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 : ההחלטה מטרת .1

החוק"(  ")להלן:    1965  -, התשכ"ה  בנייהלחוק התכנון וה  השלישית( לתוספת  2)ב( )  14בהתאם להוראות ס'   

  לעניין גובה ההשבחה בנכס שבנדון. מוניתי כשמאי מכריע 

בין  והועדה  ו ה  נתבקשתי להכריע במחלוקת  לבין  אשקלון  בנייהמקומית לתכנון  יואל    )להלן: "המשיבה"(, 

בנכס    זכויותהשל  המבקש"(, לעניין ההשבחה שחלה עקב מימוש  ")להלן:    בע"מ  הנדסה אזרחית והשקעות

 כמפורט בגוף החלטתי זו.  , הכלהקלה ואישור לשימוש חורג בדרך של  זאת, הנדון

 
 

 :מסמכים שהוצגו על ידי הצדדים .2

 : משיבה

   שמאי מקרקעין - ארז ישר מרע"י שנערכה  15/01/2024 עמדת המשיבה מפורטת בחוות דעת מיום .2.1

 .על צרופותיה 

 . 02/05/2024  המבקש מיום  לשומת  03/06/2024מיום תגובת המשיבה  .2.2

 

 :מבקש

   - אגמי רלי טרייסטמןהגב' ע"י  , שנערכה  02/05/2024  המבקש מפורטת בחוות דעת מיום  תעמדת שמאי .2.3

  צרופותיה. על   ,מקרקעין תשמאי 

   4לתקנה  כמו כן הוגשו והוצגו בפניי במסגרת ההליך כולו מסמכים, על ידי הצדדים, ובכלל זה בהתאם .2.4

 )סדרי דין בבקשה להכרעה לפני שמאי מכריע או שמאי מייעץ(. בנייהלתקנות התכנון וה 
 

 
 

 : הקובע לשומה מועדה .3

   1המועד הקובע  מהות ההשבחה 

 02/05/2023 הקלה ושימוש חורג 

    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 . אשקלון בנייה ועדה המקומית לתכנון ו ו ההקלה והשימוש החורג ע"י ה יום אישור  1
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 : פרטי המקרקעין .4

  מגרש עליו בנוי מבנה תעשייה. :  מהות הנכס 

 . התעשייה הדרומי, אשקלון  אזור, 18' חוצות היוצר רח :   כתובת הנכס 

 .94/101/02/4עפ"י תכנית  A33 :   מס' מגרש 

 . 3065 :   גוש 

 (. 4  -)מספר ישן  23 :   חלקה 

 עפ"י העתק רישום מפנקס הזכויות )פלט אינטרנט(. , מ"ר 6,861           :  שטח החלקה הרשום 

 מהוונת.  חכירה :  זכויות משפטיות 

 

 :יקור בנכסב .5

 הצדדים ויתרו על הגעתם לביקור.  שמאי, 2024/60/16מ בתאריך  ביקור בנכס נערך על ידי הח" 

 מבעלי הזכויות בנכס. , אשר הציג עצמו 058255209הנכס הוצג ע"י מר יאיר לוי ת.ז. 
 

 :דיון מקצועי .6

 ברים נשלחו לצדדים. דתקציר עיקרי הדיון שמאי בהשתתפות הצדדים  התקיים 20/06/2024בתאריך  

 טיעוניהם ולהגיש את תגובתם לדיון. לצדדים ניתנה הזדמנות נאותה לטעון את  
 

 : תיאור הנכס והסביבה .7

 : תיאור הסביבה .7.1

 . התעשייה הדרומי, אשקלון  אזור, 18 ברחוב חוצות היוצרהנכס הנדון ממוקם 

 במפעלי ייצור  ומתאפיין ברובו  הדרומי של העיר  האשקלון ממוקם בחלקבה הדרומי יאזור התעשי

 וכד'. כה  לאפעלי משונים, שטחים מסחריים, מ 

   כבדה וכד'. תעשייהבמפעלי ייצור שונים, שטחים מסחריים, תחנות תדלוק, סביבת הנכס מאופיינת 

 .חוברהפיתוח הסביבתי מלא וכולל כבישים סלולים אספלט, מדרכות, תיעול וניקוז ותאורת 

 

 : "ovmapG" מפתלהלן איתור סביבת הנכס על גבי  
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 : המגרש/תיאור החלקה .7.2

 מ"ר.  6,861 ינוה  3065בגוש   23 שטחה הרשום של חלקה 

 דמוית ריבוע. רגולריתצורה  לחלקה ,  

 

 :"SIMPLEX"תצלום אווירי מתוך אתר על גבי הנכס    סביבת רלהלן איתו

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 : יום הביקור בנכסאשר צולמה ב להמחשה  התמונלהלן  
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 :המצב המשפטי - הזכויות במקרקעין .8

 : שום מקרקעיןרי נסח .8.1

 שטחה   עולה כי   24/04/2024שהופק באמצעות האינטרנט מיום הזכויות פי העתק רישום מפנקס  על 

 מ"ר.  6,861, הינו 3065בגוש ( 4 -)מס' ישן  23הרשום של חלקה   

   שלמות. , בישראלשם מדינת  זכויות הבעלות רשומות על 

  49לתקופה של  11281/2019/1בתנאי שטר    העברת שכירות,  - ראשיתעל כל הבעלים רשומה חכירה 

 על שם:, 25/05/2056  שנים, תאריך סיום  

 . 1/3החלק בזכות:  , 511856957יואל הנדסה אזרחית והשקעות בע"מ ח.פ.    

 . 1/3החלק בזכות:   , 515288280מאיר סרוסי השקעות בע"מ ח.פ.    

 . 1/3החלק בזכות:    , 513195388ח.פ.  יאיר לוי אסטרטגיה בע"מ   

 בירושה, בשלמות. וקיימת הגבלה בהעברה    

  בנק הבינלאומי הראשון  , לטובת 28/08/2019על כל החוכרים רשומה משכנתה מדרגה ראשונה מיום 

 .520029083 לישראל בע"מ ח.פ.  

 , מאיר סרוסי השקעות בע"מ  511856957שמות הלווים: יואל הנדסה אזרחית והשקעות בע"מ ח.פ.   

 ₪, בשלמות.  12,870,000, על סך 513195388ח.פ.   יאיר לוי אסטרטגיה בע"מו  515288280ח.פ.   
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 : חוזה חכירה מהוון .8.2

  רשות מקרקעי ישראל המנהלת את בין  10/02/2019הובא לעיוני חוזה חכירה מהוון שנערך ונחתם ביום  

)להלן: "המחכירה"( לבין מר עבודות מתכת    קרקעות מדינת ישראל, רשות הפיתוח וקרן קיימת לישראל

 )להלן: "החוכר"(, ממנו עולים בין היתר, הפרטים כדלקמן:  2בע"מ 

 : אשקלון.    המקום 

 . 3065:    גוש רשום 

 )בשלמות(.  23:    חלקות 

 מ"ר בערך.  6,861:    השטח 

 . 94/101/02/4עפ"י תכנית מפורטת מס'  A33:    מגרש מס' 

 . 25/05/2056ותסתיים ביום   26/08/2007שנים החל מיום   49:   תקופת החכירה 

 תחל בתום תקופת החכירה. שנים  49 :  תקופת חכירה נוספת 

 . 3תעשייה  :  מטרת החכירה 

 מ"ר מבונים.  2,700:   בנייה קיבולת 

 השנתיים לכל תקופת החכירה שישולמו למחכירה מראש  : דמי החכירה    דמי החכירה 

 ₪. 164,948.84כשהם מהוונים כמקובל אצל המחכירה בסך  

דמי השימוש המהוונים שהופקדו בידי המחכירה לפני חתימתו של חוזה  

 ייחשבו כתשלום דמי החכירה המהוונים. חכירה זה, אם הופקדו,  

 ₪.  532,093.02:  ערך היסודי של המגרש 

 : מדד המחירים לצרכן האחרון שהיה ידוע ביום אישור העסקה.    מדד היסודי 

 : אזור תעשייה.     יעוד 

 

 : חוזה שכירות בלתי מוגנת .8.3

בין    24/09/2020  ביום  בירושלים  מכר שנערך ונחתם  5008270חוזה שכירות בלתי מוגנת מס'  הוצג בפניי  

  515288280, מאיר סרוסי השקעות בע"מ ח.פ.  511856957יואל הנדסה אזרחית והשקעות בע"מ ח.פ.  

)להלן: "המשכיר"( לבין ממשלת ישראל בשם מדינת ישראל    513195388ח.פ.    יאיר לוי אסטרטגיה בע"מ ו

 הדיור הממשלתי )להלן: "השוכר"( ממנו עולים, בין היתר, הפרטים כדלקמן:   מנהלבאמצעות 

 קיים אוהמבנה ההבעלים או בעל זכויות חכירה לדורות והינו המחזיק הבלעדי של  הינו המשכיר   

במבנה    ")שטחים  להלן:  ייקרא  כולו  להלןהמבנה המבנה  יקרא  המשכיר  שבבעלות  והשטחים   ":   

  (."המשכיר שטחי" 

  3065/23גו"ח  ,דרומי תעשייה אזור ,  18 היוצר חוצותברח'   אשקלוןהמבנה נמצא בעיר.   

 
 בהתאם להעתק רישום מפנקס הזכויות, זכויות החכירה רשומות על שם יואל הנדסה אזרחית והשקעות בע"מ, מאיר סרוסי השקעות   2
 הוון.  בע"מ ויאיר לוי אסטרטגיה בע"מ זאת בחוסר הלימה לאמור בחוזה החכירה המ   
 יובהר כי החלטה זו איננה מהווה חוות דעת משפטית    .לצרכי החלטה זו בלבדמצב הזכויות הינו בהתאם להסכמת הצדדים והאמור הינו    
 . זו לקבוע דבר אודות הזכויות הקנייניות במקרקעין הבהחלטוכי אין באמור   
 ב הזכויות הינו בהתאם להסכמת הצדדים  מצ  חורג לאחסנה.בייעוד תעשייה אולם מבוקש שימוש  בהתאם לחוזה החכירה כאמור הנכס    3
 טה זו לקבוע דבר אודות הזכויות  לוהאמור הינו לצרכי החלטה זו בלבד. החלטה זו איננה מהווה חוות דעת משפטית ואין באמור בהח  
 .הקנייניות במקרקעין  



 

 43מתוך  7מוד ע

 

 

 

 

 

 

 

  תפעולית חצר  ושטח הקרקע קומתמ"ר ברוטו ב 1,500 - כבתוך שטחי המשכיר נמצא שטח בנוי של   

 "(. המושכרלהלן: ")יה י, שייעודו תעש למבנה בצמוד  

  ללא שימוש מותר לאחסנה  הייעוד הקרקע לתעשייהתכנית החלה על המקרקעין מגדירה את(  ,) 

בהליך של שימוש  והמשכיר מתחייב להסדיר את המושכר על חשבונו ועל אחריותו, בשלב הראשון,  

מיום מסירת המושכר כך שיתאים לייעדו ולשימוש הנדרש    חודשים 24חורג לתקופה שלא תעלה על  

היעוד המוסכם( במהלך תקופה זו, ישלים המשכיר את התאמת השימוש לשימוש    -  )להלן  לאחסנה

 הנדרש ע"י השוכר בהתאם למפורט בהסכם.  לאחסנה

 שנים מיום מסירת החזקה במושכר 10  השכירות היא למשך תקופת. 

   תקופות נוספות של עד שנה כל אחת באותם    חמשב לשוכר תהיה הזכות להאריך את תקופת השכירות 

 .תנאים  

 בתוספת מע"מ כחוק.  מחסן בנוי לחודש ₪ למ"ר 33 הבסיסיים יהיו השכירות דמי 

המחיר הנ"ל כולל את זכות השימוש בחצר התפעולית המשותפת וכי לא ישולמו תשלומים נוספים 

 עבור השימוש בחצר התפעולית.

 יהיו צמודים למדד כמפורט בהסכם. םמי השכירות הבסיסייד

 גין השטחים המשותפים והפנימיים במנה ובחצר התפעולית לרבות  המשכיר מתחייב לתת שירותים ב 

והמתק בשטחים  נ המערכות  המחזיק  ממשלתי  משרד  כל  המשותפים.  השטחים  את  המשרתים  ים 

במבנה או המשרד הממשלתי המחזיק בשטח הגדול ביותר במבנה כפי שיודיע למשכיר מנהל הדיור  

  ₪ למ"ר בנוי לחודש עבור   7של  (  Fixed priceם )להלן: המשתמש( ישלם למשכיר סכום קבוע )עמדי פ

והפנימיים   המשותפים  השטחים  תחזוקת  ייתן    ןוניקיוניהול,  שהמשכיר  השירותים  בגין  פנים, 

תחזוקה  )להלן:   ניהול,  בדיור    (ןוניקיודמי  הארצי  התחזוקה  לניהול  הממונה  ידי  על  שייקבע  כפי 

( הממונה על התחזוקה רשאי לקבוע כי סל השירותים לא  הממונה על התחזוקההממשלתי )להלן:  

נ  שירותי  גם  שיינתנו  י קייכלול  והשירותים  התחזוקה  דמי  תשלום  המושכר.  פנים  תחזוקת  ו/או  ון 

ח חוזה ניהול ותחזוקה בשינויים המחויבים והוא ייתחם בין המשכיר לבין  סבפועל יהיו על בסיס נו 

 דמי הניהול יהיו צמודים למדד המחירים לצרכן. המשתמש.

 רש לפי תכניות העבודה המאושרות  כדי להבטיח תכנון וביצוע עבודות ההתאמה על ידי המשכיר כנד 

.א הלן  6ובהתאם ללוח הזמנים המאושר וכדי להבטיח המצאת כל האישורים הנדרשים לפי סעיף  

יפקיד המשכיר בידי השוכר במעמד חתימת חוזה זה ערבות בנקאית כערבות ביצוע )להלן הערבות(,  

₪ צמוד למדד של    250  - בנוסח שדוגמתו מופיעה בתוספת השנייה לחוזה זה בסכום ששיעורו שווה ל

 ברוטו של המושכר.   ר לכל מ" 2020חודש אוגוסט  

ימים מהווים המשוער כמועד לסיום ביצוע העבודות    30על הערבות להיות בתוקף עד מועד שהינו  

לקצה ביצוע העבודות בפועל עפ"י דרישת השוכר. אי חידוש הערבות  והיא תחודש מדי פעם בהתאם  

לפי הדרישה של השוכר תעניק לשוכר זכות לחלט את הערבות ו/או לבטל חוזה זה וזאת בלי לפגוע  

 בכל הזכויות האחרות של השוכר עפ"י דין ולפי חוזה זה. 
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 :4מצב תכנוני .9

 מצב קודם  

 : 101/02/4תכנית  .9.1

 . 04/07/1974מיום  2023דבר אישורה של התכנית פורסם בי.פ.   

 בייעוד "אזור תעשייה".  מושא חוות הדעתהתכנית מסווגת את הנכס   

 

 :תכליות מותרות  

 .הוועדה המקומיתמאת  אישור שנתקבל  המלאכות והתעשיות בתנאי  ,כל המחסנים  

 תוכן תוכנית מפורטת לקביעת פירוט התכליות.    

  .ומשתלות שטחי ירק   

 

   :לתעשייה  בנייההוראות   

 מ'.  10 -מ', אחורי  5 -: קדמי וצדדי םמינימליימרווחים   

 גובה בניין: לפי צורך התעשייה.   

 . בהתאם לתכנית מפורטתגודל המגרש:   

 . 1סככות בבניין של קומה  10% - ו  50%אחוזי בנייה בקומה:   

 

 : 161/03/4תכנית מס'  .9.2

 . 17/06/1976 מיום 2228 דבר אישורה של התכנית פורסם בי.פ  

 מסווג בחלקו בייעוד "דרך או כביש חניה" ובחלקו "אזור תעשייה".  מושא חוות הדעתהנכס   

 

 : רשימת היעדים  

 לשרת ישירות את    למבני תעשייה ומבני עזר אשר מטרתם)צבע סגול( ישמשו  תעשייהשטחים למבני   

 .ומוסכים  אחסנההיעוד הנ"ל,   

 

 : 23/101/02/4תכנית  .9.3

 . 12/11/1981מיום  2762דבר אישורה של התכנית פורסם בי.פ.   

 . חניה לעיר לפי היעודים  מטרת התכנית קביעת תקן  

 

 : להלן תקן החניה לתעשייה ומלאכה  

 

 

 

 

      תכניתת בלבד, לצורך בירור מלוא היקף הוומהווים תמצית התוכני ות שפורסמומהתוכני  הנישוםהתוכניות הקשורות לנושא  פרטי. 4
   לחוק התו"ב.  119ובמידע תכנוני בכתב לפי ס'  בלבד  ות ת חתומויש לעיין בתוכני  
 . בנכס והתוכניות החלות בנייהה החלטה זו אינה קובעת מסמרות לעניין זכויות  
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 : 94/101/02/4תכנית  .9.4

 . 30/11/1995מיום  4354דבר אישורה של התכנית פורסם בי.פ.   

 בייעוד "אזור תעשייה".  מושא חוות הדעתהתכנית מסווגת את הנכס   

 . A33הנכס הנדון מצוי במגרש מס'   

 דונם.  2,000מטרת התכנית הרחבת והדרת פארק תעשייה בדרום אשקלון בשטח מעל   

זה  ב הכבדה    תרוכזאזור  משולבים    ה המלאכהתעשייה  מסחר  ושרותי  מסחר  וכן  הזעירה  והתעשייה 

 ותכליות נוספות שישרתו את האוכלוסייה המקומית והפריפרית. 

 

 :תכליות מותרות

 עשייה לסוגיה והקמת אולמות תצוגה ומסחר, הקשורים לאזור זה. תר  תבאזור התעשייה תו

 

 : דונם 10למגרשים עד   בנייהזכויות   

 . 'מ 14קומות עד  3:  + גובה כולל מספר קומות  

 . 40%:  אחוזי בנייה לקומה  

 . 10%אחוזי בנייה לחלקי שרות: סה"כ   

 . 130%סה"כ אחוזי בנייה:   

 . מ׳ 4 -ראה תשריט, לשביל ולמגרש שכן  -  קווי בניין מינימליים: לדרך  

 

 :על גבי חלק רלוונטי מתוך תשריט התכנית  מושא חוות הדעתלהלן איתור מיקום הנכס   
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 מצב חדש 

 : תיק בניין .9.5

 , אשקלוןמעיון בתיק הבניין של הנכס הנדון באתר האינטרנט של הוועדה המקומית לתכנון ובנייה   

 מסמכים שהוגשו ע"י שמאי הצדדים, נמצאו המסמכים כדלקמן: לובהשוואה   

   'ממנו עולים, 02/05/2023  מיום   20230034פרוטוקול ועדת משנה לתכנון ולבנייה אשקלון בקשה מס , 

 הפרטים כדלקמן: בין היתר,   

 , אשקלון. 18: חוצות היוצר   כתובת הבניין   

 . 3065/23:    גו"ח   

 . A33:    מגרש  

 : תעשייה.    יעוד   

 . 23/101/2/4,  2118/מק/4, 94/101/02/4:    תכנית   

 : תעשייה/מלאכה.  מטרת שימוש עיקרי   

 : שימוש חורג.   תיאור הבקשה   

 מ"ר.  421.37שירות מ"ר +  516.61: עיקרי     שטח   

 :מהות הבקשה  

 תוספת בנייה למבנה תעשייה קיים הכולל: תעשייה, אחסנה וקומת גלריה. .1

 שנים.  8שימוש חורג למבנה הקיים והמוצע מתעשייה לאחסנה לתקופה של  .2

 

 :6202300אשקלון מס'  בנייהלהלן טבלת שטחים מתוך פרוטוקול ועדת משנה לתכנון ול  

 

 

 

 

 

 

 :המלצות מנהל הנדסה  

  המותרים ע"י  40%במקום    45.66%מבוקש  בקומת הקרקע    בנייהאחוזי    ןלעניילא מתאים לת"מ   .1

 דובר בהמרת שטחים הנדרשת כתוצאה  מ  .מקומה מעל. מהווה סטיה לא ניכרת  5.66%המרה של   

 המותרות בצורה אופטימלית.   בנייהה מתכנון המבנה ועל מנת לממש את מירב זכויות  

 .הצוות המקצועי ממליץ לאשר את ההקלה 

 .שנים 8שימוש חורג למבנה קיים. מבוקש אחסנה במקום תעשייה לתקופה של  ןלענייקלה ה .2

 המבנה פועל כמחסן מאזור חודשלידיעתנו,    המבנה משמש לאחסנת מוצרי צריכה לשעת חירום. 

וכן תשלום היטל ההשבחהתקופת השימוש החורג  .  2020מאי   ויש    .תספר ממועד זה  מאחר 

 .. הצוות המקצועי ממליץ לאשרתעשייהחוסר בחללי אחסנה באזור  

 .לחוק, לא התקבלו התנגדויות 149ההקלות פורסמו לפי סעיף   .3

   ונמצא כי אין סתירה בין 77-78דרוש לציין כי נערכה בדיקה של הבקשה מול ההכרזה לפי סעיף  .4

 .הבקשה לבין רוח ההודעה 

מבוקשקייםמבוקשקייםמבוקשקיים

84.9-גגון0

516.61259.39421.37    2,616.11תעשיה0

171.06תעשיה1

2,787.17    516.61259.39421.37-84.9 סה"כ

שימוש
שטח אחר במ"רשטח שירות במ"רשטח עיקרי במ"ר

מפלס/קומה
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  ממנה עולים, בין היתר, הפרטים כדלקמן: 20230034תכנית בקשה להיתר בנייה, מס' בקשה , 

 . 3065:   גוש 

 .23:  חלקה 

 . A33:  מגרש

 . 94/101/02/4:  התכנית החלה במקום

 מ"ר.  6,861:  במגרש/החלקה 

 מ"ר.  366.86שטח בנייה הכולל המבוקש: 

 

 :  אור הבקשהית

 תוספת בנייה למבנה תעשייה קיים הכולל: תעשייה, אחסנה וקומת גלריה.   .1

 תוספת חניות בתחום המגרש.

 שימוש חורג למבנה הקיים והמוצע מתעשייה לאחסנה.  .2

 

 : להיתר בנייהמתוך תכנית הבקשה להלן טבלת שטחים  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

סה"כ 

שטח בניה

אחוז 

משטח 

המגרש 

)%(

הריסה פירוק

בהיתר 

בליטות 

גגונים קירוי

הריסה פירוק

בהיתר 

תעשיה 

ומלאכה

סה"כשירותעיקרי

3,550.48  51.75%163.393001.272837.88163.393001.27

434.06     6.33%191.74362.8171.06191.74362.8

3,984.54  58.08%355.133364.073008.94355.133364.07

3,984.54  58.08%355.133364.073008.94355.133364.07

סה"כ שטח בניה

מוצע

סה"כ קיים בהיתר אחר

מוצע

אחסנה 

עיקרי

אחסנה 

עיקרי

אחסנה 

עיקרי 

מוקלד

סה"כ 

עיקרי קיים

סה"כ 

עיקרי 

מוצע

סה"כ 

עיקרי

אחוז משטח 

המגרש )%(

45.66%   3,132.72    516.61    2,616.11    2,616.11   516.61קומת קרקע

2.49%      171.06      171.06        171.06קומת גלריה

48.15%   3,303.78    516.61    2,787.17    2,616.11        171.06   516.61מעל הקרקע

מתחת הקרקע

48.15%   3,303.78    516.61    2,787.17    2,616.11        171.06   516.61סה"כ המבנה

קומה

למטרות עיקריות

סה"כ קיים בהיתר

מבואות וחדרי 

מדרגות

בליטות 

גגונים 

קירוי

אחסנה 

שירות

בהיתר 

בליטות 

גגונים קירוי

אחסנה 

שירות

ממ"ק 

ממ"מ 

מקלט 

שמירה

מערכות 

טכניות 

ומ.שירות

מערכות 

טכניות 

ומ.שירות 

מוקלד

בליטות 

גגונים קירוי

אחסנה 

שירות

סה"כ 

שירות 

קיים

סה"כ 

שירות מוצע

סה"כ 

שירות

אחוז 

משטח 

המגרש 

)%(

6.00              248.3796.3913.538.4615.04163.39254.37417.766.09%

84.3471.8210.849696.00  167.00        263.00  3.83%

6.00              84.34320.1910.8496.3913.538.469615.04259.39421.37680.769.92%

6.00              84.34     320.19        10.84       96.39       13.50     38.46        9615.04259.39421.37680.769.92%

קיים בהיתרמוצע

למטרות שירות

סה"כ
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 :רישוי .10

וועדה המקומית לתובאתר האינטרנט של המעיון בתיק הבניין של הנכס הנדון    אשקלון נמצאו    בנייהכנון 

 כדלקמן:  יהי בנ יהיתר

  'היתר חדש.  -לתעשייה  31/12/09מיום  2009287היתר בנייה מס 

 הקמת מפעל לעיבוד מתכת בשתי קומות הכולל: אולם ייצור, מרחבים מוגנים, שירותים ומלתחות, חדרי   

 שירות וקומה א' למשרדים. 

   'ממנה עולים, בין היתר, הפרטים כדלקמן:  2009287גרמושקא חתומה להיתר בנייה מס 

 . A33מגרש:  

 . 2118/מק/ 4  ,591/101/02/4התכניות החלות במקום:   

 אור הבקשה: הקמת מפעל לעיבוד מתכת. ית 

 : 2009287בנייה מס'  להיתרטבלת שטחים מתוך גרמושקא חתומה התואמת  להלן   

 

 

 

 

 

  'וולטאית.  -התקנת מערכת פוטו -לתעשייה  08/07/10מיום  2010193היתר בנייה מס 

 וולטאית לייצור חשמל על גג משופע של מבנה תעשייה מאושר. -עבודה מצומצמת להתקנת מערכת פוטו 

  'וולטאית. - התקנת מערכת פוטו -לתעשייה/מלאכה  31/08/15מיום  2015304היתר בנייה מס 

)מפעל    KW  150וולטאית לייצור חשמל בהספק  - התקנת מערכת פוטו על הגג משופע של מבנה תעשייה 

 לייצור מתכות( מאושר. וכל סולמות עלייה לגג לצורך טיפול במערכת. 

   '150וולטאית לייצור חשמל בהספק -להתקנת מערכת פוטו  2015304גרמושקא חתומה להיתר בנייה מס   

 KW   על הגג משופע של מבנה תעשייה )מפעל לייצור מתכות( מאושר. וכל סולמות עלייה לגג לצורך טיפול 

 במערכת. 

   'הקלה או שימוש חורג.   -מלאכה  /הלתעשיי,  20200239מס' בקשה    17/01/21מיום    2012012היתר בנייה מס 

 קומות המאושר בהיתר.  2משאבות כתוספת למבנה תעשייה בן הקמת מאגר מים וחדר ל 

   'להקמת מאגר מים וחדר משאבות למבנה    20200239בקשה   2015304גרמושקא חתומה להיתר בנייה מס 

 אחסנה קיים. /תעשייה  

 : 2012012בנייה מס'  להיתרטבלת שטחים מתוך גרמושקא חתומה התואמת  להלן   

 

 

 

 

 . 94/101/02/4סופר ומדובר בתכנית כי חלה טעות הנחתי   לא אותרה התכנית כאמור, על כן 5

סה"כמוצע
אחוז משטח 

המגרש

מקלט 

)ממ"ק(
סה"כגגוניםאחסנה

אחוז 

משטח 

המגרש

מ"ר

אחוז 

משטח 

המגרש

43.78%      39.28%96.3915.04197.1308.534.50%3,000.58    2,692.05     2,692.05קומת קרקע

2.50%          2.50%171.06        171.06171.06קומה א'

46.28%      41.78%96.3915.04197.1308.534.50%3,171.64    2,863.11     2,863.11סה"כ

סה"כ הבנייה למטרות שירות שימושים עיקריים במ"ר

קומה

קיים
סה"כ שטח 

קיים

אחוז 

משטח 

המגרש

ממ"מ 

קיים

מחסן 

קיים

בליטות 

קיים

ח.משאבות

 מוצע

מ.מים 

מוצע

בנייה 

קיימת
מ"ר

אחוז 

משטח 

המגרש

מ"ר

אחוז 

משטח 

המגרש

42.34%   41.36%96.3915.0419213.538.46303.43355.390.983,193.32    2,837.93   2,837.93קומת קרקע

2.49%      2.49%171.06        171.06171.06קומה א'

44.83%   43.85%96.3915.0419213.538.46303.43355.390.983,364.38    3,008.99   3,008.99סה"כ

קומה

סה"כ הבנייהשימושים עיקריים במ"ר למטרות שירות
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 : שומות הצדדים .11

 שנקבעה בשומות הצדדים כדלקמן: כפי ההשבחה   

   מבקש משיבה  מהות ההשבחה 

 ₪  0 ₪   971,019 הקלה ושימוש חורג 

 

 

 : עיקרי טיעוני הצדדים .12

   .הצדדים התייחסו בהרחבה לשומות ולתגובות וכן לטענות ולסוגיות שהועלו על ידי הצד שכנגד  

 בהחלטה זו יוצגו עיקרי הטענות שעלו במסגרת שומות הצדדים, התגובות והדיון.    

 לצורך הכרעתי בחנתי את כלל הטיעונים שהעלו הצדדים.   יובהר כי עם זאת,  

 

 : עמדת המשיבה .12.1

 : ארז ישרמר משיבה, שמאי העיקרי עמדת    

 הדרומי הצפוני באשקלון  תעשייהנתוני השוואה למגרשים מאזור ה : 

 

 

 

 

 

 

 

 'חישוב שווי מ"ר מבונה אקווי: 

 

 

 

 

 

 

  היחישוב השבחה בגין אישור הקלה באחוזי הבני:   
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 ם מהקומות העליונות לקומת הקרקעדיביאור לשטח העיקרי המנוי : 

 

 

 

 

  הנדוןה מסביבת הנכס ינתוני השוואה לדמי שכירות של מבני תעשי : 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  הנכס הנדוןנתוני השוואה לדמי שכירות של מבני אחסנה/מרלו"ג מסביבת : 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

  ה לאחסנה/מרלו"ג(יתחשיבים לאומדן היטל השבחה בגין אישור לשימוש חורג )מתעשי: 
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 אחסנה(לה יחלופת תחשיב נוספת לאומדן היטל השבחה בגין אישור לשימוש חורג )מתעשי: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 של השמאי, 2022מחצית ראשונה של שנת   -  סקירת שיעורי תשואה בנכסים מניביםבהתאם ל   

 ברמת התשואה, בין שוק הנכסים בשימושי  כי יש לבצע הפרדה  ,  הראשי נרשם, בין היתר  הממשלתי 

הלוגיסטיקה  תחום  ולבין  ומתפתח.    ,תעשייה  כן,  ההולך  המתואר    צויןכמו  התשואה  שיעור  כי 

 לאור מסד  שכן  שימושים ללוגיסטיקה ומרלו"גים.    כולל  ואינולנכסי תעשייה ומלאכה  בסקירה הנו   

 לקבוע את שיעור התשואה.  ניתן, לא  לשימושי אחסנה בלבדנתונים לא מספק 

בשיעור תשואה נמוך משיעור התשואה שנקבע לתעשייה    המקרים מדובר  מרביתבכי    צויןעם זאת,  

 (. 5%  ככלל, לא פחות משיעור תשואה של)

 אחסנה לאור האמור לעיל, ולאור העובדה כי לאחר תקופת הקורונה גדלו הביקושים לשטחי . 

 ת:האינטרנט השונים, כדוגמ  זאת לאור גידול במוצרי היבוא לארץ, ע"י רכישות האונליין באתרי) 

  Amazon, eBay, AliExpressואילו שיעור  7.25%יעמוד על  הלתעשיישנתי   שיעור היוון ,ו'(וכ   

   לאור הפחתת הסיכון תעשייהל  היוון לאחסנה/מרלו"ג יהיה נמוך יותר משיעור התשואה 

 .6.7% -יעמוד על כ  אחסנהוביקושים גבוהים יותר לשימושים של   ,ולהשכרת 

 מ"ר )מגלם חצר   34 -מבדיקה שנערכה עולה כי דמ"ש חודשיים בסביבת הנכס הינם כ/₪ 

  תפעולית(. 

 ₪/מ"ר )מגלם חצר תפעולית(. 38 -דמ"ש חודשיים לאחסנה/מרלו"ג הינם כ 

 יש להדגיש    ,של הקומות העליונות אשר מנוידות לטובת קומת הקרקע  בנייה ביחס ליתרת זכויות ה 

לנצל    תמגבלה פיזי ולטאית ומכאן כי ישנהו -קלה, וכולל מע' פוטו  בנייה הנדון בנוי בכי הגג במבנה 

 .מיטבי בקומת הקרקע מהווה שימוש בנייהניצול זכויות האת יתרת הזכויות בגג, לכן 
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 : עמדת המבקש .12.2

 :אגמי  גב׳ רלי טרייסטמןהמבקש,  תעיקרי עמדת שמאי    

  ,השטח הנ"ל יכול היה   "מצב קודםב" לעניין ההקלה לניוד זכויות מקומה א' לקומת הקרקע 

   .שטח החצר להיבנות בקומה א' וכן כתוצאה מתוספת השטח, נגרע  

בקומת קרקע ואף    בנייהל   תיות בקומה א' בתוספת שווי החצר שוות ערך לשווי הזכויושווי הזכו

 .שטחיםה לניוד מהבקשה כתוצאה בנכס השבחה חלה לא על כן  .עולה עליה

  בנייהרוכש פוטנציאלי היה מעדיף  הבקשה לניוד הנה ספציפית לשימוש נדרש, אך  ראוי לציין כי  

 . א' ושימוש בחצר בקומה

  :'הבנייה האופיינית לתעשייה ולוגיסטיקה הייתה בניצול קומה אחת  בעבר מקדם שווי לקומה א , 

 . של שטחי תעשייה ולוגיסטיקה בקומות בנייהמקובלת מאוד   כיום, .בלבד 

   .העלייה לקומות הנה באמצעות רמפה

   .זו אפשרית, רק במגרשים גדולים, דוגמת המגרש הנדון בנייה

עם   פינתי  מגרש  הינו  המגרש  האופה    2כאמור  מרחוב  האחת  ראשיות,  מרחוב    הוהשנייכניסות 

 . לעלייה לקומות העליונות סטרית עובדה זו מאפשרת בניית רמפה חד ,  חוצות היוצר

השווי בין    ההפרש בדמי השכירות עבור שטחים בקומת קרקע והקומות העליונות הנו נמוך והפרש

 . הקומות נמוך

 .כפר סבא ו באשדוד, חולון, שהם, עמק חפראזורי התעשייה : בקומות בנייה דוגמאות ל

 בייעודי תעשייה ולוגיסטיקה הנו אינטנסיבי ומשמעותי מאודבחצר   מקדם שווי לחצר: השימוש . 

   .בידנו דוגמא, להסכם שכירות לקרקע ריקה באזור התעשייה רג"מ 

   .דמי שכירות גבוהים עבור מרכיב הקרקע לפיו  

   .₪ למ"ר קרקע 18  -דמי השכירות 

 ₪ למ"ר.  45 - ₪  50באזור זה, דמי השכירות לשטחים העיליים ברמלה נעים בגבולות 

ובאותו    מהנ"ל   70%  -מהווים כ    (₪ למ"ר  33) הדרומי של אשקלון    תעשייהדמי השכירות באזור ה

 ם. התעשייה באשקלון דרו ₪ למ"ר קרקע פתוחה באזור 12.6 -כ  יחס, מתקבלים דמ"ש בסך של

לקרקע נמוך    ללא פחת, שיעור ההיוון )  6%בהתאם, שווי המצב הקודם, כחצר, לפי שיעור היוון של  

 . )יותר

 . ₪ למ"ר 2,520חצר  שווי  6%למ"ר, שיעור היוון   12.6דמ"ש ראויים 

השבחה בגין    לא חלההתאם לתחשיב זה, בתוספת הזכויות בקומה א', מתקבלת תוצאה לפיה  ב

 . ניוד השטח
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 המחיר הגבוה המשולם לדונם לתעשייה ולוגיסטיקה אינו מותנה, בהכרח, בהיקף  :  שווי מ"ר מבונה 

 . יש לבחון את השווי בגישת החילוץולפיכך,  בנייה ה זכויות  

 ₪/מ"ר: 33חילוץ שווי הקרקע, ביחס לדמי שכירות בסך של  

 

   

 

 

 

 

 

 

  ולאחסנה שגויה.  הלתעשיי ההנחה לפיה ישנו הבדל בין דמי שכירות ראויים  

שהאזור   לאור   תעשייה   לשימושי  מאוד  מבוקש  דרום  אשקלון  של  התעשייה   אזור    העובדה 

 .תעשייה מס לשימושי  ומענקי השקעה מענקי  ומתקבלים' א לאומית  דיפותע כאזור  מוגדר 

   הבדל  הנתונים שהוצגו ע"י שמאי המשיבה הינם נתוני היצע, מהם לא ניתן להסיק כי קיים 

  .שטחים המיועדים לאחסנה לשטחים המיועדים לתעשייה בדמי השכירות ובשווי בין

מדובר בדמי   וגם אחסנה, לא ניתן לדעת, האם תעשייהבמקומות שבהם השימושים מאפשרים גם  

  .אחסנה שכירות לתעשייה או 

 ₪/למ"ר.   33  דמי השכירות המשולמים בנכס הנדון, לשימושי אחסנה, הנם בסך של

 : להשוואה, דמי השכירות המשולמים בעסקת "רב בריח", לשימושי תעשייה

   שלב ב': נעשתה עסקה להקמת 2022של שנת  יעפ"י פרסום של חברת גב ים, ברבעון השליש 

 . דונם 38:   קרקע 

 . מ"ר 55,000:  שטח בנוי 

   .מ' ₪ לשנה 23 :  דמ"ש

 ₪ למ"ר.  34.8 : למ"ר לחודש 

 מדובר בשטחים בקומת קרקע ובקומות העליונות. השימוש כאמור לתעשייה. 

 

 

 

 

 

 

 

 . בין שימוש תעשייה ושימושי אחסנה בדמי השכירותאין הבדל כלומר, 
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  :התייחסות לנתוני ההשוואה בשומת שמאי המשיבה 

 :"השוואה עבור ״מצב קודםנתוני  

 מאזור  נתונים בקריית גת ונתון אחד   12תעשייה כוללים שני נתונים באשקלון,  ביעוד  הנתונים 

 יואב.   התעשייה

שכירות  ה - דמי  על  ברור  .מבוקשיםנתונים מבוססים  לא  הפנימ  ו מה  מהנתונים  האם  י,  הגובה 

חדשים במבנים  בחצ,  מדובר  שימוש  כוללים  השכירות  דמי  ומה  האם  השימושים  ר  הם 

 . האפשריים

אינו מהווה  ולכן    )ק"מ  20) אזור סמוך לכבישים ראשיים ולנמל אשדוד  הינו    אזור התעשייה יואב  -

ייעוד הקרקע למפעלי תעשייה המיועדים  כמו כן,    . השוואה לאזור התעשייה אשקלון דרוםמקור  

 .טובין ואספקת שירותיםמלאכה, עיבוד  לייצור, מלאכה ואחסנה, מבנים משלובים לבתי

 .אין כל וודאות שדמי השכירות המבוקשים הנם לשימושי תעשייה ולא לשימושי אחסנה

מאשקלון,   - לנתונים  דמי בנוגע  אך  הנכס,  מהות  ומה  מדובר  תעשייה  אזור  באיזה  ברור  לא 

באזור התעשייה הדרומי, הרי שנתון זה מחזק    תעשייההכוונה לשימושי    השכירות גבוהים. אם

 הבדל בדמ"ש בין תעשייה לאחסנה.   את דעתי שאין

 : ככל הנראה מדובר בקריית גת, מבנה ברמת משרדים.1לשם  רח׳ -

 לא רלוונטי לתעשייה או לאחסנה. 

 '. לא הוצגו נתוני הנכסים, גיל מבנה, שימושים, גובה וכדקריית גת:  -

 . ₪ למ"ר, לאחר התאמה 29 -₪ למ"ר   38דמי השכירות הנם בטווח שבין 

השימושים המותרים בתעשייה  ית גת  י בפארק תעשיות קר  606-0193748  'מבדיקה בתוכנית מס

הנהלת   משרדי  אחסנה,  לשטחי  למלאכה,  לעיצור,  למפעלים  ומתקנים  מבנים  הקמת  הינם: 

 רותים לרווחת העובדים. יהמפעלים, חדרי אוכל וש

 :"חדשנתוני השוואה עבור ״מצב  

 כן לא ניתן לייחס את הנתונים  לעפ"י דוח נת"מ אין הפרדה בין השימושים לתעשייה ולוגיסטיקה ו 

 לשימושי אחסנה בלבד.  

 

 

 

 

 

 

 לאור הדרומי של אשקלון,  תעשייהפארק התעשייה יואב אינו מהווה אינדיקציה לשווי באזור ה 

מלאכה    :הנם  יואב  התעשייה  באזור   השימושים  המיקום.  לייצור,  המיועדים  תעשייה  מפעלי 

 . טובין ואספקת שירותים ואחסנה, מבנים משלובים לבתי מלאכה, עיבוד 

 .אין כל וודאות שדמי השכירות המבוקשים הנם לאחסנה ולא לשימושי תעשייה 
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  אזור זה נהנה מהקרבה לנמל ונחסכת העלות הגבוהה של שינועאשדוד: אזור התעשייה.   

  .המיקום נמוכה ואינה תואמת את הבדלי 5%דמי השכירות גבוהים והפחתה של , בהתאם 

ק"מ    60  -כ  ק"מ והמשמעות היא, שינוע כפול של  31  -המרחק בין נמל אשדוד והנכס שבנדון הנו כ

   .בכל פעם

תוספת עלות    משאיות ליום, מדובר על  ₪15 לכל ק"מ, המשמעות, שלפי    5  -עלות השינוע הנה כ

 . א' ₪ לחודש 95 -₪ ליום וכ 4,500 -כלמיקום של 

 . ר"למ ₪ 30 - כ הנה  הנדון  לנכס  הנוספת העלות 

 .רלוונטית  אינה, אשדוד התעשייה   לאזור  ההשוואה, בהתאם

  מהו מיקומו המדויק של נתון ההשוואה. שפלה: לא ברור 

  :העיר יבנה קרובה משמעותית למרכז הארץ ולנמל אשדודיבנה.   

   . יבנה לאזור התעשייה הדרומי באשקלון אינה רלוונטיתההשוואה בין  

 . השכירות בעיר יבנה ביחס לדמי 30%  -מ  במעלה אשקלון דרום נמוכים באזור התעשייה״ש דמ 

   :לא ברור האם מדובר באזור התעשייה הצפוני, שם המחירים גבוהים יותר, לאור המיקום אשקלון 

 י. באזור התעשייה הדרומ  או

או  אחסנה  לשימושי  חורג  שימוש  ניתן  האם  הדרומי,  התעשייה  באזור  ומדובר  שהנתון    במידה 

 . תעשייה מתייחס לשימושי

 תוספת השטח במפלס קומת הקרקע הנה על חשבון שטחים  : בנייההשבחה בגין ניוד שטחי ה 

  .בחצר בקומות העליונות ושימוש

בחצר   השטחים  שווי  בתוספת  א'  בקומה  השטחים  הבנויים  גבוהשווי  השטחים  בקומת    משווי 

 . בנייהה  שטחי ניוד בגין השבחה חלה לאהקרקע ולפיכך 

 בין תעשייה לאחסנה.  לא הוצג נתון השוואה אחד המצביע על הפרש בדמי השכירות 

אשקלון    ₪ למ"ר לתעשייה באזור התעשייה  35בנוסף, הוצג נתון השוואה המצביע על דמ"ש של  

 .דרום

ומבחינתנו    בכל המודעות ההתייחסות הנה לשני השימושים והמשכיר לא מבחין באופי השימוש

 . שני השימושים הנם באותם דמי שכירות

 . חורג  לשימוש מהדרישה כתוצאה  בנכס השבחה  חלה לא,  לעיל האמור לאור

בהתאם לתכנית    ,כי לא חלה השבחה, הן לתקופת השימוש החורג המבוקשת והן לצמיתות  יצוין 

 . המוצעת
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 : לשומת המבקש המשיבה  התייחסות   .12.3

 :הקלה לניוד זכויות בנייה מקומות עליונות לקומת הקרקע

   .ה אשר כולל מבנה במצב פיזי טובי, אלא במגרש תעשי בנייהאין מדובר במגרש ריק מ

ישנ כי  ופונקציונאליים    ן מכאן  פיזיים  ואילוצים  לניצול  המגבלות  הכלכלית  הכדאיות  את  מייתרים 

 עשוי בנייה קלה.  ה יה בגג המבנה  יזכויות הבנ 

יה ניכרות לצורך מימוש  יאינו יכול לשאת קומות נוספות ודרושות עלויות בנ של המבנה  מצבו הפיזי  

 ה בגג המבנה. יזכויות הבני

 ה.י בנוסף בנייה בגג המבנה תצריך הפסקת הפעילות בקומת הקרקע למשך תקופת הבני

 . להבדיל, בנייה בקומת הקרקע מיטבית וישימה יותר ונדרשת לצורך הגדלת המבנה ושטח האחסנה

 

לייצור חשמל בהתאם להיתר    ם מותקנים פנלים סולריי  מושא חוות הדעת בנוסף, בגג המבנה של הנכס  

   .2010193בנייה מס׳ 

לבנות פיזית/קונסטרוקטיבית  אפשרות  הייתה  אם  גם  כי  נוספות  מכאן  קומות  המבנה  גג  הרי    ,על 

כיום   המתקבל  ההכנסות  תזרים  נפגע  היה  ובכך  הסולרית  המערכת  של  פירוק  מצריך  היה  שהדבר 

 )ככל והדבר היה מתאפשר מבחינה משפטית מול חח״י, לאור הפרת חוזה(.  מהנכס

 

שנה,    25ועם חברת החשמל למשך  ה  תקנת מערכת סולרית נחתמים הסכמים עם החברה המפעילהב

ישנה דחייה מאולצ והייתה אפשרית.  /תמכאן כי  כפויה לביצוע כל תוספת בנייה על גג המבנה, ככל 

שנים, דהיינו נותרו    13  -חלפו בסה״כ כ   מושא חוות הדעת, במועד הקובע ל2010נה בשנת  קהמערכת הות

 שנים לסיום החוזה.  12עוד 

כ של  דחייה  מקדם  מתקבל  הקומות  I=6%, n=12)    0.5  - מכאן  מקדם  על  להשית  יש  אותו  אשר   ,)

( ה0.456העליונות  זכויות  יתרת  של  שווין  כי  מלקבל  מכאן  לאפס  בנייה(  שואף  אף  הגג,   בקומת 

(0.5 * 0.45 = 0.22 .) 

 

זאת ועוד, המבקש בחר לנייד את זכויות הבנייה מהקומות העליונות לטובת קומת הקרקע, על כן ניתן  

ללמוד בעקיפין כי תכנון זה מהווה את השימוש המיטבי בנכס, בהתחשב במצבו העכשווי של הנכס,  

 זאת היות ויזם ישאף לעולם למקסם את רווחיו הכלכליים מהנכס.  

 עיר היין אשקלון:    1006בתמל/ 114לעניין זה ראה החלטת השמאית המכריעה גב׳ יעל הרון במגרש 

 ״הנחת הבסיס שהיזם פועל בשיקול רציונלי והתכנון המוצע הוא הניצול המיטבי״. 

 

, א״ת  17ז ברזילי, ברחוב חוצות היוצר  עבוהתקבלה החלטת השמאי המכריע מר    לנכס הנדוןסמוך  

ומת קרקע הינו  ר קונקבע, בין היתר, כי מקדם תועלת עבודרומי אשקלון שם התבקשה הקלה דומה  

 .0.5ומקדם קומה א׳ הינו   1.2

 

 דרומי אשקלון.   אזור תעשייה , 13בהתאם להחלטת השמאית המכריעה גב׳ דורית פריאל ברחוב חוצות היוצר  6
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 :מצב קודם״במקדם הפסד חצר ״

 משטח המגרש.    51.75%בנכס הנדון שיעור התכסית לאחר אישור ההקלה מגיע בסה״כ לכדי 

, ראה  משטח המגרש  50%  -יש לציין כי במרבית אזורי התעשייה בארץ תכסית הבנייה עומדת על כ

 ביסוס להלן:

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 . ויתור על חצר שולית בלבד  אלאלפיכך ניתן לקבוע כי לא חלה הרעה משמעותית למצב התכנוני הקודם  

)תקן חניה בעיר אשקלון( עולה כי תקן החניה לייעוד אחסנה נמוך מתקן    23/101/02/4עפ״י תכנית מס׳  

, כך שמצב תכנוני החדש נדרשים פחות מקומות חניה ובכך צפויה להיפגע חצר שולית  ההנחיה לתעשיי

 .בלבד

מס׳   תכנית  לפי  חניה  תקן  מצבי    23/101/02/4להלן  בשני  הנדרשים  החניה  מקומות  של  והשוואה 

 התכנון:

 

 

 

 

 

 

 : אישור שימוש חורג בנכס מתעשייה לאחסנה

אחס לטובת  הושכר  הנישום  בתאריך  ל  בהתאםנה  הנכס  שכירות  ל   24/09/20חוזה    33  -בתמורה 

ה למדד המחירים לצרכן לדמי השכירות  דש״ח דמי ניהול, כך שככל ונבצע הצמ  7ש״ח/למ״ר לחודש +  

 ש״ח/למ״ר.   37  -)כקבוע בהסכם השכירות(, עד למועד הקובע לשומה, מתקבלים דמ״ש חודשיים של כ 
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 דרומי אשקלון, כפי שהוצגו בפני לאחרונה:   זור תעשייהראה הסכמי שכירות לתעשייה מא

 

 

 

 

 

 

 

 

מההסכמים כאמור ניתן ללמוד כי שווי דמ״ש לשימוש תעשייה נמוכים מהסכומים שהוערכו בשומת  

 הוועדה מה שמלמד על תחשיבים על הצד השמרני והזהיר.

 

  2022מחצית ראשונה של שנת    -בנכסים מניבים    תשואהבנוסף לאמור בשומתי אודות סקירת שיעור  

 :7של השמאי הממשלתי אפנה לכתבה כדלקמן 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 : שווי מ״ר מבונה

 .למ״ר/₪ 4,000שמאית המבקש הינה לפי עלות הבנייה הישירה לתעשייה שנעמדה על ידי 

 למ״ר  ₪/  1,450  בין בעוד שלפי מחירון דקל עלות הבנייה הישירה למבנה תעשייה חדש הינו בגבולות ש

 לכל היותר.למ״ר  ₪/  1,800  ביןל

 + מע״מ לדונם.₪  3,000,000שנית, מחירי השוק הנהוגים בסביבת הנכס הינם בגבולות 

 

 

 קישור לכתבה . נדלה מתוך  18.04.21״איך באמת השפיעה הקורונה על שווי הנדל״ן המניב בישראל?״ כלכליסט  EYבשיתוף  7

https://www.calcalist.co.il/articles/0,7340,L-3903558,00.html


 

 43מתוך  23מוד ע

 

 

 

 

 

 

 

 : הצדדים כפי שנדונו בדיון טענות משלימות של   .12.4

 : אגמי-הגב' רלי טרייסטמן, המבקש תשמאי  

 האם אפשר לזהות את ההבדל בין נכס המיועד לתעשייה לנכס  : שימוש חורג מתעשייה לאחסנה  

 המשמש לאחסנה?   

 נתוני ההשוואה שהובאו ע"י שמאי המשיבה מגלמים את האחסנה שכן הם נתוני ביקוש בהם מותר    

 לא ניתן להבין מהנתונים איזה נכס משמש רק לתעשייה.  לעשות גם וגם.  

 נתון ההשוואה של חברת "רב בריח" הנו היחיד המגלם שווי לתעשייה בלבד.  

 בהתאם לדו"ח נת"מ לא קיימת הבחנה בין תעשייה ולוגיסטיקה.   

 

   בעדיפות לאומית א' ובאזור זה הטבות תעשייה: א"ת דרומי אשקלון הינו אזור הנכס הנדוןמיקום   

אין שום עדיפות לעומת אזורים אחרים,  שכן  זאת לעומת לוגיסטיקה  ,  רבות, לכן תעשייה בהכרח עדיפה

 להפך הוא פחות נגיש, פחות קרוב לנמל אשדוד. 

 

 מחושב בשומת שמאי המשיבה בהתייחס להצמדה,  : הסכם השכירות שכירות בנכס הנדוןהסכם   

 שקובעים דמ"ש זה בהתאם לדמ"ש המשולמים.    

 שמאים לא ניתן להביא דמ"ש מוצמדים ועליהם לחייב בהיטל השבחה. כ  

   .₪ למ"ר ₪33 למ"ר ולכן דמ"ש המשולמים הינם  250 -הינם כ  שיש להביא בחשבוןעלויות ההתאמה   

 של ממשלת ישראל אשר נועדו לשרת את    חרוםהנכס הנדון אינו מרלו"ג ואינו אחסנה, מדובר במחסני   

 עיריית אשקלון, אם הייתה סחורה שיוצאת ונכנסת, הפצה וכד' זה היה עונה על הגדרת מרלו"ג אבל    

 זהו לא המצב ויש להתייחס לכך בהתאם.   

 . לא הייתה בעיה לקבל את אותם דמ"ש ואף יותר לשימוש תעשייההאם יש השבחה? אנו סבורים כי   

   

 בשומתנו ניתן לראות מדוע כל הנתונים אינם   :לתעשייה ע"י שמאי המשיבהנתוני השוואה שהוצגו   

, מעבר  לאחסנהלמשל בקריית גת ניתן לעשות שימוש גם לתעשייה וגם    .מושא חוות הדעתל  םרלוונטיי

גת קרובה לכביש   ללוגיסטיקה.  6לכך קריית  גם    ולכן מבוקשת  הובא בחשבון  יואב  אזור התעשייה 

 תעשייה.לאחסנה ומתי ל הוא השימוש  "במצב קודם" וגם "במצב חדש", לא ניתן לדעת מתי 

 הרשויות מראש מאשרות אחסנה.  , זה נוהג הוועדה.אחסנה 40%מותר בשימוש תעשייה  מעבר לכך,   

 

 ₪ למ"ר מבונה.    26, מתקבל ₪40% למ"ר, בהתאם לתכסית   12 -בחצר הנכס מושכרת  :ניוד זכויות 

 זאת בכדי לקבל  ₪ למ"ר  4,000 כאשר עלויות הבנייה הנן לא קיימת כדאיות לבנות בקומת הקרקע 

 . ₪ למ"ר 37דמ"ש של  

בל הסכם  לא התק₪ למ"ר )   15  -המשכירים את החצר ב  מושא חוות הדעתישנם נכסים בסביבת הנכס  

 . (שכירות המבסס זאת

 ₪ למ"ר   15 -ב השטח הפתוחהטוב והיעיל הוא לא לעשות את ההתאמה ולהשכיר את  על כן, השימוש   

 כאחסנה פתוחה.  
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 ₪ למ"ר לכן משתלם יותר להשאיר את זכויות הבנייה בקומה א'.  43  -המשרדים בקומה א' מושכרים ב 

 יש קושי לחשב בדרך זו.   ,בגישת החילוץבתגובת שמאי המשיבה חושב השווי יתרה מכך  

 .יש לאמוד את התוספת רק בגישת היוון ההכנסות 

 ₪ למ"ר.  4,500  -בהתאם להסכם מאופקים שיש בידי ניתן לראות כי מתקבלים עלויות בנייה של כ 

 שמאי המשיבה(.₪ למ"ר לא ניתן לבנות )כפי שטען  1,800 -ב 

 

 : שמאי משיבה, מר ארז ישר  

ניתן    םנתוני השוואה לתעשייה ואחסנה, מה  חוות דעתי פרטתי עלב  :נתוני דמ"ש לתעשייה ואחסנה 

השמאי הממשלתי    נאמר בסקירת, כך גם  לדמ"ש לתעשייהביחס    גבוהיםכי ערכי דמ"ש לאחסנה    להסיק 

מאז שהשר כחלון היה בממשלה הוא הגביל את משך    בתגובתי(. )ראו  "כלכליסט"  של  ובכתבה  הראשי   

 הזמן בנמלים בארץ, המשמשים לאחזקת סחורה ולכן הוגדלו שטחי האחסנה בשאר הארץ, הנמלים לא  

 יכלו להחזיק באחסנה יותר ובהתאם גדלו הביקושים לאחסנה.  

 

חוץ ממתחם "גרין לוגיסטיק"  באזור התעשייה קריית גת  אין שטחי אחסנה    לדעתי,  :נתוני השוואה 

 כל שאר אזור התעשייה משמש לטובת תעשייה ולא לאחסנה.  דונם, 50  הכולל 

כך עושה  ,  ולכן הם הובאו בחשבון  מושא חוות הדעתכל הנתונים של קריית גת, דומים בערכי השווי ל

 השמאי המכריע מר אייל יצחקי. גם 

 ניתן לראות באתר הוועדה כי רובם המכריע של המבנים לטובת אחסנה. ,  אזור התעשייה יואבבנוגע ל 

 בחלק מהמגרשים אשר שווקו )ניתן לראות באתר של רמ"י( כי הם לאחסנה בלבד, בחלקם הם תעשייה   

 ואחסנה ובחלקם הם רק אחסנה.  

 יזמים שביקשו לבנות, ביקשו לבנות אחסנה מה שמראה על הביקוש לשטחי אחסנה.  

 

אזור עדיפות  כהיחיד שהוגדר    אזור התעשייהאשקלון דרום הינו    התעשייהאזור    :הנדוןמיקום הנכס  

₪, המגלמים הפחתת    1,300,000  -₪    1,500,000  -לכן ניתן לראות עסקאות לדונם תעשייה ב,  לאומית א'

 תשלום למנהל וללא פיתוח ולכן זה לא מגלם שווי מקונה מרצון למוכר מרצון. 

 . 30%יש לשים לב כי בנתונים המובאים בחשבון יש הנחה של בערך   ,כמו כן 

 לא היו ביקושים. לבניית אחסנה אם לא הייתה הצדקה  

 מאחר ויש חוסר  " 03/04/23מיום   2023005בפרוטוקול ועדת משנה לתו"ב אשקלון מס' ראו חיזוק לכך  

 כלומר, יש פחות שטחים לאחסנה וככל שיש היצע נמוך המחיר לאחסנה    .."באזור תעשייה לאחסנה 

 גבוה.  

 

 שמאית המבקש מחזק את הערכה שלי לעניין הערכת   של חברת "רב בריח" שהובא ע"ינתון השוואה  

 . אני מסכים עם הנתון של "רב בריח" לתעשייה מ"ש ראויים לתעשייה.דשווי  

 ₪ למ"ר והמבנה שלנו לא חדש לכן   34.8הנתון של "רב בריח" זה למבנה חדש בו משולמים דמ"ש של  

 מעט. בזה אף גבוה  
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 בין תחום הגדר של המפעל לבין המבנה, זה    "כלוא"הנדון אינו מגרש ריק, ישנו שטח    הנכס  :ניוד זכויות  

 אליו.  סשטח שיש קושי להיכנ  

 נבחן ובשתי    שם הדבר של הגב' דורית פריאל ושל מר בועז ברזילי מכריעיםראו החלטות שמאים   

 ניוד זכויות הבנייה מקומה א' לקומת הקרקע משביח, בהתאם למקדמים שניתנו. כי ההחלטות נקבע   

 . בנייה קלהשמאית המבקש לא התייחסה לכך שלא מדובר במגרש שיש בו מבנה עם   

 אשר לא   ופונקציונליים םאילוצים פיזייהגג של המבנה בנוי בבנייה קלה לכן במבנה הספציפי הזה יש   

 מאפשרים בנייה בקומה א', יש להרוס את כל המבנה כדי למממש את הזכויות בקומה זו.  

 לכן הדבר רק מפחית את הכדאיות הכלכלית לבנות בקומה א'.   

 להבדיל בקומת הקרקע הבנייה מיטבית.   

 

 :אגמי הגב' רלי טרייסטמן, המבקש תשמאי  

 התקנה נגמרה לפני כשנתיים ובנמלים קיים עודף   :בהמשך לטענת שמאי המשיבה הנוגעת לשר כחלון  

 היצע כיוון ופתחו שני נמלים פרטיים נוספים.   

 אשקלון. של  דרומי ה לאזור התעשייה  ינכון שיש עליה בביקושם לאחסנה אך זה לא רלוונטזה   

 ישנו קושי להבין מי הוא משתמש הקצה, כל מה שנאמר בנוגע לביקושים ללוגיסטיקה זה לא רלוונטי    

 לתחומי השכרה.    

 משתמשי הקצה של תעשייה מוכנים לשלם הרבה יותר עבור תעשייה.   

  

 ₪ למ"ר לחודש   12 -יש הסכם שכירות המוכיח כי השטח הפתוח בקומת הקרקע מושכר ב :זכויותניוד   

 הבנייה נעשית כי ישנה התחייבות למדינת ישראל.  .שמאי המשיבהוהוא שטח "כלוא" כפי שטען   

 . אובייקטיביותאנו כשמאים בוחנים את המקרה בעיניים   

 ניתן לעשות רמפות  לטענת המשיבה לעניין הקושי הפונקציונאלי בניצול הזכויות בקומה א', בנוגע    

 לבניית קומה א'.   

 .ןיחסית קטבין הקומות הפער בתעשייה יש שווי לקומות עליונות   
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 : עיקרי הנושאים השנויים במחלוקתסיכום  .13

 . למספר נושאיםמחלוקת באשר   קיימתים נראה כי ד מעיון בשומות הצד

 להלן טבלת עיקרי נקודות המחלוקת: 

 

עיקרי טענות שמאי מבקשעיקרי טענות שמאי ועדהנקודת המחלוקתמהות

דמי השכירות בשני מצבי 

התכנון

ערכי השווי לאחסנה גבוהים למול ערכי השווי לתעשייה ולכך 

מביא המשיבה מס' ביסוסים.

בהתאם לנתוני היצע מסביבת הנכס מושא השומה מתקבלים 

דמ״ש חודשיים לתעשייה של 34 ש״ח למ״ר.

בהתאם לנתוני היצע מסביבת הנכס מושא השומה מתקבלים 

דמ״ש חודשיים לאחסנה של 38 ש״ח למ״ר.

נוסף נלקחו בחשבון עלויות התאמה בסך של 744,000 ש"ח.

אזור התעשייה של אשקלון מבוקש מאוד לתעשייה. 

המשכיר אינו מבחין בין שימוש לתעשייה לשימוש 

לאחסנה.

לאור האמור אין לחייב בהיטל השבחה כתוצאה 

מהדרישה לשימוש חורג.

עלויות ההתאמה שהיה על המבקש לעשות הינם 

בשווי של 250 ש"ח למ"ר בהתאם להסכם השכירות.

שיעור היוון שנתי
שיעור היוון בייעוד לתעשייה הינו 7.25%.

שיעור היוון לאחסנה הינו 6.7%.

כדאיות כלכלית לניוד 

זכויות הבנייה

ישנם מגבלות ואילוצים פיזיים ופונקוציונליים המקשים על ניצול 

זכויות הבנייה בגג. 

בגג מותקנים פאנלים סולריים המצריכים פירוק לצורך בנייה על 

הגג, בהתאם להסכם עם חברת החשמל ניתן יהיה לפרקם רק בעוד 

12 שנים )סיום החוזה( לכן יש לדחות את זכויות אלה. 

הבקשה לניוד הזכויות הנה השימוש הטוב והיעיל.

שווי הזכויות בקומה א' בתוספת שווי החצר הנה 

שוות ערך לשווי הזכות לבניה בקומת קרקע ואף עולה 

עליה.

הבקשה לניוד הנה ספציפית לשימוש הנדרש ורוכש 

פוטנציאלי היה מעדיף בניה בקומה א׳ ושימוש בחצר.

על כן לא חלה על השבחה בגין ההקלה ניוד הזכויות.

מקדם אקווי' לקומה א׳ 

ולשטחי שרות
מקדם אקווי' לקומה א׳ הינו 0.45, מקדם אקווי' לשטחי שרות 0.4.

 

ההפרש בדמי השכירות עבור שטחים בקומת קרקע 

והקומות העליונות הנו נמוך.

מקדם אקווי' לחצר
במצב חדש ישנו ויתור על חצר שולית בלבד על כן ניתן מקדם 

אקווי' של 0.25 לחצר.

השימוש בחצר, בייעודי תעשייה ולוגיסטיקה הנו 

אינטנסיבי ומשמעותי מאוד.

בהתאם להסכם שכירות, דמ״ש ראויים בחצר הינם 

12.6 ש״ח למ״ר, בתוספת לזכויות בקומה א׳ עולה כי 

לא חלה השבחה.

שווי מ״ר מבונה
שווי מ״ר מבונה המתקבל מנתוני השוואה מאזור התעשיה הדרומי 

והצפוני של אשקלון הינו 3,800 ש״ח למ״ר מבונה.

בהתאם לגישת החילוץ המבוססת על דמי השכירות 

המשולמים בנכס מושא השומה מתקבל 138 ש״ח 

למ״ר קרקע.

ניוד זכויות בנייה

שימוש חורג 

מתעשייה 

לאחסנה
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 :קרונות, גורמים ושיקוליםע .14

 . התעשייה הדרומי, אשקלון  אזור, 18 חוצות היוצר רחובבמיקום הנכס  .14.1

 מאפייני המקרקעין ואפשרויות הניצול בכל אחד מהמצבים התכנוניים. .14.2

 עליית שווים של מקרקעין עקב    -"השבחה"    :בנייה בתוספת השלישית לחוק התכנון וה  (א)  1עפ"י סעיף   .14.3

 תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג.  אישור 

   .ציון פמיני נ' הוועדה המקומית לתכנון ובנייה ירושלים 4217/04רע"א  .14.4

   24998/89פס"ד ה"פ )ת"א(  ל   בהתאם,  בין היתר  ,החושבשימוש חורג מתעשייה לאחסנה  בגין  שבחה  הה .14.5

 . נ' הוועדה המקומית לתכנון ובנייה ת"אקונפינו  

   .ת בלבדוומהווים תמצית התוכני ות שפורסמומהתוכני הנישוםפרטי התוכניות הקשורות לנושא  .14.6

   119ובמידע תכנוני בכתב לפי ס'   בלבד ותת חתומ ויש לעיין בתוכני תכניתלצורך ברור מלוא היקף ה 

   .לחוק התו"ב 

 בנכס.  והתוכניות החלות בנייההחלטה זו אינה קובעת מסמרות לעניין זכויות ה

 למועד הקובע.  בסמוך שומות מכריעות  ו  למקרקעין ברי השוואה מהנכס וסביבתו  םרלוונטיינתוני שוק   .14.7

 עמדות הצדדים וכל האמור בשומות הצדדים לרבות המסמכים שהוצגו על ידם.  .14.8
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 :דיון והכרעה .15

 :שימוש חורג מתעשייה לאחסנה 

 : בשני מצבי התכנון שכירותהדמי  -

על כן חלה חבות בהיטל  ,  ערכי השווי לאחסנה גבוהים למול ערכי השווי לתעשייהשמאי המשיבה  לטענת  

 בגין השימוש החורג. השבחה

 . לשני הייעודים השונים סקר מחיריםכביסוס לטענתו מציג שמאי המשיבה 

של השמאי    2022מחצית ראשונה של    -תשואה בנכסים מניבים  ה  יראת סקירת שיעוהמשיבה  מציין  בנוסף  

הבדל בין הנכסים בשימושי תעשייה לבין תחום  , בין היתר, על ה השמאי הממשלתי  מפרטבה    ,הממשלתי

סי תעשייה ומלאכה אינו כולל  כמציין השמאי הממשלתי כי שיעור התשואה לנסקירה  בהלוגיסטיקה.  

שימושים ללוגיסטיקה ומרלו"ג ולגבי שימושים אלה יש ליתן שיעור תשואה נמוכה יותר )לא פחות משיעור  

 (. 5%תשואה של  

 

 .חלה עלייה בביקושים לשטחי אחסנה  המעידה כי ,  8סט" י שמאי המשיבה לכתבה ב"כלכלמפנה  זאת ועוד,  

בפרוטוקול ועדת משנה לתכנון ולבנייה  לאמור  שמאי המשיבה הסב את תשומת לב הח"מ  במהלך הדיון  

   :02/05/2023  מיום 20230034אשקלון בקשה מס'  

 הדגשה לא במקור(.) ממליץ לאשר" יבאזור תעשייה. הצוות המקצוע חוסר בחללי אחסנה"מאחר ויש 

וזאת   ₪/למ"ר  34הינם    תעשייהכי דמ"ש חודשיים בייעוד  שמאי המשיבה  לאור סקירת מחירי השוק, קבע  

 .₪/למ"ר 38לעומת דמ"ש חודשיים ביעוד אחסנה/מרלו"ג בסך של 

 ₪. 744,000בסך של בנוסף נלקחו על ידי שמאי המשיבה עלויות התאמה 

 

ים הבדל בין דמי שכירות המשולמים  לא קי חלוקה עם האמור וסבורה כי    ,שמאית המבקש לעומת זאת 

אשקלון מבוקש מאוד  הדרומי  אזור התעשייה  לדעתה,    .לאחסנה לבין דמי שכירות המשולמים לתעשייה

   .תוייחודיו   המקנה הטבות רבות הגדרתו באזור עדיפות לאומית א'בעיקר עקב  , תעשייהבייעוד 

   .לטענתה  זאת לעומת ייעוד אחסנה, אשר לו אין עדיפות לעומת אזורים אחרים, להפך הינו פחות נגיש

לזהות את ההבדל בין נכס המיועד לתעשייה לנכס המשמש  ישנו קושי  המבקש כי    תעוד טוענת שמאי

   .לאחסנה

 

 . נתוני ההשוואה שהובאו ע"י שמאי המשיבה מגלמים את האחסנהלדעת שמאית המבקש,  

אינו מהווה מרלו"ג סטנדרטי אלא משמש    מושא חוות הדעתכמו כן, מציינת שמאית המבקש כי הנכס  

 .של מדינת ישראל מחסן חרוםכ

עלויות ההתאמה   כי  שהיה על המבקש  בנוגע לעלויות התאמה, הוסיפה שמאית המבקש במהלך הדיון 

 .₪ למ"ר  250 בעלות שללעשות הינם 

 

 

 

 .קישור לכתבה. נדלה מתוך  18.04.21״איך באמת השפיעה הקורונה על שווי הנדל״ן המניב בישראל?״ כלכליסט  EYבשיתוף  8

https://www.calcalist.co.il/articles/0,7340,L-3903558,00.html
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 :החלטה

בגין  בין היתר,    תזא  , בעיקר לאחר מגפת הקורונה, חלה עליה בביקושים לשטחי אחסנהבשנים האחרונות,  

הובילה כאמור  אשר  את התפתחות המסחר המקוון, מגמה    איצהה  מגפת הקורונה   מגמת הגידול ביבוא. 

במקביל, השיבושים בשרשראות האספקה העולמיות בתקופת    .להתחזקות הביקוש לנכסי אחסנה והפצה

רפורמות שונות שנעשו  זאת יחד עם  ,  יבואנים רבים להגדיל את היקף המלאים שברשותםו  המשבר, הוביל 

שטחי  בהתחזקות הביקוש ל  ו תמכהיבוא )כגון פתיחת נמלים ימיים חדשים וכד'(  בשנים האחרונות לעידוד  

 אחסנה.  

 

,  מלחמת "חרבות ברזל"השפעת    וטרם  עולה כי בשנים האחרונות  9שנעשה על ידי בנק לאומי אם לסקר  בהת

 .מבני אחסנה , בדגש עללתעשייה ולאחסנה משמעותית בביקושים  חלה התחזקות 

 . האמיראחסנה באזורי הפריפריה  הביקוש לשטחי  מן הכלל אל הפרט,

 .  ביקושים לשטחי מגורים ומשרדים באזור מרכז הארץעלייה ב כי חלה בשנים האחרונות נראה

כתוצאה מכך, נוצרה    .תוספת אחוזי הבנייה הניתנת על ידי הרשויות באזורים אלוחלה עלייה בנוסף על כך  

באזור    ממרכז הארץ לפריפריה, לטובת מגדלי מגורים ומשרדיםמגמה של יציאת מפעלים ושטחי אחסון  

 . המרכז כאמור

 

מצאתי לנכון לסקור היתרים בסביבת הנכס הנדון בהם מבוקש, בין היתר, שימוש    ,לצורך חיזוק טענתי

 חורג מתעשייה לאחסנה, כדלקמן: 

 הקלה או שימוש חורג.    -מלאכה/לתעשייה, 3065/13בגו"ח  18/08/20מיום  2020216היתר בנייה מס'  -

 שנים.  5לאחסנה של   תעשייהשימוש חורג מ

  5  -לאחסנה ל, בקשה לשימוש חורג ממבנה תעשייה 3064/16בגו"ח  לחוק התו"ב 149הודעה לפי סעיף   -

 שנים. 

 

 : התעשיילייעוד  םרלוונטיי  השוואה  להלן נתוני

החברה חתמה עם חברת "רב בריח" על הסכם לפיו  ,  של חברת "גב ים"  2023לדוח תקופתי לשנת התאם  ב

על גבי קר  קע באזור התעשייה  יקימו הצדדים באמצעות חברה משותפת מפעל עבור חברת "רב בריח" 

 דונם, להלן פרטי העסקה:  38 -הדרומי של אשקלון בשטח של כ

 

 

 

 

 

 

 ראה קישור למאמר , סקירת נדל"ן לתעשייה ולאחסנה בישראל, בנק לאומי. נדלה מתוך 2024קרייז אלון קול,  9

           38,000שטח קרקע במ"ר

           55,000שטח בנוי במ"ר

23,000,000 ₪הכנסה שנתית

6%שיעור תשואה 

418 ₪הכנסה שנתית למ"ר 

35 ₪הכנסה חודשית למ"ר

גב ים ורב בריח

https://www.leumi.co.il/leumi-hebrew/s3fs-public/complex_link_file/05-24/Industry_and_Store_May2024_acc.pdf
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 פילוח דמי שכירות ממוצעים למ"ר לחודש בפועל לפי אזורים ושימושים:ח כאמור, " עוד עולה מהדו

 

 

 

 

 

 
 : 10תעשייה לקרקעות בייעוד מידע נדל"ן"  -סקירת עסקאות השוואה מתוך אתר "רשות המיסים להלן  

 
 
 
 
 
 
 

 

 : הלתעשיילעניין שווי מ"ר ביעוד  טות שמאים מכריעים בסביבת הנכס להלן החל 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

כי  לעיל,    נתוניםהלאור שקלול   ₪/למ"ר    33.68הראויים בהתאם למועד הקובע בסך של    דמ"שעולה 

 לחודש.

 

הבסיסיים  דמי השכירות החודשיים    החלטתי זומושא  בהתאם להסכם השכירות שהוצג בפניי לנכס  

 ₪/למ"ר. 33הינם  לאחסנה המשולמים בייעוד הצמדה( )טרם 

   .24/09/2020מיום על הסכם שכירות  מתבססיםדמי השכירות כאמור, יודגש כי 

 . עולה מן ההסכם כי הנכס הנדון מושכר למדינת ישראל, זאת ועוד

   הסיכון המופחת בהשכרת הנכס למדינת ישראל.סבורני כי דמי השכירות כאמור מגלמים את 

 

 

 
 חורג   ה ו/או בקשה לשימושיביעוד לתעשייה בלבד )יודגש כי לא אותרו היתרי בנייוער כי עסקאות ההשוואה המוצגות לעיל הינן   10
  (.בנכסים כאמור לאחסנה  המתעשיי    

 סקירת נדל"ן לתעשייה ולאחסנה בישראל, בנק לאומי. לניתן בהתאם מקדם זמן     

גו"חיום מכירה

מס' מגרש 

עפ"י תכנית 

94/101/02/4

מהות
שטח קרקע 

נמכר

שווי מכירה 

בש"ח

שווי מ"ר קרקע, 

בש"ח
מקדם זמןשווי מ"ר מבונה

שווי מ"ר 

מבונה 

מתואם בש"ח

1,936.97 1,8451.05₪ 1,596₪ 14,774,502₪ ₪        9,259קרקע12/09/20223069/717

2,346.97 2,2351.05₪ 1,933₪ 14,725,224₪ ₪        7,616קרקע03/03/20223069/519

1,474.73 1,4051.05₪ 1,215₪ 4,947,068₪ ₪        4,072קרקע01/02/20223069/717

רשת המיסים - מידע נדל"ן - קרקעות בייעוד תעשייה

שווי מ"ר מבונהשווי מ״ר בנוימועד קובעגו"חכתובתשמאי מכריע
דמ"ש 

חודשיים למ"ר
הערות

-8,400 1220/9318/10/2022₪אזור תעשייה צפוני, אשקלוןבועז ברזילי

2,940 3065/1729/11/2022₪חוצות היוצר 13ג', אשקלוןדוד דדון

2,250 2846/9712/07/2022₪גלובוס סנטר מבקיעיםיעל הרון

בקרה בלבד2,062 ₪-3066/2708/12/2020חוצות היוצר 17, אשקלוןבועז ברזילי

בקרה בלבד30 1220/7207/11/2017₪הפלדה, אשקלוןשושי שרביט שפירא

35 3064/1618/01/2022₪הזגג 3, אשקלוןיעל הרון



 

 43מתוך  31מוד ע

 

 

 

 

 

 

 

הציג בתגובתו    יתרה מכך, הדרומי    תעשייהזור המא  תעשייההסכמי שכירות לשימוש  שמאי המשיבה 

מהסכומים שהוערכו    אשר נמוכיםשווי דמ"ש לשימוש של תעשייה  על  ניתן ללמוד  לטענתו,  באשקלון, מהם  

   בשומתו.

מעיון בחוזה השכירות עולה, בין היתר,   הינו תעשייה אך בתכניתעולה כי אמנם הייעוד כתי מבדיקה שער

 . בית מלאכה/אחסנה הינו בעבור  בפועלהשימוש  כי

 

 : העולים מהסכמי השכירות כאמור םתמצית הנתונים הרלוונטיילהלן, 

שכירות   - מוגנת  הסכם  הרפד  בלתי  ה,  1בכתובת  ג'אנתעש  בנכס  שוכר  האשקלון,    תעשייהאזור  הנו 

 . מחסן/בית מלאכהמטרת השכירות   ,שלומי ג'אן -עבודות מתכת ויזמות 

 ₪ למ"ר ברוטו.  25דמ"ש חודשיים המתקבלים הינם 

א.א שירותי  הנו  ר בנכס  כאשקלון, השו  תעשייהזור ה א,  1הסכם שכירות בלתי מוגנת בכתובת הרפד   -

 . בית מלאכהמחסנים/  2הינה לשימוש ת מלגזות, מטרת השכירו

 ₪ למ"ר ברוטו.  22דמ"ש חודשיים המתקבלים הינם 

הנו קידר עבודות  ר בנכס  כאשקלון, השו  תעשייהזור הא  ,1הסכם שכירות בלתי מוגנת בכתובת הרפד   -

 . בית מלאכה/מחסן, מטרת השכירות הינה לשימוש בע"מ 2022נירוסטה 

 ₪ למ"ר ברוטו.  25דמ"ש חודשיים המתקבלים הינם 

אשקלון, השוכר בנכס הנו לוין מתכות    תעשייה זור הא,  1הסכם שכירות בלתי מוגנת בכתובת הרפד   -

 . בית מלאכה/מחסןבע"מ, מטרת השכירות הינה לשימוש 

 ₪ למ"ר ברוטו.  25דמ"ש חודשיים המתקבלים הינם 

אשקלון, השוכר בנכס הנו סלאבה מתכות,    תעשייהזור הא,  1הסכם שכירות בלתי מוגנת בכתובת הרפד   -

 . בית מלאכהמטרת השכירות הינה לשימוש 

 ₪ למ"ר ברוטו.  22דמ"ש חודשיים המתקבלים הינם 

 

של   מקיפה  בדיקה  ההשוואה  לאחר  לעילוהמוצג עסקאות  משומות      ת  העולים  הנתונים  סקירת  וכן 

 אשרהשוואה    באיתור נתונימהותי  ישנו קושי  עולה כי    ,, לרבות הסכמי השכירות שהוצגו בפניהצדדים

ביעוד לאחסנה ו/או אושר לגביהן שימוש חורג לאחסנה ע"י    , הנןבלבדנוסף על שימושן בפועל לאחסנה  

 הוועדה המקומית.
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,  2022מחצית ראשונה של שנת    -סקירת שיעורי תשואה בנכסים מניבים  לעניין זה, מצאתי לנכון להפנות ל

 שופכת אור על עניינינו:  אשר , 07/02/2023מיום 

 

בעבר שיעור ההיוון, בשני ענפים   - ולוגיסטיקה בתעשייה ההיוון שיעור"

שבשנים האחרונות הולכת ומתגברת    אלה, פורסם כאחד. עם זאת, נראה

 הפרדה ברמת התשואה, בין שוק הנכסים בשימושי תעשייה ולבין תחום

הקודמת בסקירה  לפיכך,  ומתפתח.  ההולך  מחצית )  הלוגיסטיקה, 

שנת  יהשנ של  זו(  2022יה  אם    וכן  )ובסקירה  אלא  הבאות,  בסקירות 

לפי המגמות בשוק לנכסי   המצויןשיעור התשואה    (נחליט אחרת  הינו 

 ומלאכה ואינו כולל שימושים ללוגיסטיקה ומרלו"גים. תעשייה

לצורכי סקר זה, לא   לאור מסד נתונים לא מספקלגבי שימושים אלה,   

נוכל לקבוע את שיעור התשואה. עם זאת, נוכל לציין שברוב המקרים 

ככלל,  )  תשואה נמוך משיעור התשואה שנקבע לתעשייה  מדובר בשיעור

 )הדגשה לא במקור(. .("5%לא פחות משיעור תשואה של 

 

מאתר    לאחסנה ותעשייהת מבנים  כרשמס' מודעות לה, ראו לדוגמא  טענותיילצורך ביסוס  זאת ועוד,  

"WMARK NATAMNE "מבצע הפרדה בין השימושים כאמור: אינולרוב השוק   ממנו עולה כי   

 

 

 

 

 

 

 

 

 שווי דמי שכירות   כי הממנו עול  -(2023שנת  שניחציון  - 52גיליון מס' ) NATAMדו"ח גם ראה 

 של שנת    לחציון הראשוןבאזור התעשייה הדרומי של אשקלון נכון    ולוגיסטיקה  הלתעשייממוצעים למ"ר  

 . למ"ר₪  32הינם    2023

  

והן    ההן לתעשיי מגלמים שימוש בפועל    ככל הנראה  , כפי שפורטו לעילדמ"ש החודשיים למ"ר  רוצה לומר,  

 .לאחסנה
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ישנו קושי    עולה כי  ונתוני השוק,   למאפייני הנכס, סביבתו וייחודיותו  תוך התייחסותולאור האמור לעיל  

האם   ההשוואהלזהות  לתעשייה  נתוני  משמשים    בייעוד  משמשים    או  תעשייה כמבני    בפועלאכן  שמא 

 לאחסנה. בפועל

 

, נכס  3064/16, אשקלון בגו"ח  3בסוגייה בדומה ברח' הזגג  שמאית המכריעה הגב' יעל הרון הכריעה  ה

 בעה: המצוי בקרבה למושא חוות הדעת וק

 

ודמ"ש  " לתעשיה  דמ"ש  של  מבוססת  קביעה  המאפשר  נתונים  מסד  בהעדר 

לוגיסטית של    ,לאחסנה  פער  השומה  בתחשיב  בחשבון  בדמי    10%אביא 

בטווח והמצוי  שימושים  הרחבת  המגלם  שקבעו   השכירות,  בדמ"ש  הפער 

 " .הצדדים

 

ולאחסנה כרכיב נפרד כמפורט,  על אף הקושי   עצם תוספת  כי    ניסבורבאיתור נתוני השוואה לתעשייה 

תוספת שימוש המשביחה את  מהווה  לשימושים המותרים מכח התכניות התקפות  השימושים אל מעבר  

 . אישור השימוש החורגמ  תהנובע בלבד תוספת השימוש תחושב בגין   כאן ההשבחהעל כן,  הנכס.

 . 5%של  תוספת שימושמקדם  כאןמצאתי לנכון ליתן  ,משכך

 

 .₪/למ"ר 33.68הינם   המתקבלים לתעשייהחודשיים דמ"ש 

הינם  חודשיים  דמ"ש   ביעוד   ₪  33.68)למ"ר    /₪  35.37לאחסנה  למ"ר  חודשיים  דמ"ש  המהווים 

 . (5%של  תוספת שימושבתוספת מקדם  יהילתעש

 

 לעלויות ההתאמה שיש לנכות מגובה ההשבחה, כדלקמן:להתייחס  רואה אני לנכוןכמו כן, 

ישראל  במעיון   מדינת  עם  שכירות  ההתאמה    24/09/2020מיום  הסכם  כי  הנכס  עולה  שימוש  בגין 

החלטת הוועדה לאישור השימוש  )דהיינו מועד   שנים מהמועד הקובע לשומה  3  -לאחסנה בוצעה לפני כ

  החורג(.

נ  268/10ערר )ירושלים(  לפנה  לעניין זה א אשר דן בהוצאות   ועדה המקומית ירושליםוה  'קימיאגרוב 

 : ההתאמה שהוצאו טרם מועד השימוש החורג

 

 הוצאות ההתאמה שיוכרו הינן אותן הוצאות הכרחיות על מנת שניתן יהיה להשתמש "

 במבנה לצורך מטרתו בשימוש החורג, ובלעדי ההוצאות האלו לא יהיה ניתן להשתמש 

עם זאת איננו סבורים, כי יש להתחשב רק בהוצאות   במבנה לצורך השימוש החורג. 

עוד טרם  ניתן להתחשב בהוצאות שהוצאו  ובהחלט  שהוצאו לאחר התאריך הקובע, 

אולם בתנאי, כי אלו נעשו במסגרת הליך השימוש החורג ולקראת התאריך הקובע,  

יודגש, לא ניתן להכיר בהוצאות התאמה שנעשו זמן רב טרם הבקשה לשימוש    .אישורו 

חורג, ואשר אין כל זיקה ביניהם לבין הבקשה לשימוש חורג הספציפית בגינה הונפקה 

 )הדגשה במקור(.  "השומה.

 

http://www.nevo.co.il/case/20305344
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המועד הקובע    טרםלהכיר בהוצאות התאמה הגם שאלו הוצאו עוד  קבעה כי יש  ועדת הערר  כב'  משכך,  

 . ובתנאי כי הוצאות אלו הוצאו בזיקה לבקשה לשימוש חורג

 

להוציא בכדי להתאים את השימוש  בהתאם לאמור לעיל ובהתאם לעלויות התאמה שהיה על המבקש  

לאחסנה לשימוש  כפיהקיים  ישראלש  ,  מדינת  ידי  על  עלויות  ו  נדרש  בחשבון  הובאו  לא  ומעולם  היות 

בתחילת   , הןזיכוי בגין עלויות ההתאמה כאמור  כאןאני סבור כי נכון לבחון   ,מתעשייה לאחסנה התאמה

 בסופו.   השבההשימוש החורג והן עלויות 

 

בתחילת השימוש החורג את עלויות    , במקרה דנן,לאחר ניתוח הדברים, אני סבור כי יש להביא בחשבון

זאתההתאמה ב  ,  שצוינו  של    11שכירות   חוזהכפי  )  ₪/למ"ר  250בסך  ברוטו  בהתאם  זאת  ברוטו  לשטח 

 (. שטח הברוטועולה כי עלות ההתאמה הכוללת תהיה לפי  הסכםשכן מה, בהסכם כאמור המצוין

 

רואה אני לנכון לתת את הדעת בעניין  , בתום השימוש החורג,  בדבר עלויות השבה מאחסנה לתעשייה

 . הצדדים  בשומותהתייחסות לעלויות כאמור  אותרהות שלא למר זה , זאת 

אין להביא  המשכיר ומאפייניו, הרי שבשונה מההתאמה המבוקשת לאור זהות  סבורני כי    במקרה דנן,

 בשימושי האחסנה לשימושי התעשיה. עלויות השבה בחשבון

 

נראה כי מוצעים שטחים    ,פרסומן כפי שפורט לעיל לעניין דמי השכירות בהתאם לנתוני ההיצע ואופן  

 והן לאחסנה ללא הבחנה/הפרדה בין הרכיבים. הלתעשייהן 

  עלויות ההשבה זניחות. סבורני כי במקרה דנן, ל כןע

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 המשפטי. ראה חוזה כאמור בפרק המצב  11
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 :שנתי שיעור היוון -

  סבהתבסזאת , יש להפריד בין שיעור ההיוון לתעשייה ובין שיעור ההיוון לאחסנה שמאי המשיבהלטענת 

 . של השמאי הממשלתי 2022מחצית ראשונה של שנת  -סקירת שיעור תשואה בנכסים מניבים על 

לאחר תקופת    כי שיעור ההיוון לאחסנה נמוך יותר. בנוסף, מציין שמאי המשיבה    הסקירה כאמור  לפישכן  

לשטח הביקושים  גדלו  אחסנה  הקורונה  נכסי  ולכן  אחסנה  להשכרה.י  יותר  נמוך  סיכון  בהתאם    בעלי 

ושיעור היוון לאחסנה    7.25%יה בשיעור של  ישיעור היוון לתעש  שמאי המשיבה  הביא בחשבוןלאמור לעיל  

לטענה לא  שכן  ,  ןההיוושיעור  ל  , לא אותרה התייחסותשמאית המבקשמעיון בשומת    .6.7%בשיעור של  

 חלה השבחה עקב השימוש החורג. 

 

 :החלטה

החורג השימוש  בגין  ההשבחה  )ת"א(    חישוב  ה"פ  לפס"ד  בהתאם  הוועדה    נ'קונפינו    24998/89יערך 

המקומית לתכנון ובנייה ת"א אשר קבע, בין היתר, כי יש לחשב את ההשבחה בהתאם לפער בין שני מצבי  

על   רק  להתבסס  ולא  התשואות  הפערהתכנון  הנוספת    .בין  הכלכלית  התועלת  את  בחשבון  לקחת  יש 

חורג,  הנצמחת   לשימוש  ניתן האישור  לה  ואת משך התקופה  שיעור  זאת  מהשימוש החורג  תוך הבאת 

 עודים.יבין השימושים/י שונהההיוון הרלוונטי לכל שימוש/ייעוד, שיעור אשר יכול שיהא 

טרם  ולצמיתות, זאת    כזמין  תעשייהכ  ייעודומשכך, אומדן ההשבחה שווי "המצב הקודם" יהיה בהתאם ל

 .  הבקשה לשימוש חורג

 

 :  כדלקמן  שני רכיביםחיבור של להביא בחשבון היה נכון י  "מצב החדשה"שווי חישוב אומדן ב

 , תוך ניכוי  לאחסנה החדשדו ובייע  למשך תקופת השימוש החורג, מהנכס היוון תקבולי השכירות -

   (.התאמה )כמפורט מעלה עלויות 

 . לתום תקופת השימוש החורג  דחוי, לצמיתות תעשייה כ  שווי הנכס בייעודו הקודם -

 

זו נתח את שיעור התשואה הנדרש ע"י משקיע פוטנציאלי בשוק נכסי הנדל"ן המניב  למקובל    ,בשיטה 

  תפרמייפיננסי חסר סיכון )אג"ח( כגון שיעור הריבית,  יק  באמצעות השוואה להשקעה אלטרנטיבית באפ

 . סיכון, פחת, ניהול תקורה וחיכוך ועוד

יש  , עלה, בין היתר, כי פרק ט"ו ובהתאם לקווים המנחים בהחלטתי   בהתאם למתואר מעלה , במקרה דנן

לכל אורך  שכן , מושא חוות הדעתבנכס  השוכרהשפעת את  , בין היתר, להביא לידי ביטוי בשיעור ההיוון

ומשכך הסיכון בשל חשיפה לשינויים    שוכר בטוחמהווה  ה ,  ישראלתקופת השימוש החורג הינו מדינת  

  מושא חוות הדעת ראוי יהיה להביא בחשבון גם את מיקומו הייחודי של הנכס    ,כמו כן  .נמוך  בטעמי השוק

יותר כך יהיה מרכיב הסיכון    פריפריאלינכס ממוקם  וככל  הרי ש,  ןבאזור התעשייה הדרומי אשקלו  המצוי

 . גבוה יותרבו 

 

לעיל האמור  לקבוע  לאור  לנכון  אני  רואה  בייעוד  ,  היוון  השמאי    ,לתעשייהשיעור  לסקירת  בהתאם 

 . (0.1% + 6.7%)  6.8% של היוון שנתי בשיעור  ,0.1%, זאת תוך מתן תוספת סיכון של  הממשלתי

ההיוון   שיעור  הנכס,  לאחסנהלעניין  ומאפייני  מיקום  השמאי    )כמפורט(  לאור  לסקירת  והתייחסות 

                              .לאחסנה 6.5%של  שנתי שיעור היוון , מצאתי לנכון ליתן הממשלתי
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 : ניוד זכויות בנייה 

 : כדאיות כלכלית לניוד זכויות הבנייה -

המקשים על ניצול זכויות הבנייה    ופונקציונלייםישנם מגבלות ואילוצים פיזיים  טוען כי    שיבהשמאי המ

בגג מותקנים פאנלים סולריים המצריכים פירוק לצורך בנייה על הגג, בהתאם להסכם עם חברת  . שכן,  בגג

 שנים )סיום החוזה( לכן יש לדחות את זכויות אלה.   12החשמל ניתן יהיה לפרקם רק בעוד 

 על כן ניוד זכויות הבנייה מקומה א' לקומת הקרקע כדאי ומקים חבות בהיטל השבחה.

 

טוען   קומת  כי    שמאי המשיבהעוד  פתוחה המיועד להרחבת שטח  לאחסנה  כיום  שטח החצר המושכר 

 אליו ולכן אינו מהווה את השימוש האולטימטיבי.   סלהיכנ, שטח שיש קושי הקרקע מהווה שטח "כלוא" 

טענתו   המשיבה את  ועוד, מבסס שמאי  זכויות  זאת  ניוד  נקבע  בה  על שתי החלטות שמאים מכריעים 

 . הבנייה מקומה א' לקומת הקרקע משביח את הנכס

 

לעומתו טוענת כי הקלה זו אינה משביחה את הנכס והשימוש הטוב והיעיל יהיה להמשיך    בקששמאית המ

זאת בתוספת לזכויות הבנייה    ₪ למ"ר לחודש  12  -, המושכרת בולנצל את חצר הנכס לאחסנה פתוחה

   הקיימות בקומה א'.

  , זאת לא קיימת כדאיות כלכלית להרחיב את קומת הקרקעכי  הסבירה במהלך הדיון  שמאית המבקש  

 בקומת הקרקע. ₪ למ"ר 37 -דמי שכירות של כו₪ למ"ר  4,000בהתאם לעלויות בנייה של 

 

 :החלטה

בכדי לבחון האם חלה השבחה עקב ניוד הזכויות,    זאת  ,בטרם אנתח את זכויות הבנייה בשני מצבי התכנון

בחשבון  ששמאי הצדדים אינם לקחו    על אף,  לנתח את הכדאיות הכלכלית להקמת קומה ב'רואה אני לנכון  

זוק מס'  בהתאם    כלל.  בתחשיבם  ומה  לבנות  94/101/02/4לתכנית  של    3  ניתן  גובה  עד  מ'    14קומות 

 . 130%, סה"כ אחוזי הבנייה הינם 40%אחוזי הבנייה לקומה הינם  .דונם 10במגרשים עד 

 

"סוגיות מהותיות בשמאות מקרקעין מקדמי התאמה בתנאי מידע    - 2020)לשכה  12דלפי מחקר ל בהתאם

, שווי מ"ר מבונה  1בקומת קרקע במבנה תעשייתי ללא מעלית הוא    מבונהבהנחה ששווי מ"ר    -חסר"(  

 . 28%, חציון  28%בקומה ג' )אחרונה( הינו בממוצע 

 

 

 

 

 

 
   חלטות, תכנון,  ה  הערכה היא שיטה מובנית לקבלת -שיחה-( או טכניקת דלפי המכונה גם הערכהmethod Delphiשיטת דלפי באנגלית )  12

 על   מספר רב של מומחים כדי לפתור בעיות מורכבות בצורה יעילה. ההנחה היא כי חוות דעת של המומחים, הנשענת   ע"י מחקר וחיזוי      
 קבלת החלטה במצבים בהם לא קיים מסד נתונים אמין ומבוסס ו/או במצבים בהם קיים כשל שוק.  ידע מצטבר ומגוון, מאפשרת    
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 : ניתוח זכויות הבנייה בקומה ב'להלן  

 

 

 

 

 

 כתורמות לשווי הנכס נכון למועד הקובע.קומה ב' לזכויות הבנייה את  לא מצאתי   האמורלאור 

 

לקומת הקרקע אציין כי דעתי כשדעת שמאי  בעניין הכדאיות הכלכלית לניוד זכויות הבנייה מקומה א'  

  המבקש.

, היות והשימוש  יה בין הקומות יוצרת שיפור תכנוני במקרקעיןיבנהאפשרות לניוד זכויות  ה במקרה דנן,  

ה מסורתי הינו אינטנסיבי יותר ביחס לקומות העליונות, בין היתר, מהסיבה  יבקומת הקרקע במבנה תעשי 

 . םואינה מוגבלת בעומסישהגישה אליה נוחה יותר  

 

מביא בחשבון ה  בחנתי את תרומת ניוד הזכויות בדרך של תחשיב השבחה כמותיתלצורך ביסוס האמור  

 .את היקף השטח המושבח שבגינו אושרה ההקלה

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                  2,744שטח קומה ב' במ"ר

                    823שטח אקווי' קומה ב' )0.3(

3,287 ₪שווי מ"ר מבונה אקווי'

2,706,242 ₪סה"כ שווי קומה ב'

6,861,000 ₪עלות בנייה )2,500 ₪ למ"ר(

4,154,757.88 ₪-תועלת מבניית קומה ב'

תועלת כלכלית מקומה ב'
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 :טחי שרותולש  א' קומהאקווי' למקדם  -

 שירות.שטחי  בגין    0.4  אקווי'  קומה א' ומקדםבגין שטחי    0.45  אקווי'  הביא בחשבון מקדםשמאי המשיבה  

 מקובלת כיום בנייה של שטחי תעשייה ולוגיסטיקה בקומות.  שמאית המבקש לדעת 

 . עבור שטחים בקומת קרקע והקומות העליונות הנו נמוך "שלדעתה בדמ  הפרשה

 

 :החלטה

 : לעניין מקדם קומה א' בתעשייהבסביבת הנכס הנדון  להלן סקירת החלטות שמאים מכריעים 

 

 

 

 

 

 

 

 

בק"ק במבנה תעשייתי ללא    בנוי בהנחה שווי קרקע למ"ר    - "מדדים להערכת מקרקעין"(    -   2020דלפי )

 . 63%בקומה העליונה כשהמבנה דו קומתי הינו בממוצע  בנוי, שווי קרקע למ"ר 1מעלית הוא  

 

"סוגיות מהותיות בשמאות מקרקעין מקדמי התאמה בתנאי מידע    -   2020)לשכה    דלפי מחקר  ל  בהתאם

, שווי  1בקומת הקרקע במבנה תעשייתי ללא מעלית הוא    מבונה בהנחה ששווי מרכיב קרקע למ"ר    - חסר"(  

 . 60%, חציון  59%בקומה עליונה כשהמבנה דו קומתי הינו בממוצע  מבונהמ"ר 

 

למ"ר עיקרי לתעשייה    הקרקעבהנחה ששווי מרכיב    -"(  מקדמי התאמה בתנאי מידע חסר"  -  2022)דלפי  

, המקדם באחוזים לשווי מרכיב הקרקע למ"ר עיקרי בקומה א' הינו בממוצע  100%הוא    הקרקעבקומת  

 . 60%חציון   56%

 

 : בתעשייה שטחי שרותסקירת החלטות שמאים מכריעים לעניין מקדם להלן  

 

 

 

 

 

 

  לקומה א' ומקדם  0.6  אקווי' רואה אני לנכון ליתן מקדם  ,בהתאם לאמור לעיל ובהתאם למאפייני הנכס

  .בקומת הקרקע לשטחי השרות 0.5 אקווי'

 

מס"ד
שם שמאי/ת 

מכריע/ה/מחוזי
גוש/חלקהכתובת

מקדם קומה א׳ בייעוד 

תעשייה
הערות

נורית ג׳רבי1
אלי כהן, א"ת הצפוני, 

אשקלון
1195/68-690.7

בועז ברזילי2
חוצות היוצר 17, א"ת 

הדרומי, אשקלון
3066/270.6

בהתאם למאפייניו הייחודים 

של הנכס והתאמות הבנייה 

שהיו מתחייבת בניצול קומה 

נוספת, ניתן מקדם 0.5.

דוד דדון3
חוצות היוצר 13ג', א"ת 

הדרומי, אשקלון
3065/170.6

דורית פריאל4
חוצות היוצר 13, א"ת 

הדרומי, אשקלון
1731/5,150.45

יחיאל שטרית5
אזור התעשייה הדרומי 

אשקלון
3063/170.6

מקדם קומה א׳ בתעשייה

מקדם שטחי שרות בייעוד תעשייהגוש/חלקהכתובתשם שמאי/ת מכריע/המס"ד

דורית פריאל1
חוצות היוצר 13, א"ת 

הדרומי, אשקלון
1731/5,150.4

נורית ג׳רבי2
אלי כהן, א"ת הצפוני, 

אשקלון
1195/68-69

שרות ק"ק 0.5, 

שרות קומה א' 0.35,

שרות קומה ב' 0.2

בועז ברזילי3
חוצות היוצר 17, א"ת 

הדרומי, אשקלון
3066/270.5

מקדם שטחי שרות בתעשייה
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 :מקדם חצר -

  ניוד זכויות הבנייה מקומת הקרקע לקומה א' הינו על חשבון חצר שולית בלבד ,שמאי המשיבה  ידו שללד

"במצב    מושא חוות הדעת   החלה על   לתכניתעוד טוען המשיבה כי בהתאם    לחצר.  0.25ניתן מקדם  על כן  

 צפויה להיפגע חצר שולית בלבד.  חדש" נדרשים פחות מקומות חניה ובכך

 

לחצר לדעתה  ליתן  שיש  במקדם  נקטה  אינה  המבקש  כי    ,שמאית  טענה  בייעוד  אולם  בחצר  השימוש 

,  שלא הוצג  בהתאם להסכם שכירות עוד טענה כי   תעשייה ולוגיסטיקה הנו אינטנסיבי ומשמעותי מאוד.ל

  2,520  "במצב קודם" מתקבל שווי חצר    6%  של  שיעור היוון ב  ש״ח למ״ר  12.6דמ״ש ראויים בחצר הינם  

הדיון    ₪/למ"ר. במהלך  ועוד,  המבקש  הוסיפהזאת  להשכיר  כי    שמאית  יכול  החצר    את  כיוםהנישום 

ניוד הזכויות על חשבון החצר,   (  לא הוצג הסכם השכירות)  ₪ למ"ר  15כאמור בעבור דמ"ש של   ולכן 

 המצב הטוב והיעיל. אינו מהווה   הבנייה,בתוספת עלויות  

 

 :החלטה

 :בתעשייה חצרסקירת החלטות שמאים מכריעים לעניין מקדם   להלן

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

     "NEWMARK NATAMמאתר "לאחסנה פתוחה היצע  נתוני  סקירת    להלן

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

מס"ד
שם שמאי/ת 

מכריע/ה/מחוזי
גוש/חלקהכתובת

מקדם חצר 

בייעוד 

תעשייה

נורית ג׳רבי1
אלי כהן, א"ת 

הצפוני, אשקלון
1195/68-690.35

בועז ברזילי2

חוצות היוצר 17, 

א"ת הדרומי, 

אשקלון

3066/27

חצר עיקרית 

0.4 חצר 

שולית 0.3

דוד דדון3

חוצות היוצר 

13ג', א"ת 

הדרומי, אשקלון

3065/170.3

דורית פריאל4

חוצות היוצר 13, 

א"ת הדרומי, 

אשקלון

1731/5,150.3

יחיאל שטרית5
אזור התעשייה 

הדרומי אשקלון
3063/170.4

מקדם חצר בתעשייה

שטח במ"רייעודכתובתמס"ד
דמ"ש חודשיים 

למ"ר

1

אזור 

התעשייה 

אשקלון

אחסנה 

פתוחה
8,000        ₪ 16

2

אזור 

התעשייה 

אשקלון

אחסנה 

פתוחה
1,500        ₪ 16

₪ 16

₪ 15.20

דמ"ש חודשיים למ"ר לאחסנה פתוחה, 

בממוצע

דמ"ש חודשיים למ"ר לאחסנה פתוחה 

לאחר התאמה למשא ומתן )5%(

נתוני היצע לאחסנה פתוחה
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"סוגיות מהותיות בשמאות מקרקעין מקדמי התאמה בתנאי מידע    -   2020)לשכה    דלפי מחקר  ל  בהתאם

, המקדם באחוזים  100%למ"ר עיקרי לתעשייה בקומת הקרקע הוא    הקרקעבהנחה ששווי מרכיב    -חסר"(  

 .30%, חציון 32%שטח חצר גרעינית )אפקטיבי/מעגל ראשון( הינו בממוצע   לשווי  מ"ר

 

 : "מקדמי התאמה בתנאי מידע חסר"( -  2022דלפי )

, המקדם באחוזים  100%בקומת הקרקע הוא    לתעשייהלמ"ר עיקרי    הקרקעבהנחה ששווי מרכיב   .1

 . 30%חציון   31%פתוחה הינו בממוצע   אחסנהלמ"ר    הקרקעלשווי מרכיב  

, המקדם באחוזים  100%הוא    הקרקעבקומת    לתעשייהלמ"ר עיקרי    הקרקעבהנחה ששווי מרכיב   .2

 . 35%חציון   33%בממוצע   מ"ר שטח חצר גרעינית )אפקטיבי/מעגל ראשון( הינולשווי 

, המקדם באחוזים  100%בקומת הקרקע הוא    לתעשייהלמ"ר עיקרי    הקרקעבהנחה ששווי מרכיב   .3

 . %20חציון  %21לשווי מ"ר שטח חצר עודף )מעבר לגרעיני/מעגל שני( הינו בממוצע  

 

תעשייה הנו אינטנסיבי  ל השימוש בחצר בייעוד  הנני מסכים עם שמאית המבקש כי    בהתאם לאמור לעיל

   .0.35הינו במקרה דנן,  המקדם הראוי לחצרסבורני כי  כך ולאור  ומבוקש  

 

 :ביעוד לתעשייה שווי מ"ר מבונה -

שווי מ"ר  והתקבל    מושא חוות הדעת מסביבת הנכס    תעשייהלמבני  השוואה  ח נתוני  שמאי המשיבה נית

 ₪/למ"ר. 3,800בסך של מבונה 

המבקש   לשווי  שמאית  להגיע  אין  כי  החילוץ  סבורה  בגישת  אלא  ההשוואה  דמי  בגישת  על  המבוססת 

 . מושא חוות הדעתבנכס   השכירות המשולמים

יזמי של   רווח  בנייה של  15%בחילוץ  עלויות  למ"ר  4,000,  נלוות של  ₪  עלויות    7.5%, מימון של  20%, 

 . ש״ח למ״ר 138 יתרה לקרקע של מתקבל

 

 :החלטה

 בהתאם להחלטתי מעלה.  , זאת₪ למ"ר 33.68בסך של דמ"ש לתעשייה נכון למועד הקובע 

 מ"ר. /₪  5,944.23מתקבל שווי מ"ר בנוי לתעשייה בסך של    ,כפי שפורט מעלה()  6.8%בהתאם לשיעור היוון  

 . בהתאם לקווים מנחים פרק יח' , זאת15%רווח יזמי של כמו כן, הובא בחשבון 

 .על ספריית דקלהמבוסס , 13"ר₪ למ 2,500בסך של  )ישירות + עקיפות( עלויות בנייה וכן 

 . ₪ למ"ר 3,444.38בסך של  מבונהמתקבל שווי מ"ר לאחר חילוץ הנתונים דלעיל, 

 

 

 

 

 

 .35%ה עקיפות בשיעור של יבתוספת עלויות בני  13
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   :הח"מ החלטותסיכום 

 
 
 
 
 

החלטהעיקרי טענות שמאי מבקשעיקרי טענות שמאי ועדהנקודת המחלוקתמהות

דמי שכירות חודשיים 

בשני מצבי התכנון

ערכי השווי לאחסנה גבוהים למול ערכי 

השווי לתעשייה ולכך מביא המשיבה מס' 

ביסוסים.

בהתאם לנתוני היצע מסביבת הנכס 

מושא השומה מתקבלים דמ״ש חודשיים 

לתעשייה של 34 ש״ח למ״ר.

בהתאם לנתוני היצע מסביבת הנכס 

מושא השומה מתקבלים דמ״ש חודשיים 

לאחסנה של 38 ש״ח למ״ר.

נוסף נלקחו בחשבון עלויות התאמה בסך 

של 744,000 ש"ח.

אזור התעשייה של אשקלון מבוקש מאוד 

לתעשייה. 

המשכיר אינו מבחין בין שימוש לתעשייה 

לשימוש לאחסנה.

לאור האמור אין לחייב בהיטל השבחה 

כתוצאה מהדרישה לשימוש חורג.

עלויות ההתאמה שהיה על המבקש לעשות 

הינם בשווי של 250 ש"ח למ"ר בהתאם 

להסכם השכירות.

דמ"ש חודשיים לתעשייה בסך של 

32.62 ₪/למ"ר.

דמ"ש חודשיים לאחסנה בסך של 

34.25 ₪/למ"ר, המגלמים מקדם 

תוספת שימוש של 5%.

הובאו בחשבון עלויות התאמה בסך 

של 250 ₪/למ"ר ברוטו בהתאם 

להסכם השכירות בנכס הנדון.

שיעור היוון שנתי
שיעור היוון בייעוד לתעשייה הינו 7.25%.

שיעור היוון לאחסנה הינו 6.7%.

שיעור היוון בייעוד לתעשייה 

בשיעור של 6.8%.

שיעור ההיוון לאחסנה הינו 6.5%.

כדאיות כלכלית לניוד 

זכויות הבנייה

ישנם מגבלות ואילוצים פיזיים 

ופונקוציונליים המקשים על ניצול זכויות 

הבנייה בגג. 

בגג מותקנים פאנלים סולריים 

המצריכים פירוק לצורך בנייה על הגג, 

בהתאם להסכם עם חברת החשמל ניתן 

יהיה לפרקם רק בעוד 12 שנים )סיום 

החוזה( לכן יש לדחות את זכויות אלה. 

הבקשה לניוד הזכויות הנה השימוש 

הטוב והיעיל.

שווי הזכויות בקומה א' בתוספת שווי 

החצר הנה שוות ערך לשווי הזכות לבניה 

בקומת קרקע ואף עולה עליה.

הבקשה לניוד הנה ספציפית לשימוש 

הנדרש ורוכש פוטנציאלי היה מעדיף בניה 

בקומה א׳ ושימוש בחצר.

על כן לא חלה על השבחה בגין ההקלה 

ניוד הזכויות.

האפשרות לניוד זכויות הבנייה בין 

הקומות יוצרת שיפור תכנוני 

במקרקעין ומקימה חבות בהיטל 

השבחה.

מקדם קומה א׳ 

ומקדם שטחי שרות

מקדם קומה א׳ הינו 0.45, מקדם שטחי 

שרות 0.4.

 

ההפרש בדמי השכירות עבור שטחים 

בקומת קרקע והקומות העליונות הנו נמוך.

ניתן מקדם אקווי' 0.6 לקומה א' 

ומקדם אקווי' 0.5 לשטחי השרות 

בקומת הקרקע.

מקדם חצר
במצב חדש ישנו ויתור על חצר שולית 

בלבד על כן ניתן מקדם 0.25 לחצר.

השימוש בחצר, בייעודי תעשייה 

ולוגיסטיקה הנו אינטנסיבי ומשמעותי 

מאוד.

בהתאם להסכם שכירות, דמ״ש ראויים 

בחצר הינם 12.6 ש״ח למ״ר, בתוספת 

לזכויות בקומה א׳ עולה כי לא חלה 

השבחה.

ניתן מקדם אקווי' לחצר של 0.35.

שווי מ״ר מבונה

שווי מ״ר מבונה המתקבל מנתוני 

השוואה מאזור התעשיה הדרומי והצפוני 

של אשקלון הינו 3,800 ש״ח למ״ר מבונה.

בהתאם לגישת החילוץ המבוססת על דמי 

השכירות המשולמים בנכס מושא השומה 

מתקבל 138 ש״ח למ״ר קרקע.

שווי מ"ר מבונה הינו 3,444.38 ₪ 

למ"ר.

שימוש חורג 

מתעשייה 

לאחסנה

ניוד זכויות בנייה
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 : לניוד זכויותהיטל השבחה תחשיב 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 : תחשיב לשימוש חורג

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6,861                  

8,919                  

סה"כ שטח אקווימקדם אקווי'שטח במ"רהחלק בנכס

                  12,744   2,744.40קומת קרקע עיקרי )40%(

                     0.5343      686.10קומת קרקע שירות )10%(

                  0.61,647   2,744.40קומה א' )40%(

                  0.351,201   3,430.50חצר

5,935                  

₪ 3,444.38

₪ 20,441,614

סה"כ שטח אקווימקדם אקווי'שטח במ"רהחלק בנכס

              13,132.72   3,132.72קומת קרקע עיקרי לפי בקשה להיתר

                 0.5343.05      686.10קומת קרקע שירות )10%(

              0.61,413.65   2,356.08קומה א' )80% בניכוי שטח עיקרי מבוקש בקומת הקרקע(

              0.351,064.76   3,042.18חצר

5,954                  

₪ 3,444.38

₪ 20,508,490

₪ 66,876.2

₪ 33,438.1

סה"כ מ"ר מבונה אקווי'

סה"כ מ"ר מבונה אקווי'

שווי מ"ר מבונה

"מצב קודם"

תחשיב היטל השבחה לניוד זכויות

שטח קרקע במ"ר

סה"כ מותר לבנייה בהתאם לתב"ע )130%(

שווי מ"ר מבונה

שווי "מצב חדש"

השבחה הנובעת מניוד הזכויות

היטל השבחה

שווי "מצב קודם"

"היפותטי "מצב חדש - 

               3,575.74שטח אקווי' לנכס הנדון

33.68 ₪דמ"ש חודשיים למ"ר לתעשייה

404 ₪סה"כ דמ"ש שנתיים

1,445,341 ₪סה"כ דמ"ש שנתיים לנכס הנדון

6.8%שיעור היוון

21,255,014 ₪שווי בנוי "מצב קודם" לצמיתות

               3,575.74שטח אקווי' לנכס הנדון

35.37 ₪דמ"ש חודשיים למ"ר עבור אחסנה

424 ₪סה"כ דמ"ש שנתיים למ"ר

1,517,608 ₪סה"כ דמ"ש שנתיים לנכס הנדון

6.5%שיעור היוון

                          8תקופת השימוש החורג בשנים

PV1 -9,240,337 ₪שווי הנכס לתקופת השימוש החורג

PV2 -12,557,158 ₪שווי הנכס כתעשייה לצמיתות בדחיה לתום תקופת השימוש החורג

PV1 +PV2 -21,797,496 ₪סה"כ שווי הנכס במצב החדש

375,000 ₪עלויות התאמה

21,422,496 ₪סה"כ השווי במצב החדש

167,481.6 ₪השבחה הנובעת משימוש חורג

83,740.8 ₪היטל השבחה

תחשיב היטל השבחה לשימוש חורג 

"מצב קודם"

 "מצב חדש"
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חוצות  רחוב    ,23חלקה    3065  לאור כל האמור לעיל, הנני מעריך את ההשבחה שחלה במקרקעין בנדון, גוש  

 :, כדלקמןהקלה ושימוש חורגבדרך של   בגין מימוש ,התעשייה הדרומי, אשקלון  אזור, 18 היוצר
 

 

 

 

 

 

 

 

 למדד    ,סכום היטל השבחה צמוד  1965  -התשכ"ה    בנייהבהתאם להוראות התוספת השלישית לחוק התכנון וה 

הנמוך מבין השניים מיום גורם השבחה ועד ליום מימוש הזכויות )מכר או קבלת    בנייההמחירים לצרכן או ה 

 ( ומיום זה ואילך צמוד בתוספת ריבית רשויות מקומיות.  126היתר או לפי תיקון  

 

בתקופה בה התנהל    ,1965  -לתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה התשכ"ה    16בהתאם לסמכותי לפי סעיף   

ולא  בנייה בפני, סכום היטל השבחה יוצמד למדד המחירים לצרכן או ה  ההליך  יישא    הנמוך מבין השניים 

 תשלומי פיגורים. 

 

 בכבוד רב,

 חיים מסילתי, שמאי מקרקעין ועו"ד                                                                              

 ב "שמאי מכריע" לפי חוק התו"                                                                               

היטל השבחההשבחהמועד קובעמהות ההשבחה

33,438.1 66,876.2₪ 02/05/2023₪ניוד זכויות

83,740.8 167,481.6₪ 02/05/2023₪שימוש חורג

₪ 234,357.8₪ 117,178.9 סה"כ


