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: ד   לכבו
ואח' גוטמן  בלהה  ב'  "תל  ג "ב  לתו  אביב"-הועדה המקומית 

מר  יהלע"י  ןאלי  ב'ע"י  , שמאי מקרקעי ר ג שמאית נעמי קפלנ ן,   מקרקעי
 : להלן ( ות  י הזכו בעלי  : תשמאי (המבקשיםשמאי  )להלן  המשיבה( הועדה 

  בדוא"ל בדוא"ל
 

. ,ג . נ   א.

 שומה מכרעת להיטל השבחה
 8חלקה   6920גוש 

 יפו-תל אביב, 25 קלישר רחוב 
 
 

ף  להוראות בהתאם י יה,  14סע והבנ ן  ו לחוק התכנ לתוספת השלישית  ב(  -תשכ"הה)

נ, 1965 ע תי כשמימו הנאי מכרי י  ו בשו ה שחלה  ן ההשבח י עקב כלענ ן  דו שבנ ר ס   אישו

רג חו לשימוש   .בקשה 

 
צדדים: שומות ה י  בפנ ו  צג   הו

 

דעת ות  ר גב'של  םחו ד אלעד, נעמי קפלנ עיר ר  ה  ישמאי ומ ד הוע ן מטעם  מקרקעי
ניה ב ול ן  ו לתכנ ב  המקומית  אבי ום תל  20מי .1 0 .2012  ( :  .(משיבה"שמאית ה"להלן

 
דעת ות  יהלר משל ו חו בעלאלי  ן מטעם  ן י, שמאי מקרקעי ות במקרקעי י ום  הזכו מי

25 .07 : "שמאי ) 2013.  .("המבקשיםלהלן
 

ן  ופירוט להל צג ו "י הצדדים המסמכים שה  ע
 

ו  גש  המבקשים שמאיע"י המסמכים שהו
  ם של דרישת תשלו מיום ההיטל השבחה  ומית  1ועדה המק .5 .2013. 
 ום פלט מ מי ות  י ו הזכ 23ידע מפנקס  .7 .2013. 
 . ן דו הנ הנכס  של  גמר  עודת  ות יה  בנ היתרי   צילום 

 ( ן  דו הנ הנכס  של  1.4עסקה מאתר מס שבח  .2009. ) 
  רו"ח ר  .אישו ן במלו עלות חדר  ן  י ענ ל בוטיק"  ות  נ מלו  "קלישר 
  ך גנת מתארי מו בלתי  15צילום הסכם שכירות  .12 .209 . ן דו נ ה הנכס   של 
  ית העתק להיתר מתכנ ק )' 91משנת הבקשה  )לא חתומה(12-025תי ). 
 . ) ן מלו לבית  ( ן  דו הנ הנכס  של  עסק  ן  ו רישי ית   העתק מתכנ
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ו  גש  שמאית המשיבהע"י המסמכים שהו

  ם ו לי ים  כספי 31דו"חות  .12 .2010 . בע"מ" בוטיק  ות  נ מלו  "קלישר 
  ן יקו ת ע"פ  ו"ח  84שומות מכרעות  ג (6968/ 11 ן -2 הירקו "א, 136רח'   , ת

ו"ח  ן  – 6918/83ג ימי בנ .1נחלת   , ת"א(
 יה למחהעתק ה בדבר פנ יטל השבחה  ה של '  עסק  ן  ו לרישי דעת  ות  לחו בקשה 

דון הנ ום  ,הנכס  28מי . 8 לטות. 12. והח בבקשה  ים  נ ו הדי ל  פרוטוקו ף  רו צי  ב
  ומסמך סות תגובה  ום שומה "ל שמאית המשיבההתייח מי 9.9אחרת",  .13. 

 
 

ך 14 בתארי .10 ן ךנער 2013. ו ן בנושא די דו צדדים יבהשתתפות שמאי שבנ צבי ה מר   ,
לי ומר  גד דהן  אבי ן   והח"מ. מטעם המבקשים -או

 
צדדיםשמאי  בלו  ה על קי ב  י ולהג ות  ראי ג  צי לה ניהם,  עו טי ן  לטעו נאותה  ות  הזדמנ

גד. שכנ צד  י ה נ עו  טי
 

הישיבשמאי  ל  פרוטוקו קיבלו את  צדדים  ובות הה תג להגיש   הערותו וקיבלו אפשרות 
. ל  לפרוטוקו

 
ת  ות הדע חו צורך מתן  נה  ביקרתיל בו בנכסבפעם האחרו ך תובסבי תארי 20 ב .11 .2013 

המבקשים ג מטעם  צי נ וכחות  . –בנ דהן צבי  ,כמר  כן ב מו  תי  נ י ק עי ן הסרו י י הבנ ל תיק  ש
יהנכס  רי עי ב. תבאתר  אבי  תל 

 
 

:להלן  דעתי ות   חו
 
ה .1  הערכהמטרת 

יה שבמחלוקת כרעה ה  בנ ו ן  ו לתכנ מית  הועדה המקו ן  :  ,תל אביבבי להלן (
בעל ן  לבי  ) ות  י"המשיבה" י )להלןהזכו "בנכס  ן "( המבקשים:  י ה לענ ההשבח

הנכס ה י  ו בשו איחלה  עקב   , ן דו נ ר שב לבשו רג.קשה  חו  שימוש 
 
בנכס .2 ר  ו ביק  תאריך 

בנכס   20 יךובסביבתו בתארביקרתי  .11 .2013. 
 

ובע .3 עד הק ו  המ
ל אישור הבקשה  רג מועד  חו דה המקומית שימוש  הוע 11 –ע"י  .07 .2012. 
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 פרטי הנכס .4

הנכס  ות  ן  :מה י קומת ומות מעק 4בן בנ ןבית בשימוש מרתף ל   מלו

וש:       6920 ג

: חלק   8 ה

ום   מ"ר 567 : שטח רש

בנכס  ות  י ו כ ת  : הז  פרטיתבעלו

ובת הנכס  ב  :כת ב, 25 קלישררחו אבי  תל 

  

והנכס .5 ר הסביבה  ו  תא
5 ןהנכס  1. דו מ הנ י  צו ברו מ יהע נ ב של  צפו ת ב, קלישררחו נחל ב  ו רח ן  שבי קטע 

בחלק  , ברג זנ נ רו ג ב  לרחו ן  ימי ר  בנ העי של   .תל אביבהדרום מערבי 
ב   ה קלישררחו סיטרי  חד  ב  וה רחו ב מ סתעףממהו רחו עד  ן  ימי בנ נחלת  ב  רחו

 הכרמל. 
   

5 ה 2. ר  העי דרום מערב  ה  ו ורים, מהסביבה מהו למג מעורבים  בשימושים  ת  נ י פי ו א
ומסחר ים ב, משרדים  י בוותיקים מבנ 1נ  .קומות 4-

לא הפיתוח הסביבתי  סלוליםומ כבישים  , , מדרכות ,כולל  ב רחו תאורת 
ו"ב כי ו ב  ו בי מים,  ות חשמל,    .תשתי

 
5 של  החלקה    3. רשום  ית טרפזצורה בעלת מ"ר,  567בשטח  י דמו רגולארית    אי 

ם   כדרומית חזית  ע ורך  ה  טרמ 23 -בא נ ו ב הפ ק  קלישרלרחו צע ועומ  ממו
 מטר. 26-כשל   

 
5 ן ש 4. י יה משנת נבנה הבנ בנ תר  הי שלו 1991ע"פ  בן  ן משרדים  י קומות כבנ ש 

+ מרתף,  קית למסחר  קומת קרקע חל ם מעל  בלוקי קירות   , ן בטו י שלד  ו בנ
ן בטו ג  ג .. שטוח ו נוסעים קיימת מעלית  ן  י  בבנ

ן ה י בבנ ן  כמלו ום  כי .משמש  ן" בראו ן  "מלו דוע בשם  הי  וטיק 
הכולל קומת המרתף ב ן  ו י ת  9חנ רו שי יה, חדרי משרד, חדרי  חנ מות  מקו

  ומקלט המשמש לאחסנה. 
יב הכנ בי  –סה קומת  בר משקאות עמדת קבלה כניסה, לו ישיבה,  נת  פי ו

ן  ג ציאה למרפסת  י קיימת  ותים.  ושיר פולים  טי בר מטופחת הכוללת וחדרי 
ות  ושולחנ שיבה. משקאות     י

מ , שלוש הקו ן מלו לחדרי  ות מחולקות  נ ו העלי בקומה,  10ות  סה"כ חדרים 
ה חדרים. 30 ג משמשקומת  ף /דקכמרפסת תג זו פתוח. שי  ושטח 

ן שטח י הבנ של  הכולל  1 -ו  ,139 215+  1מ"ר 18. .16 . פתוח( )שטח   מ"ר 
טובה. ן  י הבנ של  הגמר   רמת 

 
                                                                    

1
 ע"פ תכנית הבקשה לרשיון עסק )כולל קומת מרתף( 
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ני 6 ו תכנ  מצב 
ות פירוט להלן    י נ ות התכ נטי ו דוןהרלו הנ הנכס  ל  ע  :החלות 

 
6. ית  1 רית תכנ ו ב 44מנדט תוקף  למתן  פ-פורסמה  . ום  1031 י 18מי .07 .1 940. 

ה ית,  לתכנ ד  חלקהבהתאם  עו בי גת  ו ר "מסו זו וריא  ."IIם מג
: יה הבנ  הוראות 

 : יה בנ י  ז ומה 40%אחו Xלק ת  3   ת מרתף(קומו קומ ו ים  י נ בי קומת  לל  כו לא  ( ,
יה. 120%סה"כ    בנ

כוללת ורים, משרדים,  :רשימת השימושים  ן מג מלו ניםבתי  ו ם  ,ופנסי י נ י י בנ

ריים בו . צי ) ן ו בתקנ )כמפורט  ומלאכות   עסקים 
 

6. ית  2 ב 74תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ך  140י 08.02מתארי .1951. 
תותר ית  לתכנ בן  בהתאם  בית  כל  של  ג  הג על  ורים  צרכי מג ל יה  בנ  3תוספת 

מ ו קטן  נ אי ים  ן החוקי י י נ הב י  ו קו ן  בי בהם המרחק  ברחובות  .     24-קומות   מ'
ם.  די עמו קומת  קיימת  לא  בהם  בתים  גות  ג על  תורשה  ג  הג על  יה  הבנ  תוספת 

על  יעלה  לא  ו  33%שטח הדירה  א ג  הג ל 54משטח  ם מ"ר,  ניה מבי ל  הגדו פי 
  . ות( כולל שטח חדר המדרג לא  ( 

 
6. ית  3 ב 1200תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ך  2123י 03.07מתארי .1975.   

גת  ו חהחלקה מסו בעתל כשט ן  ו ויתכנ י דרךכד  נ לפ יה  נ ב כל  תורשה  לא  בו   ,
ה  י בנ הועדה רשאית לאשר  חדת.  יו מ י  ו נ בי ית  ותכנ ית מפורטת  תכנ ר  אישו

זה אם המבנה המבוקש צע  בשטח  ית תבו ד. התכנ בעתי ן  ו לתכנ ע  ו מפרי נ אי
ך  אישורה. 15תו ום  מי ים   שנ

 
6. 4  " "מ בתכנית  תוקף  . -פורסמה למתן  פ . ך  2829י 24.06מתארי .1982. 

ת  ו הורא קובעת  ית  וחים, התכנ מרו קומה,  תוספת  יה,  נ ב י  ז ן אחו י  לענ
 , ירתן וסג קיימת. צפיפות, מרפסות  יה  ובבנ יה חדשה   בבנ
י בנ ות  הורא קובעת  ית  :התכנ כלהלן  ה 

מעל  במגרשים ששטחם   : יה חדשה דרך  500בבנ וברוחב  ותר,  9מ"ר  י ו מ' 
בן תותר  ן  י בנ דים,  5הקמת  עמו קומת  לקומה, סה"כ  45%קומות, מעל 
180% . כולל מרפסות( (  : צפיפות ליח"ד./מ"ר 50מקדם   קרקע 

 
6. ית  5 "תכנ ב "ע תוקף  . -פורסמה למתן  פ . ום  3275י 28מי .11 .1985. 

הורא קובעת  ית  תפים. התכנ ית מר י לבנ ותנאים   ות 
ה  נ וקומת מרתף תחתו מת מרתף  קו להתיר הקמת  הועדה המקומית רשאית 

ית. ולהוראות התכנ לתנאים   בהתאם 
ות, מדרגות ים, מעלי יה, מקלט, מתקנים תברואתי חנ  :  השימושים המותרים

ת  ,וכד' פחו ל ו  שיהו ר 50%בתנאי  צרכי תמשטח המ ל מש  ויתרת השטח תש ף 
ד לשטח  צמו ב כיחידה אחת.אחסנה  שמו  ייר ו ו   המסחרי שמעלי
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6. ית  6 ב 2710תכנ תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ך  4540י 03.07מתארי .1997. 

ת  ו הורא קובעת  ית  .התכנ קיימים ים  נ י י בבנ ות  י ן הקמת מעל י  לענ
 

6. 7  " "ח בתכנית  תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ך  4968י 16.04מתארי .2001. 
קובעת  ית  והוראהתכנ ים  נ השו לשימושי הקרקע  יה  נ ח ה.תקן  י נ לח  ות 

 
6. ע/ 8 ב 1תכנית  תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ום  5167י 18מי .3 .2003. 

ם  ית מרתפי י לבנ ותנאים  הוראות  קובעת  "ע"(  ית  תכנ )מחליפה את  ית  התכנ
בקו ולהגדלת שטחם.  לגבולות המגרש  עד  קומות מרתף,  תותר הקמת שתי 

של  ובתכסית  ן אפס  י  .80%בנ
 

ן 7 י בנ  תיק 
7. י 1 ו  ריש

7 .1 מס'  1. יה  בנ ם  3/105היתר  ו .07מי 10 . ו 1991 ם  י קי ן  י בנ הקמת להריסת 
ן  י י לבנ בן חדש  ומשרדים  קומת קרקע חלקית  + קומות 3מסחר 

. מרתף + המשמשת למסחר יה( וחנ  )למקלט 
דרושים   : עים  22ע"פ ההיתר צ מו יה,  חנ . 16מקומות  יה חנ  מקומות 

 
7 .1 מס'  2. יה  בנ 9308היתר  ם  93 ו .22מי 11 . מס'  1993 להיתר  ים  י ו נ שי ר  עבו

גדר  3/105 ומת )הזזת  בק ה  נ ויטרי ל  וביטו י  מזרח צדדי  מגרש  ל  בו בג
. במקומה( בלוקים  ר  קי ת  י בנ ו ן  י הבנ של  צד המזרחי  ל  קרקע מסחרית 

 
7 .1 מס'  3. גמר  ם  950012תעודת  ו .31מי 01 . יתר  – 1995 ה תנאי  לפי  בנה  נ

3/105 ,930893. 
 

7. ל 2 ורגבקשה  ח וש    שימ
7 .2 לב 1. לבקשה  ן עסק התאם  ו ום רשי מי .28מספר  04 . כן הבקשה ,2011   תו

: כלהל   ן
ממ   - רג  חו ישימוש  עיסו ן  בקומת קרקע למסכו ה -סחר  ספא, מסעד

; ה( אפי וללא  דגים  ללא  צריכה  –משקאות משכרים  ) צורך  ל הגשתם 
. ן מלו בית  ר  עבו  במקום ההגשה 

ן שמספר    - מלו לבית  ת  ו נ ו עלי בקומות  רג ממשרדים  חו שימוש 
 חדרים.  30בעל  – 100-החדרים קטן מ

ג    - מג רג  חו ז –שימוש  לשי עץ  ף.דק   ו
 

7 .2 ם  2. ו מי יה  ולבנ ן  ו לתכנ ועדת המשנה  .11בהתאם להחלטת  07 . 2012 , 
ם   ו לי עד  רג  חו לשימוש  .31הוחלט לאשר הבקשה  12 . ף 2020 בכפו  , 
י אש.   בו כי ר  אישו ובתנאי  ר  העי  לדרישות מהנדס 
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ת  י תכנ ע"פ  יה  נ הב פירוט שטחי  עסק להלן  ן  ו   :832-2010מספר לרישי
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ח  שט כ  " ה מס ל  ול קש כ ו 1 –ב ,3 54 .3 ר 4 "   מ

 

 
 
 
 

ומה וש הק פה  שימ רצ שטח 
ורה  מק

"ר  במ

ח  ו פת שטח 
"ר  מ

ף ת ר ים מ בד ו ע ר  ד 2 ח 6 .88  

ות ג דר מ ר  ד ח ו ת  י ל ע 1 מ 3 .22  

ה  י חנ ח  ט 1 ש 19 .0 8  

פה מ 9 ר 9 .68  

ים ר ב ע 1 מ 20 .8 7  

י נ כ ט ח  ט 2 ש 7 .06  

ע ק ר בי ק ו 5 ל 0 .38  

יבה ש י ר  ו ז 2 א 3 .37  

ח ב ט 1 מ 3 .01  

ר ו יר ק ר  ד ח + ן ס ח 6 מ . 46  

לים פו י ט ר  ד 1 ח 3 .15  

ים ת ו ר י 1 ש 3 .96  

ים ר ב ע 2 מ 2 .86  

ות א ק ש מ ן  ס ח 4 מ . 50  

ת ו א ק ש מ ר  8 ב . 76  

יבה ש י ר  ו ז 1 א 6 .28  

' ים( א כ נ ר  ד ח ל  ל ו כ ( ם  י ר ד 1 ח 52 .3 2  

ים ר ב ע 3 מ 0 .6  

ות ר י ש ר  ד 2 ח . 27  

' ים ב ר ד 1 ח 52 .3 2  

ים ר ב ע 3 מ 0 .6  

ות ר י ש ר  ד 2 ח . 27  

' ם  ג י ר ד 1 ח 52 .3 2  

ים ר ב ע 3 מ 0 .6  

ות ר י ש ר  ד 2 ח . 27  

ג ות ג נ ו כ מ ר  ד 4 ח . 09  

ח תו פ ג  2  ג 15 .1 6 

ת ו יר ש ח  ט 5 ש . 36  

"כ ה 1  ס 13 9 . 18 2 15 .1 6 
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בנכס 8 ות  י ו כ  הז

8 . ת 1 יו הזכו  מידע מפנקס 

מידעע ט  פל נט פ"י  צעות האינטר פק באמ ך  שהו 23.07בתארי .201 ק , 3 העת

ות מידע  י ו הזכ בלשכת מפנקס  ן המתנהל  ום מקרקעי אריש תיפו-ת" ו י הזכו  , 

: החלקב כדלקמן  רשומות 

 

וש  6920 ג

 8 חלקה

ום  מ"ר 567 שטח רש

ת  ו בלהה  בעל 1  -בלטמן  /3    

רחל  זנברג  1  –רו /3 

ישראל  צר  נ  1/3 –מי

ק  אתמשכנ בנ נט לטובת  בע"משלידיסקו  ראל 

 

8. זה שכירות 2  חו

ם  ו מי זה שכירות  לחו .25בהתאם  12 . לב2009 ן המבקשים  בי ן ,  ליאו מר  ן  י

ד ג של  ,אבי קומות משרדים בשטח  בן ארבע  ן  י בנ  822המושכר מהווה 

עי 332מ"ר+קומת מרתף בשטח  ן תת קרק ו י כחנ ברח' מ"ר המשמשת   ,

גו"ח 25קלישר  ( ב  אבי תל   ,7525/20. ) 

 : . מטרת השכירות ים ו לו נ ושימושים  ת  י נ מלו והפעלת   הקמת 

 : ום  120 תקופת השכירות מי 15חודשים, החל  .12 .09 - 14 .12 .19. 

 : ציה אופ של  2  תקופת  כל אחת. 60תקופות  שים   חוד

 : 47  דמי השכירות ליום ₪/ 000, עד  ( 14לחודש  .12 ל מתחילת (12. )הח  . 

ו        א ות שכירות  שנ כל חמש  ובתחילת   השנה השישית, 

של        ר  עו בשי כירות  דמי הש ועלו  י . 4%הארכה  ) 

 : ראש "הנחת ההתאמה" ות  חודשי שכיר ניםחמישה  )לשם -ו ורה   ללא תמ

       . ש( לשימו  התאמת המושכר 
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ות הצדדים 9 ומ  ש

  : להלן מובא  צדדים, שעיקרן  שומות ה י  בפנ ו  צג  הו
9. ומיש 1 ועדה המק ה  )המשיבה( תומת 

' ר גב פלנ עירד אלעד נעמי ק ן מטעם  י, שמאיומר  המקומית, מקרקעי הועדה 
הנכס כוהערי י  ו בשו :כ, את ההשבחה שחלה   דלקמן

 
ןהשבחה  רג בגי ו וש ח בע ל שימ .11תאריך הקו 07 . 2012: 

רג : מהות ההשבחה חו ת  שימוש  בקומו ומשרדים  בקומת קרקע   ממסחר 
של  תקופה  וספא ל הכולל מסעדה  ן  מלו בית  ל ות  נ ו ים. 8.5העלי  שנ

צב  י מ ו   :קודםשו
ל ומשרדים  למסחר  ן  י כבנ סות  ן הכנ ו ו 8-הי ים 5.  :שנ

ש מו י ח  ש שט
"ד ח י / ר "  מ

ש  " מ ד
"ד יח ר/ " מ  ל

סה נ כ ה כ  " ה  ס
ית נת  ש

ר  ו ע י ש
ן  ו ו י  ה

י כח ו נ י  ו ו  ש

ים ד ר ש 5 מ 55 .5 7 7 5 ₪ 5 00 ,0 13  ₪ 8 . 5 % 2 , 942 ,0 84  ₪ 
ר ח ס 1 מ 72 .7 3 1 20 ₪ 2 48 ,7 31 ₪ 9 . 0 % 1 , 435 ,1 77 ₪ 

נה ס ח 5 א 3 .94 4 0 ₪ 2 5 ,89 1 ₪ 9 . 0 % 1 49 ,3 92 ₪ 
) ' ח י ( יה נ 8 9 ח 00 ₪ 8 6 ,40 0 ₪ 8 . 5 % 5 08 ,3 79 ₪ 

חי כ ו נ י  ו שו כ  " ה 5 ס , 0 35 , 032  ₪ 
 

צב  י מ ו  חדש:שו

' ו ק א ם  י י ק ח  ט 9 ש 04 "ר 1.  מ

ים ר ד ח  ' ס 3 מ 0  

לה לי ל ה  נ לי ר  י ח 9 מ 70 ₪ 

ה  ס ו פ ת ם  ד ק 7 מ 0 % 

ן לו י מ ר ד ח מ ה  שנ ל ה  ס נ כ 7 ה , 435 ,0 50 ₪ 

פא ס / ר /ב ה עד ס מ ת  פ ס ו נ ה  ס נ כ 3 ה 71 ,7 53  ₪ 

ו ט רו ב ת  י ת נ ה ש ס נ הכ כ  " ה 7 ס , 806 ,8 03 ₪ 

ל( עו תפ ת  ת ח פ ה חר  א ל ( ה  נ לש ו  ט נ ה  ס נ כ 2 ה , 732 ,3 81 ₪ 

"מ מע ץ  לו י ח ר  ח א 2 ל , 33 5 ,3 68 ₪ 

ב ר  ו מ ג כ י  ו ו ןש ו ו י ת  ה ו ת מי צ 2 ל 1 ,23 0 , 62 1 ₪ 

יק ט ו ב ן  ו ל מ ת  מ ק ה ו ה  מ א ת ה ת  ו י ו על ת  ת ח פ 8) ה ,5 00 ,0 00 )₪ 

ת  ו חת פ ר ה ח א ל י  ו ו 1 ש 2 , 730 , 62 1 ₪ 

) ל ג עו מ ( ו  צב מ ב  ' ו ק א ר  " מ ל י  ו ו 1 ש 4 ,00 0 ₪ 

  
ל ן  למלו ן  י כבנ הנכס  סות מהשכרת  ן הכנ ו ו 8-הי ים 5.  :שנ

' ו ק א ח  "ר שט מ ל ש  " מ סה  ד נ הכ כ  " ה ס
נת  יתש

ר  ו ע י ש
ן  ו ו י  ה

י  כח ו נ י  ו ו  ש
8-ל . ים 5 נ  ש

9 04 .1 3 1 05 .0 ₪2  1 , 139 ,2 00  ₪ 9 . 0 % 6 , 5 73 , 175 ₪ 

 

ה( בח ש ה ( ש  ר הפ 1  ה , 5 38 , 143 ₪ 

ה  ח שב ה ל  יט 5ה 0 ל( % ג עו מ (  7 70 , 00 0  ₪ 

                                                                    
2

  9%לפי תשואה של  
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9. ומת  2 )ש בנכס  ות  י ו כ הז  (המבקשיםבעלי 
יהלמר  ן מטעם  שמאי, אלי  בנכס,  יבעלמקרקעי ות  י לא חלה כי  ךהעריהזכו
ר  בחההש אישו עקב  הנכס  י  ו רג בשו בשימוש השימוש החו ר  ומדוב מאחר 

בעבר  יטל השבחה  ה נה  י בג שולם  ית אשר  תכנ ותואם  עמדת מותר  פירוט  (
בפרק  צג  תו ( 10השמאי   .שלהלן

 
ערך תו  או ב  , בתחשי ן פי י המשיבה השמאי  לחלו שת שמאי גי פי  לא ל כי  לה  עו

: כדלקמן  חלה השבחה 

 
קודם צב  י מ ו  : שו

ע"פ  י  ו ושו :הי ומשרדים ן למסחר  י כבנ ות  ן הכנס  ו
 

וש שטח  שימ
"ד "ר/יח  מ

"ש  דמ
"ד "ר/יח  למ

"כ הכנסה  סה
 שנתית

פי  ל וכחי  נ י  ו ו ש
8. 5% 

555 משרדים .57 75 ₪ 500 ,013  ₪ 5 ,882 ,506 ₪  

172 מסחר .73 120 ₪ 248 ,731 ₪ 2 ,926 ,247 ₪ 

53 אחסנה .94 40 ₪ 25 ,891 ₪ 304 ,600 ₪ 

) יח' יה) 153 ₪ 800 16 חנ ,600  ₪ 1 ,807 ,059 ₪ 

י סה"כ ו 782 שו .24  10, 920, 412  ₪ 

 

צב  י מ ו  חדש:שו
ע י  ו ות "פ שו ן הכנס ו ו ןכהי  :מלו

 

  30 מס' חדרים

ה יל לל נה  לי ר   ₪ 756 מחי

 70% מקדם תפוסה 

ן מלו לשנה מחדרי  5 הכנסה  ,794 ,740 ₪ 

/בר  נוספת מסעדה 289 (5%)הכנסה  ,737 ₪ 

6 ברוטושנתית סה"כ הכנסה  ,084 ,477 ₪ 

ל הכ חר הפחתת תפעו )לא לשנה  נטו  2 (65%נסה  ,219 ,567  ₪ 

ב ר  כגמו י  ו ןשו ו ו צמיתות  הי 19 11% –ל ,359 ,700 ₪ 

מה  ות התא י עלו 8) הפחתת  ,500 ,000 )₪ 

( צים  לשיפו דחיה  235) חדשים( 5הפחתת תקופת  ,000 ) ₪ 

י  ו חתותשו ן לאחר הפ ,10 כמלו 624, 700 ₪ 

  

ן השבחה השבחה   אי
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י הצ 10 נ ו ע טי ועיקרי   הכרעהדדים 

 
10 . וקת: 1 במחל יים  ו ושאים השנ  הנ

 
צדדים מתקיימ ן ה יהת ומחלוקהת ובי םבנושא תועיקר םהבא י  :י

 
בהיטל השאלת  - ר השימוש החורגחבות  אישו עקב   .כמבוקש השבחה 

חישוב ההשבחה מהות ההשבחה  - .ודרך  רג ר השימוש החו אישו  עקב 

- . בע קו למועד ה י  ו   ערכי השו

 
 

10. י הצדדים 2 נ ו ע טי עיקרי  וט   :כרעהוה פיר
 

10 .2 כמבוקש  .1. רג  ר השימוש החו אישו עקב  השבחה  בהיטל   שאלת החבות 
 

 :עמדת שמאי המבקשים
בר  לפיכך מדו ית  ולא מתכנ רג מהיתר  חו ן בשימוש  היטל לגבות אי

עקב החהשב היטל ה  לגבות  ן  ן שאי עקרו אותו  ע"פ  נה.  דו הנ בקשה 
היטל  שולם  נה  י בג ית  על קרקע התואמת תכנ יה חדשה  בבנ השבחה 

יה,  השבחה, הבנ י ההיתר לאחר  ו נ שי על  היטל השבחה  לגבות  ן  אי כך 
טל  הי ית  תכנ אותה  ן  י בג ושולם  ית  תכנ באותה  מותר  כאשר השימוש 

 השבחה. 
 

: בהחלטות שלהלן צא  מו מאי  לעמדתו הש ן  כי  תימו
ו"ח - ג ( שושי שרביט  6126/161החלטת השמאית המכריעה  -163 '  , רח
'  8הרואה   ץ בי רוסטו הנריק  עו"ד  של  ציטוט מספרו  , הכוללת  ) ן ג  רמת 
"היטל השבחה"   נמדר  ן  פ' אהרו פרו של  ספרו  ומ  "היטל השבחה" 
ית.  או מתכנ היתר  רג מ חו שימוש  ן  י  לענ

 
ה- בח"מ החלטת  בי  -7462/8גו"ח בשומה מכרעת  אלנ תל  122רח' 

ב,  צטט השמאי את ההחלטה אבי : ממנה מ הלן  כל
מ   י  נ א ת " ימ קי ת מ א  ל כי  ם  י ש ק מב ה י  מא ש ל  ף ש ס ה נת  ע ת ט א ל   קב

וש    מ י מש ג  ור ח ש  ו מ י ש ל שה  ק ב ה ן  י ג ב חה  ב ש טל ה י ה ב ב  ו חי ל ה  יל  ע

ות    י ו זכ ת  ר ב ע ה ה  צע ו ב ו  ב ס  כ בנ ר  ב ו ד מ  . ם י ר ו ג למ ש  ו ימ ש ל ם  די ר ש מ  ל

ת    נ ש 20ב ה  08 לל כ ת  ו י כו ז ה ת  ר ב ע ה ן  דו נ ה ש  ו ימ מ ל ם  וד ק ה ש  מו י מ ב ש  כך 

ל    ע ים  נ ק ו מ ה ים  ש ו ימ ש ה ל  כ ך  ס ת  ת א ו ב ר ל  , ם וד ק ב  צ מ ב ת  ו י נ כ ת ה י   פ

ת    י נ כ פ ת " ע ם  רי ו ג למ ש  מו י ש 4ה 4." 
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י המשיבה ובת שמאי  :עמדת/תג

בתוספת  כהגדרתו  רג  חו שימוש  אושר  ן  דו שבנ ן  במקרקעי
מת  וקיי לחוק  חלה השבחה. השלישית  באם  נה  לבחי  עילה 

ת  י רג מתכנ חו לשימוש  רג מהיתר  חו שימוש  ן  בי צע הפרדה  לב ן  אי
ו מנ ו  ז גישה  ו ות  סוקה. הי ולהלכה הפ לחוק   גדת 

ת  יה משנ בנ היתר  לפי  י  ו בנ ן  דו הנ ר  1991הנכס  ן למסח י בנ להקמת 
נאות שאושר  למלו בקומות. השימוש  ומשרדים  בקומת קרקע 

החוק  להגדרת  נה  עו ן  י . –לבנ בו הותר להשתמש  ן שלא  י בבנ שימוש 
. ב( לת"ו בחוק  רג"  חו "שימוש  והגדרת  ות  פרשנ ע"פ  ( 

רג  החו ג השימוש  סו ן  י ן  –לענ בי ך הבחנה  לערו ג  נהו בפרקטיקה 
ן  אי בחוק  אולם  רג מהיתר  חו לשימוש  ית  רג מתכנ חו שימוש 

רג". חו "שימוש  כותרת אחת  ן השימושים שהינם תחת  בי  הבחנה 
   

: כלהלן גיה  בסו ן  די פסקי  זכרים מספר  לעמדתם מאו ן  כי  כתימו
כפ"ס, -10879/02רע"א  - דה המקומית  הוע  ' נ בע"מ  כפ"ס  ג  נ לי  באו
,-000224/04הפ  - ן העי ראש  הועדה המומית   ' נ בע"מ  תעשיה  י   מבנ
מקומית ת"א,– 162789/08בש"א  - הועדה ה  ' נ רי  ו עז חים   א
-  ) ' חי ,-1004/06עש) חיפה מקומית  הועדה ה  ' נ רן  קו קאל   יחז
ה.  - י 000107/01ע. הועדה המקומית   ' נ  . י מ. רהיטים   ם,-עדי 
הועדה המקומית  001347/01עתמ  -  ' נ ח  תו פי צליה  הים הר ל  מו

צליה  .הר

 
 

 הכרעה:
ן    - בי י קיימת הסכמה  ס שמאי לנכ רי  יה המקו הבנ היתר  כי  צדדים  ה

בקומות  ומשרדים  בקומת קרקע  ד מסחר  ביעו למבנה  צא  הו
ות.  נ ו  העלי

 
רג  חו בשימוש  ומדובר  כי מאחר  ר  כאמו ען  טו שמאי המבקשים 
ה  י הבנ י ההיתר לאחר  ו נ שי על  היטל השבחה  לגבות  ן  אי מהיתר, 

מותר  ש  והשימוש החד ל מאחר  היט שולם  נה  י בג תוקף  ב ית  תכנ י  פ על 
  . בעבר  השבחה 

ן     בי ך הבחנה  לערו ן  אי פי החוק  על  כי  טוענת  שמאית המשיבה 

רג מתכנית. חו רג מהיתר לשימוש  חו רג  שימוש  חו מדובר בשימוש 
לה  באם ח נה  לבחי עילה  וקיימת  לחוק  בתוספת השלישית  כהגדרתו 

 .השבחה
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 , רג ימוש החו ג הש הגדרת/סו ן  י יה אלענ והבנ ן  ו בחוק התכנ כי  ן  י צי

ף  בסעי  , רג ג השימוש החו בסו ן תקופת 148קיימת הבחנה  י לענ  ,
 : כלהלן בלבד,  רג   השימוש החו

היתר  גבלת מראש;  ו מ ופה  ינתן לתק י רג מתכנית  ו ח וש  "היתר לשימ
גבלת  ו פה מ ו ן לתק להינת לים  ו יכ ו הקלה  א רג מהיתר  ו ח וש  לשימ

."  מראש
 

ף  סעי מוקד 149תנאי  )תנאים  ו לחוק  רג א חו לשימוש  היתר  למתן  מים 
רג  ו ח שימוש  )למעט  ימוש  ג הש סו על  זהה  פן  באו חלים   , למתן הקלות(

צה  ע ר המו באישו ב  י מחו זית ה או מחו ית מתאר ארצית  מתכנ
 . צית( גם האר ן כך  י ענ ל ן הבחנה  אי לחוק התו"ב  בתוספת השלישית 

. רג ג השימוש החו  סו
 

בדבר  כי השאלה  רג ההגדרה/מכאן  ש החו ג השימו ית סו נט ו רלו נה  י
בל רג  צורך תקופת השימוש החו  בד.ל

 
צג הועדה שהו ת  והחלט רג  הע"פ הבקשה  ן השימוש החו י לענ י  נ בפ

 : ן י צו  מ
י ו עיס ן  ו למכ ומת קרקע  בק רג ממסחר  ו וש ח , מסעדה-"שימ פא לא-ס  ל

 " . . . ן מלו לבית  ות  נ ו עלי ות  ומ בק רג ממשרדים  ו וש ח ושימ . . . .  דגים 
 

נ ה  י ולבנ ן  ו לתכנ ועדת המשנה  : בהחלטת   קבע
ם ל  לאשר הבקשה" ו לי עד  רג  ו ח וש  .31שימ 12 . 2020. " . . .  

. רג השימוש החו ג  סו ל ן התייחסות   אי
 

יתר   - ה ן  טעו ים,  קי ל מבנה  ש יה  בנ בהיתר  מזה שהותר  רג  שימוש החו
ה  ת החל י י התכנ פ על  תר  בשימוש המו , אף אם המדובר  רג חו לשימוש 

 . רג חו לשימוש  בעת הגשת הבקשה  הנכס   על 
 

מה   - שעולה  לעילכפי  ר  ן , אמו י הבנ של  ה  י הבנ היתר  צאת  הו בעת 
בשנת  ים  199הקי ומסחר 1 ן משרדים  י בנ ה ל הי יתן  נ ה ,  מיד ה  באות

ן  מלו בית  ת  ם וזאת להגיש בקשה להקמ רשימת השימושי "פ  ע
לנכס ים  רית , המותרים המוקנ ית המנדטו ל  44ע"פ התכנ ע החלה 

ומבנ :את השימושים כוללתה ,הנכס ן  מלו בתי  ורים, משרדים,  ים מג
ים/ רי בו .צי ) ן ו בתקנ כמפורט  ומלאכות  )עסקים   מסחר 
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א י  עמדת זוק  ך לחי ר נע  , ן דו הנ רג  וש החו ר השימ אישו כי טרם  ן  י צי
בחה  צאה שומת הש והו )מכר(  ות  י זכו ן  1990בשנת מימוש  י בג (

"ע" ית  להעברת  ,תכנ בסיס בקשה  יותעל  , זכו ש( במועד כך  כבר 
כל  1990בשנת  מימושה ן  ים למקרקעי ות הזמוקנ י על וכו השימושים 

ל לרבות השימוש  קודם,  צב  במ ות  י ןפי התכנ מלו ית  בית  תכנ ע"פ 
  .44מנדטורית 

 
ה  נ ו ד הנ ור החלטתי  ברח' את תואמת כאמ בשומה מכרעת  תי  החלט

בי  ו"ח  122אלנ ג (746 ם - 2/8 שימוש  ש יה שכלל  בנ היתר  נתבקש 
 . רים( ו למג בקומות המשרדים  רג  קיבלתי את חו  , ן כי רר וכתימו הע

ישאו ערר תא) ( המבקשים  ע"י שמאי  ר -( 10/08ם( -זכר  י יא  "ב. 
ן  ו לתכנ עדה המקומית  הו  ' נ בע"מ  יה  בנ ות  לעבוד ית  חברה קבלנ

י יה  בנ   ,ם"-ו
 

תואם  ית(  נ )מלו ן  מלו לבית  ן  דו הנ רג המבוקש במקרה  השימוש החו
ית  טור מנד ית  תכנ ע"פ  רשימת השימושים  ורים, הכוללת  44את  ג מ

צ ים  ומבנ ן  מלו בתי  ת משרדים,  ומלאכו )עסקים  סחר  ריים/מ בו י
 . ) ן ו בתקנ פיכך, כמפורט  ל ול ש י מקבל את הטענה המקדמית  אנ

ן  בגי בהיטל השבחה  ב  ו לחי עילה  כי לא מתקיימת  שמאי המבקשים 
בקומת קרקע  ומסחר  חורג משימוש למשרדים  לשימוש  הבקשה 

 . ן מלו כבית   לשימוש 
 

כי  ן  י צי ל ו"יש  חו ע"פ  נה,  דו הנ בבקשה  ן  ו הדי ל  וקו ף בפרוט ג א ד 
( לתב"ע  : התאמת השימוש  ן י י צו מ "1200, 44תב"ע   : ר ( ות מ ואם  ת
 . ים" ו ילו נ ותים  ות עם שיר נא ו מל ושי   שימ

 
 

כי  בדיעה  י  אנ ום,  ב לסיכ ו חי ל  ו יח וש לא  ן השימ י בג בהיטל השבחה 
ותה תכנית  בא ותר  וש המ ואם שימ וקש הת ת המב פ רשימ " ע

. ן וקנים לנכס המקרקעי ושים המ  השימ
  

צג , לחילופין ו ן להי הל ב  פי שבחה התחשי כ חישוב ההשבחה  רך   וד

פי  חלו , תחשיב השבחה  כן ו צדדים  , שערכו שמאי ה די י על    שנערך 
כי זאת   ן האפשרות  י ובג ערר  ועדת  לו על החלטתי  ערר  גש  ו  אתבקש י
ב   צע תחשי .חלופהשבחה לב   י
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10 .2 חישוב ההשבחה מהות ההשבחה .2. רג ודרך  ר השימוש החו אישו  עקב 

 :השמאית המשיבעמדת 
בקומת הקרקע  רג ממסחר  חו לשימוש  עקב בקשה  ההשבחה מחושבת 

ל ן הכו מלו בית  ל ות  נ ו לי הע בקומות  פה ומשרדים  וספא לתקו ל מסעדה 
ל  8.5של  ע ים,  ב  פישנ ים הערך הפרש החישו מנ תזרים המזו של  כחי  ו נ

. המתקבל מדמי השכירות ן ו צבי התכנ י מ בשנ למבנה  ים  י   הראו
 

צב חדש    –במ
לבית ז דמי השכירות  ג נ ן  נכסרמלו ה י  ו חתת  ו משו בהפ ן  מלו כבית 

ף  בסעי )מפורט  ות.  נדרש ות התאמה  י 9עלו .1 . ) ל  לעי
קודם  צב    –במ

בסביבה  ירות למשרדים  זרו מדמי שכ ג נ דמי השכירות למשרדים 
ן  דו הנ לנכס  ובהתאמה   , ן דו הנ בנכס  שנערכה  של ס–והעסקה  ₪  75ך 

ר  עו בשי ( לרמת מעטפת  לחודש  ןלמ"ר  ו ו 8 הי . 5%. ) 
ש בסביבה  – כירות למסחרדמי  מסחר  י שכירות ל דמ מה ע"פ  ובהתא

ן דו הנ של –לנכס  ברמת מעטפת₪/ 120סך  ר  מ"ר  עו בשי ן) ו ו .9% הי ) 
ה  ר ₪/ 40לפי  –דמי שכירות לאחסנ בשיעו ( ןמ"ר  ו ו 9 הי %. ) 
ה  י לחנ יה  –דמי שכירות  חנ ים למקום  חודשי דמי שכירות  ע"פ 

לפי  9 –בסביבה  דש₪  800מקומות  לחו יה/ בשי לחנ ר ) ןעו ו ו .9% הי ) 
 

ה  י ן מקומות החנ י ה  ,בתגובה המאוחרת שהוגשה -לענ קיימת הסכמ

של  ב  כטענת שמאי המבקשים 16לתחשי ן  אולם ,מקומות  נטע מאידך 
ות  י מהחנ וחלק  קע מאחר  בקומת הקר ח למסחר  לקזז את השט יש  כי 

שנסגרה  מפולשת  בקומה ה ימות  קי ו  .ו כיוםהי וה חלק מהקומה  מהו
 

 : שמאי המבקשים
לאה רה שטענתו המקדמית  )למק פי  חלו עורך תחשיב השבחה   שמאי 

) של גישת על  המבוסס תתקבל ב  י המשיבההתחשי לה  ,שמאי עו ו  ממנ
ף עפ"י כי אף  בסעי מפורט  ב  )התחשי צרה השבחה  ו נ לא  ו  ז .9גישה  2 
. ) ל  לעי

קודם  צב  י מ ו   –שו
ה גישת  ב הנכס  י  ו ן הכנסות ישו ו דמי שכירות למשרדים  –ו ע"פ 

לפי  ן ולמסחר  ו ו הי ר  עו צמיתות8.5%שי ל בדמי ,  נוקב  )השמאי   .

ת  ו י ולחנ הים להשכירות למשרדים/למסחר  י ז נ . נתו ה(  שמאית המשיב
 

קודם  צב  במ ה  י נ מות הח ן מקו י פי  –לענ ל י  ו שו 1השמאי מחשב  6 
ת  י תכנ פי  על   , ו לדברי קודם.  צב  במ ימים  קי ו  י שהי כפ יה,  חנ מקומות 

י ההיתר , מספר מקומות החנ ן י נ הב נבנה  ו לפיה  נ הי בקומת המרתף  ה 
ו  11 נ הי בקומת הקרקע  יה  חנ ת.   16, סה"כ 5ומספר מקומות ה  מקומו
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 הכרעה:
 

ב ההשבחה - ו לחיש הגישה  ן  י   – לענ
דמי שמאית המשיבה מחשבת  ן  ו את ההפרש המתקבל מהו

. השכירות רג וש החו ים, לתקופת השימ נ  בשימושים השו
ים )דמ"ש  י גזרראו נ ן  ן ולמלו ו הו גישת  ב ן  ו כמל י  ו  - הכנסות משו

" חי . ,כ"עסק  ות התאמה( י עלו  בהפחתת 
 

הפרש ההשבחה המלאה התיאורטית משמאי המבקשים מחשב את 
י  ו ן הנכס שו ו י התכנ צב י מ צמיתות)בשנ ע"פ , (ל ומסחר  למשרדים 

ן  מלו וכבית  צמיתות  ל דמי שכירות  ן  ו " כהו חי ר "עסק  )לאח
ומההשבחה   , אמה( ות הת י עלו היחסי הפחתת  מחושב החלק 

רגלתקופת ה  .שימוש החו
כפי שערך שמאי המבקשים  ב  דרך התחשי לקבל את  נוטה  י  אנ

חדש,  י  ו שו לעומת  קודם  י  ו שו ן  בחשבו זור ומההפרש המביאה  לג
   . רג של השימוש החו צובה   את ההשבחה לתקופה הק

 
ומות החניה - פר מק ן מס י ודם לענ ק   – במצב 

ע"פ מבדיקת  ליחלוקת השטחים  ית ההיתר שהוגשה  כי  3תכנ עולה 
קיימים אכ ו  הי יה  16ן  חנ ת  11 –מקומות  בקומ ים  מקומות מסומנ

ו בקומת הקרקע 5-המרתף   . מקומות 
י מקבל את טענת שמאית  המשיבה  יש אנ ז חלק מקומת כי  לקז

ב הקרקע למסחר כי מדובר  עולה  קודם. מבדיקתי  י במצב  שנ
של הקומה המפולשת  י  פ העור בחלק  ממוקמים  ו  יה שהי חנ מקומות 

ום לשה כי כ -טח מסחרי משמשים  של  בשטח  י  נ צו חי .  25 -בר  מ"ר
ן שטח  בחשבו ובא  י  , ר כאמו יה  בנוסף למקומות החנ לפיכך, 

כ של  בקומת הקרקע  בלבד. 148-למסחר   מ"ר 
 

ן  - ו ו ר ההי עו צד –שי ן שמאי ה ז דבי צי אחו כח של  ים הפרש  קי ים  י
למסחר.  ן  ן ו הי ר ה עו שי ן  י ם לענ מגל ן למסחר  ו ו הי ר  עו שי כי  מקובל 

ן מסו כו סי ב  ומדובר בשטח מסחרמרכי אולם מאחר  קטן  יים, 
י יחסית,  לאנ לקבל מחליט  גישת שמאי המבקשים  ר את  עו שי

ן  ו ו חידהי       . א
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10. 2 . ובע .3 עד הק למו י  ו ו נים/ערכי ש ו  נת
 

: ן מלו כבית  י  ו  שו
של  - שמאית המשיבה ר  במחי ללילה, ₪/ 970נוקבת  נה   בהתאם לי

ע"פ  לילה  נה/ל לי ר  צע מחי ר לממו דיהמחי ן  מלו בבתי  בסביבהם  .  ומים 
 . ם( י נ נתו צגה טבלת    )הו

 
של  - שמאי המבקשים ר  במחי "מ(  ₪/ 756נוקב  ללא מע ( לה  ללי נה  לי

לשנת  ן  כו נ  , ן דו הנ ן  בית המלו לו מרו"ח  גש  ן שהו נתו על  המתבסס 
2012  . ) י נ בפ צג  הו ע"מ ) ללא מ ר  חי ן את המ בו בחש להביא  יש   , ישתו לג

ב יבם  חי ל ן  ירים שאי תי נם  הי ב האורחים  רו ו  מע"מ.מאחר 
 

 הכרעה:
ת  בי י  ו שו ב  לחישו ים  נ נתו ה ליתר  צדדים  שמאי ה ן  בי קיימת הסכמה 
עה  צ למעט ההפחתה שבו צאות ההתאמה,  הו ות  לרב  " חי כ"עסק  ן  מלו

צים.  ן תקופת השיפו י בג  ע"י שמאי המבקשים 
מ  ן המע" י לה  –לענ נה/ללי לי ר  י ייםמח פרט לקוחות  ע"י  לם   משו

הו שוק  י  ו שו   .מע"ממגלם את מרכיב המשקף 
. ן כמלו של כשלשה חודשים להסבה  צים  שיפו ן תקופת  בחשבו  תובא 

 
ללילה  נה  לי ר  ו  -מחי נים שהוצג הנתו בסיס  ועל  בדיקה שערכתי  פי  על 

ן   דו הנ לנכס  ובהתאמה   , י י  -בפנ ר הראו נה המחי ו ללי נ סך הי בגבולות 

  לילה.₪/ 900של 
 

י  נ קודםנתו צב  במ י  ו   שו
צדדים  ן שמאי ה י לענ חלוקים  נם  ים למסחר, הירות שכהדמי אי י ראו

וחניה .משרדים, אחסנה  עלי ים מקובלים  הנקוב י  ו י השו נ נתו  . 
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בהערכה 10 לים  ו ושיק ות  נ ו  עקר

 
ק  לחו בתוספת השלישית  כהגדרתה  ן  דו שבנ ן  י המקרקעי ו בשו בהערכת ההשבחה 

יה, תשכ"ה נ והב ן  ו ר 1965-התכנ אישו עקב  ל,  חורגבקשה  ןה, שימוש  בחשבו , באתי 
וסף , ל בנ ל לעי ר  ים הבאים:אמו ל והשיקו ות  נ  את העקרו

 
10 ה 1. יה, תשכ" והבנ ן  ו נ לחוק התכ שלישית   , 1965-עפ"י התוספת ה
ית, מתן    תכנ ר  אישו עקב  ן  של מקרקעי ים  ו שו ית  י "על נה  הי  ההשבחה 

או   ב  הקלה  לבודד את מרכי כדי  לפיכך,   . " רג חו וש  שימ ההשבחה,  התרת 

לה  ן  את פחית יש  י המקרקעי ו ב שו צ י  עפ"י המ נ ו צב התכנ    "הקודם ב"מ
י מ  ו ן  שו פ"י   המקרקעי י ע נ ו צב התכנ צב  המ מ   כל אחד ב החדש", ב"
םעמועדים הקובמה  עפ י (". ) " י נ "פמי  י הלכת 

 
10 כס 2. הנ של  י  נ ו צבו התכנ מ ן את  בחשבו צב החדש  הבאתי  ובמ צב הקודם   במ
ר    אישו חוהלמועד  לשימוש  להיתר  .בקשה   רג

 
10 ן ה 3. בחשבו צב את באתי  ות הקמ י יזכו י בנכסנ   בעלות מלאה. – ן 

 
10 כי  4. נה  הי במהנחת העבודה  ות  י הזכו נימוש  הי ל ו נכס  ש  בקשה בדרך 
.ל   רג חו  שימוש 

 

10 למועד ה 5. ה הקובע  ו הערכ נז רג אישמועד  והי השימוש החו ר  11 –ו .07 .2012. 
 
10 מיקומו ה 6. ן את  בחשבו הנכס באתי  ב של  ו  תל מערב שבדרום  קלישרברח
  . ב  אבי

 
10 ן את שטח 7. בחשבו פי נכס ה יהבאתי  לעל  ה  חורגהבקש   .שימוש 
 
10 ן  8. בחשבו .הבאתי  ) פי ו ב החל )בתחשי בע  למועד הקו נטים  ו רלו שוק  י  נ  נתו
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ומה 11  חלופיים תחשיבי ש
 
ב   פיהשבחה תחשי ו בע –חל ו רג לתאריך הק ו ח וש  .11שימ 07 . 2012: 

 
קודם צב  י מ ו  : שו

י  ו ומשרדים:הנכס שו ן למסחר  י כבנ ן הכנסות  ו ו י ה  ע"פ 
 

וש שטח  שימ
"דמ  "ר/יח

"ש  דמ
"ד "ר/יח  למ

"כ הכנסה  סה
 שנתית

וכחי נ י  ו ו פי ) ש ל
ר  ו ןשיע ו ו .8הי 5%) 

555 משרדים .57 75 ₪ 500 ,013  ₪ 5 ,882 ,506 ₪  

148 מסחר .0 120 ₪ 213 ,120 ₪ 2 ,507 ,294  ₪ 

53 אחסנה .94 40 ₪ 25 ,891 ₪ 304 ,600 ₪ 

) יח' יה) 153 ₪ 800 16 חנ ,600  ₪ 1 ,807 ,059 ₪ 

י ו שו ,10  סה"כ  501 , 459  ₪ 

 
צב  י מ ו  חדש:שו

י  ו כ"פ עהנכס שו ן הכנסות  ו ו י ן-ביתה ית( מלו נ מלו (: 
 

  30 מס' חדרים

ה יל לל נה  לי ר   ₪ 900 מחי

 70% מקדם תפוסה 

ן מלו לשנה מחדרי  ל הכנסה  ג 6 במעו , 900 , 000 ₪ 

( /בר  נוספת מסעדה 345 (5%הכנסה  , 000 ₪ 

ברוטו שנתית  7 סה"כ הכנסה  ,245 , 000 ₪ 

לשנה נטו  ל  הכנסה  תפעו חר הפחתת  2 (65%)לא , 535 , 750  ₪ 

ר  עו י בש י מע"מ  כו י נ ע 17%לאחר  קוב 2 למועד  , 167 ,308  ₪ 

ב ר  כגמו י  ו ןשו ו ו צמיתות  הי ל 11% –ל ג 19 במעו , 700 ,000 ₪ 

מה  ות התא י עלו דחיה הפחתת  8) כולל  ,500 ,000 )₪ 

( צים  לשיפו דחיה  150) חדשים( 3הפחתת תקופת  ,000 ) ₪ 

י  ו ן קרקע שו ,11 (חר הפחתותלא)כמלו 050, 000₪ 

  

ותהשבחה  ,548 לצמית 541  ₪ 

רג ו וש הח פת השימ ו .8, 6% השבחה לתק שנים  5
גל (40% -כ) ו בע. במע ו ק עד  ו  למ

220, 000  ₪ 
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דעת 12 ות  חו ום   סיכ

 
 מבוקש.בהיטל השבחה בגין השימוש החורג ה לא יחול חיוב .א

 
 

ן .ב פי ו ,  ובמידה, לחיל ל לעי א'  ף  בסעי דעתי  לא תתקבל  ות   ובערכאות משפטי

י מעריך את ההשבחה נ ן הנ דו שבנ ס  הנכ י  ו בשו ההשבחה  שחלה  היטל  ואת 
 , ) ל לעי : )כמפורט   כדלקמן

 
 היטל השבחה ההשבחה  ועד הקובעהמ מהות

 שימוש חורג 
 והקלות 

11.07.2012 220,000 ₪  110,000 ₪  

 
 

 
 , עי צו י המק נ ו יסי נ ו מיטב הבנתי  לפי  נערכה  ו  ז דעת  ת  ו חו כי  ר  צהי י מ נ  הנ
ת  ו ו ח נשוא  כס  בנ ן  י ענ ו  א כל חלק  י  ל ן  אי כי  ו י  בפנ ו  צג ו נים שה לנתו  בהתאם 

 הדעת.

 

 

 

 

 

 
 ,ועל זאת באתי על החתום

 
 מוטי דיאמנט

 
       שמאי מקרקעין, כלכלן ושמאי חקלאי

 


