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' החרש  -  שומה מכרעת ור תעשיה א' 8רח נה נסב באז ו  צי
 (8503בגוש  72חלקה )  

 
 
 
 מטרת השומה .1
 

במחלוקת  נה הכרעה  הי ד 'חבבין שמטרת השומה  לציו ות  וי כנ סו מ  א.ס.  בע"
להלן  ה  -) , שהינ ) בנכס תבעל"המבקשת" יות  ה , נשוא השומה זכו הועד ן  לבי

ו ן  ו לתכנ יה להמקומית  ונה נסבנ להלן  צי ב -) ה גובה  בנושא"( ה"המשי ההשבח
בנכס  ר ע -שחלה  אישו ולמקב  רג מתעשיה למסחר  חו  .רדיםשבקשה לשימוש 

 

ובאי כוחם .2 וקת   הצדדים למחל
 

29.10ום מי ותמפורטת בשומ ההמשיבעמדת   מר םהשמאי ע"י ושנערכ ,2015.
פן דור שמואל  ב' מלכה  להלן  וג (- . ) הועדה"  "שמאי 

 
בשומ תהמבקשעמדת  ום  המפורטת  שנערכ8.2.2016מי אריק מר השמאי ע"י  ו, 

להל דסה .תהמבקש"שמאי  - ן) ) " 
 

ן  ו צדדיםבהשתתפות  בנושאדי ים  שמאי ה 18.4 בתאריךהתקי .2016. 
 
 
ו .3  מסמכים שהוצג
 

הנוספים פרוט המסמכים  ה ,להלן  ו ע"י שמאי   :צדדיםשהוצג
 
 מיום הועדה  2 תגובת שמאי  .3 .2016. 

 

 דוןהחלט הנ בנכס  היתר  לקבלת  בבקשות   .ת הועדה המקומית 

 

 רישום ה מידע מלשכת   .מקרקעיןדף 

 

 ו   אה.עסקאות השו

 

 י היתרת הבקשתכנ יה ה לקבלת   .בנ
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ועדה .4 בע מ  הקו

 
ש  לשימו היתר  לקבלת  אישור הבקשה  עקב  להערכת ההשבחה  המועד הקובע 

ולמשרדים רג מתעשיה למסחר  מ - חו ו  נ ר הוהי אישו הועדה בעד  ע"י  קשה 
נו י דהי להלן  29.10.2014 המקומית,  (- . ך הקובע"(  "התארי

 
 
 פרטי הנכס .5

 
:  3850 גוש

 
:   72 חלקה

 
שום( שטח החלקה 3   :)הר  מ"ר 886,

  
: כתובת נה-בנס 8החרש  'רח הנכס  ציו

 
 : הנכס ר   בניהמגרש    תיאו

 
  

בנכסהתאריך  .6 ר   ביקו

 
נערך  במקום  ר  ,  ע"יביקו ן שחר, שמאי ממשרדי נ 22.4 בתאריךרו .2016. 

 
 
והסביבה אורית .7  הנכס 

 
ן הנדו דוע כחלקה  ,הנכס  ו , 3850בגוש  72הי נ ברח' החרש הי הנמצא  ריק  מגרש 

א' 8 נה-בנס באזור תעשיה  ו  .צי
 

היא  צא מפותח תעשיהאזור הסביבה  ונהשל  מזרחי-דרוםהבחלק  הנמ צי  - נס 
ןלרח'  דרוםמ ו רי ו ג כביש מס' לרח' ממזרח ו בן  (  .(412ויצמן 

 
קומותע"י בעיקר  נתמאופייהסביבה       עד שלוש  קומה אחת  י  בנ  .מבני תעשיה 

 
דונה  3850בגוש  72 קהחלל נית חזיתעם  טרפז ה דמויתצורהנ כ צפו מ'  70-של 

ל נה  כ ועומקה רח' החרשהפו צע    .מ' 50-הממו
 

)הרשום( ו  -בשלמות  - שטח החלקה  נ  מ"ר. 3,886הי
 

במקום  ו תמגודר חלקה היתההבמועד הביקור  רית  איסכו ע הוחל בגדר  צו בבי
  .עבודות חפירה

 
 

י .8 נ ו  המצב התכנ
 

8 ו 1. י עירתכנ ן  י בנ  ת 
 

ן י בנ ות  י תכנ פרוט  על -להלן  ר החלות  נהעי דו הנ  :החלקה 
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מס'  ית  בילקוט הפירסומים 24נס/בתכנ פורסמה  אישורה  על   772מס' , שהודעה 
ום  ר 30.6.1960מי נה לאזו דו הנ יעוד החלקה  נקבע  מ,  על  הותרה  בו  רש גתעשיה 

נימלי של  מי עור של  מ"ר 750בשטח  יה בשי קומות 50%בנ  .בשתי 
 
 

ית מיתאר מס' בתכ ם 1/1/נסנ בילקוט הפירסומי פורסמה  על אישורה  , שהודעה 
2מיום  1874מס'  ר 11.1972. לאזו נה  דו הנ יעוד החלקה  נקבע   .תעשיה, 

 
ר  ו באז יות הבניה  וזכו הוראות  נקבעו  ית  : -תעשיה בתכנ  כמפורט להלן

 
נימלי מי  מ"ר 700 -  שטח מגרש 

 
קומות   קומות לושש - מספר 

 
יה בנ י  ז  הבקומ 40% - אחו

   
ןוקו י בנ בלבד 0או  מ' 4 -צדדי  - י   0או  מ' 7 - , אחוריבצד אחד 

 בתשריט כמסומן -וחזיתי    
 

 
מס'  ית  בילקוט הפירסומים ,2/1/נסבתכנ פורסמה  על אישורה  ' שהודעה   מס

ר הותרה ,27.2.1992מיום  3978 נטו  מרתףקומת הקמת  תעשיה יבאזו בגובה 
על מ' 2.4של  יעלה   .לשימוש אחסנה משטח קומת הקרקע 50% בשטח שלא 

 
יה תת כי תותר הקמת חנ נקבע  ית  יה.-בתכנ זי הבנ לאחו בנוסף   קרקעית 

 
 

מס'  ית  ם ,/ב2/1נס/בתכנ הפירסומי בילקוט  פורסמה  אישורה   מס' שהודעה על 
20.10מיום  5231 ו  הותרה ,2003. נט בגובה  קומת מרתף  רי תעשיה הקמת  באזו

על 2.4של  יעלה   .המגרשמשטח  70% מ' בשטח שלא 
 

חזיתות. ין אפס בשלוש  בנ יה בקו  בנ כי תותר  נקבע  ית   בתכנ
 

 
8  לקבלת היתר הבקשה 2.

 
גש ולועדה בקשה  ההו ן  ו יה להמקומית לתכנ נה-נסבנ ו היתר צי ת  לקבלת  להקמ

חניה מבנה חדש  קומות מעל מרתף  יהבן שתי  חנ קומות מעל מרתף   בן שתי 
ים למסו רג לתקופה של חמש שנ חו כשימוש  של  ים  800-חר בשטח  ולמשרד מ"ר 

כ של   מ"ר. 1,200-בשטח 
 

יה  הבנ פרוט שטחי  : -להלן  היתר  עפ"י הבקשה לקבלת 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

ה מ ו ק  ה
ר " י במ יקר ע  שטח 

ר במ" ות  ר ש  שטח 
ר ח ם מס י רד ש ה מ נ  אחס

ף רת 2 - - - מ ,268 .03 

ע רק 785 ק .01  40 .41 316 .72 

ם י י נ 83    בי .67 

' א ה  ומ 1  ק ,008 .73  226 .33 

ג 1    ג 9 .4 1 

כ " 785 סה .01 1 ,008 .73 40 .41 2 ,914 .16 
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פטי   .9 בנכס -המצב המש יות  ו  הזכ

 
מידע מפנקס  דף  יותלפי  ן  הזכו רישום המקרקעי  ברחובותהמתנהל בלשכת 

ום 22.12 מי נה  3850בגוש  72רשומה חלקה  , 2015. דו ם  -הנ רישו בלשכת 
ן    בבעלות: -המקרקעי

 
קיימת לישראל ן  ת -  קר  בשלמו

 
רשומה חכירעל  ונת( עד להחלקה  )מהו 30.9תאריך ה  .2049 - :  לזכות

 
( וד תעשייתי  ות לצי י ו וכנ . ס   ( בע"מ1987א.ס

 
 

ני הצדדים .10 ו  טיע
 

חישבו את ההשבחה  ן שמאי הצדדים  הנדו ר בנכס  אישו הבקשה לשימוש עקב 
ולמשרדים רג מתעשיה למסחר   .חו

 
בי ההשבחה ותחשי י  נ טיעו עיקרי  ע"י שמאי , להלן  :שנערכו  צדדים  ה

 
הועדה 101.  שמאי 

 
של  ן שימוש חורג מתעשיה למסחר בשטח  בגי חושבה  ן  800ההשבחה  י ובג מ"ר 

רג מתעשיה למשרדים בשטח  חו  מ"ר. 1,020שימוש 
 

 מצב חדש
 

וי המסחר X 6מ"ר  800 שו  ₪ 4,800,000 = למ"ר ₪ 000,
וי המשרדים X 1מ"ר  1,020 שו  ₪ 1,632,000 = למ"ר ₪ 600,

צב  וי מ שו 6    חדשסה"כ  ,432,000 ₪  
 

קודם  מצב 
 

ה וי תעשי   ₪ 1,456,000 = למ"ר ₪ X 800מ"ר  1,820 שו
 

צמיתות 4    ההשבחה ל ,976,000 ₪  
 

שניםלההשבחה  של ) חמש  ן  ו ו הי שיעור  ,1    (7%לפי  354, 843 ₪   
 
 

10  תמאי המבקשש 2.
 

ו  נ הי י לקרקע  ון הראו ו ר ההי עו  .5%שי
 

ן בחשבו להביא  יש   , כן יות התאמ כמו  בסיום תקופת  תעשיהשל לשימוש  העלו
ותוספת  ,השימוש החורג בקומת הקרקע  ימית  וי החלוקה הפנ נ הכרוכות בשי

של  ,מעלית משא   .₪ 100,000המוערכות בסך 
 

ן עלות הקמת  להביא בחשבו יש  וסף,  יה תת 26בנ חנ  ,נוספים קרקעיים-מקומות 
ולמשרדים שנדרשו  .עקב השימוש למסחר 
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של קרקע-עלות הקמת מרתף תת נה בסך  2י הי עלות הקמת  ,למ"ר ₪ 200, ולכן 
נה  26 הי חניה  של  לצמיתות ₪ 2,145,000מקומות   .שנה( 50)תקופה 

 
ל יה  שנים( תקופת השימוש החורגעלות הקמת מקומות החנ ר לפי  )חמש  עו שי

של  ן  ו ו נה 5%הי  .₪ 508,697של  ךבס הי
 

יות הזכו מלוא  קודם את  צב  במ ן  בחשבו יש להביא   , כן זה שהו כמו  בחו ו  קנ
של   מ"ר. 1,943החכירה בשטח 

 
 מצב חדש

 

וי המסחר X 3מ"ר  785 שו  ₪ 2,669,034 = למ"ר ₪ 400,

וי משרדים ואחסנה  ₪ 468,796,1 = למ"ר ₪ X 004,1מ"ר  1,049 שו
צב חדש וי מ שו 4    סה"כ  ,137,830 ₪  

 
קודם  מצב 

 
ה וי תעשי X 1מ"ר  943,1 שו   ₪ 002,529,9 = למ"ר ₪ 300,

 
צמיתות ולמיתג השבחה 1    ל ,611,930 ₪ 
י  יכו יה תתבנ וחנ יות התאמה  608)    קרקעית-עלו ,697) ₪  

צמיתות 1    ההשבחה ל ,003,233  
 

שנים לההשבחה  של חמש  ון  ו הי שיעור  ,217    (5%)לפי  174 ₪  
  

 
 

ויים במחלוקת .11 ושאים השנ בנ  הכרעה 

 
נה למסחר 1.11 וי קרקע למ"ר מבו  שו
 

ו בנ חלוקים  נה למסחר.שמאי הצדדים  מבו וי קרקע למ"ר  שו  שא 
 

בסך של  מוערך  נה למסחר  למ"ר מבו וי קרקע  הועדה, שו  ₪ 6,000לטענת שמאי 
וזאת בהתבסס על : למ"ר,   העסקאות הבאות

 

  ך 30.1בתארי מס'  2013. נס/ 500נמכר מגרש  ית  של 121בתכנ א' בשטח 
ר של  3,248 עו בשי יה  בנ ות  י זכו ו 46%מ"ר עם  עיקרי  ת שטח שרו 20%-שטח 

של  16,555תמורת סך  ,000 ₪. 

 

  ך 27.3בתארי מס'  2012. נס/ 501נמכר מגרש  ית  של 121בתכנ א' בשטח 
ר של  3,248 עו בשי יה  בנ ות  י זכו ו 46%מ"ר עם  עיקרי  שטח שרות  20%-שטח 

18,180תמורת סך של  ,000 ₪. 

 

  ך 2.6בתארי ית  נמכר 2013. נ ו סנ ברח'  "טרה"  ת  18מרכז מסחרי  בשכונ
של "טירת שלום" בשטח  י  ו ו 1,300בנ לי  עי קרקעי -מ"ר תת 627-מ"ר 

של  21,000תמורת סך  ,000 ₪. 
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  ך 29.7בתארי בר  78/100נמכרו  2011. חלקים ממגרש המיועד למסחר ברח' 
של  2לב  יה לשטח  בנ ות  י זכו של 1,600עם  עיקרי תמורת סך   מ"ר 

7,000,000 ₪. 

 

במגרשים מס'   נס/בתכ 501-ו 500לטענת שמאי המבקשת, העסקאות  ית  א' 121נ
ן נ הי ע"י שמאית הועדה  צגו  צאים  שהו ן הנמ ורים לנכסי מקרקעי בלב שכונת מג

שנערך  , למכרז  כן כמו   . ן דו ף מהנכס הנ עדי שימושים  ל  ותמהי חדשה במיקום 
גשו  501 מס' למגרש צעות 30הו על ה צעות עמד  של  כאשר ממוצע הה .7-כסך  6 

ן ימ ו על  ₪לי למגרש עמדה  ן  6.8-כשל  סךושומת השמאי הממשלתי  ו  .₪מלי
שוק י  ו שו נו משקף  אי נה. ,לפיכך, מחיר הזכיה  של הקו פיות  צי  אלא 

 
נה י קרקע למ"ר מבו ו בסך של  למסחר שו ע"י שמאי המבקשת   ₪ 3,400הוערך 
וזאת בהתבסס על ני השוואה  למ"ר,   :הבאיםנתו

 
 של  7רח' החרש ב יהול עסק של חלקי  מ"ר 70מושכר מבנה בשטח  נ למטרת 

לוף לרכ  .למ"ר ₪ 70של  דמי שכירות לפיב חי

 

  של  7ברח' החרש של  מ"ר 300מושכר מבנה בשטח   מ"ר 135וסככה בשטח 
עסק  ל  יהו נ יןלמטרת  בנ רות  לחומרי  שכי דמי   למ"ר. ₪ 53של לפי 

 

  ך ברח' רוטשילד  15.12.2014בתארי חנות  ( 3845בגוש  146)חלקה  2נמכרה 
של  של  198בשטח  . ₪ 14,773) ₪ 2,925,000מ"ר תמורת סך   למ"ר(

 

  ך 29.5בתארי צמן  2014. וי ות ברח'  ( 3843בגוש  60)חלקה  17נמכרה חנ
של  של  29בשטח  10) ₪ 300,000מ"ר תמורת סך  ,345 ₪ .  למ"ר(

 

  ך )חלקה  15.12.2014בתארי רוטשילד   ות ברח'  ( 3845בגוש  146נמכרה חנ
של  של  198בשטח  . ₪ 14,773) ₪ 2,925,000מ"ר תמורת סך   למ"ר(

 

  י קרקע ו שו נקבע  ן  דו הנ לנכס  שנערכה  של רשות מקרקעי ישראל  בשומה 
של  בסך  מבונה למסחר   למ"ר. ₪ 3,750למ"ר 

 
: בנושא  להלן הכרעתי 

 
 501מס' התמורה ששולמה למגרש  לפיה בהתייחס לטענת שמאי המבקשת

נס/ ית  מגרש א'121בתכנ כי  ן  י צי י ל נ שוק, הנ י  ו שו נה משקפת   ,500 מס' אי
ך למגרש ו ,501 מס' הסמו נ ם מגרש שהי דומים  ע נים  י זהותמאפי יה  בנ יות   ,וזכו

בסכום בכ נמכר  ך  עבור מגרש מס'  9%-הנמו  .501מהסכום ששולם 
 

עבור מגרש כי התמורה ששולמה  ן  לטעו יתן  נ , לא  נה משקפת  501 מס' לכן אי
למגרש  בהיותה תואמת לתמורה ששולמה  וזאת  שוק,  י  ו  .500מס' שו

 
בח  זאת, הובא  עם  כייחד  ן  מגרשים שבו עדיף ממיקום  501-ו 500מס'  מיקום 

נשוא השומה.  הנכס 
 

לעסק למכירת  ע"י המבקשת לדמי שכירות  ני השוואה שהוצגו  לנתו בהתייחס 
ולחנות לחומרי חילוף לרכב  ג  חלקי  צי ה כי שמאי המבקשת לא  ן  י צי י ל נ הנ  , ן י בנ
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צאים יעוד החלקה בה נמ  , כן הנ"ל. כמו  לנכסים  זי השכירות  חו יות את  ו  החנ
ו לתעשיה. נ  הי

 
ים ישנ ים  מבנ הינם  הנ"ל  ות  י ו בהם ממוקמים החנ וסף, המבנים  נם  ,בנ שאי

. ן הנדו הנכס  כמו   תואמים ברמתם מבנה מסחרי חדש 
 

על נוספים למסחר שנאספו  י השוואה  נ נתו :-להלן  די  י
 

 חלקה( יצמן  ו ברח'  לנכס  נדם  בגוש  769 בשומה מכרעת של השמאי מר משה 
ו הוערך (3637 וי למסחר שו בנ מ"ר  18לתאריך י  .7 על דמי  2012. בהתבסס 

של   .למ"ר ₪ 90שכירות 

 

  למרכז המסחרי שושי שרביט שפירא  ב'  ג בשומה מכרעת של השמאית 
" ברח'  בו "מלי בר לב בשכונת  י הוערך( 5102בגוש  292)חלקה  2חיים  ו  שו

  .₪ 6,000של  סךב 2.9.2013לתאריך  למסחר מבונהמ"ר ל קרקע

 

 ר בשומת מקר באזו סנטר" הממוקם  ן מקיפה למתחם המסחרי "פאואר  קעי
ונה צי בנס  ב'  ין התעשיה  י רות צו דמי השכי צעים כי  : -הינם  הממו  כדלקמן

 
עד  של  ות בשטח  י ו   ₪ 101 - מ"ר 250חנ
עד  של  ות בשטח  י ו  ₪ 71 - מ"ר 500חנ
ות בשטח שמעל  י ו   ₪ 66 -  מ"ר 500חנ

 

  ך "גלובס" מתארי ן  8.7בכתבה בעיתו "נ 2012. כי רשת קפה  " טופורסם 
של שכרה " 220 שטח  בשכונת "טירת שלום "טרה"  במרכז המסחרי   מ"ר 

צי נה תמורתבנס  של ו  למ"ר. ₪ 102 דמי שכירות 

 
כי   , ן י צי י ל נ היתר קומת הקרקע מחולקת למספר הנ לקבלת  עפ"י הבקשה 

כ של  ות בשטח  י ו כל אחת. 100-חנ  מ"ר 
 

 , ובהתחלפיכך י ההשוואה  נ נתו ל  דוןלאחר שקלו הנ הנכס  י שב במיקום  ו שו  ,
של  בסך  מוערך  נה למסחר  מבו למ"ר   .₪ 5,250קרקע 

 
 

11 נה למשרדים 2. וי קרקע למ"ר מבו  שו
 

נה למשרדים. מבו וי קרקע למ"ר  שו בנושא  חלוקים   שמאי הצדדים 
 

בסך  מוערך  נה למשרדים  מבו וי קרקע למ"ר  הועדה, שו  ₪ 1,600לטענת שמאי 
: וזאת בהתבסס על העסקאות הבאות  למ"ר, 

 
  ך מגרש מס'  6.5.2013בתארי נס/ 4נמכר  ית  ( 3849בגוש  4)חלקה  108בתכנ

של  של  38,740בשטח  ר  עו בשי בניה  ות  י זכו עיקרי ל 80%מ"ר עם  שטח 
43,000תמורת סך של  ,000 ₪. 

 

 נס/ 4003מגרש מס' מ 64%ו נמכר 17.12.2014ריך בתא '145בתכנית   א
נו מפותח יה  במתחם שאי בנ יות  זכו ל  מ"ר 5,590בשטח של עם  תמורת סך ש

9,000,000 ₪. 
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  "בפארק "תמר לנכס  סירקיס  נאוה  ב'  ג בשומה מכרעת של השמאית 
למ"הוערך ברחובות  י קרקע  ו של שו בסך  נה  מבו 1ר   .2009לשנת  ₪ 600,

 

ת   במגרש מס'  שמאי המבקשת,לטענ נס/ 4יעוד הקרקע   4)חלקה  108בתכנית 
הועדה השהוצגבעסקה  (3849בגוש  ו  ע"י שמאי  נ ולא להי  .משרדיםלתעשיה 

, כן נס/ 4003יעוד הקרקע במגרש מס'  כמו  ו 145בתכנית  נ הי בו לא'  תעסוקה 
של מו ר  עו שימושי מסחר בשי יה. 15%תרים   משטח הבנ

 
ל נה  למ"ר מבו וי קרקע  בסך  שרדיםמשו ע"י שמאי המבקשת   ₪ 1,400הוערך 

: ני השוואה הבאים נתו על  וזאת בהתבסס   למ"ר, 
 

  ץ נת"מ לקי כי דמי השכירות למשרדים  2014מדו"ח סקר  נס עולה  ר  באזו
ורחובות  ונה  כ הינםצי הובאו  למ"ר ₪ 60-בסך של  ן  הנדו לנכס  ובהתאמה 

של  בסך  ן דמי שכירות  י ,למ"ר ₪ 55בחשבו ו שו י  המשקפים  ו בנ מ"ר 
של   .₪ 8,250למשרדים 

 

  י קרקע ו שו נקבע  ן  דו הנ לנכס  שנערכה  של רשות מקרקעי ישראל  בשומה 
מבונה למ של  שרדיםלמ"ר   למ"ר. ₪ 1,400בסך 

 
: בנושא  להלן הכרעתי 

 
במגרש מס'  נס/ 4העסקה  יעוד הקרקע  - (3849בגוש  4)חלקה  108בתכנית 

ידע ו לתעשיה עתירת  נ ו מפותח. הי נ נ אי עילית המתחם  יה   .והחנ
 

 ' במגרש מס נס/ 4003העסקה  '145בתכנית  לתעסוקה עם  - א ו  נ הי יעוד הקרקע 
 , כן כמו  ומשרדים.  ידע  עתירת  לתעשיה  מותרים שימושי מסחר שימושים 

של  עור  נו מפותח. 15%בשי נ אי יה. המתחם  יה  80% משטח הבנ ממקומות החנ
ו תת ים.-יהי  קרקעי

 
א - דמי שכירות למשרדים י מקבל  נ י ת הנ כי דמ הערכת שמאי המבקשת 

נם החודשיים השכירות  הי ים למשרדים  על ₪ 55הראוי וזאת בהתבסס   למ"ר, 
ן מקיפה י השוואה המפורטים בשומת מקרקעי נ ך  נתו 13.11מתארי י  2013. למבנ

בפארק נה. תעסוקה  ו צי בנס   המדע 
 

י  ו שו י מקבל את  נ הנ צדדים,  ע"י שמאי ה ו  צג י ההשוואה שהו נ נתו לאחר בדיקת 
הועדה.הק ע"י שמאי  שנקבע  כפי  נה למשרדים  למ"ר מבו  רקע 

 
 

11 לתעשיה 3. נה  וי קרקע למ"ר מבו  שו
 

לתעשיה. נה  מבו וי קרקע למ"ר  שו בנושא  חלוקים   שמאי הצדדים 
 

בסך של  מוערך  נה לתעשיה  מבו וי קרקע למ"ר  הועדה, שו  ₪ 800לטענת שמאי 
: וזאת בהתבסס על העסקאות הבאות  למ"ר, 

 
  ך 13.1בתארי .20 בנה 5403בגוש  20ה חלקה נמכר 11 ם 36בשטח של  בי  דונ

של  עור  יה בשי בנ יות  זכו  .₪ 39,696,800לשטח עיקרי תמורת סך  120%עם 



א -ב. קציר  יןשמ  י מקרקע
ה י נ ב ה ו ן  ו נ כ ת ה ק  ו ח י  פ ל ע  י ר כ מ י  א מ  ש

 

-9- 

 

off   074-7191001פקס'   074-7191000טל' גן  -, רמת12דרך אבא הלל   ice@bkatzir.com 

 

  ך 15.3בתארי מגרש נ 2015. ת 4609בגוש  52 - 45)חלקות  A5מכר  ( בברק
של  ות 26,237בשטח  י זכו של  מ"ר עם  ר  עו בשי י 70%בניה  עיקר  שטח 

של  11,000תמורת סך  ,000 ₪. 

 

  ך 15.3בתארי מגרש  2015. ת 4609בגוש  52 - 45)חלקות  A7נמכר  ( בברק
של  של  37,251בשטח  ר  עו בשי בניה  ות  י זכו י  70%מ"ר עם  עיקר שטח 

14,788תמורת סך של  ,750 ₪. 

 

  ום של רשות מקרקעי ישראל מי ר  4.11.2015במכרזים  בא באזור התעשיה 
וי קרקע למ"ר מבונה  שו לפי  מגרשים  נמכרו  ביה  כטו צע של   .₪ 800-ממו

 
נם  לטענת שמאי המבקשת, אי הועדה  ו ע"י שמאי  עסקאות ההשוואה שהוצג

ונה צי י ,מנס  ו ות בסיס להערכת השו יכולות להו ן  נ אי  .ולכן 
 

ל נה  מבו וי קרקע למ"ר  של  תעשיהשו ע"י שמאי המבקשת בסך  ,1הוערך  300 ₪ 
: ני השוואה הבאים נתו על  וזאת בהתבסס   למ"ר, 

 
  ך מגרש מס'  6.5.2013בתארי נס/ 4נמכר  ית  ( 3849בגוש  4)חלקה  108בתכנ

של  של  38,650בשטח  ר  עו בשי בניה  ות  י זכו עיקרי  80%מ"ר עם  לשטח 
של  43,000תמורת סך  ,000 ₪. 

 

  ץ נת"מ לקי כי 2014מדו"ח סקר  ד  עולה  ביעו למגרשים  דונם קרקע  ר  מחי
נו  הי ביבנה  גיסטיקה  לו ו 1 - ₪ 1,500,000תעשיה  ,800 ,000 ₪. 

 

 לקיץ מד נת"מ  ל 2014ו"ח סקר  רות  כי דמי השכי י תעשיה עולה  מבנ
גיסטיקה ר  ולו כ השפלהבאזו של  נם בסך  י  ₪ 35-הי ו שו למ"ר, המשקפים 

של  י  ו בנ נה  ₪ 5,100מ"ר  מבו וי קרקע למ"ר   .₪ 1,430של בסך ושו

 

  י קרקע ו שו נקבע  ן  דו הנ לנכס  שנערכה  של רשות מקרקעי ישראל  בשומה 
מבונה ל ,1של  בסך תעשיהלמ"ר   למ"ר. ₪ 250

 
: בנושא  להלן הכרעתי 

 
נס/  ית מס'  הוראות התכנית  1/1בתכנ לאזור תעשיה. עפ"י  יעוד החלקה  נקבע 

ובתי חרושת ן בתי מלאכה  נ הי ר תעשיה  באזו ות המותרות  י  - התכלי בתנא
ריח לאזור המגורים שאינם או  רעש, אבק, עשן  גרימת  ע"י  וים מטרד   מהו

סכנה  וים  בור. בריאותלובתנאי שאינם מהו צי  ה
 

ר   כי בהוראות התכניתמהאמו ים  עולה  מבנ גם  להקים באזור תעשיה  ניתן 
ולא רק תעשיה "מסורתית". דע  י לתעשיה עתירת   שישמשו 

 
צוא  יתן למ נ לכך  זוק  צובטב חי בה מ יה לאזור תעשיה  בלת תקן החנ ן  ת י עמוד

היעודים באזור תעשיה ה יה ליתר  כי תקן החנ ן -הערות  מ כגו  עבדותמשרדים, 
' כו . - ו עוד י אותו  של   יהיה בהתאם לתקן 

 
ן   י לצי י  נ בקיסריהאת  לדוגמאהנ / ,פארק התעשיה  ג מס'  ית  עפ"י תכנ  322שם 

ה ד  ג/קרקע יעו ית מס'  ובתכנ לתעשיה  ו  נ שימושים לתעשית 322הי הותרו  א' 
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ידע. בשומות מכריעות בפארק התעשיה בקיסריה  לנכסים שנערכו 1עתירת 
לא חלה השבח כי  ידע עפ"י נקבע  עתירת  לתעשיה  שימושים"  ה עקב "הרחבת 

ג/ ג/322תכנית מס'  כזאת בתכנית מס'  מגבלה  היתה  ולא  וזאת מאחר   ,  . 322א'
 

ן   דו הנ בנכס  גם  נניכך  מס'  אי ית  המונעת הקמת  1/1נס/רואה מגבלה בתכנ
ידע עתירת  ר תעשיה תעשיה   .באזו

 
הותר קודם  כי במצב  ן  הובא בחשבו ידע.שימושים לת ולפיכך,  עתירת   עשיה 

 
זאת,  עם  כי יחד  ן  בחשבו ידע ש למרותהובא  עתירת  דמי השכירות לתעשיה 

ין אפשרות השימוש למשרדים בג זהים, חלה השבחה  הינם  וזאת ולמשרדים   ,
על  עקב להתגבר  זמן ואפשרות  ן לאורך  דו הנ בנכס  גמישות בשימושים 

עתירת  לעומת שטחי תעשיה  בביקושים לשטחי משרדים  ודתיות   ידע.תנ
 

וק  ו לשי זמן החשיפה  ולכן  יותר  גדול  שוכרי משרדים  של  היעד  , קהל  כן כמו 
יותר.  קצר 

 
ין הרחבת השימושים למשרדים. בג ן השבחה  בחשבו הובאה   לפיכך, 

 
ע"י שמאי הצדדים ו  י ההשוואה שהוצג נ נתו בדיקת  ובהתחשב במיקום  לאחר 

דון הנ י הקרקע למ"ר מבונה להנכס  ו שו י מקבל את  נ ע"י  תעשיה, הנ כפי שנקבע 
 .מבקשתשמאי ה

 
 

11 יה תת 4. לחנ עודפת   קרקעית-עלות 
 

עלות הקמת  לטענת שמאי המבקשת, ן  בחשבו יה תת 26יש להביא  חנ -מקומות 
ולמשרדים. שנדרשו עקב השימוש למסחר  נוספים,   קרקעיים 

 
הועדה, מגלם את עלות הקמת מקומות  לטענת שמאי  נה  י קרקע למ"ר מבו ו שו

יה התת .קרקעיי-החנ  ם
 

בנושא. הועדה  י מקבל את טענת שמאי  נ  הנ
 

כי בכל עסקאות ההשוואה למסחר  , ן י צי י ל נ הועדה,  ,הנ ע"י שמאי  צגו  שהו
הינם תת יה  מבונה למסחר-מקומות החנ וי קרקע למ"ר  שו ולכן  מגלם  קרקעיים 

עלות הקמת מקומות החניה ים.-התת את   קרקעי
 

ר , כאמו כן ף  כמו  11בסעי היה  3. קודם  במצב  ל,  להקים מבנה המשמש לעי יתן  נ
ידע עתירת  , . לתעשיה  יה לכן לתקן החנ זהה  יה למשרדים  ותקן החנ מאחר 

נוספים יה  חנ נדרשים מקומות  הרי שלא  דע,  י עתירת   במצב החדש. לתעשיה 
 

יה תת חנ עודפת להקמת  עלות  ן  בחשבו  קרקעית.-לפיכך, לא הובאה 
 

                                                 

 
ו 1 ר אל  ו שמ של השמאי  כרעת  מ מה  שו  : גמא לחלקה לדו רג  ב נ 1ז ש  4 ו של  12426בג רעת  מכ מה  שו ו

לחלקה  א  כנ לו מ מנחם  מר  ש  18השמאי  ו  12426בג
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11 יות  5. בסיום תקופת השימוש החורגעלו  התאמה 
 

ה  מאי המבקשת,לטענת ש לשימוש של תעשי יות התאמה  עלו ן  בחשבו יש להביא 
בקומת  הפנימית  וי החלוקה  נ בשי , הכרוכות  רג בסיום תקופת השימוש החו

 .₪ 100,000תוספת מעלית משא, המוערכות בסך של והקרקע 
 

הועדה,  ועל לטענת שמאי  וזאת מאחר  ות התאמה,  י עלו ן  בחשבו להביא  ן  אי
ית  חלה אזור התעשיה נס/תכנ פיים ,ב/126מס'  סו כי אישור  צאת בהלי  ,הנמ

ר  שימושי מסח בו מותרים  ר תעסוקה  ו לאזו נ הי נה  יעוד החלקה הנדו לפיה 
 ומשרדים.

 
בנושא. הועדה  י מקבל את טענת שמאי  נ  הנ

 
ך  בתארי כי   , ן י לצי י  נ תכנית  16.12.2007הנ זית לאשר את  הועדה המחו החליטה 

נס/ לאחר  /ב.126מס'  ית ההחלטה על איאמנם  ר התכנ צעו שו םבו ני  תיקו
ית בתכנ ך  נוספים  פורסמה רק בתארי אישורה  על  25.5והודעה  , אך 2016.

היה  ת  התכניתשצפוי בתאריך הקובע להערכה  תום תקופ לפני  עוד  תאושר 
. דון הנ בנכס  רג שהותרה   השימוש החו

 
ן בחשבו . לפיכך, לא הובאו  רג יות התאמה בסיום תקופת השימוש החו  עלו

 
 

11 ר 6. עו ן שי ו ו  ההי
 

ר  ות י גדול  ולמשרדים  ברכישת קרקע למסחר  ן  כו הועדה, הסי לטענת שמאי 
ר  מאשר עו ן לקרקע בשי ו ו עור הי שי ן  הובא בחשבו  , לכן רים.  למגו רכישת קרקע 

של  2%בתוספת  5%של  ן  ו ו הי שיעור  ובסה"כ  ן  כו ין מרכיב הסי  .7%בג
 

רג מקרקע   חו שימוש  הועדה המקומית אישרה  לתעשיה לטענת שמאי המבקשת, 
ר  שיעו ן  להביא בחשבו יש  בחישוב ההשבחה  ולכן  ולמשרדים,  לקרקע למסחר 

ו נ י דהי לקרקע,  ן המתאים  ו ו של הי ן  ו ו הי עור   .5% שי
 

בנושא. ני מקבל את טענת שמאי המבקשת  נ  אי
 

ם  ולמשרדי כי הועדה המקומית אישרה הקמת מבנה חדש למסחר   , ן י צי ל י  נ הנ
ולמשרדים. רג מתעשיה למסחר  חו  ושימוש 

 
סבור  י  אנ וישלפיכך,  כבנ לנכס  ן  ו ו עור הי ן שי להביא בחשבו לקרקע יש  , ולא 

והשימוש החורג שהותר הועדה המקומית מתייחס וזאת מאחר  א  ע"י  ול למבנה 
 לקרקע.

 
עלל ון התבססתי  ו ר ההי עו שי בים  צורך קביעת  מני בנכסים  שיעור התשואה 

שנת  של  יה  צית השנ שפ - 2014למח :רסם ע"י השמאי הממשלוכפי   תי הראשי
 

 8%   - בנכסי משרדים
 

7 - בנכסים מסחריים .6% 
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11 קודם 7. צב   שטח במ

 
קודם  במצב  וי  ן לטענת שמאי המבקשת, בחישוב השו את יש להביא בחשבו

זה החכירה בשטח של  ו בחו ות שהוקנ י  מ"ר. 1,943מלוא הזכו
 

בנושא ני מקבל את טענת שמאי המבקשת  נ  .אי
 

ה כי מטרת השומה   , ן י צי י ל נ חורג הנ נה הערכת ההשבחה לשימוש  עפ"י י
םשטחה יה. י בנ היתר   בבקשה לקבלת 

 
צב קודם  במ במצב חדש.ל זההלפיכך, השטח   שטח 

 
בחישוב ההשבחה ן  בחשבו יובאו  קודם  צב  במ יה הקיימות  הבנ יות  זכו  יתרת 

נס/עקב  המלאה ר תכנית מס'   /ב.126אישו
 
 

  תחשיב ההשבחה .12
 

12 רג מתעשיה 1. חו שימוש  עקב   למסחר ההשבחה 
 

חושבה  של חמש  עקבההשבחה  רג מתעשיה למסחר לתקופה  חו אישור שימוש 
ב ן שנים  י ובסה"כ  , מ"ר אחסנה למסחר 40-ו למסחר מ"ר 785של  עיקרי שטחג

ולנטי 809 ו י ו  .מ"ר אקו
 

X 5מ"ר  809 מצב חדש 4 = למ"ר ₪ 250, , 247,250 ₪ 
 

קודם   ₪ 072,500,1 = למ"ר ₪ X 001,3מ"ר  825 מצב 
 

צמיתותההשב 3    חה ל ,174,750 ₪  
 

ם  שני של ההשבחה לחמש  ון  ו הי שיעור  7)לפי  .6%)    973, 607 ₪   
 
 

12 למ 2. רג מתעשיה  חו שימוש  עקב   שרדיםההשבחה 
 

חושבה  רג מתעשיה למ עקבההשבחה  חו שימוש  ר  לתקופה של חמש  שרדיםאישו
ב ן שנים  י 1עיקרי של  שטחג  מ"ר. 008.7,

 
1 מצב חדש X 1מ"ר  008.7,  ₪ 1,613,920 = למ"ר ₪ 600,

 
קודם 1 מצב  X 1מ"ר  008.7,   ₪ 311,310,1 = למ"ר ₪ 300,

 
צמיתות   ₪ 302,610    ההשבחה ל

 
ם  שני של ההשבחה לחמש  ון  ו הי שיעור     ₪ 96,658    (8%)לפי 
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12 רג מתעשיה לסה"כ  3. חו שימוש  ולההשבחה עקב   שרדיםממסחר 

 
רג מת חו שימוש  ר  אישו ולמשרדיםסה"כ ההשבחה עקב  לתקופה  - עשיה למסחר 

שנים : - של חמש  נה  הי
 

                973 ,607 ₪  +96 ,658 ₪  = 1,070, 265 ₪  
 
 

 ערכהה .14

 
בנכס  ני מעריך את ההשבחה  הנ ל,  לעי ר  דוןלאור האמו ע הנ דו הי  72חלקה , 

ר  - 3850בגוש  אישו חורגעקב  למסחר  מתעשיה הבקשה לקבלת היתר לשימוש 
שניםלתק ולמשרדים של חמש  ) ופה  ך הקובע  ל בסך  -( 29.10.2014ולתארי ש
1, 070, 265 ₪ 

 
של סך  ו  נ י דהי צית ההשבחה,  נו מח הי ,535 היטל ההשבחה  132 ₪. 

 
 
 
 

  

על החתום,    באתי   ולראיה 

 

 
 

ן, קציר צלאלב    שמאי מקרקעי

והבניהשמאי     ן  ו חוק התכנ לפי   מכריע 


