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ןמ - שומה מכרעת סי סייד" לו ןרח' " באסטרל   באילת דרב

ית   3מגרש מס'  - 40179בגוש   6חלקה )  (12/114/03/2בתכנ
 

 
 
 מטרת השומה .1
 

ן  נה הכרעה במחלוקת שבי הי ות אסטרלחב' מטרת השומה  נ להלן  בע"מ מלו (- 
נה("ת"המבקש ב תבעל , שהי יות  ת , נשוא השומה נכסזכו הועדה המקומי ן  לבי
ו ן  ו יה ללתכנ בנכסבנושא  "המשיבה"( -)להלן  אילתבנ  גובה ההשבחה שחלה 

ר  אישו ית מס' עקב   .70/114/03/2תכנ
 
 
ובאי כוחם .2 וקת   הצדדים למחל
 

בשומה  16 מיוםעמדת המשיבה מפורטת  ע"י השמאי12.2014. שנערכה   ה"ה ם, 
יל ו ג י  נ דקלרו . -)להלן  י ומשה  הועדה"(  "שמאי 

 
19.2ת בשומה טמפור תעמדת המבקש ע"י השמאי מר 2015. שנערכה  ם ,  אחיק

להלן  ביתן .ת"שמאי המבקש -) ) " 
 

ת  בנושא בהשתתפו ן  ו דר ב"כ המבקשת ,הצדדיםשמאי די ר -עוה"ד ארז  ני ו לו  לו
הועדה המקומית  מנחם יהל עמיתוב"כ  ים בתאריך  עו"ד    8.10.2015התקי

 
 

ו .3  מסמכים שהוצג
 

הנוספים פרוט המסמכים  ה ,להלן  ו ע"י שמאי   : צדדיםשהוצג
 
 מיום הועדה  7 תגובת שמאי  .5 .2015. 

 

  ת היתר.תכני  הבקשה לקבלת 
 

  ל ן ועדה המקומית הפרוטוקו ו לקבלת היתר.בדי  בבקשה 
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  ית מרתף בנ צוע עבודות  לבי גלי אילתבכתב הזמנה  ן   .מלו

 

 ומוסכמות מט על פלוגתאות  מיום הודעה  צדדים  19עם ה .7 .2015. 

 

  ם מיו 29.10הסכם השכירות  מיום 2006. 8 ותוספות להסכם  .11 .2006 
25ומיום  .1 .2011. 

 

  ם מיו בע"מ  ות אסטרל  מלונ ומנהל  ות  י בעל המנ  .12.10.2015תצהיר של 

 

 ות אסטרל מלונ ן של  רואה החשבו ו בע"מ אישור  רות  לפי דמי השכי
בע"מ התקבלוש ים  1מחברת אלשרד  י  2014 - 2201בשנ דמ בגובה  נם  הי

בתוספת מדד זים  םואינ השכירות הקבועים  ן אחו בגי תוספות  כוללות 
. ן ו  מהפדי

 

 

ועד הקובע .4  המ

 
להערכת ההשבחה דון המועד הקובע  הנ אישור  בנכס  ' עקב  תכנית מס

עד  - 70/114/03/2 ו מו נ של התכניתהי ו תחילתה  נ י דהי  ,3 .6 להלן  2013. (- 
ך הקובע"(  ."התארי

 
 
ספרטי הנ .5  כ

 
:  40179 גוש

 
:   6 חלקה

 
ית   3מגרש מס'  :מגרש  12/114/03/2בתכנ

 
   מ"ר 6,213 :חלקההשטח  

 
ם : מיקו  אילתב דרבן רח' הנכס

 
הנכסית ר  כ :או יד" מלוןמבנה המשמש  סי סי   "אסטרל 

 
 

בנכס .6 ר  ביקו  תאריך 

 
ר  ב"כהח"מ, בהשתתפות  מקוםבביקו צדדים,  ג  שמאי ה צי ב"כ ו המבקשתונ

2.9 בתאריך התקיים, תהועדה המקומי .2015. 
 
 
והסביבה אורית .7  הנכס 

 
ן דו הנ ו מבנה הנכס  נ  המשמש ,מעל קומת מרתף חלקית ותקומארבע בן  הי

ן יד אסטרל" כמלו סי צא ברח' דרבן באילת ,"סי   .הנמ

                                                 

 
י  1 ר פקטו ת  ו נ ח את  לה  עי פ המ פ 54החברה  ןוה ו ד הנ כס  בנ  עלת 
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על מבנה ה י  ו .12/114/03/2בתכנית  3מס' )מגרש  40179בגוש  6 החלקבנ )  
 

ר  ו היא אז ומלונאותהסביבה  ניבחותח מפ מסחר  ף הצפו  ממזרח - אילת של ו
ומלדרך  אילת  של  ולשדה התעופה  הים. צפון הערבה  ף   לחו

 
גובלת  דונה  הנ הים טיילת שלבמדרום החלקה  ף    .אילתב חו

 
ן "נפטו ן  מלו צא  נמ וממזרח לחלקה  ך  נמצא -בסמו וממערב  נים"  מרכז הרימו

אילת".ה ית  נ י "פנ  מסחרי 
 

נ הלחלק דו " תצור ההנ י האות  דמו צולע  ם " Tמ כ דרומיתחזית  ע מ'  31-של 
הים  ף  חו ילת  לטי נה  כ )חלקית( חזית מערביתוהפו דרבן 44-של  הפונה לרח'    .מ' 

 
ו החלקה  שטח נ הי  מ"ר. 6,213)הרשום( 

 
ף הים. לחו יצב  בנ ן  צפו צורה מאורכת מדרום ל י ב ו בנ ן   מבנה המלו

 
קומה אחת מעל קומת מרתף המלוןמבנה החלק הדרומי של  בן  ו מבנה  נ על ו הי

. ן של המלו בריכת השחיה  צאת  נמ ג המבנה   ג
 

ן  קומת הקרקע נה בשימוש מסחרי של החלק הדרומי של מבנה המלו ות )הי חנ
רי  שלד ,וקומת המרתף ("54"פקטו בשלב  י  ,הנמצאת  לשימוש מסחר ועדת  מי

היתר - והגישה אליה ית הבקשה לקבלת  תכנ ע"י ת - עפ"י  והיה  וע  ת דרגנ מדרגו
י  .של קומת הקרקע מזרחי-דרוםחלק הב שיוקמו ימים שנ קי  , כן מהלכי כמו 

נוספים צאים לקומת המרתף מדרגות  ובעורפה הנמ  .במרכז החנות 
 

          
י .8 נ ו  המצב התכנ

 
. ן 18 י בנ ות   עיר-תכני
 

ןפרוט להלן  י בנ ות  י ר -תכנ נטיות עי :הרלוו דונה  החלות על החלקה הנ
 

קודם  מצב 
 

ית מס'  הפירסומים , שהודעה על אישו12/114/03/2בתכנ בילקוט  פורסמה  רה 
22מיום  3544מס'  .4 יעוד החלק1988. נקבע  נ ה,  דו ית ) ההנ בתכנ מסומנת 

ור  (3 מס' מגרשכ ופש א'לאז נ ו  .מלונאות 
 

כי  נקבע  ית  בן  3 מס' מגרשעל בתכנ קומותתותר הקמת מבנה  יה  חמש  בנ עם 
של  עור  והמקלטים  ,175%בשי הכולל את המרפסות, המתקנים השרותים 

.הדרו ין קומות הבנ  שים בכל 
 

 
 מצב חדש

 
מס'  ית  ם 70/114/03/2בתכנ הפירסומי בילקוט  פורסמה  על אישורה  , שהודעה 

ום  6539מס'  19.5מי נאות 2013. מלו ר  נה לאזו דו הנ יעוד החלקה  נקבע  ר  ,  כאש
ות מיוחדות הנחי  .החלק הדרומי מסומן לאזור עם 
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שימו יותר  וחדות  מי הנחיות  כי באזור עם  נקבע  ית  עיקרי בתכנ ש מסחרי בשטח 
 מ"ר. 2,000של 

 
דונה  הנ יה בחלקה  בנ יות  וזכו הוראות  נקבעו  ית  : -בתכנ להלן  כמפורט 

 
נאות למלו לי  עי 10 - שטח  ו 438, עיקרי  3-מ"ר   מ"ר שרות 427,

 
למלונאות-שטח תת 1 - קרקעי  ו 400, עיקרי   מ"ר שרות 1,700-מ"ר 

 
2 - שטח למסחר  מ"ר שרות 200-ו 2מ"ר עיקרי 000,

 
8 - קרקעית-יה תתחנ  מ"ר 642,

 
ן מלו  חדרים 255עד  - מספר חדרי 

 
קומות ות מעל  5 - מספר  לי עי  קומות מרתף 3קומות 

 
ן י בנ י  ו  עפ"י התשריט - קו

 
 

8 יה 2.  היתרי הבנ
 

ן  י הבנ הועדה בבתיק  ע"י  ן  דו הנ לנכס  ו  שניתנ יה  הבנ היתרי  אילת נמצאו  עירית 
יה אילת  ולבנ ן  ו : -המקומית לתכנ להלן  כמפורט 

 
  'בתאריך , 67/06לפי היתר מס הריסת אגף הותרה  -  7.5.2007שניתן 

של  698דרומי בשטח של  ילת בשטח  ון הטי ו לכי תוספת מסחרית  בנית  מ"ר, 
ואולם בשטח של  604 כל  והגדלת שטח חדר או ת  99מ"ר  כן הקמ ו מ"ר 

ן המסחרי י הבנ ג  ג על  פעוטות  ובריכת   .בריכת שחיה 
 

יה  הבנ פרוט שטחי  :עפ" -להלן   י ההיתר

 
1 - קומת מרתף  מ"ר 081.8,
כניסה 2 - קומת   3מ"ר 460.4,

ה נ 1 - קומה ראשו  מ"ר 289.3,
יה שנ 1 - קומה   מ"ר 165.0,

1 - קומה שלישית  מ"ר 149.2,
ג ג 56 - קומת   מ"ר 5.

7  סה"כ  מ"ר 102.2,

 

  'מס היתר  ך , 137/07לפי  של  - 4.9.2007שניתן בתארי הותרה תוספת שטח 
 .המרתף בקומת לונאילשימוש מ מ"ר 1,000

 
: בוטלו  הערה הנ"ל  ן  עפ"יההיתרים  די ום פסק  21.12מי בית המש 2009. ט פשל 
ון ים  העלי מנהלי לערעורים  עע"ם בשבתו כבית משפט  הים  8266/08) ל  197מו 8 

. אילת( בניה  ו ן  ו ' הועדה המקומית לתכנ נ  בע"מ 

                                                 

 
2 1 ו 000, לת  י י הט במפלס  ר  1-מ" , 0 ף 00 מרת ה במפלס  ר   מ"
כם  3 י 604מתו מסחר ש  מו לשי ר   מ"
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 לקבלת היתר ההבקש 8.3
 

גש היתר (20130298' )בקשה מס אילתלועדה המקומית  הבקש ההו  לקבלת 
שימוש למסחר עפ"י ל י  ו נ ית מס'שי בחלוקת השטחים 70/114/03/2 תכנ י  ו נ   .ושי

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

 

ה מ ו ק  ה

ר " י במ יקר ע שטח  שטח 

ת  ו שר

ר "  במ

כ " ר סה ח ת מס ו נא לו  מ
כ "  סה

ם י י ע ק צ ו ם מ י י ע ק צ ו  מ

ף רת - מ - - 943 .6 2 ,251 .0 1 ,003 .7- 2 ,190 .9 60 .1 2 ,251 .0 

ה יס 634 כנ .6 263 .6 1 ,091 .4 390 .57- 1 ,599 .03 139 .8 1 ,738 .83 

ה  ומ - 1ק - - - - - 1 ,393 .0 - - - 1 ,393 .0 - - - 1 ,393 .0 

ה  ומ - 2ק - - - - - 1 ,330 .0 - - - 1 ,330 .0 - - - 1 ,330 .0 

ה  ומ - 3ק - - - - - 1 ,287 .0 - - - 1 ,287 .0 - - - 1 ,287 .0 

ג - ג - - - - - 75 .0 - - - 75 .0 - -- 75 .0 

כ " 634 סה .6 1 ,207 .2 7 ,427 .4 1 ,394 .27-  199 .9 8 ,074 .83 
 

ום  בישיבתה מי 17.8הועדה המקומית  בבקשה והחליטה לאשרה  2014. דנה 
לתנאים המפורטים בהחלטה  .בכפוף 

 
 
פטי  .9 בנכס –המצב המש יות  ו כ  הז

 
9 ן     1. רישום המקרקעי בלשכת   הרישום 

 
ד  ב מידע ףלפי  ות המתנהל  י ן מפנקס הזכו רישום המקרקעי  באר שבעבלשכת 

ום  6.12מי נ 40179בגוש  6ה חלק ה, רשומ2015. דו רישום  - ההנ בלשכת 
ן     בבעלות: -המקרקעי

 
ישראל ת  -  מדינת   בשלמו

 
 

9 זה החכירה     2.  חו

 
נהל מקרקע ישראל  ן מי בי חוזה חכירה  נת ישראל לפי  מדי המנהל את קרקעות 

להלן  ן  -) גשרו ן  מלו ן  בי ר"(  )להלן "המחכי רש ""החוכר -בע"מ  הוחכר המג  )
של  ן לתקופה  דו מיום  -שנים  49הנ ביום 9.1.1972החל  8 וכלה  .1 .2021.  

 
כי מטרת החכירה   נקבע  זה  : -בחו נה בן  הי ן   חדרים. 120בית מלו

 
 

ני הצדדים .10 ו  טיע

 
כו את ההשבחה  צדדים הערי  70/114/03/2תכנית מס' עקב אישור שמאי ה

הב עפ"י  היתרובמימוש חלקי  לקבלת    .קשה 
 

י  נ טיעו עיקרי  צדדים להלן  בי שמאי ה  :ותחשי
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הועדה 110.  שמאי 
 

נ הי היתר  נאות עפ"י הבקשה לקבלת  למלו יה  הבנ כי שטחי  ן  ם הובא בחשבו
קודם במצב  יותר מאשר השטח למלונאות שהותר  ולכן לא חושבה קטנים   ,

נאות.  השבחה לשטחי המלו
 

כי  ן  בחשבו ניתן היתרהובא  קודם  צב  של  במ מ"ר  634.6לשימוש מסחרי בשטח 
הכניסה הכניסה ולכן ההשבחה ,במפלס  לתוספת השטח  לקומת  חושבה רק 

.  המסחרי
 

כן כי השטח ,כמו  ן  אינטגרלי  הובא בחשבו וה חלק  בקומת המרתף מהו המסחרי 
ו  יהו ן כך ששני המפלסים  כנ ילת ומתו והמשך של השטח המסחרי שבמפלס הטי

ות אחת.  חנ
 

ש יה  יות הבנ ן בשיטת החילוץ לעלו בחשבו ר צורך הובאו  י קרקע למ" ו שו קביעת 
ף  ות הקמת מרת ועלוי ות ההתאמה  עלוי מגלמים את  נאות  ולמלו מבונה למסחר 

יה.  חנ
 

דמי שכירות למסחר בסך של   על  וי למסחר  ₪ 300בהתבסס  בנ מ"ר  וי  שו למ"ר, 
40מוערך בסך של  ,000 ₪. 

 
נה למסחר: וי קרקע למ"ר מבו שו ב   להלן תחשי

 
יש ו בנ מ"ר  וי  40 - ו ,000 ₪  

( זמות  י י  יכו 32 - (25%בנ ,000 ₪ 
יה בנ   ₪ (10,000)  עלות 

נה וי קרקע למ"ר מבו 22  שו ,000 ₪  

 
ולנטי לחישוב ההשבחה  ו י ו ב תוספת השטח האקו במימוש חלקי  -להלן תחשי

: היתר  עפ"י הבקשה לקבלת 
 

ילת במפלס הטי עיקרי   מ"ר X 14 X 15 = 263.6מ"ר  263.6 מסחר 
X 0מ"ר  139.8 חר שרות במפלס הטיילתמס .56 X 17 = 69  מ"ר 9.

במפלס המרתף עיקרי  X 18 X 0מ"ר  943.6 מסחר   מ"ר 566.2 = 69.
60     מסחר שרות במפלס המרתף X 0מ"ר  1. .510 X 0 .611 = 18  מ"ר 0.

תוספת שטח  מ"ר 917.7   סה"כ 
 

 : X 22 מ"ר 917.7 ההשבחה  ₪ 20,189,180 = למ"ר  ₪ 000,

                                                 

 
ש  4 מו ש קדם   מ
קדם   5 סמ  מפל
ש  6 מו ש קדם   מ
קדם   7 סמ  מפל
ש  8 מו  מקדם ש
קדם   9 סמ  מפל

קדם  10 שמ  שמו
קדם  11 סמ  מפל
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ו  ום בתג הועדה מי 7.5בת שמאי  נטען לשומה שנערכה ע"י שמאי המבקשת  2015.
ו בשנת  יתנ שנ יה  והיתרי הבנ יש  2007כי מאחר   , ן ו העלי בית המשפט  ע"י  בוטלו 

ין שטח מסחרי  בג גם  ו  ,בקומת קרקעמ"ר  634.6של לחשב את ההשבחה  נ י שבג
הועדה. כוי בשומת  זי  ניתן 

 
י תוספת השו נה -ו X 22מ"ר  634.6 :הי , 000 ₪ = 13 ,961,200 ₪  

 
 , של  - סה"כ ההשבחהלפיכך וי של שטח מסחרי  תוספת השו 634כולל  מ"ר  6.

נה -בקומת הקרקע               :הי
 

  20 ,189,180 ₪  +13,961,200 ₪ = 34,150,380 ₪  
 

 
  

 תשמאי המבקש 210.

 
: ן האלמנטים הבאים בחשבו הובאו   בחישוב ההשבחה 

 
 כוללת ש היתר  לקבלת  ם הבקשה  יי ו בנ ים לרבות המרת שטחים  פנימי ים  וי נ י

יה. תוספת שטח חדש לבנ וללא  לשימוש מסחרי  מלונאי   משימוש 

 

  וללא יה  ו היחידה המסחרית הבנ בעורף  נה  הי תוספת הבניה המסחרית 
גישה לשטחים המסחריים החדשים. הובא אפשרות של  ן  ולפיכך,  בחשבו

מופחתים . דמי שכירות   לשטח העורפי

 

  ן השטח המלונאי ו מוסתר לחלוטי נ הי בקומת המרתף שהומר לשטח מסחרי 
ילת העוברים בטי אורח  עוברי  של  ניהם  נה מתוך שטח  ,מעי הי ו  אלי והגישה 

ילת במפלס הטי יה  צו ות המ י קומת המרתף ,לכן. החנ ו פן  שו ך באו נמו
.  מהותי

 

 להרוס חלק מ צורך  היה  צורך הקמת האגף החדש   קיים. המלונאי המבנה הל

 

יה  לחוף היםהחדש  של האגףהבנ נה בצמוד  מי  ,הי יה עם  בנ ו ביסוס  לרבות 
ומי תהום ן ,לכן .ים  בחשבו להביא  ו יש  ת פהוצאות הריסה  יו עלו  , י ו נ י

יה מחדש. בנ ו ואובדן הכנסות בתקופת הריסה   התאמה 

 

  ל בסך ש ילת מוערכים  לטי נים  הפו ים  דמי שכירות למסחר לשטחים חזיתי
מוערכים בסך של  ₪ 420 עורפי  ודמי שכירות לשטח מסחרי   ₪ 150למ"ר 

של  למ"ר. בסך  ו  נ הי עורפי  וי מסחרי  בנ וי מ"ר  שו י ₪ 20,000לפיכך,  ו ושו  ,
ו  נ הי עורפי  נה למסחר  מבו למ"ר   למ"ר. ₪ 6,000קרקע 

 

 נ מבו וי קרקע למ"ר  הועדה, שו ע"י שמאי  כפי שנקבע  ו  נ הי ה למלונאות 
ו  נ י  למ"ר. ₪ 2,800דהי

 

 
 :במימוש חלקי להלן תחשיב ההשבחה
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היתר - מצב חדש לקבלת   עפ"י הבקשה 
 

ילת במפלס הטי עיקרי   מ"ר X 112 X 113 = 263.6מ"ר  263.6 מסחר 
ילת X 0מ"ר  139.8 מסחר שרות במפלס הטי .514 X 115 = 69  מ"ר 9.

במפ עיקרי   מ"ר X 116 X 5.017 = 471.8מ"ר  943.6 לס המרתףמסחר 
60 מסחר שרות במפלס המרתף X 0מ"ר  1. .518 X 0 .619 = 18  מ"ר 0.

 מ"ר 823.8   סה"כ
 

צב חדש וי מ X 6מ"ר  823.8 שו ,4 = למ"ר  ₪ 000, 940, 000 ₪ 
 

יה משנת  - קודםמצב  בנ היתר   2007עפ"י 
 

 מ"ר X 120 X 121 = 403.4מ"ר  403.4 מלונאות במפלס הטיילת
X 122 X 123 = 1מ"ר  1,003.7 מלונאות במפלס המרתף  מ"ר 003.7,

1   סה"כ  מ"ר 407.1,
 

צב קודם וי מ X 2מ"ר  1,407.1 שו ,3 = למ"ר  ₪ 800, 940, 000 ₪ 
 

:  ההשבחה
 

צב חדש וי מ 4 - שו ,940,000 ₪ 
צב קודם וי מ 3 - שו ,940,000 ₪ 
גולמית 1  השבחה  ,000,000 ₪ 
יות התאמה 110,000,2₪)            24עלו  ) 

 
)מימוש חלקי  היתר  לקבלת  אישור הבקשה  עקב  לאור תוצאות התחשיב, 

ית מס'   לא חלה השבחה.  (70/114/03/2לתכנ
 

 
ום  הערה:  מי ופלוגתאות מטעם הצדדים  מוסכמות  על   ,19.7.2015בהודעה 

גם  יש לחשב את ההשבחה  כי  בקומת הסכימה המבקשת  ן שטח מסחרי  י בג
ן מ"ר 634.6של  בשטח קרקע ו העלי בית המשפט  של  לפסק הדין  וזאת בהתאם   ,

 .8266/08בעע"ם 
 

ת.  נאו למלו י  ו שו קודם  צב  יש להביא במ כי  חזרה המבקשת מטענתה   , כן  כמו 
                                                 

 
ש 12 קדם שמו  מ
קדם  13 סמ  מפל
ש 14 קדם שמו  מ
קדם  15 סמ  מפל
ש 16 קדם שמו  מ
קדם  17 סמ  מפל
ש 18 קדם שמו  מ
קדם  19 סמ  מפל
ש 20 קדם שמו  מ
קדם  21 סמ  מפל
ש 22 קדם שמו  מ
קדם  23 סמ  מפל
ע 24 תב" ת  הכנ ו ת  סו הכנ דן  ב או  , י ו נ י פ ו ה  ס רי ה ת  לו ע לל  כו למסחר  ת  או נ לו ממ התאמה  ת  ו י ו ל  ע
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ג   הצי בנושא  ן שהתקיים  ו דרב"כ המבקשת בדי ארז  לו-עו"ד  תחשיב השבחה  לו
: -חדש  להלן  כמפורט 

 
ב וי שטחי המסחר  ובקומת המרתףשו  :קומת קרקע 

 
' ומ"ר אק 32.71,0  X 32ו י ₪ 000, ו בנ 33 = 25למ"ר  ,046,400 ₪ 

  
ה  י ואובדן הכנסות בתקופת הבנ והתאמה  יה  בנ יות    ₪ (34,000,000)       - עלו

 
"ל, הנ ב  במימוש חלקי לאור התחשי ר התכנית  אישו ן  לא חלה - עקב  דו הנ בנכס 

 השבחה. כל
 
 

ויים במחלוקת .11 ושאים השנ בנ  הכרעה 

 
י לשט מימקד 111. ו בקומת קרקעשו   ח מסחרי 

 
הועדה ולטענת שמאי  בשומת ן  בחשבו נה למסחר שהובא  מבו למ"ר  י קרקע  ו  , שו

צע  וי ממו שו ו  נ עורפייםההי וי של שטחי מסחר  שו  .מגלם 
 

של  לטענת שמאי המבקשת, ן שטח מסחרי חזיתי  בחשבו להביא  מ"ר  634.6יש 
של  י  ו שו לפי מקדם  עורפי של  1.0בקומת קרקע  263ושטח מסחרי  . לפי  6 מ"ר 

של  י  ו  .0.7מקדם שו
 

: בנושא  להלן הכרעתי 
 

היתר ית הבקשה לקבלת  בתכנ ן  ו לפצל את שטח החנות מעי ניתן  כי  יתן לראות   נ
יות בקומת קרקע נ ו רעי יות  ו חנ ת(  26לשתי  ומזרחי : -)מערבית   כמפורט להלן

 
ות מערבית ת  - חנ ו של לחנ ילת( באורך  ון הטי ו לכי ( לדרום  נה  הפו ראשית  חזית 

15-כ נה  מ' 6. פו וחלקה  ילת  לטי נה  פו )שחלקה  למערב  הפונה  וחזית משנית 
ל  אילת"( באורך שלשבי נת  י "פנ ן המרכז המסחרי  ד לבי סיי ן אסטרל סי  מלו ן  בי

כ יחס חזיתמ' 25-של  ו  נ י דהי  , -  : ו נ הי  .1:1.6עומק 
 

ות מזרחית  ות חזית -חנ כ לחנ ילת( באורך של  ון הטי ו לכי ( לדרום  נה  מ'  16-הפו
( כ לאלועומקה  ו  נ הי ות(  בעורף החנ , 36-שטח האחסנה למסחר  יחס  מ' ו  נ י דהי

:  - חזית ו נ הי :1עומק  2.25. 
 

כי ן  י צי יש ל  , כן ות המזרחית ב כמו  וזאת מאחר  קייםחנ -ובחלק הדרוםפגם, 
קומת  של  וע המזרחי  נ דרג כננת הקמת  ולכן  ,מדרגות לקומת המרתףוקרקע מתו

של  אורך  גרע  ות 7נ זאת .מ' מחזית החנ לקבלת  ,יחד עם  ית הבקשה  תכנ עפ"י 
כית  ,היתר זכו ועלסביב מתוקם מחיצת  נ והדרג עדין תהיה  ,מדרגות  ולכן 

ן הטיילת חשיפה ו ו ך החנות. מכי  לתו
 

                                                 

 
י 25 ד צד ה על  ם  סכ (המו מי ז י ח  ו ו ר י  ו כ י נ אחר  ל (  ם 
ת  26 רו כי הש ה  ז חו י  " עפ ת  לי נ ו י צ פ או ה קה  ו לחל מה  ו ם בד ו 29מי .10 . 2 006 
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ת   רו דמי השכי לפיהן  ו עסקאות השוואה  ג צי החודשיים שמאי הצדדים ה
יות ו " הנמצאות בחנ "נפטון ן  ן ,במלו דו הנ בנכס  ובל  נ ,הג  למ"ר. ₪ 440-כ םהי

 
י  ו דומות החנ ן"  "נפטו ן  חזיתות במלו של  ן  י ל-במאפי ות המערבית"עומק   "חנ

 .בקומת הקרקע
 

של  י  ו שו נביא בחשבון מקדם  ות המערבית" 1.0אם  ו דמי שכירות ל"חנ נ י דהי  ,
של  ,למ"ר ₪ 440של  י  ו שו ות המזרחית" 0.75מקדם  של  ל"חנ י  ו  0.5ומקדם שו

הינם לשטחי שרות, דמי השכירות  כי  וולנטי רלמ" ₪ 355-כ נקבל  י ו  .אקו
 

ום  מי 25.1עפ"י התוספת להסכם השכירות  דמי השכירות 2011. ים ,  החודשי
נם  המשולמים ן לתאריך הקובע הי 315נכו ,000 ₪. 

 
ו  נ הי ות  של החנ ולנטי  ו י ו  .27מ"ר 841השטח האקו

 
ן למים ולפיכך, דמי השכירות המש י כ בקומת קרקע חנותשטח הבג ו  נ  ₪ 375-הי

ולנטי למ"ר ו י ו  .אקו
 

כפי  ,בדיקת עסקאות ההשוואה לאחר וולנטי  י ו למ"ר אקו י  ו ני מקבל את השו הנ
ע"י שמאי הועדה בסך של   .₪ 22,000שנקבע 

 
 

י לשטחים בקומת המרתףמקד 211. ו שו   מי 
 

בנושא מקד חלוקים  יים לשטחימשמאי הצדדים  י הראו ו בקומת  מסחר י השו
 המרתף.

 
ו - לטענת שמאי הועדה וה חלק  תףקומת המרב המסחרי שטחהמאחר  מהו

והמשך של השטח המסחרי שבמפלס הטיי נטגרלי  י  תלאי ן כך ששנ כנ ומתו
יה ו  יוהמפלסים  נ הי בקומת המרתף  עיקרי  וי לשטח   1.0חנות אחת, מקדם השו

ו נ הי בקומת המרתף  וי לשטחי שרות  0 ומקדם השו .3. 
 

היתר - לטענת שמאי המבקשת נת  עפ"י הבקשה לקבלת  במפלס הטיילת מתוכנ
דרג נה הקמת  בפי ומדרגות  וע  של החנות-הדרוםנ נפרדת  - מזרחית  גישה  לצורך 

ות אחרת שתפעל ב ות לחנ נטגרלי של החנ אי וה חלק  ולא תהו קומת המרתף 
 .בקומת הקרקע

 
 , כן דוןכמו  בנכס הנ לשוכרת בקומת קרקע ניתנה  עפ"י הסכם השכירות 

גם את קומת המרתף, אולם ה ציה לשכור  צ שוכרתאופ אופ לנצל  יה בחרה שלא 
בקומת המרתף. זאת ין השקעתה  בג כספים  הוחזרו לה   ואף 

 
ו  נ אי והוא  לו מתחת מפלס הקרקע  כו כי מפלס המרתף נמצא  לפיכך, בהתחשב 

ילת, למפלס הטי כלל  ף  ף  חשו בקומת המרת חזיתי  וי לשטח עיקרי  מקדם השו

                                                 

 
ל   27 ש י  ו ו ש ם  קד מ י  1לפ של  0. י  ו שו ם  מקד  , ת בי מער ה ת  ו של  75.0לחנ י  ו ו ש ם  קד מ ו ת  חי ר ז המ ת  ו נ לח

0 ת 5. רו ש  לשטחי 
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ו  נ ו  ,0.2הי נ הי עורפי בקומת המרתף  עיקרי  י לשטח  ו ם  0.14מקדם השו ומקד
וי לשטח ו  השו נ בקומת המרתף הי  .0.06שרות 

 
: בנושא  להלן הכרעתי 

 
מס' של תכנית  י  ו נ נספח הבי ע והמדרגות ממוקמים 70/114/03/2 עפ"י  ו נ , הדרג

הנראה וזאת ,במרכז החנות בקומת קרקע י  ככל  ות אחת בשנ חנ צורך הקמת  ל
כ כולל בשטחו מפלסים  .מ"ר 2,000-של 

 
זאת, עם  היתר יחד  לקבלת  כנ עפ"י הבקשה  ילת הקמת נת מתו במפלס הטי

נה הדרום בפי ומדרגות  ע  ו נ ות-דרג של החנ ות  מזרחית  לחנ נפרדת  גישה  צורך  ל
בקומת  של החנות  אינטגרלי  וה חלק  ולא תהו בקומת המרתף  אחרת שתפעל 

 הקרקע.
 

טוב בטיילת  צא במיקום  ן נמ דו הנ כי הנכס  הים בהתחשב  אילת בסמוך חוף  של 
ון י ציא לקנ פוטנ ו בעל  נ והי הים"  ל  ובהתחשב"מו גיסא,  גבוה מחד   ל מסחרי 

ן  הנמוכהבחשיפה המסחרית  בחשבו הובא  גיסא,  של קומת המרתף מאידך 
י  ו במרתף 0.4של מקדם שו עיקרי  י  לשטח  ו  לשטחי שרות 0.25של ומקדם שו

 .במרתף
  

 
צב קודם 3.11 וי מ  שו

 
ה  קודם במקום המבנ כי במצב  ן  בחשבו להביא  יש  לטענת שמאי המבקשת, 

עקב הקמת המבנה המסחרי םהמסחרי שהוק שנהרס  מלונאי  קיים מבנה   .היה 
 

בנושא. י מקבל את טענת שמאי המבקשת  נ  הנ
 

ן י צי י ל נ מס'  ,הנ היתר  ך , 67/06כי עפ"י  יתן בתארי מאוחר )שבוטל  7.5.2007שנ
של "י פע יותר דין  ן(פסק  ו העלי לי  ,בית המשפט  עי אושרה הריסת מבנה בשטח 
כ כ 600-של  של  ושטח מרתף   מ"ר. 100-מ"ר 

 
 , קודם לפיכך צב  וי במ שנהרסבחישוב השו י המבנה  ו שו ן  בחשבו  .הובא 

 
ו  נ הי ן  נה למלו י קרקע למ"ר מבו ו שו כי  צדדים  ן שמאי ה בי קיימת הסכמה 

 למ"ר. ₪ 2,800
 

על עסקאות השוואה,  הועדה בהתבסס  י למלונאות שמאי  ו בנ מ"ר  י  ו שו ך  הערי
של   .₪ 16,000בסך 

 
י מקבל את נ למ"ר הנ י  ו כפי  השו נאות  למלו י  ו הועדה.שהוערך בנ  ע"י שמאי 

 
צדדים בין ה קיימת הסכמה   , כן קוד כמו  במצב  ן  בחשבו להביא  ן  אי את  םכי 

ו וזאת מאחר  נאות,  למלו ות  הזכוי י  ו  השתנהלא במימוש החלקי המבוקש שו
. ן ו י מצבי התכנ נאות בשנ למלו ועד   שטח המי

 
בנושא. צדדים  י מקבל את הסכמת שמאי ה נ  הנ
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ב י החישוב לפיכך,  ו הובא בחשבבשו צב קודם  י למלונאות מ ו בנ מ"ר  וי  ן שו ו
יכו על שמאי הצדדים(בנ )המוסכם  וי קרקע למ"ר מבונה למלונאות  שו  .י 

 
ות הריסה של המבנה. עלוי ן  בחשבו הובאו   , כן  כמו 

 
ואובדן הכנסות   יה והתאמה  בנ ות  י עלו לפיה  ב"כ המבקשת  לטענת  בהתייחס 

כולל  בסך  ן  נ הי יה  הבנ י  ₪ 34,000,000של בתקופת  בפנ ו  הוצג כי לא  ן  י צי י ל נ , הנ
או כל  צוע הקמת המבנה ראיה  לבי זה  למעט חו  , אלו יות  עלו אסמכתא לביסוס 

 .₪ 8,120,000בסך של 
 

ן  י צי י ל נ י כי  ,הנ ו בנ מ"ר  י  ו בשו בתקופת הבניה מגולם  אובדן ההכנסות 
וי במצב הקודם. ן בשו בחשבו והובא   למלונאות 

 
 

 תחשיב ההשבחה .12

 
עפ"י  -ובמימוש חלקי   70/114/03/2אישור תכנית מס' עקב חושבה חה ההשב

לקבלת היתר   .(20130298)בקשה מס'  הבקשה 
 

ב  י  ו  מצב חדשהשו
 

צב החדש: וולנטי במ י ו  להלן תחשיב השטח האקו
 

X 128 = 0מ"ר  390  "חנות מערבית" קומת קרקע   מ"ר 039.

מזרחית"  "חנות  X 75.029 = 1מ"ר  508 קומת קרקע    מ"ר 038.

X 5.030 = 70מ"ר  140 קומת קרקע שטחי שרות  מ"ר 0.

עיקרי  מ"ר X 4.031  = 377.4מ"ר  943.6 קומת מרתף שטח 

X 50מ"ר  60 קומת מרתף שטח שרות .232 = 15 .0  
צב חדשב 'ושטח אקוסה"כ  1   מ  מ"ר 233.4,

 
( צב חדש  וי מ חלקישו וש  ימ 1 (מ X מ"ר 233.4, 27 = למ"ר ₪ 22,000  ,134, 800 ₪  

 
  

י ב ו קודםהשו  מצב 
 

י ו הבנ י  ו יות - העילי שו זכו י  ו שו X 13מ"ר  600 ללא  ,200 ₪ = 7,920,000 ₪ 

י ו הבנ וי המרתף  יות-שו זכו י  ו שו X 6מ"ר  100 ללא  ,600 ₪ = 660,000 ₪ 
י ו נ פי ו יות הריסה    ₪ 300,000   עלו

צב קודם וי מ שו 8   סה"כ  ,880,000 ₪  
 
 

: 27 ההשבחה ,134,800 ₪ - 8 ,880,000 ₪ = 18,254,800 ₪  

                                                 

 
י 28 ו ו ש קדם   מ
י 29 ו ו ש קדם   מ
י 30 ו ו ש קדם   מ
י 31 ו ו ש קדם   מ
י 32 ו ו ש קדם   מ
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 ערכהה .13

 
בנכס ני מעריך את ההשבחה  הנ לעיל,  ן לאור האמור  דו כהנ דוע  הי  6ה חלק, 

ית מס' עקב  - 40179בגוש  תכנ ר  )עפ"י  במימוש חלקי, 70/114/03/2אישו
לקבלת היתר(  )הבקשה  בע  ך הקו 3.6ולתארי של  - (2013. ,18בסך  254,800 ₪. 

 
שה סך  ו  נ י דהי צית ההשבחה,  נו מח הי ,9ל יטל ההשבחה  127,400 ₪. 

 
 

 
 
 

                                                                         
באתי על החתום,                                                                           ולראיה 

 
 
 
 

 עיןשמאי מקרק, קציר צלאלב  

והבניהשמאי     ן  ו חוק התכנ לפי   מכריע 


