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	שומה מכרעת -
	גוש 5894 חלקה 14, מגרש מס' 67,
	רחוב המעיין 12, פארק טכנולוגי,
	מודיעין - מכבים - רעות
	1. מטרת השומה
	2. מועד הדיון ומסמכים שהוצגו בפניי:
	2.1. שומת המשיבה הועדה המקומית לתו"ב מודיעין מכבים רעות מיום 31.07.2025 שנערכה ע"י השמאים מר דני טרשנסקי ומר דור בר-און, ותגובתם לשומת המבקשת מיום 07.12.2025.
	2.2. שומת המבקשת חב' שיבולת רכס מודיעין בע"מ מיום 06.11.2025, שנערכה ע"י השמאים גב' שושי שרביט-שפירא ומר עמית שוורץ.
	2.3. בתאריך 29.12.2025 נערך דיון באמצעות תוכנת Zoom בנוכחות שמאי הצדדים, פרוטוקול הדיון הועבר לצדדים.

	3. ביקור בנכס
	4. מועד קובע לשומה
	5. פרטי הנכס הנדון
	6. תיאור הנכס והסביבה
	7. המצב תכנוני:
	7.1. תכנית מד/2020 פורסמה למתן תוקף ביום 05.05.1999 (י.פ 4747).
	7.2. תכנית מד/21 פורסמה למתן תוקף ביום 29.06.1999 (י.פ 4775).
	א. חניה עילית ו/או חניה תת קרקעית מתחת לבניין העיקרי ו/או מבני חניה נפרדים - הכל כחלק מהתכסית המרבית המותרת במגרש כמפורט בסעיף קטן ו', בתוך תחום קווי הבניין.
	ב. חניה עילית מגוננת ונטועה ומשולבת בפיתוח הנוף הכללי של המגרש ובתנאי שלא תחרוג מתחום קווי הבניין של המגרש. במגרשי הרכס, במגרשי העמק ובמגרשים 64 ו-73 יוגבל שטח החניה העילית ל-50% מיתרת השטח שנותרה בין תכסית הבניה המרבית לבין קווי הבניין.
	ג. מרתפי חניה תת קרקעיים מקורים משולבים בפיתוח הנופי של המגרש בתוך תחום קווי הבניין. גגות חניונים תת קרקעיים יהיו מגוננים.
	ד. מעבר לקווי הבניין תותר חניה תת קרקעית ו/או חניה עילית צמודת קרקע שאינה עולה על 10% משטח המגרש ברוטו. חניה זו תהיה מגוננת ונטועה ומשולבת בפיתוח הנוף הכללי של המגרש. קווי התיחום המזעריים לחניות אלה יהיו 5 מ' לפחות מגבולות המגרש.
	ה. כל החניות העיליות כמתואר לעיל תהיינה חניות מטען כהגדרתן בתכנית המתאר מד/2020.
	ו. בכל מקרה לפחות 35% משטח המגרש יוותרו בטיפול רך, ללא חניה וללא שימוש בריצופים אטומים.
	שלביות ביצוע:
	שלביות הקמת מתחמי תעשיה, דרכים ותחבורה, מפורטת בנספח מס' 5 לתב"ע. על פי הנספח, ישנם חמישה שלבי ביצוע: שלב א(1), א(2), ב(1), ב(2), ג.
	הנכס הנדון, מגרש מס' 67, ממוקם בשלב ביצוע א(1).
	שלבי הביצוע מותנים כמפורט בסעיף 1.18 לתב"ע, בין היתר:
	לא יותרו פעולות פיתוח באזור משנה חדש, אלא אם בוצעו לפחות 30% מפעולות הפיתוח לשטחים באזורים הציבוריים הפתוחים, מעברים ציבוריים להולכי רגל וגני פסגה.
	לא יוצאו היתרי בניה מעבר ל-50% משלב א', אלא אם תובטח נגישות בכביש מס' 4 בין כביש 431 וכביש מס' 20 עד פיצולו, כולל הגשר מעל ואדי ענבה עפ"י תכניות שיאושרו לשביעות רצון מהנדס המועצה (מסומן כשלב א'(2) בנספח מ' 5).
	לא יותרו פעולות פיתוח באזור משנה ב' אלא אם בוצעו לפחות 50% מפעולות הפיתוח באזור משנה א'. יבוצע קטע כביש מס' 4 בין כביש 443 וכביש מס' 119, וקטעי כביש 4 וכביש 20 כאמור לעיל, ע"פ תכניות שיאושרו לשביעות רצון מהנדס המועצה.
	לא יותרו פעולות פיתוח באזור משנה ג' אלא אם בוצעו לפחות 50% מפעולות הפיתוח באזור משנה ב'. יבוצע כביש מס' 4 מכביש 119 ועד כביש מס' 20 ע"פ תכניות שיאושרו לשביעות רצון מהנדס המועצה.
	גם הוצאת היתרי הבניה מותנית בין היתר בפיתוח דרכי גישה ובניצול מכסת היתרי בניה.
	שלבים ב' ו-ג' הם חלופות.
	ההתניה לשלביות אינה חלה על יעודים שאינם לתעשיה.
	זכויות הבניה למגרש הנדון:
	7.3. תכנית מד/1/21 פורסמה למתן תוקף ביום 17.09.2001 (י.פ 5019).
	7.4. תכנית 420-1163856 - מד/מק/38/21, פורסמה למתן תוקף ביום 21.05.2024 (י.פ. 12397).

	8. רישוי:
	8.1. היתר בנייה מס' 20210140 מתאריך 25.04.2021 ניתן להקמת מבנה תעשיה ומשרדים.
	8.2. היתר בנייה מס' 20210141 מתאריך 25.04.2021 ניתן לתוספת 1,212 מ"ר שירות תת קרקעי למרתף 2-.
	8.3. בתאריך 07.05.2025 אושרה בתנאים בקשה להיתר מס' 20240315 להקמת מבנה בעל מרתף וקרקע ביעוד אחסנה, קומה ראשונה ושניה ביעוד תעשיה על פי תכנית מד/מק/38/21, בתמהיל המוצע בבקשה בכפוף להגשת אישור תנועה הכולל מיצוי זכויות עתידי מלא ללא פתרון מכני העומד במדי...
	להלן טבלת השטחים:

	9. המצב הקנייני:
	10. תמצית מהות ההשבחה:
	11. טענות הצדדים וההכרעה:
	11.1. שמאי המשיבה:
	"בחנתי את טענות הצדדים ואת קביעת השמאי המכריע ואני סבורה שיש ממש בטענות המערערת בעניין זה. משמעותה של הוראת הפטור בתוספת השלישית היא כי שטחי הממ"דים לא יחויבו כלל בהיטל השבחה ויש להוציא שטחים אלו מתחשיב היטל ההשבחה, באופן מלא.
	הטעם לכך הוא כי עליית שווי המקרקעין עקב תוספת אחוזי הבניה לצורך בניית ממ"דים אינה נובעת משינוי התכנית ואינה קשורה בקשר סיבתי אליה. עלייה זו נובעת מהוראות הדין, ומתכלית החקיקה לעודד ולתמרץ הקמת מרחבים מוגנים בדירות מגורים (ראה נמדר, 315-314, ומכאן גם ה...
	עם זאת, יש ממש בהנחת השמאי שיש לבחון גם את המצב הקודם בהקשר זה. נטרול שטחי הממ"דים צריך להתבצע הן לגבי המצב החדש והן לגבי המצב הקודם, ככל שקיימים שטחים כאלו גם במצב הקודם. השמאי המכריע ציין כי "במצב הקודם הקרקע היא בלתי מתוכננת, ששוויה ספקולטיבי ונגזר...
	בנסיבות אלו, בהן טענות הצדדים בנושא זה כלל לא נשמעו בפני השמאי והוא לא דן בהן, וכאשר עולה חשש שהמערערת חויבה בגין חלק משטחי הממ"דים בניגוד להוראות הדין, אני סבורה שיש להחזיר הדיון בנקודה זו בלבד לשמאי המכריע אשר יערוך שומה מתוקנת, בשים לב להערות בפסק ...
	"עיינו בתחשיבי הצדדים ומצאנו כי אף ששני הצדדים ערכו תחשיביהם בדרכים שונות זו מזו, תחשיביהם מבוססים על שומת השמאי המכריע ב. קציר ויחס סכומי הפטור הנטענים הינו בדיוק כיחס בין סכום השווי במצב החדש לבין סכום ההשבחה. במילים אחרות - שני הצדדים טוענים כי יש ...
	-
	"משכך, ולאור טיעוני הצדדים שלפנינו, הכרעתנו נדרשת אך בשאלה האם שווי המצב הקודם אותו קבע השמאי המכריע בסך 750 ₪ (750,000 ₪ לדונם) מגלם רכיב שווי המיוחס לאפשרות לבניית ממ"דים ואז סכום הפטור ייקבע כסכום לו טוענת המשיבה, ואם לאו יהא סכום הפטור כטענת העורר...
	-
	"הואיל והגענו לכלל דעה כי שווי המצב הקודם בסך 750 ₪ למ"ר מוסבר בעיקרו בציפייה העתידית לבנייה ובין היתר גם בניית ממ"דים, על כן צודקת המשיבה בטענתה כי השווי במצב הקודם מגלם רכיב שווי המיוחד לאפשרות לבניית ממ"דים, ומשכך אנו מקבלים את תוצאת תחשיבה כי סכום...

	11.2. שמאי המבקשת:
	11.3. הכרעה:
	שוק התעשייה והלוגיסטיקה שמר על יציבות ואף רשם עלייה בביקושים, למרות ההשפעות הכלכליות והביטחוניות שתוארו לעיל. העלייה המתמשכת במסחר האלקטרוני, שהואצה בתקופת מגפת הקורונה, הגבירה את הביקוש לשטחי אחסון והפצה, במיוחד במיקומים הסמוכים לעורקי תחבורה ראשיים.
	הביקוש הגובר, לצד היצע מוגבל של קרקעות מתאימות וסביבת ריבית כמעט אפסית הובילו לאנומליה במחירי הקרקעות המיועדות לתעשייה ולוגיסטיקה, וכתוצאה מכך גם לעלייה מתונה בדמי השכירות, אך בעוצמה נמוכה בהשוואה לעליית ערך הקרקעות. המלחמה שהחלה באוקטובר 2023 חיזקה א...
	עפ"י פרסומי הלמ"ס נכון לשנה האחרונה של התקופה הנסקרת (מחצית 2 לשנת 2023 - מחצית 1 לשנת 2024) היקף התחלות הבניה לתעשייה ולוגיסטיקה עקף את היקף התחלות הבניה למשרדים ועמד על סך של כ- 1,020 אלפי מ"ר".
	"שוק התעשייה והלוגיסטיקה ממשיך להפגין עמידות גבוהה ויציבות גם בתקופה הנסקרת, וזאת על אף ההשפעות הכלכליות והביטחוניות שנרשמו במהלך השנה. הביקוש לשטחי אחסון, ייצור והפצה נותר גבוה, בעיקר לאורך צירי תחבורה ראשיים ובסמיכות למרכזי אוכלוסייה וצריכה.
	העלייה המתמשכת במסחר האלקטרוני והצורך בשיפור יעילות שרשראות האספקה חיזקו את מעמדו של הענף, אשר ממשיך ליהנות מביקושים יציבים מצד גורמים לוגיסטיים, קמעונאיים ותעשייתיים.
	מגמות אלה תומכות גם בכניסה של חברות חדשות לשוק ובגידול בהיקף ההשקעות במרכזים לוגיסטיים מתקדמים ובמתחמי אחסנה עירוניים. היקף הבנייה בתקופה הנסקרת עלה לעומת החציון הראשון של השנה. כמו כן ההיקף השנתי של הבניה בענף עלה בשנת 2024 באופן ניכר על ההיקף בענף ה...
	"3.3 שוק התעשייה והלוגיסטיקה - מדובר בשווקים מְשִיקִים שיש ביניהם חפיפה מסוימת מבחינת פעילות, תשתיות או לקוחות, אך הם עדיין משרתים צרכים שונים ולכן אינם תחליפיים לחלוטין או תלויים זה בזה בצורה מוחלטת. לנוכח העובדה, שע"פ רוב, מחירי הקרקעות לתעשייה ומלא...
	3.4 סיכום ממצאים:
	בניגוד לציפיות ועל אף עליית הריבית, שיעורי התשואה בשוק הנדל"ן העסקי, בהשוואה לסקר הקודם, נותרו יציבים ובטווח של 7.0%-6.5%.
	נראה כי לנוכח עודפי ההיצע, במיוחד בענף המשרדים, בעלי נכסים מניבים מעדיפים, בשלב זה, לספוג את עלויות המימון ולהתפשר על גובה דמי השכירות (בחוזי שכירות חדשים), מתוך ציפייה כי שינוי בשער הריבית ו/או התאוששות כלכלית יובילו לחזרת הביקושים ולעליית דמי השכירו...
	מצב זה יוצר פער אפסי ואף שלילי בין שיעורי התשואה לבין עלות המימון, מה שמגביל את הכדאיות הכלכלית של רכישה ממונפת עבור משקיעים פרטיים, חברות נדל"ן מניב וגופים מוסדיים.
	בהתאם לכך, התקופה הנסקרת מאופיינת במיעוט יחסי של עסקאות השוואה. בדיקה שערכנו מעלה כי חלק משמעותי מהרוכשים הם משתמשי קצה, הרוכשים נכסים בעיקר לצורך שימוש עצמי ולא בהכרח משיקולי תשואה.
	כיוון ששיעור התשואה מבטא את היחס בין ההכנסה השנתית מהשכרת הנכס לבין שוויו, הרי שהירידה המשמעותית בדמי השכירות מאז המחצית השניה של 2022 אל מול יציבות מסויימת במחירי הנכסי (בשלב זה) - ממתנת את שיעורי התשואה, ומותירה אותם ברמות נמוכות באופן יחסי".


	12. עקרונות גורמים ושיקולים
	בהערכת ההשבחה בשווי המקרקעין שבנדון כהגדרתה בתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה-1965, עקב בקשה להיתר בניה, הבאתי בחשבון, בנוסף לאמור לעיל, את העקרונות והשיקולים הבאים:
	12.1. עפ"י התוספת השלישית לחוק התכנון והבניה, תשכ"ה-1965, ההשבחה הינה "עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג". לפיכך, כדי לבודד את מרכיב ההשבחה, יש להפחית את שווי המקרקעין עפ"י המצב התכנוני הקודם משווי המקרקעין עפ"י המצב ...
	12.2. ההערכה בוצעה בהתאם לפס"ד שהתקבל בבית המשפט העליון לעניין שיטת חישוב ההשבחה בנכס בו אושרו רצף תכניות בזו אחר זו ללא ששולם היטל השבחה בגינן. ההלכה שנקבעה הינה שיטת "המדרגות" הידועה כ"הלכת פמיני".
	12.3. מיקום הנכס ברחוב המעיין 12 בפארק הטכנולוגי בעיר מודיעין - מכבים - רעות. הובאו בחשבון נתוניו הפיזיים של המגרש, צורתו, מידותיו, שטחו, אפיוני הסביבה ורמת הפיתוח.
	12.4. המועד הקובע למימוש חלקי של התכנית הינו מועד אישור התכנית המשביחה + 15 יום כחוק.
	12.5. הובא בחשבון המצב התכנוני במצב הקודם ובמצב החדש.
	12.6. השומה אינה כוללת מע"מ.
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