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: ד  לכבו

"ב המקומית עדה וה בע"מסחף עופר  ןלתו לו  חו
ב'ע"י  ץ ג ן שמאית ,מיכל שימקבי ב' ע"י  מקרקעי פרנקוג ן, רחל   שמאית מקרקעי

יותשמאית  הזכו  )"המשיבה"( הועדה שמאית )"המבקשת"( בעלי 
 בדוא"ל בדוא"ל

. .ג ,א .   נ
 

 שומה מכרעת להיטל השבחה
 5צורף ה רחוב, 42חלקה  6784גוש 

 , חולוןההתעשייאזור 
 
 

ף  להוראות בהתאם י יה,  14סע והבנ ן  ו לחוק התכנ לתוספת השלישית  ב(  -תשכ"הה)
ע , 1965 תי כשמאי מכרי י נ ימו י הנ ןלענ י  ו בשו חה שחלה  עקב כההשב ן  דו שבנ ר ס  אישו

ית  ר תכנ עי ן  י י וש בנ בדרך הומימ ות  י  .מכר שלזכו
 

צדדים: שומות ה י  בפנ ו  צג  הו
דעת ות  ב' של ה חו פרנקוג ן  תשמאי ,רחל  ו לתכנ ה המקומית  הועד ן מטעם  מקרקעי

ום  ולבניה מי ן  לו 01חו . 08 .2018 ( :  .(הועדה" שמאיתלהלן

 
דעת ות  ץ גב'של  החו ן מטעם  שמאית, מיכל שימקבי ן יבעלמקרקעי ות במקרקעי י  הזכו

ום  25מי .10 .2018 ("  : לן  .("תהמבקש שמאיתלה
 
 

ן  פים מסמכים להל וס ונ צג ו "י הצדדים שה  ע
 

 תמבקשהשמאית  מצד
  ם ום היטל השבחדרישת תשלו מי ומית  הועדה המק של  7ה  .08 .18. 
 .ת הועדה המקומי של   עותק משומת ההשבחה 
 7יום השבחה משומת העתק מ .11 .1989 ) כהן יעקב  גו"ח )השמאי   ,67 84/7 ,18. 

 

 המשיבהשמאית  מצד
 לשומת ההשגה תגובה  ו ,מכתב התייחסות,  13ם מי .12 .2018. 
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ך  10.01בתארי ן ךנער 2019. ו ן בנושא די דו צדדים שבנ  והח"מ. בהשתתפות שמאי ה
 

צדדיםשמאי  בלו , ה ניהקי עו טי ן  עו לט אותה  נ ות  ל םהזדמנ ע ב  י ג ולה ות  ראי ג  צי לה  ,
ד. ג שכנ צד  י ה נ עו  טי

 
 

הישיבשמאי  ל  פרוטוקו קיבלו את  צדדים  ובות הה תג יש  להג תו וקיבלו אפשרות   הערו
ל.   לפרוטוקו

 
ך  13.01בתארי צד  19. תגובה מ  שמאית המשיבה.התקבלה 

 
ות הדעת  חו צורך מתן  ך  בסביבתוו בנכס ביקרתיל בתארי 2בעבר  .11 )תיק  2010.

צה מס'  ך 11715מוע בתארי נה  לאחרו ו  )23 .01 .2019. 
 

:להלן  דעתי ות   חו
 
 הערכהה מטרת .1

במחלוקת ה יה שכרעה  בנ ו ן  ו כנ לת קומית  הועדה המ ן  ןבי לו : "המשיבה"( חו ן הל ל (  ,
בעל ן  ות  ילבי י )הזכו נכס  "הב  : י"( תמבקשלהלן י י הגובה  ןלענ ו בשו חה שחלה  השב

, ן דו שבנ ח/עקב  הנכס  ר  עי ן  י י בנ ית  תכנ ר  ישו ו499א של /א  בדרך  ות  י ו זכ מימוש 
 .מכר

  
בנכסת .2 ר  ו ביק  אריך 

בנכס   ן ביקרתי  דו בסביבתוהנ , ו ל לעי כמפורט  23 יךבתאר,  .01 .2019. 
 
ועד .3 בע המ ו  הק

/ ח ית  תכנ .06 –/א 499מועד תחילת  01 . 2012. 

 
 פרטי הנכס .4
 

 : הנכס )מבנ מהות  יה  ו בנ עשיה החלקה   (ת

 :    6784 גוש

 :  42 חלקה

2 :רשוםשטח     "רמ 016,

  : בנכס ות  י  חכירה הזכו

הנכס  ר , 5צורף ה וברח :כתובת  ו יאז ן, ב' ההתעשי לו   .חו
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ו .5 והנכס רתיא  הסביבה 

 
5 . ןהנכס  1 דו וה  הנ לקה מהו י6784בגוש  42ח צו מזרחי ה בעברו ה, המ ן  של צפו

ב  ר ב, צורףהרחו יאזו .ב' ההתעשי ן לו חו  , 
ב   צורתו  צורףהרחו "ר" דמויתש וה  ,האות  ב מהו המסתעף  סטריחד רחו

ר מרחוב המלאכה לרחוב המשבי עד    . ומתעקל 
   

5. ר הסביבה  2 אזו וה  י ב' ההתעשיימהו צו ר  במזרח, המ ןהעי לו יו ,חו פי  ןמאו

ה ב ומלאכ י תעשיה  עד מבנ קומה אחת  י  קומות.בנ   שלוש 
 

5. ב,  3 רחו סלולים, מדרכות, תאורת  כבישים  כולל  ו הפיתוח הסביבתי מלא 
. ו"ב כי ו ב  ו בי מים,  ות חשמל,   תשתי

 
5. 2 של רשום שטחב 42חלקה  4 ן , מ"ר 016, מעי צורה  הגובלת מלבניתבעלת   ,

עם חלקה  ן  צפו  . 18מ
 

ים על החלקה  ן  המבנקי י "בנ ( מרתף  קומת  קומתי מעל  (Cדו  " . 
נה כשטחו    של המב 2-הכולל  כולל מרת 737, ( :ףמ"ר  כלהלן  )  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

שטח  הקומה
 עיקרי

 שטח 
 שירות

 סה"כ

 685.82 685.82  מרתף 

 974.58 120.43 854.15 תחתונה קרקע
 974.58 221.35 753.23 קרקע עליונה

 102.17 102.17  גג

 2,737.15 1,129.77 1,607.38 סה"כ
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ני .6 ו תכנ  מצב 
  : ן דו הנ הנכס  על  החלות  ות  י  להלן התכנ

ודםמצב   ק
6 . ית  1 פ/תכנ ב 539תג תוקף  למתן  פ.-פורסמה  . ום 1357 י 05 מי .05 .1967 .  
ל   שב ,תכניתבהתאם  וגהחלקה  ן מסו דו ד ת נ עו י  . היתעשיב

ת  ו י 40: הן בניההזכו יה % מות.  2סה"כ   , בנ   קו
נימלישטח  מי 1 – מגרש   .מ"ר 500,

תגפ/ הוראות  כל  לו  יחו ית  ה 284על התכנ י רי תעשי אזו כי  א הקובעות  / 
  . ' כד ו ן  ו מז עץ,  : מתכת, מלט,  ם ניה בי ו יה  ג לסו יה  תעשי ל רי משנה  אזו  יכללו 

 
6 . ח/ 2 ב 201תכנית  תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ום  1907י 29מי .03 .1973.  

נה  תכניתמטרת ה  ר הי באזו ותרים  יה המ נ הב י  ז י אחו ו נ ישי    40%-מ ההתעשי
יה 50%-ל    .בנ

 

6. ח/ 3 ב 232תכנית  תוקף  למתן  . -פורסמה  פ . ום  3683י 30מי .07 .1989. 
מגרשים בהסכמת הבעלים. החלקה  תכניתמטרת ה  של  חלוקה חדשה  נה   הי

נה  דו קה הנ עם חל ות  42יחד  ביעוד מסומנ רש  חלקה . תעשייהכמג  42ב
ודרך סומנה  ל  בוריתלביטו צי יה  לחנ   בחית החלקה. נקבע שטח 

 
 

6. ן    4 ו ב 1ח/המתאר לתכנית  4מס' תיק תוקף  . -פורסם למתן  פ . ום  2829י  מי
  24 .6 ן .1982. לתיקו ר  בהתאם  להתי הועדה המקומית רשאית  כי  ע   נקב

ןותוספ  כדלקמ יה  י בנ  :ת 
ן  .א י י הבנ י  ו קו בגבולות  על בתנאי שהקמת מרתפים  יעלה  לא  שטחו 

בקומה אחת.  יה המותר  י הבנ  שטח 
2 –גובה המרתף  או  2. 2מ'  ר  4. ובאישו וחדים,  מי מ' במקרים 

ר. העי  מהנדס 
ישמשו כה ים מרתפים  עבור המפעל ים  בקומות מחסנ צאים  הנמ

ות  נ ו על העלי בלבד. מ פרטי  רכב  של  יה  י לחנ /או  ו  המרתף 
 

ם  .ב עי צי יתם  –י י בנ על הותרה  יעלה  יה  40%בשטח שלא  י הבנ משטח 
ציע  הי בקומת קרקע.  בלבדיהמותר  ת קרקע  בקומ ובתנאי  ,יבנה 

ה צפת  ר ן  בי נטו  וח  יפחת משהמרו לא  ע  צי הי צפת  לר 2-קרקע  .75 

י  ל ימ נ הגובה המי  . ע מ' צי הי ועד לתקרת הקומה של  צפתו  מר
מ יפחת  לא  ו  2- שמעלי ים  4. ישמש את המפעל הקי ע  צי הי  . מ'

קומה.  באותה 
 

ה  .ג י י בנ על 150%עד לסה"כ  -תוספת  יעלה  לא  שגובהו  במבנה   ,12 
תאפשר  יה ת הבנ תוספת   . צורך  בחלקהמ' ל ים מפעל אחד  קי שבה 

י לא  קומה  כל  שגובה  בתנאי   , 2 -מ פחתהרחבתו כל  7. ושטח  מ' 
על  יעלה  לא  50קומה   משטח המגרש. %
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6. ן    5 ו ' תיק ח/ 15מס למתן ת, 1לתכנית המתאר  בופורסם  . -קף  פ . ום 4644י   מי

  17 .5 ". בהתאם 1998. ן  י בנ בקו  ן אושרה הקמת מרתפים   בהתאם  "0לתיקו
   :  להוראות שלהלן

מר 2תותר הקמת  -  ף. תקומות 
כל השטח ס - על  המרביך  יעלה  לא  במרתף   משטח המגרש.  90%המותר 
עד  - שימוש לאחסנה  רת  50%יותר  וית נה,  ו העלי משטח קומת המרתף 

יה.בשימוש השטח   לחנ
על ג - יעלה  לא  נה  ו 3ובה קומת המרתף העלי . קומת  5 גובה   . נטו מ' 

על  יעלה  לא  נה  .  3המרתף התחתו  מ'
ת. - רו שי יחשבו כשטחי   שטחי המרתף 

 
 

 מצב חדש
6 . ח/  6 ת מה פורס/א 499תכנית  בולמתן  . -קף  פ . ום  6346י 22מי .12 .2011 .  

ר תעסוקה    כאזו ן  לו חו של  יה  אזור התעשי זוק  וחי פיתוח   : ית  מטרת התכנ
במערך   ן שיאפשר השתלבותו  פ באו ן  ו ו ה מג זי התעסוקה  מחו

.וה י נ פוליט  מטרו
ת   ו גיש הנ ר  פו ושי יה  ו הבנ איכות הסביבה  ר  פו . שי ר באזו ועה   והתנ
 : ית הוראות התכנ  עיקרי 

ה  - י ר תעשי בו  -באזו ותרו  י ו ומלאכה,  יה  שי לתע ו  נ הי השימוש העיקרי 

ותשתית. איכות סביבה  י   שימושי מסחר, משרדים, מתקנ
ל  - ע יעלה  לא  ומשרדים  יה מסך  25%השטח למסחר  לבנ השטח המותר 

. ושירות( עיקרי  ( 
ו - קומות,  תי  של ש תוספת  תותר  ים  נתי פי בלבד שסך במגרשים 

ל. לעי ר  כל האמו יעלה  לא   השטחים 
 

ת  - ו י ות בניההזכו י הזכו לת    :ע"פ טב
עיקרי  כולל של שטח  ר  עו סה  60%+  170%בשי הכני שירות מעל 

 .230%הקובעת, סה"כ 
ם  ן יותרמרתפי לתיקו / 15ו בהתאם  ח ית   . 1לתכנ

ת  קומו הכניסה הקובעת( 5 –מספר  בטבלה.)מעל  למפורט  ובהתאם   , 
ימלי  נ מי מגרש  3 –גודל   מ"ר. 000,

 .50% –תכסית 
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6. י  7 ו ן –ריש י י בנ   תיק 
מס'  יה  בנ להיתר  ום  528בהתאם  01מי במבנה  ,10.1995.  Cאושרו 

כדלקמן:ה  שטחים 
 
 
 

 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

שטח  מהות
 עיקרי 

 שטח 
 שירות

 סה"כ 
 

 הערות

 מ"ר אחסנה  650.29 685.82 685.82  מרתף קומת 

  974.58 120.43 854.15 תחתונה קרקע

  974.58 221.35 753.23 קרקע עליונה

  102.17 102.17  גג

  2,737.15 1,129.77 1,607.38 סה"כ
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בנכס .7 ות  י ו כ  הז
 

7 . ם .1 ו ריש ן נסחי   מקרקעי

ל ם  1רישוםי נסחבהתאם  ו 27מי .12 כדלקמן2017. לה  עו  ,: 

  ש  18חלקה ו של  6784בג רשום  .  13,618בשטח   מ"ר

ישראל. נת  מדי על שם  רשומה  בחלקה   הבעלות 

בשלמות.  בע"מ  עופר סחף  על שם  רשומות  בנכס  ות החכירה  י  זכו

חכירה  סיום תקופת ה  .16/10/2019 -מועד 

  ש  42חלקה ו של  6784בג רשום   . מ"ר 2,016בשטח 

שם  על  רשומה  בחלקה  ישראל.הבעלות  נת   מדי

בנכס  ות החכירה  י עופר סחף  1768/2016 -זכו על שם  רשומות   חלקים, 

סיום תקופת החכירה  בע"מ.  23 –מועד  .11 .2040. 

 

7.  רכישה מיהסכ 2

רכישה - י  2בהתאם להסכם  בפנ צג  הו ך ) י .23מתאר 02 . ן 1990 בי  , שנחתם 
ן   (  "מבע תדירא "המוכרת"  : להלן ן ) ודות לבי לעב ישראלית  סחף חברה 

וח   פת
"מ   זה  בע לחו בנכס, בהתאם  חכירה  ות ה י זכו נרכשו   , ) ה" נ "הקו  : להלן ( 
ך    עם המנהל מתארי וה את חלקה  22/7/82החכירה  א' להסכם( המהו נספח  ( 

כל  13,618בשטח  6784בגוש  18   לרבות  ישראל,  נת  מדי  מ"ר, הרשומה ע"ש 
לה. ה   ות  לו הנ ות  י הזכו וכל  עליה  י  ו  בנ

ים  י ו בנ ראשי  3סה"כ  : מבנה  ם בן  –מבני י  ) 5מרכז ו 2קומות  יה  חנ -קומות 
, מבנה הפריקסט  3 ) ה  –קומות מעל הקרקע גלרי ו קומת קרקע  הכולל 

של ומבנה  סך  וה  8,5השומרים. התמורה מהו 00 "מ. 000, בתוספת מע  $ 
 

ם  3בהתאם להסכם מכר - ו .30מי 05 . ן 2006 בי ואה , שנחתם    "מבעגמל תש
 ) "המוכרת"  : להלן ן ) פר השקעותלבי ו ע "מ אחים  ,  בע ) "הרוכשת"  : להלן (

בנכס  ה  ות החכיר י זכו כחלקות  –נרכשו  דועים  הי ן  )חלק(  42-ו 18מקרקעי
עליהם.  6784בגוש  י  ו הבנ רבות  ל  , ן לו  בחו

ל   ש סך  וה  23,000התמורה מהו  בתוספת מע"מ.₪  000,
 

ם  - ו מי .06בהתאם להסכם מכר  02 . ן 2018 בי "מ, שנחתם  בע פר סחף    עו
 ) "המוכרת"  : להלן ן ) ןלבי " נדל פיטל  "מ סלע ק ,  בע ) "הרוכשת"  : להלן (

של  לסך  בתמורה  בנכס  ות  י הזכו מלוא  111נרכשו  ,000 בתוספת ₪  000,
 מע"מ.

 
                                                                    

1
 בהתאם לשומת המשיבה 
2

 (11715כפי שהוצג בפניי בהליך קודם כשמאי מכריע בנכס )תיק מועצה מס'  
3

 בהתאם לשומת המבקשת 
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ות הצדדים .8 ומ  ש
שעיקר  צדדים,  שומות ה י  בפנ ו  צג : ןהו להלן  מובא 

 
8. ומת  .1 ומיש ועדה המק  (ועדה)ה תה

 ' וגב פרנק ת, רחל  ן מטעם  שמאי ת  כההעריהועדה המקומית, מקרקעי א
הנכסהה י  ו בשו :כ שבחה שחלה   דלקמן

 
למבנה  .א  Cהשבחה 

צב קודם ות  – מ י זכו  + מגרש  –)מבנה   מ"ר( 1,768שטח 

 
 סה"כ  מקדמי תרומה לשווי שטח מ"ר קומה

 שווי בש"ח תועלת 
 ₪ 4,872,900  5,000  974.58 בנוי-קרקע עליונה

 ₪  65,520 2,100 0.08 390.0 זכויות גלריה בדחיה
 ₪ 2,923,740 3,000  974.58 בנוי-קרקע תחתונה

יתרת  –א' קומה 
  זכויות 

702.84 0.7 840 413,270 ₪ 

 ₪ 416,546 2,100 0.25        793.42 חצר
 ₪  8,691,976 קודםסה"כ שווי מצב 

 
 

צב חדש  ות  -מ י זכו  + מגרש  –)מבנה   מ"ר( 1,768שטח 
 

 סה"כ  מקדמי תרומה לשווי שטח מ"ר קומה
 שווי בש"ח תועלת 

 ₪ 7,796,640  8,000  974.58 בנוי-קרקע עליונה
 ₪ 2,923,740 3,000  974.58 בנוי-קרקע תחתונה

 ₪  887,410 840  1,056.44 זכויות   –א' קומה 

 ₪ 416,546 2,100 0.25        793.42 חצר
 ₪ 12,245,336 חדשסה"כ שווי מצב 

 ₪  3,553,360 ברוטו- השבחה

 0.7 –השבחה לאחר הפחתה לדחייה 
 

2,487,352  ₪ 
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8. ומת  .2 )המבקש(ש בנכס  יות  ו כ הז  בעל 

' ץ גב ת, מיכל שימקבי ן מטעם  שמאי בנכס,  יבעלמקרקעי ות  י כי כהעריהזכו ה 

הנכס  י  ו בשו :לא חלה השבחה   כדלקמן

למבנה  .א וש  42)חלקה  Cתחשיב השבחה   (6784בג
צב קודם ות  – מ י +זכו 1 מגרששטח  –)מבנה   מ"ר( 768,

צב   –חדשמ

 

ה בח ש ם ה ו כ י ת  ס ו ק ל 1)ח 4-ו 8 2): 

י  ו ו ם ש ד ו ק ב    –מצ

ה  נ ב A–9מ , 76 7 , 44 ם ₪+ 2 י נ ב B +C–(12מ ,5 45 ר* 95. " 1מ ,6 30 )₪ =30 , 217 , 337  ₪ 

ש  ד ח ב  מצ י  ו ו  –ש

ה  נ ב A–9מ , 26 7 , 39 ם ₪+ 3 י נ ב B +C–(14מ ,6 94 ר* 95. " 1מ ,6 30 )₪ =33 , 185 , 170  ₪ 

 : טו ו ר ב ה  בח ש 2  ה , 96 7 , 833 ₪ 

ה  י נ ח ל  ש ה  ס ו כ מ י  ת ל ב ת  ו ל 5   -ע , 54 5 , 983  ₪- 

ה  ס ו כ מ י  ת בל ת  ו ל ע י  ו כ י נ ב ה  בח ש ה לה י נ 2   -ח , 5 78 , 15 1 ₪-  

ם  ו כ י ס ן    –ל י חהא שב  ה

 

התאמה  מקדם אקו' שטח מ"ר בניה % מהות
 לבינוי

 שטח אקו'

 132.81 1.0 0.6 221.35 12.52% עליונה קרקע-שטח שירות בנוי
קרקע -שטח שירות בנוי 

 תחתונה + גג
12.59% 222.60 0.3 1.0 66.78 

 753.23 1.0 1.0 753.23 42.60% עליונהקרקע -בנוי עיקרי שטח 

 קרקע –שטח עיקרי בנוי
 תחתונה

48.31% 854.15 0.5 1.0 427.08 
יתרת זכויות לשטח עיקרי שולי 

 בקומות, בהתאמה לקיים
59.08% 1044.62 0.4 0.8 334.28 

בהתאמה  -זכויות בניה גלריה 
 לקיים

40% 389.83 0.35 0.8 109.15 

 198.36 1.0 0.25 793.42 44.88% יתרת חצר
 מ"ר 2,021.68  סה"כ מ"ר אקו' במצב קודם

התאמה  מקדם אקו' שטח מ"ר בניה % מהות
 לבינוי

 שטח אקו'

 132.81 1.0 0.6 221.35 12.52% קרקע עליונה-שטח שירות בנוי
קרקע -שטח שירות בנוי 

 תחתונה + גג
12.59% 222.60 0.3 1.0 66.78 

 עליונהקרקע -שטח עיקרי בנוי 
 בתוספת שימוש למסחר

42.60% 753.23 1.2 1.0 903.88 

קרקע  –שטח עיקרי בנוי
 תחתונה

48.31% 854.15 0.5 1.0 427.08 
יתרת זכויות לשטח עיקרי שולי 

 בקומות, בהתאמה לקיים
79.08% 1398.22 0.4 0.8 447.43 

על -שוליים לשטחי שירותזכויות 
 קרקעי בקומות

40% 616.85 0.35 0.8 148.04 

 198.36 1.0 0.25 793.42 44.88% יתרת חצר
 מ"ר 2,324.37  חדשסה"כ מ"ר אקו' במצב 
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ו .9 י הצדדים  נ ו ע טי  הכרעהעיקרי 
 
9 . וקת: 1 במחל יים  ו ושאים השנ  הנ

קיימת מחלוקת  צדדים  ן ה  : הבא בנושאעיקרית בי
 אישור השבחה שאלת ה ח/עקב  ית   ./א499תכנ

 
9. ט  2 ו והכרעה פיר י הצדדים  נ ו ע טי  עיקרי 

9 . 2 . ר תכנית ח/השאלת ה 1 ו עקב איש  /א499שבחה 
ב  .א ו חיש   ההשבחהדרך 

את משיבהמאית הש  ן  מחשבת  י בג דוןמבנה/מגרש הההשבחה   :הנ

של ב – Cמגרש     מ"ר. 1,768שטח 
ו   נ הי ן  ו צבי התכנ י מ בשנ ל  י ע והי ב  י השימוש הטו ו ים + שו המבנה הקי

ות. י זכו  תוספת 
קודם   צב  ד תעשיה  –מ ביעו יה,  150% –חושב  גלר  + קומות  בשלוש 

יתן מקדם  נ בגלריה  ות  י לזכו .0כאשר  08 (0 .4*0 דחיה מאחר 2. ( המבטא 
ו  נ י ה גובה קומת הקרקע  3-כו .5   .  מ'

של אלקומה   פחתה  יתנה ה נ י 30%'  ן ההתנ י ספת יבג תו לקבלת  ה 
למפעל אחד.   ימוש  ש של  בתנאי  ות  י  הזכו

קודם    צב  י מ ו שו 8 –סה"כ  ,691 ,976 .₪ 
צב חדש   מ –במ  , כן ו למפעל אחד  ית מבטלת את המגבלה  וסיפה התכנ

ומ ות  י "כ  60%+  170%אפשרת זכו  + מרתפים. 230%שירות, סה

ב  שימושים  ית מאפשרת הרחבת  הכולל  25%-כ"כ, התכנ מהשטח 
57( למסחר, סה"כ 230%) .5% . 
לפי   בשימוש למסחר  של קומת הקרקע מחושבת  י  ו 8שו מ"ר ₪/ 000,

.  מב'
צב חדש סה"כ   י מ ו 12 –שו ,245 ,336 ₪.  
חושבה   ן מסך ההשבחה  י בג יה הפחתה    .0.7מקדם  –דחי
ה   למבנ C – 2סך ההשבחה  ,487 ,352 .₪  
ף   בסעי כמפורט  ב  .  8.1התחשי ל  לעי

 
נפרד  בקשתממאית הש  ב כל מבנה/מגרש  ן  י ג ב חשבת את ההשבחה  מ

מבנים  עם  יחד  (A  +B  ולמבנה 18על חלקה  )C :  כלהלן
 

 .מ"ר 2,016בשטח  – C מגרש 
ו   נ הי ן  ו צבי התכנ י מ בשנ ל  עי והי ב  ים השימוש הטו י ו נ הב + השטחים 

יותהתוספת  ים זכו י י הק ו נ לבי התאמה   .תוך 
קודם   צב  ד תעשיה  –מ ביעו גלריה 150% –חושב   + קומות  +  בשלוש 

שירות.  שטחי 
קודם   צב  במ  ' 2021-סה"כ שטח אקו    מ"ר. 68.
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צב חדש   ית –במ שירות + 170%מאפשרת התכנ  .שטחי 
ן   י בג ת הקרקע  לקומ תוספת  יתנה  שימושים למסחרנ לפי  – הרחבת 

י קדםמ ו 1 שו .2.  
בסה"כ    ' צב חדש שטח אקו 2324 –מ   .מ"ר 37.
ף   בסעי כמפורט  ב  .8התחשי 2  . ל  לעי

 
 
 

 
לחניה תת קרקעית  .ב פת  וד ע ות   על

:  עמדת שמאית המבקשת
לתקן  ה בהתאם  י ומות החנ דרישת מק ן את  בחשבו ב המביא  נערך תחשי

ח/ ית  לתכנ במועד הקובע  יה התקף  בעת 499החנ כי  עולה  ו  /א ממנ
להכשרת  עודפת  בעלות  על המבקשת לשאת  יה  ה י ות,  י הזכו מימוש 

כ ב לתקן המסתכם  ה בהתאם  י חנ 5-מקומות  ן  5. ו לי חשיב ₪ מי י הת לפ
להלןה  :מפורט 
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 :שיבהעמדת שמאית המ
י  ו ושו עודפת מאחר  עלות  וה  א מהו ל לתעסוקה  ים  ה בשטח י ב החנ מרכי

לעלות הקמתה.  חות  לפ זהה  יה   מקום החנ
תורם  הוא  וסף,  בנ יה.  י הבנ ופל מעלות  נ ו  נ ואי בנפרד  נמכר  יה  חנ מקום 

יים. ל העי י השטחים  ו ע  לשו פסיקת השמאי המכרי ה  צג הו  , ן כי כתימו
נדם 68 בגו"ח, משה  02 כי 9/ ה  ל עו נה  יה, ממ ר התעשי באזו ר  רח' הכישו  ,

בגובה  ( במרתף  ה  י ת  2.7למרכיב הקרקע לשטחי החנ ו הי ן תרומה  אי  ) מ'
. ייתה בנ לעלות  זהה  יה  ו בנ יה  חנ י  ו  ושו

 

 הכרעה: 

ב ההשבחה .א ו  דרך חיש

גודל מגרש ן  י י מבנה  לענ של  ות  י זכו ב  ישו ן  - Cלח בחשבו ובא  שטח הי

צדדים נטו כ על ה 1-כ –מוסכם   .מ"ר 768,

 C מבנה

ן  ו צבי התכנ י מ בשנ כי השימוש המיטבי  צדדים  גישת ה י מקבל את  אנ

ו  נ בתוספת הותרת הי ים  הקי ות יתרת המבנה  י יה. הזכו י  בנ

ש בן  במבנה  כקומות תי מדובר  של  כולל  על קומת מרתף בשטח   -מ

2 שירות)מ"ר  740,  + לל  עיקרי   . (מרתףהכו

ת,  ו י הזכו תוספת  ן  בחשבו ף למתובא  ים. בכפו קי למבנה   קדם התאמה 

 

חניה תת קרקעית .ב ן  י בג פת  וד ות הע   – שאלת העל

של כ מרתף  ית  י בנ לעלות  טוענת  2-שמאית המבקשת  מ"ר ₪/ 300,

כ של  4 -ולשטח  כ 352, ( של  124-מ"ר  סך   , יה( חנ 10,009מקומות  ,983   .₪ 

של  בסך  סה  זזת הכנ ות מקו י של החנ 4,464מהעלות ההקמה  ,000  ₪- 

י  ו שו ן  י ן הכנסות  124בג ו ו הי בגישת  במגרש  ימים  יה הקי מקומות החנ

לפי  (300 /₪. יה( חנ  לחודש למקום 

וחלקה  ( נה  דו הנ ה  42בתחום החלקה  י חנ קיימים מקומות  כה(  הסמו

 , כן ו ים  לי כעי של  יה בשטח  חנ פי  י מרת 8-שנ ם  300, בתחו ים  י צו מ"ר המ

ן  י י . B"בנ " 

דומה יה תת קרקעית  חנ עלות הקמת  כי  טוענת  לעלות  שמאית המשיבה 

יה. לחנ עודפת  עלות  ן  אי ולפיכך,   הקמתה 

ה  ו הו ן מ דו הנ יה במתחם  חנ הקובע הקמת מרתפי  במועד  כי  ר  סבו י  אנ

ה  י חנ של מרתפי ה קיומם  צם  ע  , כן כמו  מכוסה.  י  בלת עלות  בחלקה 

ן  י י בנ וסה,  Bבתחום  י מכ בלת של העלות  ז  ו ז ן הקי י י לענ נטית  ו רלו נה  אי

ן על חשבו בעבר  ו  בנ נ יה  ומרתפי החנ .  מאחר   בעלי הקרקע

ז את העלות הבלתי מכוסה מההשבחה. לקז יש  ן  דו הנ  בתחשיב ההשבחה 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע

ן והבניה  שמאי מכריע לפי חוק התכנו
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1 8 1 7 - 2 0 1 ד  8 ו מ 1 ע ך 5 ו ת 2 מ 0  

   
 

 

ב  הבלתי מכוסההלהלן תחשי יה עלות  י חנ ן  י  :בג

ת  - )חלקו נטו  וה 42+ 18שטח המגרשים  15   –( מהו  מ"ר 386,

בשתי החלקות - צב חדש  במ נדרשות  ות  י חנ ת 471-כ  -מספר  ו י  4חנ

ת  - 7    - 50%תכסי  מ"ר 693,

ת  - ו י חנ )שטח  ות  י ל ות* 23תפעו י ( 40חנ ) 920   מ"ר  (-מ"ר 

י  - ו פנ מגרש  יתרת  6    -סה"כ   מ"ר 773,

ת  - ו י ל עי ות  י חנ לפי –מספר  ת 271   מ"ר/מקום( 25) ו י  חנ

- ( ת  נדרשו ות  פרטי ות  י חנ ת 177  ( 471-23-271יתרת  ו י  חנ

נדרש ל - ות  177-שטח מרתף  פרטי ות  י 6   -חנ  5מ"ר 195,

לפי  - 2עלות הקמת מרתף  13    -/מ"ר ₪ 200, ,629 ,000 ₪ 

יה - י חנ י מקום  ו שו 4)אומדן  8 , 00 0₪6*1 77 ) ת מו ו ק 8 -מ ,496 ,000 ₪ (-) 

ת  - יה תת קרקעי לחנ סה  בלתי מכו עלות  ,5   -יתרת  133, 000 ₪  

- : ות ן שתי החלק בי  חלוקת העלות הבלתי מכוסה 

יחסי  70 – 18חלקה  –חלק  .885 -    4 ,543 ,200 ₪  

יחסי  80 – 42חלקה  –חלק  .115 -   589 ,800 ₪  
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 מספר החניות הנדרש )אשר לא נסתר ע"י שמאית המשיבה(מקובל עלי תחשיב שמאית המבקשת לאומדן  
5

 מ"ר למקום חניה 35לפי  
6

 10%לחודש בשיעור היוון  ₪/ 400לפי היוון דמ"ש למקום חניה בסך של  
7

 13,618/15,386 
8

 1,768/15,386 



ומוטי דיאמנט י  חקלא לן  כלכ ן,  י  שמאי מקרקע
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ן  ו י ל ע ל  י ל ג  . נ . ד  , ר י נ ש ץ  ו ב י ק   : ר א ו ד ח  ו ל ש מ ל ן  ע 1מ 2 2 5 0 

 : ל 9ט 5 6 6 6 20 4 - 6   : ס ק 0פ 4 - 6 9 5 6 6 6 3   : ד י י 0נ 5 2 - 3 6 5 7 7 9 7   
 : ל " א ו dmmsד ns@gmai l . com 

1 8 1 7 - 2 0 1 ד  8 ו מ 1 ע ך 6 ו ת 2 מ 0  

   
 

 

9. 2 . י 2 ו ו בע ערכי הש ו עד הק ו  למ
ה של ב תקבונמשיבה שמאית  י  ו ,2שו "ר ₪/ 100 ' קרקעמ נה אקו  מבו

בע  1למועד הקו /201 על מאית שה. 2 ר  הית ן  בי ניהמתבססת  ו  םנת
: לשעיקרם   הלן

  
ר ו ק "ח מ ו י   ג ו ו ת ש ו ר ע  ה

 1.65 –מקדם מסחר  /מ"ר מב'₪ 2,100 17הנפח  6781/7 שומה מכרעת

 )חוזה(₪  5,025,000 מר"ק₪/ 4,640 מ"ר 1,083 6781/7 הסכם מכר

מ"ר קרקע ₪/ 14,000 פרופיט סנטר 6805/5-10 שומה מכרעת
 למסחר

 מ"ר בנוי תעשיה 8,500

 מ"ר תעשיה₪/ 4,000 מ"ר למסחר₪/ 9,000 2המנור  6805/27 שומה מכרעת

  5.2013עסקה 
 )פירוק שיתוף(

 מ"ר/קרקע₪  4,800 מ"ר 1,797 6802/9
 מ"ר אקו'(₪/ 1,724)

 )חוזה(₪  8,650,000
 תעסוקה, מסחר ומשרדים

 3/152ח/
  7.2014עסקה 

 )פירוק שיתוף(
 מ"ר/קרקע₪  5,590 מ"ר נטו  1,600 6803/26

 מ"ר אקו'(₪/ 1,737)
 )חוזה(₪  8,950,000

 3/152ח/ תעסוקה מיוחד

מכרזי מנהל 
 2.2015מתאריך  

6805/21-
26 

 מ"ר₪/ 5,452 -₪  4,900 –מחיר למ"ר קרקע 

 
ה של מבקשת שמאית  י  ו בשו קבת  ,1נו "ר ₪/ 630 'מ נה אקו מבו  קרקע 

בע  י1/2012למועד הקו נ נתו על  י . השמאית מתבססת  ו :  ש השו  להלן
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:  הכרעה

 , ) " ן נדל" דע  "מי )מערכת  די  י על  כפי שאותרו  אות  י עסק נ ו נת להלן 

בשומה מכרעת ו ו  צג צה מס' הו מוע )תיק  ן  דו הנ בנכס  קודמת שערכתי 

:2012משנת  11715 ן ו ל חו יה  אזור התעשי  , ) 

 

"ח תאריך ו שטח  ג

 חלקה

החלק 

 הנמכר

ורה  התמ

 

"ר  למ י  ו ו ש

 קרקע

 ₪ 1,701 ₪  650,000 מ"ר 382 מ"ר 1,703 6802-8 16/2/2009

 ₪ 1,250 ₪   480,000 מ"ר 384 מ"ר 1,797 6802-9 27/7/2009

 ₪ 1,320 ₪  330,000 מ"ר 250 מ"ר 2,057 6802-10 16/6/2009

 ₪ 1,356 ₪  350,000 מ"ר 258 מ"ר 1,903 6802-12 26/10/2009

 ₪ 1,200 ₪  723,444 מ"ר 603 מ"ר 4,664 6801-6 15/10/2009

  
כ  ו  נ הי נדרשות  למ"ר קרקע לאחר התאמות  צע  ר ממו 1 -מחי ,600 ₪. 
  , לזמן צוע התאמות  בי ו תוח  י נ ולאחר   , ל לעי קאות  י העס נ נתו בסיס   על 

ות,  י ולזכו י  תיבעקלמיקום  ו 1 שלשו נה למ"ר₪/ 700, ך  9מבו לתארי
20.10הקובע  .2009 . 

ואר   נ לי י מתואם  ו 2שו של  – 012 1-כסך  ,900 /₪' נה אקו מבו )מגלם  מ"ר 

1-כ ,140 . נם( לדו נה/ מבו  מ"ר 
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 למפעל אחד 150%על בסיס היקף בניה של  
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ת  .10 ו נ ו בהערכהעקר לים  ו  ושיק
ק   לחו בתוספת השלישית  כהגדרתה  ן  דו שבנ ן  י המקרקעי ו בשו בהערכת ההשבחה 

יה, תשכ"ה נ והב ן  ו ר1965-התכנ אישו עקב   , / ח ר  עי ן  י י בנ ית  , הבאתי /א499תכנ
ן ל, בחשבו לעי ר  לאמו בנוסף   ,: והשיקולים הבאים ות  נ  את העקרו

 
10 יה, תשכ"ה 1. בנ וה ן  ו לחוק התכנ שית  ההשבחה  ,1965-עפ"י התוספת השלי

או התרת  ית, מתן הקלה  תכנ ר  אישו עקב  ן  של מקרקעי ים  ו שו ית  י "על נה  הי
לה יש  לבודד את מרכיב ההשבחה,  כדי  לפיכך,   . " רג חו י פחית שימוש  ו שו את 

ן  י המקרקעי נ ו צב התכנ צב הקודםעפ"י המ ןמ "ב"מ י המקרקעי ו עפ"י  שו
י נ ו צב התכנ ,  המ צב החדש" עפבכל אחד מהמועדים הקובעים ב"מ ת י הלכ")

. ) י נ  פמי
 

10 ות ה 2. י פי התכנ על  צב הקודם  במ הנכס  של  י  נ ו צבו התכנ ן את מ בחשבו באתי 
צב החדש ובמ  . למועד הקובע שבתוקף 

 
10 ן ה 3. בחשבו של באתי  בדרך  ו  נ הי בנכס  ות  י הזכו מימוש  זכויותכי   . העברת 

 

10 ל המועד 4. ה הקובע  ו הערכ נז ח/מועד ו הי ית  תכנ ילת  06 –/א 499תח .01 .2012.  
 

10 ת ה 5. ו י ו זכ ן  נ הי בנכס  ות  י הזכו כי  ן  בחשבו  חכירה.באתי 
 

10 מיקומו ה 6. ן את  בחשבו הנכס באתי  ר של  יבאזו ן ההתעשי ו ל  .בחו
 

10 ן ה 7. בחשבו שטח הבאתי  יתר ונכס את  יכל  נ י ים ומאפי י לרבות השטחים הפיס  ,
. בהיתר ים  י ו  הבנ

 
10 נכסים בה 8. של  ים  נטי ו רלו שוק  י  נ נתו ן  בחשבו בסביבת רבאתי  י השוואה 

ך לתארי ,הנכס להערכה. ךסמו  הקובע 
 

10 י  10. ו בנ בנכס  כי מדובר  ן  בחשבו  מועד הקובע.לרמת אחזקה סבירה בהובא 
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ומהתחשיב .11  י ש

  :מ"ר( 1,768 –)שטח קרקע  צב קודםמ - cבנה מ  

 תעשייה -הזכויותשווי   

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 מצב חדששווי   
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 עיקרי( 150%)סה"כ  59%-יתרת הזכויות כ 
11

 מ"ר)קומת קרקע( 974.58*  40% 
12

 )גובה פנימי( –בדחיה עד להריסה ובניה מחדש  
13

 עיקרי( 170%)סה"כ  79%-יתרת הזכויות כ 
14

 (60% -25%) 35%-יתרת זכויות כ 

מקדם  שטח מ"ר מהות
 שווי 

מקדם 
 התאמה

 סה"כ 

 מ"ר 753.23  1.0  753.23 עיקרי קיים -עליונהקרקע 
 מ"ר 132.8  0.6 221.35 שירות קיים-עליונה קרקע

 מ"ר 427.0  0.5 854.15 עיקרי קיים -קרקע תחתונה 
 מ"ר 66.7  0.3 222.60 שירות קיים-+גגקרקע תחתונה

 מ"ר 418.0 0.8 0.5 1045.010 עיקרי בקומות-יתרת זכויות 

 מ"ר 62.4 0.412 0.4 390.011 זכויות לגלריה בדחיה
 מ"ר 198.3  0.25 793.4 חצר

 מ"ר 2,058,4    מ"ר אקו' מצב קודם סה"כ

 ₪  3,911,000 מ"ר(₪/ 1900סה"כ שווי )לפי 

מקדם  שטח מ"ר מהות
 שווי 

מקדם 
 התאמה

 סה"כ 

 מ"ר 1,129.8  1.5  753.23 עיקרי קיים -קרקע עליונה
 מ"ר 166.0  0.75 221.35 מסחר קייםשירות -קרקע עליונה

 מ"ר 427.0  0.5 854.15 עיקרי קיים -קרקע תחתונה 
 מ"ר 66.7  0.3 222.60 שירות קיים-קרקע תחתונה+גג

 מ"ר 109.2 0.4 0.7 390.0 בדחיהמסחר זכויות לגלריה 
 מ"ר 671.0 0.8 0.6 1398.013 עיקרי בקומות-יתרת זכויות 
 מ"ר 99.0 0.8 0.2 618.814 בקומותשירות -יתרת זכויות 

 מ"ר 1223.5  0.25 793.42 חצר
 מ"ר 3,892.2    חדשסה"כ מ"ר אקו' מצב 

 ₪  7,395,000 מ"ר(₪/ 1900סה"כ שווי )לפי 

 ₪  3,484,000 ברוטו השבחה

 ₪ 589,800 קיזוז עלות בלתי מכוסה לחניה

 ₪  2,894,200 סה"כ ההשבחה נטו
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ם  .12 ו ומהסיכ  ש

 
רל י מעריך את ההשבחה או נ הנ  , ל לעי ר  ן כל האמו דו שבנ הנכס  י  ו בשו ואת  שחלה 

 :כדלקמן היטל ההשבחה

 

 היטל השבחה השבחה מועד  קובע תכנית
(50%) 

 ₪  1,447,100 ₪ 2,894,200 06.01.2012 /א499ח/

 
 , עי צו ק י המ נ ו יסי נ ו טב הבנתי  מי לפי  נערכה  ו  ז דעת  ות  ו ח כי  ר  צהי י מ נ בהתאם הנ
הדעת. ות  חו נשוא  בנכס  ן  י ענ או  כל חלק  לי  ן  אי כי  ו י  בפנ ו  צג נים שהו  לנתו

 

 

 
 ,ועל זאת באתי על החתום

 
 מוטי דיאמנט

 
 כריעשמאי מ
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