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 2019דצמבר  51

 "ז כסלו תש"פי

 19092סימוכין: 

 

 פתוחהת ברזל בגין שימוש חורג מקרקע חקלאית לאחסנ שומה אחרתהנדון: 

  , לודנירשפרדס ,  4338גוש: , 51מחלקה  חלק

השבחה על פי סעיף שומת יין נעאחרת ל לערוך שומה סקראפ סריידס שוקי בע"מחב' התבקשתי ע"י 

 . 1965 -השלישית לחוק התכנון והבניה תשכ"ה  )א( לתוספת14

 ת, שמאיהגב' תמר אברהםמתייחסת לשומת ההשבחה שנערכה ע"י שמאי הוועדה שומה האחרת ה

 .2017014בקשה להיתר לשימוש חורג מס' מקרקעין, בעקבות מימוש זכויות בדרך של 

  שנים. 5של  וש חורג מקרקע חקלאית לאחסנה פתוחה, לתקופהשימ בגיןכה נערשומת הוועדה 

 

 הערכהמטרת ה .1

 לתוספת השלישית )א(14שומה אחרת לעניין ההשבחה במקרקעין שבנדון, כהגדרתה בסעיף 

 תכניות.לאור אישור  1965 –לחוק התכנון והבנייה תשכ"ה 

 

 ביקור בנכסתאריך ה .2

 (ע"י הח"מ ) 2019בנובמבר  14 -ה

 

 

 עהקוב המועד .3

 לתכנון ובניהת המשנה וועדע"י שנים,  5ל אישור הבקשה לשימוש חורג יום  – 30/12/2018

 

 

 רטי הנכספ .4

   4338 -  גוש

 51 -   החלק

 .מ"ר 25,046 - חלקהשטח 

  מ"ר  976,4 - 1הנישוםשטח ה

 פרדס שניר, לוד. -  מיקום
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    הנכס והסביבה: רתיאו .5

 :תיאור הסביבה 5.1

 של העירמערבי , בחלק החטיבת קרקע המצויה בפרדס שנירמהווה ות הדעת הנכס נשוא חו

בת לכיוון דרום בסמוך לנקודת פיצול מסילת הרכ  ,4338בגוש  51כחלק מתת חלקה  הידוע

 ם.מערב ולכיוון ירושלי

במבנים ישנים צמודי דרומית לכפר "דהמשה" הבנוי ברובו מצפון למסילת הרכבת ומאופיין 

 .(ללא היתרשככל הניראה  שימושיםבשילוב )קרקע 

 ים סביבה להתמצאות:שלהלן תר

 

 נכס הנדון:תיאור ה

מהווה נשוא חוות הדעת הנכס  מ"ר. 25,046הינה בעלת צורה אי רגולרית בשטח של  51חלקה 

 .מ"ר 4,976בשטח של  ,חלקהבחלק המערבי של הכאמור,  51חלק מחלקה 

כולל ש.צ.פ המצוי  ( מ"ר 7,098) ה בשומתהעדוושטח אליו מתייחסת שמאית ההיצויין כי )

 (לשימוש חורג. אינו נכלל בבקשהופוני הצבחלק 

המתפצלת  שובשתעפר מ ךמת דרן, קיילא קיימת נגישות מוסדרת בכביש אספלט לנכס הנדו

 .צפוןסמוך לצומת רמלה  44מכביש 

 .ללא תשתיותוי ם פיתוח סביבתכמו כן לא קיי ,הדרך כאמור משובשת

 
 לשימוש חורג נתוני הבקשה להיתרבהתאם ל 1
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 :רואית 5.2

 ה מצויה מדרום ובצמוד למסילת הרכבת.חטיבת הקרקע הנדונ

יסה גדר בנויה משולבת איזכורית עם שער כנהמתחם בהיקף , כסון פסולת ברזלתחם לאכמ

 .מחוזק ממתכת

מ' ומעל גדר איזכורית  2 -כבחלק הצפוני הגובל במסילה קיימת חומת בטון בנויה בגובה של 

וי ב חיפלובי, גדר בטון בגובה משתנה ובשיי ומעררומד ,בחלק המזרחי פלדה תמחוזקת מוטו

 מ'. 4 – 4.5 –גובה של כ וטות פלדה עד לגדר איזכורית מחוזקת מ

 או משטחי אספלט ס"מ 15 -של כ ם משטחי בטון יצוקים עוביימעל חלק מהחלקה קיי

 .מחלוטה מהודקתעם תשתית ה שטח פתוח ובייתר

 ם, בנוי בבניה קלה וברמת גימור טובה.דימשרכ שמ"ר המשמ 110 -קיים מבנה בשטח של כ

הותקן )בחלק הצפוני מותקן מחזיר שמן  .מ' 18 -בכניסה קיים משקל אלקטרוני באורך של כ

 עם תעלת ניקוז מקומית. ( ₪ 60,000 -לאחרונה בעלות של כ

 וסככות צל זמניות מפח. ףכמו כן קיימים מספר מכולות אכסון פתוחות, נו

 ביקורי: ם ממועדמייוקמלהלן צילומים 
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 רישוי .6

קשה לשימוש לאשר ב 03/09/2012מיום  86ה מס' בישיב החליטהתכנון ובניה ועדת המשנה ל 6.1

  .שנים 3לתקופה של , בסככה חקלאית קיימת לאחסנת מתכת עיבוד והרכבהחורג 

 .04/11/2012שולם בתאריך  ₪ 35,735.88היטל ההשבחה בסך 

 30/12/2018מיום  145ה מס' בישיב החליטהתכנון ובניה ועדת המשנה ל -נשוא חוות הדעת  6.2

  .שנים 5לתקופה של ,  ת ברזלסנחלאמקרקע חקלאית קשה לשימוש חורג לאשר ב

  .מ"ר 4,976בוקש הינו: ממוש גרש לשישטח המ

 :מבוקששטח ההימון סת , בתוספלהיתר שהטבלת ההגלהלן 

 

 

 

 



  

 7  

 כנית הבקשה להיתר:ולהלן תרשים מת
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  משפטיצב  מ .7

 נסח רישום 7.1

 : 24/03/2019זכויות מיום פנקס המ תמצית מידע

 4338 : גוש

  51 : חלקה

 מ"ר )רשום( 25,046 : שטח

 כמו כן רשומה בעליות של רשות הפיתוח , וניםבעלים פרטיים ש : בעלויות

   (3211/25046) 

נרשמו הערות שונות לפי פקודת הדרכים על חלקים מהחלקה והערות  : הערות

 אזהרה שונות.   

ה מבאר הנית מזכות קבלת מים להשקיננרשמה זיקת הנאה לחלקה  זיקת הנאה:

 .2חלקה  4338וממתקן מים על פני גוש 

 ב  תכנוני  צמ .8

 מובא בחוות דעת שמאית הוועדה הגב' תמר אברהם.ן מחלוקת לעניין הפרק התכנוני היא

 מצב קודם 8.1

  14/06/1979 ביום ,2544י. פ ב פורסמה למתן תוקף – 1000לד/תכנית מס'  8.1.1

 .מסומנת רצועת ש.צ.פ בול הצפוני והמזרחיובג ביעוד חקלאימסווגת את החלקה 

 .31/101999 ביום ,4814י. פ ב למתן תוקףסמה ורפ – 120מח/תכנית מס'  8.1.2

 .מסומנת רצועת ש.צ.פ בול הצפוני והמזרחיובג ביעוד חקלאימסווגת את החלקה 

 .29/12/2004 ביום ,5354י. פ ב פורסמה למתן תוקף – 9/3ת"ל ת 8.1.3

 החלק המזרחי של החלקה מסומן כאזור מוגבל לבניה.

 



  

 9  

 חדש:מצב  8.2

 :2017014מס'  שימוש חורגה לשקב 8.2.1

, בקשה לשימוש חורג 145עדת המשנה לתכנון ובניה בישיבה מס' דנה ו 30/12/2018בתאריך  ❖

 לאשר שימוש חורג, היותהוחלט  שנים. 5קופה של מקרקע חקלאית לאחסנה פתוחה לת

 שאינו טעון בניה. 

 וכן לפי המוקדם ודאו עד לאישורה של תכנית המשנה יע בכפוף לקיום תנאי אגף הנדסה

 : לתנאים הנוספיםבכפוף 

 . תיקון הבקשה שתכלול את כל השימושים

 . מערכת ניקוז ואישור מהנדס

 .הסביבה לאמצעים הדרושים לאחסנה פתוחה של ברזל אישור המשרד להגנת

דיון חוזר קשה לב, ב150עדת המשנה לתכנון ובניה בישיבה מס' דנה ו 27/05/2019בתאריך  ❖

  שנים. 5קופה של חורג מקרקע חקלאית לאחסנה פתוחה לתהוש שימת תקופת הדרלצורך הג  

 בהערות לבדיקה נדרש:

 "יש לרשום כמה מ"ר השימוש חורג של שטח החקלאי"

 טה:לחה  

 .עדה הבאהולדחות פה אחד את הדיון לו .1

 הבאה.יש להשלים הנתונים החסרים ולהביא לדיון בוועדה  .2

חום הבקשה וכן לבדוק פ בת.צ.עוד לשדוק את השטח ביאגף ההנדסה הונחה לב .3

 ק במקום.תחנת תדלויומה של ק

 הערה:

 בע"מן ג מהנדסים ובניימחוד "משרלהיתר לשימוש חורג,  רך הבקשהועמברור מול 

י בחלק והמצ .פצ.הש את שטחא הוצילמית ועדה המקהוו"י ע והונחכי  לי  מסרנ, (12/12/2019)

 4,976ה את שטח השימוש בסך של המגדירת וקנתהגיש תכנית מ לכן משטח הבקשה, וניהצפ

 .(ת דעתיחוול 7עמוד  ט המצוי ברישתר באמבו)מ"ר 
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 עקרונות גורמים ושיקולים .9

הובאו בחשבון בין עם אישור בקשה לשימוש חורג כמפורט לעיל, בבחינת אומדן ההשבחה 

 :הבאים קוליםהיתר הגורמים והשי

   .03/09/2019ברהם, מיום אהוועדה המקומית הגב' תמר ת שמאישל ומת השבחה ש 9.1

, דרומית למסילת הרכבת בחלק הדרום ביעוד חקלאי 51הנכס הנדון מהווה חלק מחלקה  9.2

 מערבי של העיר לוד.

  מ"ר 4,976 - לאחסנה פתוחה הינובוקש השטח המ 9.3

לק כולל ש.צ.פ המצוי בח ( מ"ר 7,098) וועדה בשומתהשטח אליו מתייחסת שמאית הה

 לשימוש חורג. אינו נכלל בבקשהופוני הצ 

כקרקע תשתית  השטח הקיים מחופה בחלקו במשטחי אספלט ומשטחי בטון יצוק ובחלק 9.4

 -ן משרדים בשטח של כבנויה מחופה גדר איזכורית, כמו כן קיים בניימהודקת, בהיקף חומה  

וא הבקשה כמפורט מוש החורג נשלצורך השיעבודות התאמה חרונה לאבוצעו  מ"ר. 110 

מקוריים והקמה )למען הזהירות לא לקחתי בחשבון עבודות התאמה  שיב האומדןתחב 

 .(שנים 3ימוש חורג ל שאישור  – 2012שנת שבוצעו ב 

 שנים. 5של נשוא הבקשה להיתר הינה תקופת השימוש החורג  9.5

בשימוש לאחסנה  קרקע ביעוד חקלאי לבין שווי הקרקעההשבחה תחושב כהפרש השווי של  9.6

 פתוחה, לתקופת השימוש החורג. 

ההיוון לקרקע  ה( ושיעורילפי סקר היוון לתעשי) 7.6%עור ההיוון לאחסנה פתוחה הינו שי

 )עפ"י הקווים המנחים(. 4% -חקלאית כ 

 :לעניין שווי במצב החדש 9.7

קי עם נגישות לעורבאזור התעשיה הצפוני סקר דמי השכירות שמאית הוועדה ביצעה 

 ת, תאורת רחוב ועוד.תשתיות מוסדרותחבורה ראשיים,   

וטין שימוש זהה לחלבעל  ,2015שנחתם בשנת הסכם שכירות ן ובבחשהבאתי בשומתי   

ומגבלות נכס ההשוואה הן למיקום הנכס הנדון ל, ביצעתי התאמה בין הנדוןרבת הנכס ובק  

 .(2021פברואר   - אופציהמימוש הת תקופ) והן לתקופהתחשיב( פרק הב)ראה הערה   

  .1.8  - זהיר שלקדם שימוש ממ 

עליות השבה לאחר תום תקופת השימוש ונלקחו בחשבון עלויות התאמה לשימוש החורג  9.8

 לשימוש חקלאי.חורג לקרקע פנוי ה 

המקומית יצחק כהן נ' הועדה  23304-06-14עלויות ההתאמה בוצע בהתאם לפס"ד חישוב  

יש לנתח כל מצב תכנוני לגופו, אין להביא בחשבון את העובדה שבעתיד  הרצליה, הקובע כי 

 .נייןהתאמה וההשבה לגופו של עיינתן עוד שימוש חורג ולכן יש לחשב את עלויות ה 

לא ידוע ש םגה ,שנים 3בגין בקשה דומה לתקופה של  2012מאחר ושולם היטל השבחה בשנת  

באומדן  ,למען הזהירותו ישוב היטל ההשבחהבח של עלויות התאמה והשבה אם בוצע חישוב

כהכנה  ה בלבדנועבודות שבוצעו לאחראת הלקחתי בחשבון זו, עתי בחוות דעלויות ההתאמה 

בנויה בהיקף המגרש כתוספת לחומה זכורית ית א: חיפוי לוחוחדשה כגוןה שימושתקופת הל

עפי משרדים  ניוד והעתקת מבנההוועדה,  בהתאם לדרישתמחזיר שמן התקנת , קיימת

   לרבות חיבור תשתיות ושיפוץ המבנה. ,דרישה
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 תחשיב .10

 :)עפ"י מס שבח(בסביבה עסקאות סקר להלן  - שווי קרקע חקלאית 10.1

יעודמחיר למ"רמחיר מכירהשטח במ"ריום מכירהחלקגושעיר

חקלאי31 263,410₪ 4028631.7.20188,584₪

חקלאי264 174,000₪ 4028515.5.2018660₪

חקלאי118 125,000₪ 4029819.1.20191,055₪

חקלאי27 1,276,532₪ 40282623.7.201848,171₪

חקלאי266 150,000₪ 39712630.6.2018563₪

חקלאי185 270,000₪ 4028311.3.20181,457₪

חקלאי34 1,100,000₪ 62671072.2.201831,954₪

חקלאי280 150,000₪ 39712630.6.2017536₪

חקלאי267 200,000₪ 40292316.5.2017748₪

חקלאי56 526,701₪ 42283515.10.20189,462₪

חקלאי50 1,000,000₪ 42292326.1.201720,040₪ניר צבי

חקלאי52 824,775₪ 42284424.7.201815,752₪

חקלאי56 526,701₪ 42283515.10.20189,462₪

130 ₪ממוצע לפני הפחתת קיצון

80 ₪ממוצע לאחר הפחתת קיצון

לוד

עמק לוד

 

 :לשימוש החורג דמי שכירות שווי 10.2

 וועדה בשומתה:מת הוההשוואה המוצגים בשהתייחסות לנתוני  

ה באזור מוסדר ם בתוך אזור תעשי, מצוייסקר דמי השכירות בשומת הוועדה אינם רלוונטיים

 ת, תאורת רחוב ועוד., תשתיות מוסדרווקירבה לעורקי תחבורה ראשיים עם נגישות

 :הלהמחשפוני ה צאזור תעשימפת מיקום להלן 

 

אזור תעשיה 
 צפוני

הנכס מיקום 
 הנדון
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 הסכם שכירות )מצ"ב כנספח( 10.3

בין נבארי מוחמד לסקארפ , (א' )מצ"ב כנספח הסכם שכירותנחתם  01/03/2015בתאריך 

כמגרש בשימוש  –מ"ר  4,000בשטח של  4337בגוש  9סריידס שוקי בע"מ על חלק מחלקה   

 לחודש. ₪ 4,000ל תמורה שה. ( "מטרת השכירות: ")להלןלאיסוף ואחסנת פסולת מתכת   

 60 עם אופציה של 28/02/2016חודשים, עד ליום  12שכר לתקופה של השוכר שוכר את המו

 .חודשים

 כר )כפי שהוצג בפני(:להלן תשריט החלקה עפ"י ההסכם בתוספת השטח המוש

 

 וי דמי השכירות:אומדן שו

 

לחודש4,000 ₪דמי שכירות חודשיים )עפ"י הסכם השכירות(

מ"ר4000השטח המושכר

למ"ר1 ₪דמי שכירות חודשיים למ"ר

1.8בתוספת מקדם מיקום והתאמה זהיר

למ"ר1.8 ₪דמי שכירות חודשיים למ"ר מתואם

1,800 ₪דמי שכירות חודשיים מתואמים לדונם

 21,600 12₪בחישוב שנתי

 הערה: 

נגישות הן בשל מעבר קיימת מגבלת  ת הרכבת,למסילובצמוד השוואה מצוי צפונית ס הנכב

צמוד ולה עם רמזור והן בשל היות האתר בכפרכבת ת מסילהחוצה משאיות המגיעות לאתר 

 "דהמשה".כפר למגורים 

בל אינו גון פולה כמו כסילה הכאת המות צהנכס הנדון מצוי דרומית למסילה לא נדרש לח

  .1.8 – ת המגורים לפיכך ניתן מקדם התאמהבשכונ
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 :בהה השתאמת הואומדן עלוי 10.4

השקעות לקראת השימוש החורג שבוצעו לאחרונה:

155,640 600₪ ₪מ"א259חיפוי אזכורית פח בהיקף החצר ) 4-5 מ' גובה(

60,000 60,000₪ ₪קומפ'1מחזיר שמן כולל תשתית והתקנה

ניוד והעתקת מבנה משרדים קיים , חיבור 

תשתיות ושיפוץ המבנה
120,000 120,000₪ ₪קומפ'1

₪ 335,640
 

עלויות השבה )לקרקע חקלאית(

160,000 160,000₪ ₪קומפ'1פינוי מבנים מהחלקה ניתוק ופרוק תשתיות

הריסה ופינוי של חומה בנויה 1 מ' בטון + יסוד 

וגדר איסכורי
116,730 450₪ ₪מ"א259.4

גריסה, הריסה ופינוי משטחי בטון ואספלט )שיעור 

זהיר(
225,000 150₪ ₪מ"ר1500

14,928 3₪ ₪מ"ר4976עבודות חישוף שטח הכנה ויישור הקרקע

₪ 516,658

5.00%0.783שנים5מקדם דחיה

₪ 404,543
 

335,640 ₪עלויות התאמה

404,543 ₪עלויות השבה

740,183 ₪סה"כ
 

 

 :ותהער

שנים, נמסר לי כי במסגרת הליך  3יתר לשימוש חורג ל הוגשה בקשה לה 08/07/2012בתאריך 

 שור הבקשה שולם היטל השבחה אי

ללות, סלילה ויציקת למרות שלא ידוע האם הופחתו עליות ההתאמה )עבודות הקמה הכו

מ' בהיקף  1.5 -משטחי בטון, מבנים שנבנו ונהרסו מאוחר יותר, חומת בטון בנויה בגובה של כ

העבודות  יוב חשמל ומים ועוד'( , למען הזהירות לקחתי בחשבון אתהחצר, בניית תשתיות ב

 ות בלבדשבוצעו בשנים אחרונ
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 ההשבחה:אומדן  .510

 

4.976שטח המגרש לשימוש החורג

80,000 801000₪ ₪שווי קרקע חקלאית לדונם

שווי מצב חדש - אחסנה פתוחה

1.8 ₪דמי שכירות חודשיים

1,800 1000₪דמי שכירות חודשיים לדונם

21,600 12₪דמי שכירות לשנה

4.976שטח המגרש

)PMT( 107,482 ₪דמי שכירות לשנה לכלל המגרש

)I( 7.60%שיעור היוון לחניון ואחסנה פתוחה

)N( 5תקופת השימוש החורג

433,707 ₪שווי בשימוש החורג

שווי קרקע חקלאית כדחויה

398,080 80,0004.976₪ ₪שווי קרקע חקלאית

4.00%שיעור ההיוון לקרקע

5תקופת הדחיה לשימוש החורג

327,192 ₪שווי קרקע חקלאית דחויה 

760,899 ₪שווי הנכס במצב החדש

עלויות התאמה

335,640 ₪עלויות התאמה

404,543 ₪עלויות השבה
740,183 ₪סה"כ עלויות התאמה והשבה

20,716 ₪סה"כ מצב חדש בניכוי עלויות התאמה והשבה

שוווי מצב קודם

398,080 80,0004.976₪ ₪שווי קרקע חקלאית

ההשבחה

20,716 ₪סה"כ מצב חדש בניכוי עלויות התאמה והשבה

398,080 ₪שווי מצב קודם - חקלאי

377,364 ₪-ההשבחה

 188,682 ₪-50%היטל ההשבחה
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 סיכום .11

 ,ההשבחהגובה ובבחינת  העקרונות הגורמים והשיקולים שהוצגומור לעיל, האכל לנוכח 

, בקיזוז שנים 5מוש של תקופת שיפתוחה לת ברזל בנכס הנדון עם אישור שימוש חורג לאחסנ

 :הגעתי לכלל מסקנה כי עלויות התאמה והשבה לאחר תקופת השימוש

 

 .נכס הנדוןלא חלה השבחה ב

 

 

כל עניין פרטי או חלק בנכס הנדון וכי הערכה זו נעשתה עפ"י  הנני מצהיר בזאת כי אין לי

 .הבנתי וניסיוני המקצועידיעותיי, מיטב י

 

 

 

      
 חתוםעל זאת באתי על הו

   

 ,מאיר פרץ      

 

ן            שמאי מקרקעי

 

 

 

 

 

 

 נספחים:

 תכנית הבקשה לשימוש חורג א'

 הסכם שכירות לנכס ההשוואה ב'

 

 

 


