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 לכבוד :

 ניסים לזרוב מר 

 , קריית ביאליק1שדרות ח"ן כתובת:  

 חוות דעת של מומחה
הממוקם בנכס מסחרי הפגיעה  היקףאומדן 
קריית  שכונת צור שלום, , 1שדרות ח"ן ברחוב 
וזאת  36ה מס' חלק 12581 מס'  בגוש ביאליק

אפשרות השימוש  כתוצאה מהפקעה ופגיעה ב
קיימים במגרש חניה שנמצא מקומות חנייה ב

 לנכס הנישום  בצמוד
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 חוות דעת של מומחה: 

לחוות   ניסים לזרובמר  התבקשתי ע"י    ,אני הח"מ, יריב דרורי, שמאי מקרקעין מוסמך •

אומדן בדבר  המקצועית  הה  דעתי  שתיווצר  יקף  שבנדוןפגיעה  הפקעה   בנכס  בעקבות 

 במקומות חנייה קיימים במגרש חניה צמוד לנכס הנישום.ופגיעה באפשרות השימוש 

 
 שמאי מקרקעין מוסמך.   –:                        יריב דרורי  שם המומחה

 א' , נהרייה. 108/6:                                    הרצל מעונו

 

הנני נותן חוות דעתי זו במקום עדות בבית המשפט ומצהיר בזאת כי ידועות לי היטב,  •

 הוראות החוק הפלילי בדבר עדות שקר בשבועה בבית המשפט. 

 דין חוות דעתי זו כשהיא חתומה על ידי כדין עדות בשבועה שנתתי בבית המשפט. •

 
 להלן פרטי השכלתי והכשרתי המקצועית: 

 החברה.  למדעי בפקולטה חיפה אוניברסיטת  מטעם ראשון תואר בוגר •

 בטכניון.  מקרקעין וניהול שמאות בוגר מסלול לימודי‚ 2011-2013 •

 בוגר סדנת היטלי השבחה מטעם מרכז פישמן.  •

 בוגר קורס גישור מטעם "מרכז גבים לגישור".  •

 . מקרקעין בתחום שמאות שנות ניסיון 10מעל  •

 (.2014)החל משנת  4115711שמאי מקרקעין מוסמך מס' רישיון  •

 . בבעלותי אשר, מקרקעין  לשמאות עצמאי  משרד מנהל: יוםה -2014 •

שומות לבית משפט בנושאים שונים,  תחומי פעילות המשרד: הכנת חו"ד שמאיות •

, בין יורשים, פירוק שיתוף, מכירה(פרטיות למגוון מטרות )כדאיות רכישה, חלוקה 

 הכונס הרשמי.  כמומחה מטעם רבני, ממונהבית דין כמומחה מטעם ממונה 

 הכנת שומות למטרת בטוחה בנקאית )משכנתא(.  •

, יו"ר וועדת אינטרנט  שכת שמאי המקרקעיןיליו"ר ועדת מחקר נתוני שוק ב •

 . ומיחשוב של הלישכה
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מסחרי ברחוב בנכס אומדן היקף הפגיעה שתיווצר הנדון: שומת 

בעקבות  36חלקה  12581בגוש  בקריית ביאליק    1ח"ן  שדרות

הפקעה ופגיעה באפשרות השימוש במקומות חנייה קיימים במגרש  

 חניה צמוד לנכס הנישום. 
 

 :חוות הדעת מטרת  .1

מר  התבקשתי   .1.1 לזרובע"י  אומדן  ניסים  בדבר  המקצועית  דעתי  הפגיעה    לחוות  היקף 

באפש ופגיעה  הפקעה  בעקבות  הנישום  בנכס  חנייה שתיווצר  במקומות  השימוש  רות 

שווי   אומדן  את  לאמוד  התבקשתי  בנוסף  הנישום.  לנכס  צמוד  חנייה  במגרש  קיימים 

לשימוש   ניתנים  יהיו  לא  שיופקעו/  החנייה  מקומות  של  לעקרונות השוק  בהתאם 

החופשי  בשוק  מרצון  לקונה  מרצון  מוכר  בין  בעסקה  שוק  שווי  להערכת  המקובלים 

 בית המשפט.חוו"ד לצורך למחזיק , שיעבוד , חוב או חזקה ,  וכשהנכס ריק וחופשי מכל

שלא  שימוש  בלבד.  השומה  ולמטרת  השומה  למזמין  מוגבלת  הח"מ  של  אחריותו 

 כתב מאת הח"מ בלבד.בבהתאם לאמור לעיל ייעשה לאחר קבלת אישור מראש ו

 ביקורים:  .2

 הח"מ.ע"י  02.06.2022ו  12.05.2022בנכס בתאריך   יםביקור כונער .2.1

 

 המועד הקובע: .3

היקף הפגיעה ולאומדן שווי השוק של מקומות החנייה הינו המועד הקובע לאומדן  .3.1

 .2022.05.12קרי בנכס  הראשון מועד הביקור

 

 פרטי המקרקעין: .4

 מסחרי הכולל שימושי מסחר ואחסנה.מבנה  :            סוג הבניין  .4.1

      . 12581  :                גוש       .4.2

 . 36  :        ה          חלק .4.3

 קריית ביאליק., 1שדרות ח"ן רחוב :    כתובת עירונית .4.4
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   תיאור הסביבה  .5

ב .5.1 ממוקם  הנישום  הנכס  ובו  של  המבנה  המערבי  ח"ן  רחוב  קצה  בקריית    1שדרות 

נתיבים בכל כיוון כאשר האזור    2ובו    סיטרי-ביאליק. רחוב שדרות ח"ן מהווה כביש דו

שמצפון לרחוב הינו אזור תעשייה של קריית ביאליק ומאופיין בשימושי מסחר במבנים  

באזור  יותר  הפנימיים  במבנים  ומסחר  ומלאכה  תעשיה  ובמבני  ח"ן  לשדרות  הפונים 

. מדרום לרחוב שדרות עד"-"אושר  סניף של רשת  קיים  . בסמוך לנכס הנישוםהתעשייה

ותיקים המהווים את החלק הצפוני של שכונת "צור שלום" ח" ן קיימים מבני מגורים 

 בעיר. 

אורך הצד הצפוני של הרחוב. המבנה ובו כל  למהווה אזור מסחר ותיק  רחוב שדרות ח"ן   .5.2

ה של  המערבי  בקצה  מצוי  הנישום  ההנכס  של  הצפוני  לרחוב צד  הן  חזית  ולו  רחוב 

ח"ן מס'    בשדרות  לכביש  למבנה.המהוו  4והן  ממערב  ונמצא  מרכזי  ציר  גם   ה  למבנה 

 חזית לרחוב לוי יוסף הנמצא בעורפו.

למבנה: .5.3 גישה  היובעבר   דרכי  למבנה  העיקריות  הגישה  כביש   דרכי  )בפניה    4  מס'  דרך 

מזרחה בצומת המפגיש בין שדרות ח"ן לדרך עכו(, דרך רחוב שדרות ח"ן בגישה מאזור  

לאזור התעשייה ומהחלק הצפוני של שכונת "צור שלום". כיום קיימת דרך גישה נוספת  

בכביש מבאמצעות    ולמבנה ביותר  הצפוני  המחלף  את  המהווה  צפון"  "ביאליק  חלף 

קריות" מתק.  "עוקף  למעשה  נוחהבכך  גישה  אפשרות  ללקוחות   במיוחד  יימת 

בכלל. ומהסביבה  מעכו  מחיפה,  מהקריות,  אחת  מכל  המגיעים  נכתב    פוטנציאליים  כך 

ויסות עומסי התחבורה בכניסה   :באתר עיריית קריית ביאליק ״המחלף החדש יאפשר 

התעשייה  לאזור  בנגישות  הוא  החדש  המחלף  של  המוסף  הערך  כמוכן  מהעיר.  ויציאה 

להרחבה.    קריית הוא  אף  והמתוכנן  ומתעצם  ההולך  לעורק ביאליק,  הגבוהה  נגישותו 

 ."התחבורה המרכזי תשפר את הפעילות העסקית של האזור

  מפת סביבה: .5.4

 

 המבנה 

 תוואי 
 4כביש 

מחלף  
"ביאליק  

 צפון" 

  22כביש 
"עוקף  
 קריות" 

אושר  " סניף 
 " עד
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 אור הנכס ית .6

 תיאור החלקה:  .6.1

 שואפת לצורה רגולרית עם קודקודים מעוגלים בחזית הדרומית.צורת החלקה:  .6.1.1

 טופוגרפיה: שיפועית קלה.  .6.1.2

 מתאפשרת גישה מהחזית המזרחית מרחוב יוסף לוי/ שדרות ח"ן.  גישה לחלקה: .6.1.3

 מבנים על החלקה: מבנה מסחרי נשוא השומה.  .6.1.4

 חנייה.משטח אספלט/ , גדרות ופיתוח: קיים פיתוח הכולל תאורה .6.1.5

 תצלום אוויר של החלקה מתוך פורטל המפות הממשלתי: .6.1.6

 

 

 

 :אור המבנה ית .6.2

הבניין .6.2.1 בק"ק  משותף  מבנה  :סוג  מסחר  שימושי  ומשרדים   ובו  מסחר  שימושי 

מסחר   ושימושיבשימוש  קיימים )  העליונהבקומה  ומשרדים  אחסנה    בק"א 

   במרתף(. ושירותשימושי חנייה 

 פינת רחוב לוי יוסף. 1ח"ן שדרות רחוב מיקום הבניין:  .6.2.2

קיימ  חזיתות: .6.2.3 לכביש  תתוחזי  3ת  ולמבנה  מערבית  חזית  ראשי  4.  ציר  , המהווה 

 חזית דרומית לרחוב שדרות ח"ן, חזית מזרחית לרחוב לוי יוסף.

המבנה: .6.2.4 מדרום ממזרח,    גבולות  מסחרי,  מבנה  ולאחריו  יוסף  לוי  ברחוב  הכביש 

, מצפון מבנה 4חניה ולאחריו כביש מס'  הכביש ברחוב שדרות ח"ן, ממערב מגרש  

 תעשייה.

כניסות/   .6.2.5 של  :  למבנה  גישה מס'  המזרחי  מהחלק  גישה  קיימת  רכב  באמצעות 

לוי יוסף  רחוב  מכיוון  ח"ן  /החלקה  רגלית  שדרות  בגישה  דרכי .  מספר  קיימות 

קיימת גישה ישירה לסופרמרקט בקומת הקרקע וכן גישות גישה/ כניסות למבנה.  
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תפעוליות נוספות. לקומות העליונות קיימת דרך גישה באמצעות גרם מדרגות חוץ 

 ומעלית.

המבנה:   .6.2.6 ושימושי    מסחריבניין  מהות  בק"ק  מסחר  שימושי  מסחר/ הכולל 

ה בעבר הי  במרתף.   לשימוש המבנה  בקומות העליונות וכן חניון  אחסנהמשרדים/  

כחלק  שימשו  הקומות  ששתי  כך  א'  קומה  לבין  ק"ק  בין  חיבור  קיים 

ב פעילים  שהיו  ב מהסופרמרקטים  ועבר  בוטל  הקומות  בין  החיבור  כיום מבנה, 

א' נפרדת. מתאימה לשמש    כיום   קומה  בגישה  לאורך   כיחידה מסחרית עצמאית 

מרקט", -"קלאבהשנים ק"ק + ק"א היו מושכרות לרשתות שיווק קמעונאי כגון  

 "כמעט חינם" וגם כיום ק"ק מושכרת לסופרמרקט."יינות ביתן", 

 

   :ושימושים קיימים איכלוסת המבנה, חלוק .6.2.7

 חניון.חלק צפוני בקומת המרתף:  .6.2.7.1

ולמשרדים לסופר  שטח המשמש לאחסנה בקירור חלק דרומי בקומת המרתף:  .6.2.7.2

 .)חלק מהשטח משמש כמקלט למבנה( "הקצבים מירושלים"

 סופרמרקט "הקצבים מירושלים".  קומת קרקע: .6.2.7.3

 לא מאוכלס(. כיום אולם ששימש בעבר חלק משטח הסופר בק"ק )  קומה א': .6.2.7.4

 . )קיים גם משרד בשימוש בעלי הזכויות( אחסנה קומה ב' )עליונה(:  .6.2.7.5

 . (מעל קומת מרתף רתף )ק"ק + ק"א + ק"ב+ מ 3:  )בכלל המבנה(  מס' קומות .6.2.8

    .בנייה קלה /המבנה בנוי בלוקים ובטון  :סוג בניה  .6.2.9

  .בנייה קלה בטון/  :עליוןגג  .6.2.10

   .טיח /בקירות מסךחיפוי : חיפוי חיצוני .6.2.11

במרוצת השנים בוצעו במבנה    שנים. 40 -גיל המבנה המקורי כ : גיל המבנה .6.2.12

 תוספות בנייה.  

 טוב. : מצב פיזי  .6.2.13

 .)משא ונוסעים( קיימות מספר מעליות במבנה: מעלית  .6.2.14

 .בקומת המרתףקיים מקלט:  .6.2.15

 .חלקי )קומה א' לא מאוכלסת כיום(: המבנה מאוכלס  .6.2.16

      : עירוני.פיתוח  .6.2.17

 נוחה. : טופוגרפיה  .6.2.18
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 המבנה:ת ותמונ .6.2.19

      

 

 חניה:  .6.3

חניה:   .6.3.1 במגרש  ניסים חנייה  מר  השומה,  מזמין  עם  סיור  נערך  במקום  הביקור  בעת 

מגרש החנייה הצמוד לסופרמרקט בקומת הקרקע של המבנה. הוצג בפני  לזרוב, בו  

בפני   הכהוצגו  חנייה  53  לובסך  החניה  מקומות  אלו  הפתוח  במגרש  חניות  מתוך   .

פקעות לטובת תוואי המטרונית מקומות חנייה אשר עתידות להיות מו  30הוצגו בפני  

ועוד   למבנה  ממערב  עוד    11שיעבור  בהם  להשתמש  יהיה  ניתן  של  חניה  מקומות 

אשר  שטחים  של  מתוכננת  הפקעה  )זאת עקב    םמאחר ולא יתאפשרו תמרונים אליה

הכ בסך  אלו(.  מקומות  אל  וגישה  תמרון  לצורך  כיום  בפני  ומשמשים  הוצגו   41ל 

 השימוש בהם.  מקומות חניה שיופקעו/ ייפסק

במרתף:   .6.3.2 בתחניה  המרתף  קומת  בפני ובתשריט  שהוצגה  להיתר  הבקשה  כנית 

  מקומות חנייה. 28מסומנים 

)משאיות(:   .6.3.3 תפעולית  מסומנים  חניה  להיתר  הבקשה  חניה   5בתוכנית  מקומות 

 למשאית בחלק המזרחי של המגרש.
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 :   הקומות במבנהתיאור  .6.4

   : מרתף תקומ .6.4.1

החלק   - ושימושים:  והחלק תיאור  רכבים  לחניית  משמש  המרתף  קומת  של  הצפוני 

 ."ולמשרדי סופרמרקט "הקצבים מירושלים , מקלטהדרומי משמש לאחסנה בקירור

גישה לחניון   גישה: - של    . )החלק הצפוני של המרתף(  ברכב  מתאפשרת  לחלק הדרומי 

 המרתף מתאפשרת גישה באמצעות מדרגות בתוך המבנה.

 .בו  לשימוש הקיים ביחס בירמצב תחזוקה וגימור: ס -

 איכלוס: בשימוש "הקצבים מירושלים". -

 מ"ר. 1,174 -כ  :כנית בקשה להיתרובתשטח  -

 תמונות אופייניות:  -

     

     

 

   : קרקע תקומ .6.4.2

 ."סופרמרקט "הקצבים מירושליםמושכר לתיאור ושימושים:  -

ישירה ממגרש החניה/ דרך מדרגות מחלקים אחרים של המבנה )קיימת גישת   גישה: -

 ספקים דרך רציף העמסה ופריקה בעורף המבנה(. 

 טובים.מצב תחזוקה וגימור:  -
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מירושלים".  איכלוס:   - "הקצבים  לסופרמרקט  הביקור מושכר  בעת  התרשמותי    עפ"י 

 בסופרמרקט מוצרים טיפוסיים הנמצאים במגוון של רשתות שיווק.במקום נמכרים 

, שטרם אושרה, כנית הבקשה להיתרובת)מ"ר    1,301-: כבתוכנית בקשה להיתרשטח   -

 מ"ר(. 166-בהיקף כ בק"ק שטחי שירותלגליזציה למבוקשת 

 תמונות אופייניות:  -
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 : ה א'קומ .6.4.3

)שבעבר שימשו את שירותי המסחר בק"ק משרדים  ו  קומת מסחרתיאור ושימושים:   -

א' זו  (וקומה  קומה  מ  השימש.  כחלק  גישה   שבק"ק  סופרמרקטהבעבר  אליה  והיתה 

 . באמצעות מדרגות פנים שחיברו בין הקומות

 באמצעות מדרגות / מעלית. גישה: -

 מצב תחזוקה וגימור: סבירים. -

 מאוכלס )בעבר שימש חלק מסופרמרקט בק"ק(. איכלוס: כיום איננו  -

 מ"ר.  1,125-: כבתוכנית בקשה להיתרשטח  -

 תמונות אופייניות:  -

    

    
 

 

 :   ב' )עליונה במבנה(ה קומ .6.4.4

 .ומשרדים  אחסנה תיאור ושימושים:  -

 באמצעות מדרגות / מעלית. גישה: -

 .בהתייחס לשימוש בפועל מצב תחזוקה וגימור: סבירים -

 איכלוס: בשימוש בעל הזכויות. -

 מ"ר.  318 -שטח ברישוי: כ -
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 תמונות אופייניות:  -
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 :תיאור הזכויות .7

 :  הזכויותהעתק נסח רישום ממוחשב )לא רשמי( מפנקס  .7.1

על פיו   הזכויותמפנקס  ממוחשבטאבו  נסח 01.06.2022בתאריך  הופק על ידי

 ם:של ע 36חלקה  12581רשומות זכויות הבעלות בגוש 

 
 רשויות רשומות: עיריית קריית ביאליק.  .7.1.1

 מ"ר. 2,033.0שטח חלקה רשום:  .7.1.2

 .12581/1מס' גוש וחלקה ישנים בחלקה:  .7.1.3

 בנסח הרישום:חכירות רשומות  .7.1.4

 
 

   :בנסח הרישום רשומות משכנתאות .7.1.5
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 חוזה חכירה: .7.2

 . 29.10.1984תעשיה ומלאכה נושא תאריך  –חוזה חכירה צילום הוצג בפני  .7.2.1

עפ"י  .7.2.2 חלקי  תיאור  יובא  להלן  ירודה".  מקור  "איכות  חותמת  החכירה  חוזה  על 

 הבנתי את הרשום בחוזה החכירה.

 שמות החוכרים: ח.ב.ס. בניין והשקעות בע"מ.  .7.2.3

 מסחרי. ייעוד המגרש:   מטרת חכירה: מרכז מסחרי. .7.2.4

 .2030שנים עד שנת  49תקופת החכירה:  .7.2.5

היה   .7.2.6 ניתן  לא  ולפיכך  ירודה  החכירה  חוזה  צילום  איכות  כל    לקרוא כאמור  את 

בו.   הרשומים  לי  הפרטים  הנמסר  )כולל בגין  עפ"י  הנישום  בנכס  השטחים  כלל 

היתר לתוספת דמי  שטחי תוספות הבנייה שנעשו בו במרוצת השנים( שולם לרמ"י  

וזו הנחת העבודה לצורך   חכירה בנכס הנישום מהוונות במלואןבנייה וכי זכויות ה

 . הכנת חוות דעת זו

 

 חוזה שכירות: .7.3

"עוף  .7.3.1 לבין  )המשכיר(  בע"מ"  מול  "ביג  בין  שכירות  לחוזה  טיוטא  בפני  הוצגה 

 ירושלים" )השוכר(. 

ופרטיה   .7.3.2 בפני  שהוצגה  הטיוטא  השומה  מזמין  מאת  לי  הנמסר   )המפורטיםעפ"י 

 את חוזה השכירות אשר קיים בפועל. יםמשקפ להלן(

בקומות    2,500  -כ:  1המושכרשטח   .7.3.3 שבנוי  וקומה   0מ"ר  לסופר(  כניסה  )קומת 

 לא נכללות בהסכם. 1+2)קומת חצי מרתף(. קומה  1מינוס 

מ    10תקופת השכירות:   .7.3.4 ותקופת אופציה   31.01.2031ועד    01.02.2021שנים החל 

 .31.02.2041ועד תאריך  01.02.2031לעשר שנים נוספות החל מתאריך 

 סוג השכירות: חופשית )בלתי מוגנת(. .7.3.5

מטרת השכירות: הפעלת חנויות למכירת בשרים, עופות, דגים, ירקות ומשקאות  .7.3.6

 וכל עיסוק חוקי בתחום ממכר המזון.

 חודש שישולמו בהמחאות כל חודש בחודשו. + מע"מ ל ₪ 65,000דמי שכירות:  .7.3.7

 

 הזכויות:הערות לפרק תיאור  .7.4

 הנדון.ת משפטיות של בעלי הזכויות בנכס ה מהווה אסמכתא לזכויונשומה זו אינ .7.4.1

הרקע המשפטי מובא כתיאור והנחה להערכה ואין לראות בו קביעה משפטית של  .7.4.2

 .השומה עורך

 
מ"ר ומתוך שטח    1,174-מ"ר. שטח המרתף הינו כ  2,475  –בתוכנית הבקשה להיתר שטרם אושרה שטח המרתף וק"ק הינו כ    1

 משרת את הסופר למקררים, משרדים, מקלט ומערכות טכניות. מ"ר מהווים חנייה תת קרקעית ושאר השטח   573-זה כ
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 2ורישוי  צב תכנוןמ .8

   מצב תכנון: .8.1

בניין העיר החלותוכנירשימת  להלן   .8.1.1 עפ"י מידע  בין היתר, על החלקה  ות,  ת 

  :הוועדה המקומית לתכנון ולבנייה קריותמתוך אתר 

 
 

ל .8.1.2 מצורף  תשריט  ק/תכנית  עפ"י  בתאריך   349מס'  ברשומות  לתוקף  שפורסמה 

 החלקה מסווגת בייעוד "איזור מסחרי".  05.11.1992

מבנים   להלן השימושים המותרים עפ"י מידע מאתר הוועדה המקומית קריות: .8.1.3

 ושימושים לצרכי מסחר ועסקים. 

 להלן עיקרי הוראות התכנון עפ"י מידע מאתר הוועדה המקומית קריות:  .8.1.4

עיקרי:   .8.1.4.1 בניה  כל שטח   100%אחוז  יכלול את  יחד. שטח הבנייה  בכל הקומות 

 הרצפות והחתכים האופקיים, של כל הקירות התוחמים בכל הקומות. 

נייה חדרי הסקה, חדרי חשמל, חדרי שטחי שירות: לא יכללו בחישוב אחוזי הב .8.1.4.2

מיזוג אויר, לפי התקנים החלים בנדון או עפ"י דרישות הנדסיות אשר יפורטו 

קווי  בתחום  שיהיו  בתנאי  בנדון  מורשים  יועצים  ע"י  מפורטות  בתוכניות 

 הבנייה.

 .10%תוספת למגרש פינתי:  .8.1.4.3

 מ"ר. 600גודל מגרש מזערי:  .8.1.4.4

הכניסה   .8.1.4.5 מפלס  מעל  בנייה  שירות:שטח  דרישות  הקובעת  ע"פ  מוגן  מרחב  א. 

בעומק   גגון  ב. סטווין או  ג. חדרי מדרגות3הג"א.   . מהשטח 3ומבואות %    מ' 

 
 . ב"התו לחוק'  א  119' בסע  כאמור  בכתב עדכני    מידע רק  הינו  מחייב  מידע.  בלבד זו  לשומה  רלוונטי   התכנוני המידע 2

 

- 66 -



 
 
 
 
 
 
 

 04.07.2022תאריך: 

 44מתוך  15עמוד 

              

 

וקירור,  הסקה  מכונות,  חדרי  ד.  %    העיקרי.  העיקרי5עד  חדרי   .ה.  מהשטח 

וגז   מעבר    2%אשפה  ו.  העיקרי  ציבור   פנימי.  (פסג)מהשטח  לצורכי   מעברים 

ינוספים    30%) המעבר  שתחום  ובלבד  העיקרי,  מדוכנים ימהשטח  פנוי  שאר 

בכפוף לתקנות. ז. באזור משרדים יותרו מחסנים בשיעור   ,ו/או הפרעות אחרות

בתנאי  3% ישמשו  מהשטח  וכן    שלא  לציבור  למכירות  או  משרדיות  לעבודות 

מסדרונות מילוט ומדרגות מילוט   .ח  בתנאי של כניסה נפרדת מהחלל הציבורי.

ט. מחסנים לשטחיעפ"י   והמשטרה.   מהשטח  20מסחר %    דרישות מכבי אש 

יחשב דוכנים  להצבת  שישמש  כאמור  מעבר  שטח  היחידה.  של  כשטח   עיקרי 

 .עיקרי

מהשטח העיקרי   20א. %   שטח בנייה מתחת מפלס הכניסה הקובעת שירות: .8.1.4.6

מעל מטרה  לאותה  יוקמו  שלא  ובתנאי  כלליים  הכניסה    לשירותים  למפלס 

ניתן לאשר מס' קומותהקובעת. ב תת    . חניה עד לגבולות המגרש בכל קומה, 

קרקעיות בכמות כזאת שתכסה את סה"כ דרישות תקן החניה באזור הזה. ג. 

ולמשרדים בשטח של עד  מחסנים מהשטח העיקרי של היחידה   40%  לחנויות 

מ"ר לפחות בתנאי שישמשו למחסנים בלבד,   40  ששטחה  המסחרית לכל יחידה

כמקום בחנויות  ולא  ד.  מעל   מכירה.  בשיעור    750  ששטחן  מחסנים   30%מ"ר 

שישמשו למחסנים בלבד ולא כמקום   משטחן בתנאי של קשר ישיר לחנות וכן

עפ"י מילוט  ומדרגות  מילוט  מסדרונות  ה.  האש  מכירה.  מכבי   דרישות 

 .והמשטרה

, שלא יהיה 0לקו בנין    –קווי בניין: תתאפשר בנייה במרווח אחורי וצדדי אחד   .8.1.4.7

השכן   של  לזה  בניין    –חופף  לקו  קדמי  העיצוב   0ובמרווח  שיפור  בתנאי 

הארכיטקטוני של החזית הקדמית )שערים, גדרות וכד'( ובתנאי אישור שירותי 

ב כמוגדר  חנייה  סידורי  ובתנאי  החשמל  חב'  קדמי .  349ק/-הכבאות,  מרווח 

מ'    3מ', מרווח צדדי    5מטר, מרווח קדמי לכיוון רח' יוסף לוי    0לכיוון שד' ח"ן  

 מ' לפחות(.  3, המרווח השני יהיה 0מ' )אם מרווח צידי אחד הינו  0או 

מרפסת: מרפסות לא תכללנה באחוזי הבנייה המותרים בין אם הן מכוסות או  .8.1.4.8

 משטח הבנייה המותר.   35% שאינן מכוסות, אך בתנאי ששטחן לא יעלה על

עמודים   .8.1.4.9 קומת  על  בניינים  לאשר  רשאית  המקומית  הועדה  עמודים:  קומת 

 מ'.  2.20בתנאי שגובה העמודים לא יעלה על 

 מ' מקסימום מדוד ממפלס המדרכה הסמוכה. 12גובה מבנה:  .8.1.4.10
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בחישוב  .8.1.4.11 בחשבון  יילקחו  לא  השירותים  צינורות  ופירי  המעליות  פיר  שטחי 

 רים. אחוזי הבניה המות

 גדרות: תחול חובת הקמת גדרות ונטיעות בהתאם להנחיות מהנדס העיר.  .8.1.4.12

מוגבל,   .8.1.4.13 אינו  בנייה  מגרש  על  העיקריים  המבנים  מספר  לחלקה:  מבנים  מס' 

על   יעלה  לא  יחד  העיקריים  המבנים  בכל  המותר  הבנייה  ששטח  בתנאי 

הקמת  להתיר  לא  דעתה  שיקול  עפ"י  המקומית  הוועדה  רשאית  המותר. 

מבנ נוספים מספר  תנאים  להתנות  או  אחד,  בנייה  מגרש  על  עיקריים  ים 

בין שני , בתנאי שהמרחק  תותר הקמת יותר ממבנה אחד במגרשלהקמתם.  

 המבנים יהיה ארבעה מטרים לפחות.

אך   .8.1.4.14 וכד',  שמש  דודי  כמו  הגגות  על  מתקנים  הקמת  תותר  הגג:  על  מתקנים 

או ע"י מעקה גבוה    בתנאי שיוסתרו ע"י סבכות מבטון טרומי או חומר דומה

 של הגג.

ומוסכים   .8.1.4.15 פרטיות  מכבסות  מחסנים,  עזר:  מבני  של  המותרים  השימושים 

של שטח מגרש    2.5%פרטיים בלבד. השטח הכולל של מבני עזר לא יעלה על  

לאחר  או  העיקרי  המבנה  הקמת  עם  רק  תותר  עזר  מבני  הקמת  הבנייה. 

בלב העיקרי  הבניין  לשרות  ישמשו  העזר  מבני  יוקם  השלמתו.  העזר  בניין  ד. 

לפי   הכול  העיקרי,  לבניין  צמוד  או  המגרש  גבולות  על  אחורי  צדדי  במרווח 

על   יעלה  לא  העזר  מבנה  גובה  המקומית.  הוועדה  ושיקול  המגרש    2.20גודל 

בנייה, הוא יהיה אטום כלפי מגרשי  מטר. כשיוקם מבנה עזר על גבול מגרש  

 הבנייה הגובלים. 

 חניה: .8.1.4.16

מ - תכנוני  מידע  בין עפ"י  חלה,  החלקה  על  קריות  המקומית  הוועדה  אתר 

ק/ מס'  תכנית  לתוקף    290היתר,  שפורסמה  חנייה"  מקומות  "התקנת 

 .21.01.1982ברשומות בתאריך 

 מסומנת החלקה באזור חנייה ג'.  290עפ"י תשריט מצורף לתב"ע ק/ -

הת - מטרת  בתקנון  הרשום  מחייבוועפ"י  דרישות  לקבוע  הינה    תכנית 

לפי  קריות,  המקומית  הועדה  של  התכנון  במרחב  חנייה  מקומות  להתקנת 

 שימושי הקרקע ושטחי הבנייה.

  9עפ"י הרשום בתקנון לא יינתן היתר בנייה )לגבי התכליות המותרות בפרק   -

י תכנית חנייה אשר תיערך  וכנית( אלא אם כן הבקשה להיתר תוגש בליוולת

 אות תכנית זו.רצון מהנדס הוועדה ועפ"י הורלשביעות 
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מלהלן   - למבנים קטע  החנייה  שיעורי  את  המציגה  התוכנית,  תקנון  מתוך  טבלה, 

 :מ"ר( 120)במגורים דרישת החנייה הינה מקום אחד לכל  מסחריים

 
הנישום מהווה מבנה מסחרי ששטחו מעל    זהבמקרה   - ולפיכך  200הנכס  עפ"י ,  מ"ר 

מקום חניה פרטית אחד לכל   להתקין  יש  מ"ר הראשונים  2,000עבור  ,  המוצג בטבלה

לכל    20 אחד  תפעולית  חניה  ומקום  עבור    400מ"ר  יש   8,000מ"ר.  הנוספים  מ"ר 

לכל   חניה פרטית אחד  לכל    40להציג מקום  חניה תפעולית אחד  ומקום   1,000מ"ר 

 מ"ר.

הנישום  נמצא - הנכס  של  הבניין  בתיק  מתאריך    : בתכתובת  בו   11.08.2009מכתב 

מקומות חניה לרכב    6ועוד    מקומות חנייה לרכב פרטי  110נדרשים  מפורט כי במגרש  

כי עקב   במכתב  עוד נרשם  .מ"ר(  2,400)קרי בוצע תחשיב לפי שטח בנוי של    תפעולי

 כך במתחם יש חוסר ניכר במקומות חניה.

כי עפ"י טבלת השטחים בתוכנית הגשה להיתר שהוגשה בשנת   - )תוספת   2022אציין 

 מ"ר. 2,745 –רי קיים( מאושרת במבנה בנייה בהיקף של כ שטחי שירות למבנה מסח 

  :קריות ה מקומיתשל וועד GISמסחרי באתר בייעוד אזור מסווגת  36להלן חלקה מס'  .8.1.5

 
 

 36חלקה מס' 
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 מצב רישוי: .8.2

בעת ביקור שנערך במשרדי הוועדה המקומית "קריות" התקבל תיק בניין מקוון של 

בנכס   הנישום.  שוניםהנכס  ושינויים  תוספות  השנים  במרוצת  בוצעו  להלן    ,הנישום 

 תיאור עיקרי המסמכים הרלוונטיים לנכס הנישום אשר נמצאו בתיק הבניין: 

המקוון   .8.2.1 הבניין  מס'  בתיק  בנייה  היתר  מתאריך   6668/400/82נמצא  מאושר 

בנייה מאושרת מתאריך מצורפת להיתר התכנית    למרכז מסחרי. נמצאה  08.07.1983

 מסחרי בקומת מרתף + ק"ק + ק"א. למבנה 18.08.1983

מס'   .8.2.2 בנייה  היתר  נמצא  המקוון  הבניין  מתאריך   6908/400/82בתיק  מאושר 

בנייה מצורפת להיתר התכנית    להקמת מעלית ושינויים פנימיים. נמצאה  23.03.1984

 מסחרי בקומת מרתף + ק"ק + ק"א. למבנה 26.06.1984מתאריך מאושרת 

 17.08.1992מאושר מתאריך    275/400/82בתיק הבניין המקוון נמצא היתר בנייה מס'   .8.2.3

נמצאה א'.  קומה  התכנית    להגדלת  להיתר  מאושרת  מצורפת  מתאריך בנייה 

 לבניין מסחרי בקומת מרתף + ק"ק + ק"א. 14.09.1993

בנייה מס'   .8.2.4  21.10.2007מאושר מתאריך    20070246בתיק הבניין המקוון נמצא היתר 

 להרחבת מהלך מדרגות חיצוני קיים. 

בנייה מס'  בתיק הבניין   .8.2.5  17.05.2009מאושר מתאריך    20090161המקוון נמצא היתר 

,  בנייה ההיתר  מצורפת לתכנית    הנמצאלתוספת בנייה בבניין מסחרי בחזית מערבית.  

מתאריך   +    26.03.2009מאושרת  עיקרי  שטח  למסחרלתוספת  אחסנה  עפ"י   .שטחי 

של   בהיקף  עיקרי  שטח  אושר  בתוכנית  השטחים  )מהווה    2,234-כטבלת   110%מ"ר 

 מ"ר.  365-כבהיקף של בק"א וק"ב מ"ר( + שטחי שירות   2,031משטח החלקה של 

בנייה מס'   .8.2.6  01.05.2013מאושר מתאריך    20130134בתיק הבניין המקוון נמצא היתר 

מס'ולת להיתר  שינויים  שטחי   20090161  כנית  והסדרת  פנים  בשינויי  המתבטאת 

הבנייה, מאושרת  להיתר  תכנית מצורפת  נמצאה  לקדמותו(.  המצב  )החזרת  השירות 

 . 18.03.2013מתאריך 

 תכנית בקשה להיתר )טרם אושרה(: .8.2.7

של תכנית הגשה להיתר אשר נמצאת בימים   PDFהועבר אלי באמצעות דוא"ל קובץ   -

 . (טרם אושרה) עדה המקומית לתכנון ולבנייה "קריות"אלו בהליך רישוי במשרדי הוו

ע"י תוספת שטחי שירות  - בפועל  קיימים  לגליזציה של שטחים  הינה  מטרת התוכנית 

 (. 316-למבנה מסחרי קיים )עפ"י ק

שטח - כולל  )לא  עיליים  שטחים  קיימים  הבקשה  בתוכנית  השטחים  טבלת  -תת  עפ"י 

כקרקעיים של  בהיקף  כ    2,427  -(   + שטחים   166  –מ"ר  קיימים  בנוסף  מוצע.  מ"ר 
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כ של  בהיקף  העליונה  השטחים    318  -בקומה  בטבלת  שטחים  סה"כ  + מ"ר.  )קיים 

 מ"ר. 2,912  -הינם בהיקף של כמוצע( 

 : בנייההבקשה להיתר מתוך תכנית  הקומות בנכס הנישוםלהלן תשריט  -

 
 תכנית קומת המרתף 

 

 
 תכנית קומת קרקע 

 ה יללגליזצ שטח

 ה יללגליזצ שטח
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 תכנית קומה א' 

 
 תכנית קומה ב' )גלריה( 
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 סיכום פרק הרישוי:  .8.2.8

)שימושי   קומות סה"כ: קומת מרתף  4ההיתרים לנכס הנישום הינם עבור מבנה בן   -

)מסחר ושטחי שירות   , קומת קרקעקרקעית ושטחי שירות כולל מקלט(-חנייה תת

 . גלריה )אחסנה( –, קומה ב' )מסחר ושטחי שירות תומכים( , קומה א'תומכים(

בין שטח קומת הקרקע  - גרם מדרגות אשר מופיע בתוכנית כמחבר  כי כיום  אציין 

 לשטח קומה א' בוטל וכיום קיימת גישה נפרדת לשטח קומה א'.

 שומה זו מבטאת את השטחים המופיעים בהיתרי הבנייה ומפורטים בחוות הדעת. -
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 :עקרונות, גורמים ושיקולים  .9

 בהערכת הנכס שבנדון, הבאתי בחשבון בין היתר את הגורמים והשיקולים הבאים:  

  .זכויותרשומה בפנקס המהוונת  חכירההזכות המוערכת הינה  .9.1

מאומדן השווי הופחתה עלות מוערכת של דמי היוון בעת חידוש תקופת  דמי היוון: .9.2

 .3חכירה

המועד הקובע לאומדן שווי השוק של הנכס הינו מועד הביקור קרי   המועד הקובע: .9.3

12.05.2022 . 

, פינת רחוב יוסף לוי בשכונת צור שלום 1רחוב שדרות ח"ן    –מיקום הנכס הנישום   .9.4

רח' צומת המפגיש את  ב  הנמצאת בחלק הצפוני של קריית ביאליק. הנכס ממוקם

כביש   ותוואי  ח"ן  בין   4שדרות  היתר,  בין  המחבר,  ראשי  תנועה  ציר  מהווה  אשר 

זו לאחרונה הוקם מחלף  בחוו"ד  גם לקריות. כמפורט  גישה  וממנו  לנהרייה  חיפה 

" לרחוב שדרות ח"ן 22"ביאליק צפון" המאפשר גישה ישירה מכביש "עוקף קריות  

לכביש   ש4ומשם  רחוב  כי  כך  ולאור  האמור  כל  לאור  סביבת .  מהווה  ח"ן  דרות 

מהווה   הנישום  הנכס  שסביבת  הרי  ותיקה  מסחרית   כרמסחר  לפעילות  פורה 

הנישום.   בנכס  הקיימת  הפעילות  כדוגמת  כי  אינטנסיבית  בחשבון  מיקום נלקח 

הנכס הנישום הינו מרכזי וכי קיימת בו תעבורת רכבים רבה בכל שעות היום ובדגש 

חזית הן לרחוב שדרות ח"ן   נכס הנישוםל  על שעות הבוקר ושעות אחר הצהריים.

כביש   לתוואי  עצמו  .  4והן  הנישום  כסופרמרקט  הנכס  כיום  "הקצבים משמש 

 . (כסופרמרקט עבור רשתות שונות )כמפורט בחווה"ד ף שימש בעברוא  מירושלים"

 

 : שימושמניעת   / חניהקביעת שיעור הפגיעה בעקבות הפקעת מקומות ה .9.5

היקף הפגיעה   אומדןהינה הערכת    ,לחוות דעת זו  1מפורט בסעיף  כמטרת השומה,   .9.5.1

פשרות השימוש במקומות חנייה ביטול אשתיווצר בנכס הנישום בעקבות הפקעה ו

קיימים במגרש חנייה צמוד לנכס הנישום. בנוסף התבקשתי לאמוד את אומדן שווי 

 שימוש.השוק של מקומות החנייה שיופקעו/ לא יהיו ניתנים ל

החנייה   לנושאמסמכים שונים המתייחסים  בפני    והוצגבעת הביקור בנכס הנישום   .9.5.2

 נכס הנישום )מצ"ב כנספחים לשומה(:ב

קלאב מרקט" מאת עיריית   -הוצג בפני מסמך בנושא "הענות עבור תוספת בנייה   .9.5.2.1

מתאריך   ביאליק  הרשום   05.10.1992קריית  עפ"י  העיר.  מהנדס  ע"י  החתום 

במכתב הנהלת העירייה החליטה שהעירייה תתמוך בבקשת הבנייה בוועדת בניין 
 

 גובה דמי ההיוון שידרשו לתשלום בפועל ייקבעו בשומת רמ"י בעת החידוש. –עלות זו מהווה אומדן גס בלבד מהוון למועד הקובה בשומה זו   3
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( סלילת 2נייה.  (  סלילת מגרש שבצד המערבי של המבנה לצורך ח1ערים בתנאי:  

 .9מגרש החנייה המיועד לציבור אשר נימצא בשדרות חן 

בפני   .9.5.2.2 שכותרתו  הוצג  ביאליק מסמך  קריית  עיריית  מאת  רישיון"  לתנאי  "נספח 

המופנה לחב' פלג בע"מ וחבס חברה להשקעות בע"מ לפיו יש  04.03.1992מתאריך 

 חיפה עכו(. לסלול חנייה בכל השטח המערבי של המגרש )בין הבניין וכביש 

" מאת עיריית קריית   הוצג בפני מסמך בנושא "תוספת בנייה לקלאב מרקט 'צבר' .9.5.2.3

החתום ע"י מהנדס העיר דאז ואשר לפיו "עם קבלת   05.09.1993ביאליק מתאריך  

אין   9מכתב ההתחייבות מטעם מנכ"ל קואופ צפון בדבר סלילת החניה בשד' חן  

 לנו התנגדות להוצאת רישיון בנייה".

 :( 19/1)חלקת משנה  19חלקה  10419לגוש הוצגה בפני "מפת הפקעות פרטנית"  .9.5.2.4

משנה   - חלקת  את  מציגה  ואשר  המפה  לצד  המודפסת  מילואה   19/1להלן 

 )מסומנת בקו אלכסוני אדום(:

 
 מ"ר. 446( כולל 19/1עפ"י טבלת השטחים השטח המופקע ) -

ו    436.1חניות אספלט בשטח של    25עפ"י טבלת המחוברים ההפקעה כוללת   - מ"ר 

 חניות ניזוקות ממזרח.  10

בפני   - הוצגו  הביקור  יופקעו   30בעת  השומה  מזמין  דברי  שעפ"י  חניה  מקומות 

ועוד   חניה    11בעתיד  בהםמקומות  עוד  שהחנייה  תתאפשר  לא  ההפקעה   לאחר 

תמרון( שטחי  הפקעת  בהתאם   .)בשל  הפגיעה  אומדן  את  מבטאת  זו  שומה 

   .ככאלו שייפסק השימוש בהם למקומות החנייה שהוצגו בפני בעת הביקור
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 החנייה "לפני" ו"אחרי" ביצוע ההפקעה  ת מצבטבלה מסכמת המציגה את  הלן  ל .9.5.2.5

בחווה"ד במגרש  )  כמפורט  נדרשים  החנייה  תקן  לרכב   110עפ"י  חנייה  מקומות 

 :(פרטי

 

חל   - כי  למדים  אנו  זו  משמעותימטבלה  הניתנים   שינוי  החניה  מקומות  במספר 

מ   בירידה  מתבטא  ואשר  הקרקע  בקומת  לפני   53לשימוש  זמינים  חנייה  מקומות 

ל   ההפקעה.    12ההפקעה  ביצוע  לאחר  בלבד  זמינים  חניה  בשיעור מקומות  מדובר 

כ של  קריטי  77%-הפחתה  שינוי  לנכס אמצעות  בישירה  נגישות  ל  המהווה  רכב 

חס למרכיב הפגיעה במקומות החניה בק"ק באופן הנישום. אני סבור כי יש להתיי

על   היא  גם  עומדת  )אשר  החנייה  מקומות  במספר  הכללית  לפגיעה  מעבר  נקודתי 

מעל   של  גבוה  ישירה   50%שיעור  גישה  קיימת  לא  כי  הטעם  מן  זאת  עצמה(.  בפני 

קומה א' ששימשה גם בעבר אל קומת הקרקע )ו/או  קרקעי אל -מקומת החניון התת

מהסו בחנות  כחלק  קונה  כי  סביר  זה  אין  כל עם    יתמודדפרמרקט(.  עמוסה  עגלה 

הדרך מהצד הדרומי והמזרחי של המבנה תוך התמודדות עם טופוגרפיה שיפועית 

 וכביש גישה לכלי רכב.  

 

 מחקרים רלוונטיים:  .9.5.3

המדעי    1998בשנת   .9.5.3.1 העת  בכתב  התכנון   Geo-Journalפורסם  קבוצת  של  מחקר 

מהאוניברסיטה האורבני,   טימרמנס,  והארי  בורגרס  אלוי  וודרן,  דר  ואן  פיטר 

הטכנולגית איינדהובן בהולנד. שם המחקר: "השפעת מצב החנייה במרכזי קניות 

חנות"  בחירת  בעת  הלקוחות  התנהגות  שנגרמו 4על  ההשפעות  את  בחן  המחקר   .

במ הזמינה  החניה  בכמות  שינוי  של עקב  מידע  על  בהתבסס  וזאת  קניות  רכזי 

נבחרו   השינוי.  ואחרי"  "לפני  בגישת  הלקוחות  סופרמרקטים   2כמויות 

חל מהם  באחד  ואשר  מרכז  באותה  החניה   ה הממוקמים  מקומות  בכמות  עליה 

קרוב  לחנות  יעדיפו  קונים  כי  נמצא  במחקר  ירידה.  חלה  ובשני  הסמוכים 

ארוכה מהליכה  להימנע  מנת  על  מרחבי   לסופרמרקט  שינוי  לאחר  לרכבם  עד 

 קיימת השפעה על הסופרמרקט בו יבחרו הלקוחות בפיזור מקומות החנייה. קרי,  

 
4https://www.researchgate.net/publication/226866266_The_impact_of_the_parking_situation_in_shop

ping_centres_on_store_choice_behaviour 

שיעור השינויאחרי ההפקעהלפני ההפקעהמיקום מקומות החניה

28280%מקומות חניה לרכב פרטי במרתף

531277%מקומות חניה לרכב פרטי בקומת קרקע

814051%סה"כ מקומות חניה לרכב פרטי
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לקנות כאשר מרחק ההליכה ממקום החנייה לאותו הסופרמרקט גדל )בהשוואה 

 . (בין מצב "לפני" ל"אחרי"

מחקר של באומן   Real Estate Economicsפורסם בכתב העת המדעי    2010  בשנת .9.5.3.2

דיוודי ואוטום  מסחרי"קאטר  בנדל"ן  חניה  של  לוואי  "תופעות  המחקר:  שם   .5 .

המחקר בחן את ההשפעות השונות הנגרמות בעקבות הקמת חניונים בנכסי נדל"ן 

השימושים  לכל  כמעט  כי  נמצא  במחקר  בארה"ב.  אנג'לס  לוס  במחוז  מסחרי 

   חנייה חשובה לצורך השימוש בנכס.ההמסחריים 

אוניברסיטת   2006בשנת   .9.5.3.3 מטעם  סאייס  ושרה  אליסון  לואיס  ע"י  מאמר  פורסם 

"פרוייקט   המאמר:  שם  בבריטניה.  ברתקינגסטון  בהערכת   שמאות  קיימא 

המחקר בחן את השפעת הנגישות לנכסים מסחריים על ערכי השווי של .  6נכסים"

מבנה מסחר בין רמת הנגישות של לקוחות ל  קיים קשר ישיר נכסים אלו ונמצא כי  

 במבנה. שווי הערכי לבין 

התנהגות של נהגים בנושא    INRX7פורסם מחקר שנערך על ידי חברת    2017בשנת   .9.5.3.4

שילב בין מידע ממאגר הנתונים של מערך מצוקת חנייה. המחקר  בהקשר לבעיות ו

ערים   8,700-מיקומים המתפרסים על פני כ  100,000החנייה של החברה ביותר מ  

מ בקרב    100  -ביותר  שנערך  סקר  לבין  העולם  ברחבי  נהגים   18,000מדינות 

ובריטניה. גרמניה  כי    בארה"ב,  במחקר  מדווח  היתר  מהנהגים   40%  -כבין 

 .במקום  חנייהמחסור בשנמענו מלהגיע לחנויות בשל מדווחים שהשתתפו בסקר 

בין  האטרקטיביותקיימים הבדלים במידת  שבחן האם    8פורסם מחקר   2016בשנת   .9.5.3.5

נגישות הינה גורם נמצא כי  קניות שונים ברפובליקה הצ'כית והסלובקית.    מרכזי

שמכונית בקביעת מידת האטרקטיביות של מרכז קניות תוך הבנה    חיצוני הכרחי

 לצורך קניות.  היא אמצעי התחבורה השכיח

ספילט  2001בשנת   .9.5.3.6 וסטיב  קאולי  ג'ניפר  ידי  על  שנערך  מחקר  מהמרכז   פורסם 

בנושא "תפקיד החנייה בנדל"ן המסחרי בטקסס".   9לנדל"ן באוניברסיטת טקסס  

עם חנייה )משטח מגרש מסחרי    2/3כלל אצבע לפיו  עפ"י המפורט במחקר קיים  

סוכני נדל"ן מדווחים יזמים ו. עוד מפורט במחקר כי  ישמש לצורכי חנייה  (עילית

 
5 Cutter IV, Bowman and DeWoody, Autumn, Parking Externalities in Commercial Real Estate. Real 

Estate Economics, Vol. 38, No. 2, pp. 197-223, Summer 2010.   
6 https://www.ipf.org.uk/static/uploaded/7f5dc9d3-6b6a-4b1c-ac5ecfc1f6543d4e.pdf. 

אמריקאית מספקת מחקרים המבוססים על מאגרי המידע שברשותה בנושא תעבורה וחניה בין  ה INRXחברת  7
 / https://inrix.com/press-releases/parking-pain-usהיתר לצורכי תכנון ערים.  קישור למאמר:  

8 Josef KUNC a *, František KRIŽAN b, Kristína BILKOVÁ b, Peter BARLÍK b, Jaroslav MARYÁŠ a, 
Institute of Geonics, The Czech Academy of Sciences. 
9 Jennifer S. Cowley, Steve R. Spillette, The Role of Parking in Texas Commercial Real Estate, Real 
Estate Center -Texas A&M University, https://assets.recenter.tamu.edu/documents/articles/1516.pdf 
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דרישות החנייה המוכתבים על   שבמרבית הערים בטקסס תקני החנייה עונים על

השוק. כוחות  )כולל   ידי  מסחר  לשימושי  החנייה  תקן  המדינות  במרבית 

  מ"ר(.  18-מ"ר )מקום חנייה לכל כ 93מקומות חנייה לכל  5סופרמרקטים( הינו 

מ"ר  1"בכמה יהיה גבוה שווי נשאלה השאלה  2015שפורסם בשנת  10במחקר דלפי -

ת חניה  עם  משרדים  בבניין  משרדים בקנית,  משרד  בבניין  מ"ר  לשווי  השוואה 

. הבניינים זהים בכל הפרמטרים אך יש לידו חניה ציבורית קרובהשאין בו חניות  

)אני   בממוצע   10%  -יהיה גבוה בכתשובת המומחים הייתה כי השווי  האחרים".  

כפי  .לפחות(  20%סבור כי כאשר לא קיים חניון ציבורי זמין ההפרש בשווי יעלה ל  

באזור ובו הנכס הנישום   290שצויין בפרק התכנון בחוו"ד זו עפ"י תקנון תכנית ק/

 2,000מ"ר שטחים מסחריים )עד שטח של    20)אזור ג( נדרש מקום חניה אחד לכל  

לפי הגוף כלומר    –מ"ר שטחי משרדים    40מ"ר( ואילו רק מקום חניה אחד לכל  

כפול  המתכנן   הינו  מסחר  בשימושי  בחנייה  השימוש  אינטנסיביות 

בחנייה השימוש  משרדיםב  מאינטנסיביות  המידע   .שימושי  בין  נשלב  אם 

 40%ממחקר דלפי לבין הפער בדרישות תקן החנייה מתקבל הפרש בשווי בשיעור  

 לא חניה צמודה.בין מבנה מסחרי עם חניה צמודה לכזה ל

בשנת   .9.5.3.7 שפורסם  דלפי  מצוקת   2017במחקר  קיימת  שבו  "באזור  השאלה  נשאלה 

. מה השווי של אותו מ"ר 100%חניה, שווי מ"ר בנוי לדירה עם חניה צמודה הוא  

". תשובת (בנטרול תרומת שווי חניה באזור מצוקה)בנוי בדירה בלי חניה צמודה  

)אני סבור   בממוצע  10%  -בכ  נמוך השווי יהיה  הייתה כי  בשתי השאלות  המומחים  

 . לפחות(  20%כי כאשר קיימת מצוקת חניה באזור המגורים ההפרש בשווי יעלה ל  

ק/ תכנית  תקנון  עפ"י  זו  בחוו"ד  התכנון  בפרק  שצויין  הנכס   290כפי  ובו  באזור 

טח מ"ר שטחים מסחריים )עד ש   20הנישום )אזור ג( נדרש מקום חניה אחד לכל  

כלומר   –  של דירה  מ"ר שטח  120מ"ר( ואילו רק מקום חניה אחד לכל    2,000של  

 פי שישהאינטנסיביות השימוש בחנייה בשימושי מסחר הינו  לפי הגוף המתכנן  

אם נשלב בין המידע ממחקר   . מגוריםשימושי  מאינטנסיביות השימוש בחנייה ב

בשיעור   בשווי  הפרש  מתקבל  החנייה  תקן  בדרישות  הפער  לבין  בין   60%דלפי 

)וזאת בנטרול תרומת שווי   מבנה מסחרי עם חניה צמודה לכזה ללא חניה צמודה

 .כמפורט במחקר דלפי( –חניה באזור מגורים עם חניית מצוקה 

מרץ   .9.5.3.8 מקרקעין    2009בחודש  שומת  אגף  ע"י  י' פורסם  פרק  המשפטים  במשרד 

לקווים המנחים: עריכת שומות לחניונים. הפרק עוסק בדרך ההערכה המומלצת 

 
וחיזוי על ידי מספר רב של מומחים כדי לפתור בעיות   מחקר , מובנה של קבלת החלטות, תכנון ה דלפי היא שיט טכניקת 10

 . ת מהותיות בשמאות מקרקעין מקדמי התאמה בתנאי מידע חסרבמחקר זה נבחנו סוגיו  .מורכבות בצורה יעילה
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פדיון,  לתוספת  התייחסות  קיימת  ההנחיות  יתר  בין  לחניונים.  שומות  לעריכת 

מעבר למנוי חודשי, שנצמח מחניית מזדמנים במקום החנייה הבלתי מסויים בזמן 

 40% –ל  30%התוספת המומלץ הינו בטווח שבין  גובהשבעל המנוי איננו חונה בו. 

תיוחס  קניות  מרכז  שבו  במבנה  המצוי  בחניון  מסחר.  שימושי  בו  שאין  באזור 

בחניונים המצויים במבנה שבו מרכז קניות ושבהם   .80%לבין    60%שבין  תוספת  

קרי, גם   תוספת למזדמנים.  80%-אף למעלה מתחלופה רבה במיוחד יוכלו להגיע  

מהווים ת מקרקעין במשרד המשפטים קיימת ההבנה ששימושי מסחר  באגף שומ

חנייה במקומות  יותר  הרבה  גדול  שימוש  המצריך  אינטנסיבי  כאשר .  שימוש 

יכולה  הרבה  התחלופה  הנישום(  הנכס  )כדוגמת  אינטנסיבי  המסחרי  השימוש 

 במקומות חניה.  2להביא לדרישה שעולה על פי 

המציגים   .9.5.4 הממשלתי  המפות  פורטל  מתוך  אוויר  תצלומי  המשמשים להלן  מבנים 

 החנייה שסביבם:  ילמסחר על רקע מגרש

 סניף רשת "אושר עד" הממוקם בסביבת הנכס הנישום: .9.5.4.1

 
 

 

 

 

 

  מבנה
 הסופר 

 מגרש החניה 

 מגרש החניה 
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 :(מול צומת עין המפרץ) בעכו" הממוקם רמי לויסניף רשת " .9.5.4.2

 

 

 :)מול צומת נהריה דרום( סופר מרקט "פייסל הגדול" במזרעה .9.5.4.3

 
 

 סניף רשת "שופרסל" ברחוב לוחמי הגיטאות בנהריה: .9.5.4.4

 

  מבנה
 הסופר 

 מגרש החניה 

 מגרש החניה 

מגרש חניה  
 על גג המבנה 

  מבנה
 הסופר 

 מגרש החניה 

מגרש חניה  
 על גג המבנה 

 מגרש החניה 

  מבנה
 עילי  מגרש חניה הסופר 

כניסה לחניה תת  
קרקעית מתחת  

למבנה בשטח  
 מ"ר  1,860
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 להלן תצלום אוויר של הנכס הנישום ומגרש החניה הצמוד אליו כיום:  .9.5.4.5

 
 

סימון .9.5.4.6 אוויר    11להלן  תצלום  גבי  יהיה על  ניתן  שלא  השטח   + שיגרע  השטח  של 

 לעשות בו שימוש לחניה בעקבות ההפקעה המתוכננת:

 

 
 

 
הסימון הינו סכמטי ובהתאם למפת הפקעות פרטנית שהוצגה בפני. השטח המסומן בקווים אלכסונים אדומים הינו שטח   11

 .העשיופקע והשטח המסומן בקווים אלכסוניים צהובים הינו השטח שלא ניתן יהיה להשתמש בו לצורך חניה בעקבות ההפק

 מגרש חניה 

מגרש חניה עילי     מבנהה
 שקיים כיום 

מגרש חניה עילי  
 שקיים כיום 

   מבנהה

מגרש חניה עילי  
 לאחר ההפקעה נותר 

 שטח שיופקע 

שטח שלא ניתן  
 יהיה לחנות בו

- 81 -



 
 
 
 
 
 
 

 04.07.2022תאריך: 

 44מתוך  30עמוד 

              

 

 :סיכום .9.5.5

הנכס הנישום ממוקם באזור בו קיימת מצוקת חניה בעיקר בשעות היום והערב. לא  .9.5.5.1

והחניה החופשית   הנישום  נכסה מיידית ל קיימים חניונים ציבוריים פתוחים בקירב

 מתאפשרת לצד הכביש ולפיכך מוגבלת מאוד. 

נדרשו בעלי הרישיון לסלול את מקומות   (וכתנאי לקבלתו)כבר בעת קבלת הרישיון   .9.5.5.2

}"בשטח המערבי של המגרש )בין הבניין וכביש חיפה עכו(";   החנייה נשוא חוו"ד זו

חנייה"{ לצורך  המבנה  של  המערבי  שבצד  המגרש  חניה    ."סלילת  למקומות  מעבר 

עלתה , בו( רך השימושים המבוקשיםשנדרשו )לצו, וכהשלמה למקומות החנייה אלו

ברחוב שדרות לסלול מקומות חנייה נוספים במגרש  ת הוצאת הרישיון,  , בעדרישה

מכאן אנו   מטרים מהנכס הנישום.  150  –של כ  אווירי  במרחק    אשר ממוקם  9ח"ן  

בהם כמויות הרכבים היו קטנות בהרבה   בימים)  שכבר בעת בקשת ההיתרלמדים  

כיום(   הבנה  מאשר  ובוועדה בהייתה  ביאליק  קריית  עיריית  של  ההנדסה  מחלקת 

ניתן    "קריות"המקומית   אותם  החנייה  מקומות  המגרש היה  כי  במסגרת  לספק 

בשימושים  המבנה  לבאי  יידרשו  אשר  החנייה  צורכי  את  מספקים  אינם  עצמו 

מקומות  של  עודף  קיים  היה  לא  מלכתחילה  כך,  אם  הבנייה.  בהיתר  המבוקשים 

אם כי  במגרש  המקומית   חנייה  ובוועדה  המקומית  ברשות  ביקשו  אותו  מחסור 

הנישוםלפתור   לנכס  שממערב  במגרש  שימוש  להפקעה(   באמצעות  מועמד   )שכיום 

ח"ן   שדרות  ברחוב  במגרש  על כידוע  .9ובהשלמה  בדגש  מסחרי,  שימוש  כל   ,

סל  סופרמרקט מהווה שימוש מסחרי אינטנסיבי הנסמך על תנועת קונים גדולה ועל  

ולפיכך הגעת לקוחות ברכב פרטי לנכס ול יחסית מבחינת נפח ומשקל פיזי  קניה גד

במקום. קניות  לבצע  בחירה  בעת  רב  משקל  בעל  מאפיין  חניה   לכן  מהווה  פתרון 

במרחק   ריאלי  150משלימה  איננו  המבנה   מטרים  באי  את  משמש  איננו  )וממילא 

של    כיום( בזמינותם  רבה  חשיבות  להיגרע המקומות    41וקיימת  שאמורים  חניה 

 מהמגרש. בעתיד 

ל .9.5.5.3 שתביא  שטח  של  הפקעה  מתוכננת  במספר הפחתכיום  משמעותית  מקומות   ה 

בהתייחס לכלל מקומות )ולהפחתה כללית  77%בשיעור בק"ק העילי חניה בחניון ה

 . (50%בשיעור של מעל , כולל חנייה במרתף ,החניה

מרכז  /חנות הסופרמרקט נמצא כי קיים קשר ישיר בין שהובאו בחווה"דבמחקרים  .9.5.5.4

להגיע   מסחרי על מנת  ברגל  לעבור  עליהם  אותו  לבין המרחק  יבחרו הלקוחות  בה 

בין שווי מ"ר בנוי ל  לחנות  הנגישות של הלקוחות  ביןעוד נמצא קשר    .לאותה חנות

מסחריאותו  ב בנוסףנכס  כי    .  בארה"ב ש  מהנהגים  40%נמצא  בסקר  השתתפו 

כי   במקוםדיווחו  חניה  בעיות  בשל  לחנויות  להגיע  קשר    .נמנעו  קיום   ביןנמצא 
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במחקר שנערך בטקסס מתואר כי   חניה לבין יכולת השימוש בנכס מסחרי.אפשרות  

השוק  כוחות  את  הולמים  הקיימים  החנייה  עודפים(  תקני  אינם  במחקרי   .)כלומר 

)שמאי מקרקעין( כי שווי מ"ר בנוי בבניין משרדים בעבר ענו הנשאלים  דלפי שנערכו

ובדירת מגורים בלי חניה צמודה (  אך יש חניון ציבורי סמוך)בו אין מקומות חניה  

בממוצע מאותו בניין   10%  –יהיה נמוך ב  (  בנטרול השפעת רכיב "מצוקת חנייה")

בדירת  חניה  במקום  השימוש  אינטנסיביות  חנייה.  עם  מגורים  דירת  משרדים/ 

חניה  במקום  השימוש  מאינטנסיביות  יותר  הרבה  נמוכה  משרדים  ובבניין  מגורים 

המשמש מבנה  על  בדגש  למסחר  המשמש  היתר,  במבנה  בין  אשר ,  לסופרמרקט 

הנדר גבוהה של לקוחות  על חלופה  על מנת לשנע מסתמך  חניה קרוב  שים למקום 

הקניות עגלת  הרכב.  את  פי    עד  נדרשים  מסחר  בשימושי  החנייה  תקן   2עפ"י 

 מקומות חניה משימושי מגורים.  6מקומות חנייה משימושי משרדים ופי 

דנן,   .9.5.5.5 לבמקרה  שתביא  הפקעה  של  מתוכננת  מתוך    41גריעה  חנייה   81מקומות 

חנייה תתמהם    28)אשר    קיימים  מקומות  חניה  גישה   –קרקעיים  -מקומות  ללא 

העליונות( מהקומות  כאמור    .ישירה  מאוד הפקעה  משמעותית  לירידה  תביא 

על  רגלית  לעבור  הלקוחות  על  אותו  במרחק  המסחרי,  למבנה  הלקוחות  בנגישות 

 שווי מ"ר בנוי במבנה. תביא להפחתה במנת להגיע למבנה וכפועל יוצא מאלו 

)שימושים אשר היו קיימים גם   ותיקים  מסחריים  שימושיםבנכס הנישום קיימים   .9.5.5.6

מקומות חנייה   12יוותרו רק    ,לאחר ההפקעה,  כפי שהוצג בפני.  בעבר ולאורך שנים(

)לעומת   העילי  החנייה  החנייה קיימים  מקומות    53במגרש  מגרש  לפיכך  כיום(. 

וכפועל יוצא לקוחות אשר   םמהקצב הקיים כיו  4.4בקצב המהיר פי  העילי יתמלא  

סניף "אושר לדוגמא ללא יצליחו להחנות את רכביהם ימשיכו לסופרמקט מתחרה )

 עד" הסמוך(.

האמורלאור   .9.5.5.7 פגיעהלהערכתי  סביר    ,כל  שבין    לייחס  עקב   %30  -  20%בגבולות 

החנייה   מקומות  זו.  גריעת  בשומה  הנדוןכמפורט  פגיעה   במקרה  לייחס  סביר 

של   בשיעור  הנישום  25%ממוצעת  הנכס  כולל    משווי  העליונהשטח  )לא   הקומה 

 . (בנכס

ניתנה התייחסות לכך כי מיקום הנכס    מרכיב מיקום הנכסים בעסקאות ההשוואה: .9.6

וב מאוד  מרכזי  כאמור,  הינו,  ותיקהנישום  מסחרי  לפיכך,  אזור  ש.  עסקאות ככל 

שכירות הינן מאזורים יותר/ פחות מרכזיים הופעל מקדם התאמה למכר/  ההשוואה  

 בהתאם.

הנכס .9.7 כמופיע   שטח  הנכס  שטח  את  מבטא  זו  בשומה  הנקוב  השווי  אומדן  המוערך: 

 . שומה זופרק תיאור הנכס בהיתר הבנייה כמפורט בהבקשה לכנית ובת
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קרקע:  וחשיפה  קומה .9.8 בקומת  ממוקם  הנישום  ב'הנכס  וקומה  ראשונה  קומה  לו ו  , 

 . 4שדרות ח"ן ולתוואי כביש חזית ישירה לרחוב 

נלקחו בחשבון רמת הפיתוח הסביבתי, מידת הנגישות ואופי הבינוי פיתוח וסביבה:   .9.9

 . הקרובה הקיים בסביבה

נלקחו בחשבון מצב התחזוקה והגימור בנכס הנישום כמפורט   מצב תחזוקה וגימור: .9.10

 בחוות הדעת.

התכנון   .9.11 למרכיב  התייחסות  השומהוהרישוי  ניתנה  בגוף  כמפורט  הנכס  אומדן   .של 

זו מבטא את השטחים המ הנקוב בשומה  בתוצגים כמהשווי  הבקשה כנית  ואושרים 

 .היתרל

 בנכסים מסחרייםניתנה התייחסות למצב שוק הנדל"ן בסביבה כיום ורמת המחירים   .9.12

 בפרט.

המוביל   .9.13 לעקרון  התייחסות  שיטתניתנה  ע"פ  שהינו  השומה  נשוא  הנכס   בהערכת 

הנדרשות  התאמות  ביצוע   כדי   ,תוך  בסביבה  דומים  לנכסים   )מקדם  ההשוואה 

 (. , זמן,רמת גימור שוליות ,קומה מיקום, חשיפה,

מסוכן:   .9.14 מבנה  העבודה בדיקת  הנחת  מסוכן.  איננו  המבנה  כי  אישור  בפני  הוצג  לא 

 הינה כי המבנה איננו מסוכן. 

זו   .9.15 אלמנטים שומה  בחינת:  לרבות  הבניין  של  הפיזית  לכשירותו  מתייחסת  אינה 

ביסוס, יקונסטרוקטיבי ובעיות  קרקע  משקיעות  נזקים  בבניה,  אפשריים  כשלים  ם 

אדמה.  ברעידת  עמידה  ויכולת  תקניות  בניה  בשיטות  שימוש  בניה,  בתקני  עמידה 

הגיו ,חוקית,  פיזית  לרבות:  כנדרש  בנוי  הבניין  כי  לשומה  תשתיות הבסיס  כולל  נית 

ו/או השפעות סביבתיות,   בניה   ליקויי  גילוי  מתאימות. לשם בדיקה הנדסית לרבות 

או מכל סוג אחר ,ככל \כולל קרינה  אלקטרומגנטית ו/או סלולר ו/או זיהום אסבסט ו

 שאלו קיימים, יש לפנות למהנדס בנין מוסמך ו/או לאנשי מקצוע מתאימים. 

)כולל מיסים   כל חוב ו/או התחייבות כלפי צד ג' מבטאת את שווי הנכס ללא    זו  השומ .9.16

שבחה וכל מס או היטל  שבח, היטל ה-בעת מימוש כדוגמת מס  והיטלים ככל שיחולו 

 אחר ככל שיחולו(. 

נעשתה  .9.17 ולא  סביבתיים  כשלים  בגין  הפחתות  מבטא  איננו  זו  בשומה  השווי  אומדן 

הנדון בנכס  קרקע  זיהום  לגבי  לבדוק   בדיקה  מנת  על  בכלל.  הנכס  ובסביבת  בפרט 

. מפורטכשלים סביבתיים יש להיוועץ עם מומחה סביבתי וכן לקבל דף מידע רשמי  

 ואחסנה., משרדים התקיימו עד היום שירותי מסחרבנכס הנישום  עפ"י הנמסר לי

- 84 -



 
 
 
 
 
 
 

 04.07.2022תאריך: 

 44מתוך  33עמוד 

              

 

ומתן .9.18 משא  הנישום,  בעת  הנכס  כ    לרכישת  עד  של  סטייה  להיווצר   10%  –עשויה 

 וב לעיל עקב העדפות סובייקטיביות של רוכש/מוכר.מהשווי הנק

 כולל מע"מ.  נואינבשומה זו  השווי הנקובאומדן  .9.19
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 :מע"מ(  לא כוללים ערכים ה)  נתונים לשומה  .10

 :בהתאם לנתוני אגף מיסוי מקרקעין לשטחי מסחרעיסקאות מכר נתונים ללהלן מקבץ  .10.1

 -במתחם ה    271דווחה ברשות המיסים עיסקה בשדרות ההסתדרות    06.05.2021בתאריך   .10.1.1

WAY-I  מבנה חדיש, יחידה בק"ק  4כביש מס' בגישה מבצומת קריית אתא, מיקום מרכזי ,

 ₪.  9,200,000מ"ר, סך המכר:   1,167בשטח מדווח של 

 -במתחם ה    267דווחה ברשות המיסים עיסקה בשדרות ההסתדרות    18.02.2020בתאריך   .10.1.2

WAY-I    '2, מבנה חדיש, יחידה בק"4בצומת קריית אתא, מיקום מרכזי בגישה מכביש מס 

 ₪.  7,200,000מ"ר, סך המכר:   1,127בשטח מדווח של 

 -במתחם ה    275דווחה ברשות המיסים עיסקה בשדרות ההסתדרות    26.11.2019בתאריך   .10.1.3

WAY-I    1, מבנה חדיש, יחידה בק"4מס'  בצומת קריית אתא, מיקום מרכזי בגישה מכביש 

 ₪.  10,368,000מ"ר, סך המכר:   1,000בשטח מדווח של 

 -במתחם ה    265דווחה ברשות המיסים עיסקה בשדרות ההסתדרות    27.11.2018בתאריך   .10.1.4

WAY-I    '2, מבנה חדיש, יחידה בק"4בצומת קריית אתא, מיקום מרכזי בגישה מכביש מס 

 ₪.  11,000,000כר: מ"ר, סך המ  1,114בשטח מדווח של 

בקריית ביאליק,   7דווחה ברשות המיסים עיסקה ברחוב קרן היסוד    13.02.2019בתאריך   .10.1.5

 ₪. 3,800,000מ"ר, סך המכר:  310מיקום מרכזי, יחידה מסחרית בק"ק, בשטח מדווח של 

 :דו"ח כספיהכללה בעבור  שהוכנה מליסרוןה לחברת שומנתונים מ .10.1.6

 דו"ח כספי. הכללה בלחברת "מליסרון" עבור הוכנה שומת מקרקעין  03.03.2022בתאריך  .10.1.6.1

ה קיים  בשומה   .10.1.6.2 למתחם  הסמוך  סיטי"  "ביאליק  במתחם  המסחר  שטחי  לגבי   פירוט 

ביאליק  "קריון" ב.  בקריית  סיטי"במבנה  "ביאליק  בק"ק    מתחם  מסחר  שטחי  קיימים 

, בין היתר, את סניף הסופרמרקט של חברת "שופרסל" ואשר לו חזית לכביש אשר כוללים

דמי שכירות ממוצעים בק"ק המסחרית במתחם עומדים על    עפ"י המפורט בשומה.  4מס'  

 .₪12  14,780 -בסך כלמסחר במבנה הנ"ל מבטא שווי מ"ר בנוי  .₪/ מ"ר 85

פירוט לבשומה   .10.1.6.3 גבי שטחי מסחר במרכז המסחרי "חוצות המפרץ" שבמפרץ חיפה. קיים 

סניף   את  היתר,  בין  הכוללים,  וראשונה  קרקע  בקומות  מסחריים  מבנים  כולל  המתחם 

אופנה   ורשתות  "יוחננוף"  סטיילינג"רשת  שכירות ו"הום  דמי  בשומה  המפורט  עפ"י   .

על  ל ממוצעים   עומדים  במתחם  מ"ר  85מסחר  מ  .₪/  שווי  מבטא  למסחר  הנ"ל  בנוי  "ר 

 .9 ₪ 14,780 -במתחם בסך כ

 

 

 
 .6.9%לפי שיעור היוון של  12
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 מנוי חודשי בחניונים: ותהשוואה לעל להלן נתוני .10.2

ים בחיפה  -פל"חלונות הסיטי" ברחוב  מקום חניה מקורה בחניון  מנוי חודשי של  עלות   .10.2.1

 קרקעי, ונמצא בסביבת משרדים.-החניון הינו גדול, מקורה תת ₪ + מע"מ. 500הינה 

  מע"מ.   +₪    384ה  ברחוב לוחמי הגיטאות בנהריה הינ  חניון הרכבתעלות מנוי חודשי ב .10.2.2

 החניון הינו קטן ונמצא בסביבה בה שימושי מסחר ומשרדים ובצמוד לתחנת הרכבת.

החניון הינו    מע"מ.  +₪    444  הינה  בנהריה  17גולומב    עלות מנוי חודשי בחניון ברחוב .10.2.3

קטן ונמצא בסביבה המאופיינת במסחר ומגורים )עורפי לשדרות הגעתון המהווה רחוב  

 בעל שימושים מסחריים אינטנסיביים(.

הינה    45עלות מנוי חודשי בחניון "הגעתון" ברחוב הגעתון   .10.2.4   ₪ + מע"מ.   450בנהרייה 

ימושי מסחר ומשרדים וממוקם  החניון הינו קטן ונמצא בסביבה המאופיינת בעיקר בש 

 חזיתי לרחוב הגעתון שהינו רחוב בעל שימושים מסחריים אינטנסיביים.

10.2.5.  " בחניון  חודשי  מנוי  ברחוב  64ויצמן  עלות  ב "  הינה  ויצמן  מע"מ.   450נהרייה   +  ₪  

החניון הינו קטן ונמצא בסביבה המאופיינת בעיקר בשימושי מסחר ומשרדים וממוקם  

 ינו רחוב בעל שימושים מסחריים אינטנסיביים.עורפי לרחוב הגעתון שה

 

 

 :תחשיבים  .11

 : 13מקומות חנייה 41להלן תחשיבים לאומדן שווי של  .11.1

 

 
 

 
, אשר פורסם ע"י  עריכת שומות לחניונים – לקווים המנחים פרק י'ב המפורטות התחשיבים נערכו בהתאם להמלצות  13

 .2022. נתוני ארנונה לפי צווי ארנונה לערים הרלוונטיות לשנת 2009אגף שומת מקרקעין במשרד המשפטים בחודש מרץ 

500₪          

30%150₪          

650₪          

127,800₪       

70.38₪   2,463₪       35

1,030₪       

3,493₪       

7,800₪       

3,493₪       

4,307₪       

       5%390.0₪רווח מפעיל חניון לפי 5% מהמחזור

דמי שכירות שנתיים ראויים       3,917₪

ארנונה שנתית למקום חניה )מחיר למ"ר לשנה(

סה"כ הוצאות

סה"כ רווח תפעולי

חשמל הנהלה וכלליות למקום חניה

סה"כ הוצאות תפעול למקום חנייה

נתון השוואה מס' 10.2.1.

אומדן הוצאות

אומדן דמי שכירות ראויים

מחיר מנוי חודשי ללא מע"מ

סה"כ פדיון חודשי למקום חניה ללא מע"מ

סה"כ הכנסות

פדיון נוסף בגין חניות מזדמנות

פדיון שנתי למקום חניה ללא מע"מ

אומדן הכנסות:
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384₪          

60%230₪          

614₪          

127,373₪       

9.17₪     321₪          35

1,230₪       

1,551₪       

7,373₪       

1,551₪       

5,822₪       

       12%884.7₪רווח מפעיל חניון לפי 10% מהמחזור

דמי שכירות שנתיים ראויים       4,937₪

סה"כ הוצאות תפעול למקום חנייה

אומדן דמי שכירות ראויים

סה"כ הכנסות

סה"כ הוצאות

סה"כ רווח תפעולי

ארנונה שנתית למקום חניה )מחיר למ"ר לשנה(

מחיר מנוי חודשי ללא מע"מ

פדיון נוסף בגין חניות מזדמנות

סה"כ פדיון חודשי למקום חניה ללא מע"מ

פדיון שנתי למקום חניה ללא מע"מ

אומדן הוצאות

חשמל הנהלה וכלליות למקום חניה

נתון השוואה מס' 10.2.2.

אומדן הכנסות:

444₪          

70%311₪          

755₪          

129,058₪       

9.17₪                229₪          

1,070₪       

1,299₪       

9,058₪       

1,299₪       

7,758₪       

    12%1,086.9₪רווח מפעיל חניון לפי 10% מהמחזור

6,671₪       

פדיון שנתי למקום חניה ללא מע"מ

נתון השוואה מס' 10.2.3.

אומדן הכנסות:

מחיר מנוי חודשי ללא מע"מ

פדיון נוסף בגין חניות מזדמנות

סה"כ פדיון חודשי למקום חניה ללא מע"מ

אומדן הוצאות

ארנונה שנתית למקום חניה )מחיר למ"ר לשנה(

חשמל הנהלה וכלליות למקום חניה

סה"כ הוצאות תפעול למקום חנייה

אומדן דמי שכירות ראויים

סה"כ הכנסות

דמי שכירות שנתיים ראויים

סה"כ הוצאות

סה"כ רווח תפעולי

450₪          

80%360₪          

810₪          

129,720₪       

9.17₪                229₪          25

1,070₪       

1,299₪       

9,720₪       

1,299₪       

8,421₪       

    12%1,166.4₪רווח מפעיל חניון לפי 10% מהמחזור

דמי שכירות שנתיים ראויים       7,254₪

אומדן דמי שכירות ראויים

סה"כ הכנסות

סה"כ הוצאות

סה"כ רווח תפעולי

סה"כ פדיון חודשי למקום חניה ללא מע"מ

פדיון שנתי למקום חניה ללא מע"מ

אומדן הוצאות

ארנונה שנתית למקום חניה )מחיר למ"ר לשנה(

חשמל הנהלה וכלליות למקום חניה

סה"כ הוצאות תפעול למקום חנייה

נתון השוואה מס' 10.2.4.

אומדן הכנסות:

מחיר מנוי חודשי ללא מע"מ

פדיון נוסף בגין חניות מזדמנות
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 מקומות חנייה: 41טבלה מרכזת לתחשיב אומדן שווי  .11.1.1

 

 
 

 
 תחשיב אומדן שווי מ"ר בנוי למסחר על בסיס חוזה השכירות הקיים בנכס הנישום: .11.2

 חוזה שכירות בנכס הנישום )כמפורט בפרק תיאור הזכויות בשומה זו(.הוצג בפני  .11.2.1

 מסחר בהתאם לתנאי החוזה הקיים בנכס:ללהלן תחשיב אומדן שווי מ"ר בנוי  .11.2.2

 
 

 

450₪          

70%315₪          

765₪          

129,180₪       

9.17₪                229₪          

1,070₪       

1,299₪       

9,180₪       

1,299₪       

7,881₪       

    12%1,101.6₪רווח מפעיל חניון לפי 10% מהמחזור

דמי שכירות שנתיים ראויים       6,779₪

סה"כ הוצאות

אומדן הכנסות:

מחיר מנוי חודשי ללא מע"מ

פדיון נוסף בגין חניות מזדמנות

סה"כ פדיון חודשי למקום חניה ללא מע"מ

פדיון שנתי למקום חניה ללא מע"מ

אומדן הוצאות

ארנונה שנתית למקום חניה )מחיר למ"ר לשנה(

סה"כ הוצאות תפעול למקום חנייה

אומדן דמי שכירות ראויים

סה"כ הכנסות

סה"כ רווח תפעולי

נתון השוואה מס' 10.2.5.

חשמל הנהלה וכלליות למקום חניה

סה"כהתאמה למיקוםדמי שכירות שנתייםמס' נתון

.10.2.13,917₪               1.054,113₪              

.10.2.24,937₪               0.94,443₪              

.10.2.36,671₪               0.85,337₪              

.10.2.47,254₪               0.755,441₪              

.10.2.56,779₪               0.755,084₪              

4,884₪              

            7.50%65,115₪שווי לפי היוון לצמיתות

41

2,669,725₪       

טבלה מרכזת עם דמי שכירות ממוצעים ואומדן שווי מקום חנייה

סה"כ ממוצע

מס' מקומות חניה לתחשיב

סה"כ שווי מקומות חנייה לצמיתות

סה"כמקדם מצבמקדםשטחסוג השטח

1301100%100%1301עיקרי ק"ק

60030%50%90שטחי שירות מרתף

1391סה"כ אקו'

      65,000₪שכ"ד חודשי לפני מע"מ

          46.7₪שכ"ד חודשי למ"ר בנוי אקוויוולנטי

           561₪שכ"ד שנתי למ"ר בנוי אקוויוולנטי

אומדן שווי מ"ר בנוי אקוויוולנטי לפי  שער היוון של        7.5%7,477₪
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 : נתוני השכירות /לעיסקאות המכר בנוילהלן טבלה מרכזת המציגה שווי למ"ר  .11.3

 
 

 
שווי   .11.4 אומדן  בתחשיב  למסחר  בנוי  למ"ר  משוקלל  הנישוםממוצע  בנוי    נכס  מ"ר  שווי  אומדן  לפי 

 בממוצע בעיסקאות ההשוואה ואומדן שווי מ"ר בנוי לפי שכ"ד המשולם בפועל בנכס: 

 

 
 

 :עפ"י שווי ממוצע משוקלל למ"ר בנוי תחשיב אומדן שווי ואומדן הפגיעה בנכס הנישוםלהלן  .11.5

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

שווי מ"ר מתואםסך המכרשטח במ"רקומהגו"חכתובתתאריךמס"ד

              5,867₪               9,200,000₪            1,167קרקע11547/73/118שד' ההסתדרות 106/05/2021271

              5,331₪               7,200,000₪            11547/73/30421,127שד' ההסתדרות 218/02/2020267

              8,259₪             10,368,000₪            11547/78/20511,000שד' ההסתדרות 326/11/2019275

              8,632₪             11,000,000₪            11547/73/10521,114שד' ההסתדרות 427/11/2018265

              8,246₪               9,990,000₪            11547/73/11611,011שד' ההסתדרות 521/01/2019265

              8,647₪               3,800,000₪               310קרקע11555/64/1קרן היסוד 613/02/20197

              8,794₪                    14,780₪                   1קרקעמתחם "ביאליק סיטי"731/12/2021

              8,794₪                    14,780₪                   1קרקע + 1"חוצות המפרץ"831/12/2021

              7,821₪שווי מ"ר מתואם ממוצע

סה"כמשקל

7,821₪       40%3,128₪       

7,477₪       60%4,486₪       

7,614₪       

אומדן שווי ממוצע למ"ר בנוי לפי עיסקאות ההשוואה

סה"כ

אומדן שווי למ"ר בנוי לפי שכ"ד המשולם בפועל בנכס הנישום

סה"כמקדם מצב תחזוקה וגימורמקדםשטחים במ"רקומה

60030%50%90מרתף

1301100%100%1301קרקע

112560%80%540ראשונה

1931

7,614₪                

590,000₪            

14,113,520₪       

25.0%

3,528,380₪         

10,585,140₪       

סה"כ אומדן שווי לפני הפגיעה

אומדן הפגיעה

סה"כ אומדן שווי לאחר הפגיעה

סה"כ שטח אקוויוולנטי לתחשיב

שווי מ"ר בנוי

אומדן דמי היוון דחויים לתקופה של 8 שנים בשיעור 5%

שיעור הפגיעה
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 השומה:     .12

בנכס  אומדן הפגיעה ה כי סביר לאמוד את הגעתי לכלל דעבשים לב לכל האמור והמפורט לעיל, 

 : )במעוגל( בסךשעבוד ו/או התחייבות כלפי צד ג' , כריק ופנוי מכל חובשבנדון 

 

 (ח"ש  אלף יםושושל מאות חמשמיליון  שלושה)   ₪ 3,530,000
 

  41 השוק של שוויאומדן ה כי סביר לאמוד את בשים לב לכל האמור והמפורט לעיל, הגעתי לכלל דע

 : )במעוגל( בסךשעבוד ו/או התחייבות כלפי צד ג' , כריק ופנוי מכל חובבנכס שבנדון מקומות חנייה 

 

 (ח"ש אלף ושבעים מאות שש)שני מיליון    ₪ 2,670,000
 

 

 הערות: .12.1

להצהיר כי אין לי כל חלק או עניין בנכס הנישום וכי שומתי זאת נעשתה לפי   יהננ .12.2

 מיטב ידיעותיי והבנתי המקצועית. 

 אחריותו של הח"מ מוגבלת למזמין השומה ולמטרת השומה בלבד.  .12.3

 
 נספחים: .12.4

 העתק נסח רישום ממוחשב. -
 
 

 ולראיה  באתי על החתום          

 י ר י ב    ד ר ו ר י                                                                                                          
 שמאי מקרקעין מוסמך                                                                                                    
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