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: ד  לכבו

 
י רז שי נה  י פנ ב'  יה חדרה   ג בנ ו ן  ו נ לתכ  הועדה המקומית 

 יבה()המש (ת)המבקש
גרמןמר ע"י  טי ד  ן ,דו ן , שמאיאפרים מרגלית רמע"י  שמאי מקרקעי  מקרקעי

 
. ,ג . נ , א. . נ א. .  ג
 

 
 שומה מכרעת להיטל השבחה

 92, חלקה 2921.גוש 
 , חדרה22ס ירחוב ברנד

 

ת  בהתאם ף להוראו , 21סעי יה והבנ ן  ו לחוק התכנ לתוספת השלישית  ב(  ( 
ע , 2655-תשכ"הה י כשמאי מכרי נת ההשבמו ן  י הנלענ י  ו בשו ן כחה שחלה  דו שבנ ב ס  עק

ות  י תכנ ר  6/חדאישו ק/'ו 152//מק, חדה' 152חד/ ,617חד/ ,22 עקב ו ח' 152, חד/מ כן 

יה בנ ר הקלות   .אישו
 

בקש של  בדרך  ו  נ הי ות  י הזכו יה.ל המימוש  בנ  היתר 
 

צדדים: שומות ה י  בפנ ו  צג  הו
דעת ות  פרים מרגליתמר של  וחו הועדה המקומית א ן מטעם  ן , שמאי מקרקעי ו לתכנ

בה( החדר ולבניה ום )המשי מי  ,25 .22 .1221. 
דעת ות  גרמן מרו חו טי ד  בעלדו ן מטעם  ן י, שמאי מקרקעי ות במקרקעי י  הזכו

ום (ת)המבקש מי  ,32 .21 .1221. 
 

ך  5.25בתארי ן 1221. ו די ן בנושא נערך  דו ה שבנ  והח"מ. צדדיםבהשתתפות שמאי 
 

ם  צדדי גקיבלו ה צי לה ניהם,  ו ע טי ן  לטעו נאותה  ות  י  הזדמנ נ עו טי על  ב  י ולהג ות  ראי
גד. שכנ צד   ה

 
ב הישי ל  פרוטוקו קיבלו את  צדדים  להגיש  הה ו אפשרות  ל . הערותוקיב ל  לפרוטוקו

 
ות הדעת  חו צורך מתן   .בסביבתוו בנכס ביקרתיל
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: דעתי ות  חו  וזאת 

 
 מטרת ההערכה .2

ק   ו לח השלישית  בתוספת  כהגדרתה   , ן דו שבנ הנכס  י  ו בשו לה  הערכת ההשבחה שח
ו ן  ו יה, התכנ בנ ר 2655-תשכ"ההה אישו עקב  ות ,  י 6חד/תכנ 2  ,617, חד/2

, חד/מק/ 152חד/ , חד/מק/ 152ה' ' ו 152ו עקב ח'  יהכן  בנ ר הקלות   .אישו
 

 

בנכס .1 ר  ו ביק  תאריך 
ך   בתארי ובסביבתו  בנכס  6ביקרתי  .27 .1221. 

 
 
ועד .3 םהמ בע י ו םהק  להערכה י

חד  ית  תכנ 25 - 622/מועד תחילת  .21 .2662 
חד/ מועד תחילת  ית  27 -  617תכנ .21 .2663 
חד/  ית  תכנ 15 - ה' 152מועד תחילת  .27 .2666 
חד/מק/  ית  תכנ 11 - ח'  152מועד תחילת  .22 .1225 
אישור ההקל  תועדהע"י  ותמועד  11  - ה המקומי .22 .1222 

 
 

 פרטי הנכס .1
: הנכס למגוריםמגרש  מהות  ועד   המי

 
:  22126 גוש

 
:  11 חלקה

 
רשום 1 :1שטח   מ"ר 253,

 
הנכס ד :כתובת  ברנ ב   .חדרה, 31ס ירחו

                                                                    
 .22.21.1221בתאריך  שהופק באמצעות האינטרנטנסח רישום מקרקעין העתק עפ"י  1
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והנכס .5 ר הסביבה  ו  תא
 

5 ה ממוק נשואנכס ה 2. ברנד םההערכ ב  רחו של  בסיבעברו הדרומי  חלק , 
 חדרה. י שלדרומה

ב  ב  ברנדיסרחו רחו וה  צא,מהו מו סלול באספלט  ללא  ושקט,  ימי   ללאפנ
ב. רחו ותאורת   מדרכות 

 
5 צמו 1. ורים  מג בבתי  נת  י י פ הנכס מאו ותיקים די קרקע סביבת  ים,  י קומת חד 

בניה בשלבי  או  צד חדשים   .ל
 

5 ביבתי  3. קיהפיתוח הס ים חל סלול כבישים  ל  כול ,  ללא ו ב רחו רת  מדרכות, תאו
. ו"ב כי ו ב  ו בי מים,  ות חשמל,   תשתי

 
5 פתוחים נכסלומדרום מזרח מ 1. ושטחים  פרדסים  ים,   .שטחים חקלאי

 
5 . . 22126בגוש  11חלקה  5 ן מלב צורת  בעלת  נה   הי

חזית  תלחלקה  ני ב  צפו לרחו נה  דיסהפו כ ברנ של  של 31-באורך  עומק   ,  מ'
רשום של  51-כ ושטח  1מ'   מ"ר. 253,

 
5 . ד קרקע 5 צמו ורים  ג מ בית  ו על החלקה  חלקה  בחזית ה ן ותיק הממוקם   כ

ע חדשותיח"ד  1 בשלבי  צמודות קרק ר  במועד הביקו צאו  נמ יה אשר  בנ גמר 
. ) ץ חו י  פו חי ל והכנה  ים  פנ  )טיח 
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ני .5 ו תכנ  מצב 

 : ן דו שבנ הנכס  על  ות החלות  נטי ו לו ות הר י  להלן התכנ
 

5 . קודם 2 צב   מ
ם ד ו ק ה ב  צ מ ב ת  י נ כ ת ה  א צ מ נ א  ל ן  ו ד נ ב ש ס  כ נ ה ל   .ע

ט  ר ו פ מ כ ת  י מ ו ק מ ה ה  ד ע ו ה ג  ה ו נ י  " פ ע ה  י נ ב ה ת  ו י ו ר ש פ א ל ו  ס ח י י ת ה ם  י ד ד צ ה
. ן ל ה ל ם  י ד ד צ ה י  נ ו ע י ט  ב

 

5 . צב חדש 1  מ
 

5 . 1 . ת 2 י נ כ / ת ד 1ח . ר  ,. ש הא מ ס ר ו ל פ י ב ף  ק ו ת ן  ת מ ' ל ס מ ם  י מ ו ס ר פ ט  ו ק
3 6 1 ם  2 ו י 3מ 2 . 2 2 . 2 6 6 2.  

 
 . ' א ם  י ר ו ג מ ר  ו ז א ב ת  ג ו ו ס מ ן  ו ד נ ב ש ה  ק ל ח  ה

 
: ' א ם  י ר ו ג מ ר  ו ז א ב ה  י נ ב ה ת  ו י ו כ ז י  ר ק י ע ן  ל ה   ל

ל מ י נ י מ ש  ר ג מ ח  ט 5 :יש 2 ר 2 "  מ
: ר ו י ד ת  ו ד י ח י ר  פ ס  2 מ

 
: י ל מ י נ י מ ש  ר ג 6 מ 2 ר 2 "  מ

: ר ו י ד ת  ו ד י ח י ר  פ ס  1 מ
 

: ת י ס כ 3 ת 2 % 
: ו ט ו ר ב ה  י נ ב י  ז ו ח א כ  " ה 1 ס 2 % 

ו ק ר  פ ס :מ ת ו  1 מ
: ר ז ע ה  נ ב 1 מ ר 5 " ד מ " ח י  ל

 
5 . 1 . ת 1 י נ כ / ת ד 4ח 9 ר  ,7 ש הא מ ס ר ו '  פ ס מ ם  י מ ו ס ר פ ט  ו ק ל י ב ף  ק ו ת ן  ת מ ל

1 2 7 ם  1 ו י 1מ . 2 1 . 2 6 6 3.  
 

 . ם י פ ת ר מ ת  י י נ ב ל ת  ו א ר ו ה ת  ע ב ו ק ת  י נ כ ת  ה
 

: ע ק ר ק י  ד ו מ צ ם  י ר ו ג מ ר  ו ז א ב ף  ת ר מ ת  מ ק ה ל ת  ו א ר ו ה ה ן  ל ה  ל
 
י  .2 ל מ י ס ק מ ה  י נ ב ח  ט 5ש 2 . ת ו ר י ש י  ח ט ש כ ד  " ח י ל ר  "  מ
י .1 ש ו מ י .ש ן ס ח מ ו ה  י נ ח  , ה ק ס ה ו ת  ו נ ו כ מ י  ר ד ח  , ט ל ק מ  : ם י ר ת ו מ  ם 
ל  .3 ע ה  ל ע י א  ל ף  ת ר מ ה ה  ב ו 1ג . 1 . '  מ
ם  .1 י ר ו ג מ ה ת  ד י ח י מ ה  ס י נ כ ו  י ל א ה  י ה ת ו ן  י נ ב ה י  ו ו ק ב ה  נ ב י ף  ת ר מ ה

. ך י י ת ש מ א  ו ה ה  י ל  א
ל  .5 ע מ ש ח  ט ש ב ה  י נ ב ל  5כ ק  2 ל ח ה  י ה ת ו י  ר ק י ע ש  ו מ י ש כ ב  ש ח י ת ר  " מ

. ר ו ז א ב ם  י ר ת ו מ ה ה  י נ ב ה י  ז ו ח א  מ
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, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 2 0 - 4 . d o c  ד ו מ ך 5 ע ו ת 1 מ 7 

 
5 . 1 . ת  3 י נ כ דת קח מ //9 1 2 ' ר  ,ו ש הא מ ס ר ו ם  פ י מ ו ס ר פ ט  ו ק ל י ב ף  ק ו ת ן  ת מ ל

 ' ס 1מ 7 2 ם  5 ו י 2מ . 2 1 . 2 6 6 6. 
 

ת  מ ק ה ה  ר י ת מ ת  י נ כ ת ו  ה א ד  ו מ צ ב ה  י נ ח ת  ו מ ו ק מ ת  ל ל צ ה ל ת  ו ג ג
ה  ל ל צ ה ל ג  ג ל  ל ו כ ה ס  פ א ד  ע ן  י נ ב י  ו ו ק ב י  ר ק י ע ה ה  נ ב מ ה מ ד  ר פ נ ב

ד  ע ל  ש ה  ר י ג ס 5ו 2 % . ה י נ ח ה ת  א ם  י מ ח ו ת ה ת  ו ר י ק ה ח  ט ש  מ
א ד  ו מ צ ן  ס ח מ ת  מ ק ה ה  ר י ת מ ת  י נ כ ת י ה ר ק י ע ה ה  נ ב מ ה מ ד  ר פ נ ו 

ד  ע ל  ש י  ב ר י מ ה  ב ו ג 1ב . 1 . '  מ
 

5 . 1 . ת  1 י נ כ /ת ד 9ח 1 2 ' ר  ,ה ש הא מ ס ר ו ם  פ י מ ו ס ר פ ט  ו ק ל י ב ף  ק ו ת ן  ת מ ל
 ' ס 1מ 7 6 ם  3 ו י 2מ 2 . 2 7 . 2 6 6 6. 

 
העיר.ת בדבר ואהורהתכנית קובעת   למבנים בכל שטח  שירות   שטחי 

 
: ה י נ ב ת  ו א ר ו  ה

י ר ו ג מ ר  ו ז א ב י  ל מ י נ י מ ש  ר ג '  םמ 5 –א 2 ר 2 ו ג מ ת  ד י ח י ל ר  " ת מ ח א ם  י
6-ו 2 2 " ל  רמ ו ד ג ם  ח ט ש ר  ש א ם  י ש ר ג מ ב  . ם י ר ו ג מ ת  ו ד י ח י י  ת ש  ל

6-מ 2 ל 2 ע ה  ד י ח י ל  כ ה  י ה ת ר  " ח מ ט 1 ש 2 ח  2 ט ש ה ו ה  ד י מ ב  . ר " מ
מיש ה  נ ט ק ה ו ה  ל ע מ ו ת  י ש י ל ש ה ( ה  נ ו ר ח א ה ה  ד י ח י ל ר  א 1-ש 2 2  , ) ר " מ

ל  ע מ ה  י ה י ה  ל ד ו ג ו ה  ד י מ ב  , ו ז ת  פ ס ו נ ה  ד י ח י ת  מ ק ה ר  ת ו 3ת 2 ר  2 " מ
ם  ה 7ש 5 י % ל א מ י נ י מ ה ה  ד י ח י ה ח  ט ש  .תמ

 

ו  ' א ם  י ר ו ג מ י  ר ו ז א ב ת  ו ר י ש י  ח ט :-ש ע ק ר ק י  ד ו מ צ ם  י ר ו ג מ ב  '  ב
 

ת - ע ב ו ק ה ה  ס י נ כ ה ס  ל פ מ ל ל  ע  :מ
: ה י נ 1 ח ד 5 " ח י ל ר  "  מ

: ג ג ל ה  א י צ 2 י ד 5 " ח י ל ר  "  מ
: ן ג ו מ ב  ח ר א מ " ג ה ת  ו ש י ר ד י  " פ  ע

: ן ס ח מ  , ת ו נ ו כ מ י  ר ד 2 ח 2 י % ר ק י ע ה ח  ט ש ה  מ
. ה י ל ע מ ש ה  מ ו ק ה ח  ט ש ל ד  ע ם  י ד ו מ ע ת  מ ו ק ר  ת ו  ת

 
ת - ח ת ת מ ע ב ו ק ה ה  ס י נ כ ה ס  ל פ מ  :ל

יוקמו מעל מפלס הכניסה הקובעת. 52  מ"ר ליח"ד לפונקציות שלא 
 

5 . 1 . ת  5 י נ כ דת קח מ //9 1 2 ' ר  ,ח ש הא מ ס ר ו ם  פ י מ ו ס ר פ ט  ו ק ל י ב ף  ק ו ת ן  ת מ ל
 ' ס 5מ 3 5 ם  6 ו י 6מ . 2 2 . 1 2 2 5. 

 
כי הקמת יחידת מגורים אחרונה בכל מגרש אשר  ון התכנית נקבע  בתקנ

. 152חד/ להוראות תכנית 22.2 ףמ"ר תהיה עפ"י סעי 622שטחו מעל   ה'
 

י  " פ תע י נ כ ת ה ן  ו נ ק ם  ת י ר ו ג מ ר  ו ז א ם אב י ש ר ג מ ב א '  ו ה ם  ח ט ש ר  ש א
ן  י 5ב 2 ל 2 ר  " 6-מ 2 ם  2 י ר ק מ ב  , ה י נ ש ה ה  ד י ח י ה ת  מ ק ה ר  ת ו ת  , ר " מ

ב  ש ח ת ה ב ו ם  ו ק מ ב ה  ל ח ה ע  " ב ת ה ת  ו א ר ו ה י  פ ל  ע ת  ו ד י ח י ה ר  פ ס מ ם  ה ב
ו  נ י ה  , ש ר ג מ ה ל  ד ו ג 2ב . 7 5 . ה ל ע מ ו ת  ו ד י ח  י



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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5 . ה 3 י בנ י   רישו

 
5 .3 ת הועדה 2. תכנ המקומי ול ן  יה לו בישיבתה מס' חדרהבנ  ,12222 21 

ך  11.22מתארי .1222: להקלות הבאות  , החליטה לאשר בקשה 
 

של  - הכולל. 5%הקלה  צפה  ספים לשטח הר נו יה   בנ
ן בהקלה  - בי נים ממרחק  י י . 5-למ'  6-בנ  מ'
של  -  בתכסית הקרקע. 3%הקלה 
למגרש. 1קלה מעל ה - ים   מבנ

. 22%הקלה  - ן י בנ י  ו  מקו
 

5 . 3 . ך  1 י ר א ת 1ב 6 . 2 3 . 1 2 2 ה  2 י נ ב ר  ת י ה א  צ ו ר ה פ ס 1מ 2 2 1 2 2 6 ת  5 מ ק ה  1ל
( ר  ו י ד ת  ו ד י ח ת  1י ו ל ו ג ר פ  , ם י נ ס ח מ  , ) ת י ת ח פ ש מ ו  ד ת  ד י ח י  + ת  ו ד ד ו ב

: ה א ב ה ם  י ח ט ש ה ת  ל ב ט ל ם  א ת ה ב  , ת ו ר ד ג  ו
 

סה"כ  שטח עיקרי )מ"ר( קומה
שטח 
עיקרי 
 )מ"ר(

סה"כ  שטחי שירות )מ"ר(
שטחי 
שירות 
 )מ"ר(

משטחים לא 
מקורים 

 (2-.)דירות 
מבנה 
 קיים

 במגרש

 .דירה 
יחידה 
 בודדת

 2דירה 
יחידה 
 בודדת

 2דירה 
דו 

 משפחתי

מחסן  מקלט
 (2)דירה 

 חניה מקורה
 (.)רק בדירה 

 55.52 56.36 21.22 32.36 11.22 555.11 277.55 222.25 222.25 255.57 קרקע
  11.22   11.22 165.52 215.52 56.72 56.72  א'

 112.. 42124 9122. 2.124 91122 19.112 .22217 12171. 12171. 1.117. סה"כ

 
 
 
בנכס .7 ות  י ו כ  הז

י  " פ ק ע ת ע םה ו ש י ר ח  ס ט  נ נ ר ט נ י א ה ת  ו ע צ מ א ב ק  פ ו ה ש ן  י ע ק ר ק ך מ י ר א ת ב

2 2 . 2 1 . 1 2 2 מ 2 ו ש הר ק ל ח 1 ה  ש  1 ו ג 2ב 2 1 2 ה 6 ס  ק נ פ תב ו י ו כ ם  ז שו י ר ת  כ ש ל ב
ב ן  י ע ק ר ק מ פה י  . הח
 

: ם ו ש ר ה ה  ק ל ח ה ח  ט 1 ש , 2 5 ר 3 "  מ
 

: ם י ל ע ב ה ה נ י נ פ י  ז ר י ., ש ת ו מ ל ש  ב
 

. ת ו נ ו ש ת  ו ר ע ה ת  ו מ ו ש  ר



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
 

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 2 0 - 4 . d o c  ד ו מ ך 6 ע ו ת 1 מ 7 

 
ות הצדדים .6 ומ  ש

: ן ל ה ל א  ב ו מ ן  ר ק י ע ש  , ם י ד ד צ ה ת  ו מ ו ש י  נ פ ב ו  ג צ ו  ה
 

6 . ומי 2 ועדה המק ה ומת  )המשיבה(ש  ת 
ת י ל ג ר מ ם  י ר פ א ר  י מ א מ ש ם ,  ע ט מ ן  י ע ק ר ק רמ ע ר  ש א  , ת י מ ו ק מ ה ה  ד ע ו  ךה

ת ע ד ת  ו ו ח ת  ם  וא ו י 2ב 5 . 2 2 . 1 2 2 י 1 ר ע ס ךה כ נ ה י  ו ו ש ב ה  ל ח ש ה  ח ב ש ה ה ת   א
ן ו ד נ ב :, ש ן מ ק ל ד  כ

 
  ה ח ב ש /ה ד ח ת  י נ כ ת ר  ו ש י א ב  ק 1ע . .: 

 
ם ד ו ק ב  צ  :2מ

: ה ק ל ח ה ח  ט 1 ש , 2 5 ר 3 "  מ
: ם ד ו ק ה ב  צ מ ב ה  י נ ב י  ז ו ח 2 א 5 % 

: ר ז ע י  נ ב מ ל ה  י נ ב י  ז ו ח 5 א % 
ה  י נ ב ח  ט יש ר ק י ר ע ת ו 3 :מ 2 7 . 6 ר 5 " ה מ נ ו ב  מ

: י ר ק י ע ח  ט ש ל ם  ד ק 2 מ . 2 
ל  ע מ י  ר ק י ע ח  ט ש ל ת  ו י ל ו ש ם  ד ק 1מ 2 2 : ר " 2 מ . 5 5 

: ר ז ע י  נ ב מ ל ח  ט 2 ש 2 1 . 5 ר 5 " ה מ נ ו ב  מ
: ר ז ע י  נ ב מ ל ם  ד ק 2 מ . 5 

: ת ו י ל ו ש ם  ד ק 2 מ . 5 5 
ח  ט ש כ  " ה ה ס נ ו ב :מ ' ק 3 א 2 3 . ר  5 " ה מ נ ו ב 'מ ק  א

: ה י נ ב ה ת  ו י ו כ ז ל ס  ח ו י מ ע  ק ר ק ח  ט ש ם  ד ק 2 מ . 5 
כ  " ה עס ק ר ק ח  ט ' ש ק 5 :א 2 ר  7 " ע מ ק ר 'ק ק  א

ת ר ת : י ר צ 2 ח , 1 1 ר 7 "  מ
ר  צ ח ם  ד ק תמ י ל ו 2 :ש . 1 
ח  ט ש כ  " ה ע ס ק ר :ק ם ד ו ק ה ב  צ מ ב  ' ק 6 א 6 ר  5 " ע מ ק ר 'ק ק  א

ר  " מ י  ו ו עש ק ר 7 :ק 2 $ 
י  ו ו סש כ נ :ב ה ם ד ו ק ה ב  צ . מ 2 , 7 2 2 $ 

 
: ש ד ח ב  צ  מ

: ה ק ל ח ה ח  ט 1 ש , 2 5 ר 3 "  מ
ח  ט יש נ י ע ר ג ע  ק ר 2 :ק , 5 2 ר 2 "  מ

ר צ ח ת  ר ת 1 :י 5 ר 7 "  מ
: ה י נ ב ה ת  ו י ו כ ז ל ס  ח ו י מ ע  ק ר ק ח  ט ש ם  ד ק 2 מ . 5 

: ש ד ח ה ב  צ מ ב  ' ק א ח  ט ש כ  " ה 2 ס , 6 6 2 . ר  1 " ע מ ק ר 'ק ק  א
ר  " מ י  ו ו עש ק ר 7 :ק 2 $ 

י  ו ו סש כ נ ה ה ב  צ מ שב ד . :ח 2 . , . . 9 $ 
 

: ה ח ב ש  ה
ב ה  ח ב ש ה ו₪3-ה ע מ ב  ,: ל . ג 9 2 , 2 2 2 ₪ 

ע  ב ו ק ה ך  י ר א ת 6ל . 2 3 . 2 6 6 2. 

                                                                    
 הציג שמאי המשיבה תחשיב מתוקן לשווי המצב הקודם, ובהתאם לכך את גובה ההשבחה. 32.25.1221בתאריך   2
 ₪/$. 1.25לפי שע"ח   3



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
 

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 2 0 - 4 . d o c  ד ו מ ך 6 ע ו ת 1 מ 7 

 
 / ד ח ת  י נ כ ת ר  ו ש י א ב  ק ע ה  ח ב ש 4ה 9 7: 

: ף ת ר מ ח  ט ש ת  פ ס ו 5 ת ר 2 "  מ
: ף ת ר מ ם  ד ק 2 מ . 3 5 

: ד " ח י ר  פ ס  3 מ
: ' ק א ח  ט ש ת  פ ס ו ת כ  " ה 5 ס 1 . ר  5 " ה מ נ ו ב 'מ ק  א

: ה נ ו ב מ ר  " מ י  ו ו 2 ש 1 2 $ 
ב ה  ח ב ש ה :₪4-ה ל ג ו ע מ ב  , . 1 , . 4 1 ₪ 

ע  ב ו ק ה ך  י ר א ת 2ל 7 . 2 1 . 2 6 6 3. 
 

 ת ר  ו ש י א ב  ק ע ה  ח ב ש יה נ /וכ ד ח 9ת  1 2 : '  ה
 

: ג ג ת  ו י ל  ע
: ג ג ל ה  א י צ י ח  ט 2 ש ר 5 "  מ
ג ג ל ה  א י צ י ם  ד ק 2 :מ . 7 

: ד " ח י ר  פ ס  1 מ
ב  ו י ח ח  ט ש כ  " ה :ס ג ג ת  ו י ל ע ן  י ג 1 ב 1 . 2 ר  2 " ה מ נ ו ב 'מ ק  א

 
: ה נ ס ח  א

: ה נ ס ח א י  ח ט 6 ש 1 . 2 ר 1 "  מ
: ה נ ס ח א י  ח ט ש ל ם  ד ק 2 מ . 5 

: ה נ ס ח א ן  י ג ב  ' ק א ח  ט ש כ  " ה 1 ס 2 . 2 ר  5 " ה מ נ ו ב 'מ ק  א

 
: ד " ח י ת  פ ס ו   ת

ו י מ ה ע  ק ר ק ח  ט תש פ ס ו נ ד  " ח י ל ס  1 :ח 5 ר 3 "  מ
: ת פ ס ו נ ד  " ח י ל ם  ד ק 2 מ . 1 

ח  ט ש כ  " ה ע ס ק ר :ק ד " ח י ת  פ ס ו ת ן  י ג ב  ' ק 6 א 2 . 5 ר  2 " עמ ק ר ' ק ק  א
 

ש ת  פ ס ו ת כ  " ה  :חטס
ת פ ס ו : ת ' ק א ח  ט 2 ש 7 3 . 5 ר  5 " ה מ נ ו ב 'מ ק  א

: ה י נ ב ה ת  ו י ו כ ז ל ס  ח ו י מ ע  ק ר ק ח  ט ש ם  ד ק 2 מ . 5 
: ' ק א ח  ט ש ת  פ ס ו ת כ  " ה 1 ס 6 ר  6 " ע מ ק ר 'ק ק  א

ר  " מ י  ו ו עש ק ר 1 :ק 2 ר$  2 " מ  ל
:מ ר צ ח י  ו כ י נ ם  ד 2 ק . 7 

ב ה  ח ב ש ה . :₪5-ה . 1 , 2 . 2 ₪ 
ע  ב ו ק ה ך  י ר א ת 1ל 5 . 2 7 . 2 6 6 6. 

 
 / ד ח ת  י נ כ ת ר  ו ש י א ב  ק ע ה  ח ב ש 9ה 1 2 : '  ח

. ן ו ד נ ב ש ת  י נ כ ת ה ר  ו ש י א ב  ק ע ה  ח ב ש ה ה  ל ח א  ל ה  ב י ש מ ה י  א מ ש ת  נ ע ט  ל

                                                                    
 ₪/$. 1.656לפי שע"ח   4
 ₪/$. 1.2לפי שע"ח   5



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
 

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 2 0 - 4 . d o c  ד ו מ 2 ע ך 2 ו ת 1 מ 7 

 

  ר ו ש י א ב  ק ע ה  ח ב ש הה י נ ב ת  ו ל ק  :ה
 

ו י  ת ח פ ש מ ו  ד ת  י ב י  ו נ י ב ב ה  ל ק ם 1-ה י י ת ח פ ש מ ד  ח ם  י ת  :6ב
ח  ט ע ש ק ר קק ה ה ב  ו ש י ח הל 2 :ל , 5 2 ר 2 "  מ

: ן ו נ כ ת ר  ו פ י ש ם  ד ק 2 מ . 2 
ח  ט ש כ  " ה ' ס ק א ע  ק ר :ק ה ח ב ש ה ה ב  ו ש י ח 2 ל 5 ר  2 " ע מ ק ר 'ק ק  א

 
: ה י נ ב ה ת  ו י ו כ ז ב ה  ל ק  ה

: ר ת ו מ ה  י נ ב ח  ט 6 ש 1 2 . 1 ר 2 " ה מ נ ו ב  מ

: ה י נ ב ר  ת י ה י  " פ ע ש  ק ו ב מ ה  י נ ב ח  ט 6 ש 1 3 . 6 ר 3 " ה מ נ ו ב  מ
: ח ט ש ת  פ ס ו ת כ  " ה 1 ס 1 . 7 ר 3 " ה מ נ ו ב  מ

: ת ו י ל ו ש ם  ד ק 2 מ . 6 
כ  " ה ת ס פ ס ו ח ת ט הש נ ו ב : מ ' ק 1 א ר  2 " ה מ נ ו ב 'מ ק  א

: ה י נ ב ה ת  ו י ו כ ז ל ס  ח ו י מ ע  ק ר ק ח  ט ש ם  ד ק 2 מ . 5 
ח  ט ש כ  " ה :ס ה ח ב ש ה ה ב  ו ש י ח ל ע  ק ר 1 ק 2 ' ק א ע  ק ר ק ר  "  מ

 
: ה ח ב ש  ה

ח  ט ש כ  " ה ע ס ק ר :ק ה ח ב ש ה ה ב  ו ש י ח ל  ' ק 1 א 2 ר 2 " ע מ ק ר ' ק ק  א
ם  ד ק ימ ו כ י ר נ צ 2 :ח . 7 

ר  " מ י  ו ו עש ק ר 1 :ק , 2 5 ר ₪ 2 " מ  ל
: ה ח ב ש ה 2 ה 2 . , 2 2 2 ₪ 

ע  ב ו ק ה ך  י ר א ת 1ל 1 . 2 2 . 1 2 2 2. 
 

6 . )המבקששומת  1 נכס  ב ות  י הזכו  (תבעלי 
ן מ ר ג י ט ד  ו ד ר  י , מ א מ ם ש ע ט מ ן  י ע ק ר ק למ ע ר  יב ש א  , ס כ נ ב ת  ו י ו כ ז רה  ךע

ת ע ד ת  ו ו ח ת  ם  וא ו י 3ב 2 . 2 1 . 1 2 2 י, 1 ר ע י  ךה ו ו ש ב ה  ק ל ח ש ה  ח ב ש ה ה ת  א
ס כ נ ן ה ו ד נ ב ןש מ ק ל ד כ  ,: 

 
 / ד ח ת  י נ כ ת ר  ו ש י א ב  ק ע ה  ח ב ש 1ה . .: 

 
: ם ד ו ק ב  צ  מ

: ה ק ל ח ה ח  ט 1 ש , 2 5 ר 3 "  מ
ה ב  צ מ ב ה  י נ ב י  ז ו ח :א ם ד ו 1 ק 2 % 

: ר ת ו מ ה  י נ ב ח  ט 1 ש 2 ר 2 " ה מ נ ו ב  מ
: ה י נ ב ה ת  ו י ו כ ז ל ס  ח ו י מ ע  ק ר ק ח  ט ש ם  ד ק 2 מ . 1 

ח  ט ש כ  " ה יס נ י ע ר ג ע  ק ר : ק ם ד ו ק ה ב  צ מ 2 ב , 2 1 ר  5 " ע מ ק ר 'ק ק  א
ר צ ח ח  ט ( ש ה י נ ב ת  ו י ו כ ז ת  ל ו ט נ (: 2 , 2 1 ר 6 "  מ

: ) ת ו י ו כ ז א  ל ל ( ר  צ ח ם  ד ק 2 מ . 1 5 
ח  ט ש כ  " ה ע ס ק ר :ק ם ד ו ק ה ב  צ מ ב  ' ק 2 א , 1 6 ר 1 " ע מ ק ר ' ק ק  א

ר  " מ י  ו ו עקש ק 7 :ר 2 $ 
י  ו ו סש כ נ : ה ם ד ו ק ה ב  צ מ 1 ב 4 , 7 9 2 $ 

                                                                    
 הנ"ל כולל הקלה בתכסית והקלה בקווי בנין.  6



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
 

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 2 0 - 4 . d o c  ד ו מ 2 ע ך 2 ו ת 1 מ 7 

 
: ש ד ח ב  צ   מ

: ה ק ל ח ה ח  ט 1 ש , 2 5 ר 3 "  מ
: י נ י ע ר ג ע  ק ר ק ח  ט 2 ש , 5 2 ר 2 "  מ

: ר צ ח ת  ר ת 1 י 5 ר 3 "  מ
: ה י נ ב ה ת  ו י ו כ ז ל ס  ח ו י מ ע  ק ר ק ח  ט ש ם  ד ק 2 מ . 5 

ח  ט ש כ  " ה ע ס ק ר :ק ש ד ח ה ב  צ מ ב  ' ק 2 א , 6 7 2 . ר  6 " ע מ ק ר 'ק ק  א
ר  " מ י  ו ו עש ק ר 7 :ק 2 $ 

י  ו ו סש כ נ : ה ש ד ח ה ב  צ מ . ב 2 . , 2 2 . $ 

 
: ה ח ב ש  ה

ב ה  ח ב ש ה :₪7-ה ל ג ו ע מ ב  , 1 2 , 1 . 2 ₪ 
ע  ב ו ק ה ך  י ר א ת 6ל . 2 3 . 2 6 6 2. 

 

 

 / ד ח ת  י נ כ ת ר  ו ש י א ב  ק ע ה  ח ב ש 4ה 9 7: 
ה  ש ק ב ב ך  א  , א ל מ ש  ו מ י מ ן  י ג ב ה  ח ב ש ה ה ה  ב ו ג ל  ע ק  ל ו ח א  ל ת  ש ק ב מ ה י  א מ ש

ר  ת י ה ן ל י ג ב ת  ו י ו כ ז ה ו  ש מ ו מ א  ל  , ה מ ו ש ה ה  א צ ו ה ה  י ת ו ב ק ע ב ש  , ה י נ ב
. ה ח ב ש ה ל  ט י ה ב ט  ע כ ב  י י ח ל ן  י א ן  כ ל  ע  , ם י פ ת ר  מ

 
 

 י נ כ ת ר  ו ש י א ב  ק ע ה  ח ב ש /וה ד ח 9ת  1 2 : '  ה
ר  ו ש י א ב  ק ע א  ל מ ש  ו מ י מ ן  י ג ב ה  ח ב ש ה ה ה  ב ו ג ל  ע ק  ל ו ח א  ל ת  ש ק ב מ ה י  א מ ש
ת  י נ כ ת ב ה  ר ש ו א ו  ת ע ד ל ש ד  " ח י ת  פ ס ו ת ר  ו ש י א ט  ע מ ל  , ם י נ ס ח מ ו ג  ג ת  ו י ל ע

/ ק מ / ד 1ח 5 א  2 ל  , ה מ ו ש ה ה  א צ ו ה ה  י ת ו ב ק ע ב ש  , ה י נ ב ר  ת י ה ל ה  ש ק ב ב ך  א  , ' ח
ן  י ג ב ב  י י ח ל ש  י ן  כ ל  ע  , ת ו י ו כ ז ה א  ו ל מ ו  ש מ ו .מ ד ב ל ב ו  ש מ ו מ ש ת  ו י ו כ ז  ה

 
: ה נ ס ח א י  ח ט 3 ש 2 . 3 ר 6 "  מ

: ה נ ס ח א י  ח ט ש ל ם  ד ק 2 מ . 5 
ח  ט ש כ  " ה ה ס נ ו ב :מ ה נ ס ח א ן  י ג ב  ' ק 2 א 5 . ר  7 " ה מ נ ו ב 'מ ק  א

: ה י נ ב ה ת  ו י ו כ ז ל ס  ח ו י מ ע  ק ר ק ח  ט ש ם  ד ק 2 מ . 5 
ח  ט ש ת  פ ס ו ת כ  " ה ע ס ק ר :ק ' ק 1 א ר  5 " ע מ ק ר 'ק ק  א

ר  " מ י  ו ו עש ק ר 1 :ק 2 2 $ 

: ר צ ח י  ו כ י נ ם  ד ק 2 מ . 7 
ב ה  ח ב ש ה . :₪8-ה 9 , 4 9 2 ₪ 

ע  ב ו ק ה ך  י ר א ת 1ל 5 . 2 7 . 2 6 6 6. 

                                                                    
 ₪/$. 1.2ח לפי שע"  7
 ₪/$. 1.2לפי שע"ח   8



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
 

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 2 0 - 4 . d o c  ד ו מ 2 ע ך 1 ו ת 1 מ 7 

 

 / ד ח ת  י נ כ ת ר  ו ש י א ב  ק ע ה  ח ב ש 9ה 1 2 : '  ח
ת פ ס ו נ ד  " ח י ל ס  ח ו י מ ה ע  ק ר ק ח  ט 1 :ש 5 ר 3 "  מ

: ת פ ס ו נ ד  " ח י ל ם  ד ק 2 מ . 1 
ח  ט ש כ  " ה ע ס ק ר :ק ד " ח י ת  פ ס ו ת ן  י ג ב  ' ק 6 א 2 . ר  5 " ע מ ק ר 'ק ק  א

: ה י נ ב ה ת  ו י ו כ ז ל ס  ח ו י מ ע  ק ר ק ח  ט ש ם  ד ק 2 מ . 5 
' ק א ח  ט ש ת  פ ס ו ת כ  " ה 2 :ס 5 ר  2 " ע מ ק ר 'ק ק  א

ם ד ק : מ ר צ ח י  ו כ י 2 נ . 7 
ר  " מ י  ו ו עש ק ר 6 :ק 2 ר₪  2 " מ  ל

: ה ח ב ש ה 1 ה 9 , 1 . 2 ₪ 
ע  ב ו ק ה ך  י ר א ת 1ל 1 . 2 2 . 1 2 2 5. 

 
  ר ו ש י א ב  ק ע ה  ח ב ש הה י נ ב ת  ו ל ק  :ה

 
ו י  ת ח פ ש מ ו  ד ת  י ב י  ו נ י ב ב ה  ל ק ם 1-ה י י ת ח פ ש מ ד  ח ם  י ת  :9ב

: ה ל ק ה ה ב  ו ש י ח ל ח  ט 3 ש 5 ר 2 " ה מ נ ו ב  מ
: ן ו נ כ ת ר  ו פ י ש ם  ד ק 2 מ . 2 

: ה ח ב ש ה ה ב  ו ש י ח ל ח  ט ש כ  " ה 3 ס ר  5 " ה מ נ ו ב קמ  'א
 

: ה י נ ב ה ת  ו י ו כ ז ב ה  ל ק  ה
ת  פ ס ו חת ט ר ש ש ו א ה הש ל ק ה 1 :ב 1 . 7 ר 3 " ה מ נ ו ב  מ

 
: ה ח ב ש  ה

: ח ט ש ת  פ ס ו ת כ  " ה 5 ס 6 . 7 ר 3 " ' מ ק א ה  נ ו ב  מ
: ה י נ ב ה ת  ו י ו כ ז ל ס  ח ו י מ ע  ק ר ק ח  ט ש ם  ד ק 2 מ . 5 

ח ט ש כ  " ה ע ס ק ר : ק ' ק 6 א 7 . 6 ר  6 " ע מ ק ר 'ק ק  א
ם  ד ק ימ ו כ י : נ ר צ 2 ח . 7 

ר  " מ י  ו ו עש ק ר 2 :ק , 6 2 ר ₪ 2 " מ  ל
ה ח ב ש ה . :ה 2 2 , . 1 2 ₪ 

ך י ר א ת ע  ל ב ו ק 1ה 1 . 2 2 . 1 2 2 2. 

                                                                    
 שמאי המבקשת קיבל את מקדם שיפור הבינוי שקבע שמאי המשיבה, אך לדעתו החיוב בגין שיפור  הבינוי צריך להיות עבור  9

 מ"ר. 352מ"ר עיקרי כל אחת ובהס"כ  262יח"ד בשטח של  1



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
 

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 2 0 - 4 . d o c  ד ו מ 2 ע ך 3 ו ת 1 מ 7 

 
ו .6 י הצדדים  נ ו ע טי  הכרעהעיקרי 

 
6 . 2 : מחלוקת ב ים  י ו  הנושאים השנ

ימ קי צדדים  ן ה :ות מחלוקובי אים בנושאים הב  ת 
 
ר  - ף לפטו סעי לפי  ורים  מג ) 26דירת  .2ג ) 
ב - הנכס  י  ו שו ב  לחישו צב הבסיס  י המ נ ו חד/ קודםהתכנ ית   .622לתכנ
- . ר ו די יחידת   תוספת 
י - הבנ ר הקלות  אישו הנכסתרומת  י  ו לשו  .ה 

 
6 . צדדים  1 ה י  נ ו ע טי עיקרי  במחלוקתוהכרעה פירוט  ים  י ו  :בנושאים השנ

 
2.6 ר  1. ף לפטו סעי לפי  ורים  מג ) 26דירת  :2ג ) 

 
 :המבקשתשמאי  

רי  ו למג ועדת  מי בפרויקט  לטענת שמאי המבקשת אחת מהדירות 
ר  עבו יחסי  ר  פטו ן  בחשבו להביא  יש  לכן   , בו קרו או  ר. 212הבעלים   מ"

 
 משיבה:שמאי ה 

עדה  הו די  י על  נקבעת  ר  לפטו הזכאות  כי  ן  ע טו שמאי המשיבה 
בנושא על החלטתה  נושא משפטי ,המקומית כאשר  וה  מהו ן  ,ה ית נ

ן  תיקו הוראות  עפ"י  י שמאי  61לערר  בפנ ולא  ועדת הערר  י  בפנ
 .מכריע

 
ף  עי ס לפי  ר  טו לפ לבקשה  ) 26בהתייחס  י 2ג כ ען שמאי המשיבה  טו  , )

וחמאי צרי  ן  די פסק  , עפ"י  רית לחלקה מקו כפטור אחד  יתן  ר  סי הפטו
ו  נ י דהי המטרים,  ן  י י מנ ר את  יעבו לא  ו ולל  כ יהיה  ר  ר  212הפטו מ"

של י מבנה בשטח  ו בנ בחלקה  כי  העובדה  ר  לאו  לכל החלקה, 
255 ו  57. נ י בג ו ר  בפטו ע  ן המטרים הקבו י י מנ עובר את  מ"ר אשר שטחו 

בחלקה. נוסף  ר  טו פ ב  לחישו ן מקום  אי היטל השבחה  שולם   לא 
 

 :הכרעה 

כי  לקיבלתי את עמדת שמאי המשיבה  יחס  ה בהתי לק על הח כי  עובדה 
על  העולה  תיקה בשטח  ו ר  ו די יחידת  יה  ו הרי שלדעתי  212בנ מ"ר, 

ן למבקשת ה,אי בחלק ד  היחי נה הבעלים  . , שהי וסף נ ר  לפטו  זכות 



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
 

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 2 0 - 4 . d o c  ד ו מ 2 ע ך 1 ו ת 1 מ 7 

 
1.6 במ 1. הנכס  י  ו שו ב  לחישו י הצב הבסיס  נ ו חד/ קודםהתכנ ית   :622לתכנ
 

 :תהמבקש שמאי
לא  יה חדרה  ולבנ ן  ו לתכנ בועדה המקומית  כי  ען  טו שמאי המבקשת 

החלקה. של  רי  ן המקו ו בדבר התכנ מידע  כל  צא  צב  נמ גם בתשריט מ
ית חד/ תכנ של  . 622קודם  על החלקה ית החלה  נת התכנ י י צו מ  לא 

ודם  ישמא י הק נ ו צב התכנ במ כי  ען  טו ה המבקשת  נ י א ן  דו שבנ החלקה 
בתחום התכני חד/ 2חד/ת וכלולה   .26או 

 

זוק למסקנתו  ירם כחי עמ מר  של  לשומתו  פנה שמאי המבקשת  מ
ך  בתארי יה חדרה  ולבנ ן  ו לתכנ הועדה המקומית  ב, שמאי  ברבקו

ך  11.26הקובע, מתארי לחלקה 2662. ב  22126בגוש  21,  ברחו
ברבקוב בה קבע מר   , ג ת כי  האתרו י לתכנ י הקודם  נ ו צב התכנ במ

ית  622חד/ נ תכ ן  הנכס שבנדואי בסביבת  ן ןמאושרת  בחשבו והביא   ,
כלומר סה"כ   , ב' ורים  מג לפי  יה  בנ ות  י זכו צב הקודם   5%+  25%במ

עזר י  נימום שלמבנ מי בחלקת  2ל ,  ית  222, ב להקים  יתן  נ עליה  ר  מ"
דו ורים   .משפחתי אחד-מג

 
י מפנה שמאי המבקשת  ז אושרו אחו בהם  הנכס  בסביבת  יה  בנ להיתרי 

תם קבע ש יה או הבנ י  ז לאחו צב הקודם מעבר  במ יה  :בנ  מאי המשיבה
 

ך  .2 32.22בתארי ר  2652. יה מספ נ ב היתר  יתן  ח  2111נ ת שט לתוספ
קיים ורים  מג ם 22126בגוש  17בחלקה  ,בבית  חלוקת השטחי עפ"י   ,

:  הבאה
 

- : 1 שטח חלקה ,256  מ"ר 22.
- : ים קי 131 שטח   מ"ר 16.
יה שטח - : בנ 52 מבוקש  מ"ר 71.
156 סה"כ שטח: -  מ"ר 21.
- : יה בנ י  ז 21 אחו .32 % 
 

ך  .1 22.27בתארי יה מספר  2671. בנ היתר  יתן  ,  767/71נ חדר לתוספת 
קיימת בדירה  ומרפסת  בגוש 17בחלקה  ,מטבח  י 22126א'  " עפ  ,

:  חלוקת השטחים הבאה
 

- : 161 שטח חלקה .5  מ"ר 2
- : ים קי 222 שטח   מ"ר 56.
יה שטח - : בנ 33 מבוקש  מ"ר 56.
231 סה"כ שטח: -  מ"ר 16.
- : יה בנ י  ז 17 אחו .61 % 



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
 

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 2 0 - 4 . d o c  ד ו מ 2 ע ך 5 ו ת 1 מ 7 

 
ך ב .3 22.26תארי יה מספר  2655. בנ היתר  יתן  ת  3621נ לתוספת מרפס

בן  ים  קי בחלקה  1למבנה  בגוש 17חדרים,  ת 22126ב'  עפ"י חלוק  ,
:  השטחים הבאה

 
- : 112 שטח חלקה  מ"ר 75.
- : ים קי 56 שטח   מ"ר 13.
יה שטח - : בנ 21 מבוקש  מ"ר 11.
71 סה"כ שטח: -  מ"ר 57.

- : יה בנ י  ז 32 אחו .26 % 
 

ך  .1 5.2בתארי 6 יה מספר  2672. בנ היתר  יתן  ,  1657נ ן לתוספת מחס
בגוש 17בחלקה  221א'  26: טחים הבאה עפ"י חלוקת הש  , 

 
- : 112 שטח חלקה  מ"ר 75.
- : ים קי 61 שטח   מ"ר 12.
יה שטח  - :בנ עזר( י  נ י י בנ ( 26 מבוקש   מ"ר 35.
223 סה"כ שטח: -  מ"ר 55.
- : יה בנ י  ז 13 אחו .22 % 
 

ך  .5 7.26בתארי בנ 2676. היתר  יתן  בית  1252/76יה מספר נ להקמת 

בחלקה   , דו משפחתי ורים  י  22126בגוש  12מג " עפ  , ג ברחוב האתרו
:  חלוקת השטחים הבאה

 
- : 1 שטח חלקה ,272  מ"ר 22.
- : ר( עז י  נ י י בנ ( ים  קי 11 שטח   מ"ר 15.
- : יה מבוקש בנ 125 שטח   מ"ר 61.
- : יה בנ י  ז 26 אחו .55 % 
 

ך  .5 16.26בתארי ר  2662. יה מספ נ ב היתר  יתן  1נ ת מרתף  71/62 להגדל
של  קיים א'  בקומה  ו הכניסה  בקומת  ים  ימי נ פ ים  י ו נ ת  1ושי רו די

ים  קי ובריכת שחיה, הריסת מבנה  צר  בח ן  ו י חנ הוספת  ימות,  קי
צר בחלקה בח עפ"י חלוקת  22126בגוש  12,   , ג ברחוב האתרו

:  השטחים הבאה
 

- : 1 שטח חלקה ,272  מ"ר 22.
- : ים קי 125 שטח   מ"ר 61.
יה מבוק - בנ :שטח  75 ש  מ"ר 75.
163 סה"כ שטח: -  מ"ר 56.
- : יה בנ י  ז 13 אחו .35 % 



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
 

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 2 0 - 4 . d o c  ד ו מ 2 ע ך 5 ו ת 1 מ 7 

 
ך  .7 1.21בתארי יה מספר  2665. בנ היתר  יתן  ת  255/67נ נ פי לתוספת 

בחלקה  קיימת,  לדירה  עץ  ופרגולה מקורות  כל, חדר משפחה   12או
: 22126בגוש  שטחים הבאה עפ"י חלוקת ה  , ג  ברחוב האתרו

 
- : 1 שטח חלקה ,272  מ"ר 22.
ק - :שטח  332 יים  מ"ר 36.
- : יה מבוקש בנ 11 שטח   מ"ר 53.
355 סה"כ שטח: -  מ"ר 22.
- : יה בנ י  ז 27 אחו .25 % 
 

ך  .6 26.22בתארי ספר  2663. יה מ נ ב היתר  יתן  ת  173/61נ פ לתוס
חלקה  ב גדר,  והקמת  ע  רעו ש  13שטחים, הריסת מבנה  , 22126בגו

:  עפ"י חלוקת השטחים הבאה
 

- : 1 שטח חלקה ,275  מ"ר 22.
ק - :שטח  225 יים  מ"ר 62.
- : יה מבוקש בנ 156 שטח   מ"ר 16.
371 סה"כ שטח: -  מ"ר 26.
- : יה בנ י  ז 26 אחו .21 % 

 
ך  .6 5.22בתארי פר  2667. יה מס בנ היתר  יתן  ם  263/67נ י י ו נ י לש

בחלקה  ימיים +תוספת שטחים,  עפ"י חלוקת 22126בגוש  13פנ  ,
:  השטחים הבאה

 
- : 1 שטח חלקה ,275  מ"ר 22.
ים - קי 277 :שטח   מ"ר 36.
- : יה מבוקש בנ 161 שטח   מ"ר 66.
151 סה"כ שטח: -  מ"ר 15.
- : יה בנ י  ז 11 אחו .72 % 
 

א  להבי שיש  יה  הבנ ות  י זכו כי  ען שמאי המבקשת  טו ל  לעי ר  מכל האמו
צב הקודם ה במ ן  ים בחשבו נ מב י  לשנ נם  יה י בנ י  ז עם אחו נפרדים 

ר  .12%של  כולל בשיעו
 
 

בע  למועד הקו י  ו ית בקביעת השו  התבסס שמאי 622חד/של תכנ
: י הבאים ו ערכי השו על   המבקשת 

 
ך  .2 26.23בתארי 2מחלקה  1/3נרכשו  2662. , שטח 22126בגוש  1

ו  נ הי ,  1,211החלקה  ן דו שבנ לחלקה  זהות  יה  בנ ות  י זכו עם  מ"ר 
של  סך  273תמורת  ,333 . $ 

 
ך  .1 16.23בתארי ח 22126בגוש  21מחלקה  2/3נרכש  2662. , שט

ו  נ הי , מ" 1,211החלקה  ן דו שבנ לחלקה  זהות  יה  בנ ות  י זכו עם  ר 
של  סך  . 65,557תמורת  $ 



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
 

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 2 0 - 4 . d o c  ד ו מ 2 ע ך 7 ו ת 1 מ 7 

 
שולמו  15סה"כ  2 יטל  222, ה בתוספת  בחלקה,  ות  י ו הזכ $ תמורת מלא 

של  בסך  ן ₪  51,671השבחה  ו לתכנ הועדה המקומית  ע"י  )הנדרש 
. ים( נ על הקו חל  זה  החו פ"י  וע יה חדרה   ולבנ

 
ו שו כי  ן קבע שמאי המשיבה  דו שבנ אות  יתוח העסק ע מנ ק י מ"ר קר

של  בסך  ו  נ . 72הי $ 
 

 שמאי המשיבה:
כי  ן  ע טו י שמאי המשיבה  כ לו  נמסר  ית חדרה  רי י בע ע  במחלקת המיד

ני צב סלמרות  במ על החלקה  ית החלה  תיהם לאתר את התכנ נו ו י
. ל הנ" ית  היא התכנ ע מה  דו י ולא  ית  צאה התכנ מ נ לא  י הקודם  נ ו  התכנ

 
י תכנ של  י הקודם  נ ו צב התכנ במ  622ת חד/לטענת שמאי המשיבה 

. ביעוד חקלאי ן  ו ד שבנ  מסומנת החלקה 
 

פשר  לא היה  דה המקומית  הוע של  והג  הנ כי  יבה  ען שמאי המש טו ד  עו
של  ר  עו בשי יה  בנ ות  י +  25%זכו ן אחד  5%עיקרי  י בבנ עזר  מבנה 

ל , בבהתאם  א' ורים  מג ר  באזו יה  הבנ ות  י חד/זכו ית  ה. 26תכנ  הסמוכ
 

ה, י הבנ להיתר  מפנה שמאי המשיבה  והג  לנ ם  כראיה  צאי נמ אשר 
: כדלקמן המקומית,  בועדה  יה  הבנ  בתיקי 

 
בחלקה  .2 די שמאי המבקשת  י ל  ע צג  יה שהו בנ 22בגוש  17בהיתר  12 6 

בחלקה הם  ה  י נ הב ות  י זכו כי  ן  י י +  25%צו רי  . 5%עיק עזר ן  י  בנ
 
ך  .1 יה מתארי בנ 25היתר  .21 ת  22126בגוש  1בחלקה  2651. קיימ

ה  י הבנ ות  י זכו טת את  ה המפר י רי עי : חותמת  +  25%בחלקה י  עיקר
עזר. 5%  מבנה 

 
ך  .3 יה מתארי בנ 1היתר  1 .25 ת  22126בגוש  22בחלקה  2652. קיימ

 : בחלקה ה  י הבנ ות  י זכו טת את  ה המפר י רי עי +  25%חותמת  י  עיקר
עזר. 5%  מבנה 

 

דה המקומית שלא לאשר  הוע של  והג  נ כי  ען שמאי המשיבה  טו ד  עו
בפרטים  תוקף  ד מקבל משנה  ן אח י לבנ יה מעבר  המתקבלים מתיק בנ

בחלקה  יה  ש  22126בגוש  11הבנ של הבעלים המבק קיים מכתב  בה 
ל  ע ים  קי רי ה נה ההיסטו למב בנוסף  ל החלקה  ע נוסף  מבנה  ות  לבנ
ום  י מ יה  הבנ בהיתר  ואכן  לבקשתו  ה מסרבת  י י ר העי אך  החלקה 

12.26 של  2662. מגורים בשטח  בית  256מאושרת הקמת  .6  , מ"ר
וה  7.6המהו כו % ו ח המגרש,  ים משט בית המגור ת הריסת  ללת א

.  הותיק שעל החלקה



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
 

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 2 0 - 4 . d o c  ד ו מ 2 ע ך 6 ו ת 1 מ 7 

 
דם  צב הקו במ ה  י הבנ ות  י ו זכ כי  יל קבע שמאי המשיבה  לע ר  מכל האמו

+  25%הם  עיקרי  של  5%שטח  קדם  לפי מ עזר   .2.5מבנה 
יה הם  בנ י  ז . 27.5%מכאן סה"כ אחו  אק'

 
ל יה שהבהתייחס  הבנ י  די צגוהיתר י על  י שמאי המבקשתו  א ען שמ טו  ,
כי ית הי המשיבה  נ תכ לפי  יה  בנ ות  י זכו בחדרה  ו  יתנ נ בה  קופה  תה ת

ן 152מופקדת חד/ יתכ כלומר,  היטל השבחה.  ף לתשלום  בכפו , אבל 
ם  ף לתשלו בכפו ו  יתנ נ ע"י שמאי המבקשת  ו  צג יה שהו הבנ והיתרי 

 היטל השבחה.
 

כי ר  סבו מאי  שמאי המשיבה  ע"י ש ו  צג יתרים שהו ה ל תייחס  לה ן  אי
ות הבנ י לזכו חס  להתיי יש  ו +  25%של יה המבקשת  עיקרי  5שטח  % 

עזר,  ות מבנה  ית המשתקפת מחותמ ועדה המקומ ה ות  י נ למדי בהתאם 
. יה המותרות הבנ ות  י זכו ן  ו צי הכוללות  יה,  נ הב היתרי  על   הועדה 

 
 

בע  למועד הקו י  ו ית חד/בקביעת השו תכנ י  622של  התבסס שמא
: י הבאים ו ערכי השו על   המשיבה 

 
ך  .2 22.25בתארי וש ב 26נמכרה חלקה  2662.  , בשטח של22121ג

2 של  226, סך  62מ"ר, תמורת  , קבע שמאי המשיבה  222, $. מכאן
של  סך  ב ו  נ הי י קרקע  ו שו . 62כי  $ 

 
ך  .1 13.26בתארי וש  231נמכרה חלקה  2662. של 22231בג , בשטח 

של  556 יה  בנ ות  י זכו עם  ורת סך של 52%מ"ר,  71, תמ ,222  . $
ו  נ הי י קרקע  ו שו כי  , קבע שמאי המשיבה  של מכאן . 221בסך  $ 

 
ך  .3 22.23בתארי ה 1בתת חלקה  2661. 35, חלק ר 22235בגוש  7 נמכ  ,

של  צמוד קרקע בשטח  ורים  מג מגרש  262בית  על  י  ו הבנ מ"ר, 
של  של  162בשטח  סך  267מ"ר, תמורת  , קבע שמאי  522, $. מכאן

של  בסך  ו  נ הי י קרקע  ו שו כי  . 232המשיבה  $ 
 

ל משקפ הנ" יבה העסקאות  ע לטענת שמאי המש י קרק ו שו  ות 
של  62-מ ר  ו ע בשי יה  בנ ות  י זכו עם  למ"ר קרקע  ל  $12%  ש י  ו לשו ועד 

של  232 ר  עו בשי יה  בנ ות  י זכו עם  למ"ר קרקע   $52%. 
ס  בנכ י הקרקע  ו שו צוע התאמות, קבע שמאי המשיבה את  בי לאחר 

של  בסך  ן  דו למ"ר. 72שבנ  $ 



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
 

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 2 0 - 4 . d o c  ד ו מ 2 ע ך 6 ו ת 1 מ 7 

 
 הכרעה:

צו גבם  על  יה  בנ היתרי  ג  ו ישמאי המשיבה הצי נ יה במפורש י יות הבנ זכו
של  עזר. 5%עיקרי +  25%המותרות במצב הקודם בשיעור   למבנה 

מ ע"י  שנערכה  הועדה המקומית  ברבקובגם משומת  עמירם  ך ר  , סמו
על  נמסרה  )השומה  הועדה המקומית  דו כשמאי  בתפקי בע,  למועד הקו

תכנית ן  למרות שאי כי  במפורש  ן  י צו  , די שמאי המבקשת( קודם י צב   מ
ות י זכו של  על החלקה,  ר  עו בשי ב הקודם הם  צ במ יה המובאות  הבנ

25%  + עזר. 5%עיקרי  בנה   למ

 עובדות אלה מחזקות את עמדת שמאי המשיבה.
 

על  גשו  דיס, שהו ברנ בכפר  יה  נ הב תעלם מהיתרי  לה יתן  נ לא  מאידך, 
הם  ב בע,  קו למועד ה ך  סמו לרבות  ים,  שנ לאורך  די שמאי המבקשת,  י

ו הנטענ דולים מאלה  ג יה  בנ ות  י זכו די שמאי המשיבה.אושרו  י על   ת 
 

ל  ע "ל העדפתי להסתמך  הנ ן הסתירה  לפתרו צקות  מו ות  ראי בהעדר 
ת  כי עסקאו הנחה  ך  די שמאי המשיבה מתו י על  גשו  העסקאות שהו
במועד  הועדה המקומית  של  ית  נ ו ות התכנ י נ שיקפו את המדי אלו 

צוען אז בי הועדה המקומית לאשר  שנהגה  יה  הבנ ות  י זכו כל  כי   ו
בשו מגולמות  ו  הקרקעהי י   .ו

 

לעסקה  גבוה  יש לתת משקל  כי  ך הגעתי למסקנה  22.25מתארי .2662 
של  מגרש בשטח  נמכר  2בה  תמורת  (22121בגוש  26)חלקה מ"ר  226,

של  62סך  לנכס  222, הנמכר  של המגרש  לסמיכותו  $, בהתייחס 
ועד  מ כי  לעובדה  ובהתייחס  ריקה  בקרקע  כי מדובר  לעובדה   , ן דו שבנ

כ ו  נ הי צוע העסקה   שנה טרם המועד הקובע.בי
של  בחלקה בשטח  צע  י מ"ר קרקע ממו ו שו כי  ים  צביע י העסקה מ נ נתו

2-כ כ 222, של  בסך  ו  נ הי . 62-מ"ר,  למ"ר קרקע  $ 
חד/ ית  תכנ ובנטרול השפעת  בע  למועד הקו צוע התאמות  בי  622לאחר 

י  וי הבסיסי שקבעו שמא ר את השו כסבי צאתי  בהכנה, מ שהייתה 
של  בסך  צדדים  ק 72ה למ"ר   רקע.$ 

 
ה  הועד בשומת  כי  לעובדה  כן  ו הנ"ל  עסקה  י ה נ לנתו בהתייחס 

י  כ ן  י צו בה  בע,  למועד הקו ך  בסמו ב  ברבקו מר  י  ע" שנערכה  המקומית 
של  נימום  י מ 2על חלקת  ו  222, ד ורים  מג בית  להקים  ן  ית נ ר  מ"

כבר  מגלם  ה  ז י  ו שו כי  נה  י מסק ד לי הגעתי  מות,  בשל לחלקה  משפחתי 
ככל שהיתה. ות  לי  את השו



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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6 .1 . 3 : ר ו די יחידת   תוספת 

 
 :המבקשתשמאי 

טוען  ת שמאי המבקשת  י בתכנ ר אושרה  ו די יחידת  תוספת  כי 
חד/ 152חד/מק/ ית  בתכנ א  ול  , ען שמאי  152ח' כפי שטו  ,  ה'

יש  כן  ועל  יב המשיבה,  ר תוספת על לחי ו די ידת  בע יח במועד הקו
ר   .ח' 152חד/מק/ תכניתלאישו

 

 שמאי המשיבה:
כי  ען  טו ית חד/שמאי המשיבה  חי  152תכנ לתוספת שט בנוסף   , ה'

צב הקודם שירות מעבר במ השירות שהותרו  ל את לשטחי  לעג , התירה 
: ר ו הדי יחידות   מספר 

 
 מ"ר"1 922מ"ר תהיה כל יחידה על  122-"111במגרשים הגדולים מ

 
של  על שטח  1כלומר,  של  253, רי  טו ן  י י בנ ם  להקי יתן  נ "ד  5מ"ר  יח

(1 ,222/122  = . 5מ"ר   יח"ד(
 

י  פ" ע ה  י הבנ כי אפשרות  י המשיבה  ען שמא טו ל  לעי ר  כל האמו ר  לאו
ית חד/ בן  152תכנ רי  טו ורים  מג בית  ללת  כו שר  5ה'  טענה א יח"ד, 

צם הבקשה להקלה.  נתמכת מע
 

 :הכרעה
ף  סעי יסוח  2מנ 2 חד/2. ית  לתכנ כי  152,  ה  ול ע  , רה ה' הות יח"ד  תוספת 

יהיה מעל  פת  הנוס ליחידה  ושטח הקרקע שישאר   .מ"ר 322במידה 
 

נוספת  יח"ד  של  תוספת  כי  קיבלתי את עמדת שמאי המשיבה  מכאן 
ד/ ההותר ח ית  בתכנ ד  . 152עו  ה'

 
 

6 .1 . הנכס 1 י  ו לשו יה  הבנ ר הקלות  אישו  :תרומת 
 

 :המבקשתשמאי 
כוללת ש בחלקה  יה שאושרה  הבנ כי  ען  טו ד  3מאי המבקשת  " יח

ו י חד משפחתי  ו נ חתית. 1-בבי דו משפ יה  בבנ  יח"ד 
 

ת לטענת שמא ו לבנ תן  י נ ן  דו שבנ בחלקה  שת  ב 1י המבק ו  1-יח"ד  ד
ו ים  רית. 2-משפחתי טו יה  בבנ ולא  בחד משפחתי   יח"ד 

 
ל הוא  י  ו נ בבי ר  פו כי השי ען שמאי המבקשת  טו ,  1-מכאן  בלבד יח"ד 

יח"ד  ר  עבו רק  ב  י לחי יש  כן  על   , לחד משפחתי מדו משפחתי  בהופכן 
ר  בעבו ולא  ד. 1אלו   יח"



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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אי כי  ר  סבו ים שמאי המבקשת  נ י י בנ י  נ יותר מש ות  בנ ל עה  י מנ ל  כ ן 

ך  כ פי ל ית.  תכנ בשום  ו  ז כ הוראה  קיימת  ולא  החלקה  על  נפרדים 
כל השבחה. צרת  ו י נה  אי זה  ף  בסעי  ההקלה 

 
י  שנ חלקה  על ה להקים  יתן  נ כי  אי המשיבה  י שמ נ ו ע לטי במענה 
ל  ע ים  נ מב י  שנ להקים  יתן  נ גם אם  כי  המבקשת  ען שמאי  טו ים,  מבנ

לא מדובר ן  י עדי עם  החלקה  יה  בנ ן  לתכנ יתן  נ טורית טהורה.  יה  בבנ
ה  י שנ ה  יחיד כל  של  גה  בנסי יה  בנ ים,  ן המבנ בי קורות מחברות 

נפרדים. ים  במבנ יה  לבנ דומה  יה  בנ קבל  ל כך  די  י ועל  ו"ב,  כי  ו
 
 

י  יה התבסס שמא הבנ ר הקלות  אישו של  למועד הקובע  י  ו בקביעת השו
י מקרקע מיסו של  נדל"ן  דע  מי על עסקאות ממערכת  , המבקשת  ן י

:  כדלקמן
 
ך  .2 23.23בתארי עם 22126בגוש  12מ"ר מחלקה  632נמכרו  1222.  ,

ל  ש סך  , תמורת  ן דו שבנ בנכס  יה  הבנ ות  י זכו ל זהות  יה  בנ ות  י זכו
1 ,222 ים ₪,  222, ו  למ"ר קרקע.₪  1,252המהו

 
ל22212בגוש  261נמכרה חלקה  2.21.1222בתאריך  .1  , בשטח ש

יח" 535 בנית  על החלקה מותרת  בניצול של מ"ר,  , 32%ד אחת 
2,222תמורת סך של  למ"ר קרקע, ₪  2,622המהווים ₪,  222,

ל של   .12%בניצו
 
ך  .3 26.22בתארי מגרש  1222. חד/ 1222נמכר  ית  תכנ עפ"י  (2226 , )

2221בגוש  27חלקה  של 2 ת  152, בשטח  מותר על המגרש  מ"ר, 
של  צול  י בנ יח"ד אחת  ית  122, תמורת סך של 52%בנ ,222  ,₪

2ים המהוו "ר קרקע.₪  522,  למ
 

 שמאי המשיבה: 
ן  ו נ לתכ הועדה המקומית  י החלטת  עפ" כי  ן  ע טו שמאי המשיבה 
ן  ית נ לא  יה,  והבנ ן  ו חוק התכנ בהוראות  מכת  יה חדרה, הנת ולבנ

מ יותר  בחלקה. 1-להקים  ים   מבנ
 

פרסום  צריכה  בחלקה מ נוסף  מבנה  כל הקמת  לטענת שמאי המשיבה 
. י ו נ בבי ן הקלה  י  בג

 
י שמאי המשי ו בנ היה  כבר  בועדה  אישור ההקלות  ך  בתארי כי  ען  טו בה 

של  יוחס  מ על שטח קרקע  פחתי  ורים חד מש מג שר מ"ר 121מבנה  , א
בתארך  26נמכר  .27 .1222. 

 
ת  מכאן ביתר יה  לבנ היחידה  כי האפשרות  ען שמאי המשיבה  טו

הכולל  רי  טו מגורים אחד  נה הקמת מבנה  הי ן  1החלקה  א ומכ ח"ד  י
י ו נ בבי ובעת ההקלה  כיום מתבקשת הקמת  נ חד  1שכן  ורים  מג בתי 

. החד משפחתי לבית  בנוסף  דו משפחתי  ובית  ים   משפחתי



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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ה י בקביעת  יה התבסס שמא הבנ ר הקלות  אישו של  למועד הקובע  י  ו שו

ת על עסקאו ,  המשיבה  ן י י מקרקע מיסו של  "ן  נדל דע  מי ממערכת 
:  כדלקמן

 
ך י ר א ש ת ו ה ג ק ל ה ח ק ל ח ח  ט י  ש ו נ ב ח  ט ה ש ר י כ מ י  ו ו  ש

2 5 . 3 . 1 2 2 2 2 2 2 3 1 3 2 1 5 3 ר 2 " 2  מ , 5 7 2 , 2 2 2 ₪ 
3 . 2 1 . 1 2 2 2 2 2 2 3 1 1 1 6 5 5 ר 5 " 5 מ ר 7 " 2 מ , 7 7 5 , 6 2 1 ₪ 

2 3 . 2 3 . 1 2 2 2 2 2 1 2 6 1 2 6 3 ר 2 " 1  מ , 2 2 2 , 2 2 2 ₪ 

 
 

 :הכרעה
)מעל  י המבוקש  ו נ בבי ן ההקלה  י למגרש 1לענ וק ,מבנים  י ומרחקים  ו

א'  ורים  מג ר  באזו ימלי  נ מי מגרש  כי שטח  בעובדה  , בהתחשב  ) ן י בנ
ו 522א הו יח"ד אחת  ל ה  622-מ"ר  י שמשמעות הר יח"ד,  י  לשת מ"ר 

של החלקה. וקה  ע חל צו בבי ן  חיסכו שה  נה למע הי  של ההקלה 
בע  מזו שק ה  נמוכ הנכס  י  ו לשו י תרומת ההקלה  כ ר  סבו י  נ הנ לפיכך, 

להלןשמאי המשיבה ב  בפרק התחשי כמפורט   ,. 
 

ת ו נשוא השומה מהו בנכס  צעות  כי עסקאות המבו ר  סבו י  נ הנ  ככלל 
. י ו בקביעת השו ביותר  ב   את הבסיס הטו

גם בחנתי  ך  לפיכך,  ן מתארי דו שבנ בנכס  צעה  את עסקת המכר שבו
26.27 בית המגורים הקיים משנת  1222. י , בשטח 2662למכירת  ו בנ

של  252של  סך  2,622מ"ר, תמורת  ,222 .₪ 

 
ים נ הנתו ל  ך לאחר שבחנתי את מכלו תו ר ,  ת ו י גבוה  מתן משקל 

בסבל צעו  כסעסקאות שבו הנ של  ת  ולאחר יבתו הקרובה  מו צוע התא בי
 , בע 11למועד הקו . 22 .122 קו, 2  , ן דו שבנ כס  הנ ת לבילמיקום  י א ת

י  ו בהשו  .קרקעלמ"ר ₪  1,252סך של שקבע שמאי המשיבה 



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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בהערכה .22 לים  ו ושיק ות  נ ו  עקר

ק   לחו בתוספת השלישית  כהגדרתה  ן  ו ד שבנ ן  י המקרקעי ו בשו בהערכת ההשבחה 
יה,  נ והב ן  ו ר 2655-שכ"התההתכנ אישו עקב  ות ,  י 6, חד/622חד/תכנ ,  152חד/ 17 ה'

, חד/מק/ 152חד/מק/ ' יה 152ו בנ ר הקלות  ואישו ןה ח'  בחשבו ף באתי  בנוס  ,
 , ל לעי ר  ים:לאמו לים הבא והשיקו ות  נ  את העקרו

 
22 . בעלות.  2 ת  ו י ו זכ ן  נ הי בנכס  ות  י הזכו כי  ן  בחשבו  הבאתי 

 

22 בקש 1. של  בדרך  ו  נ הי ות  י הזכו יהילה המימוש  בנ  .תר 
   

22 םהמועד 3. םהקובע י ו הערכה ל י נז ף  םהי בסעי ל. 3כמפורט   לעי
 

22 חד/ 1. ית  בתכנ גובה ההשבחה  בי  לג צדדים  ן  617קיבלתי את הסכמת ה י בג
כסבירהמימוש מלא  אותה  צאתי   .לאחר שמ

 
22 ב  5. עק כס  הנ י  ו בשו חלה השבחה  לא  י  כ מאי המשיבה  קיבלתי את עמדת ש

ית חד/ תכנ ר  ל 152אישו כסבירה.ח'  אותה  צאתי   אחר שמ
 

22 . צב החדש 5 ובמ צב הקודם  במ כס  הנ ל  ש י  נ ו צבו התכנ מ ן את  בחשבו  הבאתי 
 .בכל אחד מהמועדים הקובעים

 
22 . של  7 מיקומו  ן את  בחשבו צורתו ו, את שטחהמגרשהבאתי   .ואת 

 
22 . בסביבת  6 י השוואה  בנ נכסים  של  ים  נטי ו רלו שוק  י  נ נתו ן  בחשבו הבאתי 

ך לתאריכי להערכה.הנכס סמו  ם הקובעים 



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
 

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 2 0 - 4 . d o c  ד ו מ 1 ע ך 1 ו ת 1 מ 7 

 
 תחשיב .22

 

 / ד ח ת  י נ כ ת ר  ו ש י א ב  ק ע ה  ח ב ש 1ה . .: 
 

: ם ד ו ק ב  צ  מ
: ה ק ל ח ה ח  ט 1 ש , 2 5 ר 3 "  מ

: ם ד ו ק ה ב  צ מ ב ה  י נ ב י  ז ו ח 2 א 5 %  + י  ר ק י 5ע ר % ז ע י  נ ב מ  ל
י ר ק י ע ה  י נ ב ח  ט ר ש ת ו 3 :מ 2 7 . 6 ר 5 " ה מ נ ו ב  מ

: י ר ק י ע ח  ט ש ל ם  ד ק 2 מ . 2 
: ר ז ע י  נ ב מ ל ח  ט 2 ש 2 1 . 5 ר 5 "  מ

: ר ז ע י  נ ב מ ל ם  ד ק 2 מ . 5 
ח  ט ש כ  " ה ה מס נ ו :ב ' ק 3 א 5 ר  2 " ה מ נ ו ב 'מ ק  א

: ה י נ ב ה ת  ו י ו כ ז ל ס  ח ו י מ ע  ק ר ק ח  ט ש ם  ד ק 2 מ . 5 
ע ק ר ק ח  ט ש כ  " ה ה ס י נ ב ה ת  ו י ו כ ז ל ס  ח ו י 7 :מ 1 ר  2 " ע מ ק ר 'ק ק  א

: ר צ ח ת  ר ת 2 י , 3 3 ר 3 "  מ
ר צ ח ם  ד ק ת מ י ל ו 2 :10ש . 1 5 

ח  ט ש כ  " ה ע ס ק ר :ק ם ד ו ק ה ב  צ מ ב  ' ק 2 א , 2 5 ר  3 " ע מ ק ר 'ק ק  א
: ע ק ר ק ר  " מ י  ו ו 7 ש 2 $ 

י  ו ו ס ש כ נ :ה ם ד ו ק ה ב  צ מ 7 ב 2 , 7 . 2 $ 
 

: ש ד ח ב  צ   מ
י  ו ו סש כ נ ש ה ד ח ה ב  צ מ . :11ב 2 . , 2 2 . $ 

 
: ה ח ב ש  ה

ב ה  ח ב ש ה :₪12-ה ל ג ו ע מ ב  , . . 7 , 9 4 1 ₪ 
ע  ב ו ק ה ך  י ר א ת 2ל 5 . 2 1 . 2 6 6 2. 

 
 / ד ח ת  י נ כ ת ר  ו ש י א ב  ק ע ה  ח ב ש 4ה 9 7: 

 
ה - א ו ל מ ב ה  ק ל ח ל ה  ח ב ש ה ה ב  ו ש י  :13ח

ב ה  ח ב ש ה :-ה ₪ . 1 , . 4 1 ₪ 
ע  ב ו ק ה ך  י ר א ת 2ל 7 . 2 1 . 2 6 6 3. 

 

ל - ה  ח ב ש ה ה ב  ו ש י שח ו מ י י מ ק ל ח  :ה
ו ר  ח א תמ נ א  םל י פ ת ר מ ו  ש ק ב ב י י ח ל ן  י א ת,  ש ק ב מ ה ת  חה א ב ש ה ל  ט י ה  ב

י ח כ ו נ ה ש  ו מ י מ  .ב

                                                                    
 מבונה אק'(.ווי מ"ר ולא מש)משווי מ"ר קרקע   10
 כמפורט בתחשיב שמאי המבקשת.  11
 ₪/$. 1.25לפי שע"ח   12
 קיבלתי את תחשיבו של שמאי המשיבה למימוש המלא לאחר שמצאתיו סביר.  13



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
 

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 2 0 - 4 . d o c  ד ו מ 1 ע ך 5 ו ת 1 מ 7 

 

 / ד ח ת  ו י נ כ ת ר  ו ש י א ב  ק ע ה  ח ב ש 9ה 1 2 : '  ה
 
ה - א ו ל מ ב ה  ק ל ח ל ה  ח ב ש ה ה ב  ו ש י  :ח

 
: ג ג ת  ו י ל  ע

: ג ג ל ה  א י צ י ח  ט 2 ש ר 5 " ה מ נ ו ב  מ
ג ג ל ה  א י צ י ם  ד ק 2 :מ . 7 

: ד " ח י ר  פ ס  1 מ
: ג ג ת  ו י ל ע ן  י ג ב ב  ו י ח ח  ט ש כ  " ה 1 ס 1 . 2 2 ' ק א ה  נ ו ב מ ר  "  מ

ו י מ ע  ק ר ק ח  ט ש ם  ד ק :מ ה י נ ב ה ת  ו י ו כ ז ל ס  2 ח . 5 
: ' ק א ע  ק ר ק ח  ט ש כ  " ה 7 ס 2 . 2 ' ק א ע  ק ר ק ר  "  מ

 
: ה נ ס ח  א

: ה נ ס ח א י  ח ט 6 ש 1 . 2 ר 1 " ה מ נ ו ב  מ
: ה נ ס ח א י  ח ט ש ל ם  ד ק 2 מ . 5 

: ה נ ס ח א ן  י ג ב  ' ק א ח  ט ש כ  " ה 1 ס 2 . 2 5 ' ק א ה  נ ו ב מ ר  "  מ
: ה י נ ב ה ת  ו י ו כ ז ל ס  ח ו י מ ע  ק ר ק ח  ט ש ם  ד ק 2 מ . 5 

: ' ק א ע  ק ר ק ח  ט ש כ  " ה 5 ס 6 . 1 ' ק א ע  ק ר ק ר  "  מ
 

: ד " ח י ת  פ ס ו   ת
ה ע  ק ר ק ח  ט תש פ ס ו נ ד  " ח י ל ס  ח ו י 1 :מ 5 ר 3 " ע מ ק ר  ק

: ת פ ס ו נ ד  " ח י ל ם  ד ק 2 מ . 1 

: ד " ח י ת  פ ס ו ת ן  י ג ב  ' ק א ע  ק ר ק ח  ט ש כ  " ה 6 ס 2 . 5 ' ק א ע  ק ר ק ר  "  מ
 

ש ת  פ ס ו ת כ  " ה  :חטס
: ' ק א ע  ק ר ק ח  ט ש ת  פ ס ו ת כ  " ה 1 ס 1 6 ' ק א ע  ק ר ק ר  "  מ

: ע ק ר ק ר  " מ י  ו ו 1 ש 2 ר 2 " מ ל  $ 
: ר צ ח י  ו כ י נ ם  ד ק 2 מ . 7 

ב ה  ח ב ש ה . :₪14-ה 2 . , 9 9 . ₪ 
ע  ב ו ק ה ך  י ר א ת 1ל 5 . 2 7 . 2 6 6 6. 

 

ל - ה  ח ב ש ה ה ב  ו ש י שח ו מ י י מ ק ל ח  :ה
 

: ג ג ת  ו י ל  ע
ג ג ת  ו י ל ע ו  ש ק ב ת נ א  ל ו ר  ח א ב מ י י ח ל ן  י א ת,  ש ק ב מ ה ת  ה א ח ב ש ה ל  ט י ה  ב

י ח כ ו נ ה ש  ו מ י מ  .ב
 

: ה נ ס ח  א
: ה נ ס ח א י  ח ט 3 ש 2 . 3 ה 6 נ ו ב מ ר  "  מ

: ה נ ס ח א י  ח ט ש ל ם  ד ק 2 מ . 5 
: ה נ ס ח א ן  י ג ב  ' ק א ה  נ ו ב מ ח  ט ש כ  " ה 2 ס 5 . 7 ' ק א ה  נ ו ב מ ר  "  מ

: ה י נ ב ה ת  ו י ו כ ז ל ס  ח ו י מ ע  ק ר ק ח  ט ש ם  ד ק 2 מ . 5 
: ' ק א ע  ק ר ק ח  ט ש כ  " ה 1 ס 5 . 1 ' ק א ע  ק ר ק ר  "  מ

                                                                    
 ₪/$. 1.2לפי שע"ח   14



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
 

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 2 0 - 4 . d o c  ד ו מ 1 ע ך 5 ו ת 1 מ 7 

 
: ד " ח י ת  פ ס ו   ת

ת פ ס ו נ ד  " ח י ל ס  ח ו י מ ה ע  ק ר ק ח  ט 1 :ש 5 ר 3 "  מ
: ת פ ס ו נ ד  " ח י ל ם  ד ק 2 מ . 1 

ח  ט ש כ  " ה ע קס ק :ר ד " ח י ת  פ ס ו ת ן  י ג ב  ' ק 6 א 2 . ר  5 " עקמ ק ' ר ק  א
 

ש ת  פ ס ו ת כ  " ה  :חטס
ח ט ש ת  פ ס ו ת כ  " ה ע ס ק ר ' ק ק ל) א ג ו ע מ 2 :(ב 2 7 ' ק א ע  ק ר ק ר  "  מ

: ע ק ר ק ר  " מ י  ו ו 1 ש 2 ר 2 " מ ל  $ 

ו כ י נ ם  ד ק :מ ר צ ח 2 י  . 7 
ב ה  ח ב ש ה . :₪15-ה 7 , . 1 1 ₪ 

ע  ב ו ק ה ך  י ר א ת 1ל 5 . 2 7 . 2 6 6 6. 
 
 

 : ה י נ ב ת  ו ל ק ה ר  ו ש י א ב  ק ע ה  ח ב ש  ה
 

ו י  ת ח פ ש מ ו  ד ת  י ב י  ו נ י ב ב ה  ל ק ם 1-ה י י ת ח פ ש מ ד  ח ם  י ת  :16ב
ח  ט ע ש ק ר :ק ה ל ק ה ה ב  ו ש י ח 2 ל , 5 2 ר 2 " ע מ ק ר  ק

ן ו נ כ ת ר  ו פ י ש ם  ד ק 5 :17מ % 
: ה ח ב ש ה ה ב  ו ש י ח ל ח  ט ש כ  " ה 6 ס ר  5 " ע מ ק ר 'ק ק  א

 
: ה י נ ב ה ת  ו י ו כ ז ב ה  ל ק  ה

מ ה  י נ ב ח  ט :ש ר ת 6 ו 1 2 . 1 ר 2 " ה מ נ ו ב  מ
: ה י נ ב ר  ת י ה י  " פ ע ש  ק ו ב מ ה  י נ ב ח  ט 6 ש 1 3 . 6 ר 3 " ה מ נ ו ב  מ

: ח ט ש ת  פ ס ו ת כ  " ה 1 ס 1 . 7 ר 3 " ה מ נ ו ב  מ
: ת ו י ל ו ש ם  ד ק 2 מ . 6 

כ  " ה ת ס פ ס ו ח ת ט ה ש נ ו ב :מ ' ק 1 א ר  2 " ה מ נ ו ב 'מ ק  א
: ה י נ ב ה ת  ו י ו כ ז ל ס  ח ו י מ ע  ק ר ק ח  ט ש ם  ד ק 2 מ . 5 

ח  ט ש כ  " ה ע ס ק ר :ק ה ח ב ש ה ה ב  ו ש י ח ל  ' ק 3 א ר  3 " ע מ ק ר 'ק ק  א
 

: ה ח ב ש  ה
ח  ט ש כ  " ה ע ס ק ר :ק ה ח ב ש ה ה ב  ו ש י ח ל  ' ק 2 א 1 ר  6 " ע מ ק ר 'ק ק  א

ם ד ק י מ ו כ י : נ ר צ 2 ח . 7 
ר  " מ י  ו ו עקש ק 1 :ר , 2 5 מ ₪ 2  ר"ל

: ה ח ב ש ה . ה 4 9 , . 9 9 ₪ 
ע  ב ו ק ה ך  י ר א ת 1ל 1 . 2 2 . 1 2 2 2. 

                                                                    
 ₪/$. 1.2לפי שע"ח   15
 הנ"ל כולל הקלה בתכסית והקלה בקווי בנין.  16
 א דחיה של שנה אחת.. מבט6.1.1כמפורט בהכרעה בסעיף   17



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא

 
 

 

, מ " ע ב י  ר ז נ ן  ו נ מ ר  א ב ל י ס ל  ל ה א  ב א ב  ו ח 2ר ת1 מ ר ן -,  5ג 1 5 2 ה  5 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 
 . ל 5ט 2 3 3 3 6 6-2 3       . ס ק 5פ 2 3 3 3 6 5-2 3      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 2 0 - 4 . d o c  ד ו מ 1 ע ך 7 ו ת 1 מ 7 

 
ום .21  סיכ

ר י מעריך את ההשבחה לאו נ הנ  , ל לעי ר  ן כל האמו דו שבנ הנכס  י  ו בשו ת  שחלה  א ו
ר , היטל ההשבחה אישו ות חד/עקב  י 6תכנ חד/מק/ 152חד/ 617, חד/22  , ,  152ה' ' ו

ר הקל 152חד/מק/ ואישו יהח'  בנ :, ות  ן  כדלקמ
 

: ואה במל לחלקה   ההשבחה 
 

ת י נ כ קובע ת ה השבחה מועד   היטל השבח

25 622חד/ .21 .2662 227 ,166 ₪ 56 ,716 ₪ 

27 617חד/ .21 .2663 26 ,566 ₪ 6 ,316 ₪ 

' 152חד/ 15 ה .27 .2666 232 ,115 ₪ 55 ,713 ₪ 

11 ח' 152חד/מק/ .22  לא חלה השבחה 1225.

ה י בנ ר הקלות  11 אישו .22 .1222 261 ,211 ₪ 67 ,271 ₪ 

 
וש חלקיההשבחה   :למימ

 

ת י נ כ קובע ת ה השבחה מועד   היטל השבח

25 622חד/ .21 .2662 227 ,166 ₪ 56 ,716 ₪ 

27 617חד/ .21  לא חלה השבחה 2663.

' 152חד/ 15 ה .27 .2666 57 ,256 ₪ 33 ,576 ₪ 

11 ח' 152חד/מק/ .22  לא חלה השבחה 1225.

ה י בנ ר הקלות  11 אישו .22 .1222 261 ,2 11 ₪ 67 ,271 ₪ 

 
 

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

 
 
 
 

  , ם ו ת ח ה ל  ע י  ת א ב ה  י א ר ל  ו

 

י   ר ז נ ן  ו נ מ  א

ן  י ע ק ר ק מ י  א מ ש ו ן  י נ ב ס  ד נ ה  מ

 

 


