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 אזור-אור יהודההועדה המקומית לתו"ב   נגר כרמלה ובניה בע"מ

 המשיבה תהמבקש
 , שמאי מקרקעיןשאול לבע"י מר  , שמאי מקרקעיןאברהם לויע"י מר 

 
,ג. . , א.נ .  ג.א.נ
 

 

 שומה מכרעת להיטל השבחה
 107, חלקה 7215גוש 

 25 ,24 ,13 ,9חלקות משנה 
 , אור יהודה5רחוב יוני נתניהו 

 
 

ת  התאםב ף להוראו ,  14סעי יה נ והב ן  ו התכנ ק  לחו ת השלישית  לתוספ ב(  (   
ע , 1965-תשכ"הה נתי כשמאי מכרי הנמו י  ו בשו ן ההשבחה שחלה  י ן כלענ דו שבנ ס 

ה הועדה המקומיתהחלטת עקב  יהוד ר  או יה  בנ ול ן  ו שטחי תוספת לאזור -לתכנ
ית  שירות   .132/אאמלתכנ

 

ת. ו י זכו של העברת  בדרך  ו  נ הי ות  י הזכו  מימוש 
 

צדדים: שומות ה י  בפנ ו  צג  הו
דעתו ות  לבמר  של חו ל  ן שאו ו לתכנ הועדה המקומית  ן מטעם  , שמאי מקרקעי

יה ה ולבנ הוד י ר  ר -או מיום)המשיבה(אזו  , 5 .08 .2012. 
דעתו  ות  לוימר של חו בעל שמאי ,אברהם  ן מטעם  ן ימקרקעי ות במקרקעי י  הזכו

ום , (תהמבקש) 30מי .10 .2012. 

 
ך 31 בתארי .01 ן 2013. ו די ן בנושא נערך  דו  והח"מ.צדדים שמאי הבהשתתפות  שבנ

 
צדדים שמאי  ל קיבלו ה ע ב  י ג ולה ות  ראי ג  צי לה ניהם,  ו ע טי ן  ו לטע ה  נאות ות  הזדמנ

גד. שכנ צד  י ה נ עו  טי
 

ב הישי ל  פרוטוקו קיבלו את  צדדים  להגיש הה ו אפשרות  ל ל הערות וקיב  .לפרוטוקו
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ות הדעת  חו צורך מתן  ביקורל ת  בסביבתו, בנכס נערך  הועדה המקומי ובמשרדי 

הודה י ר  או יה  ולבנ ן  ו ר.-לתכנ  אזו
 

: דעתי ות  חו  וזאת 
 
 מטרת ההערכה .1

ת  בתוספת השלישי כהגדרתה   , ן דו שבנ הנכס  י  ו בשו הערכת ההשבחה שחלה 
יה,  והבנ ן  ו ת ל הועדה המקומית החלטתעקב , 1965-תשכ"ההלחוק התכנ תוספ

שירות ית מאא/ שטחי    .132לתכנ
 
 

בנכס .2 ר  ו ביק  תאריך 
ובסביבתו וקבי  בנכס  ע"י הח"מ ר  ך נערך  .8בתארי 04 .2013. 

 
 
בע להערכה .3 ו עד הק ו  המ

ר   אישו שירות הועדה המקומיתהחלטת מועד  פת שטחי  3, לתוס .02 .2000. 
 
 

 פרטי הנכס .4

 : הנכס מעורבים יחידות מהות  שימושים  הכולל   במבנה 
 

 :  7215 גוש
 

:ח   107 לקה
 

5 :1רשום שטח החלקה   מ"ר 308,
 

 :  25 ; 24 ; 13 ; 9 חלקות משנה
 

1רשום חלקת משנהשטח  
 מ"ר 951.62 ; מ"ר 211.36 ; מ"ר 150.3 ; מ"ר 114 :)בנוי( 

 

ברכוש המשותף  4 :1החלק  /229 ; 5 /229 ; 6 /229 ; 83/2292 
 

הנכס  יהו  :כתובת  נ נת י  נ ו ודה5י ה י ר  או  , 
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  .22.10.2012עפ"י נסח רישום מקרקעין שהופק באמצעות האינטרנט בתאריך  
2

להלן( הועברו חלקים  7.2)כמפורט בסעיף  3.07.2012נכון למועד הקובע; בבקשה לתיקון צו רישום בית משותף מיום  
 ברכוש המשותף 25ברכוש המשותף לחלקת משנה אחרת, כך שיתרת חלקה של חלקת משנה  25מחלקה של חלקת משנה 

 .28/229 הינו



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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והנכס .5 ר הסביבה  ו  תא
 

5 נשוא 1. קנדה  הערכה ממוקםה הנכס  ת  דו ויה יהו  נתנ י  נ ו י ות  ב נת הרחו בפי
) י בעברו ,)קפלן נ צפו הו  ה י נתנ י  נ ו י ב  רחו ב  מערביהבעברו ושל  רחו ל  ש

קנדה ודה ,יהדות  יה ר   .באו
ל ותרחובה  םסלו באבנים משתלבות  י צפות  עם מדרכות מרו אספלט  ב

רחוב.  ותאורת 
 

5 הנכס  2. ת מסביבת  נ י פי י תעשיהאו י  /משרדיםמבנ . 3-4בנ  קומות
 

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

 
5 721בגוש  107 חלקה 4. ר 5 צו בעלת  נה  למלבן ההי ובה  ם קר  מזרחיתחזית  ע

ב  לרחו נה  כ קנדהיהדות הפו של  , 50-באורך  ה  מ' נ הפו דרומית  חזית 
של כ ורך  בא יהו  תנ נ י  נ ו י ב  של  מ"ר 80-לרחו רשום  ח  5ושט  מ"ר. 308,

 
5 ה 5. י חעל  ו בנ ןלקה  י נ חזית מסחרית  /משרדיםהתעשי ב ת 4בן עם   קומו

כולל  ים) י נ בי מודיםחלקית  קומת  ע ת  קומ שלד  .(וללא  ם  ע י  ו בנ ן  י הבנ
קירות   , ן מגרש  קרמי פסיפסבחוץ מחופים הבטו ן  י לבנ  . ן ג שטוח מבטו ג ו

. י נ צו חי יה   חנ
מ  ן  י סהבבנ כני בי  לו ו ראשית  יסה  כנ דלת   .עלית, 

 
5 ה את  6. ו עת מהו ות הד חו נשוא  ת משנה הנכס  י 25 ,24 ,13 ,9חלקו עפ"  ,

:  הפירוט הבא
 
ה  - של , 9חלקת משנ  ) י ו בנ ( רשום  ח  114בשט . קומת , מ"ר 00 ב ממוקמת 

י  נ ו י ב  לרחו חזית  עם  בזק.הקרקע  כמרכזת  ומשמשת  יהו  נ  נת
 
ה  - של , 13חלקת משנ  ) י ו בנ ( רשום  150בשטח  .3 0  , במ"ר ה ממוקמת  קומ

ומשמשת נה  עם ראשו במאוחד  בבעלות אחרת,  ,  רכז למחלקות משנה 
של  והעסקים  ותבנק המסחר   .לאומי למשכנתא

 
ה  - של , 24חלקת משנ  ) י ו בנ ( רשום  211בשטח  .36  , ה מ"ר בקומ ממוקמת 

ומשמש של  של חשביםהמלמערכת ת שלישית  י מרכז העסקים  בנק לאומ
בע"מ אוכל לישראל   .+ חדרי 

 
ה  - של , 25חלקת משנ  ) י ו בנ ( רשום  951בשטח  .62  , ה מ"ר בקומ ממוקמת 

כמרכז  ומשמשת  לאומי  עסקיםהשלישית  בנק  בע"משל   .לישראל 
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ני .6 ו תכנ  מצב 

 
6 י 1. פורט תותכנ י ו) (ותכנ נטית ו רלו  ת 

 
6 .1 . 'תכנית מתאר  1 פורס100מאא/ מס תוקף  מה, אשר  ט למתן  ו בילק

ום מ 2977פרסומים מס'  3י .11 .1983. 
 

: שיה ר תע באזו יה  הבנ ות  י ו זכ עיקרי  פירוט   להלן 

: ימלי נ מי מגרש  1 שטח   מ"ר 000,
: מירבי קומות  ' 12או  קומות 3 מספר   מ

: לקומה ים  מירבי יה  בנ י  ז לל אחסנה 40% אחו ו  כ
 

ועדים  60%יתרת  מי בלבד.משטח המגרש  יה  נ ח ו ן  ו נ י  לג
 

6 .1 ית  2. ' מתארתכנ פורס132מאא/ מס תוקף  מה, אשר  ט למתן  ו בילק
ום מ 3468פרסומים מס'  16י .07 .1987. 

 
ית מאא/ תכנ הוראות  ה  תחולנ ו  ז ית  תכנ 1על  ה 00 של סטי . במקרה 

ית מאא/ תכנ ן  לבי זאת  ית  תכנ ן  . 100בי ו ז ית  תכנ הוראות  לו    יחו
 

ועיקרי  עוד הקרקע  י רוט  פי :להלן  ן דו שבנ בנכס  יה  נ הב ות  י  זכו
: ר  יעוד החלקה ו מיוחדאז  תעשיה 

דע :3שימושים י עתירת   תעשיה 
: מירבי קומות   קומות 3 מספר 

מירבייםאח יה  בנ י  ז  40% :לקומה ו
: מירביים יה  בנ י  ז  120% אחו

: מירבי  מ' 14 גובה 
 

יכלל שטח המקלט. לא  יה  הבנ  בשטח 
 
 

6 . ת  2 י מ ו ק מ ה ה  ד ע ו ה ת  ט ל ח ה ה ד ו ה י ר  ו ר -א ו ז  א

ן  י לענ מית  הועדה המקו שירות תוספתהחלטת  חי  ית  שט א/לתכנ , 132מא
מס'  בישיבה  נתקבלה  ום  991009אשר  3מי .0 2 .2000. 

 
אא/ ית מ נ לתכ שירות  טחי  תוספת ש ליטה לאשר  ת הח  132הועדה המקומי

של  ר  עו ) 40%בשי ו 40%*  120%מסה"כ השטחים  נ י דהי  , משטח  48%(
  .בכל הקומותהחלקה 
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תקשורת, הסרטה ומעבדות, מדעי מחשב, מכניקה עדינה, תעשית השימושים המותרים הינם לאלקטרוניקה, אופטיקה,  
 תרופות ומעבדות ושימושים אחרים דומים באישור הועדה המקומית והמחוזית.
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6 השויר 3. בני  י 

ה יהוד ר  או יה  ולבנ ן  ו לתכנ הועדה המקומית  רי במשרדי  ביקו  אזור-במועד 
ן ש י הבנ תיק  נמצא  ןלא  ו ד  .בנ

 
י להלן  ע" י  פנ ב ג  צ כפי שהו  , ן דו שבנ ן  י נ לב ו  נ ית שנ יה  הבנ י  היתר רוט  פי

 :  שמאי המשיבה
 

6 .3 י  1. בפנ צג  ה  העתק חלקיהו י בנ להיתר  ית בקשה  )הכולל את מתכנ

בלבד(  חתכים  ו ת טבלאות השטחים  תיר ע לתעשיה  להקמת מבנה 
של  ר  עו בשי 1ידע  20 ר מעלית 5%+  % העבו הועד ע"י  אשר אושרה   , 

ה יהוד ר  או יה  נ ב ול ן  ו לתכנ ר -המקומית  ך אזו 5.03בתארי .1990. 
 

ית הבקשהלהלן   בתכנ טחים  ך טבלת הש יה מתו הבנ  פירוט שטחי 
נה חתומה( אי ית הבקשה   :)תכנ

 
 )מ"ר( שטח כולל של בניה הקומה

 אחוזי בניה מוצע
 -- -- מרתף
 36.15% 1,910.26 קרקע
 5.57% 294.12 ביניים
 41.64% 2,199.57 א'קומה 
 41.64% 2,199.57 ב'קומה 

 125.00% 6,603.52 סה"כ

 
 

6 .3 . מס'  2 יה  בנ היתר  יתן  נ ן  דו שבנ ך  910081לנכס  12.04מתארי .1992 
ים י ק למבנה  של  לתוספת  316בשטח  ם  מ"ר 98. י י נ בי בקומת 

,גלרי) לתעשיה + השתתפות  5%+  6%במסגרת הקלה  ות( ות  למעלי

. בורית צי יה  חנ  בפיתוח 
 

י  בפנ צג  ת  העתק חלקיהו י בניהבקשה המתכנ )הכולל את  להיתר 
בלבד( וחתכים  להלן טופס ההיתר, טבלאות השטחים  פירוט שטחי . 

:ה ך טבלת השטחים יה מתו  בנ
 

 )מ"ר( שטח כולל של בניה הקומה
 אחוזי בניה סה"כ מוצע קיים

 37.17% 1,963.88 53.62 1,910.26 קרקע
 10.54% 557.48 263.36 294.12 ביניים

 41.64% 2,199.57 -- 2,199.57 קומה א'
 41.64% 2,199.57 -- 2,199.57 קומה ב'
 131.00% 6,813.524 316.98 6,603.52 סה"כ
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 .מ"ר 6,920.5מתקבל שטח כולל של  כך במקור. מסיכום השטחים 



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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בנכס .7 ות  י ו כ  הז

 
7 רישום 1.  נסח 

דע  מי י העתק  בפנ צג  כז הו רישום מרו בלשכת  מפנקס הבתים המשותפים 
ן  ך בחולוןהמקרקעי בתארי צעות האינטרנט  22, שהופק באמ .10 .2012, 

ו  בגוש 107בחלקה  25 ,24 ,13 ,9ות חלקות משנה רשומלפי עפ"י 7215,   ,
:  הפירוט הבא

 

רשום: 5 שטח חלקה   מ"ר 308,
: . רשות הפתוח הבעלים  )בשלמות(

 
מס' 

חלקת 
 משנה

שטח חלקת 
משנה רשום 

 )מ"ר בנוי(

חלק 
ברכוש 
 המשותף

עד  חכירות צמידויות קומה
לתאריך 
7.02.2038 

שטח  )סימון( תאור
 )מ"ר(

נגר כרמלה ובניה  10.00 )ל( חניה קרקע 4/229 114.00 9
 10.00 )מב( חניה בע"מ )בשלמות(

נגר כרמלה ובניה  20.70 )יא( חניה ראשונה 5/229 150.30 13
 10.00 )מד( חניה )בשלמות( בע"מ

 10.00 )מה( חניה
 10.00 )מו( חניה
 10.00 )מז( חניה

נגר כרמלה ובניה  10.00 )סז( חניה שלישית 6/229 211.36 24
 10.00 )סח( חניה בע"מ )בשלמות(

 10.00 )סט( חניה
 30.22 )פה( שרותים
 24.90 )פו( שרותים

נגר כרמלה ובניה  10.00 )א( חניה שלישית 83/229 951.62 25
 10.00 )ח( חניה בע"מ )בשלמות(

 10.00 )יב( חניה
 10.00 )כג( חניה

 27.04 )ע( שרותים
 25.75 )עא( שרותים

 2,158.68 )עב( גג
 10.00 )עה( חניה
 10.00 )עו( חניה
 10.00 )עז( חניה
 10.00 )עח( חניה
 10.00 )עט( חניה
 10.00 )פ( חניה

 10.00 ה )פא(חני
 10.00 )פב( חניה

 
ה  נותעל חלקות המשנ שו ומות הערות    .רש



 
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 ך  ר 1ד ת2 מ ר ן -,  5ג 2 5 0 6 0 ה  6 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 

 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 7פ 1 9 1 0 0 1-0 7 4      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 6 2 - ד  3 ו מ ך 8 ע ו ת 2 מ 5 

 
7 . בית משותף צו 2 רישום  צו  ן   תיקו

בית משותף צוב רישום  צו  ן  על בלשכת  אשר התקבל, תיקו המפקחת 
ן  ן רישום מקרקעי ו ל ך בחו 3.07בתארי : נקבע, 2012. היתר ן   בי

 
ק  9ביחידה  - חו יהלמ ת  חנ באו "המסומנת  ל ביחידה  "  חניה 26לרשום 

ת  באו "המסומנת   ."נט
ק  13ביחידה  - ת  חניהלמחו באו "המסומנת  ה  "יא ביחיד  26לרשום 

ת  חניה באו  ."י"נהמסומנת 

ק  13ביחידה  - ת  חניהלמחו באו ביחידה  "מד"המסומנת   26לרשום 
ת  חניה באו  ."סא"המסומנת 

ק  25ביחידה  - גלמחו ת  ג באו "המסומן  ביחידה  "עב ג 26לרשום   ג
ת  באו  ."סב"המסומן 

ק  25ביחידה  - גלמחו ת  ג באו "המסומן  ביחידה  "עב ג 26לרשום   ג
ת  באו  ."סב"המסומן 

ק  26ביחידה  - גלמחו ת  ג באו "המסומן  ביחידה  "עג  גג 26לרשום 
ת  באו  ."סב"המסומן 

- : ן כדלקמ  , י ו נ שי ל  יחו  בחלקי הרכוש המשותף 
10יחידת משנה מספר   ותף. 28/229 – 7/25 וש המש ברכ  חלקים 
10יחידת משנה מספר   ותף. 56/229 – 7/26 וש המש ברכ  חלקים 

נם. - בעי יישארו  פרטי הרישום   יתר 

 
7 . ה 3 זה חכיר  חו

ום  י ב זה חכירה, שנחתם  חו י העתק  בפנ צג  28הו .04 ן  1991. נהל בי מי
)"המחכיר ישראל  ן מקרקעי  לבי  ) בע"מ " יה  בנ ו כרמלה  גר  "נ חוכר) , ה ) "

ות -על י זכו קו  הוענ ו  ים  החכירהפי נ ו דמי חכירה מהו במגרש מספר תמורת 
' טת מספר 1ג מפור ית  תכנ לפי  של 132,  5, בשטח  של מ"ר  283, ופה   49לתק

ים מ שנ ו  נ י דהי ר העסקה  אישו ום  מי 7-החל  .02 ל 1989. 7-ועד  .02 .2038. 
ה  נ הי למבנה תעשיה.מטרת החכירה  יה מגרש  הבנ בקומה  40% :קיבולת 

ובסה"כ  3-ב 12קומות  ב 0% 6-המסתכמים  ים. 340, נ מבו  מ"ר 
 

7 .  הסכם 4
ום  בי י העתק הסכם, שנחתם  בפנ צג  17הו ן  06.2012. יה בי בנ ו כרמלה  גר  נ

ן  בע"מ לבי  ) מ)"המוכר" בע" ל אליפור תאורה  ע  , ) נה" הועברו -)"הקו ו  פי
ות  י ותזכו נ ו  24, 13, 9ות חלק יתת, 107חלקה  ,7215בגוש  החכירה המהו

ד  ,25-ו צמו ג ה הג ת  25לתת חלקה למעט  ו י למעט החנ  , עב( באות  )המסומן 
לתת חלקה  צמודות  ו 13ה יא  ות  ותי בא ות  יה -)המסומנ חנ ולמעט  מד( 

לתת חל צמודה  " 9קה ה צבו  במ  , ל( באות  A)המסומנת  S - I S " סך תמורת 
11,154של  ,000  ₪. ן כדי  בתוספת מע"מ 

  



 
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 ך  ר 1ד ת2 מ ר ן -,  5ג 2 5 0 6 0 ה  6 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 

 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 7פ 1 9 1 0 0 1-0 7 4      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 6 2 - ד  3 ו מ ך 9 ע ו ת 2 מ 5 

 
ות הצדדים .8 ומ  ש

 : להלן מובא  צדדים, שעיקרן  שומות ה י  בפנ ו  צג  הו
 

8 . י 1 הועדה המקומ )המשיבה(שומת   ת 
לב מר ל  ו ן מטעם  , שמאישא ערמקרקעי את  ךהועדה המקומית, אשר 

דעתח ות  ום וו 5 בי .08 . הנכס ך, הערי2012 י  ו בשו שבחה שחלה  עקב  את הה
ית הועדה המקומ ר  שירותלתוספת  אישו כדלקמן:שטחי   , 

 

ית מאא/ תכנ לפי  ( קודם  צב  ת  -( 132מ בשלמו  לחלקה 
: 5 שטח החלקה  מ"ר 308,

: יה בנ י  ז  120% אחו
: ית תכנ עפ"י  יה  לבנ 6 שטח  ,369  מ"ר 6.

ר הית עפ"י  יה  לבנ יה שטח  6 :הבנ ,813  (שאושרו )בתוספת הקלות מ"ר 52.
 

צב חדש  בשלמות -מ  5לחלקה 
: 5 שטח החלקה  מ"ר 308,

ר עיקרישטח  הית יה עפ"י  6 :הבנ ,813  (שאושרו )בתוספת הקלות מ"ר 52.
 

: שירות 2 תוספת שטחי  ,547 .84 (  משטח החלקה( 48%מ"ר 
י שטחי מקדם  ו :שו 0 שירות .4 

: 0 מקדם הפחתה ים 5. קי ן  י לבנ  (ומושעא )תוספת 
ת  רו שי תוספת שטחי  509 אק':סה"כ   מ"ר 5.

 
צב החדש: במ 7 סה"כ שטח אק'   מ"ר אק' 323,

 
 השבחה

בשלמות:אק' תוספת שטח  509 לחלקה   מ"ר אק' 5.
 98/229 :6בחלקה חלק חלקות המשנה שבנדון

:אק' תוספת שטח   מ"ר אק' 218 לחלקות המשנה
: ות נ ו עלי ומות  בק נה  מבו למ"ר  י  ו  $ 220 שו

215 :₪7-ב ההשבחה , ך ₪,  964 3.02לתארי .2000. 
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גרת הוספת שטחי שירות ה תוספת שטחי השירות עקב החלטת הועדה המקומית ניתנת לניצול במסלגישת שמאי המשיב 
לבנין וביצוע רוויזיה בדרך חישוב שטחי הבניה הקיימים שסומנו כולם כעיקריים, תוך שיחרור שטחים עיקריים והשלמת 

 קומת הביניים.
6

 .(25)חלקת משנה  83/229+  (24)חלקת משנה  6/229( + 13)חלקת משנה  5/229+  (9)חלקת משנה  4/229 
7

 ₪/$. 4.503"ח לפי שע 



 
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 ך  ר 1ד ת2 מ ר ן -,  5ג 2 5 0 6 0 ה  6 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 

 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 7פ 1 9 1 0 0 1-0 7 4      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 6 2 - ד  3 ו מ 1 ע ך 0 ו ת 2 מ 5 

 
8 . )שומת  2 נכס  ב ות  י הזכו  (המבקשתבעלי 

ימר  ו ל ן מטעם  שמאי, אברהם  ער יבעלמקרקעי בנכס, אשר  ות  י את  ךהזכו
דעת ות  ום  וחו 30בי .10 כי  ,2012. י הנכס לא חלה השבחהקבע  ו עקב  בשו

ית הועדה המקומ ר  שירות אישו להלןלתוספת שטחי  ו  י נ עו בטי כמפורט   ,. 
 

ן פי ו ג שמאי לחיל צי ה פי המבקשת,  חלו ב  ולא  ,תחשי  ותקבליבמידה 
, יתוטענ לו ף -ע בסו רק  ל  צו י לנ יתנת  נ רות  תוספת שטחי השי ו  ו פי י חי ף  בסו

ן י הבנ של  ים  ,  הכלכלי ן דו :שבנ  כדלקמן

 
ת(  כולל הקלו יה  הבנ היתר  לפי  ( קודם  צב  בשלמות –מ  לחלקה 

י ו בנ ה שטח  י בנ היתר  6 :8עפ"י  ,920  מ"ר 5.
 

צב חדש  בשלמות -מ  לחלקה 
:שטח  5 החלקה  מ"ר 308,

עיקרי  12) לבניהשטח  0 %): 6 , 369  מ"ר 6.
 

( ה  י לבנ שירות  4שטחי  8%: ) 2 ,547  מ"ר 84.
שירות: 0 מקדם  . 4 

ות מקדם לי 0 :שו . 9 
: שירות אק' 917 שטחי   אק' מ"ר 22.

 
צב החדש: במ 7 סה"כ שטח אק'  ,286 .  מ"ר אק' 82

 
 השבחה

בשלמות: לחלקה  366 תוספת שטח אק'  .  מ"ר אק' 32
למ"ר י  ו : שו נה מבו  $ 190 קרקע 

דחיה: 0 מקדם  .174 (n = 3 0 ,  i = 6 %) 
: אה במלו לחלקה  12 השבחה  , 118 $ 

ן דו שבנ  43/229 :9חלק חלקות המשנה 
: 0 מקדם הפחתה . ()מושעא/הפחתה לממ" 7  י

ב 7 :₪7-ההשבחה  , ך ₪,  173 3.02לתארי .2000.  
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 שטחי הבניה בטבלת השטחים )הסה"כ בטבלת השטחים בתכנית ההיתר שגוי(. מסיכוםכפי שעולה  
9

 .(לאחר תיקון צו רישום בית משותף, 25)ח.מ  28/229+  (24)ח.מ  6/229( + 13)ח.מ  5/229+  (9)ח.מ  4/229 



 
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 ך  ר 1ד ת2 מ ר ן -,  5ג 2 5 0 6 0 ה  6 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 

 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 7פ 1 9 1 0 0 1-0 7 4      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 6 2 - ד  3 ו מ 1 ע ך 1 ו ת 2 מ 5 

 
ב  ג שמאי המבקשת תחשי צי ה וסף,  ,בנ וסף נ פי  ו לגישת שמאי  חל בהתאם 

יים(המשיבה  נ בי קומת  כדלקמן:)השלמת   , 
 

ת(  כולל הקלו יה  הבנ היתר  לפי  ( קודם  צב  בשלמות –מ  לחלקה 
יה בנ היתר  עפ"י  י  ו בנ 6 :8שטח  ,920  מ"ר 5.

 
צב חדש  בשלמות  -מ  לחלקה 

: יה הבנ ר  הית עפ"י  עיקרי  6 שטח  ,920  מ"ר 5.

 
: שירות 2 תוספת שטחי  ,547 .84 (  משטח החלקה( 48%מ"ר 

שירות: 0 מקדם  .3 
:מקדם  ת ליו ושו 0 הפחתה  ים( 4. קי ן  י לבנ  )תוספת 

: שירות אק' תוספת שטחי  305 סה"כ   מ"ר 74.
 

צב החדש: במ 7 סה"כ שטח אק'  ,226 .24 
 

 השבחה
בשלמות: לחלקה  305 תוספת שטח אק'   מ"ר אק' 74.

: נה מבו למ"ר קרקע  י  ו  $ 190 שו
: אה במלו לחלקה  58 השבחה  ,090 $ 

ן דו שבנ  43/229 :9חלק חלקות המשנה 
הפ :מקדם  0 חתה נות/הפחתה לממ" 5. ()מושעא/זמי  י

ב 24 :₪7-ההשבחה  , ך ₪,  559 3.02לתארי .2000.  



 
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 ך  ר 1ד ת2 מ ר ן -,  5ג 2 5 0 6 0 ה  6 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 

 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 7פ 1 9 1 0 0 1-0 7 4      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 6 2 - ד  3 ו מ 1 ע ך 2 ו ת 2 מ 5 

 
ו .9 י הצדדים  נ ו ע טי  הכרעהעיקרי 

 
9 . י 1 ו : הנושא השנ קת  במחלו

קיימת מחלוק צדדים  ן ה  הועדה המקומיתתרומת החלטת  בנושא תבי
שירות . לתוספת שטחי  הנכס י  ו  לשו

 
9 צדדים  2. ה י  נ ו ע טי עיקרי  במחלוקתפירוט  י  ו  :בנושא השנ

 

 שמאי המשיבה:
יתן לממש את שמאי המשיבה  תשיגל עקב נ תוספת שטחי השירות 

מית  הועדה המקו ע רהחלטת  צו בי צעות  ויבאמ ך זיה בשטחי ו תו  , ן י הבנ
ים  "שיחרור" יקרי ע יתובנשטחים  (י גלריה ( ים  י נ בי קומת  למת   ם כהש

בהקלה ,קיימת צורך  כי  .ללא  תמכאן סבור שמאי המשיבה  יו זכו ל  צו י  נ
ת  הועדה המקומי ת  יה מתוקף החלט ם הבנ ג יתן  נ ן  פי לו לחי ו די  י מי ו  נ הי

ונה עלי קומה  לתוספת  לן לבקש הקלה  צו י נ  .לשם 
 

כי שמאי המשיבה  צב הקודםמדגיש  במ אפשרי  היה  לא  זה  ל  צו י צב  .נ במ
גם הקודם  לי  ואו שירות מעבר למקלטים  ות שטחי  לבנ היה  יתן  נ לא 

לא   .10%-יותר מחדרי מדרגות, סה"כ 
 

ןשמאי המשיבה  י צי הר מ יכי  ו צעת הלכה ו אורטית אלא מתב תי נה  אי יה  ז
ת  י תכנ ת תחולת  הן תח ה  יהוד ר  באו רי התעשיה  אזו בכל  למעשה 

לר 1018מאא/מק/ ואפשרות  ות  לשיר יה  בנ ות  י זכו יפה  י)המוס ו ן ו וה זיה( 
רות  י ש י  לתוספת שטח ומית  ועדה מק ליהם החלטת  ע נים שחלה  י י בנ תחת 

חישוב שטחים  13 )מכח סעיף ות  .1992 –לתקנ ן דו שבנ ן המקרה  ו כג  ) 
 

עמדתו זוק  ג שמאי המשיבה  לחי צי יה ה בנ לנכס היתרי  ובל  הג ן  י מהבנ
דון בתחו 106)חלקה  10שבנ נכללת  ית מאא/ה תכנ את  (132ם  המממשים 

הועדה  קומיתהחלטת  כן המ יה  ו נ ב ית בתחום הנכלל היתר  תכנ
בגוש  1108מאא/מק/  .(83, חלקה 6508)
זה ן  י יה  לענ בנ צעו הרחבות  בו רבים  ים  במבנ כי  י המשיבה  ן שמא י צי מ

שנת  ך לאחר  ו  2000בסמו גש הו להיתר  גם אם הבקשות  כן  י  לפנ ואף 

בחלקה  ,בדיעבד להסדרתם  .106כמו 
 

פריאל דורית  ב'  ג של  לשומתה המכרעת  מפנה שמאי המשיבה  , 11בנוסף 
ית מאא/מק/ תכנ בתחום  דומה,  גיה  בסו בגישת , 1018העוסקת  ותומכת 

ה לתרומת  וירשמאי המשיבה  . זיהו ן מקרקעי י ה ו  לשו
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 היתרי הבניה מפורטים בהכרעתי להלן. 
11
 ., אזור התעשיה באור יהודה8רחוב היוזמים  83, חלקה 6508בגוש  22.11.2012"שומה מכרעת" להיטל השבחה מיום  



 
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 ך  ר 1ד ת2 מ ר ן -,  5ג 2 5 0 6 0 ה  6 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 

 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 7פ 1 9 1 0 0 1-0 7 4      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 6 2 - ד  3 ו מ 1 ע ך 3 ו ת 2 מ 5 

 
רכוש  ,לטענת שמאי המשיבה נת  בבחי נה  הי ן  י בבנ יה חדשה  בנ זכות  כל 

משנה  כל הבעלים. מכאן שלבעלי חלקות ה ן  בי קת  נה מתחל והי משותף 
גם אם  ( יחסי בהם  ולכן הם שנמכרו חלק  ים(  י נ הבי קומת  בעלי  לא 

י הנלקח נ ה  ן הפחת של בחשבו ר  עו בשי מימושן  צורך  ל  .50%כרת 
 

כי  אי המבקשת  לטענת שמ וה בהתייחס  ה מהו נ אי ועדה  טת  ת החל עיל
וב משפטית נה, חי ד סמפלסט מפ לפס" ת  12שמאי המשיבה  בי משפט של  ה

ן  ו להעלי ו -ע שירות מכח פי לתוספת שטחי  הועדה המקומית  טת  החל

ת  13סעיף  חוקי עילה  נה  הי )חישוב שטחים(  יה  והבנ ן  ו ות התכנ לתקנ
 . היטל השבחה ית  ומדת כי נקבע  בנוסףלגבי בהחלטה הע ן מדובר  אי

בה  לראות  שיש  ן  על המקרקעי ית החלה  של התכנ ן  תיקו צמה אלא  ע י  בפנ
נפרד מהוראות  בלתי  לק  אישורה ח ום  מי ית.החל   התכנ

 
זה  ן  י כל כי  המשיבהמדגיש שמאי לענ ב את  י פס"ד סמפלסט מחי

משפט  יותר מבית ה ך  נמו במדרג  צאות  ת הנמ ו הערכאות השיפוטי
, ן ו כי  העלי והח"מ ומבקש  , במידה  וב משפטית חי עילת  ן  אי כי  יחליט 

גובה ההשבחה. בי  לג ת  נוספ בחלופה  ע   שיכרי
 

של חלקת משנה -עלשמאי המבקשת  לשומתתייחס בה היחסי  לקה  פיה ח
ו  25 נ ,בלבד  28/229הי בית משותף( רישום  צו  ן  תיקו משיב שמאי  )לאחר 

עוץ משפטי ,המשיבה לי ן הרכוש כי  ,13שקיבל בהתאם  לתיקו הבקשה 
י  עפ" מימוש  נה  הי ולכן  במרשם  י  תלו ה שתוקפה  פעול נה  הי המשותף 

ת הוגשה ב . הבקשה  יה והבנ ן  ו לחוק התכנ ך התוספת השלישית  ארי
3. 07 וה 2012. ר  ואישורה המהו אישו ב  י ות, מחי י זכו מוש  ו מי טאב ל
ת מהועדה  שבחההמקומי היטל ה נה בתשלום  ות י ש חובות  ל העדר   ע

 .למימוש מלא
 
ן ב י בבנ שנערכה  נוספת  לשומת משיבה  ית שמאי המבקשת  י להפנ התייחס 

דון ם, שבנ פסיקות של שמאים מכריעי בעקבות  כי   משיב שמאי המשיבה 
ת המשיבה בשומו ים  י ו נ שי צעו  ן  בו אי הקישולכן  .מ ל ו ז  שומה 

 
אי המבקשת לשומת שמ שלום -על ,בהתייחס  ן ת י ג ב צעה הפחתה  בו פיה 

וספת  עפ"י הת כי  ראל, משיב שמאי המשיבה  יש נהל מקרקעי  למי
ות  בבעל י  ו לשו נערכת   .מלאההשלישית שומת השבחה 

  

                                                                    
12
 .גת-נ' הוועדה המקומית לתכנון ובנייה קריית סמפלסט בע"מ, 99/8538 א"רע 
13
 .היועץ המשפטי של הועדה ,עו"ד הלל קרונפלדשל יעוץ משפטי  



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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 :המבקשתשמאי 
כי  ען  טו ועדהשמאי המבקשת  וה אחת  מקומית החלטת  ו נה מה אי

ימוש  ש ו  א ית, הקלה  תכנ ר  אישו ל השבחה, שהן  בהיט ב  ו חי מעילות ה
בלבד. רג   חו

 

ען  טו ן  י פ לו עקב כי  המבקשתשמאי לחי ה לא חלה השבחה  הועד החלטת 
שירות המקומית ן חלקות המשנהב לתוספת שטחי  דו , מהטעמים שבנ

:  הבאים
 

ל - צו י רות נ בהריסת תוספת שטחי השי ך  ב  כרו ש ובהתח ים  ן הקי י הבנ
כי  בן בעובדה  ן  דו שבנ ן  י בלבד 20הבנ כלכלית  שנה  ות  כדאי ן  אי

 .ובהריסת
 

ת  - ו י זכו בתוספת  כלכלית  ות  כדאי והיתה  יה במידה  מת הבנ בקו
ים,  י נ לגישתו של שמאי המשיבה,הבי י  בהתאם  כ יח  להנ ר  סבי

יים. ו בנ כבר  ו  הי ות יתרה מכך,  השטחים  י זכו היקף  יה כאשר  הבנ
כ וה  ו ן מה דו שבנ ה  נ לחלקות המש חבלבד מסה"כ  3%-האק'   ,14השט

ה  י הגלר ו  נ י דהי הגלריה,  בקומת  צלו  ו נ ות  ותי וכאשר ההקלות הכמ
ך  וכאשר מתו יה,  ו בנ ה  4כבר  רק חלקת משנ ן  דו שבנ חלקות המשנה 

ימות  13 קי ן  י בבנ וכאשר  הגלריה,  בקומת  נה,  26ממוקמת  חלקות מש
למימוש שטחי השירות ה י  כו ים הרי שהסי ן הקי י הבנ במסגרת  ים  נוספ

 קלוש.
 

ם.  - י י ן הק י לבנ להוספת שטחי השירות  עשית  כל אפשרות מ ן  אי
י התכסית המותרת עפ" ים  י ו בנ ם השטחים  קיי י ה ו נ לבי ןו בהתאם   אי

עפ"י התב"ע ות  קומ לתוספת   .אפשרות 
 

ן  - נ הי ן  דו שבנ נה  של חלקות המש ותף  בבית המש 43/2החלקים  29 
ן  נ אי צמדות  על בלבד. הה לב יכולת  כל  ן  ואי ן  י הבנ ג  ג כוללות את 

ות. י הזכו תוספת  של  לכדי מהלך  ל  ו לפע בהן  ות  י  הזכו
 

מנחם  מר  של  לשומתו המכרעת  מפנה שמאי המבקשת  עמדתו  זוק  לחי
את 15מלוכנא ית אשר הרחיבה  ן תכנ י בג כי לא חלה השבחה  נקבע  בה   ,

( מאחר  ן דו שבנ ותיק מהנכס  ותר  י )אף  ן  י בבנ השימושים המותרים 
סת וח להרי שום מעמד  ן  אי ו  ד שלבעלי מעי המשותף  ברכוש  סי  היח לקו 

ית. הוסיפה התכנ אותם  ימושים  לש או התאמתו  ן  י  הבנ
 

ת  - ו י זכו תוספת  זה החכירה,  בחו יה המפורטת  נ הב לקיבולת  בהתאם 
ישראל. י  נהל מקרקע למי הנראה בתשלום  ככל   כרוכה 

 

ת  - ן התעשרו באי יק"  "לוסטרנ לפס"ד  : –בהתאם  היטל השבחה ן   אי
 

ע של היטל " ו איר ננטי בכל  ומי היא המרכיב הד ות  ההתעשר
 . . . יה היטל השבחה יה ולא  ם  ו יק לא  ות  ן התעשר ובאי השבחה 

דרך הסתם על  ות    ."ולא אך התעשר
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 מ"ר. 6,920.5מתוך )בהתאם לגישת שמאי המשיבה(  אק' מ"ר 218 
15
 .בראשון לציון 19שמוטקין רחוב  ,30חלקה -, תת99, חלקה 3942בגוש  24.05.2012"שומה מכרעת" להיטל השבחה מיום  



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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ש  י כי  ר  סבו ה שמאי המבקשת  י הבנ ה בשטחי  זי י ו הרו ל הסף את  ע ל  ו לפס

ות  הי ציע שמאי המשיבה  הוראותשמ על  וססת  ית  והיא מב תכנ
נטית  1018מק/מאא/ ו רלו ה  נ נ דוןשאי נ שב ית למקרה  בפרט שבתכנ  הנ"ל, 

על  שירות. 75%מדובר   שטחי 
 

ן לטענת שמאי המבקשת  נ אי ר הקלות  באישו ות  שימוש המותנ ות  י אפשרו
להן  ת  לת יש  ן  פי לו ולחי ו  נתנ י י בהכרח  בדה שלא  העו בשל  ות  נטי ו רלו

ם. י י ראו  מקדמי הפחתה 

 
בשומת המשיבה  ן  בחשבו שנלקח  לטענת שמאי המבקשת מקדם ההפחתה 

עמדתו  לתמיכת   . ן דו שבנ ן  י הבנ צב  ן את מ כו נ ו משקף  נ ג שמאי אי צי ה
נקבע  בה   , ן י בנ באותו  ע"י שמאי המשיבה  שנערכה  שומה  המבקשת 

של  ר  עו בשי נוסף  ן  0.1מקדם הפחתה  י לבנ ותוספות  דחיה  ושעא,  מ ן  י בג
ן  דו שבנ לנכס  ובשומתו  ים  זה הושמט. -קי  מקדם 

 
ר  סבו המשיבה,  לטענת שמאי  כי במענה  ישום שמאי המבקשת  ר צו  י  ו נ שי

ה  ו ו מהו נ אי ברכוש המשותף  היחסי  י החלק  ו נ שי צורך  ל הבית המשותף 
ן  ,מימוש י ב ימי  נ פ י  ו נ שי ו  נ הי י  ו נ צאות בפרט שהשי חלקות משנה הנמ

בעלות החלק ו באותה  י  ו נ צאה משי כתו כל התעשרות  צרת  ו נ לא  צם  בע
ברכוש המשותף.הי  חסי 

  



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

ית המתאר מאא/ ללא  132תכנ יה המקסימלי  הבנ ה קבעה את שטח  אבחנ
עיקריים ן שטחים  לא , שירות לשטחי בי יה  הבנ כי בשטח  למעט ההוראה 

 יכלל שטח המקלט.
 

ת  ו י תכנ ב יה  נ ב י  ז ואחו ים  )חישוב שטח יה  הבנ ו ן  ו ות התכנ בתקנ
, תשנ"ב : 1992-ובהיתרים( כדלקמן  נקבע 

 

"13. ) או  )א ן  היתר שנית פי  ל בניה  על  ו  ל ו יח לא  ות אלה  תקנ
ן  ו ן של תקנות התכנ פני תחילת ו ל לתית וחלט  שה
ות  י בתכנ בניה  י  ז ו ואח ב שטחים  ו )חיש והבניה 

"ב , תשנ ) ן )תיקו ן  1992-ובהיתרים(  התקנות  -)להל
ו של  א פם של ההיתר  וק ת פג  ד לא  ו ע כל   , ת( ו המתקנ

 ההחלטה.

 
ב(  ו ) א ו  פקד ו ות שה י תכנ ן של  לגבי  י תחילת פנ ל ו  ושר א

דלקמן: ות  ורא ו הה ל יחו ת  ו ות המתקנ  התקנ
 

יה  (1) בנ י  ז ו ו אח א לבניה  ותרים  ו שטחים המ נקבע
ו את השטחים  ירא  , ובם ן חיש ופ א וט  פיר ללא 

להוסיף  יהיה  ן  נית ו ת,  ו עיקרי ות  כשטחים למטר
ן הוראה  וא כשאי וה  ; עליהם שטחי שירות

; בתכנית ורשת אחרת  פ  מ
ו (2) ו שטחים המ בניה, נקבע י  ז ו ו אח א לבניה  תרים 

ושאים  בנ ו  ינהג  , ובם ן חיש אופ וט חלקי של  פיר ב
ובכל   , ות התכנית ורא ה פי  ל בתכנית  ו  ורט פ אשר 

ושאי הנ פייתר  ל ו  ינהג בהם  ות  דנ ות אלה   ם שתקנ
עליהם את שטחי  וסיף  לה יהיה  ן  נית ו ת,  ו התקנ
ומה  ות ק לרב  , בתכנית פורטו  ות שלא  השיר

ולשת; פ  מ
ת  (3) ו פת שטחי שיר וס )ה ות  פסקא ב ר  ו ו1כאמ  )-(2 )

כל  לגבי  במליאתה  ומית  ועדה המק ה בידי  תיקבע 

מידע  ב תיכלל  כך  על  ודעה  וה  , פרד בנ תכנית 
פי סעיף  ל , 119שיימסר  ו1)א145א טז 158-( 

וק.  לח
 

) ג ר  ) באמו ן  , אי ות אלה ן של תקנ י תחילת פנ ן ל י בנ וקם  ה
ותרים  על השטחים המ וסיף  לה כדי  ב(  ( בתקנת משנה 

ו פי תקנ ל .לבניה   "ת אלה
  



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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י תכנ של  הוראותיה  ן שטחי  132המתאר מאא/ת בשל  י יהלענ בנ  ה

לדעתי תקנה  וה  יה, מהו לבנ )13המותרים  ב( ה 1) י הבנ ו ן  ו ות התכנ לתקנ  )
ל, העוסקת  ובהיתרים( שלעי ות  י בתכנ יה  בנ י  ז ואחו )חישוב שטחים 

ואשר  ות  של התקנ תן  י תחיל לפנ או אושרה  ית שהופקדה  וללת לא בתכנ כ
אופן של  . פירוט  ו נ נ י י לענ נטית  ו בם, את התקנה הרלו  חישו

 
ו  וסח שנ ובהיתרים  ות  י בתכנ יה  בנ לחישוב שטחי  ות  לתקנ בדברי ההסבר 

ך  בתארי ים  הפנ ן שבמשרד  ו נ נהל התכ מי 17ע"י  .02 ן  1993. בי  , נכללו

: כדלקמן  היתר, הבהרות 
 

ות מעבר  ורא וה קיימת  וש תכנית  ה פיר נ ק ת ן  י נ ע ל (1 3 – ) . נ .  א

ב  ו ות לחיש ות החדש ובהיתרים "התקנ ת  ו י בתכנ ייה  בנ שטחי 
ע  לגרו או   , ום כי ותר  ייה המ הבנ וסיף על שטח  לה ות  בא ן  נ אי
ן  ג ו יהיה מע ותר  ייה המ הבנ לכך ששטח  להביא  רק  , אלא  ו ממנ

."-על ב אחידים ו כללי חיש  פי 
 

פת שטחי  וס ה פשרת  , המא קיימת לתכנית  וש  פיר "
כל  לגבי  במליאתה  ומית  ועדה המק ו ר ה ו באיש ותנה  .מ . ת. ו שיר

ות  תכנית רש כך הסכמתה של  רך  ו לצ פיקה  לא מס  . פרד בנ
על  ומית  ועדה המק ו ה . בהחלטתה תתבסס  בלבד י  ו הריש

ותו  בא ות התכנית  ורא ה ות  ושמ מי ו  ב פן  ו והא  , ות התכנית ורא ה
ות  י כל התכנ לגבי  עקבי  יהיה  ל הדעת  ובלבד ששיקו  , ם ו מק

". ות ומ  הד
 

דה  ו בעב  , נדרש וצאת ההיתרים ממילא  ה , שבמהלך  ור לזכ יש  . . . "
ו ות התכנית הקיימת לשיטה י ורא ה "לתרגם" את   , יומית ם 

" ות אלה. בתקנ גה  ו  הנה
 

ככלל  כי  ד  ללמו תן  י נ להן  בר  ן מדברי ההס וה ות  תקנ נוסח ה מ הן   , להבנתי
ועדה מקומית, בהתאם לתקנה  )13החלטת  ב( (3 , ף ( להוסי באה  אינה 

ת  וראות התכני ה " את  "לתרגם  , דברי ההסבר ן  ו בלש ות אלא,  שטחי שיר
ות אלה.הקיימת  בתקנ וגה  הנה  לשיטה 

 

ה  גם מתקנ כי  צא  מו י  ת 13אנ ו נת המחוקק בהתקנת תקנ ו כו כי  עולה   ) ג (
ה  י בנ להוסיף שטחי  ולא  רו  ולהסדי ים  צב הקי ן את המ לעג היתה  אלו 

כי תקנה  ר  סבו י  אנ ל 13נוספים.  ע ים, מתבססת  קי ן  י בבנ , העוסקת  ) ג (
ש אושרו  הנ"ל  ות  קם טרם התקנת התקנ ן שהו י בבנ י  כ ה ההנחה  י בנ טחי 

ות  רשנ ובעים מפ הנ השירות"  ת את הכוללים את "שטחי  מי הועדה המקו
. ית הקיימת   התכנ



 
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 ך  ר 1ד ת2 מ ר ן -,  5ג 2 5 0 6 0 ה  6 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 

 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 7פ 1 9 1 0 0 1-0 7 4      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 6 2 - ד  3 ו מ 1 ע ך 8 ו ת 2 מ 5 

 

על הפ ד  לעמו מנת  תעל  הועדה המקומי יקה  הענ אותה  ות  אור  רשנ
ה ר -יהוד ית אזו תרים 132מאא/המתאר לתכנ ן שטחי השירות המו י לענ  ,

ית, בנוסף לשטח בתכנ ה הקבועים  י הבנ ן י  י בענ ועדה  ה טרם החלטת 
ות פת שטחי השיר וס ומיתת ה המק הועד "י  ע ו  יתנ שנ יה  נ ב היתרי  בחנתי   , 

יהו נ נת י  נ ו י ב  ברחו ן  דו שבנ אזור התעשיה  נים במתחם  י י ים, לבנ ו הו  המ
פי  או בעלי  ים  נ י י זהה בנ י  נ ו נ .תכ ן דו שבנ  לנכס 

 
ודגש ת  י קומי הועדה המ רי במשרדי  קו בי במועד  אכי  נמצ ן  לא  י הבנ תיק 

ן דו שבנ הנכס  יה  .של  הבנ ע"י שמאי  שלהיתרי  י  בפנ ו  צג הו הנכס אשר 
צאו חלקיים נמ ן  המשיבה,  דו שבנ ן  י בענ ות  להסיק מהם מסקנ יתן  נ ולא 

ל יתן -וע נ נמוךהם לכן   .משקל 
 

שיעור שטחי השירות שאושר בדקתי את  נה שערכתי  בפועל טרם  בבחי
מית הועדה המקו :החלטת  א הפירוט הב עפ"י   , 

 
  ב ו ו רח נתניה י  נ ו ודה 1י יה ר   או

)חלקה  הנכס  10על  ית 7215בגוש  5 תכנ , 132מאא/המתאר ( חלה 
בשנת  של 1987שאושרה  מירבי  ר  עו בשי יה  בנ י  ז  .120%, הקובעת אחו

. 10,564שטח החלקה  ) יה הבנ היתר  עפ"י  (  מ"ר 
 

יה מס' בנ מס'  2128 בהיתר  פנימיים, הגדרת  (930110)בקשה  יים  ו נ לשי
והתקנ יים טכנית  נ בי ומת  ק , התקנת  ות חניה שטחי שיר "ח  ע ת מחסנים 

הועדה, במרתף ע"י  ך  המקומית שאושר  תארי 16.12ב בטופס  1993. (
בתאריך  הועדה המקומית  של  בישיבת המליאה  אושר  כי  ן  י י צו ההיתר 

31.01 ך  1994. תארי ב 25והופק  .07 .1994 ,  הותרו השטחים הבאים:(
 

 חלקי שירות )מ"ר( השימושים העיקריים קומה

 % מ"ר
משטח 
 המגרש

מתקנים  מקלט
ומערכות 

 טכניות

מבואות  חניה אחסנה
וחדרי 
 מדרגות

מעברים 
לכלל 
 הציבור

 סה"כ אחר
משטח  % מ"ר

 המגרש
 50.90% 5,378.11  104.04 10.88 2,182.42 2,465.21  615.56   מרתף
 9.01% 951.83  405.98   352.53  193.32 39.06% 4,126.59 קרקע
 3.65% 386.38   44.80   341.58    ביניים

 1.89% 199.67   143.23   56.44  41.75% 4,410.40 קומה א'
 1.25% 132.46   132.46     42.18% 4,456.54 קומה ב'

 1.23% 120.24   55.48   64.76    גג
 0.76% 80.80 80.80         ח' שנאים

 68.59% 7,249.49 80.80 510.02 386.85 2,182.42 2,817.74 462.78 808.88 123%16 12,993.53 סה"כ
 

ת  רו כי שטחי השי עולה  יה  נ הב בהיתר  ה שאושרו  י הבנ ו משטחי  ושר שא
ות פת שטחי השיר תוס ן  י בענ ומית  ועדה המק ה , אשר טרם החלטת 

פרולמעשה  נס ר לא  עו בשי נם  הי תרים,  יה המו הבנ י  ז ן אחו י של במנ  כולל 
.משטח  69%-כ  המגרש

נטרול שטח וים שטחי השירות המ לאחר  משטח  61%-כקלט, מהו
 המגרש.

י  וים שטח יה התת קרקעית, מהו והחנ נטרול שטח המקלט  לאחר 
ח המגרש. 40%-כהשירות   משט

  

                                                                    
16
 (.3%של בשיעור )זכויות בניה נותרות לניצול  6%כולל הקלה מאושרת בשיעור של ההיתר  



 
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 ך  ר 1ד ת2 מ ר ן -,  5ג 2 5 0 6 0 ה  6 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 

 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 7פ 1 9 1 0 0 1-0 7 4      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 6 2 - ד  3 ו מ 1 ע ך 9 ו ת 2 מ 5 

 
  ב ו ורח נתניה י  נ ו ודה 3 י יה ר   או

)חלקה  הנכס  1על  0 ית 7215בגוש  6 תכנ ה  , 132מאא/המתאר ( חל
בשנת  מירבי של1987שאושרה  ר  עו בשי יה  בנ י  ז  .120% , הקובעת אחו

"ר 5,283שטח החלקה  יה מ הבנ היתר  עפ"י  (). 
 

 : זה ן  י נ לב ו  יתנ שנ יה  נ הב רי  הית פירוט   להלן 
 
ת  - י י לבנ יה  בנ ע 3היתר  יד עתירת  שיה  לתע נים מחוברים  י י  בנ

יה  בנ ך  2054מס' בהיתר  בתארי יתן  28שנ .06 הועדה  1990. ע"י  )אושר 
ך  בתארי 5.03המקומית  ים הבאים( 1990.  :הותרו השטח

 
 קיים  קומה

 )מ"ר(
 מוצע 
 )מ"ר(

 סה"כ 
 )מ"ר(

    מרתף
 2,091.93 2,091.93  קרקע

 2,114.16 2,114.16  קומה א'
 2,114.16 2,114.16  קומה ב'

 6,320.25 6,320.25  סה"כ

 
ית מ תכנ נת  כי שטחי בחי עולה  יה  הבנ ת היתר  והמבואו המבואות 

ים, חדרי ות,  הקומתי , החדרים מקלטיםההמדרגות, המעלי

ים/ י כולל שלהטכנ ים, בשטח  ומ"ר  660-כ מחסנ פר נס ן  לא  י במנ
ים יה המותר הבנ י  ז הנ"ל .אחו ושרו טרם החלטת  ,שטחי השירות  שא

פת  וס ת ן  י בענ ועדה המקומית  ותה וים, שטחי השיר 12-כ מהו .5 % 
 .משטח החלקה

 
ים - קי ן  י בנ ל לתוספת  יה  בנ מאי המשיבה( היתר  ע"י ש צג  הו ( 

ן  ית נ זה  ן  י יה מס' לבנ בנ 91היתר  ך  0068 ארי 18.05בת ת ל 1992. ספ תו
של  קיים בשטח  ן  י 600לבנ ב 69. במסגרת הקלה  יה השטחי מ"ר,   6%בנ

ר מעלית 5%-ו  .עבו
 

י  בפנ צג  לקיהו ה העתק ח י בנ להיתר  ית הבקשה  לל את  מתכנ )הכו
וטבלאות השטחים  פירוט שטחי טופס ההיתר  . להלן  ה הבלבד( י בנ

ך טבלת השטחים:  מתו

 
 קיים  קומה

 )מ"ר(
 מוצע 
 )מ"ר(

 סה"כ 
 )מ"ר(

    מרתף
 2,048.93 - 44.0 2,091.93 קרקע
 644.69 644.69  גלריה

 2,114.16  2,114.16 קומה א'
 2,114.16  2,114.16 קומה ב'

 6,920.94 600.69 6,320.25 סה"כ

  



 
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 ך  ר 1ד ת2 מ ר ן -,  5ג 2 5 0 6 0 ה  6 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 

 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 7פ 1 9 1 0 0 1-0 7 4      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 6 2 - ד  3 ו מ 2 ע ך 0 ו ת 2 מ 5 

ע"י שמאי המשיבה( - צג  ו ה ( יה  בנ להיתר   בקשה 
בישיבתה מספר  ישרה  ך  20020004הועדה המקומית א י מתאר

5.09 .2002  , דע י עתירת  לתעשיה  ן  י בבנ קומות  לתוספת שתי  בקשה 
( ות  להקל ח העיקרי מעבר  תוספת לשט יה, 6%ללא  הבנ  לשטח 

ר  5% עבו יה  נ הב ו 2תוספת לשטח  י  5%-קומות  ו נ לשי  , ר מעלית( עבו
מ ן  י הבנ ל 14-בגובה  17-מ'  הנ 4. ומה  ר הק עבו למ'  ו 20 -וספת  מ'  7.

לית. ות מע נ מכו ר חדר   עבו
 

י  בפנ צג  ה העתק חלקיהו י בנ ית בקשה להיתר  )הכולל את  מתכנ

ו לבקשה  קומית  הועדה המ ל  בלבד(פרוטוקו  . טבלאות השטחים 
 

 : כי ן  י י צו ל בפרוטוקול הבקשה  כ ן הכליל את  י לבנ ן  "ההיתר שנית
פי מאא/מק/ על   . כעיקריים י 1018השטחים  לחלץ את שטח ן   נית

. פת וס נ בניה  פשר  וסף להקלות לא בנ ו ת  ו  השיר
" ות י לחנ לתת מענה   יש 

 

הלהלן  ית הבקש בתכנ ך טבלת השטחים  יה מתו הבנ  פירוט שטחי 
נה חתומה( אי ית הבקשה   :)תכנ

 
 חלקי שירות )מ"ר( )מ"ר( השימושים העיקריים קומה

מתקנים  מקלט סה"כ מוצע קיים
ומערכות 

 טכניות

מבואות  אחסנה
וחדרי 
 מדרגות

מעברים 
לכלל 
 הציבור

 סה"כ
משטח  % מ"ר

 המגרש
  858.10 214.53 157.48 233.01 50.79 202.29 1,452.41 - 596.52 2,048.93 קרקע

  836.88  386.76 450.12   1,502.54 857.85 644.69 קומה א'
  748.80  386.88 361.92   1,289.34 - 824.82 2,114.16 קומה ב'

  748.80  386.88 361.92   1,289.34 - 824.82 2,114.16 'גקומה 
  698.22  373.50 324.72   1,300.49 1,300.49  'דקומה 

  71.31  31.93  39.38     גג
 74.99 3,962.11 214.53 1,723.43 1,731.69 90.17 202.29 6,834.12 - 87.82 6,921.94 סה"כ

 
. ו ז ואם בקשה  בניה הת היתר  נמצא   לא 

 
מס'  - ן  י לבנ יה  בנ ע"י שמאי המשיבה( 1היתר  צג  הו ( 

ן  ית נ ה  ז ן  י ' לבנ יה מס בנ ר  2010006הית ך  1 19.09בתארי .201 1 
בן  ים  קי ן  י י בנ של  י  באגף המרכז ות  ימי פנ פות  ותוס ים  י ו נ ת  3לשי ו קומ

: ידע רת  עתי לתעשיה  גלריה,   ו
 

. קומה  א תוספת   : בפועל ( הגלריה  קומת  תוספת שטח להשלמת 
ל  , ן י לבנ זיתות(רביעית  ובח ן  י נ הב בנפח  ים  י ו נ י ש  לא 

. לטובת  ב ים  עיקרי טחים  ע"י הפחתת ש ים,  הקי ן  י הבנ הסדרת שטח 
שירות.  שטחי 

 

י  בפנ צג  ה העתק חלקיהו י בנ ית בקשה להיתר  )הכולל את  מתכנ
ו לבקשה  המקומית  הועדה  ל  בלבד(פרוטוקו . טבלאות השטחים 

מס'  ן  י לבנ מיוחסת  ך  1הבקשה  י 3)מתו עליבנ ים מחוברים   (החלקה נ
. ן ו דנ יהודה  מר    בבעלות 



 
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 ך  ר 1ד ת2 מ ר ן -,  5ג 2 5 0 6 0 ה  6 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 

 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 7פ 1 9 1 0 0 1-0 7 4      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 6 2 - ד  3 ו מ 2 ע ך 1 ו ת 2 מ 5 

 
פירוט שטחי  ך טבלת השטחים:הלהלן  יה מתו נ  ב

 
 חלקי שירות )מ"ר( )מ"ר( השימושים העיקריים קומה

שטחי  סה"כ מוצע קיים
שירות 
 מוצעים

קיים 
 משותף

 סה"כ
משטח  % מ"ר

 המגרש
    94.24 594.72 - 87.92 682.64 קרקע

    174.72 591.74 376.84 214.90 קומה א'
    165.73 537.03 - 167.69 704.72 קומה ב'

    123.87 580.74 - 123.98 704.72 'גקומה 
        גג

 14.86 789.08 230.52 558.56 2,304.23 - 2.75 2,306.98 סה"כ

 
מס'  - ן  י לבנ יה  בנ ע"י שמאי המשיבה( 2היתר  צג  הו ( 

ן  ית נ ה  ז ן  י ' לבנ יה מס בנ ר  2010006הית ך  0 19.09בתארי .201 1 
בן  ים  קי ן  י י בנ של  י  באגף המרכז ות  ימי פנ פות  ותוס ים  י ו נ ת  3לשי ו קומ

: ידע רת  עתי לתעשיה  גלריה,   ו
 

. קומה  א תוספת   : בפועל ( הגלריה  קומת  תוספת שטח להשלמת 
זיתות( ובח ן  י נ הב בנפח  ים  י ו נ י ש ללא   , ן י לבנ  רביעית 

. ים  ב עיקרי טחים  ע"י הפחתת ש ים,  הקי ן  י הבנ לטובת הסדרת שטח 
שירות.  שטחי 

  
י  בפנ צג  ה העתק חלקיהו י בנ ית בקשה להיתר  )הכולל את  מתכנ

בלבד( וחתכים  ' טבלאות השטחים  ן מס י לבנ מיוחסת   2. הבקשה 
ך  י 3)מתו וב אחזקות.יבנ נ בבעלות חברת  על החלקה(  ברים   נים מחו

 

פירוט שטחי  ך טבלת השטחים:הלהלן  יה מתו נ  ב
 

 חלקי שירות )מ"ר( )מ"ר( השימושים העיקריים קומה

שטחי  סה"כ מוצע קיים
שירות 
 מוצעים

קיים 
 משותף

 סה"כ
משטח  % מ"ר

 המגרש
    165.60 475.32 - 207.32 682.64 קרקע

    94.85 669.49 454.59 214.90 קומה א'
    138.13 565.78 - 138.94 704.72 קומה ב'

    112.54 592.04 - 112.68 704.72 'גקומה 
        גג

 13.97 741.64 230.52 511.12 2,302.63 - 4.35 2,306.98 סה"כ

  



 
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 ך  ר 1ד ת2 מ ר ן -,  5ג 2 5 0 6 0 ה  6 מ ו ק י  ג ו ח ל  ד ג מ (7) 

 . ל 7ט 1 9 1 0 0 0-0 7 4       . ס ק 7פ 1 9 1 0 0 1-0 7 4      : ל " א ו nד i z r y . c o m@a mn o n 
5 1 2 5 6 2 - ד  3 ו מ 2 ע ך 2 ו ת 2 מ 5 

 

ה  י הבנ פת שטחי היתרי  וס לת ומית  ועדה המק ו טרם החלטת ה שניתנ
ות את  השיר לדעתי  המתאר משקפים  ית  נ לתכ הועדה  ניקה  ות שהע הפרשנ

ועדה  132ממא/ ה ירות, טרם החלטת  י הש ן שטח י לענ ותה  י נ י מד ואת 
 הנ"ל.

 

ית מאא/ תכנ ד שלא  132למרות שבהוראות  היחי כי השטח  במפורש  נקבע 
יתרי  ה להסיק מ יתן  נ מקלט,  ו שטח ה נ הי המותרים  ה  י הבנ יכלל בשטחי  י

דה המקומית  הוע י  כ הנ"ל  יה  ההבנ ת  התיר רו שי י  ית שטח י וספים בנ נ
לג בהיקף ית,דו בתכנ עו  שנקב יה  הבנ לשטחי  בנוסף  ד טרם החלטת  ,  ו ע

"ל הנ ועדה   .ה
 

וספת  לה הועדה המקומית  בהחלטת  רואה  י  אנ ן  דו שבנ לפיכך, במקרה 
הוראות תקנה  כמיישמת את  שירות  ן  13שטחי  ו ות התכנ לתקנ  ) ג (

ה  י , תשנ"בוהבנ ובהיתרים( ת  ו י בתכנ יה  בנ י  ז ואחו ם  , 1992-)חישוב שטחי
:  הקובעת

 

ות אלה, " ן של תקנ י תחילת פנ ל ן  י בנ וקם  בתקנת ה ר  ו באמ ן  אי
וסיף לה כדי  ב(  ( פי  על השטחים המותרים משנה  לבניה ל

. ות אלה  "תקנ
ר  במקו נה  אי ( –)ההדגשה  . נ  א.

 
על ות אלה,  לתקנ דברי ההסבר  מיישמת את  כן  :-ו  פיהם

 

ובהיתרים  ת  ו י בתכנ ייה  בנ ב שטחי  ו ות לחיש ות החדש "התקנ

ום כי ותר  ייה המ הבנ וסיף על שטח  לה ות  בא ן  נ ע אי לגרו או   ,
יה  י הבנ לכך ששטח  להביא  רק  , אלא  ו ן ממנ ג ו יהיה מע ותר  המ

."-על ב אחידים ו כללי חיש  פי 
ר  במקו נה  אי ( –)ההדגשה  . נ  א.

 
כי  ן  י צי א זה  ן  י צאתי לענ לטענת שמאי המשיבה לא מ ן  כי  פיה-עלתימו

יה  בנ בהיתרי  ועדה המקומית שטחי השירות שאושרו  ה טרם החלטת 
פת שטחי שירות וס טעמים  לה ים, מה טחים העיקרי כחלק מהש נספרו 

 :הבאים
 

להיתר  - סבהתאם  לנכ ן  ית שנ רי  ה המקו י יהו  הבנ נתנ י  נ ו י ב   3ברחו
הו  י נתנ י  נ ו י ב  ברחו ו  י אל ד  צמו לנכס ה ן  ית שנ יה  הבנ , 1ולהיתר 

נכללו  לא  שירות אשר  הועדה המקומית אישרה שטחי  ל,  לעי כמפורט 
יה שטחיבמסגרת  ית הבנ בתכנ הועדה את זו שנקבעו  טרם החלטת 

פת שטחי השירות וס  .לה
 

ה  - י הבנ , אהיתרי  ן דו שבנ ן  י נ הב ע״י שמאי המשיבהר ששל  ו  צג  ,הו
ח צאו  יתן נמ נ ולא  ים  בכדי לקי עליהם  טענת ללהסתמך  אשר את 

שירות  שטחי  הותרו  ה  י הבנ היתר  ב כי  ו שמאי המשיבה  פר נס אשר 
ן השטחים העיקריים י ן  כחלק ממנ י הבנ תיק  צא  נמ לא  ל  לעי ר  )כאמו

עדה המקומית( הו ן במשרדי  דו בעת  .שבנ כי מהתרשמותי  ן  י י צו י
בפועל  יים משמשים  ו הבנ כי מרבית השטחים  עולה  בנכס  ר  הביקו

. ות( והמעלי הכניסה, חדר המדרגות  )למעט מבואת  עיקרי    כשטח 



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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מ - למעלה  לל  כו ן  דו שבנ ן  י הבנ גישת שמאי המשיבה  2-עפ"י  "ר  500, מ

ים.  עיקרי שנספרו כשטחים  שירות  זו שטחי  טענה  כי  לעובדה  מעבר 
שו וכחה, לא ה ג יה שהו הבנ בהיתרי  א  ל ו  ז לטענה  ן  כי תימו צאתי  לא מ

בנכס. ר  בעת הביקו ותי  ולא מהתרשמ דו  י  על 
 
י - כ הוכח  המרת שטחי לא  עיקריים בשטחיבקשה ל רות  ם  תה שי הי לא 

. הנ"ל הועדה  מוגשת טרם החלטת  והיתה  במידה   מתאשרת 
 

ן דו שבנ אל המקרה  ן "סמפלסט"  י מענ ן להקיש  אי כי  גם  ר  סבו י  נ ות  הנ הי

ים  י ו נ שי בהכנסת  ולא  רית  ית המקו בפירוט התכנ ן מדובר  דו שבנ ובמקרה 
. ן "סמפלסט" י ענ נשוא  נה מהמקרה  בשו  בה, 

 
כי  מסקנה  די  לי הגעתי  ן לפיכך,  דו שבנ עקב במקרה  לא חלה השבחה 

רות החלטת  שי לתוספת שטחי  מית  ןהן מהועדה המקו ן  הפ וה המשפטי 
. פןמה  המהותי

 
עם שמאי  י מסכים  נ הנ כי  ן  י צי צורך א מן ה ולמעלה  לי הדברים  בשו
מועד  ל ן  כו נ בחלקה  ן  דו שבנ היחידות  של  היחסי  ן החלק  י לענ המשיבה 
ומקדמי  י  ו , מקדמי השו י ו ערכי השו גם את  כסבירים  צאתי  הקובע. מ
כל אלה   , ל לעי ר  כאמו לם,  או י שמאי המשיבה.  " ע שנקבעו  ההתאמה 

במחלוקת להכרעה  צים  נחו נם  . אי ו ז שומה   נשוא 
  



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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בהערכה .10 לים  ו ושיק ות  נ ו  עקר

ק  לחו לישית  בתוספת הש כהגדרתה  ן  דו שבנ ן  י המקרקעי ו בשו בהערכת ההשבחה 
יה,  והבנ ן  ו ר עקב  ,1965-תשכ"הההתכנ י  הועדה המקומיתאישו וספת שטח לת

ןה שירות בחשבו ל, באתי  לעי ר  לאמו בנוסף  ים הבאים:,  ל והשיקו ות  נ  את העקרו
 

10 . יה,  1 והבנ ן  ו לחוק התכנ , 1965-תשכ"ההעפ"י התוספת השלישית 
ית, מתן  תכנ ר  אישו עקב  ן  של מקרקעי ים  ו שו ית  "עלי נה  הי ההשבחה 
לבודד את מרכיב ההשבחה,  כדי  לפיכך,   . " רג חו וש  שימ או התרת  הקלה 

ן פחית להיש  י המקרקעי ו שו י את  נ ו צב התכנ מ וי מהקודם עפ"י ה שו
ן י המקרקעי נ ו ב התכנ צ עדהחדש,  עפ"י המ ב במו .הקו  ע

 
10 . י 2 נ ו צבו התכנ ן את מ בחשבו צב החדש הבאתי  ובמ צב הקודם  במ הנכס   .של 

 
10 . בע 3 כה ל המועד הקו ו הער נז ר ו הי ו איש קומיתהחלטת מועד   הועדה המ

רות,  שי 3לתוספת שטחי  .02 .2000. 
 

10 . ת  4 ו י ו זכ ן  נ הי בנכס  ות  י הזכו כי  ן  בחשבו  . חכירההבאתי 
 

10 . ות  5 י הזכו ות.מימוש  י זכו של העברת  בדרך  ו  נ הי  בנכס 
 

10 . הנכס  6 מיקום  ן את  בחשבו התעשיה הבאתי  ב באזור  יהו ברחו נתנ י  נ ו י
יהודה ר   .באו

 
10 . שטחו  7 ו ו  דותי מי  , צורתו רש,  ל המג ש ים  זי הפי ו  י נ תו נ ן את  בחשבו הבאתי 

על י  ו הבנ כן את  וו  .י
  



 
והבניהאמנון נזרי ן  ו נ חוק התכ לפי  ע  י מכרי  , שמא
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ום .11  סיכ

רל ה או ל  י לע ר  כי כל האמו נה  די מסק לי ומית געתי  ועדה המק ה החלטת 
בגינה היטל  ות  לגב ן  ואי ן  ו ד הנכס שבנ י  ו ו לש לא תרמה  ות  פת שטחי שיר וס לת

 השבחה.
 
 

וקת שכר השמאי המכריע .12 ן חל י בענ  החלטה 
כי  ן  י צי מ למרות שמאי המבקשת  מה מתוקנת  שו נערכה  ה לא  ד לוע יתו  י נ פ

החלק ן  י בענ עות  ט וכח  נ ן שומת המשיבה,  תיקו ל בבקשה  י  המקומית  ס היח

דוןבחלקה ה שבנ ס  לנכ הוא ו ,מיוחס  כי חלק משכר טרחת השמאי לכן  מבקש 
ע, המיוחס  זההמכרי ן  י ה.לענ על המשיב וטל  י  , 

 
 :החלטה

קיבלתי את בקשת שמאי המבקש לא  ל,  עי ל  .תבנסיבות המפורטות 
ים. ו שו בחלקים  צדדים  די ה י על  ישולם   שכר הטרחה 

 
 
 

לפי  נערכה  ו  ז דעת  ות  חו כי  ר  צהי י מ נ , בהתאם הנ עי צו המק י  נ ו יסי נ ו מיטב הבנתי 
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

 


