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 17.11.2016 :תאריך
 446-2015 מספר תיק:

 515830.3 מספרנו:
 

:  לכבוד
 

 תל אביבהועדה המקומית לתו"ב  ( בע"מ2013חב' איבקו הדר יוסף )
 )המשיבה( (בקשת)המ
 , שמאי מקרקעיןשמואל פןע"י מר  שמאי מקרקעין ,שלומי מערבימר ע"י 

 

 ג.א.נ., א.נ.,ג.

 

 
 שומה מכרעת להיטל השבחה

 364, חלקה 6366גוש 
  תל אביב ,66לודג' קהילת רחוב 

 
 

ת  בהתאם ף להוראו יה,  14סעי והבנ ן  ו לחוק התכנ לתוספת השלישית  ב(  (  
ע , 1965-תשכ"הה י כשמאי מכרי נת הנמו י  ו בשו ן ההשבחה שחלה  י ן כלענ דו שבנ ס 

ות  י תכנ ר  אישו 22עקב  ע'04  ,' ע  , ' ג , 2204, מק/1,  '-ו 3569א'  .1ג
 

ות מלא. י זכו ש  למימו נערכה   השומה 
 

צדדים: שומות ה י  בפנ ו  צג  הו
דעתו ות  פן מרשל  חו ן שמואל  ו לתכנ המקומית  הועדה  ן מטעם  , שמאי מקרקעי

יה ב ולבנ אבי ום )המשיבה( תל  מי  ,26 .01 .2015. 
רבים לשמאי המבקשת, מר שלומי מערבי  מכים  דעת.הגיש מס ות  חו  לא 

 
עד  מה המכרעת  הליך השו הוקפא  מה  ן שטח ההשל י בענ ית  נ י י קנ וכח מחלוקת  נ

ישראל. רשות מקרקעי  עמדת   לקבלת 
 

ך  23.06בתארי ן 2015. ו די ן בנושא נערך  דו צדדים שמאיבהשתתפות  שבנ  והח"מ. ה
 

צדדים שמאי  על קיבלו ה ב  י ולהג ות  ראי ג  צי לה ניהם,  עו טי ן  ו לטע נאותה  ות  הזדמנ
גד. שכנ צד  י ה נ עו  טי

 
יבשמאי  היש ל  פרוטוקו קיבלו את  צדדים  להגיש  הה תוקיבלו אפשרות   הערו

. ל  לפרוטוקו
 

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

 
 מטרת ההערכה .1

ת  בתוספת השלישי כהגדרתה   , ן דו שבנ הנכס  י  ו בשו הערכת ההשבחה שחלה 
, תשכ"ה יה נ והב ן  ו ות עקב , 1965-לחוק התכנ י תכנ ר  22אישו 04, , ' ג  , ' ' ע , 1ע

, 2204מק/ '-ו 3569א'  .1ג
 
 
בנכס .2 ר  ו ביק  תאריך 

 .25.03.2016בנכס ובסביבתו בתאריך  רתיביק 
 
 
ועד .3 םהמ בע י ו םהק  להערכה י

ת  י תכנ 22מועד תחילת  04 -  6 .09 .1985 
ית  תכנ 13  -ע' מועד תחילת  .12 .1985 
ית  תכנ ' מועד תחילת  6  -ג .05 .1994 
ית  תכנ 'מועד תחילת  2  - 1ע .04 .2003 
ית  תכנ 16  -א' 2204מק/מועד תחילת  .07 .2003 
ית  תכנ 35מועד תחילת  69 -  4 .08 .2006 
ית  תכנ 'מועד תחילת  4  - 1ג .09 .2007 

 
 

 פרטי הנכס .4
: הנכס י מגרש   מהות  ו נ בי י  ו נ פי קט  לפרוי ועד   המי

:  6636    גוש
: צית( 502 ;  364   חלקה צית( 503 ; 1)מח  1)מח

רשום  מ"ר 62 ; מ"ר 64 ; מ"ר 745   :2שטח חלקה 
 מ"ר 806   :3שטח המגרש
הנכס ' קהילת    :כתובת  דג תל אביב66לו  ,. 

  

                                                                    
 .3569שטח השלמה לפי תכנית   1
 .16.02.2015ובתאריך  24.06.2013האינטרנט בתאריך  עפ"י נסחי רישום מקרקעין שהופקו באמצעות  2
 עפ"י תכנית הבקשה להיתר הבניה.  3
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והנכס .5 ר הסביבה  ו  תא
 

5 נשוא 1. בעברו המזרחי הנכס  מוקם  ב של  הערכה מ 'קהילת רחו דג נת  לו בשכו
יוסף ב, הדר  אבי  .תל 

ב  'קהילת רחו דג סיטרי לו חד  ב  רחו ו  נ ב הדר  הי לרחו מעגלי המתחבר 
ב יוסף. ל באספלט הרחו ם סלו באבנים משתלבות כותרמד ע צפות   מרו

 רחוב.תאורת ו
 

5 בב 2. נת  י פי הנכס מאו י סביבת  נ י י רים נ ו קומות מג י שתי  ותיקה בבנ יה  בנ

צד  יל ביבנ ורים  מג י  יהנ נ יה ב ו די קרקע חדשה רו צמו ורים  מג  .ובתי 
 

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

 
5 נה 6636בגוש  364 חלקה 4. של  הי י 745בשטח  ו בנ עליה  ורים  מ"ר,  ג מ ן  י בנ

קומות בן שתי  לל  ותיק  ו 4יח"ד,  8הכו ת קרקע  . 4-בקומ א'  בקומה 
מ ן  י יה חדשההבנ בנ צורך  ל ריסה  לה ועד   .י

מס'  ית  )תכנ ן החדש  ו יחד עם שטח 3569במסגרת התכנ ועד המגרש,  מי  )
של  ל 63קרקע  וכותמ"ר  רים , השלמה מחלקות סמ ו למג יה חדשה  לבנ

. להלן י  נ ו צב התכנ בפרק המ כמפורט  יה,  ו רו יה   בבנ
 

5 . משמש  5 ו ס  על החלקה מאוכל ים  י ן הק י הבנ צא  נמ בנכס  ר  במועד הביקו
 למגורים.
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ני .6 ו תכנ  מצב 
 

 6 קודם 1. צב   מ
 

6 .1 .1 , ' ל ומית  בילקוט  תכנית מתאר מק תוקף  למתן  פורסמה  אשר 
ום  278פרסומים מס'  19מי .02 .1953.  

 
ר   ו באז החלקה  גת את  ו ית מסו א'התכנ ורים   .מג
ית מפורטת.  בתכנ ייקבעו  יה  הבנ ות  י  זכו

 

6 .1 . ית  2 ורטת תכנ פ ט 254מס' מ בילקו תוקף  למתן  פורסמה  , אשר 
מס'  ום  321פרסומים  26מי .11 .1953. 

 
א ורים  מג ר  באזו צאת  נמ י  2/החלקה  כ ית  בהוראות התכנ ע  נקב בו 

ר של עו בשי ות  קומ בשתי  יה  בנ וסה"כ  25% תותר  ומה   .50%לק
 

 6 צב חדש 2.  מ
  

6 . 2 . ית  1 ורטתתכנ פ '  מ ט  פורסמהאשר , 2204מס בילקו תוקף  למתן 
ום  3240פרסומים מס'  י 22מ .08 .1985. 

  
ע מאז  יעוד הקרק ות את  לשנ נה  הי ית  א/ומטרת התכנ ורים  מג  2ר 

ר  ורים  2המתי מג ר  לאזו צעת -קומות   4קומות,  מו י  ו נ בי ית   תכנ
י) ו נ בי ו טיפוס הריסה  ב ("G" לפי  יה  בנ  קומות 4-אשר התירה 

ג הג בקומת  " .והשלמה  דירה מטיפוס  של  צע  ו Gגודל ממו נ הי  "87 .5 
נה  .מ"ר הי ברוטו  . 20צפיפות  נם לדו  יח"ד 

 
 : כדלקמן פי טבלת השטחים  ל יה  הבנ ות  י  זכו
  

אחוזי בניה  קומה
 לקומה

מס' יח"ד 
 בקומה

  15% קומת עמודים

 4 45% א'

 4 40% ב'

 3 35% ג'

 3 30% ד'

השלמה 
 קומת גגב

25%  

 14 175% סה"כ
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6 .2 ומית  2. 'תכנית מתאר מק ט  פורסמהאשר  ,ע בילקו תוקף  למתן 

ום  3275פרסומים מס'  י 28מ .11 .1985. 
 

ב  י אב תל  של  ן  ו חב התכנ על מר ית חלה  הוראות -התכנ וקובעת  פו  י
 להקמת מרתפים.

קומת מרתף   תר הקמת  תו דירות  בבתי  ית,  נ ן התכ ו לתקנ בהתאם 
סית. היקףלפי  טיפו  קומה 

ות  מעלי ים,  יה, מקלט, מתקנים תברואתי חנ שימושי  יותרו  במרתף 
אולם  ן  ו כג בלבד  ירים  הדי לשירות  ים  כללי שירותים  מדרגות, חדרי 

מותר  יתרת השטח  לילדים.  ולם למשחקים  א ספורט,  התעמלות, 
רי ה י לדי צות  לפי להק בלבד  לדירה. 6בית  היותר  לכל   מ"ר 

יותר מקומת מרתף אחת  ות  לבנ מותר  מרתף,  ב רים  מגו ורשו  י לא 
יה. צרכי החנ רק את   בתנאי שתשמש 

 
6 . 2 . 3 ' ג ומית  ט תכנית מתאר מק בילקו תוקף  למתן  פורסמה  , אשר 

מס'  ום  4208פרסומים  י 21מ .04 .1994.  
 

תותר   ית  להוראות התכנ ג בשטח שלא בבהתאם  לג ציאה  י ית חדר  י נ
על  . שטח  23יעלה  ות( ימי הפנ של המדרגות  ל שטח ההיטל  כול ( מ"ר 

ים  העיקרי יה  הבנ י  בנוסף לשטח יהיה  הוראות הזה  פי  על  ותרים  מ
 . ן י הבנ על  ות החלות  י  התכנ

על   יעלה  לא  ג  לג ציאה  הי 2גובה חדר  .5 .  מ'

קומה חלקית, ששטחהתותר לא   ג מעל  לג ציאה  י ית חדר  י ת  בנ פחו
תחת. 90%-מ  מהקומה שמ

 
ג   לג ציאה  הי לחדר  ד  צמו ב בתים  גות  ג מעל  פרגולה  תותר הקמת 

אליו בנוסף  י ו ו פנ ה ג  הג ליש משטח  ל ש ע יעלה  לא  פרגולה  ח ה . שט
. ג לג ציאה  הי לחדר  ד  צמו  ה

 
6 . 2 . 4 ' ע ומית  בילקוט  פורסמהאשר , 1תכנית מתאר מק תוקף  למתן 

ום  5167פרסומים מס'  י 18מ .03 .2003. 
  

ואת השימושים  הוראות להקמת מרתפים  קובעת  ית  התכנ
בהם.  המותרים 

 
קומות המרתף אלה  על שתי  בנוסף  קומות מרתף.  ית שתי  י בנ תותר 

עד  ית  י בנ ללי 4תותר  כ שירות  ר שטחי  עבו פות  נוס מות מרתף  ם יקו
כי  הועדה  כנעה  ובלבד ששו די קרקע  צמו לבתים  פרט  ים  נ י י הבנ בכל 

ד הב לתפקו דרושים  להוסיף שטחים אלה  כדי  בהם  ן  אי כי  ו ן  י נ
ו יה  הבנ היתר  צאת  הו לעת  תקן התקף  ל יה מעל  חנ מעל /מקומות  או 

יותרו מכ קומות אלה  ית הראשית.  בתכנ שנקבע  כפי  יה   חלתקן החנ
של הקלה. בדרך  ולא  ו  ז ית    תכנ
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"ות ן  י בנ קו  ( גבולות המגרש  עד  קומות המרתף  ית  י בנ לפי 0תר   ) "

ית. בתכנ  התנאים 
  

קומות המר ה גובה  יהי א  ל נטו  מתחתיה  והקומה ש ה  נ ו העלי תף 
לא  4-גדול מ נטו  ות  נ תף התחתו ל אחת מהקומות המר כ גובה   . מ'

מ ל  גדו 3-יהיה  .5 .  מ'
 

במרתפים ת  ות המותרו רות  התכלי די ליבבתי  כל שירות  ן שטחי  ם יה
ים. דירתי ים   ומחסנ

במרתף. מגורים  יותרו   לא 

וים המשותפים  לו הנ רות וכל השטחים  ם המשותפישטחי השי
צ יי כרכוש משותףו וירשמו  בהיתר  ו  נ  .י

 

של  מירבי  שטח  יהיה ב דירתי  ובמס 12מחסן  נטו  ו פמ"ר  נ ר שאי
וירשם בהתאם  ליח"ד  צמד  יו כל מחסן   . ן י בבנ יח"ד  על מספר  עולה 

רישום . בלשכת  ן  המקרקעי
 
 

לפי היטל השבחה  מות בשטח  2ישולם   משטח המגרש. 80%קו
ה תשול היטל ההשבח בעת יתרת  קומות ם  לפי מספר  מימוש 

יה. המרתף הבנ בהיתר   ושטחן 
 

בור  חי ר  להתי הועדה  צמודות קרקע רשאית  ורים  מג ביחידות 
ו  בקומת הקרקע שמעלי לדירות  ן  ו העלי של חלקי המרתף  צמדה  וה

הוא  ףובלבד ששטח המרת אליה  על שטח הדירה  יעלה  לא  צמד  המו
צמד י  .מו חופש ע  צו לבעלי מק גם משרדים  ותרו  י זה  במרתף 

. ו חידה שמעלי הי רי  י די  לשימושי 
 

6 . 2 . ' 2204פורטת מס' מק/תכנית מ 5 תוקף א למתן  אשר פורסמה 
פרסומים מס'  ום  5201בילקוט  1מי .07 .2003.  

 

ת   י י מספר מהתכנ ו נ שי וה  ית מתאר  2001לשנת  3הו תכנ של 
י מספר ו 2204מפורטת  ו נ ית מספר  2001לשנת  1שי תכנ   .2110של 

 
 

הי  ית  יה נה מטרת התכנ בנ ו להריסה  ר  באזו יה  הבנ יישום  על  להקל 
יוסף בהדר  ע"י מחדש   :וזאת 

ף  .1 סעי עפ"י  ב חדשות  צו ועי י  ו נ בי הוראות  ף 62קביעת  סעי א(  א)
ף קטן  5קטן  חוק. 9וסעי  ל

י .2 בנ בקו  י  ו נ ף  ןשי סעי עפ"י  ית  בתכנ ע  ף קטן 62הקבו סעי א(   4א)
 לחוק.

ף  2תוספת  .3 סעי עפ"י  חמישית  קומה  והשלמת  רתף  קומות מ
62( ף קטן א סעי  לחוק. 9א( 

לכ .4 י בהתאם  ו נ ית  ךשי תכנ ל  220ש ף  4 תוק למתן  ורסמה  פ אשר 
פרסומים  32בילקוט  ום  40 22מי .08 ית  1985. "להלן התכנ (

. )  הראשית"
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: כלדקמן ות  קובע ית   הוראות התכנ

 
רט - להוראות המפו ית וביחס  בתכנ י ש ו נ הבי בנספח  :הת   ראשית

ה  .א י נ ב י  ו ו "ק לנושא  י  ו נ בי הוראות  ים יבוטלו  לי ימ נ מי
בטיפ יה  בנ ות  י זכו ה( שבטבלת  ג המבנ רו די ( "ולקומה"  " Gס 

ית הראשית.  שבתכנ
ר  .ב ו י הד יחידות  ת  גו להתפל מתייחסות  הוראות ה יבוטלו 

 לקומות.
לקומה. .ג ים  י יה מקסימל בנ י  ז אחו לגבי  הוראות   יבוטלו 
 

- : ות הבאות להורא ית תהיה בהתאם  יה בשטח התכנ  הבנ
עד  .א של  בגובה  יה  בנ ועד  קומות מעל 5תותר  כניסה   2קומת 

גבול המ עד   רש.גקומות מרתף 
עד  .ב לקומה תהיה   משטח המגרש. 50%התכסית המקסימלית 
. .ג " "ג ית מתאר מקומית  תכנ עפ"י  ג  לג ציאה  י  יותרו חדרי 
ת  .ד לקומו ג  לג ציאה  הי להעברת שטח חדרי  בקשות  תותרנה 

ף  סעי לפי  ום הקלה  פרס בתנאי  ות  נ  לחוק. 149תחתו
 

6 .2 ית  6. ורטת תכנ פ ' מ ט  פורסמהאשר , 3569מס בילקו תוקף  למתן 
ום  5557פרסומים מס'  י 20מ .07 .2006. 

 
י מספר  ו נ שי וה  ית מהו ית מפורטת  2004לשנת  1התכנ תכנ  2110של 

י מספר  ו נ ית מפורטת מספר  2004לשנת  2ושי תכנ י  2204של  ו נ ושי
ית מפורטת מספר  2004לשנת  1מספר  תכנ .2204של   א'

 
ר  פו שי הן  ית  ב מטרות התכנ ברחו  " י ו נ י ב י  ו נ "פי למימוש  תנאים 

 ' דג לו ף  44-70קהילת  לסעי ים 62בהתאם  סעיפים קטנ א(  , 2, 1א)
: 9-ו 8, 5, 4 ע"י וזאת  יה  והבנ ן  ו נ  לחוק התכ
ל 95תוספת  .א יח"ד,  288יח"ד מאושרות סה"כ  193-יח"ד מעבר 

של  ימלי  נ מי צע  גודל ממו . 70וקביעת  ליח"ד עיקרי  טח   מ"ר ש
יה בש .ב בנ ות  י זכו ר תוספת  עו לבקש 16%י היה  יתן  נ אותם   ,

 בהקלה.
עפ"י  .ג ים  יתנ שנ ג  לג ציאה  י לאיחוד שטחי חדרי  מתן אפשרות 

דירות  או  כדירה  גות"  ג על  יה  "בנ "ג"  ית מתאר מקומית  תכנ
. ג הג  בקומת 

מס'  .ד פורטת  ית מ בתכנ ם שבוטלו  , 2204חלוקת שטחי שבילי
כות. לחלקות הסמו  וקביעתם כהשלמה 

ר 5תוספת  .ה לאו נאה  ה בזיקת  ותוספת מ'   ' דג לו לת  ב קהי רחו  4ך 
. חופשי ד  דו ב  רחו לאורך המשך  הנאה  בזיקת   מ' 

ות 2תוספת  .ו א ל ןקומות  מעל  בהקלה,  לבקש  היה  יתן   5-נ
 הקומות המאושרות.

. .ז ן י בנ י  ו קו י  י ו נ  שי
ת  .ח צ"פ שבעורף חלקו כש צלה  וה חירום  לרכב  מתן אפשרות מעבר 

 המגורים.
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ופיתוח המבוסס .ט י  ו נ בי הוראות  ל ותקביעת  של  ע י  ו נ בי צי  מקב

לה 3-4 והגדרת תו ןחלקות  יה,  חנ למרתפי  רמפה משותפת  ר  גד
. ים נ י י הבנ ן  בי פתוחים  וחים   מרו

 
: ן כדלקמ יה  בנ ות  י זכו ות  קובע ית   הוראות התכנ

ות הב .א י ות נזכו ות הראשי י להוראות התכנ ו בהתאם  י יה יה 
ית   מרתפים. – 1'עותכנ

של פתותר תוס .ב ר  עו בשי ים  עיקרי יה לשטחים  בנ ות  י זכו  16%ת 
( בהקלה  ל  לקב היה  יתן  נ אותם  עלית, 5%משטח המגרש   למ

ו 6% ר  ו די ר  פו 2-שי ר  5%. עבו . 2לקומה  ות(  קומ
במידה  .ג ושטחי השבילים  יחושבו משטח החלקות  יה  הבנ ות  י זכו

ות. ות הראשי י בתכנ צורפו אליהם   ו
: .ד ג לג ציאה  י  חדרי 

1.  " "ג ית מתאר מקומית  נ תכ עפ"י  ג  ג ל ציאה  י  –יותרו חדרי 
. גות ג על  יה   בנ

ל .2 יה רשאית  איחוד שטחי חדרי אהועדה המקומית תה שר 
. ג הג בקומת  דירות  או  כדירה  ג  לג ציאה   י

רות  .3 הדי לפי מס'  יחושבו  ן  י בנ בכל  ג  לג ציאה  י מס' חדרי 
. טיפוסית  בקומה 

 
יח"ד  - יהיבמגרש מס'  ן  דו צב החדש  השבנ ד יח" 16לעומת  22במ

צב הקודם במ  .מאושרות 
 

בכל - ליח"ד  צע  ימלי ממו נ מי עיקרי  מ שטח  יפחת  לא  ן  י  70-בנ
תגבר  הנ"ל,  להוראה  ו  ז הוראה  ן  בי של סתירה  בכל מקרה  מ"ר. 

. ו ז  הוראה 
 

- : קומות  מס' 
עד  .א של  יה  בנ ל  7תותר  כול לא  ניסה,  כ קומת  כולל  קומות 

. ג הג על  ים  י טכנ ים  קנ ומת ג  לג ציאה  י  חדרי 
ף  .ב להוסי יה רשאית  ן הועדה המקומית תה י בבנ נוספת  קומה 

יה, אם  בנ היתרי  צאת  הו נדרש בעת  כי הדבר  כנעה  שו
ית, סטיה  ת התכנ בהוראו ר  כאמו ג  לג ציאה  י למימוש חדרי 

ית. לתכנ יכרת  נ יה  וה סט ו תהו ז  מהוראה 
ן  .ג ית נ הכניסה  בקומת  כניסה מפולשת מלאה.  קומת  תותר  לא 

ה  יעל א  ל ן  י לבנ כניסה  קומת  גובה   . ן ג ת  רו די להקים  יהיה 
4על  .5 .   מ'

 
 מרתפים: -

ם  .א במרתפים משותפי יוסדרו  ות  י ישה למרתפים חנ והג
בנספח  ים  צי המבנ עפ"י מקב ברמפות משותפים,  צע  תתב

עה. ו פח התנ ובנס י  ו נ  הבי
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צי  .ב עפ"י מקב  , רפי עו למגרש  יתאפשר מעבר  ולא  במידה 
כא י  ו נ לאהבי ה  יהי ן  ית נ  , ל לעי א'  ף  בסעי ר  זכות שפמו ר 

ן מרת בי בהסכפמעבר  יה סמוכים,  חנ  ת הבעלים.מי 
עד  .ג של  ת  הנמכה מקומי צפת מ'  1.8תותר  ר מתחתית מפלס 

עבור מתקן  ר  פי חפירת  צורך  ל ידרש  י המרתף אם הדבר 
. יה חנ לי    מכפי

מס'  .ד :1חתך  ות  1 ן מעבר תשתי י לענ ב  י , מחי י ו נ הבי שבנספח 
מיקו ו ות  י נ רו זיקת ההנאה,  םעי בתחום  צים  ע טיעת  נ

ף  לסעי , בהתאם  ' דג לו רח' קהילת  .16שלאורך  להלן  א' 
 

- : יה  חנ
ה  .א י יה לי  ימ נ מי יה  חנ דירות ששטחן מקום  1תקן  ר  עבו יה  חנ

ו 90עד  1-מ"ר  ר 5. עבו יה  חנ מעל  מקומות   90דירות ששטחן 
יה. הבנ בהיתר  גש  ו שי כפי   מ"ר, 

ת .ב היה ת יה ת ית תקרקעי-החנ י נ ח ר  עבו ית  יל ע יה  נ ח תותר   .
נת. נ ו מג יה  כחנ בלבד אשר תפותח   אורחים 

ל .ג תפת  גישה משו רמפת  של  בשלבים  רתפים, מתותר הקמה 
צא הו עה.  ו אגף התנ ר  ה באישו הגיש רמפת  ת  ות הקמ

ן החלקות השילמרתפ בי נם תחולק  ות במקבץ בהתאם ו
.נל י ו נ הבי  ספח 

צ .ד ע"י  רחב  ו י  ' דג לו ב קהילת  של ירחו ברוחב  צועה  ר ף  מ'  5רו
רי  דרך הסטטוטו אי ה ו לתו ב מעבר  לרחו ת  מהחלקות הסמוכו

ף  12שרוחבו  לסעי , בהתאם  ק  62מ' זו  2א' ס. צועה  ר לחוק. 
ים,  י פנ או ל  שבי כמדרכה,  ותשתיות תשמש  תאורה  יה,  חנ

ת ת ת ו י נ רו ות -עי ך הקרקעי עפ"י החת ת לאחזקתם,  צו נחו
י  נ 1העקרו -1 . י ו נ הבי  בנספח 

 
וח ד  :לאיחו  וקה

מס'  המפורטת  ית  בתכנ ים שבוטלו   2204שטחי חלקות השביל
ן  י ב וה  שו פן  באו ה  2יחולקו  ו השלמ הו י ו להן  החלקות הסמוכות 

: בטבלה כמפורט   להן 
 

חלקות שבילים 
 שבוטלו

 חלקות סמוכות

502 362 ,364 
503 364 ,366 

 
בחלקה  - ים  נ י י .שהבנ להריסה ים  ן מסומנ דו   בנ
 

ה  י נ ב היתר  צאת  להו :תנאי  יה יה  בחלקות אלה 
ה. - רי העי נכסי  ף  אג עם   הסכם 
רשם  - בלשכת  קות  והשלמת החל רישום החלוקה  הבטחת 

. ן י הבנ לאכלוס  כתנאי  בפועל  ורישומן   , ן  המקרקעי
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6 . 2 . 7 ' ג ומית  בילקוט  פורסמהאשר , 1תכנית מתאר מק תוקף  למתן 

ום  5705פרסומים מס'  י 20מ .08 .2007. 
 

ג  לג ציאה  י ית התירה הקמת חדר  עד התכנ של  מ"ר  40בשטח 
י  מירב ר  עו לשי ג  הג על  יה  הבנ הגדלת תכסית  ל עם אפשרות  ליח"ד 

בתנאי  65%של  ים,  י טכנ חדרים  ו כולל שטח חדר המדרגות   , משטחו
ג. הג על  יה  לבנ ים  כל השטחים האפשרי של  ית  זמנ בו  יה  בנ  של 

 
נה  ו עלי קומה  על  ג  לג ציאה  י נה מאפשרת הקמת חדר  אי ית  התכנ

)הקטנה מ .מ 80%-חלקית   שטח הקומה שמתחתיה(
 

ב ו שג ן  י 5ו הבבנ או  8- קע/עמודים מפולשת  קומת קר כולל  ומות  ק
של  גה  בנסי ג  לג ציאה  הי ו חדרי  בנ י י לפחות מקו  2חלקית  מ' 

. ן י הבנ של   החזית הקדמית 
 

עב ות  נ ו בשכ ג  לג ציאה  י ן  רחדרי  ו ים רהירק ית  :2-ו 1בע תכנ בכל 
צי הי גם את חדרי  הכולל  מותר,  צפות  ר גדר שטח  מו , בה  ג לג אה 

 . ו ז ית  תכנ ת  הוראו פי  ל  ע ג  לג ציאה  י ית חדרי  י בנ היה לאשר  י יתן  נ
בתכנית  בנוסף לשטח המותר  יהיה  ג  לג ציאה  הי שטח חדרי 

. ג הג על  ר  ו די דות  יחי לתוספת  ר  ישו א יקנה  ולא   הראשית, 
 

של  ולות בשטח  פרג קמת  ית ה משטח מרפסת  1/3כן התירה התכנ
או בשטח של  ג  ות 10הג בי ל  הגדו לפי  לתנאים מ"ר,  ר, בהתאם 

ית. בתכנ  הקבועים 
 

ל גות משופעים  בג ג  הג רום  הגבהת  ית  ן התירה התכנ י פ לו ,  7-לחי מ'
יעלה  לא  צד  ד מכל  מדו ג  הג ע  פו שי נה.  ו העלי צפת הקומה  ד מר מדו

מ 50%על  יקטן  .40%-ולא  והבניה ן  ו ות התכנ בתקנ ר  כאמו  , 
 

צ ותר  י בלבד  נים חדשים  י י רות יבבנ לדי ג  הג על  יה  הבנ רוף שטחי 
מ יפחת  א  ל ג  ג דירת  . שטח  ג רות  80-ג כל שטחי השי לל  כו מ"ר 

בתכניתהבנו גות המפורטות  י לנס ים בהתאם  חרי זה י.  ף  גה מסעי
ית. לתכנ יכרת  נ וה סטיה   תהו

 

6 י 3. ה רישו י  בנ
 

6 .3 : היתר 1. יה  בנ
ים ה המבנה לקהקי קומה , קומות 2בן  ,על הח ל  ח"ד,  4בכ י
היתר הוקם  ,יח"ד 8סה"כ  ה לפי  י י ) 1954משנת בנ פ כ

בע"פ  ה  ; שמאי המשיבהע"י שנמסר  י הבנ היתר  נמצא  לא 
. הנכס( של  ן  י הבנ  בתיק 
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6 .3 . 2 : יה בנ להיתר   בקשה 
ך  6.03בתארי יה הוגשה בקשה  2014. בנ מס' להיתר 
20140598. : שה כן הבק  תו

בן  ים  קי בן  2הריסת מבנה  והקמת מבנה חדש   ששקומות 
ובהן  ורים  מג קומות  צי  מעל  24וח ר  ו י ד דות  ת  2יחי ו קומ

 מרתף.
 

להיתר: בבקשה  מבוקשים  יה ה הבנ  להלן שטחי 
 

שטחים  קומה
 עיקריים

 )מ"ר(

שטחי 
 שירות
 )מ"ר(

סה"כ 
 שטחים בבנין

 )מ"ר(
 765.62 765.62 - 2מרתף 
 764.42 764.42 - 1מרתף 
 444.64 296.08 148.56 קרקע

 371.84 94.12 277.72 ראשונה
 369.09 94.87 274.22 שניה

 369.09 94.87 274.22 שלישית
 376.07 94.39 281.68 רביעית

 376.07 94.39 281.68 חמישית
 247.89 41.07 206.82 שישית

 2,554.69 809.79 1,744.90 סה"כ מעל הקרקע
 1,530.04 1,530.04 - סה"כ מתחת לקרקע

 

:  הקלות מבוקשות
הב 2-ב ת מרפסתהבלט - קומה נמ' מקו  ב ן הקדמי   .1י
ב - קומות ממ'  2-הבלטת מרפסת  ב ן הקדמי  י הבנ -2קו  6. 
ל - ן מעבר  י הבנ ן  בגרעי מ"ר  40-הגדלת שטחי השירות 

לקומה.  המותרים 
ל - י מעבר  קידמ ן  י בנ גה מקו   מאורך החזית. 50%-נסי
ל - עבר  כולל מרפסות מ מה   50%-הגדלת תכסית הקו

 משטח המגרש.
ת  - גובה הקומו להגבהת  ל 3-מעבר  ועד  3-מ'  .3 .  מ'
ל - בתחום המגרש מעבר  פ  מידות השפ" י  ו נ  10%-שי

. י ו נ הבי ית  בתכנ גדר   כמו
- . ן צללה מבטו  מ

מ - נה  ו עלי קומת מרתף    מ' המותרים. 4-הגבהת 
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6 .3 . 3 : ועדת משנה  החלטת 

יה ולבנ ן  ו לתכנ בישיבתה מס' ועדת המשנה   ,2 -14-0011 
ך  9.07מתארי ב, 2014. יה מס' בקשה דנה  בנ  14-0598להיתר 

 , ן דו שבנ טה בנכס  :והחלי  כדלקמן
 
יותר מקלא לאשר הקלה לה .1 רוחב השפ"פ  שכן  10%-טנת 

י המחייבה ו נ הבי לנספח  תאם  ן בה כנ כל  .שפ"פ מתו
יכרת. נ יה  וה סט י מהו ו נ הבי  סתירה מהוראות 

שכן .2 גדות  יה .לדחות התנ בנ ירה  ית הראשית מת ד  התכנ ע

של  ן  7לגובה  אי ולפיכך  באיכות קומות  בפגיעה  מדובר 
ף  בכפו תרים  יים המו זמנ ים  נ ג עו ת  לרבות החדר ים  החי

לידעת הבעל שנשלח  ר  צהי לות.ולת הגוב ות   י
בן  .3 ורים  ג למ ן חדש  י בנ  6לאשר את הבקשה להקמת 

מעל   , ג ג רות  די ו ר  2קומות  עבו יה  לחנ קומות מרתף 
ההקלות ,יח"ד 24סה"כ  : כולל   הבאות

הב 2-הבלטת מרפסות ב .א הנמ' מקו  ן  בקומה קי  1דמי 
2ובקומות  -6. 

כ .ב לוהגדלת תכסית הקומה   50%-לל מרפסות מעבר 
 משטח המגרש.

הגבוהה מגמת קה .ג בגבולות המגרש  1-דר  י 5. מפנ  מ' 
תר. ו בי הגבוהים   הקרקע 

. .ד ג ג במפלס  ן  צללה מבטו  מ
חלטה. .4 בה בתנאים המפורטים  הותנה  הועדה  ר   אישו

 
בנכס .7 ות  י ו כ  הז

 
7 רישוםנסח 1. ן י   :מקרקעי

 
 6636בגוש  364חלקה 
נסחעפ"י  ן  העתק  כז רישום מקרקעי צעות האינטרנטמרו  שהופק באמ

ום ב 24י .06 הבתים  בפנקס 6636בגוש  364חלקה  רשומה ,2013.
ן המשותפים המתנהל  רישום המקרקעי יפובלשכת  ב  אבי  .בתל 

 

רשום:  מ"ר 745 שטח 
ה  9 :מס' תת חלקות 1)חלקות משנ לכל  8- משותף,  בבית ה חידות  י ות  מהו

2/1אחת מהן  לקת משנה  6 ; ח ברכוש המשותף  ם   9חלקי
וש המשותף( וה את חלקת הרכ  מהו

: לישראל הבעלים קיימת   קרן 
)חלקות משנה  :ותריחכ עמידר  )חלקות 1-4חברת  ים  ופרטי  )

ה   .(5-8משנ
: כל חלקות  הערות על  לטובת המבקשת   המשנה.הערות אזהרה 
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שלמה( 502חלקה   )חלקת הה
צעות האינטרנט העתק עפ"י  ן שהופק באמ רישום מקרקעי ח  ום בנס י

16 .02 רשומה חלקה 2015. גוש  502,  663ב בלשכת בפנקס  6 ת  ו י הזכו
ן . רישום המקרקעי פו י ב  אבי  בתל 

 
:  מ"ר 64 שטח החלקה הרשום

פו  :הבעלים י ב  אבי תל  ית  רי בשלמותעי  ,. 
 

שלמה()חלקת  503חלקה   הה
צעות האינטרנט העתק עפ"י  ן שהופק באמ רישום מקרקעי ח  ום בנס י

16 .02 רשומה חלקה 2015. גוש  503,  663ב בלשכת בפנקס  6 ת  ו י הזכו
ן . רישום המקרקעי פו י ב  אבי  בתל 

 
:  מ"ר 62 שטח החלקה הרשום

: בשלמות.  הבעלים  , פו י ב  אבי תל  ית  רי  עי
 

7 י העתק הסכם, שנחתם  2. בפנ צג  ך הו 6.06בתארי ות  2013. י הזכו בעלי  ן  בי
ש 364בחלקה  66 בגו וסף  36 י ו הדר  איבק ן  לבי  ) ם" "המוכרי  : להלן (

צע עסקה 2013) לב ים  נ י י נ מעו צדדים  ו ה פי על   , ) זם" "הי  : להלן ( בע"מ   )
בחלקה  38/2הכוללת תמ"א  יותיהם  מזכו ימכרו המוכרים חלק  במסגרתה 

וקבלת  זם  יה מהי בנ רותי  שי לקבלת  בתמורה  זם  זם לי כספית מהי תמורה 
כמפורט בהסכם.  , יה( הבנ בתקופת  פי  חלו ר  ו לדי  )תשלום 

 

ם.  מוכרי על ה ההיטלים החלים  ו כל המיסים האגרות  יישא בתשלום  זם   הי
בסך   לכל אחד מהמוכרים שכ"ד  וישלם  ישא  זם  3הי צמוד  ₪ 000, לחודש 

נטית  ו לו דירת המוכרים הר ת  ועד להשלמ י  ו נ הפי למדד, החל ממועד 
 ומסירתה. 

 
7 . צג 3 העתק  הו י  נותבפנ עקרו ום  הסכם  בי ב  אבי בתל  ונחתם  רך  שנע

31 .08 רשות  2015. ן  לבי  ) יה" רי "העי להלן  ( פו  י ב  אבי תל  ית  רי עי ן  בי
" להלן  ( ישראל  .הרשותמקרקעי  ) " 

 
: היתר ן  בי ות  נ  עיקרי הסכם העקרו

קות  וחל ל  502הואי צרו  6636בגוש  507- ו שנ "חלקות ההשלמה"(  להלן  (
ר,  קה מחלקת המקו גוש  208חל בשנת  6636ב ה  י רי העי בבעלות  רשמו  נ

ר. 1957 בו צי  כשטחי 
 
ים ו ובמהלך השנ ל  נהואי יעודשו בור  ןה  צי של חלקות ההשלמה משטחי ה

ית תא/ לתכנ בהתאם  ו לחלקות סמוכות  מה  והשל ורים  מג ד  עו י  .3569לי
 

ית תא/ בתכנ כלל חלקות ההשלמה  על  ל  יחו זה  ות  נ עקרו  3569הסכם 
פי צי יה  ויקבע הסדר ספ רי העי די  י על  נמכר  לגבי שטח ההשלמה אשר 

 לחברות.
  

mailto:amnon@nizry.com


 
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 5 8 3 0 - ד  3 ו מ 1 ע ך 5 ו ת 2 מ 6  

 
ה  והלי לנ )חכירה( בהתאם  מגרש  זם עסקת השלמת  הי עם  ך  הרשות תערו
השלמה.  ואת חלקת ה חכירתו  יכלול את החלקה שב י  נ ו כך שהמגרש התכנ

די שמאי ממאגר הש י על  תיערך  לחלקת ההשלמה  כי השומה  אים ממוסכם 
ברשות אשר  תיערך של המרחב העסקי  יה. השומה  רי העי על  ל  יהיה מקוב

זכות  ות  ולרב וללא מע"מ,  וח  פית ל  כול  , רמ"י והלי  נ ו ות  נ לעקרו בהתאם 
השומה. על  זכות השגה  תהיה  לא  יה  רי לעי השומה.  על  זם  הי של   השגה 

ך  ן חלקת ההשלמה, תעביר  45בתו י בג לרשות  זם  הי מיום ששילם  ום  י
יה  רי לעי ) 50%הרשות  ערך הקרקע  בעסקה. מעבר ( ש100%ממלוא  נקבע 

. 45-ל בחשכ"ל כמקובל  גה  חרי ריבית  ו צמדה  ישא הפרשי ה ום, התשלום   י
 

7  שומת שטח השלמה: 4.
עבור  ר  חו שי ל  י אי מר  ע"י  ה  שנערכ שומה  ג העתק  צי ה שמאי המבקשת 

ך רמ"י  22.10בתארי ום  2015. מי שומה  7)הזמנת  .09 ית ( 2015. גבי צורך  ל
בפטור ממכרז צאת קרקע  ן הק י בג  .דמי חכירה 

ל נערכה  ת השומה  צי 50חלקות מח וש  503-ו 2 ית , 6636בג תכנ הוראות  י  לפ
צית המגדירות את  3569תא/מק/ לחלקה מח הנ"ל כשטח השלמה  החלקות 

364. 
עיקרי   :השומה תחשיבלהלן 

 

 שטח עיקרי  אחוז 
 מ"ר 745  364שטח חלקה 

 מ"ר 805.68  4שטח מגרש כולל
לחישוב זכויות  503-ו 502שטח חלקות 

 )הפרש(
  מ"ר 63

 מ"ר 110 175% )לחלקות ההשלמה( עיקרי –זכויות בניה 
 מ"ר 10 16% )לחלקות ההשלמה( הקלות –זכויות בניה 

נוסף מחלקות שסה"כ שטח עיקרי 
 ההשלמה

 מ"ר 120 

  191% סה"כ אחוזי בניה עיקרי לחישוב השווי
 מ"ר 120 סה"כ שטח בניה עיקיר אק' שנוסף מחלקות ההשלמה

 
: י שטח ההשלמה ו  שו

: נה מבו למ"ר  י  ו 10 שו ,500 ₪ 
: עיקרי אק' 120  תוספת שטח  מ"ר 

י שטח השלמה ו 1 :שו , 260 , 000 ₪ 
 

7 . י העתק  5 בפנ צג  כספי הו 21מיום מפרט  .02 י  2016. ו נ שי ן   י בג  , רמ"י מטעם 

כחלקה  ע  דו הי לנכס  ורים  למג ל  צו י נ ד/ עו 36י ב 6636בגוש  4 רחו קהילת , 
 ' דג פו 66לו י ב  אבי ל, בתל  השומה -ע עפ"י  ים  נ ו ירה המהו דמי החכ ו  פי

ום  מי רמ"י  .7מטעם  09 של  2015. בסך  נם  י 1ה ,146 כולל  ₪ 600, א  ל
( פיתוח  צאות  1,260הו , 000 ₪  *91%. ) 
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ות הצדדים .8 ומ  ש

צג  שומת ההו י  משיבה בפנ : ה, שעיקרה להלן  מובא 
 

8 .  המשיבהשומת  1
ןמר  פ ואל  ן מטעם , שמאי שמ את  ךאשר ערהועדה המקומית, מקרקעי

דעת ות  ום  וחו 26בי .01 הנכס ךהערי ,2015. י  ו בשו , את ההשבחה שחלה 
:כ  דלקמן
 

  ית ר תכנ ו עקב איש ' השבחה   :2204מס

:  מ"ר 745    שטח החלקה

יח"ד לכל  12   :5השבחה  ,404 ₪ 
9   :25%6לאחר הפחתה  ,303 ₪ 

ל "ד: 8-השבחה  74   יח , 424 ₪ 
  : בע ך הקו 6.09לתארי .1985.  

 
  ית ר תכנ ו עקב איש 'השבחה   :ע

ש לאי ע  במועד הקוב כי  ן  ע טו לא ושמאי המשיבה  ע'  ית מתאר  תכנ של  רה 
 חלה השבחה.

 
  ית ר תכנ ו עקב איש 'השבחה   :ג

, רג י המדו ו נ בבי כי בהתחשב  ען  טו ית  לפי שמאי המשיבה  , 2204תכנ
לא חלה השבחה.  ' ג ית מתאר  תכנ של  לאישורה   במועד הקובע 

 

  ר ו איש עקב   :1ע'השבחה 
: יח"ד  14 מס' 

 מ"ר 6 מ"ר(: 12-6תוספת שטח למחסנים ליח"ד )
: סן נה למח מבו י מ"ר  ו  ₪ 900 שו

: גולמית 75 השבחה  ,600 ₪ 
( דחיה  nמקדם  = 1 0  ; I = 6 %: ) 0 .55 

גל השבחה ו 41 :במע , 580 ₪ 
 : בע ך הקו 2.04לתארי .2003. 

 
  ית ר תכנ ו עקב איש '2204השבחה   :א

: נה מבו י מ"ר  ו 4 שו ,000 ₪ 
ציאה   י :מס' חדרי   3 לגג

: ג לג ציאה  י  מ"ר 23 שטח חדר 
:למקדם אק'  לגג ציאה  י 1 חדר  .5 

דחיה  n)מקדם  = 1 0  ; I = 6 %): 0 .55 
,227 השבחה:  700  ₪ 
  : בע ך הקו 16לתארי .07 .2003. 

  

                                                                    
 .8.01.1987מיום עפ"י שומת ועדה   5
 בהתבסס על שומות מוסכמות בסביבה.  6

mailto:amnon@nizry.com


 
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 5 8 3 0 - ד  3 ו מ 1 ע ך 7 ו ת 2 מ 6  

 

  ית ר תכנ ו עקב איש  :3569השבחה 
 

קודם: צב   מ
: יח"ד  14 מס' 

: ליח"ד ברוטו   מ"ר 93 שטח 
ד ליח" ברוטו  0 מקדם אק' לשטח  .9 

 

יח"ד שטח מחסן  מ"ר 12 במרתף: לכל 
במרתף: 0 מקדם אק' למחסן  .25 

 

: ג לג ציאה  י  3 מס' חדרי 

ג  לג ציאה  י  מ"ר 23 :שטח חדר 
לגגאק' למקדם   ציאה  י    5.1 :חדר 
שט  צב קודם:סה"כ  1 ח אק' מ ,317  מ"ר אק' 3.

  
צב   :חדשמ

: יח"ד  22 מס' 
: נטושטח   מ"ר 70 ליח"ד

ד נטומקדם אק' לשטח  1 ליח" .00 
 

:מס'  גן רות   2 די
: ן ג דירת  לכל  צר   מ"ר 100 שטח ח

צר:למקדם אק'  0 ח .25 
 

: ן ג רות  די  2 מס' 
 מ"ר 80 :דירת גןכל שטח מרתף בהצמדה ל

0 מרתף צמוד לדירת גן:אק' למקדם  .35 
 

: יח"ד  22 מס' 
יח"ד שטח מחסן   מ"ר 12 במרתף:לכל 

במרתף: 0 מקדם אק' למחסן  .25 
 

: ג לג ציאה  י  3 מס' חדרי 
חדר   לגגשטח  ציאה   מ"ר 23 :י
:אק' למקדם   לגג ציאה  י 1 חדר  .5   
צב   1  :חדשסה"כ שטח אק' מ ,815  מ"ר אק' 5.

 

 :השבחה 
498 :תוספת שטח  מ"ר אק' 2.

י עיקר נה  מבו ו מ"ר   $ 800 :7שו
: ודחיה מושעא  0 מקדם  .65 

1 :8השבחה , 141 , 177 ₪ 

  : בע ך הקו 4.08לתארי .2006. 
  

                                                                    
 מרתפי חניה. 2בהתחשב בצורך בחפירת   7
 לדולר.₪  4.405  שער חליפין שללפי   8
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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 5 8 3 0 - ד  3 ו מ 1 ע ך 8 ו ת 2 מ 6  

 
  ית ר תכנ ו עקב איש  :1'גהשבחה 

 מ"ר 745 :קרקעשטח 
: צעת קומה ממו  25% תכסית 

במ"ר: 186 תכסית   מ"ר 25.
( ברוטו  ג  ג לדירת  :65%תכסית   מ"ר 121 (

( /נטו  ברוטו :20%מקדם   מ"ר 109 (
: ז לפנטהאו י  ו שו 1 מקדם  .7 

103) (:1.5*  23*  3בהפחתת חדרי יציאה לגג ) .5 ) אק'  מ"ר 
 מ"ר אק' 67 :אק' תוספת שטח

: נה מבו למ"ר  י  ו 6 שו ,000 ₪ 
( דחיה  nמקדם  = 6  ; I = 6 %: ) 0 .7 

,283 השבחה: 500 ₪ 
 : בע ך הקו 4.09לתארי .2007. 

 
 

8 .  תהמבקשעמדת שמאי  2
ומי מערבימר  ן מטעם שמאי  ,של ס,  תבעלמקרקעי בנכ ות  י  נואיהזכו

על וח ועל לק  השומה  ות  נ י עקרו ו בשומת המשיבהשערכי השו , נקבעו 
ות לשטח ההשלמה. תייחס ן הה י לענ  למעט 

 
כישמאי המבקשת  ען  ות  טו י נ י י ות הקנ י הזכו נרכשו  וטרם   בשביליםמאחר 

ב את ,השלמה( שטח) י י לח יתן  נ בבעלי  הרי שלא  ות  י תשלום הזכו חלקה ב

מיוחסות לשטחים אלו יה ה הבנ ות  י ו זכ ן  י בג י היטל השבחה  תכנ ן  י ת ולענ
3569 ' ג  .1ו
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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 5 8 3 0 - ד  3 ו מ 1 ע ך 9 ו ת 2 מ 6  

 
ו .9 י הצדדים  נ ו ע טי  הכרעהעיקרי 
 

9 . 1 : קת במחלו י  ו  הנושא השנ
קיימת מחלוקת  צדדים  ן ה בי בי היטל השלמה לשטח התרומת לג מטרת 

 .השבחה
 

9 במחלוקת 2. י  ו בנושא השנ והכרעה  צדדים  ה י  נ ו ע טי עיקרי   :פירוט 
 

 :תשמאי המבקש
כי  ען  טו בשביליםשמאי המבקשת  ות  י נ י י ות הקנ י הזכו נרכשו  וטרם   מאחר 

בחלקה , ההשלמה( שטח) ת  ו י הזכו בעלי  ב את  י לחי יתן  נ בתשלום הרי שלא 
תכני ן  י לענ אלו  מיוחסות לשטחים  יה ה הבנ ות  י ו זכ ן  י בג ת והיטל השבחה 

3569 ' ג  .1ו
 

ען טו יה הבקשה  כי שמאי המבקשת  נ ב ה ת להיתר  י כנ ת על   3569מבוססת 
רוף שטח בה  צי ב ה  ן משטח החלק ה יה  בנ ה ות  י בהתאם הזכו השלמה, 

של  יה  בנ ות  י 191לזכו הכולל. %  מהשטח 
 

כי ען  טו של  ההשלמהשטח  שמאי המבקשת  ר  ו ע בשי יה  בנ ות  י זכו נושא 
191%. 

 
ען  תשמאי המבקש צד אחדטו היטל השבחה  תנדרשהמבקשת  כי מ לשלם 

כולל  כל המגרש,  ומאידך שטח ההשלמהעל  את מרמ"י לרכוש עליה , 
גזר מהמלא ובערכ שטח ההשלמה הנ יה שה,  הבנ ות  י . ואזכו  נושא

 
ת  י לתכנ 3בהתייחס לתחשיב שמאי המשיבה  ען  ,569 כי טו שמאי המבקשת 

ף  התכנית בסעי וקובעת  זים משטח המגרש  באחו יה  בנ ת  ו י זכו 10קובעת  .3 
רפו  צו ו במידה  שטחי השבילים  ו שבו משטח החלקות  יחו ה  י הבנ ות  י זכו כי 
גזרות משטח  נ יה  הבנ ות  י שזכו ות. המשמעות  אשי ות הר י בתכנ אליהן 
ימלי  נ מי ר  ו י הד יחידות  ולא ממכפלת שטח  כולל שטח השבילים  המגרש 

ית ב בתכנ יה  הבנ ות  י זכו ן  ו צי . אחרת,  ר המקסימלי ו הדי יחידות  מספר 
מיותר. פשוט  זים   באחו

 
ה שחלה  ן את ההשבח לבחו ש  י יה  לפ ת שמאי המשיבה  לטענ בהתייחס 

' ג ית  תכנ ן  י לענ ן 1בנכס  דו שבנ לנכס  להיתר שהוגשה  ען  ,לפי הבקשה  טו

יה  הבנ לגבי  כי  ל השמאי המבקשת  ן שדירות ע בחשבו הביא  ל יש  ג  גדולות ג
ות  נ בקומות התחתו יותר  ות  לקטנ דירות שהופכות  ן  על חשבו ן  נ הי יותר 
כאשר  וחד  במי יה,  הבנ מהיתר  צאה  כתו ים  י ו נ שי ן  בחשבו להביא  ן  אי ולכן 

יה. בנ היתר  צאת  הו ולא מכח  ית  תכנ עפ"י  במימוש   מדובר 
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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 5 8 3 0 - ד  3 ו מ 2 ע ך 0 ו ת 2 מ 6  

 
   שמאי המשיבה:

כי  ען  טו ית שמאי המשיבה  ולפתח את  3569תכנ לקדם  נה במטרה  הוכ
דשה. יה ח בנ ו להריסה  כלית  ות הכל וההתכנ תנאים  ר ה פו שי ע"י  נה   השכו

ן מטרות  "חלוקת שטחי שבילים שבוטלו נקב תכניתבי  : ) ' ו )מטרה  ע 
ית מפורטת  ית  2204בתכנ התכנ לחלקות הסמוכות".  וקביעתם כהשלמה 

ים  קי ה  עלי בתחומה  הכלולות  לכל אחת מהחלקות  יה  בנ ות  י זכו קובעת 
 .Gמבנה מטיפוס 

כי  ן  ע טו ןלחלקה שמאי המשיבה  ו ד ית  שבנ בתכנ 356נקבעו  ות  9 י זכו
ית  22להקמת  יה בחלקה.יח"ד. התכנ הבנ ות  י זכו ה את  והגדיל  הגדירה 

לחלקה  לפיכך, גדרו  כפי שהו יה  הבנ ות  י לזכו ת ההשבחה  ן א לבחו יש 
ית   .3569בתכנ

ית  בתכנ רו  גד הו יה  הבנ ות  י זכו כי  ען  טו ן  3569שמאי המשיבה  דו שבנ לנכס 
:כדל *  70 קמן ליח"ד  הוגשה הבקשה להיתר לכך בהתאם ויח"ד.  22מ"ר 

. ו ז בחלקה  יה   הבנ
 

רכישת  נושא  ן  י ית  שטח ההשלמהלענ בתכנ כי  ן שמאי המשיבה  ע , 2479טו
 , יאסי ב קהילת  לרחו ן  צפו בקטע שמ ורשה,  ב קהילת  על חלק מרחו החלה 

של  שטחי ההשלמהנרכשו  י  ו שו לפי  צרמרמ"י  שנערכה  ח ובשומה מכרעת 
ום  29בי .12 מר 2009. , שמואל  ע"י  זנברג בגוש רו  253חלקה  6636לנכס 

ורשה  ב קהילת  בע, 63ברחו למועד הקו ך  בסמו נרכשה חלקת ההשלמה,   ,
י  ו שו צרלפי   .ח

תקבלה  זו ה גישה  ו צית מסכום הרכישה  לקזז מח ן  כו לנ צא  זנברג מ רו מר 

ברחוב ק לנכס  בשומה מכרעת  די הח"מ  י על  ורשה גם   .69הילת 
ען טו ,  ,שמאי המשיבה  זנברג רו מר  י  בפנ ו  בזמנ לקזז כי כפי שטען  ן  אי

ות  הי צית מסכום הרכישה  מהמח צר. ושטח ההשל  מגדיל את שטח הח
 

ען טו ן  שמאי המשיבה  דו בנכס שבנ ן את ההשבחה שחלה  לבחו יש  כי 
המבוקש  ן השטח  י לענ ן  דו שבנ לחלקה  להיתר שהוגשה  לבקשה  בהתאם 

בקומת  יה  'לבנ ג ית  תכנ לפי  ג   .1הג
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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 5 8 3 0 - ד  3 ו מ 2 ע ך 1 ו ת 2 מ 6  

 
 הכרעה:

, מסר שמאי  ן דו שבנ הליך השומה המכרעת  של  לאחר הקפאה ארוכה 
דרישת  ת  וא ת לשטח ההשלמה  רמ"י המתייחס שומת  המבקשת את 

. ו נ י בג  התשלום 
נושא  הוערך כשטח  כי שטח ההשלמה  פן חד משמעי  באו עולה  מהשומה 

ב הכספי  ו גם החי כך  וערך בהתאם.  ה ו  י ו ושו יה  בנ ות  י שנמסר מרמ"י זכו
ה. בחלק ות  י הזכו  לבעלי 

 
ן  אי כי  ו של שמאי המבקשת  עמדת ה את  ז ן  י בענ י  קיבלת ר,  לאור האמו

ובע משטח ההשלמה. הנ השבחה  בהיטל  אותה  ב  י  לחי
 

פיה ההשבחה תחושב בהתאם  על  קיבלתי את עמדת שמאי המבקשת 
ית הבקשה  תכנ עפ"י  ולא  ות  י להוראות התכנ ר בהתאם  למימוש הסבי

הבניה מים הבאים:להיתר   , מהטע
 

. וחלקן  א אושר  ות, שחלקן  כוללת הקל יה  הבנ להיתר  ית הבקשה  תכנ
ומית. הועדה המק ע"י   נדחה 

 
. ומה  ב ש מנשוא  וה חלק  נה מהו אי ישור ההקלות  ובעת מא הנ ההשבחה 

.  זו
 

. לל  ג כו על שטח המגרש החדש,  יה מבוססת  הבנ להיתר  ית הבקשה  תכנ

עוס ו  ז בעוד ששומה ממכרעת  ח שטח ההשלמה,  לעיל בשט ר  כאמו קת 
בלבד. רי   החלקה המקו
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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 5 8 3 0 - ד  3 ו מ 2 ע ך 2 ו ת 2 מ 6  

 

י .10 ו ו ש  :ערכי 
 

 שמאי המשיבה:
 : ות י לתכנ י  ו ערכי השו ע'2204שמאי המשיבה קבע את  '-ו 3569, א'2204, 1,   1ג

: על השומות המכריעות הבאות  בהתבסס 
ם  .1 ו בי שנערכה  29.12שומה מכרעת  בגוש  2009. כס  לנ י מר שאול אשרת  ע"

ב  253חלקה  6636 ורשה ברחו  .63קהילת 
ם  .2 ו בי שנערכה  25.03שומה מכרעת  וש  2010. בג לנכס  יק  רנ י ו רן  מר  י   6636ע"

ורשה  353חלקה  ילת  ב קה ב. 75ברחו אבי  בתל 

 
 :תשמאי המבקש

 , ל לעי ר  בשומת  תשמאי המבקשכאמו בעו  שנק י  ו ערכי השו על  חולק  ו  נ אי
 המשיבה.

 
 הכרעה:

י שקבע שמאי המשיבה  ו ערכי השו לרבות השומות לאחר שבחנתי את 
ניתוחם ו י  ו י השו ערכ על  פנה  ה הן  אלי ות מכריעות  המכריעות  מ שו לרבות 

באזור ורשה , שנערכו  ב קהילת  ברחו לנכס  של הח"מ  שומה מכרעת  נהן  בי  69ו
גוש  ,, 256חלקה  6637ת"א,  בהן ן  י י צו כפי שמ ניתוחם  ו י  ו י השו נ נתו קבעתי  על 

: י הבאים ו ערכי השו   את 
 

בע תכנית קו עד  ו י  מ ו ו "ר ש למ

נה ו  מב

2204 6 .09 .1985 250 $ 

' 2 1ע .04 .2003 760 $ 

16 א'2204 .07 .2003 760 $ 

3569 4 .08 .2006 800  $ 

' 4 1ג .09 .2007 6 ,000 ₪ 
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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 5 8 3 0 - ד  3 ו מ 2 ע ך 3 ו ת 2 מ 6  

 
 תחשיב .11

 

  ית ר תכנ ו עקב איש  :2204השבחה 
 

צב קודם  :מ
ית  'שטח אק תכנ  :254עפ"י 

745  * 372  :50%מ"ר   אק' מ"ר 5.
 

צב חדש  :מ
 מ"ר 745 :חלקהשטח 

יקרי ע יה בשטח  בנ ות  י  175% :זכו

ליות שו 0 :9מקדם  . 85 
צב באק' שטח סה"כ  1 :חדשהמ ,  אק' מ"ר 108

 
 :השבחה

735 :תוספת שטח אק'  אק' מ"ר 5.
0 :10דחיהמקדם  .28 

מ"ר  י  ו  $ 250 :מבונהשו
76 :11השבחה ,970 ₪ 

 

צתי את ההשבחה  משיבה, אימ צאת שומת ה לתו מה  צאה, הדו ר התו לאו
בשומת  :שנקבעה   המשיבה

 

ואה השבחה במל 74 :לחלקה  , 424 ₪ 

 : בע ך הקו 6.09לתארי .1985. 
 

  ית ר תכנ ו עקב איש  :'עהשבחה 

ן השבחה  :12אי
 : בע ך הקו 13לתארי .12 .1985. 

 
  ית ר תכנ ו עקב איש 'השבחה   :ג

ן   :12השבחהאי
 : בע ך הקו 6.05לתארי .1994. 

 
  ית ר תכנ ו עקב איש 'השבחה   :1ע

ואה השבחה במל 41  :13לחלקה  , 580 ₪ 

 : בע ך הקו 2.04לתארי .2003. 
  

                                                                    
 .מ"ר 93חדש מ"ר; במצב ה 46קודם במצב השטח יח"ד   9

10  2i=6% ;n=2. 
 לדולר.₪  1.495לפי שער חליפין של   11
 .קיבלתי את הסכמת שמאי הצדדים כי במועד הקובע לא חלה השבחה עקב אישור התכנית  12
 קיבלתי את תחשיב שמאי המשיבה לאחר שמצאתיו סביר.  13
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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 5 8 3 0 - ד  3 ו מ 2 ע ך 4 ו ת 2 מ 6  

 
  ית ר תכנ ו עקב איש '2204השבחה   :א

: ג לג ציאה  י  3 מס' חדרי 
: ג לג ציאה  י  מ"ר 23 שטח חדר 

: ג לג ציאה  י לחדר  1 מקדם אק'  .5 
( ה  דחי nמקדם  = 1 0  ; I = 6 %: ) 0 .55 

: נה מבו י מ"ר  ו  $ 760 שו
ואה השבחה במל 191 :14לחלקה  , 440  ₪ 

 : בע ך הקו 16לתארי .07 .2003. 
 

  ית ר תכנ ו עקב איש  :3569השבחה 
מגרש:  מ"ר 745 שטח 

 
קודם: צב   מ
עיקרי 1 :15שטח  ,303  מ"ר אק' 75.

לגגאק'  שטח ציאה  י 103 :16חדרי   מ"ר אק' 50.
במרתף ים  50 :17שטח אק' למחסנ    מ"ר אק' 40.

אק'  צב בסה"כ שטח  :המ 1  קודם ,4 57 .  מ"ר אק' 65
 

צב   :חדשמ
עיקרי 1 :18שטח  ,422  מ"ר אק' 95.

גגאק' שטח  131 :19דירת  .  אק' מ"ר 20
צראק' שטח  ן ותח ג רות  30 :20די  אק' מ"ר 00.

צמד למרתף אק' שטח  גןמו 40 :21דירת   אק' מ"ר 00.
ל ים במרתףשטח אק'  079 :22מחסנ    מ"ר אק' 2.

אק'  צב בסה"כ שטח  1 חדש:המ , 703 .  מ"ר אק' 35
 

:  השבחה
: 245 תוספת שטח אק' .  מ"ר אק' 70

: נה מבו למ"ר  י  ו  $ 800 שו
ומושעאמקדם  0 :23דחיה  . 65 

ואה השבחה במל 562  :24לחלקה  , 800 ₪   
 : בע ך הקו 4.08לתארי .2006. 

  
                                                                    

 לדולר.₪  4.425לפי שער חליפין של  14
 .1במקדם  מ"ר; 745*  175% 15
 .1.5מ"ר כ"א * מקדם  23חדרי יציאה לגג *  3 16
 .0.3מ"ר למחסן; במקדם  12מחסנים *  14 17
 .1במקדם מ"ר;  745*  191% 18
)בהתחשב בגודל  0.22מ"ר במקדם  220-+ מרפסות גג בשטח של כ 1.2מ"ר במקדם  69שטח עיקרי של דירת גג אחת ב 19

 מרפסת הגג(.
 .0.25דירות גן; במקדם  2מ"ר לדירת גן *  60-הובא בחשבון שטח חצר של כ 20
 .0.5דירות גן; במקדם  2מ"ר *  40הובא בחשבון שטח מרתף צמוד לדירת גן של  21
 .0.3מ"ר למחסן; במקדם  12מחסנים *  22 22
דיירים, בנוסף בין היתר התנאים למתן היתר בניה בחלקה שבנדון הינם הסכם עם אגף נכסי העירייה,  8בנכס מתגוררים   23

לפיכך  ;בטחת רישום החלוקה והשלמת חלקות ההשלמה בלשכת רשם המקרקעין ורישומן בפועל כתנאי לאכלוס הבניןה
 אותו כסביר.קיבלתי את מקדם הדחיה אשר קבע שמאי המשיבה לאחר שמצאתי 

 לדולר.₪  4.405לפי שער חליפין של  24
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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 5 8 3 0 - ד  3 ו מ 2 ע ך 5 ו ת 2 מ 6  

 
  ית ר תכנ ו עקב איש 'השבחה   :1ג

 מ"ר 745 :חלקהשטח 
: יקרי ע יה בשטח  בנ ות  י  191% זכו

: קומות  7 מס' 
 

צב חדש  מ
גגושטח דיר 200 :25אק' ת   אק' מ"ר 00.

 
קודם צב   מ

ג ג דירת  131 :26שטח אק'   מ"ר אק' 20.

 
 השבחה
68 :שטח אק'תוספת   מ"ר אק' 80.

: נה מבו למ"ר  י  ו 6 שו ,000 ₪  
דחיה  n)ומושעא מקדם  = 6  ;  I = 6 %: ) 0 .7 

ואה השבחה במל 288 :לחלקה  , 960 ₪ 
 : בע ך הקו 4.09לתארי .2007. 

  

                                                                    
ממ"דים ושטחי שירות  2מ"ר. בניכוי  195 –( 65%מ"ר. שטח הבניה על הגג ) 300-של כ ברוטוהובא בחשבון שטח גג   25

 .0.3במקדם  105בתוספת מרפסות גג בשטח של  1.2במקדם  מ"ר 140-מתקבל שטח עיקרי של כ
 .3569י תכנית כמפורט בתחשיב מצב חדש לפ 26
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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 5 8 3 0 - ד  3 ו מ 2 ע ך 6 ו ת 2 מ 6  

 
ום .12  סיכ

רל השבחה או ך את ה י מערי נ הנ  , ל לעי ר  ן כל האמו דו שבנ הנכס  י  ו בשו  שחלה 
היטל ההשבחה אישורואת  עקב  ות שלן ,  י ע'2204 תכנ  ,' ע  , ' ג  ,א'2204מק/, 1, 

'-ו 3569 : ,1ג  כדלקמן
 

ת י נ כ בע ת קו עד  ו  השבחה מ
ואה במל  לחלקה 

 היטל השבחה
ואה במל  לחלקה 

2204 6 .09 .1985 74, 424 ₪ 37 , 212 ₪ 

' 13 ע .12 ן השבחה   1985.  אי

' 6 ג .05 ן השבחה   1994.   אי

' 2 1ע .04 .2003 41, 580 ₪ 20 , 790 ₪ 

16 א'2204 .07 .2003 191, 440 ₪ 95 , 720 ₪ 

3569 4 .08 .2006 562, 800 ₪ 281, 400 ₪ 

' 4 1ג .09 .2007 288, 960 ₪ 144, 480 ₪ 
 
 

ואה.  במל לחלקה  לעיל מתייחסים  ורטים  פ והיטל ההשבחה המ ההשבחה 
לה מחלקה  וחס  ר המי ו בשיע יב  י ו וש  364המבקשת תח  .6636בג

 
 

יטב  מ פי  ל נערכה  ו  ז דעת  ת  ו חו י  כ ר  צהי י מ נ , בהתאם הנ עי צו המק י  נ ו יסי נ ו 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
 

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