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    2021       במאי          11
 : ו   900063       מספרנ

ד    לכבו
ה   המחוזית הועדה   י ולבנ ן  ו   לתכנ

  קרית אתא 
  

 , . נ . ג   א.
  

  : ן דו י תכ הנ פ ת  נ פר    טת ור מ ם    305-0611699מס ללא הסכמת בעלי וחלוקה  ד  גבעת    - איחו
נים  ו  קרית אתא - אל

כ/ קו חל  ות בתכנית  נ נים"    256ת שו אלו   "גבעת 
ת  ע  ו נ ו ן   מה ו ש קר ו ז אי ו טבלת הקצאה    ל

  
  
כללי  . 1  רקע 

  
ית  ת  ם"    256כ/ כנ י כ "גבעת אלונ ם בשטח  ם   555- חלה על מתח   . דונ
  

ים   נ אלו גבעת  ו  נ הי ללא   –האזור  בור  ב פית   שטח  ן וח  ית    צפו נ צפו  , אתא קרית  מזרח 
מס'   ש  ואי המת 79לכבי ולתו טל"  "גבעת  שכונת  ש מס'  , סמוך ל כבי ן של  כנ   . 6ו

  
וחלקי   כוללת חלקות  וש  ל ח התכנית  בג     . 10259קות 

  
מספר   מפורטת  ית  ת    305-0611699תכנ י לתכנ י  ו נ שי וה  מהו נה  ומקצה    256כ/ הנדו

ל  ם  ני שו טבל מגרשים  פי  על  החלקות  מבעלי  ו אי אות  חלק  שמאי  ן  ז של  והקצאה  
 . ן   מקרקעי

  
ות:   נטי ו ש  החלקות הרלו 65ות  חלק   10259גו  ,62  ,59  ,54  ,48  ,45  ,42  ,39  ,33  ,31  ,29  

,10  
  

ת    : מהות הטבלאו
  

כ   הטבלאות  שכ"ה    ות ערו הת יה  והבנ ן  ו התכנ חוק  ות  נ עקרו המתייחסים  1965  –לפי   ,
הסכמ  ללא  וחלוקה  איחוד  תכנית  וה  מהו והיא  וחלוקה  הב לאיחוד  בהתאם    –  עלים ת 

יה  והבנ ן  ו ' לחוק התכנ ז , סימן  ' ג   . 1965  -   תשכ"ה   לפרק 
  

הבע  פורטו  ן  ו ז והאי ת. י ל בטבלת ההקצאות  ו י ו בנ ן  נ . החלקות אי בכל חלקה ים  נ שו   ם ה
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עד הקובע  . 2   המו
  

:  מ  ו נ י , דהי זה עריכת מסמך  19ועד  .03. 2021 .  
  
  

וזהות המבקר  . 3 בנכס  ר    מועד הביקו
  

ב   כו נער ואילך    2011משנת   ואורי  ע" ים  ר קו י מספר   , ן מקרקעי שמאי   , פן שמואל  י 
, שמאי מקר  י ן שושנ   . קעי

  
  

ן  . 4  פרטי המקרקעי
  

ת  ר,  ית  כאמו בע   256כ/ כנ כ   ת "ג שטח  ם" חלה על מתחם ב נם   555- אלוני   . דו
  

ים   נ אלו גבעת  ו  נ הי ית    –האזור  נ צפו  , אתא קרית  מזרח  ן  בצפו פיתוח  ללא  בור  שטח 
מס'   ש  ואי 79לכבי ולתו טל"  "גבעת  שכונת  כנ ת המ   , סמוך ל ש מס'  ו כבי   . 6ן של 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

בת  ים  י ן מצו הועדה המקומית  המקרקעי     . " קרית אתא " חום 
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מספר   מפורטת  ית  ת    0611699-305תכנ י לתכנ י  ו נ שי וה  מהו נה  ומקצה    256כ/ הנדו
התכנית  מגרשים    מספר  כלל  ך  החלקות   חלק ל מתו אי   , מבעלי  טבלאות  פי  ן  על  ו ז

 . ן שמאי מקרקעי   והקצאה  של 
  

פ  י  י ז   רטי להלן  ות חלק מ החלקות  הו ית המהו מ   256כ/   תכנ דונה ת  שתתפו ו   : בהקצאה הנ
  

שטח   חלקה  גוש
החלקה  

 במ"ר

10259 28 23,887 

10259 29 69,236 

10259 30 69,876 

10259 31 69,876 

10259 32 69,876 

10259 33 69,875 

6372,62  סה"כ  
  

 ( * ראה טבלת ההקצאה    - הערה     ( יות מלא,  בעלו ט  ן י והא פרו ו   . ז
  

נים:  דו הנ   מגרשי התמורה 
  

  ייעוד   שטח במ"ר  מס' מגרש 

 מגורים א'   605            111

 מגורים א'   619            113

 מגורים א'   632            117

 מגורים ב'   2,882        126

 מגורים ב'   2,948        128

 מגורים ב'   2,823        134

 1ב'  מגורים   3,138        136

 1מגורים ב'    2,823        143

 1מגורים ב'    2,942        144

 2מגורים ב'    3,664        166

 2מגורים ב'    1,852        170

 מגורים ג'   4,542        176

 מגורים ג'   4,632        177

 מגורים ג'   4,508        178

 מגורים ג'   4,206        179
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מוצע  . 5 ן  ו   תכנ
  

ית   תוק   , 256/ כ תכנ למתן  פורסמה  מס'  בי   ף אשר  ם  הפרסומי ום    5318לקוט  מי
קובעת  1/8/2004 נת מגורים חדשה ,  שכו פיתוח  לצורך  עוד קרקע חקלאית  י י  ו נ   .  שי

  
ק  והוראות  התכנית  ביצוע  שלבי   , י ו נ בי הוראות  וחלוקה,  ד  לאיחו הוראות  ובעת 

 . ם רי ואזו עודי קרקע      ליי
  

  
ם מס  כוללי ית  התכנ היתר, מכי  ן  בי שמאי    ,  ה ע"י  נערכו  שר  א ן  ו ז ואי הקצאה  טבלאות 

כץ.    אברהם 
    

כ/  ' 256תכנית      : /א
  

מס'   מפורטת  ית  י  /א' 256כ/ תכנ ו נ שי וה  המהו ת  ,  י תוקף  256כ/ לתכנ למתן  פורסמה   ,
מס'    . פ . ום    5573בי   .  4/9/2006מי

  
מ התכנ  ף  בטלת  ית  סעי .2את  ית  א)  (   1 היתר    256כ/ לתכנ להוצאת  תנאי  כי  הקובע 

מס'   ש  לכבי אתא  בקרית  י  ו הבנ השטח  ן  שבי י  נ העירו במרחב  ית  תכנ אישור  ו  נ הי יה  י בנ
79 .    

  
כ/  ' 256תכנית    : /ג

  

ת  פ. מס'    התכני . בי ם    5923פורסמה למתן תוקף  ו   . 26/2/2009מי

מגרש  על  ם בבעלות  התכנית חלה  ב,  ברת  ח י מ ס ה שרבי ם  ם    ן ו פ צ מוכי ים למגרשי נ   . הנדו

בדבר    ת ו הורא  הוראות   , י שטח ו נ ללא שי ם  מגרשי וחלוקה של  איחוד  כוללות  ית  התכנ

ור מ  הדי יחידות  והגדלת מספר  ן  י י בנ י  ו וקו מגרש  ו  ,  610- ל   539- גודל  נ י וספת  ת   - דהי

71   . ות עיקרי למטרות  ם  שטחי ללא הגדלת ה  יח"ד 

  
  

ד  ו יע  י

  

 
י ב   . ז  יה  נ

שטח  
ר  יק  י ע

י   . ז  נ יה  ב
שטח  
ות  יר   ש

ת   ו פ י פ צ
נם  ו  לד

ות  ומ   ק

  ' א ם  י ר ו ג י   - מ ת ח פ ש מ ו  ד / ד ח ע  ק ר ק . 5 צ 0 % 1 5 % 3 .4 ג   2  ג . ע  +  

  ' ב ם  י ר ו ג ב    - מ ר / ם י י ר ו ט ע  ק ר ק . ם   צ י י ת ח פ ש 6 מ 9 % 2 1 % 5 .3 ג   2  ג . ע  +  

  ' ב ם  י ר ו ג ם   -   1מ י י ת ח פ ש מ ב  ר ם  י ר ו ג 8 מ 5 % 3 6 % 6 .6  4-2  

  ' ב ם  י ר ו ג ם   -   2מ י י ת ח פ ש מ ב  ר ם  י ר ו ג 1 מ 0 4 %  4 4 % 8  4  

ו  ג ם מ י '    ר ב    - ג ר ם  י ר ו ג ם מ י י ת ח פ ש 2 מ 4 3 %  1 7 9 %  1 8 .7  1 0  
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  07/2011-25129פס"ד תא/ 
  
ע"י    אשר   25129-07/2011תא/ ד  ס" פ ב  יתן  ער נ השופט  ק    ן כב'  פירו על  הוחלט  וה,  ו נ

ש   בגו שומים  הר הבעלים  ן  בי ן  במקרקעי ף  ,8חלקות    10259השיתו 54, בלו    65 קי ואשר 
כ   במסגרת תב"ע  ות  י ן 256  –הזכו שום המקרקעי רי ירשמו בלשכת  ותיהם  כך שזכוי  , .  

  
  

6 .  : טי   המצב המשפ
  

פרטי מרבי  נמצא בבעלות      . ת ת השטח 
  
ם  כ  שנ שי ש  מגרשים  כל  ע" ירשמו  י ריות  בו צי למטרות  ועדים  המקומית  המי הרשות 

 ) ן  ו ז האי בטבלת  היחסי  י  ו השו שוב  בחי ן  בחשבו ם  באי ם  נ ואי תמורה  מתחת  " ללא 
. " לקו  מגרשי התמורה   ) של 

  
  

ם:  . 7 לי ושיקו   גורמים 
  

בהער  ן  שבו בח שהובאו  והשיקולים  הגורמים  ות,  העקרונ של  להלן  ם  י שוו כת 
ן במ  ו   נכס   ב צ המקרקעי י   צא: ובמצב 

  
7 . ב   25129-07/2011תא/ ד  פס" החלטת      1 השיתוף  פירוק  ה על  ן חלק    מקרקעי

ים  נ וש    הנדו בג ם הרשומים  ן הבעלי   . 10259בי
  

7 . 2   . י איראנ ות הלכת  נ עקרו שמרו  נ ן  זו    בעריכת טבלאות האי
  

7 . שהן בבעלות מלאה של ה ל  כ   3 י החלקות כ ו לשו .    הערכות מתייחסות    בעליהן
  

7 . ת     4 ו נ הק   נחים מ   עקרו ואי לטבלת  ן  צאה  ו תקן  ז להוראות  15בהתאם  . בע    0 הקו
וחלוקה   ד  איחו ית  לתכנ הנערכת  ן  זו ואי הקצאה  בטבלת  נדרש  מזערי  פרוט 

ל   . 2008(אפרי ( 
  

7 . ת      5 ו הנחי את  הבנתי  , לפי  התמורה,    ביהמ"ש שי  מגר קרבת  ו  נ הי הקובע  ן  העיקרו
הב  של  הקודם  ם  למיקומ  , האפשר קבוצ ככל  ז  ריכו ו  ואחרי  , לים  הבע   ת ו עלים

ה    אפשר.  ככל 
  

7 . פס"ד  ע     6 ם    1767/05פ"י  ו ש    27/09/06מי ביהמ" משפט  ב שיבתו  י ב של  בית 
ים  נהלי מי ים  נ י י ת    , לענ לחלקו ן התמורה  ו העלי הנציב  ם  ש על  תינתן    שנרשמו 

 . שראל י     למדינת 
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7 . י  ה מצב  ב   7 נ ו הבסיסי    חדש ה תכנ י  ו שו (מג נקבע ה  ' ג ורים  מג נה  מבו רב  למ"ר  רים  ו
ם)   , י נ כאשר  משפחתיי ו מ   תנ וסף,  י  קדמי הש בנ ו   : כדלהלן ו

  

     ייעוד 
ז.ב.  
 עיקרי 

צפיפות 
 לדונם 

מקדם  
 אקו'

  2.00        3.4 50% צ. קרקע חד/דו משפחתי  -מגורים א' 

  1.71        5.3 69% צ. קרקע טוריים/רב משפחתיים -מגורים ב' 

  1.29        6.6 85% מגורים רב משפחתיים - 1מגורים ב' 

  1.20        8 104% חתייםרב משפ מגורים - 2ב'  םמגורי

  1.00        18.7 243% מגורים רב משפחתיים -מגורים ג' 

  
   

7. י חדש   8 נ ו ומצב תכנ קודם  י  נ ו תכנ במצב  י  ו .   השו צמן בטבלאות ע ע  פי     מו
7 . י  ת   9 ביטו ומקבל  בקרקע  ם  הבעלי ות  י לזכו יחס  מתי היחסי  י  ו השו ב  שי דות  ח ביחי

עו  בי שטח  וב ר  ו . מסחר   ד די י    י ו ש השו מצבי  היחסי  י  שנ ב הבעלים  ות  י זכו ל 
 . ן ו ז ן תשלומי אי כום, אי ולסי זהה,  ן  ו  התכנ

  
7 . וק  בחי   10 די אי   . סופי דיוק  אי  של  דרגה  קיימת  התמורה  מגרשי  של  השטחים  שוב 

התמורה  במגרשי  יה  הבנ ות  זכוי  , שולי ו  נ הי המסחר  זה  שטחי  לרבות   ,
 , עו   והמשרדים גזרות משטח המג קבו נ ן  נ ואי     . ש ר ת 

  
שתוכ ל  ל אחר  מפה  . ן  המגרשים שטחי  של  יק  המדו ב  שו החי יעשה  רישום    צורכי 
  
ית. ה  עדכנ י מפת מדידה  נ נתו פי  על  תופקד   תכנית 

  
  
  

ם התכנית  . 8 בתחו י  ו שו   : ערכי 
  

ף   להחלי הוחלט   , הנדל"ן שוק  ב המהירות  והתמורות  החלקות  של  ד  האחי ן  י פי או ר  לאו
י שבטבל  ו י השו נ נתו (א את   " יחסי י  ו "שו י  נ בנתו ל ו ק ה  ו י .  ו (   נטי

  
זה ש  י  ו נ ף    י סעי הוראות  את  ם  .15לתקן    9תוא כי  0 בע  הקו  ,  " יחסי י  ו "שו ן  נתו

כדי   בכך  ש  י שמאי  ה לדעת  ם  א שבטבלה,  י  ו שו ה שדה  את  ף  להחלי וכל  י  ( ולנטי י ו (אקו
רים.  יציבות מחי אי  בתקופות שבהן קיימת  ות  י הזכו בחלוקת  ע  י   לסי
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  .SAMUEL PENN B.Sc.C.E.& CO   אינג' שמואל פן ושות'  
  

  ת מקרקעין, בנין ערים שמאו   
 REAL-ESTATE  APPRAISAL, TOWN PLANNING   הנדסה   עין, ניהול מקרק 

R.E MANAGEMENT, ENGINEERING 
  

    -8-       

  

 62481אביב -, תל10רח' מהר"ל   

 FAX: 03-6097222פקס:    TEL:  03-6097111טל: 

e-mail: spenn@netvision.net.il  
  

    
      

ת  . 9   : הצהרו
  

ר  מצהי ו  נ ן  הנ י י ענ כל  ו  לנ ן  אי כי  נ ש י א ים  ן  במקרקעי טבל י  ,  שוא  ן ו ז והאי ההקצאה  ת 
ן העבודה.  במזמי ות בה או  י   בבעלי הזכו

  
שכ"ה   הת יה  והבנ ן  ו התכנ לחוק   ' ג לפרק   ' ז סימן  הוראות  בסיס  על  הוכן  ,  1965  - הדוח 

התשכ"ו    , עית) מקצו (אתיקה  ן  המקרקעי שמאי  ות  ים    1966  - תקנ התקנ פי  על  ו
ם של הועד  י עי . המקצו לתקינה שמאית   ה 

  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  

ד    רב,   בכבו
' שמ  ג נ פן אי   ואל 

ן  שמאי מקרקעי   מהנדס ו
  
  
  

  :  נספחים 
 . היחסי ם  וחלק ם  שמות הבעלי כולל   , ן ו ז ואי   טבלת הקצאה 

  
ם    :  העתקי

ה   י ולבנ ן  ו לתכנ   קרית אתא הועדה המקומית 
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