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 04/03/2024 תאריך:    
ן: כ סימו      1280346-354 י

     לכבוד 

    . מוחמד תאופיק אדר'  

     

   354-1280346מס'  תוכנית    יזון א ת הקצאה ו טבל שומה ל :  הנדון 

 . פחם אום אל 

 

 רקע כללי :   . 1

ידי   על  טב   ופיק א ת   ד מ ח ו מ אדר'    נתבקשתי  הקצא לערוך  לתכני לאות  ואיזון  מס' ה    ת 

, התכנית כוללת הוראות איחוד  בישוב אום אל פחם    20339  ש ו בג   354-1280346

בהתאם   הבעלים  ללא הסכמת  והבנ ל וחלוקה  התכנון  ,  1965  –התשכ"ה    –ייה  חוק 

וחלוקה  איחוד  )תכנית  והבניה  התכנון  משנ עד וה   2009  –  ס"ט התש ,  ( תקנות    ת כון 

   . ית נה השמא לתקי   15  קן ולת   2013

 בהתאם ל: הטבלאות נערכו   

   . לחוק   122, בהתאם לסעיף  1965  –, התשכ"ה  בניה ה ו חוק התכנון   .1

 . 2013,  2009  –, התשס"ט  ( תקנות התכנון והבניה )תכנית איחוד וחלוקה  .2

 . אית השמ   לתקינה   15  בתקן בות  התחש  .3

  

 : שומה הקובע ל התאריך     -2

יום   הנו  לשומה  הקובע  הבע   25/01/2024  התאריך  ין  ולענ לעני י לויות  השומ י   ה ן 

 . 25/01/2024הנו  

  

 : תאריך הביקור בנכס    -3

 . 01/01/2024ית והסביבה נערך בתאריך  כנ ו בחלקות הנכללות בתחום הת הביקור   
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 זיהוי הנכס :     -4

 20339 :  גוש  

 10 :  חלקה   

שטח החלקה   

 הרשום 

 מ"ר .   295,687 : 

 מ"ר .   3,614 :  שטח התכנית  

 פחם  -אום אל  :  ישוב  

    

 :   ה יב ב והס   כס ר הנ תיאו    -5

 . מת בואדי עארה במשולש הצפוני העיר ממוק ,  בעיר אום אלפחם וקם  הנכס ממ  

 ומוסדות ציבור .   סביבת הנכס הנה בתי מגורים ,  

 גרפיה עם שיפועים משתנים. ופו בסביבה ט  

 פיתוח עירוני חלקי.  בסביבה קיים   
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 : י ונ נ כ צב ת מ  . 6

 :   400ג/ '  כנית מס ו ת  -6.1 

   . 10/01/1963  ריך בתא   989ב י.פ מס'  שומות  ר תן תוקף ב מ ל ה  ורסמ פ ש   

חקלאי התוכנית   ביעוד  החלקה  את  מתקנים    , סמנה  לבנות  מותר  כאשר 

י י ביוב , מתקנ , חשמל וכד' לאספקת מים   . ם וכד' , משקים חקלאי

 :   424תכנית מס' ענ/  -6.2 

 אום אלפחם". במדרון עראק אל שבאב ב -שם התכנית : " רובע מגורים   

 10/08/2011.   בתאריך     6278  .פ מס' מות ב. י אישור ברשו ל   מה ס ר שפו 

 

  מטרת התכנית :   
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 :   1030תכנית תמל/ -6.3 

פחם     אל  אום  אלשבאב  עראק  רובע   "  : התכנית  מפורטת  כנית  תו   –שם 

 "  424לתחום תכנון ענ/ 

 . 22/08/2022  בתאריך   10753  .פ מס' אישור ברשומות ב. י ל   מה שפורס 

 מטרת התכנית :    
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 :   354-1280346ס'  תוכנית מוצעת מ  -6.4 

ן יעודים"     "הוספת זכויות בניה ותיקון גבולות בי

 נית: מטרת התוכ   

ן יעודים במסגרת איחוד וחלוקה.    ן גבולות בי  תיקו

 ית: נ וכ הת עיקרי הוראות    

 איחוד וחלוקה.  .1  

 . תוספת זכויות בניה  .2

 ת. ו תוספת קומ  .3

 הגדלת תכסית .  .4

 תוספת יחידות דיור.  .5

וי בני  .6 י קו  ן .  שינו

 הגדלת שטח ציבורי .  .7
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 ם : טבלת שטחי   

  

 

תכנית 354-1280346 04/03/2024 16:18:48 נספח טבלאות איזון והקצאה

האצקהו ןוזיא תואלבט חפסנ 16:18:48 04/03/2024 354-1280346 תינכת

mailto:Moh_zahalka@yahoo.com
mailto:zahalkamohsen@gmail.com


 

7 

 

חסן זחאלקה מו  
   וסמך רכוש וחקלאות קרקעין מ מ שמאי
         75300מיקוד  474ע  ת.ד קר –כפר 

 

M.ZAHALKA 

Real Estate Appraiser  Qfar-kara 

30075 P.O.B 474        

וני רדואר אלקט  
Moh_zahalka@yahoo.com 

zahalkamohsen@gmail.com 
E_mail  

פקס  טל  0563550-04  TELFAX 
6154144-050 נייד  Mobile 
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 : י משפט מצב   . 7

כנספח  ראה    המצ"ב  רישום  ולנסחי  והאיזון  ההקצאה  לטבלאות  בהתאם  בעלויות  פירוט 

 . לשומה 

מג  קיימים   , ישראל  למדינת  הנה  בשלמות  בחלקה  שמוחכרים  הבעלות  המגרש  רשים   ,

 . 8/6/2080ראפת זוהדי עד לתאריך  בחכירה מהוונת ל   נשוא השומה 

  

 : קה וחלו   ד ו ח האי   רונות עק  . 8

 ון. הקצאה ואיז   ים לעריכת שומת בהתאם לעקרונות המקובל   ערך י ת השומה   

  

ה,  כ" התש   –בנייה  ה ו ן  התכנו לחוק    122ת הנו סע'  או בל י בעריכת הט העקרון הבסיס  

 : לשון הסע' כדלקמן   כאשר   1965

חלוקה     הנוגעים "  הבעלים  כל  של  הסכמתם  עליה  הושגה  שלא 

 : היוחדות אלראות מ, יחולו עליה הובדבר

כ1)   קרוב(  שיוקצה  מגרש  האפש   ,ל  בו    ,רככל  קודם  למקום  היה 

  ; גרשו של מקבל ההקצאהמ

ביחסהמל  ש   שוויו  (2) כאמור  שיוקצב  של  ויילשו  גרש  כל  סך  ם 

החלהמגרשים   ידי  על  שנוצרו  יהיה,החדשים  האפשר,   וקה,  ככל 

ה ביחס לשוויים של סך  כשוויו של המגרש הקודם של מקבל ההקצא

 ...  ם;מידכל המגרשים הקו

ה(  3)   יהי   יתהילא  כאמור,  היחסיות  מלוא  על  לשמור  ה  אפשרות 

שו  של מגר  ו החדש נמוך ביחס משוויומגרש ששווי  מקבל ההקצאה,  

לקבלהק זכאי  הומה  ודם,  תשלום  המקומית  ומקבועדה  ל הפרש, 

מגרשו  של  משוויו  ביחס  גבוה  החדש  מגרשו  ששווי  ההקצאה 

 הפרש; ה ת א תועדה המקומיול הקודם, חייב לשלם

הת   (4)   התכמוסד  את  לאשר  המוסמך  ובאיזה  ונון  אם  יחליט  כנית 

, או  הוקצהש ל היחסיות בשווי המגרש החדש  שמור עמידה אפשר ל

 ...." מגרש הקודםל קרבת מקומו לע

 . 122לא יחול ס'  בהסכמה ע"י כל הבעלים,שגה חלוקה ומקום שה 
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בהתאם בל הט   ייערכו  והב נות  לתק   אות  וחלוקה   כנית ו ת )   יה נ התכנון    , ( איחוד 

 ". תקנות ה יקרא להלן " , כאשר  2013, תיקון משנת  2009,  התשס"ט 

המצורפים    ת על פי הטפסים או הטבל ה של  כ רי ע ה י  התקנות מגדירות את אופ כאשר  

 . וב הטבלאות וכד' חיש ישות לגבי  את הדר ,  לתקנות 

  

בא לתק   15תקן  ב   שבות התח   השמאית  השמאים    ר ו ש י ינה  מזערי  רו פי " מועצת  ט 

ואי הק   בטבלת   נדרש  לת צאה  הנערכת  לתקן    כנית ו זון  וההבהרה  וחלוקה"  איחוד 

 יו: לפ ו   08/06/2012מתאריך  

  

ה ה  עש י לא    של  ציבו לצ   ת רשו הפ ו/או    פקעות שחזור  בעבר ורכי  שבוצעו  ככל    ר 

 אלא יהיו מתחת לקו.     מות שקיי 

  

ח מ   הנ גרש  ככל  קרוב  יוקצה  קיים מגרשו   ן ית דש  היה  בו  של    / למקום  קודמת  חלקה 

 כויות במקרקעין. הז על  ב 

  

בהתאם  השווי    הב נקבע  החד ניה  לזכויות  ובמצב  הקודם  קודם  במצב  במצב   , ש 

שווי   שו   ₪   1000נקבע  נקבע  חדש  במצב  של  ו ,  זכויות    ₪   1200י  תוספת  לאור 

   . בניה 

  

למ התייח   בח סות  הבעלויות  חכירה  ות לק צב  חוזה  קיים  שם  מהוון  ,  על  החלק  על 

 . 8/6/2080ד לתאריך  ראפת זוהדי ע 

  

  רכה דעתי נע עניין בנכס הנישום וחוות  ו  לי כל חלק א י מצהיר כי אין  הננ 

 . המקצועי על סמך ידיעותיי וניסיוני  

 , חתום על ה   י יה באת לראי ו 
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טבלאות הקצאה ואיזוןטבלאות הקצאה ואיזון

4.3.2024:תאריך

' מס
סידורי

חלקהגוש

שטח 
החלקה 
הרשום 

ר"במ

שטח 
החלק 
נכלל 

בתכנית

שם הבעל  הרשום
זהות ' מס

' או מס
תאגיד

שם החוכר

שעבודים 
הערות /

ראה )
בתחתית 

 *(הטבלה

חלקים בבעלות 
או בזכויות

חלק 
- בבעלות ב

%

שטח החלק 
בבעלות

שווי  החלקר"שווי מיעוד
שווי התכנית 

במצב נכנס
שווי יחסי 
באחוזים

מגרש 
הקצאה

שטח 
מגרש

חלק 
בבעלות 
במגרש

שטח 
הבעלות 
במגרש

יעוד
שווי 

ר "מ
משוקלל

שווי יחסישווי משוכלל
הפרש 
איזון

לקבללשלם

76.02%01,215,952-00.00% 1,200₪ 1,501,00076.02%₪ 1,141,000₪ 1,000₪ ₪מגורים1/1100.000%1,141מדינת ישראל12033910295,6873,614

1,599,600100.00%76.02%1,215,952 1,200₪ ₪מגורים1,501,00023.98%1001,333100.00%1333 360,000₪ 1,000₪ ₪מגורים360*ראפת זוהדי מדינת ישראל3,614

1,599,600100.00%01,215,952 1,501,000100.00%1,333100.00%1,333₪ 100%1,501₪כ"סה

פ"שצ3001,3451345.4פ"שצ1,178מדינת ישראל23,614

מאושרת.ד200935935.3מאושרת.ד935מדינת ישראל33,614

2,2812280.7

3,614₪ 1,501,000100.00%3,6143,614100.00%0.00%1,215,9521,215,952

מוחסן זחאלקהשם השמאי *

4.3.2024תאריך

1425'רשיון מס1

חתימה2

3

4

5

6

, החוכר ראפת זוהדי  , 8/6/2080בחלק קיים חוכר על פי חוזה חכירה מהוון עד תאריך *

354-1280346:'לתכנית מס

איזון מצב נכנס

2033910295,687

כ התכנית"סה

יוצא

תכנית ,  לטובת ועדה למתחמים מועדפים לדיור12/3/2020 לחוק התכנון והבנייה מתאריך 123הערה על הפקדת תכנית סעיף 
.ח " ח11.2.20 מיום 1030/תמל' מפורטת מס

 20339 לטובת גוש 3/4/1980לאורך קטע מגבולה הצפוני מתאריך '  מ2הערת זיקת הנאה חלקה כפופה בזכות מעבר ברוחב של 
.11חלקה 

: על החלקה רשומות ההערות הבאות 

 מיום 4158'  עמ4228' פרסום ילקוט מס, לטובת עיריית אום אל פחם 27/7/1994 מתאריך 19הערה על הפקעת חלק מחלקה סעיף 
7/7/1994.

.הנאשם עסאם מוחמד מחאגנה,  לטובת בית משפט השלום חדרה16/4/1997הערה על צו הריסה מתאריך 

על כל , מ " לטובת חברת העובדים הערבים השתופית הכללית בארץ ישראל בע24/7/2012 מתאריך 126הערת אזהרה סעיף 
.הבעלים

, 570000174מ אגודה שיתופית " לטובת חברת השיתופית הכללית בארץ ישראל בע11/2/2020 מתאריך 126הערת אזהרה סעיף 
.על כל הבעלים

1 מתוך 1עמוד 
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