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 חוות  דעת  של  שמאי  מקרקעין 
 
 
 

 
 
 

 

 

 

 

 
 בלבד   15ביחס לתקן מספר 

 
 טבלת  הקצאה  ואיזון 

 איחוד  וחלוקה  מחדש הכוללת  לתוכנית  
 ,ללא  הסכמת  בעלים

 לפי  פרק  ג', סימן  ז', 
 ,1965 -לחוק  התכנון  והבניה  תשכ"ה 

 
 מועדפת  לדיורתוכנית  שטח  מ  בחלק

 ,1054תמל /  
 ,"13מתחם    –מג'ד  אל  כרום "

 
 , בקעת  בית הכרםתכנון  מקומי    מרחב

 הותמ"ל בסמכות  תוכנית 
 

 ( 2020  שנת   דצמברחודש  )
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 2019    נוארבי    1:                     ום  הקובעיה

 2020  בדצמבר  51המסמך:  עריכתעדכון יום 

5664/20 
 

 איחוד  וחלוקה  מחדשהכוללת   טבלת  הקצאה  ואיזון  לתוכנית   

 ללא  הסכמת  בעלים,

 ,1965 -לפי  פרק  ג', סימן  ז', לחוק התכנון והבניה תשכ"ה 

 , 1054ל / לדיור  תמדפת  ועמ   תי תוכנ  שטח  בחלק  מ 

 , "13מתחם   –כרום מגד  אל  "

 בית  הכרם נון  מקומי  תכ  מרחב

 ( 1054תמל / חלק  ממסמכי  תוכנית  מפורטת  )

 

 המקרקעין זיהוי   .1

 

 ,  חקלאי, דרכיםאזור  משולב,  בייעוד קרקע מתחם  :   מהות

  ועוד ישי, מפורט  ללא  תכנוןיער, שטח   שמורת טבע,

 שרדים  ב', מגורים  ומ  למגוריםיעוד  שינוי  ל ןנכמתו

 טבע ושמורת ווים  בור  נלשטחי צי

 ואיזוןהקצאה  כמפורט בטבלת :       ים/חלקותגוש  :   הקרקע

 הקצאה ואיזון  כמפורט בטבלת :תאי שטח/מגרשים     

 ( 1054מועדפת  לדיור  תמל / תוכנית )להלן: מתחם       

 (1המודדתשריט )ע"פ  מ"ר  647,074 : ת ינסך  שטח  קרקע  בתוכ

 סך  שטח  קרקע 

 (1 מודדה)ע"פ הגדרת  מ"ר  407,987 : לאיחוד  וחלוקה  מחדש 

 כמפורט  בטבלת  איחוד  וחלוקה : שטח  החלקות  והמגרשים

 , מג'ד  אל  כרום13מתחם   :   המיקום

 

 

 

 

 

 . הפחיסנ   ל ע  עמודים  וטבלת  הקצאה  ואיזון   12מסמך  זה  כולל  

 
 .15/12/2020מודד שנמסר לי ביום  יט תשר 1
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 מטרת  חוות  הדעת  .2

לדיורתוכנית   י   יזמלבקשת    2.1 /    ,מועדפת   והשיכון  -  1054תמל  הבינוי   , משרד  

צאה  ואיזון  לתוכנית  איחוד  וחלוקה  מחדש  ללא  הסכמת  הק   טבלת    יערכת

והבניה  תשכ"ה   לחוק  התכנון   ז',  סימן   ג',  פרק   להנחיות    -בעלים, בהתאם  

1965. 

הועדה  , של   15ת  תקן  מספר   להוראובהתאם     נערכה     קצאה  ואיזון ההת   בלט 2.2

המקרקעין שמאי   במועצת   שמאית,  כפי   לתקינה   שמאי  שאושר   ,  במועצת  

 .2008באפריל    2המקרקעין  ביום  

התכנון   2.3 לתקנות   בהתאם   נערכה   והאיזון   ההקצאה   טבלת  צורניות   בנוסף, 

)תכנית התשס"ט  וחד  חואי    והבניה   שפורס2009  –לוקה(,  תקנות    ובץ  בק   מו, 

התשס"ט,  כ"מיום   ,  6766 באדר   ועדכון  2009במרץ      19ג   אלו    לתקנות  , 

 . 2013 ביולי   7תשע"ג, , מיום  כ"ט  בתמוז  ה7266פורסמו  בקובץ  תקנות   ש

ב  במרח,  1054מועדפת  לדיור  תמל /  הטבלה  נערכה  כחלק  ממסמכי  תוכנית    2.4

שטח  חלק  מלאיחוד  וחלוקה  הינו      שטח . הת  הכרםבי    בקעתכנון  מקומי   ת

 .נית()ולא  כל  תחום  התוכ התוכנית

ועורכי התוכנית, ל 2.5 יזמי   ידי   על   בין  היתר,  בפני,  הוצגו   צורך  הכנת  הטבלה  

 . ריט  מוצעים  לתוכנית  המתוכננתתקנון, ותש

 

 והאיזון קובע  לטבלת ההקצאה   יךארות   תאריך  הביקור  בנכס .3

 

 ן  בוץ, אהרו   ל  ידיעבסביבה  ובמתחם  הקרקע  המיועד  לתוכנית,  נערך  ביקור    3.1

  2018בנובמבר      29,  2018באפריל      17,  2018בפברואר      7בימים   מקרקעין,  שמאי   

 . 2020באוגוסט    6 –ו 

 . 2019  ארבינו  10  התאריך  הקובע  לחוות  הדעת 3.2

אחרונה   כן   עוד   המסמך 3.3 שמיעת  ,  2020   בדצמבר   15ביום   פעם   לאחר  

, כנון  והבניהלחוק הת  ב'  106לפי סעיף  בשנית )ההתנגדויות  בהפקדת  התוכנית   

בתכנון  התוכנית,  (1965  -תשכ"ה   שינויים   בין  היתרבשל   להוראות  ,  ,  בהתאם  

 .סאבי  חינקיאדריכל  לתוכנית  שמונה     ל  והחוקר"הותמ

 

 , תחשיב  השווי  היחסי   ותרבל  ון,קצאה  והאיזטבלת  ההיודגש  כי  אופן  עריכת   

חתום מטה, לצוות  התכנון  ולשניתנו   ת   ונערכו  בהתאם  להוראהנכנס  והיוצא,  

שמיעת  ההתנגדויות  בהתייחס  ל,  אבי  חינקיסאדריכל      ל  והחוקר"הותמעל  ידי   

 . ב'( 106נית )ובש  אשונהבהפקדת  התוכנית  לר
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 הסביבה   תיאור .4

 

ל המיועד   הקרקע   /מתת   יתוכנמתחם   ממוקם   1054ל   אל   הישוב      במערב,  מג'ד  

סלמי. הישוב  ממוקם  בבקעת  בית  הכרם  רבי  מוישוב  עמג'ד  אל  כרום  הינו     .כרום

צפונית  בגל המערבי,  מספר   מצפון   ובשכנות     יל   ארצי   ה85לכביש   מאוג.  ד  ישוב  

 מוניציפאלית  כמועצה  מקומית.

הנכס    במאופיינסביבת   חקלאייםבשימ   רהיקעת   ותכליות   מטעי    -ושים   בעיקרם  

 מפותחת.אינה  יבת  הקרקע  סב  .תלולה  פוגרפיהבשל  טואו  שאינו  בשימוש    זיתים

 

 וחלוקהלאיחוד  המיועד    המתחם ר  ואית .5

 

צורתו  של  מתחם   חלק  משטח  התוכנית.     וקה  מהווההמתחם המיועד  לאיחוד  וחל

,  ('מ   340 -לכמ'      200  –)עלייה  מ     נכרים    הפרשי  גבהים  תחם  . במתרגולריאי   הקרקע   

ואחד   ים   שלושמאה   כולל   לאיחוד  וחלוקה   המיועד   תחום  התוכנית   .  ח  קצרבשט

 .קרקע  רשומותוחלקי  חלקות  ת  חלקו

 "ר.מ  407,987 –כ ד  וחלוקה  עד  לאיחויוהמשטח  הקרקע  

 יועדת  לאיחוד  וחלוקה(.המ  ת)להלן הקרקע  מושא חוות  הדע

 פורט:וחלוקה  תחום  כמ מתחם  הקרקע המיועד  לאיחוד  

 כרמיאל.  –, בקטע  עכו 85: כביש  ארצי  מספר   מדרום

 ל.שמורת  הר  גמשולי  רום  לקיבוץ  פלך  וררי  מדמצוק  ה:  פוןצמ

 . ומעבר  לה  שמורת  הר  גמל  ביטחוןדרך  :  ממערב

 מג'ד  אל  כרום. שוב י: גרעין  ה ממזרח

 

מדינהקרקע    פרטית,  ישראלבבעלות   נכסי    ,הימנותאחברת   ,  ת   על   האפוטרופוס  

 . חהפיתו ורשות  זניח(ו מצומצם נפקדים )חלק  

 

מהם       11קלאיות  )ם  וסככות חבתחום לאיחוד  וחלוקה  מספר  מועט  של  מבני  מגורי

 (.אישור  התוכנית  ם  להריסה  לאחרועדיישאינם  מ  בניה  קשיחה  למגוריםפחות  בל
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 הרקע  התכנוני  .6

ל על  הקרקע    6.1 וחלוקההמיועדת   בנין  העיר    איחוד   תוכניות   בין  היתר    חלות  

 הבאות:

מתאר   ניותוכ ומפורטות:,  יותארצת   בהמקור  מקומיות     1.6ף   יעסהיתר,    ין  , 

המוצעת התוכנית   התייחסולתקנון   תיאור   לרבות   המ וכהת    ת,  וצעת  נית  

 . לתוכניות  שבתוקף

 

 
 ן  ובניה:ועדה  המקומית  לתכנווממידע  המצוי  בידי  ה

 
 

התוכ  6.2 לרצף   עלבהתאם   החלות   יקרקה   ניות   תיאור   להלן   השטחים  יע   עודי  

לאיחוד   בתחום   וחלתוכנ   תךבח   וחלוקה  הכלולים   מקקותיות   הנתונים  ור   . 

 בע"מ.מיפוי  והנדסה   פון  הצ חץ   משרד  מודדי  התוכנית
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 הטבלה  במ"ר: 
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  דפתמוע   תוכנית  :טבלת  ההקצאה  והאיזון   מושא  –תוכנית  בנין  עיר  מתוכננת   6.3

 : 1054 לדיור  תמל /

כרום     אלבמערב  הישוב  מג'ד      הקמת  שכונה  חדשה   מטרת  התוכנית  המוצעת 

ציבור,     מתוכננתה מוסדות   מגורים,  מבני   מגורים    סחר  מלכלול   שכונתי, 

 (  ושטחים  ציבוריים  פתוחים.85לכביש  ארצי  מספר  ומשרדים  )מצפון  ובשכנות  

 

חלקות  התוכנית  חלה  על   .  גדרת המודדפ הע"  מ"ר   647,074  –ית כ  שטח  התוכנ

 :רטנקס  הזכויות, כמפובפרשומות  חלקות  קרקע  הוחלקי  

 
 

לחלק החלקות   ביחס   וחלקי   בעלויות  במו   פותמשתתהות   שטחים,  תיאור   א  

רך  )לצו  )קיים(  בטבלת  ההקצאה  והאיזון  ס  ק  הנכנבחלושיעורם, הערות  ועוד   

 .כאן(  םתואר  גשוט  המסמך  לא ייפ

 

ו   תכלולהתוכנית    , באמצעות  טבלת  יםכמת  בעלחלוקה  ללא  הס הליך  איחוד  

 . בחלק  מתחום התוכנית  הקצאה  ואיזון

 

  ה. תמהיל  המגורים  וטיפוסי  הבנייח"ד   1,795בינוי  בהיקף   ציעה   ית  מוכנתה

הטופוגראפ לאופי   שבהותאמו   ההתוכ    וםתחי   בהנית,  גבהים מאופיין   . פרשי  

כ  (   85ש   בדרום  )מישור  לאורך  ומצפון  לכבי מ'  מעל  פני  הים      200  –בגובה  

 . מ'  מעל  פני  הים 340 –די  כ לכ  דע  והתרוממות  לכיוון  צפון  )הגבוה(
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קובעת    בניההתוכנית   וזכויות  כמפורט מגרשים   התב   ,   המוצעת,  וכנית  תקנון  

מוצע  –  5סעיף   ב מצב   בניה,  והוראות   זכויות   מגבלותא)מפ  טבלת   תצוגה   ת 

 . חוות הדעת(ועתקה הטבלה למיקום זה והיא מצורפת כנספח לה ראפיות לא ג

 

 :6.13ף  סעיב  ןהפרשות  לצרכי  ציבור  קבע  התקנולרבות  חלוקה  איחוד  וין  נילע

 
 

 :6.14בסעיף    קבע  התקנוןבור  עות  לצרכי  ציההפק  לעניין

 
 

ובא  כמידע  כנוני  מהרקע  הת.  אדריכלית   ה  מהווה  חוות  דעתנאי  זו  ת   דע   חוות 6.4

וכהנח בלבד   קבלת   אינפורמטיבי   לצורך   להערכה.  , ה   מוסמך  תכנוני   מידע  

ן  ובניה  ולקבל  ועדה  המקומית  לתכנוולפנות  ל   , ישמידע  לצרכי  תכנון    לרבות  

 זאת  בכתב.
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 הזכויות  במקרקעין  .7

 

זכויות,   קהעתל  ם  בהתא .7.1 ב  פלטי  רישום   ביום   אמצעשהופקו     8ות  האינטרנט  

בין  היתר   נצרת   הזכויותמפנקס   ,  2019   בינואר עולה   תמצית  פרטי  הרישום  , 

טבלת  האיחוד  חלק  מצב  נכנס  בב   יםפורטמהת   חוות  הדערת   למט   םהרלוונטיי

בעלוחלוקה.   שמות   הרשום,  השטח   הינם   הזכוהפרטים   בעלי  י  של   חלקם   ת, 

ס  מלל   להעמי    ובכדי  לא  דים  ועוד. מטעמי  יעילות  עבות, שרו, העות  בבעלותהזכ

יש      כולל    לת  מידעקב   צורךללמען  הסר  כל  ספק,  נו  שוב  פרטים  אלו.  לא  צוי

 לעיין  בנסחי  רשום. 

 

מהווה     , אינו המופק  באמצעות  האינטרנט, מפנקס  הזכויות   ט  מידעערה: פלה

 –מעותן  בחוק  המקרקעין, תשכ"ט  רישום, כמש   העתקאושר, או   נסח  רישום  מ

 פיו. –הלים  שעל קנות  והנ, הת1969

 

   מך  על  האמור  ואין להסת   אין.  הרקע  המשפטי  מובא  כתיאור  והנחה  להערכה .7.2

מהווה  . חוות  דעת  זו  אינה   טית  של  עורך  חוות  הדעתעה  משפבו  קבילראות   

יש   כויות  בו. חוות  דעת  משפטית , לאמור ,  והז   לנכס ת  באשר   דעת  משפטי   חוות

 לקבל  ממשפטן / עו"ד. 

 

 השומה  עקרונות  .8

 

בחלקו הזכות   לשווי   בסיס   המשמש   השוק   התמורה  שווי   ובמגרשי   נכנסות   ת  

יו  ן  כאילו  הלמקרקעי   "היעיל  והטוב  עקרון  השימוש  "הוערך  בהתאם  להיוצאים,  

 (. 9.4המוסברים  בין  היתר  בסעיף    15תקן    וראותקה )בהתאם  להקרקע  רי
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 גורמים  ושיקולים .9

 

 –וק  התכנון  והבניה, תשכ"ה  סימן  ז'  לח הבאתי  בחשבון  את  הוראות  פרק  ג'    9.1

  122עיף   מחדש, לרבות  הוראות  ס  ריכת  טבלת  איחוד  וחלוקה  בדבר  ע,  1965

 במידת  האפשר    תגאוגרפי, בדבר  הצורך  בקרבה   (  בפרט1)  122כלל  וסעיף   ב

בין     (הזכויות  הרבים  הרבה  וחלקי     תפיםמשתהכמות   ,  במגבלות  תכנון   תלוי)

 למגרש / תא  שטח המוקצה  בתמורה.  חלקת  מקור 

ציבור   שיתוף   במפגשי   הבקשות   ולאור   בהתנ  במקביל   לאחר  ובדיון   גדויות  

ובדיון  בהתנגדויות  לאחר  הפקדה  שניה לראשונה,     ית  להפקדהפרסום  התוכנ

סעיף   תשכ"ה  106)לפי   והבניה,  התכנון   לחוק   ב',  ניסיו,  (1965  –.    ן נעשה  

זכות  אותה   כויות  בעלי   לאחד  ז,  נה  לתוכנית  והותמ"לממוהבהוראת  החוקר   

או  תא  מגרש   הקצאה  בבחלקות  שונות, בת(   זהו   עודתמספר  תשם  לפי   )אותו   

)עד  השיוך     .ביקשו  בהתנגדות  להתאחד, וכן  לאחד  בעלי  זכות  ששטח  אחד

שניתן(    בתיאום  כמה   בוצע   המקומית  לקבוצות   המועצה   באמצעות     עם  

 .הותמ"ל

ושוק    ם  מחירי, ובהתייחס  לאי  יציבות   9יף   השמאי, סע   15בהתבסס  על  תקן    9.2

כלל(  ברור   לא עסקות  אין  או/ו  ברורות  עסקות  כרוםמגבישוב      )אין  אל   , 'ד  

 . )ולא  כספיים( םוויוולנטייבחרתי  לעשות  בטבלה  זו  שימוש  בערכי שווי  אק

נקבע  בהתייחס  למקובל  בשוק  המקרקעין  במצב  נכנס   סי   חאומדן  השווי  הי

סבכפר    קרקעות   על   לשטח     בו(  חירות)בדגש   בהתייחס   מבוצע   המסחר  

בדרך  דומה     אבמצב  יוצ.  לקרקעקנות   ווקא  זכויות  הבניה  המ ולוו  דו   הקרקע  

 כלכלי.גודל  ו   מיקוםוביצוע  התאמות  

יוצא:   9.3 ל במצב   סחישטחים   ציבורשצ"פ,    –רים  א   ומוסדות   שביל, מבנים   ,

בשווי  יחסי    -במצב  יוצא / חדש     הלטבל    והוכנס,  דרכים, חניון  ושמורת  טבע

0%. 

ים  מחוברים. מרבית  שווים  קיימוחלוקה   ום  הקרקע  המיועדת  לאיחוד   בתח 9.4

יוצאשל  המחוברים    ובמצב   נכנס   תחום  בתוך   בשל  מיקומם      שווה  במצב  

. רםוניתן  להכשי    )כמוצג  גם  בתשריט  התוכנית(  מגרשים  מתוכננים  למגורים

ע"פ  הנחיות  תקן  לפיכך,    תר  בניה.ללא  הי)אלו  המיועדים להריסה(     רתם  תי

ו   איןהשמאי,     15 אם  לשווי  הזכות  התהאיזון  נערך  בפיצויי  בגין  מחוברים  

 בקרקע  כריקה. 

לטבלה  הינו  שווי  זכות  הבעלות  בקרקע  כנקייה  מכל  חוב, עיקול, בסיס  שווי ה 9.5

 וזכויות  צד  ג'.  שכנתאשיעבוד, מ
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ת  ם  הרב  של  בעלי  הזכות  חייב  אותי  לפצל  את  החלק  היוצא  בטבלמספר 9.7

קרית  וטבלה  משלימה  בה  יבלה  ראשית  עטלשתי  טבלאות.     הקצאה  והאיזון

וחלוקהימצו בעלי  הזכות  הפרטיים, בתחום  לאיחוד   כל   בעלי    .נים  כל   ציון  

העיקרית(   תרבו  מאות  )הזכות    וזכותם,  בטבלה   קריאתה,  על   מקשה   , היה  

 . ולפיכך  על  הבנתה

 וקה. ות  איחוד  וחלתקנטבלה  עיקרית  הינה  כמקובל, ע"פ הגדרת  

הפ   -ששמה  )  המשלימהבטבלה    קבוצת   בעל  -  רטיים"("טבלת   זכות  ה   י כל  

ורט  לגביהם  פ, ()מרבית  בעלי  הזכות 100% –הקצאה  בשלמות   יםמקבל  םשאינ

, בחתך  כל  אחד  ושטח  קרקע  יחסי  נגזר   לקם  היחסי  להקצאה  בתא  השטחח

 .ם מתאי  השטח  המתוכנני

"טבלת  )למצב  יוצא  לטבלה  משלימה      תעיקריב  יוצא   הקשר  בין  טבלת  מצ

 דש.דורי  למצב  חהסימספר  ההינו      (קבוצת  הפרטיים"

נ מצב   טבלת   בין   ציו  כנס  הקשר   הינו   יוצא   מצב   שורה     ןלטבלת   מספר  

ב"טבלת  קבוצת  הפרטיים" ולקשר  בין  הטבלאות      סנ בטבלת  מצב  נכומס"ד   

 ., בשני  הטורים  הימנייםיוצא מצב  –

 

 וחלוקה  מחדש טבלת  איחוד  .10

 

 וראות ם  על  פי  הללא  הסכמת  בעלי  –ה  מחדש  ת  איחוד  וחלוקמצורפת  טבל 10.1

 .1965 –תכנון  והבניה  תשכ"ה פרק  ג'  סימן  ז'  לחוק  ה 

, של  הועדה  15ר   וחלוקה  נערכה  בהתאם  להוראות  תקן  מספ  טבלת  האיחוד  

במ שמאית,  שמאלתקינה   המקרקעין,  ועצת   במוי   שאושר   שמאי  כפי   עצת  

 .2008אפריל  ב  2עין  ביום  המקרק

 

והא  צורניות  טבלת  והבניה  נערכה  בהתאם  לתקנות  התכנ  יזון  ההקצאה   ון  

ג  , כ"6766, שפורסם  בקובץ  תקנות   2009  –)תכנית  איחוד וחלוקה(, התשס"ט  

התשס"ט,   לתקנותועדכו   2009במרץ      19באדר   שפורסמו   ן  בקובץ     אלו  

 .2013ביולי     7, ט  בתמוז  התשע"ג, מיום  כ"7266 תקנות 

 

 

 

 

 המשך  בעמוד  הבא: 
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השימות  מגבלות   10.2 הדעת  וש  וקף   מיועדתבחוות   הדעת   חוות   לשימוש     : 

מועדפת  ק  ממסמכי  תוכנית   רה  כחלאישו  , לצורך  רשויות התכנוןוהסתמכות   

/  לדי תמל  נערכהבלבד.  ,  1054ור   בסעיף     הטבלה   הדעת  .  3.3כמוסבר   חוות  

בנכס  ת   כולל  בעלי  הזכו  כל  אדם  או  גוף  אחרים,   ל  ידיאסורה  לשימוש  ע

הדעת    ורה  לשימוש  עבור  מטרה  אחרת, לרבות  איסור  על  שימוש  בחוות  ואס

היט לגביית   תביעתכבסיס   השבחה,  אישב   ויים פיצ   לי   תוכנית  גין   של   ורה 

 שכנתא.טוחה  לקבלת  אשראי  או  מוכב

ד  בלבוה  כלי  תכנוני   חוות  הדעת  מהו  חוות  הדעת  נכונה  ליום  הקובע  בלבד.

ם  מהווה  ראייה  משפטית  לזכויות במקרקעין  של  מחזיקים  המתגוררי  נה  ואי

ורך  חוות  הדעת  עמשפטי. ץ  ייעויף  לבמקרקעין. חוות  הדעת  אינה  מהווה  תחל

הפרשנות  לסעיף    אחרת  כלשהי, מלבד  האמור.לא  יהיה  אחראי  להסתמכות   

 סטית. זה  תהיה  פוזיטיבי

 

כי  אימצה: הנני   תהצהרו 10.3 עניין  אישי  במקרקעין   יר   כל   לי   טבלת     מושא ן  

 .ן  העבודה"ההקצאה  והאיזון, בבעלי  הזכויות  בה  או  במזמי

ה הוראות  "הדו"ח   פי   על   לפ   סימן  וכן   לחוז'   ג'   והבניה  רק   התכנון  ק  

)אתיק1965  -התשכ"ה המקרקעין   שמאי   תקנות   התשכ,  מקצועית(,   –"ו  ה  

 ם  המקצועיים  של  הועדה  לתקינה  שמאית.ע"פ  הכללי, ו1966

 

 :רצ"ב

 . ם  לטבלהכים  נלוויומסמ   ללא  הסכמת  בעלים – הקצאה  ואיזוןטבלת  
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