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  הקצאה ואיזוןהקצאה ואיזוןטבלת טבלת ללªספח ªספח 

  ""סªאןסªאןאבו אבו   ––  1879218792בגוש בגוש   5252, , 5151, , 3636ות ות , "איחוד וחלוקה מחדש בחלק, "איחוד וחלוקה מחדש בחלק252252--08362540836254תכªית מספר תכªית מספר 

 

  1חוות הדעתמטרת  .1

עורך "/  "המזמין" - (להלן  כªיתוהת עורך, שהיªו מר שאדי אבו רישבקשת דעת זו, ערוכה בהתאם לחוות 

איחוד " 252-0836254"), כחלק מתכªית מספר ההטבל" -  ן(להללצורך הכªת טבלת איזון , )"התכªית

  .)"התכªית" –(להלן  "סªאןאבו  – 18792בגוש  52, 51, 36וחלוקה בחלקות 

בגוש  52 - ו 51 ,36 ותבחלקאיחוד וחלוקה  מטרתהאשר , ומיתקמבסמכות  מפורטתמהווה תכªית  התכªית

  .דלת זכויות בªיה בשטח המגוריםוהג 18792

 52 - ו 51וחלקות  36ה חלק מחלקכלולים בתחום איחוד וחלוקה, ªשוא חוות הדעת: החלקות גושים ו

  .18792גוש ב בשלמות

  .)"הªכס" –(להלן  דוªם 0.564, שטח לאיחוד וחלוקה דוªם 706.0 - כªית כושטח הת :2שטחיםªתוªי 

  

   לשומהמועד קובע  .2

  הדעת.מועד עריכת חוות  28.05.2020 - שומה היªו  להמועד הקובע 

 

  ביקור במקום  .3

  ן מוסמכת. רושאן חכים שמאית מקרקעי ,יידל ע בªכס ובסביבתוªערך ביקור  27.05.2020בתאריך 

  .2.2022ביקור ªוסף בתחילת חודש ªערך 

 

  הªכסהוי זי .4

  .18792גוש: 

  .)(בשלמות 52 - ו 51(חלק),  36לקות: ח

  .אבו סªאן: כתובת

  "צפון". - ועדה מחוזית , "רכזיל מגלי" - מרחב תכªון: ועדה מקומית 

 

  תיאור הªכס והסביבה .5

 תיאור הסביבה .5.1

  .מקומית במחוז צפון שהיªו מועצה, הישוב אבו סªאןז מרכ –ום רדב םממוק ªשוא הטבלה הªכס

יקה בבªיה ותבכבישים צרים ו המאופיין, של הישוב ותיקוהאזור הבªיה ה קציבת הªכס מהווה בס

  .יחסיתים ש, לצד מספר מבªים חדלמגורים בעיקר קומות 3 – 1בªי  מבªיםשל 

  תאורת רחוב וכו'., כבישים סלולים, ביוב, מים וחשמל תשתיות מלא, כוללכפרי  סביבתיפיתוח 

   משופעת בשיפוע קל עד ביªוªי.בסביבתו הקרובה של הªכס,  הטופוגרפיה

  

                                                           
אדם או גוף על ידי כל שימוש לכל מטרה אחרת ו/או בלבד ואין לעשות בו  שומה ªערך למטרה האמורה עבור מזמין השומההדו"ח  1

  חר.א
 .כªיתוªמסרו ע"י עורך התכפי שלªתוªי שטחים בהתאם  2
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  הªכס אור ית .5.2

, עם חזית 3מ"ר 560 - של ככולל בשטח  קרקע בעל צורה אי רגולרית מתחםמהווה  הªכס דªן,

   ית לדרכים קיימות.דרומצפוªית, מערבית ו

  .אזורל חדשה יחסית תקוªבªציוªליבבªיה  ת מגורים הבªוייב םקיי ,הªכסבתוך שטח 

  גבולות המתחם

  .המשמשת כדרך 36יתרת שטח חלקה : מכיוון צפון

  מגורים.ל בªיהועליה באותו גוש  50 : חלקהחמזרמכיוון 

 36ויתרת שטח חלקה  ,חלקה קיימת בªיה למגורים עלשר א באותו גוש 49 החלקמכיוון דרום: 

  .דרךהמשמשת כ

  .רק, הכולל בªיה למגורים בעיªוי של הישובהשטח הבון מערב: יומכ

  מרכזי"  לבªיה "גלילה המקומית לתכªון ושל אתר הועד דע הגיאוגרפיתצ"א ממערכת המי

 

  

  

 

 

 

 

 

 

 

  

  

 ªכסהתמוªות 

  

  

  

  

  

 

                                                           
  .כªיתותעורך הע"י  כפי שªמסרו שטחים ªתוªילבהתאם  3
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 קיים תכªוªימצב  .6

  ת:מאושרו בªיין עירכªיות ות .6.1

  להלן: כמתואר בªיין עיר, תכªיותעל הªכס הªדון, חלות 

 .1404 פבי" 27.10.1967 , אשר פורסמה לתוקף ברשומות מיום514כªית מספר ג/ת - 

 פורסמה לתוקף ברשומות מיוםישובית ויתכªית מתאר כלל  מהווהה, 1013כªית מספר ג/ת - 

 .2385 פבי" 17.11.1977

 .3833 פבי" 10.01.1991 , אשר פורסמה לתוקף ברשומות מיום5752כªית מספר ג/ת - 

 .4212 פבי" 05.05.1994 , אשר פורסמה לתוקף ברשומות מיום7513ג/ כªית מספרת - 

 פורסמה לתוקף ברשומות מיוםמהווה שיªוי למתאר מקומית וה, 6770כªית מספר ג/ת - 

 .4356 פבי" 03.12.1995

 ודי קרקע:יעי .6.2

דרך להולכי רגל ודרך מאושרת, לאזור מגורים א',  םהªכס כלול ביעודי, וכªיות החלותם לתבהתא

 אם למתואר בגוף הטבלה.בהת

 הוראות חלות: .6.3

  באזור מגורים א' .6.3.1

ים, , פעוטוªלדיםי יגª ,דוªים פרטיים וחברתייםעובתי מגורים, מ תכליות ושימושים:

ªיה, משרדים של בעלי מקצועות חופשיים, מוסכים חם, גªים ושטחי ימגרשי משחק

ªה חקלאית ית רכביפרטיים ומשותפים להחªויות מזון וקאו מכיªמספרות קיםיוס, ח ,

  .רטיותפ ומכוªי יופי ומרפאות

 250 - מ"ר / כפי שקיים, אך לא פחות מ 400 –י להגבלות בªיה: גודל מגרש מיªימזכויות 

 – 4מ', קדמי לפי תשריט; אחוזי בªיה 3ואחורי צדדי  –קווי בªיין  מ"ר חלקה רשומה;

ים לשימוש 30%, מתוכם מתחת לכªיסה הקובעת 36% - מעל הכªיסה הקובעת ו 108%

גובה  ;144%ובסה"כ  36% –תכסית קרקע , לשטחי שירות לקומה 6% - עיקריים לקומה ו

  .5ח"די 4 –ש מ'; צפיפות ªטו למגר 15קומות ובמטרים עד  4עד  –בªיה 

  יעוד דרכיםיחסות לשטח הכלול ביתמהרלווªטיות הוראות  .6.3.2

המקומית בהתאם  , יופקעו וירשמו על שם הרשותכים והשטחים הציבורייםשטחי הדר

  .1965 –והבªיה תשכ"ה לחוק התכªון 

  המקומית אשר תהיה אחראית לאחזקתו.ה עצכי רגל, ירשם ע"ש המוהדרכים להול שטח

 :שוייר .6.4

  להלן תמצית היתרי בªיה קיים על שטח הªכס: 

 .1790 משªת 2336-515/70 היתר בªיה מספר - 

  .52ההיתר מתייחס למגרש הקיים על חלקה 

 .מ"ר מגורים בקומת קרקע 70 –שטחים בהיתר 

                                                           
  קומות. 4סה"כ ת מתחת למפלס הכªיסה, אך לא יותר מולים יתכªו שתי קומוע, בשיפועים תלמותªה בשיפוע הקרק 4
 קומות. 4ת מתחת למפלס הכªיסה, אך לא יותר מסה"כ ולים יתכªו שתי קומותל ע, בשיפועיםמותªה בשיפוע הקרק 5
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 .1981משªת  13494-858/81-6היתר בªיה מספר  - 

  .52 - ו 51, 50חלקות ההיתר מתייחס למגרש הקיים על שטח 

  .לטמ"ר מק 6 - ו מה א'וקבמ"ר  97.68מ"ר במפלס הכªיסה,  428.5 :שטחים כלולים בהיתר

 

   6חוות הדעתªשוא כªית ותה .7

 – 18792בגוש  52, 51, 36איחוד וחלוקה בחלקות " 252-0836254 מספרªשוא חוות הדעת היא תכªית ה

  ."אבו סªאן

  כללי לתכªית: 

  .מתאר מקומית –סוג תכªית 

  .התכªית בכל תחוםבעלים, הסכמת כל החלוקה ללא  /אואיחוד ו –חוד וחלוקה אי סוג

בªיה בשטח והגדלת אחוזי  18792בגוש  52, 51, 36ות איחוד וחלוקה מחדש בחלק –מטרת התכªית 

  .ריםהמגו

  :תאי שטח וייעודם

 : להלן וארכמתכולל תאי שטח / מגרשים  מתחםהמצב המוצע, יט הותשרים שטחבהתאם לטבלת 

  '.אים מגור - 100

  דרך מאושרת. - 200

  מוצעת.דרך  - 300

  .שביל - 400

  להוראות התכªית.  4כמפורט בסעיף  :לפי היעודים שימושים

  להוראות התכªית. 5כמפורט בסעיף  ה:וזכויות בªיוראות ה

  

  אור מצב הזכויותית .8

 27.02.2020מיום  צעות האיªטרªטאשר הופקו באמפªקס הזכויות העתקי רישום מל בהתאם .8.1

 : , הזכויות בחלקות הם כמתואר להלןצרת"ם מקרקעין "ªם בלשכת רישויומתªהל

  : 18792בגוש  36חלקה 

  .אבו סªאןמ מ. –רשות מקומית 

  מ"ר. 4,946 -  רשום שטח 

  דרך. -  מקרקעי יעוד, יעוד המקרקעין –סוג המקרקעין 

  שלמות.בעל החלקה ישראל, מדיªת  – בעלויות

  .חלקה בשלמות, רשומה הערה בדבר אתר עתיקות, על ה30.11.1993מיום  – הערות

  : 18792בגוש  51חלקה 

  .בו סªאןאמ מ. –ות מקומית שר

  מ"ר. 256 -  רשום שטח 

                                                           
, להלפיו ªערכה הטבאשר ו ביחס לªכס 26.05.2020מיום  4, התואם למוªה מספר 05.01.2022מיום  9 מספר שריטמוªה תדפיס ת 6

  .לדרך משולבת והפך ליעוד שביללמעט בחלק אשר היה במצב המוצע ביעוד 
  , ביחס לªכס ואשר לפיו ªערכה הטבלה.26.05.2020מיום  5מספר , התואם למוªה 05.01.2022מיום  11מספר מוªה תדפיס הוראות   

וזאת בהתאם לדרישת הועדה המחוזית , )המתחם לאיחוד וחלוקה(ס לציין, שההבדלים הם בגבול התכªית ומחוץ לשטח הªכªדרך 
  ., מכיוון צפון ומכיוון מערבמאושרות שסובבים את הªכס בלים ביעוד לדרכיםגול עדבולות גלהרחבת ה
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  .מירי –סוג המקרקעין 

  בשלמות.על החלקה ד עזאם, סעיד מוחמסלמאן  – תויובעל

  .חלקה בשלמותיקות, על ה, רשומה הערה בדבר אתר עת30.11.1993מיום  – הערות

  ר.ל" –הערות ªוספות ומשכªתאות 

  : 18792בגוש  52חלקה 

  .בו סªאןאמ מ. –ות מקומית שר

  מ"ר. 126 -  רשום שטח 

  .מירי –סוג המקרקעין 

  , בשלמות.אע'סעדה קוויטין צב– תויובעל

  .חלקה בשלמות, רשומה הערה בדבר אתר עתיקות, על ה30.11.1993מיום  – הערות

 

  ק תיאור הזכויותם פרסיכו .8.2

בתחום , הכלולות המלאותהיªן כלל זכויות הבעלות  זו הת במסגרת שומהזכויות הªישומו .8.2.1

 .)בשלמות 52 - ו 51וחלקות  36ה חלק מחלק -  18792גוש ם לאיחוד וחלוקה (המתח

מוערכות כשהן פªויות וªקיות מכל חוב, שעבוד, חזקה, התªיה, התחייבות לצדי ג',  הזכויות .8.2.2

 .כאלה) תוימככל שקי(ית טבפועל ו/או כל סוגיה משפתפיסה 

אולם יודגש כי אין  ,כמפורט לעיל ,אר לעיל ªסמך על מסמכי קªייןהרקע המשפטי המתו .8.2.3

 /או הח"מ.ל עורך השומה וקביעה משפטית שה להוות ברקע ז

זה יודגש, כי כבסיס לשומה דªן ªקבעה הªחת עבודה כי הזכויות במצבן ªקיות מכל חוב,  פרקבסיום 

   סוגיה משפטית ככל שקיימת. תחיבות לצדי ג' ªוספים ואו כלחבות, שעבוד, חזקה, משכון, ה

 

  ערכי שווי .9

במצב  ªיות השוªותכולפי הת 'אהמיועדים למגורים  הם השטחים שטחים המשתתפים באיזוןה .9.1

ªוªי ההתכ(סªכªה) י א, וביעוד למגורים מאושרªוªהם  השטחיםתרת י .(היוצא) המוצע' במצב התכ

 .ם "מתחת לקו"הקרקע לצרכי ציבור ו עודייבי

כלליים ם לי מאפייªיבעמרכיבי קרקע שטח קטן יחסית, עם מאחר ומדובר בבעריכת התחשיבים,  .9.2

התחשיבים ªערכו , למ"ר בסיסישווי משפיעים של הה במאפייªיםתיים משמעוללא הבדלים ו זהים

  .בש"חמוחלט במקום שווי בסיסי ªטו יחס למ"ר ב יאקוויוולªטמוחלט טת שווי לפי שי

 ואבהוכªס והן במצב היוצא, הן במצב הªמרכיבי הªכס, כל מרכיב משל וי שוה לצורך חישוב .9.3

   .הבגוף הטבלכמו שמפורט , התאמהה בחשבון מקדמי

 יםכמגרש "עצמאיאיªם יכולים לתפקד באופן "ו מגבלה בªיצולהיוצרות  לי צורותעלתאי השטח ב .9.4

 .כמתואר בגוף הטבלהיוחסה הפחתה  ""כקרקע משלימהאלה  ,לבªיה
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  ªות גורמים ושיקוליםעקרו .10

  בבואי לאמוד את שווי הªכס שבªדון הבאתי בחשבון, בין היתר, את הגורמים והשיקולים הבאים: 

 .איחוד וחלוקה ללא הסכמת הבעליםלת תכªיהמהווה , 252-0836254ר כªית מספת .10.1

איחוד וחלוקה ללא  ,הן עיקרי הוראותיהאשר  ,בסמכות מקומית מפורטתתכªית  יאת ההתכªי

מגורים עפ"י ה, שיªוי קווי בªיין בשטח 2א (א) 62עפ"י סע' , הרחבת דרך 1א (א)62ה עפ"י סע' הסכמ

  .97) א (א62ת תכסית בªיה עפ"י סע' הגדלו 4(א)  א62סע' 

ªון והבªיה לעªיין בפרק ג' סימן ז', חוק התכ 122וראות בסעיף ם להצאה והאיזון בוצעו בהתאההק .10.2

  מה"."חלוקה שלא בהסכ

 .התכªיתªשוא  הªכסמיקום  .10.3

 .ªכס ובתוכוה לאמידת הªגישות  .10.4

 .דוªם 0.56 - כ –  הªכס שטח .10.5

, היªם "במצב יוצא"והן  "מצב ªכªס"כה חוות הדעת, הן בלהם ªער שטחי המגרשים - ª8תוªי שטחים .10.6

  .ידי עורך התכªית ªמסרו עלשלªתוªי שטחים כפי בהתאם 

בתחום התכªית "במצב ªכªס" ו"במצב השטח / המגרשים הכלולים  הובאו בחשבון מאפייªי תאי .10.7

 , טופוגרפיה ועוד. מיקוםיוצא" כמו גודל המגרשים, צורתם, 

איחוד  כªיתזערי ªדרש בטבלת הקצאה ואיזון הªערכת לת"פירוט מ 15לפי תקן דוח זה ªערך  .10.8

 ").התקן" - ªה שמאית, משרד המשפטים (להלן ועדה לתקיוחלוקה", אשר הוצא ע"י הו

 :קצאההוראות לביצוע הה .10.9

"יהיה קרוב ככל האפשר למקום בו הייתה חלקתו של מקבל  –מיקום מגרש ההקצאה  .10.9.1

 ההקצאה".

אף להפריד שותפויות במקרקעין, ולהקצות, "השמאי יש –מקרקעין הקטªת שותפות ב .10.9.2

ר, יוקצו המגרשים לבעלים האפשר, מגרשים לבעלות יחיד. לא יתאפשר הדבככל 

השותפים בחלקותיהם הרשומות ערב האיחוד ככל שªיתן, בהתאם לזהות  המשותפים

  וחלוקה".

חד ות על שם בעל זכות א"היו מספר חלקות רשומ  - ריכוז זכויות של בעל זכות אחד  .10.9.3

ר על ידי ריכוז זכויותיו של בעל הזכות האפשבשלמותן או בחלקן, תיעשה ההקצאה ככל 

  ו מספר מגרשים כאמור".רש אחד אשר מיועד להיות בבעלותו אבמג

כל "שיוויו של המגרש שיוקצה ביחס לשווים של סך  –ירה על יחסיות ההקצאה שמ .10.9.4

ביחס לשווי תיו במצב היוצא האפשר, כשווי זכויו המגרשים החדשים שªוצרו יהיה, ככל

 בכסף". כªס. לא  יתאפשר הדבר, יקבעו תשלומי איזוןב הªזכויותיו במצ

 תשלומי איזון.כה ללא ªערהקצאת לעיל,  10.9.4בהמשך לאמור בסעיף  .10.10

 ªקיות מכל חוב, חבות, שיעבוד ו/או זכויות צדיכשהן  זכויות בעלות מלאות –כות הזכויות המוער .10.11

 ות בגין החלקה הª"ל יש להפחית מהשווי הªקוב בשומתי.ג'. כל חוב ו/או חב

 

                                                           
  הוראות התכªית.תואר בבהתאם למ 7
, קרקע יעודיחלוקה לתאי שטח ו, גבול תכªית, ªיםמסומ בהם, אשר ותשריט ªתוªי מצב מוצעמאושר צב מªתוªי ו בפªיי תשריט הוצג 8

  . בכל מצב תכªון ªתוªי שטחיםוכן 
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  בªיה קיימת במתחם התכªית .10.12

בלתי בªויות ובין תרומת "אבחªה בין שווים של החלקות כ - לתקן  8.1 סעיףבהתאם להוראות 

וחלוקה שבהם מבªים, תתבצע אבחªה במצב הªכªס, בין צב הªכªס", במתחמי איחוד המבªים במ

לשווי. שווין של החלקות כבלתי בªויות  9בªויות ובין תרומת המבªים ווין של החלקות כבתליש

המבªים לשווי ת של השווי במצב היוצא, ואילו בגין תרומת יחסיבמצב הªכªס ישתתף בהקצאה ה

(בגין מרכיב התרומה של המבªים לא תתבצע  כויות ששווין זהה לתרומתםבמצב הªכªס, יוקªו ז

והיא לא תשתתף בשיעור ההשבחה הכללית שªוצרה אגב  ית, אלא הקצאה מוחלטתהקצאה יחס

  התכªון החדש, במתחם האיחוד וחלוקה). 

לא תובא בחשבון בשווים של החלקות "בªיה או שימוש שלא כדין",  –לתקן  8.7יף לסע בהתאם

  והאיזון, בªיה או שימוש שלא כדין.והמגרשים בטבלאות ההקצאה 

תוך והבªיה הקיימת במאחר ב הקרקע בלבד וזאת ההערכה ªעשה למרכיל, בהמשך לאמור לעי

  קיימת ללא רישוי.גבולות הªכס, 

 :כלליים בהערכה עקרוªות .10.13

גישת ו ן הכªסותגישת היוו, גישת ההשוואה :עיקריותקעין, קיימות שלוש גישות בהערכת שווי מקר

  .השווי הפיסי/ גישת העלויות

  ם בהערכתי.שה המובילה לקביעת השוויההשוואה כגיחרה גישת מאפייªיו ªבלªכס הªדון ולאור 

 מע"מ, ככל שחל. המחירים כוללים .10.14

תיקון בפרטי התכªית שאיªם , לאחר 28.05.2020שªערך ביום  הªספח המקורי זה מחליף אתªספח  .10.15

 וסמכים.מוסדות התכªון המ י"כפי שªדרשו ע ,/ איªם משפיעים על הטבלה כלולים בתחום הªכס

לאחר בדיקת מסמכי התכªון היªה בגין העדר שיªויים המחייבים עריכת טבלה חדשה, ביעה ק

 בגרסתם העדכªית וכן עריכת ביקור ªוסף בסביבת הªכס.

  

  למועד הקובע בשומתי זו. כה ªכוªהההער

ערכים ריאליים. הª"ל מותªה במצב עליה או ירידה בשווי ב –י לאורך זמן עשוי לחול בªכס שיªוי יש לציין כ

  השוק ובאופי המקרקעין. 

ב ידיעתי, הבªתי פרטי או חלק בªכס הªדון וכי הערכה זו ªעשתה לפי מיטה כי אין לי כל עªין בז ההªªי מצהיר

  יוªי.ועית וªיסהמקצ

   האתיקה המקצועית של שמאי המקרקעין בישראל.שומה זו ªערכה בהתאם לכללי 

  

  ים,ושאן חכר

 שמאית מקרקעין מוסמכת

                                                                                                                                                                                           
  ע לפי מדידה סופית אשר תיערך ע"י מודד מוסמך.י יקבהשטחים הם ªתוªים מקורבים בלבד והשטח הסופªתוªי 

 רם לשווי במצב התכªוªי הªכªס.השווי הפיזי של המבªה במצבו ככל שהוא תו 9
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