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ן חוות ק ולהלשוי נונתלבקשתך ,הנני מגיש בזאת חוות דעת מקצועית לעניין שבנדון. ביקרתי במקום, ערכתי סקר 
 דעתי .

 
 חוות הדעת:מטרת  .1

תחת הנחת (, ו"ןמזמין: "הללה) לילחפיז אבו ערים עבד אל אדריכל ומתכנןת המזמין, טבלה זאת נעשתה לפי בקש

 ו/או חבות לצד ג'. ן הינן זכויות מלאות, הנקיות מכל חוב , שעבודעבודה כי הזכויות במקרקעי

 מטרת טבלת הקצאה ואיזון : .2
 

ו הכחול, נערכה לתכנית מפורטת הכוללת חלוקה ללא הסכמת הבעלים הק שבתחוםן עיקרטבלת הקצאה ואיזון למק

בהתאם לתקנות התכנון והבניה  ,1965 -ז' לחוק התכנון והבניה ,התשכ"ה ןמפרק ג' סיבם רתדגהכ 257-0899526מס' 

י שמאמועצת ל ש תילתקינה השמא 15.0, וכן בהתאם לתקן מס' 2013 -וד וחלוקה ( )תיקון( , התשע"ג)תכנית איח

 .פירוט מזערי נדרש ב"טבלת הקצאה ואיזון" הנערכת לתכנית איחוד וחלוקה–המקרקעין 

 שם:נר תיתכנהסבר ל ריבדב

 שינוי בקווי בניין ובגודל מגרש מינימאלי ובהוראות בניה.תכנית זו מציעה חלוקה ללא הסכמה ומציעה 

ע לטובת האחוז שהופקיחס  מציעה דרך במקום זכות הנאה לרכב, ונוסף אחוזי בניה לכל מגרש לפיהתכנית בנוסף 

 דרך מוצעת.

 

 : יתנכמטרת הת .3

 בעלים. חלוקה ללא הסכמת

 מועד קובעה .4

 יכתה.רע ה ואיזון הינו יוםההקצאטבלת המועד הקובע לערכי השווי ב

 נכסיקור במועד ב .5

 הח"מ.על ידי  06/08/2020ביום נערך ם שוהניביקור בנכס 

 פרטי המקרקעין : .6
 

 מס' גוש
 תקוחל ירמספ

 בשלמותן
 שטח תכנית

16938 6 
 מ"ר 4,102

 

 סביבה:תיאור הנכס וה .7

 . ן מאהלהכפר עימזרחי של  פוןהצלק חבממוקמים  ,257-0899526 'סמ הם חלה תכניתהמקרקעין עלי

ת, בחלק המערבי קיים נטועה עצי זי לריתועלת צורה אי רגמ"ר, ב 4,102ל בשטח רשום ש 16938בגוש  6חלקה מס' 

 ציבורי פתוח.שטח 

 בונה .החלקה אינה מ

 . דשה יחסית, בניה חקומות  2-4מבני מגורים בני ס מאופיינת בסביבת הנכ

 ח סביבתי חלקי.פיתו
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 מפת איתור הנכס : .8
 :GOVMAP תישלהממהמפות תר מיקום המקרקעין על רקע תצ"א מתוך א ןלהל

 
 

 מידע תכנוני: .9

 .4435, י.פ  מספר 11/08/1996אשר דבר אישורה פורסם למתן תוקף ברשימות בתאריך   7609ר ג/מספתכנית  9.1
 תוכנית :ת המטר

 עודי שטחים בתחום הישוב.ינאים לפתוח ולבניה של יותלקבוע הנחיות  -
 בניה ומספר הקומות.להגדיל את אחוזי ה -
 ב במצב השטח.בהתחשתאם ובהם רכילהתאים את מערכת הד -
 רווחים חוקיים.קביעת הנחיות ברורות לגבי רישוי מבנים קיימים שאינם שומרים על מ -
-  

 ח.פתו שטח ציבורידרך ומסווגת בייעוד מגורים א', החלקה 
 

 ":מגורים א'ר "ת התכליות המותרות באזוימרש
 בתי מגורים. -
 מועדונים פרטיים וחברתיים . -
 .וניםגני ילדים , פעוט -
 חניה פרטית , חניה לרכב חקלאי. -
 חנויות מזון וקיוסקים, מספרות ומכוני יופי המקיימים את התנאים הבאים: -

 מגורים .הנדרשת למ"ר יחידת עסק בנוסף לחניה  30יובטח מקום חניה לכל  •
 מ'. 3הקמתן של התכליות הנ"ל תותר בקומת קרקע בלבד ובגובה מקסימלי של  •

 ד למטע משרדים שהקמתם תותר גם בקומה א'.קע בלבם יותרו בקומת קרעסקי •
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 בניה:ראות הוזכויות וטבלת 

 
 

 :7609ג/ נית מסקטע מתשריט התכ להלן
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 : 257-0899526 'תכנית מוצעת מס 9.2

 
 : מטרת התוכנית

 , והרחבת דרך גישה למגורים.הסכמהחלוקה ללא ה -
 

  נית :התוכ עיקרי הוראות
 ה.חלוקה ללא הסכמ -
 נין.שינוי בקווי ב -
 ינוי בגודל מגרש מינימאלי.ש -
 הרחבת דרך. -
 קרקע.הגדלת תכסית  -

 
 
 :  מגורים ב'ימושים באזור עודי קרקע ושיי

 
 

 ניה:בהוראות ויות וזכטבלת 
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 :זכויות קניין –מצב משפטי 

 
 ן:כדלקמהפרטים  ליםוע, 15.12.2020מיום נצרת שום שמתנהל בלשכת רישום רי נסחעפ"י העתק 

 
 מ"ר. 4,102בשטח רשום של  16938בגוש  6חלקה מס'  -

 
 בעלויות :
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 הערות:
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 ה:בשומשיקולים עקרונות גורמים ו 10

ון והבניה  לעניין חלוקה התכנוק בפרק ג' סימן ז' בח 122יף סע יזון בוצעו בהתאם להוראותה והאההקצא  .1

 שלא בהסכמה.

 ככל האפשר למקום בו היה קודם מגרשו של מקבל ההקצאה . ב וש שיוקצה יהיה קרכל מגר

ה מסכל את ש  כזוך לו . פירוהמקורי או סמדש חייב להיות בתחום המגרש שהמגרש החדרישה זו אין פירושה 

 . ים (איראני נ. שר הפנ – 4914/91ניתן ) בג"צ ש ככלש להגיע לפתרון אופטימאלי דורכוונת המחוקק ה

כל שווי היחסי, ז"א שוויו של המגרש החדש ביחס לשווי סך כל המגרשים החדשים יהיה כה ליש לשמור ע .2

שמר להינים. האיזון היחסי שצריך ם הישסך כל המגרשיביחס לשווי  כשווי מגרשו המקורי של הבעלהאפשר 

 ו. דלבגוהינו בשווי המגרש ולא 

 ברת החשמל (. ח .דה מקומית חיפה נוע   100/91הנ"ל ו ת.א   4914/91)בג"צ  

 בתשלומי איזון. ם השונים בהעדר אפשרות לשמור על השווי היחסי יאוזנו הפערים בין הבעלי .3

 גם היעוד אלא יש לקחת בחשבון נויי ההליכים של איחוד וחלוקה ושיהפריד בין שנהאיזון אין לבמלאכת  .4

 נ. שר הפנים(. ניאאיר -4914/91ג"צ ד )בת עליית ערכם של המגרשים עקב שינוי היעוא

 עליית מחיר .ה לזמן , מחירי מקרקעין באזור מאתר רשות המיסים , הופעלו מקדמי התאמ .5

 ים .צורת המגרש .6

 והן במצב היוצא..נס דרכי הגישה אליהם ,הן במצב הנכד המקרקעין וייעו .7

 שים .גרהמ מיקום .8

 . ון במלאכת האיזוןבחשבלא נלקחו אם וקיימים, מחוברים  .9

לפי הוראות תקן ו 2009(  הוראות מבא"ת , תקנות התכנון והבניה )איחוד וחלוקהטבלת האיזון ערוכה לפי  .10

15  

 ות במגרשים".בפרק " הזכויויות כמפורט הזכ .11

 .אין תשלומי איזון , ון איזתשלומי  .12

 שטחי שירות. 26%עיקרי+  156%נלקח בחשבון אחוזי בניה בכל מגרש . 13

 

 

 :ניתהתכ ערכי שווי בתחום 11

 לתקינה שמאית(. 15בתקן  9עיף וי יחסי בהתאם לסהטבלה נערכה לפי שווי אקו' ) שו

 :יקוםרה וממקדמי שווי בגין צו

 מדובר על חלקה אחת, חלק בבעלות= שווי יחסי. :ייםמצב ק 

 , יחסית למגרשים הפונים לדרך פנימית.1.05מאושרת = מצב מוצע: מקדם שווי חזית לדרך 

 גרשים באותו ייעוד .כל המ
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 הצהרה: 12

 או במזמין י הזכויות בהא טבלת ההקצאה והאיזון, בבעלל עניין אישי במקרקעין נשוין לי ככי אנני מצהיר ה

 העבודה

ן , תקנות שמאי המקרקעי1965 –פי הוראות סימן ז' לפרק ג' לחוק התכנון והבניה התשכ"ה -הדו"ח הוכן על

 אית.ה שמועדה לתקינועל פי ההתקנים המקצועיים של הו 1966 -וכ"קצועית( התשה מ)אתיק

 

 

     

 22/02/2021                     260                                          עאטף עאלם   

.......................... .                ........... .........    ............. .             ....... .. . 

 תאריך               מספר רישיון      חתימת השמאי  שם שמאי המקרקעין

  

 

 

תכנית 257-0899526 03/03/2021 18:42:34 נספח טבלאות איזון והקצאה

האצקהו ןוזיא תואלבט חפסנ 18:42:34 03/03/2021 257-0899526 תינכת

mailto:atefalem@012.net.il


             

תשלומי איזון מצב יוצא מצב הנכס 

מס 
סידורי

שטח החלקהחלקהגוש

שטח 
כלול 

בחלוקה 
החדשה 

זהות' מסשם בעלי הזכויות

שעבודים או 
זכויות אחרות 
הרשומים על 

החלקה

חלק 
בבעלות

ייעוד
שווי יחס 

(באחוזים)

' מס
מגרש 

התמורה
ייעוד

שטח המגרש 
המוקצה 

ר"במ

חלקים 
במגרש 

באחוזי)
מקדם(ם

שווי

שווי 
יחסי 

באחוזים)
)

בעל 
הזכויות 

יקבל

בעל 
הזכויות 

ישלם

'אקור"בממגורים(ר"במ)הרשום

2234%190.2%0.00.0'מגוררים ב0.2%3'מגורים א0.2%איןיריה תופיק דאהר'ח

596100%159719%0.00.0'מגוררים ב19%6'מגורים א19%איןרשות הפיתוח

207100%12067%0.00.0'מגוררים ב7%5'מגורים א7%איןהימנותא

2237%1160.5%0.00.0'מגוררים ב0.5%3'מגורים א21027510.5%עומר תופיק דאהר

552100%1.05580'מגוררים ב7

75%1444'מגוררים ב

5%25%11455%0.00.0'מגורים א570259345%אבו ליל מואפק

584100%158419%0.00.0'מגוררים ב19%2'מגורים א5895307619%אבו ליל איהאב

279100%1.0529310%0.00.0'מגוררים ב10%1'מגורים א5583725610%אבו ליל ראיף

22389%11986%0.00.0'מגוררים ב6%3'מגורים א207822566%אבו ליל יוסרא

41024102100%100%30303072100%0.00.0כ"סה

674דרכים200+300

398פ"שצ100

4,1024,102100%100%4,1023072100%כ"סה

   

26022.02.2020
תאריך חתימה מס רישיון שם שמאי המקרקעין

 (4תקנה  ) 1טופס 

257-0899526' תכנית מס

נתוני המקרקעין 

11693864,102

04-6562014- פקס, 04-6080217- טל , כפר מנדא, 1476ד .ת

עאטף עאלם

4,102

4589

33% 'מגורים א33% 20777181 אבראהים מרעי חסן אבו ליל

לא משתתף באיזון

לא משתתף באיזון

0.00.0 33%

תכנית 257-0899526 03/03/2021 18:42:34 נספח טבלאות איזון והקצאה

האצקהו ןוזיא תואלבט חפסנ 18:42:34 03/03/2021 257-0899526 תינכת


