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 2021        רינואב        28                             לכבוד  

 10261-10/2020מספרנו:                                                 ישראל יעקובי, ארנון בן שלום 

 יבשה ותקשורת בע"מ  'אלביט מע 

 ------------------------------------ 

 

 2287480-222תוכנית  - הקצאהטבלת                     

 בית העלמין –תב"ע דרומית                          

 11098בגוש  79,  30חלקות                    

 הסכמת הבעלים ללא איחוד וחלוקה                  

  

 רקע .1

 

באזור התעשייה הצפוני של    בית העלמין"( המוצעת למתחם התכנית)להלן: " 222-0822874  'מסבמסגרת תכנית  1.1

בעלים, עפ"י  הסכמת בשלא וחלוקה  "( איחודהחלקות)להלן: "  11098בגוש  79, 30מוצע לבצע בחלקות  יקנעם, 

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

 
בעלים ממקום למקום ושמירת  של העתקת זכויות לבצע  מאפשרת  ,איחוד וחלוקה חדשה תכניתיודגש כי  1.2

  ,תכנית מאחדת את החלקות הקיימות בתחום התכנון. ההזכויות היחסיות, כפי שהיו ערב התכנון החדש

 ה.קעשלא בדרך של הפציבור ה שטחי את ומרכזת מתכננת מחדש את חטיבת הקרקע, 

 
חלוקה  הו  חודשטחי ציבור בלבד ללא שטחים סחירים ולכן טבלת ההקצאה וטבלת האיהתכנית הנדונה כוללת  1.3

וכל השטחים מיועדים לרישום ע"ש    אלה רק ערכים יחסיים  כוללת ערכי שוויאינה  שלא בהסכמת בעלים 

 הרשות המקומית.

 

 

 מטרת חוות הדעת .2

 

 .  חלק ממסמכי התכניתבהסכמת בעלים )ללא ערכי שווי( שתהווה שלא  טבלת הקצאה להכין 

 

 

 ומצב קנייני יןפרטי המקרקע .3

 

 . 11098בגוש  79,  30כולל חלקי חלקות ( "מתחם בית העלמין" או "הנכס הנדון)להלן: "הנכס מושא השומה 

 

 .מ"ר 9,917 – שטחן הכולל של חלקי החלקות האמורות לעיל
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נסחי טאבו  ו  רת טכנומדמחב רודי בלן של המודד המוסמך, מרמדידות על  היתר,, בין מתבססת דעתהחוות   3.1

 כל החלקות המשתתפות בתכנית.  שלמעודכנים 

 

 ' ב נספחראה   –פירוט נסחי טאבו 

 

 :סיכום נתוני רישום

 

 

"( לבין "גן תעשיות צומת  סולתם, שנערך בין חב' סולתם בע"מ )להלן: "29.06.1995עפ"י הסכם מתאריך  3.2

 "(, נעשתה חלוקה בעין בין שני הצדדים.  שער יקנעם" או "השותפות" :יקנעם" )להלן
 

 לחב' סולתם ולחב' שער יקנעם.  להלן תשריט החלקות המשותפות 
 

רת  המחלק בעין את החלקות המשותפות לחב 1הקו האדום מהווה את קו הגבול לפי ההסכם בין שתי החברות, 

 .  יחסי הבעלויות בנסחי הטאבושער יקנעם, לפי  רת סולתם ולחב
 

שער יקנעם ואילו  חברת בבעלות מלאה של  יהיה ( החלק הדרומי) לקו האדום  מתחתהחלק התחתון סוכם כי 

 סולתם.  חברת בבעלות מלאה של  העליון מעל לקו האדום )החלק הצפוני( יהיההחלק  
 

  

 
 . המודד המוסמך, מר רודי בלן מחברת טכנומד. התשריט הוכן ע"י  1
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 : סולתםחברת שער יקנעם לחברת בעלות בכפוף להסכם בין  סיכום נתוני 

 

 

 ביקור במקום .4

 

ביקורים  מספרנערכו    , שמאי מקרקעין. לפני ביקור זהדרור ברלבע"י  12.10.2020 ביקור אחרון במקום נערך ביום

 . ותאחרונ ה השנתיים במהלך 

 

 המועד הקובע .5

   החתימה על חוו"ד זו. המועד הקובע הינו מועד  

 

 תיאור הסביבה והמקרקעין  .6

 

באזור   "'מתחם תעשיות הקרוי "מתחם סולתם א ממערב לו  צמודמ"ר, נמצא ב 9,917בשטח של תחום התכנית  6.1

 . 70התעשיה הצפוני של יקנעם ממערב לכביש  

 

 גובל: שטח התכנית  6.2

 וצומת יקנעם.   722כביש מס'   ולאחריומבנה מירון ומתחם סולתם א',  30החלק המזרחי של חלקה עם     -  במזרח

 העלמין. בית עם    -    בצפון 

 . (566)גן לאומי לפי תכנית ג/  הרי הכרמלשל המורדות המזרחיים שיפולי  עם     - במערב 

 . ומבנה תבור 79עם החלק הדרומי של חלקה     -   בדרום

 

המוביל מכיוון  פתוחים הנטועים בעצי חורש טבעי ודרך גישה   ייםציבור  םבשטחימאופיין  בית העלמין מתחם  6.3

היורד בצורה חדה מכיוון  תלול  מדרון  בית העלמין הינו מתחם גבול המזרחי של אל בית העלמין. הדרום לצפון, 

   מערב למזרח.

 

תכנית 222-0822874 25/07/2021 12:13:31 נספח טבלאות הקצאה דו"ח טבלת הקצאה

האצקה תלבט ח"וד האצקה תואלבט חפסנ 12:13:31 25/07/2021 222-0822874 תינכת



Dror Barlev 

 

 דרור ברלב      

R.E. Appraiser, Engineer and Economist          ן כלכל ו שמאי מקרקעין, מהנדס 
   

 

 

   dror@barlevd.com |   מייל:      09-7488815פקס:     |         073-7432997:  קווי      |        054-4775319:  נייד      |        הוד השרון    6עזר וייצמן     'רח 

4 

   ניתכנומצב  .7

 

 :   297לפי תוכניות ג/  של שטחי ציבור )שצ"פ, דרך ובית קברות(  בייעודתחום התכנית מסווג את השטח בהמצב התכנוני 
 

כוללנית  תכנית  הינה התכנית . 30.10.1986 -ה  ביום 3394לקוט פרסומים פורסמה למתן תוקף בי  297תכנית ג/ 7.1

 . שצ"פ, דרך ובית עלמיןמסווגת את הנכס ביעוד ה

 

 ע"ג תשריט התכנית:  להלן סימון המתחםעפ"י התכנית שטחים בייעוד ציבורי יירשמו על שם הרשות המקומית. 
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   .1997.11.16 - ה ביום 4587לקוט פרסומים  פורסמה למתן תוקף בי   9301תוכנית ג/ 7.2

ומבני שירות לבית  מייעדת שטח למתקנים ו 297המשנה את תכנית ג/מתאר מקומית תוכנית הינה התוכנית 

 . מצבות בלבדל עיבוד שישמאפשרת להקים בית מלאכה להעלמין. התכנית  
 

 

 

תכנית מתאר ארצית ברמה  הינה   .062018.12 -ה  ביום 5606לקוט פרסומים פורסמה למתן תוקף בי  /ב'37תמ"א  7.3

מייעדות קרקע לרצועת צינור גז טבעי ולתחנות גז  התכנית  .(בשתימי וימערכת הולכה מכלול י) מפורטת לגז טבעי

 . טווחי בטיחות מהצינור המגדיר ו

 

ר הפגיעה בסביבה  ומזעבדגש על  הנחיות בדבר ביצוע המערכת תוקובעקובעת את תוואי ההולכה התכניות 

 ועקרונות לשיקום הנופי.  
 

 : תשריט התכנית
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  ..0201.122 -ה  ביוםלקוט פרסומים פורסמה למתן תוקף בי    73/297מע/מק//1תוכנית  7.4

 לנטיעת עצים.  בית הקברות מ' בהיקף  5רצועת שטח של  להתוותנועדה להרחיב את בית הקברות התוכנית 

 

 : תשריט התכנית

 
 

 

   ..201621.02 -ה  ביום 7209לקוט פרסומים פורסמה למתן תוקף בי    20861תוכנית ג/ 7.5

פש וכעיר מובילה  נ  37,000 -התוכנית מתווה מסגרת תכנון לביסוסה של העיר יקנעם עילית בת קיבולת של כ

התכנית מקשרת בין תכניות מאושרות, מבחינת תנועה וחנייה, כך שכל התכניות   .בתחום התעסוקה עתירת הידע

התוכנית מחלקת את העיר למתחמי תכנון למגורים, לתעסוקה, למסחר ולמבני ציבור אשר    יאוחדו לאזור אחד.

 יהוו את הבסיס להכנת תוכניות מפורטות.  

 

יודגש כי תכנית זו מהווה חלק ממהלך תכנוני הכולל תכנית מפורטת והיא אינה עומדת בפני עצמה. כלומר, ללא  

 תוכנית מפורטת, לא ניתן להוציא היתרי בנייה.  
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 גורמים ושיקוליםעקרונות,  .8

 

ע"פ חוק התכנון והבניה, תקנות התכנון והבניה והתקינה   222-0822874בבואי לערוך טבלאות הקצאה ואיזון לתכנית 

 :של הוועדה לתקינה שמאית, הבאתי בחשבון בין היתר, העקרונות, הגורמים והשיקולים שלהלן

 

בין חב' סולתם לשער יקנעם   1995חלוקה משנת  םהסכ  םקייהובאה בחשבון העובדה כי  - מצב הזכויות בקרקע  8.1

נקבע לפי שטחי  ולגבי השטחים בחלקות המשותפות. קו הגבול נקבע עפ"י תשריט שהכין המודד, מר רודי בלן  

דרום לקו הגבול  סולתם ואילו החלק מחברת צפון לקו הגבול שויך להחלק מ. הזכויות הרשומים בנסחי הטאבו

 נעם. שער יקחברת שויך ל 

 

 המדידות במצב הנכנס: להלן נתוני  

 
 

 : מוצעבמצב ה המגרשיםלהלן נתוני  
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,  תאי שטח המיועדים לצורכי ציבור לא יכללו במסגרת האיזון, של הוועדה לתקינה שמאית 15ע"פ הוראות תקן   8.2

מיועדים להפקעה  בייעוד ציבורי ולמרות שהמגרשים בשונה מהוראות התקינה, ת יקנעם. בבעלות עירייוירשמו 

   הוחלט להכין את לוח האיזון במתכונת של טבלת איחוד וחלוקה.  ,לטובת הרשות העירונית

 
 

 לפי החלוקה הבאה: ו  ערכי שווי יחסיים בלבד לפי הכנסו לטבלהומגרשים ה

 100   קרקע לבית עלמין / בית קברות: -

 50   קרקע עבור מתקנים ומבנים לבית עלמין: -

 30      קרקע לשצ"פ:  -

 10      קרקע לדרך:  -

 
  ימגרשנשמר ב של החלקות השווי היחסי   - שמירה על יחסיות בשווי תאי השטח בין המצב הנכנס למצב היוצא 8.3

 תמורה. ה

 

 (.)יתכנו סטיות כמקובל בחוק המודדים השטחים בשני המצבים מתבססים על מדידות של מודד מוסמך 8.4

 

 הובא בחשבון כי הקרקע בכל תחום התכנית הינה קרקע נקייה ולא מזוהמת.   8.5

 

 

 א'  נספחראה    –טבלת הקצאה ואיזון  .9

 

 

 

 על החתום  תיועל זאת בא               
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 טבלת הקצאה ואיזון שלא בהסכמת הבעלים  - א'  נספח

 0822874-222 :לפי תוכנית מס'       
 

 
 

 :הערות

הבעלות של  על משכנתא קיימת [ 79-80, 30-50,  22-24  אחרות באותו הגוש יחד עם חלקות]ב 79 -ו  30  ותחלקב .1

שטר  , לפי דרגה ראשונה ללא הגבלת סכוםלזכות בנק לאומי לישראל בע"מ של "שער יקנעם שותפות מוגבלת "

12875/2009/1  . 

 /כ. 7709תכנית  8.5.97מיום   5828קובץ תקנות  -הערה לפי פקודת הדרכים קיימת   30בחלקה  .2

 . בייעוד ציבורי יירשמו על שם הרשות המקומיתכל השטחים  .3

 

        תאריך                     מס' רשיון חתימה                                                                   שם שמאי המקרקעין 

 28.01.2021                 4126146                                                                                              ברלבדרור       
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