
  

    

  

במקרקעין  זכויות  שווי    הערכת 

  למגורים   ביעוד קרקע  

  10123בגוש      16בחלקה    2מגרש  

חה   פרדס 

הדעת מטרת   . 1   חוות 

מר   קוך  לבקשת  ופרוייקטים   - אורן  כסים  אילן ב   מהל  בר  להלן:    אויברסיטת  )

המקצועית מוגשת    , ) " המזמיה "  דעתי  חוות  כ   קרקע ל   שמאית   בזאת  מגרש  הידועה 

להלן:    10123בגוש      16בחלקה    2 "שווי  אומדן  זאת לצורך    ) " המגרש ו/או "   " הכס " (

שבדון  בכס  הבעלות  זכויות  של    . השוק" 

,  במכירה של מוכר מרצון לקוה מרצון   , דהייו   . במדדי שוק חופשי   שווי הכס יחושב 

מהיר  במימוש  הכס  למכירת  זמן  אילוצי  וחופשי    , ללא  פוי  ריק,  הכס  כי  ובהחות 

חוב  זכויות    , מכל  או  ג' ל שעבוד  להלן.    , צד  כמפורט    הכל 

  

הקובע  . 2   המועד 

היו   הקובע  הדעת.   -    31/10/2021המועד  חוות  עריכת    יום 

  

בכס  . 3   ביקור 

בכס       , 22/10/2021  בתאריך ערך    ובסביבתו ביקור 

   



הכס  . 4   פרטי 

הכס:  ביעוד   קרקע       מהות    למגורים   ריקה 

  10123      : גוש מספר  

חלקה    16      : מספר 

  2      : 1מגרש 

    מ"ר   9,676      : רשום ה   החלקה שטח  

המגרש    מ"ר   620      :  2שטח 

עירוית  ( רחוב        : כתובת  חה   , ) 125בעתיד  חשמואים    . פרדס 

  

והכס  . 5 הסביבה   תאור 

הסביבה  5.1  תאור 

ב  החשמואים  ממשלתי  רחוב  שיכון  חה  שכות  פרדס  המקומית    – במועצה 

בבתים צמודי קרקע, ותיקים    מאופיית ה   היה שכוה ותיקה,   השכוה   . כרכור 

  חדשים. ו 

של   המערבי  בצדו  ממוקם  השומה  שוא  בו    החשמואים. רחוב  הכס  במקטע 

היו   הרחוב  השומה  שוא  הכס  סטרי  ממוקם  רגל. דו  להולכי  מדרכה    עם 

רחוב,   תאורת  מדרכות,  סלולים,  כבישים  וכולל  מלא  הסביבתי  הפיתוח 

וכיו"ב.   ביוב  מים,  חשמל,    תשתיות 

 :( מסומן הכס  (מיקום  הסביבה  תשריט    להלן 

    

 
  לשומה.    7, להלן בפרק (במ)   414ש/בתוכית בהתאם לחלוקת המגרשים    1
 עפ"י המפורט בדף מידע תכוי המופיע באתר המועצה המקומית.  2

 
  צ  
 



 הכס: תאור   5.2

מחלקה  הכס   חלק  מגרש    10123בגוש    16היו  את    תוכית  עפ"י    2ומהווה 

במ)   414ש/  ) .  

כל   ללא  ריק  צורתו המגרש  עם   רגולרית   ביוי,    מישורית   ה טופוגרפי   ריבועית, 

אדמה     במרכזו. קטה  ותלולית 

היו   הועדה  מאתר  שהופק  המידע  לדף  בהתאם  המגרש    מ"ר.    620שטח 

מיקום  (מיקום    החלקה   תרשים להלן   תחום,    : 3) מסומן   הכס החלקה 

  

המגרש:    גבולות 

ן  קרקע   -   צפו צמוד  מגורים    . בית 

ביעוד   קרקע   -   דרום    . למגורים   רקע 

לרחוב      -   מזרח  כסת.   חשמואים חזית  בית    מעברו 

ביעוד      -   מערב  ריק  פתוח מגרש  ציבור    . שטח 

  

   

 
 אתר המפות הממשלתי ואתר המועצה המקומית  -מקור 3

מיקום הכס שוא 
  חוות הדעת 

  צ  
 



של    מי תצלו  )   והמגרש אויר  מסומן הכס    : 4(מיקום 

    

    

    

   

 
 הממשלתי ואתר המועצה המקומית אתר המפות  -מקור 4

 



  : הכס מ   ת מייצגו תמוות  

  

  

   



המשפטי  . 6    5המצב 

רישום   6.1  6מקרקעין סח 

ה  מפקס  המידע  פרטי  תמצית  מקרקעין    זכויות להלן  רישום  בלשכת  המתהל 

המשפטים   במשרד  המקרקעין  רשם  של  האיטרט  מאתר  הופק  אשר  חיפה, 

  : 26/10/2021בתאריך  

  10123  גוש: 

  16  חלקה: 

רשום:  חלקה    מ"ר   9,676  שטח 

הזכות:    בעלות   סיווג 

בכס   : הבעלים    : 7החלק 

אילן  בר    4413/19352  אויברסיטת 

  

  

  : הח"מ   הערות 

   אזהרה הערות  רשומות  החלקה  על  בסח  מהרישום  של    הפקעות   על כעולה 

 מהחלקה.   חלקים  

  /ין עיר מספר שית בב   414על פי תכ   למזמיה חולקה החלקה למגרשים.    ) מ (

עיר  בין  בתכית  המסומן  מגרש  היתר  בין  באתר    2רש  כמג   הוקצה  ומופיע 

מס'    GISה  כמגרש   .  2462_ 10123העירוי 

חלוקה והמגרש לא רשם כיחידה פרדת בלשכת    טרם אושרה תכית יוער כי  

המקרקעין   .רשום 

  

 
לצורך    ישהוצגו בפי   איו משפטן ואלו התוים המשפטיים"מ  . החמשפטית אין בתיאור המצב המשפטי כדי להוות חוות דעת    5

 הכת השומה. במידה וקיימים מסמכים שלא הובאו לידיעת הח"מ, ייתכן ויהיה בהם כדי לשות את השומה. 
  מצורף כספח לשומה.  6
 .לשומה יםרלווטיה ים חלקמוצגים ה 7



הת להלן   . 7 ה ו רשימות  להצגת  הכס  על  החלות   : 8תכוי ה מצב  כיות 

מהותפורסם לתוקף תכיתישוב 

פרדס חה כרכור  -  תכית מתאר כוללית353-013858615/08/2017פרדס חה כרכור 

04/12/2000ש /מק/960/ו פרדס חה כרכור 
הקטת גודל מגרש מיימלי ב -  5% בלי תוספות בזכויות הביה  

המותרות ושיוי הוראות בדבר ביוי ועיצוב ארכיטקטוי . 

הקמת מחסים דירתיים 21/11/2000ש /מק/950שומרון  -  מחוז חיפה 

שכות יפה וף פרדס חה11/05/1995ש/  414/  במפרדס חה כרכור 

מתאר פרדס חה 22/12/1966ש /1פרדס חה כרכור 

 10/01/1963ג/400מחוז חיפה 

מס'   תכית  7.1 חה  פרדס  וף  יפה  תוקף    (במ).   414ש/   שכות  למתן  פורסמה 

הפרסומים    : 11/05/1995מיום    4303בילקוט 

הביה  עיקרי    להלן   בתוכית:   עפ"י זכויות    המפורט 

 

 
מבוסס  8 להלן  המפורט  ל   המידע  המקומית  בועדה  ההדסה  ממחלקת  עיר  ביין  ותוכיות  תכוי  מידע  על  היתר,    תו"ב.בין 

במועד עריכת השומה, ואין מחייבות את הועדה המקומית  עשו  ,  של הח"מהמתואר לעיל, הין על פי הבה ופרשות סבירה  
  מידע תכוי מוסמך וחתום יש לקבל בכתב ממשרדי הועדה.    הסר ספק, יובהר כילמען  תו"ב.ל



מ  רלווטי  מקטע    התוכית:   תשריט להלן 

  
קרקע:  ייעודי  רקע  עם  המגרש  מיקום    תרשים 

 

מיקום הכס שוא 
 2מגרש   –חוות הדעת 

מיקום הכס שוא 
   2מגרש   –חוות הדעת 



  : 4/9/1989מתוך תוכית האיחוד והחלוקה שערכה ביום    י רלווט להלן קטע  

  
  הערה: 

ההקצ  בטבלת  לרישום    מ"ר.    660  היו   2מגרש    ח שט   ה א בהתאם 

כי  מפת    יצוין  לאור  בשטח  קטים  שיויים  כי: "יתכו  כתב  לטבלה  בהערות 

רישום".  לצורכי  חדשה    מדידה 

  620היו    המחושב   2, שטח מגרש מהועדה ם בדף המידע  ו עפ"י הריש יוטעם כי  

של  ו מ"ר   שטח  לפי  יחשוב  המגרש  שווי  כי  קבעתי    מ"ר.   620לפיכך 

    

הפרסומ   353-0138586תכית   7.2 בילקוט  תוקף  למתן  מיום    7567ים  פורסמה 

15/08/2017 : 

מכוח  ו   ת ו הוראות מפורט   , איה כוללת ית כולל התכית מהווה תכית מתאר  

ביה לא  התכית   היתרי  להוציא   . יתן 

  : התכית   מטרות 

יעד   . 1 לשת  הישוב  תחום  לכל  תכוית  מסגרת  להכוות  2030הכת   ,

בהתאמה   איטגרטיבית,  כוללת  בראייה  התכון  למאפיייו  תהליכי 

לרבות   השוים,  חלקיה  בין  התפקודיים  הקשרים  חיזוק  תוך  הייחודיים, 

כרכור.  ושל  חה  פרדס  של  ההיסטוריים  המרכזים    בין 

  

פש, תוך שמירה    55,000  - הכוות התפתחות הדיור לאוכלוסיית יעד של כ  . 2

הישוב.  של  למחצה  הכפרי  אופי    על 



עוגים  י  . 3 להתפתחות  תשתית  הישוב. צירת  כלכלת  חיזוק  לשם    כלכליים, 

קהילותיו   . 4 מגוון  התרבותית,  מורשתו  המקום,  רוח  על  ושמירה  טיפוח 

לזהותו.  הקשורים  הפיסיים    ומאפיייו 

ציבורית  . 5 לפעילות  ראשי  כמוקד  הישוב  של  ההיסטורי  המרכז  - חיזוק 

  מסחרית. - ברתית ח 

הפתוחים  ש  . 6 השטחים  מעטפת  הפתוח,  המרחב  של  וטיפוח  מירה 

ירוקים    והחקלאיים  צירים  לשימור,  ואתרים  מבים  הישוב,  סביב 

ווף.  טבע  אתרי  היסטוריות,    ושדרות 

הוראות    : התוכית   עיקרי 

פרדס   בתחום  בייה,  וזכויות  החיות  הוראות,  וקביעת  קרקע  יעוד  קביעת 

להלן:  כמפורט  כרכור    חה 

התכית.  בתחום  קרקע  יעודי  קביעת    א. 

הק  ביעודי  מותרים  שימושים  קביעת    רקע. ב. 

כוללית.  תכית  של  ברמה  קרקע,  ליעודי  ביה  וזכויות  הוראות  קביעת    ג. 

לתכון.  מתחמים  קביעת    ד. 

מפורטות.  לתכיות  והחיות  הוראות  קביעת    ה. 

  ו. קביעת מערכת הדרכים הראשית בישוב, ובכלל זה התוויית דרכים חדשות. 

ביוב,   דרכים,  כגון:  לתשתיות  בוגע  הוראות  קביעת  חשמל. ז.  מים,    יקוז, 

ח. קביעת הוראות לשימור מבים, אתרים ומתחמים היסטוריים, וערכי טבע  

  ווף. 

ביישוב.  הפתוחים  והשטחים  הסביבה  הוף,  ערכי  לטיפוח  החיות  קביעת    ט. 

הישוב.  של  ההיסטורי  המרכז  והתחדשות  לפיתוח  הוראות  קביעת   י. 

   



התוכית:  מתשריט  רלווטי  מקטע    להלן 

  

 

התכוי  7.3 המצב  הביה:   סיכום   וזכויות 

זכויות:  לחישוב  מגרש    מ"ר   620  שטח 

מגורים:  א'       אזור    מגורים 

מיימלי:  מגרש    מ"ר   500    שטח 

יח"ד:  עד        מס'  של  למגרש  אחת    מ"ר.   750יחידה 

כולל:  עיקרי  ביה  המגרש   36%    שטח    משטח 

עזר:    5%      מבה 

קומות:  גג   2      מס'  ועליית  מרתף    קומות + 

ביה:  שטחי  המגרש    5%+    36%    סה"כ  משטח  עזר    למבה 

קדמי:  ביין  קיימת       קו  תב"ע  או  מתאר  בתכית  שסומן    כפי 

דירתי:  מחסן    מ"ר   6    שטח 

חיה:  חיה       מקומות  תקן    לפי 

 
 
   


