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 : ידי-נערך על          

 

 אברהם  עזריאל

 שמאי מקרקעין מוסמך  

 ומנהל נכסים   
  

 

 

  שוק אומדן שווי חוות דעת

  ,16738גוש :  ,14:  מגרש 103חלקה :         

 והחבצלת רחוב הלוטם 

 ה ל ו פ ע
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  2025 נובמברב 30תאריך  : 

 111 -1125 : סימוכין

      כבודל

 עו"ד ישראל ציגנלאוב

 עו"ד רענן מרום
 עו"ד צבי פפרברג

                   
  ע פ ו ל ה

 

 נ,"גא

 

 

תמורה מגרש  -ואמדן היטל השבחה  -למימוש מהיר  –שוק מדן  שווי וא  הנדון   :
  14מס' 

 עפולה  -   103 חלקה:, 16738גוש :        
 

 

"ר  מ 1,891בשטח של ריקה קרקע המהווה  הנכס  נשוא  השומה , נתבקשתי לאמוד את שוויו של 

 103 חלקה -14מגרש תמורה מס' והידוע כללא בינוי עליה  חלוקה במפת המדידה(טבלת )עפ"י 

 כס"(.הנלהלן: לגביה  היא  זכות  בעלות   )ות  ואשר הזכ , בעפולה 16738בגוש  

 להלן חוות דעתי המקצועית לעניין שבנדון :

 

 : דעתהמטרת  חוות   .1

, נוס נכסיםמסגרת כיב וא השומה, כשווי שהיה מתקבלשל הנכס נשהשוק   לאמוד שווי 1.1

בדרך של שיעבוד  ו/או  זכויות  צד  ג'  כלשהן  ריק, פנוי וחפשי מכל חוב, מחזיק,כ

 נכון  למועד חתימתי  על מסמך זה. רתו במימוש מהיר,מכי

 בגין מימוש זכויות מלא בדרך של מכירת הנכס.את היטל ההשבחה הצפוי לאמוד   1.3     

 
 

 : מועד  הביקור  בנכס .  2
 

 .ע"י הח"מ – 2025נובמבר ב 3 בתאריך  
 

 

 
 : המועד הקובע  להערכה.  3

 
 מועד עריכת חוות הדעת. –  2025 נובמברב 3    
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 הנכס
 

 
 :  טי  הנכסרפ.  4

 

 16738 ג ו ש  :

 (206לתב"ע ג/במ/)עפ"י טבלת הקצאה ואיזון  14 :מגרש 

 103 חלקה:

 (נסח טאבו )עפ"ימ"ר  1,892 שטח  רשום :

 בחלק הצפוני של מרכז עפולהבין הרחובות לוטם וחבצלת  : מיקום

 בעלות פרטית )ראה סעיף הזכויות בנכס( : זכויות  בנכס
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 : תאור  הסביבה  והנכס.  5

 

ועם מצפון  גובל של מרכז העיר עפולההנכס נשוא חוות הדעת ממוקם כאמור באזור הצפוני 

רח' החבצלת. גובל ממערב במגרשי בניה מבונים וממזרח ם מדרום עם חזית לרח' לוטחזית ל

כביש . דרומית מזרחית לבשצ"פ ובצמוד לו שטח לבנייני ציבור המשמש כיום לגני ילדים

 החדש. 65עוקף כביש 

מסוג קוטג'ים חד ודו משפחתיים ברובם חדשים. הפיתוח  הסביבה מאופיינת בבתי מגורים

בסביבה מלא וברמה טובה וכולל כבישי אספלט, מדרכות מרוצפות באבני אקרשטיין, 

 מערכת חשמל תת קרקעית, תאורת רחוב ועצי נוי. 
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 הנכס כיום מהווה שטח קרקע ריק ופנוי בעל טופוגרפי מישורית עם שיפוע קל יורד לכיוון דרום. 

 : מצ"ב תמונות הנכס

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    

 מבט מכיוון רח' הלוטם                                                  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 מבט מכיוון רח' חבצלת                                                
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 פני הקרקע של החלקה                                                
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 : רקע

תוכנית בנין בייעוד חקלאי. עם אישור מ"ר  3,423בשטח של  7הנכס נכלל במסגרת חלקה במקור, 

שונה ייעוד  8.2.1996מיום  4379אשר פורסמה למתן תוקף בילקוט הפרסומים  מס'  206ג/במ/ עיר

 .החלקה לשצ"פ ולאזור מגורים א'

ע"י מר אברהם כץ,  28.12.1994מיום  206עפ"י לוח הקצאות וטבלת איזון שנערכו לתוכנית ג/במ/

 מ"ר בייעוד מגורים א'. 1,892של בשטח  14שמאי מקרקעין, הוקצה לבעלים מגרש מס' 

, 19.8.2001מיום   12119/2001עפ"י נסח הטאבו הנכס נוצר ע"י שטר מסוג פרצלציה לא רצונית מס' 

 .16738בגוש  103כחלקה  14נרשם המגרש 

נערכה מפת מדידה ע"י שפירא בני, מודד מוסמך. ולבקשת מזמין חוות הדעת היא  1.5.2018בתאריך 

 מ'. 29.10 :מ' ורוחבה במרכזה 65החלקה: אורך  –עפ"י נתוני מפת המדידה  ה.מוצגת כרקע מדיד
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 : הזכויות  בנכס.  6

הבעלות הרשומה מפורטת  23.10.2025עפ"י נסח טאבו שהופק באמצעות האינטרנט מיום 

 כדלהלן :

 16738גוש : 

 103חלקה : 

 מ"ר 1,891שטח החלקה הרשום : 

 

 החלק  בנכס ם ה ש

 1/2 גרונר אדולף

 1/4 סגל יגאל ישראל

 1/4 רבין פנינה

 

 , לחוות הדעת."א" טאבו מצורף כנספחהנסח 

 

 : הערות

עפולה.  עיריית –רשומה הערה על חוב היטל השבחה לטובת הועדה המקומית לתכנון ולבניה 

)ד( קיים חוב היטל  6א'( לחוק התכנון והבניה סעיף  196עפ"י התוספת השלישית )סעיף 

 השבחה.

 

 למינוי כונספסיקתא 

 

, החתומה ע"י כב' השופטת עינב גולומב, בביהמ"ש המחוזי 7.8.2025הוצגה בפני פסיקתא מיום 

עו"ד צבי  1-11ומינוי ב"כ התובעים  בנוף הגליל. המאשרת את הסכם הגישור בין הצדדים

  עו"ד רענן מרום, ב"כ הנתבעים עו"ד ישראל  ציגנלאוב, ככונסי 12-15פפרברג, ב"כ התובעים 

 , בעפולה.16738בגוש:  103נכסים למקרקעין הידועים כחלקה: 

 לשם פירוק שיתוף בנכס, מכירתו, וחלוקת התמורה בין הצדדים והכל בהתאם להסכם הגישור.

 

 , לחוות הדעת."ב"מצורפת כנספח תא פסיקה
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 : מצב  תכנוני.  7
       

 ומבירור עם מחלקת רישוי והיטל    עפ"י טופס מידע תכנוני שהופק מאתר הועדה המקומית   

   בנין עיר  במסגרת תוכניות , בין היתר, מגרש נכללה השבחה בועדה המקומית עפולה,   

 הבאות :   

 
 .1996.2.8מיום   4379אשר פורסמה למתן תוקף בילקוט הפרסומים  מס' – 206במ/ג/ 7.1

 

 : מצב קיים

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 נכסה מיקום         

 

 חקלאי.שטח : במצב קיים ייעוד  הנכס
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 : מצב מוצע

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 אזור מגורים א.ייעוד הקרקע: 

 מ"ר לדו משפחתי. 700מ"ר חד משפחתי  500 גודל מגרש מינימלי:

 50% – למטרות עיקריות שטחיםאחוזי בניה: 

 10% –שטחי שרות מעל הכניסה הקובעת                     

 10% –שטחי שרות מתחת לכניסה הקובעת                    

 .50%: תכסית

 יח"ד לדונם 2: צפיפות

                     מ"ר בנוסף  20. במקרה של גג שטוח תותר בניית חדר על הגג בשטח מקורה של 2מס' קומות: 

 לאחוזי הבניה המותרים.         

 מ'. 3 –מ', אחורי  3 –מ', צידי  5 –קדמי קווי בנין: 

    : תותר בניית מרתף לאחסנה ביתית, חניה, מתקנים למיזוג אויר וכו'. תקרת המרתף מרתפים

   מ'.  2.20ס"מ מעל פני קרקע סופית וגובהו הפנימי לא יעלה על  80לא תעלה על  

   משטח היטל קומת הקרקע של המבנה. אין  50%מותרת בניית מרתף בשטח של  

   להשתמש במרף או חלק ממנו למטרות מגורים או עסק. במידה וייבנה מרתף לא  

 תותר בניית מחסן. שטח המרתף יכלל באחוזי הבניה. 
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בילקוט הפרסומים   לאישוראשר פורסמה  תוכנית מיבנים במירווחים – 2/6029/מק/עפ 2.7

 .4.12.2001מיום   5037מס' 

רק אם לדעת מהנדס העיר לא ניתן לייעד חלק מהבנין העיקרי מבני עזר במרווחים יותרו         

שבתחום קווי הבנין לשימוש המבוקש. בעת אישור מבנים המרווחי הבניינים, יקח מהנדס 

העיר בחשבון את תכסית הקרקע במגרש, תובטח השארת קרקע פנויה לגינון ונטיעות 

שיעור מופחת עד לפחות משטח המגרש. מהנדס העיר רשאי לאשר  30%בשיעור של 

 משטח המגרש, בשל אילוצים פיזיים או תכנוניים. 25%

     

 מ' 0 –מ', אחורי  0 –מירווח צידי  ,מ' 5 –למחסנים: מירווח קדמי        

 מ'. 0 –מ', מירווח צידי  0 –לחניה: מירווח קדמי         

 

אשר פורסמה לאישור בילקוט  תוכנית מתארית כוללני לעפולה – 0898114-215 3.7

 .16.7.2025מיום   13652הפרסומים  מס' 

 תכנית שמכוחה לא ניתן להוציא היתרים והרשאות.        
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 כפי שנמסר לי ע"י מנהל רישוי והיטל השבחה בועדה המקומית עפולה אין השפעה לתוכנית        

 הכוללנית הנ"ל על הזכויות בנכס נשוא חוות הדעת     

     

 סיכום זכויות הבניה לנכס:      

 מ"ר לדו משפחתי. 700מ"ר חד משפחתי  500 גודל מגרש מינימלי:     

 50% – שטח עיקריאחוזי בניה:      

 10% –שטחי שרות מעל הכניסה הקובעת                          

 10% –שטחי שרות מתחת לכניסה הקובעת                        

 .50%: תכסית     

 יח"ד לדונם 2צפיפות:      

 מ"ר                    20חדר על הגג בשטח מקורה של . במקרה של גג שטוח תותר בניית 2מס' קומות:      

 לאחוזי הבניה המותרים. בנוסף                   

 . שטח המרתף ייכלל לאחסנה ביתית, חניה, מתקנים למיזוג אויר וכו'מותרת בניית מרתף      

 באחוזי הבניה     

 מבנים דו משפחתיים. 2יח"ד:  4 –בהתאם לאמור סה"כ יח"ד מותרות      

 

    אינפורמטיבי    כרקעמובא    ואהפרק תכנוני זה אינו מהווה חלף  מידע  לצרכי  תכנון  ו    

 , וכהנחה  להערכה.בלבד    
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 היטל השבחה:

 ע"י מר    28.12.1994מיום  206כאמור, עפ"י לוח הקצאות וטבלת איזון שנערכו לתוכנית ג/במ/

 א'.מ"ר בייעוד מגורים  1,892שטח של ב 14אברהם כץ, שמאי מקרקעין, הוקצה לבעלים מגרש מס' 

 .$ 212,404כי ההשבחה עומדת על סך: כמו כן, עפ"י לוח השומה שהוכן לתכנית זו נקבע 

 /$.₪ 3.1210 –לפי שער הדולר למועד זה 

 .₪ 331,457ובהתאמה,   היטל ההשבחה:  ₪ 662,913סה"כ השבחה בש"ח: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

נכון למועד עריכת חוות הדעת גובה היטל ההשבחה למימוש זכויות מלא לחלקה, נשוא חוות 

 .₪ 678,014דעת, הינו ע"ס: ה

כהחלטה עוד נמסר לי ע"י מנהל מחלקת היטלי השבחה בועדה המקומית, כי מדיניות הועדה 

 (678,014*  0.25= 169,503).25%סכום בשיעור של להפחית מהיטל ההשבחה  רחבית,

 לפיכך ובהתאמה חושב היטל ההשבחה לתשלום בסך של כ:

 

                              508,511 ₪  =169,503 ₪ – 678,014 ₪  
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 : גורמים   ושיקולים.  8

 .בפרט ובעפולה בכללהמגורים הנכס במיתחם מיקום  .  8.1

 כפי שנראו בעת הביקור בנכס. ורת המגרש והטופוגרפיה שלו ורמת הפיתוח צ    8.2

ביצוע   וךתשומת שווי הנכס נערכה בגישת ההשוואה לנכסים דומים בסביבה הקרובה    8.3

 הנדרשות.ההתאמות  

 הערכת  השווי  הנה  בהנחה  כי  הנכס  נקי מכל חוב, עיקול, שיעבוד וזכויות  צד  ג'.   8.4

ולם היטל  שהערכת השווי הנה לנכס כמושבח ע"פ כל תוכנית בניין עיר שבתוקף דהיינו   8.5

 השבחה במידה ונדרש.

הגם שמדובר בבעלות   .משותפת במושעאפרטית בבעלות –מצבו  המשפטי  של  הנכס     8.6

במושעא בהתאם להבהרה שהתקבלה ע"י מזמין חוות הדעת, קיימת הסכמה בין בעלי 

הזכויות בנכס למכירתו לצד שלישי. ולפיכך לא הובא בחשבון הפחתה כמקובל 

 במקרה של בעלות משותפת )מושעא(.

רשות   הונח כי כל צד יישא בתשלום ההיטלים וכל דרישה אפשרית אחרת מאת כל   8.7

 לפי  חלקו.  -וסמכת ביחס  לתאריך הקובע  מ

הונח כי רמת הגימור של חלק עסקאות ההשוואה הינה סטנדרטית ללא כל שדרוגים   8.8

 וגימור יוקרתי.

מניתוח עסקאות ההשוואה במרכיב קרקעות פנויות עולה כי שווי מ"ר מבונה בקרקעות   8.9

מ"ר מבונה בקרקע פנויה בשטח קטן יותר דונם, נמוך משווי  1.5בשטח גדול של מעל 

 5% –. לפיכך ולמען הזהירות הובאה בחשבון הפחתה של כ מ"ר קרקע 400-700של 

 מסך השווי הכולל שנאמד לנכס נשוא חוות הדעת.

 
 .13%מימוש מהיר בשיעור של  הובא בחשבון הפחתה ל   8.10

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 אברהם עזריאל -18- בס"ד

 שמאי     מקרקעין     מוסמך  

 חבר לשכת שמאי המקרקעין  

 

 
 3792000  פינסכפר ב  1. רח' החלוץ  : azrielt1@outlook.co.il  E-mail   052-3888010 :טל'  04-6378908:טלפקס

A
V

R
A

H
A

M
  
  
  
A

Z
R

IE
L

 C
E

R
T

IF
IE

D
  

R
E

A
L

  
E

S
T

A
T

E
  

A
P

P
R

A
IS

E
R

 

 
 :"א"נספח 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 



 אברהם עזריאל -19- בס"ד

 שמאי     מקרקעין     מוסמך  

 חבר לשכת שמאי המקרקעין  

 

 
 3792000  פינסכפר ב  1. רח' החלוץ  : azrielt1@outlook.co.il  E-mail   052-3888010 :טל'  04-6378908:טלפקס

A
V

R
A

H
A

M
  
  
  
A

Z
R

IE
L

 C
E

R
T

IF
IE

D
  

R
E

A
L

  
E

S
T

A
T

E
  

A
P

P
R

A
IS

E
R

 

 
 :"ב"נספח 

 




