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 בס"ד

 .M.Aאבנר גרון, 

 שמאי מקרקעין, כלכלן, יועץ נדל"ן 

 ירושלים  97רחוב יפו  845מרכז כלל, משרד 

 026241721פקס.   0528574178נייד   026249370טל. 

mgaron@netvision.net.il 
 

 

 

 באייר תשפ"ב ט״ו                                                                        

 2022  במאי 16

 164/2022ש.מ. 

 חוות דעת שמאית
  מבוססת הנחה, קרקע לא זמינה לבניה המיועדת לשיווק לציבור על בסיס ציפיות 

 הערכת שווי מקרקעין 

 בניה רוויה  –תכנית מעודפת לדיור  
 59חלקה    6673  גוש  

   3006תכנית תמל/ 

 ( של השמאי הממשלתי הראשי  22דו"ח תקן  עפ"י    (
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 לכבוד     

 513841023ראדו בע"מ ח.פ.  -רסילב

 און -גל –עו"ד דניאל ש. אטיאס 

 תל אביב 

 

 

 מכובדי, 

 

שומה מבוססת הערכה, קרקע המיועדת לשיווק לציבור על בסיס ציפיות )תקן  הנדון : 

  59חלקה    6673, גוש  3006של השמאי הממשלתי הראשי(, בשטח תוכנית תמל/   22

 יה(י נ)הקרקע אינה זמינה לב

 

 

מכל   כפנויים  שבנדון  במקרקעין  הבעלות  זכויות  שווי  את  להעריך  ידכם,  על  התבקשתי 

תוכנית  שתאושר  בהנחה  זאת,  מרצון.  לקונה  מרצון  ממוכר  במכירה  וחפץ  אדם  מחזיק, 

ידכם   מפורטת, על  נדרשה  לקרקע שבנדון. השומה  בנייה  היתר  לקבל  יהיה  ניתן  גם   אז 

ו' אדר  ביום שני  במסגרת  השומה בקרקע.  ביקרתי  בנכס    ןישיש למזמ  רכישהבגין זכויות  

 ( ולהלן הערכתי: 2022  פברוארב 7) ה׳תשפ״בא' 

 

 
 ואלה פרטי השכלתי : 

2001 – M.A.   'יורק, בירושלים. -ניו  –מימון בינלאומי, שלוחת אוניברסיטת טורו קולג 

 .838רישום בפנקס שמאי המקרקעין, רישיון מס'      - 2000

 המכללה למנהל בירושלים. –ניהול נכסים ושמאות מקרקעין     - 1996

1985 -  1983  B.A.   ,במנהל עסקים, מימון, אוניברסיטת טאוסון סטייט

 בולטימור מרילנד, ארה"ב.

 כלכלה ומנהל עסקים, אוניברסיטת קלרק, ווסטר, מסצוסטס, ארה"ב.  1982-1983

 האוניברסיטה בירושלים .  דביה"ס לי - 1978יולי  - 1975ספטמבר 

 ביה"ס התיכון האמריקאי בהאג.   - 1975יולי   – 1974ספטמבר 

 
 

 :  יואלה פרטי ניסיונ
 שמאי מקרקעין בעל משרד פרטי. 2007– 2022

מרכז נכסי הדיור הממשלתי בחשב הכללי באוצר. ניהול הנכסים שבבעלות   2002  – 2007

 הדיור הממשלתי. 

ף התקציבים של פיקוד העורף, כולל עריכת שומות גאשירות מילואים ב 2005-2007

 מקרקעין ותוכניות עבודה אסטרטגיות למקרקעין בשימוש פיקוד העורף. 

מנהל חברת הימנותא בע"מ חברת בת של קק"ל העוסקת בניהול נדל"ן, בנוי    1990-2001

 וקרקעות בהיקף גדול. 

 עורך חוזים בבנק ירושלים למשכנתאות  1988-1989

 חשב מס בקרנות צדקה בסטייט סטריט בנק, בוסטון, מסצ'וסטס, ארה"ב  1987-1988

 סגן מנהל אגף הגבייה, בנק אוף בוסטון, בוסטון מסצוס'טס   1986-1987
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 : 22על פי התקן הנדרש בתקן  מטרת השומה .1

 בים הבאים:צהנני מגיש בזאת חוות דעתי המקצועית לעניין אומדן הנכס בשני המ

 

 לשומה הקובע במועד המאושרות בתוכניות הקרקע יעוד על תהמבוסס שומה -א מצב 

"שומה מבוססת הנחה", בחלופה זו יוערך שווי הנכס כזמין לבניה בהתאם   -  מצב ב'  .

  לפרוגרמה אשר הוצגה בפני לשינוי יעוד הקרקע. 

 : פרטי הנכס .2

 59 חלקה: 6673  גוש:

 מ"ר.  21,270  החלקה:של שטח רשום 

  .הכל החלק   החלק הנישום:

 מ"ר אקוויוולנטי.  47השטח הנישום: 

 בעלות פרטית רשומה בפנקס הזכויות בלשכת רישום מקרקעין נתניה הזכויות:

 עיריית הרצלייה. מ.מ. כפר שמריהו  תחום השיפוט:

 3006 הרצליה,כפר שמריהו, תכנית ותמ"ל: המרחב התכנוני 

  

 : הדעת תחווהמועד הקובע ל .3

הכנתה   הנה   16.5.2022  –יום  היא יללפי  שומה  תוקף  האוצר  במשרד  הכללי  בחשב  ם 

תק לאחר  רק  שומה  עדכון  ומוזמן  שלמה  זו.לשנה  לאחר   ופה  רק  מוזמנת  חדשה  שומה 

אני  הנדל"ן  שוק  ומצב  ישראל  כלכלת  של  במצב  התכופים  השינויים  בגלל  שנים.  שלוש 

  .וכך, אני ממליץ גם במקרה של שומה זו שנהממליץ ללקוחותיי על תוקף הערכה של 

 

 

 מקורות שעמדו בפני מעריך השווי :  .4

 בפתח תקווה העתק נסח טאבו מפנקס הזכויות מלשכת רישום מקרקעין  .א

 15.5.2022מיום      

ושל רשות מקרקעי   ,כפר שמריהוב.  בדיקה תכנונית באתרי האינטרנט של עיריית הרצליה

 ישראל.

 . מג.  תרשים האזור ותצלום אוויר מאתר החברה למיפוי ישראל בע"

 מחירי השוואה של דירות וקרקעות מאתר רשות המיסים.  ד.

 ה. צו לקידום הבניה מאתר משרד האוצר 

 

 תיאור הסביבה:  .5

  צפון מערב מ החלקה נמצאת באזור הצפוני ביותר של העיר הרצליה, באזור חקלאי הצמוד  

וכן מצלשכונת נחלת עדה   , כחצי ק"מ צפונית למוסד שדה התעופה הרצליה  סלולון למפ, 

לשדה התעופה של הרצליה,   מזרח  מצפוןשכונת נחלת עדה נמצאת    .הבין תחומי הרצליה

, וממזרח לכפר שמריהו ולנתיב הרכבת 531וכביש    לשכונה המערבית של רעננה  דרום  מ

משפחתיים צמודי  -משפחתיים ודו -שכונת נחלת עדה מאופיינת בבתים חד   תל אביב.-חיפה
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השכונה  קרקע במרכז  רוויה  של    .ובבנייה  האחרות  מהשכונות  יחסית  מבודדת  השכונה 

 ה וכיום היא מוקפת בשטחים חקלאיים, הכוללים את הנכס הנישום. יהרצלי

 תרשים האזור מאתר החברה למיפוי ישראל בע"מ :

 
  

 

 תצלום אוויר של האזור מאתר החברה למיפוי ישראל בע"מ :  

 
 

 מפה של האזור מאתר החברה למיפוי ישראל בע"מ :
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 : חלקההתיאור  .6

חלקה נשואת השומה הינה בצורת מלבנית ומישורית.חקלאית בשעת כתיבת הדו"ח,  ה

ממקומת בעתודות קרקע פנויות בצפון    3006הכלולה במתחם צפון הרצלייה תמל 

העיר הרצליה ובמזרח כפר שמריהו בין רחוב הבריגדה היהודית/דרך מנחם בגין 

כנית אינה כוללת את שתי השכונות תהמצפון.  531דרום,כפר שמריהו וכביש  

קריית המסלול אשר  1083הקיימות נחלת עדה וגן רש"ל ואת מרבית שטחי תמל  

, ואולם מקפידה לראות במכלול השטח יחידה אורבנית  25/7/2021אושרה בתאריך  

 אחת. 
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 מצב משפטי : .7

  קפבהתאם להעתק רישום מפנקס הזכויות המתנהל בלשכת רישום מקרקעין נתניה והו

 עולה כדלקמן:  15.5.2022באמצעות האינטרנט ביום  

 . +מ.א חוף השרוןעיריית הרצלייה + מ.מ. כפר שמריהו –רשות מקומית 

 . 59, חלקה  6673גוש 

 .6673/5המספרים הישנים של החלקה מ"ר.   21,270שטח החלקה 
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 מצב תכנוני:  .8

 מפת יעודי קרקע 

 

 

 

 מצב תכנוני מאתר עירית הרצליה
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 תכניות קיימות: –מצב תכנוני  8.1

 

 

 

 

 

 



 9 

 מצב תכנוני תכנית בהליך:  8.2
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העברת שטח ציבורי פתוח .  30/06/55פרסום תוקף ברשומות   312הר/ תוכנית 8.3

 . קיים

קומת מרתף   בניית  4346י.פ.  09/11/95תוקף ברשומות   פרסום 1914הר/  וכניתת8.4

 בבתי מגורים 

מטרת התכנית:  .  4832י.פ.  14/12/99קף ברשומות  ות פרסום    1993הר/  תוכנית 8.6 

 קביעת הוראות בדבר בניית בריכות שחיה באזור מגורים.

מטרת  .    5150י.פ.   23/01/03פרסום תוקף ברשומות   1/א/ 2000הר/  תוכנית  8.7

 .מותרים למגורים א' מוגבל מיוחד וקביעת הוראות בדבר אחוזי בניה  שינוי ייעודהתכנית: 

       1066י.פ.  23/01/64פרסום ביטול תוקף    410הר/  תוכנית  8.8

 

 
 

 " מבוסס הנחה" –פרוגרמטבי  מצב תכנוני  9
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 30/04/2010 : תאריך ישור בעיתוניםאלפרסום    - 5תמ"מ 

  

 
 

אושרה על ידי הממשלה ביום  : 1שינוי מספר   35ת.מ.א.  –ד.  תכנית מתאר ארצית  

בהתאם להוראות התכנית הקרקע מסווגת   1515.  החלטת ממשלה מספר  9.6.2016

לתקנון התכנית עולה כי הרצליה    1אזור מרקם עירוני ובהתאם ללוח מספר  –בייעוד 

יחידות לדונם.  זאת ללא כל הגדרה לצפיפות   14גת בצפיפות בנייה מינימאלית של וו מס

 מקסימלית. 
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 19/02/19בהכנה :  3006תמ"ל 
 תכנית מועדפת לדיור  הרובע הצפוני הרצליה - 3006תכנית  תמל/ 

 לא מכילה הוראות של תכנית מפורטת:

 מטרות: 

שימושים, מוטה תחבורה ציבורית,  הקמת רובע עירוני חדש, אינטנסיבי ומעורב

הליכה ורכיבה על אופניים, בצפון הרצליה, וכן הקמת שכונת מגורים בבניה צמודת 

  10,000קרקע בעתודות הקרקע המזרחיות של כפר שמריהו. בשני המתחמים סה"כ  

יחידות דיור מוגן, שימושי מסחר ותעסוקה, מסוף אוטובוסים   700-יחידות דיור ו

 ם פתוחים ובנויים. ייושטחים ציבור

 עיקרי ההוראות: 

מ"ר(,   80,000-יח"ד(, מסחר ותעסוקה )כ 10,000-. קביעת מגרשים להקמת מגורים )כ1

יחידות(, מסוף תחבורה וחניון לילה לאוטובוסים, מבנים ומוסדות ציבור,   700דיור מוגן ) 

 שטחים ציבוריים פתוחים, שדרות, כיכרות ורחובות עירוניים. 

 י בניין למגרשים המיועדים לבניה וו. קביעת ק2

 . קביעת מספר קומות או גובה המבנים3
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של ועדת שרים לענייני תכנון, בנייה מקרקעין  238/ החלקה נכללת בהחלטה מספר דר

אשר צורפה לפרוטוקול החלטות הממשלה   31.12.2018מיום   ("קבינט הדיור") ודיור

 ( 238/)דר  4474  ומספרה הוא 17.1.2019תוקף של החלטת ממשלה ביום  וקבלה
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 הכרזה על ( ) הוראת השעה)החלקה נכללת בצו לקידום הבנייה במתחמים מועדפים לדיור 

 2019-התשע"ט רובע צפוני (  –הרצליה מתחם מועדף לדיור 

 . 801-02-2019-000414משרד המשפטים מחלקת רשומות,זהה דוקסנטר 

 8224קובץ תקנות 
https://www.nevo.co.il/law_word/law06/tak-8224.pdf 

 
 הקמת רובע עירוני חדש, אינטנסיבי ומעורב שימושים, מוטה תחבורה, וכן ל 3006החלקה נכללת בתמ"ל 

https://www.nevo.co.il/law_word/law06/tak-8224.pdf
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 שימושים, מוטה תחבורה, וכן הקמת רובע עירוני חדש, אינטנסיבי ומעורבל 3006החלקה נכללת בתמ"ל 

להערכתי עד   הקמת שכונת מגורים בבניה צמודת קרקע בעתודות הקרקע המזרחיות של כפר שמריהו.

להשלמת הליכי התכנון ופינוי שדה התעופה, תהליכים שיכולים להתקיים במקביל יידרש פרק זמן ע"פ 

יחידות דיור מוגן, שימושי   700-ר וו ייחידות ד 10,000בשני המתחמים סה"כ לוחות הזמנים של הוותמ"ל,

 מסחר ותעסוקה, מסוף אוטובוסים ושטחים ציבוריים פתוחים ובנויים 

http://mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4 

 

http://mavat.moin.gov.il/MavatPS/Forms/SV4.aspx?tid=4
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התייחסות מתכננת הותמ"ל וסיכום הדיון הודתה לצוות התכנון ולמשתתפים על הדיון 

הפורה והתייחסה לחלק מההערות כדלקמן: לעניין טענת העירייה כי לא שותפה בדיונים 

 9 -להכנת התכנית, העירה כי כל תכנית בותמ"ל מקודמת בשיתוף פעולה מלא עם הרשות 

המקומית בוחרת ביוזמתה להדיר רגליה מתהליך העבודה.  המקומית, אלא אם הרשות -

הביעה תקוותה לשיתוף פעולה מלא מעתה והלאה; לעניין הערת נציגת משרד הפנים  

מדגישה כי שינוי גבולות שיפוט והסכמי חלוקת הכנסות מהווים מהלך מקביל שאינו מונע 

יה צמודת קרקע  הטבע לבנאת המשך תהליך התכנון; לעניין התנגדות נציג החברה להגנת 

,ציינה כי כפי שסוכם עם ראש מועצת כפר שמריהו, במתחם זה יוצע  20ממערב לכביש 

דיור מוגן, דיור סיעודי ושטחים למבני ציבור. התכנית שהוצגה טרם עודכנה בהתאם 

לסיכום זה; הבהירה לנציגי קצא"א ותש"ן כי התכנית אינה מציעה סלילת דרכים חדשות  

לכן לא רואה מקום לבצע סקר  .קווי התשתית ומדובר בדרכים קיימותהחוצות את 

סיכונים. ככל שתוצע חציה של קווי התשתית יוטמע סעיף תיאום בהוראות התכנית;  

סבורה כי לא נעשה די בבחינת התאמת מיקום התחנות    –בהתייחס למיקום תחנות המטרו 

ון יחד עם נת"ע והות"ל את  אל מול פוטנציאל הפיתוח של המתחם וצרכיו. מבקשת לבח 

פריסת התחנות באזור באופן שישרת בצורה הטובה את מוקדי הפיתוח במרחב; לעניין  

סוגיית הביוב ידועה ומטופלת על ידי הגורמים הבכירים ביותר בממשלה.  –התשתיות  

הנושא ידון בשבוע הבא אצל מנכ"לית מנהל התכנון וכן בטיפולו הישיר של יו"ר הותמ"ל. 

רמ"י אמנם מקדמת תכנית אב רחבה אולם חשוב להדגיש כי התכנית    –ן הניקוז לעניי

. לעניין ההערה כנגד  פותרת את צרכי הניקוז שלה בעצם הכללת שטח הפארק בתחומה

לא זו בלבד שהפארק ישרת את תושבי השכונה,   -הכללת הפארק במתחם איחוד וחלוקה 

ודפי הנגר מתחומה. לעניין אספקת הוא גם נדרש באופן ישיר כאמור כדי לקלוט את ע

חברת החשמל לא הציפה בהתייחסותה לתכנית בעיה כלשהי באספקת החשמל   –החשמל  

 או בצורך לשמירת קרקע עבור תחמ"ש. מבקשת מהעירייה לשלוח נתונים התומכים

מבינה את חשש העירייה ותושבי השכונות   –בטענותיה בנושא. לעניין כמות יחידות הדיור 

לשמר על אופיין הכפרי, אולם אין לקשור זאת עם בעיית התשתיות, אשר כך המבקשים 

או אחרת יש להביא לפתרונה בהקדם וזאת במנותק משאלת כמות יחידות הדיור. סבורה כי 

הצפיפות המוצעת בתכנית מאוזנת, ומקבלת בעניין זה את עמדת הגופים הירוקים ורמ"י כי  

ות הסעת המונים ושיש להביא לניצולה באופן  מדובר בקרקע באזור ביקוש בקרבת מערכ 

יעיל. יחד עם זאת הביעה נכונות לבחון בצורה מעמיקה ומפורטת את הממשק שבין 

השכונות הקיימות למתחם כדי להבין משמעויות בנושא הצללה, ודרכים לשימור אופי 

 החיים בשכונות 
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 יה באומדן הערכת שווי זו : המתודולוג –שיטות מקובלות להערכת שווי  10

 

 קיימות שלוש שיטות עיקריות להערכת שווי שוק של נכסי מקרקעין : 

השיטה מבוססת על הערכת שווי שוק של נכס מקרקעין, על ידי   שיטת ההשוואה :

השוואתו לעסקאות שנעשו בנכסים אחרים,  הדומים לנכס המוערך במיקומם, אופיים, 

ועוד.   את ההשוואה צריך לעשות קרוב ככל שניתן  מצבם המשפטי, מצבם התכנוני 

מבחינת הזמן.   כאשר אין נכסים כאלה בנמצא ניתן להשוות לנכסים אחרים ולעשות את  

 ההתאמות הנדרשות. 

בשיטה זו מדמים את הנכס לעץ הנותן פירות.  שווי הנכס נקבע   שיטת היוון ההכנסות :

קבל ממנו לאורך זמן.  פעולת ההוון נעשית על ידי היוון ההכנסה המתקבלת או עשויה להת

לפי שער ריבית ששיעורו נקבע בהתאם לאופי ורמת הסיכון הגלומה בהכנסה השוטפת  

מהנכס וכן, בתשומות העבודה שצריך להשקיע על מנת להשכיר את הנכס ולגבות את שכר  

 הדירה.

ך לפי העלות  שווי השוק של נכס לפי שיטה זו יוער  שיטת העלויות )השווי הפיזי( :

האלטרנטיבית להקמת נכס הדומה לנכס המוערך או אפילו העלות של הנכס עצמו.  לפי 

שווי זה מעריכים את עלות הבנייה, עלות הקרקע, היזמות ומיסים החלים על הנכס.  מעלות  

זו מפחיתים פחתים פיזיים ותכנוניים שנגרמו לנכס מאז נבנה ועד ליום ההערכה.   

ו היא ההנחה שהיזם לא יבנה נכס שעלות הבנייה שלו גבוהה משווי  הרציונאל  לשיטה ז 

 השוק שלו. 

 

 המתודולוגיה ששימשה באומדן הערכת שווי זו : 

ההשוואה שהיא המדוייקת ביותר והמועדפת על פי בחוות דעת זאת, השתמשתי בגישת 

 הפסיקה. 

   

 עסקאות השוואה לדירות חדשות בהרצלייה :    11

  130חדרים. בשטח  5דירת מגורים בת   2018:  נמכרה בינואר  40א.אלוף יגאל אלון  

₪   3,000,000דירות. מחיר   29.  בבניין 2018.  שנת בנייה 8מתוך  5מ"ר ברוטו.  קומה 

 ₪ למ"ר(. 23,000)שהם 

מ"ר,    117חדרים, שטח ברוטו   5דירה בת  2018:  נמכרה בינואר   4ב. חובות הלבבות 

 -₪ )שהם כ  2,835,850.  מחיר  2016דירות. שנת בנייה  17.  בבניין 7מתוך  4קומה 

 ש"ח למ"ר(.  24,300

.   4מתוך   4מ"ר, קומה    126חדרים, שטח  5דירה בת   2018:  נמכרה בינואר  1ג. דורי 

 ₪ למ"ר(.  ₪34,760 )שהם   4,380,000.  מחיר 2017דירות. שנת בנייה  29בבניין 

מ"ר, קומת   112חדרים, שטח   4רה בת  די 2018:  נמכרה בינואר   10ד. משה שמיר 

 -₪ )שהם כ 3,612,000.  מחיר  2018דירות. שנת בנייה  9קומות.  בבניין  4קרקע מתוך  

 ש"ח למ"ר(.  32,250

מ"ר, קומת   111חדרים, שטח  4דירה בת  2018:  נמכרה בפברואר    10ה. משה שמיר 

 -₪ )שהם כ 3,550,000יר  .  מח2018דירות. שנת בנייה  9קומות.  בבניין  4קרקע מתוך  

 ש"ח למ"ר(.  32,000

 
  -(ו  1)  122הלכת אירני : העיקרון המנחה לצורך השומה הינו על פי האמור בהלכת אירני ועל פי סע' 

כל מגרש שיוקצה יהיה קרוב ככל האפשר למקום בו היה קודם מגרשו  .1 (לחוק התכנון והבנייה 2)  122

שיוקצה כאמור ביחס לשווים של סך כל המגרשים החדשים  שוויו של המגרש .2 של מקבל ההקצאה
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שנוצרו על ידי החלוקה יהיה, ככל האפשר , כשוויו של המגרש הקודם של מקבל ההקצאה ביחס לשווים  

 של סך כל המגרשים הקודמים 

של השמאי הממשלתי הראשי : על פי תכנית איזון שערך השמאי אחיקם ביתן   15.איחוד וחלוקה לפי תקן 

(שווי הקרקע במצב הקודם הינו כקרקע חקלאית עם פוטנציאל לבניה  2015ע בנווה זמר (רע בקרק

בהתחשב בקיום בארות, דרכים חקלאיות והמיקום של החלקות ביחס לשימושים המוצעים בתכנית. שווי 

₪ למ"ר המגלם את שווי הקרקע כאשר היא כוללת פוטנציאל כללי  000,1מ"ר חקלאי חושב בסך של 

משווי קרקע חקלאיות "רגילה".   %60.דרכים חקלאיות חושבו לפי מקדם שווי  21/3ה לפי תמ"מ להפשר

.חלקות אשר בוצעה מהן הפקעה בעבר  5.1שטחים חקלאיים הכוללים בארות מים חושבו לפי מקדם של 

קיבלו בלוח האיזון מקדם המשקף את שווין הגבוהה יותר בשל היכולת המצומצמת יותר להפקיע ללא  

 .שלום פי צויים. לא מובא בחשבון שווי מחוברים על המקרקעין לפי דרישת התקןת
  

 

 גורמים ושיקולים :   12

לשכונת נחלת עדה. האזור כלול בשטח שלגביו צפון מערב : הקרקע נמצאת מיקום א. 

 נערכה תחרות לתכנון מתחם "הרצלייה צפון". 

.  מצב עדיף לאין שיעור על  הקרקע רשומה בטאבו בבעלות פרטית  מצב משפטי :ב.  

בעלות גופי רשות המקרקעין.  היות ואין צורך בתשלום דמי הסכמה או דמי היתר כל שהם 

 לרשות המקרקעין. 

יחידות   3הנכס מיועד בחלקו לאזור חקלאי א' המתיר בנייה של    מצב תכנוני קיים:ג.  

 ניה.   דונם ומעלה ובחלקו אזור מגבלות ב 4צמוד קרקע בחלקות בשטח של 

  לבניהלאזור  יםמיועד השטחיםשעל פיה  3006ל/  " תכנית תמ  מצב תכנוני מצופה :  ד.

 שצ"פ, דרך ושביל  םחלק

ללא תשלום פיצויים.  אני מעריך    40%על פי החוק מותר להפקיע עד    הפקעות :  ה.

 . שההפקעה תהיה גבוהה יותר והפיצויי יינתן בציפוף של יחידות הדיור 

להערכתי עד להשלמת הליכי התכנון יידרש פרק זמן  מימוש התכנית :משך הזמן לו.  

  3006לתכנית תמ"ל  ,בהנחה שלא יצוצו קשיים לא צפוייםע"פ לוחות הזמנים של הותמ"ל 

 . החלה על מגרש שומה זאת וע"פ לוחות הזמנים של הוותמ"ל 

טל והקרקע ז. האפשרות ומידת הסיכון בכך שהתכנית לא תתממש : הסיכון כי התכנית תבו 

 תשאר במצבה כאזור חקלאי א' הוא קטן. 

. היטל השבחה : בגין תכניות משביחות לקרקע ככל שיאושרו תגבה הוועדה המקומית ח

 .משווי קרקע 15% משווי הקרקע המהווה 50%לתכנון ובנייה היטל השבחה בשיעור של 

כללת בתוך  אציין, כי החלקה בשלמותה נ היות והחלקה נכללת בתחומי קו כחול :. ט

 המיועדת לשינוי ייעוד.  3006תחומי קו כחול גבול תכנית תמל/
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 :  22חישוב שווי הנכס  על פי תקן  

 

זכויות הבניה בחלקה הינם לאחר    תכנית.מ"ר קרקע ב  47  ערכתי את החישוב לפי שווי של

מ  משווי מאושר, ותיתכן סטיית בצ"  15%  היטל השבחה להערכתי בסדר גודל שלהפקעה,

תמ"ל    10% בתכנית  הבניה  למגורים,ע"פ    3006זכויות  הינם  התכנית  מסחר  נתוני 

 מ"ר לבניה. 100-לכמ"ר קרקע אקוויוולנטי   47-הבניה לותעסוקה, זכויות 
  מסחר מגורים,במגרש לזכויות בניה מ"ר   100לפי  שווי קרקע ורווח יזמי להלן טבלת תחשיב

 : 59חלקה  6673במגרש בגוש  ותעסוקה

 מ"ר,   21,270טח החלקה בתכנית  ש סך

 

 מחיר  סעיף

  ₪ 25,000 מ"ר בנוי לפי ממוצע עסקאות    שווי

 מ"ר  X  100 משוכלל למגורים, מסחר ותעסוקה()

 

2,500,000   ₪ 

)מדובר במגדלים עם  ₪  ממוצע   9,000עלות בנייה 

 מ"ר  x 100מערכות מורכבות(  

 

900,000  ₪ 

 ₪  375,000 15%  היטל השבחה

 ₪  250,000 10% בצ"מ

 ₪  975,000                         כולל רווח יזמיכזמינה לבניה סה"כ שווי קרקע 

 ההערכה : . 31

 : 22מ"ר לפי החלופות כדלהלן הנדרשות על פי תקן   47שווי שטח אקוויוולנטי של 

 : קרקע נכנס לתכנית נכון ליום הכנת השומהשווי   13.1

 +מעמ אלף שח( ארבע מאות ועשרש"ח )  410,000                          

 שווי הקרקע כזמינה לבניה כולל רווח יזמי:  2.12

 +מעמ (₪    תשע מאות ושבעים וחמישה אלףש"ח ) 000,975
 

אחריות: וחברת    תכולת  היות  הוכנה  זו  דעת  בע"מ  רא-סילברחוות     516166659  דו 

את לשווק  ח.פ.  -רסילב  מעוניינת  בע"מ  השו513841023ראדו  אך,  מיועדת  .   מה 

או   מחויבות  שום  תהיה  לא  השומה  ,לעורך  הנ"ל  השומה  מזמיני  של  הבלעדי  לשימושם 

אחריות מכל סוג שהוא כלפי כל אדם אשר יעשה בה שימוש כל שהוא לרבות הצגתה לצד  

ג' ו/או הצגתה כמוצג בהתדיינות משפטית.   זאת, ללא שקיבל אישור בכתב לכך מעורך  

להצהיר הנני  הדעת.    הוכנה    חוות  זו  והערכה  הנדון  בנכס  חלק  או  עניין  כל  לי  אין  כי 

 למיטב הבנתי וניסיוני המקצועי. 

 ולראיה באתי על החתום 

 אבנר גרון                                                    

 838רישיון                     

 שמאי מקרקעין                     

                  

 

 


