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 לכבוד          
 אטיאס עו"ד דני 

 

  'הנחה מבוססת שומה '

 ציפיות  בסיס  על לציבור לשיווק המיועדת קרקע 

   17חלקה חלק מ 6413גוש 

 הוד השרון    -מתחם שביל התפוזים 

    מטרת  השומה .1

 הנכס בשני מצבים הבאים : הנני  מגיש  בזאת  חוות  דעתי  המקצועית  לעניין  אומדן  , ךלבקשת

 . , יעוד כקרקע חקלאית לשומה הקובע במועד  המאושרות בתוכניות הקרקע יעוד על המבוססת שומה -א מצב

 בפני המסתמכתבחלופה זו יוערך שווי הנכס כזמין לבניה בהתאם לפרוגרמה אשר שומה מבוססת הנחה", " - מצב ב'
  עבור  אטיאסהשומה נדרשה על ידי עו"ד דני   .2050, הר/של העיר הוד השרוןהמוצעת תכנית המתאר  על הוראות 

כמפורט בסעיף   –בנכס נשוא חוות הדעת  ענייןשהינה בעלת    .   51-384102-3ח.פ. דו בע"מ.   רא-חברת סילבר 
 . המשפטי

 
 של הועדה לתקינה שמאית במשרד המשפטים. 22לתקן בהתאם  הינהשומה זו  

 
 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. מרילנד, ארה"ב.  במנהל עסקים, מימון, אוניברסיטת טאוסון סטייט, בולטימור 

 כלכלה ומנהל עסקים, אוניברסיטת קלרק, ווסטר, מסצוסטס, ארה"ב.  1982-1983
 ביה"ס ליד האוניברסיטה בירושלים .  -   1978יולי  -  1975ספטמבר 
 ביה"ס התיכון האמריקאי בהאג.   -  1975יולי  – 1974ספטמבר 

 
 ואלה פרטי ניסיוני : 

 שמאי מקרקעין בעל משרד פרטי.  2007–  2021
 מרכז נכסי הדיור הממשלתי בחשב הכללי באוצר. ניהול הנכסים שבבעלות הדיור הממשלתי.  2002  – 2007

 מנהל חברת הימנותא בע"מ חברת בת של קק"ל העוסקת בניהול נדל"ן, בנוי וקרקעות בהיקף גדול. 1990-2001
 ת עורך חוזים בבנק ירושלים למשכנתאו 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
שירות מילואים באגף התקציבים של פיקוד העורף, כולל עריכת שומות מקרקעין ותוכניות עבודה   2005-2007

 פיקוד העורף. אסטרטגיות למקרקעין בשימוש 
 

 הנכס   פרטי.2

 6413 גוש   

 17 חלקה 

רשום  של    שטח 
 במ"ר  החלקה 

 מ"ר    26,249

 כל החלקה  החלק  הנישום 

 מ"ר אקוויוולנטי  125  השטח הנישום 

 קרקע חקלאית   מהות הנכס 

 בעלות  הזכויות 
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   הוד השרון עירית   תחום השיפוט 

 השרון הוד ועדה מקומית לתכנון ובנייה  המרחב התכנוני  

 

 תאריך הקובע לחוות הדעת .3

 2021בדצמבר  28מועד עריכת חוות הדעת דהיינו למועד המועד הקובע לשומה הינו  

 

   תאריך  הביקור  בנכס .4

 (. 2021בדצמבר  26) ראשון כב' בטבת תשפ"ב  ביום, הח"מעל  ידי נערך  ביקור  בנכס  ובסביבתו 

 

 נכס סביבה והתאור ה .5

י הממוקמת בחלק  א המהווה חטיבת קרקע ביעוד חקל,  6413בגוש    17מחלקה    חלק    נשוא חוות הדעת מהווה  

היא עיר בדרום נפת השרון  העיר הוד השרון   ., וידוע בשם " מתחם שביל התפוזים " המזרחי של העיר הוד השרון 

הוכרזה כעיר. העיר    1990רמתיים, כפר הדר ורמת הדר. בשנת  איחודן של ארבע מושבות שכנות: מגדיאל,  ונוצרה מ 

גובלת בשישה  העיר    מזרח עם כפר סבא.- גובלת בדרום עם פתח תקווה, במערב עם רמת השרון ועם הרצליה ומצפון

גני עם, ירקונה, עדנים, רמות השבים, כפר מל"ל,    -מערב וממזרח  -ממושבי המועצה האזורית דרום השרון מצפון

 "ן. גבולה הפיזי מדרום הוא נחל הירקון.  וגבעת ח

 

 להלן מיקום החלקה על הסביבה :
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 אור החלקה: ת

בחלק  בין הרחובות המגן והרב ביטון,  הממוקמת  בשימוש חקלאי,  , נשוא חוות הדעת הינה חלקה  17חלקה  

לחלקה     עמל.  במגדיאל ומערבית לשכונת גיל  11מתחם  הדרום מזרחי של העיר הוד השרון, דרומית לשכונת  

 מ"ר. 26,249הינו של החלקה שטחה הרשום  ,לא רגולריתצורה 

  

  

 החלקה על רקע תצלום אוויר :

 
 

 : מצב משפטי .6

 העתק רישום מפנקס הזכויות

  באמצעות   הופקו  פתח תקוה  מקרקעין  רישום  בלשכתים  המתנהלהעתק רישום מפנקס הזכויות  ל  בהתאם

 :ה כדלקמןעול, 28.12.2020 ביום האינטרנט

 6413 גוש   

 17 חלקה 

של   רשום  שטח 
 החלקה במ"ר 

26,249 

  בעלים שונים ) לפי נסח מצורף (    בעלות

 מ"ר אקוויוולנטי  125 החלק הנישום 

   הערות 
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 מצב תכנוני :  .7

להלן פירוט המצב התכנוני של החלקה נשוא חוות הדעת בהתאם למידע הנדסי מתוך אתר האינטרנט של עירית  

 הוד השרון : 

 

 

 , החלקה בייעוד חקלאי מפת יעודי קרקע
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 22/8/1957ברשומות בתאריך אשר פורסמה  329תכנית תגפ/ 

 בהתאם לתשריט התכנית מסווג החלקה ביעוד חקלאי.   התכנית חלה על כל המרחב התכנוני של העיר הוד השרון. 

 

 : החברה למיפוי ישראל בע"מאתר  תוךהתכנית על רקע גוש חלקה מ

 
 

 

 

 



 

 

8 

 

 

 28/4/2010מיום     6080שפורסמה למתן תוקף בי.פ.  1004תכנית הד/

 בהתאם לתשריט התכנית מסווגת החלקה ביעוד חקלאי. 

 

  

 

 

 :  2050תכנית הר/ –  פקדהתכניות בה
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התכנית הומלצה להפקדה    העיר הוד השרון.הינה תכנית מתאר החלה על כל המרחב התכנוני של    2050תכנית הר/

ההמלצה להפקדה  הייתה בתנאים , התנאים טרם מולאו והתכנית טרם    .  7/9/2015בישיבת הועדה המחוזית ב  

לכוון את הפיתוח העירוני תוך  מטרתה    תכנית האב האסטרטגית לפיתוח הוד השרוןהתכנית מהווה    הופקדה.  

  לגבש תכנית אסטרטגית לפיתוח העיר. נתבקש    ראש העיר באמצעות מהנדסת העיר וציוותה   .שימור אופי העיר

אמצה הוועדה המחוזית של מחוז     14/7/2008  אמצה הוועדה המקומית את עקרונות תכנית האב וב   1/5/2007  –ב  

הליך תכנון    .המסמכים לתכנית מתאר לעיר הוד השרון  תה לתרגםהמרכז של משרד הפנים את תכנית האב והנח

מהווה מסגרת סטטוטורית   2050הר/ תכנית המתאר   .התכנית האסטרטגית לווה בהליך רחב של שיתוף הציבור 

בסיס ומהווה  האסטרטגית  האב  תכנית  מקומיות    למימוש  מתאר  תכניות  לאשר  המקומית  הוועדה  להסמכת 

הינה תכנית מתאר    2050תכנית המתאר להוד השרון הר/     .והבנייה  לחוק התכנון   101  - ו    76בהתאם לתיקון  

 .לזכויות בנייה פרטניות ואינה מתייחסת   כוללנית אשר אינה כוללת חלוקה למגרשים

 

 .1.4בתחום תכנון מס'  17בהתאם לתכנית זו כלולה חלקה מס 

בכוונות התכנון    כשביל נופי. תכנון המתחם יתחשב גםהתפוזים"    ישולב "שביל   1.4.1במסגרת תכנון תת מתחם  

 .ישולב בחזיתות מסחריות לדופן הפארק מסחר 1.4.2העתידיות למתחם 

ת מסמך  עריכ  נמצאת בתחום טווח ההשפעה של המט"ש הינו  תנאי לדיון בתכנית במתחם "שביל התפוזים" אשר 

 . סביבתי

 

 

 

 1.4בתחום מתחם תכנון  17לפיה כלולה חלקה  2050הר/תשריט מתחמי תכנון 

 
 

 

 

17חלקה   
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 2050הר/ –תשריט מצב מוצע  
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 תכנית מתאר מחוזית 

 12/11/2003מיום  5236אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ.   21שינוי  3מחוז מרכז , תמ"מ לתכנית מתאר מחוזית  

 התכנית מסווגת את החלקה לאזור פיתוח עירוני 
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 אזור פיתוח עירוני  – צבע צהוב                       

 

 

 

 7/7/2016מיום   7299שפורסמה למתן תוקף בי.פ.  1תיקון  -   35תמ"א   –ית צתכנית מתאר אר

 תכנית חלה על כל המרחב התכנוני של מדינת ישראל. 

 וסוג הישוב. מאלית לדונם נטו בהתאם למיקום יהתוכנית מתווה צפיפות מגורים מינ 

  ) ) נטו  תכנית מקומית לתוספת שטח לבינוי המייעדת שטח מגורים תופקד אם הצפיפות הממוצעת למגורים 

 . 1מכי התכנית , ולא תעלה על כפל הקבוע בלוח מס' סבמ 1באותו שטח לא תפחת מהקבוע בלוח 

  יח"ד  13הצפיפות המגורים המינימאלית הינה לפיה    2בהתאם לכך, סווגה העיר רמת השרון לפי דגם ישוב מס'  

 לדונם נטו. 

 

 

 

   48/1תכנית מתאר ארצית תמ"א  

17חלקה   
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 שביל התפוזים – 1החלקה במתחם                                          
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 : 1ים מטבלה מס' ירלוונטלהלן חלקים 

 

 

 

 עקרונות ושיקולים  .8

  - הגורמים והשיקולים הבאים , בין היתר, באומדן שווי הנכס בנכס שבנדון בחלופה א וחלופה ב' , הובאו בחשבון

 : כללי 
 

 כמתחם " שביל התפוזים ". , המהווה חלק מחטיבת קרקע הידוע  חלק מחלקה  נשוא השומה מהווה 8.1

 

כי  ויוטעם    .לק הדרום מזרחי של העיר הוד השרוןבחהנכס שבנדון ממוקם   -מיקום הנכס ואופי הסביבה   8.2

 . בהוד השרון הינה צמודת דופן לשכונת וילות ברחובות המגן והרב ביטון

 

 בעלות פרטית, כמפורט בפרק מצב משפטי.-זכויות בנכס ה 8.4 

  

 ע"מ.  כולל מ לא  בתחשיב אומדן שווי הקרקע הוערכה הקרקע  -מע"מ 8.5

 



 

 

21 

 

 

בביצוע     8.6 הנכס,  בסביבת  לעסקאות מכר שבוצעו  בהתייחס  בגישת ההשוואה,  נערך  שווי הקרקע  אומדן 

 ההתאמות הנדרשות. 

.   1.5%אתר עתיקות :  על פי מחקרים שונים ההשפעה של אתר עתיקות על שווי הנכס הוא בגבולות של     8.7

 היות ומדובר בהשפעה שולית ביותר לא נעשה תחשיב לנושא זה. 

 

 : לשומה הקובע במועד המאושרות התכניות פי  על הקרקע שווי לפי     'הערכת שווי בחלופה א .9

 המאושרות התכניות  פי על  הקרקע  שווי לפי    'גורמים ושיקולים בהערכת שווי הנכס במצב א עקרונות   9.1

 שהינה קרקע חקלאית.  – לשומה  הקובע במועד

בהתאם לתקן שווי בחלופה לא ילקח בחשבון האפשרות לשינוי יעוד עתידי, או האפשרות של שינויים   

 בהוראות אחרות בתוכניות המאושרות. 

להוראות התקן לא יובאו בחשבון עסקאות השוואה לרבות עסקאות בתוך המתחם    5.12.1לסעיף  בהתאם   

 נשוא חוות הדעת , ככל שהן מגלמות שווי המיוחס למצב תכנוני  ו/או לזכויות בנייה שאינם מאושרים. 

  

 : ואומדן שווי עסקאות השוואה 9.2

 (שדווח באתר רשות המיסיםיעוד הקרקע נרשם כפי  ) 6657עסקאות השוואה בגוש   

 ₪(. ₪2,000 )מחיר למ"ר  400,000מ"ר ללא יעוד במחיר  200נמכר שטח   2019בנובמבר  :33חלקה א. 

 ₪(. ₪2,000 )מחיר למ"ר  600,000מ"ר ללא יעוד במחיר  300נמכר שטח   2019בנובמבר   :33חלקה ב. 

 ₪(.  1,400 -₪ )מחיר למ"ר כ 703,000מ"ר ללא יעוד במחיר  500נמכר שטח  2019בדצמבר   :29חלקה ג. 

 ₪(.  ₪1,550 )מחיר למ"ר  310,000מ"ר ללא יעוד במחיר  200נמכר שטח  2019בספטמבר  :38חלקה ד. 

 ₪(. ₪1,600 )מחיר למ"ר  320,000מ"ר ללא יעוד במחיר  200נמכר שטח   2018בינואר  :12חלקה ה. 

 ₪(. ₪1,625 )מחיר למ"ר  325,000מ"ר ללא יעוד במחיר  200נמכר שטח   2017בדצמבר  :12חלקה . ו

 

 )יעוד הקרקע נרשם כפי שדווח באתר רשות המיסים(  6657עסקאות השוואה בגוש 

  ₪4,125 )מחיר למ"ר    2,830,000מ"ר ביעוד מגורים במחיר    686נמכר שטח    2018ביולי    :155חלקה  א.  

.)₪ 

 ₪(.  ₪1,333 )מחיר למ"ר  333,450מ"ר ביעוד מגורים במחיר   250נמכר שטח   2018ביולי  :14חלקה ב. 

  ₪2,600 )מחיר למ"ר    325,000מ"ר ביעוד חקלאי במחיר    125נמכר שטח    2018באוקטובר    :13חלקה  ג.  

.)₪ 

  ₪1,040 )מחיר למ"ר    1,040,000מ"ר ביעוד חקלאי במחיר    1,000נמכר שטח    2018בינואר    :14חלקה  .  ד

.)₪ 

 ₪(.  ₪1,333 )מחיר למ"ר  333,450מ"ר ביעוד מגורים במחיר   250נמכר שטח    2018ביולי  :14חלקה . ה

  ₪1,474 )מחיר למ"ר    737,100מ"ר ביעוד מגורים במחיר     500נמכר שטח     2019  דצמבר  ב  :13. חלקה  ו

.)₪  

  ₪1,474 )מחיר למ"ר    1,474,200מ"ר ביעוד מגורים במחיר     1,000נמכר שטח     2019בדצמבר    :14חלקה  .  ז

.)₪ 

 

נם מגלמים פוטנציאל לשינוי ייעוד ) בהתאם  להלן פירוט עסקאות לשטחים המוחכרים לפרטים אשר אי

 . להוראות התקן (
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 וממוקמת בעיר רמת השרון, יעוד החלקה חקלאי.   10,000בשטח רשום של   3חלקה    6598גוש 

  ₪  5,420,000מ"ר ) שטח החלקה בשלמות ( תמורת סך של    10,000נמכר שטח של    1/11/2012בתאריך  

 למ"ר קרקע.  ₪ 542אשר משקף שווי 

 החלקה הינה בבעלות קק"ל ורשומה חכירה לטובת פרטיים.

 

   -עסקאות בתחום רצועת הנופש ברמת השרון 

 

 

פוטנציאל לשינוי יעוד , בהתאם להנחיות תקן שמאי מס  בהתאם לעסקאות לעיל שווי קרקע ביעוד חקלאי ללא  

 לדונם.  ₪אלף   300, ניתן לאמוד שווי דונם חקלאי לפי סך של כ 22

 .₪ 37,500מ"ר , שווי של   125ליחידת קרקע אקוויוולנטית בשטח של כ  

  

 :  שווי היפותטי שווי הקרקע על בסיס הנחה    ב'הערכת שווי בחלופה  .10

של הנכס עם   שווי היפותטי   מצב ב' שווי הקרקע על בסיס הנחה  עקרונות גורמים ושיקולים בהערכת שווי הנכס  

 שינוי היעוד בהתאם לאמור בתכניות :

 זמינה ומאושרת לבנייה.  שווי יחידת דיור  10.1

 

  120-130  עסקאות לדירות מגורים בסביבת אזור הסמוך לנכס נשוא חוות הדעת, דירות חדשות בשטח ממוצע של  

 מ"ר :

 מחיר למ"ר  חדרים שטח שנת בנייה  מחיר  תאריך  גוש חלקה 

 בש"ח

6411-503-1 28.1.2018 2,945,000 2019 148 6 20,000 

6411-300-2 4.3.2018 4,352,000 2017 190 6 23,000 

6411-305-3 21.1.2019 3,200,000 2019 140 5 23,000 

6411-305-3 24.12.2019 2,419,000 2020 111 4 22,000 

6422304-76 22.2.2019 2,300,000 2009 90 5 25,500 

 

 ₪.  3,000,000מ"ר כבנויה וזמינה  כ    ₪120 למ"ר,  שווי דירת   25,000שווי למ"ר בנוי בממוצע  

 אומדן שווי קרקע בגישת החילוץ הינו כדלהלן :

 ש"ח  3,000,000 מ"ר  130עד   120 -שווי דירה גמורה כ 

   2,400,000₪ 20%לאחר הפחתה של רווח יזמי  

 ₪   940,000 מ"ר  X 125 7,500עלויות בנייה מ"ר  

 ₪   1,460,000 יתרה לקרקע 

עירחלקהגושתאריך עיסקה
שטח  

מחירהממכר

מחיר 
למ"ר 
קרקע

שטח 
החלקה 

הערותבעלותבמ"ר

רשומה הערת אזהרה לטובת פרטייםרשות הפיתוח         30,081       100        465,000      4,659רמת השרון15/11/2012634115

רשות הפיתוח         30,081       250        500,000      2,000רמת השרון22/08/2011634115

רשות הפיתוח         18,199       585     1,170,000      2,000רמת השרון15/12/2012634114
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 מלש"ח.  1.13 -בהפחתה של היטל השבחה כ  ₪.  1,460,000מ"ר הינו  125שווי קרקע ליח"ד בשטח של כ 

 

  - הפקעות  10.2

שהינה תכנית החלה על כל המרחב    2050בתחום תכנית הר/  1.4הנכס נשוא חוות הדעת כלול בתחום מתחם      

 התכנוני של העיר הוד השרון.

 .1דונם   700הינו בשטח כולל של כ  1.4מתחם     

פתוח       ציבורי  שטח  עירונים,  כלל  ציבור  לבניני  שטחים  ציבור,  לבניני  שטחים  למתחם  מתווה  התוכנית 

כ   של  תוספת  ניתנה  בנוסף  רובעי.  פתוח  שטח  וכן  בתכנית    20%שכונתי  לדרכים  המיועדים  לשטחים 

 המוצעת. 

 בתכנית לאחר הפרשות לצרכי ציבור :להלן פירוט שטח נטו 

 

               700סה"כ באלפי דונם

                 25בניני ציבור שכונתי

                 27בניני ציבור כלל עירוני

                 47שטח ציבורי פתוח שכונתי

               159שטח ציבורי פתוח רובעי

               140תוספת כבישים   20%

398               

302               

57%

סה"כ שטחים לצרכי ציבורי

שטח נטו 

 שיעור הפרשה לצרכי ציבור

 

 . 2050בתחום הר/  1.4למתחם משך הזמן הנדרש עד לאישור תכניות מפורטת  – משך הזמן   10.3

 :2הליכי התכנון לאישור תכנית כוללת מספר אבני דרך עיקריים  

ראשון   הגורם המתכנן    – שלב  ידי  על  תכנית  רשות    –הכנת  כגון  עניין  בעל   , בעל קרקע  רשות מקומית, 

 מקרקעי ישראל. 

לאחר הכנת התכנית הגשת המסמכים לוועדה המחוזית לצורך דיון בתכנית ומתן המלצה על    –שלב שני  

 הפקדת התכנית. 

 עד כאן בוצע

 הפקדת התכנית , פרסום דבר הפקדת התכנית בעיתונים .  – שלב שלישי

 יום מיום פרסום ההפקדה.  60שלב ההפקדה , ניתן להגיש התנגדות לתכנית תוך  –שלב רביעי 

 דיון בהתנגדויות על ידי מוסד התכנון.  –שלב חמישי 

 ה לגביהן. אישור התכנית / קבלת התנגדות ואישור התכנית בהתאם להתנגדויות וההחלט –שלב חמישי 

 מות. ופרסום אישור התכנית ברש  –שלב שישי 

 
 govmapלפי מדידה גראפית מתוך אתר   1
 לעניין זה מופנה להוראות חוק התכנון והבנייה התשכ"ה לפרקים הרלוונטים הדנים באופן אישור תכניות.  -המובא הינו תמצית  2
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( , הוצג פרקי הזמן הנדרשים לאישור    2016בהתאם לשנתון התכנון שהוכן על ידי מנהל התכנון ) פברואר  

 תכניות בכלל הארץ ובחלוקה על פי מחוזות. 

 להלן טבלה המפרטת את משך הזמן בחלוקה לפי מחוזות :

 

 

 

 : מרכז  במחוז לאישור תכנית לוחות זמנים להלן  

 

 

 

 –סיכום ומסקנות 

 ממחוזות אחרים ברחבי הארץ. ארוכים יותר הינו המחוז אשר מקדם תכניות בפרקי מרכז  מחוז  .א
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 . חודש בממוצע  50הינו כ  –התכנון ועד לאישור התכנית משך הזמן מיום הגשת התכנית למוסד  .ב

 

עד    18  -תקופה נוספת שנאמדת בכ    –תכנון התכנית על ידי הגורם המגיש  זו איננה כוללת את תקופת  תקופה  

 חודשים.  24

 

 בנכס נשוא חוות הדעת קיימות תכניות אשר מגדירות את סך יח"ד במתחם וכן את סך שטחי הבנייה. 

חודש עד    30  -נותרו כ יל  , בהתאם לזמנים המופיעים לע   7/2015הומלצה להפקדה בתנאים ב    2050תכנית הר/

 לאישורה של התכנית. אך מאחר ומדובר בתכנית כוללת לעיר הוד השרון יתכן ומשך הזמן יתארך. 

 

, הליך שיארך  ועריכת תכנית איחוד וחלוקה במסגרתה  םתחמחייב תכנון מפורט של המ  1.4בנוסף מתחם  

 .חודשים  24עד  18  חודשים + תקופת תכנון נוספת של כ 50לפי הטבלה לעיל תקופה של כ 

 

לעיר הוד השרון ותכנון נוסף מפורט למתחם    2050התכנון במתחם מחייב אישור התכנית הכוללת של הר/

. לאור זאת ניתן לאמוד את תקופת התכנון לשתי התכניות ) כאשר בחלק מהזמן תתכן חפיפה בין תקופות  1.4

שנים עד לאישור תכנית מפורטת    8ים , כ  חודש  100  –   90התכנון של התכוניות (, תקופה משוקללת של כ  

 שמכוחה ניתן להוציא היתרי בנייה למתחם.

 

הירקון  2019בסוף   צפון  למרחב  תכנון  עקרונות  מסמך  הארצית  המועצה  של  בולנת"ע  לתכנית  הוצגה   ,

 שתאפשר גם הוצאת היתרי בניה.  ,1/48תמ"א/

, והעברת  1/48ההוראת להכנת תכנית תמ"א  הוחלט לבטל את    11.8.20בישיבה של המועצה הארצית מיום  

התכנית לועדה המחוזית לקידום תכנון מפורט בהמשך למסמך העקרונות, ואף לקדם שינוי תמ"מ במידת  

 הצורך. 

   

 

 זמינה.  אחרת לנטיתוו אקווי  יחידה או  דיור ליחידת קרקע   לנטית לשיווקיוויחידה אקוו   10.4

 להלן תחשיב לשטח יחידה אקוויוולנטית במתחם :בהתאם לעסקאות ההשוואה שהובאו לעיל 

   .ך השטחים המיועדים לפיתוח בתכניתסיחידה אקוויוולנטית הינה מתוך 

 

 יח"ד לדונם נטו.  13צפיפות מינימאלית הינה  35לפי תמ"א 

בהתאם לתכניות לחטיבת קרקע גדולות אשר אושרו לאחרונה במרחב התכנוני של העיר הוד השרון אושרה  

 יח"ד.   19צפיפות מגורים נטו של כ 

מאחר ומדובר במשאב קרקע יקר ומהווה את עתודת הקרקע לפיתוח של העיר הוד השרון מאושרות תכניות  

 .1תיקון   35בהן צפיפות המגורים נטו עולה על הצפיפות המינימאלית לפי תמ"א 

 

 להלן דוגמאות : 
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מועד אישורשם התכנית

שטח 

קרקע נטו 

למגורים

כמות 

יח"ד 

מאושרות 

במתחם

כמות 

יח"ד 

לדונם נטו

              19         5,060            20/12/2015260תכנית הר/1202

              22         1,296              30/04/201359תכנית הר/1302

               19            726              07/01/201439מח/263

 

 :  1.4צפיפות מגורים ברוטו בהתאם לתכנון המוצע בממתחם להלן תחשיב  

  

 מ"ר   26,249 17שטח חלקה 

 מ"ר   14,961 57%הפקעה  

 מ"ר   11,600 שטח נטו אחרי הפקעה 

צפיפות מגורים מינימאלית לדונם  

 1תיקון  35לפי תמ"א 

 יח"ד  13

  17כמות יחידות מינימאלית חלקה  

 1תיקון  35לפי תמא 

 יח"ד  147

יחידות דיור לדונם    19צפיפות לפי  

 נטו 

 יח"ד  214

 125 שטח אקוויוולנטי ברוטו ליח"ד

 8 צפיפות ברוטו 

 

 מ"ר ברוטו.  125שטח יחידה אקוויוולנטית הינו  –סיכום 

  

התכנית  10.5 מימוש  לצורך  הנדרשות  ידי    –  העלויות  על  מקודמת  השרון  הוד  לעיר  הכוללת  המתאר  התכנית 

   התכנונים בעיר הוד השרון.הגורמים 

 . בתחום סמכותו איננה שינוי יעוד הנכס ובקידום תכניות מפורטות למתחםב  דו בע"מרא-סילברמעורבות היזם 
 לאור הנ"ל לא ילקחו בחשבון עלויות לקידום התכנית. 

 

 .אישור תכנית מפורטתהצפוי מ  היטל השבחה - המיסים    10.6

 התוכנית : אומדן היטל השבחה הצפוי מאישור 

 ₪.  3,500,000    ) דונם (  שווי מצב קודם כקרקע חקלאית 

 ₪  8,800,000  יח"ד לדונם ברוטו  8שווי מצב חדש לפי צפיפות של 

     ₪   5,300,000            השבחה 

 ₪.  2,650,000           היטל השבחה 

 ₪   330,000      במעוגל  היטל השבחה צפוי ליח"ד

 

 מ"ר ברוטו כזמין לאחר ניכוי הוצאות היטל השבחה  125  –שווי יחידה אקוויוולנטית  10.7
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 1,460,000      שווי קרקע ליח"ד כזמינה לבנייה   

 -   330,000        בניכוי היטל השבחה צפוי   

 ₪    1,130,000    שווי קרקע אקוויוולנטית בניכוי הוצאות   

 מלש"ח. 1,130,000במעוגל 

 

 סיכום :

 ₪ .   1,130,000 של לאור האמור לעיל, שווי הנכס בחלופה ב', כזמין הינו בגבולות 

 השווי הנ"ל הינו שווי היפוטתי ואיננו משקף את שוויה הנוכחי של הקרקע.

 

 

 :  השומה 

  חוות הדעת,הנכס נשוא  אומדן שווי  שפורטו,      והשיקולים  הגורמים    בכל    ובהתחשב     לעיל    האמור    כל  לאור  

עיקול,    חוב,     מכל     נקיים  והנכס      שהזכות  הנחה  ב,    ממוכר  מרצון  מרצון      קונה     , בקריטריון   החופשי     בשוק

 חלופות כדלהלן : ב ג', מוערך  וזכויות  צד  שיעבוד, משכנתא 

 

,  כקרקע חקלאית   הקרקע יעוד על  המבוססת שומה   - א מצבשווי   עבור יחידה  בהתאם לתכניות מאושרות 

   ) שלושים ושבע אלף וחמש מאות ₪ (   ש"ח 37,500לפי סך של "ר מ  125אקוויוולנטית של 

 

כזמין לבניה בהתאם  מ"ר    125עבור יחידה אקוויוולנטית של    שווי  "שומה מבוססת הנחה",    -  מצב ב'שווי  

₪  )    ,0001301,לפי סך של    2050התכנית מתאר המוצעת הר/לפרוגרמה אשר בפני המסתמכת על הוראות  

 ₪ (.   מאה שלושים ליוןימ

 

ליום השומה על פי מכירות של נכסים דומים באזור בגבולות : מ"ר אקוויוולנטי    125הערה :  שווי הנכס  

 ארבעים אלף( ₪ )ארבע מאות  440,000

 

 הסכומים הנ"ל אינם כוללים מע"מ.

 

 הצהרות וחתימות  .11

למקרקעין, כמפורט   התייחסות לפרוגרמה המוצעת     חוות הדעת זו מיועדת, על פי מטרתה, להציג בפני קורא השומה

הדעת מוש בחוות  ילעשות ש   בחוות הדעת. חוות הדעת אינה מיועדת לקביעת שווי השוק של המקרקעין ולא ניתן

 . בכל ערכאה משפטית ו/או בוועדות ערר

שום רשות לעשות ' ואין לצד ג  בע"מ"    דורא-סילבר"  שומה זאת היא לשימושו הבלעדי של מזמין השומה:  הערה  
הנני להצהיר כי אין לי כל עניין אישי בנכס דנן וכי הערכתי זו נעשתה     .מ"שימוש בשומה זאת ללא אישור בכתב מהח

 .ידיעותיי ושיקוליי המקצועייםלפי מיטב 
 

 , ולראיה באתי על החתום                                                                    
 

 אבנר גרון                                                                                
 שמאי מקרקעין                                                                              
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 838' ישיון מסר                                                                             
 

 
  

 

 
 

 

 


