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 מטרת חוות הדעת .1

 

"החלקות"( : )להלןהנכללות בתחומה לקות חלק מהחלבצע ב מציעה"התכנית"(  )להלן: 3003ל/"תמ 1.1

 .1965איחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים, עפ"י סימן ז', פרק ג' לחוק התכנון והבניה תשכ"ה 

 

איזון הו ת ההקצאותטבל ך נספחנערבאר את העקרונות והכללים לפיהם להיא  ,מטרת חוות דעת זו 1.2

 .3003/במסגרת תמ"ל

 

תקנות התכנון , 1965 –ים בחוק התכנון והבניה יהסעיפים הרלוונטעל פי  כהנער איזוןוה ותטבלת ההקצא 1.3

 15העקרונות שנקבעו בנוהל מבא"ת ולפי תקן  ,2013 –)תיקון(, התשע"ג  והבניה )תכנית איחוד וחלוקה(

 הקצאה ואיזון הנערכת לתכנית איחוד וחלוקה(. )פרוט מזערי נדרש בטבלת

 

 פרטי המקרקעין .2

 

 :איחוד וחלוקהלת במתחם הכלולווחלקי חלקות להלן פירוט החלקות 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 .דונם 1,403 -כשטחן הכולל של החלקות וחלקי החלקות המפורטות לעיל הינו  
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 המצב המשפטי 2.1

 

בעלות פרטית, חלקן בבעלות ברובן באיחוד וחלוקה הן חלקות המצויות בטבלת ה החלקות הכלולות

 .קק"לבבעלות והיתרה רשות מקומית, 

 .26.2.2020מיום ככולם רובם חי רישום המקרקעין מעודכנים נס

 

 ביקור במקום .3

 

מספר ביקורים בשטח התכנית ע"י הח"מ ודניאל גב, שמאי מקרקעין, כאשר האחרון נערך ביום  ובוצע 

26.3.2020. 

 

 והמקרקעין הסביבהאור ית .4

 

 אור הסביבהית 4.1

 

תחם קרקע חקלאית ממזרח לעיר רחובות, בין שכונת ממחלק החלקות נשוא חוות הדעת מהוות  4.1.1

 קרית דוד לאחוזת הנשיא, ממזרח לדרך מנחם בגין.

בייעודים שונים חלקן ומרבית החלקות חקלאיות, חלקן מעובדות, חלקן מהוות דרכים חקלאיות, 

 כמפורט בהמשך.

 

הטופוגרפיה מישורית ומאופיינת בשיפוע קל ממרכז המתחם לכיוון צפון ודרום כאשר אזור בית  4.1.2

 העלמין מהווה את האזור הגבוה ביותר.

ביניהם רחוב יהודה גורודסקי, בית עלמין צבאי מדרום לרחוב  ,בית העלמין נחלק לשני מתחמים

 יהודה גורודסקי ובית עלמין אזרחי מצפון לרחוב.

היסטורי הרוס בדרום מערב התכנית, בקרבת צומת הרחובות מנחם בגין וההגנה, קיים בית באר 

 .קו מתח גבוהנמשך התכנית ממזרח למתחם  ונטוש.

 מ'. 6קירות אקוסטיים בגובה של עד בנויים חם בגין באזורים הבנויים ממערב לדרך מנ

 

  - תחום האיחוד וחלוקהגבולות  4.1.3

 

  בייעוד חקלאי. 3690 בגוש 32חלקה  -מצפון  

 .40כביש מס' –מדרום 

 חלקות חקלאיות. –ממזרח 

 איזור מגורים.ומעברו המערבי רחוב מנחם בגין  –ממערב 
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 תכנון .5

 

 והחלוקה.האיחוד להלן פרטי התכנון במתחם 

 

 R/6תכנית  5.1

 

 .26.3.1942מיום  1180פורסמה למתן תוקף בי.פ.  5.1.1

 

 בייעוד חקלאי. - 3003מסומן לאיחוד וחלוקה בתמ"ל שטח הההתכנית מסמנת את  5.1.2

 

 238/רחתכנית  5.2

 

 .26.8.1976מיום  2247פורסמה למתן תוקף בי.פ.  5.2.1

 

 .הרחבת בית הקברות הצבאי הקיים – מטרת התכנית 5.2.2

 

 של בית העלמין הצבאי. הבחמהווה הר 394, חלקה 3700בגוש  394 –ו  94 חלקותהתכנית חלה על  5.2.3

 

 1/260/רחתכנית  5.3

 

 .10.10.1977מיום  2373פורסמה למתן תוקף בי.פ.  5.3.1

 

שבין רחוב ההגנה מדרום לבין בית העלמין הצבאי מצפון )מערבית לחלקה התכנית חלה על השטח  5.3.2

חלקות חדשות כולל חלקת בית  4-)היסטורית( ל 337ומחלקת את חלקה מס'  (3692בגוש  9מס' 

 אריזה משותף.

 

 בייעוד דרך. 3692)חדשה( בגוש  359ומסמנת את חלקה מס' התכנית מרחיבה את דרך ההגנה  5.3.3

 יתרת שטח התכנית מסומן בייעוד חקלאי. 

 

 400/רחתכנית  5.4

 

 .24.9.1981מיום  2752פורסמה למתן תוקף בי.פ.  5.4.1
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כבית  3700בגוש  394 -ו  94אך מסמנת את חלקות מערב לשדרות מנחם בגין משתרעת מהתכנית  5.4.2

 .מצפון לבית העלמין הצבאיהנמשך יהודה גורודסקי , התכנית מרחיבה את רחוב עלמין צבאי קיים

 

 1/238תכנית רח/ 5.5

 

 .1.3.1984מיום  3031.פ. פורסמה למתן תוקף בי 5.5.1

 

חלקות הסמוכות לה הו המהווה כיום את דרך מנחם בגין 3700בגוש  395חלקה התכנית חלה על  5.5.2

 .בית העלמין הצבאי ותקלחלחים למגורים ממערב טוקובעת ש, ממערב

 

 ג קרקע בייעוד חקלאי.ע"מ'  32ברוחב בנספח הבינוי של התכנית מסומנת דרך מנחם בגין  5.5.3

 

 2/238/רחתכנית  5.6

 

 .11.8.1991מיום  3911פורסמה למתן תוקף בי.פ.  5.6.1

 

הרחבת בית הקברות הצבאי הקיים ע"י שינוי יעוד הקרקע החקלאית ופריצת  – מטרת התכנית 5.6.2

 דרכים חדשות.

 

, דרך גישה לבית הקברות ושטח חקלאי מסומנת להרחבת בית קברות – 3700בגוש  356חלקה 

 .ובצפוןבדרום 

 

 1/2102תכנית רח/במ/ 5.7

 

 28.11.1991מיום  3948פורסמה למתן תוקף בי.פ.  5.7.1

 

)קטע משדרות מנחם בגין( הנמשכת מרחוב ההגנה בדרום מ'  40ברוחב סמנת דרך חדשה התכנית מ 5.7.2

 ועד לרחוב גורודסקי בצפון.

 לבית העלמין הצבאי.  הקו הכחול של התכנית משיק ממערב

 

 35/400תכנית רח/במ/ 5.8

 

 .13.2.1992מיום  3974פורסמה למתן תוקף בי.פ.  5.8.1
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 מ' )קטע משדרות מנחם בגין( מדרום לרחוב ההגנה. 48התכנית מסמנת דרך חדשה ברוחב  5.8.2

 

 .מסומנת לשצ"פ  3700בגוש  397בהתאם לתשריט התכנית, חלקה  5.8.3

 

 2120תכנית רח/במ/ 5.9

 

 .29.4.1993מיום  4106פורסמה למתן תוקף בי.פ.  5.9.1

 

תכנית מ' )קטע משדרות מנחם בגין( מדרום ל 48התכנית מסמנת דרך חדשה ברוחב  5.9.2

 .35/400רח/במ/

 

 2111/רחתכנית  5.10

 

 .25.5.1995מיום  4306פורסמה למתן תוקף בי.פ.  5.10.1

 

המשכו של כביש עוקף מזרח רחובות )שדרות מנחם בגין( ע"י הארכת תוואי את  התווהתכנית מ 5.10.2

ודרום. בכיוון דרום סומן תוואי הדרך צפון נים לכיוו ,הכביש המאושר בתכניות המפורטות לעיל

 .40מס' עד למפגש עם כביש 

ת בייעוד ומסומנ – 3694בגוש  374 -ו 373חלק מחלקות ו 3693בגוש  67-ו 65מס' חלק מחלקות 

 .דרךוחקלאי 

 

 א1/2102תכנית רח/במ/ 5.11

 

 .14.9.1995מיום  4333פורסמה למתן תוקף בי.פ.  5.11.1

 

 580הרחבה של דרך מנחם בגין לכיוון מזרח וכן יוצרת את חלקה  התכנית מבצעת )בין השאר( 5.11.2

 מ'. 40רוחב הדרך הינו  בהתאם לתשריט התכנית .בייעוד דרך

 

 א/2/238תכנית רח/ 5.12

 

 .21.1.2003מיום  5149פורסמה למתן תוקף בי.פ.  5.12.1

 

 העלמין עפ"י מצב קיים.הרחבת בית  – מטרת התכנית 5.12.2
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 :עיקרי התכנית 5.12.3

 הרחבת בית העלמין הצבאי לכיוון מערב עפ"י מצב קיים בשטח. -

 לתכנית.שינויים בנספח התנועה המצורף  -

בגבול בית העלמין יוקם קיר תומך עם טרסה באופן מדורג ומשולב בצמחיה המספקת רצועה  -

 מ'. 2 -ירוקה ברוחב של כ

 כל השטחים המיועדים לצרכי ציבור יופקעו ו/או יירשמו על שם עיריית רחובות. -הפקעות  -

 

 21/3מתאר מחוזית תכנית  5.13

 

 .12.11.2003מיום  5236פורסמה למתן תוקף בי.פ.  5.13.1

 

השטח נשוא חוות הדעת מסומן כאזור חקלאי / נוף כפרי פתוח ולצידו )ממזרח( מסומנת רצועה  5.13.2

 למעבר קווי חשמל, מתח על ומתח עליון וכן סימון לקו מתח על.

 (2/4)לפי תמ"א  גובה מנתב"גבהגבלות בניה ושימוש להאזור כלול בחלקו 

 

 (1/35)תמא/ 1תיקון  35מתאר ארצית תכנית  5.14

 

 .7.7.2016מיום  7299פורסמה למתן תוקף בי.פ.  5.14.1

 

 .18בהתאם להוראות סעיף  35מטרת התכנית: עדכון תמ"א  5.14.2

 

התכנית קובעת גבול למרקם עירוני במזרח העיר רחובות באופן אשר מרחיב מזרחה את גבול  5.14.3

 .21/3האזור לפיתוח עירוני שנקבע בתמ"מ/

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 גבול מוניציפלי רחובות

 

 גבול מרקם עירוני

 1/35תמ"א/

 

גבול אזור לפיתוח 

 21/3עירוני תמ"מ/
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 2/4תמ"א/ 5.15

 

 .25.5.1997מיום  4525 פורסמה למתן תוקף בי.פ. 5.15.1

 

 השטח נשוא חוות הדעת כלול בתחום מגבלת בניה לגובה. 5.15.2

 

 התכנית המוצעת 3003תמ"ל/ .6

 

מגורים, תעסוקה, דרכים אזורי , וקובעת ועל חטיבת שטח, בייעוד חקלאי ברוב כאמור ההתכנית חל 6.1

 ושטחים ציבוריים )פתוחים ובנויים(.

 

יח"ד המיועדות להשכרה  1,057- ו יח"ד מיועדות לדיור מוגן 320  , מתוכןדיח" 6,960התכנית כוללת  6.2

 ארוכת טווח.

מ"ר  600,000-כו במגרשי הבניה הפרטיים(מ"ר עיקרי למסחר ) 80,000 -ככוללת זכויות לבנוסף, התכנית 

 עיקרי לתעסוקה.

 

 : ופירוט השטחים בתחום האיחוד וחלוקה יעודי הקרקע העיקריים המוצעים בתכנית 6.3

 

 'מגורים ד

 ותעסוקה מסחר, מגורים

 מסחר ותעסוקה

 תעסוקה

 דיור מוגן

 מבנים ומוסדות ציבור

 שטח ציבורי פתוח 

 שביל

 שטח פתוח מיוחד

 דרך מוצעת

 דרך מאושרת

 מרכז תחבורה ציבורי

 קברות בית
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 ד' מגוריםשימושים בייעוד  6.4

 

 .'דון דיירים חדר אופניים, חדר ניהול תחזוקה וכדעמגורים ושימושים נלווים כגון מו .א

 מגורים להשכרה בבעלות אחודה. במגרשים בהם סומנו הנחיות מיוחדות. .ב

בקומת הקרקע, במגרשים בהם סומנה חזית  -מסחר קמעונאי, מסעדות וכדומה ותעסוקה  .ג

 מסחרית.

 משרדים לבעלי מקצועות חופשיים ובתנאי ששטח המשרד מהווה חלק מיחידת דיור אחת.  .ד

 הקרקע(.-חניונים, מחסנים וחללים טכניים )בתת .ה

 

 מגורים ד' עם הנחיות מיוחדות 6.5

 

 המגרשים המסומנים בתשריט בהנחיות מיוחדות ישמשו למגורים להשכרה בלבד. .א

בבעלות אחודה למשך תקופת ההשכרה כהגדרתה בחוק בנינים בניינים במגרשים אלה יהיו  .ב

 .2014לקידום הבנייה במתחמים מועדפים לדיור )הוראת שעה( תשע"ד 

להבטחת  , או מי מטעמה,תנאי להיתר בניה במגרשים אלו יהיה הסכם עם חברת דירה להשכיר .ג

 נושא השכירות.

 

 מגורים מסחר ותעסוקהבייעוד  םשימושי 6.6

 

 .'דיירים חדר אופניים, חדר ניהול תחזוקה וכדעדון ומגורים ושימושים נלווים כגון מ .א

 מגורים עבור דיור תומך תעסוקה בהתאם למנגנון המרה לשימושים נלווים. .ב

 .תעשייה עתירת ידע .ג

 .משרדים ותעסוקה .ד

 .מסחר לסוגיו .ה

 

 שימושים בייעוד מסחר ותעסוקה 6.7

 

 .תעשייה עתירת ידע .א

 .משרדים ותעסוקה משרדית .ב

 .וכדומה תמסחר קמעונאי, בתי אוכל, מסעדו .ג

 נלווים. מגורים עבור דיור תומך תעסוקה, בהתאם למנגנון המרה ושימושים .ד

 

 תעסוקהשימושים בייעוד  6.5

 

 .תעשייה עתירת ידע .א

 .משרדים ותעסוקה .ב

 .ימודם ומעבדות למחקר ולמכוני .ג
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 .לצורך רווחת העובדיםשימושים נלווים  .ד

 .מסחר .ה

 

 שימושים בייעוד דיור מיוחד 6.6

 

 .2012דיור מיוחד בהתאם לחוק דיור מוגן, התשע"ב  .א

 .2007, התשס"ז כהגדרתו בחוק זכויות הסטודנטבמוסד  –מעונות סטודנטים  .ב

 וכיו"ב.שטח לרווחת הדיירים כגון בית כנסת, מועדון ספורט  .ג

 .מסחר .ד

 

 :התכנית קובעת הוראות לאיחוד וחלוקה 6.7

 

התכנית כוללת הוראות איחוד וחלוקה לפי פרק ג' סימן ז' לחוק התכנון והבניה, עבור השטח  .א

 המסומן לאיחוד וחלוקה בתשריט.

 החלוקה תהיה בהתאם לתשריט ולטבלת הקצאה ואיזון המצורפת כנספח מחייב לתכנית. .ב
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 :וחלוקה מתוך תשריט התכניתלהלן מתחם האיחוד  6.8
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 נתוני שווי .7

 

בשל סמיכות הגיאוגרפית של שכונת המדע ברחובות למתחם התכנית המוצעת, מצאתי כי עסקאות השוואה 

וכן החלטות של משכונה זו מהוות את ההשוואה הראויה ביותר. לאור זאת נסקרו רמות מחירי הדירות למ"ר 

 שמאים מכריעים שעסקו בקביעת שווי הקרקע, תוך תיאום המחירים למועד עריכת לוח האיזון.

 להלן עיקרי הנתונים:

 

 שווי חקלאי

 

רמות המחירים בכל האזורים הנסקרים מבדיקת עסקאות השוואה לשטחים חקלאיים ברחבי העיר עולה כי 

(,  מתחם 3003נשוא חוות דעת זו )תמ"ל/תכנית  –תכניות שונות משקפות הליכי תכנון כאלה או אחרים הנובעים 

 "פרדס מושלין" ותכניות בניין עיר נוספות הנמצאות בשלבי הכנה שונים.

נערך סקר מחירים לתקופה המוקדמת לצורך קביעת השווי החקלאי ללא פוטנציאל הנובע מתכנית ספציפית, 

 .3003להודעות הפרסום על הכנת תמ"ל/

 רמות המחירים בין מועדי העסקאות, המפורטות להלן, למועד הקובע תואמו מבחינת תאריך. 

 

בה לא התבצעו הליכי  להלן עסקאות השוואה ממערכת מסמ"ק לשטח חקלאי בסביבת התכנית מהתקופה 7.1

 :תכנון

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

תאריך 

העסקה
מחירגוש חלקה

שטח בעסקה 

במ"ר
מחיר למ"ר

9/8/2016003693-0004-000₪ 35,00050₪ 700

9/8/2016003693-0004-000₪ 315,000448₪ 703

5/9/2016003693-0040-000₪ 280,000420₪ 667

7/9/2016003693-0022-000₪ 470,085645₪ 729

15/9/2016003693-0023-000₪ 438,001500₪ 876

21/9/2016003693-0036-000₪ 420,000460₪ 913

2/10/2016003693-0036-000₪ 346,000300₪ 1,153

10/10/2016003693-0045-000₪ 380,0001,000₪ 380

15/11/2016003693-0059-000₪ 1,200,0001,500₪ 800

5/1/2017003693-0059-000₪ 1,200,0001,200₪ 1,000

22/1/2017003693-0003-000₪ 215,000250₪ 860

27/2/2017003693-0003-000₪ 460,000500₪ 920

7/3/2017003693-0003-000₪ 360,000500₪ 720

6/4/2017003693-0045-000₪ 500,0001,000₪ 500

4/5/2017003693-0040-000₪ 100,000105₪ 952

9/6/2017003693-0003-000₪ 20,000500₪ 40
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 :להלן החלטות שמאים מכריעים בסביבה 7.2

 

 

 

 

 

 

 ומסחר משרדים

 

 :ריכוז עסקאות השוואה למשרדים ממערכת מסמ"ק בא.ת פארק תמר 7.3

 

 

בסביבה כפי שדווחו באתר רשות המיסים, אשר יש בהן כדי ללמד על רמת למסחר מכר עסקאות להלן  7.4

 :המחירים בסביבה

 

 

 

בייעוד מגרש מיוחד ב' לשימושי  2110לפי תב"ע רח/ 303מגרש מס' נמכר בא.ת הורביץ  31.1.2018ביום  7.5

 ש"ח.  12,300,000, תמורת 3645-3משרדים )בין היתר(, גו"ח 

 .ש"ח 2,100המחיר משקף שווי מ"ר מבונה עיקרי של 

 

 

 

 

תאריך 

העסקה
מחירכתובתגו"ח

שטח 

ברוטו
קומה

מחיר למ"ר 

ברוטו

יחס ברוטו:נטו 

בהתאם לדיווח

14,8731.23 2,350,000158₪ ₪אופנהיימר 22/1/2020003695-02005

20,263 385,000190₪ ₪ בנימין 31/5/2018003704-00504

25,263 480,000190₪ ₪ בנימין 2/8/2018003704-00504

20,600 515,000250₪ ₪ יעקב 16/9/2018003704-021022

18,9291.17 530,001280₪ ₪ מנוחה ונחלה 9/1/2018003704-065832

20,000 ₪מתקבל ממוצע במעוגל

תאריך 

העסקה
מחירכתובתגו"ח

שטח 

ברוטו
קומה

מחיר למ"ר 

ברוטו

יחס ברוטו:נטו 

בהתאם לדיווח

11,238 ₪2,135,2501903₪ברגמן 12/2/2019003695-01832

10,532 ₪2,275,0002163₪ פקריס 14/1/2019003695-01984

10,4171.30 ₪1,250,0001204₪ אופנהיימר 6/5/2018003695-02005

10,391 ₪11,638,00011204₪ המדע 21/3/2018003695-018512

11,5971.28 ₪3,479,0013003₪ אופנהיימר 2/2/2018003695-02005

10,800 ₪מתקבל ממוצע במעוגל

שווי מ"ר קרקעשמאי מכריעגו"חמועד קובע

500 ₪יעל הרון06/11/20153688-98

450 ₪ג'קי פז06/11/20153688-73

450 ₪אלי כהן06/11/20153695-86
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 :להלן מודעות היצע לשטחי מסחר בפארק תמר, אשר יש בהן כדי ללמוד על רמת המחירים בסביבה 7.6

 

 

 

 

 החלטות שמאים מכריעים: 7.7

 

בא.ת הורביץ, נקבע שווי  3651-95בגו"ח  18.12.2018בהכרעתו של השמאי המכריע אמנון נזרי מיום  7.7.1

 .15.11.2016ש"ח למועד  1,400מ"ר מבונה עיקרי למשרדים של 

 

בשכונת רחובות ההולנדית,  3713-101בגו"ח  17.10.2018בהכרעתו של השמאי המכריע יעקב פז מיום  7.7.2

 .2.3.2018ש"ח למועד  7,000בע שווי מ"ר מבונה עיקרי למסחר בדיור מוגן של נק

 

בפארק תמר  10בבית הדר המדע ברח' אופנהיימר נדל"ן בסביבה, נמסר לי כי  גורמי סקר מחירים אצלמ 7.8

 .בשימוש משרדים ש"ח למ"ר 65 -וכבשימוש מסחר ש"ח למ"ר  80נגבים דמי שכירות בגבולות של 

 ש"ח למ"ר משרדים. 00011, -ש"ח למ"ר מסחר וכ 700,13 –של כ  שווי בנוי םמשקפיהמחירים 

 

 

 

שטח במ"רעל הנכס )מתוך המודעה(מיקום
דמ"ש נדרשים 

למ"ר
מקור

פארק תמר
מסעדה פעילה במקום אסטראטגי 

מאוד. הנכס מושקע.
יד 2 - מירב - 145₪180050-8087678

פארק תמר

פריים לוקיישן בפארק המדע 

ברחובות כניסה מיידית מתאים 

למגוון עסקים בר/מסעדה/וכו

יד 2 - מירב - 50₪200050-8087678

פארק תמר

חיים פקריס 6

בסמוך לרכבת, חנות מצויינת 

להשכרה - עד 200 מ"ר ואופציה ל 

50 מ"ר, חניות בשפע

100-200₪100KW- 050-5512750 - 2 יד

פארק תמר

חיים פקריס

בית קפה פעיל, מיקום מרכזי 

בפארק המדע, דמי פינוי נמוכים.
אופיס גרופ - 330₪11508-3720254

פארק תמר

חיים פקריס
דיור פלוס - 284₪120050-8087678רמת מעטפת בפריים לוקיישן

פרופ' הלל וחנה 

הופנהיימר

מסעדה יפה ומושקעת מוכנה כולל 

כל התשתיות הנחוצות למסעדה, 

אפשרות לקבלת המקום עם ריהוט 

בבניין ייצוגי במרכז פארק המדע 

שטח ייחודי

יד 2 - דרור - 300₪85052-2973277

פרופ' הלל וחנה 

הופנהיימר

שטח מסחר מוכן למסעדה / בית 

קפה, מושקע כולל מטבח כולל 

ריהוט, בנוי לפי תקני משרד 

הבריאות

יד 2 - דרור - 330₪99052-2973277
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( עולים הנתונים 2019חציון שני לשנת , הסוקר מבני משרדים ברחבי הארץ )נת"מבהתאם לסקר של חברת  7.9

 :הבאים

 

 מגורים

 

 :בשכונת המדעבניינים חדישים מכר לדירות בלהלן סקר מחירי עסקאות  7.10

 

 

תאריך 

העסקה
מחירחלקהגוש

שטח 

במ"ר

מספר 

חדרים
קומה

מספר 

קומות
מחיר למ"ר

9/1/20203694385₪2,310,000129518₪17,907

18/2/20203694404₪2,400,0001305117₪18,462

23/1/20203694403₪1,710,000763116₪22,500

22/1/20203694143₪3,050,000140558₪21,786

20/1/20203694143₪2,950,000140578₪21,071

29/5/20203694398₪2,512,3001405219₪17,945

23/5/20193694391₪2,150,0001164.5110₪18,534

8/5/20193694408₪2,170,000112439₪19,375

24/1/20193694329₪2,465,80312751517₪19,416

21/1/20193694419₪2,166,000125519₪17,328

20/1/20193694419₪2,410,000125589₪19,280

4/1/20193694404₪2,100,0001174117₪17,949

3/1/20193694255₪2,250,000127519₪17,717

31/12/20183694329₪2,260,00010441417₪21,731

18/12/20183694419₪2,225,000125549₪17,800

17/12/20183694419₪2,100,001125519₪16,800

17/12/20183694329₪2,285,00010441517₪21,971

16/12/20183694419₪2,195,000125539₪17,560

12/12/20183694427₪2,440,000120549₪20,333

7/12/20183694419₪2,315,000125579₪18,520

6/12/20183694391₪1,970,0001034510₪19,126

9/11/20183694419₪2,290,000125569₪18,320

₪19,200מתקבל ממוצע לשווי מ"ר בנוי במעוגל
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 ש"ח. 8,955,520בשכונת רחובות הצעירה, תמורת  5478בגוש  4נמכרה חלקה  1.3.2018ביום  7.11

 מ"ר. 107ש"ח לדירות בשטח פלדלת של  6,700 -של כעיקרי המחיר משקף שווי מ"ר מבונה 

 

  להשכרהמחירים לדיור  7.12

 

לנכס  קרקעשווי בהתאם לטיוטת פרק כ"ח לקווים המנחים, הגישה השמאית הראויה להערכת  •

 מגורים להשכרה הינה גישת ההשוואה. 

תהיה בגישת ההשוואה ובגישת להשכרה  בנויותדירות מגורים שווי הגישה השמאית הראויה להערכת 

היוון הכנסות )הן לגבי הכנסות מדמי שכירות והן לגבי ההכנסות מהגרט בסוף תקופת השכירות(, והשווי 

 הגישות.יחושב משקלול התוצאות שהתקבלו בשתי 

נסקרו מכרזי רמ"י לשיווק קרקע לדיור להשכרה באזורים שונים באזור המרכז, וכן עסקאות בשטחים  •

בנויים, כדי לבחון את פער המחירים המתקבל בין שווי למגורים נורמטיבי לבין השווי המתקבל בתנאי 

 דיור להשכרה.

מקדם השווי המבטא את הפער  ולכן 3003/גם במתחם תמ"לחלים התנאים בהם שווקו הקרקעות להלן 

במתחמי המגורים בתכנית להשכרה בכ"א מהעסקאות הנסקרות יחול בהתאמה לגבי ערכי השווי לדיור 

 המוצעת.

ביחס למחירי מכירה של מגרשים נורמטיביים נמצא כי מקדם האמורים בסקירת המכרזים 

 בוהה יחסית.התוצאות נעות בטווח בעל שונות ג, מכאן ש30% -ל 50%נע בין ההתאמה 

בהתחשב בשונות התוצאות, נערך תחשיב של תזרים ההכנסות האופייני למיזם להשכרה אשר כולל 

)בהתחשב בדמי  את אומדן שכר הדירה, שיעור התפוסה השנתי החזוי, בניכוי עלויות ניהול ותחזוקה

 לרבות קרן שיפוץ ושדרוג, ואומדן ערך הגרט. ניהול(

בתחשיב השווי נלקח בחשבון מקדם התאמה  -רה לטווח ארוך יח"ד להשכקרקע למקדם התאמה ל •

 . תכנית המוצעתוראות החוק והלמגבלות החלות על יחידות הדיור בהתאם לה

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

תחשיב שווי מגרש מגורים להשכרה בגישת היוון הכנסות

        2,821,500₪שווי דירת 5 חדרים

              5,750₪שכירות ממוצעת )שוק חופשי(

2.45%שיעור תשואה שנתי מתקבל

              5,750₪דמ"ש בשוק החופשי

              4,600₪דמ"ש מופחתים ב- 20%

דמ"ש ממוצעים )50% דמ"ש מופחתים(

              4,757₪דמ"ש שוק חופשי ללא מע"מ

              0.974,615₪הפחתה על מימון

 במגרש בשוק חופשיבמגרש להשכרה

               2,821,500₪        2,264,338₪שווי דירה משוקלל

               2,009,615₪        1.4041,612,776₪בניכוי יזמות ומע"מ

               1,215,000₪        1,147,500₪ע. בניה

                  794,615₪           465,276₪יתרה לקרקע

0.6מקדם הפחתה לקרקע
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ל ש, מובילים להפחתה 'ושכירות לטווח ארוך, אחריות תחזוקה וניהול וכהתנאי מהסקירה עולה כי  •

מקדם זה בא לכדי ביטוי גם בחלק , נורמטיבית שאינה מיועדת להשכרה משווי מרכיב קרקע 40% -כ

ע ווי שנמקדם שמהמכרזים שנסקרו ומכיוון שהינו מבוסס על תחשיב ספציפי, מצאתי לנכון לקבוע 

 .0.6ל בגבולות ש

 ועוד. 6110/221,223,233,236מקדם זה נתמך בקירוב גם בהחלטות של שמאים מכריעים ראה  •

 

  מיוחדדיור  7.13

 

 מרכיב הקרקע לדיור מוגן נקבע פ"י ניתוח עסקאות מכר מהמקרים הבאים:שווי 

בתב"ע  102במתחם הסיטי גבעתיים )מגרש  26.10.2015עסקת מכר לקרקע לדיור מוגן מיום  •

 .(494גב/מק/

 .ברמת אפעל רמת גן 6177/168החלטת ועדת השגות ב  •

 .6414-31ארז כהן בגו"ח מר הכרעתו של השמאי המכריע  •

 .5654-77בגו"ח  ת המכריעה גב' נאוה סירקיסשל השמאי הרעתהכ •

 ש"ח למ"ר לאחר ביצוע התאמות. 4,700 בהתאם נקבע שווי למ"ר מבונה עיקרי בסך של

 

 סיכום ערכי  השווי  7.14

 

ניתוח הנתונים דלעיל, וביצוע התאמות נדרשות, הביאוני לכלל דעה כי תחשיבי לוחות ההקצאה והאיזון 

 הנתונים הבאים:יבוססו על 

 

 .ש"ח למ"ר קרקע 800       – ייעוד חקלאי

 .עיקרי ש"ח למ"ר מבונה 6,000      –  ד' מגוריםייעוד 

 עיקרי. ש"ח למ"ר מבונה 3,600 – דיור להשכרה / בר השגה –ייעוד מגורים ד' 

 .עיקרי מבונהש"ח למ"ר  4,000      – סחרשימושי מ

 .עיקרי מבונהש"ח למ"ר  1,900   – בייעוד תעסוקה משרדיםשימושי 

 עיקרי. ש"ח למ"ר מבונה 4,700      – ייעוד דיור מיוחד
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 עקרונות השומה .8

 

( לחוק 2) 122 -( ו1) 122העיקרון המנחה לצורך השומה הינו עפ"י האמור בהילכת אירני ועפ"י סע'  8.1

 התכנון והבניה:

 

  כל מגרש שיוקצה יהיה קרוב ככל האפשר למקום בו היה קודם מגרשו של מקבל  (1) 

 ההקצאה.  

 

 שוויו של המגרש שיוקצה כאמור ביחס לשווים של סך כל המגרשים החדשים שנוצרו ע"י  (2) 

 החלוקה, יהיה, ככל האפשר, כשוויו של המגרש הקודם של מקבל ההקצאה ביחס לשווים   

 הקודמים. של סך כל המגרשים  

 

( שנוסחו הובא לעיל, מחייב לבסס את הקצאת המגרשים, במסגרת חלוקה חדשה, 2) 122סע'  8.1.1

 ככל האפשר על משוואה כדלהלן:

 

 המצב אחרי החלוקה   המצב לפני החלוקה

 

 )מגרשי בניה( בנפרדההקצאה שווי   בנפרדחלקה שווי כל 

--------------------- - = ------------------------------ 

 שווי כל מגרשי התמורה   החלקותשווי כל 

 

 כללי 8.2

 

בהתאם להוראות החוק, בוצעה ההקצאה של מגרשי התמורה על בסיס קרוב ככל האפשר  8.2.1

 לחלקת המקור. 

 

נמצא בנסחי הרישום כי רישום הזכויות ע"ש בעלים פלוני הינו רישום חסר )למשל  ןבה בחלקות 8.2.2

, וזאת כדי לאפשר מימוש , ככל האפשרנרשם בעל הזכויות "הנפקד" במגרש ייעודיללא ת.ז(, 

 זכויות יעיל ושווה בין מגרשי ההקצאה השונים.

 

 במקרים בהם אותרו באופן מובהק בעלויות זהות, בוצע איחוד של ההקצאה לאותם בעלים. 8.2.3

 

נו לפצל קבוצות , במקרים בהם ניתן היה להקטין את המושע, דהיי15בהתאם להוראות תקן  8.2.4

בעלים בחלקת המקור, לצורך הקצאה במגרשי תמורה שונים, זו בוצעה תוך התחשבות בתאריך 
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תוך הנחה כי בעלים אשר נרשמו באותו תאריך מהווים קבוצה , מרישום הזכויות בנסחי הרישום

 .אחת

 

מספר בעלים )מושע(, הובא בחשבון  בהןלחלקות מקור במצב הנכנס ומגרשים במצב היוצא  8.2.5

 המבטא דחייה סבירה להליך פירוק שיתוף. 0.9מקדם מושע בשיעור של 

 

 שווי יחסי במצב הקודם 8.3

 

.  1/35שווי הקרקע במצב הקודם הינו כקרקע חקלאית עם פוטנציאל כללי לבניה לפי תמ"א/ 8.3.1

 .כקרקע חקלאיתדרכים חקלאיות )מתרוכות( חושב לפי ייעודן הסטטוטורי שווין של 

מקרקעין שנרשמו על שם רשות מקומית " – א לחוק המקרקעין 154בהתאם להוראות סעיף 

בהתאם לסעיף קטן )א( ואחרי כן שונה שימושם לשימוש שלא היה מצדיק רישומם על שם 

 "הרשות המקומית, יעברו לבעלות המדינה.

 

פרוט מזערי נדרש בטבלת הקצאות ואיזון הנערכת לתכנית  – 15בהתאם לתקינה השמאית )תקן  8.3.2

 משתתפים בתחשיבי האיזון.לא קיימים איחוד וחלוקה( שטחי ציבור 

 

 ."0הובאו בחשבון בשווי " לדרךהסטטוטורי שטחים שייעודם  8.3.3

 

השימוש היעיל )היכן שקיים(, שכן לא הובא בחשבון שווי הנטוע והקיים על גבי החלקות השונות  8.3.4

של החלקות נובע משווין כקרקע חקלאית עם פוטנציאל כללי הגבוה משווי בשימוש והטוב 

 חקלאי.

  

ל חלקה נתקבל מתוך השווי הכולל של כל החלקות המשתתפות באיחוד כהשווי היחסי של  8.3.5

כל  ,(כמפורט בפרק התכנוני ותכניות נוספות, R/6) ובחלוקה החדשה עפ"י התכנון הקיים

מקבלות הקצאה עפ"י שוויין  ,בטבלהאשר לגביהן נקבע שווי החלקות המפורטות במצב הקודם 

 היחסי.

 

מוצעת, נקבע שווי אחיד המבוסס על היכללותם הלחלקות בייעוד חקלאי בכל שטח התכנית  8.3.6

נהנות משווי חקלאי זהה לחלקות  1/35חלקות מחוץ לתחום תמ"א/ .35לתמ"א/ 1בתחום תיקון 

חוק הליכי תכנון ובנייה להאצת הבנייה למגורים הוראות לאור  35 לתמ"א 1תיקון בתחום 

לצורך תשתיות  20%המתירים להרחיב את שטח ההכרזה עד כדי  2011-, תשע"א )הוראת שעה(

 ושטחי ציבור. 

 הסטטוטורי. ייעודןלחלקות בייעודים שונים נקבע השווי על פי 
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 שווי יחסי במצב היוצא 8.4

 

 בנייה סחיר נקבע שווי בהתאם לשימושים וזכויות הבנייה אשר נקבעו לו.לכל מגרש 

 

מ"ר  68 מ"ר פלדלת(, 80) דירות "קטנות" 20%במגרשי המגורים נקבע תמהיל דירות של  8.4.1

 12מ"ר+ 98מ"ר )פלדלת(. לפי  110ל יתר הדירות תהיינה בשטח ממוצע ש .מ"ר ממ"ד 12עיקרי+

 ממ"ד.

 

 2על בסיס השימושים המוצעים לכל מגרש המבוססים על בניית  במגרשי התעסוקה נקבע השווי 8.4.2

 .תעסוקה כמפורט בתקנון התכניתוהיתרה לשימושי  0.0-ה  קומות מסחריות מעל מפלס

 

 הובא בחשבון הצורך במרתפי חניה. 8.4.3

 

המבטא את התועלת )חיובית/שלילית( לשימושי המגורים, לכל מגרש ניתן מקדם מיקום  8.4.4

 רט להלן:כמפו מיקומו הייחודימ

 

 0.9      - 40קרבה לצומת כביש 

 0.918/0.91      -קרבה לבית עלמין 

 1.05      -קרבה לשצ"פ משמעותי 

 0.95    -קרבה לשב"צ גדול מעבר לכביש 

 0.9      -קרבה לשב"צ גדול 

 0.95      -קרבה לשב"צ קטן 

 0.9     -סמיכות לדרך מנחם בגין 

 0.995     -מגורים מעל חזית מסחרית 

 

הנובעת מהכביש העוקף הפרעה , קיימת נהנים מנוף פתוחהמגרשים בסמיכות לכביש העוקף ל

 המתוכנן, הובא בחשבון כי שני גורמים אלה מנטרלים אחד את השני.

במגרשים להם מקדמי התאמה שונים, באיכות שונה, חושבה אינטרפולציה לכדי מקדם 

 משוקלל.

 

ו בחשבון ההנחיות הבאות על , הובאם ד' עם הנחיות מיוחדותבייעוד מגוריבמגרשים המסומנים  8.4.5

 פי תקנון התכנית:

 המגרשים המסומנים בתשריט בהנחיות מיוחדות ישמשו למגורים להשכרה בלבד.  .א

 ויתופעלו ע"י חברת ניהול. בנינים במגרשים אלה יהיו בבעלות אחודה .ב

                                                           
  הנובע מכמות יחידות הדיור הפונות לבית העלמין לפי נספח הבינוי.למגרשים הפונים לבית עלמין ניתן מקדם התאמה  1
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להשכיר להבטחת נושא תנאי להיתר בניה במגרשים אלו יהיה הסכם עם חברת דירה  .ג

 .(ממחיר השוק 20%)מחצית מהדירות יושכרו בשכ"ד מופחת בשיעור של  השכירות.

 ל הוראות הבינוי לעיל יחולו על המגרשים לדיור להשכרה.כ .ד

 

יחולו התנאים המסחריים  (מוגןמיוחד )דיור הובא בחשבון כי במגרשים לדיור  – מיוחדדיור  8.4.6

 .הקיימים בייעודים אלה כמקובל

 

 

 סיכום .9

 

צ"ב כנספח לחוות הדעת, תחשיבי מה האיחוד וחלוקה תבשים לב ובכפוף לכל האמור לעיל ובכפוף לטבל 9.1

 איזון. אותי לכלל דעה כי בהקצאה האמורה נשמר האיזון בין החלקות ולכן לא נוצרו תשלומי יםמנח

 

 . Parcellateואבטיפוס של תוכנת  תוך שימוש בתוכנת אקסל ךלוח האיזון נער 9.2

 

ברמת הינו כאשר הדיוק בתחשיבים הפנימיים  ± 0.00001 מוצגות ברמת דיוק שלתוצאות לוח האיזון  9.3

 דיוק גבוהה יותר.

 

הנני מצהיר כי אין לי כל עניין אישי במקרקעין נשוא טבלאות ההקצאה והאיזון, בבעלי הזכויות או  9.4

 במזמין העבודה.
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תמ"ל/3003 - רחובות מזרח
נספח שווי מגרשים

מס מגרש
שטח 
מגרש

ייעוד
 עיקרי 

למגורים

 מספר 
בניינים 
(מועדון 
דיירים)

 שטח 
למועדון 
דיירים

 עיקרי 
למגורים 

בניכוי מועדון 
דיירים

 יח"ד
 עיקרי 
למסחר

 עיקרי 
לתעסוקה

 מקדם 
קרבה 
לצומת 

כביש 40

 מקדם 
קרבה 
לבית 
עלמין

 מקדם 
לש.צ.פ 

משמעותי

 מקדם 
קרבה 

לש.ב.צ 
גדול 
מעבר 
לכביש

 מקדם 
קרבה 

לש.ב.צ 
גדול

 מקדם 
קרבה 

לש.ב.צ 
קטן

 מקדם 
מגורים 

לבגין

 מקדם 
מגורים 
לעוקף 

(משוקלל 
עם נוף)

 מקדם 
חזית 

מסחרית

מקדם 
מיקום 
משוקלל
 למגורים

מקדם 
מושע

שווי תעסוקהשווי מסחרשווי מגורים
סה"כ שווי מגרש 

להקצאה
שווי יחסי

1A2,41733,523,8460.715% 0₪ 600,000₪ 36,648,718₪ ₪         0.90       0.898        0.995           -            -          0.95            -          0.95           -           -             -              -           150        68            6,802          200                  2         7,002מגורים ד' + ח. מסחרית

1B2,213'34,278,8530.731% 0₪ 0₪ 34,278,853₪ ₪         1.00       0.903            -           -            -          0.95            -          0.95           -           -             -              -            -        62            6,330          200                  2         6,530מגורים ד

1C3,704'48,420,8811.032% 0₪ 0₪ 53,800,978₪ ₪         0.90       0.872            -           -            -            -            -          0.95           -         0.92             -              -            -      104          10,282          300                  3       10,582מגורים ד

1D3,13243,820,1510.934% 0₪ 1,200,000₪ 47,489,057₪ ₪         0.90       0.896        0.995           -            -            -          0.90            -           -           -             -              -           300        88            8,838          300                  3         9,138מגורים ד' + ח. מסחרית

1E2,39538,455,9870.820% 0₪ 1,984,000₪ 36,471,987₪ ₪         1.00       0.945        0.995           -            -          0.95            -            -           -           -             -              -           496        67            6,431          200                  2         6,631מגורים ד' + ח. מסחרית

1F3,931'55,264,6201.178% 0₪ 0₪ 61,405,133₪ ₪         0.90       0.903            -           -            -          0.95            -            -           -           -           0.95              -            -      110          11,340          300                  3       11,640מגורים ד

2A3,063'47,427,5361.011% 0₪ 0₪ 52,697,262₪ ₪         0.90       1.000            -           -            -            -            -            -           -           -             -              -            -        86            8,783          300                  3         9,083מגורים ד

2B3,42752,617,1071.121% 0₪ 600,000₪ 57,863,453₪ ₪         0.90       0.995        0.995           -            -            -            -            -           -           -             -              -           150        96            9,692          300                  3         9,992מגורים ד' + ח. מסחרית

2C3,55349,996,7431.066% 0₪ 2,780,000₪ 52,771,937₪ ₪         0.90       0.896        0.995           -            -            -          0.90            -           -           -             -              -           695        99            9,822          200                  2       10,022מגורים ד' + ח. מסחרית

2D3,50048,405,0971.032% 0₪ 1,200,000₪ 52,583,441₪ ₪         0.90       0.896        0.995           -            -            -          0.90            -           -           -             -              -           300        99            9,787          300                  3       10,087מגורים ד' + ח. מסחרית

2E1,98920,012,7850.427% 0₪ 600,000₪ 19,412,785₪ ₪         1.00       0.945        0.995           -            -          0.95            -            -           -           -             -              -           150        56            5,705          200                  2         5,905מגורים ד' + ח. מסחרית - דיור בר השגה/להשכרה

3A1,46414,948,0330.319% 0₪ 0₪ 14,948,033₪ ₪         1.00       0.950            -           -            -            -            -          0.95           -           -             -              -            -        41            4,371          100                  1         4,471מגורים ד' - דיור בר השגה/להשכרה

3B2,99545,852,7680.977% 0₪ 600,000₪ 50,347,519₪ ₪         0.90       0.995        0.995           -            -            -            -            -           -           -             -              -           150        84            8,433          300                  3         8,733מגורים ד' + ח. מסחרית

3C2,213'31,906,4630.680% 0₪ 0₪ 31,906,463₪ ₪         1.00       0.855            -           -            -            -            -          0.95           -         0.90             -              -            -        62            6,220          200                  2         6,420מגורים ד

3D3,205 31,210,9200.665% 0₪ 0₪ 31,210,920₪ ₪         1.00       0.950            -           -            -          0.95            -            -           -           -             -              -            -        90            9,126          300                  3         9,426דיור בר השגה/להשכרה

3E2,39438,636,6030.824% 0₪ 1,876,000₪ 41,053,558₪ ₪         0.90       0.995        0.995           -            -            -            -            -           -           -             -              -           469        67            6,877          200                  2         7,077מגורים ד' + ח. מסחרית

4A2,36636,136,7160.770% 0₪ 600,000₪ 39,551,907₪ ₪         0.90       0.995        0.995           -            -            -            -            -           -           -             -              -           150        66            6,625          200                  2         6,825מגורים ד' + ח. מסחרית

4B2,36623,695,5610.505% 0₪ 600,000₪ 23,095,561₪ ₪         1.00       0.945        0.995           -            -            -            -          0.95           -           -             -              -           150        66            6,787          200                  2         6,987מגורים ד' + ח. מסחרית - דיור בר השגה/להשכרה

4C1,95718,521,4490.395% 0₪ 600,000₪ 17,921,449₪ ₪         1.00       0.851        0.995           -            -          0.95            -            -           -         0.90             -              -           150        55            5,852          200                  2         6,052מגורים ד' + ח. מסחרית - דיור בר השגה/להשכרה

4D3,513'50,117,2751.068% 0₪ 0₪ 55,685,861₪ ₪         0.90       0.950            -           -            -          0.95            -            -           -           -             -              -            -        98            9,769          300                  3       10,069מגורים ד

4E1,702 17,460,0000.372% 0₪ 0₪ 17,460,000₪ ₪         1.00       1.000            -           -            -            -            -            -           -           -             -              -            -        48            4,850          200                  2         5,050דיור בר השגה/להשכרה

5A2,213'33,262,5160.709% 0₪ 0₪ 36,958,351₪ ₪         0.90       1.000            -           -            -            -            -            -           -           -             -              -            -        62            6,160          200                  2         6,360מגורים ד

5B2,213'35,073,8130.748% 0₪ 0₪ 38,970,904₪ ₪         0.90       1.000            -           -            -            -            -            -           -           -             -              -            -        62            6,495          200                  2         6,695מגורים ד

5C3,84056,907,9801.213% 0₪ 3,008,000₪ 60,223,089₪ ₪         0.90       0.896        0.995           -            -            -          0.90            -           -           -             -              -           752      107          11,208          300                  3       11,508מגורים ד' + ח. מסחרית

5E2,02431,116,1520.663% 0₪ 600,000₪ 33,973,502₪ ₪         0.90       0.995        0.995           -            -            -            -            -           -           -             -              -           150        57            5,691          200                  2         5,891מגורים ד' + ח. מסחרית

6A1,95728,454,3420.606% 0₪ 600,000₪ 31,015,936₪ ₪         0.90       0.945        0.995           -            -          0.95            -            -           -           -             -              -           150        55            5,469          200                  2         5,669מגורים ד' + ח. מסחרית

6B1,95719,821,6670.422% 0₪ 600,000₪ 19,221,667₪ ₪         1.00       0.945        0.995           -            -          0.95            -            -           -           -             -              -           150        55            5,649          200                  2         5,849מגורים ד' + ח. מסחרית - דיור בר השגה/להשכרה

6C1,95717,680,1850.377% 0₪ 600,000₪ 17,080,185₪ ₪         1.00       0.851        0.995           -            -          0.95            -            -           -         0.90             -              -           150        55            5,577          200                  2         5,777מגורים ד' + ח. מסחרית - דיור בר השגה/להשכרה

6E3,93960,231,1921.284% 0₪ 3,084,000₪ 63,839,547₪ ₪         0.90       0.945        0.995           -            -          0.95            -            -           -           -             -              -           771      110          11,256          400                  4       11,656מגורים ד' + ח. מסחרית

7A2,34924,602,9740.524% 0₪ 600,000₪ 24,002,974₪ ₪         1.00       0.995        0.995           -            -            -            -            -           -           -             -              -           150        66            6,701          200                  2         6,901מגורים ד' + ח. מסחרית - דיור בר השגה/להשכרה

7B2,99543,747,0430.932% 0₪ 600,000₪ 48,007,825₪ ₪         0.90       0.945        0.995           -            -          0.95            -            -           -           -             -              -           150        84            8,465          300                  3         8,765מגורים ד' + ח. מסחרית

7C3,063'42,908,3500.915% 0₪ 0₪ 47,675,945₪ ₪         0.90       0.918            -           -            -            -            -            -           -         0.92             -              -            -        86            8,656          300                  3         8,956מגורים ד

7E2,95141,480,2560.884% 0₪ 600,000₪ 45,489,173₪ ₪         0.90       0.898        0.995           -            -          0.95            -          0.95           -           -             -              -           150        83            8,443          300                  3         8,743מגורים ד' + ח. מסחרית

8A1,97417,843,1660.380% 0₪ 0₪ 17,843,166₪ ₪         1.00       0.950            -           -            -          0.95            -            -           -           -             -              -            -        55            5,217          200                  2         5,417מגורים ד' - דיור בר השגה/להשכרה

8B2,417'41,140,4260.877% 0₪ 0₪ 41,140,426₪ ₪         1.00       0.950            -           -            -          0.95            -            -           -           -             -              -            -        68            7,218          200                  2         7,418מגורים ד

8C2,39538,806,6220.827% 0₪ 1,876,000₪ 41,242,469₪ ₪         0.90       0.995        0.995           -            -            -            -            -           -           -             -              -           469        67            6,908          200                  2         7,108מגורים ד' + ח. מסחרית

9A3,063'43,108,7990.919% 0₪ 0₪ 47,898,666₪ ₪         0.90       0.950            -           -            -            -            -          0.95           -           -             -              -            -        86            8,403          300                  3         8,703מגורים ד

9B3,06430,685,1090.654% 0₪ 600,000₪ 30,085,109₪ ₪         1.00       0.945        0.995           -            -          0.95            -            -           -           -             -              -           150        86            8,841          300                  3         9,141מגורים ד' + ח. מסחרית - דיור בר השגה/להשכרה

9C2,213'33,585,7510.716% 0₪ 0₪ 33,585,751₪ ₪         1.00       0.900            -           -            -            -            -            -           -         0.90             -              -            -        62            6,220          200                  2         6,420מגורים ד

9E2,88040,246,2310.858% 0₪ 2,256,000₪ 42,462,034₪ ₪         0.90       0.855            -           -            -          0.95            -            -           -           -           0.90              -           564        81            8,277          300                  3         8,577מגורים ד' + ח. מסחרית

10A2,41735,928,8070.766% 0₪ 600,000₪ 39,320,897₪ ₪         0.90       0.945        0.995           -            -          0.95            -            -           -           -             -              -           150        68            6,933          200                  2         7,133מגורים ד' + ח. מסחרית

10B3,438'51,186,0421.091% 0₪ 0₪ 56,873,380₪ ₪         0.90       1.000            -           -            -            -            -            -           -           -             -              -            -        96            9,479          300                  3         9,779מגורים ד

10C1,95718,521,4490.395% 0₪ 600,000₪ 17,921,449₪ ₪         1.00       0.851        0.995           -            -          0.95            -            -           -         0.90             -              -           150        55            5,852          200                  2         6,052מגורים ד' + ח. מסחרית - דיור בר השגה/להשכרה

10E2,018'46,816,3800.998% 0₪ 0₪ 46,816,380₪ ₪         1.00       0.855            -           -            -          0.95            -            -           -           -           0.90              -            -        90            9,126          100                  1         9,226מגורים ד

11A1,97419,577,9790.417% 0₪ 600,000₪ 18,977,979₪ ₪         1.00       0.945        0.995           -            -          0.95            -            -           -           -             -              -           150        55            5,577          200                  2         5,777מגורים ד' + ח. מסחרית - דיור בר השגה/להשכרה

11B2,213'34,075,0900.726% 0₪ 0₪ 37,861,211₪ ₪         0.90       1.000            -           -            -            -            -            -           -           -             -              -            -        62            6,310          200                  2         6,510מגורים ד

11C2,39536,492,8680.778% 0₪ 1,876,000₪ 38,671,631₪ ₪         0.90       0.945        0.995           -            -          0.95            -            -           -           -             -              -           469        67            6,819          200                  2         7,019מגורים ד' + ח. מסחרית

11E1,485 '21,897,4620.467% 0₪ 0₪ 24,330,513₪ ₪         0.90       0.950            -           -            -          0.95            -            -           -           -             -              -            -        42            4,269          100                  1         4,369מגורים ד

12A1,95728,974,9150.618% 0₪ 600,000₪ 31,594,350₪ ₪         0.90       0.945        0.995           -            -            -            -          0.95           -           -             -              -           150        55            5,571          200                  2         5,771מגורים ד' + ח. מסחרית

12B2,36640,474,2170.863% 0₪ 600,000₪ 39,874,217₪ ₪         1.00       0.945        0.995           -            -          0.95            -            -           -           -             -              -           150        66            7,031          200                  2         7,231מגורים ד' + ח. מסחרית

12E2,018'40,767,4170.869% 0₪ 0₪ 45,297,130₪ ₪         0.90       0.812            -           -            -          0.95            -          0.95           -           -           0.90              -            -        90            9,295          100                  1         9,395מגורים ד

13A2,213'33,530,5830.715% 0₪ 0₪ 37,256,203₪ ₪         0.90       1.000            -           -            -            -            -            -           -           -             -              -            -        62            6,209          200                  2         6,409מגורים ד

13B3,063'44,776,9940.954% 0₪ 0₪ 49,752,215₪ ₪         0.90       0.950            -           -            -            -            -          0.95           -           -             -              -            -        86            8,728          200                  2         8,928מגורים ד

13E2,008 '28,892,9270.616% 0₪ 0₪ 32,103,253₪ ₪         0.90       0.903            -           -            -          0.95            -          0.95           -           -             -              -            -        56            5,929          200                  2         6,129מגורים ד

14A1,95730,590,1090.652% 0₪ 600,000₪ 33,389,010₪ ₪         0.90       0.945        0.995           -            -          0.95            -            -           -           -             -              -           150        55            5,887          200                  2         6,087מגורים ד' + ח. מסחרית

14B1,95729,270,3610.624% 0₪ 600,000₪ 31,922,623₪ ₪         0.90       0.945        0.995           -            -          0.95            -            -           -           -             -              -           150        55            5,629          200                  2         5,829מגורים ד' + ח. מסחרית

15A1,97419,317,8410.412% 0₪ 0₪ 19,317,841₪ ₪         1.00       0.950            -           -            -          0.95            -            -           -           -             -              -            -        55            5,648          200                  2         5,848מגורים ד' - דיור בר השגה/להשכרה

15B2,14419,964,8500.426% 0₪ 0₪ 19,964,850₪ ₪         1.00       0.900            -           -            -            -            -            -           -         0.90             -              -            -        60            6,162          200                  2         6,362דיור בר השגה/להשכרה

16A2,34938,789,5970.827% 0₪ 600,000₪ 42,499,552₪ ₪         0.90       0.995        0.995           -            -            -            -            -           -           -             -              -           150        66            7,119          200                  2         7,319מגורים ד' + ח. מסחרית

16B3,370'52,286,6131.114% 0₪ 0₪ 52,286,613₪ ₪         1.00       0.872            -           -            -            -            -          0.95           -         0.92             -              -            -        94            9,992          300                  3       10,292מגורים ד

17A3,06447,187,8101.006% 0₪ 600,000₪ 51,830,900₪ ₪         0.90       0.995        0.995           -            -            -            -            -           -           -             -              -           150        86            8,682          300                  3         8,982מגורים ד' + ח. מסחרית

17B3,438'50,183,2731.070% 0₪ 0₪ 55,759,192₪ ₪         0.90       0.950            -           -            -          0.95            -            -           -           -             -              -            -        96            9,782          300                  3       10,082מגורים ד

18A4,02959,410,4511.266% 0₪ 600,000₪ 65,411,613₪ ₪         0.90       0.945        0.995           -            -          0.95            -            -           -           -             -              -           150      113          11,533          300                  3       11,833מגורים ד' + ח. מסחרית

18B3,06448,106,6201.025% 0₪ 600,000₪ 52,851,800₪ ₪         0.90       0.995        0.995           -            -            -            -            -           -           -             -              -           150        86            8,853          300                  3         9,153מגורים ד' + ח. מסחרית

19B2,536'39,320,8140.838% 0₪ 0₪ 39,320,814₪ ₪         1.00       0.900            -           -            -            -            -            -           -         0.90             -              -            -        71            7,282          200                  2         7,482מגורים ד

20B2,31220,234,6400.431% 0₪ 0₪ 20,234,640₪ ₪         1.00       0.855            -           -            -          0.95            -            -           -         0.90             -              -            -        65            6,574          300                  3         6,874דיור בר השגה/להשכרה

21B2,213'39,681,9130.846% 0₪ 0₪ 39,681,913₪ ₪         1.00       1.000            -           -            -            -            -            -           -           -             -              -            -        62            6,614          200                  2         6,814מגורים ד

22B1,95732,553,3820.694% 0₪ 600,000₪ 31,953,382₪ ₪         1.00       0.945        0.995           -            -          0.95            -            -           -           -             -              -           150        55            5,634          200                  2         5,834מגורים ד' + ח. מסחרית

23B2,995'38,778,8290.827% 0₪ 0₪ 43,087,588₪ ₪         0.90       0.872            -           -            -          0.95            -            -           -         0.92             -              -            -        84            8,234          300                  3         8,534מגורים ד

24B3,37031,875,0450.679% 0₪ 0₪ 31,875,045₪ ₪         1.00       0.918            -           -            -            -            -            -           -         0.92             -              -            -        94            9,645          300                  3         9,945דיור בר השגה/להשכרה

40A7,420 134,054,3192.857% 56,087,447₪ 11,072,000₪ 81,789,796₪ ₪         0.90       0.896        0.995           -          0.90            -            -            -           -           -             -        29,520        2,768      150          15,222          200                  2       15,422מגורים מסחר ותעסוקה

40B8,413 139,424,0942.972% 60,283,595₪ 12,144,000₪ 82,488,066₪ ₪         0.90       0.896        0.995           -          0.90            -            -            -           -           -             -        31,728        3,036      150          15,352          200                  2       15,552מגורים מסחר ותעסוקה
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40C6,250 69,389,2181.479% 19,690,105₪ 8,792,000₪ 48,617,026₪ ₪         0.90       0.806        0.995           -          0.90            -            -            -           -         0.90             -        10,363        2,198      102          10,054          100                  1       10,154מגורים מסחר ותעסוקה

40D7,806 46,754,5020.997% 27,616,753₪ 7,020,000₪ 17,312,694₪ ₪         0.90       0.896        0.995           -            -            -          0.90            -           -           -             -        14,535        1,755        30            3,222          100                  1         3,322מגורים מסחר ותעסוקה

40E6,455 77,954,9801.662% 18,778,729₪ 9,012,000₪ 58,825,915₪ ₪         0.90       0.940        0.995           -          0.90            -            -            -         1.05           -             -           9,884        2,253      102          10,427          100                  1       10,527מגורים מסחר ותעסוקה

41A7,024 133,213,5772.839% 56,050,918₪ 10,644,000₪ 81,320,168₪ ₪         0.90       0.896        0.995           -          0.90            -            -            -           -           -             -        29,500        2,661      150          15,135          200                  2       15,335מגורים מסחר ותעסוקה

41B10,632 139,570,5072.975% 59,012,236₪ 14,536,000₪ 81,530,104₪ ₪         0.90       0.896        0.995           -          0.90            -            -            -           -           -             -        31,059        3,634      150          15,174          200                  2       15,374מגורים מסחר ותעסוקה

41C8,246 122,770,9312.617% 53,561,142₪ 11,964,000₪ 70,887,003₪ ₪         0.90       0.896        0.995           -          0.90            -            -            -           -           -             -        28,190        2,991      130          13,193          200                  2       13,393מגורים מסחר ותעסוקה

41D10,723 78,540,9871.674% 60,192,031₪ 9,640,000₪ 17,435,732₪ ₪         0.90       0.945        0.995           -            -          0.95            -            -           -           -             -        31,680        2,410        30            3,074          100                  1         3,174מגורים מסחר ותעסוקה

41E6,951 75,071,1781.600% 21,363,569₪ 9,548,000₪ 52,500,850₪ ₪         0.90       0.940        0.995           -          0.90            -            -            -         1.05           -             -        11,244        2,387        90            9,306          100                  1         9,406מגורים מסחר ותעסוקה

42B6,831 89,283,3561.903% 19,133,344₪ 10,432,000₪ 69,638,385₪ ₪         0.90       0.896        0.995           -          0.90            -            -            -           -           -             -        10,070        2,608      130          12,961          200                  2       13,161מגורים מסחר ותעסוקה

42D6,218 39,480,9800.842% 19,066,368₪ 5,588,000₪ 19,213,387₪ ₪         0.90       1.045        0.995           -            -            -            -            -         1.05           -             -        10,035        1,397        30            3,065          100                  1         3,165מגורים מסחר ותעסוקה

42E5,725 81,579,4591.739% 37,173,871₪ 8,224,000₪ 45,245,972₪ ₪         0.90       0.851        0.995           -          0.90          0.95            -            -           -           -             -        19,565        2,056        90            8,864          100                  1         8,964מגורים מסחר ותעסוקה

43B8,433 126,745,2712.701% 57,464,701₪ 12,168,000₪ 57,112,570₪ ₪         1.00       0.725        0.995           -          0.90            -          0.90            -           -         0.90             -        30,245        3,042      130          13,123          200                  2       13,323מגורים מסחר ותעסוקה

43D9,461 51,990,5031.108% 32,828,707₪ 8,504,000₪ 16,434,519₪ ₪         0.90       0.896        0.995           -            -            -          0.90            -           -           -             -        17,278        2,126        30            3,059          100                  1         3,159מגורים מסחר ותעסוקה

60B5,85358,661,4761.250% 55,707,418₪ 9,472,000₪ 0₪ ₪         0.90       0.900            -           -            -            -            -            -           -         0.90             -        29,320        2,368       -                -          -              -             -מסחר ותעסוקה

60E4,30550,008,9561.066% 43,044,956₪ 6,964,000₪ 0₪ ₪         1.00       1.000            -           -            -            -            -            -           -           -             -        22,655        1,741       -                -          -              -             -מסחר ותעסוקה

60F4,361 28,057,7060.598% 21,001,706₪ 7,056,000₪ 0₪ ₪         1.00       1.000            -           -            -            -            -            -           -           -             -        11,054        1,764       -                -          -              -             -מסחר ותעסוקה

61E5,17328,140,4360.600% 22,895,152₪ 8,372,000₪ 0₪ ₪         0.90       1.000            -           -            -            -            -            -           -           -             -        12,050        2,093       -                -          -              -             -מסחר ותעסוקה

61F5,584 56,801,8041.211% 47,765,804₪ 9,036,000₪ 0₪ ₪         1.00       1.000            -           -            -            -            -            -           -           -             -        25,140        2,259       -                -          -              -             -מסחר ותעסוקה

62E2,76725,733,5280.548% 16,828,808₪ 11,764,000₪ 0₪ ₪         0.90       1.000            -           -            -            -            -            -           -           -             -           8,857        2,941       -                -          -              -             -מסחר ותעסוקה

62F4,146 27,321,9750.582% 20,613,975₪ 6,708,000₪ 0₪ ₪         1.00       1.000            -           -            -            -            -            -           -           -             -        10,849        1,677       -                -          -              -             -מסחר ותעסוקה

63F3,197 24,435,9840.521% 18,695,093₪ 8,456,000₪ 0₪ ₪         0.90       1.000            -           -            -            -            -            -           -           -             -           9,840        2,114       -                -          -              -             -מסחר ותעסוקה

65D4,18918,166,4360.387% 15,668,929₪ 4,516,000₪ 0₪ ₪         0.90       1.000            -           -            -            -            -            -           -           -             -           8,247        1,129       -                -          -              -             -מסחר ותעסוקה

66D13,56765,704,7701.400% 58,369,300₪ 14,636,000₪ 0₪ ₪         0.90       1.000            -           -            -            -            -            -           -           -             -        30,721        3,659       -                -          -              -             -מסחר ותעסוקה

67D1,8339,225,9310.197% 7,249,931₪ 1,976,000₪ 0₪ ₪         1.00       1.000            -           -            -            -            -            -           -           -             -           3,816           494       -                -          -              -             -מסחר ותעסוקה

60D12,761 81,616,0471.740% 68,768,047₪ 12,848,000₪ 0₪ ₪         1.00       1.000            -           -            -            -            -            -           -           -             -        36,194        3,212       -                -          -              -             -תעסוקה

61D12,771 82,523,6091.759% 69,675,609₪ 12,848,000₪ 0₪ ₪         1.00       1.000            -           -            -            -            -            -           -           -             -        36,671        3,212       -                -          -              -             -תעסוקה

62D14,495 87,099,5941.856% 72,507,594₪ 14,592,000₪ 0₪ ₪         1.00       1.000            -           -            -            -            -            -           -           -             -        38,162        3,648       -                -          -              -             -תעסוקה

90C7,623(מסחר) 101,514,8722.164% 0₪ 4,000,000₪ 97,514,872₪ ₪         1.00       1.000            -           -            -            -            -            -           -           -             -              -        1,000      320          20,748          -              -       20,748דיור מיוחד

714,451     6,960   79,968      598,471      ₪ 3,595,226,837₪ 319,872,000₪ 1,137,095,840₪ 4,691,714,231100.000%
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