


 

2 
 
 www.lo-sh.co.il    |office@lo-sh.co.il |   052-3235530 נ.|    050-4889522 נ.

 מטרת חוות הדעת  .1

  , 5120תא/מק/מוצעת    תכנית  להוראות  בהתאם  בעלים  הסכמת  ללא  ואיזון   הקצאה  להלן טבלת

הטבלה ערוכה לפי העקרונות לאיחוד וחלוקה חדשה הקבועים בפרק ג' סימן ז' בחוק התכנון  

  2009-ובהתאם לתקנות התכנון והבניה )תכנית איחוד וחלוקה( התשס"ט  ,1965  –והבניה תשכ"ה  

מועצת  15ותקן   נדרש    של  מזערי  פירוט  בדבר  המקרקעין,  ואיזון  שמאי  הקצאה  בטבלאות 

 כנית איחוד וחלוקה. והנערכות לת 

חב'   ע"י  המקודמת  5120תא/מק/  הנשוא חוות הדעת מהווה תוכנית להתחדשות עירונית שמספר

 עזרה וביצרון חברה לשיכון בע"מ. 

חלקות    םממוק  התוכניתמתחם   ישראל,    6974בגוש    116,117בתחום  חכמי  הרחובות  קרן  על 

 תל אביב.דרום ב שפיראבשכונת  ובית חדש,ישראל מסלנט 

 יח' מסחר.   7 -ו  יח"ד 40 קומות ובהם  4בנייני מגורים ותיקים, בני   2 וייםבנ 117חלקה בתחום 

 .שביל הולכי רגלביעוד  אביבבבעלות עיריית תל  116חלקה 

הקיימים הבניינים  הפרויקט,  יוקמומיועדים    במסגרת  ובמקומם  מגורים    3  להריסה  בנייני 

ציבור  שטחי  שטחי מסחר ו  בתוספת   ,יח"ד חדשות  94סה"כ    ויכלל   אשר   קומות,  7-כבני    חדשים

 .  בקומות המסד

הציבור המתוכננים   בין היתר, רישום שטחי  בקומות המסד של  מטרת טבלת ההקצאה הינה, 

 ע"ש עיריית תל אביב. בנייני המגורים 

  במתחם הפרויקט, עולה כי הבעלות על רוב יחידות הדיור בהתאם לנסחי הרישום של החלקות  

הבעלות על שטחי הציבור השונים רשומה ע"ש    מדינת ישראל, /רשומה ע"ש פרטיים  ויח' המסחר

   .תל אביבעיריית 

  "יאשר נערכו ע   (19.02.23  מיום  התכנית )גירסהחוות דעת זו, הוצגו בפנינו מסמכי  לצורך הכנת  

 אדריכל אדר סקר.
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 זיהוי ופרטי המתחם  .2

 6974 :   גוש  

 116,117 :  חלקות  

   ד'. 3.2 -כ : שטח התוכנית  

   יח' מסחר. 7+  יח"ד 40 :  בנייה קיימת 

 (. בלבד )אי זוגיים 15-23ישראל מסלנט  :  כתובת 

 . יפו-תל אביב עיריית אל/מדינת ישר/   בעלות פרטית :  בעלות 

 

  ומועד הביקורהתאריך הקובע  .3

 19.02.2023  -הינו ה  דעת זוהמועד הקובע לחוות 

 , שמאי מקרקעין. שי שמעוןע"י   10.11.2022 - ביקור במתחם נערך ביום ה
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 והסביבה   הנכסתיאור  .4

 סביבת הנכס  .4.1

ובית חדש,   הפרויקטמתחם   ישראל מסלנט  ישראל,  קרן הרחובות חכמי  על  בתחום  ממוקם 

 בשכונת שפירא בדרום תל אביב.

רח' ישראל מסלנט מהווה ציר ראשי, חד סיטרי אשר חוצה את השכונה ומחבר בין דרך שלמה  

 בצפון לבין דרך קיבוץ גלויות בדרום.

חוצה את השכונה לרוחבה, ומחברת בין  שד' חכמי ישראל מהווה דרך ראשית דו סיטרית אשר 

 רח' ישראל מסלנט במזרח לבין שד' הר ציון במערב. 

 קומות לצד בנייה נמוכה.  4-8השכונה הינה שכונה ותיקה אשר מאופיינת במבני מגורים בני 

, קופות חולים, בתי  מרכז קהילתיבסביבת מתחם הפרויקט ממוקמים מבני ציבור רבים כגון:  

 ועוד.   כנסת, גני ילדים

)רובם  למגורים  חדשים  פרויקטים  מס'  האחרונות  בשנים  הוקמו  הפרויקט  למתחם  בסמוך 

 במסגרת התחדשות עירונית(.

הפיתוח הסביבתי מלא וכולל בין היתר: כבישים סלולים, מדרכות מרוצפות, תאורת ותשתיות  

 . רחוב

 :להלן מפת סביבת הפרויקט
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 תיאור הנכס )מתחם הפרויקט(   .4.2

 . 116,117ות חלק  6974תל אביב, בגוש ב שפיראמתחם הפרויקט ממוקם בשכונת 

 ומסחר  מגורים -117חלקה 

. המבנה הדרומי בנוי מעל  קומות  4  -כ   הכוללים   בנייני מגורים ותיקים  2  בחלקהכיום בנויים  

 קומת מסחר פעילה. 

 יח' מסחר.  7 -קומות ו 4 -יח"ד הבנויות ב  24כולל  15-21המבנה בכתובת מסלנט  

 קומות.   4 -יח"ד הבנויות ב  16כולל   23המבנה בכתובת  מסלנט  

 המבנים במצב תחזוקתי התואם את גילם. 

 לצד המבנים קיימים שטחים משותפים של הבניינים, שטחי גינון וכניסות. 

אחת הדירות בקומת  של    בצידו המערבי של המבנה הדרומי זוהתה בסיור הרחבת בניה:  הערה

 לא אותר היתר בתיק הבניין.  –שטח החצר המשותפת  על חשבון הקרקע

 

 116חלקה 

 החלקה בבעלות עיריית ת"א ומשמשת בפועל כמדרכה וחלק מהכביש )שד' חכמי ישראל(. 

 

 :מאתר עיריית תל אביב יפו להלן צילום של המתחם הנדון
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 מהמתחם תמונות 

 מסחרית( )כולל חזית  21-15מסלנט 

 

 23מסלנט 
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 המאושר במתחם מצב תכנוני .5

 117בחלקה המצב התכנוני המאושר  .5.1

 :החלקהלהלן התוכניות הרלוונטיות החלות על  

שם תכנית / מהותמס' תכנית
תאריך פרסום 

למתן תוקף
י.פ

25.01.1962905תכנית מפורטת 594594

19.09.19681475תכנית מפורטת 590590

25.06.19893672הרחבות דיור - שפירא2408

18.03.20035264מרתפיםע1

 20.08.20075705תכנית גגותג1

 

 : ותתוכניות הרלוונטיה תמציתלהלן 

     594תוכנית 

 . 1בייעוד מגורים ג'התוכנית מסמנת את החלקה  •

יח"ד מעל קומת חנויות,    24מבנים ע"ג החלקה. מבנה דרומי ובו    2עפ"י נספח הבינוי הותרו  •

 יח"ד.  16ומבנה צפוני ובו 

מ"ר ברוטו.    72.89מ"ר נטו /    64.16  – עפ"י נספח הבינוי שטחי הדירות בקומות העליונות   •

 1מ"ר ברוטו.  52.51מ"ר נטו /  43.32  –שטחי הדירות הקטנות בקומת הקרקע 

 

 
 חלק מהדירות בקומת הקרקע )לא כולן(.  1
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 2408תוכנית 

 התכנית מאפשרת הרחבת שטחים של יחידות הדיור הקיימות עפ"י נספח הבינוי והתשריט. 

 בין התנאים להוצ' היתר בניה: הקמת אגף שלם של הרחבות לכל גובה הבית בשלב אחד.

ד/  בתשריט  מסומן  הצפוני  ד/  73המבנה  מסומן  הדרומי  חזית    . 74והמבנה  מסומנת  כן  כמו 

 מסחרית במבנה הדרומי.

 

 2: ( עפ"י התשריט23שטחי הדירות הקיימות במבנה הצפוני )מסלנט  .1

 מ"ר.  73 –מעל קומת הקרקע עליונות דירות בקומות   •

 מ"ר.  53 –דירות קטנות בקומת הקרקע  •

 מ"ר בכפוף לתנאי התכנית.  22תותר הרחבה של עד  אחת מהדירותלכל  •

 ( עפ"י התשריט: 21-15שטחי הדירות הקיימות במבנה הדרומי )מסלנט   .2

 מ"ר.  74 –דירות בקומות עליונות מעל קומת הקרקע  •

 מ"ר.  54 –דירות קטנות בקומת הקרקע  •

 מ"ר בכפוף לתנאי התכנית.  22לכל אחת מהדירות תותר הרחבה של עד  •

 :החנויות עפ"י התשריטשטחי סה"כ  .3

 . לא מסומנת בנספח הבינוי אפשרות הרחבה. מ"ר ברוטו 248.4מ"ר נטו /    167.56 •

 1+ ג 1תוכניות ע

ה מאתר  שהופק  תכנוני  מידע  דף  תוכני   GIS  -עפ"י  זו  חלקה  בתחום  חלות  העירייה,    ת ושל 

להקמת בניה חלקית ע"ג קומת הגג /   כניתוות  (1' ע)  וחניונים תת"ק  מרתפים  מתאריות להקמת

 .  (1חדרי יציאה לגג )ג'

 
 מבדיקתנו מדובר על שטח ברוטו אשר כולל את חדר המדרגות.  2
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 116בחלקה המצב התכנוני המאושר  .5.2

 החלקה בייעוד "שביל להולכי רגל".   594  -ו  590עפ"י תוכניות  

 

 

 רישוי .5.3

 להלן פירוט היתרי הבנייה והרישיונות שאותרו בתיקי הבניין הסרוקים במתחם:

 :( 21-15בניין דרומי )מסלנט 

 מקלטים.   2  -קומות ו 4להקמת בית בן   – 28.06.1959 -מה 127רישיון מס'  •

 חד' וח"ש.   2דירות בנות   3 -חד' וח"ש ו  2.5דירות בנות  3בקומה א':   

 חד' וח"ש בכל קומה.   2.5דירות בנות  6ד': -בקומות ב' 

קומות ומרתף ולהוספת קומת   4לשינויים בבניין בן    –   02.08.1959  - מה  230רישיון מס'   •

 3חנויות וח"ש.  7קרקע המכילה: 

 מקלטים למקלט אחד. 2 -במרתף שינויים מ

   חד' וח"ש. 2חד' וח"ש ודירה בת  2.5דירות בנות   5 -שינוי ל בקומה א':  

   שינוי במידות החדרים והמטבחים בכל הקומות. ד':-בקומות ב' 

 : (23)מסלנט   צפוניבניין 

   מקלט המכיל:קומות ו 4להקמת בית בן   – 28.06.1959 -מה 121רישיון מס'  •

 חד' וח"ש.   2דירות בנות   2 -חד' וח"ש ו  2.5דירות בנות  2בקומה א':   

 4חד' וח"ש בכל קומה.   2.5דירות בנות  4ד': -בקומות ב' 

 

 
 חנויות. 7יח"ד +   24 –סה"כ עפ"י רישיון זה  3
 יח"ד.  16 –סה"כ עפ"י רישיון זה  4
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 (1111392-507)מס'  23-15מסלנט  5120מצב תכנוני המוצע תא/מק/ .6

 להלן עיקרי הסעיפים הרלוונטיים:  19.02.23 -הוצגו בפנינו מסמכי התוכנית מיום ה

 דברי הסבר לתוכנית  •

 

   מטרת התוכנית •

 

 עיקרי הוראות התוכניתלהלן  •
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  ד'מגורים  •

 שימושים  
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 הוראות בינוי / פיתוח 
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 פרוגרמה לשטחי ציבור  •

 

 רישום שטחי ציבור  •

 

 חניה  •
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 טבלת זכויות •
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   תשריט מצב מוצע •
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   המצב המשפטי .7

 מנסחי הרישום  פירוט .7.1

 :לגבי חלקות הפרויקט  הבאים הנתוניםנמצאו  08.08.22  -בהתאם לנסחי רישום מתאריך ה

    117חלקה 

תת 

חלקה

שטח תת 

חלקה 

רשום

תאור 

קומה

החלק 

ברכוש 

המשותף

סימון 

הצמדה 

בתשריט

משותפת 

ל-

שטח 

ההצמדה 

במ"ר

מספר זיהויבעלות
החלק 

בנכס

3 / 0144246261סיאונוב פנחס

3 / 0144246421סיאונוב יפים אפרים

3 / 0144246421סיאונוב יפים אפרים

2 / 0397981031ליברמן אסף
הערת אזהרה 

סעיף 126
אלטר אייל

בנק הפועלים 

בע"מ
ראשונה

אלטר ענת חנה2 / 3008047211אלטר ליברמן איריס

הערהבשלמות050590975שקד יואל23/983ראשונה352.00
  הערות: כפוף 

לתנאים  בצואה

בשלמות304356579איסחקוב אירנה18/983ראשונה438.00
בנק ירושלים 

בע"מ
ראשונה

23/983שניה552.00

חלמיש חברה ממשלתית 

עירונית לשיקום הדיור ת"א 

יפו בע"מ

בשלמות 520023920

בשלמות08953184לוי שמחה23/983שניה652.00
כלל חברה 

לביטוח בע"מ
ראשונה

בשלמות034958769ברקת נועה23/983שניה752.00
בנק לאומי 

לישראל בע"מ
ראשונה

23/983שניה852.00

חלמיש חברה ממשלתית 

עירונית לשיקום הדיור ת"א 

יפו בע"מ

בשלמות 520023920

2 / 0361953111יעקובוב אפרים
בנק הפועלים 

בע"מ
ראשונה

2 / 0609578181יעקובוב שושנה

בשלמות307600346דז'ורייב אלברט23/983שלישית1052.00

בשלמות30596192-2רובינוב ריבה23/983שלישית1152.00

23/983שלישית1252.00

חלמיש חברה ממשלתית 

עירונית לשיקום הדיור ת"א 

יפו בע"מ

בשלמות 520023920

2 / 3116412111שמואלוב שמחה

2 / 3116412371שמואלוב שולמיד

2 / 0248508511שמש בנימין
בנק הפועלים 

בע"מ
ראשונה

2 / 0383987311שמש ורד

2 / 0406532481שימונוב ישראל יעקב
הערת אזהרה 

סעיף 126

ווקס הלל 

אליעזר

4 / 0406532481שימונוב ישראל יעקב
הערת אזהרה 

סעיף 126

  הלווים: ווקס 

הלל אליעזר

בנק לאומי 

לישראל בע"מ

4 / 0665009761גוטליב דורין

2 / 0370573121בוקשטיין תום
בנק לאומי 

לישראל בע"מ
ראשונה

2 / 0377730171ברינקר ברק יהודה אברהם

2 / 01672502-01אבייב מיכאל

2 / 016725051אבייב נסים

2 / 174853271מבשב דוד

2 / 174853271מבשב דוד

2 / 0174853271מבשב דוד

2 / 0174853351מבשב רעיה

בשלמות5121482משיח אהרון17-234.00א10/983קרקע2025.00

בשלמות066442641מבשב אברהם17-234.00א9/983קרקע2123.00

2 / 0174853271מבשב דוד

2 / 0174853351מבשב רחל רעיה

17-234.00א5/983קרקע2312.00
השתתפויות בנסכים 

בישראל בע"מ
בשלמות

2 / 1/162205/71יסחקוב ישראל

2 / 1/162206/51יסחקוב סבטלנה

בשלמותמדינת ישראל18/983ראשונה2538.00

2 / 11622101יסחקוב יורי

2 / 11571351יסחקוב מירה

2 / 0664426411מבשב אברהם

בנק דיסקונט 

למשכנתאות 

בע"מ

ראשונה

2 / 3000798451מבשב חן
בנק דיסקונט 

לישראל בע"מ
ראשונה

2 / 3090720721ניאזוב יורי

2 / 3090721061ניאזוב רוזה

2 / 0085213121משיח משה

2 / 0416547811משיח פנינה

בשלמות314251505בגייב אסיה24/983שניה3053.00

24/983ראשונה2953.00

24/983ראשונה2753.00

24/983ראשונה2853.00

4.00

24/983ראשונה2453.00

24/983ראשונה2654.00

17-23א9/983קרקע2223.00

17-234.00א7/983קרקע 1919.00

17-234.00א

17-234.00א7/983קרקע1819.00

23/983רביעית1652.00

8/983קרקע1720.00

23/983רביעית1452.00

23/983רביעית1552.00

23/983שלישית952.00

23/983רביעית1352.00

23/983ראשונה252.00

משכנתאותהערות

18/983ראשונה138.00
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   117חלקה המשך 

תת 

חלקה

שטח תת 

חלקה 

רשום

תאור 

קומה

החלק 

ברכוש 

המשותף

סימון 

הצמדה 

בתשריט

משותפת 

ל-

שטח 

ההצמדה 

במ"ר

מספר זיהויבעלות
החלק 

בנכס

בשלמות302184510אופנהיים  טל מרים24/983שניה3154.00

בשלמות057960833שורצברוד זאב24/983שניה3254.00

2 / 3004629591נגרוב יניב פולד
בנק מזרחי 

טפחות בע"מ
ראשונה

2 / 3042336871נגרוב מיכל

2 / 3109448221דוידוב גבריאל

2 / 3103220601דוידוב זויה

בשלמות011571296איפראימוב שרה24/983שניה3553.00

2 / 289208091רונאל רן
בנק הפועלים 

בע"מ
ראשונה

2 / 0317700841אופיר רונאל אורית

2 / 0136778101שטרן עודד

2 / 0361688541שטרן יעל

2 / 5908501עוזיאל שמואל

2 / 4701211עוזיאל פרידה

בשלמות036588291אבייב אלי24/983שלישית3953.00

בשלמות054168331דוידי יוסף24/983שלישית4053.00
בנק מזרחי 

טפחות בע"מ
שניה

בשלמות028728046לזובסקי מיכל24/983שלישית4153.00

בשלמות036217461הלפרין כרמית24/983רביעית4253.00
בנק דיסקונט 

לישראל בע"מ
ראשונה

24/983רביעית4354.00
מולקנדוף-זהבי פרימה 

אוסנת
בשלמות029574688

בשלמות300685005אברבנאל שרון24/983רביעית4454.00

בשלמות65956443עזרן נאור24/983רביעית4553.00
בנק מזרחי 

טפחות בע"מ
ראשונה

בשלמות4667541עניאתיאן שרה24/983רביעית4653.00

24/983רביעית4753.00

חלמיש חברה ממשלתית 

עירונית לשיקום הדיור ת"א 

יפו בע"מ

בשלמות 520023920

24/983שלישית3854.00

24/983שלישית3653.00

24/983שלישית3754.00

24/983שניה3353.00

24/983שניה3453.00

משכנתאותהערות

 

  

 

 116חלקה 

 , רשומה בשלמות ע"ש עיריית תל אביב יפו.  מ"ר 211החלקה בשטח 

 הערות רשם המקרקעין: שטח מועד לדרך. 
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 ית משותף  ב .7.2

  היחידות הקיימותכל את    ת )אשר כולל  117חלקה  הבית המשותף של   תקנוןהופק על ידינו   •

 מצוי. בית משותף מבדיקתנו מדובר על תקנון  .(הנדון בפרויקט 

 תיקון למסמכי הבית המשותף אשר בא להסדיר טעות סופר: אושר צו  2018בשנת  •
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 סקר מחירים  .8

 מגורים  .8.1

. לאור העובדה כי כמעט ולא אותרו  הפרויקטים חדשים למגורים בסביבמ להלן סקר מחירי מכירה  

 בוצע גם באזורים סמוכים: עסקאות לדירות חדשות בסביבה המיידית, הסקר  

תאריך עסקההפרויקט

שטח 

דירה 

במ"ר

קומה
מס' 

חדרים

מחיר עסקה 

מדווח

מחיר למ"ר 

פלדלת )מגלם 

מ"ח(

29.06.20219823₪ 3,000,000₪ 30,612

25.01.20227613₪ 2,500,000₪ 32,895

20.01.20229344₪ 4,100,000₪ 44,086

13.02.20225113₪ 2,450,000₪ 48,039

13.02.20225523₪ 2,575,000₪ 46,818

41,491 2,365,000₪ 4₪קרקע23.08.202157

08.11.20219744₪ 4,500,000₪ 46,392

37,041 3,630,000₪ 4₪קרקע05.09.202198

15.08.20229064₪ 3,420,000₪ 38,000

25.07.20229054₪ 3,210,000₪ 35,667

10.05.20229074₪ 3,210,000₪ 35,667

25.04.20227023₪ 2,610,000₪ 37,286

03.02.20227053₪ 2,430,000₪ 34,714

25.11.20219574₪ 3,130,000₪ 32,947

31.10.20218374₪ 2,900,000₪ 34,940

15.09.2022104124₪ 3,450,000₪ 33,173

13.03.20227433₪ 2,550,000₪ 34,459

פרויקט View תל אביב -

 דרך בן צבי

בעל העקידה 24 ו- 29

חכמי אתונה 2

ישר מקנדיא 24

אסירי ציון 7 קרית שלום 

- קרדן

פרויקט כוכבי יצחק 5-7 

תמ"א חיזוק ותוספת

 

 

  בנוי   התאמה למאפייני הפרויקט הנדון מצביעים על שווי למ"רתוך כדי  ממצאי סקר המחירים לעיל  

. לאחר שימוש בשיטת החילוץ מצאנו כי השווי למ"ר  א' ₪  36-42  -פלדלת ממוצע שנע בגבולות של כ

  תערך   טבלת ההקצאהכפי שיפורט בהמשך, לאור העבודה כי    ₪.  16,500  -מבונה למגורים נע בגבולות ה 

כולל  )  20%  -גדולים בכ  (נטו)  בפועל   על בסיס השטחים הרשומים בנסח הטאבו, כאשר שטחי הדירות 

למ"ר    על השווי  20%  -העמסה של כ  במצב הנכנס  נלקחה בחשבון  ,וכיוצ"ב(  סגורותמרפסות שירות  

   ₪.  20,000  -לפי כ במצב הנכנס מבונה הבסיסי. מכאן נלקח בחשבון שווי למ"ר מבונה למגורים
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 מסחר    .8.2

 עסקאות מכר לשטחי מסחר מהסביבה )מתוך מערכת מס שבח(:

ה • בשטח    20.07.2022  -בתאריך  חנות  ישרים    130נמכרה  מסילת  ברח'  תמורות    87מ"ר 

 ₪.   18,500 -₪. העסקה משקפת מחיר למ"ר של כ  2,400,000

₪.   985,000תמורות    6מ"ר ברח' המרץ    47נמכרה חנות בשטח    09.11.2021  -בתאריך ה •

 ₪.   21,000 -העסקה משקפת מחיר למ"ר של כ

 

 :2שטחי מסחר בסביבה מתוך אתר יד  להלן נתוני ביקוש ל

כתובת
שטח 

במ"ר

דמי שכירות 

מבוקשים

דמי שכירות 

מבוקשים למ"ר

משקף מחיר 

למ"ר לפי שיעור 

היוון 7%

23,502 137₪ 8,500₪ 62₪שפירא

18,045 105₪ 20,000₪ 190₪חיל השריון

19,286 113₪ 4,500₪ 40₪דרך שלמה

 17,143 100₪ 6,000₪ 60₪דרך שלמה

 

ממצאי סקר המחירים לעיל תוך כדי התאמה למאפייני הפרויקט הנדון מצביעים על שווי למ"ר בנוי  

. לאחר שימוש בשיטת החילוץ מצאנו כי השווי למ"ר מבונה  א' ₪  18-23  -שנע בגבולות של כ  למסחר

כפי שיפורט בהמשך, לאור העבודה כי טבלת ההקצאה תערך על    ₪.  10,000  -נע בגבולות ה  למסחר

בנסח הטאבו, כאשר שטחי  ב בכ  המסחרסיס השטחים הרשומים  גדולים  )נטו(  )כולל    20%  -בפועל 

  20% -(, נלקחה בחשבון העמסה של כשטחי שירות למסחר אשר מהווים חלק אינטגרלי מיח' המסחר

במצב    למסחר . מכאן נלקח בחשבון שווי למ"ר מבונה  במצב הנכנס  על השווי למ"ר מבונה הבסיסי

   ₪.  12,000 -כלפי   הנכנס
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 עקרונות גורמים ושיקולים .9

 בין היתר, את השיקולים הבאים: , ההקצאה והאיזון הבאנו בחשבון טבלתבבואנו לערוך את 

  A101מטרת טבלת ההקצאה הינה, בין היתר, רישום שטחי הציבור המתוכננים במגרש מס'  •

 עיריית תל אביב. ע"ש

לפי העקרונות לאיחוד וחלוקה חדשה הקבועים בפרק ג' סימן ז' בחוק התכנון    הטבלה נערכה •

-ובהתאם לתקנות התכנון והבניה )תכנית איחוד וחלוקה( התשס"ט  , 1965  –והבניה תשכ"ה  

בטבלאות הקצאה   15ותקן    2009 נדרש  מזערי  פירוט  בדבר  מועצת שמאי המקרקעין,  של 

 כנית איחוד וחלוקה. ו ואיזון הנערכות לת

  , ושטחי המגרשים במצב היוצא  נכנס,החלקות במצב ה  יהשטח הכלול באיחוד וחלוקה, שטח  •

 תוכנית.הינם בהתאם לשטחי המדידה שהועברו ע"י מודד ה

לכל  מצבי התכנון ביחס טבלת ההקצאה מציגה את חלוקת הזכויות בשני  הקצאת הזכויות: •

 לות בתוכנית כמפורט בהרחבה בהמשך.  הנכל   אחת מתתי החלקות

 הטבלה אינה כוללות תשלומי איזון בין הבעלים השונים.  •

ייכנסו  שטחים ביעוד לצרכי ציבור ב • )כלומר  בעלות העירייה לא משתתפות באיזוני השווי 

 לטבלה "מתחת לקו"(.  

בהם קיימות זכויות למבני ציבור    במגרשים סחירים בלבדלמרות האמור לעיל, במצב היוצא   •

סך  מתוך  הציבור  שטחי  של  היחסי  החלק  הוקצה  וכיוצ"ב(,  ילדים  גן  מעונות,  )לדוג': 

(, וזאת בכדי שניתן יהיה בעתיד  בשטח העיקרילק יחסי השטחים במגרש לטובת העירייה )ח 

 לרשום את שטחים אלה ע"ש העירייה.  

 

   נכנסמצב 

  , חנויות  7+    יח"ד  40  אשר כוללת  6974בגוש    117חלקה  מהווה בעיקרו את  מתחם הפרויקט   •

 .  כבית משותף אחדמקרקעין ההרשומים בלשכת רישום   ,בשני מבנים ותיקים

לאור העובדה כי בתיק הבניין אותרו רק היתרי הבנייה המקוריים של המבנים הקיימים,  •

של כל אחת   נלקח בחשבון בטבלת ההקצאה השטח הרשוםולא אותרו היתרים להרחבות,  

כמו כן לא נלקחו בחשבון בחישוב    5מתתי החלקות כמפורט בטאבו ובמסמכי הבית המשותף. 

אשר אושרה    2408  שווי הקרקע הזכויות להרחבת הדירות עקב העובדה כי מדובר על תכנית

 שנה ועד היום אף יחידה במתחם לא הורחבה מכוח תכנית זו.  30  -לפני למעלה מ

 
 לגביה לא אותר היתר. –בפועל גם לא אותרו הרחבות בשטח למעט יחידה אחת בקומת הקרקע  5
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גדול בכשטח היחידות    וגם על בסיס היתרי הבניה  בפועל,  מבדיקתנו • בממוצע    20%  -הינו 

שנסגרו )ואשר אינם מהווים חלק   כולל גם מרפסות שירות השטח הרשום בטאבו שכן הוא מ

לי מהחנויות.  ר חלק אינטג  שטחי שירות למסחר אשר מהוויםכן  ו  (,בטאבו  מהשטח הרשום

לפיכך, בוצעה התאמה בערכי השווי אשר תגלם את הפער הנ"ל כמפורט בפרק סקר המחירים  

 במסמך זה. 

  תרומת נעשתה על ידנו הפרדה בין שווי הקרקע לבין    זה  במצב תכנוני  במסגרת תחשיבי השווי •

   המחוברים וזאת במטרה להקצות לכל אחד מהרכיבים את השווי הראוי לו.

 : )שטחים סחירים בלבד( ברמת החלקה למצב הנכנסערכי שווי  תחשיב ו  •

חלקה
שטח רשום 

במ"ר

ייעוד מצב 

מאושר

שווי מ"ר 

מבונה

סה"כ שווי קרקע 

ב ₪

תרומת מ"ר 

מחוברים ₪

סה"כ תרומת 

מחוברים ב ₪

7,238,000 3,500₪ 41,360,000₪ 20,000₪ 2,068₪מגורים

493,500 3,500₪ 1,692,000₪ 12,000₪ 141₪מסחר

₪ 43,052,000₪ 7,731,500

מגורים ג'1173,0211

סה"כ שטחים בנויים לפי נסח 

רישום

 

 

 

 

 מוצעמצב 

העיקרון החשוב ביותר בעריכת טבלת הקצאה ואיזון הינו    -  שמירת השווי היחסיעיקרון   •

שמירת השווי היחסי בין המצב הנכנס ליוצא, במקרה הנדון נשמר השווי היחסי של כל אחד  

 מהבעלים הרשומים כמוסבר לעיל. 

איזון   • מתשלומי  ולאור    – הימנעות  איזון,  מתשלומי  הניתן  ככל  להימנע  הרצון  בעקבות 

 –   6(B101לצד מגרש לשפ"פ )  (A101בדה כי התוכנית החדשה קבעה מגרש סחיר )מגרש  העו

   במושע במגרשים הנ"ל.הרי שלבעלי הזכויות במתחם הוקצו זכויות משותפת 

  400עיריית תל אביב( בשטח של    ל שם)לרישום ע  למבנה ציבורימוצעות זכויות    A101במגרש   •

נקבע עפ"י  מתוך כלל השטחים במגרש    המבנה הציבוריהיחסי של זכויות חלקן    7מ"ר עיקרי. 

 . העילי היחס בשטח העיקרי 

שטח עיקרי במ"רחלק יחסי של שטחי הציבור במגרש 101

400שטח עיקרי למבנה ציבורי

6,043סה"כ שטח עיקרי במגרש 101

 6.62%חלק יחסי של שטחים למבנה ציבורי

 
 . A101שווי השפ"פ כבר מגולם בשווי המגרש הסחיר  6
 בתוספת שטחי שירות תת קרקעיים. 7
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שווי המגרש המוצע חושב על ידינו בהתאם לייעודו המוצע, להיקף הזכויות והבינוי, למיקומו   •

 ותוך כדי התחשבות ברכיב המושע והדחיה עד למימוש.  

 :  )שטחים סחירים בלבד( היוצאלמצב ערכי שווי  תחשיב ו 

ייעודתא שטח
מ"ר מגורים 

)פלדלת(
שטח במ"ר

שווי מ"ר 

מבונה

סה"כ שווי 

בדחייה והפחתה 

לגודל

94,089,600 16,500₪ 6,336₪מגורים )פלדלת(

4,599,000 10,000₪ 511₪מסחר

101Bשפ"פ

₪ 98,690,000 סה"כ שווי בדחייה והפחתה לגודל )במעוגל(

101A'מגורים ד

 

 הערה:   

o   90%נלקחה בחשבון דחייה והפחתה לגודל ומושע לפי מקדם משוכלל של. 

o מגרש   שוויA101  .הסחיר( כבר מגלם בתוכו את שווי השפ"פ הצמוד לרישום ע"ש הבעלים( 

 

 

 הצהרה .10

עניין אישי בנכס ו/או בבעליו וכי חוות הדעת נעשתה    נומצהירים כי אין ל  ,החתומים מטהאנו  

 ידיעותינו, ניסיוננו המקצועי ושיקול דעתנו. עפ"י מיטב  

 

        

 שי שמעון                 גלעד לוקר    

 שמאי מקרקעין                שמאי מקרקעין   
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