
יור� ברק � שמאות מקרקעי� בע"מ

יור� ברק � שמאי מקרקעי� וכלכל�
ניב   כה�  � שמאי מקרקעי� , B.A והנדסאי בני�

19/4/16

נספח לטבלאות הקצאה לתכנית מפורטת 353�0342311הנדו� : 

ש/1453בתכנית1�5,24�25,43, 42 (ח')מגרשי�

חלק חלקות 130�132 בגוש 12611

שכונת היובל, אור עקיבא

רקע כללי1.

1.1 . 353
טבלת הקצאה ואיזו� זו נערכת לחלקות הכלולות בתחו� תכנית 0342311

לצור" הפקדתה כחלק מהתכנית .

טבלת ההקצאה והאיזו� הינה ללא הסכמת הבעלי�.1.2

1.3
דונ�15.437תחו� האיחוד וחלוקה הינו כל שטח התכנית ששטחה הכולל 

בטבלת ההקצאות והאיזו� 2 בעלי זכויות בסה"כ . 1.4

מועד קובע2.

המועד הקובע לערכי השווי בטבלת ההקצאה והאיזו� הינו 

מועד ביקור בנכס וזהות המבקר3.

פרטי המקרקעי�4.

12611גוש:

132
130חלק חלקות: 

27.690 דונ�שטח החלקות : 

1, 25
24 בתכנית ש/1453מגרשי�:
5

15.437 דונ�שטח הנכס:

רח' מוריה, שכונת היובל, אור עקיבאמיקו�:

השומרו�ועדת תכנו�:

בתארי" 19/4/16 בוצע סיור בנכס ע"י הח"מ.

19/04/2016
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יור� ברק � שמאות מקרקעי� בע"מ

יור� ברק � שמאי מקרקעי� וכלכל�
ניב   כה�  � שמאי מקרקעי�, B.A והנדסאי בני�

תאור הנכס והסביבה5.

תאור הסביבה5.1

הנכס הנדו� ממוק� בשכונת היובל בצפו� מערב אור עקיבא.

שכונת היובל הינה שכונה חדשה המאופיינת בבניני מגורי� בבניה רוויה לצד בתי� צמודי קרקע.

הפיתוח הסביבתי בשכונה ובסמכיות לנכס חלקי ואינו כולל מדרכות ותאורת רחוב.

תאור הנכס5.2

הנכס כולל 9 מגרשי� וחלק מגרש, כדלקמ�:

שטח קרקע יעודמגרש
בתכנית ש/1453

                  2,545אזור מגורי� ב'1

                  2,121אזור מגורי� ב'2

                  4,522אזור מגורי� ב'3

                  2,514אזור מגורי� ב'4

                  2,395אזור מגורי� ב'5

                     154שצ"פ24

                     130שצ"פ25

                        642חניו�20

                        330שביל43

                          84דר*42 (ח)

                915,437 מגרשי� וחלק מגרשסה"כ

הנכס הינו מגרשי� פנויי�.
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יור� ברק � שמאות מקרקעי� בע"מ

יור� ברק � שמאי מקרקעי� וכלכל�
ניב   כה�  � שמאי מקרקעי�, .B.A והנדסאי בני�

המצב התכנוני6.

להל� פרוט תכנית בני� עיר החלה על המקרקעי� נשוא איחוד וחלוקה:

 תכנית ש/1453

התכנית אושרה למת� תוק  בתארי� 27/2/13 בי.פ. 6554

להל� יעודי קרקע בנכס הנדו�:

יח"דשטחיעודמגרש

מתחתמעלשירות תחתישירות עיליעיקרי

30061             960          2,655      24      2,545אזור מגורי% ב'1

30061             960          2,655      24      2,121אזור מגורי% ב'2

35081          1,920          5,310      48      4,522אזור מגורי% ב'3

25061             960          2,655      24      2,514אזור מגורי% ב'4

36061          1,040          2,850      26      2,395אזור מגורי% ב'5

         154שצ"פ24

         130שצ"פ25

         642חניו�20

         330שביל43

      4,244דר�42

            1,560          5,840        16,125    146    19,597סה"כ

על פי התק�חניה:

לפחות 15% משטח המגרששטח חלחול:

6-10 מ"ר/יח"ד בקומת המרת  או בקומת הקרקע.מחס� דירתי: 

20% מיח"ד תהינה בגודל שלא יעלה על 75 מ"ר ברוטו (עיקרי+שירות)דירות קטנות:

המבני% יעמדו בדיני הבניה הירוקה התקפי% ליו% הוצאת היתרי בניהבניה ירוקה:

בגובה שלא יפחת מ-4.5 מ'מבואת כניסה:

1) השטחי% במדידה גרפית ע"י עור� התכנית

קומות ביחס זכויות בניה
לכניסה הקובעת
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יור� ברק � שמאות מקרקעי� בע"מ

יור� ברק � שמאי מקרקעי� וכלכל�
ניב   כה�  � שמאי מקרקעי�, B.A והנדסאי בני�

התכנית נשוא טבלת ההקצאה והאיזו� � 7353�0342311.

כללי7.1

התכנית הינה תכנית מפורטת הכוללת איחוד וחלוקה מחדש ללא הסכמת הבעלי� ביחס לכל תחו� התכנית

מטרות התכנית7.2

תכנו� מתח� מגורי� מחדש.

בניית 3 מגדלי מגורי� במקו� 5 מבני� קיימי�, כ� שיתקבל מתח� רצי� אחד ושטח פתוח וירוק לרווחת הדיירי� 

בי� המבני�.

התכנית מרחיבה דר� קיימת לצור� חיבור השכונה לכביש אור� הנמצא ממזרח לתכנית.

עיקרי הוראות התכנית7.3

א) איחוד וחלוקה ללא הסכמת הבעלי�

ב) שינוי מספר הקומות המירבי המותר לבניה מ% 6%8 קומות מעל לכניסה הקובעת ל% קרקע + 17 קומות + קומת גג.

ג) התרת מחסני� בקומות המגורי�.

ד) תוספת יח"ד : מ% 146 יח"ד ל% 186 יח"ד

ה) שינוי בקווי הבני�.

ו) תוספת 2,403 מ"ר עיקרי.

.�ז) הרחבת דר

זכויות והוראות בניה7.4

סה"כשטחיעודמגרש

כמות קרקע 

תת קרקעיעל קרקעישירותעיקרישירותעיקרייח"ד( מ"ר)

4,365626,1762,107520181אזור מגורי� ג'101

5,060626,1762,106520181אזור מגורי� ב'102

3,775626,1762,107520181אזור מגורי� ג'103

292שצ"פ201

331שביל601

887דר� מוצעת401

643חניו�301

84דר� מאושרת501

15,437186.018528.06320.00.01560.0סה"כ

על פי הוראות מעברשטח מרפסות:

בגובה שלא יפחת מ6% מ'מבואת כניסה:

6%10 מ"ר/יח"ד בקומת המרת� או בקומת הקרקע או בקומות המגורי�מחס� דירתי: 

20% מיח"ד תהינה בגודל שלא יעלה על 75 מ"ר ברוטו (עיקרי+שירות)דירות קטנות:

לפי תק� 1.5 חניות/יח"דחניה:

לפחות 15% משטח המגרששטח חלחול:

קומות ביחס לכניסה 
הקובעת

על קרקעי

זכויות בניה ( מ"ר )

תת קרקעי
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יור� ברק �שמאות מקרקעי� בע"מ

יור� ברק � שמאי מקרקעי� וכלכל�
ניב   כה�  � שמאי מקרקעי�, .B.A  והנדסאי בני�

מצב משפטי8.

רישו�8.1

:  19/4/16 
פירוט חלקות ובעלי� ע"פ נסחי רישו� מתארי

חלק נכלל באיחוד בשלמות
וחלוקה

מדינת ישראל12611130344334

מדינת ישראל126111313,7782,697

מדינת ישראל1261113223,56812,406

1 בעלי�27,69015,437סה"כ

הסכ� חכירה8.2

על פי חוזה חכירה מהוו& שנחת� בתארי
 2/11/15  בי& רמ"י (להל&: "המחכירה") לבי& רוטשטיי& נדל"& בע"מ 

(להל&: "החוכר"), הוחכרו מגרשי המגורי� בתנאי� העיקריי� שלהל&:

מגרשי� 1+5 בתכנית ש/1453המוחכר:

98 שני�תקופת החכירה:

מגורי� 146 יח"דמטרת החכירה:

מגורי� ב'היעוד:

ש� חוכרש� בעלי� רשו� שטח החלקה (מ"ר)חלקהגוש

S16021 5

תכנית 353-0342311 21/04/2016 10:34:25 נספח טבלאות איזון והקצאה



יור� ברק � שמאות מקרקעי� בע"מ

יור� ברק � שמאי מקרקעי� וכלכל�
ניב   כה�  � שמאי מקרקעי�, B.A והנדסאי בני�

גורמי� שיקולוי� ועקרונות באומד� השווי9.

באומד� שווי הנכסי� הנדוני� ב � 2 המצבי� התכנוניי� � הובאו בחשבו� הגורמי� השיקולי� והעקרונות שלהל�:

כללי

ההקצאה והאיזו� בוצעו בהתא� להוראות בסעי  122 פרק ג' סימ� ז' בחוק התכנו� והבניה 9.1

לעני� חלוקה שלא בהסכמה.

שווי מצב נכנס

שווי המצב הנכנס הינו שווי הקרקע ערב אישור תכנית 9.2,353�0342311

דהינו, 5 מגרשי� ביעוד מגורי� ב' בשטח כולל של 14,097 מ"ר .

שווי מגרשי הבניה הרוויה בתכנית המאושרת הוערכו בשיטת ההשוואה על בסיס תוצאת מכרז רמ"י 9.3

בנכס הנדו�.

9.4

צורת מגרש.

שטח המגרשי� על פי מדידה גרפית ממוחשבת.9.5

שווי מצב יוצא

שווי המצב היוצא הינו שווי הקרקע לאחר אישור תכנית 9.6,353�0342311

דהינו, 2 מגרשי� ביעוד מגורי� ג' + מגרש ביעוד מגורי� ב', בשטח כולל של 13,200 מ"ר .

שווי מגרשי המגורי� בתכנית המאושרת הוערכו בשיטת ההשוואה על בסיס תוצאת מכרז רמ"י 9.7

במתח� הנדו� למגדלי מגורי�.

9.8

צורת מגרש.

שטח המגרשי� החדשי� �על פי מדידה של מודד מוסמ,.9.9

שווי כל אחד ממגרשי ההקצאה חושב בהתא� לפרמטרי� שלהל�:

יעוד, שטח, כמות יח"ד, כמות זכויות בניה, צפיפות, כמות קומות, מיקו�, מרווח בי� בניני�, 

שווי כל אחד ממגרשי ההקצאה חושב בהתא� לפרמטרי� שלהל�:

יעוד, שטח, כמות יח"ד, כמות זכויות בניה, צפיפות, כמות קומות, מיקו�, מרווח בי� בניני�, 
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יור� ברק � שמאות מקרקעי� בע"מ
יור� ברק � שמאי מקרקעי� וכלכל�

ניב   כה�  �  שמאי מקרקעי� והנדסאי בני�

נתוני  שוק לאומד� שווי ליעוד מגורי�:10.

פירוט וניתוח  עסקאות מכר של מגרשי� במתח� הנדו� :10.1

סכו� זכיה סכו� זכיההוצ' פיתוח
כולל פיתוח

מחיר קרקע ל�1 
יח"ד כולל פיתוח

מחיר קרקע ל�1 מ"ר 
זכויות בניה דירתי 

כולל פיתוח

14/3/151�514,0976, 814616,12511029,419,41113,218,84042,638,251292,0432,366

24/3/156�74,759119410,38011015,608,6809,000,00924,608,689261,7952,121

277,0002,240ממוצע 

מסקנות:10.2

שווי קרקע ל�1 מ"ר זכויות בניה דירתי (עיקרי + ממ"ד) במצב מאושר � 2,350 +/מ"ר כולל פיתוח.

שווי קרקע ל�1 מ"ר זכויות בניה דירתי (עיקרי + ממ"ד) במצב מוצע � 2,200 +/מ"ר כולל פיתוח.

תארי/ מס"ד
עסקה

מגרש 
לפי תב"ע

שטח 
מגרש 

נטו

מס' 
קומות 
עיליות

כמות
יח"ד

שטח 
עיקרי 
(מ"ר)

שטח 
עיקרי ל�1 

יח"ד

מחיר מכירה 
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יור� ברק � שמאות מקרקעי� בע"מ

יור� ברק � שמאי מקרקעי� וכלכל�
ניב   כה�  � שמאי מקרקעי�, B.A והנדסאי בני�

חישוב שווי מגרשי� המגורי� במצב נכנס על פי תכנית ש/111453.

שווי מגרששווי מתואשווי בסיסי מקד מקד מרווח בי�מקדכמות כמות כמות כמות שטחמס' 

ל�1 מ"רל�1 מ"ר כוללצורהבניניצפיפותסה"כהנדסישב"צשצ"פיח"דקומותז.ב. יח"דבדונמגרש

דירתידירתילדונדירתי

12.545242,96769.4301.0250.9700.9500.9451.0121.0000.9800.937( 2,350( 2,202( 6,532,000

22.121242,967611.3151.0251.0001.0001.0250.9891.0001.0001.014( 2,350( 2,383( 7,070,000

34.522485,934810.6151.0250.9701.0000.9940.9971.0001.0000.991( 2,350( 2,329( 13,822,000

42.514242,96769.5471.0251.0001.0001.0251.0101.0001.0001.036( 2,350( 2,434( 7,221,000

52.395263,188610.8561.0251.0001.0001.0250.9941.0001.0001.019( 2,350( 2,395( 7,635,000

42,280,000 )2,350 )14.09714618,02310.3571.000סה"כ

.12

שווי מגרששווי מתואשווי בסיסי מקד מקד מרווח בי�מקדכמות כמות כמות כמות שטחמס' 

ל�1 מ"רל�1 מ"ר כוללצורהבניניצפיפותסה"כהנדסישב"צשצ"פיח"דקומותז.ב. יח"דבדונמגרש

דירתידירתילדונדירתי

1014.365626,9201814.2041.0251.0000.9750.9990.9741.0350.9800.987( 2,200( 2,171( 15,024,000

1025.060626,9201812.2531.0250.9801.0001.0050.9901.0350.9801.009( 2,200( 2,220( 15,361,000

1033.775626,9201816.4241.0251.0001.0001.0250.9591.0350.9901.007( 2,200( 2,215( 15,328,000

45,713,000 )2,200 )13.20018620,7601814.091סה"כ

מקד מיקו

חישוב שווי מגרשי ההקצאה

מקד מיקו
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יור� ברק � שמאות מקרקעי� בע"מ

יור� ברק � שמאי מקרקעי� וכלכל�
ניב   כה�  � שמאי מקרקעי�, B.A והנדסאי בני�

הצהרות13.

הנני מצהיר כי אי� לי כל עני� אישי במקרקעי� נשוא טבלת ההקצאה והאיזו� , בבעלי הזכויות בה

או במזמי� העבודה.

הדו"ח הוכ� עפ"י הוראות סימ� ז' לפרק ג' לחוק התכנו� והבניה התשכ"ה � 1965 , תקנות שמאי המקרקעי�

( אתיקה מקצועית ) התכ"ו � 1966  ועל פי התקני# המקצועיי# של הועדה לתקינה שמאית.

29419/04/2016

תארי*מספר רישיו�חתימת השמאיש# שמאי המקרקעי�

יור# ברק

S16021

 בית אורני� רח' לח"י 31, בני�ברק 51200  ליד קניו� איילו� 
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יור� ברק � שמאות מקרקעי� בע"מ

יור� ברק � שמאי מקרקעי� וכלכל�
ניב   כה�  � שמאי מקרקעי�, B.A והנדסאי בני�

לתכנית מתאר מקומית 353�0342311

חלק בשלמות

נכלל 

בתכנית

ישל�יקבלסופיארעי

0 "0 "15,024,00032.866% "62אזור מגורי� ג'6,532,00015.449%1014,365100.000% "242,545אזור מגורי� ב'5200399591100%מדינת ישראל11261113223,56812,406

0 "0 "15,361,00033.603% "62אזור מגורי� ב'7,070,00016.722%1025,060100.000% "242,121אזור מגורי� ב'5200399592100%מדינת ישראל212611132

0 "0 "15,328,00033.531% "62אזור מגורי� ג'13,822,00032.692%1033,775100.000% "484,522אזור מגורי� ב'5200399593100%מדינת ישראל312611132

7,221,00017.079% "242,514אזור מגורי� ב'5200399594100%מדינת ישראל412611132

7,635,00018.058% "262,395אזור מגורי� ב'5200399595100%מדינת ישראל5126111313,7782,697

520039959מדינת ישראל612611132

0 "0 "00.000% "שצ"פ00.000%201292100.00% "154שצ"פ24100%מדינת ישראל712611132

0 "0 "00.000% "שביל00.000%601331100.00% "130שצ"פ25100%מדינת ישראל812611132

0 "0 "00.000% "דר) מוצעת00.000%401887100.00% "642חניו'20100%מדינת ישראל912611131

0 "0 "00.000% "חניו'00.000%301643100.00% "330שביל43100%מדינת ישראל1012611130344334

0 "0 "00.000% "דר) מאושרת00.000%50184100.00% "84דר)42100%מדינת ישראל1112611131

27,69015,43714615,437" 42,280,000100.00%15,437186" 45,713,000100.00%" 0" 0
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מספר רשיו'חתימת השמאיש� שמאי המקרקעי'

נתוני המקרקעי'

מס' יעוד המגרש

מגרש 

התמורה

שטח 

המגרש 

המוקצה 

(מ"ר)

סה"כ

גוש

יור� ברק

שיעבודי� 

או זכויות 

אחרות 

הרשומי� 

על החלקה

מגרש כמות ש� בעלי� רשו� שטח החלקה (מ"ר)

יח"ד

שטח 

המגרש 

הנכלל 

בתכנית 

(מ"ר)

19/04/2016

החלקי� 

בבעלות או 

בזכויות

יעוד המגרש 

המוקצה

טבלת הקצאה ואיזו� שלא בהסכמת הבעלי� 

שווי המגרש 

בשלמות

מצב נכנס

מס' זהות ש� החוכר

או מס' 

תאגיד

מס' מגרש מוקצה חלקה

מס'

סדורי

תארי)

רוטשטיי' 

נדל"' בע"מ

כמות יח"ד

תשלומי איזו'

שווי יחסישווי יחסישווי מצב נכנס

מצב יוצא

בעל הזכויות חלקי� 

במגרש

S16021

תכנית 353-0342311 21/04/2016 10:34:25 נספח טבלאות איזון והקצאה


