
 
 

          
                   

 
 
 
 
 
 
 

 
 

 גתשפ" שבט ג"כ
14.02.2023 

 לכבוד
 חברת רבייב פרויקטים ופיתוח בע"מ

 אשדוד
 

 נ,ג.א.

 

 עלות מטלות התב"ע והיקף הזכויות שנדרש היזם לקבל לכיסוי העלות   :הנדון

 , מרכז מסחרי א', רובע א', אשדוד 32- ו 30רחוב הראשונים , 603-0391219תכנית בהכנה מס' 
 

 : רקע כללי .א

הוצע כי תוכן חוות דעת שמאית לפי תקן  ,  עם גורמי התכנון בוועדה המחוזית והשמאים מטעמם  לסיכוםבהמשך  

של    21.1 מכפיל  התכנון    4.5לפי  גורמי  בפני  יוצג  אשר  ונפרד  נוסף  תחשיב  ייערך  זאת  ולצד  בסביבה,  כמקובל 

 .21.1הרלוונטיים לצורך כיסוי עלות המטלות הנוספות שלא נלקחו בחשבון במסגרת חוות הדעת לפי תקן 
 

הפרויקט הנדון מהווה פרויקט ייחודי וזאת תחת הבנה כי  תחשיבים נפרדים, נערכה בין היתר,    2- הצגת העלויות ב

בשל היקפם הגדול והחריג של מטלות התב"ע, המהווים תנאי הכרחי לקידום התב"ע בהתאם לדרישת גורמי התכנון  

וזאת לאור הנחיצות בשיקום האזור והתנעת ההתחדשות העירונית ברובע א', אשר עלותן נאמדת בעשרות מיליוני  

, קל וחומר כאשר מדובר על 21.1רת התמורות הסטנדרטיות שמקבל היזם על פי תקן  שקלים ואינן מכוסות במסג 

 יחידות מסחר במצב הקיים.   16-יח"ד ו 30פרויקט פינוי בינוי קטן הכולל בסה"כ  
 

, ובהתבסס 2022התחשיב נערך על בסיס מסמכי התכנית המעודכנים בהמשך להחלטת הועדה המחוזית בחודש יולי  

מול הגורמים הרלוונטיים מטעם   24.01.2023ביום בוריים שנקבע בכתב ההתחייבות אשר נחתם  היקף השטחים הצי

 . ("כתב ההתחייבות")להלן:  הועדה המקומית

 

, כפי שעוגן בכתב ההתחייבותו  מול הגורמים הרלוונטיים בוועדה המקומית לתכנון ובניה אשדוד בהתאם לסיכום  

עבור שיפוץ   (כולל מע"מ  ₪  11,700,000+ מע"מ )בסה"כ    ₪  10,000,000יוקצה ע"י מגישי התכנית סכום כולל של  

וחידוש מרכז מסחרי א' הוותיק בצדו הצפוני של המתחם. סכום זה יוקצה, בין היתר, לטובת חידוש ושיפוץ שבילי  

   הגישה והמעברים, שטחים ציבוריים, גינות ציבוריות, דרכים וכיו"ב.
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לעיל(, ובכלל זה   1ידי מגישי התכנית ועל חשבונם )בנוסף לאמור בסעיף  -מטלות ציבוריות שיבוצעו על   עוד נקבעו

אשר צפויים   מ"ר   525  -ות מקורות בשטח של כסשטחי מרפ  +  מ"ר   3,515  -הקמת מבני ציבור בהיקף נרחב של כ

וכן הקמת כביש גישה במתחם   הקרקעבתת    ציבוריים  מקומות חניה  140הקמת    לרבות,  לשמש את תושבי הרובע כולו 

   מעל החניון הכרוך בעלויות גבוהות, מורכבות ואילוצים.  

 
 

 :תחשיב עלות מטלות .ב

 : שייבנו על ידי היזם ועל חשבונו  מוסדות ציבורהיקף מבנים  •

 : 1תא שטח 

 מ"ר.  2,465:  בנים ומוסדות ציבור מבנוי לשטח סה"כ 

 מ"ר.  525:    מרפסות מקורות  ישטח

 : 2שטח תא 

 מ"ר.  1,050:  בנים ומוסדות ציבור מבנוי לסה"כ שטח 
 

 .  מ"ר מרפסות מקורות 525+   למבנים ומוסדות ציבור מ"ר 3,515-לכ  השטחים בהתאם לאמור לעיל מסתכמים

עלות הקמת מבני ציבור חושבה לפי ממוצע של עלויות הקמה למבני ציבור בהתאם לשימושים השונים ובהתאם 

, עלות הבניה אשר הובאה בחישוב הינה 20%  -בתוספת עלויות עקיפות כ  2022  נובמברלמחירון ענף הבניה "דקל"  

  . מקורות  מ"ר כולל מע"מ עבור מרפסות₪ ל  2,925  -וכ  1עבור שטחי ציבור בתא שטח    כולל מע"מ  ₪ למ"ר  6,500  -כ

ובגילום תוספת מתונה בגילום שטחי שירות   לאופי הבינוי  , בין היתר, בהתייחס  2מבני ציבור בתא שטח  עבור  

עלות  יובהר כי מדובר ב  .₪1 למ"ר כולל מע"מ  7,000  -כנלקחה בחשבון עלות בניה של    יחסיים ועירוב שימושים,

 .  השטחיםאופי סיווג ובהתייחס למתונה 

תקן    בניכוי בתחשיב  שהובאו  תב"ע  של    21.1מטלות  של  מ"ר    1,256בשטח  כוללת  לפיכך ,  ₪  8,160,750בעלות 

 כמפורט בתחשיב הבא: ,  ₪  375,747,16  -כ לסכום של  עבור התחשיב המשלים  מסתכמת עלות הקמת מוסדות ציבור  

 
 

  :קרקעיות לטובת הציבור-עלות בניית חניות תת •

חשבונו   על  יקים  היזם  המקומית,  בוועדה  התכנון  גורמי  עם  לסיכום  חניה    140בהתאם  קרקעיים -תת מקומות 

חדשים בפרויקט החדש, ובנוסף לזאת היזם יקים על חשבונו חניות עבור מבני הציבור שיימסרו לטובת העירייה 

 
 במקרים בהם היזם הוא זה שמבצע בפועל את מטלות התב"ע במקום העירייה הוא אינו זכאי לניכוי מע"מ תשומות, כפי שנקבע בפסיקה  1

 . הולנדר שטרן חברה לבניין בע"מ נגד מנהל מע"מ 1923-06-13ע"מ  -בעניין הולנדר  14.9.2016מנחה של בית המשפט המחוזי מיום     
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ציבוריות בתת הקרקע שיימסרו   חניות  163סה"כ    ,חניות  23סה"כ מס' מקומות החניה שהובאו בתחשיב המשלים  

  .לידי העירייה

 

 ציבוריות מסתכם שטחן של החניות ה,  מ"ר למקום חניה  45- ולפי שטח ממוצע מינימלי של כ  בהתאם לאמור לעיל

 . מ"ר 7,335 -כלבתת הקרקע  

למ"ר ללא מע"מ,  ₪  2,700, לפי עלות של 2022 מנובמבר חושבה לפי מחירון "דקל"  הציבוריותהחניות   יתי בנעלות 

 .₪ 288,200,23  -כנה הי הציבוריותסך עלות הקמת החניות  לפיכך. ש"ח למ"ר  כולל מע"מ ,1593 -כ

 

  :"("רחוב המסחר )דרך   סלילת •

שטח   בתא  יוקם  התכנית  לתקנון  מוצעת    8בהתאם  המסחר"")דרך  לטובתאשר    (,רחוב  רגלית   תשמש  תנועה 

, כל זאת מעל ליות ותת קרקעיות, פיתוח סביבתי, תאורה ריהוט רחובי תשתיות עהעברת  לרבות  ,  במתחם  ומוטורית 

דרך   , לפיה עלות הקמת2022  מנובמברדרך חושבה לפי מחירון "דקל"  העלות הקמת    .חניון תת קרקעי רב מפלסי

₪   1,895  -הינה כ  כל צדמדרכות במ'    2-מפרצי חניה בכל צד ומ'    2מ',    6מסעה ברוחב    מאספלט הכוללת מקומית  

 מ'.   81-בהתאם למדידה גראפית אורך הדרך הנ"ל הינו כ.  ₪ למ"א ללא מע"מ( 1,620)משקף עלות של  למטר אורך

הובא בחשבון כי עלות הקמת הדרך +(,  15%קרקעי רב מפלסי )-לפיכך ובכפוף לייקור עלות הבניה מעל חניון תת

   מ"א(. x 1,895  ₪x  81  1.15) ₪ 176,557-כהינה 

 

  :שיפוץ וחידוש מרכז מסחרי א' •

יוקצה ע"י מגישי התכנית   ,  603-0391219לתקנון תכנית בהכנה מס'    7.1וכפי המפורט בסעיף    בהתאם לאמור לעיל

עבור שיפוץ וחידוש מרכז מסחרי א'   (כולל מע"מ   ₪   11,700,000+ מע"מ )סה"כ    ₪  10,000,000סכום כולל של  

והמעברים,  הגישה  שבילי  ושיפוץ  חידוש  לטובת  היתר,  בין  יוקצה,  זה  סכום  המתחם.  של  הצפוני  בצדו  הוותיק 

 שטחים ציבוריים, גינות ציבוריות, דרכים וכיו"ב.  
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  :היטל השבחה צפוי •

. אומדן גובה היטל 4.5היחסי בפרויקט העולה על מכפיל של  להלן תחשיב בגין היטל השבחה צפוי, עבור החלק  

ההשבחה הצפוי נערך בהתאם לרמת המחירים למועד הקובע בהתאם לכללי והנחיות החישוב המקובלים בחיוב 

השבחה שהיטל  לכך  לב  בשים  והיצמדות ,  דגש  מתן  תוך  נערכו  השווי  תחשיב  ביצוע  אופן  לרבות  השווי  נתוני 

 הוועדה המקומית לתכנון ובניה אשדוד.  מקרקעין מעטם גישת שמאי מקסימאלית לתפיסת ול
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 : סיכום ומסקנות .ג

 :והיטל השבחה צפוי יחסי סיכום עלויות בגין מטלות תב"ע נוספות

 
 

 : הערה

זאת בהתאם להוראות סעיף  ,  15%-ביחס לעלות בניית מטלות התב"ע נלקח בחשבון תוספת רווח יזמי בשיעור של כ

, במסגרתו נקבע במפורש כי יש להביא בחשבון שטחי ציבור שאינם סחירים כחלק מעלות 21.1תקן  ל(  1)ד'    4.14

. לפיכך ובהתאם להוראות תקן  על פי התקן  המיזם מהם מחושב הרווח היזמי הנדרש להקמת  אשר  הקמת המיזם  

בניית המטלות וזאת בהלימה לתחשיב שנערך מעלות    15%ור של  בשיע   רווח יזמיה  חושבהמחייבות בענייננו,    21.1

 .  21.1לפי תקן 

 :טבלה מסכמת

 

לעיל,   האמור  כל  כלאור  של  תוספת  נדרשת  כי  לקבוע  התב"ע   184-סביר  מטלות  עלות  כיסוי  לצורך  יח"ד 

כפי יח"ד    315  - כ  לכל הפחות   המפורטות בגוף המסמך, ובהתאם לכך נדרש לצורך קבלת רווחיות סבירה בפרויקט

 .המתוכנן במסגרת מסמכי התכנית

 

 בכבוד רב,
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