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 הקצאה  איזון ו טבלאות  

   88/5/1רצ/מק/ -  413-0423145תכנית מס'  

   איחוד וחלוקה ללא הסכמת בעליםל תכנית  

,  1343,  1342 בשלמות  חלקות    3926גוש  

1346  ,1347   

 57רוטשילד  רחוב  

 ראשון לציון 
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 תוכן עניינים

 

ק ת                                                                פר ו ה ד     מ מו  ע

 
רת 1 ט ות מ ת חו ע . הד . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .. . . . . . . . . . . . . . . . . 3 
טי 2 ן פר י רקע מק . ה . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .. . . . . . . . . . . . . . . . . . . 3 
י 3 ן בעל י י ן ענ רקעי ק . במ . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .. . . . . . . . . . . . 3 
ר 4 יקו ס ב כ . בנ . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4 
יא 5 בה ורת סבי ס ה כ . והנ . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .. . . . . . . . . . . . 4 
ב 6 י המצ נ ו כנ . הת . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 8 
ב 7 י המצ פט . המש . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .. . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1 2 
ת 8 ו נ רו םוש עק לי . יקו . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .. . . . . . . . . . . . . . 1 3 
ר 9 ק ק ס ו . ש . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1 4 
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 לכבוד
ן ורד   אדריכלית  ממן  סלומו

ון העיר ומנהלת אגף תכנ  אדריכלית העיר 
לעיריית  ן   ןציוראשו

 

 שלום רב,

  

 

 

 

 

 

 

 

חוות הדעת 1  מטרת 

' סימן  ג בפרק  , כהגדרתה  ן הנדו ן למקרקעין  זו אי ' בחוק נתבקשתי לערוך טבלת  ז

והבנייה התשכ"ה  ן  ו     413-0423145 בגין תכנית להפקדה 1965התכנ

ל ,  88/5/1רצ/מק/ ן  י נכו נ ו י  .2016חודש 

 

 

 המקרקעין  פרטי 2

 3926 גוש:    

 )בשלמות(  1342,1343,1346,1347 חלקות: 

 מ"ר 1,509 שטח:    

ד' עם חזית מסחרית. מהות:    מגורים  יעוד אזור  בי ן   מקרקעי

ז'בוטינסקי רוטשילד לב העיר  מקום:  ן צומת הרחובות  ו ן לצי  ראשו

 

 

ן 3 ין במקרקעי עני  בעלי 

 חב' בזק. – 1346, 1343, 1342בחלקה 

ןיעיר– 1347חלקה ב ן לציו  .ת ראשו

 : ן ן והקצאההנדו זו  טבלאות אי
 88/5/1רצ/מק/-413-0423145תכנית מס' 

ו ללא הסכמת בעליםתכנית לאיחוד   חלוקה 
 1347, 1346, 1343, 1342חלקות בשלמות    3926גוש 

רוטשילד  ב   57רחו
ן ן לציו  ראשו
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 בנכס ביקור 4

 ערכתי ביקור בנכס.  23/6/2016תאריך ב

 

 

והנכסית 5  אור הסביבה 

ן ממוקמים ברביע הדרום מערבי של הרחובות רוטשילד  5.1 ן הנדו המקרקעי

ון. ן לצי בוטינסקי בלב העיר ראשו  ז'

ומגורים. 5.2 יים מסחר   הסביבה הינה בילו

ן הנדון מהווה  5.3 לרח' חלקות  3רציפה של חטיבת קרקע המקרקעי מדרום 

בוטינסקי ממזרח והשקמה ממערב. ותד התחומרוטשיל ז'  בין הרחובות 

ד'  1346  1343, 1342ות חלק 5.4 מגורים  בייעוד  ן  רצף של מקרקעי מהוות 

חזית מסחרית  ותיק בגובה  ,כולל  על החלקות מבנה  צורתן קרובה לטרפז. 

.   4של  "בזק"  וי כ שטחהקומות הנקרא מבנה   מ"ר. 2500-הבנ

ן  ובשטח רשום ת ראשויעירבבעלות הינה חלקת דרך  1347חלקה  5.5 ו ן לצי

י חודשים ספורים  307של  לפנ ונרשמה אך  ון בצורת החלקה,  .מ"ר  מעי

כי היא כוללת, ככל הנראה בטעות שטח של קרקע בפינת הרחובות  ,עולה, 

ד' על  מגורים  יעודו   . 7/78רצ/פי  רוטשילד השקמה שי

כבישים, מדרכות, תאורת סביבה הפיתוח ב 5.6 וכולל  ו מלא  .רחוב   כד'

 הנכס גבולות  5.7

  : ן  רוטשילדרח'  צפו

 ז'בוטינסקירח'  מזרח:  

 רח' השקמה :מערב  

י מגורים :דרום   נ י י ובנ ר  י ציבו נ י י  בנ
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 govmapסביבה  מאתר  תשריט 
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  הוועדה המקומית ראשון לציוןמאתר  חלקות  ע"ג תצלום אוירהמיקום 
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 תמונות מיום הביקור
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נימה 6  צב התכנו

 המצב הקודם 

.פ. בתוקף פורסמה למתן   7/78רצ/ 6.1   30/12/65  בתאריך 1251י

דרכים     מטרת התכנית: הרחבת 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  /70/730  בתאריך 1646  י.פבתוקף פורסמה למתן   1/1רצ/ 6.2

  . ד' מגורים  ן ביעוד   המקרקעין הנדו

  21/7/11  בתאריך 6270  י.פבתוקף פורסמה למתן   74/5/1צ/ר 6.3

 טרת התכניתמ  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 חלות התוכניות הבאות:בנוסף 
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 תוכניות כלליות

 תכנית

פרסום דבר 
אישור התכנית 

 מהות התכנית מותברשו

 תאריך  י.פ.

 מ"ר ליח"ד עליונה. 40קביעת שטח חדרים על הגג לעד  28/6/12 6439 6/ו/1/1רצ/

 [1שינויי הוראות בדבר נסיגה מקווי בניין.] 16/1/12 6361 1//ג/1/1רצ/מק/

 שינוי הוראות הבינוי למרפסות. 7/12/09 6030 3//ז/1/1רצ/מק/

 פתוחות במרקיזות.קירוי מרפסות  26/8/08 5843 2/ז/1/1רצ/מק/

 מבנים לתשתיות וטרנספורמציה. 31/1/07 5622 1//ח/1/1רצ/מק/

 הסדרת נגישות לנכים בבניני מגורים בבניה רוויה. 24/3/04 5285 34/1/1רצ//מק/

 גגונים ופרגולות באזורי מגורים. 10/12/01 5038 30/1/1רצ/

 תות.ציפוי חזי 6/5/01 4984 33/1/1רצ/מק/

 [2הוראות בינויי למחסנים בדירות גן וקביעת קווי בניין] 21/12/98 4714 1/25/1/1רצ/מק/

 24/9/97 4571 25/1/1רצ/מק/
הוראות בניה למחסנים . התכנית מתירה בניית מחסנים בשטח 

 . מ"ר ליח"ד 6של עד 

 .ביצוע תשתיות למתחמים חדשים 15/8/91 3912 /ח1/1רצ/
 /ו/א.1/1קנון רצ/תיקון לת 13/11/90 3814 /ו/ב1/1רצ/

[. 3מ"ר ליח"ד עליונה ] 23הקמת חדרי גג בשטח שאינו עולה על  8/12/88 3599 /ו/א1/1רצ/
 מ"ר.  15בנוסף, יותרו  פרגולות בשטח של עד 
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 המצב החדש 

 בהכנה  0423145-413   88/5/1רצ/מק/ 6.4

  טרת התכניתמ

בעליםוחלוקה יחוד א .1  .ללא הסכמת 

2. . ן י י בנ י  ו  הסדרת קו

3. . י ו נ בי וי הוראות  נ  שי

נוי חלוקת שטחי הבנייה .4  המותרים בתוכנית. שי

ור ביחידות  קביעת מס'  .5  .מגרשהדי

כ"דרך"  על שם  1347תיקון רישום של חלק מחלקה  .6 שנרשם בטעות 
ועד בפועל למגורים יתוקן  , באמצעותהעיריה בעודו מי התכנית  

יותישום ר על שם מגישי התכנית. הזכו  ויוחזר 
 

 תכניתההוראות  עיקרי

'    1347מחלקה  קלוח 1346 ,1343, 1342חלקות איחוד  .1 ג פרק  עפ"י 
ז'   לחוק.סימן 

ן ותכסית.קב .2 י י בנ י  ו  יעת קו

ב. .3 ועיצו י  ו נ בי  קביעת הוראות 

נוי חלוקת שטחי  .4 /ג  1/1רצ/-ו 1/1המותרים עפ"י רצ/ הבנייהשי
כל השטח ידי הגדלת השטח  מבלי לשנות את סך  ייה, על  לבנ המותר 

) 312-מ למסחר בייעוד חזית משטח החלק 40%המהווים מ"ר  ות 
ל 780מסחרית  וים )מ"ר  685-מ"ר(  השטח הכולל המותר מ 20%המהו

וחלוקתם בקומת הקרקע והמרתף של המבנה  פן ולבנייה(  באו
והמר ו תשהגידול בסך כל השטח המותר למסחר בקומת הקרקע  ף אינ

על  ייה. 25%עולה   מהשטח הכולל המותר לבנ

יחדות הדיור במגרש .5  יח"ד.  20סה"כ   -קביעת מס' 

 
 מושיםיש

ד'ייעוד   קרקע מסחרית. תמעל קומ ריםומג -מגורים 
 בקומות הקרקע והמרתף.מסחר  -מסחרייעוד 
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י ו בינ  הוראות 

ן  .1 כנ יחידות ולהקרקע והמרתף  קומותבלמסחר המבנה הקיים מתו
ובדיור  יפחת מיכל שטח , ב  של המבנה-קומות א'  ור לא  די  30-חידת 
 מ"ר.

יח"ד מעל תוספ .2 ניכרת.יח 20ת  יהווה סטיה   "ד  

ייה קיימת כמסומן בתשריט .3 ן והתכסית לבנ י י י הבנ ו יה , קו בני כל 
גלריות , עתידית ל ,לרבות  י הבנתהייה בהתאם   תקפים.יין הקוו

4. ' ז ב  בוטינסקי ללא תותר פתיחת חזית מסחרית בקומת הקרקע לרחו
ובשימושים המותרים. נוי בשטחים   שי

לקונטור המבנה הקיים תר מתו .5 הנגשת המבנהעלית מחוץ   .לצורך 

לרחוב  .6 (.בוטינסקי'זהסדרת חזית מסחרית  פינתי  ) מגרש 

 
 

 בהוראות התכנית 5על פי טבלה סעיף  זכויות הבנייה
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 ניתע מתשריט התכטק

 מצב מוצע   מצב קיים

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 המצב המשפטי 7

מ 1342,1343,1346,1347נסחי הרישום של חלקות להלן פרטי  ר שהופקו  את

 .24/6/2016ביום  של משרד המשפטים, האינטרנט

 

הערותחלקבעלותשטח  מ"רחלקהגוש

1מדינת ישראל39261342366
הערת אזהרה ס' 126 לטובת בזק החב' הישראלית 

לתקשורת  בע"מ שטר 27654/2015/5 מיום 
10/6/15

1מדינת ישראל39261343458
הערת אזהרה ס' 126 לטובת בזק החב' הישראלית 

לתקשורת  בע"מ שטר 27654/2015/5 מיום 
10/6/15

1מדינת ישראל39261346378
הערת אזהרה ס' 126 לטובת בזק החב' הישראלית 

לתקשורת  בע"מ שטר 27654/2015/5 מיום 
10/6/15

1עירית ראשון לציון39261347307
הפקעה לפי ס' 19  שטר מס 8079/2016/1 מיום 

21/2/16

1509  סה"כ 
 

תכנית 413-0423145 27/12/2020 22:10:06 נספח טבלאות איזון והקצאה

האצקהו ןוזיא תואלבט חפסנ 22:10:06 27/12/2020 413-0423145 תינכת



 
   

 

 

 
 

 

                        
 sigalit_b.s@013.net      077-9150089פקס       077-9150088 'טל      55900י תקווה גנ  19כנרת '            רח

        
              

 
    
 

 סיגלית בת שלמה
 מהנדסת ושמאית מקרקעין

דב "  ס
 

 16מתוך  13עמוד 

 אות מקרקעין מ ש 
 ניהול נכסים וייעוץ 

  
 2134.4/16מס' 

ב " א /י " פ ש ת ' ה / ת ב ט 2ב 7// ר ב מ צ ד 2ב 0 2 0 

 

 

 

ושיקולים 8  עקרונות 

  ' ז ' סימן  ג , בהתאם להוראות פרק  ן ן לחלקות שבנדו לערוך טבלת איזו נתבקשתי 
ין תכנית להפקדה מס'   בג יה,  י והבנ ן  ו 413לחוק התכנ   88/5/1/רצ/מק- 0423145-

 

והשיקולים שהנחו אותי בהכנת הטבלה: הגורמים   להלן 

נעשו בהתאם להוראות סעיף  8.1 ן  ' סימן  122טבלת ההקצאה והאיזו ג בפרק 
והבנייה  ן  ו ו –ז' בחוק התכנ ד  בעלים.איחו  חלוקה ללא הסכמת 

וחלוקה(  8.2 )תכנית איחוד  ייה  והבנ ן  ו תשס"ט הובא בחשבון תקנות התכנ
 .2013התשע"ג תיקון לרבות  2009

ן  8.3 ני הקודם.הובא בחשבו ו  המצב התכנ

- 413-0423145 בחשבון במצב החדש הוראות התוכניתהובא  8.4
 . 88/5/1רצ/מק/

 לתקינה השמאית. 15הובא בחשבון הוראות תקן  8.5

ן תרומת ה 8.6 נלקח בחשבו בבעלות אחת, לפיכך לא  כי החלקות  ן  ובא בחשבו
 המבנים.

 .את רכיב המע"מ וללתכחוות הדעת  8.7

ן  8.8 הינה מחיהובא בחשבו גישת השומה  למועד הקובע,  רי שוק המקרקעין 
י השוואה ממקרקעין בסביבת  נתונ ן  שיטת ההשוואה, הובא בחשבו
נתוני ההשוואה ממאגר מס שבח  הנכסים בנדון בהתאמות הנדרשות, 

 .9מוצגים בפרק 
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 סקר שוק 9

 מתוך מאגר מס שבחסקר שוק למגורים בבנייה רוויה 
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 21,000מ"ר בגבולות של  50ח העסקאות הנ"ל עולה כי שווי מ"ר בנוי מגורים לדירות בגודל יתומנ

 ₪. 
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 סקר שוק למסחר על פי דמי שכירות מבוקשים 

מחירי דרישה לשכירות - חנויות בגודל עד 30 מ"ר ברחוב רוטשילד

מס'רחובמקור מידע
שטח 

חנות מ"ר

שטח 

גלריה 

מ"ר

שטח 

אקוויולנטי

דמי שכירות 

מבוקש לחודש

דמ"ש 

מבוקש 

למ"ר

נתוני קיצון

435 10,000₪ 402323₪רוטשילדיד 2  9/2/16

רוטשילדיד 2  9/2/16
 בסמטה - 

46
1818₪ 3,500₪ 194

133 2,000₪ 1515₪באזור רמזרוטשילדיד 2  8/2/16

492 14,750₪ 513030₪רוטשילדיד 2  4/2/16
150 4,500₪ 353030₪רוטשילדיד 2  22/2/16
400 12,000₪ 503030₪רוטשילדיד 2 11/1/16

 

202 ₪דמי שכירות למ"ר 

8%שיעור היוון

30,245 ₪שווי מ"ר בנוי

 30,000 ₪ובמעוגל
 

 ₪ .  30,000שווי מ"ר בנוי למסחר בגבולות של  

 

פי תקנות שמאי מקרקעין, )אתיקה מקצועית( ועל  -סיוני, על יבזאת כי חוות הדעת הוכנה לפי מיטב הבנתי ונהירה נני מצה
 פי הכללים המקצועיים של לשכת שמאי המקרקעין בישראל ואין לי כל חלק או עניין בנכס המוערך

 
 

         
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

עמוד 1הקצאה  וטבלאות איזון נספח: 

 על החתום
 

 סיגלית בת שלמה
 מהנדסת ושמאית מקרקעין
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סידורי

חלקהגוש

שטח 

חלקה 

רשום מ"ר

שטח כלול 

בחלוקה 

החדשה מ"ר

שם בעלים רשום
החלק 

בנכס
שוווי יחסיייעוד

מס' מגרש 

תמורה 

רצ/מק/88/5/1

שטח 

מגרש  

מ"ר

החלק 

במגרש

ייעוד 

מגרש

שווי 

יחסי
לקבל

לת

ת

130.45%00בזק החב' הישראלית לתקשורת  בע"מ  *139261342366366

138.10%בזק החב' הישראלית לתקשורת  בע"מ  *239261343458458

131.45%בזק החב' הישראלית לתקשורת  בע"מ  *339261346378378

דרך701351דרך1עירית ראשון לציון439261347307307

דרך7022361עירית ראשון לציון5

1,5091,509100%1,509100%00 סך  הכול

תשלומי מצב יוצאמצב נכנסנתוני המקרקעין

10112381

מגורים ד 

+ חזית 

מסחרית

100%
מגורים ד + חזית 

מסחרית

 

 10/6/15מיום  27654/2015/5לטובת בזק החב' הישראלית לתקשורת  בע"מ שטר  126*   הערת אזהרה ס' 
 
 
 

           
 
 
 

 1032מס רישיון:                  2020/12/72      סיגלית בת שלמה
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