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 המאירי ושות' אהוד

 כלכלנים ושמאי מקרקעין                          
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ירידת ערך, היטלי השבחה, מס שבח, ארנונה, א  גרות בניה והיטלי פיתוחאיחוד וחלוקה, הפקעות, 

 

                        
 

 

  

 לכבוד,

 ח"תשע ו ניסן"כ       הועדה המקומית לתכנון ובניה,

 2018 אפריל 11          ראשון לציון

 3000 מספרנו :          

 

 

 

 

 

 

 

 

 תכנית להתחדשות עירונית בשכונת

 רמת אליהו, ראשון לציון

 פרויקט פינוי בינוי + קרקע משלימה
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 מסמך, רקע והקדמהמטרת ה .1

 

 

 .עירית ראשון לציון פועלת לקידום תכנית להתחדשות עירונית בשכונת רמת אליהו -

 

 בשל חסמים לציפוף מאסיבי של שכונת רמת אליהו , התאפשרה תכנית התחדשות עירונית מצומצמת. -

 
 

ר אינו מאפשר , יחס אש1:2 -פינוי ישים בשכונה ) בשל מגבלות ציפוף שונות( עומד על כ –יחס בינוי  -

 כלכליות ומצריך תוספת יח"ד אשר יש לאתר מחוץ לשכונה.

 

 יח"ד 2,340 -לפנות כמהיחידות ברמת אליהו אזי יש  %90בהנחת מימוש של  -

 
 

בכדי לבחון כמות יחידות דיור נדרשות בקרקעות המשלימות לצורך יצירת כלכליות לפינוי בינוי נערך  -

( , כלומר בכדי לפנות את יחידות רמת אליהו יש 1:3.6ל מקדם של מודל כלכלי ) המודל הכלכלי הצביע ע

 ראה הסבר בעמוד הבא -יח"ד 8,400 -"לייצר" כ

 

בין רשות מקרקעי ישראל לעירית ראשון לציון נקבע כי תוקצה  24.11.2014בהסכם עקרונות מיום  -

 בצריפין, על פי החלוקה כדלקמן : 4קרקע משלימה בנחלת יהודה עילית ובמתחם 

 יח"ד בנחלת יהודה עילית 2,500    

 בצריפין 4יח"ד במתחם  500 

 

 

 1000 -יחידות נוספות במתחם ה 500 -: בהסכם נקבע גם כי קיימת אופציה ל הערה 

 

 

המסמך הנדון, מטרתו בין היתר להציג את המקדם הכלכלי הראוי והישים כלכלית לביצוע 

 ל קרקע משלימה כמצויין לעיל.בינוי בשכונת רמת אליהו הכול -מערך הפינוי  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

תכנית 413-0485144 12/08/2018 12:25:44 נספח סקרים/חוות דעת/דוחות ניתוח הכלכליות לפינוי בינוי



 כלכלנים ושמאי מקרקעין אהוד המאירי ושות'
 

- 3 - 
 

 

 :כמצויין לעילממצאי הבדיקה הכלכלית שנערכה לצורך קביעת הסכם העקרונות 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

היחס הכלכלי הראוי והישים לביצוע הינו מקדם של :  המסקנה שהתקבלה

 ( 8,390/   2,340 מחושב לפי = )  3.6
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 ומאפייניםמיקום  –אליהו רמת 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 :השכונהכלליים על פרטים 

 1937בשנת הוקמה  -

 דונם 1200 -כ -

 ד"יח 4,000 -כ -

 תושבים 14,000 -כ -

 הסובלות ממצב פיזי ירוד דירות קטנותריבוי  -

 5אשכול  -ברמה סוציאוקונומית נמוכהאוכלוסיה  -
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 הכלכליתהבחינה  –המקדם הראוי בחינת  .2

הכלכלי בחנו מקרה תיאורטי של פרויקט הבינוי  –הבחינה הכלכלית הראויה של מקדם הפינוי לצורך 

 בתכנית הנדונה.פיזיים  –רעיוני המשקף את העקרונות הכלכליים 

 לכלית.כעל פרויקט תיאורטי המוצג רק לצורך מקרה פרטני רעיוני של הבחינה המדובר 
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 מסקנות .3

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

כמצויין  )המודל הכלכלי שנקבע בהסכם העקרונות המקדם הכלכלי שנקבע במסגרת  : מסקנה

הכלכלית שערכנו נמצא בבדיקה . והיישים כלכלית הינו המקדם הראוי (3.6מקדם של   –לעיל 

 הראוי.  הכלכלי  הינו בטווח גבולות המקדם בהסכם כי המקדם שנקבע
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