
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 2022, ברדצמב 14    תאריך:

        1ב'  17678               : סימוכין

 

    0891614-427כנית מפורטת ותל ןוזי אוהקצאה טבלת עקרונות ל

 , גבעת שמואל  58-57מגרשים  -מתחם תעסוקה מסחר ומגורים 

 

 רקע כללי  .1

ז ואיזון  הקצאה  תכנית    ים הכלול  שיםגרמ ל  כתנערו  טבלת  לצורך    ,427-0891614מספר  בתחום 

 הפקדתה כחלק מהתכנית.   

תעשיה    דוביע   3107ת מספר ממ/מתוקף תוכנית קודמ  מגרשים  5  יםההקצאה והאיזון משתתפ  בטבלת

 מ"ר.  8,317 -הנו האיחוד והחלוקה  , ששטחן הכולל בתחום  , שצ"פ ומדרחוב מסחרי, שפ"פעתירת ידע

 , כמפורט בהמשך.  וחלקי חלקותחלקות  4משתרעים על פני משתתפים בטבלה הם שימגרה חמשת

 ( גבעת שמואלעיריית בעלים רשומים +  3בעלי זכויות )  4בטבלת האיזון וההקצאה 

 

 המועד הקובע .2

   .16/12/2021 -  ביקור בנכסההמועד הקובע לערכי השווי הנו מועד  

 
 מועד הביקור בנכס וזהות המבקר .3

    .2021, דצמברל 16ביום ן מתמחה מר אסף בן סימו ע"י ה   רךענ  יםנכסב  הביקור

 
 פרטי המקרקעין .4

 6368  גוש 

 310וחלקי חלקה   313,315,317  חלקות 

 ואל גבעת שמ  ישוב 

 גבעת שמואל  ועדת תכנון 

 
   .30/11/2022ת מיום מתייחס לנוסח תוכני 1
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 אור המקרקעין ית .5

 אור המתחם ית 5.1

   .אלומשעת  ב ג העירשל צפוני בחלק ה  רעתשהממתחם קרקע  עלכננת מתו  427-0891614תכנית  

חזיתות,    2שלו  )בהתאם לתשריט מטה(  האות "ר"  דמוית  רית  רגוללא  בעל צורה  מתחם הקרקע  

 כדלקמן: 

 
 מ'  93 -באורך של כרב גורן החזית צפונית לרחוב 

 מ'  95 -באורך של כ  אתרוגת לרחוב ערביחזית מ

 
  ים רעתשמה  קהסוזורי התע אין  במגורים ממערב ומדרום ל  ימתחם הקרקע מצוי בתפר שבין אזור 

   וממזרח.רמת סיב בפתח תקוה(  /ה קרית מטלון)אזור תעשי מצפון 

 
הידוע  חדש  מסחר ומשרדים  מבנה  י  ונב,  קו המזרחי אתרוג בחל ית למתחם ומעבר לרחוב הזרחמ

רמת  מרתפי חניה.    3-מעל קומת קרקע מסחרית ו  יםד משרקומות    9מבנה זה כולל  .  2בנין סיב" "כ

   .ההבו הביקוש לשטחים בבניין ג

 
 , בנייני מגורים בבינה רוויה.  נשוא מסמך זהי של מתחם הקרקע המערב  דוצמ

גורן הינו כביש רחב ודו סטרי לתנועה. מוצאו במזרח מרחוב הסיבים וסיומו במערב   רחוב הרב 

 ברחוב הזיתים. 

 שמוצאו וסיומו מרחוב הרב גורן.  רחוב אתרוג מהווה רחוב היקפי ופנימי 

   א.למ  י תיבסב קיים באזור פיתוח 

 :30/11/2022 מיוםוסח לנבהתאם  - הלן תשריט התוכניתל

 

 
 פינת הסיבים.    1הערבה  -עירונית בכתובת מצוי  2
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 אור פרטני של החלקות המרכיבות את המתחםית  5.2

 להלן תאור פרטני של כל חלקה וחלקה:  

 315חלקה 

 מ"ר.  3,504 שטח החלקה הרשום 

דמוית   רגולרית  צורה  בעלת  קטוםהחלקה  מ  מלבן  הצפון  מערבבפינותיה  והדרום    י זרחית 

 , כדלקמן:  ותיהומיד

 
 מ'.  62 - כ   וגאתר בוחלר ית מערב חזית 

 מ'.  50 - כ  החלקה  מירבי  עומק 

 
 וגבולותיה, כדלקמן:   בעלת חזית אחת מדובר בחלקה

 . גורן רחוב שלמה הריקה ופנויה בייעוד תעשייה יתרת ידע ומעבר  317חלקה  מצפון 

 . עוד תעשייה יתרת ידעריקה ופנויה ביי  316חלקה   ממזרח 

 . יה יתרת ידעי עשת דובייע  ריקה ופנויה  308חלקה   םרומד

 בבנייה רוויה  מבנה מגוריםעליה  293חלקה   רחוב אתרוג ומעברו  ממערב 

 
 .  מישוריים פני הקרקע של החלקה

 .   עפראציין כי הקרקע לא מפותחת וקיימים עליה עצים ותלוליות 

   .3107ממ/כנית ועפ"י ת, יה עתירת ידעשי עלת  דועיי ב 57מהווה את מגרש   315חלקה 

 ה והמגרש:קחלה טישרן תלהל
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 317חלקה 

 מ"ר.  4,561 שטח החלקה הרשום 

 ומידותיה, כדלקמן:   בעמוד הבא(תשריט ל )בהתאם רגולרית לא החלקה בעלת צורה 

 מ'.  31 -כ   חזית מערבית לרחוב אתרוג  

 מ'.  93 -כ   חזית צפונית לרחוב שלמה גורן

 
 וגבולותיה, כדלקמן:  מדובר בחלקה דו חזיתית 

 . עליה בנוי אולם אירועים ''הטרמינל'' 162חלקה ומעברו   גורן הלמ ש וברח ון מצפ

 ה יתרת ידע. ריקה ופנויה בייעוד תעשיי 316חלקה  ממזרח 

 בייעוד תעשייה יתרת ידע.  ותופנוי  ותריק 318-ו  315ות  חלק מדרום

 ילדים.  לחוגים וגניהמשמש כמתחם מבנה ציבורי רחוב אתרוג  ממערב 

 
 . בחלקה כיוון מזרחממערב לוע פ י בשחלקה פני הקרקע של ה

 אציין כי הקרקע לא מפותחת וקיימים עליה עצים ותלוליות אדמה.   

 
 .  3107ממ/כנית ועפ"י ת  58מהווה את מגרש   317חלקה 

 משני תאי שטח, כמפורט:  מורכב  ,מ"ר 4,578בשטח כולל של  58מגרש 

   . ידע ת רתיע יהי לתעשמ"ר מסומנים   1,720

   טח פרטי פתוח.שכ םינמסומ  מ"ר 2,858

 
 להלן תשריט החלקה והמגרש:
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 313חלקה 

 מ"ר.  68 שטח החלקה הרשום 

 .  317-ו 315מהווה מעין חלקת דרך המפרידה בין חלקות ווית מלבן  דמרגולרית החלקה בעלת צורה 

 
 י.  מצדה המערב   329  חלקה ביןממזרח ל 310מחברת בין חלקה  313חלקה 

 
   מים עליה עצים ותלוליות אדמה. יקי ו תמפותח אציין כי הקרקע לא 

   .3107ממ/כנית ועפ"י ת,  שצ"פ דוע ייב  30/2מהווה את מגרש   313חלקה 

 
 )חלק(  031חלקה 

 מ"ר.  4,778 בשלמות שטח החלקה הרשום

 מ"ר.      184    שומה השטח הרלוונטי ל

המשתרע    ערקק ה  מתחם  חוצה אתה וב מסחרי(  )מסומנת כמדרח חלקת דרך    מעין מהווה    310חלקה  

 .  מגרשי בניה חלקהמשני צידי ה. מצפון לדרוםן רגלי רחוב אתרוג בי

 
 אציין כי הקרקע לא מפותחת וקיימים עליה עצים ותלוליות אדמה.   

   .3107ממ/כנית ועפ"י ת, מדרחוב מסחרי דוע ייב  30/2מהווה את מגרש   310חלקה 

 
 השומה: נשוא  יתכנותב ולותלכות הות וחלקי החלקהמסמן את החלקלן תשריט הל

 

 317חלקה 

 310ה חלק

 315ה חלק

 313חלקה 

 310חלקה 
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 המצב התכנוני  .6

 המקרקעין נשוא האיחוד והחלוקה: החלות על הרלוונטיות כניות  והת עיקרי הלן  ל

 3317בי.פ.  31/03/986פורסמה למתן תוקף ביום   950תכנית ממ/

 חקלאי. ייעוד    ייעוד 

 
 5391בי.פ.  17/4/2005יום פורסמה למתן תוקף ב   3107/ממתכנית 

לאזורים:   כנית ומטרת הת חקלאי  מאזור  יעוד  מיוחד,  שינוי  תעשייה  תעשייה,  מגורים 

מבני ציבור, מרכז    ,מסחרי מיוחד במדרחובמסחר,  משרדים,   ע,עתירת יד

 . בריאות נופש וספורט, שטח ציבורי פתוח ושטח פרטי פתוח

 ( 317)חלקה  58  ( 315)חלקה  57   רשגמ

 מ"ר  4,578  מ"ר  3,516  גרש המ שטח

 מ"ר  1,720 תעשייה עתירת ידע  תעשייה עתירת ידע עם    ייעוד 

   עם חזית מסחרית  חזית מסחרית    

 מ"ר  2,858   ש.פ.פ

חומרים    . לא תותר אחסנה וייצורופיתוח בלבדתעשייה עתירת ידע, מחקר   שימושים 

 , משרדים ואחסנה. ים אלהמסוכנים בשטח

 .וחזית מסחריתה  גצות תאולמו בקומת הקרקע יותרו  

 .פיתוח גנני ומתקני גן :ריותבייעוד "שטח פרטי פתוח", 

חניהבניית מרתף   פנוי  לצורך  יהיה  המגרש  בתנאי שאחוז מסוים משטח   ,

עילי נגר  וקליטת  גינון  לצורך  במגורים,    30%בתעסוקה,    20%  -  מבינוי 

ל  ו לכתו   רכהבלוט מגובה המדלא תניה  הח  .ן מקדים למגרשיםובתנאי דיפו

 .כל השטח ופיתוח שטח גינון על

 .בין המדרכה והשפ"פ לא יהיה גידור למעט פיתוח שטח

 .באחריות בעלי המגרשיםהפיתוח בשפ"פ 

בין השפ"פ והבניה    0תותר בניה בקו בנין  (  317)חלק מחלקה    58מגרש מס'  ב

 .גישה לרכבשמעל למפלס העיקרי, ותותר 

   לקומה  40%  ע ת יידעשייה עתירל  עיקרי  זכויות בניה 

    20%     מסחר 

 קרי משטח עי  20%   י ליע  שטחי שירות

 320%   שטחי שירות תת קרקעי     

 58     57 מגרשים  

 מ"ר  8,995    מ"ר  6,905 שטחי בניה עיקרי 

 7     8 קומות מעל 

 4     4 קומות מתחת 

 50%     50% תכסית 

 30%     30% טח פנוי ז שאחו
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 8734בי.פ.   31/03/2020תוקף ביום   תןמל  רסמהופ 427-0419887 תכנית

 מגורים מסחר ותעסוקה    ייעוד 

לסוגיהם   שימושים  מגורים  ובילוי,  פנאי  תרבות  מבני  תעסוקה,  ומשרדים,  מסחר 

כולל דיור מוגן, דיור להשכרה ומעונות סטודנטים, מלונאות ומתקני אכסון  

 י. תיירות

ומבני ציבור ברמה עירונית  ות  ד וסמ  , חבורהפתוחים, מרכז ת  ציבורשטחי   שימושים משניים 

אולמות   ממשל,  מוסדות  בריאות,  ומוסדות  מרפאות  העירונית,  ועל 

 כינוסים, בילוי ופנאי, דרכים וחנייה לרכב. 

 .A3   מתחם

 . 507  תא שטח 

 . 1שלב   שלב פיתוח 

 . A3תת מתחם שטחי בניה למגורים ב  תוספת   הוראות 

 . 350%עד     זכויות בניה

 נייה לגובה. בשילוב עם   תמווק  15עד    קומות 

לאישור   מיוחדות  הוראות  עקרונות  הקובע  מקומית  ועדה  לאישור  מדיניות  מסמך  יוכן 

 . A3לתתי מתחמים  כניות מפורטותות

מתחם   בתת  המעורבים  השימושים  עירוני     3Aמטרת  מרכז  ליצור  היא 

  תןל. תינשמש כמרכז עירוני פעי ובשימושים, כך שהוא יוי  בינ משולב, בסוגי 

כ  ות לתמהיל שלשראפ -תוספת שטחי הבנייה ברמת כל מגרש, ביחס של 

ומסחר  50%מגורים,    50% מגורים,    תעסוקה  שאינם  אחרים  ושימושים 

לתעסוקה הבנייה המאושרות  שזכויות  ובלבד  בטרם    הכל  ימומשו  במגרש 

 . ריםמגום למימוש שטחי הבנייה הנוספי 

ת מסחרית מפורטו כניות  ובמסגרת  חזית  תתוכנן  בקומת  ימקסמ   ת  לית 

לרבות בתת    הקרקע,  המיוחד"  ה"ציר  אורך  לכל  בבינוי  ציבור,  במבני 

 . 3Aמתחם 

ת הציבורי  ובמסגרת  למרחב  מיוחדת  התייחסות  תינתן  מפורטות  כניות 

ה"ציר  ועיצו   לאורך  גמר  חומרי  לנטיעות,  התייחסות  לרבות  ב  המיוחד", 

 .ממונעתוהעדפתה למול תחבורה  רגלית , עידוד הליכה ופינ

 
 רת החתום מטה:הע

 כנית כוללנית אשר מחייבת הכנת תכנית מפורטת. ומדובר בת

 

תכנית 427-0891614 20/12/2022 09:57:06 נספח טבלאות איזון והקצאה טבלאות איזון והקצאה

האצקהו ןוזיא תואלבט האצקהו ןוזיא תואלבט חפסנ 09:57:06 20/12/2022 427-0891614 תינכת



 

 

 

 

8 

 

 30/11/2022ח מיום בהתאם לנוס - כנית נשוא טבלת ההקצאה והאיזוןוהת .7

 . 427-0891614 כנית נשוא טבלת האיזון וההקצאה היא תכנית מתאר מקומית הידועה בשםותה

 . 3107מתוכנית ממ/ 57,58 מגרשיםלוקה להינה תכנית איחוד וח התוכנית ר בדברי הס

הסביבה היא סביבה מעורבת של תעסוקה, פנאי ובילוי, מסחר וכן יחידות  

 מגורים מיוחדות. 

למתחםבהתא  המדיניות  ומסמך  הכוללנית  התוכנית  להוראות   , ם 

שכניוהת מגדילה  ציבור  ת  שטטחי  ושימושומוסיפה  לתעסוקה, חים  ים 

 רים וצורכי ציבור.  גומ

 . 3107שי תעסוקה ומסחר המאושרים בתוכנית ממ/וסף לשימוכל זאת בנ

מגרשים בייעוד תעשייה עתירת ידע,   5כנית כוללת איחוד וחלוקה של  והת

 שפ"פ, שצ"פ ומדרחוב מסחרי. 

 : תאי שטח 3-למחדש וחלוקה  יתוכננו ע"י איחוד םבמקומ

ותרישטח למגותא   .1 ים, מסחר  עליו  בניינים בעלי חזית   2ו  נבעסוקה 

קומות אשר יכלול   15בן עד    Aמסחרית בקומת קרקע: מבנה צפוני  

מי  ובקומת קרקע ושטחי תעסוקה בקומות עליונות ומבנה דר  מסחר

B    ומעליו    15בן קרקע  בקומת  ומשרדים  מסחר  יכלול  אשר  קומות 

 בו עד   B2מגורים  ן  ניבור ומבטחי תעסוקה ושטחים לצבו ש  B1  מבנן

 . יח"ד 84

 . לשפ"פתא שטח  .2

     לדרך. תא שטח .3

הג כנית ותהרת טמ וחלוקה,  למגלדאיחוד  שימוש  תוספת  ציבור,  לצורכי  שטחים  ורים ת 

קומות, קביעת    תוספתבנים ומוסדות ציבור,  מיוחדים, תוספת שימוש למ

 עת הוראות בינוי.וקביבור יצר המעבזיקות הנאה ל

 (. 1א )א( ) 62איחוד וחלוקה שלא בהסכמת בעלים, עפ"י סעיף  ית  י הוראות התוכנעיקר

 ( לחוק התכנון והבניה.  2א )א( ) 62חבת דרך , עפ"י סעיף הר

עד   ושירות,  עיקריים  שטחים  לפי   350%תוספת  הקרקע,  מעל  ברוטו 

 . 4.2.3.2, סעיף 3Aמתחם  –תוכנית כוללנית 

למגורים מיוחדים,  כוללנית  יח"ד    84סה"כ    תוספת שימוש    -לפי תוכנית 

 . 4.2.3.2, סעיף 3Aמתחם 

לפי תוכנית כוללנית   ,  וספת שימוש וזכויות בניה למבנים ומוסדות ציבורת 

 . 4.2.3.2, סעיף 3Aמתחם  -

ותרים לבניה במגרש הוספת שטחי שירות לשטחים למטרות עיקריות המ 

לשר נועדו  השירות  ששטחי  ובלבד  תוכנית,  את  לפי  למטרות ת  השטחים 

ו בקומות התת קרקעיות ובשטח שלא יעלה  והם יהיעיקריות לפי התוכנית  

כפל על  או  המגרש  שטח  המות  על  התכסית  לפי שטח  במגרש,  לבניה  רת 

 (. 15א )א( ) 62הגדול, עפ"י סעיף 
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מת  קומות  ו57)במגרש    8-וספת  ל 58)במגרש    7-(  )הכוללות:    15-(  קומות 

  + כפולה/גבוהה  גג  קו   13קרקע  קומת   + לגמות  יציאה  חדר   +   ג חלקית 

 .א 4.2.3.3, סעיף 3Aמתחם  -לפי תוכנית כוללנית , (ו/או גג טכני

סעיף  קביע   עפ"י  אדריכלי,  בינוי  הוראות  )  62ת  )א(  התכנון 5א  לחוק   )

 ניה.  בהו

ברוחב    רגל  להולכי  הנאה  זיקת  המסחרי,    5קביעת  המדרחוב  לאורך  מ' 

 ניה. בהלחוק התכנון ו (19א )א( ) 62 כמסומן בתשריט, עפ"י סעיף

עיקרי    תתוספ  )שטח  מרפסות  בבניין(    10עבור  יח"ד  מספר  כפול  מ"ר 

 מ"ר.  8-ובתנאי ששטח מרפסת עבור יח"ד אחת לא יפחת מ

   תרבות,ם, תעסוקה, מבני מסחר, משרדי    מעל המפלס הקובע שימושים 

מג ובילוי,  קטנות ורים  פנאי  יח"ד  )מסוג: 

ות סטודנטים(  לונאות או מעונלהשכרה או מ

מרפאות,  ציבור,  לצורכי  שטחים  יותר  וכן 

מכמעבדות מרכוליות,  יו,  חנויות וני  פי, 

 וני כושר וחוגים. כהלבשה, בנקים, מ

ריים קיותרו שימושים נלווים לשימושים העי

ים, חדרי מדרגות, מעליות, שטחי כגון: לובא

 ה. שירות ואחסנה, שטחים טכניים וכדומ

 דים, שטחי שירות.מסחר, משר  רקע קומת הק

 לא תותרנה דירות גן ודירות בקומת קרקע.     

אשפה,   מתחת למפלס הקובע וטעינה,  פריקה  שירותשחניה,   ,טחי 

מלתחות,  טכניים,  שטחים  מחסנים, 

 פניים. שירותים לרוכבי אומקלחות 

בין  יות  תהפרדה מוחלטת של שימושים ותשתהיה    -הפרדה בין שימושים   הוראות בינוי 

זה  שטחי   ובכלל  והמסחר,  התעסוקה  לשטחי  גרעינים,  רדו  יופהמגורים 

א מגורים הפשחדרי  שימושי  בין  וסניטציה  תפעול  ומערכות  חניות   ,

 לשימושים אחרים.  

גורים, תתוכנן ותשמר גישה בנים בהם יתקיימו יחד שימוש תעסוקה ומבמ 

  .נפרדת לשני השימושים במערכות לובי ומעליות נפרדות

     קומות.  15ת במנים יהיה עד הקומו מספרי 

 מ'.  5-ת לא יפחת מ חריגובה חזית מס 

      נטו.  מ' 3גובה קומת מגורים לא יעלה על  

לה  קטנות  יח"ד  מסוג  יהיו  מעונות  מגורים  או  מלונאות  או  שכרה 

 מ"ר.  30-80סטודנטים, לפי הפירוט: שטח ברוטו של יח"ד ינוע בין 

 וה סטיה נכרת. איחוד דירות יהו 

 מ"ר ברוטו.  55ש יהיה שטחן הממוצע של כלל הדירות במגר 

  אמצעות חברת ניהול. ב הניהול והתחזוקה של יח"ד יעשה 
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 ורים מסחר ותעסוקה  מג  יעוד 

 1 מגרש מספר 

  מ"ר 5,147  שטח מגרש 

 3  מרפסות שירות מעל    עיקרי   שימוש

 מ"ר    840 ר"מ    770.5      מ"ר   3,853.00  מיוחד יורד  ות בניהזכוי

  מ"ר    300.0    מ"ר   1,200.00   מסחר

 מ"ר  1,169 מ"ר  4,376.0   מ"ר  17,506.50   תעסוקה

  מ"ר       064.   מ"ר      0.0259  מוסדות ציבור 

  מ"ר  5,510.5   מ"ר  22,818.50   סה"כ 

 מ"ר  17,806.99  תחת שירות מ

 . 50%  תכסית 

 . יח"ד 84  יח"ד 

חלקית גג  קומת  +  קומות    13הכוללת גלריה +  הה  ובלה/ גת קרקע כפו קומ)כולל    15  מעל  קומות 

 (. טכני+ ח. יציאה לגג ו/או גג 

 . 4 תחת מקומות 

 
 "פ פש  יעוד 

 2 מספר מגרש 

  מ"ר 2,664  שטח מגרש 

 מ"ר  9,142.24 תחת  משטח שירות   זכויות בניה 

 80%  תכסית  

 . 4 תחת מקומות 

 

 הערות ברמת הטבלה: 

 .  גר, מי נ, בכפוף להותרת שטחי חלחולרתפים יהיו עד גבולות המגרשיםלמ קווי הבניין .א

 משטחי התעסוקה לשטחי המסחר ולהפך.  10%תותר המרת עד  .ב

בה . ג צורך  ללא  שירות,  לשטחי  עיקריים  שטחים  המרת  יעלהתותר  שלא  ובהיקף  מהשטחים   5%על    קלה 

 העיקריים בכל שימוש.  

ניוד שטחי שירות למגורים מתת הק .ד )סה"כ שטחי    מ"ר ללא צורך בהקלה  1,042לעל הקרקע עד    רקעיותר 

 . מכלל השטחים העיליים בתוכנית( 20%ו עד יהי םיבניה על קרקעים למגור

 לא יותר ניוד זכויות בניה משימושי התעסוקה למגורים.   .ה

 
תוך הנחה  , מ 1תא שטח  כחלק מ  נלקח בחשבון  2השטח הפרטי הפתוח בתא שטח  לצורך ההקצאה,  

 סיים. בחלקים יח 1א שטח שומים ו/או שירשמו בתע"ש הבעלים הר שם יירכי 

   . מ"ר 7,811בשטח  אחדון כמגרש בשח ב נלקחו  2+  1רך ההקצאה תאי שטח ר ולצוולאור האמ

 
 מ"ר.  506ירשם כדרך בשטח של  3 תא שטח

 

 
 בנוסף לשטח העיקרי. 3
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 ון מתבססת על תכנית מדידה אנליטית הכוללת את השטחים, כמפורט:טבלת האיז

 
 

 התוכנית   להלן תשריט
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 וכנית  ממסמכי התהמהווה חלק בינוי להלן נספח 
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 המצב המשפטי     .8

 :עולה כי 20/06/2021ת האינטרנט ביום  התאם לנסחי טאבו שהופקו באמצעוב

  חלקות   .  פרטיתבבעלות    ה והאיזון הן חלקות המצויותצא ת ההקנכללות בטבלש  317-ו  315חלקות  

 . לאמועצה מקומית גבעת שמוע"ש ומות רש( 310,313)וחלקי חלקות 

 
 :בעלים בכל אחת השלוש 315,317בחלקות  

 יובלים בי.קיי. בע"מ  

 בע"מ   כסיםא.ב. יובלים השקעות ונ

 ע"מ  . קפיטל גבעת שמואל ב ע.ד.י

 

נחתשלושת  בין   לצורך    9/8/2019ומיום    10/2/2019מיום  פעולה    שיתוף  ימהסכ  מו החברות  וזאת 

-ו  315כחלקות  ידועים  יבנה על המקרקעין ה ומכירה( ששיווק    ,)תכנון, בניה, פיתוחפרויקט  ההקמת  

 מסמך זה(.  נשואי ) בגבעת שמואל 6368בגוש  317

 
שלראיה,   הז  ת שולעל  בחלקבעלי  בנק  ותנתא משכ  ות רשומ  315,317ות  כויות  יסקונט  ד   לטובת 

 .  לישראל בע"מ

 
ל כייש  יובלי  ציין  ו  םחברת  השקעות  יובלים  א.ב.  וחברת  בע"מ  חבס כנבי.קיי.  הנן  בע"מ  רות  ים 

 שורות.  ק
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 עקרונות גורמים ושיקולים .9

 ות דעת זו הנה הכנת טבלאות הקצאה ואיזון.  טרת חו מ 9.1

לעניין  ה,  ' סימן ז' בחוק התכנון והבניגפרק    122להוראות סעיף  צאה והאיזון בוצעו בהתאם  ההק 9.2

 שלא בהסכמה. חלוקה 

 

 נכנס הובאו בחשבון העקרונות הבאים:   במצב 9.3

 שפ"פ.   תכוללהן אחת מש קות והעובדהשטח החל  9.3.1

 .   כל אחת מהחלקות שלותרומתם לשווי כויות הבניה  ז 9.3.2

ב  9.3.3 גישת האומדן השווי  בסיס  על  נערך  הנכס  השימצב  גישת ההשוושווי  בשילוב  ה,  אורי 

 מסמך זה.  כמפורט בנספח ל

 

 הבאים:העקרונות בחשבון  והובא צב יוצאבמ 9.4

לא ,  עולהפ ף  ותכמי שיתמו הסשת החברות נחבין שלוהואיל ו  מדובר במגרש בניה אחד. 9.4.1

 הפחתה בגין מושע.  מצאתי לנכון לבצע 

 .  בפני ה שהוצג ממדידה אנליטית ונלמד יםהמגרש ישטח 9.4.2

 .תקנוןהיה נלמדו מזכויות הבנ  9.4.3

  סנהנכ  יות במצב היוצא זהה לחלקו היחסי במצבבעלי הזכו ל כל אחד מ חסי שי ה  קהחל 9.4.4

  .4לומי איזוןורך בתשולכן אין צ 

ים יהיו בהתאם לשווי  נוני אחד, החלקים המיוחס ר במגרש תכחשב בעובדה כי מדובבהת 9.4.5

 גרש החדש. ורך בהערכת שווי המהיחסי של כל חלקה במצב הנכנס ולכן התייתר הצ

 

 
 . הנ"ל מיתר את הצורך בסקר שוק לשימושים במצב יוצא  4
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 צהרותה .10

ות בה  איזון, בבעלי הזכויאישי במקרקעין נשוא טבלת ההקצאה וה  כי אין לי כל עניין  צהירהי מנ הנ

 במזמין העבודה.   או

הוראות   עפ"י  הוכן  התכנון  מןיסהדו"ח  לחוק  ג'  לפרק  התשכ"ה    ז'  שמאי  1965  -והבניה  תקנות   ,

התשכ"ו   מקצועית(,  )אתיקה  ה  התקניםועפ"י    1966  -המקרקעין  של  נה  לתקי  עדה והמקצועיים 

 חשבונאית.  

 

 

 

 

 

  

 2220/12/14   520       סער קינן 

 תאריך   רישיון מספר   רקעין שמאי המקחתימת  ם שמאי המקרקעין ש
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 נספח: 

 
 :מצב נכנס יחסי י שוותחשיב 

סה"כ שווישווי למ"ר מבונה/ מ.חשטח לשיווקמקדם העסמהשטח עיקרי שימוש

  12,149,348₪                         10,200₪              15%1,191           1,036מסחר

(-)     2,071,500₪                       120,000₪                   17עלות עודפת לחניה למסחר

  18,446,708₪                           2,600₪              20%7,095           5,869משרדים

28,525,000₪  

סה"כ שווישווי למ"ר מבונה/ מ.חשטח לשיווקמקדם העסמהשטח עיקרי שימוש

  15,826,703₪                         10,200₪              15%1,552           1,349מסחר

(-)     2,698,500₪                       120,000₪                   22עלות עודפת לחניה למסחר

  24,030,143₪                           2,600₪              20%9,242           7,646משרדים

37,158,000₪  

מגרש 57

סה"כ אומדן השווי המגרש , במעוגל

מגרש 58

  סה"כ אומדן השווי המגרש , במעוגל

  מ"ר עיקרי למסחר   60הקובע שעבור כל  ן החניה הארצי  י תקעפ"  וחושבפות לשימושי מסחר  דר החניות העו: מספהערה

 יה. ידרש מקום חני

 
 : ומסחר, כמפורט רדיםסקר לשימושי משל פורט מעלה מבוסים עכמכים הער

  מסחר

 מוצע למכירה  

מתחם מסחרי שכונתי במיקום מרכזי, סמוך למוסדות לימוד וקהילה, שוכרי עוגן ותיקים,  למכירה    וצעה  2021ף  ובס •

 א' ₪.  27,000רת , תמו7%חניות, תשואה של  20 + מ"ר 1,450

 . (א' ₪ למקום חניה 50הובא בחשבון לפי ה חני לות אומדןא' ₪ )ע 16.7 ~

₪ למ"ר,    24,700, אזור התעשייה סיב תמורת  32מ"ר ברחוב השחם    85למכירה חנות בשטח של    הוצעה  2021בסוף   •

 .מ"ר₪ ל 94~ דמי שכירות  ₪. 8,000רות מתקבלת ישכ

 
 צע להשכרה מו

מ"ר    100הרחוב. ניתן לשכור עוד מרתף של כ  מ  ניסהכ  ,הרחוב  ויטרינה לחזית  ,מטר  5  בה תקרה כמ"ר, גו  100  נות כח •

 .₪ למ"ר 150~  .א' ₪ 15תמורת  מתחת לחנות בתשלום נוסף

כ • ומטבח  "רמ  159-להשכרה מסעדה  כניסות  בעלת שתי  גבוהות,  בגבעת שמואל. תקרות  קניות  מ  במרכז  נדף  המכיל 

 ₪ למ"ר.  120~  גדול.

 ₪ למ"ר.  150~  .טובהם חשיפה ע מאודום מרכזי במיק "רמ  300-כבשטח של ת גדולה נוח  •

 . 7.0%יוון של ₪ למ"ר בשיעור ה 120לפי הובא בחשבון ששווי האומדן 
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 להלן אומדן שווי מ"ר מבונה לשימושי מסחר: 

 

 
 

  ו ברשות המסיםורסמשפ תקאוסע -משרדים 

 
 

 למשרדים   הבונווי למ"ר מלהלן אומדן ש
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תכנית מתאר מקומית גבעת שמואל - 427-0891614

טבלת הקצאה ואיזון / אחוד וחלוקה מחדש ללא הסכמת בעלים

מצב נכנסנתוני המקרקעין

מספר 

חלקהגושסידורי

שטח 

רשום 

במ"ר

שטח 

החלקה 

בתכנית 

שעבודים או זכויות אחרות הרשומות על החלקהשם הבעלים הרשוםבמ"ר

ת"ז או מס' 

תאגיד

שעבודים 

החלק בחלקהוהערות

יעוד )תכנית 

ממ/3107(

החלק 

שווי  במצב נכנסבאחוזים

שווי יחסי מתוך 

שווי יחסיהחלקה

6.23%        4,090,485₪  51925032717/50000.143428,525,000₪היובלים בי קיי בע"מ    3,504    163683153,504

2.57%        51925032591/100000.05911,685,828₪יובלים בי קיי בע"מ2

12.16%        5139764652801/100000.28017,989,853₪א.ב יובלים השקעות ונכסים בע"מ3

5.15%        51397646511865/1000000.118653,384,491₪א.ב יובלים השקעות ונכסים בע"מ4

17.32%     51595943539875/1000000.3987511,374,344₪ע.ד.י קפיטל גבעת שמואל בע"מ5

8.11%        5,328,457₪  51925032717/50000.143437,158,000₪היובלים בי קיי בע"מ    4,561    663683174,561

יובלים בי קיי בע"מ 7
ה

ע
51925032591/100000.05912,196,038₪        3.34%

15.85%     5139764652801/100000.280110,407,956₪א.ב יובלים השקעות ונכסים בע"מ8

א.ב יובלים השקעות ונכסים בע"מ9
ה

ע
5139764652373/200000.118654,408,797₪        6.71%

22.56%     515959435319/8000.3987514,816,753₪ע.ד.י קפיטל גבעת שמואל בע"מ10

100%     65,683,000₪  65,683,000₪    8,065סה"כ

מדרחוב מסחרי1/1מועצה מקומית גבעת שמואל63683104778184

שצ"פ1/1מועצה מקומית גבעת שמואל63683136868

8,317    

1

ראה 

נספח א
תעשיה עתירת ידע 

עם חזית מסחרית

ראה 

נספח א

תעשיה עתירת ידע 

עם חזית מסחרית 

+ שפ"פ

 
 

14/12/2022תאריך:תכנית מתאר מקומית גבעת שמואל - 427-0891614

שם השמאית:     סער קינן      רשיון מספר 520טבלת הקצאה ואיזון / אחוד וחלוקה מחדש ללא הסכמת בעלים

מצב יוצא

מספר 

יעודסידורי

מגרש 

תמורה

שטח המגרש 

שם הבעלים הרשום)1(

ת"ז או מס' 

תאגיד

שעבודים 

והערות

שווי יחסי במגרשי 

תשלומי איזוןתמורה

אין6.23%ראה נספח א 51925032יובלים בי קיי בע"מ          15,147מגורים מסחר ותעסוקה1

519250322.57%יובלים בי קיי בע"מ          22,664שפ"פ 2

51397646512.16%א.ב יובלים השקעות ונכסים בע"מ          37,811

5139764655.15%א.ב יובלים השקעות ונכסים בע"מ4

51595943517.32%ע.ד.י קפיטל גבעת שמואל בע"מ5

אין8.11%ראה נספח א 51925032יובלים בי קיי בע"מ          15,147מגורים מסחר ותעסוקה6

519250323.34%יובלים בי קיי בע"מ           22,664שפ"פ 7

51397646515.85%א.ב יובלים השקעות ונכסים בע"מ          87,811

5139764656.71%א.ב יובלים השקעות ונכסים בע"מ9

51595943522.56%ע.ד.י קפיטל גבעת שמואל בע"מ10

100.00%סה"כ מגרש מוקצה

איןירשם ע"ש הרשות המקומית              3506דרך 

אין

          8,317סה"כ שטח התכנית
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תכנית מתאר מקומית גבעת שמואל - 427-0891614

טבלת הקצאה ואיזון / אחוד וחלוקה מחדש ללא הסכמת בעלים

נספח א' - פירוט נתוני מקרקעין כולל שעבודים והערות

נתוני המקרקעין

מספר 

חלקהגושסידורי

שטח 

רשום 

במ"ר

שטח החלקה 

שם הבעלים הרשוםבתכנית במ"ר

ת"ז או מס' 

החלק בחלקהשעבודים והערותתאגיד

51925032יובלים בי קיי בע"מ                  3,504      163683153,504
רשומה הערה לטובת בנק דיסקונט לישראל בע"מ מיום 25/05/2020 ללא הגבלת סכום על הבעלות של 

א.ב. יובלים השקעות ונכסים בע"מ
717/5000

51925032יובלים בי קיי בע"מ2
רשומה הערה לטובת בנק דיסקונט לישראל בע"מ מיום 09/01/2020 ללא הגבלת סכום על הנבעלךות של 

יובלים בי.קיי בע"מ
591/10000

513976465א.ב יובלים השקעות ונכסים בע"מ3
רשומה הערה לטובת בנק דיסקונט לישראל בע"מ מיום 23/07/2020 ללא הגבלת סכום על הנבעלות של  

א.ב. יובלים השקעות ונכסים בע"מ ו- ע.ד.י קפיטל גבעת שמואל בע"מ
2801/10000

51397646511865/100000א.ב יובלים השקעות ונכסים בע"מ4

51595943539875/100000ע.ד.י קפיטל גבעת שמואל בע"מ5

51925032יובלים בי קיי בע"מ                  4,561      663683174,561
רשומה הערה לטובת בנק דיסקונט לישראל בע"מ מיום 25/05/2020 ללא הגבלת סכום על הבעלות של 

א.ב. יובלים השקעות ונכסים בע"מ
717/5000

51925032יובלים בי קיי בע"מ 7
רשומה הערה לטובת בנק דיסקונט לישראל בע"מ מיום 09/01/2020 ללא הגבלת סכום על הנבעלךות של 

יובלים בי.קיי בע"מ
591/10000

513976465א.ב יובלים השקעות ונכסים בע"מ8
רשומה הערה לטובת בנק דיסקונט לישראל בע"מ מיום 23/07/2020 ללא הגבלת סכום על הנבעלות של  

א.ב. יובלים השקעות ונכסים בע"מ ו- ע.ד.י קפיטל גבעת שמואל בע"מ
2801/10000

5139764652373/20000א.ב יובלים השקעות ונכסים בע"מ9

515959435319/800ע.ד.י קפיטל גבעת שמואל בע"מ10
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