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 בלבד 15ביחס לתקן מספר 

 
 טבלת  הקצאה  ואיזון

 איחוד  וחלוקה  מחדשהכוללת  לתוכנית  
 ,ללא  הסכמת  בעלים

 לפי  פרק  ג', סימן  ז',
 ,1965 -לחוק  התכנון  והבניה  תשכ"ה 

 
 ,תוכנית  מפורטת  בחלק מתחום

 ,506-0406942 (מספר מבא"ת)
 "רמת  גן –משולש  הבורסה "

 (2019  מאי)
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 2019במאי    02:          היום  הקובע

 1920במאי    20יום עריכת המסמך: 

5589/19 
 

 איחוד  וחלוקה  מחדשהכוללת  טבלת  הקצאה  ואיזון  לתוכנית  : הנדון

 ללא  הסכמת  בעלים,

 ,1965 -לפי  פרק  ג', סימן  ז', לחוק התכנון והבניה תשכ"ה 

 ,506-0406942מספר מבא"ת  תוכנית מפורטת  בחלק  מתחום

 ",משולש  הבורסה"

 רמת  גןמרחב  תכנון  מקומי  

 (506-0406942נית  מפורטת  מכי  תוכמסחלק  מ)

 

 המקרקעיןזיהוי   .1

 דרך  ושצ"פ, מגרש  מיוחדבייעוד קרקע מתחם  :   מהות

 מבניםלמגורים  ויעוד  שינוי  ל מתוכנן  ועודישי

 תעסוקה, שפ"פ ושטחי ציבורומוסדות ציבור, 

 ואיזוןהקצאה  כמפורט בטבלת :       ים/חלקותגוש  :   הקרקע

 הקצאה ואיזון כמפורט בטבלת :תאי שטח/םמגרשי     

 (506-0406942תוכנית מפורטת  )להלן: מתחם       

 מ"ר  16,756 : סך  שטח  קרקע  בתוכנית

 סך  שטח  קרקע

 מ"ר  9,705 : לאיחוד  וחלוקה  מחדש

 כמפורט  בטבלת  איחוד  וחלוקה : שטח  החלקות  והמגרשים

 גן  , רמת37דרך  מנחם  בגין   :   המיקום

 

 מטרת  חוות  הדעת .2

 

חברת   – 506-0406942  (מספר  מבא"ת)תוכנית  מפורטת  מוצעת  יזמי  לבקשת   2.1

טבלת    ערכתי, דירה  להשכיר  החברה  הממשלתית  לדיור  ולהשכרה  בע"מ

הקצאה  ואיזון  לתוכנית  איחוד  וחלוקה  מחדש  ללא  הסכמת  בעלים, בהתאם  

 .1965 -ק  התכנון  והבניה  תשכ"ה ז', לחו  מןג', סי להנחיות  פרק 

 

 עמודים  וטבלת  הקצאה  ואיזון  10מסמך  זה  כולל  
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, של  הועדה  15נערכה  בהתאם  להוראות  תקן  מספר    ההקצאה  ואיזוןטבלת   2.2

לתקינה  שמאית, במועצת  שמאי  המקרקעין, כפי  שאושר  במועצת  שמאי  

 .2008ל  פריבא  2 המקרקעין  ביום 

בנוסף, צורניות  טבלת ההקצאה  והאיזון  נערכה  בהתאם  לתקנות  התכנון   2.3

בקובץ  תקנות    מו, שפורס2009 –והבניה  )תכנית  איחוד וחלוקה(, התשס"ט 

, ועדכון לתקנות  אלו  2009במרץ    19ג  באדר  התשס"ט, כ"מיום  , 6766

 .2013 ביולי   7תשע"ג, בתמוז  ה "ט יום  כ, מ7266שפורסמו  בקובץ  תקנות  

  )מספר  מבא"ת( הטבלה  נערכה  כחלק  ממסמכי  תוכנית  מפורטת  מתוכננת 2.4

. השטח  לאיחוד  וחלוקה  הינו  רמת  גןבמרחב  תכנון  מקומי  , 506-0406942

 שטח  התוכנית.חלק  מ

תוכנית, ועורכי ה מי די  יזצורך  הכנת  הטבלה  הוצגו  בפני, בין  היתר, על  יל 2.5

 .506-0406942תקנון, ותשריט  מוצעים  לתוכנית  המתוכננת  

ת  ועדת  משנה  ומטמיעים  את  החלט  2019במאי    20מסמך  וטבלה  זו  מיום   2.6

  6שהתקיימה  בתאריך  ועדה  מחוזית  תל אביב, , 1307ב'  להתנגדויות  מספר  

 .2019במאי  

 

 יך  קובע  לטבלת ההקצאה  והאיזוןארות  תאריך  הביקור  בנכס .3

 

אהרון  בוץ,   ל  ידיעבסביבה  ובמתחם  הקרקע  המיועד  לתוכנית, נערך  ביקור   3.1

 .2019במאי   20 –ו   2018באוגוסט    28, 2017  בדצמבר  24  ביוםשמאי  מקרקעין, 

 .2019במאי    20התאריך  הקובע  לחוות  הדעת   3.2

 

 הסביבה  תיאור .4

 

מערב  בצפון  , ממוקם  506-0406942הקרקע  המיועד  לתוכנית  מפורטת    חםמת

 מתחם התעסוקה  "הבורסה"  בעיר  רמת  גן.

ב  בסמיכות  למחלף ההלכה, (  ממער20סביבת  הנכס  תחומה  בין  נתיבי  אילון  )כביש  

 דרך  בגין  מנחם  ממזרח  ורחוב  ביאליק  מצפון.

 .של  בנייני  ומגדלי  תעסוקהבבניה   נת סביבת  הנכס  מאופיי

 סביבת  הנכס  נגישה  בשל  סמיכות  לציר  נתיבי  אילון  ומערכות  הסעת המונים.

 יבת  הקרקע  מפותחת.סב
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 אור  הנכסית .5

 

והתחום  לאיחוד  וחלוקה  תחום  התוכנית  . רגולריתאי  מתחם  הקרקע  צורתו  של  

מחלקת דרך וחלק  , 6207/919, , חלקת  דרך 6207/924חלקה  אחת  עיקרית    יםכולל

6207/917. 

של  התוכנית  והמיועד  לאיחוד  שטח  הקרקע  התחום  בתחום  ה"קו  הכחול"  

 מ"ר.  16,756כולה )ה"קו  הכחול"(    תחום  התוכנית "ר.מ 9,705 –כ וחלוקה  

 

ילים  לשרות  תחנת  יב מחוברים  פרט  להצבה  זמנית  של  מבניםמהמקרקעין  פנויים  

 המקרקעין  בשמשים  ברובם  לחניה  גלויה  לכלי  רכב. כיבוי  אש.

 

 הרקע  התכנוני .6

 

 ר  הבאות:על  הקרקע  נשוא  חוות  הדעת  חלות  בין  היתר  תוכניות  בנין  העי 6.1

 תוכניות  מתאר  מקומיות  ומפורטות:

 התוכניתמהות  י.פ רסוםיפתאריך   התוכניתשם 

הצבת סוככים  6528 07/01/2013 3ג//340רג/

 לבתי אוכל

תנאים להקמת  6496 14/11/2012 31ג//340רג/

מבנים יבילים 

 ארעיים

הפקת אנרגיה  6126 18/08/2010 35ג//340רג/מק/

 באזור הבורסה

 משמרת מים 5293 29/04/2004 17ג//340ג/מק/ר

איחוד וחלוקה חניון  5366 10/02/2005 3/1251רג/מק/

 ןאילו

 תוכנית ול"ל 4151 21/10/1993 4/1001/7רג/במ/

שינוי אזורים  3820 26/11/1990 1/1ב//340רג/

 וקומות

שינוי אזורים  3507 10/12/1987 1ב//340רג/

 וקומות

 תוכנית מתאר 2591 27/12/1979 340רג/
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 תוכניות מתאר מחוזיות וארציות:

 תהתוכנימהות  י.פ רסוםיתאריך פ  התוכניתשם 

תוכנית מתאר  6077 15.4.2010 5תמ"מ 

 מחוזית

מתאר תכנית  5474 27.12.2005 35תמ"א 

ארצית לבניה 

 פיתוח ושימור

 38תמ"א 

 3, 2א',  1על שינוייה 

 (על ק. ריקה)לא חלה 

מתאר תכנית  5397 18.5.2005

ארצית לחיזוק 

 מבנים

תכנית ארצית  5079 30.5.2002 36תמ"א 

 למתקני שידור

 

 .)קודם(: במצב  תכנוני  קיים הבניה  ות זכוי

 (3/1251: שטח  למגרש  מיוחד )רג/מק/     היעוד

 4/1001/7רג/במ/ – קרית  לזכויותיתוכנית  ע

 יה, קומת  אולמות,קומות  חנ  4קומות  מרתף,   3:    קומות

 קומות  משרדים  10        

 : שטח בניה עקרי

 מ"ר  4,000:   חניון עירוני

 מ"ר  3,000 :  אולמות

 מ"ר  7,000:  תעשייה  עתירת  ידע

 מ"ר  11,000:   שטחי  שירות

 

 0406942-506מפורטת    תוכנית חוות  הדעת:נשוא   –תוכנית  בנין  עיר  מתוכננת  6.2

פיתוח  אזור  צפון  מערב  מתחם  הבורסה, בדרך  הקמת  מתחם    כניתמטרת  התו

גורים, מסחר, מעונות  סטודנטים  , מהכולל  שימושים מעורבים לתעסוקה

)לרבות  חיבור  תת  ושימושים ציבוריים  נוספים, בשילוב  פיתוח  דרכי גישה  לרכב  

 קרקעי(  והולכי  רגל.

 

  מחלקהוחלק    924, 922, 919, 917, 915חלקות  , 6207התוכנית  חלה  על  גוש  

912. 

 

מת  בעלים, באמצעות  טבלת  הסכהליך  איחוד  וחלוקה  ללא    תכלולהתוכנית  

 .917וחלק  מחלקה    919, 924לחלק  מתחום התוכנית, חלקות    אה  ואיזוןהקצ
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משולב    מגרש  "יצירת"  הליך  האיחוד  וחלוקה  הינושל    ומטרת: ובפירוט

 שלושה  שימושים  עיקריים:

 .למגורים, דיור  מיוחד, מבנים  ומוסדות  ציבור  ומסחרתא  שטח  

 .תעסוקה, מסחר  ומבנים  ומוסדות  ציבורמסחר  ולשטח    את

 תא  שטח  פרטי  פתוח  לשימוש  חניון.

 .כשטח  ציבורי  פתוח -תא  שטח  

 דרכיםלתאי  שטח  

 

 , כמפורט:ם  וזכויות בניהמגרשיהתוכנית  קובעת  
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כנוני  מובא  כמידע  הת  הרקעדעת  זו  אינה  מהווה  חוות  דעת  אדריכלית.   חוות 6.3

לצורך  קבלת  מידע  תכנוני  מלא  . לעריכת  הטבלהאינפורמטיבי  בלבד  וכהנחה  

לצורך  קבלת  מידע  תכנוני  מוסמך , לרבות  יש  לעיין  בתקנון  ותשריט  התוכניות. 

ועדה  המקומית  לתכנון  ובניה  ולקבל  זאת  ופנות  למידע  לצרכי  תכנון , יש  ל

 ב.בכת

 

 הזכויות  במקרקעין .7

 

  20באמצעות  האינטרנט  ביום  פלטי  רישום  זכויות, שהופקו    בהתאם  להעתק .7.1

תמצית  פרטי  , עולה  בין  היתר  הזכויות  תל  אביב  יפו, מפנקס  2019  במאי

בטבלת  האיחוד  בהמשך  ומפורטת  העת  למטרת  חוות  הד  םהרישום  הרלוונטיי

 כולל  יש  לעיין  בנסחי  רשום.  צורך  קבלת  מידעלוחלוקה. 

 

 
 

ופק  באמצעות  האינטרנט, מפנקס  הזכויות, אינו  מהווה  הערה: פלט  מידע  המ

 –נסח  רישום  מאושר, או  העתק  רישום, כמשמעותן  בחוק  המקרקעין, תשכ"ט 

 פיו. –הלים  שעל , התקנות  והנ1969

 

  להסתמך  על  האמור  ואין  אין. והנחה  להערכה הרקע  המשפטי  מובא  כתיאור  .7.2

. חוות  דעת  זו  אינה  מהווה  של  עורך  חוות  הדעת  לראות  בו  קביעה  משפטית

חוות  דעת  משפטית  באשר  לנכס  והזכויות  בו. חוות  דעת  משפטית , לאמור , יש  

 ן / עו"ד.לקבל  ממשפט
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 עקרונות  השומה .8

 

מש  בסיס  לשווי  הזכות  בחלקות  נכנסות  ובמגרשי  התמורה  שווי  השוק  המש

למקרקעין  כאילו  היו    "עקרון  השימוש  היעיל  והטוב"התאם  להוערך  בהיוצאים, 

 (.9.4המוסברים  בין  היתר  בסעיף    15קרקע  ריקה )בהתאם  להוראות  תקן  

 

 ושיקוליםגורמים   .9

 

 –סימן  ז'  לחוק  התכנון  והבניה, תשכ"ה רק  ג'  הבאתי  בחשבון  את  הוראות  פ 9.1

הוראות  סעיף  יחוד  וחלוקה  מחדש. בהתייחס  ליכת  טבלת  ארבדבר  ע, 1965

יחסית  בין    גיאוגרפית(  בפרט, בדבר  הצורך  בקרבה  1) 122בכלל  וסעיף    122

חלקה  , בכל  מקרה  נכנסת  תא  שטח המוקצה  בתמורהחלקת  מקור  למגרש / 

 .סחירה  אחת  ומוצע )יוצא(  מגרש  סחיר  אחד  באותו  המיקום

בשווי  יחסי   -במצב  יוצא / חדש לטבלה    והוכנסדרכים   –לא  סחירים  שטחים  9.2

 )"מתחת  לקו"(. 0%

)תחנת  כיבוי  האש   מחוברים אין בתחום  הקרקע  המיועדת  לאיחוד  וחלוקה   9.3

אם  האיזון  נערך  בהתהשמאי,   15ע"פ  הנחיות  תקן  פיכך, לבמבנה  יביל  זמני(. 

 לשווי  הזכות  בקרקע  כריקה.

חס  לשינויים  בהתייחס  לעובדה  שבמצב  נכנס  חלקה  אחת  סחירה, ובהתיי 9.4

לקבוע  את  השווי    תדירים  בשווי  היעודים )אי  יציבות  במחירים(, בחרתי

היחסי" )אקוויוולנטי(  ולא  ע"פ  שווי  כספי   הנכנס  בטבלה  על  פי  ה"שווי 

 .9סעיף  –השמאי   15מוחלט  בהתאם  למותר  בהוראת  תקן  

ה  הינה  רק  לחלק  מתחום  התוכנית. הטבל - 15לתקן    8.6בהתייחס  לסעיף   9.5

איחוד  וחלוקה  מחדש. יתרה  מכך, בתוך  ב  מרבית  שטחי  הציבור  אינם  נכללים

מוקצים  שטחים  לתועלת  הציבור  לרבות  תחנת  כיבוי  אש,   1רש  תחום  מג

ההפרשה   בנוסף, בבחינה  כלכליתמעונות  סטודנטים  ואפשרות לגן  ילדים. 

י  משטחי הציבור  הנכנסים. לאור  האמור  לצרכי  ציבור  גבוהה  בערכה  הכלכל

 גן.  ית  רמתנוספות  לעיריסחירות  צורך  להקצות  זכויות  אין   לעיל,
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מחוזית  הועדה  השל  , 1307נגדויות  מספר  על  פי  החלטת  ועדת  משנה  ב'  להת 9.6

תובטח  ההקצאה  , נקבע  כי  2019במאי    6מיום  , תל  אביבלתכנון  ובניה  מחוז  

נוספים  ושטחים ציבוריים  לא  תמורה  לעיריית  רמת גן  לתחנת  כיבוי  אש  ל

בדרך  של  שותפות  ים(  מעונות  הסטודנטשימוש  לדיור  מיוחד  עבור    א  כולל)ל

(  0%)פירושו  שווי  יחסי   "מתחת  לקו"במושאע )שיתוף(  במגרש  הסחיר, 

המוגדר  למבנים ומוסדות  ציבור  בטבלת הזכויות  העקרי  בהתאם  לשטח  

 לתקנון(.  5והוראות  הבניה  המוצעים )סעיף 

 ((100מ"ר במגרש  200+6,850במגרש  מ"ר 350)Xציבוריאקוו'  60%/ ) אקוו'"ר מ סך 1042,312= 

 צמצום:

 אקוו'. (2) מ"ר 4,320/  מ"ר אקוו' 123,420=  3.5%היחסי  השווי

 

ר  "מ  350ועוד   100תא שטח במבנים ומוסדות ציבור   לשימושעקרי מ"ר  6,850)

בור  כיבוי  אש  ושטחי  צי  לתחנתהמוכוון    לשימוש  מבנים ומוסדות  ציבור

מ"ר  4,320עקרי למבנה ציבור = ממתאם מקדם  X 60% (200בתא  שטח    נוספים

 .(ולעיל  בהערת השוליים 2) אקוו'

חירים  שטחים  סו  צלמען  הסר  כל  ספק  מובהר  כי  לעיריית  רמת גן  לא הוק 9.7

 .תוכניתב

, לעיריית רמת גן 1גרש במהאיזון  ת  ההקצאה  ובלהמוקצים  בטהחלקים 

מ"ר עקרי +  6,850בהיקף  100, מימושם ירוכז בתא שטח כמוסבר  בסעיף  קודם

מ"ר  150מ"ר עקרי +  350בהיקף  200מ"ר שטחי שירות עיליים ובתא שטח  2,740

 ת.שטחי שירות, בעבור השימוש מבנים ומוסדות ציבור, בהתאם לתקנון התוכני

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 מ"ר עקרי. ,300126 – (מ"ר עקרי 350+6,850)+ 'מ"ר אקוו (2) 4,320=  'מ"ר אקוו 420,312  1
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 קה  מחדשטבלת  איחוד  וחלו .10

 

ללא  הסכמת  בעלים  על  פי  הוראות   –מצורפת  טבלת  איחוד  וחלוקה  מחדש  10.1

 .1965 –שכ"ה תפרק  ג'  סימן  ז'  לחוק  התכנון  והבניה  

, של  הועדה  15טבלת  האיחוד  וחלוקה  נערכה  בהתאם  להוראות  תקן  מספר  

שאושר  במועצת  שמאי  ת  שמאי  המקרקעין, כפי  לתקינה  שמאית, במועצ

 .2008באפריל    2המקרקעין  ביום  

צורניות  טבלת ההקצאה  והאיזון  נערכה  בהתאם  לתקנות  התכנון  והבניה  

ג  , כ"6766, שפורסם  בקובץ  תקנות  2009 –ת  איחוד וחלוקה(, התשס"ט י)תכנ

בץ  תקנות  אלו  שפורסמו  בקוועדכון ל  2009במרץ    19באדר  התשס"ט, 

 .2013ביולי     7, מיום  כ"ט  בתמוז  התשע"ג, 7266תקנות  

חוות   מגבלות  ותוקף  השימוש  בחוות  הדעת  חורגים  מהמקובל  ואלו  הם: 10.2

רמת  גן, לתכנון  ובניה    המקומיתהדעת  מיועדת  לשימוש  והסתמכות  הועדה  

ה  להשכיר  החברה  דירחברת  ניה  תל  אביב, הועדה  המחוזית  לתכנון  וב

, ורמ"י  הממשלתית  לדיור  ולהשכרה  בע"מ  ומדינת  ישראל  באמצעות רמ"י

, 506-0406942עיר  מפורטת    לצורך  אישורה  כחלק  ממסמכי  תוכנית  בנין

כולל  כל  אדם  או  גוף  אחרים,   ל  ידיבלבד. חוות  הדעת  אסורה  לשימוש  ע

שימוש  עבור  מטרה  אחרת, לרבות  איסור  על  הזכות  בנכס  ואסורה  ל  בעלי

לי  השבחה, תביעת  פיצויים  בגין  שימוש  בחוות  הדעת  כבסיס  לגביית  היט

 וכבטוחה  לקבלת  אשראי  או  משכנתא.נית  כאישורה של  תו

 

נוני  בלבד  חוות  הדעת  מהווה  כלי  תכ חוות  הדעת  נכונה  ליום  הקובע  בלבד.

בעלי  זכות  רשומים  ה  ראייה  משפטית  לזכויות במקרקעין  של  ואינה  מהוו

רך  ועמחזיקים  במקרקעין. חוות  הדעת  אינה  מהווה  תחליף  לייעוץ  משפטי. ו

 חוות  הדעת  לא  יהיה  אחראי  להסתמכות  אחרת  כלשהי, מלבד  האמור.

 

 

 

 

 

 

 

 המשך  בעמוד  הבא:
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ני  מצהיר  כי  אין  לי  כל  עניין  אישי  : הנהשמאי 15תקן לפי  הצהרות 10.3

במקרקעין  נשוא  טבלת  ההקצאה  והאיזון, בבעלי  הזכויות  בה  או  במזמין  

 העבודה".

ן  ז'  לפרק  ג'  לחוק  התכנון והבניה  מ"הדו"ח  הוכן  על  פי  הוראות  סי

 –ט ד וחלוקה(, התשס")תכנית  איחו תקנות  התכנון  והבניה, 1965 -התשכ"ה

תקנות  , 2013 ביולי   7, ועדכון לתקנות  אלו  מיום  כ"ט  בתמוז  התשע"ג, 2009

, וע"פ  הכללים  1966 –שמאי  המקרקעין  )אתיקה  מקצועית(, התשכ"ו 

 .15, לרבות  תקן  מספר  ל  הועדה  לתקינה  שמאיתשהמקצועיים  

 

 :רצ"ב

 .כמת  בעליםללא  הס – הקצאה  ואיזוןטבלת  

 

 

 

 

תכנית 506-0406942 21/07/2019 15:34:42 נספח טבלאות איזון והקצאה חוות דעת שמאי מקרקעין לטבלאות איזון והקצאה

האצקהו ןוזיא תואלבטל ןיעקרקמ יאמש תעד תווח האצקהו ןוזיא תואלבט חפסנ 15:34:42 21/07/2019 506-0406942 תינכת


