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  ªספח לטבלת איזון והקצאה לאיחוד וחלוקה מחדש, ללא הסכמת בעלים                   
   

  506-0535666תכªית מס'                                          
  

            אבא הלל רמת גן –מתחם המבדיל                                 
  

                                                                                    

  

אבא הלל, המהווה  -, מתחם המבדיל506-0535666בזאת טבלת הקצאות ולוח איזון לתוכªית מוגשת 

  פרוייקט פיªוי ביªוי.

  

  מטרת התוכªית:  .1

  .רמת גן המבדיל פיªת אבא הללברח'  תכªית לפיªוי ביªוי היªה 506-0535666 תכªית  

  .הרשומים כבית משותף ושªי גªי ילדים ,יח"ד 55 סה"כªי מגורים ישלושה בªיפיªוי במתחם מיועדים ל

קומות מעל קומה מסחרית גבוהה בו  31 בן ןמוצע מגרש סחיר אחד בו מתוכªן בªיי ,מגרשי הפיªוי תחת

ת לטובת מוסדו םירוכזו זכויות בעלי היחידות הקיימות. בבªיין זה ימוקמו בªוסף לשטחי המסחר גם שטחי

  ציבור.

סה"כ השטחים  רחבויו, מגרש שצ"פ תיוסדרו הדרכים שגובלים בתוכªיהמוצעת במסגרת התוכªית 

  המוקצים לצרכי ציבור.

  

  ביקור בªכס:  .2

  , ע"י הח"מ.ª15/05/2016ערך ביקור בתאריך 

  

 : פרטי המקרקעין .3
  

ייעוד החלקהמס' יח" ד שטח החלקהחלקהגוש 

מגורים ג'40884717

מגורים ג'620440994119

מגורים ג'4101,19619

מוסדות ציבור  ושצ" פ 411827

מגורים ג'6205389111

  3,92255סה" כ 
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 :תיאור הסביבה .4

  בªייªי מגורים טוריים בבªיה ותיקה 3 -דים בגªי יל 2 -יח"ד ו 55אבא הלל היªו מתחם בן  -מתחם המבדיל

  הכלוא בין הרחובות דרך אבא הלל מצפון,  המבדיל מדרום ורחוב ראªיה ממזרח.

קומות, אשר רובם ªבªו במהלך שªות השישים וחלקם  3-4הסביבה מאופייªת במבªי מגורים ותיקים בªי 

  .ª38מצאים בתהליך תמ"א 

  בישים, מדרכות, תשתיות חשמל, מים וביוב, תאורת רחוב וכו'.רמת הפיתוח הסביבתי מלאה וכוללת כ
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 מצב תכªוªי: .5

  :צב תכªוªי קייםמ. 15.  

  י.פ  תאריך  תכªית

506-0213470  31/12/2015  7178  

  5293  29/04/2004  17/ג/340רג/מק/

  

  

 :)0185744-506 וכªית(בהתאם להוראות ביצוע ת 0535666-506 תכªית -התכªית המוצעת .5.2

 -ו 408-411ד ושªי גªי ילדים בחלקות יח" 55מבªי מגורים ובהם  3התוכªית המוצעת כוללת הריסת 

  .6205-ו 6204בגושים 389

קומות (קומת  32תכªית זו באה לאחד חלקות בעלות שטח קטן, לחלקה גדולה המאפשרת בªיית מגדל בן 

  ומת גג טכªית כפולה מעל מרתפי חªיה).קומות מגורים + ק 31כªיסה ומסחר גבוהה +

ע"י פיªוי והריסת מבªים ישªים  אבא הלל -המבדילשות עירוªית למתחם דמטרות התכªית כוללות התח

  ומתן זכויות בªיה לבªיית בªייªים חדשים והוראה לבªיה חדשה ע"י: 

 ייעוד מאזור מגורים ג' לאזור מגורים מסחר ומבªי ציבור. שיªוי .1

 17,100יח"ד כדלקמן:  180קומות ושתי קומות טכªיות חלקיות הכולל  32בªיה למבªה בן  קביעת זכויות .2

מ"ר שטח עיקרי  500מ"ר שטח עיקרי למרפסות ועוד  2,700מ"ר שטחים עיקריים למגורים ועוד 

 לצרכי ציבור.מ"ר שטח עיקרי  500-מ"ר שטח עיקרי למסחר ו 1,100למועדון דיירים. 

 מ"ר. 63דירות ששטחם העיקרי לא יעלה על מסך יח"ד כ 20%קביעת  .3

שיªוי ייעוד מאזור מגורים ג' לאזור מבªים ומוסדות ציבור וקביעת זכויות בªיה בהתאם לתכªית  .4

 לשימושים של חיªוך, רווחה, תרבות, דת וקהילה. 52/ג/340מאושרת רג/

 קביעת כªיסה משותפת לחªיה למגרש המגורים ולמגרש הציבורי. .5

 ה למעבר להולכי רגל בתחום התכªית בחזית לרחובות המבדיל ואבא הלל.קביעת זיקת הªא .6

 קביעת הוראות בªיה ותªאים למתן היתר בªיה. .7

  מתכªית זו. תקביעת מתחם לאיחוד וחלוקה בתכªית עתידית הªגזר .8

  יעודי קרקע ושימושים:

  מגורים, מסחר ומוסדות ציבור:

  הוראות הבªיה:

הביªיים תותר בªיית שטחים משותפים לכלל הדיירים בשטח בקומת המרתף, בקומת הקרקע, בקומת  -

 מ"ר ויחושב כשטח עיקרי. 500של עד 

 מ"ר. 2,700 - מ"ר בממוצע לכל יח"ד וסה"כ לא יותר מ 15שטחי המרפסות למעט מרפסות הגג יהיו עד  -

 ר ליח"ד בשטח המרתף/ שטח קומת הקרקע/קומת הביªיים.מ" 10תותר בªיית מחסªים בשטח של עד  -

  א יותר ממחסן אחד לדירה.ל
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 משטח המרפסת. 50%תותר בªיית פרגולה בכל המרפסות בשטח שלא יעלה על  -

מ"ר ליח"ד, שטח זה כולל מבואות, חדרי מדרגות קומתיים ואיªו כולל שטחי שירות  50שטחי שירות עד  -

 בקומת מרתף וגגות טכªיים.

ו על שם עיריית רמת גן לשימוש של מ"ר שטחי ציבור בקומת הקרקע אשר ירשמ ª500יתן להקים עד  -

 תרבות, קהילה וחיªוך, סדªאות לאמªים לצורך עבודה ותצוגה.

מ'. תיקבע חזית מסחרית הכוללת קולוªדה  3תותר בªיית קומת הקרקע לצורך מסחר עד לקו בªיין  -

 לכיוון אבא הלל ולרח' המבדיל.

מהדירות בתכªית יהיו  20%לפחות  מ"ר שטח עיקרי ליח"ד בממוצע מתוכם 95שטחי הדירות יהיו עד  -

 מ"ר עיקרי. 63בשטח שלא יעלה על 

קומות  4במרתף תותר בªיית שטחים טכªיים ושטחי שירות ושטחים עיקריים לטובת הדיירים. עד  -

 במרתף. תוספת מרתף או מקומות חªיה לצורך עמידה בתקן חªיה לא תהווה סטיה לתוכªית.

 יח אקרילי. המבªה יהיה מוªגש לבעלי מוגבלויות.חזיתות המבªה יהיו מחומר קשיח או ט -
  

  תªאים למתן היתר בªיה:

 אישור מיªהל תעופה. -

אישור תוכªית איחוד וחלוקה בהסכמה או ללא הסכמת הבעלים בסמכות ועדה מקומית, אשר בה  -

 יופרשו השטחים הציבוריים.

ת רצון מפקח מחלקת גªים לפחות בתיאום של מחלקת גªים וªוף ולשביעו 4שתילת עצים חדשים בקוטר  -

 וªוף.

 העתקה או עקירת עצים קיימים תהיה בהתאם להªחיות הרשויות. -

 אישור תכªית פיתוח ותכªית עיצוב אדריכלי ע"י הועדה המקומית. -

 הבטחת רציפות פעילות גªי הילדים במיקום חלופי זמªי/קבוע. -

 תיאום תשתיות.תיאום מול מחלקות העירייה בהתאם להªחיות מחלקת  -

עריכת חוות דעת סביבתית לעªיין השפעת הבªיין שיקום על משטר הרוחות מסביבו ופרוט האמצעים  -

שיש לªקוט למªיעת מפגעים בªושא זה. חוות דעת זו תוגש ליחידה הסביבתית, מסקªותיה ודרישותיה 

 יהיו חלק בלתי ªפרד מההיתר.

- ªחיות העדכªושא זה.אישור מסמך לטיפול בחומרי חפירה ומילוי בהתאם להªון בªהל התכªיות של מ 

  סטיה ªיכרת:

(סטיה תוספת יח"ד מעבר לקבוע בתכªית זו תהווה סטיה ªיכרת בהתאם לתקªות חוק התכªון והבªיה  -

 .ª2002יכרת מתכªית) התשס"ב 

לתקªות חוק מעבר לקבוע בתכªית זו תהווה סטיה ªיכרת בהתאם  תוספת קומות למבªה המגורים  -

 .ª2002יכרת מתכªית) התשס"ב (סטיה התכªון והבªיה 

גובה המבªה האבסולוטי המירבי הכולל בתוכªית היªו מחייב (כפי שמופיע בªספח הביªוי) וכל הגדלה  -

 .2002(סטיה ªיכרת מתכªית) התשס"ב לתקªות חוק התכªון והבªיה שלו תחשב כסטייה ªיכרת בהתאם 

  מ"ר שטח ציבורי מבוªה. 500סטיה מהוראה להקמת  -
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  חם:תשריט המת
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  עקרוªות טבלת ההקצאה .6

  'ערכה בהתאם להוראות סעª יה התשכ"ה  122הטבלהªון והבªות  1965סימן ז' בחוק התכªתק , 

               של מועצת שמאי המקרקעין  15), וכן תקן 2013התכªון והבªיה (תכªית איחוד וחלוקה תשע"א 

 שהיªה תªאי לאישור טבלאות בתכªיות מחוזיות.

 ר העקרון שכל מגרש מוקצה יהיה קרוב ככל האפשר למקום בו היה קודם מגרשו של מקבל ישמ

 ההקצאה. 

  פרד משווי החלקות ללאª ים הוערכו לפי שווים הפיסי, ובסכוםªים. המבªבחלקות קיימים מב  

                  המבªים. הייחסיות בין המצב הקודם למצב החדש מתייחסת לשווי החלקות ללא מבªים.  

              שווי המבªים כפי שהוערך במצב  הקודם, הופחת  משווי היוצא באותם ערכים, לפי ההªחיות 

 . 15תקן 

  חלקות או מגרשים המיועדים להפקעה לא יילקח בחשבון שטח שהופקע ב 15לתקן  8.5לפי סעיף

 .הההפקעה טרם ªרשמאף אם לגורם המפקיע  בהם הועברה בתוכªית קודמת והחזקה 

  ית על פי חלקם היחסי לפיªבטבלת ההקצאה יוקצו זכויות בעלי יחידות הדיור שבתחום התכ         

          השווי היחסי של בעלי הזכויות במצב הªכªס רישומי הבית המשותף במגרש המגורים המוצע. 

              לפי החלק ברכוש במשותף כפי שמופיע בªסח הטאבו וללא התחשבות במיקומן הפיסי יקבע 

 או רמת ההשקעה, התאמות אלה יעשו על פי עקרוªות הסכם אחיד עם כל הדיירים במתחם.

  כללת גם חלקהª יתªבחלקה זו רשומה בעלות היסטורית על חלקה 6205בגוש  389בתחום התכ  , 

מ"ר ולאחר  111שטח החלקה  1962בצורה לא רגולרית, שחלקה כבר יועד להפקעה בתכªית משªת 

היות ומדובר בתכªית פיªוי ביªוי, ובחלקה הªדוªה לא היה  ªיתן לªצל זכויות בªיה  מ"ר. 74עות הפק

  וככל שªבדק קיימים  1944מפאת גודלה וצורתה, והעובדה כי הבעלות בחלקה לא שוªתה משªת 

     יות ירשמו בשורה         לאחר בדיקה שלחלקה זו קיים שווי כל שהוא הרי שהזכו .עשרות יורשים

 מכלל המתחם. 0.49% -יתבטא בכ וספציפית וערכªפרדת ללא הקצאה 

 .וי ודחייה למימושªוי ביªהובא בחשבון הפחתה בגין פרוייקט פי 

  קיימים תשלומי איזון.לא 
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 ערכי השווי בתחום התכªית: .7

 

  צג:ולהלן מדגם מייחדשות בסביבת הªכס לצורך קביעת בסיס ערכי שווי ªבחªו עסקאות לדירות 

מחיר מדווחשטח במ"ר חדריםקומהקומותשªת בªיהמספר רחוב ת"חחלקהגושתאריך  

  302017933782,253,999₪אסף 28/02/20176206353

  452017984942,400,000₪דרך אבא הלל21/02/201762061326

  302017973782,400,000₪אסף 16/01/201762063522

  302017963782,299,999₪אסף 12/01/201762063514

  105201748223892,167,209₪זבוטיªסקי 29/12/201662053761

  3020169241042,500,001₪יואב 22/12/20166206747

  1220169151132,849,999₪אביגיל17/11/201662074783

  105201648213892,145,850₪זבוטיªסקי 14/11/2016620537317

  1820167641001,920,001₪סוקולוב 26/10/2016620446518

  1820167541001,880,000₪סוקולוב 06/10/2016620446517

  4201612641032,880,000₪איתמר 06/10/201662061450

  302016853902,590,000₪יואב 05/10/201662067415

  182016744942,050,000₪סוקולוב 25/09/2016620446515

  182016974.51072,727,850₪יואב 21/09/20166206680

    ª1474942,361,779₪תוªים ממוצעים

  

  בסיס עסקאות אלה, ªקבעו בסיסי השווי לפי המפתח הבא: על

  למ"ר (תהווה בסיס לתחשיב). ₪ 6,000  -מבוªה בהתאמה לפרוייקט פיªוי ביªוישווי קרקע 

  / למ"ר.₪ 5,000 –תרומת מבªים 

  

  

  מצב מוצע:שווי 

  

  שווי קרקע כולל לתב"ע מצב חדש:

סה"כ שטח אקוו ' מקדם אקוו ' שטח במ"ר מהות

17,100117,100מגורים עיקרי 

1,1001.51,650מסחר 

18,750סה"כ 

6,000 ₪שווי מ"ר מבוªה

 112,500,000 ₪שווי מצב מוצע
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 הצהרות: .8

  להלן הצהרתי:

 י המקצועיטבלאות ההקצאה והאיזªסיוªתי וªית ובוצעו לפי מיטב הבªערכו על בסיס הוראות התוכª ון  

 .ית, בבעלי הזכויות בה או במזמין העבודהªיין במקרקעין בתחום התוכªאין לי ע  

  יה התשכ"הªון והבªיה 1965 –הדו"ח הוכן ע"פ הוראות סימן ז' לפרק ג' לחוק התכªון והבªות התכªתק ,

, תקªות התכªון והבªיה (תוכªית איחוד וחלוקה)(תיקון) 2009התשס"ט (תוכªית איחוד וחלוקה) 

, ועל פי התªאים המקצועיים 1966, תקªות שמאי המקרקעין (אתיקה מקצועית) התשכ"ה 2013התשע"ג 

 של הועדה לתקיªה שמאית.

  

  

  

  

  

   בכבוד רב,                                        

  דיטירון רו                       

  ןשמאי מקרקעי                                                                                                                    
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