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 2021          מאיב             19                          לכבוד  

 10260-151/2020מספרנו:                                                    ישראל יעקובי, ארנון בן שלום 

 יבשה ותקשורת בע"מ  'אלביט מע 

 ------------------------------------ 

 

 0658047-222   תוכנית – החלוק ו  חודטבלאות  אי   

 מית דרותב"ע   -אלביט   –ביקנעם  א'  מתחם סולתם

 12780, 12779,  11098חלקות שונות בגושים 

 הסכמת הבעלים שלא ב איחוד וחלוקה        

  

 

   

 רקע .1

 

)תב"ע דרומית באזור   '"( המוצעת למתחם סולתם אהתכנית)להלן: " 222-0658047  'מסבמסגרת תכנית  1.1

שלא  וחלוקה  "( איחוד החלקות)להלן: " 3 מוצע לבצע בחלקות המפורטות בסעיףהתעשייה הצפוני של יקנעם(, 

 .  1965  בעלים, עפ"י סימן ז' פרק ג' לחוק התכנון והבניה תשכ"ההסכמת ב

 

נדרשת  סולתם הם הבעלים העיקריים,  'הסכמות עקרוניות של כלל הבעלים. כיוון שחבקבלה  התכנית הנדונה  1.2

  מולהתחשבנות שתשמש בסיס לאיחוד וחלוקה שלא בהסכמת בעלים )טבלת איזון(, הכוללת ערכי שווי, טבלת 

 בעלים אחרים בקרקע )שער יקנעם, רמ"י והמועצה המקומית(.  ה
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התורמים לשווי  ת המבנים  מ ותר.  שלחלקם תרומה משמעותית לשווי המקרקעין  התכנית כולל מס' מבניםשטח   1.3

 בחלוקת הזכויות במצב היוצא.הובאה בחשבון במצב הנכנס 

 

כי   1.4 חדשהיודגש  וחלוקה  איחוד  לבצע  זכויות    ,הסמכות  העתקת  ושמירת  של  מאפשרת  למקום  ממקום  בעלים 

מתכננת    ,תכנית מאחדת את החלקות הקיימות בתחום התכנוןה.  ערב התכנון החדשהזכויות היחסיות, כפי שהיו  

וך שמירת  ת  ,קעה, וכן מקצה זכויות חדשותשלא בדרך של הפשטחי ציבור  ומרכזת  מחדש את חטיבת הקרקע,  

 . זכויות הקניין והיחסיות

 

 מטרת חוות הדעת .2

 

תשלומי  )טבלה מאוזנת ללא  ממסמכי התכניתחלק שתהווה  בהסכמת בעליםשלא   איחוד וחלוקהטבלת להכין  .א

 . (איזון

 

 . 1965 פרק ג' לחוק התכנון והבניה תשכ"ה 'בהתאם לסימן ז  הטבלאות יוכנו .ב

 

 יןפרטי המקרקע .3

 

 : כולל את החלקות וחלקי חלקות הבאות"( הנדון הנכס)להלן: "הנכס מושא השומה 

 

 
 

 . "רמ 026,24 –  שטחן הכולל של חלקות וחלקי החלקות האמורות לעיל

 

 ביקור במקום .4

 

ביקורים  מספרנערכו    , שמאי מקרקעין. לפני ביקור זהדרור ברלבע"י  02.11.2020ביקור אחרון במקום נערך ביום 

 . ותאחרונ ה השנתיים במהלך 

 

 המועד הקובע .5

   . 02.11.2020 -ההמועד הקובע הינו  
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 1תיאור הסביבה והמקרקעין  .6

 

דונם באזור התעשיה   190  -הפרוש על כ  "'ממתחם תעשיות הקרוי "מתחם סולתם א הווה חלק תחום התכנית מ 6.1

 . 70הצפוני של יקנעם ממערב לכביש 

 

 גובל: שטח התכנית  6.2

 וצומת יקנעם.    722כביש מס'  וולאחרירחוב הקידמה  12780גוש  עם     -  במזרח

   בית הקברות ומפעל גלבוע שבחלק המרכזי של מתחם סולתם.עם    -    בצפון 

   הרי הכרמלשל המורדות המזרחיים שיפולי  שטחי ציבור ודרך המובילה לבית העלמין לאחריהם עם     - במערב 

 .  (566)גן לאומי לפי תכנית ג/                   

 קומות.  6-9עם פארק התעשייה שער יקנעם הבנוי בבניינים חדשים בני     -   בדרום

 

י  במסגרת מפעל  50 -שנבנו בתחילת שנות ה  תעשייה וותיקים חד קומתיים ברובםמאופיין במבני מתחם סולתם  6.3

 בניין עצמון הבנוי בשלוש קומות מעל קומת מרתף.  למעט האנגרים(,  מבני )סולתם 

 

ואילו בשאר המבנים   ,יםמאוכלס םניא וחלק מהמבנים בחלק המזרחי מבנה תגל  התפוסה בשטח המתחם חלקית.  6.4

 . ופיתוחמנהלה  מים, לרבות, ייצור, הרכבה, אחסנה, נעשה שימוש במגוון תחו

 

. מבני תגל, מירון  אזור התעשייה הצפונירחוב הקידמה ובעלי נגישות ישירה מ באגף המזרחי של התכנית  מבניםה 6.5

כניסות מוסדרות הכוללות עמדות שמירה ושערים   אליהם דרךנגישות ועצמון נמצאים בתוך מתחם מגודר וה

 . יבתי חלקיסבהפיתוח  ה  חשמליים.

 

 בתחום התכנית מספר מבני תעשייה, וכדלקמן:   6.6

 

בנוי מקונסטרוקציית בטון בשילוב   מ"ר, 3,000 -בשטח של כ( האנגר) מבנה חד קומתי  והינ תגל מבנה .א

,  במצב רעוע, מוזנחהמבנה מ'.   6-12שיפועי מחופה בלוחות אסבסט גליליים בגובה  -בלוקים עם גג דו

ה לרכבים והוא אינו תורם לשווי  חניכמקום משמש בחלקו . המבנה תחזוקתי ירוד מאוד ובמצב נטוש

   .הקרקע

  

מ"ר, בנוי מקונסטרוקציית בטון בשילוב בלוקים עם גג   5,000  -הינו מבנה חד קומתי בשטח של כ מבנה מירון  .ב

שופץ ומתוחזק ברמה גבוהה. המבנה כולל  המבנה מ' ותקרת פנל מבודד.  9 -משונן בגובה ממוצע של כ

ועיצוב אדריכלי  . חלקו העיקרי כולל פרטי גמר ושטחי שירות, חדר אוכל אולמות ייצור, מחסנים, משרדים

 
 . תשריטים של העמדה ובינוי היות והמפעל הינו מפעל בטחוני אשר קיימת בו מגבלת צילום, לא מצורפות תמונות של המבנים ו/או .  1
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ברמה גבוהה התואמים לסביבה טיפוסית של מהנדסי פיתוח ומעבדות. חלקו משמש למטבח, חדר אוכל  

 .  ואולם ייצור

 

מ"ר, בנוי   2,000 -בשטח כולל של כ קומות מעל קומת מרתף   3בן שרדים מהינו מבנה   מבנה עצמון  .ג

  הבניין משמש. נטו בממוצע 'מ  2.5 -ת כגובה הקומו מקונסטרוקציית בטון בשילוב בלוקים עם גג שטוח. 

 מתוחזק ברמה טובה.  ודרי דיונים חלמשרדים ו 

 

משמש בעיקר כאולם   מ"ר. המבנה 5,000 -בשטח של כחד קומתי וותיק  הינו מבנה   מבנה אריזות יצירה .ד

ושטח    מ"ר 3,500 -של כשטח צפוני  מחולק לשני חלקים. בנוי משילוב של בנייה קלה ויסודות בטון לוגיסטי, 

    מעל קונסטרוקציית בטון., בנוי מלוחות פח מ'  4-7גג משונן בגובה של  מבנה למ"ר.   1,500 -דרומי של כ 

 

מ"ר, תקרה בגובה   1,300  -הינם מבנים וותיקים בשטח כולל של כ המזרחישלושה מבנים חד קומתיים באגף  .ה

י המבנים מדרום בנויים בבנייה קלה ומהווים  . המבנה הצפוני אינו בשימוש ואילו שנ'מ  4.5 - ממוצע של כ

 חווה"ד אינה מייחסת תרומת שווי למבנים אלו. . מאין סככות סגורות עם רצפת בטון יצוק

 

 

   ניתכנומצב  .7

 

. בסביבת הנכס 245ג/  -ו  297לפי תוכניות ג/לתעשייה   בייעודתחום התכנית מסווג את עיקר השטח בהמצב התכנוני 

 בניין עיר כדלקמן:חלות תכניות 
 

 . 1975.06.5 - ה ביום 2115לקוט פרסומים  פורסמה למתן תוקף בי  1980תוכנית ג/ 7.1

ייעוד השטח מדרך ציבורית לשטח תעשייתי, כדי לתת   משנה את ו 11098/80מבטלת את הכביש בחלקה התכנית 

 . 11098/80בחלקה מספר  לעובדה קיימת ולאפשר הרחבת המפעללגליזציה 
 

הינה תוכנית כוללנית  התכנית   .6198.10.30  -ה ביום 3394לקוט פרסומים  פורסמה למתן תוקף בי   729תוכנית ג/ 7.2

  ללא קביעת אחוזי בנייה ואפשרות להוציא היתרי בנייה.  מסווגת את הנכס ביעוד שטח תעשייה זעירה ומלאכהה

. (פרט לחומרים דליקים( אחסנהמסחר סיטונאי וקמעונאי, בתי מלאכה ותעשייה זעירה,   -תכליות ושימושים 

 . מפורטת תכנית  באישור מותנים ופיתוח בנייה כל. זו תכנית  מכח יוצאו לא בנייה היתרי

 

 

 
 וסימון התכניות הגובלות:   297תשריט ג/

תכנית 222-0658047 28/06/2021 11:10:50 נספח טבלאות הקצאה דו"ח טבלת הקצאה מאושר

רשואמ האצקה תלבט ח"וד האצקה תואלבט חפסנ 11:10:50 28/06/2021 222-0658047 תינכת



Dror Barlev 

 

 דרור ברלב     

R.E. Appraiser, Engineer and Economist        ן כלכל ו שמאי מקרקעין, מהנדס 
   

 

 

   dror@barlevd.com |   מייל:      09-7488815פקס:   |          073-7432997:  קווי      |        054-4775319:  נייד      |        הוד השרון    6עזר וייצמן     'רח 

5 

 

 

   .5199.11.16 - ה ביום 3524לקוט פרסומים  ורסמה למתן תוקף בי( פ יקנעם ות צומתתעשי גן) 245ג/בת/ תוכנית 7.3

 שטח התכנית מדרום לתכנית הנדונה ויוזמי התכנית הם חברת שער יקנעם.ן.  התוכנית מתווה מסגרת תכנו

התכנית גובלת עם הצד הדרומי של המתחם וחלק קטן יחסית של המתחם כלול בתחום הקו הכחול של התכנית.  

 . שטחים עיקריים 200%-150%מגדירה שטחי תעשיה בהיקף זכויות של  245תכנית ג/
 

 : היבין יתר מטרות 

להנחות הוצאת היתרי בניה בשטח מתחם יזמי התכנית. לקבוע שימושי קרקע מותרים באזורים לסוגי תעשיה  

שונים. לקבוע הוראות בניה באזורים לסוגי תעשיה שונים. לקבוע מערכת דרכים פנימיות ואתרים לבניית מפעלים 

הסמוכות. לקבוע עקרונות לבינוי, נוף ופיתוח השטח.  וחניון בגן התעשיות. לחבר את מערכת הדרכים לדרכים 

 . לקבוע הוראות בדבר שמירת איכות הסביבה. לקבוע הקמת מנהלת גן תעשיות ולהגדיר לה סמכויות
 

 : רשימת התכליות
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 להלן החלק הצפוני של תשריט התכנית:
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   .1998.10.72 -ה  ביום 4691לקוט פרסומים ורסמה למתן תוקף בי( פ מנסורה יקנעם תעשייה אזור) 9027תוכנית ג/ 7.4

ומגדירה שטחי תעשיה    ן תכנולמתווה מסגרת גובלת עם הצד הצפון מזרחי של התכנית הנדונה והיא התוכנית 

 . שטחים עיקריים 180%- 135%בהיקף זכויות של 

 ה: ין יתר מטרות בי

 תעשייה.שינוי ייעוד משטח חקלאי לשטח תעשייה ושרותי   .1

 קביעת שימושי קרקע והוראות בנייה.  .2

 קביעת מערכת דרכים פנימיות ודרכים סמוכות.  .3

 קביעת עקרונות בינוי, נוף, שילוט ופיתוח.  .4

 לקבוע הוראות בדבר שמירת איכות הסביבה. .5
 

ותחזוקה לתעשיות נקיות, מעבדות, מכוני   ישמש לייצור עיבוד, הרכבה, אריזה, אחסנה    :שימושים מותרים

מחשבים,   ציוד תעשייתי, שרותי בנקאות, צילום שרותי ופיתוח תעשייה מתוחכמת וכן מעבדות תיקון קרמח

הדרוש לשרות אזור    חילוף, מסחר כללי לשימוש אזור התעשייה וכל  שירותי אוכל, מסחר ברכיבים וחלקי

 והבריאות המתאימות דיני איכות הסביבה   כל אלה בתנאי שהם עומדים בדרישות ומגבלות. התעשייה

 .  ע"י המשרד להגנת הסביבה לאזורי תעשייה נקייה, כפי שייקבעו מעת לעת
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 להלן החלק הדרומי של תשריט התכנית: 

 
  

 '(. ד)ראה נספח  12780בגוש   4התכנית הפקיעה שטחים לייעוד שצ"פ, בין היתר, את כל חלקה 

 

   .2006.04.42 -ה  ביום 5520לקוט פרסומים ורסמה למתן תוקף בי ( פיקנעם ות צומתתעשי  גן) 12883תוכנית ג/ 7.5

 שער יקנעם, שותפות מוגבלת.  הם חברת זמי התכניתשטח התכנית מדרום לתכנית הנדונה ויו

לצרכי בינוי   21/245/מע/מק/1 -ו  10/245/מע/מק/1, 245להתאים את הוראות תכניות ג/בת/  מטרת התכנית:

 עדכניים.
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   ..201621.02 -ה  ביום 7209לקוט פרסומים פורסמה למתן תוקף בי    20861תוכנית ג/ 7.6

פש וכעיר מובילה  נ  37,000 -התוכנית מתווה מסגרת תכנון לביסוסה של העיר יקנעם עילית בת קיבולת של כ

התכנית מקשרת בין תכניות מאושרות, מבחינת תנועה וחנייה, כך שכל התכניות   .בתחום התעסוקה עתירת הידע

קה, למסחר ולמבני ציבור אשר  התוכנית מחלקת את העיר למתחמי תכנון למגורים, לתעסו  יאוחדו לאזור אחד.

התכנית כוללת את כל שטח המתחם ומגדירה שטחי תעשיה בהיקף  יהוו את הבסיס להכנת תוכניות מפורטות. 

 שירות(.   שטחים עיליים )עיקרי + 360%זכויות של 

 

 :  שימושים מותרים באזור תעסוקה

,  קפה בתי: כגון) למקום הקשורים מסחריים ירותיםם שהכוללי נלווים ושימושים משרדים , ידע תירתע  תעשיה

 (, לחניה ומתקנים  שטחים, שחיה בריכות, יום מעונות, ילדים גני : כגון) לעובדים רווחה שירותי(, ובנקים  מסעדות

לחומרים   אחסנה בניינימרכזי מבקרים, מוסדות לימוד ומועדונים, , רפואיים שירותים, מלונאותו מבני ציבור

 . ב"וכיו  שטחים פתוחים, חניון, דרכים, מתקני תשתיות, מסוכניםשאינם 

 

 : בנייה היתרי

 .  זו תכנית  מכח יוצאו לא בנייה היתרי -

 צריך לכלול את כל המתחם.   מפורט תכנון. מפורטת תכנית באישור מותנים ופיתוח בנייה וכל  בנייה היתרי -
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 )כולל אתר לוגיסטי של העירייה(.  30% -היקף שטחי הקרקע לצורכי ציבור לא יפחת מ -

עם אזור התעשייה בו    'מ  50ואזור חיץ של   70לגינון ושביל אופניים לאורך כביש  'מ   25תשמר רצועת שצ"פ של  -

ת הכוללת  אישור תכנית מפורטת היא הכנת תוכנית שלד תחבורתיל תנאי לא יתאפשרו שימושים מושכי קהל. 

 א( וחיבור לכביש הראשי.9את הקשרים בין המתחמים השונים באזור התעשייה )מתחם זה ומתחם 

 

 : לתעשייה עתירת ידע, משרדים ושימושים נלווים בניהה זכויות 

 לשימושים נלווים.    20%עד   קומות(. 13קומות )במקרים מסוימים עד   8עד   360% :מעל לקרקע

לכל קומה. בשתי הקומות הראשונים מתחת לקרקע יתאפשרו אותם שימושים המותרים   100% :מתחת לקרקע

 מעל לקרקע. שאר הקומות התחתונות ללא הגבלה לחניות ושירותים טכניים. 

 

 :  לצרכי ציבור בניה זכויות 

משטח הבניה   20%היקף הבניה עד , משטח הקרקע הכולל  30%  -היקף שטחי הקרקע לצרכי ציבור לא יפחת מ

בין יתר המגרשים, ימוקם, אתר לוגיסטי של העיריה בתא שטח  . ה עתירת ידע ומשרדים נלוויםי המותר בתעשי

, תוך מתן הוראות פיתוח לשילובם של אתר לאיסוף גזם, שטח אחסון ומבני חניה  שייועד למבנים ומוסדות ציבור

 (.  'של כלים כבדים )טרקטורים, משאיות אשפה וכו 
 

 :  יהתקן חנ

הקרקע יהיה בהתאם לתקן החניה שיהיה תקף לאותה עת, אלא אם מוסד  י, תקן חניה לכל ייעוד 6.4.2עפ"י סעיף  

 התכנון יקבע אחרת. 

 

   .8201.5.018 -ה  פורסמה למתן תוקף ביום   0499376-222תוכנית  7.7

מ"ר   3,000ומאפשרת תוספת של דונם והאזור התעשיה הצפוני של יקנעם   18 -מתפרשת על שטח של כהתוכנית 

 . 20861( ובהתאם לזכויות הבנייה המוגדרות בתכנית ג/12883)המוגדר בתכנית ג/  106בתא שטח 

 

 תשריט התכנית במצב המוצע:
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תכנית מתאר ארצית ברמה  הינה   0620.12.18 -ה  ביום 5606לקוט פרסומים פורסמה למתן תוקף בי  ב'/37תמ"א  7.8

מייעדות קרקע לרצועת צינור גז טבעי ולתחנות גז  התכנית  .(בשתימי וימערכת הולכה מכלול י) מפורטת לגז טבעי

 . טווחי בטיחות מהצינור המגדיר ו

 

ר הפגיעה בסביבה  ומזעבדגש על  הנחיות בדבר ביצוע המערכת תוקובעקובעת את תוואי ההולכה התכניות 

 ועקרונות לשיקום הנופי.  

 

 בתחום אין קווים או כל מתקן שהוא ולקצא"א   לחברת קו מוצרי דלק בע"מ , "מלחברת תשתיות נפט ואנרגיה בע

 '(.גהתכנית )ראה נספח  

 

    .רצועת הצינור לגבול התכנית, נשוא חווה"ד ציר ביןנמוך מהמרחק   (מ' 35) מציר הרצועה מגבלות הבנייהקו 

 

 : תשריט התכנית
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 ביקנעם תב"ע דרומית  - 0658047-222תוכנית  7.9

של סולתם  תביטחוניותעשיות שמטרתה להסדיר מתחם תכנית מפורטת בשלבי הכנה התכנית נשוא חוות הדעת הינה 

  ,דונם  42.588של בהיקף תרעת על שטח משהתכנית ים. דרכ, לרבות שטחי ציבור והבעלים של חב' סולתם( -או אלביט )

 .  חב' סולתם  ע"ימספר מבנים שהוקמו בנויים עליו 
 

שתהווה   טבלת הקצאה בהסכמת בעליםהנ"ל ומימנה לגזור  יחוד וחלוקה לתכנית  טבלת אהכין ל זו מטרת חוות דעת 

 "פ ושפ"פ. ור, דרכים, שצבימושי תעשייה וחלקו למבני צימיועד לש בתחום התכנית יקר השטח ע  לתכנית.ח צנספ
 

. ייעוד שטח הקרקע  במצב הנכנסשטח הקרקע  ייעודו בעלויות פירוט נתוני החלקות המשתתפות בתחום התכנית לפי 

 :(245ג/  -ו 9027/ , ג297לפי תוכניות ג/במצב הנכנס נקבע  

 
מ"ר       41,602סה"כ שטח לאיחוד וחלוקה    

תכנית 222-0658047 28/06/2021 11:10:50 נספח טבלאות הקצאה דו"ח טבלת הקצאה מאושר

רשואמ האצקה תלבט ח"וד האצקה תואלבט חפסנ 11:10:50 28/06/2021 222-0658047 תינכת



Dror Barlev 

 

 דרור ברלב     

R.E. Appraiser, Engineer and Economist        ן כלכל ו שמאי מקרקעין, מהנדס 
   

 

 

   dror@barlevd.com |   מייל:      09-7488815פקס:   |          073-7432997:  קווי      |        054-4775319:  נייד      |        הוד השרון    6עזר וייצמן     'רח 

14 

 תאי השטח במצב המוצע )להלן: "מגרש" או "מגרשים"(:פירוט  

 
 

  תשריט התכנית במצב המוצע:
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 מצב משפטי .8

 

   לכל החלקות המשתתפות בתכנית.  29.05.2019 -מתבססת על נסחי הטאבו שהופקו ב דעתהחוות   8.1

 

צומת  "גן תעשיות לבין "(  סולתם)להלן: "חב' סולתם בע"מ שנערך בין  ,29.06.1995מתאריך עפ"י הסכם  8.2

 נעשתה חלוקה בעין בין שני הצדדים.   ,"(שער יקנעם"השותפות" או " :)להלן " יקנעם

 

הקו האדום בתשריט שלהלן מהווה את קו הגבול שערך המודד, מר רודי בלן, המחלק בעין את החלקות  

המשותפות לחב' סולתם ולחב' שער יקנעם, לפי יחסי הבעלויות בנסחי הטאבו, כך שהחלק התחתון )הדרומי(  

 י בבעלות מלאה של סולתם.  בבעלות מלאה של שער יקנעם ואילו החלק הצפונ 

  
 

המתוכננת בתכנית  המוצע הכביש שטח רצועת ואת , גבול )הקו האדום(את קו ה  , בין היתר,להלן תשריט הכולל

 לכביש:   המוצעת וקו גבול התכנית מדרום
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 .  גבולשטח החלקות הארעיות שנוצרו כתוצאה מקו ה -קו הגבול )הקו האדום( ע"י  שנוצרו השטחים פירוט  
 

 שטח החלקות הארעיות, תואם כאמור, לשטח הרשום בנסחי הטאבו. 

 

 : 11098גוש 
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 : 27791גוש 

 

 

 

 

 

 : 27801גוש 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 :בחשבון והובא   יקנעם במצב הנכנסהתרומה של שער  לקביעת  

 ובעיקר חלקו הדרומי. הקו הכחול של התוכנית  -

 שער יקנעם. ובין חב' סולתם   המשותפותאת החלקות בעין מפריד ה ה(המדיד בתשריטאדום קו הקו הגבול )ה -

 . שלעילטבלה ב יםכפי שמפורטהארעיות של החלקות  שטחי המדידה  -

   .245ג/  -ו  297ג/ת ותכני התשריט קרקע כפי שבאים לידי ביטוי בייעודי ה  -

 תעשייה בלבד.  התרומה באה לידי ביטוי בשטחי -

 

 :זכויותת רשומה כבעל היאבהן לפי החלקות    שער יקנעםשל התרומה הקניינית  פירוט 

 

 :22חלקה  .א

מ"ר נמצא מחוץ לתחום   51של קרקע , מתוכו, שטח מ"ר 630הינו שטח החלקה המשויך לשער יקנעם  

התרומה של שער יקנעם  לפיכך, סך  בייעוד דרך. בתוך תחום התכנית מ"ר  5 -של נוסף קרקע התכנית ושטח  

 .   (630 –  51 – 5) מ"ר 574במצב הנכנס ביעוד תעשיה 

 

 :23חלקה  .ב

ביעוד  של קרקע התרומה במצב הנכנס סך מ"ר, מתוכו,  327ו הינ שטח החלקה המשויך לשער יקנעם  

 (. 245ותכנית ג/   גבולמ"ר )עפ"י קו ה 243 - תעשיה כ
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 :24חלקה  .ג

בייעוד  במצב הנכנס נמצא וכולו   מ"ר  34של שער יקנעם בתוך תחום התכנית הינו בהיקף של  שטח הקרקע 

 ין שווי במצב הנכנס. יקנעם אולשער   משויך לסולתם התעשיי בייעודקרקע  מה 100%  לפיכך. דרך

 

 :30לקה ח .ד

השטח של שער  , כלומר, קו הכחוללמחוץ   נמצא( בבעלות ש. יקנעם) לקו הגבול  מדרוםהקרקע כל שטח 

ולשער יקנעם אין  מהקרקע בייעוד תעשייה משויך לסולתם  100%. לפיכך התכנית תחוםמ אינו חלק  יקנעם

 שווי במצב הנכנס. 

 

 :31חלקה  .ה

  מ"ר 156  -כ הינו  לקו הכחולדרום מהקרקע שטח מתוכו, ,  מ"ר 280ו הינ   יקנעם  ערלששטח החלקה המשויך  

  .(280  – 156=   124) מ"ר  124 -כ תחום התכנית ר לשער יקנעם בתוך ותשנהקרקע שטח  . לפי מדידה גרפית()

מהקרקע בייעוד   100%לפיכך  . של דרךבייעוד כל השטח הנותר הינו  245מול תשריט תכנית ג/לפי בדיקה 

 תעשייה משויך לסולתם ולשער יקנעם אין שווי במצב הנכנס.

 

 :32חלקה  .ו

מהקרקע בייעוד תעשייה   100%. לפיכך  הגבוללקו   ןצפונמצא משיה במצב הנכנס  תעבייעוד כל השטח 

   יקנעם אין שווי במצב הנכנס.משויך לסולתם ולשער  

 

 :35חלקה  .ז

  של דרך. מתוך  ביעוד  במצב הנכנסהתרומה ועיקר   מ"ר 50בהיקף של הינו שטח החלקה המשויך לסולתם 

והתרומה של  מ"ר   0.6 -כ סולתםשל  שטח הקרקעת תרומ, מ"ר 32היקף של ב  תעשיהנכנס בייעוד  שטח

 מ"ר.  31.4 -כיקנעם  שער

 

 :63חלקה  .ח

ייעוד תעשייה  ב, במצב הנכנסהקרקע  של שטחכל התרומה  חלקה בבעלות מלאה של שער יקנעם ולכן ה

   .מ"ר 37סך של  – כת לשער יקנעםמשוי

 

 :80חלקה  .ט

בבעלות ש. הקרקע מדרום לקו הגבול )כל שטח לשני חלקים כמעט שווים. את החלקה  קו הגבול מחלק 

  100%. לפיכך התכנית השטח של שער יקנעם אינו חלק מתחום, כלומר, קו הכחולמחוץ ל נמצא(  יקנעם

 . מהקרקע בייעוד תעשייה משויך לסולתם ולשער יקנעם אין שווי במצב הנכנס

 

 : 271חלקה  .י

  126לפי סעיף עליה קיימת הערת אזהרה ו )בניהול רמ"י( מלאה של מדינת ישראל רשומה בבעלות חלקה ה

ך  נמצא בתובייעוד תעשיה מ"ר  217 לקרקע ש, שטח  מתוכו, מ"ר 279שטח החלקה לטובת שער יקנעם. 

 . תחום התכנית
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 . סולתםמלאה של חב' מתייחסת למבנים הקיימים כמבנים בבעלות  דעת החוות   8.3

 

  156  סעיףעפ"י " מתקן ביטחוניהגדרת ", לרבות לעניין משפטיותהשאלות כל הדעת איננה עוסקת בהחוות   8.4

 . אחר ואיננה באה לקבוע דבר באשר לזכויות או חובות של צד זה או, 2והבניהרק ו' לחוק התכנון  בפ

 

 

 גורמים ושיקוליםעקרונות,  .9

 

ע"פ חוק התכנון והבניה, תקנות התכנון והבניה והתקינה   222-0658047בבואי לערוך טבלאות הקצאה ואיזון לתכנית 

 :של הוועדה לתקינה שמאית, הבאתי בחשבון בין היתר, העקרונות, הגורמים והשיקולים שלהלן

 

מתבסס כאזור הייטק מבוקש  תמורות ועובר בשנים האחרונות החדש ביקנעם הבאזור התעשיה  מיקום המתחם 9.1

 . ומשגשג

 

לקרקע תעשייתית במצב הנכנס  ערך השוק  .קרקע בייעוד תעשייהושווי אחיד ל הקרקעהמצב התכנוני החל על   9.2

מ"ר   150%  -בגבולות של כ  דומות לזכויות הבנייה של התכניות הגובלותלפי זכויות בנייה נקבע עפ"י אומדן גס ו 

ייתה כרוכה  יצרה שווי של קרקע תעשייתית למרות שה  297. ההנחה בבסיס חווה"ד כי תכנית מתארית ג/ עיקרי

 בהכנת תכנית מפורטת.  

 

בין חב' סולתם לשער יקנעם   1995משנת חלוקה  םהסכ  םהובאה בחשבון העובדה כי קיי - מצב הזכויות בקרקע  9.3

הפרק   עפ"י תשריט שהכין המודד, מר רודי בלן )ראה סעיףנקבע    הגבולשותפות. קו המבחלקות השטחים  לגבי

שויך לשער  והחלק מדרום לקו הגבול  שטחי הזכויות הרשומים בנסחי הטאבו נקבע לפי קו הגבול  המשפטי(. 

 יקנעם. 

 
. כל הזכויות  ריכוז ההקצאה לבעלים בתאי שטח שלמים ומרוכזים ככל שניתןו הקטנת שותפויות במקרקעין  9.4

  מדינת ישראל , םשער יקנעחולקו בין חב' סולתם,   2הוקצו לחב' סולתם ואילו הזכויות במגרש  1,3,10במגרשים 

 .  יקנעםוהמועצה המקומית 

 
,  תאי שטח המיועדים לצורכי ציבור לא יכללו במסגרת האיזון, של הוועדה לתקינה שמאית 15ע"פ הוראות תקן   9.5

הינם מגרשים בייעוד ציבורי המיועדים להפקעה    25-29,  20-23, 4 יםמגרשת יקנעם. בבעלות עירייוירשמו 

 לטובת הרשות העירונית. מגרשים אלו יכנסו לטבלאות ויוקצו מתחת לקו. 

 

 
, 1965 התשכ"ה -הקבוע בפרק ו' לחוק התכנון והבניה  על פי ההליך תכנוני מיוחד  כול לפעולמפעל ביטחוני העונה על הגדרת "מתקן ביטחוני" י .  2

 .פטור מהוצאת היתרי בניה בהליך רגילובתנאים מסוימים, קיים לגביו 
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מצב  ב הבעלים זכויותהשווי היחסי של   - שמירה על יחסיות בשווי תאי השטח בין המצב הנכנס למצב היוצא 9.6

  .  תמורהה ימגרש ( נשמר בשווי המחוברים)בנטרול נכנס ה

 
 הובא בחשבון כי הקרקע בכל תחום התכנית הינה קרקע נקייה ולא מזוהמת.   9.7

 
אופטימלי של    אשר מונעות ניצולומבנים  סככות  .הבניה הקיימת בשטח נבחנה בהתאם לתרומתה לשווי הנכס 9.8

. שווי המבנים שתורמים לשווי נזקף בשלמות  יתרת זכויות הבניה לא הובאו בחשבון בחוות הדעת למרות שוויין

 לזכותה של חברת סולתם.  

 
. הובאו בחשבון שיעורי ההיוון  ההערכה בוצעה על בסיס השווי המיטבי תוך שימוש בנתוני שוק קיימים 9.9

נגיף    פתימגהמאופיין בחוסר וודאות עקב   השנתיים לנכסי תעשייה והמצב השורר כיום בשוק המקרקעין

רוב המגזרים בארץ,  של בפעילות  ירידהב"גל שני" ו המגיפההתפשטות ,  הגבלות על פעילות עסקית, ה הקורונה

 . שהשפיע גם על תחום הנדל"ן העסקי

 
 : ושווי המחוברים רשימת המבנים 9.10

 
 מיליון ₪.   42.7 -*  סה"כ ערך המבנים שתורמים לשווי המקרקעין במצב הנכנס כ 

 

וניתן לבקש   ים ומפורסמ  יםאושרמוזכויות הבנייה  פרוגרמה שלהלן חווה"ד נערכה למועד הקובע בהנחה כי ה 9.11

 . (הליך תכנוניבדחייה בגין  לכן אין צורך ) היתרי בנייה םבגינ
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 : מקסימאלי ניצול שטחיםהמתייחסת ל  הלהלן פרוגרמ 9.12

 

 

 3תחשיבים  .10

 

 חישוב שווי מ"ר בנוי )משוקלל( ברמת מעטפת  10.1

 : הובאו בחשבון, השוקבהתאם לנתוני 

 ₪ למ"ר   44) ותעשייה למשרדיםברמת מעטפת ₪ למ"ר ברוטו   45של   ראוייםדמי שכירות  -

 .  (גבוהנטו ברוטו יותר שבו יחס  2מס' במגרש 

 . למסחר ₪ למ"ר ברוטו ברמת מעטפת 90חודשיים של דמי שכירות  -

 . בהתאמה 7.25% /  92.5% –מסחר ו משרדים של   יחס שימושים -

 . 7.35%שיעור היוון שנתי בגובה של   -

 .  לצמיתותכנסות  הוון ההיגישת  שווי שטחים בנויים נקבע לפי  -

 

 חילוץ שווי מ"ר מבונה  10.2

 
 

 
 ראה נספח ה'.  –נתוני השוואה   3
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 חניה  בנוי המשמש כמקוםשווי מ"ר  10.3

 
 

 4או תת קרקעי עילי  לחניה למקום בונה משווי  10.4

 

 

 5חילוץ שווי מ"ר שפ"פ  10.5

    :80%בניצול של   לשווי של מקום חניה עילי שווי מ"ר קרקע לשפ"פ נקבע ביחס 

 

 

 
 לעלויות עקיפות.  10%ובתוספת  2019עלות בניית מרתפי חניה עפ"י ירחון דקל לחודש נובמבר   4
 משטח הקרקע.  80%הובא בחשבון כי שטח השפ"פ ינוצל לטובת מקומות חנייה עיליים בניצול של   5
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 מגרשים במצב החדש השווי  10.6

 

 

 

 סיכום .11

 

   .של הוועדה לתקינה שמאית 15טבלאות ההקצאה והאיזון נערכו לפי הוראות תקן   11.1

 

 . מע"מ  יםכולל םאינ ערכים בהנכונה למועד הקובע וה חווה"ד 11.2

 

 . התכנית  דשטח תאי השטח המתוכננים מבוססים על מדידה אנליטית אשר בוצעה ע"י מוד 11.3

 

חווה"ד וטבלאות האיזון וההקצאה מתבססות על הנחה כי המגרשים הסחירים ניתנים לניצול באופן המיטבי   11.4

 לעיל.  10.12המוצעת בסעיף בניצול מלא של זכויות הבנייה על פי הפרוגרמה 

 

   נדרשים תשלומי איזון.  לאהטבלה מאוזנת ו 11.5

 

   אות המודד.נלקח מתוך טבל מצב נכנס ובמצב המוצעב המקור לנתוני השטחים  11.6

 

, המבנים הקיימים בבעלות מלאה  הובא בחשבון כי הקרקע בכל תחום התכנית הינה קרקע נקייה ולא מזוהמת 11.7

 . 'התחייבות לצד ג נכס הנדון ריק, פנוי ומשוחרר מכל חוב, שעבוד ו/או של חברת סולתם וה

 

הוגדר כמגיפה עולמית, קיימת רמה של חוסר  נכון ליום כתיבת חווה"ד ולנוכח התפרצות נגיף הקורונה אשר  11.8

שטחי תעשיה, מסחר ומשרדים  וודאות בנוגע למידת ההשפעה של המגיפה על שוק המקרקעין בכלל ועל שווי 

בפרט. רמת אי הוודאות נובעת, בין היתר, מכך שאין מספיק עסקאות השוואה שמבטאים את מגמת השינוי.  

תכנית 222-0658047 28/06/2021 11:10:50 נספח טבלאות הקצאה דו"ח טבלת הקצאה מאושר

רשואמ האצקה תלבט ח"וד האצקה תואלבט חפסנ 11:10:50 28/06/2021 222-0658047 תינכת



Dror Barlev 

 

 דרור ברלב     

R.E. Appraiser, Engineer and Economist        ן כלכל ו שמאי מקרקעין, מהנדס 
   

 

 

   dror@barlevd.com |   מייל:      09-7488815פקס:   |          073-7432997:  קווי      |        054-4775319:  נייד      |        הוד השרון    6עזר וייצמן     'רח 

24 

 מהממוצע בסקר השמאי הממשלתי   0.35%  -, גבוה ב7.35%שנתי של  לאור עקרון השמרנות נקבע שיעור היוון

 . 2019 נכון למחצית השנייה של שנת

 

בבעלי הזכויות בה או במזמין   כל עניין אישי במקרקעין נשוא טבלת האיזון וההקצאה,  ימצהיר כי אין ל  יהננ  11.9

 העבודה. 

 

תקנות התיכנון והבנייה    ,1965 –הדו"ח הוכן עפ"י הוראות סימן ז'  לפרק ג'  לחוק התיכנון והבנייה התשכ"ה  11.10

   1966  -, עפ"י תקנות שמאי מקרקעין  ]אתיקה מקצועית[  התשכ"ו 2009 –]תכנית איחוד וחלוקה[ התשס"ט 

 הוועדה לתקינה שמאית.  ועפ"י התקנים המקצועיים של

 

 

 

 על החתום   תיועל זאת בא                 

        

 

 

 

 

 

 איחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים. לוט: טבלת 
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 הקצאה ואיזון שלא בהסכמת הבעלים טבלת  -נספח א' 

 0658047-222 :'לפי תוכנית מס

 

 :הערות
 .הבעלים הינם זכויות בעלותוזכויות   או מס' תאגיד   פרטי הרישום בנסחי הטאבו אינם כוללים ת.ז .1

 . כל השטחים בייעוד ציבורי יירשמו על שם הרשות המקומית .2

 כבעלים. . הללו רשומות סולתם ושער יקנעםשנה ל 1,000 -בחכירה של כרשומות בבעלות פרטיים ו 35,36,38חלקות  .3
 

 
 תאריך                           רשיון מס'שם שמאי המקרקעין                                חתימה                                    

 30.09.2020                  4126146דרור ברלב                                                                                             
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   האיזוןסחירים המופיעים בלוח השטחים ה עבורזכויות בנייה במתחם תב"ע ופירוט  –' בנספח 
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 קווים או מתקנים בגבול התכניתשל הימצאות  -אי לגבי  קצ"א/אישור תש"ן –' גנספח 
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   9027מתוקף תכנית ג/  12780/4שטחים למטרות שצ"פ בחלקה הודעת הפקעה  –' דנספח 

 

 : 2.05.2013 -מיום ה  4532עמוד   6586פרסומים הילקוט    מתוךהפקעה הלהלן הודעת 
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 נתוני השוואה  –' הנספח 

 

 של שטחי משרדים ומסחר מאזור התעשייה ביקנעם:נתוני השוואה להלן  

 

 טק -משרדים שטרן בניין .א

,  יחסית גבוה בסטנדרט, בנוי  מ"ר 8,400בשטח עילי של   קומות מעל שתי קומות של מרתפי חניות  5הבניין בן 

  45-50מושכר למס' שוכרים בדמי שכירות הנעים בין בתפוסה מלאה,  הבניין   .זכוכית בשילוב שיש מחופה 

 ₪.  350-400מ"ר ומקומות חנייה מושכרים בדמ"ש של  /₪

 

חדשים ברמת מעטפת  במבנים  משרדים חודשיים לשטחי משיחה עם אנשי נדל"ן באזור עולה כי דמ"ש  .ב

מקום חניה   ל₪ למ"ר ברמת מעטפת ודמ"ש   90נעים סביב בק"ק  לשטחי מסחרדמ"ש . ₪ 45  -מתייצבים על כ

   ₪.  380בסביבות  

 
לענף הנדל"ן העסקי בארץ   מספקת שירותי נדל"ן ה( 2020חציון ראשון   - 45)גיליון  נת"מ חברת של  מדו"ח מחקר  .ג

 :עולים הנתונים הבאים, ובחו"ל

 : סקירה (1

 
 

 שוק המשרדים:  (2
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בחציון   75.75% - ל  2019בחציון השני של  86.67% -ירד מ  A -CLASS -בבנייני משרדים מאחוז התפוסה  (3

 . 2020ראשון של  

 

בחציון   97.93% -ל  2019בחציון השני של   90.19% -עלה מ  B-CLASS -אחוז התפוסה בבנייני משרדים מ (4

 . 2020ראשון של  

 

  ₪ למ"ר 65.44 -₪/מ"ר ל  68.33  -ירדו מ A -CLASS -בבנייני משרדים מגמר בסיסי דמי שכירות ברמת  (5

 . 1.5% -באזור חיפה והצפון ירדו ב  A-CLASS -בנייני משרדים מ ב"ש דמ כאשר, 2020בחציון ראשון של 
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בחציון  ₪ למ"ר  63.75 - ₪/מ"ר ל 62.50 - מ עלו B-CLASS -גמר בסיסי בבנייני משרדים מדמי שכירות ברמת  (6

 . 0.6% -באזור חיפה והצפון ירדו ב B -CLASS  -בנייני משרדים מדמ"ש ב , כאשר2020ראשון של  

 

 ₪. 362למקום חניה  דמי שכירות  (7

 

 גרפים:  (8

 
 

 

 

קומות עיליות   8 - במ"ר  14,000 - הכולל כ" מבנה "קרייטק ל 26.01.2020  -של ארז כהן מיום ה IFRSעפ"י שומת  .ד

דמי  (, נקבע כי 12780 שבגו  17ה חלק ) הקידמה, א.ת יקנעםפינת רח'  5  - 3' התנופה ברח קומות מרתף, 2מעל 

₪.   300 דמי שכירות חודשיים ראויים למקום חניה מקורה₪/ מ"ר ו 42.1 ראויים ברמת מעטפתהשכירות  ה

 . 2017המבנה חדש ואוכלס בשנת 

 

קופה של  מושכר לת, 6ברח' המדע   ,בבניין משרדיםמקומות חניה   37  -ו 4מ"ר ברוטו בקומה  1,537שטח של  (1

  –חניה ברמת גמר. דמ"ש למקום   בתוספת מע"מ למ"רו₪   55בדמ"ש של   2022שנים המסתיימת ביוני  5

  -נבנה לפני כ, הבחלק הדרומי של אזור התעשיי קומות מעל מרתף חניה נמצא  4הבניין בן   .₪ צמוד מדד 300

 . קומות עיליות מעל מרתפי חניה 4 -שנים ב  10
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  52מ"ר בקומה ב' בדמי שכירות של  600שטח של  23.05.2017 - ביום הע"פ הושכר  4מבנה ברח' המדע ב (2

 . מ"ר/חודש/₪

 

באזור התעשייה הדרומי   5את זכויות החכירה בנכס ברחוב המדע  29/6/2016יום ב חברת דורסל מכרה  (3

למשרדים ומעבדות לחברות הייטק  קומות המשמשות   4מיליון ₪ )בתוספת מע"מ(. המבנה בן  39תמורת 

שונות, קומת גג המשמשת כחניה, ולמתקנים ואנטנה סלולרית. קומת המרתף משמשת כחניה ברובה  

שלד בטון בשילוב לוחות טרומיים מסביב  מ 1997כאולם למעבדות/משרדים. המבנה נבנה בשנת  ובחלקה

  69מ"ר,   4,430 –השטח לשיווק כ .יםלגרעין מבנה הכולל ממ"ק, שני חדרי מדרגות מעלית וחדרי שירות 

בהנחה כי לא קיימת עלות עודפת למקומות חנייה, עקב   .מקומות חניה כפולים  10  -מקומות חניה רגילים ו 

 ₪ למ"ר מבונה.   8,800 -ניצול שטח הגג, מתקבל שווי של כ

 

בניין  וצעים בדמי השכירות הממ, של חברת "לוינשטין נכסים בע"מ" 2017ע"פ דו"חות שנתיים לשנת  (4

  מ"ר/חודש בממוצע. שיעור/₪ 56חניות הינם   175  –מ"ר משרדים ו  9,763"יקנעם הייטק פארק" בשטח 

,  בהפחתה תשלום לחניותו ₪  ₪546,728 =   56*  9,765חניות :  סך תשלום למשרדים + .100%התפוסה 

 .  ₪ למ"ר 50 -כ  מתקבלים דמי שכירות של

 

נמכר מבנה תעשיה בגוש    9.08.2018 סים עולה כי בתאריך ינדל"ן" של רשות המע"פ מידע ממערכת "מידע  (5

מ"ר והעסקה   5,627 בשטח 1996המבנה משנת  . ₪ 32,800,000במחיר של , 3רח' המדע  ב 3חלקה ,  12330

 .  מ"ר בנויל₪   5,830  –משקפת שווי של כ 

 
נמכר מבנה תעשיה בגוש    3.12.2017סים עולה כי בתאריך יע"פ מידע ממערכת "מידע נדל"ן" של רשות המ (6

מ"ר והעסקה משקפת שווי של   5,021המבנה בשטח   מיליון ₪. 34של   ח' היצירה, במחיר, ר7חלקה   ,12330

 י. מ"ר בנול₪   6,771 –כ

 
 197/2019תוצאות מכרז רמ"י מס' צפ/  (7

חלק מחלקה   12330וש , בג 16716ע"פ תכנית מס' גנ/   1הוחכרו הזכויות במגרש   23.09.2019 ע"פ המכרז מיום

שטח המגרש המוחכר  . ₪ לא כולל מע"מ וללא פיתוחמיליון  4.4  רח' המדע בא.ת. יקנעם במחיר של, ב9

נכס קיים פוטנציאל להגדלת  . ב193%  ע"פ התכנית המאושרת שטח הבניה העיקרי המותר לבניה הינו, 4,045

ח תוצאות המכרז מתקבל שווי של  זכויות הבניה, בהתאם להוראות תכנית המתאר החלה על הנכס. מניתו

 ללא פיתוח.  מבונה עיקרי  מ"רל₪  420 –וכ  ₪ דונם, ללא פיתוחמיליון  1 -כ

 

בין הרחובות   12779בגוש   35לשני מבנים בחלקה  7.03.2018 - של עודד האושנר מיום ה IFRSעפ"י שומת  .ה

פת/גמר קיים לאחר פינוי  מחירי עסקאות שכירות לשטחים ברמת מעטהקדמה, היוזמה, העוצמה והצמיחה, 

מחיר ביקוש  . למקום בחודש₪  350חניות מושכרות לפי  .  ₪ למ"ר בחודש 45-50  שוכר נעים בגבולות שבין 

מחיר ביקוש לשטחים ברמת גמר בסיסית  . ₪ למ"ר בחודש  45-48 לשטחים ברמת מעטפת נעים בגבולות שבין

 .₪ למ"ר בחודש  65 א לפימחיר ביקוש לשטחים ברמת גמר מל. ₪ למ"ר בחודש 50לפי 
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ברמת מעטפת בבניין חדש של חברת מיקרופוינט   למשרדיםיקנעם, מוצע שטח   –ברחוב הקידמה, א.ת. צפוני   .ו

מ"ר בדמי שכירות חודשיים של   100-הכולל מערכות מיזוג, ספרינקלרים, חלונות  מסך וכד'. השטח המוצע הנו כ

₪ לחניה מקורה   ₪400 למ"ר. קיימת חנייה בבניין ובנוסף לכך מוצעים מקומות חניה בדמי שכירות של   50

 לחודש. 

 

מ"ר )שטח מחולק, דרוש החלפת פרקט( משרדים   380יקנעם, מוצע שטח של   –ברחוב כרמל, א.ת. דרומי  .ז

 ₪ למ"ר לחודש.   40להשכרה בבניינים מחודשים של קבוצת מבנה. דמי השכירות המבוקשים הנם 

 
₪   56 -כ 2018נת שיוסף זרניצקי לחברת לוינשטין נכסים בע"מ עולה כי דמי השכירות הממוצעים ל שומתעפ"י  .ח

 . לחודשברמת גמר למ"ר 
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