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 2024, פברואר 26תאריך :            

  3ב8416/11/18מספרינו:                       

 לכבוד,

 שלום את נתןחברת 

 חוות דעת שמאית  

 בחינה כלכלית לפרויקט התחדשות עירונית

 6441בגוש  175-177ות חלק

 , כפר סבא8-10עמרמי רחוב 

ביקרנו   שבנדון.  לעניין  המקצועית  דעתנו  חוות  בזאת  מגישים  הננו  בבמתחםלבקשתכם,  הוועדה   אתר, 

 , עיינו במסמכים הרלוונטיים, ערכנו סקר נתוני שוק, ולהלן חוות דעתנו:כפר סבאהמקומית לתכנון ובניה  

 :  מטרת חוות הדעת .1

עירונית, בהתאם לתקינה   הנדרש לפרויקט התחדשות  הדיור,  יחידות  לבחון, את היקף  התבקשנו 

 .21.11תקן מס'  -השמאית 

 : מועד ביקור בנכס .2

 .04/09/2023נערך בתאריך במתחם ביקור 

 : המועד הקובע .3

 ביקור במתחם. מועד ה

  

 

בדבר פרוט מזערי נדרש בשומות מקרקעין המבוצעות לצורך בדיקה שמאית כלכלית לתכנית   121.חוות הדעת הוכנה על פי תקן מס'   1
ועל פי התקנים המקצועיים   1966  – פינוי בינוי, של הוועדה לתקינה שמאית, על פי תקנות שמאי המקרקעין )אתיקה מקצועית(, התשכ"ו 

 . של הוועדה לתקינה שמאית
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 : המקרקעיןפרטי  .4

מקרקעין המיועדים להתחדשות עירונית במסגרת   מהות:

 פרויקט פינוי בינוי 

 6441      גוש:

 177, 176, 175      חלקות:

 מ"ר 2,155      שטח חלקות רשום: 

 24      מס' יח"ד קיימות: 

 למסחר עיקרי  מ"ר 110יח"ד +  84 מוצעות:  ותדימס' יח

 להלן  9כמפורט בסעיף    זכויות משפטיות: 

 כפר סבא , 8-10עמרמי רח'     מיקום:

 

 

  

סביבת המקרקעין  

 שבנדון 
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 :תיאור הסביבה והמקרקעין .5

 עמרמיברח'    נשוא חוות הדעת מהווה מתחם מגורים המתוכנן לפרויקט פינוי בינוי הממוקם .5.1

  מזרח סיטרי לכיוון  חד  רח'    עמרמי הינו. רח'  כפר סבאבמרכז העיר    פינת רח' משה שרת

את ממזרח.  המחבר  הבנים  רח'  אל  ממערב  רוטשילד  המקרקעין  רח'   נתמאופיי  סביבת 

למקרקעין    בבנייני בסמוך  רוויה.  בבניה  ותיקים  שהינו מצפון,  מגורים  ויצמן  רחוב  נמצא 

 ופעילות מסחרית.רחוב ראשי המאופיין בתנועת אנשים ערה 

הפיתוח הסביבתי העירוני מלא וכולל בין היתר: כבישים, מדרכות, תאורת רחוב, תשתיות 

 חשמל, מים, ביוב וכיו"ב. 

 

  

סביבת המקרקעין  

 שבנדון 
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 2רקע  -מתחם "עמרמי"  .5.2

בין   רוטשילד ממערב, עמרמי מצפון, משה שרת ממזרח   הרחובותמדובר במתחם הנמצא 

רוטשילד   שבעורף  נמצא  91והשטח  בכללותו  המתחם  העיר,    מדרום.  של  הותיק  במרכז 

בת   רוויה  בבנייה  ה  4-7המאופיין  משנות  חד  '80-'60- קומות,  היסטוריים  מבנים  לצד   , 

ישנם   המתחם  בתחום  במושבה.  ההתיישבות  לראשית  עדות  המהווים  מבנים    2קומתיים 

ברשימת עירונית  הנמצאים  צומת  על  יושב  והינו  העירונית  שבשלוש   השימור  משמעותי, 

 מדפנותיו מבנים המצויים ברשימת השימור. 

 שרת(-)עמרמי  המתחם נשוא חוות הדעת .5.3

לעיל.   המתואר  עמרמי  ממתחם  חלק  מהווה  שבנדון  שבנדון,  המתחם  המגורים  מתחם 

חלקות   את  של6441בגוש    175-177המהווה  רשום  בשטח  צורה   2,155  ,  בעל  הינו  מ"ר, 

 מ' לרח' עמרמי וחזית מזרחית בת   41  -רגולרית דמוית מלבן. למתחם חזית צפונית בת כ

בשנות  50  -כ שנבנה  רוויה  בבנייה  ותיק  מגורים  מבנה  בנוי  במתחם  שרת.  משה  לרח'   מ' 

' של המאה הקודמת. המבנה בן שתי קומות טיפוסית וקומה חלקית מעליהן והוא כולל 50-ה

 מצבו הפיזי של הבניין הינו ירוד.חלק מיחידות הדיור ביצעו הרחבות בניה,  יח"ד.    24בסה"כ  

 –גבולות המתחם  .5.4

 רח' עמרמי. – מצפון

 רח' משה שרת.  –ממזרח 

 רח' משה שרת ובנייני מגורים בבנייה רוויה.  –מדרום 

ה"פינוי   אך לא מפרויקט  ממתחם עמרמי, המהווה חלק  6441בגוש    173חלקה   –ממערב 

 בינוי".

  

 

 . 20/01/2021מתוך דיון שנערך בוועדה המקומית בתאריך  2
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 –על גבי תצלום אוויר שבנדון המתחם  .5.5

 

 –סימון המתחם על גבי הדמיה תלת מימדית  .5.6
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 מקבץ תמונות מהמתחם שבנדון: .5.7

 ( מזרחה)מבט  עמרמירח'     ( מערבה)מבט  עמרמירח' 

   

 חזית – 10עמרמי       חזית – 8עמרמי 
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 :מצב תכנוני .6

ובהתאם לפרסומים באתר    כפר סבא הועדה המקומית לתכנון ובניה    הופק מאתרבהתאם למידע ש 

משרד הפנים, על המקרקעין שבנדון, חלות, בין היתר,   -רשות מקרקעי ישראל ובאתר מנהל התכנון 

 ניות בנין עיר הבאות: וכת

 :1986/03/31מיום  3317פורסמה למתן תוקף בי.פ מס'  ,ב/37/3/כסמס'  תכנית .6.1

את   מייעדת  לאזור    החלקותהתכנית  שבנדון 

פתוח",  "מיוחד  'גמגורים  אזור  " פרטי    "שטח 

מ"ר    20-מ"ר לדרכים ו  185-ומייעדת שטח של כ

 לשצ"פ.

 –  זכויות והוראות בניה

 מ"ר 1,950 : שטח חלקה לבניה

 24  מס' דירות:

 23ק' +   מס' קומות:

 בניין לשיקום   הערות:

מיוחד   -  6439גוש  ב  160וחלקה    6441בגוש    161,  164,  175-177חלקות   ג'  מגורים  באזור 

מיועדת לשיקום. השיקום יכלול הרחבת דיור בהתאם לתכניות אחידות ובהתאם להנחיות  

 הועדה המקומית. 

  

 

 לפי דף מידע תכנוני שהופק מהאתר ההנדסי של הוועדה המקומית כפר סבא. – מתוקן 3
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פורסמה למתן תוקף בי.פ. ,  /גג/ד"1/1"תכנית גגות כפר סבא כס/  0675363-405מס'  תכנית   .6.2

 :30/03/2022מיום  10345מס' 

 ".מתחם התחדשות עירוניתהמקרקעין שבנדון מסווגים כ"

 במתחמי התחדשות עירונית יחולו, בין היתר, ההוראות הבאות:

השטח הבנוי של חדר היציאה לגג כולל המדרגות הפנימיות והגגונים הצמודים  .6.2.1

מ"ר ליחידת דיור. גובה החדר נטו לא יעלה על   23לחדר היציאה לגג לא יעלה על  

 מ'. 2.5

מחדר  .6.2.2 ולא  פנימיות  במדרגות  העליונה  שבקומה  מהדירה  תהיה  לגג  היציאה 

לשימוש זכות  שלמבקש  בתנאי  וזאת  הבניין  של  הכללי  מהגג   המדרגות  בחלק 

 הצמוד לדירתו. 

לתכנית  .6.2.3 תוקף  למתן  עד  בניה  היתר  שקיבלו  בבניינים  או  קיימים  בבניינים 

 יאושר השטח של חדרי היציאה לגג בנוסף לשטחי הבניה המותרים.  /גג1/1כס/
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שרת" בכפר   –"התחדשות עירונית עמרמי    0854299-405תכנית מס'    –  חוות הדעת התכנית נשוא   .7

 :(02/2024/22מתאריך  22)מונה תדפיס הוראות  סבא

 –  דברי הסבר לתכנית .7.1

 . שטח המתחם הינוהעירונית של העיר כפר סבאתכנית זו הינה חלק מהליך ההתחדשות  

הכולל    2.1-כ אחד  ממבנה  מורכב  במתחם  הקיים  הבינוי  דיור.  24דונם.  מטרת   יחידות 

התכנית היא לפתח את המתחם כחלק ממערך העירוני בסביבה כולל שימושי מסחר בקומת 

העירונית   לרשת  שיתחברו  ציבוריים  ושבילים  מעברים  וכולל  עמרמי  רח'  לכיוון  הקרקע 

ברחוב שרת מוצעת הרחבת זכות הדרך באמצעות רישום חלקה תלת   הקיימת והמתוכננת.

מימדית כאשר מפלס הקרקע הינו ציבורי ובתת הקרקע יתוכנן חניון בבעלות פרטית. תחום  

. חטיבת  לדכמקשה אחת עם חטיבת הקרקע התחומה בינו לבין רח' רוטשי  התכנית תוכנן

הקרקע הנ"ל עתידה להתחדש במסגרת תכנית נפרדת ובתכנית זו תקרא "תכנית צל". מטרת  

 התכנון המשולב הינו להציג פתרון שלם לכלל המתחם בראיה רחבה. 

 – מטרת התכנית .7.2

יח"ד עם מגדל מגורים ומבנה נוסף    84תכנית להתחדשות עירונית, הקמת מתחם מגורים בן  

 מסחר רחוב מצומצם.נמוך בו משולב 

 :מגורים ד' .7.3

 –שימושים 

של  .א משותף  לשימוש  ושטחים  טכניים  חללים  כניסה,  מבואת  יותרו  הקרקע  בקומת 

 הדיירים.

 מעל קומת הכניסה הקובעת יותרו דירות מגורים.  .ב

 .יותרו שימושי מסחר וחנויות 1Aבקומת הקרקע של תא שטח  .ג

לדיירים   .ד ומשותפים  פרטיים  מחסנים  חניות,  יותרו  הקובעת  הכניסה  למפלס  מתחת 

וחללים   ומחסנים תשתיות  טכניות,  מערכות  יותרו  המסחרי.  השטח  לשרות  שנועדו 

 הנדרשים לתפעול, חדרי משאבות, מאגרי מים וחדרי השנאה.
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בהתאם לנספח רישום מגרש תלת   3-4לחניון התת קרקעי יהיה המשך רציף בתאי שטח   .ה

 מימדי לתכנית זו. 

 שטח ציבורי פתוח:  .7.4

 –שימושים 

 נטיעות, גינון ופיתוח סביבתי, ריהוט גן ורחוב, תאורה, שבילים, שבילי אופניים. .א

 תותר הקמת בורות חלחול וכל הנדרש לפי נספח ניהול מי נגר לתכנית זו.  .ב

בתת הקרקע כמסומן בנספח תלת מימד, תותר הקמת חניון   במגרש הגריעה  4בתא שטח   .ג

המגורים לשימוש  קרקעי  כל  תת  יותרו  בתת  .  ד'  מגורים  ביעוד  המותרים  השימושים 

 הקרקע.

 –  הנחיות מיוחדות

 בתחום מגרש תלת מימדי תירשם חלקה תלת מימדית. .א

שטח   .ב הגריעה  4בתא  וחלקת  שצ"פ  ביעוד  יהיו  הקרקע  ביעוד   פני  תהיה  הקרקע  בתת 

 מגורים ותשמש עבור החניון התת קרקעי. 

מטר לכל כיוון   2תותר סטייה מהמידות הקבועות בנספח התלת מימדי, בטווח של עד   .ג

 לגבולות האנכיים בלבד. 

 מ' מפני הקרקע למעבר תשתיות ונטיעות. 1.5תכנון החניון יותיר עומק של לפחות  .ד

 דרך מוצעת: .7.5

 –שימושים 

במפלס הקרקע ועד למפלס חלקת הגריעה, השימוש למעבר כלי רכב והולכי רגל לרבות  .א

תשתיות עירוניות, תאורה, ריהוט רחוב, גינון ופיתוח. הכל במגבלות נספח רישום   חניה,

 .מדי לתכנית זוימ מגרש תלת
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 –  הנחיות מיוחדות

 בתחום מגרש תלת מימדי תירשם חלקה תלת מימדית. .א

פני הקרקע יהיו ביעוד דרך מוצעת וחלקת הגריעה בתת הקרקע תהיה ביעוד    3בתא שטח   .ב

 . 1A+1Bקרקעי בתאי שטח התת  מגורים ד' ותשמש עבור ההמשך הרציף של החניון

מטר לכל   2תותר סטייה מהמידות הקבועות בנספח לרישום תלת מימדי, בטווח של עד   .ג

 לגבולות האנכיים בלבד. כיוון

 מ' מפני הקרקע למעבר תשתיות ולנטיעות. 1.5תכנון החניון יותיר עומק של לפחות  .ד

 דרך מאושרת:  .7.6

 –שימושים 

ריהוט  .א תאורה,  עירוניות,  חניה, תשתיות  לרבות  רגל  והולכי  רכב  כלי  למעבר  השימוש 

 רחוב, גינון ופיתוח. 

 טבלת זכויות והוראות בניה: .7.7

תאי  שימוש  יעוד
 שטח 

גודל 
מגרש 
 במ"ר

 שטחי בניה 

מס'  
 יח"ד 

מס'  
 קומות 

מעל הכניסה 
 הקובעת 

מתחת  
לכניסה 
 הקובעת 

 שירות שירות עיקרי 

 1A 580 1,209 520 2312 13 8 (1 ) מגורים  מגורים ד'

   1A  110 22 22 מסחר מגורים ד'

1B 1,040 (3) מגורים  מגורים ד'  6,490 2,840 4140 71 16 (1 ) 

   576   144 3 מגורים ד' דרך מוצעת

שטח 
ציבורי 

 פתוח 
   192   48 4 מגורים ד'

  84  3,382 7,709    סה"כ
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 –הערות לטבלה 

 חדרי יציאה לגג לגרעין המשותף וחללים טכניים. בנוסף יותרו (1)

 מ"ר למועדון דיירים. 100מתוכם  (3)

 ות ופינויים:הריס .7.8

מבנים להריסה לפי המסומן בתשריט. המבנים המיועדים להריסה יהרסו ושיירי הפסולת 

 יסולקו לאתר פינוי פסולת מאושר.

 : רישום שטחים ציבוריים .7.9

 הרשות המקומית. השטחים הציבוריים ירשמו ע"ש 

 חלוקה ו/או רישום:  .7.10

התכנון   .א לחוק  ג'  בפרק  ז'  סימן  לפי  מחדש  וחלוקה  באיחוד  הוראות  כוללת  התכנית 

 והבנייה.

החלוקה החדשה תהיה בהתאם לטבלאות ההקצאה והאיזון המצורפות לתכנית ומהוות  .ב

 .חלק בלתי נפרד ממסמכיה 

 התכנון והבנייה. לחוק  125החלוקה החדשה תירשם על פי הוראות סעיף  .ג

 :איחוד וחלוקה .7.11

בגבולות המסומנים בתשריט ובנספח קביעת מגרש   יהיה מגרש תל מימדי  3-4בתאי שטח   .א

 תלת מימדי לתכנית. 

 .המגרשים התלת מימדיים ירשמו על שם הרשות המקומית .ב

)חלקות גריעה( ירשמו בבעלות פרטית כמסומן בנספח קביעת   גרשים התלת מימדייםהמ .ג

 מגרש תלת מימדי. 

 על אף האמור ניתן לאשר סטיה מהמפלסים הרשומים בנספח לקביעת מגרש תלת מימדי  .ד

 מ' אם הדבר נדרש למימוש התכנית.  2בטווח של עד 
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מימד .ה תלת  רישום  חובת  עליו  שחלה  שטח  בפנקס   תא  אזהרה  הערת  לגביו  תירשם 

 המקרקעין לעניין זה. 

עם קבלת היתר בניה הכולל את תא השטח   החלוקה החדשה בתכנית זו תכנס לתוקף .ו

 הרלוונטי.

 תשריט מצב מוצע:  .7.12
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 :תיק בניין .8

, כפר סבאבאתר ההנדסי של הוועדה המקומית    המתנהל  6441175176מס'    בעיון בתיק בניין סרוק

 –נמצאו, בין היתר, המסמכים הבאים 

 :06/04/1950מיום   445היתר בניה מס'  .8.1

 היתר מילולי בתיק הבניין.לא אותר 

 קמת הבניין שבנדוןלפי תשריט היתר הבניה )גרמושקה( החתום, נראה כי היתר זה הינו לה

 הכולל קומת קרקע, קומה א' וקומה ב' חלקית. 

 :22/09/1954מיום  1837היתר בניה מס'  .8.2

 למטבח ולחדר בדירה בקומה ב' בבית משותף. מ"ר 11.30היתר להקמת מרפסת בשטח 

 :06/07/1955מיום  1943היתר בניה מס'  .8.3

 .מעונות פועליםמ"ר למטבח ולחדר בדירה בקומה ב' ב 10.94היתר להקמת מרפסת בשטח 

 :06/07/1955מיום  1944היתר בניה מס'  .8.4

 במעונות פועלים.מ"ר למטבח ולחדר בדירה בקומה א'  10.94היתר להקמת מרפסת בשטח 

 :16/10/1956מיום  2151היתר בניה מס'  .8.5

 בבניין קיים.מ"ר למטבח  9.60מרפסת בשטח וספת היתר לה

 :05/07/1957מיום  2188היתר בניה מס'  .8.6

 מ"ר למטבח בבניין קיים. 8.80היתר להוספת מרפסת בשטח 
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 :06/05/1960מיום  2701היתר בניה מס'  .8.7

 .מ"ר 11.47היתר להוספת מרפסת בשטח 

 :11/05/1962מיום  3065היתר בניה מס'  .8.8

 מ"ר למטבח ולחדר בדירה בקומה ב' במעונות פועלים. 10.94היתר להקמת מרפסת בשטח 

: לפי טבלת השטחים בתשריט היתר הבניה, שטח יחידת דיור קיימת לא מורחבת הינו  הערה

 מ"ר.  61 -בסך של כ

 :09/06/19754מיום  6316היתר בניה מס'  .8.9

 מ"ר בקומת הקרקע בבניין קיים.  9.95היתר לתוספת מרפסת בשטח 

: לפי טבלת השטחים בתשריט היתר הבניה, שטח יחידת דיור קיימת לא מורחבת הינו  הערה

 מ"ר.  61 -בסך של כ

 :03/06/1986מיום  9821היתר בניה מס'  .8.10

 מ"ר בקומת הקרקע בבניין קיים.  11.70בשטח ומטבח  הגדלת חדרהיתר ל

: לפי טבלת השטחים בתשריט היתר הבניה, שטח יחידת דיור קיימת לא מורחבת הינו  הערה

 מ"ר.  61 -בסך של כ

 השטח הבנוי במתחם 

לעיל,   .8.11 שבנדון,  כמפורט  במתחם  הבניה  להיתרי  הדירתייםבהתאם  הבנויים   השטחים 

 מ"ר. 1,538 -מסתכמים לסך של כ

  

 

 קיים חוסר התאמה במס' ההיתר ומועד אישורו בוועדה, בין היתר הבניה המילולי לבין תשריט ההיתר.  4
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 :מצב משפטי .9

מפנקס הבתים המשותפים אשר הופק באמצעות האינטרנט  מרוכז  בהתאם להעתק רישום   .9.1

של  6441בגוש    175-176-177חלקות  ,  24/08/2023בתאריך   רשום  בשטח   מ"ר,   2,155, 

 פתח תקווה. בלשכת רישום מקרקעין  רשומות

 25 סה"כ תתי חלקות: 

 מצוי   תקנון:

( מהחלקה  חלק  הפקעת  על  הערה  סעיפים  205/2155רשומה  לפי  הועדה 7-ו  5(  שם  על   ,

, עמוד 15/04/1992מיום    3996המקומית לתכנון ולבניה כפר סבא )ראה ילקוט פרסומים מס'  

2906.) 

 – להלן יוצג פירוט הבעלויות בחלקה

חלק יחסי  שם הבעלים  שטח רשום  מס' תת חלקה
חלק ברכוש  קומה  בתת החלקה 

 המשותף 

1 44.91 
 50% נחמיאס יפה

נחמיאס   15/356 א
 50% אברהם

2 44.91 
 50% צ'רטוק אלינור

מולינטסי  15/356 א
 50% ניקולא

 15/356 א 100% אגסי בתיה 44.91 3

4 44.91 
 50% ואזנה רם דוד

 15/356 א
 50% ואזנה שירה

 15/356 א 100% אמריו בלה 44.91 5

 15/356 א 100% מליחי יואב 44.91 6

7 44.91 
 50% בן חיים נח 

 15/356 א
 50% בן חיים יהושע 

 15/356 א 100% מגדל מינה  44.91 8

 15/356 ב 100% קרסו חיים 44.91 9

10 44.91 
טיורי גמשיד 

 50% יצחק
 15/356 ב

 50% טיורי פרונה
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 הבעלים שם  שטח רשום  מס' תת חלקה
חלק יחסי 

 קומה  בתת החלקה 
חלק ברכוש 

 המשותף 
 15/356 ב 100% ינאי מזל 44.91 11

12 44.91 
 50% הרוש שי שאול 

 15/356 ב
 50% הרוש ורד

13 45.33 
 50% שבת אברהם

 15/356 ב
 50% שבת מיטל

14 41.95 
 50% כהן ערן

 14/356 ג 
 50% כהן רוית

15 41.95 

שמטרלינג 
 50% בנימין

 14/356 ב
שמטרלינג 

 50% יפעת 

 15/356 ב 100% עזרא רחל 41.95 16

 15/356 ג  100% שם טוב תומר  44.91 17

18 44.91 
 50% משולם איתמר

משולם קוממי   15/356 שניה 
 50% רוית

19 44.91 
 50% נבון שמואל

 15/356 שניה 
 50% נבון בהנז

 15/356 שניה  100% חסן צפורה  44.91 20

21 45.33 
 50% יעקב אופיר

יעקב סיון  15/356 ג 
 50% שמחה

22 41.95 
 50% פריזיאן חנה 

 14/356 ג 
 50% פרי אליהו 

 14/356 ג  100% ושדי אצילית 41.95 23

24 45.33 
 50% חכם הראל

 15/356 ג 
 50% חכם תמר 
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בין בעלי הזכויות   01/02/2022)פינוי בינוי( שנערך ונחתם בתאריך הוצג בפנינו הסכם מכר  .9.2

בע"מ יזמות  ונתן  שלום  לבין  עיקרי   במקרקעין  עולים  ממנו  "היזם"(  ו/או  )"החברה" 

 : הפרטים הבאים

ושטח   מ"ר "פלדלת"  108  -יהיה בשטח של כ  טיפוסית חדשה  ת תמורהדירשטח   .9.2.1

 ."פלדלת"מ"ר   117-בשטח של כיהיה  ת תמורה מורחבת חדשהדיר

תוצמד   .9.2.2 החדשה  כלדירה  של  בשטח  שמש  מרפסת  קרקעית,  תת   מ"ר   12-חניה 

 מ"ר. 5-6-ומחסן בשטח של כ

כיווני אוויר ותמוקם קומה אחת לפחות מעל מיקומה   2כל דירה תכלול לפחות   .9.2.3

 של הדירה הנוכחית. 

תשלם לבעלים את דמי השכירות החודשיים לדירה דומה באזור ממועד החברה   .9.2.4

 פינוי הדירות הנוכחיות. 

הפינוי .9.2.5 בבניין במועד  הדיירים המתגוררים  לכל אחד מיחידי  את   החברה תממן 

הובלת הדירה הנוכחית אל הדירה השכורה ואת תכולת הדירה השגורה אל הדירה 

 + מע"מ לכל כיוון(. 3,000דהיינו ₪ + מע"מ ) 6,000החדשה בסך כולל של 

 להבטחת קיום התחייבויות החברה בעלי הזכויות יהיו זכאים לערבויות הבאות:  .9.2.6

 ערבות חוק מכר בשווי הדירה החדשה כולל מע"מ.  -

 ערבות דמי שכירות.  -

 ערבות בדק. -

 ערבות מיסים. -

 ערבות רישום -
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 :עקרונות גורמים ושיקולים .10

, מסוג "פינוי בינוי"  התבקשנו לבחון את הכדאיות הכלכלית, לפרויקט התחדשות עירונית .10.1

 - בהתאם לתקינה השמאית  ע"י מזמיני חוות הדעת,    עפ"י התכנון הראשוני שהוצג בפנינו

 .21.15תקן מס' 

בהתאם לגישת ההשוואה, גישה המהווה   נקבע  השווי כפי שהוצג בשומה,    –גישות השומה   .10.2

את הגישה המועדפת ונחשבת לאמינה באומדן שווי נכס מקרקעין באמצעותה אומדים את  

 "שווי זכויות בקרקע/במקרקעין" בהשוואה לנתוני שוק רלוונטיים לנכס הנישום.  

בבואנו לאמוד את שווי הזכויות, בנכס שבנדון, הבאנו בחשבון, בין היתר, את הגורמים והשיקולים 

 הבאים:

 , אופיו ושילובו במרקם הסביבתי.במרכז העיר כפר סבא  עמרמירחוב במיקום המתחם  .10.3

 , הטופוגרפיה ורמת הפיתוח הסביבתי. ן, צורתן, ייעודותהחלקשטח  .10.4

מס'   .10.5 והתחזוקתי,  הפיזי  מצבם  והמוצעות,  הקיימות  היח"ד  הגמר של  הבניינים, רמת  גיל 

 הקומות ומס' יחידות המגורים.

, לרבות זכויות להרחבת יחידות הדיור לעיל  6הובא בחשבון המצב התכנוני כמפורט בסעיף   .10.6

 לעיל.  7כמפורט בסעיף  והתכנית המוצעת הקיימות

 לעיל. 9הובא בחשבון המצב המשפטי כמפורט בסעיף  .10.7

הקיימות   .10.8 הדירות  המשותפים  -היקף  הבתים  בפנקס  לרישום  בהתייחס  בחשבון,  ,  הובא 

 יח"ד.   24סה"כ  -וע"פ מידע שהוצג בפנינו  , תכניות מאושרותהיתרי הבניה

 

בדבר פרוט מזערי נדרש בשומות מקרקעין המבוצעות לצורך בדיקה שמאית כלכלית לתכנית   21.1חוות הדעת הוכנה על פי תקן מס'   5
ועל פי התקנים המקצועיים   1966  - פינוי בינוי, של הוועדה לתקינה שמאית, על פי תקנות שמאי המקרקעין )אתיקה מקצועית(, התשכ"ו 

 . של הוועדה לתקינה שמאית
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לעיל,    8להיתרי הבניה המפורטים בסעיף    במצב הקיים הובא בחשבון בהתאם  השטח הבנוי

המפורטות    מ"ר בתוספת הרחבות הבניה   61-כ  והינ  לפיהם שטח יח"ד קיימת לא מורחבת

 בהיתרי הבניה. 

 מ"ר.  80  -כיח"ד בשטח "פלדלת" ממוצע של  24 הינן דירות התמורה – דירות התמורה .10.9

העלויות ועריכת התחשיב לצורך שיעור הרווחיות בפרויקט שבנדון, הובאו  אומדן    –תחשיב   .10.10

 .להלן 15-11מפורט בסעיפים  כ בחשבון

 נתוני שוק רלוונטיים לנכסים ברי השוואה, תוך ביצוע ההתאמות הנדרשות.  .10.11

 אומדן השווי אינו כולל מע"מ. -מע"מ  .10.12
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 :חוות הדעת .11

 המתחם ב"מצב הקיים":  .11.1

כ   של  בשטח  מתחם  מהווה  הדעת  חוות  התחדשות   ונםד  2  –נשוא  פרויקט  עבור  המיועד 

ב''מצב הקיים'' בנויים בנייני מגורים ותיקים   ות. בתחום החלקמסוג "פינוי בינוי"  עירונית

 ד. יח'' 24, הכוללים סה''כ בנייה רוויהב

 6מ''ר 61 - - כ במתחם לפני הרחבותממוצע שטח דירה קיימת  

 מ"ר 74 -  - כ הרחבות שבוצעו לפי היתרי הבניהשטח 

 מ''ר 1,538 -      סה''כ שטח בנוי  

 מ"ר 102 -  50%יתרת זכויות בניה להרחבה, במקדם אקו' 

 מ"ר 1,640 - סה"כ בנוי ב"מצב הקיים" שהובא בחשבון בתחשיב 

 :לעיל 7בסעיף תייחס לתכנית המוצעת המפורטת בה – המתחם ב"מצב המוצע"  .11.2

  9כאמור, התכנית מציעה את הריסת המבנים הקיימים ובניית שני בנייני מגורים בגובה של 

 יח"ד ושטחי מסחר בקומת הקרקע.  84קומות, הכוללים  17-קומות ו

 2 -     מס' מבנים

 84 -     יח"ד מוצעות

 מ"ר 8,607 -  סה"כ שטחי "פלדלת" למגורים

 מ"ר )ללא שטחי ממ"דים( 2,688 -  סה"כ שטחי שירות עליים למגורים

 מ"ר 1,260 -     שטחי מרפסות

 מ"ר 5,256 -    שטח מרתפי חניה 

 עיקרי + שירות  מ"ר 132 -   שטח למסחר בקומת הקרקע

  

 

 לעיל. 8המפורטים בסעיף בהתאם לחלק מהיתרי הבניה  6
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 תמהיל הדירות:   .11.3

בתכנון המפורט  שטח יח"ד ממוצעת ליזם, חושב לפי ממוצע בהתאם להיקף השטח העיקרי  

 בתוספת שטחי ממ"דים. שהוצג בפנינו

 חניה תת קרקעית:   .11.4

הדעת,   בחוות  בחשבון  הובא  חניה.  מרתפי  קומות  מעל  יוקמו  הבניינים  היקף  כאמור,  כי 

כ הינה  הנדרשת  קרקעית  התת  בהתאם  מ"ר  5,256  -הבניה  אדריכלי ,  ע"י  שנמסר  למידע 

 התכנית.

 העמסת שטחי שירות:  .11.5

, כי העמסת שטח שירות ליח''ד אדריכלי התכניתהובא בחשבון, בהתאם למידע שנמסר ע''י  

 מ''ר )לא כולל ממ''דים(.  32נו יבממוצע ה

 מי תהום ועתיקות: זיהומים סביבתיים .11.6

סביבתיים כגון זיהומי קרקע חוות הדעת נערכה בכפוף להנחת עבודה כי לא קיימים זיהומים  

טיפול עלויות  בטיפול  וכן    המצריכים  הכרוכות  מיוחדות  עלויות  יחולו  תהום בלא   מי 

 ככל ויתקבל מידע עדכני בנושאים אלו ייתכן ויהיה צורך בעדכון חוות הדעת. עתיקות.בו
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 : נתוני שוק .12

 הובאו בחשבון, בין היתר, נתוני שוק, שיפורטו כדלקמן: 

 מגורים

בסביבת  יוצגו  להלן   .12.1 שנערכו  חדשות,  מגורים  לדירות  מכר  שדווחו המתחםעסקאות  כפי   ,

 באתר רשות המיסים: 

 מחיר למ"ר  חדרים  שטח  תמורה מוצהרת בש"ח יום מכירה גוש חלקה

6441/405 26/07/2023   ₪ 3,950,000  125 5   ₪ 31,600  

6426/251 13/07/2023   ₪ 2,635,000  93 3   ₪ 28,333  

6441/70 25/06/2023   ₪ 3,200,000  104 4   ₪ 30,769  

6426/617 13/06/2023   ₪ 3,780,000  121 5   ₪ 31,240  

6426/169 11/06/2023   ₪ 3,602,000  121 5   ₪ 29,769  

6441/70 01/06/2023   ₪ 2,500,000  84 3   ₪ 29,762  

6426/169 01/06/2023   ₪ 3,600,000  121 5   ₪ 29,752  

6426/617 31/05/2023   ₪ 3,470,000  120 5   ₪ 28,917  

6441/161 18/05/2023   ₪ 3,100,000  96 4   ₪ 32,292  

6426/169 16/05/2023   ₪ 3,550,000  121 5   ₪ 29,339  

6426/169 01/05/2023   ₪ 3,250,000  107 4   ₪ 30,374  

6426/251 20/03/2023   ₪ 3,650,000  133 4   ₪ 27,444  

6441/161 19/02/2023   ₪ 3,180,000  95 4   ₪ 33,474  

שווי אומדן  כי  מתקבל  ן שונים,  "ומשיחות שערכנו עם גורמי נדלמניתוח נתוני ההשוואה,   .12.2

 של   הסך  בגבולותהינו  ,  מסביבת נשוא השומה  בשטחים דומים,  מ''ר בנוי בדירות חדשות

 .  כולל מע"מ ₪ 30,000 -כ

שכירות   .12.3 בשוק   –נתוני  המעורבים  נדל''ן  גורמי  עם  שערכנו  ומשיחות  שביצענו,  מסקירה 

בסביב כי    ההמקרקעין  עולה  הדעת,  חוות  הממוצעדמי  נשוא  לדירה    יםהשכירות  לחודש, 

 ₪.  5,000 -כ בגבולות של םמ''ר, הינ 65 -כ בשטח ממוצע של
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 מסחר

ב  להלן .12.4 כפי שפורסמו באתר   בסביבת המתחם שבנדון,שנערכו    חנויותיוצגו עסקאות מכר 

 רשות המיסים: 

 מחיר למ"ר  שטח רשום במ"ר  תמורה מוצהרת  כתובת  גו"ח תאריך

  17,500       ₪  16  280,000 ₪  72ויצמן  6441/12 24/02/2022

  21,874       ₪  23  503,100 ₪  76ויצמן  6441/12 13/02/2022

  22,500       ₪  20  450,000 ₪  72ויצמן  6441/12 21/12/2021

  18,333       ₪  42  770,000  ₪  29רוטשילד  6441/293 13/12/2021

  17,750       ₪  40  710,000 ₪  1ארבל  6440/179 12/01/2021

הגענו למסקנה ,  שאיננו רח' ראשי  רח' עמרמיבובהתאמה למיקום    מניתוח נתוני ההשוואה .12.5

 ₪ לא כולל מע"מ. 17,000 -נו בגבולות הסך של כשווי מ"ר בנוי למסחר הי אומדן כי
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 : בדיקת כדאיות כלכלית .13

 : "קייםהמצב המתחם ב" .13.1

כ   של  בשטח  מתחם  מהווה  הדעת  חוות  התחדשות   ונםד  2  –נשוא  פרויקט  עבור  המיועד 

ב''מצב הקיים'' בנויים בנייני מגורים ותיקים    ות . בתחום החלקמסוג "פינוי בינוי"  עירונית

 ד. יח'' 24, הכוללים סה''כ בבנייה רוויה

 7מ''ר 61 - - במתחם לפני הרחבות כממוצע שטח דירה קיימת  

 מ"ר 74 -  - שטח הרחבות שבוצעו לפי היתרי הבניה כ

 מ''ר 1,538 -      סה''כ שטח בנוי  

 מ"ר 102 -  50%יתרת זכויות בניה להרחבה, במקדם אקו' 

 מ"ר 1,640 - סה"כ בנוי ב"מצב הקיים" שהובא בחשבון בתחשיב 

 דירות התמורה:  .13.2

 להלן סיכום שטחי התמורה לדיירי המתחם: 

 24 -       מספר יח''ד

 מ''ר 80 -כ -    שטח ממוצע )''פלדלת''( ליח''ד

 מ''ר 928,1 -     8סה''כ שטח דירות התמורה

 תמורה נוספת לכל יח"ד תמורה: .13.3

 מ''ר.  5-6 -כ שטח שלבמ"ר ומחסן   12בשטח של  חניה תת קרקעית, מרפסת 

 

 לעיל. 8בהתאם לחלק מהיתרי הבניה המפורטים בסעיף  7
 מ"ר ליח"ד.  12לפי תמורה בסך של  8

תכנית 405-0854299 29/02/2024 09:22:26 נספח חוות דעת כלכלית

תילכלכ תעד תווח חפסנ 09:22:26 29/02/2024 405-0854299 תינכת



 

 

 

27 

 – השטחים סיכום .13.4

 שטח דירות תמורה:  .13.4.1

 דירות תמורה

 24 קיימות  סה"כ יח"ד
68 -כ מת במ"רליח"ד קייאקו' שטח ממוצע   

 24 יח"ד תמורה סה"כ 

80 -כ 9שטח פלדלת ממוצע ליח"ד במ"ר  
928,1 סה"כ "פלדלת" במ"ר   

 768 10סה"כ העמסת שטחי שירות במ"ר

 288 11סה"כ שטח מרפסות במ"ר 

  502,1 12מרתף במ"ר שטח סה"כ 

 : למגורים  יזם שיווק שטחי .13.4.2

 לשיווקדירות יזם 

 60 סה"כ יח"ד

679,6 סה"כ שטח "פלדלת" במ"ר  

111 -כ שטח פלדלת ממוצע ליח"ד במ"ר  

920,1 10רסה"כ העמסת שטחי שירות במ"  

 720 11סה"כ שטח מרפסות במ"ר 

754,3 13ר מרתף במ"שטח סה"כ   

 מסחר: ל יזם שטחי שיווק .13.4.3

 מסחר

 132 )עיקרי+שירות(  מסחר במ"רשטח לסה"כ 

 

 מ"ר ליח"ד.  12לפי תמורה בסך של  9
 מ''ר )לא כולל ממ''דים(.  32, כי העמסת שטח שירות ליח''ד בממוצע הנו מזמיני חוות הדעתהובא בחשבון, בהתאם למידע שנמסר ע''י  10
 מ''ר ליח'''ד. 12לפי שטח של  11
 בשטחי המרתפים המוצעים.  החלק היחסי של דירות התמורהלפי  –אומדן  12
 בשטחי המרתפים המוצעים. היזםלפי החלק היחסי של דירות  –אומדן  13
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 : התייחסות לפרמטרים שונים בניתוח הכלכלי .14

 – כמפורט להלן  בחשבון והובא -הכנסות  .14.1

₪ כולל מע"מ המגלם,   30,000מגורים בסך של  "פלדלת" בנוי לאומדן שווי למ"ר   .14.1.1

 חניה תת קרקעית, מחסן ומרפסת.

 ₪, לא כולל מע"מ. 17,000מסחר בסך של ל בנוי אומדן שווי למ"ר .14.1.2

יח"ד, בשטח "פלדלת" ממוצע   24הובא בחשבון כי על היזם לבנות על חשבונו    -דירות תמורה   .14.2

 ת.ותת קרקעיות מ"ר. בנוסף, מרפסת, מחסן וחני 80 –של כ 

 – הובאה בחשבון כמפורט להלן  – עלות בניה ישירה .14.3

למגורים   .14.3.1 בניה  לפי  עלות  עילי  5,800חושבה  למ"ר  לפי   ;₪  חושבו   מרפסות 

2,700 ₪. 

 ₪ למ"ר עילי.  5,000חושבה לפי  עלות בניה למסחר .14.3.2

הקמת   .14.3.3 לפי  עלות  חושבה  קרקעיים  התת  החניה  למ"ר  3,300מרתפי  לאור ₪   ,

 הצורך בהקמת שלושה מרתפי חניה.

 אגרות והיטלי פיתוח:  .14.4

, הובאו בחשבון  כפר סבאתעריפים המפורסמים באתר הוועדה המקומית לתכנון ובניה  לפי ה

₪ )כולל דמי הקמה לתאגיד    415עלויות אגרות והיטלי פיתוח לשטחים העיליים בסך של  

 ₪.  260המים( ולשטחי המרתפים עלות בסך של 

נוספת של עלויות פיתוח  גבייה  כי לא תתאפשר  נערכה בכפוף להנחת עבודה,  חוות הדעת 

 מעבר למותר בהתאם לחוקי העזר העירוניים. 

 הובא בחשבון כי יתקבל פטור בגין תשלום זה.  -  מע"מ בגין שרותי הבניה .14.5
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 הובא בחשבון כי יתקבל פטור בגין תשלום זה. -מס שבח  .14.6

 מסך העלויות למפונים. –מס רכישה  .14.7

₪ למ"ר בנוי )שטח להריסה    250הובאו בחשבון עלויות הריסה בסך      –ופינוי    ת הריסהיועלו .14.8

 מ''ר(. 1,540 –של כ 

 .אדריכלי התכניתבחשבון לפי מידע שנמסר לנו ע"י  שטח מרתפי החניה הובא – תקן חניה .14.9

 מטלות ציבוריות.  לא יחולו על היזםהובא בחשבון כי  – מטלה ציבורית .14.10

אומדן השווי נערך בכפוף להנחת  בהתאם להחלטת מועצת העיר כפר סבא,    –  היטל השבחה .14.11

בשיעור של   מלא   עבודה כי לא יחול פטור היטל השבחה בגין הפרויקט שבנדון וישולם היטל

 . מההשבחה 50%

, הובאה בחשבון 21.1ותקן שמאי מס'    בהתאם למדיניות הוועדה המקומית   –  קרן תחזוקה .14.12

מבעלי הדירות   80%שנים, עבור    ₪5 למשך    450בסך של    )סבסוד וועד בית(  עלות קרן תחזוקה

 .הקיימים

ויועצים    עלות .14.13 לפי    - תכנון  בחשבון  ליח"ד  28,000הובאה  ו  ₪  מוצע    180-מוצעת  למ"ר   ₪

 .מסחרל

 מעלות בנייה ישירה. 4.0% -הובא בחשבון בשיעור של כ -תקורה והנהלה  ,ניהול הנדסי .14.14

₪ למ"ר עילי    60  -מוצעת ו  ₪ ליח"ד  4,000הובאה בחשבון עלות של    -עלות חיבור חשמל   .14.15

 .מרתף₪ למ"ר   30; עלות חיבור חשמל תת קרקעית הובאה בחשבון לפי למסחרמוצע 

 .מעלות בנייה ישירה 5% -הובא בחשבון בשיעור של כ - בצ"מ .14.16

מאומדן שווי דירות היזם    2.5%  -הובאה בחשבון בשיעור של כ  -עלות שיווק דירות היזם   .14.17

 כולל מע''מ.

  2  -עלות הובלה לוכן    חודשים   42  -לתקופת הפינוי כ₪ לחודש    5,000בסך    -  דמי שכירות .14.18

 ₪ לכל כיוון. 3,000כיוונים בסך של 
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המפונים .14.19 לדירות  משפטי  מימון  ב  –  עלות  בחשבון  ובסה"כ   25,000סך  הובאה  לדירה   ₪ 

 , בתוספת מע"מ. בעלי הדירות ₪24 לכל  600,000 -כ

  42  -₪ לחודש לאורך תקופת הבנייה )כ  12,000הובאה בחשבון בסך של    –  עלות מפקח בנייה .14.20

 , בתוספת מע"מ.חודשים( + בדיקת מפרט עבור בעלי הדירות

  7.5%בשיעור של  + חוק מכר מימון עלותהובאה בחשבון  –  + ערבות חוק מכרעמלת מימון  .14.21

 . מעלות הפרויקט

לא הוצגו בפנינו מסמכים המפרטים את עלות הביטוחים שעל היזם לבצע.   -עלות ביטוחים   .14.22

 ככל ויתקבלו מסמכים אלה יהא צורך בעדכון חוות הדעת.

של מועצת שמאי המקרקעין הוועדה לתקינה שמאית    21.1בהתאם לתקן מס'    -  רווח נדרש .14.23

פינוי    - לצורך בדיקה שמאית כלכלית לתכנית  "פירוט מזערי בשומת מקרקעין המבוצעת 

הרווח היזמי אשר יהווה תמריץ כלכלי ראוי לביצוע  , לאור מיקום המתחם שבנדון,  בינוי"

 מעלויות הפרויקט.  17%הפרויקט, הינו בשיעור 
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 :וההכנסות הצפויותאומדן העלויות  .15

 להלן אומדן עלות הקמת הפרויקט במעוגל:  .15.1

 ₪  96,379,097 -      עלות בנייה ישירה 

 ₪  15,577,589 - המיוחסות לקרקע )אגרות, תכנון וכו'( עלות בנייה 

 ₪  18,868,697 -  וכו'(  ןעלויות כלליות )שיווק, ערבויות, מימו

 ₪  14,900,000 -      היטל השבחה )אומדן( 

 ₪  2,780,000 -     )אומדן( עלות מס רכישה 

 ₪ 148,505,383 -    סה"כ עלות הפרויקט ללא מע"מ

 תחשיב מפורט של עלות ההקמה מצורף כנספח לחוות הדעת.  – הערה

 להלן אומדן ההכנסות הצפויות בפרויקט: .15.2

 ₪  200,370,000 -   כולל מע"מ ,שטחי המגוריםאומדן שווי 

 ₪ 410,256,171 -   מע"מ ללא ,אומדן שווי שטחי המגורים

 ₪ 2,244,000 -  השטחים המסחריים, ללא מע"מ  אומדן שווי

 ₪  173,500,410 -     סה"כ פדיון צפוי ללא מע"מ

 :שיעור הרווח היזמי הצפוי בפרויקט .15.3

 ₪  173,500,410 -     ללא מע"מ  סה"כ פדיון צפוי 

 ₪  148,505,383 -    סה"כ עלות הפרויקט ללא מע"מ

 ₪  24,995,027 -       סה"כ רווח 

 16.8%-כ -  )מעלות(  שיעור רווח יזמי מעלות הפרויקט
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 :חוות הדעת .16

    16.8%  -כלאור כל האמור לעיל, עולה כי הרווחיות בפרויקט לפי התכנון המוצע הינה בשיעור של  

 מסך ההשקעה.  

, סיכון  פרויקט "פינוי בינוי", היקףלאור האמור לעיל, ובהתייחס לאופי הפרויקט על כלל מאפייניו )

להבנתנו,   המתקבל,  היזמי  הרווח  שיעור  כלכלי    מהווהוכיוצ''ב(,  לביצוע  מינימלי  תמריץ  ראוי 

 .הפרויקט

ככל  ו  חוות הדעת  נייובהר כי חוות הדעת נערכה בהתייחס למידע והתכנון המוצע שהתקבל ממזמי 

  בעדכון חוות הדעת.יהיה צורך ו , ייתכןשיחולו שינויים

 

חוות דעת זו נעשתה למטרה הנקובה בה בלבד ובעבור מזמין השומה. אחריות הח"מ מוגבלת למטרת חוות  

 . הדעת בלבד. שימוש שלא בהתאם לאמור לעיל ייעשה לאחר קבלת אישור מראש ובכתב מאת הח"מ בלבד

 
 הנני מצהירה כי אין לי כל עניין אישי בנכס נשוא השומה, בבעלי הזכויות בו או במזמין השומה.

 

 
 

 לראיה באנו על החתום, 
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26/02/2024ייעודחלקותגוש

מגורים6441175-177

הערותליח"דלפרויקט כמותיח' מידהעלותתיאור

2,155מ"רשטח התכðית

24יח"דיח"ד קיימות

לפי היתרי הבðיה, בתוספת זכויות בðיה בלתי מðוצלות במקדם 1,6406850%מ"רשטח קיים למגורים

42חודשמשך פרויקט משוער

התכðון המוצע

מגורים

84יח"דיח"ד מוצעות

8,607102מ"רשטחי "פלדלת" למגורים

כפי שðמסר לðו ע"י אדריכלי התכðית2,68832מ"רשטחי שירות עילי למגורים

1,260מ"רשטח מרפסות

כפי שðמסר לðו ע"י אדריכלי התכðית5,256מ"רשטח מרתפי חðיה למגורים

24יח"דיח"ד תמורה

לפי תמורה בסך 12 מ"ר ליח"ד1,92880מ"רשטח תמורה

60יח"דיח"ד יזם

מחולץ6,679111מ"רשטח פלדלת יזם לשיווק

מסחר

עיקרי + שירות132מ"רשטח למסחר

הערותליח"דלפרויקט כמותיח' מידהעלותתיאור

סך שטח מוצע בðיכוי שטח קיים למגורים55,949 4,699,709₪ 11,325₪מ"ר415 ₪אגרות והיטלים שטחים עיליים

16,269 1,366,560₪ 5,256₪מ"ר260 ₪אגרות והיטלים מרתפים

לכל יח"ד מוצעת28,000 2,352,000₪ 84₪יח"ד28,000 ₪תכðון ויועצים ליח"ד

לדירות קיימות למשך הפרויקט + בדיקת מפרט25,155 603,720₪ 43₪חודש12,000 ₪מפקח דיירים

210,000 5,040,000₪ 1,008₪יח"ד5,000 ₪שכ"ד  לתקופת הפיðוי - מגורים 

לדירות הקיימות - לשðי כיווðים6,000 144,000₪ 24₪יח"ד לכיוון3,000 ₪העברות דיירים

25,000 702,000₪ 24₪יח"ד25,000 ₪עו"ד דיירים

6,300 151,200₪ 5,040,0003%₪ ₪ערבות בðקאית דמי שכירות

הðחת עבודה ל-80% מיחידות הדיור, למשך 5 שðים21,600 518,400₪ 80%₪יח"ד450 ₪סבסוד וועד בית, קרן תחזוקה

אומדן בלבד, מתמורות לדיירים בתוספת מימון2,780,000 55,541,977₪ ₪תמורות לדיירים5%מס רכישה כ-

היטל בשיעור 50% מההשבחה לפי החלטת מועצת העיר620,833 14,900,000₪ ₪אומדן היטל השבחה כ-

₪ 33,257,589₪ 1,015,106

הערותליח"דלפרויקט כמותיח' מידהעלותתיאור

4,577 384,500₪ 1,538₪מ"ר250 ₪הריסה ופיðוי

בהðחת עבודה תכסית 6,41450% 538,750₪ 1,078₪מ"ר500 ₪פיתוח חצר

779,893 65,511,000₪ 11,295₪מ"ר5,800 ₪בðייה עילי למגורים

40,500 3,402,000₪ 1,260₪מ"ר2,700 ₪בðייה מרפסות

3 קומות מרתף206,486 17,344,800₪ 5,256₪מ"ר3,300 ₪בðייה מרתפים מגורים

4,000 336,000₪ 84₪יח"ד4,000 ₪חיבור חשמל יח"ד

1,877 157,680₪ 5,256₪מ"ר30 ₪חיבור חשמל תת קרקעי

41,750 3,506,989₪ 87,674,730₪ ₪מישירותð4.0%יהול, הðדסה, תקורות

52,187 4,383,737₪ 87,674,730₪ ₪מישירות5.0%בצ"מ

₪ 95,565,456₪ 1,137,684

54,780 132₪מ"ר415 ₪אגרות והיטלים שטחים עיליים

23,760 132₪מ"ר180 ₪תכðון ויועצים למסחר

660,000 132₪מ"ר5,000 ₪בðייה עילי למסחר

7,920 132₪מ"ר60 ₪חיבור חשמל עילי

29,858 746,460₪ ₪מישירותð4.0%יהול, הðדסה, תקורות

37,323 746,460₪ ₪מישירות5.0%בצ"מ

₪ 813,641

הערותליח"דלפרויקט כמותיח' מידהעלותתיאור

840,000 24₪יח"ד35,000 ₪ארגון וðיהול דיירים

5,065,350 202,614,000₪ ₪מהכðסות כולל מע"מ2.50%שיווק ופרסום

2,602,506 173,500,410₪ ₪מהכðסות לא כולל מע"מ1.50%משפטיות יזם

10,360,841 138,144,542₪ ₪מעלויות7.50%מימון - כולל דיירים + חוק מכר

₪ 18,868,697

₪ 148,505,383

סה"כשווי ליח"ד בממוצעשטח ליח"ד בממוצע כמות שווי למ"רסוג

200,370,000 3,340,000₪ 60111₪ יח''ד30,000 ₪מגורים כולל מע"מ

171,256,410 2,850,000₪ 60111₪ יח''ד25,641 ₪מגורים ללא מע"מ

2,244,000 132₪ מ''ר17,000 ₪מסחר ללא מע"מ

173,500,410 ₪סה"כ

173,500,410 ₪הכðסות ללא מע"מ

148,505,383 ₪הוצאות ללא מע"מ

24,995,027 16.8%₪רווח יזמי מעלות, ללא מע"מ

סה"כ כלליות

סה"כ הוצאות ללא מע"מ

הכðסות צפויות

רווח יזמי צפוי

עלויות כלליות

עלויות בðיה מסחר

פרטי המתחם:

תחשיב - בחיðת כדאיות כלכלית לפרויקט "פיðוי ביðוי" 
תכðית מס' 405-0854299

מתחם "עמרמי-שרת", כפר סבא

הוצאות צפויות ללא מע"מ

סה"כ שלב קרקע

סה"כ בðייה למגורים

עמרמי 8-10, כפר סבא

כתובת:

עלויות בðיה למגורים

סה"כ עלויות בðיה למסחר
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