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ד  לכבו
יפו  ב  תל אבי יה  ובנ ן  ו הועדה המקומית לתכנ

 
 , . נ . ג א.

 
 1-5 ות תא/מק/3700  ורט ות מפ תכני  , ומית תא/3700 וכנית מתאר מק : ת ן הנדו

ו  יפ ב  תל אבי  – ן מערב העיר  צפו
פח למסמך עקרונות  נס  – ות  ועסקא וח מחירים  נית  . א

ות המפורטות  לתכני לנטיים  ו י ו י אקו ו מקדמי שו  . ב
 

 
 : נות ו למסמך העקר פח  נס  – קאות  ועס ם  מקדמי מחירי  . א

 
יה  בנ יות  זכו י  ו קביעת שו שומה ומפתח ל ות  נ רף מסמך עקרו צו ית המתאר מ לתכנ
ולנטית.  י ו ר אקו דיו ת  יחיד י  ו לשו יחסית  וי המבוסס  שו וקביעת  קודם"  י  נ ו תכנ צב  ב"מ
יעוד, בהתאמה,  לפי היעודים והשימושים המותרים לכל  וי הקרקע  שו בי  תחשי
 . של 120 מ"ר) עיקרי  (שטח  רגילה  ר  ו די ליחידת  י קרקע  ו שו ה של  אים באמת מיד מבוט

 
וי קבועים.  ולפיכך מקדמי השו תכנית המתאר מאושרת 

 
 : ימיים הפנ ן  זו טבלת מקדמי האי

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ת  יות המפורטו בכל אחת מהתכנ כי  נקבע  לתכנית המתאר  ד'   22 י הוראות סעיף  פ על 
נים למפתחות  שו והשימושים ה די הקרקע  עו י ן  בי יהיה לשנות מפתחות המרה  ניתן 

יים.  המרה עדכנ
 

ת  עי של שמאי התכני צו ון המק ניסי ה פי  ועל  ניתוחי עסקאות  פי  על  נה  בחי נעשתה 
יתוח  נ ו ים  הנושאים השונ פי  על  ית  ו את שמאי התכנ ששימש י  ו י השו נ נתו ולהלן 

בהתאם.  י  ו מקדמי השו
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ת  עי של שמאי התכני ון המקצו יסי נ ה פי  ועל  וחי עסקאות  נית פי  על  נה  בחי נעשתה 
יתוח  נ ו ים  הנושאים השונ פי  על  ית  ו את שמאי התכנ ששימש י  ו י השו נ נתו ולהלן 

בהתאם.  י  ו מקדמי השו
 

מידה של  לפי אמת  הג  ן מתנ שוק המקרקעי כי  ה  י השטח מעל פנ על  ים  פריסת הנתונ
 . מיקום מידה של  לפי אמת  ולא  בלבד  שטח במ"ר 

 
ן  לבי תכנית המתאר  אישור  ן  שבי בתקופה  קרקעין  שוק המ ה התנהגות  נבחנ וסף  בנ

יות המפורטות.  להפקדת התכנ ההליכים שקדמו 
 

כל מקום, השוק מתנהג  ומ ספורדית  ן  מוכיחות שהתנהגות שוק המקרקעי העסקאות 
מיקום החלקות  לגבי  כל אבחנה  לא קיימת  ר קרקע כאשר  וי מ" שו לפי אמת מידה של 
קו  פי  על  ) מערב  נחים של מזרח/ במו התמורה  למיקום מגרשי  /או  ו צב הקודם  במ

 . רול) גבי אבן  ב  רחו המשך 
 

 : ית של התכנ בחלקה המזרחי  גת  צו מיי מספר עסקאות  להלן 
 

סך למ" ר  מ" ר  מחי ר  חלק ה  גו ש  תארי ך 

4,290 279 1,196,912 12 6610 13/01/2015 

11,910 83 992,500 307 6632 24/02/2015 

9,760 83.5 815,000 15 6632 15/05/2015 

11,908 167 1,985,000 329 6632 17/05/2015 

11,908 167 1,985,000 330 6632 17/05/2015 

10,417 84 875,000 335 6632 13/01/2016 

10,119 84 850,000 370 6632 25/01/2016 

9,400 100 940,000 30 6609 03/02/2016 

6,303 238 1,500,000 16 6632 25/02/2016 

7,229 83 600,000 295 6632 31/07/2016 

7,903 62 490,000 461 6632 09/03/2017 

 בממוצ ע     9,195
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סך למ" ר  מ" ר  מחי ר  חלק ה  גו ש  תארי ך 

7,200 250 1,800,000 53 6609 01/01/2015 

7,000 100 700,000 51 6609 14/01/2015 

7,937 504 4,000,000 218 6632 29/01/2015 

9,259 324 3,000,000 8 6621 31/03/2015 

9,300 100 930,000 11 6632 16/04/2015 

7,000 100 700,000 53 6609 19/05/2015 

7,500 300 2,250,000 53 6609 23/06/2015 

8,901 101 899,000 5 6632 11/10/2015 

6,977 301 2,100,000 261 6632 02/11/2015 

8,514 323 2,750,000 8 6621 14/01/2016 

7,500 549 4,117,500 52 6609 21/01/2016 

6,945 250 1,736,333 8 6621 29/01/2016 

9,400 250 2,350,000 38 6609 19/04/2016 

7,661 124 950,000 8 6621 06/06/2016 

6,936 1900 13,178,330 8 6621 15/06/2016 

8,201 1,037 8,500,000 46 6609 06/07/2016 

11,426 1,038 11,860,000 46 6609 06/07/2016 

6,805 640 4,355,500 319 6632 16/08/2016 

8,190 232 1,900,000 8 6632 12/09/2016 

13,800 1,000 13,800,000 51 6609 22/09/2016 

10,600 100 1,060,000 34 6609 06/10/2016 

8,000 100 800,000 52 6609 10/10/2016 

14,000 100 1,400,000 53 6609 25/10/2016 

7,000 93 651,000 8 6621 23/11/2016 

12,857 525 6,750,000 220 6632 07/12/2016 

12,953 911 11,800,000 44 6609 22/12/2016 

7,023 133 934,000 8 6621 28/12/2016 

7,013 388 2,721,000 8 6621 12/01/2017 

7,216 176 1,270,000 8 6632 15/01/2017 

10,800 50 540,000 53 6609 29/01/2017 

7,477 214 1,600,000 8 6621 13/03/2017 

9,500 100 950,000 53 6609 22/03/2017 

15,422 83 1,280,000 46 6609 11/05/2017 

11,000 300 3,300,000 37 6609 23/05/2017 

11,000 200 2,200,000 37 6609 23/05/2017 

11,489 47 540,000 8 6621 23/05/2017 

6,682 800 5,345,335 8 6621 21/06/2017 

 ממוצ ע     9,094

 

י  פנ על   , ודם" "מצב ק ב בעסקאות  הבדל משמעותי  נמצא  לא  לעיל  ר  ר האמו לאו
ידה המזרחי של  צ ן  לבי צידה המערבי של התכנית  ן  בי  , ונטי הזמן הרלו ר  מישו

  . התכנית
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מכר  בסיס עסקאות  על  ב"מצב חדש"  ורים  למג ד  עו בי ת  י עסקאו נ נתו ף  סו אי בוצע 
ב  גוש הגדול", רמת אבי "ה חיפה, לרבות  לדרך  יות ממערב  המצו ות  נות בשכונ שו
ך  בסמו הוקמו  מגורים אשר  י  נ י בנ ן  יתן לבחו נ ות אלו  נ בשכו  . חן רי  ואזו החדשה 

נטית.  ו לו לתקופה הר
 

למ"ר 
בנוי  בנוי  מחיר  קומה  מיקום  כתוב ת  חלקה  גוש  מקור  תאריך 

הגוש הגדול  1 2,540,000 82 30,800 לוי אשכול 65  מס שבח  6883 13 25/01/2015 

רמת אביב החדשה  8 4,025,000 140 28,800 אלי כהן 28  מס שבח  6630 774 12/02/2015 

רמת אביב החדשה  7 3,650,000 122 29,900 לוי אשכול 112  מס שבח  6630 763 18/02/2015 

הגוש הגדול  5 4,585,000 137 33,300 יאשה חפץ 7  מס שבח  6883 68 19/02/2015 

רמת אביב החדשה  4 2,760,000 91 30,200 אריה דולצ'ין 8  מס שבח  6630 762 3/03/2015 

רמת אביב החדשה  6 3,150,000 121 26,000 אריה דולצ'ין 10  מס שבח  6630 742 29/03/2015 

רמת אביב החדשה  11 3,500,000 108 32,400 אלי כהן 7  מס שבח  6630 774 18/06/2015 

רמת אביב החדשה  3 3,435,000 124 28,000 לוי אשכול 108  מס שבח  6630 752 9/07/2015 

הגוש הגדול  7 4,200,000 137 30,600 שטרייכמן 2  מס שבח  6884 18 23/07/2015 

הגוש הגדול  3 2,485,000 82 30,300 יאשה חפץ 1  מס שבח  6883 20 27/07/2015 

הגוש הגדול  5 4,290,000 136 31,400 מרק שגאל 10  מס שבח  6883 15 10/09/2015 

הגוש הגדול  3 3,500,000 110 31,800 מרק שגאל 12  מס שבח  6883 15 2/10/2015 

הגוש הגדול  4 2,700,000 83 32,500 אמיר גלבוע 20  מס שבח    6884 31 21/10/2015 

הגוש הגדול  5 4,230,000 137 30,800 יאשה חפץ 16  מס שבח  6883 21 29/11/2015 

הגוש הגדול  קרקע 3,200,000 104 30,800 מרק שגאל 17  מס שבח  6883 20 30/11/2015 

רמת אביב החדשה  1 2,765,000 89 31,000 אריה דולצ'ין 11  מס שבח  6630 75 4/11/2015 

הגוש הגדול  8 3,950,000 129 30,600 לוי אשכול 57  מס שבח  6884 26 10/12/2015 

 22/12/2015 מס שבח 6883 25 לוי אשכול 63 הגוש הגדול 3 2,650,000 86 30,800

הגוש הגדול  4 3,615,000 110 32,800 שטרייכמן 2  מס שבח  6884 18 28/12/2015 

הגוש הגדול  2 4,250,000 137 31,000 רובינשטיין 5  מס שבח  6884 46 8/12/2015 

הגוש הגדול    4,250,000 125 35,700 שטרייכמן 9  מס שבח      08/12/2015 

הגוש הגדול  5 3,300,000 100 34,650 מרק שגאל 7  מס שבח      17/03/2015 

הגוש הגדול  2 3,175,000 105 31,710 רובינשטיין 13  מס שבח      15/02/2015 

רמת אביב החדשה  5 4,456,000 136 32,700 אלי כהן 5  מס שבח  6630 774 14/03/2016 

רמת אביב החדשה  8 3,300,000 113 29,100 לוי אשכול 108  מס שבח  6630 752 16/05/2016 

רמת אביב החדשה  1 3,250,000 112 29,000 אריה דולצין 8  מס שבח  6630 762 24/05/2016 

רמת אביב החדשה  3 3,750,000 114 32,800 אריה דולצ'ין 23  מס שבח  6630 784 7/09/2016 

הגוש הגדול  2 3,590,000 98 36,600 אמיר גלבוע 8  הסכם  6883 29 19/09/2016 

רמת אביב החדשה  3 4,075,000 139 29,400 אריה דולצ'ין 17  מס שבח  6630 782 23/10/2017 

רמת אביב החדשה  3 3,270,000 110 30,000 אריה דולצ'ין 19  מס שבח  6630 783 8/02/2017 

רמת אביב החדשה  3 4,675,000 138 34,000 לוי אשכול 116  מס שבח  6630 786 23/04/2017 

31,273  

17%  מע" מ 

20%  רווח יזם 

 עלות הקמה למ"ר 9,000

 יתרה למ"ר מבונה )במעוגל( 13,000
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 : לקרקע ני עסקאות  נתו ו  נבחנ נה  למ"ר מבו י  ו לחילוץ השו בנוסף 
 

למ"ר 
הערות  מבונה  כתוב ת  חלקה  גוש  מקור  תאריך  קרקע 
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שומה מכרעת ניקי פרימו   13,000 אייזיק שטרן 9  שומה מכרעת  6885 11 קרקע  10/04/2013

שומה מכרעת תמיר שדה   11,000 לוי אשכול 65  שומה מכרעת  6883 13 קרקע  26/03/2014

שומה מכרעת משה נדם   13,000 מרק שגאל 4  שומה מכרעת  6883 17 קרקע  12/12/2012

הרצל רוזנבלום )סי אנד 
   10,400 סאן(  מס שבח  6621 11 קרקע  13/07/2016

 

י  ו שו נקבע  העסקאות הר"מ,  י  נ ונתו נים המחולצים  הנתו ל  , בשקלו לעיל ר  לאור האמו
מ"ר.   12,000 ר  עו בשי ב"מצב חדש"  מבונה  למ"ר 

 
 : למערב מזרח  ן  בי וקה  בחל ות ב"מצב חדש"  עסקא י  נ ו נת ח  פילו   .3

 
מעלה  למערבו  ן  כנ המתו רול  גבי ציר אבן  בין מזרח  בחלוקה  הנ"ל  נים  הנתו פילוח 

לנכסים ממזרח.  יחס  ב לציר  נכסים ממערב  רי  למחי ן  יתרו
 

 : רול גבי אבן  לציר  נכסים ממזרח 

למ"ר 
בנוי  בנוי  מחיר  קומה  מיקום  כתוב ת  חלקה  גוש  מקור  תאריך 

 
 

 
 
 

רמת אביב החדשה  8 4,025,000 140 28,800 אלי כהן 28  מס שבח  6630 774 12/02/2015 

רמת אביב החדשה  7 3,650,000 122 29,900 לוי אשכול 112  מס שבח  6630 763 18/02/2015 

רמת אביב החדשה  4 2,760,000 91 30,200 אריה דולצ'ין 8  מס שבח  6630 762 3/03/2015 

רמת אביב החדשה  6 3,150,000 121 26,000 אריה דולצ'ין 10  מס שבח  6630 742 29/03/2015 

רמת אביב החדשה  11 3,500,000 108 32,400 אלי כהן 7  מס שבח  6630 774 18/06/2015 

רמת אביב החדשה  3 3,435,000 124 28,000 לוי אשכול 108  מס שבח  6630 752 9/07/2015 

רמת אביב החדשה  1 2,765,000 89 31,000 אריה דולצ'ין 11  מס שבח  6630 75 4/11/2015 

רמת אביב החדשה  5 4,456,000 136 32,700 אלי כהן 5  מס שבח  6630 774 14/03/2016 

רמת אביב החדשה  8 3,300,000 113 29,100 לוי אשכול 108  מס שבח  6630 752 16/05/2016 

רמת אביב החדשה  1 3,250,000 112 29,000 אריה דולצין 8  מס שבח  6630 762 24/05/2016 

רמת אביב החדשה  3 3,750,000 114 32,800 אריה דולצ'ין 23  מס שבח  6630 784 7/09/2016 

רמת אביב החדשה  3 4,075,000 139 29,400 אריה דולצ'ין 17  מס שבח  6630 782 23/10/2017 

רמת אביב החדשה  3 3,270,000 110 30,000 אריה דולצ'ין 19  מס שבח  6630 783 8/02/2017 

רמת אביב החדשה  3 4,675,000 138 34,000 לוי אשכול 116  מס שבח  6630 786 23/04/2017 

30,236                   
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למ"ר 
בנוי  בנוי  מחיר  קומה  מיקום  כתוב ת  חלקה  גוש  מקור  תאריך 

 
נכסים ממערב  רי  בין מחי י  ו בנ ר  -7% למ" כ של  פער  צר  ו נ כי  נה  הי ו  ז מעות חלוקה  מש
זהים של  לאחוזים  בהנחה  מבונה,  למ"ר  י  ו לוץ שו חי נכסים ממזרח.  רי  למחי ציר  ל

 . 10%- כ על פער של  ע  י צב דומות, מ יה  בנ ות  י ועלו ומע"מ  יזם  וח  רו
 

רי  ו ן אז בי  1. 1 ה של  " מקדם התאמ צב החדש ן ב"מ ובא בחשבו לעיל ה ור  ר האמ לאו
ל  גבירו ן  ב אב רחו ו  לק י של התכנית ממערב  על חלקה המערב רים המשתרעים  המגו

 . המזרחי של התכנית ן חלקה  לבי ן  כנ המתו
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

הגוש הגדול  1 2,540,000 82 30,800 לוי אשכול 65  מס שבח  6883 13 25/01/2015 

הגוש הגדול  5 4,585,000 137 33,300 יאשה חפץ 7  מס שבח  6883 68 19/02/2015 

הגוש הגדול  7 4,200,000 137 30,600 שטרייכמן 2  מס שבח  6884 18 23/07/2015 

הגוש הגדול  3 2,485,000 82 30,300 יאשה חפץ 1  מס שבח  6883 20 27/07/2015 

הגוש הגדול  5 4,290,000 136 31,400 מרק שגאל 10  מס שבח  6883 15 10/09/2015 

הגוש הגדול  3 3,500,000 110 31,800 מרק שגאל 12  מס שבח  6883 15 2/10/2015 

הגוש הגדול  4 2,700,000 83 32,500 אמיר גלבוע 20  מס שבח    6884 31 21/10/2015 

הגוש הגדול  5 4,230,000 137 30,800 יאשה חפץ 16  מס שבח  6883 21 29/11/2015 

הגוש הגדול  קרקע 3,200,000 104 30,800 מרק שגאל 17  מס שבח  6883 20 30/11/2015 

הגוש הגדול  8 3,950,000 129 30,600 לוי אשכול 57  מס שבח  6884 26 10/12/2015 

הגוש הגדול  3 2,650,000 86 30,800 לוי אשכול 63  מס שבח  6883 25 22/12/2015 

הגוש הגדול  4 3,615,000 110 32,800 שטרייכמן 2  מס שבח  6884 18 28/12/2015 

הגוש הגדול  2 4,250,000 137 31,000 רובינשטיין 5  מס שבח  6884 46 8/12/2015 

הגוש הגדול    4,250,000 125 35,700 שטרייכמן 9  מס שבח      08/12/2015 

הגוש הגדול  5 3,300,000 100 34,650 מרק שגאל 7  מס שבח      17/03/2015 

הגוש הגדול  2 3,175,000 105 31,710 רובינשטיין 13  מס שבח      15/02/2015 

36,600 98 3,590,000  2 הגוש הגדול  אמיר גלבוע 8  הסכם  6883 29 19/09/2016 

32,127          
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 : רים בחינת מקדם תעסוקה/מגו   4 . 1
 

ם  רי מגו ד  ביעו י קרקע  ו שו ן  בי ל תעסוקה  ד  ביעו י קרקע  ו שו ן  בי י  ו יחס השו מקדם 
ית המתאר.   בתכנ לעיל,  ר  , כאמו נקבע

 
והיעדר  ם"  צב הקוד ב"מ בגבולות התכנית  לאור היעדר עסקאות לשטחי תעסוקה 
במרכזים המסחריים השכונתיים,  ת סטטיסטית  על מובהקו צביעות  עסקאות המ
תל  צפון מזרח  דומה ב פי  או וקה בעלי  אות מאזורי תעס ני עסק נתו ן  בחשבו הובאו 
ף  "חו ית  נ בסמיכות לתכ צוי  פיתוח, המ צליה  של הר ובאזור התעשיה הדרומי  ב  אבי

 . 3700 נת מצפון למתחם  התכלת", המתוכנ
 

הערות דמ"ש/מ" ר מחיר למ"ר בנוי קומה כתוב ת תאריך 

משרדים בקומות עליונות באגפים  גלגלי הפלדה 11,  
וגדלים שונים  גבוהה    12,000 75 הרצליה  01/01/2016 

בית לידר, הרצליה 
משרדים ברמת מעטפת, 2 קומות.  פיתוח    2800 12,800 80 01/01/2016 

מספר עסקאות למשרדים ברמת  פרוייקט "החושלים" 
מעטפת.  ה.פיתוח    7000 13,120 82 01/01/2016 

פרוייקט סי-ויו )חדש(, 
רמת מעטפת בבנין חדש  ה.פיתוח  7 545 12,800 80 01/01/2014 

פרוייקט סי-ויו )חדש(, 
רמת גמר מלאה  ה.פיתוח  1 137 16,000 100 01/01/2014 

פרוייקט סי-ויו )חדש(, 
רמת גמר מלאה  ה.פיתוח  1 170 16,000 100 01/01/2014 

החושלים 10, 
רמת גמר מלאה  מ.עסקים "פאנגיה"  4 200 19,200 120 01/07/2015 

החושלים 10, 
רמת מעטפת בבנין חדש  מ.עסקים "פאנגיה"      12,800 80 01/07/2015 

הסדנאות 10, בית 
עליונות  360 13,440 84   אמצור, ה.פיתוח  01/08/2014 

הסדנאות 10, בית 
רמת גמר מלאה  קרקע  230 14,080 88 אמצור, ה.פיתוח  01/08/2014 

בית אמפא, רח' ספיר 
רמת מעטפת  1-5 ה.פיתוח      11,600 70-75 01/08/2014 

שנקר 14, בנין נולטון, 
ה.פיתוח  2   12,000 70-80   01/01/2014 

משרדים בבנינים 
תיווך אופיסיה  יצוגיים, ה.פיתוח      12,250   01/01/2016 

משכית 22, הרצליה 
נתוני מש"ח  פיתוח  1 108 12,040   01/11/2015 

גלגלי הפלדה 20,  
נתוני מש"ח  הרצליה פיתוח  1 328 11,000   01/02/2014 

פרוייקט סי-ויו )חדש(, 
רמת מעטפת  ה.פיתוח  4 950 13,400   01/01/2014 

פרוייקט סי-ויו )חדש(, 
חוזה מכר  ה.פיתוח  6 1,040 14,140   01/02/2014 

פרוייקט סי-ויו )חדש(, 
חוזה מכר  ה.פיתוח  5 303 15,860   01/06/2014 

בגילום הפחתה לגלריה ותוספת  הסדנאות 8-10,  
ש.משותף יחסי  ק+ג  16,906 11,680 73 הרצליה פיתוח  01/08/2015 

מדינת היהודים 2, 
השכרה לחברת "אפל "  הרצליה פיתוח    12,500 12,000 70-80 09/06/2014 

רמת גמר מלאה, מבוסס על חוזה  בנין משרדים באזור    15,300 11,680 73 01/07/2014 
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שכירות   תעסוקה, ה.פ. 

 
 

ן  ו ו הי ₪/מ"ר לאחר   14 ,000- כ של  בגבולות  י  ו בנ למ"ר  צע  עולה סך ממו אלו  ים  מנתונ
 . 7 ן של 5%. ו ו הי ₪/מ"ר בשיעור   85-90- כ של  דמ"ש 

 
 6 , כ-000 יתרה של  בלת  -6,000₪/מ"ר מתק כ של  יה  בנ ועלות   18%- כ זמות  י בהפחתת 

 . נה ו "ר מב ₪/מ
 

ו  נ רים הי ד למגו ו לייע ביחס  וקה  ד תעס ו בייע  ' אק י ה ו שו כי מקדם ה המסקנה הינה 
 . 0. 5
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דמ"ש מבוקש למ"ר ממוצע למבנים  סקר נת"מ למשרדים 
חדישים  בהרצליה פיתוח      12,320 77 01/01/2014 

מבוסס על חוזה שכירות שהוצג  רחוב משכית, 
לזרניצקי  הרצליה פיתוח    15,000 11,680 73 01/12/2014 

סקר מחירים ממש"ח + מקורות 
אחרים זרניצקי  המנופים 2  6 1,003 14,955   02/01/2014 

סקר מחירים ממש"ח + מקורות 
אחרים זרניצקי  המנופים 2  1 294 12,600   01/02/2014 

סקר מחירים ממש"ח + מקורות 
אחרים זרניצקי  המנופים 2  6 1,040 16,251   09/03/2014 

סקר מחירים ממש"ח + מקורות 
אחרים זרניצקי  גלגלי הפלדה 22  1 178 13,006   13/05/2014 

מחיר מכירה ממוצע למ"ר משרדים  סקר מחירים מ.א.ן 
בגמר מלא  הרצליה פיתוח      14,057 82 01/04/2015 
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 : רים בחינת מקדם מסחר/מגו   4 . 2
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נקבע  ורים  למג עוד  בי רקע  וי ק שו ן  לבי עוד למסחר  בי י קרקע  ו שו ן  בי היחס  מקדם 
ית המתאר.   כנ בת

 
ני עסקאות  תו נ ו  נבחנ ית,  בגבולות התכנ ם  י שטחים מסחרי היעדר עסקאות ל לאור 
ן  כו לרבות שי לתכנית,  ומדרום  בשכונות שממזרח  דומה  אופי  בעלי  חריים  ורים מס מאז
ז אביב, שכונת המשתלה  , שכונת מעו ' ג ב  י רמת אביב החדשה, רמת אב הגדול,  הגוש   , ' ל
צליה  של הר באזור התעשיה הדרומי  סקאות  בחשבון ע הובאו  בנוסף,  נאות אפקה.  ו

 . 3700 ן למתחם  ו ננת מצפ כ "חוף התכלת" המתו לתכנית  צוי מעבר  תוח, המ פי
 

דמ"ש  מחיר 
הערות  למ"ר  למ"ר  בנוי  דמ"ש/מחיר  קומה  כתוב ת  תאריך 

הסדנאות 8-10, הרצליה 
מסחר ג'פניקה  קרקע  37,347 251 23,840 149 פיתוח  01/08/2015 

הסדנאות 8-10, הרצליה 
מסחר מוצרי שוקולד  קרקע  11,623 68 27,360 171 פיתוח  01/08/2015 

רשות המיסים  ברקת 1  1 1,000,000 41 24,390   24/02/2013 

סקר שוק חברת מאן  סקר שוק מאן 
נכסים   את.הרצליה פיתוח        24,857 145 01/04/2015 

מסעדה, חידוש הסכם  משכית, בנין משרדים, 
שכירות  קרקע    440 23,840 149 הרצליה פיתוח  01/12/2014 

 
 
 
 
 
שלום אש 9, הדר יוסף  קרקע 8,008,000 244 32,800   18/09/2014 

 
מרכז   
מסחרי  
שכונתי   אמיר גלבוע 70, הגוש 
הגדול  קרקע 4,000,000 70 57,100 מודרני  18/06/2014 

 
 
מרכז   
מסחרי  
שכונתי   יאשה חפץ 9, הגוש 
הגדול  קרקע 6,600,000 215 30,700 מודרני  20/04/2016 
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מחיר 

צילום הנכס  הערות  למ"ר  בנוי  מחיר  קומה  כתוב ת  תאריך 

 
 

מרכז מסחרי 
שכונתי ותיק   אפטר 9, 
קרקע  2,200,000 35 62,800 בכניסה לשיכון ל'  תכנית ל'  21/09/2016 

 
 מרכז מסחרי 

שכונתי מודרני 
בשכונת   אלי תבין 14, 
קרקע  1,462,500 28 52,200 המשתלה  המשתלה  10/01/2016 

 
 

המרכז המסחרי   ברודצקי 15, 
קרקע  1,325,000 32 41,400 הותיק בברודצקי  רמת אביב  11/02/2016 

 
 
 
 
מרכז מסחרי   שמעוני 9, 
קרקע  1,400,000 25 56,000 שכונתי  ישן  רמת אביב  12/02/2015 

 
 
 
מרכז שוסטר –   אבא אחימאיר 
מבנה מסחרי   15, רמת  
קרקע  4,100,000 47 87,000 מודרני   אביב ג'  10/06/2015 

 
 
 
מרכז מסחרי   בני אפרים 
שכונתי ותיק   209, מעוז  
קרקע  1,180,000 25 47,000 במעוז אבי ב  אביב  15/01/2014 

 
 
מרכז מסחרי   נתן אלתרמן 
שכונתי ותיק   13, נאות 
קרקע  2,400,000 36 66,600 בנאות אפקה  אפקה  19/08/2013 

 
 

מרכז מסחרי 
שכונתי ותיק  
בשכונת הדר   הדר יוסף 12, 
קרקע  1,070,000 26 41,000 יוסף  הדר יוסף  16/06/2013 

 
 

מרכז מסחרי 
שכונתי ותיק  
בשכונת הדר   הדר יוסף 12, 
קרקע  1,100,000 26 42,300 יוסף  הדר יוסף  29/08/2013 

 
 
 
המרכז המסחרי   ברודצקי 13, 
קרקע  1,000,000 20 50,000 הותיק בברודצקי  רמת אביב  23/05/2013 
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של  פיים הפתוח  או ל  זניחה בש הינה  אלו  באזורים  כי העמסת שטחי השירות  ן  י צו י
"ל.   הנ היחידות  ות  י מצו בהם  המתחמים 

 
במידה  עולה  אלו  ן  נתיים מעי כי רמת המחיר במרכזים שכו עולה  נ"ל  ה נים  מהנתו
אזור התעשיה  דוגמת  מובהקים,  ה  באזורי מסחר ותעשי המחירים  על רמת  רבה 

דים.   ר עתי ואזו תוח  פי צליה  בהר הדרומי 
 

 : אביב תל  לבים במרכז  מסחר במתחמים משו  – נוספים  נים  נתו
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ב  ורחו קפלן  ב  רחו בקרן  ת"  למתחם "הכנרי  2015 צמבר  י מד ר.מ. במסגרת מכרז 
 , ורים ומג דים  חר, משר יה למס בנ יות  זכו הכולל  מתחם משולב   – י  ינצ' ו דה  ליאונרדו 

11 ( IFRS חוו"ד לשומת  סגרת  (במ גרינברג  ר  שמאים אולפינ יתוח שערך משרד  בנ נקבע 
₪/מ"ר   20 ,000- כ של  בגבולות  ר)  -1,250 מ" כ של  מוצע  (היקף  י למ"ר מסחר  ו שו

מבונה. 
 

דור" במתחם  ם "רשות השי במתח  2016 י  נ ו מי י  מ. ר. במסגרת מכרז  באותו אזור, 
יתוח  בנ נקבע  רים,  ומגו יה למסחר, משרדים  בנ יות  זכו ל  נה, מתחם משולב הכול שרו
 , מ"ר  2,300- כ של  מוצע  בהיקף  בקומת הקרקע,  למ"ר מסחר עיקרי  י  ו שו כי  הנ"ל 

-20,000 ₪/מ"ר מבונה.  כ של  בגבולות  כאן  גם  מוערך 
 

 : ום סיכ
 

 30-35,000- כ של  בולות  בג י  ו בנ מ"ר  צע ל עולה סך ממו הנ"ל  נים  הנתו כלל  נת  מבחי
32 ₪/מ"ר.   , 500- כ צע  ובממו י  ו בנ ₪/מ"ר 

 
 6 כ-500, צע  ובממו ₪/מ"ר   6 ,000 -7,000- כ של  יה  בנ ועלות   18%- יזמות כ פחתת  בה

 . ונה ₪/מ"ר מב  21,000- כ של  יתרה  ₪/מ"ר מתקבלת 
 

 , ו נ הי ד למגורים  עו י לי ביחס  יעוד מסחר  בי אק'  י ה ו מקדם השו כי  נה  הי המסקנה 
 . 1 .8  , גל במעו

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
1 . מ " ע ב ם  י ס כ נ ו ת  ו ע ק ש ה י  ר ו א . ס . א ת  ר ב ח ל  1 3 . 0 2 . 2 0 1 7 ם  ו י מ ד  " ו ו ח ל י  מ ש ר ם  ו ס ר פ ה  א ר ה  ז ן  י נ ע ל  
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וחים לרשות  דיו פי  על   , בשיעור 9%  ן  מלו לבתי  כירות  דמי ש ן  ו ו הי ניתוחי  פי  על 

  . 900,000₪- כ ו  נ הי ן  מלו י חדר  ו שו כי בממוצע,  ה  עול והסכמים,   IFRS ת  דוחו המיסים, 
 

 . מ"ר /₪  22,500- כ למ"ר של  י  ו שו  – ו  נ י דהי  , -40 מ"ר כ ו  נ הי ן  מלו לחדר  צע  שטח ממו
 

 , נאות למלו של הקמת חדר  ות  יות ממוצע עלו י  כו י בנ ו  ( 25%) ות  זמ י ב  י מרכי יכו בנ
תייחס לתקרת ההשקעה המוכרת להקמת חדר  קל" המ דוח חברת "ד על  בהתבסס 
מ"ר)  /₪  11,000 נה  הי למ"ר  שעלותו    C י בדרג  נ רו עי ן  מלו של  ה  גורי בקט ות,  למלונ
 7 ,000 פי  על  ן  ולנטית למלו י ו ליחידה אקו מתייחס  י קרקע ה ו קבל שו לוץ, מת חי ולאחר 

 . 0 . 6 גל  ובמעו למגורים  נה  מבו מ"ר  ל ביחס   0 .58 של  יחס  מ"ר המגלם  /₪
 
 
 
 
 

 : טבלת הקצאות לתכנית  – מקדמי התאמה   – ום  סיכ
 

מקדם  "ר  י למ ו שו ד  ו יע
 1 .0  12 ,000 ם  מגורי
 1.8  21 ,000 מסחר 
 0.5  6 ,000 תעסוקה 

  0 .6  7 , 000 מלונאות
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 : ורטות יות המפ בתכנ טיים  ולנ י ו י אקו ו מקדמי שו ב. 
 

 , י ו נ בי והוראות  די הקרקע  עו י י ת  פריס מסגרת  נקבעו  ות המפורטות  י כנ במסגרת התו
ית המתאר.  תכנ נות  ועקרו להנחיות  בהתאם 

 
די הקרקע  עו י י נקבעה פריסת  בהסכמת בעלים  לוקה שלא  וח ד  איחו ית  ראות תכנ הו פי  על 

נים.  יעודים השו ב וחלוקה למגרשים 
 

של  הפנימיים  נים  י ובמאפי בהתחשב במיקומו   , עוד י בכל  המותרים  פיים  צי ימושים ספ ש ה
ומגרש.   מגרש  כל 

 
ן בעלי החלקות  בי ן  ו ז צר אי שנו כך  צב חדש"  ב"מ ה  ת את התמור טבלת ההקצאות מבטא

  . ן ו ז אי ין תשלומי  דבר המאי שי התמורה,  מגר של  חסי  הי י  ו והשו
 

 . יולנטיים ו ו ימיים אק פנ י  ו שו ן מקדמי  בחשבו ובאו  ה נות  פי מסמך העקרו על 
 

ים  מקדמים שמאי לפי  ן  ו במתחמי התכנ צאת מגרשים  הק נספחי   5 זה  מסמך  "ב ל מצ
ימיים.   פנ

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 , רב בכבוד 
פן  ' שמואל  ג נ אי

ן  ושמאי מקרקעי נדס  מה
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  : נספחים
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 1 -5 מקומיים למתחמים  ולנטיים  י ו אקו י  ו שו טבלאות מקדמי 

 
  : צה תפו

ריית ת"א  עי  , ן צפו ר  עי ן  ו נהלת מחלקת תכנ מ  – די  דוי ן  אד' פרנסי
ית ת"א    רי עי  , ן מנהל תחום מקרקעי  - צי  דני אר מר 

ית ת"א  עירי ית,  התכנ נהל  מ  , דושניצקי ליאור  מר 
ית ת"א  עירי יה,  בנ ו ן  ו י תכנ נ די ועמ"ש  לי – משנה  ן  ז -או אברהם עו"ד הראלה 

ריית ת"א  עי  , ליועמ"ש עוזרת ראשית   , י דנ ענת ה עו"ד 
ית ת"א  עירי בכיר,  ר  עי ן  ו תכנ רכז  ערן וקסלר,  מר 

ית ת"א  עירי  , בכיר ר  עי ן  ו רכז תכנ אלואיל,  מר מאיר 
 
 


