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  לכבוד:

 חברת בונה ירושלים מעלה אדומים בע"מ 
 502302953  ח.פ

 גד גבריאלמר 
 23/02/2023מיום עדכון לחוות דעתי     ,נא.

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 

 נתבקשתי ע"י מר גד גבריאל מחברת בונה ירושלים מעלה אדומים בע"מ, להכין שומה לקרקע אשר            

 בניה, נכון ליום הכנת חוות הדעת.איננה זמינה ל       

 המתייחס לפרוט מזערי הנדרש בהכנת חוות דעת שמאית  22חוות הדעת תיערך ברוח הנחיות תקן        

 לקרקע המשווקת לציבור על בסיס ציפיות.       

 
 2025יוני תבסס על ערכי שווי נכון לחודש החוות הדעת ב       

 

 הכוונה היא ל"משמר יהודה" שזה השם מצפה יהודה",  -"קידר בכל מקום שנכתב : הבהרה        

 ועדת השמות הממשלתית במשרד ראש הממשלה ממצפה יהודה למשמר   אותו שינתה        

 2023יוני  29י' תמוז תשפ"ג,   יהודה בתאריך         

  

 
 מזמין חוות הדעת וזיקתו לקרקע.  2

 

 ל מחברת בונה ירושלים מעלה אדומים בע"מ.מזמין חוות הדעת הינו מר גד גבריא     

 כפי שנמסר לי, מזמין חוות הדעת הינו מנהל החברה.     

 החברה רשומה בנסח רישום המתנהל במנהל האזרחי ביהודה ושומרון, לשכת רישום המקרקעין     

 במעלה אדומים.     
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 מסמכים ונתונים עליהם התבססתי  . 3

 נהל האזרחיתעודת רישום המי .א

 (.ביו"ש, לשכת רישום מעלה אדומים )מנהל אזרחי נסח רישום .ב

 מכתב חתום ע"י חברי כנסת ממפלגות שונות .ג

 (24541החתום ע"י  עו"ד דורון צבי )מ.ר  12/02/2017מכתב מיום  .ד

 דיווחי עסקאות לשלטונות מס שבח .ה

 תכניות מתאר ארציות ומחוזיות. .ו

המדינה לכבוד: מ"מ יו"ר הוועדה להתיישבות, סגן מאת סגן מזכיר  17/02/1984מכתב מיום  .ז

מיום  20רוה"מ, שר השיכון והבינוי, שר הביטחון ושר המשפטים, בעניין החלטה מס' הת/

31/01/1984. 

 ה. /26/83, קטע דרך 17/07/1983יו"ש( חתום ע"י אל"מ מיום  –צו )רכישה לצרכי ציבור  .ח

מת שכונה חדשה "מצפה יהודה" בצמוד לישוב חוות דעת עו"ד קרמר דניאל בעניין הליכים להק .ט

 "קידר".

 התומך בהקמת השכונה. 23/03/2017מכתבו של נציג המפלגה הרפובליקנית בישראל מיום  .י

 .כביש גישה למשמר יהודהלסלילת  ן משרד הבינוי והשיכון דאומ .יא

מיום אגף דמוגרפיה ומפקד לנמען, ראש מועצת גוש עציון  –מכתב שנשלח מטעם מדינת ישראל  .יב

08/04/2024. 

 )לרבות מפה( 2024לפברואר  25צו אלוף מיום  .יג

 08/04/2024מכתב בדבר הפשרת סמל ישוב מיום  .יד

 29/06/2023פרוטוקול ועדת השמות הממשלתית מיום  .טו

 06/02/2024פרוטוקול החלטת ישיבת ועדה מקומית מיום  .טז

 (06/02/2024)מועד עדכון   RJ-5שינוי לתכנית  421/10תכנית מפורטת מוצעת  .יז

 12/02/23החלטת ועדת שרים מיום  .יח

 בדבר "הסדרת משמר יהודה" 17/07/2024מכתב מאת משרד הביטחון, מנהל ההתיישבות מיום  .יט

 
 פרטי הנכס  . 4
 

 Y626813/X230581  רדינטות:אוקו      

 )פיסקאלי( 5   גוש:      

 177, 92, 34   חלקה:      

 דונם 417 -כ   גודל:      

 דרום מזרח מהישוב קדר -"משמר יהודה"    מיקום:      

 קרקע לא מפותחת ועליה קיימים מבנים שלגביהם לא ניתנה התייחסות  מהות הנכס:      

 בעלות פרטית הרשומה במנהל האזרחי ביהודה ושומרון.  הזכויות המוערכות:      

 

 מועד הביקור בנכס  .   5

 .באופן עצמאי 26.06.2025נערך ביקור בנכס ובסביבתו ע"י הח"מ ביום 
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 :תאור הנכס והסביבה. 6
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 הדמיות כפי שנמסרו ממזמין חוות הדעת:
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 :תמונות מיום הביקור
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 :חוות דעת משפטית. 7

 , בדבר ההליכים 05/01/2023נערך עיון בחוות דעת משפטית של המומחה, עו"ד קרמר מיום    

 להקמת מיזם הבניה "מצפה יהודה" ולהלן חלקים מחוות דעתו:   
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 :המצב התכנוני. 8
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שהוכן עבור משרד הבינוי והשיכון לכביש גישה למצפה תכנון לכביש גישה  אומדן משוער,
 :    80יהודה באמצעות כביש מס' 
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אגף דמוגרפיה ומפקד לנמען, ראש מועצת גוש עציון  –ישראל מכתב שנשלח מטעם מדינת 

 :08/04/2024מיום 
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 :29/06/2023פרוטוקול ועדת השמות הממשלתית מיום 
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 12/02/23)הקבינט המדיני בטחוני( מיום  6החלטת ועדת שרים מס' ב/

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

mailto:ilanshim@gmail.com


  שמאות מקרקעין -אילן שמשוני 
Ilan Shimshoni – Real Estate Appraiser 

_________________________________________ 

______________________________________________________                       ___________ 

  שמאות מקרקעין -אילן שמשוני 

l.comilanshim@gmai                                                        29עמ'                           6556881-052נייד 

 

 

 בדבר "הסדרת משמר יהודה" 17/07/2024מכתב מאת משרד הביטחון, מנהל ההתיישבות מיום 
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 :06/02/2024פרוטוקול החלטת ישיבת ועדה מקומית מיום 
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 06/02/2024מועד עדכון  - 421/10ית מפורטת מוצעת תכנ
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 :נספח בינוי
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 :תשריט התכנית המוצעת
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 לתכנית המוצעת: וי, אינג' שרון להסבר תמציתי 
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 :המצב המשפטי . 10

 חטיבת הקרקע רשומה בבעלות פרטית ישראלית לטובת בונה ירושלים מעלה אדומים בע"מ,

 :מעלה אדומים –נסח רישום במנהל האזרחי ביהודה ושומרון, לשכת רישום 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

mailto:ilanshim@gmail.com


  שמאות מקרקעין -אילן שמשוני 
Ilan Shimshoni – Real Estate Appraiser 

_________________________________________ 

______________________________________________________                       ___________ 

  שמאות מקרקעין -אילן שמשוני 

l.comilanshim@gmai                                                        42עמ'                           6556881-052נייד 

 

 

 

 :2024לפברואר  25צו אלוף מיום 
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 . שיקולים ועקרונות:11

 לצורך גיבוש חוות הדעת, הבאתי בחשבון בין היתר את הגורמים והשיקולים הבאים:

הערכת שווי הנכס שבנדון, תבוצע בגישת ההשוואה, במקרה דנן מדובר על חטיבת קרקע ללא   .א

ם זאת, לאור חוות הדעת המשפטים ולאור מסמכים שונים תכנון המאפשר בניה זמינה, יחד ע

שהוצגו בפניי והוצגו בחוות הדעת ולאור התכנית המוצעת, הגעתי לכלל דעה כי בכפוף לעמידה 

 בתנאים מסוימים  ניתן בעתיד לבצע הקמת שכונה במיקום שבנדון.

  .ב

 

 

 

 2025למועד יוני  21בהתאם לתקן  יות הדעת היה אומדן שווומטרת ח   .ג

 
 חוות הדעת תתבצע לשני מצבי תכנון:   .ד

 שווי בהתעלם מציפיות  -מצב ראשון 

 שווי קרקע ליחידת דיור זמינה בדחייה     -מצב שני  

 

 הובא בחשבון מיקום הנכס. .ה

 

 הובא בחשבון כי אופי הזכויות בקרקע הינו קרקע בבעלות פרטית ישראלית הרשומה המנהל .ו

 האזרחית     

  .ז

 

 הנתונים, לוחות הזמנים, הערכים הכספיים, מבוססים על הנחות עבודה ואין     כל התחשיבים, ח. 

 לח"מ התחייבות שאלו יהיו רמות המחירים ביום המימוש.     

 

 ט:

 יובא בחשבון ציפיה להיתכנות בניה עתידית בהתאם לתכנית המפורטת המוצעת
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 י':

   2021לפברואר  4י והשיכון מיום הובא בחשבון מכתבו של מנהל מחוז מרכז במשרד הבינו 

 המכיר בחשיבות הקמת הישוב לצורך מתן מענה לאלפי יחידות עבור המגזר החרדי: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

mailto:ilanshim@gmail.com


  שמאות מקרקעין -אילן שמשוני 
Ilan Shimshoni – Real Estate Appraiser 

_________________________________________ 

______________________________________________________                       ___________ 

  שמאות מקרקעין -אילן שמשוני 

l.comilanshim@gmai                                                        46עמ'                           6556881-052נייד 

 

 

   2021ליוני  17הובא בחשבון מכתבו של מנהל מחוז מרכז במשרד הבינוי והשיכון מיום  אי"

 פה יהודה כאדמות מדינה ואכרזה.אזור מצבלראש המנהל האזרחי לבדיקת קרקעות       

 כמו גם מכתב  מאותו תאריך לראש המועצה בקשר לצורך לחיבור תשתיות מקורות      
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 :נתונים. 13

 :א. הנחות יסוד

 (7.5%שנים / היוון שנתי  5 ) 0.677  מקדם דחיה

 תלמ"ר פלדל₪  1,000  עלות פיתוח 

 

 נתונים כמותיים כנגזרת תכנית מוצעת:

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3606כמות יח"ד

414690מ"ר פלדלת

115גודל יח"ד ממוצע

3300כמות מ"ר מסחר

120גודל חנות ממוצעת ליחוס

28כמות חנויות בשוו"ע מגורים

16000כמות מ"ר תעסוקה ומסחר

0.5מקדם אקויולנטי

8000גודל מר"א

120גודל יחידה עסקית ליחוס

67כמות בשוו"ע ליח"ד

3700סה"כ יח"ד או שוו"ע
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 ב. נתוני מש"ח ותחשיב:

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

מחיר לחדרמחיר למ"רחדריםשטחשנת בניהישובשווי מכירה בש"ח*יום מכירה*גוש חלקה

616,667 23,125₪ 2007803₪מעלה אדומים032014-0021-000-0012/06/20251,850,000

650,000 18,056₪ 19941083₪מעלה אדומים063616-0052-008-0004/06/20251,950,000

515,000 17,759₪ 20071164₪מעלה אדומים063616-0027-009-0029/05/20252,060,000

748,333 24,140₪ 1988933₪מעלה אדומים063616-0074-003-0028/05/20252,245,000

578,750 21,045₪ 20221104₪מעלה אדומים063616-0101-054-0026/05/20252,315,000

487,500 18,571₪ 19931054₪מעלה אדומים063616-0095-016-0023/05/20251,950,000

440,000 17,600₪ 19821004₪מעלה אדומים032003-0009-000-0013/05/20251,760,000

475,000 21,591₪ 1983884₪מעלה אדומים063616-0055-015-0011/05/20251,900,000

529,333 19,850₪ 1982803₪מעלה אדומים063616-0406-000-0008/05/20251,588,000

₪ 20,193₪ 560,065

1.18

₪ 8,000

₪ 1,000

₪ 8,113

115

3700

417.269

8.868

₪ 8,273,091

67.72%

₪ 5,602,431

₪ 560,24310

הפחתת פיתוח

שווי מ"ר פלדלת זמין

ממוצע למ"ר / לחדר

הפחתת יזמות

הפחתת עלויות בניה כולל עקיפות

שווי דונם ספקולטיבי כדחוי

גודל יח"ד ליחוס )פלדלת(

מספר יח"ד אקוילנטי לאחר העמסת שטחי מסחר ותעסוקה

שווי דונם ספקולטיבי כזמין לבניה

מקדם דחיה

שטח התכנית בערכי דונם

כמות דירות ליחוס לדונם

שווי  100 מ"ר קרקע ספקולטיבית לשיווק   ) ניתנה התייחסות ל- 100 מ"ר  / יח"ד של 115 מ"ר מבטאת 113 מ"ר קרקע / יח"ד של 

100 מ"ר מבטאת 100 כ- 99 מ"ר לרכיב הקרקע לדירה (
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 :הערכה. 14

 לאור כל האמור לעיל, הריני מעריך את שווי הנכס הספקולטיבי כלהלן:

 ניתשווי בייעוד אזור חקלאי ובהתעלם מהתכנות תכנו -מ"ר בחלופה א'  100 -שווי קרקע ל

 :ומכל המסמכים המובאים בחוות דעת זו ובהתעלם מהתכנית המוצעת ומפורטת לעיל

 1במעוגל(₪ )שלושים אלף ₪  30,000

, וזו מ"ר בחלופה ב', שווי ספקולטיבי כדחויה בניכוי היטלים צפויים 100 -שווי קרקע ל 

תאם לתקן עתי בשומה זו בהדבהתאם למסמכים המצוינים בחוות דעתי זו שעל פיהם חוותי 

22: 

 במעוגל(.₪ אלף  חמש מאות ושישים)₪  560,000

 שווי קרקע ספקולטיבי עתידי כזמינה בניכוי היטלים צפויים: - 2שווי קרקע לחלופה ב' 

 במעוגל(₪ אלף  שמונה מאות ושלושים)₪  830,000

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
 בניטרול ציפיות 1
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