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 עצמאי ןבאופ  30/05/2021ביום  יקור בנכס ובסביבתו ע"י הח"מך ב נער
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 הדמיות כפי שנמסרו ממזמין חוות הדעת: 
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 2021למועד יוני  2בהתאם לתקן  ידן שווג. מטרת חות הדעת היה אומ
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   2021 רלפברוא 4במשרד הבינוי והשיכון מיום מכתבו של מנהל מחוז מרכז הובא בחשבון ט"ז 

 החרדי:  שיבות הקמת הישוב לצורך מתן מענה לאלפי יחידות עבור המגזרהמכיר בח        
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   2021 ליוני 17במשרד הבינוי והשיכון מיום מכתבו של מנהל מחוז מרכז הובא בחשבון  י"ח

 אזור מצפה יהודה כאדמות מדינה ואכרזה.ות סלבדיקת קרקעהאזרחי  מנהללראש ה        

 צורך לחיבור תשתיות מקורות ועצה בקשר ללראש הממאותו תאריך  כמו גם מכתב       
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 :נתונים. 13

 :דריכל גדעון חרל"פחפי פרוגראמה תכנונית של א הבדיק 13.1

414270גודל שטח משוער בתחום איחוד וחלוקה )מ"ר(

3500מס' יח"ד

115גודל יח"ד ממוצע משוער

₪2,912שווי מ"ר מבונה דחוי

₪3,029שווי מ"ר בנוי דחוי בעהמסת 4% למסחר שכונתי

₪1,219,164,465שווי ספוקולטיבי לשטח המתוכנן כדחוי ובהתעלם מהיקף ומעלויות תכנון

₪2,943שווי מ"ר קרקרע דחוי

₪294,292שווי 100 מ"ר קרקע ספוקולטיבי דחוי

₪523,140שווי 100 מ"ר קרקע ספולטיבי כזמין

פרוגראמה תכנונית

 

 :תבדיקה בהתעלם מפרוגראמה תכנוני 13.2

 א. הנחות יסוד:
 (7.5%תי היוון שנ /שנים  7) 0.579  מקדם דחיה

 "ד לדונם נטויח 13   צפיפות:

 50%   הפקעות:

 יח"ד  7.5 צפיפות לדונם ברוטו 

 פלדלת למ"ר ₪ 1,000  עלות פיתוח  

 משטח מבונה למגורים 4%לפי   סחר מיצוי מ

 הונח כפי מגורים  ערכי מסחר
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שווי ספוקלטיבישווי יחסימשקל יחסיערךסעיף

₪523,14025%₪130,785שווי 100 מ"ר קרקע זמינה לפי פרוגראמה תכנונית

₪392,35575%₪294,266שווי 00 מ"ר קרקע זמינה לפי הנחות עבודה הח"מ

שווי יחסימשקל יחסיערךסעיף
שווי ספוקולטיבי 

דחוי

שווי 100 מ"ר קרקע דחויה ספוקולטיבית לפי פרוגראמה 

תכנונית
₪302,89825%₪75,725

שווי 100 מ"ר קרקע דחויה ספוקולטיבית לפי הנחות עבודה 

הח"מ
₪227,17475%₪170,380

₪246,105

בהתייחס לדחיה:

שקלול נתונים

₪425,051

 

 שיב: מש"ח ותח ב. נתוני

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 לול נתונים: קש 13.2

  

 

 

 

 

 

 

יום מכירה*גוש חלקה

 שווי*

 מכירה

בש"ח

ישובמהות
שנת 

בניה
מחיר למ"רמחיר לחדרחדריםשטח

20041204₪437,500₪14,583מעלה אדומיםדירה בבית קומות063616-0311-000-0027/05/20211,750,000

2006913₪548,333₪18,077מעלה אדומיםדירה בבית קומות063616-0100-000-0021/05/20211,645,000

20101175₪402,000₪17,179מעלה אדומיםדירה בבית קומות063616-0002-000-0018/05/20212,010,000

1982904₪340,000₪15,111מעלה אדומיםדירה בבית קומות032001-0003-013-0013/05/20211,360,000

20081004₪412,500₪16,500מעלה אדומיםדירה בבית קומות063616-0006-000-0013/05/20211,650,000

20061204₪448,750₪14,958מעלה אדומיםדירה בבית קומות063616-0310-000-0011/05/20211,795,000

1985893₪433,333₪14,607מעלה אדומיםדירה בבית קומות063616-9999-003-0010/05/20211,300,000

1985753₪411,667₪16,467מעלה אדומיםדירה בבית קומות063616-0017-005-0009/05/20211,235,000

1996804₪450,000מעלה אדומיםדירה בבית קומות063616-0099-007-0009/05/20211,800,000

20111474₪645,000₪17,551מעלה אדומיםדירה בבית קומות063616-0002-002-0006/05/20212,580,000

19891064₪387,500₪14,623מעלה אדומיםדירה בבית קומות063616-0013-000-0006/05/20211,550,000

₪446,962₪15,966

₪17,878

₪15,966

1.18

₪7,500

₪1,000

₪5,030

₪5,2311.04

7.5

100

₪3,923,549

57.9%

₪2,271,735

₪227,174

מקדם דחיה

שווי דונם  ספוקולטיבי כדחוי

שווי 100 מ"ר קרקע ספוקלטיבית לשיווק

שווי דונם ספוקולטיבי כזמין לבניה

הפחתת עלויות בניה כולל עקיפות

הפחתת פיתוח

שווי מ"ר מבונה פלדלת זמין

שווי מ"ר מבונה פלדלת זמין בהעמסת שטחי מסחר שכונתיים

מס' יח"ד לדונם

גודל יח"ד לייחוס )פלדלת(

ממוצע

שווי מ"ר לפי גודל חדר 25 מ"ר

שווי מ"ר ליחוס

הפחתת יזמות
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 :הערכה. 14

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

 בייעוד אזור חקלאי ובהתעלם מהתכנות תכנונית:שווי  –  מ"ר בחלופה א' 100 -שווי קרקע ל

 במעוגל(  ₪)שלושים אלף   ₪ 30,000

 ם צפויים: היטלי , שווי ספקולטיבי כדחויה בניכוימ"ר בחלופה ב' 100 –שווי קרקע ל 

 .במעוגל( ₪ לף וחמש א ם)מאתיים ארבעי ₪ 245,000

 צפויים: כוי היטלים מינה בניע ספקולטיבי עתידי כז קרקשווי  – 2קרקע לחלופה ב'  שווי

 במעוגל(  ₪)ארבע מאות עשרים וחמש אלף  ₪ 425,000
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