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31/03/2022 
1442 

 : לכבוד

 מר עמית גופר

 מנהל אגף הנדסה 

 עיריית רעננה 

 חוות דעת לעניין שיעור היטל ההשבחה במתחמי התחדשות עירונית ברעננה 

בתוכניות   25%בהתאם לחוק ההסדרים שאושר לאחרונה בכנסת, נקבע כברירת מחדל שיעור היטל השבחה של   .1

דונם   30בינוי. לרשויות המקומות נתנה האפשרות לחלק את העיר לאזורים בני -שיאושרו לפינוימפורטות 

 או פטור מלא, עפ"י שיקולים של ערכי קרקע, צפיפות וצורכי פיתוח.  50%לפחות ולקבוע בהם שיעור 

 . 01/05/2022לצורך כך נדרשת הרשות המקומית לפרסם את קביעתה עד לתאריך 

 לשנות את החלוקה לאזורים ואת שיעורי היטל ההשבחה שנקבע.  שנים ניתן 5בחלוף  

נתבקשתי לחוות את דעתי  כדי לסייע לרשות המקומית בקבלת החלטה בדבר שיעורי היטלי ההשבחה בעיר,  .2

- לעניין שיעור היטל ההשבחה הראוי בעת מימושן של תוכניות מפורטות להתחדשות עירונית )פינויהמקצועית 

 בי העיר, כך שתיווצר הרווחיות הנדרשת לקיומו של הפרויקט. בינוי( שיאושרו ברח

השינוי בחוק ההסדרים נועד להקל על הרשויות המקומיות להוציא לפועל פרוייקטים של התחדשות עירונית   .3

תוך שמירה על מגמות התכנון בעיר. כדי להבטיח את קיומם של הפרויקטים יש לוודא כי תיווצר כלכליות  

 פרויקט.  )רווחיות( מספקת ל 

בדבר פירוט מזערי נדרש בשומות   21.1פורסמה להערות הציבור טיוטת תקן שמאי מס'  2022בחודש פברואר 

 בינוי.  -מקרקעין המבוצעות לצורך בדיקה שמאית כלכלית לתכנית פינוי

 זם.התקן השמאי קובע אילו פרמטרים נדרש לפרט בשומות מסוג אלו כדי לאמוד את רווחיות הפרויקט בעיני הי

לצורך קביעת האומדן לרווחיות הפרויקט יש לאמוד את צפי ההכנסות מהפרויקט ואת צפי עלויות הפרויקט  

הכוללות עלות בניה ישירה, הוצאות עקיפות, מיסוי, עלויות קרקע, עלויות מימון וכו'. ההפרש בין ההכנסות  

 לעלויות מבטא את הרווחיות הנותרת ליזם בסיום הפרויקט. 

בהינתן הרווח הנובע מהתכנון המוצע כאמור לעיל, יש לבחון האם הרווח המתקבל  התקן לעיל, " עפ"י הנחיות 

מהווה תמריץ ראוי למימוש התכנית המסויימת, אותו יציג השמאי בחוות דעתו. לצורך כך יש לתת את הדעת  

, מיזם פינוי בינוי  לכך שרווח יזמי, המהווה תמריץ ראוי, משתנה בין מיזם למיזם ומושפע מגורמים רבים. כך

מבוצע בדרך כלל בהיקפים גדולים, נמשך זמן רב ויש בו מרכיבי סיכון שאינם אופייניים למיזמים אחרים. לכן,  

 שיעור הרווח היזמי במיזמים אלה נדרש להיות גבוה יותר לעומת בנייה בקרקע פנויה, באותו מקום ובאותו זמן. 

ן זה הוא ערב ההפקדה בעוד הרווח היזמי המקובל הוא לאחר  יש לשים לב כי המועד הקובע לתחשיב לפי תק

אישור התכנית, ובשים לב גם לרווח המאפשר ליווי בנקאי למיזם וכן למאפייני המיזם, מיקומו, היקפו, סוג  

הנכס והשימושים הקיימים, שיעור ההסכמות מבין בעלי הדירות )ככל שידוע( וכד'. פרמטרים אלה מבטאים  

 ".הכרוך במיזם  בעיקר את הסיכון
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וקבעה את המסגרת התכנונית לאישור    17/03/2016, אשר פורסמה למתן תוקף בתאריך 3000תכנית המתאר רע/ .4

קומות וקומת גג,   6תכניות מפורטות בסמכות הוועדה המקומית, קבעה שניתן יהיה לאשר תכניות בבינוי של 

קע ביתר השכונות המאופיינות  קומות + ק.גג מעל ק.קר  9-מעל ק.קרקע, באזור מרכז העיר )סביב רח' אחוזה( ו

 בבניה רוויה בעיר. 

במיזם כלשהו, לא תוביל לכדאיות   3000במידה וייוודע כי הפרוגרמה שתתבסס על עקרונות תכנית המתאר רע/ 

כלכלית מספקת, ניתן יהיה לשנות את התכנון כך שתיווצר הכלכליות המספקת, בהליך מול הוועדה המחוזית  

 במצב שכזה, שיעור היטל ההשבחה יישאר בעינו.  )בהמלצת הוועדה המקומית(.

בינוי שייערכו ברחבי העיר, נדרש תחילה למפות את העיר  -בכדי לבחון את סבירות כלכליותם של פרוייקטי פינוי .5

 לאזורים שבכל אחד מהם נבחן את ערכי השווי למ"ר בנוי )פלדלת = עיקרי + ממ"ד( בדירה חדשה בסטנדרט טיפוסי.  

כלכלי  -, העיר רעננה מדורגת בחתך חברתי2020פ"י נתוני הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה לשנת עיש לציין כי  

 . הינו הדירוג הגבוה ביותר( 10)כאשר  8מס' 

 הועברה לעיוני מפת העיר רעננה המחלקת את העיר לאזורים שונים כדלקמן: .6
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 בבניה רוויה.בהתאם למפה שהועברה ערכנו סקר שוק למחיר מ"ר בנוי בדירות חדשות 

 חיזוק ותוספת.   38בסקר נבחנו דירות בפרוייקטים חדשים של בניה חדשה וכן דירות בפרוייקטים של תמ"א 

ממחירן של   15%-חיזוק ותוספת נמכרו במחיר הנמוך בכ  38של תמ"א  אציין כי דירות חדשות בפרוייקטים 

 דירות חדשות בפרוייקטים של בניה חדשה.  

לפי שכונות בעיר   מ"ר  110בשטח ממוצע של   להלן טבלה המציגה את המחיר הממוצע למ"ר בנוי בדירות חדשות 

 : 1רעננה בהתאם למפה המוצגת לעיל 

מחיר ממוצע למ"ר בנוי אזור

בדירה חדשה בבניה רוויה

                                  28,000₪מע"ר אחוזה

                                  28,000₪מרכז העיר - בניה מרקמית

                                  25,000₪שכונה ותיקה - קרית ויצמן

                                  27,500₪שכונה ותיקה - קרית שרת

                                  28,000₪שכונת לב הפארק

                                  28,000₪שכונת נאות עוזי

                                  31,000₪שכונת נווה זמר

                                   31,000₪שכונת נאות שדה

 

₪ למ"ר, המייצג רף גבוה ביחס לממוצע   28,000-הינו כ כפי שניתן לראות שווי מ"ר בנוי בממוצע בעיר רעננה

 ערכי השווי לדירות חדשות בשרון ובמרכז הארץ. 

בשנה, שטרם ניכרת עצירתה ו/או   13%-ועד היום, ארעה בשוק הנדלן עליית מחירים בשיעור של כ 2021בשנת 

שנים, סביר כי עליית מחירי הדירות לא תיעצר במהלך חד ומהיר,   5- התמתנותה. בראייה עתידית לטווח של כ

   ייתכן ותתמתן לאורך זמן.אלא 

  

 
 מ"ר. 15-10המחיר לעיל הינו לדירות טיפוסיות )שאינן דירות גג / גן( ומגלם מרפסת בשטח ממוצע של  1
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תכניות מפורטות בוועדה המקומית לסיכום, לאור ערכי השווי הגבוהים בעיר רעננה ולאור אפשרות אישורן של  .7

 הננואו לחלופין בוועדה המחוזית במקרים בהם קיימת חריגה מתכנית המתאר,   3000בהתאם לתכנית המתאר רע/

רווחיותם של רוב   יד אתיורשל התחדשות עירונית ברעננה לא    לפרוייקטים 50%בדעה שהיטל השבחה בשיעור 

 .קיומו של הפרויקט מתחת לרף הרווחיות המינימאלית ל   הפרוייקטים להתחדשות עירונית שיקודמו בעיר רעננה 

, מומלץ לבחון החלטה זו אחת  והיות וייתכן שינוי במגמות התכנון היות ושוק המקרקעין נתון לשינויים רבים

 לשנה.

 

 

 

 

 , בכבוד רב

 

 פנינה נוי 

 אדריכלית ושמאית מקרקעין                                                                                                                  
                                                                      

 

 צחי לוי

 שמאי מקרקעין

B.Sc, MBA 
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