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  23.12.2021       :   תאריך     
 7863ש/              סימוכין:         

 לכבוד
 רשות החשמל 

 ,  7בנק ישראל רחוב 
 .  51104 ירושלים

      
חטיבת אומדן שווי  - (יתתטהיפו)מבוססת הנחה  קרקעשומת  הנדון: 

  58  –כ ו  1לתעשיה  ביעודדונם   112 -כ)דונם  170 -בשטח כולל של כ קרקע

 . " חגית"ח וממתחם תחנת הכ חלק ,(שפ"פדונם בייעוד ל
  .  11356בגוש  7,8,10,12,13,14ות  וחלק מחלקבשלמות  9  החלק

 .חכירה מהוונת מרמ"ידונם   6.8+  בעלותל  זכות  :נישומות זכויות
 

 
 

 

 
 ולא תעשיה. כוחיעוד הנכס הינו תחנת  1
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 כללי .1
הננ זכויות    ילבקשתכם,  שווי  אומדן  לעניין  מקצועית,  דעת  חוות  בזאת  החכירה +  הבעלותמגיש 

בשוק החופשי    ,הלתעשייקרקע ביעוד  כי ה   2(היפותטית)הנחה    תמבוסס  שבנדון    בקרקעהמהוונות  
עריכת  למטרת    במצב הפיתוח כיום,  ,הפנוי  הריק  כשהיאבקריטריון של קונה מרצון ממוכר ברצון,  

רשות החשמל לבין חברת החשמל לעניין ערך הקרקע בגינו תשולם תמורה לחברת  התחשבנות בין  
)להלן: חברת החשמל לישראל בע"מ  תחנת  חלק מהמכירה של  הליך  ( במסגרת  או חח"י  החשמל 

 .בהליך של מכרז חגיתהכוח 
 : (יתכן שהנחות השומה המפורטות להלן אינן מייצגות את כל הוראות ההסכם)  הנחות השומה

ל  סרהלמען   • נערכה  השומה  ספק  בלבד,  שווי  כל  הקרקע  פיתוחמרכיב  ללא  כיום  במצבה  כולל   ,
 . מחוברים

קרקע  לפי שווי הונקבע    היפותטיתהנחה  בהתאם להנחיות מזמין השומה, ערך הקרקע מבוסס על   •
לבקשתכםהלתעשייביעוד   קרקע  ,.  ערך  נקבע  לתחנת    לא  ביעוד  השוואה ע"ב    כוחלנכס  עסקאות 

היוון הכנסות,   בגישת  שווי התחנה  ,, דהיינו"עסק חי"תחנת הכח כאו כערך שיורי של    כוחלתחנות  
 . או שווי תמורת המכירה בניכוי רווח יזמי ועלות הקמה עלות הקמהו בניכוי רווח יזמי

  30%בשיעור של    עם אפשרות ניצול של מבנה בתכסית מרבית    בעלותלזכויות    נערך  אומדן השווי •
כלשהם צפויים    לא הבאתי בחשבון תשלומים  (  למגרש המזרחי של תחנת כוחמשטח המגרש )בדומה  

 בחלקה   לעומת קיבולת הבניה החוזיתדמי היתר בגין  ,"(רמ"ילרשות מקרקעי ישראל )להלן : "
 .9מס' 

הינו מבוסס הנחה   • לבין חברת החשמלהשווי  בין רשות החשמל  לעניין חלוקת    לצורך התחשבנות 
לא הבאתי בחשבון כי שולמה תמורה מקורית לפי   ., בהתאם להנחיית מזמין השומהתמורת המכירה
 ולא תעשיה. קרקע חקלאית

  .(הפקעהכפיה )לא  הבאתי בחשבון כי הקרקע נרכשה ב •
מוסדות  ע"י  או  /לכל השטחים הבנויים בנכס נמצא היתר בניה כדין מאושר ע"י רמ"י ו  לא נבדק האם •

מקומית(   )ועדה  הרלבנטיים  לתשלוםהתכנון  חשיפה  אין  השבחה  וכי  דמי  ו  היטל  ו/או  היתר  דמי 
היתר. ללא  בנויים  שטחים  בגין  עבר  הבניה   שימוש  בהיתרי  הבנוי  השטח  בין  התאמה  אי  קיימת 

 היתרי הבניה המופיעים בחדר המצב. "י לעומת המופיעים בשומת חח
יחול על חברת החשמל.   • בגין המכר  כי היטל השבחה  נערכה לנכס מושבח בהנחה  קיימת  השומה 

 חבות בתשלום היטל השבחה.
השומה נערכה מבלי להביא בחשבון עלות טיפול בגין זיהום קרקע. בדומה למצב בו נמסרה הקרקע   •

 ו אינו ודאי. לחברת החשמל. קיומה של הנחה ז
( לא הבאתי בחשבון אפשרות להגדיל את היקף יצור הלאור הנחיית השומה )קרקע ביעוד לתעשיי •

 .ככל שקיימת כזוהחשמל בתחנה 

דונם ביעוד שפ"פ ובסה"כ    58  –ביעוד תעשייה ו    דונם   112  - השומה נערכה למתחם קרקע בשטח של כ •
 דונם. נתונים אלו הם בהתאם להנחיית השומה.  170

. הזכויות מעוגנות באמצעות הערת אזהרה 10  -ו  9  8,  7זכויות הבעלות של חח"י אינן רשומות בחלקות   •
השומה נערכה תחת הנחה מחמירה כי אין מניעה לרשום את זכויות  לחוק המקרקעין.    126לפי סעיף  

 . הרוכש בפנקס המקרקעין. קיומה של הנחה זו אינו ודאי הבעלות של

האומדן נערך בכפוף לחתימה על הסכם השירותים עם חח"י בכל הכפוף להיבטי הפיתוח החסרים   •
  כגון: ביוב, מים מי נגר, כביש וכד'.

 .  וחח"י נובל אנרג'י עם המשותף  כביש הגישה ןלעניי הזכויות בנכס כפופות •
 
 

 
אשר משפיעה על שווי הזכויות   ית תטהיפושומת מקרקעין שבה קיימת, על פי בקשת מזמין השומה. הנחת עבודה    1לפי תקן  2

)   .שומותיהנ הנחה  מבוססת  ב"שומה  הנקוב  הזכויות  השווי  תההיפותטישווי  איננו  השווי    "האמיתי " ("  אלא,  הזכויות,  של 
 .יאות במועד הקובע(המבוקשת )שאינה מתקיימת במצ ההיפותטיתהתאורטי בכפוף להנחה 
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כי אין   השומה נערכה תחת הנחההינה מתוקף פעולת הפקעה.  בממכרהבעלות של חח"י  כאמור 
פי פקודת הקרקעות  לבעצם פעולת המכר משום פעולת שינוי יעוד ו/או שינוי מטרת ההפקעה 

  המזכה את בעלי הקרקע המקוריים של הנכס, לקבל הקרקע בחזרה ו/או להגדיל את סכום הפיצוי
 .חכירה ם הרוכש על חוזה ו/או לאפשר לרמ"י להחתי

 

  ומבוססים על הנחות השומה הנ"ל לשומה ערכי השווי המופיעים בדו"ח זה, נכונים למועד הקובע
בהתאם  . ייתכנו שינויים באומדן (כוחולא יעוד תחנת  והיקף ניצול יהיקרקע ביעוד לתעשבדגש על )

ומדן נקבע  אה .והנחיות השומה , התכנונימצב המשפטישינויים בו/או בהתאם ל לתנודות השוק
יחול על המוכר. חוות הדעת  עד למועד המכירה לנכס מושבח, היטל השבחה בגין תב"ע בתוקף 

נערכה עבור מזמין השומה בלבד, בהתאם למטרת השומה ואין לעשות בה כל שימוש אחר ללא  
 . בכתב אישורו של הח"מ

. הנכס הוצג ע"י 11.04.2021  ביוםנערך ע"י שמואל שרון, שמאי מקרקעין,  ובסביבה  ביקור בנכס   •
   מנהל התחנה.

 החלות על  הקרקע. ותלעניין תב"ע קבלת מידע תכנוני •

ולבקשתכם לא   )שווי קרקע בלבד(  לי מחברת החשמל. לאור מטרת השומה  נמסרוהיתרי הבניה   •
 ניה.לענין היתרי הב ורמ"י נערכה בדיקה מול הועדה המקומית

 
 בנכס. מועד הביקור ,11.04.2021  -המועד הקובע לשומה

 
 עיינתי במסמכים הבאים: לצורך עריכת השומה 

 .18.05.2020עפ"י נסחים שהופקו מהאינטרנט ביום  נסחי רישום, העתק מפנקס הזכויות .1

 .14.07.2002מהוון מיום  חכירהה חוז .2

 על  תיקוניה. ,5/ב/10מס' מ"א ת .3

 .09.02.1994תשריט הפקעה מיום  .4

 . 09.09.1993הסכם פיצויים שמעון שורצמן מיום  .5

 . 10.06.2003חוזה לתשלום פיצויים עם רמ"י מיום  .6

 . היתרי בניה כפי שנמסרו לעיוני ע"י חח"ירשימת  .7

 . geopointחברת   – 15.12.2020פירוט שטחים לחיוב ארנונה מתאריך  .8

 .09.02.2003רישיונות יצור חשמל מיום  .9

 .21.12.2020כיבוי אש מיום אישורי  .10

 .23.02.2000רישיון עסק מיום  .11

 , לעניין היטלי פיתוח. 18.04.2019הסכם פשרה בין המועצה האזורית חוף הכרמל לחח"י מיום  .12

 . 30.07.2017מיום  67/2017/צפתוצאות מכרז רמ"י  .13

 . 02.09.2018מיום  56/2018תוצאות מכרז רמ"י צפ/ .14

 . 07.08.2019מיום  122/2019צפ/תוצאות מכרז רמ"י  .15

 . 18.08.2019מיום  132/2019תוצאות מכרז רמ"י צפ/ .16

 . 14.03.2021מיום  314/2020תוצאות מכרז רמ"י צפ/ .17
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 ( והחלטות רשות החשמל החלטת ממשלה המכר )  עסקת .2
 

   03.06.2018  מיום 3859החלטת ממשלה 

 
 

 
 

  :נספח א' להחלטת ממשלה 
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   15.05.2018מיום   (1) 1253  רשות החשמלהחלטת 
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 פרטי הנכס  .3
דונם. כאמור,   170  –דונם ביעוד שפ"פ ובסה"כ כ    58  –דונם ביעוד תחנת כוח בתוספת כ    112  –הממכר: כ  

 השומה נערכת ביעוד לתעשייה ולא ביעוד לתחנת כוח.

 נסחי רישום מקרקעין: 

 החלקות הכלולות בממכר.כל להלן פרטים כללים לגבי 

 

 : הערות אזהרה

 
. הזכויות מעוגנות באמצעות הערת  10 -ו 9 8, 7זכויות הבעלות של חח"י אינן רשומות בחלקות 

 לחוק המקרקעין. 126אזהרה לפי סעיף 

חלקה

שטח 

רשום 

בעלים רשומיםבמ"ר

מהות פעלות רישום 

הבעלות

מועד 

רישום 

הבעלות

חלק 

בבעלות

שטח 

קרקע 

מיוחס 

לבעלים 

רשום

18/11/5720%19,821מכרקק"ל

13/09/8380%79,286מכרהימנותא

18/11/5725%28,054מכרקק"ל

26/09/9375%84,162תיקון טעות סופרשורצמן שמעון בן זליג

18/11/57100%6,808מכרקק"ל96,808

16/11/94100%37,695מכררשות הפיתוח1037,695

02/09/02100%38,222הפקעה לפי סעיף 19חברת החשמל לישראל בע"מ1238,222

02/09/02100%30,182הפקעה לפי סעיף 19חברת החשמל לישראל בע"מ1330,182

02/09/02100%45,635הפקעה לפי סעיף 19חברת החשמל לישראל בע"מ1445,635

369,865369,865

363,057363,057סה"כ ללא חלקה 9

7

8

99,107

112,216

בעלים רשומיםחלקה

שטח 

קרקע 

מיוחס 

לבעלים 

רשום

הערות 

אזהרה 

עתיקות

הערת 

אזהרה 

הפקעה 

סעיף 19 

חלק 

מחלקה 

הערת 

אזהרה 

סעיף 126

מהות הערת 

אזהרה

19,821קק"ל

79,286הימנותא

28,054קק"ל

על החלק של זליג84,16213/10/93שורצמן שמעון בן זליג

בשלמות6,80821/03/9318/09/02קק"ל9

37,69521/03/9302/09/02רשות הפיתוח10

38,22221/03/93חברת החשמל לישראל בע"מ12

30,18221/03/93חברת החשמל לישראל בע"מ13

45,63521/03/93חברת החשמל לישראל בע"מ14

369,865

363,057סה"כ ללא חלקה 9

7

8

21/03/93

21/03/93

02/09/02

02/09/02
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 הפקעות )שטח בבעלות חח"י(:

 
 שטח ממכר במ"ר : 

 

 

בעלים רשומיםחלקה

שטח 

קרקע 

מיוחס 

לבעלים 

רשום

שטח 

מופקע לפי 

תשריט 

הסכםבמ"ר

19,821קק"ל

79,286הימנותא

הסכם פיצויים עם קקל.28,054קק"ל

הסכם עם שוורצמן84,162שורצמן שמעון בן זליג

הסכם חכירה רמ"י6,808קק"ל9

הסכם פיצויים עם קקל37,6955,330רשות הפיתוח10

הסכם פיצויים עם קקל.38,22238,222חברת החשמל לישראל בע"מ12

הסכם פיצויים עם קקל.30,18230,182חברת החשמל לישראל בע"מ13

הסכם פיצויים עם קקל.45,63545,635חברת החשמל לישראל בע"מ14

369,865230,697

363,057230,697סה"כ ללא חלקה 9

7

8

49,717

61,611

הסכם פיצויים עם קקל

חלקה

שטח 

רשום 

בעלים רשומיםבמ"ר

שטח 

קרקע 

מיוחס 

לבעלים 

רשום

שטח 

מופקע לפי 

תשריט 

במ"ר

שטח 

נמכר במ"ר

19,821קק"ל

79,286הימנותא

28,054קק"ל

84,162שורצמן שמעון בן זליג

6,8086,808קק"ל96,808

37,6955,3304,835רשות הפיתוח1037,695

38,22238,22233,314חברת החשמל לישראל בע"מ1238,222

30,18230,18227,685חברת החשמל לישראל בע"מ1330,182

45,63545,63540,610חברת החשמל לישראל בע"מ1445,635

369,865369,865230,697169,973

363,057363,057230,697163,165סה"כ ללא חלקה 9

7

8

49,717

61,611

99,107

112,216

6,011

50,710
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הכולל מס' חלקות או חלקי חלקות בגושים   14.07.2002עפ"י חוזה חכירה מהוון מיום    זכויות חכירה :
 המהווה חלק מהנכס הנדון. 11356בגוש  9וביניהם גם לחלקה מס'  11356, 12022,12023

 . וחוזה חכירה מהוון נסחי הרישוםלחכירה מהוונות, בהתאם  בעלות/ זכויות נישומות : 

 שטח בנוי : לפי תשריט ארנונה.

 
 .11.04.2021המועד הקובע לשומה:     

 לי של המועצה האזורית חוף הכרמל.חגית בתחום המוניציפא"תחנת הכח חלק ממיקום : 

    והנכס. ת כחנתחנת הכח, קרקע תחהסביבה, תאור  .4

 תיאור הסביבה  .4.1

בניהול רשות מקרקעי  ) קק"לובבעלות  פרטיתתחם קרקע בבעלות ממ  חלקמהווה הנכס הנישום 
 .  ח חגיתותחנת הכאת  המשמש (ישראל

  6מס'  יםכבישהמפגש   -"עין תות"ובסמוך למחלף התנועה  מערביתממוקם  תחנת חגיתמתחם 
 .67 ומס' 

עמיקם  מושב ק"מ צפונית ל 6 –אליקים, כ מושב ק"מ דרומית מערבית ל  3 -הנדון נמצא כ  המתחם
המכונה דרך "ואדי מילק" הינו כביש   67ק"מ צפונית מזרחית לזכרון יעקב. כביש מס'  10 –וכ 

  13 -. אורכו של הכביש הינו כ6רוחב ארצי בצפונה של הארץ המחבר בין מישור החוף לכביש מס' 
במזרח )מחלף   6( לבין כביש מס' מחלף זכרון יעקבבמערב ) 2כביש מס' מחבר בין ק"מ והוא מחבר 

בקטע הצפוני ממחלף עין תות   6אך עם פתיחת כביש , 70כביש  הכביש היה קטע שלעין תות(. 
 . קיבל הקטע מספר כביש עצמאי 11/2018בחודש 

 

 

שטח ארנונה )מ"ר(תאורמס' חלקהמס' גוש

7,936.26מתחם 2

1,082.05אתר הנהלה דרומי

9,505.90מתחם 3

842.04אתר הנהלה צפוני

10,672.62מתחם 144

30,038.87סה"כ

112,000שטח הקרקע

11356

7

8
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הנכס נכלל מונציפאלית ותכנונית בתחומה של המועצה האזורית חוף הכרמל. הגישה לנכס 

הגישה  ופניה לכיוון צפון אל הנכס הנדון.  67מס'   פנימי המתפצל מכביש כבישבאמצעות אפשרית 
, באמצעות  שביו מחלץ עין תות לצומת פורדיס  67היא מכיוון נתיב התנועה הדרומי של כביש מס' 

 . אין גישה ישירה מכיוון נתיב התנועה הנגדי.67מי הנציב לכביש מס' ית פנכביש שירו
פני הקרקע    .חלק מהשטחים מעובדיםנרחבים.  שטחים פתוחים  ב  הסביבה הסמוכה לנכס מתאפיינת

. ןתחנת הגז של מאגר לווית  מתחםתחנת הכח  . בסמוך לגבעית  האינם מישוריים ובעלי טופוגרפי
 ולתחנת הכח באמצעות גישה כביש משותף. הגישה למתחם תחנת הגז  

 )ללא קנ"מ(: govmapצילום הסביבה מתוך אתר 

 
 

, חלקית וכוללת בין היתר:  תעשיה ירמת הפיתוח במתחם ובאזור שהינו מבודד ביחס לאזור
עד למתקן, נקודת מים של  67מכיוון כביש מס' )שחלקו מצוי בתחום השפ"פ( כביש גישה 

מחוץ למתקן  PRMS גז מקורות ומתקן ביוב עצמאי בתחומי תחת הכוח. כמו כן, קיימת תחנת
   לטובת אספקת גז.
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 כללי.  - חגית תחנת הכוח  .4.2
 

במחזור משולב, המייצרת חשמל באמצעות גז טבעי. התחנה,   כוחחגית היא תחנת תחנת הכוח 
 פנים ארציות של חברת החשמל לישראל.ה  כוחטורבינות גז, היא אחת מתחנות על המבוססת 

 
, בעקבות העלייה ממדינות ברית המועצות לשעבר והגידול המהיר 90 -בתחילת שנות ה 

באוכלוסיית ישראל, גדל מאוד הביקוש לחשמל בארץ. עד לאותו הזמן כל התחנות הקיימות  
 בישראל פעלו בטכנולוגיה קיטורית והוקמו לאורך חוף הים התיכון. 

 
בפנים הארץ   כוחתחנות כדי לטפל בהגברת הביקוש הוחלט על בניית מערך טורבינות הגז. 

מסוג זה הוא  כוחהפועלות באמצעות טורבינות גז תעשייתיות. כמו כן, שטחה של תחנת 
פחמית. המתקנים הפעילים בשטח התחנה הם  כוחכשישית בלבד מהשטח הנדרש לתחנת 

נמוכים וקטנים יותר, מה שמצמצם פגיעה סביבתית בשטח ומקל על השתלבות התחנה בנוף  
 שבו הוקמה.

 
. מדובר בשילוב של טורבינות גז  )מחז"מ( חגית פועלות טורבינות גז במחזור משולב כוחבתחנת 

 תעשייתיות וטורבינת קיטור.
טורבינות גז שהוסבו במהלך  4. בעת ההקמה היו בה 1995ח חגית הוקמה בשנת ותחנת הכ

קיטור. בשנת  ו טורבינת גז  באמצעותליחידות משולבות המייצרות חשמל  2001-2003השנים 
 מגהוואט. 375אושרה הרחבה של התחנה בהיקף של  2008

 
 : חח"י(כוללים לגבי תחנת הכח חגית )חלק נמכר + חלק נותר בבעלות  נתונים

 מגה וואט. 1,394:  2017לשנת   סה"כ  הספק יצור מותקן •

 מגה וואט.  1,470סה"כ  הספק יצור לפי תב"ע  :  •

 . 9יחידות יצור :  •

 . 3יצור מחז"מ:  יחידות •

 .מגה וואט 350 –ויחידה אחת בהספק כ  מגה וואט 680שתי יחידות בהספק  הספק מחז"מ: •

 .)דלק משני(גז )דלק ראשי( וסולר  :מקור אנרגיה •

 . ) כולל ששטח פרטי פתוח קמ"ר 0.711: שטח •
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מזרח  יוצאת לתהליך המכירה של תחנת הכוח חגית  חח"יבמסגרת הרפורמה במשק החשמל, 

אתר חגית מזרח הינו אתר תחנת הכוח השלישי שחברת  .המהווה חלק מתחנת הכח חגית
 .הכוח רמת חובבהחשמל מוכרת, לאחר תחנת הכוח אלון תבור ותחנת 

. יתרת שטח היצור שתיוותר בידי חברת  660MW -היקף היצור במתחם חגית מזרח הינו כ
 .734MW -החשמל חגית מערב תסתכם בכ

 

 מתחם תחנת הכוח.  -  הקרקעכללי תאור  .4.3
דונם עפ"י המידע שנמסר   711.78 -תחנת כוח חגית משתרעת על מתחם קרקע בשטח כולל של כ

דונם וממתחם  327 -השטח מורכב ממתחם קרקע בחכירת רמ"י ששטחו כ מחברת החשמל.
בבעלות חברת  השטחדונם שהינו בבעלות של חברת החשמל.   384.7 -קרקע בשטח של כ

.  השטח המוחכר מצוי באגף הצפוני של  חבה בהמשך(החשמל מקורו בפעולת הפקעה )ראה הר
דונם   9 -+ מובלעת קרקע בשטח של כ המתחם השטח בבעלות מצוי בחלק הדרומי של המתחם

 . בתחום השטח הדרומי
 

 להלן חלוקת השטחים לפי חכירה ובעלות: 
 

 
 

 להלן תשריט של השטח הכולל של המתחם: 
 

 

שטח במ"רזכויות

327,066שטח מוחכר רמ"י

384,715שטח מופקע

711,781סה"כ

שטח  

מוחכר  

 מרמ"י 

שטח  

בבעלות  

 חח"י. 
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 חלוקת זכויות במתחם תתחנת הדח

 

 

 מבט אל חטיבת הקרקע מכיוון צפון מערב:          

 
  

 הממכר

  חכירה

  בעלות
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 :מזרחמבט אל חטיבת הקרקע מכיוון 

 

 

 : החלק הדרומי של חטיבת הקרקעמבט אל          

 

 הממכר

 הממכר
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  157דונם יצור +    515דונם בלבד.  )   672  הינו    5/ב/ 10שטח תחנת הכח חגית  עפ"י  תשריט תמ"א  
 .דונם אינו ברור 717 -הפער לעומת השטח הקניני כדונם שפפ(. 
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 כדלקמן:  3/5/ב/10תמ"א עפ"י   מתחמים פנימיים ראשיים 5 -לאתר חגית מחולק 

 

 ייצור – 1מתחם מספר  •

 .דלק – 2מתחם מספר  •

 .השנאה – 3מתחם מספר  •

 .אחסנה ושירותים – 4מתחם מספר  •

 תשתיות וכללי. – 5מתחם מספר  •

 שטח פרטי פתוח.  •
 

  - כ    מירבי של עדהספק  בלצרכי ייצור חשמל    5/5/ב/10תמ"א  תחום אתר חגית ישמש לפי הוראות  
 מגוואט. 1,500

 מתחם התחנה בעל צורה גיאומטרית לא רגולרית.  
דרום   קיים שיפוע מכיוון גבעית האזורהכללית של  הפני הקרקע במתחם מיושרים. הטופוגרפי

 המתחם הנדון מצוי בחלק הגבוה של המתחם. .מערבלצפון  מזרח
 .67הגישה למתחם באמצעות כביש פנימי המקשר את מתחם התחנה עם כביש מס' 

 מחוץ לתחום הגדר. השטח הפרטי הפתוח מצויהמתחם מגודר לאורך כל היקפו. 
חלק מכביש הגישה לנתחם תחנת הכח מצוי בתחום השטח הפרטי הפיתוח ומהווה למעשה 

 .ן דרך פרטית באחריות חח"י. הכביש משמש בין היתר כדרך גישה למתחם לווית
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 המתחם הנישום –תאור הנכס   .4.4

 )הממכר בלבד(תאור הקרקע  .4.4.1

 דונם שפ"פ 58דונם בתוספת   112 -של כ  בשטח Iאזור ייצור מ חלקנשוא חוות הדעת מהווה 
המשמשים והציוד )כולל מכלי דלק( לרבות כל המבנים, המתקנים, המלאי )שטח פרטי פתוח( 

  לתפעול תחנת הכוח והנמצאים באתר בעת המסירה.

 169.973 -ושטחו הכולל מסתכם בכ הכות חגיתהממכר נמצא בחלק הדרום מזרחי של תחנת 
 .דונם
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והגישה אליו במתבצעת דרך   "חגית " הכח  ממתחם תכנית אינטרגליהמתחם מהווה כיום חלק  
    הכניסה הראשי של המתחם שאינו מהווה חלק מהממכר. כביש

,  לפי פקודת הקרקעות הפקעה כוח פעולתמ המתחם מצוי בתחום השטח שהינו בבעלות חח"י 
  מצויה בתחום השטח הנמכר שהינה בחכירה מרמ"י.הדונם  6.8 -בשטח של כ קרקע למעט מובלעת

דונם המהווה חלק ממערך המים   7 -בנוסף, בתחום השטח קיימת מובלעת קרקע בשטח של כ
 מכר. מהכולל של התחנה, המשרתת את כל יחידות היצור לרבות היחידות שאינן מהוות חלק מה

 . + שטח פרטי פתוח לייצור חשמלהמתחם מיועד לפי תב"ע בתוקף 

 
 הנמכר :תשריט מתחם תחנה לפי חח"י וסימון השטח 

 

 
 
 

 
  

יעוד  

תחנת  

  -כח כ

112  

 דונם 

מובלעת  

 מוחכרת   

  6.8 -כ

 דונם 

מערך  

מים  

 משותף 
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  כדלקמן: 11356בגוש  12-14 -ו 7-10כחלק מחלקות  מזוהההנכס 

 

 
 

 
 מ"ר.  369,895בממכר הינו   תסה"כ שטחן הרשום של כל החלקות הכלולו

 
 -שמקורן בהפקעה הינו כ חח"יבבעלות  הכלולות בממכרהחלקות חלקי סה"כ שטחן של 

מ"ר. סה"כ שטח בבעלות חח"י +  6,808  -חח"י חוכרת בתחום השטח כ ,. בנוסףמ"ר 230,697
מתוך השטח הנ"ל בבעלות וחכירת חח"י    מ"ר. 237,505 -חכירה בחלק המתחם הנ"ל הינו כ

 .חח"י מ"ר בבעלות 163,165 -וכ מ"ר בחכירה 6,808 -מ"ר, מזה כ  169,973 -ימכרו לרוכש כ
 

 מ"ר. 67,532 -לאחר המכר הינו כ הנדונותיתרת השטח שתיוותר בבעלות חח"י  בחלקות 
 
 

 

חלקה

שטח 

רשום 

במ"ר

שטח 

קרקע 

מיוחס 

לבעלים 

רשום

שטח 

מופקע לפי 

תשריט 

במ"ר

שטח 

נמכר במ"ר

שיעור 

שטח 

נמכר 

מתוך 

שטח מופע

שיעור 

שטח 

נמכר 

משטח 

החלקה

שטח נכלל 

בחוזה 

החכירה

יתרת 

שטח 

בבעלות 

חח"י 

לאחר 

המכירה

19,821

79,286

28,054

84,162

96,8086,8086,8080%100%6,8080

1037,69537,6955,3304,83591%13%495

1238,22238,22238,22233,31487%87%4,908

1330,18230,18230,18227,68592%92%2,497

1445,63545,63545,63540,61089%89%5,025

369,865369,865230,697169,97374%46%6,80867,532

363,057363,057230,697163,16571%45%67,532סה"כ ללא חלקה 9

7

8

49,717

61,611

99,107

112,216

43,706

10,901

6,011

50,710

6%

45%

12%

82%
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  163,889  -המיועד ליצור חשמל הינו כ  1בהתאם לתכנית מדידה של חח"י שטחו הכולל של  מגרש  
בבעלות חח"י    שתיוותר  1דונם. יתרת שטח מגרש    112  -מתוך זה השטח הנמכר מסתכם בכ  מ"ר.

 מ"ר.   51,899 -הינה כ

 
 

 . 8 -ו 3,4,5,6,7יחידות יצור חשמל שמספרן  6 -תחום השטח הנמכר מיועד ל
 

השטח מיועד לשמש דונם.  58 -יקף של כהבנוסף, לשטח היצור נמכר שטח פרטי פתוח ב
להפרדת את חגית מהשטחים הסמוכים. החברה תבצע כיסוי צמחי ונטיעות. כחגורת ירק 

בתחום שטח הממכר כביש   החברה תהא רשאית להעביר בשטח זה קווי חשמל, דרכים ותעלות.
 המהווה חלק מדרך הגישה. הכביש משמש בין היתר כדרך גישה למתחם לויתן. 

 
 להלן:הינן ביעוד כממפורט הממכר לפי   חלקותלהלן 

 

 
 

מס' גוש
מס' 

חלקה

שטח 

הנכס 

הנמכר 

)מ"ר(

יעוד/ים

יצור ושפ"פ96,808

שפ"פ104,835

יצור ושפ"פ1233,314

יצור ושפ"פ1327,685

יצור ושפ"פ1440,610

169,973סה"כ

11356

76,011

850,710

יצור

יצור ושפ"פ
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 גבולות מתחם הקרקע הנמכר: 

 שטחים פתוחים  – מזרח

 . שטחים פתוחים  - דרום

 יוותר בבעלות חח"י 2שטח יצור  – מערב

   תחנות השנאה    - צפון

.  ותחנת הכוח  נכון למועד הביקור מתחם הקרקע המוצע למכירה אינו מופרד מתחנת המיתוג
כביש  השומה נערכה תחת הנחה כי עבודות ביצוע הפרדה יחולו על חברת החשמל, לרבות הסדרת 

 גדר ועוד.נקודת מים נפרדת, הפרדת מערכת כיבוי אש. מתקן טיפול בשפכים גישה, 

 הממכר הינו בעל צורה גיאומטרית לא רגולרית. 
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 )הממכר בלבד( הנכסתאור  .4.4.2

השטח   דונם.  169.973  –  כ  השטח נשוא חוות הדעת מהווה מתחם קרקע בשטח כולל של  ,כאמור
למתחם קרקע בשטח ו  )שטח פרטי פתוח(  דונם ביעוד שפ"פ  58  -כנחלק למתחם קרקע בשטח של   

שער הכניסה הראשי של תחנת הכח  הגישה למתחם הנמכר הינה דרך    דונם ביעוד יצור.  112  -כשל  
ר אינם שפנימי המתעקל מזרחה אשר משרת בין היתר מתקנים ומבנים נוספים אכביש  עות  צבאמ

מהממכרמהווים   זה  חלק  בשלב  בפני  הוצג  לא  ל.  גישה  תכנית  כביש    נפרדת הסדרת  דרך  למתחם 
 .חלקיתו/או גישה משותפת  הראשי

של תחנת הכוח ושטחו הכולל   מחוץ לתחום הגדרהשטח הפרטי הפתוח מצוי    שטח פרטי פתוח :
בתחום השטח קיימת דרך  דונם. השטח מצוי בחלק הדרומי והמזרחי של הממכר.    58  -מסתכם בכ

 גישה ועל חלקו קיימת מגבלות בניה של תוואי צינור הגז.

 פתוח דרומי  פרטי שטח 

 

כביש  ונטוע ומהווה רצועת חיץ בין שטח התחנה לשטחים הסמוכים מדרום.  מפותחהשטח הדרומי 
סלול אספלט והינו  יש בהכהגישה ההיקפי של תחנת הכח חוצץ בין בין שטח השפ"פ ושטח היצור. 

חלק זה של הכביש   מהווה חלק משטח השפ"פ.  הכבישככר. דו נתיבי ובחלקו המזרחי אף קיימת 
ת הגז של לויתן. עבור השימוש המושתף בשטח קיים הסכם עם  למתחם תחנ משמש גם כדרך גישה

 חברת נובל אנרגי' ואחרים כמפורט בפרק המצב המשפטי.

   מזרחיפתוח  פרטי שטח
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פ המזרחי מצוי בין כביש הגישה ההיקפי למגרש הייצור. השטח מפותח חלקית בלבד.  "שטח השפ
 פ."הכביש מהווה חלק משטח השפהצפוני במצבו הטבעי.   וחלקוחלקו הדרומי נטוע 

  יצורשטח 

חלקו הדרומי וחלקו המזרחי של המתחם מגונן   דונם. 112 -מגרש הממכר הינו בשטח כולל של כ
יתרת השטח מהווה שטח   .לשטח הפרטי הפתוח ,נוסףב .ירוקומהווה מעין חיץ  ומיושרואינו 

שטח הקרקע המוגנן מסתכם להערכתי, בלבד עפ"י מדידה   כוח. תחנתומיושר עליו בנויה   מפותח
 דונם. 40 -גרפית ע"ג תשריט בסך של כ

 
 

 

 

 . מתחם מערך המים

המהווה חלק    )צבע ירוק בתשריט( דונם  7 -עלת קרקע בשטח של כב בתחום השטח קיימת מו
של כל תחנות יצור החשמל. נכון למועד עריכת השומה, טרם נקבע סופית  ממערך קירור המים 

ותושכר ע"י חח"י לרוכש  האם הבעלות בחלק זה של התחנה תמכר או שתשאר בבעלות חח"י
השארת השטח למתחם זה אין דרך גישה עצמאית/נפרדת. בהסכם שכירות או הסכם הפעלה. 

לחח"י למתחם ואישור רשות  נפרדת/משותפתחייב בין היתר הסדרת גישה בבעלות חח"י ת
 ת שירותים.קלאספ החשמל

 

שטח מגונן בתחום  

 מגרש היצור 
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 מערכת טיהור מי נגר 

שאינו   2בתחומי מגרש  המערכת טיהור מי נגר עילי המצוי קיימתמערך קירור המים לבנוסף, 
, חוזה  תדרש הסדרה חוזית בדומה למערך קירור המים, דהיינו מהווה חלק מהממכר שלגביו גם

  רשותבכפוף לאישור או בהסכם בשכירות + COSTשירותים משותפים ע"י חח"י בשיטת  לאספקת
 ראה הרבחה בפרק המצב המפטי. החשמל. 

 

  PRMS למתחם תחנת  הממכר/המשמש לחיבור התחנה כמו כן, תידרש הסדרה חוזית לגבי השטח
 את תחנת הגז לתחנת הכוח.  המחבר )צו ירוק בתשריט( צינור הגזלרבות 

 
 

 

 
  

prms 
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 בהספק 8-ו 3,4,5,6,7יחידות יצור חשמל שמספרן  6כולל  מזרחתחום השטח הנמכר, חגית 

 .660MW -כולל של כ
 

 להלן תיאור כללי של יחידות היצור:
 

 
 

צירי בהספק -שתי יחידות ייצור במחזור משולב )מחז"מ( תלתיחידות היצור נחלקות ל
 .ואט-מגה 660כ"א ובסה"כ  ואט-מגה  330חשמלי כולל של 

  5,6. ויחידה שניה כוללת את יחידות יצור 7  -ו 3,4יחידות מחז"מ אחת כוללת את יחידות יצור 
 .8 -ו

הינה  7יחידה ו MW 220כ"א. סה"כ  110MWמוסקות גז בהספק של  4 -ו 3יחידות יצור 
 .330MW. סה"כ 100MWיחידת קיטור בהספק של  

הינה  8ויחידה  MW 220כ"א. סה"כ  110MWמוסקות גז בהספק של  6 -ו 5יחידות יצור 
 .330MW. סה"כ 100MWיחידת קיטור בהספק של  

 

יחידות יצור חשמל, מיכלי דלק, מתקני   6בתחום הממכר בנויים נכון למועד הקובע לשומה, 
תשתית, מערך צינורות, מבנה משרדים חד קומתי, סככות, מיכלים, מחסנים  וכד'. בנוסף, כולל  

המתחם כביש אספלט פנימי היקפי לצורך גישה למתקנים השונים המהווים חלק מהבינוי ולא  
 הפיתוח. מרבית שטח הנכס מהווה קרקע מהודקת מבוטנת/סלולה ולא מבונה.

 מ"ר. 19,000  -מסתכם בכ ח"יחהשטח הבנוי הכולל בממכר לפי 
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 להלן תמונות מייצגות של הנכס הנדון   –תמונות  .4.4.3

 . 4 -ו 3יחידות יצור 
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 כביש פנימי צפוני המהווה את הגבול הצפוני של הממכר.

 
 מבנה משרדים מתוכנן. 
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 . 6-ו 5יחידות יצור 

 

 
 8יחידה 
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 שטח ביעוד יצור בצד המזרחי.

 

 
 

 מערך קירור המים. 
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 שטח יצור מגונן בצד הדרומי
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 בנין הנהלה לא נכלל בממכר

 
 בבעלות חח"י.  שנשארת 2יצור  ליחידתגבול מערבי בין יחידות הממכר 
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 .7 -ו 4, 3חדר בקרה יחידות יצור מחזמ"מ 

 

 

 PRMSתחנת קליטה  
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 מתקן טיהור מי נגר עילי. 

 
 משותפת לתחנת הכח ותחנת הג בחלק הממכר. גישהדרך 

 

 

 . הממכר המזרחימשותפת לתחנת הכח ותחנת הג בחלק  גישהדרך         
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ואינה כוללת את המבנים והמתקנים השונים הנמצאים   למרכיב הקרקע בלבדהשומה מתייחסת 
 עליה או המחוברים אליה. 

 מ"ר. 32,820 -כ שטח בנוי עפ"י חיובי ארנונה במתחם סה"כ

 
 עפ"י היתרי בניה:שטח בנוי  סה"כ 

 
 

הפער בין שטחי הבניה נובעי מצורת מדידה. למען הסר כל ספק, השומה נערכה למרכיב הקרקע  
 לבדוק את היקפי הבניה בפועל ומידת תאמת השטח הבנוי להיתרי בניה.בלבד, מבלי 

  

שטח ארנונה )מ"ר(תאורמס' חלקהמס' גוש

7,936.26מתחם 2

1,082.05אתר הנהלה דרומי

9,505.90מתחם 3

842.04אתר הנהלה צפוני

10,672.62מתחם 144

30,038.87סה"כ

112,000שטח הקרקע

11356

7

8

שטח עיקרי 

)מ"ר(

שטח שירות 

)מ"ר(

נפח 

)מ"ק(
נפח )מ"ק(שטח )מ"ר(

אורך 

)מ"א(

20,376.0541,575.406,992.005,400.000.000.00

20,2982,0816,795770,5560

47,3192,7856,795771,112490,000

87,99346,44220,5831,547,068490,0000

תשתיותמבנה

סה"כ

D תחום

E תחום

F תחום
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 המצב התכנוני    .5

 ריכוז תב"ע החלות על המתחם.  5.1

 

  

תאריךמס' תכניתמס"ד
ילקוט 

פרסומים
סה"כהספקמהות

21.08.1993תמ"א10/ב/15
לייעד שטח לתחנת כוח חגית הקמת 4 

יחידות יצור
4 X 125MW500MW

17.07.20015003תמ"א10/ב/21/5
תוספת 2 יחידות ייצור קיטוריות )5+6( 

במחזור משולב

4X125MW 

+2X115MW
730MW

שינוי תוואי רצועת הדלק לאתר29.08.20025107תמ"א10/ב/32/5

28.10.20045336תמ"א10/ב/43/5
תוספת יחידת ייצור )7( במחזור משולב 

370MW בהספק של

4X125MW 

+2X115MW 

+370MW

1100MW

21.07.20085833תמ"א10/ב/54/5
הפעלת יחידת הייצור החדשה בגז טבעי 

כדלק ראשי ובסולר כגיבוי

4X125MW 

+2X115MW 

+370MW

1100MW

14.09.20095998תמ"א10/ב/65/5

תוספת יחידות ייצור חדשות )יחידות מס' 1 

ו - 9(. את בהספק של MW 250 ואחת 

120MW

 

+370MW4X

125MW 

+2X115MW 

+370MW

1500MW

מערעת הולכה מיכלול ימי- יבשתי דור חגית01.08.20045318תמ"א 37ג7

תחנת גז חגית03.12.20146930תמ"א37ח8
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 .  בתוקףת ותכני פירוט 5.2

 להלן: "התכנית הראשית"(. 21.8.1993אושרה בממשלה בתאריך  – 5/ב/10מ"א ת( 

ובניההמועצה הארצית  ביוזמת  נערכה  מתאר ארצית ש  תכנית   ליעד    לתכנון  בין היתר,  ומטרתה, 
   .כוחתוואי קטע קו דלק ודרך גישה לתחנת  , חגית, שטח פרטי פתוח מסביב לה כוחשטח לתחנת 

 תכנית זו חלה גם על שטחים נוספים שאינם כלולים בשומה זו.

 בחלוקה הבאה:  דונם 2,686 –שטח התכנית הוא כ 

 שטח תחנת הכח חגית.  –דונם  515 –כ  •

 חגית. כוחשטח פרטי פתוח סביב תחנת  –דונם  157 –כ  •

 חגית.  כוחשטח דרך הגישה לתחנת  –דונם  13 –כ  •

 שטח תוואי קטע קו דלק. –דונם  5 –כ  •

 שפייה. –שטח למעבר קווי חשמל ראשיים חגית  –דונם  1,996 –כ  •

 כדלקמן:אתר חגית מחולק למתחמים פנימיים ראשיים 

 

 מיתחם ליחידות לייצור חשמל.  – Iמתחם מספר  •

 מיתחם לאיחסון דלק. – IIמתחם מספר  •

 מיתחם לתחנות מיתוג ומשנה.  – IIIמתחם מספר  •

 מיתחם לאחסנה ושירותים.  – IVמתחם מספר  •

 מיתחם תשתיות וכללי.   – Vמתחם מספר  •

וחלק ממגרש  דונם )יחידות ייצור לחשמל(   112  –בשטח כ  Iהנכס הנדון מהווה חלק ממתחם מס' 
 דונם שפ"פ.  58 –כ  שפ"פ בשטח של 

 Iמתחם מס'  – 5/ב/ 10להלן תשריט תמ"א 
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תחום אתר חגית ישמש לפי הוראות תכנית זו לצרכי ייצור   :חגית  כוחלתחנת    התכליות המותרות
מגוואט כל אחת,    125  -יחידות לייצור חשמל בהספק נומינלי נקוב של כ    4באמצעותן של  חשמל  

 מגוואט. 500 –באופן שהספק היצור הנומינלי הנקוב יהיה לא יותר מ 

  1,200של    מרבית  לקיבולת ייצור נומינליתבתחום אתר חגית תותר הגדלת הספק הייצור הנומינלי עד  
היה תיקון תכנית זו והכנה ואישור תסקיר  תבכפוף להכנה ואישור תכנית מתאר ארצית שמגוואט,  

 .השפעה על הסביבה על פי החוק והתקנות

 בכפוף לכל דין מותר להקים ו/או להפעיל את המבנים והמתקנים הבאים: 

מ' מעל מפלס הקרקע   30ארובות בגובה של    4זר להן.  יחידות לייצור חשמל, מתקני ומבני ע  4 •
המתוכנן, דיזלי גנרטור להנעה עצמית, תשתית לקירות אקוסטיים, קירות אקוסטיים, מתקנים 

 מתקנים להתפלת מים עצמית. NOXלהורדת פליטה של 

מבנים  • דלק,  לשאיבת  ומתקנים  דלק,  קו  איסוף(,  )בורות  מאצרות  דלק,  לאחסון  דלק  מיכלי 
 י עזר למערך הדלק. ומתקנ

ק"ו הכוללות בתי פיקוד, מסדרי חשמל פתוחים וסגורים במתח על, עליון, גבוה    400תחנת מיתוג   •
 ונמוך, שנאים, מיבנים ומתקני עזר להן.

 קווי וכבלי חשמל, קווי וכבלי טלפון, עמודי תאורה, מגדל קשר ומערך פיקוח מרחוק. •

 גדר היקפית וביתן שומר.  •

 לאחסנה פתוחה ומקורה ומבני מנהלה שונים.בתי מלאכה, שטח  •

 ומערכות עזר.  מיכלי מים, מערכות כיבוי אש, מתקנים לשאיבת מים •

שפכים  • לאיסוף  בורות  ניקוז,  בריכות  ניקוז,  תעלות  מקומי,  ביוב  לפיתרון  פנימיים  ביוב  קוי 
 תעשייתיים.

הו • מהנדס  אישור  שניתן  ובלבד  הנ"ל,  התכליות  את  לשרת  שבא  אחר  מתקן  המקומית  כל  עדה 
 להתאמת המתקן לתכליות הנ"ל.

)חברת החשמל לישראל  רצועת קרקע תהיה בבעלות החברה    התכליות המותרות לשטח פרטי פתוח:
חגורת ירק להפרדת אתר חגית מהשטחים הסמוכים. החברה תבצע    ותשמשבאחריות החברה  בע"מ(  

 כיסוי צמחי ונטיעות ותדאג לתחזק אותם.  

בהיקף   לגדרו  וכן  ותעלות  דרכים  חשמל,  קווי  זה  בשטח  ולהקים  להעביר  רשאית  תהא  החברה 
 החיצוני בגדר רשת נמוכה במידה שהדבר דרוש לשמירת חגורת הירק. 
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  17.07.2001בתאריך  5003אושרה לפרסום ברשומות בי.פ.  – 1/5/ב/10תמ"א  . 

מס'   שינוי  "חגית"  ארצית  פנים  כוח  תוספת  1תחנת  משולב.    2:  במחזור  קיטוריות  ייצור  יחידות 
 : תכנית  מתאר ארצית ומטרתה, בין היתר

 :(5/ב/10)תמ"א   בתכנית הראשית 6.6 –ו  6.5יבוטלו סעיפים  •

 

 הסעיפים שלהלן:יבואו במקומם  •

יחידות ייצור קיטוריות "במחזור משולב" לייצור חשמל בהספק נומינלי    2. לאפשר הקמה של  6.5
 מגווא"ט כל אחת ומתקני העזר לה, בתחום תחנת הכוח "חגית".  115 –של כ 

לקבוע עתודת הספק   מגוואט,  750  –ל  . להגדיל את הספק הייצור המאושר בתחנת כוח "חגית"  6.6
מגאווט ולקבוע את התנאים להפעלת כלל יחידות הייצור בתחנת הכוח   1,200ירבית של  ייצור מ
 "חגית".

 יתווספו הסעיפים שלהלן: •

 . לאפשר הסקת כלל יחידות הייצור בתחנת הכוח "חגית" בגז טבעי. 6.14

 . לקבוע הוראות לפיתוח ולשיקום הנופי באתר "חגית".6.15
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   תכליות ושימושים:  

 :(5/ב/10)תמ"א בתכנית הראשית  9.1.1ף יבוטל סעי    •

 

סעיף   • במקומו  חשמל  :    9.1.1יבוא  לייצור  זו,  תכנית  הוראות  לפי  ישמש  "חגית",  אתר  תחום 
יחידות    2מגווא"ט כל אחת וכן    125  –יחידות לייצור חשמל בהספק נומינלי נקוב של כ    4באמצעות  

מגווא"ט כל אחת, באופן שהספק    115  –ייצור חדשות לייצור חשמל בהספק נומינלי נקוב של כ  
 מגווא"ט. 730לא יעלה על  הייצור הנומינלי הנקוב הכולל באתר

ובלבד שנועדו לשרת את   בכפוף לכל דין מותר להקים ו/או להפעיל את המבנים והמתקנים הבאים
 :יחידות הייצור הקיימות והחדשות

מ' מעל מפלס הקרקע   30ארובות בגובה של    4יחידות לייצור חשמל, מתקני ומבני עזר להן.    4 •
המתוכנן, דיזלי גנרטור להנעה עצמית, תשתית לקירות אקוסטיים, קירות אקוסטיים, מתקנים 

 מתקנים להתפלת מים עצמית. NOXלהורדת פליטה של 

בגו  2 • להן  הנלווים  העזר  ומתקני  חדשות  ייצור  על  יחידות  יעלה  שלא  הקרקע    30בה  מפני  מ' 
ובכלל זאת   מתקני חשמל להוצאת אנרגיה, מערכות קירור, משאבות, מיכלי מים   –הסופיים, 

מ' מפני הקרקע    70ארובות, כל אחת בגובה    4נטולי מלחים, בריכות שפכים ומיכלי שפכים, וכן  
 הסופיים.

דלק,   • קו  איסוף(,  )בורות  מאצרות  דלק,  לאחסון  דלק  מבנים מיכלי  דלק,  לשאיבת  ומתקנים 
 ומתקני עזר למערך הדלק. 

ק"ו הכוללות בתי פיקוד, מסדרי חשמל פתוחים וסגורים במתח על, עליון, גבוה    400תחנת מיתוג   •
 ונמוך, שנאים, מיבנים ומתקני עזר להן.

 קווי וכבלי חשמל, קווי וכבלי טלפון, עמודי תאורה, מגדל קשר ומערך פיקוח מרחוק. •

 ת וביתן שומר. גדר היקפי •

 בתי מלאכה, שטח לאחסנה פתוחה ומקורה ומבני מנהלה שונים. •

 מיכלי מים, מערכות כיבוי אש, מתקנים לשאיבת מים ומערכות עזר.  •

שפכים  • לאיסוף  בורות  ניקוז,  בריכות  ניקוז,  תעלות  מקומי,  ביוב  לפיתרון  פנימיים  ביוב  קוי 
 תעשייתיים.

הנ" • התכליות  את  לשרת  שבא  אחר  מתקן  המקומית  כל  הועדה  מהנדס  אישור  שניתן  ובלבד  ל, 
 להתאמת המתקן לתכליות הנ"ל.
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  29.08.2002בתאריך  5107אושרה לפרסום ברשומות בי.פ.  – 2/5/ב/10תמ"א  . 

. תכנית  מתאר ארצית ומטרתה,  תוואי רצועת קו הדלק לאתרשינוי    -תחנת כוח פנים ארצית "חגית"  
 בין היתר:

 שינוי תוואי רצועת קו הדלק לאתר חגית. מטרת התכנית: •

 תיקון תשריט והוראות מיוחדות: •

ביטול חלק מתוואי רצועת הדלק, כפי שסומן בתשריט התכנית הראשית ושינוי ייעודו לשטח  -
 חקלאי.

 קביעת תוואי חדש לרצועת הדלק לתחנת הכוח "חגית". -

 תחום רצועת הדלק לביטול ייועד לשטח חקלאי.  -

מקו - מתאר  זו בתכנית  בתכנית  שנקבע  השטח  ייעוד  את  לשנות  יהיה  ניתן  מפורטת  או  מית 
 שטח חקלאי, ולא יהיה בכך להוות שינוי לתכנית זו.   –לרצועת הדלק לביטול 

 :תשריט מצב מאושר )צד ימין( , תשריט מצב מוצע )צד שמאל( •

 

 מקרא: •
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  28.10.2004בתאריך  5336אושרה לפרסום ברשומות בי.פ.  – 3/5/ב/10תמ"א  . 

: תוספת יחידת ייצור במחזור משולב. תכנית  מתאר 3תחנת כוח פנים ארצית "חגית" שינוי מס'  
 ומטרתה, בין היתר:)חלקית( ארצית 

 (:5/ב/10בתכנית הראשית )תמ"א  6.6 –ו  6.5יבוטלו סעיפים  •

 

 שלהלן:יבואו במקומם הסעיפים   •

של  א(    .6.5 הקמה  בהספק   2לאפשר  חשמל  לייצור  משולב"  "במחזור  קיטוריות  ייצור    יחידות 
 מגוואט כל אחת ומתקני העזר לה. 115 –נומינלי של כ 

מגוואט ומתקני    370  –ב( לאפשר הקמה של יחידת ייצור חדשה לייצור חשמל בהספק נומינלי של כ  
 העזר לה, שתוסק בגז טבעי בלבד.

ולקבוע את התנאים    מגוואט   1,200  –להגדיל את הספק הייצור המאושר בתחנת כוח "חגית" ל    .6.6
 ואת השינויים במסמכיה המתחייבים מכך.  להפעלת כלל יחידות הייצור בתחנת הכוח "חגית"
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   תכליות ושימושים:  

 : בתכנית הראשית( 9.1.1)מתייחס לסעיף  1בשינוי מס'  4.3.1יבוטל סעיף     •

 

סעיף   • במקומו  חשמל    9.1.1יבוא  לייצור  זו,  תכנית  הוראות  לפי  ישמש  "חגית",  אתר  תחום   :
יחידות     2  ,  מגוואט כל אחת  125  –יחידות לייצור חשמל בהספק נומינלי נקוב של כ    4באמצעות  

וכן יחידת ייצור חדשה לייצור    מגוואט כל אחת  115  –לייצור חשמל בהספק נומינלי נקוב של כ  
, באופן שהספק הייצור הנומינלי הנקוב הכולל מגוואט  370  – חשמל בהספק נומינלי נקוב של כ  

 מגוואט.  1,200באתר לא יעלה על 

ים ובלבד שנועדו לשרת את  בכפוף לכל דין מותר להקים ו/או להפעיל את המבנים והמתקנים הבא
 יחידות הייצור הקיימות והחדשות:

מ' מעל מפלס הקרקע   30ארובות בגובה של    4יחידות לייצור חשמל, מתקני ומבני עזר להן.    4 •
המתוכנן, דיזלי גנרטור להנעה עצמית, תשתית לקירות אקוסטיים, קירות אקוסטיים, מתקנים 

 מתקנים להתפלת מים עצמית. NOXלהורדת פליטה של 

על    2 • יעלה  שלא  בגובה  להן  הנלווים  העזר  ומתקני  חדשות  ייצור  הקרקע    30יחידות  מפני  מ' 
ובכלל זאת   מתקני חשמל להוצאת אנרגיה, מערכות קירור, משאבות, מיכלי מים   –הסופיים, 

' מפני הקרקע  מ  70ארובות, כל אחת בגובה    4נטולי מלחים, בריכות שפכים ומיכלי שפכים, וכן  
 הסופיים.

מ' מפני הקרקע הסופיים,   30יחידת ייצור חדשה ומתקני העזר הנלווים לה, בגובה שלא יעלה על  •
מתקני חשמל להוצאת אנרגיה, מערכות קירור, משאבות, מיכלי מים נטולי מלחים,    –ובכלל זאת  

מ' מפני הקרקע  70ה מ' ואחת בגוב 44ארובות, אחת בגובה  2בריכות שפכים ומיכלי שפכים, וכן 
 הסופיים, צנרת הגז ותחנת גז, הנוגעות לאתר חגית. 
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מבנים  • דלק,  לשאיבת  ומתקנים  דלק,  קו  איסוף(,  )בורות  מאצרות  דלק,  לאחסון  דלק  מיכלי 
 ומתקני עזר למערך הדלק. 

ק"ו הכוללות בתי פיקוד, מסדרי חשמל פתוחים וסגורים במתח על, עליון, גבוה    400תחנת מיתוג   •
 ך, שנאים, מיבנים ומתקני עזר להן.ונמו

 קווי וכבלי חשמל, קווי וכבלי טלפון, עמודי תאורה, מגדל קשר ומערך פיקוח מרחוק. •

 גדר היקפית וביתן שומר.  •

 בתי מלאכה, שטח לאחסנה פתוחה ומקורה ומבני מנהלה שונים. •

 מיכלי מים, מערכות כיבוי אש, מתקנים לשאיבת מים ומערכות עזר.  •

פנ • ביוב  שפכים קוי  לאיסוף  בורות  ניקוז,  בריכות  ניקוז,  תעלות  מקומי,  ביוב  לפיתרון  ימיים 
 תעשייתיים.

המקומית   • הועדה  מהנדס  אישור  שניתן  ובלבד  הנ"ל,  התכליות  את  לשרת  שבא  אחר  מתקן  כל 
 להתאמת המתקן לתכליות הנ"ל.

 מ"ר. 163,889 -לפי התכנית הינו כ 1מגרש   ו הכולל שלשטחבהתאם לתכנית מדידה של חח"י 

 

 . 3/5/ב/10להלן תשריט שטח העסקה כפ"י שנמסר לי ע"י חח"י על קרקע תשריט תמ"א       
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 הקרקע בכל אחת מחלקות הממכר:  ילהלן פירוט ייעוד

 

מס'   בחלקות  )ש.ש.(:  הח"מ  השטח    8,9,12-14הערת  לחלוקת  נתונים  קיימים  יצור  לא  ביעוד 
 והשטח ביעוד שפ"פ. 

  21.07.2008בתאריך  5833אושרה לפרסום ברשומות בי.פ.  – 5/4/ב/10תמ"א  . 

החדשה בגז טבעי כדלק ראשי ייצור  היחידת    הפעלת  :  4תחנת כוח פנים ארצית "חגית" שינוי מס'  
 . תכנית  מתאר ארצית ומטרתה, בין היתר:ובסולר כגיבוי

 :  3לשינוי מס'  4.2ב' בסעיף   6.5 ף יבוטל סעי •

 

 שלהלן:ף סעיבמקומו יבוא ה •

מגוואט   370  –ב( לאפשר הקמה של יחידת ייצור חדשה לייצור חשמל בהספק נומינלי של כ  .  6.5
 . ובסולר כגיבויומתקני העזר לה, שתוסק בגז טבעי 

 

 

 

מס' 

גוש

מס' 

חלקה

שטח 

רשום 

)מ"ר(

שטח 

הנכס 

הנמכר 

)מ"ר(

יעוד/ים

יצור ושפ"פ96,8086,808

שפ"פ1037,6954,835

יצור ושפ"פ1238,22233,314

יצור ושפ"פ1330,18227,685

יצור ושפ"פ1445,63540,610

369,865169,973סה"כ

11356

799,1076,011

112,216 850,710

יצור

יצור ושפ"פ
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  14.09.2009בתאריך  5998אושרה לפרסום ברשומות בי.פ.  –3 5/5/ב/10תמ"א  . 

ת ותוספת  יחיד  -תחנת הכוח "חגית"  :  חלקית לתחנות כוח ורשת חשמל  תחנת כוח פנים ארצית
חברת החשמל  כנית  מתאר ארצית( שנערכה ביוזמת  (. ת9  –ו    1)יחידות מס'    ייצור במחזור משולב

 ומטרתה, בין היתר:לישראל בע"מ 

זור משולב באתר חגית, בהסקה בגז טבעי  חוראות לצורך הקמת יחידות ייצור חדשות במקביעת ה
כ   של  כולל  בהספק  עיקרי  פתוח   370  –כדלק  במחזור  גז  טורבינת  תופעל  א'  שבשלב  כך  מגוואט, 

 מגוואט נוספים.  120 –מגוואט ובשלב ב' תתווסף יחידה קיטורית בהספק של כ    250  –בהספק של כ  

 עיקרי הוראות התכנית 

 1,500  –ור המאושר של כלל יחידות הייצור באתר תחנת הכח "חגית" לכ  צאת הספק היי  ללהגדי •
 מגוואט.  370 –יחידות ייצור חדשות בהספק של כ מגוואט באמצעות תוספת  

 לאפשר הקמת יחידות ייצור חדשות להפעלה בגז טבעי כדלק עיקרי ולקבוע את התנאים להפעלתן.  •

 לקבוע הוראות למניעת מפגעים מיחידות הייצור החדשות. •

לשנות את גבולות המתחמים המאושרים, לרבות צמצום המתחמים לאחסון דלק נוזלי, לתחנות   •
 מיתוג ומשנה ותשתיות כללי וזאת עבור הרחבת שטח מתחם ליחידות לייצור חשמל.

 שימושים  -יעוד אתר תחנת כוח 

 : 1.6בהתאם לקבוע בתכניות שצויינו בסעיף  •

  
 שימושים  -יחידות הייצור החדשות  –יעוד אתר תחנת כוח 

 באזור זה תותר הקמת: 

מגוואט, כך שסך הספק הייצור הנומינלי הנקוב הכולל   370  –יחידות הייצור החדשות בהספק של כ   •
 מגוואט. 1,500של כלל יחידות הייצור באתר לא יעלה על 

ארובות, גנרטורים, אולמות למתקני הייצור, מערכת קירור אויר, בנייני חשמל ופיקוד עבור יחידה   •
 .9ויחידה  1

יחידות הייצור החדשות, ובכלל זה מתקנים תפעוליים, מתקני השנאה והוצאת מתקני העזר של   •
אנרגיה, מתקני שירות ומנהלה, מעבדות, בתי מלאכה, משרדים, אחסנה פתוחה וסגורה, דרכים  
טיפול  מתקני  תשתית,  ומתקני  קווי  דלק,  אחסון  ושערים,  גדרות  להתארגנות,  שטח  פנימיות, 

  י איכות סביבה ומערכת הולכת הגז הטבעי. ואיסוף שפכים תעשייתיים, מתקנ

 
 התכנית אינה חלה על המתחם הנדון.  3
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    :זכויות והוראות בניה ליחידות הייצור החדשות
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  2004.08.01בתאריך   5318אושרה לפרסום ברשומות בי.פ.  – ג'37תמ"א  . 

 . ימי יבשתי דור חגית  הולכה מכלולמפורטת לגז טבעי מערכת ה תכנית מתאר ארצית חלקית ברמ   
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  2014.12.03בתאריך   6930אושרה לפרסום ברשומות בי.פ.  – ח'37תמ"א  . 

/ח הינה תכנית מתאר ארצית חלקית ברמה מפורטת לאספקת הגז הטבעי, מתגליות הגז   73תמ"א/ 
מטרת התכנית ליצור תשתית תכנונית שתאפשר  .הטבעי בים ועד למערכת ההולכה הארצית ביבשה

שיאפשר   באופן  הארצית,  ההולכה  למערכת  והזרמתו  בו  טיפול  הגז,  מתגליות  הטבעי  הגז  הובלת 
ישראל  במדינת  האנרגיה  למשק  מרבית  יתירות  על  שמירה  תוך  גז,  של  ורציפה  סדירה  אספקה 

התכנית כוללת מכלולי טיפול הכוללים מתחמים ימיים ויבשתיים למתקני קבלה  .ולצרכנים נוספים
מ בגז  ויבשתיוטיפול  ימי  טיפול  של  מתקנים  תמהילי  מגוון  ומאפשרת  בים  כי   .הקידוחים  יובהר 

 . בתחום בו חל חוק התכנון והבניה התכנית חלה רק

במרחב שבין חופי דור בצפון    -מתחם ימי לרצועת תשתיות ומתחם ימי לתחנת קבלה   • :מכלול צפוני

רצועת אספקה והולכה יבשתית מחוף דור ועד למתחם תחנת הקבלה   • .לבין אור עקיבא, בדרום

תחנת קבלה וטיפול  .• וטיפול הסמוכה לתחנת הכוח חגית, כולל שתי תחנות הגפה לאורך התוואי
 ."בגז טבעי בסמוך לתחנת הכוח "חגית

 

 
  הגישה כבישהגז. הגישה לתחנת הגז באמצעות  קבלת עפ"י התשריט תחנת הכח מצויה בסמוך  לתחנת

כמו כן, מצוי חלק   .ווה דרך מוצעת לתחנת הגזההמ  מצוי בתחום הממכר שחלקוהקיים לתחנת הכח 
עפ"י מידע שנמסר לי ע"י    פ של הממכר בתחום מגבלות הבניה של רצועת התשתית של צינור הגז."מהשפ

  חח"י תשריט הממכר נערך בהתחשב בתכנית. 
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  2020.02.12בתאריך  8688אושרה לפרסום ברשומות בי.פ.  – 1תמ"א . 

חגית מופעיה תחנת הכח  הגז    בתשריט התכנית  הגז הטבעי.    ותחנת קבלת  צינור   התכנית ותוואי 
. התכנית אינה 250MW  -ל  5MWקובעת הוראות ותנאים להקמת תחנות כח קטנות בהספק שבין  

 250MW –עוסקת בתחנות כוח  שהספקן גדול מ 
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 )לידיעה בלבד(.  רישוי 5.3

 :5 בממכר ( אשר נתנו 4לעיוני ע"י חברת החשמל )שנמסר להלן רשימת היתרי הבניה

 

 

 :F -וחלק מ  E -ו Dהממכר נמצא  נכללל במתחמים 

       
 

 
 לא נערכה בדיקה מול הועדה המקומית ומול רמ"י לעניין היתרים.  4
 . ומובאים לידיעה בלבד  הבניה מוצגים בתמצית  י לאור מטרת השומה הנערכת למרכיב הקרקע בלבד  היתר 5
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  Dמתחם 

     
 

  Eמתחם 
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  Fמתחם 

 
 

 מים בו מצוי הממכר:חסיכום  שטחי בניה עפ"י היתרים במת

 ארנונה. במיסיהיקף שטחים לחיוב גבי סה"כ שטח בניה אינו תואם את המידע שנמסר לי  

 
 

  

שטח עיקרי 

)מ"ר(

שטח שירות 

)מ"ר(

נפח 

)מ"ק(
נפח )מ"ק(שטח )מ"ר(

אורך 

)מ"א(

20,376.0541,575.406,992.005,400.000.000.00

20,2982,0816,795770,5560

47,3192,7856,795771,112490,000

87,99346,44220,5831,547,068490,0000

תשתיותמבנה

סה"כ

D תחום

E תחום

F תחום
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 :Dרשימת היתרי בניה מתחם 

 
 

 
  

תיאור הבקשהמס. היתרתאריך

שטח עיקרי 

)מ"ר(

שטח שירות 

)מ"ר(

נפח 

)מ"ק(
פירוטמס.שטח )מ"ר(

1994-06-07930242

יחידות ליצור חשמל, מכלי דלק, מכלי מים, בית 

מלאכה, בניינים חשמליים, סככות, בריכה, גדרות 

שערים וביתן שומר.

מבנה פיקוד40,126.601

טורבינות גז28,29

סככת מימן49.72מחסן למיכלי מימן;1997-01-21960144

סככת מימן49.72מחסן למיכלי מימן - שינוי מיקום סככה מאוש1998-11-16970181

משטח בטון196.73הריסת יסודות למסדר זמני ובנית משטח בטון2000-09-07990314

2000-09-21
2000023

9
יסודות6795.35-8יסודות למבני ולמתקני המחז"מ )מחזור משולב(

2001-02-27
2001000

4
בית פיקוד2,356.101,262.804שני בתי פיקוד;

2001-05-08
2000024

0
2,892.801865מבני פלדה של דוודי קיטור בסיס ותמיכה לאר

מבנה פלדה של דודי 

קיטור

2001-05-22
2001015

0
11714.85-13מבנים ומתקנים למחז"מ )מחזור משולב( כולל

מבנים ומתקנים 

למחז"מ

2003-03-23
2002013

0
שיפוץ טורבינה261.36,11סככות לאיחסון כימיקלים ולשיפוץ טורבינה

2008-06-30
2008026

9
מחסני מימן180.0814,15סככה, מכולות, משטח בטון ליד מחסן כימיקלים

2010-01-20
2009022

8
2871.575חירום 2010 - יח' 1 - מבנים ומתקנים עיליי

2010-05-23
2008031

6

פירוק כביש קיים, סלילת כביש גישה וכיכר בצומת 

הראשית
כביש540016

20,376.0541,575.406,992.005,400.00סה"כ

התמצאותתשתיותמבנה

D תחום



 

 104מתוך  55עמוד                                               

                                                                                                                           

 . 6969604 יפו-תל אביב  , 24   מגשימיםרחוב 
   03-6410021פקס.    03-6429270טל. 

                              6139301תל אביב  39372כתובת למשלוח דואר: ת.ד.  
  office@sharon-s.co.il                     

 

 :Eרשימת היתרי בניה מתחם 

 

 
 

 

 

 

תיאור הבקשהמס. היתרתאריך

שטח עיקרי 

)מ"ר(

שטח שירות 

)מ"ר(

נפח 

)מ"ק(
פירוטמס.שטח )מ"ר(

עבודות עפר77000019עבודות עפר;1994-08-30940111

55620דרך פטרולים וגדר אטומה + ש.פ.פ;1994-10-17940124
דרך פטרולים וגדר 

אטומה

בניין חשמל1

מבנה לדיזל גנרטור2

טורבינות גז3,4

2000-09-21
2000023

9
יסודות6795.36-9יסודות למבני ולמתקני המחז"מ )מחזור משולב(

2001-02-27
2001000

4
בית פיקוד2,356.101,262.805שני בתי פיקוד;

2001-05-08
2000024

0
2,892.801866מבני פלדה של דוודי קיטור בסיס ותמיכה לאר

מבנה פלדה של דודי 

קיטור

2001-05-22
2001015

0
11714.86-14מבנים ומתקנים למחז"מ )מחזור משולב( כולל

מבנים ומתקנים 

למחז"מ

אחסון כימיקלים15

שיפוץ טורבינה7,12

יסוד לשנאי רזרבי16

סככת מימן17

18sat יסוד לשנאי

2010-01-20
2009022

8
2871.576חירום 2010 - יח' 1 - מבנים ומתקנים עיליי

20,2982,0816,795770,556סה"כ

התמצאותתשתיותמבנה

E תחום

2003-03-23
2002013

0

הקמת 2 יחידות לייצור חשמל )יחידות מס' 6,5( 

בנין חשמל,בנין לד"ג,מיכלי דלק,קירות 

הגנה,משטחי ביטון,סככה,גדר שער ועבודות עפר.

1994-12-29940212

2004-06-28
2003009

2

261.3סככות לאיחסון כימיקלים ולשיפוץ טורבינה

201.60632.5יסודות, שוחות, תעלות, גדר וסככות
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 :Fרשימת היתרי בניה מתחם 

 

 
 

 

 
  

תיאור הבקשהמס. היתרתאריך

שטח עיקרי 

)מ"ר(

שטח שירות 

)מ"ר(

נפח 

)מ"ק(
פירוטמס.שטח )מ"ר(

55618דרך פטרולים וגדר אטומה + ש.פ.פ;1994-10-17940124
דרך פטרולים+גדר 

אטומה

מכלי מים3,000.001-4התקנת 4 מיכלי מים בקיבול 750 מ"ק כ"א;1995-06-12950077

מבנה 162.685MCCשני מבני מ.סי.סי וביתן שומר;1996-07-23950116

2001-05-22
2001015

0
מיכל 750 מ"ק11714.86מבנים ומתקנים למחז"מ )מחזור משולב( כולל

2002-03-12
2002003

0
הקמת סוללה19שיקום נופי, הקמת סוללה, חפירה גינון וגיד

2002-07-09
2002017

9
תכנית שינויים19תוכנית שינויים להיתר 20020030 שיקום נופי

2002-11-05
2002006

1

העתקת מבנים זמנים, הריסת קטע קיר ובניית 

מבנה לבית מלאכה ומשרדים ופיתוח השטח
מבנה משרדים8357

2003-03-23
2002013

0
אחסון כימיקלים261.38סככות לאיחסון כימיקלים ולשיפוץ טורבינה

מיכל מים 94000

משאבות10-11

שוחת ניקוז12

2006-03-27
2005024

1
השלמת סוללה20השלמת סוללה קיימת+תוספת קיר תומך

2008-06-30
2008026

9
180.0813סככה, מכולות, משטח בטון ליד מחסן כימיקלים

משטח פריקה ושביל 

גישה

2009-02-16
2008038

5
מתחם מכולות364.1817מכולות מוצעות, דיפון בור ודרך גישה, עמוד

2009-07-13
2009007

1
יסודות5,785.4314-16מחז"מ - יח' 1 - יסודות למבנים ומתקנים

2010-01-20
2009022

8
מבנים2871.5714-16חירום 2010 - יח' 1 - מבנים ומתקנים עיליי

ביתן שומר21

כביש כניסה, קיר תומך22

2017-12-05
2014025

4
שינויים19.865,14,15-מחז"מ חגית-יח' 9-שוחות, עמודים, מצב סופי

47,3192,7856,795771,112סה"כ

התמצאותתשתיותמבנה

F תחום

2004-08-10
2004010

9
703.6

2013-08-21
2010048

8

11046.9מבנים ומתקנים-יח' 2 - מוסקת על גז טבעי

117.51כביש כניסה, קיר תומך, ביתן שמירה וגדר
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 :Dמתחם   מבנים ללא היתררשימת 

 

סוג היתר 

)בנייה / הריסה 

/ תשתיות(

פירוטמס.

סככה17ללא היתר

סככה18ללא היתר

מבנה19ללא היתר

סככה20ללא היתר

סככה21ללא היתר

סככה22ללא היתר

שני יבילים23ללא היתר

שני מבנים24ללא היתר

מכולה25ללא היתר

מבנה26ללא היתר

שתי סככות27ללא היתר

יביל21ללא היתר

סככה22ללא היתר

סככה23ללא היתר

סככה24ללא היתר

יביל+סככה25ללא היתר

יביל+סככה26ללא היתר

סככה27ללא היתר

סככה28ללא היתר

יביל29ללא היתר

יביל30ללא היתר

סככה31ללא היתר

סככה32ללא היתר

סככה33ללא היתר

סככה34ללא היתר

סככה35ללא היתר

סככה36ללא היתר

סככה37ללא היתר

סככה38ללא היתר

סככה39ללא היתר

סככה40ללא היתר

סככה23ללא היתר

שתי סככות24ללא היתר

מכולה+סככה25ללא היתר

סככה26ללא היתר

סככה27ללא היתר

סככות 283ללא היתר

סככה29ללא היתר

סככה30ללא היתר

סככה31ללא היתר

סככה32ללא היתר

סככה33ללא היתר

התמצאות

D תחום

E תחום

F תחום
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 מצב משפטי  6

 כללי     6.1

  .12022,12023,11356בגושים שונות מס' חלקות בנוי על חגית ח ומתחם תחנת הכ

 :המפורטות להלן חלקותבתחומי  11356בגוש מס'  מצוי דונם  170  -הנכס הנישום ששטחו כ

 

 להלן פירוט השטח הנכלל במתחם הנמכר לפי חלקות:

 

חלקה

שטח 

רשום 

במ"ר

שטח 

נמכר במ"ר

שיעור 

שטח 

נמכר 

משטח 

החלקה

96,8086,808100%

1037,6954,83513%

1238,22233,31487%

1330,18227,68592%

1445,63540,61089%

369,865169,97346%

6,011

50,710

6%

45%

7

8

99,107

112,216
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   ריכוז פרטי רישום לפי נסחי רישום מקרקעין   6.2

פרטי הרישום של החלקות הכלולות בתחום הממכר, עפ"י נסחי רישום מקרקעין מיום  להלן ריכוז  
18.05.2020. 

 

 הערות אזהרה: 

 

  

חלקה

שטח 

רשום 

בעלים רשומיםבמ"ר

מהות פעלות רישום 

הבעלות

מועד 

רישום 

הבעלות

חלק 

בבעלות

שטח 

קרקע 

מיוחס 

לבעלים 

רשום

הערות 

אזהרה 

עתיקות

הערת 

אזהרה 

הפקעה 

סעיף 19 

חלק מחלקה 

לטובת חח"י

הערת 

אזהרה 

סעיף 126

מהות הערת 

אזהרה

18/11/5720%19,821מכרקק"ל

13/09/8380%79,286מכרהימנותא

18/11/5725%28,054מכרקק"ל

על החלק של זליג26/09/9375%84,16213/10/93תיקון טעות סופרשורצמן שמעון בן זליג

בשלמות18/11/57100%6,80821/03/9318/09/02מכרקק"ל96,808

16/11/94100%37,69521/03/9302/09/02מכררשות הפיתוח1037,695

02/09/02100%38,22221/03/93הפקעה לפי סעיף 19חברת החשמל לישראל בע"מ1238,222

02/09/02100%30,18221/03/93הפקעה לפי סעיף 19חברת החשמל לישראל בע"מ1330,182

02/09/02100%45,63521/03/93הפקעה לפי סעיף 19חברת החשמל לישראל בע"מ1445,635

369,865369,865

7

8

99,107

112,216

21/03/93

21/03/93

02/09/02

02/09/02

מס' 

גוש

מס' 

חלקה

שטח 

רשום 

)מ"ר(

שטח 

הנכס 

הנמכר 

)מ"ר(

בעלות
החלק 

בנכס
הערות

1/5קק"ל

4/5המנותא בע"מ

1/4קק"ל

שורצמן 

שמעון בן זליג
3/4

הערה בדבר אתר עתיקות והערת אזהרה סעיף 26בשלמותקק"ל96,8086,808

בשלמותרשות הפיתוח1037,6954,835
הערה בדבר אתר עתיקות והערה על הפקעת 

חלק מחלקה - סעיף 19

הערה בדבר אתר עתיקות בשלמותחח"י1238,22233,314

הערה בדבר אתר עתיקות בשלמותחח"י1330,18227,685

הערה בדבר אתר עתיקות בשלמותחח"י1445,63540,610

369,865169,973סה"כ

11356

הערה בדבר אתר עתיקות והערה על הפקעת 

חלק מחלקה - סעיף 19

הערה בדבר אתר עתיקות, הערת אזהרה סעיף 

26 והערה על הפקעת חלק מחלקה - סעיף 19

799,1076,011

112,216 850,710
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   רישום מפנקס הזכויות יהעתק פירוט 6.3

 עיינתי בהעתקי רישום מפנקס הזכויות, לפיהם:    

  '18.05.2020מיום   115829נסח רישום מס'  – 7חלקה  11356גוש מס: 

 מ"ר.  99,107 שטח: •

 .4/5החלק בנכס  –מנותא בע"מ י, ה1/5החלק בנכס  -קרן קיימת לישראל  בעלות: •

 הערות ושעבודים:   •

 

  '18.05.2020מיום   115834נסח רישום מס'  – 8חלקה  11356גוש מס: 

 מ"ר.  112,216 שטח: •

 .3/4החלק בנכס  –, שורצמן שמעון בן זליג  1/4החלק בנכס  -קרן קיימת לישראל  בעלות: •

 הערות ושעבודים:   •
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  '18.05.2020מיום   115836נסח רישום מס'  – 9חלקה  11356גוש מס: 

 מ"ר. 6,808 שטח: •

 קרן קיימת לישראל, בשלמות. בעלות: •

 הערות ושעבודים:   •

 

  '18.05.2020מיום  115838נסח רישום מס'  –  10חלקה  11356גוש מס: 

 מ"ר.  37,695 שטח: •

 רשות הפיתוח, בשלמות. בעלות: •

 הערות ושעבודים:   •

 

  '18.05.2020מיום  115841נסח רישום מס'  –  12חלקה  11356גוש מס: 

 מ"ר.  38,222 שטח: •

 . חברת החשמל לישראל בע"מ, בשלמות בעלות: •

 הערות ושעבודים:   •
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  '18.05.2020מיום  115844נסח רישום מס'  –  13חלקה  11356גוש מס: 

 מ"ר.  30,182שטח:  •

 . חברת החשמל לישראל בע"מ, בשלמותבעלות:  •

 הערות ושעבודים:   •

 

  '18.05.2020מיום  115848נסח רישום מס'  –  14חלקה  11356גוש מס: 

 מ"ר.  45,635שטח:  •

 . החשמל לישראל בע"מ, בשלמותחברת בעלות:  •

 הערות ושעבודים:   •

 
 

 עתיקות  6.4

 : 31.12.1992מיום   879עמוד  4071הודעה לפי חוק העתיקות י.פ. 

 נכלל בתחומו של אתר עתיקות חגית. 11356עפ"י ההודעה כל גוש 
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 הפקעה  6.5

  28.03.1994מיום  2839-2840עמודים  4205לפקודת הקרקעות י.פ.   7-ו 5הודעה לפי סעיפים : 

 דונם.  384.715 -חטיבת קרקע בשטח של כ כוונה להפקיעהודעה לפי פקודת הקרקעות על 
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  /החתום ע"י שר האוצר 09.02.1994מיום   א/282/146תשריט הפקעה  מס' הפ. 

 אינו כלול בהפקעה.  -שטח צבע תכלת. )גבול צבע אדום(  מ"ר 384,715גודל השטח מועד להפקעה 
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 14.09.2000מיום  4839עמוד  4920לפקודת הקרקעות י.פ.  19לפי סעיף  הודעה : 

  דונם. 384.715 -הודעה לפי פקודת הקרקעות על הפקעת חטיבת קרקע בשטח של כ

 
 שטח הממכר מצוי בתחום ההפקעה.
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  : )סיכום שטח מופקע ) חלקות ממכר בלבד 

 מ"ר. 384,715 -בכ הסתכםח וסה"כ השטח שהופקע לטובת תחנת הכ

 חלקות. 9השטח הופקע מתוך 

 חלקות. 6 -הופקעו שטחים בחלקות מתוכן  7הממכר כולל 

 מ"ר. 230,697 -סה"כ השטח שהופקע בתחומי חלקות הממכר  הינו כ

 מ"ר מקורן הפקעה.   163,165 -מ"ר. מתוכו כ 169,973 -שטח הממכר הינו כ

 

 
 

. הזכויות מעוגנות באמצעות הערת  10 -ו 9 8, 7מות בחלקות זכויות הבעלות של חח"י אינן רשו
 לחוק המקרקעין. 126אזהרה לפי סעיף 

  

חלקה

שטח 

רשום 

במ"ר

שטח 

מופקע לפי 

תשריט 

במ"ר

שטח 

נמכר במ"ר

שיעור 

שטח 

נמכר 

מתוך 

שטח מופע

שיעור 

שטח 

נמכר 

משטח 

החלקה

96,8086,8080%100%

1037,6955,3304,83591%13%

1238,22238,22233,31487%87%

1330,18230,18227,68592%92%

1445,63545,63540,61089%89%

369,865230,697169,97374%46%

363,057230,697163,16571%45%סה"כ ללא חלקה 9

6,011

50,710

6%

45%

12%

82%

7

8

49,717

61,611

99,107

112,216
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 חכירה  החוז 6.6

  א30299241מס'  יק רמ"ית, 14.07.2002הוצג בפני חוזה חכירה מהוון מיום : 

 מינהל מקרקעי ישראל המנהל את קרקעות מדינת ישראל, רשות הפיתוח וקק"ל. המחכיר: •

 . חברת חשמל החוכר: •

 . ת שלמהב המקום: •

 מ"ר בערך. 327,066 השטח: •

 גו"ח:  •

 

דונם. מתוכם, רק חלקה    327.07  –קרקע בשטח כ    המוחכר מהווההערת הח"מ )ש.ש.(:   •
. יתרת השטחים עפ"י חוזה החכירה נכללת בממכרמ"ר    6,808בשטח    11356בגוש    9מס'  

 אינם כלולים בנכס הנדון.הנ"ל 

 . 10מ"א לפי ת מגרש: •

 .19.01.2051ועד  20.01.2002אישור העסקה דהיינו  שנים החל מיום 49 תקופת החכירה: •

 פת החכירה.שנים מתום תקו  49תקופת חכירה נוספת:  •

 .כוחתחנת מטרת החכירה:  •

 . תחנת חשמלהיעוד:  •

גוש
מס' 

חלקה
חלקיות

שטח 

)דונם(

0.008חלק14

5.608חלק15

3.618חלק16

2.05חלק17

46.613בשלמות19

16.448בשלמות20

15.433בשלמות21

54.351חלק22

27.957חלק23

5.146חלק24

1.801חלק25

89.765חלק1

2.986חלק3

14.542חלק4

11.06חלק5

4.24חלק6

18.632חלק7

6.808בשלמות113569

327.07סה"כ

12022

12023
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 מ"ר מבונים. 12,280קיבולת בניה:  •

 .5%שטח הבניה המותר הוא בשיעור של  •

   תנאים מיוחדים: •

  

 בהתאם לחוזה החכירה:  התשירטלהלן  •
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בגוש    9. מתוכם, רק חלקה מס'  דונם  170  –בשטח כ    הממכר  הינו הערת הח"מ )ש.ש.(:   •
השטחים    6,808בשטח    11356 יתרת  לעיל.  כמפורט  החכירה  בזכויות  היא  הינם  מ"ר 

 בבעלות.
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 .24.01.2021מכתב של רמ"י מיום ב עיינתי

אזי לא יחול חיוב כספי נוסף. יחד עם זאת, יהא צורך בביצוע   as-isבלבד,    9חלקה    רותימכבמידה  
 הפרדת תיקים על בסיס אותן זכויות חוזיות. ככול ויתבקש מימוש זכויות יחול חיוב נוסף.
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 סיכום רישום והפקעות  6.7

 

 הסכמי פיצויים:   6.8

   נחתמו הסכמי פיצוי עם כל בעלי החלקות המופקעות עפ"י מידע שנמסר לי מחברת החשמל     

   כמפורט להלן:      

 

   ע"י חברת החשמל מתוקף פעולת הפקעה נרכשהבנדון  שהקרקע כאמור,     
  

חלקה

שטח 

רשום 

בעלים רשומיםבמ"ר

חלק 

בבעלות

הערות 

אזהרה 

עתיקות

הערת 

אזהרה 

הפקעה 

סעיף 19 

חלק מחלקה 

לטובת חח"י

הערת 

אזהרה 

סעיף 126

מהות הערת 

אזהרה

שטח 

מופקע לפי 

תשריט 

במ"ר

שטח 

נמכר במ"ר

שטח נכלל 

בחוזה 

החכירה

20%קק"ל

80%הימנותא

25%קק"ל

על החלק של זליג75%13/10/93שורצמן שמעון בן זליג

6,8086,808בשלמות100%21/03/9318/09/02קק"ל96,808

100%21/03/9302/09/025,3304,835רשות הפיתוח1037,695

100%21/03/9338,22233,314חברת החשמל לישראל בע"מ1238,222

100%21/03/9330,18227,685חברת החשמל לישראל בע"מ1330,182

100%21/03/9345,63540,610חברת החשמל לישראל בע"מ1445,635

369,865230,697169,9736,808

363,057230,697163,165סה"כ ללא חלקה 9

6,011

50,710

7

8

49,717

61,611

99,107

112,216

21/03/93

21/03/93

02/09/02

02/09/02

הסכםחלקה

הסכם פיצויים עם קקל.

הסכם עם שוורצמן

הסכם חכירה רמ"י9

הסכם פיצויים עם קקל10

הסכם פיצויים עם קקל.12

הסכם פיצויים עם קקל.13

הסכם פיצויים עם קקל.14

הסכם פיצויים עם קקל 7

8
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  א:  23175-6, תיק רמ"י מס' 10.06.2003הוצג בפני חוזה לתשלום פיצויים מיום 

 . באמצעות ממ"י רשות הפיתוח וקק"ל :צד א' •

 חברת חשמל.  :צד ב' •

 

המינהל יהא זכאי לרכוש בחזרה את זכויתיו בנכסים בהתאם לכל דין שיחול   :רכישה חוזרת •
 . ביחס לשטח המופקע.

  09.09.2003הוצג בפני חוזה מיום: 

 . חברת החשמל :צד א' •

 . שמעון שורצמן :צד ב' •

 .11356בגוש  8מזכויות הבעלות בחלקה  3/4 מקרקעי שורצמן: •

  :המקרקעין  •

 . מ"ר הדרושים לחברה לשם הקמת תחנת הכח, והשפפ ודרכי הגישה 45,165

 .מ"ר אשר אינם דרושים 38,997

השומה נערכה תחת הנחה כי אין בעצם פעולת המכר משום פעולת שינוי יעוד ו/או שינוי מטרת   •
את בעלי הקרקע המקוריים של הנכס, לקבל הקרקע בחזרה  ההפקעה לפי פקודת הקרקעות המזכה 

 ו/או להגדיל את סכום הפיצוי ו/או לאפשר לרמ"י להחתים הרוכש על חוזה חכירה.
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 ארנונה   במיסי טחים לחיובש 6.9

מתאריך  בפני  ו  הוצג מדידה  עפ"י  ארנונה  לחיוב  השטחים  ע"י    15.12.2020פירוט  שנערכה  כפי 
  : geopointחברת 

 כדלקמן: הינו הממכרבמתחם  ארנונהמיסי השטח לחישוב 

 
 

אינו בהכרח תואם את השטח   14  -, ו8,  7בחלקות  : השטח לחיוב במיסי ארנונה  )ש.ש.(  הערה שלי
 הדרומי אינו נכלל במכר.לה הנהה שטח במבנה. בממכר הבנוי

 

 היטלי פיתוח. 6.10

, לעניין היטלי  18.04.2019עיינתי בהסכם פשרה בין המועצה האזורית חוף הכרמל לחח"י מיום  
 פיתוח, לפיו:

 הוציאה המועצה האזורית דרישת תשלום היטל סלילה והיטל ביוב ביחס לנכס.  12.02.2017ביום 

 והיטלים אתר חגית.נתחם הסדר אגרות  26.07.2007ביום 

 נחתה תוספת להסכם. 06.01.2015ביום 

 ₪ . 1,100,000מוסכם בין הצדדים כי חח"י תשלום למועצה, לצרכי פשרה סך סופי כולל של 

תם בהסכם ררה הינו לסילוק סופי ומחלט של טענות הצדדים ביחס להיטלי פיתוח כהגדשסכום הפ
כד בהיתר  הקיים  והבנוי  הקרקע  שטחי  מלוא  מיום  עבור  ההודעה  משלוח  במועד  שהיון  כפי  ין, 

בניה    .12.02.2017 תהא   שתיהרסבגין  המועצה  חיוב.  כל  יבוצע  לא  חדשה  בניה  במקומה  ותיבנה 
 רשאית ליטל חיוב בהיטלי פיתוח ו/או בדמי הקמה רק בגין שטח בניה חדשה. 

 בעתיד היטלי פיתוח לפי כל דין.  לחייב מהמועצהה למנוע  בהסכםאין 
  

תאורמס' חלקהמס' גוש
שטח  החלקה 

הכלול במ"ר

שטח 

ארנונה 

)מ"ר(

תכסית

7,936.26מתחם 2

1,082.05אתר הנהלה דרומי

9,505.90מתחם 3

842.04אתר הנהלה צפוני

45,63510,672.6223%מתחם 144

156,96330,038.8719%סה"כ

18%

17%
11356

7

8

49,717 

61,611
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 כביש גישה.  –  הרשאה לא ייחודית הסכם 6.11

לבין חח"י   , רציו חיפושי נפט ודלק קידוחים )להלן: המורשית"(בין נובל אנרג'י  עיינתי בהסכם  
 , לפיו:08.06.2018מיום 
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 הגדרות: 

 
 : ההרשאהמטרת 

 
 ותחזוקה:  אחריות
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 שימוש:

 
 :  ההרשאהתקופת 

 
 :  הרשאה דמי
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 השתתפות:דמי 

 
 ג':  צד

 
 מיסים:
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 שעבוד:

 
 מכר חברת חשמל: 

 
 

 סיום ההרשאה:
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.14.10.2021הודעת גילוי חח"י כביש גישה מיום   
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 לרוכש   הסכם שירותים 6.12

 עיינתי בטיוטת הסכם השירותים במופיע בחדר מצב לפיו: 

 . משותפים ויישארחלק מתשתיות שני האתרים 

תספק:    תשחברים  פנוס  שירותים אחסון החשמל  ייצור,  סולר,  והזרמת  אחסון  קבלה  שירותי 
לשימוש בתשתיות מי    , שירותיםRATאש, שירותים לתפעול שנאי    כיבויואספת מנ"מ, אספקת מי  

הנגר והזמרה לנחל, שירותים לשימוש בבור השפכים המרכזי ושירותים לאספת מים גלמיים לפרקי  
 זמן המפורטים בהסכם. 

זמן:   למים  הגבלת  וחיבור  שפכים  )בור  בזמן  מוגבלים  יהיו  מהשירותים  ממקורות(   גלמיםחלק 
 עד להתקיימות נסיבות מפסיקות.  ווחלקם יינתנ

 השירותים יינתן רק לאחר קבלת אישור רשות החשמל.תנאי מתלה רשות החשמל: 

 . תההסכם אינו מקנה זכות קנייני קניין:

 הנדרשים. אחראית לקבלת הרישיונות או היתריםחברת חשמל תהא רישיונות: 

 הרוכש יהא אחראי לקבת הרישיונות או היתרים הנובעים מהצורך קבלת השירות.

עד לתום תוקפת הרישיון של מי מהצדדים, הוראה של רשות מוסמכת, הודעת    תוקפו של הסכם:
 הרוכש על הפסקות. 

לזמן מוגבל, קרי עד להקמת הרוכש   וינתני  שירותים בבור השפכים המרכזי ואספקת מים גולמיים:
 תשתיות מקבילות בשטחו ו/או בשטחה של חברת החשמל עפ"י העניין. 

שירותי קבלה, אחסון והזרמת סולר, אחסון  עד להתקיימות נסיבות מפסיקות:    ושירותים שיינתנ
שנאי   ותחזוקת  לתפעול  שירותים  אש  כיבוי  מי  אספקת  מנ"מ  לשימוש  RATואספקת  שירותים   ,

 בתשתיות מי הנגר והזרמה לנחל, ושירותים לשימוש במבנה החשמל. 
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 מנ"מ:          
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 זיהום קרקע   6.13

 ני סקר לעניין זיהום קרקע.פלא הוצג ב
השומה נערכה מבלי להביא בחשבון עלות טיפול בגין זיהום קרקע. בדומה למצב בו נמסרה הקרקע  

                     לחברת החשמל. קיומה של הנחה זו אינו ודאי.

 רישיונות יצור חשמל  6.14

מסוג מחזור    כוחנת  . הרישיון הוא לייצור חשמל לתח09.02.2003הוצג בפני רישיון יצור מיום   •
סולר   –. יחידת הייצור תופעל בגז טבעי, דלק משני  מגוואט  340  בהספקבאתר חגית    7מס'  משולב  

רישיונות הייצור שניתנו    . 03.03.2006בתוקף עד  או כפי שיקבע המנהל מעת לעת. הרישיון הוא  
 בטלים. –באתר חגית  3,4ליחידות ייצור מספר 

מסוג מחזור    כוחהרישיון הוא לייצור חשמל לתחנת  .  09.02.2003הוצג בפני רישיון יצור מיום   •
סולר   –יחידת הייצור תופעל בגז טבעי, דלק משני    מגוואט.  340בהספק  באתר חגית    8מס'  משולב  

רישיונות הייצור שניתנו    .03.03.2006בתוקף עד  או כפי שיקבע המנהל מעת לעת.הרישיון הוא  
 בטלים. –באתר חגית  5,6דות מספר ליחי

 אישור כיבוי אש  6.15

 לצורך הוצאת רישיון עסק:  21.12.2020אישור מיום 

 שם הלקוח: חברת החשמל לישראל בע"מ. •

 .7, מחז"מ 3-4יחידות שם העסק: אתר חגית, בת שלמה.  •

 בעל העסק: חברת חשמל לישראל. •

 לצורך הוצאת רישיון עסק:  21.12.2020אישור מיום 

 הלקוח: חברת החשמל לישראל בע"מ.שם  •

 . אתר המיםשם העסק: אתר חגית, בת שלמה.  •

 בעל העסק: חברת חשמל לישראל. •

 לצורך הוצאת רישיון עסק:  21.12.2020אישור מיום 

 שם הלקוח: חברת החשמל לישראל בע"מ. •

 . 8מחז"מ  5-6יחידות שם העסק: אתר חגית, בת שלמה.  •

 לישראל.בעל העסק: חברת חשמל   •

 המועצה האזורית חוף הכרמל.  –  רישיון עסק 6.16

 .8רישיון מס'  •

 . כוחמהות העסק: תחנת  •

 בעל העסק: חברת חשמל לישראל.  •

 כתובת: אתר חגית.  •

 . 23.02.2000תוקף הרישיון: מיום  •
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 עקרונות ושיקולי שומה .  7
דונם שפ"פ ובסה"כ   58  –כ  +  דונם יצור    112  -הנכס נשוא השומה מהווה מתחם קרקע בשטח כולל של כ

 . "חגית"המהווה חלק ממתחם תחנת הכוח דונם  170 –כ 

 הינו כמפורט להלן:בחלוקה לפי החלקות עפ"י תב"ע בתוקף יעוד השטח הנמכר 

 
  ותחנת מיתוג   מתחמי יצור  לשניהשומה נערכה בהנחה כי לא תדרש אישור תב"ע לצורך פיצול השטח,  

 -ששטחו הכולל כ  1הנכס הנישום מהווה כיום חלק ממגרש יצור      דרך משותפת אחת.כיום  הכוללים  
 דונם. 112 -דונם. שטח מגרש הייצור הנמכר הינו כ 163.889

,  הנכס הנדון   של    חח"י בקרקע  שלחכירה  בעלות/ה זכויות  שווי    מטרת חוות הדעת הינה קביעת אומדן
 .למטרת עריכת התחשבנות בין רשות החשמל ובין חח"י לגבי חלקות תמורת המכירה

כולל מרכיב הפיתוח.  לא הובאו בחשבון השווי מרכיבי    הקרקע בלבד אומדן השווי נקבע למרכיב  
 הבינוי והציוד אשר לגביהם תערך התחשבנות לפי עקרונות החלטת הרשות. 

לבקשתכם, לאור מטרת השומה, התחשבנות עם חח"י לגבי חלקה בתמורה, בגין מכירת התחנה,  
לתעשיה. הערך העודף בגין מכירת כי יעוד הקרקע הינו    6היפותטיתנקבע שווי הקרקע תחת הנחה  

 התחנה ישמש את רשות החשמל לישום הרפרומה. 
 

ע"ב עסקאות השוואה או כערך שיורי של    כוחלבקשתכם, לא נקבע ערך קרקע לנכס ביעוד לתחנת  
תחנת הכח כ"עסק חי", דהיינו שווי התחנה בגישת היוון הכנסות, בניכוי רווח יזמי ועלות הקמה או  

 ירה בניכוי רווח יזמי ועלות הקמה. שווי תמורת המכ
 
 
 

 
מזמין השומה. הנחת עבודה היפותטית אשר משפיעה על שווי הזכויות  שומת מקרקעין שבה קיימת, על פי בקשת    1לפי תקן    6

שווי הזכויות הנקוב ב"שומה מבוססת הנחה )ההיפותטית(" איננו השווי "האמיתי" של הזכויות, אלא, השווי התאורטי    .הנישומות
 .בכפוף להנחה ההיפותטית המבוקשת )שאינה מתקיימת במציאות במועד הקובע(

 

מס' 

גוש

מס' 

חלקה

שטח 

רשום 

)מ"ר(

שטח 

הנכס 

הנמכר 

)מ"ר(

יעוד/ים

יצור ושפ"פ96,8086,808

שפ"פ1037,6954,835

יצור ושפ"פ1238,22233,314

יצור ושפ"פ1330,18227,685

יצור ושפ"פ1445,63540,610

369,865169,973סה"כ

11356

799,1076,011

112,216 850,710

יצור

יצור ושפ"פ
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בשוק החופשי בקריטריון של קונה מרצון  , נקבע  יעוד הנכס הינו לתעשיהבהנחה כי  השווי    אומדן
 מע"מ.פיתוח וללא    כולל  פנוי ונקי מכל חוב, שעבוד, משכנתא וזכויות צד ג'  ריק, כשהוא  ממוכר ברצון,  

מבוא    סמוכים בסביבה כגון  תעשייהה   יבאזור  הימגרשים לתעשי האומדן נקבע בהשוואה לרמת מחירי  
נתוני    .וביר אל מכסור  הביקורת נערכה גם בהשוואה לתוצאות מכרזים כגון גן נר ,  כרמל וזכרון יעקב

 '.אקוההשואה נותחו לפי מחיר למ"ר 

 יד שניה   ועסקאות במגרשים  יהימגרשי תעשרמ"י ל  ימכרזשל    ניתוח    לצורך קביעת אומדן השווי נערך
 . 2017-2021בשנים 

הנכס מצוי באזור מבודד יחסית ולא    ,. יחד עם זאת67  -ו    6ים מס'  הנכס הנדון נמצא בסמיכות לכביש
  ותח פמסקאות ההשוואה. האזור בו מצוי הנכס אינו  עבדומה ל  ומפותח  בתחום אזור תעשיה מוסדר

ב נרחביםומצוי  נהנה מקרבה לכביש מס'    .קרבת שטחים פתוחים  גישה  6הנכס  יחד עם זאת, אין   .
 ישירה לכביש.

הקמת תחנות   בנושא, בדומה לתכניות בנין  זכויות הבניה לא הוגדרו בתכנית כלשהיא החלה על הנכס
לאור האמור לעיל הבאתי בחשבון השווי אפשרות תכנונית לניצול זכויות בניה בהיקף של עד      .כוח

החלה על המתחם  5/5/ב/10תמ"א  לתכנית בדומה  120%ובסה"כ  קומות X 4 מתכסית המגרש 30%
ואינם    התחשבנות עם חח"י/המזרחי הקובעת מגבלה זו. שטחי הבניה הנ"ל הינם לצורך תחשיב השווי

  מייצגים בהכרח את שטחי הבניה שיותרו לניצול במגרש. 

.  5%הן חכירה מהוונת. בהתאם לחוזה החכירה, זכויות הבניה הן בשיעור של    9הזכויות בחלקה מס'  
אפשרות הגדלת  השומה אינה מביאת בחשבון תשלום כלשהו לרמ"י ו/או ועדה מקומית בגין  בלבד  

בפני אישור זכויות של רמ"י. השומה בחלופה זו של תעשיה, נערכה תחת מכיוון שלא הוצג  .  הניצול
הנחה מחמירה כי כל הבינוי הקיים יאושר ע"י רמ"י ללא תשלום דמי היתר. קיומה של הנחה זו אינו  

 ודאי.

התכסית    עפ"י כי  עולה  ארנונה  תשלום  לחיוב  במסמך  המפורטים  לשטחים  בהתאם  בפועל,  הבנוי 
  .27% –בפועל היא כ הממוצע 

 
 

 
 מובאים בין היתר הגורמים, ההנחות והשיקולים הבאים: הקרקעבאומדן שווי 

  3  –(, כ  67וכביש מס'    6מ' מערבית למחלף "עין תות" )כביש מספר    900  -כ  מיקום הנכס   .1
מבודד  באזור אך   יםתנועה מרכזי יהמיקום בסמוך לציר  .ק"מ דרומית מערבית לאליקים

 .שאינו נמצא בסמיכות לאזורי תעשיה ו/או ישובים עירוניים  לא מפותחיחסית ו

המשמש   77וכולל בין היתר כביש גישה מכביש מס'    באזור הוא חלקיהפיתוח הסביבתי   .2
  ביין כדרך גישה למתן קבלת הגז

שטח ארנונה )מ"ר(תאורמס' חלקהמס' גוש

7,936.26מתחם 2

1,082.05אתר הנהלה דרומי

9,505.90מתחם 3

842.04אתר הנהלה צפוני

10,672.62מתחם 144

30,038.87סה"כ

112,000שטח הקרקע

27%תכסית

11356

7

8
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ותכנונית בתחומה   בתחומה של המועצה האזורית חוף הכרמל  נכללל מוניצפאליתהנכס   .3
 . חוף כרמלשל הועדה המקומת לתכנון ולבניה 

 . דונם 712 -ששטחה הכולל כ חגית הכוחממתחם תחנת  חלקהנכס מהווה  .4

 השומה נערכת למרכיב הקרקע בלבד.  .5

 . דונם 170 -הינו כ הנישום  סה"כ שטח הנכס  .6

המפעל. בתחום דונם ומצוי מחוץ לגדר  58 -הבאתי בחשבון כי שטח השפ"פ מסתכם בכ .7
השטח קיימת דרך גישה משותפת למתחם חח"י ומתחם נובל אנרג'י ובנוסף חלות עליו 

. לאור האמור לעיל הבאתי ח. השטח מגונן ומתחוזק ע"י חח"י37מגבלות בניה של תמ"א 
המביא  משווי דונם תעשיה לצורך קביעת השווי 16.5% לבשיעור ש בחשבון מקדם תועלת

    .בחשבון כי חלק מהשטח משפש לדרך משותפת

וטבלת  (  4.3)ראה סעיף  פההתאם למב נקבעאחד ממרכיבי הנכס ושטחו הזיהוי של כל  .8
 שנמסרה לי ע"י חח"י.  שטחים

בגוש   9הזכויות בחלקה מס'  בחשבון תשלומים לרמ"י בגין הבינוי בפועל. לא הבאתי  .9
 בלבד. 5%בשיעור של  היא  המותרת  לפיו הבניהאשר הן עפ"י חוזה חכירה מהוון  11356

אומדן השווי נערך לזכויות חכירה מהוונות עם אפשרות ניצול של מבנה בתכסית מרבית  
( למרות שקיבולת הבניה המותרת לכל במתחם משטח המגרש )בדומה   30%בשיעור של 

בלבד. לבקשתכם, לא הבאתי בחשבון תשלום נוסף לרמ"י  5%זה החכירה היא עפ"י חו
המקומית בגין השימוש בקרקע עפ"י הבינוי בפועל או בגין האפשרות  הו/או לוועד

 קיומה של הנחה זו אינו ודאי. להגדלת זכויות הבניה.

 בסביבה הקרובה, נכון למועד הקובע לשומה. יהיקרקעות ביעוד לתעשרמת מחירי  .10

המשבר  ."נהוהקור"משבר   בגמר  מצוי  המשק  השומה.  הקובע  למועד  ומרבית   נכון 
 המגבלות שהוטלו על המשק הוסרו.

זוהתה  הקובע,    למועדנכון   התעשיה  שלילית  השפעהלא  מגרשי  שוק  על  המשבר    של 
מחירי   ורמת  הביקושיםברמת  המשבר חלה עליה מהותית    בתקופתקה.  יושטחי הלוגיסט

ה יתעשי  יתוצאות מכרז רמ"י למגרש   .הצפוןהשטחים לתעשיה בכל הארץ לרבות אזור  
בהם ניתן לעשות על עליית מחירים של מגרשי    מצביעים  2021משנת  ה  יבאזור התעשי

 במיקום וזכויות בניה זהות. 2019משנת  מכרזיםלעומת  שימושי אחסנה/מרלו"ג

תעשיה   .11 מאזורי  ההשואה  עסקאות  לעומת  חלקי  במתחם  הפיתוח  כי  בחשבון  הבאתי 
ואינו כלול את כל תשתיות הפיתוח הקיימות באזורי תעשיה. הבאתי בחשבון   .מפותחים

מש"ח    1  -כי בהסכם השירותים קיים תשלום קבוע עבור שירותי בור שפכים בסך של כ 
 לשנה.

 ת נערכה בשקלים חדשים.חוות הדע .12

 מועד הביקור בנכס. ,11.04.2021  - המועד הקובע לשומה .13

 ללא מרכיב המע"מ.  פיתוח ו כולללקרקע ריקה ופנויה, האומדן נקבע  .14
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 סקר מחירים  8

 .ק"מ מזרחית לנכס הנדון 3  –מ.א מגידו, מבוא כרמל כ .  מגרשי תעשייה ב 8.1 

  30.07.2017מיום   תוצאות מכרז רמ"י •
 . 8415עפ"י תכנית ג/ 50%ביעוד לתעשייה א' / תעשייה ב' בתכסית מגרשים 

עפ"י תב"ע   21בעניין מגרש מס'  02.04.2019ניתוח המכרזים הוא בהתאם להחלטת ועדת השגות מיום 
 (.11, פארק תעשיות שח"ק, מ.א. שומרון )ראה עמוד 199/1

 

 

, מלאכה, אחסנה, אריזה ותחזוקה שיעמדו  ישמש למפעלי תעשייה תעשייה א': ביעודהשימושים 
בדרישות התשתיות, שמירת איכות הסביבה, איכות המים והנוף הקבועים בתוכנית זו להלן, וכן שנאי  

חשמל לשרות המפעלים להוציא מפעלים אסורים לפי האמור להלן. הועדה המקומית תהיה רשאית  
 סקר השפעות על הסביבה הצפויות מנשוא   הכנתהיתרים לבניינים ו/או מפעלים, לדרוש, כתנאי לאישור 

מספר

מגרש

שטח

הקרקע 

בדונם

יעוד
הצעה 

זוכה

עלויות 

פיתוח

שווי קרקע + 

פיתוח

שווי לדונם כולל 

פיתוח

שטח 

אקוי' 

בדונם

שווי מ"ר 

אקוי'

A334.157'1,269 996,527785₪ 4,142,562₪ 1,323,744₪ 2,818,818₪ ₪תעשיה ב

A343.989'1,305 1,024,437785₪ 4,086,480₪ 1,270,246₪ 2,816,234₪ ₪תעשיה ב

A354.115'1,358 1,065,937785₪ 4,386,332₪ 1,310,370₪ 3,075,962₪ ₪תעשיה ב

1,405 1,172,989835₪ 10,515,845₪ 2,854,790₪ 7,661,055₪ ₪תעשיה א'198.965

1,855 1,456,061785₪ 6,041,197₪ 1,321,197₪ 4,720,000₪ ₪תעשיה ב'344.149

1,307 1,026,000785₪ 4,240,456₪ 1,316,102₪ 2,924,354₪ ₪תעשיה ב'354.133

1,383 1,154,837835₪ 7,315,895₪ 2,017,301₪ 5,298,594₪ ₪תעשיה א'406.335

ממוצע

 ללא 

חריג

5.28₪ 1,073,455₪ 1,338

1,412 1,128,113₪ 5.12₪ממוצע

מכרז מס' צפ/67/2017 מיום 30.07.2017 - מ.א. מגידו, מבוא כרמל 

1,000שטח המגרש )מ"ר(1,000שטח המגרש )מ"ר(

%תיאור
שטח 

)מ"ר(

מקדם

 אקוי'

שטח 

אקוי'
%תיאור

שטח 

)מ"ר(

מקדם 

אקוי'

שטח 

אקוי'

40%4001400עיקרי בק"ק40%4001400עיקרי בק"ק

10%1000.550שירות ק"ק10%1000.550שירות ק"ק

35%3500.4140עיקרי ק"א40%4000.4160עיקרי ק"א

10%1000.220שירות ק"א10%1000.220שירות ק"א

50%5000.35175חצר15%1500.230עיקרי ק"ב

785סה"כ50%5000.35175חצר

835סה"כ

שטח אקוי' לדונם ביעוד תעשייה ב'שטח אקוי' לדונם ביעוד תעשייה א'
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ההיתר וזאת בהתייעצות עם המשרד לאיכות הסביבה. להלן רשימת מפעלים אסורים לאכלוס בפארק  
התעסוקה "מבוא כרמל": אסבסט, מכון פסדים, תשלובות כימיות כבדות, יצור ואחסון מוצרי נפט,  

אחסון נפיצים, יצור ואחסון חומרי הדברה, יצור ואחסון דשנים נוזליים, משחטות,  תחנות דלק, יצור ו
  20צביעה ואשפרה, יצור צבעים על בסיס מים וממיסים, תעשיות מוצרי חלב הפולטות מעל  טקסטיל

מק"י שפכים, תעשיות שימורי מזון, מפעלי תעשייה שורפי מזוט, מפעלים לציפוי מתכות, שימושים  
  רתיאסעמודות לריכוך מים, בורסקאות, שימוש בממיסים אורגניים חזקים. כמו כן  בשרפים למעט

מוכחת,   נטרולכניסת מפעלים המייצרים שפכים שבהם יש חומרים מסוכנים, שאין לגביהם טכנולוגיות 
מוכרת וזמינה. השימושים שתותר כניסתם יעמדו בכל ההוראות ודיני איכות הסביבה וכן בתנאי נציבות  

 עקב רגישות השטח בנושא נגר עילי. המים 

דונם ושימושים   6-2ישמש למפעלים קטנים יחסית במגרשים ששטחם  ':בתעשייה  ביעודהשימושים 
 כמו תעשייה א' ובהתאם לפרק הסביבתי, ולפי פרק בינוי ונוף.

 תחנת  ק"מ מזרחית ל 3 - של כ יא"ת מבוא כרמל מצוי במרחק אווירמיקום : 

 חגית.ח והכ

 

 

 

 

 

מבוא  

 כרמל 

 חגית 



 

 104מתוך  95עמוד                                               

                                                                                                                           

 . 6969604 יפו-תל אביב  , 24   מגשימיםרחוב 
   03-6410021פקס.    03-6429270טל. 

                              6139301תל אביב  39372כתובת למשלוח דואר: ת.ד.  
  office@sharon-s.co.il                     

 

  2021.04.25תוצאות מכרז רמ"י מיום   •
בו היה זוכה אחד לכל המגרשים במחיר ממוצע   מבוא כרמלנערך מכרז נוסף באזור התעשיה  2021בשנת 

 .₪2017 למ"ר קרקע בשנת  1,412,לעומת ₪ למ"ר קרקע 3,243 -של כ

 .2021מגרשים לתעשיה בשנת   8 -תוצאות מכרזי רמ"י ל

 

 

  קחלכשימוש עיקרי.  אחסנה יניתן לעשות שימוש  לא 2021משנת  לפי הוראות התב"ע במגרשי המכרז
מגרשים עם הפרשי גובה, אפשר לנצל את קומת המרתף כקומת קרקע, יכול להיות שמכך נובע  מה

  .קיימת אופציה לבטל את הזכייה בחלק מהמגרשים ההפרש.

 

 

 

מספר

מגרש

שטח

הקרקע 

בדונם

יעוד
הצעה 

זוכה

עלויות 

פיתוח

שווי קרקע + 

פיתוח

שווי לדונם כולל 

פיתוח

שטח 

אקוי' 

בדונם

שווי מ"ר 

אקוי'

3,415 2,988,214875₪ 31,725,869₪ 3,443,181₪ 28,282,688₪ ₪תעשיה2010.617

3,072 2,688,026875₪ 26,944,773₪ 3,250,845₪ 23,693,928₪ ₪תעשיה2110.024

3,072 2,688,027875₪ 25,337,339₪ 3,056,887₪ 22,280,452₪ ₪תעשיה229.426

3,415 2,988,020875₪ 24,639,212₪ 2,674,492₪ 21,964,720₪ ₪תעשיה238.246

3,415 2,988,024875₪ 30,450,954₪ 3,305,102₪ 27,145,852₪ ₪תעשיה2510.191

3,072 2,688,030875₪ 26,055,073₪ 3,143,307₪ 22,911,766₪ ₪תעשיה269.693

3,072 2,688,023875₪ 24,686,801₪ 2,978,589₪ 21,708,212₪ ₪תעשיה279.184

3,415 2,988,029875₪ 24,391,278₪ 2,647,200₪ 21,744,078₪ ₪תעשיה288.163

3,243 875₪ 2,838,049₪ 26,778,912₪ 3,062,450₪ 23,716,462₪ 9.443₪ממוצע

מכרז מס' 311/2020 מיום 25.04.2021 - מ.א. מגידו, מבוא כרמל 

1,000שטח המגרש )מ"ר(

מקדם אקוי'שטח )מ"ר(%תיאור
שטח 

אקוי'

40%4001400עיקרי בק"ק

10%1000.550שירות ק"ק

40%4000.4160עיקרי ק"א

10%1000.220שירות ק"א

15%1500.460עיקרי ק"א

5%500.210שירות ק"א

50%5000.35175חצר

875סה"כ

שטח אקו' לדונם ביעוד תעשייה 
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 מחיר הזכייה גבוהים יותר ממוצע הצעות.  

 .2להלן ניתוח הזכיה לפי זכיה מס' 

 

 

 מגרשים מבוא כרמל(  – 2מידע נדל"ן )עסקאות יד 

 

(. ניכרת עליה מהותית ביחס 2018  -שנים אחרונות, החל ב  3)לפי נתוני    מ' ₪  1.68בממוצע לפי  שווי דונם  
 מ' ₪ לד'(.  1-1.45) 2017 -ל

  

מספר

מגרש

שטח

הקרקע 

בדונם

יעוד
עלויות 

פיתוח

שטח 

אקוי' 

בדונם

הצעה שניה
הצעה שניה 

כולל פיתוח

שווי לדונם 

כולל פיתוח

שווי למ"ר 

אקו'

2,629 2,299,987₪ 24,418,959₪ 20,975,778₪ 3,443,181875₪ ₪תעשיה2010.617

2,481 2,170,703₪ 21,759,127₪ 18,508,282₪ 3,250,845875₪ ₪תעשיה2110.024

2,976 2,604,348₪ 24,548,588₪ 21,491,701₪ 3,056,887875₪ ₪תעשיה229.426

3,212 2,810,089₪ 23,171,993₪ 20,497,501₪ 2,674,492875₪ ₪תעשיה238.246

2,399 2,099,501₪ 21,396,012₪ 18,090,910₪ 3,305,102875₪ ₪תעשיה2510.191

2,343 2,050,502₪ 19,875,516₪ 16,732,209₪ 3,143,307875₪ ₪תעשיה269.693

2,348 2,054,481₪ 18,868,353₪ 15,889,764₪ 2,978,589875₪ ₪תעשיה279.184

2,803 2,452,703₪ 20,021,415₪ 17,374,215₪ 2,647,200875₪ ₪תעשיה288.163

2,649 2,317,789₪ 21,757,495₪ 18,695,045₪ 875₪ 3,062,450₪ 9.443₪ממוצע

יום מכירהגוש חלקה
תמורה מוצהרת 

בש"ח

שווי מכירה 

בש"ח
שטחישובמהות

שווי 

למ"ר 

קרקע

שטח 

אקו'

שווי מ"ר 

אקו'

2,166 1,700785₪ 4,133₪מגידותעשיה ב'7,026,000 7,026,000₪ 012818-0051-000-005.9.2018₪

1,822 1,521835₪ 8,282₪מגידותעשיה א'12,600,000 12,600,000₪ 012818-0019-000-003.6.2019₪

1,941 1,621835₪ 6,335₪מגידותעשיה א'10,270,000 10,270,000₪ 012818-0040-000-0028.11.2019₪

2,166 1,700785₪ 4,157₪מגידותעשיה ב'7,066,900 7,066,900₪ 012818-0048-000-006.2.2020₪

1,953 1,631835₪ 6,335₪מגידותעשיה א'10,333,333 10,333,333₪ 012818-0040-000-0014.02.2021₪

2,203 1,840835₪ 8,950₪מגידותעשיה א'16,466,327 16,466,327₪ 012818-0030-000-0006.01.2020₪

2,170 1,703785₪ 4,107₪מגידותעשיה ב'6,995,500 6,995,500₪ 012818-0052-000-0012.12.2019₪

2,060 1,674₪ 5,727₪מגידו10,108,294 10,108,294₪ ₪ממוצע
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  יעקב. ןבזיכרומכרזי רמ"י למגרשי תעשייה  .  8.2

 

 ₪ לדונם.  1,631,000 -תוצאות המכרז מצביעים על שווי דונם ממוצע של כ 

 

 

 

  

מתחם

שטח

הקרקע 

בדונם

יעוד
הצעה 

זוכה

עלויות 

פיתוח

שווי קרקע + 

פיתוח

שווי לדונם 

כולל פיתוח

שטח אקו' 

בדונם

שווי מ"ר 

אקו'

2,842 1,648,096580₪ 6,861,023₪ 2,500,253₪ 4,360,770₪ ₪תעשיה מיוחד5.24.163

2,782 1,613,602580₪ 4,868,238₪ 1,827,694₪ 3,040,544₪ ₪תעשיה מיוחד5.33.017

2,812 580₪ 1,630,849₪ 5,864,631₪ 2,163,974₪ 3,700,657₪ 3.59₪ממוצע

מכרז מס' 348/2020 מיום 05.05.2021 - זכרון יעקב

1,000שטח המגרש )מ"ר(

שטח )מ"ר(%תיאור
מקדם 

אקוי'
שטח אקוי'

30%3001300עיקרי בק"ק

10%1000.550שירות ק"ק

0%00.40עיקרי ק"א

10%1000.220שירות ק"א

60%6000.35210חצר

580סה"כ

שטח אקוי' לדונם ביעוד תעשייה מיוחד
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 מזרחית לנכס הנדון. דרומית ק"מ  30 –כ  גן נר .  מכרזי רמ"י למגרשי תעשייה ב8.3

 07.08.2019, 02.09.2018רמ"י מיום  יתוצאות מכרז

 .31עפ"י תכנית ג/במ/ 50%בתכסית  מגרשים ביעוד לתעשייה

עפ"י תב"ע   21בעניין מגרש מס'  02.04.2019ניתוח המכרזים הוא בהתאם להחלטת ועדת השגות מיום 
 (. 17, הערת שוליים 13שח"ק, מ.א. שומרון )ראה עמוד , פארק תעשיות 199/1

 

 

 

מספר

מגרש

שטח

הקרקע 

בדונם

הצעה 

זוכה

עלויות 

פיתוח

שווי קרקע + 

פיתוח

שווי לדונם 

כולל פיתוח

שטח 

אקוי' 

בדונם

שווי מ"ר 

אקוי'

31.827₪ 520,695₪ 373,634₪ 894,329₪ 489,507805₪ 608

42.939₪ 1,642,220₪ 601,045₪ 2,243,265₪ 763,275805₪ 948

52.933₪ 777,777₪ 599,818₪ 1,377,595₪ 469,688805₪ 583

92.326₪ 611,111₪ 475,682₪ 1,086,793₪ 467,237805₪ 580

121.187₪ 655,555₪ 242,749₪ 898,304₪ 756,785805₪ 940

131.213₪ 396,034₪ 248,067₪ 644,101₪ 530,998805₪ 660

142.246₪ 688,888₪ 459,322₪ 1,148,210₪ 511,224805₪ 635

152.407₪ 777,777₪ 492,248₪ 1,270,025₪ 527,638805₪ 655

161.439₪ 701,000₪ 294,285₪ 995,285₪ 691,650805₪ 859

171.175₪ 562,888₪ 240,295₪ 803,183₪ 683,560805₪ 849

732 589,156₪ 1.969₪ממוצע

מכרז מס' צפ/56/2018 מיום 02.09.2018 - גן נר

מספר

מגרש

שטח

הקרקע 

בדונם

הצעה 

זוכה

עלויות 

פיתוח

שווי קרקע + 

פיתוח

שווי לדונם 

כולל פיתוח

שטח 

אקוי' 

בדונם

שווי מ"ר 

אקוי'

52.933₪ 955,999₪ 624,446₪ 1,580,445₪ 538,849805₪ 669

161.439₪ 1,093,632₪ 306,368₪ 1,400,000₪ 972,898805₪ 1,209

939 755,874₪ 2.186₪ממוצע

מכרז מס' צפ/122/2019 מיום 07.08.2019 - גן נר

1,000שטח המגרש )מ"ר(

%תיאור
שטח 

)מ"ר(

מקדם 

אקוי'

שטח 

אקוי'

40%4001400עיקרי בק"ק

10%1000.550שירות ק"ק

40%4000.4160עיקרי ק"א

10%1000.220שירות ק"א

50%5000.35175חצר

805סה"כ

שטח אקוי' לדונם באזור תעשייה בגן נר



 

 104מתוך  99עמוד                                               

                                                                                                                           

 . 6969604 יפו-תל אביב  , 24   מגשימיםרחוב 
   03-6410021פקס.    03-6429270טל. 

                              6139301תל אביב  39372כתובת למשלוח דואר: ת.ד.  
  office@sharon-s.co.il                     

. תותר הקמת תעשייה אשר םשירותי, אחסנה, מסחר, מיועד למבני תעשייה תעשייה: ביעודהשימושים 
תציע פתרונות שיבטיחו מניעת זיהום אויר ומים, סילוק פסולת מוצקה, מניעת מטרדי רעש, מניעת  

שריפות וכו'. מותר לכלול בבניין אחד מספר תכליות מהמפורטות לעיל במידה ואין הן מהוות מטרד אחת  
 יתר בניה.ובלבד שיוקם בהתאם לתכנית העמדה אשר תצורף לבקשה לה הלשניי

 מזרחית לנכס הנדון.צפונית  ק"מ  24 –כ ביר אל מכסור .  מכרזי רמ"י למגרשי תעשייה ב 8.4

 14.03.2021, 18.08.2019רמ"י מיום  יתוצאות מכרז

 .1020עפ"י תכנית תמל/ 50%/  40% בתכסיתקלה ומלאכה  מגרשים ביעוד לתעשייה

 

 

קלה ומלאכה, מתקני תשתית הדרושים לקיום  תעשייהמפעלי  :קלה ומלאכה תעשייה ביעודהשימושים 
רציף ותקין של פעילות תעשייתית קלה ומלאכה בלתי מזהמת, לרבות משרדים, מחסנים, דרכים,  

 . רחובות וחניות. יתאפשר איחוד מגרשים סמוכים

מספר

מגרש

שטח

הקרקע 

בדונם

הצעה 

זוכה

עלויות 

פיתוח

שווי קרקע + 

פיתוח

שווי לדונם כולל 

פיתוח

שטח 

אקוי'

שווי מ"ר 

אקוי'

2011.57₪ 108,633₪ 1,129,367₪ 1,238,000₪ 788,5351,109₪ 1,116

2021.565₪ 111,136₪ 1,127,549₪ 1,238,685₪ 791,4921,107₪ 1,119

2352.011₪ 310,000₪ 1,289,759₪ 1,599,759₪ 795,5041,358₪ 1,178

2431.272₪ 50,000₪ 1,020,985₪ 1,070,985₪ 841,9691,007₪ 1,064

1,119 804,375₪ 1.605₪ממוצע

מכרז מס' צפ/132/2019 מיום 18.8.2019 - ביר אל מכסור 

מספר

מגרש

שטח

הקרקע 

בדונם

הצעה 

זוכה

עלויות 

פיתוח

שווי קרקע + 

פיתוח

שווי לדונם כולל 

פיתוח

שטח 

אקוי'

שווי מ"ר 

אקוי'

2021.565₪ 362,250₪ 1,133,478₪ 1,495,728₪ 955,7371,107₪ 1,351

2352.011₪ 383,000₪ 1,296,541₪ 1,679,541₪ 835,1771,358₪ 1,237

2401.22₪ 315,000₪ 1,007,341₪ 1,322,341₪ 1,083,886982₪ 1,347

2411.207₪ 242,706₪ 1,002,588₪ 1,245,294₪ 1,031,727976₪ 1,276

2421.207₪ 353,000₪ 1,002,588₪ 1,355,588₪ 1,123,105976₪ 1,389

2441.22₪ 359,500₪ 1,007,341₪ 1,366,841₪ 1,120,361982₪ 1,392

2451.22₪ 373,333₪ 1,007,341₪ 1,380,674₪ 1,131,700982₪ 1,406

1,343 1,040,242₪ 1.379₪ממוצע

מכרז מס' צפ/314/2020 מיום 14.03.2021 - ביר אל מכסור 
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1,565שטח המגרש )מ"ר(1,570שטח המגרש )מ"ר(

%תיאור
שטח 

)מ"ר(

מקדם 

אקוי'

שטח 

אקוי'
%תיאור

שטח 

)מ"ר(

מקדם 

אקוי'

שטח 

אקוי'

40%626תכסית40%628תכסית

1,000סה"כ שטח עיקרי1,000סה"כ שטח עיקרי

50סה"כ שטח שירות50סה"כ שטח שירות

6011601עיקרי בק"ק6031603עיקרי בק"ק

250.513שירות ק"ק250.513שירות ק"ק

3990.4160עיקרי ק"א3970.4159עיקרי ק"א

250.25שירות ק"א250.25שירות ק"א

60%9390.35329חצר60%9420.35330חצר

1,107סה"כ1,109סה"כ

1,272שטח המגרש )מ"ר(2,011שטח המגרש )מ"ר(

%תיאור
שטח 

)מ"ר(

מקדם 

אקוי'

שטח 

אקוי'
%תיאור

שטח 

)מ"ר(

מקדם 

אקוי'

שטח 

אקוי'

50%636תכסית50%1,006תכסית

1,000סה"כ שטח עיקרי1,000סה"כ שטח עיקרי

50סה"כ שטח שירות50סה"כ שטח שירות

6111611עיקרי בק"ק9811981עיקרי בק"ק

250.513שירות ק"ק250.513שירות ק"ק

3890.4156עיקרי ק"א190.48עיקרי ק"א

250.25שירות ק"א250.25שירות ק"א

50%6360.35223חצר50%1,0060.35352חצר

1,007סה"כ1,358סה"כ

שטח אקוי' במגרש מס' 202שטח אקוי' במגרש מס' 201

שטח אקוי' במגרש מס' 243שטח אקוי' במגרש מס' 235

1,207שטח המגרש )מ"ר(1,220שטח המגרש )מ"ר(

%תיאור
שטח 

)מ"ר(

מקדם 

אקוי'

שטח 

אקוי'
%תיאור

שטח 

)מ"ר(

מקדם 

אקוי'

שטח 

אקוי'

50%604תכסית50%610תכסית

1,000סה"כ שטח עיקרי1,000סה"כ שטח עיקרי

50סה"כ שטח שירות50סה"כ שטח שירות

5791579עיקרי בק"ק5851585עיקרי בק"ק

250.513שירות ק"ק250.513שירות ק"ק

4220.4169עיקרי ק"א4150.4166עיקרי ק"א

250.25שירות ק"א250.25שירות ק"א

50%6040.35211חצר50%6100.35214חצר

976סה"כ982סה"כ

שטח אקוי' במגרשים מס' 241,242שטח אקוי' במגרשים מס' 240,244,245
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 הכרעות שמאי ממשלתי/ועדת השגות אזור הצפון.   .  8.5

 

  

ערכאהמגרשישוב
מועד 

הכרעה

מועד 

קובע
יעוד

שווי מ"ר אקו' 

תעשיה/שווי דונם

אזור תעשיה שח"ק 

)שקד(. מא שומרון
השגה ראשונה6

29/10/2008/06/20

תעשיה 

ומלאכה
₪ 845

השגה ראשונה103אזור תעשיה בנימינה
07/12/2003/11/19

תעשיה 

ומלאכה
₪ 2,100

ועדת השגותמפעל שחםמועצה אזורית מנשה
08/07/2001/01/16

967 ₪תעשיה

1,778 ₪תעשיה14/01/2015/04/18ועדת השגות58גן שמואל

אזור תעשיה שח"ק 

)שקד(. מא שומרון
a35השגה ראשונה

29/10/2009/09/19

תעשיה 

ומלאכה
₪ 790

1,073,455 ₪תעשיה14/01/2011/06/17ועדת השגותמחצבה שפיהזכרון יעקב

אזור תעשיה שח"ק 

)שקד(. מא שומרון
השגה ראשונה46

31/01/2104/11/19

תעשיה 

ומלאכה
₪ 814

1,073,455 ₪תעשיה24/09/2029/07/17ועדת השגותמחצבה שפיהזכרון יעקב

1,199 ₪מתקן הנדסי17/07/2012/03/19השגה ראשונהמתקן הנדסימועצה אזורית מגידו
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 תחשיב .9

 התאמה לגודל     .9.1

דונם  170 –מתחם בשטח כולל של  כ התאמה ל. עבור  למגרשים קטניםנתוני ההשוואה מתייחסים 
 על פי התחשיב הבא:  87%  -של כ הבאתי בחשבון התאמה לגודל בשיעור כולל

 

 .משטחו הכולל 16.5%הובא בחשבון לפי מקדם תועלת בשיעור של שטח השפ"פ 

  שטח אקו'.   .9.2

כאמור, בתב"ע אין התייחסות מפורטת להיקף שטחי הבניה המותרים לניצול במתחם בדומה לתב"ע  
החלה על    5/5/ב/10תמ"א לאזורי תעשיה רגילים ) אחוזי בניה(. השטח הניתן לניצול נקבע בדומה 

. )היקף הניצול אינו חל על המתחם הנדון ונקבע 30%החלק המערבי של המתחם הקובעת מבנה בתכסית 
 לצורך התחשבנות עם חח"י בלבד( 

 

 . בדומה לאזורי תעשיה סמוכים משטח הקומה לשטח שירות 20%שטח אקו' נקבע לפי יחס של 

  

שטח אקו'שטח )דונם(מקדםשטח 
סה"ה מקדם 

הפחתה

91%5045.3590.7%עבור 50 דונם הראשונים

86%5043.1986.4%עבור 50 דונם הבאים

82%129.8782.3%יתרת השטח

11298.4287.9%סה"כ

82%9.567.8782%שפ"פ

122106.2887.4%סה"כ

1,000שטח המגרש )מ"ר(

%תיאור
שטח כולל 

)מ"ר(

מקדם אקוי' 

שירות ועיקרי
שטח אקוי'

30%3000.90270עיקרי + שירות בק"ק

30%3000.36108עיקרי + שירות ק"א

30%3000.1854עיקרי + שירות ק"ב

30%3000.0927עיקרי + שירות ק"ג

120%1,2000.3825459סה"כ

3000.5150חצר

4000.33130חצר

7000.400280חצר

739סה"כ

שטח אקו' לדונם בנכס הנדון
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 קביעת שווי לדונם     .9.3

 

 סיכום     .9.4

 

 
 

 

 

תאריךמיקום

מס' 

מגרשים 

במכרז

שטח 

מגרש 

ממוצע 

)מ"ר(

שווי דונם 

ממוצע

שווי מ"ר 

אקוי' 

ממוצע

התאמה 

למיקום

התאמה 

לגודל

התאמה

 לזמן

מקדם 

עצימות

שווי מ"ר אקוי' 

יחסי

0 1,33890%87%140%0%₪ 1,073,455₪ 30.07.201765,282₪  מכרזים מבוא כרמל

1,043 2,94690%87%100%45%₪ 2,577,919₪ 25.04.202189,443₪  מכרזים מבוא כרמל

802 2,06090%87%110%45%₪ 1,673,825₪ 2018-202045,727₪מידע נדלן מבוא כרמל

211 2,81286%87%100%10%₪ 1,630,849₪ 05.05.202123,590₪זכרון יעקב

2,057 2,289100%₪ 1,739,012₪ ₪סה"כ

739שטח אקו' לדונם בנכס 

2,057X739=₪ 1,520,198 ₪שווי דונם מתואם גודל ומיקום

מקדם התאמה פיתוח חלקי 

לפי 50% מעלות הפיתוח 

במבוא כרמל

₪ 324,30850%=₪ 162,15489%

1,358,000 ₪שווי דונם, מעוגל

 חישוב שווי דונם לתעשייה עפ"י ממוצע משוקלל 

11.04.2021תאריך קובע

סה"כמקדםשווי דונםדונםיעוד השטח

שטח יצור

6,083,840 1,358,00080%₪ 5.6₪שטח הקרקע ליצור חכירה

9,506,000 1,358,000100%₪ 7₪שטח מערך המים בעלות

134,985,200 1,358,000100%₪ 99.4₪שטח קרקע יצור בבעלות

150,575,040 1,358,00099%₪ 112.0₪סה"כ שטח הקרקע ליצור

שטח פרטי פתוח

12,727,176 1,358,00016.5%₪ 57₪שטח ביעוד שפפ בבעלות

215,107 1,358,00013.20%₪ 1.2₪שטח ביעוד שפפ בחכירה

12,942,283 1,358,00016.43%₪ 58₪סה"כ שטח פרטי פתוח

163,517,323 1,358,00070.83%₪ 170.0₪סה"כ

163,500,000 961,765₪ 170.0₪שווי במעוגל

1,459,821 112.0₪לדונם יצור בגילום שפפ



 

 104מתוך  104עמוד                                               

                                                                                                                           

 . 6969604 יפו-תל אביב  , 24   מגשימיםרחוב 
   03-6410021פקס.    03-6429270טל. 

                              6139301תל אביב  39372כתובת למשלוח דואר: ת.ד.  
  office@sharon-s.co.il                     

 

 

 ית(. תטמבוססת הנחה )היפו  -  השומה   9
 

זכ  אומדן  כילעיל, בהתחשב בכל הגורמים שהוזכרו, הנני קובע    לאור האמור )חלק    הבעלותיות  ושווי 
)  שבנדון  בקרקע  (חכירה מהוונותב ביעוד לתעשיי  היפותטיתהנחה    ע"ב ללא מחוברים    , (הכי הקרקע 

לעניין  )למטרת עריכת התחשבנות בין רשות החשמל לבין חברת החשמל    ,בשוק החופשי  כיום  הבמצב
בסך הינו  ,  (חותחנת הכחלק מערך הקרקע בגינו תשולם תמורה לחברת החשמל, במסגרת המכירה של  

 ₪ (  מאות אלף וחמש מילון ושלושה ששיםמאה )  ₪ 000500,163, -של כ
 
 

 .מע"מ ואינו כולל במצבו כיום  פיתוח אומדן השווי כולל
 
 

בכל מקרה של שינוי   לחו"ד. 3-2 בעמודים המפורטותהנחות הכל  על מבוססת השומה  :הערות 
 בהנחות העבודה יש להחזיר אלי השומה לעדכון. 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

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

ועל פי התקנים   1966 -הדו"ח הוכן על פי תקנות שמאי המקרקעין )אתיקה מקצועית( התשכ"ו 
 המקצועיים של הועדה לתקינה שמאית.

 
 
 
 
 

 


