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 28/08/2022

מספרנו: 70660

לכבוד : 

ועדת הסכמי הפיתוח של  המ.א. חוף הכרמ ל

א.ג.נ., 

הנדון: תכנית פיתוח מתחם חכ/500- חוות דעת גזבר ומהנדס הרשות להסכ ם פיתוח.

כללי: 

תכנית חכ/500  בעתלית בשטח של 150  דונם כוללת  בינוי של כ-242 יח"ד  

1) חלק מבעלי המגרשים הקימו מנהלת המייצגת למעלה מ-200 יח"ד והם מעוניינים לפתח את כל  
המתחם באמצעות הסכם  פיתוח.

הפיתוח  הסכמי  של  למתווה  בהתאם  המינהלת,  לבין  המועצה  בין  יחולקו  הפיתוח  2) היטלי 
הקודמים, בעתלית, וזאת על מנת להותיר בידי המועצה היטלי פיתוח לתשתיות-על. בהסכם זה  
מעבירה המועצה למנהלת סך של 5 מלש"ח מיתוך היטלי העל מאחר ומבוצעות עבודות שכוללות  

תשתיות על כמו הסוללה האכוסטית כבישים מחברים ועוד.

3) פוטנציאל הגביה של היטלי  הפיתוח  שיועבר למנהלת לטובת ביצוע עבודות הפיתוח (בהנחה של  
100% מימוש זכויות וגבייה) מסתכם לסכום של כ 34000 אלש"ח. 

4) תחשיב פילוח פוטנציאל היטלי פיתוח לכלל המתחם:

• סה"כ שטח קרקע לחיוב 64,355 מ"ר 

• זכויות בניה ל-242 יח"ד בשטח של 170 מ"ר, בסה"כ 41,140 מ"ר בנו י

  בהנחה של 100% גביה, ומימוש 100% מזכויות הבניה, הסך המועבר למנהלת עומד על:

₪ 20,285,106 חלקה של המנהלת מגביה של היטלי פיתוח רכיב הקרקע: 

₪ 13,718,179 חלקה של המנהלת מגביה של היטלי פיתוח רכיב בנין: 

 ₪ 34,003,285 סה"כ פוטנציאל גביית היטלים בגין 242 יח"ד :

 ₪ 5,000,000 השתתפות המועצה מקרן תשתיות על:

₪ 39,003,285 סה"כ תקבולים מקסימליים למנהלת:
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5) הושלם הליך התכנון המפורט של כל המטלות הנדרשות לפיתוח מתחם חכ/500   ובסיומו בוצע 
מול מהנדס המועצ ה   ותקציבית של בקר הנדסי מטעם המועצה  הליך ארוך של בקרה הנדסית 
והמתכננים.  עלות פיתוח כל התשתיות הציבוריות בהתאם  לתכנון המפורט לרבות עלויות התכנון,  

הפיקוח ובצ"מ   מסתכם ב 47,939,626  אלש"ח כולל מע"מ. 

 

6) להלן פירוט הסעיפים העיקריים באלפי שח':  
 

 

 

 

 

הערות  תשתיות ציבוריו ת תאו ר   

  

כולל הסוללה  19,021,367 עבודות סלילה וכבישים 210 

  1,553,050 ניקוז 220 

  1,731,220 מערכות מי ם 230 

  1,549,700 מערכות ביוב 240 

  1,601,232 תאורה ותקשורת 250 

  2,712,678 שצ"פים 260 

  9,434,776 פיתוח נופי כולל ריצופי ם 270 

  37,604,023 סה"כ תשתיות צמודות 

37,604,023 סה"כ פיתוח  
   

  
  תקורות 

   

 
   940,101 בצ"מ 2.5%   310

 320
38,544,124 סה"כ אחרי בצ"מ  

 
  

  
    

 
  

 330
772,000 תכנון מדידות ושונו ת 

 
  

  340 
   1,349,044 פיקוח  וניהול 3.5% 

 350
40,665,168 סה"כ עלויות ישירות ועקיפות 

 
  

 360
6,913,079 מע"מ 17%   

 
  

 370
  361,380 עדכון מחירים לעבודות שלב א' 

 380
47,939,626 סה"כ כולל מע"מ  

 
  

על פי מכתב שקיבלנו מהמנהלת ידוע היטב למנהלת שההסכם הינו פאושאלי ועליה לבצע את 
כל העבודות המצוינות במסמכי הסכם הפיתוח למרות הפער שנוצר בסך כ-9 מלש"ח. פער זה 

יכוסה ממקורותיה של המינהלת. 
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7) תחשיב עלות העבודות מתבסס על מחירון דקל בהינתן הנחה של 20%, אומדן זה הינו ראלי  
ומשקף את שווי עלות העבודות. 

 

8) הפער התקציב י 

• כאמור לעיל, עלות העבודות כולל התקורות מצטברת ל-47,939,626 ₪ כולל מע"מ. 

• השתתפות המועצה לפי פוטנציאל הגביה + השתתפות מהיטלי על היא 39,003,285 ₪.  

• יוצא, אפוא, פער תקציבי בסך 8,936,341 ₪.   

• יצוין, כי בהנחת גבייה של  95%  ממרכיב הקרקע ו-70%  ממרכיב הבניין (אומדן משוער של  

מספר יחה"ד שייבנו במהלך 7 שנים ראשונות), הפער התקציבי מאמיר ל-13,602,817 ₪.  
 

9) שלביות ביצוע : 
 

בפרויקט זה חולקה העבודה מלכתחילה לשני שלבים:  שלב א', הכולל את כל העבודות הדרושות  
לצורך הוצאת היתרי בניה למגורים ואף מתן תעודת גמר (טפסי אכלוס) ליח"ד; ושלב ב', הכולל את 

כל יתר העבודות הנדרשות לפי התב"ע.  
 

• לאור אתגרי הפרויקט הכוללים היקף תקציבי גדול ותשתיות על משמעותיות, וחוסר וודאות  
באשר לקצב הוצאת היתרי בניה ומידת מימוש הזכויות לאורך זמן, הומלץ לבצע  פילוח  של 
תכולת עבודות שלב ב', ולקבוע סדרי עדיפויות לביצוען, באופן שמצד אחד יאפשר התקדמות  

הדרגתית בעבודות ומצד שני לא יהווה מעמסה תקציבית ותזרימית.    

• להלן חלוקת העבודה לשלבי ביצוע: 

סה"כ  שלב ג'2  שלב ג'1  שלב ב'  שלב א'  הרכיב 

 30,604,821  1,835,518  1,766,000  8,793,616  18,209,687 תשתיות 
צמודות 

 6,999,200     6,999,200 סוללה 

 37,604,021  1,835,518  1,766,000  8,793,616  25,208,887 סה"כ עבודות 

 940,101  45,888  44,150  219,843  630,222 בצ"מ 2.5% 

 772,000  0  0  115,800  656,200 מדידות  תכנון 
וכו' 

 1,349,044  65,849  63,355  315,471  904,369 וניהול  פיקוח 
 3.5%

 6,913,079  331,033  318,496  1,605,607  4,657,945 מע"מ 17% 

 361,308  0  0  0  361,380 עדכון מחירי ם 

 47,939,626  2,278,288  2,192,001  11,050,337  32,419,003 סה"כ כולל 
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10) סיכום והמלצות  

• העלות בפועל של פיתוח התשתיות הציבוריות במתחם גבוה מפוטנציאל הגביה:                            
היקף העבודות הוא כ-48  מליון ₪ לעומת פוטנציאל הגביה (חלק המנהלת) כ-34 מליון ₪. חלקה  

של המנהלת בפוטנציאל גביית היטלים, בתוספת 5  מלש"ח השתתפות "בתשתיות על" מגיע 
סה"כ לכ- 39 מלש"ח, קרי - הפרש של כ- 9 מיליון ₪. 

• משך פיתוח המתחם מוערך בתקופת ביצוע של כ- 4-6 שנים לפחות, כך שיהיה צורך במימון  
ביניים של המועצה שעלותו גבוהה, כאשר לא ברור קצב הבניה והמימוש . 

• אומדן הביצוע אינו כולל ניהול ותקורות המועצה, שמוערכים בכ- 4% מעלות העבודות. 

• ביצוע מכרזים על ידי המועצה יעמיד את המועצה בחשיפה תקציבית ותזרימית ארוכת טווח . 

• תחשיב גביית ההיטלים מתבסס על יח"ד טיפוסיות שבה מרכיבי הבניה בהיטלי הפיתוח הנו  
כמפורט בסעיף 9 לעיל . 

 

a. עלות עבודות שלב א' (המספיקות לצורך מתן היתרי בניה ותעודות גמר ליח"ד)  32,419,003  ₪.  

את  להפחית  נועדה  לשלבים  החלוקה  היא  15,520,626  ₪.  ב'+ג'  שלבים  עבודות  b. עלות 
כי המועצה תהא  רשאית  לא להזמין  עבודות  יש לציין בחוזה  הסיכונים מול ההתקשרות. 

בהיקף של כ- 4.5 מלש"ח (שלב ג'1+ג'2).על מנת למזער את הסיכונים . 

(בלבד)   אלה  עבודות  על  תשולם  כי  מוסכם  ב'+ג',  שלב  עבודות  את  המועצה  שתזמין  c. ככל 
הכלולה   העבודה  ביצוע  ליום  מיום  15/4/2021  ועד  החל  לצרכן  המחירים  למדד  הצמדה 
בחשבון, וזאת  למעט  עבודות אספלט שכבה עליונה (הכלול בשלבים ב'+ג') שיוצמדו למדד 

תשומות הסלילה מיום 15/4/2021 ועד ליום ביצוע העבודה הכלולה בחשבון.   
 

א. קיים פער בין העלויות בפועל לתחשיבי פוטנציאל  היטלי הפיתוח. 

ב. פיתוח השכונה במתווה של הסכם פיתוח  יחסוך  מימון  ביניים  של המועצה    במיליוני  שקלי ם  
כאשר לא ברור קצב הבניה וגבית ההיטלים . 

ג. ביצוע מכרזים ע"י המועצה יעמיד את הרשות בחשיפה תקציבית ותזרימית ארוכת טווח.  

ד. ידרשו ערבויות בנקאיות לביצוע עבודות הפיתוח לפי  שלבים. 
ה. יבוצע כמובן  לו"ז ברור של כל שלבי העבודה וכן העברת כספים לאחר ביצוע ולאחר גביה. 

 
לאור האמור לעיל המלצתנו להתקשר בחוזה פיתוח  בהתבסס על הנתונים והתנאים הנ"ל. 

 
 

  ____________                             __________            

           אינג' אסף וחנר                                                                              עטיה  חגי             

מהנדס המועצה                                                                              גזבר המועצה   

 


