
2156הגרלה מספר –מחיר מטרה 
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ההדמיה להמחשה בלבד



?מה במצגת

החברות היזמיות
הפרויקט והסביבה

תוכניות דירה
תהליך הרכישה
דגשים ושאלות
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ומובילחזקיזםשלהביטחון

שלבשיתוףמוקםהנחלפארקניצניפרויקט
המובילותוהבנייההייזוםמחברותשתיים

ואיתנותרבמקצועימניסיוןהנהנות,בישראל
שקטלדייריםהמבטיחים,חזקהפיננסית

לאחררבותשניםועדהרכישהמשלבנפשי
.הדירהמסירת



הפועלתומסחרלמגוריםובנייהלייזוםחברההינה'מבשרתניצני'חברת
החברה.איכותייםפרויקטיםבהקמתרבניסיוןבעלתוהיא,הארץברחבי
.הרביםהרוכשיםשלהמלאהרצונםלשביעותדירותאלפימסרה

החלהתהליךאתמנהלתהחברה,היוםועד2005בשנתהקמתהמאז
אחתגגקורתתחתוהכל,הדירותלמסירתועדהבנייה,הייזוםמשלב
ONEשהיא STOP SHOP,סטנדרטלצדומקצועיותלמצוינותשאיפהמתוך
.במיוחדגבוהשירות

רבותלשניםביתעבורכםליצורמנתעלהעתכלפועלתמבשרתניצני
ליווי,דרךופורץאיכותיתכנון,ביותרהטוביםהגלםבחומרישימושתוך

.שלכםבביתשמדובריודעיםאנחנוהכללפניכי–ואנושיאישי
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מודיעין-מדורגי ארגמן 

מודיעין-נופים בפארק 

בית שמש–צור שמיר 
ההדמיות להמחשה בלבד



ייטבקובי
בתחוםעוסקת,"מ"בעופיקוחניהולאזרחיתהנדסהייטבקובי"חברת

הכוללומנוסהמקצועיצוותומונה.עשורמזההאזרחיתההנדסה
.אדמיניסטרציהואנשי,אדריכלים,מהנדסים

ציבורמבני,מלונאות,עירוניתהתחדשות,מגוריםמיזמימלווההחברה
ועדביצוע,מכרזים,היתריםהוצאת,התכנוןתיאוםבשלביומשרדים

.ואיכותיתמוקפדתברמה,המבנהאכלוסלשלב

שירותבמתןודוגלת,לקוחותיהמולמלאהבשקיפותפועלתהחברה
,מיומןצוותעלמעידים,השניםלאורךהלקוחות.ויצירתימקצועי,אדיב
.ההנדסהבתחומינרחבידעבעל
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יקריםזוכים
בפרויקטמטרה״״מחירבהגרלתזכייתכםעלאתכםמברכיםאנו

.הנחלפארקניצני

אתלבחורשתוכלומנתעלהדרושהמידעכלאתנציגזובמצגת
צעדאתכםללוותנדאגאנחנו.בפרויקטביותרלכםהמתאימההדירה

.שלכםהחלוםלהגשמתבדרךצעדאחר

:החברהשלהאינטרנטבאתרהמלאבמידעלהתעדכןבאפשרותכם

https://ben-shemen.mishtacken.co.il/

ben-shemen@nmltd.co.il:המיילבכתובתלרשותכםעומדיםאנו

*3714בכוכביתה׳-א׳בימיםהטלפוניובמוקד

.הראשונהכםלדירתבדרככםרבההצלחהלכםמאחליאנו
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https://ben-shemen.mishtacken.co.il/
mailto:ben-shemen@nmltd.co.il


7

https://www.youtube.com/watch?v=iG5wXVVMKco

סרטון מידע מטעם משרד הבינוי והשיכון

<לצפייה בסרטון לחצו כאן 

https://www.youtube.com/watch?v=iG5wXVVMKco
https://www.youtube.com/watch?v=iG5wXVVMKco
https://www.youtube.com/watch?v=iG5wXVVMKco
https://www.youtube.com/watch?v=iG5wXVVMKco
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בקרהאשד–הבקרהחברת

בדיקהלאחראושרוהפרויקטמסמכיכלל
משרדמטעםהבקרהחברתידיעלמעמיקה

והשיכוןהבינוי
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והסביבההפרויקט
בשכונהמגוריםחווייתמציעההחדשהשמןבןנופישכונת

הטבעלידשלםעירוניחייםמרקםהמקיימת,קהילתית
.שמןבןיערשלהקסום

והיאדונם850שלעצוםשטחפניעלמשתרעתהשכונה
4,500-כייבנולצידם,הנחלוטיילתהנחלפארקאתכוללת
פארקלצדופסטורליתירוקהחייםמאיכותשייהנו,דירות

.ענק

מנתעל,שימושיםעירובעלרבדגשהושםהשכונהבתכנון
בקרבתצריכיםשהםהשירותיםכלאתלתושביםלהציע
החל,מגווןחייםמרקםבעלתשוקקתשכונהליצורוכדיהבית

אזוריאתותוחמיםהמקיפיםוגינותפארקים,מגוריםמאזורי
ובתיילדיםגניכוללקהילתייםושירותיםציבורמבני,המגורים

תעסוקהומתחמימסחרייםמרכזים,תרבותמוסדות,ספר
לכדיהחוברים,טבעיוחורשפתוחיםנופיםלידומשרדים

ירוקהחייםאיכותעםומקיפהשלמהקהילתיתמגוריםחוויית
.הנחללידלמשפחותושוקקת

ההדמיה להמחשה בלבד



והסביבההפרויקט
מנגישותנהנית,מהעירנפרדתשכונההינהשמןבןנופישכונת

למרכזיוקלהמהירהגישההמבטיחהוטובהגבוההתחבורתית
גוששלהגדוליםוהבילוייםהקניותומרכזיהתרבותמוסדות,התעסוקה

.דן

-תללכיווןהראשייםהתנועהלצירימהירמחיבורייהנוהשוכנהתושבי
,431וכביש44כביש,40כביש,6כביש,1כביש:וירושליםאביב

.ובנוחותבמהירותהארץלמרכזהשכונהאתהמחברים

,אופנייםשביליעםוירוקהקלהמניידותהתושביםייהנוהשכונהבתוך
.הנחלפארקשללאורכומרהיבהוטיילתהליכהשבילי
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המפה להמחשה בלבד
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המפה להמחשה בלבד
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גזרונחלהנחלים״״פארק
שכונת נופי בן שמן מעניקה פרשנות חדשה לחוויית מגורים  

כשהיא מפגישה תכנון אורבני מתקדם עם פארק ירוק  , ירוקה
.ואגם אקולוגי מרהיב וייחודי

נחלשלוהטיילת"הנחליםפארק"שללצידומוקמתהשכונה
יומיומימפגשלתושביםומאפשריםהשכונהאתהתוחמים,גזר
אתהשםמוקפדתכנוןלצד,נשימהעוצרונוףפראיטבעעם

.במרכזחייהםואיכותהתושבים

מהווהוהוא,דונם180שלשטחעלמשתרע"הנחליםפארק"
כך,שמןבןיעראזורשלוהפראיהירוקלנוףטבעיהמשך

ומלאתמעצימהמגוריםחווייתמובטחתשכונהשלתושבי
.בישראלוהמטופחותהירוקות,היפותהשכונותבאחתהשראה

.מתוך אתר העירייה. ההדמיה להמחשה בלבד



הפרויקט

ובוומעוצבהיטבמתוכנןמתחםהואהנחלפארקניצניפרויקט
144כוללהפרויקט.קומות9בןבנייןולצידוקומות22בןמגדל
רחבלפארקראשוןבקוהממוקמות3,4,5שלמגווןבתמהילדירות
מרפסות,גבוהמפרטכסטנדרטמציעותבפרויקטהדירות.ידיים
.דירהלכלקרקעית-תתחנייה,מרווחותשמש

עםבהרמוניההמשתלבתמרהיבהמארכיטקטורהנהניםהמגדלים
ומוקפדיוקרתיפניםעיצוב.לפרויקטבצמודהנמצאהנחלפארק

,מהירותמעליות,גבוההתקרהעםלובי,המשותפיםבחללים
חדרי:המציעותבקפידההמתוכננותודירותמרווחדייריםמועדון
נעימהמגוריםחווייתהמבטיחים,אורשטופימגוריםוחדרירחצה

.דופןויוצאת
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ההדמיות להמחשה בלבד
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המקמיתתכנון והקמת הפארק הינו באחריות הרשות . ההדמיה להמחשה בלבד ואין בה כדי לחייב את החברה



תוכניות דירה
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: לצפייה בתכנית הדירה ומלאי הדירות ניתן להכנס לאתר שלנו בכתובת

https://ben-shemen.mishtacken.co.il/

https://www.youtube.com/watch?v=iG5wXVVMKco
https://ben-shemen.mishtacken.co.il/


ראשוןשלב1
מידעכנס

2

3
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הדירהרכישתתהליך

שנישלב
דירותבחירתימי

שלישישלב
חוזיםחתימתימי



מידעכנס-ראשוןשלב

לזוכידיגיטלייםמידעכנסיתערוךחברתנוהרכישהמתהליךכחלק
,הדירות,המיקום,הפרויקטאודותמידעיוצגהמידעבכנסי.הפרויקט

.ועודהרכישהתהליך

המעודכןהמיילפיעלבמיילמראששבועישלחמידעלכנסזימון
יעמדוהפרויקטנציגיהמידעכנסיבתום.השיכוןמשרדבאתר

.הדירהבחירתטרםנוספיםובירוריםלשאלותמענהויתנולשירותכם

1

18



הדירהבחירת–שנישלב

מסרתםאותוהקשראמצעיאלישלחהמידעכנסלאחר
הפגישות.דירהבחירתל(ושעהיום)מועדעםזימוןבהרשמה

ראשוןיוזמןראשוןמקום)בפרויקטהזכייהסדרלפייתוזמנו
ניתן.(הדירותבחירתסדראתלשנותניתןלא,הלאהוכן

שללהגרלותההרשמהבאתרעדכניזכייהמיקוםלברר
בחירתלקראתדגשיםמספרלהלן.והשיכוןהבינוימשרד
:הדירה

כןיעשהלאואם,דירהלבחירתדקות45עדיוקצולזוכה•
.דירהלבחורזכותואתיאבד–

האסמכתאותאתהזוכיםיציגו,הדירהבחירתבמעמד•
ותעודות,בתוקףזכאותאישור,זכייההודעת:הנדרשות

.ספחכוללמקוריתזהות
שטרםהדירותמתוךדירהלבחוררשאייהיההזוכה•

.נבחרו
בחירתטופסעלהרוכשיםיחתמוהדירהבחירתביום•

.באתרהמופיעבנוסחהדירה
,הבחירהאתלשנותאפשרותתהיהלאלזוכהכי,יודגש•

.שהיאסיבהמכל

2
הזוכהיידרשהדירהבחירתטופסעלהחתימהבמועד•

שלבסכוםהדירהתמורתחשבוןעלמקדמהלהפקיד
שלבמקרהיוחזרלאזהסכום.בלבדק'בצח”ש2,000
.זכייהביטולאומרישוםהסרה

.הרכישהחוזהלחתימתמועדיקבעהדירהבחירתבעת•
”הדירהבחירת“לפגישתשנקבעובזמןבמועדהגעהאי•

הבינוימשרד)ש”משהברשאייהיה”החוזהחתימת“או/ו
.זכאותךאתלבטל(והשיכון

כחמיופהבאמצעותאובעצמוהדירהאתלבחורהזוכהעל•
החברהי"עואושרשנוסחכוחייפוייציגאשרמטעמו

פרטניתיינתנוהנחיות,הדירהלבחירתוכתנאיבמעמד
.(טלפון/במיילמולנובתיאום)בהתאם
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חוזהחתימת–שלישישלב 3
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הבקרה'חבי"עואושרנבדקאשרחוזההינוהמכרחוזה
.והשיכוןהבינוימשרדמטעם

,הדירהבחירתמיוםימים30עדתתבצעהחוזהחתימת
,ספחכוללזהותתעודותעםלהגיעישהחוזהלחתימת

כתעודהיתקבלולאאחרתתעודהכלאונהיגהרשיון
.מזהה

הזוכיםידיעלהינההחוזהעלחתימהליבכםלתשומת*
להגיעחייביםשניהם,זוגבנישניהםהזוכיםאם)בלבד

לחתימתלהגיעהזוכיםבאפשרותואיןככל,(ולחתום
הוראותלקבלתטלפון/במיילעימנוקשרליצורישהחוזה
.כוחייפויבנושא



זכייהביטול
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הדירותבמצבתהאינטרנטבאתרובצפייהבחומריםעיוןלאחר

מתאימהדירהאיןכיותחליטוככל,בפרויקטלמכירההמוצעות

תחת,להגרלותההרשמהבאתרזכייתכםאתלבטלתוכלו,עבורכם

."שליההגרלות"-"אישיאזור"

https://www.dira.moch.gov.il: /כתובת אתר משרד השיכון
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מימון

מקדימותבדיקותלבצעעליכםהדירהבחירתטרם

משכנתאולקיחתקנייהכוחבאפשרותכםשישולוודא

.המבוקשתהדירהבגין

נבחריםפרטיםבגיןוזיכוייםטכנימפרט

שינויילבצעניתןלאמטרהמחירתכניתבמסגרת

שתוכלופריטיםמספרישנםזאתעם,בדירהדיירים

למצואתוכלובאתר.הטכניבמפרטעליהםלהזדכות

ארונות:היתרביןשכוללתהמלאההזיכוייםטבלתאת

.ועודתקעיבת ,למיםסוללות,חבמט
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פיננסיליווי

מ"נחתם הסכם לווי בנייה עם בנק מזרחי טפחות בע

403-210857התשלומים ישולמו לחשבון הלווי מספר 

באמצעות שובר מפנקס שוברים שיימסר לרוכשים בעת  

.חתימת חוזה המכר  והרוכשים יקבלו ערבויות מכר כחוק
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.270/2021/מכרז מספר מר. לוד, "נופי בן שמן"בניה רוויה למגורים ומסחר בשכונת 
בשיעור, כי ההנחה ממחיר יחידת דיור, רשות מקרקעי ישראל ומשרד הבינוי והשיכון מבהירים בזאת

שקלים חדשים הינה 300,000ובלבד שסכום ההנחה עבור כל יחידות הדיור לא יעלה על 20%
.מ"ממחיר יחידת הדיור כולל מע

(  ד-א)15, 15סעיפים , לחוברת המכרז3.4.13.4-3.4.13.1, 3.4.13במקום האמור בסעיפים , לפיכך
:יבוא" מכירת דירות במחיר מטרה"ובחוזה הבנייה סעיף , לנספח תנאים מיוחדים לחוזה חכירה

ייקבע בהתאם למכפלת שטחה בשווי מטר בנוי עיקרי ללא  , מחיר יחידת דיור במחיר מטרה. 3.4.13
:מ שנקבע בטבלה לעיל ובשקלול המקדמים הרלוונטיים כדלהלן"מע

.ד"כולל שטח הממ(במטרים מרובעים , שטח הדירה. 3.4.13.1
או צירוף, המוצמדים לדירה, או שטח גינה, מקורה או לא מקורה, שטח מרפסת שמש. 3.4.13.2
:יחושב באופן הבא, במטרים מרובעים, שטחיהם

30%-מ״ר כשהוא מוכפל ב30עד לשטח של 
20%-מ״ר כשהוא מוכפל ב60-מ״ר ועד ל31בגין השטח שבין 
10%-מ״ר כשהוא מוכפל ב120-מ״ר ועד ל61בגין השטח שבין 

.מ״ר לא תחול גבייה כלל121בגין השטח שמעל ל 
40%-כשהוא מוכפל ב, במטרים מרובעים, שטח מחסן המוצמד לדירה. 3.4.13.3
.  200%-כשהוא מוכפל ב, מספר חניות המוצמדות לדירה. 3.4.13.4

.  כי לכל דירת מחיר מטרה תוצמד לפחות חנייה אחת, יובהר
20%תינתן הנחה בשיעור , על התוצאה המתקבלת מהתחשיב המפורט לעיל בתוספת מע״מ כחוק

.  שקלים חדשים300,000ובלבד שסכום ההנחה עבור כל יחידות הדיור כולל מע״מ לא יעלה על 
יהווה המחיר הסופי לדירת מחיר , הסכום המתקבל לאחר מתן ההנחה כאמור ובתוספת מע״מ

"(.מחיר דירת מחיר מטרה: "להלן)מטרה 

המכרזלחוברתעדכוןלפי?הדירהמחירמחושבכיצד
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המכרזחוברתמתוך-?הדירהמחירמחושבכיצד

ר בנוי "המחיר למ, בבניין רב קומות כהגדרתו בתקנות התכנון והבנייה-חישוב מקדמי הקומה 

הקומות האמצעיות בבניין  2או , עיקרי משקף את מחירה של דירה בקומת המגורים האמצעית

לצורך חישוב מקדמי הקומות יילקחו בחשבון קומות הכוללות  . שבו מספר זוגי של קומות מגורים

.דירות מגורים בקומה2לפחות 

קומות המגורים האמצעית תחושב בתוספת חצי /כל דירה הממוקמת בקומה הגבוהה מקומת

כל  . ר בנוי עיקרי"תוספת לכל היותר למ5%קומות האמצעיות ועד /אחוז לכל קומה מעל הקומה

קומות המגורים האמצעית תחושב בהפחתה של חצי /דירה הממוקמת בקומה נמוכה מקומת

.ר בנוי עיקרי"הפחתה לכל היותר למ5%אחוז לקומה ועד 

5%יובהר כי כל דירה הממוקמת מעל או מתחת לקומה הכוללת את הסטייה המקסימלית של 

.ר בנוי עיקרי בלבד"מהמחיר למ5%תחושב עם הסטייה המקסימלית של 

מחיר דירה במחיר מטרה לא יוצמד למדד תשומות הבנייה עד למועד החתימה על חוזה

יובהר כי ככל ונחתם חוזה מכר. ובלבד שהתקבל היתר בנייה מלא, המכר מול רוכש דירה

תחל הצמדת התשלומים למדד ממועד קבלת ההיתר, עובר למועד קבלת היתר בנייה מלא

הבנייה בלבד
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תשלומיםמסלול

מועד התשלוםאחוז מצטברסכום/אחוז
במועד בחירת הדירה₪2,000 

במועד חתימת ההסכם7%7%

ימים מחתימת ההסכם13%20%45

חודשים מיום ההסכם10%30%6

חודשים מיום ההסכם10%40%10

חודשים מיום ההסכם10%50%14

חודשים מיום ההסכם10%60%19

חודשים מיום ההסכם10%70%23

חודשים מיום ההסכם10%80%27

חודשים מיום ההסכם10%90%31

יום לפני מועד מסית החזקה10%100%14

.הוא הקובע' ככל ויש אי התאמה נספח ג-לחוזה ' מסלול התשלומים כפוף לנספח ג* 
.התשלומים יוצמדו למדד תשומות הבניה הידוע ביום חתימת ההסכם ולפי חוק המכר* 
.31/01/2027: מועד המסירה * 
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רכישהמס

מסתשלוםחובתהרוכשעלמוטלת,(דירהבענייננו)מקרקעיןנכסברכישת
.רכישה

חתימתמיוםימים30בתוך,המסלרשויותוהצהרותדיווחלמסוריש
.ההסכם

ההסכםחתימתמיוםימים60תוך(שחלככל)הרכישהמסאתלשלםיש
.(וקנסותריבית,פיגוריםתשלומיגוררבתשלוםאיחור)

תושבוהואהרוכששלהיחידההמגוריםדירתהינההנרכשתהדירהאם
:ישראל

.מסישולםלא–ח"ש1,978,745שעדהשוויחלקעל

.3.5%–ח"ש2,347,040ועדח"ש1,978,745עלהעולההשוויחלקעל

.5%–ח"ש6,055,070ועדח"ש2,347,040עלהעולההשוויחלקעל

במעמדשתמסרולנתוניםבהתאם,הדיווחאתעבורכםתבצעהחברה
.בלבדהרוכשעלמוטלת,שתמסרולנתוניםהאחריות.ההסכםעלהחתימה

רכישהממספטוריםאולהנחותבקשותהמיסיםלרשותלהגישותבקשוככל
במעמדלהמציאיש,(יחידהלדירהמופחתמסשיעוראולפטורבנוסף)

אישורים)הפטורלקבלתהאסמכתאותכלאתהרכישההסכםעלהחתימה
.(ב"וכיוצלאומימביטוח

16/01/2024לתאריךנכוןמעודכניםמעלההנתונים*



לסיכום

דק׳ בלבד לבחירת הדירה45ביום בחירת הדירה יעמדו לרשותכם 

:אנא הגיעו מוכנים

המבוקשתלדירהמשכנתאולקיחתקנייהכוחבאפשרותכםשישבדקו•
בחירהסדרלפיאותןודרגומועדפותדירות10לפחותלעצמכםסמנו•
לכםהפגישהמועדלפנישעהכחצילהגיעממליציםאנו•
ספחכוללהזוכיםשלזהותתעודת•
זכייהאישור•
בתוקףזכאותאישור•
"ייטבוקובימבשרתניצני"לפקודת2,000₪סךעלצ׳ק•

(הצ׳ק יחולט וסכום זה לא יוחזר לזוכה, יודגש כי במקרה של ביטול זכייה לאחר בחירת דירה)

יש להגיע עם תעודות זהות כולל ספח, ליום חתימת החוזה וככל ותחליטו לחתום באותו היום
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.כלשהיבדרךהחברהאתמחייבמצגמהווהואינו,ממצהולאחלקי,בלבדלהמחשההינוהמובאהמידע•
.והרוכשהחברהיחתמועליו,המכרלהסכםוהנספחיםהמכרהסכםרקהינוהמחייבהמידע

לעתמעתלהשתנותהעשוייםמטעםהביקורתחברתאו/ווהשיכוןהבינויומשרדרמ״ילנהליכפוףהאמורכל•

בפיתוחאו/ובעיצובשינוייםייתכנו.בלבדהמחשהלצרכימובאותאו/והדמיותהינןבמצגתהתמונות•
.הרשויותאו/והחברההחלטתלפיהפרויקטשלהאדריכלי

בדבלהמקומיתהרשותבאחריותהינוהציבורייםבשטחיםהפיתוחביצוע•

הרוכשיםאתמייצגיםואינם,הדירהרכישתבעסקתבלבדהחברהאתמייצגיםהחברהב״כ•

זהולעניין,בדירההרוכשיםזכויותרישוםלביצועמוגבל,החברהב״כע״ילרוכשיםשיינתןהיחידהשירות•
.בלבד

אחרתדעתחוותאו/וכלכליץייעואו/ומשפטיייעוץאו./מסלייעוץתחליףמהווהאינובמצגתהאמורכל•

הערות
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תודה
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מודגש כי תכנון השטחים הציבוריים והפיתוח הסביבתי הנם באחריות הרשויות בלבד. יתכנו שינויים על פי דרישת הרשויות, כניות וההדמיות הנן להמחשה בלבדוהת, המפות, התמונות
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