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 09.05.2021  תאריך:         
 786/0/6סימוכין:          

 
 לכבוד

 מזרחי טפחות בע"מבנק 
 
 

 שומת מקרקעין מלאה
 בית מגורים, 

 )קוטג'(,  1דירת מגורים אמצעית 
 ,2פסיקתא לפירוק שיתוף פ"י ע 1ממגרש מס' חלק 

 ,א2675עפ"י תכנית ימ/ 18חלק ממגרש מס' 
 , 2זנר גדעון האו רח'

 נד, ירושלים ליהול שכונת
 

 3יגאל בלטר  זכויות

 
 

 אמצעיתהנכס מהווה את היחידה ה  .הביקורע"ג צילום מיום   נכס הנדוןסימון מיקום ה
 .ימשפחת תלתצמוד קרקע מבנן ב
 

 
 ' מזרחי.היתר בנייה, הסכם גירושין והסכם מכר קוטגפ"י ע 1
 אמנון כהן. טד השופי כבו"שנתנה ע, 1996שנת קתא מפסי 2
 ' מזרחי.טגרושין והסכם מכר קוח הרישום, הסכם גינסעפ"י  3
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 השומה מזמין זהות .1

בזאת חוות דעת מקצועית לעניין  ההנני מגישמר יגאל בלטר,  באמצעות ,כםלבקשת
רצון, ריטריון של קונה מרצון ממוכר בופשי, בקחהדון, בשוק כס שבנאומדן שווי הנ

 לנכס כריק ופנוי ונקי מכל חוב, שיעבוד, משכנתא וזכויות צד ג'.
 

בדבר   של הוועדה לתקינה שמאית 19ן מס' תק תבהתאם להוראוחוות הדעת נערכה 
פרוט מזערי בשומות מקרקעין המיועדות להצעת זכויות במקרקעין כבטוחה  

 אשראי.ל

 ההשומ מטרת .2

 דוע לי כי חוות הדעת דרושה לכם לצורך בטוחה למתן אשראי.י

 לשומה הקובע עדהמו .3

 .11.04.2021 ביקור בנכס,ההמועד הקובע לשומה הינו מועד 

 ופרטי המבקר בנכס וריקבה מועד .4

 .שמאי מקרקעין, גהלי מנדלסון  ע"י, 11.04.2021 נערך ביוםובסביבתו, בנכס הביקור 
 

 . בנכס הזכויות בעל, טרלב יגאל  רמי צג ע"והנכס ה
 

 הביקור נערך בכל חלקי הנכס.

 רלוונטיים במסמכים עיון .5

  ביוםהאינטרנט  אמצעותשהופק במשרדי ב הזכויותמפנקס פלט רישום  ▪
 23.04.2021. 

לפירוק שיתוף   1996בשנת פסיקתא שניתנה ע"י כבוד השופט אמנון כהן  העתק  ▪
 . חלוקת המגרשים, כולל תשריט במקרקעין 

ל, המאשר כי תשריט  אל קרניאועו"ד שמ מאת 26.04.2021ם ותקבל ביהשמייל  ▪
 שיתוף.קתא לפירוק ווה את התשריט המצורף לפסיהמ שהתקבל לידנו המדידה  

 הדסה בלטר. -, בין יגאל בלטר ל16.05.2001הסכם גירושין מיום העתק  ▪

 .24.01.2019מיום   ,הסכם מכר קוטג' מזרחי ▪

 רחל ברגר. -יעקב ו  בלטר לביןן יגאל יב 19.03.2020הסכם שכירות מיום  ▪

משרד רו"ח  משהתקבל , 09.05.2021 מיוםדון ס שבח לנכס הנאמדן ממכתב  ▪
 .הזכויות בנכסהמייצג את בעלי , 'ושות ינימבני ריאלנו 

 . ימסמכי רישו ▪

 כניות בניין עיר רלוונטיות.ת ▪
 

למועד ים וו"ד זו, נכונבחם י עהמופי י השווי/מחירגם ערכים כמו נהפרטים והנתו
בד. ייתכנו שינויים בשוויו ם בו בלאו למועד/ים מסוימ/ים הנקוב/י הביקור בנכס

בה שכר , גוהות שינוי בשיעורי התפוסולרבהשוק ודות נתאם ל נכס בהתה וגן שלהה
 . הדירה ושיעורי הריבית
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 פרטי הנכס .6

 
 .30194 :  גוש

 
 .61 : 4הלקחחלק מ

 
 .קה בשלמותלחל, רמ" 1,738 : חלקהה שטח

 
 . 1996שנת פסיקתא לפירוק שיתוף מ, עפ"י 1 : חלק ממגרש

 
 מ"ר. 484 : שטח המגרש

 
מעל קומת מרתף  קומות 2 ןב צמוד קרקע  וריםמג תבי : סמהות הנכ

לת תנן  בבמ אמצעיתההדיור  יחידת מהווה אתה, חלקית 
 משפחתי. 

 
   מיום  43574מס'  היתר בנייהמדוד גרפית ע"ג תכנית  : 5ברוטו שטח בנוי

    09.06.1998: 

     

שטחקומה
19.00 מ''רמרתף 

74.00 מ''רקרקע )כולל ממ"ד(
74.00 מ''רקומה א'

167.00 מ''רסה"כ שטח בנוי

53.00 מ''רמרפסת קומת קרקע
5.50 מ''רפטיו קומת קרקע

 10.00 מ''רמרפסת קומה עליונה
ללא   חבהף הרסבנוים כולל שטחי הבנייה בפועל הערה:    
 מ"ר.  50-של קומת המרתף, בשטח מוערך של כ רהית    
    

עלות בנרשמה ה רמספר בעלים ובין הית ש"ע פרטיתבעלות  : ()על החלקה זכויות
 .1/6, כסבנ טר, החלק ליגאל בע"ש   

 
בשנת פסיקתא שניתנה ע"י כבוד השופט אמנון כהן עפ"י 

בגוש  14קה לים כחמהרשו ,לפירוק שיתוף במקרקעין 1996 
בהתאם   30194ש בגו 18אף כחלקה ידועים וה 30194 
, בין ירשמו, הדס בלטר-יגאל ומבקשים, ה, א' 2675לתב"ע  
מגרש זמני כבעלים בשלמות ובחלקים שווים של  יתר, ה 
המבנן  )המגרש עליו נבנה  1בתכנית כמס'  המסומן 
 . הנדון(ס נכאת ההכולל  

 
 
 

 
 א'.5752י תכנית מס' ימ/עפ" 18את מגרש מס'  ירובקב ה מהווההחלק 4
 חצית משטח הקירות המשותפים.וניים ומצימתחת לקירות החשטח כולל השטח  5
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גב'  היתר, כי נקבע, בין  16.05.2001הסכם גירושין מיום ב

 2ברחוב האוזר סה בלטר תקבל את הקוטג' המערבי דה 
'ים הקוטג  2את ואילו יגאל בלטר יקבל בית וגן ירושלים  
 .הנותרים, )האמצעי והמזרחי( 

 
אלמוג בין לבין יגאל בלטר  24.01.2019מיום  מכר הסכםב

 'נמכר הקוטג   תמר חסידים דדשאסנת -ום אבי חסידי 
זהרה לטובת  הערת א בגין ההסכם נרשמה .רחיזמה 
לוואה שנטלו החות בגין פולטובת בנק מזרחי ט הרוכשים 
 .םהרוכשי 

 
 : נילסיכום המצב התכנו

 נכסכי ה  יים עולההאירועים המשפט השתלשלותמניתוח 
ר מ שנותרה בבעלות יחידת הדיורהנדון מהווה למעשה את  
 לטר.יגאל ב 

 משכנתאות
 הגבלת סכום, ה וללא משכנתה מדרגה ראשונמה שנר : רלוונטיות

, על הבעלות של בלטר לטובת בנק דיסקונט לישראל בע"מ    
 יגאל.    

 
לטובת הוועדה  27נרשמה הערה על יעוד מקרקעין תקנה  :  תוהער

 .ת לתכנון ובנייה ירושליםומיהמק    
 

 לים.שו יר ,2רחוב גדעון האוזנר  :  כתובת
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 המבנע והקרהקתיאור הסביבה,  .7

 הסביבה ור תיא .7.1

נד"  הידוע בשם "הולילשל מתחם   יזרחצפון מבחלק ה וקםנדון ממבש הנכס
 ושלים.העיר ירמערב ובדרום 

 
במתכונתו   ,ובנייתו 2000-נות הש ילתבתחנות החל להיבמתחם "הולילנד" 

 שנים. 10-ערכה כ ,יתהנוכח
  7מעל ם הבנויי ומות,ק  11בני  פוסייםיטרים ובנייני מג 7כולל המתחם  םויכ

  31בן צד מגדל מגורים לכפרויקט "הולילנד פארק"  וידועים  קומות מדורגות
,  קעים צמודי קרקומות , הידוע בשם "הולילנד טאור" ולצד מתחם של מבננ

  ,רזנלאורך רחוב גדעון האומתחם זרחי של המבחלקו הצפון מם הבנויי
 נדון.הגם בנכס  בתחומו ממוקם 

 

ה לצד זה, קניון מלחה  ממוקמים, ז םשל המתחהדרומי  ומעבר לגבול
 דיון טדי. צטוא

 

 : ו של המתחםגבולותי
 ת. אבי יונה מיכאל, מעברו שכונת רמת שר רחוב :  ערבממ
-גבעת מרדכי וצפון לדרום, שכונות רה, ממעב ,דרך בגין :  מזרחמ

 קטמונים.   
 בית וגן.  שכונת גדעון האוזנר, מעברו  רחוב  : צפוןמ

 מלחה. -מנחתב, מעברו שכונת גולומב חור : מדרום
 

מתחבר  , מזרחיוללא מוצא בקצהו ה , מפותלגדעון האוזנר, דו סטרי רחוב
 לרחוב אבי יונה מיכאל. ערבמכיוון מ

 . רקעה צמודת קדיו בבניידצ 2-ין בהרחוב מתאפי
 

גינות  , רכותדמ ,סלולים ים שת כביהכולל האלמ יתנ עירו ותשתית פיתוח םקיי
 ב.חות ררואתוי נו עצי, ציבוריות

 
 מפת הסביבה:ע"ג  סמיקום הנכלהלן 

 

 יקום הנכסמ
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 :זרחלצפון מ מערבמדרום ט , מבגדעון האוזנר רחובמ הלהלן תמונ

 
 

  רחוב גדעוןממנו מתבצעת הגישה ל, יונהמיכאל אבי  רחובמ הלהלן תמונ
 :רהאוזנ 
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 ע רקר הקתיאו .7.2

 מ"ר. 1,738רשום, שטחה ה. רגולרית יא קהחל 30194 בגוש 61חלקה 
,  ת משפחתיללקה ממוקם מבנן צמוד קרקע תפון מזרחי של החהצבחלק 

 ון.תחומו ממוקם בנכס הנד ב
ומי מהווה  הדר החלק ואילומרכז החלקה מהווה שטח פתוח ולא מפותח 

 הנמצא בשלב היסודות ושבנייתו נעצרה. מבנה 
 

 מזרח.פון מערב לגיוון דרום וון צי, מכית החלקה מדרוניתטופוגרפ
 

 : החלקהת להלן גבולו
 רחוב גדעון האוזנר.  : צפוןמ
 בנה מגורים צמוד קרקע. , עליה מ64 חלקה : וםרדמ
 בנה מגורים צמוד קרקע. עליה מ, 62 חלקה : זרחממ
 ריקים לבנייה עתידית. מגרשים : ערבממ
 

 : ןודוהנכס הנ הסימון החלקפת גוש עם ן מללה

 
 

שנתנה  , במקרקעין שיתוף  לפירוק פסיקתא , עפ"ימהווהנה נדוה עקרקה
מחלקה  , חלק 1הן, את מגרש מס' "י כבוד השופט אמנון כע 1996בשנת 

י בצורה  רגולרמגרש א',  2675ימ/ י תכניתעפ" 30194בגוש  18מס' רש( ג)מ
 מ"ר. 484 פז בעל צלע מזרחית שבורה, בשטח שלדמוית טר

 
טר  אל בלמר יגל בשלמותו אהוקצהמגרש , שיתוףה במסגרת פירוק  יצוין כי

הוקצא למשיבים   2)המבקשים(, מגרש מס'  הדסה בלטר, גב' ולאשתו דאז
צא למבקשים ולמשיבים לפי חלקה היחסי במקרקעין  הוק 3ואילו מגרש מס' 

 זנר. האוון לכיוון רחוב גדעמעשה כמגרש חניה, הממוקם בחזית שמש לומ
 

 פחתי. לת משרקע תקמגרש בנוי מבנן צמוד  על ה
 
 

 61לקה ח
 נכסמיקום הו
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  וקקתא לפירמצורפת לפסי, התשריט מודד ג"ע  1' סממגרש  םקומילהלן 
 :וףשית

 
 

 
'  , הקוטג' המערבי בחלקה הוקצה לגב16.05.2001מיום   עפ"י הסכם גירושין

י  ע"ר נמכמזרחי ה, הקוטג' 20.01.2019ם מכר מיום ועפ"י בהסכ הדסה בלטר
בעלותו  בלבד נשאר ב' המרכזי קוטגשה ךבני הזוג חסידים כמר יגאל בלטר ל

 של מר יגאל בלטר. 
 

היתר  בתכנית  קרקעתשריט קומת האמצעי ע"ג ההקוטג' ם קומילהלן 
 :09.06.1998מיום   43574בנייה מס' 

 

רש מג מיקום
בתחומו  ,1מס' 

ממוקם הנכס 
 הנדון

הקוטג' ם מיקו
האמצעי, הנכס 

 הנדון

מגרש מיקום 
 )חניה( 3' מס

מגרש קום מי
  2מס' 
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 המבנה תיאור  .7.3

  , המהווה אתחלקית רתףמת מומעל ק, קומות 2בן  ד קרקעצמו יםורגמ בית
 .יתחפשמתלת מבנן  ב אמצעיתה היחידה

 , ירושלים. 2גדעון האוזנר  ובחר-ועה ככתובת הידן ממוקם בהנדו סכנה
 

ל המאה  ' ש90-נבנה בסוף שנות ה, , פרי יוזמתו של בעל הזכויות בנכסהמבנן
וי תקרות בטון, קירות  (, עש2000)קיבל תעודת גמר בחודש יוני  הקודמת

 וח. ה בגג שטבאבן ירושלמית ומקור חופיםמ
 
משת  שמה, קרקערצועת דרך , אוזנררחוב ה וןוי מכתבצעת נכס מל גישהה

ורים.  לבית במגאשית מבואת הכניסה הרהיישר ל,  ןבניירי המכחניה לכלל ד
 חד מהמבנים קיימת כניסה נפרדת. יצוין כי לכל א

 
 . דרום מזרחצפון מערב ו :אוויר  ינכיוו 2 ללכונה המב

 
רת  גסמבברגר, השוכרים את הנכס רחל -יעקב ו בני הזוגררים בית מתגוב

 הסכם שכירות חופשית. 
 

מס'   היתר בנייהגרפית ע"ג תכנית  יםמדודטחי הנכס ברוטו, ירוט שלהלן פ
 : 09.06.1998מיום   43574
שטחקומה

19.00 מ''רמרתף 
74.00 מ''רקרקע )כולל ממ"ד(

74.00 מ''רקומה א'
167.00 מ''רסה"כ שטח בנוי

53.00 מ''רמרפסת קומת קרקע
5.50 מ''רפטיו קומת קרקע

 10.00 מ''רמרפסת קומה עליונה
 

 ן: כדלקמ הבית בחלוקה
 

 מרתףה מפלס
  ,בשטח מרתףמפלס ה .המבנה  אשי שלרהות המדרגגרם רידה למפלס דרך הי
ר אנגלית  וחצ הסקהדר , חחלל מרכזי כולל ,מ"ר 20-כשל  ,היתרה "יעפ
 ניסת אור טבעי. לכ

ו חלל  "ר והתווספו למ 50-חלל המרתף בשטח מוערך של כ בפועל הורחב
 רחצה.וחדר  , חדר שירותיםקיםחש המשמש כחדר ממרכזי 
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 תף:מקומת המר םלהלן צילו

 
 

 
 : הכניסהת קוממפלס 

  ת,יוון דלת הכניסה הראשית לביכעת מהגישה למפלס קומת הכניסה מתבצ
ת הכניסה הראשית  וזאת מאחר ודל מבנהמדרגות הראשי של הגרם הדרך 

 .קומה א'בין מפלס קומת הכניסה לבין מפלס ממוקמת 
 דלקמן: , בחלוקה כמ"ר  74-של כ ,היתרהעפ"י  טחש ב, קומת  הכניסהמפלס 

 

 הרחב יציאה  חדר המגוריםמאחד. בחלל  לכפינת אוו וריםחדר מג  
 מ"ר.  53-ל כבשטח ש מרפסת רחבה ידיים, לכיוון 
 מה העליונהך לקומת המרתף ולקוי לגרם מדרגות ראשי, המו. 
 אורחים חדר שירותי . 
 חדר ממ"ד. 
 עיקרי ויציאה לפטיו, בשטח של  מטבח כולל מחסן שירות שצורף לשטח ה

 מ"ר. 5.50-כ
 

 

 :כניסהת הומ מפלס קמ תהלן תמונול

 
 
 

 

 מכיוון רחוב גדעון האוזנר, ישירות יסה הראשית ליחידההכנ

 לל מרכזיח
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 חדר המגורים

 הקרקעמפלס קומת יסה להירידה מכיוון דלת הכנ

 והנוף הנשקףמרפסת ה
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 :ה א'מקו מפלס
עפ"י   ,חשטבהמפלס .  הראשי תבצעת דרך גרם המדרגותמ מהולקה העליי

 , בחלוקה כדלקמן: מ"ר 74-כשל היתר, ה
  רחצה מרכזי. חדר 
 .חדר שירות 
 .חדר שינה 

 2 מחדר   ה בנוסף חדר רחצה.ה שאוחדו לחדר אחד, בתחומו נבני שינחדר
 מ"ר. 10-כ ח של, בשטארוכה,צרה ו יציאה למרפסתהדינה 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 היציאה לפטיומטבח וה

 חצמוד למטב ופטיה
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 מה א':ו קס מפלמלהלן צילומים 

 
 

 

 
 
 

 
 
 

 רחצה מרכזידר ח

 השינחדר 

 שינה יחידת הוריםדר ח
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 :הגג מפלס
שטח הגג משמש    .הראשי תמדרגומתבצעת דרך גרם ה מפלסה להעליי

 כמרפסת ולמתקנים טכניים.
 

 : הגגס מפלמ םוציל להלן

 
 
 :רת הגממר

ונות  לח ,גרניט פורצלןריצוף , ין היתרלת, בוכול סטנדרטית כסבנרמת הגמר 
קרמי  חיפוי  ,מת הכניסהבקו םחשמליי ותריסים  זיגוג כפולב בלגי ליפמפרו

 ומערכת מיזוג אוויר מרכזית.  הרחצה חדריב
 
 .טובים כמו גם רמת התחזוקה,של המבנה בו הפיזי צמ

 ביבתית ס תונאות .7.4

 מערבי של העיר ירושלים.דרום ה בחלקקם ממו כסהנ
 .אים לעיןרנהום די זיו מוקהנכס לא נמצא תבסביברכנו עשור יסב

 במתחם. יהום י זד קוגבי מידע לדנו מבי אין
 יים.מגורים ק  ממבנה הווה חלקס מהנכ

 קות אלו. דיסמך לבמו ינושמאי מקרקעין א
רם  וג יםקי לא וכי בקרקע יםהממז םקיימי לא כי  חהבהנ נערכה הדעת חוות

 . הנכס גע בשווידומה הפו

 מהיתר חריגות  .7.5

גות  התגלו חריאושר מ  בנייההיתר ל ובהשוואה ממצאינו ביום הביקור "יעפ
 מן: יה כדלקבני

 מ"ר. 50-שטח מוערך של כב ,תריללא ה הרחבקומת המרתף הו •

 .העיקרי במטבח חדר שירות מקורה נסגר וצורף לשטח •
 

 .₪ 20,000-סך של כנאמד על ידנו ב היתרות התאמה לאומדן עלוי
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 נימצב תכנו .8

 לוונטיותעיר ר ןיינ בכניות ת .8.1
 

 א2675ימ/ 'מסר אמת תיתכנ
 07/02/1991 ביום 3843 . בי.פוקף פורסמה למתן ת

 
מגרשי  שינוי קווי בניין בחלק מ, קביעת הוראות בדבר יתבין מטרות התכנ

קביעת שטחים  התכנית, קביעת שטח לעבודות עפר, קביעת הוראות בינוי, 
ביטול ההוראות בדבר בניית גגות רעפים,  , פרטית יהחנליתוח והוראות פ

 איסוף אשפה. ים למתקני ביעת שטחשינוי יעוד משטח ציבורי פתוח לדרך וק
  5 ריםאזור מגוב, 18  'מסרש במג דוןהנכס הניט התכנית מסווג תשר "יפע

 והוראות בנייה כדלקמן:  כויות, הכולל זמיוחד
 .56% : כולל  ימרב הייבנ שטח

 .2 :  מס' קומות מרבי 
 עבור מרתף, חדר הסקה, מחסן וחניה   :  קומת מרתף

תף  המרגובה קומות המגורים.  2-מתחת ל     
 מ' מעל פני הקרקע  1.2לא יבלוט מעל      
 חיצונית.תותר בניית כניסה ו     
נים  במות הרעפים, גג גגות לא תותר בניית :  ות הבנייןגג
 וחים. יהיו שט     
 

 כנית:התריט שת ום הנכס ע"ג מיק להלן

 
 

 ה נוספותי יזכויות בנ .8.2
 

לא קיימות  ולה כי ע ,הבנייה ת היתר ממועד הוצא ,נוניכתב המבדיקת המצ
 בנכס זכויות בנייה נוספות.

 

 השבחה  היטל .8.3
 

 חה.א יחול היטל השב, להנדון בעת מימוש הנכסהערכתנו, ל
 
 

, 18מגרש מס' 
 הנדון הנכס
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 ה רי בנייהית .8.4
 

 09.06.1998מיום   43574היתר בנייה מס' 
 . ג'יםטקו 3היתר להקמת 

 
 תכנית ההיתר: בהמרתף  קומת תשריט ג ן ע"הנכס הנדו מיקוםלהלן 

 
 

 תכנית ההיתר: ב  קרקעהקומת תשריט ן ע"ג נכס הנדומיקום הלהלן 

 
 
 

ם מיקו
 הנכס

מיקום 
 הנכס
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 תכנית ההיתר:ב ה א'קומשריט תע"ג  ןמיקום הנכס הנדו להלן

 
 
 

 ודת גמר /תע4טופס  .8.5
 

עפ"י היתר בנייה  , 06.06.2000ביום  1730מס' תעודת גמר ה נדון הוצאלנכס ה
 .43574מס' 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מיקום הנכס
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 משפטי מצב .9

 23.04.2021 םיומ ,הזכויות קס פנשום מיר לטפ .9.1
 

 .30194 :   גוש

 .61 :  חלקהחלק מ

 ר, בשלמות. "מ 1,738  :  החלקהשטח 

 ע"ש: בעלות פרטית  : זכויות

  

בלטר יגאל, החלק בנכס, 1/6
בלטר הדסה, החלק בנכס, 1/6
שיף מישל, החלק בנכס, 2/15
נהיר יואל, החלק בנכס, 2/15

נהיר לואיס, החלק בנכס, 2/15
נהיר אהוד, החלק בנכס, 2/15

אברהם פרהנדוכט, החלק בנכס, 1/15
דנשגר גילדה, החלק בנכס, 1/60

דנשגר וידה, החלק בנכס, 1/60
דנשגר מרגרית, החלק בנכס, 1/60

 דנשגר רשל , החלק בנכס, 1/60
 
 רגה ראשונה וללא ה מדנרשמה משכנת : רלוונטיות שכנתאות מ

 הגבלת סכום, לטובת בנק דיסקונט      
 של בלטר יגאל. לישראל בע"מ, על הבעלות      
 

  27נרשמה הערה על יעוד מקרקעין תקנה  :   הערות
הוועדה המקומית לתכנון ובנייה  לטובת      
 .ירושלים     

 

 , על 126קיימות הערות אזהרה סעיף      
אל, לטובת חסידים  ר יגות של בלטהבעל     
 חסידים דדש אסנת תמר -אלמוג אבי ו     
 ות בע"מ בגין ולטובת בנק מזרחי טפח     
 18, 1הסכם מכר בית מגורים מגרש מס'      
 -כיוונים צפון 1קומה  2/3יחידה מס'      
 דרום.-מזרח     

 

 פסיקתא  .9.2
 

  1996נת בשן פסיקתא שניתנה ע"י כבוד השופט אמנון כהק העת הוצג בפניי
והידועים אף   30194בגוש  14קה הרשומים כחל , לפירוק שיתוף במקרקעין

נקבע, בין היתר , כי  , בה א' 2675בהתאם לתב"ע  30194בגוש  18כחלקה 
דס בלטר, ירשמו כבעלים בשלמות ובחלקים שווים של  ה-למבקשים, יגאל ו

על  בים וכבעלים משותפים עם המשי 1מגרש זמני המסומן בתכנית כמס' 
 קם היחסי בבעלות בחלקה.עפ"י חל ,3כנית כמס' תמגרש המסומן ב

 

,  7.2תא, הוצג בסעיף קפסיע"ג תשריט המצורף ל 1' סימון מיקום מגרש מס
 "תיאור הקרקע". 
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 16.01.2001ושין מיום  גירהסכם  .9.3
 

ממנו  הדסה בלטר גב' -יגאל בלטר ל מר בין כם גירושין הסהעתק  פנייב גהוצ
גב' הדסה בלטר תקבל את הקוטג' המערבי ברחוב האוזר   ר, כיעולה, בין הית

הקוטג'ים הנותרים,   2לטר יקבל את בית וגן ירושלים  ואילו יגאל ב 2
 . )האמצעי והמזרחי(

 

 24.01.2019חי מיום הסכם מכר קוטג' מזר  .9.4
 

הקוטג'  ממנו עולה כי  24.01.2019מיום כם מכר עותק מהס פנייב גהוצ
דש. בגין ההסכם  בדים אסנת תמר חסי-סידים ואבי חאלמוג -ל נמכרמזרחי ה

והערה נוספת לטובת   שיםהערת אזהרה לטובת הרוכבנסח הרישום נרשמה 
 ים.נטלו הרוכש, בגין הלוואה שבנק מזרחי טפחות בע"מ

 
 : נילסיכום המצב התכנו

הנדון מהווה   כי הנכס יים עולההאירועים המשפט השתלשלותמניתוח 
 לטר.יגאל בר מ רה בבעלותשנות  יחידת הדיורלמעשה את 

 

 19.03.2020מיום  נתלתי מוגב  שכירות םהסכ .9.5
 

 מן: כדלק, םחתושכירות   םהסכמ תקעו בפניי הוצג
 

 )להלן: "המשכיר"(.   יגאל בלטר : בין
 "(. ים"השוכרלהלן: ) רחל ברגר -יעקב ו : לבין

 דירות הנמצא ברחוב גדעון   3אמצעית בבניין בן ה דיר : המושכר
ממ"ד, חדרי שינה,  2סלון, ירושלים, הכוללת  2נר האוז   
מבטיה חדר א ו ת מרתף, מטבח, שלושה חדרי שירותיםקומ   
 .ושירותים   

 תקופת 
 .30.04.2022ום לי עדו 01.05.2020 החל מיום  : השכירות

 דמי 
ם לתחילת דהקולמרץ  01ד ליום נה מראש, ע ש .₪ 118,000 : שכירותה

 . השוטפתשנת השכירות    
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 שומהה .10

 השומה ות שגי .10.1
 

 קעיןקרשות להערכת מגי 3 קיימות
 

  אהת ההשווגיש
דומים  נכסים האות בוק ועסק שי נתונ בגישה זו, אומדן השווי מתבסס על

  ו"ב.חירותם וכימידת ס רמת הסיכון בהם, ופיים,במיקומם, א
לנכס   שוואההגורמים בין נכסי ההמכלול מת התא י"מבוצעת ע הההערכ
 .הנישום

 
  ותישת העלויג

אחר הדומה לנכס   יית נכסבבנ הצפויה ל בסיס העלותך ערעשה זו הנכס מובגי
 .התחלופה וןהנישום, עפ"י יישום עיקר 

 . מבנההשל והיזום וספת עלות ההקמה קע, בתסיכום של ערך הקרוי הנו השו
ע  י הקרקת שוושה שימוש לצורך קביעבה נע וץ.החיל תה גם כגישעזו ידוגישה 
 י. נושווי הנכס כבם מוזייה ורווח הייהבנ  יותהפחתת עלושל  בדרך

 
 הכנסות היוון הישת ג

יות להתקבל  צפוהות הכנס ההיוון  יידבגישה זו אומדים את שווי הנכס על 
    ל הנכס.החיים הכלכליים שיתרת  לאורך

  לי פוטנציאל הנבה. או בע ו/ יביםנמר לנכסים קמה בעימתאי גישה זו

 

 קולים מים ושיורג .10.2

 יבההסב .10.2.1
הידוע בשם של מתחם   יזרחצפון מבחלק ה וקםנדון ממבש הנכס

 ושלים. העיר ירמערב  נד" ובדרום "הוליל
מעל  ם יהבנויומות, ק 11בני  טיפוסייםבנייני מגורים  7 כולל המתחם

דל צד מגלכפרויקט "הולילנד פארק" וידועים  קומות מדורגות 7
ור" ולצד מתחם של לנד טאקומות , הידוע בשם "הולי 31בן  מגורים

מתחם זרחי של המבחלקו הצפון מם הבנויי, ים צמודי קרקעמבננ
 .גם בנכס הנדוןבתחומו ממוקם  , רזנלאורך רחוב גדעון האו

 הנכסת הומ .10.2.2
, חלקיתמעל קומת מרתף  קומות 2 ןב קרקע צמוד  בית מגורים

 י.תמשפחלת תנן בבמ אמצעיתההדיור   יחידת מהווה אתה

 צב משפטימ .10.2.3
יגאל  ע"ש עלות בנרשמה ה רמספר בעלים ובין הית ש"ע תפרטית בעלו

 . 1/6, כסבנטר, החלק לב
  ביתר, , בין ירשמו , הדס בלטר-יגאל ומבקשים,  הפסיקתא עפ"י 

בתכנית  המסומן  מגרש זמני  וים של כבעלים בשלמות ובחלקים שו
 . הנדון(ס נכאת ההכולל  ן המבנ)המגרש עליו נבנה   1כמס' 
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סה בלטר תקבל את דההיתר, כי גב' , בין  נקבעשין הסכם גירוב

הנותרים,  'ים הקוטג  2את ואילו יגאל בלטר יקבל הקוטג' המערבי 
 . )האמצעי והמזרחי(

אבי אלמוג בין ללטר בין יגאל ב 24.01.2019מיום  מכר הסכםב
ין בג .מזרחיה נמכר הקוטג'   תמר חסידים דדשאסנת -ום חסידי

ולטובת בנק מזרחי   שיםהרוכובת זהרה לטההסכם נרשמה הערת א
 .םהרוכשילוואה שנטלו החות בגין פט
 

 : נילסיכום המצב התכנו
הנדון  כי הנכס יים עולההאירועים המשפט השתלשלותמניתוח 

 לטר.יגאל בר מ שנותרה בבעלות ת הדיוריחידמהווה למעשה את 
 

 צב פיזימ .10.2.4
 נכס,תחזוקתי של הפיזי וההו צבמ. נדרטיתסטבנכס  מרגרמת ה
 .טובים

 
 ת בנייהחריגו .10.2.5

קיימות  כי עולה  ה להיתר בנייה מאושרואקור בנכס ובהשוביום הבי
  "חריגות מהיתר"., 7.5, כמפורט בסעיף בנכס חריגות בנייה

 .₪ 20,000-כסך של  נאמד על ידנו ב תראומדן עלויות התאמה להי 
 

 ל השבחהטיה .10.2.6
 חה.א יחול היטל השב, להנדון ימוש הנכסבעת מהערכתנו, ל

 

 השוואה נתוני  .10.3
 

 נתוני מכר:
  םיהקרוב ,במתחם הולילנד מגורים תיבלמכר   אותסקע הלן נתוניל

  ותבאתר רשהתקבלו פי שכ, ובקרבת יםבמאפייניהן לנכס הנדון וממוקמ
 .םהמיסי

 
של  י רמתוך היתשווי מ"ר בנוי אקוויוולנטי לוץ מבוסס על חי וח הנתוניםתינ

 :, כדלקמן ןוהתאמתם לנכס הנדוות ההשוואה עסקא
 
במחיר  , 3ברחוב גדעון האוזנר נמכרה דירת דופלקס גג  12.07.2018ביום  •

הבניין ובשטח  של   גג-ו 3קומות ירה ממוקמת בהד .₪ 3,900,000של  
מ"ר. מחיר המכירה מייצג שווי מ"ר אקוויוולנטי של   176-אקוויוולנטי של כ 
 .₪ 22,000-כ 

במחיר  , 17 ון האוזנררחוב גדע בגן נמכרה דירת דופלקס  31.12.2018ביום  •
הבניין  קרקע וראשונה של קומות ירה ממוקמת בהד .₪ 4,730,000של  
מ"ר. מחיר המכירה מייצג שווי מ"ר   232-ובשטח אקוויוולנטי של כ 
 .₪ 20,000-כ נטי של  אקוויוול 
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במחיר  , 6 האוזנר ברחוב גדעוןגן נמכרה דירת דופלקס  25.02.2020ביום  •
הבניין  קרקע וראשונה של קומות רה ממוקמת ביהד .₪ 3,750,000של  
מ"ר. מחיר המכירה מייצג שווי מ"ר   200-ובשטח אקוויוולנטי של כ 
 .₪ 18,750-כ אקוויוולנטי של   

במחיר  , 49 ברחוב גדעון האוזנרגן רה דירת דופלקס נמכ 05.10.2020ביום  •
הבניין  ל קרקע וראשונה שקומות ממוקמת בירה הד .₪ 3,240,000של  
מ"ר. מחיר המכירה מייצג שווי מ"ר   180-ובשטח אקוויוולנטי של כ 
 .₪ 18,000-כ אקוויוולנטי של   

של   במחיר, 2 ברחוב גדעון האוזנר קוטג'נמכרה דירת  24.01.2019ביום  •
מבנן בו  את היחידה המזרחית בעשה מהווה למירה הד .₪ 4,326,000 
מ"ר   186-ה הינו כשל היחיד  יהאקוויוולנט השטח  .הנכס הנדון ממוקם 
 .₪ 21,600-כשל נטי ומחיר המכירה מייצג שווי מ"ר אקוויוול 

 

 י הנכס ם שווסיכו .10.4
 
  לרמתו הבנוישטח ללאופי הבינוי, למיקום, תאמה , בההנכס הנדון שוויאומדן 

ת מכר  עסקל, בהתאמה ₪  21,600אקוויוולנטי של מ"ר  נקבע לפי שווי , הגמר
  10%בשיעור של בעה הפחתה קהתקבל נ. מהשווי שהיחידה המזרחית במבנן

היחידות   2בין  , הממוקםה כי הנכס הנדון מהווה נכס "כלוא"ן העובדיבג
שווי שהתקבל נקבעה  מה אוויר בלבד. כיווני 2לפיכך כולל והקיצוניות במבנן 

סכום של  ו בגין עלויות התאמה להיתר ₪ 20,000בנוסף הפחתה בסך של 
 .30.04.2022למו מראש, עד ליום שכירות ששובגין דמי  ₪ 118,000

 
 להלן תחשיב שווי הנכס: 

סה"כמקדםשטחהאזור
13 מ''ר190.7 מ''רמרתף

140 מ''ר1401 מ''רשטח עיקרי
27 מ''ר690.4 מ''רשטח מרפסות כולל פטיו

18 מ''ר700.25 מ''רמרפסת גג
198 מ''ר

₪ 21,600
₪ 4,281,120

10%₪ 3,853,008
₪ 20,000₪ 3,833,008

₪ 118,000₪ 3,715,008
₪ 3,720,000

שווי נכס בהפחתת  דמ"ש ששולמו מראש בסך:
שווי נכס במעוגל

סה"כ שטח אקוויוולנטי
שווי מ"ר אקוויוולנטי מתואם

שווי נכס
שווי נכס בהפחתה בגין מיקום בשיעור של:
שווי נכס בהפחתת  ע. התאמה להיתר בסך:
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 ווישביעת הק .11
 

הנכס ווי שאומדן  ,לול הגורמים שהוזכרוכמב ותוך התחשבות יללע האמור לאור
 כשהוא ריק ממוכר ברצון,ון ון של קונה מרצייטרקרב ,במצבו בשוק החופשי ,וןשבנד

 השווה  הסך תלובגבו  ,צד ג' יותכווז שכנתאבוד, חוב, מעכל שיופנוי ונקי מ

 ₪(.אלף רים שבע מאות עששלושה מליון ₪. ) 3,720,000- ל
 

 ים כוללים מע"מ. ערכה
 

 תותוהפח ובהח תשלומי, מיסים .12

₪ 3,720,000
15%מקדם הפחתה למימוש כפוי

₪ 3,162,000
מע"מ

₪ 0
₪ 643,966 מס' שבח לבטוחה, לפי דיווח רו"ח

השווי כולל מע"מ

ערך לבטוחה כולל מע"מ

ערך למימוש כפוי

היטל השבחה

 
שהתקבל  , 09.05.2021 מיוםדון ס שבח לנכס הנאמדן ממכתב "י מס השבח עפ

 . הזכויות בנכסהמייצג את בעלי , 'ושות ינימ בני ריאלמשרד רו"ח נומ
 

 שוב שווי קרקעחי .13

₪ 3,720,000
2,220,000 1,500,000₪ ₪בניכוי ע. בנייה

₪ 2,220,000

שווי נכס

 שווי קרקע במעוגל
 

 ערך כינון .14

 ₪. 1,500,000  -ך של נקבע לס
 
 

ה או ויות בזכלי הבעהשומה, ב עין נשואין אישי במקרקלי כל עניאין  ה כימצהיר יהננ
יקה מקצועית(, )את ןעימאי מקרקש קנותתי פ-דה. הדו"ח הוכן עלבמזמין העבו

 לתקינה שמאית.  העדנים המקצועיים של הווי התקועל פ 1966 -"וכהתש
 
 
 
 

 בכבוד רב,
 

 אגמי  -רלי טרייסטמן
 משפטנית ושמאית מקרקעין

 


