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 מטרת השומה .1

נו נתבקש)להלן: "כונסי הנכסים"(,  עמית פינס ועו''ד איתן ארז עו"דבהתאם להזמנת  1.1

 ך מכירה בדרך של כינוס נכסים.לצור נכס הנדון,הזכויות בלאמוד את שווי 

על פי שומה זו אמור לבטא את התמורה הסבירה הצפויה במקרה של הדירה שווי  1.2

, ללא אילוץ, לאחר חשיפה סבירה של הנכס בשוק כשהצדדים קונה ומוכר מרצון

בתנאי השוק הקיימים כיום פועלים בידיעה, בשיקול דעת, בזהירות וללא כפיה, 

 חופשי מכל חוב, מחזיק ושיעבוד.וכאשר הנכס פנוי, 

 זיהוי הנכס מתבסס על מספר מסמכים שהתקבלו בן היתר מכונסי הנכסים כדלקמן: 1.3

נספח חלוקה המהווה נספח א' להסכם השיתוף ובו רשומים שמות הרוכשים  א.

 והדירות שנרכשו על ידם וביניהם רשומה ענבל אור גרינפלד

הפונה  104גרינפלד זכות לדירה מס' עפ"י נספח חלוקת הדירות לענבל אור 

 -מ"ר + מרפסת בשטח של כ 206  -חדרים בשטח של כ 5לכיוון מערב הכוללת 

 מ"ר המוצמדים לה חניה עוקבת, חניה רגילה ומחסן. 62

בגוש  688 -ו 687לחלקות  11.01.2017העתק רישום מפנקס הזכויות מתאריך  ב.

לטובת ענבל אור גרינפלד ליחידה  126שבו רשומה הערת אזהרה לפי סעיף  6181

 הפונה לכיוון מערב.  27בקומה  104מס' 

מעורכי דין חג'ג', בוכניק, ויינשטיין ושות'  03.07.2017אישור זכויות מתאריך  ג.

משרד עורכי דין ונוטריונים היועצים המשפטיים של קבוצת הרוכשים שעל פיו 

הפונה  27חדרים בקומה  5בת  104דירת נשוא חוות הדעת רשומה כדירה מס' 

 .17ומחסן מס'  115, 74,75לכיוון מערב ולה מוצמדים  חניות מס' 

נכון למועד חוות הדעת טרם התקבל תשריט המצורף לאישור זכויות המסמן 

 את הדירה והחניות הצמודות לה.

עולה כי לדירת נשוא  09.10.2013עפ"י תשריט הגרלת חניות ומחסנים מתאריך  ד.

בקומת  75 -ו 74וחניה כפולה מס'  117וצמדים חניית נכים מס' חוות הדעת מ

 -1בקןמת המרתף  17ומחסן מס'  -2המרתף 

זיהוי הנכס הינו על בסיס התיאור המילולי במסמכים השונים ועל בסיס תשריט,  1.4

 היתר הבניה. 

הנכס כולל סטיה מהיתר במסגרתו בוצעו שינויים פנימיים של תוספת חדר ,העתקת  1.5

 מיקום מטבח ושינוי מיקום שירותי אורחים )שינויי אינסטלציה הדורשים היתר(.

מזרחי בנק אין לעשות שימוש בחוות דעת זו, אלא למטרה לה היא נועדה לשימוש  1.6

ומזמין השומה בלבד ואין בו משום המלצות או בדיקות  בע"מ טפחות

ה ולמטרת השומה משקיעים כלשהם. אחריות הח"מ מוגבלת למזמין השומ\רוכשים

בלבד. שימוש שלא בהתאם לאמור לעיל ייעשה לאחר קבלת אישור מראש ובכתב מאת 

 הח"מ בלבד.
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כל הנתונים, הפרטים, התחשיבים וערכי השווי נכונים למועד הקובע לשומה המצוין  1.7

 בחוות הדעת. יתכנו שינויים בשווי הנכס בהתאם לתנודות השוק.

 

 התאריך הקובע לשומה .2

.שהינו גם תאריך הביקור בנכס -03.04.2017
1 

 

 פרטי הנכס .3

 6181 : גוש

 688 687 : 2ות )חלק(חלק

 מ"ר 1,256 מ"ר  1,388 : רשוםה החלקות שטח

 (1/1255)עפ"י תב"ע רג/  1 : מגרש

 מ"ר 2,643 : 3שטח מגרש רשום

קומות מעל קומת קרקע ומרתף הכולל  27מגדל מגורים בן  : הפרויקט

 יח"ד  . 104

 חדרים 5 הכוללת 1044ה מס' דירהידועה כ 27דירה בקומה  : הזכויות המוערכות

 ומחסן דירתי המצויה בחלק המערבי של הקומה.

 מ"ר   101 -+ מרפסת גג  בשטח של כ מ"ר 193 -כ : 5הדירהשטח 

 -2ה ( בקומ117( + חניה רגילה ) 75 -ו 74חניה עוקבת )מס'  : הצמדות

עפ"י נספח חלוקת הדירות להסכם  -1בקומה  17ומחסן מס' 

 .09.10.2013ט הגרלת מחסנים וחניות מתאריך שיתוף ותשרי

 בשכונת נוה יהושע , רמת גן  52רחוב נוה יהושע  : מיקום

זיהוי הדירה עפ"י התיאור המילולי בנספח חלוקת הדירות  : זיהוי הנכס

היועצים המשפטיים של  ,פנקס הזכויות ואישור הזכויות של

קבוצת הרוכשים ותשריט היתר הבניה ,זיהוי החניות 

ומחסנים המוצמדים עפ"י תשריט הגרלת מחסנים וחניות 

 (1.4-1.3)ראה סעיפים   09.10.2013מתאריך 

 חכירה מהוונת  : זכויות

                                                 
 .מקרקעין משה חדד שמאיהביקור בנכס נערך ע"י  1
 6186/5המספרים הישנים של החלקה  2
 27.01.2014מתאריך  2012443עפ"י תוכנית הגשה המצורפת להיתר בניה מס'  3
 דירות ועפ"י התיאור המילולי מפנקס הזכויות עפ"י נספח חלוקת ה 4
 27.01.2014מתאריך  2014029עפ"י היתר בניה מס'  5
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 תיאור הנכס והסביבה  .4

 תיאור הסביבה 4.1

הממוקמת בקומה  ומחסן דירתי חדרים 5 בת ת פנטהאוז נשוא חוות הדעת מהווה דיר

קרקע ומרתף ברחוב נוה יהושע, שכונת קומות מעל קומת  27של בניין מגורים בן   27-ה

 "נוה יהושע", בחלק הדרום מזרחי של העיר רמת גן 

 השכונה גובלת:

 .4הכביש הארצי מס'  ממזרח

 הירדן.רחוב  ממערב

 רחוב אלוף שדה ומעברו שיכון הצנחנים. מדרום

 ורח' פנחס רוטנברג  רמת עמידר שכונתדרך התפוצות ומעברו   מצפון

 שיכון מזרחי. ומעברו שכונת

 

 -ה קומתיים, אשר נבנו בשנות -בעיקר במבני מגורים חד ודו  התאפיינה בעברהשכונה 

 קומות. 5-3ובמספר בתים משותפים חדשים בני  50

זמה העירייה תכנית לניצול עקב עתודות הקרקע המצומצמות הפנויות ברמת גן, י

 השטחים הבנויים בדלילות בשכונה ע"י הגדלת זכויות הבנייה והצפיפות.

בשני העשורים האחרונים נבנו בשכונה בניינים חדשים רבים במקום המבנים  עקב כך

, אך גם לעומסי תנועה עקב ביאו לשיפור התדמית של השכונההשהישנים הנמוכים, 

 אה מהשכונה.מיעוט צירי הכניסה והיצי

 מצוי בחלקה הדרומי של שכונת נווה יהושענשוא חוות הדעת הפרויקט 

 מיקום המגרש
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רחוב נוה יהושע מהווה רחוב שקט המתמשך מרחוב הכבאים בצפון ומתעקל מערבה 

 ומסתיים ברחוב הירדן ממערב.

קומות מעל קומת עמודים מפולשת  4-2בבנייני מגורים וותיקים בני הרחוב מאופיין 

קומות שנבנו בעשור האחרון ומגדל המגורים בו מצויה  12-6ים בני חלקית לצד מבנ

 קומות. 27דירת נשוא חוות הדעת הכולל 

, תאורת רחוב, משתלבות כולל: כבישים, מדרכותומלא הפיתוח הסביבתי באזור 

 חשמל ,תקשורת וכו'., תשתיות ביוב, מים

 

 ראה נספח א' -תרשים הסביבה 

 

 הבניןתיאור  4.2

ו חלק מפרויקט שנבנה במסגרת קבוצת רוכשים אשר אורגנה ע"י חברת אור הבניין הינ

קומות מעל  27, הפרויקט כולל מגדל מגורים בן 2011סיטי בע"מ שבנייתו החלה בשנת 

 קומת קרקע ושני מרתפי חניה.

 הבנין נבנה בבניה קונבנציונלית עם שלד מבטון מזוין ומחופה באבן נסורה.

 

 הבנין גובל:

 (57קומות מעל קומת קרקע מחופה אבן נסורה  )נוה יהושע  9בנין בן  : מצפון

 רחוב נוה יהושע ומעברו צמודי קרקע ותיקים חד ודו קומתיים. : ממזרח

 (53קומות מעל קומת עמודים מפולשת  )נוה יהושע  4מבנה ותיק בין  : מדרום

ולצידו פארק  (22קומות מעל קומת קרקע )נוה יהושע  6בנין מגורים בין  : ממערב

 ציבורי גן החולה 

נשוא חוות 
 הדעת
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 הבניין כולל:

 4296מקומות חניה )חלקם טוריים(, 1376הכוללים  -2 -ו -1קומות   קומות מרתפים

מחסנים, חדר משאבות, חדרי מפוחים, חדר ציוד, חדר גנרטור, 

 חדרי חשמל, חדר מיתוג, חדר אשפה, מאגר מים.

חדר דואר, חדר עגלות, חדר , מעליות, 3מבואה ראשית למגורים   קומת כניסה

 אופניים

 דירות. 100דירות בכל קומה ובסה"כ  4קומות טיפוסיות למגורים,  25 -1קומות 

 דירות. 4דירות בכל קומה סה"כ  2 27-26קומות 

 גג טכני. 29-28קומות 

 גימור שטחי הציבור

הנמכת תקרה מגבס בשילוב גופי תאורה  60/60 גרניט פורצלן ריצוף לובי כניסה

דלת שקועים ותלויים בחזית חיפוי קירות מאבן ובשליכטה צבעונית, 

 , עמדת תאי דואר ומצלמות במעגל סגור.כניסה מאלומיניום

 

 וגמר קירות טיח. 80/80 גרניט פורצלןאריחי ריצוף ב לובי קומתי

 1.0וחיפוי קירות בפלחי שיש עד לגובה  15/60 קרמיקהאריחי ריצוף מ חדר מדרגות

 ומעקה ברזל. קרמיקהות עם מדרג מ'

 ק"ג( 1,000נוסעים ) 13 -ומעלית אלונקה ל ק"ג( 535נוסעים ) 7 -למעליות  2  מעלית

 ועצי נוי. , מדשאהמבטוןכולל: גדר היקפית הפיתוח  פיתוח

                                                 
 עפ"י מספור בתשריט תכנית ההגשה להיתר.  6
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 טובה.רמת התחזוקה של הבניין 

 תאור הדירה 4.3

כיווני  שלושהוכוללת  27קומה חלק המערבי של הממוקמת ב נשוא חוות הדעת הדירה

 , מערב דרום.אוויר צפון

 נכון למועד הקובע הדירה מושכרת בשכירות חופשית 

חדרים חמישה כוללת מ"ר  101 -סת גג בשטח של כעם מרפ מ"ר  193 -הדירה בשטח של כ

 לפי הפירוט כדלקמן:

, 80/80 גרניט פורצלןחי אריחיפוי רצפה עם  אי רגולרי )חצי מעוגל( : חדר מגורים

בקיר הצפוני מזגן עילי ובקירות המערביים חלונות אלומיניום 

תלת כנפיים עם תריסי גלילה חשמליים מפלסטיק הפונים לכיוון 

 מערב ודרום ומהם יציאה למרפסת הגג.
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 גגמרפסת 
 מ"ר 101 -בשטח כולל של כצמודה לחדר המגורים ממערב,  : אי רגולרית 

, עם ברוחבים משתנים עם גישה לכל חדרי הבית למעט הממ"ד

עם מעקה אלומיניום  30/30חיפוי רצפה מאריחי גרניט פורצלן 

 מ' בהיקף המרפסת. 1.5וזכוכית בגובה 

 ביציאה מהמרפסת פרגולה מאלומיניום.

 

עליונים ותחתונים ארונות מטבח הועתק למיקום פינת האוכל עם  : מטבח

לצד אי באורך של  מ' 5 –משטח עבודה עשוי שיש באורך של כ ע"ג 

 גרניט פורצלןאריחי  מ'  עם משטח עבודה משיש, חיפוי רצפה 4 -כ

ו כנפי עם תריס גלילה חשמלי עם שלבים . חלון אלומיניום ד80/80

 צרים מאלומיניום הפונה לכיוון מערב

 

עפ"י היתר אמור היה לשמש כמטבח , בפועל נסגר לחדר שינה ע"י  חדר שינה מערבי:

אריחי  הוספת מחיצות פנימיות, ברמת גימור הכוללת חיפוי רצפה

ילה דו כנפי עם תריס גל חלון אלומיניום. ו80/80 גרניט פורצלן

 הפונה לכיוון מערב. חשמלי
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, ממוקם בחלק הצפון מערבי, עם חדר רחצה צמוד וחדר ארונות : יחידת הורים

דו  אלומיניום . וחלונות80/80 אריחי גרניט פורצלן חיפוי רצפהעם 

 הפונים לכיוון מערב. כנפיים עם תריסי גלילה חשמלי

י קירות עם ריצוף וחיפו מ' X 2.2 2.0מלבני, במידות  חדר רחצה

, כולל מקלחון, אסלה 30/30מ' באריחי גרניט פורצלן  2עד גובה 

 סמויה וכיור רחצה.

בתקרה בחדר הרחצה סימני עובש בתקרה 

 
 חדר שינה 
דו  אלומיניום נותחלו. ו80/80 אריחי גרניט פורצלן חיפוי רצפה : צפון מערבי

 הפונה לכיוון צפון ומערב. כנפי עם תריס גלילה חשמלי 

חיפוי , עם מ"ר 9 -בשטח כמלבני ממוקם בחלק הצפוני של הדירה  : ממ"ד

. וחלון הדף בקיר המערבי ודלת 80/80 אריחי גרניט פורצלן רצפה

 ביטחון הפונה לצפון.

ממוקם בחלק הצפוני של הדירה בסמוך לחדר הרחצה הכללי  : שירותי אורחים

 מ'.  2ממערב הכולל אסלה סמויה וכיור חיפוי קירות עד לגובה 

עם  ואסלה סמויה ואמבטיה כולל כיורה מ' X 2.45 3.7במידות של  : חדר רחצה כללי

 מ'. 2 -של כוחיפוי קירות עד גובה  חיפוי רצפה

 מ"ר. 3 -בקיר הצפוני מרפסת שירות בשטח של כ

 

 עוד כוללת הדירה:

  בכניסהפלדלת דלת. 

 .דלתות פנימיות עץ 

 מערכת מיזוג מיני מרכזית. 

 סגור. מצלמות במעגל 
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מצב התחזוקה של הדירה בינוני קיימים סימני רטיבות בקיר הדרומי בחדר הרחצה 

 הכללי ובחדר רחצה ביחידת הורים סימני רטיבות ועובש בתקרה. 

 

 (09.10.2013ט הגרלת מחסנים וחניות מתאריך עפ"י תשריהצמדות )

 17מחסן מס'  -2בקומה   117טוריות וחניה מס'   75-ו 74לדירה צמודות חניות מס' 

 . -1בקומה 

 75-ו 74חניה טורית   117חניה מס'      מחסן

    
 תשריט חניות        תשריט המחסן

    

 .'בראה נספח  - תרשים הדירה

 נשוא חוות
הדעת   

 נשוא חוות
הדעת   

 נשוא חוות
הדעת   
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 המצב התכנוני .5

 בניין עירת ותכני 5.1

 כדלקמן: מספר תוכניות בניין עיר על פי הפירוט במסגרתכלולה  נשוא חוות הדעת החלקה

תאריך מהותשם התכנית
פרסום

ילקוט פרסומים

05/02/20136543רחוב נוה יהושע שינוי בינוי ע"י תוספת קומהרג/מק/1255/1/א

17/12/20126515שינו הוראות בינוי בדירות מדרוןרג/מק/340/ג/21/ב

14.11.20126496תנאים להקמת מבנים יבילים ארעייםרג/340/ג/31

16/03/20095931אפשרות הקטנת קו בנין קדמי ואחורי ב-1.40 מ' מעל מפלס הכניסה באזורי מגוריםרג/מק/340/ג/33

05/08/20085837קביעת גובה מרתף באזורי מגורים בהם לא מצוין גובה ל-4 מ'רג/340/ג/2/3

16/02/20065495מחסנים דירתייםרג/340/ג/15

27/11/20055462ביטול חישוב 48 מ"ר של ח' מדרגות כשטח עיקרירג/מק/340/ג/19

17/07/20055417משטחי חילוץ בגגות הבניינים תיקוןרג/מק/340/ג/16/1/ 1

16/06/20045305משטחי חילוץ בגגות הבניינים מעל 15 קומותרג/מק/340/ג/16/1

29/04/20045293"משמרת מים"רג/מק/340/ג/17

15/03/20055379רחוב נוה יהושע רג/1/1255

08/10/19924047מרתפיםרג/340/ג/3

14/08/19802651הכללת אחוזי המרפסות בסה"כ האחוזיםרג/340/ג

27/12/19792591תכנית המתאר של רמת גןרג/340

 6181 :  גוש 

 688 687 :   חלקות )חלק(

 מ"ר 1,256 מ"ר 1,388 :  7שטח רשום

 101 :  מגרש

 מ"ר 2,644 :  שטח מגרש

 מגורים ד' :  דייעו

קומות וקומה טכנית חלקית  27תותר בניית בנין מגורים בן  : שימושים

מ' נטו  6על הגג מעל לקומת העמודים מפולשת בגובה של עד 

 ומעל שתי קומות מרתף לחניה, מחסנים ומתקנים טכניים.

, א' מיוחד, באישור מיוחד של  1 -כמו באזור מגורים א', א' : תכליות

מית, בתי מגורים, בתים טוריים בעלי חזית הוועדה המקו

אחידה, מועדים חברתיים ללא נגינה, בתי מלון ופנסיונים עד 

חדרים, ספריה, בית מנוחה לזקנים, מעבדות שאינן  10

גורמות רעש, באישור מיוחד גן ילדים , בהסכמה הועדה 

 בנין ציבורי. -המחוזית

 27 : קומותמספר 

 מ'  4 : גובה קומת מרתף

                                                 
7
  השטח שממנו מחושבים אחוזי הבניה ומספר יח"ד  
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 "ד יח 104 : יח"ד למגרשמס' 

 מ"ר 110 : שטח עיקרי ליח"ד

 מ"ר  11,440   עיקרי  : שטחי בניה

 מ"ר 4,787 י  שירות עיל

 מ"ר. 5,070 שירות מתחת לקרקע

קומות מרתף לחניה מחסנים וכד', במקרה של בניית מחסנים  2 -ל

מ"ר ליח"ד על כל  6לדיירים בקומת המרתף, ינוכה שטח של 

 תף משטחי השירות שמעל הקרקע.מחסן שיבנה במר

 משטח הקומה שמתחתיה 30%  קומת גג טכנית

 שטחי המבואה ירשמו עם ציון השימוש כרכוש משותף : שטחים משותפים

תוקם חברת ניהול ותחזוקה מרכזית עבור המבנה לרבות 

שירותם של כל השירותים הנלווים שיהיו מצויים בהם כגון 

 חניונים, גינון וכד'.

יותרו מחסנים דירתיים אשר יוצמדו קניינית לכל דירה  : מחסנים

 באחת משתי האפשרויות הבאות.

 מ"ר בקומת המרתף. 10מחסן בשטח של עד 

מ"ר בקומות הבנין יהיה ללא קיר  6מחסן בשטח של עד 

חיצוני והכניסה אליו תהא מחדר המדרגות/הלובי הקומתי 

 ולא מתוך הדירה.

בקומת המרתף ינוכה  במקרה של בניית מחסנים לדיירים

מ"ר ליח"ד על כל מחסן שיבנה במרתף משטחי  6שטח של 

 השירות שמעל הקרקע.

 60% -שטח הגינון בשפ"פ הבנוי מעל המרתפים לא יקטן מ : שפ"פ

 משטח המגרש.

בשטח הפרטי הפתוח תהיה זיקת הנאה לציבור למעבר הולכי 

 רגל, לרווחה לטיול, משחקי ילדים ונוף.

קמו שני מרתפי חניה לשימוש דיירי הבניין מתחת לשפ"פ יו

 ותותר כניסה אליהם בשטח הפרטי הפתוח.

תוכנית החניה הנה תוכנית מנחה בלבד וקובעת לעניין מיקום  : :חניה 

הכניסה והיציאה לחנייה בלבד, מס' מקומות החנייה יקבע 

 1.33 -בהתאם לתקן התקף ביום הוצאת ההיתר ולא פחות מ

 מקומות חניה ליח"ד

ניתן יהיה לבנות מרתפי חניה בגבולות אזור המגורים  : מרתפי חניה

 המיוחד ובגבולות השפ"פ .

השטח שמעל תקרת המרתף העליון יפותח כגינה ותקרת 
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 המרתף תתוכנן באופן שתוכל לשאת שכבת אדמה.

ניתן יהיה להעביר תשתיות עירוניות באם יידרש במפלס 

 המרתף העליון.

ת מרתף נוספת לחניה בשטח של עד ניתן יהיה להוסיף קומ

 מ"ר לצורך עמידה בתקן חניה. 2,535

בשטח הפרטי הפתוח תירשם זיקת הנאה לטובת ציבור הולכי  : זיקת הנאה 

 מ"ר  1,088הרגל בשטח של 

בשטח מגורים מיוחד תירשם זיקת הנאה להולכי רגל ברוחב 

 מ"ר  66מ' ובטח של  2של 

 

 רישוי 5.2

 עת הוצאו היתרי בנייה כדלקמן:לבניין נשוא חוות הד

  המתיר להקים בנין  2009299התקבל היתר בניה מס'  27.08.2009בתאריך

 102קומות וקומה טכנית ומעליה בריכת מים ומשטח חילוץ סה"כ  26מגורים בן 

מרתפי חניה הכוללים: חדר משאבות, בריכת מים, חדרים טכניים,  2יח"ד, מעל 

חניות וחדר  140 –מחסנים, כ  50 -ת, כמבואות למעליות וגרמי מדרגו

מ' , חדר עגלות,  6 -טרנספורמציה, בקומת הקרקע מבואת כניסה שגובהה כ

חדר אופניים, חדר אשפה יבשה, דואר, חדר כושר, דחסנית, חדר טכני ולובי 

 מעליות.

מ' הכל עפ"י תשריט ההיתר,  1.4 -הנ"ל כולל הקטנת קווי בנין קדמי ואחורי ב

 מ"ר. 18,662.29הותר בהיתר זה סה"כ שטח ש

  המתיר שינויים לבנין  2011157התקבל היתר בניה מס'  14.07.2011בתאריך

להקמת בנין  27/08/2009מיום  2009299הנמצא במהלך בניה עפ"י היתר מס' 

 יח"ד. 102קומות וקומה טכנית חלקית, סה"כ  26מגורים בן 

 חניות. 2ובו  הוספת מפלס מרתף שלישי תחתון  -3מרתף תחתון 

 מחסנים והפיכתם לח' הסקה וח' מסננים. 4ביטול   -2מרתף ביניים 

 מרפסות, שינוי והגדלת המרפסות עפ"י התקנות החדשות בנושא.

 הגדלת הדירות על חשבון מרפסות וחללים בקונטור הבנין.

 עיצוב מחדש של קומת דירות הגג )הקטנתן( ועיצוב מחדש של הגג העליון.

 מ"ר 407.07מ"ר שטח עיקרי חדש  10,590.89אושר בהיתר שטח עיקרי מ

 מ"ר 1,257.97מ"ר שטח שרות חדש  9,288.35שטח שירות מאושר בהיתר 

 מ"ר  21,544.28סה"כ שטח הבניין המאושר בהיתר זה 

  המתיר תוספת קומה  2014029התקבל היתר בניה מס'   21.12.2014בתאריך

 13/5493ת ועדת ערר מס' תיק רג/ושתי דירות למגדל דירות בכפוף להחלט
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שינויים במהלך הבניה לבנין בהקמה עפ"י   08.01.2014בתאריך  3/14מישיבה 

 .14.17.2012מיום  2011157היתר מס' 

ע"י סגירת קומה טכנית ושינוי יעודה למגורים, )כולל תוספת  27תוספת קומה 

 104יתר. סה"כ שאושרו על פי הה 102 -דירות מגורים בנוסף ל 2שטחים( הקמת 

 דירות בבנין.

 .26 -ו 25תוספות שטח קטנות בקומות 

 שינוי מיקום והקטנת המחסנים הדירתיים בדירות.

 שינויים פנימיים נוספים.

אזור תכנוני:  02.09.2012/א מיום 1255/1הנ"ל בהתאם לתוכנית " רג/מק/

 מגורים מיוחד + שפ"פ +שצ"פ.

קומות טיפוסיות וקומות טכניות על  27אחוזי בנייה ומס' הקומות המותר עד 

קומות מרתף,סה"כ שטח עיקרי  3הגג מעל קומת )כניסה( קרקע ומעל עד 

 יח"ד. 104מ"ר מס' יחידות דיור מותר: סה"כ  11,440

מ"ר  475.26מ"ר, סה"כ שטח מאושר בהיתר זה  21,544.29סה"כ שטח קיים 

 מ"ר. 202סה"כ שטח מרפסות חדשות מאושרות בהיתר זה 

 

 

 4טופס  5.3

, 32, 29, 24, 21, 20, 17, 16, 8, 5, 4, 1לדירות מס'  4ניתן טופס  02.11.2014בתאריך 

שנבנה  55בכתובת נווה יהושע  55חלקה  6180. בבנין שנבנה בגוש 77, 45, 36, 33

 .11.12.2013בהתאם להחלטת הודעה המקומית מיום 

דירות  4, 24-1ף המזרחי קומות דירות באג 33 -ל 4ניתן טופס   27.01.2014בתאריך 

דירות נותרות שטרם  41, סה"כ 27דירות בקומה  2 -ו 26דירות בקומה  2, 25בקומה 

אשר נבנה  55בכתובת נווה יהושע  514חלקה  6180חוברו לחשמל. בבנין שנבנה בגוש 

 .2014029לפי היתר בניה מס' 
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 הזכויות בנכס .6

 רישום 6.1

, שאינו 11.01.2017 תאריךב 8כויות שהופק באמצעות האינטרנטעל פי פלט מידע מפנקס הז

מתבררים מהווה נסח רישום כמשמעותו בחוק המקרקעין אם כי משקף נאמנה את תוכנו ,

 הפרטים הבאים:

 687חלקה 

 מהות הנכס א.

 מ"ר  בתחום עיריית רמת גן.  1,388בשטח  6181בגוש  687חלקה 

 685קה חל 6181מספרים ישנים של החלקה: גוש 

 בעלות .ב

 קרן קיימת לישראל

על הנכס רשומות חכירות ומשכנתאות רבות להלן החכירה והמשכנתאות הקשורות לנכס 

 נשוא השומה.

 חכירות ג.

  נרשמה חכירה לטובת מעוז דניאל חברה קבלנית לבניה בע"מ  02.02.2016בתאריך 

 הערות .ד

  לטובת ענבל אור גרינפלד. 126נרשמה הערת אזהרה לפי סעיף  23.02.2016בתאריך 

כיוונים מערב  על החכירה של מעוז דניאל חברה קבלנית  27קומה   104ליחידה מס' 

 לבניה בע"מ.

  לטובת בנק מזרחי טפחות  126נרשמה הערת אזהרה לפי סעיף  23.02.2016בתאריך

על הלווים או גרינפלד ענבל ועל החכירה של מעוז דניאל ₪  2,375,139בע"מ בסך 

 קבלנית לבניה בע"מ. חברה

  נרשמה הערה על צו מניעה לטובת בית המשפט המחוזי תל  04.04.2016בתאריך

 אביב על הערה של ענבל אור גרינפלד.

 13.03.2016מיום  54284-03-16הערות: תיק בימ"ש ת. פר"ק מס' 

  על  ד ארז איתן ש. נרשמה הערה על מינוי נאמן בפשיטת רגל עו" 04.04.2016בתאריך

 ה של ענבל אור גרינפלד.הער

 13.03.2016מיום  54284-03-16הערות: תיק בימ"ש ת. פר"ק מס' 

  נרשמה הערה על צו מניעה לטובת בית המשפט השלום  07.04.2016בתאריך

 בירושלים על ההערה של ענבל אור גרינפלד.

 07.04.2016מיום  13488-4-16הערות: תיק בימ"ש מס' 
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 688חלקה 

 מהות הנכס א.

 מ"ר  בתחום עיריית רמת גן. 1,256בשטח  6181בגוש  688ה חלק

 514חלקה  6180מספרים ישנים של החלקה: גוש 

 בעלות .ב

 קרן קיימת לישראל

על הנכס רשומות חכירות ומשכנתאות רבות להלן החכירה והמשכנתאות הקשורות לנכס 

 נשוא השומה.

 חכירות ג.

  דניאל חברה קבלנית לבניה בע"מ נרשמה חכירה לטובת מעוז  02.02.2016בתאריך 

 הערות .ד

  לטובת ענבל אור גרינפלד. 126נרשמה הערת אזהרה לפי סעיף  23.02.2016בתאריך 

כיוונים מערב  על החכירה של מעוז דניאל חברה קבלנית  27קומה   104ליחידה מס' 

 לבניה בע"מ.

  זרחי טפחות לטובת בנק מ 126נרשמה הערת אזהרה לפי סעיף  23.02.2016בתאריך

על הלווים או גרינפלד ענבל ועל החכירה של מעוז דניאל ₪  2,375,139בע"מ בסך 

 חברה קבלנית לבניה בע"מ.

  נרשמה הערה על צו מניעה לטובת בית המשפט המחוזי תל  04.04.2016בתאריך

 אביב על הערה של ענבל אור גרינפלד.

 13.03.2016מיום  54284-03-16הערות: תיק בימ"ש ת. פר"ק מס' 

  על  ד ארז איתן ש. נרשמה הערה על מינוי נאמן בפשיטת רגל עו" 04.04.2016בתאריך

 הערה של ענבל אור גרינפלד.

 13.03.2016מיום  54284-03-16הערות: תיק בימ"ש ת. פר"ק מס' 

  נרשמה הערה על צו מניעה לטובת בית המשפט השלום  07.04.2016בתאריך

 אור גרינפלד.בירושלים על ההערה של ענבל 

 07.04.2016מיום  13488-4-16הערות: תיק בימ"ש מס' 

 

 .'גראה נספח  - הזכויותהעתק רישום מפנקס 

                                                                                                                                                         
 פלט מידע זה אינו נסח רישום מאושר או העתק רישום, כמשמעותו בחוק המקרקעין. 8
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 אישור זכויות 6.2

שניתן ע"י חג'ג', בוכניק, ויינשטיין ושות'   03.07.2017 עפ"י אישור זכויות מתאריך

המקרקעין הידועים היועצים משפטיים של קבוצת הרוכשים שהקימה פרויקט למגורים על 

 ברמת גן עולים הפרטים הבאים: 55בשכונת נווה יהושוע  6181בגוש  688 -ו 687כחלקות 

בהתאם להסכם השיתוף שנחתם בין כלל חברי קבוצת הרכישה , ה"ה אור גרינפלד ת.ז 

)להלן "המוכרת( זכאית לרישום כבעלת זכויות החכירה המהוונת של דירת  033017930

)עפ"י הסכם שיתוף(, הפונה לכיוון  104של הבנין שמספרה  27רים בקומה חד 5מגורים בת 

, הכל בכפוף להוראות הסכם 17ומחסן מס'  115, 75, 74מערב, לה צמודות חניות מס' 

 השיתוף על נספחיו )להלן "היחידה"( בבנין שהוקם ע"י קבוצת הרוכשים בפרויקט שבנדון.

ת המשותף, אשר במסגרתו תירשם יחידתה של הרינו לאשר כי משרדינו מטפל ברישום הבי

 המוכרת כתת חלקה נפרדת.

מסמך זה אינו מהווה תחליף לבדיקת הזכויות בכל רשות רלוונטית, לרבות אך מבלי לגרוע 

מכלליות האמור: לשכת רישום המקרקעין, רשם המשכונות, רשם החברות וכל רשות 

 ומי משרדנו בלבד.אחרת וכיוצ"ב והנו משקף את הנתונים הקיימים בריש

 

 '.דראה נספח  -אישור מצב זכויות 

 

 נספח א' טבלת חלוקה  6.4

 להלן טבלת חלוקת הדירות המהווה נספח להסכם השיתוף 
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 שכירות  6.4

נכון למועד הקובע הדירה הייתה מושכרת בשכירות לא מוגנת, עפ"י מידע שנמסר לי 

יום היא איננה מושכרת והיא נקיה וכ 30.05.2017מכונסי הנכסים הנכס פונה בתאריך 

 מכל אדם וחפץ.

 

 הסתייגות 6.5

 אין בתיאור המצב המשפטי כדי להוות חוות דעת משפטן.
החתום מטה אינו משפטן ואלו הנתונים המשפטיים,שהוצגו בפני לצורך הכנת חוות 

 הדעת.

 תמצות החוזים במסגרת חוות הדעת אינו מהווה תחליף לקריאת החוזים.

ימים מסמכים שלא הובאו לידיעתי, ייתכן ויהיה בהם כדי לשנות את במידה וקי

 ההערכה.
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 גורמים ושיקולים בהערכה .7

 :באומדן שווי הנכס הנדון הובאו בחשבון הגורמים והשיקולים הבאים

 מטרת השומה הינה הערכת שווי זכויות החכירה בנכס נשוא חוות הדעת . 7.1

 שת ההשוואה.גישת השומה המתאימה להערכה הינה גי

, 55שכונת "נוה יהושע" ברחוב נוה יהושע  מיקומה של הדירה במסגרת המרקם הכללי של 7.2

 רמת גן.

 אופי האזור ורמת הפיתוח הקיימת בו. 7.3

 והעובדה כי אוכלס בשנים האחרונות ומצב תחזוקתו טוב.גיל הבניין  7.4

קומות  27יין מגורים בן בנב  27-הקומה חלק המערבי של הב הפנטהאוזמיקומה של  7.5

 .מעל קומת קרקע

 העובדה כי הנכס שלושה כיווני אויר מלאים לצפון, מערב, דרום. 7.6

שטח הדירה, חלוקתה הפנימית ורמת הגימור הבינונית הקיימת, וכן מצבה התחזוקתי  7.7

 לעיל(.(. 4.4הדורש טיפול )כמפורט בסעיף 

 2011157ומס'    27.08.2009מתאריך  2009299העובדה כי הדירה כלולה בהיתרים: מס'  7.8

 .5.2,  )כמפורט בסעיף 21.12.2014מתאריך  2014029ומס'    14.07.2011מתאריך 

העובדה כי גבולות הדירה ושטחה תואמים את היתרי הבניה, למעט שינויים פנימיים  7.9

 הכוללים הזזת מטבח וחדר שירותים )שינוי אינסטלציה הדורשים היתר(.

 (.5.3)כמפורט בסעיף  4לדירה התקבל טופס העובדה כי  7.8

לדירת   09.10.13העובדה כי  עפ"י הסכם שיתוף ותשריט הגרלות מחסנים וחניות מתאריך  7.11

 .-1ומה בק 17ומחסן מס'  -2בקומת   117-ו 75-74נשוא חוות הדעת צמודים חניות מס' 

 .מצבו המשפטי של הבניין והעובדה שהוא טרם נרשם כבית משותף 7.12

זיהוי הנכס הינו על בסיס התיאור המילולי במסמכים השונים ועל בסיס תשריט,  7.13

 היתר הבניה.

 הביקוש וההיצע הקיים לדירות דומות באזור. 7.14

 ולדירות מיוחדות. באזור חדרים חמישהרמת המחירים המקובלת לדירות מגורים בנות  7.15

 זכויות החכירה בדירה נשוא חוות הדעת שייכות לחברה. 7.16

"שוק רוכשי הנכסים אליו משתייך הנכס מורכב ברובו  11בהתאם להנחיות תקן 

מפרטיים שאינם חייבים במע"מ בעסקאות ביניהם" לפיכך ובהתעלם מזהות הבעלים 

 וערך כולל מע"מ.וסוגיות יחודיות הקשורות בו שווי הדירה המ

 יש להביא בחשבון שעשויה לחול  חבות בתשלום מע"מ עסקאות לרשות המיסים.

לא נערכה כל בדיקה לגבי מטרדים ו/או מפגעים סביבתיים כגון קרינה, זיהומים  7.17

 וכיו"ב.

 השומה איננה מתייחסת לליקויי בנייה גלויים או נסתרים באם וקיימים כאלה בנכס. 7.18



 

 

 נספח א' – תרשים סביבה

 

 



 

 

 נספח ב' - תרשים הדירה
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 נספח ג' – העתק מפנקס הזכויות
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 העתק אישור הזכויות –נספח ד' 

 


