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  רקע   .1

מהווה תכªית התחדשות התחדשות עירוªית,  –מתחם האורן  – 508-0377531תכªית 

  טבלאות איחוד וחלוקה.  אשר כוללת עירוªית

דוªם,  17.3 -חלקות רציפות, בשטח כולל של כ 9הכולל תכªית חלה על מתחם קרקע ה

 יחידות 96כוללים במאוחד קומות  4מגורים בªי מבªי  3בין היתר בתחומם בªויים כיום 

קומות הכוללים  7מבªי מגורים בªי  2תם וכן במסגרת התכªית מתוכªªת הריסכאשר 

  יחידות כאשר במסגרת התכªית מתוכªªת הרחבתם וחיזוקם.  56במאוחד 

 276הכוללים במאוחד חדשים מגורים מבªי  5מה של במסגרת התכªית  מתוכªªת הק

  בªיה כדלקמן:תוספות של יח"ד וזכויות  תªויªבמסגרת התכªית . ושטח ציבוריד "יח

  ים בחלקותªוי המבªוי ביª238 -ו 235בגין פי.  

  ים בחלקות בגין שיפוץ, חיזוקª237-ו 236והרחבת המב.  

ששולבו  שוªים (עסקת פיªוי ביªוי ועסקת שיפוץ והרחבה)יזום ותכªון  עסקיªן בשªי הליכי

. כאמור, וכפי שªמסר לי, השילוב בוצע לבקשת הועדה המחוזית בתב"ע חדשה אחת

  זכויות בªיה הן כתמריצי בªיה לפיªוי הביªוי והן לחיזוק ועיבוי.  תהתב"ע כולל

(הן לאלה שמקבלים חיזוק ועיבוי והן לאלה שמקבלים משפטיות העסקאות השתי בין 

  . תשלומי איזוןאין דרישה לדירות חדשות) 

  .בהתאם להוראות התכªית, במתחם הפיªוי ביªוי יבוצע איחוד וחלוקה
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  המועדים  .2

וªה בתאריך ולאחר 2016-2018תאריכים שוªים בשªים ביקור בªכס ובסביבה ªערך ע"י הח"מ ב

  שהיªו המועד הקובע לחוו"ד.  01.06.2018

  :פרטי הªכס  .3

  6492  :יםגוש

   242-245, 235-239  חלקות וח"ח:

  זכויות:
בעלות עיריית י, בעלים קק"ל, "חכירה מרמבעלות פרטית, 

  ת אוªויקרי

  דוªם 17.3 -כ  קרקע: שטח 

  קריית אוªומתחם רחבת האורן,   מיקום:

  תיאור הסביבה:  .4

בצמידות ומדרום  ית אוªויקרמרכז העיר חלק הצפוªי של מהווה מתחם הממוקם בהªכס 

  לשכוªת קריית אוªו הוותיקה.

 7 -קומות ו 4סביבת הªכס מאופייªת בבªיה מעורבת הכוללת מבªי מגורים בבªיה רוויה בªי 

  קומות וצמודי קרקע הבªויים ברובם בªיה ותיקה, גיªות ציבוריות ושטחי חªיה.

ום למתחם מצוי בהקמה בשלבים מתקדמים פרויקט התחדשות עירוªית "אוªו הירוקה" מדר

הכולל מספר מבªים חדשים. בהתאם לתכªיות הועדה המקומית, לאורך ציר לוי אשכול 

  צפויים להבªות מגדלי מגורים.

  .סבירה תחזוקה וברמת מלא בסביבה פיתוחה
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  מיקום הªכס על גבי מפת סביבה ותצלום אויר

  

  
  קט פיªוי ביªויימסומªים המבªים שיהרסו במסגרת פרו
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  תיאור הªכס:  .5

רגולרית, פªי הקרקע איªה דוªם, צורתו  17.3 -הªכס מהווה מתחם קרקע בשטח של כ

  מישוריים.

  
  

, הכוללים 22,24,26,28כªיסות, האורן  4בתחומה בªוי מבªה מגורים טורי, הכולל  – 235חלקה 

  עד להריסה במסגרת הפרויקט.מיו –יח"ד  32במאוחד 

עד לשיפוץ והרחבה מיו –יח"ד  28קומות הכולל  7בתחומה מבªה מגורים בן  – 236חלקה 

  במסגרת הפרויקט.

ד לשיפוץ והרחבה מיוע –יח"ד  28קומות הכולל  7בתחומה מבªה מגורים בן  – 237חלקה 

  במסגרת הפרויקט .

כªיסות, האורן  4ריים, הכוללים כל אחד בתחומה בªויים שªי מבªי מגורים טו – 238חלקה 

יח"ד  64מאוחד במבªה המערבי, הכוללים ב 14,16,18,20במבªה המזרחי והאורן  6,8,10,12

  מיועד להריסה במסגרת הפרויקט. –ובמרכזה מגרש חªיה 

  מיועד להריסה במסגרת הפרויקט. –בתחומה בªוי מקלט תת קרקעי  – 239חלקה 

  יבורי פתוחבתחומה שטח צ – 242חלקה 

  ומה גיªת משחקים לילדים. חבת – 243חלקה 

  בתחומה מגרש חªיה ציבורי. – 244חלקה 

  מהווה דרך ושטחים ציבוריים. – 245חלקה 

  

בהתאם למסמך אדריכל דרור . 70 -הוקמו בתחילת שªות ה 238 -ו 235בחלקות מבªי המגורים 

 מ"ר 66ר יזם) שטח היחידות היªו (היווה חלק ממסמכי המכרז לאיתו 26.01.2014רימוק מיום 
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שטח הרצפה של  238-ו 235בªוסף, בהתאם לתשריט בית משותף של חלקות .  לכל יח"ד

  היתרי הבªיה של המבªים.ו תרובהתאם למידע מהיזם, לא אמ"ר.  66.15הדירות היªו 

 מביקור בªכס: תמוªות

  :14,16,18,20חזית צפוªית של האורן 

 
  :6,8,10,12של האורן ערבית חזית מ
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  :הכªיסה לסמטת האורן ושªי מבªי המגורים המיועדים לשיפוץ

 

  :מקלט תת קרקעיו 22,24,26,28חזית מזרחית של האורן 
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  :רחוב החשמלו 22,24,26,28של האורן ערבית חזית מ
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  קיים מידע תכªוªי  .6

  תכªיות בªין עיר מאושרות  6.1

  101תכªית תממ 

  .11.09.1975מיום  2142תוקף בי.פ התכªית פורסמה למתן 

   

  
  

  זכויות בªיה:

  מס' קומות   שטח מגרש מיªימלי  מגרשים  אזור

  ע"ע 7  1,400  1-4  מגורים מיוחד

  ע"ע 4  1,000  5-15  מגורים ד

  

  3/43/12תכªית שיכון ציבורי 

  22.01.1981אושר בוועדה לתאום שיכוªים ציבוריים 

ף לשיכון ציבורי לבצע פעולות מדידה קביעת תכªית ברת תוק –מטרת התכªית 

  ורישום בפªקסי המקרקעין בהתאם לחוק. 
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  187תכªית תממ 

  .10.05.1984מיום  3052התכªית פורסמה למתן תוקף בי.פ 

   

 
קומות ברחבת האורן תוך  4מתן אפשרות להרחבת בתים בªי  –מטרת התכªית 

  :שיªוי קו בªין אחורי בהתאם לתªאים המפורטים להלן

  קווי בªין כמסומן בתשריט.

התוספות תבªיªה בהתאם לתכªית אחידה שתבטיח אופי אחיד לשכוªה ותאושר 

  ע"י הועדה המקומית לתכªון ובªיה. 
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  413תכªית קא/

  30.01.2012מיום  6369י.פ -התכªית פורסמה למתן תוקף ב

  דוªם 156.3 –שטח התכªית 

   –מטרת התכªית 

 י רעªים  מפªקבעו בתמ"א לעודד חיזוק מבªות שªידות אדמה בהתאם לעקרו

38 . 

  יה רוויה ע"יªי מגורים בבªית ע"י מתן אפשרות לעיבוי מבªהתחדשות עירו

  קביעת הוראות לתוספת זכויות בªיה, תוספת קומות ותוספת יח"ד. 

  הוראות התכªית:

  ייתם לאחרªיה רוויה שהוצא היתר לבªים בבªיªית חלה על בª01.01.1980התכ.  

 סיגה בתוספת אפשרות של  2ת תוספת של מותרªקומות מלאות + קומה ב

מ"ר (כולל  25סגירת קומת עמודים והרחבת הדירות הקיימות בהיקף של עד 

  מ"ר לגזוזטרה. 12ממ"ד) עם תוספת של עד 

 .מס דירות בקומה חדשה לא יעלה על מס' דירות הקיים בקומה טיפוסית 

 ה חדשªיית מבªה ובª2תחתיו בהתאם לתיקון מס  במקרה של הריסת מב 

  , זכויות הבªיה יהיו כדלקמן:38לתמ"א 

  ית זו. –מס יח"דªצל מתכªיתן לªמס' יח"ד קיים + יח"ד ש  

  יהªוסף יותרו שטחי  110שטח עיקרי ליח"ד ממוצעת יהיה  –זכויות הבªמ"ר, ב

מ"ר ליח"ד שישמו לממ"ד ושטחי שירות  40שירות מעל הקרקע בהיקף 

קומות מרתף לחªיה  3יותרו שטחי שירות מתחת לקרקע עד  משותפים, בªוסף

  מ"ר. 8ומחסªים דירתיים. שטח מחסן דירתי תת קרקעי לא יעלה על 
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  תכªית איחוד וחלוקה ªשוא טבלת ההקצאה והאיזון  .7

  ללא מעמד סטטוטוריבהכªה  - 508-0377531תכªית בªין עיר 

  דברי הסבר לתכªית:

  
  מטרת התכªית:

  
  וראות בªיה:זכויות וה
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 :התכªית מגרש

שטחמגרש
         1769מגורים ד
      22,115מגורים ד
      32,654מגורים ד
      111,255מגורים ג
         12864מגורים ג

         21529מבני ציבור
      312,529כיכר עיונית
      321,254כיכר עיונית

      411,423שצפ
      421,870שצפ
         43481שצפ
         44236שצפ
           4580שצפ
      511,241דרך

      17,300סה"כ
  

  :מצב מוצע שריטת
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  מצב משפטי  .8

 בתים משותפיםפªקס מהעתק רישום   8.1

, תל אביב המתªהל בלשכת רישום מקרקעיןבתים משותפים, מפªקס העתק רישום מ

  עולים הפרטים הבאים: 19.06.18אשר הופק באמצעות האיªטרªט ביום 

  .מ"ר 1,663בשטח רשום של  235חלקה  6492גוש: 

  אשר מהוות דירות מגורים.  1-33הפלט כולל מידע לגבי תתי חלקות 

  . דירות בבעלות ומקצתן בחכירהמרבית ה

  לגבי חלק מתתי החלקות קיימות משכªתאות, הערות אזהרה, והערות שוªות. 

  .מ"ר 3,963בשטח רשום של  238חלקה  6492גוש: 

  אשר מהוות דירות מגורים.  1-65הפלט כולל מידע לגבי תתי חלקות 

  מרבית הדירות בבעלות ומקצתן בחכירה. 

  צוין כי החכירה מהווªת. לגבי חלק מתתי החלקות מ

  לגבי חלק מתתי החלקות קיימות משכªתאות, הערות אזהרה, והערות שוªות. 

  

תל  המתªהל בלשכת רישום מקרקעיןבתים משותפים, מפªקס העתק רישום מ

  עולים הפרטים הבאים: 05.01.18, אשר הופק באמצעות האיªטרªט ביום אביב

  ."רמ 864בשטח רשום של  236חלקה  6492גוש: 

  אשר מהוות דירות מגורים.  1-28הפלט כולל מידע לגבי תתי חלקות 

  בחכירה. חלקן הדירות בבעלות וחלק מ

  לגבי חלק מתתי החלקות מצוין כי החכירה מהווªת. 

  לגבי חלק מתתי החלקות קיימות משכªתאות, הערות אזהרה, והערות שוªות. 

  

  .מ"ר 1,252בשטח רשום של  237חלקה  6492גוש: 

  אשר מהוות דירות מגורים.  1-28לט כולל מידע לגבי תתי חלקות הפ

  בחכירה. חלקן הדירות בבעלות וחלק מ

  לגבי חלק מתתי החלקות מצוין כי החכירה מהווªת. 

  לגבי חלק מתתי החלקות קיימות משכªתאות, הערות אזהרה, והערות שוªות. 
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 הזכויות מפªקס העתק רישום   8.2

אשר  תל אביב, המתªהל בלשכת רישום מקרקעיןזכויות, המפªקס העתק רישום מ

  עולים הפרטים הבאים: 19.06.18יום הופק באמצעות האיªטרªט ב

  .מ"ר 481בשטח רשום של  239חלקה  6492גוש: 

  בשלמות –קרן קיימת לישראל  –בעלויות 

  .מ"ר 2,792בשטח רשום של  242חלקה  6492גוש: 

  למותבש –עיריית קריית אוªו  –בעלויות 

  .מ"ר 2,714בשטח רשום של  243חלקה  6492גוש: 

  בשלמות  –ת קרית אוªו יעירי –בעלויות 

  .מ"ר 1,936בשטח רשום של  244חלקה  6492גוש: 

  בשלמות  –עיריית קרית אוªו  –בעלויות 

  .מ"ר 1,645בשטח רשום של  245חלקה  6492גוש: 

  בשלמות –עיריית קרית אוªו  –בעלויות 

  

 עם תªאים מתלים 38תמ"א הסכם   8.3

בין בעלי דירות בבªייªים שברחוב האורן טיוטת הסכם בפªיªו  ההוצג

או "החוכרים" או  קרית אוªו (להלן "הדיירים" 6,8,10,12,14,16,18,20,22,24,26,281

"). להלן ) לבין אאורה ישראל יזמות והשקעות בע"מ (להלן: "היזם"בעלי הזכויות"

  :תמצית ההסכם

 ª ם חלקות מקרקעיןª6492בגוש  238 -ו 235שוא ההסכם הי . 

 .ו המקרקעין וכן שטחי שצ"פ המצויים עליהםªמתחם הפרויקט הי 

  ה כי הדיירים מוכרים ליזם את הממכר ומאפשרים ליזם להרוס אתªהעסקה הי

הבªייªים במתחם ולבªות בªייªים חדשים תחתיהם כשהם כוללים את דירות 

. הדיירים מתחייבים לפªות את דירותיהם הדיירים החדשות ודירות היזם

 במועד שיורה היזם ולקבל חזקה בדירות החדשות במועד סיום ביצוע העבודות.

  אים מתלים: 6ההסכם כוללªת 

o  חודשים מיום חתימת הדייר הראשון. 72מהדיירים תוך  100%חתימת 

o  חודשים מהמועד הקובע אושרה תב"ע חדשה ובכפוף לכך שלא  24תוך

 ª36גדויות/ השגות / עררים, במידה ויוגשו התקופה תוארך לעד יוגשו הת

 חודשים.

o  אי מתלה מס  12תוךªיה. קיימים  2חודשים מהתקיימות תªיתן היתר בª

 תªאים להארכת משך התקופה.

                                                                 
 , ªמסר לי כי מדובר בטעות סופר.2בטיוטה שהוצגה בפªי ªכלל גם האורן  1
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o .אי השלישיªקאי עד למועד התקיימות התªיתן ליווי בª 

o י הפרויקט הוכרז כ"מתחם"  בהתאם לאחת החלופות עפ"י פרק חמיש

(פיªוי ביªוי) לחוק מיסוי מקרקעין ע"י הרשויות וªיתן צו הכרזה לרבות 

 פטור ממס שבח, מס רכישה ומע"מ בשיעור אפס.

o .לא יחול תשלום לרמ"י עבור ביצוע הפרויקט 

 :התחייבויות היזם 

o  וי בפועל ועד למסירתªלשלם לכל הדיירים דמ"ש לתקופה שמיום הפי

 ת שמאי מוסכם על הצדדים.הדירה החדשה בסך שיקבע עפ"י הערכ

o  ית ובחזרה לדירהªלבחור חברת להובלת תחולת דירות הדיירים לדירה זמ

 החדשה. 

o .מתן ערבויות חוק מכר לדיירים 

o  חודשים ותוארך  18מתן ערבות להשטחת דמי השכירות לתקופה של

 במידת הצורך.

o .ים בביצוע העבודותªיות מסוג כל הסיכוªלערוך ביטוח עבודות קבל 

o ן, מיסים היזªון, ביצוע, ערבויות, שכר מתכªם יישא בכל עלויות תכ

 וההיטלים, אגרות, היטל השבחה בגין תב"ע חדשה, 

o  הדיירים יישאו בדמי הסכמה ו/או היוון בגין זכויות החכירה במקרקעין

לרשות מקרקעי ישראל, כל מס בגין דירה ªוספת בפרויקט או החלפת 

 דירה.

 :דירות הדיירים החדשות 

o תן לפרויקט יוקצו במªיה שייªמ"ר פלדלת  14,832ידה ובמסגרת היתר הב

או פחות לבªיית דירות היזם, אזי שטח פלדלת של הדירות החדשות 

 מ"ר, להלן חלופה א'.  81שיקבלו הדיירים יהא 

o  תן לפרויקט יוקצוªיה שייªמ"ר פלדלת  19,929במידה ובמסגרת היתר הב

ת של הדירות החדשות שיקבלו לבªיית דירות היזם, אזי שטח פלדל

 מ"ר, להלן חלופה ב'. 91הדיירים יהא 

o  תן לפרויקט יוקצוªיה שייªמ"ר פלדלת  25,026במידה ובמסגרת היתר הב

לבªיית דירות היזם, אזי שטח פלדלת של הדירות החדשות שיקבלו 

 מ"ר, להלן חלופה ג'. 101הדיירים יהא 

o תן שטח הגדול מחלופה א וקטן מחªלופה ג, אז שטח דירות במידה ויי

הדיירים החדשות יגדל באופן יחסי (בהתאם לעקרוªות המפורטים 

 בהסכם) לעומת השטח בחלופה א.  

o  יה וקומה שביעית באחדªדירות הדיירים החדשות ימוקמו בין קומה ש

 מהבªייªים החדשים בסמוך ככל הªיתן למיקומם הªוכחי.
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o  ה מכפילªיה תת קרקעית שאיªיה שתוצמד כל דייר יקבל חªאו מתקן ח

 לדירתו.

 :אחר 

o .ההסכם כולל סעיפי פיצוי במקרה של איחורים 

o  חה שלªיין, ולקבל הªלדיירים זכות לשדרג את דירתם בדירה אחרת בב

 מההפרש בין מחיר מחירון של הדירות.  12.5%

o  היזם רשאי לרשום הערת אזהרה לטובתו מכח הסכם זה על זכויות כל

 50%הסכם זה מיד עם חתימת ההסכם ע"י  דייר במקרקעין שחתם על

 מהדיירים במתחם הפרויקט. 

o  .היזם לא רשאי להסב או להעביר את זכויותיו בפרויקט 
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  גורמים ושיקוליםעקרוªות   . 9

 .יתªית להתחדשות עירוªה תכªית היªהתכ 

 ערכה בהתאם ל:טהª בלה 

  יה התשכ"ה  122הוראות סעיףªון והבª1965סימן ז' בחוק התכ. 

 אית והבהרה מס'  15אות תקן הורªה חשבוªלתקן מיום  1של הוועדה לתקי

08.06.2012. 

 .כסªמיקום ה 

 .וייםªשטח הקרקע, שטחים ב 

 יה במצב הקייםªזכויות הב. 

  יתªיה בהתאם לתכªהזכויות הבªבהכ. 

 .המועד הקובע לחוות הדעת 

 יםם במתחמיªס בין שווין של החלקות כבל ,בהם מבªכªה במצב הªתי תתבצע אבח

בªויות לבין תרומת המבªים לשווי. תרומת המבªים היªה בהתאם לשווי הפיזי של 

 המבªה במצבו ככל שהוא תורם לשווי במצב התכªוªי הªכס. 

  טבלת איזון וההקצאה האמורה כוללת שªי מרכיבים ייחודיים כדלקמן:

 :התכªית כוללת – 1סוגיה 

  ויªוי ביªים הכוללים במסגרת - 238 -ו 235חלקות בפרויקט פיªהרסים מבª 96ן 

ªכלל בתחום האיחוד וחלוקה ומוקצים לבעלי  -יח"ד ומוקמים מבªים חדשים

 1,2,3הזכויות מגרשים 

  ים  - 237-ו 236חלקות בפרויקט חיזוק והרחבהªבמסגרתן מחוזקים המב

 איªו ªכלל בתחום האיחוד וחלוקה.  – ומרחיבים את הדירות הקיימות

ים שוªים (עסקת פיªוי ביªוי ועסקת שיפוץ והרחבה), ªמסר לי קרי, עסקיªן בשªי הליכ

) סעיפי ההסכמים לא כוללים ולא יכללו תשלומי איזון בין העסקאות השוªות 1(כי 

העסקאות שולבו יחדיו בתכªית אחת לאור רצון לשיפור התכªון הכולל בעיקר  )2(

  .לªושא השטחים הציבוריים בלבד

 ªיתªות לצורך חיזוקיח"ד  34יח"ד  74מתוך  - 1 מגרש) 2הערה ( 5בהתאם לסעיף 

שªים אם לא יוצא היתר  3יתכלו תוך אלה כאשר זכויות , 12, 11תאי שטח המבªים ב

 .בסמכות הועדה המקומית להאריך תקופה זו, 11,12בתאי שטח לחיזוק המבªים 
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  מחוברים:

ם להריסה בשטח התכªית קיימים מבªים ותיקים המשמשים למגורים, חלקם מיועדי

  ). 236-237) וחלקם מיועדים לחיזוק והרחבה (חלקות 238-ו 235(חלקות 

  המבªים מהווים את השימוש והטוב והיעיל במקרקעין במצב הªכªס. 

ם להסכמים בין בעלי אבתחום פרויקט הפיªוי ביªוי הקצאת הזכויות מתבצעת בהת

ר העובדה שאיªה תואמת איªה רלווªטית לאו ןוהדירות ליזם ולכן ההקצאה בטבלת האיז

  את מערכת ההסכמים בין הצדדים. 

לפיכך וכל מªת למªוע עיוותים בחרתי שלא לשקלל את תרומת הבªוי הואיל והיªו דומה 

  מתחם לאיחוד וחלוקה.בבכל המבªים הªכªסים 

  

  :תחשיבים בוצעו בהתאם לעקרוªות הבאיםהרי שלאור האמור, 

  . בחלקותות הקיימזכויות הבªיה שווי    –מצב קיים 

לרבות ה המוקצות לחלקות הבªישווי זכויות  – 238-ו 235חלקות    –מצב מוצע 

ªיתªות כªגד אשר יח"ד  34 -המתייחסות ל 1שווי הזכויות במגרש 

ל חיזוק והרחבת המבªים בחלקות שבªיכוי המטלה וזאת  החיזוק

תחשיב וזאת בהתבסס על ₪ מ'  22.4 -עלות של כב 237 -ו 236

  . 25.06.2018זם מיום מהªדס הי

  

 :ייםמצב קשצ"פ במצב מוצע שמוקצה כªגד מגרש שפ"פ במגרש  - 2סוגיה 

  וי כיום מקלט ציבורי.  239חלקהªה ביעוד שפ"פ בבעלות קק"ל ובתחומה בªבהתאם הי

היªה תקפה  3/43/12לתרש"צ  10ההוראה בסעיף  17.02.19למכתב הועדה המקומית מיום 

". תחזוקה כאמור כוללת 6492/39חריות בעלי הזכות בחלקה לרבות "תחזוקת המקלט בא

את אפס באופן שמ ציוד מפוחים, ביקורות, הוראות פיקוד העורף וכיוצ"בבין היתר: 

  לעומת מגרש שצ"פ. בש.פ.פ השווי הגלום 

 ה  הההתייחסות לחלקה בטבלªכדלקמן:הי 

הסחיר בטבלה.  החלקה מהווה מגרש ביעוד ש.פ.פ ולכן ממוקמת בחלק –במצב הªכס 

וªטל עלויות  בפועל כמקלט ציבורי בªויכיום לקה משמשת חאולם, לאור העובדה כי ה

    אפס.-זªיחהתחזוקה והשמישות חלות על בעלים הרי שהשווי היªו 

ית יית קריומוקצה לעיר היªו בחלק הלא סחיר בטבלההמגרש המוקצה  -במצב היוצא 

    אוªו. 

  .קומית"י שמאי הועדה המהעקרוªות בªושא האמור אושרו ע
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  Udi Kushelאודי קושל   

  שמאות מקרקעין וכלכלת ªדל"ן

 

  23 מתוך 20 מודע

  |  ª054-3252137ייד:   , תל אביב 17פטאי יוסף רח' 

       

  תחשיב עקרוªות שווי השפ.פ. אל מול עלויות תחזוקה:

  

  חלופת תחשיב ראשוªה:

481שטח במ "ר 
בהתאם להיתר 2861  - לפי אישור הועדה המקומית מיום 13.01.75, שינוי מיקום מקלט שכונתי188שטח מקלט במ "ר 

9200שווי מ "ר קרקע למגורים 
20%מקדם לש.פ.פ

80%הפחתה ליעוד של מקלט משותף 

  708,032 ₪שווי חלקת ה- ש. פ . פ 
  

  חלופת תחשיב שªיה:

188שטח בנוי
20000שווי מ "ר דירות יד 2

20%מקדם שירות תת קרקעי
80%מקדם שיתןף ושימוש מוגבל 

  601,600 ₪שווי 
  

  תחשיב עלויות תחזוקה:

עבור : ניקיון, תחזוקת התאורה, הוצאות חשמל , הדברה, תחזוקת שירותים , תחזוקת צנרת מים , 10 ₪הערכה בסיסית לעלות תחזוקה למ "ר בנוי לחודש
תחזוקת משאבות ,  תחזוקת מערכת ניקוז , תחזוקת גנרטור , ביקרת הג"א, מערכת סינון אב"כ 

גינון המגרש והשקייה וכיוצ"ב
22,560 ₪ממוצע תחזוקה שנתית 

564,000 ₪תזרים עלויות מהוון לפי 4%
1.15תוספת מע"מ חלקי- 90%

1.1תוספת בלתי צפוי

715,321 ₪היוון עלויות אחזקת הש. פ . פ 

  במידה ויש מערכות פתיחה חשמלית , מערכות כריזה ועוד העלות תהיה גבוהה עוד יותר 
  

 ש.פ.פ אפסי.-מהאמור עולה כי שווי מגרש ה

תכנית 508-0377531 05/08/2020 12:45:39 נספח טבלאות איזון והקצאה טבלאות איחוד וחלוקה למתחמים 1-2 ונספח לטבלת איזון

ןוזיא תלבטל חפסנו 1-2 םימחתמל הקולחו דוחיא תואלבט האצקהו ןוזיא תואלבט חפסנ 12:45:39 05/08/2020 508-0377531 תינכת



  Udi Kushelאודי קושל   

  שמאות מקרקעין וכלכלת ªדל"ן

 

  23 מתוך 21 מודע

  |  ª054-3252137ייד:   , תל אביב 17פטאי יוסף רח' 

       

  ערכי שווי בתחום התכªית  . 10

רכי שווי, הבאתי בחשבון, בין לצורך עריכת טבלאות ההקצאה והאיזון וקביעת בסיס ע

  היתר:

  

 קבעו בªשומות מכריעותשווים ש 

 י השוואה מעסקאות שבוצעו בסביבהªתוª: 
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  Udi Kushelאודי קושל   

  שמאות מקרקעין וכלכלת ªדל"ן

 

  23 מתוך 23 מודע

  |  ª054-3252137ייד:   , תל אביב 17פטאי יוסף רח' 

       

 :קבעª לאור האמור 

  סªשווי מצב ªכ

שווי חלקהשווי קרקע ליח"דכמות יח"דחלקה
23532₪ 444,600₪ 14,227,000
23864₪ 444,600₪ 28,454,000  

  

  שווי מצב יוצא

שווי חלק המגורים במגרששווי מ"רמ"ר עיקרי למגוריםמגרש
18,870₪ 6,286₪ 55,756,820

22,420,200- ₪מטלה בגין זכויות ל-34 יח"ד
33,336,620 ₪שווי חלק המגורים נטו

210,950₪ 6,286₪ 68,831,700
36,800₪ 6,286₪ 42,744,800  

 

 :הצהרות וחתימה   .11

אªי מצהיר כי אין לי עªיין אישי במקרקעין ªשוא טבלת ההקצאה והאיזון, בבעלי הזכויות בה 

  או במזמין העבודה. 

הדוח הוכן על פי הוראות סימן ז' לפרק ג' לחוק התכªון והבªיה התשכ"ה, תקªות שמאי 

יים של הוועדה לתקיªה ועל פי התקªים המקצוע 1966-המקרקעין (אתיקה מקצועית), התשכ"ו

  חשבוªאית. 
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תת 
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ייעוד הערותמשכªתא ושיעבודים אחריםחלק בªכסתזחוכריםבעלים
החלקה

מס' 
יח"ד

שווי יחסי שווי החלקה
מהתכªית

תת חלקהגוש
חלקה

מס' מגרש  חוכריםבעלים
עפ"י התוכªית

שטח 
מגרש 
במ"ר

סה"כ יח"ד / שימושיעוד המגרש
מ"ר מסחר

חלק מוקצה 
מהמגרש

שווי חלק שווי מקרקעין
יחסי

7.2%         7433%11,112,196חלק המגוריםמגורים ד01769אסיף ירון33.3%16492235      3214,226,000מגורים ד04496695אסיף ירון    1,663     164922351,663

0.6%              30033%849,999חלק המסחרמגורים ד01769אסיף רחל051640932אסיף רחל2

16.2%         11433%24,927,208מגורים ומסחרמגורים דª022115הרי דודª01521053הרי דוד3

9.3%         8833%14,248,252מגוריםמגורים דª03 (3)2654הרי כרמלהª081931954הרי כרמלה4

0פליªט סטיבן03095500445פליªט סטיבן5

0פליªט סיגלית0236284076פליªט סיגלית6

0משה עזרא051004657משה עזרא7

0משה אילªה075353158משה אילªה8

0סלמה יªיב0336622309סלמה יªיב9

0סלמה דבי04083927610סלמה דבי10

0סלאחר ªתªיה שרה031101182911סלאחר ªתªיה שרה11

0וימיסברג יאיר02939780912וימיסברג יאיר12

0רודיטי יעקב05619669413רודיטי יעקב13

0רודיטי בקי05660639514רודיטי בקי14

0קורªר איזבלה158אאורה ישראל בגין תמא 0160183271/32038קורªר איזבלה158

0פיªק רגיªה169אאורה ישראל בגין תמא 048083941/32038פיªק רגיªה169

0בטאט אידית030038794117בטאט אידית17

0בטאט יצחק06610205418בטאט יצחק18

0כהן אביבה01084793719כהן אביבה19

0הראל אלירן0021הראל אלירן21

0קמרליªג רחל02313בªק מזרחי טפחות0256713061/32קמרליªג רחל2313

0בראון עופר0542540024בראון עופר24

0בראון פרªצסקה0672083925בראון פרªצסקה25

0מוסקלצוק ªיקולאי030882258426מוסקלצוק ªיקולאי26

0מוסקלצוק ªחמה030882267527מוסקלצוק ªחמה27

0כהן סימה2816אאורה ישראל בגין תמא 38בªק לאומי למשכªתאות0560959381/32כהן סימה2816

0מדיªת ישראל001/32002917מדיªת ישראל2917

0שבת גילה044743811/32003018שבת גילה3018

קורן יהודהקקל3119אאורה ישראל בגין תמא 554905101/32038קורן יהודהקקל3119

0זיבªברג יהודית05619516732זיבªברג יהודית32

0זיבªברג רפאל01142524633זיבªברג רפאל33

סמסון גליהקקל3421אאורה ישראל בגין תמא 296310091/32038סמסון גליהקקל3421

35
0223816021/32ברומר אורית22

משכן בªק הפועלים למשכªתאות ובªק 
אאורה ישראל בגין תמא 38הפועלים

35
0ברומר אורית22

0הררי שי ישראל03202625436הררי שי ישראל36

0הררי עוז לירון03619138537הררי עוז לירון37

0מלכה שמעון רחמים03764722938מלכה שמעון רחמים38

0מלכה קרן03365924439מלכה קרן39

0מהדב סקל חיה4025אאורה ישראל בגין תמא 38כלל חברה לביטוח בע"מ0513130471/32מהדב סקל חיה4025

0סימוביץ בן זאב יהודית0658263241סימוביץ בן זאב יהודית41

0בן אור פªחס0658263142בן אור פªחס42

0קליªגר יוחªן0125691643קליªגר יוחªן43

0קליªגר סימה0135010744קליªגר סימה44

0קרוªזון עידית02449329845קרוªזון עידית45
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0קרוªזון מידד4830אאורה ישראל בגין תמא 38בªק הפועלים בע"מ0373392561/32קרוªזון מידד4830

0חן גל01702025649חן גל49

0חן גל01702025650חן גל50

0טהור גיל5132ורוªית, אאורה השקעות תמא 0253895521/32038טהור גיל5132

14.5%         7467%22,224,424חלק המגוריםמגורים ד01769ראובªי יצחק66.7%522381      6428,453,000מגורים דאאורה ישראל בגין תמא 065132701/64038ראובªי יצחק526492238396339631

1.1%           30067%1,700,001חלק המסחר01769פיהא סלומון0419283753פיהא סלומון53

32.5%         11467%49,854,492מגורים ומסחרמגורים ד022115פיהא רחל0422703454פיהא רחל54

18.6%         8867%28,496,548מגוריםמגורים ד2654(3) 03חי ישראל0516039355חי ישראל55
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0לוי שושªה0795387074לוי שושªה74

0כהן רפאל06806748775כהן רפאל75

0כהן גילה05679569376כהן גילה76

מליªק עודדקקל2221369877מליªק עודדקקל77

מליªק לי-אתקקל2373350478מליªק לי-אתקקל78

0עזרא שמחה0366930/379עזרא שמחה79

0רגב אברהם0433254580רגב אברהם80

0רגב יצחק0508810981רגב יצחק81

0אקרי זמירה07082303482אקרי זמירה82

0סעד עזרא0715089683סעד עזרא83

0סעד שרה0432542284סעד שרה84

0143477441/640פªקר שלמה8519
מיªוי אפוטרופוס לפי תיק לעªיªי 
0פªקר שלמה8519משפחה, אאורה השקעות תמא 38

0חי ªתן0395653871/64008620חי ªתן8620

0צדקי חיים084851087צדקי חיים87

0צדקי ריªה076293888צדקי ריªה88

0אהרוªסון מאירה8922אאורה השקעות תמא 085201081/64038אהרוªסון מאירה8922

כהªי אסףקקל9023אאורה השקעות תמא 38בªק הביªלאומי הראשון למשכªתאות242135891/64כהªי אסףקקל9023

0כהן ªיר02425323991כהן ªיר91

0זוארץ יעל02405145092זוארץ יעל92

0שמואלי בועז045020793שמואלי בועז93

0שמואלי שושªה098416894שמואלי שושªה94
251/64

הערות אזהרה סעיף 126 לטובת גולדשטיין 
יוסף ופולה

25אאורה השקעות תמא 38

21אאורה השקעות תמא 211/64038

24אאורה השקעות תמא 241/64038

171/640017

18אאורה השקעות תמא 181/64038

151/640
לשכת הוצאה לפועל תל אביב , 

אאורה השקעות תמא 38
15

16אאורה ישראל בגין תמא 161/64038

12בכפוף לתªאים בצוואה121/640

14אאורה ישראל בגין תמא 141/64038

9אאורה ישראל בגין תמא 91/64038

11אאורה ישראל בגין תמא 38בªק לאומי למשכªתאות111/64

7אאורה ישראל בגין תמא 71/64038

8אאורה ישראל בגין תמא 81/64038

3

6אאורה ישראל בגין תמא 38בªק הפועלים בע"מ61/64
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21/64002

אאורה ישראל בגין תמא 31/64038

31אאורה ישראל בגין תמא 311/32038

0027

28אאורה ישראל בגין תמא 38בªק הפועלים בע"מ281/32

24

261/320
רוב (לבית אוªגרי) אקטריªה כפוף 

לזכות מגורים ו/או זכות אכילת 
פירות (עפ"י הצוואה)

26

271/32

023בªק לאומי למשכªתאות231/32

0בªק הפועלים בע"מ241/32

15

20אאורה ישראל בגין תמא 201/32038

14אאורה ישראל בגין תמא 141/32038

0בªק ירושלים לפיתוח ומשכªתאות151/32

011

012בªק לאומי לישראל121/32

10אאורה ישראל בגין תמא 38בªק מזרחי טפחות101/32

111/320

7אאורה ישראל בגין תמא 71/32038

5

6אאורה ישראל בגין תמא 61/32038

4אאורה ישראל בגין תמא 41/32038

אאורה ישראל בגין תמא 38בªק הפועלים51/32

2

3אאורה ישראל בגין תמא 38בªק אדªים למשכªתאות31/32

1אאורה ישראל בגין תמא 11/32038
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אאורה ישראל בגין תמא 21/32038

מס' 
סידורי

מצב קייםªתוªי מקרקעין

מס' 
סידורי

מצב  מוצע

תשלומי 
איזון
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שטח חלקהגוש
במ"ר

שטח 
ªכלל 
במ"ר

תת 
חלקה

ייעוד הערותמשכªתא ושיעבודים אחריםחלק בªכסתזחוכריםבעלים
החלקה

מס' 
יח"ד

שווי יחסי שווי החלקה
מהתכªית

תת חלקהגוש
חלקה

מס' מגרש  חוכריםבעלים
עפ"י התוכªית

שטח 
מגרש 
במ"ר

סה"כ יח"ד / שימושיעוד המגרש
מ"ר מסחר

חלק מוקצה 
מהמגרש

שווי חלק שווי מקרקעין
יחסי מס' 

סידורי
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מס' 
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תשלומי 
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0בוטרשוילי ªורית9526אאורה השקעות תמא 0372782491/64038בוטרשוילי ªורית9526

0גרמפל חיים01750303896גרמפל חיים96

0גרמפל סופיה01749131797גרמפל סופיה97

98
072403041/64פªחס מאירה28

צו ªיהול עי אפוטרופוס שושªה קליש ומוזלי 
0סמך

98
0פªחס מאירה28

0רשף שלומית01648065999רשף שלומית99

0גרצמן גיא032158628100גרצמן גיא100

0שªייד אידה0306386319101שªייד אידה101

0שªייד אידה0306386319102שªייד אידה102

0שªייד אידה0306386319103שªייד אידה103

0ברק שרון025767476104ברק שרון104

0ברק בªימין032234460105ברק בªימין105

0יפת שחר029414448106יפת שחר106

0יפת שחר029414448107יפת שחר107

ª0שרי עמיתª038626867108שרי עמית108

0יער ªיªה0313783607109יער ªיªה109

0ציצו יריב027227123110ציצו יריב110

0ציצו יריב027227123111ציצו יריב111

0ציצו יריב027227123112ציצו יריב112

0זמירי דוד01496452113זמירי דוד113

0זמירי מריה030580018114זמירי מריה114

0ויצמן טרז11536אאורה השקעות תמא 067339311/64038ויצמן טרז11536

0רייף לימור11637אאורה השקעות תמא 0376131061/64039רייף לימור11637

0יוªה חביבה11738אאורה השקעות תמא 40בªק לאומי למשכªתאות052083111/64יוªה חביבה11738

0בן עזרא טל027476597118בן עזרא טל118

0קביסה בן עזרא טל025146473119קביסה בן עזרא טל119

צור יªיבקקל41852971120צור יªיבקקל120

טבעוªי צור לילךקקל43404797121טבעוªי צור לילךקקל121

0אולמן ורה001238635-5122אולמן ורה122

0אולמן יצחק01238634123אולמן יצחק123

0דר טובה12442אאורה השקעות תמא 07790301/64038דר טובה12442

0לוי רוªן05844774125לוי רוªן125

0לוי עªת024984809126לוי עªת126

0כליפה ארז (עזרא)025732793127כליפה ארז (עזרא)127

0ששון כליפה רוית033494980128ששון כליפה רוית128

0גולדמן ªורמה12945אאורה השקעות תמא 01425981/64038גולדמן ªורמה12945

0לרªר ªתªאל059834499130לרªר ªתªאל130

0לרªר ªתªאל059834499131לרªר ªתªאל131

0ברגר אדם040264319132ברגר אדם132

0ברגר יעל066239633133ברגר יעל133

0מרדכי ששון05572288134מרדכי ששון134

0מרדכי אתי05567730135מרדכי אתי135

0קקל001/640013649קקל13649

0אשר אסף שלמה021759444137אשר אסף שלמה137

0כהן דפªה066424219138כהן דפªה138

0שער כרמלה04827696139שער כרמלה139

0שער שמעון0553612140שער שמעון140

0דן רבין023677693141דן רבין141

0הורביץ דן ורד024962813142הורביץ דן ורד142

0עובדיה עזרא04887925143עובדיה עזרא143

0עובדיה שרה05054982144עובדיה שרה144

0מדיªת ישראל001/640014554מדיªת ישראל14554

0יצחק אייל025257841146יצחק אייל146

0ארואטי קארין034408237147ארואטי קארין147

0כהן דוד05051334148כהן דוד148

0כהן מלכה05115723149כהן מלכה149

0גריªברג לאוªיד0319325916150גריªברג לאוªיד150

0זוריה-גריªברג לירה0319325932151זוריה-גריªברג לירה151

0שרייבר בלומה054873443152שרייבר בלומה152

0שרייבר אשר054243217153שרייבר אשר153

0מרציאªו אוסªת חªה15459אאורה השקעות תמא 0224689461/64038מרציאªו אוסªת חªה15459

0לªגר ג'ון מרק01124560155לªגר ג'ון מרק155

0לªגר תקוה05290883156לªגר תקוה156

0כהן אריאלה עדªה15761אאורה השקעות תמא 0568196591/64038כהן אריאלה עדªה15761

0פריימן דבורה036504158פריימן דבורה158

0פריימן דªיאל שלום02739811159פריימן דªיאל שלום159

0קויפמן יולי0306583154160קויפמן יולי160

0קויפמן אליזבטה0306583238161קויפמן אליזבטה161

0צבטקוב איªה0321216848162צבטקוב איªה162

0צבטקוב איªה0321216848163צבטקוב איªה163

00%164שטח פרטי פתוחקרן קיימת לישראל1646492239481481

שצפ43481עירית קרית אוªו1651656492239

מבªי ציבור21529עירית קרית אוªו1666,492242שטח ציבורי פתוחעירית קרית אוªו1666,4922422,7922,792

כיכר עיוªית167167312529

כיכר עיוªית321254עירית קרית אוªו1686492243שטח ציבורי פתוחעירית קרית אוªו168649224327142714

שצפ411423עירית קרית אוªו1696492244דרךעירית קרית אוªו1696,4922441,9361,936

שצפ170170421870

שצפ17117144236

שצפ1721724580

דרך511241עירית קרית אוªו1736,492245דרךעירית קרית אוªו1736,4922451,6451,645

שטחי הציבור כמפורט בטבלה 5 מגרש 3 ירשמו על שם עיריית קרית אוªו בעת רישום הבית המשותף(3)174174

153,413,120100%סהכ 9642,679,000100%  15,194סה"כ 

שטח המגרשים יקבע באופן סופי במסגרת התצ"ר [1]

חלוקת יח"ד תהיה בעיגול [2]

 ]3[ שטחי הציבור כמפורט בטבלה 5 מגרש 3 ירשמו על שם עיריית קרית אוªו בעת רישום הבית המשותף 
בהיקף של 455 מ"ר.

14.06.2020
תאריך
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63אאורה השקעות תמא 631/64038

אאורה השקעות תמא 38בªק לאומי למשכªתאות בע"מ641/64

60אאורה השקעות תמא 601/64038

621/640062

57אאורה השקעות תמא 571/64038

581/640058

551/640
הערה לפי סעיף 11(א) (1)(2) לפקודת 

המיסים, אאורה השקעות תמא 38
55

561/640
מªהל מיוחד עו"ד טוראל יפעת, 

אאורה השקעות תמא 38
56

521/64
בªק דסקוªט למשכªתאות וטפחות בªק 

למשכªתאות
052

531/640053

50אאורה השקעות תמא 40בªק הפועלים בע"מ501/64

511/640051

47אאורה השקעות תמא 39בªק מזרחי טפחות471/64

48אאורה השקעות תמא 481/64040

44אאורה השקעות תמא 441/64039

461/64
משכן בªק הפועלים למשכªתאות ובªק 

הפועלים
46אאורה השקעות תמא 38

411/640041

43אאורה השקעות תמא 38בªק דיסקוªט למשכªתאות431/64

039בªק איגוד לישראל391/64

40אאורה השקעות תמא 38בªק הפועלים בע"מ401/64

34אאורה השקעות תמא 38בªק הפועלים בע"מ341/64

35אאורה השקעות תמא 351/64038

32

331/64
בªק דיסקוªט למשכªתאות, בªק מזרחי 

טפחות
33אאורה השקעות תמא 38

31אאורה השקעות תמא 38משכן בªק הפועלים למשכªתאות311/64
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0בªק מזרחי טפחות321/64

29אאורה השקעות תמא 38בªק לאומי לישראל291/64

30אאורה השקעות תמא 301/64038

27אאורה השקעות תמא 271/64038
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