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 רקע כללי  .1

תכנית בתחום  הכלולות  לחלקות  נערכה  ההקצאה  מימוש    -  23,  21  רמב"ם,  503-0338665  מספר   טבלת 

וחלוקה  ,  38תמ"א   איחוד  להחלטתבתכנית  בהתאם  בעלים,  לצורך    גבעתייםהמקומית    הועדה  הסכמת 

 הפקדתה כחלק מהתכנית. 

כ הינו  בשלמות  התכנית  משתתפות    ,םדונ  0.842  -שטח  ההקצאה  בתחום    חלקות.  2בטבלת  הבעלות 

 . בעלים פרטיים שונים רשומה על שםהתכנית 

 
 

 ביקור בנכס  .2

 ע"י קרני גטריידה שמאי מקרקעין.  18.11.2021הביקור בנכס נערך בתאריך  

 הדעת הינו יום הביקור בנכס. -התאריך הקובע לחוות

 
 מקרקעיןהפרטי  .3

גוש

746750מספרי החלקות

421421שטח רשום במ"ר

421421שטח כלול במתחם התכנית במ"ר

תכנית

שטח התכנית )במ"ר(

שטח לאיחוד וחלוקה

כתובת

יישוב

ועדה מקומית

וועדה מחוזית

רמב"ם 21, 23, גבעתיים

גבעתיים

גבעתיים

תל אביב  

6154

503-0338665

842

842

 

 

 

 

 

 

 הסביבה וחטיבת הקרקע  ורתא .4
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 תאור הסביבה  .4.1

גבע ל  תשכונת  וממזרח  בסמוך  גבעתיים,  העיר  במערב  ובית העלמין    יפו -עיר ת"א מרכז הרמב"ם 

 . לנתיבי איילוןלדרך השלום והסביבה נהנית מנגישות תחבורתית טובה בשל הקרבה   .נחלת יצחק

 . יםונש לבי הקמהשבותיקה לצד פרויקטים בנייני מגורים בבניה רוויה 

 הפיתוח הסביבתי מלא. במקום קיימת מצוקת חניה. 

 הסביבה  מפת .4.2
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 תיאור חטיבת הקרקע  .4.3

חוות הדעת מהווה   הכוללת את חלקות  נשוא  רציפה  בגוש  )בשלמות(    750,  746חטיבת קרקע 

  2בנייני מגורים בני    2בנויים  חטיבת קרקע רגולרית ועליה  מ"ר.    840  -בשטח כולל של כ  6154

מעל  ק המיועדים    מתקו ומות  בוגרים  עצים  נטועים  בחלקה  כ"א.  חלקית  מפולשת  עמודים 

 .  כריתהל וא לשימור 

 : )תכנית נשוא חוות הדעת(  0338665-503תשריט חטיבת הקרקע, עפ"י תכנית 

 
 

 גבולות חטיבת הקרקע 

 בנייני מגורים בבניה ותיקה.  ומעברו  רמב"ם חזית לרחוב -דרום

 רים בבניה ותיקה. מגו ינלבניילע  צ -צפון, מזרח ומערב 
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 תמונות 

 : 21רמב"ם 

 
 

 : 23רמב"ם 
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 ת מודד מוסמך: מדידשטחי הדירות לפי   .4.4

שטח מדודמס' דירהקומהחלקהכתובת

177

257.5

391

494

591

694

1114.6קרקע

285

3107

486

5132.5

קומה א'

קומה ב' 746 רמבם 21

750 רמבם  23

קומה א' 

קומה ב'

קומה קרקע

 
 

 : הערה

כי   נכון לדירות  אינ  דמדידת המודלפי    746שטחי הדירות בחלקה  נמסר ע"י היזם  ם משוייכים 

 בעלי הקרקע. 

 ן הדירות.הדירות בי ושיוך נכון של שטחיתיקון  ע"י היזם הוצג בפני

 המוצג בטבלה לעיל.  דעת זו נערכה לפי התיקוןחוות 
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 מצב משפטי 

 נסח רישום  .4.5

, אשר הופק  יפו  -תמצית מידע מפנקס המקרקעין המתנהל בלשכת רישום המקרקעין תל אביב

 : 18.11.2021באמצעות האינטרנט ביום 

 746חלק  •

, תיק  796/61  : ב"מ  תיק,  ויצמ, תקנון:  6תת חלקות:    .מ"ר  421  שטח במ"ר:  . 6154בגוש    746ה  חלק

   .16623/61יוצר: 

חלק

משכנתאות

בשלמותוידר אדית43.043/344דירה1

בשלמותשלמן דניאל48.549/344דירה2

רשומה הערה לטובת פקיד שומה גוש דן. הודעה 

מיום 1.3.88 בסכום של 7,887 ₪.

בשלמותשלמן יעקב62.262/344דירה4

בשלמותפרידפטיג שרית64.264/344דירה5

רשומה משכנתא מדרגה ראשונה לטובת בנק 

הפועלים בע"מ בסכום של 724,800 ₪.

1/2ברויאר עמי שמואל

1/2ברויאר עליזה מרים
62.2

746

6

421
3

ראשונה

שניה

דירה

421

שם הבעלים הרשום קומה

64/344

שטח רשום מהות

64.2

62/344

קרקע

שטח 

החלקה 

הרשום 

)במ"ר( חלקה

דירה

שעבודים או זכויות אחרות הרשומים על החלקה

תת חלקה

שטח 

החלקה 

הכלול 

בחלוקה 

החדשה 

)במ"ר(

חלק ברכוש 

המשותף

1אינהורן דורון

 

 750חלק  •

, תיק  81/62  , תקנון: מצוי, תיק ב"מ: 6מ"ר. תת חלקות:    421. שטח במ"ר:  6154בגוש    750חלקה  

 . שח'/1664/62ר: . הערות תיק יוצ81/62תיק בית משותף:  1664/62יוצר: 

1/2ליבוביץ' עינת

1/2ליבוביץ' זאב

1/2צידון מרים

1/6בירק יעקב

1/6ברק אילן

1/6שורק יונה

1/2פיין רמונה

1/2פיין יואל

1/2עמבר שמואל

1/2עמבר אילנה

בשלמותלגשטיין קובי75.475/357דירה5

רשומה משכנתא מדרגה ראשונה לטובת בנק 

לאומי למשכנתאות. רשומה משכנתא מדרגה 

ראשונה לטובת בנק לאומי למשכנתאות ב* .

750

1

375.4 דירה

62/357 דירה4

דירה

דירה

421

75/357

421

83.0קרקע

262.0

קימת הערה לטובת הבעלים כי אין לעשות כל 

פעולה של אחד המדדים בלי הסכמה בכתב 

מהצד השני. הערות: בכפוף לתנאים בצוואה.

רשומה משכנתא מדרגה ראשונה לטובת משכן 

בנק הפועלים למשכנתאות בע"מ

שניה

רשומה משכנתא מדרגה ראשונה לטובת טפחות 

בנק משכנתאות לישראל בע"מ

83/357

ראשונה

62

62/357
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 מצב תכנוני  .5

 ניות חלות כת .5.1

מטרת התכניתתאריךי.פ.תכנית

שינוי מס' 1 לתמא/16.08.200738תמא/1/38/א

חיזוק מבנים נגד רעידות אדמה18.05.2005תמא/38

שינוי מס' 2 לתמא/10.3.201038תמא/2/38

תכנית מתאר של מרחב תכנון גבעתיים תב"ע מס' 76106.05.196053גב/53

שינוי מס' 1 לשנת 1964 לתכנית מתאר גבעתיים מס' 121623.09.196553גב/123

שינוי לגב/53 על תיקוניה154314.08.1969גב/170

שינוי לתכנית מתאר גבעתיים 53 על תיקוניה211919.06.1975גב/258

שינוי לתכנית מס' 53 על שינויה287416.12.1982גב/258/א

תכנית מתאר347525.07.1994גב/385

תכנית מתאר מקומית423528.07.1994גב/353/ד

מרתפים423528.07.1994גב/406

הוספת מעליות לבנייים קיימים469023.11.1998גב/מק/433

תכנית מתאר ומפורטת 469022.10.1998גב/מק/258/ו'

בניה על גגות470123.11.1998גב/353/ה'

שינוי לתכנית ח/53 על שינויה516924.03.2003גב/מק/2002

בניה על גגות536715.01.2005גב/353/ו'

חלל דו קומתי568324.06.2007גב/מק/503

הבלטת מבנים בתחום גבעתיים573231.10.2007גב/מק/496

חלל קומת כניסה611226.07.2010גב/מק/559

מתקני חניה620628.02.2011גב/מק/551

קווי בניין ומרתפים621728.03.2011גב/מק/519

 דירות גג629212.09.2011גב/מק/550

 

 ריכוז זכויות עפ"י תכניות מאושרות 6.2

 750 -ו 647חלקות  6.2.1

 . 2ב אזור מגורים   -יעוד

 . 3 -קומות

מעלית ותוספת  כל  ל  5%תותר תוספת של  בנוסף  .  %371לקומה ובסה"כ    %64  -אחוזי הבניה

 במגרש מדרוני.  15%של 

 . 'מ 5' ולאחור: מ 3מ', לצדדים:  5לחזית:     -ןבני   קווי

  .מ' ממעקה הגג  21.ובנסיגה של    מ'  3.5בגובה של  ד,  מ"ר ליח"  40שטח של    -חדרי יציאה לגג

 . 40%שטחי הבניה על הגג אל יעלו על 

 מ"ר.  23בשטח של  -פרגולה

 מ"ר ליח"ד.  10בשטח של   -מחסן

 למרתף.  %5תותר תוספת אחוזי בניה בהיקף של   -מרתף

 . ות חניה ליח"דמקומ   2לפי תקן של  -חניה 
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מימוש תמ"א    23,  21  רמב"ם  -  627/ גב)נשוא טבלת ההקצאה(:    503-0338665תכנית מס'   6.3

וחלוקה  תכנית    ,38 ההסכמת  באיחוד  התכנית   בעליםכל  תחום  הפקמתאר  בכל  ה יך 

04.11.2021: 

 ר. מ" 840.7שטח התכנית: 

 768.74שטח למגורים ד': 

 מ"ר.  72שטח לדרך מוצעת: 

 רת התכנית: מט

 חלקות למגרש אחד. 2איחוד   •

 קביעת הוראות בינוי למבנה מגורים אחד.  •

 א'. 3תיקון  38יה מתוקף תב"ע וזכויות בניה מתוקף תמ"א קביעת זכויות בבנ •

 מבנה.  גובה קביעת •

 קביעת קווי בניין בנסיגות.  •

 יח"ד. ' סקביעת מ •

 קביעת הוראות בנושא מרתפי חניה וחניות במגרש.  •

 

 ע ושימושים עודי קרקי 6.3.1

 . מגורים ד'  -ודיע

   -שימושים

לבעלי   • משרדים  דיירים,  מועדות  לשימוש  מקצו מגורים,  למגורים  הנלווים  חופשיים  עות 

 מגורים.   

 , תרבות וחינוך. הילהשטח ציבורי מבונה: רווחה ק •

 י, בתי קפה, מסעדות, משרדים ושימושים מעין ציבוריים.עונחזית מסחרית: מסחר קמ •

 , שטחי שרות, מתקנים וכניים ומחסנים.יהבתת הקרקע יותרו שימושי חנ •

 :ן התב"עמתקנו  זכויות והוראות בניה
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 ונטיעת עצים חדשים  או לכריתה   להעתקה   לשימור,   מנים עצים בתחום התכנית מסו   -עצים 

 לפי הנחיות  פקיד היערות.

 ה.היתר בניבעת הוצאת    לבנייה ירוקהרלוונטי  היו לפי ת"י  הבניה והפיתוח י  -בניה ירוקה

 

 

 רישוי .5.2

 . נמצאו מסמכיםלא  בתיק הבניין שבאתר האינטרנט 
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 ים ושיקולים ורמג, עקרונות .6

 בחשבון העקרונות, הגורמים והשיקולים הבאים: באו, הוהסכמת בעליםב  העריכת טבלת הקצאב

 יים.בשכונת גבעת רמב"ם במערב העיר גבעת מיקום הנכס .6.1

 .  פרטיים שונים בעליםהבעלות בחלקות הכלולות במתחם רשומות על שם  .6.2

סימן ז' לחוק    בהתאם לפרק ג'  בעליםכל  הסכמת  בתכנית איחוד וחלוקה  ,  0338665-503  ב"עת .6.3

   .התכנון והבניה

ב טבלת   .6.4 נערכה,  הקצאה  בעלים  )תכנית    הסכמת  והבניה  התכנון  תקנות  להוראות  בהתאם 

)תיקון ז' לחוק התכנון2013  -ע"ג  (, התשאיחוד וחלוקה(  ג' סימן  וכן    , בהתאם לפרק  והבניה  

 . 15.1ותקן   15בהתאם להוראות התקינה שמאית ובייחוד תקן 

בצאה בההק .6.5 לעניין    122לסעיף  להוראות    אםהתוצעה  והבניה,  לחוק התכנון  ז'  סימן  ג'  בפרק 

   חלוקה בהסכמה.

ש אחד, לכל אחד מבעלי הזכויות  מאחר ותכנית נשוא ההקצאה מאחדת את החלקות למגר ▪

יחסי  ה שווי  , למירה על שווי יחסי במצב  יוצאשתוך  ש המאוחד  בבית המשותף הוקצו במגר 

 תשלומי איזון. תוך הימנעות מ,  כנס נהבמצב 

 בלה מתחת לקו. ר נכנסו בטכי ציבושטחים שלצר ▪

חושב   .6.6 נכנס  במצב  תקן  השווי  להוראות  ופנויה   15.1בהתאם  ריקה  שווי קרקע  בהתאם    עפ"י 

עלות הבניה של המבנים  עפ"י  ם  הקיימים  רומת המבנית  בתוספת  ליעוד עפ"י תב"ע קיימות

 .בהתחשב בפחת הפיזי של המבנים, נכון למועד הקובע

חוש .6.7 הנכנס  במצב  לשטחהשווי  עפ"י    ב  חוסאם  הדירות  מסאורה  המודד  ע"י  שנערכה  מדידה, 

 .  27.07.214מיום 

ד  בהתאם ליעו  השווי במצב יוצא חושב עפ"י עקרון השימוש היעיל והטוב כקרקע ריקה ופנויה .6.8

לאור העובדה כי במצב היוצא המבנים אינם תורמים לשווי  בתב"ע נשוא חוות הדעת  שנקבע  

 וראויים להריסה. 
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 ת ורהצה

הנני מצהיר כי אין לי כל עניין אישי במקרקעין נשוא טבלת ההקצאה והאיזון, בבעלי הזכויות בו   •

 במזמיני חוות הדעת.  או

תקנות התכנון  ,  1965  -התכנון והבניה התשכ"ה    ז' לפרק ג' לחוק ו"ח הוכן עפ"י הוראות סימן  דה •

)תכנית   התשע"ג  והבניה  )תיקון(,  וחלוקה(  שמא ,  2013  -איחוד  )אתיקה  תקנות  המקרקעין  י 

וב  1966  -מקצועית(, התשכ"ו   ייחוד תקן  ועפ"י התקנים המקצועיים של הועדה לתקינה שמאית 

 . 15.1ותקן  15

 

 

 טבלת הקצאה ואיזון .7

 מצורפת כנספח בלתי נפרד מחוות הדעת.  האיזוןההקצאה ו טבלת

 

 

 בברכה,

 כלכלן ושמאי מקרקעין  טריידהקרני ג
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