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  רמת גן  14-16שלם מתחם 

  
  בהסכמת בעליםשלא איחוד וחלוקה מחדש 

  בהתאם לפרק ג' סימן ז' לחוק התכנון והבניה

  
  
  2022     מרץ

  

  

  

  

תכנית 506-0395871 10/04/2022 12:34:34 נספח טבלאות איזון והקצאה עקרונות שומה לטבלת איזון והקצאה

האצקהו ןוזיא תלבטל המוש תונורקע האצקהו ןוזיא תואלבט חפסנ 12:34:34 10/04/2022 506-0395871 תינכת



  
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                

  מלאכי & מלאכי 
    וניהול נכסים  מקרקעין כלכלה שמאות

                

    
  

2    fax -09-7421088פקס:                -tel 09-7408101טל: 
   052-5222692יל : אנייד      052-5462692אסתי :   נייד 

  emalachi@netvision.net.il     45217הוד השרון   6 תשרירח'     

27/03/2022  

  "ד אדר ב תשפ"ב כ

    ת וזיהועדה המחלכבוד 

  יפו   -מחוז תל אביב 

 ,..א.ג  

   ספח לטבלאות הקצאה ואיזוןהדון : 

  תחדשות עירוית ה ה)506-0395871( 1783/רג תוכית מס' 

  רמת גן  14-16שלם ברחוב 

  עקרוות שומה לטבלת איזון והקצאה

 מטרת חוות הדעת:  .1

" תבקשתי להכין   14-16מתחם שלם ת יעירו  התחדשות"  )506-0395871( 1783/רגבמסגרת תוכית מפורטת מס'  .1.1

 .  1965-התכון והביה התשכ"האה ואיזון ע"פ הוראות סעיף ג' סימן ז' לחוק  לוחות הקצ

 ם.שטחים לאיחוד וחלוקה מחדש ללא הסכמת הבעלי התוכית כוללת .1.2

  עצתאית מושל הועדה לתקיה שמ 15רצ"ב ובהתאם לתקן וח ההקצאה והאיזון הספח הסבר לל מהווה  מסמך .1.3

 מקרקעין , משרד המשפטים. אי השמ

  רקע כללי:  .2

  ברמת גן. 14-16שלם רחוב הפוה ל  מ"ר 3,356המתחם הכלול בתכית מהווה חטיבת קרקע בשטח של  

ויחדיה וספת של גן   יח"ד  42כוללים  שקומות (שיכוים)  3ותיקים בי  ביי מגורים   שלושהבויים  החלקהעל 

  ) . תמועדויילדים (

  פיוי של וביית   םהוותיקיהיה תכית של התחדשות עירוית ומאפשרת את הריסת המבים  , ת וצעהמ  התכית

  קרקעבקומת  ה יתמסחרחזית כולל קומות ה 28במבה בן "ד יח  132דש של  וביוי חקיימים ה מגורים המבי שלושת 

    ציבור.מבים ומוסדות  בעבור דום  1.3של בוסף מקצה התוכית תא שטח . 

 ע"י הח"מ .   10/2/2022ערך ביום  ובסביבתו  במתחםמועד אחרון לסיור עד הביקור בכס וזהות המבקר:  ומ .3

  .  חוו"ד  עריכתמועד  27/03/2022המועד הקובע לעריכת מסמך זה :  .4

 

  ברמת גן  14-16שלם המקרקעין הדוים הידועים בכתובות רחוב  מקרקעין:י הטרפ .5

  " והועדה המחוזית "תל אביב".  ת גןמר"ית המקומ  מצויים בתחום הועדה

  6142גוש: 

  91חלקה: 

  מ"ר   3,356שטח חלקה:  

  43: ועדות לפיוי ומי  מס' יח"ד קיימות

 א שכות רמת שקמה רמת גן 16א, 14,  14שלם מס'  כתובת: רחוב 
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 תיאור המתחם והסביבה:   .6

מהווה   .6.1 שבדון  בשטמתהכס  קרקע  של    חחם  ועליו  3,356רשום  מגורים  ושלם  בויי   מ"ר  בייי    שה 

בי   רכבת)  וכוללים    3(בייי  הקרקע  מעל  רמת    43קומות  בשכות  שלם  לרחוב  ופוים    בסה"כ  

  השקמה ברמת גן.        

רות  עבושוכו בה תושבי המ   50- רמת גן הוקמה באמצע שות המערב של העיר  שכות רמת השקמה שבדרום    .6.2

והספארי וכביש דרך הטייסים,    רמת חן, הפארק הלאומי    תושכה בין  מה, וסאקיה. השכוה תחומ לסחיריה,  

 ושמה הרשמי יתן לה על שם עץ השקמה העתיק בגן הבים.  

בשותיה הראשוות שארה השכוה מבודדת יחסית מהעיר רמת  .  קומות    2-3השכוה מאופיית במבים בי   

שגרם   מה  בפיתוחלעגן,  חשבה  היכוב  לא  ההם  בימים  המובילות   כוהשלאחת    ולכן  כבר  ב  ות  זאת  עם  עיר. 

  לשיקום שכוות, שסייע לקדם את   חל שיוי במקום כאשר הוחל על השכוה פרויקט ממשלתי    80- ה  בשות  

והחברתי. הפיזי  בסמוך  מצבה  לכביש    לצירי    השכוה ממוקמת  ראשיים  בשכוה    .איילון  ותיבי    6,  4תועה 

ובוסף    2-8ב שלם  ית כגון התכית שאושרה לאחרוה ברחוויר ע  חדשות  כיום מספר פרויקטים של הת  ישם

 מתוכת ביה של מגדלי מגורים ברחוב אחד העם.. 

השקמה.    .6.3 רמת  בשכות  גן  רמת  העיר  של  מערבי  הדרום  בצד  הממוקם  סטרי  דו  היו  שלם    רחוב 

בצידו המערבי לאורך הרחוב  ע"ימ  הביה  ב  אופיית  ותיקים  מגורים   רבייי  צידו המזרחי  ,ת  כבייי  כאשר 

 . קומות בעיקר. ברחוב ישו מרכז מסחרי שכותי חד קומתי ובית ספר אורט 2י מאופיין ע"י בתים ב

הפיתוח הסביבתי מלא וכולל מדרכות, כבישים סלולים, עמודי תאורה. החיה מתבצעת לאורך הרחוב . דרכי    .6.4

 דרך הטייסים .  לא ותגיש  2וחות,  מרחוב שלם ישן בוציאה אל הרח היהגישה ו

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  גו"ח ועל רקע מפת  מפת עיר ע תשריטקן על רהמתחם הדו
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  : הדון תחםהמגבולות  .6.5

  קומות   2חזית לרחוב שלם ומעברו בתים בי    :מזרח 

  ערב: עורף המבים פוה לרחוב דרך הטייסים . מ 

  קומות מעל קומת קרקע מסחרית   3צפון: ביין מגורים ותיק הבוי   

  ודים.מע  מתמעל קוקומות  3דרום: ביין מגורים ותיק בן  

 

 

 ערב מזרח ומד על מתחם הדון מכיוון תלת מימבט 
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    בייי המגורים) בסביבת (ערך סיור חיצוי תיאור החלקה והמבים:    .6.6

מבים בצורת האות ח'  , ובמרכזם ישה חזית פתוחה  הפוה   3צורתה מעין מלבן רגולרי עליה בויים   91חלקה 

דרך.  המבים  הי פמעט מ חלקה מוכהה וכיוון דרום ו לדרך הטייסים.  פי הקרקע משופעים ממזרח למערב 

שים הבויים קוסטרוקציה בטון ולבים  מחופים טיח ומקורים ע"י   57-הים מבים ותיקים בי כהקיימים 

  גג בטון שטוח , בחלקם בויים חדרים על הגג. במבים אין מעליות. והחיה מתבצעת לאורך הרחובות 

  ת על גג מבה ובעורפו. כיסות . וביה וספ 2 ד ח"י   12ם קומות ע 3 לל א' : כו 14 ס'ביין הפוה לרח' שלם מ

  יח"ד,    6כיסות בכל כיסה   3יח"ד    18קומות עם   3: כולל  14ביין הפוה לרחוב שלם מס'  

  בחזיתו ישה ביה מוספת ארעית שצמודה ליח"ד שבקומת הקרקע הצפוית. 

כאשר במבה  יח"ד  6יסות בכל כיסה  כ  2  יח"ד  12קומות עם  3א' : כולל 16ביין הפוה לרחוב שלם מס'  

  ערכו הרחבות ביה באגף המערבי שלו ועל הגג. 

שפורט   שטח הבויה  ת המשותף ובבחיתמסמכי הביבשטח הרשום ם הכולל של בייי המגורים משקלול השטח

    מ"ר  2,904.98: ך של  בס היתרי הביה היוב
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 :מצב תכוי .7

היו    6142/91חלקה  עולה כי יעוד   ברמת גן ה לתכון וביה שהתקבל מהועד עידמ  על פי   תכיות מאושרות:  .7.1

 הבאות: ת  התוכיועליה  וחלות    מגורים אזור ל

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

    

     

  

  

  

  

    

  

  

  

  תאריך תוקף   י.פ.   כית ותמס' 

  28/12/1967  1422  רג/ל 

  27/12/1979  2591  340רג/

  14/8/1980  2651  /ג 340רג/

  16/4/1981  2704  753רג/

  16/4/1981  2704  1/ג/340רג/

  9/10/1986  3389  /א 831רג/

  8/10/1992  3181  3/ג/340רג/

  30/1/1997  4486  10/ג/ 340רג/מק/

  29/4/2004  5293  17/ג/ 340רג/מק/

  27/11/2005  5462  19/ג/ 340רג/מק/

  12/1/2006  5480  21/ג/340רג/

  16/2/2006  5495  15/ג/340רג/

  30/7/2006  5561  /א 21/ג/ 340רג/מק/

  16/3/2009  5931  33/ ג/340/רג/מק

  7/10/2010  6140  30/ג/ 340רג/מק/

  17/12/2012  6515  /ב 21/ג/ 340רג/מק/

506-0197871  7209  21/2/2016  

  18/5/2005  5397  38תמ"א 

  16/8/2007  5704  /א 1/38תמ"א 

  10/3/2010  6069  2/38תמ"א 

  11/6/2012  6430  3/38תמ"א

  13/12/2016  7400  /א 3/38תמ"א 
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  כיות מאושרות:תכוי על פי תסיכום מצב  .7.2

  יעוד הקרקע ע"פ התוכיות המפורטות לעיל היו לאזור מגורים כאשר יתן להרחיב את שטח  

  יוה חדר  לעירה בקומה הד מ"ר  כולל שטח המרפסות. כמו כן יתן להוסיף לכל  100  -הדירות עד  ל

  תפי חיה בהיקף המגרש. ומר. ברוטו מ"ר   40על הגג בשטח של עד 

  קומות   3וכוללים , כל אחד בפרד בוי    60  -על פי המפורט לעיל , המבים הוקמו בתחילת שות ה

  ד  יח"  12א 16- א' ו 14כיסות במבים ברח' שלם  3 -יח"ד ב 18, 14מעל הקרקע, במבה ברח' שלם 

   המיועד לגן ילדים .  14ה ברח' שלם בבמש המרתף יח"ד. ועוד שטח בוי בקומת  42וסה"כ    םבכל אחד מה

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

   :היתרי ביה .7.3

  יה מס'  14שלוםיין הכולל  26/7/1960מיום  5682: רישיון ביתן בעבור בות ב  יח"ד 18ש2.5  

  מ"ר . 1,092.18ווחיות. בשטח כולל של  םידרח

  יה מס' א'  14שלםיי 26/2/1961מיום   5931: רישיון ביילביח"ד המכילות כל אחת    12יל כהמן  ת ב

  מ"ר .  831.10כולל של  חדרים + וחיות בשטח 2.5מהן  

  יה מס' א'  16שלםיין  25/7/1960מיום   5683: רישיון בהמכילות כל   יח"ד 12ולל הכבעבור הקמת ב

 מ"ר.   731.10חדרים ווחיות בשטח כולל של   2.5אחת 

  ייןוספים בתיק הב ת להרחבוקיימים היתריםים יבים השולהלן טבלה מרכזת. ראה  ה במב 

  

 תשריט ייעודי הקרקע במצב מאושר
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תת  
  עליםשם ב לקהח

  שטח רשום
  במ"ר

ע"פ בנוי שטח 
  מספר היתר  היתר בניה 

מועד מתן  
  ההיתר

1 
 קק"ל/ מועדונית  

64   7998 23.10.60 

2 
 הלל לואיזה

53      

3 
 סמי אגוד שמואל  

51 97.37 7242 19.6.89 

4 
   טהרי  מרדכי  וחנה

53 100.54 6035 23.8.86 

5 
 וואגנר דניאל  

51       

6 
 שמוח תקווה  

53       

7 
 ערב שהרון ושרה 

51 88.69 7585 12.3.90 

8 
 כהן דוד ואסתר 

51       

9 

  קרן וקרנה לביא 
 לבי גבי 

53       

10 
 ששון דוד ושפרה  

51       

11 
   שמואל אגוד נכסים בע"מ 

53       

12 
 יה  מנצור יוסף ודל

51 88.69 7864 5.11.90 

13 
 זכאי אבנר ומלכה

53 92.77 7842 14.10.90 

14 
 שלום יצחק ז"ל ונעימה  

 לא אותר  לא אותר    53

15 
 שלום רונן וענת 

51       

16 
 י ארויו מוטי ורחל

53       

17 
 עזיזה  ) עליזה עמבר (

51       

18 
 צחי שכטר 

53       

19 
 סנדורי  חיים ודליה  

51 88.35 6233 15.10.86 

20 
 עמיחי פנינה יערי רמי 

51      

21 

  כרמלי  ויצחק  
 כרמלי יהודה       

51      

22 
   יצחקשצמן 

51      

23 
         סניור אליהו ודליה 

51      

24 
 צדוק שלום ושושנה 

51 88.35 6231 15.10.86 

25 
 שמש מזל                                

51 88.35 6246 31.10.86 

26 
 ניב טובה 

51       
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תת  
  עליםשם ב לקהח

  שטח רשום
  במ"ר

ע"פ בנוי שטח 
  מספר היתר  היתר בניה 

מועד מתן  
  ההיתר

       53 תומר עדי  27

       51 פלג קרן 28

29 
  לה תומר אעבד

       53   אברהם תקוה

30 
יאט  סגמן יחזקאל מאיר וגול 

       51 קהצד

       53  ינאי שלמה 31

 10.11.91 8322 97.29 53 צפריר אברהם  32

33 

    ירנושש ארליך ,   ארליך יוסף 
סרקיסוב  ארליך אלנטנה, 

 לא אותר  לא אותר    51   מריה

 25.10.93 9214 95.76 53 גבריאלוב ליליה   34

 19.3.86 6007 97.29 51 מרים דכיעמבר מר 35

       53  הילה כרמלי 36

 19.2.15 2015029 139.47 51 לביא אלברט  37

      51 שרעבי אייל   38

      53 קק"ל/ עמידר 39

      51 משולם ריקי  40

      53 סלח דוד  41

 19.2.15 2015029 130.68 51 דליה  ט ולביא אלבר 42

 19.2.15 2015029 144.38 53 לביא אלברט  43
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 . ר"ג) 16-14מתחם שלם  0395871-506(  1783מס' רג/מופקדת  תיוכת    .7.4

 .  9805י.פ.  11/8/2021 פרסום להפקדה ברשומות מיום 

  יתית לשם חיזוק מערך המגורים והגדלת מס' יח"ד בהתאם לתוכיך מסמהתחדשות עירוות  מדי  

   רמת  השקמה. לש   

  :ית מציעהוי של  התוכי מגורים ק  3פיוי חי  43ים ל ולהכיימים מבד  יח  132דש של ח"ד ובי"  

 .   קרקעבקומת  ה יתמסחר חזית כולל  קומות ה 28במבה בן     

  יתם  1.3 בשטח של  301מס' תא שטח את מקצה  התוכים ומוסדות ציבור. בעבור דומגרש , מב  

  זה ירשם על שם הרשות המקומית.     

  ית מחלקת את הי תאי מתהתוכשטח:  חם לש  

  מ"ר   2,059בשטח של   מיועד למגורים ד'   101'  : מס1 תא שטח   

    

  

  

  

  

  

  

  

  

   ת:ורעה  

  מ"ר.  63עד ות בשטח של יהיו יח"ד קט יח"ד   26 20%יח"ד ומתוכן   132א.    

  מ"ר   83ב. שטח עיקרי ממוצע ליח"ד :    

  מ"ר.   15ג. שטח מרפסת ממוצע ליח"ד    

  מ"ר.  50פחת  מ לא י לית אמימשטח יח"ד ד.    

  .  85%של מלית ית מקסיכס פס בתתף יהיו עד קו א. קווי בין למר ה   

  למרפסות.  יםכרת: סגירת מרפסת או שימוש אחר בשטחים המיועדיייה  טס ו.     

  ט. מ"ר ייעודו למועדון משותף לשימוש חברה וספור 150ז. מתוך סך השטחים למגורים      

 קה. לואיחוד וח  גרת טבלאות ביעוד למבי ציבור יירשם על שם הרשות המקומית במס 301ח. תא שטח        

   

  

  

  101מגרש   למגורים המתוכננים  שטחי הבניה "כסה
  2,059  שטח מגרש במ"ר  101  מס' מגרש 

 1,180% למגורים  אחוזי בניה ברוטו  65% תכסית  מבנים 

  ' מ 95   קובעת) הכניסה ה גובה (מעל    במ"ר שטח בנוי עילי

 מס' יח"ד   במ"ר  ליעי שירות במ"ר  ריעיק שימוש 
 132 5,940 11,106  ד'  מגורים

 200 50 200  קומה גבוהה  מסחר -ד'  ריםמגו

801,9  מרפסות  מ"ר ליח"ד  15    

   מעל הכניסה הקובעת  27 מס' קומות עילי 

     4  מס' קומות תת"ק

   7,000 במ"ר  קרקעי-שטח בנוי תת

  24,296 מ"ר  ב  בנוי ברוטוסה"כ שטח 
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 והדמית הפרויקט 506-0395871(  1783רג/תוכית מס'  תשריט
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 :מצב הקייי  .8

 :ת בקרקעוהזכוי .8.1

יום   בשהופק באמצעות האיטרט  6142בגוש   91וכז מפקס בתים משותפים לחלקה מידע מר –מסח רישום 

  כם.  וסחלקות ע"פ תקון מ -תת 44מ"ר קיימות   3,356שטח הרכוש המשותף:   עולים  הפרטים הבאים:    9/2/2022

  . בבעלות קק"ל ו שאר  33ו  1תת"ח .  יםפרטי  ע"י  כשו בבעלותר  33ו   1למעט תת"ח החלקות ה  תתי כל

  1960  -לחוק רשות מקרקעי ישראל תש"ך  4ה: סעיף בבעלות רשומה העררשומות על כל תתי החלקות ש

  

-תת
שם החוכר/בעלים    מבנה   כניסה   קומה חלקה 

שטח    מס' זהות    הרשום  
  רשום 

חלק  
ברכוש  
  המשותף 

  זכויות  הערות 

  
ראל ישימת לקרן קי  1 1 תף מר 1 לות בע   2.85% 64      

  בעלות    2.31% 53 7014472 הלל לואיזה  1 1 ראשונה  2

 2.31% 51 32204273 אגוד שמואל סמי  1 1 ראשונה  3
בנק   -משכנתה 

 לאומי 
  בעלות  

 1 1 שניה  4
 464269 טהרי חנה 

 בעלות     2.31% 53
 

  7696665 טהרי מרדכי 

    בעלות   2.31% 51 27218411 וואגנר דניאל  1 1 שניה  5

  בעלות     2.31% 53 73698540 שמוח תקוה  1 1 שלישית  6

 1 1 שלישית  7
 5185895 ערב שהרון 

 בעלות     2.31% 51
 

  5258417 ערב שרה 

 1 2 ראשונה  8
 22863492 כהן אסתר 

51 2.31% 
משכנתא בנק  

אדנים ובנק  
 פועלים 

 בעלות  
 

  22529481 הן דוד כ

 1 2 ראשונה  9
 33575291 גבי לביא  

53 2.31% 
בנק   -משכנתה

 אדנים 
 בעלות  

 

  40219917 לביא קרן קרנה 

 1 2 שניה  10
 58425315 ששון דוד 

 בעלות     2.31% 51
 

  22194443 ששון שפרה 

 1 2 שניה  11
 שמואל אגוד 

 בעלות     2.31% 53 513750398
 

  נכסים בע"מ 

 1 2 שלישית  12
 5086779 יוסף מנצור 

 בעלות     2.31% 51
 

  5425915 מנצור דליה 

 1 2 שלישית  13
 2293297-4 זכאי מלכה 

53 2.31% 
  

 בעלות  
 

  5844131-2 זכאי אבנר 

 2 1 ראשונה  14
 46553053 שלום נעימה 

 בעלות     2.31% 53
 

  47675533 שלום יצחק

 2 1 ונה ראש 15
 25524786 שלום רונן 

51 2.31% 
בנק   -משכנתה 

 אגוד 
 בעלות  

 

  36135796 שלום ענת 
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 2 1 שניה  16
 357314262 ארויו מוטי 

53 2.31% 
בנק   -משכנתה  

 בעלות   מזרחי טפחות 
 

  36839058 ארויו רחלי 

ות בעל   2.31% 51 4995128 עמבר (עליזה) עזיזה  2 1 שניה  17   

 2.31% 53 32509895 י שכטר צח 2 1 שלישית  18
בנק   -משכנתה 

 לאומי 
  בעלות  

 2 1 שלישית  19
 סנדורי חיים 

07082043-
6 51 2.31% 

  -משכנתה 
 סנדורי אלי 

 בעלות  
 

  441168 סנדורי דליה 

 2 2 ראשונה  20
 1032306 עמיחי פנינה  

 בעלות     2.31% 51
 

  54675632 רמי יערי 

 2 2 ראשונה  21
 50209204 צחק כרמלי י

 בעלות     2.31% 51
 

  56467889 כרמלי יהודה 

  בעלות     2.31% 51 10738169 שצמן יצחק  2 2 שניה  22

 2 2 שניה  23
 441025 סניור אליהו 

 בעלות     2.31% 51
 

  7369855 סניור דליה 

 2 2 שלישית  24
 4496781 ום צדוק של 

51 2.31% 
  

 בעלות  
 

  4257733 שושנה צדוק 

  בעלות     2.31% 51 8362345 שמש מזל 2 2 שלישית  25

  בעלות     2.31% 51 778325 ניב טובה  2 3 ראשונה  26

  בעלות     2.31% 53 203194287 תומר עדי   2 3 ראשונה  27

 2.31% 51 17744657 פלג קרן  2 3 שניה  28
בנק   -תה  משכנ
 ות י טפחמזרח

  בעלות  

 2 3 שניה  29
 7014674 עבדאלה תומר 

53 2.31% 
משכנתאות   3

לטובת בנק  
 טפחות 

 בעלות  
 

  5035253 אברהם תקוה 

 2 3 שלישית  30

 4591754 סגמן יחזקאל 

51 2.31% 

  

 בעלות  

 

 4591761 סגמן מאיר 
הערה על מינוי  

  -מנהל מיוחד 
 עו"ד צורן אורן 

 

   4591753  ט יולייצדקה ג
 

  בעלות    2.31% 53 53887642 ינאי שלמה  2 3 לישית ש 31

  בעלות     2.31% 53 5460792 צפריר אברהם  3 1 ראשונה  32

 3 1 ראשונה  33

 304547342 ארליך יוסף   

51 2.31%   
חכירה עד  

שנת  
31/3/2057 

 

  30457227 ארליך שירנוש   

  304547375 יך אלנטנה     ארל 

  304547136 ב מריה סרקיסו

 2.31% 53 323231563 גבריאלוב ליליה  3 1 שניה  34
בנק   -משכנתה 
 הפועלים

  בעלות 

 3 1 שניה  35
 4913403 עמבר מרדכי 

51 2.31% 
  

 בעלות 
 

  7938094 עמבר מיא מרים 

  בעלות    2.31% 53 39029970 כרמלי הילה  3 1 שלישית  36
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הערת אזהרה  
  126 סעיף

לטובת בן ארי  
שקד  ת.ז.  

3242488210 

   

אזהרה  הערת 
  126סעיף  

לטובת בנק  
מזרחי ע"ש בן  

ארי תומר,בן ארי  
 שירה  

   

 2.31% 51 53551156 לביא אלברט  3 1 שלישית  37
משכנתה לטובת  

בנק מרכנתיל  
 דיסקונט בע"מ  

  בעלות 

  בעלות    2.31% 51 27107721 אייל  שרעבי 3 2 שונה רא 38

  בעלות    2.31% 53   קק"ל  3 2 ראשונה  39

 2.31% 51 25461609 משולם ריקי  3 2 שניה  40
בנק   -משכנתה 
  בעלות  הפועלים

 3 2 שניה  41
 4/367643 סלח דוד 

 בעלות    2.31% 53
 

  ז /366951 סלח אהובה 

 3 2 שלישית  42
 53551156 ברט לביא אל

51 2.31% 
בנק   -משכנתה 

יל  מרכנת 
 דיסקונט 

 בעלות 
 

  67579080 לביא דליה 

 2.31% 53 5355115 לביא אלברט  3 2 שלישית  43
בנק   -משכנתה  
 הפועלים

  בעלות 

  

  :חוזה .8.2

ת בביים  ית בע"מ לבין דיירי הדירו חב' רוטשטיין דל"ן התחדשות עירו ה פיוי ביוי שביןחוזוצג בפי ה

  . 6142בגוש   91חלקה א ברמת גן 16א,14,14: ב שלםרחוב

  : החוזהעיקרי 
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  לוח הקצאות ואיזון: עקרוות  .9

 לת האיזון הובאו בחשבון , בין השאר העקרוות הגורמים והשיקולים כמפורט להלן:  בעריכת טב
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  כל הבעלים  ם לעליה הסכמתהושגה  לא  ש   : לעיין " חלוקה    122ימן  רק ג' ס ביה בפהוראות חוק התכון וה .9.1

  הוגעים לדבר"  קבע כדלקמן:   

 רשו של מקבל ההקצאה.יה קודם מגה  וכל מגרש שיוקצה יהיה קרוב, ככל האפשר, למקום ב  .א

על    .ב שוצרו  החדשים  המגרשים  כל  סך  של  לשוויים  ביחס  כאמור  שיוקצה  המגרש  של  החלוקה,  שוויו  ידי 

ככליה ה  יה,  של  כשוויו  הקודםהאפשר,  ביחס    מגרש  ההקצאה  מקבל  המגרשים    לשווים של  כל  סך  של 

 הקודמים; 

הי   .ג כאמור,  ילא  היחסיות  מלוא  על  לשמור  אפשרות  ההיהתה  מקבל  מוך  יה  החדש  מגרשו  ששווי  קצאה, 

ו המקומית תשלום ההפרש,  לקבל מהועדה  זכאי  מגרשו הקודם,  של  ששביחס משוויו  ווי  מקבל ההקצאה 

  ;עדה המקומית את ההפרשומגרשו הקודם, חייב לשלם לו שוויו של שו החדש גבוה ביחס ממגר

דרש בטבלת האיזון  ) הקובע פ2008(   15.0עקרוות מחים לטבלת האיזון בהתאם להוראות תקן   .9.2   ירוט מזערי 

 הערכת לתכית של איחוד וחלוקה .

 . א16-14 םשלברחוב   רמת שקמה שכות, ברמת גן  זוןאיצאה והבטבלת ההקמיקום המתחם הכלול  .9.3

האיזוט .9.4 שלישי  בלת  צד  זכויות  או  כספית  תביעה  משכתא,   , שיעבוד  חוב,  מכל  קיה  לקרקע  ערכה    לא    –ן 

ה.  וההערות  ותתאהובאו בחשבון משכהרשומות על חלקת המש 

תוי   .9.5 על  מבוססת  האיזון  בטבטבלת  המופיעים  שבתשהשטחים  השטחים  המולת  התכית  כאריט    שר  צעת, 

 חי המגרשים. דויק של שטהמהחישוב   יעשהה לצרכי רישום לאחר שתוכן מפ   

 תוי השוואה : .9.6

עסקאות   בהשוואה  מיתוח  (תשאותרו  שבח  מס  דל"ן)  אתר  מגווי  דירות  מכר  בסביבת  רים  של  חדשות 

ירה ממוצעת  ווי ד וש  .מ"ר  /  ₪  29,350כ  עומד על  ממוצע  וי  עולה כי מ"ר בובע  כון למועד הקהמתחם הדון  

  .  ₪ 2,534,400עומד על כ מ"ר פלדלת   86 -כ בשטח של

כי  מהיתוח הכלכלי   כ     דירה ממוצעתביית  עלות  מצא  של  עלויות    מ"ר  86בשטח  על    עקיפות    כולל    עומד 

  .  ₪ 1,036,125 -כ

  .  ₪ 847,490ע בגבולות  15%סביר של וץ מע"מ ורווח יזמי קרקע ליח"ד בחיל מכאן מתקבל כי שווי 

    ₪ 9,797ע בגבולות סך של בפרויקט מגורים מוצע למשווי מ"ר מבוה 

  . מ"ר / ₪  15,000ומד על מבוה למסחר ע מ"ר ומ"ר /  ₪ 30,000ר עומד על י למסח7בושווי מ"ר 

  :  כס  -קייםמצב  .9.7

 . מ"ר 3,356 הכלול בטבלה: ע  הקרקשטח     .9.7.1

 קומת מרתף. ל קומות מע  3בי  ותיקים מגורים יבי  שלושהים הכלול בטבלת האיזון ממוקמבשטח     .9.7.2

  וחלקת  חלקות  -תת  43כבית משותף אחד הכולל    בפקס הבתים המשותפים,המבים רשומים  שלושת      .9.7.3

 משה וספת לרכוש המשותף.     

    לקים ברכוש ח   13/562סים  חמיו  חלקה   -ולכל תת"ר  מ  53-ל   51ע בין  ת משה  וחלק   שלהרשום  שטח  ה    .9.7.4

 ותף.ברכוש המש 16/562(בקומת המרתף) לה מיוחס חלק של   1ח מעט תת"להמשותף,      

,  הבעלים הפרטיים  בעלות במקרקעין: הבעלות בקרקע רשומה ע"ש      .9.7.5     תת"ח   2למעט  של תתי החלקות 

  הרשומות בבעלות קק"ל ובחכירה. 33ותת"ח  1(תת"ח       
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בחשבון      .9.7.6 הקיים  הובא  הרשוביוי  לשטח  ובהתאם  המם  דירות  ובגשל  הורים  לשטח    מאושר  התאמה 

   ים. הלך השמביה שהוצאו לדירות המגורים בהיתרי הב 

  ל אחת  מ"ר כ  100דירות המגורים עד לשטח של  כל יתן היה להרחיב את ת מאושר  פי תב"ע י על  יוסבר כ      .9.7.7

לגג    לבות וכן      יציאה  חושב,  חדרי  כל  לכן  של  החלקים  בקרקע  הבעליו  שווהם  את    ,באופן    לכשכולל 

  חלקם היחסי בשווי חושב    ,ת הביהיאת אופצי   מימשובעלי הדירות  חלק מ  .ריותהאפשהביה  יות  זכו   

 . (הבלוקים) בהרחבה הוסף תוספת הביוי לשווי הזכויות בקרקע ובבהתאם    

  קומות הביין  ביחס ל  בבייןמקדם התאמה למיקום הדירה  דירות במצב הכס יתן  תחשיב שווי של  ב     .9.7.8

מעליובהע    ראשוה  (ת.  דר  קומה  0.95  -קומה   ,: ש1שיה  קומה   ,  : מקדמי   /)  0.9לשית  טבלת    ראה 

 .  בספחליח"ד התאמה    

9.7.9.     יתן מקדם  בתחשב המצב ה סיתרון  את  קף  משזה    מקדםבפועל,  שווי לדירות שהורחבו  ל  1.05של  כ  

 וביית התוספת.  יתרההוצאת תכון ולהמשוער זמן  ה  של משך   

 מ"ר . / ₪  3,000של המבים הקיימים ע בגבולות המחוברים שווי    .9.7.10

 מצב יוצא:  .9.8

 .מ"ר שטח מסחרי   250יח"ד ועוד    132כולל   )506-0395871( 1783/רג' סמ התכון החדש של תוכית     .9.8.1

 מ"ר   95מוצעת : עיקרי ליח"ד מ שטח    .9.8.2

    הוכס י ציבור  לצרכ  המגרש המיועד י ציבור .  לשימוש למב  מ"ר    1,300  שטח של  מגרש בבוסף מופרש      .9.8.3

 . טבלה במצב הקיים והמוצע "מתחת לקו" ל   

 רישום מקרקעין עדכי . ויות בדירות המגורים בהסתמך על סח כ הז ההקצאות שויכו לבעלי     .9.8.4

 מקרקעין.  יות בת ולא דרשים תשלומי איזון בין בעלי הזכווא מאוזב היוצההקצאות במצ    .9.8.5

 א: במצב היוצי ערכי השוו    .9.8.6

  (במעוגל)    ₪ 930,740 ח"ד : שווי קרקע לי   

  . מ"ר / ₪ 15,000 שווי מ"ר מבוה למסחר:   

 הערות:  . 10

 ר .ה זו עשתה לצורך טבלאות ההקצאה והאיזון בלבד ואין לעשות בה כל שימוש אחכהער .10.1

 אות בהתאם.ן את הטבליש לעדכ הקייי והתכוי של המתחם הדון ולו שיויים במצב ויחו במידה  .10.2

    י תי וידיע,  לפי מיטב הבתיק או עיין פרטי במתחם שבדון וכי חוו"ד זו ערכה  ין לי כל חלהרי להצהיר כי א  .10.3

  המקצועיות ויסוי.  

ל  .10.4 ג'  לפרק  ז'  סימן  הוראות  בסיס  על  הוכן  והבהדו"ח  התכון  התשס"ה  חוק  שמאי  -1965יה  תקות   ,  

 יה שמאית.תקים המקצועיים של הועדה לתק קעין (אתיקה מקצועית) ועל פי ההמקר   

  אסתי מלאכי 
  שמאית מקרקעין

  
  .  ליח"ד  תחשיב המקדמים:  1פח  ס

  ערכי שוי דירות  : 2ספח  
  : טבלת איזון והקצאה.3ח  ספ
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ח"ד: לי  המקדמים תחשיב 1פח ס  

-תת
  קומהמקדם   קומה חלקה 

  בבניין 
שטח  
  רשום 

שטח  
זכויות 
  במ"ר 

שטח  

בנוי 

  במ"ר  

מקדם מימוש  
  בינוי 

סה"כ  
  מקדמים 

שטח  
  יאקוויולנט

  

  44.8 0.7 1 64 64 64  0.7 תף מר 1

  95 0.95 1 53 100 53  0.95 ראשונה  2

  100 1 1.05 97.37 100 51  0.95 ראשונה  3

 105.5 1.05 1.05 100.54 100.54 53  1 שניה  4
 

 

  100 1 1 51 100 51  1 שניה  5

  90 0.9 0.9 53 100 53  0.9 שלישית  6

 94.5 0.945 1.05 88.69 100 51  0.9 שלישית  7
 

 

 95 0.95 1 51 100 51  0.95 ראשונה  8
 

 

 95 0.95 1 53 100 53  0.95 ראשונה  9
 

 

 100 1 1 51 100 51  1 שניה  10
 

 
 90 0.9 1 53 100 53  1 שניה  11

 
 

 94.5 0.95 1.05 88.69 100 51  0.9 שלישית  12
 

 

 94.5 0.95 1.05 92.77 100 53  0.9 שלישית  13
 

 

  95 0.95 1 53 100 53  0.95 ראשונה  14

 

 95 0.95 1 51 100 51  0.95 ראשונה  15
 
 

  100 1.00 1 53 100 53  1 שניה  16

 

  100 1.00 1 51 100 51  1 שניה  17

  90 0.90 1 53 100 53  0.9 שלישית  18

 94.5 0.95 1.05 88.35 100 51  0.9 שלישית  19
 

 

 95 0.95 1 51 100 51  0.95 ראשונה  20
 

 

  95 0.95 1 51 100 51  0.95 ראשונה  21
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  100 1.00 1 51 100 51  1 שניה  22

 100 1.00 1 51 100 51  1 שניה  23
 
 

 94.5 0.95 1.05 88.35 100 51  0.9 שלישית  24
 

 

  94.5 0.95 1.05 88.35 100 51  0.9 שלישית  25

  95 0.95 1 51 100 51  0.95 ראשונה  26

  95 0.95 1 53 100 53  0.95 ראשונה  27

  100 1.00 1 51 100 51  1 שניה  28

  100 1.00 1 53 100 53  1 שניה  29

 

  90 0.90 1 51 100 51  0.9 שלישית  30

 

  90 0.90 1 53 100 53  0.9 שלישית  31

  99.75 1.00 1.05 97.29 100 53  0.95 ראשונה  32

 95 0.95 1 51 100 51  0.95 ראשונה  33
 

 

  105 1.05 1.05 95.76 100 53  1 שניה  34

 105 1.05 1.05 97.29 100 51  1 שניה  35
 

 

  90 0.90 1 53 100 53  0.9 שלישית  36

  131.8 0.95 1.05 139.47 139.47 51  0.9 שלישית  37

  95 0.95 1 51 100 51  0.95 ראשונה  38

  95 0.95 1 53 100 53  0.95 ראשונה  39

  100 1.00 1 51 100 51  1 שניה  40

 100 1 1 53 100 53  1 שניה  41
 

 

  123.5 0.945 1.05 130.68 130.68 51  0.9 שלישית  42

 
  136.4  0.945 1.05 144.38 144.38 53  0.9 שלישית  43
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  טבלת ערכי שוי  : : 2נספח 
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