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 חוות דעת שמאית 

   5 כתת חלקה הרשומהבדירה החודשיים, החופשיים והראויים וגובה דמי השימוש שווי  הלעניין 

  7218 בגוש 3בבניין מגורים משותף הבנוי על חלקה כניסה ב' 

   , שכונת קריית גיורא, אור יהודה3סמטת במעלה המצוי ברחוב 
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 שמאי מקרקעין  -עת של מומחה דחוות 

 

 1994משנת  370שיון מספר ישם המומחה            : גיל קנטרוביץ שמאי מקרקעין ר

 בישוב שהם.   29מעונו ומקום עבודתו : רחוב עדולם 

   ת קרן גיל בהתאם למינוי כבוד השופט  אני הח"מ גיל קנטרוביץ שמאי מקרקעין נתבקשתי לחוות את דעתי המקצועית

  לצד שלישי כלשהו  מכל שעבודים וזכויות כלשהן   תוחופשי  ה, פנויהכריקהנדונה    הנוכחי של הדירהשווי  הלאמוד את  ו

  הראויים שיש לשם עבור השימוש בה. והחופשיים  ,וכן את גובה דמי השכירות החודשיים

בנכס הנדון וכי ידוע לי ר בזאת כי אין לי כל עניין אישי  הנני נותן חוות דעת זו במקום עדות בבית המשפט ואני מצהי 

הפלילי בדבר עדות שקר בשבועה בבית המשפט דין חוות דעתי זו כשהיא חתומה על ידי  היטב שלעניין הוראות החוק  

 כדין עדות בשבועה שנתתי בבית המשפט. 

 : ואלה פרטי השכלתי וניסיוני המקצועי

 הוסמכתי לעסוק בשמאות מקרקעין בהתאם לחוק שמאי המקרקעין תשכ"ב 

   1962 -שמאי מקרקעין מוסמך בהתאם לחוק שמאי המקרקעין תשכ"ב 

 . 1994משנת   370המחזיק ברישיון משרד המשפטים מספר 

 תלמיד בית הספר המקצועי "אורט גבעתיים" במגמה להנדסת בנין.

 בוגר תואר ראשון באוניברסיטת תל אביב. 

 תלמיד התכנית "לשמאות מקרקעין וניהול נכסים" בפקולטה למדעי החברה באוניברסיטת תל אביב  

 .  1990 -1989בשנים 

 .  1993עד   1991התמחות במשרדי האגף לשומת מקרקעין, משרד המשפטים, מחוז תל אביב בשנים 

            1997 - 2002חבר מליאת הועדה המקומית לתכנון ובנייה שהם בשנים 

 בעל משרד עצמאי.                                                   1995החל משנת 

 . בהם משרדי מוכר ומופיע ברשימותיובין לקוחותיי בנקים וגופים ציבוריים גדולים 

 בית המשפט לענייני משפחה ובית המשפט השלום תל אביב. 

 בנק הפועלים המסחרי. 

 אגף משכן בבנק הפועלים.

 בנק לאומי למשכנתאות.

 בנק משכן היחידה העסקית.

 נכסים.רשימה מצומצמת של מחלקת הגביה לנכסים בכינוס  -בנק משכן 

 בנק מזרחי, בנק איגוד, בנק אוצר לחייל,  בנק טפחות, בנק מרכנתיל דיסקונט, בנק דיסקונט.

 הועדה המקומית לתכנון ובניה "שהם".

 הועדה המקומית לתכנון ובניה "אשדוד".

 הועדה המקומית לתכנון ובניה "הדרים". 

 הועדה המקומית לתכנון ובניה "ראש העין".
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 נשוא חוות הדעת  1

הינה    זו  דעת  חוות  חלקה  נשוא  כתת  הרשומה  חלקה    5דירה  על  הבנוי  מגורים משותף  בבניין  ב'  בגוש    3כניסה 

 )להלן "הדירה"(., שכונת קריית גיורא, אור יהודה 3המצוי ברחוב סמטת במעלה  7128

 

 מטרת חוות הדעת   2

הנוכחי שווי  הלאמוד את  ולחוות את דעתי המקצועית כשמאי מקרקעין    ת קרן גילכבוד השופטנתבקשתי ע"י   2.1

וכן את גובה דמי   לצד שלישי כלשהו   מכל שעבודים וזכויות כלשהן  תוחופשי  ה, פנוי הכריקהנדונה    של הדירה

כפי שנקבע בהחלטת  הקובע  למועד    ם עבור השימוש בה להראויים שיש לשוהחופשיים    ,השכירות החודשיים

 בית המשפט. 

  

ממכירתה בעסקת "קונה    לצפות להם  דירה הנדונה אמור לבטא את מחירי השוק החופשי שניתן יהיההשווי   2.2

מרצון" ממוכר  של  ,מרצון  סבירה  חשיפה  לאחר  אילוץ,  בידיעה, כ  בשוק,  הדירה  ללא  פועלים  שהצדדים 

 בזהירות וללא כפיה. ,בשיקול דעת

 

ודמי השימוש    הבוג 2.3 מחירי השוק החופשי   נההנדו  דירההראויים בהחודשיים, החופשיים  אמורים לבטא את 

לא אילוץ, לאחר חשיפה סבירה  ל  ,בעסקת "שוכר מרצון ממשכיר מרצון"  השניתן היה לצפות להם מהשכרת

דעת  הדירהשל   בשיקול  בידיעה,  פועלים  ובמצבו    ,בשוק, כשהצדדים  הנדונה  בתקופה  כפיה  וללא  בזהירות 

 הנוכחי. הפיזי 

 

מיועדת לשימוש והסתמכות מזמיני חוות הדעת ובית המשפט בלבד, השימוש בשומה אסור ע"י כל   זו  שומה 2.4

מטרה אחרת כל  עבור  לשימוש  אסורה  אחר, השומה  לרבות השימוש בשומה כבטוחה לאשראי    אדם/גורם 

 כמתבקש לשומות לביטחונות.   19אינה ערוכה  עפ"י תקן בנקאי ו/או משכנתא בין היתר משום שהשומה 

 

  

 

 11/6/24 מועד החלטת בית המשפט - לעניין השווי  -  התאריך הקובע לחוות הדעת 3

   ואילך 2022חודש נובמבר  - לעניין השכירות                                                 

    

   

   תאריך הביקור בדירה 4

 

 2/      ספטמבר      /              24      :ך ע"י הח"מ בתארי ךנערדירה בהביקור      
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 והמצב המשפטי  דירהזיהוי הו רישום פרטי 5

 לצורך ביצוע חוות הדעת הוצגו ועיינתי במסמכים הבאים:      

    19/6/24ת קרן גיל מיום החלטת כבוד השופט -

 שהופק באינטרנט שאינו מאושר או העתק רישום   14/7/24מיום  102945נסח מקרקעין מספר  פלט  -     

 התקנות והנהלים שעל פיו.   1969 -כמשמעותם בחוק המקרקעין, תשכ"ט         

 תשריט בית משותף    -     

 

   דירת מגורים:  תיאור הנכס                      

       , שכונת קריית גיורא, אור יהודה3רחוב סמטת במעלה  : כתובת                              

 

 1/7          058401175ת.ז            שושן תמר     : הבעלות                            

 1/7          056554553ת.ז           פרץ אורנה

 1/7             55591481ת.ז           דוד אילנה 

 1/7             54258207ת.ז         משה מרדכי 

 1/7          053516878  ת.ז       מוסה אלי חי 

 1/7           023558745ת.ז           משה קובי 

 1/10           035897644ת.ז       מוסה אושרת 

 1/70           324174911ת.ז          מוסה אופק 

 1/70         2149688361ת.ז  מוסה שלו יחזקאל

  1/70           218023703 ת.ז           מוסה יהלי

 

  7218:    גוש                               

 

  3:   חלקה                             

 

 ב':                           כניסה     

 

  5:   תת חלקה                        

 

  1/8וחלקה ברכוש המשותף  מ"ר 87.10:    השטח הרשום                

 

    קרקע : קומה                                

 

    לא מצוין:                  משכנתאות        

  

 מוסכם  :                        תקנון         

 

  אין :     הצמדות                        
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 רה לזרים לטובת מדינת ישראלב. הערה בדבר הע1:                  הערות בנסח     

   - 514348333ח.פ. לטובת א. דורי )אור יהודה( בע"מ  126. הערת אזהרה סעיף 2                                         

                                                                                                     לא הוצג בפנינו הסכם פינוי בינוי                                                                                                                                           

 מס' תיק   - 19664מס' זיהוי ס נכסים לטובת עו"ד מייזליק תמר נ . הערה על מינוי כו3                                         

    בית משפט לענייני משפחה ת"א 6/6/23מיום  33983-08-23                                             

 

                                                 

אין בתיאור המצב המשפטי להוות חוות דעת משפטן, הח"מ איננו משפטן והנתונים המשפטיים   . 1  - הערות

בפני הינם לצורך הכנת השומה, במידה וקיימים מסמכים שלו הובאו לידיעת ח"מ יתכן שהוצגו  

 ויהיה בהם כדי לשנות את הערכה.

פרטי הרישום והבעלות בהתאם למסמכים שהוצגו בפני ואין ציונם על ידי מהווה תחליף לבחינת  .2             

נסח רישום ו/או הסכם שיתוף בין הבעלים, על כל בעל עניין בדירה לבדוק בעצמו ועל אחריותו  

 את הנכס לרבות הזכויות המשפטיות. 
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 זיהוי הדירה בהתאם לתשריט הבית המשותף

 

   

 5תת חלקה 
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 הבניין והדירה  החלקה, ,תיאור הסביבה 6

 

 תיאור הסביבה        6.1

באור    קריית גיוראבשכונת    שקט  רחוב  בקטע  בבניין  נשוא חוות הדעת  מת הדירההסביבה והאזור בו ממוק

 : כדלקמן רחובותהבין  התחום באזוריהודה 

    יקותיאל אדם  רחוב:   מצפון

    העצמאות ושדרות בן גוריון רחוב:  מדרום

 העצמאות  רחוב:  ממזרח

   שדרות בן גוריון:  ממערב

  ללא מוצא מצפון,   עהעצמאות מדרום עד לקטמרחוב    מסתעףה  בשכונה  פנימיהינו רחוב    סמטת במעלה  רחוב

דו  הנסיעה   מותרת  סטרית  בו  שלוהחנייה  אחד  רוויה     מצד  בבנייה  מגורים  בבנייני  מאופיין  והוא  הכביש 

      .ספרובית  לפני עשרות שניםשניבנו 

, מדרכות אבנים  אספלט  סלולים  כבישיםהפיתוח הסביבתי מלא וכולל את כל התשתיות העירוניות, בניהם,  

 .תקשורת ו חשמלביוב, מים,  רחוב, תשתיות , תאורתמשולבות

 
 תרשים הסביבה                                                              

     

 

 מיקום הבניין
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 הדירה סביבת                                                    
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 החלקה והבניין תיאור  6.2

בניין   בנוי  עליהחלקה  מצפון בהגובלת  לא רגולרית  בעלת צורה  מ"ר    1,549  הרשום  הששטח  7218  בגוש  3  חלקה

רחוב  וממערב ב בית ספר בנוי חלקה עליהממזרח ב  ,בניין מגורים משותףבנוי בחלקה עליה , מדרום מגורים משותף

 . ומעברו בגינה ציבורית ספיר

 . פני החלקה מישורים

  

  

 
 

 

 

 

 

 

 החלקהמיקום 
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 משלד בטון מזוין, קירות בלוקים מחופים   יםשנ  50 - למעלה מבנוי בניין מגורים משותף שניבנה לפני  העל החלק     

 כניסות, בכל כניסה  2 -ב   יח"ד 8 ומונה בסה"כ קרקעמעל קומת  קומה אחתהבניין כולל  ,טיח חוץ וגג בטון שטוח     

 יח"ד.  4     

 מעלית נוסעים.       אין  בבניין      

 )רצ"ב תמונות(. גמר סטנדרטית, מקורית ומיושנתפרטי הגימור של הרכוש המשותף ברמת       

 נמוך.  -מצב התחזוקה שוטף : בינוני      
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 תיאור הדירה   6.3

 מזרח ומערב. כיוונים ,עורףל הבחזית ופונה קרקעה בקומה ממוקמת הדעת חוות נשוא הדירה

)בפועל מידות פנים בחלקן אינן תואמות את  בהתאם לתוכנית היתר להרחבה  מ"ר    83.63  ששטחה  הדירה

לתוכנית(  בפועל  ,  ההיתרתוכנית   מקורב  הקיים  הבינוי  ההיתרשטח  לתכנית  בהתאם    חדרים   3.5  כללה 

  רחצה   חדר,  מטבח  ,ללא חלוןהול המשמש כחדר    ,שינה  חדרי  1.5,  לחדר מגורים  פונקציונאלית  ומחולקת

 ותא שירותים לא פעיל.  , מרפסת מקורה שלא בהתאם להיתר הבנייהשירותיםו

כחלק   שגודרה ונוכסהמהחצר העורפית  הינה נסגר והכניסה לדירה המדרגות בבנייןרה מחדר הכניסה לדי

ונבנה בה מחסן שלא בהתאם    מהשימוש בדירה שאיננה הצמדה אלא מהווה חלק מהרכוש המשותף

 .להיתר הבניה

   סטנדרטית, מקורית ומיושנת.  ברמה  הגמר עבודות

   נמוך. -בינוני :  השוטף התחזוקה ומצב הדירה בדק כללית

 

 תרשים הדירה מתכנית ההיתר 
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 הרקע התכנוני ורישוי הבנייה  7

ניות בניין כ ת  וחלות עליהאור יהודה  לתכנון ובנייה    החלקה עליה בנוי הבניין הנדון מצוי בתחום הועדה המקומית

  :  עיר וזכויות הבנייה כפי שמפורט בדף המידע שבאתר הועדה

שומה  ה  )על הנכס יתכן וחלות תכניות בנין עיר נוספות מעבר לאלה שפורטו לעיל, התכניות הנוספות פחות רלוונטיות למטרת

אלו משמעות  וחשיבות אחרת פירוט התקנון חלקי בלבד בהתייחס לרלוונטיות    לכן לא הוזכרו, אין להסיק מכך שאין לתכניות

כדלקמן הינן עפ"י הבנה ופרשנות סבירה לתכנית בנין עיר בתוקף, למועד עריכת    למטרת השומה, זכויות הבנייה המתוארות

יובהר כי רק לאחר הגשת בקשה ובניה, למען הסר ספק,  ואינן מחייבות את הוועדה המקומית לתכנון  להיתר בניה    השומה 

 וקבלת אישור הועדה המקומית לתכנון ובניה תתבררנה זכויות הבנייה באופן סופי(.   
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   מתיק הבנייןרישוי    
 

    7/1/1977ביום  59מס'  מישיבהלתוספת בנייה לדירה הנדונה התקבל היתר בניה    

 

   

  .שונות הפנים בדירה . מידות1: חריגות     

  שלא בהתאם לזכות קניינית דירהה ומשמשת בפועל את סופחה ,שנוכסה ר המהווה רכוש משותף. חצ2               

       .סן שלא בהתאם להיתר הבניהחונבנה בה מ                   

 השטח הקנייני של הדירה שלא בהתאם להיתר שאיננה חלק מ ע"ח החצרשנבנתה בכניסה לדירה  . מרפסת3               

  הבנייה.                   

 ממיקומה בהתאם לתכנית ההיתר.הכניסה לדירה שונה . 4               
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 מתוך התוכנית להתחדשות עירונית
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 כחלק ממסמכי התוכנית   מתוך הדו"ח הכלכלי

 

   

   
 

 

 




