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  בפðי הועדה המחוזית לתכðון ולבðיה מחוז ירושלים  

  , ירושלים1רח' הדף היומי  1106178-101התðגדות לתכðית מס'         

  

) הכוללת "או "התכðית "התכðית המופקדת"(להלן:  1106178מוגשת בזאת התðגדות לתכðית מס' 

"החלקה"), בשכוðת רמות מ"ר (להלן:  4,927, ששטחה הוא 30718, בגוש 63בתחומה את חלקה 

אשר הכðיסה אליו  IIשבמבðה  21 זכויות בחלקת משðה תבעלהיðה התכðית  תמגיש בירושלים.

  היðה מרח' הדף היומי.

, ביחידות חלקהאותה הבחלקות משðה  23! מתוך 19 -בעלי הזכויות בההתðגדות הם  ימגיש

  .)II(שהוא בית משותף ביחד עם מבðה  מרחוב יוסף שכטמןשהכðיסה אליו    Iמגורים במבðה מס' 

  

  :לכתב ההתðגדות מצ"ב  

 .יפויי כח    *

   ,  6יוסף שכטמן  רח'ב  Iבבðיין ,8זכויות בחלקת משðה  בעלמרדכי קרויזר, תצהירו של מר     *

  שבחלקה. Iהðמðים עם בעלי יחידות המגורים בבðיין  ובשם יתר המתðגדיםו בשמהמוגש     

  

  :כללי     

ברח' הדף היומי  IIמבðה חלק מהמופקדת כוללת הוראות ביðוי המיועדות לחול על  התכðית  .1

שתי יחידות דיור חדשות שתי קומות עבור תוספת  - מטרתהועיקר  הבðוי בחלקה,  1

 3-ו שðי מחסðים וכן תוספת, IIבמבðה  שלושה מבðים קיימיםמבðה אחד מתוך הרחבת ו

  .מקומות חðיה

  -שמספרהקודמת דומה תכðית " של גלגול שðיעתה, כי המדובר ב"ייאמר כבר   .2

אלא  זההה עסקה בהרחב . התכðית הקודמת(להלן: "התכðית הקודמת") 101-0610063   

ואשר לאחר הגשת התðגדות מטעמם של  IIבמבðה  שלושת המבðים ששם דובר בהרחבת

. כעת וðדחתה קודמהלא  -השקעת זמן ומשאבים רבים מצד המתðגדים תוך, המתðגדים

במבðה  הבתיםמתוך שלושת  אחד בלבד ביתעבור  , כביכולביðוי זהההכוללת מוגשת תכðית 

II ית תאושרðיח במטרה לבחון אם התכðי , יש להðית למעשה עבור שðואז תוגש אותה תכ

  הðוספים. בתיםה

, הקודמת לתכðית התðגדות שהוגשהלכðספח  ות חוות הדעת שצורפולהתðגדות זו מצורפ  .3

גם להתðגדות זו הואיל והמדובר בתכðון כמעט זהה אם רלבðטי  מרבית האמור בהןאשר 

המתðגדים ו -IIבמבðה  בתיםשלושת המתוך  בית אחדעבור הביðוי מבוקש כעת כאמור, כי 

  אלה כחלק בלתי ðפרד מטעðותיהם בכתב ההתðגדות.חוות דעת יפðו ל

חוות ( כהðא-חוות דעתו של שמאי מקרקעין עופר כהןחוות דעתה של אדריכלית ðעמי זירי ו  **

  .בהתאמה 2 -ו 1 יםפחכðסמצ"ב  -)כחלק מההתðגדות הקודמת הדעת שהוגשו
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  .ומהווים ביחד "בית משותף"בðויים באותה חלקה  II-ו  Iמבðים  .4

ב' 5166-א' ו5022מק/ התכðית המופקדת כפופה לתכðיותעל פי הרשום בהוראות התכðית,   .5

  .8117-ו 62והוראותיה מחליפות את הוראות תכðיות 

  

בעלת הזכות בחלקת  "ðחמה קðר": בהוראות התכðית המופקדת ðרשם: התכðית מגישי  .6

  . מגישת התכðית הקודמתשהיא גם  21משðה 

 

  :המתðגדים  .7

, שהיðו בית משותף בחלקהש Iבדירות הכלולות במבðה ים הם בעלי זכויות כאמור, המתðגד  

  .IIעם מבðה 

איכות והðאת המגורים בדירות המתðגדים וערך דירותיהם צפויים להיפגע באורח ðיכר אם   

  וככל שיאושר הביðוי מושא התכðית. 

  .בהתאמה 4 -ו 3כðספחים מצ"ב  -הבית המשותף תקðוןðסח מרוכז ו  

    
בין היתר  המתðגדים יטעðו בפתח הדברים כי דין התכðית להדחות  .8

  :מהטעמים כדלקמן

, כאמור, הקיים Iבדירות שבמבðה  לפגיעה קיצוðית ובלתי סבירהאישור התכðית יגרום   8.1

  ומהווה עימו בית משותף. IIבאותה חלקה עם מבðה 

תקðות התכðון והבðייה (בעל דירה ) ל2(1אחר הדרישה שבסעיף  איðה ממלאתהתכðית   8.2

  :  2016-משותף), תשע"והרשאי להגיש תכðית בבית 

אם התכðית כוללת, הרחבה או הריסה במבðה או אגף אחד בבית מורכב   )2("
לחוק המקרקעין, ובמבðה או אגף זה בלבד, יראו אותו כבית  59כמשמעותו בסעיף 

ובלבד שלא מתקיימת משותף לעðיין מי שהוא בעל דירה הרשאי להגיש את התכðית, 
 "המורכב; פגיעה במבðה או אגף אחר בבית

  

ובפרט למול חלקת צור חומה שתתðשא אל מול דירות המתðגדים ייכðית והביðוי מושא הת  8.3

ותגרום להסתרה מוחלטת של הðוף משפחת לðדמן הðמðה על המתðגדים,  – 6משðה 

 הðשקף מדירותיהם ואף להסתרת קו הרקיע, וכן תחסום את אור השמש ואת זרימת האויר

  . פרטיות ולהיזק ראיהובðוסף תגרום לפגיעה ב

לפגוע באורח ðיכר בפרטיות מגורי המתðגדים כðית צפוי וזאת ועוד: הביðוי מושא הת  8.4

  ולמטרדים ðוספים וכפועל יוצא, עתיד לפגוע באורח ðיכר בערך דירותיהם. ובאיכות חייהם

 IIי" גם עבור הבתים הðוספים שמבðה להתכðית לו תאושר צפויה ליצור "תקדים שלי  8.5

את הביðוי שהתבקש בתכðית  -תוך פגיעה קשה בכלל המתðגדים -ולמעשה תאפשר

  לא אושר ולא יצא אל הפועל.בדין הקודמת אשר 

לסכסוכי שכðים ובעיות אף צפוי לגרום של קיר אימתðי הגובל בחצר פרטית ביðוי כאמור   8.6

  ðית.משפטיות רבות, המדובר במצב שאיðו סביר מבחיðה תכðוðית ומבחיðה קðיי

מכלל בעלי הזכויות בחלקה ובבית  82% כאמור המתðגדים מהווים -מהבחיðה הקðייðית  8.7

בתקðון הבית הגם שמבלי לפגוע בכלל טעðותיהם הקðייðיות של המתðגדים, המשותף. 
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להוראות פרק ו' סימן ביחס לכל בðיין בכל הðוגע  לחישוב ðפרד המשותף ישðה התייחסות 

 ההרי שפרק זה מתייחס לשיðויים ברכוש המשותף בעת הרחבת דיר –חוק המקרקעין  1ג'

ועל כן גם מההיבט  בחלקה תוספת יחידות דיורלבתכðית המדובר  קדתשבתכðית המופ בעוד

והמדובר כדי לממש את הביðוי ככל שהתכðית תאושר  ðדרשת הסכמת המתðגדיםהקðייðי, 

  בתכðית ðעדרת רוב קðייðי שאיðה ðיתðת לביצוע.

  

  :רקע תכðוðי  .9

, במתכוðת של ביðוי מדורג שאיðו חוסם קומות 4-2 בðיהאזור כולל בתי מגורים   9.1  

  מבטים לעבר הðוף הייחודי הðשקף כיום מדירות המתðגדים.

-ב יחידת דיור אחתכולל שאמור ל IIמבðה מבðן אחד בתוך התכðית מיועדת לחול על   9.2  

, בעוד אשר הכðיסות לדירות 1היומי אליו הן מרח' הדף  הקומות, אשר הכðיס 2

  הן מרח' שכטמן. Iבמבðה 

  התכðיות הרלווðטיות לעðייððו הן:  9.3  

היא התכðית המקורית אשר מכוחה ðקבע הביðוי  - 1985שאושרה בשðת  2939 תכðית  9.3.1  

, קרי: בðיית מבðי מגורים 1בחלקה תוך חלוקתה לארבעה מגרשים בייעוד מגורים 

  קומות. 4-3בðי 

יח"ד הקיימות  20-יח"ד ðוספות ל 3 -, קובעת ביðוי ל1992שאושרה בשðת  3843תכðית   9.3.2  

  .II, אשר הן הדירות הכלולות במבðה 4במגרש 

מאפשרת הרחבת דיור לתוספת חדר לדירות  - 2001שאושרה בשðת  5803תכðית   9.3.3  

  ), ללא תוספת יחידות דיור.IIהמתðגדים (לכיוון מבðה 

מאפשרת הרחבות דיור לדירות העליוðות במתחם,  - 2003שאושרה בשðת  8117כðית ת  9.3.4  

  ללא תוספת יחידות דיור.
  
    

  :טעמי ההתðגדות

  

  :תוך חריגה ðיכרת מהמדיðיות התכðוðיתשיðוי כליל של אופי הביðוי בחלקה   .10

  אחד.המדובר כאמור בשðי בðייðים הבðויים בחלקה אחת, והמהווים בית משותף   10.1  

ואשר חלות בחלקה, קבעו הרחבות דיור עד כה כðיות הרלבðטיות אשר אושרו והת  10.2  

באופן זה התאפשרה מחד  -ללא כל אפשרות לתוספת יחידות דיורמדורגות ומתוðות, 

  -מהבתים הðוף הפתוח הðשקףהרחבת דיור מתוðה ובד בבד, ðשמר 

למתחם ומתוðות התאפשרה הרחבת דיור שוויוðית  –2001משðת  5803בתכðית  10.2.1    

לא תותר הגדלת מס' כי: "להוראות התכðית  ו9 וðקבע במקביל בסעיףכולו, 

יחידות הדיור הקיימות בבðיין ולהבטחת האמור לעיל תירשם הערת אזהרה 

מתן היתר הבðיה מותðה בכך .: "1. עוד ðרשם בסעיף יאבספרי המקרקעין.."

הðדס העיר שאין בו משום פגיעה בדירות הסמוכות בכל שðבדק וðמצא ע"י מ

  תאורה ואיכות חיים". הðוגע לאיוורור

 ðקבעו הרחבות הדיור לדירות העליוðות במתחם – 2003משðת  8117בתכðית  10.2.2    

מודגש בזאת . להוראות התכðית כי: "ד9וגם בתכðית זו, בדומה, ðקבע בסעיף 
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ור בגין תוספות הבðיה המוצעות יחידת די כי לא תותר כל תוספת של 

  בתכðית זו ותירשם על כך הערת אזהרה בספרי המקרקעין.."

  

  לאורך השðים אופי התכðון, במחשבה מעמיקה על אפשרות להקלת ðשמר כך,   10.3  

באופן של הרחבת הדירות, אך מבלי שהבðיה כאמור תפגעי באופי דיור מצוקת     

   המתחם וברווחתם של השכðים.

דירה אחת בחלקה אבל את ההיגיון והרצף התכðוðי מבקשים כעת להפר, לטובת   10.4  

הן  -מבקשת לייצר תוספות ביðוי החורגות כליל מהאופי וממדיðיות התכðון באזור

בתושבים הסמוכים ביצירת תוספת ביðוי שפוגעת באופן בלתי סביר ובלתי מידתי 

  ה ואין לאפשר זאת.אין לכך כל הצדק -והן באופן של הוספת יחידות דיור

  

  :ובלתי סבירלקוי תכðון   .11

אין  -למעשה מתעלמת מבðיין המתðגדים המצוי כאמור באותה חלקההתכðית   11.1  

וזאת יש להðיח על מðת ליצור הצגה של הביðוי הקיים, של הפתחים, המרחקים 

ואולם המדובר במצג שווא מטעה  מצג לפיו אין פגיעה בבðיין הðוסף בחלקה

הואיל וקיימת פגיעה ðיכרת, בלתי מידתית ובלתי סבירה תכðוðית בבתי 

   המתðגדים.

לðדמן הבעלים המבקשים מתגוררת משפחת כך לדוגמא, בדירה הגובלת בבית   11.2  

בבית המשותף. לדירה זו יציאה לחצר המוצמדת לדירתם  6של חלקת משðה 

  .IIלמבðה וכן חלוðות הפוðים 

החלה בחלקה  5803 מתעלמת מתכðית מאושרתגם התכðית זאת ועוד,   11.3  

במצב הסופי יוותר  -תוספת חדר לדירותיהם משמעלבצע  Iהמאפשר למבðה 

  מ'! שאיðו סביר ואיðו מקובל תכðוðית. 3.45הבðייðים של מרווח מיðימלי בין 

  

  

  :מידתיות ובלתי סבירות בלתי -מקðייðם ובהðאתם במתðגדים הפגיעות  .21

מגיע לגובה חצר הדירות  IIבמצב הקיים, גג דירת המבקשת ויתר הבðוי במבðה   12.1   

  :שקיים דירוג המוðע הסתרת ðוף וחסימת אור ואויר בין הבðייðים כך  Iבמבðה 
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  המצב כיום:
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  (מתוך הðספחים להתðגדות הקודמת בה  של המצב לו יאושר הביðוי בתכðית ותהדמי

  :) גם לתכðית זו בהתאמה אך כמובן רלבðטי II התבקש ביðוי זהה לכל הבתים במבðה
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 גבוהיתðשא קיר  -6חלקת משðה לו יאושר הביðוי המבוקש בתכðית, למול   12.2  

למול שיחסום כליל את המבט לðוף, את האור, האויר ויצור דירת מרתף חשוכה 

  !6לה זכאי הבית בחלקת משðה  הוזאת עוד טרם ביצוע ההרחבקיר אימתðי 

מדובר בחזית יחידה של חלוðות בשתי הקומות ה 6בחלקת משðה  יודגש, כי  12.4  

של דירה זו תוך החשכה מעות הדבר סגירת כל החלוðות שבבית, כך שמ

  מוחלטת וחסימת האויר לדירת זו.

  .ראיה ופגיעה חמורה בפרטיותהיזק בðוסף, יגרמו   12.5  

    

לגבי  1המהווה חלק מðספח  בחוות דעתה של אדריכלית ðעמי זיריכפי שðקבע  12.6  

ודברים אלה יפים גם לביðוי , הפגיעות הרבות הצפויות בבתי המתðגדים

  המבוקש בתכðית המופקדת:

      

"המצב המוצע הופך את החצר הפרטית של המתðגדים ל'חצר אחורית' של בðיין     

רב דיירים. כל מה שלא ירצו להראות בחזית הראשית של דירותיהם יעבירו 

לחזית האחורית שלהם. ומה שיתגלה לעיðי הדיירים הוותיקים, הרגילים לðוף 

צב בלתי ðסבל של פתוח, יהיה קיר מכוער, מסתורי כביסה, מðועי מזגðים..ðוצר מ

חדירה ברוטלית אקוסטית וויזואלית לפרטיות בשל חלוðות הצופים ישירות לתוך 

וזאת במצב שעדיין לא ðבðו הרחובות הדיור  .בתי השכðים ממרחק קטן ביותר

 המאושרות."
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    ...  

. עוד מבט על הðוף, כדי לשים דגש על חשיבותו המהותית במקרה זה. החזית 4"    

ðוי במתחם מתאפייðת בבðיה מדורגת. החשיפה לדרום והחשיפה הדרומית של הבי

לðוף מהוות איכויות יסוד בכל הדירות במתחם. לא מדובר כאן בהסתרה חלקית 

שייחודן ðשקף מחלוðות חדרי השיðה. כאן מדובר על דירות השל ðוף שכוðתי 

 במרומי הגבעה, ופתיחותן לðוף גבעות ירושלים והסיבה לרכישתן היה מיקומם

  מאופק עד אופק..

מטר. חומה זו חוסמת חדירת שמש וזרימת אויר  7. הבðין המוצע יוצר חומה בגובה 5    

חופשי. בשל אופי הבðייה המדורגת, זרימת האוויר מגיעה לדירות הקיימות בעיקר 

  .מהכיוון הפוðה לðוף, הכיוון שמוצע לחסום אותו"

  

כאמור  -6בית בחלקת משðה ל ירידת ערך ðיכרתזאת ועוד, צפויה להיגרם   12.7  

בחלקת , אשר הציגה למעשה ביðוי זהה כחלק מההתðגדות לתכðית הקודמת

הוגשו מטעם המתðגדים  -) IIהבתים הðוספים במבðה (אך גם לשðי   21 משðה

חוות דעת שמאיות על מðת להמחיש את היקף הפגיעה וירידת הערך של דירות 

 -ירידת ערך בשל הסתרת ðוף וכ 5% -, השמאי העריך את הפגיעה בכהמתðגדים

ðקבע עוד - 6וכך ביחס לחלקת משðה  ירידת ערך בשל פגיעה בפרטיות 10%

כיום מובן שמדובר בירידת ערך  !! ₪ 487,000ירידת ערך בסך  2019בשðת 

  במחירי הדירות. משמעותיתהרבה יותר בשל עליה גבוהה 

חסימת  -צפויות פגיעות משמעותיות 8גם בחלקת משðה בהקשר זה ייאמר   12.8  

  . צפויה ירידת ערך ðיכרתðוף, אור ואויר ופגיעה בפרטיות ולכן גם בדירה זו 

בðוסף, לו תאושר התכðית הדבר יהווה תקדים גם לשתי הדירות הסמוכות   12.9  

ובהתאמה, תגרם ירידת ערך בשיעור משמעותי בהרבה ולדירות ðוספות של 

  המתðגדים.

בו חלה  אותו אזורשחלה אף היא ב 101-0603241המתðגדים יפðו לתכðית 12.10  

לאחר שמיעת , שם בðסיבות דומות לחלקה)(בסמיכות  התכðית המופקדת

  דלקמן:כ 28.07.19בהחלטה מיום ðקבע ההתðגדויות 

 התðגדות לעðיין חסימת ðוף, פגיעה בפרטיות, חסימת אור ואוויר ופגיעה בבית לקבל חלקית את"  

הוועדה מחליטה לבטל את תוספת הקומה עבור שתי הדירות  תוספת קומה –השכן, פגיעה בðכס 

 " – הצפוðיות וזאת בעקבות הקירבה לבðיין הסמוך אליהם, מסמכי התכðית יתוקðו בהתאם.
  

  :פתרוðות חðיה בלתי תקיðים ועומסי תðועה  .31

רכבים, בעוד שעל פי התקן  3חðיה עבור  מוצע מכפיל-החðיה בהתאם למוצג בðספח   13.1  

  כך שהמדובר בפתרון חðיה שאיðו עומד בתקן. רכבים ð4דרש פתרון חðיה עבור 

כיון שמדובר בשכוðה חרדית היðה ממקום חðיה "ההצדקה" כביכול לפטור יאמר, כי  13.2  

קם לישðו לפחות רכב אחד ולח בחלקההדיירים  לכל -וחסרת הצדקה חסרת כל בסיס

   שðי רכבים. ðםיש
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HIQNORPQ-KRVWX-NS-MWJP-KQRReW-JKŶM-Q̀RJQQ-fR̂R-KR̀PŶ-KRPTJ-KRYPRTL-KR̂RKJKM-KR̀QJQM-N]N-

HQ̀RJQQ-fR̂R-_IQQZPY-IQWJPL-_M]RL̂-KRYQYT-g-IJKLW-KRWROJM-KRQR]QSM-

-

hi



�
���������	
����	���
���	�����	�������	�	���	�������
����������	
����������
�����
	��������������������

���	�����	����	��	���������	��� 	����	�	���	�!���	!��������"���	!	���	�#�
�	!��	��������#��	����

�

�

�
�����	�������	��� 	��$����	
����!��"	��������	���������%�����&�������

���	!
�������	�����������'��(�%	�����)�������	���	������%�������
�

�

�

�

�

�

*+



�

�������������	
����
��

�
����������������������	
���������

�

����������� !"�# $$�%�%���&��� !�%"$� %%#'&�%�!(!(()�)%)'�$!!$��!*� %#+ �

,$%#'�%*!-.�/012��, !�!3�41��$'!�'�$%%#'���!&+�,��5%�!���5"!6%%��5%�����$6'�.&�$3!&-�7� %#+ $� !$���

�8+&�5. $'�&���%+&!$&�5%%�!'%9�5%�'6�!�5%+�"� %%!! $!�

�'%"#�-! :�'-���;3!�!�-!!���<#+! �$�%!#'$��,(%�� $�%=:6��+%#�

�

�
�������	
����(%�� �8! ����>��
�?���

@A



������������	
�������
���
�������

�

������������������������� ��!"#���$�%&�'��(��!"#��)�*%���(����&�� ��+�,),���(-���.��(�����!�����(��������(-��

/���+#0�����(����%�����'���1%������.����� ��.1��2(-����+3����2�����(����#0���4�5*��!"#���������465�%��

�3���� ��3���������-�.�����.�%&��������!-��

� ����7��1���%&�3%��-7�3 �+�1�&�����(����-������3#��%�'�������+!"#��)�2��20 ��2��(���+��!�(�����.��(���(-���

���.%���&�0��(�.�����1����(-���%��!��-���-����.��(�������� �����(��)$5�!�&���!"#��8�!�&���#���%��%�!�%�

����1���(�.��+3#����

�

�

9�����
���
��0�����/�����9��:�;<
��

�

�

�

�

�

�

�

=>



�

����������������	
����
����������

�

�������������������������������������������������������������� ���!������"����������������������"��������������

����!�#"��������$%��������"���%$�������&������'$������ (��������!����"�����!)������!"�������%���!���'�*�'��!����"��

��&����%&�"+����,�����

�

�

�

����������������"����	
����
�����*�� ��-�����.��/�01��

2����"����������'���&���&����������&��(����

�

�

.	
����
�����+�����-�����.3�/�01���

�

45



�

����������	�
�����
���
���������
����������������������������������������
��� ��
�!"	"��
�"�����#�$%��

�!�	�
����������	���
���	�
����&&�������������������������
����������'����������������'��!��������

��(����&��

���	�'���&���
�'�)������&����

�����������!	����

�������	�������������
*�
�'�����
�)����	�"��'
!����(���'*�������������&������������ &�
��

����&����
(�������
�*��)�����"	�����������&���"'+�� &���������������������	�����������
�����

�

�

�)�'*��
����	�'����	���������	����������������������,��	*
������������
��� ��
���-�#�$%��

./



�

�������������	
�����
����	���	������
����������������������������
 ����	�� �!
������ 
����!�	���"��#�$%���

&�� '�����������
�(��
�	����'�
��
��)�����������	�������*
���&�)�����
����
��������
�����������(	����
��

&��������(
	�����
(�����������
����������
��)����������(	����&	*�����) ��������)+�

�

,��-.�.�-���/���""0���������&���

&�	�����
 
������
��(���
�(��
�	����� '���

�

�

�""0��������*�����!
�����""�#�$%���

12



��

���������	
������
�	����	������
��������
������	������������������������	��	�����
����
�� �!�"�#$��

�

�

%��&�
����������'�	���&������&���(���	���� ������������)	�
��*	���+���� �,�"�#$��

����-��������	�����	��&�����+�	����	���	����)	-��(���*�����������	����	��������&�	���	
���
�����	������	��(��

)��������
�����.//0��&����	������������&
����	�'������(	&����������1	�	����
���*	��
����	(�������	��&����

��
�������
(����������)	�&
����(�������	��
�&���	��&������������*���&�&�
���)�(�����&�

�

2���3 3 !44�5��4!��������� 3�

�)�����(�������	��	�
�(	��&
	����
�&���
����6/�)���&�1
����
(��������	�����
�����������	��

�

�

�4!�����������&��	����
���	����&��*	���� �7�"�#$��

�

89



�������������	
������

�
�
����������������������������������� !"�������������#����$����%�
 !�&�'(�� &')*(! �!!�

�+��,��+�-.��#�/�$�������$���%�
0�"� &'&��� &'"* '&�!!�

�)'!/�$���$��12�� !"��������$���,�3�$�������$���%�
3� �3!!/���3!! */!3�!!�

� �������4,��-����-.��#��+����������2�+��$�+��..���$���%��
3"�"�3! 3���3! 3*'"�!!�

�

����5���6
�7�
6�89
��:�

�
$����������#����;$�����$��$��,��,1���4�����4#���$���$�����$�$����2�$���$��$�,.�$���$�����$���$��$��#��

����2��$������$������������+��$���;���$�����.��2��2������$����+�����$��+$�����;����+���$��;+$<����������+�����

�������" !!"/�$���$�$��$��$�����;���.��$���,�����$�#2<�������$����2���$����$���" !!"/�$���$����#��������

+���,#$���=�����������2��;��=����$���,��������$�$������������1���$���$���,1����$2<�$�;$��������,����������

�+����#�+���.�����$���$��,��,1���$�2�<����$�����$����$�����

�$���#���$���$����������,#2$���;+��#��+���.���+�$������,����#�����.2���#,�����������

�


��>?@>A@B>>C�DEAD�
�89
��F�

�

��2�������2<�;+���$2�+��������+�����;��<��;�����������;,1���(/0�������+�$������$�����.��$��.����#����

�

�

��2�������2<�;��<��;�����������;+���.���,������������,��+�$���DEAD�
�89
������$�G�$���FE��86H
�

IJ



�

������������	
���
����
����	��	���	���������������

�

�

������������	
���
����
����	��	���	���������������

�

�

������������	
���
����
����	��	���	���������������

���



�����������	
��������
���
����

�

���������������������������� ��!�"��������# ����!�!���$�����%�������&�'()'���#*�����#�&��������+���#*��

,-���.� �������+� ����/����#��# ��� �%��������&�0����

�#������1�#�����!�. ���2��#���$������& 2����������&����*+�����%�����&����+��&�%�3�$����&/ ���#$�

,0*��%��#��#�$&�'455'6���#*����&�$��

�

�

,��������
���
�7�89
����./������:�;<
�

�

��&�#����# ����!�!�����%���� �����-���*��-�������# ��� �%����������
���
� �����%����#��# ���#��!�$�0��������:�;<
�

,�$�����$����"����� ��-�������������0���

==>



�

����������	��
���

�����������������������

�

��������������������������	�����

�

����
�� !��"�#�$%��#!�
�%��

��#&�!�'��&()���#��*���+,-+��)�
.)�� !��"��/.!��&()�����
���

��$(��0+1�&�
��&�!�'���
��

�20�)���.��#&
���3,��
���*�)�!�)���

�

�

��)�4�!)�����#)��'
)���)4��
�)�
.)������'��
!�5
�4%�
�&()��������������	�������
�
"�&��!)�������������

�

�

678



�

�

�

���������	
	����
���������
������������������������
����������� ��

�

�

�!���"#���
������
��$���#"��������
�������������������������#"��
�����%&$���
�������&
����%��������� ��

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

'()



����������������	
��	��
���
��	�

�

������������������������������������ ������!�"���������#�����������$��%���%�&����������������������

#�����������'��(�!�)�������*������������(���!+����!����!,���-�����%'������������!��-�����+�%��.������*��

�#������#��������-����%'����

�

�

	
��	��
���
��$��"��/�������0�1�23
�

�

�
��������-�����+�%���������������	
��	��
���
��$��"��/���������1�23
�

456



���������������	
��	���
����������������

�
���������������� �!"#$�!�� �$�����"����#�%���������&$��'��($��� ��$��"�����$(�)$��"�������"�� ����� "�$����%�

�������'� *(�'�()����$+�����$+�'���� ��� ��)$��&$ �#����$��,�����$��%�

�

'�-% ��$��� ��)������(��#�'������������,�$$����.(#�$��� ��$�)�� ��,*(���/0����1��

�

�2�3456��� "���'��$��'���-��.�� ��-)��� ���'�-% ��$��#�'��"+�����,����� "�$�

�� � "��$-���$ (�'�#�����(�����)������$+���*��6�73�'� �� �$�� #�!������� ��$�)����$�$�$������������

�

�'� "#$�!�����,���$�$�� �$�!��������$�)����$���/8����1���

9:;



����������		
����
��	�������	����������������	���������������	���		���
����	���������	�������	����������

�

�		���������	��
������������������� !"#�

�

������������	��
���������������$%�� !"#�

����������	���
�����&���	�		������		
���
�'�	��������'���	��
�����
��	�������������(���������������

��
���	�	����)�	�	������	�		���	
	�������	
���������
��	�������	������	��	���	���	���
��	
�����	����

	�����������
������&��)�		���
���	��&	������	
�)���������	
����	��
��)�*	�&�	���*��)���&���	���	�	�)�����

�����������	
&
��	���(�������	
	��	�������
�����
����	������	����	����	�*�����	��������	����
���*
�

����
�������	�����������
�
�����		��
���������������	���

+,-



�����������	
���������
����������
����

��
��
���������
�
�������
��������	������������
������������


���
����������������	
���������
���������������������
�������
���

��	�����
���

���������
�����

	������
�
����������
���
�����
������������������������
���
����
������
������
�������������������
�

����
�����
��
��������
�������
��������
����������������������	���������������������
������
���
��������

�
�����������������
����������������
�����

�

��������	������������	������
�����������
������
��
����������������
���
�
��

�

�

���������������
���������� !�"#$%&��

��

�'
����
���������������
���������������������
�����
����
��
������(�
�����
��
����������
������
�

������	��
�������������
�������
���
������
��������������
��������
����������
��������������
�

����������
������
�����������������
��������
�������	�����
���������
�������
����
���������
�)�
��� *�"#$%&�

�
�
�
�������	
���
�����
��������
��	
���������������������
�����
�
���
�������

�	������������	��
��
���
���������������
����������

�

��

+,-



�����������	
	���

������

������������


����
�
���


���
��
���
����
�����������
����������
�����

�

�


���������������

���
������������ !�

�

�"����
��
�

����#�
	�����������
�����
	��������#����������

����

�

������������

	�	�����
��
�
����#�
	����
�������$���� !�

��������%���
�����
����
���������������������&����%������������������������#
����������������#��

�����

�
�����


��������������#�'�	��#����
��
���

�

�

�

()*



���������	
�������
������������
�������������������������������
�	
����	���������������
����������
��

����������������������������������
���������

�

�

�	
������������������������
���������������
��������������������
��������������	��
�����	���
������� !"#$�

�

�%	����
�&'����
��������	������(����
�������������	������	��
��	������	��
��������	�����������
����������

�����������������	�
��)����
��*����������

�

�

�����������������	�
���
��������	�
���	����
��������	�����������
������������+� !"#$�

,-.



�����������	
����
�������������������������������������������	������
���
�����
���
����
����
�����������
�

����
��������
���
�������������
��
����������
�����
���������
������
������������
�����
���������
���

�

�

�

� !"#�$%�
&�
����������������	�������
������'�

�

������
����
���(���()����������������
����������
�������
��������������������
���
��*����

�
���	�������
����������
�����

�+�����
������
�������������
����	���������
����������������������������

�)������
�
����������
�
���
��������
��
��
����
�����
'����
����������'��������������
�

�,������
�
����������
�
���
����������

��'����'������
�����
'����
����������'��������������
�

�-��������������������.����
����
.�����'���
���������
���

�������
�����
����
��

�(��
������'������������������'���
����������	�������������
��*����
���

��������
���

��

�/�����
���������������������
���	�
����
��
������/�
��'��
��
����������
������
��

�0�����������������������	������������
���
�

�1��������
�
����
���
����������
���
�����'��
����������'���
�
���

��������

������������
���
����
��
	���
����
�����������
��

�

�

��

�

�

0�,�+��1��
�������

234



            
  דירת קוטג' (גן)-בעייןשומת מקרקעין 

  30718 גוש שומהב 63חלקה  ,6תת חלקה כ מההרשו

  םיירושל ,רמות אלוןשכות  ,8/6 שכטמן רחוב

  
  
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  הדף היומימרחוב  ,דרוםמ דירהלמבט 
  בחזית ממוקמות הדירות המבקשות לבות על הגג

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  כ"ג יסן תשע"ט  בס"ד

  28/04/2019  לכבוד

  1445תיק:  כהתיה אדלמן וד"רמר אפרים 

    8/6שכטמן 
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  תוכן העייים

  
  
  השומהמזמין   .1
  
  
  השומהמטרת   .2
  
  
  המועד הקובע לשומה  .3
  
  
  המבקרמועד הביקור בכס וזהות   .4
  
  
  זיהוי הכס  .5
  
  
  הכסו הסביבהאור ית  .6
  
  
  התכוי מצבה  .7
  
  
  הזכויות במקרקעין  .8
  
  
  בביצוע הערכהשיקולים ועקרוות   .9
  
  

  מסד תוים ותחשיב  .10
  
  

  השומה  .11
  
  
  
  
  
  
  

  :ספחים
  .02/04/2019 מתאריך, בתים משותפים פקסהעתק רישום מ -א' ספח 
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  מזמין השומה  .1
  

  .כהתיה אדלמן וד"רמר אפרים  ההערכה מסרת לבקשת

  
   מטרת השומה  .2
  

הדירה שוא השוק החופשי של הפגיעה שתיגרם לשווי  אומדן ראשוי שללצורך  שומת מקרקעין  
 101-0610063כתוצאה מאישור תכית מס' במכירה מ"מוכר מרצון" ל"קוה מרצון" השומה, 

  המופקדת כיום, באם תאושר.
  

אין לעשות בה שימוש זולת האמור מעלה ללא קבלת  בלבד. הולמזמישומה זו תשמש למטרתה   
  אישור מפורש בכתב מהחתום מטה.

  
  
  המועד הקובע לשומה  .3
  

אומדן הפגיעה הוערך בהחה  .03/04/2019הביקור בכס, קרי המועד הקובע לשומה היו מועד   
  מאושרת כיום.  101-0610063מס' שתכית 

  
  

  וזהות המבקר כסמועד הביקור ב  .4
  

   .השכן, מר משה אהרןכחות בו הח"מע"י  03/04/2019ביקור בכס ערך ביום 
  

   זיהוי הכס  . 5
 

  30718  :  גוש שומה

    63  :  חלקה

  1מ"ר  4,927   :  שטח החלקה

 6  :  חלקה-תת

 180.16היו שטח הדירה  ,הביהרשום. עפ"י היתרי  מ"ר 147.1  : 2שטח הדירה

מ"ר "פלדלת"  186.75מ"ר שרות ובסה"כ  6.59מ"ר עיקרי + 

  .(שטח לרישוי)

הוצג בפיו חוזה  זכויות מזמיי השומה אין רשומות בטאבו.  :  הזכויות המוערכות

השומה היה בהחה שקיימת להם זכות להירשם חכירה. 

  תמורה.כבעלים ללא 

. לדירה הצמדות של גיות ומרפסת לא מקורה )דירת קוטג' (גן  :  הכס

  כמפורט בשומה.

  , שכות רמות אלון, ירושלים8/6רחוב שכטמן   :  כתובת

 

  
  
  

                                                        
 עפ"י הרישום בטאבו. 1
 עפ"י הרישום בטאבו 2
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  תאור הסביבה והכס  .6
  

  3תאור הסביבה
בצפון מערב רמות אלון, הידועה בקיצור כ"רמות", היא שכוה גדולה בירושלים. השכוה ממוקמת 

העיר, ושוכת על מספר גבעות, מהן שקף ופה של ירושלים. השכוה משתרעת עד שיפולי גבעת 
 מטרים מעל פי הים. 885בי סמואל, המגיעה לרום של 

 
מקור שמה של השכוה הוא בזיהוי אתר בי סמואל הסמוך עם העיר המקראית הרמה שבחלת 

 שמואל הביא. השם "אלון" יתוסף לשם השכוה לזכר יגאל אלון.שבט בימין, מקום קבורתו של 
 

השכוה וסדה כאחת מחמש שכוות הטבעת שהוקמו על מת לעבות את היישוב היהודי בשטחים 
 שצורפו לירושלים לאחר מלחמת ששת הימים.

 ת פולין.בשל גודלה של השכוה, היא מחולקת כדלקמן: רמות א', רמות ב', רמות ג', רמות ד', רמו
 

 השכוה מבוקשת למגורים בעיקר ע"י אוכלוסייה דתית לאומית וחרדית.
 לכיוון מודיעין. 443והן דרך כביש  1לשכוה גישות טובה הן לכיוון היציאה לכביש מס' 

  .ברמות א' באזור המכוה ווה אורותהכס הדון בשומה ממוקם 
ה ואת האזור, עולה כי זהו אזור מבוקש משיחות שקיימו עם מתווכים המכירים היטב את השכו

מאוד ברמות, הן בשל האוכלוסייה, בשל מצב המבים והרחובות שהיו שמור ומטופח, ובשל 
  החשיפה הגבוהה לוף של חלק מהדירות.

  
  
  
  
  

  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  

    
  
  
  

  מיקום הכס                 
  

  תאור הרחוב
  

 שקטהרחוב היו  .מעוקלת, שצורתו ללא מוצא ,ורחב קצר ,ושקט צדדי היו רחוב שכטמןרחוב 
  .מתפצל מרחוב לואי ליפסקי במפגש עם רחוב הדף היומיהרחוב 

   קומות. 4לאורך הרחוב בייי מגורים עד 
  ברחוב חיה חופשית.

                                                        
 עפ"י ויקיפדיה 3
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ע"ש יוי תיהו, מספר גי ילדים והמיהל בית הספר  מים בין השאר,ממוק רחובבסמוך ל
  .הקהילתי של רמות

בפרט בשכות רמות א', הרחוב הרחוב מבוקש למגורים. לדברי מתווכים הפעילים בשכות רמות ו
מבוקש מאוד בשל העובדה שהבייים השתמרו יחסית, ללא ביה פראית ולא חוקית המאפיית 

  לוף מרהיב. חלק מהרחובות בשכות רמות, ובשל חשיפה
  

  חלקההתאור 
    .4מ"ר 4,927 של רשום בשטח  ההי 63חלקה 

  .ברחוב הדף היומי דרוםמו , ממערבממזרח רחוב שכטמן - מצפון: חלקההגבולות 
  לחלקה שיפוע חד מצפון לדרום. .כמסומן, אי רגולרית החלקה בעלת צורה

    
  
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  בייןהתאור 

ללא קומות , קומות מעל קומת קרקע 3קומות ( 4הכולל  שה 25-כשבה לפי ביין ין היו הבי
  .יח״ד 23, כולל )מרתף

כיסות  5ולו  Iמבה  מבים. 2-כבית משותף המורכב מ קס הבתים המשותפיםפהביין רשום ב
) 10, 8, 6, 4, 2בכל כיסה) שלכל אחת כתובת עירוית פרדת (שכטמן  4דירות ( 20הכוללות 

  .1דירות קוטג' בכתובת הדף היומי  3הכולל  IIומדרום לו, מבה 
הוקם מאוחר יותר בדרום החלקה  IIקומות ובמפלס קרקע גבוה יותר. מבה  4-בוי ב Iמבה 

היו בגובה מקורב של הגיות בדירות התחתוות של   IIקומתי, באופן שהגג של מבה -בביוי דו
  ).8(שכטמן  Iכיסה ב' בביין 

  ).8(שכטמן בכיסה ב'  Iהדירה הדוה בשומה ממוקמת במבה 
  . שטוח, גגו הביין מחופה אבן

 .אין פתרון חיה בביין, החיה מתבצעת ברחוב
  .מתוחזק ברמה רגילההביין 

   לכל דירה בביין כיסה פרדת.
  
  

                                                        
 עפ"י העתק רישום מפקס בתים משותפים המצ"ב כספח א'.  4
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  תאור הדירה
 6.59מ"ר עיקרי +  180.16הדירה היו שטח . רשום מ"ר 147.1שטח הדירה היו  .ישה דירת קוטג'

קרקע  -קומות  2היה בת  הדירה מ"ר "פלדלת" (שטח לרישוי). 186.75מ"ר שרות ובסה"כ 
מהדירה וף פורמי לכיוון העיר . כאשר הכיסה לדירה עשית מהקומה הראשוה 5וראשוה

  ירושלים ושכוותיה.
חדר עבודה , חדרי סלון 2, פית אוכל,מטבח בקומה הראשוה (קומת הכיסה)כוללת: הדירה 

  ושרותים.
מדרגות) אל הקומה התחתוה (קומת המגורים  16מקומת הכיסה יש לרדת במדרגות פימיות (

  דרך דלת ומדרגות חיצויות מהסלון. חצר/העיקרית), וכן יתן לרדת ישירות לגיה
חדרים ממוקמים במרתף שלו  2(מתוכם  חדרי שיה רגילים 5כוללת  קומת הקרקע (תחתוה)

, יחידת )חלוות קטים הפוים לחצר אגלית 2כיסת אור ואוויר חלקיים המתבצעת בעזרת 
, הורים הכוללת חדר שרותים ומקלחת, שממה יציאה ישירה לגיה, חדר שרותים אמבטיה כללי

ימת יציאה ישירה לגיה, וכן קיימים חלוות קי בחזיתמאחד מחדרי השיה בוסף, . וחדר כביסה
  הדרומית הפוים לגיה ולוף.מחדרי השיה בחזית 

+ פתחי אוורור מחצרות אגליים כיווי אוויר  3-בקומה הראשוה ו ה כיווי אווירארבעלדירה 
  .בקומת הקרקעלכיוון צפון 

  .הקומות 2-כיוון האוויר לדרום היו כיוון האוויר המלא והמשמעותי ביותר לכל אורך החזית ב
  כיווי האוויר לצפון, למזרח ולמערב הים חלקיים וללא וף פתוח.

טרצו בקומה העליוה, אריחי קרמיקה, בקומה התחתוה , משתההריצוף בדירה היו ריצוף 
מהרצפה בקומת הקרקע קיימת שקיעה בחלק  צבעויים. ובחדרי הרחצה אריחי קרמיקה 20*20

לחלוות בקומת הקרקע יש סורגי  כאשרעם תריסי גלילה ידיים, , אלומייוםחלוות  של הרצפה.
בדירה . יוקרס - גזהסקה דירתית על , ובחלק מהחדרים בדירה קיימים מזגים מפוצלים ברזל.

   .קיים דוד שמש
  .רגילהיו במצב המטבח בדירה 

  .ובקומה התחתוה היו ישן, רגיל בקומה העליוהמצב הדירה היו 
  :עפ"י תשריט הבית המשותף והתקון המוסכם ,לדירה צמודים

), החצר הדרומית במפלס מ"ר 29.8בשטח כולל של  דכ-ו כגחצר צפוית במפלס הכיסה, (מסומת 
 המקורה היוצאת מהסלון (מסומת כ) וכן מרפסת לא מ"ר 153.8בשטח של  כבהקרקע (מסומת 

  .), שממה קיימת גישה באמצעות מדרגות אל החצר הדרומיתמ"ר 3.3בשטח של 
  הדירה הית מגישות טובה בקומת הכיסה מהרחוב ללא מדרגות.

  .בדירה מתגוררים בעלי הכס
  

   

                                                        
 בחלק מהיתרי הביה הקומות רשומות כקומת קרקע עליוה וקומת קרקע תחתוה. 5
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  :קומת הכיסה
  
  
  
  
  
  

  
  
  
  
  

    
  מטבח                 סלוןחדרי ה 2 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  לחצר מקומת הכיסה מדרגות ירידה        עבודה חדר
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  קומת קרקע
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  חדר שרותים אמבטיה              חדרי שיה
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  החצר הדרומית והוף השקף ממה:
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  הדירה וההצמדות מתוך תשריט הבית המשותף: תשריטי
  

  
  
  
  
  

  קומה ראשוה
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  
  
  
  

  קומת הקרקע
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  )56996היתר מס' תשריט הדירה בהיתר הבייה האחרון שהופק בה (
  :(קומת קרקע בסח) והתחתקומת קרקע 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  :קומת קרקע (קומה ראשוה בסח)
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  המצב התכוי .7
  

  6מידע בדבר תכיות .7.1
  כשטח שאיו כלול בתכית.  1289/53החלקה הדוה מופיעה בתרש"ץ 

  בייעוד שטח להקמת בייי ציבור. 1כחלק ממתחם צ 2845-ו 2264בתכיות 
 

  מאושרת - 2939תכית  .7.1.1
  .3278י.פ.  05/12/85פרסום לתוקף ברשומות 

  : מטרת התוכית

 .1שיוי יעוד משטח לביי ציבור לאזור מגורים א. 

 ב. התווית והרחבת דרכים חדשות והתווית מעברים ציבוריים

 .להולכי רגל

 ג. קביעת הוראות ביוי ותכית ביוי בשטח בהתאם לספח

 .ביוי

  .ד. חלוקה חדשה

  .1בייעוד אזור מגורים  4בתכית וצר מגרש 
ור הבייים העליוים בלבד (ללא הדירות התחתוות הבויות על המגרש משורטטים קווי ביין עב

  .)בקרבה לרחוב הדף היומי
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 

  מאושרת - 3843תכית  .7.1.2
  .3998י.פ.  30/04/92פרסום לתוקף ברשומות 

  : מטרת התוכית
 3א)קביעת ביוי, לרבות קווי ביין לתוספת 

  .בהתאם לספח הביוי 4קוטג'ים במגרש מס' 
משורטטים קווי ביין עבור הדירות בתכית 

  התחתוות הבויות בקרבה לרחוב הדף היומי.
 

  
  
  
 

                                                        
תכיות כלליות שאין להן השלכה על שוא לוחיות בלבד.  היו מסמכי התכיות מהווים חלק משומה זו. המצוטט בשומה 6

 השומה לא פורטו.
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  מאושרת - 5803תכית  .7.1.3
  .4993י.פ.  12/06/01פרסום לתוקף ברשומות 

  :מטרת התוכית
ומאזור מגורים לאזור  5 מיוחד, מאזור מגורים 1, מאזור מגורים 1ייעוד מאזור מגורים  א.שיוי

 .מגורים מיוחד
 .לספח הביוי ב.קביעת ביוי לתוספות ביה, לשם הרחבת יח"ד הקיימות בשטח, בהתאם

 .השימוש בכל תוספת (חדר/מרפסת) ומעטפת הביה המותרת לה ג.קביעת
 .ד.קביעת שטחי הביה המרביים לתוספות הביה כאמור

 .ה.קביעת הוראות ביוי וקביעת תאים להיתר ביה בשטח
 4-קומות ל 3-מ 106 קומות, ובבין 5-קומות ל 4-מ 102,43,42ו.שיוי במספר הקומות בביים 

  .קומות
  , והותרו בהם תוספות בייה ותוספת קומה.106רים הבייים העליוים כביין בתכית מוגד

  :להלן תשריטי הדירה הדוה בשומה מתוך ספח הביוי של התכית
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  קרקעקומת             קומה ראשוה
 

  מאושרת - 8117תכית  .7.1.4
  .20/06/03פרסום לתוקף בעיתוים 

  : מטרת התוכית

 :106יעת הביויים האלה בבין . קב1

 .תוספת ביה בקומת גג לשם הרחבות יח"ד קיימות בקומהא. 

 .סגירת חלל מדרגות קיימותב. 

 .קביעת קווי בין חדשים לתוספות הביה כאמור. 2

 .מ"ר 3,367-וקביעתן ל 106הגדלת זכויות ביה מרביות לבין . 3

 .יתר ביה בשטחקביעת הוראות ביוי וקביעת תאים למתן ה. 4

 .השלמת פיתוח חצר ומדרגות למפלס התחתון . 5
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  .7קיים חדר וסף שאיו בוי כיום -  קרקעקומת                 קומה ראשוה
. שטח זה למחסן בירכתי הדירהוסף שטח בתשריט 

, ומשמש בחלקו למגורים ובחלקו וסף בפועל לדירה
  לאחסה.

  
  מאושרת - 10281תכית  .7.1.5

  .03/04/08פרסום לתוקף בעיתוים 
התכית חלה על הדירות בביין שממזרח לביין בו ממוקמת הדירה שוא השומה בלבד (שכטמן 

10.(  

 

  8/3/2019בתאריך  הופקדה: 101 - 0610063תכית מפורטת  .7.1.6
  תכית זו היה במוקד השומה.

יח"ד מעל  6-קומות ו 2מציעה תוספת  תכיתה
דירות הקוטג' התחתוות בחלקה הפוות  3

  לרחוב הדף היומי.
בחלק מהחלקה,  1יוגדר מגרש עפ"י התכית, 

וייעודו ישוה מאזור מגורים מיוחד לאזור 
   מגורים ג.

  
  
  

יה גג המבה האמצעי יהמעקה הקומות החדשות כך ש 2עפ"י ספח הביוי של התכית יבלטו 
כמו כן,   מ'. 759.11ל מ' ומעקה גג המבה השמאלי יהיה בגובה ש 758.29של אבסולוטי בגובה 

מ'. הקומות החדשות  761.31לגובה של  דבמרכז הגג יבלטו שי צריחים שישמשו כיציאה לגג ע
שייבו כוללות מספר רב של חלוות הצופים אל החצר ואל דירת המגורים של מזמין השומה 

  .ופוגעים בפרטיות של בעלי הדירה ןבמרחק קט
  
  
  
  
  
  

 

                                                        
 ועברו לצורך ביה בחזית הצפוית ע"ח מחסן קיים.הזכויות ה 7
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יתן לראות עפ"י ספח הביוי כי הביוי המוצע מסתיר לחלוטין את הוף הצפה הן מקומת 

  הקרקע והן מהקומה הראשוה:
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  מיקום הדירה

 

  הביה המתוכת
  
  
  
  

שעשו על ידי המזמיים, ע"מ להמחיש את המרחקים והגבהים בין הבוי  להלן הדמיות ותשריטים
  כיום לבין הביה המוצעת בתכית זו:

  
  
  
  
  
  

 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

. החדר המופיע יתן להתרשם מהפרשי הגבהים בין חלוות הדירה לבין גובה הבייה המוצעת
  שממזרח. 5בחזית קשור לזכויות של דירה 

  
המדמה את הפגיעה בוף ובפרטיות של מזמיי השומה (בהדמייה זו לא להלן הדמייה ממוחשבת 

  ):8117כלל החדר הוסף שיתן לבות בחזית המאושר בתכית 
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  הגיה של הדירה שוא השומה
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 

  :מידע בדבר רישוי ביה עפ"י מידע מתיק הביין .7.2
היתרי ביה, אציין את ההיתרים הרלווטיים לשוא בחלקה קיימים מספר רב של מכיוון ש

  באתר עיריית ירושלים. השומה מתוך המידה המופיע
 להקמת ביין חדש ע"ש א. טרגר. 1/9/1987ביום  26996: הופק היתר מס' 1985/701.00תיק ביין  .7.2.1

 מ"ר. 153.66-עפ"י חישוב השטחים בהיתר הביה, שטח הדירה היו כ
  .לביית מחסן ע"ש אדלמן אפרים 20/1/2000ביום  46015מס' : הופק היתר 31993/158.תיק ביין  .7.2.2

 מ"ר. 20.04מ"ר ושטח המחסן  156.43עפ"י ההיתר שטח הדירה היו 
ע"ש אדלמן אפרים ופיאלקוף חיים  2/1/2003ביום  50418: הופק היתר מס' 2001/302.0תיק ביין  .7.2.3

. בהיתר צורפה מרפסת לא מקורה ומדרגות ירידה לגיהסגירת מרפסות בקומה א' לשתי יח״ד ל
בחזית הסלון והפכה לחלק מהדירה וכמו כן הותרה ביית המדרגות הקיימות כיום מקומת 

שטח המרפסת מ"ר,  156.42עפ"י ההיתר שטח הדירה הקיים היו  .הכיסה לחצר התחתוה
  מ"ר. 166.71יה בהיתר היו הבומ"ר, כך שסך שטח הדירה  10.29שצורפה עפ"י ההיתר היו 

מ'. המשמעות מבחית  755.26בהיתר מצוין המפלס האבסולוטי של הדירה בקומת הכיסה שהיו 
מ' מעל מפלס הרצפה של קומת הכיסה  4-היה, שהביוי יעלה כבתכית שהופקדה  הביוי המוצע

 .הקומות 2-(העליוה) ובכך הוא מסתיר לחלוטין את הוף לדירה הקיימת ב
מבקשים  3ארפה דוד בשם ע"ש  24/10/2006ביום  56996הופק היתר מס'  :/4.01292001תיק ביין  .7.2.4

להרחבות דיור ופיתוח. עפ"י ההיתר הועברו הזכויות לחדר בחזית הדרומית, אל המחסן האחורי 
חלוות אגליים, וחדר רחצה  2חדרי שיה,  2צפוית במפלס הקרקע התחתוה) והוכשרו  (חזית

. השטח העיקרי שוסף לדירה ע"ח שטחי שרות 46015ע"ח שטח המחסן שאושר בהיתר מס' 
מ"ר שרות  6.59מ"ר עיקרי +  180.16מ"ר. סך שטח הדירה עפ"י ההיתר היו  13.45מאושרים היו 

  "פלדלת" (שטח לרישוי). מ"ר 186.75ובסה"כ 
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  על ידי. הלא אותר :תעודת גמר .7.3
  

 .בחלקהתלוות ועבירות ביה מספר באתר האיטרט של עיריית ירושלים מפורטות : תיקי עבירה .7.4
  התיקים אים פתוחים לעיון הציבור אלא רק לוגעים בדבר.

 

  לא רלווטי למטרת השומה.  :היטל השבחה .7.5

 

  הזכויות בכס .8

 

(רצ"ב כספח א),  02/04/2019שהופק באיטרט ביום  8בתים משותפיםפקס העתק רישום מעפ"י  .8.1
 :בבעלותמ"ר  147.1בשטח של כדירת קוטג'  30718 גוש שומהב 63חלקה , 6תת חלקה רשומה 

  .מדית ישראל
  :הצמדות

  
  
  
  
  

  .: מוסכםהתקון

 

, 22/01/1989שהוצג לו, מיום  80884מהוון) בתיק  - קטע מחוזה חכירה (ביה רוויה הוצג לו .8.2
שערך וחתם בירושלים בין ממ"י לבין שותפות טרגר וליבוביץ, על פיו מוחכרת הדירה המסומת 

. המסמך איו מכיל מספיק פרטים ע"מ שיתן יהיה לזהות אותו ולשייך אותו לדירה 106/6
  הדוה בשומה. 

  שפחת אדלמן הזכות להירשם כבעלים של הכס.כאמור, השומה היה בהחה שלמ
  

 

    עקרוות גורמים ושיקולים בביצוע הערכה .9

         

 בהערכת שווי הכס הבאתי בחשבון השיקולים ועקרוות השומה הבאים:

  מטרת השומה. .9.1

 

ההערכה בוצעה עפ"י עקרוות שומה מקובלים, להערכת מקרקעין, תוך התאמות הדרשות לכס  .9.2
  הספציפי.

עבור השטחים הבויים תוך ביצוע  היה גישת ההשוואה כסלווטית לבחון את שווי ההגישה הר
, במידה ואין מגולמות בעסקאות , וגישת החילוץ עבור הזכויות הבלתי מוצלותהתאמות

 101-0610063דירה כתוצאה מאישור תכית ההשוואה. ע"מ לבחון את הפגיעה שתיגרם ל
מקרים דומים וכן השוואה בפרוייקטים בין דירות עם ובלי חשיפה לוף, , יש לבחון המופקדת כיום

  והכרעות של שמאים מכריעים לעיין פגיעה בפרטיות ובוף. , מחקריםפסקי דין

 

בעלי  כסיםלצורך ההשוואה, בדק מצב שוק המקרקעין מבחית ביקוש, היצע ומחירים ל .9.3
   פציפיות לשוא ההערכה.ובוצעו התאמות שווי סככל האפשר  מאפייים דומים

 

                                                        
  מצורף כספח א' לשומתי ומהווה חלק בלתי פרד משומה זו. המצוטט היו לוחיות בלבד. 8
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  .רמות אלוןבשכות  דירההמיקום  .9.4

 

  .הקומה העליוה במצב רגיל, הקומה התחתוה במצב ישן - מצב הכס .9.5

 

   .השטח הרשוםטח הבוי לקח בחשבון שהשווי לצורך הערכת  -שטח הכס  .9.6

 

  .קומות השוותשל ה - כיווי אוויר .9.7

 

  .העיר ירושליםוף פורמי מרהיב של  - הכסהוף השקף מ .9.8

 

  לשומה.  7כמפורט בסעיף  -הרקע התכוי  .9.9

 

מכך שהוף  החזית העיקרית של הדירה, קרי החזית הדרומית תיפגע כתוצאה מאישור התכית .9.10
  מהסלון ייחסם לחלוטין והאור והאוויר יפגעו וכן תיפגע הפרטיות של בעלי הדירה.

 

עלייה. בשלב זה  26% -יח"ד כ 6 -באם תאושר התכית הצפיפות של מספר הדירות בחלקה יעלה ב  .9.11
  לא ביצעו הפחתה בגין פגיעה זו.

 

    .לשומה 7.5ראה סעיף  -היטל השבחה  .9.12

 

   .ההחה בשומה שקיימת למזמיי השומה זכות להירשם כבעלי הדירה -זכויות במקרקעין  .9.13

 

  הכס מוערך כפוי וריק מכל חוב שיעבוד ועיקול כלשהו.  .9.14

 

  שווי הכס כולל מע"מ. .9.15
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 יםמסד תוים ותחשיב .10

  להלן תמצית התוים של עיסקאות השוואה, עליהם מתבססת הערכת השווי:
  

 :סביבהעסקאות ב .10.1
  עסקאות בחלקה: .10.1.1

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

ממערב לכס. הדירה  6היה לדירת גן הממוקמת בביין ) 9העסקה הראשוה והשלישית (דירה 
לדברי מזמיי  ₪.מיליון  3.8-ומכרה שוב לפי כחודשיים תמורת כ 12/2017-מיליון ב -3.6קתה ב

   מ"ר. 180השומה, הדירה שווקה כדירה בשטח 
י הדירה קתה לפ ., דירה סמוכה לדירה שוא השומה5מס' העסקה האמצעית מתייחסת לדירה 

שיפוץ לפי מספר חודשים. שטח הדירה היו דומה, אך בעורף הדירה שטח שרות שאיו מאושר 
  למגורים כמו בדירה הדוה בשומה.

לתכית לתוספת ברחוב הדף היומי השפעה פחותה על דירה זו, הן מבחית חסימת הוף, והן 
גדולה ולכן המרחק גדול  מבחית הפגיעה בפרטיות בשל העובדה שהגיה של דירה זו הרבה יותר

יותר,   כפי שאפשר להתרשם מתשריט התכית.
    

    ביחס לביה 9מיקום דירה 
    
    
    
    
    
    
    

, השטח הרשום המדווח איו משקף הרחבות ביה שעשו 9הן בדירה הדוה והן בדירה : הערה
  .לאחר רישום הבית המשותף ו/או זכויות ביה

ים, אתווע"מ לדייק את הים גם חכיום לדירות בשטחים  2-מחירים מבוקשים באתר יד בוח
  .כמפורט בהמשך דומים

 
  :₪)מיליון  3(מעל  עסקאות וספות בסביבה .10.1.2

  
  
  
  
  
  

 איה משקפת את שטח הדירה האמיתי. ככל הראה העסקה ברחוב הדף היומי 
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  :-2תוים לדירות מאתר יד .10.2
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  :סיכום התוים והערכת שווי הדירה .10.3
. בשלב 2018בחודש מאי ₪ מיליון  3.27הדוה בשומה רכשה בסכום של הסמוכה לדירה הדירה 

. הקוה גם הציג 0610063-101התכית הדוה בשומה שמספרה  9זה טרם הוגשה לרשויות התכון
, שבה לא זכרה כלל התכית 2018לו בדיקה שמאית שערך השמאי דן אפשטיין בחודש מאי 

  ה"ל, ולכן או מיחים ששווי הרכישה משקף את ההחה של הרוכש שלדירה יהיה וף פתוח.
  לאחר קיית הדירה בוצע בה שיפוץ ע"י הקוה.

חדרי שיה בחזית הצפוית של  2דירה הדוה בשומה קיימת השבחה תכוית שאיפרה לצל ב
הקומה התחתוה על חשבון שטח שרות. השבחה זו מוערכת על ידי בטווח הזיח בהתחשב בכך 

  הדירות ומהווה חלק משטח הדירות. 2-שהשטח היו בוי ב
  

קוטג' היו יקר מהממוצע בשכוה ומעיד על לדברי מתווכים הפעילים בסביבה, שווי הרכישה של ה
  הערך שהקוה ייחס לוף ולפרטיות.

, מוערכת 101-0610063לדבריהם, הפגיעה כתוצאה מהתכית המופקדת הדוה בשומה שמספרה 
  משווי הדירה. 15% - 10%על ידם בטווח שבין 

באופן משמעותי את  כמו כן, מעבר לפגיעה הכלכלית, הדבר יקשה מאוד על מכירת הדירה ויאריך
הזמן בו "תהיה על המדף", ובהתאם לכך, גובה הפגיעה שיספוג בעל הדירה במחירה, תלוי גם 

  במידה ובחיצות שבה הוא מעויין למכור אותה.
מכיוון שעסקאות ההשוואה קשות ליתוח מדויק הן מבחית זכויות הביה, השטחים הבויים 

-שיפוץ בכלפי , או מעריכים בשלב זה את שווי הדירה בפועל, מצב הדירה, החשיפה לוף וכד'
קטן  8על הצד הזהיר, וזאת גם בהתחשב בכך ששטח הגיה של הדירות בביין ₪, מיליון  3.25

  משמעותית משטח הגיה של דירות הגן האחרות בחלקה.
  

  
 

תוים בעיין שווי הפגיעה שתיגרם לדירה כתוצאה מהתכית המופקדת הדוה  .10.4
   0610063-101בשומה שמספרה 

  
קיימים מספר מחקרים והכרעות משפטיות/שמאיות לעיין פגיעה הגרמת כתוצאה מהסתרת וף 

 ופגיעה בפרטיות.

ת הוף על שוויין השפע שכותרתו: "אחד המחקרים המקיפים שעשו בישראל קרא "מחקר אודיש .10.4.1
  . בדיקה אמפירית של השפעת סוגי ופים שוים באחת עשרה ערים בארץ של דירות מגורים:

  ע"י השמאי הממשלתי. 2006זהו מחקר שערך בשת 
 - 6.3%וף מלא לשטחים הפתוחים מעלה את ערכה של דירת מגורים בבבירושלים המחקר קבע כי 

  .בממוצע %6.4 -כהשקף מהדירה מעלה את ערכה ב 10עירוי מרהיבוף  בממוצע.
  יודגש, כי תון זה היו תון מיימום מהסיבות הבאות:

חסומה  מתייחס לדירת מגורים רגילה, ולא לדירה אשר היה 6.4%א. התון של עליית שווי של 
ע"י ביה מסיבית וקרובה אשר חוסמת באופן משמעותי ביותר את האור ואת  בצורה משמעותית

  ., כדוגמת הצפוי לדירה שוא השומה באם התכית הדוה תאושרהאוויר לדירה
הבלוקים, מזגים, חלוות וכד'.  -מרכיבים. הראשון הוא המבה  2-ב. שוויה של דירה מורכב מ

י היים של הקרקע כגון המרכיב השו שווי הקרקע. למרכיב זה יש לייחס את כלל המאפיי
  מיקום, חשיפה לוף, צפיפות, קומות בבין, מרחק משכים, פרטיות וכד'.

חלה עלייה גדולה בשווי הדל"ן בישראל בכלל ובעיר ירושלים בפרט,  2006שת מכיוון שמאז 
א לעליית שווי המבה, הרי שיש לייחס פגיעה עלייה שאת רובה יש לייחס לעליית שווי הקרקע ול

  גדולה יותר מהפגיעה שצויה במחקר לפגיעה במאפייי הקרקע של הדירה.
ג. הצפיפות הגוברת בישראל גורמת לכך שחשיפה לוף פתוח באזורים אורביים מהווה משאב 

לשער שלו  במחסור הולך וגובר, ולכן, בהתאם לחוקי הכלכלה הבסיסיים של היצע וביקוש, יש
המחקר היה ערך היום, יתן היה לייחס עליית שווי גבוהה יותר כתוצאה מחשיפה לוף עירוי 

  בעיר ירושלים.ולוף פתוח מרהיב 
עירוי וף מ , והןוף מלא לשטחים פתוחים ד. יתן לומר שהדירה הדוה בשומה הית כיום הן מ

 .מרהיב

                                                        
 .10/2018מיהל התכון, תיק התכית פתח בחודש  -עפ"י לוחות הזמים המופיעים באתר משרד האוצר  9

 הדוה בשומה.כדוגמת הוף השקף מהדירה  10
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, קבעה ירידת ערך של 33י, ברחובות רחוב הרב הרצוג בשומה מכרעת של השמאית גב' ורית ג'רב .10.4.2
מגדלים שהוקמו ממול לביין  2שגרמה ע"י  לשווי דירות בבייה רוויה בגין פגיעה בפרטיות 4%

 מ"ר. 61-ו 32ומעבר לרחוב במרחק של 

בגבעתיים, קבע  40-ו 38ברחוב שמעון בן צבי בשומה מייעצת של השמאי המכריע מר יצחק ברמן  .10.4.3
 140 - 90במרחק של עשרות מטרים (בין בגין ביית מגדלים  7.1% - 5.7%שבין השמאי ירידת ערך 

 מ') מדירות התובעים אשר חסמה בצורה חלקית את הוף והאור לדירות (ללא פגיעה בפרטיות).

משווי דירות התובעים  6.4%פיצוי בשווי  21/12/2015פסקה וועדת הערר ביום  146/13בערר מס'  .10.4.4
בגין תוספת קומה בביין סמוך, שפגעה באופן מיימאלי בוף השקף מהדירה וזאת בדירה 

שהוערכה ע"י השמאי המייעץ מר אייל יצחקי, כדירה שלה וף עירוי חלקי שתרומתו כשליש 
 רו במחקר אודיש.מהתרומה לשווי של הדירות שתוא

עבור פגיעה בוף בשל  6.3%ירידת ערך של קבע השמאי המכריע מ"ר מחם מלוכא  ברחוב רבדים .10.4.5
, פגיעה של  מגבול מגרש התובעיםמ'  11קומות) במרחק של  4מ"ר ( 11.5ביית בייים בגובה של 

  ממה.שעות בי 3בגין הצללה של  3%משווי הכס בגין פגיעה בפרטיות, ופגיעה של  5%
  

 

  :תחשיב .10.5
בשלב זה, לעיות דעתו, בהסתמך על המחקרים, ההכרעות והפסקים ובהתאם לחומרת הפגיעה 

עבור הסתרת הוף, האוויר והאור מהדירה הדוה, ועוד  10%-המתוכת, יש לייחס פגיעה של כ
  .את על הצד הזהיר, זירידת ערך בגין הפגיעה בפרטיות של הדירה 5%-כ
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  השומה .11
  
 

יש להעריך את הפגיעה שתיגרם לשווי הדירה הדוה לכלל מסקה כי  ולאור האמור לעיל בא
  היו: 101-0610063בגין אישור תכית  בשומה

  
  שקלים חדשים) ףאל שמוים ושבעה מאות ארבע(₪  000487,

 
  

  ואין זה מתחום התמחותו לתת חוות דעת הדסיותידוע למזמין, כי עורך השומה איו בקיא 
וסביבתיות. לכן אין התייחסות בשומה לאיכות הבייה, לעמידות מפי רעידות אדמה, למפגעי 

  רעש, זיהום קרקע ואוויר ולכל תחום הקשור לחוות דעת הדסיות ו/או סביבתיות.
  

  שומה זו הוכה עבור מזמיה ולמטרתה בלבד.
  ף לייעוץ משפטי ואין להסתמך עליה לכל מטרה אחרת.אין היא מהווה תחלי

  השימוש בשומה אסר על כל צד שלישי שהוא, אשר איו המזמין.
  עורך השומה לא יהא אחראי להסתמכות כלשהי כאמור.

  

 

   הצהרה:

אישי במקרקעין שוא השומה, בבעלי הזכויות בה או כל עיין  וכי אין לים בזאת מצהירהריו 
פי תקות שמאי מקרקעין (אתיקה מקצועית), ועפ"י התקים -במזמין העבודה. השומה הוכה על

   .המקצועיים של הוועדה לתקיה שמאית
  
  
  

    
  שמאי מקרקעין ואגרוום -עפר כהן כהא   28/04/2019  
          שם מלא        תאריך  

  
  
  

  שמאי מקרקעין -תאל זלבסקי     28/04/2019  
    שם מלא        תאריך

   

        
  
  

















































1  

  

  בפðי הועדה המחוזית לתכðון ולבðיה מחוז ירושלים  

  , ירושלים1רח' הדף היומי  1106178-101התðגדות לתכðית מס'         

  

) הכוללת "או "התכðית "התכðית המופקדת"(להלן:  1106178מוגשת בזאת התðגדות לתכðית מס' 

"החלקה"), בשכוðת רמות מ"ר (להלן:  4,927, ששטחה הוא 30718, בגוש 63בתחומה את חלקה 

אשר הכðיסה אליו  IIשבמבðה  21 זכויות בחלקת משðה תבעלהיðה התכðית  תמגיש בירושלים.

  היðה מרח' הדף היומי.

, ביחידות חלקהאותה הבחלקות משðה  23! מתוך 19 -בעלי הזכויות בההתðגדות הם  ימגיש

  .)II(שהוא בית משותף ביחד עם מבðה  מרחוב יוסף שכטמןשהכðיסה אליו    Iמגורים במבðה מס' 

  

  :לכתב ההתðגדות מצ"ב  

 .יפויי כח    *

   ,  6יוסף שכטמן  רח'ב  Iבבðיין ,8זכויות בחלקת משðה  בעלמרדכי קרויזר, תצהירו של מר     *

  שבחלקה. Iהðמðים עם בעלי יחידות המגורים בבðיין  ובשם יתר המתðגדיםו בשמהמוגש     

  

  :כללי     

ברח' הדף היומי  IIמבðה חלק מהמופקדת כוללת הוראות ביðוי המיועדות לחול על  התכðית  .1

שתי יחידות דיור חדשות שתי קומות עבור תוספת  - מטרתהועיקר  הבðוי בחלקה,  1

 3-ו שðי מחסðים וכן תוספת, IIבמבðה  שלושה מבðים קיימיםמבðה אחד מתוך הרחבת ו

  .מקומות חðיה

  -שמספרהקודמת דומה תכðית " של גלגול שðיעתה, כי המדובר ב"ייאמר כבר   .2

אלא  זההה עסקה בהרחב . התכðית הקודמת(להלן: "התכðית הקודמת") 101-0610063   

ואשר לאחר הגשת התðגדות מטעמם של  IIבמבðה  שלושת המבðים ששם דובר בהרחבת

. כעת וðדחתה קודמהלא  -השקעת זמן ומשאבים רבים מצד המתðגדים תוך, המתðגדים

במבðה  הבתיםמתוך שלושת  אחד בלבד ביתעבור  , כביכולביðוי זהההכוללת מוגשת תכðית 

II ית תאושרðיח במטרה לבחון אם התכðי , יש להðית למעשה עבור שðואז תוגש אותה תכ

  הðוספים. בתיםה

, הקודמת לתכðית התðגדות שהוגשהלכðספח  ות חוות הדעת שצורפולהתðגדות זו מצורפ  .3

גם להתðגדות זו הואיל והמדובר בתכðון כמעט זהה אם רלבðטי  מרבית האמור בהןאשר 

המתðגדים ו -IIבמבðה  בתיםשלושת המתוך  בית אחדעבור הביðוי מבוקש כעת כאמור, כי 

  אלה כחלק בלתי ðפרד מטעðותיהם בכתב ההתðגדות.חוות דעת יפðו ל

חוות ( כהðא-חוות דעתו של שמאי מקרקעין עופר כהןחוות דעתה של אדריכלית ðעמי זירי ו  **

  .בהתאמה 2 -ו 1 יםפחכðסמצ"ב  -)כחלק מההתðגדות הקודמת הדעת שהוגשו
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  .ומהווים ביחד "בית משותף"בðויים באותה חלקה  II-ו  Iמבðים  .4

ב' 5166-א' ו5022מק/ התכðית המופקדת כפופה לתכðיותעל פי הרשום בהוראות התכðית,   .5

  .8117-ו 62והוראותיה מחליפות את הוראות תכðיות 

  

בעלת הזכות בחלקת  "ðחמה קðר": בהוראות התכðית המופקדת ðרשם: התכðית מגישי  .6

  . מגישת התכðית הקודמתשהיא גם  21משðה 

 

  :המתðגדים  .7

, שהיðו בית משותף בחלקהש Iבדירות הכלולות במבðה ים הם בעלי זכויות כאמור, המתðגד  

  .IIעם מבðה 

איכות והðאת המגורים בדירות המתðגדים וערך דירותיהם צפויים להיפגע באורח ðיכר אם   

  וככל שיאושר הביðוי מושא התכðית. 

  .בהתאמה 4 -ו 3כðספחים מצ"ב  -הבית המשותף תקðוןðסח מרוכז ו  

    
בין היתר  המתðגדים יטעðו בפתח הדברים כי דין התכðית להדחות  .8

  :מהטעמים כדלקמן

, כאמור, הקיים Iבדירות שבמבðה  לפגיעה קיצוðית ובלתי סבירהאישור התכðית יגרום   8.1

  ומהווה עימו בית משותף. IIבאותה חלקה עם מבðה 

תקðות התכðון והבðייה (בעל דירה ) ל2(1אחר הדרישה שבסעיף  איðה ממלאתהתכðית   8.2

  :  2016-משותף), תשע"והרשאי להגיש תכðית בבית 

אם התכðית כוללת, הרחבה או הריסה במבðה או אגף אחד בבית מורכב   )2("
לחוק המקרקעין, ובמבðה או אגף זה בלבד, יראו אותו כבית  59כמשמעותו בסעיף 

ובלבד שלא מתקיימת משותף לעðיין מי שהוא בעל דירה הרשאי להגיש את התכðית, 
 "המורכב; פגיעה במבðה או אגף אחר בבית

  

ובפרט למול חלקת צור חומה שתתðשא אל מול דירות המתðגדים ייכðית והביðוי מושא הת  8.3

ותגרום להסתרה מוחלטת של הðוף משפחת לðדמן הðמðה על המתðגדים,  – 6משðה 

 הðשקף מדירותיהם ואף להסתרת קו הרקיע, וכן תחסום את אור השמש ואת זרימת האויר

  . פרטיות ולהיזק ראיהובðוסף תגרום לפגיעה ב

לפגוע באורח ðיכר בפרטיות מגורי המתðגדים כðית צפוי וזאת ועוד: הביðוי מושא הת  8.4

  ולמטרדים ðוספים וכפועל יוצא, עתיד לפגוע באורח ðיכר בערך דירותיהם. ובאיכות חייהם

 IIי" גם עבור הבתים הðוספים שמבðה להתכðית לו תאושר צפויה ליצור "תקדים שלי  8.5

את הביðוי שהתבקש בתכðית  -תוך פגיעה קשה בכלל המתðגדים -ולמעשה תאפשר

  לא אושר ולא יצא אל הפועל.בדין הקודמת אשר 

לסכסוכי שכðים ובעיות אף צפוי לגרום של קיר אימתðי הגובל בחצר פרטית ביðוי כאמור   8.6

  ðית.משפטיות רבות, המדובר במצב שאיðו סביר מבחיðה תכðוðית ומבחיðה קðיי

מכלל בעלי הזכויות בחלקה ובבית  82% כאמור המתðגדים מהווים -מהבחיðה הקðייðית  8.7

בתקðון הבית הגם שמבלי לפגוע בכלל טעðותיהם הקðייðיות של המתðגדים, המשותף. 
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להוראות פרק ו' סימן ביחס לכל בðיין בכל הðוגע  לחישוב ðפרד המשותף ישðה התייחסות 

 ההרי שפרק זה מתייחס לשיðויים ברכוש המשותף בעת הרחבת דיר –חוק המקרקעין  1ג'

ועל כן גם מההיבט  בחלקה תוספת יחידות דיורלבתכðית המדובר  קדתשבתכðית המופ בעוד

והמדובר כדי לממש את הביðוי ככל שהתכðית תאושר  ðדרשת הסכמת המתðגדיםהקðייðי, 

  בתכðית ðעדרת רוב קðייðי שאיðה ðיתðת לביצוע.

  

  :רקע תכðוðי  .9

, במתכוðת של ביðוי מדורג שאיðו חוסם קומות 4-2 בðיהאזור כולל בתי מגורים   9.1  

  מבטים לעבר הðוף הייחודי הðשקף כיום מדירות המתðגדים.

-ב יחידת דיור אחתכולל שאמור ל IIמבðה מבðן אחד בתוך התכðית מיועדת לחול על   9.2  

, בעוד אשר הכðיסות לדירות 1היומי אליו הן מרח' הדף  הקומות, אשר הכðיס 2

  הן מרח' שכטמן. Iבמבðה 

  התכðיות הרלווðטיות לעðייððו הן:  9.3  

היא התכðית המקורית אשר מכוחה ðקבע הביðוי  - 1985שאושרה בשðת  2939 תכðית  9.3.1  

, קרי: בðיית מבðי מגורים 1בחלקה תוך חלוקתה לארבעה מגרשים בייעוד מגורים 

  קומות. 4-3בðי 

יח"ד הקיימות  20-יח"ד ðוספות ל 3 -, קובעת ביðוי ל1992שאושרה בשðת  3843תכðית   9.3.2  

  .II, אשר הן הדירות הכלולות במבðה 4במגרש 

מאפשרת הרחבת דיור לתוספת חדר לדירות  - 2001שאושרה בשðת  5803תכðית   9.3.3  

  ), ללא תוספת יחידות דיור.IIהמתðגדים (לכיוון מבðה 

מאפשרת הרחבות דיור לדירות העליוðות במתחם,  - 2003שאושרה בשðת  8117כðית ת  9.3.4  

  ללא תוספת יחידות דיור.
  
    

  :טעמי ההתðגדות

  

  :תוך חריגה ðיכרת מהמדיðיות התכðוðיתשיðוי כליל של אופי הביðוי בחלקה   .10

  אחד.המדובר כאמור בשðי בðייðים הבðויים בחלקה אחת, והמהווים בית משותף   10.1  

ואשר חלות בחלקה, קבעו הרחבות דיור עד כה כðיות הרלבðטיות אשר אושרו והת  10.2  

באופן זה התאפשרה מחד  -ללא כל אפשרות לתוספת יחידות דיורמדורגות ומתוðות, 

  -מהבתים הðוף הפתוח הðשקףהרחבת דיור מתוðה ובד בבד, ðשמר 

למתחם ומתוðות התאפשרה הרחבת דיור שוויוðית  –2001משðת  5803בתכðית  10.2.1    

לא תותר הגדלת מס' כי: "להוראות התכðית  ו9 וðקבע במקביל בסעיףכולו, 

יחידות הדיור הקיימות בבðיין ולהבטחת האמור לעיל תירשם הערת אזהרה 

מתן היתר הבðיה מותðה בכך .: "1. עוד ðרשם בסעיף יאבספרי המקרקעין.."

הðדס העיר שאין בו משום פגיעה בדירות הסמוכות בכל שðבדק וðמצא ע"י מ

  תאורה ואיכות חיים". הðוגע לאיוורור

 ðקבעו הרחבות הדיור לדירות העליוðות במתחם – 2003משðת  8117בתכðית  10.2.2    

מודגש בזאת . להוראות התכðית כי: "ד9וגם בתכðית זו, בדומה, ðקבע בסעיף 
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ור בגין תוספות הבðיה המוצעות יחידת די כי לא תותר כל תוספת של 

  בתכðית זו ותירשם על כך הערת אזהרה בספרי המקרקעין.."

  

  לאורך השðים אופי התכðון, במחשבה מעמיקה על אפשרות להקלת ðשמר כך,   10.3  

באופן של הרחבת הדירות, אך מבלי שהבðיה כאמור תפגעי באופי דיור מצוקת     

   המתחם וברווחתם של השכðים.

דירה אחת בחלקה אבל את ההיגיון והרצף התכðוðי מבקשים כעת להפר, לטובת   10.4  

הן  -מבקשת לייצר תוספות ביðוי החורגות כליל מהאופי וממדיðיות התכðון באזור

בתושבים הסמוכים ביצירת תוספת ביðוי שפוגעת באופן בלתי סביר ובלתי מידתי 

  ה ואין לאפשר זאת.אין לכך כל הצדק -והן באופן של הוספת יחידות דיור

  

  :ובלתי סבירלקוי תכðון   .11

אין  -למעשה מתעלמת מבðיין המתðגדים המצוי כאמור באותה חלקההתכðית   11.1  

וזאת יש להðיח על מðת ליצור הצגה של הביðוי הקיים, של הפתחים, המרחקים 

ואולם המדובר במצג שווא מטעה  מצג לפיו אין פגיעה בבðיין הðוסף בחלקה

הואיל וקיימת פגיעה ðיכרת, בלתי מידתית ובלתי סבירה תכðוðית בבתי 

   המתðגדים.

לðדמן הבעלים המבקשים מתגוררת משפחת כך לדוגמא, בדירה הגובלת בבית   11.2  

בבית המשותף. לדירה זו יציאה לחצר המוצמדת לדירתם  6של חלקת משðה 

  .IIלמבðה וכן חלוðות הפוðים 

החלה בחלקה  5803 מתעלמת מתכðית מאושרתגם התכðית זאת ועוד,   11.3  

במצב הסופי יוותר  -תוספת חדר לדירותיהם משמעלבצע  Iהמאפשר למבðה 

  מ'! שאיðו סביר ואיðו מקובל תכðוðית. 3.45הבðייðים של מרווח מיðימלי בין 

  

  

  :מידתיות ובלתי סבירות בלתי -מקðייðם ובהðאתם במתðגדים הפגיעות  .21

מגיע לגובה חצר הדירות  IIבמצב הקיים, גג דירת המבקשת ויתר הבðוי במבðה   12.1   

  :שקיים דירוג המוðע הסתרת ðוף וחסימת אור ואויר בין הבðייðים כך  Iבמבðה 
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  המצב כיום:
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  (מתוך הðספחים להתðגדות הקודמת בה  של המצב לו יאושר הביðוי בתכðית ותהדמי

  :) גם לתכðית זו בהתאמה אך כמובן רלבðטי II התבקש ביðוי זהה לכל הבתים במבðה
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 גבוהיתðשא קיר  -6חלקת משðה לו יאושר הביðוי המבוקש בתכðית, למול   12.2  

למול שיחסום כליל את המבט לðוף, את האור, האויר ויצור דירת מרתף חשוכה 

  !6לה זכאי הבית בחלקת משðה  הוזאת עוד טרם ביצוע ההרחבקיר אימתðי 

מדובר בחזית יחידה של חלוðות בשתי הקומות ה 6בחלקת משðה  יודגש, כי  12.4  

של דירה זו תוך החשכה מעות הדבר סגירת כל החלוðות שבבית, כך שמ

  מוחלטת וחסימת האויר לדירת זו.

  .ראיה ופגיעה חמורה בפרטיותהיזק בðוסף, יגרמו   12.5  

    

לגבי  1המהווה חלק מðספח  בחוות דעתה של אדריכלית ðעמי זיריכפי שðקבע  12.6  

ודברים אלה יפים גם לביðוי , הפגיעות הרבות הצפויות בבתי המתðגדים

  המבוקש בתכðית המופקדת:

      

"המצב המוצע הופך את החצר הפרטית של המתðגדים ל'חצר אחורית' של בðיין     

רב דיירים. כל מה שלא ירצו להראות בחזית הראשית של דירותיהם יעבירו 

לחזית האחורית שלהם. ומה שיתגלה לעיðי הדיירים הוותיקים, הרגילים לðוף 

צב בלתי ðסבל של פתוח, יהיה קיר מכוער, מסתורי כביסה, מðועי מזגðים..ðוצר מ

חדירה ברוטלית אקוסטית וויזואלית לפרטיות בשל חלוðות הצופים ישירות לתוך 

וזאת במצב שעדיין לא ðבðו הרחובות הדיור  .בתי השכðים ממרחק קטן ביותר

 המאושרות."
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    ...  

. עוד מבט על הðוף, כדי לשים דגש על חשיבותו המהותית במקרה זה. החזית 4"    

ðוי במתחם מתאפייðת בבðיה מדורגת. החשיפה לדרום והחשיפה הדרומית של הבי

לðוף מהוות איכויות יסוד בכל הדירות במתחם. לא מדובר כאן בהסתרה חלקית 

שייחודן ðשקף מחלוðות חדרי השיðה. כאן מדובר על דירות השל ðוף שכוðתי 

 במרומי הגבעה, ופתיחותן לðוף גבעות ירושלים והסיבה לרכישתן היה מיקומם

  מאופק עד אופק..

מטר. חומה זו חוסמת חדירת שמש וזרימת אויר  7. הבðין המוצע יוצר חומה בגובה 5    

חופשי. בשל אופי הבðייה המדורגת, זרימת האוויר מגיעה לדירות הקיימות בעיקר 

  .מהכיוון הפוðה לðוף, הכיוון שמוצע לחסום אותו"

  

כאמור  -6בית בחלקת משðה ל ירידת ערך ðיכרתזאת ועוד, צפויה להיגרם   12.7  

בחלקת , אשר הציגה למעשה ביðוי זהה כחלק מההתðגדות לתכðית הקודמת

הוגשו מטעם המתðגדים  -) IIהבתים הðוספים במבðה (אך גם לשðי   21 משðה

חוות דעת שמאיות על מðת להמחיש את היקף הפגיעה וירידת הערך של דירות 

 -ירידת ערך בשל הסתרת ðוף וכ 5% -, השמאי העריך את הפגיעה בכהמתðגדים

ðקבע עוד - 6וכך ביחס לחלקת משðה  ירידת ערך בשל פגיעה בפרטיות 10%

כיום מובן שמדובר בירידת ערך  !! ₪ 487,000ירידת ערך בסך  2019בשðת 

  במחירי הדירות. משמעותיתהרבה יותר בשל עליה גבוהה 

חסימת  -צפויות פגיעות משמעותיות 8גם בחלקת משðה בהקשר זה ייאמר   12.8  

  . צפויה ירידת ערך ðיכרתðוף, אור ואויר ופגיעה בפרטיות ולכן גם בדירה זו 

בðוסף, לו תאושר התכðית הדבר יהווה תקדים גם לשתי הדירות הסמוכות   12.9  

ובהתאמה, תגרם ירידת ערך בשיעור משמעותי בהרבה ולדירות ðוספות של 

  המתðגדים.

בו חלה  אותו אזורשחלה אף היא ב 101-0603241המתðגדים יפðו לתכðית 12.10  

לאחר שמיעת , שם בðסיבות דומות לחלקה)(בסמיכות  התכðית המופקדת

  דלקמן:כ 28.07.19בהחלטה מיום ðקבע ההתðגדויות 

 התðגדות לעðיין חסימת ðוף, פגיעה בפרטיות, חסימת אור ואוויר ופגיעה בבית לקבל חלקית את"  

הוועדה מחליטה לבטל את תוספת הקומה עבור שתי הדירות  תוספת קומה –השכן, פגיעה בðכס 

 " – הצפוðיות וזאת בעקבות הקירבה לבðיין הסמוך אליהם, מסמכי התכðית יתוקðו בהתאם.
  

  :פתרוðות חðיה בלתי תקיðים ועומסי תðועה  .31

רכבים, בעוד שעל פי התקן  3חðיה עבור  מוצע מכפיל-החðיה בהתאם למוצג בðספח   13.1  

  כך שהמדובר בפתרון חðיה שאיðו עומד בתקן. רכבים ð4דרש פתרון חðיה עבור 

כיון שמדובר בשכוðה חרדית היðה ממקום חðיה "ההצדקה" כביכול לפטור יאמר, כי  13.2  

קם לישðו לפחות רכב אחד ולח בחלקההדיירים  לכל -וחסרת הצדקה חסרת כל בסיס

   שðי רכבים. ðםיש
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  הדף היומימרחוב  ,דרוםמ דירהלמבט 
  בחזית ממוקמות הדירות המבקשות לבות על הגג

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  כ"ג יסן תשע"ט  בס"ד

  28/04/2019  לכבוד

  1445תיק:  כהתיה אדלמן וד"רמר אפרים 

    8/6שכטמן 
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  תוכן העייים

  
  
  השומהמזמין   .1
  
  
  השומהמטרת   .2
  
  
  המועד הקובע לשומה  .3
  
  
  המבקרמועד הביקור בכס וזהות   .4
  
  
  זיהוי הכס  .5
  
  
  הכסו הסביבהאור ית  .6
  
  
  התכוי מצבה  .7
  
  
  הזכויות במקרקעין  .8
  
  
  בביצוע הערכהשיקולים ועקרוות   .9
  
  

  מסד תוים ותחשיב  .10
  
  

  השומה  .11
  
  
  
  
  
  
  

  :ספחים
  .02/04/2019 מתאריך, בתים משותפים פקסהעתק רישום מ -א' ספח 
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  מזמין השומה  .1
  

  .כהתיה אדלמן וד"רמר אפרים  ההערכה מסרת לבקשת

  
   מטרת השומה  .2
  

הדירה שוא השוק החופשי של הפגיעה שתיגרם לשווי  אומדן ראשוי שללצורך  שומת מקרקעין  
 101-0610063כתוצאה מאישור תכית מס' במכירה מ"מוכר מרצון" ל"קוה מרצון" השומה, 

  המופקדת כיום, באם תאושר.
  

אין לעשות בה שימוש זולת האמור מעלה ללא קבלת  בלבד. הולמזמישומה זו תשמש למטרתה   
  אישור מפורש בכתב מהחתום מטה.

  
  
  המועד הקובע לשומה  .3
  

אומדן הפגיעה הוערך בהחה  .03/04/2019הביקור בכס, קרי המועד הקובע לשומה היו מועד   
  מאושרת כיום.  101-0610063מס' שתכית 

  
  

  וזהות המבקר כסמועד הביקור ב  .4
  

   .השכן, מר משה אהרןכחות בו הח"מע"י  03/04/2019ביקור בכס ערך ביום 
  

   זיהוי הכס  . 5
 

  30718  :  גוש שומה

    63  :  חלקה

  1מ"ר  4,927   :  שטח החלקה

 6  :  חלקה-תת

 180.16היו שטח הדירה  ,הביהרשום. עפ"י היתרי  מ"ר 147.1  : 2שטח הדירה

מ"ר "פלדלת"  186.75מ"ר שרות ובסה"כ  6.59מ"ר עיקרי + 

  .(שטח לרישוי)

הוצג בפיו חוזה  זכויות מזמיי השומה אין רשומות בטאבו.  :  הזכויות המוערכות

השומה היה בהחה שקיימת להם זכות להירשם חכירה. 

  תמורה.כבעלים ללא 

. לדירה הצמדות של גיות ומרפסת לא מקורה )דירת קוטג' (גן  :  הכס

  כמפורט בשומה.

  , שכות רמות אלון, ירושלים8/6רחוב שכטמן   :  כתובת

 

  
  
  

                                                        
 עפ"י הרישום בטאבו. 1
 עפ"י הרישום בטאבו 2
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  תאור הסביבה והכס  .6
  

  3תאור הסביבה
בצפון מערב רמות אלון, הידועה בקיצור כ"רמות", היא שכוה גדולה בירושלים. השכוה ממוקמת 

העיר, ושוכת על מספר גבעות, מהן שקף ופה של ירושלים. השכוה משתרעת עד שיפולי גבעת 
 מטרים מעל פי הים. 885בי סמואל, המגיעה לרום של 

 
מקור שמה של השכוה הוא בזיהוי אתר בי סמואל הסמוך עם העיר המקראית הרמה שבחלת 

 שמואל הביא. השם "אלון" יתוסף לשם השכוה לזכר יגאל אלון.שבט בימין, מקום קבורתו של 
 

השכוה וסדה כאחת מחמש שכוות הטבעת שהוקמו על מת לעבות את היישוב היהודי בשטחים 
 שצורפו לירושלים לאחר מלחמת ששת הימים.

 ת פולין.בשל גודלה של השכוה, היא מחולקת כדלקמן: רמות א', רמות ב', רמות ג', רמות ד', רמו
 

 השכוה מבוקשת למגורים בעיקר ע"י אוכלוסייה דתית לאומית וחרדית.
 לכיוון מודיעין. 443והן דרך כביש  1לשכוה גישות טובה הן לכיוון היציאה לכביש מס' 

  .ברמות א' באזור המכוה ווה אורותהכס הדון בשומה ממוקם 
ה ואת האזור, עולה כי זהו אזור מבוקש משיחות שקיימו עם מתווכים המכירים היטב את השכו

מאוד ברמות, הן בשל האוכלוסייה, בשל מצב המבים והרחובות שהיו שמור ומטופח, ובשל 
  החשיפה הגבוהה לוף של חלק מהדירות.

  
  
  
  
  

  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  

    
  
  
  

  מיקום הכס                 
  

  תאור הרחוב
  

 שקטהרחוב היו  .מעוקלת, שצורתו ללא מוצא ,ורחב קצר ,ושקט צדדי היו רחוב שכטמןרחוב 
  .מתפצל מרחוב לואי ליפסקי במפגש עם רחוב הדף היומיהרחוב 

   קומות. 4לאורך הרחוב בייי מגורים עד 
  ברחוב חיה חופשית.

                                                        
 עפ"י ויקיפדיה 3
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ע"ש יוי תיהו, מספר גי ילדים והמיהל בית הספר  מים בין השאר,ממוק רחובבסמוך ל
  .הקהילתי של רמות

בפרט בשכות רמות א', הרחוב הרחוב מבוקש למגורים. לדברי מתווכים הפעילים בשכות רמות ו
מבוקש מאוד בשל העובדה שהבייים השתמרו יחסית, ללא ביה פראית ולא חוקית המאפיית 

  לוף מרהיב. חלק מהרחובות בשכות רמות, ובשל חשיפה
  

  חלקההתאור 
    .4מ"ר 4,927 של רשום בשטח  ההי 63חלקה 

  .ברחוב הדף היומי דרוםמו , ממערבממזרח רחוב שכטמן - מצפון: חלקההגבולות 
  לחלקה שיפוע חד מצפון לדרום. .כמסומן, אי רגולרית החלקה בעלת צורה

    
  
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  בייןהתאור 

ללא קומות , קומות מעל קומת קרקע 3קומות ( 4הכולל  שה 25-כשבה לפי ביין ין היו הבי
  .יח״ד 23, כולל )מרתף

כיסות  5ולו  Iמבה  מבים. 2-כבית משותף המורכב מ קס הבתים המשותפיםפהביין רשום ב
) 10, 8, 6, 4, 2בכל כיסה) שלכל אחת כתובת עירוית פרדת (שכטמן  4דירות ( 20הכוללות 

  .1דירות קוטג' בכתובת הדף היומי  3הכולל  IIומדרום לו, מבה 
הוקם מאוחר יותר בדרום החלקה  IIקומות ובמפלס קרקע גבוה יותר. מבה  4-בוי ב Iמבה 

היו בגובה מקורב של הגיות בדירות התחתוות של   IIקומתי, באופן שהגג של מבה -בביוי דו
  ).8(שכטמן  Iכיסה ב' בביין 

  ).8(שכטמן בכיסה ב'  Iהדירה הדוה בשומה ממוקמת במבה 
  . שטוח, גגו הביין מחופה אבן

 .אין פתרון חיה בביין, החיה מתבצעת ברחוב
  .מתוחזק ברמה רגילההביין 

   לכל דירה בביין כיסה פרדת.
  
  

                                                        
 עפ"י העתק רישום מפקס בתים משותפים המצ"ב כספח א'.  4



 

 - 6 -

  תאור הדירה
 6.59מ"ר עיקרי +  180.16הדירה היו שטח . רשום מ"ר 147.1שטח הדירה היו  .ישה דירת קוטג'

קרקע  -קומות  2היה בת  הדירה מ"ר "פלדלת" (שטח לרישוי). 186.75מ"ר שרות ובסה"כ 
מהדירה וף פורמי לכיוון העיר . כאשר הכיסה לדירה עשית מהקומה הראשוה 5וראשוה

  ירושלים ושכוותיה.
חדר עבודה , חדרי סלון 2, פית אוכל,מטבח בקומה הראשוה (קומת הכיסה)כוללת: הדירה 

  ושרותים.
מדרגות) אל הקומה התחתוה (קומת המגורים  16מקומת הכיסה יש לרדת במדרגות פימיות (

  דרך דלת ומדרגות חיצויות מהסלון. חצר/העיקרית), וכן יתן לרדת ישירות לגיה
חדרים ממוקמים במרתף שלו  2(מתוכם  חדרי שיה רגילים 5כוללת  קומת הקרקע (תחתוה)

, יחידת )חלוות קטים הפוים לחצר אגלית 2כיסת אור ואוויר חלקיים המתבצעת בעזרת 
, הורים הכוללת חדר שרותים ומקלחת, שממה יציאה ישירה לגיה, חדר שרותים אמבטיה כללי

ימת יציאה ישירה לגיה, וכן קיימים חלוות קי בחזיתמאחד מחדרי השיה בוסף, . וחדר כביסה
  הדרומית הפוים לגיה ולוף.מחדרי השיה בחזית 

+ פתחי אוורור מחצרות אגליים כיווי אוויר  3-בקומה הראשוה ו ה כיווי אווירארבעלדירה 
  .בקומת הקרקעלכיוון צפון 

  .הקומות 2-כיוון האוויר לדרום היו כיוון האוויר המלא והמשמעותי ביותר לכל אורך החזית ב
  כיווי האוויר לצפון, למזרח ולמערב הים חלקיים וללא וף פתוח.

טרצו בקומה העליוה, אריחי קרמיקה, בקומה התחתוה , משתההריצוף בדירה היו ריצוף 
מהרצפה בקומת הקרקע קיימת שקיעה בחלק  צבעויים. ובחדרי הרחצה אריחי קרמיקה 20*20

לחלוות בקומת הקרקע יש סורגי  כאשרעם תריסי גלילה ידיים, , אלומייוםחלוות  של הרצפה.
בדירה . יוקרס - גזהסקה דירתית על , ובחלק מהחדרים בדירה קיימים מזגים מפוצלים ברזל.

   .קיים דוד שמש
  .רגילהיו במצב המטבח בדירה 

  .ובקומה התחתוה היו ישן, רגיל בקומה העליוהמצב הדירה היו 
  :עפ"י תשריט הבית המשותף והתקון המוסכם ,לדירה צמודים

), החצר הדרומית במפלס מ"ר 29.8בשטח כולל של  דכ-ו כגחצר צפוית במפלס הכיסה, (מסומת 
 המקורה היוצאת מהסלון (מסומת כ) וכן מרפסת לא מ"ר 153.8בשטח של  כבהקרקע (מסומת 

  .), שממה קיימת גישה באמצעות מדרגות אל החצר הדרומיתמ"ר 3.3בשטח של 
  הדירה הית מגישות טובה בקומת הכיסה מהרחוב ללא מדרגות.

  .בדירה מתגוררים בעלי הכס
  

   

                                                        
 בחלק מהיתרי הביה הקומות רשומות כקומת קרקע עליוה וקומת קרקע תחתוה. 5
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  :קומת הכיסה
  
  
  
  
  
  

  
  
  
  
  

    
  מטבח                 סלוןחדרי ה 2 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  לחצר מקומת הכיסה מדרגות ירידה        עבודה חדר
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  קומת קרקע
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  חדר שרותים אמבטיה              חדרי שיה
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  החצר הדרומית והוף השקף ממה:
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  הדירה וההצמדות מתוך תשריט הבית המשותף: תשריטי
  

  
  
  
  
  

  קומה ראשוה
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  
  
  
  

  קומת הקרקע
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  )56996היתר מס' תשריט הדירה בהיתר הבייה האחרון שהופק בה (
  :(קומת קרקע בסח) והתחתקומת קרקע 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  :קומת קרקע (קומה ראשוה בסח)
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  המצב התכוי .7
  

  6מידע בדבר תכיות .7.1
  כשטח שאיו כלול בתכית.  1289/53החלקה הדוה מופיעה בתרש"ץ 

  בייעוד שטח להקמת בייי ציבור. 1כחלק ממתחם צ 2845-ו 2264בתכיות 
 

  מאושרת - 2939תכית  .7.1.1
  .3278י.פ.  05/12/85פרסום לתוקף ברשומות 

  : מטרת התוכית

 .1שיוי יעוד משטח לביי ציבור לאזור מגורים א. 

 ב. התווית והרחבת דרכים חדשות והתווית מעברים ציבוריים

 .להולכי רגל

 ג. קביעת הוראות ביוי ותכית ביוי בשטח בהתאם לספח

 .ביוי

  .ד. חלוקה חדשה

  .1בייעוד אזור מגורים  4בתכית וצר מגרש 
ור הבייים העליוים בלבד (ללא הדירות התחתוות הבויות על המגרש משורטטים קווי ביין עב

  .)בקרבה לרחוב הדף היומי
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 

  מאושרת - 3843תכית  .7.1.2
  .3998י.פ.  30/04/92פרסום לתוקף ברשומות 

  : מטרת התוכית
 3א)קביעת ביוי, לרבות קווי ביין לתוספת 

  .בהתאם לספח הביוי 4קוטג'ים במגרש מס' 
משורטטים קווי ביין עבור הדירות בתכית 

  התחתוות הבויות בקרבה לרחוב הדף היומי.
 

  
  
  
 

                                                        
תכיות כלליות שאין להן השלכה על שוא לוחיות בלבד.  היו מסמכי התכיות מהווים חלק משומה זו. המצוטט בשומה 6

 השומה לא פורטו.
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  מאושרת - 5803תכית  .7.1.3
  .4993י.פ.  12/06/01פרסום לתוקף ברשומות 

  :מטרת התוכית
ומאזור מגורים לאזור  5 מיוחד, מאזור מגורים 1, מאזור מגורים 1ייעוד מאזור מגורים  א.שיוי

 .מגורים מיוחד
 .לספח הביוי ב.קביעת ביוי לתוספות ביה, לשם הרחבת יח"ד הקיימות בשטח, בהתאם

 .השימוש בכל תוספת (חדר/מרפסת) ומעטפת הביה המותרת לה ג.קביעת
 .ד.קביעת שטחי הביה המרביים לתוספות הביה כאמור

 .ה.קביעת הוראות ביוי וקביעת תאים להיתר ביה בשטח
 4-קומות ל 3-מ 106 קומות, ובבין 5-קומות ל 4-מ 102,43,42ו.שיוי במספר הקומות בביים 

  .קומות
  , והותרו בהם תוספות בייה ותוספת קומה.106רים הבייים העליוים כביין בתכית מוגד

  :להלן תשריטי הדירה הדוה בשומה מתוך ספח הביוי של התכית
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  קרקעקומת             קומה ראשוה
 

  מאושרת - 8117תכית  .7.1.4
  .20/06/03פרסום לתוקף בעיתוים 

  : מטרת התוכית

 :106יעת הביויים האלה בבין . קב1

 .תוספת ביה בקומת גג לשם הרחבות יח"ד קיימות בקומהא. 

 .סגירת חלל מדרגות קיימותב. 

 .קביעת קווי בין חדשים לתוספות הביה כאמור. 2

 .מ"ר 3,367-וקביעתן ל 106הגדלת זכויות ביה מרביות לבין . 3

 .יתר ביה בשטחקביעת הוראות ביוי וקביעת תאים למתן ה. 4

 .השלמת פיתוח חצר ומדרגות למפלס התחתון . 5
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  .7קיים חדר וסף שאיו בוי כיום -  קרקעקומת                 קומה ראשוה
. שטח זה למחסן בירכתי הדירהוסף שטח בתשריט 

, ומשמש בחלקו למגורים ובחלקו וסף בפועל לדירה
  לאחסה.

  
  מאושרת - 10281תכית  .7.1.5

  .03/04/08פרסום לתוקף בעיתוים 
התכית חלה על הדירות בביין שממזרח לביין בו ממוקמת הדירה שוא השומה בלבד (שכטמן 

10.(  

 

  8/3/2019בתאריך  הופקדה: 101 - 0610063תכית מפורטת  .7.1.6
  תכית זו היה במוקד השומה.

יח"ד מעל  6-קומות ו 2מציעה תוספת  תכיתה
דירות הקוטג' התחתוות בחלקה הפוות  3

  לרחוב הדף היומי.
בחלק מהחלקה,  1יוגדר מגרש עפ"י התכית, 

וייעודו ישוה מאזור מגורים מיוחד לאזור 
   מגורים ג.

  
  
  

יה גג המבה האמצעי יהמעקה הקומות החדשות כך ש 2עפ"י ספח הביוי של התכית יבלטו 
כמו כן,   מ'. 759.11ל מ' ומעקה גג המבה השמאלי יהיה בגובה ש 758.29של אבסולוטי בגובה 

מ'. הקומות החדשות  761.31לגובה של  דבמרכז הגג יבלטו שי צריחים שישמשו כיציאה לגג ע
שייבו כוללות מספר רב של חלוות הצופים אל החצר ואל דירת המגורים של מזמין השומה 

  .ופוגעים בפרטיות של בעלי הדירה ןבמרחק קט
  
  
  
  
  
  

 

                                                        
 ועברו לצורך ביה בחזית הצפוית ע"ח מחסן קיים.הזכויות ה 7
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יתן לראות עפ"י ספח הביוי כי הביוי המוצע מסתיר לחלוטין את הוף הצפה הן מקומת 

  הקרקע והן מהקומה הראשוה:
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  מיקום הדירה

 

  הביה המתוכת
  
  
  
  

שעשו על ידי המזמיים, ע"מ להמחיש את המרחקים והגבהים בין הבוי  להלן הדמיות ותשריטים
  כיום לבין הביה המוצעת בתכית זו:

  
  
  
  
  
  

 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

. החדר המופיע יתן להתרשם מהפרשי הגבהים בין חלוות הדירה לבין גובה הבייה המוצעת
  שממזרח. 5בחזית קשור לזכויות של דירה 

  
המדמה את הפגיעה בוף ובפרטיות של מזמיי השומה (בהדמייה זו לא להלן הדמייה ממוחשבת 

  ):8117כלל החדר הוסף שיתן לבות בחזית המאושר בתכית 
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  הגיה של הדירה שוא השומה
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 

  :מידע בדבר רישוי ביה עפ"י מידע מתיק הביין .7.2
היתרי ביה, אציין את ההיתרים הרלווטיים לשוא בחלקה קיימים מספר רב של מכיוון ש

  באתר עיריית ירושלים. השומה מתוך המידה המופיע
 להקמת ביין חדש ע"ש א. טרגר. 1/9/1987ביום  26996: הופק היתר מס' 1985/701.00תיק ביין  .7.2.1

 מ"ר. 153.66-עפ"י חישוב השטחים בהיתר הביה, שטח הדירה היו כ
  .לביית מחסן ע"ש אדלמן אפרים 20/1/2000ביום  46015מס' : הופק היתר 31993/158.תיק ביין  .7.2.2

 מ"ר. 20.04מ"ר ושטח המחסן  156.43עפ"י ההיתר שטח הדירה היו 
ע"ש אדלמן אפרים ופיאלקוף חיים  2/1/2003ביום  50418: הופק היתר מס' 2001/302.0תיק ביין  .7.2.3

. בהיתר צורפה מרפסת לא מקורה ומדרגות ירידה לגיהסגירת מרפסות בקומה א' לשתי יח״ד ל
בחזית הסלון והפכה לחלק מהדירה וכמו כן הותרה ביית המדרגות הקיימות כיום מקומת 

שטח המרפסת מ"ר,  156.42עפ"י ההיתר שטח הדירה הקיים היו  .הכיסה לחצר התחתוה
  מ"ר. 166.71יה בהיתר היו הבומ"ר, כך שסך שטח הדירה  10.29שצורפה עפ"י ההיתר היו 

מ'. המשמעות מבחית  755.26בהיתר מצוין המפלס האבסולוטי של הדירה בקומת הכיסה שהיו 
מ' מעל מפלס הרצפה של קומת הכיסה  4-היה, שהביוי יעלה כבתכית שהופקדה  הביוי המוצע

 .הקומות 2-(העליוה) ובכך הוא מסתיר לחלוטין את הוף לדירה הקיימת ב
מבקשים  3ארפה דוד בשם ע"ש  24/10/2006ביום  56996הופק היתר מס'  :/4.01292001תיק ביין  .7.2.4

להרחבות דיור ופיתוח. עפ"י ההיתר הועברו הזכויות לחדר בחזית הדרומית, אל המחסן האחורי 
חלוות אגליים, וחדר רחצה  2חדרי שיה,  2צפוית במפלס הקרקע התחתוה) והוכשרו  (חזית

. השטח העיקרי שוסף לדירה ע"ח שטחי שרות 46015ע"ח שטח המחסן שאושר בהיתר מס' 
מ"ר שרות  6.59מ"ר עיקרי +  180.16מ"ר. סך שטח הדירה עפ"י ההיתר היו  13.45מאושרים היו 

  "פלדלת" (שטח לרישוי). מ"ר 186.75ובסה"כ 
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  על ידי. הלא אותר :תעודת גמר .7.3
  

 .בחלקהתלוות ועבירות ביה מספר באתר האיטרט של עיריית ירושלים מפורטות : תיקי עבירה .7.4
  התיקים אים פתוחים לעיון הציבור אלא רק לוגעים בדבר.

 

  לא רלווטי למטרת השומה.  :היטל השבחה .7.5

 

  הזכויות בכס .8

 

(רצ"ב כספח א),  02/04/2019שהופק באיטרט ביום  8בתים משותפיםפקס העתק רישום מעפ"י  .8.1
 :בבעלותמ"ר  147.1בשטח של כדירת קוטג'  30718 גוש שומהב 63חלקה , 6תת חלקה רשומה 

  .מדית ישראל
  :הצמדות

  
  
  
  
  

  .: מוסכםהתקון

 

, 22/01/1989שהוצג לו, מיום  80884מהוון) בתיק  - קטע מחוזה חכירה (ביה רוויה הוצג לו .8.2
שערך וחתם בירושלים בין ממ"י לבין שותפות טרגר וליבוביץ, על פיו מוחכרת הדירה המסומת 

. המסמך איו מכיל מספיק פרטים ע"מ שיתן יהיה לזהות אותו ולשייך אותו לדירה 106/6
  הדוה בשומה. 

  שפחת אדלמן הזכות להירשם כבעלים של הכס.כאמור, השומה היה בהחה שלמ
  

 

    עקרוות גורמים ושיקולים בביצוע הערכה .9

         

 בהערכת שווי הכס הבאתי בחשבון השיקולים ועקרוות השומה הבאים:

  מטרת השומה. .9.1

 

ההערכה בוצעה עפ"י עקרוות שומה מקובלים, להערכת מקרקעין, תוך התאמות הדרשות לכס  .9.2
  הספציפי.

עבור השטחים הבויים תוך ביצוע  היה גישת ההשוואה כסלווטית לבחון את שווי ההגישה הר
, במידה ואין מגולמות בעסקאות , וגישת החילוץ עבור הזכויות הבלתי מוצלותהתאמות

 101-0610063דירה כתוצאה מאישור תכית ההשוואה. ע"מ לבחון את הפגיעה שתיגרם ל
מקרים דומים וכן השוואה בפרוייקטים בין דירות עם ובלי חשיפה לוף, , יש לבחון המופקדת כיום

  והכרעות של שמאים מכריעים לעיין פגיעה בפרטיות ובוף. , מחקריםפסקי דין

 

בעלי  כסיםלצורך ההשוואה, בדק מצב שוק המקרקעין מבחית ביקוש, היצע ומחירים ל .9.3
   פציפיות לשוא ההערכה.ובוצעו התאמות שווי סככל האפשר  מאפייים דומים

 

                                                        
  מצורף כספח א' לשומתי ומהווה חלק בלתי פרד משומה זו. המצוטט היו לוחיות בלבד. 8
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  .רמות אלוןבשכות  דירההמיקום  .9.4

 

  .הקומה העליוה במצב רגיל, הקומה התחתוה במצב ישן - מצב הכס .9.5

 

   .השטח הרשוםטח הבוי לקח בחשבון שהשווי לצורך הערכת  -שטח הכס  .9.6

 

  .קומות השוותשל ה - כיווי אוויר .9.7

 

  .העיר ירושליםוף פורמי מרהיב של  - הכסהוף השקף מ .9.8

 

  לשומה.  7כמפורט בסעיף  -הרקע התכוי  .9.9

 

מכך שהוף  החזית העיקרית של הדירה, קרי החזית הדרומית תיפגע כתוצאה מאישור התכית .9.10
  מהסלון ייחסם לחלוטין והאור והאוויר יפגעו וכן תיפגע הפרטיות של בעלי הדירה.

 

עלייה. בשלב זה  26% -יח"ד כ 6 -באם תאושר התכית הצפיפות של מספר הדירות בחלקה יעלה ב  .9.11
  לא ביצעו הפחתה בגין פגיעה זו.

 

    .לשומה 7.5ראה סעיף  -היטל השבחה  .9.12

 

   .ההחה בשומה שקיימת למזמיי השומה זכות להירשם כבעלי הדירה -זכויות במקרקעין  .9.13

 

  הכס מוערך כפוי וריק מכל חוב שיעבוד ועיקול כלשהו.  .9.14

 

  שווי הכס כולל מע"מ. .9.15
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 יםמסד תוים ותחשיב .10

  להלן תמצית התוים של עיסקאות השוואה, עליהם מתבססת הערכת השווי:
  

 :סביבהעסקאות ב .10.1
  עסקאות בחלקה: .10.1.1

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

ממערב לכס. הדירה  6היה לדירת גן הממוקמת בביין ) 9העסקה הראשוה והשלישית (דירה 
לדברי מזמיי  ₪.מיליון  3.8-ומכרה שוב לפי כחודשיים תמורת כ 12/2017-מיליון ב -3.6קתה ב

   מ"ר. 180השומה, הדירה שווקה כדירה בשטח 
י הדירה קתה לפ ., דירה סמוכה לדירה שוא השומה5מס' העסקה האמצעית מתייחסת לדירה 

שיפוץ לפי מספר חודשים. שטח הדירה היו דומה, אך בעורף הדירה שטח שרות שאיו מאושר 
  למגורים כמו בדירה הדוה בשומה.

לתכית לתוספת ברחוב הדף היומי השפעה פחותה על דירה זו, הן מבחית חסימת הוף, והן 
גדולה ולכן המרחק גדול  מבחית הפגיעה בפרטיות בשל העובדה שהגיה של דירה זו הרבה יותר

יותר,   כפי שאפשר להתרשם מתשריט התכית.
    

    ביחס לביה 9מיקום דירה 
    
    
    
    
    
    
    

, השטח הרשום המדווח איו משקף הרחבות ביה שעשו 9הן בדירה הדוה והן בדירה : הערה
  .לאחר רישום הבית המשותף ו/או זכויות ביה

ים, אתווע"מ לדייק את הים גם חכיום לדירות בשטחים  2-מחירים מבוקשים באתר יד בוח
  .כמפורט בהמשך דומים

 
  :₪)מיליון  3(מעל  עסקאות וספות בסביבה .10.1.2

  
  
  
  
  
  

 איה משקפת את שטח הדירה האמיתי. ככל הראה העסקה ברחוב הדף היומי 
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  :-2תוים לדירות מאתר יד .10.2
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  :סיכום התוים והערכת שווי הדירה .10.3
. בשלב 2018בחודש מאי ₪ מיליון  3.27הדוה בשומה רכשה בסכום של הסמוכה לדירה הדירה 

. הקוה גם הציג 0610063-101התכית הדוה בשומה שמספרה  9זה טרם הוגשה לרשויות התכון
, שבה לא זכרה כלל התכית 2018לו בדיקה שמאית שערך השמאי דן אפשטיין בחודש מאי 

  ה"ל, ולכן או מיחים ששווי הרכישה משקף את ההחה של הרוכש שלדירה יהיה וף פתוח.
  לאחר קיית הדירה בוצע בה שיפוץ ע"י הקוה.

חדרי שיה בחזית הצפוית של  2דירה הדוה בשומה קיימת השבחה תכוית שאיפרה לצל ב
הקומה התחתוה על חשבון שטח שרות. השבחה זו מוערכת על ידי בטווח הזיח בהתחשב בכך 

  הדירות ומהווה חלק משטח הדירות. 2-שהשטח היו בוי ב
  

קוטג' היו יקר מהממוצע בשכוה ומעיד על לדברי מתווכים הפעילים בסביבה, שווי הרכישה של ה
  הערך שהקוה ייחס לוף ולפרטיות.

, מוערכת 101-0610063לדבריהם, הפגיעה כתוצאה מהתכית המופקדת הדוה בשומה שמספרה 
  משווי הדירה. 15% - 10%על ידם בטווח שבין 

באופן משמעותי את  כמו כן, מעבר לפגיעה הכלכלית, הדבר יקשה מאוד על מכירת הדירה ויאריך
הזמן בו "תהיה על המדף", ובהתאם לכך, גובה הפגיעה שיספוג בעל הדירה במחירה, תלוי גם 

  במידה ובחיצות שבה הוא מעויין למכור אותה.
מכיוון שעסקאות ההשוואה קשות ליתוח מדויק הן מבחית זכויות הביה, השטחים הבויים 

-שיפוץ בכלפי , או מעריכים בשלב זה את שווי הדירה בפועל, מצב הדירה, החשיפה לוף וכד'
קטן  8על הצד הזהיר, וזאת גם בהתחשב בכך ששטח הגיה של הדירות בביין ₪, מיליון  3.25

  משמעותית משטח הגיה של דירות הגן האחרות בחלקה.
  

  
 

תוים בעיין שווי הפגיעה שתיגרם לדירה כתוצאה מהתכית המופקדת הדוה  .10.4
   0610063-101בשומה שמספרה 

  
קיימים מספר מחקרים והכרעות משפטיות/שמאיות לעיין פגיעה הגרמת כתוצאה מהסתרת וף 

 ופגיעה בפרטיות.

ת הוף על שוויין השפע שכותרתו: "אחד המחקרים המקיפים שעשו בישראל קרא "מחקר אודיש .10.4.1
  . בדיקה אמפירית של השפעת סוגי ופים שוים באחת עשרה ערים בארץ של דירות מגורים:

  ע"י השמאי הממשלתי. 2006זהו מחקר שערך בשת 
 - 6.3%וף מלא לשטחים הפתוחים מעלה את ערכה של דירת מגורים בבבירושלים המחקר קבע כי 

  .בממוצע %6.4 -כהשקף מהדירה מעלה את ערכה ב 10עירוי מרהיבוף  בממוצע.
  יודגש, כי תון זה היו תון מיימום מהסיבות הבאות:

חסומה  מתייחס לדירת מגורים רגילה, ולא לדירה אשר היה 6.4%א. התון של עליית שווי של 
ע"י ביה מסיבית וקרובה אשר חוסמת באופן משמעותי ביותר את האור ואת  בצורה משמעותית

  ., כדוגמת הצפוי לדירה שוא השומה באם התכית הדוה תאושרהאוויר לדירה
הבלוקים, מזגים, חלוות וכד'.  -מרכיבים. הראשון הוא המבה  2-ב. שוויה של דירה מורכב מ

י היים של הקרקע כגון המרכיב השו שווי הקרקע. למרכיב זה יש לייחס את כלל המאפיי
  מיקום, חשיפה לוף, צפיפות, קומות בבין, מרחק משכים, פרטיות וכד'.

חלה עלייה גדולה בשווי הדל"ן בישראל בכלל ובעיר ירושלים בפרט,  2006שת מכיוון שמאז 
א לעליית שווי המבה, הרי שיש לייחס פגיעה עלייה שאת רובה יש לייחס לעליית שווי הקרקע ול

  גדולה יותר מהפגיעה שצויה במחקר לפגיעה במאפייי הקרקע של הדירה.
ג. הצפיפות הגוברת בישראל גורמת לכך שחשיפה לוף פתוח באזורים אורביים מהווה משאב 

לשער שלו  במחסור הולך וגובר, ולכן, בהתאם לחוקי הכלכלה הבסיסיים של היצע וביקוש, יש
המחקר היה ערך היום, יתן היה לייחס עליית שווי גבוהה יותר כתוצאה מחשיפה לוף עירוי 

  בעיר ירושלים.ולוף פתוח מרהיב 
עירוי וף מ , והןוף מלא לשטחים פתוחים ד. יתן לומר שהדירה הדוה בשומה הית כיום הן מ

 .מרהיב

                                                        
 .10/2018מיהל התכון, תיק התכית פתח בחודש  -עפ"י לוחות הזמים המופיעים באתר משרד האוצר  9

 הדוה בשומה.כדוגמת הוף השקף מהדירה  10
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, קבעה ירידת ערך של 33י, ברחובות רחוב הרב הרצוג בשומה מכרעת של השמאית גב' ורית ג'רב .10.4.2
מגדלים שהוקמו ממול לביין  2שגרמה ע"י  לשווי דירות בבייה רוויה בגין פגיעה בפרטיות 4%

 מ"ר. 61-ו 32ומעבר לרחוב במרחק של 

בגבעתיים, קבע  40-ו 38ברחוב שמעון בן צבי בשומה מייעצת של השמאי המכריע מר יצחק ברמן  .10.4.3
 140 - 90במרחק של עשרות מטרים (בין בגין ביית מגדלים  7.1% - 5.7%שבין השמאי ירידת ערך 

 מ') מדירות התובעים אשר חסמה בצורה חלקית את הוף והאור לדירות (ללא פגיעה בפרטיות).

משווי דירות התובעים  6.4%פיצוי בשווי  21/12/2015פסקה וועדת הערר ביום  146/13בערר מס'  .10.4.4
בגין תוספת קומה בביין סמוך, שפגעה באופן מיימאלי בוף השקף מהדירה וזאת בדירה 

שהוערכה ע"י השמאי המייעץ מר אייל יצחקי, כדירה שלה וף עירוי חלקי שתרומתו כשליש 
 רו במחקר אודיש.מהתרומה לשווי של הדירות שתוא

עבור פגיעה בוף בשל  6.3%ירידת ערך של קבע השמאי המכריע מ"ר מחם מלוכא  ברחוב רבדים .10.4.5
, פגיעה של  מגבול מגרש התובעיםמ'  11קומות) במרחק של  4מ"ר ( 11.5ביית בייים בגובה של 

  ממה.שעות בי 3בגין הצללה של  3%משווי הכס בגין פגיעה בפרטיות, ופגיעה של  5%
  

 

  :תחשיב .10.5
בשלב זה, לעיות דעתו, בהסתמך על המחקרים, ההכרעות והפסקים ובהתאם לחומרת הפגיעה 

עבור הסתרת הוף, האוויר והאור מהדירה הדוה, ועוד  10%-המתוכת, יש לייחס פגיעה של כ
  .את על הצד הזהיר, זירידת ערך בגין הפגיעה בפרטיות של הדירה 5%-כ
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  השומה .11
  
 

יש להעריך את הפגיעה שתיגרם לשווי הדירה הדוה לכלל מסקה כי  ולאור האמור לעיל בא
  היו: 101-0610063בגין אישור תכית  בשומה

  
  שקלים חדשים) ףאל שמוים ושבעה מאות ארבע(₪  000487,

 
  

  ואין זה מתחום התמחותו לתת חוות דעת הדסיותידוע למזמין, כי עורך השומה איו בקיא 
וסביבתיות. לכן אין התייחסות בשומה לאיכות הבייה, לעמידות מפי רעידות אדמה, למפגעי 

  רעש, זיהום קרקע ואוויר ולכל תחום הקשור לחוות דעת הדסיות ו/או סביבתיות.
  

  שומה זו הוכה עבור מזמיה ולמטרתה בלבד.
  ף לייעוץ משפטי ואין להסתמך עליה לכל מטרה אחרת.אין היא מהווה תחלי

  השימוש בשומה אסר על כל צד שלישי שהוא, אשר איו המזמין.
  עורך השומה לא יהא אחראי להסתמכות כלשהי כאמור.

  

 

   הצהרה:

אישי במקרקעין שוא השומה, בבעלי הזכויות בה או כל עיין  וכי אין לים בזאת מצהירהריו 
פי תקות שמאי מקרקעין (אתיקה מקצועית), ועפ"י התקים -במזמין העבודה. השומה הוכה על

   .המקצועיים של הוועדה לתקיה שמאית
  
  
  

    
  שמאי מקרקעין ואגרוום -עפר כהן כהא   28/04/2019  
          שם מלא        תאריך  

  
  
  

  שמאי מקרקעין -תאל זלבסקי     28/04/2019  
    שם מלא        תאריך
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