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   מטרת חוות הדעת: .1

מטרת חוות דעתי זו, הינה לשום למועד הקובע כמפורט להלן, את שווי השוק, ממוכר מרצון   .1.1

לקונה מרצון, של נכס נשוא השומה, בהנחה שהנכס פנוי, ריק וחופשי מכל חוב מחזיק או  

 שעבוד.  

 

 המועד הקובע:  .2

  . 01.02.2026הינו   זו המועד הקובע לשומה .2.1

 

 תאריך הביקור:  .3

הנכס הוצג ע"י    מקרקעין.  שמאי  –  דביר אמינוב ע"י    01.02.2026בנכס נעשה ביום    הביקור  .3.1

   .בנכס תהזכויות ומתגורר תבעל שרם אודליה חנה 

 

 פרטי המקרקעין: .4

  . רחובות, 3698גוש  .4.1

   מ"ר. 2,061, בשטח רשום של  410חלקה 

  6בבית משותף בן , בקומה החמישית בערדירת מגוריםנשוא השומה מהווה  ,13תת חלקה  

 .עמודיםקומות מעל לקומת  

לנסח רישום )בהתאם    מ"ר  114.5בשטח של    תו+ מרפס  מ"ר  116.55של    בשטח רשוםדירה  ה

 . (מקרקעין

מ"ר,   110  -בשטח של כ  מערביתמרפסת  ,  מ"ר  126  - של כ  בנוי כולל  נשוא השומה בשטח 

)בהתאם   מ"ר  3  -מ"ר ומרפסת בחדר שינה בשטח של כ   9  -בשטח של כ  מזרחיתמרפסת  

 מהיתר הבנייה(.  1למדידה 

 מ"ר.  19.25לנכס הצמדה לחניה בשטח 

 .רחובות ,שעריים שכונת ,13דירה מס'   ,26 הרב זכריה מדרכתובת עירונית:  

 
 לתקינה השמאית. 9המדידה בוצעה בהתאם לתקן  1
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 מיקום הנכס בהתאם לפורטל הגאוגרפי הלאומי: להלן  .4.2

 

הכולל   משותף  בית  בנוי  החלקה  ממוקם    2על  השומה  נשוא  כאשר  א'כניסות  , בכניסה 

 . למבנה הצפוניתהכניסה 

 : חמישיתקומה   – הבית המשותףנעשה ע"י תשריט הנכס  זיהוי .4.3

 

 

  

מיקום 
 הנכס

מיקום 
 הנכס
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 : הסביבהאור ית .5

קומות מעל לקומת    6בבית משותף בן    בקומה החמישית  ת מגוריםדיר נשוא השומה מהווה   .5.1

 . ברחובות שערייםבשכונת  ,רחוב זכריה מדר ב ,שנים 30 - כהבניין נבנה לפני   ,עמודים

נורדאו ומתחם התחנה המרכזית, ממזרח בשכונות    -מצפון בשכונת בנימין  השכונה גובלת   .5.2

מרמורק   בשכונות  וממערב  ואושיות  מילצ'ן  בשכונות  מדרום  והיובל,  דוד  קריית  דניה, 

 וגבעתי. 

  מצפון  נתחם   הרלוונטי,   בקטע  לצפון מדרום  הנע  ,סטרי  דו   הינו רחוב  הרב זכריה מדררחוב   .5.3

  בבניה  משותפים  בתים  הרחוב  לאורך  הקיבוצים.  בשדרות  ומדרום  ונחלה  מנוחה  ברחוב

 קרקע.  צמודי מגורים מבני לצד רוויה

ציבורי  .5.4 מבנים  השומה  נשוא  למבנה  ילדים,    בתי:  כגון רבים  ם  יבסמוך  גני  מגרשי כנסת, 

 ועוד.  משחקים, בתי ספר

 :רחובותעיריית של  gisבהתאם לתצלום אווירי ממערכת  איתור המבנהלהלן  .5.5

 

הפיתוח הסביבתי מלא וכולל כבישים סלולים, מדרכות בריצוף אבנים משתלבות, תאורת   .5.6

 רחוב ותשתיות חשמל, מים וביוב מלאות. 

וגינה    בחזית .5.7 משתלבות  אבנים  מרוצף  רגל  להולכי  גישה  שביל  מפלס  .  מוזנחתהמבנה 

משולב    מאלומיניוםדלת הכניסה לבניין  מדרגות ממפלס הרחוב.    6  -הכניסה לבניין מוגבה ב

מיקום 
 הנכס
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וכולל מעלית נוסעים  קרמיקה  מרוצף    רגיל הלובי    מערכת אינטרקום וקודן.   תכוללו  זכוכית

  2יח"ד,    15בכניסה בה ממוקם נשוא השומה  סה"כ  .  ומקלט משותף לדיירי הבניין  אחת

 יח"ד בקומה טיפוסית. 

 . מערב ומזרח, צפוןופונה לכיוונים   חזיתי לרחוב זכריה מדרנשוא השומה  .5.8

  :הרחובלהלן תמונות של   .5.9

  

 

   תיאור הנכס: .6

בנויה בחלוקה  ה,  מ'  2.6  -חדרים בגובה פנימי של כ  5דירת מגורים בת  נשוא השומה מהווה   .6.1

שירותים    הבאה: תא  למרפסת,  יציאה  כולל  מגורים  חדר  למרפסת,  יציאה  כולל  מטבח 

חדרי שינה, חדר רחצה משותף הכולל יציאה לחדר שירות, חדר שינה הכולל    2נפרדים,  

 .יציאה למרפסת, יחידת הורים הכוללת חדר רחצה משותף וחדר ארונות

,  מותזטיח חיפוי המבנה בנוי שלד בטון מזוין וקירות בלוקים, על קירות חוץ  פירוט נוסף: .6.2

ובחדרים ריצוף    60/120  בדירה גרניט פורצלן. הריצוף  שטוחהגג  ,  על קירות פנים טיח וסיוד

עם משקו הפנים  לתות  ד .  תריסי שלבים  כוללים החלונות מאלומיניום    .מפרקט   פיםמעץ 

מעץ.  תואמים ועליון  תחתון  ארון  פורמייקה  במטבח  שולחן  מחופה  המהווה  אי  ,  ולצידו 

חדר   .קירות מקרמיקה הרחצה ריצוף וחיפוי    יבחדר.  יצוקים  יםכיור  2  -ו  קיסרמשטח שיש  

וניאגרה סמויה  אסלהכולל  המשותף  הרחצה   ארון תחתון מעץ מחופה    ,מקלחון,  תלויה 

יצוק וכיור  שיש  משטח  ומעליו  הורים    .פורמייקה  הרחצה  תלויה  מקלחון,  בחדר  אסלה 

בדירה     ., ארון תחתון מעץ מחופה פורמייקה ומעליו משטח שיש וכיור יצוקוניאגרה סמויה

   בכניסה לדירה דלת פלדלת. .ומרכזי עילימיזוג  
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 הנכס עבר שיפוץ מקיף לפני מס' שנים. במועד הביקור נצפה כי 

במצב תחזוקתי   הנכס  כי  נצפה  במרפסת  במועד הביקור  בקירות,  צבע  קילופי  נצפו  ירוד 

 . בחדר השינה נצפתה לשלשת יונים

 תמונות של הנכס: להלן  .6.3
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 מצב תכנוני:  .7

 להלן תוכניות בניין עיר בתוקף לחלקה הנדונה:  .7.1

 

 להלן ריכוז זכויות והוראות בניה לחלקה הנדונה:  .7.2

 (/ג402מגורים ג' )מתוכנית רח/ -    יעוד 

 ( /ג402מתוכנית רח/) 500 -   מס' מגרש 

 30 -   מס' יח"ד 

 קומות על עמודים + גג  4 -   מס' קומות 

 +  מ"ר  140מ"ר, דירת גג   125שטח דירה בממוצע   -  סה"כ שטח עיקרי 

 מ"ר לטובת מועדון דיירים 100      

 השטח הבנוי של חדר יציאה לגג או של תוספת   -   בניה על גגות 

 מ"ר לדירה  40הבניה לא יעלה על        

 דירות בקומת   2הקמת דירה או לכל היותר  רתות -   דירות גן 

 דירות אלו יוכלו לקבל   מ"ר 70עמודים בשטח של        

י.פתאריך מתן תוקףמהותמס' תכנית

06/07/19772337שנוי יעודים,הגדלת מגרשים,שינוי עיצובא/74/6

08/05/19832918תוכנית מפורטתרח/402

26/03/19893640שינוי לתוכנית מפורטתרח/402/ג

15/08/19964436קביעת הוראות בדבר התקנת תשתיות חשמל רח/2000/ח

23/01/19974482הרחבת רחוב זכריה מדררח/מק/402/ג/1

26/03/20025063שינוי בינוי חדרי גגרח/מק/2000/ה/1

01/09/20045326הרחבת רחוב זכריה מדררח/מק/402/ג/1/א

11/08/20095986בניה על גגות בתים משותפים, והוראות לפרגולות, סככותרח/2000/ג/2

18/08/20106162הוראות בינוי בדבר בניית חדרי יציאה לגג, פרגולות ומרפסות מק/2000/ג/3

07/01/20146730הוראות בדבר חיזוק מבנים קיימיםרח/2000/טז

09/11/20146913רח/מק/2000/כ - בריכות שחייה414-0201608

31/03/20157014הוראות בדבר שטחי שירות רח/2000/ב/6

09/02/20167201הוראות בדבר קירוי פרגולות לסככות רח/2000/ג/4

29/08/20198414רח/מק/2000/ע -עוגנים414-0496471

07/04/20208803קביעת קווי בניין רח/מק/2000/פ

02/01/202210105קביעת זכויות והוראות בנייה במתחם "לב העיר"רח/2000/טז/2

14/11/202311795תוכנית לשטחי שירותרח/2000/ב/7

20/04/202513359ביטול תכניות רח/2000/טז ופרק א' של תוכנית רח/2000/טז/1רח/2000/טז/3
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 חצר פרטית        

 

 משטח   10%משטח המגרש בקומת קרקע +  40% - שירות על קרקעיים שטחי   

   10%המגרש בכל קומה כפול מספר הקומות +        

 משטח המגרש בגג עבור חדרי מכונות ומתקני         

 תשתית. שטחים הנ"ל כוללים ממ''ד ומחסן         

 מ''ר נטו ליח''ד.   7.5בשטח של        

 משטח   300%משטח המגרש לקומה ועד 80%  - שטחי שירות תת קרקעי   

 קומות. הועדה המקומית תהיה    4 -המגרש ב       

 רשאית להתיר תכסית גדולה יותר של מרתפים,        

 בתנאי שיוכח עפ''י חו''ד הידרולוג כי קיימים         

 פתרונות ניקוז ואגירת מי נגר עילי בהתאם        

 . 1לתמ"א       

  4 -  מס' קומות תת קרקעי 

 מ"ר, כולל השטחים המותרים על תוכניות   20עד  -   מרפסות  

 תקפות ותקנות התכנון והבנייה. 

 מתחת לכניסה  , 4 – לצד, 7  –לחזית  -  קווי בניין במטר 

 חזיתות לכל היותר  3 -ל  0הקובעת יותר קו בניין       
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 /ג:402מס' רח/המגרש בהתאם לתוכנית  מיקוםלהלן  .7.3

 

 רישוי:   .8

 הותר: 29.04.1991 ביום שאושר 3829מס' בניה ותוכנית להיתר בהתאם  .8.1

 . יח"ד  30 – קומות  4-6הקמת בנין 

 : חמישיתקומה   – 3829להלן מיקום הנכס בהתאם לתוכנית בנייה מס'  .8.2

 

 . 20.05.1994ביום תעודת גמר  ניתנהלמבנה   .8.3

המבנה אינו הוגדר כמבנה  ברשימת מבנים מסוכנים של עיריית רחובות  מבדיקה שערכתי   .8.4

 מסוכן. 

מיקום 
 המגרש 

מיקום 
 הנכס
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 אי התאמות בין היתר הבנייה לבין הבנוי בפועל: .8.5

והוסב לשטח עיקרי באמצעות  נסגר    מזרחית מרפסת  במועד הביקור נצפה כי שטח   .8.5.1

 מ"ר.  9 -בשטח של כ חלונות זכוכית ומסגרת אלומיניום

נסגר וקורה באמצעות    המערביתשטח המרפסת  חלק מבמועד הביקור נצפה כי   .8.5.2

 . מ"ר 15 -ת וגג מפאנל בשטח של ככיחלונות מזכו

 מ"ר.  16 -של כ נבנתה פרגולה מעץ המערבית במרפסתבמועד הביקור נצפה כי  .8.5.3

 מ"ר.  3 -נבנה מחסן מעץ בשטח של כ המערבית במועד הביקור נצפה כי במרפסת .8.5.4

במועד הביקור נצפה כי מרפסת חדר השינה קורתה באמצעות סוכך מסוג מרקיזה   .8.5.5

 . מ"ר 3 -בשטח של כ

 לאור האמור לעיל בשומתי הבאתי בחשבון עלויות השבה להיתר.  .8.5.6

 

 מצב משפטי:   .9

 נסח רישום מקרקעין:  .9.1

  רשומה,  27.01.2026  אשר הופק בתאריך  בתים משותפיםמפנקס    להעתק רישוםבהתאם  

,  3698בגוש  מ"ר,    116.55  של  רשום  בשטחבכניסה א',    ,חמישית  ה בקומ  ,בדירה  הבעלות 

  ע"ש:, 15/340החלק ברכוש המשותף    ,13תת חלקה , 410חלקה 

 1/2החלק בנכס:   036424745ת.ז:   שרם אודליה חנה 

 1/2החלק בנכס:   040150096ת.ז:    שרם ניר 

  19.25בשטח    חניה  ,מ"ר  104.30בשטח    למרפסת  ותהצמד  ותרשומ לנסח האמור  בהתאם  

 . מ"ר  2.4מ"ר ומרפסת בשטח  7.8, מרפסת בשטח מ"ר

רשומה משכנתה לטובת בנק הבינלאומי הראשון לישראל בע"מ, ע"ש בהתאם לנסח האמור  

 ₪, החלה על כל הבעלים. 1,095,750הלווים שרם אודליה חנה ושרם ניר, ע"ס 

ליאני מירית  -בהתאם לנסח האמור רשומה הערה על מינוי כונס נכסים, לטובת עו"ד ארביב

,  16.09.2025, מיום    531401-07-25תיק הוצל"פ ראשון לציון מס'  ועו"ד קדמי רינת, הערות:  

 החלה על כל הבעלים. 

 . עבור נכס נשוא השומה הסכם רכישה היסטורילא הוצג לעיוני  .9.2
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 : גורמים ושיקולים עקרונות .10

נשוא השומה הבאתי בחשבון בין היתר את העקרונות    נכסב  הבעלות  זכויותבהערכת שווי   .10.1

 והשיקולים הבאים: 

 ואופי הסביבה.  שעריים בעיר רחובותבשכונת  הנכסיקום מ .10.1.1

בבית משותף    בקומה החמישית  חדרים  5מגורים בת  דירת    נשוא השומה מהווה .10.1.2

 קומות מעל קומת עמודים. 6בן 

 זכויות הבניה עפ"י תוכניות בניין עיר בתוקף.  .10.1.3

 . שטח הבנוי, גיל הבניה וסטנדרט הבניהה .10.1.4

בסעיף   .10.1.5 כמפורט  בנייה  היתר  לעיוני  את    8הוצגו  בחשבון  הבאתי  בשומתי  לעיל, 

 השטחים הבנויים בהתאם להיתר הבנייה. 

כמפורט   .10.1.6 בפועל  הבנוי  לבין  הבנייה  היתר  בין  התאמות  אי  נצפו  הביקור  במועד 

 , לאור האמור בשומתי הבאתי בחשבון עלויות השבה להיתר. לעיל 8.5בסעיף 

 . ןבבניי, יש מקלט משותף ממ"ד איןבדירה  .10.1.7

 ת. ודירה יש מרפסב .10.1.8

 לנכס הצמדה לחניה.  .10.1.9

 . אחת בבניין מעלית נוסעים .10.1.10

מקדם   .10.1.11 בחשבון  הבאתי  לבשומתי  והמזרחיתמרפסאקווי'  המערבית    0.3של    ת 

של  אקוויומקדם   בחדר השינה  למרפסת  פונקציונליו  0.1'  בעלת    תכיוון שהינה 

 . נמוכה

 . פרטיתהקרקע בבעלות   .10.1.12

 .ניתנה תעודת גמרלמבנה   .10.1.13

 . רישום בית משותף יש .10.1.14

 יש פרצלציה.  .10.1.15

 פיתוח הסביבתי מלא. ה .10.1.16
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