
 

 

 )דוח דוגמא(  קניית נכסלפני ה  בדיקדוח 
 

 והבניין   הנכס כללי על  מידע

 )בניין פינתי( 5ירושלים פינת רח' השקמה  6האשכול  כתובת 

 שכונה 
 מחנה יהודה

 30073 גוש

 81 חלקה

 9 תת חלקה

 1955 שנת בנייה 

 מ"ר 237 שטח קרקע של הבניין 

 מ"ר   342 הבנייןזכויות בנייה של 

 חדרים + מרפסת קטנה  3מ"ר                                 דירת  59 שטח  הנכס במ"ר 

 קומות 5מתוך  1 קומה

 מסחרי משולב מגורים       )קומת הקרקע מאפשרת מסחר וחנויות(  ייעוד הקרקע 

 תיאור הנכס בטאבו 
 דירות בקומה(   3דירת מגורים                      )

 

 

 

 

 

 

 מידע חשוב!    -  הבנייןוהנכס 

 תוצאות המידע  סטטוס  סוג מידע 

 •  רישום בטאבו
                                 עכמוש הנכס רשום

 כדירה! בטאבואין רישום   -שימו לב 

  קיים רישום פרצלציה •  רישום פרצלציה

 •  עיקולים על הנכס 
 קיים עיקול על הנכס   

 לא מומלץ לבצע עסקה עד להסרת העיקול  -שימו לב 

 אין •  עבודים על הנכס ש

 קומתימחסן חניה אחת,  •  הצמדות לנכס

 •  הערת אזהרה
 קיימת הערת אזהרה על הנכס! 

 ת האזהרה הערעד להסרת  לא ניתן לבצע עסקה  -שימו לב 



 

 לא קיימים קנסות בתיק הבניין  •  קנסות

 2025גידור פחי אשפה בבניין עד שנת קיים היטל  •  היטלים

 •  נכסל הקשורותזכויות בנייה 
 ניתן להוציא היתר לבנייה על הגג 

 על הגג.בנייה   להיתרע"י יעקב לוי  11.2.19מתאריך  התנגדות נמצאה  -שימו לב 

 •  חריגות בניה
 תיקים על עבירות בנייה בבניין 3נמצאו 

 קשורות לנכס הנבדק אלא לנכסים אחרים בבנייןהחריגות אינן  -שימו לב 

 •  סכסוכי שכנים 
 תיקים בבית משפט לסכסוכי שכנים  2נמצאו 

 רצ"ב פסקי הדין. מומלץ לעיין כדי לבדוק רלוונטיות עבורכם – שימו לב 

 לא נמצאו צווי הריסה וצווים אחרים בתיק הבניין •  צווי בית משפט

 ניתן לקבל משכנתא מלאה ללא רישום בטאבו לא  •  האם ניתן לקבל משכנתא 

 קיים. מצ"ב לדוח. •  תיק בניין 

 ההחלטות בין השכנים קבלת קיים. מצ"ב לדוח. מומלץ לבדוק אופן •  משותף בית תקנון

 קיים. מצ"ב לדוח זה. מומלץ לבדוק הבדלים בין השרטוט למצב בפועל  •  תשריט דירה

 

 חשוב! מידע    -  והשכונה סביבת הנכס 

 מידע שנבדק  סטטוס  סוג מידע 

 בסביבת הנכסחדשה לא נמצאו תוכניות בנייה  •  בסביבת הנכס   חדשה בנייה

 שנים(  5.5)זמן ממוצע לפרויקט   פרויקטים בסביבת הנכס 25 •  בסביבה  38פרויקטי תמ"א 

 יש חשיפה לרעש במסלולי טיסה ליליים •  מטוסיםחשיפה לרעש 

 •  סוציואקונמי מדד 
 גבוה  – 14

 ( אלפיון עליון ) 20-( לעשירון תחתון) 1מקרא המדד:  בין 

 הליכוד  26%כחול לבן,  55%  מדד בחירות אחרונות

 •  מדדי איכות האוויר
 מדד זמן אמת עפ"י המשרד להגנת הסביבה –זיהום אוויר בינוני 

 נמוך, בינוני, גבוה, גבוה מאד.  המדד: מקרא 

 לא נמצאו מזהמים הנגרמים מהקרקע, מפעלי תעשייה, וכו'  •  זיהום מדדי 

 מטר מהנכס של סלקום ופלפון  90אנטנות במרחק  2יש  •  אנטנות סלולריות 

 •  מטרים(  5)מעל מפלס רעש תחבורה 
50-55 

 )גבוה מאד(   100-)נמוך מאד( ל 0מקרא המדד:  בין 

 באזור לא נמצאו מאגרי מי קולחין  •  מאגרי קולחין 

 



 

 מידע חשוב!   -   בעלי הנכס

 מידע שנבדק  סטטוס  סוג מידע 

 בעלות
 פרטית  • 

 בעלים רשומים
 50%, יוסף כהן 50%חיה כהן  • 

 ת.ז בעלים 
 • 3341602 ,03311430 

 נוכלים ומתחזים בדיקת 
 הנוגעות להתחזות נמצאו אינדקציות שליליות • 

 בדיקה משפטית  ופסקי דין
 דין רלוונטיים הקשורים לבעל הנכספסקי  2נמצאו  • 

 בדיקת קרדיטצ'ק 
 )פירוט בהמשך(  תיקים בהוצל"פ • 

 בעלות בעל הנכס
 2009 שנתהנכס הועבר בחלקו בירושה לבעלים הנוכחי ב • 

 משכונים על הנכס
 ₪  1,350,000קיימת משכנתא בסך  • 

 בדיקת נפטרים וצווי ירושה
 בעלי הנכס בחיים  • 

 

 

    אינדיקציות שליליות  הנכס בעלי

 מספר תיק  סטטוס  סוג מידע 
תאריך  
 התחלה 

תאריך  
 תוכן סיום

 בוטל בסיבת הפטר חלוט  25/03/2019 06/03/2017 57032-01-17 •  תיק הוצאה לפועל

  תביעה משפטית
 נגד הבעלים

 מתנהל  11/10/2020 33324-11-20 • 
כספית בביה"ד  הבעלים נתבע תביעה

 ש"ח 13,688 ללעבודה סכום ש

 

  



 

   הערכת שווי הנכס

 מידע שנבדק  סטטוס  סוג מידע 

 •  שווי הנכס הריאלי 
 )הערכת שווי(      ₪  1,090,000

 ₪  1,430,000 ▲ גבוהשווי 

 ₪  984,000 ▼ נמוךשווי 

 •  שכ"ד חודשי
 )הערכת שווי(               ₪  3800

 •  תשואה שנתית
 ( חודשי שכירות 12)                  4.2%

 •  אחוז משכנתא ברכישה 
 משכנתא מהשווי השמאי של הנכס  75%-50%בין 

 •  החזר משכנתא חודשי
 שנה(   25משכנתא ל  70%)             ₪  3698

 ? מס רכישה לדירה יחידה
 ₪  )פטור ממס(  0

 •  מס רכישה לדירה שניה
54,500   ₪ 

 •  ברכישה עלות עו"ד 
9,810  ₪ 

 

 

 

   הנכסהערכת תשואה על  

 מחיר רכישה   

 

 שכ"ד חודשי 

 מחיר נמוך

980,000   ₪   

 מחיר ריאלי 

1,090,000     ₪ 

 מחיר גבוה

1,200,000     ₪ 

 שכ"ד נמוך 

3,600   ₪   
4.4% 4.0% 3.6%  ▼ 

 שכ"ד ריאלי

3,800    ₪ 
4.6% 4.2%  • 3.8% 

 שכ"ד גבוה 

4,000    ₪ 
4.9%  ▲ 4.4% 4.0% 

 

 .לשנה 3.1%, גבוהה מהממוצע בשוק לשנה 4.2%ב תשואה חודשית ממוצעת על הנכס מוערכת 

 חודשי שכירות בשנה. 12מחושב על 

 לא כולל הוצאות תחזוקה ובלאי. 

 

 

 

 



 

 הוצאות ומס רכישה 

 סכום לפי דירה יחידה סכום לפי דירה שניה סוג הוצאה )לפי שווי ריאלי( 

 בסכום זה  פטור ממס - * מס רכישה דירה יחידה

 - ₪ 54,500   מס רכישה דירה שנייה

 ₪ 8175 ₪ 8175 עלות שכ"ט עו"ד 

 ₪  8175 ₪  63,325 סה"כ הוצאות רכישה 

 

 ות הער

 הבעלות שחלק נוספת דירה בבעלותו אם  גם  הרוכש של היחידה  המגורים דירת  הנה  הנרכשת הדירה- הגדרת דירה יחידה *

 , (50%) מחצית על עולה אינו בה וחלקו בירושה שקיבל נוספת בדירה שמחזיק או , ( 33%) שליש על עולה אינו

 בציבור ידוע/זוגו  בן הרוכש את יראו יחידה מגורים דירת לגבי. )1/1/1997 לפני מוגנת בשכירות מושכרת  הנוספת שהדירה או

 (.אחד כרוכש 18 גיל עד וילדים

 . יחידה דירה כבעל יראוהו,  חודשים 18 תוך שתימכר  הנרכשת לדירה נוספת אחת דירה הרוכש בבעלות אם

 אפשרויות משכנתא  

סכום  שווי הנכס סוג 
 משכנתא 

 החזר חודשי 

 שנה  25

 החזר חודשי 

 שנה  20

 החזר חודשי 

 שנה  15

סכום הון 
 עצמי

 ₪  545,000 ₪  3,659 ₪  2,995 ₪  2,641 ₪  545,000 ₪  1,090,000 משכנתא         50%

ריבית שתשולם 
 לבנק לכל התקופה 

  247,450  ₪ 173,883  ₪ 113,748  ₪  

       

 ₪  436,000 ₪  4,392  ₪  3,594 ₪  3,135 ₪  654,000 ₪  1,090,000 משכנתא         60%

ריבית שתשולם 
 לבנק לכל התקופה 

  296,940  ₪ 208,660  ₪ 139,438  ₪  

       

 ₪  327,000 ₪  5,123 ₪  4,193 ₪  3,698 ₪  763,000 ₪  1,090,000 משכנתא         70%

ריבית שתשולם 
 לבנק לכל התקופה 

  
346,430  ₪ 243,437  ₪ 159,247  ₪  

 הערה

 ההון העצמי הוא כסף שצריך הרוכש לשלם למוכר ממקורות כספיים שלו. 

 הריביות מחושבות ע"פ ריביות ממוצעות בשוק

   3.2%-שנה  25ריבית ל  •

 2.9% -שנה 20ריבית ל  •

 2.6% -שנה 15ריבית ל  •

 ס הנבדק. נכ₪ בחודש ל 3698שנה בהחזר חודשי של  25ל  70%זוג ממוצע בישראל ייקח משכנתא של 



 

 38תמ"א 

 

 בשכונה 38טבלה מציגה את סטטוס המצב נכון להיום בתמ"א ה

 

 סטטוס פרויקט 
 

 כמות פרויקטים
 

 )חודשים( זמן  בתהליךזמן ממוצע 

  התחילו בקשה להיתר
8 

 11 מהגשה לקבלת היתר 

עברו את ועדת התכנון  
 המקומית

 
5 

מהחלטת ועדה ועד  
 תחילת בנייה

18 

  קיבלו היתר בנייה
9 

זמן בנייה ממוצע   
 לפרויקט

37 

 3 √ הסתיימו ומאוכלסים 
 

 מסירה
2 

סה"כ פרויקטים בשלבים 
 שונים

 חוד' 68 לפרויקט סה"כ זמן   25 

 שנים( 5.7)

 

 הערות  

 

 בשנה הנוכחית. הדירה בסביבת  חדשה בניה מצאנו לא 

 .הקיימים המבנים  2 את יחליפו קומות 8-30 בני בניינים 2: בסביבה מתוכננים בינוי פינוי של פרוייקטים 2

מוגבלים   במבנים אלה עשרות מבנים בשכונה הוגדרו על ידי העירייה כמיועדים לשימור, השינויים וההרחבות שמותר לעשות 

 .מאוד

מגדיר את השכונה כחלק מ"תחום העיר  38מסמך מדיניות עירוני שמסדיר את נושא תוספת זכויות הבנייה במסגרת תמ"א 

 .על תוספת הקומות המותרת ההיסטורית", כך שקיימת מגבלה כללית מחמירה

 

 שעלו בבדיקה חשובותנקודות 

 מטר בקו אוירי  110תחבורה ציבורית נגישה מאוד בסביבת הנכס כולל תחנת רכבת קלה במרחק  .1

 מטר(  20אין תוכניות החלות על הנכס וסביבתו הקרובה )רדיוס של  .2

 השכונה הומה מסעדות ובתי קפה והנכס סמוך לשוק מחנה יהודה. .3

 למשפחות יותר שמתאימות חדרים 5- ו 4 דירות ומעט חד' ומטה  3 קטנות דירות בעיקר יש שכונהב .4

 השכונה פחות מתאימה למשפחות שמגדלות ילדים .5

 תחזוקה  מבעיות סובליםישנים ו מהבניינים רבים .6

 

 



 

 )חינוך, פארקים, תחבורה( -    השכונהעל   נתונים 

 מידע שנבדק  סטטוס  סוג מידע 

 •  בתי ספר
 עליונה(  5יסודי,  5)   10

 •  גני ילדים ומעונות 
  פיקוח חרדיהרוב ב     6

 •  מוסדות חינוך בלתי פורמלים 
 )מרכזי למידה, מתנ"סים, מועדונים(      4

 •  מרחק הליכה ממוצע לב"ס 
 מרחק הליכה מטר 144

 •  גינות ופארקים 
 מהנחשבים בעיר במרחק הליכהמטר מרחק מריאה ירוקה, גן סאקר  260

 •  מוסדות דת
 חברת קדישא 1מקווה,  1בתי כנסת,  10

 •  קווי אוטובוס שמגיעים לשכונה 
 קווים  38

 •  תחנות אוטובוס
 תחנות 8

 מטר מרחק הליכה 71 •  מרחק ממוצע מתחנת אוטובוס

 דק' הליכה  3מטר ב  230יהודה, מרחק של תחנת מחנה    1 •  תחנת רכבת קלה 

 סניפים. מזרחי טפחות ודיסקונט  2 •  במרחק הליכה בנקים

 השכונה מידע איכותי על 

 מצב מצוין( 100)  0-100ציון איכות מ  סטטוס  סוג מידע 

 ( , פריצות וגניבות)הרגשת ביטחון שילדים יסתובבו בשכונה לבד   30 •  ביטחון אישי

 , מתקשרים לא מעט למשטרה להתלונן על רעשתלוי בשעה רועשתושלווה    50 •  רועש או שקט

 ברמה נמוכה  מתוחזקים, הכבישים והמדרכות הציבוריים השטחים   30 •  נקיון ותחזוקה

 יש קושי במציאת חנייה בשכונה בשעות הערב   20 •  מציאת חנייה בערב

יעילות תחבורה 
 ציבורית 

 ציבורית שפע של תחבורה    87 • 

 , נגיש מאוד.לא צריך לצאת מהשכונה לקניות וסידורים  91 •  קניות וסידורים

 שפע של מקומות בילוי, מסעדות ובתי קפה   94 •  בילוי ופנאי 

 רוב של תושבים דתיים ומסורתיים •  צביון דתי

 

  



 

 

 בסביבת הבניין  אחרונות עסקאות 

 רדיוס(מטר  100נכסים שנמכרו בשנה האחרונה )

תאריך סגירת 

 חדרים רחוב קומה סוג הנכס עסקה

שטח  

 מחיר למ"ר מחיר מוצע הנכס

 ₪  29,593 ₪  1,746,000 מ"ר  59 3 6האשכול  3 דירה בבניין 24/12/20

 ₪  27,960 ₪  1,650,000 מ"ר  59 3 6האשכול  2 דירה בבניין 19/10/20

 ₪  29,649 ₪  1,690,000 מ"ר  57 3 בית יעקב 3 דירה בבניין 26/01/21

 

 ש"ח 28,790בשכונה מחיר מכירה ממוצע למ"ר בשנה האחרונה 

 

 

 למכירה בסביבת הנכס  מוצעיםנכסים  

 

 מטר רדיוס(  100דירות מוצעות למכירה בימים אלו בקרבת הנכס )עד 

 

 מחיר מבוקש שטח הנכס  חדרים רחוב קומה סוג הנכס

מחיר מבוקש 

 למ"ר

מגמת מחיר 

 של נכס זה 

 ירידה  ₪ 38,727 ₪  1,030,000 מ"ר 22 1 האשכול 3 דירה בבניין 

 עלייה ₪ 46,818 ₪  2,130,000 מ"ר 55 3 5האשכול  1 דירה בבניין 

 - ₪  42,690 ₪  1,780,000 מ"ר 62 3 האשכול 3 דירה בבניין 

  ₪  28,700 ₪  1,780,000 מ"ר 52 3 האשכול 1 דירה בבניין 

 - ₪ 37,500 ₪  2,700,000 מ"ר 72 3 בית יעקב  2 דירה בבניין 

 - ₪ 34,160 ₪  2,050,000 מ"ר 60 4 בית יעקב  2 דירה בבניין 

 - ₪ 30,000 ₪  2,400,000 מ"ר 80 3 יוסף חיים 3 דופלקס 

 - ₪ 29,444 ₪  2,650,000 מ"ר 90 4 יוסף חיים 4 דירה

 - ₪ 37,000 ₪  1,850,000 מ"ר 50 2.5 1דוד אבישר  2.5 דירה

 - ₪ 37,317 ₪  1,530,000 מ"ר 41 3 1אבישר דוד  3 דירה

 

 ש"ח  37,700בשכונה  מחיר מבוקש ממוצע למ"ר שמוצע בימים אלו 

 שהעסקאות נסגרו בפועל  מעל המחיר 30%גבוה בכ המחיר המבוקש למ"ר 



 

 תמונת הנכס 

 

 

 מבט מלמעלה

 

 צומת הרחובות האשכול, השקמה והערמונים

 



 

 רשמי נסח טאבו 

 בבעלות חיה כהן. קומות 5בבניין בן  1דירת מגורים בקומה הנכס הוא 

 

 

 



 

 הבנייה  לאחרשרטוט הנכס  -תשריט הדירה  

. כחלק מהקומהמסומנת בריבוע כחול הדירה   1955שרטוט הדירה לאחר סיום הבנייה בשנת    

חדרים עם שני כיווני אוויר מזרח ודרום.   3דירת    

לכיוון דרום. לצומתצרה במרפסת חזית  ובנוסף רחוב ארבעת המיניםכולה לחזית מזרחית , ל הדירה פונה  

 ייתכן וברבות השנים הדירה עברה שיפוצים והמבנה הפנימי שלה שונה.

 

 



 

 מפת התמצאות אווירית  

 הנכס ממוקם בין שתי רחובות ראשיים מקבילים: רח' אגריפס ורח' יפו בצמוד לשוק מחנה יהודה.

 

 

 

 

 



 

 ייעוד הקרקע

 

 

 

 ות מגורים עליונקומות ייעוד הקרקע הינו מסחרי, קומת מסחר תחתונה ו

 

 
  



 

 בסביבת הנכס  מקוונותבנייה תוכניות 

 

 

  



 

 בסביבת הנכס  מקוונותבנייה  תוכניות פירוט 

 

 
 



 

 מדדי נדל"ן בשכונה  

 

 

 
 

 

 
  



 

 מדדי איכות הסביבה בשכונה 

 

 

 
 .מ' מהדירה. האנטנה שייכת לסלקום 80במרחק אנטנה אחת 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

 

   בשכונה חינוך 

 

 

 

 

 

 הערות 

 למשפחות אידאלית לא  השכונה •

 .חדרים שמתאימות יותר למשפחות 5-ו 4 דירות ומעט קטנות דירות בעיקר יש בסביבה •

 

 



 

 גינות ופארקים בשכונה 

 

 .  קצרה הליכה במרחק נמצא , בעיר מהנחשבים, סאקר גן

 .הליכה  במרחק נמצא העיר מרכז

 דמוגרפיה בשכונה 

 

 מוסדות ציבור, קהילה ודת 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 ונגישות  תחבורה

 
 

 

 

 

 

 

 

 הערות תחבורה

 

 .אביב לתל המהירה הרכבת  יוצאת שממנה, נבון יצחק  רכבת לתחנת מהשכונה בקלות להגיע אפשר •

 .היום משעות ניכר חלק לאורך ורועש פקוק, עמוס אגריפס רחוב •

 . באזור ומבקרים תושבים סובלים ממנה   החניה מצוקת עבור פתרונות למציאת פועלת העירייה •

  -  הקלה הרכבת של הכחול הקו  הקמת במסגרת למדרחוב יהפוך, יפו דרך ועד הלל  מרחוב', ורג'ג קינג מרחוב קטע •
 . העבודות לתחילת תאריך אין עדיין



 

 באזור החלות ותוכניותמידע על תיק הבניין  

 
 

 

 

  



 

 החלות באזור )המשך(  ותוכניותמידע על תיק הבניין  

 

 
 

 


