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 חוות דעת של מומחה
 

 יוסי אגסי   שם המומחה: 

 6713225, תל אביב. 51992ת"ד  ,10קרליבך רחוב  מקום עבודתו: ן מע

 

-להשלום בתבית המשפט שופטת  – קרין וישינסקי השופטת דכבוע"י  ימוניתאני החתום מטה 

מגורים, הממוקמת   ערך של דירתגובה ירידת ערכת לעניין התי המקצועית לחוות את דע ,ביבא

 רמת השרון. בנוה גן,  ,5הגנים ברחוב 

דוע לי, שלעניין  ות בבית המשפט ואני מצהיר בזאת כי י הנני עורך את חוות דעתי זו במקום עד

תומה על ידי,  א חשהי, כי זועתד חוות ןדיט, הוראות החוק הפלילי בדבר עדות שקר בבית המשפ

 פט.כדין עדות, שנתתי בבית המש

 

 :וניי סנילתי וכפרטי הש להאו

 

 :השכלה

  הטיהאוניברסון נדל"ן, מחות במימעסקים, התהל במנ (MBAתואר שני ) 2018-2019

 . םירושלי העברית

 .אביב-ת תלטייברסקרקעין באונג לשמאות וניהול מוגר החוב            1992-1990

 יב. בא-לת תטיסרניבואב ה כלכלב וןשאר ראתו רגבו 1981-1984

 

 : ועיצקניסיון מ

  ותמאכלכלה ושהעוסק ב דרשנהל של מבעלים ומאני  2005 תנש לתחיתמ לבכל עד 2005

ערכת וה ןקרקעימ יסכל נהכלכליים ש םיטתחום בחינת ההיבב קרעיקעין במקר

 ים. נכס וישו

 י. גסא תץ ארפמשרד בד בועו מךוסמאי מש 1996-2004

 – 460פר סמ ןיעקרקמי האמקס ש ום בפנריש דתועת –ין עקמקר יאשממכה כהס -15/03/1996

 .לאת ישרינמד המשפטים, ם, משרדהשמאי תצמוע עםמט

 ץ. רפ חות במשרד יצחקמהתו ותם התמחטרו 1991-1996

 ד.הומית ימקוהרשות ה רבזג 1990-1994

 כלכלן.כ  םונישם פקידיבת הדעבו 1990-1985
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 : הערה

שהוצגו ע"י   ,מסמכים הרלוונטייםון בהביקור בדירה, עי :כולל  ת הדעתחוו נתלצורך הכ

הרלוונטיים   םההיבטינוכחות בעת הדיון במשרדי עם שמאי הצדדים, בחינת כול  הצדדים,

מהנדס   –לצוות משרדי את אינג' יעקב שפט  צירפתי   לטענות הצדדים וכתיבת חוות הדעת,

   אזרחי.

 : ת דעתיחוווזו 

 הדעת  ותנשוא חו .1

 

, הנמצאת  6414, בגוש 107הממוקמת בבניין, הבנוי על חלקה , וריםמגת זו הנה דיר נשוא חוות דעת

 )להלן "הדירה"(.  , נוה גן, רמת השרון5 הגניםברחוב 

 

 מטרת חוות הדעת  .2

ות  רפסמ , בשתיכתוצאה מליקויי תכנון וביצוע ,גובה ירידת הערך של הדירהיך את ערלה

  דירה ובהתבסס על חוות דעתי הזכויות בענו ע"י בעלירוי גבוה, שנטבק מקורותפתוחות, 

 .רפאל גילמהנדס  ,ן בתיקים הנדוניםשהוצגה בפני כבוד בית המשפט הד ,מומחה

 

 .י התובעים("סיום הליך קבלת הדירה עיום )  2014בינואר  6  :התאריך הקובע להערכה .3

 

אזרחי ומר  מהנדס  –, אנג' יעקב שפט הטך, ע"י החתום מ ערנ רהבדי הביקור: תאריך הביקור .4

 .2021 באפריל 21בתאריך   ושמאי מקרקעין,כלכלן  –עדי אגסי 

   

 ירה פרטי הד .5

 

 .6414:  גוש

 .107:  חלקה

ח כולל  מרפסות פתוחות בשטמ"ר ברוטו בתוספת   274 -:שטח הדירה הנו כ שטח בנוי

ומקורות   תתוחוות פמרפס 2מתוכן  ות חוץ()נטו לא כולל קיר מ"ר 120 -של כ

נטו )לא כולל   מ"ר 92 -בשטח כ )מערבית( תאח .מטר 6 -כבקירוי בגובה 

 מ"ר נטו )לא כולל קירות חוץ(.  5 -אחת מזרחית בשטח כו קירות חוץ(

את  ולא כולל , קירות חוץ ומחיצות פנים יםכולל ממ"ד השטח ברוטו 

זאת   .ות וברכוש המשותףבחדר מדרגחלק יחסי דירה, ל , שהוצמדוהצמדות

  , ומדידהייה הבנ תרהמצורף להי תשריט ההגשהעל סמך מדידה, שנערכה ע"ג 

 השטח נטו כולל שטח רצפות בלבד ללא קירות חוץ.  שנערכה במקום.

 

 ., נוה גן, רמת השרון5 הגנים: רחוב  קוםימ
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 פרטי רישום ומצב משפטי .6

  ףמקי ןולעי ףי חלת והאשר אינה מהו ,הק על החלטי החל ת של המצב המשפתמציתיסקירה  

 טיים. פשמכים המבמס

 

 רישום מקרקעין נסח 

, רשומה 6414, בגוש 071 קהחל, ויותנקס הזכמפום מקרקעין, העתק לנסח ריש בהתאם

 כדלקמן:

 :בעלות

 ויות הרלוונטיות לנשוא חוות הדעת:ובין היתר הבעל ת בעלויות שונותעל החלקה רשומו

 .24/100003 -ע"מחברה לבניה בראובן סרוגו 

 .500953/2 -לבניה בע"מראובן סרוגו חברה 

 .625/54 -לבניה בע"מראובן סרוגו חברה 

 : ותמשכנתא

, על הבעלות של  ₪מיליון   .02בנק הפועלים בע"מ, ע"ס ראשונה, לטובת  המדרגנתא רשומה משכ

 בן חור יוסף. 

 :הערות

 היתר:  הערות רבות ובין

, על הבעלות של מ"ים בענובק מגור, לטובת 19/8/2013 מתאריך, 612הערת אזהרה סעיף  •

 .11, קומה 34-33ידות חעל י ,ראובן סרוגו חברה לבנין בע"מ
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 וני תכנ   מצב    . 7

 

המצב התכנוני, פירוט תכניות בניין העיר החלות על החלקה ויעודה אינם    : הערה 

   טיים לחוות הדעת. רלוונ 

  ונטיות,, התכניות הרלורמת השרוןריית אינטרנט של עיהתקבל מהאתר הש ,ע"פ המידע 7.1

 הינן:  ,6414, בגוש 107חלקה החלות על  ת,והעיקרי

 

                 

 
 ן ייבנק תי .27

הגשה  תשריט ם, קיירמת השרוןבתיק הבניין הסרוק, באתר האינטרנט של עיריית 

   לוונטי לחוות הדעת:ר להיתרי בנייה ףהמצור

 47הכולל מבנה מגורים "מותר לבנות , 23/11/10 מתאריך, 42008008 בנייה מס'היתר  •

 יח"ד ...."

דירות  2וד איח כולללא  גשהריט ההאת תש על תואמתויימת בפהבנייה הקקונטור 

 . ליח"ד אחת
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 11קומה  –מתוך תשריט ההגשה המצורף להיתר הבנייה 
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 תשריט מדידת שטחים בדירה נשוא חוות הדעת 
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 תיאור הסביבה והדירה  .8

 

 תיאור הסביבה  8.1

 

 

 

 , נוה גן, רמת השרון 5הגנים 

 

ר של עיק המאוכלס לרצףחוץ ת מגן, הנמצא בשכונת נוהת ממוקחוות הדעת מ  הדירה נשוא

כאזור מגורים ברובו עם בניינים בנויים בבנייה רוויה. רחוב  האזור מאופיין  .העיר רמת השרון

חניה לדיירי   חבת ור  ק"(א)"קיל דה ס רכב לסיבובכשטח , לוונטיהגנים ללא מוצא בקטע הר

  ם. תנועתצדדיה  2-מדרכות ב , עםספלט, סלול איסטר-דו ,קבוצת בניינים בנויים סביב הרחבה

הבניין בו    .ממהשקטה ברוב שעות הי ,בקטע הרלוונטי של הרחוב ,כלי הרכב והלכי הרגל

של השכונה וגובל   שטח המאוכלס, נכון להיוםבקצה הממוקמת הדירה נשוא חוות הדעת נמצא 

   ים בעתיד(.ויבנם ומפותחי ת, להיופון ומערב בשטחים לא מפותחים )שמיועדים, סביר להניחמצ

 

 מלאים. ת באזור יות העירוניווהתשת וחיתהפ
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 תיאור הבניין והדירה  8.2

 

 הבניין

 

או מרפסות   שטוח ן, גג בטוןהדעת, בנוי שלד בטון מזוי-א חוותין בו ממוקמת הדירה נשוניהב

קומת כניסה   ומה טכנית אחת מעלוק קומות 18סורה. בבניין חיפוי אבן ניוקירות חוץ ב שמש

יח"ד.   47 )ע"פ התכנית המקורית ולפני איחוד או פיצול יחידות( בבניין יש. חתתף אמת מרוקו

 . לדיירי הבניין חניה וישעים  מעליות נוס ישבבניין 

 

תואמים  ת  קה השוטפ טובים. המצב הפיזי והתחזו בבניין    רמת הבנייה והגמר 

.   את   ן  גיל הבניי

 

 תיאור הדירה 

 

הכוללת את   ,ליחידה אחת גדולה דות דיוריחי 2של  ודיחא ההמהוו  הדעת, הדירה נשוא חוות

לאחר שינויים בחלוקה  ו מת בקונטור החיצוני את תשריט ההגשהתוא ,שלושת ריבעי הקומהכ

  ממוקמת היתר הבנייה(, עדכוןושינויי החלוקה הפנימית בוצעו ללא  חידותיה 2הפנימית )איחוד 

 .  11עורף קומת חזית/ב

 

 התאם לצרכי המשפחה המתגוררת בדירה.נימית בחלוקה פחולקת במרה הדי

 

 גבוהה.עבודות הגמר ברמה 

 

 התביעה לירידת ערך תיאור המרפסות נשוא  .38

 

 : המרפסת המערבית

בשטח כולל   ר המגורים,גישה אליה ביציאה מחדשה ,דר המגוריםמרפסת מערבית צמודה לח

פת מרצטר מ  6 -כ הובבגה בתקרמקורה תוחה ו, פות חוץ(נטו )לא כולל קירמ"ר  92 -של כ

 המרפסת.

 . עץ קונסטרוקצייתמונח על   (איפאה)בדק עץ   ,ברובה ,המרפסת מחופה

 

 : הדרומיתהמרפסת 

כולל של   טחבש ר המגורים, יה ביציאה מחדשה אלשהגי ,צמודה לחדר המגורים דרומיתמרפסת 

 רפסת. טר מרצפת הממ 6 -כ גובהבמ"ר ברוטו, פתוחה ומקורה בתקרה  5 -כ

 . עץ קונסטרוקצייתמונח על   (איפאה)בדק עץ   ,ברובה ,חופהסת מהמרפ
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  תוהמרפסגות של תמונות מייצ .48
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 ההליך המקדים לכתיבת חוות הדעת תיאור  .9

 

הצדדים כולל חוות דעת שמאי  הרלוונטיים  המסמכים כול מבאי כוח הצדדים ובלקתה 9.1

מומחה  הדעת שלחוות  כולל)פט( בית המשוד ה ע"י כבמחה שמונל גיל )המומהנדס רפאוה

ה כאילו לא הוצגה יעיינתי בה והתייחסתי אלשלא  –אביחי המהנדס  –עים טעם התובמ

 בפני(.

ט להפריד את הביקור בדירה  מטה לבאי כוח הצדדים הוחלבהחלטה מתואמת בין החתום  9.2

 חתום מטה. ה לפגישה בין שמאי הצדדים עם

  21יך בתאריים  התק בדירה נשוא חוות םדדיני הציגי שנצ ע"י והמוסכםהמתואם  יקורהב

וצוות   מר ברוך סרוגוהנתבעים  נציג ,ניר נובק מרהתובעים  גבנוכחות נצי  2021באפריל 

 והחתום מטה.  ישפט, מר עדי אגסי שמאי ממשרדב אינג' יעקשכלל את  ,משרדי

אי  שמ בנוכחות 2021באפריל  29ריך דים התקיים במשרדי בתאהדיון בשומות שמאי הצד  

ושמאי מקרקעין, כלכלן  –יהב רשף  קרקעין, מר ושמאי מ כלכלן -  עופר נוימר : ובעיםהת

בדימוס( וצוות כת השמאים )שמאי מקרקעין ויו"ר לש -שמאי הנתבעים מר אוהד דנוס  

  י מקרקעין והחתום מטה.מאושכלכלן  –עדי אגסי מר : אנג' יעקב שפט, את משרדי שכלל

  .וסקרים רלוונטיים ןפסקי די , הזכירות כול טיעוניהםדים אי הצדו שמא שרדי שטחבדיון במ 9.3

 כרו בדיון. פסקי הדין והסקרים שהוזימים להצגת  7פרוטוקול וניתנו לשמאי הצדדים  נרשם

שרצו   ,פסקי הדין והסקריםאת  ,א"לכקבצים מצרופים להודעות דו  ,שלחושמאי הצדדים   9.4

 כים.למסמ םהתגובותיהצדדים הגיבו את  מאיוש להשלים

 כ"כ אישרו את קבלת הפרוטוקול שנרשם ללא הערות ו/או בקשות לשינויים. 

  פסקי הדין והסקריםוצגו בפני כבוד בית המשפט בתוספת בכול המסמכים, שהלאחר עיון  9.5

 השטיוטה ממנה הועבר ,כתבתי את חוות דעת ,שהוצגו בפני  ,ותגובות שמאי הצד השני

  שלה.סופי והחתום  לאינג' יעקב שפט לפני הוצאת הנוסח ה
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 טיעוני שמאי הצדדיםעיקרי  .10

 

 ף נוי ויהב רשעופר  – שמאי התובעים 10.1

  – רפאל גיל  -שמונה ע"י כבוד בית המשפט  ,המומחה סתמך על חוות הדעתבה  10.1.1

נשוא  ות סהמרפ 2שלא מאפשר חיפוי  ,תיכנוני ליקוינטען כי קיים  ,מהנדס

תשתית   , שכבות איטום ובידוד,1.5%של  יתוך ביצוע שיפוע מינימל ,התביעה

את דק העץ  המהווים  ,העץ )איפאה( י"רגל"סיונחו  ה , שעליעץ תקונסטרוקציי

בהתאם להתחייבות החוזית  ,והכול תוך שמירת המגבלה, שלטענת שמאי התובעים

   מגורים.יפוי חדר החגבוהים ממפלס   , שמפלס פני הדק לא יהיהשל היזם

משווי המרפסות נשוא התביעה   20%בגובה של ובעים ירידת הערך לטענת שמאי הת  10.1.2

 שה רכיבים שונים:נובעת משלו

  10%עים היקף של שמאי התובלרכיב זה יחסו  .חוסר היכולת לרצף  10.1.2.1

הנדרש  1.5%מקום ב 1.0%וביצוע שיפוע של  משווי המרפסות

 ולא מקורות. תבמרפסות פתוחו

. לרכיב  שנים את בסיס הדק 5-6ההפרעה הנובעת מהצורך לחדש כל   10.1.2.2

 משווי המרפסות.  12.5%זה ייחסו שמאי התובעים  

לצורך  שנים במשך חודש  5-6 -לעבוד כול כההפרעה הנובעת מהצורך     10.1.2.3

  . 10% ק()בסיס הד ציהרוקהקונסטחידוש והחלפת 

שווי מ 32.5% -יכום שלוש רכיבי ירידת הערך מגיע לס  לטענת שמאי התובעים

   .בשל האפשרות להשפעות המקזזות 20%המרפסות וחוות הדעת הובאו )רק( 

ת חוונקבע להם ע"י מזמיני  חוות דעתםב הקובע כי המועד סרו,מ שמאי התובעים  10.1.3

 .הדעת

 

 אוהד דנוס – הנתבעיםשמאי  .210

נדס רפאל גיל חרג מסמכותו בקביעה מהט, הבית המשפד  המומחה שמונה ע"י כבו  10.2.1

פני רצפת חדר המגורים )ע"פ התקן   יות בגובהכי פני הדק במרפסות צריך לה

 .("מס 20 -בם גבוהייכולים להיות 

ת המרפסת בריצוף  ין מניעה לחפות אואופנה חולפת. א חיפוי דק הינו גחמה  10.2.2

 ת הגובה הקיים. במגבל

 ת שמאי התובעים. מצד אחד הם מחשבים מקדם שוויורה פנימית בטענתיקיימת ס  10.2.3

שבמרפסות פתוחות נדרש, ע"פ  ,ד שני טועניםצלמרפסות כמרפסות מקורות ומ

 . 1.5%וע של פהתקן שי

 יקוי ולכן רכיב כתוצאה מניקוז ל וזקיינשלא  ,תשתיות דק מאלומיניום קיימות  10.2.4

 5-6משך חודש כול  ב מהצורך לעבודה תבענוה ,דוהמטר החלפת תשתיות העץ עלות 

 .בטליםשנים 
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  הכרעה .11

עץ ק שאכן ניתן להקים ד ,עולה ץ מנוסים קבלני הקמת דק מע 2מבדיקה שערכתי עם  11.1

 (. אלומיניום )או מתכת אלחלד אחרת תקונסטרוקציי ולהניחו על 

המומחה  –ל גיל פא, קיימתי שיחת טלפון קצרה עם המהנדס ר2021מאי  23בתאריך  11.2

ק עץ אכן אין מניעה להקים ד ,גיל אישר לי כי . המהנדס רפאלה כבוד בית המשפטנשמי

רפאל גיל גם במקרה של הנחת הדק  דס  מונח על קונסטרוקציית אלומיניום. לדברי המהנ

ואי היכולת להוסיף   1%שיפוע מוגבל   המגבלות של ויישאראלומיניום  קונסטרוקצייתעל 

רפאל גיל האפשרות  לדברי המהנדס לומיניום.אה תלקונסטרוקצייתחת מ חיפוי ריצוף

 של הנחת דק עץ על קונסטרוקציית אלומיניום לא הוזכרה בחוות דעתו. 

על שניתן להקים את דק העץ  , דנוסמר אוהד  ,את טענת שמאי התובעיםבל אני מק 11.3

 לומיניום.קונסטרוקציית א

שנים את הקונסטרוקציה   5בעים מהצורך לחדש כול נורכיבי ירידת הערך הבמקרה כזה  11.4

( 10%)  הקונסטרוקציה להחלפתוההפרעה הנובעת מצורך לעבוד במשך חודש ( 12.5%)

 .יותר קיימים ים ואינםלבט

במרפסת  שהנדר ,1.5%ום במק 1%רכיב ירידת הערך כתוצאה מהמגבלה של שיפוע של  11.5

 בהתאם) ניום ת לקונסטרוקציית האלומיתחריצוף מף ישלא ניתן להוס ,המגבלהו פתוחה

מתוך  10%) המהנדס רפאל גיל(לחוות הדעת של המומחה שמונה ע"י כבוד בית המשפט 

    רלוונטיים לאומדן ירידת הערך. ונשאר (,יםבחוות דעת שמאי התובע 32.5%

ת הערך לרכיבים אלה ע"פ חוות הדעת של שמאי התובעים הינו ק היחסי של ירידהחל

ם ירידת  עיתוב, דהיינו לטענת שמאי ה20%מתוך ירידת ערך של  30.77%דהיינו , 10/32.5

 משווי המרפסת.  6.15% -שנותר רלוונטי הינו בגובה של כ ,הערך לרכיב
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 בחוות הדעתונות שיקולים ועקר .12

 

 והשיקולים הבאים: ין היתר, את הגורמים זו הבאתי בחשבון, בבחוות דעת  

 .רמת השרוןי של העיר לבמרקם הכל  , וה גןונשכונת , מוומיקו  בון אופי האזורחשבהובא  12.1

 מיקום הבניין באזור.  12.2

 חזוקה השוטפת שלו. מת התניין, מצבו הפיסי ורברמת הבנייה והגמר בבניין, גיל ה  12.3

 . 11ה בעורף קומדירה הדירה בבניין. מיקום  412.

 י שלה.  אלנקציונן הפוהדירה והתכנו גודל 12.5

 הפיסי ורמת התחזוקה השוטפת.  רמת הבנייה והגמר בדירה. מצבה 12.6

ת פתוחות דה שהינן מרפסובבחשבון שטח המרפסות נשוא חוות הדעת והעו והובא 12.7

 מטר. 6  -מקורות בקירוי בגובה כ

 6ים, דהיינו יום סיום הליך קבלת הדירה ע"י התובע הינו לירידת הערך המועד הקובע 12.8

יש  קת גובה הפיצוי בגין ירידת הערך,פסימהמועד הקובע ועד תאריך . 2014ואר ינב

   להוסיף הפרשי הצמדה בהתאם להחלטת כבוד בית המשפט.

ה ע"י כבוד בית המשפט המהנדס רפאל גיל ל המומחה שמונחוות הדעת שחשבון ב והובא 12.9

 . משרדיביים תקשה ,עתם ובדיוןשהועלו בחוות ד ,ים כפיהצדד 2 וטענות שמאי

תוך התאמות  , מהמועד הקובע לחוות הדעת,באזור תושל דירות דומות ורלבנטי מחירים  12.10

 . מתחייבות ממיקום, גודל מצב פיסי ועודה

 המקובלקדם בקביעת מקדם שטח המרפסות נשוא התביעה הובא בחשבון כי המ 12.11

הינן נשוא התביעה  פסות ומאחר והמר 0.25-0.3 בגבולות הינו למרפסת שמש פתוחה

שהמקדם המתאים הינו  ,דעהמטר הגעתי לכלל  6 -פתוחות ומקורות בקירוי גבוה של כ

0.4. 

 ם כדלקמן: מימקדהות הפתוחות לפי טח המרפסהובאה בחשבון שוליות לש   12.12

עד  51. לשטח שבין 0.9מ"ר מקדם   50 -31שבין  שטח. ל1.0דם מ"ר ראשונים מק 30 -ל

   .0.8מ"ר מקדם  110

( והחברה הנתבעת הערך ישולם במלואו לאדם פרטי )שאינו חברה תם הנקוב לירידהסכו 12.13

 ,שהתובעים הינם חברה ,מע"מ. במקרה ףיתוס ולסכום הפיצוי עצמיתתוציא חשבונית 

יא החברה התובעת חשבונית מס על סכום שקיזזה את המע"מ בעת רכישת הדירה תוצ

 . ירידת הערך

 

ן  לבד. אין היא מהווה תחליף לייעוץ משפטי ואירתה בולמטעבור מזמינה חוות דעת זו הוכנה 

ן  ו המזמיאינש  ,רה אחרת. השימוש בחוות דעת נאסר על כל צד שלישימטלהסתמך עליה לכל 

 חראי להסתמכות כלשהיא כאמור.ועורך חוות הדעת לא יהא א
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ינטרנט  סמים באתר הא)נתונים מפור הקרובהשל דירות דומות בסביבה נתוני השוואה לשווי 

 :פרסום של שלטונות מס שבח(המהווה   –מידע נדל"ן" "

 

שטח בנוי   כתובת הדירה 

 ברוטו במ"ר

 ר מכירה מחי תאריך עסקה 

 ח()אש"

מה תאה

 מהלקו

שווי למ"ר 

 (₪) ברוטו

 ₪ 25,795 +1.6% אש"ח 3,250 6/1/15 128 22הגנים 

 ₪ 25,840 +3.2% אש"ח 3,155 4/1/15 126 9ם הגני

 ₪ 25,195 - אש"ח 3,20 11/12/14 127 22הגנים 

 ₪ 25,985 +6.4% אש"ח 3,175 16/9/14 130 19הגנים 

 ₪ 23,200 +5.6% אש"ח 3,010 5/1/14 137 5הגנים 

 ₪ 25,400 +1.6% אש"ח 3,100 15/1/13 124 22גנים ה

 ₪ 24,880 -1.6% חאש" 3,160 4/7/13 125 9הגנים 

 ₪ 25,185   11, בקומה יבה הקרובהים, בסבחדר 5בדירות ר ברוטו ממוצע של שווי מ"

 

מ"ר   125 -בשטח כ 11חדרים, בקומה  5לדירת הערה: שווי למ"ר ברוטו, הנו השווי המתאים 

שינוי  בהתאם לי מחיר לשינו לאחר הפעלת התאמות מ"ר 10 -בשטח כ פתוחהמרפסת תוספת ב

 אה. ני ההשוונתו עליה בקומה אחת,לכול  0.8%הקומה לפי מקדם של 

 

 : גובה ירידת הערךחישוב 

 : בסיסנתוני 

 . ₪ למ"ר בנוי 25,185   -11קומה חדרים בסביבה הקרובה ב 5שווי למ"ר ברוטו מתואם בנוי בדירות 

 : )ברוטו( המרפסות נשוא חוות הדעתשטח 

 .מ"ר 5           - כ יתהמרפסת הדרומ

 מ"ר. 92           - כ המערביתהמרפסת 

 0.25-0.3        -ה רא מקוולפסת פתוחה מקדם שווי למר

 .0.4    -מטר  6 -בגובה כ וי מקדם שווי למרפסת פתוחה ומקורה בקיר

 .1.0   -מ"ר  30מטר עד שטח   6 -בה כלמרפסת פתוחה ומקורה בגו שוליות מקדם

 .0.9   - מ"ר 31-50בשטח מטר   6 -תוחה ומקורה בגובה כלמרפסת פ  שוליות מקדם

 .0.8  - מ"ר 51-110בשטח מטר   6 -ה בגובה כפתוחה ומקור למרפסת שוליות מקדם

 .0.05    -מקדם ירידת ערך בשל שיפוע מוגבל וחוסר יכולת לריצוף המרפסות 
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 : ת הערךדירי גובהחישוב 

 – עוגל()מ  שטח אקוויוולנטי של המרפסות נשוא חוות הדעת

0.8 X 42  + 0.9מ"ר X 20  + 1.0מ"ר X 35 "מ"ר אקוו 86.6 ר=מ' . 

 

 –דת הערך גובה ירי

  0.05 X 86.6 וו'מ"ר אק X  0.4  X 25,185 ₪ =43,620.42 למ"ר ₪.  

 

 ₪. 45,000   -)מעוגל(  גובה ירידת הערך בדירה נשוא חוות הדעת
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 הערכה .13

 

,  רמת עבודות הגמר בדירה כדירה חדשה למיקום הדירהוך התייחסות כל האמור לעיל, תאור ל

פים  המפורטים בסעי תביעה וכול הנתונים האחריםנשוא השטח המרפסות ר, מת הביקוש באזור

ירידת  גובה שסביר לאמוד את  ,החישוביםו  השיקולים , מנחים הנתונים,לעיל 11-13בעמ'  10-12

  1.0% -כ שיעור שלבהכולל את השיפוע   ,וניכתוצאה מהליקוי התכנ ,דירה נשוא חוות הדעתבהערך 

   יניום,מאלומ  הקונסטרוקציהמתחת לתשתית  ריצוףלהוסיף וחוסר היכולת  (1.5%)במקום 

 בסכום של:

 

 ₪  045,00       -  גובה ירידת הערך 

 
י ואין  יא מהווה תחליף לייעוץ משפטאין ה  בלבד.חוות דעת זו הוכנה עבור מזמינה ולמטרתה 

ין  שי שהוא אינו המזמכל מטרה אחרת. השימוש בחוות דעת נאסר על כל צד שלילהסתמך עליה ל

 אמור.שהיא כהא אחראי להסתמכות כללא י ת הדעתועורך חוו

י  ב הבנתי מיטניין פרטי בדירה הנדונה וכי חוות דעתי זו נערכה על פר בזה כי אין לי כל עהנני מצהי

יקה מקצועית( והכללים המקצועיים של לשכת  נות שמאי מקרקעין )אתוניסיוני המקצועי וע"פ תק 

 קעין בישראל.שמאי המקר

 

 

 

 

 

 

 

 

 


