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 מחהל מוש דעתת חוו
 

 גסי א סייו  מחה: מוה םש

 6713225 ., תל אביב51992, ת"ד 84החשמונאים  וברח מען מקום עבודתו: 

 

בית משפט לענייני   טתצקי רקובר, שופהשופטת אסתר ז'יטני כבודע"י  מוניתיאני החתום מטה 

  םוקממה, מגרש וכל הבנוי עליו יווש ערכתה יןית לעניהמקצוע לחוות את דעתי ,משפחה בתל אביב

 . רעננה ,אזור התעשייה ,23החרושת  ברחוב

ת דעתי זו במקום עדות בבית המשפט ואני מצהיר בזאת כי ידוע לי, שלעניין הוראות  חוו אתך עור הנני

ות,  מה על ידי, כדין עדשהיא חתוזו, כי דעתהחוק הפלילי בדבר עדות שקר בבית המשפט, דין חוות 

 . פטהמשית בבי תשנת

 

 :פרטי השכלתי וניסיוני להאו

 

 :השכלה

האוניברסיטה העברית ון נדל"ן, מחות במימעסקים, התהל במנ (MBAתואר שני ) 2018-2019

 .ירושלים

 .אביב-יטת תלבוגר החוג לשמאות וניהול מקרקעין באוניברס            1992-1990

 יב. אב-לת תניברסיטאוב ה כלכלון בשאר ראתובוגר  1981-1984

 

 : ועיצקן מיוניס

קעין מקר  ותמאכלכלה ושהעוסק ב דרשנהל של מבעלים ומאני  2005 לת שנתחימת לבכל עד 2005

 ים.נכס שוויל נכסי מקרקעין והערכת תחום בחינת ההיבטים הכלכליים שב קרעיב

 י. גסא תפרץ אמשרד עובד בוסמך ומאי מש 1996-2004

 – 460פר סמ ןיעקרקמי האמש  סקנום בפדת רישתעו –הסמכה כשמאי מקרקעין  -15/03/1996

 .לאת ישרינמד המשפטים, ם, משרדהשמאי תצמטעם מוע

 חות במשרד יצחק פרץ. מהתו ותם התמחטרו 1991-1996

 הוד.גזבר הרשות המקומית י 1990-1994

 כלכלן.ם כ ונים שפקידידה בתעבו 1990-1985



 אי מחבר לשכת ש
 שראלן ביקעימקר

 

 
4 

 

 :ת דעתיחוו וזאת
 

 חוות הדעת  ואנש .1

 

ב  רחוב, 8981ש , בגו 49 (ציתמח) חלקהב הממוקם ,בנוי עליווכל ה רשו מגננשוא חוות דעת זו ה

 "(. הנכס)להלן " רעננה, ור התעשייהאז ,23החרושת 

 

 ת הדעת חוו מטרת .2

 

ד ג'  ל חוב, שיעבוד ו/או זכויות לצמכ יפשחוו , פנויכריק הנכסשל העריך את השווי הנוכחי  ל 2.1

 כלשהן.

 

  בעסקת ורתניתן לצפות להם ממכידל"ן, שהנק שו לבטא את מחירי יםאמור הנכס שלי והשו 2.2

 ".ןצו רמ רוכן ממצומר קונה"

 

 . 2020 אוגוסט 20  :התאריך הקובע להערכה .3

 

  -צופן ריאוו התמחותבוגר  –סי י אג, עדהחתום מטה ע"י נערך, בנכסהביקור : תאריך הביקור .4

 .2020  יולי 26יך ארבת ,מתמחה

 

 הנכספרטי  .5

 

 .8198:  שוג

 .49:  )חלק( קהחל

 .מ"ר 1,776.00ום של החלקה בשלמות שטח הקרקע הרש : וםשטח רש

שוב החלק היחסי  )בהתאם לחי מ"ר 888.00לנכס הינו חלק החלקה המיוחס :  שטח המגרש

 .המפורט בנסח רישום הזכויות(

 ("יתי המבנה החז": )להלן מ"ר 362.5 -שטח ברוטו של כבי מבנה על המגרש בנו:  שטח בנוי

 "(.המבנה העורפי "מ"ר ברוטו )להלן:  132 -, בשטח כ, בנוי בבנייה קלהנוסף נהבמו

צמודה כולל את שטח החצר ההשטח ברוטו כולל קירות חוץ מחיצות פנים ולא  

 בביקור.השטחים הנ"ל על סמך מדידה שנערכה  מבנים.ל

 

 . ננהרע, אזור התעשייה ,23חרושת ה ב: רחו מיקום
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 פטישמ בצמם וישופרטי ר .6

 רקעין נסח רישום מק 6.1

נט  טרנישהופק באמצעות הא, הזכויות מפנקסרישום קרקעין, העתק בהתאם לנסח רישום מ

 :כדלקמןמה  שור ,8981 , בגוש49 חלקה ,2020/07/22בתאריך 

 . 1,776.00שטח במ"ר:  

 :תיובעלו

 .1/2   - 1רשות הפיתוח 

 ./41   - מילר יצחק

 .1/32   -צדק לוי לוי

 .1/32   -תראסק דצי לו

 .1/32   -צדק לוי לוי

 .1/32   -לוי צדק אסתר

 ./161   -צדק לוי לוי

 ./161   -לוי צדק אסתר

 1שכירות הסכם  6.2

לוי צדק  לבין  "(השוכר")להלן: בע"מ  יחי צמרתמרכז הפרקטים שטבין  שכירותתמצית הסכם 

 "(:המשכיר)להלן: "  ומילר יצחקולוי 

ח' , בר49, חלקה 8981בחזית, הידוע כגוש  1ר ספמ המבנשל   המשכיר הינו הבעלים •

 . רעננה ,32החרושת 

ום תקופת השכירות תהיה לשוכר  . בת7/03/2016חודשים החל מיום  12: תקופת השכירות •

 שנים. 7ת של פהאופציה להאריך את החוזה לתקופה נוס

 . ותריכהשי לשנות את מטרת ה רשאהשוכר לא יהי -מטרת השכירות: עיצוב בית וטקסטיל •

 לכל חודש שכירות.  ₪ 14,800דמי שכירות:  •

 ולת חוק הגנת הדייר. בחוזה מצוי סעיף לעניין אי תח •

 2שכירות הסכם  6.3

לבין לוי צדק    "(השוכר")להלן:  הלוי יחזקאלבין  ,26/06/2018מיום  שכירות תמצית הסכם

 "(:המשכיר)להלן: " צביקהומילר ולוי 

ח' , בר49, חלקה 8981כגוש  , הידועיתזחב 1של מבנה מספר  המשכיר הינו הבעלים •

 . , רעננה32החרושת 

 .טומ"ר נ 130המשכיר הינו בעל הזכויות במבנה בשטח  •

. לשוכר קיימת  28/06/2019עד ליום   29/06/2018החל מיום חודשים  12תקופת השכירות  •

 וארכה השכירות למשך שנהה 27/06/2019בתאריך  שנים נוספות. 4אופציית המשך לעוד 

 .26/06/2020 עד ליוםת פסונ

 עבודת זגגות.מטרת השכירות:  •

 לכל חודש שכירות.  ₪ 7,100דמי שכירות:  •

 
 נשוא חוות הדעת. חלק החלקה אשר איננו מהווה חלק מ  1
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 ולת חוק הגנת הדייר. בחוזה מצוי סעיף לעניין אי תח •

 

 מצב תכנוני .7

  ת ו לוונטי הר   ת ו התכני  ,רעננהסה דנהה מנהלשל אתר האינטרנט מ דף מידע תכנוני שהופק עפ"י 

 : ן נ י ה   ת ע הד -ת ו ו ח   וא על החלקה נש   ת ו חל ש 

 . 1998/03/29, שפורסמה למתן תוקף בתאריך /א330/1רע/עיר  בנייןת ניתכ    7.1

 . 2016/03/30, שפורסמה למתן תוקף בתאריך 3000רע/  מתאר כוללניתת ניתכ  7.2

 .2019/11/29, שפורסמה למתן תוקף בתאריך 9רע/המ/עיר  בנייןת ניתכ  7.3

 : ות הבנייה בהתאם לדף מידע תכנוניזכוי תמצית 7.4

 . משרדים ותעשייה ,מסחרלקה: הח דועי •

תתכליות:   • מלאכהמפעלים  בתי  וחנויות,עשייתיים,  מסחר  שטחי  מחסנים,  , בנקים  , 

לשמ לאירועים,  מקומות  קפה,  ובתי  מסעדות  קולנומשרדים,  בתי  לרבות  ובידור,  ע,  חות 

ג בזה.  וכיוצא  לפחות  מועדונים  יהיה  השימושים  כל  של  מינימלי  יו  60ודל  בנוסף   ר תמ"ר. 

 נייני ציבור. לב חטשה

אסורים  הג • יהיו  באזור  שימושים:  לנכסים  בלת  הפרעה  ו/או  מטרד  המהווים  שימושים 

 ביבה.ום דיני איכות הס , במיוחד לעניין קיביבהגובלים לס

 משטח המגרש. 40%תכסית הקרקע:  •

 קומות.  4או  3 -במשטח המגרש,   120%קרי: שטח בנייה עי •

 רש. גמה חטשמ 25%שטחי שירות על קרקעיים:  •

 משטח המגרש.   25%שטחי שירות תת"ק:  •

  בניה מעל האחוז הקבוע   10%במקרה בו יאוחדו חלקות יהיה זכאי בעל החלקות לתוספת   •

 לעיל )ללא שינוי בתכסית הקרקע(.

רע/ • כוללנית  מתאר  לתכנון  3000תוכנית  טווח  ומדיניות ארוכת  עקרונות  המתווה  תוכנית   :

העיר, הת  ופיתוח  לתשריט  החס  תינכובהתאם  התווגה  באזור  הנדונה  מספר  לקה  ייחסות 

טח מעל  כויות הבנייה לחלקות בש. בהתאם להוראות התוכנית זב' 5, במתחם תעסוקה  102

מספר הקומות לא יעלה על  .  הקובעת  מעל הכניסה  משטח החלקה,  270%דונם הינם    1.5

 קומות.  15

ה יוצאו מכוחה של רי בניייתה  .הייא מכוחה של תוכנית זו היתרי בנילא ניתן להוצ  יודגש כי

 בהתאם להוראות תוכנית זו.  תתוכנןת מתאר מפורטות אשר תוכניו

 יןבנייק ת 7.5

 המסמכים הבאים:  ונמצא  רעננהשל עיריית הסרוק תיק הבניין בארכיון ב

, המתיר שימוש חורג למכירת רהיטים לתקופה 22/09/2003ם , מיו2003011היתר בנייה מס'  •

 חוות הדעת. וא לנשנה הסמוך  מתייחס למב יהינבההיתר  של שנה אחת.

 מבנה נשוא חוות הדעת. ל לא נמצא היתר בנייה •
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 רה הדיו תיאור הסביבה .8

 ביבה תיאור הס 8.1

 
 

 . ננהרע ,תעשייהאזור ה ,23החרושת רחוב 
 

מתאפיין  האזור  . שייהזור התעבא ,רעננהשל העיר  הצפוניבחלק ת, נמצא דעה-נשוא חוות הנכס

תעשייה,  מושים מעורבים של המאכלסים שי  לצד מבנים בני קומה אחת, קומות 1-4 ינבבמבנים 

 ם".  בסמוך ומצפון לנכס הנדון נמצא קניון "רנני ומשרדים וכן מסחר בקומות הקרקע.מלאכה 

  הרגל-לכיווהכלי הרכב  תעתנו .חובהר ידיצסטרי, סלול אספלט עם מדרכות בשני  -דו החרושתרחוב 

 היממה.   ברוב שעות רהע דע וניתבינברחוב 

 

 ם. מלאי רויות באזתיות העירוניתוח והתשהפ
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 כס הנ ראותי  8.2

 

 המגרש

 

שוב החלק  מ"ר )בהתאם לחי 888, בשטח 8981גוש  ב 49במחצית הצפונית של חלקה ש ממוקם המגר

פונה   למלבן. המגרש בעל צורה רגולרית מקורבת ח רישום הזכויות(היחסי בחלקה המפורט בנס

 מ'. 13.5 -ת. רוחב חזית המגרש כחית לרחוב החרושזרמ תזיבח

 

 ם.עם פיתוח קרקע תואלמערב  חמזרע יורד מבשיפופני המגרש 

 

 החצר

 

כלי   5 -בחזית החלקה רצפת בטון מוחלק לחניה של כ :לכול סטנדרטית מהעם פיתוח מלא בר החצר

 . לכלי רכב שביל גישהשל המגרש  בחלק הצפוני ,רכב

 

   . תואמת את רמת הפיתוח התחזוקה השוטפת    . סטנדרטית   ה רמ ב   ר הפיתוח בחצ 

 

 המבנים תיאור 
 המבנה החזיתי 

אסבסט גלי מונח על קונסטרוקציית  מ שיפועי  ללא חיפוי חיצוני וגגבטון ובלוקים בנוי יק, מבנה ות

שת לממכר  זיתית המשמח סחרמ"ר, מחולק ליחידה מ 362.5 -המבנה בשטח כולל של כ. מתכת

  המבנה בנוי בקיר משותף עם מבנה סמוך זגג.ל  המושכרתדת מלאכה עורפית ם ויחיטירקשטיחים ופ

 מדרום.  הגובל

 דלקמן: כמ"ר מחולקת  230 -כ ברוטו של בשטח תהחזיתייחידת המסחר  •

 תצוגה גדול. חלל  ▪

 משרד. ▪

 מדרגות.  6 -רידה של כוסף בינתצוגה חלל  ▪

 . תא שירותים ▪

 מטבחון. ▪

 חדר אחסנה.  ▪

 וקה., בחלל אחד ללא חל"רמ  132.5 -של כ המבנה בשטחהמלאכה בעורף  יחידת •

 העורפי המבנה 

אסבסט   ממתכת וגג לת הזזה רחבהבנוי בבנייה קלה מלוחות אסכורית וקונסטרקציית מתכת, עם ד

שטח אחסנה של יחידת  מ"ר, משמש כ 132 -. המבנה בשטח כמתכת תקונסטרוקציי גלי מונח על 

 . תהחזיתיהמסחר 
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 : היתרבין  ותלכול  ,יםנבבמ בודות הגמרע

 : תהחזיתיחר יחידת המס

 חלון ראווה מזכוכית.  •

 רצפת פרקט למינציה )סינטטי(. •

 ופתחי מיזוג. ורה פלורסנטית שקועה כת עם תאתקרת גבס מונמ •

 ת פנים מקירות גבס. חלוק •

 יזוג מרכזי מ •

 : ומבנה עורפי מלאכה עורפיתיחידת 

 . גמר ברמת מעטפת •

 

השוטפת  חזוקה מצב הפיזי והתה. נהבה בהתאם לשימוש בכל במבמבנים משתנמר יה והגנברמת ה

יים  נה החזיתי קבמבנמסר לנו כי  קיים בלאי מואץ של גג האסבסט. במבנה העורפי  .משתנהברמה 

 ות ביטומניות.עירי התקנתץ בלוחות האסבסט אשר תוקן באמצעות  בלאי מוא

 תית של יחידת המסחר החזימייצגות מונות ת
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 כה העורפית המלאשל יחידת מייצגות  מונותת

  

 המבנה העורפישל מייצגות מונות ת

  
 

 

 

 



 אי מחבר לשכת ש
 שראלן ביקעימקר

 

 
11 

 

 וות הדעתונות בחשיקולים ועקר .9

 אים: הבלים תר, את הגורמים והשיקוין היבון, בבחוות דעת זו הבאתי בחש  

 . הרעננר העיבמרקם הכללי של  ,אזור התעשייה ומיקום ן אופיבחשבו הובא 9.1

 . שייה בקרבה לקניון רנניםבחלק הצפוני של אזור התע מגרשהמיקום  9.2

  היעיל והטובי השימוש  הובא בחשבון כ  .בו הפיסיומצ ןבנייהמר בבניין, גיל ייה והגרמת הבנ  9.3

בקומת הקרקע  ביעוד מסחר  ,שחד המוצבים על המגרש והקמת מבנההינו הריסת המבנים 

 ות.ומשרדים בקומות העליונ

  .קהבחל בפנקס הזכויות ברמת בעלות בחלקים בלתי מסוימים וםש ר הנכסי כ בחשבון באוה 9.4

שתאפשר את   ,ה קנייניתלויות הסדרמשווי הנכס המגלמת ע 10% -של כיכך ביצענו הפחתה לפ

 ניצול הזכויות בחלקה. 

ב מכוח  חיה נרהובא בחשבון כי לחלקה היקף זכויות בני .דלעיל 7בסעיף  מפורטהמצב התכנוני כ 9.5

יב השווי  רוך באישור תוכנית מתאר מפורטת. לפיכך בתחשולן כ, שניצמתאר כוללנית תוכנית

הפחתת אומדן היטל  ב ,ם בגין הכנת ואישור תוכנית מפורטתשני  5הובא בחשבון דחייה של 

עה כי  בסביבת הנכס הגענו לכלל דמסחר ומשרדים . בהתאם לבחינת תמהיל בנייני השבחה צפוי

או  שטחי השירות הוב. מסך שטחי הבנייה  20% -ים מסוג זה הינו כהשירות בניינ יב שטחמרכי

 . שימוש וכו' תאינטנסיביוהמגלם הגבלת שימוש  0.5ל שבמקדם תועלת 

נתוני הובאו בחשבון נתוני השוואה לשטחי משרדים בנויים באזור התעשייה רעננה,   9.6

רי תעשייה רעננה ובאזוה יתעשיהוקה באזור מסחר ותעסעסקאות מכר לקרקעות בייעוד 

 סמוכים.

 . הובאו בחשבון נתוני היצע דמי שכירות חודשית בשטחי מסחר 9.7

 . הנכסבור ע "ןקונה מרצומשלם " ההמחיר שהי .89

 .לא כוללים מע"מערכי השווי המפורטים בפרק הערכה  .99

 :ותהער

  ,קאותסעאם להמחירים בוצע בהת  סקר  שבר "הקורונה".צומו של מנערכה בעי הדעת חוות •

ן  "דלירידת מחירים בשוק הנ חר סיום המשבר תהיהאלשבר. ייתכן שלפני המ בחלקן בוצעוש

 וב בפרק הערכה.וי הנקמהשותית  יגרור מחיר נמוך משמעו בנכסת ויומוש הזכומי

עוץ משפטי ואין  תחליף לייאין היא מהווה  לבד.בולמטרתה  כנה עבור מזמינהוחוות דעת זו ה •

ין  ישי שהוא אינו המזמלשסר על כל צד בחוות דעת נא . השימושאחרת ה ל מטרתמך עליה לכהסל

 ת כלשהיא כאמור.מכוראי להסתיהא אח ועורך חוות הדעת לא
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 :)מאתר רשות המיסים(של שטחי משרדים מאזור התעשייה רעננה בפועל מכר  נתוני 9.12

כתובת
תאריך 
העסקה

קומה

שטח 
ברוטו 
מדווח 
במ"ר

מס' מקומות 
חניה צמודים

מחיר מדווח

מחיר למ"ר 
הפחתת שווי 
מקום חניה 

)1(

11,750 963,501₪ 25/02/20205820₪התעשייה 8

10,366 1,049,999₪ 18/09/20194822₪התעשייה 8

18,372 1,880,000₪ 12/08/20194863₪תדהר 5

13,488 4,287,800₪ 31/07/201932667₪תדהר 5

13,790 1,999,612₪ 04/06/202041164₪הנופר 2

14,505 3,010,970₪ 25/02/202011804₪הנופר 2

12,561 1,155,125₪ 17/02/20201841₪הנופר 2

13,116 1,637,842₪ 12/02/202011023₪הנופר 2

12,918 1,098,000₪ 11/02/20201850₪הנופר 2

12,580 980,625₪ 22/01/20201701₪הנופר 2

12,614 2,129,000₪ 21/01/202011453₪הנופר 2

15,705 1,450,663₪ 22/12/20197861₪הנופר 2

12,537 890,125₪ 16/12/20191710₪הנופר 2

12,944 876,613₪ 09/12/20191601₪הנופר 2

14,555 2,046,571₪ 10/11/201971203₪הנופר 2

14,663 8,296,753₪ 23/09/20191048412₪הנופר 2

14,379 1,408,452₪ 16/07/20196911₪הנופר 2
 

 .₪  100,000 -הובא בחשבון כי שווי מקום חנייה הינו כ  (1)

 : י תעשייה סמוכיםרעננה ואזורות באזור התעשייה קרקעוני השוואה לנת .139

בגוש  122  -ו 116ות , חלק12/09/2017מיום  ,רעננה באזור התעשייה ת רכישת קרקעעסק •

 זכויות. 276,327,099"ר בייעוד למסחר ומשרדים, תמורת מ  43,418, בשטח של 7658

 .₪ 2,850  -כמ"ר עיקרי. משקף שווי למ"ר מבונה עיקרי של  68,952לקרקע הינם הבנייה 

בגוש  84, חלק מחלקה 22/02/2017מיום  ,רעננה באזור התעשייה ת רכישת קרקעעסק •

מ"ר  19,000  -. זכויות הבנייה למגרש הינם כ13,474,657ר תמורת מ" 3,500 -ח כט, בש7658

 .₪ 2,200 -עיקרי. העסקה משקפת שווי מ"ר מבונה של כ

וקה בשלבי בנייה, סחר ותעסמ  בייעודלבניין , . הרצברגשל השמאי גבשומה מכרעת  •

, ₪ 2,400  עיקרי מבונהנקבע שווי למ"ר , אזור התעשייה רעננה, 4זרחין הממוקם ברחוב 

 . 27/07/2018קובע למועד 

 8חלקה , 19/02/2020מיום  ,סבאר ידע בכפר עתי -באזור התעשייה ת רכישת קרקעעסק •

 , תמורתתעשייהבייעוד  ,"רמ  6,509של  קרקע , בשטח9077בגוש  7וחלק מחלקה 

ה נר מבומ"ר עיקרי. משקף שווי למ" 8,201לקרקע הינם הבנייה  זכויות. ₪ 27,500,000

 . ₪ 3,350 -כעיקרי של 
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רשות מקרקעי במסגרת מכרז של   ,ר ידע בכפר סבא שווק מגרשעתי -באזור התעשייה •

מ"ר,  6,719סחר, בשטח קרקע של  רת ידע ומיה עתייעוד תעשיבי,  23/06/2019ישראל מיום 

מ"ר  8,466 -כלא כולל מע"מ ופיתוח. למגרש זכויות בנייה של  ₪ 33,767,755תמורת 

 ללא פיתוח. ₪ 4,000 -מבונה של כ  שווי למ"רשקף מקרי, עי

 : סחרדשיים בשטחי מהיצע דמ"ש חווני נת .149

קומהכתובת
שטח במ"ר 

ברוטו 
מדווח

רמת גמר
דמ"ש 

חודשיים
דמ"ש בהפחתת 
מקדם משא ומתן

דמ"ש 
למ"ר 
ברוטו

הערות 

49 7,000₪ 7,700₪ ₪סטנדרטית142קרקעהחרושת 30

תקרה בגובה 6 מ'91 13,636₪ 15,000₪ ₪גבוה150קרקעהנופר

76 27,273₪ 30,000₪ ₪סטנדרטית360קרקעקרית אתגרים
210 מ"ר מסחר 

300 מ"ר משרדים 
ואחסנה )1(

82 16,364₪ 18,000₪ ₪מעטפת200קרקעזרחין
שטח מסחר 

בבניינים חדשים

 68 8,727₪ 9,600₪ ₪סטנדרטית129קרקעזרחין

כי עקב משבר הקורונה חלה האטה  מסר נ ,נהר התעשייה רענון באזפעילי נדל" עם בשיחות •

 חוזים חדשיםנחתמו  מאז המשברוכי  משרדיםסחר והבשוק שטחי המ משמעותית

  ₪ 100 -ורונה הינם כקנהוגים לשטחי מסחר טרום משבר הדמ"ש העוד נמסר כי  .בודדים

ו  למ"ר ברוט  ₪ 70-80 -נים חדשים בעלי סטנדרט גמר חדיש וכשטחים בבניי, בלמ"ר ברוטו

 יה ותיקים. במבני תעשי

 : סיכום ערכי השווי .139

ואה המפורטים לעיל תוך מכלול נתוני ההשו בבחינת :וי קרקע ביעוד מסחר ומשרדיםשו •

עה כי שווי מ"ר  דים הגענו לכלל דשל שטחי המשר מ"ר בנוימשווי ונה מבחילוץ שווי מ"ר 

 . ₪ 3,000הינו מסחר ומשרדים מבונה עיקרי ביעוד 

עה  דהיצע לשטחי מסחר המפורטים לעיל הגענו לכלל נתוני הבבחינת : אוייםרי שכירות דמ •

ם,  ידמי שכירות ראוי מהווים השטח המסחרי החזיתי עבורהשכירות המשולמים כי דמי 

 חזית עומק נמוך. בעל יחס כי מדובר במבנה ותיק  הבהתחשב בעובד

עה כי דמי לכלל דענו עורפית הגהלאכה  המיחידת לעומת זאת בבחינת דמי השכירות ב

גבוהים מדמי השכירות הראויים, בהתחשב בעובדה כי מדובר  השכירות המשולמים עבורה 

  שיעור היווןבנקטנו  בחישוב עבודות גמר ברמת מעטפת בלבד. לפיכךק הכולל במבנה ותי

 .שיעור ההיוון המקובל לנכסי מלאכהיותר ביחס לגבוה 
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 נכס החישוב שווי . 10

מ"ר מבונה

1,776

888

270%

4,795

2,398

שטח במ"רחלוקת זכויות הבנייה
שווי מ"ר מבונה 

ברוטו
מקדם

שווי מ"ר 
מבונה ברוטו 

אקו'
סה"כ שווי

5,754,240 3,000₪ 3,0001₪ 1,918₪שטח עיקרי עילי

719,280 1,500₪ 3,0000.5₪ 480₪שטח שירות עילי )1(

₪ 6,473,520

₪ 50,000

₪ 1,450,000

₪ 1,500,000

₪ 4,973,520

3,716,503 5₪ שנים6%

שוויתקופה בשניםשיעור היווןדמ"ש חודשייםשטח במ"ררכיב

344,709 7,1007.50%₪ 132.5₪דמ"ש בייעוד מלאכה

728,195 14,8007.00%₪ 230₪דמ"ש בייעוד מסחר

₪ 1,072,904

₪ 4,789,408

₪ 4,354,007

₪ 4,350,000

חישוב שטחי הבנייה:

שטח החלקה בשלמות

שטח המגרש נשוא חוות הדעת

אחוז בנייה עילי )עיקרי + שירות(

סה"כ זכויות הבנייה לחלקה

סה"כ זכויות הבנייה למגרש נשוא חוות הדעת

5

סה"כ שווי בשימוש ביניים 

בדחייה להכנת תוכנית מפורטת והסדרה קניינית

שווי שימוש ביניים:

סה"כ שווי הזכויות כזמינות

עלויות לניכוי:

עלות הריסה ופינוי מבנה קיים

אומדן היטל השבחה בגין אישור תוכנית מפורטת

סה"כ עלויות לניכוי

סה"כ שווי הקרקע בניכוי עלויות

סיכום שווי הנכס

סה"כ שווי הנכס לפני הפחתה למושע

סה"כ שווי הנכס לאחר הפחתה למושע )10%(

סה"כ שווי הנכס, במעוגל
 

 

 :הערה

בינו   משפחת לוימהנכס. שווי חלק  50%הינו  משפחת לויצית החלקה, בפועל חלק מחהנכס מוגדר כ

 . ₪ 2,175,000היינו משוו הנכס, ד 50%, בהתאם
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 ערכהה. 11

 

כל  , וקוש באזורסי, רמת הבייהפ מצבה ודלה,, גהום הדיר קלמי ך התייחסות, תועילר למואהלאור כל  

וי  ור לאמוד את השם, שסביקוליהשינתונים, החישובים והם נחידלעיל, מ 9ף ים בסעינזכרהנתונים ה

 : לבסך ש" ממוכר מרצון וןמרצה קונקת "נמכרה בעסבסכום, שהיה מתקבל לו  הנכסהנוכחי של 

 

000,350,4  ₪ 
 אם בכלל. בגין מכירה   סוימיים צפוי ביםוחי לפניפשי וק פנוי וחוכרי כולה

 

 : ותרהע

 .15% -בולות כה בגפחתדומה ניתן לצפות לה הליך ונוס נכסים אל כיך שבהליבמימוש  •

 .₪ ,175,0002דהיינו,  50%הינו בנכס  משפחת לויר שווי חלק אמוכ •

 

לייעוץ משפטי ואין   וה תחליףן היא מהונה ולמטרתה בלבד. אימיזו הוכנה עבור מז עתדת ווח

ינו המזמין  אוא שי שהד שליל צכאסר על דעת נמוש בחוות השי רת.אח  רהטמליה לכל הסתמך על

 מור.אות כלשהיא כסתמכלה חראידעת לא יהא את הועורך חוו

בנתי  נערכה על פי מיטב ה זונה וכי חוות דעתי דו נה רהפרטי בדי ל ענייןלי כין נני מצהיר בזה כי אה

  ל לשכתיים שלים המקצועוהכלת( ועיקצמ ן )אתיקהמקרקעי צועי וע"פ תקנות שמאייוני המקוניס

 אל.רבישקעין המקר מאיש

 

 

 חתום ולראיה באתי על ה

 
 

      

                                      

 

___________ _____  

 יוסי אגסי                                                  

 מקרקעין  מאיוש כלכלן                                                 
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 נספחים
 ו טאבח נס העתק

 

 

 

 


