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  השומהנשוא  .1

ות  בבניין הבנוי על חלק וקמתהממ ,9 'סמ  רהכדי הידועה ם,ורידירת מג הינה זו שומהנשוא 

  -הצפון הישןשכונת  ,8מלכי ישראל ברחוב , בהתאמה 6952 -ו 6111בגוש   ,71 -ו 398)בחלקים( 

   (."הדירה)להלן " ופי-תל אביבב, החלק הדרומי

 

 השומהמטרת  .2

  ויותזכ או/, שיעבוד והעריך את השווי הנוכחי של הדירה כריקה, פנויה וחופשית מכל חובל 2.1

 . ן' כלשהג צדל

 

בעסקת   רתהם ממכי דל"ן, שניתן לצפות להלבטא את מחירי שוק הנ דירה אמורה י שלווהש 2.2

 ".צוןרמ וכרן ממצומר קונה"

 

 .2020 יוני 15  :לשומההתאריך הקובע  .3

 

  ותבשמא התמחות עובד המשרד ובוגר  -עדי אגסי ע"י ,בדירה נערךהביקור : ירהבד תאריך הביקור .4

  .2020 יוני 08בתאריך   ,המטם ו תחה תיבהנחי ין,רקעמק

 

 הדירה י פרט .5

 

 .6111 -ו 6952:  גוש

 . בהתאמה 398 -ו 71:  )חלק(  ותחלק

 .ביניים תמ מעל קומת קרקע וקו 3:  קומה 

ץ  חו ירותא כולל קהינו שטח הרצפות של הדירה להשטח נטו  , מ"ר 108 -כ:  ה נטו הדירשטח 

 ., בהתאם למדידה במקוםומחצית משטח הקירות המשותפים

מחיצות  חוץ קירות . השטח ברוטו כולל ברוטו מ"ר 120 -כ הנוה שטח הדיר :          הדירהשטח 

 . םיפנים ומחצית משטח הקירות המשותפ

ו תשריטים המשקפים את הבנוי בדירה, בנוסף לא הוצגו יין לא נמצאהבנ בתיק 

 בפני תשריטי בית משותף או תשריטים אחרים.  

כס. שטח הביקור בנערכה בעת השטחים המפורטים לעיל נסמכים על מדידה שנ 

דם מוכפל במק( במדידה נטורה )שטח הדירה ברוטו הינו שטח הרצפות של הדי

 הדירה. קירות המשותפים שלת קירות החוץ ומחצית מהבחשבון א המביא 1.12

 של שמאי המקרקעין. 9ת תקן חיוהתאם להנמדידה נערכה בה

 

 . יפו-תל אביב ,ניק הצפוהחל -פון הישןהצשכונת  ,9דירה  ,8מלכי ישראל רחוב  : מיקום
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 משפטיצב פרטי רישום ומ .6

לעיון מקיף  מהווה תחליף אינה  רשאקה ל המצב המשפטי החל על החלית שמציתסקירה ת

 כים המשפטיים. במסמ

 עין ום מקרקשנסח רי 6.1

 ריךבתא וופקשה ,בתים משותפיםמפנקס  יםהעתק עין,ום מקרקריש יחסנבהתאם ל

     :כדלקמן  רשומות, 6952בגוש  71ובחלקה  6111ש בגו ,398 חלקהבת , הזכויו2020/05/21

 :תיוובעל

 "מ.עבאחוזת פניה מלינוב בתל אביב 

 : רותחכי

 ירה נשוא השומה:רשומות חכירות שונות ובין היתר החכירה הרלוונטית לד ותעל החלק

: ס' שטר . מ10/01/2012העברת שכירות בצוואה לטובת סילס רובין שאול, מיום 

. 03/01/2997עד ליום   999: . תקופה בשנים3052/1954/0בתנאי שטר מקורי  ,1346/2012/1

ויחד עם חלקה  3053/54רות: יחד עם שטרות מקוריים עין. העק רהחלק בנכס: חלק במק

6952/71. 

 .לים. על כל הבע19999/1995, 25588/1998שטרי תיקון: 

 : משכנתאות

 רה נשוא השומה. נן רלוונטיות לדירשומות משכנתאות שאי ותעל החלק

 :הערות

  ומהנשוא הש ההרלוונטית לדיר שונות ובין היתר הערהרשומות הערות אזהרה  ותחלקעל ה

 : (71)בנסח של חלקה 

, מיום  אביב -עין תל( לפקודת המסים, לטובת מס שבח מקרק2() 1)א(, )11ף הערה לפי סעי

 סילס רובין שאול. לשכירה על הח. 19/02/08. הערות: מיום ₪ 12,899, סכום 09/03/2008

   זיהוי הדירה .26

החברה החכירה . "בע"מ ב"אחוזת פניה מלינוב בתל אבי הבניין רשום בבעלות חברת

נשוא השומה. הבניין לא  "ד ר את יחה את היחידות השונות בבניין ובין הית בשטרי חכיר

 רשום בפנקס הבית המשותפים.

חלק בלתי  :הינו 04/03/1954מיום  3052/54ות המקורי, מס' כיריאור הדירה בשטר השת

, לחזית/ לחצר בקומה ג' וחדרי שירות, חדרים 3, בת 9דורי יסמסויים הכולל דירה מס'  

 לי"(. )להלן: "תיאור מילו של הבית  ודרום-צפון מצד 

ולא נמצא  אשר מציג את גבולות הדירה ירהמצורף לשטר החכלא הוצג בפני תשריט 

 .1ה בה נמצאת הדירהמציג את חלוקת הדירות בקומ( אשר אתשריט הגשה )גרמושק

האם תיאור המילולי המ יקלהסן תי לא נ. מילולי בלבדיהוי הדירה נסמך על התיאור הז

 ן. דרת הקומה בתיאור כוללת את קומת הקרקע וקומת הגלריה בבנייהג

וארת בשטר המתיתכן שהדירה נשוא השומה עלולה להיות שונה מהדירה  יודגש כי

 . (ןי בבני )בעיקר קומת הדירה מילוליל פירוש לא נכון של התיאור הבש החכירה,

 
 להלן.  7.3סעיף רוט בפרק מסמכי הרישוי בראה פי1
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  (אגרמושק) אושר בתשריט ההגשה חורג מהקונטור שפועל ב הרבנוסף ייתכן שקונטור הדי 

העוסקים באי ות או צווים עהתרבתיק הבניין לא נמצאו , אולם המצורף להיתר הבנייה

 התאמות להיתר הבנייה. 

 טיוטת חוזה מכר  .36

 : יוטת חוזה מכר שהוצגה בפניתמצית ט 

רים בקומה חד 3בת  הוהרשום של דירמצהיר כי הינו החוכר והמחזיק הבלעדי  המוכר •

, הנמצאת 71חלקה  6952יחד עם גוש  398חלקה  6111 כגוש, הידועה  9 , דירה מספר3

 בת"א )להלן: "הדירה"(.  8בכיכר מלכי ישראל 

 .01/08/20החזקה בדירה לידי הקונה ביום  מסירת החזקה: המוכר מתחייב למסור את •

שותף מתחייב ברכוש המ כי תמורת כל הזכויות בדירה וחלקהנמסר ממתווך העסקה  •

 .₪ 3,650,000הקונה לשלם למוכר סכום של 

 א במיסים החלים עליו על פי כל דין. יסים ותשלומים: כל צד יישמ •

 תכנוני  ב מצ .7

יפו התכניות  -של עיריית ת"א ההנדסי  האינטרנטר אתמק הופ, שמידע תכנוני דףל בהתאם 7.1

 : ןהינות קהחל על תחלוש תטיוהרלוונ

שם 
התוכנית

תאריך מתן י.פ מס'
תוקף

מהות התוכנית

ככר מלכי ישראל10830/11/1949תא/200

הגבלת תוספת בנייה על הגג 78311/08/1960תא/637

פרוטוקול מס' 07/11/1962219תא/219

שינוי אחוזי בנייה, הוראות לגבי תוספת קומה282924/06/1982תא/מ

מרתפים526418/03/2003ע1

בנייה על גגות בתים420821/04/1994תא/ג

איחוד דירות- הסדרת שטחי ממ"ד552610/05/2006תא/3440

תכנית מתאר תל אביב- יפו740722/12/2016תא/5000

רכבת קלה- הקו הירוק751023/05/2017תתל/71ב

תמ"א 38 על כל תיקוניה
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 : כויות בנייהז 7.2

  האשר אינ  ,בהתאם להוראות התוכניות המפורטות לעיל בחלקות, ית זכויות הבנייהתמצ

 : ל"הנ ניותבתוכף  מהווה תחליף לעיון מקי

 . מיוחדמסחרי  ד:ועי •

 .מ"ר 259 -398, חלקה מ"ר 658   -71: חלקה שטח החלקות •

 מ"ר.  917ת: ויוסה"כ שטח המגרש לחישוב זכ •

 המגרש.  משטח 60%שטח קומת קרקע:  •

 משטח המגרש.   45%: שטח קומת ביניים •

 טח המגרש. מש 45% שטח קומות טיפוסיות: •

 רש. משטח המג 80%שטח קומת מרתף:  •

 53ליח"ד יהיה  ממוצעת שטח יים בהם לא נקבעה צפיפוות מסחרבושטח יח"ד: ברח •

 מ"ר עיקרי.

מבנה על גג הקומה העליונה של הבתים  ם שוםיוקלא קומות.   6: על קרקעימס' קומות  •

 כר רבין. יהפונים לכ

 . 2ק: מס' קומות תת" •

 : תיק בניין 7.3

 יתר, להלן ההצאו מס' היתרי בניינמ יפו -ן בארכיון הסרוק של עיריית ת"אהבנייבתיק 

 לדירה נשוא חוות הדעת:  יםלוונטיהבנייה הר

קומות מעל מקלט  6קמת בניין בן לה היתר, 28/02/1951ם מיו  1268ס' נייה מהיתר ב •

תשריט מציג את חתך הבניין בלבד ללא   1268צורף להיתר הבנייה המריט תש .במרתף

ול רה אל מידשטח הבנוי בפועל בלפיכך לא ניתן לאמת את ה וסית.של קומה טיפ

 בנייה. תשריט היתר ה

   .אינם רלוונטים לדירה נשוא השומה הסרוק שאר המסמכים בתיק הבניין •

התרעות או צווי הריסה המעידים על אי התאמה  ן הסרוקבתיק הבניילא נמצאו  •

 בתיק.בנייה המופרטים י הלהיתר

 צאמנ לא הארכיון הסרוק של עיריית תל אביב נמסר כי בשיחה טלפונית עם נציג   •

 מת הדירה נשוא השומה. קת הדירות בקומה בה ממוק ואת חליג ט המצתשרי
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 רה דיהוביבה תיאור הס .8

 יאור הסביבה ת 8.1

 
   יפו-, תל אביבהחלק הדרומי -הצפון הישן, 8מלכי ישראל 

 

מעורב המשמש  כאזור  יפו. האזור מאופיין -ממוקם במרכז העיר תל אביב השומההבניין נשוא 

 נויים בבנייה רוויה. ם ביניים ומסחר עם בנים, משרדיקלמגורים, עס

נים  ורבות שבילוי ות  מרכזיו מסחר רחוב עםרחובות ראשיים  ,מסחרזי רכלמה הנכס ממוקם בקרב

 ועוד.  רחוב אבן גבירול, תיאטרון הבימה ,רביןכיכר  , נגוף סנטרדיזן: כגו

ם שונים  לעצרות מסוגימשמשת  אי, ההינה הכיכר העירונית הראשית של העיר תל אביב כיכר רבין

 ועוד.  יםמאות, הפגנות, ירידעצן: חגיגות יום הכגו

אבן  לק מקו הרכבת הקלה )הקו הירוק( ובצמוד לצומת הרחובות עתיד להוות חבירול רחוב אבן ג

 . רכבתעתידה לקום תחנת  רול ורחוב מלכי ישראל גבי

ושדרת   שני צידי הרחובמדרכות ב סלול אספלט עםרב מסלולי,  ,סטרי -, דולכי ישראלרחוב מ

 .  הפרדה במרכזו

 כרת מצוקת חניה.ר נאזוב ת היממה.ברב שעו סואנתגל הרתנועת כלי הרכב והולכי 

 

 יות באזור מלאים. ונרשתיות העיפיתוח והתה
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   תיאור הבניין   8.2

 

  יחטוקירות חוץ בחיפוי  טון שטוחבגג  ,בנוי שלד בטון דעתחוות המת הדירה נשוא הבניין בו ממוק

ין בנוי בקיר  . הבניקומת מרתףים, קומת קרקע מסחרית וביני תמעל קומ  קומות 5 ניין בןהב .מותז

מהווה בניין מעורב הכולל יחידות מסחר  הבניין  .ם הגובלים ממזרח ומערבנימשותף עם הבניי

  מעלית נוסעים יש ייןבבנ .דיורות משרדים ויחידות בקומות הקרקע, יחידות דיור שהוסבו ליחיד

   י החצר. חניה בתחומ ואין

 

תואמים את   התחזוקה השוטפת של הבנייןוצב הפיזי  . המסטנדרטיתניין בבמר רמת הבנייה והג

 .גילו

                                          

 הדירה ר תיאו 8.3

צפון,  ויר מלא לכיוון או  . לדירהשלישית הקומ  בחזית/ עורף מתוקממ ות הדעתחונשוא  הדירה

   .ה לחצר פנימיתצופ לדרוםעל כל כיכר רבין וכיוון אוויר  צופה

 כדלקמן:  ם,חדרי  3 -ל מחולקת הדירה

 . מבואת כניסה *

 . קשר בין מבואת הכניסה למטבחמסדרון המ *

 מטבח. *

 פינת אוכל. חצי חדר כ *

 חדר שינה.  *

 ר שינה עם חדר רחצה צמוד.חד *

 . הכניסה לחדר המגוריםמסדרון נוסף המקשר בין   *

 חדר מגורים.  *
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 : בין היתר   כוללות   , סטנדרטית ירה ברמה  הגמר בד עבודות  

 מפלדה )פלדלת(. ראשיתדלת הכניסה ה *

 . מינציהאו פרקט לס"מ  40/40קרמיקה  *

 יניום ללא תריסים. מחלונות זכוכית במסגרות אלו *

 ומסילות. כית נעות על צירים ץ וזכודלתות ע *

ם מחופים פורמייקה ומשטח עבודה מאבן. הקירות בין  חתונירונות עץ עליונים ותבמטבח א *

 יחי קרמיקה.רונות בחיפוי ארהא

, אסלה וכיור רחצה מונח על ארון עץ גדולה עם ברזי ערבול )ג'קוזי( אמבטיה בחדר הרחצה  *

 ריחי קרמיקה. תחתון. הרצפה והקירות בחיפוי א

, אסלה וכיור רחצה.  קלחוןקלחת עמידה סגורה במבחדר הרחצה הצמוד לחדר השינה, מ *

 קה. רצפה והקירות בחיפוי אריחי קרמיה

 גן רצפתי אחד.מותקן מזבדירה  *

  .נדרטיתסטברמה פיזי והתחזוקה השוטפת המצב ה. סטנדרטיתבדירה מר הבנייה והג תמר

ולים חללים גדו סדרונות כוללת מ, הדירה נציאל הדירהאת פוט האיננה ממצהחדרים וקת חל

 .שאינם מנוצלים

 

 : מייצגותת מונות

 צומת הרחובות מלכי ישראל ואבן גבירול    ף הנשקף מהדירה לכיוון צפון הנו

  
 מבואות הכניסה לדירה       עורף הבניין 
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 דעתשיקולים ועקרונות בחוות ה .9

 באים: לים היקווהשתר, את הגורמים ין היזו הבאתי בחשבון, בבחוות דעת  

  אבן גבירול ומלכי ישראלות , צומת הרחובבתל אבימרכז העיר  ,ראזו ם הוומיקופי האזור א 19.

 .פוי  -אביב העיר תלהכללי של ם  במרק ,וכיכר רבין בפרט

ולמרכזי מסחר תרבות   בעלי נגישות גבוה סואנים חובותלרהקרבה  ,באזורמיקום הבניין  9.2

 .ובילוי

ת מעלי  ישן יישבבנ הובא בחשבון,  .ומצבו הפיסי ןיבניהמר בבניין, גיל ייה והגרמת הבנ 9.3

הובא בחשבון כי קומת הקרקע של הבניין כוללת מסחר   .החצר תחומייה בחני ואיןעים נוס

 עוד. ורחוב מגוון הכולל בין היתר פאבים, מסעדות 

הדירה  ל גוד  .ם(נייעורף קומה ג' )מעל קומת קרקע וקומת בי /בחזיתהדירה בבניין, מיקום  9.4

יסי ורמת התחזוקה מצבה הפירה, ר בד והגמ רמת הבנייה לה.אלי שתכנון הפונקציונהו

מהווה פחת   מ"ר ברוטו 120חדרים בשטח של  3 -הדירה לחלוקת  הובא בחשבון כי  השוטפת.

 ס.משווי הנכ 5%ני. לפיכך הובא בחשבון הפחתה של תכנו

לא הוצג בפני תשריט   .03/01/2997 כירה מהוונתבחהזכויות בדירה רשומות י כ הובא בחשבון 9.5

  וגבולותיה  ניתן לזהות את הדירהשבאמצעותו  או כל תשריט אחר מצורף לשטר החכירה

  המפורט בשטר החכירה, בלבד באופן חד ערכי. זיהוי הדירה נסמך על התיאור המילולי

 ם הזכויות.משווי הנכס בגין מצב רישו 5%שבון הפחתה של הובא בחלפיכך  .המקורי

  המציגהיתר בנייה  נמצא תשריטלא  .לעילד 7בסעיף  רטמפובון המצב התכנוני כשחהובא ב 9.6

כי קונטור הדירה בנוי  ן לאמת לכן לא ניתה בה ממוקמת הדירה ואת חלוקת הדירות בקומ 

 משווי הנכס.  5%חתה של אם להיתר בנייה. לפיכך הובא בחשבון הפבהת

עלות מאפיינים ב של דירות, ל, מאתר רשות המיסיםהובא בחשבון מחירי עסקאות בפוע 9.7

 אוניםס חובותומת או רקרבה לצ, שטח הדירה, כגון: מיקום דירה נשוא השומהדומים ל

שוליות לשטח הדירה, התאמה לקומה,  הופעלו התאמות למיקום,  וני ההשוואה על נת ועוד.

 ני אוויר ועוד. כיוו

 . ירהעבור הד ן"קונה מרצוהמחיר שהיה משלם " 9.8

 מע"מ. ת בחבו ןאי( הנישה )יד נדונרה הבמכירת הדי 9.9

 :ותהער

ץ  תחליף לייעו   וה יא מהו ן ה תה בלבד. אי ולמטר מינה  מז   בור זו הוכנה ע   שומה  •

שי  כל צד שליאסר על  נדעת בחוות מוש השי רה אחרת.טמ ליה לכלסתמך עהל י ואין משפט 

 א כאמור.הית הדעת לא יהא אחראי להסתמכות כלשועורך חווינו המזמין אשהוא 

ע"ס    ההשוואה עליו התבססנו לצורך קביעת שווי הנכס נערך קר נתוני  ס  •

לפני משבר הקורונה. לא ניתן לצפות כיצד יושפע שוק    עסקאות שבוצעו 

  כפוי מימוש  שוויה ב הנדל"ן עקב המשבר. לפיכך יתכן כי ערכי שווי הדירה ו 

 בצורה משמעותית.   עלולים לרדת 
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 נתוני השוואה ותחשיב  .10

 
 :ההקרוב  בדירות דומות בסביבהשוליות  מתואם"ר ברוטו בנוי מ ויוהשוואה לש תונינ
 

תאריך גו"חכתובת
העסקה

מס' 
חדרים

שטח קומה
דירה 
מדווח 
במ"ר

שטח 
ברוטו 
במ"ר

שווי מ"ר מחיר מוצהר
ברוטו 

מתואם )1(

36,500 4,380,000₪ 6952/6815/07/20184392114₪שדרות ח"ן 52

36,130 3,500,000₪ 6111/5204/10/2018327594₪מלכי ישראל 10

34,991 3,620,000₪ 28/05/201928/05/20193.548691₪פרישמן 77

38,323 4,649,999₪ 24/12/201924/12/201942101117₪גורדון י.ל 85

35,744 3,900,000₪ 7085/421/07/2019292101₪דיזנגוף 7

37,273 3,690,000₪ 6111/57222/10/2019437899₪אבן גבירול 48

 33,577 3,900,000₪ 7085/301/08/20186290112₪דיזנגוף 5
ר הפעלת  סביבה הקרובה לאחירות דומות באים לדתהנו השווי המ מתואם מ"ר ברוטו שווי של (1)

   .ושטח הדירה לקומה, מיקוםמה התא

 :(2  -)אתר יד נוספים יםנתונ

מ"ר, הפונה בחזית    126שניה, בשטח חדרים, בקומה  4.5ברחוב אבן גבירול מוצעת למכירה דירת 

רישה הינו  הדנשוא השומה. מחיר  יותר מהדירה גמר טובהמשופצת ברמת לכיכר רבין. הדירה 

לרמת   משא ומתן והתאמהעבור ה לאחר הפחת המוצעת דירהב וטומ"ר בר  שווי .₪ 4,500,000

 . ₪ 32,000הינו  של הדירה נשוא השומה (10%) הגמר

 

 : רהווי הדיש חישוב

 : סיתוני בסנ

 . ברוטומ"ר ₪ ל 35,500 - אם לנתוני ההשוואהבהתמשוקלל  ממוצערוטו שווי מ"ר ב

 . ברוטו מ"ר 120 -כ      -( וטושטח הדירה הבנוי )בר

 

 : דירהשווי ה חשיבת

תחשיבהפחתה

4,296,000 ₪ללאשווי לפני הפחתות

214,800 5%₪פחת תכנוני )ראה סעיף 9.4(

214,800 5%₪הפחתה למצב רישום הזכויות )סעיף 9.5(

214,800 5%₪הפחתה למצב הרישוי )סעיף 9.6(

3,651,600 15%₪שווי הנכס, במעוגל
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 ם מצאיומ ערכהה. 10

 

,  קוש באזורת הביסי, רמיפה המצב ,דלהה, גום הדיר ומיקל ך התייחסות, תומור לעילאהלאור כל 

ם, שסביר לאמוד את  השיקוליישובים ונתונים, החהדלעיל, מנחים  9יף בסע  תונים הנזכריםהנ וכל

"  ון ממוכר מרצוןמרצקונה קת "נמכרה בעסהיה מתקבל לו ש ,בסכוםהדירה  ווי הנוכחי שלהש

 :של בולותבג

 ₪  3,650,000      -  שווי הנכס במצבו הנוכחי 

 ₪  3,100,000      -  כפוי   / מהיר   שווי במימוש 

 ₪   790,000              -ערך כינון  

 ₪   2,500,000   -  גס של שווי הקרקע של הנכס המוערך אומדן  

 

 . אם בכללמכירה ין בג מיסוי וביחי לפניו  לצד ג'ו חוב ו/א מכל שיעבוד פשיחוו נויק פכרי הכול

הסתמך  וה תחליף לייעוץ משפטי ואין לן היא מהוה בלבד. אימינה ולמטרתזמ בורזו הוכנה ע שומה

ת  ועורך חווינו המזמין אוא שי שהכל צד שליר על אסנדעת מוש בחוות יהש רה אחרת.טמ לכליה לע

 אמור. אי להסתמכות כלשהיא כהדעת לא יהא אחר

בנתי  פי מיטב ה זו נערכה על תידע נדונה וכי חוותה היין פרטי בדירענ לין לי כיר בזה כי אנני מצהה

לשכת  ל שיים לים המקצועלוהכקצועית( מ הקי ן )אתמקרקעי יוני המקצועי וע"פ תקנות שמאיוניס

 אל.רבישקעין שמאי המקר

 

 

 ולראיה באתי על החתום 

 
 

      

                                      

 

 ________________  

 יוסי אגסי                                                   

 רקעין מק לכלן ושמאיכ                                                  
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 יםספחנ. 11

 נספח בטחונות  11.1 

  

3,100,000 ₪הפחתה בגין מימוש מהיר/ כפוי

חל על המוכרמס שבח

חל על המוכרהיטל השבחה
 

 מנסחי הטאבו יםרלוונטי יםקטע .211
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 תשריט הדירה ומדידה .311
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 ות החכירה שטר .411

 ורי המקשטר החכירה 

 



 שכת שמאי חבר ל
 שראלמקרקעין בי

 

 
18 

 

 



 שכת שמאי חבר ל
 שראלמקרקעין בי

 

 
19 

 

 



 שכת שמאי חבר ל
 שראלמקרקעין בי

 

 
20 
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 שטר החכירה  תיקון 
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