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 דעת מומחה חוות
 

 שבנדון. בעניין, לחוות דעתי עו"ד רועי אשכרי ועו"ד שולמית אלדן י"ע , שמאי מקרקעין מוסמך, נתבקשתימהח" אני
 

 הוראותך של בוררות ואני מצהיר בזאת כי ידוע לי היטב, שלעניין בבית המשפט או בהלי עדותנותן חוות דעתי זו במקום  אני
עדות בשבועה שנתתי בבית  כדיןידי,   עלהחוק הפלילי בדבר עדות בשבועה בבית המשפט, דין חוות דעתי זו, כשהיא חתומה 

 .  המשפט
 אין לי כל עניין בנכס הנדון .   , הבנתי המקצועית, וניסיוני, וכיידיעותיימצהיר כי חוות דעתי זו נערכה על סמך  הנני

 

 קורסים והשתלמויות  השכלה

 .859' רשיון מסרשום בפנקס שמאי המקרקעין.  –מטעם משרד המשפטים  מוסמך מקרקעין שמאי

 . ן"נדל: מיסוי, חוקים ופקודות,כלכלה ושיווק שונות בתחום מקרקעין השתלמויות

 המקרקעין בישראל . שמאילשכת  חבר

 ומינהל עסקים. בכלכלה B.Aתואר  קבלת לקראת לימודים

 .לשכת עורכי הדין, במיסוי מקרקעין מחזור ה'השתלמות תעודה 

 

 תעסוקתי נסיון

 . מקרקעיןלשמאות ויעוץ   משרדשל   בעלים 2223  -2225

 לשמאות מקרקעין וביקורת מבנים.מוסמך במשרד  מקרקעין שמאי 2225 -2223

 
 :הדעת כללו חוות

 מסוגים שונים. לנכסיםשווי שוק  הערכת 

 תפוסים. לנכסיםשווי  הערכות 

 בטחון לאשראי. לצורכישומות  הכנת 

 קבלנים/יזמים כנגד תביעות בגין ירידות ערך. עבורדעת מומחה  חוות 

 חוקיםירידת ערך דירות ובתים צמודי קרקע עקב ליקויי בניה ואי התאמות לתכניות,  לענייןדעת שמאיות  חוות ,
 ינם ברי תיקון.תקנות ותקנים שא

 לחוק התכנון והבניה(. 781סעיף  יערך מקרקעין )עפ" ירידתבגין  שומות 

 ושומה אחרת להיטל השבחה בנכסים מסוגים שונים. השבחההיטלי  שומות 

 למינהל מקרקעי ישראל. תשלומיםלעניין  השגות 

 וניתוח פוטנציאל כלכלי שמאי בפרויקטים רלוונטים. ניצולאפשרויות  בדיקת 

 וחלוקה ) רפרצלציה (.  איזוןטבלאות  תעריכ 

 .שומות פרטניות בגוש קטיף במסגרת הליך ההתנתקות 
 

 .שונות שמאיותבשמאות מקרקעין בעבודות  התמחות :3777  - 2223
 

 חתימתי. ולהלן
 34320323:  תאריך

 סידאוי אלי                                                                                              
 מקרקעין שמאי                                                                                           
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 מטרת חוות הדעת .3

 

 הנכס שלהשוק"  שווילהעריך את "עו"ד רועי אשכרי ועו"ד שולמית אלדן ע"י  נתבקשתי .7.7

על פי מחירי השוק הרלוונטים,  החופשי בשוק ולשווימטה, בהתאם ר שבנדון והמתוא

 .קונה מרצון"  -מרצון  מוכרבעסקת "

מרצון",   קונהלקבל מ" יכולמרצון"  מוכר"ששוק", מבטא את השווי  שווי" המונח .7.1

החלטות והם אינם  לקבלתבקיאים במצב השוק, לשניהם מספיק זמן  כששניהם

 פועלים תחת לחץ.

 בנוסף, נתבקשתי לבדוק האם צפוייה דריש תשלום של היטל השבה בעת מימוש בדרך של מכירה. .7.1

 ואו הנדסי ואין בלבד, אינה מהווה תחליף לייעוץ משפטי  םולמטרת ניםשומה זו הוכנה עבור המזמי .7.1

  ניםלהסתמך עליה לכל מטרה אחרת. השימוש בשומה נאסר על כל צד שלשי שהוא אשר אינו  המזמ           

 ועורך השומה לא יהיה אחראי להסתמכות כלשהיא כאמור.            

 

 מועדים  .2

 11/71/17 בתאריך מהח" יבנכס נערך ע" ביקור

 .11/71/17 -בנכסר הקובע להערכה הינו תאריך הביקו המועד

 

 פרטי הנכס  ./

       
  תל אביב                     הישוב

  , תל אביבשכונת נווה שאנן , 11/1ראש פינה מס'  רח'                   המיקום

 7811                          גוש

 51                       חלקה

 .(מ"ר 17.1 ) בשטח רשום של      /3חלקת משנה  

  מ"ר  63 שטח בפועל            

 .חדרים 2דירה בת             הנכס מהות

 מעל קרקעשניה   קומה                    

 בעלות פרטית. הזכויות                 
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 תאור הנכס והסביבה  .5

תל אביב. בחלק הדרומי של העיר  ,שכונת נווה שאנן , 11/1ראש פינה מס' הנכס ממוקם ברח'   

מנחם בגין  ךזור תחום ברח' הרכבת והחרש, רח' ראש פינה בצפון, רחוב לוינסקי בדרום ודרהא

 במערב.

אקונומי נמוך, ובשכונה -נווה שאנן היא שכונה ותיקה בדרום. רוב תושבי השכונה הם מרקע סוציו

 מתגוררים מהגרי עבודה רבים. 

עקב מיקומה של התחנה המרכזית של תל אביב בשכונה, כמו גם  ,מנגישות תחבורתית מצוינת נווה שאנן נהנית

 לה.תחנת הרכבת "ההגנה". בשכונה נמצאת גם גינת לוינסקי בה מתקני שעשועים לילדים ומדשאה גדו

המשמשים למגורים למד שימושים  קומות 1 – 1בני וותיקים הבנייה בשכונה מאופיינת בבניינים 

 מעורבים לתעשייה, מגורים ומסחר.

בשנים האחרונות ניכרת בשכונה מגמת התחדשות עירונית הכוללת פרויקטים של הריסה ובניה מחדש, 

על קומת עמודים בסטנדרט  גבוה בייחס קומות , חלקם מ 7-5באופן שמתקבלים בניינים חדשים בני 

 לסביבה.

 רחוב ראש פינה מהווה ציר תנועה מקומי חד סטרי בין רח' לה גרדיה במזרח לרח' לוינסקי במערב.

מ"ר. 191רשום של  חהינה בשט 7811וש גב 51חלקה מס'   

מיקום הנכס על גבי הפורטל הגיאוגרפי לאומי: 

 

https://www.madlan.co.il/local/%D7%A8%D7%9E%D7%AA%20%D7%94%D7%A9%D7%A8%D7%95%D7%9F?source=source_search
https://www.madlan.co.il/local/%D7%A8%D7%9E%D7%AA%20%D7%94%D7%A9%D7%A8%D7%95%D7%9F?source=source_search
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ב.הבניין ממוקם בגדה המערבית של הרחו  

  מעל לקומת קרקע וקומת מרתףוקומת גג קומות  1הכולל  הנכס מהווה חלק ממבנה

.דירות 79המבנה כולל   

 במבנה לא קיימת מעלית נוסעים.

 בתחומי המגרש לא קיימות חניות. 

 הכניסה לבניין דרך רחוב ראש פינה, חצר המבנה מוזנחת.

 המבנה הוכרז כשיכון ציבורי.

.מעל קומת הקרקעהשניה  בקומה  וקמת הדירה נשוא חוות הדעת ממ  

סגורה, חדר שינה, מבואת כניסה, מטבח, מרפסת מרפסת וכוללת כדלהלן : חדר דיור ) סלון(, הדירה 

 שרות, חדר רחצה ודר שירותים.

מ"ר. 71מ"ר ובפועל  17.1הדירה בשטח רשום של   

 .וותיקהתואמים דירת מגורים פרטי הגמר בנכס        

 הדירה פונה לכיוונים מזרח ודרום.       

  :מיום הביקור תמונות        

      

 

. 
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  צב תכנוניהמ .4
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 נתונים מתיק הבניין :
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 המצב המשפטי  .7
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 לחודש.₪  722,/: הדירה מושכרת בדמי שכירות ודשיים של 

                 

 גישות בשומת מקרקעין .2

 עקרונות שמאיים מקובלים. יגישות שומה עיקריות בהערכת נכסי מקרקעין עפ" שלוש קיימות    

 .ההשוואה גישת (א 

 .ההכנסה גישת (ב 

 השווי הפיזי. - העלות גישת (ג 

השומה והמסתמכת על עסקאות ו/או מבוססת על הערכת שווי השוק של הנכס נשוא  ההשוואה גישת 

ההבדלים בין מחיר  בגין, הדרושות  (adjustments)מוצעים של נכס דומים, תוך ביצוע התאמות  מחירים

 שהושוו. העסקאותהנכס הנשום לבין מחירי 

  

 העשויהידי היוון ההכנסה -או ההיוון נוהגים להעריך את שווי הנכס נשוא השומה על ההכנסה בגישת 

 במשך תקופת החיים המועילים של הנכס. להתקבל

 הסיכוןעל פי שער נכיון )מחיר ההון( המתאים לאופי הנכס, לתנאי השוק והאשראי, רמת  נעשה ההיוון 

 הגלומה בהכנסה השוטפת וגורמים נוספים.

  

 , כמפורט:הקייםהעלות )השווי הפיזי(, שווי הנכס הינו שווי הקרקע בתוספת עלות המבנה   גישת לפי 

גישת ההשוואה, דהיינו על סמך ההשוואה עם מחיר מכירת קרקעות  י"עפ כמחושב בד" -שווי הקרקע 

על פי ההכנסה המשוערת )מציאת מרכיב הקרקע  לקרקע (Residual)הערך העודפי  שיטתדומות או לפי 

לל רווח , הפחתה מהשווי הבנוי רווח יזם, ועלות בניה כוכלומרמתוך כלל שווי הנכס בשיטת החילוץ. 

 של מרכיב הקרקע(.  שאריתיתקבלני מותירה יתרה 

 השונות. הגישותוהצלבה של התוצאות שנתקבלו בשלוש  הדדית (correleation)שקילה  לבצע מקובל 
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 .עקרונות גורמים ושיקולם באומדן שווי הזכויות  .0

 את העקרונות  ,שבון בין היתר, הבאתי בחבבואי להעריך את שווי זכויות הבעלים בנכס שבנדון     

 הבאים :   והשיקוליםהגורמים      

 .בפרטראש פינה   וברחובנווה שאנן בשכונת הנכס  מיקום .א

המאפיינים העיקריים של הנכס: שטחו, השטח הבנוי, סטנדרט הגימור, איכות התכנון  .ב

 והתאמתו, כיווני הפניה, גיל המבנה ונתוני הסביבה. 

 מעל קומת הקרקע.השניה בקומה הממוקמת בדירה הובא בחשבון כי מדובר  .ג

יצויין כי בסביבה קיימת מגמה של  מהווה רח' מיושן.ראש פינה   הובא בחשבון כי רח'  .ד

 19/7התדשות עירונית במסגרת תמ"א 

 בנכס.הקיימים המיושנים הובאו בחשבון פרטי הגמר  .ה

 ת ורמת התחזוקה. הובא בחשבון מצבה הפיסי של הדירה על מרכיביה השונים, בדק הבי .ו

 מותקנת מעלית נוסעים.לא הובא בחשבון כי בבניין  .ז

  בתחומי המגרש לא קיימות חניות.הובא בחשבון כי  .ח

 הובאו בחשבון תכניות בניין עיר החלות על החלקה וזכויות הבניה המוקנות בה. .ט

 הובא בחשבון הפוטנציאל העתידי להתחדשות עירונית בבניין בו ממוקם הנכס. .י

 ה הובא בחשבון מקדם הדחייה ומרכיב האי וודאות. לעניין ז

משקל יתר לגישת ההשוואה )או גישת השוק ( המבוססת על  ניתןהשומה  בעיצוב .יא

בהסתמך על מחירי ודמי השכירות הראויים  הנישוםאומדן שווי השוק של הנכס 

 . הענייןנכסים הדומים לו תוך ביצוע ההתאמות לשווי לפי נסיבות 

בסביבת הנכס בנכס ובנכסים  מי השכירות החודשיים המשולמיםהובאו בחשבון ד .יב

  תוך ביצוע התאמות למטרת שימוש בגישת היוון הכנסות

 הובאו בחשבון נתוני עסקות ממס שבח בסביבת הנכס. .יג

בסביבה נכסים  השוק של  ומגמתבחשבון המגמה הכללית בשוק המקרקעין  הובאה .יד

 הדומים לנכס הנישום בפרט .

לעניין זה הובאה בחשבון  בסביבת הנכס.רמת הביקושים הקיימת הובאה בחשבון  .טו

 ההאטה הקיימת באחרונה בשוק הנדל"ן.

 בעת מימוש ייתכנו תשלומי היטל השבחה ומס שבח. .טז

 

 

 

 






