
 י אמש חבר לשכת
 ראלשיבן עיקרקמ

 

 

  

   11462 דו"ח מספר:                                                                         

 2024ינואר  10  תאריך:                                                                                        

 

 כהן פורנ'   כהן פור 23-06-3112 תלה"ממספר  תיק בימ"ש

 השלמה  -ל מומחהות דעת שחו
 

וגובה דמי שימוש הערכת שווי 

 ראויים של דירת מגורים
              

 

76חלקה  , תת753חלקה , 6195 גוש  

  3דירה  ,שניהקומה , 3נויפלד 

קריית הרצוגת ונכש  

 בני ברק

 
 



 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

2 

 

 וכן עניינים ת

 

 . 5 ...................................................................................................... השומה מטרת      

 .5 .......................................................................................................... ס כנהי רטפ     

 .6 ................................................................................................. זכויות במקרקעין      

 .7-8 .......................................................................................................... וני כנת בצמ     

 .9 .................................................................................................... ה ביבהסר תיאו     

 .10-11 ........................................................................................................ ור הנכס יאת     

 .12 .................................................................................. ות בהערכהונועקר שיקולים     

 .13-14 .................................................................................. חשיבות  אהפרוט נתוני השוו     

 .15 ................................................................................................................ הכרהע

 .16-17 ............................................................................................................... נספחים      



 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

3 

 החממו דעת של תווח
 

 , עדי אגסי סי אגסיוי  : יםמחשם המו

 . 6713225, תל אביב. 51992ת"ד  ,10קרליבך רחוב  עבודתו:  םוקמן עמ

 

שפחה  י מלעניינבית משפט   שופטת, לורן אקוקהי כבוד השופטת ע" ו ינמונ ,מטה םמיהחתוו אנ

  של חודשיים ראוייםוגובה דמי שימוש  ויוש ת כרעה ןייענל ,המקצועית נודעתחוות ל ,בתל אביב

קרית   ,3נויפלד רחוב , 76תת חלקה  ,753 חלקה, 6195 בגוש הנמצאת בבניין הבנוי םירוגמ רתדי

   .בני ברק, הרצוג

השלמה של , הכוללת  9/1/24, מיום 11462לדו"ח מספר  חוות הדעת מהווה עדכון והשלמה

 .של הדירה  החודשיים הראוייםמי השימוש אומדן ד

  נודוע לי ,בזאת כי יםצהירמ וט ואנפשהמ יתות בבמקום עדבזו  נודעת  את חוות כיםעור וננה

מה  תוא חישהכ ,זו נו עתד חוות ןדיט, עדות שקר בבית המשפשלעניין הוראות החוק הפלילי בדבר 

 פט. משבבית ה  נותנ, שת, כדין עדונודיעל 

 

 :נווניס ניו נולתכשה פרטי הלאו

 .051633840ת"ז  -אגסי  יוסי

 . 460מקרקעין: מספר תעודת הסמכה כשמאי 

 

 :ההשכל

  הטיהאוניברסון נדל"ן, מימבות חמעסקים, התהל במנ (MBA) יתואר שנ 2018-2019

 . םירושלי ריתהעב

 .אביב-ת תלטייברסקרקעין באונלשמאות וניהול מ גר החוגוב            1992-1990

 . ביבא-לת תטיסרניבואב ה כלכלב וןשאר ראתו רגבו 1981-1984

 

 : יעוצקמ ןוסיינ

  ותמאכלכלה ושב קוסעה דרשל משל נהבעלים ומי אנ 2005 תנש לתחיתמ ללבכ עד 2005

  ןקרקעימ יסכל נם שכלייהכל םיטתחום בחינת ההיבב קרעיבין עקמקר

 . יםנכס יושוכת רעוה

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

 460 פרסמ ןיעקרקמה יאמש  סקפנב םושיר דתועת –ין עקרקמ יאשממכה כהס -15/03/1996

 .לארשת ינימד ים,שפטהמ ם, משרדמאיהש תצמוע עםמט –

 ץ. רפ חות במשרד יצחקמהתו ותחהתמ םטרו 1991-1996

 .דהות יימומקהרשות ה רבזג 1990-1994

 כלכלן.כ  םונישם פקידיבת הדעבו 1990-1985
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 .303016710"ז ת - עדי אגסי

 . 4147112: יןקעמקרמכה כשמאי הס מספר תעודת

 ןמקרקעי  ותושמא סי כלכלהאגמנהל משרד  -תפקיד

 

 :השכלה

בוגר קורס הכשרת בוררים מהמרכז למשפט מסחרי של אוניברסיטת          -31/05/2022

 שרת בוררים בישראל.ישר להכמרכז פ םוף עיתבר אילן, בש

מספר  קעין שמאי המקר קסנם בפתעודת רישו –מקרקעין אי מכשהסמכה  -12/04/2021

 ישראל. ינת משפטים, מד, משרד הםימטעם מועצת השמא – 4147112

( בכלכלה ומנהל עסקים עם התמחות במימון מהמסלול  BAתואר ראשון ) 2014-2016

 ציון. ל ראשון  -האקדמי המכללה למנהל

 

 : ניסיון מקצועי

ת מקרקעין  אומל של משרד אגסי כלכלה ושמנהוף אני שות 2022מתחילת שנת  2022

ם,  ים שוניופן, לגת מקרקעיאוחוות דעת מומחה בשמ ר במתןבעיק העוסק

כן בתחום בחינת ההיבטים הכלכליים של נכסי מקרקעין  לרבות בתי המשפט ו

 ת שווי נכסים. והערכ

 קרקעין. משרד אגסי כלכלה ושמאות מובד בוסמך וע קעין מרקאי משמ 2021-2022

עין מספר  מאי המקרקנקס ש ום בפתעודת ריש –ן יקרקעהסמכה כשמאי מ -12/04/2021

 רד המשפטים, מדינת ישראל. , משעצת השמאיםמטעם מו – 4147112

 התמחות בשמאות מקרקעין, במשרד גרינברג אולפינר. 2018-2019 

קעין, במשרד אגסי כלכלה חה בשמאות מקרמתמום רט משרת 2015-2017

 מקרקעין.  ושמאות
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 :נווזאת חוות דעת 

 

 עת וות הדנשוא ח .1

 

  ת חלקהתב ,6195 שובג  ,753 קהחל על ויהבנ ,ןייבנב מתקוהממ ,מגורים רתדי  ההינו ז דעת תווא חנשו

 ס"(. נכה"/"ירהדה ")להלן:  בני ברק ,רית הרצוגק ,3נויפלד  ברחוב 76

 

 ת הדע חוותטרת מ .2

 

וחופשית מכל חוב, שיעבוד ו/או זכויות   ה, פנויהכריקהדירה להעריך את השווי הנוכחי של  2.1

 לצד ג' כלשהן. 

 

 לאמוד את גובה דמי השימוש החודשיים הראויים של הדירה.  2.2

 

לבטא את מחירי שוק הנדל"ן,   יםאמורהדירה  של  ודמי השימוש החודשיים הראויים השווי 2.3

  או משכיר מרצון ממוכר או שוכר קונהבעסקת "  ה או השכרתהשניתן לצפות להם ממכירת

 ".מרצון

 . 2024ינואר  09 :לחוות הדעתהתאריך הקובע  .3

 

  שמאי מקרקעין – ועדי אגסי מאי מקרקעין ש  -יוסי אגסי"י ע ךערנה רבדי רהביקו :יקורבה מועד .4

 . 2023 נובמבר 09 ךבתארי

 

 : ירהפרטי הד .5

 .6195:  שגו

 .753 : הקחל

 .76:  חלקה תת

 .3:  דירה

 .שנייה : קומה

 . מ"ר 65.46 של הדירה הינו םושהר שטחה:   רשום חטש

בתוספת מרפסת סוכה בשטח של   ר"מ  118  -כהינו    דירה השל    ברוטוח  שט: ה וטו רבשטח 

נוספת   ,מ"ר  4  -כ סוכה  מרפסת  ובתוספת  המטבח  בשטח  והוכללה  שנסגרה 

 היתר בניה. שנבנתה ללא 

 ח ס נ  תשריט היתר הבניה,  ,תףמשו  יתבט  תשרי  מךס  לע  עבצהת  הדירהזיהוי  :        ההדיר יהויז

 "ל. נה  והתשריטים    המסמךי  בג  על  ירההד  ומיקום  יןעקמקר  שוםרי

 

 . בני ברק ,קריית הרצוגת ונשכ, 3דירה  ,3נויפלד ב רחו:                    םיקומ
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 ומצב משפטי רישום יטפר .6

תמסקיר שתציה  תחמהנה  אי  ראש  ,קההחלעל  החל    טישפמה  המצב  לית  מקיף  ווה  לעיון  ליף 

 : ייםפטם המשיכממסב

 :יםפותשמהתים בה סקנפמתק , הע ןקעימקר םישוסח רנ  6.1

  עותצמאב פק, שהומשותפיםהם תיבהס ק נפמ רישום קתעה ,ןקעים מקר ום לנסח רישתאבה

 : מןלקכדמה שור ,6195 שגו, ב753ה קל ח, ב76חלקה  תת ,27/11/2023יך תארב ט,נטרניאה

 : הנכס תיאור

 .7/659 –ף תמשוהכוש רב החלק . 5 -ז'. מבנה -כניסה .65.46 –שטח במ"ר   .שניה –קומה 

 :תעלויוב

 . 1/2 -כהן פור ברוך •

 . 1/2 -פור עדנה ןכה •

 :הערות

 לטובת מדינת ישראל. הערה בדבר העברה לזרים 

 

 : בית משותף  6.2

אינו תואם   קונטור הדירהת המשותף.  בית תשריט התואם אהדירה    מיקום

ת הרחבת הדירה קיימת תוספת בניה לקונטור הדירה הכולל  את הבנוי בפועל. 

   .( ולא מופעים בתשריטשנבנתה ללא היתר) ותוספת מרפסת סוכה

 : תףומשבית היט השרמת ינטווקטע רל

 
 

 בנייה תוספת
שבוצעה לאחר הכנת  

תשריט הבית  
 המשותף 
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 וניכנמצב ת .7

  תטיוהרלוונכניות והת  בני ברקיה ובנ ןונכת ל הדועהומאתר ופק ה, שוניכנע תמידלתאם הב     7.1

 ן: נה השומה אקה נשוחלה לעחלות ה

 . 68/08/01ן תוקף בתאריך  שפורסמה למת   , 109  תכנית בניין עיר      7.1.1

 .  05/08/17שפורסמה למתן תוקף בתאריך    , 2/ס/ 105עיר     תכנית בניין       7.1.2

   . 05/12/12מה למתן תוקף בתאריך  שפורס   , 3005מק/   בניין עיר תכנית       7.1.3

        . /3226/01  ף בתאריך שפורסמה למתן תוק , 0873794-501ין עיר  בני תכנית   7.1.4

 על כל תיקוניה.   38תמ"א       7.1.5

 

 : מידע ף ה ם לד תא ה בה לק בח ה  ות הבניי וי זכ   צית מ ת   . 27.

. מגו   -יעוד  •  רים ב'

 מ"ר.   1,429  -שטח  •

 . 4  -' קומות מס  •

 מ"ר.   8  -מרפסת סוכה  •

 מ"ר.   120  -טח דירה לאחר הרחבה ש  •

 "ר. מ   60  -חדר יציאה לגג ליח"ד עליונה  •

 . 24  -יח"ד למגרש  •

 '. מ   2  -בנין לחזית א'   קו  •

.   4  -קו בניין לצד  •  מ'

.   1  -קו בנין לאחור  •  מ'

.   0  -קו בניין צדדי מזרחי  •  מ'

 

 ן נייהב קית   7.3

, לא נמצא היתר הקמה לבניין  בני ברקה נון ובניי לתכדה של הוע סרוקכיון הראבן ייהבנ קיתב

 ים: אהב םהרלוונטייאך נמצאו המסמכים 

 47.36בשטח של  בקומה ב' , המתיר תוספת בניה02/08/2005, מתאריך 14390תר בניה מס' הי •

 מ"ר סוכה.  4.95מ"ר + 

 . 14390תשריט המצורף להיתר הבניה מס'  •

 5.12סוכה בשטח של שינוי מיקום  -, מהות הבקשה16/08/2007מתאריך  שלא אושרהבקשה  •

 .מ"ר 6.10מ"ר והפיכתה למרפסת שמש + תוספת שטח של 
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 . 14390ניה מס' הבקטע רלוונטי מתשריט היתר 

 
 

 

 נמצאו מס' חריגות בניה כדלקמן:תואם את הבנוי בפועל.  התשריט על גביקונטור הדירה 

 והכללתה בשטח הדירה. מ"ר  4 -בשטח של כסגירת מרפסת סוכה  •

 מ"ר.  9 -בניית מרפסת סוכה בשטח של כ •

י הדירה  ייה קלה בניגוד להיתר בניה. מחזיקין נסגרו מחסנים בבנבקומת הקרקע של הבני •

 מ"ר. 10 -עושים שימוש באחד המחסנים, בשטח של כ

 

 

מרפסת סוכה שנסגרה  
המטבח והוכללה בשטח   

 ללא היתר. 

מרפסת סוכה שנבנתה ללא  
 היתר. 
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 ה ירהדו בהיסבהאור תי .8

 ה ביבסיאור הת  8.1

 

 
 

                              .בני ברק ,קרית הרצוג  3 דנויפל
 

קרית  , בשכונת ברק  בניהעיר  בצפון מזרחהדעת, נמצא  -הבניין בו ממוקמת הדירה נשוא חוות

  לצד מבני ציבור בבנייה רוויה בנויים  בנייניםעם , בומגורים ברו כאזור . האזור מאופייןהרצוג

תנועת   משני הצדדים.ומפרצי חניה  עם מדרכות  סלול אספלט, סטרי,-דו נויפלדרחוב . יםופארק

 .  ברוב שעות היממה בינונית הרגל כלי הרכב והולכי

 

 מלאים. באזור יות יות העירונהפיתוח והתשת
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 ה ירד הו יןהבני ורתיא  8.2

 : יןבניה

בכתובת    ממערב עם הבניין הגובל  בקיר משותף    בנוי   דירה מת ה ממוק ו  הבניין ב 

  מדרגות   גרם   מעל מפלס הרחוב והגישה אליו באמצעות   וי . הבניין בנ 5נויפלד  

ירות חוץ  ק ו   פסות שמש מר   או   שטוח   שלד בטון, גג בטון מהרחוב. הבניין בנוי  

  4הבניין בן    . , הרחבת הדירות הקיימות . בבניין בוצעו תוספות בנייה טיח בחיפוי  

נוסעים    לית מע   ללא הבניין    פולשת קומת עמודים מ מעל    וקומת גג חלקית   קומות 

 . יח"ד   8  בסה"כ   הבניין כולל   . חומי החצר חניה בת   וללא 

 

 תואמת את גיל הבניין. והגמר בבניין    רמת הבנייה 

 

 : דירההיאור ת

  אווירכיווני  3לדירה  .השניהה בקומהבניין  עורף/צד/תהדעת ממוקמת בחזית הדירה נשוא חוו

 חדרים, בחלוקה כדלקמן:   5. הדירה בת ם ומזרחן, דרולצפומלאים 

 . גוריםחדר מ •

 .  בשטח הדירה הוכללהו סוכה שנסגרהעם יציאה למרפסת  מטבח •

 מרפסת סוכה.  •

 חדרי שינה.  4 •

 . ם כללייםצה ושירותיחדרי רח 2 •

 

 כוללת בין היתר:  סטנדרטיתעבודות הגמר ברמה 

 .מפלדהת דלת הכניסה הראשי •

 .אריחי קרמיקההרצפה בחיפוי  •

 על צירים.  ויותתלתות עץ הנגרות עץ עם דל •

או ללא   עם תריסי רפפה ידניים יום נעים על מסילותמינאלומסגרות החלונות זכוכית ב •

 .תריסים

ת בחיפוי  בין הארונו . הקירותמאבןעבודה  במטבח ארונות עץ עליונים ותחתונים עם משטח •

 קרמיקה.

. הרצפה מונח על ארון מעץוכיור רחצה  , אסלהמקלחון עמידהם והשירותיהרחצה  יבחדר •

        .יפוי אריחי קרמיקהוהקירות בח

 ם עיליים.מזגני 6בדירה מותקנים  •

ה  , הממוקם בקומנוי ללא היתר בניהמ"ר הב 10 -לדירה שימוש בלעדי במחסן בשטח של כ •

 ן של הבניי המפולשת

 

ברמה  המצב הפיסי והתחזוקה השוטפת של הדירה . סטנדרטיתת הבנייה והגמר בדירה רמ

 בינונית. בדירה קיימים ליקוים שטרם טופלו.
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 : םיגצימי ילומיםצ
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 בחוות הדעתנות ועקרוולים קשי .9

 

 : איםקולים הבישם וההגורמי את  בין היתר, בון,חש תי בבאה בחוות דעת זו

העיר בני   שללי  קם הכלרבמ, הרצוג קריתשכונת  ,האזור קוםימר והאזו ופיבון אחשבא בוה   8.3

 ברק.

 זור. באין יקום הבנימ     8.4

 . השנייהבחזית/עורף/צד הקומה  ,ןיבבני ירהם הדמיקו     8.5

בחשבון הובא   .שלה שוטפתהה התחזוק הפיסי ורמת צבהמ ,ה יר דר במוהג היינבה תרמ     8.6

   התחזוקה. ליקוייעבור   ₪ 100,000 -פחתה של כה

   .שלה לינאציוקהפונ  ןנוכתדל הדירה והגו     8.7

 החצר. י חניה בתחומ ואין יםנוסע תמעלי איןשבבניין  ן,בחשבוובא ה      8.8

הובא בחשבון כי בדירה   .ונההנד חלקהל הע לותהח ותכניוהתוני ונהתכ  מצבה שבוןו בחאהוב      8.9

ם הפחתה של  ד הובא בחשבון מקבניגוד להיתר הבנייה התקף.  שנבנתהקיימת מרפסת סוכה 

הובא בחשבון כי המחסן בנוי בבנייה קלה   .ח המרפסת סוכה שנבנתה ללא היתרלשט 0.25

 בניגוד להיתר לפיכך לא הובא בשווי הדירה. 

 .בעלותהנן   רהבדיהזכויות  ,שותפיםמים ההבתס קפנבם רשו  יןניבי הכ ןא בחשבוהוב      8.10

)מאתר יד  שיםוקחירים מבומ (תר רשות המיסיםמא) עלופר במכ מחירי חשבוןבאו ובה      8.11

2) 

     ,כסהנ קוםמיל ות חייבהמת התאמות לתעהפ ךות, רזובא תיוטנורלבות  דומרות די לש          

  .זמןמחירים על פני והתאמה לשינויי  והתחזוקהה לרמת הגמר התאמ ,דלגול שוליות

,  (2נתוני מחירים מבוקשים )מאתר יד הובאו  השימוש החודשיים הראוייםאומדן גובה דמי ב 8.12

 משינוי מדרישה לשווי, תוך התאמות המתחייבות באזור, ורלוונטיות  דירות דומותמ

 ועוד. )שטח( , גודל)קומה( ממיקום

 

 ה. רהדי " עבורלמוכר מרצון מרצון ונהק" שלםה משהי ,מחירה 8.13

 השווי כולל מע"מ, ככל וחל. 8.14

 

 : ות ר ע ה 

ו    חוות דעת    • ולמטרתה בל נ י מזמ   ור ה עב כנ ו ה ז   ן י וא   י שפט מ   ץ ייעו ל   יף חל ת   וה הו מ יא  . אין ה בד ה 

ו   מה שו ב ימוש  ש ה   חרת. א ה  טר מ   ל לכ   יה מך על סת לה  ו    א ישי שהו ל נאסר על כל צד ש   ז ן המ אינ   זמי

 . הי כאמור ת כלש מכו סת ה אחראי ל לא יהא    מה שו ה   רך ועו 

ן ליום עריכת  בימים אלו     • נכו ו בעיצומה של מלחמת "חרבות ברזל",  ודאות על    הדו"ח אנ קיימת אי 

וי הבא לידי ביטוי   יודגש כי השו  , ן , משקף  ה ז   בדו"ח השפעת המלחמה הנ"ל על שוק המקרקעי

ו נתוני עסקאות שבוצעו טרם החלה המלחמה הנ  ר כי למצב לו אנו עדים במועד  סבי "ל, יתכן 

ן היתר, , יש ותהיינה  הדו"ח כתיבת   . על שוק הנדל"   השפעות כלכליות, בי ובהר כי בהעדר  י   ן

זו מתבססת עפ"י מצבו הנוכחי ש   י אפשרויות לחיזו  ל  השפעת המלחמה על שוק הנדל"ן, חוות דעת 

 .  שוק הנדל"ן
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 וואהשנתוני ה .10

 : )נתוני עסקאות מדווחות באתר רשות המיסים(הנכס נתוני השוואה לשווי   10.1

תאריך גו"חכתובת
העסקה

מס' 
חדרים

שטח קומה
דירה 
מדווח 
במ"ר

שטח 
הדירה 
ברוטו

שטח 
מרפסות

שטח 
אקו

שווי למ"ר מחיר מוצהר
ברוטו 

מתואם )1(

23,551 1,700,000₪ 6195/753/2303/07/2022326464064₪נויפלד 11

22,284 1,900,000₪ 6195/753/9031/08/2022316773073₪נורוק 9

23,015 1,550,000₪ 6195/753/9410/05/2022336464064₪נורוק 9

21,958 1,810,000₪ 6195/753/1103/09/2023336577077₪ נויפלד 13

20,368 2,051,000₪ 6195/753/0830/08/2023428693093₪נויפלד 13

18,357 2,730,000₪ 6195/730/0818/06/2023626913328147₪נויפלד 23

20,854 3,100,000₪ 6195/731/0406/11/2023616913328147₪נויפלד 21

 
שווי מתואם הנו השווי המתאים לדירה נשוא חוות הדעת לאחר הפעלת התאמות לקומת   הערה:

 .לרמת גמרוהתאמה   שטח הדירה, התאמה לזמן, הדירה בבניין

 

 : (2-בה הקרובה )מאתר ידמחירים מבוקשים של דירות מגורים בסבי נתוני 10.2

 77 -, בשטח בנוי של כהראשונהירה דירת מגורים בקומה , מוצעת למכ8נויפלד  ברחוב  •

₪. המחיר הממוצע למ"ר ברוטו לאחר הפחתת מקדם מו"מ  1,995,000תמורת  מ"ר

 ₪. 23,100 -כ הינו יןגמר ולקומה בבני שטח, רמתוהתאמות ל

 140 -, בשטח בנוי של כהראשונהירה דירת מגורים בקומה למכ, מוצעת 8נויפלד  ברחוב  •

₪. המחיר הממוצע למ"ר ברוטו לאחר הפחתת מקדם מו"מ  2,650,000תמורת  מ"ר

 ₪. 18,800 -כ הינו יןגמר ולקומה בבני שטח, רמתוהתאמות ל

 90 -, בשטח בנוי של כהראשונהירה דירת מגורים בקומה , מוצעת למכ10 מצליח ברחוב  •

₪. המחיר הממוצע למ"ר ברוטו לאחר הפחתת מקדם מו"מ  2,090,000תמורת  מ"ר

 ₪. 21,200 -כ הינו יןגמר ולקומה בבני שטח, רמתוהתאמות ל

 : (2 -אתר ידמ)  להשכרהמבוקשים בדירות המוצעות  דמש"חנתוני  10.3

       

כתובת
שטח 
במ״ר 
מדווח

שטח 
מרפסת
/חצר 
במ"ר 
מדווח

שטח 
אקו'

קומה
מחיר 
דרישה

מחיר לאחר 
הפחתה למו"מ 

)5%(

דמ"ש 
חודשיים 
ראויים 

למ"ר אקו' 
לאחר 

התאמות)1(

48 3,990₪ 4,200₪ 700701₪הרב נויפלד 7

52 5,605₪ 5,900₪ 8040923₪הרב קובלסקי

49 5,320₪ 5,600₪ 9030990₪הרב משולם ראט 3

48 7,980₪ 8,400₪ 15001501₪שדרות אינשטיין 3

50 5,225₪ 5,500₪ 900901₪בורכוב 25

49 5,225₪ 5,500₪ 960960₪יונתן בן שאול 21

₪ 49  מחיר ממוצע לדמש"ח ראוים למ"ר
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בסביבה הקרובה  דומות לדירות, הנו השווי המתאים מתואם בנוי למ"ר דמש"ח  (1)

 התאמה בין מחיר דרישה לשווי  רמת תחזוקה בדירה, כגון: לאחר הפעלת התאמות

 ושוליות לשטח הדירה.  לקומת הדירה ,(5%)

 יםתחשיב 10.4

 : נתוני בסיס

   .₪ למ"ר 21,400     –הקרובה נוי של דירות דומות בסביבה שווי משוקלל למ"ר ברוטו ב

 .₪ 48         -שווי מ"ר דמי שכירות חודשיים ראוי

 ברוטו. מ"ר  118                        -של הדירה  ברוטושטח ה"כ ס

 מ"ר.  4                          -מרפסת סוכה שנסגרהסה"כ שטח 

 מ"ר ברוטו.  9 - )ללא היתר(  סה"כ שטח מרפסת סוכה

 .0.5   -סת סוכהמקדם מרפ

 .0.5 -ללא היתר בניהמקדם שטח 

 רה: חישוב השטח האקוויוולנטי של הדי

 מ"ר אקוו'.  118 מ"ר= X 118 1.0                                               –שטח עיקרי 

 מ"ר אקוו'  2 מ"ר=  X 4 0.5   -מרפסת סוכה שנסגרה והוכללה במטבח 

 מ"ר אקוו'  2.25 מ"ר= X 0.5 X 9 0.5  -קיימת בניגוד להיתר בנייה מרפסת סוכה 

 מ"ר אקוו'.  122.25   -רה סה"כ שטח אקוויוולנטי של הדי

  

 : הדירהווי ש

 .₪ X 21,400 ₪ =  2,616,150ו' מ"ר אקו 122.25

 - ₪ 100,000 -תחזוקהליקויי   ןהפחתה בגין תיקו

 

  .₪ 2,515,000  -במעוגל ,הדירה של השוק שווי  

 

 : דמי שכירות ראויים

 .₪ X 48  ₪ =  6,051ו' מ"ר אקו 122.25

  .₪ 6,050   -במעוגל חודשיים ראויים של הדירה,דמי שימוש   
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 רכהעה .11

  לאור כל האמור לעיל, תוך התייחסות למיקום הנכס, גודלו, מצבו הפיסי, רמת הביקוש באזור,

דלעיל, מנחים הנתונים, החישובים והשיקולים, שסביר לאמוד   9הנתונים הנזכרים בסעיף  וכל 

שהיה   ,וגובה דמי השימוש החודשיים הראויים של הדירה נשוא חוות הדעת בסכוםאת השווי 

"  מרצון או משכיר ממוכר או שוכר מרצון קונהבעסקת " ה או השכרתהמכירתממתקבל 

 :שלבגבולות 

 

 ₪    000515,2,    -שווי הדירה נשוא חוות הדעת  11.1

 . בכלל, אם ומס שבח שבחהה היטלב ויח ולפני שיחופוי ק פנויכר כלה

 .%15 -ת כ והפחתה בגבולל תופתן לצני םיכסנ סושל כינבהליך מימוש  בעת : הערה

 

   ₪ 050,6  -דמי השימוש החודשיים הראויים  .211

 

 

ין  טי ואפוץ משעליי ליף ווה תחהמ ין היאד. אה בלבתטרמלה וינמבור מזע וכנהה זו חוות דעת

ינו  א אושה , ל צד שלישיל כע אסרנ בחוות הדעת ימושש. הרתחמטרה א ללכ עליהמך להסת

   .מוראכיא שהלכ מכותתלהס םראיאח יולא יה חוות הדעת  כיורועמין זהמ

ב  יטמ יפ לערכה עזו נ חוות דעתי כו הדונהנ ירהי בדפרט יןעניכל  נוכי אין לבזה  יםמצהיר וננה

כללים וה ת(עימקצו תיקה)אין קעראי מקמת שווע"פ תקנ עי צוהמק נונוניסיו נובנתה

 שראל. עין ביקמקרהאי שמ ת כלש ם שליצועימקה
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 םיפחסנ .12

 קטע רלוונטי מנסח הטאבו 12.1
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 . יתר הבניהט הגבי תשריקטע רלוונטי ממדידה על   12.2

  

  


