
‏2019אוקטובר‏‏26שבת‏‏
 שבת‏כ"ז‏תשרי‏תש"פ‏

‏
 .הדוח אינו מהווה שומת מקרקעין -דוגמא בלבד הנדון: 

 .בת ים ,5 הרצל' רח ,2, תת חלקה 124, חלקה: 7146גוש: 

 :1תמונת הבניין

 
‏‏

 :הדוגמאמטרת  .1

לעסקאות‏‏הנכס‏שבנדון‏והמתואר‏מטה,‏בהתאם‏של‏"הכלכלי‏ואת‏"שווי‏לסקור .1.1

קונה‏‏-ים,‏בעסקת‏"מוכר‏מרצון‏יונטובשוק‏החופשי‏על‏פי‏מחירי‏השוק‏הרלשבוצעו‏

 מרצון".

",‏מבטא‏את‏השווי‏ש"מוכר‏מרצון"‏יכול‏לקבל‏מ"קונה‏מרצון",‏‏כלכלי‏שוויהמונח‏" .1.2

אינם‏חלטות‏והם‏הכששניהם‏בקיאים‏במצב‏השוק,‏לשניהם‏מספיק‏זמן‏לקבלת‏

 פועלים‏תחת‏לחץ.

משפטי‏ו/או‏שומת‏‏מהווה‏תחליף‏לייעוץ‏היאבלבד,‏אין‏‏לדוגמא‏נההוכ‏חוברת‏זה .1.1

‏,‏והפרטים‏המופיעים‏בה‏הינםאחרתכזאת‏או‏‏לכל‏מטרה‏המקרקעין‏ואין‏להסתמך‏עלי

יהא‏לא‏‏הדוגמאנאסר‏על‏כל‏צד‏ועורך‏‏בדוגמאהשימוש‏‏לדוגמא‏בלבד.אקראיים‏ו

 כאמור.אחראי‏להסתמכות‏כלשהי‏

‏

 

                                                           
 בניין אקראי לדוגמא. 1

הדירה 
 הנסקרת
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  פרטי הנכס: .2

    .7146 :   גוש

‏.124‏‏:‏‏‏החלק

 .2 :  4תת חלקה

 .(102/בי)על‏פי‏תכנית‏‏124‏:   מגרש

‏מ"ר.‏43.31‏:  שטח רשום

‏‏.מ"ר‏44‏-כ‏‏:‏‏2שטח מדוד

‏אין. :   2מרפסת

 .3מ"ר‏628‏‏‏:  החלקה כלשטח 

 .ראשונה‏‏:   קומה

 .דירת‏מגורים‏בבניין‏רווי‏ :  מהות הנכס

 .ים‏בת,‏5‏הרצל :   כתובת עירונית

 

 מפת הסביבה:

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 לתקינה שמאית. 9מדידה גראפית על גבי תכנית הבקשה להיתר על פי תקן  2

 הפורטל הגיאוגרפי הלאומי.על פי  3

מיקום‏
 הנכס
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 תיאור הנכס והסביבה: .1

,‏בבית‏מעל‏קומת‏עמודים‏מפולשת‏בקומה‏ראשונההינה‏דירת‏מגורים‏‏הדוגמאנשוא‏

הבנוי‏מבלוקים‏ובטון‏בציפוי‏טיח‏‏בנייןב‏,דירות‏מגורים‏12קומות,‏בו‏‏3מגורים‏רווי‏בן‏

‏בת‏ים.שכונת‏צפון‏מערב,‏,‏5‏הרצלמותז,‏ברחוב‏

‏הצפון‏מערבי‏של‏העיר‏בת‏ים.מצויה‏בחלקה‏‏צפון‏מערבשכונת‏

מסיקה‏בצפון‏ומתנקז‏לרח'‏השר‏,‏היוצא‏מרחוב‏דו‏נתיבי‏,דו‏צדדיהינו‏רחוב‏‏הרצלרחוב‏

‏פנקס‏בדרום‏מזרח.

מתקופות‏קומות‏בבניה‏‏2-4)בתי‏קרקע‏ומבנים‏בני‏הסביבה‏מאופיינת‏בבניה‏מעורבת‏

‏(.שונות

‏,‏בית‏כנסת,‏מרכז‏קהילתי‏ועוד.בסביבת‏הבניין‏קיימים:‏גן‏ילדים

 (.18בסביבה קיימת התחדשות עירונית )תמ"א 

‏הפיתוח‏ותשתית‏עירונית‏בצמוד‏לנשוא‏ההערכה,‏מלאים.

‏רגולרי.‏טרפזמעין‏‏,צורתה‏,124החלקה‏

‏מ"ר.‏ממדים‏)ע"פ‏מדידה‏גראפית‏בפורטל‏הגיאוגרפי‏הלאומי(:‏628‏,שטחה

‏‏‏‏מ'‏41‏-כ‏:‏צלע‏צפונית

‏מ'‏42‏-כ‏:‏צלע‏דרומית

‏מ'‏33‏-כ‏:‏‏צלע‏מזרחית‏‏‏‏‏‏

‏מ'‏30‏-כ‏:‏צלע‏מערבית

‏טופוגרפיית‏החלקה‏מישורית.

‏החלקה‏נתחמת:

‏מבנה‏מגורים.,‏עליה‏65חלקה‏‏‏:‏‏מדרום

‏גורים.מ‏י,‏מבנ62חלקה‏‏‏:‏‏מצפון‏

‏מבנה‏מגורים.,‏עליה‏174חלקה‏‏‏:‏‏ממזרח

‏רחוב‏הרצל‏ומעברו‏מבנה‏מגורים.‏‏:‏‏ממערב‏

‏

‏

‏

‏

‏

‏

‏

‏

‏

‏

‏

‏
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 תיאור הבניין:

,‏מעל‏קומת‏עמודים‏מפולשת‏בקומה‏ראשונההינה‏דירת‏מגורים‏‏הדוגמאנשוא‏כאמור,‏

הבנוי‏מבלוקים‏ובטון‏בציפוי‏‏בניין,‏בדירות‏מגורים‏8קומות,‏בו‏‏3בבית‏מגורים‏רווי‏בן‏

‏שכונת‏צפון‏מערב,‏בת‏ים.,‏5‏הרצלטיח‏מותז,‏ברחוב‏

בעזרת‏שביל‏פנימי.‏ממזרח‏לבניין‏קיימת‏חניית‏רכבים‏‏הרצלהגישה‏לבניין‏הינה‏מרחוב‏

הכניסה‏לבניין‏בעזרת‏חדר‏מדרגות‏ הבניין‏בנוי‏מבלוקים‏ובטון‏עם‏גג‏שטוח. משותפת.

 ממזרח‏לבניין‏בוצע‏גידור‏המשרת‏את‏קומת‏הקרקע. לקית.חצר‏הבניין‏מטופחת‏ח פשוט.

 

 תיאור הדירה:

בדירה‏חלונות‏‏ס"מ,‏40*40‏קרמיקההכניסה‏לדירה‏בעזרת‏דלת‏פלדלת.‏הריצוף‏באריחי‏

‏.‏דלתות‏הדירה‏משופרות.ותריסי‏שלביםבמסגרות‏אלומיניום‏עם‏סורגים‏

עבודה‏משיש‏אבן‏קיסר.‏קיים‏,‏ארונות‏עיליים‏ותחתיים‏עם‏משטח‏טובהמטבח‏בסטנדרט‏

 חיפוי‏קרמיקה‏בין‏ארונות‏המטבח.

החיפוי‏בחדר‏הרחצה‏באריחי‏ .משופרבחדר‏הרחצה,‏כיור,‏מוט‏רחצה‏ואסלה‏בסטנדרט‏

 עיליים‏בסלון‏ובחדרים.‏ניםמזג‏מיםס"מ.‏קיי‏33*33קרמיקה‏

 ניכר להבחין כי הדירה שופצה במהלך השנים.

‏

 תמונות הדירה:
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 מצב משפטי: .4

המתנהל בלשכת  8.5.2018על פי העתק רישום מפנקס הבתים המשותפים מיום  .4.1

 , עולה בין היתר:בתל אביבהרישום 

 
 .43/875. החלק בר"מ: 43.31. שטח במ"ר: ראשונה. תיאור קומה: דירהתיאור הנכס: 

‏מ"ר.‏14חניה,‏צבע‏בתשריט:‏‏חום,‏שטח‏במ"ר:‏הצמדות: 
 

 בעלויות:
 החלק בנכס  הבעלים  מהות פעולה  תאריך
‏1/2‏‏פלוני‏אלמוני‏‏‏מכר‏‏3.12.12

‏
 החלק בנכס  הבעלים  מהות פעולה  תאריך
‏1/2‏פלונית‏אלמונית‏‏‏מכר‏‏3.12.12

‏
 משכנתאות:

 החלק בנכס המשכנתאבעלי   מהות פעולה  תאריך
‏בשלמות‏‏בנק‏הפועלים‏‏משכנתא‏‏3.12.12
‏שיעבוד‏מדרגה‏ראשונה.₪‏‏650,000סכום:‏

‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏

 :הבית המשותףמתשריט  הסביבההחלקה וחלק ממפת 
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‏:הבית המשותףמתשריט והדירה תרשים הקומה  

‏ 
‏

 :הרכוש המשותף 

 
 
 
 

‏הדירה‏הנסקרת
 2תת‏חלקה‏
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 :4תכניות בתוקף .5

‏קובעת בין היתר: 71/8/26מיום  102/ביתכנית  .5.1

 '.מגורים‏גשינוי‏אזור‏מגורים‏ב'‏לאזור‏ .1

 '.מ‏12-הרחבת‏הרחוב‏ל .2

 .62,‏171סדור‏מבוא‏סתום‏ליד‏החלקות‏ .3

 .שינוי‏שטח‏ציבורי‏)דרך(‏משטח‏ציבורי‏פתוח .4

‏".'ג"אזור מגורים בייעוד:‏‏התכנית‏מגדירה‏את‏החלקה
 

   חלק מתרשים התכנית:

 
‏

 בין היתר:, קובעת 6686שפורסמה בי.פ.  4/11/2011מיום  518תכנית בי/ .5.2

 בפני‏רעידות‏אדמה‏ע"י‏ותיקוניה,‏38עליהם‏חלה‏תמא/‏חיזוק‏מבנים‏קיימים,

‏.על‏תיקוניה‏38מתן‏אפשרות‏לתוספת‏קומות‏בבניין‏בנוסף‏להקלות‏של‏תמא/
‏

 חלק מתרשים התכנית:

 
 

                                                           
 בין היתר. התכנית שבתוקף על פי הפורטל הגיאוגרפי הלאומי. 4

מיקום‏הנכס‏
 הנסקר
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 , קובעת בין היתר:1718שפורסמה בי.פ.  15/7/71א' מיום 2תכנית בי/ .5.1

‏תכנית‏מתאר‏לעיר‏בת‏ים.
‏.התכנית‏מגדירה‏את‏החלקה‏בייעוד‏מגורים‏ג'

 
 חלק מתרשים התכנית:

 
 

 זכויות הבנייה על פי התכנית:

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

מיקום‏הנכס‏
 הנסקר
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 , קובעת בין היתר:6187י.פ. שפורסמה ב 11/01/11מיום  497תכנית בי/מק/ .5.4

 לעדכן‏את‏הוראות‏התכניות‏המאפשרות‏בניית‏חדרים‏על‏הגג‏בבת‏ים,‏באופן

 לבניית‏חדרים‏על‏הגג‏לצורך‏בניית‏שניתן‏לעשות‏שימוש‏בשטחים‏המיועדים

‏.מ"ר‏40‏-דירות‏על‏הגג.‏שטחה‏הכולל‏של‏כל‏דירה‏לא‏יקטן‏מ
‏

 חלק מתרשים התכנית:

‏
 

 חלק הוראות התכנית:
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 :5תכניות נוספות בתוקף .5.5

‏

‏
‏
‏
‏
‏
‏
‏
‏
‏
‏
‏
‏

                                                           
 .אביב יפו תלהוועדה המקומית לתכנון ובנייה על פי אתר המידע המכוון של  5
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 רישוי: .6

‏,‏הותר:25.8.1950מיום‏‏999על‏פי‏היתר‏מספר‏ .6.1

‏מעל‏קומת‏עמודים‏מפולשת.‏3"להקים‏בית‏משותף‏בן‏‏
‏

 מפת הסביבה והחלקה מתכנית הבקשה להיתר:

‏
‏
‏
‏
‏
‏
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  תרשים הדירה והקומה מתכנית הבקשה להיתר:

 
‏‏‏

‏
‏
‏
‏
‏
‏
‏
‏
‏
‏
‏
‏
‏
‏
‏
‏
‏
‏



‏2019אוקטובר‏‏26שבת‏‏
 שבת‏כ"ז‏תשרי‏תש"פ‏

 :סקר מחירים .7

‏נדון.צעו‏לאחרונה‏בנכסים‏הדומים‏לכנס‏הלהלן‏עסקאות‏שבו
‏.מס‏שבח‏–‏סיםמקור‏הנתונים:‏רשות‏המ

‏‏
‏בביצוע‏הסקר‏נלקחו‏בחשבון:

 .‏שטח‏נכסי‏ההשוואה‏נלקח‏כפי‏שהופיע‏ברשות‏המסים
 לזמןמקדם‏לתקופה/. 

 הנסקרתמצבה‏של‏הדירה‏עסקאות‏ההשוואה‏בסקר‏מגלמות‏את‏. 

 ו‏מקדמים‏למצב‏פיזי‏של‏נכסי‏ההשוואה.נלקח‏,בתחשיב‏השווי 

 דירה.התחשיב‏בוצע‏בהנחה‏כי‏בבניינים‏חדשים‏הוקצה‏פתרון‏חנייה‏לכל‏ 

 .בתחשיב‏השווי,‏נלקחו‏בחשבון‏מקדמים‏לגודל 

 .התעלמנו‏מעסקאות‏חריגות‏המגלמות‏שווי‏נמוך/גבוה‏למ"ר 

 השווי‏כולל‏מע"מ 

 

 הסקר: .7.1

‏סה"כ‏שווי‏כלכלי:

‏

‏

חוברת זה הוכנה לדוגמא בלבד, אין היא מהווה תחליף לייעוץ משפטי ו/או שומת כאמור, 

 הפרטים המופיעים בה הינם, כל כזאת או אחרתמקרקעין ואין להסתמך עליה לכל מטרה 

לדוגמא בלבד. השימוש בדוגמא נאסר על כל צד ועורך הדוגמא לא יהא אחראי ו אקראיים

 להסתמכות כלשהי כאמור.

‏

‏

‏

מחיר העסקהקומהחדריםגודל  במ"רכתובת הנכסמועד עסקה
שווי מתואם 

למ"ר
4331הרצל 5הנסקר

‏26,076‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏₪‏‏999,999‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏₪‏4032כתובת04/02/2017
‏25,767‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏₪‏‏999,999‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏₪‏4432כתובת17/04/2016
‏23,451‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏₪‏‏999,999‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏₪‏4533כתובת03/11/2017
‏26,923‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏₪‏‏999,999‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏₪‏3931כתובת11/12/2017
‏20,719‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏₪‏‏999,999‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏₪‏5033כתובת22/03/2018
‏26,901‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏₪‏‏999,999‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏₪‏4231כתובת15/05/2016

 24,971          ₪ שווי ממוצע למ"ר

‏‏‏‏‏‏‏100,000₪תוספת‏בגין‏זכויות‏בנייה  

1.03מקדם‏שיפוץ

‏‏‏‏‏‏‏200,000₪תוספת‏שווי‏בגין‏תמ"א  

     9,999,999₪סה"כ


