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 .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


