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 2018, ינואר 16        תאריך:        
 877-18                  מספרינו:        

 כבוד,ל
 מר ליאור ספיר

 
 ,נכבדי

 החלקהידועה כ מגוריםדירת  -כת שווי הער הנדון:
 , יפו6/6נחל עוז רחוב , 7074בגוש  31/39

 
 

 מטרת חוות הדעת: א. 

 

בשוק  נתבקשתי לחוות דעתי לעניין שוויו של הנכס הנדון למכירה ממוכר מרצון לקונה מרצון, 

 .החופשי, כשהנכס נקי מכל חוב, שיעבוד ו/או זכויות צד ג' שהן

 

 בנכס:מועד הביקור  ב. 

 

 .הח"מ דייל ע ביקור בנכסך נער 14.01.18ך בתארי 

 

 פרטי הנכס: ג. 

 

 .7074 גוש: 

 

 .39/31 חלקה: 

 

של  היהשניהקומה  בחזית חדרים שניים וחציבת  מגורים דירת הנכס הנישום: 

  .(ומערב למזרח)פונה  הבניין

 

ביקור בעת הח"מ שנערכה ע"י ה פיזיתלמדידה  בהתאם מ"ר 53 -כ :הדירהשטח 

 .בנכס

 

 מ"ר רשום. 43.70

 

עולה כי  מפנקס הבתים המשותפים מרוכז רישוםבהעתק  מעיון הזכויות בנכס: 

ה"ה חסון שבתאי וחסון  זכויות הבעלות בנכס הנדון רשומות ע"ש

 לבנה.

 

 .אין :רשומות הצמדות

 

 

 

Administrator
Highlight
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 תיאור הנכס והסביבה: .ד

 

 הנכס הנדון מהווה כאמור .1

 החלקדירת מגורים הידועה כ

, כתובתו 7074בגוש  39/31

, כניסה 6, דירה 6נחל עוז רחוב 

 ג, יפו.

 

ניצב ן בו ממוקם הנכס יהבני .2

נחל של רחוב  המזרחיעברו ב

 עוז.

 

מרחוב  ףסתעמ נחל עוזרחוב  .3

נחל הבשור בדרום ומסתיים 

 איסקוב ניסים בצפון.ברחוב 

 

 ערה.רחוב בתנועת כלי הרכב , דו סטריבו ממוקם הנכס הנו הרחוב 

 

 .בבנייה רוויהבבנייני מגורים הנה סביבת מגורים המאופיינת  סביבת הנכס .4

 

 .המשותפים ובמגרשי החניה לאורך הרחובות הראשייםהחניה במקום נעשית  .5

 

 , הפיתוח הסביבתי והתשתית העירונית מלאים ובכלל זה כבישים סלולים, מדרכות .6

 .וכד'ביוב, חשמל, מים, כבלים מערכות  

 

 גובל כדלקמן: הבניין . 7

 

בנין רחוב נחל עוז , מעברו  - ממערב

מעל קומת  קומות 3מגורים בן 

 .קרקע

 

רחבת חניה משותפת,  -ממזרח 

קומות  3מעברה בנין מגורים בן 

 מעל קומת קרקע.

 

בנין , מעבר רחוב נחל עוז -מצפון 

קומות מעל קומת  3מגורים בן 

 .קרקע
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 .קרקעקומות מעל קומת  3בן  בנין מגורים -מדרום 

 

 בחיפוי בניה מתועשתבנוי . )אומדן( השנ 50 -לפני כ הוקם נדוןההנכס  ממוקםבו בניין ה .8

  .בטון שטוחגג  ולו מותזטיח 

 

 קומות 3כולל , יחידות דיור 8מכיל , 2-12מהווה חלק ממבנן הכולל את נחל עוז  ןיהבני

 .קרקעמעל קומת 

 

 .מערכת אינטרקוםעם  דלת חשמליתבו לית נוסעיםמעב מצוידאינו  הבניין

 

מ"ר,  1,820.00ה של החלקה שטח .9

את וכוללת  רגולרילא  מצולעה צורת

 בו ממוקם הנכס הנדון. המבנן

 

מצבו הפיזי והתחזוקתי של הבניין  .10

 .רגילהברמה 

 

 בת הנכס הנדון מהווה דירת מגורים . 11

 בחזית הממוקמת חדרים שניים וחצי

של הבניין, פונה  יהיהשנה הקומ

 .ומערב מזרח ניםלכיוו

 

הנה החלוקה הפנימית של הדירה 

 : כדלקמן

 

חדר מגורים עם מעבר הול כניסה, 

למרפסת, חצי חדר, חדר שינה, חדר 

רותים כולל אסלה, כיור ירחצה וש

 ואמבטיה ומטבח + מרפסת שרות.

 

 בין היתר כדלקמן: הגמר כולליםפרטי 

 

 דרטייםסטנ ארונות מטבח 

 .ועליונים תחתונים

 

  באורך  משישמשטח עבודה

 .מ' 1.5 -של כ
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  בחדרי שינהלימינציה חיפוי קרמי במטבח וחדר מגורים, פרקט. 

 

  ,פשוטיםטריים יכלים סנחדר רחצה מחופה קרמיקה. 

 

  מזוגג אלומיניוםחלונות ופרופילי. 

 

 .דלת פלדה בכניסה 

 

 .פשוטהברמה זוקה והגמר בנכס הנם ככלל ניתן לומר כי המצב הפיזי, התח . 12

 

 .מאוכלסת אינה הדירהמצא כי ננכון ליום הביקור  

 

 בית משותף: תשריט ז.

 

בין הבינוי כפי שקיים בפועל מלאה קיימת התאמה מעיון בתשריט הבית המשותף עולה כי 

 .מוגדרות בצו ובתשריט הבית המשותףלזכויות כפי ש
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 :ניןבתיק  .ח

 

 3 -קומות ו 4ל:"בנין בית בן  24.03.67מיום  274תל אביב אותר רשיון מס' בארכיב עיריית 

 חדרים וח"ש בכל קומה". 3דירות בנות  12 -מקלטים במרתף, המכיל: בקומת א' ב' ג' ד' 

 

 .מעיון בתכנית המאושרת עולה כי הבנוי בפועל תואם לתכנית
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 :משפטימצב  .ט

 

מפנקס הבתים המשותפים" אשר הופק באמצעות האינטרנט לעניין מרוכז  מעיון בהעתק "מידע

 עולה כדלקמן: 31תת חלקה  39חלקה  7074גוש 

 

 .שלישיתקומה:  .1

 

 .43.70שטח במ"ר:  .2

 

 .1/48החלק ברכוש המשותף:  .3

 

 ה"ה חסון שבתאי וחסון לבנה.ע"ש  הרשומ בעלות .4

 

 אין.הצמדות:  .5

 

 .מ"ר 1,820.00שטח החלקה:  .6

 

 .מוסכםתקנון:  . 7
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  :מצב תכנוני .י
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 .החלקה מסווגת כאזור מגורים

 

 זכויות הבניה:

 .48   מס' יח"ד למבנה

 משטח מגרש. 80%  שטח  מרתף

 מ"ר )לאחר הרחבה(. 119   שטח יח"ד

 כן.   חדר יציאה לגג

 .4    קומות

 

 מתוך תכנית הרחבות 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 נספח בינוי
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 :הנכס בסביבת מכירהמחירי  .אי

 

 כתובת
מועד 
 קומה שווי מכירה עסקה

שטח 
 מדווח

מספר 
 תמורה למ"ר  חדרים

תת 
 חלקה

   ₪ 37,143 2 35 ק  ₪ 1,300,000 14.12.17 29נחל עוז 

   ₪ 30,385 3 52 3  ₪ 1,580,000 05.11.17 27נחל עוז 

  ₪ 29,362 4 47 4 ₪ 1,380,000 19.09.17 3נחל הבשור 

  ₪ 29,070 2 43 3  ₪ 1,250,000 03.08.17 26נחל הבשור 

  ₪ 26,250 3 52 3  ₪ 1,365,000 27.06.17 29נחל עוז 

   26,635 ₪  2 52 3  1,385,000 ₪  18.06.17 27נחל עוז 

   24,614 ₪  3 57 ק  1,403,000 ₪  26.04.17 155שדרות ירושלים 

   22,632 ₪  3 57 1  1,290,000 ₪  06.04.17 153שדרות ירושלים 

   28,256 ₪  3 43 2  1,215,000 ₪  29.03.17 20נחל הבשור 

 48  ₪ 32,558 3 43 3  1,400,000₪ 19.03.17 2נחל עוז 

   ₪ 26,250 3 52 3  ₪ 1,365,000 16.03.17 29נחל עוז 

   22,414 ₪  3 58 2  1,300,000 ₪  08.03.17 11נחל עוז 

   20,172 ₪  3 58 3  1,170,000 ₪  03.03.17 23נחל עוז 

 35  ₪ 24,767 2.5 43 2 ₪ 1,065,000 17.02.17 2נחל עוז 

   22,807 ₪  3 57 2  1,300,000 ₪  12.02.17 153שדרות ירושלים 

 17  ₪ 750,23 2.5 44 1  ₪ 1,045,000 10.02.17 8נחל עוז 

   26,170 ₪  2.5 47 3  1,230,000 ₪  25.01.17 3נחל הבשור 

   23,721 ₪  2.5 43 2  1,020,000 ₪  17.01.17 14נחל עוז 

   32,051 ₪  2.5 39 ק  1,250,000 ₪  12.01.17 29נחל עוז 

   27,447 ₪  2.5 47 2  1,290,000 ₪  01.01.17 3נחל הבשור 

   28,372 ₪  2.5 43 2  1,220,000 ₪  19.12.16 34נחל הבשור 

   27,209 ₪  3 43 2  1,170,000 ₪  01.12.16 14נחל עוז 

   25,581 ₪  3 43 3  1,100,000 ₪  29.11.16 8נחל הבשור 

 

 תחשיב:

 

 ₪ 29,000שווי ממוצע למ"ר רשום בעסקאות האחרונות במעוגל = 

 

 :שווי הדירה מחושב כדלקמן

 

 .₪ 1,276,000מ"ר רשום =  X 44/ מ"ר  ₪ 29,000

 

  .₪ 1,275,000=             ובמעוגל
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 גורמים ושיקולים בהערכה: .בי

 

 יןב, בחשבון הבאתי מרצון לקונה מרצון ממוכר למכירה הנדון הנכס של שוויו את לקבוע בבואי

 :כדלקמן ושיקולים גורמים, היתר

 

 .נחל עוז ביפוברחוב מיקומו של הנכס  .1

 

 .ע"י הח"מ פיזית הנמדדח הדירה כפי ששט .2

 

 .של הדירה מצבה הפיזי ורמת תחזוקתה .3

 

 .ביצוע התאמות נדרשותתוך דומים בסביבה  נכסיםמחירי  .4

 

 ".בעלות מלאה"הזכות המוערכת היא  .5

 

 המצב התכנוני הסטטוטורי כמפורט לעיל. .6

 

כויות כפי שמוגדרות בצו קיימת התאמה מלאה בין הבינוי כפי שקיים בפועל לזכי  .7

 הונפק לבינוי כפי שקיים בפועל היתר בנייה כדין.וכי  ובתשריט הבית המשותף

 

 .הנכס הוערך כחופשי ופנוי מכל מחזיק, חוב או שיעבוד .8

 

לא הובאו בחשבון תשלומים שיחולו בגין מימוש הזכויות בנכס ובכלל זה תשלום מס  .9

 .והמקומית לתכנון ובניה ככל שיחולהיטל השבחה לועדה , שבח, מס מכירה

 

רולינג"( -מומלץ לפנות בכתב לגורמים הרלוונטיים בדרישת אומדנים צפויים )"פרה 

 לתשלומים שיידרשו. 

 

 השווי המוערך כולל מע"מ. .10

 

 השומה נכונה ליום כתיבתה. .11
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 הערכה:ה .גי

 

שוויו של הנכס הנדון למכירה לל דעה כי הגעתי לכובהתבסס על נתוני השוק, לאור האמור לעיל, 

 בבעלות מלאהממוכר מרצון לקונה מרצון, כחופשי ופנוי מכל מחזיק, חוב או שיעבוד וכמצוי 

 .(₪אלף  שבעים וחמישה מאתייםמיליון ) ₪ 1,275,000נוע בגבולות הסך של י

 

 הצהרה: .די

 

פ"י המידע עה בוצעה הנני מצהיר בזאת כי אין לי עניין או נגיעה אישית להערכה זו, וכי ההערכ 

 העומד לרשותי ועפ"י מיטב הבנתי, שיקולי ושיפוטי המקצועי.

 

 

 


