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 מומחהחוות דעת 

 א.ת. "הישן" ראש העין 32רח' העבודה )חלק(  4252/61הנדון : מקרקעין בגו"ח 
 ע"ש שטטלנדר אברהםרשומות זכויות חכירה 
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 02/05/2019תאריך:

 רנ010419סימננו: 

 חוות דעת מומחה
 מיכל בר  פרו   : שם המומחה

 שמאית מקרקעין  :   תפקידה
 באבן  יהודה 28מקרקעין וניהול נכסים בע"מ ,רח' הדובדבן בי.אם שמאות  :    מען משרדה

 
לחוות את דעתי המקצועית  עו"ד משה כהן הועדה המקומית לתו"ב/ עיריית ראה העין באמצעות נתבקשתי ע"י 

דמי הפיצויים הראויים עקב הפקעת  בא.ת. ראש העין לענין 32ברח' העבודה )חלק(  4252/61במקרקעין בגו"ח 
 .1965-רכי ציבור בהתאם לפרק ח: הפקעות , לחוק התו"ב התשכ"ההמקרקעין לצ

 
 רקע כללי  ה

 אביב. -בוגרת לימודי שמאות מקרקעין וניהול נכסים בשלוחה ללימודי המשך ולימודי חוץ של הטכניון בתל
 אביב הפקולטה למדעי החברה בחוג למדעי המדינה )מורחב( .-בוגרת אוניברסיטת תל

 של מועצת שמאי המקרקעין בישראל . 959מקרקעין מוסמכת בעלת רשיון מס' שמאית 
 חברת לשכת שמאי המקרקעין בישראל.

מופיעה ברשימות המומחים של בתי המשפט בישראל )מחוזי,שלום, הוצל"פ( וכן נכללת ברשימת המגשרים בהתאם 
 .1996 –לתקנות בתי המשפט )רשימת מגשרים(, התשנ"ו  2לתקנה 

 ( 2008ספר "ביה"ס לנדל"ן" / הוצאת ע.נרקיס )מחברת ה
 

 א. השכלה 
לימודי שמאות מקרקעין וניהול  -מכון טכנולוגי לישראל  היח' ללימודי המשך ולימודי חוץ  –הטכניון  1996-1998

 נכסים.
)מורחב( , התמחות תואר ראשון  -אביב הפקולטה למדעי החברה החוג למדעי המדינה -אוניברסיטת תל 1994-1996

 בהפרטה.
 

 ב. קורסים והשתלמויות 
בית הספר  -``השתלמות תעודה לשמאי מקרקעין בנושא שמאות רכוש וחקלאות. ``בית שמאי 2017

 לפרקטיקה שמאית.
 המרכז הישראלי לגישור : קורס גישור  –גומא  2003
תחומית  בנושא -השתלמות בין -מסחרי המרכז למשפט  –אילן הפקולטה למשפטים -אוניברסיטת בר 2002

 משפט,תכנון ומקרקעין
קורסים בנושאי כלכלה מיקרו וכלכלה  -החוג לכלכלה  –אביב הפקולטה למדעי החברה -אוניברסיטת תל 1997

 מקרו
)מחלות קורסים בנושא חקלאות ,מטעים והגנת הצומח  -עמק חפר  –גוריון )רופין( -קרית חינוך ע"ש בן 1989-1985

 ומזיקים(
 

 ג. מישרות קודמות  
חב' קדמת עדן בע"מ : מנהלת נכסים במסגרת חברת קדמת עדן וחברות בנות . נסיון בעבודה מול רשויות  1998-2001

 המס ורשויות התכנון , בדיקת כדאיות כלכלית של פרוייקטים בנדל"ן ואחזקה שוטפת של נכסים .
הלת ומבקרת כספים מטעם הדירקטוריון באשר לפעילות העיסקית של חב' חב' קדמת עדן בע"מ : מנ 1995-1998

 קדמת עדן בע"מ וחברות בנות . נסיון בהגשת דו"חות מס,חישובים כלכליים ובקרה פיננסית .
חב' ארי את בר בע"מ : בתפקיד ראש פרוייקט שיקום ובינוי מלון נוף הגליל בצפת. ניסיון באירגון ותפעול  1994-1995

 צוות עבודה בנושא תכנון וביצוע אלמנטים בבניה קניינות וניהול מו"מ .
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 פרטי המשרד:
 המשרד פעיל בנושאים הבאים:

שומות למטרת רכישה / מכירה של מקרקעין )דירות,צמודי קרקע,מגרשים,נכסים מסחריים 
 ,מבני תעשיה 

מלאכה , שטחים חקלאיים, קרקעות מינהל מקרקעי ישראל ,קק"ל,רשות הפיתוח ומדינת 
 ישראל(.

שמאות למטרת אומדן שווי פיצויים במקרקעין בגין הפקעת מקרקעין לצרכי ציבור, בגין ירידת 
 ערך 

 במקרקעין. 
 הערכת דמי פינוי ואומדן פיצויים ראויים לנכסי מפונים )מגרשים,בתים , עסקים וכו'(.

 הערכות שווי דמי מפתח לנכסים מוגנים.
 ה לתוכניות ולמפרטים הטכניים.הערכת ירידת ערך עקב ליקויי בניה ואי התאמ

 שומות היטלי השבחה ,כולל בדיקת שומות המהוות בסיס לדרישת הרשות. טיפול בשומות היטלי 
 .1965-לחוק התו"ב התשכ"ה 84השבחה עפ"י תיקון 

 שומות למטרות מיסוי מקרקעין ,כולל בדיקת שומות הרשות לעניין זה .
 הערכת נכסים למטרת בטוחות אשראי .

 ערכת נכסים לצורך חלוקת ירושה ועזבונותה
הערכה רכוש משותף בבתים משותפים , כגון: גג,חצר ומקום חניה,זכויות בניה לצורך איזון בין 

 דיירים 
 הערכת נכסים למטרת פירוק במקרקעין.

 איחוד וחלוקה חדשה ,כולל בדיקת טבלאות אלו עבור הלקוח. –טבלאות איזון 
 דמי היתר,דמי הסכמה , היוון וייעוץ  בנושאי מינהל . –לתשלומי רשות מקרקעי ישראל הערכות 

 על תיקוניה  38חוות דעת לצורך תמ"א 
 הכנת חוו"ד לצורך התנגדויות לתב"ע בהליכי הפקדה 

 ניהול נכסי מקרקעין של חברות ופרטיים וייעוץ במו"מ
 חוות דעת לבית משפט ובוררויות

 במקרקעין , תכנון ובניה גישור סכסוכים
 אומדן נזקי רכוש וחקלאות 

 

 

בין לקוחות המשרד נמנים גורמים במגזר הפרטי והעסקי כגון,קבלנים וחב' בניה, חברות אנרגיה  ,עורכי דין 
,רואי חשבון ,משווקי מקרקעין , אנשי עסקים ,יועצי נדל"ן , משרדי תכנון ואדריכלות וכן גורמים במגזר 
הציבורי כגון,עיריות,חברות ציבוריות,משרדי ממשלה ,בתי משפט ,לשכות רישום המקרקעין וכיוצ"ב. )פירוט 

 ימסר עפ"י בקשה ובכפוף לחיסיון הלקוח/ה(.
 

אני נותנת חוות דעת זו במקום עדות בבית המשפט ואני מצהירה בזאת כי ידוע לי היטב שלעניין הוראות החוק 
בבית המשפט, דין חוות דעת זו כשהיא חתומה על ידי  כדין עדות בשבועה בבית  הפלילי בדבר עדות בשבועה

 המשפט.
 

 להלן חוות דעתי; 
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 אומדן פיצויי הפקעה ראויים -חוות דעת

 א.ת. "הישן" ראש העין 32רח' העבודה )חלק(  4252/61הנדון : מקרקעין בגו"ח 
 שטטלנדר אברהםע"ש רשומות זכויות חכירה 

 

 מטרת חוות הדעת .1

לחוות את דעתי המקצועית  הועדה המקומית לתו"ב/ עיריית ראה העין באמצעות עו"ד משה כהן נתבקשתי ע"י 

בא.ת. ראש העין לענין דמי הפיצויים הראויים עקב הפקעת  32)חלק( ברח' העבודה  4252/61במקרקעין בגו"ח 

 .1965-הפקעות , לחוק התו"ב התשכ"ההמקרקעין לצרכי ציבור בהתאם לפרק ח: 
 

 בנוסח כדלקמן: 7687פורסמה הודעה בי.פ. מס'  29/01/2018בתאריך 
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 :תיאור הקרקע עפ"י לשון ההודעה

 

 

 

 

 

 

 

 הליכי הפקעה קודמים; 

 199לפיו קיימת הקניית זכויות לעיריית ראש העין מתוקף תכנית אפ/ 19ס'  5019 פורסם בי.פ. 17/09/2001בתאריך 

 בנוסח כדלקמן; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                      
                                               

 24מתוך  6עמוד 
 

6 

שניתנה ע"י השמאי מאיר צור מטעם ועדת הערר לענין פיצויים לפי סעיף  17/06/2011בהתאם לשומה מכרעת מיום 

 מ"ר. 10-כלחוק התו"ב נקבע כי שטח ההפקעה הקיים המדוד הינו  197

מ"ר. דהיינו, שטח החלקה  1,587( הינו עבור שטח 2018לפי כך , שטח הקרקע לפיצויים במסגרת ההפקעה הנוכחית )

 .2001בשנת  19הרשום בניכוי שטח הפקעה קודם לגביו פורסם זה מכבר סעיף 

 

 לצורך הכנת חוו"ד זו הוצגו בפני המסמכים הבאים:

  1תו"ב ,שמאי מכריע מר מאיר צור לחוק ה 197* שומה מכרעת לענין ס' 

 * נסח רישום מקרקעין עדכני 

 בהתאם לרישום בנסח המקרקעין  19, ס'  5-7* הודעות פרסום ס' 

 * מסמכים המצויים בתיק הבנין של החלקה 

 

 תאריכים רלוונטים  .2

 הנכס לא היה מאוכלס. נערך ביקור בנכס שבנדון ע"י הח"מ . 14/04/2019 בתאריך •

 נערכה בדיקה בועדה המקומית לתו"ב ראש העין. 14/04/2019בתאריך  •

 

 התאריך הקובע לחוו"ד  .3

+  1943 ,לפקודת הקרקע )רכישה לצרכי ציבור( 7-ו 5מועד פרסום ברשומות עפ"י סעיפים התאריך הקובע לחוו"ד הנו 

 .30/03/2018 דהיינו, יום, 60

 

  שוא חוו"ד והמקרקעין נתיאור הסביבה  .4

בראש  הישןבאיזור התעשיה  32וכתובתו העירונית רח' העבודה  4252בגוש  61הנכס שבנדון מהווה חלק מחלקה 

שטחים ל איזור התעשיה הישן של ראש העין מהווה מתחם תעסוקה הממוקם במערב העיר ראש העין בסמוך . העין

 )להלן:"הנכס"(. סםחקלאיים בפאתי צומת ק

 ד הפעילות באיזור זה הינו במהלך שעות היום.מוק •

 6סם המנקז תנועה מכביש לעיר ראש העין ובסמוך למחלף ק 444הגישה למתחם הנה מכיוון הכניסה הצפונית מכביש  •

 המהווים צירי תנועה ראשיים. 444וכביש  5,כביש 

 במתחם ניכרת מצוקת חניה במשך שעות הפעילות. •

 הינו חלקי ולוקה מאוד בחסר.הפיתוח הסביבתי במתחם  •

                                                                        
 בהתאם למינוי ועדת ערר  1
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 3-4הבניה במתחם הנה בעיקרה לתעשיה ומלאכה מתקופות שונות , אך קיימים גם מבני משרדים בני  •

 .80-וה 90-קומות שנבנו במהלך שנות ה

סיטרי ללא מוצא )ממערב(  באיזור התעשיה הישן של ראש העין. ברח' זה -רח' העבודה  מהווה רח' דו •

 י רגל ערה משך שעות היום.תנועת כלי רכב והולכ

 הפיתוח הסביבתי ברח' התעשיה  הינו חלקי.

 תעשיה /מלאכה/מסחר ומשרדים. –השימושים בסביבה 

 בקטע הרח' הרלוונטי רח' העבודה  גובל בציונים הבאים :

 ביעודים לפיתוח עירונינחל רבה , שטח פתוח  –מצפון 

 רח' המרץ –מדרום 

 רח' היצירה   –ממערב 

 ,מתחם "נצבא סיטי"נחל רבה , שטח פתוח –ממזרח 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 מיקום הנכס ביחס לסביבה 
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 הנכס הנסקר; 

 קרקע 

 מ"ר. 1,597מהווה חלקה רגולרית בשטח רשום  4252בגוש  61חלקה 

לחלקה חזית לדרום לרח' העבודה. חזית לצפון לשטח פתוח לפיתוח וחזיתות למזרח ולמערב לחצרות מבני 

 מלאכה ותעשיה.

 נוחה. –טופוגרפייה 

 העירוני ;  GIS-זיהוי החלקה בתצ"א מאתר ה
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 ;  GOVMAPזיהוי החלקה במערכת 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

מסומנת רצועת דרך בחזיתות החלקה כך ששטח החלקה נטו לצורך  199בהתאם לתשריט תכנית אפ/

 2. מ"ר 1,587הינו  בהתאם למדידה גראפיתהמוזכרת לעיל ו 197השומה המכרעת לענין חישוב זכויות עפ"י 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                        
 מידות המגרש הסופיות יקבעו במדידה שתערך ע"י מודד מוסמך לצורך רישוי 2
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 מבנה 

 פשוטה. המבנה לא היה מאוכלס.בעת הביקור בנכס נמצא בחלקה כי בנוי מבנה חד קומתי למלאכה ברמת בינוי 

 המבנה מהווה מבנה מלאכה ותיק הבנוי בלוקים + לוחות פח , גג דו שיפועי מפח )להלן:"המבנה האורגני"(.

 יה קלה.קיימות תוספת למבנה האורגני ; בחזית  צפון סככה, בחזית דרום מבנה בבנ

 המקום מוקף בגדרות ברזל ופח. בחלק מהחצר משטחי אספלט. 

 בשומה המכרעת כנ"ל;  197להלן ריכוז השטחים במבנה להם חושב פיצוי לפי ס' 

 .מלוחות אסבסט ,קירות בלוקים,פח וגג דו שיפועי מ"ר מבנה מלאכה ישן 636.9מבנה ראשי 

 מ"ר  141.7סככה פתוחה 

 מ"ר  58.6גלריה במבנה ראשי 

 מ"ר )בניה קלה( 49.5חזיתי מבנה 

 להלן צילומים שנערכו בנכס; 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 חזית מרח' העבודה 
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 הרקע התכנוני  .5

 
 3760י.פ.  22/04/1990פורסמה לתוקף בתאריך  2000תכנית אפ/ 5.1

 זו הקרקע מסווגת כאזור תעשייה ומלאכה. בהתאם לתכנית

 השימושים המותרים 

תעשיה ומלאכה לרבות : מפעלי מזון,משקאות וטבק,טקסטיל,הלבשה ומוצרי טקסטיל,עץ ומוצריו,מוצרי 

מתכתיים,מוצרי מתכת,מכונות,ציוד חשמלי -נייר,דפוס והוצאה לאור,מוצרי פלסטיק,מוצרים מניראליים אח

הכל לפי הגדרת "הסיווג האחיד של ענפי הכלכלה" ובתנאי שלא יהווה  –יהלומים,שונות ואלקטרוני,כלי הובלה,

 מטרד סביבתי.

בניינים ושטחי אחסנה,בנייני משרדים ושירותים מסחריים הקשורים במישרין למקום,מסעדות ומזנונים 

 ם באזורהבאים לשרת את העובדים שבמקום,מוסדות ציבור לשרות העובדים באזור ובתי ספר הקשורי

 מחסנים למוסדות ציבור כגון,עיריות והג"א. מתקנים הנדסיים לחשמל,מים ,ביוב,ניקוז,טלפון וגז.

 תחנת תדלוק בהתאם לתכנית מתאר ארצית. שטחים ומתקנים לחניה ,מוסכים לרכב פרטי ומסחרי.

 הוראות בניה

 40%:   שטח בניה בקומה

 מ'  12.0 -ולא יותר מ 3:              מס' קומות

 120%:     סה"כ שטח כולל

 אחוזי הבניה יחושבו משטח המגרש נטו.

 המרתפים יחשבו באחוזי הבניה ,אלא אם ישמשו לחניה.

  

 .3812י.פ.  06/11/1990פורסמה לתוקף בתאריך  199תכנית אפ/ 5.2

 עפ"י תכנית זו סווגה הקרקע כאזור תעשייה.

 הוראות בניה

 40%:   שטח בניה בקומה

 מ'  12.0 -ולא יותר מ 3:              מס' קומות

 120%:     סה"כ שטח כולל

 אחוזי הבניה יחושבו משטח המגרש נטו.

  באחוזי הבניה יכללו כל השטחים למעט מקלטים.

מסומנת רצועת דרך בחזיתות החלקה כך ששטח החלקה נטו לצורך  199בהתאם לתשריט תכנית אפ/

 3מ"ר בהתאם למדידה גראפית.  1,587-חישוב זכויות עפ"י תשריט התכנית הינו כ

                                                                        
 במדידה שתערך ע"י מודד מוסמך לצורך רישוימידות המגרש הסופיות יקבעו  3
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 7023י.פ.  09/04/2002פורסמה לתוקף בתאריך  150תכנית רנ/  5.3

 הבנין הקיים מסומן להריסה בתשריט התכנית. וביעוד דרך מוצעת.בהתאם לתכנית זו הקרקע מסווגת ביעוד שצ"פ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

)ב( לחוק יופקעו  188נקבע כי מקרקעין המיועדים לצרכי ציבור כהגדרתם בסעיף  150בתכנית רנ/ 11בהתאם לסעיף 

כהגדרתם בחוק יסוד מקרקעי ע"י הועדה המקומית וירשמו ע"ש הרשות המקומית בהתאם לחוק. במקרקעי ישראל 

 ישראל,יופקעו רק זכויות השימוש והחזקה.
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 רישוי קיים 

 ו היתרי בניה חתומים.בהתאם לבדיקת הח"מ בתיק הבנין הקיים בארכיב הועדה המקומית לא אותר

 דלקמן:ר נקבע כשל השמאי המכריע מטעם ועדת הערר מר מאיר צו 197עפ"י שומתו המכרעת לענין ס' 

 

 

 

 

  

 

  

 מ"ר. 637-כדהיינו , שטח המבנה בהיתר לצורך חוו"ד זו בהסתמך על שומת השמאי המכריע כנ"ל הינו 
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 רקע הקנייני ה .6

 :עפ"י פלט רישום עדכני )העתק מפנקס הזכויות( עולה כדלקמן 
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 :29/01/2018 לפקודת הקרקעות מיום 7 -ו 5לפי סעיפים  7687מס' להלן נוסח הפרסום בילקוט הפרסומים 
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 עקרונות , גורמים ושיקולים לחוו"ד  .7

והשיקולים בבואי לאמוד את פיצויים ההפקעה הראויים בנכס שבנדון הבאתי בחשבון את העקרונות, הגורמים 

 הבאים :

 מיקום הנכס בראש העין  .א

 מ"ר. 1,587לצורך חישוב פיצויי ההפקעה שטח המגרש  .ב

הובא בחשבון כי המבנה סיים את חייו הכלכליים ואינו  .מידותיו  וכיוצ"ב נתוניו הפיזיים של המגרש, צורתו, .ג

 637-ן כי השטח ברישוי הינו כשוב הפיצוי נלקח בחשבורכיב המבנה לצורך חילצורך חישוב  תורם לשווי הקרקע.

 .מ"ר

מגלמים עלויות הריסה עודפות ביחס אשר פירוקו ופינויו סט כי גג המבנה הינו גג אסב,הובא בחשבון כמו כן

-לעלויות הריסה ופינוי בבינוי שאינו כולל אסבסט. לפי כך , שווי מ"ר בנוי במבנה נאמד ע"י הח"מ בגבולות כ

 לבד.המגלם את ערך הגרט ב ₪ 1,000

ים לשווי המבנה עפ"י סוקת הפחת הישר בהתאם לערכים הפלמעלה מן הצורך, נערך תחשיב בקרה בשיט

 מר מאיר צור כדלקמן: 197לענין ס' הכרעת השמאי המכריע 

$  / ₪ 4.775שווי בש"ח עפ"י שע"ח . מ"ר בנוי/300$כעלות הקמה אמד נ 09/04/2002שווי מ"ר בנוי נכון למועד 

 .מ"ר / ₪ 1,432.5מגלם 

  X 2%  =32%שנים  16מגלם  2018ועד לשנת  2002לשנה משנת  2%פחת בקו ישר 

 מ"ר. / ₪ 974.1שווי נוכחי בניכוי פחת 

 .150עפ"י רנ/שצ"פ ולדרך מוצעת ויעודו למצבו התכנוני של המגרש  .ד

 מצבו הקנייני של המגרש. .ה

מהווה המועדה הקובע לאומדן  1965 –עפ"י הוראות פרק ח' לחוק התו"ב התשכ"ה  –המועד הקובע לשומה  .ו

 .30/03/2018ובמקרה הדנן  יום 60לפקודה +  7-ו 5פיצויי הפקעה מועד פרסום ס' 

 . 1965 –הוראות פרק ח' לחוק התו"ב התשכ"ה  .ז

על פיה שולמו פיצויים בגין ירידת ערך  197ויים נלקחה בחשבון השומה המכרעת לענין ס' לצורך חישוב הפיצ .ח

 פיצוי בגין המבנה ופיצוי בגין הקרקע. –המקרקעין הכוללים 

משווי  10%בשיעור  150בשומה מכרעת זו נקבע מקדם השווי בגין כל שטח הקרקע במצב החדש לפי רנ/

 השימושים בסביבה.

 .197בגין המבנה הקיים במסגרת ירידת הערך לפי סעיף  90%וי בשיעור בשומה זו נקבע פיצ

בהתאמה לכך ועפ"י רצף השומה עולה כי חישוב הפיצויים בהתאם לעקרונות המנחים ולקביעות בשומה 

חישוב פיצויי ההפקעה הינו בגין שווי המקרקעין במצב החדש עפ"י קביעתו של השמאי  197המכרעת לענין ס' 

 משווי שימושים בסביבה. 10%המכריע,דהיינו, 
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 לשומה המכרעת( 20)עמ' 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 לשומה המכרעת( 20)עמ' 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

משווי המקרקעין בכללותו. דהיינו , יתרת השווי לפיצוי במסגרת  90%כפי שניתן להיווכח ניתן פיצוי בשיעור 

 המקרקעין בכללותו.משווי  10%ההפקעה הינו בשיעור 
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 תחשיבים לענין אומדן הפיצויים  .8

 נתוני שווי 

 :(2)מקור הנתונים: ידבוצע סקר מחירי ההיצע למשרדים בראש העין 

מחיר קומותקומהשטחמיקוםכתובת

מבוקש 

למ"ר

מקדם 

התאמה 

למיקום

מחיר 

למ"ר

גורם המשווק/ איש 

קשר

אבי    80%30₪    3703338₪פארק תעשיה אפקהמלאכה 21

גיא בן מנחם    90%38₪    342₪קרקע180א.ת. ראש העיןהעבודה 10

גיא    90%38₪    1701342₪א.ת. ראש העיןהעבודה 9

גל    90%41₪    345₪קרקע100א.ת. ראש העיןהעבודה 11

סימה    80%38₪    47₪קרקע380פארק תעשיה אפקהמלאכה 2

עוז שרון שיווק נדל"ן    80%42₪    5003553₪פארק תעשיה אפקעמל

רשף נכסים    80%32₪    3501440₪פארק תעשיה אפקהמלאכה

ב.ג. נכסים    80%32₪    1673440₪פארק תעשיה אפק

NATAM    80%44₪    3203855₪פארק תעשיה אפק

ב.ג. נכסים    80%32₪    440₪קרקע93פארק תעשיה אפק

רוני    80%34₪    43₪קרקע350פארק תעשיה אפקהמלאכה 6

ירון    80%32₪    4001440₪פארק תעשיה אפקהמלאכה 16

ב.ג. נכסים    80%32₪    3853440₪פארק תעשיה אפק

צופית נכסים    80%36₪    45₪קרקע600פארק תעשיה אפק

ב.ג. נכסים    80%30₪    5203438₪פארק תעשיה אפק

עוז שרון שיווק נדל"ן    80%36₪    6202445₪פארק תעשיה אפקהמלאכה

ב.ג. נכסים    80%32₪    7503740₪פארק תעשיה אפק

עוז שרון שיווק נדל"ן    80%36₪    8703545₪פארק תעשיה אפקהמלאכה

NATAM    90%27₪    30₪קרקע250א.ת. ראש העין

צופית נכסים    80%36₪    1004545₪פארק תעשיה אפק

עוז שרון שיווק נדל"ן    80%34₪    7003542₪פארק תעשיה אפקעמל

יוסי מור שיווק נדל"ן    80%22₪    5802428₪פארק תעשיה אפקהמלאכה

צופית נכסים    80%40₪    1203550₪פארק תעשיה אפק

עוז שרון שיווק נדל"ן    80%42₪    6003553₪פארק תעשיה אפקהמלאכה

Marins    80%36₪    1001445₪פארק תעשיה אפקהמלאכה

 NATAM    80%32₪    3001740₪פארק תעשיה אפקהמלאכה

 מ"ר.₪/  35-עפ"י עסקאות הנ"ל הינו כדמ"ש למשרדים ממוצע 

 מ"ר₪/ 46.75הינם  Class A משרדים ( דמ"ש בבניני2018שנת )חציון ראשון  41גליון מס' עפ"י דו"ח נת"מ 

 מ"ר .₪/ 40.83הינם  Class Bמשרדים  דמ"ש בבניני
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 .ר"מ/₪ 37 -כ משרדים הינם בגבולות ר"מ 1דמ"ש  כי בדעה הריני שלעיל הנתונים בשקלול

 ₪  5,500 =  7.4% שווי בנוי בשיעור היוון

  ₪ 3,360,000 -כ – 2000באפ/ 120%שווי דונם מסחר ועסקים לפי 

 

 נקבעו הערכים כדלקמן: 31/12/2017בהתאם להכרעה בהשגה ראשונה בא.ת.הישן בראש העין מיום 

 מ"ר ₪ /  5,558שווי מר"מ למסחר כולל פיתוח 

 מ"ר.₪ /  2,281כולל פיתוח    שווי מר"מ לתעשיה )קומת קרקע(

 

 

 עולה כדלקמן: 2017-ו 2016שהופקו לנכסים בא.ת. אפק לשנים   IRFבהתאם לשומות 

 

 שמאי : עדי נאור. 31/12/17מועד קובע  8739/6פארק סיביל גו"ח 

 

ווי למ"ר מ"ר , ש/₪  5,500מ"ר , שווי למ"ר משרדים בנוי ₪ /  4,500ערכי שווי שנקבעו: שווי למ"ר תעשיה בנוי 

 מ"ר.₪  12,000מסחר בנוי בקומת הקרקע 

 

 

 שמאי: עודד האושנר  31/12/2016מועד קובע  8738/16גו"ח  10העמל 

 מ"ר.₪ /  6,017ערכי שווי שנקבעו: שווי מ"ר לתעסוקה בנוי 

 

 שמאי: אברהם כץ )ז"ל( 31/12/2016מועד קובע  8738/16,11 גו"ח 8,10המלאכה 

 

 מנתונים אלה ובהתאמה למיקום הנכס שבנדון הריני בדעה כי שווי מ"ר מבונה לתעסוקה הינו כדלקמן:

 מ"ר בנוי ₪/   6,500

 מקדם יזמות  1.2
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 מ"ר בניה )ברמת מעטפת + גמר בסיסי(₪ /  3,000

 מר"א.₪ /  2,416יתרה לקרקע 

 

 

 דונם כולל מבני 3.490בראש העין ולפיו נמכרו  21ברח' העבודה  07/05/2018מתאריך ג בפני חוזה מכר הוצ

 . ₪ 11,000,000 תמורת  מלאכה ישנים

 . ₪ 3,150,000-גלם כשווי זה מ

 מר"א./₪   2,300לצורך חוו"ד נלקח בחשבון שווי מתואם בשקלול הנתונים שלעיל 

 

 

 תחשיב 

 קרקע 

 תעסוקהדונם שווי 

 . ₪  507,840=  דונם  X 10% X 1.587 תעסוקהדונם ₪  3,200,000

 מחוברים 

   ₪ X 10%  =63,700 מ"ר )גרט( /₪ X 1,000 מ"ר 637

 . ₪ 571,540ה נכון למועד הקובע סה"כ פיצויי הפקע
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 חוות הדעת  .9

לאור כל האמור לעיל הריני בדעה כי אומדן הפיצויים הראויים בהתאם לאמור בפרק ח' לחוק התו"ב ובכפוף לפרסום 

 דלקמן:כהינו בגבולות  29/01/208מתאריך 

 

 ₪ ( )חמש מאות שבעים ואחת אלף וחמש מאות וארבעים ₪ 571,540

 סכום זה אינו כולל מע"מ ככל שחל.  

  

 

 חוו"דזו נערכה עפ"י כללי האתיקה של לשכת שמאי המקרקעין וכי אין לי עניין  או נגיעה אישית לנכס הנדון . חוו"ד הנני מצהירה כי 
 זו נעשתה עפ"י מיטב הבנתי,ידיעותיי וניסיוני המקצועי.

 ע.הגלויים לציבור במסגרת חופש המידהמצב התכנוני  אומתו ע"י הח"מ במקורות המידע ו פרטי רישום הזכויות במקרקעין
אין בחוו"ד זו משום חוו"ד הנדסית ,משפטית ואין בה כדי להעיד על נתוני איכות הסביבה, לרבות קיומן של אנטנות סלולריות, זיהום 

 קרקע וכיוצ"ב.
מטרת הדו"ח בלבד. שימוש הדו"ח ול ןאחריותה של הח"מ מוגבלת למזמי .הדו"ח ןעבור מזמי ה המנויה לעילחוו"ד זו נערכה למטר

 .שלא בהתאם לאמור לעיל יעשה לאחר קבלת אישור מראש ובכתב מאת הח"מ בלבד

 
 
 

 

 

 ולראייה  באתי על החתום,

 

__________________ 

   מיכל בר פרו ,שמאית מקרקעין 


