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אין‏השבחה‏ולכן‏שימוש‏למגורים‏‏משקףהשווי‏המיטבי‏במועד‏הקובע‏

‏המבוקש ‏השימוש ‏‏.למשרדים‏בגין ‏החורג ‏כהשימוש ‏של ‏הפסד ‏-יצר

‏ע‏₪9‏///,/3 ‏את ‏בחשבון ‏שמביאים ‏לפני ‏הסבה ‏קיים‏לויות ממשרד

‏‏‏.למגורים
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‏את‏עלות‏ההתאמה‏ממשרדים‏למגורים ‏, ₪‏‏///,1תתקבל‏השבחה‏של

‏.לכל‏היותר
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 שיבהמאי המש 8.2.6.2

‏מ ‏ההשבחה ‏את ‏שקפת ‏הכלכלי ‏היתרון ‏למשרד‏הנוצר ‏שכירות מדמי

‏ל ‏בהשוואה ‏בתום‏מגורים ‏למגורים ‏השימוש ‏בהחזרת בהתחשב

‏.התקופה

‏בלבד ‏מקרקעין ‏לשווי ‏מתייחס ‏ההשבחה תחשיב‏‏לעומת‏,תחשיב
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 ות התאמהעלוי 8.2.2
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הצורך‏בגין‏‏₪10‏///,31‏בסךמהוונות‏מה‏הביא‏בחשבון‏עלויות‏התאיש‏ל

עלויות‏‏,לטענתה‏.בתום‏השימוש‏החורגשימוש‏למגורים‏השבת‏הנכס‏לב

‏הה ‏למגורים ‏מתאמה ‏יותר ‏גבוהות ‏למשרד‏העלויות ‏המגורים להסבת
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‏על ‏המשיבה‏מביא‏בחשבון ‏שמאי ‏יחסיות‏של ‏התאמה ,‏₪‏///,91ויות

,‏לטענתו.‏9131החל‏משנת‏,‏שנים‏10‏לתקופה‏שלשימוש‏חורג‏הנגזרות‏מ

‏.בלאי‏שוטףאין‏להביא‏בחשבון‏עלויות‏תחזוקה‏בגין‏

‏
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‏שווי‏מהוון‏למשרד₪‏‏///,1/9שווי‏מהוון‏למגורים‏לעומת‏₪‏‏///,99/‏‏‏‏9

‏₪‏‏///,/1החלק‏היחסי‏מעלות‏כוללת‏בסך‏‏‏‏‏10
‏לא‏צורפו‏אסמכתאות‏ולא‏צוין‏תאריך‏-ויטרינה‏והריסה‏ושיפוץ,‏אורגון,‏פרקט,‏חשמל,‏קרמיקה,‏ארונות‏‏11
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‏

‏הובאו‏בחשבון‏לאורך‏השניםלעלויות‏התאמה‏שפחתה‏הה גם‏ת‏וכולל,

‏ ‏לקדמותואת ‏הנכס ‏השבת ‏בגין ‏היחסית ‏‏,העלות ‏לראות‏לפיכך יש

‏.שיפוץ‏ותחזוקה‏של‏בלאי‏טבעיעלות‏הנדרשת‏ל‏3//1קעה‏בשנת‏השב

 שווי 8.2.1

 המבקש תשמאי 8.2.1.6

 מגורים

‏ ‏‏ראוייםהשכירות‏הדמי ר‏בהתבסס‏על‏הנתונים‏"מ₪0‏1/למגורים‏עומדים‏על

‏:שלהלן

‏

‏

‏

‏

‏

‏

‏.%/שיעור‏היוון‏של‏שנים‏ב‏1‏–ל‏₪‏‏///,99/דמי‏שכירות‏אלו‏משקפים‏שווי‏של‏

 

 משרדים

‏ ‏המבקש ‏שמאית ‏שמסכימה ‏המשיבה ‏שמאי ‏עם ‏הדמי למשרדים‏שכירות

‏:שלהלןר‏בהתבסס‏על‏נתוני‏השווי‏"למ₪‏‏0/משופצים‏עומדים‏על‏

‏

‏

‏

‏

‏

‏

‏

 שמאי המשיבה 8.2.1.2

 מגורים

‏המשיבה‏קובע‏במצב‏קודם‏ ‏משמאי ‏"שווי ‏למגורים‏לפי ‏בנוי ואת‏₪‏‏///,99ר

‏:שלהלןהמכר‏התבסס‏על‏נתוני‏ב₪‏‏///,111שווי‏הנכס‏על‏

‏

‏

‏

‏

                                                 
 בשל‏מיקומו‏בנכסלטענתה‏נתון‏זה‏הנו‏הרלוונטי‏ביותר‏‏12

 סוג כתובת תאריך
 'מס

 ש"דמ  שטח קומה חדרים
 ד"שכ
 ר"למ

 47 ₪ 3,784 ₪ 80 3 3 ביקוש 39 ויצמן‏ 03.05.2005

 44 ₪ 3,500 ₪ 80 2 3 עסקה 8 ל‏"מהר 05.05.2005

 43 ₪ 3,839 ₪ 90 2 2 ביקוש 55 ויצמן‏ 30.05.2005

 45 ₪ 3,784 ₪ 85 1 3 ביקוש 134 ארלוזורוב‏ 18.11.2005

₪12 3,934 ₪ 85 3 3.5 ביקוש 164  ארלוזורוב 05.12.2005  46 

  ש"דמ  שטח קומה סוג כתובת תאריך

 66 ₪ 200     13 עסקה המסגר פינת שדב יצחק 29.06.2005

 33 ₪ 210     1 ביקוש בגין מנחם דרך 26.09.2005

 56 ₪ 90  ביקוש עמי בן 27.09.2005

 58 ₪ 415     15 עסקה 52 בגין‏ מנחם 17.02.2006

 55 ₪ 200     13 עסקה 55 ‏המסגר 27.10.2006



 
 

 1 

‏

‏

‏

‏

‏

‏

‏

 משרדים

‏המ ‏קובע‏שיבהשמאי ‏, ‏על ‏בנכס ‏השכירות ‏דמי ‏3./9את שהם‏‏ר"למ‏(₪‏0/)$

עומדים‏לטענתו‏דמי‏השכירות‏למשרדים‏במתחם‏בתי‏המשפט‏.‏לשנה‏₪‏//0,/3

‏ ‏"מ$0/9על ‏כ ‏אלון ‏יגאל ‏ובציר ‏ההשכרה‏הם‏‏.ר"מ1$0‏–ר רמת‏מעטפת‏לנתוני

‏ו ‏נכבדה ‏השקעה ‏נדרשת ‏פנימית ‏גימור ‏רמת ‏לקבל ‏מנת ‏וההגבעל ‏שבוצע‏, כפי

‏.3//1בשנת‏

‏

‏ ‏המבקש ‏לשומת ‏בתגובתו ‏שנטען ‏הוא ‏הרלוונטי ‏ההשוואה ‏בתי‏אזור מתחם

‏‏.משפט

‏

‏לטענתו ‏משרדים‏, ‏בין ‏השווי ‏את‏פערי ‏הוועדה‏הביא‏בחשבון ‏בשומת התחשיב

‏.ההשבחה‏המתקבלת‏היא‏מינימאליתלמגורים‏בשיעורי‏היוון‏מתאימים‏ו

‏

 תחשיב  8.2.1

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 תמורה שטח כתובת ח"גו מכירה תאריך
 ר"למ שווי
 בנוי

 9,900   ₪ 874,000 ₪ 88 33 בארי‏ 6111/608/30 06.01.2004

 11,375 ₪ 910,000 ₪ 80 192 ארלוזורוב‏ 6110/220/7 03.02.2004

 11,700 ₪ 819,000 ₪ 70 127 ארלוזורוב‏ 6213/1366/5 28.02.2005

 שמאי המשיבה שמאית המבקש

‏ר"מ‏1./1‏שטח‏הנכס‏ר"מ‏1./1‏טח‏הנכסש

‏₪‏‏///,99‏ר‏בנוי‏מגורים‏מצב‏קודם"שווי‏מ‏₪‏‏0/‏ר‏מגורים"דמי‏שכירות‏חודשיים‏למ

‏‏‏₪‏‏‏//0,1/‏דמי‏שכירות‏שנתיים‏למגורים

‏₪‏‏0/‏ר‏משרד"דמי‏שכירות‏חודשיים‏למ‏₪‏‏0/‏ר‏משרד"דמי‏שכירות‏חודשיים‏למ

‏₪‏‏‏//0,/3‏דמי‏שכירות‏שנתיים‏למשרדים‏₪‏‏‏//0,/3‏דמי‏שכירות‏שנתיים‏למשרדים

‏%/‏שיעור‏היוון‏למגורים‏%/‏שיעור‏היוון‏למגורים

‏1%‏שיעור‏היוון‏למשרדים‏1%‏שיעור‏היוון‏למשרדים

‏₪‏‏///,91‏עלויות‏התאמה‏₪‏‏///,91‏עלויות‏התאמה‏יחסיות

‏‏‏₪‏‏///,31‏עלויות‏התאמה‏להשבה‏למגורים

‏מצב קודם

‏=‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏₪‏‏///,99‏‏Xר‏"מ‏1./1‏(%/=iשנים‏‏1)למגורים‏‏‏יםישנת‏ש"דמהיוון‏

‏
 ₪ 881,000‏ ₪ 166,000
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 :ורמים ושיקולים בהערכהעקרונות ג .6

‏:הבאים‏הגורמים‏והשיקולים,‏באומדן‏ההשבחה‏בנכס‏הנדון‏הובאו‏בחשבון‏בין‏היתר

 :‏9103,ה"תשכ‏–בתוספת‏השלישית‏לחוק‏התכנון‏והבניה‏(‏א)‏9אות‏סעיף‏בהתאם‏להור 1.9

‏‏-‏השבחה 1.9.9 ‏עקב‏אישור‏תכניתעליית‏שוויים‏של‏מקרקעין ‏התרת‏, ‏הקלה‏או מתן

 .שימוש‏חורג

 :אחת‏מאלה‏-במקרקעין‏, "מימוש זכויות" 1.9.1

שלא‏ניתן‏היה‏לתיתו‏,‏קבלת‏היתר‏לפי‏חוק‏זה‏לבניה‏או‏לשימוש‏בהם 1.9.1.9

‏.מתן‏הקלה‏או‏התרת‏שימוש‏חורג‏,‏ניתאלמלא‏אישור‏‏התכ

 .התחלת‏השימוש‏בהם‏בפועל‏כפי‏שהותר‏לראשונה‏עקב‏אישור‏התכנית 1.9.1.1

‏בהם 1.9.1.1 ‏לדורות ‏החכירה ‏העברת ‏או ‏העברתם ‏חלקית, ‏או ‏בשלמות או‏,

‏המקרקעין ‏בפנקסי ‏רישום ‏הטעונה ‏בהם ‏זכויות ‏הענקת ‏או‏, בתמורה

‏תמורה ‏ללא ‏, ‏תמורה ‏ללא ‏והעברה ‏דין ‏מכח ‏העברת ‏למעט מאדם‏אך

 .לקרובו

 (.6.6.2.6. )ק.במקרה הנדון המימוש המבוקש הנו לפי ס

 .מיקום‏הנכס‏במרקם‏הכללי‏של‏העיר‏תל‏אביב 1.1

 .המתואר‏בפרק‏התכנוני‏והקנייני 1.1

 .מחירי‏מקרקעין‏בתאריך‏הקובע‏בסביבה‏בהתאמה‏לנכס‏נשוא‏חוות‏הדעת /.1

‏

‏

‏

‏

‏

 מצב חדש

 (i=1%‏=n‏1)משרד‏שנתיים‏ל‏ש"דמהיוון‏ (i=1%‏=n‏1)משרד‏שנתיים‏ל‏ש"דמהיוון‏

‏
 ₪‏///,1/9‏ ₪‏///,1/9

‏₪‏///,/01‏(%/=iשנים‏‏1)‏‏שווי‏דחוי‏למגורים 

 ₪    616,000 כ"סה ₪ 116,000‏כ"סה

 ההשבחה

‏
  58,000  ₪ 

‏
 ₪  10,000‏(₪‏‏///,91)בקיזוז‏עלויות‏התאמה‏ אין השבחה
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‏

  הכרעה .60

‏הצדדי ‏שמאי ‏מחלוקת‏על ‏לאור ‏ההשבחה ‏מם‏חלוקים‏על ‏"שווי ‏ועלויות‏ההתאמה‏ר מגורים

‏בנכס ‏לערוך ‏שיש ‏לקדמותו, ‏השבה ‏עלויות ‏לרבות ‏ראויים‏, ‏שכירות ‏לדמי ‏מסכימים אולם

‏.1%ולמשרדים‏לפי‏‏%/שטח‏הבנייה‏ושיעור‏ההיוון‏שיש‏לקחת‏למגורים‏לפי‏,‏למשרדים

‏
 השווי למגורים 60.6

‏אסמכתאות ‏ללא ‏בסביבה ‏למגורים ‏שכירות ‏נתוני ‏מציגה ‏המבקש ‏שמאית שמאי‏.

‏מהמשי ‏ששווי ‏עולה ‏מהן ‏הנכס ‏בסביבת ‏לדירות ‏מכר ‏נתוני ‏מציג ‏למגורים‏"בה ‏בנוי ר

‏.‏₪‏///,99-עומד‏על‏כ

‏

‏:מעסקאות‏שפורסמו‏למכר‏דירות‏בבניינים‏ותיקים‏עולים‏הנתונים‏הבאים

 בנוי ר"מ שווי שטח  תמורה כתובת ח"גו תאריך

₪‏ 88 874,200 ₪ 33 ‏בארי 6111/608/30 06/01/2004  9,934 

 16,531 ₪ 50 826,573 ₪ 174 ‏ארלוזרוב 6111/610/16 09/01/2005

 14,603 ₪ 50 730,128 ₪  174 ארלוזרוב 6111/610/4 25/03/2005

 19,210 ₪ 49 941,298    ₪  39 בארי 6111/341/3 14/03/2005

 21,584 ₪ 61 1,316,649 ₪  39 בארי 6111/314/6 25/09/2005
‏

‏פתוח ‏ציבורי ‏בשטח ‏בחלקם ‏הגובלים ‏הנכסים ‏במיקום ‏בהתחשב ‏הדירות‏, בשטח

‏.י‏שמאי‏המשיבה"קיבלתי‏את‏השווי‏שנקבע‏ע,‏ובמיקומו‏של‏הנכס‏מעל‏קומה‏מסחרית

‏

 ר משרדים"שווי מ 60.2

ר‏"למ₪‏‏0/-שמאי‏הצדדים‏מסכימים‏שדמי‏השכירות‏הראויים‏למשרדים‏עומדים‏על‏כ

‏.ר"למ₪‏‏//0,1-משמע‏שווי‏של‏כ,‏1%משרדים‏משקפת‏ושהתשואה‏ל

‏

‏:מעסקאות‏שפורסמו‏למכר‏משרדים‏בבניינים‏ותיקים‏עולים‏הנתונים‏הבאים

 

 

 

 

 
‏במיקום‏הנכסים‏הגובלים ‏בהתחשב ‏, ‏של ‏את‏הסכמת‏הצדדים‏לשווי ‏₪‏//0,1קיבלתי

‏.1%לפי‏תשואה‏של‏₪‏‏0/ר‏ודמי‏שכירות‏ראויים‏של‏"למ

 

 עלויות התאמה יחסיות 60.1

‏.לשימוש‏למשרדים₪‏‏///,91שמאי‏הצדדים‏מסכימים‏לעלות‏התאמה‏יחסית‏של‏

‏.קיבלתי‏הסכמתם‏לעניין‏זה

 בנוי ר"מ שווי נמכר שטח תמורה כתובת ח"גו תאריך

 6,335 ₪ 29 183,720    ₪ 62 ארלוזרוב‏ 6954/193/4 05/07/2005

 6,496 ₪ 206 1,338,131 ₪ 70 וייצמן‏ 6212/682/1 28/06/2005
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 עלויות השבה לקדמות 60.1

‏.‏להשבת‏הנכס‏לשימוש‏למגורים₪‏‏///,31-שמאית‏המבקש‏מעריכה‏שיידרשו‏כ

,‏לחדר‏הרחצה‏עבודות‏קרמיקה‏וצנרתבביקור‏בנכס‏התרשמתי‏שמבוצע‏בו‏שיפוץ‏הכולל‏

‏.‏מטבח‏והתאמות‏לפרקט

‏ה ‏חדר ‏בתכנון ‏שינוי ‏חל ‏שלא ‏עולה ‏חורג ‏לשימוש ‏הבקשה ‏רחצהמתשריט ‏יש‏, לפיכך

‏החורגלהבי ‏גם‏ללא‏השימוש ‏נדרשות ‏היו ‏בו ‏המבוצעות ‏שהעבודות ‏א‏בחשבון ‏גם‏, כך

‏.לגבי‏התיקונים‏הנדרשים‏בפרקט

‏///,93-בכעל‏ידי‏המוערכים‏‏-ארונות‏מטבח‏וקרמיקה,‏נדרשה‏התאמת‏קירות‏-במטבח

‏.₪

 

 תחשיב 60.5

‏שווי‏מצב‏קודם

‏6,060,110₪‏‏‏=₪‏///,99‏Xר‏"מ‏9111.

‏

‏שווי‏מצב‏חדש

 ₪‏‏300,911‏‏‏(i=%/‏‏n=1)י‏למגורים‏שווי‏דחו

‏₪‏‏131,311‏(i=1%‏‏n=1)‏דמי‏השכירות‏למשרדים‏לתקופה

‏(₪‏///,91)‏‏‏‏עלויות‏התאמה‏יחסיות

‏(₪‏///,93)‏‏‏עלויות‏השבה‏לשימוש‏למגורים

‏₪  085,526,6‏‏‏‏‏‏כ"סה

‏

קיבלתי‏את‏עמדת‏שמאית‏המבקש‏להעדר‏השבחה‏בגין‏השימוש‏,‏לאור‏תוצאות‏תחשיבי

‏.בוקשהמ

 
 

 השומה .66

‏תחשיבי ‏תוצאות ‏לאור ‏השימוש‏, ‏בגין ‏השבחה ‏להעדר ‏המבקש ‏שמאית ‏עמדת ‏את קיבלתי

‏.המבוקש

‏

‏,‏ולראייה‏באתי‏על‏החתום

‏

‏

‏

‏

‏‏‏‏‏רבי'נורית‏ג'‏אדר‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏‏

 כריעהמשמאית‏


