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 הנדון: אומדן שווי מקרקעין

 46חלקה  ,34610גוש 
 

 קיסריה , 14ספיר 
 

 מטרת חוות הדעת .1

 ון. דנשב  זכויות בנכסהווי לאמוד את ש ריעו"ד יוסף פיימן גהוו   .         נתבקשתי ע"י 1.1    

 צפויה  הס על פי שומה זו, אמור לבטא את התמורה הסבירה  נכה  יו וש          . 1.2    

 ם וכאשר הנכס במכירה של קונה מוכר מרצון, בתנאי השוק הקיימים כיו                   

 פנוי וחופשי מכל חוב, מחזיק ושיעבוד.                   

 : ס כהנצורך הערכת שווי  .         ל1.3    

 המקרקעין של הנכס הנדון. כי מ סמ  וק. נבד1.3.1         

 ". חוף כרמל. נערך ביקור במשרדי הוועדה המקומית לתכנון ובניה, "1.3.2         

 ונה. שווי מקרקעין בסביבה הנד נערך סקר  1.3.3         

 
 תאריך ביקור בנכס . 2
 
 מקרקעין.  שמאי  -ע"י פנקס לאון 2023בינואר   18   
 
 עת :הד חוותקובע ל  ך ריתא. 3
 
 , שהינו תאריך הביקור בנכס. 2023בינואר   18 

 
 : פרטי הנכס. 4

 . קומתי חד משפחתי דו בית מגורים :   סוג הנכס     

 . קיסריה :          שוב          י    

 . )העדי( 9שכונה                     :      

 . 14ספיר  :               כתובת           

                 וםשיפרטי ר    

 . 10634  :                           גוש   

 .46  :                      חלקה   

 . בעלות פרטית:       זכויות משפטיות    

 

. 
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 :בה והנכסתיאור הסבי. 5
 

 ביבה : סה  15.    
 

קֵיסָרְיָה הוא יישוב קהילתי השוכן ליד קיסריה העתיקה. הוא אחד היישובים היוקרתיים במדינת  
ב היא בנייה  ביישוב הם בעלי הכנסות גבוהות מאוד. עיקר הבנייה ביישו יםישראל ורוב התושב 

נמוכה של וילות אחוזות וקוטג'ים והוא מצטיין בחזותו ובאיכות החיים הגבוהה שהוא מציע  
 לתושביו. 

קיסריה הוא היישוב היחיד בישראל המנוהל על ידי חברה כלכלית, "החברה לפיתוח קיסריה  
די הברון  לד בע"מ" שבבעלות קרן רוטשילד קיסריה. הקרן נוסדה על ישיאדמונד בנימין דה רוט

,  2003אדמונד דה רוטשילד, נכדו של הנדיב הידוע. מבחינה מוניציפלית משתייך היישוב, מאז שנת 
 2004למועצה האזורית חוף הכרמל. מאחר שהחברה אינה רשות מוניציפלית, על פי הסכם משנת 

  ארנונה שהם מחויבים לשלם בין המועצה האזורית חוף הכרמלה בין התושבים לחברה, מתחלקת 
לבין החברה. החלק שמשולם לחברה נקרא דמי שירותים, והאחריות לאספקת השירותים  

  5,700-התגוררו בקיסריה כ   2021המוניציפליים מתחלקת בין החברה לבין המועצה. בשנת 
 תושבים. ביישוב פועל סניף של תנועת הנוער בני עקיבא. 

בשטח  משתרעות על חלקות קרקע  תוהווילוהינה שכונה ותיקה בקיסריה    )שכונת העדי( 9ה ונ שכ
 .צ.פ. בשבעורפן רוב החלקות נושקות ו שכונה נחשבת כשכונה איכותית מאוד ה ,ויותרדונם של 

 

 

 14ספיר 
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 :  הנכס  5.2

של  בנוי בשטח   ותיקפחתי  מש חדקומתי   דו רים בית מגו  הנשוא חוות הדעת מהו .5.2.1
בקרבת הבריכה המשמש מ"ר   41בשטח של   שטח תת קרקעיובנוסף מ"ר   365

מ"ר על מגרש של  61ובנוסף בריכה בשטח של    ,ד וחדר משאבות לבריכהליח"
 . תשריט ההיתרלפי הינם השטחים ,  מ"ר  1,135

 :כוללים המגורת בי .5.2.2

עם  פתוחה מרפסת  פינת אוכל,, עם אי חב , מט, סלוןיחידת הורים קומת הקרקע: 

בריכה, חצר  , עם מתקני ספורטבמעבר חלל   חדר שרות, , שרותי אורחיםפרגולה, 

 . ופחתטמ

 לה. אמבטיה ואס משרד עם חדר, ת הוריםויחיד   2 : קומה א

חלונות  , כת אומנותיתה מעץ וזכוכית עם מת סדלתות כני ן: כדלקמ  מאובזר תהבי 5.2.3             

מעץ מלא  עילי ותחתי   בחמט,  , שקופים מעץומות דלת  ,עגולותחלקן   מאלומיניום 

ופרקט  מטר על מטר,  שיש ריצוף  הב, ורים בצבע ז לאק ועיט  שלייפציפוי עם 

קלחות  בשתי הקומות פרט לממעץ בחדרי השינה ובחדר הכושר, איכותי 

מערכת מיזוג מרכזית   תריסים חשמליים, קיימת, שמסוגננות ברמה איכותית

קיימות הנמכות תקרה בכל החללים ובהם תאורות  , ליםובנוסף מס' מזגנים מפוצ

ת ובעמדת הכניסה מבפנים, מערכת  ב לבי מצלמות אבטחה מסבי תרות,נראות ונס

עם מעקה מתכת מעוצב,   , מדרגות משישץהבית ובחו פח בתוך אזעקה עם גלאי נ

 . , ציפוי חיצוני מאבן כולל העמודיםון פתיחה משלטעם מנגנ  כניסהבשער מתכת 

 ונים, דשא וכו'. ח מגוצי שי ע , עצי הדר, ויד וכוללת עצי נמאוופחת טהחצר מ  .5.2.3

 בתוך הבית. דומה לפרקטת הגלישה הריצוף הינו דק עץ  מסביב לבריכ

 . המשמש כשביל מעברף החלקה שטח ציבורי פתוח כי בעור יש לציין  .5.2.4
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 תמונות מקומת הקרקע 
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  ניין:ותיק הב נוניב תכצמ. 6
 

 : כנונימצב ת 6.1
 

ה  על הנכס שבנדון חלעולה כי  "חוף כרמל ניה " המקומית לתכנון וב  הדידע שהתקבל בוועי מ עפ"  

 . 29.6.1989תאריך ב 3674 למתן תוקף בי.פ  ורסמה פ ש 197/כ חתכנית 

 כדלקמן:  עם זכויות בנייהא' מצא באזור מגורים נעפ"י התוכנית הנ"ל הנכס שבנדון  

 מ"ר. 1,000:  ליימ שטח מגרש מינ

 . 1:                 מס' יח"ד  

 . 20%:     לכל קומה  תכסית

 . 2:      מס' קומות         

 פרט למקלט ומקום חניה אחד( , )40%:   יה  כ אחוזי בנסה"

 בתשריט.   סומןכמ -חזית   :   ין                בניוי  ק

 מ'.  4  -  דצ                                  

     .מ' 5  -אחור                                     

 
 

 תשריט התכנית 
 

 
 

 נשוא חוות הדעת

 אזור מגורים א 
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 090411מס'  תיק בניין 6.2
 

 הנ"ל:  ההיתר  בתיק הבניין נמצא
 

 
 

 טבלת שטחים 
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 תכנית פיתוח 
 

 
 

 קומת כניסה )קרקע( 
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 קומה עליונה )א'( 
 

 
 

 חתכים 
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 חזיתות 
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 זכויות במקרקעין:.7

כת  בלש ותפים המתנהל שמממידע מפנקס הבתים ה 19.1.2023עפ"י מידע מהאינטרנט מיום  
 ה עולים הפרטים הבאים:ן בחיפ רישום המקרקעי 

 

 

 

mailto:leonpinkas1@gmail.com


 

   

 

 052-3903504קיסריה, נייד  54רח' גל 

 leonpinkas1@gmail.com: דוא"ל

 

15 

 

 
 
 מה: עקרונות השו. 8
 

 ק של נכס מקרקעין: מות שלוש גישות להערכת שווי שוקיי    

 גישת השוק.   -.  גישת ההשוואה  א     

 זי. גישת השווי הפי -העלות גישת    ב.     

 ות . גישת היוון הכנס -גישת ההכנסה   ג.       

 
    Value Market Approach The–  ההשוואה / גישת השוקגישת   .א

בנכסים  נישום בהסתמך על עסקאות שנעשו הנכס הוק של מבוססת על אומדן שווי הש

 ם. סחירותהם ומידת ב ומה מיקום, אופיים, רמת הסיכון הגל אחרים הדומים לו ב

אות  ס ביחס לעסק ים לנכנט ו ואה רל מוש במקדמי השוומתבצעת תוך שיהשומה הסופית 

 ההשוואה.
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    The Cost Approach–   גישת השווי הפיזי / גישת העלות  .ב

כס אחר הדומה בכל לנכס  על בסיס העלות הצפויה ליצירת נ הנכס   ת שווישמים א

י הקרקע בהתאם  ווהוא סיכום של ש ו זשה ישום. כלומר, השווי המתקבל מגיהנ

או רמת ניצולה   התאם ליעודהה ריקה ופנויה בחופשי אילו היית למחירה בשוק ה

ס  פת עלות הקמה מחדש של המבנה וההשבחות הנוספות שנעשו בנכ הקיים בתוס

 (. י, כלכלי ופונקציונאלכוי פחת על סוגיו השונים )פיזיובני

 

   zation ApproachilitapaThe Income C–   גישת  ההכנסה .ג

ו  ה המתקבלת א ידי היוון ההכנס נשוא השומה על  השוק של הנכס אומדים את שווי

 ך זמן. שעשויה להתקבל ממנו לאור

פי הנכס, רמת הסיכון הגלומה  פ"י אופעולת היוון נעשית בעזרת שער ריבית ששערו נקבע ע

 ים. כנסה השוטפת וגורמים נוספבה

 
 י. ישת השווי הפיזוג  בגישת ההשוואה יתתמשהש   ד.   בחוות הדעת      

 
 
 
 
 
 
 
 
 בשומה:גורמים ושיקולים . 9

 

 והשיקולים הבאים: בחשבון בין היתר הגורמים   ת בנכס הובאמדן שווי הזכויובאו    

 

 י. אומדן שוו  -מטרת השומה        9.1    

 

 קיסריה.  במרקם הכללי של העיר ושילובו   מיקום הנכס      9.2    

 

 מגרש. ה ת וצור פוגרפיה וט ה סוג הנכס, שטחו,      9.3    

 

 כויות במקרקעין". לפירוט בפרק "ז בהתאם -יות בנכסומצב הזכ       9.4    
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 . "וני ורישויעל פי המפורט בפרק "מצב תכנ  -סנוני של הנכתכ מצבו ה      9.5    

 

 ם ייבה הקרובה, והן לנכסים תחליפואת מחירים הן לנכסים בסב ניתנה התייחסות והשו      9.6    

 תחלופה. הלעקרון   בהתאםסמוכים, זאת   םריבאזו              

 

 ע"מ. י כולל מהשוו אומדן     9.7    

 

      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 :תחשיביםאות השוואה וסקע .10

 

חלקהגושתאריך עסקהמהות עסקה

שטח 

קומותחדריםברוטו

שנת 

מגרשמחיר מוערךבניה

62198911,900,0001,577.00 24/05/20221061364370קוטג' חד משפחתי

7120187,400,000601.00 21/04/20221282593357קוטג' חד משפחתי

6219946,400,000742.00 07/04/202210611167302קוטג' חד משפחתי

 6320067,000,000603.00 09/03/20221229928305קוטג' חד משפחתי
 

אומדן שווי למ"רהפחתה 25 שניםשווי בניה חדש

150000.7511250

150000.7511250

40000.753000

60000.754500 
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