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 ללא מרכיב הקרקע הערכת שווי המחוברים

 ,9880למבנה יביל, הידוע כיחידה 

 משמש למגורים, 

 מגור,לממוקם במושב לא

 ומוסדר ברישום: 

 14076בגוש  16כחלק מחלקה 
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    ,לכבוד

 החטיבה להתיישבות בהסתדרות הציונית העולמית 

 באמצעות הגברת איריס יצחקי

 

 
 

 א.ג.נ.,

למבנה יביל, הידוע ללא מרכיב הקרקע  שווי המחוברים הערכת הנדון:

, משמש למגורים, ממוקם במושב אלמגור, ומוסדר 9880כיחידה 

 14076בגוש  16ברישום: כחלק מחלקה 

 

 :חוות הדעתמזמין          

 (מזמין חוות הדעת)להלן החטיבה להתיישבות בהסתדרות הציונית העולמית של  בקשתםנערך ל זה דו"ח

 .איריס יצחקיות הגברת באמצע

 

 :חוות הדעתמטרת  .1

 למגורים,מיועד ההמחוברים ללא מרכיב הקרקע למבנה יביל נתבקשתי לחוות דעתי לגבי הערכת שווי 

 .14076בגוש  16 ומוסדר ברישום: כחלק מחלקה במושב אלמגורהממוקם 

ידי ואלו  שנאספו עלבמקום, המסמכים  ביקורניסיוני המקצועי, התרשמותי מהוות דעתי מבוססת על ח

 שהוגשו לעיוני וכן בחינת סקרי שוק רלוונטיים ומחירונים לענף הבניה. 

 

 :לחוות הדעת קובעה המועד .2

 .ובסביבתו שהוא יום הביקור בנכס 27.11.2025 –הינו  לחוות הדעתהתאריך הקובע 

 

 :ביקור .3

 הח"מ.רקעין, עובדת במשרד עינב כהן שמאית מקנערך ביקור בנכס ובסביבתו, ע"י  27.11.2025בתאריך 

 חגי ברוטמן. הביקור נערך בליווי מר 
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 :חוות הדעתנשוא  הנכספרטי  .4

  . (2005)הוצב בשנת  מבנה יביל המיועד לשימוש מגורים              :      הנכס

 מושב אלמגור.   :      מיקום

 .14076בגוש  16מחלקה  חלק  :          ושטח רישום

 )עפ"י מ"ר 45 של ווה מבנה יביל בשטחהנכס הנדון מה

 16.8 -( ובנוסף תוספת בנויה בשטח של כהזמנת העבודה

  מ"ר.  61.8 -מ"ר, סה"כ שטח המחוברים כ

 -מהביקור בשטח, ניכר תוספת בנויה בשטח של כ הערה:

הכולל מ"ר, המהווה מבנה נוסף הצמוד למבנה היביל,  16.8

   מגורים )סלון(. מבואת כניסה ישירה לנכס הנדון וחדר 

והמחוברים  נישום המבנה היבילבמסגרת חוות דעת זו  :                                 מחוברים

 , כדלקמן: ללא מרכיב הקרקע הצמודים אליו,

מ"ר )כנדרש  45המבנה המקורי: מבנה יביל בשטח של  .1

 עפ"י הזמנת העבודה(. 

 -כ תוספת בנויה: מבנה נוסף )בנייה קלה( בשטח של .2

)עפ"י הצהרת מלווה  2010מ"ר, שהוצב סביב שנת  16.8

הביקור(, ומשמש כחלק אינטגרלי מפונקציית המגורים 

 )סלון ומבואת כניסה למבנה היביל(. 

  מ"ר.  61.8 -סה"כ המחוברים הנישומים: כ .3

נכון  מותאםפחת  , כוללIS- ASבמצבם נישומים מחוברים ה)

 ליום הביקור בשטח(.

קר במקום ונבדקו מחירים ורמות דרישה כמו כן נערך ס

 .לאזור
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 :אור הנכס והסביבהית .5

 :אור הסביבהית .5.1

 מזרח לכנרת, משתייך למועצה האזורית - מושב אלמגור הינו מושב עובדים הממוקם על רמה מצפון

. שמו של היישוב, שמשמעותו 1965כהיאחזות נח"ל שאוזרחה בשנת  1961"עמק הירדן" ונוסד בשנת 

רא", מנציח את עמידת הגבורה באזור זה אל מול המוצבים הסוריים טרם מלחמת ששת "ללא מו

פיינת תושבים, והיא מאו 415 - , האוכלוסייה במושב מונה כ2023הימים. לפי נתוני הלמ"ס לסוף שנת 

בקהילה המשלבת משקים חקלאיים )בעיקר מטעי מנגו וליצ'י( לצד יזמות תיירותית כפרית. המושב 

 קילומטרים 15-, וממוקם במרחק של כ87המסתעף מכביש  8277ישות גבוהה באמצעות כביש נהנה מנג

מהעיר טבריה המספקת שירותים עירוניים ורפואיים לאזור. הסביבה המיידית של הנכס מתאפיינת 

בבנייה נמוכה צמודת קרקע, משקים פעילים ושטחים פתוחים אל מול נוף הכנרת, כאשר הפיתוח 

 .הינו מלא וכולל תשתיות כבישים, תאורה ושטחי ציבור מוסדרים הסביבתי במושב

 
 

 :הנכסאור ית .5.2

, חלק 14076הנכס נשוא חוות הדעת הינו מבנה יביל המיועד לשימוש מגורים, הממוקם במושב אלמגור, בגוש 

 במועד הביקור ניכר כי המבנה מורכב משתי ישויות פיזיות מחוברות, כדלקמן: . 16מחלקה 

 מ"ר  45, בשטח של 2005אשר הוצב בשנת בשימוש למגורים, יל המקורי )מבנה טרומי(, המבנה היב

 (. העבודה)בהתאם להזמנת 

 ( אשר הוצבה סביב שנת בנייה קלהתוספת בנויה צמודה ,)בשטח של כעפ"י הצהרת מלווה הביקור,  2010- 

מגורים )סלון( וכמבואת כחלל  תחיבור קבע למבנה המקורי ומשמש תמחובר. התוספת הבנויה מ"ר 16.8

 כניסה ראשית לנכס הנדון. 

 מ"ר.  61.8 -סה"כ שטח המחוברים כ

לאור תנאי השטח, המבנה מבוסס על גבי אלמנטי הגבהה  .הקרקע עליה ממוקם הנכס מאופיינת בשיפוע חד

ה של וביסוס המגשרים על הפרשי הגובה. הגישה אליו מתבצעת במעלה גרם מדרגות עץ המוביל למפלס הכניס

 .התוספת הבנויה
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 חלוקה פונקציונלית: 

  .המבנה היביל המקורי כולל הול פנימי, שני חדרי שינה, חדר רחצה ושירותים, פינת אוכל ומטבחון 

  .התוספת הבנויה כוללת סלון ומבואה המהווה גישה יחידה אל פנים המבנה היביל הנישום 

 רמת גמר: 

 מר כדלקמן: במועד הביקור נבחנו רכיבי הפנים ורמת הג

  :ריצוף 

o  ס"מ.  30*30במבנה היביל המקורי מותקן ריצוף אריחי קרמיקה בגודל  

o קלה )כפי המצופה מבנייה  בתוספת הבנויה מותקן ריצוף לוחות עץ/פרקט המציג סימני בלאי ושחיקה

 .(2010קלה משנת 

 :קירות ותקרה 

o קרה עשויה לוחות בשיפוע.מבנה יביל: קירות גבס/לוחות מתועשים עם צבע לבן סטנדרטי. הת 

o עם תקרת עץ חשופה בשיפוע בחלל  , תוספת בנויה: קירות וגג עשויים קונסטרוקציה קלה מחופה

 .הסלון, המעניקה גובה רב יותר ומאפיינת בנייה קלה/מבני עץ

  :דלתות וחלונות 

o ומיניום.דלת הכניסה הראשית לנכס )הממוקמת בתוספת הבנויה( עשויה פולימר ומותקנת במסגרת אל 

o .דלת הכניסה המקורית למבנה היביל הינה דלת פלדה )"רב בריח"( אשר נותרה במקומה 

o  כל חלונות המבנה הינם אלומיניום הכוללים רשתות ותריסי גלילה ידניים; דלתות הפנים הינן מעץ

 בסטנדרט פשוט.

 יחי קרמיקה.מ', ארונות פורמייקה וחיפוי קיר באר 1.8-מטבחון: כולל משטח שיש באורך של כ 

 נים כלים סניטריים מ'. מותק 1.8-חדר רחצה ושירותים: רצפת קרמיקה וחיפוי קירות עד לגובה של כ

 בסטנדרט רגיל.

  מערכות: מזגנים מפוצלים עיליים )תקינותם לא נבדקה(. מערכות החשמל והאינסטלציה הינן המקוריות

 )בתוספת הבנויה(.  2010)במבנה היביל( ומשנת  2005מבנת 

 

 מצב תחזוקתי ובלאי:

המצב התחזוקתי משקף בלאי פיזי ופונקציונלי . המבניםבמועד הביקור נצפה מצב תחזוקתי סביר ביחס לגיל 

 הטיפוסי למבנים: 

 ( במבנה זה ניכר בלאי פיזי מתקדם יותר, לאחר כ2005מ"ר, הוצב  45המבנה היביל :)- וש. שנות שימ 20

 כות ותשתיות המותקנות ממועד ההצבה המקורי. נצפה בלאי פונקציונאלי כתוצאה ממער

  ( 2010מ"ר, הוצבה  16.8התוספת הבנויה:) 15 -נמוך יותר בהתאם לגילה ) כ זיהתוספת מציגה בלאי פי 

 שנה(. 
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 :מצב תכנוני .6

  תכניות החלות על הנכס:הלהלן  .6.1
 

 
 

לפי  71במגרש מס' בהתאם למידע התכנוני מהועדה לתכנון ובניה עמק הירדן, הנכס הנישום ממוקם 

   בייעוד מגורים ביישוב כפרי. , 214-0454090תכנית 

  :1זכויות והגבלות בניה לפי תקנות התכנון והבניה בתכניות בתוקףלהלן טבלת  .6.2

 
  :0454090-214 חפי תכנית  71השימושים המותרים במגרש להלן פירוט 

 2 .יחידות דיור נפרדות במגרש 

 חניות רכב מקורותמבני עזר למגורים כגון: מחסן , 

 4 יחידות אירוח כפרי 

 בריכת שחיה 

 'מבני עזר משקיים כגון: סככות, מחסן לציוד, מוסך לפרטים, מתקני אריזה וקירור וכו . 

 

 , בו ממוקם הנכס הנישום: 71להלן עיקרי הוראות הבנייה ומגבלות הבנייה החלות על מגרש 

                                                 

 . 8.12.25 -בהתאם לדף מידע תכנוני מאתר הועדה לתכנון ובניה עמק הירדן מיום ה 1
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 , במגרשלרבות התוספת הבנויה ובו מיקום הנכס הנישום 0454090-214 תכנית מתוך 71מגרש  תשריט .6.3

71:  

 

 

   בנייה: סטטוס מבנים קיימים ותוספות .6.4

על פי הוראות התכנית לעניין מבנים קיימים, מבנה המסומן כקיים ואינו מיועד להריסה נחשב כמבנה 

 .העומד בהוראות התכנית

 כישות"ר( מסומנים בתשריט המצב המאושר מ 16.8-מ"ר( והתוספת הצמודה לו )כ 45-המבנה היביל )כ 

 .מבנית קיימת שאינה מיועדת להריסה

 המהווה חלק אינטגרלי  ,מ"ר 16.8-לאור הסימון בתשריט והוראות התכנית, תוספת הבנייה בשטח של כ

"מבנה קיים". בהתאם  )סלון ומבואה(, נחשבת למבנה חוקי במעמד ומשמשת למגורים מהמבנה היביל

בהתאם לכך, יש  .""מבנה קיים ס לתוספת זו שווי מלא במסגרת הערכת המחוברים, לכך, יש לייח

 . במסגרת הערכת המחובריםמלא לייחס לתוספת זו שווי 
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 רישוי: .7

  לא רלוונטי לחוות הדעת.

ין כי הבנייה הקיימת בשטח )המבנה המקורי על אף שפרק הרישוי אינו מטרת השומה העיקרית, מצו הערה:

 .והתוספת( תואמת את המצב הסטטוטורי המאושר בתכנית העדכנית

 

 :)כרקע( אור הזכויותית .8

 , )המחוברים( לא הוצגו לח"מ מסמכים כלשהם המעידים על הזכויות בנכסים

 ית ובהתאם בבעלות החטיבה להתיישבות בהסתדרות הציונית העולמהנכס , חוות הדעתע"פ מזמין 

 .לכך התבקשתי להתייחס

 

 :אור הזכויותיסיכום פרק ת .8.1

זו ערוכה לנכס ללא כל זכויות הרשומה  חוות דעתלאור ממצאי הרישום המיוחסים לנכס הנדון, 

 בחלקה הנישומה.

 .מבנה היביל בתחום המגרשהנחת עבודה שניתן להמשיך ולתפעל את 

 ישומית של הח"מ.אין באמור בפרק זה כדי פרשנות משפטית ו/או ר
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 :תמונות מיום הביקור בנכס .9

  :תמונות מייצגות של הנכס נכון ליום הביקור
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  :לחוות הדעתגורמים ושיקולים עקרונות  .10

 :את הגורמים והשיקולים הבאיםבין היתר  הבאתי בחשבוןבבואי לאמוד שווי לנכס הנישום 

)מחוברים  , ללא מרכיב הקרקעהמחוברים בלבדהשוק של רכיב הערכת שווי  - חוות הדעתמטרת  .10.1

 הכוללים פחת מתואם נכון ליום הביקור בשטח(. IS- ASבמצבם 

 התייחסות להיקף העבודה בהתאם להזמנת העבודה ולממצאים בשטח:  -חלופות אומדן השווי .10.2

לבין המציאות הפיזית והתכנונית  מ"ר(, 45) בהזמנת העבודהלאור השונות בין היקף העבודה המוגדר 

מ"ר, המוכרים כ'מבנה קיים'(, מוצג אומדן השווי בשתי חלופות נפרדות. זאת, במטרה  61.8בשטח )

בהתאם לא והנכון של המחוברים, לעמוד פורמלית בדרישות ההזמנה, ובמקביל, לשקף את השווי המ

 להלן החלופות: . 2לתקינה השמאית

 'הדיחיכ עודיהשווי המתייחס למבנה היביל המקורי בלבד,  :הדובעה תנמזהשווי לפי  -חלופה א 

 מ"ר, כנדרש בהזמנת העבודה.  45בשטח של  ,9880

 'ליביה הנבמה ,שווי המתייחס לסך כל המחוברים שווי בהתאם למצב התכנוני והפיזי: -חלופה ב 

 חטשב ול הדומצה (הלק היינב) היובנה תפסותהו ר"מ 45 לש חטשב  ,9880 הדיחיכ עודיה ,ירוקמה

  מבנים קיימים"( בנכס. "המוכרים כחוקיים ) ,ר"מ 16.8 -כ לש

 .כולל בסיס תשתיות, חשמל, תקשורת וביוב התחשיב אינו כולל עלויות הובלה, מנוף הצבה/ פריקה, לא .10.3

 . 14076בגוש  16, חלק מחלקה מושב אלמגור –מיקום הנכס הנישום  .10.4

 . מצב הזכויות כמתואר לעיל בפרק תיאור הזכויות .10.5

השומה נערכת תוך שקלול של שתי גישות שמאויות מקובלות: גישת ההשוואה וגישת העלות, וזאת כדי  .10.6

 ת מצב הנכס הנוכחי. להגיע לאומדן מבוסס המשקף א

וסקרי מחירים למבנים  , רמת הדרישה באיזור לנכס מסוג זה,גישת ההשוואה: בחינת נתוני שוק .10.7

  ומצבם הפיזי. יבילים/ניידים דומים. בגישה זו בוצעו התאמות בגין גודל המבנים 

הובא בחשבון אופי/סוג  ,(היונבה תפסותהו ליביה הנבמה) םירבוחמהבחישוב אומדן שווי  גישת העלות: .10.8

 הבצוה הדומצה תפסותהו 2005 תנשב בצוה ירוקמה ליביה הנבמה ,םינבמה תבצה דעומ ןכוהמבנה 

 נכון ליום הביקור בשטח.  רבוחמ לכלפחת מתואם  םשוי ,ךכל םאתהב .2010 תנשב

 .של הנכסורמת התחזוקה נלקחו בחשבון מצבו הפיזי  .10.9

 נלקחה בחשבון רמת הפיתוח הסביבתי הקיימת. לא  .10.10

 .בעלויות המחוברים הובא בחשבון שטח המבנה  .10.11

 .ככל וחל המחירים כוללים מע"מ .10.12
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 10/12/2025   :  תאריך                                       20  מתוך 12 עמוד
 16626-25 : מספרנו          

 

 

 :ניםד נתוסמ .11

 :מחירון דקל

 
 

 :דפי זהב מחירון
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 מ"ר  45" מוצע למכירה מבנה יביל נייד המהווה מגורים בשטח 2בעיון באתר "יד  .11.1

 מ"ר(.₪/  1,156)המהווים ₪  52,000תמורת 

 
 מ"ר  32" מוצע למכירה מבנה יביל נייד המהווה מגורים בשטח 2בעיון באתר "יד  .11.2

  מ"ר(.₪/  1,078)המהווים ₪  34,500 תמורת

 

מ"ר תמורת  48" מוצע למכירה מבנה יביל נייד חדש המהווה מגורים בשטח 2בעיון באתר "יד  .11.3

 מ"ר(.₪/  1,979)המהווים ₪  95,000
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 מ"ר  72בשטח  3שדח" מוצע למכירה מבנה יביל נייד 2עיון באתר "יד  .11.4

    מ"ר(.₪/  1,315 )המהווים₪  35,500 תמורת

 

מ"ר תמורת  36" מוצע למכירה מבנה יביל נייד בשימוש מגורים, בשטח 2בעיון באתר "יד  .11.5

 מ"ר(.₪/  1,528)המהווים ₪  55,000

 

 

 

 

 

 מ"ר תמורת 60מגורים בשטח ייד המהווה מוצע למכירה מבנה יביל נ" 2עיון באתר "יד ב .11.6

 מ"ר(.₪/  1,250)המהווים  ₪ 75,000

 

 

 

 

 

                                                 

  .שומישה ןיוצ אל 3
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₪  30,950מ"ר תמורת  24בשטח  4ביל נייד חדש" מוצע למכירה מבנה י2בעיון באתר "יד  .11.7

                                                                                                                   מ"ר(.₪/  1,290)המהווים 
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 - לחוות הדעתתחשיבים  .12

מצבו מניתוח כלל נתוני הסקירה ותוך ביצוע התאמות נדרשות עולה כי לנכס הנדון על רקע גודלו, 

, אפשרויות שימוש וניצול וכן כל יתר הגורמים והשיקולים המבנהצורת ו, רמת תחזוקת, הפיזי

 רמת שווי כדלקמן:לנכס הנדון  זו, מביאים אותי הממצאים לאמוד חוות דעתהמפורטים בגוף 

   עפ"י גישת ההשוואה:

  מ"ר בנוי למועד הקובע./₪  1,240 אומדן השווי הוא 9880 הדיחיכ עודיה ליביה הנבמה עבור 

  מ"ר בנוי /₪  1,300 אומדן השווי הוא ירוקמה ליביה הנבמל הדומצה היובנה תפסותהעבור

 למועד הקובע.

   :העלותעפ"י גישת 

  מ"ר בנוי למועד הקובע./₪  880 אומדן השווי הוא 9880 הדיחיכ עודיה ליביה הנבמה עבור 

  מ"ר בנוי /₪  1,000 אומדן השווי הוא ירוקמה ליביה הנבמל הדומצה היובנה תפסותהעבור

 למועד הקובע.

 

 

  :תואבה תופולחה 2 -חוות הדעת מתייחסות ל
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 קלח 67041 שוגב ,רוגמלא בשומב ,שווי המחוברים ללא מרכיב הקרקע - ה ע ר כ ה .13

 :ליעל טרופמכ תופולחה 2-ל םאתהב ,61 הקלחמ

 

 ,התחזוקה , רמתמצבו הפיזי ובהתחשב בגודל הנכס,ומחירונים בה לאור האמור לעיל ולאחר סקר בסבי

וכן כל יתר הגורמים והשיקולים שפורטו בדו"ח זה מביאים  רמות הדרישה והביקוש לנכסים דומים

שתואר לעיל,  המחוברים ללא מרכיב הקרקעאותי התחשיבים לכלל דעה כי ניתן להעריך את שווי 

כשהוא פנוי וחופשי מכל שיעבוד, חוב או חזקה ו/או בעיה יקור כפי שנצפה ביום הבבמצבו הנוכחי 

  :כדלקמןדו"ח זה ולמועד הקובע משפטית כל שהיא 

 

 

 

 
 

 יו בערכים ריאליים.עליה או ירידה בשוו -יש לציין כי לאורך זמן עשוי לחול בנכס שינוי  

 

 .ג הבינוי ורמת התחזוקהוזאת לאור סו 20%בעת משא ומתן ייתכנו תנודות מן השווי בשיעור של עד 

 

זו נעשתה לפי מיטב ידיעותיי  חוות דעתהנני להצהיר כי אין לי כל חלק או עניין בנכס הנישום וכי 

 והבנתי המקצועית.

 

 

 

 

 

 


