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 פרטי הזמנת השומה .1

, של מר ערן 8/1/2018נו ע"י חברת "י.ס.פ. מטעי הדר ישראל בע"מ", עפ"י מכתבו במייל מיום נתבקש 1.1

על של הנכס שבנדון, לצורך דיווח את שווי השוק  להעריךבן עזר, מנכ"ל החברה )להלן: "המזמין"(, 

 .1968 -פי חוק ניירות ערך, התשכ"ח 

 טרם קיבלנו כתב שיפוי ממזמין השומה. 1.2

 מסמכים שהוצגו ע"י מזמין חוות הדעת 1.3

  .תכניותשל  יםעתקה

 הצהרות 1.4

בדבר גילוי מינימלי נדרש בעבודות שמאות מקרקעין  17.1תקן מספר נערכה ע"פ "נו זו, חוות דעת

 ".1968 -המבוצעות לצורך דיווחים על פי חוק ניירות ערך, התשכ"ח

 .1965 -חוות דעת זו ערוכה על פי תקנות שמאי מקרקעין )אתיקה מקצועית( התשכ"ו

 ובין מזמין חוות הדעת, הננל נועניין אישי בנכס ו/או בבעליו, לא קיימים יחסי תלות בינינו אין ל

והיא נערכה לפי מיטב  חוות הדעת אינו מותנה בתוצאותיההכנת בגין נו להבהיר כי שכר טרחת

 המקצועית. נווהכשרת נותיוידיע

 

 מטרת השומה .2

ות הבינלאומיים חשבונאכללי הדיווח כספי של החברה כחלק מיישום חוות הדעת מיועדת לצורך  2.1

(IFRS( תקן בינלאומי ,)IAS 40 ,)נמסר לנו ע"י החברה, כי הנכס מוגדר על ידה בדו"חות הכספיים .

 כנכס להשקעה.

לתקינה שמאית, של מועצת שמאי המקרקעין במשרד  של הוועדה 17.1פ"י תקן עחוות הדעת נערכה  2.2

 המשפטים.
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 פרטי השמאים .3

 שמאי מקרקעיןמהנדס ו -זאב כהן 

ין הוראות יהמשפט, ואני מצהיר בזאת כי ידוע לי היטב, שלענ אני נותן חוות דעתי זו במקום עדות בבית

החוק הפלילי בדבר עדות שקר בשבועה בבית המשפט, דין חוות דעתי זו כשהיא חתומה על ידי, כדין עדות 

 בשבועה שנתתי בבית המשפט.

 :ואלה פרטי ניסיוני והשכלתי

 .7/1/1955מיום   205שיון מס' יר  :מודד מוסמך

 .9/12/1966מיום  5486שיון מס' יר   :מהנדס אזרחי

 .20/4/1967מיום  77שיון מס' יר  :שמאי מקרקעין

 .22/7/1977מיום  5486/שיון איר  :מהנדס גיאודט

 .5/9/1979 המכון המרכזי לניהול בכיר )בחסות אוניברסיטת ניו יורק( :בוגר מינהל בכיר

 .26/11/03יקיר לשכת שמאי המקרקעין 

 ובעל משרד לשמאות והנדסה. 1967מקרקעין משנת  שמאי : 2018 -1967

 .לפרטיים ולרשויות ממלכתיות ועירוניותבנושאי תכנון, שמאות,  עוסק : 2018 -1981

 מרצה בהשתלמות שופטים בנושאי פרוק שיתוף. :  2010

 .FIGנציג לשכת השמאים ומרצה בכנס הבינלאומי של  :  2010

 .אביב, במכון להשתלמות עורכי דין-מרצה באוניברסיטת תל : 2005 -1999

 .חבר בוועדת ערר של מס שבח : 2000 -1982

 שותפות עם תה"ל. -יו"ר הדירקטוריון של חברת מאגרי מידע גיאוגרפי  :  1997

 בע"מ.ומנהל החברה לפוטוגרמטריה והנדסה  בעל משרד למדידות והנדסה :   1997 -1955

 .כנית לשמאות מקרקעין וניהול נכסיםבת"א, מרצה באוניברסיטת ת : 1992-1986

 יו"ר אגודת המודדים המוסמכים בישראל. : 1981-1977

 חבר וועדת ההפקעות ליד שר האוצר. : 1979-1976

 השמאי הממשלתי הראשי, ראש אגף שומת מקרקעין במשרד המשפטים. :  -"-    

 יועץ במועצה הארצית לתכנון ובניה. :  -"-    

 .ועצת מקרקעי ישראליועץ במ :  -"-    

 יושב ראש הוועדה למיכון הטאבו. : 1979-1977

 עיסוק בתכנון כבישים למערכת הביטחון. : 1972- 1970
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 שמאי מקרקעין -צחי טנא

ין הוראות יאני נותן חוות דעתי זו במקום עדות בבית המשפט, ואני מצהיר בזאת כי ידוע לי היטב, שלענ

בשבועה בבית המשפט, דין חוות דעתי זו כשהיא חתומה על ידי, כדין עדות החוק הפלילי בדבר עדות שקר 

 בשבועה שנתתי בבית המשפט.

 סיוני והשכלתי:יואלה פרטי נ

 .L.L.Bלימודי משפטים במכללה האקדמית קריית אונו, משפטן  :   2008

 סדנא בדיני בוררות מטעם לשכת שמאי מקרקעין. :    2003

 אוניברסיטת "בר אילן" הפקולטה למשפטים המרכז למשפט מסחרי,  :   2002

 בינתחומית במשפט, תכנון ומקרקעין. השתלמות    

 סדנא למיסוי מקרקעין מטעם לשכת שמאי מקרקעין. :    2002

 שמאי מקרקעין עצמאי במשרד זאב כהן, תל אביב. :   1998

 בעל משרד עצמאי לשמאות מקרקעין. :   1995

 . 352ישיון הסמכה כשמאי מקרקעין, מס' ר :   1993

 התמחות ועיסוק כשמאי מקרקעין במשרד השמאי זאב כהן בת"א. :  1985-1995

 אביב.-לימודי שמאות מקרקעין במדור ללימודי חוץ, שלוחת הטכניון בתל :  1983-1984

 שרות בצה"ל בתחום המיפוי, דרגת סא"ל במיל'. :  1968-1976

 קצועיפעילויות וניסיון מ

לחוק התו"ב, היטלי השבחה, שומות  197עריכת חוות דעת מקצועיות בתחום הפקעות, ירידת ערך לפי ס' 

, עררים בפני וועדות ערר ושמאים מכריעים ושומות בנושאים שמאיים כלליים, IFRSלבטוחות ולפי תקן 

ברת נמלי ישראל בע"מ, ח -לגופים וחברות ציבוריות, כגון: "נשר" מפעלי מלט ישראליים בע"מ, "חנ"י"

"איגודן", אגף נכסים עירית ראשל"צ, אגף נכסים עירית תל אביב, עירית יהוד, קיבוצים, מושבים, חברות 

 וגופים פרטיים.
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 הסכמה לפרסום .4

נותנים הסכמתנו כי חוות דעת זו תצורף לדו"חות הכספיים של החברה ו/או לדו"חות התקופתיים  וננה

 .1968 -לחוק ניירות ערך התשכ"ח 44שלה, ותפורסם בציבור בהתאם לאמור בסעיף 

 

 המועד הקובע .5

 .31/12/2017 - המועד הקובע

 

 המבקר וזהות בנכס הביקור מועד .6

 .22/1/2018 - מועד הביקור

 צחי טנא, שמאי מקרקעין. - הביקור ךורע

 

 פרטי הנכס .7

 , כמפורט להלן:רקע חקלאיתק

שטח חלקהגוש
רשום 
)מ"ר(

שטח כלול 
בשומה 

)מ"ר(

81441794452

55,5733,175

627,62427,624

71,1501,006

28425

2939,44539,445

72,128סה"כ
  

 (.57מערב כפר יונה, דרומית לרח' העצמאות )כביש  -  המיקום

 בעלות.  - הזכויות בנכס
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 תיאור הנכס והסביבה .8

חלקי ו חלקות, 8144בדרום מערב כפר יונה, הידועה כגוש הנכס שבנדון מהווה חטיבת קרקע רציפה,  8.1

  .29, 28, 7, 6, 5, 1 חלקות:

 .דונם  72.128 -כשטח הקרקע הנישום:  8.2

 -סוג הקרקע הטופוגרפיה מישורית בד"כ עם הפרשי גובה קלים. אינה רגולרית.ת השטח ורצ 8.3

 חולית/בינונית.

מ' מדרום  350 -המגורים במערב כפר יונה וכבתי מ' מערבית ל 150 -חלקות נשוא השומה, נמצאות כה 8.4

 (.57צומת השרון )כביש  -לכביש כפר יונה

ומאופיינת בפרדסים ובשטחים  57סביבת הנכס הינה ממערב לאזור הבנוי של כפר יונה ומדרום לכביש  8.5

, קיים שטח המשמש לאחסנת פסולת בניין 6חקלאיים שחלקם עדיין מעובדים. מצפון מזרח לחלקה 

  ושיווק חומרי בניין. הפיתוח הסביבתי מינימלי וכולל קווי מים להשקייה, דרכי עפר, קו חשמל.

דרכי ע"י מערבה רים בכפר יונה וממנו ואזור המג שבמערבהמשך רח' המייסדים לשטח מניתן להגיע  8.6

 .ומכיוון מערב צפוןלשטח מכיוון ות מוליכה ,עפרכי דרות כמו כן קיימות לשטח. מוליכה עפר

ושקה ע"י צנרת המעובד בגידולי שדה )גד"ש( עונתיים ושהיה שטח חקלאי מהווה השטח הנדון  8.7

 פלסטיק ניידת.

 קיימת באר. מרכז השטח גבוה מעט מסביבתו. קלים גובה, עם הפרשי מישורית ברובה -הטופוגרפיה 8.8

 מבנה משק ותיק נטוש והרוס בחלקו, אשר שימש בעבר למגורים ולידו עץ פיקוס.ו

 ם. הישוב שבות ע -בהמשך לכיוון דרום מערב 8.9

 מזרחמבט מ

 

 

 

 

 

 

 



 

7 
 

 מבט מצפון מזרח

 

 

 

 

 

 

 

 

 תכנונימצב  .9

  :לתו"ב וועדה המקומיתשל רמ"י והלהלן עיקרי המידע תכנוני שהופק באמצעות האינטרנט 

 תכניות מאושרות

 150הצ/תכנית מתאר מקומית  9.1

 .27/8/81מתאריך  2740פורסמה למתן תוקף ב.י.פ. התכנית 

 שטח חקלאי.  -  יעוד החלקות

לרבות תיעול, ניקוז, מתקני השקיה, מבנים התכנית קובעת כי שטחים אלו מוגבלים לחקלאות בלבד, 

 הדרושים להפקת מים, חשמל וכדומה כמפורט בפרק ח'.

 מ"ר או כמסומן בתשריט. 10,000 -  שטח מגרש מינימלי

 מ"ר. 20 - רוחב חזית מינימלית של מגרש

 לפי אישור הוועדה המקומית. -   מבני עזר

משק, חממות ומגדלי שמירה כמפורט בסעיף  לפי שיקול דעת הוועדה המקומית, תותר הקמת בניני

 ח' בתקנון.

 מגודל השטח ובמגבלות קווי בנין. 80%שטח החממות לא יעלה על 

 0-3/1הצ/תכנית  9.2

 .31/1/1983. מיום 2888פורסמה למתן תוקף בי.פ. התכנית 

 עודו חקלאי.ילקבוע הוראות בניה לבניני משק חקלאי באזור שי הינה טרת התכניתמ
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 ב/0-3/1הצ/תכנית  9.3

 .17/6/1993מיום  4122פורסמה למתן תוקף בי.פ. התכנית 

באזור  לקבוע הוראות והגבלות בניה לבניינים אשר שימושם למחסנים חקלאיים הינה מטרת התכנית

 עודו חקלאי.שיי

 הוראות הבניה קובעות בין היתר:ה

 דונם. 2 - שטח מינימלי של חלקה לצורך קבלת היתר בניה למחסן חקלאי לא יפחת  מ .א

 דונם ניתן יהיה לבנות מחסן חקלאי אך ורק באישור הועדה. 2 -חלקות קטנות מ ב .ב

 מ"ר. 40שטח המקסימלי למבנה המחסן החקלאי המבוקש לא יעלה על ה .ג

 מ'. 4.0וחב מבנה במחסן החקלאי לא יעלה על ר .ד

 א תתאפשר הקמת מטבח במחסן חקלאי.ל .ה

 תכנית מתאר למחוז המרכז -21/3תמ"מ/ 9.4

 .12.11.2003מיום  5326פורסמה למתן תוקף ב.י.פ. התכנית 

 -פיתוח עירוניכלול באזור  הנדון שטחה

לפיתוח עירוני, עפ"י תכנית שטח המיועד 

 מקומית. מתאר

 ושימושיםתכליות  - 7.1.1ס' 

בהתאם לתכנית המתאר המקומיות או 

ולפיו  6.1התכניות המפורטות כאמור בס' 

מותר לייעד קרקע בין השאר, למגורים, 

 תעשייה, מלאכה, תעסוקה ומסחר ועוד.

סך יח"ד או שטחי הרצפות יקבעו 

 ובהם: 7.1.2לעקרונות, כאמור בס'  בהתאם 

 אוכלוסייה בישוב לפי קביעת המועצה הארצית. יעד -

 ווחת מגורים בשנת היעד.ר -

 תאמת תוספת יח"ד אל הרצפות למערכת תשתיות ורווחה.ה -

 וספת שטחי רצפות הנדרשת לחידוש ושיקום מרכזי הישובים.ת -
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 לבניה, פיתוח ושימורתכנית מתאר ארמית משולבת  - 35א/מ"ת 9.5

 . 27/12/2005מיום , 5474כנית פורסמה למתן תוקף בי.פ. הת

, הערוך 2ון מס' יבהתאם לתשריט המרקמים, גיל

עולה כי השטח הנדון כלול , 1:100,000 מ"בקנ

יכוון עיקר הפיתוח  שאליו ,"מרקם עירוניבאזור "

של שימושי הקרקע ומראש ובמקביל יובטחו 

התשתיות הדרושות.... הפיתוח יהיה ברובו עירוני 

קומפקטי, מושתת על יתרונות לגודל, תוך הבטחת 

לצרכי ים ישטחים פתוחים עירוניים ובינעירונ

     הציבור....".

 טרם אושרו אשרוצעות תכניות מ

 ה, שכונה מערביתכפר יונ - 202/1/2הצ/נית תכ 9.6

תכנית  , בעניין23/2/09קיים פרוטוקול דיון מיום אוצר, משרד המנהל התכנון באתר האינטרנט של ב

, החלה על הגושים הנ"ל, לרבות החלקות נשוא כפר יונה, שכונה מערבית - 202/1/2הצ/מוצעת  

, יחד עם מבני ד"יח 2,350 -שכונת מגורים בת כ . מטרת התכנית: הקמת דונם 690 -, סה"כ כהשומה

ציבור, שטחים פתוחים נדרשים, הקמת מרכז אזרחי ופארק עירוני לתושבי כפר יונה. מוצע כי התכנית 

בסמכות הוועדה  איחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים וטבלאות איזון, שתתבצע בתכנית המשך תכלול

 ונציגי הועדה מהנדסת, המקומי הרשות נציגי הסברי את ששמעה לאחרה, הועד" :הוחלטית. מהמקו

 הפקדת את המאפשרים התנאים הושלמו טרם כי סבורהת, התוכני יוזמי ונציגי המקומית הרשות

 ...".להלן כמפורט לדחותה מחליטה ולכן התוכנית

 צפיפות כי סבורה הועדהה, חדש תכנית שתובא שככל סעיף נוסיף "... סיפא של ההחלטה כתוב כי:ב

 על התחבורה ממשרד קיבלה המחוזית שהועדה ההערה את ונוסיף יותר גבוהה להיות צריכה הבנייה

 פיתוחו את לאפשר מנת על נוספים ציבוריים תחבורה ופתרונות מצפון 57 דרך ביצוע את לקדם מנת

 ".הישוב של העתידי

 .בלה מעמד סטטוטורייק לאתכנית ה
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 א250/1/2הצ/ מוצעתתכנית  9.7

בוועדה המקומית, שבה הוחלט להמליץ על הפקדת התכנית בוועדה , התקיימה ישיבה 15/6/2015ביום 

 המחוזית, בכפוף לתיקונים שונים.

 .אינה מאושרתהתכנית 

 0455113-457 כפר יונה מוצעתת ניכולל תכנית מתאר 9.8

, אך פרטי 2018002בוועדה המחוזית במחוז המרכז, בישיבתה מס'  15/1/18התכנית נדונה ביום  9.8.1

 ושא בתכנית, ככל שנתקבלו, עדיין לא עודכנו באתר המשרד.הדיון ו/או החלטות בנ

 .מאושרתאינה טרם הופקדה והיא התכנית 

דונם. התכנית אינה מכילה  11,366 -כשיפוט של כפר יונה, הכולל הכל שטח על חלה התכנית  9.8.2

להוציא מכוחה היתרים ולא ניתן , היא אינה כוללת איחוד וחלוקה תטהוראות של תכנית מפור

 עירית כפר יונה. -יזם התכנית  .הרשאותאו 

 מטרות התכנית ועיקרי הוראותיה 9.8.3
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 ייעודי הקרקע 9.8.4

שריט, הערוך בקנ"מ של התאם לתב

חלקות נשוא חוות הדעת ה, 1:5,00

המיועד ל"אזור  104תא שטח בות כלול

על גבי  מקורב)ראה איתור מגורים ג", 

 6 תכנון במתחםהתשריט משמאל(, 

צמוד ממערב לאזור ה "מערב העיר"

שטחו . המגורים הבנוי במערב כפר יונה

דונם  1,500 -כ, כולל של המתחםה

המתחם . כיוונו הכללי הינו צפון דרוםו

צפון שתרע מהממאגף צפוני מורכב 

שבו נמצאות  דרומי,האגף . הבצפון 57ף עוקהמוצע של כביש תוואי העד הקיים  57לכביש 

 בין שני אגפי י של כפר יונה בדרום.לפיפוט המוניצהשיעד גבול משתרע החלקות שבנדון, 

, בכיוון כללי 57שני צידי כביש מ, המשתרע )מע"ר העצמאות( 9תכנון  מתחםנמצא המתחם, 

 . מזרח מערב

והחלק הדרום מערבי  28: בהתאם לתשריט, מרבית שטח החלקות שבנדון למעט חלק הערה

 . 21/3, כלולים בתחום "מרקם עירוני" לפי תמ"מ/29של חלקה 
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 להלן פרטים מהוראות התכנית

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 .מאושרתטרם הופקדה והיא אינה התכנית כאמור, 

 



 

13 
 

 זכויות בנכסה .10

 ובלשכת רישום המקרקעין בנתניה, שהופק המתנהל, העתקי רישום מפנקס הזכויות -טאבו  נסחיבהתאם ל

 שלהלן: ים הפרטים עול, 14/1/18 באמצעות אתר האינטרנט

רשומות ברובן בבעלות מלאה ובחלקן בבעלות משותפת )מושע(, ע"ש בעלים שונים השומה, החלקות נשוא  

 כמפורט להלן:", י.ס.פ מטעי הדר בישראל בע"מובהם "

 

מס' 
חלקה

שטח 
רשום

שטח החלק החלק בחלקה בבעלות י.ס.פ.
בבעלות י.ס.פ.

הערות רשם 
המקרקעין

מונהמכנה

דרך1794122/32208
1220/375244

דרך55,573122/321,462
1220/3751,713

בשלמות627,6241/127,624
דרך71,15016/8575

 200/75431
בשלמות285251/1425
בשלמות2939,4451/139,445

 75,11172,128סה"כ

 הןחברה ה ממניות 81% לדברי המזמין,. "מיי יונה" בע"מ"בבעלות  , רשומה בשלמות28: חלקה הערה   

על בסיס האמור, הונח  .ןסמכים בעניימבפנינו  הוצגו לא, אך "י.ס.פ מטעי הדר בישראל בע"מ"בבעלות   

 מ"ר.      425 -בשומה, הינו: כ שטח החלק הכלולכי   

 

 שוויה נתונים להערכת .11

 עסקאות בקרקע חקלאית  11.1

 אתרערכו בשנה וחצי האחרונות, כי שמופיע בשנבאזור כפר יונה  עסקאות מכר נתונילהלן 

 :ןל"ידע נדמ -האינטרנט רשות המסים

 

 

 

 

 

 

 

מהות יעודתאריךחלקהגוש

הזכות

מחיר מכירה הערות

)₪(

שטח 

נמכר 

)מ"ר(

₪/מ"ר

241 600,0002,494₪ ₪פרדס לא מטופלבעלות חקלאי81442120/2/17

408 3,160,0007,736₪ ₪שטח מעובדבעלות חקלאי. חזית דרומית לכביש 814615/4/1757

572 20,196,00035,306₪ ₪שטח מעובדבעלות חקלאי. חזית דרומית לכביש 8146226/5/1657

455 300,000660₪ ₪שטח לא מעובדבעלות חקלאי. חזית דרומית לכביש 8146619/2/1757

392 979,2582,500₪ ₪מעובד בחלקובעלות חקלאי. צמוד דופן למגורים8147819/7/17

518 ₪ממוצע משוקלל



 

14 
 

 

 יתוח עסקאות ההשוואהנ 11.2

ומצביעה ככל הנראה  הינה מועטה יחסית ,כמות העסקאות בקרקע חקלאית שאותרה בסביבה 11.2.1

קידום הליכי המשך להתפתחויות ולהמתנה עמדת נמצא בכך ששוק המקרקעין באזור, על 

 החקלאיים."הפשרת" השטחים לו אישור התכנון באזור

 , קרקע חקלאית עם פוטנציאל מגמת עליית מחיריעל שאותרו לעיל, מראות העסקאות  11.2.2

נית של כפר יונה עדיין לתכנית המתאר הכול. עם זאת, בהשפעת קידום הליכי התכנון בכפר יונה

ובכל מקרה, היא אינה תכנית שמכוחה ניתן יהיה להוציא והיא אינה מאושרת אינה מופקדת 

 ה.היתרי בניי

לאזורי בסמוך בשטחים צמודי דופן או בוצעו יש להביא בחשבון כי רוב עסקאות ההשוואה,  11.2.3

ועל כן נדרשת התאמה למקרקעין שבנדון, בגין גודל, מיקום ושימושים  מגורים בכפר יונהה

 . מאידך המוצען מחד לבין הציפיות לקידום התכנו

צפי סביר שככל שיקודמו הליכי האישור ותתבהר התמונה התכנונית, תחודשנה העסקאות עם  11.2.4

  מגמת עליית המחירים. ל

בשטחים  מ"ר₪/ 570 -כ מ"ר עד₪/ 240 -כהעסקאות שלעיל נערכו בטווח מחירים שבין   11.2.5

מ"ר. ₪/ 518 -מ"ר והממוצע המשוקלל הינו כ₪/ 410 -. ממוצע העסקאות הינו כהחקלאיים

הינה בפער גבוה ביחס  ומאחר והעסקה הגבוהה ומטעמי זהירות ולשיקולים נתוניםם לב לבשי

וטרם גובשה  םונמצאת עדיין בדיוני והתכנית החדשה טרם אושרהומאחר לשאר העסקאות, 

מצאנו לנכון , עלייה משמעותית במחיר הממוצע של העסקאותשנצפתה ובהתחשב בכך  סופית

 שבנדון,קרקע השווי את להעריך מהממוצע המשוקלל ו 25% -ל 20%ה של בין תחבצע הפל

 6במתחם את העסקה האחרונה שבוצעה ם , התואמ"ר₪/ 400 -כ על בסיס לתאריך הקובע,

 .2017בחודש יולי מ"ר ₪/ 392שבו נמצאת הקרקע נשוא חוות הדעת, לפי 

 לעלייה בשוויהגורמים  11.2.6

(, הערכנו את שווי הקרקע שבנדון לפי עסקאות 5/2/17מיום  23723.1-1בשומתנו הקודמת )מס' 

 250 -, שמהן עלה כי שווי הקרקע הממוצע הינו קרוב לכ31/12/2016שהיו בידינו נכון ליום 

 מ"ר. זאת על רקע ידיעה ראשונית כי תכנית המתאר הכוללנית של כפר יונה הוצגה לציבור.₪/

בפנינו ונמצא כי תכנית המתאר הכוללנית,  התבססנו על עסקאות שהיוהנוכחית,  שומתנוב

 השפיעה על שוק המקרקעין, כמפורט בחוות דעתנו.
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מן המקובלות הוא, כי בשלבים ראשוניים של ידיעה על הכנת תכנית, המידע המופץ לציבור 

תופעה רגילה בשוק  הוא מצומצם ו/או חלקי והשוק טרם מפנים את השפעת התכנון החדש.

הגידול במודעות לקידום הליכי התכנון, בעלי הקרקעות נוטים להימנע  המקרקעין, היא שעם

משיווק הקרקעות ולעומת זאת, כמות הקונים הפוטנציאליים גדלה והדבר בא לידי ביטוי 

בעליית מחירים כפי שהשתקפה בעסקאות שמצאנו, באופן שמחירים בעסקאות אלה, הגיעו עד 

דונם. מאחר וזו עסקה בודדת ועל בסיס העסקאות  35 -מ"ר לחטיבת קרקע שגודלה כ₪/ 570 -כ

מ"ר ₪/ 400 -, לפי שווי של כ31/12/17האחרות שעמדו בפנינו, הערכנו את שווי הקרקע ליום 

 מ"ר.₪/ 392, לפי 2017הנדון,  בוצע עסקה בחודש יולי  6קרקע, כאשר במתחם 

המתחמים, הגענו בביקורת שערכנו על בסיס ניתוח המביא בחשבון גם את השונות בתכנון 

 מ"ר. לפיכך, אנו סבורים כי שומתנו משקפת שווי זהיר.₪/ 403 -לתוצאה של כ

, שדנה 15/1/18לא הבאנו בחשבון פרסום של החלטת מליאת הוועדה המחוזית לתו"ב מיום 

, כי: "בחינת הגדלת 2בתכנית המתאר הכוללנית ובסיכום הדיון נקבע בין השאר בסעיף 

 13של  1/35י הוועדה סבורים כי צפיפות המינימום שנקבעה בתמ"א/הצפיפות בתכנית. חבר

 יח"ד לדונם נטו הינה נמוכה ביחס לשטח המבוקש".

 להערכתנו, יישום החלטה זו, עשוי להשפיע על עליית מחירים באזור.          

   

  והשימושים בקרקע הסביבה .12

מערב  בהממוקמות , מ"ר 72,128 -של ככולל בשטח קרקע חקלאית מהוות החלקות נשוא השומה  12.1

 .במערב הישוב קרקע תצמודבבנייה מגורים הלאזור בסמוך , יונה כפר

 שימוש בנכס, כקרקע חקלאית, תואם את תכניות המתאר המקומיות המאושרות החלות באזור.ה 12.2

שטח יעוד ה, שהיא השנייה במדרג התכנוני, 21/3תמ"מ/ מחוזיתהמתאר התכנית בהתאם לתכנית  12.3

המקרקעין בין השאר, על התכנון המוצע, אשר עדיין אינו מאושר וחל ולפי  "יעירונ פיתוחאזור "הנדון, 

  .לעיל 9.8בס'  , כמפורטושטחי ציבור תוקם באזור שכונת מגורים גדולה, כולל שטחי מסחרשבנדון, 
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 סיכונים וסיכויים .13

 של כפרבנוי לאזור הובקרבת ממערב  אזור פיתוח עירוני,כלולים ב שטח הנדון ושטחים סמוכים,ה 13.1

 יונה.

 התאם לתכנית המתאר מחוזית, הקרקעב, השטח כלול באזור "מרקם עירוני". 35בהתאם לתמ"א/ 13.2

המוצעות החדשות,  תותכניהחייה עד אישור דיש להביא בחשבון . "אזור פיתוח עירוני"למיועדת 

  מעמד סטטוטורי. ויבלת כיום בהכנה וטרם קונמצאבין השאר, על המקרקעין שבנדון והחלות 

 

 תושומות קודמ .14

השינוי ב- % הערכת שווימספרנותאריך קובע

לעומת השנה 

הקודמת

הנחות עבודה )לעניין תקנות ניירות ערך )דו"חות 

תקופתיים ומידיים(, התש"ל- 1970, תוספת 

שלישיית, תק' )מס' 2(, תשס"ח- 2008, סעיף 3)ח(

גישת השוואה לעסקאות בסביבה, מיקום, שטח, מצב ****14,850,000 31/12/201422602.1-1₪

תכנוני, זכויות קניין- בעלות )כמפורט בפרק ו'(

גישת השוואה לעסקאות בסביבה, מיקום, שטח, מצב ללא שינוי14,850,000 31/12/201523115.1-1₪

תכנוני, זכויות קניין- בעלות )כמפורט בפרק ו'(

גישת השוואה לעסקאות בסביבה, מיקום, שטח, מצב 16,870,00013.6% 31/12/201623723.1-1₪

 תכנוני זכויות קניין- בעלות )כמפורט בסעיף 16(

 אחריםאו מומחים שמאים  .15

במסגרת הערכת השווי לא נעשה שימוש  .יםרלא ידוע לנו על שומות שנערכו לנכס הנדון, ע"י שמאים אח

  בחוות דעת של מומחים נוספים.

 

 גורמים ושיקולים בשומה .16

דיווח , לצורך התשכ"ח -לצורך דיווח על פי חוק ניירות ערך שבנדון,  הנכסהשוק של להעריך שווי בבואנו 

שאר, של הועדה לתקינה שמאית, הבאנו בחשבון בין ה 17.1כספי של החברה ובהתאם לתקן מספר 

 השיקולים שלהלן:ו הגורמים

 מיקום הנכס והסביבה 16.1

 פיתוח סביבתי מינימלי., עם באזור חקלאי מעובד, סמוך לאזור מגורים במערב הישובהשטח מיקום 
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 השטחים והשימושים, מאפייני הנכס 16.2

 דונם. 72.128 -קרקע בגודל של כהשטח 

בתכנית המתאר היעוד שונה  תכנית המתאר המקומית.התאם לקרקע חקלאית ב: יעוד השטחי

הכוללנית של  תכנית המתאר. כיום נמצאת בהכנה המחוזית, מקרקע חקלאית לאזור מגורים עירוני

מכוחה תיגזרנה חלה בין השאר, על המקרקעין שבנדון ווהיא  הנמצאת בדיונים לפני הפקדה, כפר יונה

  . תותכניות מפורט

 מצב משפטי -הזכויות במקרקעין 16.3

 חלק קטן ".י.ס.פ. מטעי הדר ישראל בע"מ" :ע"ש בבעלות מלאהם רשוהחלק העיקרי בחלקות, 

 10, הכל כמפורט בסעיף  פת )מושע(, כולל חלקים בבעלות החברהרשומות בבעלות משות מההחלקות,

 לעיל.

 המצב התכנוני 16.4

להכנת  כפוף", אזור פיתוח עירוני"ו חקלאי בתכנית המתאר המקומית המאושרת :הקרקעיעוד 

שהיא  35ו"מרקם עירוני" לפי תמ"א/ התכנון רגבמדהשנייה , שהיא 21/3בהתאם לתמ"מ/, תכנית

הנמצאת לפני הפקדה,  של כפר יונה,ת ניכוללהמתאר  תכניתהתאם ב. התכנון יותר במדרגבגבוהה ה

בהיקף של  יח"ד 3,350 -כ סה"כ, מגורים ג'המיועד לאזור  6כלולים במתחם תכנון  המקרקעין שבנדון

. בנוסף, מבנים מ"ר 473,000 -סה"כ כ, מ"ר 4,000 -מ"ר ועוד שטחי מסחר בהיקף של כ 469,000 -כ

 . דרכיםציבור, שטחי ספורט, שצ"פ וומוסדות 

, אך ככל הנראה אך אינה מופקדת ואינה מאושרתהמתאר הכוללנית, נדונה בוועדה המחוזית,  תכנית

סביר שככל שיקודמו הליכי האישור ותתבהר  .מגמת עליית מחירים בשנה האחרונההשפיעה על 

 ים.  התמונה התכנונית, תחודשנה העסקאות עם צפי למגמת עליית המחיר

 .לנכס תוך ביצוע התאמות נדרשותהובאו בחשבון נתוני הערכת שווי, מחירים, עסקאות ותחשיבים,  16.5

 מיסוי 16.6

שיקולי המס משתנים מימוש. לחול בעת ים העשויו/או להיטלים  השומה אינה מתייחסת למיסוי

 והינם סובייקטיביים למוכר ולקונה.

הינו חקלאי מאחר ויעוד המקרקעין  ,השבחה בתאריך הקובע לא חלה חבות בהיטלנו סבורים כי א

אינה יוצרת חבות בהיטל, אם , שית המתאר המחוזיתאזור עירוני על פי תכנעפ"י תכנית מפורטת ו

 לישית לחוק התו"ב.שלתוספת ה 1וככל שיצרה השבחה בנכס, כאמור בס' 
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 טרת ההערכהמ 16.7

בהתאם לתקן, לצורך הכללה בדו"חות הכספיים של  31/12/2017ליום  ,קביעת שווי הוגן לנכס שבנדון

י.ס.פ. מטעי הדר ישראל ", עבור 1965 -החברה המתפרסמים לציבור לפי חוק ניירות ערך התשכ"ה 

 ".בע"מ

 הובאו בחשבון עקרונות וגישות השומה, כמפורט בחוות הדעת. 16.8

 ות.ובאו בחשבון המחירים והנתונים להערכת השווי תוך ביצוע ההתאמות הנדרשה 16.9

 מכל חוב, שיעבוד, משכנתא ו/או זכויות וחופשי  וות הדעת מתייחסת לשווי כל נכס, כריק, פנויח 16.10

 צד ג'. 

 כוללת מע"מ. אינהוות הדעת ח 16.11

 הערכה נקובה בש"ח.ה 16.12

 .31/12/2017 - וות הדעת נכונה לתאריך הקובעח 16.13

 

 תחשיב .17

 שווי בסיסי 17.1

לעיל, סביר להעריך שווי בסיסי של קרקע  11בס'  על בסיס ניתוח העסקאותבשים לב למיקום השטח 

 אפשרות לשינוי יעוד הקרקע בתכנית, על רקע 21/3חקלאית המיועדת ל"אזור פיתוח עירוני", בתמ"מ/

 .מ"ר₪/ 400לסך: תאר הכוללנית של כפר יונה, הנמצאת לפני הפקדה, המ

 מקדמי התאמה 17.2

 .לקרקע בבעלות אחת 2.5%שווי תוספת ועל כן הובאה בחשבון  הן במושע לעילההשוואה עסקאות 

 .0.9/0.925 םמימקד  - חלקות גדולותשל  פחתה לגודלה

 .0.75 םמקד  -  לקות דרך ביעוד חקלאיח
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 תחשיב שווי 17.3

מס' 

חלקה

שטח 

רשום 

)מ"ר(

החלק

  

י.ס.פ.

שטח החלק בבעלות 

בבעלות 

י.ס.פ.

הערות 

רשם 

המקרקעין

שווי 

בסיסי 

₪/מ"ר

מקדם 

גודל

מקדם 

מושע

מקדם 

דרך

סה"כ שווי )₪(

62,479 400110.75₪ ₪דרך1794122/32208

1220/375244₪ 400110.75₪ 73,217

438,531 400110.75₪ ₪דרך55,573122/321,462

1220/3751,713₪ 400110.75₪ 513,904

10,476,402 4000.9251.0251₪ ₪בשלמות627,6241/127,624

172,500 400110.75₪ ₪דרך71,15016/8575

 200/75431₪ 400110.75₪ 129,375

170,100 400111₪ ₪בשלמות285251/1425

14,555,205 4000.9001.0251₪ ₪בשלמות2939,4451/139,445

 26,590,000 ₪ שווי מעוגל72,128 סה"כ

 

 הערכהה .18

נכס המקרקעין שבנדון,  לשואמור לעיל, הננו בדעה כי אומדן השווי ההוגן  שיקוליםלגורמים ובשים לב ל

למוכר  בשוק החופשי, בקריטריון של קונה מרצוןהתכנוני והפיזי כמתואר לעיל,  ובמצב, 31/12/2017 ליום

ובכפוף להסתייגויות זכויות צד ג' ו/או  ריק, פנוי וחופשי מכל חוב, שיעבוד, משכנתא כשהנכסמרצון, 

 סך:, הינו ולהערות שפורטו בגוף חוות הדעת

 

 .₪( אלףות ותשעים מאחמש מיליון שישה עשרים ו) ₪ 26,590,000

 

 ום,תחלראיה באנו על ה  

 

 

 

 
 
 
 
 
 

 לוט
  ו באמצעות האינטרנט.שהופקהעתקי רישום, נסחים מקוונים,  - נספח א



 

 

 

 
 :Date 26/1/2018תאריך:             

 :Ref 124398.   סימוכין:
 
 
 

  
 

 
 

 שומת מקרקעין לצורך דיווח ע"פ חוק ניירות ערך :הנדון
 12, 10 , רח' הבושם18חלקה  2451גוש  -אשדוד 
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 פרטי הזמנת השומה .1

, של מר ערן 8/1/2018נו ע"י חברת "י.ס.פ. מטעי הדר ישראל בע"מ", עפ"י מכתבו במייל מיום נתבקש 1.1

על של הנכס שבנדון, לצורך דיווח את שווי השוק  להעריךבן עזר, מנכ"ל החברה )להלן: "המזמין"(, 

 .1968 -פי חוק ניירות ערך, התשכ"ח 

 טרם קיבלנו כתב שיפוי ממזמין השומה. 1.2

 מסמכים שהוצגו ע"י מזמין חוות הדעת 1.3

 חוזי שכירות. ים של העתק

 , של רוה"ח של החברה. 8/1/18אישור הכנסות מיום 

  .תכניות והיתריםשל  יםעתקה

 הצהרות 1.4

בדבר גילוי מינימלי נדרש בעבודות שמאות מקרקעין  17.1תקן מספר נערכה ע"פ "נו זו, חוות דעת

 ".1968 -המבוצעות  לצורך דיווחים על פי חוק ניירות ערך, התשכ"ח

 .1965 -ועית( התשכ"וחוות דעת זו ערוכה על פי תקנות שמאי מקרקעין )אתיקה מקצ

 ובין מזמין חוות הדעת, הננל נועניין אישי בנכס ו/או בבעליו, לא קיימים יחסי תלות בינינו אין ל

והיא נערכה לפי מיטב  חוות הדעת אינו מותנה בתוצאותיההכנת בגין נו להבהיר כי שכר טרחת

 המקצועית. נווהכשרת נותיוידיע

 

 מטרת השומה .2

ות הבינלאומיים חשבונאכללי הדיווח כספי של החברה כחלק מיישום חוות הדעת מיועדת לצורך  2.1

(IFRS( תקן בינלאומי ,)IAS 40 ,)החברה, כי הנכס מוגדר על ידה . נמסר לנו ע"י בדו"חות הכספיים

 כנכס להשקעה.

לתקינה שמאית, של מועצת שמאי המקרקעין במשרד  של הוועדה 17.1פ"י תקן עחוות הדעת נערכה  2.2

 המשפטים.
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 פרטי השמאים .3

 שמאי מקרקעיןמהנדס ו -זאב כהן 

ין הוראות יאני נותן חוות דעתי זו במקום עדות בבית המשפט, ואני מצהיר בזאת כי ידוע לי היטב, שלענ

יא חתומה על ידי, כדין עדות החוק הפלילי בדבר עדות שקר בשבועה בבית המשפט, דין חוות דעתי זו כשה

 בשבועה שנתתי בבית המשפט.

 :ואלה פרטי ניסיוני והשכלתי

 .7/1/1955מיום   205שיון מס' יר  :מודד מוסמך

 .9/12/1966מיום  5486שיון מס' יר   :מהנדס אזרחי

 .20/4/1967מיום  77שיון מס' יר  :שמאי מקרקעין

 .22/7/1977מיום  5486/שיון איר  :מהנדס גיאודט

 .5/9/1979 המכון המרכזי לניהול בכיר )בחסות אוניברסיטת ניו יורק( :בוגר מינהל בכיר

 .26/11/03יקיר לשכת שמאי המקרקעין 

 ובעל משרד לשמאות והנדסה. 1967שמאי מקרקעין משנת  : 2018 -1967

 .ועירוניותלפרטיים ולרשויות ממלכתיות בנושאי תכנון, שמאות,  עוסק : 2018 -1981

 מרצה בהשתלמות שופטים בנושאי פרוק שיתוף. :  2010

 .FIGנציג לשכת השמאים ומרצה בכנס הבינלאומי של  :  2010

 .אביב, במכון להשתלמות עורכי דין-מרצה באוניברסיטת תל : 2005 -1999

 .חבר בוועדת ערר של מס שבח : 2000 -1982

 שותפות עם תה"ל. -מידע גיאוגרפי יו"ר הדירקטוריון של חברת מאגרי  :  1997

 בע"מ.ומנהל החברה לפוטוגרמטריה והנדסה  בעל משרד למדידות והנדסה :   1997 -1955

 .בתכנית לשמאות מקרקעין וניהול נכסים"א, מרצה באוניברסיטת ת : 1992-1986

 יו"ר אגודת המודדים המוסמכים בישראל. : 1981-1977

 ליד שר האוצר. חבר וועדת ההפקעות : 1979-1976

 השמאי הממשלתי הראשי, ראש אגף שומת מקרקעין במשרד המשפטים. :  -"-    

 יועץ במועצה הארצית לתכנון ובניה. :  -"-    

 .יועץ במועצת מקרקעי ישראל :  -"-    

 יושב ראש הוועדה למיכון הטאבו. : 1979-1977

 עיסוק בתכנון כבישים למערכת הביטחון. : 1972- 1970
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 שמאי מקרקעין -צחי טנא

ין הוראות יאני נותן חוות דעתי זו במקום עדות בבית המשפט, ואני מצהיר בזאת כי ידוע לי היטב, שלענ

החוק הפלילי בדבר עדות שקר בשבועה בבית המשפט, דין חוות דעתי זו כשהיא חתומה על ידי, כדין עדות 

 בשבועה שנתתי בבית המשפט.

 והשכלתי:סיוני יואלה פרטי נ

 .L.L.Bלימודי משפטים במכללה האקדמית קריית אונו, משפטן  :   2008

 סדנא בדיני בוררות מטעם לשכת שמאי מקרקעין. :    2003

 אוניברסיטת "בר אילן" הפקולטה למשפטים המרכז למשפט מסחרי, השתלמות :   2002

 בינתחומית במשפט, תכנון ומקרקעין.    

 מקרקעין מטעם לשכת שמאי מקרקעין.סדנא למיסוי  :    2002

 שמאי מקרקעין עצמאי במשרד זאב כהן, תל אביב. :   1998

 בעל משרד עצמאי לשמאות מקרקעין. :   1995

 . 352ישיון הסמכה כשמאי מקרקעין, מס' ר :   1993

 התמחות ועיסוק כשמאי מקרקעין במשרד השמאי זאב כהן בת"א. :  1985-1995

 אביב.-י שמאות מקרקעין במדור ללימודי חוץ, שלוחת הטכניון בתללימוד :  1983-1984

 שרות בצה"ל בתחום המיפוי, דרגת סא"ל במיל'. :  1968-1976

 פעילויות וניסיון מקצועי

לחוק התו"ב, היטלי השבחה, שומות  197עריכת חוות דעת מקצועיות בתחום הפקעות, ירידת ערך לפי ס' 

בפני וועדות ערר ושמאים מכריעים ושומות בנושאים שמאיים כלליים,  , ערריםIFRSלבטוחות ולפי תקן 

 חברת נמלי ישראל בע"מ, -לגופים וחברות ציבוריות, כגון: "נשר" מפעלי מלט ישראליים בע"מ, "חנ"י"

קיבוצים, מושבים, חברות עירית יהוד, אגף נכסים עירית ראשל"צ, אגף נכסים עירית תל אביב, "איגודן", 

 טיים.וגופים פר

 

 הסכמה לפרסום .4

נותנים הסכמתנו כי חוות דעת זו תצורף לדו"חות הכספיים של החברה ו/או לדו"חות התקופתיים  וננה

 .1968 -לחוק ניירות ערך התשכ"ח 44שלה, ותפורסם בציבור בהתאם לאמור בסעיף 

 



 

 

5 

 

 הקובעהמועד  .5

 .31/12/2017 - המועד הקובע

 

 המבקר וזהות בנכס הביקור מועד .6

 .8/1/2018 - מועד הביקור

 טנא, שמאי מקרקעין.צחי  - הביקור ךורע

 

 תיאור הנכס והסביבה .7

 פרטי הנכס 7.1

 .2451 : גוש

 .18 : לקהח

 .מ"ר 5,000 : רשוםהשטח ה

 .מ"ר 2,042 -כ השטח הבנוי:

 אשדוד., 1"(, "קרית איתנים4)לשעבר הבושם  12 ,10רחוב הבושם  :הנכס כתובת

 .שני אגפיםוכולל  ךסומו, משרדים משמש אולם תצוגההמבנה  :מהות הנכס

 בעלות.  : זכויות בנכסה

הנכס זוהה בין השאר, עפ"י תכניות הגשה, בקשות להיתרים, ביקור בשטח, נסח טאבו ואתר 

  האינטרנט של העירייה. 

 

 

 

 

 

 

                                                           
  .2לשעבר אזור התעשייה   1
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 תיאור כללי 7.2

 .מ"ר 5,000, ששטחה הרשום: 2451בגוש  18הנכס ידוע כחלקה 

מס'  אזור תעשייהלשעבר ) "קרית איתנים" , אזור התעשייה( 4)לשעבר  12, 10כתובת: רחוב הבושם ה

 אשדוד.ן צפוב, (2

מהווים עורק כניסה ויציאה ראשי דרום והם  -צפון שכיוונם הכללי ,משד' בני ברית -גישה לאזורה

 מסתעף מערבה רחוב הבושם.הם מו לאשדוד ולאזור

נכנסו שימושי ההולכת ומתמעטת ובמקומה  ,הסביבה מעורבת ומשמשת למלאכה/תעשייה מסורתית

"טרקלין חשמל", "המרכז הישראלי מרכז מסחרי "בית עמיסל", לוי", רמי " :מסחר ותצוגה, כגון

ת נתחו"קומפיוטסט" אולם אירועים "בלה וידה", מסעדת "אידי דגים", לריהוט", "מכבידנט", 

 ."פז" תידלוק

 שני נתיבי נסיעה בכל כיווןעם מערב,  -כללי מזרחנו הכיווש, רחבדו סטרי חוב הבושם מהווה רחוב ר

לאורך הרחוב, חניה חלקית מוסדרת, מדרכות מריצוף משתלב, עמודי תאורה,  .ואי תנועה במרכזו

 עצי נוי וגינון.

 -מחסן לוגיסטי, ממערב -, ממזרח ומצפון"סולבר חצור" מפעל תעשייה כבדה -מדרוםקרבת הנכס: ב

, ריצוף משתלבמ פיתוח הסביבתי, כולל בין השאר: כביש, מדרכותה שטח המשמש לאחסון מכולות.

 חשמל ותאורה, מים, טלפון, ביוב וכו'. ,לאורך קטעים משני צידי הרחוב חניה מוסדרת

 ה ומיקום הנכסבהסבית מפ
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 תצ"א של הנכס וסביבתו

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 חלקהתיאור ה 7.3

דרומית באורך רגולרית דמוית מלבן, עם חזית  התצור בצד הצפוני של רחוב הבושם.ממוקמת חלקה ה

 מ'. 55.5 -כ, עומקה מ' לרחוב הבושם 90 -כ

כניסה ויציאה לחצר מכל צד וכולל  משמשת לחנית כלי רכבו אספלט סלולשטח החצר שאינו מבונה, 

 גדר רשת וגדר בנוייה. -מחסום. בהיקף המגרש , עם של המבנה

 מישורי ונוח לבנייה.שטח ה

 על החלקהבינוי ה 7.4

 הכולל שני אגפים שניבנו בשני שלבים:מודרני, תצוגה /תעשייהמבנה חלקה על 

משמש כאולם תצוגה למכירת כלי רכב של נבנה לפני מספר שנים ו, 12רחוב הבושם  :אגף מערבי

 ."מיצובישי"

. "יונדאי"משמש כאולם תצוגה למכירת כלי רכב של ונבנה לאחרונה , 10: רחוב הבושם מזרחיגף א

 .גם משרד שיווק רכב מיד שניהוכולל  במהותו למבנה שעל האגף המערבי ומהד

 בודות הגמרע

קירות חוץ מפח גלי ופח "אלוקובונד" : וכוללות בין השאר נאהבסטנדרט במבנה, בוצעו עבודות הגמר 

 .גג פח על קונסטרוקציה מתכתו
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דקורטיבית, ויטרינה עם , תקרה צפה ותאורה ריצוף אריחי קרמיקהתקרה גבוהה,  -אולם תצוגה

 מסגרות אלומיניום בחזית.

ריצוף אריחי קרמיקה, מחיצות מאלמנטים : קומת קרקע ובקומת יציעבאגף המערבי, ב -משרדים

קלים בין החדרים, תקרה צפה ותאורה דקורטיבית, חלונות עם מסגרות אלומיניום וזכוכית, דלתות 

 ומטבחון. עם ריצוף וחיפוי אריחי קרמיקה בקירותח' שירותים בקומת הקרקע וביציע, ומשקופי עץ. 

ריצוף בטון עם ציפוי נגד תקרת פח גבוהה על קונסטרוקציה מתכת, ריצוף אריחי קרמיקה,  -מוסך

חיפוי אריחי קרמיקה בהיקף הפנימי של המוסך, תאורת כספית, בפתחים  שחיקה בחלק העורפי,

תים, עם ריצוף וחיפוי אריחי קרמיקה בקירות תריסי גלילה ממתכת. ממ"ד בעורף. בנוסף, ח' שירו

 ומטבחון.

 

 תכנוניצב מ .8

  : ושל רמ"י האינטרנט של עירית אשדוד יאתרבהתאם ל בעניין הנכס שבנדון,  עיקרי המידע התכנונילהלן 

 (313תכנית המתאר אשדוד )ד/ -101/02/3 תכנית 8.1

 .761בי.פ. מס'  13/1/1960התכנית פורסמה למתן תוקף בתאריך 

 אזור תעשייה.  -יעד השטח 

 ה(/357אזור תעשיה קלה ובינונית )ד/ -114/03/3 תכנית 8.2

 .1585בי.פ. מס'  11/12/1969התכנית פורסמה למתן תוקף בתאריך 

קביעת אזור מלאכה ותעשיה זעירה, אזור תעשיה ואזור אחסנה ותעשיה  :בין מטרות התכנית

 הקשורה בנמל.

 2מור א.ת.  -יפו 13חלוקת מגרש  -38/06/3תכנית  8.3

 .22/12/1971ת פורסמה למתן תוקף בתאריך יהתכנ

 20/101/02/3 תכנית 8.4

 .2464בי.פ. מס'  30/8/1978התכנית פורסמה למתן תוקף בתאריך 

 חדרי מדרגות, שרותי בנין, מרפסות, הקלות, הגדרה למרתף, ביתן שומרהוראות ובעת קתכנית ה

 הצעת תקן חנייה -22/101/02/3 מתאר תכנית 8.5

 .2581בי.פ. מס'  22/11/1979התכנית פורסמה למתן תוקף בתאריך 

 המבקש היתר בניה או שינוי יעוד למבנה קיים. מטרת התוכנית לקבוע תקן חניה לכל
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 משביר מרכזי -קביעת קו בנין צדדי -31/114/03/3תכנית מפורטת מס'  8.6

 .3293בי.פ. מס'  19/1/1986התכנית פורסמה למתן תוקף בתאריך 

היא לקבוע  מטרת התכנית

שינויים בחלוקת החלקות, 

בקו  0לקבוע בניה עד לקו בנין 

בנין צדדי בין החלקות ולשנות 

בהתאם לכך את תכנית 

 ה(./357)ד/ 114/03/3

  (11)ס'  בלת האזורים והבניהט

 תעשיה. - יעוד האזור

 .דונם 2 - שטח מינימלי של מגרש

 מטר. 14 - ובה הבניהג .40% - טח בניה מקסימלי בקומהש

 מ'. 6 -; אחורמ' 4או  0 -צדדי; מ' 5 -מי: קדי הבניהווק

 פי שיקול הועדה המקומית מותר להתיר בנית בנינים במספר קומות אחר בתנאי כי שטח הרצפות ל

 משטח המגרש. 160%הכולל של הבניין לא יעלה על 

 101/02/3שינוי לתוכניות מתאר מס'  -62/101/02/3תכנית  8.7

 .4591בי.פ. מס'  25/11/1997התכנית פורסמה למתן תוקף בתאריך 

של החלטות הועדה המקומית בהתאם  שוםיליצור מסגרת תכנונית שתאפשר י, הינה טרת התכניתמ

 להתפתחותה של העיר אשדוד בשנים האחרונות. 

דן בתוספת שטחי שירות באזורי תעשיה ועל פיו השטח המותר לבניה המופיע בתוכניות  6.4סעיף 

הקיימות יחשב כשטח עיקרי על פי ההנחיות של תקנות לחישוב שטחים ואחוזי בניה ובנוסף יתווספו 

+(. שטחי שרות אלו לא יכללו בתוכם שטח 0.00שטחי שירות שיחושבו מעל מפלס הכניסה הקובעת )

מהשטח  15%יתווספו  תעשיהלמקורה על קרקע או תת קרקעית. למבנה המיועד  שרות לחניה

העיקרי. שטחי חניה מקורים יחושבו כשטחי שרות נוספים בנוסף לשטחים שפורטו לעיל ויכללו 

 בתוכם את שטחי הרמפות לחניה.

על בכל מקרה תכסית הקרקע של כל קומה וקומה )סה"כ שטחים עיקריים + שטחי שרות( לא יעלה 

 משטח המגרש. 55%

 החלקה הנדונה
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(, בין היתר,  במבנים המיועדים 0מתיר הקמת מרתפי חניה עד גבולות המגרש )קו בנין  6.5סעיף 

 לתעשיה.

יה השונים, תכלית של "תעשיה עתירת ידע". כמו כן ימוסיף לרשימת התכליות באזורי התעש 8סעיף 

 תתווסף באזורי תעשיה עתירת ידע תכלית לתעשיות לא מזהמות.

 , רחוב הבושם2ה יאיחוד וחלוקה באזור תעשי 101תאוח/כנית ת 8.8

 של רשות הרישוי. 98023בישיבה מספר  16/12/1998תכנית פורסמה למתן תוקף בתאריך ה

 :ריכוז זכויות הבניה בהתאם לתכניות החלות על הנכס

 מ"ר. 2,000 -  שטח מגרש מינימלי

 . 40% -שטח עיקרי מכסימלי לבניה בקומה

 מ'. 14 - ובה מכסימלי של בנין ג

פי שיקול הועדה המקומית מותר להתיר בניית בנינים במספר קומות אחר בתנאי כי שטח רצפות ל

יה יתותר תוספת שטחי שירות באזורי התעש משטח המגרש. 160%כולל של הבניין לא יעלה על 

 מהשטח העיקרי, בהתאם ליעוד המבנה. 20%עד  10%בשיעור של בין 

 )עיקרי + שירות(. 55%לקומה תהיה בשיעור של  מרביתקרה, תכסית קרקע בכל מ

 מ'. 6 -מ'; אחורי 4 -מ'; צד 5 -: קדמיןהבנייקווי 

 0199398-603תכנית  8.9

 .2/8/16מיום  7313.פ. ובי 5/8/16בעיתונות בימים  78, 77עיפים התכנית פורסמה לפי ס

 .התכנית אינה מאושרת

 לחוק התו"ב: 78, 77מטרת ההודעה לפי סעיפים 

 הודעה על הכנת תכנית חדשה לאזור התעשייה הכבדה אשדוד. .1

  בין מטרות התכנית:

ופיתוח אזור התעשייה והפיכתו לאזור תעסוקה. כל זאת תוך שינוי ייעודי קרקע קיימים  שדרוג

וקביעת ייעודי קרקע ושימושים חדשים לאזור תעסוקה נקייה, בתי מלאכה נקיה, אזורי מסחר, 

 בידור, חזית מסחרית, שטחים ציבורים פתוחים, שטחים לבנייני ציבור, כיכר עירונית, דרכים

מוצעות וכד', הגדלת זכויות בניה ונפח הבניה, איחוד וחלוקה, הגדרת תכליות ושימושים רצויים 

 ומניעת מטרדים סביבתיים )כגון חומרים מסוכנים, רעש, פסולת וכיו"ב( תוך הגדלת מגוון

הפעילויות במתחם, ליצירת אזור פעיל. קביעת מתחמים לפיתוח ואפיונם, קביעת כללים לבינוי 
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ופיתוח ציבורי, הגדרת שלבים ותמריצים 

לפיתוח, הכנת מתווה לקדום תכניות בניין עיר 

 בתחומי הרובע וכד'.  נקודתיות

נאים שלפיהם יינתנו היתרי בניה, לקבוע ת .2

ור תשריט של היתרים לשימוש בקרקע או איש

 חלוקת קרקע בתחום התכנית במהלך תקופת

  ההודעה. 

 

 תכניות כלליות 8.10

נכס להלן רשימת תכניות כלליות החלות על 

 :שבנדון המקרקעין
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 רישוי בנייה .9

   20060298היתר בניה מס'  9.1

יו"ר הוועדה ומהנדס הוועדה ונושא חותמת של הוועדה חתום ע"י . ההיתר 19/11/06תאריך ההיתר: 

 ועל פיו מותר:המקומית לתו"ב עיריית אשדוד 

 ללא הקיימים" )לא הוגדרו המבנים הריסת מבנים הקיימים ללא היתר ובנית מבנה לתעשייה"

 היתר(.

 רותי מוסך יוסי כהן בע"מ ע"י יוסי כהן.יש - ל ההיתרעב

 ישראל בע"מ.י.ס.פ. מטעי הדר  -  על הנכסב

 .באגף המערביוהוא מתייחס למבנה  31/114/03/3ההיתר ניתן לפי תכנית המתאר 

 .עפ"י אישור מח' ההשבחה ₪ 12,242.25עפ"י ההיתר עולה כי שולם היטל השבחה ע"ס 

 קיבל תעודת גמר.   שנבנה לפי היתר הבנייה בהתאם למידע באתר האינטרנט של העירייה, המבנה 

 20120321 היתר בנייה מס' 9.2
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תוספת בנייה +  מ"ר 859.86עשייה בשטח תאושרה בנייה חדשה ל, 1/4/14 -שניתן בהתאם להיתר ב 

ההיתר ניתן לפי תכנית המתאר  .מ"ר 897.72סה"כ: , מ"ר 37.86 לתעשייה בשטח לרבות יציע

 .זרחיבאגף המלמבנה והוא מתייחס  31/114/03/3

 -שניתן ב 20143079בהתאם למידע באתר האינטרנט של העירייה, המבנה שנבנה לפי היתר מס'  9.3

 , קיבל תעודת גמר.  17/11/14

 שימוש חורגל א חתומהלבקשה להיתר  9.4

שנים, בשטח של  3הוצגה בפנינו בקשה להיתר לא חתומה ולפיה נתבקש שימוש חורג לתקופה של 

 .הבקשה טרם אושרהה לשטח תצוגה. מ"ר בקומת הקרקע משטח תעשיי 336.56

 :הלן טבלת שטחים ושימושים קיימים ומבוקשים בכל המבנהל

סה"כ שטחי שירותשימושים עיקריים
הבניין

אחוזי 
הבנייה

בנייה מקלטהקומהתצוגהתעשייה
קיימת

סה"כ

סה"כמוצעמוצעקיים

24.08229.54253.621,899.0237.98%קרקע1,645.40-336.56336.561,645.40
7.817.81142.742.85%א134.93 134.93

 24.08237.35261.432,041.7640.84%סה"כ1,780.33-336.56336.561,780.33

של כמעט מלא ניצול ומהווה  משטח מגרש 38% -כ , מהווה(צעו)קיים ומ טח תכסית קומת הקרקעש

זכויות הבנייה לפי הוראות התכניות החלות על הנכס, : סה"כ הבינוינייה בקומת הקרקע. בזכויות ה

 -, מאחר וסה"כ הבינוי בחלקה שבנדון, הינו: כבקומות שמעל קומת הקרקע, מוצו בחלקן בלבד

  . לא הוצג בפנינו היתר לשימוש החורג מתעשייה לתצוגה כאמור, משטח המגרש. 40.8%

 

 במקרקעיןהזכויות  .10

 נסח טאבו 10.1

המתנהל בלשכת רישום המקרקעין ברחובות, , רישום מפנקס הזכויותהעתק נסח מקוון, בהתאם ל

 שלהלן:ים הפרטים עול, 14/1/18 באמצעות אתר האינטרנט בתאריךשהופק 

 .2451 -  ושג

 .18 - לקהח

 .מ"ר 5,000 - הרשוםשטח ה
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 ", בשלמות.י.ס.פ. מטעי הדר ישראל בע"מ" - עלויות ב

 .16/11/1975 יוםמכר מ  - מהות הפעולה

 אגף מערבי - הסכמי שכירות 10.2

 9/3/2006נחתם ביום  - בע"מ" מוסך יוסי כהן"שירותי  -1 הסכם 10.2.1

 השכירות שהוצג בפנינו: הסכםהעתק להלן תמצית הפרטים העולים מ

שרותי "לבין  )"המשכיר"( "מי.ס.פ. מטעי הדר ישראל בע""שנחתם בין  9/3/06מיום  הסכם

 18חלקה  2451מגרש המהווה חלק מגוש  הושכרולפיו  )"השוכר"( "מוסך יוסי כהן בע"מ

 .                                                                            מ"ר 2,650ושטחו 

מרכז שירות לרכב פרטי ומסחרי קל וסוכנות למכירה ולמתן שירותים  -מטרת השכירות

   שונים לכלי רכב ושימושים הקשורים לכך.

 .(5.1)ס'  30/11/2017 -וכלה ב 9/3/2006 -החל מ -השכירותתקופת 

 (.5.2)ס'  30/11/2022ועד ליום  1/12/2017שנים החל מיום  5 -לשוכר אופציה

 דמי השכירות שישולמו בהתאם לתנאי החוזה:

אורך סיוםהתחלההתקופה
התקופה 

)שנים(

שכירות 
חודשית

שכירות 
שנתית

9/3/0631/12/071.83$0$0חוזה

1/1/0831/12/125$5,035$60,420חוזה

1/1/1330/11/174.92$6,625$79,500חוזה

1/12/1730/11/225$7,420$89,040אופציה 1
 

 הערות

 לדמי השכירות הנ"ל, ישולם מע"מ. ףבנוס .1

אם תמומש, יהיו לפי האמור בטבלה לעיל, או דמי  -מי השכירות בתקופת האופציהד .2

למבני שכירות לפי תנאי השוק שיהיו קיימים בסמוך לתום תקופת השכירות 

המושכר, לפי הגבוה מביניהם. תנאי השוק ייקבעו ע"י שמאי מקרקעין מוסמך, 

 שאליו יפנו הצדדים בהסכמה.
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השכירות לתקופת האופציה, יהיה השוכר רשאי לפרק ולפנות ככל שלא תוארך : 7.3ס' 

 מהמושכר כל מבנה שבנה במושכר.

על אף האמור לעיל, המשכיר זכאי להעביר לבעלותו את המבנה/ים )כולם או חלקם(, : 7.4ס' 

שבנה השוכר במושכר, בתמורה מוסכמת או לפי קביעת שמאי, שיעריך את התמורה לפי שווי 

 ה עת, במצבם הפיזי ובניכוי פחת מכסימלי שמותר לנכות בגין המבנים.המבנים בלבד באות

ככל שתמומש האופציה לתקופת השכירות, הרי בתום תקופת האופציה, יהיה : 7.6ס' 

 המשכיר זכאי להשאיר במושכר כל בניה שנבנתה ע"י השוכר, ללא תמורה כלשהיא לשוכר.

 9/3/2006רות מיום יתוספת לחוזה השכ 10.2.2

 "(:2ההסכם החדש)להלן: " 8/9/2011 -לחוזה הנ"ל, שנחתמה בהתוספת להלן עיקרי 

 1סעיף 

 להלן: 3המופיעים בסעיף , נשארים בתוקפם למעט השינויים 9/3/06תנאי ההסכם מיום 

 3סעיף 

בסעיף זה מוצגת טבלה ובה הוראות מההסכם אשר החליטו הצדדים לשנותן, כך שבמקום 

בהסכם, יחייבו ויחולו ההוראות אשר עליהן הוסכם בין הצדדים בהסכם  ההוראות הנקובות

 "ההסכם החדש"(, בשינויים: )להלן 8/9/2011השכירות הנוסף שנחתם ביניהם ביום 

 .כמפורט בטבלה המחויבים 

 :עיקרי השינויים

: דמי השכירות יותאמו להוראות ההסכם החדש, החל מתום ההסכם )לאחר מימוש 5ס' 

 .30/11/22פציה(, ביום תקופת האו

 ובנה/ים אשר הוקמהמא ל: במקום שווי מבני מושכר, שווי קרקע המושכר בלבד, ל5.7.7.3ס' 

 .עליה

 . 30/11/22: החל מתום ההסכם )לאחר מימוש תקופת האופציה(, ביום 9ס' 

 

 

 

                                                           
 .   8/9/2011, שנחתמו באותו מועד, להלן( 10.3.1)ראה ס'  ההסכם החדשלבין  התוספת לחוזה השכירותיש לשים לב ולהבדיל בין   2
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ואולם לעניין  30/11/22: החל מתום ההסכם )לאחר מימוש תקופת האופציה( ביום 14ס' 

  להסכם החדש, 14.3הוספת שווי תשלום דמי השימוש החורג לדמי השכירות כמפורט בס"ק 

החל ממועד בו ישלם המשכיר את היטל ההשבחה, כאמור  14.3ובכלל זה  14הוראות ס'  יחולו

 שם.

, יחולו הוראות ההסכם 30/11/22וש תקופת האופציה( ביום החל מתום ההסכם )לאחר מימ

זה לעיל, על המושכר נשוא  חהחדש הרלוונטיות, בשינויים המחייבים בכפוף לאמור בנספ

 ו מושכר.תההסכם הישן ויראו את ההסכם החדש כחל, בשינויים המחויבים, גם על או

התנאים המהותיים האחדת , הינה שלעיל השכירות : הפרוש המעשי של התוספת לחוזההערה

למעט מועדי התשלום השונים וכי החל מתום תקופת של שני האגפים,  רותיחוזי השכב

, ניתן יהיה לראותם כחוזה אחד, באופן שתקופת השכירות של כלל 30/11/22 -האופציה ב

 . 31/3/2034 -הנכס, תסתיים ב

 9/12/13מכתב החברה מיום  10.2.3

הדר ישראל בע"מ" אל "שירותי מוסך יוסי כהן  התאם למכתב הנ"ל של "י.ס.פ. מטעיב

לא כולל מע"מ והם  3חודש₪/ 32,000, דמי השכירות יהיו סך של 1/1/13בע"מ", החל מיום 

 צמודים למדד המחירים לצרכן.

      . 9/3/06להסכם השכירות מיום  5.3.3הדרישה לעיל, הינה בהמשך לסעיף 

 אגף מזרחי -הסכמי שכירות  10.3

 8/9/2011נחתם ביום  - בע"מ" י כהןמוסך יוס"שירותי  -2 הסכם 10.3.1

 השכירות שהוצג בפנינו: הסכםלהלן תמצית הפרטים העולים מהעתק 

מ" )"המשכיר"( לבין "שרותי י.ס.פ. מטעי הדר ישראל בע""שנחתם בין , 8/9/11הסכם מיום 

 18חלקה  2451מגרש המהווה חלק מגוש  ולפיו הושכרמוסך יוסי כהן בע"מ" )"השוכר"( 

 .מ"ר 2,350ושטחו 

: ברצון השוכר לשכור את המושכר במצבו הנוכחי, לתכנן ולהוציא היתרים הואיל שלישי

ולהקים על השטח המושכר באחריותו ועל חשבונו מבנה/ים ומבלי שתוקנינה לו במושכר 

 לרבות הבנוי עליו ו/או המחובר אליו כל זכויות שהן.

                                                           
  ₪. X 4.8302  = $/₪32,000$  6,625מחושב לפי   3
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: מרכז שירות/מוסך לרכב פרטי ומסחרי קל וסוכנות/אולם למכירה (4)ס'  ת השכירותמטר

ולמתן שירותים שונים לכלי רכב ושימושים הקשורים לכך ו/או כל מטרה חוקית אחרת. 

 המשכיר נותן לשוכר הסכמה להקמת מתקן פוטו וולטאי לייצור חשמל, על גג המבנה שיקים.

 (: 5ס' ) תקופת השכירות ודמי השכירות

 . 31/3/19 ועד ליום 2/10/11: החל מיום תקופת השכירות 5.1

 תקופות משנה: 4 -תקופת השכירות תורכב מ 5.2

 .1/10/12ועד  2/10/11: החל מיום ופת התארגנות ראשונהקת 5.2.1 

 .1/10/13ועד  2/10/12: החל מיום שניהופת התארגנות קת 5.2.2 

 . 31/3/14ועד  2/10/13: החל מיום שלישיתופת התארגנות קת 5.2.3 

 . 31/3/19ועד  1/4/14: החל מיום הרביעית ופהקתה 5.2.4 

 אופציות לשוכר להארכת תקופת החכירה

)מותנה בכך שטרם מימוש  31/3/24ועד  1/4/19 -שנים, החל מ 5: אופציה ראשונה 5.3

 האופציה הוציא השוכר היתרים ובנה על המקרקעין(.

 .31/3/29ועד  1/4/24 -שנים, החל מ 5: יהיאופציה שנ 5.4

 .31/3/34ועד  1/4/29 -שנים, החל מ 5: שלישיתאופציה  5.5

 5.7.4ס' 

 לכל הסכומים יתווספו הפרשי הצמדה ומע"מ כדין.

 5.7.5 'ס

אשר בה משלם השוכר דמי שכירות מופחתים  5.7.3עד  5.7.1החדשים הקבועה בס'  30תקופת 

כר מצהיר שתהא דרושה לו להתארגנות מלאה ומובהר כי דמי הינה בהתאם לתקופה שהשו

יחלו להשתלם בתחילת התקופה הרביעית, כלומר ביום  5.7.6השכירות המלאים כאמור בס' 

 בכל מקרה, אף אם טרם הושלם ו/או אוכלס ו/או הופעל המבנה. 1.4.14

 5.7.6ס' 

ביעית, כלומר עד יום תחילת התקופה הרביעית ועד תום התקופה הר - 1/4/14החל מיום 

חודש, בתוספת הצמדה לפי מנגנון ₪/ 24,675ישלם השוכר דמי שכירות בסך: , 31/3/19

 ההצמדה הקבוע בהסכם זה ובתוספת מע"מ כדין.

 



 

 

18 

 

  טבלת ריכוז דמי השכירות

 חוזה:סעיפים רלוונטיים בלהלן טבלת תמצית נתוני דמי השכירות שישולמו בהתאם ל

אורך סיוםהתחלההתקופה
התקופה 

)שנים(

שכירות 
חודשית

11,750 2/10/111/10/121₪התארגנות ראשונה

14,100 2/10/121/10/131₪התארגנות שניה

18,800 2/10/1331/3/140.5₪התארגנות שלישית

24,675 1/4/1431/3/195₪רביעית

29,375 1/4/1931/3/245₪אופציה ראשונה

32,900 1/4/2431/3/295₪אופציה שניה

34,075 1/4/2931/3/345₪אופציה שלישית
 

 5.7.7.3ס' 

תמומש, ייקבעו דמי השכירות כמפורט בטבלה בצירוף ככל ש בתקופת האופציה השלישית

דמי שכירות לפי תנאי השוק שיהיו קיימים סמוך לתום תקופת האופציה  אוהפרשי הצמדה 

. תנאי השוק ייקבעו ע"י שמאי הגבוה מביניהםלפי  -השנייה, בהתייחס לקרקע המושכר בלבד

 שאליו יפנו הצדדים בהסכמה. ,וסמךממקרקעין 

  5.8ס' 

 למדד המחירים לצרכן. דמי השכירות צמודים

כל סכום שישולם הן בתקופת השכירות והן בתקופות האופציה יוצמד למדד המחירים לצרכן, 

  הידוע ביום חתימת ההסכם.     

 7.1ס' 

והקמת כל  היתרים, בניהרישוי, קבלת הגשה לכנון, אחראי לכל הנדרש לת הוכר בלבד יהיהש

ו, כלוסיאהשלמת המושכר ומערכותיו בהתאם לדרישות כל דין, , הבנוי ו/או המצוי במושכר

התאמתו לייעודו לרבות כל שלבי התכנון, הייעוץ, הרישוי והבניה והכל על אחריותו  הפעלתו,

  ועל חשבונו של השוכר, בכפוף להוראות חוזה זה.

 .57ס' 

לה, יהיה המושכר על כל הבנוי והמחובר אליו, לרבות תשתיות, בתום השכירות או ביטו

א תשלום תמורה כלשהיא לשוכר, למעט לשיפורים והשבחות, רכושו הבלעדי של המשכיר, ל

 מכונות, ציוד, אביזרים או מיטלטלין שהשוכר מחויב לפנותם מהמושכר.
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 32ס' 

רשאי לבטל הסכם זה, בהודעה מוקדמת בכתב, אשר  רכהשועל אף כל האמור בהסכם זה, 

וזאת אם מסיבות שאינן תלויות בשוכר אין  30/9/13תימסר למשכיר לא יאוחר מיום 

 אפשרותו לבצע את הבינוי המתוכנן במושכר והכל  בהתאם לתנאים שפורטו בסעיף.

 30/9/2013נחתמה ביום  - 8/9/11תוספת להסכם שכירות מיום  10.3.2

נשארים בתוקפם, למעט השינויים  8/9/11מיום  )להלן: "ההסכם"( רותתנאי הסכם השכי

 שלהלן:

חודשים  42 -תוארך ל  ,1/4/14אמורה להסתיים ביום חודשים, ה 30של קופת ההתארגנות ת

 , עפ"י המתווה שלהלן:31/3/15ותסתיים ביום 

 .1/10/14עד יום  2/10/12מיום  - קופת התארגנות שניהת

 .31/3/15עד יום  2/10/14מיום  - שיתקופת התארגנות שלית

 .31/3/19עד יום  1/4/15מיום  -  קופה רביעיתת

 .5.7.6, 5.7.5, 5.2.4, 5.2.3, 5.2.2התאם לכך השינויים בהסכם השכירות הינם בסעיפים: ב

 .30/9/14 -ל  30/9/13 -להסכם ישונה מ 32סעיף 

מהוראות התוספת לחוזה  מען הסר ספק, אין בהוראות תוספת להסכם זה, כדי לגרועל

 והוראות אותה תוספת ימשיכו לעמוד בתוקפם. 8/9/11, שנערכה ביום 9/3/06השכירות מיום 

 י.ס.פ. מטעי הדר ישראל בע"מרת חבבין השוכר לבין  30/11/14הסכם פשרה מיום  10.3.3

ברה להשיב לו סכומים ששילם לעירית אשדוד בגין היטלי מהחהשוכר דרש  19/6/14ביום 

, הוסכם בין הצדדים . במסגרת הסכם הפשרה20120321מס'  כתנאי למתן היתר בנייה ,פיתוח

וזאת לצורך סיום כל  כולל מע"מ₪  130,000כי החברה תשלם לשוכר סכום סופי וכולל בסך 

  . ח בגין המושכרוהמחלוקות ודרישות השוכר לתשלום היטלי פית
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 עקרונות וגישות השומה .11

 אוניברסליים שומהעקרונות  11.1

 מקרקעין: ת המקרקעין מקובלות שלוש גישות מרכזיות להערכת שווי נכסי מבענף שו

  The Market Data Approach - גישת ההשוואה או גישת שווי השוק -א

 The Capitalization Approach -      גישת היוון הכנסות -ב

 The Cost Approach-Residual Method - גישת העלויות )השיטה השיורית( -ג

בחינת שווי הנכס על פי שלושת הגישות והצלבתן הינה אופטימלית, אולם למעשה אינה מעשית בכל 

סוגי הנכסים. כך לדוגמא שיטת היוון ההכנסות תתאים בעיקר לנכסים המניבים הכנסות 

חודשיות/שנתיות מהשכרה אך לא תתאים להערכת נכסים שאינם מניבים הכנסות אלא בעת 

שוואה תתאים במקרים בהם נעשו עסקאות בנכסים מהן ניתן להקיש ולהשליך התם.  גישת המכיר

על שווי הנכס המוערך אולם במקרים בהם נשוא השומה הינו נכס מיוחד שאין בנמצא עסקאות 

 להשוואה )למשל קביעת שווי דרך( שיטה זו אינה יעילה.

 הגישות פירוט שלוש 11.2

 גישת ההשוואה או גישת שווי השוק

 :, כגוןמבין השלוש על בתי משפט בישראל בשורה של פסקי דין בנושא הגישה המועדפתגישה זו הינה 

 מדינת ישראל נ' אברהם אליהו 323/85ע"א . 2107פ"ד ט"ו  גן-כצנשטיין נ' עיריית רמת 299/60ע"א 

 ".מבין שתי השיטות עדיפה בעיני השיטה ההשוואתית": . השופט שמגר187( 4מזרחי פ"ד ל"ט )

 ישת ההשוואה נאספים נתוני עסקאות ומחירי היצע בנכסים דומים לנכס המוערך. מן הנתוניםבג

והמחירים שנתקבלו בעסקות אלו גוזר השמאי את שווי הנכס המוערך תוך מתן דעתו לשונות שבין 

 ההתאמות שיש לעשותן לצורך ההשוואה כוללות הפחתה שהנכסים ומתן מקדמי התאמה ראויים.

השוואה לעומת המקרקעין נשוא השומה. הפחתות ותוספות אלו  המצויים במקרקעי רונותבשל הית

ריחוק ממרכז העיר, קירבה לשכונה נחשלת טופוגרפיה  -מתייחסות להבדלים כגון: הבדלי מיקום 

תשתית כבישים, מדרכות מים חשמל וביוב וכיו"ב,  -בלתי שגרתית נוף וכיו"ב, קיומו של פיתוח בסיסי

 שונים בקרבת המקרקעין, ייעוד המקרקעין ע"פ תכניות מאושרות ומתוכננות.מפגעים 
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 יוון הכנסותגישת ה

פירושן של ההכנסות  בגישה זו מתקבל שווי הנכס ע"י חישוב הערך הנוכחי של הכנסות העתידיות.

פ צפי הינו אותו זרם תקבולים הצפוי מהנכס, אותו ניתן ללמוד ע"פ חוזה השכירות או ע" ,העתידיות

את זרם התקבולים הצפוי מהוונים בשיעור  הכנסות המבוסס על נתונים השוואתיים לנכסים דומים.

ריבית המקובל בשוק באותה עת. שיעור הריבית מורכב בין היתר, משיעור הריבית הבטוחה במשק, 

ל פי לשימוש בגישת היוון ההכנסות יש היתרון הכרוך באומדן עלות נכס ע פחת, אי נזילות וכד'.

 הפרמטרים הכלכליים הנובעים ממנו עצמו ומהפעלתו.

 הגישה השיורית -גישת העלויות

בבסיס הגישה  בגישה זו מעריכים את שווי הנכס על פי עלות מרכיביו השונים בתוספת רווח יזמי.

עומד העיקרון כי שווי הנכס לא יעלה על שווי הקמתו מחדש של נכס דומה תוך מתן ביטוי לדחייה 

 ש בו.בשימו

 ומדן השווי בגישת העלויות מהווה סיכום חשבונאי של עלות ושווי רכיביו כדלקמן:א

 בגישת ההשוואה -שווי הקרקע הפנויה

 עלות המבנה )המחוברים( במצבו הנוכחי  +

 עלות הפיתוח  + 

 עלויות עקיפות )מימון, אגרות, מיסים וכד'( + 

                                                         רווח יזם + 

 סה"כ שווי הנכס בגישת העלויות =

עפ"י גישה זו ניתן גם לחלץ שווי קרקע משווי נכס בנוי כאשר נתון שוויו המלא. במקרה זה נהוג לכנות 

 ממחירו  כהבשם גישת החילוץ או גישת השווי השיורי. באופן זה נעשית השומה בדרך הפו גישה זו

הנתון של הנכס הבנוי יש להפחית את כל מרכיבי ההוצאות והפיתוח הכרוכות בהקמתו של הנכס 

 היתרה המתקבלת הינה שווי הקרקע. -והפחתת המרכיב היזמי  הכרוך בהקמת הפרוייקט 

 עקרונות ספציפיים 11.3

ון ההכנסות, תוך בקרה בגישת והיהנדונים נעשה שימוש בגישת שבנדון,  לצורך חישוב שווי הנכס

 ההשוואה. 
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 31/12/17ליום  נתונים להערכת השווי .12

  ריכוז תקבולים מהנכס 12.1

", הסתכמו "י.ס.פ. מטעי הדר ישראל בע"מחברת "של רו"ח של " 8/1/18בהתאם למכתב מיום 

מהנכס הכנסות בדומה מאד ל ,₪ 698,000 -בגין הנכס באשדוד בסך כ ,2017ההכנסות משכירות בשנת 

 . 2016בשנת 

מדמי שכירות  25% -חודש בממוצע והם נמוכים בכ/מ"ר בנוי₪/ 28.5 -כהנ"ל, מהווים שכירות המי ד

קמת הכרוכות בהת יועלוכל השאחר וזאת מ להלן( 12.4ס' )ר'  באזורקיימים במבנים מקובלים 

 נו.חשבוהשוכר ועל על ות חל, המבנה

 עסקאות מכר - מגרשים 12.2

בהתאם ובסביבה,  שדודאזורי התעשייה באב 2017שנת בלהלן עסקאות מכר במגרשים, שבוצעו 

 :מידע נדל"ן -אתר האינטרנט של רשות המסיםלרישומים ב

טבלה 1 - עסקאות מכר מגרשי תעשייה

שטח קרקע התמורה )₪(הערותכתובתגוש/חלקהתאריך

)מ"ר(

₪/מ"ר

2,213 9,637,5004,355₪ ₪חכירהא.ת. עד הלום19/9/172013/7

1,894 11,727,5006,191₪ ₪חכירהא.ת. עד הלום19/9/172013/7

1,449 160,875111₪ ₪חכירהא.ת. עד הלום7/8/17181/46

2,350 11,985,0005,100₪ ₪חכירהא.ת. עד הלום3/8/17180/40

2,200 11,002,0005,001₪ ₪חכירהא.ת. עד הלום26/6/172013/2

2,800 280,000100₪ ₪חכירהא.ת. עד הלום26/6/17181/46

2,002 20,000,0009,988₪ ₪חכירהא.ת. עד הלום15/6/17181/46

1,287 2,800,0002,175₪ ₪בעלותא.ת. צפוני. הקידמה פ' הבטיחות23/5/172298/29

1,750 4,900,0002,800₪ ₪חכירהא.ת. עד הלום )קיים(23/3/172636/3

2,449 11,000,0004,491₪ ₪בעלותבין שד' הרצל ורח' היהלומים16/1/172062/20

 2,070 ₪ממוצע משוקלל )מעוגל(

 ניתוח העסקאות

 ,42צמוד למסילת הברזל ולכביש בדרום מזרח אשדוד, ב בא.ת. עד הלום,הן ברובן שלעיל העסקאות 

משקפות שווי קרקע ביעוד לאזור משולב לתעשיית עתירת ידע . עסקאות אלה מדרום למתחם "ב.י.ג"

העסקה בגוש . 4/1/15 -, שאושרה ב117/101/02/3ומשרדים, עם חזית מסחרית לפי הוראות תכנית 

לפיכך, ראוייה  שקיים בסביבה. משקפת גם אפשרויות שימושי מסחר בקומת הקרקע, כפי 2062

בדעה, כי סביר להעריך שווי הקרקע שבנדון,  והתאמה בשווי לנכס שבנדון ובהתאם לכך, אנוהפחתה 

 .מ"ר₪/ 1,800 -סך כבייעוד לתעשייה, לתאריך הקובע, ל
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 דו"ח מחקר לשוק המשרדים והתעשייה - נת"מדו"ח  12.3

מבני שוק הכולל בין השאר, סקירת ראשון, חציון  2017שנת , 39" גיליון נת"מעפ"י פרסום של "

 תעשייה, עולים הפרטים הבאים:

 4אזור השפלה -לתעשייה/לוגיסטיקה  בנינים -סקר מחירים מבוקשים למ"ר 

 מ"ר.₪/ 45מ"ר עד ₪/ 40 - נייה ייעודיתב

 מ"ר.₪/ 42מ"ר עד ₪/ 35 - ניינים קיימיםב

 אשדוד - ולוגיסטיקה לתעשייה מגרשים - ממוצעים מבוקשים מחירים סקר

 .מ"ר₪/ 2,500עד  מ"ר₪/ 2,000בין 

 עורכי הדו"ח כותבים בין השאר, כי:

 

 

 

 

 עסקאות מכר - מבנים 12.4

, שבוצעו באזורי התעשייה באשדוד ובסביבה, בשנה וחצי האחרונה,  בניםלהלן עסקאות מכר במ

 מידע נדל"ן: -בהתאם לאתר האינטרנט של רשות המסים

טבלה 2 - עסקאות מכר מבני תעשייה

שנת הערותכתובתגוש/חלקהתאריך

בנייה

שטח בנוי התמורה )₪(

)מ"ר(

₪/מ"ר

15,625 500,00032₪ 1960₪קומה 1 מ- 1. שטח ברוטוהאופים 6/9/172453/175

4,054 15,100,0003,725₪ 2016₪קומה 1 מ- 1. שטח ברוטוהבושם 28/6/172451/141

8,190 950,000116₪ 1995₪קומה 1 מ- 1. שטח ברוטוהמדע 14/6/172029/3011

9,202 3,000,000326₪ 1950₪קומה 1 מ- 1. שטח ברוטוהעמל 9/6/172453/411

5,430 1,200,000221₪ 1970₪קומה 1 מ- 2. שטח ברוטוהמלאכה 23/4/172451/1521

16,138 1,404,00087₪ 1980₪קומה 2 מ- 2. שטח ברוטוהנגר 29/3/172453/524

11,041 220,81720₪ 2017₪ק"ק מתוך 1. שטח נטו5/3/172019/37

 4,940 ₪ממוצע משוקלל )מעוגל(

: העסקאות שלעיל, מצביעות על מנעד רחב של ערכי שווי, הנובעים בין השאר, ניתוח העסקאות

 מהבדלי מיקום, שימוש, גודל השטח, גיל ומצב המבנה.  

 

                                                           
  בהתאם לדו"ח, אשדוד כלולה באזור השפלה.  4
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 :הצע להשכרת שטחי תעשייה בנויים בתקופה האחרונה, באזורמחירי  12.5

טבלה 3- היצע מבני תעשייה להשכרה

שטח בנוי קומהכתובת

)מ"ר(

מחיר 

מבוקש 

)₪/מ"ר(

61.5 65₪קרקע מ- 2הבטיחות 50

30 2,200₪קרקע הפלדה 10

17.2 1,000₪קרקע היציקה

30 135₪קרקע העבודה

32 2,200₪קרקע הפריון

25.5 900₪קומה 1העמל

35 1,300₪קרקעא.ת. צפוני חדש

30 2,200₪קרקעא.ת. 1

38 2,200₪קרקעהמדע

40 470₪קומה 1האורגים

40 3,800₪קרקעהעמל

 37.5 400₪קרקעהאורגים

 שיעור היוון המקובל לעסקאות בנכסים מניבים 12.6

", 2016של שנת  שנייהמחצית  - סקירת שיעורי תשואה בנכסים מניביםתמצית מפרסום "להלן 

 :25/5/17ופורסם ביום  המשפטיםבמשרד  אגף שומת מקרקעיןשנערך ע"י 

 2016של שנת  השנייהשיעורי התשואה )שיעור ההיוון הכולל( הממוצעים למחצית 

 (. 2016בשנת  7.8%)לעומת  7.8% -  נכסי משרדים

 (. 2016בשנת  7.6%)לעומת  7.6% -  ם מסחרייםנכסי

 .(2016בשנת  8.0%)לעומת  7.9% - נכסי תעשייה ומלאכה

 2016מסקנות סקירת השמאי הממשלתי מסקירת שיעורי התשואה במחצית הראשונה של שנת 

 ת:הבאו הכלליות המסקנות תועול מהסקירה

יה של יולוגיסטיקה במחצית השנ יהישיעור התשואה מנכסים מניבים לתעשב קלה נצפתה ירידה ✓

 .8% -ל 7.5%שבין  אלה נמצאו בטווח. לעומת השיעורים שנצפו במחצית שקדמה לה 2016שנת 

נתוני בנק ק. על פי מגמה זו נובעת, בין היתר, מהעדר חלופה אטרקטיבית להשקעה וממצב המש

המשיך להפגין ה ישראל הצריכה הפרטית הוסיפה לצמוח ולהוביל את צמיחת המשק, שוק העבוד

 ת.חוסן, האבטלה נמוכה והשכר המשיך לעלו

 .בענף המשרדים והמסחר נמשכת מגמת היציבות  ✓

כאשר לשוכרים , יצויין כי בנכסים גדולים ניתן לזהות שונות בשיעורי התשואה באותו הנכס  ✓

קיים פער בשיעורי התשואה ך. בנוסף, פיבטוחים יותר מיוחס שיעור תשואה נמוך יותר ולה
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שטחי מסחר בקניונים לבין שיעורי תשואה בחנויות קטנות ברחובות מרכזיים, שבהן שיעורי ב

 ר.תשואה נמוכים יות

נמצא קשר מובהק בין רמת הקרבה של הנכס למרכז הארץ או למרכז הישוב לבין שיעור התשואה  ✓

פה בנכסים שמיקומם מרכזי נצפה שיעור תשואה נמוך ואילו בנכסים פריפריאליים נצנו. ממ

הקשר נובע ככל הנראה ממרכיב סיכון גבוה יותר בפריפריה )לגבי מרכיבים וה. שיעור תשואה גב

 ו'(.איתנות פיננסית של השוכרים, יחס אי תפוסה, סיכונים לבעלים שבהשתנות הסביבה וכן: כגו

 הסביבה העסקית 12.7

 ,(2מס' ) "פארק המאה" ההתעשייבאזור של רחוב הבושם,  הצפוני בצדהנכס הנדון ממוקם  12.7.1

 .עיר אשדודצפון הב

בנוסף,  שהוא נמל חשוב בישראל ומהגדולים בים התיכון., אשדודגובל  בעורף נמל אזור ה 12.7.2

כלי צפוי להיפתח לתנועת ", הנמל הדרום"מסוף המכולות החדש  עבודות בנייתמתקדמות 

השפעה סביר שלעובדה זו תהיה . , תוך יצירת תחרות מול נמל אשדוד הקיים2021בשנת שיט 

 נמל בפרט.סביבת הבית באזור בכלל ולחיובית על הפעילות העסקית/כלכ

שימושים מסורתיים של מלאכה/תעשייה קיימים , שבו וקשפעיל ומבהנכס ממוקם בלב אזור  12.7.3

ית על רקע גידול אוכלוסי, תצוגה, מרכולים ותחנות תידלוק, מסחרם לקלה, לצד שימושי

בסיכומו  בגודלה בארץ.חמישית עיר הינה היותה הוה 5נפש 000524, -כהעיר אשדוד, המונה 

 עסקי מיוחד הנובע מתחרות. לא נצפה סיכוןשל דבר, 

אזור לפתח ו שדרגשנועדה בין השאר, ל ,0199398-603נמצאת בהכנה תכנית  וםכייצוין, כי  12.7.4

 , ישפיעו על קידום התכניתאישור כי יהלקידום סביר ש התעשייה והפיכתו לאזור תעסוקה.

 ד. יעליית שווי הנכס בעת

 שימושים 12.8

 בנכס תואם את התכניות החלות באזור ואת השימוש עפ"י היתרי הבניה.הקיים והמוצע, השימוש 

 וסיכויים סיכונים 12.9

סיכונים נראים לא הנדון נכס ב לפיכךוהשימושים בנכס תואמים את הסביבה והתכנון  12.9.1

שוק הנדל"ן הארצי והמקומי מחירי בתנודתיות והבמשק בכלל  תחרותמיוחדים מעבר ל

 . סהמושפעים מגורמים חיצוניים לנכ

                                                           
 , לפי אתר אשדודנט. 2015נכון לשנת   5
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והתחרות הקמת "נמל הדרום" לצד נמל היובל על רקע מנגד, קיים פוטנציאל עסקי לאזור,  12.9.2

 כאמור לעיל. ,603-0199398. זאת בנוסף לצפי לאישור עתידי של תכנית הצפוייה ביניהם

 .עליונותהבקומות  ול,צזכויות בנייה לנינותרו מו כן, כ 12.9.3

  .אינו משפיע על שווי הנכס לתאריך הקובע נו בדעה, כי הסכם הפשרהא 12.9.4

 

 תושומות קודמ .13

 קודמים כלהלן:כים תארילהערכנו את הנכס הנדון 

  ₪. 8,940,000, סך: 31/12/2014שווי ליום 

   ₪.    9,504,000, סך: 31/12/2015שווי ליום 

 ₪.  10,680,000 , סך:31/12/2016שווי ליום 

 

 אחרים או מומחים  שמאים  .14

במסגרת הערכת השווי לא  .א ידוע לנו על שומות שווי השוק, של הנכס הנדון, שבוצעו ע"י שמאים אחריםל

 נעשה שימוש בחוות דעת של מומחים נוספים. 

 

  חשיב השומהת .15

 :פורט להלןמלעיל ובהתאם לכאמור , שתי הגישותמבוסס על שילוב תחשיב השווי 

 אגף מערבי 15.1

 1הסכם  - היוון דמי שכירות

 נתונים והנחות בתחשיב:

השכירות וימשיך את  להסכם 5.2השוכר יממש את האופציה שניתנה לו לפי ס'  ונח כיה 15.1.1

 .30/11/2022דהיינו עד  , כולל האופציה,תום תקופת ההסכם ד, עתקופת השכירות

הייתה  2017בשנת מהנכס הכוללת ההכנסה לעיל, כאמור התאם לדו"ח רו"ח של החברה, ב 15.1.2

הכנסה לשנת , 2להסכם עפ"י מכתב המזמין ועל בסיס תנאי ההסכם, ייחסנו ₪.  698,000

  .₪ 303,900 -, בסך כ2017
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 .₪ 394,100, כלומר סך של 1 לחוזה מס', 2017בהתאם לכך, יוחסה יתרת ההכנסה לשנת 

 שיעור ההיוון השנתי: 15.1.3

 לשנה. %8.0 - 6(30/11/22עד  1/12/17) אופציההתקופת 

 לשנה  8.2% -   השלמת אופציה ראשונה

 .0.25%תוספת   -   לכל תקופת אופציה נוספת

 .התחשיב בוצע על בסיס תשלומים רבעוניים 15.1.4

 תחשיב 15.1.5

טבלה 4א - ע.נ. של דמי השכירות 

מספר תיאורהתקופה

רבעונים

תקבול 

רבעוני

שיעור 

ההיוון 

התקופתי

ע.נ.

1,589,069 98,5252.00%₪ 19.667₪חוזה30/11/22 - 1/1/18

374,779 110,3482.05%₪ 5.333₪השלמת אופציה ראשונה1/12/22-31/3/24

1,204,065 123,5902.11%₪ 20₪אופציה שניה31/3/29 - 1/4/24

870,697 138,4212.18%₪ 20₪אופציה שלישית31/3/34 - 1/4/29

 4,038,610 ₪ע.נ. ליום 31/12/17

 בתום תקופת השכירותשל הנכס שווי דחוי  15.1.6

 נתונים והנחות בתחשיב:

 .יוחזר הנכס )קרקע+ מבנה( לבעלים, 31/3/2034ביום  תקופת השכירות,עם תום 

 מ"ר.₪/ 1,800 - , להיוםווי הקרקע כולל פיתוחש

 מ"ר. 2,650 -   טח הקרקעש

 מ"ר./₪ 750 - המבנה בתום תקופהמופחת של פיזי  וויש

 .למבנה 12%לקרקע.  6% - עד תום התקופה דחייהקדם מ

 תחשיב 15.1.7

טבלה 4ב - שווי דחוי של הנכס בתום תקופת השכירות

סה"כ שווישווי ₪/מ"רשטח במ"רהסעיף

4,770,000 1,800₪ 2,650₪הקרקע

858,030 750₪ 1,144₪שטח המבנה 

1,850,538 ₪ע.נ. דחוי קרקע

136,053 ₪ע.נ. דחוי מבנה

 1,986,592 ₪ע.נ. ליום 31/12/17

                                                           
  במונחים דולריים. 12% -עלות בכל, דמי השכירות החודשיים, אמורים בהתאם לחוזה  6
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 מזרחיאגף  15.2

 2הסכם  -היוון דמי שכירות המתקבלים

 נתונים והנחות בתחשיב:

להסכם השכירות וימשיך  5.5עד  5.3הונח כי השוכר יממש את האופציות שניתנו לו לפי ס'  15.2.1

 .31/3/2034תאריך את תקופת השכירות, עד תום תקופת ההסכם, כולל האופציות, ב

 ההסכם.דכון דמי השכירות השנתיים מבוסס על תנאי ע 15.2.2

 להלן שיעורי ההיוון הרלוונטיים: 15.2.3

 .לשנה 8.0% - 1/3/19עד , רביעיתהתארגנות , תקופת החוזה

 .0.2%תוספת  -    אופציה ראשונה

 .0.25%תוספת   -   כל תקופת אופציה נוספתל

 התחשיב בוצע על בסיס תשלומים רבעוניים. 15.2.4

 תחשיב 15.2.5

טבלה 5א - ע.נ. של דמי השכירות

מספר תיאורהתקופה

רבעונים

תקבול 

רבעוני

שיעור 

ההיוון 

התקופתי

ע.נ.

358,105 75,9752.00%₪ 5₪תקופה רביעית31/3/19 -1/1/18

1,265,470 90,4462.05%₪ 20₪אופציה ראשונה31/3/24 - 1/4/19

1,070,302 101,3002.11%₪ 20₪אופציה שניה31/3/29 - 1/4/24

717,374 104,9182.18%₪ 20₪אופציה שלישית31/3/34 - 1/4/29

 3,411,251 ₪ע.נ. ליום 31/12/17

 תקופת השכירות שווי דחוי של הנכס בתום 15.2.6

 נתונים והנחות בתחשיב:

 , יוחזר הנכס )קרקע+ מבנה( לבעלים.30/3/2034ם תום תקופת השכירות, ביום ע

 מ"ר.₪/ 1,800 -  ווי הקרקע כולל פיתוח, להיוםש

 מ"ר. 2,350 -    טח הקרקעש

 מ"ר.₪  750 - ווי פיזי מופחת של המבנה בתום תקופה ש

  למבנה. 12%לקרקע.  6% -  מקדם דחייה עד תום התקופהמ
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 תחשיב 15.2.7

טבלה 5ב - שווי דחוי של הנכס בתום תקופת השכירות

סה"כ שווישווי ₪/מ"רשטח במ"רהסעיף

1,8004,230,000 2,350₪הקרקע

673,290 750₪ 898₪שטח המבנה 

1,641,043 ₪ע.נ. דחוי קרקע

106,760 ₪ע.נ. דחוי מבנה

 1,747,804 ₪ע.נ. ליום 31/12/17

 שווי סיכום 15.3

, לתאריך הקובע, הינו שבנדון הנכסשל  לעיל, עולה כי השווי הכולל )ע.נ.(שפורטו בהתאם לתחשיבים 

 כדלקמן:

טבלה 6- סיכום שווי הנכס ליום 31/12/17

4,038,610 ₪טבלה 4א- ע.נ. של דמי השכירות

1,986,592 ₪טבלה 4ב- שווי דחוי של הנכס בתום תקופת השכירות

3,411,251 ₪טבלה 5א- ע.נ. של דמי השכירות

1,747,804 ₪טבלה 5ב- שווי דחוי של הנכס בתום תקופת השכירות

 11,180,000 ₪סה"כ )מעוגל(

 ₪ 000180,11, - (מעוגלסה"כ שווי הנכס )

 

 גורמים ושיקולים בשומה .16

דיווח כספי , להתשכ"ח -לצורך דיווח על פי חוק ניירות ערך שבנדון,  הנכסהשוק של להעריך שווי בבואנו 

 הגורמיםשאר, של הועדה לתקינה שמאית, הבאנו בחשבון בין ה 17.1של החברה ובהתאם לתקן מספר 

 השיקולים שלהלן:ו

 מיקום הנכס והסביבה 16.1

עבר בשנים האחרונות חלקו שייה בנוי ומפותח, שבלב אזור תעבצפון העיר אשדוד, נכס מיקום ה

 . מלאכה מסורתייםושימושי תעשיה ו שימושי מסחר, שירותים לליםוהכ, לשימושים מעורבים

 השטחים והשימושים, מאפייני הנכס 16.2

המשמש ים לא רבות, נפעיל שנבנה לפני שמבנה בנוי שטח דונם. על ה 5מגרש רגולרי ששטחו הכולל 

 מ"ר.  2,041 -כסך השטח הבנוי: ומשרדים.  מוסך ,אולם תצוגה
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 סיכונים וסיכויים 16.3

סיכונים מיוחדים מעבר נראים השימושים בנכס תואמים את הסביבה והתכנון ולפיכך, לא  16.3.1

מחירי שוק הנדל"ן הארצי והמקומי המושפעים מגורמים בתנודתיות תחרות במשק בכלל והל

לצד שיעורי ריבית ס, כמו אי הוודאות וההאטה במשק בתקופה האחרונה, חיצוניים לנכ

 נמוכים.

הנמצא  "נמל הדרום"קרבת הנכס והאזור לנגד, קיים פוטנציאל עסקי עתידי לאזור, עקב מ 16.3.2

 לצד נמל היובל באשדוד והתחרות הצפוייה ביניהם. בבנייה 

 הקובע. אינו משפיע על שווי הנכס לתאריך נו בדעה, כי הסכם הפשרהא 16.3.3

 .למשכיר ללא תמורה נוספתבמצבו,  יועבר המבנהות השכירות, בסוף תקופ 16.3.4

 מצב משפטי -הזכויות במקרקעין 16.4

 2מים יקי. 10.1, כמפורט בס' "י.ס.פ. מטעי הדר ישראל בע"מ"קרקע רשומה בבעלות מלאה ע"ש ה

 . 10.2ס' , כמפורט באחד שוכרבין החברה לבין ארוכי טווח, חוזי שכירות 

 התכנוניהמצב  16.5

    . 9סעיף כמפורט בבנכס, והבנייה  8 סעיףעפ"י התכניות המאושרות, כמפורט באפשרויות הניצול 

 מיסוי 16.6

לא נלקחה בחשבון הפחתה למיסוי. זוהי גישה מקובלת בניתוח שווי נכסים מניבים בגישת  16.6.1

 היוון הכנסות.

העשויים לחול בעת  )לרבות היטל השבחה( ינה מתייחסת למיסוי ו/או להיטליםהשומה א 16.6.2

 מימוש. שיקולי המס משתנים והינם סובייקטיביים למוכר ולקונה.

 מטרת ההערכה 16.7

בהתאם לתקן, לצורך הכללה בדו"חות הכספיים של  31/12/2017ליום  ,קביעת שווי הוגן לנכס שבנדון

ישראל "י.ס.פ. מטעי הדר , עבור 1965 - החברה המתפרסמים לציבור לפי חוק ניירות ערך התשכ"ה

 בע"מ".

 הובאו בחשבון עקרונות וגישות השומה, כמפורט בחוות הדעת. 16.8

 נדרשות לנכס תוך ביצוע התאמות נתוני הערכת שווי, מחירים, עסקאות ותחשיבים,הובאו בחשבון  16.9

 שבנדון.
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מכל חוב, שיעבוד, משכנתא וחופשי  כריק, פנוישבנדון,  נכסההשוק וות הדעת מתייחסת לשווי ח 16.10

 זכויות צד ג'.ו/או 

 כוללת מע"מ. אינהוות הדעת ח 16.11

 הערכה נקובה בש"ח.ה 16.12

 .31/12/2017 -  וות הדעת נכונה לתאריך הקובעח 16.13

 

 ההערכה .17

מדן השווי ההוגן של נכס המקרקעין ושים לב לגורמים ולשיקולים ולכל האמור לעיל, הננו בדעה כי אב

החופשי, בקריטריון של מוכר מרצון לקונה מרצון מתואר לעיל, בשוק ה ו, במצב31/12/2017שבנדון, ליום 

 , הינו סך:כשהנכס ריק פנוי וחופשי מכל חוב, שעבוד משכנתא ו'/או זכויות צד ג'

 

  ₪(לף אושמונים  האממיליון  השרעאחת )₪  00011,180,

 

  ולראיה באנו על החתום,

 

 

 

 
 

 זאב כהן                  צחי טנא              

 מהנדס ושמאי מקרקעין                    שמאי מקרקעין        

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 :Date 24/1/2018תאריך:              
 :Ref 124398.-2סימוכין: 

 
  

 
 
 
 
 

 דיוווח עפ"י חוק ניירות ערךשומת מקרקעין לצורך  הנדון:
 18ה חלק 3695גוש  -רחובות 

  מדע(המנחם בגין )רך ד, דר' לרחוב אבינועם נחמני

 שומת מקרקעין מקיפה
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 פרטי הזמנת השומה .1

, של מר ערן 8/1/2018נו ע"י חברת "י.ס.פ. מטעי הדר ישראל בע"מ", עפ"י מכתבו במייל מיום נתבקש 1.1

על וח של הנכס שבנדון, לצורך דיואת שווי השוק  להעריךבן עזר, מנכ"ל החברה )להלן: "המזמין"(, 

 .1968 -פי חוק ניירות ערך, התשכ"ח 

 טרם קיבלנו כתב שיפוי ממזמין השומה. 1.2

 מסמכים שהוצגו ע"י מזמין חוות הדעת 1.3

 חוזי שכירות. ים של העתק

 , של רוה"ח של החברה. 8/1/18אישור הכנסות מיום 

  .תכניות והיתריםשל  יםעתקה

 הצהרות 1.4

בדבר גילוי מינימלי נדרש בעבודות שמאות מקרקעין  17.1תקן מספר נערכה ע"פ "נו זו, חוות דעת

 ".1968 -המבוצעות  לצורך דיווחים על פי חוק ניירות ערך, התשכ"ח

 .1965 -חוות דעת זו ערוכה על פי תקנות שמאי מקרקעין )אתיקה מקצועית( התשכ"ו

 ובין מזמין חוות הדעת, הננל נועניין אישי בנכס ו/או בבעליו, לא קיימים יחסי תלות בינינו אין ל

והיא נערכה לפי מיטב  חוות הדעת אינו מותנה בתוצאותיההכנת בגין נו להבהיר כי שכר טרחת

 המקצועית. נווהכשרת נותיוידיע

 

 מטרת השומה .2

ות הבינלאומיים חשבונאכללי הדיווח כספי של החברה כחלק מיישום חוות הדעת מיועדת לצורך  2.1

(IFRS תקן בינלאומי ,)(IAS 40 ,)נמסר לנו ע"י החברה, כי הנכס מוגדר על ידה בדו"חות הכספיים .

 כנכס להשקעה.

לתקינה שמאית, של מועצת שמאי המקרקעין במשרד  של הוועדה 17.1פ"י תקן עחוות הדעת נערכה  2.2

 המשפטים.
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 פרטי השמאים .3

 שמאי מקרקעיןמהנדס ו -זאב כהן 

ין הוראות יהמשפט, ואני מצהיר בזאת כי ידוע לי היטב, שלענ אני נותן חוות דעתי זו במקום עדות בבית

החוק הפלילי בדבר עדות שקר בשבועה בבית המשפט, דין חוות דעתי זו כשהיא חתומה על ידי, כדין עדות 

 בשבועה שנתתי בבית המשפט.

 :ואלה פרטי ניסיוני והשכלתי

 .7/1/1955מיום   205שיון מס' יר  :מודד מוסמך

 .9/12/1966מיום  5486שיון מס' יר   :מהנדס אזרחי

 .20/4/1967מיום  77שיון מס' יר  :שמאי מקרקעין

 .22/7/1977מיום  5486/שיון איר  :מהנדס גיאודט

 .5/9/1979 המכון המרכזי לניהול בכיר )בחסות אוניברסיטת ניו יורק( :בוגר מינהל בכיר

 .26/11/03יקיר לשכת שמאי המקרקעין 

 ובעל משרד לשמאות והנדסה. 1967מקרקעין משנת  שמאי : 2018 -1967

 .לפרטיים ולרשויות ממלכתיות ועירוניותבנושאי תכנון, שמאות,  עוסק : 2018 -1981

 מרצה בהשתלמות שופטים בנושאי פרוק שיתוף. :  2010

 .FIGנציג לשכת השמאים ומרצה בכנס הבינלאומי של  :  2010

 .אביב, במכון להשתלמות עורכי דין-מרצה באוניברסיטת תל : 2005 -1999

 .חבר בוועדת ערר של מס שבח : 2000 -1982

 שותפות עם תה"ל. -יו"ר הדירקטוריון של חברת מאגרי מידע גיאוגרפי  :  1997

 בע"מ.ומנהל החברה לפוטוגרמטריה והנדסה  בעל משרד למדידות והנדסה :   1997 -1955

 .אביב, בתכנית לשמאות מקרקעין וניהול נכסים-תלמרצה באוניברסיטת  : 1992-1986

 יו"ר אגודת המודדים המוסמכים בישראל. : 1981-1977

 חבר וועדת ההפקעות ליד שר האוצר. : 1979-1976

 השמאי הממשלתי הראשי, ראש אגף שומת מקרקעין במשרד המשפטים. :  -"-    

 יועץ במועצה הארצית לתכנון ובניה. :  -"-    

 .יועץ במועצת מקרקעי ישראל :  -"-    

 יושב ראש הוועדה למיכון הטאבו. : 1979-1977

 עיסוק בתכנון כבישים למערכת הביטחון. : 1972- 1970
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 שמאי מקרקעין -צחי טנא

ין הוראות יאני נותן חוות דעתי זו במקום עדות בבית המשפט, ואני מצהיר בזאת כי ידוע לי היטב, שלענ

עדות שקר בשבועה בבית המשפט, דין חוות דעתי זו כשהיא חתומה על ידי, כדין עדות החוק הפלילי בדבר 

 בשבועה שנתתי בבית המשפט.

 סיוני והשכלתי:יואלה פרטי נ

 .L.L.Bלימודי משפטים במכללה האקדמית קריית אונו, משפטן  :   2008

 סדנא בדיני בוררות מטעם לשכת שמאי מקרקעין. :    2003

 רסיטת "בר אילן" הפקולטה למשפטים המרכז למשפט מסחרי, השתלמותאוניב :   2002

 בינתחומית במשפט, תכנון ומקרקעין.    

 סדנא למיסוי מקרקעין מטעם לשכת שמאי מקרקעין. :    2002

 שמאי מקרקעין עצמאי במשרד זאב כהן, תל אביב. :   1998

 בעל משרד עצמאי לשמאות מקרקעין. :   1995

 . 352ישיון כשמאי מקרקעין, מס' ר הסמכה :   1993

 התמחות ועיסוק כשמאי מקרקעין במשרד השמאי זאב כהן בת"א. :  1985-1995

 אביב.-לימודי שמאות מקרקעין במדור ללימודי חוץ, שלוחת הטכניון בתל :  1983-1984

 שרות בצה"ל בתחום המיפוי, דרגת סא"ל במיל'. :  1968-1976

 פעילויות וניסיון מקצועי

לחוק התו"ב, היטלי השבחה, שומות  197חוות דעת מקצועיות בתחום הפקעות, ירידת ערך לפי ס'  מתן

חברות ציבוריות, לשומות לגופים ו. , עררים בפני וועדות ערר ושמאים מכריעיםIFRSלבטוחות ולפי תקן 

אגף נכסים עירית  "איגודן", חברת נמלי ישראל בע"מ, -כגון: "נשר" מפעלי מלט ישראליים בע"מ, "חנ"י"

 קיבוצים, מושבים, חברות וגופים פרטיים., "אאגף נכסים עירית תעירית יהוד, ראשל"צ, 

 

 הסכמה לפרסום .4

נותנים הסכמתנו כי חוות דעת זו תצורף לדו"חות הכספיים של החברה ו/או לדו"חות התקופתיים  וננה

 .1968 -התשכ"חלחוק ניירות ערך  44שלה, ותפורסם בציבור בהתאם לאמור בסעיף 
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 המועד הקובע .5

 .31/12/2017 - המועד הקובע

 

 המבקר וזהות בנכס הביקור מועד .6

 .23/1/2018 - מועד הביקור

 צחי טנא, שמאי מקרקעין. - הביקור ךורע

 

 תיאור הנכס והסביבה .7

 פרטי הנכס 7.1

 .3695 : גוש

 .18 : חלקה

 .מ"ר 20,860 השטח הרשום :

 .1מ"ר 19,164 - ברזלהי השטח למסילת כוהשטח בני

 רחוב אבינועם נחמני )דרומית לדרך מנחם בגין/רחוב המדע(, רחובות. : כתובת

  -ומבנה אריזה לשעבר(, משרדים בתי מלאכה/מחסנים )בית - אגף דרומי )ותיק( מהות הנכס:

 סככה חקלאי.

 .גן אירועים הכולל קרקע ומבנים - אגף צפוני

 3מ"ר  5,745 -אגף דרומי: כ :2שטחים בנויים

 מ"ר 3,012 -אגף צפוני:  כ    

 מ"ר 8,757 -כ       סה"כ

 בעלות.  : הזכויות

הנכס זוהה בין השאר, עפ"י תכניות ההגשה, בקשות להיתרים, ביקור בשטח, עיון בנסח הטאבו ולפי 

 אתר האינטרנט של העירייה. 

 

 

                                                           
 .המופקדתו/א /2005בהתאם לטבלת ההקצאות של תכנית רח/מק/  1
  לפי היתרים ובנייה בפועל.  2
  מ"ר. 34 -לא כולל מקלט בשטח כ  3
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 תיאור כללי  7.2

 . מ"ר 20,860, ששטחה הרשום: 3695בגוש  18הנכס ידוע כחלקה 

 .החלקה ממוקמת בצפון העיר רחובות

-לודצורת החלקה לא רגולרית דמוית טרפז, שצלעו המערבית הקעורה, גובלת במסילת הברזל 

 .הסמוך ומופרדת מהחלקה ע"י קיר תומך וגדרממפלס הקרקע בקטע זה , הגבוהה רחובות

 שטחים המבונים שעל החלקה, כוללים כיום שני אגפים כלהלן:ה

 אגף דרומי

דונם של  5,000 -לפרי הדר, ששירת בעבר כ בית אריזה, כ50 -בשנות השהוקמו החל ותיקים מבנים 

 מלאכה ואחסנה מבני, משרדים: יםמעורב יםובהם שימוש שופצו ברובםהמבנים  י הסביבה.ספרד

 חלק מהנכס מושכר וחלקו ריק ופנוי. .ומבנה חקלאי

 צפוני גףא

 . ימור טובהג ", ברמתשמיים כחוליםאירועים " אולם/גןהוקם לפני מספר שנים וידוע כ

 הסביבהתיאור  7.3

(, 412)דרך מס'  לרח' הרצל ממזרחמ'  600 -החלקה ממוקמת בחלק הצפוני של העיר רחובות, כ

 המהווה כביש גישה ועורק תנועה ראשי החוצה את העיר מצפון לדרום.

 גבולות הנכס

 .רחובות ביש עוקףכ -: דרך מנחם בגיןובהמשך וכורכר כבוש המשך רחבת חניה מאספלט: צפוןב

 ."מינקוב"הפרדסנות ופרדס  שטח חקלאי ושרידי פרדס ובהמשך: מוזיאוןדרך עפר, : מזרחב

, ממזרח למסילת רחוב אבינועם נחמני: דרוםב

 ."מכון וויצמן למדע" הומעברהברזל 

רחובות ומעברה לכיוון  -מסילת הברזל לוד: מערבב

ובו בנייני " רבין"המדע ע"ש  פארק -צפון מערב

 , משרדים ומסחר."טק -היי"

חנת ת לכיוון דרום מערב, נמצאתמ'  150 -במרחק כ

 . הרכבת של רחובות
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 הגישה לנכס 7.4

מגרש חניה, המוליכה ל, דרך אספלטדרומה ומערבה,  מסתעפת ובהמשך  בגיןדרך מנחם ב: צפוןמ

 כבוש המגיעה לאזור הוותיק." ודרך כורכר 4ל"שמים כחוליםהצמוד מצפון 

 יתמזרחמערב, בקטע הסלול אספלט,  -שכיוונו הכללי מזרח ,רחוב אבינועם נחמני: ע"י דרוםמ

 .למסילת הברזל

 )מבני בית האריזה לשעבר( הוותיק -האגף הדרומיתיאור 

 :בית האריזה ולהלן תיאורם והשימוש הקיים מבניששימשו בעבר כ שטח בנויים מס' מבניםב

תעשיות  -תמירמושכר ל" הצפוני חלקה 7.4.1

השימוש:   .מ"ר 2,578 -כ". שטח בנוי: מזרון

אמריקן " חנות ואולם תצוגה של מפעל

וייצור  נהאחסמבנה מלאכה, ל" וכן סיסטם

 .של המפעל

מפח  מבנההקירות : עיקרי עבודות הגמר

פח  ריצוף בטון מוחלק, הגג, "איסכורית"

על מונח ואסבסט,  ורית"כאיס"

ניאון תאורת קונסטרוקציה ממתכת. 

 .כספיתותאורת 

רהיטי ל" 19/10/14 -ב שכרומ חלק הדרומיה 7.4.2

 -בנוי: כהשטח ". הדה לוקס נמני בע"מ

מ"ר. השימוש: חנות, אולם תצוגה  1,600

מספר פני ל שופץ שטחה. נהושטחי אחס

 שנים.

                                                           
 חלק ממגרש החניה, נמצא מחוץ לשטח החלקה נשוא חוות דעתנו.  4
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 קירות בלוקים ופחבשטח התצוגה, ריצוף אריחי שיש  רצפת בטון,: עיקרי עבודות הגמר

כולל לוחות מחדירי אור,  על קונסטרוקציה מתכת,, גג פח "איסכורית" מונח "איסכורית"

שתי  - תאורת כספית. בכניסה המזרחית

 , ח' שירותים ומקלחון.דלתות מתכת גדולות

 רחבת גישה מאספלט. במבנה: ממזרח

כאמור,  .הותקנה מערכת מתזים לכיבוי אש

 הושכר לאחרונה.הנכס 

סמוך לשער  חלק הדרומי של המתחם,ב

 ותיק מבנה משרדיםסה מדרום, בנוי יהכנ

. מזגנים מבטון וגג שטוח רעפים - הגג. טיח חוץ מותזחוץ עם  קירות מ"ר, 80 -כששטחו 

המבנה מהווה חלק מהשטח שהושכר  תקרה צפה.פרקט,  - , ריצוףתאורה דקורטיבית מפוצלים.

בקטע מרעפי הגג  מצבו הפיזי בינוני, נראים מספר סדקים בקירות החוץ ומרווח כאמור לעיל.

מבנה קשיח ישן המשמש כחדר קירור, לידו מבנה נמצא בצפון המתחם בפינה הצפון מזרחית. 

 שירותים קטן לא בשימוש, מכולה ומחסן אריזת חבילות שי של פרי הדר.

  השטחים שאינם מבונים, סלולים אספלט ומגודרים. 7.4.3

 להלן(. 9סעיף )ר'  מ"ר 5,745 -: כיה באגף זה )כולל מבנה משרדים(ה"כ שטחי הבנס 7.4.4

 "שמים כחולים"אירועים  אולם/גן -האגף הצפוניתיאור  7.5

 אירועים םאול/ןג , כוללובנוי ברמת גימור טובה ונאהע"י המפעיל, נים לפני מספר שהגן הוקם 

 :", כמפורט להלןגן רקפת" ומשרדים

 אולם אירוח 7.5.1

מיועד לאירוח עד של השטח ו ם בחלק הדרומיקממו

אורחים. ריצוף אריחי קרמיקה,  1,000 -כ

 -קונסטרוקציה מעץ עם קרוי גג פלסטי גלי ומתחתיו

חיפוי דוגמת מחצלת קש/רפיה. בר משקאות מעץ, 

בצמוד, אולם נוסף, המופרד ע"י  חיפוי ניילון בהיקף.

, חלונות/מחיצת זכוכית. ריצוף אריחי קרמיקה

מ'. תאורה  6 -כ תקרת עץ, הגובה הפנימי: עד

 דקורטיבית, מיזוג מרכזי.
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 קירות זכוכית בהיקף למעט קיר בנוי גובל באזור השירותים. בר משקאות מעץ עם חיפוי אבן.

ריצוף וחיפוי אריחי  משתנות. 4תא לנכים,  1תאים,  4שירותי גברים:  תאים. 7שירותי נשים: 

 קרמיקה בשירותים.

 הנהלה - ן משרדיםבניי 7.5.2

חדרי משרד, ריצוף אריחי קרמיקה,  5כולל  -משרד

צמחיה דקורטיבית,  -בחזית ., מיזוגתקרה אקוסטית

 מדשאה וגינון, מסלעה ועצי דקל ועצי נוי.

תקרה  ריצוף אריחי קרמיקה, -אולם קבלה

ויטרינות זכוכית, דלתות  -אקוסטית, מיזוג, חלונות

פה אבן עם מסגרת מתכת בלגית וקיר מצו

 דקורטיבית.

 פריק אירועיםאהל  7.5.3

אהל לאחרונה בחלק הצפוני של השטח הוקם 

האוהל  לשימוש בתקופת החורף. ,פריקאירועים 

"גמלונים" דו שיפועיים, המונח על  2כולל 

קונסטרוקציה ממתכת קלה. בתוך האוהל עמודי 

תלויים ובהיקף אלמנטים  ווררים, מאתאורת פנים

קיים מבנה שירותים עם גג חד שיפועי  ומוך אליבסשקופים דמויי חלונות לתאורה טבעית. 

 שטוח. 

 חצר וחניה 7.5.4

בטון מוחלק  עצי נוי, שבילים מרוצפיםו גינת נויסינטטי,  כוללים דשא השטחים שאינם מבונים,

טבעית, מזרקה  אבןחיפוי דמוי עץ ותאורה, גידור היקפי דקורטיבי מעמודי בגימור לק מבריק, 

כלי רכב חניית לסלולה אספלט המיועדת רחבת חניה : זית הצפונית של הגןחותעלות מים. ב

 לחלקה.וממזרח מצפון ש, 68 -ו 84חלקות רחבה משתרעת גם על השל אורחי הגן. 
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 תכנונימצב  .8

  :רמ"יעירית רחובות ומשרד הפנים, מאתר האינטרנט של  יםמידע תכנוני, הלקוחלהלן פרטי 

 R-6מתאר מנדטורית  תכנית 8.1

 .26/3/42מיום  1180 .פורסמה למתן תוקף בע.רהתכנית 

 כאזור חקלאי.את הנכס שבנדון ייעדת תכנית מה

מבנים לשימוש חקלאות, גינון, בית פרטי באישור ועדה מחוזית, מבנים המותרים:  שימושיםה

 יתיים באישור ועדה מחוזית. יתעש

  .רמ" 1,000 -  מליימגרש מינ

 קומות.  2 -מ' ולא יותר מ 9מ"ר, גובה  150: גוריםמ -  זכויות הבנייה

 מחוזית(.)באישור ועדה  40% - שימוש כמבנה תעשיה

, 1955אולם על פי היתרי בנייה שניתנו בשנת התכנית לא קבעה מגבלת קו בנין מציר מסילת ברזל, 

 מ' מציר המסילה. 20מבנים במרחק הקמת  הותרה

 145רח/תכנית  8.2

 .13/2/64מיום  1070פורסמה למתן תוקף בי.פ. התכנית 

 שבנדון. 18חלקה הגובלת מדרום ב 3695בגוש  19התכנית חלה בין השאר, על חלקה 

 :מטרת התכנית

 הרחבת דרך קיימת. - א

 ביטול דרך. - ב

)הידועה כרחוב אבינועם רחמני( הצמודה  19מ' בחלקה  12 -תכנית מסומנת הרחבת דרך קיימת לב

לרחוב אופנהיימר תוך התשריט רחוב נחמני מהווה דרך גישה לחלקה כהמשך  . ע"פ18לחלקה מדרום 

 הרחבת הדרך מיועד להפקעה. טחש מסילת הברזל. חציית

 תכנית מתאר מחוזית למחוז המרכז - 3תמ"מ/ 8.3

 .31/3/82מיום  2798התכנית פורסמה למתן תוקף בי.פ. 

 אזור תעשייה. בחלקו השטח הנדון, הינו ככל הנראה ייעוד 

 אכרזה על קרקע חקלאית 8.4

כקרקע  3695 -ו 3688, מוכרזים חלקי גושים 10/1/84 מיום 3011פורסמה בי.פ. שהודעה בהתאם ל

  חקלאית על פי הוראות התוספת הראשונה לחוק התו"ב. 
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  רחובות -הרחבת פרוזדור מסילת הברזל לוד -120/מחתכנית  8.5

 .31/10/99מיום  4814פורסמה למתן תוקף בי.פ. התכנית 

מ'  38עד  מ' 31 -מ' ל 24 -תוואי מסילת הברזל מ ורחבה, 1:2500בקנ"מ של בהתאם לתשריט הערוך 

 , בצידה הדרום מזרחי.18בחלק מחלקה 

 :בין השארהן מטרות התכנית, 

 רחובות. -לקבוע שטח לתוואי מסילה כפולה של קו הרכבת לוד א.

 לקבוע רוחב רצועת מסילת הברזל, כמסומן בתשריטים. ב.

רכבת  , אפיק, נחל או כל יעוד אחר לשטח למסילתלשנות יעודי קרקע משטח לקרקע חקלאית, דרך ג.

 שניה, שיקום המסילה הקיימת ועוד.

 לקבוע הוראות לקווי בניין. ד.

 שימוש בקרקע - 13סעיף 

 .R -6 חקלאי לפי תכניתברובו ביעוד כס מסומן נהטח ש

 רשימת התכליות - 14עיף ס

לפי  להריסה מיועדים המבניםחלק מוה"ב מיועד להרחבת מס, של החלקה הצלע המערביתחלק מ

 . 22עיף ס

 דרך שירות  - )ג(15סעיף 

תתאפשר דרך שירות בתחום שטח מסילת הרכבת שתהיה מצד אחד של המסילה בלבד וברוחב של עד 

 מ'. הדרך תשמש לצורך תחזוקה שוטפת של המסילה ומתקני הדרך הדרושים להפעלתה בלבד. 5

 מבנים קיימים -23סעיף 

ואשר אינו מיועד להריסה עפ"י  -שר כדין בתחום התכנית טרם תחילתה של תכנית זומבנה שקיים ואו

 ן.ייראו אותו כמבנה בשימוש חורג לעניין קווי הבני, תכנית זו

  )א(28סעיף 

, למעט האזורים בהם קיימות תכניות מאושרות או 23קווי הבניין יהיו בהתאם להוראות תמ"א 

 ניות אלו יחולו קווי הבניין עפ"י התכנית החלה במקום.שהוקפאו עד להפקדת תכנית זו. בתכ

לאחר  וההליכים הסתיימו , כי הוגשה תביעה לפיצויים בגין אישור תכנית זוע"י המזמין נמסר לנו

 .תשלום לבעלים
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 תכנית המתאר למחוז המרכז -21/3/מ"מת 8.6

 .12/11/03מיום  5326התכנית פורסמה למתן תוקף בי.פ. 

למשרדים, תעשייה  שטח המיועד להקמת מבנים -תעסוקה מטרופוליני משניהחלקה כלולה באזור 

 עתירת ידע, תעשייה ואחסנה, מסחר, מעבדות, תקשורת, תצוגות ועוד.

  התכליות והשימושים -7.4.1ס' 

בהתאם להוראות תכנית מתאר מקומיות או  יותרו התכליות והשימושים הבאים, כולם או קצתם,

תעשייה עתירת ידע, מעבדות למו"פ, משרדים, שטחים לירידים ולתערוכות, בתי  תכנית מפורטת:

ך, וחינ) 2שאינם גורמים למטרד סביבתי, מסחר, מוסד כהדרתו בס'  מלאכה, תעשייה ושטחי אחסנה

שירותים ציבוריים, מבני בתי אבות, י, ון תיירותסדת, תרבות,בריאות, ספורט וכו'(, מגורים, אכ

 תדלוק. תתרבות ובידור, תחנ

בתכנית מתאר מקומית או בתכנית מפורטת, ניתן לקבוע תכליות ושימושים נוספים, התואמים או 

 משלימים את התכליות והשימושים המפורטים לעיל.  

 הנחיות והוראות תכנוןקביעת  -7.4.2ס' 

בין  לחס לאזור תעסוקה מטרופוליני משני בשלמותו, ותכלויתתיתוכן תכנית מתאר מקומית אשר 

לכל יח' תכנון תוכן תכנית  הוראות בדבר חלוקת השטח ליח' תכנון וקביעת שלבי ביצוע. , השאר

 .ורטתפמ

 מטרופוליניים משנייםאיפיון מרכזים  -7.4.4ס' 

  :הנתונים שלהלן, מבוססים על בדיקות שנעשו טרם הפקדת התכנית

, תוספת 15,000 -דונם, קיבולת מקומות עבודה 1,500 -מוערך בדונמים שטח :נס ציונה -תרחובו

מר: ארה נהעבתעשיה עתירת ידע ) -מ"ר, ענפי תעסוקה עיקריים 300,000 -דרושה לבניה במ"ר

תו: מכון ויצמן, המכון הביולוגי בהמייחד מרכז זה הוא הישענות על מרכזים מדעיים המצויים בקר"

 ."לחקלאות והפקולטה
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 יא/2005רח/מתאר תכנית  8.7

  .25/9/06 מיום 5582 התכנית פורסמה למתן תוקף בי.פ.

הצפונית לעיר, ע"י הסדרת הכניסה : ותיהמטר

הפרדה דו מפלסית בין הכביש ומסילת הברזל, 

ע"י שינוי  הקמת מחלפון וקביעת שטח לדרך

ך ריעוד משטח למוסד, שצ"פ וקרקע חקלאית לד

ושצ"פ וכן התוויית דרך חדשה וביטול דרך 

 קיימת.

פינה שולים הדרומיים ועל החלה על ה התכנית

להריסה  מייעדתו חלקהה הדרום מזרחית של

 מ"ר. 396 -, ששטחו כקים חקלאי סככה -מבנה

כיכר מדרום,  בהתאם לתשריט, מתוכננת בסמוך

שולים ובמקביל ל צפון ולדרום מערב ןשמדרום והמשכה לכיוו ןמתנועה עגולה, המתחברת למכון וייצ

 המזרחיים של מסילת הברזל.

תנאי להיתר בנייה נקבע בין השאר, כי תכניות לביצוע תועברנה להערות בעלי הזכויות  18בס' 

 יום מקבלתם. 30במגרשים הגובלים ותינתן להם אפשרות להגיב על המסמכים תוך 

שטחים המיועדים בתכנית נקבע כי  20בס'  ת.אי קבלת התייחסותם בזמן זה, תחשב כהסכמה לתכני

שיירשם ע"ש מדינת  מסילת הברזלאזור זו לצרכי ציבור, יופקעו וירשמו על שם העירייה, פרט ל

    ישראל.

  'ב ת.מ.ר -רחובות פארק תעשיות מדע -ו/2005רח/ מפורטת מתארשינוי  תכנית 8.8

 .22/10/2015מיום  7131מתן תוקף בי.פ. תכנית פורסמה לה

 הוועדה המקומית לתו"ב רחובות, באמצעות החברה לפיתוח רחובות בע"מ. - יזם התכנית

' בצפון ת.מ.ר. בדונם באזור פארק תעשיות מדע  616.49 -התכנית חלה על חטיבת קרקע בשטח כ

 .שבנדון בשלמותהנכס מזרח רחובות והיא חלה, בין השאר, על 

 , גם נספח בינוי מנחה, נספח נופי, נספח תנועה ונספחי ניקוז.  התכנית כוללת בנוסף להוראות ולתשריט
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 (:6)ס'  התכניתמטרות 

 (:7)ס'  אחרות תותכנייחס ל

עם אישורה  .173, מח/120א, מח//2111רח/ ,-6R, 2111, רח/1/145התכנית מהווה שינוי לתכניות רח/

שטחים דונם ל 132.3 -תכנית מייעדת כה של תכנית זו, יהיו הוראותיה עדיפות על כל תכנית אחרת.

"פ, . שאר שטחי התכנית מיועדים לתכנון מיוחד, מוסדות מחקר, שפ"תעשייה עתירת ידע"ביעוד 

 .בנייני ציבור, אתר פרדסנות ועודשצ"פ, דרכים, מסילות ברזל, 

 "מצב מוצע" תשריט

ך בקנ"מ והער ,"מצב מוצע" התאם לתשריטב

 מגרשים 3בתחום  כלולשטח החלקה  רוב , 1:2,500

. תעשייה עתירת ידעל, המיועדים 502 -ו 501, 500מס' 

מגבלת קווי הבניין מציר המסילה הקיצוני, הנמצא 

  מ'.   30 הממערב לחלקה, הינ

החלק הדרומי של החלקה כלול בשטח המיועד לשפ"פ 

לאורך החלק המערבי הגובל במסילת  (.52)מגרש 

 הברזל, נראית רצועת שצ"פ.

 30ברוחב  (,1)מס'  דרך חדשהמתוכננת נכס רח לממז

נחמני  שתחבר בין רחוב המדע בצפון, לבין רחובמ', 

 נכס.סמוך לפינה הדרום מזרחית של האמצעות כיכר תנועה הממוקמת , בבדרום

 א' שבו מותרת הקמת תחנת תידלוק.404מצפון מזרח לנכס, מתוכנן מגרש 
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 בתחום הנכס שבנדון: - טבלת שטחי המגרשים ב"מצב המוצע" 

 

 

 

 

 

 " נראים המבנים הבנויים על שטח החלקה. מצב המוצעבתשריט ה": הערה

 :(11)ס'  הבנייהוהוראות  תכליותהרשימת 

בות שירותים )סגול( ישמש למבנים לתעשייה עתירת ידע לר שטח לתעשייה עתירת ידע 11.1

 5%לא יעלה על ובלבד ששטחו , שירותי רווחה, מסחר טכני םמנהליים, כגון: מסעדות, משרדי

, המסחר בתחום אזור התעסוקה יותר בקומת הקרקע מגרשלהשטח העיקרי המותר תוך מ

ווה סטייה ניכרת מהתכנית. המותרים, יה 5% -בלבד. אישור שימוש חורג למסחר מעבר ל

 מתקנים טכנייםציוד משרדי, ו ציוד למעבדותו חניות, מחסנים, אספקה טכנית, כלי עבודה

ולכל תכלית דומה אחרת, שמטרתה לשרת את הייעודים הנ"ל לאחר אישור הוועדה המקומית 

ובתנאי עמידה בהוראות איכות הסביבה. שטחי השירות יכללו את המרכיבים המוגדרים 

 דונם. 2א יותר שימוש לתחנת דלק אחת בלבד בשטח של 404תקנות התכנון והבניה. במגרש ב

: מהווה חלק משטח המגרש לצורך חישוב אחוזי הבנייה, אך לא ייבנה בשטח שטח פרטי פתוח 11.5

 .( להלן(1)12.1)ר' גם ס'  זה מבנה כלשהו

 :(12)ס'  בינוי ואחוזי בנייה

 ידעמגרשים לתעשייה עתירת  12.1

תותר בנייה של מבנים כאשר שטח הבנייה הכולל )שטח עיקרי ושטח שרות כמוגדר  (1)

 בתקנות( יהיה כדלקמן:

מתחת לפני הקרקע.  250%משטח המגרש נטו ועד  220% -שטח בנייה מעל פני הקרקע 

לצורך חישוב שטח הבנייה המותר, ייכלל השפ"פ בשטח המגרש. מתוך השטח העילי 

. השטחים התת קרקעיים לשטחי שירות 20% -ו ושים עיקרייםלשימ 200%ישמשו 

 לשטחי שירות. 250%ישמשו 

 

מס' מגרש 

לתעשייה 

עתירת ידע

שטח 

המגרש 

)דונם(

מס' 

מגרש 

שפ"פ

שטח 

המגרש 

)דונם(

סה"כ שטח 

המגרש 

כולל שפ"פ 

)דונם(

50013.032501.53314.565

5015.722510.6716.393

5027.323522.4999.822
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. התכסית המרבית כולל מבני עזר, 470% -סה"כ שטח הבנייה בכל הקומות והמפלסים 

 מ"ר. 2,500 -משטח המגרש. שטח המגרש לא יקטן מ 35%לא תעלה על 

בתוספת רוחב רצועת השפ"פ. חזיתות צדדיות וחזית  קווי הבניין: בחזית כמסומן בתשריט (2)

 מ'. 5 -אחורית 

 :(13סעיף ) תנאים כלליים להיתר בנייה

תנאים כלליים למתן היתר בנייה ובהם הכנת תכנית פיתוח לכל שטח התכנית,  נקבעובסעיף זה 

ליד עירית רחובות  תכנית פיתוח ל"מתחם", תנאי פיתוח למגרש, גישת נכים, הקמת מינהלת

 .13, הכל כמפורט בס' והחברה לפיתוח רחובות ואישור נספח ניקוז

 :(14)ס'  איחוד וחלוקה

 אשר 5לאחר מתן תוקף לתכנית זו, תוכן ע"י הוועדה המקומית תכנית לאיחוד וחלוקה .א 14.1

 ( לחוק.1)()א62תאושר לפי ס' 

אישור תכנית חלוקה חדשה כאמור והגשת  תנאי למימוש הבנייה עפ"י תכנית זו, הינה .ב 

 תשריט לצרכי רישום לכל תחום התכנית.

 גשה אינה במקור(.ד)הה לא יתאפשר שחזור זכויות במסגרת האיחוד והחלוקה. ג 

חלוקת אזור התעשייה למגרשים תעשה על פי המסומן בתשריט. תתאפשר חלוקת  14.2

מקומית  ובתנאי ששטח מגרש ליעוד ע"י הוועדה ה ,המגרשים לחלוקת משנה, לפי הצורך

 מ"ר וכל הוראות התכנית יחולו עליו. 2,500 -קטן מ הלתעשייה עתירת ידע לא יהי

במקרה ומפעל אחד ייבנה על שני מגרשים או יותר, יבוטלו קווי הבניין הפנימיים  14.3

 ותתאפשר בניה על הגבולות הפנימיים בין המגרשים.

נעשו בהתאם למדידה גראפית. אי דיוקים כתוצאה משיטת  חישובי השטחים בתכנית זו 14.4

 החישוב לא ייחשבו לסטייה מהתכנית.

 :(15)ס'  הפקעת שטחים לצרכי ציבור

 26השטחים המיועדים לצרכי ציבור יופקעו ע"י הרשות המקומית ויירשמו על שמה בהתאם לס' 

 תו"ב, או בכל דרך אחרת.הלחוק 

 

 

                                                           
 להלן. 8.9ראה ס'   5
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 :(21)ס'  תחבורתייםשלביות ביצוע לנושאים 

להיקף הבניה המצטבר בכולן יחד, , שלבי הביצוע הבאים מתייחסים לתכניות הבאות כמקשה אחת

 :יב/2005רח/ -ו י/2005רח/ ,ט/2005רח/ ,ו/2005רח/ ,5ה//2005רח/ -למעט אם צויין אחרת

 תללא התניו לשלב א' התר בנייניתן להוציא ה. מ"ר במצטבר לכל התכניות הנ"ל 50,000 :שלב א

 .תחבורתיות

אישור תכניות הסדרי  בתנאי במצטבר לכל התכניות הנ"ל, מ"ר 200,000מ"ר עד  50,000: שלב ב

 . ב' כמפורט בסעיףתנועה להרחבת הרחובות הרצל/המדע ו

 כמפורט בסעיף הרלוונטי.מ"ר במצטבר לכל התכניות הנ"ל,  776,000עד : שלבים ג עד ו

אחראי לערוך מאזן כולל של השטחים, אשר ניבנו בהתאם לנוראות מהנדס העיר רחובות יהיה 

 סעיף זה ושלבי ביצוע הפרויקטים התחבורתיים המפורטים בו.  

 :(22)ס' שלביות ביצוע השצ"פ 

משטח הפארק לפחות. תנאי לאישור  50%תעשייה הינו סיום הפיתוח של  150,000תנאי לאיכלוס 

 מ"ר תעשייה הינו השלמת הפיתוח של כל שטח הפארק.   250,000של  האיכלוס

 :(23)ס'  טבלת זכויות הבנייה
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 בתכנית וראות נוספותה

 תנאים למתן היתר בנייה (,16בעניין שמירת איכות הסביבה )ס'  תאוהור תכנית קובעת בנוסף:ה

(, שימושים 16.4.9הוראות מיוחדות למבנה רב תכליתי )להשכרה( )ס' (, 16.4)ס'  ורישוי עסקים

(, ניקוז 24, מערכות תשתית )ס' (18)ס'  חנייה, (17)ס'  הוראות בעניין דרכים(, 16.5מעורבים )ס' 

 – 2/4(, הגבלות בנייה בגין תמ"א/28(, הוצאות עריכת התכנית )ס' 26(, עתיקות )ס' 25ובנייה )ס' 

  . (30סיכונים סייסמיים )ס'  (,29נתב"ג )ס' 

 .שנה 15 - זמן ביצוע משוער לביצוע התכנית

 ותהער

 , בעת מימוש.היטל השבחהלחול על הנכס עשוי ו, /2005רח/ אישור תכניתעקב  .1

תוספת השלישית ל 84תיקון הוראות על שומת היטל השבחה, בהתאם לניתן להגיש השגה  .2

    .לחוק התו"ב

איחוד וחלוקה ללא הסכמת הבעלים  - ו/א/2005רח/מק/ 0415125-414מס'  מתארלשינוי תכנית  8.9

  מופקדתתכנית  - 'פארק תמר בל

, החליטה הוועדה המחוזית 28/2/17ביום  .21/12/2016מיום  7409 התכנית פורסמה להפקדה בי.פ.

 לחוק, כי התכנית אינה טעונה אישור.   109, שמטרתה עיון לפי ס' 2017002בישיבה מס' 

 .טרם אושרה כחוקהתכנית  דנה בהתנגדויות לתכנית, אךלתו"ב רחובות, וועדה המקומית ה

הוגשה ע"י הוועדה המקומית התכנית 

מהווה תכנית מפורטת שמכוחה ניתן ו

הרשאות והיא  להוציא היתרים או

ברחובות חלה על חטיבת קרקע 

על חלקה דונם, כולל  616.5 -בשטח כ

 בשלמות.  -שבנדון 3695בגוש  18

התכנית הינה תכנית איחוד וחלוקה 

ים וחלות עליה לללא הסכמת כל הבע

התכנית  .ו/2005רח/הוראות תכנית 

כוללת טבלאות איזון והקצאה 

 .שתחולתן מחייבת
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 איחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים בכל תחום התכנית.: (2.1)ס'  מטרת התכנית

  :(2.2)ס'  תכניתעיקרי הוראות ה

הכלולים בתכנית יאוחדו ויחולקו ללא הסכמת בעלים עפ"י פרק ג' סימון ז' לחוק  םהשטחי .1

 תו"ב.ה

 לחוק. 125רישום החלוקה החדשה ייערך בהתאם לס'  .2

 :(4)ס'  ייעודי קרקע ושימושים

מתקנים הנדסיים, מבנים ומוסדות ייעודי הקרקע העיקריים, הינם: תעסוקה, תעשייה עתירת ידע. 

 ציבור, מבנים ומוסדות ציבור לתרבות ופנאי, שפ"פ, שצ"פ, מסחר תעסוקה  ותיירות ועוד.

 ו./2005השימושים וההוראות הינם על פי התכנית הראשית רח/ 

 :(6.2)ס'  רישום שטחים ציבוריים

 ק.לחו 125רישום החלוקה החדשה יבוצע ע"י הוועדה המקומית לפי סעיף 

 :(6.3)ס'  תנאים למתן היתרי בנייה

לא יינתן היתר בנייה בתחום התכנית אלא אם הוגש תשריט לצרכי רישום ערוך כדין עפ"י פקודת  .א

 המודדים, אישורו ע"י הוועדה המקומית והבטחת רישומו במרשם.

(, הינם גרפיים ונערכו ע"י מערכת 3.2השטחים המופיעים בטבלת השטחים מצב מוצע )ס'  .ב

 המבא"ת. השטחים הקובעים לצורך רישום החלוקה החדשה בהם המופיעים בתשריט מצב מוצע.

 :(6.4)ס'  הוצאות הכנת התכנית

שא כל בעל מגרש לבנייה פרטית בתחום י ,רקעין עפ"י כל דיןקשל בעל המ ותיומבלי לפגוע בחוב

לים, מודדים, שמאים ובין היתר אדריכ וביצועהשל התכנית התכנית בחלק יחסי מהוצאות עריכתה 

רישום החלוקה החדשה לפי היחס בין שווי מגרשו עפ"י טבלת הקצאה והאיזון  יועץ משפטי, לרבות

( לחוק. הוועדה המקומית 12) 69עפ"י סעיף , לשווי כלל המגרשים לבנייה פרטית עפ"י אותה טבלה

 265בהתאם לסעיף  ו,זכנית בהבטחת קיום הוראה תה םר בנייה בתחותרשאית להתנות מתן הי אתה

  לחוק.  'א

 :(6.5)ס'  היטל השבחה

 ".הוועדה המקומית תטיל ותגבה היטל השבחה על בעלי הקרקע בהתאם לחוק"
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 המופקדת ו/א/2005טבלת הקצאות ואיזון לתכנית רח/

והאיזון של התכנית, ת ובהתאם לטבלת ההקצאפרטי ההקצאה המוצעת לנכס שבנדון, תמצית להלן 

 :9/10/16 יוםבע"י שמאי התכנית )משרד דנוס(,  שנערכה

 

 פ"את שטח השפלעיל, כוללים בטבלת ההקצאות  502עד  500החדשים  שטחי המגרשים: הערה

 הצמוד להם, כדלקמן:

מס' 

מגרש

שטח יעוד

המגרש 

)מ"ר(

מס' 

מגרש

שטח יעוד

המגרש 

)מ"ר(

סה"כ

1,53314,565שפ"פ13,03250תעשייה עתירת ידע500

6716,393שפ"פ5,72251תעשייה עתירת ידע501

 2,4999,822שפ"פ7,32352תעשייה עתירת ידע502

 :בגין הנכס שבנדון פקדתהמופרטי טבלת ההקצאות  תמצית

 מצב נכנס   

 מ"ר.₪/ 600 - 6ביעוד חקלאי שווי קרקע

 .משווי קרקע חקלאית( 30%מ"ר )₪/ 180 -  שווי קרקע לשצ"פ

 .משווי קרקע חקלאית( 10%) מ"ר₪/ 60 -  שווי קרקע לדרך

 .7מ"ר₪/ 0 -  קרקע למס"בשווי 

 ₪ 10,918,000  - סה"כ שווי קרקע מצב נכנס

 ₪ 4,400,000  - 8בגין מחוברים בנוסף

 ₪ 15,318,000  -   סה"כ

                                                           
 ".אזור תעסוקה מטרופוליני משני, יעוד השטח הינו "2003השנייה במדרג התכנון, שאושרה בשנת  -21/3יצוין, כי כבר בתמ"מ/  6
 סיפא(.  8.5)וכן חוות דעתנו, סעיף  מ"ר₪/ 503 -.ה' סיפא, משקף כ9.8ס'  20ראה נספח עקרונות לטבלאות, שערך שמאי התכנית: עמ'   7
 .ו'. 9.8ס'  20.א', עמ' 5.3ס'  3ראה נספח עקרונות לטבלאות, שערך שמאי התכנית: עמ'   8

מצב 

נכנס

מצב 

יוצא

שטח 

במ"ר

שווי 1 תכניתיעוד

מ"ר 

קרקע

שווי יחסי שווי מצב נכנס

ב-%

מס' 

מגרש 

התמורה

שטח 

המגרש 

המוקצה

 )מ"ר(

חלקים 

במגרש )%(

שווי מצב יוצא יעוד המגרש

)₪(

סה"כ שווי 

יוצא )₪(

שווי 

יחסי )%(

34,784,8764.2975% 8,061,896₪ ₪תעשייה עתירת ידע10,840,8003.7744%50014,56538.3761% 600₪ ₪חקלאי18,068

10,535,924 60,0005016,393100%₪ 60₪ ₪רח/2005/יאדרך1,000

16,187,056 17,2805029,822100%₪ 180₪ ₪רח/2005/יאשצ"פ96

0 0₪ ₪מח/120מסילת ברזל1,696

20,860₪ 10,918,080

 4,400,000 ₪בגין מחוברים בנוסף
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 יוצאמצב 

שטח יעודמגרש

המגרש 

)מ"ר(

שטח 

מגרש 

שהוקצה 

)מ"ר(

שווי 

₪/מ"ר

סה"כ

8,061,896 1,442₪ 14,5655,589₪תעשייה עתירת ידע500

10,535,924 1,648₪ 6,3936,393₪תעשייה עתירת ידע501

16,187,056 1,648₪ 9,8229,822₪תעשייה עתירת ידע502

 34,784,876 21,804₪סה"כ )כולל שפ"פ(

 ותהער

 .התכנית, לרבות טבלת ההקצאות טרם אושרה כחוק .1

פרסומה של ההודעה המאוחרת בין הפרסומים יום ממועד  60התנגדות לתכנית תוך ניתן להגיש  .2

 .  תבעיתונו

השגה על שומת היטל ניתן להגיש  .היטל השבחהתכנית, צפוי לחול על הנכס עם אישור ה .3

 לתוספת השלישית לחוק התו"ב. 84, בהתאם להוראות תיקון השבחה

 תכניות כלליות 8.10

 תכניות כלליות החלות על המקרקעין:

תאריךסטטוסמהות התכנית 

29/5/80מופקדתמתאר רחובותרח/2000

15/8/96 מאושרתתשתיות חשמל תת קרקעיותרח/2000/ח

19/3/07ס' 77,78תכנון מזרח העיר- פרסום לפי ס' 77, 78רח/3000

7/1/14מאושרתחיזוק מבנים קיימים בפני רעידות אדמהרח/2000/טז

 14/2/16מופקדתהתאמת תמ"א/38 על תיקוניה לרחובותרח/2000/טז/1

 סיכום מצב תכנוני 8.11

 ייעודי הקרקע

 : אזור תעסוקה מטרופוליני משני.תכנית מתאר מחוזית

 אזור תעשייה עתירת ידעשטח הנכס כלול בוב ר, ו/2005רח/אושרת ממתאר מפורטת כנית תבהתאם ל

הוקצו לנכס שבנדון , הכוללת טבלת הקצאות ו/א/2005רח/מק/ מופקדת כנית. בהתאם לת+ שפ"פ

 דונם בייעוד תעשייה עתירת ידע. 21.8 -, סה"כ כ502, 501בחלק,  500מגרשים 
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 שימושים מותרים

סככה חקלאי קים מיועד להריסה. מותר  -: חקלאות, מלאכה, מבנים/מחסנים. מבנהתכנית מאושרת

 שימוש חורג לגן אירועים.

 מופקדת תכניתאישור לבין השאר,  כפוף, : מבנים לתעשייה עתירת ידעמאושרתתכנית 

 .הכוללת טבלת הקצאות ו/א/2005רח/מק/

 זכויות בניה

 : לפי הקיים.תכנית מאושרת

 כפוף,  שטחי שירות 270% -לשימושים עיקריים ו 200%בכל המפלסים, מהם  470%: מאושרתתכנית 

 .הכוללת טבלת הקצאות ו/א/2005רח/מק/ מופקדת תכניתאישור לבין השאר, 

 ציפיות

, שינתה את יעוד הקרקע שבנדון  לאזור תעשייה מטרופוליני 21/3תמ"מ/תכנית המתאר המחוזית 

שינוי מתאר מפורטת תכנית פני למעלה משנה אושרה לבעקבות אישור תכנית המתאר,  משני.

בין השאר, לאישור תכנית , בכפוף גדילה את זכויות הבנייה, שהמדע ת.מ.ר פארק תעשיות -ו/2005רח/

 . הכוללת טבלת הקצאות ו/א/2005רח/מק/ מופקדת

, שינויים ניכרים בבינויאו  הריסת הבינוי הקייםיצריך , חדשהניצול זכויות הבנייה לפי התכנית ה

, המופקדת עם אישור התכנית. וקווי הבניין ושטחם בשים לב להוראות התכנית, צורת המגרשים

תיקון בהתאם לעליו ניתן להשיג היטל השבחה, שחול על הנכס ה עליית שווי הנכס הנדון וכמו כן, יצפוי

 לתוספת השלישית לחוק התו"ב.  84

 

 היתרי בנייה .9

 תרי בניה שהוצגו בפנינויה נתוניטבלת ריכוז  9.1

מס' תאריך

היתר

השימוש עפ"י 

ההיתר

תכנית תיאור הבנייה

בנייה

שטח )מ"ר(

בניית בית אריזה 12/6/553115

מרכזי להדרים

קירות לבני סיליקט. גג בנוי 

לוחות אסבסט מעל קונסט' מתכת

39151386

4257506גג בנוי מפח מעל קונסט' מתכתבניית סככה15/11/573822

4521360גג בנוי מפח מעל קונסט' מתכתבניית סככה15/11/573823

4966210גג בנוי מפח מעל קונסט' מתכתתוספת לסככה קיימת2/5/583994

קירות בנויים בלוקים. גג תקרת בניית בית אבחלה4/11/667924

צלעות

מרתף - 234.5 מ"ר קומה 8859

 עליונה- 234.5 מ"ר
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 22/8/73כנית הגשה חתומה מיום ת 9.2

 .20/7/71ע"י הועדה המקומית ביום  התכנית אושרה

 תוספת לשתי סככות קיימות וסככה חדשה.  - הות הבקשהמ

 :ירוט הבניה הקיימת והמוצעתפ

שטח מוצע )מ"ר(שטח קיים )מ"ר(פרטים/תיאור

****114אולמי מלאכה

****247בית אבחלה

****73משרדים

****13.5חדרי שירות

3,710929.7סככות

4,157.5929.7סה"כ

 5,087.2סה"כ קיים + מוצע

מ"ר מבנים )ע"פ מדידה גרפית  123 -וכמ"ר סככות  200 -עקבות הפקעת רצועת הרכבת נהרסו כב

 מתשריט(

 הלשימוש חורג לבתי מלאכ -13/2/05מיום  20040254היתר מס'  9.3

 ."בן עזר בע"מ -על ההיתר: "בית אריזה רחובותב .מתייחס לאגף הדרומי של החלקהההיתר 

בית מ 9שימוש חורגאושר  ,22/11/04בתאריך  2004006י אישור ועדת המשנה ב' בישיבתה מס' פ"ע

 .13/2/2005מיום  שנים 5לתקופה של  -מלאכה לייצור ואחסון+ מבנה חקלאי אריזה קיים לבתי

כאמור  , ואושרה על ידי ועדת המשנה26/10/04בקשה להיתר שהוגשה ביום  20040254עפ"י תכנית 

 :במ"ר להלן שטחי הבניה והשימושים, לעיל

קיים בית קיים חקלאי
אריזה

קיים 
מלאכה

קיים 
סככה

קיים 
אחסנה

סה"כ 
קיים

אחוז משטח 
המגרש

1,123.521,757.151,212.4865.771,585.805,744.7227.54% 

 מ"ר. 33.67, ממ"ד בשטח נוסףב

 .מ"ר 5,778 - 10עפ"י ההיתר באגף הדרומיה"כ השטח הבנוי ס

 הערה

  "שמים כחולים" באגף הצפוני. שטח זה אינו כולל את שטחי גן האירועים

                                                           
  

 עפ"י קבלה מיום₪.  76,426לסך: , 13/2/05 נקבע היטל השבחה בגין שימוש חורג, ליום, 28/1/07ת מיום מכרעהתאם לשומה ב  9
 ₪ 77,832: ע"י א. בן עזר ובניו בע"מ, הוא הסכום ששולם, 18/3/07    
  ן אירועים "שמייםכוללים שטחי גואינם  של החלקהממוקמים באגף הדרומי  ,בית אריזה מבנים ושימושים אלה שהיוו במקור  10
  כחולים" על האגף הצפוני.    
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 להרחבת אולם האירועים -11/9/05מיום  20040210מס' היתר  9.4

בישיבה מס' לרישוי משנה  בעל ההיתר: "שמיים כחולים אירועים בע"מ". ע"פ אישור ועדת מליאה

מותר "שימוש חורג מהיתר לבית אריזה להקמת תוספת לאולם אירועים  12/9/04בתאריך  2004001

 שנים. 5, מבנה עץ ומכולות לתקופה של + מבנה שרותם

 ע"פ תשריט בקשה להיתר, להלן שטחי הבנייה והשימושים במ"ר:

בית אריזה קיים- 
שימוש חורג 

למלאכה

אולם 
אירועים 

קיים

אולם 
אירועים 

מוצע-נוסף

שטח 
שירות 

קיים

שטח 
שירות 

מוצע

סה"כ שטח 
הבניין )מ"ר(

5,4782,158.87713.9981.157.68,489.56
 

 .11מ"ר 3,011.56 - האירועים ולםא/סה"כ השטח הבנוי בגן

  אירועיםלשימוש חורג לאולמות  20/9/11מיום  20100258מס' היתר  9.5

 2010010בעל ההיתר: "שמיים כחולים אירועים בע"מ". עפ"י אישור ועדת משנה ב' בישיבה מס' 

שירותים, מבנה עץ מבנה +  אירועיםמות ולשימוש חורג מבית אריזה לא, מותר: "20/10/10בתאריך 

 ".28/9/2015עד  28/9/2010, דהיינו מיום שנים 5של ומכולות לתקופה 

 21/2/2012, מיום 2012002החלטות ועדת משנה ב' בישיבתה מס'  9.6

 20100108בקשה 

 : בית אריזה רחובות בן עזר בע"מ.המבקש

י לתקופה של ומבנה חקלא: שימוש חורג מבית אריזה קיים לבתי מלאכה לייצור ואחסון מבוקש

 שנים. 5לתקופה של 

 שטחים קיימים

2194.81אולם אירועים- שטח עיקרי קיים

השטח )מ"ר(המבנה
1,123.52מבנה חקלאי קיים

1,757.15בית אריזה קיים
1,212.48בית מלאכה קיים

65.77סככה קיימת
1,585.80אחסנה קיים

 5,744.72סה"כ

 

 

                                                           
  . 5ראה הע"ש   11
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לאשר הארכת תוקף ההחלטה לתקופה של שנה אחת בהתאם להחלטת וועדת המשנה מס' : הוחלט

  לבית מלאכה ,ולאשר שימוש חורג בקרקע חקלאית מבית אריזה קיים 23/6/2010, מיום 2010006

עד אישור התב"ע  או 22/2/2017עד  22/2/2012, דהיינו מיום שנים 5לייצור ולאיחסון לתקופה של 

המתוכננת במקום המוקדם מביניהם ובתנאי שהשימוש החורג לא ייכנס בטבלאות האיזון והחלוקה 

 , לרבות תשלום היטל השבחה, כמפורט שםלאי. בנוסף נקבעו תנאים שוניםוהשטח הבנוי יישאר כחק

 מהווה היתר בנייה. אינההודעה זו  . 21/2/12ועד ליום  13/2/08מיום השימוש במקום, דהיינו מיום 

 84תיקון בהתאם לשמאי מכריע, שדן בהשגה אישור השימוש החורג נקבע היטל השבחה ע"י  בגין

כמו כן,  .30/9/13ביום ע"י המזמין, . ההיטל שולם 23/6/10ליום ₪,  284,500, לסך 12לחוק התו"ב

 ₪.   170,051אגרת בניה והיטל שצ"פ סך: מה שול

 לשימוש חורגה בקש 9.7

: "הפרסום מתבטא בכך 18חלקה  3695פורסמה בעיתונות בקשה לשימוש חורג בגוש  28/12/16ביום 

מתעשייה עתירת  -שימוש חורג מתכנית )תב"ע(שהוועדה המקומית תתיר את השימוש למבנה הנ"ל: 

שנים. הבקשה  5לם אירועים + מבנה שירותים, מבנה עץ ומכולות לתקופה של ידע, שפ"פ ושצ"פ לאו

 טרם אושרה.

תמיר "ו "רהיטי דה לוקס נמני בע"מ" - גם שני השוכרים הנוספים: "בנוסף, נמסר לנו ע"י המזמין, כי

ימוש החורג לגבי השטחים שהם שוכרים ואנו בקשה להתרת שמטפלים ב - "תעשיות מזרון בע"מ

 .)טרם הוצגו בפנינו מסמכים בנדון( שגם הם יקבלו את ההיתריםמניחים 

 

 נכסהזכויות ב .10

 נסח טאבו 10.1

 שהופקרחובות, רישום מפנקס הזכויות, המתנהל בלשכת רישום המקרקעין ב העתקבהתאם ל

 שלהלן:ים הפרטים עול, 14/1/18 באמצעות האינטרנט בתאריך

 .3695 - ושג

  .18 - חלקה

 .רמ" 20,860 - טח רשוםש

                                                           
 (16065)מס'  28/4/13שומה מיום   12
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 בעלויות

 .בשלמות", 13עזר בע"מ-בית אריזה רחובות בן"

 הערות

 .14על חלק מהחלקה, 30/6/1998 מיום 5908 .הערה לפי פקודת הדרכים ק.ת -8/7/1998

 זיקות הנאה

מיום  3/155עפ"י הסכם מס' , 3695בגוש  13 החלק חלקה נהנית על פני .זיקת הנאה -17/3/1955

1/1/1931.  

מזכות מעבר של שלוחת פס  -3695בגוש  43, 42 על פני חלקות חלקה נהנית. יקת הנאהז -28/11/1955

 מ'. 8בצד הצפוני וברוחב  רשתעבו רכבת

שטח מסילת הברזל  - ו/א/2005רח/מק/ המופקדתהתאם לטבלת שטחים המהווה חלק מהתכנית ב 10.2

פיסת החזקה של שטח מסילת הברזל , תמ"ר. כפי שנמסר ע"י המזמין 1,696בתחום החלקה, הינו 

 בוצעה והבעלים פוצו בגינה.

 

 הסכמי שכירות .11

 .נוישהוצגו בפנ שכירות חוזי העתקימ נתונים להלן

עלים הרשום לב אינה תואמת ,בן עזר ובניו בע"מ" "א. :חוזי השכירות בכלאחד המשכירים, זהות  -הערה

 ."בית אריזה רחובות בן עזר בע"מ" וא:הבנסח הטאבו, ש

  23/12/2002" מיום שמים כחולים" 11.1

 ".עזר ובניו בע"מ א. בן"  - המשכיר

 ."רועים בע"מישמים כחולים א" - שוכרה

, 3695 בגוש 18חלקה ידועים כהברחובות בנים וקרקע מ "המשכיר הינו הבעלים של: ואיל ראשוןה

 ".15להדרים וחצריות אריזה כביאשר שימשו 

מצפון מצאת לק מהמקרקעין המהווה קרקע פנויה הנברצון המשכיר להשכיר לשוכר חו": ואיל שניה

     .למבני בית האריזה ואשר גבולותיו הם כמסומן בתשריט הנספח להסכם זה..."

 .מ"ר 9,750טח המגרש , שהמזמיןו של מכתב לפיאך לא הוצג בפנינו התשריט הנספח להסכם, : הערה

                                                           
  .10/11/1992ם ביום נרששינוי שם,  -מהות הפעולה  13
 , חל על חלק מהחלקה שבנדון.1998רחובות(,  -הדרכים ומסילות הברזל )הגנה ופיתוח( )מסילת ברזל לוד צו   14
 עזר בע"מ" ונושאים ר"ת של מנהל השוכר. -כל העמודים הפנימיים, נושאים חתימה וחותמת של "בית אריזה רחובות בן  15



 

 27 

 

חקלאי וכי לשם התאמת המושכר לייעודו בהתאם ינו המקרקעין הם של עודיי" :ר כיכדוע לשוי

עליו לפעול לשם קבלת ההיתרים ובמשך תקופת השכירות ו/או הארכתה, יהא  השכירות מטרתל

בניה והיתרים לשימוש חורג מאת וועדות התכנון וכל רשות אחרת כנדרש  הדרושים, לרבות היתרי

 ."עפ"י כל דין

 (:4.1)ס'  השכירותמטרת 

 , עריכת שמחות, מרכז כנסים וקונגרסים.ניהול ותפעול גן אירועים

 (:5)ס'  תקופת השכירות

החל מיום לשימוש חורג לאולם אירועים ולכל המאוחר ה יירימועד קבלת היתר העהחל משנים  5

שנים נוספות, שאותן  5 -בתקופת השכירות כת להאר 16ר ישנה אופציהכלשו .30/6/2008 ועד 1/7/2003

 חודשים מראש. 12הודעה בכתב למשכיר, ע"י  לקצררשאי השוכר 

 דמי השכירות ישולמו לכל חודש מראש.

  10/1/2013נחתמה ביום  - 23/12/2002מיום תוספת להסכם שכירות " שמים כחולים" 11.2

)המשכיר(, לבין "שמים הצדדים להסכם: "א. בן עזר ובנין בע"מ" בעצמה או באמצעות חברה בת שלה 

הצדדים מאריכים את תקופת השכירות ומשנים חלק מהוראות  כחולים אירועים בע"מ" )השוכר(.

 ולהלן עיקרי התוספת להסכם:  שלעיל ההסכם המקורי 

 4ס'  

....להסכם השכירות, יחולו....ההוראות 5.4עד  5.1"מוסכם בזה על הצדדים, כי חלף הוראות ס' 

 להלן: המפורטת בסעיף זה

 (:5)ס'  תקופת השכירות

....מוסכם בזה, כי אם עד לתום תקופת השכירות לא 30/6/18ועד  1/7/13חודשים, החל מיום  60"....

להלן, כי אז תוארך תקופת השכירות  5.1.2.3 -ו 5.2.1.2, 5.2.1.1יחולו כל התנאים המפורטים בסעיפים 

)להלן תקופת השכירות  30/6/23ועד ליום  1/7/18חודשים נוספים, החל מיום  60לתקופה נוספת בת 

 הנוספת(....".

כל האירועים המפורטים להלן הצדדים כי בקרות  ןלעיל, מוסכם בי 5.1אף האמור בסעיף  על   5.2.1

הסכמה, ב -בהסכמה וכפועל יוצא, תקופת השכירות תסתיים  - סכם השכירות יבוטל, הבמצטבר

המושכר(,  להלן )פינוי 16להוראות סעיף התאם ובכפיפות הסכמה ובב -השוכר יפנה את המושכר 

                                                           

  16  נמסר לנו ע"י המזמין, כי השוכר מימש את האופציה בהתאם לחוזה. 
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ימשיך ויישא במלוא ההוצאות בהן הוא כן והשוכר ישלם למשכיר את דמי השכירות המגיעים ממנו ו

 :פי ההסכם, וזאת עד למועד פינויו בפועל של המושכר בהתאם להוראות ההסכם-על חב

התאם המושכר וזאת ב וי ייעוד מקרקעיינר שדבבניתנה למשכיר או לשוכר הודעה בכתב    5.2.1.1

מושכר ומייעדת את העל בין היתר,  חלה, אשר נתקבלה כדין ע"י עיריית רחובות....לתכנית מפורטת

 )תעשיות מדע רחובות(..... מ.ר.המקרקעין לפארק המדע ת

את  לפיו נדרש השוכר לפנות, אשר העירייהמאת המשכיר או השוכר מכתב "י ע נתקבל   5.2.1.2

 ב"ע אשר חלה. במסגרת שינוי התן ע"י העיריה של עבודות  המושכר עקב התחלת ביצוע

 ב"ע החלה.במסגרת שינוי הת, העירייה"י בפועל של עבודות ען ביצועהחל    5.2.1.3

בין הצדדים כי  היה ונתקיימו כל התנאים בזה מוסכם , לעיל 5.2 -ו 5.1אף האמור בסעיפים  על  5.2.1.4

כנדרש לשם סיום תקופת , על סעיפי המשנה שבו 5.2.1והמצטברים הקבועים בסעיף  המוקדמים

לעניין מועד תחילת , יסוכמו בין המשכיר לבין העירייהאשר השכירות המוארכת ובכפוף לתנאים 

החלה, סיום תקופת השכירות ייעשה, בהתאם לנסיבות המפורטות ב"ע העבודות במסגרת שינוי הת

הוזמנו אצל השוכר אשר ם של האירועים מקיולמועד הלעיל, לאחר שחלף  5.2.1.3עד  5.2.1.1"ק בס

בהתראה בכתב מאת , או )לפי המוקדם מביניהם( 5.2.1.1עד למועד מתן ההודעה כאמור בסעיף 

 .מראשימים  180 המשכיר לשוכר,

ים להן   מראש, לעיל, כי הוא מסכ 5.2.1השוכר מצהיר ומאשר בזה, כי הוא מבין היטב את סעיף    5.2.2

כי סיום השכירות מחמת קרות האירועים המפורטים לעיל במצטבר לא יהווה, בשום צורה ו/או אופן 

הפרה של ההסכם ע"י המשכיר.... כי הוא לא יהא זכאי לכל פיצוי במקרה בו סיים המשכיר את 

 לעיל במצטבר.... 5.2.1.3עד  5.2.1.1השכירות מחמת המקרים המפורטים בסעיפים  

, לעיל( 5.2.1.2)כאמור בסעיף  מוסכם בין הצדדים, כי היה והעירייה תדרוש לפנות את המושכר   5.2.3

והשוכר לא  חלהתב"ע המסגרת שינוי הב עבודות העירייהן של ביצועשהחל לפני בתאריך נקוב שיחול 

באופן )לעיל  5.2.1.3 בסעיףהמפורט תנאי , מחמת של  נתקיים עדיין היסכים לפנות את המושכר

החושף את המשכיר לתוצאות הליכים משפטיים שתנקוט נגדו העירייה בשל אי פינוי המושכר במועד 

 שדרשה העירייה או באופן החושף את השוכר לנזקים בגין פינוי המושכר במועד שדרשה העירייה, בין

החלטה במטרה לקבל ....ייפגשו הצדדיםכי אז  -(, בשל ביטול אירועים שתוכננו במושכריתרה

המשכיר שהמושכר יפונה ו של עצם הסכמת...מוסכמת באשר לדרך בה ינהגו לנוכח האמור לעיל.

מלקבל החלטה, כי  17( לא תמנע מהבורר5.2.1.2)כאמור בסעיף  העירייה"י לאחר המועד שנקבע לכך ע

                                                           
 בוררות - 20לתוספת, שבו הוסף סעיף  9סעיף   17
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כל נזק, בגין השוכר לתבוע ובטענות מבלי לפגוע בזכויות וזאת  המושכר יפונה במועד שדרשה העירייה

הימים  180תקופת ידיו לפני תום  הפסד והוצאה אשר ייגרמו לו בשל העובדה שהנכס יפונה על

 ."כאמור

 (:5.3)ס'  דמי השכירות

 חודש.₪/ 61,000 - 30/6/18עד  1/7/13 -מ

 חודש.₪/ 63,000 - 30/6/23עד  1/7/18 -מ

 מי השכירות צמודים למדד המחירים לצרכן ויתוסף עליהם מע"מ.ד

  /2004/41מיום " תמיר תעשיות מזרון  בע"מ" 11.3

 עיקרי ההסכם:

 ".עזר ובניו בע"מ א. בן"  - המשכיר

 ."מתמיר תעשיות מזרון בע"" - השוכר

 + חלק יחסי בחצר. 18מ"ר 2,800 -מבנים בשטח כ - מושכרה

 (:4)ס'  מטרת השכירות

 ניהול עסק לייצור רהיטים, מכירתם ואחסנתם.

 (:5)ס'  תקופת השכירות

לשוכר אופציה  להסכם. 7.1בס'  או לאחר השלמת העבודות 19לאחר המצאת היתר לשוכר שנים 5

שאר יכי יהשוכר כי סוכם עם  נמסר לנו ע"י מר בן עזר, שנים נוספות. 5 -להארכת תקופת השכירות ב

)לא הוצג  , באותם תנאים של חוזה השכירות2017שנת בנכס, לפחות עד תום ההיתר לשימוש חורג ב

 .בפנינו מסמך בנדון(

 :(5.5)ס'  דמי השכירות 

 $/חודש. 4,200 - שנת השכירות הראשונהב

 $/חודש. 5,600 - ואילך משנת השכירות השנייה

ויוצמדו למדד מאותו זה ויומרו לש"ח  במועד חתימת הסכם התקף הם לפי השער היציג הסכומים

 לסכומים יתווסף מע"מ. מועד ואילך.

 5.9ס' 

 דמי השכירות ישולמו מידי חודש מראש.

                                                           
 . מ"ר 2,578שטח המושכר:  עפ"י מכתב המזמין,  18
  .13/2/2005 -לשימוש חורג יתרהתאריך מתן ה  19
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 7.1ס' 

מחומר קשיח שתפריד  הקמת מחיצה מות שונות במושכר, כגון:חשבונו לבצע התאידאג על המשכיר 

ציפוי אספלט ברצפה, התקנת  סגירת חלק מהמבנה, תיקונים בגג,את המושכר משאר המבנה, 

 הכורכר. ספרינקלרים, שיפוץ דרך

 7.5ס' 

ש על כל זכות, לתבוע מהמשכיר תשלום כלשהו עבור כל שינוי או התאמה או מוותר מרא השוכר

או התאמה או תוספת שייעשו  תוספת שייעשו על ידו במושכר ו/או תשלום סכום כלשהו עבור כל שינוי 

המושכר והחזרת החזקה בו למשכיר ו/או תשלום על ידו במושכר ו/או תשלום סכום כלשהו בעת פינוי 

 במושכר, שכלולים או כל תשלום אחר.עבור השקעות 

 7.8ס'  

המשכיר,  שארו במושכר כל שינוי ו/או תוספת ו/או שיפור ויהיו לרכושו הבלעדי של יי תום השכירותב 

תהיה למשכיר  שהיא ומבלי שיחשבו כדמי מפתח.מבלי שהמשכיר יצטרך לשלם לשוכר כל תמורה 

 .השוכרחשבון על  בחלקו או במלואו,הזכות לדרוש מהשוכר להחזיר את המצב לקדמותו, 

באותם התנאים,  השכירותהוסכם על הארכת נמסר לנו ע"י המזמין, כי : הארכת תקופת השכירות 

   . 12/3/202020עד , לפחות נוספתלתקופה 

 19/10/2014הסכם שכירות בלתי מוגנת מיום  "רהיטי דה לוקס נמני בע"מ" 11.4

 שברחובות.  3695בגוש  18חברת בת שלו, הינו הבעלים הרשום של חלקה  תהמשכיר באמצעו: 1הואיל 

 והכולל אולם ומשרדים., מ"ר 1,200 -ין בשטח כולל של כעהמושכר הינו חלק מהמקרק :2הואיל 

 (:3.1)ס'  מטרת השכירות

 אחסון רהיטים ומערכות ישיבה לרבות מכירה ואולם תצוגה בלבד.

 (:4)ס'  תקופת השכירות

משך סיוםתחילהתיאור
התקופה 

)חודשים(

01/11/201431/10/201624תקופת השכירות

01/11/201631/10/201824אופציה ראשונה

01/11/201831/10/202024אופציה שנייה

01/11/202031/10/202224אופציה שלישית
  

                                                           
 ההסכם טרם הוצג בפנינו. 20 
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 :ם ופינוי המושכרכביטול ההס

 

 

 

 

 

 

 

 

 (:5)ס'  דמי השכירות

 17 -)משקף כ חודש₪/ 20,339 - (האשונה )אם מומשרבתקופת השכירות ובתקופת האופציה ה   5.1.1

 .מ"ר/חודש(₪/

 22,780 -( המומששלישית )אם ובתקופת האופציה ה בתקופת האופציה השנייה )אם מומשה(   5.1.2

 מ"ר/חודש(.₪/ 19 -)משקף כ חודש₪/

 .15/10/14מי השכירות צמודים למדד המחירים לצרכן, על בסיס המדד הידוע שפורסם ביום ד  5.1.3

בתנאי שביצע את התחייבותו לבנית  10/12/14השוכר יהיה פטור משלם דמי שכירות עד ליום     5.2

 לחוזה. 6.3כאמור בס' ועבודות נוספות, קיר הגבס 

 (:6)ס'  התאמה, שינויים ותיקונים במושכר

המשכיר מתיר לשוכר להשתמש לצורך מטרת השכירות, בחיבורי החשמל והמים הקיימים    6.1

לא כולל חיבורים המשמשים שוכרים אחרים( ולנצל חשמל בכמות הדרושה ) והמשמשים את המושכר

 למושכר, על חשבון השוכר.

, במיקום כר לבין יתרת המקרקעיןשעל חשבונו קיר גבס, שיחצוץ בין המו השוכר מתחייב לבנות    6.3

 .מ"ר 1,200באופן ששטח המושכר לא יעלה על ו

ו יבתום תקופת השכירות יישארו במושכר כל שינוי ו/או תוספת ו/או שיפור לרבות הקיר ויה    6.8

 , מבתי שהמשכיר ישלם תמורה כל שהיא.לרכושו הבלעדי של המשכיר

 

 



 

 32 

 

 (:12)ס'  נות היתרים ושילוטורישי

 

 

 

 12.2.1ות, כאמור בס' רדשים, תבוטל ההתקשחו 24לא יקבל היתר לשימוש החורג תוך  היה והשוכר

 .12.2.5עד 

 (:16)ס'  21לשוכר ופינוי המושכר ומסירת

 12/3/2015הסכם שכירות בלתי מוגנת מיום תוספת ל" רהיטי דה לוקס נמני בע"מ" 11.5

 ולהלן עיקריה: 19/10/14בהמשך להסכם השכירות שנחתם היום וספת זו, הינה ת

לחול ימשיכו תוספת זו, מסגרת אשר הצדדים הסכימו לשנותן בלמעט הוראות הסכם השכירות  -2 ס'

   בתוספת הסעיפים כמפורט להלן: כל הוראות הסכם השכירותעל הצדדים 

 ./15/31החל מיום ויחייבו את הצדדים, ההוראות המפורטת בתוספת זו, יחולו  - 3ס' 

 מ"ר. 1,600 -מ"ר, לכ  1,200 -השטח הכולל של המושכר, יגדל מכ  - 4ס' 

 :דמי השכירות

 14.8 -)משקף כ חודש₪/ 729,23 -השכירות ובתקופת האופציה הראשונה )אם מומשה(  תקופתב - 6 ס'

 .מ"ר/חודש(₪/

 736,26 -בתקופת האופציה השנייה )אם מומשה( ובתקופת האופציה השלישית )אם מומשה(  - 7ס' 

 .מ"ר/חודש(₪/ 16.7 -)משקף כ חודש₪/

להסכם השכירות וכן חלקיו של הסכם השכירות  המאזכרים את "הקיר", לא  6.3הוראות ס'  -10ס' 

 יחולו על תנאי השכירות נשוא תוספת זו.

 

 

 

 

                                                           
 .למשכירמסירתו  :ת סופר. צ"לוכנראה טע  21
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 עקרונות השומה .12

 קיימות שלוש גישות עיקריות לשומת שווי נכסי מקרקעין: 12.1

 The market approach -גישת ההשוואה )או גישת השוק(

שום בהסתמך על עסקאות שנעשו בנכסים אחרים הדומים יאומדן שווי השוק של הנכס הנמבוססת על 

ם ומידת סחירותם. השומה הסופית מתבצעת תוך הלו במיקומם, אופיים, רמת הסיכון הגלומה ב

גישה זו מועדפת גם לפי  שום ביחס לעסקאות ההשוואה.ישימוש במקדמי השוואה רלוונטיים לנכס הנ

 הפסיקה.

 The income approach -כנסה )או גישת היוון ההכנסות(גישת הה

אומדן שווי השוק של הנכס נשוא השומה מבוצע על ידי היוון ההכנסה )היוון מהשורש "הון"( 

בין נקבע האו שעשויה להתקבל ממנו לאורך זמן. פעולת ההיוון נעשית בעזרת שער ריבית  המתקבלת

שיקולים בהערכת ה בהכנסה השוטפת ובגורמים נוספים. עפ"י אופי הנכס, רמת הסיכון הגלומההיתר 

 : ריבית בטוחה במשק, איכות השוכר, פחת, סיכון.כוללים בין היתרההיוון  שעור

  The cost approach -גישת העלויות )גישת השווי הפיזי(

 שום.ישמים את שווי הנכס על בסיס העלות הצפויה להקמת נכס אחר הדומה בכל לנכס הנבגישה זו 

בשוק החופשי כריקה ופנויה  הלשווייהשווי המתקבל בגישה זו הוא סיכום של שווי הקרקע בהתאם 

בהתאם ליעודה או רמת ניצולה הקיים, בתוספת עלות הקמה מחדש של המבנה וההשבחות הנוספות 

גישה זו מצויה בעדיפות  (.יופונקציונאלשנעשו בנכס ובניכוי פחת על סוגיו השונים )פיזי, כלכלי 

 אחרונה מאחר והתוצאה המתקבלת, רגישה לשינויים קלים בכל אחד ממרכיביה.

מקובל לבצע שילוב והצלבת נתונים בין גישות השומה הנ"ל בהתאם למטרת השומה, אופי הנכס  12.2

 שימוש בכל "יבמצבי שוק שונים )גאות, שפל וכדומה(, עשויה התוצאה המתקבלת ע השומה. ונסיבות

תוצאות ייתן הגישות מהשימוש בכל אחת  םאופטימאלייאחת מהגישות, להיות שונה. בתנאי שוק 

 .דומות
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 שווי נתונים להערכת ה .13

  ריכוז תקבולים מהנכס 13.1

 ,2016הסתכמו ההכנסות משכירות בשנת של רו"ח של "בן עזר בע"מ",  8/1/17 מיום בהתאם למכתב

 :₪()באלפי  להלןכבגין הנכס ברחובות, 

רחובות - טבלת הכנסות מדמי שכירות

שנת 2015שנת 2016שנת 2017הסעיף

625 632₪ 634₪ ₪שכירות ממבנה התעשייה

748 748₪ 746₪ ₪שכירות מאולם האירועים

 1,373 1,380₪ 1,380₪ ₪סה"כ

 ומשקפות את תנאי הסכמי השכירות עם השוכרים.  2016דומות להכנסות משנת  2017ההכנסות בשנת 

 לתעשייה עסקאות בקרקע 13.2

בהתאם לנתוני אתר רשות המסים, מידע נדל"ן, שבוצעו עשייה, תבקרקע ללהלן ריכוז עסקאות  13.2.1

 הורוביץ, הנמצא בתנופת פיתוח ובינוי בצפון מערב רחובות: בא.ת.

רחובות - עסקאות בקרקע לתעשייה

תאריך כתובת הנכסחלקהגוש

עסקה

₪/מ"רשטח נמכרתמורההערות

א.ת. הורוביץ, רח' 365180

מוטי קינד

מסחר ומשרדים 18/7/16

לפי תכנית רח/2110

3,099 3,824₪ מ''ר11,850,000 ₪

מסחר ומשרדים 15/3/17א.ת. הורוביץ, דרך גד365053

לפי תכנית רח/2110

3,004 6,658₪ מ''ר20,000,000 ₪

 

 -העסקות שלעיל, המשקפות שווי של כ 2בתקופה אחרונה דווח באתר רשות המסים רק על 

, שעמד 2016מ"ר קרקע. זאת לעומת ממוצע העסקאות במחצית הראשונה של שנת ₪/ 3,000

דהיינו ניתן להצביע על מגמת עלייה במחירי הקרקע בא.ת.  .22מ"ר קרקע₪/ 2,690 -על כ

    מערב רחובות.   צפוןהורוביץ ב

, מידע לא נמצאו עסקאות בקרקע לתעשייה עתירת ידע רחובות, אולם באתר רשות המסים 13.2.2

בדרום נס ציונה, , בקרקע לתעשייה עתירת ידעבשנה האחרונה  אות שבוצעודווח על עסקנדל"ן 

 מצפון מערב לנכס נשוא חוות דעתנו: 1.3 -רוחק כהמ, 3850בגוש 

 

 

                                                           
 (.2-23723.1מספרנו: ) 31/12/16ו ליום ראה חוות דעתנ  22
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עסקאות בקרקע לתעשייה עתירת ידע -  נס ציונה

₪/מ"רשטח נמכרתמורהתאריךגו"ח

1,263 650₪ מ''ר820,900 3851/1326/11/17₪

1,344 521₪ מ''ר700,000 3850/2511/7/16₪

1,787 1,063₪ מ''ר1,900,000 3850/1023/6/16₪

2,000 1,000₪ מ''ר2,000,000 3850/2519/5/16₪

 1,680 ₪ממוצע משוקלל )מעוגל(

ואשר  1/1999תכנית מפורטת לתכנית נס/ המהווה, א/145השטח חלה תכנית מפורטת נס/ לע

סך היקפים של פארק המדע לשטחי הבנייה ב יאחוזמגדילה ו 30/3/16 -אושרה למתן תוקף ב

 .טרם הוחל בפיתוח השטח. בנייה למגרש 300%עד  240%כולל של בין 

 עסקאות נוספות 13.3

שנה בהתאם לנתוני אתר רשות המסים, מידע נדל"ן, שבוצעו ב, בקרקענוספות להלן ריכוז עסקאות 

 ו: /2005/רח, הממוקם ממזרח ומחוץ לשטח תכנית 3689, בגוש האחרונה

עסקאות בקרקע בסביבה

שטח נמכר תמורהתאריךגו"ח

)מ"ר(

₪/מ"ר

480 250₪ מ''ר120,000 3689/4311/12/17₪

950 100₪ מ''ר95,000 3689/1828/2/17₪

1,056 125₪ מ''ר132,000 3689/1815/1/17₪

750 100₪ מ''ר75,000 3689/185/1/17₪

800 250₪ מ''ר200,000 3689/438/12/16₪

1,100 100₪ מ''ר110,000 3689/1821/10/16₪

608 500₪ מ''ר304,200 3689/1827/9/16₪

655 250₪ מ''ר163,800 3689/1822/9/16₪

720 250₪ מ''ר180,000 3689/297/9/16₪

602 360₪ מ''ר216,540 3689/296/9/16₪

880 500₪ מ''ר440,000 3689/186/7/16₪

 730 ₪ממוצע משוקלל )מעוגל(

מ'  750 -, הנמצאות כ29 -ו 2חלקות  3688בגוש גדולה , נמכרה חטיבת קרקע 26/10/2015 תאריךב 13.4

המופקדת בתכנית כלולה ברובה  2חלקה . ₪23 40,500,000צפונית לנכס שבנדון, תמורת סך כולל של 

 .כלולה בשלמותה בתכנית המופקדת 29וחלקה 

 

                                                           
 .ב. 10ס'  23המקור: אתר רשות המסים מידע נדל"ן וכן נספח עקרונות לטבלאות ההקצאה שערך שמאי התכנית, עמ'  23
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י שטחים שהופקעו למסילת הברזל ודרכים, דונם, אולם בניכו 66.3 -השטח הכולל של החלקות הינו כ

 .מ"ר₪/ 708 -שווי של כמשקפת דונם. לפיכך, העסקה  57.2 -גודל השטח הינו: כ

, נמוך ממחירי השוק וויש, התמורה משקפת ומעבר לעובדה כי מדובר בשטח קרקע גדול להערכתנו

כולל מרכיב היטל תשלום בגינה אינו הבהינתן שהעסקה בוצעה ערב אישור התכנית המשביחה ו

  במחיר העסקה.לם ואינו מגו השבחה הנדרש כיום

מוזיאון  -)פרדס מינקוב  87ח"ח  3695בגוש  28/9/16באתר רשות המסים דווחה עסקה מיום  13.5

השטח גודל . המאושרת ו/2005ממזרח לנכס שבנדון וכלול אף הוא בתכנית רח/מוד פרדסנות(, הצ

 .מ"ר₪/ 900 -כ שווי שלמשקפת ₪   900,000מ"ר. התמורה:  1,000נמכר: ש

המתייחס בין השאר, להשוואת , 2017 אוקטוברחודש מ "מאן נכסיםשל " שוק עפ"י פרסום סקר 13.6

 רחובות, עולים הפרטים הבאים:במחירי שכ"ד/רכישה 

רחובות - דו"ח מאן נכסים יולי 2017

רבעון 4 - 2016רבעון 3 - 2016קטגוריה

תפוסה 

ממוצעת

שכ"ד 

חודשי 

ממוצע 

₪/מ"ר

מחיר 

מכירה 

ממוצע 

₪/מ"ר

תפוסה 

ממוצעת

שכ"ד 

חודשי 

ממוצע 

₪/מ"ר

מחיר 

מכירה 

ממוצע 

₪/מ"ר

5,486 32₪ 5,48686%₪ 32₪ 86%₪תעשיה

 6,000 35₪ 6,00096%₪ 35₪ 96%₪לוגיסטיקה ואחסנה

בשני הרבעונים הנסקרים בשנת  7%שיעור תשואה שנתי של ים קפמשלעיל, הממוצעים  תדמי השכירו

 , ללא שינוי מהרבעונים המקבילים אשתקד. 2016

 שיעור היוון המקובל לעסקאות בנכסים מניבים 13.7

", 2016של שנת  שנייהמחצית  - סקירת שיעורי תשואה בנכסים מניביםלהלן תמצית מפרסום "

 :25/5/17ופורסם ביום  המשפטיםבמשרד  אגף שומת מקרקעיןשנערך ע"י 

 2016של שנת  השנייהשיעורי התשואה )שיעור ההיוון הכולל( הממוצעים למחצית 

 . (2016בשנת  7.8%)לעומת  7.8% -  נכסי משרדים

 (. 2016בשנת  7.6%)לעומת  7.6% -  נכסים מסחריים

 .(2016בשנת  8.0%)לעומת  7.9% - נכסי תעשייה ומלאכה
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 2016מסקנות סקירת השמאי הממשלתי מסקירת שיעורי התשואה במחצית הראשונה של שנת 

 מהסקירה עולות המסקנות הכלליות הבאות:

נצפתה ירידה קלה בשיעור התשואה מנכסים מניבים לתעשייה ולוגיסטיקה במחצית השנייה של  .1

(. אלה נמצאו 2016לעומת השיעורים שנצפו במחצית שקדמה לה )מחצית הראשונה של  2016שנת 

 .8%לבין  7.5%בטווח שבין 

ע"פ נתוני בנק  מגמה זו נובעת, בין היתר, מהעדר חלופה אטרקטיבית להשקעה וממצב המשק.

המשיך להפגין  ישראל הצריכה הפרטית הוסיפה לצמוח ולהוביל את צמיחת המשק, שוק העבודה

 ת.חוסן, האבטלה נמוכה והשכר המשיך לעלו

 .והמסחר נמשכת מגמת היציבותהמשרדים בענף  .2

יצויין כי בנכסים גדולים ניתן לזהות שונות בשיעורי התשואה באותו הנכס כאשר לשוכרים  .3

קיים פער בשיעורי התשואה , בנוסףך. פיבטוחים יותר מיוחס שיעור תשואה נמוך יותר ולה

בהן שיעורי בשטחי מסחר בקניונים לבין שיעורי תשואה בחנויות קטנות ברחובות מרכזיים, ש

 ר.תשואה נמוכים יות

נמצא קשר מובהק בין רמת הקרבה של הנכס למרכז הארץ או למרכז הישוב לבין שיעור התשואה  .4

ממנו. בנכסים שמיקומם מרכזי נצפה שיעור תשואה נמוך ואילו בנכסים פריפריאליים נצפה 

ריה )לגבי מרכיבים שיעור תשואה גבוה. הקשר נובע ככל הנראה ממרכיב סיכון גבוה יותר בפריפ

 וכו'(. איתנות פיננסית של השוכרים, יחס אי תפוסה, סיכונים לבעלים שבהשתנות הסביבה  :כגון

בהערכת שווי הנכס שבנדון למועד הקובע, נקטנו בגישת היוון הכנסות עד תום תקופת השכירות,  13.8

וון לנכס, בהתחשב נראה לנו כסביר לקבוע שיעורי ההי בשילוב עם גישת ההשוואה, כמפורט להלן.

 בהיתרים לשימוש חורג וביתרת תקופת השכירות, כלהלן:

 .לשנה 8.0% - מבני מלאכה/אחסנה -

. לדעתנו 6%עד  5%קרקע לשימוש גן/אולם אירועים: דמי שימוש מקובלים בגין קרקע נעים בין  -

התקופה הקצרה רצוי לקבוע אחוז גבוה יותר, אך בהתחשב ביתרת , תחרות רבה בענףום קילאור 

סביר להוון את דמי יחסית בנכס שבנדון, נראה לנו כ שנותרה עד תום החוזה והסיכון הנמוך

 .לשנה 5.5%לפי  השכירות

 תחשיבי ההיוון נערכו על בסיס רבעוני. -
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 נכסים מתחרים 13.9

 גני אירועים

פר גני אירועים קירבה המידית לנכס, אין גני אירועים, אך בטווח רחוק מעט יותר, קיימים מסב

וביניהם: "הנחלה" ליד צומת בית עובד "חצר נצר" ו"חוות אלנבי" בקיבוץ נצר סרני, "גני מרוויאס" 

במערב נס ציונה, "טופ דוראן" ברחובות "אחוזת גן" בכביש נען ועוד. ענף גני אירועים, הינו ענף 

 מירת אטרקטיביות האתר. תחרותי שבו נדרש המפעיל לבצע השקעות מידי תקופה והוצאות שונות לש

גם כשמדובר בהיוון דמי שכירות שמשלם המפעיל לבעלים, בגין השימוש בקרקע, ראוי לנקוט בשיעור 

היוון גבוה יותר, קל וחומר עם התגברות מודעות הציבור והדרישה להצגת היתרים וקיום רישיונות 

 עסק.

 מלאכה/אחסנה

ופארק המדע "קרית וויצמן" הצמוד לו בנס  פארק תעשיות המדע "יצחק רבין" הסמוך ברחובות

ציונה, כוללים בעיקר שטחי מסחר, תעסוקה ומשרדים/היי טק, שניבנו בשנים האחרונות. לפיכך, לא 

 נראית תחרות משמעותית לשימושי המלאכה/אחסנה שבנכס הנדון.

דומים, אך באזור התעשייה שבדרום נס ציונה ובאזור התעשייה שבמערב רחובות, קיימים שימושים 

 לא נראה כי הם מתחרים ישירות בנכס הנדון.

 סיכום

והפקדת טבלאות ההקצאה לפי תכנית  ומעלה נתייםו' לפני כש/2005סביר כי אישור תכנית רח/

    ו/א, יגרמו לאזור לשנות את פניו בעתיד./2005רח/מק/

 שימושים 13.10

 לעיל, לשנים הקרובות. 9.9בס' ים בנכס כיום, כפופים לבקשה להמשך השימוש חורג כמפורט השימוש

המאושרת, על רקע הפקדת טבלאות ההקצאה  ו/2005רח/ תכניתמימוש עתידי של זכויות הבנייה לפי 

יצריך בנייה חדשה, תוך הריסת הקיים, או שינויים ניכרים בבינוי, ו/א, /2005לפי תכנית רח/מק/

צורת המגרשים ושטחם וקווי  בשים לב להוראות התכנית,בשטחי הבנייה ובשימושים הקיימים, 

 הבניין.

 מטרדים 13.11

 הנכס ממוקם בסמוך לתוואי מסילת הברזל, אך לא ידוע על מטרדים הנגרמים בגינה.
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 ותשומות קודמ .14

 ₪.  18,626,000, סך: 31/12/14שומה ליום 

 ₪. 19,150,000, סך: 31/12/15שומה ליום 

 ₪.  22,800,000, סך: 31/12/16שומה ליום 

 

 אחריםמומחים  .15

 במסגרת הערכת השווי לא נעשה שימוש בחוות דעת של מומחים נוספים. 

  

  גורמים ושיקולים בהערכת שווי הנכס .16

רך , לצו40" של זכויות החברה במקרקעין שבנדון, כהגדרתו בתקן חשבונאי מס' שווי הוגןבבואנו להעריך "

בדו"חות הכספיים,  40, כחלק מיישום תקן חשבונאי מס' 1968 - דיווח על פי חוק ניירות ערך התשכ"ח

 הבאנו בחשבון בין השאר, הגורמים והשיקולים שלהלן:

רחובות  -הובא בחשבון מיקום הנכס בצפון רחובות, סמוך ל"מכון וויצמן", ליד מסילת הברזל לוד 16.1

 טק", עם נגישות ופיתוח סביבתי. -" לתעשיות "הייותחנת רכבת, בצמוד לפארק "רבין

 ובאו בחשבון מאפייני הנכס, השטחים והשימושים שהותרו:ה 16.2

 דונם. 19.16 -גרש לא רגולרי ששטחו לאחר הפקעה למסילת הברזל: כמ

מ"ר, שהוקמו ושימשו לבית  5,744.7 -מבנים ותיקים, השטח המבונה לפי היתרים: כ -אגף דרומי

 השימוש: אחסנה, משרדים, מבנים חקלאיים. חלק מהמבנים שופצו לפני מס' שנים.אריזה. 

 דונם. השימוש: גן/אולם אירועים.  9.75 -כ -שטח קרקע עפ"י העתק חוזה -אגף צפוני

 נכס, כמפורט להלן:זכויות בהמצב הקנייני של ה הובא בחשבון 16.3

 ".בית אריזה רחובות בן עזר בע"מהבעלות רשומה ע"ש " •

א. בן עזר ובניו : "זהות המשכירהנכס מושכרים בהתאם לחוזי שכירות, שפורטו לעיל. טחי ש •

 ", שונה מזהות הבעלים הרשום. בע"מ

בית אריזה רחובות בן ", בחברת "י.ס.פ. מטעי הדר ישראל בע"מנמסר לנו, כי החלק של  " •

 . לא הוצגו מסמכים בענייןאך  40%", הינו עזר בע"מ
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, היתרי הבנייה והשימושים עפ"י התכניות ואפשרויות הניצול התכנוניהמצב הובא בחשבון  16.4

 מפורט בחוות הדעת.החורגים שאושרו, כ

 .31/12/2017 - הערכה נכונה למועד הקובעה 16.5

הערכה מתייחסת לשווי הנכס, כריק, פנוי וחופשי מכל חוב, שעבוד, משכנתא ו/או זכויות צד ג' ה 16.6

 כלשהן.

 מלאה.הערכה מתייחסת לנכס בבעלות ה 16.7

הערכה בוצעה בגישת היוון ההכנסות בהתאם לנתונים שנמסרו ע"י המזמין, תוך שילוב גישת ה 16.8

 ההשוואה, כמפורט בחוות הדעת.

 כוללת מע"מ. אינההערכה ה 16.9

 ו/או תשלומים העשויים לחול בעת מימוש., חובות בחשבון מסים, אגרות וא הובאל 16.10

 ההערכה נקובה בש"ח. 16.11

 לעיל. 13 מחירים כמפורט בסעיףהים ונובאו בחשבון העסקות, הנתוה 16.12

 לעיל.  11כמפורט בסעיף  בחשבון תנאי חוזי השכירות השונים וובאה 16.13

 שנים 5לתקופה נוספת של קרוב, יאושר ע"י הוועדה המקומית המסתיים ב הונח כי השימוש החורג 16.14

 לשנה.   5.5%: שיעור היוון לדמי שימוש בגין מרכיב הקרקעוכי 

 

  תחשיב השומה .17

 היוון הכנסות בהתאם לתקבולים וחוזי שכירות  17.1

 שמיים כחולים 17.1.1

 .דונם 9.75  -שטח הקרקע: כ

 ,10/1/2013לחוזה השכירות שנחתמה ביום על בסיס אישור רוה"ח ועל פי התוספת 

ולפיכך  ₪  746,000 -, הסתכמו בכ2017לשנת  תקבולי דמי השכירות בגין אולם האירועים

 .₪ 186,500 -כ והינ הממוצע הרבעוני

 בסיס רבעוני: על, לשנה 5.5%לפי  ,י השכירותשל דמ, 31/12/17ליום ע.נ. 
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טבלה 1 - ע.נ. תקבולים מגן אירועים

מס' תקופה

רבעונים

תקבול 

רבעוני

שיעור היוון 

תקופתי

ע.נ.

1/1/18-30/6/182₪ 186,5001.375%₪ 365,446

1/7/18-31/12/2114₪ 192,6151.375%₪ 2,373,382

 2,738,828 ₪סה"כ

בגין אישור השימוש החורג, יחול על השוכר ועל כן לא וטל : היטל השבחה ככל שיהערה

 .בתחשיב לעיל הובא בחשבון

 מלאכה/אחסנה/תצוגהמבני  17.1.2

 מושכריםמבנים 

 634,000 -, הסתכמו בסך: כ2017שנת בגין  על בסיס אישור רוה"ח, תקבולי דמי השכירות

 ₪. 158,500 -ו כהינ הממוצע הרבעונילפיכך ₪, 

 בסיס רבעוני: על, לשנה 8%לפי  ,י השכירותשל דמ, 31/12/17ליום ע.נ. 

טבלה 2 - ע.נ. תקבולי דמ"ש מבני מלאכה/אחסנה

מס' תקופההשוכר

רבעונים

תקבול 

רבעוני

שיעור 

היוון 

תקופתי

ע.נ.

732,478 97,8002.0%₪ 1/1/18-12/3/208.19₪תמיר

193,868 60,7002.0%₪ 1/1/18-31/10/183.33₪נמני

1/11/18-31/12/2112.67₪ 68,3922.0%₪ 711,504

396,000 ₪-הפחתת אומדן היטל השבחה בגין אישור שימוש חורג

 1,241,850 ₪סה"כ

ועל כן משכיר בגין אישור השימוש החורג, יחול על הוטל : היטל השבחה ככל שיהערה

האומדן אינו מחייב את הוועדה המקומית וניתן לערור עליו  .בתחשיב לעיל הובא בחשבון

 בהתאם להוראות התוספת השלישית לחוק התו"ב. 

 ווי יתרת השטחים הבנוייםש

לשימוש עצמי  יםמשמש, (24מ"ר 1,566.7 -)כ יתרת השטחים הבנוייםעפ"י הודעת המזמין, 

 שטחים הגין בבממוצע המתקבלים  שכירותהמי דעל בסיס  ברמה סבירה. יםמתוחזקהם ו

, מתקבל לשנה .%08צמיתות, לפי ובהיוון ל 25מ"ר/חודש₪/ 12.6 -כ בסך שלים המושכר

 מ"ר.₪/ 1,900 -צמודה(, בסך: כ מ"ר בנוי בממוצע )כולל חצר 1שווי 

                                                           
  מ"ר.  1,566.7מ"ר( =  1,600מ"ר +  2,578מ"ר בנויים, פחות שטחים מושכרים ) 5,744.7  24
 .מ"ר/חודש₪/ 12.6 -מ"ר מושכרים = כ 4,178 -חודש ומחולק לכ 12 -מחולק לשנה ₪/ 634,000   25
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הערכנו , ברמה סבירה יםלשימוש עצמי ומתוחזק יםהשטחים הבנויים משמשבשים לב, כי 

 בממוצע. בנוי  מ"ר₪/ 1,000 -כלומר כמחצית השווי, כאת שווים ב

 ₪  1,566,700    =  מ"ר₪/ X 1,000 מ"ר 1,566.7 -כ   

 בתום תקופת השכירות של הקרקע בלבד שווי דחוי  17.2

, על בסיס עסקאות בקרקע בסביבהאושרה לאחרונה ו ו/2005רח/לעובדה, כי תכנית בשים לב 

 13.2ם יבסעיפ כמפורטאות בקרקע בשטחים סמוכים הנמצאים מחוץ לשטח התכנית, עסקלרבות 

ע.נ. לאמוד סביר ו/א כולל טבלאות ההקצאה, /2005ועל רקע הפקדת תכנית רח/מק/לעיל  13.5עד 

 דונם.₪/ 820,000 -כשל לסך , בתום התקופה, ברוטוקרקע דונם  1של 

 ₪ ,800,90215   דונם =₪/ X ,000038 דונם 16.19 -כווי כלל השטח: ש

 ₪  000450,21,       : (17.1+17.2)ס'  סה"כ

 נתוני טבלת הקצאות בתכנית המופקדת תחשיב על בסיס 17.3

 -, לסך: כ6%שנים לפי  3 -שווי הקרקע בתכנון החדש, כולל דחייה ב שמאי התכנית העריך

34,785,000 .₪ 

 שיקולים שלהלן:בין השאר, בשים לב ל, זאת יותר תמשמעותיגדולה ואנו בדעה כי נדרשת הפחתה 

עם  קרקע בעלי מאותהקצאת קרקעות למדובר ב. התכנית נמצאת לפני דיון בהתנגדויות -

 .ניכרות והפקעותבמרבית מגרשי התמורה  שותפויות רבות )מושעא(

דונם בייעוד לתעשייה עתירת ידע, תעסוקה, שפ"פ,  268 -כ: הסחירים שטחי הקרקעהיקף  -

 .תכניתהנגזרים מהוראות ה יקפי הבנייההו ותיירותמסחר תעסוקה 

 מ"ר 776,000 -מצטבר של כ ףתכניות והיק 5 הכוללת הביצוע לנושאים תחבורתייםשלביות  -

 ו(./2005בתכנית רח/ 21)ס' 

  .(ו/2005בתכנית  רח/ 22 שלביות הביצוע לשצ"פ )ס' -

 הצפויות.ועלויות הפיתוח  העדר פיתוח במרבית השטח -

ובשים לב למורכבות התכנית, המספר הרב של בעלים ושותפויות, היקף שטחי  לעילאור האמור ל

עד  דחייהתקופת הכי , אנו בדעה מהשטח והציפיה להתנגדויות רבות 55% -הציבור בשיעור כ

ההפחתה ועל כן  שנים 7עד  5 -כמשך עשוייה להה, מימוש זכויות הבנייה לפיאישור התכנית ו

, היטלאומדן התחשב במרכיבי הדחייה, הבבחלופה זו, שווי הקרקע ן אומד. יותר הגבוההנדרשת 

  .₪ 23,400,000 -בכמוערך כאמור לעיל, ואי הוודאות  הסיכוןרמת עסקאות ערב אישור התכנית, 
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 סיכום 17.4

 הנכס שוויועל הצד הזהיר, אנו בדעה כי  לעיל 17עיף בסשפורטו התחשיבים הנתונים ועל בסיס 

  . ₪ 22,500,000 -כ בגבולות סךבממוצע הינו , 31/12/17ליום הנדון 

 

 הערכה  .18

 ליוםהמקרקעין שבנדון,  בשים לב לנתונים ולכל האמור לעיל, הננו בדעה כי אמדן השווי ההוגן לנכס

בשוק החופשי, בקריטריון של קונה מרצון ממוכר מרצון, כשהנכס ריק, פנוי כמתואר,  ומצבב, 31/12/2017

, ובכפוף להסתייגויות ולהערות שפורטו בגוף חוות הדעת וחופשי מכל חוב, שיעבוד, משכנתא וזכויות צד ג'

 הינו כלהלן:

 

 ₪( אלף ות מאחמש ו מיליוןנים עשרים וש)₪  000500,22,

 

מהמניות של הבעלים  40%, הינה בעלת "י.ס.פ. מטעי הדר ישראל בע"מ""י המזמין, כי חברת ע נמסר לנו

  .הרשום של הנכס

 

ננו מצהירים בזאת, כי שומה זו נערכה לצורך דיווח כספי של החברה כחלק מיישום תקן חשבונאי ה

 .לפי מיטב ידיעותינו והכשרתנו המקצועית בדו"חות הכספיים והיא נערכה 40בינלאומי מס' 

 

 

 

 

 



 

 

  Date:  30/1/2018: תאריך            
  Ref : 124398.-3 :סימננו           

 
 
 

 
 
 

 שומת מקרקעין לצורך דיווח ע"פ חוק ניירות ערך הנדון:
 משרדים במבנה משרדים ומסחר

 ת"א - 68, רחוב אבן גבירול 31-28, תת חלקות 652, חלקה 6111גוש 
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 פרטי הזמנת השומה .1

, של מר ערן 8/1/2018נו ע"י חברת "י.ס.פ. מטעי הדר ישראל בע"מ", עפ"י מכתבו במייל מיום נתבקש 1.1

על של הנכס שבנדון, לצורך דיווח את שווי השוק  להעריךבן עזר, מנכ"ל החברה )להלן: "המזמין"(, 

 .1968 -פי חוק ניירות ערך, התשכ"ח 

 טרם קיבלנו כתב שיפוי ממזמין השומה. 1.2

 מסמכים שהוצגו ע"י מזמין חוות הדעת 1.3

 שאינו כולל את חלקות המשנה שבנדון. 1962העתק  צו הבית המשותף משנת 

 שריט בית משותף המתייחס לחלקות שבנדון.ת

לפיהם חברת "אנגלו אפריקן שיפינג קומפני אוף ישראל  20/1/63שיים מיום עתק חוזי חכירה ראה

 שנה. 9,999 -לימיטיד" חוכרת את הנכס ל

 שריט קומה ב' הכולל את כל הקומה ואין בה חלוקה לחלקות המשנה.ת

 עתק תשריט בית משותף לקומה ב' טרם חלוקתה לחלקות המשנה שבנדון.ה

 .30/8/2011וזה שכירות מיום ח

 הצהרות 1.1

בדבר גילוי מינימלי נדרש בעבודות שמאות מקרקעין  17.1תקן מספר נערכה ע"פ "נו זו, חוות דעת

 ".1968 -המבוצעות  לצורך דיווחים על פי חוק ניירות ערך, התשכ"ח

 .1965 -חוות דעת זו ערוכה על פי תקנות שמאי מקרקעין )אתיקה מקצועית( התשכ"ו

 ובין מזמין חוות הדעת, הננל נובבעליו, לא קיימים יחסי תלות ביניעניין אישי בנכס ו/או נו אין ל

והיא נערכה לפי מיטב  חוות הדעת אינו מותנה בתוצאותיההכנת בגין נו להבהיר כי שכר טרחת

 המקצועית. נווהכשרת נותיוידיע

 

 מטרת השומה .2

בינלאומיים ות החשבונאכללי הדיווח כספי של החברה כחלק מיישום חוות הדעת מיועדת לצורך  2.1

(IFRS( תקן בינלאומי ,)IAS 40 ,)נמסר לנו ע"י החברה, כי הנכס מוגדר על ידה בדו"חות הכספיים .

 כנכס להשקעה.

לתקינה שמאית, של מועצת שמאי המקרקעין במשרד  של הוועדה 17.1פ"י תקן עחוות הדעת נערכה  2.2

 המשפטים.
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 פרטי השמאים .3

 שמאי מקרקעיןמהנדס ו -זאב כהן 

ין הוראות יחוות דעתי זו במקום עדות בבית המשפט, ואני מצהיר בזאת כי ידוע לי היטב, שלענ אני נותן

החוק הפלילי בדבר עדות שקר בשבועה בבית המשפט, דין חוות דעתי זו כשהיא חתומה על ידי, כדין עדות 

 בשבועה שנתתי בבית המשפט.

 :ואלה פרטי ניסיוני והשכלתי

 .7/1/1955מיום   205שיון מס' יר  :מודד מוסמך

 .9/12/1966מיום  5486שיון מס' יר   :מהנדס אזרחי

 .20/4/1967מיום  77שיון מס' יר  :שמאי מקרקעין

 .22/7/1977מיום  5486/שיון איר  :מהנדס גיאודט

 .5/9/1979 המכון המרכזי לניהול בכיר )בחסות אוניברסיטת ניו יורק( :בוגר מינהל בכיר

 .26/11/03שמאי המקרקעין יקיר לשכת 

 ובעל משרד לשמאות והנדסה. 1967שמאי מקרקעין משנת  : 2018 -1967

 .לפרטיים ולרשויות ממלכתיות ועירוניותבנושאי תכנון, שמאות,  עוסק : 2018 -1981

 מרצה בהשתלמות שופטים בנושאי פרוק שיתוף. :  2010

 .FIGל נציג לשכת השמאים ומרצה בכנס הבינלאומי ש :  2010

 .אביב, במכון להשתלמות עורכי דין-מרצה באוניברסיטת תל : 2005 -1999

 .חבר בוועדת ערר של מס שבח : 2000 -1982

 שותפות עם תה"ל. -יו"ר הדירקטוריון של חברת מאגרי מידע גיאוגרפי  :  1997

 בע"מ.ומנהל החברה לפוטוגרמטריה והנדסה  בעל משרד למדידות והנדסה :   1997 -1955

 .בתכנית לשמאות מקרקעין וניהול נכסים"א, מרצה באוניברסיטת ת : 1992-1986

 יו"ר אגודת המודדים המוסמכים בישראל. : 1981-1977

 חבר וועדת ההפקעות ליד שר האוצר. : 1979-1976

 השמאי הממשלתי הראשי, ראש אגף שומת מקרקעין במשרד המשפטים. :  -"-    

 צה הארצית לתכנון ובניה.יועץ במוע :  -"-    

 .יועץ במועצת מקרקעי ישראל :  -"-    

 יושב ראש הוועדה למיכון הטאבו. : 1979-1977

 עיסוק בתכנון כבישים למערכת הביטחון. : 1972- 1970
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 שמאי מקרקעין -צחי טנא

ין הוראות ישלענאני נותן חוות דעתי זו במקום עדות בבית המשפט, ואני מצהיר בזאת כי ידוע לי היטב, 

החוק הפלילי בדבר עדות שקר בשבועה בבית המשפט, דין חוות דעתי זו כשהיא חתומה על ידי, כדין עדות 

 בשבועה שנתתי בבית המשפט.

 סיוני והשכלתי:יואלה פרטי נ

 .L.L.Bלימודי משפטים במכללה האקדמית קריית אונו, משפטן  :   2008

 לשכת שמאי מקרקעין.סדנא בדיני בוררות מטעם  :    2003

 אוניברסיטת "בר אילן" הפקולטה למשפטים המרכז למשפט מסחרי,  :   2002

 בינתחומית במשפט, תכנון ומקרקעין. השתלמות    

 סדנא למיסוי מקרקעין מטעם לשכת שמאי מקרקעין. :    2002

 שמאי מקרקעין עצמאי במשרד זאב כהן, תל אביב. :   1998

 מאי לשמאות מקרקעין.בעל משרד עצ :   1995

 . 352ישיון הסמכה כשמאי מקרקעין, מס' ר :   1993

 התמחות ועיסוק כשמאי מקרקעין במשרד השמאי זאב כהן בת"א. :  1985-1995

 אביב.-לימודי שמאות מקרקעין במדור ללימודי חוץ, שלוחת הטכניון בתל :  1983-1984

 "ל במיל'.שרות בצה"ל בתחום המיפוי, דרגת סא :  1968-1976

 פעילויות וניסיון מקצועי

לחוק התו"ב, היטלי השבחה, שומות  197עריכת חוות דעת מקצועיות בתחום הפקעות, ירידת ערך לפי ס' 

, עררים בפני וועדות ערר ושמאים מכריעים ושומות בנושאים שמאיים כלליים, IFRSלבטוחות ולפי תקן 

חברת נמלי ישראל בע"מ,  -מלט ישראליים בע"מ, "חנ"י"לגופים וחברות ציבוריות, כגון: "נשר" מפעלי 

"איגודן", אגף נכסים עירית ראשל"צ, אגף נכסים עירית תל אביב, עירית יהוד, קיבוצים, מושבים, חברות 

 וגופים פרטיים.
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 הסכמה לפרסום .4

נותנים הסכמתנו כי חוות דעת זו תצורף לדו"חות הכספיים של החברה ו/או לדו"חות התקופתיים  וננה

 .1968 -לחוק ניירות ערך התשכ"ח 44שלה, ותפורסם בציבור בהתאם לאמור בסעיף 

 

 המועד הקובע .5

 .31/12/2017 - המועד הקובע

 

 המבקר וזהות בנכס הביקור מועד .6

 .28/1/2018 - מועד הביקור

 צחי טנא, שמאי מקרקעין. - הביקור ךורע

 

 פרטי הנכס .7

 .6111 -    גוש 

 .652 -    חלקה

 מ"ר. 1,488 - החלקההרשום של טח שה

 .מ"ר 1,488 -  1לחישוב זכויות השטח

 מ"ר.  1,099 -   2שטח נטוה

 .31-28 -   חלקות משנה

 מ"ר. 141.11 - סך שטח רשום של חלקות המשנה

 מהות הנכס

מסחר ומשרדים,  משנה המהוות חלק משטח משרדים, הממוקמים בקומה שנייה של מבנהארבע יחידות 

 קומות משרדים, מעל קומת קרקע מסחרית. 5הכולל 

 , ת"א.68רחוב אבן גבירול  -הנכס  כתובת

 שנה. 9,999לתקופה של  "פינג אוף ישראל לימיטדיאנגלו אפריקן ש"חכירה לחברת  -        זכויותה

 

                                                           
  בהתאם לדף זכויות באתר האינטרנט של עירית תל אביב. 1
  בהתאם לדף זכויות באתר האינטרנט של עירית תל אביב. 2
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  המשנהפרטי חלקות 

 

 

 

  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 תיאור הנכס והסביבה .8

 תיאור הבניין 

מבנה משרדים ומסחר פינתי, ממוקם בצד הדרום מזרחי של צומת הרחובות אבן גבירול ושדרות דוד  8.1

 ".כיכר רביןהמלך, במרכז תל אביב. המבנה פונה בחזית מערבית לרחוב אבן גבירול ומעבר לו "

 בניין בנוי בקיר משותף חלקי עם מבנה משרדים ומסחר מדרום.ה 8.2

ות משרדים וקומת גג חלקית, מעל קומת קרקע מסחרית )כוללת סניף בנק וחנויות( קומ 5הבניין כולל  8.3

 וקומת מרתף. המבנה הוקם לפני למעלה מארבעים שנה.

פטיו מקורה ע"י גג המבנה ובצמוד המבנה  הינה מרחוב אבן גבירול. במרכז הכניסה הראשית למבנה 8.4

ובי כניסה, עם דלפק ושומר. אין פתרון לו שתי מעליות נוסעים וגרם מדרגות רחב. בקומת הקרקע ל

 חנייה בתחום המבנה ו/או המגרש.

 

 חלק ברכוש המשותף שטח רשום במ"ר תת חלקה חלקה גוש

6111 652 

28 96.11 24/976 

29 15 3/976 

30 15 4/976 

31 15 4/976 

 צפון

28 
 29 30 31 

תשריט יחידות המשנה 
 עפ"י הנדונות 

צו רישום בית בפנקס 
 בתים משותפים
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המבנה בנוי בבנייה קונבנציונאלית, קירות בלוקים ובטון מזוין, עם חיפוי חוץ של לוחות פח צבוע   8.5

 ואלמנטים דקורטיביים צבעוניים. רמתו הכללית ורמת תחזוקת הבניין תקינה ותואמת לגילו.

 נשוא חוות הדעתתיאור היחידות 

המבנה רשום כבית משותף והיחידות נשוא חוות הדעת מהוות את משרדי החברה מזמינת חוות הדעת  8.6

 ".אנגלו אפריקן שיפינג קומפני אוף ישראל לימיטד בע"מ"ומשרדי חברת בן עזר שהן בעלי מניות בחברת 

משרדים אחת, המחולקת משרדים ממוקמים בפינה הצפון מזרחית של קומה ב' ומהווים יחידת ה 8.7

נסגרה וכיום הכניסה ליחידת המשרדים הינה  29 - 31לחדרי משרד. הכניסה המקורית ליחידות משנה 

כמו כן קיים ח' שירותים  , ע"י דלת עץ כפולה ומסיבית, המהווה כניסה ראשית לנכס.28דרך יחידה 

 ומטבחון. 

, הכוללות בין ₪3ת כוללת של כחצי מיליון שנים בוצעו עבודות שיפוץ נרחבות בנכס, בעלו מספרפני ל 8.8

השאר, ריצוף פרקט למינציה בגוון בהיר אפרפר, התקנת תקרה אקוסטית ותאורה דקורטיבית, 

ח' עבודה וח' ישיבות, ע"י בניית מחיצות מאלמנטים קלים, דלתות  4 -חלוקה פנימית חדשה ל

ת והתקנת מערכת מיזוג אוויר מזכוכית מאט, דלפק קבלה במבוא הכניסה, תשתיות תקשורת חדשו

 מרכזית חדשה קומפלט, כולל תעלות.

 49לחלקת משנה  28יימת מערכת אזעקה ואינטרקום בכניסה. קיים מעבר בין חלקת משנה ק 8.9

 אינה חלק מחוות דעת זו. 49המערבית לה. חלקת משנה 

 נאה. -מת עבודות הגמר בנכס ר 8.10

 

                                                           
 .בהתאם למידע שנמסר ע"י המזמין  3
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 סביבת הנכס

הנישומות, ממוקם  בקרן הרחובות אבן גבירול ושדרות דוד המלך, סמוך הבניין שבו נמצאות היחידות  8.11

 לבניין העירייה, במרכז ת"א.

ח' אבן גבירול הינו ציר תחבורה מרכזי וסואן החוצה את העיר מכיוון דרום לצפון, כולל תנועת כלי ר 8.12

 רכב ערה ביותר, לרבות תחבורה ציבורית.

בעיקרה ותיקה, של מבני מסחר, מגורים ומשרדים הכוללים סביבת הנכס מאופיינת בבניה מעורבת,  8.13

 4עד  3קומות, ברובם מעל לקומת קרקע מסחרית, לצד מבני מגורים ותיקים הכוללים  6עד  3בד"כ 

משמשות בפועל  קומות, ברובם מעל לקומת קרקע מסחרית, כאשר חלק מדירות המגורים באזור

 למשרדים ונהנות מסמיכות לכיכר רבין.

המסחר ברחוב מגוונים וכוללים מסעדות, בתי קפה, מכולות, סופרמרקטים, קיוסקים, סניפי שטחי  8.14

 בנק, דואר וכו'.

 האזור נהנה מפיתוח סביבתי מלא. 8.15

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 מיקום הנכס
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 מצב תכנוני .9

 מקומיות בתוקףתכניות  

שהופק באמצעות אתר  להלן תמצית הוראות תכניות רלוונטיות החלות על הנכס, כפי שעולה מדף זכויות,

 רמ"י ומשרד הפנים:, יפו - האינטרנט של עירית תל אביב

  א' 200 תכנית 9.1

 .108בי.פ.  6/9/50התכנית פורסמו למתן תוקף ביום 

 . 164את תכנית  התכנית מהוות תכניות לאישור ככר מלכי ישראל בשמה דאז ומשנה

 .מלכי ישראל קומות בכל המגרשים הפונים לככר 6תכנית מאפשרות בניית ה

 .250% - ה"כ אחוזי בניה ס

 כולל קולונדה, להקמת חנויות בלבד. 60% -כסית קומת קרקע ת

 .40%עד  -טח קומה טיפוסית ש

 1913תכנית   9.2

 .22/12/77התכנית פורסמה למתן תוקף ביום 

 תכנית הינה תכנית נקודתית למבנה הנדון.ה

קומות מעל קומת  4קומה עליונה בבניין הכולל מ"ר ב 80מסחרי. מותרת תוספת בנית  -יעוד האזור י

 מ'. 6מ' לשד' דוד המלך:  9לרחוב אבן גבירול:  -ווי בניין ק קרקע + קומה עליונה חלקית.

 יפו אביבשל תל מקומית )כוללנית( תכנית מתאר  - 5000תא/ 9.3

 .22/12/16מיום  7407התכנית פורסמה למתן תוקף בי.פ. 

 .מקומית כוללנית, החלה על כל שטחה המוניציפאלי של תל אביבהתכנית הינה תכנית מתאר 

, את אופן פיתוח הקרקע בעירוקובעת  את מדיניות התכנון העירונית לטווח הארוךה תווהתכנית מ

להכנת תכניות מתאר מקומיות חלקיות ותכניות מפורטות חדשות  הוראות כלליות ע"י קביעת

מציגה את היקף האוכלוסייה הצפוי ואת יעדי . התכנית שמכוחן ניתן יהיה להוציא היתרי בנייה

אזורי ייעוד למיניהם, שימושים מגדירה תכנית . ה2025, שנת המועסקים לשנת היעד של התכנית

 ונפחי הבניה המרביים, שניתן לקבוע בתכניות בכל אזור ייעוד.
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 (2.1)ס'  מטרות התכנית

 כלכלי ותרבותי של ישראל וכנקודת מפגשיפו כמרכז  -אביב-שימור וחיזוק מעמדה של תל .1

 .מרכזית בין ישראל לעולם

 יפו כעיר לכל תושביה, תוך פיתוח בר קיימא של סביבה עירונית -אביב -ידומה של תלק .2

 .אטרקטיבית ובת השגה ותוך שיפור איכות החיים של מגוון תושבי העיר

התעסוקה  משמעותי של שטחיצירת עתודות של שטחי בניה למגורים ולתעסוקה על ידי ציפוף י .3

 .ומתן העדפה מתקנת לפיתוח שטחי מגורים בדרום העיר ובמזרחה

ביעת כללים שיאפשרו התחדשות עירונית ושימור המורשת, הנוף והסביבה, שילוב בין הבנוי ק .4

 .אמצעית-צמצום מטרדים סביבתיים וקידום מערכת תחבורה רב לפתוח,

 מקומי עם הפנים לאזרח, באמצעות הגדלת הצבת תכנית המתאר כנדבך מרכזי בממשל .5

 המקומית.הוודאות התכנונית, קיצור וייעול הליכי התכנון והגדלת העצמאות של הועדה 
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 (2.5תכניות והיתרים מכוחה של תכנית זו )ס' 

 ".לא ניתן להוציא היתרים מכח תכנית זו: "2.5.1ס' 

נמצא רחוב אבן גבירול בקטע שבנדון, , 1:12,500בקנ"מ הערוך  "4אזורי יעודבהתאם לתשריט "

, שגבולותיו הם: שד' שאול המלך בדרום, דרך נמיר במזרח, נחל הירקון בצפון ורח' 401במתחם תכנון 

 אבן גבירול במערב.

רחוב אבן גבירול  .)צבע חום כתום( "אזור מגורים בבנייה עירוניתהבניין בו נמצא הנכס הנדון, כלול ב"

)עיגולים בגוון ורדרד, על רקע סגול  ציר מעורב עם חזית מסחריתצבע בז' בהיר(, ה רחוב עירוני )מהוו

 מהווה אף הוא רחוב עירוני ולאורך צידו הדרומי "ציר ירוק עירוני".הניצב לו,  . רחוב דוד המלךבהיר(

 עם הוראות מיוחדות., א301מהווה תכנון מס'  5אזור כיכר רבין

גובה הבנייה באזור הנדון: האזור כלול  ,1:12,500הערוך בקנ"מ  "6עיצוב עירונינספח "בהתאם ל

 8עד גובה הבנייה . 4.3.2ו חלות הוראות ס' ישעל, י אלכסון כתומים(ולשימור" )קובנוי ב"מרקם 

לאורך השולים  יר הלבנה )קו מרוסק אדום עבה(.ע. האזור כלול בתחום הכרזת הקומות )צבע אפור(

    ל רח' דוד המלך, מתוכנן ציר ירוק. הדרומיים ש

 )קטע( עיצוב עירוני נספח         " )קטע(אזורי יעודתשריט "     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
    . מחייבמסמך  4

   בחוות הדעת.אינה כלולה  5
    . מחייבמסמך  6
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 (3.2הוראות בעניין אזורי מגורים )ס' 
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אות רהו 3.5ובסעיף  בעניין הקצאה לצרכי ציבור ודיור בהישג יד תוהורא 4.1.1עיף בנוסף נקבעו בס

 .את שטחים לצרכי ציבורצבעניין הק

  (5.4למתחמי התכנון )ס' מיוחדות טבלת הוראות 

 

 תכניות מקומיות נוספות

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

י.פ.מתן תוקף שם התכניתמס' תכנית

 9/11/39תכנית כללית מז' ת"א50

1/2/45תכנית "איי"איי

11/8/60783הגבלת תוספת בנייה על הגג בתחום תכניות 58, 63776

15/9/60גדרות. תיקון תכנית 54358

27/6/631018איסור בתי קולנוע, תיאטרון וכו'. תיקון תכנית 67950

26/3/641078חזיתות מסחריות- חלק אמצעי של אדמות מזרח ת"א570

6/11/752163תכניות טרנספורמטורים1658

שינוי אחוזי בנייה, הוראות לגבי תוספת קומה, מרווחים, מ

צפיפות בנייה למרפסות וסגירתן

24/6/822829

1/11/903810ביטול ס' 32מ1

21/4/944208גגות - בנייה על גגות בתיםג

3/7/974540הקמת מעליות בבניינים קיימים2710

18/3/035167מרתפיםע1

27/1/045268מתקנים טכניים - ביתני שמירה ואבטחה3365

16/2/065495מתקנים יבילים באתרי בנייה ופיתוח3380

10/5/065526איחוד דירות - הסדרת שטחי ממ"ד ושטחי שירות אחרים3440

4/9/085846שימור מבנים ואתרים בתל אביב2650ב

5/6/146813פרגודים כלל עירוני3954

27/3/167234מס' מקוון 507-0177683 גני ילדים4053
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 בתוקף תותכניות מתאר ארצי

 4א//23תמ"א/ 9.4

 .12/8/2010, מיום 6121. בי.פלמתן תוקף  פורסמהתכנית ה

 תכנית הינה תכנית מתאר ארצית למערכת תחבורה עתירת נוסעים )מתע"ן( במטרופולין תל אביב.ה

תכנית כוללת רשת שלמה של מערכת קווים, תחנות ראשיות ואתרי תחזוקה המתוכננים ה

אינטגרטיבית עם שימושי הקרקע המתוכננים והקיימים ועם מערכות תחבורה ציבוריות אחרות 

קווי מתע"ן. בהתאם לתשריט מתוכנן  7)רכבת ישראל ואוטובוסים(. המערכת יוצרת רשת מלאה של 

רול, הקו הירוק, המוליך צפונה להרצליה ודרומה לחולון וראשל"צ. רוחב לעבור ברחוב אבן גבי

הרצועות לתכנון נקבע תוך התחשבות מרבית ברוחב זכויות הדרך המאושרות או המתוכננות, מתוך 

 מגמה לצמצם ככל האפשר מגבלות כעל מגרשים גובלים.

זית ברמה מפורטת, או כנון מפורט של מערכות מסילתיות, ייעשה באמצעות תכנית מתאר מחות

בתכנית דרך. התכנית אינה משנה או מבטלת זכויות שנקבעו לבנייה או לשימוש במקרקעין שאושרו 

 (.6.5קודם תחילתה )ס' 

שנים מיום אישור תכנית זו, או עפ"י בקשת המועצה הארצית במועד מוקדם יותר, יגיש  10בתום 

 (.30קווי המתע"ן )ס'  משרד התחבורה דו"ח המפרט מצב הביצוע והתכנון של

 על שינוייה 38תמ"א/ 9.5

 38תמ"א/ 9.5.1

 .18/5/05מיום  5397התכנית פורסמה למתן תוקף בי.פ. 

 .1/1/80תכנית חלה על מבנים קיימים שהוצא לגביהם היתר בנייה לפני ה

 מטרות התכנית

לקבוע הסדרים תכנוניים כחלק ממכלול רחב של הסדרים כלכליים, חוקיים ואחרים,  ✓

עמידותם בפני רעידת אדמה. התכנית מאפשרת לקבל לשימור מבנים וחיזוקם לצורך 

היתרי בנייה לחיזוק מבנים וגם לתוספות בנייה, תוך קבלת הקלות מס ופטורים 

 המבנים. משמעותיים, כדי ליצור תמריץ לחיזוק

 קבוע הנחיות לחיזוק מבנים קיימים לשיפור עמידותם בפני רעידות אדמה.ל ✓
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ידוד ביצוע חיזוק מבנים כאמור, ע"י יצירת מסגרת סטטוטורית שתאפשר מתן היתרי ע ✓

בנייה לשינויים במבנים לצורך חיזוקם מכח תכנית זו וקביעת תנאים למימוש תוספות 

 הבניה שיותרו בגין חיזוק המבנים.

 23 עיףס

 

 

 

 

 

 2/38תמ"א/ 9.5.2

 .10/3/10מיום  6069התכנית פורסמה למתן תוקף בי.פ. 

 מטרות התכנית

 להבהיר את הוראות ותחולת התכנית העיקרית בנושאים הבאים:ולשנות 

 ביעת הסדרים להריסת מבנה אשר נדרש בו חיזוק מפני רעידות אדמה והקמתו מחדש.ק .א

, אולם 1/1/1980 -פי היתר שניתן קודם הולת התכנית העיקרית על מבנים שהוקמו על חת .ב

 נעשו בהם תוספות בנייה לאחר מכן.

 לתכנית העיקרית. 13.5ביטול הפטור האמור בסעיף  .ג

הבהרת הוראות התכנית בדבר שילוב בין האפשרויות השונות לתוספות בנייה המותרות  .ד

 פי התכנית העיקרית. על

המקומית למתן היתר בנייה  בהרת הוראות התכנית ביחס לשיקול הדעת של הוועדהה .ה

 בתחום הסביבה החופית. 

 3/38תמ"א/ 9.5.3

 .11/6/12מיום  6430התכנית פורסמה למתן תוקף בי.פ. 

 מטרות התכנית

 לשנות את הוראות התכנית העיקרית בנושאים הבאים:

להתיר  קביעת הוראות בעניין תוספת זכויות בנייה למבנים המיועדים למגורים שניתן .א

 כתמריץ לחיזוק.
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רעידות  נחיות בנוגע לביצוע בקרה הנדסית על בקשה להיתר הכוללת חיזוק בפניקביעת ה .ב

 אדמה.

מבנה  קביעת הסדרים תכנוניים לתוספת זכויות בנייה במגרש שלא טעון חיזוק, כנגד חיזוק .ג

 שנדרש חיזוקו. 

 קביעת הוראות לעניין מרחבים מוגנים.  .ד

ו א זכויות בנייה מתוקף תכנית מפורטת קביעת היחס בין זכויות בנייה לפי התמ"א לבין .ה

 תכניות מפורטות שחלות במקום וטרם מומשו.

כויות ז וראות בעניין חיזוק בהתאם לדרישות התקן, לרבות חיזוק במסגרת ניצולקביעת ה .ו

 מאושרות. 

 א3/38תמ"א/ 9.5.4

 .13/12/16מיום  7416התכנית פורסמה למתן תוקף בי.פ. 

 במסלול הריסה ובנייה מחדש.  בנייה שטחיהתכנית משנה הוראות בנושא חישוב 

 ב רק"ל במטרופולין ת"א "הקו הירוק" מקטע מרכזי/71תת"ל/ 9.6

   התכניתפרטי תמצית  9.6.1

 .23/5/17מיום  7510פורסמה למתן תוקף בי.פ. התכנית 

 -" הקו הירוקהתכנית מהווה תכנית תשתית לאומית "רכבת קלה במטרופולין תל אביב "

והיא  מתייחסת למקטע המרכזי של הקו הירוק בתחום תל אביב יפוהתכנית  מקטע מרכזי".

 כוללת הוראות מפורטות המאפשרות לבצע את כלל העבודות הנדרשות לצורך הקמת הקו.

 (2.1)ס'  כניתמטרת הת

"התווייה, סלילה והקמה של מסילות ומנהרות לרכבת קלה ומתקנים נוספים המהווים חלק 

במטרופולין ת"א, בתחום תל אביב יפו, כחלק מרשת קווי מתע"ו עפ"י תוואי הקו  מהמתע"ן

 הירוק בת"מא".
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 (2.2עיקרי הוראות התכנית )ס' 

 

בהתאם לתשריט "מצב מוצע" גיליון 

תוואי  ,1:1,250הערוך בקנ"מ  3מס' 

הקו הירוק של הרק"ל עובר לאורך 

תת  רחוב אבן גבירול )רצועת מתע"ן

קרקעית המסומנת בקווי אלכסון 

התכנית חלה (. ובקווקו אלכסוני שחור

ם המערביים יהשולעל , השארבין 

ה בנוי ישעל 652והצפוניים של חלקה 

השטח  .הבניין בו נמצא הנכס שבנדון

 דאזור צמת הרחובות אבן גבירול ודוב

צבע אדום מותחם ) של הקו הירוק ("רבין"תחנת ) "תחבורה ציבוריתתחנת יועד ל"מהמלך, 

שטח זה מיועד להקמת תחנה תת קרקעית . לתכנית 4.5, שעליה חלות הוראות סעיף בקו כחול(

אם  ףא, או למבנה דרךך , לרבות תחנה הממוקמת מתחת לדרלרק"ל, לרבות הכניסות אליה

 .חלקים ממנה אינם מקורים

 

 

 

 הבניין
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  (.ד'4.5.2ס' הנחיות מיוחדות )

 

 

 

 

 

 

: "יעוד אלכסון תכלת( )קווי 203ן נראה תא שטח גבירול, באזור כיכר רבילרחוב אבן מערב מ

שים של שטחי התארגנות הקשורים וים גם שימשבו מותרעל פי תכנית מאושרת אחרת", 

 הרק"ל.עבודות  עלביצו

 נקבעו הוראות בעניין מתן היתרי בנייה לרק"ל. 6.1בסעיף 

 (6.5)ס'  הפקעות ו/או רישום

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 .שנים 10ר לתחילת ביצוע העבודות: עזמן משו, 7.2בהתאם לסעיף 
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 הודעת הפקעה 9.6.2

בדבר רכישת בטיחות בדרכים, התחבורה ו, הודעת שר ה7634, פורסמה בי.פ. 6/12/17ביום 

מקטע מרכזי. ההודעה חלה על  -הקו הירוק  -קרקעות לצרכי ציבור לפרוייקט רכבת מקומית 

 כמפורט להלן: , 6111בגוש  652מחלקה שונים לרבות על חלק שטחים 

לפיכך,  מ"ר. 389השטח לרכישה: ו מ"ר 1,488השטח הרשום של החלקה: כתוב כי  1982עמ' ב

 מ"ר.  1,099יתרת שטח החלקה נטו: 

  הודעת הרשאה 9.6.3

מתן בדבר תחבורה והבטיחות בדרכים, , הודעת שר ה7634, פורסמה בי.פ. 6/12/17ביום 

תמש בכל הסמכויות שהוקנו לשר או ליועמ"ש בעניין רכישת זכויות לחברת נת"ע להשהרשאה 

 הבעלות על הקרקע, כדלקמן:

מ"ר. לפיכך,  389מ"ר והשטח לרכישה:  1,488השטח הרשום של החלקה: כתוב כי  1991עמ' ב

 מ"ר. 1,099יתרת שטח החלקה נטו: 
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 נוספותמתאר ארציות ומחוזיות תכניות  9.7

י.פ.מתן תוקף שם התכניתמס' תכנית

7/7/167299תחנות תידלוקתמ"א/1/4/18

24/5/167271מתקנים פוטו וולטאיים שינוי מס' 1תמ"א/10/ד/1/10

17/9/146881תכנית מתאר ארצית לטורבינות רוחתמ"א/10/ד/12

20/11/11פסולת מוצקהתמ"א/4/16

26/12/10מתקנים פוטו וולטאייםתמ"א/10/ד/10

15/4/106077תכנית מתאר למחוז תל אביבתמ"מ/5

14/9/095998מערכת הפקה והולכת מיםתמ"א/34/ב/5

16/8/075704איגום מים עיליים, החדה, העשרה והגנה על מי תהוםתמ"א/34/ב/4

23/8/065568תחנות תידלוק - שינוי מס' 4תמ"א/4/18

12/5/02מתקני שידור קטנים זעיריםתמ"א/36/א

25/5/974525תמ"א חלקית נתב"גתמ"א/2/4

15/6/86מסילות ברזלתמ"א/23

 22/8/76תחנות תידלוקתמ"א/18

 ]לא מאושרות[ וצעותתכניות מ

 תחמים עירוניים בעלי ערך ארכיטקטונימ - 3458/תכנית 9.8

 ., בדבר היתרים וחלוקה בתקופת הבינים78, לפי סעיף 5629, פורסמה הודעה בי.פ. 15/2/07יום ב

, על הארכת תוקף 29/6/09מיום  753הוועדה המחוזית במחוז תל אביב החליטה בישיבת מליאה מס' 

 לחוק לשנתיים נוספות, שבהם נקבע בין השאר, כי:    78התנאים לפי סעיף 

 קבעו בין השאר, כי:  התנאים המוצעים

אושרות וכן תוספות לצורך שימור מטרת האופי המרקמי, כי זכויות הבניה על פי התכניות המ".... 

 .")ולא מצרפיות( 38הקומות האמורות לעיל יהיו חלק מהזכויות והקומות המותרים על פי תמ"א/

כדי שתוספות ובניה חדשה ישתלבו באופן מיטבי במרקם הקיים, עד לאישורה של התכנית וגיבוש ".... 

העיר, או מי מטעמו  ההוראות העיצוביות הכלליות שיחולו בה, יבוצע תיאום אדריכלי עם מהנדס

 .כחוק אינה מאושרתהתכנית  כנ"ל לגבי היתרי שיפוץ".

 (0292060-507גבירול )מס' מקוון התחדשות אבן  4517תא/  9.9

 .13/7/15מיום  7075לחוק התו"ב, בי.פ.  78 -ו 77פורסמה לפי ס'  תכניתה

מטרת התכנית הינה בין השאר, להטמיע את המדיניות העירונית בכל הנוגע לחיזוק מבנים בפני 

מבנים ועירוב שימושים; להגדיל את  ; לעודד התחדשות38לתמ"א/ 23רעידות אדמה, בהתאם לס' 

צפיפות יחידות הדיור; לקבוע הוראות עיצוביות ולהגדיר זכויות ונפחי בנייה, כל זאת תוך התבססות 

 ל ייעודי הקרקע והפרצלציה המאושרים, הכל כמפורט בהוראותיה.ע
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  (0501155-507)מס' מקוון  4658תא/ 9.10

 .24/10/17מיום  7605בי.פ. הפקדה התכנית פורסמה ל

)מערכת  נחתכים גאומטרית כתוצאה מתכניות מפורטות לקווי מתע"ןהמגרשים : תמיקום/כתוב

 .כל העירתחבורה עתירת נוסעים( ב

 (2.1)ס'  תהתכנימטרת 

את, . זהפגיעה במגרשים שיועדו בחלקם למתע"ןת של משמעותינה הקטינה תכנית המטרת ה

באמצעות הוראות שיאפשרו ככל הניתן שמירה על זכויות הבנייה שהיו מוקנות לאותם מגרשים ערב 

בהתאם  אישורן של התכניות למתע"ן וקביעת הוראות לעניין קווי הבניין והתכסית באותם מגרשים.

 ן.לכך, לשנות את התכניות התקפות על תיקוניהן החלות בתחום התכנית למתע"

  (2.2)ס'  התכניתהוראות עיקרי 

קביעת הוראות לחישוב זכויות הבנייה במגרשים שיועדו בחלקם למתע"ן, באופן שזכויות הבנייה  .א

רן של התכניות במגרשים כאמור יהיו כלל כפי הזכויות שהיו קיימות באותו מגרש, ערב אישו

 ן.למתע"

 ן.ביעת הוראות לעניין קווי בנין במגרשים שיועדו בחלקם למתע"ק .ב

 .קביעת הוראות לעניין תכסית הבנייה המותרת במגרשים שיועדו בחלקם למתע"ן .ג

 ן.קביעת הוראות למתן היתרי בנייה במגרשים שיועדו בחלקם למתע" .ד

בחלקם למתע"ן אשר קיימים בהם בניינים  קביעת הוראות לחישוב זכויות בנייה במגרשים שיועדו .ה

הכלולים בתכניות תקפות לשימור, שיאפשרו ככל הניתן שמירת הזכויות שהיו קיימות  ר, לשימו

 "ן.בהם ערב אישורן של התכניות למתע

בת"א(, של הרק"ל א )קטע הקו הסגול 70/דוגמאות לתכניות מפורטות להקמת קווי מתע"ן, הן תת"ל/

 .ג )מקטעי הקו הירוק של הרק"ל בת"א(/71ב, תת"ל//71א, תת"ל//71תת"ל/
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 בעלות תוקף סטטוטורי(מסמכי מדיניות )אינם מהווים תכניות 

 (5-ב 0001-18 )החלטה רח' אבן גבירול - 9027מסמך  9.11

 סעיפים רלוונטיים:. להלן מהווה תכנית בעל תוקף סטטוטורי אינו, 7/11/12המסמך מיום 
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 4 ,3ולתוספת על בניין קיים באזור ההכרזה, רבעים הנחיות עיצוביות לבנייה חדשה  - 9077מסמך  9.12

 (6-ב 0027-16)החלטה 

 מהווה תכנית בעל תוקף סטטוטורי.  אינו, 16/12/21סמך מיום המ

מסמך מציג הנחיות עיצוב לשמירה על מאפייני המרקם ה

על העיר הלבנה,  והשפה האדריכלית באזור ההכרזההבנוי 

, שבו כלול גם 4ורובע  3בתחום רובע  כאתר מורשת עולמי

ההנחיות עוסקות בעיצוב מבנים הן  המבנה שבנדון.

בניין לבמסלול של בנייה חדשה והן במסלול של תוספת 

 ה.והן ייושמו בבחינת בקשות להיתרי בניי קיים

  ן:מטרות המסמך ה

קיפות וודאות בכל הנוגע להוצאת היתרי ליצור ש  .1

 ה.בנייה באזור ההכרז

לקדם מודעות לערך האוניברסלי ולצביון הייחודי של   .2

אזור ההכרזה באמצעות הצגת מאפייני המרקם הבנוי, השפה האדריכלית והערכים של אזור 

 ה.ההכרז

 (10-ב 0024-17 )החלטה א3תיקון  38בחינת בקשות להיתרי בנייה מכח תמ"א/ - 9086מסמך  9.13

 . מהווה תכנית בעל תוקף סטטוטורי אינו, 22//1711המסמך מיום 

לאישור הועדה המקומית הובא ו 38/עדכון המדיניות העירונית לחיזוק מבנים מכח תמ"אהמסמך דן ב

 .2016 תוקף בדצמברמתן ללעיל(, שאושר  9.5.4 א' )ר' סעיף3תיקון  38אישור תמ"א/ בעקבות תיקון

א, הינה לקבוע באופן ברור את היקף הזכויות המרבי שניתן לאשר מכח 3קרית של תיקון מטרתו העי

מתייחס גם לסל המדיניות  מסמךמובהר בהחלטה. במסלול הריסה ובניה מחדש, הכל כ 38תמ"א 

 ה.נועד אך ורק לצורך הוצאת היתרי בנים וין קיייהתמריצים במסלול של תוספת לבנ

גדיר את התמריצים שניתן ה תיקוןש. ההזכויות בהריסה ובניה מחד אופן חישובא נקבע 3בתיקון 

בסיס חישוב הזכויות נקבע בהתאם למספר ל. לקבל בהריסה ובניה מחדש ביחס לבניין הבנוי בפוע

לפי תיקון ר. ולפי שטח קומה טיפוסית בהית הטעון חיזוקם, הקומות הבנויות ע"פ היתר בבניין הקיי

 ו(.שלא נוצל בתכניותזכויות ) תמריצים בגין זכויות תאורטיותזה, הובהר כי לא יתאפשרו 
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לחישוב סל הזכויות, ומתייחסים בין השאר,  4.1עקרונות המדיניות בהריסה ובנייה מחדש, פורטו בס' 

, קווי בניין, צפיפות, תיאום תכנון 5000מספר קומות מרבי, התאמה לעקרונות תכנית המתאר תא/

   . כתנאי להגשת בקשה להיתר

 סיכום מצב תכנוני 9.14

 (.1913)לפי תכנית  "מיוחד " מסחרי - ייעוד הקרקע 

 מסחר בקומת הקרקע. מגורים, משרדים בקומות העליונות. - ימושים מותריםש

 כויות בניהז

תוספת בנייה לבניין קיים מ"ר  80+ משטח המגרש בכל הקומות  250%שטח רצפות לא יעלה על 

 קומות מעל קומת קרקע. 5הבניין:  ובה. ג1913בתכנית בקומה באגף הצפוני, כמפורט 

 ציפיות

בניין בו נמצאים ה .הסביבהאופי את כיום התואמת מאושרת,  תכנית נקודתיתחלה בניין על ה 9.14.1

 המשרדים שבנדון, הינו בניין ותיק, במצב פיזי תקין ומהווה בית משותף.

, אך לא ניתן זכויות בנייהאפשרת הגדלת שאושרה לפני מעט יותר משנה, מ 5000תכנית תא/ 9.14.2

ת הן מהצורך בהכנת תכנית עכרוך בדחייה ארוכה, הנובן מימושלהוציא היתרים מכוחה ו

 והן מריבוי בעלויות בבניין המהווה בית משותף. מפורטת

 תכנית הרק"לעל שינוייה המאפשרים תוספת קומות בתנאים מסויימים ו 38תכנית תמ"א/ 9.14.3

וכוללת גם הפקעת  (4א//23)על רקע תמ"א/ לאחרונה ה)הקו הירוק(, שאושר ב/71תת"ל/

נכסים מסחריים הקרובים ב, במיוחד בסביבה עליית מחיריםלהשפיע על ות , אמור7שטחים

לבנית הקו  עבודותהבשלב כי צפוי מנגד, . העתידית, הסמוכה לבניין הנדון לאזור תחנת רבין

יש לעקוב ולהערך לביצוע  .מהשפעת העבודות ים הנובעיםייגרמו קשיי תנועה ומטרדהתחנה, ו

  .בעתיד של עבודות חפירת תוואי הרכבת הקלה, בסמוך לבניין שבו נמצאים המשרדים שבנדון

מומלץ לעקוב אחר הליכי קידום וביצוע התכניות הרלוונטיות ומסמכי המדיניות של העירייה  9.14.4

ומגמות תכנון של העיריה. סביר כי שאין להם תוקף סטטוטורי, אך הם משקפים כוונות 

בשנים הקרובות, פוטנציאל תוספת הבנייה ניתן יהיה למימוש ותהיה לו השפעה על עליית 

 שווי הנכס שבנדון.

                                                           
 ישוב זכויותחלהמגרש שטח ולפי הוראות התכנית,  אתר האינטרנט של עירית ת"א, ב28/1/18יום בהתאם לדף המידע שהופק ב  7
  הרשום של החלקה ולא השטח בניכוי ההפקעות.   הינו השטח, הייהבנ    
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 רישוי .10

 היתרי בנייה 10.1

ההנדסה בוועדה המקומית לתכנון ולבניה תל אביב, אותרו מספר  תיק הבניין שבארכיב מינהלב

תכניות והיתרי בנייה ביחס למבנה. המבנה הוקם במספר שלבים, הוגדר כ"בית הציונים הכלליים", 

מ"ר וקומת  750 -מ"ר לקומה מעל לקומת קרקע בשטח של כ 667קומות טיפוסיות בשטח של  4הכולל 

 מ"ר. 527קומה עליונה חלקית בשטח של  מ"ר ועוד 906 -מרתף בשטח של כ

 זכויות מיצוי 10.2

 X 250% מ"ר 1,488מ"ר עיליים. עפ"י התכנון, בהתחשב בשטח המגרש של  3,945סה"כ  בבניין בנויים

מ"ר. לאור העובדה שהבניין נבנה בהיתר  3,800 -מ"ר, סה"כ הניצול המותר: כ 80בניה ובתוספת 

 רישוי ואין זכויות בנייה לא מנוצלות. וקיים מזה שנים רבות לא צפויה בעיית

 

 הזכויות בנכס מצב משפטי .11

, המתנהל בלשכת רישום [נספח אנסחים מקוונים, העתקי רישום מפנקס הזכויות ]בהתאם ל 11.1

 , עולים בין השאר,22/1/17יפו, שהופקו באמצעות אתר האינטרנט בתאריך  -המקרקעין בתל אביב 

 שלהלן:הפרטים 

 .6111 - ושג

 .652 - חלקה

 שניה. - ומהק

 31-28 לקות המשנה נשוא השומהח

תת 
חלקה

שטח 
במ"ר

החלק 
ברכוש 

המשותף

החלק שם החוכרחכירההחלק בנכסהבעלים
בזכות

מתאריך בשלמותיעקבסון בן2896.1124/976
20/1/63

"אנגלו אפריקן 
שופינג קומפני אוף 

ישראל לימיטד"

בשלמות

2915.03/976

3015.04/976

3115.04/976
 

 שנים בשלמות, על כל הבעלים. נרשמה הגבלה בהעברה או בהורשה. 9,999של  לתקופה - ירהכח

 . 590/62קיים תקנון מוסכם. תיק בית משותף מס' 
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 מ"ר. 1,488 - כוש משותףר

 .47 - ' תת חלקותמס

 בהעברה ובהורשה.רשמה הגבלה נ

 הסכם מיוחד בין בעלי הדירות הרשום בטאבו 11.2

 :מההסכם להלן סעיפים רלוונטיים

, 6, 5, 4, 3, 2, 1אסור למחזיקים השונים להשתמש ביחידות )למעט המחזיקים בחלקות משנה  -2ס' 

מסעדה, (, למטרות כלהלן: עסקי בנק למיניהם, מכירת עיתונים, סיגריות וכד', בית קפה ו1-20, 19, 9

 מכירת או הגשת אוכל וכד', נקניקיה, למטרת מגורים, אכסון אנשים או הארחתם.

 .16, 15, 14זכויות הבנייה צמודות לחלקות משנה  -9ס' 

 .6מעניק זכות שימוש בלעדית בחזית הבית לחלקת משנה  -14' ס

 ו תיקון לצו רשום בית בפנקס בתים משותפיםצ 11.3

ועד בכלל והרכוש המשותף הצמוד אליהן יש לרשום  652/49 ועד 652/18על הדירות מס' משנה "

 30/8/62מיום  16909ל"י שנרשם לפי שטר מס'  60,000משכנתא לזכות בנק קופת עם בע"מ בסך 

 ".(8145/59)השטר המקורי 

 של הנכס נשוא השומה  הסכם שכירות 11.4

א. בן " -" וי.ס.פ. מטעי הדר ישראל בע"מ, בין  "30/8/2011בהתאם להסכם שנחתם ביום  11.4.1

מ", נקבעו דמי אנגלו אפריקן שיפינג קומפני אוף ישראל בע"" לבין "עזר ובניו בע"מ

 -, המהווים כמ"ר₪/ 74לסך מ"ר נטו,  141.1 -השכירות לנכס שבנדון ששטחו הרשום: כ

 חודש, בתוספת מע"מ.₪/ 10,440

 5השכירות: . תקופת 15/8/2011-דמי השכירות צמודים למדד המחירים לצרכן שפורסם ב

 . 1/4/2011שנים החל מיום 

שנים כל אחת, אלא אם יודיע  5צדדים יהיו רשאים להאריך הסכם זה לתקופות נוספות של ה

חודשים  6אחד הצדדים על רצונו שלא לחדש את השכירות, ע"י מתן הודעה מראש ובכתב, 

 לפני תום תקופת השכירות הרלוונטית.

לעיל ולפיכך,  4.2הודעה ע"י מי מהצדדים, כאמור בס' פי שנמסר ע"י המזמין, לא ניתנה כ 11.4.2

. אין שינוי בדמי 31/3/2021שנים נוספות, המסתיימות ביום  5 -הוארכה תקופת השכירות ל

 השכירות. 
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 עקרונות וגישות השומה .12

  גישות השומה

 קיימות שלוש גישות עיקריות לשומת שווי נכסי מקרקעין:

  approach marketThe -)או גישת השוק( ההשוואהגישת  12.1

אחרים  שום בהסתמך על עסקאות שנעשו בנכסיםיבוססת על אומדן שווי השוק של הנכס הנמגישה זו 

מתבצעת  ם ומידת סחירותם. השומה הסופיתהבמיקומם, אופיים, רמת הסיכון הגלומה ב הדומים לו

גישה זו מועדפת  שום ביחס לעסקאות ההשוואה.יתוך שימוש במקדמי השוואה רלוונטיים לנכס הנ

 גם לפי הפסיקה.

  approach incomeThe -(היוון ההכנסותגישת ההכנסה )או גישת  12.2

מהשורש  על ידי היוון ההכנסה )היוון, אומדן שווי השוק של הנכס נשוא השומהעל מבוססת גישה זו 

שער ע"י בחירת להתקבל ממנו לאורך זמן. פעולת ההיוון נעשית ות או שעשוי תו"הון"( המתקבל

אופי הנכס, רמת הסיכון הגלומה בהכנסה השוטפת ובגורמים ששיעורו נקבע בשים לב ל ריבית

 נוספים.

 שיקולים בהערכת גובה ההיוון הינם: ריבית בטוחה במשק, איכות השוכר, פחת, סיכון.ה

  approach costThe -גישת העלויות )גישת השווי הפיזי(  12.3

 שום.יהנ להקמת נכס אחר הדומה בכל לנכס ותת הצפוייוהעלושמים את שווי הנכס על בסיס בגישה זו 

כריקה ופנויה  בשוק החופשי הלשווייהשווי המתקבל בגישה זו הוא סיכום של שווי הקרקע בהתאם 

וההשבחות הנוספות  בהתאם ליעודה או רמת ניצולה הקיים, בתוספת עלות הקמה מחדש של המבנה

 (.יופונקציונאלים )פיזי, כלכלי שנעשו בנכס ובניכוי פחת על סוגיו השונ

ובל לבצע שילוב והצלבת נתונים בין גישות השומה הנ"ל בהתאם למטרת השומה, אופי הנכס מק 12.4

 שימוש בכל "יבמצבי שוק שונים )גאות, שפל וכדומה(, עשויה התוצאה המתקבלת ע שומה.ה ונסיבות

תוצאות ייתן הגישות מהשימוש בכל אחת  םאופטימאליימהגישות, להיות שונה. בתנאי שוק  אחת

 .דומות
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 יישום גישות השומה

 גישת ההשוואה 12.5

הנתונים לביצוע ההערכה בגישת ההשוואה מבוססים על נכסים בעלי מאפיינים דומים מהם ניתן 

לגזור את ערכו של הנכס המוערך. במקרה הנדון הסביבה מאופיינת בבניה מעורבת הכוללת 

מעל קומת קרקע מסחרית. בסביבה נכסים דומים ולפיכך קיים מאגר ויים בנה משרדים/מגורים

 רובו מבוסס על הסכמי שכירות ולא עסקאות מכר.ף כי עסקאות מספק, א

 גישת היוון הכנסות 12.6

 על בסיס דמי שכירות מקובלים בסביבה.מהשכירות,  נערכה בדיקה באשר להכנסות סבירות

 

 נתונים להערכת השווי .13

 המקובל לעסקאות בנכסים מניביםשיעור היוון  13.1

", 2016מחצית שנייה של שנת  - סקירת שיעורי תשואה בנכסים מניביםלהלן תמצית מפרסום "

 :25/5/17ופורסם ביום  המשפטיםבמשרד  אגף שומת מקרקעיןשנערך ע"י 

 2016של שנת  השנייהשיעורי התשואה )שיעור ההיוון הכולל( הממוצעים למחצית 

 (. 2016בשנת  7.8%)לעומת  7.8% -  נכסי משרדים

 (. 2016בשנת  7.6%)לעומת  7.6% -  נכסים מסחריים

 .(2016בשנת  8.0%)לעומת  7.9% - נכסי תעשייה ומלאכה

 2016מסקנות סקירת השמאי הממשלתי מסקירת שיעורי התשואה במחצית הראשונה של שנת 

 מהסקירה עולות המסקנות הכלליות הבאות:

שיעור התשואה מנכסים מניבים לתעשייה ולוגיסטיקה במחצית השנייה של נצפתה ירידה קלה ב .1

(. אלה נמצאו 2016לעומת השיעורים שנצפו במחצית שקדמה לה )מחצית הראשונה של  2016שנת 

 .8%לבין  7.5%בטווח שבין 

ע"פ נתוני בנק  מגמה זו נובעת, בין היתר, מהעדר חלופה אטרקטיבית להשקעה וממצב המשק.

הצריכה הפרטית הוסיפה לצמוח ולהוביל את צמיחת המשק, שוק העבודה המשיך להפגין ישראל 

 חוסן, האבטלה נמוכה והשכר המשיך לעלות.

 בענף המשרדים והמסחר נמשכת מגמת היציבות. .2
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כי בנכסים גדולים ניתן לזהות שונות בשיעורי התשואה באותו הנכס כאשר לשוכרים  יצויין .3

בטוחים יותר מיוחס שיעור תשואה נמוך יותר ולהיפך. בנוסף, קיים פער בשיעורי התשואה 

בשטחי מסחר בקניונים לבין שיעורי תשואה בחנויות קטנות ברחובות מרכזיים, שבהן שיעורי 

 תשואה נמוכים יותר.

א קשר מובהק בין רמת הקרבה של הנכס למרכז הארץ או למרכז הישוב לבין שיעור התשואה נמצ .4

ממנו. בנכסים שמיקומם מרכזי נצפה שיעור תשואה נמוך ואילו בנכסים פריפריאליים נצפה 

שיעור תשואה גבוה. הקשר נובע ככל הנראה ממרכיב סיכון גבוה יותר בפריפריה )לגבי מרכיבים 

 ננסית של השוכרים, יחס אי תפוסה, סיכונים לבעלים שבהשתנות הסביבה וכו'(.איתנות פי :כגון

 שיעור ההיוון 13.2

בהערכת שווי הנכס שבנדון למועד הקובע, נקטנו בגישת היוון הכנסות עד תום תקופת השכירות, 

נראה לנו כסביר לקבוע שיעורי ההיוון לנכס, בהתחשב  בשילוב עם גישת ההשוואה, כמפורט להלן.

 .לשנה 7.8% מו בתל אביב, לפיובמיקו שושימב

 תחשיבי ההיוון נערכו על בסיס רבעוני.

 עסקאות מכר 13.3

על , דוןשבנסביבת הנכס וב שנה וחצי האחרונות, במרכז ת"אבר משרדים, שבוצעו להלן עסקאות מכ

 :מידע נדל"ן -רשות המסים תכנת פי 

 

 

 

 

 

 

 

 

מ"ר ₪/ 7,500 -בסביבה, נעים בין כ יםבנוינתוני עסקאות המכר לעיל, עולה כי מחירי משרדים על פי 

, רמת , קומה, מצב פיזיהמבנה במיקום, גודל השטח, גילמ"ר, המשקפים הבדלים ₪/ 21,000 -עד כ

 מ"ר.₪/ 12,400 -קבל הינו כאמור כתהממוצע המעבודות הגמר וכד'. 

 

תאריך גו"ח

עסקה

שנת קומהכתובת

בנייה

שטח 

במ"ר

₪/מ"רמחיר מוצהרהערות

17,347 850,000₪ ₪שטח נטו197449קרקע מ- 5אבן גבירול 6111/744/6219/1/1730

7,500 300,000₪ ₪שטח נטו196040קרקע מ- 6אבן גבירול 6111/520/429/6/1767

10,802 875,000₪ ₪שטח נטו1196481 מ- 4אבן גבירול 6215/2529/8/1683

16,702 1,736,966₪ ₪שטח ברוטו12017104 מ- 20הארבעה 7101/19/126/10/171

12,693 38,078,890₪ ₪שטח נטו119703,000 מ- 3וייצמן 6213/64429/11/1732

9,868 2,723,461₪ ₪שטח נטו262017276 מ- 50מנחם בגין 6110/41814/11/17144

9,868 2,723,461₪ ₪שטח נטו222018276 מ- 31מנחם בגין 6110/41825/12/17156

9,853 1,044,429₪ ₪שטח נטו272018106 מ- 50מנחם בגין 6110/41826/11/17156

21,875 1,400,000₪ ₪שטח נטו1197064 מ- 3שד' עמנואל 6124/2077/12/1617

11,504 1,300,000₪ ₪שטח נטו11960113 מ- 1שלמה המלך 6215/43510/7/17100

12,400 ₪ממוצע משוקלל
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 נתוני שכירות 13.4

יצע , מצביעים על הבאזור הנכס הנדוןחודשית המוצגים באתרי אינטרנט פופולריים,  נתוני שכירות

. נדרשות התאמות מ"ר₪/ 120 -מ"ר עד כ ₪/ 55 -כבד"כ בין להשכרה במחירים הנעים משרדים 

 שטחים קטנים וכו'.רמת עבודות גמר,  והפחתות בגין ביקוש לעומת סגירה בפועל, מיקום,

 שניחציון  2017 - ן"נת"מ שירותי נדל"" דו"ח 13.5

המתייחסים בין השאר  (,40גיליון ) שניחציון  - 2017 ן"נת"מ שירותי נדל""להלן נתוני סקר של 

 :למחירים מבוקשים של שטחי משרדים במרכז תל אביב

שיעור תיאור

אכלוס 

חציון 

ראשון 2017

שיעור 

אכלוס 

חציון שני 

2017

מחיר למ"ר 

חציון 

ראשון 2017

מחיר למ"ר 

חציון שני 

2017

דמי ניהול 

)₪/מ"ר(

Class A 20.5 105₪ 98.5₪ 92.05%93.05%₪משרדים

Class B 22.33 93.33₪ 93₪ 97.69%95.81%₪משרדים 

עלו בתקופה הנסקרת  Aבהתאם לנתוני הסקר שלעיל, עולה כי המחירים המבוקשים במשרדים מסוג 

נותרו למעשה יציבים. עורכי הסקר מציינים  Bואילו המחירים המבוקשים במשרדים מסוג  6.5% -בכ

 כי: 

  

 

 

 

 

 

 2018ינואר  -" מאן נכסיםשוק של "סקר  13.6

 : 2017להלן נתוני סקר שוק המתייחסים לשוק המשרדים בתל אביב, של "מאן נכסים" מינואר 

תפוסה הרבעון

ממוצעת 

)%(

שכירות 

ממוצעת 

)₪/מ"ר(

מחיר 

מכירה 

ממוצע 

)₪/מ"ר(

3/1791%₪ 92₪ 15,771

4/1791%₪ 94₪ 16,114

 2.2%2.2%אין שינויהשינוי ב-%
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 עורכי הסקר מציינים כי:

 

 

 

 

 

 

 2018אינטר ישראל ינואר  -מחירי שכירות משרדים ת"א סקר  13.7

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 התקבולים מהנכס 13.8

של  , בסך2017בשנת  שולמו דמי שכירות בגין הנכס הנדון, 8/1/18 עפ"י מכתב רו"ח של החברה מיום

 חודש₪/ 10,667 -מהווים כשכירות הדמי . 2016בדומה לתקבולים מהנכס בשנת , ₪ 128,000

 ם מסוגמשרדיבממוצע דמי השכירות בתל אביב, נמוכים מוהם  מ"ר/חודש₪/ 75.6 -כומשקפים 

B   .Class 

 נכסים מתחרים 13.9

 מאופיינת בשימושיםת הנכס ברחוב אבן גבירול במרכז ת"א, ליד כיכר רבין ובניין העירייה, ביבס

המיקום המרכזי והעדר בניה חדשה בסביבה  גורים/משרדים מעל קומה מסחרית.למ עורביםמ

 , על אף מצוקת החנייה הקיימת באזור.למדי יוצרים היצע קשיח, המיידית
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 ומות קודמתש .14

 ₪. 1,840,000הוערך על ידינו לסך:  31/12/14ווי הנכס ליום ש

 ₪. 1,840,000הוערך על ידינו לסך:  31/12/15ווי הנכס ליום ש

 ₪. 1,900,000הוערך על ידינו לסך:  31/12/16שווי הנכס ליום 

 

 אחריםו/או מומחים מאים ש .15

במסגרת הערכת השווי לא  על שומות קודמות אשר נעשו לגבי הנכס בשלוש השנים האחרונות. נולא ידוע ל

  נעשה שימוש בחוות דעת של מומחים נוספים.

 

 גורמים ושיקולים להערכה .16

דיווח כספי  , לצורך1968 - להעריך שווי הנכס הנדון לצורך דיווח על פי חוק ניירות ערך התשכ"חנו בבוא

הגורמים שאר, בחשבון בין הנו בדו"חות הכספיים, הבא 17.1של החברה כחלק מיישום תקן חשבונאי מס' 

 הלן:של והשיקולים

 אביב.-מרכז העיר תלרחוב אבן גבירול, סמוך לבניין העירייה, בובא בחשבון מיקום הנכס בה 16.1

 ומשרדים.כיחידת משרדים אחת, בבניין מסחר  ובא בחשבון השימוש בנכסה 16.2

ובאו בחשבון הנתונים הפיזיים של המשרדים: שטח בנוי, צורה, מפרט, רמת גמר, ההשבחות ה 16.3

 לעיל.והשיפורים שבוצעו לאחרונה בנכס, כמפורט 

 לעיל. 9סעיף ובא בחשבון המצב התכנוני החל על הנכס, כמפורט בה 16.4

 .לעיל 10סעיף הובא בחשבון מצב רישוי הנכס, כמפורט ב 16.5

 .הנכס הוערך עפ"י שוויו המלאלעיל.  11סעיף הזכויות המשפטיות בנכס, כמפורט בהובאו בחשבון  16.6

בהתאם  ,הנתונים להערכת השוויו גישת היוון ההכנסות, גישת ההשוואהבהערכה, הובאו בחשבון  16.7

 לנכס הנדון.  תוך ביצוע ההתאמות הנדרשותלעיל ו 13 -ו 12סעיפים למפורט ב

 .להלן 17סעיף בהתחשיבים המפורטים  הובאו בחשבון 16.8

 הערכה מתייחסת לנכס כריק, פנוי, חופשי ונקי מכל חוב, שיעבוד, משכנתא ו/או זכויות צד ג'.ה 16.9

 . /201731/12 - הערכה נכונה למועד הקובע ה 16.10

 כוללת מע"מ. אינהההערכה  16.11

 לרבות מיסוי מכל סוג שהוא. ,בעת מימושהעשויים לחול הובאו בחשבון חיובים לא  16.12
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 תחשיב  .17

 מביא בחשבון שילוב בין שתי הגישות, כמפורט להלן:התחשיב 

 גישת היוון הכנסות 17.1

 13בס' , כמפורט הנהוגים לנכסים דומים בסביבהנבדקו נתוני ביקוש לשכירות של שטחי משרדים 

ודמי השכירות ששולמו שהוארך  ,30/8/2011חוזה השכירות מיום תנאי בחשבון  ולעיל. כמו כן הובא

מ"ר נטו/חודש. דמי שכירות ₪/ 75.6 -המהווים: כ₪  128,000, בסך: 2017בשנת בגין הנכס שבנדון 

לממצאי השמאי הממשלתי בהתאם לשנה,  7.8%היוון: הביחס למקובל בשוק. שיעור נמוכים אלה 

 . חודשים 3 -ו שנים 3תקופת החוזה: יתרת . 2016הראשי לשנת 

 מבחן רגישות עבור דמ"ש לשטחי המשרדים בנכס הנדון

דמ"ש/ 

שיעור היוון

7.6%7.7%7.8%7.9%8.0%

73.5₪ 11,605₪ 11,455₪ 11,308₪ 11,165₪ 11,025

74.5₪ 11,763₪ 11,610₪ 11,462₪ 11,316₪ 11,175

75.5₪ 11,921₪ 11,766₪ 11,615₪ 11,468₪ 11,325

76.5₪ 12,079₪ 11,922₪ 11,769₪ 11,620₪ 11,475

77.5₪ 12,237₪ 12,078₪ 11,923₪ 11,772₪ 11,625 

 גישת ההשוואה 17.2

, הבאנו בחשבון שווי כולל לנכס הנדון ,יחידת משרדים אחתמהוות אור העובדה כי יחידות המשנה ל

, בשים לב לשטח המשרדים, מיקום בקומה, בבניין ובסביבה ועל בסיס עסקאות 28-31תת חלקות 

כמו כן הובאה בחשבון דחייה בשווי, עד  .מ"ר₪/ 12,200, לפי לעיל 13סעיף מכר בסביבה, כמפורט ב

 .  31/3/21סיום החוזה ביום 

 תחשיב שווי 17.3

לתקופת החוזה כולל הארכה עד של תקבולי דמי השכירות מהנכס, שיעור ההיוון )תחשיב רבעוני( 

 לממצאי השמאי הממשלתי הראשי, כמפורט להלן:  בהתאם לשנה,  7.8%לפי , 31/3/21

טבלה 1 - היוון הכנסות לתקופת החוזה

128,000 ₪דמי שכירות שנתיים

32,000 ₪דמי שכירות רבעוניים

13מס' תקופות )רבעוניות(

1.95%היוון תקופתי

 364,300 ₪ע.נ. )מעוגל(
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טבלה 2- תחשיב שווי הנכס בדחייה 

12,200 ₪שווי 1 מ"ר

169.3השטח ברוטו

2,065,850 ₪סה"כ שווי בסיסי

 1,618,400 ₪ע.נ. )מעוגל(

 .₪ ,0009801, - (1+2)סיכום טבלאות  מעוגל סה"כ שווי

 

 הערכה .18

בדעה כי השווי ההוגן המלא של נכסי חברת  והננוהאמור לעיל,  התחשיבים, השיקוליםבשים לב לגורמים ו

חלקות משנה  652חלקה  6111בגוש  בחלקות משנה פינג קומפני אוף ישראל לימיטד"י"אנגלו אפריקן ש

 חופשי מכל חוב,ריק, פנוי ו נוכחי, בהתאם ובכפוף לאמור לעיל, כשהנכספיזי השבנדון, במצבם ה 28 - 31

 סך: הינו, 31/12/2017ליום או משכנתא,  שיעבוד, חזקה, זכויות צד ג'

 ₪(אלף ושמונים מאות  תשע)מיליון ₪   ,0000891,

 כולל מע"מ. אינוהסכום 

 .50%, הינו "י.ס.פ. מטעי הדר ישראל בע"מ"חלקה של אמור בחוזה השכירות, כ

 

 לראיה באנו על החתום,

 

 

 

 
 זאב כהן              טנא  צחי     

 מהנדס ושמאי מקרקעין                 מאי מקרקעיןש
 

 לוט
 .22/1/17נסח מקוון, מיום  מידע יפלט - נספח א
 .652חלקה  6111יפו, על זכויות בנייה גוש -עת"אדף מידע של  - נספח ב
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