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 פרטי הזמנת השומה .1

 "(אאורה)להלן: "בע"מ ישראל יזמות והשקעות אאורה  שם התאגיד מזמין השומה: 1.1
 

  . אאורה, אגף פיתוח עסקי, מנהל אור הרפזמר    השומה:זמין מ 1.2
  

  18/02/2019  מועד הזמנת השומה: 1.3
 

 המצורפים  אאורהות הדעת לדוחות הכספיים של חברת צירוף חו  נסיבות הזמנת השומה: 1.4
 אליהם, שיפורסמו בציבור.       

 
 , כנכס להשקעה בחלקו או אאורהחותיה הכספיים של נמסר לנו על ידי המזמין כי הנכס מוגדר לצורך דו 1.5

  40( ותקן חשבונאי בינלאומי IFRSו/או התקינה הבינלאומית ) 16בשלמותו עפ"י התקינה הישראלי ותקן   
  (IAS.בנסיבות העניין ) 

 
 והכשרתנו והיא נערכה לפי מיטב ידיעותינו  טרחתנו בגין חוות הדעת אינו מותנה בתוצאותיה,שכר  1.6

 המקצועית.  
 

 התקבל כתב שיפוי. 1.7
 

 אין לנו עניין אישי בנכס ו/או בבעליו, לא קיימים יחסי תלות בינינו ובין מזמין חוות הדעת. 1.8
 

  דעתניין שכר טרחה. הננו נותנים חוות הלקוח לרבות לעחוות הדעת נערכה ללא התניות כלשהן מצד  1.9
 בסכום מהותי ביחס  דובר כלל שמשולם בגין שירותים אלו אין מבאופן שוטף. לעניין שכר טרחה  לאאורה  
 ( בע"מ.1989לסך הכנסות של חברת ז.כ. מחקר וסקרים )  
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 גילוי אודות מסמכים ונתונים שנמסרו ע"י החברה .2

של  17.1תקן  להלן פירוט דרישות שהעברנו לתאגיד מזמין השומה לצורך עריכת חוות הדעת, בהתאם להוראות
 -נה שמאית ועדה לתקיה

 פירוט הדרישה
 

המידע שהתקבל 
 מהחברה

שינויים שערכנו 
 בנתונים

בדיקת הסבירות שערכנו לנכונות 
 הנתונים

פירוט חתום, לגבי הכנסות בפועל 
 -מדמי שכירות למועד הקובע 

שוכרים, שטחים מושכרים, דמ"ש. 
שטח פנוי להשכרה נכון למועד הקובע 

 לשומה.  

   ע ריקה. לא רלוונטי קרק

  

 חוזי שכירות עדכניים 
דו"ח הכנסות והוצאות מחברת 
הניהול מלווה בחוות דעת של רו"ח 

 מבקר למועד הקובע לשומה. 
 שטחים פנויים להשכרה -פירוט 

פירוט שוכרים ושיעורי תפוסה בנכס 
 למועדים הקובעים

פירוט ערכי הנכס על פי הדו"חות 
 .מותקודהכספיים לשנים 

 - ללא שינוי  התקבל

 . ונבדק הנסח עצמ לא נערכו שינויים.  נתקבל נסח טאבו   נסחי טאבו
זכויות החוכרים  מ"יראישור זכויות עדכני מ

לא  -רשומות בטאבו 
 רלוונטי. 

-  - 

שומות קודמות שנערכו ע"י שמאים 
השנים הקודמות למועד  3אחרים ב 

 הקובע

ע"פ הצהרת החברה, לא 
ומות מקרקעין נערכו ש

ע"י שמאי  17לפי תקן 
אחר בשלוש שנים 

 שקדמו למועד הקובע

  לא ערכנו שינויים

מ"י / הועדה רדרישות תשלום מאת 
 .המקומית

ע"פ הצהרת החברה, לא 
חלות על הנכס חובות 

 בגין סעיף זה. 

- - 

מסמך גילוי של החברה, בהתאם 
של הועדה  17.1להוראות תקן 

 לתקינה שמאית

רות סמך הצההתקבל מ
חתום אאורה,  של חברת

אור הרפז מנהל ע"י מר 
של אגף פיתוח עסקה 

  .החברה

 - לא ערכנו שינויים

 מטרת השומה .3 

השווי משקף את "השווי ההוגן" ". AS-ISהנדון בהתחשב במצבו "בנכס  אאורהשל זכויות  "השווי ההוגן"הערכת 
הסכום בו  -שהוא  1IVS -ו IAS 40י בינלאומי מס' של זכויות החברה במקרקעין על פי הגדרתו בתקן חשבונא

ילוץ, אחרי זמן סביר בשוק, יימכר הנכס ליום ההערכה בין קונה מרצון למוכר ברצון, בעסקה רצונית, ללא א
 -ו 13IFRSהשומה נערכה לפי תקן בינ"ל כשהצדדים פועלים בידיעה, בשיקול דעת, בזהירות וללא כפיה. 

13IFRS פירוט מזערי  נדרש בשומות מקרקעין לצורך דיווח על פי חוק בדבר  17.1( ותקן )מדידת שווי הוגן"
ע"י הועדה לתקינה שמאית  6/10/2010ית", שאושר  בתאריך ולצורך תקינה חשבונא 1968ניירות ערך, התשכ"ח 

ע"י מועצת שמאי המקרקעין במשרד המשפטים.  השומה נערכת לצורך מידע נדרש  13/10/2010ובתאריך 
לרבות דיווח על נכס או על חלק יחסי ממנו כנדל"ן להשקעה, לפי העניין, בדוחות  אאורהדוחות הכספיים של ב

לצורך דיווח כספי של החברה לרבות ביסוס השווי ההוגן של השקעתה בנכס. זאת,  אלו ו/או לצורך דיווח
 ו"חות הכספיים, שיפורסמו בציבור.לד
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 חוות הדעת פרטי עורך .4

 ארז כהן  :השמאישם 

 324  מס': ןרישיו

  .אביב-, תל67ח' יגאל אלון ר :תומקום עבוד

 שמאי מקרקעין ומשפטן., ( בע"מ"1989"ז.כ. מחקר וסקרים ) מנכ"ל חברת  תפקיד:

 :יוהשכלת יניסיונפרטי  ואלה

 יו"ר לשכת שמאי המקרקעין לשעבר. -2008-2011

 עדת התקינה השמאית.חבר במועצת שמאי המקרקעין משרד המשפטים כמשקיף בוו 

 מהקריה  האקדמית אונו. LL.B -משפטן    - 2008

 לשכת השמאים ויו"ר וועדת השתלמויות של הלשכה.מ"מ יו"ר    - 2005

 לימודי משפטים, הקריה האקדמית, קרית אונו.   - 2004

 בוחן בבחינות שומה למעשה מטעם משרד המשפטים.   - 2003

 לשכת שמאי מקרקעין, חבר בוועד הלשכה. -יו"ר ועדת השתלמויות    - 2002

 בוגר קורס עדים מומחים.   - 2000

 בוגר קורס גישור ופישור.   - 1999

 ם.-לימודים עירוניים, החוג לגיאוגרפיה, האוניברסיטה העברית י -לקראת תואר שני    - 1996

 שר, אמות כלל וכד'.משאב, נ -חברות גדולות למתמחה בשומות מקרקעין  -שמאי מקרקעין    - 1993

 .24/4/1993מתאריך  324רשיון שמאי מקרקעין מס'    - 1993

  המדינה. אוניברסיטת ת"א החוג לגיאוגרפיה ומדעי בוגר  - 1990

 בוגר קורס לשמאות מקרקעין וניהול נכסים במסגרת שלוחת הטכניון בת"א.   

 הבאים :ייעץ לגופים ובין השאר מ גדולים מאודבמסגרת עבודתו עורך שומות בהיקפים 

 נשר. -יועץ לחברת המלט   -

 .נמלי ישראליועץ לחברת   -

 יועץ לקרן אייפקס ברכישות בזק ותנובה.  -

 מבני תעשיה, תנובה, סלע קפיטל,  אושירה,  -לחברות שונות ובין היתר  17עורך שומות לפי תקן   -
 פן. -נס    

 שומות לבתי משפט.עורך   -

 בחות, ליווי תכניות בנין עיר ורישום.בנושאי הש -לת יועץ לעירית אי  -

  מלונות.יועץ לישרוטל    -
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 הסכמות .5

כי חוות  הננו נותנים בזאת את הסכמתנו כי חוות דעת זו תצורף לדו"חות כספיים של החברה וכן את הסכמתנו
 דעת זו תפורסם בציבור.

 המועד הקובע .6 

 הביקור בנכס וזהות המבקר עדמו .7 .31/12/2018המועד הקובע לשומה הינו: 

 תפקיד עורך הביקור מועד הביקור

 מקרקעין ישמא איל קלודובסקי 19/02/2019

 הנכסזיהוי פרטי  .8 

 6496   -גוש 

 102-95  -חלקה 

 .508-0238428תכנית ב 1000,1006-1008,1010מגרשים   -מגרשים 

 חוב לוי אשכול. חלק מפרויקט התחדשות עירונית הכולל חזית מסחרית לר  -מיקום 

 מ"ר עיקרי.  1,115ר במגרשים המפורטים לעיל בסך כולל של שטחי מסח  -התכנון המוצע 

 . ע"פ הסכם פינוי בינוי יועברו תת חלקות שנרשמו ברובן המכריע בבעלות פרטית   -זכויות בקרקע 
  חוות הדעת בתמורה הקבועה בהסכם.  ןהזכויות למזמי     
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 כללי 9.1.1 תיאור הנכס 9.1 הנכס והסביבה רתיאו .9

דונם.  45הנכס מהווה חזית מסחרית מתוכננת במסגרת פרויקט התחדשות עירונית במתחם בשטח 
מיקום המתחם, בדרום מזרח קריית אונו בסמוך ממזרח לרחוב לוי אשכול. השטח ידוע כחלק 

 המצב הקיים 9.1.2 ר יהודה, קריית אונו. , מתחם ב6496, 6490מגושים 

כך הפרויקט בביצוע כיום  כל דיירי המתחם התפנו.כס בהתאם למצב בפועל נכון למועד הביקור בנ
בהתאם  בניה מתקדמים מצויים בשלבישמגרשי שלב א' 

שלב ב' מצוי בגמר מרתפים ושלב ג' לאחר . בניה להיתרי
 הריסה. 

מ"ר עיקרי  672מיועדים לכלול  1006-1008מגרשים 
למסחר מצויים בגמר מרתפים יתרת שטחי המסחר 

בנוסף נסללה הדרך  מצויים לאחר פינוי גידור והריסה.
 החדשה בעורף מגרשים אלו. 

 הפרויקט המתוכנן 9.1.3

ם חדשים תוך שמירה על מתאר המתחם הקיים וייחודו. מגדלי מגורי 8הפרויקט מתוכנן לכלול 
 פיתוח פארק מודרני בלב המתחם וחזית מסחרית לאורך החזית המערבית של המתחם. 

 יח"ד חדשות.  672קומות ויכללו סה"כ  13-16יבנו בגובה  מגדלי המגורים

אינו מיועד בו מבנה ש 600המתחם מתוכנן לכלול חזית מסחרית לאורך לוי אשכול למעט במגרש 
  -להריסה. שטחי המסחר יהיו חד קומתיים ומתחלקים כלהלן מצפון לדרום 

 שטח עיקרי מהות מגרש

 מ"ר 227 חזית מסחרית בבניין מגורים 1000
 מ"ר 221 חזית מסחרית בבניין מגורים 1006
 מ"ר 247 חזית מסחרית בבניין מגורים 1007
 מ"ר 204 מבנה עצמאי 1008
 מ"ר 216 עצמאימבנה  1010

 

 

    
 מבט לחזית לוי אשכול
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 יאור הסביבהת 9.2

 הסביבה מהווה את דרום מזרח העיר קריית אונו בסמוך ממזרח לציר לוי אשכול.  

קומות. לצד בניה  3-4חם עצמו בגובה שיכון משנות השישים בדומה למתהבניה בסביבה מאופיינת במבני 
זו בסביבה מתפתחת בניה מודרנית יותר כדוגמת פרויקט פינוי בינוי המצוי בשלבי בניה מתקדמים של 

 חברת מצלאוי בציד השני של רחוב לוי אשכול. 

את המתחם מקיפים רחובות  ה מרכזי בעיר בתיר צפון דרום.רחוב לוי אשכול ממערב מהווה ציר תנוע
 בר יהודה, יחזקאל ויאיר שטרן.  -יים פנימ

 ממערב קניון קרית אונו.   בסמוך

 בסביבה פיתוח עירוני מלא.

 

 

  

 המתחם

 המתחם
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 התחדשות עירונית, מתחם בר יהודה(   - 360/)קא 0238428-508תכנית  10.1 מצב תכנוני  .10

 . 2/5/2016מתאריך  7256פורסמה למתן תוקף בי.פ התכנית 
   -נית התכ מטרת

י והריסת מבנים ישנים ו"קביעת עקרונות להתחדשות עירונית ע"י פינ
ומתן זכויות בניה לבניית בניינים חדשים והוראות לבניה חדשה 

יחידות דיור, מתוכן  681כלול סה"כ במתחם בר יהודה בעיר. המתחם י
 ...".   מבני מגורים 8-יח"ד חדשות ב 617

 -בין יתר עיקרי התכנית 

. 600ללא שינוי במגרש  64יח"ד כולל  681צפיפות של עת קבי -
 מ"ר. 70,212סה"כ בניה עיקרית למגורים 

 יעבור שיפוץ.  600המבנה במגרש  -

 קביעת שטח מסחרי לאורך לוי אשכול. -
 

 -להלן זכויות הבניה כהתכנית מציעה 
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  1000,1010מגרשים  10.2

 2018/6/11מתאריך  3775היתר מס' 

 מבנה מגורים במסגרת פינוי בינוי + בקשה לחפירה ודיפון". הריסת "  - ההיתרמהות 

 המיועד למסחר הצמוד לו.  1010הכולל חית מסחרית ומגרש  1000הבקשה כוללת את מגרש 

 2018/2/21מתאריך  20180062/1מס' בקשה 

 ומי מגרש הכולל קומת מסחר לרחוב לוי אשכול גם בתח 1000בניין מגורים על מגרש " - הבקשהמהות 
    1010 ... ." 

 1008-1006מגרשים  10.3 . 17/2/2019נבחן לאחרונה בתאריך  החלטה לאשר בתנאים  -מצב הבקשה 

 2018/7/17מתאריך  3791היתר מס' 

 ". 1008, ... מבנה מסחרי במגרש לרחוב לוי אשכולכולל קומת מסחר  בניין מגורים" - הבקשהמהות 

 מ"ר  330.99  - 1006מגרש 

  מ"ר  366.39  - 1007מגרש 

 מ"ר עיקרי  697.38  -סה"כ שלב א' 

 היתר תקף.    -מצב הבקשה 
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 מידע כללי מפנקס בתים משותפים 11.1  המשפטיותהזכויות  .11

   -. להלן פרטים העולים מהמידע 2019/02/21הועברו לעיוני פלטי מידע מפנקסי המקרקעין מיום 
 

מס' חלקות  חלקה
 משנה 

הערות  רישום בעלות שטח יח"ד
 לחברת אאורה

 פרטית  מ"ר  51-53 32 95
)למעט תת חלקה אחת שנותרה 

 בבעלות קק"ל(

 כל היחידות

 פרטית  מ"ר  51-53 24 101
)למעט תת חלקה אחת שנותרה 

 בבעלות קק"ל(

 כל היחידות

 פרטית  מ"ר  51-53 32 102
)למעט תת חלקה אחת שנותרה 

 בבעלות קק"ל(

 כל היחידות

 ה ואיזוןטבלאות הקצא 11.2 

ע"פ טבלאות אשר נערכו ע"י השמאי רון רודיטי. צורפו טבלאות הקצאה ואיזון  508-0238428לתכנית 
 1000,1006-1008,1010 -הזכויות במגרשים חמישה מתחמי איחוד וחלוקה. כוללת  התכניתההקצאה 

 הטבלאות(לבעלים )חוכרים במועד הכנות הזכויות במגרשים אלו הוקצו . 5 -ו 1נכללו במתחמים 
 .95,101,102בחלקות 

 הסכם פינוי בינוי  11.3 

 -כלהלן  והדיירים אשר פרטישנערך עם חתום הוצג בפני הסכם 

 עסקת פינוי בינוי הכפופה לתנאי מתלים, לפיה תרכוש החברה מהבעלים את  -מהות ההסכם 
 בניכוי זכויות הבניה שתנוצלנה לשם מלוא חלקם בזכויות הבניה שבמתחם,   
 הבעלים יפנו את דירתם הנוכחית, הבעלים לפי ההסכם.  דירותהקמת   
 לאחר מכן הבנוי במתחם ייהרס ובמקומו יוקם ע"י החברה פרויקט מגורים   
 במסגרתו יבנו דירות חדשות עבור הבעלים כמפורט בהסכם.  

 ל ללא שעבודים או עיקולים כשהן רשומות עאת הדירות הדירות ימסרו  - -התחייבויות דיירים 
 וונת. המשם הדייר בחכירה    

 הבעלים יישאו בכל תשלומי המיסים על הדירה הקיימת עד לפינוי. -

 הדיירים יישאו בכל המיסים אשר יחולו על הדירה החדשה.  -
 המתחם יכלול מגורים בלבד למעט בניית גני ילדים.   - -התחייבויות היזם 

 דירות הבעלים לא יכללו קומה מסחרית.  -

 עו"ד הבעלים. ת שכר טרחת היזם ישלם א -

 הובלה לדירה החלופית ולדירת התמורה. -

 הדירה תכלול לפחות כיוון אוויר אחד הקיים בדירה הנוכחית. -

 מפתח המפורט בהסכם. קומת דירת התמורה תהיה לפי  -

 -הדיירים יקבלו דירות תמורה לפי המפתח שלהלן  -תמורה ה
 
 
 
 

 
 ועברו להתגורר בדיור חלוף ע"פ הדיירים בפרויקט פינו את דירתם כל כיום  -מימוש החוזה 

 ם המגורידירות בתמורה התקבלו ערבויות מהחברה בהתאם להסכם ו ההסכם.    
 הפרויקט החדש. הישנות נהרסו והחלה בניית ושיווק     

 
 
 
 
 

לתקופת  דמ"ש דירה קיימת
 הבניה 

 דירת תמורה
 הצמדה מרפסת שטח

ע"פ הערכת   חדרים 3
 שמאי.

 5בשטח מחסן  מ"ר 10 מ"ר 110
 מ"ר 10 מ"ר 120  חדרים 4 .וחניהמ"ר 
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 הסביבה העסקית 12.1 מגבלות  .12

קומות. במקביל,  3-4בבניה למגורים ברובה במבני שיכון בגובה סביבתו הקרובה של הנכס מאופיינת 
יקף שטחי פועל הקניון העירוני. בהינתן הנבנו ומתוכננים מספר פרויקטים של התחדשות עירונית וכן 

כי שטחי המסחר ישמשו למענה לצרכים צפוי דול בהיקפי הבניה באזור המסחר המצומצמים והגי
 ציפיות 12.2 בהיקפי הפעילות.  העיפגהיה ולא תמקומיים 

 מגבלות ושימושים חורגים החלים על הנכס 12.3 . למסחר . לא צפויה תוספת זכויות2015וי להבנות על פי תכנית חדשה משנת מדובר על פרויקט הצפ

שהתפנו כלל הדיירים מושימושים בתכנית בניה חדשה.  בהעדר בניה השומה מתייחסת לזכויות
אין כל מגבלה על מימוש זכויות בפרויקט מרביתן נהרסו ושווקו למעלה משליש מהדירות החדשות 

 נכסהוצאות הכרוכות במימוש זכיות נוספות ב 12.4 אלו. 

. ע"פ אתר משרד השיכון המתחם הוכרז כמתחם פינוי בינוי במסלול קט בבעלות קק"לשטח הפרוי
 . 9/6/2016בתאריך מיסוי 

 לא צפויים תשלומים  1519החלטת מועצת מקרקעי ישראל מס' לאור הוראות    -מ"י ר
 לרשות מקרקעי ישראל בגין הפרויקט.   

  10/12/2017אונו מתאריך  תקרייהעיר  של מועצת 63/17לפי פרוטוקול דיון מס'  -היטל השבחה 
 הוצגו בפני שומות היטל השבחה לפרויקט . יינתן פטור מהיטל השבחה בפרויקט    
 הרלוונטיות לשטחי המגורים. בשומות אלו נכללו מבנים הנוגעות להקלות     
 תביעות משפטיות 12.5 הכוללים שטחים מסחריים מבלי שנקבעה השבחה בגין מרכיב זה.     

בוססת על השומה מהרלוונטית לנכס. קיימת תביעה לא הצהרת החברה ונספחים אשר צורפו לה  ע"פ
 אירועים אחרי המועד הקובע 12.6 המידע המשפטי שהובא בפנינו, כמפורט לעיל.

 ע"פ תצהיר החברה אין אירועים אחרי המועד הקובע.  

 -הפרטים שלהלן ערכתי שומה אחת לנכס הנדון לפי  13.2 בנכס הנישום במהלך שלוש השנים האחרונות.לא ידוע לנו על עסקאות שבוצעו  13.1 של הנכס, שומות ועסקאות ההיסטורי .13 

 שווי  מועד קובע מועד עריכה  מטרת השומה 

 ₪  20,025,000 31/03/2018 13/5/2018 שומה לרשות לניירות ערך

 -הפערים בין שומה זו לשומה הנוכחית נובעים מהשינויים שלהלן 

 וק.עדכון במחירי ש .א

עבורו בגין הנכס בשלוש שנים שקדמו למועד  ושנערכ 17ות תקן התבקש ממזמין חוות הדעת מידע על שומ 13.3 התקדמות בבניה.  .ב
ע"י שמאים אחרים  17תקן  הקובע לחוות הדעת. ע"פ הצהרת מזמין חוות הדעת לא נערכו בנכס שומות

 בשלוש שנים שקדמו למועד הקובע לחוות הדעת.
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 שיקוליםעקרונות, גורמים ו .14

החברה דיווח כספי של עבור  התשכ"ח -להעריך את שווי הנכס הנדון לצורך דיווח על פי חוק ניירות ערך בבואנו 
 השומה מטרת 14.1 והשיקולים שלהלן: בין היתר את הגורמים  ,אנו בחשבוןשל הועדה לתקינה שמאית, הב 17.1ובהתאם לתקן 

השווי משקף את "השווי ". AS-ISבמצבו "ן בהתחשב הנדובנכס  אאורהשל זכויות  "השווי ההוגן"הערכת 
שהוא  1IVS -ו IAS 40ההוגן" של זכויות החברה במקרקעין על פי הגדרתו בתקן חשבונאי בינלאומי מס' 

הסכום בו יימכר הנכס ליום ההערכה בין קונה מרצון למוכר ברצון, בעסקה רצונית, ללא אילוץ, אחרי  -
השומה נערכה לפי תקן , בשיקול דעת, בזהירות וללא כפיה. ים בידיעהזמן סביר בשוק, כשהצדדים פועל

בדבר "פירוט מזערי  נדרש בשומות מקרקעין  17.1)מדידת שווי הוגן( ותקן  13IFRS -ו 13IFRSבינ"ל 
 גישות השומה 14.2 .ולצורך תקינה חשבונאית" 1968לצורך דיווח על פי חוק ניירות ערך, התשכ"ח 

 שווי נכסי מקרקעין: יות לשומתקיימות שלוש גישות עיקר

 The market approach -גישת ההשוואה )או גישת השוק(

שום בהסתמך על עסקאות שנעשו בנכסים אחרים הדומים ימבוססת על אומדן שווי השוק של הנכס הנ
ם ומידת סחירותם. השומה מתבצעת תוך שימוש הלו במיקומם, אופיים, רמת הסיכון הגלומה ב

 מועדפת לפי הפסיקה.  הגישה שום ביחס לעסקאות ההשוואה.ירלוונטיים לנכס הנבמקדמי השוואה 

 The income approach -גישת ההכנסה )או גישת היוון ההכנסות(

 אומדן שווי השוק של הנכס נשוא השומה מבוצע על ידי היוון ההכנסה )היוון מהשורש "הון"( המתקבלת
 פ"עבין היתר נקבע הההיוון נעשית בעזרת שער ריבית או שעשויה להתקבל ממנו לאורך זמן. פעולת 

ההיוון  שעורשיקולים בהערכת ה אופי הנכס, רמת הסיכון הגלומה בהכנסה השוטפת ובגורמים נוספים.
 : ריבית בטוחה במשק, איכות השוכר, פחת, סיכון.כוללים בין היתר

  The cost approach -גישת העלויות )גישת השווי הפיזי( 

 שום.ישמים את שווי הנכס על בסיס העלות הצפויה להקמת נכס אחר הדומה בכל לנכס הנו בגישה ז
כריקה ופנויה,  בשוק החופשי לשוויההשווי המתקבל בגישה זו הוא סיכום של שווי הקרקע בהתאם 

שנעשו בנכס ובניכוי פחת על סוגיו השונים  בתוספת עלות הקמה מחדש של המבנה וההשבחות הנוספות
  ממרכיביה., רגישה לשינויים בכל אחד גישה זו (.יופונקציונאלכלכלי  )פיזי,

 יישום גישות השומה

לא "יישום גישות השומה בשומות מקרקעין לנכסים  של הועדה לתקינה שמאית בדבר  2.0תקן מספר  "פע
וה תוקף גב עולה כי גישות בעלות" ולקרקע חקלאית חרמס בנויים למגורים, משרדים, תעשיה, מלאכה

 .  עלויותהינן גישת ההשוואה וגישת ה ", מלאכה ומסחרמשרדים, תעשייהקרקע לבניה ל"להערכת  

נכס ה מה הנ"ל בהתאם למטרת השומה, אופימקובל לבצע שילוב והצלבת נתונים בין גישות השו
שווי  .דומותתוצאות ייתן הגישות מהשימוש בכל אחת  םאופטימאלייונסיבות השומה. בתנאי שוק 

הנכס  סקאות מסביבתע, ומביא בחשבון העלויותס הנדון הוערך בשילוב בין גישת ההשוואה וגישת הנכ
)למעט תת  בעלים פרטייםכזכות חוזית להיכנס בנעלי במקרקעין  אאורההבאנו בחשבון את זכויות  14.7 הובא בחשבון קיומו של היתר בניה מאושר לשלב א' המצוי בביצוע בפועל.  14.6 והזכויות לניצול.  הנכסבא בחשבון המצב התכנוני החל על וה 14.5 .ו"בוכיהתקדמות בבניה טופוגרפיה צורה, שטח,  -הובאו בחשבון נתוניו הפיזיים של הנכס  14.4 .מרכז העיר קריית אונוברחוב לוי אשכול, הובא בחשבון מיקום הנכס  14.3 . לנכסים בנויים וקרקע ריקה נדוןה

ר לכלל זכויות הבניה במתחם למעט דירות ובכל הקשחלקה אחת בכל חלקה שנותרה בבעלות קק"ל( 
הובא בחשבון כי משהתפנו כלל הדיירים בפרויקט ודירותיהם נמסרו לחברה כנגד  הדיירים החדשות.

לא לפרויקט נקבע פור מהיטל השביחה ובשומות השבחה שנוגעות להקלות שנתבקשו הובא בחשבון כי  14.10 .7.5%הוונים בשיעור של מדמי שכירות  הובאו בחשבון שיעורי היוון ומקדמים כדלקמן: 14.9  ך ביצוע ההתאמות הנדרשות.הבאנו בחשבון מחירי מקרקעין דומים בסביבה תו 14.8 והחלה בניית ושיווק הפרויקט זכויות החברה בנכס הנישום זהות בערכן לזכות בעלות מלאה. בויות ער
 נדרש היטל השבחה עבור שטחי המסחר. 
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שים בסביבה ולא צפוי בתקופה הקרובה שינוי בשימוש או בנכס הנדון תואם לשימוהצפוי השימוש  14.11
ס הנדון מגלם סיכון/סיכוי התואם לסביבה . לפיכך, הנכבינוניתקושים בסביבה תוספת זכויות. רמת הבי

 30/04/2018בתאריך אאורה רה חברת סשל הועדה לתקינה שמאית, מ 17.1בהתאם להוראות תקן  14.12 ולנכסי ההשוואה.
חוב, שעבוד, חזקה, או צד , כשהן נקיות מכל 11ההערכה הינה לזכויות החברה בנכס, כמתואר בסעיף  14.13 .קים בנכס, הרקע התכנוני והמשפטיהמחזי ןלענייהצהרות 

כעולה מהמסמכים  -שלישי, למעט שכירויות ו/או זכויות צדדים שלישיים המצוינות במפורש; כל הנ"ל 
 הועדה לתקינה שמאית.א' של 11ההערכה אינה כוללת מע"מ, בהתאם להוראות תקן מס'  14.15 . 31/12/2018ערך בש"ח, למועד הקובע הנכס הו 14.14 והתצהירים שהוצגו בפנינו והמפורטים לעיל.
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 נתוני השוואה 15.1 תחשיב .15

. היא נחשבת חלוצה בתחום ההתחדשות העירונית ועוברת כיום 1992הוכרזה כעיר בשנת  קרית אונו
בעיר ובמקביל הוקמו שכונות פרדס רייספלד במרכז נפתח הקניון  2001הליך התחדשות מקיף. בשנת 

וקמת שכונת נאות אריאל שרון. ום בחלקה המערבי מהעיר, פסגת אונו בצפונה ועבר הירדן בדרומה. כי
במקביל מרכז העיר עובר התחדשות במספר פרויקטים כדוגמת המתחם הנדון. מיקומו במרכז העיר 

 10מתוך  8תושבים והיא מצויה בדירוג  35,000מעלה מ בעיר מונה כיום ל המול הקניון. האוכלוסיי
קניון ומס' מצומצם של מרכזים שכונתיים. היום על יר מבוסס כעהמסחר ב במדד הסוציו אקונומי.

הנתונים הנוגעים למרכזים הדומים לנכס הנישום כיום מעטים ולפיכך נעשתה בחינה ביחס לנכסים 
 שווי כקרקע ריקה 15.1.1    -. להלן הממצאים דומהביישובים בעלי מאפייני נדל"ן דומים גם 

שטח מסחרי מקורתאריךנכס
עיקרי

שווי מ"ר שווי
מבונה

חלק ממגרשים 550,551 
פסגת אונו

10,275 2,089,750₪ 203₪ מ''רחוזה מכר25/10/2015

מתחם פארק הגבעה גבעת 
שמואל

טבלאות הקצאה תכנית 14/12/2017
427-0140574

11,000 33,000,000₪ 3,000₪ מ''ר

12,153 16,066,708₪ 1,322₪ מ''רמכרז רמ"י תא/185/2014אור יהודה
שומה מכרעת השמאי ג'קי 12/02/2016מרכז רייספלד חברת יובלים

פז
20,000 22,500,000₪ 1,125₪ מ''ר

הערה - הנתון מפסגת אונומתייחס לשטח עיקרי אקוו' לאור הוראות התב"ע כי קומת הקרקע בלבד תהיה המסחרית. מקדם 
 למשרדים נקבע על 0.3

 
 התאמות

 ממיקום מרכזי באזור טוב הנובע הובא בחשבון כי הנכס הנישום בעל מיקום   - מיקום .א
  . מתפתח   

 עם מחירים המצויים בקו עליה. נחשבת לישוב  אונו תקרייהובא בחשבון כי   - מועד .ב

 שוליות בנכסים גדולים יחסית  בחשבוןהובא  -גודל  .ג

 -להלן ניתוח ההתאמות 

שווי מ"ר הפרויקט
מבונה

התאמה 
למיקום

התאמה
 למועד

התאמה
 לגודל

התאמה 
להיתר

התאמה 
לבעלות 

אחת

מחיר 
מתואם

17,264 10,2751.11.151.051.11.15₪ ₪פסגת אונו
17,569 11,0001.21.11.11.11₪ ₪פארק הגבעה

19,764 12,1531.21.1211.11.1₪ ₪אור יהודה
21,280 20,0000.951.1211.11₪ ₪רייספלד

 18,969 ₪ממוצע 
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 כבנוישווי  15.1.2

  -מאחר ונכסים מסחריים משווקים לרוב לצורכי השכרה בחנתי נתוני דמ"ש כלהלן 
דמ"ש מ"רשטח מושכרמקורתאריךנכס

200 22₪ מ''רדו"ח כספ י מצלאווי07/05/2013חזית מסחרית שלמה המלך ק. אונו
152 28₪ מ''רדו"ח כספ י מצלאווי07/05/2013חזית מסחרית שלמה המלך ק. אונו

 154 ₪דו"ח כספי רבוע כחול31/12/2016מרכז מסחרי קרית השרון נתניה
 התאמות

   . ל ציר ראשימרכז העיר ועבהנכס הנישום במיקום עדיפות הובא בחשבון   -מיקום  .א

 נחשבת לישוב עם מחירים המצויים בקו עליה.  קרית אונוהובא בחשבון כי   -מועד  .ב

 .הובא בחשבון שוליות בנכסים גדולים יחסית -גודל  .ג

 -להלן ניתוח ההתאמות 

דמ"ש הפרויקט
למ"ר

התאמה 
למיקום

התאמה
 למועד

התאמה
 לגודל

מחיר 
מתואם

249 2001.051.250.95₪ ₪שלמה המלך 1
175 1401.051.250.95₪ ₪שלמה המלך 2

196 1541.11.051.1₪ ₪מרכז מסחרי נתניה
 207 ₪ממוצע 

 ןשיעור היוו

לים בנכסים השמאי הממשלתי הראשי מפרסם מעת לעת סקירה של שיעורי תשואה מקוב
סקירת שיעורי תשואה עדכנית שנערכה באגף שומת מקרקעין במשרד  להלןעסקיים. 
  -( 2018התקופה הנסקרת: מחצית ראשונה של שנת ) 31/1/2019בתאריך  ופורסמה המשפטים

 :2018שיעורי התשואה )שיעור ההיוון הכולל( הממוצעים למחצית הראשונה של שנת 
 7.5%  -. בנכסי משרדים 1
 7.2%  -. בנכסים מסחריים 2
 7.6% -. בנכסי תעשיה ומלאכה 3

 סיכום

של משרדים ומסחר וחלה בשיעורי התשואה  יציבות, נצפתה 2018במחצית הראשונה של שנת  .  1"
במחצית שקדמה לה )מחצית  שנצפו תעשיה ולוגיסטיקה, לעומת השיעוריםירידה קלה בנכסי 

 (. 2017של  ההשניי
 על יציבות בשוק הנכסים המניבים, ונובעת, בין היתר, מהעדר חלופהמגמה זו מעידה  .2

 אטרקטיבית להשקעה וממצב המשק. 
לשוכרים  כאשר כי בנכסים גדולים ניתן לזהות שונות בשיעורי התשואה, באותו הנכס, יצוין .3

 בטוחים יותר מיוחס שיעור תשואה נמוך יותר ולהפך.  
צע כלל ארצי, ולכן כאשר שמאי נדרש להשתמש בשיעור כאמור הנתונים לעיל מהווים ממו .4

נמצא קשר ובשים לב לאמור להלן: התשואה עליו לבחון את הנכס הנישום, בשים לב לעובדה זו 
בין רמת הקרבה של הנכס למרכז הארץ או למרכז הישוב לבין שיעור התשואה ממנו. בנכסים 

פריפריאליים נצפה שיעור תשואה  אילו בנכסיםושמיקומם מרכזי נצפה שיעור תשואה נמוך 
 .יההקשר נובע, ככל הנראה, ממרכיב סיכון גבוה יותר בפריפר .ביחס לממוצע גבוה

איתנות/אי איתנות פיננסית של נוספים שנצפו כמשפיעים על שיעור התשואה: מרכיבי סיכון 
 ציאלפוטנ)באזור/בבנין וכדו'(,  יחס תפוסה/אי תפוסהתקופת הסכם השכירות, השוכרים, 

 ו'".דלשינויים בסביבה וכ
 המקרקעין.הערכים שלעיל מהווים שיעורי תשואה כפי שמקובל כיום בשוק 

 שיעור ההיוון הינו תוצאה של מרכיב רווח ביחס לריבית המקובלת במשק, סיכון, ופחת פיזי
המבנה. בקביעת שיעור ההיוון המתאים לנכס יש להביא בחשבון בין היתר מאפיינים ברמת  של

מיקום, שימוש במבנה, מצב פיזי של  -וכלכליים ספציפיים לנכס כגון  מיקרו, קרי, פיזייםה
 המבנה וכיוצ"ב. 

כמו כן יובאו בחשבון מאפייני מאקרו, קרי, נתוני השוק ומצב שוק הנדל"ן המקומית והארצי, 
 שמתבטאים בין היתר בטבלה שלעיל. כפי

 השטח והמיקום הנישום מבחינת היקף לאור האמור לעיל, בהתחשב במאפייניו של הנכס
 .7.5% -הערכנו את שיעור ההיוון הראוי בנכס הנדון ב 

נקבע ₪  205ובדמ"ש של  7.5%בשיעור היוון לצמיתות של עיקרי בנכס בנוי מ"ר לפיכך, שווי 
  ₪. 33,500לפי 
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 גישת השוואה 15.2.1  תחשיב השומה 15.2

 

 
  העלויותגישת  15.2.2 

 

 שקלול הגישות 15.2.3

 :כמפורט להלן התקבלו שתי תוצאות

 ₪  21,185,000 -שווי הנכס  -גישת ההשוואה 
  ₪ 000200,21, -שווי הנכס  - העלויותגישת 

 ₪  21,200,000   -במעוגלממוצע בין הגישות 

 בדיקת רגישות 15.3 

הכנסות. לפיכך, אין משמעות לבדיקת רגישות בגישת ההשוואה שכן הנכס מהווה קרקע פנויה ללא 
שווי מ"ר מבונה. להלן בדיקת רגישות עבור גישת העלות למשתנים  -ד השווי מושפע ממשתנה אח

 -שווי מ"ר כבנוי, עלות בניה ישירה עלות בניה עקיפה  -הבאים 

1.5%שינוי של 1% בשווי מ"ר בנוי

0.5%-שינוי של 1% בעלות בניה ישירה

 השבחה 15.4.1 הוצאות בגין מימוש הנכס 15.4 0.4%-שינוי של 1% בעלויות עקיפות

 רמ"י 15.4.2 לא רלוונטי

 פרוט חוות דעת של מומחים שונים .16 לא רלוונטי

 עשה שימוש בחוות דעת של מומחים נוספים.במסגרת הערכת השווי לא נ

  

נתונים
1,394 מ''רשטח ברוטו עילי

1,115 מ''רשטח עיקרי 
32,800 ₪שווי כבנוי למ"ר 

5,800 ₪עלות בניה ישירה למ"ר מסחרי עילי מעטפת
200 ₪עלות פיתוח למ"ר מגרש )חניה,גינון(

מעלויות ישירות25%עלות עקיפה למ"ר ללא פיתוח 
מהעלויות5%מימון 

חישוב שווי
1,115x₪ 32,800=₪ 36,572,000 מ''רשווי כבנוי
4,770,261 15%₪רווח יזמי

1,394x₪ 5,800=₪ 8,083,750 מ''רעלות בניה ישירה 
25%x₪ 8,083,750=₪ 2,020,938עלויות בניה עקיפה

5%x₪ 10,104,688=₪ 505,234מימון
21,191,817 ₪=שווי הקרקע 

19,000 ₪שווי מ"ר מתאים ע"פ עסקאות השוואה 
1,115 מ''רשטח עיקרי

21,185,000 ₪סה"כ 
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 השומה .17

ממוכר נכס הנדון ב אאורהזכויות לאור הגורמים והשיקולים שהובאו לעיל הנני מעריך את שווי השוק של 

 בסך: 31/12/2018הקובע מרצון לקונה מרצון, למועד 

 
 שקלים חדשים(אלף  ייםמאת מיליוןואחת  עשרים)₪  000200,21, -שווי הנכס 

 
  קלים חדשים( אלף שעשרים וחמש  מיליוןעשרים )₪  000,025,20 -רשום בספרי החברה רך ע
 

 הועדה לתקינה שמאית.א' של 11ההערכה אינה כוללת מע"מ, בהתאם להוראות תקן מס' 

 הקמה  .18 

-1006מצוי בביצוע כולל את מגרשים א' ה בחנו את התקדמות הבניה במתחם כיום. שלבלבקשת החברה, 
י. מ"ר עיקר 25מקום לכל  1מ"ר. תקן חניה למסיר הינו  672למסחר בשלב זה כולל ח העיקרי ט. הש1008

  –עלות הקיים תחושב כלהלן ן התקדמות הבניה בפרויקט מקומות חניה . בהינת 27 -כלומר, כ

  ₪ 3,415,000=  1למ"ר ₪ x 2,810מ"ר  x 45ה מקומות חני 27

 הצהרות .19 

הננו  .הנכס נשוא השומה לביצוע הערכת השווי של םרלבנטיי ןוניסיו הננו מצהירים כי אנו בעלי ידע
ירים כי אין לנו כל עניין אישי בנכס נשוא השומה, בבעלי הזכויות ב ואו במזמין השומה. הדו"ח הוכן על מצה

המקצועיים של הועדה  ועל פי התקנים 1966 -י תקנות שמאי המקרקעין )אתיקה מקצועית(, התש"ו פ
 ית.לתקינה שמא

 
 

 

 

 

 

 

 
 ולראיה באתי על החתום,

 
 ארז כהן

 יןמקרקעשמאי 
 

 

  

                                                           
 . 2018עלות לפי מחירון דקל לנובמבר   1



 

 

 

  
 
 
 
 

 
 

  0078097-353בתכנית  42, מגרש 57"ח , ח10628גוש  הנדון:
 , אור עקיבאמבואות קיסריהבפרויקט  מגרש מסחרי

 

 DATE 2019/02/26 תאריך:
 :REF 125256. סימננו:

שומת מקרקעין 
 מקיפה
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 פרטי הזמנת השומה .1

 "(אאורה)להלן: "בע"מ  השקעותאאורה  שם התאגיד מזמין השומה: 1.1
 

  . אאורה, אגף פיתוח עסקי, מנהל אור הרפז מר   מזמין השומה: 1.2
  

  19/02/2019  מועד הזמנת השומה: 1.3
 

  אאורהות הדעת לדוחות הכספיים של חברת צירוף חו  נסיבות הזמנת השומה: 1.4
 המצורפים אליהם, שיפורסמו בציבור.       

 
, כנכס להשקעה אאורה נמסר לנו על ידי המזמין כי הנכס מוגדר לצורך דוחותיה הכספיים של 1.5

( ותקן IFRSו/או התקינה הבינלאומית )  16בחלקו או בשלמותו עפ"י התקינה הישראלי ותקן 
 ( בנסיבות העניין.IAS) 40חשבונאי בינלאומי 

 
 והיא נערכה לפי מיטב ידיעותינו  נו בגין חוות הדעת אינו מותנה בתוצאותיה,שכר טרחת 1.6

 המקצועית.והכשרתנו   
 

 כתב שיפוי.בל התק 1.7
 

 אין לנו עניין אישי בנכס ו/או בבעליו, לא קיימים יחסי תלות בינינו ובין מזמין חוות הדעת. 1.8
 

 ניין שכר טרחה. הננו נותנים חוות הלקוח לרבות לעחוות הדעת נערכה ללא התניות כלשהן מצד  1.9
 לו אין מדובר כלל באופן שוטף. לעניין שכר טרחה שמשולם בגין שירותים א לאאורהדעת   
 ( בע"מ.1989בסכום מהותי ביחס לסך הכנסות של חברת ז.כ. מחקר וסקרים )  
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 גילוי אודות מסמכים ונתונים שנמסרו ע"י החברה .2

תקן  וט דרישות שהעברנו לתאגיד מזמין השומה לצורך עריכת חוות הדעת, בהתאם להוראותלהלן פיר
 -של הועדה לתקינה שמאית  17.1

 ט הדרישהרופי
 

המידע שהתקבל 
 מהחברה

שינויים שערכנו 
 בנתונים

בדיקת הסבירות שערכנו 
 לנכונות הנתונים

פירוט חתום, לגבי הכנסות בפועל 
 -מדמי שכירות למועד הקובע 

שוכרים, שטחים מושכרים, דמ"ש. 
שטח פנוי להשכרה נכון למועד הקובע 

 לשומה.  

   לא רלוונטי קרקע ריקה. 

  

 יים רות עדכנחוזי שכי
דו"ח הכנסות והוצאות מחברת 
הניהול מלווה בחוות דעת של רו"ח 

 מבקר למועד הקובע לשומה. 
 שטחים פנויים להשכרה -פירוט 

פירוט שוכרים ושיעורי תפוסה בנכס 
 למועדים הקובעים

פירוט ערכי הנכס על פי הדו"חות 
 קודמות.הכספיים לשנים 

 - ללא שינוי  התקבל

 . ונבדק הנסח עצמ לא נערכו שינויים.  נתקבל נסח טאבו   נסחי טאבו
 -  - .התקבל אישור זכויות מ"יראישור זכויות עדכני מ

שומות קודמות שנערכו ע"י שמאים 
השנים הקודמות למועד  3אחרים ב 

 הקובע

ע"פ הצהרת החברה, לא 
נערכו שומות מקרקעין 

ע"י שמאי  17לפי תקן 
ים אחר בשלוש שנ
 שקדמו למועד הקובע

  לא ערכנו שינויים

מ"י / הועדה רדרישות תשלום מאת 
 .המקומית

ע"פ הצהרת החברה, לא 
חלות על הנכס חובות 

 בגין סעיף זה. 

- - 

מסמך גילוי של החברה, בהתאם 
של הועדה  17.1להוראות תקן 

 לתקינה שמאית

התקבל מסמך הצהרות 
חתום אאורה,  של חברת

ז מנהל אור הרפע"י מר 
של אגף פיתוח עסקה 

  .החברה

 - לא ערכנו שינויים

 

 מטרת השומה .3

השווי משקף את "השווי ". AS-ISהנדון בהתחשב במצבו "בנכס  אאורהשל זכויות  "השווי ההוגן"הערכת 
שהוא  1IVS -ו IAS 40ההוגן" של זכויות החברה במקרקעין על פי הגדרתו בתקן חשבונאי בינלאומי מס' 

ם ההערכה בין קונה מרצון למוכר ברצון, בעסקה רצונית, ללא אילוץ, אחרי יימכר הנכס ליו הסכום בו -
השומה נערכה לפי תקן זמן סביר בשוק, כשהצדדים פועלים בידיעה, בשיקול דעת, בזהירות וללא כפיה. 

רקעין נדרש בשומות מק בדבר "פירוט מזערי  17.1)מדידת שווי הוגן( ותקן  13IFRS -ו 13IFRSבינ"ל 
 6/10/2010ולצורך תקינה חשבונאית", שאושר  בתאריך  1968וח על פי חוק ניירות ערך, התשכ"ח לצורך דיו

ע"י מועצת שמאי המקרקעין במשרד המשפטים.  השומה  13/10/2010ע"י הועדה לתקינה שמאית ובתאריך 
ו כנדל"ן על חלק יחסי ממניווח על נכס או לרבות ד אאורהנערכת לצורך מידע נדרש בדוחות הכספיים של 

להשקעה, לפי העניין, בדוחות אלו ו/או לצורך דיווח כספי של החברה לרבות ביסוס השווי ההוגן של 
 ו"חות הכספיים, שיפורסמו בציבור.לצורך דיווח לדהשקעתה בנכס. זאת, 

 

 



 

 

4 

 חוות הדעת פרטי עורך .4

 ארז כהן  :השמאישם 

 324  רשיון מס':

 אביב-, תל67 ל אלוןח' יגאר  :תומקום עבוד

 ( בע"מ".1989מנכ"ל חברת "ז.כ. מחקר וסקרים )   תפקיד:

 שמאי מקרקעין ומשפטן.    

 :יוהשכלת יניסיונפרטי  ואלה

 יו"ר לשכת שמאי המקרקעין לשעבר. -2008-2011

 חבר במועצת שמאי המקרקעין משרד המשפטים כמשקיף בוועדת התקינה השמאית.  

 מהקריה  האקדמית אונו. LL.B -משפטן    - 2008

 מ"מ יו"ר לשכת השמאים ויו"ר וועדת השתלמויות של הלשכה.   - 2005

 לימודי משפטים, הקריה האקדמית, קרית אונו.    - 2004

 בוחן בבחינות שומה למעשה מטעם משרד המשפטים.    - 2003

 לשכת שמאי מקרקעין, חבר בוועד הלשכה. -יו"ר ועדת השתלמויות    - 2002

 בוגר קורס עדים מומחים.   - 2000

 בוגר קורס גישור ופישור.   - 1999

 ם.-לימודים עירוניים, החוג לגיאוגרפיה, האוניברסיטה העברית י -לקראת תואר שני    - 1996

 משאב, נשר, אמות כלל וכד'. -רות גדולות חבלמתמחה בשומות מקרקעין  -שמאי מקרקעין    - 1993

 .24/4/1993יך מתאר 324מקרקעין מס' רשיון שמאי    - 1993

  המדינה. אוניברסיטת ת"א החוג לגיאוגרפיה ומדעי בוגר  - 1990

 בוגר קורס לשמאות מקרקעין וניהול נכסים במסגרת שלוחת הטכניון בת"א.    

 מעותיים ובין השאר מייעץ לגופים הבאים :במסגרת עבודתו עורך שומות בהיקפים מש

 נשר. -יועץ לחברת המלט   -

 יועץ לקרן אייפקס ברכישות בזק ותנובה.  -

 יועץ לחברת תעבורה.  -

 שומות לבתי משפט.עורך   -

 בנושאי השבחות, ליווי תכניות בנין עיר ורישום. -יועץ לעירית אילת   -

  יועץ לישרוטל מלונות.   -
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 הסכמות .5

 פיים של החברה וכן את הסכמתנוהננו נותנים בזאת את הסכמתנו כי חוות דעת זו תצורף לדו"חות כס
 כי חוות דעת זו תפורסם בציבור.

 

 המועד הקובע .6

 .31/12/2018המועד הקובע לשומה הינו: 

 

 מועד הביקור בנכס וזהות המבקר .7

 תפקיד עורך הביקור מועד הביקור

 מקרקעין ישמא קלודובסקיאיל  19/02/2018

 

 הנכסזיהוי פרטי  .8

 10628    - גוש

 57ח"ח     - חלקה

 מ"ר 236,054   - שטח החלקה

 42  -מגרש ע"פ תב"ע 

 בינוי מתחם א'.  -מע"ר אור עקיבא  353-0078097    -תכנית 

 מ"ר  1,300   -שטח המגרש 

  מ"ר עיקרי.  1,200הקמת מרכז מסחרי דו קומתי בשטח כולל של קרקע ל    - מהות הנכס

 מע"ר אור עקיבא.    - הנכס מיקום

 מקרקעי ישראל. רשותמכם פיתוח סה   - הזכויות בנכס
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 כללי 9.1 הנכס והסביבה רתיאו .9

מגודר בגדר איסכורית הנכס הנדון מהווה מגרש ריק 

שכונתי דו קומתי. מיקום המיועד לבניית מבנה מסחרי 

המגרש בשכונה החדשה בדרום אור עקיבא, נווה ים והוא 

, פרויקט מבואות 10628בגוש  57ידוע כחלק מחלקה 

 . , אור עקיבאקיסריה

 תיאור הנכס 9.2 

המגרש בצורה הקרובה למלבן והטופוגרפיה שלו מישורית. 

מ' וחזית  32 -ובעל חזית מזרחית באורך כהמגרש פינתי 

 מ"ר. 1,300 -מ'. סה"כ שטח המגרש  36 -באורך כדרומית 

המגרש אינו בנוי חלקו מרוצף ומרביתו שטח בור. במגרש 

  מעט פסולת בניה. 

 תוכנןהפרויקט המ 9.3 

על המגרש מתוכנן מרכז מסחרי 

 שכונתי דו קומתי. 

מ"ר  1,200שטח המבנה המתכונן 

 בשתי קומות דומות.  עיקרי

החניון למרכז המסחרי יהיה עילי 

מקומות חניה בזיקת הנאה  33כולל 

 עם גישה נפרדת.  4ממגרש 

 

  

 מצב קיים
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 תיאור הסביבה 9.4

מה מתקדמים. חלק מהמבנים כבר הנכס מהווה חלק משכונת מגורים מתפתחת המצויה בשלבי הק
 מאוכלסים. 

 מצפון מגרש מסחרי המצוי בשלבי בניה מתקדמים. 

 וכו'.חניות , תאורהתשתיות עירוניות לרבות כבישים, מדרכות,  עםסביבתי אזור מאופיין בפיתוח ה

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

הנכס 
 הנישום

הנכס 
 הנישום
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 מצב תכנוני  .10
  - על הנכס חלה תכנית בניין העיר שלהלן

 מהות התכנית פרסום למתן תוקף שם התכנית

 04/11/2009 ג/491ש/

בניה לפיתוח שטח "מתן הוראות  -מטרת התכנית בין היתר 
 מהווה את המגרש הנישום 22מגרש המרכז האזרחי ...". 

 בייעוד מסחר. 
 -זכויות הבניה 

 מ"ר 1,200 -עיקרי 
 + גג 2 -גובה 

353-0078097 
 -מע"ר אור עקיבא 

 וי מתחם א'בינ

מיום  6575י.פ. 
14/14/2013 

איחוד וחלוקה של מגרשים,  -מטרות התוכנית בין היתר 
קיום, פרוט, שינוי ותוספות לתוכנית בדבר בינוי ועיצוב 
 ארכיטקטוני, ניוד השטחים המותרים לבניה בשטחי השפ"פ. 

הנישום מיועד למסחר ובהתאם להוראות  42מגרש 
 המפורטות בתכנית. 

 אפשרית במפלס הקרע או קומת מרתף אחת.  -חניה 
 -זכויות הבניה 

 מ"ר 1,200 -עיקרי 
 מ"ר  455 -שירות 
 מ"ר 1,200 -מרתף 
 מ'. 12קומות,  2 -גובה 

353-0550087 
 -מבואות קיסריה 

 זיקת הנאה

מיום  7756י.פ. 
10/04/2018 

"הסדרת זיקת מעבר וחניה לכלי רכב עבור  -מטרת התכנית 
  B4מסחר, בתחום מגרש  שיעודו 42ש של מגרמסחרי שימוש 

  שייעודו מגורים ד'".
התכנית מאפשרת למגרש הנישום מימוש חניה לפי תקן 

 במסגרת שטח המגורים. 
 

 הנכס אינו בנוי.  -רישוי 
 

 ישוםר 11.1 המצב המשפטי .11

 - 21/02/2019אשר הופק באמצעות רשת האינטרנט ביום זכויות המפנקס  מידעהעתק ע"פ 
 10628 - גוש

 57  - חלקה
 מ"ר 236,054 - שטח החלקה

 מדינת ישראל, בשלמות.  -בעלויות 
. פורסם בי.פ לטובת עיריית אור עקיבא 19הערה על הפקעת חלק מחלקה סעיף  -הערות 

 . 43511 עמוד 16.1.18מיום  7676מס' 
 מקרקעי ישראל רשותמ חכירה 11.2 

 .2014לאפריל  3 -מועד 
 בע"מ.אאורה השקעות   - החוכרים

 353-0078097בתכנית  42מגרש  - המגרשפרטי 
 . 222/12/2017חודשים עד ליום  48 -פיתוח תקופת 

 . 22/12/2013שנים החל מיום  98  -תקופת חכירה 
 מסחר  - מטרת החכירה
 מ"ר 3,651  - קיבולת הבנייה

  . 31/8/2016הוצג בפני אישור זכויות המעודכן ליום 
                                                           

 ג והיא אינה רלוונטית לנכס הנישום. /491רסום ביקלוט הפרסומים עולה כי מדובר בהפקעת שטחי ציבור ע"פ תכנית ש/מבדיקת הפ  1
 .12.4לעניין הארחת תקופת הפיתוח ראה סעיף   2
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 הסביבה העסקית 12.1 מגבלות  .12

בפיתוח חדש כולל שימושים מסחריים. היקף הזכויות המצומצם יבתו הקרובה של הנכס מאופיינת בס
בפרויקט ובפרויקטים סמוכים צפוי לתת מענה לצרכים צפויים כך שהתחרות תעודד את הפעילות 

 ציפיות 12.2 בסביבה ולא תפגע בהיקפי הפעילות. 

 מגבלות ושימושים חורגים החלים על הנכס 12.3 . לא צפויה תוספת זכויות. 2013 תמדובר על פרויקט הצפוי להבנות על פי תכנית חדשה משנ

ושימושים בתכנית בניה חדשה. אין כל מגבלה על מימוש  בהעדר בניה השומה מתייחסת לזכויות
 נכסהוצאות הכרוכות במימוש זכיות נוספות ב 12.4 זכויות אלו. 

ווי בגין זכויות אלו אינו מושפע חוזה הפיתוח מתייחס לזכויות לפי תכנית אחרונה לפיכך, הש
 חה או תשלומים לרמ"י. מתשלומים עבור היטל השב

מתאריך  רמ"י -הוצג בפני מכתב החתום ע"י אביטל ראובן סגנית ראש צוות בכיר לקידום עסקאות 
בניה לפי הסכם הפיתוח הסתיים אושרה מאחר ומועד השלמת המהמכתב עולה כי . 12/12/18

. עבור הארכה נדרשת החברה לשלם סך כולל של 1/1/2022י רמ"י עד ליום הארכת הסכם פיתוח ע"
 תביעות משפטיות 12.5 ₪.  261,578.37

השומה מבוססת על הרלוונטית לנכס. קיימת תביעה לא ע"פ הצהרת החברה ונספחים אשר צורפו לה 
 אירועים אחרי המועד הקובע 12.6 , כמפורט לעיל.המידע המשפטי שהובא בפנינו

 ם אחרי המועד הקובע.  רה אין אירועיע"פ תצהיר החב

 
 

 -ערכתי שומה אחת לנכס הנדון לפי הפרטים שלהלן  13.2 לא ידוע לנו על עסקאות שבוצעו בנכס הנישום במהלך שלוש השנים האחרונות. 13.1 של הנכס, שומות ועסקאות ההיסטורי .13

 שווי  מועד קובע מועד עריכה  מטרת השומה 

 ₪  11,590,000 31/12/2017 28/2/2018 שומה לרשות לניירות ערך

 -הפערים בין שומה זו לשומה הנוכחית נובעים מהשינויים שלהלן 

 .עדכון במחירי שוק .א

עבורו בגין הנכס בשלוש שנים שקדמו למועד  ושנערכ 17ות תקן התבקש ממזמין חוות הדעת מידע על שומ 13.3 דרישת תשלום רמ"י. .ב
ע"י שמאים אחרים  17תקן  הקובע לחוות הדעת. ע"פ הצהרת מזמין חוות הדעת לא נערכו בנכס שומות

 בשלוש שנים שקדמו למועד הקובע לחוות הדעת.
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 עקרונות, גורמים ושיקולים .14

החברה דיווח כספי של עבור  התשכ"ח -ערך להעריך את שווי הנכס הנדון לצורך דיווח על פי חוק ניירות בבואנו 
 השומה מטרת 14.1 והשיקולים שלהלן: בין היתר את הגורמים  ,אנו בחשבוןשל הועדה לתקינה שמאית, הב 17.1ובהתאם לתקן 

השווי משקף את "השווי ". AS-ISבמצבו "הנדון בהתחשב בנכס  אאורהשל זכויות  "השווי ההוגן"הערכת 
 1IVS -ו IAS 40קרקעין על פי הגדרתו בתקן חשבונאי בינלאומי מס' ההוגן" של זכויות החברה במ

הסכום בו יימכר הנכס ליום ההערכה בין קונה מרצון למוכר ברצון, בעסקה רצונית, ללא אילוץ,  -שהוא 
השומה נערכה , בשיקול דעת, בזהירות וללא כפיה. אחרי זמן סביר בשוק, כשהצדדים פועלים בידיעה

בדבר "פירוט מזערי  נדרש בשומות  17.1)מדידת שווי הוגן( ותקן  13IFRS -ו 13IFRSלפי תקן בינ"ל 
 גישות השומה 14.2 .ולצורך תקינה חשבונאית" 1968מקרקעין לצורך דיווח על פי חוק ניירות ערך, התשכ"ח 

 שווי נכסי מקרקעין: קיימות שלוש גישות עיקריות לשומת

 pproachThe market a -גישת ההשוואה )או גישת השוק(

שום בהסתמך על עסקאות שנעשו בנכסים אחרים הדומים ימבוססת על אומדן שווי השוק של הנכס הנ
ם ומידת סחירותם. השומה מתבצעת תוך שימוש הלו במיקומם, אופיים, רמת הסיכון הגלומה ב

 מועדפת לפי הפסיקה.  הגישה שום ביחס לעסקאות ההשוואה.ירלוונטיים לנכס הנבמקדמי השוואה 

 The income approach -גישת ההכנסה )או גישת היוון ההכנסות(

 אומדן שווי השוק של הנכס נשוא השומה מבוצע על ידי היוון ההכנסה )היוון מהשורש "הון"( המתקבלת
 פ"עבין היתר נקבע הההיוון נעשית בעזרת שער ריבית או שעשויה להתקבל ממנו לאורך זמן. פעולת 

ההיוון  שעורשיקולים בהערכת ה הגלומה בהכנסה השוטפת ובגורמים נוספים.אופי הנכס, רמת הסיכון 
 : ריבית בטוחה במשק, איכות השוכר, פחת, סיכון.כוללים בין היתר

  The cost approach -גישת העלויות )גישת השווי הפיזי( 

 שום.יהנשמים את שווי הנכס על בסיס העלות הצפויה להקמת נכס אחר הדומה בכל לנכס ו בגישה ז
כריקה ופנויה,  בשוק החופשי הלשווייהשווי המתקבל בגישה זו הוא סיכום של שווי הקרקע בהתאם 

שנעשו בנכס ובניכוי פחת על סוגיו השונים  בתוספת עלות הקמה מחדש של המבנה וההשבחות הנוספות
  ממרכיביה., רגישה לשינויים בכל אחד גישה זו (.יופונקציונאל, כלכלי )פיזי

 ם גישות השומהיישו

לא "יישום גישות השומה בשומות מקרקעין לנכסים  של הועדה לתקינה שמאית בדבר  2.0תקן מספר  "פע
תוקף גבוה  עולה כי גישות בעלות" ולקרקע חקלאית מסחר בנויים למגורים, משרדים, תעשיה, מלאכה

 .  עלויותה וגישת ההינן גישת ההשווא ", מלאכה ומסחרמשרדים, תעשייהקרקע לבניה ל"להערכת  

נכס ה מה הנ"ל בהתאם למטרת השומה, אופימקובל לבצע שילוב והצלבת נתונים בין גישות השו
שווי  .דומותתוצאות ייתן הגישות מהשימוש בכל אחת  םאופטימאלייונסיבות השומה. בתנאי שוק 

הנכס  אות מסביבתסקע, ומביא בחשבון העלויותהנכס הנדון הוערך בשילוב בין גישת ההשוואה וגישת 
יה למצות , הונח כי ניתן יהוכיוצ"בטופוגרפיה צורה, שטח,  -הובאו בחשבון נתוניו הפיזיים של הנכס  14.4 .במע"ר אור עקיבאהובא בחשבון מיקום הנכס  14.3 . לנכסים בנויים וקרקע ריקה נדוןה

, הונח כי לאור מקרקעי ישראל חוזה פיתוח מרשותבמקרקעין כ אאורהזכויות הבאנו בחשבון את  14.6 והזכויות לניצול.  הנכסבחשבון המצב התכנוני החל על  באוה 14.5 כאשר שטח החניה יהיה במפלס הקרקע ללא צורך בחפירת מרתף. את זכויות הבניה 
  אמות הנדרשות.הבאנו בחשבון מחירי מקרקעין דומים בסביבה תוך ביצוע ההת 14.7 השלמת הבניה למגורים, לא תהיה מניעה לקבל חוזה חכירה גם למגרש המסחרי. 
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ו בנכס הנדון תואם לשימושים בסביבה ולא צפוי בתקופה הקרובה שינוי בשימוש אהצפוי השימוש  14.10 הובא בחשבון כי מאחר והנכס הוחכר לזכויות הקיימות כי לא צפויות עלויות במימוש הנכס.  14.9 .7.2%הוונים בשיעור של מדמי שכירות  הובאו בחשבון שיעורי היוון ומקדמים כדלקמן: 14.8
 . לפיכך, הנכס הנדון מגלם סיכון/סיכוי התואם לסביבהבינוניתקושים בסביבה תוספת זכויות. רמת הבי

 27/02/2018בתאריך אאורה רה חברת סשל הועדה לתקינה שמאית, מ 17.1בהתאם להוראות תקן  14.11 ולנכסי ההשוואה.
, כשהן נקיות מכל חוב, שעבוד, חזקה, או צד 11יות החברה בנכס, כמתואר בסעיף ההערכה הינה לזכו 14.12 .המחזיקים בנכס, הרקע התכנוני והמשפטי ןלענייהצהרות 

כעולה מהמסמכים  -שכירויות ו/או זכויות צדדים שלישיים המצוינות במפורש; כל הנ"ל שלישי, למעט 
 א' של הועדה לתקינה שמאית.11וללת מע"מ, בהתאם להוראות תקן מס' ההערכה אינה כ 14.14 . 31/12/2018הנכס הוערך בש"ח, למועד הקובע  14.13 והתצהירים שהוצגו בפנינו והמפורטים לעיל.
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 השוואהנתוני  15.1 תחשיב .15

לאחר שנקלטו ביישוב עולים רבים. כיום מצויה העיר בהליך של  2001הוכרזה כעיר בשנת אור עקיבא 
פיתוח הן במסגרת הליכי התחדשות עירונית והן בבניה של שכונות חדשות. שכונת אור ים בה מצוי 

המסחר תושבים.  18,000 -כפיל את מס' התושבים בעיר המונים כיום כנכס צפויה לאחר השלמתה להה
ביר מבוסס כיום על קניון אורות ומס' מצומצם של מרכזים שכונתיים. הנתונים הנוגעים למרכזים 
הדומים לנכס הנישום כיום מעטים ולפיכך נעשתה בחינה ביחס לנכסים דומים גם ביישובים בעלי 

 שווי כקרקע ריקה 15.1.1    -הממצאים אפייני נדל"ן דומי. להלן מ

שטח מסחרי מקורתאריךנכס
עיקרי

שווי מ"ר שווי
מבונה

7,857 18,857,676₪ 2,400₪ מ''רמכרז רמ"י צפ/28/12/201560/2015שער הגיא - יקנעם עילית
שכונת מגורים נווה אילן 

אור עקיבא
טבלאות הקצאה ואיזון 01/12/2017

לתכנית 353-0253856
6,552 24,353,831₪ 3,717₪ מ''ר

גוש 12612 חלקה 14, שד' 
ירושלים אור עקיבא

5,417 6,500,000₪ 1,200₪ מ''רמס שבח15/05/2016

הערה - הנתונים מנווה אילן ושער היא מתייחסים לשטח עיקרי אקוו' לאור הוראות התב"ע כי קומת הקרקע בלבד תהיה 
 המסחרית. מקדם למשרדים נקבע על 0.3

 
 התאמות

  2טוב הנובע מגישות גבוה הן לכביש הובא בחשבון כי הנכס הנישום בעל מיקום   - מיקום .א
  אקונומית גבוה. -ברמה סוציו הוהן לאזור המתפתח של העיר הפונה לאוכלוסיי  

 עם מחירים המצויים בקו עליה. בון כי אור עקיבא נחשבת לישוב הובא בחש  - מועד .ב

 בחשבון שוליות בנכסים גדולים יחסית הובא  -גודל  .ג

 -להלן ניתוח ההתאמות 

שווי הפרויקט
מ"ר 

מבונה

התאמה 
למיקום

התאמ
ה 

למועד

התאמ
ה לגודל

התאמ
ה 

לקומה

התאמ
ה 

לחניון 
עילי

מחיר 
מתואם

9,806 7,85711.2111.04₪ ₪שער הגיא
10,790 6,5521.351.021.250.921.04₪ ₪נווה אילן

10,253 5,4171.41.3111.04₪ ₪שד' ירושלים
 10,283 ₪ממוצע 
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 כבנוישווי  15.1.2

 -ערכתי סקר למחירי נכסים בנויים כלהלן 

שטח מסחרי מקורתאריךנכס
עיקרי

שווי מ"ר שווי/מחיר
מבונה

11,333 34,000,000₪ 3,000₪ מ''רמס שבח12/11/2015מגרש 41 בתכנית שבנדון
 12,593 340,000₪ 27₪ מ''רמס שבח13/03/2018מרכז מסחרי שד' דוד המלך

 התאמות
  2ון כי הנכס הנישום בעל מיקום טוב הנובע מגישות גבוה הן לכביש הובא בחשב  -מיקום  .א

  אקונומית גבוה. -ברמה סוציו הוהן לאזור המתפתח של העיר הפונה לאוכלוסיי  

 הובא בחשבון כי אור עקיבא נחשבת לישוב עם מחירים המצויים בקו עליה.   - מועד .ב

 הובא בחשבון שוליות בנכסים גדולים יחסית  -גודל  .ג

 -הלן ניתוח ההתאמות ל

שווי מ"ר הפרויקט
בנוי

התאמה 
למיקום/

גיל

התאמה 
למועד

מחיר מתואםהתאמה לגודל

15,912 11,33311.31.2₪ ₪מגרש 41
16,330 12,5931.31.050.95₪ ₪דוד המלך

 16,121 ₪ממוצע 
  -, מאחר ונכסים מסחריים משווקים לרוב לצורכי השכרה בחנתי נתוני דמ"ש כלהלן בנוסף

שטח מסחרי מקורתאריךנכס
עיקרי

שווי מ"ר שווי/מחיר
מבונה

150 ₪שיווק הפרויקט שבבניהכיוםמגרש 41 בתכנית שבנדון
90 ₪סקר חברת מאן נכסים01/04/2017נתניה
100 ₪סקר חברת רשף נכסים01/01/2017נתניה

105 ₪דו"ח כספי חברת ביג31/12/2016ביג כרמיאל
 81 ₪דו"ח כספי חברת ביג31/12/2016ביג קריות
 התאמות

  2הובא בחשבון כי הנכס הנישום בעל מיקום טוב הנובע מגישות גבוה הן לכביש   -מיקום  .א
  אקונומית גבוה. -ברמה סוציו התח של העיר הפונה לאוכלוסייוהן לאזור המתפ  

 הובא בחשבון כי אור עקיבא נחשבת לישוב עם מחירים המצויים בקו עליה.   - מועד .ב

 הובא בחשבון שוליות בנכסים גדולים יחסית  -גודל  .ג

 הובא בחשבון מחיר ביקוש במגרש הסמוך -ביקוש  .ד

 -להלן ניתוח ההתאמות 

דמ"ש הפרויקט
למ"ר

התאמה 
למיקום

התאמה
 למועד

התאמ
ה לגודל

התאמה 
לביקוש

מחיר 
מתואם

105 1501110.7₪ ₪מגרש 41
94 900.951.051.051₪ ₪נתניה מאן
105 1000.951.051.051₪ ₪נתניה רשף

116 10511.051.051₪ ₪ביג כרמיאל
89 8111.051.051₪ ₪ביג קריות

 102 ₪ממוצע 
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 ןשיעור היוו

השמאי הממשלתי הראשי מפרסם מעת לעת סקירה של שיעורי תשואה מקובלים בנכסים 
להלן סקירת שיעורי תשואה עדכנית שנערכה באגף שומת מקרקעין במשרד עסקיים. 
  -( 2018התקופה הנסקרת: מחצית ראשונה של שנת ) 31/1/2019בתאריך  ופורסמה המשפטים

 :2018מוצעים למחצית הראשונה של שנת אה )שיעור ההיוון הכולל( המשיעורי התשו
 7.5%  -. בנכסי משרדים 1
 7.2%  -. בנכסים מסחריים 2
 7.6% -. בנכסי תעשיה ומלאכה 3

 סיכום
של משרדים ומסחר וחלה בשיעורי התשואה  יציבות, נצפתה 2018במחצית הראשונה של שנת  .  1"

במחצית שקדמה לה )מחצית  שנצפו השיעוריםסטיקה, לעומת תעשיה ולוגיירידה קלה בנכסי 
 (. 2017של  ההשניי

 מגמה זו מעידה על יציבות בשוק הנכסים המניבים, ונובעת, בין היתר, מהעדר חלופה .2
 אטרקטיבית להשקעה וממצב המשק. 

כרים לשו כאשר כי בנכסים גדולים ניתן לזהות שונות בשיעורי התשואה, באותו הנכס, יצוין .3
 ותר מיוחס שיעור תשואה נמוך יותר ולהפך.  בטוחים י

כאמור הנתונים לעיל מהווים ממוצע כלל ארצי, ולכן כאשר שמאי נדרש להשתמש בשיעור  .4
נמצא קשר התשואה עליו לבחון את הנכס הנישום, בשים לב לעובדה זו ובשים לב לאמור להלן: 

יעור התשואה ממנו. בנכסים הישוב לבין ש בין רמת הקרבה של הנכס למרכז הארץ או למרכז
אילו בנכסים פריפריאליים נצפה שיעור תשואה ושמיקומם מרכזי נצפה שיעור תשואה נמוך 

 .הקשר נובע, ככל הנראה, ממרכיב סיכון גבוה יותר בפריפריה .ביחס לממוצע גבוה
ת פיננסית של איתנות/אי איתנונוספים שנצפו כמשפיעים על שיעור התשואה: מרכיבי סיכון 

 פוטנציאל)באזור/בבנין וכדו'(,  יחס תפוסה/אי תפוסהתקופת הסכם השכירות, השוכרים, 
 ו'".דלשינויים בסביבה וכ

 הערכים שלעיל מהווים שיעורי תשואה כפי שמקובל כיום בשוק המקרקעין.

 יזישיעור ההיוון הינו תוצאה של מרכיב רווח ביחס לריבית המקובלת במשק, סיכון, ופחת פ
המבנה. בקביעת שיעור ההיוון המתאים לנכס יש להביא בחשבון בין היתר מאפיינים ברמת  של

מיקום, שימוש במבנה, מצב פיזי של  -וכלכליים ספציפיים לנכס כגון  המיקרו, קרי, פיזיים
 המבנה וכיוצ"ב. 

י, ת והארצכמו כן יובאו בחשבון מאפייני מאקרו, קרי, נתוני השוק ומצב שוק הנדל"ן המקומי
 שמתבטאים בין היתר בטבלה שלעיל. כפי

לאור האמור לעיל, בהתחשב במאפייניו של הנכס הערכנו את שיעור ההיוון הראוי בנכס הנדון 
 .7.5% -ב 

למ"ר יהיה ₪  105ובדמ"ש של  7.5%בשיעור היוון לצמיתות של נכס כבנוי מ"ר בלפיכך, שווי 
נקבע ₪,  16,200נתוני השוואה בעסקאות מכר, בהתחשב בשווי שהתקבל מניתוח ₪.  16,800

  ₪. 16,500לפי עיקרי שווי למ"ר כבנוי בנכס 
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 גישת השוואה 15.2.1  תחשיב השומה 15.2

 

  העלויותגישת  15.2.2 

 
 

 שקלול הגישות 15.2.3 

 :התקבלו שתי תוצאות כמפורט להלן

 ₪  12,360,000 -שווי הנכס  -גישת ההשוואה 
  ₪ 0,00980,12 -שווי הנכס  -גישת היוון הכנסות 
 ₪  12,670,000   -במעוגלממוצע בין הגישות 

 ₪(  260,000)  -תלשום לרמ"י עבור הערכת תקופת הפיתוח 
 ₪  12,400,000   -יתרת שווי לנכס 

 השבחה 15.3.1 הוצאות בגין מימוש הנכס 15.3 

 לא רלוונטי
 רמ"י 15.3.2 

 לא רלוונטי
 

 
 פרוט חוות דעת של מומחים שונים .16

 וות דעת של מומחים נוספים.במסגרת הערכת השווי לא נעשה שימוש בח

 

  

נתונים
1,300 מ''רשטח מגרש

1,650 מ''רשטח ברוטו עילי
1,200 מ''רשטח עיקרי 

16,500 ₪שווי כבנוי למ"ר 
3,800 ₪עלות בניה ישירה למ"ר מסחרי עילי מעטפת

200 ₪עלות פיתוח למ"ר מגרש )חניה,גינון(
500 ₪עלות עקיפה למ"ר ללא פיתוח 

מהעלויות5%מימון 

חישוב שווי
1,200x₪ 16,500=₪ 19,800,000 מ''רשווי כבנוי

1,650x₪ 3,600=₪ 5,940,000 מ''רעלות בניה ישירה 
12%x₪ 5,940,000=₪ 712,800עלויות בניה עקיפה

3%x₪ 6,652,800=₪ 166,320מימון
12,980,880 ₪=שווי הקרקע 

10,300 ₪שווי מ"ר מתאים ע"פ עסקאות השוואה 
1,200 מ''רשטח עיקרי

12,360,000 ₪סה"כ 



 

 

16 

 השומה .17

ממוכר נכס הנדון ב אאורהזכויות לאור הגורמים והשיקולים שהובאו לעיל הנני מעריך את שווי השוק של 

 בסך: 31/12/2018מרצון לקונה מרצון, למועד הקובע 

 
 שקלים חדשים(לף א ארבע מאות מיליון שתים עשרה)₪  000400,12, -שווי הנכס 

 
 מיליון חמש מאות ותשעים אלף שקלים חדשים()אחד עשר ₪  000590,11, -י החברה רשום בספרערך 

 
 א' של הועדה לתקינה שמאית.11ההערכה אינה כוללת מע"מ, בהתאם להוראות תקן מס' 

 
 הצהרות .18

הננו מצהירים  הנכס נשוא השומה. הננו מצהירים כי אנו בעלי ידע ונסיון רלבנטים לביצוע הערכת השווי של
נשוא השומה, בבעלי הזכויות ב ואו במזמין השומה. הדו"ח הוכן על פי תקנות ן לנו כל עניין אישי בנכס כי אי

המקצועיים של הועדה לתקינה  ועל פי התקנים 1966 -שמאי המקרקעין )אתיקה מקצועית(, התש"ו 
 שמאית.

 
 

 

 

 

 

 

 
 ולראיה באתי על החתום,

 
 ארז כהן

 שמאי מקרקעין
 

 

  



 

 

 

  
 
 
 

 
 
 

 99,100,103,104חלקות  ,10036גוש  הנדון:
 מגרש מכבי חדרה לשעבר, חזית מסחרית, חדרה

 

 
  

 DATE 2019/02/26 תאריך:
 :REF 125255. סימננו:

שומת מקרקעין 
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 פרטי הזמנת השומה .1

 "(אאורה)להלן: "בע"מ אאורה ישראל יזמות והשקעות  שם התאגיד מזמין השומה: 1.1
 

  אאורה. , אגף פיתוח עסקי, מנהל הרפזר אומר    מזמין השומה: 1.2
  

  19/02/2019  מועד הזמנת השומה: 1.3
 

 המצורפים ות הדעת לדוחות הכספיים של חברת אאורה צירוף חו  נסיבות הזמנת השומה: 1.4
 . אליהם, שיפורסמו בציבור      

 
 , כנכס להשקעה בחלקו או הוראאנמסר לנו על ידי המזמין כי הנכס מוגדר לצורך דוחותיה הכספיים של  1.5

  40( ותקן חשבונאי בינלאומי IFRSו/או התקינה הבינלאומית )  16בשלמותו עפ"י התקינה הישראלי ותקן   
  (IAS.בנסיבות העניין ) 

 
 והיא נערכה לפי מיטב ידיעותינו והכשרתנו  אינו מותנה בתוצאותיה,שכר טרחתנו בגין חוות הדעת  1.6

 המקצועית.  
 

 ב שיפוי.קבל כתהת 1.7
 

 אין לנו עניין אישי בנכס ו/או בבעליו, לא קיימים יחסי תלות בינינו ובין מזמין חוות הדעת. 1.8
 

  דעתניין שכר טרחה. הננו נותנים חוות חוות הדעת נערכה ללא התניות כלשהן מצד הלקוח לרבות לע 1.9
 בסכום מהותי ביחס  אלו אין מדובר כלל ם באופן שוטף. לעניין שכר טרחה שמשולם בגין שירותי לאאורה  
 ( בע"מ.1989לסך הכנסות של חברת ז.כ. מחקר וסקרים )  
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 גילוי אודות מסמכים ונתונים שנמסרו ע"י החברה .2

של  17.1תקן  דרישות שהעברנו לתאגיד מזמין השומה לצורך עריכת חוות הדעת, בהתאם להוראותלהלן פירוט 
 -הועדה לתקינה שמאית 

 רוט הדרישהיפ
 

המידע שהתקבל 
 מהחברה

שינויים שערכנו 
 בנתונים

בדיקת הסבירות שערכנו לנכונות 
 הנתונים

פירוט חתום, לגבי הכנסות בפועל 
 -מדמי שכירות למועד הקובע 

שוכרים, שטחים מושכרים, דמ"ש. 
שטח פנוי להשכרה נכון למועד הקובע 

 לשומה.  

   לא רלוונטי קרקע ריקה. 

  

 כניים ירות עדשכחוזי 
דו"ח הכנסות והוצאות מחברת 
הניהול מלווה בחוות דעת של רו"ח 

 מבקר למועד הקובע לשומה. 
 שטחים פנויים להשכרה -פירוט 

פירוט שוכרים ושיעורי תפוסה בנכס 
 למועדים הקובעים

פירוט ערכי הנכס על פי הדו"חות 
 קודמות.הכספיים לשנים 

 - ויללא שינ  התקבל

 . ונבדק הנסח עצמ לא נערכו שינויים.  נתקבל נסח טאבו   נסחי טאבו
 -  -  בעלות פרטית.  מ"יראישור זכויות עדכני מ

שומות קודמות שנערכו ע"י שמאים 
השנים הקודמות למועד  3אחרים ב 

 הקובע

ע"פ הצהרת החברה, לא 
נערכו שומות מקרקעין 

ע"י שמאי  17לפי תקן 
 אחר בשלוש שנים

 קדמו למועד הקובעש

  לא ערכנו שינויים

מ"י / הועדה רדרישות תשלום מאת 
 .המקומית

ע"פ הצהרת החברה, לא 
חלות על הנכס חובות 

 בגין סעיף זה. 

- - 

מסמך גילוי של החברה, בהתאם 
הועדה  של 17.1להוראות תקן 

 לתקינה שמאית

התקבל מסמך הצהרות 
חתום אאורה,  של חברת

הל מנאור הרפז ע"י מר 
של ח עסקה אגף פיתו

  .החברה

 - לא ערכנו שינויים

 
 מטרת השומה .3 

השווי משקף את "השווי ההוגן" ". AS-ISהנדון בהתחשב במצבו "בנכס  אאורהשל זכויות  "השווי ההוגן"הערכת 
הסכום בו  -שהוא  1IVS -ו IAS 40של זכויות החברה במקרקעין על פי הגדרתו בתקן חשבונאי בינלאומי מס' 

כה בין קונה מרצון למוכר ברצון, בעסקה רצונית, ללא אילוץ, אחרי זמן סביר בשוק, מכר הנכס ליום ההעריי
 -ו 13IFRSהשומה נערכה לפי תקן בינ"ל זהירות וללא כפיה. כשהצדדים פועלים בידיעה, בשיקול דעת, ב

13IFRS  ין לצורך דיווח על פי חוק קעבדבר "פירוט מזערי  נדרש בשומות מקר 17.1)מדידת שווי הוגן( ותקן
ע"י הועדה לתקינה שמאית  6/10/2010ונאית", שאושר  בתאריך ולצורך תקינה חשב 1968ניירות ערך, התשכ"ח 

ע"י מועצת שמאי המקרקעין במשרד המשפטים.  השומה נערכת לצורך מידע נדרש  13/10/2010ובתאריך 
ה, לפי העניין, בדוחות חלק יחסי ממנו כנדל"ן להשקעל לרבות דיווח על נכס או ע אאורהבדוחות הכספיים של 

רך דיווח לצואלו ו/או לצורך דיווח כספי של החברה לרבות ביסוס השווי ההוגן של השקעתה בנכס. זאת, 
 ו"חות הכספיים, שיפורסמו בציבור.לד
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 פרטי עורך חוות הדעת .4

 ארז כהן  :השמאישם 

 324  מס': ןרישיו

  .אביב-ל, ת67לון א ח' יגאלר :תומקום עבוד

 שמאי מקרקעין ומשפטן., ( בע"מ"1989מנכ"ל חברת "ז.כ. מחקר וסקרים )  תפקיד:

 :יוהשכלת יניסיונפרטי  ואלה

 יו"ר לשכת שמאי המקרקעין לשעבר. -2008-2011

 חבר במועצת שמאי המקרקעין משרד המשפטים כמשקיף בוועדת התקינה השמאית. 

 אונו. האקדמית ה מהקרי LL.B -משפטן    - 2008

 מ"מ יו"ר לשכת השמאים ויו"ר וועדת השתלמויות של הלשכה.   - 2005

 רית אונו.לימודי משפטים, הקריה האקדמית, ק   - 2004

 בוחן בבחינות שומה למעשה מטעם משרד המשפטים.   - 2003

 לשכת שמאי מקרקעין, חבר בוועד הלשכה. -יו"ר ועדת השתלמויות    - 2002

 גר קורס עדים מומחים.וב   - 2000

 בוגר קורס גישור ופישור.   - 1999

 ם.-אוניברסיטה העברית ילימודים עירוניים, החוג לגיאוגרפיה, ה -לקראת תואר שני    - 1996

 משאב, נשר, אמות כלל וכד'. -חברות גדולות למתמחה בשומות מקרקעין  -שמאי מקרקעין    - 1993

 .24/4/1993מתאריך  324ס' מ רשיון שמאי מקרקעין   - 1993

  המדינה. אוניברסיטת ת"א החוג לגיאוגרפיה ומדעי בוגר  - 1990

 מקרקעין וניהול נכסים במסגרת שלוחת הטכניון בת"א.בוגר קורס לשמאות    

 ובין השאר מייעץ לגופים הבאים : גדולים מאודבמסגרת עבודתו עורך שומות בהיקפים 

 נשר. -יועץ לחברת המלט   -

 .נמלי ישראליועץ לחברת   -

 יועץ לקרן אייפקס ברכישות בזק ותנובה.  -

 מבני תעשיה, תנובה, סלע קפיטל,  אושירה,  -לחברות שונות ובין היתר  17עורך שומות לפי תקן   -
 פן. -נס    

 שומות לבתי משפט.עורך   -

 .וםבנושאי השבחות, ליווי תכניות בנין עיר וריש -יועץ לעירית אילת   -

  יועץ לישרוטל מלונות.   -
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 הסכמות .5

כי חוות  הסכמתנו כי חוות דעת זו תצורף לדו"חות כספיים של החברה וכן את הסכמתנוהננו נותנים בזאת את 
 דעת זו תפורסם בציבור.

 המועד הקובע .6 

 מועד הביקור בנכס וזהות המבקר .7 .31/12/2018המועד הקובע לשומה הינו: 

 תפקיד וריקעורך הב מועד הביקור

 מקרקעין ישמא איל קלודובסקי 19/02/2019

 הנכסזיהוי פרטי  .8 

 10036    - גוש

 415,99,100,103,1041חלקות    - חלקה

 מ"ר 15,477  - ותשטח החלק

 2202,2204  -מגרש ע"פ תב"ע 

 התחדשות עירונית מתחם העירייה.  1212חד/   -תכנית 

 מ"ר 11,544  - יםשטח המגרש

 . מ"ר 4,200דו קומתי בשטח עיקרי כולל של  מרכז מסחריזכויות בניה ל    - מהות הנכס

 מ"ר.  3,300השומה מתייחסת לחלק מגרש מכבי בלבד הכולל      

 . חדרהמע"ר   - הנכס מיקום

 בעלות פרטית.  - הזכויות בנכס

 
 

 

 

 

 

                                                           
 כת השווי שלהלן. מהווה חלק מהפרויקט הנדון אך אינה כלולה בהער 2240המהווה את מגרש  415ה חלק –יובהר   1
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 כללי 9.1 הנכס והסביבה רתיאו .9

 הנכס מהווה חזית מסחרית מתוכננת במסגרת פרויקט
דונם. מיקום  11.5 -כתחדשות עירונית במתחם בשטח ה

לתחנה המרכזית בסמוך במרכז העיר חדרה, המתחם, 
ות השטח ידוע כחלקומשרדי העירייה. 

, מתחם מגרש מכבי 10036 גוש, ב99,100,103,104,415
 תיאור הנכס 9.2  חדרה. 

מרביתו פנויה מגודר ריק מגרש הנכס הנדון מהווה 
מטופח. בחלקו הדרומי ו וכוללת משטח דשא שאינ

 ם מבניה פשוטה המיועדים להריסה. מבנים חד קומתיי

המגרש בצורה הקרובה למלבן והטופוגרפיה שלו 
 -ובעל חזית מזרחית באורך כהמגרש פינתי מישורית. 

באורך צפונית וחזית לרחוב מלחמת ששת הימים מ'  159
החלקות . סה"כ שטח לרחוב הרברט סמואל מ' 80 -כ

 מ"ר.   12,943 - הקיימות

נכלל מבנה דו קומתי הכולל בנוסף כחלק מהפרויקט 
חזית מסחרית חלקית הצמוד מצפון מערב למגרש 

דונם. המבנה  2.5 -. שטח החלקה עליה המבנה כהכדורגל
 הפרויקט המתוכנן 9.3 חלק זה לא כלול בשומה. ה. מיועד להריס

מסד קומות  2המתחם מיועד לבניית מבנה הכולל 
 מגורים.  ומגדלית את הנכס הנישום הווהמ מסחריות

 
 1,050 -ו 2מ"ר עיקרי 4,200השטח הנישום כולל סה"כ 

הוצג בפני תכנון מ"ר שטחי שירות. 
 .קומות 2הפרויקט אשר יכלול 

 -להלן פירוט השטחים לבניה 
 
 
 

  - )כולל גם מגרש סמוך שאינו חלק מהנכס הנישום( להלן תרשים הבינוי המוצע
  

 מורה לדיירים הקיימים. מ"ר מיועדים כת 400צהרת החברה מתוך השטח ע"פ ה  2                                                           

 דיםמשר א'קומת  קומת קרקע מסחרית
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 יבהסבתיאור ה 9.4

 . חדרההנכס הנדון ממוקם במרכז העיר 

הסביבה משרדים ומגורים.  ,הסביבה מהווה את מרכז העיר המאופיין בשימושים מעורבים של מסחר
  מבנה עיריית חדרה, בית משפט השלום, הרבנות, מרפאות וכו'.  -כוללת מבני ציבור מרכזיים כגון 

 תנועה מרכזי בעיר מצפון לדרום.יר וה צהוהמהחזית המערבית של המגרש פונה לרחוב רמב"ם 

 בסביבה פיתוח עירוני מלא.

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

הנכס 
 הנישום

הנכס 
 הנישום
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 תכניות בנין עיר 10.1 מצב תכנוני  .10

 מהות התכנית פרסום למתן תוקף שם התכנית

 1212חד/
התחדשות עירונית 

 מתחם העירייה

מיום  5643י.פ. 
22/03/2007 

פעיל המשלב  כז עירונימר"יצירת  -מטרת התכנית 
ותרבותיות מרכזיות בצד מגורים, מסחר פונקציות ציבוריות 

  ומשרדים...".
בתכנית והוא כולל  4ממבנן הנכס הנישום מהווה חלק 

 -ייעודים כלהלן 
  ".מסחר, מגורים ו"אזור מע"רבייעוד  2202מגרש 

 קומה מסחרית ומעליה מגורים בלבד.  לשימוש
  -זכויות הבניה 

 . שטחי שירות +מ"ר  3,300  -מסחר   -ה לבניח שט
+ שטחי שירות.  מ"ר 25,500 -מגורים   

  50% -תכסית 
 תת קרקעי. 10% -מהעיקרי עילי ו 25% -שטח שירות 

 קומות מגורים  3ק"ק מסחרית מעליה  -קומות 
 קומות מגורים 13מדורגות ובנוסף  
 קומות מרתף.  3במגדלים, הכל מעל  

 יח"ד.  255 -צפיפות 
 .תת קרקעיתהחניה תהיה  -חניה 

מיום  6798י.פ.  2020חד/
11/05/2014 

  התכנית הינה תכנית מתאר לעיר חדרה. 
ומסומנת ב  122ע"פ התכנית, החלקה כלולה בתא שטח 

  ."ייעוד ע"פ תכנית מאושרת אחרת"
"על כל ייעודי  -להלן הוראות הבינוי ע"פ תקנון התכנית 

הוראות התכניות המאושרות  ותהקרקע באזור זה חל
 שבתוקף" 

התכנית קובעת הוראות הכוללות מסגרת תכנונית עבור 
  תכניות חדשות שיאושרו באזור זה.

 רישוי 10.2 

 הנכס אינו בנוי. 

  



 

 

9 

 ישוםר 11.1 המצב המשפטי .11

 - 2019/02/21זכויות אשר הופק באמצעות רשת האינטרנט ביום מפנקס ה מידע יהעתקע"פ 

 99, חלקה 10036גוש 

 מ"ר 3,291 -רשום שטח 

 , בשלמות. יזמות והשקעות בע"מ -אאורה ישראל  -בעלויות 

יזמות  -אאורה ישראל  -שם הלווה . משכנתה לטובת בנק דיסקונט לישראל בע"מ -משכנתאות 
 .10036בגוש  100,103,104עם חלקות  דסכום. ביחוהשקעות בע"מ, ללא הגבלת 

 
 100, חלקה 10036גוש 

 מ"ר 3,165 -רשום שטח 

 , בשלמות. יזמות והשקעות בע"מ -אאורה ישראל  -בעלויות 

יזמות  -אאורה ישראל  -משכנתה לטובת בנק דיסקונט לישראל בע"מ. שם הלווה  -משכנתאות 
 .10036בגוש  99,103,104ביחד עם חלקות והשקעות בע"מ, ללא הגבלת סכום. 

 
 103, חלקה 10036גוש 

 מ"ר 3,215 -רשום שטח 

 , בשלמות. יזמות והשקעות בע"מ -אאורה ישראל  -ת יובעלו

יזמות  -אאורה ישראל  -משכנתה לטובת בנק דיסקונט לישראל בע"מ. שם הלווה  -משכנתאות 
 .10036בגוש  100,99,104והשקעות בע"מ, ללא הגבלת סכום. ביחד עם חלקות 

 
 104, חלקה 10036גוש 

 מ"ר 3,272 -רשום שטח 

 , בשלמות. והשקעות בע"מיזמות  -ל ראאאורה יש -בעלויות 

יזמות  -אאורה ישראל  -משכנתה לטובת בנק דיסקונט לישראל בע"מ. שם הלווה  -משכנתאות 
 .10036בגוש  100,103,99והשקעות בע"מ, ללא הגבלת סכום. ביחד עם חלקות 
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 2015לנובמבר  19חוזה מכר מתאריך  11.2

 יזמות והשקעות בע"מ  -ורה ישראל אא מיסדי חדרה בע"מ )"המוכרת"(,   -הצדדים 
 )"הקונה"(.    

 . 10036בגוש  99,100,103,104חלקות  -המקרקעין 

זכויות צד ג', הכל המקרקעין כשהם נקיים מכל חוב, עיקול, שיעבוד, צביעה ו/או  -המכר 
מתייחסות לקיום זכויות צד ג'  5.2 -ו 5.1בכפוף להוראות החוזה. הוראות סעיף 

 -כלהלן 

 הסילוק באחריות המוכרת. -גדו הוגשה תביעה לסילוק ק כנזימח -

 באחריות הקונה.    -הריסת המבנים במתחם  -

 חודשים.  24זכות שימוש ל"מכבי צעיר" המתחייבת לפנות המתחם תוך  -

 זכות שכירות, עמותת הנוער.  -

 בתוספת מע"מ כדין. ₪  76,000,000  -התמורה 

 ₪. מיליון  80הוגדלה התמורה בעסקה ל  2017מבר דצל 21ע"פ התוספת מיום  -תוספת שניה 
 כנגד זאת הוסכם כי החברה תקבל את הנכס פנוי מכל מחזיק.     

 .ההסכם קיבל תוקף של פס"ד והשתכלל לכדי הסכם סופי
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 הסביבה העסקית 12.1 מגבלות  .12

ומצם מצבפיתוח חדש כולל שימושים מסחריים. היקף הזכויות הסביבתו הקרובה של הנכס מאופיינת 
ים צפויים כך שהתחרות תעודד את הפעילות בפרויקט ובפרויקטים סמוכים צפוי לתת מענה לצרכ

 ציפיות 12.2 בסביבה ולא תפגע בהיקפי הפעילות. 

 מגבלות ושימושים חורגים החלים על הנכס 12.3 . לא צפויה תוספת זכויות. 2007מדובר על פרויקט הצפוי להבנות על פי תכנית חדשה משנת 

ושימושים בתכנית בניה חדשה. אין כל מגבלה על מימוש  סת לזכויותתייחה השומה מבהעדר בני
 נכסהוצאות הכרוכות במימוש זכיות נוספות ב 12.4 זכויות אלו. 

 תביעות משפטיות 12.5 הנכס נרכש למלוא הזכויות הקיימות. 

ה מבוססת על השומהרלוונטית לנכס. קיימת תביעה לא ע"פ הצהרת החברה ונספחים אשר צורפו לה 
 אירועים אחרי המועד הקובע 12.6 המשפטי שהובא בפנינו, כמפורט לעיל.המידע 

 ע"פ תצהיר החברה אין אירועים אחרי המועד הקובע.  

 -ם שלהלן ערכתי שומה אחת לנכס הנדון לפי הפרטי 13.2 . 11.2בשלוש השנים האחרונות בוצעה עסקת רכישת הנכס כמפורט בסעיף  13.1 של הנכס, שומות ועסקאות ההיסטורי .13 

 שווי  מועד קובע מועד עריכה  מטרת השומה 

 ₪  17,800,000 31/03/2018 13/5/2018 שומה לרשות לניירות ערך

 -מהשינויים שלהלן הפערים בין שומה זו לשומה הנוכחית נובעים 

וש שנים שקדמו עבורו בגין הנכס בשל ושנערכ 17ות תקן התבקש ממזמין חוות הדעת מידע על שומ 13.3 עדכון במחירי שוק. .א
ע"י שמאים  17תקן  למועד הקובע לחוות הדעת. ע"פ הצהרת מזמין חוות הדעת לא נערכו בנכס שומות

 אחרים בשלוש שנים שקדמו למועד הקובע לחוות הדעת.
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 עקרונות, גורמים ושיקולים .14

ווח כספי של דיעבור  התשכ"ח -ערך להעריך את שווי הנכס הנדון לצורך דיווח על פי חוק ניירות בבואנו 
והשיקולים בין היתר את הגורמים  ,אנו בחשבוןשל הועדה לתקינה שמאית, הב 17.1החברה ובהתאם לתקן 

 השומה מטרת 14.1 שלהלן: 

השווי משקף את ". AS-ISהנדון בהתחשב במצבו "בנכס  אאורהשל זכויות  "השווי ההוגן"הערכת 
 IAS 40בתקן חשבונאי בינלאומי מס' "השווי ההוגן" של זכויות החברה במקרקעין על פי הגדרתו 

הסכום בו יימכר הנכס ליום ההערכה בין קונה מרצון למוכר ברצון, בעסקה רצונית,  -שהוא  1IVS -ו
זהירות וללא כפיה. ללא אילוץ, אחרי זמן סביר בשוק, כשהצדדים פועלים בידיעה, בשיקול דעת, ב

בדבר "פירוט מזערי   17.1ת שווי הוגן( ותקן )מדיד 13IFRS -ו 13IFRSהשומה נערכה לפי תקן בינ"ל 
ולצורך תקינה  1968נדרש בשומות מקרקעין לצורך דיווח על פי חוק ניירות ערך, התשכ"ח 

 גישות השומה 14.2 .חשבונאית"

 מקרקעין:קיימות שלוש גישות עיקריות לשומת שווי נכסי 

 The market approach -גישת ההשוואה )או גישת השוק(

שום בהסתמך על עסקאות שנעשו בנכסים אחרים ימדן שווי השוק של הנכס הנמבוססת על או
ם ומידת סחירותם. השומה מתבצעת תוך ההדומים לו במיקומם, אופיים, רמת הסיכון הגלומה ב

מועדפת לפי  הגישה שום ביחס לעסקאות ההשוואה.ישימוש במקדמי השוואה רלוונטיים לנכס הנ
 הפסיקה. 

 The income approach -היוון ההכנסות( גישת ההכנסה )או גישת

אומדן שווי השוק של הנכס נשוא השומה מבוצע על ידי היוון ההכנסה )היוון מהשורש "הון"( 
נקבע השער ריבית  או שעשויה להתקבל ממנו לאורך זמן. פעולת ההיוון נעשית בעזרת המתקבלת
שיקולים ה ובגורמים נוספים. אופי הנכס, רמת הסיכון הגלומה בהכנסה השוטפת פ"עבין היתר 
 : ריבית בטוחה במשק, איכות השוכר, פחת, סיכון.כוללים בין היתרההיוון  שעורבהערכת 

  The cost approach -גישת העלויות )גישת השווי הפיזי( 

 שום.יס על בסיס העלות הצפויה להקמת נכס אחר הדומה בכל לנכס הנשמים את שווי הנכבגישה זו 
כריקה ופנויה,  בשוק החופשי הלשווייבגישה זו הוא סיכום של שווי הקרקע בהתאם  השווי המתקבל

שנעשו בנכס ובניכוי פחת על סוגיו  בתוספת עלות הקמה מחדש של המבנה וההשבחות הנוספות
  ממרכיביה., רגישה לשינויים בכל אחד גישה זו (.יופונקציונאלהשונים )פיזי, כלכלי 

 יישום גישות השומה

"יישום גישות השומה בשומות מקרקעין לנכסים  של הועדה לתקינה שמאית בדבר  2.0ן מספר תק "פע
תוקף  עולה כי גישות בעלות" ולקרקע חקלאית חרמס בנויים למגורים, משרדים, תעשיה, מלאכהלא 

 .  עלויותהינן גישת ההשוואה וגישת ה ", מלאכה ומסחרמשרדים, תעשייהקרקע לבניה ל"גבוה להערכת  

נכס ה מה הנ"ל בהתאם למטרת השומה, אופיקובל לבצע שילוב והצלבת נתונים בין גישות השומ
שווי  .דומותתוצאות ייתן הגישות מהשימוש בכל אחת  םאופטימאלייונסיבות השומה. בתנאי שוק 

 סקאות מסביבתע, ומביא בחשבון העלויותהנכס הנדון הוערך בשילוב בין גישת ההשוואה וגישת 
, הונח כי ניתן יהיה למצות וכיוצ"בטופוגרפיה צורה, שטח,  -נתוניו הפיזיים של הנכס  הובאו בחשבון 14.4 .חדרהבמע"ר הובא בחשבון מיקום הנכס  14.3 . לנכסים בנויים וקרקע ריקה ןנדוהנכס ה

 כויות הקיימות לא צפויות עלויות במימוש הנכס. לז נרכשהובא בחשבון כי מאחר והנכס  14.9 .7.5%הוונים בשיעור של מדמי שכירות  הובאו בחשבון שיעורי היוון ומקדמים כדלקמן: 14.8  הבאנו בחשבון מחירי מקרקעין דומים בסביבה תוך ביצוע ההתאמות הנדרשות. 14.7 פרטית.כבעלות במקרקעין  אאורהזכויות הבאנו בחשבון את  14.6 והזכויות לניצול.  הנכסעל בא בחשבון המצב התכנוני החל וה 14.5 כאשר שטח החניה יהיה במפלס הקרקע ללא צורך בחפירת מרתף. את זכויות הבניה 
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בנכס הנדון תואם לשימושים בסביבה ולא צפוי בתקופה הקרובה שינוי בשימוש או הצפוי השימוש  14.10
. לפיכך, הנכס הנדון מגלם סיכון/סיכוי התואם בינוניתקושים בסביבה תוספת זכויות. רמת הבי

 13/05/2018בתאריך אאורה רה חברת סשל הועדה לתקינה שמאית, מ 17.1להוראות תקן בהתאם  14.11 לסביבה ולנכסי ההשוואה.
, כשהן נקיות מכל חוב, שעבוד, חזקה, או 11ההערכה הינה לזכויות החברה בנכס, כמתואר בסעיף  14.12 .המחזיקים בנכס, הרקע התכנוני והמשפטי ןלענייהצהרות 

כעולה  -כל הנ"ל  שה;יובהנחה שהנכס פונה מכל תפיסה המפורטת בהסכם הרכצד שלישי, 
 א' של הועדה לתקינה שמאית.11ההערכה אינה כוללת מע"מ, בהתאם להוראות תקן מס'  14.14 . 31/12/2018הנכס הוערך בש"ח, למועד הקובע  14.13 מהמסמכים והתצהירים שהוצגו בפנינו והמפורטים לעיל.
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 נתוני השוואה 15.1 תחשיב .15

ות השמונים והתשעים של המאה . בשנ1952והוכרזה כעיר בשנת  1891חדרה הוקמה כמושבה בשנת 
עותי. העשרים קלטה העיר עליה משמעותית מאתיופיה וברית המועצות ואוכלוסייתה גדלה באופן משמ

במדד החברתי כלכלי. בעיר פועל המרכז הרפואי הלל יפה  6תושבים והיא מוגדרת  100,000כיום בעיר כ 
שה ותכנית להתחדשות מרכז העיר המשרת את העיר וסביבתה. כיום לאחר אישור תכנית מתאר חד

רים ומס' עובר העיר תהליך התחדשות ופיתוח. המסחר בעיר מבוסס כיום על קניון לב חדרה וגני הד
מצומצם של מרכזים שכונתיים. הנתונים הנוגעים למרכזים הדומים לנכס הנישום כיום מעטים ולפיכך 

 שווי כקרקע ריקה 15.1.1    -ני נדל"ן דומי. להלן הממצאים נעשתה בחינה ביחס לנכסים דומים גם ביישובים בעלי מאפיי

שטח מסחרי מקורתאריךנכס
עיקרי

שווי מ"ר שווי
מבונה

התחדשות עירונית מתחם 
אלי כהן

לתכנית 302-0555813טבלאות הקצאה ואיזון 19/07/2017
5,000 21,605,000₪ 4,321₪ מ''ר

שכונת מגורים נווה אילן 
אור עקיבא

לתכנית 353-0253856טבלאות הקצאה ואיזון 01/12/2017
6,552 24,353,831₪ 3,717₪ מ''ר

גוש 12612 חלקה 14, שד' 
ירושלים אור עקיבא

5,417 6,500,000₪ 1,200₪ מ''רמס שבח15/05/2016

לתכנית 302-0569640טבלאות הקצאה ואיזון 20/01/2019מתחם אצטדיון חדרה
5,100 51,000,000₪ 10,000₪ מ''ר

הערה - הנתונים מנווה אילן מתייחסים לשטח עיקרי אקוו' לאור הוראות התב"ע כי קומת הקרקע בלבד תהיה המסחרית. מקדם 
למשרדים נקבע על 0.3

 
 

 התאמות
  . במרכז המתחדש של העירטוב הובא בחשבון כי הנכס הנישום בעל מיקום   - מיקום .א

 עם מחירים המצויים בקו עליה. נחשבת לישוב  חדרההובא בחשבון כי   - מועד .ב

  .סים גדולים יחסיתבחשבון שוליות בנכהובא  -גודל  .ג

 -להלן ניתוח ההתאמות 

שווי מ"ר הפרויקט
מבונה

התאמה 
למיקום

התאמה 
למועד

התאמה 
לגודל

מחיר 
מתואם

5,778 5,0001.071.081₪ ₪אלי כהן
6,376 6,5521.061.021₪ ₪נווה אילן

6,093 5,4171.051.041.03₪ ₪שד' ירושלים
6,041 5,1001.1511.03₪ ₪אצטדיון חדרה

 6,072 ₪ממוצע 
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 כבנוישווי  15.1.2

 -למחירי נכסים בנויים כלהלן ערכתי סקר 

שטח מסחרי מקורתאריךנכס
עיקרי

שווי מ"ר שווי/מחיר
בנוי 12,500 1,399,999₪ 112₪ מ''רמס שבח14/03/2018הנשיא ויצמן 31 12,500 349,999₪ 28₪ מ''רמס שבח07/06/2018רמב"ם 29 13,333 280,000₪ 21₪ מ''רמס שבח20/06/2018הגבורים 88 11,750 1,104,501₪ 94₪ מ''רמס שבח27/06/2018אחד העם 9  11,750 799,001₪ 68₪ מ''רמס שבח30/08/2018אחד העם 9

 התאמות
 במרכז המתחדש של העירהובא בחשבון כי הנכס הנישום בעל מיקום טוב   -מיקום  .א

 לישוב עם מחירים המצויים בקו עליה.  נחשבת חדרההובא בחשבון כי   -מועד  .ב

 הובא בחשבון שוליות בנכסים גדולים יחסית  -גודל  .ג

 -להלן ניתוח ההתאמות 

שווי מ"ר הפרויקט
בנוי

התאמה 
למיקום

התאמה 
למועד

התאמה 
לגודל

מחיר מתואם 13,005 12,5001.021.021₪ ₪הנשיא וייצמן 31 10,794 12,50011.010.95₪ ₪רמב"ם 29 13,049 13,3331.021.010.95₪ ₪הגבורים 88 11,868 11,75011.011₪ ₪אחד העם 9 11,868 11,75011.011₪ ₪אחד העם 9
 12,117 ₪ממוצע 

  -, מאחר ונכסים מסחריים משווקים לרוב לצורכי השכרה בחנתי נתוני דמ"ש כלהלן בנוסף

שטח מסחרי מקורתאריךנכס
עיקרי

דמ"ש שווי/מחיר
ממוצעים

102 ₪שומה לרשות לניירות ערך31/12/2017מרכז מסחרי של חברת פוליגון
90 ₪סקר חברת מאן נכסים01/04/2017נתניה
100 ₪סקר חברת רשף נכסים01/01/2017נתניה

105 ₪דו"ח כספי חברת ביג31/12/2016ביג כרמיאל
 81 ₪דו"ח כספי חברת ביג31/12/2016ביג קריות
 התאמות

   במרכז המתחדש של העירא בחשבון כי הנכס הנישום בעל מיקום טוב הוב  -מיקום  .א

 נחשבת לישוב עם מחירים המצויים בקו עליה.  חדרההובא בחשבון כי   -מועד  .ב

 הובא בחשבון שוליות בנכסים גדולים יחסית  -גודל  .ג

 -להלן ניתוח ההתאמות 

דמ"ש הפרויקט
למ"ר

התאמה 
למיקום

התאמה
 למועד

התאמ
ה לגודל

מחיר 
מתואם

98 1020.951.011₪ ₪פוליגון
83 900.91.011.01₪ ₪נתניה מאן
92 1000.91.011.01₪ ₪נתניה רשף

109 10511.031.01₪ ₪ביג כרמיאל
80 810.951.031.01₪ ₪ביג קריות

 92 ₪ממוצע 
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 ןשיעור היוו

שי מפרסם מעת לעת סקירה של שיעורי תשואה מקובלים בנכסים השמאי הממשלתי הרא
להלן סקירת שיעורי תשואה עדכנית שנערכה באגף שומת מקרקעין במשרד עסקיים. 
  -( 2018התקופה הנסקרת: מחצית ראשונה של שנת ) 31/1/2019בתאריך  ופורסמה המשפטים

 :2018שונה של שנת מוצעים למחצית הראשיעורי התשואה )שיעור ההיוון הכולל( המ
 7.5%  -. בנכסי משרדים 1
 7.2%  -. בנכסים מסחריים 2
 7.6% -. בנכסי תעשיה ומלאכה 3

 סיכום
של משרדים ומסחר וחלה בשיעורי התשואה  יציבות, נצפתה 2018במחצית הראשונה של שנת  .  1"

)מחצית  במחצית שקדמה לה שנצפו השיעוריםתעשיה ולוגיסטיקה, לעומת ירידה קלה בנכסי 
 (. 2017של  ההשניי

 מגמה זו מעידה על יציבות בשוק הנכסים המניבים, ונובעת, בין היתר, מהעדר חלופה .2
 אטרקטיבית להשקעה וממצב המשק. 

לשוכרים  כאשר כי בנכסים גדולים ניתן לזהות שונות בשיעורי התשואה, באותו הנכס, יצוין .3
 ר ולהפך.  בטוחים יותר מיוחס שיעור תשואה נמוך יות

כאמור הנתונים לעיל מהווים ממוצע כלל ארצי, ולכן כאשר שמאי נדרש להשתמש בשיעור  .4
נמצא קשר ובשים לב לאמור להלן: התשואה עליו לבחון את הנכס הנישום, בשים לב לעובדה זו 

בין רמת הקרבה של הנכס למרכז הארץ או למרכז הישוב לבין שיעור התשואה ממנו. בנכסים 
אילו בנכסים פריפריאליים נצפה שיעור תשואה ומם מרכזי נצפה שיעור תשואה נמוך שמיקו

 .יההקשר נובע, ככל הנראה, ממרכיב סיכון גבוה יותר בפריפר .ביחס לממוצע גבוה
איתנות/אי איתנות פיננסית של נוספים שנצפו כמשפיעים על שיעור התשואה: מרכיבי סיכון 

 פוטנציאל)באזור/בבנין וכדו'(,  חס תפוסה/אי תפוסהיתקופת הסכם השכירות, השוכרים, 
 ו'".דלשינויים בסביבה וכ

 המקרקעין.הערכים שלעיל מהווים שיעורי תשואה כפי שמקובל כיום בשוק 

 שיעור ההיוון הינו תוצאה של מרכיב רווח ביחס לריבית המקובלת במשק, סיכון, ופחת פיזי
כס יש להביא בחשבון בין היתר מאפיינים ברמת המבנה. בקביעת שיעור ההיוון המתאים לנ של

מיקום, שימוש במבנה, מצב פיזי של  -וכלכליים ספציפיים לנכס כגון  המיקרו, קרי, פיזיים
 בנה וכיו"ב. המ

כמו כן יובאו בחשבון מאפייני מאקרו, קרי, נתוני השוק ומצב שוק הנדל"ן המקומית והארצי, 
 שמתבטאים בין היתר בטבלה שלעיל. כפי

לאור האמור לעיל, בהתחשב במאפייניו של הנכס הערכנו את שיעור ההיוון הראוי בנכס הנדון 
 .7.5% -ב 

למ"ר יהיה ₪  92 ובדמ"ש של 7.5%בשיעור היוון לצמיתות של נכס כבנוי מ"ר בלפיכך, שווי 
נקבע ₪,  12,110בהתחשב בשווי שהתקבל מניתוח נתוני השוואה בעסקאות מכר, ₪.  14,720

  ₪. 13,415 -כלפי עיקרי למ"ר כבנוי בנכס  שווי
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 גישת השוואה 15.2.1  תחשיב השומה 15.2

  

 

  העלויותגישת  15.2.2 

מאחר ובפועל . מ"ר 12,943ולל של החלקות הקיימות בשטח כ השווי חושב השווי עבורבהערכת  -הערה 
 קלול הגישותש 15.2.3 מ"ר.  9,462תוקן החישוב לפי שטח המגרש  2202זכויות הבניה נוגעות למגרש המתוכנן מס 

 :להלןהתקבלו שתי תוצאות כמפורט 

 ₪  20,130,000 -שווי הנכס  -גישת ההשוואה 
  ₪ ,00025021, -שווי הנכס  -גישת העלויות 

 ₪  20,700,000   -בין הגישות במעוגלממוצע 
 

 2204המהווה את מגרש  415יובהר כי שווי הנכס אינו כולל את חלקה 
 בדיקת רגישות 15.3 

ע פנויה ללא הכנסות. לפיכך, אין משמעות לבדיקת רגישות בגישת ההשוואה שכן הנכס מהווה קרק
י מ"ר מבונה. להלן בדיקת רגישות עבור גישת העלות למשתנים שוו -השווי מושפע ממשתנה אחד 

 -עלות בניה עקיפה  כבנוי, עלות בניה ישירהשווי מ"ר  -הבאים 

2.3%שינוי של 1% בשווי מ"ר בנוי

1.2%-שינוי של 1% בעלות בניה ישירה

 השבחה 15.4.1 הנכסהוצאות בגין מימוש  15.4 1.0%-שינוי של 1% בעלויות עקיפות

 לא רלוונטי
 רמ"י 15.4.2 

 לא רלוונטי
 

נתונים
9,462 מ''רשטח מגרש

4,125 מ''רשטח ברוטו עילי
3,300 מ''רשטח עיקרי 

0 מ''רתמורה לדיירים
13,415 ₪שווי כבנוי למ"ר 

4,000 ₪עלות בניה ישירה למ"ר מסחרי עילי מעטפת
400 ₪עלות פיתוח למ"ר מגרש )חניה,גינון(

מעלויות בניה ישירות20%עלות עקיפה למ"ר ללא פיתוח 
מהעלויות5%מימון 

חישוב שווי
3,300x₪ 13,415=₪ 44,269,500 מ''רשווי כבנוי

4,125x₪ 4,000=₪ 16,500,000 מ''רעלות בניה ישירה 
20%x₪ 16,500,000=₪ 3,300,000עלויות בניה עקיפה

5,337x₪ 400=₪ 2,134,800 מ''רפיתוח מגרש
5%x₪ 21,934,800=₪ 1,096,740מימון

21,237,960 ₪=שווי הקרקע 

6,100 ₪שווי מ"ר מתאים ע"פ עסקאות השוואה 
3,300 מ''רשטח עיקרי ליזם

20,130,000 ₪סה"כ 
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 פרוט חוות דעת של מומחים שונים .16

 שימוש בחוות דעת של מומחים נוספים. במסגרת הערכת השווי לא נעשה

 השומה .17 

 ממוכרנכס הנדון ב אאורהזכויות י השוק של לאור הגורמים והשיקולים שהובאו לעיל הנני מעריך את שוו

 בסך: 31/12/2018קובע מרצון לקונה מרצון, למועד ה

 
  אלף שקלים חדשים(מאות  שבע)עשרים מיליון ₪  20,700,000   -שווי הנכס 

 
  קלים חדשים( לף שא ה מאותשמונמיליון עשרה שבע )₪  17,800,000 -שום בספרי החברה רערך 

 
 הועדה לתקינה שמאית.א' של 11לת מע"מ, בהתאם להוראות תקן מס' ההערכה אינה כול

 הצהרות .18 

 הננו מצהירים הנכס נשוא השומה. הננו מצהירים כי אנו בעלי ידע ונסיון רלבנטים לביצוע הערכת השווי של
תקנות נשוא השומה, בבעלי הזכויות ב ואו במזמין השומה. הדו"ח הוכן על פי כי אין לנו כל עניין אישי בנכס 

קצועיים של הועדה לתקינה המ ועל פי התקנים 1966 -ש"ו שמאי המקרקעין )אתיקה מקצועית(, הת
 שמאית.

 
 ולראיה באתי על החתום,

 
 ארז כהן

 שמאי מקרקעין
 

  



 

 

 

  
 
 
 
 

 
 

 0175711-553תכנית , 51 מגרש הנדון:
 רמת השרוןאילת, רחוב המשך חזית מסחרית לאורך 

 

 

 
 

 DATE 2019/02/26 תאריך:
 :REF 125253. סימננו:

שומת מקרקעין 
 מקיפה



 

 

2 

 פרטי הזמנת השומה .1

 "(אאורה)להלן: "בע"מ השקעות אאורה  שם התאגיד מזמין השומה: 1.1
 

   סמנכ"ל כספים., לוי שטרסלרמר    מזמין השומה: 1.2
  

  18/02/2019  מועד הזמנת השומה: 1.3
 

 המצורפים  אאורהות הדעת לדוחות הכספיים של חברת צירוף חו  נסיבות הזמנת השומה: 1.4
 אליהם, שיפורסמו בציבור.       

 
 , כנכס להשקעה בחלקו או אאורהכספיים של נמסר לנו על ידי המזמין כי הנכס מוגדר לצורך דוחותיה ה 1.5

  40( ותקן חשבונאי בינלאומי IFRSו/או התקינה הבינלאומית )  16בשלמותו עפ"י התקינה הישראלי ותקן   
  (IAS.בנסיבות העניין ) 

 
 והכשרתנו והיא נערכה לפי מיטב ידיעותינו  שכר טרחתנו בגין חוות הדעת אינו מותנה בתוצאותיה, 1.6

 המקצועית.  
 

 התקבל כתב שיפוי. 1.7
 

 אין לנו עניין אישי בנכס ו/או בבעליו, לא קיימים יחסי תלות בינינו ובין מזמין חוות הדעת. 1.8
 

  תדעניין שכר טרחה. הננו נותנים חוות חוות הדעת נערכה ללא התניות כלשהן מצד הלקוח לרבות לע 1.9
 בסכום מהותי ביחס  באופן שוטף. לעניין שכר טרחה שמשולם בגין שירותים אלו אין מדובר כלל  לאאורה  
 ( בע"מ.1989לסך הכנסות של חברת ז.כ. מחקר וסקרים )  
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 גילוי אודות מסמכים ונתונים שנמסרו ע"י החברה .2

של  17.1תקן  עריכת חוות הדעת, בהתאם להוראותלהלן פירוט דרישות שהעברנו לתאגיד מזמין השומה לצורך 
 -הועדה לתקינה שמאית 
 פירוט הדרישה

 
המידע שהתקבל 

 מהחברה
שינויים שערכנו 

 בנתונים
בדיקת הסבירות שערכנו לנכונות 

 הנתונים
פירוט חתום, לגבי הכנסות בפועל 

 -מדמי שכירות למועד הקובע 
שוכרים, שטחים מושכרים, דמ"ש. 
שטח פנוי להשכרה נכון למועד הקובע 

 לשומה.  

   לא רלוונטי קרקע ריקה. 

  

 חוזי שכירות עדכניים 
דו"ח הכנסות והוצאות מחברת 
הניהול מלווה בחוות דעת של רו"ח 

 מבקר למועד הקובע לשומה. 
 שטחים פנויים להשכרה -פירוט 

פירוט שוכרים ושיעורי תפוסה בנכס 
 למועדים הקובעים

פירוט ערכי הנכס על פי הדו"חות 
 קודמות.הכספיים לשנים 

 - ללא שינוי  התקבל

 . ונבדק הנסח עצמ לא נערכו שינויים.  נתקבל נסח טאבו   נסחי טאבו
זכויות החוכרים  מ"יראישור זכויות עדכני מ

לא  -רשומות בטאבו 
 רלוונטי. 

-  - 

שומות קודמות שנערכו ע"י שמאים 
השנים הקודמות למועד  3אחרים ב 

 הקובע

ע"פ הצהרת החברה, לא 
נערכו שומות מקרקעין 

ע"י שמאי  17לפי תקן 
אחר בשלוש שנים 

 שקדמו למועד הקובע

  לא ערכנו שינויים

מ"י / הועדה רדרישות תשלום מאת 
 .המקומית

ע"פ הצהרת החברה, לא 
חלות על הנכס חובות 

 בגין סעיף זה. 

- - 

מסמך גילוי של החברה, בהתאם 
של הועדה  17.1להוראות תקן 

 לתקינה שמאית

התקבל מסמך הצהרות 
חתום אאורה,  של חברת

אור הרפז מנהל ע"י מר 
של אגף פיתוח עסקה 

  .החברה

 - לא ערכנו שינויים

 מטרת השומה .3 

השווי משקף את "השווי ההוגן" ". AS-ISהנדון בהתחשב במצבו "בנכס  אאורהשל זכויות  "השווי ההוגן"הערכת 
הסכום בו  -שהוא  1IVS -ו IAS 40של זכויות החברה במקרקעין על פי הגדרתו בתקן חשבונאי בינלאומי מס' 

יימכר הנכס ליום ההערכה בין קונה מרצון למוכר ברצון, בעסקה רצונית, ללא אילוץ, אחרי זמן סביר בשוק, 
 -ו 13IFRSהשומה נערכה לפי תקן בינ"ל כשהצדדים פועלים בידיעה, בשיקול דעת, בזהירות וללא כפיה. 

13IFRS  נדרש בשומות מקרקעין לצורך דיווח על פי חוק  בדבר "פירוט מזערי  17.1)מדידת שווי הוגן( ותקן
ע"י הועדה לתקינה שמאית  6/10/2010ולצורך תקינה חשבונאית", שאושר  בתאריך  1968ניירות ערך, התשכ"ח 

ע"י מועצת שמאי המקרקעין במשרד המשפטים.  השומה נערכת לצורך מידע נדרש  13/10/2010ובתאריך 
יווח על נכס או על חלק יחסי ממנו כנדל"ן להשקעה, לפי העניין, בדוחות לרבות ד אאורהבדוחות הכספיים של 

לצורך דיווח אלו ו/או לצורך דיווח כספי של החברה לרבות ביסוס השווי ההוגן של השקעתה בנכס. זאת, 
 ו"חות הכספיים, שיפורסמו בציבור.לד
 

 



 

 

4 

 חוות הדעת פרטי עורך .4

 ארז כהן  :השמאישם 

 324  מס': ןרישיו

  .אביב-, תל67ח' יגאל אלון ר :תומקום עבוד

 שמאי מקרקעין ומשפטן., ( בע"מ"1989"ז.כ. מחקר וסקרים ) מנכ"ל חברת  תפקיד:

 :יוהשכלת יניסיונפרטי  ואלה

 יו"ר לשכת שמאי המקרקעין לשעבר. -2008-2011

 חבר במועצת שמאי המקרקעין משרד המשפטים כמשקיף בוועדת התקינה השמאית. 

 מהקריה  האקדמית אונו. LL.B -משפטן    - 2008

 מ"מ יו"ר לשכת השמאים ויו"ר וועדת השתלמויות של הלשכה.   - 2005

 לימודי משפטים, הקריה האקדמית, קרית אונו.   - 2004

 בוחן בבחינות שומה למעשה מטעם משרד המשפטים.   - 2003

 , חבר בוועד הלשכה.לשכת שמאי מקרקעין -יו"ר ועדת השתלמויות    - 2002

 בוגר קורס עדים מומחים.   - 2000

 בוגר קורס גישור ופישור.   - 1999

 ם.-לימודים עירוניים, החוג לגיאוגרפיה, האוניברסיטה העברית י -לקראת תואר שני    - 1996

 משאב, נשר, אמות כלל וכד'. -חברות גדולות למתמחה בשומות מקרקעין  -שמאי מקרקעין    - 1993

 .24/4/1993מתאריך  324רשיון שמאי מקרקעין מס'    - 1993

  המדינה. אוניברסיטת ת"א החוג לגיאוגרפיה ומדעי בוגר  - 1990

 בוגר קורס לשמאות מקרקעין וניהול נכסים במסגרת שלוחת הטכניון בת"א.   

 ובין השאר מייעץ לגופים הבאים : גדולים מאודבמסגרת עבודתו עורך שומות בהיקפים 

 נשר. -יועץ לחברת המלט   -

 .נמלי ישראליועץ לחברת   -

 יועץ לקרן אייפקס ברכישות בזק ותנובה.  -

 מבני תעשיה, תנובה, סלע קפיטל,  אושירה,  -לחברות שונות ובין היתר  17עורך שומות לפי תקן   -
 פן. -נס    

 שומות לבתי משפט.עורך   -

 בנושאי השבחות, ליווי תכניות בנין עיר ורישום. -יועץ לעירית אילת   -

  יועץ לישרוטל מלונות.   -
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 הסכמות .5

כי חוות  הסכמתנו כי חוות דעת זו תצורף לדו"חות כספיים של החברה וכן את הסכמתנוהננו נותנים בזאת את 
 דעת זו תפורסם בציבור.

 המועד הקובע .6 

 .31/12/2018המועד הקובע לשומה הינו: 

 מועד הביקור בנכס וזהות המבקר .7 

 תפקיד עורך הביקור מועד הביקור

 מקרקעין ישמא איל קלודובסקי 19/02/2019

 הנכסזיהוי פרטי  .8 

 6793   -גוש 

 61,66,67-58חלק מחלקות   -חלקה 

 .0175711-5531תכנית ב 51  -מגרשים 

 המשך המתוכנן של רחוב אילת. חלק מפרויקט התחדשות עירונית הכולל חזית מסחרית ל  -מיקום 

 . ע"פ בקשה להיתר מ"ר עיקרי 750בסך כולל של חזית מסחרית הכוללת זכויות לפי תב"ע   - הנכס הנישום
 מ"ר בקומת גלריה ע"פ חוק.  265 -מ"ר עיקרי ו 545מיועדים לבניה בפועל      

 . ע"פ הסכם פינוי בינוי יועברו תת חלקות שנרשמו ברובן המכריע בבעלות פרטית   -זכויות בקרקע 
  חוות הדעת בתמורה הקבועה בהסכם.  ןהזכויות למזמי     

 

                                                           
על בסיס טבלאות  61,66,67-58. הבעלות על המגרש נובעת משויכות לחלקות 114ממקום פיזית בתחום חלקה  51יובהר מגרש   1

 פינוי בינוי מתחם אילת.  553-0175711הקצאה ואיזון במסגרת תכנית 
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 כללי 9.1.1 תיאור הנכס 9.1 הנכס והסביבה רתיאו .9

הנכס מהווה חזית מסחרית מתוכננת 
במסגרת פרויקט התחדשות עירונית 

מיקום דונם.  40 -כ במתחם בשטח
המתחם, בשכונת מורשה שבמזרח העיר  
בסמוך למחלף מורשה. השטח ידוע כחלק 

, מתחם אילת, 6793, 6547, 6341מגושים 
 המצב הקיים 9.1.2 רמת השרון. 

גודרה לשלב א'  תהקרקע המיועד
שלב טרום חפירת לאחרונה והשטח פנוי וב

מרתפים. בשטח טרם נהרס המקלט 
 והעצים לשימור גודרו. 

ונתקבלה החלטת פנוי מאחר והשטח 
זמינות  היתר בתנאים,וועדה על מתן 

 גובהה. הקרקע 
 הפרויקט המתוכנן 9.1.3 בשטח שלט ומשרד מכירות. 

מגדלי מגורים  6הפרויקט מתוכנן לכלול 
חדשים תוך שמירה על מתאר המתחם 

דרכים חדשות,  הקיים וייחודו. פיתוח
חזית שטחים פתוחים בשימושיות גבוהה ו

מסחרית לאורך החזית המערבית של 
 המתחם. 

קומות  20מגדלי המגורים יבנו בגובה 
 יח"ד חדשות.  687ויכללו סה"כ 

רחוב חזית מסחרית לאורך  יכלולהמתחם 
. שטחי המסחר יהיו משכו צפונהאילת וה

בחזית המסחרית ותלת חד קומתיים 
, קומתיים במגרש עצמאי בפינת אילת

  -מצפון לדרום . להלן פירוט שטחי המסחר בתחום התכנית )מסחר ומשרדים( שבטי ישראל

 שטח עיקרי מהות מגרש

 מ"ר  1,200 מגרש עצמאי 41
 מ"ר 750 חזית מסחרית בבניין מגורים 512
 מ"ר 1,500 חזית מסחרית בבניין מגורים 61

  
 

 

 

  
 
 

                                                           
 הנכס הנישום.   2

 אילתמבט לחזית 
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 יאור הסביבהת 9.2

 הפרויקט הנדון ממוקם בשכונת מורשה שבמזרח רמת השרון. 

, כיום מאופיינת השכונה בבתי מגורים צמודי קרקע 60 -השכונה הוקמה כשיכוני מעברות עד לשנות ה
 בבנייה נמוכה וותיקה לצד מספר מבנים בבניה רוויה מתקופות שונות.

 מיקום הפרויקט בשוליים הדרומיים של השכונה בסמוך למחלף מורשה.  

 " המקיף את המתחם ממערב ודרום. Lות האנגלית "רחוב אילת מהווה ציר תנועה חד סיטרי שצורתו כא

רחוב בית גוברין מהווה ציר תנועה דו סיטרי מעוקל בציר כללי מזרח מערב המחבר את רחוב לכיש עם 
 רחוב תמנע. 

 הפיתוח בסביבה מלא. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 המתחם

 המתחם
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 פינוי בינוי מתחם אילת, רמת השרון  0175711-553 10.1 מצב תכנוני  .10

   . 7/5/2017מתאריך  7497התכנית פורסמה למתן תוקף בי.פ 
   -מטרת התכנית 

תכנון מחדש של כלל השטח בתחום "
התוכנית, זאת כדי לאפשר בניית מגורים 
חדשים, בדרך של פינוי בינוי, בשטחי דירות 

חיזוק מגוונים, בצפיפות גבוהה יותר, תוך 
ושיפור מערך התנועה ע"י הוספת קטע 
רחוב חדש המקשר בין רח' שבטי ישראל 
לבין רח' בית גוברין. יצירת שדרה רציפה 
ירוקה חדשה מצפון לדרום בתחום התכנית, 
בייעוד שצ"פ, שממשיכה את רשת 

  השטחים הירוקים העירונית הקיימת".  
 -בין יתר עיקרי התכנית 

שינוי ייעודי הקרקע הקיימים:  -
מגורים א', מגורים ב', שב"צים, שטח 
ציבורי פתוח, שביל ודרך מאושרת 
ליעודים הבאים: מגורים ד', מגורים 
ומסחר, מסחר ומשרדים, מבנים 
ומוסדות ציבור, שטח ציבורי פתוח 

 ודרכים. 

 קביעת ייעודי קרקע וזכויות בניה.  -

 -כלהלן התוכנית מחלקת את המתחם 
 61מגרש , בייעוד מגורים ומסחר 51מגרש 

, (5וטבלה  3.6מ"ר בייעוד מבני ציבור ע"פ סעיף  750בייעוד מגורים מסחר ומבנים ומוסדות ציבור )כולל 
 המסווג כאזור מבנים ומוסדות ציבור. 21המסווג כאזור מסחר ומגרש  41מגרש 
  -כלהלן  51קובע תנאים למימוש מגרש  15קובע הנחיות בדבר תנאים להיתר בניה. תת סעיף  6.2סעיף 

ביצוע שיפורים בתנועה באזור צומת סוקולוב הראשונים ורחוב אוסישקין, מניעת פגיעה בעצים 
 ושורשיהם. 

  - תכנית מציעה את זכויות הבניה שלהלןה
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 29/4/2018מתאריך  20170379מס'  היתרבקשה ל 10.2 

 קומות מגורים ...".  19קרקע למסחר + שני בניני מגורים " -מהות הבקשה 

 מ"ר עיקרי.  545  -שטח למסחר 

 החלטה לאשר בתנאים.   -מצב הבקשה 
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 מידע כללי מפנקס בתים משותפים 11.1  המשפטיותהזכויות  .11

   -. להלן פרטים העולים מהמידע 2019/02/21הועברו לעיוני פלטי מידע מפנקסי המקרקעין מיום 
 

מס' חלקות  חלקה
 משנה 

הערות לחברת רישום  בעלות
 אאורה

 כל היחידות פרטית  7 58

 כל היחידות פרטית  16 59

 כל היחידות פרטית  6 60

 כל היחידות פרטית 2 61
 כל היחידות פרטית  20 66
 פרטית  13 67

 בבעלות קק"ל( השנותרה אחת )למעט תת חלק

 כל היחידות

 
 . 51מתייחס רק לחלקות המשנה אשר הזכויות בגינן מוקצות בתא שטח  -הערה 

 טבלאות הקצאה ואיזון 11.2 

ע"פ טבלאות . החתום מטהאשר נערכו ע"י צורפו טבלאות הקצאה ואיזון  553-0175711לתכנית 
הזכויות . 1נכללו במתחם  51 -הזכויות במגרש מתחמי איחוד וחלוקה.  2כוללת  התכניתההקצאה 

 פינוי בינוי הסכם  11.3 .11.1המפורטות בסעיף  בחלקות לבעלים )חוכרים במועד הכנת הטבלאות(במגרשים אלו הוקצו 

 -הוצג בפני הסכם שנערך עם הדיירים אשר פרטיה כלהלן 

 עסקת פינוי בינוי הכפופה לתנאי מתלים, לפיה תרכוש החברה מהבעלים את  -מהות ההסכם 
 מלוא חלקם בזכויות הבניה שבמתחם, והבעלים יפנו את דירתם הנוכחית,   
 לאחר מכן הבנוי במתחם ייהרס ובמקומו יוקם ע"י החברה פרויקט מגורים   
 במסגרתו יבנו דירות חדשות עבור הבעלים כמפורט בהסכם.  

 הדירות ימסרו את הדירות ללא שעבודים או עיקולים כשהן רשומות על  - -יבויות דיירים התחי
 שם הדייר בחכירה מהוונת.    

 הבעלים יישאו בכל תשלומי המיסים השוטפים על הדירה עד לפינוי. -
 עו"ד ומנהל.   -היזם יישא בעלות נציגי הדיירים   - -התחייבויות היזם 

 מהדיירים על ההסכם היזם יגיש תביעה נגד  80%עם חתימת  -
 יתרת הדיירים. 

 -הדיירים יקבלו דירות תמורה לפי המפתח שלהלן    -התמורה 

 מ"ר.  53דירה בשטח הדירה הקיימת בתוספת  -

 חית.  הדירה תהיה לפחות שלוש קומות גבוה יותר מהדירה הנוכ -

 מ"ר. 6מ"ר, מקום חניה, מחסן בשטח  12מרפסת בשטח  -לדירה יתווספו  -

לפחות. בתוספת עלויות ₪  5,000דמ"ש לדירה חלופית בתקופת הבניה בסך  -
 הכורכות במציאת הדירה.  

 הובלה לדירה החלופית ולדירת התמורה.  -

 שנים.  3בדמי הניהול לדירה החדשה לתקופה של  25%הנחה בשיעור  -

 טבלאות מתוקף  51מגרש מחזיקים בזכויות בשלב א' של הפרויקט הדיירים ב -וש החוזה מימ
 עם הסכם מחייב ותקף  חתמו עלהקצאה ואיזון מאושרות. כל בעלי הזכויות     
 הזכויות אשר הוקצו להם בטבלאות ההקצאה  והחתימה עברממועד   החברה.    
 מתוכנן להבנות בשטח פנוי הדיירים יפנו את דירתם רק מאחר ושלב זה  לחברה.     
 יח"ד  116בפרויקט ע"פ הצהרת החברה נכון להיום שווקו  לאחר השלמת הבניה.    
 . בשלב זה מהדירות המיועדות לשיווקמשבעים אחוז המהוות למעלה     
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 הסביבה העסקית 12.1 מגבלות  .12

קומות. במקביל,  3-4בבניה למגורים ברובה במבני שיכון בגובה סביבתו הקרובה של הנכס מאופיינת 
. בהינתן היקף שטחי המסחר המצומצמים נבנו ומתוכננים מספר פרויקטים של התחדשות עירונית

 היקפי הפעילותכי שטחי המסחר ישמשו למענה לצרכים מקומיים צפוי והגידול בהיקפי הבניה באזור 
 . צפויים לגדול

 ציפיות 12.2 

 . למסחר . לא צפויה תוספת זכויות2017מדובר על פרויקט הצפוי להבנות על פי תכנית חדשה משנת 

 מגבלות ושימושים חורגים החלים על הנכס 12.3 

מתוכנן  51מאחר ותא שטח בהעדר בניה השומה מתייחסת לזכויות ושימושים בתכנית בניה חדשה. 
אין כל מגבלה על מימוש מהדירות החדשות  משבעים אחוזושווקו למעלה בשטח אשר כיום הינו ריק 

 זכויות אלו. 

 נכסהוצאות הכרוכות במימוש זכיות נוספות ב 12.4 

. ע"פ אתר משרד השיכון המתחם הוכרז כמתחם פינוי בינוי במסלול שטח הפרויקט בבעלות קק"ל
 . 9/6/2016בתאריך מיסוי 

 לא צפויים תשלומים  1519החלטת מועצת מקרקעי ישראל מס' לאור הוראות    -רמ"י 
 לרשות מקרקעי ישראל בגין הפרויקט.   

  10/12/2017של מועצת העיר קרית אונו מתאריך  63/17לפי פרוטוקול דיון מס'  -היטל השבחה 
 הוצגו בפני שומות היטל השבחה לפרויקט . יינתן פטור מהיטל השבחה בפרויקט    
 הרלוונטיות לשטחי המגורים. בשומות אלו נכללו מבנים הנוגעות להקלות     
 בגין מרכיב זה.  הכוללים שטחים מסחריים מבלי שנקבעה השבחה    

 תביעות משפטיות 12.5 

השומה מבוססת על הרלוונטית לנכס. קיימת תביעה לא ע"פ הצהרת החברה ונספחים אשר צורפו לה 
 המידע המשפטי שהובא בפנינו, כמפורט לעיל.

 אירועים אחרי המועד הקובע 12.6 

 ע"פ תצהיר החברה אין אירועים אחרי המועד הקובע.  
 
 -ערכתי שומה אחת לנכס הנדון לפי הפרטים שלהלן  13.2 לא ידוע לנו על עסקאות שבוצעו בנכס הנישום במהלך שלוש השנים האחרונות. 13.1 של הנכס, שומות ועסקאות ההיסטורי .13 

 שווי  מועד קובע מועד עריכה  מטרת השומה 

 ₪  12,100,000 30/06/2018 29/7/2018 לניירות ערךשומה לרשות 

עבורו בגין הנכס בשלוש שנים שקדמו למועד  ושנערכ 17ות תקן התבקש ממזמין חוות הדעת מידע על שומ 13.3 
ע"י שמאים אחרים  17תקן  הקובע לחוות הדעת. ע"פ הצהרת מזמין חוות הדעת לא נערכו בנכס שומות

 בשלוש שנים שקדמו למועד הקובע לחוות הדעת.
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 עקרונות, גורמים ושיקולים .14

החברה דיווח כספי של עבור  התשכ"ח -ערך להעריך את שווי הנכס הנדון לצורך דיווח על פי חוק ניירות בבואנו 
 השומה מטרת 14.1 והשיקולים שלהלן: בין היתר את הגורמים  ,אנו בחשבוןשל הועדה לתקינה שמאית, הב 17.1ובהתאם לתקן 

השווי משקף את "השווי ". AS-ISהנדון בהתחשב במצבו "בנכס  אאורהשל זכויות  "השווי ההוגן"הערכת 
שהוא  1IVS -ו IAS 40ההוגן" של זכויות החברה במקרקעין על פי הגדרתו בתקן חשבונאי בינלאומי מס' 

הסכום בו יימכר הנכס ליום ההערכה בין קונה מרצון למוכר ברצון, בעסקה רצונית, ללא אילוץ, אחרי  -
השומה נערכה לפי תקן זהירות וללא כפיה. זמן סביר בשוק, כשהצדדים פועלים בידיעה, בשיקול דעת, ב

בדבר "פירוט מזערי  נדרש בשומות מקרקעין  17.1)מדידת שווי הוגן( ותקן  13IFRS -ו 13IFRSבינ"ל 
 גישות השומה 14.2 .ולצורך תקינה חשבונאית" 1968לצורך דיווח על פי חוק ניירות ערך, התשכ"ח 

 מקרקעין:קיימות שלוש גישות עיקריות לשומת שווי נכסי 

 The market approach -גישת ההשוואה )או גישת השוק(

שום בהסתמך על עסקאות שנעשו בנכסים אחרים הדומים ימבוססת על אומדן שווי השוק של הנכס הנ
ם ומידת סחירותם. השומה מתבצעת תוך שימוש הלו במיקומם, אופיים, רמת הסיכון הגלומה ב

 מועדפת לפי הפסיקה.  הגישה ם ביחס לעסקאות ההשוואה.שויבמקדמי השוואה רלוונטיים לנכס הנ

 The income approach -גישת ההכנסה )או גישת היוון ההכנסות(

 אומדן שווי השוק של הנכס נשוא השומה מבוצע על ידי היוון ההכנסה )היוון מהשורש "הון"( המתקבלת
 פ"עבין היתר נקבע הער ריבית או שעשויה להתקבל ממנו לאורך זמן. פעולת ההיוון נעשית בעזרת ש

ההיוון  שעורשיקולים בהערכת ה אופי הנכס, רמת הסיכון הגלומה בהכנסה השוטפת ובגורמים נוספים.
 : ריבית בטוחה במשק, איכות השוכר, פחת, סיכון.כוללים בין היתר

  The cost approach -גישת העלויות )גישת השווי הפיזי( 

 שום.יהנכס על בסיס העלות הצפויה להקמת נכס אחר הדומה בכל לנכס הנשמים את שווי בגישה זו 
כריקה ופנויה,  בשוק החופשי לשוויההשווי המתקבל בגישה זו הוא סיכום של שווי הקרקע בהתאם 

שנעשו בנכס ובניכוי פחת על סוגיו השונים  בתוספת עלות הקמה מחדש של המבנה וההשבחות הנוספות
  ממרכיביה., רגישה לשינויים בכל אחד גישה זו (.ינאלופונקציו)פיזי, כלכלי 

 יישום גישות השומה

לא "יישום גישות השומה בשומות מקרקעין לנכסים  של הועדה לתקינה שמאית בדבר  2.0תקן מספר  "פע
תוקף גבוה  עולה כי גישות בעלות" ולקרקע חקלאית מסחר בנויים למגורים, משרדים, תעשיה, מלאכה

 .  עלויותהינן גישת ההשוואה וגישת ה ", מלאכה ומסחרמשרדים, תעשייהקרקע לבניה ל"להערכת  

נכס ה מה הנ"ל בהתאם למטרת השומה, אופימקובל לבצע שילוב והצלבת נתונים בין גישות השו
שווי  .דומותתוצאות ייתן הגישות מהשימוש בכל אחת  םאופטימאלייונסיבות השומה. בתנאי שוק 

הנכס  סקאות מסביבתע, ומביא בחשבון העלויותך בשילוב בין גישת ההשוואה וגישת הנכס הנדון הוער
לעניין זה הובא בחשבון מימוש הבניה  והזכויות לניצול. הנכסבא בחשבון המצב התכנוני החל על וה 14.5 .וכיו"בטופוגרפיה צורה, שטח,  -הובאו בחשבון נתוניו הפיזיים של הנכס  14.4 שכונת מורשה, קריית אונו., אילתברחוב הובא בחשבון מיקום הנכס  14.3 . לנכסים בנויים וקרקע ריקה נדוןה

ניצול עתידי של יתרת זכויות בדרך כמו כן הובא בחשבון  .10.2לפי בקשה להיתר וכמפורט בסעיף בפועל 
)למעט תת  בעלים פרטייםכזכות חוזית להיכנס בנעלי במקרקעין  האאורהבאנו בחשבון את זכויות  14.6 של ניוד. 

ר לכלל זכויות הבניה במתחם למעט דירות הדיירים ובכל הקשבבעלות קק"ל(  השנותרה אחת חלק
הדיירים יתפנו רק בתום שלב זה של הפרויקט מאחר והוא מתוכנן להבנות הובא בחשבון כי  החדשות.

 .7.2%הוונים בשיעור של מדמי שכירות  הובאו בחשבון שיעורי היוון ומקדמים כדלקמן: 14.8  הבאנו בחשבון מחירי מקרקעין דומים בסביבה תוך ביצוע ההתאמות הנדרשות. 14.7 . ת בערכן לזכות בעלות מלאהזכויות החברה בנכס הנישום זהו בשטח פנוי. 
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השומה אינה סופית והחברה ר הפרויקט על ידי העירייה. ושומת השבחה אשר הוצאה עבבחשבון  ההובא 14.9
בנכס הנדון תואם לשימושים בסביבה ולא צפוי בתקופה הקרובה שינוי בשימוש או הצפוי השימוש  14.10 צפויה לערער עליה. פרטי השומה הובאו לשם הזהירות. 

סיכון/סיכוי התואם לסביבה . לפיכך, הנכס הנדון מגלם בינוניתקושים בסביבה תוספת זכויות. רמת הבי
 30/04/2018בתאריך אאורה רה חברת סשל הועדה לתקינה שמאית, מ 17.1בהתאם להוראות תקן  14.11 ולנכסי ההשוואה.

צד  , כשהן נקיות מכל חוב, שעבוד, חזקה, או11ההערכה הינה לזכויות החברה בנכס, כמתואר בסעיף  14.12 .המחזיקים בנכס, הרקע התכנוני והמשפטי ןלענייהצהרות 
כעולה מהמסמכים  -שלישי, למעט שכירויות ו/או זכויות צדדים שלישיים המצוינות במפורש; כל הנ"ל 

 שמאית.א' של הועדה לתקינה 11ההערכה אינה כוללת מע"מ, בהתאם להוראות תקן מס'  14.14 . 31/12/2018למועד הקובע  קלים חדשים,הנכס הוערך בש 14.13 והתצהירים שהוצגו בפנינו והמפורטים לעיל.

  



 

 

13 

 נתוני השוואה 15.1 תחשיב .15

. היא נחשבת חלוצה בתחום ההתחדשות העירונית ועוברת כיום 2002הוכרזה כעיר בשנת  רמת השרון
המזרחי של העיר ומצויה בחלק מיקומה  1953שכונת מורשה הוקמה בשנת הליך התחדשות מקיף. 

העיר  .פרויקט "רימוני תדהר"בשכונה בחזית ההתחדשות העירונית. בין היתר הושלם לאחרונה 
שמקורה התאפיינה בבניה נמוכה משנה בשנים האחרונות מגמה במסגרתה מוקמים ומתוכננים מספר 

בעיר מונה כיום  היהאוכלוסיפרויקטים בשכונת מורשה ובשכונת נווה גן שבחלקה המערבי של העיר. 
יר מבוסס עהמסחר ב במדד הסוציו אקונומי. 10מתוך  9תושבים והיא מצויה בדירוג  49,000למעלה מ 

בנוסף . שבחלקה המערבי "רב מכר"וה בעיקר על רחובות אוסישקין וסוקולוב שמרכז העירכיום 
כס הנישום כיום מעטים הנתונים הנוגעים למרכזים הדומים לנקיימים מרכזים שכונתיים ברחבי העיר. 

 שווי כקרקע ריקה 15.1.1    -. להלן הממצאים ביישובים בעלי מאפייני נדל"ן דומהולפיכך נעשתה בחינה ביחס לנכסים דומים גם 

שטח מסחרי מקורתאריךנכס
עיקרי

שווי מ"ר שווי
מבונה

11,000 33,000,000₪ 3,000₪ מ''רטבלאות הקצאה תכנית 14/12/2017-427מתחם פארק הגבעה גבעת 
14,700 ₪טבלאות הקצאה תכנית 24/11/2016-416לבה המושבה רעננה
11,600 ₪טבלאות הקצאה תכנית רש/1076 30/03/2017רמת השרון נווה גן

8,500 ₪טבלאות הקצאה תכנית 17/01/2018-553רמת השרון החדשה - מתחם 
 20,000 22,500,000₪ 1,125₪ מ''רשומה מכרעת השמאי ג'קי פז12/02/2016קרית אונו מרכז רייספלד

 
 התאמות

 -כמפורט להלן  דלוגו מועד, מיקום -הובא בחשבון התאמות בגין 

שווי מ"ר נכס
מבונה

התאמה 
למיקום

התאמה 
למועד

התאמה 
לגודל

מחיר 
מתואם

14,520 11,0001.21.11₪ ₪מתחם פארק הגבעה גבעת שמואל
15,435 14,70011.051₪ ₪לבה המושבה רעננה
12,528 11,60011.081₪ ₪רמת השרון נווה גן

11,220 8,5001.211.1₪ ₪רמת השרון החדשה - מתחם אלקו
21,600 20,00011.081₪ ₪קרית אונו רייספד

 כבנוישווי  15.1.2  15,061 ₪ממוצע

  -מאחר ונכסים מסחריים משווקים לרוב לצורכי השכרה בחנתי נתוני דמ"ש כלהלן 
דמ"ש מ"רשטח מושכרמקורתאריךנכס

138 558₪ מ''רדו"ח כספי אמות השקעות31/12/2016חזית מסחרית בית אטריום ר"ג
154 ₪דו"ח כספי רבוע כחול31/12/2016מרכז מסחרי קרית השרון נתניה

135 ₪סקר חברת מאן נכסים01/04/2017רמת גן
140 ₪סקר חברת רשף נכסים01/01/2017רמת גן

138 32₪ מ''רשומה מכרעת סוקולוב 11/07/201790סוקולוב 34, רמת השרון
 131 63₪ מ''רשומה מכרעת סוקולוב 11/07/201790סוקולוב 34, רמת השרון
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 התאמות

 -מיקום, מועד וגודל כמפורט להלן  -הובא בחשבון התאמות בגין 

התאמה דמ"ש מ"רנכס
למיקום

התאמה 
למועד

התאמה 
לגודל

מחיר 
מתואם

147 13811.0651₪ ₪חזית  בית אטריום ר"ג
164 15411.0651₪ ₪מרכז  קרית השרון נתניה

140 13511.0351₪ ₪רמת גן
145 14011.0351₪ ₪רמת גן 141 13811.0251₪ ₪סוקולוב 34 134 13111.0251₪ ₪סוקולוב 34

 150 ₪ממוצע מעוגל
 ןשיעור היוו

השמאי הממשלתי הראשי מפרסם מעת לעת סקירה של שיעורי תשואה מקובלים בנכסים 
להלן סקירת שיעורי תשואה עדכנית שנערכה באגף שומת מקרקעין במשרד עסקיים. 
  -( 2018התקופה הנסקרת: מחצית ראשונה של שנת ) 31/1/2019בתאריך  ופורסמה המשפטים

 :2018שיעורי התשואה )שיעור ההיוון הכולל( הממוצעים למחצית הראשונה של שנת 
 7.5%  -. בנכסי משרדים 1
 7.2%  -. בנכסים מסחריים 2
 7.6% -. בנכסי תעשיה ומלאכה 3

 סיכום
של משרדים ומסחר וחלה בשיעורי התשואה  יציבות, נצפתה 2018במחצית הראשונה של שנת  .  1"

במחצית שקדמה לה )מחצית  שנצפו תעשיה ולוגיסטיקה, לעומת השיעוריםירידה קלה בנכסי 
 (. 2017של  ההשניי

 מגמה זו מעידה על יציבות בשוק הנכסים המניבים, ונובעת, בין היתר, מהעדר חלופה .2
 אטרקטיבית להשקעה וממצב המשק. 

לשוכרים  כאשר כי בנכסים גדולים ניתן לזהות שונות בשיעורי התשואה, באותו הנכס, יצוין .3
 בטוחים יותר מיוחס שיעור תשואה נמוך יותר ולהפך.  

כאמור הנתונים לעיל מהווים ממוצע כלל ארצי, ולכן כאשר שמאי נדרש להשתמש בשיעור  .4
נמצא קשר ובשים לב לאמור להלן: התשואה עליו לבחון את הנכס הנישום, בשים לב לעובדה זו 

בין רמת הקרבה של הנכס למרכז הארץ או למרכז הישוב לבין שיעור התשואה ממנו. בנכסים 
אילו בנכסים פריפריאליים נצפה שיעור תשואה ושמיקומם מרכזי נצפה שיעור תשואה נמוך 

 .בפריפריההקשר נובע, ככל הנראה, ממרכיב סיכון גבוה יותר  .ביחס לממוצע גבוה
איתנות/אי איתנות פיננסית של נוספים שנצפו כמשפיעים על שיעור התשואה: מרכיבי סיכון 

 פוטנציאל)באזור/בבנין וכדו'(,  יחס תפוסה/אי תפוסהתקופת הסכם השכירות, השוכרים, 
 ו'".דלשינויים בסביבה וכ

 הערכים שלעיל מהווים שיעורי תשואה כפי שמקובל כיום בשוק המקרקעין.
 שיעור ההיוון הינו תוצאה של מרכיב רווח ביחס לריבית המקובלת במשק, סיכון, ופחת פיזי

המבנה. בקביעת שיעור ההיוון המתאים לנכס יש להביא בחשבון בין היתר מאפיינים ברמת  של
מיקום, שימוש במבנה, מצב פיזי של  -וכלכליים ספציפיים לנכס כגון  המיקרו, קרי, פיזיים

 . המבנה וכיו"ב
כמו כן יובאו בחשבון מאפייני מאקרו, קרי, נתוני השוק ומצב שוק הנדל"ן המקומית והארצי, 

 שמתבטאים בין היתר בטבלה שלעיל. כפי
 הנישום מבחינת היקף השטח והמיקום לאור האמור לעיל, בהתחשב במאפייניו של הנכס

 7.2% –הערכנו את שיעור ההיוון הראוי בנכס הנדון ב 
נקבע ₪  150ובדמ"ש של  7.2%בשיעור היוון לצמיתות של עיקרי בנכס בנוי מ"ר לפיכך, שווי 

  ₪. 25,000לפי 
 -בחנתי עסקאות עבור שטח מסחרי בנוי בעיר בשנה האחרונה כלהלן לשם הבדיקה 

התאמהמחיר למ"רשטחמחירנכס
 לגודל

התאמה 
למיקום

התאמה 
לגיל מבנה

מחיר מתואם 26,775 31,5790.950.851.05₪ 38₪ מ''ר1,200,000 ₪אוסישקין 63 22,917 20,833111.1₪ 12₪ מ''ר250,000 ₪שבטי ישראל 105

 24,846 ₪ממוצע
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גישת ההשוואה15.2.1  תחשיב השומה 15.2
נתונים 

15,050 ₪שווי מ"ר מבונה עיקרי מסחר
545 מ''רשטח עיקרי לבניה 

265 מ''רגלריות 
205 מ''ריתרת זכויות לניוד 

0.800מקדם גלריות
0.840(i=6%, n=3)מקדם דחיה לניוד זכויות 

תחשיב
545x₪ 15,050x1=₪ 8,202,250 מ''רשטח עיקרי

265x₪ 15,050x0.800=₪ 3,190,600 מ''רגלריות 
205x₪ 15,050x0.840=₪ 2,590,435 מ''ריתרת זכויות לניוד 

13,983,285 ₪סה"כ שווי הנכס גישת עלויות15.2.2
נתונים

1,013 מ''רשטח ברוטו עילי לשיווק
545 מ''רשטח עיקרי לבניה 

265 מ''רגלריות 
205 מ''ריתרת זכויות לניוד 

25,000 ₪שווי כבנוי למ"ר עיקרי 
0.800מקדם גלריות

0.840(i=6%, n=3)מקדם דחיה לניוד זכויות 
5,000 ₪עלות בניה ישירה למ"ר מסחרי מעטפת

2,500 ₪עלות בניה לגלריה 
200 ₪עלות פיתוח למ"ר מגרש )חניה,גינון(

מעלויות ישירות25%עלות עקיפה למ"ר ללא פיתוח 
מהעלויות5%מימון 

תחשיב
2,590,435 ₪יתרת זכויות לניוד

545x₪ 25,000x1=₪ 13,625,000 מ''רשווי כבנוי עיקרי
265x₪ 25,000x0.800=₪ 5,300,000 מ''רשווי כבנוי גלריה 

18,925,000 ₪סה"כ 
2,468,478 15%₪רווח יזמי

681x₪ 5,000=₪ 3,406,250 מ''רעלות בניה ישירה עיקרי
331x₪ 2,500=₪ 828,125 מ''רעלויות בניה ישירה גלריה 

4,234,375 ₪סה"כ עלות בניה ישירה 
25%x₪ 4,234,375=₪ 1,058,594עלויות בניה עקיפה

5%x₪ 5,292,969=₪ 264,648מימון
13,489,340 ₪שווי הקרקע  שקלול גישות15.2.3

13,983,285 ₪גישת ההשוואה -
13,489,340 ₪גישת העלויות -

13,740,000 ₪ממוצע בין הגישות במעוגל -
1,000,000 ₪היטל השבחה 

 12,740,000 ₪יתרת שווי נטו לנכס 
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 בדיקת רגישות 15.3

הנכס מהווה קרקע פנויה ללא הכנסות. לפיכך, אין משמעות לבדיקת רגישות בגישת ההשוואה שכן 
שווי מ"ר מבונה. להלן בדיקת רגישות עבור גישת העלות למשתנים  -השווי מושפע ממשתנה אחד 

 -שווי מ"ר כבנוי, עלות בניה ישירה עלות בניה עקיפה  -הבאים 

1.5%שינוי של 1% בשווי מ"ר בנוי

0.5%-שינוי של 1% בעלות בניה ישירה

 השבחה 15.4.1 הוצאות בגין מימוש הנכס 15.4 0.4%-שינוי של 1% בעלויות עקיפות

. סה"כ לפרויקט מטעם עיריית רמת השרון ע"י השמאי טל ניירנערכה שומת השבחה  2018ביוני 
מהווים  51במגרש  שווי שטחי המסחר₪. מיליון  60 -היטל ההשבחה לפרויקט ע"פ שומה זו כ

 . ₪3מיליון  1 -שווי הפרויקט. לצורך השומה יובא בחשבן היטל השבחה בסך מסה"כ  2% -כ
 רמ"י 15.4.2 

 לא רלוונטי
 פרוט חוות דעת של מומחים שונים .16 

 בחוות דעת של מומחים נוספים.במסגרת הערכת השווי לא נעשה שימוש 

 השומה .17 

ממוכר נכס הנדון ב אאורהזכויות לאור הגורמים והשיקולים שהובאו לעיל הנני מעריך את שווי השוק של 

 בסך: 31/12/2018מרצון לקונה מרצון, למועד הקובע 

 
 חדשים(שקלים אלף  ארבעיםומאות  שבע מיליון עשרה יםנש)₪  000740,12, -שווי הנכס 

 
 אלף שקלים חדשים(מאה עשר מיליון  שנים)₪  000100,12, -ערך רשום בספרי החברה 

 
 א' של הועדה לתקינה שמאית.11ההערכה אינה כוללת מע"מ, בהתאם להוראות תקן מס' 

 הצהרות .18 

הננו  הנכס נשוא השומה. לביצוע הערכת השווי של םרלבנטיי ןוניסיוהננו מצהירים כי אנו בעלי ידע 
מצהירים כי אין לנו כל עניין אישי בנכס נשוא השומה, בבעלי הזכויות ב ואו במזמין השומה. הדו"ח הוכן על 

המקצועיים של הועדה  ועל פי התקנים 1966 -פי תקנות שמאי המקרקעין )אתיקה מקצועית(, התש"ו 
 לתקינה שמאית.

 
 

 ולראיה באתי על החתום,
 

 ארז כהן
  שמאי מקרקעין

 יובהר כי מדובר בשומת וועדה. לדעתנו מדובר בשומה גבוהה שאיננה מייצגת את ההשבחה האמתית בפרויקט וצפוי כי יוגש ערעור.   3                                                           
 ערך זה מבוא בחשבון לשם הזהירות בלבד.   
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