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 שלום רב,  

 כל או והמבחנים הבדיקות, המידע את לכלול מתיימרת ואינה נאותות בדיקת מהווה אינה הדעת חוות

 בחוות אין כי, יודגש. החברה של והתקשרויות חוזים בדיקת לרבות, נאותות בבדיקת הכלולים אחר מידע

 חוות לצורכי ורק אך נעשה, עיינו שבהם, שונים מסמכים פירוש. משפטית דעת חוות או ייעוץ משום הדעת

 .זו דעת

מנועי בית שמש  הנהלת ידי על, כאמור, לנו שנמסר עתיד פני צופה למידע גם התייחסנו, זאת דעת בחוות

 בחברה קיים מידע על המבוסס, העתיד לגבי ודאי בלתי מידע הינו עתיד פני צופה מידע. והנהלת החברה

 אלה הערכות אם. ההערכה למועד נכון, כוונותיה או החברה הנהלת של הערכות וכולל, ערכההה למועד

 המוערכות מהתוצאות מהותי באופן שונות להיות עשויות בפועל התוצאות, תתממשנה לא ההנהלה של

  .הדעת בחוות שימוש בו שנעשה ככל, זה ממידע המשתמעות או

 שונים פרמטרים לגבי הערכתנו את המשקף, עתיד פני צופה מידע מכילה, כשלעצמה, הדעת חוות, בנוסף

 שונות להיות עשויות בפועל התוצאות, תתממשנה לא אלה הערכות אם. בפנינו שהיה מידע על ובהתבסס

 .מהותי באופן

 על, מסוים בזמן נכון מצב והוגנת סבירה בצורה לשקף אמורה והיא, מדויק מדע אינה כלכלית דעת חוות

, במידע או/ו העיקריים במשתנים שינויים. שנאמדו ותחזיות שנקבעו יסוד הנחות, ידועים נתונים בסיס

 .המסקנות את ובהתאם היסוד להנחות הבסיס את לשנות עשויים

 .עיגול הפרשי יתכנו, לפיכך. אלקטרוני בגיליון השתמשנו זו בעבודה החישובים ביצוע לצורך

 
בצע הקצאת ל, "(הרוכשת"ו/או  "מב"ש" ו/או "מנועי בית שמש" :להלן) בע"מ מנועי בית שמש ידי-על נתבקשנו

חברת  ממניות 100% של"( עסקת הרכישה)להלן: "ה רכישהבאשר לעסקת "( PPAעלות רכישה )להלן: "

 מתן הינה זו בחינה מטרת .("החברה הנרכשתו/או " "החברה"ו/או  "שולי כרמליחבע"מ )להלן: " שולי כרמליח

 נכון חברהה של וההתחייבויות המוחשיים הנכסים, מוחשיים הבלתי הנכסים של ההוגן שוויל בנוגע דעת חוות

, בהתבסס על הדוחות הכספיים והמאזן של החברה "(מועד צירוף העסקים: "להלן) 2019, בינואר 8 -ה ליום

 .2018בדצמבר  31 -ליום ה

, הרכישה מחיר בהקצאת "(ת החברההנהלמנועי בית שמש )להלן: " הנהלת את ישמשו ממצאינו כי, לנו ידוע

 ואחר פיננסי דיווח למטרות וזאת, שנרכשו מוחשיים והבלתי המוחשיים וההתחייבויות לנכסים, בעסקה שנקבע

 . IFRS 3 לתקן בהתאם לרבות, דין כל פי-על הנדרשים הכספי והדיווח החשבונאות עקרונות במסגרת

אושרה ונחתמה על  מנועי בית שמש"( לבין BDOזיו האפט ייעוץ וניהול בע"מ )להלן: " BDOההתקשרות בין 

 2018 בנובמבר 22, ביום "(הסכם ההתקשרות)להלן: "סמנכ"ל הכספים של מנועי בית שמש , דב פלדמןידי מר 

 "(.מועד התקשרות)להלן: "

, שמש בית מנועי של 2019 במרץ 31 ליום כספיים בדוחות תיכלל או/ו תשמש העבודה כי מסכימים ואנו לנו ידוע

 בכל וכן, החברה שתפרסם מדף הצעת דוחות או מדף תשקיפי במסגרת יכללו כאמור שהדוחות ככל לרבות

 האמורות החברות הדין הוראות פי על אשר ותקנותיו 1968 – ח"התשכ, ערך ניירות חוק לפי מידי דיווח

, לעיל האמור למעט זו דעת בחוות אחר שימוש לעשות אין. הכלכלית העבודה את לצרף במסגרתו תידרשנה

 אישורנו קבלת ללא, כלשהו' ג לצד להעבירה ואין, ממנה חלקים או במלואה לצטטה או לפרסמה, זה ובכלל

 .ומראש בכתב המפורש
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 מידע מקורות  תשומת לב כי רק למורשים יש גישה למסמך זה

 BDO-ל אישית אחריות מכתב או תלות אי הצהרת על חתם שלא או זה דוח של נמען שאינו אדם כל

Consulting Group מורשה לא לאדם באחריות נושאים לא אנו. זה למסמך גישה לקבל מורשה אינו 

 התוכן על להסתמך בוחר מורשה לא אדם אם. לידיו הגיע זה שמסמך אחר אדם לכל או זה מסמך שראה

 נדרש, זה מסמך לקרוא גישה שמשיג מורשה לא אדם. לבדו כך על באחריות נושא הוא, זה מסמך של

 :הבאים התנאים את להבין

, האישי ושימושו ולצרכו בלעדי באופן העבודה ממזמינת שסופקו הנחיות עם בתיאום הוכן זה מסמך

 .בעבודתנו להשתמש או להסתמך ובכתב במפורש מאשרים אנו להם נוספים ולגורמים

 כולל) נזקים לגרימת, הקורא כלפיי אחריות אין ונציגיה עובדיה, שותפיה, BDO Consulting Group -ל

 או זה מסמך סמך על לדבר מחויבים לא אנו. אחר אופן בכל או(, מוגדרת אחריות או רשלנות, מחויבות

 בכל באחריות נושאים לא אנו. המסמך כתיבת תאריך מאז השתנה לא המידע וכי בו התכנים דיוק על

 במסמך לעשות הקוראים שבחרו שימוש כל בעקבות שנוצרה כספית הוצאה או נזק, הפסד של מקרה

 של גישה השגת בעקבות שבא אחר אירוע בכל או, זה מסמך על הקוראים של הסתמכות בכל או, זה

 .זה למסמך הקוראים

 הרלוונטיים ומנהגים נהלים, אחרים בתחומים. מתאימות מקצועיות הוראות עם בתיאום נוהלה עבודתנו

 נערך לא זה מסמך לכן. שונה בצורה יוצגו שהנתונים ויתכן שונים להיות עשויים חשבונאית לעבודה

 .אחר מתחום מקצועי גוף אף של ומנהגים נהלים עם בתיאום

 '.ג לצד החשוף אחר מסמך בכל, ממנו חלקים או אותו לצטט או זה מסמך אל להפנות אין

 לצורך עבודתנו התבססנו על הנתונים והמסמכים, כמפורט להלן: 

  שולי כרמליחלבין  מנועי בית שמשבין  הרכישההסכם; 

  ערוכים בהתאם ל  2017-2018 לשניםדוחות כספיים של החברהIFRS; 

  2019תקציב חזוי של החברה לשנת; 

  2020-2023תחזיות החברה לשנים; 

  ההנהלהנתונים נוספים, שנמסרו לנו בכתב ובעל פה על ידי; 

 ;מידע גלוי לציבור 

 אנשי מפתח בחברה: דיונים ושיחות עם 

  ניב יערמר ,VP Business-Development and Economics.מנועי בית שמש , 

 .דב פלדמן, סמנכ"ל כספים, מנועי בית שמש 
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 ממצאים תמצית  

, ניתוח שערכנול בהתאםמועד צירוף העסקים, ל נכון כי, מסיקים אנו שערכנו והבדיקות המידע על בהתבסס  

 (:דולראלפי )ת עלות הרכישה הקצא להלן

 

 

 בברכה,

 מוטי דטלקרמר

BDO ייעוץ וניהול בע"מ זיו האפט 

21/5/19 

08/01/2019אלפי דולר

 60,984תמורה במזומן

 46,220הון נרכש 31.12.18

 14,764הפרש מקורי

הקצאת עודפי עלות

 18,082נדל"ן 

 4,183ציוד

(275)הפרשה לתביעה

(3,518)עתודה למס, נטו

(3,707)רווח מרכישה הזדמנותית
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 ומומחיותו השווי מעריך אודות פרטים  

ו/או בחברה ואיננו בעלי עניין או צפויים להפוך לבעלי  במנועי בית שמשלציין כי אין לנו כל תלות  הרינו

. מנועי בית שמשאישי בניירות ערך של  נייןעניין באף אחת מהחברות או בנכסיהן בעתיד. כמו כן, אין לנו ע

ובתקנותיו  1955 –כמשמעותו של מונח זה בחוק רואי חשבון תשט"ו  במנועי בית שמשאנו בלתי תלויים 

רבות תקנות רואי חשבון )ניגוד עניינים ופגיעה באי תלות כתוצאה מעיסוק אחר( שהותקנו על פיו, ל

, בתקני ביקורת ובכללי ההתנהגות המקצועית של לשכת רואי החשבון בישראל 2009 –"ח התשס

 –"ח התשכובהתאם להחלטת רשות ניירות ערך )בנושא אי תלות( לפי סעיף ח )ב'( לחוק ניירות ערך 

1968. 

 .זו דעת חוות תוצאות עם בקשר הטרחה שכר לקבלת התניות נקבעו לא יכ נציין עוד

, באם נחויב לשלם סכום כלשהו לצד שלישי בקשר עם ביצוע השירותים ההתקשרות להסכם בהתאם

, מנועי בית שמשההתקשרות בהליך משפטי או בהליך מחייב אחר, מתחייבת  בהסכםהמפורטים 

על ידינו, מעבר לסכום השווה לפי שלושה משכר טרחתנו ובלבד לשפותנו בגין כל סכום כאמור שישולם 

שאז לא  BDOאפשרות להתגונן, והכל למעט מקרים של רשלנות או זדון של  למנועי בית שמששניתנה 

 יחול שיפוי או פיצוי כלשהו.

 

 
BDO Consulting and Management Ltd -  נוסדה על ידי השותפים של משרד רואי חשבוןBDO. BDO 

הבינלאומית, המספקת מגוון רחב של שירותים עסקיים הנדרשים לעסקים  BDOיעוץ וניהול היא חלק מרשת 

לאומיים ובינלאומיים בכל מגזר. לחברתנו ניסיון רב בתחומים הבאים: הערכות שווי עסקים, בדיקות נאותות 

ים, ניתוחים כספיים, בניית תכניות פיננסיות ובדיקת נאותות מסויית, הערכות שווי מוניטין ונכסים בלתי מוחשי

 , מיזוגים ורכישות, בנקאות השקעות ועוד.PFI/PPPעסקיות, ייעוץ מימון פרויקטים 

 

 Corporate Finance"ח, שותף, מנהל מחלקת רו, דטלקרמר מוטי מר

  Corporate Financeשותף, מנהל מחלקת  – נוכחי תפקיד

מאוניברסיטת  MBAר ראשון בכלכלה ובמדעי המחשב ובעל תואר מוטי הינו בעל תוא – תעסוקתי וניסיון רקע

שנים בייעוץ עסקי לחברות ולמשרדים ממשלתיים. במסגרת תפקידו  10 מעלבר אילן. מוטי הינו בעל ניסיון של 

, תוכניות עסקיות, PPAהנוכחי בחברת הייעוץ מוטי מנהל צוות כלכלנים ורו"ח בצוות העוסק בהערכות שווי, 

 ותות, בחינה לירידת ערך, הערכת מכשירים פיננסים ועוד.בדיקות נא

במסגרת עבודתו היה מעורב מוטי בביצוע מגוון רחב של הערכות שווי, תוכניות עסקיות, תכנונים אסטרטגיים 

ובדיקות נאותות במגזרי פעילות מגוונים כדוגמת: תקשורת, מדיה, טכנולוגיה, תעשיה מסורתית, מזון, נדל"ן, 

 ופיננסים. ציוד רפואי
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 תוכן עניינים 

 1 החברה הרוכשת

 3 החברה הנרכשת

 5 עסקת הרכישה

 7 דוחות כספיים החברה הנרכשת

 12 מתודולוגיה

 19 הבלתי מוחשיים הערכת השווי הכלכלי של הנכסים

 22 ממצאים
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 הרוכשת החברה

 רקע  תרשים אחזקות

 :2018בדצמבר  31להלן תרשים אחזקות הרוכשת נכון ליום 

 

 

 

בע"מ, אשר נכון למועד צירוף העסקים,  (1997) מנועי בית שמש הינה חברת בת של מנועי בית שמש אחזקות

 : עיקריים פעילות תחומי בשני עוסקת

, תחזוקה, בשיפוץ מנועי בית שמש עוסקת זה פעילות תחום במסגרת -המנועים פעילות תחום .א

 . סילון מנועי של ופיתוח הנדסה, וחלקים מכלולים, במנועים מסחר, מנועים ומכלולי מנועים השכרת

 של ועיבוד מדויקות יציקות ייצור לרבות סילון למנועי חלקיםייצור  -למנועים חלקים ייצור פעילות .ב

באמצעות חברות  מבוצעתפעילות זו . מעורגלות וטבעות חישולים ייצור, סילון למנועי מתכת חלקי

 גדולות ינלאומיותב מנועים יצרניות מבין לקוחותיה של מב"ש, נמנותוחישולי כרמל.  LPO הבנות

 . טווח ארוכי מסגרת הסכמי נחתמו םשאית, ITP ,SNECMA, MTU, GE, PWA ,PWC: לרבות

 

 ומערב אמריקה בצפון בעיקר) ל"ובחו בישראל לקוחות עבור והצבאי האזרחי התעופה בשוק מב"ש פועלת

 לשוק מיועדים שמספקת והמוצרים השירותיםו שמש בבית התעשייה באזור ממוקם ש"מב מפעל. (אירופה

בדצמבר  31ליום  נכון. (ובעולם בארץ ביטחון ומשרדי צבאות) הצבאיו האזרחי תעופהיצרני מנועים בשוק ה

 התעופה בענף המתרחש מן בעיקר מושפעת לכןו האזרחי לשוק הן ש"מב של מכירותיה מרבית ,2018

 .אזרחיים מטוסים של והמכירה הייצור ברמת ומשינויים האזרחית

 

 

מנועי בית שמש אחזקות 

( בע"מ1997)  

 מנועי בית שמש בע"מ

Livnica Preciznih 

 Odlivak ("LPO") 

 המאוגדת פרטית חברה

הבסרבי  

BSEL USA Inc  

 המאוגדת פרטית חברה

ב"בארה  

100% 100% 

99.97% 
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 2פרק 

 הנרכשת החברה
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 החברה הנרכשת - 2פרק 
 חישולי כרמל בע"מ – PPAהקצאת עלות רכישה 
 2019בינואר,  8ליום |  מנועי בית שמש בע"מ

 

 

 הנרכשת החברה

 כללי  הסביבה העסקית

 וחומרי גלם יצרני החישוליםהתרשים להלן מתאר את הסביבה העסקית בה פועלת החברה החל מרמת 

 (:OEMועד יצרני המנועים )

 

 

 

 מקור: הנהלת החברה

 

 

 Pratt and Whitneyנרכשה על ידי  1994 שנתוב תעשיות בע"מ כור י"ע 1961 -ב נוסדה ל"חשכ

Technologies United " :יטת חישול, , בשהחלקים ייצור בתחום פועלת החברה "(.פראט אנד וויטני)להלן

  סילון לתעופה.למנועי 

עובדים במגוון תפקידים, מתפקידי מטה ועד תפקידי ייצור שונים אשר כולם  225 -כיום מועסקים במפעל כ

  .בחיפהעובדים מהמטה המרכזי 

 Avio Italy ,Man Diesel כדוגמת פראט אנד וויטני, (OEM) יצרני מנועיםייצור החישולים נמכר בעיקר ל

Germany,Turbomeca France ,GKN Aerospace Engine Systems ,אלקטריק נרל'ג ,MAN Diesel 

עיבוד  ( אשר מבצעיםמנועי בית שמשכדוגמת לקבלני משנה ) כמו כן מוצרי החברה נמכרים. ועוד מגרמניה

 .לפי דרישות הלקוח הסופי הנרכשות שבבי על הדיסקות

 התכונות את וכן צורתו את לחלק קמעני אשר מכאני תרמו תהליך באמצעות מתבצע וטבעות חישולים ייצור

 שונים ובקטרים שונות מסגסוגות עגולים מוטות בצורת נרכש אשר גלם מחומר מתחיל והוא, שלו המכאניות

 וכן חומרי הגלם של חימום מבוצע הרצוי לאורך המוטות חיתוך לאחר. התעופה בתחום מאושרים מספקים

 . יעודית במכונה טבעות עירגול או במכבשים בחום כבישה
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 3פרק 

  עסקת הרכישה
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 עסקת הרכישה

 כללי  

באמצעות פראט  United Corporation Technologiesעם  בהסכם התקשרה ש"מב 2019 בינואר 8 יוםב  

הסכם דולר )להלן: " אלפי 60,984תמורת  כרמל חישולי חברת של המניות הון מלוא לרכישתאנד וויטני, 

 "(. הרכישה

 פני על וויטני אנד פראט לקבוצת חלקים לאספקת ,(LTA) מסגרת הסכם חתמה על הרכישה,כחלק מהסכם 

 . רדול מיליון 360 -כ של כולל בסך, (2019-2028) שנים 10 של תקופה

 של לפעילותה עיקרי גלם חומר מהווים ומוצריה כרמל חישולי של לקוחה היא ש"מבנכון למועד הרכישה, 

 סל את ולהרחיב יכולותיה את להגדיל ש"למב תאפשר החברה רכישת. החלקים ייצור בתחום הקבוצה

 יה.ללקוחות מספקת שהיא המוצרים

דבר שעשוי להביא לשדרוג - one stop shop כמן כן, הרכישה עשויה לשפר את מעמדה של מנועי בית שמש כ

פרויקטים לייצור המנועים מעמדה בתעשייה, ולגידול בהזמנות ממנה. כמו כן, ההסכם כולל ייצור חישולים עבור 

החדשים של פראט אנד וויטני, ויגדיל את הסכמי המסגרת של חישולי כרמל ומשכך עשויה גם להרחיב עוד 

 .יותר את מעגל לקוחותיה
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 דוחות כספיים החברה הנרכשת - 4פרק 
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 4רק פ

 נרכשתדוחות כספיים החברה ה
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 דוחות כספיים החברה הנרכשת - 4פרק 
 חישולי כרמל בע"מ – PPAהקצאת עלות רכישה 
 2019בינואר,  8ליום |  מנועי בית שמש בע"מ

 

 דוחות כספיים החברה הנרכשת

 מאזן  

 (:אלפי דולר) 1820-01721בדצמבר  31להלן מאזניה המבוקרים של החברה לימים 

 

                                                 

 (.IFRSערוכים ומוצגים בהתאם לתקינה הבינלאומית ) 2018-2017הדוחות הכספיים של החברה לשנים  1

20172018ביאוראלפי דולר20172018ביאוראלפי דולר

התחייבויות שוטפותנכסים שוטפים

 5,452 4,667ספקים 4,997 18,430מזומנים ושווי מזומנים

 5,670 5,122 2זכאים ויתרות זכות 9,362 8,724לקוחות

 3,825 –דיבידנד לשלם 449 586חייבים ויתרות חובה

 14,947 9,789סה"כ התחייבויות שוטפות 31,929 28,566מלאי

 46,737 56,306סה"כ נכסים שוטפים

התחייבויות בלתי שוטפות

 157 178 3התחייבות מיסים נדחיםנכסים בלתי שוטפים

 157 178סה"כ התחייבויות בלתי שוטפות 9,732 10,882 1רכוש קבוע

 4,855 5,440יעודה לפיצויים נטו

 46,220 62,661הון עצמי 14,587 16,322סה"כ נכסים בלתי שוטפים

 61,324 72,628סה"כ התחייבויות והון עצמי 61,324 72,628סה"כ נכסים
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 דוחות כספיים החברה הנרכשת

 מאזן )המשך(  

 זכאים ויתרות זכות -2ביאור מספר 

 :2018בדצמבר  31הטבלה להלן מציגה את הרכב יתרת הזכאים ויתרות הזכות ליום 

 

 התחייבות מיסים נדחים -3ביאור מספר 

 :2018בדצמבר  31הנדחים ליום להלן מציגה את הרכב יתרת המיסים הטבלה 

 

 בגין יתרות הון חוזר כדוגמת חובות מסופקים ויתרות בגין התחייבויות שכר לעובדים. *

 רכוש קבוע -1ביאור מספר  

בדצמבר  31הרכוש הקבוע כולל בעיקר נדל"ן )קרקע ומבנים( ומכונות וציוד. בהתאם לדוחות החברה ליום 

 כדלקמן:הינה  יתרת הרכוש הקבוע 2018

 

 נדל"ן

הנדל"ן כולל מספר  ר."מ 52,576 -, ושטחו הינו ככרמל טירת ישובב תעשייהה באזור ממוקםהחברה  נדל"ן

 .החישולים לייצור כרמל חישולי את משמשמבנים ו

אלפי  21,078 -שווי הנדל"ן מסתכם לכ, 2019בינואר  8ליום  גרד טובי בע"מ בהתאם לשמאות שנערכה על ידי

 מיליון ש"ח(. 79-)כדולר 

 

 מכונות וציוד

בהתאם לשמאות שנערכה על ידי מכונות וציוד החברה כוללים בעיקר מכבשים ותנורים לייצור החישולים. 

אלפי  10,200 -, שווי המכונות והציוד מסתכם לכ2018בדצמבר  31ברנפלד שמאים בינלאומיים בע"מ ליום 

 דולר.

 

 

2018אלפי דולר

 200מוסדות

 2,569שכר 

 2,591הפרשה לחופשה ומחלה

 152התחייבות לפנסיה בגין פרישה מוקדמת

Sundry 158התחייבות בגין 

 5,670יתרת זכאים ויתרות זכות

2018אלפי דולר

(619)בגין רכוש קבוע

 462אחרים *

(157)סה"כ מיסים נדחים

2018אלפי דולר

 2,996נדל"ן )קרקע + מבנה(

 6,017מכונות וציוד

 719יתר רכוש קבוע

 9,732סה"כ רכוש קבוע
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 החברה הנרכשת דוחות כספיים - 4פרק 
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 דוחות כספיים החברה הנרכשת

 מאזן )המשך(  

 נכסים תפעוליים אחרים

 

 חוב נטו

 

 

 

 :2018בדצמבר  31מאזן כלכלי של החברה ליום סיכום הלהלן  

 

 להלן פירוט מרכיבי המאזן הכלכלי:

 הון חוזר

 

 הון חוזר אחר:** 

 

2018אלפי דולר

 9,732רכוש קבוע

(619)מיסים נדחים בגין רכוש קבוע

 9,113סה"כ נכסים תפעוליים אחרים

2018אלפי דולר

 4,997מזומנים ושווי מזומנים

 4,855יעודה לפיצויים נטו

(3,825)דיבידנד לשלם

(310)זכאים ויתרות זכות

 5,717סה"כ חוב נטו

2018אלפי דולר

 31,390הון חוזר

 9,113נכסים תפעוליים אחרים

 5,717חוב נטו

 46,220סה"כ הון עצמי

2018אלפי דולר

 9,362לקוחות

(5,452)ספקים

 31,929מלאי

(4,449)הון חוזר אחר **

 31,390סה"כ הון חוזר

2018אלפי דולר

 462מיסים נדחים

 449חייבים ויתרות חובה

(5,360)זכאים ויתרות זכות

(4,449)סה"כ הון חוזר אחר
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 דוחות כספיים החברה הנרכשת - 4פרק 
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 הנרכשתדוחות כספיים החברה 

 דוח רווח והפסד  

 

 

 

 

 (:)אלפי דולר 2017-2018להלן דוחות הרווח והפסד המבוקרים של החברה לשנים  

 

201620172018אלפי דולר

 61,294 55,800 55,253הכנסות

%1%10% שינוי

(50,466)(46,489)(47,372)עלות המכר

 10,828 9,311 7,881רווח גולמי

%14%17%18% רווח גולמי

(591)(671)(515)הוצאות מכירה ושיווק

%1%1%1% מההכנסות

(3,574)(2,503)(2,918)הוצאות הנהלה וכלליות

%5%4%6% מההכנסות

 – 5 2הכנסות אחרות

 6,663 6,142 4,450רווח תפעולי

%8%11%11% רווח תפעולי

 546 1,046 1,306הכנסות מימון

(26)(416)(183)הוצאות מימון

 7,183 6,772 5,573רווח לפני מיסים

(1,031)(1,151)(1,019)מיסים על הכנסה

 6,152 5,621 4,554רווח נקי

8%10%10%
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 5פרק 

 מתודולוגיה
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 מתודולוגיה

 כללי  )המשך( הרוכש זיהוי

 ן שלאו באמצעות התהוותו/או נכסים אחרים ו/מבוצע באמצעות העברת מזומנים הבצירוף עסקים 

האחרים ו/או שמתהוות או הנכסים ו/הישות שמעבירה את המזומנים  בדרך כלל , הרוכש הואהתחייבויות

 הוא בדרך כללזכויות הוניות, הרוכש  באמצעות החלפה שלמבוצע לה ההתחייבויות. בצירוף עסקים ה

על אף האמור לעיל, לעיתים תהליך זיהוי הרוכש מורכב הישות שמנפיקה את הזכויות ההוניות שלה. 

 ה זו לעומק.יותר ולכן יש לבחון סוגי

 הרכישה מועד קביעת

"הרוכש יזהה את מועד הרכישה, שהוא המועד בו הוא משיג שליטה על  IFRS 3 בהתאם להוראות

. בהתאם לתקן, בדרך כלל, המועד בו הרוכש משיג שליטה על הנרכש הוא המועד שבו הרוכש הנרכש"

משפטית את ההתחייבויות  מעביר משפטית את התמורה, רוכש משפטית את הנכסים של הנרכש ונוטל

של הנרכש )מועד הסגירה(. אולם במקרים מסוימים עשוי הרוכש להשיג שליטה במועד מוקדם יותר או 

מאוחר יותר ממועד הסגירה. לדוגמה, מועד הרכישה קודם למועד הסגירה אם הסכם בכתב קובע 

שבון את כל העובדות שהרוכש משיג שליטה על הנרכש במועד שקודם למועד הסגירה. רוכש יביא בח

 והנסיבות הרלוונטיות לצורך זיהוי מועד הרכישה.

 קביעת תמורת הרכישה

 :רכיבים מרכזיים 3יש להפריד את התמורה בצירוף העסקים ל  IFRS 3במסגרת המודל המוצע ב 

הינו התמורה ששילם הרוכש בגין המניות. סכום זה כולל תמורה במזומן, העברת נכסים  הרכיב הראשון

לנרכש או לחלופין לבעלי המניות הקודמים בו, לקיחת חוב של הנרכש או בעלי מניותיו או ויתור של חוב 

ית או שנתן הרוכש לנרכש או לבעליו הקודמים. כמו כן סכום זה כולל רכיבים נוספים לרבות תמורה מותנ

 .החזר תמורה

 

 
 ,"(IFRS 3: "להלן" )עסקים צירוף" IFRS 3 בינלאומי כספי דיווח תקן -הוראות החשבונאות לבהתאם 

 - PPA" רכישה עלות הקצאת" הקרוי תהליךחברה רוכשת חברה אחרת עליה לבצע  םבמקרים בה

Purchase Price allocation)) . צירוף" של ההגדרה תא םמישמקיי אחר אירוע או עסקה על חלהתקן 

", כלומר על החברה או הפעילות הנרכשת לעמוד בהגדרת עסק. כמו כן, רכישה של השקעה עסקים

 בחברה כלולה מטופלת גם היא בהתאם לעקרונות המנחים של תקן זה.

יש  IFRS -ה כלליבהתאם ל. הנרכש העצמי ההון לבין הרכישה עלות שביןהתהליך הינו הקצאת ההפרש 

לנכסים בלתי מוחשיים שנרכשו ואינם מופיעים בדוחותיה הכספיים של  ההפרש האמור לעיל את להקצות

 החברה של הכספיים יהבדוחות מופיעיםהחברה הנרכשת וכן להפרשים בין נכסים והתחייבויות ה

 ואינם שנרכשואולם אינם עומדים על שווים ההוגן נכון למועד הרכישה. נכסים בלתי מוחשיים  הנרכשת

ועל כן  בישות וצרונ אשר מוחשיים בלתי כסיםנ הינם הנרכשת החברה של הכספיים בדוחותיה מופיעים

 ביניהם, אחרים מוחשיים לא נכסיםו מוניטיןרק לאחר רכישתם ניתן להכיר בהם בדוחות הכספיים, כדוגמת 

 .חוזים על מבוססים או, טכנולוגיה, שיווק, ללקוחות הקשורים נכסים

 זיהוי הרוכש

הרוכש  ".בכל צירוף עסקים, אחת מהישויות המשתלבות תזוהה כרוכש" IFRS 3 להוראות בהתאם

  .הישות שמשיגה שליטה על הנרכשהינו 

"( IFRS 10" )"להלן: מאוחדים כספיים דוחות" IFRS 10 לאומיבינ כספי וחודי בתקן חיותנבה להשתמש יש

בהתאם להגדרת שליטה בתקן זה. , אחרת ישות על שליטה שמשיגה הישות - הרוכש את לזהות כדי

 לתשואות, זכויות בעל או, חשוף הוא כאשר מושקעת בישות שולט משקיע, IFRS 10בהתאם להוראות 

 כוח באמצעות אלה תשואות על להשפיע היכולת את לו ישו המושקעת בישות ממעורבותו ותנמשת

  ת.המושקע הישות על שלו ההשפעה

 מהישויות ישות איזה בבירור מצביע אינו IFRS 10 המופיעות ב חיותנהה יישום אבל, עסקים צירוף אירע אם

 . זו החלטה קבלת לצורך IFRS 3המפורטים ב  הגורמים את בחשבון להביא יש, הרוכש היא המשתלבות
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 )המשך( קביעת תמורת הרכישה  הרכישה במהלך לזיהוי הניתנים והתחייבויות בנכסים הכרה

 ההכרהעיקרון 

"ממועד הרכישה, הרוכש יכיר, בנפרד מהמוניטין, בנכסים הניתנים לזיהוי  IFRS 3 בהתאם להוראות

הנכסים הניתנים לזיהוי שנרכשו, בהתחייבויות שניטלו ובזכויות כלשהן שאינן מקנות שליטה בנרכש". 

שנרכשו וההתחייבויות שניטלו חייבים לקיים במועד הרכישה את ההגדרות של נכסים והתחייבויות 

במסגרת המושגית להכנת דוחות כספיים ולהצגתם, כדי שהם יהיו כשירים להכרה כחלק מיישום שיטת 

 הרכישה. 

 עיקרון המדידה

סים הניתנים לזיהוי שנרכשו ואת ההתחייבויות "הרוכש ימדוד את הנכ IFRS 3 בהתאם להוראות

". כעיקרון על הרוכש למדוד את הנכסים שנרכשו ואת ההתחייבויות שניטלו בשווים ההוגן למועד הרכישה

"מדידת שווי הוגן" )להלן:  IFRS 13שניטלו לפי שווי הוגן )בהתאם להוראות תקן דיווח כספי בינלאומי 

"IFRS 13 .)" 

  המדידה או ההכרה ותנלעקרו חריגים

, כאשר העיקריים שבהם הינם: IFRS 3ישנם מספר חריגים לעיקרון ההכרה ב  –חריגים לעיקרון ההכרה 

( יתרות הקשורות IAS 37 ;2( התחייבויות תלויות אשר יוכרו בהתאם להוראות תקן חשבונאות בינלאומי 1

( 3"; סהנההכ על מסים" IAS 12למיסים על הכנסה יוכרו בהתאם להוראות תקן חשבונאות בינלאומי 

 תקןהוראות ל בהתאםיוכרו  רכשנה של עובד תוהטב להסדריים המתייחס( יםכסנ או) תיוהתחייבו

 "הטבות עובד". IAS 19 לאומינבי אותנחשבו

, כאשר העיקריים שבהם IFRS 3ישנם מספר חריגים לעיקרון המדידה ב  –חריגים לעיקרון המדידה 

( יתרות הקשורות למיסים על הכנסה וכן השפעות מס על הפרשים זמניים יימדדו בהתאם 1הינם: 

ים המתייחס( יםכסנ או) תיוהתחייבו( 2"; סהנההכ על מסים" IAS 12להוראות תקן חשבונאות בינלאומי 

"הטבות  IAS 19 לאומיניב אותנחשבו תקןהוראות ל בהתאםיימדדו  רכשנה של עובד תוהטב להסדרי

 כספי דיווח בתקןתתבצע בהתאם להוראות  יותנמ מבוסס תשלום עסקאות( מדידה הקשורה ל3עובד"; 

 ".יותנמ מבוסס תשלום" IFRS 2 לאומינבי

 
. העסקים צירוף ביום בנרכש הרוכש של ההוניות הזכויות של ההוגן השווי הינו בתמורה השני הרכיב

 השפעה) בנרכש שלט שלא ובתנאי העסקים צירוף יום לפני הנרכש במניות הרוכש החזיק בו במצב

 לאומיבינ כספי וחודי תקן להוראות בהתאם לטיפול נדרשות מהותית לא והחזקה יחסי איחוד, מהותית

IFRS 9),  העסקים צירוף במועד ההוגן ןלשווי בנרכש ואחזקותי את לשערךנדרש הרוכש. 

 בהתאם. בנרכש"( מיעוט" או" ש"זשמ: "להלן) שליטה מקנות שאינן זכויות של חלקן הינו השלישי הרכיב

 בנכסים היחסי וחלק( 2 או הוגן שווי( 1: חלופות בשתי להימדד יכול זה רכיב IFRS 3 להוראות

 עסקים צירוף בכל הרוכש ידי על לבחירה ניתנות אלו חלופות כי לציין יש. נטו המזוהים ובהתחייבויות

 הרכיבים ואילו ביותר הנחותים ההוניים הרכיבים לגבי רק לחברה מתאפשרת זו בחירה זכות .בנפרד

 .הוגן בשווי להימדד חייבים( ועוד בכורה מניות, המיעוט שמחזיק אופציה כתבי) המיעוט של האחרים

 קביעה מה מהווה חלק מעסקת צירוף העסקים

או הסדר אחר לפני שהחל המשא ומתן על צירוף  קודמים תכן שבין הרוכש לבין הנרכש היו קיימים יחסיםי

שהוא נפרד מצירוף העסקים. בכל אחד  שבמהלך המשא ומתן הם נכנסו להסדרהעסקים, או יתכן 

הרוכש סכומים כלשהם שאינם חלק ממה שהרוכש והנרכש )או בעליו הקודמים( החליפו  מהמצבים, יזהה

הרוכש יכיר יישום שיטת הרכישה  בעת. כישההרבצירוף העסקים, כלומר סכומים שאינם חלק מעסקת 

סביר . הרכישהבנכסים שנרכשו ובהתחייבויות שניטלו בעסקת  רק בתמורה שהועברה עבור הנרכש,

או בעיקר לטובתם,  לבת, בשמםשעסקה שההתקשרות בה נעשתה על ידי הרוכש או על ידי הישות המשו

 רוף, תהיה עסקה נפרדת. ולא בעיקר לטובת הנרכש )או בעליו הקודמים( לפני הצי

 עלויות הקשורות לרכישה

הקשורות לרכישה הן עלויות שמתהוות לרוכש כדי לבצע צירוף עסקים. עלויות אלה כוללות עמלות עלויות 

עמלות אחרות בגין שירותים מקצועיים ו הערכת שוויעלויות  ,חשבונאיות, משפטיותייעוץ,  ,מתווכיםשונות: 

רישום והנפקת ניירות  ,החזקת מחלקת רכישות פנימית ,כלליותהנהלה  שונות: עלויות וכן ,או שירותי ייעוץ

בעלויות הקשורות לרכישה כהוצאות בתקופות לרוב טפל יחוב וניירות ערך הוניים. הרוכש  ערך המהווים

 .מתהוות והשירותים מתקבלים שבהן העלויות
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 נכסים הניתנים לזיהוי  

 : במסגרת הקצאת עלות רכישה לזיהוי הניתנים מוחשיים בלתי נכסיםלהלן דוגמאות ל

, שירות סימני, מסחריים שמות, מסחריים סימנים: כגון לשיווק הקשורים מוחשיים בלתי נכסים .א

 ; תחרות אי והסכמי דומיין שמות, אישור סימני, קולקטיביים סימנים

 לקוחות עם חוזים, הזמנות צבר, לקוחות רשימת: כגון ללקוחות הקשורים מוחשיים בלתי נכסים .ב

 ; חוזיים לא לקוחות וקשרי

 ; לאומנות הקשורים מוחשיים בלתי נכסים .ג

; שימוש וזכויות זיכיון הסכמי, ותמלוגים מוצרים רישוי: כגון חוזים מבוססי מוחשיים בלתי נכסים .ד

  כןו

 מחקר בתהליכי טכנולוגיה, ליבה טכנולוגית: כגון לטכנולוגיה הקשורים מוחשיים בלתי נכסים .ה

 .נרכש וידע ופיתוח

 קביעת אורך חיים שימושיים

 של השימושיים החיים אורךל בהתאם תיקבע המזוהים מוחשיים הבלתי הנכסים של העוקבת המדידה

 זמין להיות חזוי כסנה שלאורכו הזמן פרקהינו  שימושיים חיים אורך .הרכישה מועדב אשר נקבע ,נכס כל

  .סנכמה לחברה בוענל חזויות אשר, דומות יחידות או תפוקה יחידות מספרהחברה או  ידי על לשימוש

 החזוי השימוש כולל, מוחשי בלתי נכס של השימושיים החיים אורך בקביעת בחשבון נלקחים רבים גורמים

 חיים אורך של אומדנים לגבי לציבור זמין ומידע הנכס של טיפוסי חיים מחזור ,הישות ידי על בנכס

או , טכנולוגית התיישנות, טכנית התיישנות, דומה שימוש בהם שנעשה דומים נכסים של שימושיים

 העתידיות הכלכליות ההטבות את להשיג מנת על לתחזוקה הנדרשת היציאה מת, רמסחרית התיישנות

 ועוד.  משפטיות ומגבלות בנכס השליטה תקופת, זו לרמה להגיע וכוונתה הישות ויכולת מהנכס החזויות

 הנכסים הניתנים לזיהוי מתחלקים לנכסים מוחשיים ונכסים בלתי מוחשיים. 

נכסים מוחשיים הינם נכסים אשר מופיעים במאזני החברה, נכסים אלו צריכים להימדד בשווי הוגן. במידה 

 והנכסים במאזני החברה אינם מופיעים בשווי הוגן, יש לשערכם ולהעמידם על שווים ההוגן.

 הקיימים וההתחייבויות הנכסים כל את לזהות הרוכשת החברה על, הרכישה מחיר הקצאת מתהליך כחלק

נכס בלתי  .הנרכשת החברה של הכספיים בדוחותיה נרשמו לא אלה נכסים אם אף וזאת, הנרכשת בישות

 את הקריטריון החוזי משפטי.  אומוחשי הוא ניתן לזיהוי אם הוא מקיים את קריטריון יכולת ההפרדה 

 הקריטריון החוזי משפטי

 קשר ללאזאת  ,משפטיות או חוזיות מזכויות נובע הוא אם מהמוניטין בנפרד כנכס יוכר מוחשי בלתי נכס

  .אחרות והתחייבויות מזכויות או הנרכשת מהישות להפרדה או להעברה ניתנות אלה זכויות אם

 קריטריון יכולת ההפרדה

 בנפרד כנכס להכירו יהיה ניתן, משפטיות או חוזיות מזכויות נובע אינו מוחשי הבלתי והנכס במידה

 השכרה, העברה, למכירה ניתןכן ו הנרכשת מהישות לחלוקה או להפרדה ניתן והוא במקרה רק מהמוניטין

 המשמעות של קריטריון יכולת ההפרדה היא שניתן להפריד נכס .מעסקה כחלק או בנפרד החלפה או

בלתי מוחשי או לפצל אותו מהנרכש ולמכור אותו, להעביר אותו, להעניק רישיון לשימוש בו, להשכיר אותו 

  או להחליפו בנפרד או יחד עם חוזה קשור.
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  הטיפול ברכישת חברה כלולה  

 )Income Approach( ההכנסות גישת

ההכנסות שוויו של הנכס נגזר מערכם הנוכחי של זרמי המזומנים, אשר צפויים לנבוע ממנו,  גישתפי -על

זו יש לאמוד תחילה את זרמי המזומנים, אשר צפוי הנכס לייצר  גישהולאורך יתרת חייו הכלכליים. ביישום 

ם למועד הערכת ידי היוונ-בעתיד. לאחר מכן, יש להביא את זרמי המזומנים העתידיים לערכים נוכחיים על

השווי. היוון זרמי המזומנים העתידיים נעשה תוך שימוש במחיר הון, המשקף את הסיכון הגלום בהפקת 

 רווחים מהנכס ומבטא את התשואה אשר משקיע היה מצפה לקבל מנכס דומה. 

 

 (:Income Approachלהלן שיטות עיקריות להערכת שווי נכסים בלתי מוחשיים תחת גישת ההכנסות )

 היא זו שיטה של היסוד הנחת – MPEEM – Multi-Period Excess Earning Method -ה שיטת

 בניכוי לנכס המיוחסים הנקיים מזומנים תזרימי של הנוכחי לערך שווה מוחשי הבלתי הנכס של שהערך

. אלו מזומנים תזרימי מימוש לצורך( התורמים הנכסים) הדרושים הנכסים כל על ההוגנת התשואה

 מאחורי העיקרון. אלו נכסים של ההוגן השווי על מבוססת תהיה התורמים הנכסים עלההוגנת  התשואה

 כאשר, היפותטיים" חכירה דמי" או" שכירות דמי" מוערכים נכס שלכל הוא התורם הנכס בגין התשלום

 כל ,לפיכך. בהחזקתו הדרושים בסיכונים ובהתחשב אופיו את התואמת הוגנת תשואה מחושבת נכס לכל

נכסים תורמים אלה  .מוחשי הבלתי לנכס מיוחסים אלה חיובים לאחר נותרו אשר נטו מזומניםה תזרימי

כוללים הן נכסים מוחשיים כגון הון חוזר ורכוש קבוע והן נכסים בלתי מוחשיים כגון מותגים, הסכמים, 

מוחשיים מהותיים בעלי זיקה חוזים וכוח אדם מיומן. שיטה זו משמשת לרוב להערכת שווי נכסים בלתי 

 הדוקה לפעילות החברה.

 

 ותנעקרו( מפנה לכלולות בחברות השקעות) IAS 28 לאומינבי אותנחשבו תקן, בעת רכישת חברה כלולה 

. על כן, הקצאת עלות הרכישה של חברה בת חברה של ברכישה אינהחשבו לטיפולשבבסיס הנהלים 

החשבונאי המפורטים לעיל. בהתאם לכך, ההון הנרכש הינו כלולה תתבצע בדומה לעקרונות הטיפול 

 בגין וכן המזוהים הנכסים בגין עלותה עודפי החלק היחסי בהון בהתאם לשיעור האחזקה הנרכש. קביעת

 .הכלולה בחברה לחלק הנרכש , גם היא תתבצע בהתאםהמוניטין

 גישות להערכת שווי

 נכס לכל הספציפיים בגורמים להתחשב יש מוחשיים הבלתי מהנכסים אחד כל של ההוגן השווי בקביעת

 .היחסי הסיכון רמת( ג) כןו; הכלכלי החיים אורך( ב) ;למשתתף שוק הכלכלית התועלת( א: )כולל

, אשר דורש IFRS 13בהתאם להוראות  וערכו על בסיס השווי ההוגן שלהםיהבלתי מוחשיים  הנכסים

 בשוק שמשתתפים חותנבה שימוש תוךלמדוד שווי הוגן מנקודת מבט של "משתתף שוק", כלומר, 

, שלהם הכלכליים טרסיםנהאי לטובת פועלים בשוק שמשתתפים חהנבה, כסנה המחרת בעת שתמשוי

 .ולא מנקודת מבטו של הרוכש הספציפי

 :בחשבון הגורמים הבאים בחישוב השווי ההוגן של הנכסים הבלתי מוחשיים נלקחו 

 ;המאפיינים, השימושים ואורך החיים של הנכסים הבלתי מוחשיים .1

 ;תזרים ההכנסות או החיסכון בהוצאות המיוחסים לנכסים הבלתי מוחשיים .2

 ;קצב ההתיישנות הפונקציונאלית או הכלכלית של כל אחד מן הנכסים הבלתי מוחשיים .3

 .ה בנכסים הבלתי מוחשייםהסיכון היחסי ואי הוודאות הכרוכים בהשקע .4

 :להערכת שווי של נכסים בלתי מוחשיים גישותקיימות שלוש 

 ;(Income Approachההכנסות ) גישת .1

 ;(Market Approachהשוק ) גישת .2

 .(Cost Approachהעלות ) גישת .3
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 מתודולוגיה - 5פרק 
 חישולי כרמל בע"מ – PPAהקצאת עלות רכישה 
 2019בינואר,  8ליום |  מנועי בית שמש בע"מ

 

 מתודולוגיה

 )המשך( גישות להערכת שווי  

TAB (Tax Amortization Benefit )– הוספת ה- TAB  לשווי הנכס הבלתי מוחשי תתבצע בעת שימוש

 חסכון של הנוכחי לערך מתייחסת ,המס הפחתות הטבתבגישת ההכנסות בלבד. הינו השווי ההוגן של 

שווים ההוגן של  .מוחשי בלתיה נכסה מהפחתת שנובע מסלצורכי  מהניכוי כתוצאה הכנסה מסב עתידי

ס, יכלול את שווי הטבת המס הגלומה ברכישתם. הנכסים הבלתי מוחשיים, שהינם ברי פחת לצורך מ

כלכלית, רכיב זה ייכלל גם בעסקת רכישת נכסים בלתי מוחשיים המבוצעת בדרך של רכישת מניות, אשר 

אינה מאפשרת בפועל את הפחתת הנכסים לצורך מס. על מנת לכלול את הטבת המס הגלומה ברכישת 

 לשווי הנכסים ברי הפחת לצורך מס. הנכסים יש להוסיף את שווי הטבת המס המהוונת 

 )Market Approach( השוק גישת

השוק מבוססת על השוואה של מחירים בפועל, לפיהם בוצעו עסקאות מכר של נכסים דומים,  גישת

מנת -המוצעים למכירה, וזאת בתנאי שעסקה כזו בוצעה בתוך פרק זמן סביר לפני ביצוע ההערכה. על

להשוות את הנכס הבלתי מוחשי לעסקאות של נכסים דומים יש למצוא עסקאות דומות מבחינת תחום 

לאחר מכן יש לבצע התאמות אשר ישקפו  .ת, מאפיינים תפעוליים, מידת הסחירות ונתונים פיננסייםהפעילו

את ההבדלים שבין הנכס המוערך לבין הנכס בר השוואה. בעת בחינת העסקאות הדומות יש לקחת 

זיים בחשבון את המניעים השונים של הקונים והמוכרים, התנאים הפיננסיים, גודל, מיקום, מאפיינים פי

 וכלכליים וכיו"ב.

 (Cost Approachהעלות ) גישת

העלות מנסה לאמוד את שווי הנכס בהתבסס על העלות הצפויה לשחזר או להחליף את הנכס בנכס  גישת

אחר בעל מאפיינים דומים. ההנחה העומדת בבסיס גישה זו הנה שמשקיע סביר לא ישלם תמורת נכס 

לאחר מכן, נערכות התאמות הבאות לשקף את ירידת הערך  נכס.יותר מהסכום בו יכול היה להחליף את ה

 של הנכס כתוצאה מפחת פיזי וכן התיישנות הנכס.

 

 

 
 )המשך( )Income Approach( תההכנסו גישת

שיטה זו מבוססת על העיקרון  –)"שיטת הפטור מתמלוגים"(  RFR - Relief from Royalty -ה שיטת

על הנכס הבלתי מוחשי המוערך, עליה לשלם תמלוגים כלשהם לבעלי לפיו במקרה בו לחברה אין בעלות 

הנכס הבלתי מוחשי בתמורה לזכות להשתמש בנכס בלתי מוחשי זה. באמצעות הבעלות או רכישת הנכס 

הבלתי מוחשי המוערך, נמנעת החברה מתשלום תמלוגים אלו. שוויו של הנכס הבלתי מוחשי יתקבל על 

ם הראויים" אשר נחסכו מהחברה. שיטה זו משמשת בעיקר להערכת שווים ידי היוון תשלומי "התמלוגי

של נכסים בלתי מוחשיים הרשומים באופן משפטי על שם החברה כגון: מותגים, סימני מסחר, שמות אתרי 

 אינטרנט, מאגרי מידע, פטנטים וכיו"ב.

 השווי להערכת( Income Approach) ההכנסות גישת של נוסף יישום - With and Without -שיטת ה

הנכס  שווי את מעריכה זו שיטה". With and Without" שיטתמבוצע באמצעות  מוחשיים בלתי נכסים של

שימוש בשני תרחישים שונים, כאשר  לפי המזומנים תזרימי על ההשפעה כימות ידי על הבלתי מוחשי

 הפער ביניהם משקף שוויו של הנכס הבלתי מוחשי:

  1תרחיש- With: נכסי  כלשל הפעילות הנרכשת הכולל את  המזומנים תזרימי מייצג את

 (.Base Case) הנכס הבלתי מוחשי המוערךלרבות  הפעילות

  2תרחיש- Without: נכסי  כלשל הפעילות הנרכשת הכולל את  המזומנים תזרימי מייצג את

 . אותו הנכסלמעט  הפעילות
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 מתודולוגיה - 5פרק 
 חישולי כרמל בע"מ – PPAעלות רכישה  הקצאת

 2019בינואר,  8ליום |  מנועי בית שמש בע"מ

 

 מתודולוגיה

 שיעור ההיוון  

Rm-Rf- בארה"בהמשוקללת של השוק  הסיכון פרמיית בסיס על נקבעה השוק של הסיכון פרמיית.  

 רמת על ומבוסס מסוימת בהשקעה הכרוך היחסי הסיכון את משקף זה מקדם -(ß) היחסי הסיכון מקדם

 רגישות לעסק, 1 -מ גדול זה מקדם כאשר .כולו ההון שוק תשואת עם ההשקעה תשואת בין המתאם

 ובמקרה, אחרים מענפים יותר לרעה הענף יושפע מיתון של במקרה, קרי) השוק במצב לשינויים גבוהה

 פחות רגיש העסק שווי, 1 -מ קטן זה מקדם כאשר(. אחרים מענפים יותר לטובה הענף יושפע שגשוג של

  .השוק במצב לשינויים מהממוצע

בסקטור הפעילות של דומות הפועלות  חברות על הסתמכנו, הפעילות הנרכשת של ß -ה חישוב לצורך

 החברה.

 הוספנו ממונפת הלא ß -ה ולממוצע מהחברות אחת כל של ß -מה הפיננסי המינוף את נטרלנו בנוסף

 . החברה פועלת בו בענף הראוי הפיננסי המינוף את

SCP- פרמיה. קטנות בחברות בהשקעות הסיכון עודף את המשקפת, פרמיה הוספה העצמי ההון למחיר 

, ומבוססות גדולות בחברות השקעה מאשר יותר רב סיכון נושאת קטנות בחברות שהשקעה מכך נובעת זו

 על חושבה זו פרמיה. קטנות בחברות משקיעים הם כאשר יותר גבוהה לתשואה מצפים משקיעים ולפיכך

 .האמריקאי בשוק גדולות לחברות קטנות חברות בין בתשואות היסטוריים הבדלים בסיס

 הון במחיר שימוש לעשות יש, ההכנסות שיטת את מיישמים כאשר, הבינלאומית התקינה להוראות בהתאם 

 בתזרים הסיכונים את לגלם אמור זה הון מחיר. מזומנים-מניבות היחידות של המזומנים זרמי היוון לצורך

 .הצפוי התזרים ובמימוש המזומנים

, ההון בעלי ידי-על הנדרש המשוקלל התשואה שיעור שהינו, WACC -ה מודל לפי מחושב ההיוון שיעור

 :להלן כמפורט

WACC = Kd * (%d) + Ke * (%e) 

 כאשר:

WACC = ידי בעלי ההון;-שיעור התשואה המשוקלל הנדרש על 

Kd = ;שיעור התשואה על החוב 

%d  = ;שיעור החוב מסך הנכסים 

Ke  = ;שיעור התשואה על ההון העצמי 

%e  = הנכסים; שיעור ההון העצמי מסך 

 פי-על(. CAPM) Capital Asset Pricing Model -ה למודל בהתאם נקבע העצמי ההון על התשואה רשיעו

 שוק סיכון פרמיית בתוספת הרכישה ליום סיכון חסרת מריבית נגזר העצמי ההון על התשואה שיעור זה מודל

 (. ß) השוק תיק של התקן לסטיית ביחס החברה של הסיכון ברמת המוכפלת

 Ke=Rf+ß*(Rm-Rf)+SCPכאשר: 

Rf - בעלות, בארה"ב ממשלתיות חוב אגרות של הנומינלית התשואה בסיס על נקבעה הסיכון חסרת ריבית 

  .שנים 15 -כ של מ"מח
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 הערכת השווי הכלכלי של הנכסים הבלתי מוחשיים - 6פרק 
 חישולי כרמל בע"מ – PPAרכישה הקצאת עלות 

 2019בינואר,  8ליום |  מנועי בית שמש בע"מ

 

 6פרק 

 הערכת השווי הכלכלי של הנכסים הבלתי מוחשיים
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 הערכת השווי הכלכלי של הנכסים הבלתי מוחשיים - 6פרק 
 חישולי כרמל בע"מ – PPAהקצאת עלות רכישה 
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 הערכת השווי הכלכלי של הנכסים הבלתי מוחשיים

 רציונל העסקה  

 את קיומם של הנכסים הבלתי מוחשיים הבאים: זו, בחנובחוות דעת 

 צבר הזמנות; 

 קשרי לקוחות; 

 ידע; 

 .טכנולוגיה 

 את קיומם של הנכסים הבלתי מוחשיים הבאים:והערכנו בחוות דעת זו, זיהינו 

 צבר הזמנות; 

 .קשרי לקוחות 

 אפס.יחד עם זאת, כפי שיורחב בהמשך, נכסים בלתי מוחשיים אלו הוערכו בשווי של 

מרבית ו כל יצרן חישולים מפתח את הטכניקה שלו ,בהתאם לשיחות שקיימנו עם הנהלת החברה נמסר כי

לאור האמור לעיל, לא הכרנו בנכס בלתי הידע לייצור חישולים נמצא אצל המהנדסים ולא בחברה עצמה. 

 ידע.-מוחשי

תמורת העסקה כלולים סכומים כמו כן, לאור היחסים הקודמים בין הרוכשת לנרכשת, נבדק האם כחלק מ

 המיועדים לסילוק יחסים קודמים. סכום כאמור לא נמצאו.

 

 הקבוצה של לפעילותה עיקרי גלם חומר מהווים ומוצריה כרמל חישולי של לקוחה היא ש"מבלאור העובדה כי  

 שהיא המוצרים סל את ולהרחיב יכולותיה את להגדיל ש"למב תאפשר החברה רכישת. החלקים ייצור בתחום

 יה.ללקוחות מספקת

עשויה להביא לשדרוג מעמדה – one stop shop כמן כן, בעקבות השינוי מהתנהלות מול מנועי בית שמש כ

 בתעשייה, ולגידול בהזמנות ממנה. 

מיליון דולר, מה שיגדיל את הסכמי  360אנד וויטני כולל ייצור חישולים בהיקף של  טההסכם שנחתם מול פרא

 .של חישולי כרמל ומשכך עשויה גם להרחיב עוד יותר את מעגל לקוחותיההמסגרת 
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 הערכת השווי הכלכלי של הנכסים הבלתי מוחשיים

 קשרי לקוחות  צבר הזמנות

 ערך ותבעל ןהנ הזמנות אלו צבר הזמנות כולל את ההזמנות אשר התקבלו מלקוחות וטרם סופקו ללקוח.

 .העסק של עתידיים חיוביים מזומנים מיתזריאלו הם ו היות כלכלי

מדובר בהזמנות מלקוחות קיימים אשר  –צבר הזמנות נובע מזכות חוזית  הבינלאומית התקינה פי-על

 הנרכש, צבר הזמנות, לכן. התקשרו עם החברה וביצעו הזמנות בפועל, ולכן התקשרו חוזית מול החברה

 .מהמוניטין בנפרד יהוילז ןונית, החוזי משפטי קריטריון את, םמקיי, עסקים בצירוף

 Income) ההכנסות גישת פי-על נעשתה, צבר הזמנות, מוחשי-הבלתי הנכס של השווי הערכת

Approach ,)ה שיטת בסיס על נאמד הנכס שווי כאשר- MPEEM. 

 שווי צבר ההזמנות על אפס. ועל אף צבר הזמנות משמעותי הקיים בחברה, אמדנועל פי גישה זו, 

מבטאים התורמים נכללים חיובים  MPEEM -בבניית תחזית תזרים המזומנים על בסיס שיטת הכאמור, 

כח אדם כפונקציה של שווי  -ליצירת ערכו של הנכס הבלתי מוחשיאת השימוש בנכסים אחרים, שתרמו 

 מן הרווח התפעולי לאחר מס נוכו חיובים תורמים הרכוש הקבוע בחברה. ושוויההון החוזר שווי מיומן, 

 אלו. 

מיליון דולר, ושווי  32 -שווי הרכוש הקבוע )בהתאם לדוחות הכספיים והשמאויות שהתקבלו( עומד על כ

 החיובים התורמים ,מיליון דולר. לאור השווי המשמעותי של שני נכסים אלו 31 -ההון החוזר עומד על כ

. באופן יחסי, אשר מאפסים את הרווח התפעולי )לאחר מס( הנובע מהנכסוהים נאמדו בסכומים גב בגינם

 אפס.הלקוחות הינו שווי צבר ההזמנות ושווי קשרי הגענו למסקנה כי לאור האמור 

לאור אינה חריגה  וכןעל נכסי הפעילות,  יצענושב WARAניתוח  באמצעותנציין כי מסקנה זו נתמכת גם 

 ה משווי הנכסים המוחשיים של החברה.אשר נמוכתמורה כך ששולמה 

 

 

 שיש לקוחות רשימת או לקוחות עם קשרים, כהסכמים לקוחות קשרי המונח את מגדירה הבינלאומית התקינה 

 בעלי הנם הלקוחות עם הקשרים או ההסכמים. הרוכשת לחברה מהותי ערך בעלי ושהנם הנרכשת לחברה

 יכול, מפיצים/הלקוחות עם היחסים .בהעדרם ייפגע העסק של העתידי המזומנים ותזרים היות כלכלי ערך

 מערכת כגון עסקיים יחסים של נוספים מסוגיםגם  לנבוע יכולים מפיצים/הלקוחות קשרי אולם, מחוזים שינבעו

 .מכירות באמצעות לקוח ספק של מקשר הנובעת, רגילה יחסים

 יכולת קריטריון את מקיימות הן ולפיכך, וייםנומ לקוחות של ברשימות לשימוש רישיון יתןנ קרובות לעיתים

 רשימות של יםנמהמאפיי יםנהשו יםנמאפיי יש שלו הלקוחות שלרשימת מאמין רכשנה אם גם. ההפרדה

 כלל בדרך ותהמשמע לקוחות ברשימות לשימוש רישיון יתןנ קרובות שלעיתים העובדה ,לקוחות של אחרות

 בצירוף רכשהנש לקוחות רשימת, אולם. ההפרדה יכולת קריטריון את מקיימת רכשהנש הלקוחות שרשימת

, למכור מישות עיםנמו אחרים הסדרים או סודיות של איםנת אם ההפרדה יכולת קריטריון את תקיים לא עסקים

 .לקוחותיה לגבי אחרת בדרך מידע להחליף או להחכיר

(, Income Approach) ההכנסות גישת פי-על נעשתה, לקוחות קשרי, מוחשי-הבלתי הנכס של השווי הערכת

 .MPEEM -ה שיטת בסיס על נאמד הנכס שווי כאשר

 בשנים לקוחות לפי החברה מכירות על נתונים מהחברה קיבלנו הלקוחות קשרי של ההוגן השווי הערכת לצורך

 שיחות ניהלנו ,החברה עובדת עימם העיקריים הלקוחות רשימת את ניתחנוהקודמות למועד צירוף העסקים ו

 אחת בכל העוזבים הלקוחות שיעורוחישבנו את  גדולים לקוחות מול הפעילות לאופי בנוגע החברה עם

  .מהשנים

על  קשרי הלקוחותשווי את  ועל אף קשרי לקוחות משמעותיים הקיימים בחברה, אמדנועל פי גישה זו, 

 אפס, וזאת לאור אותן הסיבות המצויינות בצבר ההזמנות כאמור לעיל.
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 7פרק 

 ממצאים
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 ממצאים - 7פרק 
 חישולי כרמל בע"מ – PPAהקצאת עלות רכישה 
 2019בינואר,  8ליום |  מנועי בית שמש בע"מ

 

 ממצאים

 טבלה מסכמת  ביאורים

 תמורה במזומן – 1ביאור 

 במועד צירוף העסקים.מיליון דולר  61 -מנועי בית שמש שילמה סך של ככחלק מהסכם הרכישה, 

 נדל"ן – 2ביאור 

 2018בדצמבר  31, דוחות כספיים החברה הנרכשת, ערך הנדל"ן בספרי החברה ליום 4כאמור בפרק 

לאור האמור,  מיליון ש"ח(. 79-אלפי דולר )כ 21,078 -אלפי דולר ושוויו נאמד בכ 2,996 -לכ הסתכם

 אלפי דולר. 18,082 -הוכר עודף עלות של כ

 וציוד מכונות – 3ביאור 

בדצמבר  31, דוחות כספיים החברה הנרכשת, ערך המכונות והציוד בספרי החברה ליום 4כאמור בפרק 

אלפי דולר. לאור האמור, הוכר עודף עלות  10,200 -דולר ושוויו נאמד בכאלפי  6,017 -לכ הסתכם 2018

 אלפי דולר. 4,183 -של כ

 הפרשה לתביעה – 4ביאור 

אלפי  2,576 -בהתאם למידע שנמסר מהנהלת החברה, כנגד חישולי כרמל קיימת תביעה בסך של לכ

לא הכירה בהפרשה לתביעה בדוחות הכספיים בשל העובדה כי סיכויי התביעה ש"ח, אשר בגינה 

 .IAS 37, וזאת בהתאם לתקן דיווח בינלאומי 50% -להתממשות נמוכה מ

 (:אלפי ש"ח) הקצאת עלות הרכישה נכון למועד צירוף העסקים להלן, ניתוח שערכנול בהתאם 

 

 

ביאור08/01/2019אלפי דולר

 1 60,984תמורה במזומן

 46,220הון נרכש 31.12.18

 14,764הפרש מקורי

הקצאת עודפי עלות

2  18,082נדל"ן 

3  4,183ציוד

4 (275)הפרשה לתביעה

5 (3,518)עתודה למס, נטו

6 (3,707)רווח מרכישה הזדמנותית
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 ממצאים - 7פרק 
 חישולי כרמל בע"מ – PPAקצאת עלות רכישה ה

 2019בינואר,  8ליום |  מנועי בית שמש בע"מ

 

 ממצאים

 ביאורים )המשך(  רכישה במחיר הזדמנותי

כפי שעולה מהקצאת עלות הרכישה שבוצעה, סך הנכסים הניתנים לזיהוי שנרכשו עלו על סך התמורה, 

 ובהתאם החברה צפויה להכיר ברווח מרכישה הזדמנותית.

 מחדש יעריך הרוכש, הזדמנותי במחיר רכישה בגין ברווח מכיר שהרוכש לפניבהתאם להנחיות התקן, 

 בנכסים ויכיר שניטלו ההתחייבויות כל ואת שנרכשו הנכסים כל את נכונה בצורה זיהה הוא אם

 כדי שימוש נעשה שבהם הנהלים את יסקור הרוכש. זו בסקירה שזוהו כלשהם נוספים ובהתחייבויות

 :הבאים הפריטים כל לגבי הרכישה במועד בהם להכיר דורש זה שתקן הסכומים את למדוד

 ;שניטלו וההתחייבויות שנרכשו לזיהוי הניתנים הנכסים .1

 ;קיימות אם, בנרכש שליטה מקנות שאינן הזכויות .2

 ;הרוכש ידי על כן לפני שהוחזקה בנרכש ההונית הזכות, בשלבים שהושג עסקים צירוף לגבי .3

 וכן

 שהועברה התמורה .4

שאכן הכל זוהה והוערך בצורה  נו את הנהלים המפורטים כדי להעריך מחדשעלאור הנחית התקן ביצ

 נאותה.

 הפרשה לתביעה )המשך( – 4ביאור  

 בצירוף יטלהנש תלויה בהתחייבות הרכישה במועד להכיר הרוכש על IFRS 3 לאומינבי אותנחשבו תקן על פי

, לפיכך. מהימן באופן למדידה יתןנ שלה ההוגן והשווי בעבר מאירועים ובעתנש בהווה מחויבות היא אם עסקים

 במועד עסקים בצירוף יטלהנש תלויה בהתחייבות מכיר הרוכש ,IAS 37 לאומינבי אותנחשבו לתקן יגודנב

 שלילי תזרים ידרש ההתחייבות את לסלק שכדי (50% -)בהסתברות של מתחת ל צפוי זה אין אם גם, הרכישה

 .כלכליות הטבות המגלמים משאבים של

אלפי  275 -אלפי ש"ח )כ 1,030 -ממידע שקיבלנו מהנהלת החברה, שוויה ההוגן של ההתחייבות נאמד בכ

 דולר(.

 עתודה למס – 5ביאור 

נפתחה התחייבות למס נדחה בגין הנדל"ן, המכונות והציוד, בניכוי נכס מס דחה בגין ההפרשה לתביעה אשר 

 .16% -חושבו על פי שיעור המס החל על החברה, כפי שהתקבל מההנהלה

 רווח מרכישה הזדמנותית – 6ביאור 

הפרש בין עלות צירוף העסקים ובין השווי ההוגן של הנכסים המוחשיים מוניטין/רווח מרכישה הזדמנותית הינו ה

 והבלתי מוחשיים שזוהו. 
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 מטרת חוות הדעת  - פרק א' 

, לחוות דעתי לעניין שווי חברת חישולי כרמל בע"מספים במר רפי כרמי סמנכ"ל כהתבקשתי, ע"י 

 ..דעתע לחוות ההקוב דועמב( PPAהקצאת שווי הרכישה )רך לצו קרקעין שבנדון, שוק של המ

 

לשקף את הסכום בו ניתן להחליף נכס בעסקה שבין קונה עפ"י חוות דעת זו, אמור שוק, שווי 

 מרצון לבין מוכר מרצון, שאינם קשורים, הפועלים בצורה מושכלת.
 

 

 עסקים.צירופי  – (ifrs3) 3דיווח כספי בינלאומי  חוות הדעת הוכנה בהתאם לתקן

 

 .ן לח"מ כתב שיפוינית לא .2019ואר בינ 17חוות הדעת הינו ביום  זמיןעם מ מועד ההתקשרות

 

 פרטי המעריך, השכלתו וניסיונו המקצועי  - פרק ב' 

 רש.: טובי ג ם המומחהש
 

 אביב.  -, תל 58מגדל "אלקטרה סיטי", רחוב הרכבת  : השל המומחו קום עבודתמ
 

 ן.עורך דין, שמאי מקרקעין וכלכל :  יסוקו  ע
 

 (.(.B.A מינהל עסקיםו: בוגר אוניברסיטת חיפה בכלכלה  מודים אקדמאיםיל

 (..L.L.Bבוגר הקריה האקדמית אונו בלימודי משפטים   )  
 

  ן, רישיו1962 -י מקרקעין, תשכ"ב : בהתאם להוראות חוק שמא וסמךעין מקמאי מקרש

 .407ממשרד המשפטים מס' 
 

 .50489 , רישיון מס'1961-הדין, תשכ"א-כת עורכישל וק: בהתאם לח חבר לשכת עו"ד בישראל 
 

ת מקרקעין וניהול נכסים" בטכניון מכון ומסלול "שמא . 1 :  ה     ימודי תעודל

 .כנולוגי לישראלט

השתלמות "דיני תכנון ובנייה ודיני רשויות מקומיות" המכון  . 2                                      

 אביב.-טת תליסריבלהשתלמות עו"ד ואונ

 מקומי בישראל.כז השלטון הר"כלכלת נדל"ן", מ -השתלמות ב . 3  
 

ת אשדוד, רעננה, בני מרצה במכללה למינהל, בשלוחו - 1997 - 2001 : ניסיון  מקצועי נוסף

 ום:תחברק, ב

 שמאות מקרקעין. .1

 תכנון ובנייה. .2
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 מינהל מקרקעי ישראל. .3

 ישראל.ב ןעיחבר וועד לשכת שמאי המקרק : 2003-2005

שכת השמאות של ל יו"ר הוועדה המקצועית לכללי : 2003-2005

 .שמאי המקרקעין בישראל

שותף לכתיבת טיוטת גילוי דעת להכנת חוות דעת  : 2004

טעם לשכת שמאי (, מReitמאיות לקרנות נדל"ן )ש

 המקרקעין.

חבר וועד "האקדמיה למחקר ויישום שמאות  : ואילך 2006

  ".המקרקעין בישראל

כי הדין רחבר פורום תכנון ובנייה של לשכת עו : ואילך 2008

 ראל.ביש

 

וי ובינוי שמאי פינוי ובינוי לפי חוק פינ 3נכלל בעבר ברשימה של   : שמאי פינוי בינוי

, שפורסמה על ידי שר המשפטים, מיום 2006 -)פיצויים(, התשס"ו 

בינוי  יונפישנים. רשימה זו שימשה את הוועדה ל 5למשך  21.6.2012

 במשרד הבינוי והשיכון.
 

ישראל, ליד לשכת המהנדסים, חבר "לשכת שמאי מקרקעין ב .1 : קצועייםמברות בארגונים ח

 עות הטכנולוגיים בישראל".האדריכלים והאקדמאים במקצו
  

 בר "האקדמיה למחקר ויישום שמאות המקרקעין בישראל". ח .2

 

פטים משלתי הראשי/משרד המשמה איורשה על ידי השממ .1 : בין לקוחות המשרד

שלה וגופים הקשורים עם ל משרדי הממכלהכין חוות דעת עבור 

 מדינת ישראל.

ין במשרד ריכוז חומר לכללים מקצועיים לאגף שומת מקרקע .2

 ם להכנת חוות דעת להערכת חניונים.במשפטים, לרבות כללי

הכנת חוות דעת לשווי הוגן, בכפוף לתקנות הדיווח הכספי  .3

 ( לקבוצת אי.די.בי.IFRSים )ימולאהבינ

 סקונט השקעות בע"מ.ת לתאגיד דיוהכנת חוות דעת שמאי .4

 הכנת חוות דעת שמאיות לתאגיד כלל תעשיות בע"מ. .5

 "מ.ד כור תעשיות בעשמאיות לתאגי הכנת חוות דעת .6

 הכנת חוות דעת שמאיות לתאגיד שופרסל בע"מ. .7

 ."מהכנת חוות דעת שמאיות לתאגיד תעבורה אחזקות בע .8



   

 

; 

 
 44  מתוך 5 ודעמ   

 נת חוות דעת שמאיות למקורות חברת המים לישראל.כה .9

אגד אגודה שיתופית לתחבורה עת שמאיות להכנת חוות ד .10

 בישראל בע"מ.

 שדות התעופההכנת חוות דעת שמאיות לרשות  .11

איות כלכליות לחברה הכלכלית לראשון הכנת חוות דעת שמ .12

לציון בע"מ )חכ"ר( והחברה לפיתוח ותיירות נתניה בע"מ 

רבות בדיקת היתכנות של פרויקטים כלכליים ל ,ת()חל"

 במקרקעין. םהקשורי

 –ייעוץ למשרדי עורכי דין, לרבות: משרד עורכי דין הרצוג  .13

אגמון משרד עוה"ד דין כספי ושות',  נאמן, משרד עורכי –פוקס 

משרד עורכי דין גולדפרב זליגמן ושות' רוזנברג הכהן ושות', 

ד עורכי דין אברהם בר, רשמ, משרד עו"ד שוב ושות'  ושות',

משרד  ',ן נוב יגור ושותציון גלאון א-שביט ברד עורכי דין משר

ין בסון ושות', משרד עורכי ד –בורנשטיין  –עורכי דין הרטבי 

 ין עופר שפיר ושות' ועוד. י דעופר טויסטר, משרד עורכ
 

 הסכמת המומחה  - ' גפרק 

דו"חות הכספיים של החברה וכן את הסכמתי כי ל ףוראני נותן בזאת הסכמתי כי חוות דעת זו תצ

 דעת זו תפורסם בציבור.  ותחו
 

בחוות דעת זו הינו לצורך הדוחות הכספיים של התאגיד, בלבד. הח"מ לא יהיה אחראי  השימוש

 לכל שימוש אחר בחוות הדעת.
 

 1999-ט"נתש)א( לחוק החברות ה 222אני מצהיר ומציין כי לא הורשעתי בעבירה המנויה בסעיף 

 .1968 - ולא בעבירה על פי חוק ניירות ערך, התשכ"ח

 

 הצהרת המומחה  - ' דק פר

ו מ לא קיימים כל יחסי תלות ו/אהריני מצהיר בזאת כי בין התאגיד מזמין חוות הדעת ובין הח"

 כל שהן, כמו כן, שכ"ט הח"מ לא הותנה בכל תוצאה. תהתחייבויו

 

 מועד הביקור בנכס   - ' הפרק 

מורדות הכרמל" נערך נון ובניה "כרקעין, בסביבתם ובמשרדי הוועדה המקומית לתר במקוקיהב

 עיין חזן, מתמחה במשרדי.ר מ, ע"י מ2019בפברואר  11ביום 
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גוש

1231251271281291242426חלקה

          617       1,534    50,915          124       2,293      2,112   17,361   22,635שטח רשום במ"ר

בשלמותבשלמותחלקבשלמותבשלמותבשלמותבשלמותבשלמות

22,635   17,361   2,112      2,293       124          5,9001,534       617          

שטח מתחם נישום במ"ר

שטח  בנוי במ"ר

כתובת

חלק נכלל מהחלקה

21,150

מתחם חישולי כרמל, רחוב חת נחום 13, טירת הכרמל

52,576

1072810729

 המועד הקובע להערכה  - ' ו פרק

 .8.1.2019מועד הקובע להערכה הינו ה

 

 תאור הסביבה והמקרקעין  -  'זק פר

 כללי .1
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 .1963-2016בין השנים ם שהוקמו פר מבניבמקרקעין מס:    הניבתאריך 

 .מתכת תוקונסטרוקציו, בלוקים : בטון     סוג בניה

 עשייה.קרקע ביעוד לת:      סוג הקרקע

 ., משרדים ותעשייהים המשמשים לאחסנהמספר מבנ:      מהות הנכס

 .כירה מרמ"ישהינה בח 125בעלות למעט חלקה :      כסנות בזכוי

 .חישולי כרמל בע"מ: חברת      המיועד תמששמה

 אינה קובעת זכויות בניה. –   458ג/תכנית  : תכנון

 1.המקרקעיןמ"ר מ 06,17-על כחלה  התכנית – 245תכנית מכ/     
 

 .245תכנית מכ/ - זכויות בנייה באחוזים

 .)מתוך שטח עיקרי(ש"ש  60%ו עיקרי 150% ,בקומה  60%  

 קומות. 4מ' או  15 - גובה מרבי     

 

    תאור הסביבה .2

שער הכרמל", המהווה אזור תעשייה "ר זואבים ין נשוא חוות הדעת ממוקמרקעהמק

 "פארק מת"מ", תעשיהר לאזו רמל, בצמודשל הישוב טירת כ יםמערבין ופת הצמבואוב

  .חיפהל העיר ם מערבי שודרק הבחלש
 

המערביים של הר הכרמל ות המורד בין חיפה וממוקמת וזמח בתחום עיר הינהטירת כרמל 

המקשר בין העיר חיפה , 4מוך לכביש ארצי מס' סה ובים התיכון, דרומית לעיר חיפלבין ה

 .ק"מ 2.6-ל כועת חוף באורך שלעיר טירת כרמל רצ אביב.ל ת לעיר

                                                 
 תהתכני רדות הכרמל".מויה "נן וברחבית לתכנומ ועדהמ"ג ערכת ממ עותבאמצ הרכנעש הבמדיד  1

 .  128-ו 127, 125, 123חלקות חלה על 
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 המוניציפאלי של טירת כרמל. התחום חלק הצפון מערבי שלבקמים המקרקעין ממו

נים, המאופייים מתפתחהייטק  יפארק םהינ פארק מת"מ"גם " ו, כמ"שער כרמל"אזור 

יה המשמשים את עשת מבניבבנייה של בנייני משרדים חדישים ומת"מ",  ק"פארבעיקר ב 

טכנולוגיה וציוד -, ביןההנדס יקר, בחברות היי טק,וכלס, בעהאזור מא טק.-ייתעשיית הה

 ואי.רפ
 

ין ב גבול המוניציפאליההמהווה את חום, נתת  פרויקט "שער הכרמל" ממוקם מדרום לרחוב

 העיר חיפה לטירת הכרמל.
 

אצטדיון הכדורגל "סמי עופר  ,חיפההתעשייה ממוקמים מרכז הקונגרסים של לאזור  זרחממ

 .חיפה בתחום המונציפאלי של העירשר , אוקניון חיפה
 

 אורה וכו'.ולל כבישים, מדרכות, תהפיתוח הסביבתי מלא וכ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 תאור הסביבה העסקית .3

מדע התעשיות  המשמשים אתיה ר ומבני תעשח, מסמשרדיםבנייני כוללת קרקעין ת המסביב

לק ועוד, אשר הינם ח "חיפה וסופטמייקר, ""גוגל, ""אלביט מערכות בע"מון "גכ קט-ייהו

י דל"נית ענפה בתחום בניית שטחניכרת התפתחות נבשנים האחרונות . "ממתרק אמפ

 "כרמל"פארק עופר שער ה מתחםין, כגון בסביבת המקרקע במתחמים ומסחר וקהעסת

אצטדיון  למקרקעין, ממוקם  ממזרח ."מק מתלפאר וכההסמ - מליסרון בע"מ חברתבבעלות 

מסחר,  ימושבשימ"ר  20,000 שלת בשטח יהמערבמסחרי בחזית כולל קומפלקס הר סמי עופ

 של חברת החשמל. משרדים מבנה בהקרוכמו כן, בסביבה ה  בידור ובילוי.

 תצ"א משולב קעין ע"גהמקרום מיק

 מיקום המקרקעין
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 mapvgoר אזור המקרקעין באת

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

מיקום 
 ןיערקקמה

מתמ 
-מוטורס

 טהיוטו

"שער 
 רמל"הכ

י אצטדיון סמ
 עופר

 "וגל"ג

 אלביט
מערכות 

 מבע"

פרוסו"מייק
 ט"

 20150121ט להיתר בניה מס' במפרם המקרקעין מיקו
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 גבולות המקרקעין .4

 גבולות המקרקעין הינם כדלקמן:

 ר תעשיה מת"מ בעיר חיפה.וברה אז, דרך תת נחום ומע70חלקה  :  מצפון

 ה.סנאחל חופתח לל מבנה תעשיה ושטמתחם הכו 126חלקה  :  רוםדמ

 .פארק שער הכרמל"מרכז מסחרי  עליה, ו124לקה לק מחח : ממזרח

 .וחוף הים 2כביש  ,72חלקה  : ערבממ

 

 2תאור המקרקעין .5

, 24וחלקות  10728ש בגו 124ה לק מחלקוח 127-129, 125, 123חלקות את  המקרקעין מהווים

 .3מ"ר 657,52 הינוהמתחם  טחש , טירת כרמל.13חת נחום  ברחוב, 91072בגוש  26

 ,בעיקר ,מספר מבנים המשמשיםאת חברת חישולי כרמל וכוללים  שיםמשמין המקרקע

 .תכת למנועי סילוןמולי לייצור חיש

וות ממזמין חשהתקבל  ט חלוקת מבניםיעיקריים, בהתאם לתשרם הינלהלן פירוט המב

 : הדעת

 גלםמר מבנה חיתוך חו .1

 סמוךחם, תשל המזרחי ון מפהצק לחם בקממוהמ"ר  435.22הינו בשטח של  1מס'  נהבמ

מ"ר,  17.76. צמוד למבנה מצפון יש סככה בשטח של "רמלכלגבול עם "פארק שער ה

 מ"ר. 9.59נוסף בשטח  בנהמומ"ר  23.08ממזרח מבנה בשטח 
 

פח גלי  תותקר חלקיצוקה מבטון מו הובטון, וכולל רצפהמבנה בנוי מבלוקים 

 )איסכורית(.
 

 שולחי קתמחל המבנ .2

מבנה מדמה צורת "ר" ז המתחם ומשמש לחישולי מתכת. הכרבמ םממוק 2' מס נהמב

יה בשטח של לרג וכוללמ"ר  1,035מבנה הצפוני יותר בשטח של הים. ומחולק לשני מבנ

 ה נוספתילרג מתייק ,ר חשמל. צמוד למבנה הצפוני, ממזרחדחל"ר המשמשת מ 39.07

 מ"ר 1,704ל ח שטשומי ברהדה מבנ. היםרומטורטרנספלגלריית  רמ" 30.82בשטח של 

מ"ר לשימוש  24.61ל ששטח מ"ר וגלריה נוספת ב 68.21של  ת בשטחמכונו יתגלרי כוללו

יצוקה  הרצפכולל ת, ומתכ תטרוקציימבטון וקונס בנוי ולקבחמבנה ה ים.רוטרנספורמט

 ית(.)איסכור ליג פחת תקרו בטון מוחלקמ

 

                                                 
  גיד לא צורפו תמונות.התא ופי העיסוק שלאאור הואיל והשומה מיועדת לפרסום בפני הציבור, ל  2
ו נור שערכבביקגש כי עת. יודמזמין חוות הדר ע"י עבהומדידה ש שריטתבהתאם ל והבנוי הינח השט  3

ים המפורטם תריבר להימעה יניתרי בהנמצאו  אל מלדות הכררומבניה ון ותכנת לימוקמהעדה בו
נו שצויי רמהיתאך אינם חלק  הבניה בהיתרי יםוצגמ במתחם  המבנים ללכ יכ ויןצי. ק הבנייןתיבפרק 

 .ןיק תיק הבנפרב
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 תטבעו לירגוה עמבנ .3

מ"ר  1,623.46המבנה בצורת מלבן, בשטח של  .חםתמה זבמרכ ממוקם 3' מס נהמב

בנה מה מ"ר. 86.41 לשטח כולל ששות לחדר חשמל במהמש שתי גלריותבחלקו העליון ו

פח גלי קרת יצוקה מבטון מוחלק ות הת, וכולל רצפתכמ תנסטרוקצייבחלקו מבטון וקו

 איסכורית(.)
 

 תזוהשח תמחלק כהסכ .4

ממוקמות הבצורת מלבן  תסככות צמודו 3, כולל רמ" 410.08של  ח כוללשטב 4ס' מבנה מ

ת בשטח של רכזי, הממ"ר 102.65 ל. הסככה הצפונית בשטח שלהמפעבגבול המערבי של 

כת תמ תציינסטרוקהסככה בנויה מקו מ"ר. 97.10ל מית בשטח שמ"ר והדרו 210.33

 ומקורה בתקרת פח גלי.
 

 גרגרים יס וניקוהראל קת בדי נהמב .5

 מ"ר 1,878.31מלבן, בשטח של  חם. המבנה בצורתז המתבמרכ ממוקם 5מבנה מס' 

מבנה ה. בצמוד להמשמשת משרד חדר מנוחמ"ר  45.67של  חטגלריה בש בחלקו העליוןו

מתכת,  תון וקונסטרוקצייטקו מבה בחלבנהמ מ"ר. 206.87סככה בשטח של  ממזרח

 גלי )איסכורית(. חותקרת פחלק וממבטון ה יצוק הצפל רכולו
 

 ות לטיפול טרמי ובדיקות אולטרסוניותכנה נהמב .6

מ"ר  2,504.94של  כוללשל המפעל, בשטח  ים בחלק הדרומימק, ממו9 -ו 7 ,6מס'  ניםבמ

 ללבלוקים ובטון, וכומבנוי  ההמבנ משרד.כ מ"ר המשמשת 29.8ליו גלריה בשטח של וע

 )איסכורית(. ילג ותקרת פח לקוחטון ממבקה צוי הצפר

 

 8מס' מבנה  - עיבוד שבבי .7

י של המפעל, קם בגבול הדרומומ, מ10למבנה מס'  זרחימחובר בחלק המ 8מבנה מס' 

ה בשטח של ככס בנויה. בצמוד למבנה בחלק הדרום מערבי "רמ 1,636.51בשטח של 

 ר.מ" 50.05

ותקרת פח גלי  קלחמון בטוקה מיצו הרצפל ולוכן, טווב קיםבלומהמבנה בנוי 

 )איסכורית(.
 

 תמבנה מבדקה מכאני .8

ל, בגבול הדרומי של המפע, ממוקם 8מס'  הנלק המערבי למבחבר ב, מחו10מס'  המבנ

נוספת בשטח  הגלרי"ר ומ 41.53גלריה בשטח של  בחלקו העליוןמ"ר ו 1,492.97 בשטח של

  מ"ר. 24.07של 
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ומהווה חלק  מזרחי של המפעל הדרום קלם בחוקמממ"ר  34.9של טח שב 17 מס' נהמב

 ש לאחזקת מכונות. ומשמ 10ממבנה מס' 

 סכורית(.פח גלי )איון מוחלק ותקרת ה מבטיצוק הוכולל רצפ מבטון , בנוי ההמבנ
 

 מבנה ביקורת מידות  .9

פעל, משל ה מזרחי דרוםה לקחממוקם בו מ"ר 313.58לל של ובשטח כ 11ס' מבנה מ

 מ"ר. 25.79ח של ק המזרחי סככה בשט. בצמוד למבנה בחלרומידהל בולגבסמוך 

פח גלי  מוחלק ותקרת יצוקה מבטון הפצרבטון, וכולל וקים ונוי מבלהמבנה ב

 .)איסכורית(
 

 מחסן אריזה  .10

קומת  .לעפהמממוקם בחלק הצפוני של ר ה"מ 717.88ל לל שבשטח כו 12מבנה מס' 

ר. בצמוד מ" 140.17של גלריה בשטח  לק העליוןחבו "רמ 577.71של  בשטח רקעהק

מתכת  תייקונסטרוקצויה מנבהסככה  מ"ר. 131.66ממזרח סככה בשטח של  ,,למבנה

 רת פח גלי.ומקורה בתק

 

 םימבנה יצור טבעי .11

ה בצמוד למבנ .עלהדרום מזרחי של המפבחלק  םממוק "רמ 785ל בשטח ש 13מבנה מס' 

 364.33ק הצפוני סככה בשטח של מ"ר, בחל 47.23של  טחשבבנה מ דרומי קייםחלק הב

  מ"ר. 28.83בשטח של  רחי סככה נוספתזמ הצפוןבחלק וינה המשמשת לפריקה וטעמ"ר 
 

גלי  ת פחותקריצוקה מבטון מוחלק  הטון, וכולל רצפמבלוקים וב המבנה בנוי

 יסכורית(.א)

 

 ייםנותים טכרשי המבנ .12

מ"ר וכולל חלל  101.35שטח של על, בהדרום מזרחי של המפ קלבחם וק, ממ14נה מס' במ

 תקרת פח גלי.מקורה במתכת ו תרוקצייטסונהמבנה בנוי מק .לכאו עבודה, משרד וחדר
 

 מבנה אחזקה מרכזית  .13

מבנה  .לפעהמחלק המזרחי של בממוקם ו ר"מ 114.88ל לל שבשטח כו 15מבנה מס' 

הדרומי של המבנה,  בצמוד לחלקמ"ר כל קומה.  57.44 שלח ת בשטקומו 2 שלובה גב

  ר.מ" 12.38קיים מבנה בשטח של 

 .תקרת בטוןורה במקו ובטון בנה בנוי מבלוקיםמה
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 ת חשמלמבנה אחזק .14

ד בצמו. מזרחי של המפעלבחלק ה ממוקםומ"ר  234.08בשטח כולל של  16מבנה מס' 

 מ"ר. 59.64ח כולל של טשב ותככס 3ת בנה, בנויוהמ לשדרומי ה לקלח

 רית(.ואיסכמבלוקים ובטון, וכולל תקרת פח גלי ) בנוי המבנה
 

 כלשרדים וחדר אומ המבנ .15

, ממוקמים בחלק הצפון מערבי של המפעלחד ומבנה א המהווים  21 -ו 18' מבנים מס

 לתנהשמש את המהרדים מש המבנ והינ 18ה על. מבנך לגבול המערבי ולכניסה למפומבס

ת מבקו ם וחדר אוכל כאשר חדר האוכל ממוקם נה משרדימהווה מב 21ומבנה  עלפמה

ת המבנים בקומ . שטח(הבנרחי של הממהחלק המז) רדתפנשהכניסה אליו הקרקע 

 2 הדרום מזרחי של המבנה נוספו קבחל מ"ר. 875.99מ"ר ובקומה א'  886.3 הקרקע הינו

בחלק  ,בנהר בכל קומה. בצמוד למ"מ 949.34בשטח של א'  וקומה קרקע תקומב יםממ"מ

 ן.קורה בתקרת בטומווי מבלוקים ובטון ה בננהמב מ"ר. 24.82בשטח של מבנה  ,המערבי
 

 לימחסן כל .16

ן סומשמש כמח 12וך למבנה מס' מסעל בהמפ בחלק הצפוני של ם, ממוק19מבנה מס' 

בשטח של  ,מי, בחלק הדרוגלריות שושל ותימבמבנה קי "ר.מ 563.59של  בשטח יללכ

גלריה צפון מערבי ה קל, בחמ"ר 59.72של  בשטחמ"ר, בחלק הצפון מזרחי גלריה  91.04

 מתכת ומקורה בתקרת פח גלי. תייקצמקונסטרו המבנה בנוי .50.98בשטח של 
 

 חות ושירותיםמלת המבנ .17

ה. סהמפעל, בסמוך לכני לני שפוהצם בחלק וקממה "רמ 340.24 ח שלשטב 20מבנה מס' 

 13.17של  ח"ר וסככה בשטמ 27.28טח של בצמוד למבנה בחלק המזרחי קיים מבנה בש

 מ"ר.

 טון.ה בתקרת בטון ומקורה בנוי מבלוקים ובבנהמ
 

 םתנורי ביקורת .18

ה ככס רדים,שה ממבנה כולל בנהמקומפלקס של מספר מבנים.  , כולל22 ס'מ נהמב

מבנים ממוקמים בחלק המזרחי של המפעל דגמים וחדר גנרטורים. ה מחסןת משהמש

  .רחיסמוך לגבול המז
 

 םימבנה משרד

הבנויים מבנה  מ"ר 89.78ולל של ים בשטח כומתימבנים חד ק 3לל מבנה המשרדים כו

 .קלה
 

                                                 
 .21150102 ס'תר מ, הי"רמלת הככנון ובניה "מורדוקומית לתדה המועהב ותרשאומסמכים לאם בהת  4
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שטח במ"רמבנים נוספים

141.08מבנה לשימור

65.17עמדת שומר

10M4.66

26M54.02

27M3.13

31M57.3

32M16.22

13.31שירותים

10.42שירותים

101.88מבנה אחסון משטחים

41M2.72

42M29.75

54.64חדר ציוד חירום

45M15.59

46M10.62

52M2.46

582.97סה"כ שטח

שטח במ"רסככות

1S17.34

5S6.56

6S33.02

16S19.66

86.23חומרים מסוכנים

21S32.91

29S22.7

30S42.35

260.77סה"כ שטח

 וריםחדר גנרט

י נוב . המבנהםיהמשרדמבנה דרומית ל םקמוומ מ"ר 223.53ם בשטח של יחדר גנרטור

 רת פח גלי )איסכורית(.קים ובטון, ומקורה בתקולמב
 

 חדר חשמל

 68.28 קע הינה בשטח של, כאשר קומת הקר תוקומ 2גובה בבנה חדר החשמל מהווה מ

 מ"ר. 66.5 ה א' בשטח של ומוקמ"ר 
 

 דלוקעמדת ת

 ח גלי. בפה מ"ר. הסככה מקור 54.37ל ששטח כולל ב דלוקסככת ת

 

 דגמיםמחסן 

 אחסנה מקורה בפח גלי.נה במר ומהווה מ" 243.68של  חשטב יםגממחסן ד
 

 מקלטים .19

השטח ם ברחבי המפעל. וקמיהממ ים,משים כמקלטשמהמבנים  7ם יכוללהמקרקעין 

 .בטון מזוייןמם יינוב . המקלטיםמ"ר 155.96טים הינו ל של המקלהכול

 

 יתרת מבנים .20

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 כותיתרת סכ .21
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 תשריט חלוקת מבנים
 םיירעיק



   

 

; 

 
 44  מתוך 15 ודעמ   

שטח במ"רמס' גלריהשטח במ"רמס' סככהשטח במ"רמס' מבנהשטח במ"רמס' מבנה

1M223.5326M54.021S17.341G140.17

2M 1 68.2827קומהM3.132S131.662G50.98

2M 2 66.528 קומהM17.573S17.763G59.72

3M25.9929M1,492.97   4S243.684G91.04

4M24.5530M1,636.51   5S6.565G39.07

5M435.2231M57.36S33.026G68.21

6M141.0832M16.227S32.477G27.27

7M340.2433M22.218S21.98G59.14

8M 1 886.334קומהM13.319S206.879G45.67

8M 2 875.9935קומהM10.4210S8.4410G29.8

9M65.1736M101.8811S37.6311G41.53

10M4.6637M22.2812S13.5712G24.07

11M23.0838M24.8213S364.33

12M35.8339M577.7114S28.83

13M9.5940M39.2415S25.79

14M103541M2.7216S19.66

15M563.5942M29.7517S86.23

16M22.3343M54.6418S97.1

17M27.2844M17.7619S210.33

18M30.8245M15.5920S102.65

19M24.6146M10.6221S32.91

20M1,623.46 47M101.3528S13.17

21M1,878.31 48M78529S22.7

22M2,504.94 49M47.2330S42.35

23M57.4450M313.5831S50.05

24M12.3851M34.9

25M17.9852M2.46

53M1704

54M234.08

גלריותסככותמבנים

ת ומין חוהמפעל אשר נמסר ממז המבנים המחוברים בשטח להלן טבלת שטחים של כל .22

 : 5דעתה

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
"י ע 2012שנת כה בידה שנעראם למדהתבם ים הינטחהש ינתונ, תחוות הדע ןמימזמתקבל הע שממיד  5

 מבע" שרותים הנדסייםמדידות תכנון ו-נומדטכרת בח
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 יםתשריט חישוב שטח .23
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 שפטימצב מ  - ' חפרק 

 :רכהעההרלבנטיים לבאשר לזכויות במקרקעין, הסכמים ן וכויות במקרקעילהלן פירוט הז

 ןיקעררישום מק ינסח .1

, 21.3.2019ביום  האינטרנטבאמצעות  קפאשר הו, תוויזכקס הבהתאם לעותק רישום מפנ

 לקמן:דכבאשר לזכויות רטים עולים, בין היתר, הפ ת,וא חוות הדעלמקרקעין נשהמתייחס 

 123קה לח, 72801גוש  .א

 מ"ר. 22,640:  שטח חלקה

 רימי : סוג המקרקעין

 122:  קה ישןמס' חל

 .ותמלבע"מ, בש מלי הכרחישול:  בעלויות

   

 124 קה, חל10728גוש  .ב

 מ"ר. 50,915:  קהלח חטש

 .: מירי סוג המקרקעין

 .122:  מס' חלקה ישן

 , בשלמות.אריזות כרמל בע"מ:  יותבעלו

לה בהעברה הגבעם  תמושלראשית בחכירה  ,מל בע"מחישולי הכר : תירוכח

 שה.הורוהגבלה ב
 

 125חלקה  ,10728ש גו .ג

 מ"ר. 17,360:  חלקהשטח 

 : מירי. המקרקעיןג סו

 .122 : מס' חלקה ישן

 בשלמות. ,וחהפת רשות:  בעלויות
 

 127, חלקה 10728ש וג .ד

 מ"ר. 2,112:  שטח חלקה

 : מירי. יןסוג המקרקע

 .122 : קה ישןמס' חל

 בשלמות. ,"מעבל רמכות זארי:  תויובעל

                                                    עות  "מ, הימנכרמל בע למוטב חישולי 126 סעיף הרהאזרת ן העתיקו : הערות

 .5634/2016קון יי תסקה, שטרעעשות למ
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 128, חלקה 10728גוש  .ה

 מ"ר. 2,293:  שטח חלקה

 רי.י: מ קעיןהמקרג סו

 .122:  שןלקה ימס' ח

 .למות"מ, בשכרמל בעאריזות  : תוילובע

                                        , הימנעות                מל בע"מחישולי כר וטבלמ 126ף רת אזהרה סעיהע ןו: תיק תורעה

 .5634/2016מלעשות עסקה, שטרי תיקון 
 

 129קה , חל10728גוש  .ו

 ר.מ" 124 : חלקהשטח 

 י.יר: מ קעיןסוג המקר

 .122:  ןשי קהחל 'סמ

 מות.לשב"מ, עב לרמהכ לישוחי:  בעלויות
 

 24, חלקה 91072גוש  .ז

 מ"ר. 1,534 : שטח חלקה

 : מירי. סוג המקרקעין

 .23:  מס' חלקה ישן

 שלמות.מל בע"מ, ברחישולי הכ:  לויותעב
 

 26, חלקה 10729גוש  .ח

 מ"ר. 613:  שטח חלקה

 י.יר: מ עיןקרקהמ סוג

 .21 : קה ישןמס' חל

 מות.ע"מ, בשלכרמל בשולי היח : תיוולעב
 

 ת בנכסשום זכוירישור על א .2

 15.4.2019במנהל מקרקעי ישראל, מתאריך ות בנכס תק רישום על זכהע הובא לעיוני

ושטחים צמודים  מ"ר 17,360 -כ, בשטח של 125, חלקה 10728ש ובג קעיןרלמק

 :ןמ, כדלקרתיה ביןולה, ענו , מממ"ר 72 בשטח של רגולה(ככה/פ)ס

 מלל שם חברת חישולי כרערשומות  בנכס כויותכי הז אשריםישראל ממנהל מקרקעי  .א

 בע"מ בזכות מלאה.

 

 .13.9.2019עד  ון שתוקפוכס הנדלי הזכויות הסכם חכירה מהוון לגבי הנלבע .ב

 

 .וןנדת בנכס הזכויו נכון למועד אישור זה לא הוגשה לרשות בקשה להעברת .ג
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 7.1963136.ביום  םתנחך ושנער רמכ הסכם .3

חישולי  ר"( לביןעי ישראל )להלן: "המוכמנהל מקרק יתוח ע"יפה ותשרבין  ךהסכם מכר שנער

 "הרוכש"(. ע"מ )להלן:כרמל ב

 .יותליות ולא ברזלשול מתכות ברזימפעל לח תנה הקממטרת העסקה הי .א
 

 םישגום בקמיממו, המ"ר 79,131 בשטח של סתכמיםהמגרשים המוזכרים בחוזה המכר מ .ב

 בטירת הכרמל. 10728-ו 10729

 

 ל"י. 79,767 הנהשטח הי לכה לרותמה ךס .ג

 

 .15.5.1961ם ביום ן הצדדינערך ביכם חכירה שמבטל הסהסכם זה תנאים מיוחדים:  .ד
 

 10.8.1970פיתוח מיום  םכהס .4

בין מינהל  1970סט ובאוג 10נערך ונחתם בחיפה ביום פיתוח ש םכי העתק מהסנעיוהובא ל

ת חישולי ד, לבין חברל"(, מצד אחהן: "המינל"ל )לההפיתוח וקק , רשותישראל יעמקרק

 :מןתר, כדלקבין הימצד שני, ממנו עולה,  מכרמל בע"

 מגרש"(.ן: "הלהקעין )לרקהמשל  עלהב הוא המינהל .א

 

של יוזם הקים על המגרש את המבנים שהלאחר  קרת המגרש א םחכיר ליוזמהמינהל  .ב

 .לתעשיות מתכתהמפעל 

 

המבנים עד  ועזם את ביצלאפשר ליוי דכ גרשהמ תא יוזםד לרשותו של המעמינהל יהמ .ג

 בתור בר רשות. 13.4.1971ליום 

 

 ךמער 80%י המהווה ל" 124,999.2ם וכהסאת ינהל מי הביד הפקידל חייבם מתהיוז .ד

ל"י ואת  62,499.6ע"ח הסכום הנ"ל את הסך  םשיל י, היוזם"ל 156,249א והמגרש שה

"י מינהל ן הרשות עאישור מת וםמי 11%ר ועית בשיבריל"י בצרוף  62,499.6 ךסהעודף ב

 .13.4.1971יום עד ל 14.4.1970 מיום מקרקעי ישראל

 

 זם אתם היול, שי13.4.71ליום  ועד 14.4.70ום ימי לשנה "ל 1,562.49ך בס דמי שימוש .ה

 .סכם זהל"י למפרע במעמד חתימת ה 1,562.49הסכום 

 
 

 

                                                 
גבילה את מ אוו/ן יקרקעהממיקום באשר לייע סלול אשר יכה סכם זהברלבנטי נוסף  עדימ אין כל  6

ח השטחלק מהווה מ ח זהשט 23.1.1970 מיוםמכר ה מוד מהסכםלל תן ניכפי ש .קרקעיןהשימוש במ
 כרמל. יכלמלחברת  מתחםמהמכירת חלק  בטרם מ"ר 80,926שהינו הכולל של המפעל 
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 פרטי המקרקעין: .ו

 טירת כרמל. :  מקום

 "ר.מ 17,361 -כ :  השטח

 .10728 :  גוש

 13, 2 :  7חלקות

 

 10.8.1970חוזה חכירה מיום  .5

רקעי מקמינהל , בין 10.8.1970 םיתוח מיופם הסכם להתאה בזה חכירחומ וני העתקלעי באהו

ן: רת חישולי כרמל בע"מ )להל"המחכיר"(, מצד אחד, לבין חב וח )להלן:תיפל ורשות האישר

 ר, כדלקמן:בין הית ,ו עולה( מצד שני, ממנחוכר""ה

 רת החכירה הינה מפעל לתעשיות מתכת.טמ .א

 

ביום  הלוכ 24.9.1970ם מיוחל ם השני 49של  תטפה מוחלא תקויהתקופת החכירה  .ב

 כירה"(.ח"תקופת ה: )להלן 13.9.2019
 

 .14.9.1970 י קיבל את המוחכר לחזקתו ביוםוכר מאשר כחה .ג

 

 :ש, באופן הבאלכל המגר ל"י 156,249חכיר סה"כ ם למלשל בהחוכר מתחיי .ד

 ל"י. 124,999.2בסך המגרש מהערך היסודי של  80%פעמיים, בשיעור -דמי חכירה חד .1

 

י מדרש לבין מגה לסודי שהיהערך  מההפרש בין 5%של  בשיעור םיתישנ ירהחכ דמי .2

 1,562.5 -ביסודי של המגרש המסתכמים מהערך ה 20%פעמיים המהווה -חדחכירה ה

 .יים"(רה היסודימי החכל"י )להלן: "ד

 

ל שבע ש פרק זמן כן, כלולאחר מ 13.9.1977בע שנות החכירה הראשונות ביום מר שעם ג .ה

י פל רשי הצמדהפכולל ה 35%ור של חכירה בשיעדמי ה וה יוגדלריחכת הקופל תם ששני

 .14.8.1970דהיינו ליום  ירים לצרכן ליום תחילת החכירהמדד המח

 

 מן:מקרקעין הינם כדלקי הפרט .ו

 ת כרמל.טיר :  םומק

 מ"ר. 17,361 -כ :  השטח

 .10728 :  גוש

 .32,1 : 8חלק מחלקות
 

 שנים. 49של  פתסולתקופה נ רהחכיחידוש יר מהמחכ בקשל יאשר כרוהח .ז

                                                 
 .07281בגוש  123ק מחלקה חלת הוומ 13 -ו 2ישנות ות קחל  7
 .10728ש בגו 123 לק מחלקהחוות מה 13 -ו 2נות ישת וקלח  8
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 91994.13.4מיום  ןמהוו חכירהחוזה  .6

מינהל מקרקעי בין  13.4.1994נערך ונחתם ביום ון שמהו עתק מחוזה חכירההובא לעיוני ה

 מצד אחד, לבין חברת חישולי כרמל בע"מ "(,המחכירלן: "ת הפיתוח וקק"ל )להוראל, רשיש

 מן:קלהיתר, כד ןביה, עול נומממצד שני, ( ""החוכר )להלן:

 גרש"(.קעין )להלן: "המקרמהשל  הבעליםא הפיתוח הימדינת ישראל/רשות  .א

 

 ה תעשיה ומלאכה.הינ כירהמטרת הח .ב

 

 כדלקמן: םהינ עיןרקמקי הפרט .ג

 רת כרמל.יט :  וםקמ

 "ר.מ 17,360 -כ :  השטח

 .10728 :  גוש

 .125 :  חלקה

 

 -ועד 14.9.1970 -שהינו מ ,קההעסשור אים חל מיו, ההנש 49ינה חכירה התקופת ה .ד

13.9.2019. 

 

 ר.מ" 2,430הקיים  י, לפהבניה לתקיבו .ה

 

 .10.2.1994ליום ₪  4,007,026.16רש המג הערך היסודי של .ו

 

 קופת החכירה.תליתרת  שולם דמי היוון .ז

 

 שנים נוספות. 49-פציה לת אותקופ .ח

 

 162.2010.10שטר מכר מתאריך  .7

ל י שקיב"ל 45,055רת סך ד שתמומעי הזהשטר ה ,3196ר פר מסמכר י העתק משטהובא לעיונ

 בזה רשות ל בע"מ, מעביררמהכ ימאת חישול קרקעי ישראלתוח ע"י מינהל מות הפישר

מקרקעין ת הא, בע"מ ירטון גלעשיות קנהל מקרקעי ישראל למיכלי כרמל תח ע"י מיהפיתו

ים ארפי שהם מתוכ, יםרן הנזכהמקרקעיבעל  שהוא זהבצהיר מוהמפורטים ברשימה דלהלן, 

 מה דלהלן:ברשי

 

 

 

                                                 
 . 8201 וארברבפ 22ום מיחכירה ש קשה לחידועתק מבה לעיוני הועבר 9

  124חלקה  חוםתבל ישולי כרמלחברת ח וחסיתן ללמוד על השטח המיף נתשריט המצורמהו המכר רשטמ 10
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 031.1.20ום ימ ערת אזהרהבקשה לרישום ה .8

, רבין הית, ממנו עולה, 1.1.2003מתאריך  הערת אזהרה וםישה לרמבקשהובא לעיוני העתק 

 כדלקמן:

 .128 –ו  127ות חלק 10728, גוש המקרקעין ממוקמים בטירת הכרמל .א

 

להימנע  תבוהתחיי לעהערת אזהרה  ןבפנקס המקרקעי לרשוםה שת הינבוקהמ לההפעו .ב

 רקעין.סקה במקמלעשות ע

 

 :זכותו במקרקעין ב ופירוטי שהתחיימ יפרט .ג

 ע"מ(: שער הכרמל בע"מ )לשעבר אריזות כרמל ב  רההחבשם 

 52-003040-4:    .צח.

 .רת הכרמלטי 384: ת.ד    כתובת

 .ת: בעלו במקרקעיןזכות מהות ה

חלק מיוחס ה
 124 הבחלק

 רלשטצורף המם רשית
 המכר
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 .מות: בשל  בזכות קיםהחל
 

 :ייבותתחהה השלטובתו נתנ פרטי הזכאי .ד

 .ל בע"מחישולי כרמ:   השם החבר

 51-027416-0:    .ח.פ

 .מלטירת הכר 30: ת.ד.    כתובת

 

 בת"א. 12יד חרוצים מארנון  יןהמטפל ברישום הפעולה הינו עו"ד בנימ .ה

 

 הרההערת אזבקשה לרישום  .9

ולה, בין היתר, נו ע, ממ20.2.2003מתאריך  הרהמבקשה לרישום הערת אזהובא לעיוני העתק 

 כדלקמן:

 .127חלקות  10728ירת הכרמל, גוש טים במוקמהמקרקעין מ .א

 

ות לעש תיבוחיתהל ע אזהרה המקרקעין הערת סינה לרשום בפנקה הפעולה המבוקשת .ב

 עסקה במקרקעין.

 

 במקרקעין: התחייב ופירוט זכותוש פרטי מי .ג

 (עבר אריזות כרמל בע"מ: שער הכרמל בע"מ )לש  שם החברה

 52-003040-4:    צ.ח.

 להכרמ רתטי 384: ת.ד    כתובת

 : בעלות מהות הזכות במקרקעין

 למותבש :  החלקים בזכות
 

 ת:בוההתחיישלטובתו נתנה  יפרטי הזכא .ד

 : חישולי כרמל בע"מ  ההחברשם 

 51-027416-0:    ח.פ.

 טירת הכרמל 30: ת.ד.    כתובת
 

 , בית אסיה, ת"א.4ן מויצמזנטל הינו עו"ד אורית רו המטפל ברישום הפעולה .ה

 

 26.1.1998יום חוזה חכירה מ .10

לחודש  26תם בתל אביב, ביום שנערך ונח ה רנאי חכירה לשטר חכימת קהעתבא לעיוני הו

ן חברת חישולי כרמל בע"מ "(, מצד אחד, לביההמחכיר)להלן: " שער כרמל, בין 1998ינואר 

 י, ממנו עולה, בין היתר, כדלקמן:"( מצד שנת)להלן: "החוכר

 .127חלקה  10728הידועה כגוש  הקרקע -קרקע .א
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סה"כ עיקרי במ"ר 

 מוצע מ"ר

מתקנים 

ומערכות 

טכניות

סה"כ אחר

0.001062.21062.2

+5.3027.627.627.6

38.138.1חדש6.1038.1+

0.00529.827.827.8557.6

+5.30

+6.10

159265.727.893.51685.5סה"כ

בית 

מלאכה 

2

חלקי שירות במ"ר
סה"כ 

הבנין 

במ"ר

קוד

בית 

מלאכה 

1

מפלס

 

 בפנקס המקרקעין. תנאים אלהשוא ניום רישום החכירה נה מש 999 -ת החכירהתקופ .ב

 

מים, ללא שא בכל ההוצאות, התשלוי כרמל תיכירה הינה ללא תמורה בתנאי שחישולהח .ג

 כל יוצא מהכלל.

 

ית לנהוג החוכרת תהייה רשא 26.1.1998בין הצדדים ביום  אשר נחתם לאחר ביצוע החוזה .ד

 מנו.יו, או בכל חלק הות בלעשל ענים ודבר ג בעלים מלא לכבמוחכר מנה

היה נפרדות, תם המוחכר כחלקה נפרדת, או כחלקות רשהפרצלציה לפיה יי אחר רישוםל .ה

א בחלקה לל ום בכל עת על שמה בפנקס המקרקעין את הבעלותהחוכרת זכאית לרש

ההוצאות, שולי כרמל תישא בכל תשלום תמורה נוספת כלשהי למחכירה בתנאי שחי

 כלל.א מהיוצמים, ללא כל התשלו

 

 01121.11.2מיום שולי כרמל בע"מ נ' עיריית טירת הכרמל חי 09-03-31057עת"מ  .11

 2008דידה שנערכה על ידי הוועדה המקומית בשנת במעולה כי  10573-03-09בעת"מ  מעיון

 לא היתר. בנייה לכי חלק מה נמצא
 

אישר הסכם פשרה  ,לעניינים מנהליים בשבתו כבית משפט ,בחיפהבית המשפט המחוזי 

 .₪ 2,700,00כום כולל של מל בע"מ תשלם סחברת חישולי כר לפיו, פיתוחהיטלי  סוך בגיןבסכ

לוק סופי ומוחלט של כל תביעות העירייה או מי מטעמה כנגד וסכם כי סכום זה הינו לסימ

. ( ותיעולכהת )כביש + מדר, סלילת רחובוהעותרת בגין תשלום היטלי פיתוח מסוג מים, ביוב

 .2008עד לשנת  ייחס לשטח שנבנהסכום זה מת

 

 יןתיק בני  - ' טק רפ

ותרו, בין היתר, הכרמל", ארדות תכנון ולבנייה "מול המקומיתה ערך במשרדי הוועדבביקור שנ

 המסמכים כדלקמן:

 4168היתר בניה מס'  .1

 2' מס כהת מלאובי 1ה מס' בית מלאכהמתיר לגליזציה למבנה  2.2.1999מיום יה היתר בנ

 ות.ש במכונימוללא ש

 כדלקמןעולה  ,ניהיתר הבהמפרט המצורף ללאם בהת
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קומה
שטח 

מסגרת
ממ"מהורדה 4הורדה 3הורדה 2הורדה 1

סה"כ שטח 

קיים בקומה

שטח מיגון 

נדרש בקומה
ממ"מ מוצע

1299.0148277.878626.89556.4696362.95439.9406534.9816.049418.78ק.ק

1299.0148277.878626.89556.469639.9406897.9326.937923.96ק.א

2598.0296555.757253.79112.9392362.95479.88121432.9142.987342.74סה"כ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 21201501יה מס' בנהיתר  .2

ד שניה צמו ממ"מים בקומת קרקע ובקומה 2המתיר הקמת  20.9.2016יום בניה מ היתר

 מבנה משרדים קיים.ל

 קמן:לה, כדולהבניה, ע רף להיתרצובהתאם למפרט המ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 היתרהבקשה ל שריטת

ה קשבהריט תש
 רלהית
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אחר  ודות גמר ו/או כל מסמך, תע4 יטופס היתרים,ספים, נו םמסמכי ולא נמצא יןהבני תיקב

 . לאמור לעיל, מעבר ות הדעתול לשמש את חויכש

עולה כי בית המשפט המחוזי בחיפה בשבתו כבית משפט  10573-03-09ת"מ עבהתאם ל

רייה הינה ת העידעמ שרפיתוח, כאסוך בגין היטלי ר הסכם פשרה בסכלעניינים מנהליים איש

שולם, בפשרה, מלוא  ן שטח זהבגי .2008נכון לשנת , ללא היתר כי במקרקעין קיים שטח בנוי

 .ל הפיתוחהיט

 רכה.העי בפרק עקרונות ושיקולים בהתייחסות ועניין זה ראל

 

 ני מצב תכנו  - ' פרק י

ין עהמקרק לעכרמל", ורדות המה "ומית לתכנון ולבניה המקדועל בוקבבהתאם למידע שהת

 מן:ות כדלקהתכנישאר, ין הן, חלות, בשבנדו

 שרותמאו ות מקומיותתכני

 (.10.1.1963מתאריך  989. )פורסמה בי.פ 400תכנית ג/ .1

תשריט התכנית מחוז חיפה. בהתאם ל ן עירלתכנוח הגלילי מתאר לשטכנית תהינה  תכניתה

 .אילחק דעת מסווגים באזורוות החא נשו יןהמקרקע
 

 (.963.10.117ך מתארי 1042ה בי.פ. מ)פורס 854נית ג/תכ .2

 תי.יהשטח משטח חקלאי לשטח תעשיעוד נה שינוי יתכנית הימטרת ה

 .יתיישם בשטח תעת הדעת מסווגישוא חוום לתשריט התכנית המקרקעין נבהתא

 חבשטלא יעשה כל דבר  .תקפות ותתכניי כויות הבניה יהיו לפאם להוראות התכנית זבהת

 טחון.ישרד הבמ שורו שלללא אי
 

 (.4.3.19942מתאריך  4204. בי.פ ורסמה)פ 524כנית מכ/ת .3

 .11מ"ר 6,170-של כ בשטח כולל 128-ו 271, 251, 123 ות חלק מחלק נית חלה עלהתכ

 :מטרת התכנית

בתכנית שנקבעו  ל, כפיפעם המלות הברזל שבתחושלוחות מסי צדימשני בנין  יביטול קוו .א

 .458' ג/מס

 

השטח בתחום "חישולי  בותלרשיה, ר תעוטלים, לאזהמתב ןיינהב יווק יעוד השטח שבין .ב

 .458ל בתכנית ג/נכל שלא כרמל"

 

 מל" ואשר לגביו לא נקבעות כרל "אריזוקיים מפעבניה לכל שטח שבו ראות קביעת הו .ג

 .458' ג/ות בתכנית מאושרת מסהורא

 

                                                 
 מל".ובניה "מורדות הכר וןכנתלרחבית מ ועדהמערכת ממ"ג באמצעות  רכהענש המדידפי  על  11



   

 

; 

 
 44  מתוך 27 ודעמ   

אשר חלק כתכנית ב ממוקמים גובלים דעתחוות העין נשוא ת המקרקיט התכנרילתש בהתאם

 יה.התכנית ומסווג באזור תעשי חוםבתכלל עין נקקטן מהמקר

 

 :ושים המותרים באזור תעשיהשימ

 באים:ים הנים לצרכנים ומתקזה ניתן להקים מב בשטח

ככות, סיווק, ש מבנילרבות: מחסנים, משים ליצור קרטונים ה המשמבנים ומתקני תעשי .א

 '.'וכוק שמן, דל ים, מכלריסניט םשירותיי נמב מוסך, תי מלאכה,ב

 

רי י גשר, חדר אוכל, מטבח, חדמאזנמר, רות ובניהם: ביתן שויבני שומ עלפמשרדי המ .ב

 בשה וכו'.הל

רי גלם ליצור מחול חסון פתוחיםהם שטחי אעל ובניימוש המפתוחים לששטחים פ .ג

 .יםחי גינון ושבילטוש י חניהונים, שטחמפעל השהלחלקי ה גיש ם וזבילים, דרכיקרטוני

 

ן למכובנה רחבת המפעל הקיים, להקמת מלה ושידית שישמתם לבניה עם ומתקניימבנ .ד

נה שייתי השוייצור תעקיימים לם או להסבת מבנים חדשי לטיפול שפחים וכן למבנים

 ן.ליה שלהבנות הדית כפופה להוראבין קיימת ובין עתי בניה מהקיים היום. כל

 

 :יהישעהת באזור אות הבניההור

הועדה המקומית לכל שטח  ע"יי שריט בינותה באישור נית מותנכשטח התב מתן היתר .1

תוח, מפלסי פיי חניה, סדרי תנועה, סידורים, הית הבינוי תכלול העמדת מבנתכנ פעל.המ

 תית שונים.ני תשלפינוי אשפה ומתק פתרון
 

 ד. מות יחש בכל הקוטח המגרשקרי" מעישטח " 150% – ה מותרשטח בני .2

 

מ',  2.2נות עד גובה כומי לטים, חדרקמקורה, מ טחי חניהשהווים המ"שטחי שירות"  .3

משטח  60%לה על עליות ושטחם לא יעדרי מעמודים מפולשות, מעליות וחמות , קופירים

 ן.ייבבנ בניה העיקריה

 

י יהיה טח הפנושי של המלמיניח המגרש, אחוז המשט 60%תן לבנות עד מה ניבכל קו .4

40%. 

 

ת מרתפים וחניות יינב מות, תותרוק 4י הוא רבקומות מ, מס' מ' 15רבי של יה מנה בגוב .5

 יחשבו במניין הקומות. ם לאת והתת קרקעיו
 

 ין:נוי בוק .6

 .458ג/ בהתאם לתכניתמ',  7 -)צפוני( קו בניין קדמי
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 התכנית.מ' מגבול  13 -צפונין צד קו בניי

 .מ' 4יהיה ות כרמל" ם "אריזובתח -ירבן מעקו בניי

 ו.לא ותלגבול חלק מ' ממערב 4 -כרמל" חישוליל "קו בניין מפע
 

 125, 123ת ומחלקהכלולים בתכנית למעט חלק  הישיהתע כל שטחי חלוקה ורישום: .7

 יצורפו למגרש המאוחדטלו ויבו 127,128ת דו תעשיה, חלקועויחד שילמגרש א יאוחדו

 עודו תעשיה.ישי

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

  תיוזמחומתאר  תכניות

 (. .201216.10בתאריך  550מס'  יבתהשיהארצית בעצה "י המו)אושרה ע  6זית חותכנית מתאר מ

 בין מטרות התכנית:

ומדיניות תכנון ר הארציות תכניות המתאלביצוע  התנאים הדרושיםת ויוקביעת ההנח .א

 חום המחוז.צית בתאר

 

 ז.יות בתחום המחומקומות ל תכניואישורן שנתן כאים להתנראות והההנחיות, ההוקביעת  .ב

 

 קרקע.העודי ייוני ואיכות הבינוי בכל ירהע בות העיצואיכ לשיפורהוראות  תקביע .ג
 

ר ארצית אות תכנית מתאם יחולו הור, עליה13תחום תמ"א זור בא יםהמקרקעין שבנדון מסווג

 .13תמ"א  –כון ים התילחוף ה

 וצעמ מצב םמצב קיי
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 יתצארתכנית מתאר 

  .(831.7.193ך בתארי 3171 מס'ה החלטת ממשלה לפיי ה"ה ערושא) 13מס' ארצית ית מתאר נתכ

 תכנית:רות הן מטבי

לים פיתוחים וניצו ורםהטבעיים, שימורך ניהול המשאבים הקרקע לצדי לקבוע את ייעו .1

 שים שונים.ולשימ

 

שים קרבת רנם דוישאחוף ולמנוע שימושים ושים הדורשים קרבת ין שימים בלהסדיר ניגוד .2

 חוף.

 

 זו.נית ם תכובתחהחוף שבר רצועת דקומיות במזיות ומתאר מחו ניותלתכ ותילתת הנח .3

 

 .3"א/תמלדרכים מס'  בתכנית מתאר ארצית ת בהתחשבכניבוע גישות לתחום התלק .4

 

 .אזור תעשייהגים במסוות נית, המקרקעין נשוא חוות הדעכתשריט התבהתאם ל

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 קמן:כדל אותרהוה ן השאר,קבעו, בינעשייה ת זוראן ענייל

 תעשייה.  טח למפעליש :ושיםשימ
 

נית ית, תכל תכנית מתאר מחוזהוראה ש לביןייתה סתירה בין תכנית זו ה :ותכניתת לכפיפו

שהיה מותר ביום ימוש מור בתכני ת זו עדיף. אולם שאפורטת, המקומית ותכנית מ רמתא

ם ומיק
 ןקרקעיהמ

 תשריט תמ"א ביגל ע ןעיקרמקאיתור ה
13 
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 לא דינובלבד, א ת זוכניתל שתחילתה  שימוש אסור מחמתלהפך יי תה של תכניות זו, לאתחיל

 ר.רג שמותשימוש חו יהא כדין

ר תאניות משל תכ התאמתן, גם על ידי בין השארע, תכנית זו תבוצ :ניות אחרותת תכהתאמ

תה של שנים מיום תחיל 5וך זו, תניות מפורטות להוראות תכנית תכיות ושל מחוזיות ומקומ

 תכנית זו.
 

 תכנונים מצב כוסי

, 123חלקות כולל את ו מ"ר ,40646ח של טלשייחס מת – 458ג/כנית תם לתאת בניה בהויוזכ .1

 .245ת מכ/ניתכעליו חלה מ"ר  6,170-כשטח  ט מעל 26-ו 24, 129, 125

 בניהכויות את וזינה קובעת הורר תעשייה אך אוווגת את המקרקעין כאזסית מהתכנ
 

ח בשט 128-ו 127, 512, 123לחלק מחלקות מתייחס  – 524כנית מכ/תם לתאבה בניהת ויוזכ .2

 .מ"ר 6,170-כשל כולל 

 .יחדות ל הקומהמגרש בכמשטח " עיקריח " שט 150% .א

 

מ',  2.2כונות עד גובה ים, חדרי מה מקורה, מקלטות" המהווים שטחי חני"שטחי שיר .ב

טח מש 60%לה על ם לא יעיות ושטחעלת, מעליות וחדרי מפולשועמודים מ, קומות פירים

 ן.ייבבנ הבניה העיקרי

 

 .40%ח הפנוי יהיה שטלי של המינימה המגרש, אחוזשטח מ 60% ת עדלבנו ל קומה ניתןבכ .ג

 

 יית מרתפים וחניותות, תותר בנקומ 4י הוא רבמ', מס' קומות מ 15רבי של מ יהובה בנג .ד

 הקומות. מנייןשבו בויח ת והם לאתת קרקעיו

 

 עשייהבת ותריםשימושים מ .3

סככות, ק, שיוו ימבנ נים,ם לרבות: מחסקרטוני תעשיה המשמשים ליצורמבנים ומתקני  .א

 '.'וכודלק  ן,כלי שמרים, מסניט םשירותי ינוסך, מבלאכה, מבתי מ

 

דר אוכל, מטבח, חדרי י גשר, חמר, מאזניהם: ביתן שורות ובניי שפעל ומבנמשרדי המ .ב

 כו'.בשה והל

 

צור מרי גלם ליחותוחים לחסון פהם שטחי אובניש המפעל ימותוחים לששטחים פ .ג

 לים.חי גינון ושבישטחניה ו ם, שטחיהמפעל השוני לקיה לחשיג כי, דרונים וזביליםקרט

 



   

 

; 
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שווי למ"רמחיר מוצהרשטח במ"רכתובתתאריך עסקהגו"ח

            3,448₪                 700,001₪                203האיצטדיון 5/7/201725 11578-0060-002

            3,228₪           14,850,000₪            4,600חלוצי התעשיה 30/3/2016128 11637-0010

            5,556₪              9,000,000₪            1,620חלוצי התעשיה 5/4/201613 11602-0099-001 

            3,240₪                 580,001₪                179ארגמן 10/3/20165 11637-0055-008

            5,188₪                 217,904₪                  42גלוברמן 6/10/20165 12695-0025

            3,534₪              2,000,000₪                566האיצטדיון 11578-0060-07927/9/201625 

            4,000₪              2,700,000₪                675בהרב יקותיאל 21/2/20178 11578-0050

            3,333₪              2,000,000₪                600המלאכה 16/9/201624 10901-0007

            5,934₪                 142,411₪                  24שד הנשיא 4/1/201899 10812-0034

            3,822₪                 600,000₪                157הקיטור 1/1/201819 11603-0034-017

            3,469₪              1,620,000₪                467קצנשטיין אריה 3/10/20175 11637-0055-014

            4,583₪              1,650,000₪                360לוי יוסף 29/3/201813 11547-0037

            3,910₪                 520,000₪                133חיפה 17/1/201924 11637-0056-007

            4,138₪                 120,000₪                  29האיצטדיון 11578-0028-00719/3/20178

            4,138₪                 120,000₪                  29האיצטדיון 11578-0028-02019/3/20178

            3,694₪              2,800,000₪                758סימון יוליוס 18/1/201746 11637-0058-012 

            5,357₪                 150,000₪                  28האיצטדיון 14/6/20178 11578-0028-029

            4,129₪                 140,383₪                  34טירת הכרמל 12724-0030-0715/9/2016

            3,333₪           42,000,000₪          12,600קרן היסוד 3, טירת כרמל10726-01464/2/2018 

            4,107₪בממוצע

            4,110₪במעוגל

מחיר למ"רמחיר מבוקששטח במ"רקומהכתובתתאריך

            4,583₪   33,000,000₪            7,200קרקעשדרות ההסתדרות, חוף השמן19/02/2019

            4,750₪    5,700,000₪            1,200קרקעצ'ק פוסט19/02/2019

            4,688₪       750,000₪              160קרקעחלוצי התעשייה,א.ת מפרץ חיפה19/02/2019

            5,000₪   25,000,000₪            5,000קרקעא.ת מפרץ חיפה19/02/2019

                4,755₪בממוצע

                    0.925למו"מ

          4,398.57₪מותאם

          4,400.00₪ובמעוגל

ן בנה למכוקיים, להקמת מחבת המפעל הו להריה עתידית שישמשתקנים לבנוממבנים  .ד

נה תי השוור תעשייייצקיימים לת מבנים להסב ם אול שפחים וכן למבנים חדשילטיפו

 הלן.של בניהה ותראלהו עתידית כפופהת ובין ם. כל בניה בין קייממהקיים היו

 

 ורישום חלוקה .4

חד למגרש א יאוחדו 125, 123ת ועט חלק מחלקלמנית ים בתכהכלול היהתעשי חיכל שט 

 דו תעשיה.עויישבוטלו ויצורפו למגרש המאוחד י 127,128ת עודו תעשיה, חלקוישי

 

וספות נ מות תכניותלא קיי ייה עולה כינון ולבנכבוועדה המקומית לת דע שנמסרמי יל פע

נשוא ין על המקרקע חלותנתן( הבדבר הכ הודעהמה שפורס קדה ו/אואושרות, בהפ)מ טיותבנלר

 ות הדעת. חו
 

 הסביבהם שוטפים ומחירים להשוואה מרימחי - 'אירק פ

 :קמןביבה  כדלסחירים של נכסים בומר, היצע השאבאו בחשבון, בין , הוסלצורך אומדן שווי הנכ

 דל"ן"ע נם "מידות המיסיאתר רשמ "מ(מע )ללאה ביבסב יהשיתעשל שטחי ות מכר עסקא .1

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 "2ר "יד מאת ע"מ()ללא מבסביבה  ייהתעששטחי מכר של היצע  .2

 

 

 



   

 

; 

 
 44  מתוך 32 ודעמ   

מחיר למ"רמחירשטח רשוםרחובשכונהישובתאריך העסקהגו"ח

           2,227₪                 2,729,999₪         1,226השישמפרץ חיפהחיפה011604-002928/12/2017

           1,500₪                    376,500₪             251בר יהודה ישראלאזור תעשיהחיפה18/1/2018 010903-0114

           1,552₪              13,593,689₪         8,756ח פ 1705חיפה22/2/2018 010903-0038

           1,262₪                 4,650,000₪         3,686בצרי יוסףאזור תעשיהקריית אתא28/3/2018 011627-0015

           1,635₪בממוצע

0.85לשטח כלכלי ממוצע

           1,390₪למ"ר

מחיר למ"רמחיר מבוקששטח במ"רקומהכתובתתאריך

                      30₪               8,400₪                    280קרקעיקותיאל בהרב 19/02/201937

                      24₪             24,000₪                1,000קרקעחלוצי התעשיה, א.ת מפרץ חיפה19/02/2019

                      25₪             75,000₪                3,000קרקעשד' ההסתדרות,צ'ק פוסט19/02/2019

                      26₪               6,500₪                    250קרקעשד' ההסתדרות,צ'ק פוסט19/02/2019

                      30₪             15,000₪                    2500צ'ק פוסט19/02/2019

                      33₪             28,050₪                    850קרקעצ'ק פוסט19/02/2019

                      28₪בממוצע

                    0.925למו"מ

                25.90₪מותאם

מחיר למ"רמחיר מבוקששטח במ"רקומהכתובתתאריך

                      10₪             80,000₪                8,000קרקעשד' ההסתדרות, צ'ק פוסט19/02/2019

                         8₪               9,600₪                1,200קרקעצ'ק פוסט19/02/2019

                         9₪               5,500₪                    600קרקעא.ת מפרץ חיפה19/02/2019

                         7₪             70,000₪              10,000קרקעחלוצי התעשיה,א.ת מפרץ חיפה19/02/2019

                         6₪             24,000₪                4,000קרקעהעמלים, א.ת מפרץ חיפה19/02/2019

                      11₪             52,250₪                4,750קרקעא.ת מפרץ חיפה19/02/2019

                      10₪             70,000₪                7,000קרקעא.ת מפרץ חיפה19/02/2019

                         8₪             12,000₪                1,500קרקעחלוצי התעשיה,א.ת מפרץ חיפה19/02/2019

                   8.65₪בממוצע

                    0.925למו"מ

                   8.00₪מותאם

 "2יד מאתר " "מ(עבסביבה )ללא מ תעשייהל שטחי ש היצע שכירות .3

 

 

 

 

 

 

 

  "מ(מעבסביבה )ללא  ייהתעששל שטחי  ות שכירות עסקא .4

צי וב חלוברח מ"ר 783וי של נשוכרת שטח ב ייר סנטרטברת , חניוועבר לעיהממידע ש

 למ"ר.₪  27.3של  דמי שכירות המשקפים₪  20,169ירות של שכיפה בדמי בחייה עשהת
 

 "2יד מאתר " מ(מע"ללא )בסביבה  קרקעות לתעשייהשל  תהיצע שכירו .5

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 קרקע -ות כירעסקאות דמי ש .6

דמי "ר מהכנסות למה(, 31.12.2017שנתי ) חבדו"מן ש תע"י חבר ותונים שפורסמלנבהתאם 

ש המשקף דמ"ש לחוד₪  60,000הינו דונם  9 -שטח של כב ח לתעשייהשטשל  עלת בפוהשכירו

 למ"ר.₪  6.67של 

 

 מס שבחר מאת -ה חיפא.ת בעסקת מכר של קרקע לתעשייה  .7
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מחיר למ"רמחירשטח במ"ררחובישובתאריך

              1,300₪       27,300,000₪        21,000א"ת מפרץחיפה05/11/2018

              1,171₪         1,400,000₪           1,196שד' ההסתדרותחיפה05/11/2018

              1,400₪         3,500,000₪           2,500פארק הקישוןחיפה05/11/2018

              2,000₪       18,000,000₪           9,000שד' ההסתדרותחיפה05/11/2018

            1,468₪בממוצע

0.95למו"מ

              1,390₪למ"ר

            1,390.0₪מחיר למ"ר קרקע בממוצע

זכויות בניה בעסקת ההשוואה

50%שטח לקומה קרקע

150%שטח כולל ברוטו

מ"ר אקוי'מקדם שוויזכויות חלוקה בין קומות

                    0.58                       50%1.15קומת קרקע כולל שימושי מסחר

                    0.30                       50%0.60קומה א'

                    0.18                       50%0.35קומה ב'

                    0.13                       50%0.25חצר

                     1.18סה"כ זכויות אקוי' למ"ר קרקע

               1,183₪שווי מ"ר מבונה אקוי'

 ווכיםמתמ -א.ת חיפה ב יהעשיהיצע של קרקע לת .8

 

 

 

 

 

 

 

 שלכרות עקב הי מו"מר לתנמוך יו וחאה בחשבון מרוים מביכוומת"מ מומהתאמה ל

 .קכים עם השוומתו

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 מאתר הבורסה - משרדיםי טחרות לשמי שכיעסקאות ד .9

 מדמי (, ההכנסות למ"ר 31.12.2017)בדו"ח שנתי  ןנדל" מהשלסמו ע"י אם לנתונים שפורבהת

 680של  חטה משרדים בשמבנב פה יח 36לים מעברחוב ה םמשרדיל שטחי ש לפועשכירות בה

  למ"ר.₪  41הינם  ,"רמ

 

 חונית

 למ"ר ₪   41:  חיפה דיםמשרדמ"ש 

  0.85 :   דםמק

 למ"ר ₪   35:    ה"כס
 

 הבורסה אתרמ - משרדיםת דמי שכירות לשטחי עסקאו .10

 מ"ר ל ההכנסות ,(31.12.2017)י תשנ בדו"ח יהעשבני תחברת מסמו ע"י שפור תוניםלנ בהתאם

  למ"ר.₪  44.1נם יה  םענביוק 3 תנופהוב הברחים שרדמי טחבפועל של ש השכירות ימדמ
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 שווי למ"רמחירשטח ארנונהכתובתתאריך העסקהגו"ח

               5,357₪         28150,000₪ הרצל 11069/4/488/9/20161

               4,620₪         37170,940₪ האתגר 11359/2017/11/20162

               6,731₪         52350,000₪ הפטיש 12669/68/716/5/20172

               6,947₪     1601,111,500₪ האתגר 11359/20/304/7/20171 

               4,286₪         42180,000₪ הרצל 10143/100/10810/10/201849

               5,588₪בממוצע

               5,600₪במעוגל

מחיר למ"רמחיר מבוקששטח במ"רקומהכתובתתאריך

               6,462₪     4,200,000₪                    650קרקעא.ת טירת כרמל25/03/2019

               7,576₪     1,000,000₪                    1132א.ת טירת כרמל25/03/2019

               3,480₪         302,760₪                      687חורי 2 26/03/2019

               7,222₪     1,300,000₪                    2180יוחנן הסנדלר25/03/2019

               4,637₪     2,940,000₪                    6634י.ל. פרץ 25/03/201932

               4,645₪     1,700,000₪                    4366י.ל. פרץ 25/03/201932

               5,670₪בממוצע

0.95למו"מ

              5,387₪בממוצע

             5,400₪במעוגל

שימוש

שווי בבמוצע 

)עסקאות והיצע(

דמ"ש ממוצע 

)עסקאות והיצע(

                         26.6₪                        4,260₪תעשייה/אחסנה

                         36.0₪                        5,500₪משרדים

                         13.3₪                        2,130₪סככה )50% מתעשיה(

                         20.0₪                        3,195₪גלריה )0.75% מתעשייה(

                         20.0₪                        3,195₪ש"ש -מקלטים )0.75% מתעשייה(

                           5.5₪                        1,183₪קרקע

 ניתוח

 למ"ר ₪    44 : חיפה משרדיםמ"ש ד

  0.85:   מיקום מקדם

 למ"ר ₪ 37.5:    סה"כ
 

 ש למשרדיםמ"ד םסיכו .11

 מ"רל ₪    35.00 : כירות חיפהדמי שות אקעס

 מ"רל ₪    07.53 : עםיוקנשכירות י מת דאוקעס

 .קעיןבמקר למפע ירדהתאמה למש רם, בטלמ"ר ₪    36.00:    עבממוצ

 

 נדל"ן"אתר רשות המיסים "מידע מ מע"מ( סביבה )ללאב משרדיםאות מכר של שטחי עסק .12

 

 

 

 

 

 
 

 "2ר "יד מאת מ(ע")ללא מבסביבה  משרדיםטחי שמכר של היצע  .13

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

  סיכום .14
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 ואהתש רשיעו -' ביק פר

 יכלל .1

של  שוק ת שוויבאמצעו ם הנהאויית רדמי שכירות בלות להערכוכים המקרדמהת אח

 תשואה. יעורעל פי שירות הראויים דמי השכ ם נגזריםרקעין, מההמק
 

י שכירות, משוו בטא בדמיעה, המתל ההשקתי ענר השלבטא את ההחז רתשואה אמויעור הש

 מקרקעין.השוק של ה וישומ ועיעור קבש אטור לבאמשואה התפיכך, שיעור ל קעין.רהמק
 

, ים דומיםע של נכסקוש וההיצרמת הביות מם, לרבנים רביממשת ושפעה מעור התשואשי

 בהן ןהזמ חלופה ותקופותת, שיעור הקרקעיןבמ השימוש סוג/של הענףרמת הסיכון 

 ים.דים פנויעין עומהמקרק
 

לענף  נו קבועיאה ואתשה , שיעורכךיפצע. להיוש ומיקושפע, אף, מבמ תשואההיעור כאמור, ש

 . םניהומאפייקרקעין של המקום המינה על פי שתאלא מ
 

 םלוגיסטייה למרכזים ור תשואשיע .2

ו על ורסמם שפינתונטיים, בהתאם לסכזים לוגיאה למרתשושיעור  נייןסקר לע נערך על ידי

 . ים בלבדסטייגם לורכזילמ יםידוד של נתונב ה תוךכה נערבוריות. הבדיקחברות ציידי 

 ר:אזותעשייה ב סיקה עבור נכבדיוני התנהלן ל

 1יט ברת רח .א

 50%רכישת ה על הסכם לתמח 1ריט  "ה כי חברתסם במאיפור 2016לי ודש יובח

מורכב , ה17083/1,7,8,11ו"ח ר, גון תב"הוליס" באלו םויות במתחהתחייבוה הזכויותמ

ורת תמ, מ"ר 42,000 לטח שה בשטיקיסולוג הלתעשיים משמשיהינים בני 5-מ

שנים.  5ל עד ות שת משתנת שכירותקופוכר למוש"מ. הנכס מעבתוספת ₪  45,000,000

  .7%ל ששנתית ואה שקפת תשאו. העסקה מלוכמעט במ נכס מאוכלסה

 

 רכישתתקשרה בהסכם לצד ג' ה כי יחד עם" 1 "ריט חברתדיווחה  2017 רחודש ינואב

₪  59,000,000ת רוה תמדרח ר" העירמניא"תחם במ תויויבכויות וההתחיהזמלוא 

ה בנים לאחסנמספר מ ם וכוללדונ 28.5 -טח של כנו בשם הימתחת מע"מ. הספבתו

ת ור תשואה שנתיעמשקפת שי ההעסק ר".ת "אמנילחברבשלמות טיקה, ומושכר ולוגיס

 .7.6% של
 

 הרהחב ה שלייתזכשפט אישר את המבית  י" כ1 וחה חברת "ריטדיו 2017חודש מרץ ב

שון בעיר ראמוקם " המתותה "בית רשונת בנכס המכויוא הזכולשת מכילרתמחרות בה

ומסחר. דים נה, משרר, המשמש לאחסמ" 17,000 -טח של כהינו בשהמבנה  יון.לצ



   

 

; 
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ות שונות. פות שכיררים, לתקושוכ 30-ל ושכרהנכס מ₪.  ןיולמי 119נה יורה ההתמ

 .7.5%של ת ר תשואה שנתיעופת שיקקה משהעס
 

כסים שני נכשה ה רקה במסגרתעס"  על 1יט "ר חברת החדיוו 2017דצמבר דש וחב

 הייהתעשובאזור סמוך לכרמיאל תרדיון ב הר התעשייים באזוהממוקמ דביקבוצת תמק

נם. הנכס דו 27של רקע בשטח י וקבנו רף מ"אל 13שתרע על מבתרדיון  ס. הנכרותבשד

י ע" כלסיםואים מכסהנמ"ר.  21.5 לטח שע בשקרקו מ"ר בנוי 11.5 רע עלתות משבשדר

תשואה  ת שיעורקה משקפהעס ₪. ןיומיל 72 הינה מורההת צת תדביר.בוחברות מק

 .7.5%של ית שנת
 

 לסלע קפיט .ב

ישת מלוא לרכ הסכםבשרה קפיטל" כי התק חברת "סלע יווחהד 2016וסט אוג בחודש

 יהשיזור התעבא 36לקה ח 470ש גו, הממוקמים בקהגיסטיויה ולמבני תעשי 2-בהזכויות 

מ"ר.  13,000 -כ ים הינוהמבנ שטח וד,לא.ת אשד וךל יבנה בסמבחבהמאה  קפאר

העסקה  .שנים 2-5פות של לתקומושכר  פת מע"מ. הנכסיון בתוסמיל 67ינה תמורה הה

 .  7.54% שלת פת תשואה שנתיקמש

 

 החדשה קרן הריטמניבים  .ג

ר באזו יטוגיסל נהרכשה מביט רהקרן ברת י חכ רסם בעיתונותפו 2017 ינוארבחודש 

לל מבנה הנכס כו₪.  ןיומיל 82של  בתמורה שמש  בית עירב בסמוך לטוהר  התעשייה

 שכר לתקופה שלו. המבנה מדונם 24ל בשטח ש מגרשנוי על אלף מ"ר הב 15-טח של כבש

 .6.8%-של כית נתואה ששקפת תסקה משפות. העשנים נוס 5-פציה לם אוים ענש 5
 

 גיסטיה לומבנריט רכשה ה י חברת קרןט כלכליסכ יתוןבעם פורס 2018 ראפברוודש בח

 ירורכמחסן קל מבנה המשמש הנכס כול₪.  ןמיליו 27של  בתמורה תבורבאלון באזור 

שנה. ב₪  ןליומי 2.4 -כשל   NOI הניב. הנכס צפוי לימ"ר הבנו 2,800-ל כבשטח ש

 .9%-של כית נתואה ששקפת תסקה משהע
 

 ישהרא יתשלמאי הממהש ךרה שעתשואקר ס .3

ורסמה פ , אשר"2018ת ל שנש שונהראחצית מ -ם ניבימם ואה בנכסיתשרת שיעורי "סקי -מ

י התשואה רה כי שיעו, עול2019 פברוארב 11י ביום הממשלתי הראש די השמאיעל י

 ינם כדלקמן:היסטיקה עשייה ולוגתי לנכס צעיםהממו

 .7.6% :   לוגיסטיקהו עשייהתנכסים 
 

שיעור  לבין ובישז הץ או למרכארכס למרכז הל הנבה שרקמת הר יןמובהק בשר ק קיים

כסים בנואילו  ור תשואה נמוךנצפה שיעים שמיקומם מרכזי ו. בנכסממנ התשואה
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ן גבוה יותר כיב סיכוהנראה ממר ככלובע נקשר תשואה גבוה. ה צפה שיעורליים נריאפריפ

  ה.יבפריפר
 

מושים שיחיד לכלל הצע אממו האתשו רויעקובע ש תי,לשהממ ישמאי הידקר שנערך על הס

לצורך נקודת  ת, בלבד,אינדיקציה ראשוני ה מהווהקר זדעתי סמשכך, לארץ. ב יםחריהמס

 ס הנישום.נכייחוס ל
 

יעורי התשואה לסקירת שלעסקאות ו תאםם בהנת היקחו בחוות הדעלהתשואה שניעורי ש

 לתי הראשי.משאי הממשל הש

 7.6%:  יקהטסלוגיו יהסי תעשינכ -קה שואתשוור יעש
 

ו  תאם לעסקאות שהוצגטיקה בהוגיסשטחי לממוצע בואה ההתש עורכי שיבון חשב הובא

 ינומקרקעין הפי הואבהתאמה ל ,ראשיי האי הממשלתשמאה של הם לשיעור התשוובהתא

8.00%. 

 

 קודמותהערכות  - ' גירק פ

 קודמות.וי ומות הערכות שייות הדעת לא קחוזמין מכפי שנמסר מ

 

 בהערכה יםנות ושיקולעקרו  -  'דיק פר

באתי הון, שבנדקעין מקרבהקצאת שווי הרכישה רך צושוק לוי היין שוענעתי לוות די לחבואב

 קולים כדלקמן:העקרונות והשי את שבון, בין השאר,בח

 .לת הכרמריה בטיר התעשיזו, בא13חת נחום ברח' קעין של המקר ומםבחשבון מיקובא ה .1

 

 ר.מ" 52,576 שלל כולקרקע ח בשטבמפעל  קינןעסי א בחשבון כבהו .2

 

סככות  דים,מבני משר ,תעשייה/אחסנה רב של מבני מספרין קרקעכי במ שבוןבח והובא .3

ם העובדה כי בהסכולאור  נויח הבטלכלל הש הבניה ותרו כל היתריאהואיל ולא  .גלריותו

 וינשטח הב אנמצ 2008שנת בעולה כי  10573-03-09קף של פסק דין בעת"מ קיבל תושהפשרה 

למעט שטח  ,כדיןה תרת השטח נבנא בחשבון כי יהוב ,היטלי פיתוח שולמו ובגינללא היתר 

 .זה

 

 הינו בגיןהשבחה . היטל א בהיתר בנייהשלל השבחה צפוי בגין שטח שנבנה היטבון הובא בחש .4

 ב זמינות הזכויות.רכי

 

עין במקרק, היהיתר בניבשלא שנבנה  שטחוהכשרת התכנון הוצאות  בחשבון ואהוב .5

 . יר באזור תעשייההמסווגים בתכנית בניין ע
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וי הנופל משווי שוק של מקרקעין מחר על ידי השוק בשומתוכי סביר ששטח זה הובא בחשבון  .6

הקיים. משכך, הובא בחשבון  בינוי ולשימושרקע התואם לייעוד קאך בלהם קיים היתר 

 .בניה ללא היתריהמבנים ששטח באשר לאישור ודאות חוסר להתאמה מקדם 

 

ת הכרמל ורדוובניה מת לתכנון דה המרחביעומביקור בוי ה כלעומור שילמבנה הניין על .7

ם כלל מבנים ולה כי לא קיימירק אייזן )מנהל מחלקת רישוי( עאמ מר כה עםשנער ומשיחה

ור לשימהוכרז  מור אינובנה לשימה. יודגש כי הכרמל  טירת לציפלי שינלשימור בשטח המו

 .לבדב ההחברי על ידך גדר כמואלה  טיפתכנוני/משן פבאו

 

ין חוות הדעת. "י מזמר עעבהודה ששריט מדיתם לבהתאנו הבנוי הי חהשטן כי הובא בחשבו .8

 היתרי וא נמצאל למורדות הכרמון ובניה ת לתכנימקומעדה הונו בובביקור שערכיודגש כי 

 וצגיםמ מתחם ב םכלל המבניי כ צויןי. ק הבנייןים בפרק תהמפורטי בניה מעבר להיתרים

ף קיכי העולה  שערכיקה דיבמ .ןיבניהק תיק פרנו בשצוי ימהיתרנם חלק אי ךא בניהה בהיתרי

 עין.קרקבמ שאושרוהבניה זכויות היקף מ בפועל קטנהיה הקיימת הבנ

 

תחם מסקינן בבדה כי עקעין בדגש על העועל המקר לי החנתכנוהובא בחשבון המצב ה .9

הכלול מ"ר  6,170של וד דמ שטח למעטניה, יות בבעת זכוקוהמפורטת  תניכתללא  ייהשלתע

 .128-ו 127, 125, 123 ק מחלקותה חלומהוו 245נית מכ/בתכ

 

ת לחבר וחסן ללמוד על השטח המיף ניתשריט המצורובת המכר רבשטי בא בחשבון כהו .10

 124חלקה  תחוםבל רמכחישולי 
 

( 11%-ר חלקם )כין אשנן במקרקעיקעסהיות וו ,במקרקעין ובסביבה וי הקייםעל הבינ בדגש .11

 ורטת, הובאללא תכנית מפתעשייה תחם להארי במוחלקם  245נית מכ/בתכה יעשיסווג לתמ

 בחשבון הבינוי הקיים בלבד.

 

ח יעשה בתאום עם משרד טשיוקם בש כל מבנהכי  קובעת  458ג/ ניתבא בחשבון כי תכהו .12

ף עיס כי , מצאתידלבים בקיבינוי הלווי הינה שה הערכתם זאת היות ו. עאישורויטחון ובהב

 י.השוות על הערכזה אינו משפיע 

 

ד ליום בחכירה עשהינה  125 ל חלקהש עדגב רקעיןהמקעל  טי החלמשפהמצב ה ובא בחשבוןה .13

ידי  יתנה עלשנ, למימוש האופציה כירהחגין יובל שלום צפוי בחשבון תב ובאה .13.9.2019

 ל החברהמוה ערכבדיקה שנמ .זו קהת של חלפחכירה נוס פתלתקול אמקרקעי ישרת ורש

 .כירהובל והיוון חת ימסגרש חכירה בולחיד 2018ברואר פב 22 ביוםה קשבמ"י לרנשלחה 

 פול בהארכת החכירה.טרם הסתיים הטי סורבה אךזו לא  קשהב

 



   

 

; 

 
 44  מתוך 39 ודעמ   

 ןומשס בחלק, 124חלקה פוני של צלק הת לחמתייחס 27 תקנהבדבר  ערהההשבון כי הובא בח .14

 .המוערך ול בשטחואינו כל 245כ/בתכנית מ הכדרך חדש

 

. בניגוד להסכם חכירה הינו הסכם מכר 31.7.1963חשבון כי הסכם המכר מיום הובא ב .15

כר מבהסכם ה מטרת העסקהעין ומשכך להגדרת שכת רישום המקרקלמו בהזכויות הללו נרש

  .יין השוונילוונטיות לעל ראין כ

 

דע שהתקבל תאם למיבה כי א בחשבוןהוב- 127-128 חלקותב 126עיף לפי ס הערהבאשר ל .16

וצג בפרק ח' המ ,2003כם משנת קיים הסשות' טל ו ,לשם ,גבע ,ליקוורניק ,תרעו"ד מישרד ממ

עלים של חלקות ברשם כיההיא הזכאית לם שחישולי כרמל הצדדיבו מסכימים  בחוות הדעת,

 עוד ל.מכר ת חישוליבלטוהרה אזערת ה הדדיות ונרשמהות נדם טעביו אולם שימר -אלו 

 להשפיע על השווי.ן בה בכדי אידתם מלעו בלבדטכנית למת הרישום הינה השכי  רנמס

 

 .125חלקה חכירה בגין יובל לרמ"י בהובא בחשבון תשלום צפוי  .17

 

וא שנ רקעיןהמקיים צוובמתחם בו מור בכלל באז התשתיותמת הפיתוח ובחשבון ר הובאה .18

 ט.בפר עתחוות הד

 

 .יןעהמקרקי של התחזוקתזי והפי, המצב מרגרמת הבון בחש אובה .19

 

 הקובע. דבפרט במוען בכלל ובשטח הנדון שבון מצבו של שוק המקרקעיחובא בה .20

 

נקוט עמדה מבלי ל ו זכויות בניה,לא נקבעיעוד הקרקע אך מהשטח נקבע  90%-לגבי כוהואיל  .21

לבד כאשר יתרת י הקיים בנוהביאת  ההערכה מביאה בחשבון ל הצד הזהירע בסוגיה זו,

 שימוש לתעשייה.יעוד וב חצרככה הקרקע הוער

 

ות כירכן דמי שחרים ואמקורות  לן שגווממ יםמחירם וין מחירים שוטפחשבובו אובה .22

לנדל"ן, מחירים ק פעיל נן במחירים בשועסקי ין.קרקעם במושיימשפי מגוון ה ה עלבסביב

וון גמים אחרים וכן מידע מין דומות במקרקעדומ כויותלזכפוף יקום ובאותו מצב והמ אותוב

או )ם שונים ומיקאו  בצמ הות,י מלעיל לנדל"ן בעוק פשב םפיוטם שמחירי  תבולרמקורות, 

בכדי  ת הדעת, התאמותא חוונשועין מקרקם למיאשונות( המתולות ו/או מגבות וף לזכויבכפ

 .וואהת ההשרוממקו בחשבון מקדמי התאמהו הובאשקף הבדלים אלו. ל

 

קעין, מקר לש קשוי שווערכת הל ותובלן הגישות המקוהמקרקעין הובאו בחשבשווי  בהערכת .23

 דלקמן:כהגישות, מחת ל אכ לש טיותלבנרבמידת ה
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 ישת השוק()ג האה הישירשווגישת הה .א

סתמך על בהערכה המקרקעין נשוא ההוק של הש על אומדן שווי בוססתזו מרכה הע שתגי

 קומם, אופים,יותיהם, בין השאר, במים בתכונרים, הדומאחקעין קרשו במעסקאות שנע

בצעת תכה זו, מהער שתיבג ת,סופיה המסחירותם. השו מידתום הב מהגלוכון היסהת רמ

ביחס לעסקאות ערכה א ההנשו עיןרקמקרלבנטיים לואה קדמי השובמ וך שימושת

 ואה.השוה
 

 ההכנסות( וןת היו)גיש גישת ההכנסה .ב

ת היוון הכנסו ין נשוא ההערכה על ידהמקרקעי י השוק שלוואת ש יםאומד בגישה זו

ת ישער ריב זרתעב תשיענ יווןהה תורך זמן. פעולל לאבתקהל ותשויות/העלבקמתה

סה וגורמים בהכנ לומהן הגיכוהסת ההערכה, רמשוא קרקעין נהמ ים לאופיהמתא

 . פיםנוס

 

 שת העלותגי .ג

הצפויה ס העלות כה על בסיערוא ההנשקעין ריכים את שווי המקרמעעלות בגישת ה

וא ו הזהמתקבל בגישה ווי שה ,מרלו. כשומיםינהן קעיר הדומה למקרחליצירת נכס א

 פותוסהנוההשבחות  מבנהחדש של הה מלות ההקמוספת עתהקרקע ב של יוושה םכוס

 ונקציונאלי(. ופלכלי השונים )פיזי, כ סוגיו על ין ובניכוי פחתמקרקעשו בשנע
 

ם אתהב יל,ת ההערכה דלעווהצלבת נתונים מגיש וך שילובין הינה תקעהמקר ויכת שוהער

ות נשוא חו קרקעיןמווי של ההש  כתרהע ה.השומות ברת השומה ונסי, מטןעיקקרהמפי לאו

   וי מהווה. הערכת השוישירהלות וגישת ההשוואה הגישת הע ,גישות 2-בכה הדעת נער

 .הגישות 2של ממוצע 
 

 .קהף( עס)היקן התאמה לגודל בוהובאה בחש .24

 

עין קרמקב כימה , דולעפוב השימוש בהםוומם קה, מי, היתרי הבנייןש על ייעוד המקרקעידגב .25

היקף כי צוין ירקעין. המקייכים שתליהם מעין אוק המקרקי שכונבר לסימע ,יכוןלא גלום ס

 יגהקיימת חרשל כותכניות מאושרות ולכן אם וכבזכויות מהיקף ה ןבפועל קט קייםי הנוהבי

 תאר שילהכן יהיה ת, ניםמעידים על בנייתם הימסמכים/היתראותרו  רםהם טבילגמבנים שב

 .יהנתר בבקשה להי סגרתמב םנימבם האות

 

 .8.1.2019 ונה ליוםנכ רכההעה .26

 

 "מ.נה כוללת מעאיחדש ובה בשקל נקוההערכה  .27
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שווי מ"ר בנוישימוש

                            5,500₪משרדים לשימוש המפעל

                            4,260₪מבנה אחסנה/תעשיה

                            2,130₪סככה

                            3,195₪גלריה

                            3,195₪ש"ש )מקלטים וכו'(

שווי מבנהשטח במ"ראופי מבנהשם מבנה

         1,993,211₪                   467.9תעשיה

               37,829₪                      17.8סככה

      11,668,140₪                2,739.0תעשיה

            519,858₪                   162.7גלריות

         6,915,940₪                1,623.5תעשיה

            276,080₪                      86.4גלריות

            873,470₪                   410.1סככותסככה מחלקת השחזות

         8,001,601₪                1,878.3תעשיה

            145,916₪                      45.7גלריה

            440,633₪                   206.9סככה

      10,671,044₪                2,504.9תעשיה

            163,900₪                      29.8משרד

         6,971,533₪                1,636.5תעשיה

            107,565₪                      50.5סככה

         6,508,726₪                1,527.9תעשיה

            209,592₪                      65.6גלריה

         1,335,851₪                   313.6תעשיה

               54,933₪                      25.8סככה

         2,461,045₪                   577.7תעשיה

            447,843₪                   140.2גלריה

            280,436₪                   131.7סככה

         3,545,300₪                   832.2תעשיה

            837,431₪                   393.2סככה

            431,751₪                   101.4תעשיהמבנה שירותים טכניים

            542,128₪                   127.3תעשיהמבנה אחזקה מרכזית

            997,181₪                   234.1תעשיה

            127,033₪                      59.6סככות

      10,268,445₪                1,867.0משרדיםמבנה משרדים וחדר אוכל

         2,400,893₪                   563.6מחסן

            644,559₪                   201.7גלריה

         1,565,635₪                   367.5שירותי פרט

               28,052₪                      13.2סככה

         1,144,800₪                   358.3חדרים טכניים

            115,808₪                      54.4סככת תידלוק

            493,790₪                      89.8משרדים

         1,038,077₪                   243.7מחסן

            498,292₪                   156.0מקלטיםמקלטים

         2,483,452₪                   583.0תעשייהמבנים נוספים

            555,440₪                   260.8סככות נוספות

   87,803,213₪סה"כ  שווי בנוי

מבנה מלתחות ושירותים

ביקורת תנורים

מבנה ייצור טבעים

מבנה אחזקת חשמל

מחסן כללי

מבנה מבדקה מכאנית

מבנה ביקורת מידות

מחסן אריזות

מבנה בדיקת אל הרס וניקוי גרגירים

מבנה הכנות לטיפול טרמי

עיבוד שבבי

מבנה חיתוך חומרי גלם

מבנה מחלקת חישול

מבנה עירגול טבעות

 מכל חוב, מחזיק ושעבוד. ההערכה הינה למקרקעין ריקים ופנויים .28

 

 .עסקיםצירופי  – (ifrs3) 3 יווח כספי בינלאומיד לתקןנה בהתאם וכות הדעת החו .29

 

 תעיקרי תחשיב חוות הדע  -  'טוק רפ

 ישירההשוואה הה י בגישתותחשיב שו .1
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שטח חצר

מ"ר52,576.0שטח מתחם מ"ר

מ"ר       20,447קונטור מבנים

מ"ר      32,129יתרת חצר

60%תכסית נהוגה

מ"ר       13,631יתרה משוייכת לבינוי קיים )40%(

מ"ר      18,498יתרת חצר פנויה

      1,183₪שווי מ"ר מבונה

           0.25מקדם חצר

                5,470,639₪שווי מ"ר מבונה

              93,273,852₪סה"כ שווי מקרקעין

 הפחתות

4,513,237₪                

              88,760,615₪ סה"כ שווי מקרקעין

90%התאמה להיקף עסקה

              79,884,554₪שווי  

              80,000,000₪ובמעוגל

חוסר וודאות לשטח ללא היתר + היטל השבחה צפוי + עלויות 

תכנון והסדרת היתרי בניה + תשלום צפוי לרמ"י ליובל חכירה

אופי מבנהשם מבנה

שטח במ"ר

עלות בניה 

ישירה למ"ר 

)מחירון דקל(

העמסת 

עלויות 

בניה

פחת 

סה"כעלות בניה מותאםפיזי

          1,139,780₪      1.160.60         3,500₪           467.89תעשיה

                12,361₪      1.160.60         1,000₪             17.76סככה

          6,354,480₪      1.160.80         2,500₪       2,739.00תעשיה

              377,487₪      1.160.80         2,500₪           162.71גלריות

          3,954,749₪      1.160.60         3,500₪       1,623.46תעשיה

              210,495₪      1.160.60         3,500₪             86.41גלריות

              142,708₪      1.160.60             500₪           410.08סככותסככה מחלקת השחזות

          4,575,563₪      1.160.60         3,500₪       1,878.31תעשיה

              111,252₪      1.160.60         3,500₪             45.67גלריה

                71,991₪      1.160.60             500₪           206.87סככה

          6,102,034₪      1.160.60         3,500₪       2,504.94תעשיה

                72,593₪      1.160.60         3,500₪             29.80משרד

          3,986,538₪      1.160.60         3,500₪       1,636.51תעשיה

                17,574₪      1.160.60             500₪             50.50סככה

          6,380,385₪      1.160.80         4,500₪       1,527.87תעשיה

              273,946₪      1.160.80         4,500₪             65.60גלריה

              763,881₪      1.160.60         3,500₪           313.58תעשיה

                  8,975₪      1.160.60             500₪             25.79סככה

          1,072,230₪      1.160.80         2,000₪           577.71תעשיה

              260,156₪      1.160.80         2,000₪           140.17גלריה

                61,090₪      1.160.80             500₪           131.66סככה

          2,027,312₪      1.160.60         3,500₪           832.23תעשיה

              319,246₪      1.160.70         1,000₪           393.16סככה

              164,592₪      1.160.70         2,000₪           101.35תעשיהמבנה שירותים טכניים

              361,673₪      1.160.70         3,500₪           127.26תעשיהמבנה אחזקה מרכזית

              570,219₪      1.160.60         3,500₪           234.08תעשיה

                20,755₪      1.160.60             500₪             59.64סככות

          7,146,838₪      1.160.60         5,500₪       1,866.99משרדיםמבנה משרדים וחדר אוכל

          1,046,023₪      1.160.80         2,000₪           563.59מחסן

              374,429₪      1.160.80         2,000₪           201.74גלריה

          1,534,764₪      1.160.80         4,500₪           367.52שירותי פרט

                  6,111₪      1.160.80             500₪             13.17סככה

              872,843₪      1.160.60         3,500₪           358.31חדרים טכניים

                18,921₪      1.160.60             500₪             54.37סככת תידלוק

                93,730₪      1.160.60         1,500₪             89.78משרדים )טרומיים(

                84,801₪      1.160.60             500₪           243.68מחסן

              488,467₪      1.160.60         4,500₪           155.96מקלטיםמקלטים

          1,420,115₪      1.160.60         3,500₪           582.97תעשייהמבנים נוספים

                90,748₪      1.160.60             500₪           260.77סככות נוספות

       52,591,853₪סה"כ עלויות בניה מותאם

מבנה מלתחות ושירותים

ביקורת תנורים

מבנה אחזקת חשמל

מחסן כללי

מבנה מבדקה מכאנית

מבנה ביקורת מידות

מחסן אריזות

מבנה ייצור טבעים

מבנה חיתוך חומרי גלם

מבנה מחלקת חישול

מבנה עירגול טבעות

מבנה בדיקת אל הרס וניקוי גרגירים

מבנה הכנות לטיפול טרמי

עיבוד שבבי

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 תולעגישת היב שווי בתחש .2
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שווי יחסימשקלשווי 

80,000,000₪   50%40,000,000₪   

78,000,000₪   50%39,000,000₪   

79,000,000₪   

גישת העלות

שווי מקרקעין

גישת השומה

השוואה ישירה

             872,843₪             1.160.60       3,500₪       358.31חדרים טכניים

                18,921₪             1.160.60           ₪-          54.37סככת תידלוק

                93,730₪             1.160.60           ₪-          89.78משרדים )טרומיים(

                84,801₪             1.160.60           ₪-       243.68מחסן

             488,467₪             1.160.60           ₪-       155.96מקלטיםמקלטים

          1,420,115₪             1.160.60       3,500₪       582.97תעשייהמבנים נוספים

                90,748₪             1.160.60           ₪-       260.77סככות נוספות

         52,591,853₪סה"כ עלויות בניה מותאם

 

שווי קרקע

מ"ר מבונה                     21,149שטח מבונה

                    1,180₪שווי מ"ר מבונה

         24,955,655₪סה"כ שווי זכויות

שטח חצר

מ"ר                     52,576שטח מתחם מ"ר

מ"ר                     20,447קונטור מבנים

 מ"ר                     32,129יתרת חצר

0.6תכסית נהוגה

מ"ר                     13,631יתרה משוייכת לבינוי קיים )40%(

מ"ר                     18,498יתרת חצר פנויה

                    1,183₪שווי מ"ר מבונה

0.25מקדם חצר

 

           5,470,639₪סה"כ שווי מקרקעין

 הפחתות

4,313,237₪           

         26,113,057₪סה"כ שווי קרקע

         78,704,910₪ סה"כ שווי מקרקעין

1.1 יזמות

   86,575,400.60₪שווי מקרקעין

                         0.90התאמה להיקף עסקה

         77,917,861₪שווי  

         78,000,000₪ובמעוגל

ביקורת תנורים

חוסר וודאות לשטח ללא היתר + היטל השבחה צפוי + עלויות תכנון והסדרת היתרי בניה + 

תשלום צפוי לרמ"י ליובל חכירה
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 רכהההע  -  'זטפרק 

 , מוערך על11.2.2019 םויהמקרקעין ל שלשוק  שוויי כ ההערכ כללל ייל, הגעתהאמור לע לאור כל

 לא כולל ₪(,ליון ימ השעכשבעים ותות בולגבשל  בסך)₪  79,000,000 -כגבולות ל בש ךידי בס

 מע"מ.
 

 ם האחרונים שנחתמוהכספיי עין בדוחותקהמקרך ער

חרונים הא פייםסת הכדוחוב פי שפורסםכמקרקעין ה, ערך עתדחוות ה ןר לי ממזמיכפי שנמס

 .$ 1,184,000ו מתשנח
 

  יותהתנו תוסתייגויה

עם  .י הבניה במתחםל היתרלא אותרו כ לרמדות הכמור ניהבולתכנון  קומיתהמ דהעובור קובבי

 ,ןלכ  .בהסביב ת מאושרותתכניובזכויות מהיקף ה ל קטןהבינוי הקיים בפוע היקףי יצוין כ ,תזא

, נייתםעידים על במהם תרים/הייכמסמאותרו  טרםיהם בלגש בניםמב יגהימת חריכול שקכואם 

 .ר בניהתיה להבקשת במסגר יםם המבנותא ר אתשיהכלהיה ן ינית

 

 ם צפוייםלומישת

  יפויים לרמ"צתשלומים  .1

 נכלל בהערכה. 125כירה" בחלקה יובל ח"גין רמ"י בלצפוי  םושלת
 

 צפויל השבחה טהי .2

 לדרישתת יש לצפויה, בנלת היתר ך של קבדרב אומכר ו/ לשזכויות בדרך המוש ית מעב

שטחי  להכשרתהצפוי בחה עבר להיטל ההשהינו מ היטל השבחה זה .השבחה תשלום היטל

שקמה עילה, תשלום הנכלל ככל על הצד הזהיר  ,אותרו היתרי בניהבגינם לא שהבניה 

 .תחוות הדעבתחשיב נכלל ה, 10573-03-09"מ עתעל פי פס"ד בבנוי השטח של הבהפחתות 
 

 הצהרה

יות בו או במזמין עלי הזכובב ה,מא השושוישי בנכס נלי כל עניין א מצהיר בזאת כי איןריני ה

 מה.השו
 

 התקנים יל פוע 1966 – "ות(, התשכועימקצ הקיתא)עין קרקהמ תקנות שמאיפי  לכן עח הו"הדו

 .יתשמא התקינלים של הועדה המקצוענ
 

קרקעין נשוא מהערכת השווי של ה ביצועלל ידע וניסיון רלבנטי י בעכי אנ זאתב ירהריני מצה

 שומה. ה

 אתי אל החתום,ב הלראיו 

 

 גרש                   י   בטו 

 לכלןוכן עימקרק יאשמ 
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