
תשקיף מדף של

וילאר אינטרנשיונל בע"מ
(בתשקיף זה: "החברה")

מכח תשקיף מדף זה, החברה תוכל להנפיק סוגי ניירות ערך שונים, בהתאם להוראות הדין – מניות רגילות של החברה, 

אגרות חוב שאינן ניתנות להמרה (לרבות בדרך של הרחבת סדרות קיימות של אגרות חוב של החברה), אגרות חוב הניתנות 

להמרה למניות החברה (לרבות בדרך של הרחבת סדרות קיימות של אגרות חוב הניתנות להמרה למניות החברה), כתבי 

אופציה הניתנים למימוש למניות החברה, כתבי אופציה הניתנים למימוש לאגרות חוב, כתבי אופציה הניתנים למימוש 

לאגרות חוב להמרה למניות החברה וניירות ערך מסחריים (בתשקיף זה: "ניירות הערך הכלולים").

*

הצעתם של ניירות ערך הכלולים לפי תשקיף זה תיעשה בהתאם להוראות סעיף 23 א(ו) לחוק ניירות ערך, התשכ"ח-1968 

באמצעות דוחות הצעת מדף, בהם יושלמו כל הפרטים המיוחדים לאותה הצעה, לרבות הרכב היחידות המוצעות, בהתאם 

להוראות כל דין ובהתאם לתקנון ולהנחיות הבורסה, כפי שיהיו באותה עת.

*

החברה מדורגת ilAA עם תחזית יציבה, סדרות אגרות החוב שלה מדורגות ilAA על ידי חברת מעלות S&P מיום 9 במאי 

.2022

למגבלות על יכולתה של החברה לבצע חלוקה (לרבות בדרך של רכישה עצמית) בהתאם לשטרי הנאמנות של אגרות החוב 

(סדרות ז', ח' ו-ט') ר' סעיף  4 בפרק הראשון ("תיאור עסקי התאגיד") לדוח התקופתי של החברה לשנת 2021, שפרסמה 

החברה ביום 28 במרץ, 2022 (אסמכתא: 2022-01-031272) ("הדו"ח התקופתי לשנת 2021"), אשר המידע האמור בהם 

נכלל להלן על דרך ההפניה.  

גורמי הסיכון העלולים להשפיע על תוצאות הפעילות של החברה הינם כדלקמן: סיכוני מאקרו – (1) המצב הביטחוני 

והמדיני; (2) המצב הכלכלי במשק; (3) השפעת מדיניות שיווק קרקעות על ידי המדינה; (4) מגפת הקורונה. סיכונים ענפיים 

– (1) הקשחת תנאי המימון - השפעות כתוצאה מקיטון או הגבלה של היקף האשראי הבנקאי; (2) התייקרות חומרי הגלם 

בענף הבניה; (3) מחסור בכוח אדם בענף הבניה. סיכונים ייחודיים לחברה – (1) המצב הכללי ברומניה; (2) חשיפה 

לשינויים בשערי החליפין של השקל הישראלי מול מטבעות אחרים; (3) השפעת המצב הביטחוני על השכרת מבנים 

תעשייתיים באזור תעשיה "ברקן" ואריאל מערב הנמצאים מעבר ל"קו הירוק"; (4) התחייבות החברה בהשתתפות עצמית 

בגין נזקי רעידת אדמה; (5) סיכוני אבטחת מידע וסייבר. לפרטים נוספים אודות גורמי הסיכון ר' סעיף 11.14 בפרק 

הראשון לדוח התקופתי לשנת 2021 של החברה, אשר האמור בו נכלל כאן על דרך הפנייה.

עותק מהתשקיף עומד לעיון הציבור באתר האינטרנט של רשות ניירות ערך, שכתובתו www.magna.isa.gov.il ובאתר 

 .www.tase.co.il :האינטרנט של הבורסה שכותבתו

תאריך התשקיף: 7 בפברואר 2023     

http://www.magna.isa.gov.il/
http://www.tase.co.il/
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מבוא פרק 1 - 

הגדרות .1.1

בתשקיף זה להלן תהיה למונחים הבאים המשמעות המופיעה לצידם:

"הבורסה" – הבורסה לניירות ערך בתל-אביב בע"מ.

"הדוח התקופתי לשנת 2021" – הדוח התקופתי לשנת 2021 כפי שפורסם ביום 28 במרץ 2022 

(מספר אסמכתא: 2022-01-031272).

"הדו"ח לרבעון השלישי לשנת 2022" או "הדוח הרבעוני" – דו"ח רבעוני של החברה ליום 30 

בספטמבר 2022, שפורסם ביום 30 בנובמבר 2022 (מספר אסמכתא: 2022-01-116043).

"החברה" או "הקבוצה" – וילאר אינטרנשיונל בע"מ. לרבות כל החברות המאוחדות שלה, אלא 

אם כן נאמר במפורש אחרת.

"חוק החברות" – חוק החברות, התשנ"ט-1999. 

"חוק ניירות ערך" – חוק ניירות ערך, התשכ"ח-1968.

"תקנות הצעת מדף" – תקנות ניירות ערך (הצעת מדף של ניירות ערך), התשס"ו-2005.

תיאור פעילות החברה ונתוניה נעשה על בסיס מאוחד אלא אם כן נאמר אחרת במפורש. 

כללי .1.2

החברה התאגדה בישראל כחברה פרטית ביום 29 ביולי 1975 בשם טרומאסבסט קירות מגן 

ומחיצות בע"מ. ביום 19 באוקטובר 1982 שינתה החברה את שמה לשמה הנוכחי. ביום 21 במרס 

1993 הציעה החברה לראשונה ניירות ערך לציבור ובהתאם לכך החברה הינה תאגיד מדווח 

כהגדרתו בחוק ניירות ערך. 

היתרים ואישורים .1.3

החברה קיבלה את כל ההיתרים, האישורים והרישיונות הדרושים על פי דין להצעת ניירות הערך 
על פי תשקיף המדף ולפרסום תשקיף זה. 

הצעת ניירות הערך לציבור במסגרת תשקיף המדף כאמור בסעיף 23א(ו) לחוק ניירות ערך, תעשה 

על פי דוחות הצעת המדף אשר יוגשו בהתאם לחוק ניירות ערך ותקנות הצעת מדף, שבהם 

יושלמו הפרטים המיוחדים לאותה הצעה (להלן: "דו"ח הצעת המדף").

אין בהיתרה של רשות ניירות ערך לפרסם את התשקיף משום אימות הפרטים המובאים בו או 

אישור מהימנותם או שלמותם, ואין בו משום הבעת דעה על טיבם של ניירות הערך שיוצעו 

מכוח תשקיף מדף זה.

החברה פנתה והבורסה נתנה את אישורה העקרוני, המתייחס לרישומם למסחר של ניירות הערך 

הכלולים בתשקיף מדף זה ואשר יוצעו בדוחות הצעת מדף (להלן: "האישור העקרוני"). 
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אין לראות באישור העקרוני של הבורסה אישור לפרטים המובאים בתשקיף או למהימנותם או 

לשלמותם ואין בו משום הבעת דעה על החברה או על טיבם של ניירות הערך שיוצעו מכוח 

תשקיף זה.

אין במתן האישור העקרוני משום התחייבות למתן אישור לרישום ניירות הערך למסחר על פי 

דוח הצעת מדף. על אישור בקשה לרישום ניירות הערך המוצעים למסחר על פי דוח הצעת 

המדף יחולו הוראות תקנון הבורסה וההנחיות על-פיו, כפי שיהיו בתוקף בעת הגשת הבקשה 

לרישום על פי דוח הצעת המדף.

מתן האישור העקרוני כאמור, איננו מהווה אישור לרישום ניירות הערך אשר יוצעו (ככל שיוצעו) 

למסחר, והרישום למסחר של ניירות הערך שיוצעו (ככל שיוצעו), יהיה כפוף לקבלת אישור 

לרישום ניירות ערך למסחר על פי דו"ח הצעת מדף.

הון מניות .1.4

הון המניות של החברה לתאריך התשקיף בערכים נומינליים: .1.4.1

הון המניות הרשום של החברה הינו 180,000,000 מניות רגילות בנות 1 ש"ח ע.נ. כל אחת. הון 

המניות המונפק והנפרע של החברה מסתכם ב-17,717,618 ש"ח ערך נקוב, ומחולק כולו למניות 

רגילות בנות 1.00 ש"ח ע.נ. כל אחת.

ההון העצמי מדווח (בלתי מבוקר) ליום 30 בספטמבר 2022 (באלפי ש"ח)  .1.4.2

31,868 הון המניות הנפרע

206,387 פרמיה על מניות

47,715 קרן הון בגין פעולות בין תאגיד לבעל שליטה בו

(10,666) קרן הון בגין השקעה בנכס פיננסי זמין למכירה

(54,874) קרן הון בגין הפרשי תרגום

153,794 קרן הון בגין שערוך רכוש קבוע

2,360,139 עודפים

(106,901) מניות החברה המוחזקות על ידי החברה

2,627,462 סה"כ (המיוחס לבעלים של החברה האם )

18,222 זכויות מיעוט שאינן מקנות שליטה

2,645,684 סה"כ הון עצמי

ניירות ערך המירים  .1.5

נכון למועד התשקיף, אין לחברה ניירות ערך המירים למניות החברה.
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אגרות חוב במחזור .1.6

למועד התשקיף קיימות במחזור שלוש סדרות אגרות חוב סחירות שהנפיקה החברה. לפרטים 

נוספים בדבר אגרות החוב שבמחזור ר' סעיף 6 לדוח הדירקטוריון על מצב ענייני התאגיד 

לתקופה של 9 חודשים שנסתיימה ביום 30 בספטמבר 2022, אשר נכלל במסגרת הדוח לרבעון 

השלישי לשנת 2022, וביחס לאגרות החוב (סדרה ו') שבחודש ספטמבר 2022 חל פדיון מלא של 

הקרן בהתאם לתנאי אגרות החוב (סדרה ו') ר' סעיף ו' לדוח הדירקטוריון לשנת 2021 אשר נכלל 

במסגרת הדוח התקופתי לשנת 2021 ודיווח מיידי מיום 4 בספטמבר 2022 (מספר אסמכתא: 

2022-01-091704), אשר המידע האמור בהם מובא כאן על דרך ההפניה.    
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פרק 2 - הון המניות של החברה והזכויות העיקריות הנלוות למניות החברה

הון המניות של החברה לתאריך התשקיף .2.1

לפרטים בדבר הון המניות הרשום, המונפק והנפרע של החברה לתאריך התשקיף ר' סעיף 1.4 

בפרק 1 לתשקיף זה. 

השינויים בהון המניות של החברה בשלוש השנים האחרונות  .2.2

הון רשום: .2.2.1

בשלוש השנים הקודמות למועד תשקיף זה, לא חלו שינויים בהון הרשום של החברה.

הון מונפק: .2.2.2

ביום 15 בדצמבר, 2022 הודיעה החברה על מחיקת המניות הרדומות אשר היו באחזקתה בסך 

של 4,553,998 ע.נ. בהתאם להודעה ולאחר מחיקת המניות הרדומות עומד ההון המונפק והנפרע 

של החברה על סך של 17,717,618 מניות ע.נ..

הזכויות הנלוות למניות החברה  .2.3

הזכויות הנלוות למניות החברה קבועות בהוראות תקנון החברה כפי שפורסם בדוח מיידי בדבר 

שינוי תקנון החברה, מיום 10 באוקטובר 2017 (מספר אסמכתא: 2017-01-098481) (להלן: 

"התקנון"), אשר המידע האמור בו מובא על דרך ההפניה.

להלן פירוט תמצית הסדרים מסוימים כמפורט בתקנה 26(ד) לתקנות ניירות ערך (פרטי התשקיף 

וטיוטת תשקיף – מבנה וצורה), תשכ"ט-1969 (להלן: "תקנות פרטי תשקיף"), שנקבעו בתקנון 

החברה לפי הוראות חוק החברות:

בהתאם לסעיף 20 לחוק החברות, נקבע בתקנה 33 לתקנון, כי פרט אם צוין אחרת במפורש  .2.3.1

בתקנון, שינוי התקנון יעשה בהחלטה רגילה של האסיפה הכללית של החברה.

לעניין סעיף 22 לחוק החברות, החברה לא קבעה מגבלה לשינוי התקנון או הוראה מהוראותיו. .2.3.2

בהתאם סעיף 50 לחוק החברות, נקבע בתקנה 55 לתקנון, כי הדירקטורים רשאים מזמן לזמן  .2.3.3

למסור ולהעניק למנכ״ל או למנכ״לים המכהן או המכהנים באותה שעה אותן הסמכויות מן 

הסמכויות שיש להם לפי תקנון זה, כפי שיראה בעיניהם, והם רשאים להעניק מסמכויות אלה 

לאותה תקופה ולאותן המטרות והתכליות ובאותם התנאים ובאותן ההגבלות שיחשבו 

למועילים והם רשאים להעניק סמכויות אלה, בין בלי ויתור על סמכויות הדירקטורים בנדון 

זה ובין במקומן ותחתן, כולן או מקצתן, והם רשאים מזמן לזמן לבטל, לשלול ולשנות 

סמכויות אלה, כולן או מקצתן.

בהתאם לסעיף 59 וסעיף 222 לחוק החברות, נקבע בתקנה 51 לתקנון, כי לדירקטורים תהא  .2.3.4

הזכות בכל עת ומזמן לזמן, בכפוף למספר המרבי של הדירקטורים כפי שנקבע על ידי האסיפה 

הכללית, למנות כל אדם אחר לדירקטור אם לשם מלוי מקום שנתפנה באקראי ואם בתוספת 

לדירקטוריון. כל דירקטור שנתמנה כאמור יכהן רק עד לאסיפה הכללית הרגילה הבאה ויוכל 

להיבחר מחדש. לפירוט הוראות התקנון בדבר מינוי דירקטורים ר' תקנות 44 עד 46 לתקנון.
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בהתאם לסעיף 81 לחוק החברות, להלן הוראות תקנות 27-30 לתקנון החברה לעניין מניין חוקי  .2.3.5

באסיפה הכללית:

תקנה 27 לתקנון קובעת כי אין לפתוח בדיון באיזה עניין שהוא באסיפה כללית אלא אם כן  .2.3.5.1

יהיה נוכח מנין חוקי בעת שהאסיפה הכללית פותחת בדיון. מנין חוקי יתהווה בשעה שנוכחים 

באסיפה, בעצמם או על ידי שליח, בעל או בעלי מניות המחזיק/ים או המיצג/ים רבע מקולות 

ההצבעה של החברה.

תקנה 28 לתקנון קובעת כי אם תוך חצי שעה מהמועד שנקבע לאסיפה לא ימצא מנין חוקי,  .2.3.5.2

תידחה האסיפה מאליה בשבוע אחד לאותה השעה ולאותו המקום, או ליום, שעה ומקום 

אחרים כפי שיקבע הדירקטוריון בהודעה לבעלי המניות, ובאסיפה שנדחתה כאמור ידונו 

בעניינים שלשמם נקראה האסיפה הראשונה; לא נמצא מנין חוקי באסיפה שנדחתה כאמור, 

יהוו שני בעלי המניות הנוכחים בעצמם או על-ידי שליח מנין חוקי.

תקנה 29 לתקנון קובעת כי יושב ראש הדירקטוריון ישב ראש בכל אסיפה כללית. אם יושב  .2.3.5.3

הראש יעדר מהאסיפה או אם יסרב לשבת בראש האסיפה, יבחרו בעלי המניות הנוכחים באחד 

מהדירקטורים כיו״ר האסיפה, או אם לא יהיה דירקטור נוכח או אם כל הדירקטורים 

הנוכחים יסרבו לשבת בראש -  יבחרו באחד מבעלי המניות הנוכחים לשבת בראש האסיפה.

תקנה 30 לתקנון קובעת כי בהסכמת האסיפה שנוכח בה מנין חוקי, רשאי יושב הראש, ולפי  .2.3.5.4

דרישת האסיפה הינו חייב, לדחות את האסיפה מפעם לפעם וממקום למקום, כפי שהאסיפה 

תחליט. אם האסיפה תידחה לשבעה ימים או יותר, תינתן הודעה על האסיפה הנדחית באותו 

אופן כפי שמודיעים על אסיפה ראשונה, פרט לאמור לעיל לא יהיה בעל מניות זכאי לקבל כל 

הודעה על דחיה או על העניינים שבהם ידונו באסיפה נדחית. לא ידונו באסיפה נדחית אלא 

בעניינים שבהם אפשר יהיה לדון באסיפה שבה הוחלט על הדחיה.

בהתאם לסעיפים 105 ו- 107 לחוק החברות, נקבע בתקנה 64 לתקנון, כי שאלות המתעוררות  .2.3.6

בישיבות הדירקטוריון תוכרענה ברוב קולות. היו הקולות בישיבת הדירקטוריון שקולים, תהיה 

ליושב ראש הדירקטוריון זכות דעה נוספת ומכרעת ליו"ר הדירקטוריון יהא קול נוסף או מכריע 

ואם היו הדעות שקולות ההצעה תיחשב כנדחית.

בהתאם לסעיף 259 לחוק החברות נקבע בתקנה 91 לתקנון, כי החברה רשאית לפטור מראש  .2.3.7

נושא משרה בה מאחריותו, כולה או מקצתה, בשל נזק, עקב הפרת חובת הזהירות כלפיה, הכל 

בכפוף להוראות חוק החברות. על אף הוראות סעיף זה, חברה אינה רשאית לפטור מראש 

דירקטור מאחריותו כלפיה עקב הפרת חובת הזהירות בחלוקה.

ביחס לסעיף 301 לחוק החברות, בתקנון החברה לא נקבעו מגבלות נוספות על חלוקה מעבר  .2.3.8

לקבוע בחוק החברות. לפירוט הוראות התקנון בדבר דיבידנד, דיבידנדים בעין והיוון רווחים ר' 

תקנות 74 עד 83 לתקנון.

בהתאם לסעיף 307 לחוק החברות נקבע בתקנה 76 לתקנון, כי הדירקטוריון הוא שיהיה מוסמך  .2.3.9

להחליט על חלוקת דיבידנד.

לעניין סעיף 324 לחוק החברות, בתקנון החברה לא נקבעה הוראה בדבר הרוב הדרוש להחלטת  .2.3.10

האסיפה הכללית בדבר מיזוג כאמור בפרק הראשון לחלק השמיני לחוק החברות.



ב - 3

לפירוט הוראות התקנון בדבר העברת מניות ר' תקנות 9 עד 13 לתקנון. .2.3.11

לפירוט הוראות התקנון בדבר שינויים בהון המניות, מניות הניתנות לפדיון ושינוי הזכויות  .2.3.12

הנלוות למניה ר' תקנות 17 עד 21 לתקנון.

לפירוט הוראות התקנון בדבר חלוקת רכוש בעין, לרבות במקרה של פירוק, ר' תקנה 96 לתקנון. .2.3.13

תיאור הוראות התקנון בנושאים המפורטים לעיל, הינו תיאור תמציתי בלבד, והוא אינו מהווה  .2.3.14

תחליף לעיון בנוסח המלא של התקנון כפי שיהיה מעת לעת.

המחזיקים בניירות הערך של החברה .2.4

לפרטים, למיטב ידיעת החברה והדירקטורים שלה, בדבר ניירות ערך של החברה המוחזקים על 

ידי בעלי עניין ו/או נושאי משרה בכירה בסמוך למועד התשקיף ובמועד שקדם לו בשנים עשר 

חודשים, ר' דיווחים מיידים של החברה בדבר מצבת החזקות בעלי עניין ונושאי משרה בכירה 

מיום 15 בדצמבר 2022 (מספר אסמכתא: 2022-01-119820) ומיום 4 בינואר 2022 (מספר 

אסמכתא: 2022-01-002199), אשר האמור בהם נכלל להלן על דרך ההפניה. 

בעל השליטה בחברה  .2.5

בעלת השליטה בחברה הינה גב' מיכל טיסר.

שערי המניות של החברה בבורסה במועד התשקיף1 .2.6

להלן פרטים על שערי המניות (באגורות) הגבוהים והנמוכים בתקופות המפורטות להלן; במקרים 

בהם נקבע אותו שער ביותר מיום מסחר אחד במהלך התקופה הרלוונטית, מובא היום הראשון 

בו נקבע אותו שער: 

השער הנמוך השער הגבוה

התאריך השער התאריך השער

תקופה

18/2/2021 12,490 1/12/2021 18,750  2021

16/6/2022 14,100 20/1/2022 19,880 2022

1/1/2023 15,680 30/1/2023 16,490 2023 (עד בסמוך 

למועד התשקיף)

   

   

1 הנתונים נלקחו מתוך אתר הבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ, נכון ליום 31/1/2023.
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תיאור עסקי החברה פרק 3 - 

בהתאם לתקנה 44(א1) ותקנה 6ב לתקנות ניירות ערך (פרטי התשקיף וטיוטת  .3.1

תשקיף - מבנה וצורה), תשכ"ט-1969, החברה מפנה לפרק תיאור עסקי החברה 

ולדוח הדירקטוריון הכלולים בדוח התקופתי של החברה לשנת 2021 שפרסמה 

החברה ביום 28 במרץ 2022 (מספר אסמכתא: 2022-01-031272) וכן לעדכונים 

לאמור בדוח התקופתי, המובאים בדוח הרבעוני של החברה לרבעון השלישי של 

שנת 2022 שפרסמה החברה ביום 30 בנובמבר 2022 (מספר אסמכתא: 2022-01-

116043). המידע הכלול בדוחות האמורים, מובא כאן על דרך ההפניה.
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פרק 4 - חברות בנות וחברות קשורות

חברות בנות וקשורות המוחזקות על ידי החברה במועד תשקיף המדף .4.1

לפרטים אודות החזקות החברה בחברות בנות וקשורות עיקריות המוחזקות נכון ליום 31 

בדצמבר 2021 וליום 30 בספטמבר 2022, תמצית הנתונים של חברות אלה ופרוט השקעות 

החברה בהן, ר' ביאור 8א' לדוחות הכספיים לשנת 2021 וכן בתקנות 11 ו- 13 בפרק "פרטים 

נוספים" בדו"ח התקופתי של החברה לשנת 2021, כהגדרתו בפרק 1 לתשקיף זה, אשר המידע 

האמור בהם מובא כאן בדרך של הפניה.

בטבלאות שלהלן מוצגים נתונים אודות החזקות והשקעות בחברות בנות ליום 30 בספטמבר 

2022, תמצית נתונים של חברות אלה, הכנסות החברה מהן ויתרת הלוואות/ ערבויות לחברות 

הבנות.

יתרת 

הלוואות ליום 
(1) 30.9.2022

אלפי ש"ח

שעור 

החזקה (%) 

במישרין 

ובעקיפין 

ע"י החברה

שיעור 

החברה 

 (%)

בזכויות 

ההצבעה 

עיסוק מקום 

התאגדות

שם החברה המוחזקת

חברות המוחזקות ע"י וילאר אינטרנשיונל

526,836 100 100 השכרת 

מבנים

ישראל

וילאר נכסים (1985) בע"מ

- 100 100 לא פעילה ארצות 

הברית LTD .וילאר יו.אס.איי

- 100 100 שירותי 

ארכיב 

והשכרת 

מבנים

ישראל וילאר ציוד ונכסים להשכרה בע"מ 
(לשעבר ח. שירותי ארכיב בע"מ)(2)

14 100 100  חברה לא 

פעילה

ישראל וילאר הנדסה ויזום בע"מ

9,204 50 50 מתן 

פתרונות 

הנדסיים  

והשכרת 

ציוד לבניה 

ישראל וי - גולד פתרונות הנדסיים לבנייה 
בע"מ(3)
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יתרת 

הלוואות ליום 
(1) 30.9.2022

אלפי ש"ח

שעור 

החזקה (%) 

במישרין 

ובעקיפין 

ע"י החברה

שיעור 

החברה 

 (%)

בזכויות 

ההצבעה 

עיסוק מקום 

התאגדות

שם החברה המוחזקת

5,789 60 60 הקמת 

מבנים

ישראל וילאר רמת אביב בע"מ

- 98 98 הקמת 

מבנים

ישראל וילאר מגורים בע"מ

- 100 100 הקמת 

מבנים

ישראל וילאר כרמל בע"מ (לשעבר אורתם 

וילאר ניהול בע"מ)

20,629 42 42 הפעלת 

מתקן 

(אינדור) 

לגידול 

קנאביס 

ישראל טריכום בע"מ (4)

- 40 40 פיתוח 

תוכנה 

לניהול 

פרוייקטים

ישראל וי פלאן תוכנה בע"מ

חברות המוחזקות על ידי וילאר נכסים (1985) בע"מ:

- 100 100 חברה לא 

פעילה

ישראל ט.ז. בינוי ונכסים דרום (1997) בע"מ

- 100 100 בעלת 

קרקע 

ברומניה

רומניה S.C. Ac Investitii s.r.l (חברה 

ברומניה) 

- 100 100 בעלת 

קרקע 

ברומניה 

והשכרת 

מבנים

רומניה S.C. Beta consult invest  s.r.l (חברה 

ברומניה)
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יתרת 

הלוואות ליום 
(1) 30.9.2022

אלפי ש"ח

שעור 

החזקה (%) 

במישרין 

ובעקיפין 

ע"י החברה

שיעור 

החברה 

 (%)

בזכויות 

ההצבעה 

עיסוק מקום 

התאגדות

שם החברה המוחזקת

- 100 100 בעלת 

קרקע 

ברומניה

רומניה  Alon Investitii s.r.l (חברה ברומניה)

- 100 100 בעלת 

קרקע 

ברומניה

רומניה Dorobanti investii S.r.l (חברה 

ברומניה)

(1,567) 50 50 השכרת 

ציוד

ישראל ט.ז. ציוד ונכסים להשכרה  (1996) 
בע"מ(5)

18 50 50 השכרת 

מבנים

ישראל
סולר נכסים ונדל"ן בע"מ(6)

- 100 100 שירותי 

ארכיב 

ברומניה

רומניה Archivit S.R.L

- 100 100 בעלת 

קרקע 

ברומניה

רומניה Satu mare mall S.R.L

- 75 75 בעלת 

קרקע 

ברומניה

רומניה AP Investments Development 

S.R.L(7)

257 75 75 שירותי 

ניהול

ישראל
וילאר נתב"ג ניהול בע"מ(8)

2,922 100 100 השכרת 

מבנים

ישראל וילאר רבדים בע"מ

- 100 100 - ישראל ש.ט רום בע"מ
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יתרת 

הלוואות ליום 
(1) 30.9.2022

אלפי ש"ח

שעור 

החזקה (%) 

במישרין 

ובעקיפין 

ע"י החברה

שיעור 

החברה 

 (%)

בזכויות 

ההצבעה 

עיסוק מקום 

התאגדות

שם החברה המוחזקת

6 66.67 66.67 השכרת 

מקבצי 

דיור

ישראל אורטל שותפות לא רשומה

- 50 50 השכרת 

מבנים

זיגלר וילאר אריאל מערב שותפות לא 

רשומה

חברות המוחזקות על ידי וילאר ציוד ונכסים להשכרה בע"מ (לשעבר: ח. שירותי ארכיב בע"מ):

409.5 100 100 שירותי 

ארכיב

ישראל בית הארכיב בע"מ

741 73 73 שירותי 

ארכיב

ישראל
הארכיברים בע"מ(9)

- 100 100 שירותי 

ארכיב

ישראל אוגדנים שירותי ארכיב בע"מ

חברות המוחזקות על ידי ש.ט רום בע"מ:

- 100 100 בעלת 

קרקע 

ברומניה

רומניה YG Proprietati S.R.L

חברות המוחזקות ע"י וילאר רבדים בע"מ (לשעבר מגה אור מרכזים לוגיסטים בע"מ)

5,885 74 74 בעלת 

קרקע 

והשכרת 

מבנה

ישראל מתחם רבדים- אגש"ח(10)

6,604 74 74 בעלת 

קרקע 

והשכרת 

מבנים

ישראל פארק רבדים- אגש"ח(10)
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לא כולל הכנסות/הוצאות מימון בינחברתי. (1)

כולל חברות בנות. (2)

בעל המניות הנוסף בחברה, בשיעור של 50% בזכויות ההצבעה בחברה, הינו ס.ש.ן השקעות בע"מ. (3)

(4)   בעלי המניות הנוספים בחברה, המחזיקים בשיעור של 20.5% כ"א, הינם מר טוני ויקטור לוי ומר 

ראובן נאור אבישר. בנוסף עוד כ – 12 בעלי מניות המחזיקים בשיעורים של בין 0.25%-5.5%.

בעל המניות הנוסף בחברה, בשיעור של 50% בזכויות ההצבעה בחברה, הינו ש.נ.כ. – החברה  (5)

הבינלאומית להשכרת ציוד בע"מ.

בעל המניות הנוסף בחברה, בשיעור של 50% בזכויות ההצבעה בחברה, הינו מר איתמר פטישי  (6)

והגב' אורנה פטישי.

 (7)   בעל המניות הנוסף בחברה, בשיעור של 25% בזכויות ההצבעה בחברה,  הינו מר אבי צ'פניק.

(8)  בעל המניות הנוסף בחברה, בשיעור של 25% בזכויות ההצבעה בחברה, הינו חברת "משהב חברה 

לשכון בניין ופיתוח בע"מ".

(9) בעל המניות הנוסף בחברה, בשיעור של 27% בזכויות ההצבעה בחברה,  הינו חברת "ירון גלוברמן 

(1998) בע"מ.

(10) בעל המניות הנוסף באגש"ח, בשיעור של 26% בזכויות ההצבעה, הינו קיבוץ רבדים – אגודה 

שיתופית חקלאית.

השקעות החברה בחברות בנות ליום 30.9.2022 (אלפי ש"ח)

היקף ההשקעה באלפי ש"ח  שם החברה המוחזקת

31.12.2020 31.12.2021 30.9.2022

77,475 77,475 118,055 וילאר נכסים (1985) 

בע"מ

5 5 5 LTD .וילאר יו.אס.איי

604 604 604 וילאר ציוד ונכסים 

להשכרה בע"מ

2 2 2 וילאר הנדסה ויזום 

בע"מ

17,500 17,500 17,500 וי - גולד פתרונות 

הנדסיים לבנייה בע"מ 

0.6 0.6 0.6 וילאר רמת אביב בע"מ 

1,764 1,764 1,764 וילאר מגורים בע"מ 
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היקף ההשקעה באלפי ש"ח  שם החברה המוחזקת

31.12.2020 31.12.2021 30.9.2022

3,391 3,391 3,391 וילאר כרמל בע"מ

- 21,000 21,000 טריכום בע"מ

1,350 1,350 1,350 וי פלאן תוכנה בע"מ

להלן פירוט אודות הדיבידנד, הריבית ודמי הניהול שקיבלה החברה מכל החברות הבנות המפורטות לעיל, 

בתקופה של תשעה חודשים שנסתיימה ביום 30 בספטמבר 2022 (באלפי ש"ח):

ריבית
והצמדה(1)

דמי

ניהול

דיבידנד(*) שם החברה

15,665 6,765 - וילאר נכסים (1985) בע"מ

- - - LTD .וילאר יו.אס.איי

(200) 1,032 - וילאר ציוד ונכסים להשכרה בע"מ

- - - וילאר הנדסה ויזום בע"מ

281 - - וי - גולד פתרונות הנדסיים לבנייה בע"מ

1,279 - - טריכום בע"מ

- - - ט.ז. בינוי ונכסים דרום (1997) בע"מ

- - - S.C. Ac Investitii s.r.l (חברה ברומניה) 

- - S.C. Beta consult invest  s.r.l (חברה -

ברומניה)

- - - Alon Investitii s.r.l (חברה ברומניה)

- - - Dorobanti investii S.r.l (חברה ברומניה)

- - - ט.ז. ציוד ונכסים להשכרה  (1996) בע"מ

- 45 - סולר נכסים ונדל"ן בע"מ

- - - Archivit S.R.L (חברה ברומניה)
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ריבית
והצמדה(1)

דמי

ניהול

דיבידנד(*) שם החברה

- - - Villar Logistics Parks S.R.L (

לשעבר - Satu mare mall S.R.L (חברה 

ברומניה)

- - - AP Investments Development S.R.L

(חברה ברומניה)

- 405 - וילאר נתב"ג ניהול בע"מ

51 - וילאר רבדים בע"מ (לשעבר מגה אור מרכזים -

לוגיסטיים בע"מ)

- 525 - בית הארכיב בע"מ 

- 750 7,273 הארכיברים בע"מ

- - - אוגדנים שירותי ארכיב בע"מ

- - - ש.ט רום בע"מ

- - - YG Proprietati S.R.L

108 61 - מתחם רבדים- אגש"ח

137 379 - פארק רבדים- אגש"ח

(617) - - וילאר מגורים בע"מ

(700) - - וילאר כרמל בע"מ

- - - וילאר רמת אביב בע"מ

- - - שותפות אורטל 

- - - זיגלר וילאר אריאל מערב שותפות לא רשומה

*   חלק החברה בלבד

לתקופה שהסתיימה ביום 30.9.2022 חושבו ריביות והצמדה רק לחברות המוחזקות הבאות: וילאר נכסים,  וי - גולד  (1)

פתרונות הנדסיים לבנייה בע"מ, וילאר כרמל, מתחם רבדים אגש"ח, פארק רבדים אגש"ח, וילאר רבדים, טריכום.
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ניהול החברה  פרק 5 - 

חברי הדירקטוריון של החברה  .5.1

נכון למועד התשקיף, דירקטוריון החברה מונה 6 דירקטורים, מהם 2 דירקטורים המסווגים 

כדירקטורים חיצוניים בהתאם לחוק החברות. לפרטים אודות הדירקטורים של החברה ר' פירוט 

לפי תקנה 26 לחלק הרביעי ("פרטים נוספים") בדוח התקופתי לשנת 2021 של החברה, דיווח 

מיידי מיום 20 בספטמבר 2022 על סיום כהונתו של מר שלמה טיסר ז"ל כדירקטור בחברה 

(מספר אסמכתא: 2022-01-096942) ודיווח מיידי מיום 17 באוגוסט 2022 על סיום כהונתו של 

מר גדי אייזנקוט כדירקטור בחברה (מספר אסמכתא: 2022-01-084870), אשר המידע האמור 

בהם מובא כאן על דרך ההפניה. 

נושאי המשרה הבכירה המכהנים בחברה (שאינם דירקטורים)  .5.2

לפרטים בדבר נושאי משרה בכירה בחברה המכהנים נכון למועד התשקיף ר' תקנה 26א לחלק 

הרביעי ("פרטים נוספים") לדוח התקופתי לשנת 2021 של החברה, דיווח מיידי אודות מינויו של 

מר מתן טיסר כמנכ"ל החברה מיום 1 ביולי 2022 (מספר אסמכתא: 2022-01-068967), מינויו של 

מר שלמה טיסר ז"ל כנשיא החברה וסיום כהונתו כנשיא החברה מימים 1 ביולי 2022 ו-20 

בספטמבר 2022 (מספרי אסמכתא: 2022-01-068970 ו- 2022-01-096942, בהתאמה), אשר 

המידע האמור בהם מובא כאן על דרך ההפניה.

מורשי חתימה עצמאיים .5.3

גב' מיכל טיסר ומר מתן טיסר מהווים מורשי חתימה עצמאיים ופרטיהם מפורטים בתקנות 26 

ו- 26א לחלק הרביעי ("פרטים נוספים") לדוח התקופתי לשנת 2021 של החברה, אשר המידע 

האמור בו מובא כאן על דרך ההפניה.

פרטים נוספים .5.4

זיו האפט BDO, רואי חשבון רואי החשבון המבקרים של החברה:

האשל 3, פארק התעשייה, קיסריה 3088900 משרדה הרשום של החברה:

תמצית הוראות המתייחסות לדירקטוריון החברה  .5.5

להוראות תקנון החברה המתייחסות לדירקטוריון החברה ר' בדו"ח מיידי בדבר שינוי תקנון 

החברה שפרסמה החברה ביום 10 באוקטובר 2017 (מספר אסמכתא: 2017-01-012018), אשר 

המידע האמור בו מובא כאן על דרך ההפניה.



ו - 1

פרק 6 - בעלי עניין

החזקות בעלי עניין בחברה .6.1

לפרטים, בדבר החזקת ניירות ערך של החברה על ידי בעלי עניין ונושאי משרה בכירה בסמוך 

למועד התשקיף ובמועד שקדם לו בשנים עשר חודשים, ר' דוחות מיידים של החברה בדבר מצבת 

החזקות בעלי עניין ונושאי משרה בכירה מיום 24 בינואר 2023 (מספר אסמכתא: 2023-01-

009424) ומיום 4 בינואר 2022 (מספר אסמכתא: 2022-01-002199, אשר האמור בהם מובא כאן 

על דרך ההפניה.

ריכוז תגמולים לנושאי משרה בכירה ולבעלי עניין בחברה .6.2

לפרטים אודות התגמולים שניתנו לכל אחד מחמשת בעלי התגמולים הגבוהים ביותר מבין נושאי 

המשרה הבכירה בקבוצה (החברה או בתאגיד שבשליטתה), לרבות תיאור תנאי כהונתם 

והעסקתם בשנת 2021, וכן פרטים בדבר תגמולים אשר ניתנו לבעלי עניין בחברה בשנת 2020, ר' 

תקנה 21 בחלק הרביעי לדוח התקופתי לשנת 2021 של החברה, כפי שפורסם ביום 30 במרץ, 

2022 (מס' אסמכתא: 2022-01-031272) ותקנה 21 בחלק הרביעי לדוח התקופתי לשנת 2020 של 

החברה, כפי שפורסם ביום 25 במרץ, 2021 (מס' אסמכתא: 2021-01-047748) אשר האמור בהם 

מובא כאן על דרך ההפניה. 

להלן פירוט התגמולים שניתנו במהלך תקופה של תשעה חודשים שנסתיימה ביום 30 בספטמבר 

2022, לכל אחד מחמשת בעלי התגמולים הגבוהים ביותר מבין נושאי המשרה הבכירה בקבוצה 

(החברה או חברה בשליטתה), וכן פרטים בדבר תגמולים אשר ניתנו לבעלי עניין בחברה (באלפי 

ש"ח):

סה"כ תגמולים אחרים תגמולים עבור שירותים (באלפי ₪) פרטי מקבל התגמולים
אחר דמי 

שכירות
ריבית אחר עמלה דמי 

ייעוץ
דמי 
ניהול

תשלום 
מבוסס 

מניות

מענק(5) שכר 
באלפי 
ש"ח(1) 

שיעור 
החזקה בהון 

התאגיד

היקף 
משרה

תפקיד שם

תגמולים בגין תקופה של תשעה חודשים שנסתיימה ביום 30 בספטמבר 2022 (באלפי ש"ח)
2,125 - - - - - - 1,175 - 950 - 75.24% מלאה נשיא 

ודירקטור
שלמה טיסר 

ז"ל(2)
703 - - - - - - - - - 703 - מלאה מנהל 

כספים
יוסי גרוסמן(3)

595 - - - - - - - - - 595 - מלאה מהנדס 
ראשי

מיכאל שם 
טוב(3)

600 - - - 32 - - - - - 568 - מלאה סמנכ"ל 
אחזקה 

ורכש

חיים שאול 
זהר (3)

552 - - - - - - - - - 552 - מלאה מנכ"ל 
חברה בת

יוסי כהן(3)

542 - - - - - - - - - 542 - דירקטורים(4)

רכיב השכר הנקוב לעיל הינו במונחי עלות החברה.  (1)

לפרטים אודות תנאי ההתקשרות עם מר שלמה טיסר ז"ל ועם גב' מיכל טיסר, ר' ביאור 18ב'  (2)

לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה לשנת 2021 שצורפו לדוח התקופתי של החברה לשנת 

2021, וביאורים 5(5) ו- 5(8) לדוח הכספי לרבעון השלישי של שנת 2022 כפי שפורסם ביום 30 

בנובמבר 2022 (מספר אסמכתא: 2022-01-116043), אשר המידע האמור בהם מובא כאן על דרך 

ההפניה. 



ו - 2

לפרטים אודות תנאי העסקתם של נושאי המשרה הבכירה המנויים בטבלה לעיל ר' תקנה 21 לדוח  (3)

התקופתי לשנת 2021.

כלל הדירקטורים בחברה (למעט מר שלמה טיסר ז"ל), זכאים לגמול שנתי ולגמול השתתפות  (4)

בסכומים השווים לסכום המזערי בהתאם לתקנות החברה (כללים בדבר גמול והוצאות לדירקטור 

חיצוני), התש"ס-2000, בהתאם לדרגתה של החברה.

למועד פרסום התשקיף טרם נתגבשו הנתונים לקביעת זכאותם של נושאי המשרה למענק וכן טרם  (5)

נקבעו סכומי המענק להם יהיו זכאים נושאי המשרה בגין תקופה זו ואלו ייקבעו רק בתום שנת 

2022. אשר על כן, הנתונים המופיעים תחת "מענק" הינם בהתאם להפרשות שביצעה החברה 

בדוחותיה הכספיים (הבלתי מבוקרים) על בסיס אומדן בלבד.

עסקאות עם בעל השליטה בחברה .6.3

לפרטים, לפי מיטב ידיעת החברה, בדבר עסקאות עם בעל השליטה או שלבעל השליטה יש עניין 

אישי באישורן, או שהיה לו תוך שנתיים שקדמו לתאריך תשקיף מדף זה או שהינן בתוקף 

לתאריך תשקיף מדף זה, בעסקה שהחברה, או חברה בת שלה או חברה קשורה שלה, הן צד לה, 

ר' תקנה 22 לחלק הרביעי לדוח התקופתי לשנת 2021 של החברה וביאורים 5(3), 5(5), 5(6) ו- 5(8) 

לדוח הכספי לרבעון השלישי של שנת 2022 של החברה, אשר האמור בהם מובא כאן על דרך 

ההפניה. 
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פרק 7: דוחות כספיים ודוח אירועים

בהתאם לתקנה 60ב ותקנה 6ב לתקנות ניירות ערך (פרטי התשקיף וטיוטת תשקיף - מבנה  .7.1

וצורה), תשכ"ט-1969 (להלן: "תקנות פרטי תשקיף"), החברה מפנה לדוחות הכספיים ליום 31 

בדצמבר 2021 של החברה, כפי שנכללו בדוח התקופתי של החברה לשנת 2021 וכן לדוחות 

הכספיים ליום 30 בספטמבר 2022 כפי שנכללו בדוח הרבעוני של החברה (ביחד: "הדוחות 

הכספיים"). המידע הכלול בדוחות הכספיים האמורים, נכלל להלן על דרך ההפניה. 

בהתאם לתקנה 60ה לתקנות פרטי תשקיף, הדוחות בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על  .7.2

הדיווח הכספי ועל הגילוי בהתאם לתקנות 9ב ו-38ג לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים 

ומיידיים), תש"ל-1970, כפי שצורפו במסגרת הדוח התקופתי לשנת 2021 ובמסגרת הדוח 

הרבעוני של החברה (ביחד: "דוחות אפקטיביות הבקרה"), נכללים להלן על דרך ההפניה. 

מצורפים מכתבי ההסכמה של רואי החשבון המבקרים של החברה, שבם נכללת הסכמתם של  .7.3

רואי החשבון המבקרים לכלול בתשקיף המדף, לרבות בדרך של הפניה, את דוחות רואה החשבון 

המבקר, את דוחות הסקירה ואת דוח רואה החשבון המבקר על ביקורת של רכיבי בקרה פנימית 

על הדיווח הכספי של החברה, לפי העניין, לכל אחד מהדוחות הכספיים ודוחות אפקטיביות 

הבקרה, כהגדרתם לעיל. 

בהתאם לתקנה 60ב(ב) לתקנות פרטי תשקיף, מצורף לתשקיף המדף דוח אירועים, כהגדרתו  .7.4

בתקנה 56א לתקנות פרטי תשקיף, בדבר אירועים שהתרחשו לאחר מועד חתימת הדוח הרבעוני 

של החברה, קרי מיום 30 בנובמבר, 2022, ועד למועד הסמוך לפרסום תשקיף המדף.
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                               לכבוד 

 הדירקטוריון של  וילאר אינטרנשיונל בע"מ )להלן: "החברה"( 

 , פארק תעשיה קיסריה 3האשל 

 

 ג.א.נ, 

 

 2320  פברוארחודש מ מדף של וילאר אינטרנשיונל בע"מ מכתב הסכמה בקשר לתשקיף   הנדון: 

 

הפנייה(הננו   של  בדרך  )לרבות  להכללה  מסכימים  אנו  כי  ב להודיעכם  להלן  המפורטים  שלנו  הדוחות  של  קשר  , 

 : 2023 פברוארחודש מתשקיף  מדף  ל

בדצמבר    31על הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה לימים    2022במרס    28דוח רואה החשבון המבקר מיום   .1

2021 . 

על ביקורת של רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי של החברה    2022במרס   28דוח רואה החשבון המבקר מיום  .2

 . 2021בדצמבר  31ליום 

רואה החשבון המבקר מיום   .3 ג'  9על המידע הכספי הנפרד של החברה בהתאם לתקנה    2022במרס    28דוח 

   .2021בדצמבר  31לימים  1970-לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

על מידע כספי תמציתי מאוחד של החברה ליום    2022בנובמבר    30סקירה של רואה החשבון המבקר מיום  דוח   .4

 ולתקופות של תשעה ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך.  2022בספטמבר  30

על מידע כספי תמציתי נפרד של החברה ליום    2022בנובמבר    30דוח סקירה של רואה החשבון המבקר מיום   .5

לתקנה    2022בר  בספטמ  30 בהתאם  תאריך  באותו  שהסתיימו  חודשים  ושלושה  תשעה  של    ’ ד38ולתקופות 

 . 1970-לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש''ל

 
 

 זיו האפט 

 רואי חשבון 
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וילאר אינטרנשיונל בע"מ ("החברה")
דוח אירועים מהותיים

בהתאם לתקנה 56א לתקנות ניירות ערך (פרטי התשקיף וטיוטת התשקיף – מבנה וצורה), התשכ"ט 1969 

("תקנות פרטי תשקיף")

בתקופה שלאחר מועד חתימת הדוחות הכספיים הרבעוניים הסקורים של החברה ליום 30 בספטמבר, 2022, קרי 

מיום 30 בנובמבר, 2022 ועד למועד פרסום התשקיף לא חלו אירועים מהותיים בחברה, כהגדרתם בתקנות פרטי 

תשקיף, למעט כמפורט להלן:

ביום 13 בדצמבר 2022 הועברו לגב' מיכל טיסר 9,609,506 מניות וילאר, המהוות 54.24% מהון המניות  .1

ומזכויות ההצבעה של החברה מעזבונו של מר שלמה טיסר ז"ל בהתאם לצו קיום צוואה. בעקבות העברה 

זו הפכה הגב' מיכל טיסר לבעלת השליטה בחברה.

ביום 13 בדצמבר 2022 הועברו למר עופר טיסר 1,240,233 מניות וילאר, המהוות 7% מהון המניות  .2

ומזכויות ההצבעה של החברה מעזבונו של מר שלמה טיסר ז"ל בהתאם לצו קיום צוואה. בעקבות העברה 

זו הפך מר עופר טיסר לבעל עניין בחברה.

ביום 15 בדצמבר 2022 הודיעה החברה, לאחר אישור דירקטוריון החברה ובהתאם להוראות חוק  .3

החברות, התשנ"ט-1999, על ביטולן של המניות הרדומות אשר הוחזקו ע"י החברה ומחיקתן ללא 

תמורה.

ביום 8 בינואר 2023 השלימה החברה התקשרות, באמצעות וילאר כרמל בע"מ, חברה בת בבעלות מלאה  .4

של החברה, בהסכמים עם צדדים שלישיים פרטיים לרכישת מלוא זכויות הבעלות בחטיבת קרקע בשטח 

של כ- 21.2 דונם, ביישוב עתלית שבמועצה אזורית חוף הכרמל, בתמורה לסך כולל של כ- 151.2 מיליוני 

ש"ח. בנוסף צפויה החברה לשלם בגין רכישת המקרקעין מס רכישה בסכום של כ – 9.1 מיליוני ש"ח וכן 

עלויות עסקה נוספות בסך של כ – 2.3 מיליוני ש"ח.

ביום 24 בינואר 2023 הועברו לגב' דפנה טיסר 1,240,233 מניות וילאר, המהוות 7% מהון המניות  .5

ומזכויות ההצבעה של החברה מעזבונו של מר שלמה טיסר ז"ל בהתאם לצו קיום צוואה. בעקבות העברה 

זו הפכה גב' דפנה טיסר לבעלת עניין בחברה.

ביום 26 בינואר 2023 פרסמה החברה דיווח מיידי בדבר בחינת מהלך של הנפקה לציבור ורישום למסחר  .6

בבורסה לניירות ערך בתל-אביב בע"מ של אגרות חוב מסדרה חדשה (סדרה י') שאינן המירות למניות 

ואשר תהיינה מובטחות בשעבוד קבוע מדרגה ראשונה של זכויות בעלות של חברה בת בקשר עם נכסי 

מקרקעין בישראל, על פי דוח הצעת מדף שיפורסם (ככל שיפורסם). נספח א' לדוח זה כולל פרטים 

נוספים אודות הנכסים שישועבדו.

_____________

יוסי גרוסמן

_____________

מתן טיסר

_____________

יהונתן קפלן

מנהל הכספים מנכ"ל יו"ר הדירקטוריון
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פרטים אודות הבטוחות לאגרות החוב (סדרה י')

להלן פרטים אודות הנכסים המשועבדים לאגרות החוב (סדרה י'). יובהר כי הנתונים מבוססים על הערכות שווי 

עדכניות ליום 31 בדצמבר 2022, המצורפות לדוח הצעת המדף וכן על נתונים מתוך הדוח לרבעון השלישי של שנת 

2022, כפי שפרסמה החברה ביום 30 בנובמבר 2022 (מספר אסמכתא: 2022-01-116043).

מתחם פארק תעשיות מבוא כרמל .1

להלן פרטים אודות הנכס במתחם תעשיות מבוא כרמל ליום 30 בספטמבר 2022:

פירוט ליום 30 בספטמבר 2022

מתחם תעשיות מבוא כרמל שם הנכס

פארק תעשיות מבוא כרמל מיקום הנכס:

לוגיסטיקה ותעשיה 25,328 מ"ר (עפ"י 

חוזי השכירות)

שטחי הנכס - פיצול לפי שימושים: 

החזקה ישירה בנכס על ידי חברה בת מבנה ההחזקה בנכס 

100% חלק התאגיד האפקטיבי בנכס 

אין ציון שמות השותפים לנכס 

13/10/2013 (זכיה במכרז רשות מקרקעי 

ישראל)

תאריך רכישת הנכס:

חכירה פירוט זכויות משפטיות בנכס (בעלות, חכירה וכדומה):

החכירה רשומה על שם "וילאר נכסים 

(1985) בע"מ" (ח.פ. 511069734)

מצב רישום זכויות משפטיות:

- נושאים מיוחדים (חריגות בניה מהותיות, זיהום קרקע 

וכיו״ב):

אחזקה ישירה בנכס על ידי חברה בת שיטת הצגה בדוחות הכספיים [איחוד]:

שטח מבנים בנויים על המתחם כ - 25 

אלפי מ"ר.

זכויות בנייה מותרות כ - 97 אלפי מ"ר.

מבחינה מעשית, ניצול זכויות הבנייה 

אפשרי בעתיד רק לאחר הריסת חלק או 

כל המבנים הקיימים.

זכויות בניה משמעותיות בלתי מנוצלות:
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נתונים עיקריים

להלן נתונים עיקריים בקשר עם מתחם תעשיות מבוא כרמל לשנת 20211 ולתקופה של תשעה חודשים שהסתיימו 

ביום 30 בספטמבר 2022:

ליום 31.12.2021 ליום 30.9.2022

128,000 187,700 שווי הוגן בסוף תקופה (באלפי ש"ח)

128,000 187,700 ערך בספרים בסוף תקופה (באלפי ש"ח)

39,965 24,565 רווחי או הפסדי שערוך בתקופה

3 4 מספר מבנים מושכרים שהקמת הושלמה

100% 100% שיעור תפוסה ממוצע (%)

17,397 25,082 שטחים מושכרים בפועל (מ״ר)

804 6,809 סה״כ הכנסות לתקופה (באלפי ש"ח)

8,712 13,118 סה"כ הכנסות מתוקננות מגולמות לשנה 

מלאה (באלפי ש"ח) **

40 42.5 דמי שכירות ממוצעים למ"ר (לחודש) (ש"ח)

804 6,713 NOI בתקופה (אלפי ש"ח)

8,712 12,990 NOI מתוקנן מגולם לשנה מלאה (אלפי 

ש"ח) **

0.8% 4.8% שיעור תשואה בפועל  בתקופה (%) *

6.8% 6.9% שיעור תשואה מגולם מתוקנן לשנה מלאה 

** (%)

2 3 מספר שוכרים לתום תקופת הדיווח

שיעור התשואה בפועל כולל את הכנסות החברה מדמי שכירות בתקופה המדווחת המחולקות בשוויו ההוגן   *

של הנכס בספרי החברה לסוף התקופה. הואיל והקמת המבנים הושלמה במהלך השנים 2021-2022 באופן 

מדורג, אזי הכנסות השכירות המדווחות אינן מייצגות הכנסות שכירות של שנה מלאה ובהתאם שיעור 

התשואה בפועל אינו משקף את שיעור התשואה הצפוי לשנת פעילות מלאה.

הקמת המבנים במתחם התעשיות במבוא כרמל הושלמה במהלך השנים 2021-2022 באופן מדורג. לפיכך,    **

סה"כ הכנסות מתוקננות מגולמות לשנה מלאה, NOI מתוקנן מגולם לשנה מלאה ושיעור תשואה מתוקנן 

כוללים את הכנסות החברה מדמי שכירות מחוזים חתומים בהנחה שדמי השכירות היו משולמים לחברה 

עבור שנה מלאה למבנים שהקמתם הושלמה בתקופה המדווחת.

הנתונים המפורטים בטבלה זו בדבר סה"כ הכנסות מתוקננות מגולמות לשנה מלאה, NOI מתוקנן מגולם 

לשנה מלאה ושיעור תשואה מתוקנן הינם בגדר מידע צופה פני עתיד המבוסס על הערכות החברה 

בהתחשב, בין היתר, על ניסיונה של החברה. הערכות החברה עשויות שלא להתממש כתוצאה מעיכוב 

בלתי צפוי בשל גורמים שאינם בשליטת החברה או אי עמידת השוכרים בהתחייבויותיהם בהתאם 

להסכמי השכירות או כתוצאה מהתממשות אחד מגורמי הסיכון המפורטים בסעיף 11.14 לדוח התקופתי 

של החברה ליום 31 בדצמבר 2021 כפי שפורסם ביום 28 במרץ 2022 (מספר אסמכתא: 2022-01-031272) 

(להלן: "הדוח התקופתי לשנת 2021").

1 הקמת המבנים הושלמה במהלך השנים 2021-2022 באופן מדורג.
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פילוח מבנה הכנסות והוצאות

להלן פילוח מבנה הכנסות והוצאות בקשר עם מתחם תעשיות מבוא כרמל לשנת 2021 ולתקופה של תשעה חודשים 

שהסתיימו ביום 30 בספטמבר 2022 (באלפי ש"ח):

שנת 2021 תשעת החודשים 

הראשונים לשנת 2022

הכנסות:

804 6,809 מדמי שכירות – קבועות

- - מדמי שכירות -משתנות

- - מדמי ניהול

804 6,809 סה״כ הכנסות

עלויות:

0 96 ניהול, אחזקה ותפעול

- - פחת (ככל שנרשם)

- - הוצאות אחרות   

0 96 סה״כ עלויות:

804 6,713 רווח גולמי:

804 6,713 :NOI

שוכרים עיקריים בנכס אשר הכנסתם מהווה מעל 20% מכלל ההכנסות מהנכס

תיאור הסכם השכירות

ציון 

תלות 

מיוחדת

פירוט 

ערבויות 

(ככל 

שקיימות)

מנגנון עדכון או 

הצמדה של דמי 

השכירות

אופציות 

להארכה 

(שנים)

תקופת 

ההתקשרות 

המקורית 

והתקופה 

שנותרה (שנים)

שיוך ענפי 

של השוכר

האם 

אחראי ל-

20% או 

יותר 

מהכנסות 

הנכס?

האם 

מהוו

ה 

שוכר 

עוגן?

שיעור 

משטח 

הנכס 

המשויך 

לשוכר (%) 

ליום 

30.9.2022

אין

 ערבות 

בנקאית 

בגין– 5 

חודשי 

דמי 

שכירות 

+ מע"מ

במועדים 

1/12/22 ו – 

1/12/23 עליה 

של 1 ש"ח 

למ"ר.

בכל תקופת 

אופציה עליה 

של 10%.

המחירים 

צמודים למדד 

המחירים 

לצרכן

שתי 

תקופות 

של 4 

שנים 

כ"א ועוד 

תקופה 

של 3 

שנים

מקורית: 

 – 1/12/2021

31/8/2025
תעשייה כן ל"ר 49.8%

שוכר 

א'



4

תיאור הסכם השכירות

ציון 

תלות 

מיוחדת

פירוט 

ערבויות 

(ככל 

שקיימות)

מנגנון עדכון או 

הצמדה של דמי 

השכירות

אופציות 

להארכה 

(שנים)

תקופת 

ההתקשרות 

המקורית 

והתקופה 

שנותרה (שנים)

שיוך ענפי 

של השוכר

האם 

אחראי ל-

20% או 

יותר 

מהכנסות 

הנכס?

האם 

מהוו

ה 

שוכר 

עוגן?

שיעור 

משטח 

הנכס 

המשויך 

לשוכר (%) 

ליום 

30.9.2022

אין

ערבות 

בנקאית 

בגין– 4 

חודשי 

דמי 

שכירות 

+ מע"מ

בתקופת 

האופציה עליה 

של 8%.

המחירים 

צמודים למדד 

המחירים 

לצרכן

תקופה 

אחת של 

5 שנים

מקורית:

-1/8/2021

31/7/2026

לוגיסטיק

ה
כן ל"ר 19.5%

שוכר 

ב'

הכנסות צפויות בגין חוזי שכירות חתומים

להלן נתונים אודות הכנסות צפויות בקשר עם מתחם תעשיות מבוא כרמל בגין חוזי שכירות חתומים:

שנת 2026 

ואילך

שנת 2025 שנת 2024 שנת 2023 שנת 2022

אלפי ש"ח

1,583 8,931 13,118 13,118 10,057   מרכיבים קבועים

- - - - -   מרכיבים משתנים 

1,583 8,931 13,118 13,118 10,057   סה״כ

הנתונים המפורטים בטבלה זו בדבר ההכנסה הצפויה בגין חוזי שכירות חתומים הינם בגדר מידע צופה פני עתיד 

המבוסס על הערכות החברה בהתחשב, בין היתר, על ניסיונה של החברה. הערכות החברה עשויות שלא להתממש 

כתוצאה מעיכוב בלתי צפוי בשל גורמים שאינם בשליטת החברה או אי עמידת השוכרים בהתחייבויותיהם בהתאם 

להסכמי השכירות או כתוצאה מהתממשות אחד מגורמי הסיכון המפורטים בסעיף 11.14 לדוח התקופתי לשנת 

.2021

השבחות ושינויים מתוכננים בנכס

למועד פרסום דוח הצעת המדף זה, לא ידוע לחברה על השבחות ושינויים מתוכננים בנכס.

מימון ספציפי

החברה לא נטלה מימון ספציפי על מנת לרכוש את הנכס.
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שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות בנכס

להלן פירוט בדבר שעבודים ומגבלות מהותיות בקשר עם מתחם תעשיות מבוא כרמל ליום 30 בספטמבר 2022:

הסכום המובטח ע"י השעבוד ליום 

30.9.2022  (באלפי ש"ח)

פירוט סוג

- - דרגה 

ראשונה

שעבודים

- - אחר

- שתי הערות אזהרה לטובת הועדה 

המקומית לתכנון ובניה פ"ת בדבר 

הפקעה

הערות אזהרה

פרטים אודות הערכת השווי (*)

להלן פרטים ופרמטרים עיקריים אודות הערכת השווי בקשר עם מתחם תעשיות מבוא כרמל:

31.12.2021 31.12.2022

128,000 203,000 השווי שנקבע (באלפי ש"ח)

גלעד יצחקי – 

כלכלה ושמאות 

מקרקעין 

בע"מ****

גלעד יצחקי – 

כלכלה ושמאות 

מקרקעין 

בע"מ****

זהות מעריך השווי

כן כן האם המעריך בלתי תלוי 

כן**** כן**** האם קיים הסכם שיפוי

31.12.2021 31.12.2022 תאריך התוקף של הערכת השווי (התאריך שאליו 

מתייחסת הערכת השווי)

משולבת גישת היוון הכנסות (80%) 

וגישת שווי פיזי (20%).

מודל הערכת השווי (השוואה/הכנסה/עלות אחר)

17,643 מ"ר 25,328 מ"ר   (Gross Leasable Area) שטח בר-השכרה

שנלקח בחשבון בחישוב (מ"ר)***

100% 100% שיעור התפוסה בשנה +1 ובהמשך (%)

100% 100% שיעור התפוסה בשנה +2 ובהמשך (%)

100% 100% שיעור תפוסה מייצג מתוך השטח בר – ההשכרה 

לצורך הערכת השווי (%)

39.4 43.05 דמי שכירות חודשיים ממוצעים למ"ר מושכר 

לצורך הערכת השווי בתקופת חוזי השכירות

40.6 44.7 דמי שכירות חודשיים ממוצעים למ"ר מושכר 

לצורך הערכת השווי לאחר תום תקופת חוזי 

השכירות הקיימים

8,333 13,084 NOI מייצג לצורך הערכת השווי (באלפי ש"ח)

7%/6.75% 7%/6.75% שיעור היוון בתקופת החוזים/לצמיתות שנלקח 
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31.12.2021 31.12.2022

לצורך הערכת השווי

6.6% 6.4% שיעור תשואה נטו המשתקף מה-NOI הנוכחי של 

הנכס

ניתוחי רגישות לשווי – עליה (ירידה) (באלפי ש"ח)

(9,887) (15,605) שיעורי תפוסה – ירידה של 10%:

(8,994) (14,182) שיעור היוון – עליה של 10%:

10,988 17,439 שיעורי היוון – ירידה של 10%:

9,936 15,704 דמי שכירות ממוצעים למ"ר – עליה של 10%:

(9,887) (15,605) דמי שכירות ממוצעים למטר – ירידה של 10%:

הערכת השווי מצורפת כנספח לפרק 8 לתשקיף מדף זה.        *

בתקופת חוזים קיימים, נלקחו דמי שכירות ראויים עפ"י החוזים לאחר סיומם ונקבע מחיר ממוצע ראוי של    ***

54 ש"ח  למ"ר.

מעריך השווי נחשב כמעריך שווי מהותי מאוד, כהגדרתו בעמדת סגל משפטית מס' 105-30 בדבר גילוי על   ****

קיומה של תלות בין מעריך שווי לבין התאגיד וגילוי בנוגע למעריך שווי שהערכותיו מהותיות מאוד לתאגיד, 

מאחר והערכות השווי שבוצעו על ידו שימשו בסיס לקביעת ערכם של נתונים בדוח התקופתי, בסכום כולל 

(בערכים מוחלטים) העולה על 25% מסך נכסי החברה כפי שהם הוצגו בדוח הכספי המאוחד ליום 30.9.2022. 

החברה התחייבה לתת שיפוי בנוגע למידע שנתקבל ממנה בלבד ואשר לגביו ציין מעריך השווי בהערכת 

השווי כי הוא נתקבל מהחברה וכי בהערכתו הוא הסתמך עליו. לא ניתן שיפוי בעד עבודתו של המעריך. 

לפרטים בנוגע למעריך השווי ולפרטי ההתקשרות עימו, ר' סעיפים ו' ו - ז' בדו"ח הדירקטוריון המצורף 

כחלק ב' לדוח זה.
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מתחם אזור התעשיה סגולה פתח תקווה .2

להלן פרטים אודות הנכס במתחם סגולה ליום 30 בספטמבר 2022:

פירוט ליום 30 בספטמבר, 2022

מתחם סגולה שם הנכס

רח' סמטת התבור /רח' גליס - אזור 

התעשיה סגולה בפתח תקווה

מיקום הנכס:

לוגיסטיקה ותעשיה 12,605 מ"ר (עפ"י 

חוזי השכירות)

שטחי הנכס - פיצול לפי שימושים: 

החזקה ישירה בנכס על ידי חברה בת מבנה ההחזקה בנכס 

100% חלק התאגיד האפקטיבי בנכס 

אין ציון שמות השותפים לנכס 

25/1/2010 תאריך רכישת הנכס:

בעלות פרטית פירוט זכויות משפטיות בנכס (בעלות, חכירה וכדומה):

הבעלות רשומה על שם "וילאר נכסים 

(1985) בע"מ" (ח.פ. 511069734)

מצב רישום זכויות משפטיות:

- נושאים מיוחדים (חריגות בניה מהותיות, זיהום קרקע 

וכיו״ב):

אחזקה ישירה בנכס על ידי חברה בת שיטת הצגה בדוחות הכספיים [איחוד]:

שטח מבנים בנויים על החלקה כ - 12 

אלפי מ"ר.

שטח החלקה נטו כ - 27 אלפי מ"ר.

זכויות בנייה מותרות כ - 40 אלפי מ"ר.

מבחינה מעשית, ניצול זכויות הבנייה 

אפשרי בעתיד רק לאחר הריסת חלק או 

כל המבנים הקיימים.

הערכת השווי בחנה שתי חלופות וקבעה 

את השווי ע"פ חלופת השימוש 

האלטרנטיבי העדיף. בהתאם לחלופה זו, 

השווי נקבע בהתבסס על היוון דמי 

השכירות לתקופה של 5 שנים

(ממועד קובע 31/12/2022 עד ל-

31/12/2027). בתום 5 שנים תיועד הקרקע 

לשימושים אלטרנטיביים עדיפים .

זכויות בניה משמעותיות בלתי מנוצלות:
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נתונים עיקריים

להלן נתונים עיקריים בקשר עם מתחם סגולה לשנים 2020 ו- 2021 ולתקופה של תשעה חודשים שהסתיימו ביום 

30 בספטמבר 2022:

ליום 31.12.2020 ליום 31.12.2021 ליום 30.9.2022

100,000 140,000 140,000 שווי הוגן בסוף תקופה (באלפי ש"ח)

100,000 140,000 140,000 ערך בספרים בסוף שנה

5,000 40,000 - רווחי או הפסדי שערוך

100% 100% 100% שיעור תפוסה ממוצע (%)

12,449 12,605 12,605 שטחים מושכרים בפועל (מ״ר)

6,767 6,748 5,568 סה״כ הכנסות לתקופה (באלפי ש"ח)

45.3 44.61 49.08 דמי שכירות ממוצעים למטר (לחודש 

(ש"ח)

45 47 48.4 דמי שכירות ממוצעים למטר רבוע לחודש 

בחוזים שנחתמו בשנה (ש"ח)

6,574 6,536 5,377 NOI לתקופה (אלפי ש"ח)

6,574 6,759 5,377 NOI מותאם לתקופה (אלפי ש"ח)

6.6% 4.7% * 5.1% שיעור תשואה בפועל (%)

6.6% 4.8% * 5.1% שיעור תשואה מתוקנן (%)

8 9 9 מספר שוכרים לתום שנת דיווח

* שיעור תשואה מתוקנן לרמה שנתית.

פילוח מבנה הכנסות והוצאות

להלן פילוח מבנה הכנסות והוצאות בקשר עם מתחם סגולה לשנים 2020 ו- 2021 ולתקופה של תשעה חודשים 

שהסתיימו ביום 30 בספטמבר 2022:

שנת 2020 שנת 2021 תשעת החודשים 

הראשונים לשנת 2022

הכנסות:

6,767 6,748 5,568 מדמי שכירות – קבועות

- - - מדמי שכירות -משתנות

- - - מדמי ניהול

6,767 6,748 5,377 סה״כ הכנסות

עלויות:

193 212 191 ניהול, אחזקה ותפעול

- - - פחת (ככל שנרשם)

- - - הוצאות אחרות   

193 212 191 סה״כ עלויות:

6,574 6,536 5,377 רווח גולמי:

6,574 6,536 5,377 :NOI
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שוכרים עיקריים בנכס אשר הכנסתם מהווה מעל 20% מכלל ההכנסות מהנכס

תיאור הסכם השכירות

ציון 

תלות 

מיוחדת

פירוט 

ערבויות 

(ככל 

שקיימות)

מנגנון עדכון או 

הצמדה של דמי 

השכירות

אופציות 

להארכה 

(שנים)

תקופת 

ההתקשרות 

המקורית 

והתקופה 

שנותרה (שנים)

שיוך 

ענפי של 

השוכר

האם 

אחראי ל-

20% או 

יותר 

מהכנסות 

הנכס?

האם 

מהוו

ה 

שוכר 

עוגן?

שיעור 

משטח 

הנכס 

המשויך 

לשוכר (%) 

ליום 

31.12.2020

אין

ערבות 

בנקאית 

 3 –

חודשי 

דמי

במועדים 

1/5/2016 ו – 

30/4/2018 עלייה 

של 5% למ"ר. ב 

– 30/4/21 עלייה 

של 4% צמוד 

למדד המחירים 

לצרכן

-

מקורית 

 - 01/05/2009

30/04/2021

תקופת הארכה

 – 1/5/2021

30/4/2024

תעשייה כן ל"ר 21%
שוכר 

א'

הכנסות צפויות בגין חוזי שכירות חתומים

להלן נתונים אודות הכנסות צפויות בקשר עם מתחם סגולה בגין חוזי שכירות חתומים:

שנת 2026 

ואילך

שנת 2025 שנת 2024 שנת 2023 שנת 2022

אלפי ש"ח

5,459 3,221 4,939 7,329 7,477   מרכיבים קבועים

- - - - -   מרכיבים משתנים 

5,459 3,221 4,939 7,329 7,477   סה״כ

הנתונים המפורטים בטבלה זו בדבר ההכנסה הצפויה בגין חוזי שכירות חתומים הינם בגדר מידע צופה פני עתיד 

המבוסס על הערכות החברה בהתחשב, בין היתר, על ניסיונה של החברה. הערכות החברה עשויות שלא 

להתממש כתוצאה מעיכוב בלתי צפוי בשל גורמים שאינם בשליטת החברה או אי עמידת השוכרים 

בהתחייבויותיהם בהתאם להסכמי השכירות או כתוצאה מהתממשות אחד מגורמי הסיכון המפורטים בסעיף 

11.14 לדוח התקופתי לשנת 2021.

השבחות ושינויים מתוכננים בנכס

למועד פרסום דוח הצעת מדף זה, לא ידוע לחברה על השבחות ושינויים מתוכננים בנכס.

מימון ספציפי

החברה לא נטלה מימון ספציפי על מנת לרכוש את הנכס.
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שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות בנכס

להלן פירוט בדבר שעבודים ומגבלות מהותיות בקשר עם מתחם סגולה ליום 30 בספטמבר 2022:

הסכום המובטח ע"י 

השעבוד ליום 30.9.2022

 (באלפי ש"ח)

פירוט סוג

- - דרגה 

ראשונה

שעבודים

- - אחר

- שתי הערות אזהרה לטובת הועדה המקומית לתכנון 

ובניה פ"ת בדבר הפקעה

הערות אזהרה

פרטים אודות הערכת השווי (*)

להלן פרטים ופרמטרים עיקריים אודות הערכת השווי בקשר עם מתחם סגולה:

31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022

100,000 140,000 178,000 השווי שנקבע (באלפי ש"ח)

גלעד יצחקי – 

כלכלה ושמאות 

מקרקעין 

בע"מ****

גלעד יצחקי – 

כלכלה ושמאות 

מקרקעין 

בע"מ****

גלעד יצחקי – 

כלכלה ושמאות 

מקרקעין 

בע"מ****

זהות מעריך השווי

כן כן כן האם המעריך בלתי תלוי 

כן**** כן**** כן**** האם קיים הסכם שיפוי

31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 תאריך התוקף של הערכת השווי (התאריך 

שאליו מתייחסת הערכת השווי)

משולבת גישת 

היוון הכנסות 

(לתק' של 7 שנים) 

בשילוב גישת 

ההשוואה 

בקביעת שווי 

הקרקע כפנויה 

לשימוש 

אלטרנטיבי (לתק' 

שלאחר 7 שנים)

משולבת גישת 

היוון הכנסות 

(לתק' של 6 שנים) 

בשילוב גישת 

ההשוואה 

בקביעת שווי 

הקרקע כפנויה 

לשימוש 

אלטרנטיבי (לתק' 

שלאחר 6 שנים)

משולבת גישת 

היוון הכנסות 

(לתק' של 5 שנים) 

בשילוב גישת 

ההשוואה בקביעת 

שווי הקרקע 

כפנויה לשימוש 

אלטרנטיבי (לתק' 

שלאחר 5 שנים)

מודל הערכת השווי

12,605 12,605 12,605   (Gross Leasable Area) שטח בר-השכרה

שנלקח בחשבון בחישוב (מ"ר)***

100% 100% 100% שיעור התפוסה בשנה +1 ובהמשך (%)

100% 100% 100% שיעור תפוסה מייצג מתוך השטח בר – 

ההשכרה לצורך הערכת השווי (%)
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31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022

44.1 46.6 50.9 דמי שכירות חודשיים ממוצעים למ"ר מושכר 

לצורך הערכת השווי בתקופת חוזי השכירות

45.2 47.4 53.8 דמי שכירות חודשיים ממוצעים למ"ר מושכר 

לצורך הערכת השווי לאחר תום תקופת חוזי 

השכירות הקיימים

6,672 7,045 7,693 NOI נוכחי מייצג לצורך הערכת השווי

7.5%/7.5% 7%/6.5% 7%/6.5% שיעור היוון בתקופת החוזים/לצמיתות שנלקח 

לצורך הערכת השווי

27,239 מ"ר 27,239 מ"ר 27,239 מ"ר שטח קרקע נלקח בחשבון בחישוב גישת 

ההשוואה לשימוש אלטרנטיבי (מ"ר)***

4,200 5,500 7,000 שווי דונם כקרקע פנויה שנלקח במסגרת גישת 

ההשוואה לצורך תחשיב שימוש אלטרנטיבי 

בקרקע (באלפי ש"ח)

2 4 4 מספר עסקאות ברות ההשוואה ודיווחים 

אחרים שנלקחו בחישוב בגישת ההשוואה לשווי 

דונם קרקע

מידע 1:

גוש 6368 חלקה 

319, התוכנה 

גבעת שמואל, 14 

דונם.

מידע 2:

דו"ח חברה 

חיצונית למחצית 

הראשונה של שנת 

.2020

מידע 1:

גוש 6354 חלקים 

מחלקות 54-56, 

בן ציון גליס פינת 

הבורסקאי, 21.9 

דונם.

מידע 2:

גוש 6354 חלק 

מחלקה 94, 

הבורסקאי, 1.7 

דונם.

מידע 3:

גוש 6354 חלקה 

301, רח' הענבר, 

1.9 דונם.

מידע 4:

דו"ח חברה 

חיצונית למחצית 

הראשונה של שנת 

.2021

מידע 1:

גוש 6354 חלקים 

מחלקות 54-56, בן 

ציון גליס פינת 

הבורסקאי, 21.9 

דונם.

מידע 2:

גוש 6354 חלק 

מחלקה 94, 

הבורסקאי, 1.7 

דונם.

מידע 3:

גוש 6354 חלקה 

301, רח' הענבר, 

1.9 דונם.

מידע 4:

דו"ח חברה 

חיצונית למחצית 

השניה של שנת 

.2021

מידע כללי בדבר עסקאות ברות ההשוואה 

ודיווחים אחרים

6.7% 5% 4.3% שיעור תשואה נטו המשתקף מה-NOI הנוכחי 

של הנכס
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31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022

ניתוח רגישות לשווי (באלפי ש"ח):

(9,126) (10,790) (11,515) שיעורי תפוסה – ירידה של 10%:

(8,269) (9,792) (10,434) שיעור היוון – עליה של 10%:

10,109 11,813 12,553 שיעורי היוון – ירידה של 10%:

9,135 10,656 11,346 דמי שכירות ממוצעים למ"ר – עליה של 10%:

(9,126) (10,790) (11,515) דמי שכירות ממוצעים למטר – ירידה של 10%:

הערכת השווי מצורפת כנספח לפרק 8 לתשקיף הצעת מדף זה.        *

גישה משולבת - על פיה היוון תזרימי המזומנים למשך 5 שנים מיום המועד הקובע ולאחריה שימוש בגישת      **

ההשוואה תוך  הנחה כי הקרקע תיועד לשימושים אלטרנטיביים עדיפים.

בתקופת חוזים קיימים, נלקחו דמי שכירות ראויים עפ"י החוזים לאחר סיומם ונקבע מחיר ממוצע ראוי של    ***

54 ש"ח  למ"ר.

מעריך השווי נחשב כמעריך שווי מהותי מאוד, כהגדרתו בעמדת סגל משפטית מס' 105-30 בדבר גילוי על   ****

קיומה של תלות בין מעריך שווי לבין התאגיד וגילוי בנוגע למעריך שווי שהערכותיו מהותיות מאוד לתאגיד, 

מאחר והערכות השווי שבוצעו על ידו שימשו בסיס לקביעת ערכם של נתונים בדוח התקופתי, בסכום כולל 

(בערכים מוחלטים) העולה על 25% מסך נכסי החברה כפי שהם הוצגו בדוח הכספי המאוחד ליום 30.9.2022. 

החברה התחייבה לתת שיפוי בנוגע למידע שנתקבל ממנה בלבד ואשר לגביו ציין מעריך השווי בהערכת 

השווי כי הוא נתקבל מהחברה וכי בהערכתו הוא הסתמך עליו. לא ניתן שיפוי בעד עבודתו של המעריך. 

לפרטים בנוגע למעריך השווי ולפרטי ההתקשרות עימו, ר' סעיפים ו' ו - ז' בדו"ח הדירקטוריון המצורף 

כחלק ב' לדוח התקופתי לשנת 2021.

שווי דונם קרקע פנויה נכון ליום 31 בדצמבר, 2022, מוערך בכ – 7 מיליוני 

ש"ח. 

סה"כ שווי הקרקע כפנויה (27 דונם) נכון ליום 31 בדצמבר 2022 מוערך בכ – 

189 מיליוני ש"ח.

שווי הקרקע בדחיה ל- 5 שנים בריבית של 6.5% הינו 141.23 מיליוני ש"ח.

פרמטרים 

מרכזיים

גישה אחרת - 

יעוד אלטרנטיבי 

עדיף לקרקע לאחר 

5 שנים 
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פרק 8 - פרטים נוספים

חוות דעת משפטית .8.1

החברה קיבלה את חוות הדעת המשפטית הבאה:

6 בפברואר 2023

לכבוד

וילאר אינטרנשיונל בע"מ

ת.ד. 3146

פארק התעשייה, קיסריה, 38900

א.ג.נ,

הנדון: תשקיף מדף של וילאר אינטרנשיונל בע"מ ("החברה")

בהתייחס לתשקיף המדף שבנדון, הננו לחוות דעתנו כי הדירקטורים של החברה נתמנו כדין ושמותיהם נכללים 

בתשקיף המדף.

אנו מסכימים שחוות דעת זו תיכלל בתשקיף.

בכבוד רב,

יעל וייס, עו"ד     תמי זנד, עו"ד 

מיתר | עורכי-דין
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הוצאות בקשר להצעת ניירות הערך עפ"י התשקיף ודמי עמילות בקשר לניירות הערך  .8.2

בשנתיים האחרונות לא שילמה החברה ולא התחייבה לשלם עמלה כלשהי עבור חתימה או 

החתמה על ניירות ערך שלה. 

הקצאת ניירות ערך שלא בתמורה מלאה במזומנים בשנתיים האחרונות .8.3

בשנתיים האחרונות החברה לא הקצתה ולא התחייבה להקצות ניירות ערך שלא בתמורה מלאה 

למזומנים.

הערכות שווי .8.4

להערכות השווי של הנכסים המשועבדים אשר הועמדו כבטוחות להבטחת התחייבויות החברה 

על פי אגרות חוב (סדרה ו') של החברה, אשר הונפקו על ידי החברה בחודש מרץ 2010, ליום 31 

בדצמבר 2021, ואשר ביום 4 בספטמבר 2022 חל פדיון מלא של הקרן בהתאם לתנאי אגרות 

החוב (סדרה ו'), ר' פרק 8 לדוח התקופתי של החברה לשנת 2021, אשר המידע הכלול בהן מובא 

כאן על דרך ההפניה.

מצורפות הערכות שווי מעודכנות ליום 31 בדצמבר 2022 של הנכסים שעשויים להיות משועבדים 

כבטוחות להבטחת התחייבויות החברה על פי אגרות חוב חדשות (סדרה י') של החברה (ובכלל זה 

הנכסים אשר הועמדו כבטוחות להבטחת התחייבויות החברה על פי אגרות חוב (סדרה ו') של 

החברה), אם וככל שתנפיק החברה ותרשום למסחר את אגרות החוב (סדרה י'), כאמור בדיווח 

המיידי שפרסמה החברה ביום 26 בינואר 2023 (מספר אסמכתא: 2023-01-010144), אשר המידע 

הכלול בו מובא כאן על דרך ההפניה. לפרטים נוספים אודות הנכסים כאמור ראו נספח לדוח 

האירועים שלאחר מועד חתימת הדוחות הכספיים הרבעוניים הסקורים של החברה ליום 30 

בספטמבר 2022, המצורף לפרק 6 לתשקיף. 

מצורף מכתב הסכמה של מעריך השווי של הנכסים המשועבדים כאמור, מר גלעד יצחקי, שבו 

נכללת הסכמתו לכלול בתשקיף המדף, לרבות בדרך של הפניה, את הערכות השווי.

עיון במסמכים .8.5

עותק מהתשקיף, מההיתר לפרסומו וכן העתק מכל אישור, דוח או חוו"ד הכלולים או נזכרים 

בתשקיף, עומדים לעיון במשרדיה של החברה בשעות העבודה המקובלות. בנוסף, עותק 

מהתשקיף מפורסם באתר האינטרנט של רשות ניירות ערך, שכתובתו: 

www.magna.isa.gov.il, ובאתר הבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ שכתובתו 

.www.maya.tase.co.il

  

http://www.magna.isa.gov.il/
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 א.י.  

6/2/2023 
 
 

 לכבוד:  
 חברת וילאר אינטרנשיונל בע"מ

 3רחוב האשל  
 קיסריהפארק התעשייה 

 
 נ., ג.א.
 

 עבור תשקיף מדף של החברה  ת מקרקעיןהערכ - חוות דעת הנדון:   
 

 שהכנתי לחברת וילאר: שווי  תוהערכ על להלן פרטים 

,  27/7/2017 -ב  החוות דעת מקיפ נערכה   -"הערכת קרקע ומבני תעשיה בא.ת. סגולה"   (1

פיים של החברה ליום  הערכת השווי נכללה בדוחות הכס   .30/6/2017הנכונה למועד  

פר אסמכתא:  ופורסמו באותו מועד )מס 2017 באוגוסט  31, כפי שנחתמו ביום 30.6.2017

2017-01-088590) . 

 . 31/12/2021חוות דעת מקוצרת הנכונה למועד  22/3/2022  -נערכה ב 

כפי שנחתמו ביום   , 31.12.2021ם ליו  ל החברהשנכללה בדוחות הכספיים הערכת השווי  

 (. 2022-01-031272: ספר אסמכתאמופורסמו באותו מועד ) 2022במרץ   28

,  19/1/2023 -ב  החוות דעת מקיפ נערכה   -"הערכת קרקע ומבני תעשיה בא.ת. סגולה"   (2

ואשר נכללה במסגרת דיווח פומבי של החברה מיום    31/12/2022הנכונה למועד  

-2023-01)מספר אסמכתא:  בדבר בחינת הנפקת סדרת אג"ח חדשה לציבור 26/1/2023

010144). 

חוות דעת   נערכה -"  בפארק תעשיות מבוא כרמל"הערכת קרקע ומבני תעשיה  (3

ואשר נכללה במסגרת דיווח פומבי   31/12/2022, הנכונה למועד 19/1/2023  -ב המקיפ

)מספר   בדבר בחינת הנפקת סדרת אג"ח חדשה לציבור  26/1/2023של החברה מיום 

 .( 2023-01-010144אסמכתא: 

 בהתאם לדין. ו  בישראלפי הנחיות הרשות לניירות ערך   חוות הדעת המקיפות ערוכות על

 

בדוחות הכספיים של החברה ו/או   יאוזכרו ו/או יכללו להנ"  יחוות דעתכל מסכים כי  יאנ

 המדףדו"ח הצעת ב ו/או   הצפוי להתפרסם בחודש פברואר מדף של החברהה בתשקיף

 . , לרבות בדרך של הפניהאליו ו/או בכל דוח שיפורסם קודם לדו"ח הצעת המדף בנוגע
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 א.י.  

ל תדווחנה ע  והסכמתי זומסכים בזאת כי חוות הדעת   אנימבלי לגרוע מן האמור לעיל, 

 באמצעים אלקטרוניים, לרבות מערכת המגנ"א.  בור ידי החברה לצי

 

 וד רב, בכב          
  
 גלעד יצחקי                         

 כלכלן ושמאי מקרקעין       
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19/1/2023 
 2354ג/

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 2מבנה מס'        1מבנה מס' 

  
 

 4מבנה מס'        3מבנה מס' 

   

 מקיפה  חוות דעת שמאית

 15A, 15-17' מס ים  רשבמגן י יין מקרקעלענ

 8415ג/ מפורטת תילפי תכנ

 12818גוש ב   25-28חלקות 

 "וא כרמלמב "שייה התע פארק 

 (31/12/2022עד הקובע: )למו
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 חוות דעת שמאית מקיפה
 8415ית ג/ לפי תכנ 15A, 15-17מס'  ים מגרש 

 12818)בשלמות( בגוש  25-28חלקות 

 מבוא כרמלהתעשייה   פארק
 

      פרטי הזמנת השומה
 

 חב' וילאר אינטרנשיונל בע"מ  ים בספהכ סמן, מנהלהתבקשתי ע"י מר יוסי גרו 
, להעריך את "השווי ההוגן" של הזכויות  21/12/2022הזמנת עבודה מיום  ב,  520038910ח.צ. 

ה זו לצורך הדוחות הכספיים של החברה ולצורך קביעת בסיס  במקרקעין נשוא הערכ
אות  נ ובש"י תקן ח כנדרש עפטוחה למחזיקי אג"ח של חב' וילאר אינטרנשיונל בע"מ, לב

תקן חשבונאות   ,נדל"ן להשקעה(  16  נדל"ן להשקעה )תקן חשבונאות מס'  - IAS 40בינ"ל 
תקן  ו  בונאית(וסד לתקינה חששל המ  27מס'   רכוש קבוע )תקן חשבונאות  - IAS 16בני"ל 

של מועצת  17.1וגם בהתאם לתקן   ;"מדידת שווי הוגן"  -  13דיווח כספי בינלאומי מספר 
בדבר "פרוט מזערי נדרש   2010נה שמאית מאוקטובר לתקי הדעקעין והושמאי מקר

ולצורך   1968-יירות ערך, התשכ"חשומות מקרקעין המבוצעות לצורך דיווח על פי חוק נב
של מועצת שמאי מקרקעין והועדה  19.0תקינה חשבונאית", וגם בהתאם לתקן יישום 

מיועדות להצעת  ין העקרקבשומות מבדבר "פרוט מזערי נדרש  2010לתקינה שמאית מיוני  
 זכויות במקרקעין כבטוחה לאשראי".

                                           
  לת אחריות הגב כםהס

 
דעת זו, לפיה ערבה  ין חוותגבכתב שיפוי מ שיונל בע" נטרני ר ארת וילא קיבלתי מחב

חברת וילאר אינטרנשיונל בע"מ לעניין אמיתותם של כל המסמכים, ההסכמים וכל  
ואשר בין היתר, עליהם  הנתונים שהוגשו למשרדי ע"י חברת וילאר אינטרנשיונל,

  אי או מי השמ דכנגכלשהוא  עתיד תוגש תביעה ו/או הליך ב הסתמכה חוות דעת זו.  אם
דעת זו החברה מתחייבת לשפות את השמאי ו/או מי מטעמו בחוות  םיטעמו הקשורמ

בגין כל נזק ו/או עלות ו/או הוצאה אשר תגרם בשל התביעה וזאת בתנאי שלא ייקבע  
 אי פעל בזדון בקשר לחוות הדעת. מבפסק דין כי הש

 
 יחסי תלות 

 

או מי  / ויונל בע"מ נשילאר אינטר ת וחברן הח"מ למצהיר כי אין כל תלות ביני ירה
ממנהליה. הריני מצהיר כי לא קיימות התניות לעניין שכר הטרחה ויחסי תלות בגין  

 השומה.  תעריכת חוות הדעת ואו/ חוות דעת אחרות אשר יש בהן כדי להשפיע על תוצאו 
 

 מטרת השומה 
 

הדוחות הכספיים  הערכת "השווי ההוגן" של הזכויות במקרקעין נשוא הערכה זו לצורך 
עת בסיס לבטוחה למחזיקי אג"ח של החברה כמפורט בפרטי הזמנת השומה, ולצורך קבי

 בע"מ. של חב' וילאר אינטרנשיונל
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 רטי השמאי פ
 

 שם השמאי: גלעד יצחקי
 132רישיון מספר:  

 השכלה וניסיון: יפרט
 
 . 1969 -בוגר האוניברסיטה העברית בירושלים בכלכלה ומדע המדינה  (1

 
 . 1975 -  יתרסיטה העברה במינהל עסקים מטעם האוניב תעודבעל  (2

 
 נה.יד בקר המרד ממשהאוצר וב משרדלן בככלכ  ידתעב : 1969  -1975 (3

 
 עיות. ודתי באגף שומת מקרקעין בהכנת שומות וחוות דעת מקצבע : 1975  -1978 (4

 
 כיהנתי כסגן השמאי הממשלתי הראשי במשרד המשפטים.  : 1978  -1979 (5

 
 שומת גףומנהל א הנתי בתפקיד השמאי הממשלתי הראשי יכ : 1979  -1982 (6

 לים.   שום ביר המשפטיקעין במשרד רקמ     
  

 עין הנותן שירות למגוון גדול בעל משרד לשמאות מקרק  יננה :   1982 לימיו (7
 של לקוחות.    

 שימשתי כשמאי מינהל מקרקעי ישראל של מחוזות חיפה והצפון.  : 1988  -1995 (8
 התכנית  רהי החבאביב בפקולטה למדע-אוניברסיטת תל ה במרצ : 1999       (9

 שה.מעמים בשומה  לוייש בנושא  ןאות מקרקעימשל     
 

 , ממשלה יותן שירותים למשרדפועל בטבעון ונ  המשרד 2004משנת  : 2004           (10
 חברות ממשלתיות וגורמים פרטיים.      
 

 ין. חבר וועדת האתיקה של לשכת שמאי המקרקע : 2005-2007  (11
 

 כללהבמסגרת המ  ורשתמ אתרינים ומבור מתמחה בנושאי שימ : 2010           (12
 . מערבי בעכו ליגל    
 

 מקרקעי ישראל ומשרדי ממשלה נוספים במסגרת מאגר רשות שמאי  : 2003  -2017 (13
 ממשלתי.ההשמאי      

 
 "יקיר לשכת השמאים".   :  11/2019 (14
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   המועד הקובע להערכה
 

 . 31/12/2022הוא  המועד הקובע להערכה  בהתאם להזמנת השומה,
 

 מועד הביקור בנכס וזהות המבקר
 

 .ין עי מקרקמאש -איתי יובל  יע"  27/12/2022 -ב חרון במקום נערך הביקור הא
 
 

 פרטי זיהוי הנכס 

    - עליו יםהניצב התעשייה  יומבנ דונם 45.165 -בשטח כ מגרשנו  י הנכס נשוא ההערכה ה

 .בקשה להיתר(ת הוע"פ תכניכולל מבני עזר, ) מ"ר 25,646 -ככולל של בשטח  יםמבנ

 . 28, 27, 26, 25בשלמות: ות , חלק12818גוש 

 ה. י חוזה החכירעל פו  8415ג/  לפי תכנית מפורטת 15A  ,16  ,17,  15 מגרשים:

   מל.פארק התעשייה מבוא כרזית, ב פינת רחוב ה  רחוב התאנהכתובת: 

  העפ"י חוז מ"ר 45,086 -כר )מ"ר ע"פ תכנית הבקשה להית 45,165  -כשטח המתחם: 

 בהמשך(.  ט)ראה פירו מתחמי משנה 3 -המתחם מחולק ל ( *החכירה

 . 1-4מבנים מס'  -תעשיה  י מבנ ארבעה םי עליו ניצבמתחם קרקע, מהות הנכס: 

 ,מ"ר מבני עזר( 345)כולל  מ"ר 6,327 -כ  2, מבנה מס'  מ"ר 5,079 -כ  -  1מבנה מס'  : יםמבנה שטח

 . יתרה להשהבק ת ותכניעפ"י "ר;  מ 7,571  -כ  4מ"ר, מבנה מס'  6,669  -כ  3מבנה מס' 

 . יםחדש יםמבנ   :יםנבהמגיל 

 ת.בשלמוהנכס  החלק המוערך:

 בפרק המצב המשפטי.  כמפורט   רשומים:וחוכרים בעלים 

 
 .  12818בגוש   25-28של חלקות  רשוםה ינו סך השטחמ"ר ה 45,165* 
 . 8415ג/ לפי תכנית  15A  ,16  ,17,  15מ"ר הינו סך השטח של מגרשים  45,086  
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 תקבל ממזמין ההערכה הש  רחומ 
 
 שראל לבין  שנחתם בין רשות מקרקעי י, 31/12/2013  יוםמחכירה חוזה  (1

 .  מ( בע" 1985ם )נכסי   וילאר' בח
 

אזורית מגידו לבין  בין המועצה ה 7/2013 -תם ב שנח ,בוריותתשתיות ציביצוע חוזה ל (2
 ( בע"מ.  1985וילאר נכסים )חב' 

 
 . בניה  י+ היתרת בקשה להיתר  ותכני (3

 
 . 1( למבנה מס' 4לוס )טופס טופס אכ (4

 
 . ם השוניםשוכריהשכירות עם מי הסכ (5
 
 
 

 דמותעסקות והערכות קו
 
במכרז שפרסמה רשות מקרקעי  13/10/2013 -ב( בע"מ זכתה  1985)נכסים   ארויל  חברת (1

לפי תכנית  ) דונם 45.086  -קרקע בשטח של כ תחםמ -ן לשיווק המתחם הנדו ,ישראל
 , כאשר הוצאות הפיתוח (₪/מ"ר 91 -)כ ₪  4,103,000הצעת החברה הייתה  (.8415ג/
 . (₪/מ"ר  319 -כ ) ₪ 14,389,086 והי
 

  (1985נכסים )וילאר    חברתר ועבעל ידי  כההוער (דונם 45.086) בשלמותה   קרקעחטיבת ה (2
  דו"חב) כולל מע"מ לא  ₪ 20,600,000בסך של , 30/6/2014 ע בלבד, נכון למועדקרקכ - מבע" 

, כקרקע הקרקע הנדונה חטיבת  ידיעל  , הוערכה31/12/2019עד ולמהערכת נכסי החברה 
  .ע"מ(מ כולללא  ,₪  40,577,000  בסך של  בלבד,

 
 מבנים  את   הערכנו, בה 30/11/2021בנושא זה חוות דעת שמאית מקיפה מיום   (3

מתחם )חלק מ מ"ר ע"פ היתר הבניה 21,055 - ואת הקרקע המיוחסת להם  1-2מס' 
כשווי נוכחי    ₪מ'  79.800 ע"ס של ,30/9/2021נכון למועד קובע  ,(נשוא ההערכההקרקע 
ם  כנכס שבנייתו טרמ' ש"ח  74.200סך של ; וב ו תסתייםשבניית לאחר  של נכס

 . (30/9/2021 מועדלנכון צבו )וזאת בהתאם למ הסתיימה

ואת   3מס' ה , בה הערכנו את מבנ22/3/2022שמאית מקיפה מיום   בנושא זה חוות דעת (4
ה )חלק ממתחם הקרקע נשוא ההערכה(, היתר הבנימ"ר ע"פ  12,055 - לוהקרקע המיוחסת 
מ' ₪ כשווי נוכחי של נכס לאחר שבנייתו   47.200, ע"ס של 31/12/2021נכון למועד קובע 

בנייתו טרם הסתיימה )וזאת בהתאם למצבו נכון  מ' ש"ח כנכס ש  42.200תסתיים; ובסך של 
 (. 31/12/2021למועד 

 
ואת   4, בה הערכנו את מבנה מס' 25/8/2022בנושא זה חוות דעת שמאית מקיפה מיום   (5

מ"ר ע"פ היתר הבניה )חלק ממתחם הקרקע נשוא ההערכה(,  12,055 -הקרקע המיוחסת לו 
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מ' ₪ כשווי נוכחי של נכס לאחר שבנייתו   59.700, ע"ס של 30/6/2022נכון למועד קובע 
ם למצבו נכון  מ' ש"ח כנכס שבנייתו טרם הסתיימה )וזאת בהתא   55.900תסתיים; ובסך של 

 (. 31/12/2021למועד 
 

מבני התעשייה נשוא ההערכה, נכון  הוערכו  , 16/11/2022 "ח נכסי קבוצת וילאר מיוםבדו (6
 :ןהללדכ , 30/9/2022 למועד הקובע

 
וליאר   ')מחב , כשווי נוכחי של נכס לאחר שבנייתו תסתיים ₪  מ' 80.800  - 1-2מס'   מבנים

בנכס זה,    ₪מ'  2.0  -של כנותרו השקעות בהיקף  30/9/2022נמסר כי נכון למועד הקובע 
 לצורך ביצוע עבודות גמר(.

 
וליאר נמסר    ')מחב כשווי נוכחי של נכס לאחר שבנייתו תסתיים ,₪מ'  47.200 -  3מבנה מס' 

בנכס זה, לצורך    ₪מ'  2.0 -של כנותרו השקעות בהיקף   30/9/2022כי נכון למועד הקובע 
 ביצוע עבודות גמר(. 

 
וליאר נמסר    ')מחב כשווי נוכחי של נכס לאחר שבנייתו תסתיים ,₪מ'  59.700 -  4 מס' מבנה

בנכס זה, לצורך    ₪מ'  2.0 -של כנותרו השקעות בהיקף   30/9/2022כי נכון למועד הקובע 
 ביצוע עבודות גמר(. 

 
 
 
 



7

 
 

 

 תיאור הסביבה
 

חטיבת  . 12818שלמות, בגוש ב  25-28את חלקות מהווה זו נשוא הערכה   הקרקעחטיבת 
פיתוח    הנמצא בשלבי  ,ל" כרמתעשיה ומדע "מבוא פארק   של ובמרכז  תנמצא הקרקע

בשטחה של המועצה האזורית   ,עילית ק"מ מערבית ליקנעם  5  -כ נמצא  הפארק. הקמהו
  6כביש  שעלת למחלף עין תו  יחסית   בו קר ,ת צומת אליקיםבקרבפארק נמצא  ה. "מגידו" 

 (. 70מס' עם כביש  6כביש של  ורחיבה את הוומה מחלף עין תות)
 . 70מס'  ישרא כבישמהמסתעף  כביש  - 672 מס' מכבישהינה  קלפאר הגישה
להלן מאפייני   ,באתר האינטרנט של פארק התעשיה מבוא כרמל  שפורסםמידע על פי 

 : הנדוןהפארק 
  עלית, קנעםו י תי רשויות שכנות: מועצה אזורית מגידו, עירי 4-הפארק הוא מיזם משותף ל

 .עוספיא  מקומיתמקומית דליית אל כרמל ומועצה  מועצה
  550-מתוכם יפותחו בשלבים הראשונים כ ,םנדו  1,000-כולל כן תוכנמהק שטח הפאר

דקות    30קנעם,  ודקות מי 5ה מגוונים:  יקרבה ונגישות למרכזי אוכלוסילפארק דונם. 
 . דקות מתל אביב 45דקות מהקריות,  40מחיפה, 

 .זנקולחברות ה הייטק לתעשייה, למתחמי מגרשים בגדלים שונים מגווןק רפאח הבשט
 . (דונם 35-)כ  מבנים למסחר, תעסוקה ועסקים רתדשת להיבנות מתוכננ הפארק טחבש

  אומיות:לזמינות תשתיות 
  הלאומית.ברמה  בימים אלו מקודמות באזור הפארק תשתיות תחבורה ואנרגיה

  רגיה העיקרי לפארק. לאחרונה עברההאנ ספק ווההממקום אתר "חגית" הנמצא בקרבת 
קו   .ק במערכת תת קרקעיתסופיחשמל ממנה פעלה בגז, והלה הסבה מהפעלה בפחם התחנה

ק"מ מהפארק. הפעלתו תאפשר התחברות למקור אנרגיה זול   3צינור הגז הטבעי עובר במרחק 
   מוכר בסיווג של אזור פיתוח א'.הפארק  .ונקי

מלא   סביבתיפארק קיים פיתוח "מתחם שלב א" של ה בשהוברר  ם במקו עת הביקורב
ים פנויים, מגרשים מבונים )מבני  ים מגרשמחלק זה של הפארק קיי םובתחיה וכי לתעשי

 תעשיה ולוגיסטיקה חדשים( ומגרשים בשלבי בניה. 
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 .ilwww.govmap.govתשריט מהאתר  

 
 

 
 קע קרה מתחםור  תיא

 
;  12818בגוש )בשלמות(   25-28חלקות ת  א המהווה ,מ"ר 45,165 -קרקע בשטח של כ  מתחם

 .   8415על פי תכנית ג/  15A, 15-17מגרשים  את  ומהווה
 .  יז רמ" במסגרת מכר  בייעוד תעשיה א'כמתחם אחד  שווקוהמגרשים 

 .ימישורכמעט  פי של הקרקעפוגרהטו  האופי . יהנמצא במרכז אזור התעשי המתחם
 מתחם דמוי טרפז. של ה  הצורה הגיאומטרית

רח'   -  וצפונית התאנה, רח' - )חזית רחבה( : מערביתלשתי דרכים גובלותפינתי  םהמתח
במגרש מתחם  גובל המדרום  ח גובלים במתחם מגרשי תעשיה מבונים.ממזר. הזית

 תעשיה פנוי.  
מתחמי משנה  ילשנידה  חולק עלהנדון קרקע המתחם לאר, חב' וי הודעתבהתאם ל

  1-2 למבנים, ר"פ תכנית הבקשה להיתע. יםבלשב התבצעהיה בהם נהב לתעשייה, אשר 
  מתוך (16מס' + חלק ממגרש  17)מגרש מס'  מ"ר 21,055 -שטח של כמתחם משנה בחס יו

  .ם המשנה(מחצית ממתח יוניבאופן רעמבנים מיוחסת לכל אחד מה) המתחם הנדון
+ חלק  15A,  15מס' )מגרשים  3-4מיוחסת למבנים   -מ"ר  24,110 -יתרת שטח המתחם  

מחצית   יוניבאופן רעמבנים מיוחסת  לכל אחד מה )( מתוך המתחם הנדון 16ממגרש מס' 
   .ממתחם המשנה(

 .תחם הקרקעמ על  ואשר נבנ, 1-4מס'  תעשיה  ימבנ תווה אהערכה מההנכס נשוא ה
 . הסתיימה 1-4מס'  מבניםשל  םבנייתום הוברר כי  בעת הביקור במק

 כרמל  תעשייה מבוא פארק

http://www.govmap.gov.il/
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 .ilwww,govmap.gov  אתרהמ  תצ"א

 
 .ilwww.govmap.govר  מהאת טתשרי

 

 דון הנ  המתחם

 672ס' כביש מ 

 15מגרש 
 ( 25לקה  )ח

 A 15מגרש 
 ( 26  ה)חלק

 16מגרש 
 ( 27)חלקה  

 17מגרש 
 ( 28חלקה  )

http://www.govmap.gov.il/


10

 
 

 

 2-1 מספר  בניםמ המיוחס ל אור המגרשתי
 

, הנמצא בחלק הדרומי של להיתר תכנית הבקשה  פיעל  מ"ר 21,055 -כ בשטח של מגרש
 מתחם הקרקע הנדון. 

   - 12818בגוש   27בשלמות ואת חלק מחלקה   12818בגוש   28חלקה את מהווה גרש מה
בעל צורה המגרש  ., בהתאמה8415לפי תכנית ג/  16חלק ממגרש מס' ו 17מגרש מס' 

  ים שנייצבהמגרש נ לע .וריהאופי הטופוגרפי של המגרש מיש גיאומטרית דמוי טרפז.
 לאחרונה., שבנייתם הסתיימה 1-2מבנים מס'  -  חסנהאיה ותעש  ימבנ

בכניסה  מעל.  מתכת המגרש מגודר סביב בגדר בטון + גדר  שמל.נוסף נבנה חדר חב
 .רגל יכללהו  ושער לכניסת רכבים מתנייע כניסה שערמותקן 

  נוןגי  ף ישבנוס ה.ניוח תפעול  ת לצרכימשמשוסלולה אספלט  יםלמבנ ביב החצר ס
 . ותאורה היקפית

 
 4-3 מספר  בניםמ המיוחס ל אור המגרשתי

 
של   הצפוני בחלק   הנמצא, להיתר התכנית הבקש   על פי דונם  24.110 -כ שלבשטח  מגרש

  יםק; חל12818בגוש  ,26, 25 ותמחלק יםמהווה חלקגרש מה .וןמתחם הקרקע הנד
בעל צורה גיאומטרית דמוי  המגרש  .8415/ לפי תכנית ג )בהתאמה(, 15A, 15מס'  יםממגרש

יה תעש  ימבנ ים שנייצבהמגרש נ לע ורי.המגרש מישהאופי הטופוגרפי של  טרפז.
 לאחרונה. , שבנייתם הסתיימה 3-4מבנים מס'   -  חסנהאו

 מעל.  מתכת גדר בטון + גדר  נתהנב מגרש סביב ל
 . רגל יכללהו ושער  לכניסת רכבים מתנייע כניסה שער ותקןמבכניסה למגרש 

  נוןגי  ישבנוסף  וחניה.תפעול  לצרכי ומשמשת אספלט  סלולה יםלמבנ ביב החצר ס
 קפית. יורה האתו
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 שה להיתר()מתוך תכנית הבק במתחם הקרקע תשריט העמדת מבנים 
 

 
 

 4מבנה מס' 
 (בנוי)

 

 3מבנה מס' 
 (בנוי)

 2מס' מבנה  
 (יבנו)

 1מבנה מס' 
 (בנוי)



12

 
 

 

 1מס'  תעשייהמבנה תיאור  
 

  רמ"  5,078.55  = ר שטחי שירות " מ 535.15+   ייםמ"ר שטחים עיקר 4,543.40  -שטח המבנה 
 .  המאושרת עפ"י תכנית הבקשה להיתר בניה סה"כ

 מ'(. 12.24 - נקודה הנמוכהמ' )גובה המבנה ב  14.00מבנה  גובה ה
קומת ביניים   , לרבותתהשכירו מי )עפ"י הסכ מ"ר 5,003 -כמבנה תעשייה בשטח של  

 .(חסנהית אגלריו
 מבנהה גג .נסורה אבן מחופים  טרומיים בטון טי הבנויים מאלמנוץ  חמקירות בנוי מבנה ה

דד  , מבודו שכבתי מפח אסכורית  לים נפפלדה עם סיכוך   יפילפרו   תעשוי קונסטרוקציי
  יםים מתרוממבמבנה מספר פתחים + שער .זכוכיתר צמ ודידות בכבששתי  עותמצבא

 .גגון(ות על מקורה באמצפעורחבת ת ים אל  ונפ  הצפונית )הפתחים בחזית 
 מוחלק. בטון -תפרים  מזוין ללא   מבטוןיה עשומבנה רצפת ה

   ספרינקלרים.ו  אשי צנרת לכיבו, אורהגופי ת ת המבנה טרם הותקנו בתקר 
   .אחסנהצורכי ל  משמשתאשר , גלריהקומת של המבנה נבנתה  הצפוניתהחזית רוב לאורך 

ל המובי  באמצעות גרם מדרגות הינה מערבית(ן פונה הצ)בפי  שית למבנההרא הכניסה
 .מעל וקיר מסך זיגוג  +יניום  מולאמה יסכנ+ דלת    מבואת כניסה אל ון מגרש החניהמכיו

. יתמעל פיר ול חדר מדרגות ל שורת,לחדר תק לממ"ד, ממבואת הכניסה קיימת גישה
  .הלריהג  נמצאת קומתמפלס נוסף  ב ו  שני מרחבים מוגנים נוספים שיבקומת הביניים 

ממנה קיימת גישה לממ"ד, חדר    יימת כניסה נוספת,ד הצפון מזרחי של המבנה קבצ
נמסר כי השוכר אינו    מחב' וילאר -  מדרגות ופיר מעלית נוספים )טרם הותקנה מעלית

אפשרית משני חדרי  (. יצוין כי הגישה לקומת הגלריה מעליות בשלב זההתקנת מעוניין ב
למרכז   .דיבעתו היה ויותקנ -ליות מע שתי  מצעותאב גם ותהיה אפשרית , המדרגות

 פח רקוע.מדרגות מ עות גרם באמצ ישה גםיה קיימת גהגלר
קומת הקרקע של מתוכננת בניית אגף משרדים במחברת וילאר נמסר כי בשלב זה 

זה  )ראה פירוט לעניין בקומת הגלריה (, אולם לא בחלק משטח אולם האחסנה) מבנהה
  .י" בחו"ד זו(המצב המשפטהסכם השכירות בפרק " ב

גם את מבנה   משמשאשר , מלחשחדר  הנבנ הסמוך מצפון 2ס' מוך למבנה מ יצוין כי בס
 .1מס' 

 .חזקה בו  הסתיימה וכי השוכר תפס בניית המבנהבעת הביקור במקום הוברר כי  
   .וחניה ללט ומשמשת לצורכי תפעוולה אספלסה  נחצר סביב למבה
  ,גינון) חצרהפיתוח   תעבודו מוהושל 1סביב למבנה מס'   כי רר הביקור במקום הוב עתב

 . (תכומדר  חיפוי ,גידור
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 2מס'  תעשייהמבנה תיאור  
 

  רמ"  5,982.26  = ר שטחי שירות " מ 488.02יים + מ"ר שטחים עיקר 5,494.24  -שטח המבנה 
 .  המאושרת עפ"י תכנית הבקשה להיתר בניה סה"כ

 מ'(. 12.24 - נקודה הנמוכהמ' )גובה המבנה ב  14.00מבנה  גובה ה
קומת ביניים   , לרבותהשכירות מי )עפ"י הסכ מ"ר 5,836 -כמבנה תעשייה בשטח של  

 .(אחסנה ייתגלרו
 מבנהה גג .נסורה אבן מחופים  טרומיים בטון טי הבנויים מאלמנוץ  ח רותמקיי בנומבנה ה

דד  , מבודו שכבתי מפח אסכורית  לים נפפלדה עם סיכוך   יפילפרו   תעשוי קונסטרוקציי
  ים מתרוממיםשער +במבנה מספר פתחים  .זכוכיתר צמ ודידות בכבששתי  עותמצבא

 .(גגוןות עה באמצקורל מ עופונים אל רחבת תפ  הצפונית ת הפתחים בחזי)
 מוחלק. בטון -תפרים  מזוין ללא   מבטוןיה עשומבנה רצפת ה

   ספרינקלרים. ו אשי צנרת לכיבו, אורהגופי ת הותקנו ת המבנה בתקר 
   .אחסנהצורכי ל  משמשתאשר , גלריהקומת של המבנה נבנתה  הצפוניתהחזית רוב לאורך 

ל המובי  מצעות גרם מדרגותאב הינה ()בפינה הצפון מערבית בנהלמ שיתהרא הכניסה
 .מעל וקיר מסך זיגוג  +יניום  מולאמה יסכנ+ דלת    מבואת כניסה אל ון מגרש החניהמכיו

)טרם הותקנה  יתמעל פירול חדר מדרגותל לממ"ד, ממבואת הכניסה קיימת גישה
  נמצאת קומתמפלס נוסף  בו  שני מרחבים מוגנים נוספיםיש בקומת הביניים . מעלית(

ממנה קיימת גישה לממ"ד,   יימת כניסה נוספת,פון מזרחי של המבנה קהצד בצ .יההגלר
חדר מדרגות ופיר מעלית נוספים )טרם הותקנה מעלית(. יצוין כי הגישה לקומת הגלריה 

ו  היה ויותקנ  -שתי מעליות   באמצעותגם  ותהיה אפשרית , אפשרית משני חדרי המדרגות
קומת הקרקע ת אגף משרדים בת בניי מתוכננמחברת וילאר נמסר כי בשלב זה  .ידבעת

)ראה פירוט לעניין  בקומת הגלריה (, אולם לא בחלק משטח אולם האחסנה) מבנהשל ה
   .י" בחו"ד זו(הסכם השכירות בפרק "המצב המשפטזה ב

 1מס' מבנה  
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 . 1גם את מבנה מס'  משמשאשר  ,מלחשחדר  הנבנ מבנה חזית הבסמוך ל
 .חזקה בו  השוכר תפסה וכי הסתיימ בניית המבנהבעת הביקור במקום הוברר כי  

   .וחניה ללט ומשמשת לצורכי תפעוולה אספלסה  נחצר סביב למבה
  ,גינון) חצרהפיתוח   תעבודו מוהושל 2סביב למבנה מס'   כי רר הביקור במקום הוב עתב

 . (תכומדר  חיפוי ,גידור
 

 
 
 

 3מס'  תעשייהמבנה תיאור  
 

 .  שירות ר שטחי" מ 458.85+   ייםעיקר מ"ר שטחים 6,210.18  -שטח המבנה 
 .  המאושרת עפ"י תכנית הבקשה להיתר בניה רמ"  6,669.03 סה"כ

קומת ביניים   , לרבותהשכירות  ם )עפ"י הסכ מ"ר 6,804 -כמבנה תעשייה בשטח של  
 .(אחסנה ייתגלרו

 מ'(. 12.24 - הנמוכהנקודה מ' )גובה המבנה ב  14.00מבנה  ה גובה
 מבנהה גג .נסורה אבן מחופים  טרומיים בטון טי הבנויים מאלמנוץ  ח רותמקיבנוי מבנה ה

דד  , מבודו שכבתי מפח אסכורית  לים נפפלדה עם סיכוך   יפילפרו   תעשוי קונסטרוקציי
   .ים מתרוממיםשער +חים במבנה מספר פת .זכוכיתר צמ ודידות בכבששתי  עותמצבא

 מוחלק. בטון -תפרים  מזוין ללא   מבטון תהנבנ מבנה  פת הצר
   ספרינקלרים. ו אשי צנרת לכיבו, אורהגופי ת הותקנו ת המבנה בתקר 

   .אחסנהצורכי ל  משמשתאשר , גלריהקומת של המבנה נבנתה  הצפוניתהחזית רוב לאורך 
ל המובי  באמצעות גרם מדרגות ההינ  ()בפינה הצפון מערבית בנהלמ שיתהרא הכניסה

וקיר   זיגוג + יניום  מולאמה יסכנדלת   הותקנהבה   ,מבואת כניסה אל גרש החניהמ וןמכיו

 2מבנה מס' 
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 .מעל מסך
)טרם הותקנה  יתמעל פירול חדר מדרגותל לממ"ד, ממבואת הכניסה קיימת גישה

  מתנמצאת קומפלס נוסף  בו  שני מרחבים מוגנים נוספיםיש בקומת הביניים . מעלית(
ממנה קיימת גישה לממ"ד,   מת כניסה נוספת,ייי של המבנה קד הצפון מזרח בצ .יההגלר

חדר מדרגות ופיר מעלית נוספים )טרם הותקנה מעלית(. יצוין כי הגישה לקומת הגלריה 
ו  היה ויותקנ  -שתי מעליות   באמצעותגם  ותהיה אפשרית , אפשרית משני חדרי המדרגות

קומת  ב לא  -  אגף משרדים  מתוכננת בנייתלא זה לב  בש  מחברת וילאר נמסר כי .ידבעת
)ראה פירוט לעניין  בקומת הגלריה לא ו (בחלק משטח אולם האחסנה) מבנההקרקע של ה

   .י" בחו"ד זו(הסכם השכירות בפרק "המצב המשפטזה ב
 . 4גם את מבנה מס'  משמשאשר  ,מלחשחדר   הנבנמבנה לבסמוך 

 .חזקה בו  הסתיימה וכי השוכר תפס נהבניית המב בעת הביקור במקום הוברר כי  
   .וחניה ללט ומשמשת לצורכי תפעוולה אספלסה  נחצר סביב למבה
  ,גינון) חצרהפיתוח   תעבודו מוהושל 3סביב למבנה מס'   כי רר הביקור במקום הוב עתב

 . (תכומדר  חיפוי ,גידור
 

 
 

 3מבנה מס' 
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 4מס'  תעשייהמבנה תיאור  
 

 .  שירות ר שטחי" מ 483.93+   ייםעיקר יםמ"ר שטח 7,086.84  -שטח המבנה 
 .  המאושרת עפ"י תכנית הבקשה להיתר בניה רמ"  7,570.77 סה"כ

קומת ביניים   , לרבותהשכירות  ם )עפ"י הסכ מ"ר 7,685 -כמבנה תעשייה בשטח של  
 .(נהאחס  ייתגלרו

 מ'(. 12.24 - הנמוכהקודה נמ' )גובה המבנה ב  14.00מבנה  גובה ה
 מבנהה גג .נסורה אבן מחופים  טרומיים בטון טי הבנויים מאלמנוץ  ח רותמקיבנוי מבנה ה

דד  , מבודו שכבתי מפח אסכורית  לים נפפלדה עם סיכוך   יפילפרו   תעשוי קונסטרוקציי
   .ים מתרוממיםרעש עםר פתחים ה מספבמבנ .זכוכיתר צמ ודידות בכבששתי  עותמצבא

 מוחלק. בטון -תפרים  מזוין ללא   מבטון נבנתהמבנה  הפת צר
   ספרינקלרים. ו אשי צנרת לכיבו, אורהגופי ת הותקנו ת המבנה בתקר 

  אחסנהצורכי ל  משמשתאשר , גלריהקומת של המבנה נבנתה  הצפוניתהחזית רוב לאורך 
   .משרדים /

באמצעות    ןנהי (מערבית פינה הצפוןמזרחית וב  הצפוןינה )בפ בנה למ תו שיהרא ותהכניס
  ותדלת  ותקנוה ןבה ,ת כניסהומבוא אל גרש החניהמ וןמכיו יםלהמובי מדרגות מיגר
   .מעל וקיר מסך זיגוג  +יניום מולאמה יסכנ

  לממ"ד,לאולם האחסנה,  ,לאגף משרדים קיימת גישה הצפון מזרחית ממבואת הכניסה
  תמגף המשרדים שבקונוסעים, אשר תשמש את א מעלית) יתלמע פירול  חדר מדרגותל

  .יההגלר מת נמצאת קומפלס נוסף בו מוגן נוסף  חבמריש בקומת הביניים  . (הגלריה
  לממ"דלאולם האחסנה,  ,לאגף משרדים קיימת גישה מערביתהצפון  ממבואת הכניסה

 .יההגלר מתות ק נמצאמפלס נוסף בו מוגן נוסף חבמריש בקומת הביניים .  חדר מדרגותלו
 . הגלריה םוכך גרומי,  צפוני וד  -ולק לשני חלקים מחנה אולם האחס 

גרם מדרגות מפח רקוע, המוביל  באמצעות   -חזית המבנה קיימת כניסה נוספת במרכז 
דרגות המוביל אל  ממנה קיימת גישה לאולם האחסנה ולגרם מ, ה ממתכתאל דלת כניס

  קומת הגלריה.
בחלקים   -רחי ובחלק הצפון מערבי של המבנה ון מזהצפלק בח  נמצאיםאגפי המשרדים  

 משטח האולם, קומת הביניים והגלריות. 
 . 3גם את מבנה מס'  משמשאשר  ,מלחשחדר   הנבנמבנה לבסמוך 

  בו  וכי השוכר תפס  סיום  תנמצאת לקרא בניית המבנהבעת הביקור במקום הוברר כי  
   .וחניה לרכי תפעולט ומשמשת לצוולה אספלסה נחצר סביב למבה .חזקה

  חצרהפיתוח  תעבודו מרבית  מוהושל 4סביב למבנה מס'   כי רר הביקור במקום הוב עתב
 .(תכו מדר חיפוי  ,גידור ,גינון)
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 4מבנה מס' 
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 פטי המש בהמצ
 
 לבין  מקרקעי ישראל  רשותבין שנחתם  , 31/12/2013 -מחכירה מהוון בהתאם לחוזה  (1

 ,  511069734מס' זיהוי / תאגיד   ( בע"מ1985) נכסים  לארוי 
  15A  ,15 ,16 ,17ם  רשימהווה את מג  ,מ"ר 45,086 -כ, בשטח של בשלמותו  המתחם הנדון

פי  ל 12818בגוש   25-28קות )חל 12344בגוש  3חלק מחלקה , 8415ת מפורטת ג/תכני  לפי
 :  שנים 49פה של  וילאר נכסים לתקוחב' הוחכר ל רישום חדש; ג.י.(. המתחם 

 שנים. 49עם אופציה להארכה לתקופה נוספת של , 12/10/2062עד  13/10/2013 -מ
 .'א היעוד: תעשיה .ה" סוקלתע"מגרשים  מטרת החכירה: 

 בעת חתימת חוזה החכירה. חכרעל המו קפה החלהתכנית ת: עפ"י  לת הבניהבוקי
 

ח  נס) רתנצ  קעיןקרמ רישוםבלשכת להעתק רישום מפנקס הזכויות המתנהל התאם ב (2
 . מ"ר 8,193בשטח רשום של   12818ש בגו  25חלקה (, 18/7/2022ום  מי ייהפצ

 בשלמות.   אלשרליהחלקה בבעלות קרן קיימת 
מס' זיהוי ( בע"מ, 1985( לטובת וילאר נכסים )10/2/2016ישום מיום ירה )ררשומה חכ

  ,4317/2016/1ורי  מקחכירה ראשית, על החלקה בשלמות, בתנאי שטר  רמת: 511069734
קיימת הגבלה בהעברה וקיימת הגבלה  .12/10/2062שנים, עד ליום  49של  קופהתל

 . בירושה
 

נסח  ) רתנצ  ןקעיקרמ רישוםשכת לב תנהל ם מפנקס הזכויות המו ישר להעתקהתאם ב (3
 . מ"ר 8,854בשטח רשום של   12818ש בגו  26חלקה (, 18/7/2022ום  מי צפייה

ה חכירה )רישום מיום  ומש ר בשלמות.  החלקה בבעלות קרן קיימת לישראל
רה ראשית,  יכח רמת:  511069734מס' זיהוי ( בע"מ, 1985( לטובת וילאר נכסים )10/2/2016

שנים, עד ליום   49של  לתקופה, 4317/2016/1ורי  מקבתנאי שטר שלמות, על החלקה ב
 .בירושהקיימת הגבלה בהעברה וקיימת הגבלה   .12/10/2062

 
נסח  ) רתנצ  קעיןקרמ רישוםבלשכת יות המתנהל ולהעתק רישום מפנקס הזכהתאם ב (4

 .  מ"ר 15,007ום של בשטח רש  12818ש בגו  27חלקה (, 7/10/2021ום  מי צפייה
 בשלמות.   שראלקיימת לי עלות קרןהחלקה בב

מס' זיהוי ( בע"מ, 1985( לטובת וילאר נכסים )10/2/2016רשומה חכירה )רישום מיום 
,  4317/2016/1ורי  מקאי שטר לקה בשלמות, בתנחהחכירה ראשית, על  רמת: 511069734
רה וקיימת הגבלה בלה בהעבקיימת הג .12/10/2062שנים, עד ליום  49של  לתקופה

 . הבירוש
 

נסח  ) רתנצ  קעיןקרמ רישוםבלשכת להעתק רישום מפנקס הזכויות המתנהל בהתאם  (5
 .  מ"ר 13,111בשטח רשום של   12818ש בגו  28חלקה (, 25/7/2021מיום   צפייה

 בשלמות.   החלקה בבעלות קרן קיימת לישראל
מס' זיהוי בע"מ,  (1985ם )( לטובת וילאר נכסי 10/2/2016רשומה חכירה )רישום מיום 

,  4317/2016/1ורי  מקחכירה ראשית, על החלקה בשלמות, בתנאי שטר  רמת: 511069734
הגבלה קיימת הגבלה בהעברה וקיימת  .12/10/2062שנים, עד ליום  49לתקופה של 

 . בירושה
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  511069734בע"מ( ח.פ.  1985, בין חב' וילאר נכסים )28/7/2021הסכם שכירות מיום  (6
 )השוכרת(.  520040080)המשכירה(, לחב' כמיפל בע"מ ח.פ. 

 להלן עיקרי ההסכם:
, הניצב על חלק ממגרש בפארק התעשייה מבוא כרמל,  1מס' סנה  אחמבנה המושכר: 

 . 12818בגוש   25-28הידוע כחלקות 
מ"ר, גלריה לאחסנה   4,000 -צפוי לכלול מרלו"ג )מרכז לוגיסטי( בשטח של כ המבנה

מ"ר, שטח  316 -מ"ר, שטח משרדים ומנהלה בק.ק. בשטח של כ 901 -בשטח של כ
מ"ר ושטח משרדים ומנהלה  120  -משרדים ומנהלה בקומת הביניים בשטח של כ

 מ"ר )אופציונלי( *   316  -בגלריה בגודל של כ 
₪/מ"ר, עבור הגלריה וקומת הביניים   39.50 -השכירות החודשיים: עבור המרלו"ג י דמ

₪/מ"ר. בנוסף ייגבו דמי  33תוספת של   -₪/מ"ר; דמ"ש בגין שטחי המשרדים  25 -
 ₪/מ"ר.   ₪0.65/מ"ר ודמי ביטוח בסך של   2.5ניהול בסך של 

 תקופת השכירות: חמש שנים, החל ממועד מסירת המושכר.
)בהתאם להודעת חב' וילאר, המבנה נמסר לשוכר  2021וס: אוקטובר כלהאמועד 

 (. 1/10/2021בתאריך  
שנים נוספות )דמ"ש בתקופת   5  -קיימת אופציה להארכת תקופת השכירות ב

 ביחס לתשלום בחודש האחרון בתקופה שקדמה לה(. 8%  -האופציה יעלו ב
 לדמי השכירות יתווסף מע"מ. 

 )פורסם  2021מדד אפריל   -דד המחירים לצרכן  למם דמי השכירות יהיו כפופי 
 (. 15/5/2021  -ב

, לאחר מדידה עדכנית שנערכה למבנה  5/10/2021בהתאם להודעת חב' וילאר מיום 
 , השוכר "כמיפל" צפוי להיות מחויב בגין השטחים הבאים: 1מספר 

 מ"ר, 4,000אולם אחסנה בשטח של 
 (,1/1/2022  -ר )חיוב בדמ"ש יחל ב" מ 275משרדים )בחלק משטח האולם( בשטח של  

₪/מ"ר, ללא תוספת חיוב עבור  25מ"ר )בדמ"ש של  102קומת ביניים בשטח של 
₪/מ"ר, ללא תוספת   25מ"ר )בדמ"ש של  901גלרייה לאחסנה בשטח של  משרדים(,

 מ"ר מדרגות, שסומנו בתשריט כ "משרדים"(. 68חיוב עבור  
 
 ש"ח/מ"ר. 43.48  -דמי שכירות ממוצעים במועד הקובע  

 
 * מחברת וילאר נמסר כי בשלב זה לא מתוכננת בניית משרדים בקומת הגלריה.

 
  511069734בע"מ( ח.פ.  1985, בין חב' וילאר נכסים )12/7/2021הסכם שכירות מיום  (7

 )השוכרת(.  515081057)המשכירה(, לחב' סולארפיינט בע"מ ח.פ. 
 להלן עיקרי ההסכם:

, הניצבים על חלק ממגרש בפארק  3מבנה אחסנה מס' ו 2ס' נה מ מבנה אחס המושכר: 
 . 12818בגוש   25-28התעשייה מבוא כרמל, הידוע כחלקות 

 
מ"ר, גלריה  4,622  -צפוי לכלול מרלו"ג )מרכז לוגיסטי( בשטח של כ 2מבנה מס' 

מ"ר,  316  -מ"ר, שטח משרדים ומנהלה בק.ק. בשטח של כ  1,065 -לאחסנה בשטח של כ
מ"ר ושטח משרדים   149 -ה בקומת הביניים בשטח של כ ם ומנהלח משרדישט

 מ"ר **.  322  -ומנהלה בגלריה בגודל של כ
 ₪/מ"ר בשנת השכירות הראשונה,  37 -דמי השכירות החודשיים: עבור המרלו"ג 
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₪/מ"ר החל משנת השכירות השלישית   39  -₪/מ"ר בשנת השכירות השנייה ו 38
  -₪/מ"ר; דמ"ש בגין שטחי המשרדים  25 -יים  מת הבינואילך; עבור הגלריה וקו

 ₪/מ"ר.  ₪2.5/מ"ר. בנוסף ייגבו דמי ניהול בסך של   33תוספת של  
 .31.8.2025 -החל ממועד מסירת המושכר ועד ל  -תקופת השכירות: כארבע שנים  

 )בהתאם להודעת חב' וילאר(.  2021מועד האכלוס הצפוי: דצמבר 
שנים כ"א,   4י תקופות נוספות בנות  רות בשתפת השכיקיימת אופציה להארכת תקו

שנים נוספות )דמ"ש בכל אחת מתקופות   3ולאחריה תקופת הארכה שלישית של 
ביחס לתשלום בחודש האחרון בתקופה שקדמה לה; לפני    10%  -האופציה יעלו ב

 תקופות ההארכה השנייה והשלישית ניתן יהיה למנות שמאי מוסכם לקביעת דמ"ש(. 
 מע"מ.  יתווסף  השכירותלדמי 

 )פורסם   2021מדד מרץ  -דמי השכירות יהיו כפופים למדד המחירים לצרכן  
 (.  15/4/2021  -ב

צפוי   2, השוכר "סולארפיינט" במבנה מס' 17/10/2021בהתאם להודעת חב' וילאר מיום 
 להיות מחויב בגין השטחים הבאים: 

 מ"ר, 4,622אולם אחסנה בשטח של 
מ"ר  149ביניים בשטח של  מ"ר, קומת 316( בשטח של  משרדים )בחלק משטח האולם

ה לאחסנה בשטח של גלרי₪/מ"ר, ללא תוספת חיוב עבור משרדים(,  25)בדמ"ש של 
 ₪/מ"ר(.  25מ"ר )בדמ"ש של  1,065

 ש"ח/מ"ר. 42.52    -דמי שכירות ממוצעים במועד הקובע 
 

 מת הגלריה.וק** מחברת וילאר נמסר כי בשלב זה לא מתוכננת בניית משרדים ב
 

ה גלרי  מ"ר, 5,042  -כ בשטח של רכז לוגיסטי(מרלו"ג )מ וללכל צפוי 3מס'  מבנה
 ,"רמ 297  -בשטח של כ  בק.ק. הח משרדים ומנהלשט מ"ר, 1,249 -בשטח של כ חסנהלא

מ"ר ושטח משרדים   153 -הביניים בשטח של כ שטח משרדים ומנהלה בקומת 
 . *** מ"ר 317  -ומנהלה בגלריה בגודל של כ

  38 ,בשנת השכירות הראשונה  מ"ר /₪ 37 -לו"ג מרה ורעב  החודשיים: כירותדמי הש
   ת השלישית ואילך;מ"ר החל משנת השכירו/₪  39  -נת השכירות השנייה ומ"ר בש/₪

תוספת של    -ים שטחי המשרדבגין  "שדממ"ר; /₪  25  - וקומת הביניים עבור הגלריה
 .מ"ר/₪ 2.5 ף ייגבו דמי ניהול בסך שלמ"ר. בנוס/₪ 33

 .31.8.2025 -ועד ל  ממועד מסירת המושכרהחל  -  שנים בער אכ תקופת השכירות: 
   .2021 דצמבר: הצפוי כלוסמועד הא

שנים כ"א,   4בנות    נוספות שתי תקופות בקיימת אופציה להארכת תקופת השכירות  
מתקופות   בכל אחתספות )דמ"ש נו  שנים 3ולאחריה תקופת הארכה שלישית של 

; לפני  פה שקדמה להן בתקו אחרו דש היחס לתשלום בחוב  10%  -לו ביע האופציה
 (. שתקופות ההארכה השנייה והשלישית ניתן יהיה למנות שמאי מוסכם לקביעת דמ" 

 . וסף מע"מתוירות י לדמי השכ
 פורסם  ) 2021 מרץמדד  -  למדד המחירים לצרכןפופים י השכירות יהיו כמד
 . (15/4/2021  -ב

 ש"ח/מ"ר. 40.49   -במועד הקובע   דמי שכירות ממוצעים
 

 גין שטחי המשרדים, הואיל *** מחב' וילאר נמסר כי לא תגבה תוספת דמ"ש ב 
 ם על חשבונו. והשוכר הקים אות       
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 511069734בע"מ( ח.פ.  1985)ים  נכסאר  ויל 'בח בין , 2/1/2022מיום  הסכם שכירות (8
 (.כרת)השו 511237554ח.פ.  מבע"  סמיט טולס הנטר חב' ל, ירה(המשכ)

 :להלן עיקרי ההסכם
,  מלא כרמבו  בפארק התעשייהעל חלק ממגרש המוקם  4מס'   נהאחס  מבנה :המושכר

 . 12818בגוש   25-28דוע כחלקות הי
  -בשטח של כה גלרי מ"ר, 6,150  -כ  בשטח של חסנהם אאול צפוי לכלול 4מס'  נהב מ

שטח משרדים ומנהלה  ,רמ"  400 -של כ טח בש בק.ק. הח משרדים ומנהלשט ר,מ"  1,420
  -של כ בשטח ה  גלריומנהלה במ"ר ושטח משרדים  150  -בקומת הביניים בשטח של כ

 .לל השטחים אינם סופיים()בחוזה צוין כי כ מ"ר 250
 27  - עבור הגלריה ;מ"ר/₪  40  - אולם האחסנהעבור   ם:יישודהח כירותדמי הש

בקומת הקרקע  יםהמשרד חישטבגין דמ"ש  מ"ר;/₪  45  - קומת הבינייםעבור  מ"ר;/₪
 מ"ר.  /₪ 33תוספת של   -  או בגלריה

 .מ"ר/₪ 2.5ייגבו דמי ניהול בסך של  ףוסבנ
 .ממועד מסירת המושכרהחל  -  שנים שלושת: כירו השתקופת 

 . שנים 3 בתקופה נוספת בתת  תקופת השכירו רכת  ה להאפציו אמת קיי
חרון בתקופה  יחס לתשלום בחודש האב  12%  -ופציה יעלו בהא בתקופתדמ"ש 

 . השקדמה ל
 . וסף מע"מתוירות י השכ מילד

 פורסם  ) 2021  אוגוסט מדד -  למדד המחירים לצרכןפופים דמי השכירות יהיו כ
   .(15/9/2021  -ב
 

  4במבנה מס'   " סמיט טולס הנטר"  השוכר, 19/7/2022ום מיר לא חב' ויבהתאם להודעת 
 : בגין השטחים הבאיםצפוי להיות מחויב  

  359 האולם( בשטח של שטח חלק מב)משרדים  ,רמ"  6,137שטח של אולם אחסנה ב
בחלק ים ) ומשרד רמ"  1,424בשטח של יה לרג ,מ"ר 124ח של קומת ביניים בשט ,מ"ר

 .מ"ר 377של  חהגלריה( בשטמשטח 
"ש בגין שטחי המשרדים  וחיוב דמ  25/7/2022 -יחל ב האולם והגלריהבגין  דמ"ש חיוב

 . 1/10/2022  -יחל בוקומת הביניים 
 

 ש"ח/מ"ר. 45.71    -דמי שכירות ממוצעים במועד הקובע 
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 ונינהמצב התכ
 
, אשר פורסמה " 1שלב  מבוא כרמל תעסוקה"פארק  -8415/ ג כנית מס' במקום חלה ת (1

 . 16/1/2003 מיום 5147למתן תוקף בי.פ. 
 :  כניתמטרת הת 

לאזור   11-2 תכנית מתאר הכוללת הוראות תכנית מפורטת לפי תמ"מין כלה" 
 תעסוקה".

 
,  15A,  15-17' סמ מגרשים  רקע הנדון כולל אתם הקמתח , ניתלתשריט התכ אםהתב

 ה א'.  תעשיאזור   יעודבי
 ן: הן כדלהל ת המותרותה התכליו בייעוד ז

ה שיעמדו ותחזוק ה, אריזחסנה, מלאכה, אישמש למפעלי תעשייה" פארק תעסוקה א' 
  בתכנית זו עים הקבותשתיות, שמירת איכות הסביבה, איכות המים והנוף בדרישות ה

 " הלןל ורים לפי האממפעלים אסור אי הוצ, למפעליםן שנאי חשמל לשירות הכולהלן. 
 .לאזור התעשייה( לים שלא תאושר כניסתם מפעפירוט לכנית קיים  )בתקנון הת

 
 מותרת בניה בתנאים הבאים:עשיה א' אזור ת דבייעו  ,ניתהתכ לתקנוןבהתאם 

 

מעל 

למפלס 

כניסה

מתחת 

למפלס

 כניסה

מעל 

למפלס 

כניסה

מתחת 

למפלס

 כניסה

תעשיה 

א'
2,00055595%020%0115%3050%15

אחורי

קווי בניין כולל 

ייעוד

סה"כ 

שטחי 

בניה

גודל 

מגרש 

מינימלי

 במ"ר

מספר קומות

מעל 

למפלס

 כניסה

מתחת 

למפלס 

כניסה

שטח בניה מכסימלי לקומה ב-% 

גובה שטח שירותשטח עיקרי

מירבי

 במ'

תכסית 

מירבית 

ב-מ"ר
קדמי צדי

 
 
 יה  הבנ  "כ זכויותסה, בתנאי שסהפלס הכנימתחת למ פלס הכניסה אלניתן להעביר אחוזי בניה מעל מ* 
 . שתנהאינו מ   
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   8415ג/ מתכניתט ריתש

 
 
 
 

  12/7/2016 ריך בתאם": רעליובניה "יז הוועדה המקומית לתכנוןר אתמידע מע"פ  (2
יחוד וחלוקה באזור  א"  - 12818/25-28אח/ - חלוקהכנית ית תעדה המקומאישרה הוו

 בע"מ.  ונלאינטרנשיוילאר ' בח שה ע"י, שהוג כרמל"  התעשייה מבוא
 ".יםרשמג  2מגרשים ל   4מ עשיה מבוא כרמל ת וראזוחלוקה במטרת התכנית: "איחוד 

ולל של ח כבשט 12818בגוש   25-28ריט התכנית, התכנית מאחדת את חלקות ע"פ תש
ו נבנים  מ"ר )עלי 24,110בשטח של   2ומחלקת אותם למגרש ארעי מספר מ"ר,  45,165
ים  נבנ מ"ר )עליו 21,055בשטח של   3פר  ארעי מסולמגרש א.י.( ;  3-4פר  תעשיה מס  מבני

 י.(.; א.1-2ספר  מבני תעשיה מ
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 מושידרת שיהוראות בינוי והס 23361"ג/ - 254-0486480במקום חלה תכנית מספר  (3
  8719ה פורסמה בי.פ.  אשר הודעה בדבר אישור שיה מבוא כרמל",ר תעאזו -ע קרק

 . 3/3/2020בתאריך  
 . 8415תכנית ג/ הווה שינוי חלקי לית מהתכנ

 
 אחרת". ית מאושרת כ "יעוד עפ"י תכנ 15A ,16 ,17, 15 שיםמגראת גת ומסוהתכנית 

 . 8415ג/ ושרת ת מא לתכני התכנית מפנה  - מגרשים אלההוראות בניה בלעניין 
ה תת  ייאפשרות לבנהתכנית מוסיפה בכלל שטחה )לרבות במגרשים הנדונים(  

  ניהב 100% של בלבד, בהיקף  קנים טכניים, אחסנה ומתתת קרקעית  לחניה - קרקעית
   עית(.לקומה תת קרק 0ן  ניעיות; יותר קו ב קומות תת קרק 3 )עד

 
 

  26/1/2021 ריך בתאם": רעלי"יזובניה  אתר הוועדה המקומית לתכנוןמידע מע"פ  (4
 "י שהוגשה ע, 12818/25-28צ"ר ת  -כנית לצורכי רישום אישרה הוועדה המקומית ת

 ( בע"מ. 1985וילאר נכסים )חב' 
 ל. רמבמבוא כ  12818ש בגו  25, 26, 27 ,28 חלקותחוד י: אמטרת התכנית

 מסמכי התצ"ר לא אותרו באתר הוועדה המקומית. 
 

 תכנית בהכנה: (5
 
 ת מתאר מקומית כוללנית למועצה אזורית מגידו". "תכני -  254-0739110ספר נית מכ ת

 ללנית. וכנית נית: תוכסוג התוכ 
 ל תוכנית מפורטת. אות שה הור התכנית אינה מכיל

 הרשאות. הוציא היתרים או ל יתןנ לאשמכוחה נית ינה תכ ת הי כנתה
 איחוד וחלוקה. הינה ללאהתכנית 

 תעשיה".כ "   ערכהשוא הההתכנית מסווגת את הנכס נ
יך תאר, ב של משרד האוצר ינטרנט "תכנון זמין" קבל מאתר האדע שהתע"פ מי

 זו.   תכניתבדבר הפקדת    דיוןנערך  12/7/2021
 .וטוריין כל מעמד סטטאזו  תכניתה, לכהערנכון למועד הקובע ל
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 ( 4-1מס'   יםמבניו נבנו לע מתחם הקרקעב)  התכנון התקף  יה עפ"יאל הבנפוטנצי

 
 . מ"ר 45,165 - שרגשטח המ

 (הקובעת  הכניסהל מ"ר )מע 42,907 -  95% -  עיקרי בניה ישטח
 (הקובעת יסההכנ)מעל מ"ר  9,033  -  20% -  שטח בניה שירות

 (.לכניסה הקובעת תחת)מ מ"ר 45,165 -  100% - סנה ומתקנים טכנייםאח חניה,שטח ל
 . מ"ר 97,105=  215%כ ה" ס

 מ"ר.  22,583  -  50%תכסית מירבית  
 . קעיותמות תת קרקו 3קומות עיליות +  3  - מס' קומות

 
 

 , בחלק הדרומי של המתחם( 2-1)לבניית מבנים  יההבנ היתר
 
 (., המהווה חלק מהמתחם הנדוןר" מ 21,055 שלשטח מגרש בעל  ,שיהתע  מבני שני)
 

 . 24/9/2019בתאריך    יתןשנ, 20180467 הוצג בפני היתר בניה מס' 
פניים +  ת אוו סככ 4ביתני שומר +   4מבני אחסנה ולוגיסטיקה +   2הקמת מהות ההיתר: " 

 ".פו + חדר משאבות ומאגר מים  + קירות תומכיםחדר טר
 א כרמל.במבו 12818  בגוש  25-28ת  קו; חלקים מחל17, 16ם מגרשי חלקים מל מבנים ע

 מ"ר. 11,396.89היקף הבניה שאושר: 
 

 השטחים כדלהלן: כולל את נשוא ההערכה  1מבנה מס'  רית י תכנית הבקשה להעפ" 
 
  (-+/  0.00מ"ר )מפלס   3,569.41 נה ס חא: עיקריים טחיםש

    + 
  (-+/  0.00 סלמ"ר )מפ   194.80 ם משרדי     
    + 
 ( + 6.00לס )מפ מ"ר   557.83 אחסנה       
    + 

 ( + 006.)מפלס  מ"ר   11.296 משרדים    
 מ"ר  4,618.15 סה"כ עיקרי   

+ 
   מ"ר 78.60 :יםמקלט

+ 
  "רמ 110.25  : ביתן שומר/גגון          

+ 
     מ"ר 258.12 : מדרגותמבואות וח. 

+ 
   מ"ר    4.60  : ותנימערכות טכ

       
 (מ"ר 21,055מתוך מגרש בשטח  24.08% -)כ מ"ר  5,069.72   כ: "סה

 
 (."רמ 21,055מתוך מגרש בשטח  18.57%  -שהם כ) מ"ר 3,909.76 - רקעקת הנוי בקומ י ב  מתוכם
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 הלן: דלכ  חיםהשטאת כולל ה ההערכנשוא  2מבנה מס'   רית י תכנית הבקשה להעפ" 
 
  (-+/  0.00מ"ר )מפלס   4,280.91 חסנה א: עיקריים טחיםש

    + 
  (-+/  0.00מ"ר )מפלס    194.80 ם משרדי     
    + 
 ( + 6.00)מפלס  מ"ר   722.42 אחסנה       
    + 

 ( + 006.ס פל)מ מ"ר   11.296 משרדים    
 מ"ר  ,494.245 סה"כ עיקרי  

+ 
   מ"ר 78.60 :יםמקלט

+ 
  "רמ 146.70  : ביתן שומר/גגון          

+ 
     מ"ר 258.12 : מדרגותמבואות וח. 

+ 
   מ"ר    4.60  : ותנימערכות טכ

       
 (מ"ר 21,055מתוך מגרש בשטח  28.41% -)כ מ"ר  5,982.26    כ: סה"

 
 (.ר"מ 21,055מתוך מגרש בשטח  21.95%  -שהם כ) מ"ר 4,621.26 - נוי בקומת הקרקעי ב  מתוכם

 
 

--------------- 
 

 אשל בק.ק. שטחי שירות ,מתחם המשנה ת שטחביתר  יתר,ע"פ הבקשה לה בנוסף אושרו
 : כדלהלן ,2או   1בנים למ יוחסו

 
 מ"ר 254.02 כניות מתקנים ומע' ט

    + 
 מ"ר   90.88 גגון/ביתן שומר 

 מ"ר 344.90   ה"כס
 

-------------- 
 
 ,(54.13% -מ"ר )כ 11,396.88 - מ"ר( 21,055)"כ בינוי במתחם המשנה הס
 

  .(42.16% -)כ מ"ר 8,875.92  ף שליקבהוי בק.ק. מתוכם בינ
-------------- 

 



27

 
 

 

 . 1/10/2020בתאריך    יתןשנ, 20201181 הוצג בפני היתר בניה מס' 
ול חדר  חדר מיתוג של חברת החשמל, הקמת חדר טרפו פרטי, ביטהקמת מהות ההיתר: " 

,  20180467ר משאבות )שינויים להיתר מס'  מים וחד רג, ביטול מאחברת החשמלפו טר
 בבניה(".

 
 1למבנה מס'   מוצעת  תכנית שינויים

 
 מחב' וילאר: קבלה , שהת1/9/2021ע"פ תכנית בקשה להיתר מיום 

 
 ". 1היתר שינויים מבנה מס' : " ההבקש אור ית
 

 השטחים כדלהלן: כולל את ה נשוא ההערכ 1מבנה מס'  רית י תכנית הבקשה להעפ" 
 
  (-+/  0.00מ"ר )מפלס   3,638.74 חסנה א: עיקריים טחיםש

    + 
  (-+/  3.00 ס למ"ר )מפ   58.10 ם משרדי     
    + 
 ( + 006.לס )מפ רמ"    846.56 אחסנה       
   
 מ"ר  4,543.40 סה"כ עיקרי   

+ 
   מ"ר 75.42 :יםמקלט

+ 
  "רמ 221.34  : ביתן שומר/גגון          

+ 
     מ"ר 204.03 : מדרגותמבואות וח. 

+ 
  מ"ר   34.36  : ותנימערכות טכ

       
 (מ"ר 21,055מתוך מגרש בשטח  24.12% -)כ מ"ר  5,078.55   כ: סה"

 
 (."רמ 21,055מתוך מגרש בשטח  18.57%  -שהם כ) מ"ר 3,909.77 - בקומת הקרקענוי י ב  מתוכם

 
 בלבד.  1 הנ"ל מתייחסת למבנה מס'נויים השיתכנית  הערה:

בשטח כולל   ני העזר שבמגרש נותרומבו, מ"ר 5,982.26כולל של נותר בשטח   2מבנה מס' 
       .מ"ר 344.90של 

-------------- 
 

 , (54.17% -מ"ר )כ 11,405.71 - "ר(מ 21,055)"כ בינוי במתחם המשנה סה
 

   (.42.16% -)כ  מ"ר 8,875.93  בהיקף של  וי בק.ק.כם בינמתו
 

 . 1/2/2022התקבל בתאריך   ותכנית שינויים זהיתר בניה ל
 של המתחם(  הצפוניבחלק   ,4-3)לבניית מבנים  יההבנ היתר
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 (., המהווה חלק מהמתחם הנדוןרמ"  24,110 שטח שלמגרש בעל  ,תעשיה  מבני שני)
 

 . 2/11/2021ך  אריבת   יתןשנ, 20211110 הוצג בפני היתר בניה מס' 
 ם". ור המבניח שטח עב, פיתו3-4מבנים  לוגיסטיקהמבני : " ההיתרמהות 

  תכניתלפי  2מגרש  ; 8415לפי תכנית ג/ 15A, 15, 16ם רשי גמחלקים מל ים ענמב
 א כרמל.מבו אזור תעשיה ב; 12818  בגוש 25-27ת לקים מחלקוח ; 12818/25-28/חא

 מ"ר. 14,239.80היקף הבניה שאושר: 
 

 השטחים כדלהלן: כולל את נשוא ההערכה  3מבנה מס'  רית שה להי תכנית הבק" עפ
 
  (-+/  0.00מ"ר )מפלס   5,102.48 נה ס חא :עיקריים טחיםש

    + 
  (-+/  0.00 ס למ"ר )מפ   34.24 ם משרדי     
    + 
 (+  6.00לס )מפ מ"ר  929.46 אחסנה       
    + 

 (+  006.)מפלס  מ"ר  144.00 משרדים    
 מ"ר  6,210.18 סה"כ עיקרי   

+ 
   מ"ר 95.62 :יםמקלט

+ 
     מ"ר 326.77 : מדרגותוח. מבואות 

+ 
  מ"ר    36.46  : ותנימערכות טכ

       
 (מ"ר 24,110שטח מגרש במתוך  27.66% -)כ מ"ר  6,669.03   כ: "סה

 
 (."רמ 24,110בשטח מתוך מגרש  22.34%  -שהם כ) מ"ר 5,387.24 - רקעת הקנוי בקומ י ב  מתוכם
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 השטחים כדלהלן: את כולל  הערכהנשוא ה 4מבנה מס'  רית י תכנית הבקשה להעפ" 
 
  (-+/  0.00מ"ר )מפלס   5,812.51 נה ס חא: עיקריים טחיםש

    + 
  (-+/  0.00 ס למ"ר )מפ   34.24 ם דימשר     
    + 
 (+  6.00ס  ל)מפ מ"ר  1,096.09 אחסנה       
    + 

 (+  006.)מפלס  מ"ר  144.00 דים משר   
 מ"ר  7,086.84 סה"כ עיקרי   

+ 
   מ"ר 95.62 :יםמקלט

+ 
     מ"ר 335.51 : מדרגותמבואות וח. 

+ 
  "רמ    52.80  : ותנית טכמערכו

       
 (מ"ר 24,110מתוך מגרש בשטח  31.41% -)כ מ"ר  7,570.77   כ: "סה

 
 (."רמ 24,110ש בשטח מתוך מגר 25.39%  -שהם כ) מ"ר 6,122.35 - רקעת הקנוי בקומ י ב  מתוכם

 
 

-------------- 
 

 ,(59.06% -מ"ר )כ 14,239.80 - מ"ר( 24,110)כ בינוי במתחם המשנה "סה
 

  .(47.74% -)כ מ"ר 11,509.59  ף שליקבהוי בק.ק. מתוכם בינ
 

          
 
 

 , (56.78%)  מ"ר 25,645.51: (1-4מבנים מס' ם הקרקע )סה"כ בינוי בכל מתח
 

 . (45.13%) מ"ר 20,385.47מתוכם בינוי בק.ק. בהיקף של 
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 ("4"טופס טופס אכלוס )

 
)השוכר   1למבנה מס'  11/9/2022גמר, שהוצאה בתאריך ה תעודת מחב' וילאר התקבל

 כמיפל(.
רק  פתוך  דין כס כלו לא יםשוריל אלקביהיה  ן שניתההנחה היא רים,  באשר למבנים האח

 .סיום הבניהלאחר  ית קצר יחסזמן 
 
 

 בסיס להערכה  וששימש  יםרשכהמו ישטח
 

   ילאר ו נתוני חברתעפ"י  (פלי מלחב' כ המושכר, 1מס'   המבנ) שטח המושכר
 . כסה"  רמ"  5,003הינו 

 
   ילארברת ונתוני חעפ"י   (סולארפיינטלחב'  המושכר, 2מס'   המבנ) שטח המושכר

 . כסה"  רמ"  5,836 נוהי
 

  נו הי ילארונתוני חברת עפ"י   (רפיינטסולאלחב'  המושכר, 3מס'   המבנ) שטח המושכר
 . כסה"  רמ"  6,804

 . מ"ר 6,669.03היתר הינו כי שטח המבנה ע"פ הבקשה ליצוין 
( נובע ככל הנראה  מ"ר 135 -גדול בכ  כירות סכם הש פ ההשטח ע" ההבדל בין השטחים )

 *  הבניה.  היתר בטרם ניתןעוד  נחתם  הסכם השכירות שמכך 
 

  רמ"  7,685 נוהי ילאר ונתוני חברת עפ"י  (סמיטלחב'  המושכר, 4מס'   המבנ) שטח המושכר
 . מ"ר 7,571  -כ היתר הינו "פ הבקשה לכי שטח המבנה עיצוין  .כסה" 

 מ"ר  114  -גדול בכ כירותסכם השפ ההשטח ע" מתבטא בכך ש שטחיםה ההבדל בין
 *  מהשטח ע"פ הבקשה להיתר.

 
 תם להגיש לוועדה המקומיתונ כו, ב3-4סר כי עם סיום בניית מבנים וילאר נמ  רתמחב* 
   .ניה בפועללשטחי הבבהתאם   -להיתר עדכנית תכנית בקשה    
 גין גורם זה. ב   3-4מס'  ים שווי מבנהפחתה מ וצעהלפיכך לא ב   
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 4-1מס'   יםבנמ ב וצלונ טרםזכויות בניה ש
 

 (.להיתר ות)ע"פ הבקש רמ"  45,165 :קרקעתחם המ שטח
 

 בהתייחס לשטח קרקע זה:
 

 
 

 הקומה 

שטח מותר עפ"י  
 התכנון התקף 

 

 בניה  תרת זכויו ית  ההבני  יתרנו עפ"י השטחים שנב
   צלו ו נ ם שטר

 ת(שירו )כולל שטחי
 

 יה בני כויותז
 

 יה בני זכויות שטחי שירות  ים עיקרי  םישטח
 

 % ב במ"ר
 

 ב % במ"ר ב % "רבמ  ב % במ"ר
 

 מרתף

 (שירות) 

45,165 100 0 0 0 0 45,165 100 

 4.86 2,197.03 2.85 1,287.55 42.28 19,097.92 50 22,582.50 קרקע

מעל 

   קק.

29,357.25 65 4,236.74 9.38 1,023.30 2.27 24,097.21 53.35 

 158.21  71,459.24 5.12 2,310.85 51.66 23,334.66 215 97,104.75 סה"כ

 
, (56.78%) מ"ר 25,645.51(: 1-4במתחם הקרקע הנדון )מבנים  הקיים הערה: סך הבינוי 

 .(45.13%) מ"ר 20,385.47מתוכם בינוי בק.ק. בהיקף של 
 
 

 לריה.גה ו , קומת הקרקעמרתףהבין  -  1-4בנים בין מ  - זכויות הבניה מתחלקותיתרת 
 תן לנצל את הבניה בקומת המרתף. ני, לא  ונבנ והמבניםיל הוא
 . לות גבוההק. תחייב ביצוע התאמות בע, הוספת זכויות בניה בק.ובנוהמבנים נ יל הוא

 . אינה נראית כלכלית כיום הגלריהבקומת   ניה שנותרה לניצולבתוספת  ת להאפשרו 
חיים הכלכליים של  סיום הה עד ליות אלה יידחשווי זכו הכלכלי הדחוי,ל בהתחשב בניצו

 .שטרם נוצלו בק.ק.(שנים בזכויות  10דחייה של ) שנים 50 -בעוד כ לומר  בנה, כהמ
   יםנלמב  ,בענכון למועד הקו ₪ 5,300,000  -כ  לתוספת שווי תיאורטי ש  -ר משמעות הדב

  ת שווי זו יש להוסיף לשווי הנכס המתקבל בגישתתוספ  (.36' מבע  חשיב ת )ראה 1-4מס' 
   ההכנסות.
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 בעתיד בגין בניה על הקרקע  יםוי צפ ים ומתשל
 

ר  חב' וילאע"י   ורכשנ ,נשוא ההערכהיה נבנה מבנה התעשייה על קרקעהחכירה ב ותיזכו
 .(במכרז רמ"י כייה)מועד הז 13/10/2013  -ב

  8415ג/נית  כ ותשנקבעו ב כפי ה בנימזכויות ה יםחורג םינ אעל הקרקע  ושנבנ המבנים
 . 31/12/2013 -מי מ" כירה עם רחוזה החבו  2003משנת 

 .וועדה המקומיתו לים כלשהם לרמ"י ו/אצפוילא ידוע על תשלומים 
  " יזרעאלים" בניה ו ית לתכנון ש הוועדה המקומזכויות הבניה תדרו  ייתכן ובעת מימוש
, שפורסמה  254-0486480  תכנית מס'ע"י  הוספת זכויות לבניית מרתף היטל השבחה בגין 

 . 3/3/2020  -בלמתן תוקף  
   ח.נו זניצפוי היההשבחה ה ערכו הנוכחי של היטלבה בעתיד, יגויהיה 

 
 

 י הערכת השווקרונות  דולוגיה ועמתו
 
 ידי -יהם, המוחזקים עלן או שניניחלק מב  רקע או בנין אוינו קדל"ן להשקעה הנ

או  ות או לשם עליית ערך )ירבחכירה מימונית לשם הפקת דמי שכ  כרו ים או חהבעל
 הם(.שני

 וי ההוגן"השו"ן להשקעה במודל הנדלאת  יךהערה להחברה בחר " . 
ר מרצון  ן מוכ קה בתום לב ביעסב היות מוחלף יכול ל יר שהנדל"ןהמחן" הינו "שווי הוג

ן מכירה כפויה,  גוכיוחדים כולל השפעה של תנאי הסכם מא איננו  הומרצון. לקונה 
ן הוג שווי"  ו'.וכ , תמורה מיוחדתחוזרת  ים, חוזי מכירה וחכירהילתנאי אשראי לא רג

 . 31/12/2022קרה הנדון ובמד הקובע י השוק במועאקף את תנ ה יששל נדל"ן להשקע
 ן להשקעהנדלווג " קעין הנכלל בסיס מקרההערכה הוא נכ א שוהנכס נ" " . 
 י   ה מקובלות להערכת נכסשלש גישות שומקיימות  ותפי כללי תורת השמא-על

 מקרקעין: 

 
 to Value  Income Approach - גישת ההכנסות 

   to Value  Market Approach - ההשוואה שת גי
 to Value Approach   Cost          -              גישת העלות 

 
ההכנסות הצפויות מהנכס לתקופת    ווןשל הי ךקבל בדרית נסהת ההכ פי גיש-שווי עלה
 ון מתאים. ים בשיעור היוו הכלכליייח

מה  דו אופי ליבעסי מקרקעין  לנכ אה יתקבל לאחר השוו אהי גישת ההשוו פ-השווי על
 אה.בני השוו  ורים אחריםבאזור סמוך ובאז

 החברה.ביצעה יות ש עות פיזוני השקנת  בהתבסס על יקבע  י גישת העלותפ-להשווי ע
 

 היא משולבת  כש ,נסותהכ קרית בהערכה זו היא גישת היוון ההעיהגישה 
 ישת ההשוואה.  בג

 שנית. שה מכגיימשה אותי בהערכה  ששווי הפיזי גישת ה
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 קרקעות - וישוה  ןמדולאם וניתנ
 

  במבוא כרמלתעשיה שי גרממכר  עסקות

  )מערכת מיסים ה , שדווחו לרשותכרמל במבואמגרשי תעשיה  לן עסקות מכרלה (1
 : (2022ומשנת   2021מאמצע שנת סקירת עסקות  - "מידע נדלן" 

 
ח  שט גוש  חלקה  ריך תא

 במ"ר 
חיר מ מחיר בש"ח

מתואם 
מועד ל

 הקובע
 

מחיר 
 מתואם

למ"ר 
 בש"ח

 

 תהערו

 32מגרש  4,400 18,361,200 16,692,000 4,173 12818 46 13/1/2022
בשלמות 

  8415לפי ג/
 .א.ת. ב' -
 

 42מגרש  3,217 21,608,500 18,790,000 6,718 12818 42 10/6/2021
בשלמות 

לפי תכנית 
 - 8415ג/

. א.ת. א'
 ש פינתימגר

 
 31מגרש  3,272 13,685,000 11,900,000 4,182 12818 45 25/5/2021

בשלמות 
  8415לפי ג/

 א.ת. ב'. -
 

 A 35מגרש  3,433 14,127,750 12,285,000 4,115 12818 52 6/5/2021
שלמות ב

  8415לפי ג/
. א.ת. ב' -

 מגרש פינתי
)הדיווח  
נדלן  במידע  

מתייחס, 
ככל הנראה 

בטעות, 
לשטח של 

מ"ר  20
 קרקע(.

 
 59,667,000 19,188 סה"כ  

 
67,782,450   

   ₪ 3,533 16,945,613 14,916,750 4,797 ממוצע   

 
 ,   75% -,  א.ת. ב' 95% -. א' : א.ת8415ג/ ים עיקריים ע"פ תקנון תכניתזכויות בניה לשטח

 נית.התכשירות, כמפורט בתקנון  חיו שט. בנוסף יותר100% -תעשיה ומסחר 
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   מבוא כרמלב  מכרז רמ"י אותתוצניתוח 

רמ"י מגרשים  , שיווק 25/4/2021תאריך ורסמו ב יו פאותוצ, אשר ת311/2020במכרז צפ/ 
אזור  , בסיווג 8415ג/ לפי תכנית  25-28, 20-23מגרשים מספר    -לתעשייה במבוא כרמל 

 רות. יקרי ובנוסף שטחי שי ח עשט  95%א', לבניית   תעשיה
 של עבור מגרש בשטח ממוצע  לםששו ר הממוצעמחיי המכרז עולה כצאות המניתוח תו

 :חירים כדלהלןף את המשיק מ"ר 9,443 -כ
 

 מ"ר /₪ 2,512 קרקע צע למחיר ממו
    + 

 (4/2020)מדד בסיס  מ"ר/₪   324 מחיר פיתוח בממוצע
 תמ"ר קרקע מפותח/₪ 2,836 סה"כ

 
 :  רההע
 
ת סים והשקעו, תילתן נכ"מבע סיםע.א. חפר נכ  -  יזםאותו הל זכה  נ" כל המגרשים הב

 עים במכרז. מציה חס לשאר בית  והוגבאשר הצעותיו היו   - בע"מ
 

 :עולה כדלהלן ,ן )שלא זכו(מניתוח ההצעות השניות בגובה
 

   מ"ר/₪ 1,980 קרקע מחיר ממוצע ל
    + 

 (4/2020מדד בסיס  רמ" /₪   324 מחיר פיתוח בממוצע
 צע המחיר "הזוכה"( ממומפחות  19% -כ) חתמ"ר קרקע מפות /₪ 2,304 ה"כס

 
 

 מ"ר /₪ 2,277 למועד הקובעהתאמת מחיר הקרקע 
      + 

 )מדד תשומות הבניה(  מ"ר/₪   359  הקובע תוח למועדצמדת מחיר הפיה

 תמ"ר קרקע מפותח/₪ 2,636 סה"כ
 
 

 דו"ח נת"מ
 

יקה שייה ולוגיסטבמגרשים לתער מבוקש : מחי2021של שנת   השני יוןלחצ ח נת"מדו"  פע" 
)ללא שינוי ביחס לחציון הראשון של   צעמומב לדונם ₪ 3,000,000על  עמד במבוא כרמל

 . (2021ת  שנ
 . 2022של שנת  חציון הראשון ה פורסמו נתוני טרם  
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 ת סיכום ומסקנו - הע נשוא ההערכשווי הקרק
 

   (₪) קבלווי המתהש משקל בהערכה  ( ₪) מחיר מתואם מקור ההשוואה 
 

עסקות ממידע נדלן  
 (מחיר מתואם)

 

3,533 45% 1,590 

 כרז רמ"י מ
 )מחיר מתואם(

2,636 35% 
 

 923 

 600   20% 3,000 "ח נת"מדו
 

   ₪ 3,113 100.00% סה"כ 
 
 

  יקרי הינועה  הביקושבו  ,בהקמה  ת.א.  - התעשיות מבוא כרמל ק בפארהנכס הנדון נמצא  
  .ולוגיסטיקה הלשטחי אחסנ

 . לים יחסיתגדו  ובעיקר למגרשים  - לך וגובר בשנים האחרונותאחסנה הוחי שטל הביקוש
  ביאההביקוש הגובר  סו,וכלת א והתחל מבוא כרמל התעשייה אזור נוכח התפתחות  ל

 לעלייה בשווי הקרקע.
, המצב התכנוני החל  יקום ונגישותמ  י, גורמחס לעסקות ההשוואה, רמת הביקושיבהתי

יש לקבוע את שווי הקרקע  ילמסקנה כ ם, הגעתיטיי ים הרלבנאר הגורמל הנכס וש ע
 . םדונ/₪ 3,000,000של  לפי בסיס, 31/12/2022עד הקובע למונכון ן  הנדובמתחם 
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 תחשיב   - זכויות בניה תרת י
 

 .(לעיל ראה)  דונם/₪ 3,000,000  -המפותחת נאמד בשווי הקרקע 
 מהשווי מיוחס לחצר(. 40%דונם )/₪ 1,800,000=   60%  -אמד במרכיב זכויות הבניה נ

 
בניה   115%, תחתיתה  יבנ 100%, 50%, תכסית  גרשמ דונם 1 -ב שווי זכויות,   ₪  1,800,000

 : 215%; סה"כ עילית
 

 מ"ר( 1,000)     ₪ 180,000=   10%מרתף =  
  + 

 ר( מ"  500)     ₪ 1,170,000=   65% =ק.ק. 
  + 

  מ"ר(  650)     ₪   450,000=   %25 =גלריה
  ר(מ"  2,150)  ₪ 1,800,000  100% 

 
   ₪ 180,000/   מ"ר 1,000ר = מ" /₪   180 זכויות מרתף שווי מ"ר מבונה  

   ₪ 1,170,000מ"ר /   500מ"ר = /₪ 2,340 יות ק.ק.מ"ר מבונה זכושווי 
   ₪  450,000מ"ר /   650מ"ר = /₪   692 .גיות ק. כוז"ר מבונה  שווי מ

 
 ם(:בנכס הנדון )ראה עמ' קוד  תרת זכויותי
 

 מ"ר  X  2,197.03מבונה  מ"ר/₪  2,340=   ₪  5,141,050 ק.ק.
  יתרת וה שלהגבשווי הכח נולנבנתה, אולם  1-4במבנים ק.ק. ) 5%שנים, בריבית של  10 -בדחייה ל

 : (ימוש יתרת הזכויותעד למ שנים 10דחייה קצרה יותר של  הנחנו  זכויות הבניה בק.ק. 
 

3,156,159 ₪  =,0501415, ₪       
         10  ^1.05   

 
 

 מ"ר  X 45,165מבונה   מ"ר/₪ 180=   ₪   8,129,700 מרתף:
+ 

 "ר מ X 24,097.21מבונה  מ"ר/₪  692=   ₪ 16,675,269 .גק.
 מ"ר 71,459.24          ₪  24,804,969 

 
   ₪  24,805,000 -ל במעוג

 : 5%שנים, בריבית של  50 -בדחייה ל
2,163,088 ₪  =24,805,000 ₪       
         50  ^1.05   

 
 קק. ₪ 3,156,159+  וגלריה ףמרת ₪ 2,163,088=   ₪  5,319,247: בניהכויות השל יתרת ז שווי דחוי

 
 .₪  5,300,000: ל()במעוג בניהווי דחוי של יתרת זכויות הש
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 זכויות הבניה  ת מוש יתריאת ההפסד הנגרם כתוצאה מדחיית מיב למצשיתח

 
 ₪  5,141,050   ק.ק.  בזכויות בניה שטרם נוצלו    תשווי יתר  

         + 
 ₪  24,804,969 ומות עיליות בקזכויות בניה שטרם נוצלו במרתף ו רת שווי ית
   ₪ 29,946,019 סה"כ                  

 
 

 ₪  29,946,019 1-4  ם נוצלו במבנהרשווי יתרת זכויות בניה שט
        - 

    ₪   5,300,000 )ראה ע' קודם(  זכויות בניה אלהיתרת  דחוי של שווי 
   ₪ 24,646,019 ת כויו בגין דחיית מימוש הזהנגרם  השווי הפסד 

 
 .₪ 24,650,000  :גלבמעו

 
מוש יתרת זכויות בניה אלה, ימאיות כלכלית בד , ובשלב זה אין כונבנ 1-4ומבנים  הואיל 

וי הפיסי )ראה  שווי הנכס בגישת השופחית מ נ  אה מהדחייההנגרם כתוצ השווי הפסדאת 
 ההערכה(. בהמשך
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 ל כרמ  התעשייה מבוא קבפארכירות ש מי הסכ -השוואה  נינתו
 
תעשיה חדש בפארק התעשייה כר מבנה ם הסכם שכירות ובו הושנחת 7/2021  -ב (1

מ"ר  4,000 -המבנה כולל כ: דונם 10.5 -, שנבנה על מגרש בשטח של כ כרמל מבוא
מ"ר קומת   120 -כ , שרדים בחלק משטח האולםמ"ר מ 320 -מ"ר גלריה, כ 900 -אולם, כ 

 מ"ר משרדים בחלק מהגלריה. 320 -וכ  ביניים
מ"ר בגין הגלריה וקומת  /₪  25ולם,  גין הא מ"ר ב/₪ 39.50: דמ"ש נקבעו כדלהלן

 מ"ר. /₪ 2.50  -ניהול  דמי מ"ר תוספת בגין שטחי משרדים./₪  33  -ים ויהבינ
 

שני מבני תעשיה חדשים בפארק  נחתם הסכם שכירות ובו הושכרו  7/2021  -ב (2
  21  -בנו על מגרש בשטח של כלוגיסטי, שנ  למטרת מרכז -מל התעשייה מבוא כר

   ריותמ"ר גל 2,300  -כמ"ר אולמות אחסנה,   9,700  -כולל כ  הבינוי ע"פ ההסכם : ונםד
 מ"ר שטחי משרדים )בחלק משטחי האולמות / קומות הביניים / הגלריות(.  1,550  -וכ

  37 -אולמות  הבגין  כדלהלן: שנים, עם אופציות להארכה( 4  -)חוזה ל דמ"ש נקבעו
מהשנה השלישית  מ"ר החל/₪  39 -ה ו שנייבשנה המ"ר /₪ 38מ"ר בשנה הראשונה,  /₪

ספת דמ"ש תו  -מ"ר; לשטחי המשרדים /₪ 25  -ומות הביניים  וקואילך; בגין הגלריות 
 מ"ר. /₪ 2.50 -דמי ניהול   מ"ר./₪ 33ל ש
 

 
 לכרמ התעשייה מבוא קבפאר  שיםמבוק שכירותדמי   -אה נתוני השוו

 
ר חלה, מוצע להשכרה במחימ"ר, שבנייתו טרם ה 8,000 -נה לוגיסטי בשטח של כמב (1

 (. ""מנתבאתר "מודעה מ"ר )/₪  40קש של מבו
 

צעים למבני  ירות מבוקשים ממו, דמי שכ2021של שנת  השנייהת ע"פ דו"ח נתמ למחצי (2
  רבאזו  מ' לפחות( 12גובה תקרה של   מבנים מודרניים עם) A ג מדרתעשיה/ לוגיסטיקה 

ל שנת  ביחס למחצית הראשונה ש  )ללא שינוי מ"ר/₪  35  - 40  - מבוא כרמלהתעשייה 
 מהמחירים המבוקשים.  מסוימתתה פחסביר להניח ה מלאחר מו"  .(2021

 . 2022של שנת   גו"ח נתמ למחצית הראשונהפורם   יצוין כי טרם
 

  10על מגרש בשטח של  ,ו טרם החלהשבניית  ,מ"ר 7,000 -ח של כמבנה לוגיסטי בשט (3
 (. "נת"מ באתר "מודעה מ"ר ) /₪ 45קש של ע להשכרה במחיר מבומוצ דונם,

 
מ"ר  3,500בשטח   אולם יצור ובו   "רמ 5,200  -של כאחסנה / תעשיה בשטח מבנה  (4

תר בא מודעה )מ"ר /₪  39ל כרה במחיר מבוקש שלהש, מוצע מ"ר 900ומשרדים בשטח  
 (. "נת"מ"

 
 )שטח החצר דונם  4.5  -מ"ר, על מגרש בשטח כ 2,200 -כבשטח של   לוגיסטי מבנה  (5

 מ"ר, מוצע להשכרה במחיר מבוקש   460  -(, עם גלריה בשטח כמ"ר 1,560 -כ
 (. "נת"מבאתר "מודעה )מ"ר /₪ 45 לש
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  יתירמ"ר גל  900מ"ר אולם +  3,500מ"ר ) 4,400  -ה בשטח של כמבנה אחסנה / תעשי (6
 (. " נת"מבאתר "מודעה )מ"ר / ₪ 39, מוצע להשכרה במחיר מבוקש של משרדים(

 
 

 בני השוואה שיהבאזורי תע תשכירו  -נתוני השוואה 
 
, " בגליללב-"בר יהפארק התעשיב  שחד מרלו"ג ההושכר מבנ 2021שנת בתחילת  .1

 . מ"ר בנוי 11,000 -בשטח של כ
מ"ר בגין חדר /₪ 33 -כ ה,אחסנ בגין אולם  "רמ/₪ 28  -כו ל דמי השכירות נקבע

 מ"ר בגין שטחי גלריות./₪  19  -וכ  בור שטחי המשרדיםר ע מ" /₪ 55  -כ  תפעולי,
 

  :לב-בפארק תעשיה בר למבני תעשיה וקשיםמבות דמי שכיר .2
 ( "2האינטרנט "יד  מים באתרסורתוך פ)מ

 

 תיאור הנכס

ש "דמ
 מבוקשים

 מ"ר ₪/
 

 הערות

 חצר תפעולית בוה, תקרה ג 28 "ר מ 1,800,  יהשתע מבנה

 , חצר תפעולית בוהתקרה ג 28 מ"ר 250,  יהתעש מבנה

 ולה גד תפעולית , חצרמ' 14 - התקרה גבו 27 מ"ר  2,000,  יהתעש מבנה

מ"ר  120+  מ"ר  732מבנה תעשיה  
 דיםשרמ

 מ', עם עגורן. 20 -רה גבוהה תק 27

מ"ר  130מ"ר +   250ה תעשיה  נמב
 ף מרת

  65יהיה דמ"ש צורך חיוב ל שטח המרתף 27
 מ"ר )מחצית השטח(

מ"ר  380ר +  מ"  2,000מבנה תעשיה  
 משרדים

 מבנה ברמה גבוהה. 32
 .ר רק חלק מהשטחניתן לשכו

 
מ"ר,  8,700 -ח של כ יק בשטות  מבנה תעשיהכר : הוש2021 מינואר בהתאם לחוזה  .3

 חודש. ל מ"ר/₪ 23 -ב  שנים, 4  -בחוזה ל לא.ת. כרמיאבב, במצב תחזוקתי טו 
 

 מ"ר 530  -שטח כם ב, עם אגף משרדימ"ר 8,100  -יה ותיק בשטח של כתעשה מבנ .4
  -התעשייה ומ"ר בגין מבנה /₪ 20:  8/2020  -מחוזה הארכת בהתאם ל - לא.ת. כרמיאב
 שרדים. המ  עבור אגףב  מ"ר/₪ 30
 

  10 -טח של כ, על מגרש בש2019 תו הסתיימה בקיץמרלו"ג חדש, שבניי : .ת. ציפוריתאב .5
 :דלהלןכ בדמי שכירות   שנים 5  -ל (9/2018 -ה מ)בחוז שכרהו, נםוד

  והשנייהה כירות הראשונות השבשנ לחודש ₪/מ"ר 26 - מ"ר( 3,900-כ ) אחסנה לםאו
  29תוספת של   -"ר( מ 500  -משרדים )כ; ךלישית ואילשנת השכירות השבמ"ר /₪ 27 -ו

 "ר. מ/₪ 20 -מ"ר(  280 -כ ריית אחסנה )גל"ש באולם; ביחס לדממ"ר /₪
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ת מבוקשים ממוצעים למבני  ירו, דמי שכ2021של שנת  השנייהת דו"ח נתמ למחציע"פ  .6
ורי  באז מ' לפחות( 12גובה תקרה של  ם עם מבנים מודרניי ) A ג מדרתעשיה/ לוגיסטיקה 

 .מ"ר/₪ 35 - 40 -  משגב ותפןמיאל, בר לב, כר התעשייה
 ירים המבוקשים. מחמה מסוימת סביר להניח הפחתה  ממו"  לאחר

 
 :קיסריהשיה התעבני תעשיה ולוגיסטיקה חדשים, באזור כרת מהש .7

 
  1,800 -כ  בשטח של  ובו אולם אחסנה חדש הושכר מבנה לוגיסטי 2020בתחילת   .7.1

 מ"ר. 340 -בשטח כ יהר"ר וגלמ 350 -כאגף משרדים בשטח , מ"ר
  26  -ו  ן המשרדיםמ"ר בגי/₪  69גין האולם,  מ"ר ב/ ₪ 39ם כיום השוכר משל

 לריה.בגין הג מ"ר/₪
 

  3,700  -כ  בשטח שלובו אולם אחסנה  שחד מבנה לוגיסטיהושכר  2019בסוף שנת   .7.2
 מ"ר. 650 -מ"ר וגלריה בשטח כ 250 -כם בשטח אגף משרדי, מ"ר

  26  -ן המשרדים ומ"ר בגי/ ₪ 69.5גין האולם,  ב רמ" /₪   39.5ם כיום השוכר משל
 בגין הגלריה. "רמ/₪
 

  2,700  -כ  בשטח שלו אולם אחסנה וב דש שכר מבנה לוגיסטי חהו 2020חודש מאי ב .7.3
 מ"ר. 500 -מ"ר וגלריה בשטח כ 500 -כף משרדים בשטח אג ,מ"ר

  27  -ן המשרדים ו מ"ר בגי/₪  73מ"ר בגין האולם,  / ₪ 40ום ם כיהשוכר משל
 בגין הגלריה. רמ" /₪

 
 

 לגבי דמי השכירות מסקנה
 

לב / ציפורית /  -בר ארץ )רי התעשיה בצפון ה זוא לביחס   ברורה ת. מבוא כרמל עדיפות לא.
שי  פרמכאן ה . צירי תנועה ראשייםלמרכז הארץ ול  היחסית תוקרב כרמיאל( וזאת בשל 

 מ"ר ./₪ 10  -כרמה של בין אזורים אלה, בהשכירות ש 
 למרכז הארץ. בשל הקרבה יה קיסריה עדיפות ביחס למבוא כרמל, שעתפארק הלמאידך, 

, המסקנה  קוש באזורי התעשיה הנ"לוהבי תחשב בגורמי המיקוםבה ו האמור לעיללאור כל 
  מ"ר/₪ 40  -כ  של אוייםבדמי שכירות רהנכס נשוא ההערכה מושכר גענו היא כי ה האלי

  העומדים במבחן (,, לא כולל דמי ניהול1-4מס'  יםעשייה במבנתה מותאולבגין דמ"ש )
 ד הקובע.נכון למוע " שוק החופשי"ה
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 כה ולים בהעריקגורמים וש

 
לכביש  ה  בם נגישות טו ע ,ניחדש ומודראזור תעשיה ב  יםנמצאההערכה  נשוא   יםהמבנ (1

 .ץארלמרכז הולצפון  ש נגישות טובה ומהירהמהמקום י. 6ולכביש מספר   70פר מס
 
עפ"י  ר מ"  45,165 -כבשטח  מגרשעל  מוהוק (1-4מס'  יםמבנ) ההערכהנשוא   יםמבנה (2

 . היתרה לת הבקשותכני
  -  1-4מס'  יםמבנ: ההערכבבחשבון    שהובא התעשייה ימבנ שלכולל ה שטחה
 .ת(ו המאושר הבניה ירהיתת ותכנימ יםלקוח ים)השטח מ"ר 25,646 -כ
 

 ה מהוון  פי חוזה חכיר-על רקעיןבמקזכויות חכירה   הזכויות המוערכות הן (3
 ארוכה. ה לתקופ

 
 החל במקום.  כנוני הובא בחשבון המצב הת (4

 
הנוכחי הוסף לשווי , שערכן ל בעתידיצוכויות בניה נוספות לנו ז נותר נכס הנדוןב (5

 . סותכס בגישת ההכנהנ
 

)במפורט בחוות   שוכרים שוניםעם   ותשכיר ישל חוז םקיומ וןהובא בחשבה רכבהע (6
כללי  הובא בחשבון שקיים ביקוש  כן .1-4' מסים בנמ  אשר שכרו את , (דעת זו

 לשכירת מבני תעשיה באזור הנדון. 
 

 . ר הנדוןזוופשי בא וק החמים את מחירי השהתואכר בדמי שכירות ראויים, כס מושהנ (7
 

ההיוון נקבע בהתחשב   נסות. שיעורזו היא גישת ההכהגישה העיקרית בהערכה   (8
   .ובאופיו כסום הנ במיק

 הערכה.בה משנית שכגי " יזיהשווי הפ" גישת בשתמשתי ה
 

 . עבודשיוב או ח מכל מחזיקקי נכ As Isצבו הנוכחי הנכס הוערך במ (9
 

 ההערכה מתייחסת למבנים אשר בנייתם הסתיימה.  (10
 
 

ר  ם בעבושולמירות המדמי שכי כיערו לתעשייהקרקע  שלבון ערכי שווי  בחשבאו  הו (11
דמי   בנוסף נבחנו .ובאזורי תעשיה בני השוואה ןהנדותעשייה ה  באזור מבני תעשיה

 . תעשיה נוספים בא.ת. זה  במבנימבוקשים  ות שכיר
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 חרים מת (12
 
 . 6מס' ולכביש  70כביש מס' ל ךבסמו נמצא ס נשוא ההערכה נכה

 אין גורמי תחרות בעלי אופי דומה. כס ביבת הנבס
מאופיין  , אך ק"מ 10 -מרוחק כ  , ות הכרמל" ביוקנעם עילית"מורד ק התעשיהראפ

 .צד מפעלי מזון )אוסם( ותעשיה יצרנית )כתר(, להייטק בתמהיל שונה של בתעשיות 
יין ברובו  ק"מ, אך מאופ 11 -רוחק כמ ,ביוקנעם עילית " ית"מ ואמב"  השיתעפארק ה 
 קנעם"(.יו לצד שימושי מסחר )קניון "כוכביטק הי במפעלי

  .וה גורם מתחרהומהו דרום מערבק"מ מ 35  -מרוחק כ קיסריה תעשיהה  קפאר
 

 הסביבה איכות (13
 

  .קהטיוגיסלתעשיה וכמבנה  עתיד לשמש נשוא ההערכה ס  הנכ
 דון, במידה וקיים. במקום הנ שר לזיהום קרקעקבמידע   ונאין ל

 דון.מקום הנ בה  אם נערכו בדיקות מקצועיות בנושא זע בנו מידאין ברשות סףבנו 
 לגורם זה.  לא התייחסנויכך ובהיעדר מידע, לפ
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 פי גישת היוון ההכנסות -שווי הנכס על
 

  סס על גישתתבוכנה בהה חוות דעת זו ,כנסהניב ומפיק ה ל היות הנכס המוערך נכס מבש
כנסה התפעולית הנקייה"  "ההמר היוון , כלו to Value  Income Approach , ההכנסות 

גישת ההשוואה    בשילוב עםיים הכלכלית שלו ופת החבמהלך תקס כהצפויה מהנ
alueVMarket Approach  to . 

הקיים   תהסכם השכירו יפ-עלתקבל מהנכס תי את ההכנסות הצפויות לה בדק לעניין זה
 . ם באזורשכירות נוספינתי נתוני בחו

  סהכנחוזה השכירות אינה בהכרח אותה ה  פי-שתתקבל על ההכנסהן כי ראוי לציי
הצפויות מהנכס לשתי  חלק את ההכנסות ן החלטתי לוזה השכירות, לכבתום חשתתקבל  

 תקופות: 
 . חיהנוכה השכירות חוזיים עד לתום תקופת חוזרות הדמי השכי

 ופת  ום תקירות הנוכחי ועד לתקופת חוזה השכאחר תום תל  הצפויים תדמי השכירו
 של הנכס. ייםחיים הכלכלה
 
 

 יווןההר שיקולים בקביעת שיעו
 

מאי הממשלתי במשרד  תאם לסקירת שיעורי התשואה בנכסים מניבים שערך השבה .1
, שיעור התשואה )שיעור ההיוון הכולל( הממוצע במחצית  4/8/2022  -המשפטים ב 

, וגם בנכסים מסחריים  6.7%עמד על  *  ומלאכהבנכסי תעשיה  2021 של שנת  השנייה
"בחציון ) 6.7%על  שיעור התשואה הממוצע עמד באותה התקופהבנכסי משרדים ו

 (." כלל הנכסים המניביםבשיעורי התשואה ל נצפתה ירידה 2021של שנת  השני
קרים מדובר  המכי "ברוב  לוגיסטיקה ומרלו"גים צויןשיעורי תשואה בנכסי לעניין * 

פחות משיעור בשיעור תשואה נמוך משיעור התשואה שנקבע לתעשייה )ככלל, לא 
  (".5%תשואה של  

הנכס   בין רמת הקרבה של הממשלתי עולה גם כי "נמצא קשר מסקירת השמאי
שמיקומם מרכזי  למרכז הארץ או למרכז הישוב לבין שיעור התשואה ממנו". בנכסים 

ס לנכסים פריפריאליים, שם נצפה שיעור תשואה גבוה יחנצפה שיעור תשואה נמוך ב
 יותר )הקשר נובע ככל הנראה ממרכיב סיכון גבוה יותר בפריפריה(.  

 
שיעור התשואה   ,24/6/2021 -בהתאם למאמר של דרור מרמור מ "כלכליסט" מ .2

 . 6.25%דת על  השכרת מרלו"ג עומשל  ית )הממוצעת(השנת
ה כבר ירדה  התשואה בענף זלפיהם  GBRE וץיעיהוני חב' ת נתאמצטטים   הבמאמר ז

 ברבעון הראשון של השנה.  6.25% -ל
 

: "תחום הלוגיסטיקה נחשב  8/10/2020  -ם ב"אינטר ישראל" שפורס  בהתאם לדו"ח .3
 ...".התשואתו הנמוכיבים ביותר, למרות  פים היצכיום לאחד הענ
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ם  נמכרו נכסי  בהן נות,אחרוהמהשנים   תעסקוהתשואה שהתקבלו בשיעורי להלן  .4
 ץ: באזורים שונים באר יה והלוגיסטיקהם בתחום התעשיימניב

 
דיווח המקור: )רשות לניירות ערך ל 30/6/2021  -ב" דיווחה נדלןסלע קפיטל " חב'  .4.1

  במבנהכירה זכויות החוא מל ה במכרז לרכישתתזככי   (" נאמג" באתר החברה 
,  ניהמקומות ח 66+  מ"ר 5,811  שלבשטח  ,עתירת ידע היתעשילה וללוגיסטיק

תעשיות חבל    קבפאר 27' השקד ברחדונם  3.642של שטח נוי על מגרש בבה
 (.9231בגוש  5לקה ח) מודיעין

 בתוספת מע"מ. ₪מיליון  45.4יר התמורה: מח
   .₪מ'  2.85ים בתפוסה מלאה: ירות הצפוידמי השכ

 . 6.3%  -של כ בשיעור אהי השכירות משקפים תשודמ
 

 כי (" מגנא" באתר החברה דיווח המקור: ) 31/3/2021 -חה ב ודיו  1יט רי ןרק" ' חב .4.2
 . נאות חובבבא.ת.   מ"ר 15,600 -תעשיה בשטח של כ  רכשה מבנה

 .₪ן מיליו 80  -חיר התמורה: כמ
 .₪מיליון   4.6דמ"ש שנתיים:  

 .5.75%  -של כ רבשיעו תשואה  דמי השכירות משקפים
 

באזור   טילוגיס מרכז  הרכש " חב' "אמות כי  3/3/2021  -" פורסם ב"כלכליסט באתר .4.3
 אלף מ"ר.  18.5  -ץ חפץ חיים, בשטח של כקיבו

 .₪יליון מ 71  -מחיר התמורה: כ
 .₪מיליון  8.1  -: כ דמ"ש שנתיים

  .5.70%  -ור של כשקפים תשואה בשיעדמי השכירות מ
 

   רכשה 7/10/2019  -רות ערך כי בלרשות לניי 10/10/2019 -ב דיווחה  "אמות" חב'  .4.4
הממוקם באזור התעשייה חבל  כז לוגיסטי, מריות במלוא הזכו תבע" אב' "טמח

 מודיעין בשוהם. 
 '.ד  77 -מגרש בשטח של כא נבנה על ווה, מ"ר 50,000 -של כ  י בנו המרלו"ג בשטח

 . מ"ר 41,000  -ל כש בהיקף  וצלו,שטרם נ בניהיות  יש זכו במגרש
 מ'. 42 -ו"ג כלגובה המר

 מע"מ.  בתוספת  ₪ן ליוימ 445 -כ: העסקהמחיר 
 שנים.  10לחב' ס.ל.א. לתקופה של שת כר ע"י הרוכושו"ג ההמרל

 ת מע"מ.דד(, בתוספלמ לשנה )צמוד ₪מיליון  22  -ל כדמ"ש נקבעו לסך ש
 .4.94%  -כשל   יעורבש דמי השכירות משקפים תשואה

 (. 10/10/2019  ר "מגנא" מיוםת אמות בא חב'ווח של )המקור: די
 

יימת כיום  ת השקלית הקטרנטיבייבית האלהר את  חשבוןב  ביאהן ההיוו עורשי .5
  תהמדובר בהיוון הכנסוש בדההעו ן את ק להשקעה ללא סיכון צמודת מדד וכבמש

 ו בחשבון. לות הובאפני תקופה ארוכה. גורמי הפחתת הסיכון ואי הנזי-על
 

 ,  6.75  % -ל  "פ חוות דעת זוע בעק הראשונה נ השכירות תון לתקופ ושיעור ההי .6
ון היו וי שהתקבל על פי גישתהשו .7.00 %  -בע לשנייה נקה תהשכירו  תופ תקלו

 . ₪ 196,900,000 -כ  - ב הרצ"בפי התחשיההכנסות על 



45

 
 

 

 1מספר מבנה  - בגישת היוון הכנסותתחשיב 

א.ת. מבוא כרמל - מבנה מס' 1

שווי דחוי  היוון סה"כ דמ"שדמ"ש ראויםהכנסה תפעוליתמספר סיוםסה"כ דמישטחדמ"ששוכר

הנכסמתוםלצמיתותלחלקי למ"ר לאחרנקייה בערךימים תקופהשכירותבמ"רלמ"ר

תקופת השכירות לפי שיעורהנכסתוםנוכחי  עד חודשייםבחודש

למועד הקובעהיוון של 7.0%השוניםתקופת של 6.75%סיום 

ב- 6.75%לחודששכירותתקופה

31,830,953 24,960,280₪ 31,542,857₪ 184,000₪ 46.00₪ 6,870,673₪ 179,32331/7/20261,290₪ 44.834,000₪ ₪כמיפל - אולם

1,854,142 1,454,886₪ 1,838,571₪ 10,725₪ 39.00₪ 399,256₪ 10,42031/7/20261,290₪ 37.89275₪ ₪כמיפל משרדים ק.ק.

509,460 401,264₪ 507,086₪ 2,958₪ 29.00₪ 108,196₪ 2,82431/7/20261,290₪ 27.69102₪ ₪כמיפל - ק. ביניים

4,500,231 3,544,495₪ 4,479,257₪ 26,129₪ 29.00₪ 955,735₪ 24,94531/7/20261,290₪ 27.69901₪ ₪כמיפל - גלריה

38,694,785 ₪סה"כ223,812 ₪סה"כ217,512 5,003₪סה"כ

 44.74 ₪ממוצע43.48 ₪ממוצע
 

 2מבנה מס'  -שת היוון הכנסות יתחשיב בג
א.ת. מבוא כרמל - מבנה מס' 2

שווי דחוי  היוון סה"כ דמ"שדמ"ש ראויםהכנסה תפעוליתמספר סיוםסה"כ דמישטחדמ"ששוכר

הנכסמתוםלצמיתותלחלקי למ"ר לאחרנקייה בערךימים תקופהשכירותבמ"רלמ"ר

תקופת השכירות לפי שיעורהנכסתוםנוכחי  עד חודשייםבחודש

למועד הקובעהיוון של 7.0%השוניםתקופת של 6.75%סיום 

ב- 6.75%לחודששכירותתקופה

1,757,457 200,40730/9/2023269₪ 43.364,622₪ ₪סולארפיינט - אולם - שנה 2

4,443,621 205,35531/8/2025690₪ 44.434,622₪ ₪סולארפיינט - אולם - שנים 3-4

36,616,234 30,626,833₪ 36,447,771₪ 212,612₪ 46.00₪ 4,231,944₪ ₪דחוי למועד הקובע

2,127,744 1,774,954₪ 2,112,686₪ 12,324₪ 39.00₪ 352,790₪ 12,01031/8/2025960₪ 38.01316₪ ₪סולארפיינט משרדים ק.ק.

751,189 622,329₪ 740,743₪ 4,321₪ 29.00₪ 128,860₪ 4,38731/8/2025960₪ 29.44149₪ ₪סולארפיינט - ק. ביניים

5,369,237 4,448,188₪ 5,294,571₪ 30,885₪ 29.00₪ 921,049₪ 31,35531/8/2025960₪ 29.441,065₪ ₪סולרפיינט - גלריה

44,864,404 ₪סה"כ260,142 ₪סה"כ248,159 5,836₪סה"כ
 44.58 ₪ממוצע42.52 ₪ממוצע
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 3מבנה מס'  -ישת היוון הכנסות תחשיב בג
א.ת. מבוא כרמל - מבנה מס' 3

שווי דחוי  היוון סה"כ דמ"שדמ"ש ראויםהכנסה תפעוליתמספר סיוםסה"כ דמישטחדמ"ששוכר

הנכסמתוםלצמיתותלחלקי למ"ר לאחרנקייה בערךימים תקופהשכירותבמ"רלמ"ר

תקופת השכירות לפי שיעורהנכסתוםנוכחי  עד חודשייםבחודש

למועד הקובעהיוון של 7.0%השוניםתקופת של 6.75%סיום 

ב- 6.75%לחודששכירותתקופה

2,498,272 234,22730/11/2023329₪ 43.365,402₪ ₪סולארפיינט - אולם - שנה 2

4,768,031 240,01031/8/2025630₪ 44.435,402₪ ₪סולארפיינט - אולם - שנים 3-4

42,785,365 35,795,359₪ 42,598,629₪ 248,492₪ 46.00₪ 4,491,734₪ ₪דחוי למועד הקובע

771,355 639,035₪ 760,629₪ 4,437₪ 29.00₪ 132,320₪ 4,50531/8/2025960₪ 29.44153₪ ₪סולארפיינט - ק. ביניים

6,476,766 5,396,587₪ 6,423,429₪ 37,470₪ 30.00₪ 1,080,179₪ 36,77231/8/2025960₪ 29.441,249₪ ₪סולרפיינט - גלריה

50,033,486 ₪סה"כ290,399 ₪סה"כ275,504 6,804₪סה"כ

 50,033,000 ₪השווי במעוגל42.68 ₪ממוצע40.49 ₪ממוצע
 
 
 

 4נה מס' מב  -היוון הכנסות ת ישתחשיב בג
א.ת. מבוא כרמל - מבנה מס' 4

שווי דחוי  היוון סה"כ דמ"שדמ"ש ראויםהכנסה תפעוליתמספר סיוםסה"כ דמישטחדמ"ששוכר

הנכסמתוםלצמיתותלחלקי למ"ר לאחרנקייה בערךימים תקופהשכירותבמ"רלמ"ר

תקופת השכירות לפי שיעורהנכסתוםנוכחי  עד חודשייםבחודש

למועד הקובעהיוון של 7.0%השוניםתקופת של 6.75%סיום 

ב- 6.75%לחודששכירותתקופה

48,717,321 41,192,965₪ 48,394,629₪ 282,302₪ 46.00₪ 7,524,357₪ 275,11619/6/2025888₪ 44.836,137₪ ₪סמיט הנטר - אולם

2,227,614 1,885,845₪ 2,215,543₪ 12,924₪ 36.00₪ 341,769₪ 12,49619/6/2025888₪ 34.81359₪ ₪סמיט הנטר - משרדים באולם

1,074,610 904,692₪ 1,062,857₪ 6,200₪ 50.00₪ 169,918₪ 6,21319/6/2025888₪ 50.10124₪ ₪סמיט הנטר ק. ביניים

7,653,278 6,441,408₪ 7,567,543₪ 44,144₪ 31.00₪ 1,211,871₪ 44,31019/6/2025888₪ 31.121,424₪ ₪סמיט הנטר - גלריה

2,339,305 1,980,400₪ 2,326,629₪ 13,572₪ 36.00₪ 358,905₪ 13,12319/6/2025888₪ 34.81377₪ ₪סמיט הנטר - משרדים בגלריה

62,012,129 ₪סה"כ359,142 ₪סה"כ351,257 7,685₪סה"כ

 62,012,000 ₪השווי במעוגל46.73 ₪ממוצע45.71 ₪ממוצע
 
 

 סה"כ בגישת ההכנסות )במעוגל( 
 

 ₪  38,695,000 1מבנה מס' 
   ₪ 44,864,000 2מבנה מס' 
 +    ₪ 50,033,000 3מבנה מס' 
   ₪ 000012,62, 4מבנה מס' 

   ₪  195,604,000  סה"כ
 

   ₪ 195,600,000: במעוגל
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 ( 4-1ס'  מ   ים)מבנ טבלת רגישות

   ₪  195,600,000  (גל, במעוכנסותשת הה )בגי  שווי הנכס 

 הקובע( ון למועד  נכ)  ₪  13,109,184    לשנה"כ הכנסות סה

 6.70%  ון כולל שיעור היו

 
 ע"מ(. אינם כוללים מהנ"ל  )הערכים

 
 

 7.37% 6.70% 6.03% ללשיעור היוון כו

 ₪   177,872,239 ₪   195,600,000 217,399,403 ח בש" שווי הנכס

 

    מ' ₪   17.728 -הפחתה של כ     - 10% עלייה של  היוון:שיעור 
 ' ₪מ  21.799 -ת  של כתוספ  - 10%רידה של י   

 
 מ' ₪ 19.63  -תוספת  של כ  - 10%עלייה של   ירות  דמי שכ

 מ' ₪ 19.506 -ל כ ה שחתהפ  - 10%ה של יריד  צעים:ממו
 

 רלבנטי )תפוסה מלאה( לא  -סה התפו רעלייה בשיעו שיעור תפוסה:
 מ' ₪ 19.506 -הפחתה של כ     - 10%ל ירידה ש   
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 4-1מס'   יםמבנ -  יזיהפ ההערכה לפי גישת השווי
 

 שיה תע  ימבנ 4ה עליו  םדונ 16545. -כ בשטח   קרקעחטיבת 
 
 .מ"ר 45,165  -כ שטח שלב קרקעעל  ,מ"ר 25,646 -כבשטח כולל של  יםחדש יםבנמ
 

   עלמועד הקוב נכון  ךור מוערזקרקע מפותחת באזכויות חכירה מהוונות בוי שו
 . דונם/ ₪ 3,000,000  -ב
 

 קעבקר ה רת החכי ויוי זכשוו
 נם  דו  X 45.165  ₪  ₪3,000,000  =   135,495,000   תוח הכללי:הפיכולל 

                  
+ 

 ,ודוח צמל פית ה כולניות ב לויע
     *₪  69,500,000   תכנון ואגרות 

                                                      204,995,000 ₪     

     + 
 ₪  30,749,250      %15יזמי ח וור
 ₪  235,744,250   ווישה"כ ס
 

 יית יתרת הפסד בגין דח
 (לעיל)ראה הסבר    -  ₪ 650,00024, לניצולשלא ניתנות בניה  ז.

    211,094,250  ₪   
 
   .₪ 210,000,000 - וי במעוגלוש
 
 הסתיימה  םיתשבני  יםכמבנ ,קובעמועד הנכון ל   1-4מס'  יםבנמ ת בבניית השקעוה ךסאר באשר לחב' וילאומדן  *
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 ר כ ה ה ע ה ס י כ ו ם    -  4-1מס'    יםמבנ

 ₪  195,600,000  נסות וון הכהי גישת י הנכס על פיווש
       + 

 (לעילראה )   ₪     0,0005,30  נוצלו ל זכויות בניה שטרם  דחוי ששווי 
   ₪  200,900,000 נסות כסה"כ שווי בגישת הה

 
 

 ₪  210,000,000 י זהשווי הפיהנכס על פי גישת שווי 
 
 

 ₪ ' מ x  200.900 80%=   ₪' מ 160.72   : 80%הכנסות  הכה לגישת הערייחס בהמשקל שיש ל
 ₪ מ'  x  000.210  %20  = ₪מ'   42.00   :%20ת השווי הפיזי  ה לגישבהערכ המשקל שיש לייחס

 ₪  מ'  202.72                     
 

 . ₪ 203,000,000 -  הושלמהתו שבנייס , כנכ(1-4ים נכס )מבנהשווי שוק של 
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  פי-על , 1966-תשכ"וועית( הצקעין )אתיקה משמאי המקרק ותפי תקנ-חוות הדעת הוכנה על
  -  40  אומי מספרבינל אותחשבונ פי תקןעל  ,עיים של הוועדה לתקינה שמאיתם המקצוקניהת

 גן".הוידת שווי "מד -  13י מספר  ועפ"י תקן דיווח כספי בינלאומ להשקעה"  "נדלן
 

  את "השווי  31/12/2022ועד למה ובחוות דעת זו, הנני מעריך בכפוף לאמור במטרת ההערכ
 "ס של: רכה זו עהעוא בנכס נשל הזכויות  ההוגן" ש

 
 

203,000,000   ₪ 
 

 ( ₪ מיליון ושלושהמאתיים )    
 
 

 ג'. השווי לנכס כשהוא נקי מכל חוב או שעבוד לצד  •
 כולל מע"מ. השווי אינו  •
 

ונל בע"מ, ינטרנשיילאר אזו תיכלל בדיווחים של חברת ו  דעתנוכי חוות  ם מיכימס  והננ
)א( לחוק  222בירה המנויה בסעיף  בע  נוורשעהלא כי  יםרמצהי  והננ ר.רסמים לציבוומפה

 בירה על פי חוק ניירות ערך. לא בעו  1999 -  טנ" החברות, התש
 

 כה, בבעל הזכויות הננו מצהירים כי אין לנו כל עניין אישי בנכס נשוא ההער
 במזמין השומה.  או

 ין )אתיקה מקצועית(,  עות שמאי המקרקכנה על פי תקנחוות הדעת הו
 . ועל פי התקנים המקצועיים של הועדה לתקינה שמאית 1966 - התשכ"ו

 
 
 

 תוםעל הח  נוולראיה בא
 
 
 
       יובל איתי              גלעד יצחקי                

                                                         
 מקרקעין ישמאו גיאוגרף     מקרקעין   כלכלן ושמאי 
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19/1/2023 
 2366ג/

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 

 שומת מקרקעין מקיפה

 מבני תעשיה 

 )חלק( 12: חלקה  , 6353: שגו

 ,רחוב גליס  /וב סמטת התבוררח

 אזור התעשייה סגולה בפתח תקווה

 שונים השוכרים: שוכרים  

 (31/12/2022עד הקובע: )למו

 

 

 

 

 

  

  

 אזור תעשיה ציפורית

 אזור תעשיה ציפורית

 השוכר: כרומגן 
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 חוות דעת שמאית מקיפה

 ,  6353בגוש  12לעניין מקרקעין בחלק מחלקה 

 רחוב סמטת התבור/ רחוב גליס 

 אזור תעשייה סגולה בפתח תקוה

      פרטי הזמנת השומה
 

 חב' וילאר אינטרנשיונל בע"מ  ים בספהכ נהל, מסמןהתבקשתי ע"י מר יוסי גרו 
, להעריך את "השווי ההוגן" של הזכויות  21/12/2022, בהזמנת עבודה מיום  520038910ח.צ. 

במקרקעין נשוא הערכה זו לצורך הדוחות הכספיים של החברה ולצורך קביעת בסיס  
אות  נ ובשקן ח ת "יכנדרש עפלבטוחה למחזיקי אג"ח של חב' וילאר אינטרנשיונל בע"מ, 

תקן חשבונאות   ,נדל"ן להשקעה(  16נדל"ן להשקעה )תקן חשבונאות מס'    - IAS 40בינ"ל 
תקן  ו  של המוסד לתקינה חשבונאית(  27מס'   רכוש קבוע )תקן חשבונאות  - IAS 16בני"ל 

של מועצת  17.1וגם בהתאם לתקן   ;"מדידת שווי הוגן"  -  13דיווח כספי בינלאומי מספר 
בדבר "פרוט מזערי נדרש   2010נה שמאית מאוקטובר לתקי הדעוהו יןקעשמאי מקר

ולצורך   1968-בשומות מקרקעין המבוצעות לצורך דיווח על פי חוק ניירות ערך, התשכ"ח
של מועצת שמאי מקרקעין והועדה  19.0יישום תקינה חשבונאית", וגם בהתאם לתקן 

מיועדות להצעת  ין העקרקות מומבשבדבר "פרוט מזערי נדרש  2010לתקינה שמאית מיוני  
 זכויות במקרקעין כבטוחה לאשראי".

                                           
  הסכם הגבלת אחריות

 
קיבלתי מחברת וילאר אינטרנשיונל בע"מ כתב שיפוי בגין חוות דעת זו, לפיה ערבה 

  לכומים סכההחברת וילאר אינטרנשיונל בע"מ לעניין אמיתותם של כל המסמכים, 
נים שהוגשו למשרדי ע"י חברת וילאר אינטרנשיונל, ואשר בין היתר, עליהם הנתו 

הסתמכה חוות דעת זו.  אם בעתיד תוגש תביעה ו/או הליך כלשהוא כנגד השמאי או מי   
מטעמו הקשורים בחוות דעת זו החברה מתחייבת לשפות את השמאי ו/או מי מטעמו 

של התביעה וזאת בתנאי שלא ייקבע  רם בגת רה אשצאהובגין כל נזק ו/או עלות ו/או 
 בפסק דין כי השמאי פעל בזדון בקשר לחוות הדעת. 

 
 יחסי תלות

 

מי   ו/או  בע"מ  אינטרנשיונל  וילאר  לחברת  הח"מ  בין  תלות  כל  אין  כי  מצהיר  הריני 
בגין   תלות  ויחסי  הטרחה  שכר  לעניין  התניות  קיימות  לא  כי  מצהיר  הריני  ממנהליה. 

 חוות דעת אחרות אשר יש בהן כדי להשפיע על תוצאות השומה. ואו/  תעת הדוו ח עריכת
 

 מטרת השומה 
 

הערכת "השווי ההוגן" של הזכויות במקרקעין נשוא הערכה זו לצורך הדוחות הכספיים  
של החברה כמפורט בפרטי הזמנת השומה, ולצורך קביעת בסיס לבטוחה למחזיקי אג"ח 

 מ.ע" ב של חב' וילאר אינטרנשיונל
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 שמאי ה טירפ
 

 שם השמאי: גלעד יצחקי
 132רישיון מספר:  

 פרטי השכלה וניסיון:
 
 . 1969 -בוגר האוניברסיטה העברית בירושלים בכלכלה ומדע המדינה  (1

 
 . 1975 -  יתרסיטה העברבעל תעודה במינהל עסקים מטעם האוניב  (2

 
 נה.יד בקר המרד ממשהאוצר וב משרדלן בככלכ  ידתעב : 1969  -1975 (3

 
 דתי באגף שומת מקרקעין בהכנת שומות וחוות דעת מקצועיות. בע : 1975  -1978 (4

 
 כיהנתי כסגן השמאי הממשלתי הראשי במשרד המשפטים.  : 1978  -1979 (5

 
 שומת גףומנהל א כיהנתי בתפקיד השמאי הממשלתי הראשי  : 1979  -1982 (6

 לים.   שום ביר המשפטיקעין במשרד רקמ     
  

 עין הנותן שירות למגוון גדול מקרק  ת וד לשמאבעל משר  יננה :   1982 לימיו (7
 של לקוחות.    

 שימשתי כשמאי מינהל מקרקעי ישראל של מחוזות חיפה והצפון.  : 1988  -1995 (8
 התכנית  רהי החבאביב בפקולטה למדע-מרצה באוניברסיטת תל  : 1999       (9

 שה.מעמים בשומה  לוייש בנושא  ןאות מקרקעימשל     
 

 , ממשלה יותן שירותים למשרדפועל בטבעון ונ  דהמשר 2004נת שמ : 2004           (10
 חברות ממשלתיות וגורמים פרטיים.      
 

 חבר וועדת האתיקה של לשכת שמאי המקרקעין.  : 2005-2007  (11
 

 כללהבמסגרת המ  ורשתמ אתרינים ומבור מתמחה בנושאי שימ : 2010           (12
 . מערבי בעכו ליגל    

 אל ומשרדי ממשלה נוספים במסגרת מאגר ר שי ימקרקע רשותשמאי  : 2003  -2017 (13
 השמאי הממשלתי.     

 
 "יקיר לשכת השמאים".   :  11/2019 (14
 

 
 

   המועד הקובע להערכה
 

 . 31/12/2022בהתאם להזמנת השומה, המועד הקובע להערכה הוא 
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 מועד הביקור בנכס וזהות המבקר
 

 .ין עי מקרקמאש - יובל  איתי יע"  27/12/2022 -ב חרון במקום נערך הביקור הא
 
 

 פרטי המקרקעין 
 

           6353גוש: 
 )חלק(  12חלקה: 

 יה סגולה בפתח תקוה.יגליס, אזור התעש בן ציון  / כתובת: רחוב  סמטת התבור
 מהות הנכס:  קרקע ועליה מבני תעשיה. 

 דונם   27.028שטח המגרש:  
 מ"ר )עפ"י חוזי השכירות(.   12,605  -שטח המבנים:  כ

 .נים ישנים ב מ :יםהמבנגיל 
 
 

 חומר שנתקבל ממזמין ההערכה 
 
 (.25/1/2010 -חוזה רכישת הנכס )מ (1
 . 31/12/2022 -נתונים עדכניים על דמי שכירות שמשלמים השוכרים נכון ל  (2
 נים נתקבלו לעיון. תכניות הבקשה להיתר של המב (3
 כולל חלק מאישורים על גמר בניה.  ,היתרי בניה (4

 
 
   רכישה של הנכס תעסק

 
וילאר נכסים  )המוכרת( לבין  ישראלום נכסים בע"מבין , 25/1/2010  מיום הישרכ חוזהמ
כי הנכס נשוא ההערכה נרכש ע"י חב' וילאר נכסים בתמורה   ה(, עולהרוכשת( בע"מ )1985)
 תוספת מע"מ. ₪ ב  63,180,000 -ל
 
 

 )מחמש השנים האחרונות(הערכות קודמות 
 
, בה הערכתי את הנכס נשוא  27/7/2017יום  בנושא זה חוות דעת שמאית מקיפה מ (1

 . 30/6/2017מ' ש"ח נכון למועד קובע   80.850ההערכה ע"ס של 

, לפיה הערכתי את שווי הנכס  25/8/2022  -בנושא זה חוות דעת )מקוצרת( שהכנתי ב (2
 . 30/6/2022מ' ש"ח )לא כולל מע"מ( נכון למועד הקובע  140.0ל הנדון ע"ס ש
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 תיאור הסביבה
 

תקווה נמצא בצידה הצפון מזרחי של העיר והוא מאופיין  לה" בפתח  גו"ס תעשייהאזור ה 
 ה, מלאכה, משרדים ומסחר.י קומות המשמשים בעיקר לתעשי 2-4בבניינים בני  
ולל: תיעול, ביוב, כבישים, תאורה  ה מתאפיין בפיתוח סביבתי מלא הכיאזור התעשי

ת, לרבות התפתחותם  תי יב בחות הס יה "סגולה" וההתפתיוכיו"ב.  מיקומו של אזור התעש
אזורי מגורים כגון שכונת "אם המושבות" הסמוכה, השפיעו על תמהיל השימושים  של

 ה "סגולה" ויצרו דרישה לשטחי מסחר. יבאזור התעשי
שימושי מסחר לקומות הקרקע של חלק מהבניינים.   בשנים האחרונות קיימת חדירה של

ני משרדים ומסחר ברמת גימור  מבר פ זור מסבנוסף נבנו לאורך השנים האחרונות בא
 גבוהה.

 
 

 תיאור הנכס
 

 מ"ר. 44,823בשטח רשום של    6353בגוש   12חלקה 
 החלקה נמצאת בקצה הדרום מערבי של אזור התעשייה "סגולה". 

 רית דמוי טרפז מוארך ואופי טופוגרפי נוח. החלקה בעלת צורה גיאומט
 מצפון.  קהחלבהגובל "סמטת התבור" הגישה לחלקה באמצעות רחוב 

בקצה הצפוני של   ;6353בגוש   13ממזרח גובלת החלקה בחלקת תעשיה דומה )חלקה 
 בחלקות חקלאיות.  -חלקה זו יש תחנת דלק(, ומדרום וממערב  
דרך סלולה ללא מוצא,  לקה הינה באמצעות גישה נוספת למרכז ולחלק הדרומי של הח

באזור התעשייה.   עה ראשינות  רציווה המה רחוב - "גליס" הסמוךהמהווה המשך לרחוב 
נשוא    12הגובלת ממזרח ומסתיימת בתוך חלקה  13עוברת כיום דרך חלקה  דרך זו 

 .ההערכה
 בהמצמעיון בתשריטי תכניות בניין עיר החלות במקום )בעניין זה ראה הרחבה בפרק " 
 למשכו שהתכנוני" בחו"ד זו( עולה כי במרכז החלקה עתיד להיסלל כביש ראשי שיהווה ה

קרקע לכביש הופקעה ע"י ה .צדדיוגליס, עם "שטחים ציבוריים פתוחים" משני  ח'ר
חלק  ום כמשמש כי שהופקע שטחהחלק מ הוועדה המקומית, אולם הכביש טרם נסלל.

בחלקה  לו שיגב להיסלל כביש מתוכנן בנוסף  לחניה חופשית עבור באי המקום.מגרש מ
 ממערב.

קה מתוכננות להתבצע שתי הפקעות חלב יעולה כמעיון בנסח הרישום של החלקה 
 מ"ר )בעניין זה ראה הרחבה בפרק "הרקע המשפטי" בחו"ד זו(. 17,795ולל של בהיקף כ

 בעקבות ההפקעות המתוכננות, שטח החלקה שיוותר בייעוד לתעשייה יסתכם  
 מ"ר נטו.  27,028  -ב
 , שנתקבלה מחברת וילאר,  19/6/2006קה בתכנית בקשה להיתר מיום  חלו יט שרתיון בעמ

מ"ר   27,239עולה כי שטח החלקה שנותר בייעוד לתעשייה לאחר ההפקעות שיבוצעו הינו  
 הכביש המתוכנן יחלק את החלקה לשני מתחמי תעשיה: לאחר שנטו, 

 מ"ר +     8,020 בתשריט החלוקה( בשטח של  2רעית מספר א קהלני  )חמתחם צפו 
 מ"ר  19,219 בתשריט החלוקה( בשטח של   1מתחם דרומי )חלקה ארעית מספר 

 מ"ר  27,239 סה"כ 
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כיום לשני  , החלקה מחולקת ההפקעות שבוצעובעת הביקור במקום הוברר כי בעקבות 
 לעבור בחלקה(:  תוכנןיצוין כי טרם נסלל הכביש המ) ליה הנ" מתחמי התעשי

 
 . הגישה למתחם ישירות מרח' זה.המתחם הצפוני פונה בחזיתו לרח' "סמטת התבור"  ▪

מ' בהתאם למדידה גרפית מתשריט   100 -רוחב חזית החלקה הפונה לרחוב זה הינו כ 
 מ'. 90  -החלקה. העומק הממוצע הינו כ 

 וח.טרפז. האופי הטופוגרפי נ י מודהמתחם הצורה הגיאומטרית של 
ומבנה המוחזק ע"י  'זשוכר מתחם זה ניצבים שני מבני תעשיה: מבנה המוחזק ע"י  על

 . הנ"ל( השוכריםזהות  לבאשר  מלאיםבמשרדנו מצויים נתונים ) , ה'ד' ג', שוכרים
 

 ." "גליסהמתחם הדרומי פונה בחזיתו לדרך סלולה ללא מוצא, המהווה המשך לרחוב  ▪
מ' בהתאם   110  -דרך ראשית( הינו כת המתחם )שיפנה בעתיד לשצ"פ ולזי ח ברוח

 מ'. 185  -למדידה גרפית מתשריט החלקה. העומק הממוצע הינו כ 
 הצורה הגיאומטרית של המתחם דמוי טרפז. האופי הטופוגרפי נוח.

על המתחם ניצבים ארבעה מבני תעשיה, שהגישה אליהם באמצעות דרך אספלט  
בין המבנים קיימים גם מגרשי ישה למתחם ועוברת בין המבנים )הגך רעפת מד המסת

, מבנה המוחזק ע"י שוכר ח'מבנה המוחזק ע"י  שוכר ב',חניה(: מבנה המוחזק ע"י 
באשר  מלאיםבמשרדנו מצויים נתונים )שוכר ו' ומבנה המוחזק ע"י  2, א'1א'  יםשוכר

 . (הנ"ל  השוכריםזהות  ל
 

 ilwww.govmap.gov.   מהאתר  תצלום אוויר

 
 

  ' דשוכר  +   ' גשוכר המבנה של 
 ' השוכר  +

 שלנה ב מה
 ' ב שוכר 

   6353ש בגו  12חלקה 

  שהופקעשטח 

 שוכר ח' מבנה של ה

המבנה של  
    2, א' 1א'  ים שוכר

   שוכר ו' המבנה של 

 שלמבנה ה
 שוכר ז' 

http://www.govmap.gov.il/
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 תיאור המבנים
 

   ג', ד', ה'השוכרים מבנה המוחזק ע"י 
 

מ"ר )על פי היתר   2,714 -המבנה נשוא ההערכה הינו מבנה תעשיה חד קומתי בשטח של כ
 .לקה הנ" הבניה( הניצב על החל

 לרחוב זה.    ותבור ופונה בחזית הנמצא ברחוב סמטת  ,12 המהווה חלק מחלקה ,המגרש
מ'.  על  2 -המגרש בעל צורה גיאומטרית דמוי מלבן ותחום סביב בגדר ברזל בגובה של כ

נבנה בתחילת שנות  המגרש ניצב מבנה תעשיה בעל צורה גיאומטרית דמוי מלבן אשר  
 .    2000 -ה

אולמות   לשלושההמבנה מחולק  מ"ר. 2,130  -תכסית המבנה כ . מ' 6.5-כ  המבנה בגובה
,  ד' שוכר  שוכרים שונים. את האולם הצפוני במבנה שוכר לשלושהמלאכה/תאים ומושכר 

האולמות משמשים  . שוכר ג' ואת האולם הדרומי שוכר שוכר ה'  את האולם המרכזי שוכר 
מקלט, משרדים בקומת  , סרות גב חלוקת פנים באמצעות קי וכוללים ייצור למותכאו

   ., מטבחונים ושירותיםבקומת הגלריההקרקע ו
 

 תאור כללי  השימוש  הקומה 

אולם   קרקע
 ייצור

 
קירות חוץ מאלמנטים טרומיים.רצפת בטון מוחלקת בהליקופטר  

בתוספת פיגמנט אדום נגד שחיקה.שערים מתרוממים. גג 
 סטרוקצית פלדה עם סיכוך לוחות פלדה. קונ

 מוגן ותאי שירותים.  יש מרחב וריציהאולם בשטח 
 

 משרדים קרקע
 

חדר ישיבות, שטיחים מקיר לקיר, תאי   חדר מדרגות, מבואת כניסה,
 רותים ומרחב מוגן. יש

 משרדים גלריה

 
 חלוקת פנים למשרדים במחיצות גבס, אולם קבלה.

, תקרה דקורטיבית עם גופי תאורה  X  33 33ריצוף קרמיקה  גימור:
 פורמייקה.י פויעץ בצ ודלתות 

 
  

 
 אמפר תלת פאזי ומערכת כיבוי אש תקנית.  A  630במבנה קיים חיבור חשמל 

 שטח החצר הלא מבונה מהווה משטח אספלט. 
 , בעורף המגרש נמצאים מכולות וסככות אחסנה. בחזית המבנה קיים גינון
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 י. א.

 
 ז'  שוכר מבנה המוחזק ע"י

 
מ"ר )על פי היתר   1,750 -של כ טחבש  קומתי המבנה נשוא ההערכה הינו מבנה תעשיה חד

 הבניה( הניצב על החלקה הנ"ל.
 לרחוב זה.  ותבור ופונה בחזית ההמגרש המהווה חלק מהחלקה נמצא ברחוב סמטת  

 מ'.  2 -בגובה של כ המגרש בעל צורה גיאומטרית דמוי מלבן ותחום סביב בגדר ברזל
ן אשר נבנה בתחילת שנות  ורה גיאומטרית דמוי מלבצ עלבתעשיה על המגרש ניצב מבנה 

 .    2000 -ה
 מ"ר. 1,500  -מ'. תכסית המבנה כ  6.5-המבנה בגובה כ 

 המבנה מחולק לשני אולמות מלאכה/תאים. 
 

 תאור כללי  השימוש  הקומה 

אולם   קרקע
 ייצור

 
רצפת בטון   יים וקירות מפח איסכורית.קירות חוץ מאלמנטים טרומ

שערים  דום נגד שחיקה.ר בתוספת פיגמנט אפטקויקת בהלמוחל
 ית פלדה עם סיכוך לוחות פלדה.ימתרוממים. גג קונסטרוקצ

  מבואת כניסה,  בשטח אולם הייצור יש מרחב מוגן ותאי שירותים.
 רותים ומרחב מוגן.י רור, תאי שיחדרי ק חדר מדרגות,

 םמשרדי גלריה

 
בחון  טמ ,ם קבלהחלוקת פנים למשרדים במחיצות גבס, אול

ריצפת פרקט, תקרה דקורטיבית עם גופי תאורה   רותים. גימור:יוש
 ודלתות עץ בציפוי פורמייקה.

 
  

ומערכת כיבוי אש תקנית. שטח החצר הלא מבונה    X 125 3במבנה קיים חיבור חשמל 
 מהווה משטח אספלט. 

 . בעורף המגרש נמצאים מכולות וסככות אחסנהבחזית המבנה קיים גינון,  
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 י. א.

 ב' שוכר מוחזק ע"יה ה נמב 
 

מ"ר )על פי היתר   2,600 -המבנה נשוא ההערכה הינו מבנה תעשיה חד קומתי בשטח של כ
המגרש המהווה חלק מהחלקה נמצא ברחוב גליס ופונה   הבניה( הניצב על החלקה הנ"ל.

 בחזית רחבה לרחוב זה. 
 מ'.  2 -כל  שבגובה ומטרית דמוי מלבן ותחום סביב בגדר ברזל המגרש בעל צורה גיא

על המגרש ניצב מבנה תעשיה בעל צורה גיאומטרית דמוי מלבן אשר נבנה בסוף שנות  
 התשעים.    

 מ'. המבנה מחולק למספר אולמות /תאים.  6.5-המבנה בגובה כ 
 

 תאור כללי  השימוש  הקומה 

אולם   קרקע
 ייצור

 
  רצפת בטון טרומיים וקירות מפח איסכורית.קירות חוץ מאלמנטים 

ית פלדה עם  ישערים מתרוממים. גג קונסטרוקצ יקופטר. הלב תמוחלק
 סיכוך לוחות פלדה.

 בשטח אולם הייצור יש מרחב מוגן ותאי שירותים. 
 

 משרדים קרקע
 

 רותים ומרחב מוגן.ירור, תאי שיחדרי ק חדר מדרגות, מבואת כניסה,
 

 משרדים גלריה

 
  מטבחון פנים למשרדים במחיצות גבס, אולם קבלה, חלוקת

ריצפת פרקט, תקרה דקורטיבית עם גופי תאורה   רותים. גימור:יוש
 ודלתות עץ בציפוי פורמייקה.

 
  

ומערכת כיבוי אש תקנית. שטח החצר הלא מבונה    X 125 3במבנה קיים חיבור חשמל 
 מהווה משטח אספלט. 

 גרש נמצאים מכולות וסככות אחסנה. בחזית המבנה קיים גינון, בעורף המ
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 י. א.

 ח'  שוכר יע" קהמוחזמבנה 
 

מ"ר )על פי היתר   2,005 -המבנה נשוא ההערכה הינו מבנה תעשיה חד קומתי בשטח של כ
 הבניה( הניצב על החלקה הנ"ל.

 המגרש המהווה חלק מהחלקה נמצא ברחוב גליס ופונה בחזית רחבה לרחוב זה.
 מ'.  2 -ברזל בגובה של כר גדבסביב  גרש בעל צורה גיאומטרית דמוי מלבן ותחוםהמ

על המגרש ניצב מבנה תעשיה בעל צורה גיאומטרית דמוי מלבן אשר נבנה בסוף שנות  
 התשעים.    

 מ"ר. 1,800  -מ'. תכסית המבנה כ  6.5-המבנה בגובה כ 
 המבנה מחולק למספר אולמות /תאים. 

 
 כללי תאור  השימוש  הקומה 

אולם   קרקע
 ייצור

 
רצפת בטון   ית.וקירות מפח איסכור יםמיוטים טר קירות חוץ מאלמנ 

 מוחלקת בהליקופטר + ריצפת פיגמנט אדום למניעת שחיקה.
 ת פלדה עם סיכוך לוחות פלדה. ישערים מתרוממים. גג קונסטרוקצי

 בשטח אולם הייצור יש מרחב מוגן ותאי שירותים. 
 

 משרדים קרקע
 

 גן. מוב חומרים רות יחדרי קרור, תאי ש חדר מדרגות, ניסה,מבואת כ 
 

 משרדים גלריה

 
מטבחון   חלוקת פנים למשרדים במחיצות גבס, אולם קבלה,

שטיחים מקיר לקיר, תקרה דקורטיבית עם גופי   רותים. גימור:יוש
 תאורה ודלתות עץ ישנים. 

 
  

ר הלא מבונה מהווה במבנה קיים חיבור חשמל ומערכת כיבוי אש תקנית. שטח החצ
 משטח אספלט. 

 המגרש נמצאים מכולות וסככות אחסנה. נון, בעורף גים י בנה קיבחזית המ
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 י. א.

 

   2א' ,1'א  יםשוכר מבנה המוחזק ע"י
 

מ"ר )על פי היתר   2,411 -המבנה נשוא ההערכה הינו מבנה תעשיה חד קומתי בשטח של כ
 הנ"ל.הבניה( הניצב על החלקה 

 זה. גליס ופונה בחזית רחבה לרחוב ב חו רנמצא בהמגרש המהווה חלק מהחלקה 
 מ'.  2 -המגרש בעל צורה גיאומטרית דמוי מלבן ותחום סביב בגדר ברזל בגובה של כ

 על המגרש ניצב מבנה תעשיה בעל צורה גיאומטרית דמוי מלבן אשר נבנה בסוף  
 .   90-שנות ה 

 ולשוכר (מיו דר לםוא) 1'אשוכר ל המושכריםאכה/תאים המבנה מחולק לשני אולמות מל
 .(צפוני אולם) 2א'

באולם הדרומי נמצא אולם ייצור, מקלט המשמש כחדר אוכל, גלריה ומספר מחסנים.  
  (.חלוקת פנים באמצעות קירות גבס)משרדים מקלט ו באולם הצפוני נמצא אולם ייצור,

 . משרדים נוספים בקומת הגלריה
 

 תאור כללי  השימוש  הקומה 

אולם   קרקע
 ייצור

 
רצפת בטון מוחלקת בהליקופטר   מנטים טרומיים.לאמ חוץות קיר

שערים מתרוממים. גג  בתוספת פיגמנט אדום נגד שחיקה.
 ת פלדה עם סיכוך לוחות פלדה.יקונסטרוקצי

 בשטח אולם הייצור יש מרחב מוגן ותאי שירותים. 
 

 משרדים קרקע

 
י  חדר ישיבות, שטיחים מקיר לקיר, תא חדר מדרגות, מבואת כניסה,

 ומרחב מוגן.   םיתרויש
 

 משרדים גלריה

 
 חלוקת פנים למשרדים במחיצות גבס, אולם קבלה.

, תקרה דקורטיבית עם גופי תאורה  33X  33ריצוף קרמיקה  גימור:
 ודלתות עץ בציפוי פורמייקה.

 
  

 אמפר תלת פאזי ומערכת כיבוי אש תקנית.   A  630במבנה קיים חיבור חשמל
 אספלט.  חטווה מששטח החצר הלא מבונה מה

 בחזית המבנה קיים גינון, בעורף המגרש נמצאים מכולות וסככות אחסנה. 
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 י. א.

  ו'שוכר מבנה המוחזק ע"י 
 

מ"ר )על פי היתר   1,144 -המבנה נשוא ההערכה הינו מבנה תעשיה חד קומתי בשטח של כ
 הבניה( הניצב על החלקה הנ"ל.

 ת רחבה  יזחבופונה  המגרש המהווה חלק מהחלקה הנ"ל נמצא ברחוב גליס 
 לרחוב זה. 

 מ'.  2 -המגרש בעל צורה גיאומטרית דמוי מלבן ותחום סביב בגדר ברזל בגובה של כ
על המגרש ניצב מבנה תעשיה בעל צורה גיאומטרית דמוי מלבן אשר נבנה בסוף שנות  

 התשעים.    
 מ'.  6.5-המבנה בגובה כ 
 אולמות /תאים.  לשניהמבנה מחולק 

 
 י לור כלאת השימוש  הקומה 

אולם   קרקע
 ייצור

 
רצפת בטון   קירות חוץ מאלמנטים טרומיים וקירות מפח איסכורית.

שערים  מוחלקת בהליקופטר + פיגמנט אדום למניעת שחיקה.
 ת פלדה עם סיכוך לוחות פלדה.ימתרוממים. גג קונסטרוקצי

 בשטח אולם הייצור יש מרחב מוגן ותאי שירותים. 
 

 משרדים קרקע

 
רור,  יחדרי ק  מעבדה, חדר מדרגות,  רדים,שמ י שנ סה,מבואת כני

 רותים ומרחב מוגן.יתאי ש
 

 משרדים גלריה

 
ישיבות,   ח. חלוקת פנים למשרדים במחיצות גבס, אולם קבלה,

, תקרה דקורטיבית עם גופי  X 45 45ריצוף   רותים. גימור:ימטבחון וש
 תאורה ודלתות עץ עם ציפוי פורמייקה. 

 
  

ערכת כיבוי אש תקנית. שטח החצר הלא מבונה מהווה מו לור חשמבמבנה קיים חיב
 משטח אספלט. 

 בחזית המבנה קיים גינון, בעורף המגרש נמצאים מכולות וסככות אחסנה. 
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 י. א.

 
 

 

 ג', ד', ה'  כריםשו המבנה של 

 שוכר ז' המבנה של 
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 י. א.

 
 

 
 

 שוכר ח' המבנה של 

 שוכר ב' המבנה של 
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 י. א.

 
 

 
 

 2, א'1א'  יםשוכרהמבנה של 

   שוכר ו'המבנה של 
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 י. א.

 המצב התכנוני 
 

של משרד   ,באתרי האינטרנט של רשות מקרקעי ישראל  28/12/2022 -ב  מבדיקה שערכנו
, להלן עיקרי הוועדה המקומית לתכנון ובנייה פתח תקווהושל  האוצר )"תכנון זמין"(

 הקובע להערכה: דעומב ערכה  למטרת הה ים התכנון החל במקום הרלבנטי
 
 . 12/6/1988-בתוקף מ 12/1232תכנית מפורטת פת/  (1
 . 14/5/1992-בתוקף מ  2000תכנית מתאר פתח תקוה פת/  (2
 . 16/2/1995 -/ב בתוקף מ2005תכנית בנין עיר פת/  (3
 . 11/6/1995 -בתוקף מ   10/  2000תכנית בנין עיר פת/  (4
 . 12/10/2000-בתוקף מ  1ד'/ 2000תכנית פת/ (5
 . 6/3/2006-קף מתוב  ח/2000/תכנית פת  (6
 .12/11/2003 -ב בתוקף ,  21שינוי מס'  3תכנית מתאר מחוזית, מחוז המרכז, תמ"מ/ (7
 

 להלן פרטי התכניות: 

, אשר הודעה בדבר אישורה פורסמה 12/1232במקום חלה תכנית מפורטת מס' פת/  (1
 . 12/6/1988מיום  3565בי.פ.  

תעשיה". במרכז    רזוא "  כגת מסוו 6353בגוש   12בהתאם לתשריט התכנית חלקה 
החלקה מסומנת "דרך חדשה": דרך ללא מוצא המסתעפת מרחוב סמוך ועוברת דרך  

מ' מכל צד. השטח שמשני צידי הדרך   10  -. קו בניה מהדרך 6353בגוש   12  -ו  13חלקות 
 החדשה מסווג כ "שטח ציבורי פתוח".  

 
 הוראות בניה ב "אזור תעשיה": 
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 י. א.

 
אשר הודעה בדבר אישורה , 2000מס' פת/  והקותר פתח  במקום חלה תכנית מתא  (2

 . 14/5/1992מיום  4004פורסמה בי.פ.  
"אזור תעשיה". במרכז   כמסווגת  6353בגוש   12בהתאם לתשריט התכנית חלקה 

החלקה מסומנת "דרך עורקית ראשית": דרך המסתעפת מרחוב סמוך, חוצה את  
ניה  ת. קו בית נוספ אשר  ךרב לדרומתחברת בהמשך וממע  6353בגוש   12  -ו  13חלקות 
)הערה: בתשריט התכנית אין סימון ל "שטח ציבורי פתוח"  מ' מכל צד 10 -מהדרך 

משני צידי הדרך העוברת בחלקה, אולם בתקנון התכנית מופיעה הערה לפיה  
"שטחים ציבוריים ושטחים לצורכי ציבור המסומנים בתכניות מתאר ותכניות 

 יישארו בתוקף"(. תשריט תכנית זו ב  יםנם מסוממפורטות מאושרות ואשר אינ
יה. בין היתר מתירה ית קובעת תכליות ושימושים מותרים באזור התעשהתכני 

יה יהתכנית הקמתם של בניני משרדים ושירותים מסחריים הקשורים במישרין לתעש
 שבמקום, מוסדות כספיים, מסעדות ומזנונים. 

  
 מ'. 18לי: ימינממגרש  דונם. אורך חזית 1.0שטח מגרש מינמלי: 

בכל הקומות )למבנה(.    120%בקומה,  40%זי בניה מירביים )משטח המגרש נטו(: אחו
מטר )הוועדה המקומית רשאית על פי שיקול  12קומות,   3מספר קומות וגובה בניה:  

 מ'(.  15.0  -דעתה להגדיל את גובה המבנה עד ל
 מ'.  6 -מ', אחור   4 -קווי בנין: צד 

 
/ב', אשר הודעה בדבר אישורה פורסמה 2005עיר מס' פת/ יןבנ תכנית במקום חלה (3

. מטרת  1232פת/  -ו  2000.  התכנית מהווה שינוי לתכניות פת/16/2/1995מיום  4284בי.פ.  
 תקווה כדלקמן: -התכנית: "תכנית זו באה לשנות תכנית מתאר מקומית פתח

של  ם חיתוהמתפ  יה הגדוליםיאזורי התעש  2לשפר את החיבור התחבורתי בין  .א
 ית אריה. יסגולה וקר פתח תקווה:

 לאפשר נגישות לאזורים ולמגרשים המצויים בצידי הדרך המוצעת.  .ב
לשנות יעוד של קרקע חקלאית לדרך אשר בה יסללו כביש ומדרכות, יוכנו תעלות   .ג

 לניקוז ומעבירי מים ויבצעו עבודות עפר, הכל כשהדברים כרוכים בסלילת הדרך. 
 ה אל תוואי הדרך המוצעת". יה סגוליר התעשזוא  תל הרחב להתאים תיחום ש .ד
 

"אזור תעשיה". במרכז   כמסווגת  6353בגוש   12בהתאם לתשריט התכנית חלקה 
החלקה מסומנת "דרך קיימת / מאושרת": דרך המסתעפת מרחוב סמוך, חוצה את  

ומתחברת בהמשך וממערב לדרך נוספת )יש לציין כי    6353בגוש   12  -ו  13חלקות 
הינו לאחר מספר שינויים גיאומטריים קלים  חוצה את החלקה ה רךד וואי הת

בתשריטי התכניות הקודמות(.  חלק מהשטח שמשני צידי  ש בהשוואה לתוואי הדרך 
 הדרך מסווג כ "שטח ציבורי פתוח".

 ". 2000הוראות בניה ב "אזור תעשיה": "עפ"י הוראות תכנית המתאר פת/ 
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, אשר הודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ.  10/2000ן עיר מס' פת/ם חלה תכנית בניוקמב .4
 . /א'1241פת/  -ו  2000. התכנית מהווה שינוי לתכניות פת/ 11/6/1995מיום  4312

ית  ייה קרימטרת התכנית: "לקבוע הוראות בניה ובינוי למגרשים ריקים באזורי התעש
   אריה, רמת סיב, סגולה והמרכז".

"אזור תעשיה". במרכז החלקה  כמסווגת  6353בגוש   12ה יט התכנית חלקרתשל םבהתא 
  12 -ו 13מסומנת "דרך עורקית ראשית": דרך המסתעפת מרחוב סמוך, חוצה את חלקות 

מ' מכל   10  -ומתחברת בהמשך וממערב לדרך ראשית נוספת. קו בניה מהדרך  6353בגוש 
 שיה": צד. אחוזי בניה מותרים ב "אזור תע

 מהשטח העיקרי.  20%שטח עיקרי + שטחי שירות בשיעור של   120%מפלס הקרקע: ל מע
מקומת המרתף העליונה +   50%מתחת למפלס הקרקע: שטח עיקרי )מחסנים( בשיעור של 

 שטחי שירות לחניה בלבד.  150%
 .  55%אחוזי בניה מרביים )כולל שטחי שירות( לקומת הקרקע: 

 ונות. מכר דמ' לח 4מ' +   15גובה מרבי:  
 קומות מרתף + חדר מכונות על הגג. 2קומות +   3ת מקס': מס' קומו

 קו בנין למבנה: 
 , לחזית: לפי ת.ב.ע. מאושרת החלה על החלקה

 , מ' 4לצדדים: 
 . מ' 6לאחור : 

ין: מחקר ופיתוח, תעשיות אלקטרוניקה, תעשיות מתוחכמות  ישימושים מותרים בבנ
כוניות ולרהיטים; חנויות  ולמות תצוגה למא ה,ילי תעשובלתי מזיקות, משרדים למפע

 מהשטח העיקרי של המפעל. 10%תותר עד   -של מפעל הקיים בבניין  
 

 6353בגוש  12חלקה 

 /ב'2005מתשריט תכנית פת/ קטע
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, אשר הודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ.  1/ד'2000במקום חלה תכנית מס' פת/מק/ .5
א',  2000, פת/2000. התכנית מהווה שינוי לתכניות מס' פת/ 12/10/2000מיום  4926

 . ד'/2000ק/ פת/מ
, ג', באזורי 1ד' באזורי מגורים ב', ב'2000לתכנית פת/מק/ 15עיף על אף האמור בס

 תעשיה, מלאכה, שיקום מלאכה ומסחר, יחולו ההוראות הבאות: 
 
(  תותר בניה בקיר משותף בין חלקות, בהסכמת בעלי אותן חלקות ובתנאי 1)

 שתאושר תכנית בינוי לחלקות ע"י הוועדה המקומית.
 
ה בקיר משותף ואשר קיבלו תוקף טרם אישורה של קובעות בני אשר ת יו נבתכ  (2)

תכנית זו, אין צורך בהסכמת הבעלים לבניה בקיר משותף ובתנאי תאושר תכנית  
 בינוי לחלקות ע"י הוועדה המקומית.

 
  5502/ח', אשר הודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ.  2000במקום חלה תכנית מס' פת/ .6

באה לשנות תכנית מתאר מקומית פ"ת ת: "תכנית זו  יכנהת  מטרת .6/3/2006מיום 
 כדלקמן: התרת פעילויות תרבות, בידור ופנאי באזורי תעשיה ותעסוקה".

פעילות תרבות דיור ופנאי הכוללים את התכליות הבאות: התכליות המותרות: 
ת  ים, פאבים, מסעדות, אולמות לפעולות תרבוקאולמות שמחה, מועדונים, דיסקוט

 ב. " וכיו
 

, אשר אושרה 21שינוי מס'   3ת מתאר מחוזית, מחוז המרכז תמ"מ במקום חלה תכני  .7
 .  14/5/2002ע"י המועצה הארצית לתכנון ולבניה בישיבתה מיום 

   .12/11/2003מיום  5236פורסמה בי.פ.   התכנית הודעה בדבר אישור
ור  זא"   כסווג נכללת בתחום שטח המ  6353בגוש   12בהתאם לתשריט התכנית, חלקה 

 ".תעשיה, מלאכה ותעסוקה
 

בהתאם לתקנון התכנית: אזור תעשיה, מלאכה ותעסוקה: "שטח המיועד להקמת 
מבנים לתעשייה, מלאכה, אחסנה ותעסוקה לרבות השירותים הנלווים כגון: תחבורה,  

 רווחה, חינוך, מסחר ומשרדים".
מתאר   ניתכת  תלהוראו בהתאם ,מקצתם או כולם ,להלן והשימושים התכליות יותרו

 :מפורטת תכנית מקומית או
 ;חרושת ושטחי חרושת  בתי   א.
 ;משרדים ,ופיתוח למחקר מעבדות  ,ידע עתירת תעשייה   ב.
 ;לרכב מוסכים  ,קירור בתי  ,אחסנה שטחי ,מלאכה שטחי ,מלאכה בתי  ג.

 ;ד.  מסחר
 ;ספורט מתקני ה. 

 ;שבאזור לתעשיות והקשורים  2 בסעיף כהגדרתם מוסדות   ו.
 ;שמחות אולמי ,מזנונים ,מסעדות   .ז

 ;תחבורה ח.  מרכז 
 ;חניה מבני ,חניה שטחי ,רכים ט. 

 ;תדלוק תחנות    י.
 .תשתית  מתקני יא.
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"בתכנית מתאר מקומית או בתכנית מפורטת ניתן לקבוע תכליות ושימושים נוספים  
 התואמים או המשלימים את התכליות והשימושים המפורטים לעיל". 

 
 
 כנה בהת  ותכני

 
כנית  ינה תפתח תקווה", ה ית לנלכו  מקומית "תכנית מתאר  -  410-0491563  מספר תכנית (1

 ה.הנמצאת כיום בשלבי הכנ 
 התכנית מסווגת את החלקה נשוא ההערכה ביעוד "תעסוקה".

ו הוחלט להפקיד את התכנית  ב ,דיון בדבר הפקדת התכניתנערך   20/12/2021בתאריך  
 ו.עשנקבתנאים מילוי בכפוף ל
 .ריוטסטטו לתכנית זו אין כל מעמד 31/12/2022עד הקובע נכון למו

 
 , פתח תקווה", הינה תכנית הנמצאת כיום  "שכונת הפרדס -  410-0527887תכנית מספר   (2

 . בשלבי הכנה
זו ומסווג בין מספר  תכנית  ערכה נכלל בתחום נשוא ההשל החלקה חלק הדרומי ה
 שטח ציבורי פתוח. -ך משולבת ו , דרצעתמוך רים ג', דגוריעודי קרקע: תעסוקה, מי

 ניתן להוציא היתרים או הרשאות.   לא מקומית, שמכוחהר תא נית מת הינה תכ התכני 
 מתכנית זו. ת עתידית הנגזרת התכנית קובעת הוראות לעריכת איחוד וחלוקה בתכני 

התכנית  ו הוחלט להפקיד את , ב דיון בדבר הפקדת התכניתנערך  3/1/2022בתאריך  
 שנקבעו.תנאים מילוי לף פובכ 

 .ין כל מעמד סטטוטוריא זותכנית ל 31/12/2022עד הקובע נכון למו

 
תקווה, נמצא כי הוועדה מקדמת הכנת  -אתר האינטרנט של הוועדה המקומית פתח ב (3

, שמטרתה התחדשות אזור תעסוקה מרכז עסקים 410-0856047תכנון תוכנית מספר  
 שי תעסוקה, תעשייה ומסחר.מושיור מעורב ירקון )סגולה לשעבר( כאז 

ה הוועדה המקומית פ"ת להמליץ לוועדה יטחלן בו הדיונערך   20/1/2022בתאריך  
 רכז להפקיד את התכנית, בכפוף לתיקונים ולמילוי תנאים שנקבעו. וזית מהמח

 .לתכנית זו אין כל מעמד סטטוטורי 31/12/2022עד הקובע נכון למו
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 בניה היתרי 
 

   2, א'1א' יםשוכרמוחזק ע"י ה נהמב -בניה היתר 
 
להקמת מבנה תעשיה בן   15/1/2002שניתן בתאריך   2002020הוצג בפני היתר בניה מס'  .1

 קומה אחת וגלריה. 
 עפ"י תוכנית ההיתר המבנה כולל שטחים כדלקמן: 

 מ"ר  2,130.7  קומת קרקע שטח עיקרי:
 מ"ר  58.56  קומת קרקע שטח שרות: 

 מ"ר 04145.    קומה א':
 מ"ר  2,334.30                    כ:ה" ס
 

תוכנית שינויים    -  10/11/2003שהוצא בתאריך   20020770הוצג בפני היתר בניה נוסף מס'  .2
 חזיתות ותוספת גלריות. -למבנה תעשיה ללא תוספת בניה

 מ"ר.  77בהתאם להיתר בניה זה שטח הגלריה 
 

 
 שוכרים ג', ד', ה' המוחזק ע"י ה בנמ : ר בניההית

 שוכר ז'מבנה המוחזק ע"י   
 
מבני  שנילהקמת   14/5/2000שהוצא בתאריך   2000174הוצג בפני היתר בניה מס'  .1

 תעשיה בני קומה אחת. 
 

 עפ"י תכנית ההיתר המבנה כולל שטחים כדלקמן: 
 

 מ"ר  3,903.58  קומת קרקע שטח עיקרי:
                                   + 

 מ"ר 154.80  קומת קרקע שטח שרות: 
 מ"ר  4,058.38                סה"כ:

 
להוספת שתי   26/7/2000שהוצא בתאריך   2000295הוצג בפני היתר בניה נוסף מס'  .2

 מ"ר לשני מבני תעשיה. 406גלריות בשטח כולל של 
מ"ר   250( הינו שוכר ז')  N 1למבנה ה ריר שטח הגלהיתבהתאם לתשריט הבקשה ל

 מ"ר.  155.81הינו  )שוכרים ג', ד', ה'(  N 2ושטח הגלריה למבנה 
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 שוכר ב' מבנה המוחזק ע"י  -היתר הבניה 

 
להקמת מבנה לאחסנה בן   6/12/1998שניתן בתאריך   98506הוצג בפני היתר בניה מס' 

 מ"ר.  2,600של  רייקולל שטח עה כהמבנ קומה אחת.  עפ"י תוכנית ההיתר
 
 

 שוכר ח'מבנה המוחזק ע"י  -היתר הבניה  
 

יה בן  ילהקמת סככה לתעש 16/11/1997שניתן בתאריך   97516הוצג בפני היתר בניה מס' 
 מ"ר קומת יציע(.  205מ"ר שטח עיקרי +   1,800קומה אחת וקומת יציע )

 
ן בתשריט שטח של  וימצמ"ר )לא  1,800עפ"י תוכנית ההיתר המבנה כולל שטח עיקרי של 

 יציע(. -מ"ר  205
 
 
 

   שוכר ו'מבנה המוחזק ע"י  -היתר הבניה 
 

להקמת בנין תעשיה בן  23/2/2006שניתן בתאריך  2006096(2הוצג בפני היתר בניה מס' )
 (.  4שתי קומות )מבנה 

 
 עפ"י תכנית ההיתר המבנה כולל שטחים כדלקמן: 

 
 מ"ר 894.95  קומת קרקע שטח עיקרי:

 מ"ר  54.70  קרקע שטחי שרות: ת ומק
 מ"ר 193.97   קומת גלריה/א':

 מ"ר  1,143.62     סה"כ:
 
 
 

 חריגות בנייה 
 

 לא זיהינו חריגות בניה בעין.
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 המצב המשפטי 
 

 בהתאם לנסח רישום של לשכת רישום המקרקעין פתח תקווה )נסח צפייה(  
 מ"ר. 44,823בשטח רשום של  6353בגוש   12חלקה  ,28/12/2022ם מיו

 
 (. 511069734( בע"מ" )חברה 1985הבעלות בחלקה רשומה בשלמות ע"ש "וילאר נכסים )

 
 הערות:

 
על הפקעת חלק מהחלקה לטובת הועדה המקומית לתכנון   , 19לפי סעיף  קיימת הערה
 בשטח פקעת קרקע  ה (:6791עמוד  , 15/6/2017מיום   7527)י.פ.  תקווה-ולבניה פתח 

   בייעוד דרך.מ"ר  8,415של 
 

המקומית לתכנון  על הפקעת חלק מהחלקה לטובת הועדה , 19לפי סעיף קיימת הערה 
 בשטח  : הפקעת קרקע (6791-6792 ים, עמוד15.6.2017מיום   7527תקווה )י.פ. -ולבניה פתח 

 בייעוד דרך ושצ"פ. מ"ר 9,380של 
 
 

 דונם.  27.028  -ל שבת הנ"ל חוקעוהשטח לאחר ההפ
 
 

 , כפי שהתקבלו מהחברה חוזי שכירותוני להלן נת
 
 . 31/12/2027  -ות חופשית המסתיים בבחוזה שכיר 1שוכר א' ❖

   מ"ר. 1,470שטח המושכר: 
 .₪/מ"ר לחודש  56.42 היו נכון למועד הקובע  ששולמו שכירותהדמי 

 
 . 31/1/2024  -ם בייתמס חופשית הות  בחוזה שכיר 2שוכר א' ❖

   מ"ר. 948שטח המושכר: 
 .₪/מ"ר לחודש  51.15 היו נכון למועד הקובע  ששולמו שכירותהדמי 

 
 . 30/4/2024  -בחוזה שכירות חופשית המסתיים ב  שוכר ב' ❖

   מ"ר. 2,600שטח המושכר: 
 .₪/מ"ר לחודש  49.12 היו נכון למועד הקובע  ששולמו שכירותהדמי 

 
 . 31/12/2023  -שית המסתיים בופחת זה שכירו בחו ג'שוכר  ❖

   מ"ר. 732שטח המושכר: 
 .₪/מ"ר לחודש  51.45 היו נכון למועד הקובע  ששולמו שכירותהדמי 

 
 . 30/6/2023  -בחוזה שכירות חופשית המסתיים ב שוכר ד' ❖

   מ"ר. 1,220שטח המושכר: 
 .₪/מ"ר לחודש  45.04 היו הקובענכון למועד   ששולמו שכירותהדמי 
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 . 9/11/2025  -זה שכירות חופשית המסתיים בוחב שוכר ה' ❖
   מ"ר. 735שטח המושכר: 

 .₪/מ"ר לחודש  51.76 היו נכון למועד הקובע  ששולמו שכירותהדמי 
 

 . 30/9/2026  -בחוזה שכירות חופשית המסתיים ב ו'שוכר  ❖
   מ"ר. 1,150שטח המושכר: 

 .ר לחודש₪/מ"   50.15 היו כון למועד הקובענ  ששולמו שכירותהדמי 
 

 . 31/12/2024  -בחוזה שכירות חופשית המסתיים בז'  וכר ש ❖
   מ"ר. 1,750שטח המושכר: 

 .₪/מ"ר לחודש  51.06 היו נכון למועד הקובע  ששולמו שכירותהדמי 
 

 . 31/3/2026  -בחוזה שכירות חופשית המסתיים ב ח'שוכר  ❖
   מ"ר. 2,000שטח המושכר: 

 .מ"ר לחודש/₪  52.11 יוה נכון למועד הקובע  ששולמו כירותשהדמי 
 

 .  הנ"ל השוכריםזהות לבאשר  מלאיםבמשרדנו מצויים נתונים  הערה:
 
 

 שיעור התפוסה 
 

 )תפוסה מלאה(. 100%שיעור התפוסה במושכרים נשוא ההערכה עמד במועד הקובע על 
 

 



25

 
  

 י. א.

 מתודולוגיה ועקרונות הערכת השווי
 
  ידי -קים עלזחוניהם, המקרקע או בנין או חלק מבניין או שנדל"ן להשקעה הינו

הבעלים או חוכר בחכירה מימונית לשם הפקת דמי שכירות או לשם עליית ערך )או  
 שניהם(.

 
  ."החברה בחרה להעריך את הנדל"ן להשקעה במודל "השווי ההוגן 

וכר "שווי הוגן" הינו המחיר שהנדל"ן יכול להיות מוחלף בעסקה בתום לב בין מ
ה של תנאי הסכם מיוחדים כגון מכירה  עפש ו כולל המרצון לקונה מרצון. הוא איננ

כפויה, תנאי אשראי לא רגילים, חוזי מכירה וחכירה חוזרת, תמורה מיוחדת וכו'. 
"שווי הוגן של נדל"ן ישקף את תנאי השוק בתאריך המאזן" ובמקרה הנדון  

31/12/2022 . 
 
 ל  עב לומר נכסין הנכלל בסיווג "רכוש קבוע", כהנכס נשוא ההערכה הוא נכס מקרקע

 מהות ושימוש דומים בפעילות החברה. 

 
 פי כללי תורת השמאות קיימות שלוש גישות שומה מקובלות להערכת נכסי   -על

 מקרקעין: 

 
 to Value  Income Approach - גישת ההכנסות 
   to Value  Market Approach - גישת ההשוואה 

 to Value Approach  Cost     - גישת העלות 
 

יתקבל בדרך של היוון ההכנסות הצפויות מהנכס  הכנסהה  תפי גיש-להשווי ע
 לתקופת חייו הכלכליים בשיעור היוון מתאים. 

 
יתקבל לאחר השוואה לנכסי מקרקעין בעלי אופי דומה   פי גישת ההשוואה-השווי על

 באזור סמוך ובאזורים אחרים בני השוואה.
 

 ות שביצעה החברה.י זיהשקעות פיקבע בהתבסס על נתוני    שת העלותפי גי-השווי על
 
 

 הגישה העיקרית בהערכה זו היא גישת ההכנסות, כשהיא משולבת 
 בגישת ההשוואה.  

 גישת השווי הפיזי שימשה אותי בהערכה כגישה משנית. 
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 נתונים לאומדן השווי
 

 ם לחוזים ולנתונים נשוא ההערכה בהתא   במבניםלהלן ריכוז דמי שכירות המשולמים 
 ו:שהוצגו בפנינ 

 

 שוכר
 ח טש

 במ"ר 

דמ"ש 
למ"ר 

לחודש 
 בש"ח 

 56.42 1,470 1א'

 51.15 948 2א'

12.49 2,600 ב'  

 51.45 732 ג' 

 45.04 1,220 ד'

 51.76 735 ה' 

 50.15 1,150 ו'

 51.06 1,750 ז'

 52.11 2,000 ח' 

 
 

 ₪/מ"ר לחודש. 50.92  -דמ"ש ממוצעים במועד הקובע 

 
 הנ"ל אינם כוללים מע"מ.  ות בטבלהריכדמי הש
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 " 2"יד   ים)מתוך האתרסגולה דמי שכירות מבוקשים למבני תעשייה ומלאכה בא.ת. 
 הערכים שלהלן אינם כוללים מע"מ( ) ("נתמ"  -ו
 

 דמ"ש מבוקשים  )מ"ר( השטח תיאור המושכר
 מ"ר לחודש /₪
 

 הערות
 

  2 + מהנה תעשיה
ת משרדים,  קומו

 מעלית

1,200 
אולם לתעשייה ר מ" 450)

מ"ר משרדים  250+ 
מ"ר  500+  1בקומה 
 (2בקומה 

 

 נתמ. מודעה באתר    50

תי  מבנה חד קומ
למטרת תעשיה /  

 אחסנה / תצוגה 
 

 . 2יד  רתמודה בא  65 300
ן שטח קטן יחסית, לכ

דמ"ש מבוקשים  
 .הים יחסיתגבו

מבנה למטרת  
 , אחסנה או מסחר

על מגרש בשטח של 
 "רמ 800

 

 באתר נתמ.  עהמוד 50   400

ן / מבנה  מחס
גובה,  ' מ 5תעשיה, 

ספרינקלרים, גישה  
 תפעולית וחניה. 

 

 . 2יד  רתמודה בא  68 280
ן שטח קטן יחסית, לכ

דמ"ש מבוקשים  
 .הים יחסיתגבו

מבנה אחסנה בגובה  
 מ'  6.3
 

 מודעה באתר נתמ  50 760
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 ת ומה מכרעדמי שכירות ע"פ ש
 

,  27/2/2020, הנכונה למועד הקובע  13/12/2020מיום  ת השמאי המכריע דוד דדוןדע בחוות 
 (. 6354/95בא.ת. סגולה פ"ת )גו"ח   32ך מבנה תעשיה ברח' בן ציון גליס  הוער

למבני תעשיה בסגולה היו באותה עת  חודשיים השמאי ציין בחוות דעתו כי דמ"ש
  ש"ח/מ"ר. 47.5  -תו העריך או גבי הנכס , וקבע לש"ח/מ"ר 45 –  50בגבולות של 

   47.5+   10%=   52.25  :10%  -מאז בכ עלובא.ת. סגולה דמי השכירות  
 
 

 דו"ח נת"מ
 
  ממוצעים במבנים יםמבוקש דמ"ש, 2021של שנת  השנייהלמחצית  "פ דוח נת"מע

ש"ח/מ"ר בממוצע  43 מת"ר )לעוש"ח/מ 50 על יםדבא.ת. סגולה עומ ולוגיסטיקה לתעשייה
 (.2021ראשונה של שנת מחצית הב
 
 

 מסקנות 
 

שכירות  הובשים לב לשאר מאפייני הנכס המוערך, דמי  וואה הנ"לבהתחשב בנתוני ההש
דמי השכירות החופשיים  המשולמים בפועל בנכס המוערך עומדים בקורלציה סבירה עם 

 רכה.העקובע להמקובלים בשוק החופשי, נכון למועד ה
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 /202231/12במועד  -סגולה פ"ת  קרקע לתעשייה בא.ת.  י ערכ
 
: קרקע בשטח 26/2/2019 -מ  - ן" דווחה בשנים האחרונות עסקה בודדת"מידע נדלב (1

   הבורסקאי, נמכרה בתמורה, ברח' 6354בגוש   94מ"ר, חלק מחלקה  1,714של 
 .מ"ר/₪ 4,842 -כ או   ,₪ 8,300,000 -ל
 

 מ"ר /₪ 4,482   יסודי ירמח
 +   60%  תוספת בגין זמן 

 דונם(  27 -)המתחם של וילאר בשטח כ -  20%  לגודל הפחתה 
 מ"ר /₪ 5,737    

 
הנכונה למועד  ,28/7/2020ין מיום קעל אגף שומת מקרהחלטה בהשגה ראשונה ש (2

ום של  , בשטח רש6354בגוש   301חלקה  -ה קרקע לתעשיי : הוערכה25/11/2019הקובע 
 מ"ר, ברחוב ענבר בא.ת. סגולה.  1,850

כולל פיתוח   ,₪ 3,600,000 -שווי דונם קרקע לתעשייה נכון למועד הקובע נקבע לכ
 וללא מע"מ. 

 
 מ"ר /₪ 3,600  מחיר יסודי

 +   55% ין זמן גת בתוספ
 דונם(  27 -)המתחם של וילאר בשטח כ -  20% לגודל ה חתהפ

 מ"ר /₪ 4,464   
 

, כי  לרשות לניירות ערך ת יובלים השקעות בע"מצקבו' חבדיווחה   6/10/2021בתאריך   (3
 ציהאופ  ה שליוקה פארק, לצורך רכישהתקשרה יחד עם חב'  5/10/2021בתאריך  
מ"ר ברוטו )חלקים  21,865  -בעלות במקרקעין בשטח של כה  ותמלוא זכוי לרכישת

 , בא.ת. סגולה פ"ת. ת רח' הבורסקאין ציון גליס, פינ( ברח' ב6354בגוש   54-56מחלקות 
, תעשיה להקים על הקרקע מבנה לוגיסטיקהקה בכוונת הצדדים השותפים לעס

 . ניצול( 297.3% -)כ וק מ"ר ברוטו לשיו 65,000 -ומסחר בשטח של כ 
 ת מע"מ.בתוספ ,₪יליון מ 165 -יר העסקה: כמח

 .(₪מ'   165מ"ר /   21,865)  מ"ר/ ₪ 7,546 -כ המחיר משקף
 . 6/10/2021  -האינטרנט של כלכליסט וגלובס ב העסקה דווחה באתרי

 
  , כילרשות לניירות ערך ת יובלים השקעות בע"מצקבו' חבדיווחה  27/11/2022  בתאריך

ית הרכישה ציאופקט את שלה בפרוי ימשו החברה והשותפות מ 24/11/2022ביום  
 ערך שנקבע לעיל.ונחתם הסכם לרכישת המקרקעין הנ"ל, ע"פ ה

 
 מ"ר /₪ 7,546   מחיר יסודי

 +   10%  תוספת בגין זמן 
 מ"ר /₪ 8,301    
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מחיר מבוקש לדונם קרקע לתעשייה , 2021של שנת  השנייהלמחצית  "פ דוח נת"מע (4
צית  מחב ש"ח/מ"ר 7,000לעומת בממוצע ) מ"ר/₪ 8,000 ד עלבא.ת. סגולה עומ

מגרשים קטנים יחסית, ל מחיר זה מתייחסלהערכתנו  (.2021  שנת של הראשונה
 .במקומות מרכזיים באזור התעשייה

 
 מ"ר /₪ 8,000   מחיר יסודי

 - 5%  "מ הפחתה בגין מו
 דונם(  27 -שטח כ)המתחם של וילאר ב -  %10  לגודל הפחתה 

 מ"ר /₪ 6,840    
 
 
 מהשנים האחרונות בא.ת. סגולה. IFRSלא נמצאו שומות  (5

 
וד  דונם, בייע 11.497ל בשטח שתעשייה ל : מגרש 2021אוקטובר  " מ2מודעה באתר "יד  (6

 בניה, בא.ת. סגולה, הוצע למכירה במחיר מבוקש    130%שיה ומלאכה, תע
 (.לוי נדל"ן ונכסים" )תיווך יצחק   דונם מחיר מבוקשל ₪מ'   8.7 -או כ, ₪מ'  100.0של 

ת מכר עם נתוני מגרש באתר "מידע נדלן" לא נמצאה עסקי מבדיקה שערכנו  יצוין כ
 דומים.
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 ( ערכי הקרקעשווי הנכס על פי גישת ההשוואה )
 

ם  מתוא מ"רשווי  מקור ההשוואה 
במתחם וילאר  

ון  , נכהבסגול
למועד 

31/12/2022 (₪) 
 

 משקל בשווי ב ה י המשקל בשוו
₪   

מידע עסקה ב
 ןנדל" 

 

5,737 25% 1,434 

 446  10% 4,464 השגה ראשונה 
 

רשות  דיווח ל
 ך לניירות ער

 

8,301 40% 3,320 

 1,710 25% 6,840 דו"ח נת"מ
 

 מ"ר/₪ 6,910 100.00% סה"כ 
 
 

 סיכום

ערכי הקרקע בהשוואות הנ"ל מתבססים בין השאר על התכנון התקף החל במקום ולא  

 על תכנון אלטרנטיבי משביח יותר. 

 בסגולה,   לתעשייה במתחם וילאר, מוערכת קרקע 31/12/2022נכון למועד הקובע  

 .לדונם ₪ 7,000,000 שללפי בסיס 
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 גורמים ושיקולים בהערכה 
 
 רחי של העיר. מזה "סגולה" בפתח תקווה נמצא בחלק הצפון יאזור התעשי (1

יה ומלאכה, ים בעיקר לתעשקומות המשמשי 2-4נים בני  י האזור מאופיין בבני
 סביבתי מלא.  וחתקיים פי  אזורב משרדים ומסחר. 

 
התפתחותם   יה "סגולה" וההתפתחות שחלה בעיר לרבותיור התעשמיקומו של אז (2

של אזורי מגורים כשכונת "אם המושבות" הסמוכה, משפיעים על תמהיל  
 ושים ורמת הביקושים היוצרת דרישה לשטחי מסחר ושירותים. ימהש

 
אזור תעשיה ומלאכה לאזור  ור מית פתח תקוה מעוניינת לשנות את אופי האז ירעי (3

ופנאי שלא   כאשר המגמה היא לפתח תנאים לקיום עסקים, בידורמסחר ובילוי, 
 יהיו סמוכים לאזורי דיור. 

 
 שינקזו תנועה מכביש   ,"איילון מזרח" ו מתוכננת גישה נוספת מדרך "אם המושבות"  (4

 ולה". ה "סגיגהה לאזור התעשי

 
מים הרלבנטיים: גורמי מיקום ונגישות,  הגורבקביעת שווי הנכס הובאו בחשבון כל  (5

י הכללי, המצב התכנוני החל ופי המבנים, שטחיהם, סטנדרט בנייתם, מצבם הפיזא
 במקום, מחירי מקרקעין והמצב השורר בשוק המקרקעין.

 
 פי חוות דעת זו הוכנה בשתי חלופות.  -הערכת הנכס על (6

 של הנכס נמצא בחלופת ההערכה השנייה.  Best Use -ה
 
המערכות הסולאריות  לות מההכנסות המתקב אינה כוללת אתחוות דעת זו   (7

 .נשוא ההערכהחלק ממבני התעשייה   גגות שהותקנו על 
 

 היטל השבחה  
 

 . 1997-2006ין השנים ב  ויה שהתקבלבני  יעפ"י היתר ונבנ  יםהמבנ
 משביחות.   תכניות אושרו מועד זה לא   ולאחר 2010שנת  הנכס נרכש ב

 בהיטל השבחה.    רה חבותוצלא נהנחתי כי  לפיכך
להערכה,  לפי גישה ב' ,יין כי מחירי הקרקע שנלקחו בחשבון בהערכהמן הראוי לצ

לטיביות. וגם מבחינה זו אין  משביחות ספקו מתבססים על התכנון הקיים ולא על תכניות
 . היטל השבחה צפוי

 
 מתחרים

 
זור  בקצה הדרום מערבי של א , סגולה בפתח תקווה הנכס נמצאת באזור התעשייה

חברות ומפעלים רבים, הפועלים בתחום הייצור, האחסנה  יש   בסביבת הנכס. התעשייה
יבה יש גם שימושי מסחר ותחנות  בבס  בדומה לנכס נשוא ההערכה.  -  הלוגיסטיקהו

ן למועד לפיכך נכוב עם נכסים דומים בסביבתו, ס המשתלים את הנכס כנכואאנו ר דלק.
שר יכול להשפיע ובהק לנכס נשוא ההערכה, אתי מהקובע להערכה לא זיהינו גורם תחרו

 באופן מהותי על שוויו. 
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 איכות הסביבה

 
לוגיסטיקה,  מוחזק ע"י שוכרים המנהלים במקום עסקים בתחומיהנכס נשוא ההערכה 

נים נתנו בין  היתרי בניה למב ים בנכס מיום הקמתו )שימושים המבוצע ,ומלאכהה תעשיי
 (. 1997-2006השנים 

 הנדון, במידה וקיים.  דע באשר לזיהום קרקע במקוםו מיאין בידינ
 בנוסף אין ברשותנו מידע באם נערכו בדיקות מקצועיות בנושא זה במקום הנדון.

 וי הנכס בגין גורם זה.  שולפיכך ובהיעדר מידע, לא ביצענו הפחתה מ
 
 

 שימוש ביועצים חיצוניים 
 

 עת זו לא נעזרנו ביועצים חיצוניים. בחוות ד
 
 
 

 משטח הנכס  20% -מת לשוכרים המחזיקים ביותר יחסוהתי
 

 מסך השטחים המושכרים   21%  -מ"ר, המהווים כ 2,600  -שוכר ב' מחזיק ב
 מ"ר(.  2,600מ"ר /  12,605~ =    21%)

 
 

 מיסוי
 

 סות להיבטי מיסוי. עת זו אינה כוללת התייחד חוות
השכרת המבנים  ים מסות היוונו את זרם התקבולים ברוטו, המתקבלבגישת היוון ההכנ

 נשוא ההערכה. 
 
 

 הפחתה כלכלית לגודל
 

הנכס מהווה חטיבת קרקע ועליה מבנים המשמשים כנכס מניב. המבנים במצב תקין  
 . 100%והתפוסה בהם עומדת על  

 צת ביחס לנכסים דומים באזור. מניב, שגודלו חריג במק כסהמדובר בנ
  15% -בשיעור של כהפחתה בון אמור לעיל, בגישת "השווי הפיזי" הבאנו בחשלאור ה

 ביחס למגרשי תעשייה בסביבה. דונם נטו(,   27 -בשל גודלה )כווי חטיבת הקרקע  בש
לפצל את    רך בשים לב לפריסת המבנים בחטיבת הקרקע, קיימת אפשרות במידת הצו

 ות המימוש.דבר התורם לגמישות באפשרוי  -נפרדים  הנכס למגרשים  
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 נסות ההכ  פי גישת היוון-שווי הנכס על
 

ך נכס מניב ומפיק הכנסה, חוות דעת זו הוכנה בהתבסס על בשל היות הנכס המוער
כלומר היוון "ההכנסה התפעולית   , to Value Income Approach , גישת ההכנסות

ת  פת החיים הכלכלית שלו בשילוב עם גישהצפויה מהנכס במהלך תקו" הנקייה
 .  alueVMarket Approach  toההשוואה  

פי הסכמי השכירות  -יות להתקבל מהנכס עלזה בדקתי את ההכנסות הצפו נייןלע
 הקיימים ובחנתי נתוני שכירות נוספים באזור . 

בהכרח אותה הכנסה    נהפי חוזה השכירות אי-ראוי לציין כי ההכנסה שתתקבל על
לחלק את ההכנסות הצפויות   החלטתי 'בחלופה אבל בתום חוזה השכירות, לכן שתתק

 תקופות: שתי מהנכס ל
 . יםהשכירות הנוכחי יוזיים עד לתום תקופת חוזדמי השכירות החא. 
 ועד לתום תקופת   ים השכירות הנוכחי ירות הצפויים לאחר תום תקופת חוזידמי השכב. 

 ים של הנכס.ליהחיים הכלכ
 שנים  5ירות לתקופה של השווי נקבע בהתבסס על היוון דמי השכ בחלופה ב'

מתוך הנחה  ת ערך דחוי של הקרקע )( ובתוספ 31/12/2027 -עד ל 31/12/2022)ממועד קובע 
 . (לשימושים אלטרנטיביים עדיפים ישתנה הקרקע יעודשנים  5בתום  כי 

 
 שיקולים בקביעת שיעור ההיוון

 
סים מניבים שערך השמאי הממשלתי במשרד  לסקירת שיעורי התשואה בנכ בהתאם  .1

ית  וצע במחצ, שיעור התשואה )שיעור ההיוון הכולל( הממ4/8/2022  -המשפטים ב 
, וגם בנכסים מסחריים  6.7%עמד על  *  ומלאכהבנכסי תעשיה  2021של שנת  השנייה

"בחציון ) 6.7%שיעור התשואה הממוצע עמד באותה התקופה על בנכסי משרדים ו
 (." כלל הנכסים המניביםבשיעורי התשואה לנצפתה ירידה  2021ת של שנ  השני

כי "ברוב המקרים מדובר   ם צויןומרלו"גילוגיסטיקה שיעורי תשואה בנכסי לעניין * 
פחות משיעור ה נמוך משיעור התשואה שנקבע לתעשייה )ככלל, לא בשיעור תשוא

  (".5%תשואה של  
בין רמת הקרבה של הנכס   רשלתי עולה גם כי "נמצא קש מסקירת השמאי הממ

  שמיקומם מרכזילמרכז הארץ או למרכז הישוב לבין שיעור התשואה ממנו". בנכסים 
שם נצפה שיעור תשואה גבוה עור תשואה נמוך ביחס לנכסים פריפריאליים, נצפה שי

 יותר )הקשר נובע ככל הנראה ממרכיב סיכון גבוה יותר בפריפריה(.  
של שנת   הראשונהנים של שיעורי ההיוון למחצית י לציין שטרם פורסמו הנתו ראו
של שנת   אשונההרמחצית א חל שינוי ב. בחוות דעת זו קיימת הנחה סבירה כי ל2022
   .2021שנת  של  השנייהביחס למחצית   2022

 
שיעור ההיוון הביא בחשבון את הריבית האלטרנטיבית השקלית הקיימת כיום במשק   .2

פני  -את העובדה שהמדובר בהיוון הכנסות על ללא סיכון צמודת מדד וכן  להשקעה
 ן. תקופה ארוכה. גורמי הפחתת הסיכון ואי הנזילות הובאו בחשבו

 . %6.5  -נקבע ל  ב'()בחלופות א' +   ההיוון לתקופה הראשונה עורשי
 . %7.5  -נקבע ל )בחלופה א'( שיעור ההיוון לתקופה השנייה

 . 6%  -)בחלופה ב'( נקבע ל שיעור ההיוון לקרקע
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 פי חלופה א'-הערכה על
 

ופת  תוך הבחנה בין תקבהתאם לגישה זו השווי נקבע בהתבסס על היוון דמי השכירות  
 לצמיתות. ו - קופת השכירות ות החוזית הנוכחית הראשונה לבין יתרת תכירהש

 פה נקבע  ווליתרת התק  6.5% -שיעור ההיוון לתקופת השכירות החוזית הראשונה נקבע ל
 .  7.5% -ל

 זו שווי הנכס הנובע מסיכום ההכנסות הצפויות מדמי השכירות מסתכם  בגישה 
ראוי לציין כי  תחשיבים בנספח מצ"ב ) וטראה פיר )לא כולל מע"מ(, מ' ₪ 114.390 -בכ

ר במבנים שרובם מבנים ישנים ואין ביטחון בקבלת דמי השכירות ברמה דומה המדוב
 (. 7.5%ל תקופה נקבע שיעור היוון ש ה, ולכן ליתרת לצמיתות

 
 

 )חלופה א'(  ניתוח רגישות
 

 ₪  114,390,000  בגישת ההכנסות  שווי הנכס 
 ₪     7,692,732   סה"כ הכנסות לשנה

 6.36%   שיעור היוון כולל 
 

 7.4% 6.73% 6.06% לשיעור היוון כול
 103,955,838   114,390,000 126,942,772 שווי הנכס בש"ח 

 
 
 
 

 מ' ₪ בשווי  10.434 -הפחתה  של כ     - 10%עלייה של   ר היוון:שיעו
 מ' ₪ בשווי  12.553  -תוספת  של כ  - 10%ירידה של    

 
 

 מ' ₪ בשווי  11.346  -תוספת  של כ  -  10%שכירות ממוצעים: עלייה של  דמי
 מ' ₪ בשווי  11.515  -הפחתה של כ   - 10%ירידה של    

 
 

 לא רלבנטי )תפוסה מלאה( -תפוסה לייה בשיעור הע  שיעור תפוסה:
 . מ' ₪ בשווי 11.515 -כ של  הפחתה    - 10%של ירידה    
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 פי חלופה ב'-הערכה על

 
 שנים  5  השכירות לתקופה שלבהתאם לגישה זו השווי נקבע בהתבסס על היוון דמי 

 . (31/12/2027 -עד ל 31/12/2022)ממועד קובע 
 עדיפים.  נטיבייםר טועד הקרקע לשימושים אלתי ם שני 5בתום 

 .6.5% -שיעור ההיוון נקבע ל 
מסתכם   31/12/2027  -עד ל 31/12/2022ממועד קובע ק הנכס הנובע מהכנסות משכירות שווי חל

 . ₪ 37,220,000 -בכ
 תחשיבים בנספח מצ"ב.ראה פירוט  

 
 דונם. מ' ש"ח ל 7.0שווי הקרקע כפנויה מוערך לפי בסיס של  

 ם(. דונ  X 27ש"ח מ'  7.0מ' ש"ח =  189.00 ווי הקרקע: סה"כ ש
 מ' ₪  141.23  -שנים   5 -ל 6%שווי הקרקע בדחייה בריבית של 

 
 מ' ₪  37.220 למועד קובעמהוון  ,שנים 5הנכס לתקופה של שווי חלק 

              + 
  מ' ₪ 141.23     נים ש  5 לרקע בדחייה קשווי ה

 
 ₪ מ'   178.45       ה"כ שווי:ס

 . ₪ 178,000,000וגל: במע
                               

 
 

 ₪  114,390,000 שווי הנכס על פי חלופה א'

 ₪    178,000,000 שווי הנכס על פי חלופה ב' 

 כל הערכים הנ"ל אינם כוללים מע"מ. 

 

 

 סיכום

 דכון למוענ  בעייקופה ב', לפיכך שווי הנכס הינו חלעיל של הנכס השימוש הטוב והי

 , לא כולל מע"מ. ₪ 178,000,000לסך של  31/12/2022הקובע 
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 סיכום ההערכה  

 
  פי-על, 1966-תשכ"וועית( הצקעין )אתיקה מאי המקרקשמ ותפי תקנ-חוות הדעת הוכנה על

  -  40  אומי מספרבינל אותשבונח פי תקןעל  ,עיים של הוועדה לתקינה שמאיתם המקצוקניהת
 גן".ידת שווי הו"מד -  13י מספר  פי בינלאומכס  קן דיווח"י תועפ להשקעה"  "נדלן

 
את    31/12/2022עד ולמ כיםמערי ו ה ובחוות דעת זו, הננבכפוף לאמור במטרת ההערכ

 "ס של:רכה זו עהעוא בנכס נשל הזכויות ההוגן" ש "השווי
 
 

178,000,000   ₪ 
 

 ( ₪ ליוןי מ ושמונה שבעיםמאה )    
 
 

 ג'. עבוד לצד ב או שחומכל השווי לנכס כשהוא נקי  •
 כולל מע"מ. השווי אינו  •
 

ונל בע"מ, יינטרנשילאר אזו תיכלל בדיווחים של חברת ו  דעתנוכי חוות  ם מימסכי והננ
)א( לחוק  222בירה המנויה בסעיף  בע  נוורשעהלא כי  יםרמצהי  והננ ר.רסמים לציבוומפה

 . בירה על פי חוק ניירות ערךלא בעו  1999 -  טנ" החברות, התש
 
 רים כי אין לנו כל עניין אישי בנכס נשוא ההערכה, בבעל הזכויות ו מצהיננה

 במזמין השומה.  או
 ין )אתיקה מקצועית(,  עות שמאי המקרקנכנה על פי תקחוות הדעת הו

 . שמאית ועל פי התקנים המקצועיים של הועדה לתקינה 1966 - התשכ"ו

 
 
 

 תוםעל הח  נוולראיה בא
 
 
 
   איתי יובל          קי   גלעד יצח          

 מקרקעין ישמאו גיאוגרף   מקרקעין כלכלן ושמאי 
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 תחשיבים תוצאות - נספח
 

 קסל מצורפים. ראה תחשיבי א
 

 חלופה א 
 

 : 31/12/2022מועד סיכום תוצאות תחשיבי אקסל בחלופה א' ל
 

 השווי בש"ח  השוכר

 23,450,272 2+ א'  1א'

 24,633,817 ב'

 6,377,253 ג'

 16,355,910 ד' + ה'

 10,727,762 ו'

 15,353,241 ז'

 17,496,085 ח'

 114,394,340 סה"כ

 
 ₪ לא כולל מע"מ.  114,390,000 במעוגל 
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 חלופה ב 
 

 : 31/12/2022ב' למועד סיכום תוצאות תחשיבי אקסל בחלופה  
 

 השווי בש"ח  השוכר

 9,936,572 2+ א'  1א'

 7,037,387 ב'

 2,012,319 ג'

 5,116,174 ד' + ה'

 3,018,644 ו'

 4,755,695 ז'

 5,343,168 ח'

 37,219,959 סה"כ

 
 ₪ לא כולל מע"מ. 37,220,000 במעוגל 



ט - 1

פרק 9 - חתימות
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