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  ארז אבירן 
 ( B.A.שמאי מקרקעין )

 
   טלי כהן

 ( .B.Aשמאית מקרקעין וכלכלנית )
 

  עזרא אמיר 
 ( .B.Aשמאי מקרקעין )

 
  אלכס שנברגר

 ( .B.A) שמאי מקרקעין וכלכלן
 

 ליאל נוי 
 ( .B.A) כלכלן

 
 טל שוקר

 ( .M.A) מוסמך במינהל עסקים 
 

   שייך  ןשרו
 מנהלת המשרד 

 קיפה מ שומת מקרקעין 
  בהליך תכנוןקרקע 

 תעסוקה ו מסחר, למגורים
 90/  2021/תאמכרז רמ"י מס' 

 רח' טבנקין גבעתיים 
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 2023 בדצמבר 19         
 6103/11/23מספרנו:           

    לכבוד    לכבוד 
  בע"מ  4ק.מ מדף   קבוצת מור 

  
 
 
 

 מקיפה שומת מקרקעין 
 בהליך תכנון קרקע 

 92/  2021/תאמרכז רמ"י מס' 
 תעסוקהלמגורים, מסחר ו מתחם א'

   630חלקה  6156גוש 
 גבעתיים  ,רח' טבנקין
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 : ונתונים מרכזיים מטרת חוות הדעת .1
 

לערוך   בע"מ"  4"ק.מ מדף וזאת עבור התבקשנו ע"י מר אייל ארז, ראש אגף כלכלה ותקציבים, 
נכס שבנדון לצורך הכללתו בדוחות חוות דעת שמאית ובמסגרתה לאמוד את שווי השוק של ה

 13  ,(IAS) 40 (IFRS) מס'הכספיים של החברה בהתאם להוראות תקן דיווח כספי בינלאומי 
 17.1ובשים לב לתקני השמאות המחייבים לרבות תקן 

 
 הנכס הוערך על בסיס ערך השוק כדלקמן: 

 
"המחיר המשוער, אשר יושג בגין הנכס למועד הקובע לשומה בין קונה ברצון למוכר מרצון 
כאשר לשני הצדדים מלוא המידע המתייחס לנכס וכאשר העסקה מתבצעת בתום לב ללא 

 השפעת תנאי הסכם מיוחדים, לרבות מכירה כפויה". 
 

ההערכה בוצעה עפ"י תקנות שמאי מקרקעין )אתיקה מקצועית(, עפ"י הכללים המקצועיים של  
 לשכת שמאי מקרקעין בישראל. 

 
 לא בוצעה כל הפחתה להוצאות ומיסים במימוש. 

 
 גילוי פרטים 

 
חוות דעת זו הוזמנה ע"י החברה באמצעות מר ארז אשר הבהיר כי הנכס שבנדון מוגדר כנדל"ן 

 להשקעה. 
 

 . 522. מס' רישיון שמאי 2023 נובמברמועד ההתקשרות לביצוע השומה הוא 
 

 של החברה ותפורסם לציבור. אני מסכים כי חוות דעתי זו תיכלל בדוחות הכספיים 
 

ולא  1999 -)א( לחוק החברות התשנ"ט  222הנני מציין כי לא הורשעתי בעבירה המנויה בסעיף 
 .1968 –פי חוק ניירות ערך, התשכ"ח -בעבירה על

 
קיבלתי כתב שיפוי מהחברות לפיו הן מתחייבות לשפות את השמאים באם תוטל עליהם חבות  
כספית בקשר לשומה בגין כל טענה ו/או דרישה ו/או תביעה מכל סוג שהוא בקשר עם הערכות  

 שווי נכסי החברה ו/או בבעלות חברות הבת. 
 
 

 יחסי תלות ושכר טרחה: 
 

. אין 1הריני מצהיר כי אין לי עניין בנכס הנישום. כ"כ לא קיימים יחסי תלות ביני לבין החברה 
 תלות בין תוצאות השומה לבין כללי ההתקשרות ו/או שכ"ט. 

 
הסתמכתי על נתונים לגבי השוכרים וכללי לא הסתמכתי על מומחים ויועצים. בין היתר 
 ההתקשרות מולם כפי שהוצגו על ידי החברה.

 
 הנני עורך מפעם לפעם חוות דעת שמאיות לנכסי החברה לרבות בטוחות לבנק וכו'.

 
 
 

 
 22.7.15מיום  30-105לרבות כמפורט ברשות לניירות ערך  1
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 פרטי השכלה: 

 
 שמאי מקרקעין מוסמך. חבר לשכת שמאי מקרקעין בישראל.   - 1996 

 
   –התכנית לשמאות מקרקעין וניהול נכסים  –אוניברסיטת ת"א  1993 – 1995 

 בוגר התכנית.  – .B.Aלימודי תעודה לאחר  
 

 הפקולטה למשפטים, המרכז למשפט מסחרי,   –אילן -אוניברסיטת בר  1999 – 2000 
 השתלמות מקצועית בנושאי משפט ומקרקעין. 

 
 ניסיון תעסוקתי בתחום המקרקעין:  

 
 רד פרטי לשמאות ויעוץ במקרקעין.מש  מנהלבעלים ו  - 1998 

 
 דן אנד ברדסטריט ע"י חברת 2017, החל משנת גר ודהמשרד בראשותי מ  
 (Dun's 100)  ברשימת המשרדים המובילים במדינת ישראל בתחום שמאות
 מקרקעין.  

 
לחברות ציבוריות מובילות, הנהלות  המשרד עורך חוות דעת שמאיות בין היתר  
ר  וב עחברות יזמיות/קבלניות, בות מחלקת נכסים של הבנק, ם לר ייחרבנקים מס 
לרבות כונסי  , משרדי עורכי דין(1999-2019) ועדות מקומיות לתכנון ובניה 
 ועוד.  נכסים 

 
כ"כ הנני עורך חוות דעת שמאיות כמומחה ממונה מטעם בית משפט בנושאי    

  שווי נכסים ו/או ירידת ערך.  
 

ות כדאיות  ק ידברבות עריכת  ל "פינוי בינוי"  תחמימספר מב ייעץאי משמ
 ת, אומדני דמ"ש, טבלאות ניקוד ועוד.כלכלית שמאי 

 
( הממונה מטעם וועדות ערר  84שמאי מכריע )בתיקים מלפני תיקון  שימשתי  

לנושא פיצויי הפקעה וירידת ערך. כ"כ שימשתי שמאי מכריע לנושא היטל   
 השבחה.  

 
 ם. יל ים של הבנקים המסחריים המובמורשי מאים ת שימרש כלול ב  ניהנ  

 
טבלאות האיזון והקצאה  לרבות כעורך מתחמי קרקע ב"שמאי התכנית" 

 שמאושרות כחלק ממסמכי התכנית. 
 

שמאי יועץ למס' חברות מפתחות בפרויקטים של התחדשות עירונית   שימשתי  
 כון. השי משרדשמונחים ע"י  

 
 קרקעין. תפקיד אחרון שמאי מ – ןיע חב' לייעוץ כלכלי ושמאות מקרק 1994 – 1998 

 
 עוזר הוראה  –התכנית לשמאות מקרקעין וניהול נכסים  –אוניברסיטת ת"א  1996 – 1998 
 בקורס "מבוא לשמאות מקרקעין" )הרצאות פרונטאליות וסיוע בכתיבת     
 הבחינה הסופית(.   
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 לצורך הכנת חוות הדעת, נערכו הפעולות העיקריות הבאות: 
 
 ובאישור זכויות עדכני.  עיון בנסח רישום *
 נערך ביקור בנכס ובסביבה.   *
 נבדקו נתוני תכנון.   *
 נבחנו נתוני שוק לשימושים הרלוונטיים )שכירות, מכירה(.  *
 . לרבות פרוגראמת בנייה והתייחסות המחוז התקבלו מסמכים משפטים ואחרים מהחברה *
 מיליון ₪. 257 -כ בה נקבע שווי הנכס על 31.12.22עיון בשומה קודמת למועד  *
 
 

 -מצב מלחמה •
 במהלך הכנת חוות דעתנו זו, נכנסה מדינת ישראל למצב מלחמה. 

 
מטבע הדברים לא ניתן בשלב ראשוני זה לגלם את השפעות המצב הביטחוני, מה גם שנתוני ההשוואה 

 והבדיקות השמאיות נסמכות על נתונים טרום המלחמה.
 

במקרה זה( נודע לשמאי נקודה   -30.9.23מנחה כי במידה ולאחר המועד הקובע ) 17.1תקן שמאים 
 מהותית שייתכן ויש לה השפעה על השווי, יציין אותה השמאי בשומה אך לא יביאה בחשבון השווי. 

 
מגלם את השפעת המצב הביטחוני, ככל שאכן יהיו לו השפעות, מעבר   אינולאור זאת השווי שלהלן 

 לטווח הקצר.
 

 
  :ונתונים עיקריים  פרטי הנכס .2
 

   6156 :   גוש   
 630 :   ה חלק 
 מ"ר   2,370 : 2חלקה רשום שטח  

 
 )בשלמות( קק"ל  :  ם רשום בעלי  
 .בע"מ 4ק.מ מדף  : חוזיות זכויות בעלי  

  
 זכויות ע"פ מכרז רמי  
 יח"ד מגורים בבניה רוויה+  120-130 -כ :  92/2021תא/ 
  מ"ר שטחי מסחר ותעסוקה 15,000     
  

 )ר' להלן( נטו  דונם 2.37 :  מתחם א'  שטח
 , גבעתיים. פ. כורזין רח' טבנקין :   מיקום  

 
 "(, נתוני  )להלן "נסח  4.12.23 הפרטים נלקחו מפלט מידע שהוצא מהאינטרנט מיום **  
 . 19.12.23ואישור זכויות מיום  הילרבות אישור הזכי תכנון ומסמכי מכרז רמ"י  

 
 
 
 
 
 

 
 ( בהליך פרצלציה. שטח החלקה תואם את שטח המגרש ע"פ מכרז. 26.12.22מדובר בחלקה חדשה שנוצרה לאחרונה ) 2

 )ר' פרק נתוני משפט( 
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 אור הנכס והסביבה:ית .3
 

 טבנקין/כורזין ואלוף שדה. –בצומת הרחובות מגרש בצורת דמוי ריבוע הממוקם הנכס מהווה 
 

מדובר במתחם קרקע בייעוד מגורים ע"פ תב"ע בתוקף, אשר נרכש במכרז רמ"י, תחת הנחה כי 
תאושר תב"ע נקודתית לתוספת זכויות בניה למגורים, מסחר ותעסוקה, בהתאם להחלטת ועדה 

 לאחרונה. שהתקבלה
 

התכנון הסביבתי בהתאם למתחם תעסוקה צמוד   מגמות מדובר למעשה בתכנון התואם את
 ובהתאם לתוואי הקו הסגול שעובר בציר אלוף שדה. ממערב 

 
בהתאם למפת מדידה כחלק ממסמכי המכרז, אשר תואמת את המגרש בתב"ע  גבולות המגרש 

 וכורזין. בניכוי הפקעות לדרך בחזית הרחובות אלוף שדה ו ,בתוקף
 

 . לאחר הפקעות משמעותיות מחלקת המקור )ר' משמעות( המגרש נרשם כחלקה עצמאית
 
 

 הנכס: תיאור  3.1
 

בפועל שטח פתוח,  מהווההנכס המהווה ע"פ נתוני המכרז את "מתחם א",  -מביקור במקום  
)תקשורת,  ומתקני תשתיות מגודרת, מכלי אשפה  גינת כלביםעמודי תאורה, ועצים,  מדשאה 
 גבעתיים.כניסה גדול לעיר  שלטאלוף שדה  –לצומת כורזין  בחזית  חשמל וביוב(.  

 
 ניתן לראות כי במקום בוצעו עבודות גידור וחפירה, בעיקר בחזית לציר אלוף שדה.  

 
 חזית המגרש לצומת הכביש הראשי       תצ"א 
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 עורף המגרש לרחוב טבנקין   ציר אלוף שדה  –גידור ועבודות 

    
 
 

   3  פרוגרמת המכרזנתונים מתוך  
  

קומות, המשלב   40בהתאם למגמות התכנון בסביבה תוכננה פרוגרמה למגרש הכולל מבנה בן 
 מגורים. בהמשך ולבסוף בחלק העליון  תעסוקהשימושי מסחר בקומת קרקע,  

 
מ"ר  750 -כ  –שטחי המגורים  קומות. 15 -מ"ר לקומה ב 1,000 -כ –שטחי המסחר והתעסוקה 

 קומות מעל למרתפים.  40. סה"כ קומות 25ובסה"כ לקומה 
 

)ר' פירוט חוברת   מ"ר. 110-מ"ר ל  75יח"ד בשטחים שנעים בין  130עד  120הצפיפות היא  
 המכרז(  

 
 : א' גבולות מתחם 

 
 .גינת כורזין, הכוללת נ' משטרה, מד"א ושטח מדשאה נרחב רחוב טבנקין ומעברו –מצפון  
 ומעברו מתחם תעסוקה. רחוב כורזין –ממערב  
 . מבני מגורים בבניה רוויההמשך רחוב טבנקין  הכולל  –ממזרח  
 ציר אלוף שדה העתיד לכלול רצועת מתע"ן   -מדרום  

 
 תיאור הסביבה:  3.2 

 
 הנכס ממוקם בכניסה הדרומית לעיר גבעתיים, מצפון לרחוב אלוף שדה. 
 . )סגול( מתע"ןקו מערבה ועתיד לכלול  4ציר אלוף שדה, הינו ציר תנועה מרכזי המוביל מכביש  
 ניתן לראות לאורך הציר עבודות תשתית.  

 
 רחוב כורזין כולל מבני תעסוקה ומסחר, לרבות מסוף תחבורה. 
 בצידו המערבי כולל מתחם תעסוקה אשר עתיד לכלול מבנים רבי קומות, לשימושים מעורבים.  

 
 קומות.  6-10רחוב טבנקין נע מרח' כורזין מערבה וכולל בתי מגורים בבני רוויה בני  
 ככלל מדובר בסביבה עירונית מעורבת.  

 
מיקום,   –הנהנית מיתרונות משמעותיים חלק ממטרופולין ת"א מהווה העיר גבעתיים 

הפיתוח הסביבתי מלא וכולל מדרכות, גינות   ועוד. גבוהבינוני אקונומי  -אוכלוסייה בחתך סוציו
 ציבוריות, תאורה וכד'.

 
 המצב התכנוני לרבות תכנית המתאר וזכויות הבנייה שנלקחו בתחשיב ראה להלן את  3
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 להלן תשריט המתחם על רקע הסביבה:  

 
 
 

 –חדשה ע"פ פורטל גיאוגרפי לאומי  630סימון חלקה 
 

 
 
 
 
 
 

מתחם א'  
 שבנדון 

 630חלקה  

אזור  
תעסוקה  
מתוכנן  

 חדש 
 

ציר  
אלוף  
 שדה 
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 תוואי הרכבת הקלה ותחנות מתוכננות בציר אלוף שדה 

 

 
 

  
 : יום הביקור בנכס .4
 

 . 5.12.23 אמיר עזרא, שמאי מקרקעין, ביוםע"י  בנכס ובסביבה נערך ביקור 
 
 
 המועד הקובע: .5
 

 . 30.9.23 –התבקשתי להתייחס ליום ה 
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 נתוני תכנון:  .6
 

מעלה את הנקודות   גבעתייםוועדה המקומית לתכנון ולבניה בדיקת נתוני תכנון שניתנים ע"י ה
  כדלהלן:העיקריות 

 
 27.5.21מיום המקומית ועדה ההחלטת  6.1

 
פרוגרמה לתכנון למגרש שימשה  –4למתחם א' שבנדון  92/2021כבסיס למכרז תא/ 
  20210006מעורב שימושים, אשר נידונה בוועדת המשנה לתכנון ולבניה, בישיבה מס'  
 . 27.5.21מיום  

 
מצוי מגרש  99בצומת הרחובות טבנקין, כורזין ואלוף שדה וע"פ תכנית גב/  – רקע 
   דונם.  2.37בייעוד מגורים ג' מיוחד. שטח המגרש  

 
 . 418מגרש זה מצוי בכניסה לאזור התעסוקה כורזין שאושר בתכנית גב/ 
אזור התעסוקה כורזין מתוכנן באופן שיאפשר לתושבי העיר ליהנות מפעילות  
תעסוקתית ענפה ומודרנית וכן משטחי מסחר בצד שטחים ציבוריים רבים ורבות   
 שימושי מגורים.  

 
 אשר פורסמה למתן תוקף  תכנית מיושנתהתכנית הראשית החלה על המגרש הינה  
שת שינוי יעוד בקרקע אשר ישלב בין . רשות מקרקעי ישראל מבק 18.11.19655 -ב 
 תעסוקה למגורים בבניין מעורב. 

 
רשות מקרקעי ישראל מבקשת לאשר עקרונות פרוגרמה להכנת תכנית   - המבוקש 
מפורטת נקודתית לתוספת שטחים עיקריים לתעסוקה וכן לתוספת שטחי מגורים  
 יח"ד במגרש.   120-130להקמת  
 זה.  את התכנית יקדם היזם שיזכה במכרז הקרקע במגרש   

 
   – החלטת הועדה 

ההתפתחויות התכנוניות, לרבות בכל הקשור עם ציר לאחר בחינה של האזור ושל 
המתע"ן, וככל שתוגש תכנית מפורטת בסמכות הועדה המחוזית לתוספת זכויות 

וקומות במגרש, אז העמדה העקרונית כרגע של הועדה המקומית, שניתן להביאה בפני 
הועדה המחוזית, הינה כי ניתן יהיה להמליץ על קידום תכנית לתוספת שטחים וקומות  

 כדלקמן: 
 

  34,000 -קומות מעל למפלס הכניסה הקובעת בשטח של כ  40 -מבנה משולב בגובה כ  
 מ"ר לפי הפירוט הבא:  

 
 מ"ר  1,500-מ"ר 1,000-קומות, שטח כל קומה כ 15:  שימושי תעסוקה ומסחר **  

 
 . 120 -מ"ר. מס' יח"ד כ 750 -קומות. שטח כל קומה כ 25 :שימושי מגורים **  

 
התכנית שתוגש תיבחן ע"י הצוות המקצועי ותובא לדיון בפני הועדה המקומית. התכנית  
תידרש לעמוד בתנאים שייקבעו ע"י הועדה המקומית וע"י הועדה המחוזית בכל   
היבטים הרלוונטיים, לרבות בכל הקשור עם תכנון הקומות, תמהיל יח"ד, מס' יח"ד  
 בקומה, הקצאת שטחים לצרכי ציבור וכו'. 

 

 
 החלטת הועדה מהווה נספח לחוברת המכרז )ר' להלן( 4
שנים כך שאין כל רלוונטיות לחשב את השווי בהתאם לתכנית זו שכן בכוונת ממשלת   50 -מדובר בתכנית מלפני למעלה מ 5

 ישראל באמצעות רשות הפיתוח לצופף באופן מהותי מגרשים צמודי רק"ל 
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 2040גב/ -גבעתיים  תכנית מתאר כוללנית  .26
 

לפי אתר משרד הפנים התכנית אושרה להפקדה על ידי הוועדה המחוזית לתכנון ובנייה  
 . 19.9.22ת"א בתנאים ביום 

 
 .  "מגורים"( מסומן בייעוד 73המגרש )תא שטח  

 
 . חזית מסחריתבחזית לרחוב אלוף שדה מסומנת  

 
 בתכנית זו מוכללים ומוגדרים ע"פ השימוש הראשי שבהם. ייעודי הקרקע 

 
השימושים בכל ייעוד קרקע, כולם או חלקם, ייקבעו במסגרת תכנית מפורטת, בהתאם 

 להוראות תכנית זו.  
 

 ייעוד מגורים ב –שימושים  
 

 מגורים לסוגיהם, כולל דיור מוגן, בתי אבות, מגורי אוכלוסיות    -שימושים עיקריים 
 עונות סטודנטים.מיוחדות ומ

 
 מסחר קמעונאי, באופי ובהיקף המתאימים לאזורי מגורים  - 6שימושים משניים 

 ובקומת קרקע או בקומת קרקע כפולה בלבד.
 

באופי   1בנוסף, יותרו השימושים המותרים במקבצי תעסוקה 
ובהיקף המתאימים לאזורי המגורים כגון שימושי תעסוקה  

הייטק, שירותים פיננסיים, מרפאות, מלונות  נקיים, משרדים, 
 וכו'.

 
 יותרו שימושים ציבוריים פתוחים ובנויים.  

 
 להלן החלקה בתשריט התכנית: 

 

  
 

  
 
 
 

 
 בתנאי שלא יפגעו בשימושים העיקריים שבמקרה זה הם מגורים  6
 

 : 73שטח  מתא    הנכס כחלק 
 מגורים + חזית מסחרית 

 תחנת רכבת מתוכננת 

mailto:office@aviran.info


 
  

 

 

"TOWER-A '4366507מיקוד   4014ת.ד.     |רעננה 5התדהר " רח  

 office@aviran.infomail: -E  7401913-09פקס:   7482411-09ון: טלפ

www.aviran-real-estate.com 

12 

 
לאחר תיקונים. הוועדה המחוזית ת"א החליטה כאמור, לאשר להפקדה את התכנית 

 לגבי הנכס שבנדון נקבע: 
 

  13.5עם רח"ק של  קומות 45עד ף שדה יוגדר גובה בינוי של וברחוב אל 73בתא שטח 
   .לתבנית זו

 
הרח"ק הינו מקסימלי. בסמכות מוסד תכנון לקבוע בתכנית מפורטת רח"ק נמוך 

מיקום, רשת ירוקה,  מהקבוע בתכנית וזאת משיקולים שונים: גודל המגרש, צורתו, 
 מבנים לשימור וכד'.

 
יוגדרו אזורים קולטי זכויות לצורך מימוש תועלות ציבוריות הכוללות שימור ו/או 

 התחדשות עירונית: 
 

 האזורים הקולטים יהיו ביו היתר מתחם כורזין והסיטי.  ** 
רח"ק, מעבר לאמור בטבלה, בהתאם   3באזורים אלה תינתן תוספת של עד  ** 

 לשיקול דעת מוסד התכנון. 
מימוש תועלות ציבוריות יתאפשר רק לאחר שנבדקו כלל האפשרויות ונמצא כי  ** 

 לא ניתן לממשן במגרש. 
 נספח העיצוב העירוני יהיה מחייב לנושא גובה מירבי של מבנים. ** 

 
 

 – הוראות כלליות להכנת תכניות מפורטות
 

 תכניות בתחום העיר, שתאושרנה לאחר אישור תכנית זו, יהיו כפופות להוראותיה.  
 

 היתרי בניה לא יוצאו הכוח תכנית זו, אלא מכוח תכניות מפורטות תקפות.  
 

הועדה המקומית תחליט על הפקדת תכנית ומפרטת רק לאחר שיוצגו בפניה נתונים  
 ובדיקות בהתייחס לנושאים הבאים, לרבות התאמתם לעקרונות תכנית זו. בין היתר: 

 
התכנון עם מתחמים גובלים, לרבות התייחסות לרקמה הבנויה  השתלבות  ** 

 הסובבת ושמירה על רצף דרכים, שבילים ותשתיות. 
 

איכות הרקמה העירונית, בדרש על רחובות בעלי דופן פעילה הכוללים מרחב  ** 
 הולכי רגל ירוק ופעיל. 

 
ההשפעה ההדדית בין הבינוי המוצע לבין סביבתו: בחינת הצללה, משטר רוחות   ** 

והיבטים סביבתיים אקלימיים אחרים, ובדגש על ההשפעה על השטחים  
 הציבוריים )רחובות, שצ"פים וכיו"ב(.

 
מענה מספק לצרכים הפרוגרמטיים בסביבתה, בגרש על מוסדות ציבור   ** 

 הדורשים שטח קרקע גדול וכן שטחים ציבוריים פתוחים. 
 

השפעת הבינוי המוצע על קו הרקיע העירוני והשפעתו על הטופוגרפיה, בדגש על  ** 
 בינוי על גבעות העיר. 

 
תכנית מפורטת תכלול הוראות ליצירת המרחב הציבורי ולעידוד ההליכתיות   ** 

 בתחומה. 
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   – זכויות והוראות בניה בתכניות מפורטות 

 
היקף שטחי הבנה המפורטים עבור כל מתחם מתבסס על הערכת היקף   ** 

השטחים המאושר ערב אישור תכנית זו. היקף תוספת שטח בניה המפורטת 
 עבור כל מתחם גובר על היקף הסה"כ שנקבע. 

 
היקף שטחי הבניה הקבוע עבור כל מתחם כולל את כלל שטחי הבניה העיליים   ** 

 המותרים בו ברוטו: עיקרי ושירות. 
 

רשאי מוסד תכנון לאשר תכנית הכוללת תוספת שטחי בניה  בתת הקרקע,  ** 
בכפוף להתאמתה לשאר הוראות תכנית זו. תוספת כאמור לא תהווה שינוי 

 לתכנית זו.
 

היקף שטחי הבניה המפורטים עבור כל מתחם מתייחס לכלל השימושים  ** 
 המותרים בו. 

 
 הקצאת שטחי ציבור 

 
במסגרת תכניות מפורטות בהתאם להוראות תכנית זו, עקרונות   שטחי ציבור יוקצו

 נספחי המרחב הציבורי, העיצוב העירוני והפרוגרמה לצרכי ציבור. 
 

  

 

 א 6מתחם    –מיקום הנכס  
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 -הפקעות קודמות ופרצלציה 
 

"מתחם תעסוקה דרום גבעתיים" הרחיבה את ציר כורזין, ומסמנת חלק   418תכנית גב/ 
 .7לטובת דרך  545-ו  503מחלקות   

 

  
 

 . 418יתרת החלקות )המהוות את המתחם שבנדון( נמצאות מחוץ לקו הכחול של גב/ 
 

 בחזית לרחוב אלוף שדה מסומנת רצועת מתע"ן. 
 

 שבנדון. 630 תנרשמו כחלקה סופי לאחר ההפקעות מותר החלקות המקוריות   

 
 חלקות ישנות ע"פ המכרז שלאחר ההפקעות בוטלו ונוצרה החלקה החדשה שבנדון.  7
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   18.7.17מיום  7546פורסמה למתן תוקף בי.פ.   -/א' 70תת"ל /  .36
 

 
 
 

 תשריט התוואי על גבי תצא עם תחנות:  
 

  
 

 ניתן לראות את סמיכות המגרש לקו הרכבת המתוכנן. יש הפקעה בעורף חלקות   
 .8המקור   

 
 מ'  15 -קו הבניין כלפי המגרש בשים לב לרוחב הדרך ורצועת השצ"פ החוצצת הוא כ  
 מהציר כך שמאפשרת התכסית המתוכננת.   

 
 כ"כ ניתן לראות את תחנת כורזין שמתוכננת בסמוך.   

 
 
 
 

 
 לאחר ניכוי כלל ההפקעות ככל שישנן.   630כאמור, לאחרונה נרשם המגרש שבנדון כחלקה  8
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 2.11.23שהוגשה ביום  להתרשמות כללית להלן התכנית שמקדמת החברה .46

 ( 41טבנקין  -)מגדלי מור   503-1230408תכנית מס'  
 10.12.23התייחסות מתכננן המחוז מיום  
  

 הערה מקדימה: 
 התכנית הוגשה לאחר מועד החתך. גם הערות מתכננן המחוז הוגשו לאחר מועד החתך.  

 
מחייבים להביא בחשבון נתונים עד למועד    17.1תקני החשבונאות לרבות תקן שמאים 

 הקובע אך לציין נתונים מאוחרים שידועים. 
 

בכל מקרה, תחשיבי השומה נערכו לפי הפרוגראמה שבמכרז ועל רקע תכנית המתאר  
 ולא מכוח התכנית שמקדמת החברה. שאושרה בתנאים להפקדה 

 
שהעבירה החברה לבדיקת תנאי סף להתרשמות כללית בלבד להלן נתוני התכנית 

 לרבות מכתבו של מתכנן המחוז בהיקשר איתה:
 

 דונם. 2.37 –מדובר בתכנית נקודתית שמתוכננת בשטח החלקה/המגרש   
 

 –להלן הוראות התכנית כפי שעולה מן המסמכים שפורסמו 
 

קביעת זכויות, הוראות בניה ושימושים עבור מגדל בעירוב שימושים  – מטרת התכנית
  סמוך להסעת המונים.

 
המגרש ממוקם ממזרח לאזור תעשייה כורזין, בדרום גבעתיים ובסמוך לקו הסגול של  

 הרכבת הקלה. 
 

קומות בעירוב שימושים הכולל שטחי: מסחר,   45 -הקמת מגדל של כמציעה התכנית 
 תעסוקה, מגורים, מגורים להשכרה ומבני  ציבור. 

 
 "עירוני מעורב"  (100מס' מגרש שבנדון  630חלקה יעוד 

 

  
 

 בהיקף המגרש ומחוץ לקווי הבניין מסומנים עצים לשימור.  
 רצועת המתע"ן על ציר אלוף שדה דרומית ומחוץ לגבולות הקו בכחול של התב"ע.  
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 הוראות בינוי 
 

   -תמהיל יחידות דיור
 מ"ר עיקרי.  47יח"ד עבור דירות להשכרה בשטח של עד  84יוקצו  ** 
 מ"ר בממוצע. 95המגורים יהיו בשטח של עד יתרת  ** 
 שימוש המגורים ירוכז בקומות מלאות ברצף ויהיה מופרד מקומות התעסוקה.  ** 

 
 קומות + קומה טכנית על הגג בכפוף למפורט:  45עד  –גובה ומס' קומות 

 
מ'   6מ' ברוטו. גובה קומה מסחרית נוספת עד  8קומת קרקע מסחרית עד  ** 

 ברוטו.
קומת ביניים )גלריה( בקומת הכניסה במסגרת השטחים המותרים וקומת   ** 

 טכניות אשר לא יחשבו במניין מס' הקומות המותרות.
 מ' ברוטו  4 –גובה קומה טיפוסית לתעסוקה  ** 
 מ' ברוטו 3.6 –גובה קומה טיפוסית למגורים   ** 
מ' ברוטו ויקבע   4גובה קומות לשטחים הבנויים לשימושים ציבוריים יהיו עד  ** 

 ע"י הועדה המקומית בהתאם לשימושי הציבורי. 
מ' לצורך התקנת מתקנים   1.8תותר תוספת של עד שתי קומות טכניות בגובה  ** 

 טכניים. הקומות הטכניות לא יספרו במניין הקומות ומניין השטחים. 
 
 

 זכויות בניה  
 

  
 מ"ר  400* שטח למבני ציבור כולל עיקרי ושירות, כולל שטח חצר עד  

 
  9מ"ר  20,000 : שטח שירות מתחת לכניסה הקובעת  

 60% : תכסית מרבית על קרקעית 
 שטחים עבור מרפסות יתווספו לשטחים הכוללים מעל הקרקע.  

 
  – שימושים בייעוד "עירוני מעורב" 

 
 מעל קומת הכניסה:  
   תתעסוקה, לרבות מלונאו **  

 מסחר  ** 
 מגורים  ** 
 ציבוריים לצורכי חינוך, בריאות, תרבות, קהילה וספורט שימושים  ** 

 חדרי אשפה, מחסנים, אזור פריקה וטעינה, חנית אופניים.  **  
 שטחים המשרתים את השטחים העיקריים, הנחוצים לתפקוד הבניין.  **  

 
 
 
 

 
 שירות לשטחים עיקריים. ניתן להמיר שטחי  9

מס' יח"דסה"כ ברוטושירותעיקרייעוד

11,5003,50015,000תעסוקה

12,8004,90017,700140מגורים

3,7801,4405,22084מגורים להשכרה

2,0602,060מבנים ומוסדות ציבור*

30,1409,84039,980224סה"כ
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 בקומת הכניסה ובקומה שמעליה:   -חזית מסחרית  

 
ציבוריים, מבואות ושימושים בעלי אופי תהיה בשימושי מסחר, שימושים  ** 

 ציבורי ליצירת דופן רחוב פעילה. 
החזית תהיה רציפה ככל האפשר, שטח המסחר עומקו ואורך החזית יקבע   ** 

 במסגרת תכנית העיצוב. 
יותר חיבור של המסחר לקומת המרתף העליונה מתוך החנות לטובת המשך  ** 

 הפעילות בקומה התחתונה. 
 
 

 תנועה ו/או חניה דרכים  
 

 ליח"ד  1:1תקן החניה למגורים יהיה תקן מירבי עד  **   
 . 0תקן החניה למגורים להשכרה יהיה תקן  **   

או התקן התקף לעת הוצאת היתר  1:350תקן החניה לתעסוקה ומלונאות יהיה  ** 
 בניה, הנמוך מביניהם. 

 .0תקן החניה למסחר יהיה  **  
 

 תנאים בהליך הרישוי  
 

   -בין היתר  
 

הבטחת הקמה ורישום השטחים הבנויים לשימושים הציבוריים בתחום תא  **  
 והשטחים המוצמדים להם בבעלות העירייה.  100שטח 

 אישור רשות שדותה תעופה  ** 
תנאי לקבלת היתר בניה יהיה אישור של  תכנית תיאום הנדסי מול כל גורמי   ** 

 התשתית )מקורות, ח"ח, רק"ל, תאגיד המים והביוב, בזק וכד'( 
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 לתכנית שלעיל  10.12.23התייחסות מתכנן מחוז ת"א מיום 
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 יח"ד.   224עם  17קומות עם רח"ק  45החברה הציגה מגדל של 
 

לטענת מתכנן המחוז אין אפשרות לאשר את הפרוגראמה שכן היא חורגת מתכנית  
 שלפני הפקדה. כורזין ומתכנית המתאר 

 
קומות. כ"כ ממליץ על   40ועד מקסימום  13.5המתכנן ממליץ על רח"ק מקסימום של 

  אפשרות של דיור להשכרה. 
 

 מתבססת על התכנית שמגישה החברה.   אינהשומתי  ,בכל מקרה
 

אציין כי תכנית המתאר שאליה מפנה מתכננן המחוז קובעת שניתן יהיה בתכנית  
 קומות לשימושי מגורים.  45במתחם עצמו למקסימום מפורטת להגיע 
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 10בתוקף תכניות מקומיות  .56
 

 29.6.20מיום  9849בי.פ  פורסמה למתן תוקף   ( 503-0657999) 673גב/ 
 24.1.18מיום  7684בי.פ  פורסמה למתן תוקף  (503-0475160) 643גב/מק/ 
 26.6.17מיום  7531בי.פ  פורסמה למתן תוקף   ( 503-0128629) 418גב/ 
 12.9.11מיום  6292בי.פ  פורסמה למתן תוקף    550גב/מק/ 
 26.7.10מיום  6112בי.פ  פורסמה למתן תוקף     559גב/ 
 15.1.05מיום  5367בי.פ  פורסמה למתן תוקף    /ו353גב/  
 24.6.07מיום  5683בי.פ  פורסמה למתן תוקף    503גב/ מק/ 
 24.3.03מיום  5169בי.פ  פורסמה למתן תוקף    2000גב/מק/ 
 23.11.98מיום  4701בי.פ  פורסמה למתן תוקף    /ה353גב/מק/ 
 22.10.98מיום  4690בי.פ  פורסמה למתן תוקף      ו'258גב/מק/ 
 28.7.94מיום  4235בי.פ  פורסמה למתן תוקף    /ד353גב/ 
 28.7.94מיום  4235בי.פ  פורסמה למתן תוקף     406גב/ 
 25.8.87מיום  3475בי.פ  פורסמה למתן תוקף     385גב/ 
 9.12.71מיום  1784בי.פ  פורסמה למתן תוקף      196גב/ 
 18.11.65מיום  1233בי.פ  פורסמה למתן תוקף     99גב/ 
 6.5.60מיום    761בי.פ  פורסמה למתן תוקף      53גב/ 

 
 "מגורים ג' מיוחד"המגרש מסומן בייעוד  – 99ע"פ תשריט תכנית גב/ 
 הופקע בתכניות מאוחרות )ר' להלן(  545-ו 503חלק מחלקות   

 
 ביתנים, בתים בודדים, בתים דו משפחתיים, בתים טוריים, בתי דירות,   - תכליות 

 משרד, סטודיו או חדר עבודה לבעלי מקצוע חופשיים הגרים בבניין, מלאכות בית   
 המעסיקות בני משפחה אחת, בתנאי שאין אלו גורמות לרעש וכל הרעה אחרת, פנסיון    
מיטות מקסימום, מוסך למכוניות פרטיות השייכות לדיירי הבניין, נספחים )מבני  10-ל  
 עזר(  
  

 באזור מגורים ג' מיוחד מותרת הקמת בניינים רבי קומות בתנאים:  
 

 . 11משטח המגרש  120%אחוזי הבניה הכוללים יכולים להגיע עד  **  
 לפחות מגובהו.  50%המרחק המינימלי מבניינים שכנים יהיה  **  
הנדסה במשרד הדואר של אגף התעופה   –התקבל חוו"ד של מהנדס שירותי רדיו  **  

 האזרחית ומדור הנכסים של משרד הביטחון.   

 
 הסדירה את ההקלות הכמותיות הבאות:ו  -258תכנית גב/מק/ 

 
 6%תוספת שטח רצפה בשיעור של  
 בגין מעלית 5%תוספת שטח רצפה בשיעור של  
 בגין תוספת קומה מפולשת תחתונה  5%תוספת שטח רצפה בשיעור של  
 קומות(  2לקומה עד  2.5%בגין תוספת של קומות ) 5%תוספת שטח רצפה בשיעור של  
        
    21%  -  סה"כ תוספת  

 
  141% :   סה"כ זכויות בניה לשטח עיקרי  
 יותרו בנוסף שטחי שרות ובנייה מתחת לקרקע. 

 

 
 )ר' לעיל(  27.5.21בהתאם לדף מידע מאתר הועדה וע"פ תיאור "מצב סטטוטורי קיים" מהחלטת הועדה מיום   10
 שטח עיקרי   120%-)ר' לעיל( מדובר ב 27.5.21ע"פ החלטת הועדה מיום  11
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 הועדה המקומית רשאית להתיר קומת מרתף וכן הקמת קומת מרתף   - מרתפים 

 וזאת כשטחי שירות ע"פ תקנות חישוב שטחים וכן כשטח עיקרי  תחתונה בבניין    
 לפעילות פנאי לדיירי הבית באזור מגורים.   

 
 אישרה הועדה המקומית קומת מרתף לא תאשר חניה אלא בתוך קומת המרתף.  
 הועדה המקומית תהא רשאית להתיר בניית יתרת חניה מחוץ לקומת המרתף ע"פ  

 המלצת מהנדס העיר ובאישור הועדה המקומית.   
 

בבית דירות המשמש למגורים בלבד לא תותר קומת מרתף תחתונה אלא אם כן שוכנעה  
 הועדה  המקומית אחרת מסיבות טופוגרפיות וכיו"ב.  

 
אישרה הועדה המקומית קומת מרתף תחתונה, היא תשמש לצרכי חניה בלבד של דיירי   

 הבית.   
 

 בכל מקרה לא תותר הקמה של יותר מקומת מרתף תחתונה אחת.  
 

  - חדרי גג 
  
 מ"ר חדר גג לכל יח"ד בקומה העליונה.  40בנוסף ע"פ תכניות לחדרי גג, ניתן להוסיף  

 
 חללים כפולי קומה בחלק מהדירות.לבנות דירות דופלקס בהן יש מאפשרת  503תכנית  

 
 במצב הקיים ע"פ תכניות   –ע"פ פירוט המצב הקיים החלטת הועדה לעיל   – צפיפות 

 יח"ד.  45בתוקף ניתן לממש   
 

 99תשריט תכנית גב/ 
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 : קניין וזכויותנתוני  .7
 

 נסח רישום   17. 
 

 . 630במתחם, כך שמדובר בחלקה חדשה מס' בוצעה פרצלציה  26.12.22ביום   הערה: 
 

 עולה כדלקמן:  4.12.23שהופק ביום   מפנקס הזכויות מנסח רישום
 

 6156 :  גוש 
  630 :  חלקה 

  מ"ר  2,370 : שטח חלקה 
 קרן קיימת לישראל )בשלמות(  :  בעלים   
   
 628, 626, 577 : מס' ישנים של החלקה  **   
   

בחלקות קודמות בבעלות   9.1.22נסחי הרישום מיום להתרשמות כללית להלן פרטי  
  קק"ל, אשר בהן מוקם מתחם א', נכון למועד הזכייה במכרז 

 

  
  

רכישת קרקע לצרכי ציבור לטובת הקו הסגול  -ע"פ הערות חלקים מחלקות אלה מיועדים להפקעה  **
 .545מחלקה מ"ר  72 -וכ 503מ"ר מחלקה  319 -קטע מערבי. מדובר בשטח של כ 
בכל מקרה בחוברת המכרז מצהירה רמ"י כי ההפקעות הנ"ל אינן חלות על המגרש נטו שבמכרז, אשר  
 בשטח האמור.  630נרשם כאמור כחלקה  

 
 

 19.12.23מיום  אישור זכויות מרמ"י 7.2 
 

 הבאים: יים המרכזממנו עולים הפרטים הוצג בפנינו אישור זכויות מרמ"י 
 

 05-א 50165017תיק רמ"י ישן מס'   
 

 800006911מס' חוזה  
 

 1/42מגרש  9912/תכנית גב    630/ חלקה  6156גוש   -הנכס  
 

 גבעתיים  -מיקום  
 

 מ"ר  2,370 –שטח  
 

 )בשלמות( 514319391בע"מ  מס'  4הזכויות בנכס רשומות ע"ש  ק.מ. מדף   
 

 . 20.11.2070לבעלי הזכויות הסכם חכירה מהוון שתוקפו עד תאריך   
 

 
פרוגרמה תכנונית אשר הוכנה ע"י רמ"י  כאמור הינה התכנית בתוקף. זכויות החברה הינן ע"פ תנאי המכרז ע"פ  99גב/ 12

 . פרטי המכרז( -ואשר עקרונותיה אושרו ע"י ועדת המשנה לתכנון ובניה )ר' להלן
 פרטי השטח/ים המבונה/ים בנכס ובתחשיב לפיו שולם בגינו/ם, הינם בהתאם למפורט בתיק הנכס ברשות. 

 

שטח חלקה )מ"ר(חלקהגוש

577259

5451,909

5031,030

6156
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   פרטי משכנתאות רשומות:  
 

 
 

  16.5.2022קיימת בקשה פתוחה לרישום משכנתא מיום   
   

 השווי נערך כריק ופנוי מכל זכות לצד ג' וללא חוב או שיעבוד. -הערה 
 
 
 

 אישור זכייה במכרז רמ"י  3.7 
 

, לתכנון ולבנייה של  21.11.2021מיום  92/2021הוצג בפנינו אישור זכיה במכרז מס' תא/  
 ותעסוקה בטבנקין, גבעתיים.  13יח"ד  120 -כ  

 
 בע"מ.  4האישור ניתן לחברת ק.מ מדף   
  
 : 20.2.2022המשך הטיפול בהקצאה מותנה במילוי ההתחייבויות כדלהלן עד ליום   

 
 תשלום התמורה בגין הקרקע )סכום ההצעה בתוספת מע"מ(  **   
 תשלום הוצאות הפיתוח לרמ"י.  **   
 חתימה על הסכם חכירה ומסירתו לרמ"י.  **   

 
 במקרה של סתירה בין מכתב זה לבין תנאי חוברת המכרז, יגבר האמור בחוברת    
 המכרז.   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 יח"ד כאומדן כללי.   130-120במסמכי המכרז המחייבים רשום טווח של   יח"ד. 120  -במסמך זה רשום רק כ 13
 

mailto:office@aviran.info


 
  

 

 

"TOWER-A '4366507מיקוד   4014ת.ד.     |רעננה 5התדהר " רח  

 office@aviran.infomail: -E  7401913-09פקס:   7482411-09ון: טלפ

www.aviran-real-estate.com 

25 

 
 2021/2914/תאחוברת מכרז  4.7 

 
, אשר מהווה  מתוך חוברת המכרז (דונם 2.37מתחם א' בשטח של ) להלן פרטי המתחם  
  – החכירהחלק בלתי נפרד מתנאי הסכם   

 

   
   
 ** מס' יחידות הדיור מהווה את הפוטנציאל התכנוני בלבד והינו הערכה כללית שתלויה בתכנון שיאושר.   

 
 המתחם הינו בבעלות קק"ל וכולל פוטנציאל לזכויות נוספות ע"פ פרוגרמה תכנונית    
 )נספח ח'( אשר הוכנה ע"י רמ"י בשיתוף עיריית גבעתיים ואשר עקרונותיה אושרו ע"י   
 )נספח ז'(  27.5.21ועדת המשנה לתכנון ובניה ביום   

 
 בהתאם לניתוח הזכויות המקורב ע"פ הפרוגרמה, עולה כי סך מ"ר ברוטו מסחר   
 קומות, וסך מ"ר ברוטו  15מ"ר, אשר יתפרסו על פני  15,000 -ותעסוקה צפוי להיות כ  
 קומות, ובסה"כ יכלול   25מ"ר אשר יתפרסו על פני  18,750 -למגורים צפוי להיות כ  
 קומות.  40המבנה   

 
 :15תמהיל השטחים מתוך נספח ח' לחוברת המכרז להלן   
   

   
     

 
 לרבות עדכונים שחלו.   14
  המצוינים במסמכי המכרז בכדי לחייב את הרשות  אין בתחשיב הנ"ל או במס' יחידות הדיור ו/או בשטחי המסחר והתעסוקה  15

 ו/או את עיריית גבעתיים והזוכה במכרז לא יוכל לבוא בכל טענה ו/או דרישה ו/או תביעה כלפי הרשות בעניין זה. 
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 היבט תכנוני ופיזי   

 
  –  הוראות תכנוניות וזכויות בניה  

 
 על המגרש נשוא המכרז חלות תכניות כהגדרתן בחוק התו"ב התקפות במועד פרסום    
 המכרז, שהוראותיהן הינן חלק בלתי נפרד ממכרז זה.  
   
 )להלן: "התכנית" או "בתב"ע"(  99)התקפה( הינה גב/התכנית החלה    

 
 ייעוד המגרש הינו : מגורים מיוחד ג'.  

 

 זכויות הבניה לרבות שיעור הניצול, שטחי הבניה, הצפיפות וכל ההוראות והתנאים    
 הנדרשים לצורך קבלת היתר בניה הינן בהתאם לתכניות החלות על המקרקעין נשוא   
 המכרז, וע"פ כל דין, ובהתאם להנחיות שיינתנו ע"י הרשות המקומית ו/או ועדות   
 התכנון המוסמכות.   

 
  לא ישלם הזוכה במכרז סכומיםבמידה וישופרו תנאי התכנית לאחר הזכייה במכרז,   
 בגין השבחה שתחול עד ליום קביעת  ות עבור הקרקע בגין תוספות אלה.שנוספים לר  
 הזוכה במכרז, גובה הרשות המקומית חלף היטל השבחה מהרשות ע"פ חוק. חבות    
 בהיטל השבחה שתחול, ככל שתחול, לאחר קביעת הזוכה במכרז, תוטל במלואה על    
 הזוכה ללא זכות להשבה מאת הרשות.   

 
 בגין כל שינוי ו/או הקלה בתכנית/בתכנון, הגורם )לפי קביעת רמ"י( להגדלת הוצאות    
 הפיתוח, יישא הזוכה בתשלום נוסף של הוצאות פיתוח, גם אם שינוי התכנית/תכנון   
 אינו בגדר שינוי תכנית ואינו גורם לתוספת זכויות מעבר לזכויות הקיימות.   
 הזוכה לא יחזור אל רמ"י ו/או לרשות המקומית בכל טענה ו/או תביעה בגין האמור    
 בסעיף זה.  

 
   – מצב המקרקעין  

 
את המתחם כולל השטחים התפוסים, מחוברים הקיימים   המציע מצהיר כי ראה ובדק  
קרקעיים, -במתחם, המטרדים/ממצאים הקיימים במתחם לרבות הנדסיים עיליים ותת  
 שיפועי הקרקע, מפלסים, דרכי הגישה ומצב הפיתוח והתכניות החלות על השטח, וכי   
 יישא בכל ההוצאות והעלויות הכרוכות בפינוי המחזיקים, המטרדים, המפגעים   
 ההנדסיים והתת קרקעיים, ולא יבוא בכל דרישה ו/או טענה ו/או תביעה בגין האמור    
 לעיל.   

 
במתחמים קיימים עצים, עקירתם ו/או העתקתם יהיו באחריותו הבלעדית ועל חשבונו   
של הזוכה, בתיאום על הרשות המקומית ו/או קק"ל ו/או כל גורם נדרש אחר, בהתאם    
 לכל דין.   

 
   – פירוט הממצאים  
בשטח מתחם א' עמודי תאורה וגינון, עצי נוי, מדשאות וגינת כלבים מוקפת גדר, מכלי   
 איסוף פסולת ותשתיות מים, מדרכות ומסלעות. עוד בשטח שלט, קיר בטון, תשתיות    
 .)ר' להלן התחייבות העירייה לפינוי המגרש( של בזק, חשמל, ביוב ומים  
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 .16המצורף לחוברת המכרז )נספח ט'( 19.5.21מצ"ב מכתב העירייה מיום   

 

   
 

 לרמ"י בגין האמור בסעיף זה.למציעים לא תהיה כל תביעה ו/או טענה ו/או דרישה   
 
 

 / תנאים מיוחדים  תנאים נוספים  
 

 הזוכה מתחייב לבצע ולסיים את הבניה בהתאם לתנאים   - תנאים לסיום בניה **   
הקבועים בחוזה החכירה )נספח א' לחוברת   שבמסמכי המכרז ובהתאם לתנאים   
 עדכון למכרז. ע"פ  חודשים 72  – 17המכרז(    

 
 הזוכה יהיה אחראי לכל הפעולות   -התחייבות הזוכה לטיפול ברוכשי הדירות  **   
המשפטיות הנדרשות והכרוכות בטיפול ברוכשי היחידות עד לרישום זכויותיהם     
 בלשכת רישום המקרקעין )להלן "רישום הזכויות"(.   

 
  

 
 20.6.21מכתב מתאריך   -ע"פ נספח ט'  16
 לקובץ החלטות מועצת מקרקעי ישראל. 5.7בקשה לאורכה מעבר לתקופה האמורה, כפופה לאמור בפרק משנה  17
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 - התחייבות הזוכה לרישום זכויותיו בלשכת רישום מקרקעין לאחר פרצלציה  **   

 
 רשומות הערות על   6156בגוש  545-ו  503לידיעת המציעים כי בחלקות  אמוב   
 וכי מבדיקה עולה כי   לטובת משרד התחבורה 7-ו 5הפקעה לפי סעיפים    
 .18ההפקעות הנ"ל אינן חלות על שטח המגרש נשוא מכרז זה    

 
ידוע למציע כי בתוך שנה מחתימת החוזה, יידרש הזוכה במכרז להכין תצ"ר של     
 ם המקרקעין.והמתחם, לאשרה במפ"י כ"כשרה לרישום" ולרשמה בלשכת ריש    

 
הזוכה יוכל להעביר את זכויותיו לאחר, רק לאחר   –מגבלות על העברת זכויות  **   
 שימלא אחרי תנאי המכרז, ובכלל זה דרישות התשלום וחתימה על חוזה    
החכירה כמתחייב מתנאי המכרז. העברת זכויות לאחר עמידה בתנאי התשלום     
 וחתימה על חוזה חכירה, תהיה בהתאם להוראות חוברת המכרז על נספחיה     
 ונהלי הרשות. כן ידוע לזוכה כי העברת זכויות במתחם נשוא מכרז זה תאושר    
 בכפוף לנוהלי רמ"י אך ורק לגבי מלוא הזכויות בכל המתחם כמקשה אחת עד     
 השלמת הליכי התכנון והפרצלציה.    

 
 אתר כהמציע מצהיר ומתחייב כי היה ושטח נשוא מכרז זה הוכרז ו/או יוכרז  **   
 עתיקות, הוא יבצע את כל הפעולות הנדרשות ע"פ כל דין בנוגע לטיפול     
 בעתיקות, ויישא על חשבונו בכל עלות הכרוכה בכך.    

 
 

 הוצאות פיתוח   
  
 עבודות פיתוח התשתיות הציבוריות מבוצעות ע"י עיריית גבעתיים )להלן "הרשות   
 המקומית"( ו/או מי מטעמה ועל אחריותה המלאה.   

 
עבודות תשתית מים וביוב מבוצעות ע"י תאגיד המים והביוב העירוני מי גבעתיים ו/או   
 מי מטעמו ועל אחריותה המלאה.   

 
 בנוסף לסכום שיוצע עבור הקרקע ישלם הזוכה במכרז, באמצעות הרשות הוצאות    
 פיתוח, כמפורט בטבלה שלעיל.   

 
 הסכום הנקוב בטבלה שלעיל תחת הכותרת "סה"כ תשלומי היזם לרמ"י בש"ח כנגד    
קבלה" מהווה תשלום עבור חיובים שונים כמפורט להלן : חיוב בגין השתתפות בהקמת   
 מוסדות ציבור, השתתפות בשדרוג תשתיות בשכונות ותיקות )ישן מול חדש(, בהתאם    
 לקובץ החלטות מועצת מקרקעי ישראל ובגין החזר קדם מימון כמפורט במכתב    
 העירייה הסכום כולל מע"מ וכנגד תשלום זה יקבל הזוכה קבלה שאינה חשבונית מס   
 .19ולא יוכל לקזז מס מתשומות כתוצאה מהתשלום   

 
 לרמ"י )כמפורט לעיל( יפוצלו במס' שוברי   מציע כי הוצאות הפיתוח הנוספותלידוע   
 תשלום כוללים מספר חיובי לפיתוח בסמלי גביה שונים.   

 
   

 
 
 

 
 ללא הערות לגבי הפקעה. –חדשה המהווה את המגרש שבנדון  630כאמור במועד הקובע נרשמה חלקה  18
והיתרה צמודה למדד תשומות   2021מהסכום האמור צמוד למדד המחירים לצרכן לחודש אפריל  82%ע"פ עדכון למכרז   19

 ויעודכנו בהתאם למדדים האחרונים שיפורסמו במועד אישור ועדת המכרזים.   2021הבניה לחודש אפריל 
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 ן מול חדש" עבור יחידות דיור  ישכללים לתשלום ישירות לרשות המקומית בגין "  
 נוספות:   

 
 לקובץ החלטות מועצת מקרקעי ישראל עליו  3.3ידוע ליזם כי ע"פ פרק משנה  **   
 לשלם בין היתר עבור שדרוג תשתיות בשכונות הוותיקות )"ישן מול חדש"(    
 בהתאם למס' יחידות הדיור הכללי שיבנו במתחם/מגרש אותו רכש היזם.    

 
ידוע ליזם כי התשלום לרמ"י במועד השיווק, בגין ישן מול חדש, הינו עבור מס'  **   
יחידות הדיור הנקובות בטבלת הוצאות הפיתוח שבמכרז ואינן כוללות יחידות    
 דיור ככל שתתווספנה במסגרת תקנת שבס )סטייה ניכרת מתכנית( או הקלה     
אחרת ככל שהיא תאושר בעת הוצאת היתר הבניה ליזם )להלן "יחידות הדיור     
 הנוספות"(   

 
 ידוע ליזם כי ע"פ החלטת המועצה הנ"ל יידרש לשלם עבור יחידות הדיור  **   
 ₪ מוכפל במס' היחידות הנוספות.  3,000 -הנוספות, סך השווה ל   

 
ידוע ליזם כי על מנת לייעל את הגביה, מוסכם בין רמ"י לבין הרשות המקומית,   **   
 כי הסכום האמור ישולם ע"י היזם ישירות לרשות המקומית.    

 
 במועד הוצאת היתר בניה תערוך הרשות המקומית תחשיב לחיוב היזם בגין  **   
 יחידות הדיור הנוספות )ככל שנוספו( והיזם מתחייב לשלם את החיוב וזאת     
 כתנאי לקבלת היתר הבניה.    

 
 היזם יקבל מאת הרשות המקומית קבלה שאינה חשבונית מס ולא יוכל לקזז  **   
 מתשלום זה מס תשומות.    

 
 ידוע ליזם כי התשלום האמור הינו בנוסף לכל תשלום אחר החל או יחול על   **   
 היזם לרמ"י או לרשות המקומית או לכל גורם אחר ע"פ האמור ביתר תנאי     
 המכרז.    

 
 מיסים, היטל השבחה, דמי הקמה, אגרות והיטלי פיתוח   

 
 הזוכה יישא בכל המיסים )כגון מס רכישה( החלים עליו ע"פ דין.  **   

 
 הזוכה יהי פטור מהיטל השבחה אשר מקורה בתכנית שאושרה עד למועד   **   
הכרזת הזוכה, ואשר בגינה גובה הרשות חלף היטל השבחה מהרשות כחוק. ככל    
 שיחולל היטל השבחה בגין התכנית שתאושר לאחר הזכייה, יישא הזוכה     
 בתשלום.    

 
בנוסף לתשלום התמורה עבור הקרקע, וסה"כ הוצאות הפיתוח הנוספות, ישלם   **   
הזוכה במכרז דמי הקמה, אגרות והיטלים לרשות המקומית ו/או לתאגיד המים     
 .20בהתאם לדין ולחוקי העזר התקפים    

 
 מובהר כי הזוכה יישא בכלל החיובים, האגרות, ההיטלים, דמי ההקמה  **   
 והוצאות פיתוח מכל מין וסוג שהוא החלים ו/או שיחולו על המתחם, לרבות    
 פיתוח שבוצע טרם פרסום   ןחובות עבר לרשות המקומית ותאגיד המים בגי   
 מכרז זה, ולרבות כל פיתוח עתידי שיחול בהתאם לדין ולחוקי העזר העירוניים.    

 

 
 ר' מכתב קיזוז היטלים להלן 20
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   21מכתב קיזוז מאת הרשות המקומית   

 

   
 
 
 

 
 פורסם באתר רמ"י כחלק מנתוני המכרז )מהווה נספח י' כחלק מנספחי חוברת המכרז(  16.6.21המכתב מיום   21
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  -  המכרז שמהווה חלק ממסמכילהלן מפה   
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 תשלומים  7.5 

 
 ₪  225,888,777יה במכרז ע"פ אתר רמ"י עומד על יסכום הזכ  

 
   2,136,399סכום פיתוח :   

 
 , הממוען לרשות  11.8.21בהתאם לתנאי המכרז הוצג ע"י בנק דיסקונט מכתב מיום   
 ₪ המגיע או עשוי להגיע   10,513,000מקרקעי ישראל,  לגבי ערבות לסילוק סכום עד   
 למתחם א'. 92/2021בע"מ, בקשר למכרז מס' תא/ 4מאת ק.מ מדף   

 
 ₪ הכולל: 255,949,567בנוסף הוצג שובר תשלום עם הודעת זיכוי ע"ס   

 
 ₪ + מע"מ.  7216,903,30 : 22דמי היוון הקצאה בעסקה חדשה   
 ₪     281,590 :  חיוב בגין מוסדות ציבור   
  ₪     122,875 :   חיוב בגין ישן מול חדש   
 ₪     1,768,233 : ת.צ החזר קדם מימון כולל מע"מ   
         =========== 
 ₪   219,076,004 :     סה"כ    
   
 מרכיב הקרקע   
 סה"כ כולל ערבות שחולטה   
 ₪   8,985,470 :    )בניכוי מע"מ(   
 ₪ 216,903,307 :   יתרת דמי היוון )לעיל(  
         =========== 
       : 225,888,777   ₪ 

 
 ₪   2,172,698 :    מרכיב פיתוח   

 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 מהווה יתרת השלמה לסכום הזכייה בניכוי סכום הערבות שחולט.  22
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 גורמים ושיקולים בחוות הדעת:עקרונות,   .8
 

  חלקה שנרשמה לאחר השלמת הפרצלציה ורישום שטחי הציבורכיום הנכס מהווה  8.1
 על שם העירייה.   המופקעים

 
 

 וזאת למטרת שווי בספרי חכירה המלאה בנכסאומדן שווי זכויות ה הינהמטרת חווה"ד  8.2
 . החברה

 
 הוצג אישור זכויות עדכני. רשומה משכנתא לטובת גורמים שונים.   

 
השווי חושב בקריטריון של מוכר מרצון לקונה מרצון ללא כל כפיה וללא חוב או   

 .במועד הקובע שיעבוד בעסקה שתעשה במהלך העסקים הרגיל
  

 
   שנערך על ידי רמ"י. פומביבמכרז  חברהעל ידי הרכש הנכס נ 8.3

 
והרוכש חייב על חשבונו לסיים את   ,התכנון ומדובר במכרז קרקע שטרם הושלם לגבי

 הליך התב"ע תוך כדי השקעת עלויות.
 

זכויות בבקשת רמ"י לתוספת  תומכתהחלטת הוועדה המקומית שצורף למכרז  
 מליץ בפני הוועדה המחוזית לקדם את הבינוי בעת שיידרש )ר' לעיל(. מבהירה כי תו

 
ביחס לנתונים   מוגבלתיצוין כי תב"ע בתוקף מאפשרת יעוד למגורים אך בקיבולת בנייה  

 שלפיהם שווק המכרז.
 

תכנית המתאר של העיר גבעתיים שאושרה ע"י הוועדה המחוזית להפקדה לעומת זאת  
  החלקה למגורים תוך הגדלת שטחי הבנייה והקומותיעוד קובעת את  ,בתנאים

 .משמעותית
 

 מימוש הפוטנציאל של תכנית המתאר מחייב הכנת תכנית מפורטת ותשלום השבחה.  
 

הובא בחשבון קידום התב"ע באופן רציף הן על ידי היזם בשיתוף פעולה של הרשויות  
 כפי שנהוג בתכניות בסמכות מחוזית. 

 
 

הגישה החברה תכנית בניין עיר שהוכנה בשיתוף עם הוועדה   לאחר המועד הקובע 8.4
 המקומית לבחינת תנאי סף ע"י הוועדה המחוזית.

 
מכתבו של מתכנון המחוז שהבהיר שלדעתו  אצל החברה לאחר המועד הקובע התקבל 

הכוללנית שאושרה להפקדה ואף הציע  התכנית כפי שהוצגו חורגת מתכנית המתאר 
 . )ר' מכתבו לעיל( התאמות

 
תחשיבי השווי שבשומתי הקודמת וגם בשומה זו נערכו בעיקרם על בסיס המכרז 

 ואליה התייחס מתכנן המחוז. ולא על בסיס התכנית שמקדמת החברהותכנית המתאר 
 

 ראה התאמות שנערכו בתחשיב לאור הידוע כיום. 
 

 התכנית המתארית גולם בשוליים.פוטנציאל ככל שקיים מכוח  
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 השימושים בתכנית המתאר הם מגורים עם אפשרות לשימושי משנה לתעסוקה ומסחר.  8.5

 
ח הבנייה ותעסוקה בהיקף  פהמכרז לעומת זאת מפרט שטחי מגורים רק בחלק מנ

 משמעותי. 
 

בעיקר על בסיס  , קרישומתי הקודמתשב ה ודולוגיתהתחשיב נערך בהתאם למ 
רוגראמת המכרז למרות שלפי המתאר ייתכן וניתן לממש מגורים, או לפחות מגורים פ

 להשכרה שנתמך ע"י מתכנן המחוז. 
 

ש הנחייה לרשויות התכנון שלא  יכאשר  מדובר במגרש הצמוד לקו מתע"ןיצוין כי 
גבוהה בסמוך  לאפשר בנייה בנפחים מצומצמים שכן המטרה היא ריכוז זכויות וצפיפות 

 .להסעת המוניםלנתיבי תחבורה ותשתיות 
 

 הדבר נפוץ גם בערים אחרות.  
 

 בתחשיב השומה שלהלן נבחן שווי הקרקע בשתי חלופות בלתי תלויות:  8.6
 

 בהתאם לעסקאות בקרקע ריקה בהתאמות לנכס.  - הראשונההחלופה  16.8. 
 

לשימושים השונים לרבות מגורים, תעסוקה  בחלופה זו נבחנו מחירי קרקע 
 ומסחר תוך התאמות למיקום, היקף, שטח, וכו' 

 
מאחר ובעיר לא פורסמו עסקאות רבות בקרקע למגורים, נלקחו נתונים מערים  

 סמוכות כגון רמת גן ודרום העיר ת"א בחלקים הפחות אטרקטיביים. 
 

בהשוואה ישירה לערכי הקרקע בסביבה מגולם זה מכבר במחיר פתרון   
 .והיקף עסקה חניה 

 
הובא בחשבון שהיזם חייב על חשבונו להמשיך את קידום התב"ע כך שהופחתו  

 עלויות. 
 

 -יהי החלופה השנ 26.8. 
 

נבחנו מחירי דירות  על מנת להתמקד בשווי הקרקע הראוי לשימושים השונים 
 רלוונטיות חדשות בסביבה. 

 
 כ"כ נבחנו מחירי מסחר ומשרדים בנויים, לרבות דמ"ש. 

 
ישירות היתרה לקרקע נגזרה בחלופה זו בניכוי רווח יזמי ועלויות הקמה 

 ועקיפות.
 

מגלמות את פתרון החניה בהתאם לתקן ולהוראות  עלויות ההקמה בחלופה זו 
 .התכנית לרבות חלק מהיטלי הפיתוח שאינם כלולים בהוצאות המכרז

 
 חלק מהדירות קטנות במיוחד כך שתקן החניה הותאם. 

 
בעיקר יזמים בודקים כדאיות  יצוין כי חלופה זו רלוונטית שכן על בסיסה 

 השקעה בפרויקט.
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 פיתוח ולוחות זמנים לבנייה  8.7 

 
סכום קבוע כאשר העירייה התחייבה בכתב לקזז את הסכומים הנ"ל  היזם נדרש לשלם 

 מהיטלי הפיתוח שישולמו בעת היתר. 
 

 היטלי ביוב ומים אינם כלולים בקיזוז ולכן לא נכללו בשווי הזכויות. 
 

נותרו מהמועד הקובע שנים להכנת תכנית והשלמת הבנייה.  6עדכון המכרז מאפשר  
 שנים.  4 -למעלה מ

 
 . לקובץ החלטות מועצת מקרקעי ישראל 5.7יצוין כי המכרז מפנה בנושא זה לסעיף 

 
בסעיף זה נקבע כי במידה ויהיו עיכובים שאינם קשורים ליזם, ובמידה ומדובר  

 בפרויקט מורכב וגדול, ניתן יהיה לקבל אורכה מתאימה לסיום הפרויקט. 
 

היא תקבל אורכה להשלמת  ש סבירחברה לא ביקשה בעבר בפרויקט זה אורכה, כך שה
 . ככל שאכן היא תידרש הפרויקט

 
 מאחר והקרקע אינה זמינה לבנייה, בתחשיב גולמה הפחתה לדחיה עד לאישור תכנית  8.8 

 לרבות שיווק הדירות ושטחי התעסוקה. 
 

הדחיה לא קוצרה ביחס לשומה קודמת ואף הוגדל שיעור ההיוון לאור סביבת הריבית  
 . תכנוניתואי הוודאות גבוהה 

 
 כתנאי למימוש בנייה ולאחר אישור תכנית על בסיס המכרז ועקרונות תכנית המתאר  8.9 

 במקום יידרש לשלם היטל השבחה. 
 

 לפי המכרז, במידה וישופרו תנאי המכרז לא יידרש לשלם לרמ"י דמי היתר. 
 

 המצב הקודם לפי המכרז יהיו כל התכניות שבתוקף עד למכרז. 
 

 -הפקעות  10.8 
לפי תכניות שחלות ניתן לראות הפקעה מחלקות המקור. השומה וגם המכרז עצמו נערך 

 בהתאם לחלקה החדשה שנרשמה לאחרונה. ו  לשטח מגרש נטו
 

 -צרכי ציבור   
המכרז אינו כולל הנחייה למסירת שטחי ציבור בנויים לעירייה. יחד עם זאת עיון  

בתכנית הסמוכה ממערב )תכנית שבהליך ומהווה לפי החלטת הוועדה קו מנחה גם 
לתכנית שבנדון( מלמד כי סביר שיידרשו תועלות ציבוריות כגון מסירת שטח בנוי  

 לעירייה. 
 

יצוין כי נבחנה תכנית  לאור זאת בתחשיב הופחת לשם הזהירות חשיפה לתביעה כאמור.
 התת"ל ותכניות של כביש אלוף שדה שמדרום.

 
 
 
 
 
 
 

mailto:office@aviran.info


 
  

 

 

"TOWER-A '4366507מיקוד   4014ת.ד.     |רעננה 5התדהר " רח  

 office@aviran.infomail: -E  7401913-09פקס:   7482411-09ון: טלפ

www.aviran-real-estate.com 

36 

 
 -עודף פוטנציאל  8.11 

 
 המכרז קובע רח"ק גבוה מתכנית המתאר הכוללנית שאליה מפנה מתכנן המחוז. 

 
לרח"ק מקסימום עפ"י התכנית המתארית תוך צמצום שטחי  התחשיב הותאם 

 .ביחס למותר במכרז המשרדים
 

אושרה להפקדה  שהמתארית התכנית קומות למרות ש 40 -לא ברור האם יותר לחרוג מ
 הנחתי שלא.  קומות. 45מאפשרת מקסימום 

 
זאת תכנית המתאר קובעת את יעוד החלקה למגורים. לכאורה, ניתן לקדם יחד עם 

 בנייה למגורים ללא שילוב של תעסוקה. 
 

 מכרזשילוב שימושים לפי הולכן הותרתי את התחשיב בהתאם ל אינו ברור הנושא 
 .  )שימושי מגורים עדיפים על תעסוקה(

 
לאור נתוני התכנון שידועים גילמתי בשוליים פוטנציאל כללי להמרת חלק מהתעסוקה  

 לדיור להשכרה. 
 

 רובו ככולו של השווי נובע מזכויות הבסיס והפוטנציאל משפיע בשוליים. בכל מקרה, 
 
 

 החלה עלייה ניכרת בשיעורי האינפלציה שגררה עלייה בריבית  2022במהלך שנת  8.12 
 בעולם וגם במדינת ישראל. 

 
 (. 3ניכר צמצום במגמת האינפלציה )נכון לסוף רבעון  2023במחצית השניה של שנת 

 
בחודשים האחרונים, בנק ישראל הותיר את הריבית ללא שינוי, והוא ממשיך ופועל  

 להחזרת האינפלציה ליעד ארוך הטווח שנקבע. 
 

ככל שהדבר יעלה בידו ואכן האינפלציה תרד חזרה ליעד ייתכן וניתן יהיה להוריד גם  
 את שיעור ריבית בנק ישראל. 

 
במקרה זה מדובר בקרקע לתכנון בעתיד כך שבמסגרת תחשיב השווי הובאו בחשבון  

 מקדמי סיכון והפחתה לראות אי וודאות בטווח הארוך. 
 

 . שיעור ההיוון לדחיה הוגדל
 

יצוין כי רלוונטי בנושא זה ריבית ריאלית ארוכת טווח שכן נכסי מקרקעין נבחנים 
 במונחים ריאליים ארוכי טווח. 

 
בנוסף חלק מעסקאות ההשוואה נלקחו מהתקופה האחרונה כך שגם מהיבט זה נתוני  

 המקרו מגולמים. 
 

 במהלך הכנת שומה זו. שנוצר במדינהראה התייחסות לעיל ולהלן למצב הביטחוני   
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 –30.9.23במועד הקובע סיכויים וסיכונים  13.8 
 

  -סיכונים
 

 המשך ההאטה במשק. 
 

 קבלת היתר בנייה. אישור תכנית ועיכוב ביכולת 
 

 ריבית בנק ישראל לא תרד למרות צמצום שיעור האינפלציה. 
 

דבר שעלות להתבטא   גם במרכז הארץ,המשך והעמקת צמצום ביקושים למגורים 
 בירידת מחירים. 

 
כאמור במועד הקובע טרם פרצה המלחמה שלאורה עלולים לקום עוד מקדמי סיכון. 

  ראה לעיל התייחסותי לנושא זה. 
 

  -סיכויים
 

 אישור תכנית מהר מהתחזית עם זכויות בנייה מורחבות מהתחזית. 
 

, אפשרות לירידת ריבית לטווח קצר  2023בעקבות התמתנות שיעור האינפלציה בשנת 
 וארוך. 

 
 שיווק דירות במחירים גבוהים מהתחזית ובקצב גבוה מזה שהנחתי בתחשיב. 
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  נתוני שוק: . 9
 

    -נתוני קרקע  19.  
 

 1038תמ"ל   -מתחם גני אז"ר  -רמת גן 
 

 ר"ג  –נמכרו מס' מגרשים במתחם גני אז"ר  28.8.23ביום     
 

 28.8.23  -  200מגרש  מס'  ** 
 מ"ר(. 106 -קומות )שטח פלדלת ממוצע כ 25  -יח"ד ב  120דונם, כולל  2.626שטח המגרש    

 
 .מ' ₪ ליח"ד 1.04 -מתקבל כ  מ' ₪ כולל פיתוח וללא מע"מ.  125 -כ  -סכום הזכייה    

 
כאשר ההצעה הראשונה מגלמת שווי קרקע  – ההצעה השנייהעקב תנאי המכרז ההצעה הזוכה הינה    -הערה
 מ' ₪ ליח"ד. 1.11  -של כ

 
 

 28.8.23  -  203מגרש  מס'  ** 
מ"ר(.  106 -קומות )שטח פלדלת ממוצע כ 25  -יח"ד ב  165דונם, כולל  4.156שטח המגרש 

 בנוסף לשטח מסחרי בק"ק.
 

 לאחר   ,מ' ₪ ליח"ד 1.055 -מתקבל כמ' ₪ כולל פיתוח וללא מע"מ.  185.6 -כ  -סכום הזכייה    
 נטרול שטחי המסחר כאמור.  

 
כאשר ההצעה הראשונה מגלמת שווי קרקע  – ההצעה השנייהעקב תנאי המכרז ההצעה הזוכה הינה    -הערה
 מ' ₪ ליח"ד.  1.057  -של כ

 
 

 28.8.23  -  206מגרש  מס'  ** 
 מ"ר(. 106 -קומות )שטח פלדלת ממוצע כ 33  -יח"ד ב  205דונם, כולל  4.748שטח המגרש    

 
 .מ' ₪ ליח"ד 1.095 -מתקבל כמ' ₪ כולל פיתוח וללא מע"מ.  224.5 -כ  -סכום הזכייה    

 
כאשר ההצעה הראשונה מגלמת שווי קרקע  – ההצעה השנייהעקב תנאי המכרז ההצעה הזוכה הינה    -הערה
 מ' ₪ ליח"ד. 1.10  -של כ

 
 

 28.8.23  -  207מגרש  מס'  ** 
 מ"ר(. 106 -קומות )שטח פלדלת ממוצע כ 33  -יח"ד ב  205דונם, כולל  4.891שטח המגרש    

 
 . מ' ₪ ליח"ד 1.24 -מתקבל כמ' ₪ כולל פיתוח וללא מע"מ.  254.1 -כ  -סכום הזכייה    

 
נדרשות מספר התאמות ביחס למכרז בכדי לקבל את השווי למ"ר  -ראה תחשיב שומה ** 

 מגורים בנכס. 
 

מדובר במתחם בלתי מפותח ותפוס בחלקו, אשר משמש בפועל לחקלאות, לרבות מבנים   
חקלאיים פעילים במועד המכרז, כאשר אין בסביבה תשתיות עירוניות כמקובל בקרקע  

 חקלאית, כך שיש לגלם מקדמי התאמה משמעותיים. 
 

)ר' ביאור התאמות לנכס שבנדון ₪.  10,600 -ממוצע למ"ר פלדלת ע"פ נתוני המכרז מתקבל כ 
 בפרק התחשיב( 
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 1023תמ"ל   -מתחם תל השומר דרום  -רמת גן   

 
 ר"ג  –נמכרו מס' מגרשים במתחם תל השומר   28.12.22יום ב    
    
 28.12.22  -  103מגרש  מס'  **   
 מ"ר(.  108 -פלדלת ממוצע כ קומות )שטח  11 -יח"ד ב  69דונם, כולל  3.352שטח המגרש    

 
 .מ' ₪ ליח"ד 1.375 -מתקבל כ   ולל פיתוח וללא מע"מ.מ' ₪ כ 94.9 -כ  -סכום הזכייה    

 
  כאשר שתי ההצעות הראשונות  – ההצעה השלישיתעקב תנאי המכרז ההצעה הזוכה הינה    -הערה   

 מ' ₪ ליח"ד.  1.6  -שווי קרקע של כ מגלמות   
 
 

 28.12.22  -  104מגרש  מס'  **   
 מ"ר(   108 -קומות )שטח פלדלת ממוצע כ  11 -יח"ד ב  70דונם, כולל  3.527שטח המגרש    
 בנוסף לשטח מסחרי בק"ק.   

 
 , לאחר מ' ₪ ליח"ד 1.482 -מתקבל כמ' ₪ כולל פיתוח וללא מע"מ.  112.2 -כ  -סכום הזכייה    

 נטרול שטחי המסחר כאמור.  
 

  ההצעה הראשונה מגלמת  כאשר  – שנייהההצעה העקב תנאי המכרז ההצעה הזוכה הינה    -הערה   
 מ' ₪ ליח"ד. 1.54  -קרקע של כ שווי  

 
 

 28.12.22  -  129מגרש  מס'  **   
 מ"ר(.  108 -קומות )שטח פלדלת ממוצע כ  15 -יח"ד ב  83דונם, כולל  3.407שטח המגרש    

 
 . מ' ₪ ליח"ד 1.61 -תקבל כממ' ₪ כולל פיתוח וללא מע"מ.  133.6 -כ  -סכום הזכייה    

 
  
 4.7.22 -  506מגרש  מס'  **   
   
 מ"ר(.  108 -קומות )שטח פלדלת ממוצע כ  16 -יח"ד ב  36דונם, כולל  2.305שטח המגרש    
 קומות.  6 -בנוסף לשטחי מסחר ותעסוקה ב   

 
 , לאחר מ' ₪ ליח"ד 1.3 -מתקבל כ  מ' ₪ כולל פיתוח וללא מע"מ.  68.6 -כ  -סכום הזכייה    

 נטרול שטחי המסחר והתעסוקה כאמור.   
 

    
 המחירים מגלמים דחייה למימוש. הובאו בחשבון התאמות לדחייה ומיקום.    
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   - תל אביב  
 

 7.06.2023מיום  58/2023מכרז רמ"י מס'  ** 
 

 344 , רחוב המרד תל אביב( בשטח של68חלקה  6927)גוש  200במכרז נמכר מגרש מס' 
 ליעוד מגורים עם חזית מסחרית.  3501מ"ר בתכנית תא/

 
 קומות + עליית גג.  3-יח"ד ב  7על המגרש ניתן להקים 

 
מ"ר, ושטח ממוצע ליח"ד הינו   722-שטח על קרקעי מותר לבניה )עיקרי ושרות( הינו כ

 מ"ר ברוטו.  80-כ
 

 , לא כולל פיתוח ומע"מ ₪ 18,015,477מחיר הזכיה היה 
 

בנטרול שווי השטח המסחרי בקומת הקרקע מהשווי מתקבל כי התמורה משקפת שווי 
 למ"ר מבונה קרקע.אלף ₪  30-כמיליון ₪. ושווי של  2.2-קרקע ליח"ד בסך של כ

 
   ישראל  -אשרה וועדת המכרזים של רמ"י את זכיית חברת יורו  11.1.23ביום  ** 

   507-0322842מגרש מס' לפי  תכנית מס'  –יח"ד  22-)י.ש( בע"מ בקרקע ל  
 דונם.  1.078ת"א(, בשטח דרום )דרום גן השוטרת,  

 
 מ"ר פלדלת. 85 –שטח פלדלת ממוצע ליח"ד  -מדובר ביח"ד קטנות  

 
מיליון ₪ לקרקע ליח"ד. ושווי למ"ר  1.18 -מיליון ₪. מתקבל כ 25.86מחיר הזכייה הוא  

 מגלם חובת חניה תת קרקעית במגרש. אלף ₪. המחיר  13.83-מבונה קרקע בסך של כ
 
המחיר אינו כולל פיתוח )הסכם חכירה ישירה ללא פיתוח(. הזוכה מתחייב לשלם דמי   

הקמה ואגרות והיטלי פיתוח לרשות המקומית ולתאגיד המים מי אביבים, בהתאם  
 לדין ולחוקי העזר המקומיים. 

 
  137( מספר 82.78%-נמכר חלק מגרש )כ 26.12.2022מיום  121/2020במכרז רמ"י מספר   ** 

בייעוד "מגורים  4695מ"ר( בתחום תכנית תא/ 2,781-יח"ד )שטח קרקע של כ 107 -ל 
 .23מיליון ₪ כולל פיתוח  239-ומסחר", ברחוב איינשטיין בתל אביב, תמורת כ 

 
 מיקום המגרש מרוחק מחוף הים וחזיתי לציר ראשי.

 .בבניה רוויה + מסחריח"ד  160לבניית במגרש ניתן לממש 
 

 יח"ד עבור חברי הקבוצה  53תנאים נוספים לבניית 
יתר בעלי הזכויות במגרש )המהווים  עבור חברי  יח"ד 53 זוכה במכרז מתחייב לבנותה
לזוכה במכרז עבור עלות הבניה כפי מהבעלים אחד  כלשל בכפוף לתשלום  (17.22%-כ

 בחוברת המכרז.שיפורט 
 

מהנוסח במכרז לא ניתן לקבוע בוודאות אם לא יוטלו הוצאות נוספות בגין הפיתוח בעת  
 קבלת היתר בניה. 

 
 במכרז זה הוגשה הצעה אחת בודדה והיא גם הייתה ההצעה הזוכה.

 
 מיליון ₪. 2.24-מניתוח המכרז עולה מתקבל שווי קרקע ליח"ד בסך של כ

 
מיליון ₪. משמע המציע נקב    221-מיליון ₪. ומחיר המינימום היה כ  347.2-שווי לפי שומת שמאי רמ"י עמדה על סך של כ  23

 בסכום מעט גבוה ממחיר המינימום. 
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 דונם. 1.39בשטח של  9מגרש  1/  2494בדרום ת"א תב"ע  בקרית שלוםבמכרז רמ"י  **   

 
 1.9 -מיליון ₪. מתקבל כ  139.2יח"ד. ההצעה הזוכה הייתה בסכום של  74ניתן להקים  

 מיליון ₪ לקרקע ליח"ד. 
 

מתחם בית מרס  את רכשה קנדה ישראל ואחרים  2021בספטמבר  -עסקת בית מרס ** 
עם   דונם ברוטו 12.4קרקע בשטח של מדובר במיליון ₪.  685בדרום תא במחיר של 

 . מבנים המניבים תשואה
 

לאחר ניכוי המבנים לשימוש ביניים וגילום היות העסקה נתפסת כגבוהה מהשוק, 
₪ למ"ר, לאחר נטרול   9,000 -העסקה משקפת רכישת קרקע למשרדים במחיר של כ

 . שימושי המגורים
 

זכו החברות רמי שבירו וחן ואיתי גינדי במסגרת התמחרות   2021לפי פרסומים, במאי  * * 
 דונם  4.7 -)הגוש הגדול( בשטח כ  34חלקה  6885במכרז, במקרקעין הנמצאים בגוש   
 מיליון ₪ )ללא מע"מ(. 401תמורת   

 
יח"ד  92המהווה את המקרקעין בעסקה מותר להקים  6-לפי תב"ע שחלה במגרש ממ 

שטח הפלדלת המתקבל   מ"ר מסחר. 2,550ועוד  מ"ר עיקרי( 120)ממוצע ליח"ד 
 מ"ר.  12,190 -בפרויקט כ

   
 ₪ למ"ר מבונה פלדלת למגורים.  א'30 -מסחרי מתקבל כהשטח הבניכוי אומדן תרומת   

 
  - יהוד מונוסון  
   
 מונוסון.  -, ביהוד1041תב"ע תמל/ 310מגרש מס' בין היתר  נמכר  28.12.21מיום במכרז רמ"י  **   

 
 מ"ר(. 107)שטח יח"ד עיקרי ממוצע קומות  15  -ב יח"ד 156דונם, כולל  6.34שטח המגרש     

 
 מ"ר גלריה ועוד שטחי שרות.  630 -מ"ר + כ 1260 -שטח מסחרי של ככ"כ    

 
 וללא מע"מ.  מיליון ₪ כולל פיתוח 265 -כ  -סכום הזכייה    

 
 .מיליון ₪ 287יתה על סכום של יההצעה הראשונה שבסופו של יום טכנית לא זכתה ה   -הערה   
 נרכשו במכרז זה מגרשים נוספים.    
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   - דירות מגורים בסביבה 10.2  

 
מגורים  מגדלי  3נים ( מתוכנ6162במסגרת התחדשות עירונית ברחוב המאבק בגבעתיים, )גוש  ** 

  . גבעתיים" AIRיח"ד. פרויקט "  333הכוללים  קומות 25 ניב
 

 מיקום הפרויקט סמוך יחסית לנכס בחלק מרכזי דרומי של העיר.
 

 עסקאות שבוצעו בפרויקט בחודשים האחרונים: להלן  
 

  
 
 
 ממבנים חדשים בגבעתיים נוספות עסקאות  ** 

  
 
 
 
 

מחיר למ"רקומהחדריםשטחמחיר מכירה ב-₪יום מכירה

18/10/20234,815,00012551538,520

14/08/20234,330,0001004343,300

02/08/20234,951,00010042049,510

20/06/20233,880,0001004338,800

28/05/20234,500,0001004545,000

26/03/20235,215,0001205843,458

13/03/20235,240,00012051443,667

13/03/20235,134,00012051042,783

05/03/20234,817,00010042148,170

09/02/20233,830,000843.5245,595

שווי למ"רקומהחדריםשטחשנת בניהשווי מכירה בש"חכתובתחלקהגושיום מכירה

6,150,00020241375644,891קק"ל 27/11/2023616872125

3,990,00020241044138,365דרך השלום 21/11/202361642194

3,299,9992024784342,308דרך השלום 27/10/202361642194

4,100,0002024924144,565פיכמן 24/10/2023616723224

2,159,9982024462246,956דרך השלום 17/10/202361642096

6,157,00020231496441,322השומר 28/09/202361673334

2,139,9982024462246,522דרך השלום 27/09/2023616411592

2,165,0002024462147,065דרך השלום 26/09/202361642096

3,100,1202024753141,335דרך השלום 14/09/202361642096

5,400,00020211275442,520גולומב 11/09/2023616127025

3,325,0002024753244,333דרך השלום 03/09/2023616411592

5,200,00020221255641,600מעיין 03/09/2023616147048

5,730,00020241435540,070קק"ל 30/08/2023616872125

5,140,00020241245341,452קק"ל 29/08/2023616872125

4,200,00020241095138,532בורוכוב 20/08/2023616732638

3,599,99920231004236,000שנקין 09/08/2023616652314

7,900,00020231675147,305בורוכוב 30/07/2023616741934

3,925,0002024753152,333בראשית 30/07/202361613013

6,165,00020231315147,061ז'בוטינסקי 23/07/202361605516

4,100,00020211044539,423שדה בוקר 18/07/2023616062612

4,200,00020211004642,000הכנסת 10/07/2023616162630
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    - שימושי מסחר ומשרדים 10.3  

 
  100מחצית מבית מולדבסקי בסכום של  הבמתחם התכנית הצמודה נרכש ןכורזימעבר לרח'  **   

 מיליון ₪.  
 

דונם שבו קיימת תכנית בהכנה למגדל משולם   5 -בשטח של כ  608Aמדובר במגרש מס' 
 זכויות הבנייה שבכוונת הרשויות לקדם )לפי תקנון שפורסם( הן:  קומות.  40של 

 

   
 

ושטחי   15%בשטח פלדלת. שטחי המסחר מגלמים העמסה של שטחי המגורים מוצגים 
 30%המשרדים מגלמים העמסה של 

 
 מ"ר עיקרי + שטחי שרות.  850 -היזם יידרש לצרכי ציבור בשטח של כ  

 
ה  יפי לדחיוצעל מנת לנתח את העסקה לצרכי הנכס הנישום נוטרל צפי להיטל השבחה, 

לאחר נטרול שימושי מסחר ומגורים בהתאם לערכי השומה ובהתאמה  לאישור תכנית. 
 7,500המסקנה כי העסקה משקפת מחיר למ"ר משרדים בגבולות של  -למועד העסקה 

 ₪ למ"ר מבונה.
 

 בע"מ, רכשו חלקים בחלקה  1דווח כי חברת רני צים בע"מ וחברת ריט  31.1.22ביום  **  
 דונם.  12.5מן החלקה ששטחה  93% -כ –בגני תקווה  6717בגוש  207  

 
 דונם בייעוד מרכז עירוני. 11.5 -מבדיקה מדובר במגרש בשטח נטו של כ  -הערה  

 
 מ"ר למסחר ומשרדים.  20,000 -זכויות הבניה במגרש הם כ   
 ₪ למ"ר ברוטו.  5,500 -מיליון ₪ + מע"מ מתקבל כ  124.5 -סכום הרכישה כ  

 
 

אז"ר,  בגני  6717 ומסחר שווקו שלושה מגרשי תעסוקה 18.9.23במכרז רמ"י מיום  ** 
   מזרחית לכביש.

 
  -  103מגרש  מס'  

 . קומות 23 -ברוטו על קרקעי במ"ר  28,100דונם, כולל  3.421שטח המגרש    
 

  מ' ₪ כולל פיתוח וללא מע"מ.  84.5 -כ  -סכום הזכייה    
 

 . תעסוקה₪ למ"ר במונחי  2,810 -לאחר חישוב עלות חניה עודפת, מתקבל כ    
 

  -  105מגרש  מס'    
 קומות.  25 -מ"ר ברוטו על קרקעי ב 60,300דונם, כולל  5.947שטח המגרש    

 
  מ' ₪ כולל פיתוח וללא מע"מ.   155.24 -כ  -סכום הזכייה    

 
 במונחי תעסוקה. ₪ למ"ר  2,455 -לאחר חישוב עלות חניה עודפת, מתקבל כ    

 
 

סה"כשרותעיקרישימושים

        5,175         675       4,500מסחר

      37,621      8,682     28,939משרדים

        3,155         625       2,530מגורים
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  -  106מגרש  מס' 

 קומות.  23 -מ"ר ברוטו על קרקעי ב 28,000דונם, כולל  3.341שטח המגרש    
 

  מ' ₪ כולל פיתוח וללא מע"מ.   62.30 -כ  -סכום הזכייה    
 

 במונחי תעסוקה. ₪ למ"ר  2,100 -לאחר חישוב עלות חניה עודפת, מתקבל כ    
 

 .  ₪24 )מ"ר ברוטו(  ,5062 -מ"ר ממוצע תעסוקה במכרזים כ  
 

 נתון זה דורש התאמות ביחס לנכס שבנדון, לרבות התאמה למיקום, היקף ודחייה.
 

אשר משמש בפועל לחקלאות, לרבות מבנים  מדובר במתחם בלתי מפותח ותפוס בחלקו,  
חקלאיים פעילים במועד המכרז, כאשר אין בסביבה תשתיות עירוניות כמקובל בקרקע  

 יש לגלם מקדמי התאמה משמעותיים. כך שחקלאית, 
 

גדול. נציין כי במכרז רמ"י  כ"כ סכומי הזכייה מגלמים כמות שטחי תעסוקה בהיקף 
 מ"ר. לףא 120  -שיווקה שטח תעסוקה ומסחר בהיקף של כ

 
 

 משרדים:  – 2023ע"פ סקר מחירים של חברת נת"מ לחציון הראשון של שנת  **  
 

  A class - :למ"ר  130-כ   : מחיר למ"ר בממוצע  תל אביב ₪ 
 ₪ למ"ר.  20-כ : דמי ניהול בממוצע      
   ₪. 1,120-כ :  חניה בממוצע      

 
  B class - :למ"ר   89-כ : מחיר למ"ר בממוצע   בתל אביב ₪ 
 ₪ למ"ר.  20-כ : דמי ניהול בממוצע      
   ₪.  903-כ :  חניה בממוצע      

 
  A class -  :בערים מסביב תל אביב 
 ₪ למ"ר   77-כ : מחיר למ"ר בממוצע      
 ₪ למ"ר.  17-כ : דמי ניהול בממוצע      
   ₪.  556-כ :  חניה בממוצע      

 
  B class -  :בערים מסביב תל אביב 
 ₪ למ"ר   62-כ : מחיר למ"ר בממוצע      
 ₪ למ"ר.  16-כ : דמי ניהול בממוצע      
 ₪.  473-כ :  חניה בממוצע      
  

   **  נתוני מכר לחנויות בגבעתיים 
 

 
 

 . 33%  -נטו ע"פ נתוני התב"ע כ –יחס ברוטו  24

שווי למ"רשטחמחיר מכירה ב-₪תאריך עסקהכתובתחלקהגוש

14/06/2023450,0001923,684כצנלסון 6166338148

05/06/20231,400,0004035,000וייצמן 615528816

16/05/20231,040,0002935,862כצנלסון 616827653

19/02/2023725,0001840,278כצנלסון 6166306137

25/01/202310,610,57719953,319הרצוג 615651423

16/01/20235,500,00019428,351וייצמן 615489250
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 : תחשיב שומה .11

  
 שווי קרקע על בסיס ערכי קרקע בסביבה  -חלופה א' 11.1

 

 
 
 
 
 
 

נתוני עזר לתחשיב

מ"ר2,370שטח מגרש

רח"ק לפי מכרז14.2מ"ר33,750מקסימום שטח ברוטו לפי מכרז

רח"ק לפי מתאר13.5מ"ר31,995שטח מקסימום ברוטו לפי המתארית 

מ"ר17,269שטח נדרש למגורים ברוטו

מ"ר14,726יתרה למסחר ותעסוקה

יח"ד130מקסימום יח"ד במכרז

לפי המתאר מתוכננות 45 קומותקומות40מקסימום קומות לפי המכרז

סה"כ ברוטושטח לקומהמס' קומותמסחר ותעסוקה

מ"ר1,0001,000קרקעשטח ברוטו למסחר בקומת קרקע 

מ"ר1498013,726שטח ברוטו בקומות העליונות

מ"ר14,726ק+14סה"כ מסחר, תעסוקה

מס' יח"דפלדלת ליח"דתמהיל חובהתמהיל יח"ד חובה לפי מכרז - 

שטח פלדלת 

לשיווק

20%89.7262,332דירות קטנות

50%110.2657,162דירות בינוניות

30%125.6394,897דירות גדולות

110.713014,391סה"כ מגורים אפשרי לשיווק

1.217,269שטח ברוטו למגורים

סה"כ שווישווי למ"רשטח לשיווקשימושים

1,00020,00020,000,000שווי ק"ק מסחרית

13,7264,50061,766,100שווי הקומות לתעסוקה 

14,72681,766,100סה"כ מסחר ותעסוקה

מגורים  

2,33221,00048,969,375דירות קטנות

7,16219,000136,081,563דירות בינוניות

4,89718,00088,144,875דירות גדולות

14,39118,984273,195,813סה"כ למגורים 

5%13,659,791תוספת לדירות מיוחדות

19,933286,855,603סה"כ למגורים 

368,621,703סה"כ קרקע למסחר, תעסוקה ומגורים

   2.56.5%210,342,184ערך נוכחי לאחר הוצאות ודחיה

     10,000,000תוספת בגין פוטנציאל עתידי )בע.נ.נ ובניכוי עלוות ודחייה(

          288,000השקעות משביחות לפי החברה

   220,630,184שווי זכויות בחלופה זו

חלופה א'- מכרז תכנון ובנייה- טבנקין גבעתיים

פרוגראמת בנייה

תחשיב
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 : שווי למ"ר למגוריםביאור 

 
 קיימים מספר מקורות להשוואה ישירה לקרקע. ראה פרק נתוני שוק  

 , דרום ת"א( גני אז"ר)תל השומר, 
 

 ₪  10,600 -כ   בגני אז"ר :  שווי מ"ר מבונה
 

 וקרקע  מקדם התאמה למיקום
 21.5 -כ  x 1.15 2521.3תפוסה ללא פיתוח בסביבה  

 
 א' ₪   16.1 -כ   מתקבל שווי למ"ר מבונה  של 

 
  

 עסקאות בקרקע בדרום ת"א 
 

 ₪  25,000 -כ   שווי מ"ר מבונה בדרום ת"א : 
 

    20.8-כ   26נחות  מקדם התאמה למיקום
 

 א' ₪   20.5 -כ   מתקבל שווי למ"ר מבונה  של 
 
 

 שומר תל העסקאות בקרקע ב
 

 ₪  15,000 -כ   :  תל השומרשווי מ"ר מבונה ב 
 

  1.2  -כ  וזמינות  מקדם התאמה למיקום
 

 א' ₪   18.0 -כ   מתקבל שווי למ"ר מבונה  של 
 

 א' ₪ למ"ר מבונה בנכס שבנדון. 18.8  -מתקבל שווי של כהמקורות לאחר שקלול 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
25 41/30 
26 41/50 
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 שווי קרקע כנגזרת משווי הפרויקט  -חלופה ב' 11.2
 

 
 

נתוני עזר לתחשיב

מ"ר2,370שטח מגרש

14.2מ"ר33,750מקסימום שטח ברוטו לפי מכרז

רח"ק לפי מתאר13.5מ"ר31,995שטח מקסימום ברוטו לפי המתארית 

מ"ר17,269שטח נדרש למגורים ברוטו

מ"ר14,726יתרה למסחר ותעסוקה

יח"ד130מקסימום יח"ד במכרז

לפי המתאר מותרות 45 קומותקומות40מקסימום קומות לפי המכרז

שטח לקומהמס' קומותמסחר ותעסוקה

סה"כ 

ברוטו

מ"ר1,0001,000קרקעשטח ברוטו למסחר בקומת קרקע 

מ"ר1498013,726שטח ברוטו בקומות העליונות )ולא יותר מרח"ק מקסימום(

מ"ר14,726ק+14סה"כ מסחר ותעסוקה וציבורי

כמות חניותשטח ל-1 חניהתקן חניה

5017מסחר

24044משרדים

130מגורים

חניות191סה"כ חניות

מס' יח"דפלדלת ליח"דתמהיל לפי מכרזתמהיל יח"ד חובה לפי מכרז - 

שטח פלדלת 

לשיווק

20%89.7262,332דירות קטנות

50%110.2657,162דירות בינוניות

30%125.6394,897דירות גדולות

110.713014,391סה"כ מגורים אפשרי לשיווק

1.217,269שטח ברוטו למגורים

סה"כ שווישווי למ"רשטח לשיווקהכנסות- מסחר ותעסוקה

1,00035,00035,000,000שווי ק"ק מסחרית

13,72613,500185,298,300שווי הקומות לתעסוקה 

44120,0005,279,154הכנסות מחניות למשרדים

14,726225,577,454סה"כ הכנסות ממסחר ותעסוקה

מכירת דירות

2,33243,000100,270,625דירות קטנות

7,16241,000293,649,688דירות בינוניות

4,89739,000190,980,563דירות גדולות

14,39140,644584,900,875סה"כ דירות רגילות 

5%29,245,044תוספת לדירות מיוחדות

42,676614,145,919סה"כ למגורים כולל מע"מ

1.17524,911,042הכנסות ממגורים ללא מע"מ

750,488,496סה"כ הכנסות בפרויקט ללא מע"מ

סה"כ עלותעלות למ"רשטח במ"רהוצאות הקמה )ישיר + עקיף(-מגדל משולב

14,7266,50095,717,700מסחר ותעסוקה

17,2698,500146,788,200שטח ברוטו למגורים

31,995242,505,900סה"כ עלות על קרקעית

1917,6263,75028,598,942עלות תת קרקעית

271,104,842סה"כ עלויות ישיר + עקיף

7507,0005,250,000עלות מסירת שטחי ציבור לעירייה

1,500,000הכנת תכנית נקודתית

277,854,842סה"כ עלות הקמה כולל שטחי ציבור

472,633,653עודף הכנסות על הוצאות

36.5%205,243,339ערך נוכחי לאחר הפחתת רווח יזמי והוצאות

     10,000,000תוספת בגין פוטנציאל עתידי )בע.נ.נ ובניכוי עלוות ודחייה(

          288,000השקעות משביחות לפי החברה

   215,531,339שווי זכויות בחלופה זו

חלופה ב'- מכרז תכנון ובנייה- טבנקין גבעתיים

פרוגראמת בנייה

תחשיב
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 ממוצע השווי  11.3
 

 
 

 
 

  -הבהרות לשומה קודמת 
 

 מיליון ₪. 257נקבע השווי לסכום של  31.12.22בשומתנו הקודמת ליום  
 

 השווי כיום פחת מהסיבות הבאות:  
 

המשך האטה בביקושים למגורים גם שמלמד על בשנה החולפת מכרזים ועסקאות פרסום 
 הארץ דבר שחייב הגדלת מקדמי סיכון ושיעור היוון. במרכז 

 
 עיכוב בהתקדמות החברה לקראת אישור תב"ע  

 
פורסם מכרז למשרדים בסביבה שמלמד על ירידה במחיר למ"ר, בהתאם למגמה בענף 

 . המשרדים
 

 סקר מחירי קרקע למגורים גם הוא מלמד על עסקאות במחיר מופחת.  
 

פוטנציאל לרבות צמצום ה שטחי הבנייה הותאמות ביחס למקסימום המותר בתכנית המתאר
 . המתארית שאושרה להפקדההתכנית הרף של כך שלא יחצה העודף 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  218,080,762שווי משוקלל

מיליון 218₪בעיגול
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 השומה:  .12
 

   נכס המהוונת בשווי השוק של זכויות החכירה לכלל דעה כי  תילאור האמור לעיל הגע
 (  ₪  מיליון מונה עשרהושאתים מ) מיליון ₪ 218 -כהוא  כפי שנרכשו במכרזשבנדון 

 מע"מ לא כולל 
 

 השווי מחושב בקריטריון של מוכר מרצון לקונה מרצון ללא כל כפיה וללא חוב או שיעבוד 
 . 30.9.23בעסקה שתיערך במהלך העסקים הרגיל במועד הקובע 

 
 מיליון ₪ + מע"מ. 135.2 -כ מתוך סכום זה שווי הנדל"ן להשקעה הוא 

  
שיעבוד כאשר מלוא התמורה שולמה זה  כריק ופנוי וללא חוב או החכירה ערך לזכויות נהשווי 

 .מכרזבהתאם להנחיות ה ,בר לרמ"יכמ

        
 

 
 ולראיה באתי על החתום,          

 
 ארז אבירן          
 שמאי מקרקעין          
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 ארז אבירן 
 ( .B.Aשמאי מקרקעין )

 
 טלי כהן

 ( .B.Aשמאית מקרקעין וכלכלנית )
 

 אמיר עזרא 
 ( .B.Aמקרקעין )שמאי 

 
 אלכס שנברגר

 ( .B.A) שמאי מקרקעין וכלכלן
 

 ליאל נוי 
 ( .B.A) כלכלן

 
 

 שייךן שרו
 מנהלת המשרד 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 שומת מקרקעין מקיפה 
 מרכז מסחרי

 138ה חלק 9070גוש 
 חריש 
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 2023 דצמברב 10          
 6226/10/23 מספרנו:

 
         לכבוד 

 קחם מרכזים מסחריים בע"מ 
 

 

 שומת מקרקעין מקיפה 
 בהקמה  מרכז מסחרי

 138חלקה  9070גוש 
 433מגרש 

 חריש
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 חוות הדעת:מטרת  .1
 

  מרכזים מסחריים קחם כלכלה ותקציבים, וזאת עבור " אגףמר אייל ארז, ראש התבקשנו ע"י 
את שווי השוק של הנכס שבנדון לצורך  חוות דעת שמאית ובמסגרתה לאמוד" לערוך בע"מ

 הכללתו בדוחות הכספיים של החברה בהתאם להוראות תקן דיווח כספי בינלאומי  
 . (IFRS) 40מס' 

 
 הנכס הוערך על בסיס ערך השוק כדלקמן: 

 
"המחיר המשוער, אשר יושג בגין הנכס למועד הקובע לשומה בין קונה ברצון למוכר מרצון 

הצדדים מלוא המידע המתייחס לנכס וכאשר העסקה מתבצעת בתום לב ללא כאשר לשני 
 השפעת תנאי הסכם מיוחדים, לרבות מכירה כפויה". 

 
ההערכה בוצעה עפ"י תקנות שמאי מקרקעין )אתיקה מקצועית(, עפ"י הכללים המקצועיים של  

 לשכת שמאי מקרקעין בישראל. 
 

 לא בוצעה כל הפחתה להוצאות ומיסים במימוש. 
 

 גילוי פרטים 
 

אשר הבהיר כי הנכס שבנדון מוגדר כנדל"ן  ארזחוות דעת זו הוזמנה ע"י החברה באמצעות מר 
 להשקעה. 

 
 . 522. מס' רישיון שמאי 2023 ספטמברמועד ההתקשרות לביצוע השומה הוא 

 
 אני מסכים כי חוות דעתי זו תיכלל בדוחות הכספיים של החברה ותפורסם לציבור. 

 
ולא  1999 -)א( לחוק החברות התשנ"ט  222הנני מציין כי לא הורשעתי בעבירה המנויה בסעיף 

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

כתב שיפוי מהחברות לפיו הן מתחייבות לשפות את השמאים באם תוטל עליהם חבות   קיבלתי
כספית בקשר לשומה בגין כל טענה ו/או דרישה ו/או תביעה מכל סוג שהוא בקשר עם הערכות  

 שווי נכסי החברה ו/או בבעלות חברות הבת. 
 
 

 יחסי תלות ושכר טרחה: 
 

. אין 1הריני מצהיר כי אין לי עניין בנכס הנישום. כ"כ לא קיימים יחסי תלות ביני לבין החברה 
 תלות בין תוצאות השומה לבין כללי ההתקשרות ו/או שכ"ט. 

 
מומחים ויועצים. בין היתר הסתמכתי על נתונים לגבי השוכרים וכללי לא הסתמכתי על 

 ההתקשרות מולם כפי שהוצגו על ידי החברה.
 

 הנני עורך מפעם לפעם חוות דעת שמאיות לנכסי החברה לרבות בטוחות לבנק וכו'.
  

 
 .7.15022מיום  30-105לרבות כמפורט ברשות לניירות ערך  1
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 פרטי השכלה: 
 

 מקרקעין בישראל.  שמאי מקרקעין מוסמך. חבר לשכת שמאי  - 1996 
 

   –התכנית לשמאות מקרקעין וניהול נכסים  –אוניברסיטת ת"א  1993 – 1995 
 בוגר התכנית.  – .B.Aלימודי תעודה לאחר  

 
 הפקולטה למשפטים, המרכז למשפט מסחרי,   –אילן -אוניברסיטת בר  1999 – 2000 

 השתלמות מקצועית בנושאי משפט ומקרקעין. 
 

 תעסוקתי בתחום המקרקעין: ניסיון  
 

 בעלים ומנהל משרד פרטי לשמאות ויעוץ במקרקעין.  - 1998 
 

 דן אנד ברדסטריט ע"י חברת 2017החל משנת המשרד בראשותי מדורג  
 (Dun's 100)  ברשימת המשרדים המובילים במדינת ישראל בתחום שמאות
 מקרקעין.  

 
לחברות ציבוריות מובילות, הנהלות  המשרד עורך חוות דעת שמאיות בין היתר  
חברות יזמיות/קבלניות, עבור  בנקים מסחריים לרבות מחלקת נכסים של הבנק,  
לרבות כונסי  , משרדי עורכי דין(1999-2019) ועדות מקומיות לתכנון ובניה 
 ועוד.  נכסים 

 
כ"כ הנני עורך חוות דעת שמאיות כמומחה ממונה מטעם בית משפט בנושאי    

  שווי נכסים ו/או ירידת ערך.  
 

הנני מלווה כשמאי מייעץ מספר מתחמי "פינוי בינוי" גדולים לרבות עריכת   
 בדיקות כדאיות כלכלית שמאית, אומדני דמ"ש, טבלאות ניקוד ועוד.  

 
( הממונה מטעם וועדות ערר  84שמאי מכריע )בתיקים מלפני תיקון  שימשתי  

לנושא פיצויי הפקעה וירידת ערך. כ"כ שימשתי שמאי מכריע לנושא היטל   
 השבחה.  

 
 הנני כלול ברשימת שמאים מורשים של הבנקים המסחריים המובילים.   

 
" במספר מתחמי קרקע גדולים לרבות כעורך  הנני משמש כ"שמאי התכנית  

 טבלאות האיזון והקצאה שמאושרות כחלק ממסמכי התכנית. 
 

שמאי יועץ למס' חברות מפתחות בפרויקטים של התחדשות עירונית   שימשתי  
 שמונחים ע"י משרד השיכון.  

 
 תפקיד אחרון שמאי מקרקעין.  –חב' לייעוץ כלכלי ושמאות מקרקעין  1994 – 1998 

 
 עוזר הוראה  –התכנית לשמאות מקרקעין וניהול נכסים  –אוניברסיטת ת"א  1996 – 1998 
 בקורס "מבוא לשמאות מקרקעין" )הרצאות פרונטאליות וסיוע בכתיבת     
 הבחינה הסופית(.   
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 לצורך חווה"ד נערכו הפעולות העיקריות הבאות:
 

 )להלן "נסח"( 1.11.2023עיון בפלט מידע מפנקס הזכויות כפי שנצפה באינטרנט ביום  *
 נערך ביקור בנכס ובסביבה.  *
 . כפי שניתנים ע"י הוועדה המקומית נבדקו נתוני תכנון *
 . שהתקבלו מהחברה והתרים נבדקו תכניות *
 )שכירות, מכירה(.  לשימושים הרלוונטייםנבחנו נתוני שוק  *
 התקבלו מסמכים משפטים ואחרים מהחברה. *
בה נקבע שווי הנכס  30.09.22נכון למועד קובע שנערכה על ידי  האחרונהעיון בחוות דעת  *

 מיליון ₪. 166לסכום של 
 

 30.09.2023 : מועד קובע לחוות הדעת 
 
 
 :הפרויקטפרטי   .2
  

 9070 :   גוש   
 138 :   חלקה  

 )ברוטו עפ"י נסח(  11,595 : רשום  חלקהשטח 
 בעלים פרטיים שונים  :  בעלים רשום  

 (B.O.Tזכות שכירות )הסכם  –קחם מרכזים מסחריים בע"מ  :   חוכרים 
 )להלן "החברה" או "קחם"(     

 
 433 :  2מגרש מס' 

 
 )ברוטו בהיתר(  מ"ר 20,400 -כ :  בנוי שטח  

 
 חריש  רחוב דרך ארץ, :  מיקום 

 
 )להלן: "נסח"(. 1.11.23ביום  באינטרנט שנצפומידע מפנקס הזכויות  יהפרטים נלקחו מפלט *

  

 
 /א. 1עפ"י תכנית חריש/ 432+  431נוצר כתוצאה מאיחוד מגרשים   2
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   והסביבה:  פרויקטתיאור ה .3
 

 חריש. ב מעל מרתפי חניה פעיל הכולל תחנת תדלוק הנכס מהווה מרכז מסחרי
 

 תיאור הפרויקט: 3.1
 

 וממוקם בכניסה לעיר חריש. שתי קומות הנכס מהווה מרכז מסחרי חדש הכולל 
 

במפלס התחתון וכוללת בין היתר חנויות   בשל שיפועי הקרקע קומת הקרקע בנויה
 למסחר ומקומות חניה.

 
חלוקה לק"ק ניתן לראות בדומה כולל חניות ובתי קפה וחניה פתוחה. קומה העליונה ה

 מסחריים, מעברים ושטחי שרות. פנימית לתאי שטח 
 

קומת ביניים שבה ניתן לראות מקלט, מעברים,  שתי הקומות המסחריות קיימת בין 
 , מבואות וחדרי מדרגות. חניה

 
משאבות תדלוק, עמדת מילוי  5הכולל  קמת תחנת דלקובחלק הצפוני של המתחם ממ

 וחנות נוחות.  אוויר
 

 מסחר נוספת. מעל קומה א' מתוכננת להבנות קומת 
 

 חזיתות:  3למגרש 
 דרך ארץ.וממזרח  מדרום אשל, גפן ממערב

 
נים חדשים יחסית. כ"כ ניתן לראות  ימסביב לפרויקט ניתן לראות בנייה רוויה בבני

 כבישים עם ככירות בצמתים. 
 

 דרך ארץ הוא נתיב תחבורה רחב דו כיווני שבמרכזו חייץ. 
 

 )להמחשה מסומנת בחץ אדום( להלן תצ"א עם גבולות החלקה 
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 של תחנת הדלק ה תמונ
 

 
 
 
 : העסקית תיאור הסביבה .23
 

מזרח השרון, מדרום לנחל עירון -חָרִישׁ היא עיר במחוז חיפה בישראל השוכנת בצפון
 . 2022. הוכרזה כעיר בשנת 6ולמחלף עירון וממזרח לכביש 

 
 . 36,000 -א כ וה חרישכמות התושבים ב

 
כ"כ ניתן לראות מבני ציבור כגון בתי  לראות בנייה רוויה לצד שטחי ציבור פתוחים.ניתן 

 ספר וגני ילדים. 
 

 (.6עם כביש  65בסמוך לצומת עירון )מפגש כביש  העירמיקום 
 
מוביל מערבה לכיוון פרדס חנה כרכור ובהמשך העיר חדרה. הכביש מוביל  65יש בכ

 שלאורכו ישובים כגון ערערה, אום אל פחם עד לצומת מגידו.מזרחה לכיוון ואדי ערה 
 
עלות החברה. כ"כ קיים קניון חריש שגם הוא בחריש קיים מגרש למסחר ומשרדים שבב

 חברה.  הבבעלות 
 

כלפי מערב ניתן לראות מרכזי מסחר כגון קניון עין שמר,   65מעבר לכך, לאורך כביש 
  מתחם גן שמואל ועוד. 
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 יום הביקור בנכס:  .4
 

 . 24.10.2023ביום  ליאל נוי, בהנחיית הח"מ,ביקור בנכס ובסביבה נערך ע"י 
 
 
 המועד הקובע: .5

 
 . 30.09.2023 -להתייחס ליום ה נוהתבקש 

  

 חריש 

  65צמת כביש 
 6עם כביש 
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 נתוני תכנון:  .6
 

מלמדת כי בנכס חלות  חריש, המיוחדת לתכנון ובניהבדיקת נתוני תכנון שניתנים ע"י הוועדה 
 : התכניות העיקריות הבאות

 
 21.06.2012 מיום 6435פורסמה למתן תוקף בי.פ  /א 1חריש/תב"ע 
 20.12.2016יום מ  7404בי.פ פורסמה למתן תוקף  307-0412684תב"ע 

 
 : /א1חריש/ תב"ע

 ". ותעסוקהבייעוד "מסחר  432-ו 431החלקה שבנדון כמגרשים  מסווגת אתהתכנית 
 

 מטרת התכנית:  
יח"ד עם השירותים הנלווים בעלות מאפיינים  6,000-הקמת שכונות מגורים בהיקף של כ

 עירוניים המותאמים גם לאוכלוסיה בעלת צביון חרדי. 
 תכנון של מערך התנועה והתחבורה. 

 מבנים ומוסדות ציבור.תכנון שטלים עבור 
 תכנון מערך שטחים פתוחים. 

 שמירה על איכות הסביבה ומערכות תשתית. 
 תכנון מערכות תשתית ראשיות המשרתות את העיר חריש.

 
 שימושים: 

ירותים שונים ותעסוקה לסוגיהם, אולמי שמחות גדולים ובלבד שלא יהוו , משרדים, שמסחר
 מטרד רעש, עשן וריח, בטיחות, היגיינה וכיוצ"ב ובהתאם להוראות סביבתיות שבתכנית זו. 

 מוסדות לימוד פרטיים מסוג מכללות וישיבות.
 חניונים ומגרשי חניה לעובדים ולמשתמשים.

 על שינוייה.  18תחנת תדלוק ושימושים נלווים. תוכן תכנית מפורטת בהתאם לתמ"א 
 

 
 : יםבמגרש זכויות והוראות בניה 

 432 ; 431 : מספר מגרש 
 דונם  4.95 ; דונם  6.66 : שטח מגרש 

 דונם  11.615 : סה"כ שטחי מגרשים 
 מ"ר  17,385 : שטח עיקרי מעל הכניסה הקובעת בשני המגרשים יחד 
 מ"ר  3,477 : שטח שרות מעל הכניסה הקובעת בשני המגרשים יחד 

 מ"ר  8,113 : שטח שרות מתחת לכניסה הקובעת בשני המגרשים יחד 
 

 250% : אחוזי בניה 
 70% : תכסית 
 תת"ק  3+8 : קומות 
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 להלן תשריט תב"ע : 
 

 
 

 .ותעסוקהביעודו מסחר ניתן לראות את המגרש  
 
 

 : 0412684-307 תב"ע
 התכנית מוסיפה שימושי למרפאות, בין היתר, במגרשים שבנדון. 

 
 : שעל בסיסו נרשמה החלקה שבנדון 15.04.2015תשריט איחוד וחלוקה מיום 

 
 . 9070הנמצאים בגוש   (432מגרש ) 46( עם חלקה 431מגרש ) 45בקשה לאיחוד חלקה בהתאם ל 

 .433מספר   מגרש משותףנוצר והמגרשים  אוחדו
 כאמור לעיל  נחתמה ע"י יו"ר הועדהלאיחוד המגרשים הבקשה 

  

mailto:office@aviran.info


 
 

 

 4366507מיקוד  4014ת.ד.    |  רעננה 5", רח' התדהר A-TOWERמגדל "

 office@aviran.infomail: -E  7401913-09פקס:   7482411-09ון: טלפ

www.aviran.info 
 

11 
 

 רישוי: נתוני   .7
 

 :29.06.2017מיום  20160282היתר בניה מס'  7.1
 

מרתף +   הכולל קומת 433חדש על מגרש  דו קומתי אושר בחלקה להקים מרכז מסחרי
 עם קומות ביניים.  קומת מסחר

 
 להלן נתוני השטחים העיקריים שאושרו בהתפלגות לקומות/מפלסים 

 

 
 

 בהתפלגות לקומות/מפלסים שרו שטחי השרות וסה"כ השטחים ברוטו שאו  להלן נתוני
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 סיכום שטחי הבניה בהתאם לגרמושקה: 
 

 
 

 הערות 
 

עקב מפלסי הקרקע, שטח קומת הקרקע בהתאם לגרמושקה מהווה למעשה קומת מרתף 
 המשמשת למסחר וחניות. 

 ובהתאם לכך שטח הקומה הראשונה בהתאם לגרמושקה מהווה את שטח קומת הקרקע.
 

 
 הפרויקט מתוך ההיתר: להלן חתך 
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 :29.08.2019מיום  20180127היתר בניה מס'  7.2
 

 . 29.06.2017מיום  20160282ניתן לביצוע שינויים להיתר בניה 
 הבקשה מהווה שינויים בחזיתות ושינויים פנימיים הכוללים שינוי בשטחי הבניה. 

 

 
 

 סיכום שטחי הבניה בהתאם לגרמושקה: 
 

 
 

 : 2.12.2019מיום  20190382היתר בניה מס'  7.3
 

 תחנת תדלוק. להקמת ניתן 
 

 :25.03.2021מיום  20210010היתר בניה מס'  7.4
 

 ניתן להקמת מתקן תקשורת קטן על גג המבנה המסחרי. 
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   נתוני משפט: .8
 

 נסח רישום:  8.1
 

 1.11.23 מיום )להלן "נסח"(בהתאם לפלט מידע מפנקס הזכויות שנצפה באינטרנט 
 עולים הפרטים הבאים: 

 
 9070 : גוש 

  138 : חלקה 
 מ"ר  11,595 : חלקה רשום שטח 

 פרטיים שונים  : )בשלמות(  בעלים רשום
 ,514987635קחם מרכזים מסחריים בע"מ ח.פ  : 3חכירות 

 בשלמות. 
 . 30.11.2038תאריך סיום חכירה ראשית,   
 חכירה מהוונת, אין הגבלה בהעברה ובירושה.  
 על כל הבעלים   

 
רזניק פז נבו לטובת  29.10.2018רשומה משכנתא מיום  : משכנתא 

  על כל הבעלים םבע"מ ללא הגבלת סכו נאמנויות 
 בשלמות. 

 
לטובת הרמטיק   19.09.2019רשומה משכנתא מיום   

( בע"מ ללא הגבלת סכום על החכירה של  1975נאמנות )
קחם מרכזים מסחריים בע"מ, בשלמות על כל 

 החוכרים. 
 

רשמה הערת אזהרה לפי סעיף  נ 29.10.2018בתאריך  :  4הערות 
פז נבו נאמנויות בע"מ ללא  לטובת חברת רזניק 126

הגבלת סכום, הלווה: קחם מרכזים מסחריים בע"מ,  
 על חלק מהבעלים. 

 
רשמה הערת אזהרה לפי סעיף  נ 29.10.2018בתאריך   

לטובת קחם מרכזים מסחריים בע"מ. פרטי   126
המתחייב: גרין דיי מרכז קניון חריש בע"מ, התחייבות 

 . על חלק מהבעלים. 15.08.2016מיום 
 

נרשמה הערת אזהרה לפי סעיף   29.10.2018בתאריך   
לטובת חברת רזניק פז נבו נאמנויות בע"מ. פרטי   126

המתחייב: קחם מרכזים מסחריים בע"מ, התחייבות 
 . על חלק מהבעלים. 14.09.2016מיום 

 
, ראה 29.10.18רשומה הערה בדבר אתר עתיקות מיום   

 .4874עמ'   19.07.99מיום  4786ילקוט פרסומים מיום 
 

ראה  ,29.10.18רשומה הערה בדבר אתר עתיקות מיום   
עמודים  30.3.11מיום  6218ילקוט פרסומים מיום 

3363-3364.  

 
 לפי החברה החכירה הרשומה מהווה למעשה את ההסכמים שהוצגו בין החברה לבעלי הקרקע כפי שיפורטו להלן. 3
 לפי החברה, ההערות הרשומות אין נוגדות את זכויות החברה בנכס שנאמדו בחכירה במלאה  4
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 ת הנאה.קנרשמה זי 29.10.18בתאריך  : זיקת הנאה
  מתן זכות שימוש במוביל המים העוברתאור הזיקה:   

לצורך טיפול ואחזקה במוביל  הכפופים, במקרקעין
על פי פסק דין מיום   חלקיו ומערכותיו המים על כל

 ניתן על ידי בית המשפט המחוזי בחיפה  19/9/2017
 

 .9.01.2014( מיום  B.O.Tם הקמה, שכירות והפעלה ) הסכ  .28
 

 : עיקרי ההסכםלהתרשמות להלן 
 

 בעלי הקרקע )להלן: "המזמין"(  מצד אחד:
 

סנטר לב הארץ בע"מ או תאגיד אחר בשליטתו של חנן מור   פאוור מצד שני: 
 (5)להלן: "הזכיין" 

 
המזמין מזהיר ומתחייב כי הינו בעל הזכויות הבלעדי להירשם כבעלים הבלעדי של 

מ"ר )על פי תכנית   4,950-בשטח של כ 432מ"ר ומגרש   6,645-בשטח של כ  431ים מגרש
 יכונו להלן: "המושכר".  432-ו 431/א להלן: "התב"ע( מגרש 1חריש/

 
מ"ר שטחים בנויים על פי התב"ע,   7,000המזמין מעוניין כי יוקמו במושכר לפחות 

בהתאם לשימושים המותרים, בנוסף לתחנת דלק. ועד למיצוי מלוא זכויות הבניה על פי  
התב"ע או כל תב"ע אחרת שתחול על המקרקעין. כן מעוניין המזמין בהפעלת הפרויקט, 

בדרך של שיווקו והשכרתו )או הקניית זכות הרשאה או שימוש אחרת בו( לצדדים  
שלישיים, כאשר כל הנ"ל יבוצע באמצעות זכיין, לתקופה ובהתאם לתנאים המופרטים 

 בהסכם זה.
 

 ההתקשרות 
מעניק לזכיין את הזכות, לתכנן, לשכור, להקים, לבנות, לפרסם, לשווק,  המזמין 

להשכיר, להקנות זכות שימוש והרשאה ו/או לבצע כל פעולה אחרת שתידרש ביחס 
 למושכר ו/או הפרויקט וכן להחזיק, לתחזק ולהפעיל את הפרויקט.

 
הפרויקט יכול ויוקם במספר שלבים אשר יקבעו בהתאם לתכנון מפורט שיערך על ידי  

חודשים ממועד חתימת   11-שנים ו 24הזכיין, על פי שיקול דעתו הבלעדי ובלבד שבתום 
מ"ר   7,000הסכם זה, ישיב הזכיין למזמין את המושכר כאשר בנויים עליו לכל הפחות 

 .4שטחים בנויים ותחנת דלק, כשהבניה היא במצב שלאחר טופס 
 7,000-הזכיין רשאי וזכאי על פי הסכם זה להחליט על מימוש של זכויות בניה מעבר ל

 מ"ר, על פי שיקול דעתו הבלעדי.
 

התחייבויותיו על פי הסכם זה, מעניק המזמין לזכיין זכות שימוש ושכירות  לצורך ביצוע 
 . 1.01.2014חודשים מיום   11-שנים ו 24במושכר למשך 

 
 דמי השכירות 

₪ לחודש. לדמי   75,000של  ךישלם הזכיין למזמין דמי שכירות בס  1.01.2019-החל מה
השכירות הבסיסיים יתווספו הפרשי הצמדה למדד המחירים לצרכן של חודש דצמבר 

2013 . 
 

ועד לתוף תקופת הסכם זה  1.12.2037מוסכם כי בשנת השכירות האחרונה, החל מיום 
  יהיה הזכיין פטור מתשלום דמי שכירות. 30.11.2038ביום 

 
 לפי החברה, קחם מרכזים מסחריים היא הזכיין  5
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 מיסים ותשלומים 
כל הארנונות והמיסים השוטפים, עירוניים ו/או ממשלתיים, אשר יוטלו על המושכר  

ו/או השימוש בו החל ממועד מסירת החזקה ועד לתום תקופת הסכם זה יחולו על 
 הזכיין וישולמו על ידו. 

 
 ת ורישיונוהיתרים 

הזכיין יהיה אחראי לקבלת ההיתרים והרישיונות הדרושים לפי כל דין ועל חשבונות 
 להקמת והפעלת הפרויקט ולקיומם בתוקף בכל תקופת הסכם זה.

 
 הפעלת הפרויקט 

מוסכם ומובהר כי מלוא ההכנסות, הפירות, התקבולים והזכויות אשר תתקבלנה בגין 
ובקשר עם הפעלת הפרויקט בתקופת ההסכם לרבות, בגין השכרה ו/או מתן זכות  

שלישיים, תהיינה שייכות לזכיין  שימוש והרשאה במבנים ובמתקנים בפרויקט לצדדים 
והמזמין לא יהא זכאי לקבל כל חלק מהם, למעט דמי השכירות החודשיים כמפורט  

 לעיל. 
 
 

 .6.2018.015מיום    המחאת זכויות והתחייבויות ם  הסכ  .38
 

הוצג בפנינו הסכם המחאת זכויות והתחייבויות שנחתם בין גרין דיי מרכז קניות חריש  
בע"מ )להלן: "הממחה"( לבין קחם מרכזים מסחריים בע"מ )להלן: "הנמחה"( לפי  

הממחה מעוניין להמחות לנמחה את הזכויות וההתחייבויות המומחות בהסכם שנחתם  
 . 9.01.2014ביום 

 
 

 .7.12.2021( מיום  B.O.Tהקמה, שכירות והפעלה ) ם  הסכ תוספת ל  .48
 

עלי הקרקע )להלן: שנחתם בין ב, 9.01.2014מיום  BOTהוצגו בפנינו תוספת להסכם 
, ממנו עולה,  קחם מרכזים מסחריים בע"מ )להלן: "הזכיין" או "המפעיל"(ל "המזמין"(

בין היתר, כי הוסכם בין הצדדים להאריך את תקופת השכירות הקבועה בהסכם 
ועד לא  15.02.2021לתקופה נוספת, כך שתקופת השכירות המחודשת תימשך החל מיום 

חודשים מאותו מועד, היינו, עד לא מאוחר מיום  11-שנים ו 24 -יאוחר מתום 
15.01.2046. 

 
, ימשיך הזכיין מכאן 1.01.2019בנוסף לדמי השכירות הקבועים ששולמו החל מיום 

אותם ישירות לחברת בעלי המקרקעין במשך תקופת השכירות  ואילך להמשיך לשלם 
 המעודכנת, ישלם הזכיין תוספת דמי שכירות, כדלקמן: 

 
 מיליון ₪ בתוספת מע"מ כדין.  2ימים ממועד תוספת זו, ישלם הזכיין  30בתוך  -
מיליון ₪ בתוספת מע"מ  2שנים ממועד חתימת תוספת זו, ישלם הזכיין  5בתוך  -

 כדין. 
מיליון ₪ בתוספת מע"מ  2שנים ממועד חתימת תוספת זו, ישלם הזכיין  12בתוך  -

 כדין. 
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 : הסכמי שכירות להתרשמות  .58
 

ים מהסכשני תונים מנהסכמי שכירות בפרויקט. להתרשמות כללית, להלן הוצגו בפנינו 
 :מרכזיים

 
 2017הסכם שכירות משנת  8.5.1

בין קחם מרכזים מסחריים בע"מ )להלן "המשכיר"(   2017משנת שכירות הסכם 
 )להלן "השוכר"( ממנו עולים הפרטים הבאים:  המזוןמתחום חברה לבין 

 
מ"ר   3,172 –כ   של ח, בשט מסחריהבמרכז  בקומת הקרקעיחידה   - המושכר 

 ברוטו.
 

מרכול לממכר וייצור מוצרי מזון ומוצרי צריכה ואספקת    - מטרת השכירות
 . רותיםיש
 

 חודשים החל ממועד פתיחת המושכר.  96של תקופה   - תקופת השכירות
 
שתי תקופות שכירות נוספות כאשר כל אחת מהן   – נוספתתקופות שכירות  

 חודשים נוספים  96 -תהיה ל
 

 ₪ למ"ר.  64.54 –שנים ראשונות  3 - דמי השכירות
₪  66.54החל משנת השכירות הרביעית ובמהלך כל תקופות השכירות הנוספות 

 למ"ר 
 

 1920הסכם שכירות משנת  8.5.2
בין קחם מרכזים מסחריים בע"מ )להלן "המשכיר"(   2019הסכם שכירות משנת 

לבין חברה מתחום הביגוד והאופנה )להלן "השוכר"( ממנו עולים הפרטים  
 הבאים: 

 
מ"ר   566–בקומה עליונה במרכז מסחרי , בשטח של  כ  11יחידה מס   - המושכר 

 ברוטו.
 

 עסק לממכר ביגוד ואביזרים.   - מטרת השכירות
 

תקופה בת שנתיים שתחילתה ביום סיום ביצוע עבודות    - תקופת השכירות
 ההתאמה במושכר.

 
שנים שתחילתה מיד לאחר תום תקופת  3תקופה בת  – תקופות שכירות שניה 

 השכירות הראשונה. 
 
שנים שתחילתה מיד לאחר תום   5תקופה בת  –תקופות שכירות שלישית  

 תקופת השכירות הראשונה. 
 

 ₪ למ"ר לחודש  95בתקופת השכירות הראשונה    - דמי השכירות
 ₪ למ"ר לחודש.  110בתקופות השכירות השנייה 

 ₪ למ"ר לחודש.  122בתקופת השכירות השלישית 
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 :םופנויי ריכוז הכנסות ושטחים מושכרים  .68
 

ותחנת   הכנסה בגין שטחים מושכריםלפיו סה"כ חברה הריכוז השכרות ע"י   נוהוצג בפני
 . לחודש + מע"מ אלף ₪ 995 -כ הינו 2023 לספטמברנכון  התדלוק + חנות הנוחות

 
 מ"ר ברוטו.  539-לשיווק בשטח של כ  םכי נותרו שטחיעפ"י גיליון ריכוז ההכנסות עולה 

 
 : עומס שוכרים - יחס

 
יהול( אל מול הפדיון + נבחינת יחס התשלומים של השוכרים בשנה האחרונה )דמ"ש 

 . 9.5% -השנתי הכולל מביאה לכ
 

מדובר בחישוב שכולל הן במונה והן במכנה רק את החנויות שלגביהן קיים דיווח של  
 המכירות. מחזור 

 
עומס השוכרים שהתקבל הינו נמוך יחסית שכן התמהיל כולל חנות עוגן גדולה עם יחס 

 נמוך. 
 

ה זו לאור האמור לעיל, אציין כי נכון למועד הקובע, שיעורי ההיוון שנקבעו בשומ
משקפים על הגבול הזהיר את עומס השוכרים בנכס שכן כאמור הנתון נמוך יחסית  

 בהתפלגות לענף. ( בממוצע 15% -כ)למקובל במרכזים דומים 
 
 
 :דמי ניהול ואחזקה .78

 
שכן ההכנסות מניהול גבוהות  עודף ניהולי קיים ,החברה כפי שהוצג בפנינו מסמכילפי 

 . מהוצאות הניהול
 

התמונה דומה גם בנושא מאזן הכנסות והוצאות מחשמל. לפי החברה, עלות רכישת 
מהכנסות החשמל מהשוכרים בפרויקט בתפוסה החשמל )מתח נמוך( יהיו נמוכות 

 .מלאה, וזאת כמקובל בנכסים דומים בסביבה
 
 
 

 : הקמה )ללא קרקע ומיסים(ואומדן עלויות בפועל ביצוע  .88
 

, אשר אושרו בהיתר הבניה אך טרם נוצלו, ומתוכננים לניצול  קיימת יתרת זכויות בניה
 .בתוספת לקיים

 
  19-הזכויות הנוספות הינו כ סך העלויות להשלמת הבניה של  לדיווח החברה בהתאם

 . מע"מ+ מיליון ₪ 
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 גורמים ושיקולים בחוות הדעת:עקרונות   . 9
 

 בעיר חריש. מוקם  המ י ותחנת דלקהנכס הנישום מהווה מבנה מסחר 9.1
 

למטרת   B.O.Tבהתאם להסכם בנכס החכירה מטרת חווה"ד היא אומדן שווי זכויות  9.2
 שווי בספרי החברה. 

 
הוצגו בפנינו הסכמים בין הבעלים הרשום לבין החברה. בבסיס ההסכם הבעלים מעמיד   9.3

 תמורת דמ"ש שנתיים את הקרקע לרשות החברה לתקופה קצובה. 
 

הקימה על חשבונה והשכירה את הפרויקט תוך שהיא הזכאית לפי  החברה כאמור 
 ההסכם לקבל את מלוא פירותיו. 

 
לאור זאת שווי זכויות החכירה )זכויות החברה מעוגנות ברישום חכירה( של החברה   9.4

מחושב על ידי היוון היתרון הכלכלי שנוצר לה עד לתום תקופת ההפעלה שבו יוחזר  
 .הפרויקט במצבו לבעלים

 
יצוין כי קיימות זכויות בנייה נוספות שגם אותן בכוונת החברה לממש בבנייה ולהשכיר   

 .עד לתום תקופת ההפעלה
 

. התקבלו  והוצגו הסכמי שכירות לצורך כך, התקבל ריכוז הכנסות משטחים ששווקו 
 תחשיב השומה חולק לשני חלקים:  שטחים בלתי משווקים.

 
 כדלהלן:  חלקיםמספר תחשיב השווי נערך ב 9.5

 
עד לתום   הוונו נתוני השכירות בפועל תוך התפלגות לשוכרים השונים -בחלק הראשון 

 . החכירה
 

לרבות  ,למ"ר וזהות השוכר שקיימיםדמי השכירות ל בשים לבשיעורי ההיוון נקבעו  
 היקף השטח.  

 
גבוה במעט וזאת על מנת  הוונו הכנסות חזויות משטחים בנויים לשיווק -בחלק השני  

 לגלם אי וודאות ו/או תפוסה חלקית/הרצה. 
 

נערך אומדן של ההכנסות מזכויות בנייה נוספות על בסיס דמ"ש תוך   -בחלק השלישי  
 היוון בשיעור היוון מוגבר )שמקפל בתוכו הפחתת רווח יזמי( והפחתת עלויות השלמה. 

 
 שיעור ההיוון:  .69 

 
 שיעורי ההיוון הופרדו למס' חלקי כדלקמן:   

 
 שטחים בלתי מושכרים הוונו בשיעור היוון מוגבר.   

 
שכן הסיכון  ,פחות במעט משוכרים אחריםמרכול עוגנים שמהווים חנויות שיעור ההיוון 

 שנחתם עימם. והיקף השטח לגבי עזיבתם מצומצם לאור פרופיל החוזה 
 

גם הם הינם  בפריסה ארצית,אחרים שמהווים חלק מרשת חנויות ם ישוכרים יציב 
איתנות פיננסית, דבר שבא לידי  מוניטין ועם  ובר בשוכרים שוכרים מועדפים שכן מד

 ביטוי בשיעור ההיוון שיוחס להם.
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בשיעור  לשם השמרנות שטחי המסחר המתוכננים להבנות מעל קומה א' נלקחו בחשבון 
 .מוגבר המגלם גם הפחתה לרווח יזמיהיוון 

 
שיעור ההיוון מגלם בתוכו ריבית בטוחה במשק, החזר בגין פחת, אי נזילות ככלל, 
 וסיכון.

 
ראה ממצאים לעיל. היחס שהתקבל נמוך יחסית ומשמעותו  נבדק עומס השוכרים.
 גולמה בשיעורי ההיוון.

 
 ריבית בעולם וגם  אינפלציה שגררה העלאת עליית בשנה וחצי האחרונות קיימת 

 במדינת ישראל. 
 

שיעור האינפלציה בישראל התמתן אך עדיין גבוה מיעד האינפלציה   2023שנת לאורך 
 . שקבע בנק ישראל

 
שחלקם נערך   על עסקאות שוק )לרבות שיעורי ההיוון( נסמכיםשווי השוק בשומה 

 בתקופה האחרונה, כך שמגלמים את נתוני המקרו הידועים במועד הקובע. 
 

 מטבע הדברים כמות עסקאות תשואה שפורסמו, מוגבלת. 
 

 -לגבי זכויות הבנייה הנוספות 9.7
 

מאחר ומתוכננת השלמת הבניה מעל קומה א' גולמה הפחתה של עלות ההשלמה עד  
 לאכלוס וזאת לפי דיווח החברה. 

 
מדובר בתב"ע בתוקף וככל וישנה חבות היא תופרש בספרים על ידי  היטל השבחהלעניין  

 . החברה
 

הפחתות אלה הינם מקדמי סיכון בכדי לגלם אי וודאות הן לגבי מועד האכלוס, הן לגבי  
 . פעילעלויות שיידרשו וזאת בשים לב לפרויקט 

 
 

 . פרק נתוני שוק להלןראה  .למרכזים מסחריים דומים בהתאמותנבדקו נתוני שוק  9.8
 
 

מוגבלים וזאת ביחס לכמות התושבים שקיימת לרבות   בעירשימושי המסחר היקף  9.9
 כמות תושבים שחזויה. 

 
  למגורים "שימוש משליםהקיימים שמהווים "מסחר הלאור זאת ניתן לומר כי שימושי 

 .יידרשו גם בעתיד
 
 

במרכזי מסחר דומים ניתן לראות שמתקבלים לאורך השנים עודפים במאזן הכנסות   9.10
 מחשמל לעומת הוצאות. מניהול ו

 
רכישת  קיים עודף הכנסות מדמי ניהול וכן מחשמל מאחר ו  לפי החברה גם במקרה זה

 הכנסה תפעולית נוספת.  יוצרהחשמל במתח נמוך ומכירתו כמקובל בתעריף מתח גבוה 
 

 התקבלו נתונים בעניין והערך הנוכחי נקי מצוין בנפרד בתחשיב.  
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 -סיכונים וסיכויים 9.11
 

 -סיכויים  
 אישור תוספת זכויות הבניה מהר יותר מהתחזית.  

 
 צמצום האינפלציה.הורדת ריבית בהתאם למגמת   

 
 אכלוס יתר השטחים הפנויים לשיווק.   

 
 -סיכונים  

 
המשך גידול בריבית ועלייה באינפלציה שיביאו להשפעה שלילית על העסקים ובטווח  

 המאוחר יותר על ירידה בדמ"ש או ירידה בתפוסה. 
 

 הקמת אלטרנטיבות חדשות למרכז המסחרי בסביבה הקרובה. 
 
 

 -מצב מלחמה 9.12
 במהלך הכנת חוות דעתנו זו, ולאחר המועד הקובע, נכנסה מדינת ישראל למצב מלחמה. 

 
מטבע הדברים לא ניתן בשלב ראשוני זה לגלם את השפעות המצב הביטחוני, מה גם  

שקרו לאחר המועד הקובע,  םאין להביא בחשבון אירועי  17.1שבהתאם לתקן שמאים 
 אלא לציינם בלבד. 

 
 עוד נציין כי נתוני ההשוואה והבדיקות השמאיות נסמכות על נתונים טרום המלחמה. 

 
, ככל שאכן יהיו  כלכלי/ לאור זאת השווי שלהלן אינו מגלם את השפעת המצב הביטחוני

 לו השפעות מעבר לטווח הקצר. 
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 : נתוני שוק .10
 

 -כללי
 

 ככלל, מדובר בנכס שבו נחתמו הסכמי שכירות הן לשטחי משרדים והן לשטחי מסחר. 
 

 ההיקף מאפשר להגיע למסקנות לגבי דמי השכירות החזויים לגבי השטחים שנותרו לשיווק.
 

 לשם השלמת התמונה, להלן נתוני שוק ממרכזי מסחר דומים בסביבה: 
 
( מושכרים שטחי מסחר בקומת 44חלקה  9070)גוש  בחריש הנמצא בבניה במרכז מסחרי *

 .₪ למ"ר 150 -בסך של כהקרקע לשוכרים שונים תמורת דמי שכירות ממוצעים 
 ₪ למ"ר.  130 -דמי שכירות ממוצעים למסחר בקומה א' הינם כ

 
מקומות  380מ"ר לשיווק )בתוספת  11,481  -, הכולל כפרדס חנה "ביג"במרכז המסחרי  *

( המושכרים בתפוסה מלאה )נכון למהלך שנת  ללא תשלום לציבור הרחב חניה עיליים
דמי השכירות הממוצעים למ"ר לא כולל אחזקה ואחוזים מהפדיון )ששולמו בפועל  (2019

 ₪. 80 -( כ2019במהלך 
 

 -דמי השכירות הממוצעים ששולמו כנגזרת מהפדיון ובתוספת לדמי השכירות הבסיסיים כ
 ₪. 158 -₪ למ"ר. מתקבל ממוצע למ"ר כולל הכנסות מפדיון כ 78

 
 מושכרים שטחי מסחר שונים, בין היתר: בחדרהדו קומתי במרכז מסחרי  *

 
 . ₪ למ"ר 87 -תמורת דמ"ש חודשיים כ מושכרת מ"ר  1,273 -כבשטח של חנות  -
 . ₪ למ"ר 163 -מ"ר תמורת דמ"ש חודשיים כ  63 -חנות פרחים שוכרת כ  -
₪ למ"ר  162 -מ"ר תמורת דמ"ש חודשיים כ 61 -וטיפוח שוכרת כחנות מוצרי סבון  -

 . )לא כולל דמ"ש מהפדיון(
₪ למ"ר )לא כולל  123 -מ"ר תמורת דמ"ש חודשיים כ  157 -שוכרת כ  ביתחנות כלי  -

 .דמ"ש מהפדיון(
כולל  ₪ למ"ר )לא  108 -מ"ר תמורת דמ"ש חודשיים כ  312 -חנות ריהוט שוכרת כ -

 .דמ"ש מהפדיון(
 

  : מושכרים שטחי מסחר, בין היתר (המערבי ובחלק) 65לאורך כביש ידוע מרכז מסחרי  *
 . ₪ למ"ר 150 -מ"ר תמורת דמ"ש חודשיים כ  113 -חנות ספורט שוכרת כ  -
 ₪ למ"ר.  130 -מ"ר תמורת דמ"ש חודשיים כ 130 -צעצועים שכורת כ חנות  -
 ₪ למ"ר.  200 -חודשיים כמ"ר תמורת דמ"ש  40 -חנות בגדים שוכרת כ -
 ₪ למ"ר.  130 -מ"ר דמ"ש חודשיים כ  130 -חנות לציוד משרדי שוכרת כ -
 ₪ למ"ר   140 -מ"ר תמורת דמ"ש חושיים של כ 120 -מסעדה בשטח של כ  -
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 -מתחם "מול החוף" בחדרה
א' מ"ר משטחי מתחם המסחר "מול החוף" בחדרה הושכרו   30 -לפי פרסומים כ 

 -מובילות לרשתות 
 

שנים. בנוסף, שכרו בקניון   10מ"ר לתקופה של  7,800רשת "יוחננוף" שכרה במתחם 
  550מ"ר(, אמריקן איגל ) 600מ"ר(, רנואר ) 750קסטרו ) -רשתות אופנה ידועות כגון 

 מ"ר( ורשתות קפה מובילות.  400מ"ר(, נייקי ) 550מ"ר(, אדידס ) 700מ"ר( מנגו )
 

 20שנים עם אופציות שונות להארכת חוזים עד  5-7לתק' של הרשתות במתחם שכרו 
 שנה. 

 ₪ למ"ר ברמת מעטפת.   100-140דמ"ש הממוצעים נעים בטווח של 
 

  מ"ר ברח' רוטשילד פינת הרברט סמואל בחדרה   40רשת רויאלטי שכרה חנות בשטח  *
 ₪ למ"ר.  300 -בדמ"ש חודשיים של כ

 
 בחדרה מחירי השכירות למסחר נעים סביב  A-CENTERפורסם, כי במרכז המסחרי  *

 ₪ למ"ר. 120 
 

בנתניה במרכז מסחרי חדש בשכונת עיר ימים מושכרים תאים מסחריים בגדלים שונים  * 
 בקומת הקרקע, בין היתר:   

 
 ₪ למ"ר 200 -מ"ר תמורת דמ"ש חודשיים כ  95 -שטח כ  
 ₪ למ"ר 230 -מ"ר תמורת דמ"ש חודשיים כ  60 -שטח כ  
 ₪ למ"ר  175  -מ"ר תמורת דמ"ש חודשיים כ 112-שטח כ  
 ₪ למ"ר 220 -מ"ר תמורת דמ"ש חודשיים כ  72 -שטח כ  

 
 

 : מכר -מסחר  
 

 להלן נתוני עסקאות מהסביבה:   
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 מחירי ביקוש:  - מסחר  
 
מ״ר בקומת הקרקע,  30ברחוב דרך הארץ בחריש מוצעת להשכרה חנות בשטח  -

 למ״ר לחודש. ₪  150-כ. מתקבל ₪ 4,500חודשיים בסך תמורת דמ״ש 
 
מ״ר בקומת הקרקע +   100ברחוב האלה בחריש מוצע להשכרה שטח מסחרי בשטח  -

₪  140-כ. מתקבל ₪ 14,000חניה תת״ק מוצמדת, תמורת דמ״ש חודשיים בסך 
 למ״ר לחודש. 

 
מ״ר בקומת   40ברחוב דרך הארץ בחריש מוצעת להשכרה חנות פינתית בשטח  -

 למ״ר לחודש.₪  110-כ . מתקבל₪ 4,400הקרקע, תמורת דמ״ש חודשיים בסך 
 
מ״ר בקומת   50בחריש מוצעת להשכרה חנות פינתית בשטח  ץברחוב דרך האר -

 למ״ר לחודש. ₪ 110-כ. מתקבל ₪ 5,500הקרקע, תמורת דמ״ש חודשיים בסך 
 
מ״ר בקומת הקרקע,  65ברחוב דרך הארץ בחריש מוצעת להשכרה חנות בשטח  -

 למ״ר לחודש. ₪  108 -. מתקבל כ₪ 7,000תמורת דמ״ש חודשיים בסך 
 
מ״ר בקומת הקרקע, תמורת   40רחוב הפרחים בחריש מוצעת להשכרה חנות בשטח ב -

 למ״ר לחודש.  ₪ 104 -. מתקבל כ ₪ 4,150דמ״ש חודשיים בסך 
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 6: שיעורי תשואה .11
 

 
 
 

  
 

  
 

  טרם התפרסמו נתונים עדכניים 

 
מעבר לבדיקת השמאי הממשלתי, נערכה בדיקה עדכנית של דוגמאות מייצגות של היחס בין הדמ"ש לבין מחירי מכירה של   6

 נכסים מניבים שתצורף בהמשך.  
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 עולות מס' מסקנות:מהטבלה והגרף שלעיל 
 

ניתן לראות כי לאורך השנים האחרונות המגמה בירידה. יחד עם זאת הגרף אינו רציף.  -כללי 
מגמת הירידה מתגבשת במהלך שנה שנתיים שבהן יש ירידה מינורית ורק כאשר מצטברת מסה 

 (. 2019קריטית בנקודת זמן נוצרת ירידה מובהקת )שנת 
 

( covid-19הכוללים את השפעת נגיף הקורונה )  2020בחציון הראשון ובחציון השני של שנת 
יש ירידה קלה  2021חלקית, גרף הממוצע של שיעורי התשואה ללא שינוי. בחציון הראשון של 

 בגרף הממוצע בגין רכיב המשרדים. 
 

 מסחר: 
 .7.2%עמד שיעור ההיוון על  2018בשנת 

 
, ולאחר מכן  2021ובחציון ראשון של  2020-שינוי ב , ללא 6.9% -ניתן לראות ירידה עד ל  2019-ב

 . 2022, ונותר ללא שינוי בחציון הראשון של שנת 2021בחציון השני של  6.7% -ירידה עד ל
 

   משרדים:
 .7.4%עמד שיעור ההיוון על  2018בחציון השני של שנת 

 
, ירידה נוספת 6.8% -ל 2021. ירידה בחציון הראשון של שנת 7.0% -ניתן לראות ירידה ל 2019-ב

 . 2022, ונותר ללא שינוי בחציון הראשון של שנת 6.7% -ל 2021בחציון השני של שנת 
 

   לוגיסטיקה:
 .7.5%עמד שיעור ההיוון על  2018בחציון השני של שנת 

 
יציבות ללא שינוי,   2021ובמחצית א' של שנת  2020. בשנת 6.9% -ניתן לראות ירידה ל 2019-ב

 . 2022, ונותר ללא שינוי בחציון הראשון של שנת 6.7% -ל 2021ירידה בחציון השני של 
 

 כללי: 
 

, לגבי שיעור התשואה במחצית 2023בהתאם לפרסום של שמאי הממשלתי מחודש פברואר 
, עולה כי לא היה נצפו שינויים בשיעורי התשואה לכלל הנכסים 2022הראשונה של שנת 

 המניבים. השמאי הממשלתי מציין: 
 

התאפיינה בישראל בשגרה לצד מגיפת הקורונה.  2022"המחצית הראשונה של שנת 
בתחילת החציון הנוכחי היה גל תחלואה, שדעך בהמשך השנה ולא הוטלו הגבלות 

 חדשות.
בתקופה הנסקרת חלה עליה כלל עולמית בשיעורי הריבית. ריבית בנק ישראל עלתה  

, כאשר 2022, בחודש מאי 0.75%, לשיעור של 2021, בסוף שנת 0.1%משיעור של 
 באותה תקופה פורסם צפי לעלייה מתמשכת בתקופה לאחר מכן.

, ניתן לומר שהפעילות  1מנקודת מבט של שוק הנדל"ן, וכפי שניתן ללמוד מטבלה 
העסקית בנכסים מניבים, בתקופת הנסקרת, מעידה על המשך החזרה לשגרה ואף 

תיקון של המגמה שהיתה בתקופה הקודמת. בתחום המשרדים ניתן לראות עליה  
 משמעותית בכמות העסקאות." 

 
 

עדיין   2023והנתונים לשנת  2022, הנתונים למחצית השניה של שנת שומה זונכון למועד קובע של 
עדכניות שלהלן לפיכך, ההסתמכות היא על המגמה משנים קודמות בשים לב לעסקאות  לא פורסמו.

 . ולרבות התאמות שמפורסמות בשוטף
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 נתוני תשואה נוספים מעסקאות ספציפיות:
 

 מרכזי מסחר בשלוש עסקאות נפרדות.  3החברה מימשה  2023במהלך שנת  −
 

 להלן טבלה מרכזת שמציגה את שיעור התשואה שבו נערכו העסקאות: 
 

 
 

 WE TLVבולטהאופ כחלק מפרויקט  -מזכויות במגדל וויס  כמחציתדווח כי נרכשו  2023במאי  -
 מיליון ₪. 230 -ע"י חברת הביטוח מגדל תמורת כ 

 
 מ"ר שטחי מסחר ומשרדים.  38,000-קומות וכולל כ  12הבניין בן 

 
 . 5.7% -כ  מיליון ₪ בשנה. מתקבל שיעור תשואה של 26 -ההכנסה השנתית המדווחת הינה כ 

 
 מ' ₪. 22נרכש בית מישורים בפתח תקווה תמורת  2023בינואר  −

 מ"ר.  2,285-קומות משרדים ומקומות חניה במרתף בשטח כולל של כ  5המבנה כולל 
 מ' ₪ כולל קומת המרתף. 1.37דמי השכירות השנתיים למבנה כיום עומדים על 

 . 6.2%-מתקבל שיעור תשואה של כ
 
 

 מ"ר   2,200-פורסם כי דן נדל"ן מכרה את מתחם המסחרי ברמת גן הכולל כ 2023בינואר  -
 חניות   70-א' ₪ למ"ר. בנוסף בעסקה כלולים כ 26-מסחר בשתי קומות במחיר המשקף כ

 .5.7%-תת קרקעיות. שיעור התשואה שבו בוצעה העסקה לפי הדיווח הינו כ 
 
 

 ₪  יליוןמ 154כי מכרה את המרכז המסחרי ביבנה תמורת   12/22ג'י סיטי הודיעה במהלך  -
 . בתי עסק 65 -מ"ר ובו כ  10,000 -המרכז המסחרי כולל שטח מסחרי של כ  לקרסו נדל"ן.

 מ' ₪.   11.2-ההכנסה השנתית הינה כ 
 . 7.2%-מתקבל שיעור תשואה של כ

 
 

 בניין משרדים  -חברת מניבים דיווחה על עסקה בתל אביב, במסגרתה רכשה נכס  11/22-ב -
 מיליון שקל. 119-ומסחר ברמת החייל בתל אביב, בתמורה לכ 

 מ"ר, והוא כולל קומת קרקע למשרדים ומסחר,  5,800-הבניין הנרכש הינו בשטח עילי של כ 
 מקומות חניה ושטחי אחסנה.  130-חמש קומות משרדים וכ

 שקל' מ 7.56-הצפוי מהנכס יסתכם בכ  NOI-שנים וה 6הבניין מושכר במלואו לתקופה של 
 .6.3%-מתקבל שיעור תשואה של כ  בשנה.
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 חניות במגדלי הארבעה  90-קומות משרדים ו 6הודיעה חברת סלע נדל"ן כי רכשה  7/22ב -
וההכנסה השנתית   100%הנכס מושכר בשיעור תפוסה של  מ' ₪. 294.7אביב בסכום של -בתל

 .5.7%-מתקבל שיעור תשואה של כ מ' ₪.  16.8-משכירות בנכס עומדת על כ 
 

 מנכס מסחרי שכונתי בחולון תמורת   80%בנוסף, במעמד הרכישה, רכשה החברה בנוסף 
 מ' ₪.   7.9-שוכרים שונים ומתקבלת הכנסה שנתית של כ 30-מ' ₪ אשר מושכר במלואו לכ 136

 . 5.8% -מתקבל שיער תשואה של כ 
 
 

 ממרכז מסחרי בחולון בתמורה  80%פורסם כי סלע נדלן דיווחה כי רכשה  2022בחודש יולי  -
שוכרים שונים, עם אופציה להארכת ההסכמים  30-מיליון שקל. הנכס מושכר במלואו ל  136-לכ

שנים, כאשר דמי השכירות צמודים למדד. ההכנסה השנתית משכירות   3-9לתקופות של 
 . 5.8% -המגלם שיעור תשואה ברכישה של כמיליון ₪,  7.9-מסתכמת בכ 

 
 90מ"ר +  6,932קומות משרדים בהיקף של  6פורסם כי סלע נדלן רכשה   2022בחודש יולי  -

 מיליון ₪.  294.7חניות  במגדל הארבעה הצפוני בתל אביב במחיר של 
-,לדברי סלע, הנכס מושכר בשיעור תפוסה של כ5.7%-התשואה השנתית צפויה לעמוד על כ 

100%  
שנים   5-10-טק, עם אופציה להאריך את ההסכם ב-שוכרים שונים מתחום שוק ההון וההיי 2-ל

 מיליון שקלים.  16.8-לדמי השכירות. ההכנסה שנתית משכירות הינה כ  10%-3%בתוספת של 
 
 

 
 סיכום:  •

 
 יו ושה םיר זת ב ןוויהה רו עישקיים מיעוט עסקאות תשואה שמדווחות בשנה האחרונה. 

 .ליעל וטר ופש תואקסע ל סחי ב רתו י הובג וז יתמושב
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 תחשיב שומה:  .12
 

 

מ"ר       8,616שטח מושכר/טיוטת הסכם חנויות

מ"ר          177מחסנים מושכרים/טיוטת הסכם

מ"ר          123דור אלון חנות נוחות

מ"ר       1,117תחנת תדלוק

מ"ר          128משרדים

מ"ר          428שטח לשיווק מסחר

מ"ר          111שטח לשיווק מחסנים

מ"ר     10,700סה"כ

22.3יתרת תקופה להפעלה

ערך נוכחי ב-₪שיעור היווןלשנהדמ"ש לחודשדמ"ש למ"רשטח מושכרשימושים

   6.75%33,488,505   2,947,246        245,604           68       3,598מרכול

   7.00%83,100,438   7,469,011        622,418         124       5,019שאר השוכרים

      7.50%1,223,337      114,593            9,549           54          177מחסנים

      7.75%2,428,673      232,165          19,347         157          123דור אלון חנות

      7.75%9,868,644      943,378          78,615           70       1,117תחנת תדלוק

      7.50%1,093,062      102,390            8,532           67          128משרדים

         8.00%340,329        33,192            2,766כספומט

         8.00%135,593        13,224            1,102מתקן אוטומטי

         8.00%816,790        79,662            6,638אנטנה סלולארית

11,934,863        994,572           98     10,161סה"כ הכנסות לשטח מושכר  132,495,372  ₪

ערך נוכחי ב-₪שיעור היווןדמ"ש לשנהדמ"ד לחודשדמ"ש למ"רשטח לשיווקשימושים

         8.50%722,714        73,319            6,110           55          111אחסנה

      8.00%6,318,010      616,198          51,350         120          428מסחר

₪      9.79%7,040,724      689,517          57,460          539סה"כ לשיווק

ערך נוכחי ב-₪שיעור היווןדמ"ש לשנהדמ"ד לחודשדמ"ש למ"רשטח לשיווקשימושים

19.0   9.00%41,993,939   4,692,000        391,000           85       4,600שטח מתוכנן למסחר בקומה א'

   19,000,000עלויות השלמה שלב ב'

   22,993,939יתרה לקרקע

3.3   6.50%18,679,260ע.נ.נ

158,215,355סה"כ ע.נ.נ של חלקים א'-ג' גולמי לפני הפחתת הוצאות  ₪

תקופה

22.3   6.50%11,624,881   1,001,520          83,460דמי שכירות שוטפים לבעלי הקרקע - ממודד

2.3      6.50%1,730,318   2,000,000תשלום שני לבעלי הקרקע בשנת 2026 בהתאם להסכם הארכה

9.3      6.50%1,113,470   2,000,000תשלום שלישי לבעלי הקרקע בשנת 2033 בהתאם להסכם הארכה

14,468,669   ₪

143,746,686סה"כ ערך נוכחי של שווי הזכויות בנכס  ₪

ערך נוכחי ב-₪שיעור היווןהכנסה שנתיתהכנסה חודשיתשימושים

₪      8.00%2,563,305      250,000          20,833הכנסה מעודף ניהולי

      9.00%2,845,504      300,000          25,000הכנסה מחשמל

   9.00%18,970,027   2,000,000        166,667תוספת פדיון מתחנת דלק וחנות נוחות

         9.00%474,251        50,000            4,167תוספת פדיון ממקדונלדס

₪   24,853,087סה"כ שווי ההכנסות הנוספות

168,599,774  

168,600,000ובעיגול  

הכנסות נוספות

שווי הפרויקט + ההכנסות הנוספות

קניון חריש

חלק א'- חוזים חתומים/טיוטות הסכם

חלק ב'- שטח לשיווק

חלק ג'- זכויות בניה )שלב ב'( - דמי השכירות חושבו בהיוון ל-19 שנה, בהנחה כי הנכס יניב הכנסות בעוד כ-3.3 שנים

הוצאות

סה"כ הוצאות
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 בדיקת רגישות:  
( שווי הזכויות משתנה -+ ) 0.5%בשים לב להשתנות שיעור ההיוון המשוכלל בטווח של  
 כדלקמן:  

 
 מיליון ₪ 177 -כ  במקסימום   
 מיליון ₪ 162 -כ  במינימום  

 
( שווי הזכויות משתנה -+ ) 0.25%בשים לב להשתנות שיעור ההיוון המשוכלל בטווח של 

 כדלקמן:  
 

 מיליון ₪ 173 -כ  במקסימום  
 מיליון ₪ 166 -כ  במינימום  

 
 

 הבהרות לשומה קודמת + בדיקת רגישות: .13
 

 מיליון ₪. 166 -נקבע לכ 30.09.2022שווי הנכס בשומה קודמת למועד קובע 
 

 כיום השווי דומה.
 

אך מאידך הושכרו  B.O.T -מחד הועלו שיעורי ההיוון וצומצמה תקופת ההיוון לאור כללי ה 
 שטחים וחל גידול בהכנסה התפעולית הנקיה.
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 השומה: .41
 

 בנכס B.O.Tהחכירה בהתאם להסכם זכויות לאור האמור לעיל הגעתי לכלל דעה כי שווי  
 הוא בגין הכנסות נוספות )ר' לעיל( שווי לרבות תוספת  ,שבנדון
 מע"מ.לא כולל ₪(  ושש מאות אלף מיליוןושמונה שישים מאה ליון ₪ )ימ 168.6

 
בקריטריון של מוכר מרצון לקונה מרצון ללא כל כפיה וללא חוב או שיעבוד בעסקה  השווי חושב 

 . שתתבצע במהלך העסקים הרגיל
 

 היטל השבחה:
 מיליון ₪. 1.6-כלפי החברה קיימת חבורת בעת מימוש בגין הזכויות הנוספות בסכום של 

 הסכום לא הופחת בשווי, שכן מדובר בתב"ע בתוקף והחברה תפריש בגינו בספרים. 
 
 

ועפ"י התקנים   1966-הדוח הוכן עפ"י תקנות שמאי המקרקעין )אתיקה מקצועית( התשכ"ו
 (.17.1לתקינה שמאית )לרבות תקן שמאים המקצועיים של הוועדה 

 

       
 

 ולראיה באתי על החתום,        
 

 ארז אבירן 
 שמאי מקרקעין 
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  ארז אבירן 
 ( B.A.שמאי מקרקעין )

 
   כהןטלי 

 ( .B.Aנית )שמאית מקרקעין וכלכל
 

  אמיר עזרא 
 ( .B.Aמקרקעין )אי שמ

 
  גראלכס שנבר 

 ( .B.A) עין וכלכלןקרקמאי מש
 

 ליאל נוי 
 ( .B.A) לכלןכ
 

 טל שוקר
 ( .M.A) במינהל עסקים מוסמך 

 
   שייך  שרון

 נהלת המשרד מ
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 שומת מקרקעין מקיפה  
 3001/מלע"פ תב"ע ת 107מגרש 

 לקות שונות ח  6634גוש 
 מתחם ב' – 62/2021מכרז רמ"י תא/

 תל אביב  ,שכונת אשכול
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 2023 דצמברב 11
 6111/11/23מספרנו:

 לכבוד     לכבוד 
 מור קבוצת   בע"מ  5ק.מ. מדף 

 
 
 
 

 שומת מקרקעין מקיפה  
 3001/מלע"פ תב"ע ת 107מגרש 
 לקות שונות ח  6634ש וג

 מתחם ב' – 62/2021מכרז רמ"י תא/
 תל אביב  ,שכונת אשכול
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 : מטרת חוות הדעת .1

 
בע"מ )להלן  5ק.מ מדף ותקציבים, וזאת עבור , ראש אגף כלכלה התבקשנו ע"י מר אייל ארז

לערוך  חוות דעת שמאית ובמסגרתה לאמוד את שווי השוק של הנכס שבנדון  ,"(החברה"
 מס'בהתאם להוראות תקן דיווח כספי בינלאומי של החברה הכללתו בדוחות הכספיים  ךורצל
(IFRS) 13  ,(IAS) 40  17.1ובשים לב לתקני השמאות המחייבים לרבות תקן 

 
 נכס הוערך על בסיס ערך השוק כדלקמן: ה
 

ון רצמ "המחיר המשוער, אשר יושג בגין הנכס למועד הקובע לשומה בין קונה ברצון למוכר
מתבצעת בתום לב ללא קה סע אשר לשני הצדדים מלוא המידע המתייחס לנכס וכאשר הכ

 מכירה כפויה". "השפעת תנאי הסכם מיוחדים, לרבות 
 

ההערכה בוצעה עפ"י תקנות שמאי מקרקעין )אתיקה מקצועית(, עפ"י הכללים המקצועיים של  
 לשכת שמאי מקרקעין בישראל. 

 
 במימוש. סים ומי לא בוצעה כל הפחתה להוצאות

 
 גילוי פרטים 

 
אשר הבהיר כי הנכס שבנדון מוגדר כנדל"ן  ארזבאמצעות מר ה רב חוות דעת זו הוזמנה ע"י הח

 להשקעה. 
 

 522. מס' רישיון שמאי 2023 אוקטוברמועד ההתקשרות לביצוע השומה הוא 
 

 . וראני מסכים כי חוות דעתי זו תיכלל בדוחות הכספיים של החברה ותפורסם לציב 
 

ולא  1999 -החברות התשנ"ט  וקחל)א(  222מציין כי לא הורשעתי בעבירה המנויה בסעיף  ניהנ
 .1968 –פי חוק ניירות ערך, התשכ"ח -בעבירה על

 
כתב שיפוי מהחברות לפיו הן מתחייבות לשפות את השמאים באם תוטל עליהם חבות   קיבלתי

סוג שהוא בקשר עם הערכות  מכל יעה כספית בקשר לשומה בגין כל טענה ו/או דרישה ו/או תב 
 חברות הבת.  ותלעשווי נכסי החברה ו/או בב

 
 

 יחסי תלות ושכר טרחה: 
 

. אין 1הריני מצהיר כי אין לי עניין בנכס הנישום. כ"כ לא קיימים יחסי תלות ביני לבין החברה 
 תלות בין תוצאות השומה לבין כללי ההתקשרות ו/או שכ"ט. 

 
מכתי על נתונים לגבי השוכרים וכללי בין היתר הסת צים.ויוע יםלא הסתמכתי על מומח

 על ידי החברה. שרות מולם כפי שהוצגותקהה
 

 הנני עורך מפעם לפעם חוות דעת שמאיות לנכסי החברה לרבות בטוחות לבנק וכו'.

 
 .7.1522מיום  30-105ט ברשות לניירות ערך לרבות כמפור 1
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 פרטי השכלה: 
 

 שמאי מקרקעין מוסמך. חבר לשכת שמאי מקרקעין בישראל.   - 1996 
 

   –התכנית לשמאות מקרקעין וניהול נכסים  –טת ת"א ברסיאוני 1993 – 1995 
 בוגר התכנית.  – .B.Aמודי תעודה לאחר יל 

 
 הפקולטה למשפטים, המרכז למשפט מסחרי,   –אילן -אוניברסיטת בר  1999 – 2000 

 השתלמות מקצועית בנושאי משפט ומקרקעין. 
 

 ניסיון תעסוקתי בתחום המקרקעין:  
 

 רד פרטי לשמאות ויעוץ במקרקעין.מש  מנהלבעלים ו  - 1998 
 

 דן אנד ברדסטריט ע"י חברת 2017, החל משנת גר ודהמשרד בראשותי מ  
 (Dun's 100)  ברשימת המשרדים המובילים במדינת ישראל בתחום שמאות
 מקרקעין.  

 
לחברות ציבוריות מובילות, הנהלות  המשרד עורך חוות דעת שמאיות בין היתר  
ר  וב עחברות יזמיות/קבלניות, בות מחלקת נכסים של הבנק, ם לר ייחרבנקים מס 
לרבות כונסי  , משרדי עורכי דין(1999-2019) ועדות מקומיות לתכנון ובניה 
 ועוד.  נכסים 

 
כ"כ הנני עורך חוות דעת שמאיות כמומחה ממונה מטעם בית משפט בנושאי    

  שווי נכסים ו/או ירידת ערך.  
 

ות כדאיות  ק ידברבות עריכת  ל "פינוי בינוי"  תחמימספר מב ייעץאי משמ
 ת, אומדני דמ"ש, טבלאות ניקוד ועוד.כלכלית שמאי 

 
( הממונה מטעם וועדות ערר  84שמאי מכריע )בתיקים מלפני תיקון  שימשתי  

לנושא פיצויי הפקעה וירידת ערך. כ"כ שימשתי שמאי מכריע לנושא היטל   
 השבחה.  

 
 ם. יל ים של הבנקים המסחריים המובמאים מורשי ת שימרש כלול ב  ניהנ  

 
טבלאות האיזון והקצאה  לרבות כעורך מתחמי קרקע ב"שמאי התכנית" 

 שמאושרות כחלק ממסמכי התכנית. 
 

שמאי יועץ למס' חברות מפתחות בפרויקטים של התחדשות עירונית   שימשתי  
 כון. השי משרדשמונחים ע"י  

 
 קרקעין. תפקיד אחרון שמאי מ – ןיע חב' לייעוץ כלכלי ושמאות מקרק 1994 – 1998 

 
 עוזר הוראה  –התכנית לשמאות מקרקעין וניהול נכסים  –אוניברסיטת ת"א  1996 – 1998 
 בקורס "מבוא לשמאות מקרקעין" )הרצאות פרונטאליות וסיוע בכתיבת     
 הבחינה הסופית(.   
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 : הבאות העיקריותפעולות העל ידנו נערכו לצורך הכנת חוות הדעת, 
 

 .10.11.23 מיום  מ"ינכס של ר אישור על רישום זכות בב ןועי *
 ן. נבדקו נתוני תכנונערך ביקור בנכס ובסביבה.  *
 .  ולמכר קרקע מכר דירותלשוק  נבחנו נתוני *
 . תקציב הבנייה הצפוילרבות  התקבלו מסמכים משפטים ואחרים מהחברה *
 כנית העיצוב בוועדה המקומית. במסגרת תהתקבלה פרוגראמת בנייה שאושרה בתנאים  *
שטחי  לששבה נקבע השווי  31.12.2022נכון למועד לחלק הנדל"ן להשקעה  נושומתעיון ב *

 . מ' ₪ 194 -בסך של כ ברה לייעד להשכרה יח"ד שסברה הח 77+  אות + המלונ המסחר 
ואף  ,ילמטרת בטוחה לאשרא 19מאים לפי תקן ש 107י מגרש שוו לבקשת החברה נבחן *

בין הגופים  רו בין החברה להתפתחויות שנוצדין ודברים והוגשה טיוטה לעיון. לאור 
 לא גובשה חווה"ד לחתימה.  ,המממנים

 107מגרש שיתקבל במכר המחיר אמד את שבסקי 'זית השמאי שמעון רומשנו הוצגה בפני *
. מתוך השווי  מה()במהלך המלח 2023נובמבר ב (הוצאה לפועל )כינוס נכסים שלהליך ב

+  מלון + )מסחר על ידו לחלק הנישום בשומתי זובע קשנהחלק היחסי , נראה כי הכולל
 .₪מיליון  160 -כסדר גודל של  יח"ד( הוא 79

 
 

 : ותמקדימות הער
 
 -מהמלחב מצ •

 .מלחמהמצב ל לישראינת מדנכנסה לאחר המועד הקובע, 
 

  נתונימה גם ש ,לם את השפעות המצב הביטחוניניתן בשלב ראשוני זה לג מטבע הדברים לא
 יקות השמאיות נסמכות על נתונים טרום המלחמה.ההשוואה והבד

 
מאי נקודה  במקרה זה( נודע לש -30.9.23מנחה כי במידה ולאחר המועד הקובע ) 17.1תקן שמאים 

 בון השווי. בחש ביאהי בשומה אך לא יהשמא תהציין אומהותית שייתכן ויש לה השפעה על השווי, י
 

  מעבר ,ו לו השפעותכן יהישא כלכ  ,את השפעת המצב הביטחונימגלם  אינון לאור זאת השווי שלהל
 לטווח הקצר.

 

  -כישה קבוצת ר  •
נהלת של קבוצת רכישה מה באישור החברה מהוק ים האחרוניםעל ידי החברה כי בחודשי יהובהר ל

 . פרויקטמהחלק ק ובניית שיוותחומים הרלוונטיים לל המכהכוללת בעלי מקצוע 
 

כך  ), טיוטה שלא גובשה וצהמנהלת הקבהחברה לההסכם שנערך בין ל טיוטה בלבד ש נוהוצגה בפני
   .לחתימה (נמסר

 
  ותהעלויו  מחירי המכירה שלשיבים תחלרבות על ידי הצדדים  ני בפהוצגו  והכללים ההסכמות 

 . , כפי שסוכמו עקרוניתהתשלומאופן ובגין הקרקע  רה התמורה שתקבל החבבות לרת, וחזויו
 

  כשי דירותור 30כי המנהלת התקשרה בהסכמים עם בהתאם להסכמות בין החברה למנהלת, נמסר  
  ה.ירלד ₪ 50,000של ה שאף שילמו מקדמ

 
אך גם במועד  א נחתם וההתקשרות הוקפאהבדיעבד ההסכם ללאחר המועד הקובע ו ,המקרבכל 

ת למכור אהיה לקבוצת הרכישה וניתן למעשה משפטית בת מחויה לא היתלהבנתי, החברה הקובע 
 .בעסקת שוק כריק ופנוי וללא חוב או שיעבוד  ו או בחלקים למרבה במחיר הנכס במלוא

  
 30.9.2023 : מועד קובע לחוות דעת זו 
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 :ת בלבדחלק המסחר והמלונאו  -  פרטי הנכס .2
 

 6634 : גוש 
 242, 223, 221, 219, 169, 150, 149, 15 : ות חלק

 
 בלבד  מסחר ומלונאות -(3001תמל/על פי תב"ע ) 107 : נישום  מגרש

 מ"ר  7,575 : מגרש ח שט
 

 , בשלמות מדינת ישראל : 2בעלים רשום 
 
 בע"מ  5מדף מ. ק. :  י " מ בר   רשום   ל זכויות ע ב 
 

 יח"ד  79-ומלונאות  ,זכויות הבנייה למסחר : ום החלק הניש
 ר' להלן(  Dבניין )  

 
 אביב.  תלצפון העיר מתחם שדה דב  : מיקום 

 
 

מידע  , 11.10.2023י מיום "מל ר ס שנכב ת אישור על רישום זכונלקחו מפלט הפרטים  ** 
 ר הזכייה.שוירבות אלרז רמ"י מסמכי מכו נטטראינ נצפה בש

 
נדל"ן להשקעה" קרי ללא הזכויות ב האמוד אך ורק את רכי לזו התבקשנו בשומה  * *

 . דכנה כמות הדירות()עו  יחידות דיור 79-, אך כולל זכויות ללמגורים

 
 חים בלבד.נס ו שנינבחנעבר פרצלציה, להתרשמות שמקנה זכויות במגרש שטרם רמ"י  רזחר ומדובר במכמא 2
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 :כס והסביבהתיאור הנ .3
 

 : הנכסתיאור  3.1
 

של חטיבת במרכזה  מלבןדמוי ל צורה בע, 3001תכנית תמ"ל/פי ל 107במגרש ר מדוב 
 ביב. זור שדה דב, בתל ארובע מגורים חדש בא להבנותנן מתוכבה  קרקע

 
 ".ת ר ותיירום מסחמגורי " הואתוקף, ב"ע בלפי ת , שהמגריעוד 

 
עבודות  ניתן לראות במתחם בנכס ר ום הביקו, ונכון לימישוריים קער פני שטח הק

 .ביוב וכו' ת תשתיותמ הק. כ"כ ניתן לראות צת דרכיםפיתוח ופרי
 
 ת המגרש סביבו  –(  2022)  תצ"א 

 

 
 

 המתחם מתוחם בגדר ע"י עיריית ת"א יפו וזאת לצורך עבודות הפיתוח. 
 

 גבולות המגרש אינם מסומנים בשטח והתיאור על בסיס מפות התב"ע וביקור במקום. 
 

חלקות בלבד. ראה להלן תשריט ובתשריט שלעיל מסומנות  טרם נרשמה הפרצלציה
 . הנישום שהתב"ע עם גבולות המגר

 שבנדון  107 רשג ר מאזו
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 ביבה והס  אור המתחםתי 23.
 

 ים בת"א. דה לחוף הוהצמ "ת אשכול ונשכ"כם דוע כיו שעבר הידב לשדה חם מדובר במת
 

 .מל ת"אן לנצפום מהי  חוףורך אלממוקם חם המת
 

ופריצת   עבודות פיתוחמבצעת גידרה את המתחם ועיריית ת"א  למד כימבמקום ביקור 
 חשמל ועוד.ניתן לראות שוחות ביוב, תשתיות  .דרכים

 
 ול תכל ש  יתיוקרתורים חדשה מגנת ו כשה חלק מלפי תכנית בניין עיר שחלה הנכס יהי

 הים.  חוף אורךבבניה רוויה ל  יח"ד 4,800 -כ
 

 :  םיבנ מ סיטיפו שלושה  םליהמכי מקבצי מבנים ס עלבשכונה מבוסן המתוכנ הבינוי 
 

 לים של מגדה ובני ,קומות 16בניה של מבנים בגובה ות, קומ 9של  בניה מרקמית
 קומות.  39עד 

 
 ף נרחב. קים בהיו שטחים פתוחוצרייון, הגבוה המתוכנלאור הבינוי 

 
 צמו.ע בנכסנאות לרבות גם ומלוסחר נה מתוכננים שטחי מבשכו

 
אך ביחס לשומה  היתרים נו נתרם , טבחינת התב"ע זמינה לבנייהמרקע הקש למרות

 . כים והקמת תשתיות ביובריצת דרהפיתוח והחלה בפ העירייה פועלת להסדרתקודמת 
 

 . 2024צפי החברה )פורסם גם לגבי המגרש הצמוד( הוא קבלת היתר מרתפים במחצית 
 

 ת: הסביבה העסקי
 

י לחברות מגורים "ע"י רמ שווק שם יי חב ידע ררקק םהוא חלק ממתח  מגרשר, הכאמו 
 .לאחר פינוי שדה התעופה דבוזאת מובילות 

 
 . 13תמ"א  ליו מתייחסתשא מ' 300 -ל מ ים אך במרחק גדום סמוך לחוף התחהמ

 
 ח'ר ובהמשך )הקו הירוק( חשממזרכול לוי אשב ור ברחו העתיד לעב ת הקלהכב הר וק

 . למגרש נן לעבור ממערבכן גבירול המתואב
 

 -מכירות במתחם
 

בתקופה   כרים( בעלי הזכויות מו111)מגרש  מים, במגרש הצמוד מדרום לפי פרסו 
   "על הנייר". האחרונה דירות מגורים

 
 ח. לציבור באתר מס שב תכפי שמתפרסמ ותירד רמכ רשימת ראה להלן 

 
ך חם נמל ת"א ולאור ול ומתב אבן גביר ניתן לראות לאורך רחו - ר סמוכיםמסח י כזמר

 ודה. בן יה
 

תל  ףחו וך למס ב אוסט ת"לון ומ ונדרין ן ממלוניתן לראות מצפון בסביבות  - מלוןי בת
בוטיק כגון נות ת מלובולר קוןאורך רחוב הירקים לתיום קיימים מלונות ו. מדרוךרב

 מלון אלכסנדר. 
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 : ממצלמת רחפן י של המתחםם אווירלותצ
 

 
 

ם לתב"ע כאשר כים בהתאופריצת דר תוחפי בעבודות הוחל ת הרחפן כיראות מתמונניתן ל
 .יו נהרסו ופונוסטוריים שהיהמבנים הה

 
 . ית של המגרש לחוף היםד ניתן לראות את הסמיכות המייד עו
 

חסום  ואינו  ,ים המרכזיים )לוי אשכול ממזרח ושי עגנון מדרום(מרוחק מהכבישהמגרש 
 .תכניתמבחינת מבט פתוח לכיוון הים ע"י המתחום הציבורי הקיים בחלק הדרומי של ה

 
ידך הוא חלק משכונות "א ומאבלב העיר תתרבות והבידור קרוב למרכזי המחד מתחם שדה דב 

 צפון העיר. מגורים "שקטות" ב
 

 נגישות המתחם לנתיב הרכבת הקלה מיידי. ראה בהמשך מיקום תחנת הרכבת הסמוכה. 

 המגרש סביבות 
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 מפת סביבה 
 

 
 

 

 
 
 : בנכס  ביקורם הוי .4

 
 יום, בת הח"מ בנחיי ,ליאל נויע"י האחרון הח"מ ועובדי משרדו ערך ביקור ע"י ה נסביבבנכס וב

12.10.23 . 
 

 :עתהמועד הקובע לחוות הד .5
 

 30.09.23להתייחס ליום התבקשנו 

 ס נכסביבת ה

נופי  נת שכו
 ים החדשה

 ל אביבנמל ת

 מתחם רידינג 

 3700מתחם 
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 : נוןנתוני תכ .6
 

יפו מלמדת כי בנכס חלות  -יב תל אב מתפרסמים ע"י אגף הנדסה בעירייתון ש נתוני תכנבדיקת 
 ת העיקריות הבאות: התכניו 

 
 20.05.21ם מיו  9620בי.פ  תן תוקף ה למ אושר  3001ל/תמ ת תכני

 22.12.16ם מיו 7407בי.פ וקף תן תה למ אושר    5000תב"ע תא/
 18.3.03יום מ 5167.פ. קף ביתן תואושרה למ    1א/ע/ע תתב"

 
 ית רצאר אתכנית מת 

 23.08.06מיום  5568אושרה למתן תוקף בי.פ      4/18תמ"א 
 7.07.16מיום  7299בי.פ  תן תוקף למ  שרהוא  1שינוי מס'  4/18תמ"א 

 
 ית לאומיות תשתת ניוכת

 2.10.17ם מיו 7597פ למתן תוקף בי. פורסמה   ג / 71תת"ל  
 

 : ולותנטיות שעלווות הרלהלן ההורא 
",  מגורים מסחר ותיירותביעוד " 107ספר רש משבנדון כמג  כסהנ מסווגת את  3001תמל/תכנית 

 ית של המגרש.והמזרחהדרומית ית בחז רית"סחמתן לראות סימון ל "חזית ני
 

בתכנית  גדר שהו כפי עירונירובע הית בזרחום מונה הדרתכנון מפורט של השכ מהווה  תיכנהת
תהווה  בע,חרות ברו הא ונותשתי השכ ד עם, יח4444א/ת ה דבע שדלרוב המתאר המופקדת 

בין חלקי  עירוני רצף יצר תיותל אביב יפו  ן בעיר נה חיבור למרקם העירוני הקיים והמתוכנהשכו
 עיר. ה
 

 ות התכנית: אהור רילהלן עיק
גורים : מובהם הקרקע השונים עודיליי  ויות בנייהקע וקביעת זכקרך ייעודי הפירוט במער  .1

  ות, מבניםה ותיירעסוקוקה, מסחר תירות, מסחר ותעסמסחר ותי  וריםמגסחר, ומ
ם,  סייים ומתקנים הנדפתוחחים שט פתוח, רונית, שטח ציבורייכר עי ומוסדות ציבור, כ

 שרת. ואך מדר דרך מוצעת ו 
'  יח 668-יח"ד סחירות ו 4,176כן תו יח"ד, מ 4844של   קףבהירים  יה למגו קביעת זכויות בני  .2

 50%-ינוניות ויח"ד ב 25% ות,יח"ד קטנ 25%יה חירות יהר הסהדיו  חידותתמהיל י "ידב
 ות. יח"ד גדול

וקה סלתע יהוכן זכויות בניר, מ"ר מסח אלף  45-ל כקף שהיבקביעת זכויות בנייה למסחר   .3
 אלף מ"ר.  30-כשל   היקףלמלונאות בויות בנייה ר תעסוקה וזכ" מ אלף 146-בהיקף של כ

מסחר  תעסוקה סחר,ם תעסוקה ומחום מגרשים ביעודי ם בתייים בנוי חים ציבורת שטביעק .4
 ורים מסחר ותיירות. מג-ומסחר ו ותיירות, מגורים

ך רח' אבן גבירול כרחוב  שמ ך הורות האורבנית לאראות שיאפשרו את הפעילת הו יעבק .5
וקה תעס  זורייות, קביעת אומסחרלות פעי חזיתות של רצף כלל זהוב אשי,ירוני רע

תנועת הולכי רגל ורוכבי אופניים  שלצף רק"ל, ורת התחנו ביב פעילות ס, ריכוז ותומלונא 
 ונה. לאורכה ולרוחבה של השכ

 ים לבניה.דשים המיוע ניין למגרב קווית עקבי .6
 ם.ורוכבי אופניי  למעבר הולכי רגל קות הנאהיזעת יבק .7
 י. נימלמיקומה ם וגובה בניהמבה יות, גות קרקעל ותות עפר קומ ת מס קביע .8
 יות. סטווים )קולונדה( ולחזיתות מסחרהנחיות ל כוללצוב אדריכלי, קביעת הנחיות לעי .9

 כנון. למתחמי ת ופיתוח  ב אדריכליעיצויות כנת קביעת הוראות ל .10
 תשתית. ני ומתקנדסיים הוראות להקמת מתקנים העת יבק .11
ופיתוח  של בניה מידה  ם אמותואמי, הת, פיתוח והנחת תשתיותהבני ונותקביעת עקר .12

 הוראות המחייבות פיתוח מקורות אנרגיה מתחדשת, שימור מי נגר יעתם, כולל קבי קייממ
 רים. אפו יםמושימוש ב

 יים במגרשים לצרכי ציבור. נם זמשי מוהמאפשרות שי  ת הוראותיעקב .13
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 י והריסה. נים לפינוסימון מב  .14
 יה. בנ היתר קביעת תנאים להגשת .15
 ת בעלים. לוקה ללא הסכמ חוד וחות לאיהורא קביעת .16
 
 תשריט התכנית לן הל
 

 
 

 , כדלקמן:במגרש בניהזכויות ה 
 "ר מ 7,575 - שטח מגרש 

 
 : ים()מגור בניה מרקמית

 : עתהקובה מעל הכניס
 מ"ר  17,090 - קרי שטח עי
 מ"ר  5,700 - רות ישטח ש

 
 ת: הקובעמתחת לכניסה 

 מ"ר  13,469 - שטח שירות 
 

 יח"ד  229 - ד יח"  פרמס
 3  סה הקובעתהכני מעל 9 - קומות 

 מתחת לכניסה הקובעת  5  
 מ"ר בנוסף לשטח העיקרי  3,206 - מרפסות 

 
 : )מגורים( ליתמגד יהבנ

 קובעת: ניסה המעל הכ
 מ"ר  18,910 -  ריקעי חטש

 מ"ר  10,180 - שירות ח שט
 

 הקובעת:  יסהלכנ חתמת
 ר מ" 13,469 - שירות ח שט

 
 ד לכל היותר. יח"   70יכלול קומות ו  16רבי של דלון אחד במגרש. המגדלון יהיה בעל גרעין אחד, בגובה מיותר הקמת מג ת 3

 107ש  מגר
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 ח"ד י 229 - ספר יח"ד מ

 מעל הכניסה הקובעת  39 - קומות 
 מ"ר בנוסף לשטח העיקרי  3,206 - ת מרפסו 

 
 מסחר: 

 מעל הכניסה הקובעת: 
 מ"ר  1,050 - שטח עיקרי 
 מ"ר  450 - שטח שירות 

 
 בעת: וקסה הני מתחת לכ

 מ"ר  1,050 - שטח שירות 
 

 אי(: ן מלונ)אכסואות מלונ
 ה הקובעת: מעל הכניס

 ר מ" 1,476 - י עיקר שטח 
 מ"ר  984 - ת שטח שירו

 העיקרי וסף לשטח "ר בנ מ 420 - מרפסות 
 

 מתחת לכניסה הקובעת: 
 מ"ר  675 - ח שירות שט

 
שימוש במרחב  ושי מגורים בלבד: במידה ויעשה ימ בש -4חלף ממ"ד  מימוש מרחב מוגן קומתי
 .מ"ר לכל יח"ד 12שטח עיקרי של  מוגן קומתי תותר תוספת

 
 תיירות:ם מסחר וגורי וד מעישימושי קרקע בי

 
 : ההכניס פלסל מעמ
 מגורים בכל קומות.  .1
 רי. י אופי ציבושימושים בעלו ם ר ומשרדירו מסחיות יהבקומת הקרקע ובקומה מעל  .2

ם משותפים לרווחת  טחי יותרו ש מת הגגיון ובקו קומת המרתף העלב רקע,הק בקומת 
 רכוש משותף. ים כדייר הכגון בריכות שחייה וחדר כושר, וירשמו ע"ש  יריםהדי

 ונאי. מל ון אכס .3
 הם. נדרשים להחוץ הטחי וש נות יום ת גני ילדים ומעו דות ציבור לרבו ומוס  ניםבמ .4
  אופי ציבורילי עב  םתרבות, בילוי ושימושי  ,סחרי ממוש יתרו בנוסף ש קרקע יובקומת ה .5

 אולמות כנסים.  כגון
 ועדוני ספורט. ספורט ונופש לרבות בריכה ומ .6
 
 לס הכניסה: מפל חתתמ
 אופי ציבורי.  בעלי ימושיםושת תרבומסחר,  .1
 י ספורט. מועדונ כה ורישי ספורט ונופש לרבות במו שי .2
 חניה. .3
 

 ר ותיירות: גורים מסחמ עודביי  או פיתוח/בינוי ו אותהור
 
 ומסחר להלן. וד מגורים כל הוראות לייע  ולויעוד זה יחבי .1
 ורים. ש מגשימו ל לא תותר המרת שטח מלונאות  .2

 
 23.6.22קביעת מתכננת הותמ"ל גב' סיגי בארי מיום  גם ראה  4
 

mailto:office@aviran.info


 
 

 

  7366504 מיקוד  4014ת.ד.      |רעננה 5התדהר " רח' TOWER-A"ל מגד 

 an.infovirice@aoffil: ma-E  1913740-09פקס:   7482411-09: וןטלפ

www.aviran.info 
 
 

14 
 

 ן ייקווי בנ  
 הפחות מאורכל 75% אורךבניין לויב היצמדות לקו התח 0יין מסומן קו הבנהם במות במקו .1

 נדרשת ית הבינו. היצמדו0קו בניין ן ממסובה  של המגרשש בכל דופן ל חזית המגר ש
 רחבה ציבורית למגדל תחשב מבנה. נסיגה לצורךהקומות התחתונות ב ששבלפחות 

 .0ין ילקו בנ תודמציכה
ו  וי לקנ הבי רכים יש עדיפות להצמיד אתלכיוון ד 0קו הבניין מן ום מסר בה ציבו במבני .2

ת וח בלפ צמדות הבינוי נדרשתיה של חזית המבנה. פחות מאורכהל 40%לאורך  מיקד בניין
תבוצע ככל הניתן ע"פ הוראות   0בנה. ההצמדה לקו בניין חתונות במ הת הקומות שלוש
 כים ופרוגרמה למבנה.רצ ,תובטיח

 קומות 16על  ההעולבניין  מטר, ובין 8לפחות היה נים באותו מגרש ימב  יבין שנחק המר .3
 ר. מט 12לפחות ן אחר יהיה י נילב

 
 רית מסח  חזית

 ת מסחרית בקומתכם מסומנת בתשריט חזיהשונים, שלאור עבכל המגרשים בייעודי הקרק .1
או   ריםוי למגי, לובר רותים בעלי אופי ציבו, שי יםרדשהקרקע, יחויבו שימושי מסחר, מ

 חזית מנתגרש בה מסושל המדופן ית הבנויה בכל מהחז 75%ת לאורך לפחו למלון
 ת. מסחרי

 מגדל, במפלסל הים, כולבני המ גויבנו בקומת הקרקע, בכל סי המיועדים למסחרהשטחים  .2
  לסים בינם וביןי מפ רשהפ  זית הפונה לרחוב וללא מכשול/גידור אוהמדרכה הצמודה לח

 ה.המדרכ
 
 

 קומות  ובהגת ותכסי
 משטח 45%נית היא בתכ שים הסחיריםהמגרבכל ימלית עית המינוי העל קרקתכסית הבינ .1

בתקנון  6.8.1-ו  6.2.1-4ים סעיפל וףלית תיקבע בין היתר בכפמסימק  נוייהמגרש. תכסית ב 
 נית. התכ

 . וטומ' בר 4 מ' ברוטו ולא יעלה על 3.5-מת ח פגובה קומת מגורים ו/או מלונאות לא י .2
 וטו. ' ברמ 7יעלה על  ולאוטו מ' בר 4-תעסוקה לא יפחת מ גובה קומת המסחר /או  .3
  בהמבואה בגו וללכת ם ותעסוקה בכל הבניינים ריית לשימושי מגוכניסה הראש ת הקומ .4

 מ'. 7יעלה על  שלא
 

 יסות למבנים כנ
 טר.מ 1 של עד ותרתיה מהמדרכה הסמוכה בסטיפלס ו במימפלס הכניסה לכל המבנים יה  .1
 רק מהוראה זו  לחרוגם ניתן יהיה של גרשלמ  תוחהפייצוב האדריכלי ובמסגרת תכנית הע .2

  סותמקומית. הכני  הדם במפלסי הדרך, ובאישור ועיוי שינם ו יבשל אילוצים הנדסי
ון החצרות מכיו ת ני שוקמו לכיוון הרחוב. תתאפשר כניסה מגורים ימ למבני המ הראשיות
 כזיקת ההנאה.רו ד שהוג יםשטח ומה הפנימיות

 ית. המסחר שולבו בחזית ב ירחוי המגורים לכיוון הת למבנ הכניסו  .3
  ולאם המבנה, תחו  ךונו כפתח בחזית הבנויה בתכנתת קרקעיים יתולחניונים סות הכני .4

 בשטחים הפתוחים שבין המבנים. 
 ,ניםוהששים שימותחויב הפרדה בכניסות ל  וריםל מגל במבנה בו יש עירוב שימושים הכו .5

 שימושיםסות ל להפרדה בכני דפההע  ינתןת שימושים ללא מגוריםבמבנים בהם יש עירוב 
 .ניםהשו

 
 תנועה וחניה  

 לי לכ
י האופניים, כניסות למגרשים ושבילמעברי החציה, ה רי התנועה, ובכלל זה מיקוםדהס .1

 בהתאם לנספח התנועה.  יהיו
  התנועה ון תנועה בהתייחס לנספחמית בע אזורייצוב והפיתוח האדריכלי תקהעת תכני .2

 המנחה.
  ספחהתאם למסומן בנן, בת, ככל הניתם רבי קיבולמעבריבתכנית יהיו יה החצי מעבר  .3

 ציה יקבע בהסדר תנועה, בהתאם לתקנותהח  של מעברי הסופי התנועה. מיקומם ורוחבם
 ת. עהרלוונטיות שיחולו באותה 
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 ן החניה לרכב קת
 ותקדמם להת מופחת ויצומצם בהתא ים בתכנית יהיה תקן מרבושימיל השה לכ קן החניית .1

 ית.בורה הציבורת התח בהקמת התשתיו
ענה לתקן ת במתן מציבורי החני בורית. חלקה היחסי שליצ ניהלח החלק מהתקן יוקצ .2

תאם לגידול ובה תיורב להתקדמות בהקמת התשתיות התחבורה הצי בהתאםיגדל   החניה
 וריים. ציב ה בחניונים כמות החניות

  עליםם שונים הפוימושיחפיפה בין ש עקבתי  תוח האדריכליהעיצוב והפי במסגרת תכנית .3
 רם. ייה עבוחנמות וקורך הקצאה מצומצמת של מלצ ות באותו מרחב,בשעות שונ

 1:1ה על יעל ולא ההתקף לעת הוצאת היתרי בניתקן החניה למגורים יהיה לפי התקן  .4
 (.רחיםחניית או )כולל

 ,מסחר מ"ר 1:50או  הניי בהיתר התקן התקף לעת הוצאתניה למסחר יהיה לפי הח תקן .5
 ניהם.הנמוך מבי

מ"ר  1:240או  תרי בניהיהוצאת הלפי התקן התקף לעת  היהי סוקהתקן חניה בתע  .6
 יהם. ך מבינ, הנמו תעסוקה

 י.יתופ כב ש בוריים יוקצו עבור ר צי םי ניונ לפחות ממקומות החניה בח 10% .7
 
 דה קולונ/יוטס
 ך הרחובואחיד לאור  רציף מ' 5עומק של בו סטימן סטיו יבנה ריט בהם מסובמקומות בתש .1

 הגובלת ברחוב. ת ילפחות מהחז 75%לאורך 
בהם לא מופיע סטיו   306,  109, 107, 106, 105ת מגרשים וינבפ ו 411, 410 םי במגרש .2

 ספתו. הו פשרא תבתשריט ת
  נטומטר  4.5 -לי, ולא יפחת מהבינוי והפיתוח האדריכ ניתכ תבע בן יקגובה הסטיו במבנ .3

 ודה ונקודה. רחוב בכל נק מוך ביחסית למפלס הס
 י ללא מכשוליםבו מעבר ציבור  רלמדרכה ויתאפש יפותח כהמשך  וטיהסתחת השטח ש .4

 מ'. 3-ב שלא יפחת מוהפרעות ברוח 
  ת בתי אוכל ובתי קפהירושל וב ניידף ולהעמיד ריהוט רחת חוררוי גס יםקניתן יהיה לה .5

ן  וח, בה יסומדריכלי ופיתצוב אאם לתכנית עית בהאת וים חלק מן המסחר, כל זהוהמ
 הנוף.  בנספח ע בחתכי הרחובחורף למופי ירתסגמותר ל חוםת

  יפרבס על כך זיקת הנאה לציבורעבר לציבור ותירשם הסטיו תהיה זכות מ טחבש .6
 המקרקעין. 

 רך לצויצב, מ' לרחוב נ 20-יכו כ מסומן בתשריט ניתן להמש י שפ כטיו ל הסבנקודת קצה ש .7
 חר. המשכיות המסבית והמשכיות עיצו

 ת זו. י תכניפלניה ין השטחים המותרים לבי נו במיובא שטחי הסטיו לא  .8
ר ב עמהת ר תחום הסטיו. לטובת הסדתותר העברת תשתיות ציבוריות בתת הקרקע ב .9

 . ןעי ם המקרקזיקת המעבר אצל רש תירשם
 אפשרלא תת ניין ובלבד שהב לקומגרש ברת תשתיות בין קו הבתחום הסטיו תותר הע .10

 מגרש אחר.  ך של מגרש אחד דרפרטיות  תשתיותהעברת 
 יקבע בתכנית הבינויהרחוב ויהיה אחיד לכל אורך  וטיולב בסיש באם הלפתרון הצל .11

 י. לוהפיתוח האדריכ
 
 

 פיתוח אדריכלי תכנית עיצוב ו
י, עיצוב של תכנית בינו יתקשה להיתר בניה במגרש הינו אישור ועדה מקומהגשת בי לתנא

תכנון  ל םבקשה כמסומן בתכנית המתחמי השת וגיו מכנון לגבליחידת ת  1:500נ"מ ופיתוח בק 
ון קנ ורט בתאות כמפאת ההורהיתר ותכלול   תכנית תהווה בסיס להגשתה הבינוי.בנספח 

 התכנית. 
 

 העיצוב לאחרונה. הוועדה את תכנית  ראה להלן אישור  -הערה 
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 ג/71תת"ל 
 

"ן  מתעצועת "א הקובעת את רלין תשל הרכבת הקלה במטרופו רוקילקו הכנית הינה תכנית תה 
רכבת המיועדים להפעלת ה וספיםנים הנדסיים נמתקת, ונוג רשטחי התא ת,ונחת לרבות מיקום 
 הקלה. 

 
מ"א ת שנקבעו במתע"ן וא חלק מרשת קווי , המוצע בתכנית, ההצפוניהמקטע  הקו הירוק 
 . 4/א/ 23 

 

 
 

' אבן  רח משךהב תננ וכמת ן ע"מתועת ס רצכמערב לנלעבור ממתוכנן כי   יתן לראותבתשריט נ
נות תחנות לוי אשכול. לא מסומרח' לאורך  ו מתע"ןן קתוכנ מ  ותלראניתן  חרגבירול. ממז

 רכבת.

 הנכס  סביבת

 מתע"נ רצועות 
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 : שוי י רי  וננת .7

 
בתנאים  על בסיס תכנית העיצוב שאושרה חברה פועלת לקידומוטרם ניתן היתר כחוק. ה

 .בפורום מהנדס העיר והוועדה המקומית ת"א
 

לטה )הח 10.05.2023ב' מיום 23-0008ישיבתה מספר ה תל אביב בבנינון וועדת המשנה לתכ
 105כולל את מגרש ה 6תכנון  עבור יחידתרטת ווב מפעיצתכנית  שרה לא טי( החל11מספר 

 אשר יפורטו להלן:  בכפוף לתנאים ,)שבנדון( 107גרש ומ
 

 קשה: הבעיקרי פרוט  לןלה
 

ונת אשכול, שדה דב המאופיין הממוקם בשכ 6הינו אחד משני מגרשים במתחם   107מגרש 
 מסחר ומלונאות. מגורים,בין  םושי שימ בערוב

זיקת הנאה למעבר ושהיית כלל הציבור ללא יל ברש משמשים כאזור פעפנויים במג ים החטהש
 .זמןמגבלת 
 קומות. 9קומות ושני מבנים מרקמיים בני  16, מגדלון בן 40מתוכננים מגדל בן  107במגרש 

 . 6וב ליחידה מס' ת המבנים ועקרונות התכנון נקבעו בתכנית העיצהעמד
ים, וכן חצר פנימית  רת ושטחים לרווחת הדיי ירו חי שבאים, שט לו  חר,וללת מסקרקע כקומת ה

 הנאה.  בזיקת
 

 
 
 

 
 

 הנ"ל כולל מסחר ומלונאות. מ"ר עיקרי במגרש.  44,020 -לה לעיל עולה כי אושר כ מהטב
 

 קרי למגורים. מ"ר עי  41,494 -מתקבל כמ"ר(  1,476)ומלונאות "ר( מ 1,050)בניכוי שטחי מסחר 
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 לתנאים הבאים: וף לאשר את תכנית העיצוב בכפהמשנה החליטה  ועדת כאמור
 

 
 

 . מהמועד הקובע חודשים 7-9הל הפרויקט היתר בנייה צפוי בטווח של מנלפי 
 

ראה  המוקדם הושלם והתכנון הסופי עומד לפני השלמה.אדריכל הפרויקט התכנון כ"כ לפי 
 סטטוס התקדמות התכנון. 24בהרחבה עמוד 

mailto:office@aviran.info


 
 

 

  7366504 מיקוד  4014ת.ד.      |רעננה 5התדהר " רח' TOWER-A"ל מגד 

 an.infovirice@aoffil: ma-E  1913740-09פקס:   7482411-09: וןטלפ

www.aviran.info 
 
 

21 
 
 
 : )אישור בתנאים תכנית עיצוב(  תגראמה תכנוניפרו .8

 
 וטרם התקבל היתר.  5טרם הושלם הפיתוח  ה.מינה לבנייזקע הקר מבחינת התב"ע, 

 
רוגראמת בנייה לקדם פ( )רני זיס מובילמשרד אדריכלים ם לרבות וני שכרה יועצים שה החבר

 וש במקום. אים לביקמהיל דירות מת ות
 

  .ראה להלן בהרחבה מכתבו של אדריכל זיס שמפרט את סטטוס התכנון והרישוי
 

נערכה לפי הנחיות התב"ע תוך והיא  תכנית העיצוב מפורטת במיוחד ואף הושלמו תכניות מכר
 מיצוי הפוטנציאל ובשים לב למדיניות הוועדה.

 
 :שהוצגה ריכליתאדה ראמההפרוג נתוני לןלה 

 

 

 
בביקור במקום ניתן לראות התקדמות משמעותית של העירייה ע"י עבודות עפר ויישור הקרקע, שוחות ביוב, תשתיות חשמל   5

 ועוד. 
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mailto:office@aviran.info


 
 

 

  7366504 מיקוד  4014ת.ד.      |רעננה 5התדהר " רח' TOWER-A"ל מגד 

 an.infovirice@aoffil: ma-E  1913740-09פקס:   7482411-09: וןטלפ

www.aviran.info 
 
 

23 
 
 פריסת המבנים במגרש:  

 

 
 
 

 תכנית פיתוח קומת קרקע:  
 

  

mailto:office@aviran.info


 
 

 

  7366504 מיקוד  4014ת.ד.      |רעננה 5התדהר " רח' TOWER-A"ל מגד 

 an.infovirice@aoffil: ma-E  1913740-09פקס:   7482411-09: וןטלפ

www.aviran.info 
 
 

24 
 

 
 
 

 

mailto:office@aviran.info


 
 

 

  7366504 מיקוד  4014ת.ד.      |רעננה 5התדהר " רח' TOWER-A"ל מגד 

 an.infovirice@aoffil: ma-E  1913740-09פקס:   7482411-09: וןטלפ

www.aviran.info 
 
 

25 
 

 
 

mailto:office@aviran.info


 
 

 

  7366504 מיקוד  4014ת.ד.      |רעננה 5התדהר " רח' TOWER-A"ל מגד 

 an.infovirice@aoffil: ma-E  1913740-09פקס:   7482411-09: וןטלפ

www.aviran.info 
 
 

26 
 

 :האחרונה בשנה  הפרויקטתקדמות פיתוח ה
 

 יס: זמר רני רויקט אדריכל הפל ידי  ר עובהשה קדמות כפי ן פרוט ההת להל
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 :6ירה חכ ן וזכויותייקננתוני  .9
 

   3.201.11פה באינטרנט מיום הזכויות כפי שנצפלט מידע מפנקס  19. 
 

 הערה:  
 רקע במכרז מרמ"י. ברכישת קובר מד ן שכ ייםסחי הרישום פחות רלוונט י נוננת
 

 : 107 רשמגוקם ממקות שבהם לבח שוםינסחי רני של ם שנתוני ןת להליות כללרשמלהת
 

  
 

 ת קרקעמדת כי מדובר ברכישמל עהפקה ם של ההערה עלמיבדיקת ילקוט הפרסו
 . 150מ"ר מחלקה  34 -של כ  חשטב  . מדובריכזמרקטע  הירוקלצרכי ציבור לטובת הקו 

 
 

 30.211.1 וםמית מאת רמ"י וזכוישור יא 2.9 
  

 :םם הבאי עולים הפרטים הרלוונטיי  (מצ"במ"י )שנותן ר ויות זכמאישור ה
 
 150, 221, 169, 219, 15, 149, 242, 223 : ותקחל 6634 ש: גו

 107 מגרש: 3001תמל/ ית: תכנ
 מ"ר  7,577 שטח עסקה: 

 
 . 1/1, חלקיות הזכות "מבע 5דף מ .ק.מעל שם: ברמ"י מות בנכס רשוהזכויות 

 
 .22.08.2119ריך ד תאקפו ע, שתו וןמהו רהחכית הסכם לבעלי הזכויו

 
כנתא, משום שרי ל ויותבתחיילות )העוופ הערות רישומים,זה, יש  רוועד אישלמנכון 
ודכנים שמע דון וכפיהנכס הנ בילג וכו'( מניעה, הסכמה למשכוני זכויות צווי ולים,עיק

דוע א ית לשלרשו  או א ברשותרשמו של דים שנכולל שעבו ות )לאי ברשצוהמ בתיק הנכס
 ם(. היעל

 
,  800י מרכז סניף בע"מלישראל  לאומיבנק  א לטובתנתרשומה משכ 28.03.2022ום ימ
 .516387933בע"מ  5ק.מ. מדף  הווהל ראשונה על שם הגר בד ,להגבהלא ל
 

 . דוןנכס הנ ויות ב כז תה לרשות בקשה להעבר הוגשזה לא אישור ועד נכון למ

 
חים מדגמיים  נסחי הרישום. לפי נס וטפיר משמעות לכמעט ואין מ"י, כרז רפי במספצי חכירה של מגרש את שמדובר בלאור ז 6
 שראל בשלמות. מדינת י ה על שםבעלות רשומה
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 אישור זכייה במכרז רמ"י  3.9 
"ד  יח 458 לבניית ב'מתחם רת כילח – 62/2021תא/ 'ז מסה במכרזכי ישורו א נינבפ וצגה

 . 23.08.2021מיום  ,ל אביבכול בתשת א ונכבש ת יירו ות  וויה, מסחרלבניה ר
 

 בע"מ. 5מדף  האישור ניתן לחברת ק.מ  
  
 : 20.2.2022הלן עד ליום בויות כדלתחייהה לוימיב נהאה מות בהקצ הטיפול משךה  

 
 מ( ע" פת מה בתוסהצעם הו רקע )סכבגין הק  התמורהום תשל **   
 "י. מאות הפיתוח לרם הוצתשלו  **   
 . תל אביביות מול עיריית וייבההתח כל  סדרתוה תתיו שת זהל חותימה עח **   
 "י. ירתו לרמ הסכם חכירה ומסחתימה על  **   

 
ת  יגבר האמור בחוברבין תנאי חוברת המכרז, זה לתב מכ יןב  רהשל סתיקרה מב
 ז. מכרה
 
 

 -וןוהמ חוזה חכירה 4.9
  עיקר מק רשותבין  13.01.2022 יוםתם בשנח ווןמה ירהכח החוז תקהע נו בפני צגהו
 בע"מ, ממנו עולים עיקרי הדברים:  5מדף ק.מ.  לביןל א ריש

 תל אביב יפו  : המקום
 .מ"ר 7,575 -כ : השטח

 6634 : םוגוש רש
 ק()בחל 169, לק()בח 150,  )בחלק( 149)בחלק(,  15 ת: חלקו

 לק( ח)ב 242 ,)בחלק( 223, (חלק)ב 221, ()בחלק 219 
 3001ל/תמרטת מפו  תכניי תלפ 107 מגרש:

 .22.08.2119ועד  23.08.2021-שנים החל מ  98 ה: ירכחפת תקו
 ם תקופת החכירה.שנים החל מתו 98 פת: תקופת חכירה נוס

 וויה בניה ר : הכירחהמטרת 
 תיירות מגורים, מסחר ו ד: והיע

 202523.08. :7הבניה מת לש הלהמועד 
 מ "ע+ מ ₪ד אר לימי 1.6 י ודהיס רךעה
 

 . ידרששיע גרד ב מייח  הפיתו תווצאאת החייב לשלם ר מתהחוכ

 
 לפי החברה הקרקע רשמית לא נמסרה   7
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 2021/628חוברת מכרז תא/ 5.9 
 

רז, המכברת מתוך חו  (םדונ  7.575בשטח של ב'  במתחם 107מגרש ) שהמגר להלן פרטי 
   – רהכיהחאי הסכם מתני נפרד חלק בלת אשר מהווה

 

 

 
 . שחלודכונים בות עלר 8
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 -1965שכ"ה ייה, תן והבנ התכנו וקתן בח דרהג יות ככנת תוכרז חלא המשום נ מגרשיעל ה
 חלק בלתי נפרד ממכרז זה.יהן הינן ראותום המכרז, שהופרס עדומ ת בהתקפו
 . 3001ה )התקפה( הינה: תמל/ת החלהתכני

 ינו: מגורים, מסחר ותיירות. הב'   במתחם שר המגוד ייע
 מדידה  ז; מפותכרהמ תלחובר ח ה'פסכנ פיםמצור זון איקצאה וה לתבט ו תקנון התכנית

 . זרכהמ חוברתח ז' לספכנ מצ"ב המתחמיםשריט תו
 

 ה: יייר ת יחידות הע בניי
 יבורצה מבנים ומוסדות המכרז, יקצה הזוכ ( נשוא107מובהר כי במתחם ב' )מגרש  -

 ."(יהות העירי הלן: "יחידאביב כמפורט בתכנית )ל תל יית ובת עירטל
המגרש  בתחום ו חשבונל ע ירייההעות ד את יחינות לבן ו לתכנ יהיהיזם על ה -

נספח א' הכולל הנחיות   + ניפרט הטכ ת המאוור ה יפעל נית וכת התלהוראו  בהתאם
 יםמנומסו זת המכרורפים לחובר ריית ת"א המציבור מאת עיבדבר שטחי צ גנריות
 ח', כפי שאושרו ע"י עיריית תל אביב.  כנספח

קצו  יואשר  הית העירידויחי  יכללו היזם, עם םשייחת  החכירהחוזה  רתסג מב -
י אין  הר, כובמ הסר ספק, . למעןףתשומ הית בום הריש רתסגבמ לעירייה כירהבח

 בגינן תמורה י לא תינתן לו כלכביחידות העירייה וליזם כל זכות שהיא  ולא תהיה
 כיזם יעוד, מובהר לזאת ו ן.יהאלצע בקשר פעולה שיב בנייתן ו/או בגין כל ו בגיןא/ו

ום  ריש תדכיחי ירייה דות העשל יחיחכירה ה ום אתרשל בונו,חש ל עו ריותובאח
ם  רישום צו הבית המשותף בלשכת רישובמסגרת ביב עיריית תל א  שע"ת רד פנ

 . המקרקעין
 

 :הרההב **
  בתכניתציבור י טחש ר ר+ נספח א' הכולל הנחיות גנריות בדב ציבוני י מברט בינומעיון בנספח ח' )מפ

 106-ו 101רשים גחס למיימת  מכרז עולה כי הואה  כיממסמ דרבלתי נפק מהווה חלה א(ת" תרייימאת ע 
 נדון. שבש ולא למגר  בלבד.

 
ם ומוסדות  ניבויות למניתנו זכ 106-ו 101ים גרשבמ רקעולה כי  0013בנוסף, מעיון בתקנון תכנית תמל/

 . חר רים והמסשטחי המגו  ציבור, בנוסף על
 
 ד. ות בלבאמסחר ומלונ מגורים,ל הןון נדשבבמגרש  ניההב תיוזכו 3001/מלנון ת"י תק פע 

שבון שטחי  לפיכך, לא הובא בח ציבור במגרש שבנדון. מבניניית ר לבאזכון אית ינהתכקנון ם לתבהתא
 שבנדון.  גרשציבור במ

 
 

   – רקעיןמצב המק  
  םהקיימיוברים ים, מחוסתפה טחיםכי ראה ובדק את המתחם כולל השהיר ע מצציהמ

יים, רקעק -תות  יםעילי בות הנדסייםלרם במתח םים הקיימאימצמטרדים/מ ה חם,במת
ח, וכי וח והתכניות החלות על השטגישה ומצב הפיתה כילסים, דרקע, מפקרה יע ושיפ

ם, המפגעים המטרדי יקים, לויות הכרוכות בפינוי המחזהוצאות והעיישא בכל ה
  רומן האי בגאו תביעה / ה ואו טענישה ו/ בכל דר א יבואול, יםתת קרקעינדסיים וההה

 לעיל. 
 

 ועל חשבונודית הבלע יותו באחרו היי םתעתקאו ה/ם ו עקירת ם,צים עיקיימ  במתחמים
רם נדרש אחר, בהתאם  ו/או קק"ל ו/או כל גו של הזוכה, בתיאום על הרשות המקומית 

 ן. לכל די
 

ה  , עול16.03.2021 ה מיוםת מדידומפ 10.03.2021ם לדו"חות מפקח הרשות מיום תאבה
ניקוז  תלעתב ו ו ביור, קגד ת יימ חית קמזר –ום  הדר הפינב', ם  תחבמ  107 גרשבמ כי
 ים, עמוד וצינור.במגרש עצ דוע ן.מבטו תוחהפ
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 פיזי היבט תכנוני ו  
 

  –  ות תכנוניות וזכויות בניהראהו  
 

   םת במועד פרסו התקפו  "בתוה רתן בחוקכניות כהגד נשוא המכרז חלות ת המגרשעל   
 .ד ממכרז זהפר בלתי נ קלן חהינ הןתיהוראוש ,המכרז  
   
 "בתב"ע"( תכנית" או הן: ")להל 3001תמל/ה ינה (התקפה  )הלת החהתכני  

 
 מגורים, מסחר ותיירות.  :)שבנדון( ב' במתחם ייעוד המגרש הינו  

 

   התנאיםראות וכל ההוו ותפילרבות שיעור הניצול, שטחי הבניה, הצפ הת הבניזכויו  
 וא ין נשמקרקעהל ת עהחלו תאם לתכניותבההינן  הניר בהית לתקבצורך לם ינדרשה  
 עדות ת שיינתנו ע"י הרשות המקומית ו/או ולהנחיו  ובהתאם, פ כל דיןז, וע"כרהמ  
 כות. כנון המוסמהת  

 
  סכומיםז כרבמה  ם הזוכלא ישלרז, ייה במכ חר הזכנית לאאי התכבמידה וישופרו תנ  
 יעת קבם יו ד לעל בחה שתחוהש בגין  .הלת א וספות יןקע בגהקר  שות עבורלר נוספים  
 חה מהרשות ע"פ חוק. חבות  לף היטל השבית חמקומשות הה הרגוב ,זרכ במ הזוכה  
 אה על  ל במלוז, תוטל, לאחר קביעת הזוכה במכרשבחה שתחול, ככל שתחובהיטל ה  
 ות. רש ה תאשבה מהזוכה ללא זכות לה  

 
 ות  אוצת הלהגדלביעת רמ"י( ק ם )לפירגו, הכנוןבתת/ בתכנילה קאו הי ו/ו כל שינבגין   
 תוח, גם אם שינוי התכנית/תכנון צאות פיל הוש סףתשלום נובהזוכה  אש יי וח,הפית  
 ות הקיימות. לזכוי ת מעברואינו גורם לתוספת זכויו ינוי תכניתינו בגדר ש א  
   רוהאמ גין ב  עהו תביו/אנה בכל טע קומית רשות המו/או לי מ"ר יחזור אלהזוכה לא   
 זה. יףבסע  

 
   – יןקע קרהמ במצ  

 
התפוסים, מחוברים הקיימים   טחיםכולל השתחם ובדק את המ אהר כי ריהמצ המציע  
רקעיים, ק -ותת עילייםמים במתחם לרבות הנדסיים המטרדים/ממצאים הקיי במתחם,  
 י , וכ טחהשת על חלות היוהתכנופיתוח ומצב ההגישה י רכד  לסים,שיפועי הקרקע, מפ  
  יםם, המפגעי המטרד ,םיקיזהמחינוי ות בפכ רוהכ  לויותההוצאות והעל ישא בכי  
 בגין האמור  או תביעה / או טענה ו/ והתת קרקעיים, ולא יבוא בכל דרישה ונדסיים הה  
 לעיל.   

 
  לו הבלעדית וע אחריותב  יויההעתקתם  קירתם ו/או קיימים עצים, ע בהם מיםמתחב  
  ,רח ש אם נדרל גורכו/או קק"ל  קומית ו/אוהמהרשות  לעום בתיא, כהל הזוש ו חשבונ   
 לכל דין.  תאםהב  

 
   – יםפירוט הממצא  
ותעלת  מזרחי קיימת גדר, קו ביוב-הדרום  בפינה  – 107ש ב' )שבנדון( מגר בשטח מתחם   
 צינור.ו וד מע ניקוז פתוחה מבטון. עוד במגרש עצים,  
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 : 9( 2'ו כרז )נספחהמת לחובר ף  המצור 1.2.519ום מי הירייב הע "ב מכתצמ  
 

   

 
 . 16.2.17  םמיו גיד המים אות  יתהרשות המקוממכתב  - 2' ונספח "פ ע 9
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 ים מיוחדים תנא / םיפנוסאים נת  
 

 ם  התאם לתנאיאת הבניה בהזוכה מתחייב לבצע ולסיים  -ם בניה תנאים לסיו **   
ת  ברח א' לחוחכירה )נספקבועים בחוזה הנאים התאם לתשבמסמכי המכרז ובה   
 . 10( המכרז   

 
 ולות ל הפעאי לכרוכה יהיה אחזה  -ות ריהד וכשי ברול לטיפ כהוייבות הזהתח **   
יחידות עד לרישום זכויותיהם  ברוכשי הול יפבטכרוכות וה שות דרנה תוי שפטהמ   
 לן "רישום הזכויות"(.ת רישום המקרקעין )להבלשכ   

 
 - צלציה אחר פרקעין לקרמ םורישת הזוכה לרישום זכויותיו בלשכת חייבו הת **   

 
  רחלא ר, רקאח יו לותוי כלהעביר את זיוכל  ההזוכ – ותוירת זכעב ל הלות עגבמ **   
 ה דרישות התשלום וחתימה על חוזה כרז, ובכלל זהמ  נאיאחרי תשימלא    
נאי התשלום  ידה בתאחר עמי המכרז. העברת זכויות לתחייב מתנאהחכירה כמ   
   חיהל נספע רזברת המכ ראות חואם להו יה בהת, תהחוזה חכירהוחתימה על    
 שות. הר יונהל   

 
יב" אשר  אבל ת 913/0יקות "עת רת אכ כרזהו  107גרש חלק ממיע כי ע למצידו ** 

לה הרשאה . רשות העתיקות קיב 31.12.1992מיום  905עמ'  4071 פ.סם ביורפ
 .2021בר ר צפויות להסתיים בחודש אוקטו אש יקהרות בדמרמ"י לבצע חפי

 
 כרז כאתר או יו /ורז הוכ זהמכרז   ח נשואה ושט הי ב כיתחיי היר ומצממציע ה **   
   גע לטיפולדין בנו כל ע"פ הנדרשותהפעולות ל כ תאצע וא יבקות, התיע   
 בכך.  לות הכרוכהבונו בכל עבעתיקות, ויישא על חש   

 
ם  למתח, בהתייחס ים ועומדיםם משפטיים תלויהליכי  קיימיםיזם כי ידוע ל ** 

 .המכרזברת בחו  ורטדב כמפשדה 
 

 
 צאות פיתוח הו  
  
  ת  שו)להלן "הר  ת"את י יריע ע"י צעותמבו תיבוריויות הצתהתשפיתוח ת עבודו  
 . "( ו/או מי מטעמה ועל אחריותה המלאההמקומית   

 
  ב העירוני ו/או והביו  ד המיםמים וביוב מבוצעות ע"י תאגי עבודות תשתית  
 אה. ה המלחריותאועל  מי מטעמו  

 
 1ו'ורף כנספח ות המצתייצוע תשלבחת על חוזה המפת רהחבעם התום וכה יחזה
 י המכרז. נאבהתאם לת והכלזה התשתיות"( "חו :ןלה)ל המכרז וברתחל

 
 י ישראל.עצת מקרקהחלטות מועלקובץ  5.7ה ק משנבפרהאמורה, כפופה לאמור  הקופלתכה מעבר ורבקשה לא 10
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 דיור   שן מול חדש" עבור יחידותית בגין "ירשות המקומכללים לתשלום ישירות ל   
 ות: נוספ  

 
 ליו ע ישראלי צת מקרקעות מועלטבץ החלקו 3.3נה ע"פ פרק משי ע ליזם כידו **   
  ול חדש"(שן מי ")ות וותיקנות הכות בשתשתיו דרוגר עבור ש בין הית םלשל   
 ו רכש היזם. ת הדיור הכללי שיבנו במתחם/מגרש אותמס' יחידול אםהתב   

 
 'ור מסהינו עב  , בגין ישן מול חדש,ידוע ליזם כי התשלום לרמ"י במועד השיווק  **   
דות ללות יחיואינן כו יתוח שבמכרזהפצאות הו בלתבט תהנקובו  רהדיו חידותי   
 הקלה   תכנית( אומ יכרתטייה נתקנת שבס )ס תרגבמס ספנה שתתוו לכר כ דיו   
ניה ליזם )להלן "יחידות הדיור  הב  הוצאת היתראחרת ככל שהיא תאושר בעת    
 .הנוספות"(   

 
 דיור ה ר יחידותלם עבו לשידרש נ"ל י עצה ההחלטת המו יזם כי ע"פידוע ל **   
 . פותהנוס חידותהימס' וכפל ב₪ מ 3,000 -להשווה  ךס הנוספות,    

 
המקומית,  הגביה, מוסכם בין רמ"י לבין הרשות  נת לייעל אתמ עלידוע ליזם כי  **   
 מקומית. י הסכום האמור ישולם ע"י היזם ישירות לרשות הכ   

 
 בגין ב היזם יו ב לחתחשיקומית מ הרשות רוך היה תענ במועד הוצאת היתר ב **   
 החיוב וזאת  את  םלשב ל תחיימ  והיזם( ספות )ככל שנו ר הנוספוות הדיוידיח   
 תר הבניה. יאי לקבלת הכתנ   

 
 זז ה שאינה חשבונית מס ולא יוכל לקקבלת המקומית היזם יקבל מאת הרשו **   
 . ומותזה מס תש מתשלום   

 
   לעחל או יחול ם אחר הל תשלוף לכ ו בנוסינמור הום האהתשל כי וע ליזםיד **   
 י  נאהאמור ביתר תע"פ  רחא ורםלכל ג ת אוהמקומי לרשות או  זם לרמ"יהי   
 ז. המכר   

 
 תוח רות והיטלי פימיסים, היטל השבחה, דמי הקמה, אג  

 
 "פ דין. ם עליו עישה( החליהזוכה יישא בכל המיסים )כגון מס רכ **   

 
 למועד   ת שאושרה עדה בתכנימקור ר ה אשל השבחטי ור מההי פטוכה יזה **   
ק. ככל כחו השבחה מהרשותהיטל  ףל חות הרש הבנה גוגיר בהזוכה, ואשהכרזת    
 , יישא הזוכה  ייהר לאחר הזכיחולל היטל השבחה בגין התכנית שתאוש ש   
 בתשלום.    

 
ישלם   ספות,ח הנו הפיתו"כ הוצאות ע, וסה הקרקבור התמורה ע בנוסף לתשלום **   
  םיד המ לתאגי ת ו/אוקומילרשות המוהיטלים  הקמה, אגרותרז דמי מכ הזוכה ב   
 .11ם פי תקלחוקי העזר הדין ול  םאבהת   

 
 ם, דמי ההקמה אגרות, ההיטליובהר כי הזוכה יישא בכלל החיובים, המ **   
 ת לרבו  ,שיחולו על המתחםים ו/או שהוא החל  והוצאות פיתוח מכל מין וסוג   
 פרסום  וצע טרם ד המים בגים פיתוח שבת ותאגימיהמקו שות עבר לר  תחובו   
 העזר העירוניים. קי דין ולחואם לדי שיחול בהתח עתי ותיפ כל בות רלזה, וז מכר   

 
 ןים להלהיטל וזב קיזר' מכת 11
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   12ת ומיהרשות המק מכתב קיזוז מאת  
 

 

 

 
 .רזמכרת הי חוב מנספחווה חלק מה  6.217.מכתב מיום  ה 12
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  -  כרזחלק ממסמכי המלהלן מפה שמהווה   
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 תשלומים  6.9 
 

 ₪  1,457,777,888ל עומד ע "יפ אתר רמ הזכייה במכרז ע" וםסכ  
 

  ₪. 62,020,150: תוח סכום פי   
 

 : עסקה כדלקמןה יןו שוברי תשלום בגגצהו וסףבנ  
 

בגין השלמת התמורה עבור   21.11.2021ם עד ליום ₪ לתשלו  852,800,065.65שובר ע"ס 
 . הפיקדון הקרקע בקיזוז

 
התמורה עבור   השלמת יןבג 21.11.2021ום תשלום עד לי ₪ ל 788,143,431.06ע"ס  שובר

 ת. יוות פיתוח חלקבגין הוצאהקרקע ו
 

 ספות כדלקמן: ח נוות פיתוהוצאאות פיתוח וין הוצג ם בשלו י תברשו
 . 21.11.2021ד ליום ום ע₪ לתשל 33,312,253.52שובר ע"ס  -
 

 -רזהרות למכ ות והבתוספ 7.9 
 

 . תיותנהל רות מי עתמס' שו הוג ת כי אולר ניתן
 

ת  העתירו ה כי כלרה עול"ש החבמ עשל יו תהר הבלרבות שהוצג כני ד עמחומר 
 . קונמח/ חונד

 
 -י למועד הקובע. כיום נמסר כי ההליך בהקפאה(וונט)רל רכישהיבוש קבוצת  ג 8.9 

 
כר מותנה התקשרות במ וטת טיולרבות  ערכים כספייםההסכמות לרבות  נוהוצגו בפני

 . שהיו רלוונטיות במועד הקובע ת, הסכמוהברהח של המנהלת עם
 

  -13הקבוצה  מנהלתע"י ה וי החברידעל  נוכפי שהוצגו בפניבתמצית ההסכמות  לןלה
 

 יח"ד(  80סה"כ קומות  9ת מרקמי  )בנייה Bנים י בשלב זה לבני ההתקשרות נערכת
 . יח"ד( 70ות קומ 16 נוי מגדלוןיב) C בנין

 
 דירות רוכשי ה בפנינו רשימת הוצג ."דיח  30 קצר צליחה לשווק תוך זמןההמנהלת 

 ו. הדירות שנמכרחירי הרכישה ונתוני ות מלרב Bין בבני 
 

 צה.בבניין לא מתגבשת הקבו הדירות  80שווקו כל ל זמן שלא נמסר כי כ
 

ומגבלות הגופים  מלחמההנוכחי של לא במצב )שם רגילי  בימים כיצפתה המנהלת 
עד   1/2תוך ( B,Cינים )י שני הבנת השיווק של א להשליםהיה ניתן  (המממנים על החברה

 .קבוצהה  ע"י שנקבע ףעריובת ,לכל היותר שנה 1/1
 

ץ  תמרל מנת לוזאת ע ממחיר השוק 20%עד  15% הפחתה של לפי נקבעוצה מחירון הקב
אינה נתונה וורה לחברה בקרקע התמ .א מימון וסיכון ביחס לרכישה מקבלןולבט שיווק

 .פונקציה של מחירי המכירה או עלויות ההקמה

 
ציגי הקבוצה ולכן הנחתי כי  נות שההסכם לא נחתם התמונה הוצגה בפני בהסכמה על ידי נציגי החברה ויצוין כי למר  13

 יך בהקפאה. גופים המממנים ההללאור הסיטואציה שנוצרה מול הלעיל כיום  כאמור הפרטים שנמסרו מוסכמים על הצדדים.
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 קרקע: תמורה לבעל ה 

 
מייצגים ש ככאלה ם שהוצגו בות תחשיבי לרעל ידי הצדדים )החברה והמנהלת( מסר לפי הנ

במחירי  לויהאינה תל הקרקע לבע התמורהעולה כי  ,הצדדים ת ההסכמות ביןנאמנה א
 .המכירה ו/או בעלויות הבנייה

 
 במידה  בגין מכר הקרקע לקבוצת הרכישה התמורה נתונים שנמסרו לגבי  להלן 

 :  , כפי שהיו צפויים במועד הקובעואכן תתגבש הקבוצה
 

 לל מע"מ כו ₪מיליון  291 -כ -יח"דB (70 )בניין קרקע ל 
 כולל מע"מ  ₪מיליון  382 -כ -יח"דC (80  )בניין קרקע ל 

 
 . ע"ממ + ₪מיליון  3.83 -מחיר קרקע ליח"ד בממוצע כמשקף  

 
 מ"ר. 95-של כ ממוצע בשטח לדירה  מבונה קרקעלמ"ר  ₪ 40,000 -משקף כ 

 
 ייה. התמורה תתקבל בפריסה בשים לב להתקדמות הבנ 

 
בל אינדיקציה לגבי המחיר ן לקאך ניתשבנדון  Dלמעשה הקבוצה לא חלה על בניין  -הערה

 יח"ד.  79ישנן  Dלקרקע ליח"ד שכן בבניין 
 

הכללים שסוכמו עקרונית מלמדים עם לאחר היוון התמורה על ערך נוכחי גבוה ניתן לראות כי 
 לעסקה רגילה למגורים.  ל ידיעמאשר השווי שנקבע 
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 :הדעת  ם ושיקולים בחוותת גורמיעקרונו .10
 

 ל ידי רמ"י. ע רךמכרז פומבי שנע ב ברהל ידי הח ע שכשנרש מגר חלק מ  הנכס מהווה 10.1
 

 . ולפי תכנית הבינוי הוא כולל מספר מבנים תמלונאוו מסחר ,מגורים אוה יעוד המגרש
 

ווי את החלק המוגדר לפי החברה כנדל"ן להשקעה  לכלול בשהתבקשנו בחוות דעת זו 
+ חר מס+ שטחי  יח"ד 79 שבו ניתן לממש: Dאת בניין  וכולל לפי פרוגראמה עדכנית

 . שטחי המלונאות
 

ור בדי בותמחוי  "ע ועל פי המכרז, אינןקשר זה יצויין כי דירות המגורים על פי תבבה
שימוש מיטבי שיראה לנגד עיניו קונה  חוות דעת זו לפילהשכרה ולכן נישומו ב

 שוק למכירה.  שוויקרי  -י לפוטנציא
 

חברה בנכס הינן זכויות חכירה חוזיות הרשומות בספרי רמ"י. הוצג הסכם  זכויות ה 10.2
 . כנייות עדזכור מכרז ואישו חוברת ה ,החכירה

 
ן הוצאות  ן הקרקע והן בגיבגי ה הןא התמורה מלושהוצגו שולמ יםואישור רהלפי החב

 וח. הפית
 
 ישופרו תנאי התב"ע.  מ"י אםלר דמי היתר יידרש לשלם לאחוזה החכירה פי ל

 
מוכר מרצון  בקריטריון של  בעיני קונה פוטנציאלי סבירשווי הזכויות בשומה זו מחושב  10.3

 .30.9.23-, נכון לך העסקים הרגילובמהל  ,ודשיעב וללא חוב או ללא כפייה  ,לקונה מרצון
 

 של מספר חברות, קבוצת   ונים פוטנציאלים יכולים להיות חברה יזמית או שותפותק
 וכו'. רכישה 

 
 אופן מיטבי ורציף למימוש הפרויקט. הנחת העבודה שהחברה פועלת ב   

 
 שווי הזכויות יכול להיעשות בשתי דרכים מרכזיות בלתי תלויות:  10.4 

 
 ר.השוואה ישירה למחירי קרקע למגורים מלונאות ומסח  -האחת  

 
תב"ע ותכנית הבינוי ותח לשימושים לפי ט כבנוי ומפשווי הפרויקאומדן  -שניהה

 , רווח יזמי/סיכון ובדחייה למימוש. של עלויות הקמהתוך הפחתה  ,שאושרה
 

 חלק בנפרד. השווי חושב לכל   
 

 -הוראות הבנייה במגרש 10.5
 

עיל  פורטה לנערכה ע"י אדריכל מטעם החברה ושטחי הבנייה נלקחו מהפרוגראמה ש 
 . ולהלן

 
שאושרה לאחרונה   בינויהעיצוב/ תכנית השטחים נבחנו על ידנו מול התב"ע ומול 

 . חוק מכר דירותובשים לב ל  ,בתנאים ע"י הוועדה המקומית
 

כפי  ממ"ק חלופת  . לא יידרשו הקלות מהותיות.תב"עהפרוגראמה אפשרית לפי 
 . לשימושי מגורים הגדלת השטח העיקרי תמאפשרשאושרה 

 
 . , הצמדות, צפיפות וכו'שטחי דירות לשיווקה מפורטת יחסית עם בנייה גראמת פרו
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ין  בניב. נלקח שווי ממוצע ליח"ד )מחירון(  ד בכל בנייןלכל יח"  בשלב זה שווי נולא ערכ
 . בשים לב לכך שחלק מהדירות הן דירות מיוחדות שבהן השווי למ"ר גבוה

   
 בשומה. ששטחי המרתף הרלוונטיים נלקחו לפי חלק יחסי לדירות   

 
 הפרוגראמה מעט שונה מזו שהיתה ידועה בשומה קודמת. התחשיבים הותאמות.   
   

 . להם התאם לשטחי הבנייה ומאפיינים רלוונטייםרכיבי המסחר והמלון חושבו ב
 

 . מעות הנובעת באשר לשווי למ"רעל כל המשקטן יחסית  ממוצע טח דירהיצוין כי ש  
 

  -בהיקשר למועד סיום הבנייה  10.6
 

הרשומה  ת הבניה כך שתקופ, "ימרשמית ע"י ר נמסרה להטרם  החברה הקרקע ילפ
 כוב לא נגרם באשמת החברה. וזאת ללא עלות, שכן העי  ,בחוזה תותאם

 
קבל  ת היאש סבירכך שט זה אורכה, רויק פקשה בעבר ב לא בי ה חברהבכל מקרה, 

 .ככל שאכן היא תידרש שלמת הפרויקטאורכה לה 
 

 . ועצת מקרקעי ישראללטות מלקובץ הח 5.7לסעיף זה נושא בה מפנ מכרזהן כי ייצו
 

ובר  מדובמידה ו ,םים שאינם קשורים ליזי במידה ויהיו עיכובנקבע כ זה בסעיף
 סיום הפרויקט. אימה לרכה מתתן יהיה לקבל אוני ,מורכב וגדולבפרויקט 

 
 

   -הת שבוצעו מאז הרכישפעולו 10.7 
 

 והפיתוח לרבות מס רכישה.  רקעהק  את הוצאות מאז הרכישה החברה שלמה  
 

 הביסוס.  רך קביעתע לצוקרקחים במספר קידו החברה ערכה  
 

רכים והוחל בביצוע  ירייה מקדמת את פיתוח השטח. ביקור במקום מלמד כי נפרצו דהע
 ועוד. שמל, חתשתיות ביוב

 
ל על מנת להכין רד אדריכלים מובי משברה שכרה שירותי צוות יועצים לרבות הח

 פרוגראמה לבנייה. 
 

  .פורום מהנדס העיר והוועדה המקומיתתכנית עיצוב/בינוי בבתנאים אושרה  לאחרונה,
 לעיל.  26שוי ותכנון בעמוד טטוס רי סראה בהרחבה   .אים סטנדרטייםנתב מדובר 

 
הוודאות למתן היתר בזמן   רמתה כזו ש ברמ  תכנית העיצוב מפורטתמומחי החברה, לפי 

    גבוהה. ,קצר יחסית
 

לשומה קודמת לא  יצוין כי ביחסלמרות ההתקדמות בסטטוס התכנון והפיתוח, 
יטוי סביבת ריבית  הדחייה ואף הוגדל שיעור ההיוון וזאת בכדי להביא לידי במה צומצ

 . מוגבר וודאות ואלמנט אי גבוהה
 

  -ן היטלי הפיתוח לעניי 10.8 
 
נ"ל  ם הת הסכומי לקזז א כתבבה בתחייייה ההעיר רום קבוע כאשם סכיזם נדרש לשלה

 הפיתוח הוא חלק מהשווי.  שולמו בעת היתר.וח שימהיטלי הפית
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 -עלויות הקמה לרבות תת הקרקע  10.9 
 

 העדכנית.  התכנונית הפרוגראמה שחופף את החברה הציגה תקציב בנייה מעודכן 
 

מחים את עלויות מו םסי בחנו מהנדההתקשרות מול קבוצת הרכישה  מעבר לכך, בהליך
  תת הקרקע. תחשיבי השומה הותאמו ועלויות תת הקרקע הוגדלו בתחשיבי השומה.

 
 נלקח החלק יחסי לנכס הנישום בתת הקרקע.  

 
 

 קרקע אמינים מהתקופה האחרונה    לעניין המסחר והמלונאות כמעט ואין נתוני 10.10 
 בסביבה. 

 
ר ת"א. העסקאות מחייבות מחד עיבלגבי שימושי המגורים נבחנו עסקאות בקרקע 

 להיקף ולזמינות. התאמות למיקום עדיף של הנכס אך מאידך התאמה 
 

ן  ייבגישת החילוץ נבחנו מחירי דירות שנמכרות בצמוד על הנייר. הובא בחשבון שבבנ 
 . קבע השווי למ"רנם שבנדון שטח הממוצע לדירה קטן יחסית ובהתא

 
 ראה תחשיב.   

 
 

  –דחייה להפחתה  10.11
 

 תכנית עיצוב בתנאים לאחרונה אושרה  . לתב"ע הקרקע זמינה לבנייה םבהתאככלל, 
 לפי האדריכל נפתח תיק בניין להיתר לחפירה ודיפון.  והתקצרה הדרך להיתר.

 
וח שנעשה במגרש  כפי שמדוה החברה יכולה להתחיל למכור דירות "על הנייר" למעש
  .14הצמוד 

 
שנבנים בקרקע בלתי מפותחת ברגע   ן במתחמים אחריםסיוינן כי מיבהיקשר זה נצי

כאשר עד  וח ידוע, ניתן להתחיל בנייה לפית 0.00 -שיש תכנון ופריצת דרכים כאשר ה
  .15, תאורה וכו'לאכלוס מבוצעים יתרת התשתיות כגון סלילה, מדרכות

 
 –שיעור ההיוון  10.12 

 
גבוה  ר היווןוו בשיעוונ נאות והן רכיב המסחר הול המ רכיב לית הןפעוההכנסה הת

 יחסית. 
 

שר המתחם טרם עבר  ר בפרויקט שבתחילת דרכו כא טוי שמדובהנ"ל מביא לידי בי 
 ת. ל יזמולבים ראשוניים שיתוח ומצוי בשפ

 
 דאותין אי וופחתה בגהלמת מגויה יחד עם שנות הדחיהוגדל כך שלקרקע ן ווההישיעור 

  .ממשם להתונים עלוליוסיכ רותלפריסת המכי 
 
 
 
 

 
 ק מכר דירות חו כלליבדחייה לפי התקבולים במקרה זה ממכר דירות על הנייר יתקבלו לחברה  14
לאפשר  דיפות ות מע ולכן העירי   ציבוריות לגרום נזק לתשתיות העלול ניית שלדציוד מכני כבד לצורך בהפעלת דחפורים ו 15

  .ו'וכ ריצוף מדרכות, גינותון אספלט, כג לפני גמר התשתיות , אפילו ביוב ברוריםברגע שמפלס הכביש והבנייה 
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   -איהחלק המלונ 
 

 ות ערים אחרות. תיכון לרבחוף ים ה  ות לאורךמלונארקע לקר של ערכי קנערך ס 10.13
 . חרונה, במיוחד בשנה האבלותמוג  ,למלוןבקרקע סקאות עקף ההי

 
ף קטן  ובר בהיקמד ןבנדו במקרה ש שכן   י העסקאותיקפו בחשבון התאמות לההובא

  דות מלון.יחסית של יחי 
 

תאם  ל בה כאשר בפועל סביר שיבנה תמהיונאית ליחידה מל ח ממוצעשיב נלקתחב
 ת הביצוע.שוק בעתכנית עסקית ודרישות הל

 
  יה נגזרו ממנה., ושטחי הבנעל בסיס תכנית העיצוב יכליתאדראמה רוג פרהוצגה 

 
לגיבוש פרוגראמת המלון. ניתן  כפי שבואר בשומה קודמת החברה פועלת מול המתכנן

 . Dלראות בתכנית העיצוב/בינוי את סידור חדרי המלון כחלק מבניין 
 

 
ובאו בחשבון ים אלטרנטיבה. המלונות עירוניים שמהוובעיקר לנבדקו מחירי לילה  10.14

 . "אלחוף הים בתוך העיר ת וךבסמהתאמה למקום 
 
 

רוב ירים והלינות בצום כמות התי ע לצמיהקורונה והשפ משבר פרץ  2020-2021ים נבש 10.15
 ה. פקוהת

 
לגבולות שיעורי  ז התאושש המשק מהיבט זה ושיעורי התפוסה החלו לגדול והגיעו מא 

 . רום הקורונהטהתפוסה 
 

 . בימים האחרונים אינו מגולם בערכים מצב המלחמהכאמור 
 

  רול חריגיםונים אחרונים שנצפו בנטשיעור התפוסה שהנחנו בתחשיב מבוסס על נת
 .צפויה רצהת הותקופי סיכון דממק תוך גילום ווח ארוך טובשים לב למונחי 

. 
יוד ורווח וצפעלה ן הוצאות הים תפעוליים כגונבחנו נתונסה, והתפ לשיעורימעבר 

 בת"א. ם בענף ורלוונטיים למלון נבדקו ממוצעים שמפורסמי  הפעלה.
 

ת אי וודאו  לגלםה יחסית בכדי ויוון גב ה בשיעור ההוונ עולית הנקייההתפ נסהכהה
 נף. כונים בע וסי

 
 

ות לרב טחון ויזמותבי  ו מרווחיהופחתץ, בחלופת החילו קע רלק  רהבכדי להגיע לית 10.16
 . יפותישירות ועקעלויות הקמה 

 
 . ן החניהתקו חלק יחסיהובא בחשבון פתרון חניה במרתף לפי 
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 -מסחריהחלק ה 
 

מסחר  . ערכי הוכחלק משכונת מגורים יוקרתית מוך לחוף היםום סבמיק מדובר 10.17
כירות קחו נתונים הן לקרקע למסחר והן לדמי ש ית. נלגבוהים יחס במקום החזויים 

 יים. שצפו
 

 קן שמחייב.לפי ת רתףבמ  ון פתרון חניהא בחשבבהו
 

לב   מוצע בשיםקם עורפיים. בתחשיב נלקח מתיים וחלים יהיו שטחים חזיחחלק מהשט
 זית. בח לכך שעיקר השטח יהיה

 
 ת. שהופח מייזרווח הכמו גם ה מירהמחה נלקחו על הגבול ת ההקמיועלו

 
 -מגורים חלק ה 

 
 והן על ידי חילוץ השוואה ישירה למכר קרקעות  הן על ידי השווי חושב בשתי 10.18 

 .משווי דירות
 

   -השוואה ישירה 10.19 
 

 מקורות של נתונים.' מסנבחנו 
 עיר ת"א.ב מכר קרקע למגורים  -האחד
 שצמוד מצפון 3700מתחם ע במכר קרק -השני

   .במגרשים סמוכים מכרזי קרקע)עדיפות נמוכה(  -השלישי
 

למיקום בסמוך לחוף התאמות ניתן לראות בתחשיבים את ההתאמות שנערכו לרבות 
 מגדלי, זמינות הקרקע, היקף העסקה ועוד.  הים, בינוי

 
. ניתן קאות משנים קודמות. מדובר בעסלגבי מכרזי הקרקע שנערכו במתחם עצמו

   גבוהה. תי מקדם הפחתה לאור סביבת ריב
 

  ך שמדובר במגרשים צמודים לנכס.שיתרונו הוא בכ למקור זהכ"כ ניתן משקל נמוך 
 

  -שווי קרקע כנגזרת ממחירי מכירת דירות 10.20 
 

  מדרום הצמוד 111במגרש בעוד שעסקאות של קרקע במתחם עצמו לא נעשו לאחרונה, 
 .  "על הנייר"מגורים דומות  מכר של דירותמדווח על 

 
מגרש  בשפורסמו באתר מס שבח  שוק ממאה עסקאות למעלה הלן טבלה עם ראה ל
 .הצמוד

 
אך מדובר במגרש עם מאפיינים   ,הבינוי בנכס מעט עדיף על העסקאות כמו גם המיקום

  ות אלהן רלוונטיות עסקאומכאכמעט זהים ובמצב סטטוטורי כמעט זהה לנכס, 
 יר בדירות קטנות בקומות נמוכות. רלוונטי המח עסקאות ממיקום אחר.ל ע ןועדיפות

 
מהמגרש   5% -כבבשיווק על ידי החברה יתקבלו מחירים נמוכים  הובא בחשבון כי 

 כ"כ גולמה התאמה נוספת של שילוב מלון מסחר ומגורים.  .הצמוד
עיר ת"א אך למכר הדירות לשם השלמת התמונה נבחנו עוד עסקאות מכר דירות ב

 עדיפות.  במתחם עצמו יש
 

 הובא בחשבון הפחתות שדרושות לרבות דחייה ועלויות הקמה.
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 בריבית  עלייה הבשיעורי האינפלציה שגררכרת ניעלייה  החלה 2022ך שנת הלבמ 10.21 

 . גם במדינת ישראלבעולם ו
 

 . (3בעון ון לסוף ר )נכצמצום במגמת האינפלציה  ניכר 2023 של שנתבמחצית השניה 
 

ופועל  ממשיך והוא  ,תיר את הריבית ללא שינויבנק ישראל הובחודשים האחרונים, 
  ינפלציה ליעד ארוך הטווח שנקבע.להחזרת הא

 
  וניתן יהיה להוריד גםייתכן ליעד ככל שהדבר יעלה בידו ואכן האינפלציה תרד חזרה 

 . ריבית בנק ישראלאת שיעור 
 

לקחו מהתקופה נשמפורטות בסקר שלהלן ה התשואקאות עסעיקר בכל מקרה, 
 את נתוני המקרו הידועים. ולכן מגלמיםהאחרונה 

 
נבחנים מקרקעין שכן נכסי  ארוכת טווח נושא זה ריבית ריאליתונטי ב יצוין כי רלו 

 ווח. ארוכי טיים ריאלבמונחים 
 

 ומה זו.שבמהלך הכנת  במדינה שנוצרהביטחוני ראה התייחסות לעיל ולהלן למצב   
 
 

 –.9.2330במועד הקובע  ים וסיכוניםסיכוי 22.10 
 

  -וניםסיכ
 

 . בבתי המלון שיעורי תפוסה נמוכים לאורך זמן ממושך יותר .במשק המשך ההאטה
 

   .רתהי לתביכולת קב ובעיכאו /העירייה ו ע"יעבודות הפיתוח ביצוע ירידה בקצב 
 

 . האינפלציהשיעור למרות צמצום  לא תרד ריבית בנק ישראל
 

ירידת התבטא בלשעלול דבר  ,בל אביבעיר תורים  גלמ  ביקושיםהצמצום העמקת המשך 
 .מחירים

 
. עלולים לקום עוד מקדמי סיכוןשלאורה  ה המלחמהטרם פרצבמועד הקובע  אמור כ

  ראה לעיל התייחסותי לנושא זה. 
 

  -סיכויים
 

  .ותחילת שיווק בדומה למגרש הסמוך תחזיתתר מהיוהר מ קבלת היתר
 

 לונאות מהר מהצפוי. בענף המוהתפוסה ם חזרת הביקושי
 

  צרירידת ריבית לטווח קל , אפשרות2023יה בשנת ת שיעור האינפלצובעקבות התמתנ 
   .וגידול בפעילות במשק וארוך

 
 . בתחשיב נוובקצב גבוה מזה שהנח גבוהים מהתחזית שיווק דירות במחירים

 
 כאמור, המועד הקובע הוא טרם פרוץ המלחמה.
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 וק: ש חרים ונתוני  פרמטרים נב  –אות  המלונף  ענ .11
 

 ם שונים :יופרסומ ם ת כספייוחועפ"י ד -רווח הפעלה שיעור 1.11 
 

 דן   רשת מלונות 11.11.  
 

ל ח התפעולי ש הרוו –ן ונות ד של רשת המל 2022ספיים לשנת הדוחות הכ ע"פ *
 זור.המחמ 20%  -מהווה כ המלונאית ילותרה מהפע החב

  
 : ישרוטלרשת  21.11.  

 

  נכוןלת יאגמים בא רווח ההפעלה של מלון ישרוטלעולה כי  IFRSע"פ שומת  *
 . 42% -כ 2021 לשנת

   
 י תפוסה: שיעור  2.11

 
רי התפוסה במלונות בתל אביב , להלן שיעו ת לסטטיסטיקהלשכה המרכזיוני הע"פ נת

 : 2017-2023שנים ל
 

 
 

השפעות הסגרים של  ות בעקב 2020-2021מהלך שנים בבתפוסה חדה  ירידה ותרא ל ניתן
 ירוע חולף. רונה שכאמור נתפס כאנגיף הקו 

 
(  2022-2023)נתוני התפוסה ורונה משבר הקשהוטלו בעת  ותביטול הסגרים וההגבל עם

יחס  מוטים כלפי מטה ב  2023ת ונים לשנ)הנת טרם הקורונהתם לרמכמעט חזרו 
  .לממוצע השנתי החזוי(

 
 א:לונות וחדרים בת"מ נתוני  311.

 
  עלים בתל אביב:ם המופות החדריכמ להלן  ס,נתוני הלמ" ע"פ

 

 
 

הנ"ל  בתי מלון. 102ב קיימים תל אבי ב 2023לשנת  השניבעון נכון לר –ון בתי המל מס'
 . 2022תי מלון שדווחו בשנת ב 96-ביחס לעליה  ףשקמ
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 תל אביב מתוך נתוני הלמ"ס:פדיון בעיר נתוני  411. 
 

 
 

 כפי שהיה טרם הקורונה.ה ון דומפדיגיע להן , הפדיו2022בשנת  עולה כי טבלהמה
   .מהשנה מייצגים חלק 2023הנתונים לשנת 

 
 

 ות שירותי תיירות: וג מלונאי לפי תקנדיר 511. 
 

 .םת הכוכבי לדירוג מלונאי לפי שיט תו כלה תקנעדת הכלוו אישרה 2012בשנת   
 

יירות  רד התמש ונה על בתי המלון ב ורג, הממכל מלון שיד יקה שלבהתאם לתוצאות הבד
ף  תוקפלוס(. כוכבים  מישה+***** )ח דועד(  אח * )כוכב גתו של המלון, מ:ת דריקבע א

 .  הדרגה לשלוש שנים
 

 .ריתהצטרפות מלונות לדירוג היא וולונט
 

  ם ביחסמרמתו והיקף השירותי תנכס נגזרי התשואה שצפוי להניב הכ  הובא בחשבון
 ת נתוני השוק. לים מבדיק וכפי שע ,לאלטרנטיבה
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 :ירי לינה במלונות בתל אביבמח 6.11
 

סוף שבועאמצע שבועסוף שבועאמצע שבוע

B&BB&BB&BB&B

           2,267               2,175           2,030               2,029               120דוד רזיאל 22 סטאי תל אביב - חדר סטנדרט

           2,393               2,722           2,432               2,431ת"אסטאי תל אביב - חדר אקזקיוטיב נוף לפטיו

           2,812               3,135           2,853               2,853סטאי תל אביב - חדר פרימיום נוף לים

           3,578               3,888           3,619               3,618סטאי תל אביב - סוויטת ג'וניור

           2,143               2,140           1,840               1,800               280הירקון 99 ת"אדן - חדר תל אביב

           2,313               2,310           2,010               1,970דן - חדר דלקס

           2,363               2,360           2,080               2,020דן - חדר סטודיו

           2,880               3,010           2,710               2,670דן - חדר משפחה

           2,730               3,010           2,380               2,320דן - חדר אקזקיוטיב מחודש

           2,380               2,362           2,126               2,126               555קויפמן 12 ת"אדיויד אינטרקונטיננטל -  קלאסי קינג

           2,762               2,744           2,507               2,507דיויד אינטרקונטיננטל - זוגי קלאב

           1,462               1,262           1,426               1,082               332הירקון 155 ת"אהרודס - חדר דלקס

           1,702               1,512           1,653               1,372הרודס - חדר אקזקיוטיב

           1,962               1,742           1,878               1,602הרודס - חדר קלאב

           2,252               1,982           2,143               1,862הרודס - סוויטה אקזקיוטיב

           1,577               1,670           1,566               1,416               270אליעזר פרי 10קרלטון - חדר סופוריור סיטי )סטאנדרט(

           1,862               2,084           1,590               1,666קרלטון - חדר פרמיום ים

           1,993               2,192           1,757               1,782קרלטון - חדר דלוקס

           2,038               2,192           1,757               1,782קרלטון - אקזקיוטיב

           1,332               1,540           1,280               1,280               476קויפמן יחזקאל 10דן פנורמה - חדר תל אביב

           1,452               1,670           1,410               1,410ת"אדן פנורמה - חדר דלקס פלוס

           1,532               1,770           1,510               1,510דן פנורמה - חדר אקזקיוטיב

           3,853               3,640           3,640               3,640דן פנורמה - סוויטת ג'וניור

           1,374               1,137           1,065               1,065                 74שד' רוטשילד 65מלון רוטשילד 65 - חדר קלאסיק

           1,524               1,287           1,167               1,167מלון רוטשילד 65 - חדר עם נוף לעיר

           1,524               1,397           1,307               1,307מלון רוטשילד 65 - חדר דלאקס

           1,611               1,434           1,443               1,443מלון רוטשילד 65 - חדר סוויטה

           1,708               1,708           1,871               1,871               340הירקון 121מלון רנסנס חדר דלוקס

           1,345               1,345           1,563               1,563מלון רנסנס חדר אקזקיוטיב

           2,195               2,395           1,850               2,140               325הירקון 115שרתון - דלאקס נוף לים

           2,785               2,940           2,758               3,049שרתון - סויטת גוניור עם נוף לעיר

NYX - 664                   680           1,090                   940               190הרכבת 29חדר דלקס               

NYX - 692                   656           1,110                   960חדר קלאב               

NYX - 1,132               1,069           1,713               1,557חדר אקסקיוטיב           

NYX - 1,235               1,180           1,580               1,460חדר סטודיו           

כתובתשם המלון

 מס' 

חדרים 

במלון

יולימרץ
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 : לוןנתונים מכר בתי מ 7.11
 

מכירה של  הביצוע על רופ בע"מ גן ספהודיע חברת א, 1.01.2023 יוםמ רסומיםלפי פ -
  )כולל ₪ן מיליו 110-של כ כולל סך רת , תמוסוויטות 169-כ  להמכי דרהחב  מלון בית

  .של בית המלון(ל יות ומניות חברת הניהו חנ ין,יטלטל מ
 
ת ים, עפ"י תכנית  ר בעים בם בקרבת היונ ד 11-ח של כות בשטא מגרש למלונ -

 ה הינם בשיעור שלבנימיליון ₪. זכויות ה 145-תמורת סך של כ נמכר 1/410בי/מק/
 רות. שי 31%-עיקרי ו 200%

 
  מלון בןלהקמת  קרקע כרהנמ, יהלרצבה  תכלתגלי  רחובת בקמ ושממ רקעעל הק -

 .₪ וןלי מי 211 ת סך שלתמור  מ"ר 19,200-חדרים בשטח של כ 144
 
המלון  ₪.ון לימי 300שווי של ר לפי מכנ  יה,ריץ קרלטון בהרצלקרה והימלון מ 50% -

 . דירות נופש 82 עודו חדרים 115ומות כולל ק 12-בן ה
 
 וןמילי 64תמורת סך של  כרביב, נמ בתל א 7ה נס ציווב נרחב  אהנמצ גלון הגיל למ -

 . "רמ 2,000-על כם חדרים המשתרעי  50-מלון כולל כה ₪.
 
  ₪.ון מילי  60סך של תמורת  כרנמברחוב הירקון בתל אביב, א מצי הנמלון לוסק  -

 הים. וחדרים מול חוף יטותסוו 27המלון כולל 

mailto:office@aviran.info


 
 

 

  7366504 מיקוד  4014ת.ד.      |רעננה 5התדהר " רח' TOWER-A"ל מגד 

 an.infovirice@aoffil: ma-E  1913740-09פקס:   7482411-09: וןטלפ

www.aviran.info 
 
 

49 
 

 :   למגורים  שוקני נתו .12
 

 עסקאות בקרקע   112.
 

 7.06.2023ם מיו 58/2023 'מסרמ"י  זכר מ -
 
  שלבשטח  , רחוב המרד תל אביב(68חלקה  6927)גוש  200 'מס שרג מ רכמנ זרכ מב

 עם חזית מסחרית. מגורים  יעודל 3501תא/תכנית במ"ר  344
 

 קומות + עליית גג.  3-ב "ד יח 7ניתן להקים מגרש העל 
 

ושטח ממוצע ליח"ד , מ"ר 722-הינו כ(  )עיקרי ושרותלבניה עי מותר קרק שטח על
 מ"ר ברוטו.  80-כהינו 

 
 א כולל פיתוח ומע"מ , ל₪ 18,015,477ה כיה הימחיר הז

 
ת  התמורה משקפמהשווי מתקבל כי  ע בקומת הקרק ימסחר ה שטחה שווי בנטרול 

מבונה   "רלמ ₪ אלף 30-כ של י ושוו .₪ון מילי .22-ל כשווי קרקע ליח"ד בסך ש 
 . קרקע

 
   26.12.2022ם בת"א מיו איינשטיין 'ברח 121/2020' מסי רמ" מכרז -

 
 חר. מגורים ומס יעודל 4695א/ת כנית תב  137' מס שרג מ קלח רכמנ זרכ מב
 

  ותכשאר יח"ד שיי  .תב"עבמגרש לפי  תהמותרו  160 -ך הומת יח"ד 107ר כלל כהממ
 . לבעלי זכויות אחרים

 
 למגורים  מ"ר עיקרי 14,791  -כ הינםיח"ד(  160-)לה בחלקהבניה  תוזכוי

 מ"ר ליח"ד.  104-הינו כשמתקבל שטח פלדלת . מ"ר עיקרי למסחר 857+ 
 

  םולתשל בכפוף ד" יח 53ויות האחרים כהזבור בעלי עזוכה לבנות ה רז התחייבבמכ 
 . םעל יד ועעלויות ביצ

 
  פיתוח ללא ון ₪ילימ 236.7-כ היה( "ע יחידי ההצעה של הזוכה )שהיה "מציסכום 
 .16פיתוח 

 
  ריוממוקם על צ םהי  ק מחוףרוחת מהנכס הנישום שכן מיל נחושלעום המגרש קימ

 (. להלן בהמשך עסקהשמתקבל ב  למ"רהמחיר )ראה ניתוח  ראשי
 

חלקה  6623גוש , תל אביבבנאות אפקה שכונת רחוב טבנקין בב  20.09.2022ביום  -
 .יון ₪למי 171, תמורת דונם 2.8-כבשטח של מגרש  , נמכר279

 
 יח"ד לחלקה.  36מ"ר עיקרי, בצפיפות של  4,320 -כ הינםה בחלקה הבני תוזכוי

 
יח"ד, כך   43, כמות יחידית הדיור יהיה 20%של בס שתוספת שתינתן חה בהנ
 . מ"ר 4,857-לדלת ממוצע יהיה כ פטח שש

 
  ,₪מיליון  3.9-בגובלות של כ שווי קרקע ליח"ד הינו מתקבל מכאן

 . לתלד פ מבונה קרקע ף ₪ למ"ראל 53 -כו
 

 
ם קב בסכונמשמע המציע   .₪ן יומיל 221-מום היה כהמיניומחיר  .₪ן ומילי   347.2-ל כל סך שעמדה ע "יאי רמ שומת שמ  16

 בוה ממחיר המינימום. גמעט 

mailto:office@aviran.info


 
 

 

  7366504 מיקוד  4014ת.ד.      |רעננה 5התדהר " רח' TOWER-A"ל מגד 

 an.infovirice@aoffil: ma-E  1913740-09פקס:   7482411-09: וןטלפ

www.aviran.info 
 
 

50 
 

  ץפרי.ל וב ברח מגרש  נמכר ,7.12.2022מיום  ,327/2022י מ"מכרז רבהתאם ל -
ר  מסחגורים עם מ ת בנייןלהקמד ועהמיר מ"  735  בשטח של ,(8944 בגוש 5לקה )ח

מי הקמה ואגרות והיטלים ם ד הזוכה ישל) ₪ליון מי 39 -כ, תמורת בקומת הקרקע
עזר  לחוקי הלדין ו םתאהבביבים א ם מימי ד הולתאגילרשות המקומית 

 (.מייםהמקו
 

נטרל שטחי   מגרש.ל "דיח 24של  ותצפיפב יקרי,מ"ר ע 1,304 -כ ה הםזכויות הבני
 למ"ר מגורים. ₪א'  25 -כמסחר מלמדים על מחיר של 

 
 

 :מצפוןם שדה דב תחמלצמוד  – 7003ם ת במתחסקאוע
 

שמצפון למתחם    3700ד' במתחם  27 -בשטח של כמקרקע  52%ברת חגג רכשה ח 2022במרץ  -
 יח"ד. 141 -זכות להמקנה לחברה   כישהבר דוברמ .₪יון מיל 390במחיר של  שדה דב שבנדון

 
 לקרקע ליח"ד.  ₪מיליון  2.8 -מתקבל כ

 
בשטח קרקע של   6638בגוש  459ומחצית מחלקה  457ה חלקמחצית מנמכרה  2022באוגוסט  -

 .₪יון למי 201במחיר של  3700במתחם יח"ד   95 -המקנים כדונם  8 -כ
 מיליון במקום המוכר.   36 -הקונה מתחייב לשלם היטל ה/שבחה של כ

 
 ללא מע"מ וללא פיתוח. ₪מיליון  2.5 -סקה משקפת קרקע ליח"ד של כהע

 
 התאמות מרכזיות:  מס'ות שום נדרשלנכס הני אותהעסק  תישל מנת להתאים את ע

 
 .17בעתיד  טתאישור תכנית מפורוייזום ומחייב  לבנייה ןמיז אינו 0037מתחם  - אחתה
 .18םבהיטל השבחה שלא קיימת בנכס הנישועתידית  קיימת חבות   - ניהשה
 19בעוד שהנכס שבנדון שולם פיתוח.ללא פיתוח  שהרכיה  - שלישית ה
 20ם עם שותפים במושע במספר מגרשיוניתנת ת מפוזרהתמורה לרוכש  - רביעית ה
 
 

 
 

    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 %012=  6.5% שנים בריבית של 3 17
 ימום במינ %10 18
 . יחידות הדיורמספר ל וכפ ₪א'  130 19
 . 10%מגרשי התמורה מושע עם בעלים ב 20
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 : לבקרה בלבד -דוןשבנ התכנית  םי במתחרמ"מכרזי   
 

היה בעת  מצב שמקרו ביחס לנתוני הושינוי  כפי שהובהר לעיל לאור חלוף הזמן
 נמוכה., על השווי לקרקעמכרזים השל חלק ממשקל ם, ההמכרזי

 
ומאחר  , ה האחרונה בעירבקרקע בשנ מאחר וכאמור קיימות מיעוט של עסקאות

טבלת המכרזים הרלוונטיים שהשפעתן תילקח  צ"ב מ, ומדובר במכרזים במתחם עצמו
 לום מקדם הפחתה.כביקורת בשוליים ותוך גי

 
 שבטבלה הם לאחר נטרול שטחי מסחר ככל שקיימים. ערכי המגורים   

 
 לוף הזמן שתי התאמות: בחייב ר במכרזים מחהמחיר למ"   

 
  ה מפתחת אתיריישהע  המתחם התקדם לקראת יכולת קבלת היתר לאור כך -האחת

   .הקרקע
 

 בהתאם.  המימון  זים נעשו בתקופה שבה הריבית היתה נמוכה ועלויותהמכר -השניה
 

מס' 

עסקה
תאריךבינוי מאושרשם הזוכהמס' מכרז

מס' 

מגרש

כמות 

יח"ד 

נרכשה

סה"כ זכיה 

כולל פיתוח 

במ' ₪

שטח 

מסחר 

ברוטו

שווי הזכיה 

בנטרול 

מסחר 

ומלונאות 

במ' ₪

שטח כולל 

למגורים

שטח 

פלדלת 

ליח"ד

שטח דירה 

ממוצע לאחר 

מקדם דירות 

מיוחדות

מחיר 

למ"ר

התאמה

 למיקום

התאמה 

למושעא

מקדם 

התאמה 

משוקלל

שטח אק' 

לדירה

מחיר 

מתקבל 

למ"ר 

מתואם בא' 

₪

             27        110       1.05     1.00   1.05  25.76             105        91    31,933         1,097   1,600      1014061,139מגדלי + מרקמיאביסרור משה ובניו1

2
             31          96       1.05     1.00   1.05  29.63               92        87    17,170            624   1,300         110230660מרקמימשולם לוינשטין + מבנה נדל"ן

             26        108       1.03     1.00   1.03  24.95             105        91    37,650         1,252   2,000      1114801,308מגדלי + מרקמיג.ז מדף 35 בע"מ3

             34        114       1.18     1.15   1.03  28.68               97        92    26,794            668      500         21/03/2022103241682מרקמינוף עירוני יזמות בע"מ5328-2021

62-202123/08/2021

 
 

 למ"ר. ₪א'  30 -הוא כ בממוצע "ר מבונה בסיסי מרקמי ניתן לראות שהמחיר למ
 

 למ"ר. ₪א'  28.5 -כלאחר התאמה לתאריך שבו סביבת ריבית גבוהה מתקבל 
 

   -הערה
 .פחות משמעותית, משקלו של מקור זה ביחס למקורות ההשוואה הישירה האחרים שפורטו
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 מכר דירות מגורים במגרש הצמוד   2.12
 

 : וםהצמוד מדר 111מגרש ר מס שבח מבאתנים שפורסמו לציבור להלן נתו
 

מחירי מכירה לדירות בבניה מגדלית )39 קומות(

יום מכירה 

מדווח
חלקהגוש

מחיר מכירה 

מדווח  ב-₪

מספר 

חדרים
קומה

קומות 

בבניין

שטח 

מדווח 

במ"ר

מחיר למ"ר 

בש"ח

20/10/20236634159,400,0003163910787,850      

15/10/20236634159,278,6204123911977,972      

13/10/20236634154,000,00036396066,667      

27/09/20236634158,192,000313399883,592      

27/09/202366341510,787,0004133912586,296      

19/09/20236634154,287,500222394399,709      

12/09/20236634153,923,00026394195,683      

11/09/20236634157,500,000319398984,270      

03/09/20236634159,500,0003303911880,508      

03/09/20236634159,500,0003303911781,197      

31/08/202366341512,226,0003193914484,903      

31/08/202366341510,250,0004153912284,016      

31/08/202366341510,250,0004153912284,016      

30/08/20236634156,950,00047398978,090      

25/08/20236634157,638,500318398787,799      

15/08/20236634154,245,000218394888,438      

14/08/202366341511,350,0003233913285,985      

14/08/202366341510,650,0003233912386,585      

03/08/20236634153,728,00022393995,590      

03/08/20236634154,021,00028394198,073      

02/08/20236634153,874,00025393999,333      

02/08/202366341511,300,0004163913086,923      

01/08/20236634153,727,00022394190,902      

01/08/20236634153,776,00023393996,821      

31/07/20236634158,888,8883173910783,074      

28/07/20236634153,923,000263939100,590   

28/07/20236634153,100,00014393296,875      

28/07/20236634153,018,67212393294,334      

28/07/20236634153,874,00025394194,488      

28/07/20236634153,776,00023394192,098      

28/07/20236634153,826,00024394193,317      

28/07/20236634155,050,00033396084,167      

25/07/20236634153,746,00024393996,051      

25/07/20236634156,036,000312397481,568      

25/07/20236634155,953,000311397480,446      

16/07/20236634159,300,0004113912176,860      

12/07/202366341512,700,0003203914190,071      

11/07/20236634158,118,9553123910875,176      

11/07/20236634159,381,0453123910886,862      

09/07/202366341512,130,0004213914186,028      

05/07/202366341510,265,6404143912383,460      

04/07/20236634156,682,365318398776,809      

30/06/202366341510,216,0004133912581,728      

29/06/20236634159,169,1303173910785,693      

29/06/202366341511,400,0003173913087,692      

29/06/20236634155,654,700313397179,644      

28/06/20236634157,000,000320398582,353      

27/06/20236634155,555,555314397178,247      

26/06/20236634156,623,118321398577,919      

20/06/202366341513,500,0004303913798,540      
20/06/202366341513,661,9304303913799,722      

 מחיר ממוצע למ"ר כולל מע"מ      86,961
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מחירי מכירה לדירות בבניה מרקמי

יום מכירה 

מדווח
חלקהגוש

מחיר מכירה 

מדווח  ב-₪

מספר 

חדרים
קומה

קומות 

בבניין

שטח 

מדווח 

במ"ר

מחיר למ"ר 

בש"ח

06/09/202366341521,757,520689182119,547   

05/09/202366341512,000,00053914185,106      

29/06/20236634155,515,0004197969,810      

28/06/20236634156,384,0004298575,106      

26/06/20236634157,980,00055911072,545      

25/06/20236634154,600,00026941112,195   

21/06/20236634159,370,00056913072,077      

21/06/20236634159,200,00055913070,769      

13/06/202366341516,000,00058917293,023      

06/06/20236634153,650,0002194189,024      

01/06/20236634156,000,0004498570,588      

31/05/20236634156,400,0004398575,294      

29/05/20236634153,175,0002194177,439      

24/05/20236634155,000,0003696576,923      

24/05/202366341510,180,00057913376,541      

18/05/20236634158,170,00057911074,273      

18/05/202366341512,600,00057914189,362      

14/05/20236634155,750,0004397972,785      

11/05/20236634156,090,7004797977,097      

11/05/20236634156,566,0004598577,247      

03/05/20236634155,050,0003796577,692      

03/05/20236634154,860,0003396574,769      

24/04/20236634154,600,0003496570,769      

24/04/202366341510,400,00056913378,195      

24/04/20236634156,500,0004698576,471      

23/04/20236634153,200,0002294178,049      

23/04/20236634153,600,0002794187,805      

20/04/20236634155,650,0004297971,519      

16/04/20236634154,700,0003196572,308      

10/04/202366341512,120,00055914185,957      

04/04/20236634159,300,00057913071,538      

31/03/20236634153,600,0002794187,805      

31/03/20236634154,560,0003296570,154      

31/03/20236634155,500,0004497969,620      

30/03/20236634153,200,0002294178,049      

28/03/20236634155,100,0003596578,462      

27/03/20236634153,658,2772494189,226      

27/03/20236634153,600,0002394187,805      

26/03/20236634153,208,2772494178,251      

26/03/20236634153,100,0002394175,610      

26/03/20236634153,308,2772594180,690      

22/03/202366341520,300,000689202100,495   

21/03/20236634156,190,5254697978,361      
21/03/20236634156,015,0004597976,139      

 מחיר ממוצע למ"ר כולל מע"מ      80,057
 

 וזים.בחמטבע הדברים לעיין ניתן הנתונים נלקחו מאתר מס שבח. לא  •

 למ"ר. ₪א'  85 -ממוצע המכירות לדירות בשטח "קטן" ובקומות "נמוכות" הוא כ •
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 ו עסקאות מכר הדירות שלעילוך שממנו נלקח הסמ מגרשההמגרש שבנדון לעומת איתור 
 

 
 

 מבנה הציבורי הן מהכביש הראשי והן מה צפוני יותר ומרוחקאות כי המגרש שבנדון רניתן ל
   .עדיףולכן הקיים 

 
 ר ת"אעיאזורים אחרים במכר דירות מ עסקאות 

 
 . ל אביבנבחנו מספר עסקאות בבניינים חדשים בדרום תהשוואה לשם 
 

מחיר למ"רמחיר מכירה ב ₪ קומהמס' חדריםשטחרחובחלקהגושתאריך עסקה

      94,805         47254,455,850אלנבי 20/06/2023746027100

      87,234         47214,100,000אלנבי 13/06/2023746027100

      82,979         47223,900,000אלנבי 23/05/2023746027100

      90,190         79417,125,000דיזינגוף 07/12/2022707891135

      90,190         79317,125,000דיזינגוף 07/12/2022707891137

      83,766         77416,450,000גורדון 19/10/2022696812016

      87,368         95428,300,000הירקון 03/10/2022690527110

       81,395         43223,500,000רופין 22/08/202269688228
 

 
 

הינו רים(  )בחלק מהמק י שווי למ"ר בנוי במיקום נחות מהנכס שבנדון ה כלה עות אלמעסקאו 
 .למ"ר בממוצע ₪אלף  85-כ ך של בס

  107מגרש  
 ן שבנדו 

המגרש  סביבות  
דווח  הסמוך שבו  

 דירות ות  נמכר ש 
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 :   מסחרל  שוקני נתו .13
 

 237 -של כשטח  יבאב  מל תלבנאק שכרו רגרים האמריקאית שייק שרשת ההמבו ורסם כי פ -
אלף ₪   145-כ לבסך ש שכירות תמורת דמי  ,מ"ר 224חיצוני של יבה יששטח  +י חר מסמ"ר 

 . חודשל
 

 מ"ר אק'.  293 -מ"ר= כ 237+  0.25 * 224ח אקוויוולנטי הוא טש
  מסחר.למ"ר  ₪ 494 -כאק' =  293 -לק לכא' מחו 145נות הם למ"ר חדמ"ש 

 
  -לפני אכלוס( בהיקף של כבת"א מושכרים שטחים בק"ק ) ןקפלברח' וינצי ה ד פרויקטב -

ם נחתמו  יחרונהא ההסכמים .ברוטו למ"ר ₪ 300 -כשל ממוצעים  מ"ר בדמ"ש 850
 . למ"ר ₪ 330-350של  יםבתעריפ

 
בדמ"ש   מ"ר 2,100 -כ  לטחים שים ששכרמובת"א פנחס רוזן  ברח'  גולף/ בפרויקט כיתן -

   ודש.ר לחמ"ל ₪ 335 -ם של כ ממוצעי
 

 למ"ר. ₪ 630 -מ"ר בדמ"ש של כ 140 -טחים של כים ש וני מושכרבחלקו הצפ 91דיזינגוף ב -
 
חודשיים ת שכירו דמירת תמו ים גדול ים פשכרים תאים מסחריים בהיק, מו3ציון בשד' בן  -

 דש. למ"ר לחו₪  330 -₪  290של וח ובט
 

  מ"ר 5,483 -ל כ שטח כולל בשם  ניום ש ימושחר לשים שטחי מסמושכרי ם שרונהבמתח -
המזון לעסקי ₪ למ"ר, כאשר דמי השכירות  161 -כממוצעים  םתמורת דמי שכירות חודשיי

 .ח למ"ר אקוו'"ש 282 -כ  קבלמת רקעת הקלקומלמ"ר אקוו'  "ר(מ 1,066 -)כ
 

דשיים חו רותשכי מי בד  מ"ר, 20,857 -חי מסחר, כרים שטאביב מושכ ן רמתבקניו  -
 ₪. 488 -"ר כעים למממוצ
 

ע הקרק ת קומ ר במסח טחי ים שברמת גן, מושכרם הבורסה תחבמגדל אמות אטריום שבמ  -
 200 -הממוצעים כיים החודשת שכירוה דמי ניים(,צוחי יבהש שטחי יולל לא כמ"ר ) 400-כ

 חודש. /למ"ר₪ 
 

 -שכירות מסחר
 נעים  ים השכירות הממוצע  דמי תל אביב, הצפון בנת כוככושהממוקם ב Gמסחרי מרכז ב

 כולל ניהול. דש לא למ"ר לחו₪   220-250בטווח 
 

 חר חי המסלשטי השכירות הממוצעים דמ יבאבתל , תל ברוךבשכונת  קםוהממ Gמסחרי במרכז 
 .ניהולל למ"ר לחודש לא כול₪  180-200וח בטום מ"ר עיקרי( נעי 2,800 -)כ
 

 ים כדלקמן:מסחריטח י ששכרו מספר תאהו  תל אביב,, פקהת אותי בנאונמסחרי שכ זבמרכ
 ם  יייסמי שכירות בסדת רמומ"ר ת 210 -ומת הקרקע כשטח בקשוכרת סופרים  שתר -

  דמירת תמו בקומת המרתף  חסנהח אשוכרת שט כמו כןר. )לא כולל ניהול( למ"₪  230-כ
 ניהול(. ר )כולל₪ למ" 80חודשיים בסך של  ירותשכ

 
 יים  יסבס ת דמי שכירות תמור רקעמ"ר בקומת הק 180 -רת שטח כניות שוכדרשת מע -

סך של יים בודשת חומי שכירתמורת דף תרחסנה בקומת המשטח אמו כן שוכרת ₪. כ 235-כ
 (.ניהול כולל₪ למ"ר ) 100

 
 יסיים  ות בסירקרקע תמורת דמי שכמת ה בקו"ר מ 90-כטח ידריות שוכרת שלג רשת -

 .למ"ר ול(הולל ניכ ₪ )לא 300-כ
 

 ים יסירות בסדמי שכי רתתמובקומת הקרקע מ"ר  540-כ ארם שוכרת שטחרשת פ -
 ."רמל( ₪ )לא כולל ניהול 250-כ
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 :21שיעורי תשואה  .14
 

 
 
 

  
 

  

 
 
 

 ם ים עדכנייטרם פורסמו נתונים נוספ •

 
ירה של מחירי מכן הדמ"ש לבין ביס צגות של היחאות מיידוגמ קה עדכנית שלה בדיערכמשלתי, נבדיקת השמאי הממעבר ל 21
 ף בהמשך.  כסים מניבים שתצורנ
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 נות:סק ת מס' מגרף שלעיל עולו טבלה והמה
 

אינו רציף.  רףהגם זאת ד ע ונות המגמה בירידה. יחניתן לראות כי לאורך השנים האחר -כללי 
מסה  תורק כאשר מצטבר  רידה מינוריתיתיים שבהן יש תגבשת במהלך שנה שנ ידה מיר מגמת ה

 (. 2019ת ירידה מובהקת )שנת נוצר מןז קריטית בנקודת
 

( covid-19)רונה הכוללים את השפעת נגיף הקו  2020נת ציון השני של ש ובח שוןציון הרא בח
ה יש ירידה קל 2021ל ראשון שלא שינוי. בחציון הל  אהי התשועורחלקית, גרף הממוצע של שי 

 שרדים. גרף הממוצע בגין רכיב המב
 

 מסחר: 
 .7.2% ון עלעמד שיעור ההיו 2018נת בש

 
, ולאחר מכן  2021ראשון של  וןובחצי 2020-לא שינוי ב , ל6.9% -ל  עדה ירידות ארניתן ל  2019-ב

 . 2022שנת  שלנוי בחציון הראשון שיא ותר ללונ ,2021בחציון השני של  6.7% -ירידה עד ל
 

   משרדים:
 .7.4% ההיוון עלשיעור עמד  2018נת שציון השני של בח

 
נוספת  , ירידה 6.8% -ל 2021ת ון של שניון הראשצ. ירידה בח7.0% -ידה לות יר ראל  ניתן 2019-ב

 . 2022ת שנ , ונותר ללא שינוי בחציון הראשון של6.7% -ל 2021בחציון השני של שנת 
 

   וגיסטיקה:ל
 .7.5%היוון על ר העמד שיעו 2018שנת  השני שלבחציון 

 
,  וישינ ללא תיציבו  2021שנת  של א' מחציתוב 2020. בשנת 6.9% -ל דהראות יריניתן ל  2019-ב

 . 2022ונותר ללא שינוי בחציון הראשון של שנת  ,6.7% -ל 2021ן השני של ה בחציוידיר
 

 כללי: 
 

מחצית גבי שיעור התשואה ב, ל2023שלתי מחודש פברואר ממה ל שמאים שבהתאם לפרסו 
לכלל הנכסים  תשואהה רינצפו שינויים בשיעו  כי לא היהעולה  ,2022של שנת  הראשונה
 : ייןמשלתי מצהשמאי המ  המניבים.

 
מגיפת הקורונה.  ה לצדהתאפיינה בישראל בשגר 2022 של שנת המחצית הראשונה"

הוטלו הגבלות נה ולא ואה, שדעך בהמשך הש חלת היה גלחי בתחילת החציון הנוכ
 .חדשות

  לתהראל ע. ריבית בנק ישי הריביתור מית בשיעלל עולתקופה הנסקרת חלה עליה כ ב
כאשר , 2022אי , בחודש מ0.75%עור של שי ל ,2021נת ף שוס, ב0.1%יעור של מש

 תקופה לאחר מכן.באותה תקופה פורסם צפי לעלייה מתמשכת ב
שהפעילות   , ניתן לומר1מטבלה למוד ל  הנדל"ן, וכפי שניתןק שובט של ת ממנקוד 

גרה ואף רה לשחזה קרת, מעידה על המשךסבתקופת הניבים, ית בנכסים מנ ק העס
ות עליה  יתן לראתחום המשרדים נת. בודמ תקופה הקשהיתה ב התיקון של המגמ

 " קאות.משמעותית בכמות העס 
 
 

עדיין   2023והנתונים לשנת  2022ניה של שנת השת ים למחצינ, הנתושומה זונכון למועד קובע של 
עדכניות שלהלן  תבשים לב לעסקאו מותקודים משנהיא על המגמה תמכות לפיכך, ההס לא פורסמו.

. ות התאמותרבול טףבשו  ותורסמשמפ
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 נתוני תשואה נוספים מעסקאות ספציפיות:
 

 . בשלוש עסקאות נפרדות מרכזי מסחר 3החברה מימשה  2023במהלך שנת  −
 

 אות: את שיעור התשואה שבו נערכו העסק להלן טבלה מרכזת שמציגה
 

 
 

 WE TLVבולטהאופ כחלק מפרויקט  -מזכויות במגדל וויס  כמחציתדווח כי נרכשו  2023במאי  -
 מיליון ₪. 230 -הביטוח מגדל תמורת כ  ע"י חברת

 
 מ"ר שטחי מסחר ומשרדים.  38,000-קומות וכולל כ  12הבניין בן 

 
 . .%75 -כ  בל שיעור תשואה שלמיליון ₪ בשנה. מתק 26 -ההכנסה השנתית המדווחת הינה כ 

 
 מ' ₪. 22 רתורים בפתח תקווה תמונרכש בית מיש  2023ינואר ב −

 מ"ר.  2,285-במרתף בשטח כולל של כ משרדים ומקומות חניה  קומות 5ל המבנה כול 
 מ' ₪ כולל קומת המרתף. 1.37ם למבנה כיום עומדים על דמי השכירות השנתיי

 . 6.2%-מתקבל שיעור תשואה של כ
 
 

 מ"ר   2,200-ככי דן נדל"ן מכרה את מתחם המסחרי ברמת גן הכולל  םפורס 2023בינואר  -
 חניות   70-. בנוסף בעסקה כלולים כמ"ר₪ לא'  26-מות במחיר המשקף כמסחר בשתי קו

 .5.7%-וצעה העסקה לפי הדיווח הינו כ ב תת קרקעיות. שיעור התשואה שבו 
 
 

 ₪  יליוןמ 154מרכז המסחרי ביבנה תמורת מכרה את הי כ  12/22ג'י סיטי הודיעה במהלך  -
 . בתי עסק 65 -מ"ר ובו כ  10,000 -מסחרי של כ ח מרכז המסחרי כולל שטה נדל"ן. רסולק

 מ' ₪.   11.2-ההכנסה השנתית הינה כ 
 . 7.2%-מתקבל שיעור תשואה של כ

 
 

 בניין משרדים  -חברת מניבים דיווחה על עסקה בתל אביב, במסגרתה רכשה נכס  11/22-ב -
 .מיליון שקל 119-חייל בתל אביב, בתמורה לכ הברמת  ומסחר
 קע למשרדים ומסחר, קר ומתמ"ר, והוא כולל ק 5,800-כ הנרכש הינו בשטח עילי של  הבניין

 מקומות חניה ושטחי אחסנה.  130-חמש קומות משרדים וכ
 שקל' מ 7.56-ם בכ כ הצפוי מהנכס יסת NOI-שנים וה 6הבניין מושכר במלואו לתקופה של 

 .6.3%-ה של כ אוש תמתקבל שיעור  בשנה.
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 חניות במגדלי הארבעה  90-ות משרדים קומו 6ה חברת סלע נדל"ן כי רכשה דיעהו  7/22ב -
  ההכנסה השנתיתו 100%הנכס מושכר בשיעור תפוסה של  מ' ₪. 294.7אביב בסכום של -בתל

 .5.7%-ואה של כ מתקבל שיעור תש מ' ₪.  16.8-כ  משכירות בנכס עומדת על
 

 מנכס מסחרי שכונתי בחולון תמורת   80%מעמד הרכישה, רכשה החברה בנוסף , בסףבנו
 מ' ₪.   7.9-שוכרים שונים ומתקבלת הכנסה שנתית של כ 30-או לכמ' ₪ אשר מושכר במלו 136

 . 5.8% -מתקבל שיער תשואה של כ 
 
 

 רי בחולון בתמורה כז מסחממר  80%פורסם כי סלע נדלן דיווחה כי רכשה  2022בחודש יולי  -
מים ארכת ההסכשוכרים שונים, עם אופציה לה 30-ל או שכר במלול. הנכס מומיליון שק 136-לכ

שנים, כאשר דמי השכירות צמודים למדד. ההכנסה השנתית משכירות   3-9לתקופות של 
 . 5.8% -של כ ההמגלם שיעור תשואה ברכישמיליון ₪,  9.7-מסתכמת בכ 

 
 90מ"ר +  6,932קומות משרדים בהיקף של  6רכשה  ן נדלפורסם כי סלע  2022חודש יולי ב -

 ון ₪. מילי 294.7במגדל הארבעה הצפוני בתל אביב במחיר של  חניות 
-,לדברי סלע, הנכס מושכר בשיעור תפוסה של כ5.7%-התשואה השנתית צפויה לעמוד על כ 

100%  
שנים   5-10-יך את ההסכם בה להארטק, עם אופצי-שוכרים שונים מתחום שוק ההון וההיי 2-ל
 שקלים. מיליון  16.8-ההכנסה שנתית משכירות הינה כ ת. לדמי השכירו 10%-3%תוספת של ב
 
 

 
 סיכום:  •

 
שנישומה   בכל מקרה מדובר בקרקעם מיעוט עסקאות תשואה שמדווחות בשנה האחרונה. קיי

 .  בעיקר ע"י השוואה ישירה
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 : חלופה א' -חשיב השומהת .51
 

 : השוואה ישירה תחשיב 15.1 
 

נתוני עזר

6634גוש

עפ"י תכנית תמל/1073001מגרש

מ"ר                    7,575שטח מגרש

 עיקרי במ"רחלקי הפרויקט
 שטחי שירות 

עיליים
 סה"כ ברוטו

            5,150               913                    4,237שטח מגורים )להשכרה/מכירה( - 79 יח"ד

43%            1,500               450                    1,050שטח מסחרי )חזית מסחרית(

67%            2,460               984                    1,476שטח למלונאות )אכסון מלונאי( + כ- 240 מ"ר מרפסות

            9,110           2,347                    6,763סה"כ שטח בנוי נישום

מ"ר עיקרי / יחידה              21.1                         70סה"כ יחידות מלון )חושב בעקיפין(

לפי פרוגראמהחניות                         21חניה למסחר לפי פרוגראמה

לפי פרוגראמהחניות                         14חניה למלונאות לפי פרוגראמה

חניות                         35סה"כ חניות במרתף

50 מ"ר                    1,750שטח תת קרקעי לחניות 

מ"ר                    1,070שטח מרתף למלון לפי פרוגראמה

שטח במ"רשווי למ"רסה"כ

חלק א' - מסחר ומלונאות

            30,0001,500           45,000,000שטחי מסחר )מגלם חניה במרתף(

            7,0002,460           17,220,000שטחי מלונאות )מגלם חניה במרתף(

           62,220,000סה"כ שווי קרקע ביום קבלת היתר למסחר ומלונאות

₪6.5%3           51,508,770ע.נ.נ למועד הקובע למסחר ומלונאות

₪                150,000השקעות שבוצעות עד למועד הקובע בחלק המסחרי והמלונאי

₪           51,658,770סה"כ שווי חלק א'

שטח במ"רשווי למ"רסה"כחלק ב' - דירות מגורים

            4,237         31,500         133,465,500קרקע למגורים בערך נוכחי 

₪                165,000השקעות שבוצעות עד למועד הקובע בחלק המסחרי והמלונאי

₪         133,630,500סה"כ חלק ב'

₪         185,289,270סה"כ שווי הזכויות בנכס )א' + ב'(

מגרש 107 - מתחם שדה דב ת"א - דצמבר 2022

זכויות מכח תב"ע תמל/3001

חלופה א' - השוואה ישירה, שווי זכויות המסחר ומלונאות

 
 
 
 

 :מבונה קרקע למגוריםביאור לשווי למ"ר  15.2
 

 בעיר: קיימים שלושה מקורות מידע לערכי קרקע   
 

 . 11.1האחרונות בסע' שנה וחצי / בשנהבקרקע ריקה בעיר כרזים ומ עסקאות  •
 

 הסמוך. 3700עסקאות במתחם  •
 

 מים בשדה דב.דקובמכרזים רלוונטיות עסקאות  •
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 ניתוח עסקאות בעיר:  -המקור הראשון 15.2.1

 
 ₪ 35,000ד למ"ר בדרום ת"א וע  ₪ 25,000 ן מלמדים על טווח שבין המקור הראשו נתוני

  עיר.צפון הבחלקים מבוקשים יותר ב
 

 : שום נדרשות שתי התאמות עיקריותעל מנת להתאים את נתוני ההשוואה לנכס הני
 מיקום   -האחת

  נוף לים. -והשניה 
 

 ות. כירות/זמינמ סתפריהיקף מעבר לכך יש לערוך התאמה ל
 

 עסקאות בדרום העיר: 
בדרום העיר לנכס הנישום נגזר מפער מחירי הדירות בני  מקדם המעבר בין עסקאות בקרקע 

 המקומות. 
 

 י בנו למ"ר  ₪ 50,000 -כ של מכירה מחירעל בדיקת מחירי דירות בדרום העיר מלמדת 
 מ.כולל מע" 

 
 של   מכירה מלמדת על מחירנמוכות  בקומותמרקמי בניין ב בסביבת הנכס  מחיר דירות

 . ואפילו יותר למ"ר ₪ 76,000 -כ
 

 .  1.5 -כמתקבל מקדם התאמה של 
 

 -מקדם פריסת מכירות/זמינות
 פחתה להיקף/פריסת מכירותעיל מקדם הלהפ רש זאת, בכדי לעבור לנכס שבנדון נד יחד עם 

 . 85%בגבולות של 
 

 -לשווי קרקע בנכס על בסיס עסקאות בדרום העיר  נהמסק
 . וללא פיתוח מללא מע" למ"ר מבונה ₪אלף   31.8 -כ=  .x 1.5 x 850 ₪ 25,000 -מתקבל 

 
 

   -עירפון הצ עסקאות מאזור
 

 . למ"ר ₪אלף  35 -כהיה לפני מס' חודשים עסקה ברח' טבנקין המחיר ב -ראשונה דוגמא
 

 בל: מתק  10% -מה למיקום של כולאחר התא 85% -ל כ לאחר הפחתה להיקף ש
 

35,000 x 0.85 x 1.1  =32,700 ₪ מבונה קרקע ללא פיתוח. למ"ר 
 

 : מחייב התאמותו ₪ליון מי 236.7 -היה כ מכרז ברח' איינשטיין המחיר ב -שניה  דוגמא
 

  .₪מיליון  14 -כ – נטרול השטח המסחרי
  ליח"ד ₪א'  130 -כ  עלות פיתוחתוספת 

  15% התאמה למיקום
 15% למושע ההתאמ

 
   קע ליח"דלקר ₪ מיליון 2.9-כ ת שלגבולו בלאחר התאמות, העסקה משקפת 

 . קעמבונה קר למ"ר ₪ לףא 28 -וכ
 
 
 

mailto:office@aviran.info


 
 

 

  7366504 מיקוד  4014ת.ד.      |רעננה 5התדהר " רח' TOWER-A"ל מגד 

 an.infovirice@aoffil: ma-E  1913740-09פקס:   7482411-09: וןטלפ

www.aviran.info 
 
 

62 
 
 

 
 :  3700מתחם  -שניהמקור ה .215.2

 
 ללא פיתוח  לקרקע ליח"ד ₪מיליון  2.65 -עסקאות בממוצע כ מתקבל מה

 
מיליון לקרקע   4.0 -ומושע מתקבל כ  פיתוח ,עתידית לאישור תכנית, השבחהלאחר התאמות 

 למ"ר.  ₪אלף  32.7 -ליח"ד וכ 
 
 

 : בשדה דב תוך התאמות עבר מכרזיניתוח  -לישישקור ההמ 15.2.3
 

 למ"ר.  ₪א'  30 -"ר מבונה בסיסי מרקמי הוא כניתן לראות שהמחיר למ
 

 למ"ר.  ₪א'  28.5 -לאחר התאמה לתאריך שבו סביבת ריבית גבוהה מתקבל כ
 

   -הערה
וי  תור בהשוואה ישירה את השומקורות לאיה משארהמשקל את מקור זה פחות משמעותית 

 למ"ר. 
 

 ישירה: השוואה  –סיכום ומסקנות 
 

 ₪ א'  31.5 -כ ללשווי למ"ר בממוצע ש ניתוח השוואה לעסקאות בקרקע מהמקור הראשון מביא
 

 ₪א'  32 -כ  ללשווי למ"ר בממוצע ש מביא שניניתוח השוואה לעסקאות בקרקע מהמקור ה 
 

 ₪ א'  28.5 -כ לר בממוצע שלשווי למ"  יאמב שלישיות בקרקע מהמקור ה קאניתוח השוואה לעס
 

 עדיפות גבוהה על פני שני המקורות האחרים. הראשון בתוצאה מהמקור ה
 

 בהשוואה ישירה.  רלמ" ₪ 005,31 -כ בממוצע רלוונטי שווי למ"ר בסיסי
 
 :Dבבניין  בדיקה של חילוץ משווי למ"ר בנוי  
 

למ"ר ₪            78,000

מ"ר                53.6

4,183,367       ₪

3,575,527       117%

3,056,006       117%

₪          992,089סה"כ עלויות הקמה על ותת קרקעי

2,063,918       ₪

למ"ר ₪            38,482

למ"ר ₪            31,858

ללא מעמ

שווי למ"ר במכר על הנייר )שטח דירה קטן יחסית- משולב עם מלון ומסחר(

ללא יזמות

יתרה לקרקע ליח"ד א' ₪ ללא מע"מ

יתרה למ"ר פלדלת - ₪

ערך נוכחי לרבות מקדם סיכון ופריסת שיווק

D חילוץ קרקע ממחיר דירה ממוצע בניין

שטח דירה ממוצע לפי פרוגראמה אדריכלית

סה"כ מחיר מכירה ליח"ד בממוצע
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 : משווי הפרויקט וי הקרקע כנגזרתשו – ב'חלופה  .16
 

יח"ד-מתוכננותסה"כ במ"רשרות במ"רעיקרי במ"רשטחי בניה לפי תוכנית היתר

70.0            2,460                  984                 1,476שטח למלונאות )אכסון מלונאי( + כ- 240 מ"ר מרפסות

            1,500                  450                 1,050שטח למסחר 

            3,960               1,434                 2,526סה"כ על קרקעי למסחר ומלונות

            1,750               1,750שטח חניה במרתף )מלון + מסחר(

            1,000               1,000שטחים נלווים תת קרקעי 

            6,710               4,184                 2,526סה"כ שטחי בניה מסחר ומלון- על ותת קרקעי

סה"כ שטחשטח ברוטו ליח'כמות יחידותפרוגראמה שהוצגה

            2,460                 35.1                       70יחידות מלון רגילות 

            1,050                    50                       21חניות במרתף לשימוש המסחר 

               700                    50                       14חניות במרתף למלונאות

            1,750                       35סה"כ חניות במרתף

סה"כHigh seasonLow seasonהכנסות ממלון

15,321,60012,768,00028,089,600₪הכנסות מלינה - לשנה

1.1724,008,205₪הכנסות ללא מע"מ

75%18,006,154₪הכנסות מלינה בפועל )בגילום תפוסה חלקית לטווח ארוך(

20%3,601,231₪הכנסות מאקסטרות )שירות, מזון, משקאות, כנסים, ספא( ועוד

21,607,385₪סה"כ הכנסות- שירותי לינה ואקסטרות

27.5%5,942,031₪שיעור רווח הפעלה לשנה

8.50%69,906,244₪ערך נוכחי ממלונות

הכנסות ממסחר

487,500תשואה לחודש

5,850,000לשנה

7.50%78,000,000₪ע.נ.נ ממסחר

147,906,244₪סה"כ הכנסות ללא מע"מ )מלון + מסחר(

₪ )-(20%24,651,041הפחתת יזמות-סיכון ומימון לרבות בצ"מ

123,255,204₪יתרה לקרקע פיתוח והקמה

עלויות הקמה )ישיר + עקיף(:

31,980,000₪עלות הקמה לשטחי המלונאות על קרקעי

9,750,000₪עלות שטחי מסחר

9,625,000₪עלות שטחי חניה

10,000,000₪עלות שטחי מרתף שרות

61,355,000₪סה"כ עלויות הקמה

3,500,000₪ציוד

64,855,000₪סה"כ עלות מלון ומסחר 

58,400,204₪יתרה לקרקע

3.06.5%48,346,556₪ערך נוכחי למועד הקובע בגילום אי וודאות ועלויות

150,000₪השקעות שבוצעות עד למועד הקובע בחלק המסחרי והמלונאי

48,496,556₪סה"כ שווי הזכויות למלונאות ומסחר כולל השקעות

133,630,500תרומת שווי המגורים )ר' תחשיב השוואה ישירה לעיל(   ₪

182,127,056₪סה"כ שווי הזכויות בנכס

חלופה ב' - חילוץ מפרויקט בנוי

תחשיב היתרה לקרקע

 
 
 

 שווי במשקולות לשתי החלופות:  
 

חלק יחסימשקל יחסישווי בחלופהשווי במשקולות

60%111,173,562         185,289,270השוואה ישירה  

   40%72,850,822         182,127,056חילוץ

184,024,385שווי משוקלל  

 184ובעיגול - במיליוני ₪ ללא מע"מ
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 קודמת: מהשו השינוי מ רביאו 
 

  ₪ יליוןמ 194 -כ החלק הנישום לסכום של נקבע שווי  31.12.22בע למועד קודמת בשומתנו הקו 
 

שיעור  םצמצולאור הגדלת מקדמי סיכון ובמעט פחת  ישוו ה 30.9.23בשומתי הנוכחית ליום 
   .לחלק המלונאי התפוסה החזוי לרבות תקופת הרצה גדולה יותר

 
 לא קוצרה הדחיה למרות שאושרה תכנית עיצוב/בינוי.  שיעור ההיוון לקרקע הוגדל.

 
שעלה ביחס לידוע בשומה קודמת  ן תקציב הבנייה במיוחד של תת הקרקעעודכמעבר לכך, 

כו  את לאור הפרוגראמה החדשה שאושרה ע"י הוועדה המקומית ואומדנים הנדסיים שנערוז
 . בהתאם

 
יטוי סביבת ריבית וזאת בכדי להביא לידי ב השווי למ"ר מסחרי ומלונאות עודכן כלפי מטה

 . מוגבר וודאות ואלמנט אי בוההג
 

גורים וגם מגלם את המשך ההאטה במשק וצמצום ביקושים גם למ מגוריםקרקע להשווי ל
 במרכז הארץ. 

 
מדווח באתר מס שבח בפועל גבוה כפי ש קצב השיווקמגרש הצמוד מדרום יצוין כי אומנם ב

אך סביר שקונה פוטנציאלי יגלם   ,במחירים גבוהים משמעותית מהתחזית שבשומהו ,מהתחזית
 משנה זהירות. 

  
 יצוין כי במועד הקובע טרם פרצה המלחמה.
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 : 2023בפני מנובמבר  התייחסות לשומת ש. רז'בסקי שהוצגה
 

להלן מספר  שומתי לשומת רזבסקי.הבדלים שבין בתמצית ל להתייחסהתבקשתי על ידי החברה 
 נקודות מרכזיות: 

 

  -שונה משמעותית   שומה תמטר •
)כינוס   הוצאה לפועלאת המחיר שיתקבל במכר הנכס בהליך רזבסקי נדרש לקבוע בשומתו השמאי 

 מלחמה.מדינת ישראל היתה בש בזמן 2023נכון לנובמבר  נכסים(
 

טרם פרוץ   30.9.23נכון ליום  שווי שוקשמנחים לקבוע  בהתאם לתקני החשבונאותשומתי נערכה 
 . המלחמה

 
וללא חוב או   ללא כל כפיהמוכר מרצון לקונה מרצון בקריטריון של נערך מקרקעין נכס של   "שוקשווי  "

 .שיעבוד בעסקה שתיעשה במהלך העסקים הרגיל
 

שומות לא נערכו  המשך ההסבר שכן שתי המייתר את   ,ל במטרת השומה ובמועד הקובעההבדלמעשה 
 ואין להן בסיס משותף. ולא לאותו מועד  ור באותו מיש

 
 :שהתגלו לדעתי ייםהבדלים מהותמס' עוד מצאתי לנכון להציג לשם הזהירות והשלמת התמונה, 

 

  משומתי שטחי בנייה פחותים •
שאושר בתכנית ( 1+ הערה מס'  5 )פרקתב"ע שטח הבנוי האפשרי בשומתי ערוכה בהתאם ל

ירה את  שמבה 23.6.22גב' סיגי בארי של מתכננת הותמ"ל ( לכל )ידועובהתאם למכתבה  יצובהבינוי/ע
 נושא השטחים.

 
, ע()במונחי מלוא התב" מ"ר עיקרי 5,500 -כ בתב"ע שומת רזבסקי גורעת מהשטח האפשרילעומת זאת,  

 .בשומתואצלו את השווי שהתקבל שהפחית משמעותית דבר 
 

 עדיףולכן  ,בסמיכות מיידית לנכס ,בשומתיגדול  נתוני השוואהבסיס  •
  .2-6ממוצע של הצעות ניתוח  ע"י 2021המכרז בנכס בשנת על תוצאות מסתמך מציג והוא  -נתוני קרקע

 מהנכס.שונה במיקום מה( תנח טרם)רשם שעסקת מכר לון אחד תהוא מציג רק נ -ותר נתוני מכר די
 

+ עסקאות  במגרש הצמודע"י מס שבח מדווחות  עסקאות 100-יותר משומתי לעומת זאת מסתמכת על 
 . שנה האחרונהמהנוספות של מכר קרקעות 

 
, סמוך לנכס, סמוך  משמעותית רחבשעליו נסמכת שומתי של נתוני השוק מאחר והבסיס  -תימסקנ

 מדויקת יותר. לגבי השווי שמסקנתי לומר סביר  ולכן ,משמעותיתעדיף  הוא ,למועד הקובע
 

  כפל דחייה •
 . ללא פיתוח למ"ר ₪ 28,000 -כ שווי של  2021השמאי רזבסקי קובע על בסיס המכרז בנכס לשנת 

 שכן הקרקע לשיטתו אינה זמינה. (16% -כ) בגין דחייההפחתה נוספת  לכאורה  מיישםעל נתון זה הוא 
 

 -התייחסותי
 הביאה לשווי פחות.ש "כפל הפחתה"לדעתי מהווה טכניקה זו 

 
עו גילם ולכן המחיר שהציידוע וברור היה לרוכשים במכרז כי הקרקע אינה זמינה ותידרש דחייה  הרי

 ה.  דחיאין כל צורך בהפחתה נוספת ל זה מכבר הפחתה בגין כך. 
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 :השומה .17
 

שבנדון נכס וונת ב החכירה המה  ויותשווי זכדן כי אומעתי לכלל דעה עיל הג ל לאור האמור
  ן ₪ליוימ  184וא ( הלגדר לעיכמולהשקעה בלבד ) ב הנדל"ןייחס למרכ יבהת

 מע"מ. לא כולל₪(  מיליון ארבעהשמונים ומאה )
 

 ₪מיליון  133.5-כ מגורים הינוס לח החלק המיומתוך השווי שלעיל  •
 

  ₪ליון מי 50.5 -כהחלק המיוחס למסחר ולמלונאות הוא לפיכך,  •
 
 

שום רש לאחר רית במגונבחכירה מהו ת להירשםו וזית חיוברה בנכס הינן זכוויות החכז
 התמורה במכרז לרבות הפיתוח.  ואותשלום מל הפרצלציה

 
 

ועל פי  1966 –קעין )אתיקה מקצועית(, התשכ"ו קרתקנות שמאי המהוכן ע"פ  ו"חהד
 (.17.1שמאים  ית )לרבות תקןאהועדה לתקינה שמשל עיים התקנים המקצו 

 

 
 

 על החתום,  ולראיה באתי         
 

 אבירן ארז          
 אי מקרקעין שמ         
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  ארז אבירן 
 ( B.A.מקרקעין ) שמאי

 
   לי כהןט

 ( .B.Aלנית )מקרקעין וכלכ  איתשמ
 

  אמיר עזרא 
 ( .B.A)שמאי מקרקעין 

 
  אלכס שנברגר

 ( .B.A) וכלכלן עיןקרקשמאי מ
 

 ליאל נוי 
 ( .B.A) לכלןכ
 

 טל שוקר
 ( .M.A) מוסמך במנהל עסקים 

 
 

   שייך  שרון
 נהלת המשרד מ

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ה קיפשומת מקרקעין מ
 שווי מימוש נטו

 3001/מלע"פ תב"ע ת 107מגרש 
 לקות שונות ח  6634גוש 

 מתחם ב' – 62/2021מכרז רמ"י תא/
 תל אביב  ,שכונת אשכול
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 2023 דצמברב 11
 6170/11/23מספרנו:

 לכבוד     לכבוד 
 מור קבוצת   בע"מ  5ק.מ. מדף 

 
 
 
 

 פה ימקשומת מקרקעין 
 שווי מימוש נטו

 3001/למ ע"פ תב"ע ת 107 מגרש
 לקות שונות ח  6634ש גו

   62/2021מכרז רמ"י תא/
 תל אביב  מתחם שדה דב,
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 : מטרת חוות הדעת .1

 
 וקב' מור בע"מ 5ק.מ מדף ותקציבים, וזאת עבור , ראש אגף כלכלה התבקשנו ע"י מר אייל ארז

, כפי "מימוש נטושווי " ד את חוות דעת שמאית ובמסגרתה לאמולערוך  ,"(החברה)להלן "
 . (  IAS 2 )  אומימפורט בתקן חשבונאי בינל כ החברהשהוגדר בפני על ידי 

 
וללא חוב או  ללא כל כפייהלנכס בקריטריון של מוכר מרצון לקונה מרצון ערכה בוצעה הה

י הכללים המקצועיים של לשכת  עפ"וית(, עפ"י תקנות שמאי מקרקעין )אתיקה מקצועשיעבוד 
 ל. ראביש  שמאי מקרקעין

 
א ולהבי )כהגדרתו להלן( כלול את הנדלן להשקעה ל לא התבקשתי שזו  ת דעתו ון כי בחייצו

 . בלבד דיח" 379קרי  – אך ורק את מלאי הדירות כפי שהוגדר בפניבחשבון 
 

 30.9.2023 : מועד קובע לחוות דעת זו 
 

 : ותמקדימות הער
 

 -מהמלחב מצ •
 .מלחמהמצב ל לישראינת מדנכנסה לאחר המועד הקובע, 

 
  נתונימה גם ש ,לם את השפעות המצב הביטחוניניתן בשלב ראשוני זה לג מטבע הדברים לא

 יקות השמאיות נסמכות על נתונים טרום המלחמה.ההשוואה והבד
 

מאי נקודה  במקרה זה( נודע לש -30.9.23מנחה כי במידה ולאחר המועד הקובע ) 17.1תקן שמאים 
 בון השווי. בחש ביאהי בשומה אך לא יהשמא תהציין אומהותית שייתכן ויש לה השפעה על השווי, י

 
  מעבר ,ו לו השפעותכן יהישא כלכ  ,את השפעת המצב הביטחונימגלם  אינון לאור זאת השווי שלהל

 לטווח הקצר.
 

  -כישה קבוצת ר  •
ת רכישה נהלת של קבוצמה באישור החברה מהוק ים האחרוניםעל ידי החברה כי בחודשי יהובהר ל

 . פרויקטמהחלק ק ובניית שיוותחומים הרלוונטיים לל המכלת בעלי מקצוע הכול
 

כך  ), טיוטה שלא גובשה וצהמנהלת הקבהחברה לההסכם שנערך בין ל טיוטה בלבד ש נוהוצגה בפני
   .לחתימה (נמסר

 
  ותהעלויו  מחירי המכירה שלשיבים תחלרבות על ידי הצדדים  ני בפהוצגו  והכללים ההסכמות 

 . , כפי שסוכמו עקרוניתהתשלומאופן ובגין הקרקע  רה התמורה שתקבל החבבות לרת, וחזויו
 

  כשי דירותור 30כי המנהלת התקשרה בהסכמים עם בהתאם להסכמות בין החברה למנהלת, נמסר  
  ה.ירלד ₪ 50,000של ה שאף שילמו מקדמ

 
אך גם במועד  ת הוקפאהא נחתם וההתקשרובדיעבד ההסכם ללאחר המועד הקובע ו ,המקרבכל 

ת למכור אהיה לקבוצת הרכישה וניתן למעשה משפטית בת מחויה לא היתלהבנתי, החברה הקובע 
 .בעסקת שוק כריק ופנוי וללא חוב או שיעבוד  ו או בחלקים למרבה במחיר הנכס במלוא
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 : לצורך הכנת חוות הדעת, נערכו הפעולות העיקריות הבאות
 

 .10.11.23 מיום  מ"ינכס של ר ת באישור על רישום זכוב ןועי *
 נערך ביקור בנכס ובסביבה.   *
 ן.  נבדקו נתוני תכנו *
 .  ולמכר קרקע מכר דירותלשוק  נבחנו נתוני *
 . תקציב הבנייה הצפוילרבות  התקבלו מסמכים משפטים ואחרים מהחברה *
 דה המקומית. במסגרת תכנית העיצוב בוועהתקבלה פרוגראמת בנייה שאושרה בתנאים  *
בגבולות למימוש נטו שווי למטרת  וי הנכס ע שובה נקב  31.12.22למועד קובע שומתנו ון בעי *

 . ח"ד(י 381 )סה"כ ₪ יארדמיל  1.51 -כ של
ואף  ,למטרת בטוחה לאשראי 19מאים לפי תקן ש 107י מגרש שוו לבקשת החברה נבחן *

בין הגופים  רו בין החברה להתפתחויות שנוצדין ודברים והוגשה טיוטה לעיון. לאור 
 לא גובשה חווה"ד לחתימה.  ,המממנים

 בהליך   107מגרש שיתקבל במכר המחיר אמד את ש בסקי 'רז .הוצגה בפנינו שומת השמאי ש *
)ראה  ₪יארד מיל 1.02-לכמה( )במהלך המלח  2023נובמבר ב (הוצאה לפועל )כינוס נכסים של

 .(לשומתו בהמשךהתייחסות 
 
 
 :ספרטי הנכ .2
 

 6634 : גוש 
 242, 223, 221, 219, 169, 150, 149, 15 : ות חלק

 
 ( 3001תמל/על פי תב"ע ) 107 : נישום  מגרש

 מ"ר  7,575 : שטח מגרש 
 ות שלמ, במדינת ישראל : 1ום ם רשבעלי 

 
 בע"מ  5מדף מ. .ק :  "י רמ ב   רשום   ל זכויות ע ב 
 ותיירות מסחר , מגורים : עוד יי

  (A,B ,C)בנינים  יח"ד 379 : חלק נישום 
 אביב.  תלצפון העיר מתחם שדה דב     : מיקום 

 
מידע  , 11.10.2023י מיום "מל ר בנכס ש אישור על רישום זכות נלקחו מפלט הפרטים  ** 

 ר הזכייה.שוילרבות ארז רמ"י מסמכי מכו נטטראינ נצפה בש

 
 חים בלבד.נסני ו ש נבחנתרשמות פרצלציה, להעבר  טרםשמקנה זכויות במגרש ש  מכרז רמ"יב דוברחר וממא 1
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 :כס והסביבהתיאור הנ .3
 

 : הנכסתיאור  3.1
 

של חטיבת במרכזה  מלבןדמוי ל צורה בע, 3001תכנית תמ"ל/פי ל 107במגרש ר מדוב 
 ביב. זור שדה דב, בתל ארובע מגורים חדש בא להבנותנן מתוכבה  קרקע

 
 ".ת ר ותיירום מסחמגורי " הואתוקף, ב"ע בלפי ת , שהמגריעוד 

 
עבודות  ניתן לראות במתחם בנכס ר ום הביקו, ונכון לימישוריים קער פני שטח הק

 .ביוב וכו' ת תשתיותמ הקת . כ"כ ניתן לראוצת דרכיםפיתוח ופרי
 
 ת המגרש סביבו  –(  2022)  תצ"א 

 

 
 

 המתחם מתוחם בגדר ע"י עיריית ת"א יפו וזאת לצורך עבודות הפיתוח. 
 

 גבולות המגרש אינם מסומנים בשטח והתיאור על בסיס מפות התב"ע וביקור במקום. 
 

חלקות בלבד. ראה להלן תשריט ובתשריט שלעיל מסומנות  טרם נרשמה הפרצלציה
 . הנישום שולות המגרהתב"ע עם גב

 שבנדון  107 רשג ר מאזו
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 ביבה והס  אור המתחםתי 23.
 

 ים בת"א. דה לחוף הוהצמ "ת אשכול ונשכ"כם דוע כיו שעבר הידב לשדה חם מדובר במת
 

 .מל ת"אן לנצפום מהי  חוףורך אלממוקם חם המת
 

ופריצת   עבודות פיתוחמבצעת גידרה את המתחם ועיריית ת"א  למד כימבמקום ביקור 
 חשמל ועוד.ניתן לראות שוחות ביוב, תשתיות  .רכיםד
 

 ול תכל ש  יתיוקרתורים חדשה מגנת ו כשה חלק מלפי תכנית בניין עיר שחלה הנכס יהי
 הים.  חוף אורךבבניה רוויה ל  יח"ד 4,800 -כ
 

 :  םיבנ מ סיטיפו שלושה  םליהמכי מקבצי מבנים ס עלבשכונה מבוסן המתוכנ הבינוי 
 

 לים של מגדה ובני ,קומות 16בניה של מבנים בגובה ות, קומ 9של  בניה מרקמית
 קומות.  39עד 

 
 ף נרחב. קים בהיו שטחים פתוחוצרייון, הגבוה המתוכנלאור הבינוי 

 
 צמו.ע בנכסנאות לרבות גם ומלוסחר נה מתוכננים שטחי מבשכו

 
אך ביחס לשומה  היתרים נו נתרם , טבחינת התב"ע זמינה לבנייהמרקע הקש למרות

 . כים והקמת תשתיות ביובריצת דרהפיתוח והחלה בפ העירייה פועלת להסדרתמת קוד
 

 . 2024צפי החברה )פורסם גם לגבי המגרש הצמוד( הוא קבלת היתר מרתפים במחצית 
 

 ת: הסביבה העסקי
 

י לחברות מגורים "ע"י רמ שווק שם יי חב ידע ררקק םהוא חלק ממתח  מגרשר, הכאמו 
 .לאחר פינוי שדה התעופה דבוזאת מובילות 

 
 . 13תמ"א  ליו מתייחסתשא מ' 300 -ל מ ים אך במרחק גדום סמוך לחוף התחהמ

 
 ח'ר ובהמשך )הקו הירוק( חשממזרכול לוי אשב ור ברחו העתיד לעב ת הקלהכב הר וק

 . למגרש נן לעבור ממערבכן גבירול המתואב
 

 -מכירות במתחם
 

בתקופה   כריםזכויות מו( בעלי ה111)מגרש  מים, במגרש הצמוד מדרום לפי פרסו 
   הנייר"."על  האחרונה דירות מגורים

 
 ח. לציבור באתר מס שב תכפי שמתפרסמ ותירד רמכ רשימת ראה להלן 

 
ך חם נמל ת"א ולאור ול ומתב אבן גביר ניתן לראות לאורך רחו - ר סמוכיםמסח י כזמר

 ודה. בן יה
 

תל  ףחו וך למס ב אוסט ת"לון ומ ונדרין ן ממלוניתן לראות מצפון בסביבות  - מלוןי בת
בוטיק כגון נות ת מלובולר קוןאורך רחוב הירקים לתיום קיימים מלונות ו. מדרוךרב

 מלון אלכסנדר. 
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 : ממצלמת רחפן י של המתחםם אווירלותצ
 

 
 

ם לתב"ע כאשר כים בהתאופריצת דר תוחפי בעבודות הוחל ת הרחפן כיראות מתמונניתן ל
 .ו ופונויו נהרססטוריים שהיהמבנים הה

 
 . המגרש לחוף הים  ית שלד ניתן לראות את הסמיכות המייד עו
 

חסום  ואינו  ,ים המרכזיים )לוי אשכול ממזרח ושי עגנון מדרום(מרוחק מהכבישהמגרש 
 .תכניתמבחינת מבט פתוח לכיוון הים ע"י המתחום הציבורי הקיים בחלק הדרומי של ה

 
ידך הוא חלק משכונות "א ומאבלב העיר תתרבות והבידור קרוב למרכזי המחד מתחם שדה דב 

 צפון העיר. מגורים "שקטות" ב
 

 נגישות המתחם לנתיב הרכבת הקלה מיידי. ראה בהמשך מיקום תחנת הרכבת הסמוכה. 

 המגרש סביבות 

mailto:office@aviran.info


 
 

 

  0766543ד יקומ  1440  ת.ד.    |רעננה 5הר התד " רח' ERTOW-A"ל גד מ 

 nfooffice@aviran.imail: -E  7401913-09פקס:   7482411-90: וןטלפ

www.aviran.info 
 
 

8 
 
 

 מפת סביבה 
 

 
 

 

 
 
 : בנכס  ביקורם הוי .4

 
 יום, בת הח"מ בנחיי, נויליאל ע"י הח"מ ועובדי משרדו האחרון ערך ביקור ע"י ה נסביבבנכס וב

12.10.23 . 
 

 :עתהמועד הקובע לחוות הד .5
 

  30.9.23להתייחס ליום התבקשנו 

 ס נכסביבת ה

נופי  נת שכו
 ים החדשה

 ל אביבנמל ת

 מתחם רידינג 

 3700מתחם 
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 : נוןנתוני תכ .6
 

יפו מלמדת כי בנכס חלות  -יב תל אב מתפרסמים ע"י אגף הנדסה בעירייתון ש נתוני תכנבדיקת 
 ת העיקריות הבאות: התכניו 

 
 20.05.21ם מיו  9620בי.פ  אושרה למתן תוקף   3001ל/תמ ת תכני

 22.12.16ם מיו 7407בי.פ וקף תן תה למ אושר    5000תב"ע תא/
 18.3.03יום מ 5167.פ. קף ביתן תואושרה למ    1א/ע/ע תתב"

 
 ית רצאר אתכנית מת 

 23.08.06מיום  5568אושרה למתן תוקף בי.פ      4/18תמ"א 
 7.07.16מיום  7299תן תוקף בי.פ  למ  שרהוא  1שינוי מס'  4/18תמ"א 

 
 ית לאומיות ת תשתניוכת

 2.10.17ם מיו 7597פ למתן תוקף בי. פורסמה   ג / 71תת"ל  
 

 : ולותנטיות שעלווראות הרלהלן ההו
",  מגורים מסחר ותיירותביעוד " 107ספר רש משבנדון כמג  כסהנ מסווגת את  3001תמל/תכנית 

 ית של המגרש.הדרומית והמזרחית בחז רית"סחמזית תן לראות סימון ל "חני
 

בתכנית  גדר שהו כפי עירונירובע הית בום מזרחונה הדרתכנון מפורט של השכ מהווה  יתכנהת
תהווה  בע,חרות ברו הא ונותשתי השכ ד עם, יח4444א/ת ה דבע שדלרוב המתאר המופקדת 

בין חלקי  עירוני רצף יצר תיותל אביב יפו  נה חיבור למרקם העירוני הקיים והמתוכנן בעיר השכו
 עיר. ה
 
 ות התכנית: אהור רילן עיקהל
גורים : מים ובהםהקרקע השונ עודיליי  ויות בנייהקרקע וקביעת זכך ייעודי הפירוט במער  .1

  ות, מבניםה ותיירעסוקוקה, מסחר תירות, מסחר ותעסמסחר ותי  וריםמגסחר, ומ
ם,  ים ומתקנים הנדסייפתוחחים שט תוח,פ רונית, שטח ציבוריומוסדות ציבור, כיכר עי 

 שרת. וך מאדר דרך מוצעת ו 
'  יח 668-יח"ד סחירות ו 4,176כן תו יח"ד, מ 4844של   קףרים בהייה למגו קביעת זכויות בני  .2

 50%-ינוניות ויח"ד ב 25% ות,יח"ד קטנ 25%יה חירות יהר הסהדיו  חידותתמהיל י "ידב
 יח"ד גדולות. 

וקה סלתע יהיות בניוכן זכואלף מ"ר מסחר,  45-ל כקף שהיבקביעת זכויות בנייה למסחר   .3
 ר. אלף מ" 30-כשל   היקףלמלונאות בויות בנייה ר תעסוקה וזכ" מ אלף 146-בהיקף של כ

מסחר  תעסוקה סחר,ם תעסוקה ומחום מגרשים ביעודי ם בתייים בנוי חים ציבורת שטביעק .4
 ורים מסחר ותיירות. מג-ומסחר ו ותיירות, מגורים

ך רח' אבן גבירול כרחוב  שך המ ורות האורבנית לאראות שיאפשרו את הפעילת הו יעבק .5
וקה תעס  זורייות, קביעת אומסחרלות פעי חזיתות של רצף כלל זהאשי, ובירוני רע

תנועת הולכי רגל ורוכבי אופניים  שלצף רק"ל, ורת התחנו ביב פעילות ס, ריכוז ותומלונא 
 לאורכה ולרוחבה של השכונה. 

 ה.ים לבניניין למגרשים המיועדב קווית עקבי .6
 ם.ורוכבי אופניי  למעבר הולכי רגל קות הנאהיזעת יבק .7
 י. נימלמיקומה ם וגובה בניהמגובה יות, ת קרקעל ותות עפר קומ ת מס קביע .8
 יות. סטווים )קולונדה( ולחזיתות מסחרהנחיות ל כוללצוב אדריכלי, קביעת הנחיות לעי .9

 כנון. למתחמי ת ופיתוח  ב אדריכליעיצויות כנת ות לקביעת הורא .10
 תשתית. ומתקני נדסיים הוראות להקמת מתקנים העת יקב .11
ופיתוח  של בניה מידה  ם אמותואמי, הת, פיתוח והנחת תשתיותהבני ונותקביעת עקר .12

הוראות המחייבות פיתוח מקורות אנרגיה מתחדשת, שימור מי נגר  יעתם, כולל קבי קייממ
 רים. אפו יםמושימוש ב

 יים במגרשים לצרכי ציבור. נם זמשי מוות שי המאפשר קביעת הוראות .13
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 י והריסה. סימון מבנים לפינו .14
 יה. בנ שת היתרקביעת תנאים להג .15
 ת בעלים. לוקה ללא הסכמ חוד וחות לאיהורא קביעת .16
 
 תשריט התכנית לן הל
 

 
 

 , כדלקמן:במגרש זכויות הבניה 
 "ר מ 7,575 - שטח מגרש 

 
 : ים()מגור בניה מרקמית

 עת: הקובה ניסמעל הכ
 מ"ר  17,090 - קרי שטח עי
 מ"ר  5,700 - רות ישטח ש

 
 ת: הקובעמתחת לכניסה 

 מ"ר  13,469 - שטח שירות 
 

 יח"ד  229 - ד יח"  פרמס
 2  סה הקובעתהכני מעל 9 - קומות 

 מתחת לכניסה הקובעת  5  
 מ"ר בנוסף לשטח העיקרי  3,206 - מרפסות 

 
 : )מגורים( ליתמגד יהבנ

 עת: קובניסה המעל הכ
 מ"ר  18,910 - רי קעי חטש

 מ"ר  10,180 - שירות ח שט
 

 הקובעת:  יסהלכנ חתמת
 מ"ר  13,469 - שירות ח שט

 
 ד לכל היותר. יח"   70יכלול קומות ו  16רבי של דלון אחד במגרש. המגדלון יהיה בעל גרעין אחד, בגובה מיותר הקמת מג ת 2

 107ש  מגר
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 ח"ד י 229 - ספר יח"ד מ

 מעל הכניסה הקובעת  39 - קומות 
 מ"ר בנוסף לשטח העיקרי  3,206 - ת מרפסו 

 
 מסחר: 

 מעל הכניסה הקובעת: 
 מ"ר  1,050 - רי שטח עיק

 מ"ר  450 - שטח שירות 
 

 קובעת: סה הני לכ מתחת
 מ"ר  1,050 - שטח שירות 

 
 אי(: ן מלונ)אכסואות מלונ

 ה הקובעת: מעל הכניס
 ר מ" 1,476 - י עיקר שטח 

 מ"ר  984 - ת שטח שירו
 העיקרי וסף לשטח "ר בנ מ 420 - מרפסות 

 
 מתחת לכניסה הקובעת: 

 מ"ר  675 - שטח שירות 
 

במרחב   : במידה ויעשה שימושבשימושי מגורים בלבד -3חלף ממ"ד  מימוש מרחב מוגן קומתי
 .מ"ר לכל יח"ד 12מוגן קומתי תותר תוספת שטח עיקרי של 

 
 תיירות:ם מסחר וגורי וד מעביישימושי קרקע 

 
 : ההכניס פלסל מעמ
 מגורים בכל קומות.  .1
 רי. י אופי ציבושימושים בעלו ם ר ומשרדירו מסחיה יותבקומת הקרקע ובקומה מעל  .2

ם משותפים לרווחת  טחי יותרו ש יון ובקומת הגגקומת המרתף העלב הקרקע,בקומת 
 רכוש משותף. ים כדייר הכגון בריכות שחייה וחדר כושר, וירשמו ע"ש  הדיירים

 ונאי. מל ון אכס .3
 הם. נדרשים להחוץ הושטחי נות יום ת גני ילדים ומעו דות ציבור לרבו ומוס  ניםבמ .4
  אופי ציבורילי בע םילוי ושימושתרבות, בי  ,מושי מסחריתרו בנוסף ש קרקע יובקומת ה .5

 אולמות כנסים.  כגון
 ועדוני ספורט. ספורט ונופש לרבות בריכה ומ .6
 
 לס הכניסה: מפל חתתמ
 אופי ציבורי.  בעלי ימושיםושת תרבומסחר,  .1
 י ספורט. מועדונ ריכה ושי ספורט ונופש לרבות במו שי .2
 חניה. .3
 

 ותיירות: ר גורים מסחמ בייעוד או פיתוח/בינוי ו אותהור
 
 וד מגורים ומסחר להלן. כל הוראות לייע  ולויעוד זה יחבי .1
 ורים. ש מגשימו ל לא תותר המרת שטח מלונאות  .2

 
 23.6.22קביעת מתכננת הותמ"ל גב' סיגי בארי מיום  גם ראה  3
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 ן ייקווי בנ  
 הפחות מאורכל 75%אורך בניין לויב היצמדות לקו התח 0יין מסומן קו הבנהם במות במקו .1

 נדרשת ת הבינויהיצמדו .0קו בניין ן בה מסומ של המגרשש בכל דופן ל חזית המגר ש
 הקומות התחתונות במבנה. נסיגה לצורך רחבה ציבורית למגדל תחשב ששבלפחות 

 .0ין ילקו בנ תודמציכה
ו  וי לקהבינ  רכים יש עדיפות להצמיד אתלכיוון ד 0קו הבניין מן ום מסר בה ציבו במבני .2

חות בלפ צמדות הבינוי נדרשתיה של חזית המבנה. פחות מאורכהל 40%לאורך  מיקד בניין
תבוצע ככל הניתן ע"פ הוראות   0בנה. ההצמדה לקו בניין חתונות במ הת הקומות שלוש
 כים ופרוגרמה למבנה.רצ ,תובטיח

 קומות 16על  העולהבניין  מטר, ובין 8לפחות היה נים באותו מגרש ימב  יבין שנחק המר .3
 ר. מט 12לפחות ן אחר יהיה י נילב

 
 רית מסח  חזית

 כם מסומנת בתשריט חזית מסחרית בקומתהשונים, שלאור הקרקעם בייעודי בכל המגרשי  .1
או   ריםוי למגי, לובר רותים בעלי אופי ציבו, שי יםרדשמהקרקע, יחויבו שימושי מסחר, 

 חזית מנתגרש בה מסושל המדופן ית הבנויה בכל מהחז 75%ת לאורך לפחו למלון
 ת. מסחרי

 מגדל, במפלסל הים, כולוגי המבניבנו בקומת הקרקע, בכל סי המיועדים למסחרהשטחים  .2
  לסים בינם וביןי מפ רשהפ  המדרכה הצמודה לחזית הפונה לרחוב וללא מכשול/גידור או

 ה.המדרכ
 
 

 קומות  ובהגת ותכסי
 משטח 45%נית היא בתכ שים הסחיריםהמגרבכל ימלית עית המינוי העל קרקתכסית הבינ .1

בתקנון  6.8.1-ו  6.2.1-4ים סעיפוף לין היתר בכפלית תיקבע במנוי מקסייהמגרש. תכסית ב 
 התכנית. 

 . וטומ' בר 4 מ' ברוטו ולא יעלה על 3.5-מחת פגובה קומת מגורים ו/או מלונאות לא י .2
 וטו. ' ברמ 7יעלה על  ולאוטו מ' בר 4-תעסוקה לא יפחת מ גובה קומת המסחר /או  .3
  בהמבואה בגו ולתכלם ותעסוקה בכל הבניינים ריית לשימושי מגוכניסה הראש ת הקומ .4

 מ'. 7יעלה על  שלא
 

 כניסות למבנים 
 טר.מ 1 של עד ותרתיה מהמדרכה הסמוכה בסטיפלס ו במימפלס הכניסה לכל המבנים יה  .1
 רק מהוראה זו  לחרוגם ניתן יהיה של גרשלמ  תוחהפייצוב האדריכלי ובמסגרת תכנית הע .2

  סותמקומית. הכני  הדוע רך, ובאישורם במפלסי הד ים ושינוי יבשל אילוצים הנדסי
ון החצרות מכיו נית שלמבני המגורים ימוקמו לכיוון הרחוב. תתאפשר כניסה מ הראשיות
 כזיקת ההנאה.רו ד שהוג יםשטח ומה הפנימיות

 ית. המסחר שולבו בחזית ב ירחוי המגורים לכיוון הת למבנ הכניסו  .3
  ולאם המבנה, תחו  וךנו כפתח בחזית הבנויה בתכנתת קרקעיים יתולחניונים סות הכני .4

 בשטחים הפתוחים שבין המבנים. 
 ,ניםוהששים שימותחויב הפרדה בכניסות ל  וריםל מגל במבנה בו יש עירוב שימושים הכו .5

 שימושיםסות ל להפרדה בכני דפההע  ינתןת שימושים ללא מגוריםבמבנים בהם יש עירוב 
 .ניםהשו

 
 תנועה וחניה  

 לי לכ
כניסות למגרשים ושבילי האופניים, מעברי החציה, הקום ובכלל זה מירי התנועה, דהס .1

 בהתאם לנספח התנועה.  יהיו
  התנועה ון תנועה בהתייחס לנספחמית בע אזורייצוב והפיתוח האדריכלי תקהעת ניתכ .2

 המנחה.
  ספחהתאם למסומן בנן, בת, ככל הניתם רבי קיבולמעבריבתכנית יהיו יה החצי מעבר  .3

 ציה יקבע בהסדר תנועה, בהתאם לתקנותהח  הסופי של מעברי םהתנועה. מיקומם ורוחב
 ת. עהרלוונטיות שיחולו באותה 
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 ן החניה לרכב קת
 ותקדמם להת מופחת ויצומצם בהתא ים בתכנית יהיה תקן מרבושימיל השה לכ קן החניית .1

 ית.בורה הציבורת התח בהקמת התשתיו
ענה לתקן ת במתן מציבוריה חני היחסי של  בורית. חלקהיצלחניה  החלק מהתקן יוקצ .2

תאם לגידול ובה יתורב יגדל בהתאם להתקדמות בהקמת התשתיות התחבורה הצי החניה
 וריים. ציב ה בחניונים כמות החניות

  עליםם שונים הפוימושיחפיפה בין ש קבעתי  תוח האדריכליהעיצוב והפי במסגרת תכנית .3
 רם. ייה עבוקומות חנורך הקצאה מצומצמת של מלצ ות באותו מרחב,בשעות שונ

 1:1ה על יעל ולא התקן החניה למגורים יהיה לפי התקן התקף לעת הוצאת היתרי בני .4
 (.רחיםחניית או )כולל

 ,מסחר מ"ר 1:50או  ניהי בהיתר התקן התקף לעת הוצאתניה למסחר יהיה לפי הח תקן .5
 ניהם.הנמוך מבי

מ"ר  1:240או  תרי בניההוצאת היקף לעת לפי התקן הת הסוקה יהיתקן חניה בתע  .6
 , הנמוך מביניהם. תעסוקה

 י.יתופ כב ש בוריים יוקצו עבור ר צי םני יונ לפחות ממקומות החניה בח 10% .7
 
 דה קולונ/יוטס
 ך הרחובואחיד לאור  רציף מ' 5עומק של ו בסטימן סטיו יבנה ריט בהם מסובמקומות בתש .1

 הגובלת ברחוב. ת ילפחות מהחז 75%לאורך 
בהם לא מופיע סטיו   306,  109, 107, 106, 105ת מגרשים וינבפ ו 411, 410ים במגרש .2

 ספתו. הו פשרא תבתשריט ת
  נטומטר  4.5 -לי, ולא יפחת מהבינוי והפיתוח האדריכ ניתכ תבע בן יקגובה הסטיו במבנ .3

 ודה ונקודה. רחוב בכל נק מוך ביחסית למפלס הס
 י ללא מכשוליםבו מעבר ציבור  למדרכה ויתאפשר יפותח כהמשך וטיתחת הסהשטח ש .4

 מ'. 3-והפרעות ברוחב שלא יפחת מ
  ת בתי אוכל ובתי קפהירושל וב ניידף ולהעמיד ריהוט רחת חוררוי גס יםקניתן יהיה לה .5

ן  וח, בה יסומדריכלי ופיתצוב אאם לתכנית עיבהת את וים חלק מן המסחר, כל זהוהמ
 בנספח הנוף.  תכי הרחובע בחחורף למופי סגירתמותר ל חוםת

  יפרסב  הסטיו תהיה זכות מעבר לציבור ותירשם על כך זיקת הנאה לציבור טחבש .6
 המקרקעין. 

 רך לצויצב, מ' לרחוב נ 20-יכו כ מסומן בתשריט ניתן להמש י שפ כטיו ל הסבנקודת קצה ש .7
 חר. המשכיות המסבית והמשכיות עיצו

 ת זו. י תכנילפניה מותרים לבין השטחים הי ניובאו במשטחי הסטיו לא  .8
ר ב עהמת ר תותר העברת תשתיות ציבוריות בתת הקרקע בתחום הסטיו. לטובת הסד .9

 . ןעי ם המקרקזיקת המעבר אצל רש תירשם
 אפשרלא תת ניין ובלבד שהב לקומגרש ברת תשתיות בין קו הבתחום הסטיו תותר הע .10

 מגרש אחר.  ך של מגרש אחד דרפרטיות  תשתיותהעברת 
 יקבע בתכנית הבינוייהיה אחיד לכל אורך הרחוב ו וטיולב בסלה באם ישפתרון הצל .11

 . ילוהפיתוח האדריכ
 
 

 פיתוח אדריכלי תכנית עיצוב ו
של תכנית בינוי, עיצוב  יתקשה להיתר בניה במגרש הינו אישור ועדה מקומהגשת בי לתנא

תכנון  ל חמיםבקשה כמסומן בתכנית המתהשת יו מוגכנון לגבליחידת ת  1:500נ"מ ופיתוח בק 
ון קנ ורט בתאות כמפאת ההורתכנית תהווה בסיס להגשת היתר ותכלול ה הבינוי.בנספח 

 התכנית. 
 

 העיצוב לאחרונה. הוועדה את תכנית  ראה להלן אישור  -הערה 
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 ג/71תת"ל 
 

"ן  מתעצועת "א הקובעת את רלין תשל הרכבת הקלה במטרופו רוקיכנית הינה תכנית לקו התה 
רכבת המיועדים להפעלת ה נים הנדסיים נוספיםמתקת, ונוג רשטחי התא ת,וחנת ת מיקוםבו לר 
 הקלה. 

 
מ"א ת שנקבעו במתע"ן וא חלק מרשת קווי , המוצע בתכנית, ההצפוניהמקטע  ירוקהקו ה 
 . 4/א/ 23 

 

 
 

' אבן  רח משךהב תמתוכננ ן ע"מתועת ס רצכמערב לנלעבור ממתוכנן כי   בתשריט ניתן לראות
נות תחנות לוי אשכול. לא מסומרח' לאורך  ו מתע"ןן קתוכנ מ  ותלראניתן  חרגבירול. ממז

 רכבת.

 הנכס  סביבת

 מתע"נ רצועות 
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 : שוי י רי  וננת .7

 
בתנאים  על בסיס תכנית העיצוב שאושרה חברה פועלת לקידומוטרם ניתן היתר כחוק. ה

 .בפורום מהנדס העיר והוועדה המקומית ת"א
 

לטה )הח 10.05.2023ב' מיום 23-0008יבתה מספר ש יה תל אביב בבניועדת המשנה לתכנון ו
 105הכולל את מגרש  6עבור יחידת תכנון רטת ווב מפעיצתכנית  יטה לאשר( החל11מספר 

 אשר יפורטו להלן:  בכפוף לתנאים ,)שבנדון( 107גרש ומ
 

 קשה: הבעיקרי פרוט  לןלה
 

ין ונת אשכול, שדה דב המאופי הממוקם בשכ 6הינו אחד משני מגרשים במתחם   107מגרש 
 מסחר ומלונאות. מגורים,ם בין ושי שימ בערוב
יל בזיקת הנאה למעבר ושהיית כלל הציבור ללא רש משמשים כאזור פעפנויים במג ים ההשטח

 .זמןמגבלת 
 קומות. 9קומות ושני מבנים מרקמיים בני  16, מגדלון בן 40מתוכננים מגדל בן  107במגרש 

 . 6וב ליחידה מס' נקבעו בתכנית העיצהעמדת המבנים ועקרונות התכנון 
ים, וכן חצר פנימית  ת ושטחים לרווחת הדיירירו חי שבאים, שט לו  חר,וללת מסקרקע כקומת ה

 הנאה.  בזיקת
 

 
 
 

 
 

מ"ר עיקרי במגרש. בניכוי שטחי מסחר ומלונאות  44,020 -לה לעיל עולה כי אושר כ מהטב
 מ"ר עיקרי למגורים. 41,494 -מתקבל כ 
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 לתנאים הבאים: וף לאשר את תכנית העיצוב בכפכאמור ועדת המשנה החליטה 
 

 
 

 . מהמועד הקובע חודשים 7-9הל הפרויקט היתר בנייה צפוי בטווח של מנלפי 
 

ראה  המוקדם הושלם והתכנון הסופי עומד לפני השלמה.אדריכל הפרויקט התכנון כ"כ לפי 
 סטטוס התקדמות התכנון. 24בהרחבה עמוד 
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 : )אישור בתנאים תכנית עיצוב(  תגראמה תכנוניפרו .8

 
 וטרם התקבל היתר.  4טרם הושלם הפיתוח  ה.מינה לבנייזקע הקר מבחינת התב"ע, 

 
רוגראמת בנייה לקדם פ( )רני זיס משרד אדריכלים מובילם לרבות וני שכרה יועצים שה החבר

 קום. וש במאים לביקמהיל דירות מת ות
 

  .ט את סטטוס התכנון והרישויראה להלן בהרחבה מכתבו של אדריכל זיס שמפר 
 

נערכה לפי הנחיות התב"ע תוך והיא  תכנית העיצוב מפורטת במיוחד ואף הושלמו תכניות מכר
 מיצוי הפוטנציאל ובשים לב למדיניות הוועדה.

 
 : ריכליתאדה ראמההפרוג נתוני לןלה 

 

 

 
בביקור במקום ניתן לראות התקדמות משמעותית של העירייה ע"י עבודות עפר ויישור הקרקע, שוחות ביוב, תשתיות חשמל   4

 ועוד. 
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 : פריסת המבנים במגרש 

 

 
 
 

 ח קומת קרקע: תותכנית פי 
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 : האחרונהבשנה  הפרויקטפיתוח תכנון ותקדמות ה
 

 יס: רויקט מר רני זאדריכל הפל ידי  ר עובהשה קדמות כפי ן פרוט ההת להל
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 :5ירה חכ קניין וזכויותנתוני  .9
 

   3.201.11פה באינטרנט מיום הזכויות כפי שנצפלט מידע מפנקס  19. 
 

 הערה:  
 רקע במכרז מרמ"י. ברכישת קובר מד ן שכ ייםסחי הרישום פחות רלוונט י נוננת
 

 : 107מגרש וקם ממקות שבהם לבח שוםינסחי רני של ם שנתוני ןת להליות כללרשמלהת
 

  
 

 ת קרקעמדת כי מדובר ברכישמל עהפקה מים של ההערה עלבדיקת ילקוט הפרסו
 . 150מ"ר מחלקה  34 -של כ  חשטב  . מדובריכזמרקטע  הירוקלצרכי ציבור לטובת הקו 

 
 

 30.211.1 וםמית מאת רמ"י וזכוישור יא 2.9 
  

 :ם הבאיםעולים הפרטים הרלוונטיי  (מצ"במ"י )שנותן ר ויות מאישור הזכ
 
 150, 221, 169, 219, 15, 149, 242, 223 : ותחלק 6634 ש: גו

 107 מגרש: 3001תמל/ ית: תכנ
 מ"ר  7,577 שטח עסקה: 

 
 . 1/1, חלקיות הזכות "מבע 5דף מ .ק.מעל שם: ברמ"י מות בנכס רשוהזכויות 

 
 .22.08.2119ריך ד תאקפו ע, שתו וןמהו רהחכית הסכם לבעלי הזכויו

 
כנתא, משום שרי ל ויותלות )התחייבעוופ הערות רישומים,זה, יש  רוועד אישלמנכון 
ודכנים שמע דון וכפיהנכס הנ בילג וכו'( מניעה, הסכמה למשכוני זכויות צווי ולים,עיק

דוע א ית לשלרשו  או א ברשותרשמו של דים שנכולל שעבו )לאות י ברשצוהמ בתיק הנכס
 ם(. היעל

 
,  800י מרכז סניף בע"מלישראל  בנק לאומי א לטובתנתרשומה משכ 28.03.2022ום ימ
 .516387933בע"מ  5ק.מ. מדף  הלווה ראשונה על שם הגר בד ,להגבהלא ל
 

 . דוןנכס הנ ויות ב כז תלרשות בקשה להעבר ה הוגשזה לא אישור ד וענכון למ

 
חים מדגמיים  נסחי הרישום. לפי נס וטפיר משמעות לכמעט ואין מ"י, כרז רפי במספצי חכירה של מגרש את שמדובר בלאור ז 5
 שלמות. שראל במדינת י ה על שםבעלות רשומה
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 אישור זכייה במכרז רמ"י  3.9 
"ד  יח 458 לבניית ב'מתחם רת כילח – 62/2021תא/ 'ז מסה במכרזכי ישורו א נינבפ וצגה

 . 23.08.2021מיום  ,ל אביבכול בתת אשונכבש ת יירו וויה, מסחר ות לבניה ר
 

 בע"מ. 5 מדף האישור ניתן לחברת ק.מ  
  
 : 20.2.2022הלן עד ליום בויות כדלתחייהה לוימיב נהאה מות בהקצ הטיפול משךה  

 
 מ( ע" פת מה בתוסהצעם הו רקע )סכבגין הק  התמורהום תשל **   
 "י. מאות הפיתוח לרתשלום הוצ **   
 . תל אביביות מול עיריית ייבוההתח כל  סדרתוה תתיו שת זהל חוחתימה ע **   
 "י. ירתו לרמ חכירה ומס כםהסחתימה על  **   

 
ת  יגבר האמור בחוברבין תנאי חוברת המכרז, זה לתב מכ יןב  רהשל סתיקרה מב
 ז. מכרה
 
 

 -וןוהמ חוזה חכירה 4.9
  עיקר מק רשותבין  13.01.2022 יוםתם בשנח ווןמה חכירה החוז תקהע נו בפני צגהו

 בע"מ, ממנו עולים עיקרי הדברים:  5מדף ק.מ.  לביןל א ישר
 תל אביב יפו  : המקום
 .מ"ר 7,575 -כ : השטח

 6634 : םוגוש רש
 ק()בחל 169, לק()בח 150,  )בחלק( 149)בחלק(,  15 ת: קוחל

 לק( ח)ב 242 ,)בחלק( 223, (חלק)ב 221, ()בחלק 219 
 3001ל/תמרטת מפו  תכניי תלפ 107 מגרש:

 .22.08.2119ועד  23.08.2021-שנים החל מ  98 ה: ירכחפת תקו
 ופת החכירה.ם תקשנים החל מתו 98 : פתתקופת חכירה נוס

 וויה בניה ר : הכירחהמטרת 
 תיירות מגורים, מסחר ו ד: והיע

 202523.08. :6הבניה מת לש הלהמועד 
 ע"מ + מ ₪ד אר לימי 1.6 י ודהיס רךעה
 

 . ידרששיע גרד ב מייח  ת הפיתווצאואת החייב לשלם ר מתהחוכ

 
 לפי החברה הקרקע רשמית לא נמסרה   6
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 2021/627חוברת מכרז תא/ 5.9 
 

רז, המכת ברמתוך חו  (םדונ  7.575בשטח של ב'  במתחם 107מגרש ) שהמגר להלן פרטי 
   – רהכיהחאי הסכם מתני נפרד חלק בלת אשר מהווה

 

 

 
 שחלו. דכונים בות עלר 7
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 -1965שכ"ה ייה, תן והבנ התכנו וקדרתן בח הג יות ככנת תוכרז חלא המשום נ מגרשיעל ה
 חלק בלתי נפרד ממכרז זה.ראותיהן הינן ום המכרז, שהופרס עדומ ת בהתקפו
 . 3001ה )התקפה( הינה: תמל/החלת התכני

 ינו: מגורים, מסחר ותיירות. הב'   במתחם שר המגוד ייע
 מדידה  ז; מפותכרהמ תלחובר ח ה'פסכנ פיםמצור זון איקצאה וה לתבט ו תקנון התכנית

 . זרכהמ חוברתח ז' לכנספ מצ"ב המתחמיםשריט תו
 

 ירייה: ת יחידות הע בניי
 יבורצם ומוסדות ה מבניהמכרז, יקצה הזוכ ( נשוא107מובהר כי במתחם ב' )מגרש  -

 ."(יהות העירי הלן: "יחידאביב כמפורט בתכנית )ל תל ת יי ובת עירטל
המגרש  בתחום ו ל חשבונע ירייההעות ד את יחינות לבן ו לתכנ יהיהיזם על ה -

נספח א' הכולל הנחיות   + ניפרט הטכ ת המאוור ה יפעל נית ולהוראות התכ בהתאם
 יםמנומסו זת המכרורפים לחובר ריית ת"א המצור מאת עייבבדבר שטחי צ גנריות
 ח', כפי שאושרו ע"י עיריית תל אביב.  כנספח

קצו  יויה אשר ת העירידויחי  יכללו היזם, עם םשייחת  החכירהחוזה  רתסג מב -
י אין  מובהר, כ הסר ספק, . למעןףתשומ הית בום הריש במסגרת לעירייה כירהבח

 בגינן תמורה תינתן לו כל י לאכחידות העירייה ויבליזם כל זכות שהיא  ולא תהיה
 כיזם יעוד, מובהר לזאת ו ן.יהאלצע בקשר פעולה שיב בנייתן ו/או בגין כל ו בגיןא/ו

ום  ריש תדירייה כיחי דות העשל יחיחכירה ה רשום אתל בונו,חש ל עו ריותובאח
ם  רישום צו הבית המשותף בלשכת רישוביב במסגרת עיריית תל א  שע"ת רד פנ

 . המקרקעין
 

 :הרההב **
  בתכניתציבור י טחש ר ר+ נספח א' הכולל הנחיות גנריות בדב ציבוני י מברט בינומעיון בנספח ח' )מפ

 106-ו 101רשים מתייחס למג מכרז עולה כי הואה  כירד ממסמבלתי נפק מהווה חלה א(ת" תרייימאת ע 
 ש שבנדון. ולא למגר  בלבד.

 
ם ומוסדות  ינבויות למניתנו זכ 106-ו 101ים גרשבמ רקעולה כי  0103בנוסף, מעיון בתקנון תכנית תמל/

 . חר רים והמסשטחי המגו  ציבור, בנוסף על
 
 ד. ות בלבאמסחר ומלונ מגורים,ל הןון נדשבבמגרש  ניההב תיוזכו 3001/מלנון ת"י תק פע 

ון שטחי  שבלפיכך, לא הובא בח ציבור במגרש שבנדון.מבני ניית ר לבאזכון אית ינהתכקנון בהתאם לת
 שבנדון.  גרשציבור במ

 
 

   – רקעיןמצב המק  
  םהקיימיוברים ים, מחוסתפה טחיםכי ראה ובדק את המתחם כולל השהיר ע מצציהמ

יים, קרקע-ותת יםעילי בות הנדסייםלרם במתח יםם הקיימאימצמטרדים/מ ה חם,במת
וכי  ,חוח והתכניות החלות על השטכי הגישה ומצב הפיתלסים, דרקע, מפקרה יע ושיפ

ם, המפגעים המטרדי יקים, חזלויות הכרוכות בפינוי המוהע הוצאותיישא בכל ה
  רומן האי בגאו תביעה / ה ואו טענישה ו/ בכל דר א יבואול, יםתת קרקעינדסיים וההה

 לעיל. 
 

 ועל חשבונודית הבלע יותו באחרו היי םתעתקאו ה/עקירתם ו  ם,צים עיקיימ  במתחמים
רם נדרש אחר, בהתאם  ו/או קק"ל ו/או כל גו של הזוכה, בתיאום על הרשות המקומית 

 ן. לכל די
 

ה  , עול16.03.2021 ה מיוםת מדידומפ 10.03.2021ם לדו"חות מפקח הרשות מיום תאבה
ניקוז  תלעתב ו ו ביות גדר, קיימ חית קמזר –ום  הדר הפינב', ם  תחבמ  107 גרשבמ כי
 ים, עמוד וצינור.במגרש עצ דן. עומבטו תוחהפ

mailto:office@aviran.info


 
 

 

  0766543ד יקומ  1440  ת.ד.    |רעננה 5הר התד " רח' ERTOW-A"ל גד מ 

 nfooffice@aviran.imail: -E  7401913-09פקס:   7482411-90: וןטלפ

www.aviran.info 
 
 

29 
 

 פיזי נוני והיבט תכ  
 

  –  תכנוניות וזכויות בניה ותראהו  
 

   םת במועד פרסו התקפו  "בתוה רתן בחוקכניות כהגד נשוא המכרז חלות ת המגרשעל   
 .ד ממכרז זהפר בלתי נלק ן חהינ הןתיהוראוש ,המכרז  
   
 "בתב"ע"( תכנית" או ן: "ה)להל 3001תמל/ה ינה (התקפה  )ההתכנית החל  

 
 מגורים, מסחר ותיירות.  :)שבנדון( ב' במתחם ייעוד המגרש הינו  

 

   התנאיםראות וכל ההוו ותפילרבות שיעור הניצול, שטחי הבניה, הצפ הת הבניזכויו  
 וא ין נשמקרקעהת על החלו תאם לתכניותבההינן  ניהר בהית לתקבצורך לם ינדרשה  
 עדות ו/או ות שיינתנו ע"י הרשות המקומית להנחיו  , ובהתאםפ כל דיןז, וע"כרהמ  
 כות. מוסמכנון ההת  

 
  סכומיםז כרבמה  ם הזוכלא ישלרז, ייה במכ חר הזכנית לאאי התכנבמידה וישופרו ת  
 קביעת ם יו ד לעל בחה שתחוהש בגין  לה.ת א וספות יןקע בגהקר  שות עבורלר נוספים  
 חה מהרשות ע"פ חוק. חבות  לף היטל השבית חמקומשות הה הרגוב ,זרכ במ הזוכה  
 אה על  ל במלוז, תוטל, לאחר קביעת הזוכה במכרשבחה שתחול, ככל שתחובהיטל ה  
 ות. רש ה תאשבה מהזוכה ללא זכות לה  

 
 ות  את הוצלהגדלביעת רמ"י( ק ם )לפיגור, הכנוןבתת/ בתכנילה קאו הי ו/ו כל שינבגין   
 ן תוח, גם אם שינוי התכנית/תכנו צאות פיסף של הותשלום נובהזוכה  אש יי וח,הפית  
 ות הקיימות. לזכוי ת מעברוואינו גורם לתוספת זכוי כניתינוי ת ינו בגדר ש א  
 ור  האמ גין ב  עהו תביו/אנה בכל טע קומית רשות המו/או לי מ"ר יחזור אלהזוכה לא   
 זה. יףבסע  

 
   – יןקע קרהמ במצ  

 
התפוסים, מחוברים הקיימים   טחיםתחם כולל השובדק את המ אהר כי ריהמצ המציע  
רקעיים, ק -ותת עילייםמים במתחם לרבות הנדסיים המטרדים/ממצאים הקיי במתחם,  
 י , וכ טחהשת על חלות היוהתכנופיתוח ומצב ההגישה י רכד  לסים,שיפועי הקרקע, מפ  
 ים ם, המפגעי המטרד ,םיקיזהמחינוי ות בפכ הכרו לויותההוצאות והעל ישא בכי  
 בגין האמור  יעה או תב/ או טענה ו/ רישה ווהתת קרקעיים, ולא יבוא בכל ד נדסיים הה  
 לעיל.   

 
  לו הבלעדית וע אחריותב  יויההעתקתם  קירתם ו/או קיימים עצים, ע בהם מיםמתחב  
  ,רח ש אם נדרל גורכו/או קק"ל  קומית ו/אוהמהרשות על ום בתיא, כהל הזוש ו חשבונ   
 לכל דין.  תאםהב  

 
   – יםפירוט הממצא  
ותעלת  מזרחי קיימת גדר, קו ביוב-הדרום  בפינה  – 107ש ב' )שבנדון( מגר בשטח מתחם   
 צינור.ו וד מע ניקוז פתוחה מבטון. עוד במגרש עצים,  

mailto:office@aviran.info


 
 

 

  0766543ד יקומ  1440  ת.ד.    |רעננה 5הר התד " רח' ERTOW-A"ל גד מ 

 nfooffice@aviran.imail: -E  7401913-09פקס:   7482411-90: וןטלפ

www.aviran.info 
 
 

30 
 

 : 8( 2'ו כרז )נספחהמת ף לחובר המצור 1.2.519ום מי הירייב הע "ב מכתצמ  
 

   

 
 . 16.2.17  םמיו גיד המים אות  יתהרשות המקוממכתב  - 2' ונספח "פ ע 8
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 ים מיוחדים תנא / םיפנוסאים נת  
 

 ם  תנאיהתאם לאת הבניה בלסיים הזוכה מתחייב לבצע ו  -ם בניה תנאים לסיו **   
ת  ברח א' לחוחכירה )נספקבועים בחוזה הנאים התאם לתשבמסמכי המכרז ובה   
 . 9( המכרז   

 
 ולות ל הפעאי לכרוכה יהיה אחזה  -ות ירהד וכשי ברול לטיפ כהוייבות הזהתח **   
יחידות עד לרישום זכויותיהם  ברוכשי הבטיפול כרוכות וה שות דרנה תוי שפטהמ   
 לן "רישום הזכויות"(.ת רישום המקרקעין )להבלשכ   

 
 - צלציה אחר פרקעין לקרמ םורישת הזוכה לרישום זכויותיו בלשכת חייבו הת **   

 
  רחלא ר, רקויותיו לאח כלהעביר את זיוכל  ההזוכ – ותוירת זכעב ל הלות עגבמ **   
 זה ה דרישות התשלום וחתימה על חוכרז, ובכלל זהמ  נאיאחרי תשימלא    
נאי התשלום  ידה בתאחר עמי המכרז. העברת זכויות למתנאתחייב החכירה כמ   
   חיהל נספע רזברת המכ ראות חואם להו יה בהת, תהחוזה חכירהוחתימה על    
 שות. י הרונהל   

 
ל אביב" אשר  ת 913/0יקות "עת רת אכ כרזהו  107חלק ממגרש יע כי ע למצידו ** 

לה הרשאה . רשות העתיקות קיב 31.12.1992מיום  905עמ'  4071 פ.סם ביורפ
 .2021בר ר צפויות להסתיים בחודש אוקטו אש יקהרות בדמרמ"י לבצע חפי

 
 כרז כאתר או יו /ורז זה הוכמכרז   ח נשואה ושט הי ב כיתחיי היר ומצממציע ה **   
   גע לטיפולדין בנו ע"פ כל הנדרשותהפעולות ל כ תאצע וא יבקות, העתי   
 בכך.  רוכהלות הכ בונו בכל עעל חש בעתיקות, ויישא   

 
ם  למתח, בהתייחס ים ועומדיםם משפטיים תלויהליכי  קיימיםיזם כי ידוע ל ** 

 .המכרזברת בחו  ורטדב כמפשדה 
 

 
 צאות פיתוח הו  
  
  שות  )להלן "הר  ת"את י יריע ע"י צעותמבו יבוריותיות הצתהתשפיתוח ת עבודו  
 . "( ו/או מי מטעמה ועל אחריותה המלאההמקומית   

 
  ב העירוני ו/או והביו  ד המיםמים וביוב מבוצעות ע"י תאגי עבודות תשתית  
 אה. ה המלחריותאועל  מי מטעמו  

 
 1ו'ורף כנספח ות המצתילביצוע תשחת על חוזה המפת רהחבעם התום וכה יחזה

 י המכרז. נאוהכל בהתאם לתזה התשתיות"( "חו :ןלה)ל המכרז לחוברת

 
 י ישראל.צת מקרקעהחלטות מועלקובץ  5.7ה ק משנבפרהאמורה, כפופה לאמור  הקופלתכה מעבר ורבקשה לא 9
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 דיור   שן מול חדש" עבור יחידותן "יית בגירשות המקומירות ל כללים לתשלום יש  
 ות: נוספ  

 
 ליו ע ישראלי צת מקרקעות מועלטבץ החלקו 3.3נה ע"פ פרק משי ע ליזם כידו **   
  ול חדש"(שן מי ")ות וותיקכונות הת בשתשתיו דרוגר עבור ש ם בין היתלשל   
 ו רכש היזם. ת הדיור הכללי שיבנו במתחם/מגרש אותמס' יחידוהתאם לב   

 
 'ור מסהינו עב  , בגין ישן מול חדש,ידוע ליזם כי התשלום לרמ"י במועד השיווק  **   
דות ללות יחיואינן כו יתוח שבמכרזהפצאות הו בלתבט תהנקובו  רהדיו חידותי   
 הקלה   תכנית( אויכרת מטייה נתקנת שבס )ס תרגבמס ספנה ל שתתוור ככדיו   
ניה ליזם )להלן "יחידות הדיור  הב  הוצאת היתרר בעת אחרת ככל שהיא תאוש   
 .הנוספות"(   

 
 דיור ה ר יחידותלם עבו לשידרש נ"ל י עצה ההחלטת המו יזם כי ע"פידוע ל **   
 . פותהנוס היחידותמס' וכפל ב₪ מ 3,000 -לסך השווה הנוספות,    

 
המקומית,  הגביה, מוסכם בין רמ"י לבין הרשות  על מנת לייעל אתידוע ליזם כי  **   
 מקומית. י הסכום האמור ישולם ע"י היזם ישירות לרשות הכ   

 
 בגין ב היזם יו ב לחתחשיקומית מ הרשות רוך היה תענ במועד הוצאת היתר ב **   
 החיוב וזאת  את  םלשב ל תחיימ  ספו( והיזםת )ככל שנו ר הנוספוידות הדיויח   
 תר הבניה. יכתנאי לקבלת ה   

 
 זז ה שאינה חשבונית מס ולא יוכל לקקבלת המקומית היזם יקבל מאת הרשו **   
 . ומותזה מס תש מתשלום   

 
 על  חל או יחול ם אחר הל תשלוף לכ ו בנוסינמור הום האהתשל כי וע ליזםיד **   
 נאי  האמור ביתר תע"פ  רחא ורםלכל ג המקומית אולרשות או  זם לרמ"יהי   
 ז. המכר   

 
 תוח רות והיטלי פימיסים, היטל השבחה, דמי הקמה, אג  

 
 "פ דין. ם עליו עישה( החליהזוכה יישא בכל המיסים )כגון מס רכ **   

 
 למועד   ת שאושרה עדה בתכנימקור ר ה אשל השבחטי ור מההי פטוכה יזה **   
כחוק. ככל  השבחה מהרשותהיטל  ףל חות הרש הבר בגינה גוהזוכה, ואשהכרזת    
 , יישא הזוכה  ייהר לאחר הזכיחולל היטל השבחה בגין התכנית שתאוש ש   
 בתשלום.    

 
ישלם   ספות,ח הנו הפיתו"כ הוצאות ע, וסה הקרקבור התמורה ע בנוסף לתשלום **   
  םילתאגיד המ  ת ו/אוקומילרשות המוהיטלים  הקמה, אגרותרז דמי מכ הזוכה ב   
 .10תקפים לחוקי העזר הדין ול  םאבהת   

 
 ם, דמי ההקמה אגרות, ההיטליובהר כי הזוכה יישא בכלל החיובים, המ **   
 ת לרבו  ,שיחולו על המתחםים ו/או שהוא החל  והוצאות פיתוח מכל מין וסוג   
 פרסום  וצע טרם ד המים בגים פיתוח שבת ותאגימיהמקו שות עבר לר  תחובו   
 העזר העירוניים. קי אם לדין ולחודי שיחול בהתח עתי ותיפ כל בות רלמכרז זה, ו   

 
 ןים להלהיטל וזב קיזר' מכת 10
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   11ת ומיהרשות המק מכתב קיזוז מאת  
 

 

 

 
 .רזמכרת הי חוב מנספחווה חלק מה  6.217.מכתב מיום  ה 11

mailto:office@aviran.info


 
 

 

  0766543ד יקומ  1440  ת.ד.    |רעננה 5הר התד " רח' ERTOW-A"ל גד מ 

 nfooffice@aviran.imail: -E  7401913-09פקס:   7482411-90: וןטלפ

www.aviran.info 
 
 

34 
 

  -  כרזחלק ממסמכי המלהלן מפה שמהווה   
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 תשלומים  6.9 
 

 ₪  1,457,777,888ל עומד ע "יפ אתר רמ הזכייה במכרז ע" וםסכ  
 

  ₪. 62,020,150: תוח סכום פי   
 

 : ין העסקה כדלקמןו שוברי תשלום בגגצהו וסףבנ  
 

בגין השלמת התמורה עבור   21.11.2021ם עד ליום ₪ לתשלו  852,800,065.65שובר ע"ס 
 . הפיקדון הקרקע בקיזוז

 
התמורה עבור   השלמת יןבג 21.11.2021ום תשלום עד לי ₪ ל 788,143,431.06ע"ס  שובר

 ות פיתוח חלקיות. בגין הוצאהקרקע ו
 

 ספות כדלקמן: ח נוהוצאות פיתואות פיתוח וין הוצג ם בשלו י תברשו
 . 21.11.2021ד ליום ום ע₪ לתשל 33,312,253.52שובר ע"ס  -
 

 -רזהרות למכ ות והבתוספ 7.9 
 

 . תיותנהל רות מי עתמס' שו הוג ת כי אולר ניתן
 

ת  העתירו ה כי כלרה עול"ש החבמ עשל יו תהר הבלרבות שהוצג כני ד עמחומר 
 . קונמח/ נדחו

 
 -קובע. כיום נמסר כי ההליך בהקפאה()רלוונטי למועד ה רכישהיבוש קבוצת  ג 8.9 

 
כר מותנה התקשרות במ וטת טיולרבות  ערכים כספייםההסכמות לרבות  נוהוצגו בפני

 . שהיו רלוונטיות במועד הקובע ת, הסכמוההחבר של המנהלת עם
 

  -12הקבוצה  מנהלתע"י על ידי החברה ו נובתמצית ההסכמות כפי שהוצגו בפני לןלה
 

 יח"ד(  80סה"כ קומות  9ת מרקמי  )בנייה Bנים י ההתקשרות נערכת בשלב זה לבני
 . יח"ד( 70ות קומ 16 נוי מגדלוןיב) C בנין

 
 דירות רוכשי ה בפנינו רשימת הוצג ."דיח  30 קצר צליחה לשווק תוך זמןההמנהלת 

 ו. הדירות שנמכרלרבות מחירי הרכישה ונתוני  Bין בבני 
 

 צה.ין לא מתגבשת הקבו בבני הדירות  80שווקו כל ל זמן שלא נמסר כי כ
 

ומגבלות הגופים  מלחמההנוכחי של לא במצב )שם רגילי  בימים כיצפתה המנהלת 
עד   1/2תוך ( B,Cינים )י שני הבנת השיווק של להשלים אהיה ניתן  (המממנים על החברה

 ע"י הקבוצה. שנקבע ףעריובת ,לכל היותר שנה 1/1
 

ץ  תמרל מנת לוזאת ע ממחיר השוק 20%עד  15% הפחתה של לפי נקבעוצה מחירון הקב
אינה נתונה וורה לחברה בקרקע התמ .א מימון וסיכון ביחס לרכישה מקבלןולבט שיווק

 .פונקציה של מחירי המכירה או עלויות ההקמה

 
ציגי הקבוצה ולכן הנחתי כי  נות שההסכם לא נחתם התמונה הוצגה בפני בהסכמה על ידי נציגי החברה ויצוין כי למר  12

 יך בהקפאה. גופים המממנים ההללאור הסיטואציה שנוצרה מול הלעיל כיום  כאמור הפרטים שנמסרו מוסכמים על הצדדים.
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 קרקע: תמורה לבעל ה 
 

מייצגים ש ככאלה ם שהוצגו בות תחשיבי לרעל ידי הצדדים )החברה והמנהלת( מסר לפי הנ
במחירי  לויהאינה תל הקרקע לבע התמורהעולה כי  ,הצדדים סכמות ביןת ההנאמנה א

 .המכירה ו/או בעלויות הבנייה
 

 במידה  בגין מכר הקרקע לקבוצת הרכישה התמורה נתונים שנמסרו לגבי  להלן 
 :  , כפי שהיו צפויים במועד הקובעואכן תתגבש הקבוצה

 
 לל מע"מ כו ₪מיליון  291 -כ -יח"דB (70 )בניין קרקע ל 
 כולל מע"מ  ₪מיליון  382 -כ -יח"דC (80  )בניין קרקע ל 

 
 . ע"ממ + ₪מיליון  3.83 -מחיר קרקע ליח"ד בממוצע כמשקף  

 
 מ"ר. 95-של כ ממוצע בשטח רה לדי  מבונה קרקעלמ"ר  ₪ 40,000 -משקף כ 

 
 ייה. התמורה תתקבל בפריסה בשים לב להתקדמות הבנ 

 
לבעלים מקבוצת לאחר היוון התמורה שגם ונית מלמדים הכללים שסוכמו עקרניתן לראות כי 

 . מהשווי בעסקה יזמית רגילהגבוה שעשוי היה להתקבל נוכחי הערך הרכישה עדיין ה
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 : לחישוב שווי מימוש נטום ושיקולים  ת גורמיעקרונו .10
 

ל רך ע במכרז פומבי שנענת שנרכש ע"י החברה בחכירה מהוו ש מגר חלק מ  מהווההנכס  10.1
 ידי רמ"י.

 
 . מלונאותו מסחר ,מגורים אהו יעוד המגרש

 
 ט  כמפורו IAS2בתקן חשבונאי שווי למימוש נטו כהגדרתו היא אומדן ה"ד מטרת חוו 10.2 

 . מהווה נדל"ן להשקעה שאינולחלק  ()ראה פרק ב' לתחשיבי השומהלעיל ולהלן 
 

בעסקה ממוכר  רה מחיר שיתקבל במכירת הדירות על ידי החבהתזרים חושב על בסיס  
-, נכון לך העסקים הרגילובמהל  ,וללא חוב או שיעבודמרצון לקונה מרצון ללא כפייה 

30.9.23. 
 

ה חוזיות הרשומות בספרי רמ"י. הוצג הסכם  חכירנן זכויות הי נכסחברה בזכויות ה 10.3
 . כנייות עדזכומכרז ואישור חוברת ה ,ההחכיר

 
ה הן בגין הקרקע והן בגין הוצאות  א התמורה מלושהוצגו שולמ יםלפי החברה ואישור

 הפיתוח. 
 
 ישופרו תנאי התב"ע.  מ"י אםדמי היתר לר יידרש לשלם לאחוזה החכירה פי ל

 
 הוצג עולה מהחומר שכפי ששווי מימוש נטו חישוב  מתודולוגיית 10.4 

 
 : בתמציתלהלן העקרונות . להלן( 13)פרק  ראה בהרחבה פרק התחשיב

 
כבנויות ומוכנות  דירות בפרויקטהת לחשב את זרם ההכנסות ממכירכניקה זו נדרש בט

 . קבל החברה במכירהשת לאכלוס
 

 לחשב את זרם ההוצאות שיידרשו בהקמת הפרויקט. לכך, נדרש במקביל   
 

 . על ידי מקדמי הפחתה מוגברים  הסיכון שבהקמת הפרויקטנוטרל בתחשיב   
 

 אופן מיטבי ורציף למימוש הפרויקט. הנחת העבודה שהחברה פועלת ב   
 

 -מחירי המכירה 
  ירות מגוריםנמכרות במועד הקובע ד  מדרום  הצמוד 111במגרש כי לציבור פורסם 

 . דומות "על הנייר"
 

בסמוך שפורסמו באתר מס שבח  שוק ממאה עסקאות למעלה הלן טבלה עם ראה ל
 למועד הקובע. 

 
אך מדובר במגרש עם מאפיינים   ,ם המיקוםהבינוי בנכס מעט עדיף על העסקאות כמו ג 

  ן רלוונטיות עסקאות אלהומכאכמעט זהים ובמצב סטטוטורי כמעט זהה לנכס, 
 עסקאות ממיקום אחר.על  ןועדיפות

 
 . מהמגרש הצמוד 5% -בכי בשיווק על ידי החברה יתקבלו מחירים נמוכים הנחתי   

 
עיר ת"א אך למכר הדירות לשם השלמת התמונה נבחנו עוד עסקאות מכר דירות ב

 עדיפות.  במתחם עצמו יש
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 להלן יתרונות בינוי זה: יותר ממחצית מהדירות בחווה"ד ממוקמות ב"מגדל".

 
 ת צמודות. עם מרפסו יותיוקרת דופלקס ופנטהאוזדירות ומות העליונות קיימות בק •

 מבניין  טית בסביבה ומחיר המכירה למ"ר יהיה גבוה דרמ הדירות נדירות במיוחד •
 ת. עם אלטרנטיבה מיידית ילוו דירות רג סטנדרטי שב

 יין סטנדרטי. , דבר שאין בבנאר חלקי העירלשפתוח לים וומבט רות נוף לדי •
 ים.רה ומשווקות במחיר מתאמיוקנות מסטיגמה חיובית והדירות נה •
 לוסיה דרישות של פלח אוכפק ומה תהיה נמוכה וזאת על מנת לסהצפיפות לק •

 . בחתך סוציו אקונומי גבוה
 

 -(ות)ישירות ועקיפ הוצאות ההקמה  
לאחר אישור הפרוגראמה הסופית ע"י הוועדה  ה קודמת התקבל תקציב החברה שומבש

 מקומית בתכנית בינוי ועיצוב נערך בו עדכון.ה
 

את  בחנו 13התקציב הותאם לבינוי ולשטחי הבנייה במיוחד למרתפים. מהנדסי החברה 
 בשים לב לפרוגראמה שאושרה ע"י הוועדה המקומית.  לוונטיתעלות המרתפים הר 

 
 עקיפות.הנ"ל הן להוצאות ישירות והן להוצאות 

 
שינוי מרכזי הוא גידול  . יב בהפחתהגולם בתחשתקציב עלויות ההקמה המעודכן 

 . כעת לאור הבינוי שאושרע לחניה במרתף מוצמשמעותי בשטח המ
 

 -היוון התזרים נטו  
 .הן ההכנסות והן ההוצאות הוונו למועד הקובע

 
שיעור ההיוון מגלם תוספת משמעותית בכדי  בינוני.לטווח  נלקח שיעור היוון ריאלי

 .נאיהחשבו לבטא סיכון שיש לנטרל לפי התקן
 

הפחתה בגין אי וודאות הובא בחשבון דחייה מוגברת שיחד עם שיעור ההיוון מגלמים 
   .ומועד קבלת התקבולים לחברהקצב  לגבי

 
 . תחזית השיווק נלקחה בשים לב למתקבל במגרש הצמוד אך בהפחתה משמעותית

 
רוכשים הראשונים תנאי  ל מנת לשווק בקצב ראוי נדרש לאפשר לעוד הובא בחשבון כי ע

 . ון והשפיע לשלילה על השווי למימוש נטוהוצאות המימשהגדיל את , דבר תשלום נוחים
 

  -בהיקשר למועד סיום הבנייה  10.5
 

ה  שומהרכך שתקופת הבניה , "ימרשמית ע"י ר נמסרה להטרם  החברה הקרקע ילפ
 כוב לא נגרם באשמת החברה. וזאת ללא עלות, שכן העי  ,בחוזה תותאם

 
קבל  ת היאש סבירכך שט זה אורכה, רויק פחברה לא ביקשה בעבר ב הבכל מקרה, 

 .ככל שאכן היא תידרש שלמת הפרויקטאורכה לה 
 

 . ועצת מקרקעי ישראלת מלטו לקובץ הח 5.7לסעיף זה נושא במכרז מפנה הן כי ייצו
 

ובר  מדובמידה ו ,םשאינם קשורים ליז י במידה ויהיו עיכוביםכ נקבע זה בסעיף
 ויקט. סיום הפראימה לרכה מתותן יהיה לקבל אני ,מורכב וגדולבפרויקט 

 
 בוצת הרכישה בחנו את התקציבנדסי קגם מה 13
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   -הת שבוצעו מאז הרכישפעולו 10.6 
 

 והפיתוח לרבות מס רכישה.  רקעהק  את הוצאות מאז הרכישה החברה שלמה  
 

 הביסוס.  רך קביעתע לצוקרקחים במספר קידו החברה ערכה  
 

רכים והוחל בביצוע  ירייה מקדמת את פיתוח השטח. ביקור במקום מלמד כי נפרצו דהע
 ועוד. שמל, חתשתיות ביוב

 
ל על מנת להכין רד אדריכלים מובי משברה שכרה שירותי צוות יועצים לרבות הח

 פרוגראמה לבנייה. 
 

  .פורום מהנדס העיר והוועדה המקומיתתכנית עיצוב/בינוי בבתנאים אושרה  לאחרונה,
 לעיל.  26שוי ותכנון בעמוד טטוס רי סראה בהרחבה   .אים סטנדרטייםנתב מדובר 

 
הוודאות למתן היתר בזמן   רמתה כזו ש ברמ  תכנית העיצוב מפורטתמומחי החברה, לפי 

    גבוהה. ,קצר יחסית
 

 לפי אדריכל הפרויקט  
הוגדל לשומה קודמת  צוין כי ביחסילמרות ההתקדמות בסטטוס התכנון והפיתוח, 

 ואלמנט אי יטוי סביבת ריבית גבוההוזאת בכדי להביא לידי בלדחיה שיעור ההיוון 
 . מוגבר וודאות

 
 

 -הוראות הבנייה במגרש 10.7
עיל  פורטה לנערכה ע"י אדריכל מטעם החברה ושטחי הבנייה נלקחו מהפרוגראמה ש 

 . ולהלן
 

לאחרונה   שאושרה בינויהעיצוב/ תכנית השטחים נבחנו על ידנו מול התב"ע ומול 
 . חוק מכר דירותובשים לב ל  ,בתנאים ע"י הוועדה המקומית

 
כפי  ממ"ק חלופת  . לא יידרשו הקלות מהותיות.תב"עהפרוגראמה אפשרית לפי 

 . לשימושי מגורים הגדלת השטח העיקרי תמאפשרשאושרה 
 

 . , הצמדות, צפיפות וכו'קשטחי דירות לשיווה מפורטת יחסית עם בנייה גראמת פרו
 

. נלקח שווי ממוצע ליח"ד בכל )מחירון(  ד בכל בנייןלכל יח"  בשלב זה שווי נולא ערכ
 . שחלק מהדירות הן דירות מיוחדות שבהן השווי למ"ר גבוהין בשים לב לכך בני

   
 בשומה. ששטחי המרתף הרלוונטיים נלקחו לפי חלק יחסי לדירות   

 
 חשיבים הותאמות. הפרוגראמה מעט שונה מזו שהיתה ידועה בשומה קודמת. הת  

 
 

   -ן היטלי הפיתוח לעניי 8.10 
 
נ"ל  ם הלקזז את הסכומי  כתבהעירייה התחייבה ב רום קבוע כאשם סכיזם נדרש לשלה

   שולמו בעת היתר.וח שימהיטלי הפית
 

 . י משווי הקרקעאינטגראלחלק מהווה הוא שולם ולכן הפיתוח 
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 -מה לרבות תת הקרקע עלויות הק  10.9 
 

 העדכנית.  התכנונית הפרוגראמה שחופף את החברה הציגה תקציב בנייה מעודכן 
 

מחים את עלויות מו םסי בחנו מהנדההתקשרות מול קבוצת הרכישה  מעבר לכך, בהליך
  תת הקרקע. תחשיבי השומה הותאמו ועלויות תת הקרקע הוגדלו בתחשיבי השומה.

 
 נלקח החלק יחסי לנכס הנישום בתת הקרקע.  

 
   –דחייה ל הפחתה 10.10

 
לאחרונה אושרה תכנית עיצוב בתנאים  . לתב"ע הקרקע זמינה לבנייה םבהתאככלל, 

 לפי האדריכל נפתח תיק בניין להיתר לחפירה ודיפון.  והתקצרה הדרך להיתר.
 

וח שנעשה במגרש  כפי שמדוה החברה יכולה להתחיל למכור דירות "על הנייר" למעש
  .14וד הצמ

 
שנבנים בקרקע בלתי מפותחת ברגע   ן במתחמים אחריםסיוינן כי מיבהיקשר זה נצי

כאשר עד  וח ידוע, ניתן להתחיל בנייה לפית 0.00 -שיש תכנון ופריצת דרכים כאשר ה
  .15, תאורה וכו'לאכלוס מבוצעים יתרת התשתיות כגון סלילה, מדרכות

 
 דאותוין אי ו פחתה בגהלמת מגויה יחד עם שנות הדחיהוגדל כך שלקרקע ן ווההישיעור 

  .ממשם להתונים עלוליוסיכ רותלפריסת המכי 
 

   – קבוצת רכישה 11.10
 

היתה בהליך התקשרות עם קבוצת רכישה שנוהלה על ידי  במעד הקובע החברהנמסר כי 
 חום. מנהלת מומחים בת

 
כן  ול ("דיח 30חתם הסכם מחייב וממילא לא הושלמה הקבוצה )נמכרו נ לאנמסר כי 

התבקשתי להביא בחשבון כי במועד הקובע אין מניעה למכר הנכס ממוכר מרצון לקונה 
 . ללא כל זכות לצד ג'מרצון בעסקה יזמית רגילה 

 
לפי הנתונים שהוצגו   חלופה של קבוצת רכישהבלחברה מתקבל יצוין כי הערך הנוכחי ש 

  י מימוש נטו"(. )"שוו  2IAS תקן חשבונאי תקבל לפימהשווי שמ גבוהסביר שיהיה 
 

 
 בריבית  עלייה הבשיעורי האינפלציה שגררכרת ניעלייה  החלה 2022ך שנת הלמב 10.21 

 . גם במדינת ישראלבעולם ו
 

 . (3בעון ון לסוף ר )נכצמצום במגמת האינפלציה  ניכר 2023 של שנתבמחצית השניה 
 

ופועל  ממשיך  והוא ,תיר את הריבית ללא שינויבנק ישראל הובחודשים האחרונים, 
  ינפלציה ליעד ארוך הטווח שנקבע.להחזרת הא

 
  וניתן יהיה להוריד גםייתכן ליעד ככל שהדבר יעלה בידו ואכן האינפלציה תרד חזרה 

 . ריבית בנק ישראלאת שיעור 
 

 ק מכר דירות חוכללי בדחייה לפי התקבולים במקרה זה ממכר דירות על הנייר יתקבלו לחברה  14
לאפשר  דיפות ות מע ולכן העירי   ציבוריות לגרום נזק לתשתיות העלול ניית שלדציוד מכני כבד לצורך בהפעלת דחפורים ו 15

  .ו'וכ ריצוף מדרכות, גינותון אספלט, כג לפני גמר התשתיות , אפילו ברגע שמפלס הכביש והביוב ברוריםבנייה 
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לקחו מהתקופה נשמפורטות בסקר שלהלן ה התשואקאות עסעיקר בכל מקרה, 
 את נתוני המקרו הידועים. ולכן מגלמיםהאחרונה 

 
נבחנים מקרקעין שכן נכסי  ארוכת טווח ושא זה ריבית ריאליתנונטי ב יצוין כי רלו 

 ווח. ארוכי טיים ריאלבמונחים 
 

 ומה זו.שבמהלך הכנת  במדינה שנוצרהביטחוני ראה התייחסות לעיל ולהלן למצב   
 
 

 –.9.2330במועד הקובע  ים וסיכוניםסיכוי 22.10 
 

  -וניםסיכ
 

 .שיווק דירות בעירהחריף את הקושי ב שעלולה ל במשק המשך ההאטה
 

   .רתהי לתביכולת קב ובעיכאו /העירייה ו ע"יעבודות הפיתוח ביצוע ירידה בקצב 
 

 . האינפלציהשיעור למרות צמצום  לא תרד ריבית בנק ישראל
 

ירידת התבטא בלשעלול דבר  ,בל אביבעיר תורים  גלמ  ביקושיםהצמצום העמקת המשך 
 .מחירים

 
. עלולים לקום עוד מקדמי סיכוןשלאורה  מלחמהה הטרם פרצבמועד הקובע  אמור כ

  ראה לעיל התייחסותי לנושא זה. 
 

  -סיכויים
 

  .ותחילת שיווק בדומה למגרש הסמוך תחזיתתר מהיוהר מ קבלת היתר
 

  צרירידת ריבית לטווח קל , אפשרות2023יה בשנת ת שיעור האינפלצובעקבות התמתנ 
   .דול בפעילות במשקוגי וארוך

 
המומחים כפי שגולמה  תחזית עלות ההקמה בפועל לרבות בתת הקרקע יהיו נמוכות מ 

  בתחשיב.
 

 . בתחשיב נוובקצב גבוה מזה שהנח גבוהים מהתחזית שיווק דירות במחירים
 

 כאמור, המועד הקובע הוא טרם פרוץ המלחמה.
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 מכר דירות מגורים במגרש הצמוד   2.12
 

 : וםהצמוד מדר 111מגרש ר מס שבח מאתב נים שפורסמו לציבור להלן נתו
 

מחירי מכירה לדירות בבניה מגדלית )39 קומות(

יום מכירה 

מדווח
חלקהגוש

מחיר מכירה 

מדווח  ב-₪

מספר 

חדרים
קומה

קומות 

בבניין

שטח 

מדווח 

במ"ר

מחיר למ"ר 

בש"ח

20/10/20236634159,400,0003163910787,850      

15/10/20236634159,278,6204123911977,972      

13/10/20236634154,000,00036396066,667      

27/09/20236634158,192,000313399883,592      

27/09/202366341510,787,0004133912586,296      

19/09/20236634154,287,500222394399,709      

12/09/20236634153,923,00026394195,683      

11/09/20236634157,500,000319398984,270      

03/09/20236634159,500,0003303911880,508      

03/09/20236634159,500,0003303911781,197      

31/08/202366341512,226,0003193914484,903      

31/08/202366341510,250,0004153912284,016      

31/08/202366341510,250,0004153912284,016      

30/08/20236634156,950,00047398978,090      

25/08/20236634157,638,500318398787,799      

15/08/20236634154,245,000218394888,438      

14/08/202366341511,350,0003233913285,985      

14/08/202366341510,650,0003233912386,585      

03/08/20236634153,728,00022393995,590      

03/08/20236634154,021,00028394198,073      

02/08/20236634153,874,00025393999,333      

02/08/202366341511,300,0004163913086,923      

01/08/20236634153,727,00022394190,902      

01/08/20236634153,776,00023393996,821      

31/07/20236634158,888,8883173910783,074      

28/07/20236634153,923,000263939100,590   

28/07/20236634153,100,00014393296,875      

28/07/20236634153,018,67212393294,334      

28/07/20236634153,874,00025394194,488      

28/07/20236634153,776,00023394192,098      

28/07/20236634153,826,00024394193,317      

28/07/20236634155,050,00033396084,167      

25/07/20236634153,746,00024393996,051      

25/07/20236634156,036,000312397481,568      

25/07/20236634155,953,000311397480,446      

16/07/20236634159,300,0004113912176,860      

12/07/202366341512,700,0003203914190,071      

11/07/20236634158,118,9553123910875,176      

11/07/20236634159,381,0453123910886,862      

09/07/202366341512,130,0004213914186,028      

05/07/202366341510,265,6404143912383,460      

04/07/20236634156,682,365318398776,809      

30/06/202366341510,216,0004133912581,728      

29/06/20236634159,169,1303173910785,693      

29/06/202366341511,400,0003173913087,692      

29/06/20236634155,654,700313397179,644      

28/06/20236634157,000,000320398582,353      

27/06/20236634155,555,555314397178,247      

26/06/20236634156,623,118321398577,919      

20/06/202366341513,500,0004303913798,540      
20/06/202366341513,661,9304303913799,722      

 מחיר ממוצע למ"ר כולל מע"מ      86,961
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מחירי מכירה לדירות בבניה מרקמי

יום מכירה 

מדווח
חלקהגוש

מחיר מכירה 

מדווח  ב-₪

מספר 

חדרים
קומה

קומות 

בבניין

שטח 

מדווח 

במ"ר

מחיר למ"ר 

בש"ח

06/09/202366341521,757,520689182119,547   

05/09/202366341512,000,00053914185,106      

29/06/20236634155,515,0004197969,810      

28/06/20236634156,384,0004298575,106      

26/06/20236634157,980,00055911072,545      

25/06/20236634154,600,00026941112,195   

21/06/20236634159,370,00056913072,077      

21/06/20236634159,200,00055913070,769      

13/06/202366341516,000,00058917293,023      

06/06/20236634153,650,0002194189,024      

01/06/20236634156,000,0004498570,588      

31/05/20236634156,400,0004398575,294      

29/05/20236634153,175,0002194177,439      

24/05/20236634155,000,0003696576,923      

24/05/202366341510,180,00057913376,541      

18/05/20236634158,170,00057911074,273      

18/05/202366341512,600,00057914189,362      

14/05/20236634155,750,0004397972,785      

11/05/20236634156,090,7004797977,097      

11/05/20236634156,566,0004598577,247      

03/05/20236634155,050,0003796577,692      

03/05/20236634154,860,0003396574,769      

24/04/20236634154,600,0003496570,769      

24/04/202366341510,400,00056913378,195      

24/04/20236634156,500,0004698576,471      

23/04/20236634153,200,0002294178,049      

23/04/20236634153,600,0002794187,805      

20/04/20236634155,650,0004297971,519      

16/04/20236634154,700,0003196572,308      

10/04/202366341512,120,00055914185,957      

04/04/20236634159,300,00057913071,538      

31/03/20236634153,600,0002794187,805      

31/03/20236634154,560,0003296570,154      

31/03/20236634155,500,0004497969,620      

30/03/20236634153,200,0002294178,049      

28/03/20236634155,100,0003596578,462      

27/03/20236634153,658,2772494189,226      

27/03/20236634153,600,0002394187,805      

26/03/20236634153,208,2772494178,251      

26/03/20236634153,100,0002394175,610      

26/03/20236634153,308,2772594180,690      

22/03/202366341520,300,000689202100,495   

21/03/20236634156,190,5254697978,361      
21/03/20236634156,015,0004597976,139      

 מחיר ממוצע למ"ר כולל מע"מ      80,057
 
 
  וזים.בחמטבע הדברים לעיין ניתן הנתונים נלקחו מאתר מס שבח. לא  •

מחירים מה הפחתהמקדם שום ייתוך תחזית המכירות שהובאה בחשבון בתחשיב נלקחה  •
 .שנצפו לעיל
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 ו עסקאות מכר הדירות שלעילוך שממנו נלקח הסמ מגרשההמגרש שבנדון לעומת איתור 

 

 
 

 מבנה הציבורי הן מהכביש הראשי והן מה צפוני יותר ומרוחקאות כי המגרש שבנדון רניתן ל
   .עדיףולכן הקיים 

 
 ר ת"אעיאזורים אחרים במכר דירות מ עסקאות 

 
 . ל אביבנבחנו מספר עסקאות בבניינים חדשים בדרום תהשוואה לשם 
 

מחיר למ"רמחיר מכירה ב ₪ קומהמס' חדריםשטחרחובחלקהגושתאריך עסקה

      94,805         47254,455,850אלנבי 20/06/2023746027100

      87,234         47214,100,000אלנבי 13/06/2023746027100

      82,979         47223,900,000אלנבי 23/05/2023746027100

      90,190         79417,125,000דיזינגוף 07/12/2022707891135

      90,190         79317,125,000דיזינגוף 07/12/2022707891137

      83,766         77416,450,000גורדון 19/10/2022696812016

      87,368         95428,300,000הירקון 03/10/2022690527110

       81,395         43223,500,000רופין 22/08/202269688228
 

 
 

הינו רים(  )בחלק מהמק נוי במיקום נחות מהנכס שבנדון י שווי למ"ר בה כלה עות אלמעסקאו 
 .למ"ר בממוצע ₪אלף  85-כ ך של בס

  107מגרש  
 ן שבנדו 

המגרש  סביבות  
דווח  הסמוך שבו  

 דירות ות  נמכר ש 
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 :16שיעורי תשואה  .12
 

 
 
 

  
 

  

 
 
 

 ם טרם פורסמו נתונים נוספים עדכניי •
 

 
ירה של מחירי מכן הדמ"ש לבין ביס צגות של היחאות מיידוגמ ה בדיקה עדכנית שלערכבדיקת השמאי הממשלתי, נמעבר ל 16
 ף בהמשך.  כסים מניבים שתצורנ
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 נות:סק ת מס' מגרף שלעיל עולו טבלה והמה
 

אינו רציף.  רףהגם זאת ד ע ות המגמה בירידה. יחונניתן לראות כי לאורך השנים האחר -כללי 
מסה  תורק כאשר מצטבר  רידה מינוריתיתיים שבהן יש תגבשת במהלך שנה שנ ידה מיר מגמת ה

 (. 2019ת ירידה מובהקת )שנת נוצר מןז קריטית בנקודת
 

( covid-19)רונה הכוללים את השפעת נגיף הקו  2020נת ציון השני של ש שון ובחציון הרא בח
ה יש ירידה קל 2021ל ראשון שלא שינוי. בחציון הל  אהי התשועורחלקית, גרף הממוצע של שי 

 שרדים. גרף הממוצע בגין רכיב המב
 
 סחר: מ

 .7.2% ון עלעמד שיעור ההיו 2018נת בש
 
, ולאחר מכן  2021ראשון של  וןובחצי 2020-לא שינוי ב , ל6.9% -עד ל ה ירידאות רניתן ל  2019-ב

 . 2022שנת  שלנוי בחציון הראשון שיא ותר ללונ ,2021חציון השני של ב 6.7% -ירידה עד ל
 

   משרדים:
 .7.4% ההיוון עלשיעור עמד  2018נת שציון השני של בח

 
נוספת  , ירידה 6.8% -ל 2021ת ון של שניון הראשצ. ירידה בח7.0% -ידה לות יר ראל  ניתן 2019-ב

 . 2022ת שנ , ונותר ללא שינוי בחציון הראשון של6.7% -ל 2021בחציון השני של שנת 
 

   וגיסטיקה:ל
 .7.5%היוון על ר העמד שיעו 2018שנת  השני שלבחציון 

 
,  וישינ ללא תיציבו  2021שנת  של א' מחציתוב 2020. בשנת 6.9% -ל ת ירידהראוניתן ל  2019-ב

 . 2022ונותר ללא שינוי בחציון הראשון של שנת  ,6.7% -ל 2021ן השני של ה בחציוידיר
 

 כללי: 
 

מחצית גבי שיעור התשואה ב, ל2023שלתי מחודש פברואר ממה ל שמאים שבהתאם לפרסו 
לכלל הנכסים  תשואהה רינצפו שינויים בשיעו  כי לא היהעולה  ,2022של שנת  הראשונה
 יין: משלתי מצהשמאי המ  המניבים.

 
מגיפת הקורונה.  ה לצדהתאפיינה בישראל בשגר 2022 של שנת המחצית הראשונה"

הוטלו הגבלות נה ולא ואה, שדעך בהמשך הש חלת היה גלחי בתחילת החציון הנוכ
 .חדשות

  לתהראל ע. ריבית בנק ישי הריביתבשיעור  מיתלל עולתקופה הנסקרת חלה עליה כ ב
כאשר , 2022אי , בחודש מ0.75%עור של שי , ל2021נת וף שס, ב0.1%יעור של מש

 ופה לאחר מכן.תקבאותה תקופה פורסם צפי לעלייה מתמשכת ב
שהפעילות   , ניתן לומר1מטבלה למוד ל  הנדל"ן, וכפי שניתןק שובט של ת ממנקוד 

גרה ואף רה לשחזה קרת, מעידה על המשךסבתקופת הניבים, ית בנכסים מנ ק העס
ות עליה  יתן לראתחום המשרדים נודמת. בתקופה הקשהיתה ב התיקון של המגמ

 " קאות.משמעותית בכמות העס 
 
 

עדיין   2023והנתונים לשנת  2022ניה של שנת השת ים למחצינ, הנתושומה זונכון למועד קובע של 
עדכניות שלהלן  תבשים לב לעסקאו מותקודים מגמה משנהיא על התמכות לפיכך, ההס לא פורסמו.

. רבות התאמותול טףות בשוורסמשמפ
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 נתוני תשואה נוספים מעסקאות ספציפיות:
 

 . בשלוש עסקאות נפרדות מרכזי מסחר 3החברה מימשה  2023במהלך שנת  −
 

 את שיעור התשואה שבו נערכו העסקאות:  להלן טבלה מרכזת שמציגה
 

 
 

 WE TLVבולטהאופ כחלק מפרויקט  -מזכויות במגדל וויס  כמחציתדווח כי נרכשו  2023במאי  -
 מיליון ₪. 230 -ע"י חברת הביטוח מגדל תמורת כ 

 
 מ"ר שטחי מסחר ומשרדים.  38,000-קומות וכולל כ  12הבניין בן 

 
 . .%75 -כ  מיליון ₪ בשנה. מתקבל שיעור תשואה של 26 -השנתית המדווחת הינה כ  ההכנסה

 
 מ' ₪. 22 רתורים בפתח תקווה תמונרכש בית מיש  2023ינואר ב −

 מ"ר.  2,285-במרתף בשטח כולל של כ משרדים ומקומות חניה  קומות 5המבנה כולל 
 מ' ₪ כולל קומת המרתף. 1.37יום עומדים על ם למבנה כדמי השכירות השנתיי

 . 6.2%-מתקבל שיעור תשואה של כ
 
 

 מ"ר   2,200-ככי דן נדל"ן מכרה את מתחם המסחרי ברמת גן הכולל  פורסם 2023בינואר  -
 חניות   70-. בנוסף בעסקה כלולים כמ"רא' ₪ ל 26-מות במחיר המשקף כמסחר בשתי קו

 .5.7%-וצעה העסקה לפי הדיווח הינו כ ב תת קרקעיות. שיעור התשואה שבו 
 
 

 ₪  יליוןמ 154מכרה את המרכז המסחרי ביבנה תמורת י כ  12/22ג'י סיטי הודיעה במהלך  -
 . בתי עסק 65 -מ"ר ובו כ  10,000 -מסחרי של כ ח מרכז המסחרי כולל שטה נדל"ן. לקרסו

 מ' ₪.   11.2-ההכנסה השנתית הינה כ 
 . 7.2%-מתקבל שיעור תשואה של כ

 
 

 בניין משרדים  -חברת מניבים דיווחה על עסקה בתל אביב, במסגרתה רכשה נכס  11/22-ב -
 .מיליון שקל 119-חייל בתל אביב, בתמורה לכ ברמת ה ומסחר
 קע למשרדים ומסחר, קר מ"ר, והוא כולל קומת 5,800-כ הנרכש הינו בשטח עילי של  הבניין

 מקומות חניה ושטחי אחסנה.  130-חמש קומות משרדים וכ
 שקל' מ 7.56-ם בכ כ הצפוי מהנכס יסת NOI-שנים וה 6של  הבניין מושכר במלואו לתקופה

 .6.3%-ה של כ אוש תמתקבל שיעור  בשנה.
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 חניות במגדלי הארבעה  90-וקומות משרדים  6ה חברת סלע נדל"ן כי רכשה דיעהו  7/22ב -
  ההכנסה השנתיתו 100%של הנכס מושכר בשיעור תפוסה  מ' ₪. 294.7אביב בסכום של -בתל

 .5.7%-ואה של כ מתקבל שיעור תש מ' ₪.  16.8-כ  משכירות בנכס עומדת על
 

 מנכס מסחרי שכונתי בחולון תמורת   80%מעמד הרכישה, רכשה החברה בנוסף , בסףבנו
 מ' ₪.   7.9-שוכרים שונים ומתקבלת הכנסה שנתית של כ 30-מ' ₪ אשר מושכר במלואו לכ 136

 . 5.8% -מתקבל שיער תשואה של כ 
 
 

 רי בחולון בתמורה ממרכז מסח 80%פורסם כי סלע נדלן דיווחה כי רכשה  2022בחודש יולי  -
מים שוכרים שונים, עם אופציה להארכת ההסכ 30-ל או שכר במלוון שקל. הנכס מומילי 136-לכ

שנים, כאשר דמי השכירות צמודים למדד. ההכנסה השנתית משכירות   3-9לתקופות של 
 . 5.8% -של כ ההמגלם שיעור תשואה ברכישמיליון ₪,  9.7-כמת בכ מסת

 
 90מ"ר +  6,932קומות משרדים בהיקף של  6רכשה  ן פורסם כי סלע נדל 2022חודש יולי ב -

 ון ₪. מילי 294.7במגדל הארבעה הצפוני בתל אביב במחיר של  חניות 
-,לדברי סלע, הנכס מושכר בשיעור תפוסה של כ5.7%-התשואה השנתית צפויה לעמוד על כ 

100%  
שנים   5-10-יך את ההסכם בטק, עם אופציה להאר-וכרים שונים מתחום שוק ההון וההייש 2-ל
 שקלים. מיליון  16.8-ההכנסה שנתית משכירות הינה כ ת. לדמי השכירו 10%-3%ת של תוספ ב
 
 

 
 סיכום:  •

 
השווי תזרים בם מיעוט עסקאות תשואה שמדווחות בשנה האחרונה. שיעור ההיוון קיי

 .ביחס לעסקאות שפורטו לעיל גבוה יותרבשומתי זו 
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 :"מימוש נטווי ושבהתאם לטכניקת "תחשיב  . 13

 
  -כללי  13.1

 
בתקן "  שווי מימוש נטו"ת תחשיב השווי בהתאם להגדרת התבקשתי להציג אבחווה"ד זו 

 . )להלן "התקן"( ias2לאומי נ יבונאי בחש
 

לפי השווי הם הצגת  ,כל זמן שמדובר במלאי עסקי ,לי החשבונאות החליםלעפ"י החברה כ
 . נטו או שווי מימוש הנמוך מבין העלות

 
ת וגם אין להביא  חר והמלונאומסהשטחי אין להביא בחשבון את בחלק זה פיכך, לפי החברה ל

 . כרהלדיור להש ותם מייעדת החברה יח"ד שא 79בחשבון 
 

 . וי הוגן בשומה נפרדתושם בהתאם ל להשקעה ולכן נמדדי חברה מהווים נדלןפרטים אלו לפי ה
 

 : מות בפני להתרש  גהוצשכפי  מהתקןונטי ורלה מחלק ציטוט להלן 
 

 
 

 כמפורט לעיל. התקבלו הבהרות מהחברה רכב, מוחשבואי בתקן ובר מאחר ומד 
 

 ם:העקרונות לביצוע התחשיבים בחלופה זו ה
 

סביר  כפי ש ללא מע"מ מכירת דירותמתזרים של הכנסות הובא בחשבון  -מכירהמחיר ה
היוון ה לשיווק ו, בשים לב לפריסשהחברה תקבל במכר במהלך העסקים הרגיל וללא כפיה

 תאים. ר היוון מבשיעו
 
 וד. וערווח /פרמיה בגין סיכון  ת ריאלית חסרת סיכון,בסיסיריבית לם ן מג יעור ההיווש
 

ישירות והן : הן העלויות היות ההקמה של הפרויקטועל למעשהמהוות  – שלמהעלויות הה
 י.ע"י החברה ונבחן על יד ראה להלן תקציב מפורט שהוצג  .העלויות העקיפות ללא קרקע

 
 ם.יות שיווק ללא מיסי עלו כיב זה היאר ב קן כוונת התי כבהר לי הו -מכירהעלויות 
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 כבסיס לתחשיבים להלן פרוגראמת הבנייה של המלאי  .213
 

קומותבניין/טיפוס
כמות 

דירות מלאי

שטחי בניה 

לשיווק לפי 

פרוגרמה 

אדריכלית

ש"ש על 

קרקעי 

למגורים

סה"כ ברוטו 

על קרקעי

מרתף חניה 

למגורים

סה"כ ברוטו 

על ותת 

קרקעי

כמות חניות 

למגורים

שטח 

מרפסות

שטח 

לשיווק 

ממוצע 

ליח"ד

שטח 

ברוטו 

ליח"ד

       A39       229        24,487         7,698        32,185         11,450      43,635      229           3,240      107         141 - )מגדל( - לא כולל מסחר

       B9         80          6,536           1,834        8,370           4,000        12,370      80             1,181      82           105 - )מרקמי מגורים(

       C16       70          7,697           2,756        10,453         3,500        13,953      70             1,606      110         149 - )מגדלון( - לא כולל מסחר

       135         102      6,027           379      69,958      18,950         51,008      12,288         38,720        379סה"כ

פרוגראמת בנייה - מלאי מגורים בלבד

 
 
 

 :תקציב הבנייה 13.3
 

 יח"ד מעל מרתפי חניה. 379למלאי העסקי הכולל עלויות הקמה מעודכן לכה תקציב החברה ער 
 

 . המלאי כירתעלות מת שיווק וים לרבוטאת המרכיבם הרלוונשכולל  ת התקציבי אבחנת
 

סיכום עלויות הקמה

 עלויות הקמה בש"ח 
ללא מע"מ

 שטח ברוטו 
לבנייה במ"ר

 סה"כ עלות 
 עלות למ"ר בש"חישירה בש"ח

 עלות עקיפה 
בש"ח

 עלות עקיפה 
למ"ר

 סה"כ ישיר + 
 עלות למ"רעקיף

 עלות ממוצעת 
לדירה

               1,548,241                11,564      589,879,637                 2,530    129,049,637                    9,034        460,830,000                   51,008שטח על קרקעי

                  286,497                  5,760      109,155,190                 1,260      23,880,190                    4,500          85,275,000                   18,950שטח תת קרקעי

               1,834,737      699,034,826    152,929,826        546,105,000                   69,958סה"כ עלויות בש"ח
 

 : להלן ממוצעים נבחרים
 

  ₪מיליון  546 -כ   עלות ישירה 
  ₪מיליון  153 -כ   ות יפעלויות עק 

     ========= 
 + מע"מ  ₪מיליון  699 -כ  סה"כ עלויות הקמה 

 ל( ו)בעיג ליח"ד ₪מיליון  1.83 -כ  "ד עלות ממוצע ליח
 

  -הערה 
פרוגראמה קיימת עלייה וזאת לאור עדכון שטחי בנייה בהתאם ללתקציב משנה קודמת  ביחס
 . רקעיבחלק התת ק  ובמיוחדהן בחלק העל קרקעי ו ,תודכנהמע

 
לאור מיקום הפרויקט והדרישות ההנדסיות לרבות מרתף החניה דלה העלות לבעיקר הוג

   הגדלה של השטח הממוצע לחניה.
 

 .תולהפחית עלויו ם את שטח המרתף צלצמ (לפי החברה)ייתכן ובתקציב הסופי ניתן יהיה 
 

 לעניין החלק העל קרקעי החברה עתידה לממש גמר משובח. 
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 : מיום תחילת שיווק מכירותשכות הבנייה ופריסת תחזית המ 13.4
 

 שנה. מהמלאי בכל  %20 -כ , לינארי17יח"ד לחודש  6-כ  קצב שיווק 
 רות י מתחילת מכשנים  5  סיום שיווק 

 יום השנים מ 6 בנייה ו ןתכנומשך 
 . במסירהתרה . היהיתר מקדמה עם קבלת 20%שנה ראשונה    ותממכירהכנסות 

 במסירה מקדמה והשאר  30%שנה שניה  הכנסות ממכירות  
 קדמה הולכת וגדלה תשולם מלאור התקדמות הבנייה   שאר ההכנסות 

 אר ריאלית ללא שינוי מחיר המכירה למ"ר יש – לא נלקחה  לייה ריאלית ע
 ן בהנחה והחברה ויועצה פועלים באופ 3תחילת רבעון  2סוף רבעון   18היתר  קבלת

  הוועדה המקומית לקבלת היתר. לף מומיטבי ורצי
 

 :קטרוימקדם סיכון של הפון ושיעור ההיו
 

 .יקטולהבנתי, נדרש להציג את תזרים מכירת הדירות בהיוון לערך נוכחי לתחילת הפר
 

מרים שאולומים התשתחזית בתחשיב שלהלן ניתן לראות את קצב השיווק שגולם לרבות 
 .קדמות הפרויקטאם להתבהת  תקבל לחברההל
 

ההכנסות  היוון צורך נקבע בתחשיב ל (סיכון תחסרריאלית  בית ריסיס )מגלם כב שיעור ההיוון
 ריאלי. 5% -כ  שלהוא בגבולות ממכירת דירות 

 
וזאת על מנת ( 7.5%)סה"כ לשנה  2.5% -ב שיעור ההיוון הבסיסי בתחשיב הוגדל  -פרמית סיכון

 גולם בשיעור ההיוון הבסיסי. ר לממעבעודפת  ת סיכוןפרמיי ריםנכות מהתז ל
 

ההוצאות חולק סכום . ותבנפרד זרם ההוצא ות יושקעו בפריסה, הווןויומאחר והעלבמקביל, 
   התחשיב.לינארית על פני 

 
 . דנסות צמודי מד כן ההההובא בחשבון שהן ההוצאת ו

 
 : דחיה עד לתחילת פרויקט

 
  יתר.בל ההתכנון ותק יים את א תסהיעד שנה מהמועד הקובע חודשים  9תוך לדעת החברה 

 
 דחייה נוספתמתי גילויקט י יותר בתחילת הפראיט ייתכן קצב שיווקירות ומאחר ושם הזהל

   . מעבר לתחזית
 

 : נלקחו בגבולות מע"מ בהתפלגות לטיפוס בניין למ"ר ללאצפויים מחירי מכירה 
 

 למ"ר  ₪ 64,900 -כ  מרקמי 
 למ"ר  ₪ 68,300 -כ  מגדלון 

 למ"ר  ₪ 70,900 -כ  מגדל 
 

 . צמודבמגרש הכה מהמכירות בפועל נמוהתחזית שלעיל 
 
 
 
 

 
 רש לצמוד מדרום כפול מהנחת עבודה זוקצב השיווק במג 17
שכן  החברה תכנית העיצוב שאושרה בתנאים מפורטת ברמה כזו שהשלמת היתר הבנייה תהיה מהירה עם מעט הערותי לפ 18

 בתחשיב נלקחה דחייה נוספת.  .ה המקומיתדעיקר הפרוגראמה מסוכמת מול צוות התכנון בווע 
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 : "ש נטומימווי וש"תזרים   . 14
 

מצטבר שוטףמסירהעלייה לקרקעשנה ראשונה

                           5                         4                         3                       2                     1                  - ערך נוכחינתונים נבחרים

                 379                         79                       80                       80                     70                   70                  -מכר דירות- שוטף

                       379                     300                    220                   140                   70                  -מכר דירות - מצטבר

0%18%37%58%79%100%אחוז שיווק - מצטבר 

שיעור היוון ריאלי

  2,687,963,248    1,929,092,357      283,690,053      226,952,042    148,937,278    99,291,518                  -      7.5%1,960,085,127פריסת כנסות ממכירות

    695,134,826-     160,752,896-    142,078,339-    140,385,397-  189,471,173-   62,447,022-        553,412,700-פריסת עלויות הקמה

  1,992,828,421    1,768,339,461      141,611,714       86,566,645    40,533,895-    36,844,496                  -      1,406,672,428תזרים נטו

      102.5%1,372,363,344ערך נוכחי להיום

תזרים צפוי למלאי בש"ח ללא מע"מ

 
 
 

בניכוי פרמיית היחסיות שצפויות ו לב להוצאות יח"ד בשים  379שיתקבל ממכר הערך הנוכחי הנקי 
 + מע"מ. ₪מיליארד  1.37 -כ סיכון הוא בגבולת של 

 
 

 ביאור לשומות קודמות: 
 

ן תזרים היוו כי ובה נקבע  2022נערכה נכון לדצמבר  " שווי למימוש נטו" שומתי הקודמת למטרת 
 . ארדיילמ 1.51 -כיביא לע.נ.נ של ות הצפויות ההכנסות ממכר דירות לעומת היוון ההוצא

 
 מהסיבות המרכזיות הבאות:פחת  2023לספטמבר הנוכחית בשומתי הערך הנוכחי המתקבל 

 

בינוי שאושרה בוועדה /ודכנה בשים לב לתכנית העיצוב עשל הפרויקט פרוגראמת הבנייה  •
 .קעוהגדלת שטחי תת הקר תוך צמצום מוגבל של כמות יח"ד  המקומית

 
על ידי מהנדסי החברה והן על ידי מומחי קבוצת הרכישה עלות תת הקרקע נבחנה פעם נוספת 

 . וזאת בהתאם לפרוגראמה המעודכנת
 

  תת הקרקעשל  ההנדסיותעלויות ההמסקנה כי נדרש להגדיל את עלויות ההקמה במיוחד את 
  . בתכנון החדש לאור גידול בשטח הממוצע לחניהבין היתר וזאת 

 

שמדווחות בפועל לציבור באתר בהתאם לעסקאות בפרויקט הצפויים חירי המכירה עודכנו מ •
   .במגרש הצמוד מדרוםשבח מס 

 
ווח באתר מס שבח בפועל גבוה מדכפי ש קצב השיווקמגרש הצמוד מדרום יצוין כי אומנם ב

אך סביר שקונה פוטנציאלי יגלם   ,במחירים גבוהים משמעותית מהתחזית שבשומהו ,מהתחזית
 משנה זהירות. 

 

 . עדכניים בהתאם לנתוני מקרו מקדמי הסיכון ושיעורי ההיוון הוגדלו ביחס לשנה קודמת •
 

הורחבה פריסת סביבת ריבית גבוהה, המשך שנעשית על רקע  ,שוק המגוריםהאטה ב לאור ה •
,  בנייההלקראת השלמת  שעיקר ההכנסות יתקבלו זמן ממושך יותר תחת הנחה על פני המכירות 
 . סה לינאריתולא בפרי

 
 יצוין כי במועד הקובע טרם פרצה המלחמה.
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 : 2023בפני מנובמבר  התייחסות לשומת ש. רז'בסקי שהוצגה
 

להלן מספר  שומתי לשומת רזבסקי.הבדלים שבין בתמצית ל להתייחסהתבקשתי על ידי החברה 
 נקודות מרכזיות: 

 
  -שונה משמעותית   שומה תמטר •

)כינוס   הוצאה לפועלאת המחיר שיתקבל במכר הנכס בהליך רזבסקי נדרש לקבוע בשומתו השמאי 
 מלחמה.מדינת ישראל היתה בש בזמן 2023נכון לנובמבר  נכסים(

 
טרם פרוץ   30.9.23נכון ליום  שווי שוקשמנחים לקבוע  בהתאם לתקני החשבונאותשומתי נערכה 

 . המלחמה
 
וללא חוב או   ללא כל כפיהמוכר מרצון לקונה מרצון בקריטריון של נערך מקרקעין נכס של   "שוקשווי  "

 .שיעבוד בעסקה שתיעשה במהלך העסקים הרגיל
 

נערכו  שומות לא  המשך ההסבר שכן שתי המייתר את   ,ל במטרת השומה ובמועד הקובעההבדלמעשה 
 ואין להן בסיס משותף. ולא לאותו מועד  ור באותו מיש

 
 :שהתגלו לדעתי ייםהבדלים מהותמס' עוד מצאתי לנכון להציג לשם הזהירות והשלמת התמונה, 

 
  משומתי שטחי בנייה פחותים •

שאושר בתכנית ( 1+ הערה מס'  5 )פרקתב"ע שטח הבנוי האפשרי בשומתי ערוכה בהתאם ל
ירה את  שמבה 23.6.22גב' סיגי בארי של מתכננת הותמ"ל ( לכל )ידועובהתאם למכתבה  יצובהבינוי/ע

 נושא השטחים.
 

שהפחית  , דבר מ"ר עיקרי 5,500 -כ בתב"ע שומת רזבסקי גורעת מהשטח האפשרילעומת זאת,  
 . בשומתואצלו את השווי שהתקבל משמעותית 

 
 

 עדיףולכן  ,בסמיכות מיידית לנכס ,בשומתיגדול  נתוני השוואהבסיס  •
  .2-6ממוצע של הצעות ניתוח  ע"י 2021המכרז בנכס בשנת על תוצאות מסתמך מציג ו אוה -נתוני קרקע

 מהנכס.שונה במיקום מה( תנח טרם)רשם שעסקת מכר לון אחד תהוא מציג רק נ -ותר נתוני מכר די
 

+ עסקאות  במגרש הצמודע"י מס שבח מדווחות  עסקאות 100-יותר משומתי לעומת זאת מסתמכת על 
 . שנה האחרונהמהנוספות של מכר קרקעות 

 
, סמוך לנכס, סמוך  משמעותית רחבשעליו נסמכת שומתי של נתוני השוק מאחר והבסיס  -תימסקנ

 מדויקת יותר. לגבי השווי שמסקנתי לומר סביר  ולכן ,משמעותיתעדיף  הוא ,למועד הקובע
 

  כפל דחייה •
 . ללא פיתוח למ"ר ₪ 28,000 -כ שווי של  2021השמאי רזבסקי קובע על בסיס המכרז בנכס לשנת 

 שכן הקרקע לשיטתו אינה זמינה. (16% -כ) בגין דחייההפחתה נוספת  לכאורה  מיישםעל נתון זה הוא 
 

 -התייחסותי
 הביאה לשווי פחות.ש "כפל הפחתה"לדעתי מהווה טכניקה זו 

 
עו גילם ולכן המחיר שהציידוע וברור היה לרוכשים במכרז כי הקרקע אינה זמינה ותידרש דחייה  הרי

 ה.  דחיאין כל צורך בהפחתה נוספת ל זה מכבר הפחתה בגין כך. 
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 :סיכום ומסקנות .15
 

הוא כפי שפורט והוגדר לעיל  "השווי למימוש נטו"י כעה דכלל ל עתילעיל הג  אמורהור אל
 לא כולל מע"מ. ₪( מיליון בעיםש ו שלוש מאות ארדמילי)₪  ארדליימ 1.37-כשל  גבולותב
 
 

כפייה או אילוץ מוכר מרצון לקונה מרצון ללא כל  נערך בקריטריון של שלעיל תזרים המזומנים 
 רגיל.העסקים הבמהלך בעסקה שתבוצע יתקבל  סביר שכפי ש ,וללא חוב או שיעבוד

 
 

 .  יבנכס מרמ"ת זכואישור רה ות בהתאם לחוזה חכי מהוונוה כירח יות כוהינן ז החברהזכויות 
 
 

התקנים   ועל פי   1966 – "והתשכ, אתיקה מקצועית(עין )אי המקרקקנות שמע"פ ת ןו"ח הוכ הד
 . כמפורט לעיל IAS2חשבונאי לב להנחיות תקן  ובשים לתקינה שמאית דההוע יים שלעהמקצו

 

        
        

 
 תום, ולראיה באתי על הח         

 
 אבירן ארז          
 ן שמאי מקרקעי          
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  ארז אבירן 
 ( B.A.שמאי מקרקעין )

 
   טלי כהן

 ( .B.Aשמאית מקרקעין וכלכלנית )
 

  אמיר עזרא 
 ( .B.Aשמאי מקרקעין )

 
  אלכס שנברגר

 ( .B.A) שמאי מקרקעין וכלכלן
 

 ליאל נוי 
 ( .B.A) כלכלן

 
 טל שוקר

 ( .M.A) מוסמכת במנהל עסקים. 
 
 

   שייך  ןשרו
 מנהלת המשרד 

 

 
 
 
 
 

 

 שומת מקרקעין מקיפה 
 קרקע    מתחם

 דיור להשכרה 
 128 -125מגרשים 

 1023לפי תכנית תמל/
 רמת גן 
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 2023 דצמברב 14        
  6107/11/23מספרנו: 

 
    לכבוד     לכבוד 

 קבוצת מור     3ק.מ. מדף 
 

 

 שומת מקרקעין מקיפה 
 להשכרה  דיור -  קרקעמתחם 

 44, 40, 38, 37, 24, חלקי חלקות 6232 גוש 
 1023תמל/תב"ע לפי  125-128ים מגרש

 רמת גן 
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 : ופרופיל מקצועי מטרת חוות הדעת .1
 

  " לערוך בע"מ  3ק.מ מדף  כלכלה ותקציבים, וזאת עבור " אגףמר אייל ארז, ראש התבקשנו ע"י 
חוות דעת שמאית ובמסגרתה לאמוד את שווי השוק של הנכס שבנדון לצורך הכללתו בדוחות 

 . IAS , 13  (IFRS) 40ספר, של החברה בהתאם להוראות תקן דיווח כספי בינלאומי מהכספיים 
 

 הנכס הוערך על בסיס ערך השוק כדלקמן: 
 

"המחיר המשוער, אשר יושג בגין הנכס למועד הקובע לשומה בין קונה ברצון למוכר מרצון 
כאשר לשני הצדדים מלוא המידע המתייחס לנכס וכאשר העסקה מתבצעת בתום לב ללא 

 השפעת תנאי הסכם מיוחדים, לרבות מכירה כפויה". 
 

ההערכה בוצעה עפ"י תקנות שמאי מקרקעין )אתיקה מקצועית(, עפ"י הכללים המקצועיים של  
 לשכת שמאי מקרקעין בישראל. 

 
 לא בוצעה כל הפחתה להוצאות ומיסים במימוש. 

 
 גילוי פרטים 

 
אשר הבהיר כי הנכס שבנדון מוגדר כנדל"ן  ארזחוות דעת זו הוזמנה ע"י החברה באמצעות מר 

 להשקעה. 
 

 522שמאי . מס' רישיון 2023 נובמברמועד ההתקשרות לביצוע השומה הוא 
 

 אני מסכים כי חוות דעתי זו תיכלל בדוחות הכספיים של החברה ותפורסם לציבור. 
 

ולא  1999 -)א( לחוק החברות התשנ"ט  222הנני מציין כי לא הורשעתי בעבירה המנויה בסעיף 
 .1968 –פי חוק ניירות ערך, התשכ"ח -בעבירה על

 
כתב שיפוי מהחברות לפיו הן מתחייבות לשפות את השמאים באם תוטל עליהם חבות   קיבלתי

כספית בקשר לשומה בגין כל טענה ו/או דרישה ו/או תביעה מכל סוג שהוא בקשר עם הערכות  
 שווי נכסי החברה ו/או בבעלות חברות הבת. 

 
 

 יחסי תלות ושכר טרחה: 
 

. אין 1החברה הריני מצהיר כי אין לי עניין בנכס הנישום. כ"כ לא קיימים יחסי תלות ביני לבין 
 תלות בין תוצאות השומה לבין כללי ההתקשרות ו/או שכ"ט. 

 
לא הסתמכתי על מומחים ויועצים. בין היתר הסתמכתי על נתונים לגבי השוכרים וכללי 

 ההתקשרות מולם כפי שהוצגו על ידי החברה.
 

 הנני עורך מפעם לפעם חוות דעת שמאיות לנכסי החברה לרבות בטוחות לבנק וכו'.
 
 
 

 
 22.7.15מיום  30-105לרבות כמפורט ברשות לניירות ערך  1
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 פרטי השכלה: 
 

 שמאי מקרקעין מוסמך. חבר לשכת שמאי מקרקעין בישראל.   - 1996 
 

   –התכנית לשמאות מקרקעין וניהול נכסים  –אוניברסיטת ת"א  1993 – 1995 
 בוגר התכנית.  – .B.Aלימודי תעודה לאחר  

 
 הפקולטה למשפטים, המרכז למשפט מסחרי,   –אילן -אוניברסיטת בר  1999 – 2000 

 השתלמות מקצועית בנושאי משפט ומקרקעין. 
 

 ניסיון תעסוקתי בתחום המקרקעין:  
 

 בעלים ומנהל משרד פרטי לשמאות ויעוץ במקרקעין.  - 1998 
 

 דן אנד ברדסטריט ע"י חברת 2017המשרד בראשותי מדורג, החל משנת  
 (Dun's 100)  ברשימת המשרדים המובילים במדינת ישראל בתחום שמאות
 מקרקעין.  

 
לחברות ציבוריות מובילות, הנהלות  המשרד עורך חוות דעת שמאיות בין היתר  
חברות יזמיות/קבלניות, עבור  בנקים מסחריים לרבות מחלקת נכסים של הבנק,  
לרבות כונסי  , משרדי עורכי דין(1999-2019) ועדות מקומיות לתכנון ובניה 
 ועוד.  נכסים 

 
כ"כ הנני עורך חוות דעת שמאיות כמומחה ממונה מטעם בית משפט בנושאי    

  שווי נכסים ו/או ירידת ערך.  
 

שמאי מייעץ במספר מתחמי "פינוי בינוי" לרבות עריכת בדיקות כדאיות  
 כלכלית שמאית, אומדני דמ"ש, טבלאות ניקוד ועוד.

 
( הממונה מטעם וועדות ערר  84שמאי מכריע )בתיקים מלפני תיקון  שימשתי  

לנושא פיצויי הפקעה וירידת ערך. כ"כ שימשתי שמאי מכריע לנושא היטל   
 השבחה.  

 
 הנני כלול ברשימת שמאים מורשים של הבנקים המסחריים המובילים.   

 
" במתחמי קרקע לרבות כעורך טבלאות האיזון והקצאה  "שמאי התכנית 

 שמאושרות כחלק ממסמכי התכנית. 
 

שמאי יועץ למס' חברות מפתחות בפרויקטים של התחדשות עירונית   שימשתי  
 שמונחים ע"י משרד השיכון.  

 
 תפקיד אחרון שמאי מקרקעין.  –חב' לייעוץ כלכלי ושמאות מקרקעין  1994 – 1998 

 
 עוזר הוראה  –התכנית לשמאות מקרקעין וניהול נכסים  –אוניברסיטת ת"א  1996 – 1998 
 בקורס "מבוא לשמאות מקרקעין" )הרצאות פרונטאליות וסיוע בכתיבת     
 הבחינה הסופית(.   
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 לצורך חווה"ד נערכו הפעולות העיקריות הבאות:
 )להלן "נסח"(  4.12.23 עיון בפלט מידע מפנקס הזכויות כפי שנצפה באינטרנט ביום *
 נערך ביקור בנכס ובסביבה.  *
 . כפי שניתנים ע"י הוועדה המקומית נבדקו נתוני תכנון *
 .14.12.23ואישור זכויות מיום  דיור להשכרהנבדקו נתוני חכירה מרמ"י לרבות מסמכי מכרז  *
 יה אדריכלית מן החברה.יה פרוגרמת בנ נבדק *
 )שכירות, מכירה(.  לשימושים הרלוונטייםנבחנו נתוני שוק  *
 התקבלו מסמכים משפטים ואחרים מהחברה. *
 מיליון ₪.  435 -כל , בה נקבע שווי הנכס 30.6.23עיון בשומה קודמת שנערכה למועד קובע של  *

 
 . 30.9.23 -מועד קובע לחוות הדעת

 
 

 -מצב מלחמה-מקדימה  ההער
 

 נכנסה מדינת ישראל למצב מלחמה.לאחר המועד הקובע, 
 

מטבע הדברים לא ניתן בשלב ראשוני זה לגלם את השפעות המצב הביטחוני, מה גם שנתוני ההשוואה 
 והבדיקות השמאיות נסמכות על נתונים טרום המלחמה.

 
במקרה זה( נודע לשמאי נקודה   -30.9.23מנחה כי במידה ולאחר המועד הקובע ) 17.1תקן שמאים 

 מהותית שייתכן ויש לה השפעה על השווי, יציין אותה השמאי בשומה אך לא יביאה בחשבון השווי. 
 

מגלם את השפעת המצב הביטחוני, ככל שאכן יהיו לו השפעות, מעבר   אינולאור זאת השווי שלהלן 
 לטווח הקצר.

 
 :ונתונים מרכזיים  נכספרטי ה .2
  

 6232 :   גוש   
 44, 40, 38, 37, 24 :  ות חלקחלקי  

 קק"ל/ רשות הפיתוח/ מדינת ישראל  :  בעלים רשום 
 

 ומסחר  מגרשי מגורים
  128  127  126  125 :  1023ע"פ תמל/ 

  
 מ"ר  2,213 מ"ר  2,044 מ"ר  3,104 מ"ר  2,973 :  שטח מגרשים   

 
 בעלי זכויות 

 (ואישור זכויות )ע"פ הסכם חכירה בע"מ 3ק.מ מדף  :  חוזיות ברמ"י 
 

 ( +  2יח"ד  247מ"ר עיקרי למגורים ) 23,691 :  זכויות בניה  
      

 מ"ר ברוטו על קרקעי  562 –שטחי מסחר  
   

   דרום תל השומר, רמת גן :  מיקום 
 

 ונתוני תכנון.  , אישור זכויות, מסמכי מכרז רמ"י, לרבות הסכם חכירהנסח הפרטים נלקחו מ *   *
 

 
מתוקף הקלת שבס, אשר בכוונת החברה    יח"ד תוספת  תחשיב השווי בוצע בהתייחס לפרוגרמת בניה אדריכלית אשר כוללת 2

 יח"ד.  287, הכוללת לבקש

mailto:office@aviran.info


 
 

 

 4366507מיקוד  4014ת.ד.    |  רעננה 5", רח' התדהר A-TOWERמגדל "

 office@aviran.infomail: -E  7401913-09פקס:   7482411-09ון: טלפ

www.aviran-real-estate.com 
 

6 
 
   והסביבה:  פרויקטתיאור ה .3

 
 –  תיאור הנכס / המגרשים 3.1

 
 ארבעה מגרשי מגורים בשילוב חזית מסחרית בדרום תל השומר. הנכס מהווה 

 
  ."כירהמגרשים מיועדים למגורים במסגרת פרויקט "דירה להש

 
המגרשים והמבנים בפרק  )ר' פירוט ושטחי מסחר  עתידים לכלול מס' מבני מגוריםהמגרשים 

 תכנון ובפירוט הפרוגרמה(
 

מביקור במקום נראה כי שטח הקרקע מגודר ונמצא בשלבי פיתוח, לרבות פריצת דרכים 
 .3קריות בתב"ע יע

פני השטח אינם  הגישה ממזרח מכיוון דרך מוטה גור בחזית לתחנת המשטרה של מסובים.
 . יפח גל גדרמיושרים וכוללים תיחום 

 
  –על רקע פורטל גיאוגרפי לאומי  להלן סימון המגרשים ע"פ תב"ע 

 
 

כי בסביבת המגרשים   ע"פ תב"ע מסומנים מבנים להריסה. מביקור במקום עולה  – הערה
 .4מס' מבנים יבילים  ממוקמים

 
 תצ"א  עעל רק   המגרשיםסביבת ה

 
 

נעשות עבודות פיתוח ע"י החברה הכלכלית, דרכים תשתיות , לאחרונה הוחלט על מערכת פניאומטית  לפי החברה,  3
 שכונתית והעירייה נערכת להשלמת תכנון הוצאת מכרז והשלמת התשתיות .  

 הובא בחשבון כי בעת הוצאת היתרי בניה השטח פנוי וריק ממחזיק ו/או צד ג' כלשהו.  4
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   תיאור הסביבה 3.2
 

 רמת גן. הנכס ממוקם בחלקה הדרום מזרחי של העיר 
 

, הכולל את שכונות רמת אפעל, 4מדובר ברביע קרקע הממוקם מזרחית לכביש ארצי מס' 
 קריית קריניצי ותל השומר, ולרבות ביה"ח שיבא. 

 
הנכס מהווה חלק משכונה חדשה בהליכי הקמה, אשר נמצאת בקרבה מיידית לקו הסגול של 

הרכבת הקלה, בסמיכות לצירי תחבורה וסביבת מגורים מתפתחת, לרבות פרויקט נוסף ממזרח 
 ית אונו ואור יהודה הסמוכות.י השייך מוניציפלית לקר

 
הנכס ממוקם מדרום לבית החולים שיבא, מוקד רפואי גדול, אשר מהווה גם מוקד תעסוקה 

 חשוב , עם גישה מרחוב מוטה גור התוחם את המגרשים ממזרח.  
 

, אשר מהווה ציר תנועה  461קו הרכבת הקלה המתוכנן בצמוד לשכונה עובר על ציר כביש 
 )איילון( 20וכביש  4כביש  -מרכזי ממזרח  )צומת הטייסים( לכיוון מערב 

 
עם הקמת השכונות החדשות המשלבות מתחמי תעסוקה נרחבים בשילוב מתחמי מגורים, 

 השכונות עתידות להפוך לשכונות מבוקשות כחלק מהמטרופולין הגדול. 
 

 
 

 הביקור בנכס: יום   .4
 

 . 5.12.23 , שמאי מקרקעין, ביוםאמיר עזרא"י ך ביקור עבנכס ובסביבה נער 
 
 
 המועד הקובע: .5
  

 . 30.9.23 –התבקשתי להתייחס ליום ה 
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   נתוני תכנון: .6
 

  תכנית מפורטת המלמדת כי בנכס חלרשויות התכנון בדיקת נתוני תכנון שניתנים ע"י 
   .אשר יצרה את המגרשים שבנדון  ,1023תמל/

 
 13.12.2017מיום  7639אושרה למתן תוקף בי.פ    1023תמל/ 6.1

  
 : עיקרי התכניתבין יתר 

 
מוסדות לרבות דיור מיוחד, מבנים ו ייעוד הקרקע למגורים, שטחי תעסוקה ומסחר ** 

 . הנדסייםדרכים, מתקנים כיכר עירונית,חים ציבוריים פתוחים, שטציבור, 
 

יח"ד ברמות צפיפות דיור שונות במגוון טיפוסים   3,050 -לכ קביעת בינוי והנחיות בניה ** 
 מ"ר לתעסוקה ומסחר. 360,000 -וקביעת היקף כולל של כ 

 
התווית רשת תחבורה, מע' תנועה, תחבורה ציבורית, שבילי אופניים והתווית רשת  ** 

  . ירוקה רציפה של שדרות, שבילים ופארקים
 

קביעת הוראות בניה לרבות קווי בניין מחייבים, מס' הקומות, שטחי בניה מירביים,   ** 
 זכויות בניה וכן הנחיות לעיצוב אדריכלי. 

 
קביעת הנחיות והוראות לפיתו המרחב הציבורי לרבות השטחים הפתוחים הציבוריים,  ** 

 , כולל תשתיות ושירותים.. השטחים למבני ציבור, הכיכר העירונית
 

 קביעת תנאים והוראות למתן היתרי בניה.  ** 
 

 "מגורים ג' ".בייעוד  128, 127,  126, 125הנכס מהווה את מגרשים 
 "חזית מסחרית".מסומנת בנוסף  126 -125במגרשים 

 
 להלן תשריט תב"ע : 

 
 
 מסומנים מבנים להריסה.  126 -125תחומי מגרשים ב
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   – ייעודי קרקע ושימושים
 

 . מגורים ** 
, בית  2012 -דיור מיוחד על כל סוגיו לרבות דיור מוגן בהתאם לחוק דיור מוגן, התשע"ב ** 

 אבות.  
 . משרדים לבעלי מקצועות חופשיים בתנאי שהמשרד משמש את בעל הדירה שגר בה ** 
 . מעונות יום ** 
 חזית מסחרית.  ** 
 

  –הוראות בינוי ו/או פיתוח 
 

 מ"ר לממ"ד.  12מ"ר ועוד   93ממוצעת רגילה יהיה שטח עיקרי ליח"ד  ** 
 מ"ר לממ"ד. 12מ"ר ועוד  68שטח עיקרי ליח"ד קטנה יהא  ** 
מ'. יותר קו אפס בין בניינים באותו תא  8 -המרחק המינימלי בין תאי השטח לא יפחת מ ** 

 שטח בהתאם לנספח הבינוי. 
מ', המרווח הקדמי בין גבול תא השטח   4בחזית הרחוב הוא  ןברחובות בהם קו הבניי  ** 

וקו הבניין ישמש במפלס הקרקע כשטח פתוח מגונן ויינטעו בו עצים וצמחייה. שטחים 
 אלו לא יגודרו ולא יוצמדו לדירות המגורים. 

 דירות גן ייבנו כאשר הגינה הצמודה להן היא בצד האחרוי אשר אינו פונה לרחוב.  ** 
( קומות ומעלה, יותרו חללים כפולים )לופטים( רק  11)ק+  12בבניינים הגבוהים בני  ** 

מהקומה השמינית ומעלה ולא תותר הבלטת הדירות בקומות העליונות מקו החזית של  
. בקומות העליונות, הגדלת הקומות הגבוהות מעבר לתכסית הקומות  הדירות מתחתיהן

 מ'.  6.0התחתונות תהווה סטייה ניכרת. גובה לובי הכניסה לבניינים לא יעלה על 
השימוש למסחר יהא בחזיתות הבניינים הפונות לרחוב, בהתאם למסומן בתשריט   ** 

 כחזית מסחרית.
מ'. לאורך החזית המסחרית  4.2 -גובה הקומה המסחרית בחזית הרחוב לא יפחת מ ** 

 מ'. 4.2מ' ובגובה  4יבנה סטיו )קולונדה( בחזית הרחוב, ברוחב  
 פתרון הבינוי יחייב הפרדה בכניסות לשימושים השונים וכן מניעת מטרדים הדדיים.  ** 
 מעונות יום יוקמו במפלס הקרקע.  ** 
מ' מעל מפלס הקרקע, יותרו שימושים למסחר   12.5, עד לגובה 126, 125בתאי שטח  ** 

ולמשרדים בלבד. אישור שימוש למגורים בגובה נמוך יותר יהיה בכפוף לתוצאות ניטור  
 מתחנת ניטור שתוצב בשטח למשך שנה לפחות ובאישור המשרד להגנת הסביבה.  בפועל

 
 :במגרש זכויות והוראות בניה

 

  
 
 
 
 
 

גודל מגרש

מגרש 

)מ"ר(

מס' 

יח"ד

שטח 

עיקרי 

)מ"ר(

שטח 

שירות 

)מ"ר(

שטח שירות 

תת קרקעי 

)מ"ר(

מרפסות 

)מ"ר(

מס' תכסית

קומות

מס' 

קומות  

מרתף

1252,973716,81021513,84885252%142

1263,104716,81021513,84885252%142

1272,044343,26110301,84340845%62

1282,213716,81021513,84885253%152

10,33424723,6917,48313,3872,964סה"כ
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 בלבד:  126 -125זכויות בניה למסחר במגרשים  - מסחר 
 

   
 

ניתן להגדיל את שטחי החניה ואת מס' קומות החניה מתחת לכניסה הקובעת לטובת  ** 
 הנדרשות ע"פ התקן לעת הוצאת היתרי בניה. תוספת מקומות חניה 

 
 מ"ר.  50תתאפשר תוספת זכויות עבור תחנות השנאה בהיקף של עד  ** 
 

מ"ר זכויות בניה   250ככל שיוקם מעון יום באזור מגורים ג' יתווספו לתא השטח עד  ** 
 עבור מעון יום בקומת קרקע. 

 
   – נספח בינוי 

 
לעניין קווי  בכל הנוגע א' מחייב 1ספח בינוי לנספח הבינוי. נהבינוי והפיתוח יהיו בהתאם 

 . בתא שטח המירבי  ומס הבנייניםהמירבי הבניין, מס' הקומות 
 

 הדירות הקטנות יתוכננו ככל הניתן בחלק הקדמי בחזית הרחוב ועד לקומה החמישית בבניין. 
 

 
 

    -ניתן לראות כי ע"פ נספח הבינוי כי בכל מגרש מתוכננים שני בניינים 
 

 קומות.  15קומות ומבנה בן  6מבנה בן  – 128, 126, 125במגרשים 
 קומות.  6שני מבנים בני  – 127במגרש 

 
   –קווי הבניין 

 בין מגרשים צמודים 0מ' לכיוון השצ"פ הפנימי/  3מ' לכיוון הרחובות /  4  -ע"פ התשריט 
 בין הבניינים באותו תא השטח.  0קו בניין 

 
 לכיוון השצ"פ.  126 125למעבר רגלי מסומנת ממזרח למערב בין מגרשים זיקת הנאה 

 

שטח שטח עיקרימגרש

שירות

סה"כ ברוטו 

על קרקעי

שטח שירות תת 

קרקעי

12522556281240

12622556281240

450112562480סה"כ
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 -חניה 
 

 החניה תהיה בתחום תא השטח.  ** 
 

הארצי התקף, בעת מתן היתר החניה תהיה כולה תת קרקעית, בהתאם לתקן החניה  ** 
 משטח תא השטח.  85%הבניה. תכסית קומות החניה התת קרקעיים לא תעלה על 

 
הדרכים יבוצעו מקומות חניה ציבורית והם ישמשו כחניה מזדמנת. לא תותר לאורך  ** 

הצמדת מקומות חניה אלה ליחידות המגורים ו/או התעסוה והם לא יחשבו במניין  
 מקומות החניה הדרוש ע"פ התקן. 

 
 

 – קביעת אמצעים למניעתת מטרדים וזיהום סביבה
 

צפויה העתקה של מסלול הטנקים אל שטח המצוי מזרחית לדרך   – מסלול הטנקים 
 מוטה גור בתחום המחנה.

 
)בין היתר( יהיה הכנת דו"ח הבוחן   115-129תנאי להוצאת היתר בניה למבנים במגרשים  * *

וסטים,  קאת מפלסי הרעש הצפויים ממסלול הטנקים המועתק על מיגוניו )קירות א
 חפיר(. 

 
)בין היתר( יהיה הגשת דו"ח לבדיקת רעידות   126, 125תנאי להקמת מבנים במגרשם  ** 

באמצעות חישוב המבוסס על תוצאות המדידות בפועל ממסלול טנקים הקיים לרבות 
המיגונים שנקבעו במסלול הטנקים המועתק )קירות אקוסטים וחפיר(. במידה ולעת  

ביצוע הבדיקה מסלול הטנקים יהיה פעיל, מפלסי הרעידות יקבעו באמצעות מדידות 
 מתוך מעבר טנקים בפועל. 

 
דוחות אלה יבחנו ע"י היחידה הסביבתית ו/או הרשות הסביבתית המוסמכת   ** 

 ומסקנתיהם יוטמעו בהיתר. 
 

ככל שיוגשו בקשות להיתרי בניה למתחמים הנ"ל, טרם העתקת מסלול הטנקים  ** 
 בועדה המחוזית תל אביב. שר הביטחוןלמיקומו החדש, יבוצע תיאום עם נציג 

 
ל ציר הטנקים בתחום המחנה, ייבחנו שינויים  ככל שיחול שינוי במיקומו העתידי ש ** 

 אפשריים בהגבלות המופיעות לעיל מול נציג שר הביטחון בועדה המחוזית תל אביב. 
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 בתב"ע  זיהום קרקעסע' 
תנאי לקבלת היתרי בניה עבור בניה תת קרקעית בשטח התכנית יהיה ביצוע סקר גזי הקרקע  

 באישור ובתיאום המשרד להגנת הסביבה.
 

 -מידע שנמסר מהחברה בעניין  
עפ"י החברה נערך סקר זיהום קרקע כפי שמנחה התב"ע וזאת הן למקורות זיהום אויר קיימים 

תוך גילום פוטנציאל של מקורות זיהום עתידיים  (סופקו ע"י משרד לאיכות הסביבהכפי ש)
 . אך החברה טרם קבלה אישור רשמי ,משרד איכות הסביבה קיבל את התוצאות מתוכננים.

 
 לפי מומחי החברה, תוצאות הסקר מלמדות כי אין חשש לזיהום קרקע או אויר בנכס. 

 
למשרד  לפי החברה ש( 7000)מש"א ר זיהום נוסף ו עוד נמסר כי לאחר הבדיקה עלה חשד למק 

לאיכות הסביבה אין מידע לגביו. בשלב זה אין לחברה כל מידע האם אכן קיים מקור זיהום 
 נוסף. 

 
 

 תכניות מתע"ן סמוכות  6.2 
 

 .להלן תשריטי תכניות הקו הסגול, הנמצאות בצמידות למתחם שבנדון  -לשם התרשמות   
 

ב' )הקו הסגול מקטע מזרחי(, נתיב הקו הסגול עובר דרומית  70ע"פ תשריט תכנית תת"ל/
 461למיקום המגרשים שבנדון, על ציר כביש 

 
 .5מ"ר ממרכז הכביש למרכז מתחם המגרשים  150/200 -מרחק כ

 
  ב' 70תת"ל 

 
 תשריט על רקע פורטל גיאוגרפי לאומי     תשריט תב"ע 

  
 

  'א 70תת"ל 
צפונית למתחם, בצמוד  ' )הקו הסגול(, נתיב הקו הסגול עובר א 70ע"פ תשריט תכנית תת"ל/

 למתחם ביה"ח שיבא.
 

 מ"ר נחשב כ "אזור א' ".   300עד    –בהתאם לתקנות התכנון והבניה )מקומות חניה(  5

מיקום 
 מגרשים
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 פרוגרמה תכנונית .7

 
 טרם אושרו היתרי בניה במתחם.

 
   -להלן פרוגרמה תכנונית כפי שהוצגה ע"י החברה 

 
 הפרוגרמה מתבססת על אישור הקלות ותוספת צפויה של שטחי שירות.  – הערה

 . יח"ד 287סה"כ  –  בכוונת החברה להגיש בקשה לתוספת יח"ד במסגרת "הקלת שבס" ** 
 . 6מ"ר שטח שירות לכל יח"ד   40על בסיס חישוב של    הפרוגרמה בוצעה  ** 

 
 - הפרוגרמה כוללת חלוקה לפי מגרשים /בניינים / סוגי דירות

 
 – כמות וטיפוסי יח"ד בחלוקה למגרשים

 

 
 

 -  ומגרשים שטחי פלדלת ע"פ חלוקה לדירות

 
 

   -טווח שטחי הדירות )שטח מ"ר פלדלת( 
 מ"ר פלדלת    51.5 –   50.0 -כ : חדרים   2שטח יח"ד 
 מ"ר פלדלת    81.0 –   75.5 -כ : חדרים   3שטח יח"ד 
 מ"ר פלדלת   103.0 –   100.0 -כ : חדרים   4שטח יח"ד 
 מ"ר פלדלת   125.5 –   125.0 -כ : חדרים   5שטח יח"ד 

 
 שטח יח"ד מיוחדות בטווח שטחים רחב בהתייחס לסוג הדירה )גן /פנטהאוז/ מרפסות( 

  
 
 

 
שבתוקף, אשר יאפשר את   מעט גבוה מן המותר בתב"ע שבתוקף. לפי החברה קיימת תיקון לתכנית התמ"ל –מ"ר ליח"ד   40 6

ע"פ הסכם החכירה שיפור הזכויות לא מחייב תשלום   היקף שטחי השירות. עלויות השבחה ככל שיחולו מגולמות בתחשיב.
 לרמ"י. 

 כמו כן נראה כי קיימת חריגה של מטרים בודדים בשטח העיקרי בין הפרוגרמה לתב"ע. )הנ"ל זניח(. 

דירות מגרש

מיוחדות

דירות - 5 

חדרים

דירות - 4 

חדרים

דירות  - 3 

חדרים

דירות - 2 

חדרים
סה"כ יח"ד

12591324241383

12691324241383

1278688636

1287393985

3332959532287סה"כ

שטח דירות מגרש

שטח דירות מיוחדות

- 5 חדרים

שטח דירות 

- 4 חדרים

שטח דירות  

- 3 חדרים

שטח דירות 

- 2 חדרים

סה"כ שטח 

במ"ר

1251,2791,6272,4041,8786557,841.7

1261,2791,6272,4041,8786557,841.7

1271,0657538086263093,561.4

1289293,9391,9891,0537,910.0

4,5514,0069,5556,3722,67127,154.8סה"כ
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 פרויקט  הדמיה של ה
 

 
 
 
 

 לפי החברה אין שינוי במאפייני הפרוגראמה ביחס לרבעון קודם.
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   נתוני משפט: .8
 

 4.12.23באינטרנט מיום    ו מידע מפנקס הזכויות כפי שנצפ   י לט פ  8.1
 

 הערה:  
 נתוני נסחי הרישום פחות רלוונטיים שכן מדובר ברכישת קרקע במכרז מרמ"י.  

 
מים המגרשים רישום בחלקות שבהם ממוקהלהתרשמות כללית להלן נתונים נסחי 

 : שבנדון
 

   
 

   - הערות  
 

רשומה הערה לטובת עיריית רמת גן על הפקעת חלק  44, 37, 24בחלקות  ** 
 7( 8240עמוד  11.5.22מיום  10513י.פ ) 19מחלקה לפי סע' 

 
 18.6.758רשומה הערה לפי פקודת הדרכים מיום  44, 40ות בחלק **   

 
רשומה הערה לטובת מדינת ישראל/משרד התחבורה על הפקעה   44, 40בחלקות  ** 

 9( 14623  -14614עמ'  8.9.19מיום  8429י.פ ) 7-ו 5סע' 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 שבנדון. מגרשים בייעוד מבני ומוסדות ציבור.   1023ע"פ ילקוט הפרסומים מדובר על הפקעה מתוקף תכנית תמל/ 7
 ההערות הנ"ל אינן חלות על המגרשים נשוא המכרז.מבדיקת רמ"י עולה כי , ע"פ המפורט בחוברת המכרז )ר' להלן( 8
 ב' 70ע"פ ילקוט הפרסומים מדובר על הפקעת חלק מן החלקות מתוקף תכנית תתל/ 9

שטח חלקה חלקהגוש

במ"ר

בעלים רשום 

בשלמות

קק"ל 2411,167

קק"ל 373,734

קק"ל 388,103

רשות הפיתוח 4012,762

רשומה הערה לטובת מדינת ישראל/משרד התחבורה על הפקעה סע' 5 ו-7

מדינת ישראל 443,660

רשומה הערה לטובת מדינת ישראל/משרד התחבורה על הפקעה סע' 5 ו-7

רשומה הערה לטובת עיריית רמת גן על הפקעת חלק מחלקה לפי סע' 20

6232
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 14.12.23מיום  אישור זכויות 8.2
 

 הבאים:המרכזיים ממנו עולים הפרטים  התקבל אישור זכויות
   

 א'50180891תיק רמ"י ישן מס'   
 

 800006921מס' חוזה  
 

   - הנכס 
 

  
 

 רמת גן  -מיקום  
 

 מ"ר  10,330 –שטח  
 

 )בשלמות( 516300985בע"מ  מס'  3רשומות ע"ש  ק.מ. מדף הזכויות בנכס   
 

 .12.9.2119לבעלי הזכויות הסכם חכירה מהוון שתוקפו עד תאריך   
 

 רשומות שתי משכנתאות לטובת הראל חברה לביטוח:   
 

 מדרגה ראשונה וללא הגבלה   23.3.22** משכנתא מיום    
 מדרגה שניה וללא הגבלה  19.7.22** משכנתא מיום    

 
 516300985בע"מ  מס'  3הממשכן : ק.מ. מדף   
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 : הסכם חכירה .38
 

שנחתם בין רשות מקרקעי ישראל )להלן" המחכירה"(,  26.1.22הוצג בפנינו הסכם חכירה מיום 
 . 50180891תיק רמ"י מס'  בע"מ )להלן "החוכר"( 3לבין ק.מ מדף 

 
 רמת גן  :   המקום  

 
 מ"ר בערך  10,330 :   השטח  

 
 6232 :   גוש  
 44, 24, 37, 38, 40 :  חלקי חלקות  

 
 מגרשים לפי תכנית  

 128, 127, 126, 125 : 1023תמל/  מפורטת
 

 מגורים ג'  :   הייעוד 
 

 שנים החל מיום אישור העסקה, דהיינו  98 :  תקופת חכירה  
 12.9.2119ועד  13.9.2021 -מ     

 
 שנים החל מתום תקופה החכירה.  98 : תקופת חכירה נוספת  

 
 בניה להשכרה  : מטרת ההקצאה  

 
 .סכם זהה ע"פ תכנית תקפה החלה על המוחכר במועד חתימת :  קיבולת הבניה 

 
 ₪   392,888,777 :  התמורה  

 
מבלי לגרוע מתנאים אחרים שנקבעו בהסכם זה, בניה מעבר לקיבולת הבניה כמוגדר לעיל, 

 וטעונה הסכמת המחכירה.  תהיה כפופה לתכנית מאושרת החלה על המוחכר
 

לא תידרש תמורה נוספת תמורת הסכמת המחכירה לבניה מעבר לקיבולת הבניה כמוגדר 
 לעיל.

 
 ₪   431,745,908 :  הערך היסודי   

 
 14.9.2025 -לא יאוחר מ  : 10מועד השלמת הבניה  

 
החוכר מתחייב לשאת בכל הוצאות הפיתוח בין שאלה חלות על   -תשלום הוצאות פיתוח 

המוחכר או בגינו או בגין השימוש בו במועד חתימת הסכם זה, בין לפני הסכם זה או אחרי מועד  
זה, בין ששולמו ע"י המחכירה לפני מועד חתימת הסכם זה ובין שלא שולמו על חתימת הסכם 

ידו. החוכר מתחייב לשלם את הוצאות הפיתוח ע"פ דרישתה של המחכירה ו/או של הגורם 
 המוסמך מטעמה לדרוש את תשלומן ו/או ע"פ דרישתו של הגורם שהוציא את הוצאות הפיתוח. 

 
הוצאות ו/או היטלים ו/או אגרות מכל סוג שהוא בגין פיתוח מערכות תשתית   –הוצאות פיתוח 

על ו/או כל תשתית אחרת המהוות תנאי לפיתוח המוחכר או לבניה בו, לרבות -ו/או תשתית
 פריצת דרכי גישה , למוחכר, תיעול, סלילת כבישים ומדרכות, תאורה, מים ביוב וכיו"ב. 

 
 

 
 ראה תנאים מיוחדים.  10

mailto:office@aviran.info


 
 

 

 4366507מיקוד  4014ת.ד.    |  רעננה 5", רח' התדהר A-TOWERמגדל "

 office@aviran.infomail: -E  7401913-09פקס:   7482411-09ון: טלפ

www.aviran-real-estate.com 
 

18 
 

 . ההסכם כולל תנאים מיוחדים
   בין היתר: 

 
שיחתם   11ידוע לחוכר שהקמת המתחם ותכנונו הינם בהתאם להוראות ההסכם העיקרי  ** 

 עם חברת דירה להשכיר )להלן "החברה"( ובלוחות הזמנים המפורטים שם. 
 

 20 -ידוע לחוכר כי השימוש בקרקע לטובת מגורים להשכרה יהא לתקופה שלא תפחת מ  ** 
 וכמפורט בהסכם העיקרי.  5וטופס   4שנים ברציפות ממועד קבלת טופס 

 
 החוכר לא יהא רשאי ליזום שינוי ייעוד או שימוש בקרקע לפני תום תקופת ההשכרה.  

 
 החוכר מחויב לבנות את מלוא הדירות שניתן ע"פ התב"ע.  ** 
 

לאחר הפרצלציה ובמעמד רישום זכויות החוכר בלשכת רישום המקרקעין, מתחייב   ** 
החוכר לרשום הערת אזהרה בדבר איסור מכירת דירות ויצירת שעבודים בניגוד 

 להוראות המכרז. 
 

חודשים ממועד מסירת המגרשים   28"המועד להשלמת הבניה" שבהסכם החכירה יהיה  ** 
 לחוכר בהתאם לחוזה התשתית. 

 
במהלך תקופת הבניה ו/או תקופת ההשכרה, החוכר )או מי מטעמו ו/או חליפי( לא  ** 

או לקדם תכנית חדשה, זאת למעט הקלה לפי  יורשה לבצע כי שינוי בתכנית התקפה
, אשר תוגש במהלך הבניה וכן לא יהיה רשאי לנייד זכויות בניה לחוק התו"ב 147סעיף 

שלא נוצלו על ידו במסגרת הפרויקט לפרויקטים אחרים. יח"ד נוספות שיאושרו  
 במסגרת הקלה כאמור, תיבננה במהלך תקופת הבניה ולא לאחר מכן.  

 רמ"י לא תגבה תמורה נוספת עבור הקרקע בגין הסכמתה להקלה. 
 

על אף האמור, החוכר יהיה רשאי לבקש מועדת המכרזים, באמצעות דירה להשכיר,  
לבצע שינוי בתכנית התקפה או לקדם תכנית חדשה, שאינה למטרת קבלת זכויות  
נוספות, אלא הכרחית לשם מיצוי  הזכויות הקיימו ובכפוף לכך שאין בשינוי ו/או  

 בתכנית החדשה כאמור כדי לפגוע במטרת הפרויקט ובלוחות הזמנים. 
  

בלשכת רישום  רמ"י לא תפצל את חוזה החכירה אלא לאחר רישום החלוקה )פרצלציה( ** 
 שנה כקבוע בהסכם העיקרי. 20המקרקעין ובתום תקופת ההשכרה של 

 
או בתקופת ההשכרה הינה אסורה, /והעברת זכויות החכירה במקרקעין בתקופת הבניה  ** 

ובכפוף לכך שעד לתום   12להסכם העיקרי   18אלא אם תבוצע בהתאם להוראות סעיף 
תקופת ההשכרה, העברת זכויות החכירה תתבצע לכל המתחם כחטיבה אחת או בחלק  

 יחסי )במושע( ובכל מקרה בעלי הזכויות במקרקעין לא יעלו על שלושה. 
 

 לגבי שטחי החזית המסחרית אשר מותרים במכירה.  חל והאיסור אינ 
 

אם תאושר ע"י גורמי התכנון המוסמכים בקשה להיתר שבמסגרתה יגדל מס' הדירות   ** 
מהדירות הנוספות   100%מתחייב החוכר לבנות ולהשכיר שניתן לבנות במקרקעין, 

כדירות להשכרה לטווח ארוך בתנאים שנקבעו בחוברת המכרז, אשר  125-128במגרשים 
 תיועדנה לדיור בשכר דירה מופחת לזכאים.    125-128מהדירות הנוספות במגרשים  50%

 הרשות לא תגבה תמורה נוספת עבור הקרקע בגין הסכמתה להגדלת מס' יחידות הדיור. 
 

 
 )ר' להלן(  החברה הממשלתית לדיור והשכרה בע"מ  –הסכם המצורף כחלק מתנאי המכרז, מול חברת "דירה להשכיר" 11
 ר' להלן 12
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למתחם כולו   5וטופס  4שנה לאחר קבלת טופס  20)תקופה של בתקופת ההשכרה  ** 
  יהיה החוכר מחויב להשכיר את הדירות להשכרה לזכאיםוכמפורט בהסכם העיקרי( 

 ולשוכרים בשוק החופשי, והכל בהתאם להוראות ההסכם העיקרי. 
 

מהדירות להשכרה במתחם )אשר תחולקנה באופן שווה, בקירוב, בין הבניינים(,   50% ** 
תיועדנה לדירות להשכרה לזכאים בשכר דירה מופחת. שטח הדירות בשכר דירה 

מ"ר באזורים שאינם   100, לא יעלה על 13, כהגדרת "שטח דירה" בהסכם העיקרי מופחת
 מ"ר באזורי עדיפות לאומית.  120 -לאומית ובעדיפות 

 
שנים עם שתי   3-הדירות בשכר דירה מופחת  תושכרנה לזכאים, לתקופה שלא תפחת מ

השכירות  שנים בהתאמה(, כך שתקופת   4 -ו 3תקופות אופציה של שוכר לארכה )של 
 שנים לאותו שוכר. 10הכוללת לא תעלה על 

 
החוכר מצהיר ומתחייב כי היה והשטח נשוא מכרז זה הוכרז ו/או יוכרז כאתר עתיקות   ** 

ע"י רשות העתיקות, הוא יבצע את כל הפעולות הנדרשות ע"פ כל דין בנוגע לטיפול  
 בעתיקות, ויישא על חשבונו בכל עלות הכרוכה בכך. 

 
ביחס להקמת המתחם, שיווקו ואכלוסו, לרבות החלטה   יידועות לחוכר כל הנחיות רמ" ** 

בדבר דיור להשכרה. החוכר יהיה מחויב לכל שינוי בקובץ החלטות  לדיור להשכרה
רמ"י, כפי שיעודכן מעת לעת ואשר לפי עמדת רמ"י יחייב את החוכר. למען הסר ספק, 

, אם יחול בעתיד,  החלטה בדבר דיור להשכרהבהחוכר בשינוי  תרמ"י לא תחייב א
שעניינו הגדרת "המחיר המפוקח" או בשינוי אשר יעלה את שיעור הדירות בשכר דירה 

 מכלל הדירות המיועדות להשכרה.  50%-מופחת, מעל ל
 

 תשריט חכירה  

 
 
 

 
 שטח התחום ע"י קירות החוץ של הדירה לרבות השטח שמתחת לקירות, ובכלל זה שטח עיקרי ושטח שירות.   –שטח דירה  13
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 חוברת המכרז  8.4 
 

 מחוברת המכרז, מעבר למפורט בהסכם החכירהלהלן מס' פרטים נוספים כפי שעולים 
 : 1023מסמכי תכנית תמל/בו

 
יור והשכרה  דהחברה הממשלתית ל –ההזמנה להשתתפות במכרז הינה מאת "דירה להשכיר" 

 בע"מ )להלן "דירה להשכיר"( ביחד עם רשות מקרקעי ישראל )להלן "הרשות" או "רמ"י"(
 

יח"ד לפחות,  247מתחם מגורים, אשר יכלול מטרת ההתקשרות הינה לשם תכנון והקמה של 
שנה ברציפות )להלן  20 -אשר תיועדנה להשכרה ארוכת טווח למגורים לתקופה שלא תפחת מ

 ."תקופת ההשכרה"(
 

לקובץ החלטות  4.8בהתאם לסעיף  מהדירות תיועדנה לדיור בשכ"ד מפוקח לזכאים 50%
מועצת מקרקעי ישראל שעניינו "מסלול ייחודי להקצאת קרקע לבניית דירות להשכרה" )להלן 

"הדירות בשכר דירה מופחת"( ויתרת הדירות תושכרנה ע"י היזם לשוכרים בשוק החופשי 
 )להלן "הדירות בשוק החופשי"(. 

 
בתום תקופת ההשכרה יהיה רשאי הזוכה במכרז )להלן "היזם/הזוכה"( למכור את זכויותיו 

בדירות ו/או במתחם, כולן או חלקן. הדירות בשכר דירה מופחת והדירות בשוק החופשי 
 תיקראנה להלן "הדירות להשכרה". 

 
)להלן "שטחי המסחר"( יהא הזוכה רשאי למכור  126- 125את החזית המסחרית במגרשים 

ב/ים ו/או להשכיר, לאחר תחילת תקופת ההשכרה )כהגדרתה בהסכם העיקרי(, כנכס/ים מני
 בהתאם לכל דין ובכפוף להוראות ההסכם העיקרי. 

 
 כלל העבודות כאמור לעיל ולהלן תיקראנה להלן "הפרויקט".  

 
בגין השבחה שתחול עד ליום קביעת הזוכה במכרז, גובה הרשות המקומית חלף  -היטל השבחה 

. חבות בהיטל השבחה שתחול, ככל שתחול, לאחר קביעת היטל השבחה מהרשות ע"פ חוק
זכות להשבה מאת הרשות ו/או מאת דירה  הזוכה במכרז, תוטל במלואה על הזוכה ללא 

 להשכיר. 
 

בגין כל שינוי ו/או הקלה בתכנית/בתכנון הגורם לפי קביעת רמ"י להגדלת הוצאות הפיתוח, 
יישא הזוכה בתשלום נוסף של הוצאות פיתוח, גם אם שינוי התכנית/התכנון אינו בגדר שינוי  

 תכנית ואינו גורם לתוספת זכויות מעבר לזכויות הקיימות. 
 

 מבדיקה מול עיריית ר"ג, עולים ממצאים כדלקמן:  
 

מקודמת תכנית בינוי ופיתוח למתחם ע"י החברה הכלכלית בתאום אגף התכנון   ** 
 בעירייה. 

 
פרוגרמתית לעת   תבחן ע"י הועדה המקומית בכפוף לחוו"ד דרישה להקמת מעונות יום ** 

 הדיון בבקשה להיתר. 
 

 ייקבע ע"פ תקן החניה הארצי התקף לעת הוצאת היתר הבנייה.  -תקן חניה  **  
 

בקשות להקלה ייבחנו לגופן ע"י הועדה המקומית לעת דיון   –תוספת יח"ד בהקלה  ** 
 בבקשה להיתר הבניה, ובכפוף למצב התכנוני שיהא תקף באותה עת. 
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  – 14שכר דירה מקסימלי לדירות בשכר דירה מופחת 
 

, שכר הדירה המקסימאלי אותו יהיה היזם רשאי (2020)דצמבר  נכון למועד פרסום המכרז
 לגבות בגין הדירות בשכר דירה מופחת, הינו כדלקמן )ובתוספת מע"מ, אם יחול(:

 
₪ למ"ר, עבור  68סך של  –( 15מ"ר לחדר  25 -חדרים )לפי מפתח של כ 2עבור דירות בנות  ** 

 כל חודש שכירות. 
 

₪ למ"ר, עבור  56סך של  –מ"ר לדירה(  80 -חדרים )לפי מפתח של כ 3עבור דירות בנות  ** 
 כל חודש שכירות. 

 
₪ למ"ר, עבור  48סך של  –מ"ר לחדר(  25 -חדרים )לפי מפתח של כ 4עבור דירות בנות  ** 

 כל חודש שכירות. 
 

לסכומים המפורטים לעיל יתווספו דמי אחזקה עבור השירות בשכר דירה מופחת בסך 
כל  ₪ עבור על מ"ר משטח דירה בתוספת מע"מ כדין לכל חודש שכירות, אך ב 4מקסימאלי של 

 מקרה לא יעלו על דמי האחזקה למ"ר שיגבו בגין דירות בשוק החופשי. 
 

 היזם מתחייב ליצור תמהיל דירות בשכר דירה מופחת מגוון, ככל הניתן. 
 

תקופת    םתקופות שכירות של חמש שנים ע - אינן בשכר דירה מופחתתקופת שכירות לדירות ש
שנים   10אופציה של השוכר לחמש שנים נוספות כך שתקופת השכירות הכוללת לא תעלה על 

בכפוף ובהתאם לאותו השוכר. שכ"ד ודמי האחזקה עבור דירות אלה ייקבעו ע"י היזם, הכל 
 להוראות ההסכם העיקרי בקשר עם כך. 

 
היזם יישא באחריות המלאה ולניהולו ואחזקתו התקינה של המתחם,    - ניהול ואחזקה

באמצעות חברת אחזקה בהתאם להוראות ההסכם העיקרי לרבות לפי מפרט תחזוקה שמצורף  
 לו.

 
כן יהיה  היזם מחויב במשך כל תקופת ההשכרה, אף במלוא התיקונים של כל ליקוי או פגם 

הנובעים מבלאי סביר, הן ביחס לדירות להשכרה עצמן והן ביחס לרכוש המשותף, מבלי לגרוע 
 . מיתר התחייבויותיו

 
  - תשלום הוצאות פיתוח והוצאות פיתוח נוספות 

 
עבודות פיתוח התשתיות הציבוריות מבוצעות ע"י עיריית ר"ג )להלן "הרשות המקומית"( ו/או 

 מי מטעמה ועל אחריותה המלאה. 
 

עבודות תשתיות מיום וביוב מבוצעות ע"י תאגיד המים והביוב העירוני מי ר"ג )להלן  
 "התאגיד"( ו/או מי מטעמו ועל אחריותו המלאה.

 
 הזוכה יחתום עם החברה המפתחת על חוזה לביצוע תשתיות המצורף למכרז.

 
 
 
 
 

 
החברה תעדכן את  חודשים לפני המועד הצפוי לתחילת תקופת ההשכרה 6 -ע"פ הוראות "ההסכם העיקרי" )ר' להלן(  14

 באמצעות שומה שיערוך השמאי. השומה 
 "חדר" משמעו חדר מגורים ו/או חדר המיועד לשמש ללינה. 15
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מהווה תשלום עבור חיובים שונים כמפורט להלן: חיוב בגין תשתיות   ₪  23,316,750 סכום של
ת, תשתיות על, השתתפות בהקמת מוסדות ציבור, השתתפות בשדרוג תשתיות בשכונות ציבוריו 

 ותיקות )ישן מול חדש(. 
 

₪ מהווה תשלום עבור חיבור לגז טבעי ותשלום בגין עבודות המים והביוב  2,861,079סכום של 
 שבביצוע התאגיד. 

 
 ₪16   26,177,829  -סה"כ הוצאות פיתוח והוצאות פיתוח נוספות לרמ"י  

 
 פיתוח מיסים, היטל השבחה, שמי הקמה אגרות והיטלי 

 
 הזוכה יישא בכל המיסים )כגון מס רכישה( החלים עליו בהתאם לדין.  

 
הזוכה יהא פטור מתשלום היטל השבחה בגין השבחה אשר מקורה בתכנית שאושרה עד למועד  

הכרזת הזוכה ע"י ועדת המכרזים, ואשר בגינה גובה הרשות המקומית חלף היטל השבחה 
ככל שיחול היטל השבחה בגין תכנית שתאושר אחרי הזכייה, יישא הזוכה  מהרשות ע"פ חוק.

 בתשלום. 
 

בנוסף לתשלום התמורה עבור הקרקע, וסה"כ תשלומי הוצאות הפיתוח )והוצאות פיתוח  
נוספות(, ישלם היזם הזוכה במכרז אגרות והיטלים ו/או דמי הקמה לרשות המקומית/ תאגיד 

למכתב הרשות המקומית ו/או תאגיד המים בהתאם לדין ולחוקי העזר התקפים, ובהתאם 
 המים. 

 
 

 הסכם מול חברת "דירה להשכיר"  –ההסכם העיקרי" " .58 
 

 הסכם לבניית מתחם להשכרה למגורים לטווח ארוך במתחם תל השומר דרום בר"ג 
 279/2020במסגרת מכרז מס' תא/ 

 
החברה הממשלתית   –בין דירה להשכיר   כחלק מחוברת המכרז ומסמכיו, מצורף הסכם עיקרי

   . לדיור ולהשכרה בע"מ לבין היזם/הזוכה במכרז
 

 חוברת המכרז ו/או הסכם החכירה: להלן חלקי ההסכם הרלוונטיים ככל ולא פורטו ב 
 

היזם מתחייב לתכנן ולבנות את המתחם ועם סיום בנייתו להשכיר את הדירות במתחם  
הסכם השכירות ולדאוג לתחזוקת המתחם למשך כל תקופת לשוכרים, בהתאם להוראות 

 ההשכרה. 
 

ההסכם כולל כנספחים מסמכים מצורפים כגון מפרט טכני )דרישות מינימום( למתחם, מפרט  
 תחזוקה, נוסח הסכם שכירות, נוסח התחייבות קבלן לביצוע העבודות ועוד. 

 
ידוע ליזם שהשימוש בכל אחת מהדירות שיבנו במקרקעין וכולן יחד, לא יוצא מן הכלל, הינו 

להשכרה למגורים בלבד. היזם מתחייב שלא ליזום שינוי יעוד או שימוש במקרקעין למטרה 
 אחרת. 

 
, אישור לכל המתחם 5וטופס  4התנאים לתחילת תקופת ההשכרה במצטבר הינם: קבלת טופס 

 חברת האחזקה, והמצאת אישור קיום ביטוחים לחברה. 
 

 
 הוצג אישור תשלום מאת רמ"י עבור דמי ההיוון והוצאות פיתוח.  16
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 : דירה מופחתדירות בשכר 
 

, בשיעור דומה  המתחם יכלול את הדירות בשכר דירה מופחת, אשר תחולקנה בין כל הבניינים
 בכל בניין. 

 
היזם יהיה מחויב להעמיד לרשות כל שוכר דירה בשכר דירה מופחת לפחות מקום חניה אחד 

ומחסן )אם בניית מחסנים כאמור מתאפשרת ע"פ התב"ע( ולא ניתן יהיה לגבות מאת הזכאים  
 תשלום נוסף בשל שטח החניה ו/או המחסן.

 
מגובה שכר הדירה לכל מ"ר  80%יעמוד על  17שכר הדירה המופחת לכל מ"ר משטח הדירה

ובתוספת דמי אחזקה. סכום שכר הדירה המופחת למ"ר   18שנקבע בשומה שהוצאה ע"י השמאי 
 בתוספת דמי האחזקה למ"ר, נכון למועד חתימת הסכם זה, פורטו בהזמנה לקבלת הצעות.

 
מדי כל שלוש שנים  –חודשים לפני המועד הצפוי לתחילת תקופת ההשכרה, ולאחר מכן  6 -כ

 ממועד הוצאת כל שומה, החברה תעדכן את השומה באמצעות שומה שיערוך השמאי.
 

מגובה שכר הדירה לכל מ"ר שנקבע   80%שכר הדירה למ"ר שייקבע במסגרת העדכון יעמוד על 
בשומה המעודכנת ולא יפחת, בכל מקרה משכר הדירה למ"ר )הנומינלי, ללא הפרשי הצמדה( 

שנקבע בהזמנה לקבלת הצעות. בעת עריכת כל שומה, תובא בחשבון הצמדה של מקום חניה לפי 
 מחסנים כאמור מתאפשרת ע"פ תב"ע(.  תקן ומחסן )אם בניית

 
 

 :להשכרה בשוק החופשידירות 
 

שכר הדירה ודמי האחזקה לדירות בשוק החופשי, יקבעו ע"י היזם ויצוינו על ידו בכתב, בגוף 
 הסכם השכירות. 

 
לתקופה הנקובה בהזמנה לקבלת הצעות אם אופציה להארכה,  הדירות בשוק החופשי תושכרנה 

הנתונה לשוכרים בשוק החופשי, לתקופה הנקובה בהזמנה לקבלת הצעות. לאח תום התקופות  
 כאמור, יהיו הצדדים רשאים להתקשר בהסכם שכירות חדש נוסף. 

 
דמי השכירות ודמי האחזקה לאחר תחילת תקופת השכירות או תקופת אופציה, יתעדכנו אך 

 ורק בהתאם להוראות שלהלן: 
 

כפי  –יתעדכנו דמי השכירות ודמי האחזקה הנומינאליים )כלומר  –בתקופת השכירות  ** 
בשנת השכירות הראשונה של תקופת השכירות( אחת לשנה, בהתאם לשינוי   ששולמו

שבין המדד הידוע בתחילת שנת השכירות הרלוונטית ובלבד שדמי השכירות שישולמו 
 בפועל לא יפחתו מדמי השכירות הנומינאליים.

 
בתקופת האופציה, יהיה היזם רשאי להעלות את דמי השכירות ודמי האחזקה בשיעור  ** 

כפי ששולמו בשנת   -הנומינליים )כלומר לעומת דמי השכירות ודמי האחזקה  5%של עד 
השכירות הראשונה של תקופת השכירות(. דמי השכירות ודמי האחזקה העדכניים 

 יוצמדו מדד כאמור לעיל. 
 
 
 
 

 
 שטח התחום ע"י קירות החוץ של הדירה לרבות השטח שמתחת לקירות, ובכלל זה שטח עיקרי ושטח שירות.  –שטח דירה  17
 השמאי אשר יערוך את השומות המפורטות בהסכם זה, בהתאם להחלטת החברה ובכפוף להוראות כל דין.  18
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 : ניהול ואחזקת המתחם
 

היזם יהא אחראי לניהולו ותחזוקתו התקינה של המתחם, ומתחייב לנהל את המתחם בהתאם  
 למפרט תחזוקה נספח.

 
לצורך הענקת שירותי האחזקה המפורטים בהסכם זה ובנספח, למשך כל תקופת ההשכרה, 

מטעמו שהינה גוף מקצועי, בעלי ניסיון קודם בביצוע מתחייב היזם להתקשר עם חבת אחזקה 
ובניהול של שירותי ניהול ותחזוקה, בהיקפים, בכישורים ולתקופות כמפורט להלן ואשר זהותה  

 תאושר ע"י החברה. 
 

 : מיסים ותשלומים
 

כל המיסים, הארנונות, האגרות, ההיטלים, דמי ההקמה ותשלומי החובה למיניהם, עירוניים או  
ממשלתיים או אחרים מכל מין וסוג שהם, ותשלומים אחרים כלשהם החלים על המקרקעין  

ו/או על רכישת המקרקעין ו/או על בניית המתחם על המקרקעין ו/או על השכרת הדירות ו/או 
על השכרת ו/או על מכירת שטחים בייעודים שונים, אם ישנם ו/או על תחזוקת המתחם ו/או 

בקשר למתחם ו/או לפרויקט מכל מין וסוג שהוא )להלן "המיסים"(, יחולו על היזם החל 
 מהמועד הקובע וישולמו על ידו במועד הקבוע לכך ע"פ חוק. 

 
אין באמור לעיל כדי לגרוע מזכותו של היזם להטיל על השוכרים לשאת בתשלומים שע"פ דין 

ו/או להטיל על רוכשים או   חלים על שוכרי נכסים, בכפוף להוראות הסכם זה והסכם השכירות
שוכרים של שטחים בייעודים שונים לשאת בתשלומים שע"פ דין חלים על רוכשי או שוכרי 

 נכסים, לפי העניין, בכפוף להוראות הסכם זה ולהוראות הדין. 
 

חבות בהיטל השבחה, בגין השבחה שתחול, ככל שתחול, לאחר המועד הקובע, תוטל במלואה 
 על היזם ללא זכות להשבה מאת רמ"י.

 
 

 :אחזקה תקינה, בדק, אחריות ותיקון ליקויים
 

היזם יהיה אחראי על חשבונו הבלעדי ובאחריותו המלאה לכל העבודות בפרויקט, לטיב 
החומרים ואיכותם, ויחויב בניהולו ואחזקתו התקינה של הרכוש המשותף, מבלי שיהא רשאי  

 להמחות חיובו זה לשוכרים. 
 

היזם, ביחס לדירות ולרכוש המשותף המיוחס לדירות, בכל הנוגע לבדק ואחריות, יחולו על 
 החובות החלות על "מוכר" הקבועות בחוק המכר )דירות( 

 
 

 : רישום המקרקעין בלשכת רישום המקרקעין ורישום הערת אזהרה
 

 כל הפעולות הכרוכות ברישום המקרקעין, תתבצענה ע"י היזם ועל חשבונו. 
 

בטרם ו/או בסמוך לאחר סיום תקופת הבניה, היזם מתחייב לרשום על חשבונו את זכויות 
החכירה במקרקעין על שמו וכן מתחייב לרשום את המתחם כבית משותף )או מס' בתים  

משותפים לפי העניין( ע"פ חוק המקרקעין, הכל בהתאם להוראות חוק המכר )דירות( וללוחות  
 הזמנים המפורטים שם, בשינויים המחויבים.
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 : העברת ו/או הסבת זכויות
 

היזם מתחייב שלא להעביר ו/או למכור ו/או להסב ו/או להמחות לאחר ו/או לעשות כל  
דיספוזיציה שהיא בזכויותיו ו/או בהתחייבויותיו שבהסכם זה ו/או ע"פ חוזה החכירה, כולן או  

 חלקן, במישרין ו/או בעקיפין, בתמורה ו/או שלא בתמורה לצד שלישי. 
 

אין באמור כדי לגרוע מזכות היזם לשעבד את זכויותיו במקרקעין, במתחם ובפרויקט בהתאם  
יחולו   –להוראות הסכם זה. אם קיימים במקרקעין שטחים בייעודים שונים )שטחי מסחר וכו'( 

 לגביהם הוראות ההזמנה לקבלת הצעות.
 

תחילת תקופת ההשכרה, היזם יהיה רשאי לבצע פעולה מהפעולות האמורות לעיל, רק  לאחר
בתנאי שיקבל מראש ובכתב את הסכמתן המפורשת של רמ"י )אם זו נדרשת ע"פ הסכם 

 החכירה( והחברה ובכפוף לקיום תנאים מצטברים. 
 
 
 

 מכרז דיור להשכרה   4.8סעיף  –קובץ תקנות רמ"י  .68 
 

  
 מפרט מס' הגדרות ופרמטרים לגבי מכרזי דיור להשכרה: סעיף זה  

 
 החברה הממשלתית לדיור ולהשכרה בע"מ.  –דירה להשכיר  –החברה  

 
ממחיר השכירות באותו האזור, כפי שיקבע שמאי מקרקעין מטעם החברה   80%  - מחיר מפוקח

 ובתוספת דמי אחזקה כפי שתקבע החברה. 
 

קירות החוץ של הדירה לרבות השטח מתחת לקירות ובכלל זה  שטח התחום ע"י   -שטח דירה 
 שטח עיקרי ושטח שירות כהגדרתם בחוק התכנון והבניה. 

 
 בין יתר הוראות מסלול שיווק המתחמים המיועדים להשכרה ארוכת טווח, נקבע כדלקמן: 

 
המציעים במכרז יתחרו על מחיר הקרקע, אך מבלי לגרוע מסמכות ועדת המכרזים   ** 

 לקבוע אמור מידה לבחינת האיכות בהתאם למאפייני המכרז.
 

מהדירות יושכרו בשוק   75% -ומהדירות במכרז יושכרו לזכאים במחיר מפוקח  25% ** 
החופשי במחיר שוק כפי שייקבע בהסכם בין הזוכה במכרז לשוכר ובכפוף לדרישות 
האמורות במסמכי המכרז. ועדת המכרזים רשאית לשנות ע"פ שיקול דעתה ובכפוף 

 לבחינה כלכלית, את השיעורים האמורים פסקה זו.
 

ועדת המכרזים תקבע את אופן העדכון השנתי של שכר הדירה בדירות שייבנו במסגרת   ** 
שיווק במסלול. שיעור העדכון לא יפחת משיעור העלייה השנתי שלמדד המחירים 

 לצרכן. 
 

ע"י ועדת המכרזים, אך בכל מקרה משך הסכמי השכירות בכלל הדירות שישווקו ייקבע  ** 
 שנים.  10שנים ולא יעלה על  3 -לא יפחת מ

 
מ"ר באזורים שאינם בעדיפות   100שטח כל דירה שתושכר במחיר מפוקח לא יעלה על  ** 

 מ"ר באזור עדיפות לאומית.  120 -לאומית ו 
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בהתאם להחלטת ועדת המכרזים בכל מתחם שישווק בהתאם למסלול המפורט  ** 
בהוראות פרק משנה זה, השיווק עשוי לכלול אף יחידות אשר אינן מיועדות להשכרה  
ואשר יותרו למכירה, ובכלל זה חדרים טכניים שנדרש למכרם לרשויות, חדר שנאים,  

בזק וכיו"ב, שטחים המיועדים למסחר, למשרדים ו/או לשירותים נלווים לפי התכניות  
מכלל יחידות הדיור במתחם, אשר יותרו   50%וכן יחידות דיור בשיעור שלא יעלה על 

למכירה במיזמים שבהם, לפי שיקול דעת ועדת המכרזים, מכירת חלק מהדירות  
 מחויבת על מנת לאפשר כדאיות כלכלית למיזם.

 
 שנים ברציפות.  20 -לא תפחת מ   - תקופת ההשכרה 
 בתום תקופת ההשכרה יהיה היזם רשאי למכור את יחידות הדיור בשוק החופשי.  

ועדת המכרזים רשאית מנימוקים שירשמו ובשים לב לכדאיות הכלכלית של המיזם, לקבוע 
 שנים.  10 -שנים, אך בכל מקרה לא תפחת מ 20 -במכרז כי תקופת ההשכרה תפחת מ

 
 

 אגף שומת מקרקעין במשרד המשפטים.  -קווים מנחים פרק כ"ח  .78 
 

 . להלן עיקרי פרק כ"ח המנחה לגבי סוגיות ייחודיות לדיור להשכרה ארוכת טווח 
 

מתייחסים לנכסי דיור להשכרה בהם קיימת התחייבות קניינית ו/או הוראה  הקווים המנחים
 ס. שנים מיום האכלו 5 -תכנונית להשכיר את הדירות לתקופה שלא תפחת מ

 
    -מאפייני עלות הקמה/בניה ייחודיים  **  

 
במיזמים להשכרה לתקופת זמן ארוכה תבוצע השקעה גדולה בתשתיות מרכזיות של  

המבנה שמטרתה הקטנת עלויות התחזוקה השוטפת ושמירת המבנה לתום תקופת 
 השכירות. 

 
 .הדירותקיים חיסכון בעלויות בשל בינוי חזרתי ומפרט טכני סטנדרטי ואחיד לכל 

 
, עסקאות  31)"חוק המע"מ"( סעיף  1975 –ע"פ חוק מס ערך מוסף, תשל"ו   - מע"מ

שנים הינה עסקה פטורה ממס. כלומר דמי   25השכרה למגורים שאינה עולה על 
השכירות אינם כוללים מע"מ ובעל הנכס אינו נדרש להעביר מע"מ לשלטונות המס, בגין 

דמי השכירות. לפיכך, בניגוד למיזם מגורים למכירה, לא ניתן להתקזז על מע"מ  
 תשומות בגין עלויות המיזם.

 
  – שירותי ניהול ותחזוקה **  

 
מתחמי מגורים לשכירות ארוכת טווח נדרשים לספק שירותי אחזקה וניהול לבניין כדי  

 להבטיח את שלמותו, רכיביו ומערכותיו ושמירה על תפקודו התקין. 
 

 שירותי הניהול כוללים אחריות לרכוש המשותף ואחריות חלקית לדירות המגורים.   
בנוסף, בד"כ בעל הנכס יידרש לשאת בתשלומי הצריכה של השטחים המשותפים )מים  

 יה, שירות לדייר והוצ' ביטוח. וחשמל( וכן בעלויות הניהול, גבי
 

מדמי הניהול   200% -סך העלות לבעל הנכס בגין ניהול ותחזוקה שוטפת, הינו כ
נורמטיביים לדירת מגורים דומה )שאינה להשכרה( ובנוסף הפרשה לקרן שיפוץ ושדרוג 

 נוספים מתוך העלות השנתית(.  15%)
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  –שיטות ועקרונות לעריכת תחשיבי השומה  **  
 

 השיטה המועדפת בעת הערכת שווי קרקע לנכס מגורים להשכרה הינה גישת ההשוואה.   
 כביקורת.  בהיעדר נתוני  השוואה, ניתן להשתמש בגישת העלויות  

 
הקווים המנחים מביאים   –בעת קביעת דמי השכירות הראויים ובעת חישוב שווי הגרט 

 בחשבון שינוי ריאלי בערכים לאורך התקופה.
 

 מכירת הדירות  בתום תקופת ההשכרה תהיה פטורה ממע"מ.
 

של מועצת שמאי המקרקעין קובע כי יישום גישת ההשוואה צריך להיעשות בהתבסס על  3תקן 
 עסקאות שהשונות בהן בגבול הסביר(.  3)ואני מוסיף  עסקאות השוואה שלושלפחות 

 
  – אשר קובע 3לתקן שמאים  5.2סעיף   

 

 
 

( נקבע כי במידה והיחס שבין שווי הקרקע שחולץ  7)סעיף  3בדברי ההסבר לתקן שמאים 
)במקרה שבנדון היחס גבוה מהרף   35% -בגישת העלות לבין השווי הבנוי של הפרויקט שווה ל

ובהעדר נתוני  הנ"ל( לגישת העלות יש תוקף בינוני וניתן להסתמך עליה כגישת שומה נוספת, 
 השוואה גם כגישה יחידה. 
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 גורמים ושיקולים בחוות הדעת:עקרונות   . 9

 
 בשילוב )הדירות מיועדות לדיור להשכרה לטווח ארוך( מהווה מגרשי מגורים  הנכס 9.1 

 חזית מסחרית בתל השומר, רמת גן. 
 

 
וזאת   החברה בנכס היה אומדן שווי זכויות החכירה המהוונות שלמטרת חוות הדעת  9.2

 . למטרת שווי בספרי החברה
 

מנחים את מעריך השווי לקבוע שווי הוגן    17.1תקני החשבונאות לרבות תקן שמאים  
בשים לב למכירה מקונה מרצון למוכר מרצון ללא כל כפייה וללא חוב או שיעבוד כאשר  

 העסקה נערכת במהלך העסקים הרגיל. 
 
 

לפיו  עדכני הוצג אישור זכויות זכויות החברה הינן זכויות חוזיות הרשומות ברמ"י.  9.3
 .בנכס בשלמות בעלת זכויות החכירה המהוונותהחברה היא 

 
וקבלת הכספים ששולמו על  להשבת הקרקע בהיקשר זה יצוין כי החברה פנתה לרמ"י  

 בעת המכרז. לטענתה שלא היה ידוע לחשד לזיהום ובעקבות מידע שהתגלה ידה, וזאת 
 

ש החברה היא יכולה להמשיך ולעשות שימוש בנכס  "לפי יועמלמרות זאת, כאמור,  
 .בהתאם לכללי המכרז

 
במועד  חפשי בסימולציה של מכר הנכס בשוק הובא בחשבון ש לאור האמור לעיל, 

להיכנס להתקשר בעסקה לרכישת זכויות החברה, לא קיימת מניעה בפני קונה  ,הקובע
 בהתאם לכללי המכרז וחוזה החכירה. ולעשות בנכס "מנהג בעלים",  ה,בנעלי

 
 

מאפשרת ה ,רחבת היקףבניין עיר מפורטת תכנית מ ותמגרשים נובעבזכויות הבנייה  9.4
קה , שטחים פתוחים ומבני והקמת מתחם מגורים בשילוב שטחי מסחר, תעסבתנאים 

 . ציבור
 

ית אונו, יקר היתר אתהכוללת בין יתוח הסביבה לפ  התכנית מהווה חלק מרצף תכנוני
 ועוד. רמת גן דרום  אור יהודה, 

 
 ע"פ תב"ע חלק מן המגרשים כוללים חזית מסחרית.  

 
 התכנית מפרטת תנאים להיתר בניה, אשר גולמו בתחשיב במקדם דחייה ואי ודאות.  

 
 
המגרשים מיועדים למגורים במסגרת פרויקט  ע"פ הסכם החכירה ותנאי מכרז רמ"י,  .59

 . "דירה להשכיר"
 

המכרז כולל התקשרות מול רמ"י ומול חברת "דירה להשכיר" להבטחת עמידת החברה   
בתנאי המכרז לרבות תנאים והתקשרות מול דיירים עתידיים, קביעת תקופת השכירות  

 ועוד. 
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  כבנויות לטווח ארוך מדובר במסלול המחייב את החברה להשכיר את כלל הדירות 
 , בהתאם לכללי רמ"י. (מחיר שכירות מופחתבחלקן במחיר שוק וחלקן )

 
שנה( ניתן יהיה למכור במידת הצורך את    20הובא בחשבון כי בסוף תקופת ההשכרה ) 

 . 19הדירות 
 
 

טרם הוצא היתר בניה. יחד עם זאת, הוצגה פרוגרמה אדריכלית המביאה בחשבון את   9.6
, והתאמת חלוקת הדירות במגרשים, לאחר קבלת הקלת שבס לתוספת יחידות דיור

 שטחי השירות. 
 

 לפי החברה בתקופה האחרונה ניתן אישור עקרני של אדריכל העיר לפרוגראמה. 
 

בחלופת השוואה ישירה אין רלוונטיות לעניין יכולת החברה לקבל הקלת שבס שכן   
 הפוטנציאל נטו גלום במחירים.  

 
בגין עלויות שיתכן ויידרשו להתאמת הפרוגרמה  ותבתחשיב הובאה בחשבון הפחת 

 למותר ע"פ תב"ע.  
 

 . יצוין כי לפי כללי המכרז לא יידרשו תשלומים לרמ"י בגין שיפור הזכויות
 

יתה התקדמות ברבעון ילא השאליו נקלעה החברה, לאור המצב העסקי לפי החברה  
 היתר הבנייה. ל האחרון מבחינת התכנון 

 
באופן מיטבי ורציף  בעלי הזכויות בנכס פועלים הנחת העבודה ש השווי נערך תחת 

 למימוש הפרויקט. 
 

  חלוקהגידור ו ווצעבכ"כ . ראשוניים מביקור במקום נראה כי הקרקע בשלבי פיתוח 9.7
 ם.לחלק מן המגרשי  ראשוניים במתחם

 
 

 שני שלבים: חולק להתחשיב  .89 
 

 תקופת השכירות:  –שלב א'  **   
 

 . חושב תזרים ההכנסות הצפוי לכלל פרויקט המגורים בערך נוכחי
 

כנגזרת  הדמ"ש חולקו לחלק המופחת לפי כללי המכרז ולחלק החופשי, וזאת 
 . נתוני דמ"ש מעודכנים למועד הקובע

 
לאחר הקמת הפרויקט  יחלו להתקבל הובא בחשבון כי ההכנסות משכירות 

גם הן יושקעו לשיעורין  ובמקביל עלויות ההקמה  )כשנתיים מקבלת היתר(
 על פני שנתיים של בנייה.לינארית 

 
 נתוני השכירות נלקחו מפרסומים טרום המועד הקובע ופרוץ המלחמה.  

 
 

 
 ובדחיה עד להנבה  חושב בסימולציה של מכר כיום בשוק חופשי בקריטריון של מוכר מרצון לקונה מרצוןשל הקרקע השווי   19
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 :בגמר ההשכרהערך נוכחי של שווי הדירות  –שלב ב'  ** 
 

כאמור לפי המכרז, היזם יכול למכור את הדירות למרבה במחיר בתום תקופת 
 ההשכרה המוגדרת. 

 
פחתים  יצברו  ןהובא בחשבון כי יידרש לשפץ את הדירות טרם מכירתן, שכ

 לאורך השנים.
 

כולל שנתיים קבלת היתר והסדרת הקרקע, סכום מכירת הדירות נטו הוון ליום 
 בנייה. השל 

 
 .בדיקת נתוני שוק לפני המועד הקובע מלמדים כי אין שינוי מהותי

 
 

בהתאם לקווים המנחים של השמאי הממשלתי הראשי )לא מחייבות את כלל   ** 
השמאים, אך מהוות אינדיקציה( הובא בחשבון בתזרים כי לאור ניסיון שנות 
עבר סביר כי תהיה עליית מחירים לדירות המגורים במהלך תקופת השכירות  

 וגם לאחריה. 
 

התחקות אחר עליית מחירים בעשור האחרון מלמדת על שיעור עלייה גבוה 
תחזית מינימלית   הנלקחיחסית אך לשם הזהירות ונתוני הקרו במועד הקובע 

 על הגבול הזהיר. 
 

ביחס לשומה קודמת ועל רקע הצפי להאטה במכירות בטווח הקצר צומצמה 
 משמעותית התחזית לעלייה ריאלית. 

 
 יצוין כי בחלופה של השוואה ישירה הנ"ל מגול במחירים ואין צורך בהתאמות.    

 
 התפלג בין הדירות במחיר מופחת לבין הדירות במחיר  שיעור ההיוון  9.9 

  וונו בשיעור היוון נמוך יותר, לאור סיכון מופחת.השוק, כך שהדירות במחיר מופחת 
  

ניכרת עלייה באינפלציה בעולם וגם במדינת   וחצי האחרונותבשנה בהקשר זה יצוין כי 
 ישראל, אשר גררה עליה בריבית. 

 
קצב האינפלציה ברבעון השלישי בישראל התמתן בחישוב שנתי ביחס לרבעון קודם  

 (  3.8%השיעור היה  2023)במועד הקובע ספטמבר 
 

שיעורי היוון שנלקחו מגלמים את נתוני מקרו הידועים כיום, בהתייחס לריבית ריאלית  
 חסרת סיכון לטווח ארוך.  

 
 לאחר חישוב שווי הפרויקט כבנוי, חושבה היתרה לקרקע ע"י הפחתת רווח  -רווח יזמי  

 כמקובל בפרויקט מסוג זה. יזמי
 

מאפייני עלות הקמה/בניה  הובא בחשבון כי למיזם  – הקמה )ישיר ועקיף(לויות ע 
ייחודיים המחייבים מחד השקעה גדולה יותר במערכות מרכזיות, אך מאידך קיים  

 חיסכון בעלויות בשל בינוי חזרתי ומפרט טכני סטנדרטי ואחיד לכל הדירות.
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לפי רואה חשבון החברה, מאחר והחברה לא ניכתה תשומות ומאחר ומדובר   –מע"מ  .109
, לא יידרש  עסקה פטורה ממס. כלומרהשנים  25השכרה למגורים שאינה עולה על ב

  להעביר מע"מ על דמי השכירות שמתקבלים ועל מכר הדירות בסוף תקופת ההשכרה.
  

ת מע"מ שכן לא ניתן במקרה זה לקזזו כנגד  ו במקביל, בתחשיב הוצאות ההקמה כולל
 מע"מ הכנסות. 

 
הפרויקט, ולקשיחות יכולת הגבייה  בהתייחס למאפייני   –שירותי ניהול ותחזוקה  

  מדיירים בדמ"ש מופחת ע"פ הסכם, הובא בחשבון בתחשיב גירעון ניהולי, הנובע מפער
 , בערך נוכחי. הגבייה להוצאות צפויות

 
מרכיב המסחר ומרכיב אפשרי להוספת מעונות יום חושבו בנפרד. מדובר  -מסחר 

 עצמאיים וסחירים, אשר אינם כבולים בכללי השכירות למגורים.  במרכיבים
  

 
 השוואה ישירה:  9.11

 
בחלופה זו נבחנו ערכי קרקע לדיור להשכרה בסביבה, הן במתחם עצמו והן בערים 

 סמוכות.
 

תוצאות המכרז נמוכות משמעותית  במיוחד נבחן מכרז מהתקופה האחרונה בגני אזר. 
 מהמכרזים האחרונים. 

 
 ביחס לשומה קודמת התייתר הצורך להכניס לממוצע המכרזים את המכרזים   

 שכן הם רחוקים בזמן וכיום יש מספיק מכרזים עדכניים.  2021בשנת 
 

 . היכן שנדרש נתנו מקדמים להתאים את המכרזים למתחם עצמו   
 

יצוין כי המכרז בגני עזר מאופיין בקרקע שבפועל עדיין משמשת לחקלאות עם מבנים  
 חקלאים וללא תשתיות בסביבה. 

 
 הובאו בחשבון התאמות. ראה תחשיב וביאור לשווי. 

 
 

 , שיווקלאומדן השווי בוצע בערך נוכחי לאחר דחייה ליום מתן היתר ופריסת  -דחייה  9.12 
 . לרבות מקדם אי ודאות וסיכון

 
  שונתה הדחיה. לאביחס לשומה קודמת 

 
 

 בתחשיב גולם בהפחתה תשלום צפוי להיטל השבחה בגין ההקלות המבוקשות בהתייחס   9.13 
 לפרוגרמה. הוצאות הפיתוח שולמו זה מכבר.

 
 

 שביחות מ התשומות ה התקבלו מהחברה השקעות שבוצעו בפרויקט עד למועד הקובע. 9.14 
 בלבד גולמו בשווי.
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   – מיקום .519 
 

הובא בחשבון כי מדובר במתחם קרקע מבוקש הממוקם בצמוד לבית החולים שיבא, 
ובצמוד לקו המתע"ן  4המהווה כר פורה לצורך בדירות לשכירות, ובסמוך לכביש ארצי 

 )קו סגול(. 
 
 

 החלה עלייה ניכרת בשיעורי האינפלציה שגררה עלייה בריבית  2022במהלך שנת  9.16 
 ישראל. בעולם וגם במדינת 

 
 בישראל  ניכר צמצום במגמת האינפלציה  2023במחצית השניה של שנת 

 (.3)נכון לסוף רבעון 
 

בחודשים האחרונים, בנק ישראל הותיר את הריבית ללא שינוי, והוא ממשיך ופועל  
להחזרת האינפלציה ליעד ארוך הטווח שנקבע. ככל שהדבר יעלה בידו ואכן האינפלציה  

 תרד חזרה ליעד ייתכן וניתן יהיה להוריד גם את שיעור ריבית בנק ישראל. 
 

מדובר בקרקע ריקה שבמהלך חילוץ השווי הובאו בחשבון הפחתות ומקדמי  מעבר לכך, 
 סיכון.  

 
 בשומתנו הקודמת הוגדלו שיעורי ההיוון. ברבעון האחרון אין שינוי מהותי. 

 
בכל מקרה, עיקר עסקאות התשואה שמפורטות בסקר שלהלן נלקחו מהתקופה 

 האחרונה ולכן מגלמים את נתוני המקרו הידועים.
 

יצוין כי רלוונטי בנושא זה ריבית ריאלית ארוכת טווח שכן נכסי מקרקעין נבחנים 
 במונחים ריאליים ארוכי טווח. 

 
 

 -מצב מלחמה 9.17 
 

 במהלך הכנת חוות דעתנו זו, נכנסה מדינת ישראל למצב מלחמה. 
 

בשלב ראשוני זה לגלם את השפעות המצב הביטחוני, מה גם  מטבע הדברים לא ניתן 
 שנתוני ההשוואה והבדיקות השמאיות נסמכות על נתונים טרום המלחמה. 

 
 מנחים כי במידה ולאחר המועד הקובע   17.1תקני החשבונאות לרבות תקן שמאים 

במקרה זה( נודע לשמאי נקודה מהותית שייתכן ויש לה השפעה על השווי,   -30.9.23)
 יציין אותה השמאי בשומה אך לא יביאה בחשבון השווי. 

 
לאור זאת השווי שלהלן אינו מגלם את השפעת המצב הביטחוני, ככל שאכן יהיו לו 

 השפעות, מעבר לטווח הקצר.
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 –30.9.23סיכויים וסיכונים במועד הקובע  10.22 
 

  -סיכונים
 

וירידת מחירי   הקושי בשיווק דירותהמשך ההאטה במשק שעלולה להחריף את  
 . שכירות

 
 . היתר תעיכוב בקבל 

 
 ריבית בנק ישראל לא תרד למרות צמצום שיעור האינפלציה. 

 
המשך מגמת צמצום ביקושים לקרקע לדיור להשכרה והמשך שחיקה במחירים לאור  

 גידול בסיכון גם בטווח הארוך. 
 

שלאורה עלולים לקום עוד מקדמי סיכון.  טרם פרצה המלחמהכאמור במועד הקובע  
  ראה לעיל התייחסותי לנושא זה. 

 
  -סיכויים

 
 קבלת היתר מהר יותר מהתחזית. 

 
, אפשרות לירידת ריבית לטווח קצר  2023בעקבות התמתנות שיעור האינפלציה בשנת 

 וארוך וגידול בפעילות במשק.  
 

 עלות ההקמה בפועל לרבות יהיו נמוכות מתחזית כפי שגולמה בתחשיב.  
 

שיווק דירות במחירים גבוהים מהתחזית ובקצב גבוה מזה עלייה בדמ"ש למגורים ו
 שהנחנו בתחשיב.

 
 כאמור, המועד הקובע הוא טרם פרוץ המלחמה.
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  :   נתוני שוק .10

 
 קרקע  -להשכרה פרויקטים של דיור  10.1

 
 .20נבחנו מכרזי מנהל שנערכו בעיר רמת גן לפרויקטים של דיור להשכרה 

 
יח"ד,  209-בקרקע ל  אקרו נדלןאשרה וועדת המכרזים של רמ"י את זכיית  20.12.22ביום  *

לפי תכנית  119-120, 113מ"ר, בפרויקט של דירה להשכיר במגרשים  108-שטח פלדלת של כ
 . 1023תמל/

 
   למסחר מתקבללאחר נטרול זכויות . )כולל מע"מ( מיליון ₪ 234מחיר הזכייה הוא  

 ף ₪.אל 10.0-ושווי למ"ר מבונה קרקע בסך של כ מיליון ₪ לקרקע ליח"ד. 1.08 -כ
 
 

 125-בקרקע ל  1אשרה וועדת המכרזים של רמ"י את זכיית אשטרום רנט  29.12.22ביום  *
לפי תכנית   100-101מ"ר, בפרויקט של דירה להשכיר במגרשים  108-יח"ד, שטח פלדלת של כ 

 . 1023תמל/
 
  מתקבללמסחר לאחר נטרול זכויות . )כולל מע"מ( מיליון ₪ 165 -מחיר הזכייה הוא כ  

 אלף ₪. 10.0- . ושווי למ"ר מבונה קרקע בסך של כמיליון ₪ לקרקע ליח"ד .0851 -כ
 

   – הערה
נתון משמעותי בעת   –ניתן לראות שרכישת הזכויות נעשתה כאשר שיעור הריבית גבוה  

ואכן כמות המציעים במכרז זה נמוכה  הגשת הצעת למכרז בשל מרכיב המימון.
 . של הנכס שבנדון משמעותי ביחס למכרז

 
 שווי   -ים האחרונים שומת שמאי רמ"י שפורסמה לצורך המכרזע"פ  יצוין כי כ"כ 

 ₪. יליוןמ 1.7 -עומד על כקרקע ליח"ד של 
 

 מכרז ממתחם "גני אז"ר רמת גן
 

אשרה וועדת המכרזים של רמ"י את זכיית חברות רייסדור יזמות בע"מ ורמי  13.9.23ביום  *
מ"ר,  107-יח"ד, שטח פלדלת של כ  279-הנדסה בניה והשקעות בע"מ, בקרקע ל שבירו

 . 1038לפי תכנית תמל/ 209-ו 204בפרויקט של דירה להשכיר במגרשים 
 
  מיליון ₪ )כולל מע"מ(. לאחר נטרול זכויות למסחר מתקבל 97.3 -מחיר הזכייה הוא כ  

 י מקדמי התאמה )ר' הערות להלן ותחשיב(.נ לפ. ₪ לקרקע ליח"ד א' 300 -כ
 

 הערה: 
 ומשמש עדיין לחקלאות עם מבנים חקלאיים להריסה מדובר במתחם שאינו מפותח

תפוסה ע"י גורם שלישי, אשר אמור להשיבה לרמ"י לאחר מועד  עדיין כאשר הקרקע 
 המכרז. 

 
 מעבר לכך המגרש צמוד למתחמי קרקע ליעוד בניני ציבור ולמסחר ותעסוקה. 

 
 מיליון ₪  1.1-לכ  נקבערמ"י שווי הקרקע לפי שומת שמאי 

 

 
 בעת בחינת השווי הובאו בחשבון מכרזים מן השנה האחרונה בלבד )ר' תחשיב(.  20
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   – דירות מגורים .210
 

  - תל השומרעסקאות ממתחם  
  

  
 

  
  –  דמי שכירות .310 

 
  15.08.2023יום  מהלשכה המרכזית לסטטיסטיקה  לפרסום של  בהתאם   **

מתחילת    9%  -בעת תחלופת שוכר עלה בממוצע בכשכר הדירה החודשי  עלה כי  
 .2023שנת  

 
  4%  -לגבי שוכרים אשר חדשו חוזה נצפתה עלייה של כ

 
 –פורסמו נכון לסוף אוגוסט  דירות מוצעות להשכרה אשר  להלן נתוני     -  הערה

 ספטמבר בסמוך למועד הקובע. תחילת  
 

משקפים את    )לאחר המועד הקובע( דצמבר  –נתוני היצע לחודשים אוקטובר  
 .ולכן פחות מייצגים  השפעות המצב המלחמתי על נתוני השכירות בטווח הקצר

 
 -רמת אפעל  

 
חד' חדשה מקבלן, בשטח   5ברחוב שדרות הארזים ברמת אפעל, מוצעת להשכרה דירת  ** 

קרקעית, תמורת דמי  -, + מרפסת וחניה תת12מתוך  8מ"ר בנוי, בקומה  130-של כ
 ₪. 10,200שכירות חודשים של 

 

₪ למ"רקומהחדריםשטחשווי מכירה ב-₪יום מכירהחלקהגוש

6232613/11/20233,978,0371094.51136,496

6232313/11/20233,705,7871004237,058

62324528/09/20234,740,0001265637,619

62324510/09/20234,670,00012651137,063

6232604/09/20234,118,7871185534,905

6232729/08/20233,918,0371094.5935,945

6232617/08/20233,825,5371094.5235,097

6232715/08/20234,181,2871185635,435

6232702/08/20234,103,7871185434,778

6232402/08/20234,191,2871185835,519

6232720/07/20234,118,7871185534,905

62324516/07/20232,330,000512245,686

6232711/07/20234,150,7871185235,176

6232309/07/20233,827,2871004738,273

6232604/07/20233,878,0371094.5535,578

62324521/06/20232,360,000522345,385

62324524/05/20233,880,0001064636,604

62324507/05/20234,740,0001275637,323
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חד' בפרויקט חדש )צפי  5ברמת אפעל, מוצעת להשכרה דירת  10ברחוב שדרות הארזים  **  
 , + מרפסת וחניה, 10מתוך  6מ"ר, בקומה  135-לאכלוס בחודש מרץ(. שטח הדירה כ  
 ₪. 10,900תמורת דמי שכירות חודשים של   

 
 חד' חדשה מקבלן,  5להשכרה דירת ברמת אפעל, מוצעת  2ברחוב שדרות הארזים  **  
מ"ר, חניה פרטית תת קרקעית  13, + מרפסת 14מתוך  1מ"ר בנוי, בקומה  120-בשטח כ   
 ₪. 9,800ומחסן, תמורת דמי שכירות חודשים של   

 
 חד' בפרויקט חדש,  5ברחוב שדרות הארזים ברמת אפעל, מוצעת להשכרה דירת  **  
 , + מרפסת וחניה, תמורת דמי שכירות חודשים  10מתוך  2מ"ר, בקומה  125-בשטח כ   
 ₪. 9,000של   

 
 חד' חדשה מקבלן,  4ברמת אפעל, מוצעת להשכרה דירת  14ברחוב שדרות הארזים  **  
 קרקעית,  -מ"ר וחניה תת  13, + מרפסת 10מתוך  5מ"ר, בקומה  110-בשטח של כ   
 ₪.  8,800תמורת דמי שכירות חודשים של   

 
 חד' בפרויקט חדש,   4ברמת אפעל, מוצעת להשכרה דירת  40ברחוב שדרות הארזים  **  
 מ"ר חניה פרטית מקורה,  13, + מרפסת 10מתוך  6מ"ר, בקומה  110-בשטח של כ   
 ₪.  8,200תמורת דמי שכירות חודשים של   

 
 חד' חדשה מקבלן,  4ברמת אפעל, מוצעת להשכרה דירת  10ברחוב שדרות הארזים  **  
 , + מרפסת חניה פרטית מקורה, 10מתוך  5מ"ר בנוי, בקומה  110-בשטח של כ   
 ₪. 8,350-תמורת דמי שכירות חודשים של כ   

 
 חד' בפרויקט חדש.  3ברמת אפעל, מוצעת להשכרה דירת  2ברחוב שדרות הארזים  **  
 מ"ר, תמורת דמי שכירות  13, + מרפסת 10מתוך  7מ"ר, בקומה  80-שטח הדירה כ  
 ₪. 7,500חודשים של   

 
 חד' בפרויקט חדש   3ברמת אפעל, מוצעת להשכרה דירת  2ברחוב שדרות הארזים  **  
 ,  10מתוך  3מ"ר, בקומה  80-, קבלת מפתח בחודש פברואר(. שטח הדירה כ4)יש טופס   
 ₪. 7,300+ מרפסת וחניה, תמורת דמי שכירות חודשים של   

 
 חד' חדשה מקבלן,   3ברמת אפעל, מוצעת להשכרה דירת  2ברחוב שדרות הארזים  **  
מ"ר וחניה, תמורת דמי   13, + מרפסת 14מתוך  5מ"ר בנוי, בקומה  80-בשטח הדירה כ  
 ₪. 7,500שכירות חודשים של   

 
 

 -קריית אונו 
 
חד' חדשה מקבלן   5ברחוב נאות אריאל שרון בקרית אונו מוצעת להשכרה דירת  ** 

+ מרפסת שמש   30מתוך  25מ"ר בנוי, בקומה  130 -בפרויקט "אומאמי", בשטח של כ 
 ₪. 9,500חניות ומחסן, תמורת דמי שכירות חודשים של  2מ"ר,  20-כ

 
חד' חדשה מקבלן   5ברחוב נאות אריאל שרון בקרית אונו מוצעת להשכרה דירת  ** 

, + מרפסת שמש  31מתוך  12מ"ר בנוי, בקומה  123 -בפרויקט "אומאמי", בשטח של כ 
 ₪. 8,890חנויות, תמורת דמי שכירות חודשים של  2-מ"ר, ו 14-כ
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חד' חדשה מקבלן   4ברחוב נאות אריאל שרון בקרית אונו מוצעת להשכרה דירת  ** 
חנויות, תמורת   2+  30מתוך  10מ"ר, בקומה  130 -בפרויקט "אומאמי", בשטח של כ 

 ₪.  7,900דמי שכירות חודשים של 
 

מ"ר   110 -חד' בשטח של כ  4.5ברחוב יצחק רבין בקרית אונו מוצעת להשכרה דירת  ** 
חניות, תמורת דמי שכירות חודשים  2-מ"ר ו 20-, + מרפסת כ 20מתוך  4בנוי, בקומה 

 ₪. 7,700של 
 

  120 -משופצת חד' בשטח של כ 5ברחוב יצחק רבין בקרית אונו מוצעת להשכרה דירת  ** 
 ₪. 8,050חניות ומחסן, תמורת דמי שכירות חודשים של  2, +7מתוך  2מ"ר, בקומה 

 
חד' בבניין מחודש לאחר תמ"א   5ברחוב הזמיר בקרית אונו מוצעת להשכרה דירת  ** 

,  1מ"ר וחניה  14-, + מרפסת שמש כ6מתוך  4מ"ר בנוי, בקומה  100 -בשטח של כ 
 ₪.  7,000תמורת דמי שכירות חודשים של 

 
חד' בבניין מחודש לאחר תמ"א   5ברחוב הזמיר בקרית אונו מוצעת להשכרה דירת  ** 

דמי , תמורת 1מ"ר וחניה  12-, + מרפסת כ7מתוך  1מ"ר בנוי, בקומה  110 -בשטח של כ 
 ₪. 6,500שכירות חודשים של 

 
חד' חדשה מקבלן בשטח   4ברחוב הביטחון בקרית אונו מוצעת להשכרה דירת פנטהאוז  ** 

  2-מ"ר כל מרפסת ו 30-מרפסות שמש כ  3, + 7מתוך  7מ"ר בנוי, בקומה  220-של כ
 ₪.  9,800חניות, תמורת דמי שכירות חודשים של 

 
 אור יהודה 

 
 חדרים חדשה מקבלן, בשטח של  4באור יהודה מוצעת להשכרה דירת ברחוב חרמון  ** 

 -, תמורת דמי שכירות חודשים של כ 1, + מרפסת וחניה 7מתוך  2מ"ר, בקומה  120  
  6,250 .₪ 

 
 חדרים חדשה מקבלן, בשטח של  5ברחוב חרמון באור יהודה מוצעת להשכרה דירת  ** 

 חניות, תמורת דמי שכירות   2מ"ר ו 20-, + מרפסת כ12מתוך  8מ"ר בנוי, בקומה  110  
 ₪. 7,000-חודשים של כ   

 
חדרים חדשה בפרויקט חדש, בשטח  6ברחוב חרמון באור יהודה מוצעת להשכרה דירת  ** 

 חניות ומחסן, תמורת דמי   2מ"ר,  21-, + מרפסת כ 9מתוך  2מ"ר, בקומה  152של   
 ₪. 7,500-שכירות חודשים של כ  

 
 חדרים חדשה מקבלן, בשטח של  4ברחוב תבור באור יהודה מוצעת להשכרה דירת  ** 

 , תמורת דמי שכירות  1מ"ר וחניה  12-, מרפסת כ 14מתוך  12מ"ר, בקומה  102-כ  
 ₪. 6,500-חודשים של כ   
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   –למסחר נתוני שכירות  
(,  391חלקה  6490במרכז מסחרי חדש , בפינת הרחובות שלמה המלך ולוי אשכול, )גוש  ** 

 מושכרים שטחי מסחר בגדלים שונים כדלקמן: בקרית אונו מול קניון "אונו", 
 

מ"ר מחסן   36מ"ר בקומת קרקע +  80 -חנות דברי מאפה, שוכרת שטח של כ
 ₪ + מע"מ.  19,500 -בקומת מרתף, תמורת דמ"ש חודשיים של כ 

 ₪ למ"ר אקו'.  210 -מתקבל כ 
 

מ"ר מחסנים   16מ"ר בק"ק +  160-"מכבי פארם" שוכרת שטח בהיקף של כ
 -מושכרת בדמי שכירות של כ  -מ"ר גלריה, בדמי שכירות של כ 80צמודים + 

 ₪ + מע"מ.  50,000
 ₪ למ"ר אקו'.  240 -מתקבל כ 

 
₪ + מע"מ.  6,795מ"ר בק"ק מושכרת בדמי השכירות של  32-חנות בשטח של כ

 ₪ + מע"מ.  226  -מהווה דמ"ש חודשי למ"ר של כ
 

החנויות מהוות חלק מחזית מסחרית בבניין המשלב מגורים, אשר לא נהוג בה תשלום  
 דמי ניהול. עוד יצוין כי במקום קיימת מגבלת חניה.

 
, מושכרים שטחי מסחר בטווח בקרית אונו  במתחם הקאנטרי קלאב בשכונת פסגת אונו ** 

  ₪60 לשטחים קטנים )עד  350 - ₪260 לשטחים גדולים, וטווח של  200-225מחירים של 
 מ"ר(. 

 
 המחירים לא כוללים דמי ניהול המשולמים בנפרד.  

   
 , נגבו דמי שכירות של  בקרית אונו במרכז מסחרי ותיק בפינת הרחובות המרי והרצל ** 

 מ"ר.  40מ"ר עד  20 -מע"מ, לתאי שטח קטנים בהיקף של כ ₪ למ"ר +   120 -כ
 

דמי השכירות שיקפו שימוש ביניים עד לפינוי המתחם עקב אישור תב"ע למגורים   
 בחלקה. 

 
  10מ"ר +  25ברחוב הכלנית בצמוד לקניון קרית אונו, מוצעת להשכרה חנות בשטח של  ** 

 ₪ + מע"מ.  6,000מ"ר גלריה, תמורת דמ"ש חודשי של 
 

 ₪. ₪7,300. ארנונה שנתית  600 –דמי ועד לבניין לשנה  ₪ למ"ר אקו'. 200 -מתקבל כ  
  

 לאחר התאמות לסביבה שבנדון:   ץלהלן אומדן שווי מ"ר מבונה באמצעות חילו  
 

   
 
 
 
 

150דמ"ש חודשי

1,800דמ"ש שנתי

24,0007.50%שווי מ"ר בנוי

20,8701.15בניכוי רווח יזמי

5,500עלות בניה

15,370יתרה למ"ר מבונה קרקע

חילוץ שווי מ"ר מבונה מסחר
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 21: שיעורי תשואה .11
 

 
 
 

  
 

  
 

 ם טרם פורסמו נתונים נוספים עדכניי •
 

 
מעבר לבדיקת השמאי הממשלתי, נערכה בדיקה עדכנית של דוגמאות מייצגות של היחס בין הדמ"ש לבין מחירי    21

 מכירה של נכסים מניבים שתצורף בהמשך. 
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 נות:סק ת מס' מגרף שלעיל עולו טבלה והמה
 

אינו רציף.  רףהגם זאת ד ע ות המגמה בירידה. יחונניתן לראות כי לאורך השנים האחר -כללי 
מסה  תורק כאשר מצטבר  רידה מינוריתיתיים שבהן יש תגבשת במהלך שנה שנ ידה מיר מגמת ה

 (. 2019ת ירידה מובהקת )שנת נוצר מןז קריטית בנקודת
 

( covid-19)רונה הכוללים את השפעת נגיף הקו  2020נת ציון השני של ש שון ובחציון הרא בח
ה יש ירידה קל 2021ל ראשון שלא שינוי. בחציון הל  אהי התשועורחלקית, גרף הממוצע של שי 

 שרדים. גרף הממוצע בגין רכיב המב
 
 סחר: מ

 .7.2% ון עלעמד שיעור ההיו 2018נת בש
 
, ולאחר מכן  2021ראשון של  וןובחצי 2020-לא שינוי ב , ל6.9% -עד ל ה ירידאות רניתן ל  2019-ב

 . 2022שנת  שלנוי בחציון הראשון שיא ותר ללונ ,2021חציון השני של ב 6.7% -ירידה עד ל
 

   משרדים:
 .7.4% ההיוון עלשיעור עמד  2018נת שציון השני של בח

 
נוספת  , ירידה 6.8% -ל 2021ת ון של שניון הראשצ. ירידה בח7.0% -ידה לות יר ראל  ניתן 2019-ב

 . 2022ת שנ , ונותר ללא שינוי בחציון הראשון של6.7% -ל 2021בחציון השני של שנת 
 

   וגיסטיקה:ל
 .7.5%היוון על ר העמד שיעו 2018שנת  השני שלבחציון 

 
,  וישינ ללא תיציבו  2021שנת  של א' מחציתוב 2020. בשנת 6.9% -ל ת ירידהראוניתן ל  2019-ב

 . 2022ונותר ללא שינוי בחציון הראשון של שנת  ,6.7% -ל 2021ן השני של ה בחציוידיר
 

 כללי: 
 

מחצית גבי שיעור התשואה ב, ל2023שלתי מחודש פברואר ממה ל שמאים שבהתאם לפרסו 
לכלל הנכסים  תשואהה רינצפו שינויים בשיעו  כי לא היהעולה  ,2022של שנת  הראשונה
 יין: משלתי מצהשמאי המ  המניבים.

 
מגיפת הקורונה.  ה לצדהתאפיינה בישראל בשגר 2022 של שנת המחצית הראשונה"

הוטלו הגבלות נה ולא ואה, שדעך בהמשך הש חלת היה גלחי בתחילת החציון הנוכ
 .חדשות

  לתהראל ע. ריבית בנק ישי הריביתבשיעור  מיתלל עולתקופה הנסקרת חלה עליה כ ב
כאשר , 2022אי , בחודש מ0.75%עור של שי , ל2021נת וף שס, ב0.1%יעור של מש

 ופה לאחר מכן.תקבאותה תקופה פורסם צפי לעלייה מתמשכת ב
שהפעילות   , ניתן לומר1מטבלה למוד ל  הנדל"ן, וכפי שניתןק שובט של ת ממנקוד 

גרה ואף רה לשחזה קרת, מעידה על המשךסבתקופת הניבים, ית בנכסים מנ ק העס
ות עליה  יתן לראתחום המשרדים נודמת. בתקופה הקשהיתה ב התיקון של המגמ

 " קאות.משמעותית בכמות העס 
 
 

עדיין   2023והנתונים לשנת  2022ניה של שנת השת ים למחצינ, הנתושומה זונכון למועד קובע של 
עדכניות שלהלן  תבשים לב לעסקאו מותקודים מגמה משנהיא על התמכות לפיכך, ההס לא פורסמו.

 . רבות התאמותול טףות בשוורסמשמפ
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 נתוני תשואה נוספים מעסקאות ספציפיות:
 

 . בשלוש עסקאות נפרדות מרכזי מסחר 3החברה מימשה  2023במהלך שנת  −
 

 את שיעור התשואה שבו נערכו העסקאות:  להלן טבלה מרכזת שמציגה
 

 
 

 WE TLVבולטהאופ כחלק מפרויקט  -מזכויות במגדל וויס  כמחציתדווח כי נרכשו  2023במאי  -
 מיליון ₪. 230 -ע"י חברת הביטוח מגדל תמורת כ 

 
 מ"ר שטחי מסחר ומשרדים.  38,000-קומות וכולל כ  12הבניין בן 

 
 . .%75 -כ  מיליון ₪ בשנה. מתקבל שיעור תשואה של 26 -השנתית המדווחת הינה כ  ההכנסה

 
 מ' ₪. 22 רתורים בפתח תקווה תמונרכש בית מיש  2023ינואר ב −

 מ"ר.  2,285-במרתף בשטח כולל של כ משרדים ומקומות חניה  קומות 5המבנה כולל 
 מ' ₪ כולל קומת המרתף. 1.37יום עומדים על ם למבנה כדמי השכירות השנתיי

 . 6.2%-מתקבל שיעור תשואה של כ
 
 

 מ"ר   2,200-ככי דן נדל"ן מכרה את מתחם המסחרי ברמת גן הכולל  פורסם 2023בינואר  -
 חניות   70-. בנוסף בעסקה כלולים כמ"רא' ₪ ל 26-מות במחיר המשקף כמסחר בשתי קו

 .5.7%-וצעה העסקה לפי הדיווח הינו כ ב תת קרקעיות. שיעור התשואה שבו 
 
 

 ₪  יליוןמ 154מכרה את המרכז המסחרי ביבנה תמורת י כ  12/22ג'י סיטי הודיעה במהלך  -
 . בתי עסק 65 -מ"ר ובו כ  10,000 -מסחרי של כ ח מרכז המסחרי כולל שטה נדל"ן. לקרסו

 מ' ₪.   11.2-ההכנסה השנתית הינה כ 
 . 7.2%-מתקבל שיעור תשואה של כ

 
 

 בניין משרדים  -חברת מניבים דיווחה על עסקה בתל אביב, במסגרתה רכשה נכס  11/22-ב -
 .מיליון שקל 119-חייל בתל אביב, בתמורה לכ ברמת ה ומסחר
 קע למשרדים ומסחר, קר מ"ר, והוא כולל קומת 5,800-כ הנרכש הינו בשטח עילי של  הבניין

 מקומות חניה ושטחי אחסנה.  130-חמש קומות משרדים וכ
 שקל' מ 7.56-ם בכ כ הצפוי מהנכס יסת NOI-שנים וה 6של  הבניין מושכר במלואו לתקופה

 .6.3%-ה של כ אוש תמתקבל שיעור  בשנה.
 
 
 

mailto:office@aviran.info


 
 

 

 4366507מיקוד  4014ת.ד.    |  רעננה 5", רח' התדהר A-TOWERמגדל "

 office@aviran.infomail: -E  7401913-09פקס:   7482411-09ון: טלפ

www.aviran-real-estate.com 
 

43 
 
 
 

 חניות במגדלי הארבעה  90-וקומות משרדים  6ה חברת סלע נדל"ן כי רכשה דיעהו  7/22ב -
  ההכנסה השנתיתו 100%של הנכס מושכר בשיעור תפוסה  מ' ₪. 294.7אביב בסכום של -בתל

 .5.7%-ואה של כ מתקבל שיעור תש מ' ₪.  16.8-כ  משכירות בנכס עומדת על
 

 מנכס מסחרי שכונתי בחולון תמורת   80%מעמד הרכישה, רכשה החברה בנוסף , בסףבנו
 מ' ₪.   7.9-שוכרים שונים ומתקבלת הכנסה שנתית של כ 30-מ' ₪ אשר מושכר במלואו לכ 136

 . 5.8% -מתקבל שיער תשואה של כ 
 
 

 רי בחולון בתמורה ממרכז מסח 80%פורסם כי סלע נדלן דיווחה כי רכשה  2022בחודש יולי  -
מים שוכרים שונים, עם אופציה להארכת ההסכ 30-ל או שכר במלוון שקל. הנכס מומילי 136-לכ

שנים, כאשר דמי השכירות צמודים למדד. ההכנסה השנתית משכירות   3-9לתקופות של 
 . 5.8% -של כ ההמגלם שיעור תשואה ברכישמיליון ₪,  9.7-כמת בכ מסת

 
 90מ"ר +  6,932קומות משרדים בהיקף של  6רכשה  ן פורסם כי סלע נדל 2022חודש יולי ב -

 ון ₪. מילי 294.7במגדל הארבעה הצפוני בתל אביב במחיר של  חניות 
-,לדברי סלע, הנכס מושכר בשיעור תפוסה של כ5.7%-התשואה השנתית צפויה לעמוד על כ 

100%  
שנים   5-10-יך את ההסכם בטק, עם אופציה להאר-וכרים שונים מתחום שוק ההון וההייש 2-ל
 שקלים. מיליון  16.8-ההכנסה שנתית משכירות הינה כ ת. לדמי השכירו 10%-3%ת של תוספ ב
 
 

 
 סיכום:  •

 
השווי תזרים בם מיעוט עסקאות תשואה שמדווחות בשנה האחרונה. שיעור ההיוון קיי

 .ביחס לעסקאות שפורטו לעיל גבוה יותרבשומתי זו 
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  תחשיב שומה: .12
 

 להלן ניתוח שווי הזכויות בנכס בשתי חלופות בלתי תלויות: 
 

 .ישירה לתוצאות מכרזי דיור להשכרההשוואה  -האחת
 

 היוון ההכנסות שצפוי להניב הפרויקט בניכוי רווח יזמי ועלויות הקמה.  -השניה 
 

  
 בסביבה: לדיור להשכרה  השוואה לערכי קרקע  שווי בהתאם    -חלופה ראשונה 112.
 

   - שטחי בנייה במכרזים השונים -נתוני עזר
 

 
 

שטח מסחרי הינו גם למשרדים בק"א ולכן ניתן  -)נופי בן שמן(   במגורים ד' במכרז אור יהודה ** 
 מקדם בהתאם. 

 
 
 
 
 
 

מסחר תת"קשירות למסחרעיקרי למסחרעיקרי למגוריםיחידותמגרשזוכה

ללא מסחר113716,810אקרו

119676,42617343184

120716,81014436154

20920,04631779338565סה"כ

100555,27534686369אשטרום

101706,714749187799

12511,9891,0952731,1681,366סה"כ

ללא מסחר10815917,445רוגובין

15917,4450000סה"כ

20614015,2001,4683671,8351,193

20711012,0501,4553641,8191,182נופי בן שמן

25027,2502,9237313,6542,375סה"כ

20416515,580550220770

20911410,833400160560גני אזר

27926,4139503801,330סה"כ

שטח בנייה במגרשי דיור להשכרה
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 ניתוח השווי במכרזים: 
 

 
 

ופרסום מכרזים . כיום הם לא רלוונטיים לאור חלוף הזמן 2021בשומה קודמת הוצגו מכרזים משנת 
 נוספים.

 
 מיליון ₪ לקרקע ליח"ד. 1.1 -כשל ממוצע משוקלל מהטבלה עולה 

 
 המכרז באור יהודה וגני אזר במיקום פחות עדיף.  -ביאור מקדם מיקום 

 
ניתן מקדם התאמה למיקום כנגזרת מהבדלי מחירי דירות בין המקומות. במכרז בגני אזר הקרקע ללא  

 לחקלאות ולכן ניתן מקדם מוגבר. תשתיות ועדיין משמשת 
 

 
 

נערך לכמות יח"ד לפי תב"ע ולכן גם בחישוב השווי נלקח  השווי לקרקע ליח"ד במכרזים  -הקלת שבס 
 ללא שבס.כמות יח"ד 

  
מקדם התאמה לזמינות והתקדמות הפרויקט ללא שינוי משומה קודמת  -מקדם זמינות ביחס למכרזים 

 . רבעון ףוזאת למרות שחל
 

, הקרקע שבנדון עדיפה על כל קרקע בעת הגשת המכרז שכן לגבי הנכס שבנדון שולמה התמורה עקרונית
לרבות הפיתוח, נשכרו בעליי מקצוע והוכנה פרוגראמת בנייה, החברה הכלכלית לאחר תכנון החלה  

 הפרוגראמה ועוד. העיר אישר עקרונית את , אדריכל לפתח תשתיות, החברה ערכה סקרי זיהום קרקע
 

מאחר והעסקאות במכרז אינן כוללות את ההתקדמות הנ"ל, ניתן כאמור מקדם הזמינות. שיעור  
בשנה( + רכיב של נטרול אי   6% -המקדם מגלם בתוכו הן חיסכון בתשואה אלטרנטיבית לקרקע )כ

 .  22. לשנה 1-2% -וודאות וסיכון כ
 

 
 12.6% -כ= )במינימום לפי המצב כיום( בשנה %7שנים כפול  1.8 -החברה מקדמת את הפרויקט זה מכבר כ 22

₪אלפי

תאריךשם זוכה

כמות יח"ד 

בתב"ע

מחיר זכיה ללא 

מע"מ

זכיה כולל 

עלות פיתוחמע"מ

מחיר זכיה 

כולל פיתוח

שטח 

מסחרי 

לנטרול

מחיר זכיה  ללא 

מסחר

מחיר 

קרקע 

ליח"ד

התאמה 

למיקום

קרקע 

ליח"ד 

מתואם

    1,078      1.00       1,078          225,289         565     233,764        28,802       204,962        175,181         22.12.22209אקרו נדלן

    1,155      1.00       1,155          144,314      1,366     164,810        15,506       149,304        127,610         29.12.22125אשטרום

    1,161      1.15       1,010          160,571     160,571        20,150       140,421        120,018         7.7.22159אור יהודה רוגובין

    1,712      1.15       1,488          372,074      2,375     395,823        22,724       373,100        318,889         13.6.22250אור יהודה בן שמן

       361      1.20          301             83,988      1,330        97,288        34,194         63,094          53,926         13.9.23279רייסדור יזמות+ שבירו הנדסה**

  1,093         965        986,235    1,022ממוצעים אלפי ₪

מכרזים של מכר קרקע לדיור להשכרה בשנה האחרונה בהתאמות

כולל פיתוח              1,093שווי לקרקע ליח"ד בדיור להשכרה 

יח"ד                 247סה"כ יח"ד לפני שבס

א' ₪         270,049סה"כ לקרקע

א' ₪           12,030תוספת מסחר

א' ₪         282,079סה"כ לקרקע לפני התאמות

12.5%א' ₪           35,260מקדם התאמה לזמינות גבוהה בנכס ביחס למכרזים

א' ₪              1,514השקעות לפי החברה- ללא מימון

א' ₪         318,853סה"כ שווי הזכויות בחלופה זו )דחיה מגולמת במחירים(

שווי כנגזרת ממחירי קרקע במכרזים-אלפי ₪

mailto:office@aviran.info
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 : שווי קרקע כנגזרת משווי פרויקט למגורים להשכרה   -חלופה שנייה 212.
 

 שטחי בנייה לפי הפרוגראמה התכנונית שמקודמת  
 

 
 
 

 יח"ד   287סה"כ  -ראויים במועד הקובע בהתפלגות לדמ"ש שוק ודמ"ש מופחתים   דמי שכירות
 

 
 

 דמי השכירות ללא שינוי משומה קודמת.  •
הייתה עליה   2023 שנת של במחצית השנה הראשונה לפיו הלמ"ססקר  המחירים משקפים את

של הדמ"ש התחזית  כבר ברבעון הקודם עודכנהבמחירי השכירות ובהתאם  9%ממוצעת של 
 , והותאם שיעור ההיוון. 5% -בתחשיב שלעיל בכ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

דיור להשכרה- מתחם תל השומר דרום
6232גוש

חלקי חלקות

סה"כ125126127128מגרשים ע"פ תמל/1023

מ"ר2,9733,1042,0442,21310,334שטח מגרש

שטח מגורים ע"פ תב"ע

יח"ד71713471247מס' יח"ד

מ"ר6,8106,8103,2616,81023,691שטח עיקרי

מ"ר7,6627,6623,6697,66226,655שטח פלדלת 

מגורים ע"פ פרוגרמה בגילום הקלת שבס ותוספת שטחי שירות

יח"ד83833685287מס' יח"ד

מ"ר6,8466,8463,1296,89023,711שטח עיקרי

מ"ר7,8427,8423,5617,91027,155שטח פלדלת 

2,2182,2188681,9787,281שטחי שירות ע"פ פרוגרמה 

28%28%24%25%27%

10,05910,0594,4299,88834,436שטח ברוטו לבניה על קרקעי

24,37,38,40,44

סה"כחדרים 4חדרים 3חדרים 2דירות להשכרה בדמ"ש מופחת

329517144כמות יחידות להשכרה 

80%4,6205,6706,720דמ"ש ליח"ד

147,840538,650114,240800,730סה"כ דמ"ש חודשי צפוי

9,752,891סה"כ דמ"ש שנתי

מיוחדותחדרים 5חדרים 4חדרים 3חדרים 2דירות להשכרה בדמ"ש שוק

00783233143כמות יחידות להשכרה )תיאורטי(

5,7757,0888,4009,45011,025דמ"ש ליח"ד

00655,200302,400363,8251,321,425סה"כ דמ"ש חודשי צפוי

16,094,957סה"כ דמ"ש שנתי

mailto:office@aviran.info
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 הערך הנוכחי של ההכנסות והערך הנוכחי של ההוצאות. ראה להלן ביאור לחישובי  •
 
 
 
 

מרכיב המגורים

עשרים שנה - תחילה בדחייה של שנתייםתקופת שכירותחלק א' - היוון הכנסות מדמי שכירות

ערך נוכחידמ"ש לשנהדמ"ש לחודשהכנסות

800,7309,752,891134,620,908₪דירות להשכרה בדמ"ש מופחת

1,321,42516,094,957211,548,268₪דירות להשכרה בדמ"ש שוק

2,122,15525,847,848346,169,176₪סה"כ הכנסות מדמ"ש בערך נוכחי

סה"כ שנתיסה"כ חודשישטח לחישובדמ"נ למ"רמאזן דמי אחזקה וניהול

410,75343,011516,127₪דמי ניהול למ"ר ליח"ד בדמ"ש מופחת

516,40282,011984,129₪דמי ניהול למ"ר ליח"ד בדמ"ש שוק

27,155125,0211,500,256₪סה"כ הכנסות מניהול 

627,155162,9291,955,146₪הוצאות ניהול ואחזקה

37,907454,889₪סה"כ גירעון ניהולי 

5,803,544₪סה"כ גירעון ניהולי בערך נוכחי

340,365,631₪סה"כ שווי כבנוי בניכוי גירעון ניהולי - לתקופת השכירות

חלק ב' - מכר דירות בסוף תקופת השכירות

למ"ר 36,00036,450₪שווי למ"ר ממוצע בפרויקט )לפני הפחתת עלויות התאמה( נכון ליום  היתר

למ"ר 1.25%2247,906₪שווי למ"ר ממוצע לאחר עלייה שנתית ריאלית

למ"ר 750986₪עלות שיפוץ  למ"ר והתאמה לסוף תקופה בגילום הצמדה

46,920₪שווי למ"ר לאחר הפחתות שיפוץ

27,155₪סה"כ שטח פלדלת בפרוייקט

מ"ר1,274,105,898סה"כ שווי הדירות ליום יכולת מכירה

5.0%22435,552,937₪סה"כ שווי לתום תקופת שכירות 

775,918,568₪סה"כ שווי כבנוי - חלקים א' +ב'

סה"כעלות בגילום מע"מעלות בניהשטח לחישובעלויות הקמה

34,4366,5007,605261,884,259₪עלות שטח ברוטו על קרקעי

10,0453,7504,38844,072,438₪עלות שטח מרתפי חניה 

305,956,697₪סה"כ עלויות בניה )ישיר ועקיף(

0.94287,599,295₪עלויות הקמה בע.נ.נ  - פרוס על פני שנתיים בניה

488,319,274₪עודף הכנסות על הוצאות

17%112,740,305₪הפחתת רווח יזמי 

375,578,969₪יתרה לקרקע למגורים

שטח אק'מקדם שווישטח לחישובשווי קרקע בגין רכיב המסחר

5621.0562שטח מסחר ברוטו על קרקעי

4800.5240שטח שירות נלווה למסחר ברוטו תת קרקעי

802סה"כ שטח אק לחישוב

15,00012,030,000₪סה"כ שווי קרקע למסחר

סה"כ שטחמס' מעונות שטח למגרששווי קרקע בגין רכיב מעונות יום

2503.0750שטח לחישוב

6,5004,875,000₪סה"כ שווי קרקע למעונות

392,483,969₪סה"כ שווי קרקע לכלל הפרויקט  -  מסחר ומגורים 

366,934,931₪יתרה לקרקע בניכוי השבחה ובערך נוכחי )דחייה ליום מתן היתר/ שיווק(

1,514,000₪השקעות משביחות שבוצעו עד למועד הקובע

368,448,931₪שווי הזכויות בנכס בחלופה זו

שווי זכויות החכירה בקרקע כנגזרת משווי הפרויקט

mailto:office@aviran.info
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 ביאור חישוב הע.נ.נ מהכנסות שכירות: 
 

 
 
 

 הערות: 
 

( אין שינוי מהותי למעט  30.9.23בשומתנו הקודמת הוגדלו שיעורי ההיוון. ברבעון האחרון )נכון ליום 
 צמצום רכיב האינפלציה בחישוב שנתי.  

 
ההכנסות עד לסיום הבנייה, הוונו ההוצאות ההקמה תחת הנחה כי יושקעו בפריסה במקביל להיוון 

 קבלת היתר. חודשי בנייה לאחר  24 -לינארית לאורך כ
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

דמ"ש מופחת תקופה

בגילום עליה 

ריאלית

דמ"ש שוק ערך נוכחי

בגילום עליה 

ריאלית

ערך נוכחי

1.50%5.00%1.50%5.50%

1

2

310,047,6739,113,53516,581,42714,897,623

410,198,3888,809,75116,830,14814,332,784

510,351,3638,516,09217,082,60013,789,361

610,506,6348,232,22317,338,83913,266,542

710,664,2337,957,81517,598,92212,763,545

810,824,1977,692,55517,862,90612,279,619

910,986,5607,436,13618,130,84911,814,041

1011,151,3587,188,26518,402,81211,366,115

1111,318,6296,948,65618,678,85410,935,172

1211,488,4086,717,03418,959,03710,520,569

1311,660,7346,493,13319,243,42210,121,685

1411,835,6456,276,69519,532,0749,737,924

1512,013,1806,067,47219,825,0559,368,714

1612,193,3785,865,22320,122,4319,013,502

1712,376,2785,669,71620,424,2678,671,758

1812,561,9225,480,72520,730,6318,342,971

1912,750,3515,298,03421,041,5918,026,649

2012,941,6075,121,43321,357,2157,722,321

2113,135,7314,950,71921,677,5737,429,532

2213,332,7674,785,69522,002,7367,147,844

232,339,035134,620,908383,423,388211,548,268סה"כ

ללא הכנסות
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 : מאזן ניהולביאור חישוב הע.נ.נ מ
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ערך נוכחיגרעון ניהוליתקופה

5.50%

1

2

3454,889408,696

4461,713393,201

5468,638378,293

6475,668363,950

7482,803350,151

8490,045336,875

9497,396324,102

10504,857311,814

11512,429299,992

12520,116288,618

13527,918277,675

14535,836267,147

15543,874257,018

16552,032247,273

17560,313237,898

18568,717228,878

19577,248220,200

20585,907211,852

21594,695203,819

22603,616196,092

10,518,7095,803,544סה"כ

ללא הוצאות
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 :סיכום החלופות וקביעת השווי במשוקלל 3.12
 

 
 

 . ככלל, השוואה לערכי קרקע עדיפה ומחייבת מתן משקל עודףכפי שהובהר בשומה קודמת, 
 

הוודאות בענף הדיור להשכרה קיים פער  במקרה ספציפי זה, ניתן לראות כי לאור הימשכות אי 
 מהותי בין המכרזים שברשימה. 

 
עיקר המכרזים שברשימה נערכו בתקופה שבה היו ידועות הציפיות לאינפלציה לרבות סביבת  

ריבית גבוהה אך עדיין קיימים פערים בתוצאות גם לאחר נטרול השונות והתאמות למיקום  
 ותאריך. 

 
 .  השווי גם בגישת החילוץלאור זאת נדרש היה לחשב את 

 
 

 : שומה קודמתביאור ל .13
 

   30.6.2023ליום שומתנו הקודמת לנכס נעשתה לפני רבעון  
 

 למכר קרקע לדיור להשכרה רמ"י מכרז  3עלה כי התפרסם ברבעון במועד הקובע בבדיקה  
 בגני אזר. 

 
 מיקום המכרז ומאפייני הקרקע שונים ביחס לנכס. 

 
 נמוכות משמעותית ממכרזים אחרים סמוכיםתוצאות המכרז לקרקע ליח"ד חריגות ולמרות ש 

ייתכן והם משקפים את המשך צמצום הביקושים בענף זה לרבות המשך עלייה בסיכון במיוחד  
 לטווח הקצר/בינוני. 

 
לרבות להגדיל  אהוומצאתי לנכון לגלם את המכרז כחלק מעסקאות ההשלאור האמור לעיל, 

 .את המקדמי הסיכון ואי הוודאות לרבות התחזית לשיווק
 

הדבר הביא לירידה בשווי הממוצע לקרקע ליח"ד, ולכן לפחת בשווי ביחס לשומה קודמת 
 .(מיליון ₪ 435 -)בשומה קודמת עמד השווי לפי הנתונים הידועים על כ 

 
ושחיקת מחירים לפחות  דיור להשכרהאי הוודאות בענף יצוין כי המכרז מלמד על הימשכות 

 . בטווח הקצר/בינוני
 
 
 
 

החלופה

שווי החלופה 

משקולותבאלפי ש"ח

שווי משוקלל 

באלפי ש"ח

       50%159,427      318,853השוואה ישירה לערכי קרקע

       50%184,224      368,449היוון הכנסות וחילוץ קרקע 

       343,651שוי שוק במשוקלל

               344בעיגול במיליוני ₪ ללא מע"מ

תחשיב שווי משוקלל של שתי החלופות

mailto:office@aviran.info
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 השומה: .14

 
בכפוף  שבנדון בנכס המהוונות החכירהזכויות לאור האמור לעיל הגעתי לכלל דעה כי שווי  

  ₪(. מיליוןשלוש מאות ארבעים וארבע ליון ₪ )ימ  344הוא  למפורט לעיל
 

 רכיב המסחר מתוך סכום זה אינו כולל מע"מ
 

בקריטריון של מוכר מרצון לקונה   שתערך בעסקה 30.9.23השווי שלעיל נקבע למועד הקובע 
 כאשר העסקה נעשית במהלך העסקים הרגיל.מרצון ללא כל כפייה וללא חוב או שיעבוד  

 
 . בנכס בשלמות  בעלת זכויות החכירה המהוונותהחברה היא לפיו שהוצג אישור זכויות 

 
ועפ"י התקנים  1966-הדוח הוכן עפ"י תקנות שמאי המקרקעין )אתיקה מקצועית( התשכ"ו 

 (.  17.1המקצועיים של הוועדה לתקינה שמאית )לרבות תקן שמאים 
      

       
 ולראיה באתי על החתום,        

 
 ארז אבירן 

 שמאי מקרקעין 
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 ( B.Aקעין )אי מקרמש  בירן ארז א
 (.B.Aכלנית )שמאית מקרקעין וכל   ן טלי כה

 (.B.A) שמאי מקרקעין  עזרא רמיא
 (.B.A) ןכלכל קעין וקרמאי מש  שנברגר  כסאל

 (.B.A)לכלן כ   ליאל נוי 
 (.MBA) במנהל עסקים מוסמכת   שוקר  לט

 ד מנהלת המשר     יךון שישר
 
 

 2023 נובמברב 15
   5825/11/23מספרנו: 

     לכבוד
 קבוצת מור 

 שלום רב,
 

 תל השומר ר"ג.  ביעוד מסחרקרקע  1023תמל/ 102מגרש הנדון: 
   30.6.23ליום נכון   נוחוות דעת -סימוכין 

 
בשווי   מהותי חל שינוי( "מועד הקובע"ה - )להלן 30.9.2023ליום ן נכו האם על ידכם לבחון נוהתבקש .1

 שבסימוכין.   נוחוות דעתשווי שנקבע ב לוזאת ביחס  דון,נהנכס שב
 

 .  17.1מסמך זה אינו מהווה שומת מקרקעין מקיפה כהגדרתה בתקן שמאים 
 

שינויים כגון:  ו שבסימוכין לרבות נתיאז שוממ תונים השמאיים של הנכסנב ן שינוי יא כיעל ידכם  נמסר .2
 . , למעט המפורט להלןוכו'וכרים פיסי, שן, תכנון, רישוי, מצב יקני

 
  . מ"ר 684 -כפי שפורט בהרחבה בשומתנו שבסימוכין מדובר בזכויות חכירה בשטחי מסחר בהיקף של כ .3

 
   טרם ניתן היתר בנייה.נמסר כי ללא שינוי משומתנו שבסימוכין, 

 
מאחר ומדובר בקרקע ששוויה נובע מיזמות ופיתוח עתידי גולמו בתחשיבי השווי שבשומתנו בסימוכין   .4

 הפחתות ומקדמי סיכון לרבות דחייה וכו'.  
 

מהותי במכירי מכירה ו/או מחירי  דכניים ברבעון האחרון מלמדת כי לא חל שינוי בדיקת נתוני שוק ע .5
בשומתי שבסימוכין הוגדלו שיעורי ההיוון והם מגלמים סביבת ריבית נתונה   שכירות למסחר בסביבה.

 במועד הקובע.
 
 -צב מלחמהמ .6

לא ניתן לדעת כיום את השפעות המצב נת ישראל למצב מלחמה. לאחר המועד הקובע נכנסה מדי
 הביטחוני ככל שרלוונטיות לטווח הארוך.  

 
שמאי נתון עובדתי לאחר  כי במידה ונודע ל יםמנח 17.1ן שמאים תקתקני החשבונאות ובכל מקרה 

 השווי. יינו בחוות הדעת אך לא יביא אותו בחשבון  יצ ,המועד הקובע
 במועד הקובע טרם פרצה המלחמה. ,כאמור

 
ובשים לב   מקרקעין מקיפה" שמכתבי זה אינו מהווה "שומתובכפוף לאמור לעיל לאור האמור לעיל  .7

שינוי מהותי בשווי הנכס  שבנדון נכון ליום סביר לומר כי לא חל לנתונים שנמסרו על ידי החברה, 
    . מוכיןלעומת שוויו על פי חוות דעתנו שבסי 30.9.23

 

        
 ,ב ב ר כ ה       

  
 ירן ארז אב       
 שמאי מקרקעין       

 

mailto:office@aviran.info
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 ( B.Aקעין )אי מקרמש  בירן ארז א
 (.B.Aכלנית )שמאית מקרקעין וכל   ן טלי כה

 (.B.A) שמאי מקרקעין  עזרא רמיא
 (.B.A) ןכלכל קעין וקרמאי מש  שנברגר  כסאל

 (.B.A)לכלן כ   ליאל נוי 
 (.MBA) במנהל עסקים מוסמכת   שוקר  לט

 ד מנהלת המשר     יךון שישר
 
 

 2023 נובמברב 15
   5825/11/23מספרנו: 

     לכבוד
 קבוצת מור

 שלום רב, 
 

 . מגרש למסחר ומשרדים בחריש 0980466-307תב"ע  421מגרש , 16חלקה  9073גוש  הנדון: 
   31.12.22ליום  נכון  נוחוות דעת -סימוכין 

 
בשווי הנכס  מהותי ויחל שינ(  "מועד הקובע"ה  - )להלן  30.9.2023ליום ן נכו האם על ידכם לבחון נוהתבקש  .1

 שבסימוכין.  נוחוות דעתשווי שנקבע בלוזאת ביחס  דון,נשב
 

 .  17.1מסמך זה אינו מהווה שומת מקרקעין מקיפה כהגדרתה בתקן שמאים  
 

ן,  ישינויים כגון: קניו שבסימוכין לרבות נתיאז שוממ תונים השמאיים של הנכסנב ן שינוייא כיעל ידכם  נמסר .2
 . , למעט המפורט להלןוכו' פיסירישוי, מצב 

 
. בדיקת התכנית מלמדת כי השטחים והוראות הבנייה דומות מאז שומתנו שבסימוכין אושרה תב"ע משביחה .3

 לאלו שנלקחו בשומתנו שבסימוכין. 
 

 צורך לגלם הפחתה לדחיה שכן התב"ע בתוקף. טרם ניתן היתר בנייה אך הקרקע כיום זמינה לבנייה ואין
 

בעיר. נבחנו מרכזי מסחר שמושכרים בפועל ע"י החברה בסמוך. התחזית  ערכנו סקר מחירים למסחר ומשרדים  .4
 .ולא מהותיות ן סבירה, נערכו התאמות קלותבשומתנו שבסימוכי

 
 נלקח בשנה קודמת.לרווח יזמי ביחס ליחד עם זאת, הוגדלו עלויות ההקמה והוגדלה ההפחתה 

 
שיעור האינפלציה בחישוב שנתי  2023לאורך שנת ינוי מהותי. ואינו מצריך ש  7.5%שיעור ההיוון היה בגבולות של 

 במועד הקובע( ביחס למצב בשומתנו שבסימוכין.  3.8%פחות )
 

אינו מופחת   17.1לפי תקן שמאים ש וכיום לאחר אישור התב"ע הוא "חוב בעלים" הצפי להיטל השבחה הותאם
 צריך להירשם כהתחייבות בספרי החברה. בשווי אך 

 
 -מלחמה צבמ .5

לא ניתן לדעת כיום את השפעות המצב הביטחוני ככל נת ישראל למצב מלחמה. לאחר המועד הקובע נכנסה מדי
 שרלוונטיות לטווח הארוך. 

 
שמאי נתון עובדתי לאחר המועד כי במידה ונודע ל ים מנח 17.1ן שמאים תקתקני החשבונאות ובכל מקרה 

 השווי.יינו בחוות הדעת אך לא יביא אותו בחשבון יצ ,הקובע
 במועד הקובע טרם פרצה המלחמה.  ,כאמור

 
ובשים לב לנתונים   מקרקעין מקיפה" שמכתבי זה אינו מהווה "שומתובכפוף לאמור לעיל לאור האמור לעיל  .6

לעומת שוויו על   30.9.23שינוי מהותי בשווי הנכס  שבנדון נכון ליום סביר לומר כי לא חל שנמסרו על ידי החברה, 
    . מוכיןפי חוות דעתנו שבסי

   

          
  
 ,ב ב ר כ ה       

  
 ירן ארז אב       
 שמאי מקרקעין       

mailto:office@aviran.info
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 ( B.Aקעין )אי מקרמש  בירן ארז א
 (.B.Aכלנית )שמאית מקרקעין וכל   ן טלי כה

 (.B.A) שמאי מקרקעין  עזרא רמיא
 (.B.A) ןכלכל קעין וקרמאי מש  שנברגר  כסאל

 (.B.A)לכלן כ   ליאל נוי 
 (.MBA) במנהל עסקים מוסמכת   שוקר  לט

 ד מנהלת המשר     יךון שישר
 
 

 2023 נובמברב 15
   5825/11/23מספרנו: 

     לכבוד
 קבוצת מור

 שלום רב, 
 
 

 . מודיעין מע"ר 23/8תב"ע מד/ 11מגרש  63חלקה   5642גוש מסחר  שטחיהנדון: 
   30.6.23ליום  נכון  נוחוות דעת -סימוכין 

 
בשווי הנכס  מהותי חל שינוי(  "מועד הקובע"ה  - )להלן  30.9.2023ליום ן נכו האם על ידכם לבחון נוהתבקש  .1

 שבסימוכין.  נוחוות דעתשווי שנקבע בלוזאת ביחס  דון,נשב
 

 .  17.1מסמך זה אינו מהווה שומת מקרקעין מקיפה כהגדרתה בתקן שמאים  
 

ן,  ישינויים כגון: קניו שבסימוכין לרבות נתיאז שוממ תונים השמאיים של הנכסנב ן שינוייא כיעל ידכם  נמסר .2
 . , למעט המפורט להלןוכו'וכרים פיסי, ש תכנון, רישוי, מצב 

 
 מ"ר.  2,099 -בחשבון בשומתנו שבסימוכין היה כ השטח המסחרי שהובא .3

 
 מ"ר.  43  -עזב שוכר תשמישי קדומה ופינה שטח של כמאז שומתנו שבסימוכין ברבעון האחרון  יכ על ידכם  נמסר

 
למ"ר לעומת   ₪ 181 -)כ דומים למתקבל בשומתנו שבסימוכיןריכוז השכרות עדכני. דמי השכירות למ"ר  הוצג .4

 .  (למ"ר  ₪ 183
 

בשומתנו שבסימוכין מרבעון קודם הוגדלו זה מכבר שיעורי ההיוון ביחס לנתוני המקרו  -לעניין שיעור ההיוון
 צפה שינוי מהותי.הידועים. ברבעון האחרון לא נ

 
 -צב מלחמהמ .5

יום את השפעות המצב הביטחוני ככל לא ניתן לדעת כלאחר המועד הקובע נכנסה מדינת ישראל למצב מלחמה. 
 שרלוונטיות לטווח הארוך. 

 
תון עובדתי לאחר המועד שמאי נכי במידה ונודע ל ים מנח 17.1ן שמאים תקתקני החשבונאות ובכל מקרה 

 השווי.יינו בחוות הדעת אך לא יביא אותו בחשבון יצ ,הקובע
 במועד הקובע טרם פרצה המלחמה.  ,כאמור

 
ובשים לב לנתונים   מקרקעין מקיפה" שמכתבי זה אינו מהווה "שומתובכפוף לאמור לעיל לאור האמור לעיל  .6

לעומת שוויו על   30.9.23שינוי מהותי בשווי הנכס  שבנדון נכון ליום סביר לומר כי לא חל שנמסרו על ידי החברה, 
    . מוכיןפי חוות דעתנו שבסי

 
        
 ,ב ב ר כ ה       

  
 ירן ארז אב       
 שמאי מקרקעין       
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 ( B.Aקעין )אי מקרמש  בירן ארז א
 (.B.Aכלנית )שמאית מקרקעין וכל   ן טלי כה

 (.B.A) שמאי מקרקעין  עזרא רמיא
 (.B.A) ןכלכל קעין וקרמאי מש  שנברגר  כסאל

 (.B.A)לכלן כ   ליאל נוי 
 (.MBA) במנהל עסקים מוסמכת   שוקר  לט

 ד מנהלת המשר     יךון שישר
 
 

 2023 נובמברב 15
   5825/11/23מספרנו: 

     לכבוד
 קבוצת מור

 שלום רב, 
 

 . חלקות שונות 9071,9073גושים  –מקבץ חנויות רח' דרך ארץ חריש הנדון: 
   31.3.23ליום  נכון  נוחוות דעת -סימוכין 

 
בשווי הנכס  מהותי חל שינוי(  "מועד הקובע"ה  - )להלן  30.9.2023ליום ן נכו האם על ידכם לבחון נוהתבקש  .1

 שבסימוכין.  נוחוות דעתשווי שנקבע בלוזאת ביחס  דון,נשב
 

 .  17.1מסמך זה אינו מהווה שומת מקרקעין מקיפה כהגדרתה בתקן שמאים  
 

ן,  ישינויים כגון: קניו שבסימוכין לרבות נתיאז שוממ תונים השמאיים של הנכסנב ן שינוייא כיעל ידכם  נמסר .2
 . , למעט המפורט להלןוכו'וכרים פיסי, ש תכנון, רישוי, מצב 

 
 מ"ר.  2,726 -בחשבון בשומתנו שבסימוכין היה כ השטח המסחרי שהובא .3

 
. המושכרים לקופת חולים כללית  מ"ר 410 -כ 2023ביולי מאז שומתנו שבסימוכין מכרתם  יכ על ידכם  נמסר

 מכתבי זה מתייחס למלוא השטחים לצורך בחינת האפשרות לשינוי בשווי.
 

שיעור למ"ר.   ₪  100  -כ הם הנכס הנמכר דמי השכירות שמניב . למ"ר ₪אלף  19  -ה למ"ר היה כמחיר המכיר .4
 . במעט ודמ"ש למ"ר למותר הנכס שלא נמכר גדלה .6.3% -כשהעסקה משקפת התשואה  

 
מחיר למ"ר גבוה מהתחזית. כ"כ שיעור התשואה  העסקה משקפת ביחס להנחות העבודה בשומתנו שבסימוכין  .5

 נמוך מהתחזית.שהתקבל בפועל 
 

לאור המשך אי שומתנו שבסימוכין אך ביחס ל עליית שוויייתכנו של מלמדים על במצטבר אלה  שני נתוני
 הוודאות במשק אין מדובר בשינוי מהותי. 

 
 -צב מלחמהמ .6

לא ניתן לדעת כיום את השפעות המצב הביטחוני ככל לאחר המועד הקובע נכנסה מדינת ישראל למצב מלחמה. 
 שרלוונטיות לטווח הארוך. 

 
תון עובדתי לאחר המועד שמאי נכי במידה ונודע ל ים מנח 17.1ן שמאים תקתקני החשבונאות ובכל מקרה 

 השווי.יינו בחוות הדעת אך לא יביא אותו בחשבון יצ ,הקובע
 במועד הקובע טרם פרצה המלחמה.  ,כאמור

 
ובשים לב לנתונים   מקרקעין מקיפה" שמכתבי זה אינו מהווה "שומתובכפוף לאמור לעיל לאור האמור לעיל  .7

לעומת שוויו על   30.9.23שינוי מהותי בשווי הנכס  שבנדון נכון ליום סביר לומר כי לא חל שנמסרו על ידי החברה, 
    . מוכיןפי חוות דעתנו שבסי

 
        
 ,ב ב ר כ ה       

  
 ירן ארז אב       
 שמאי מקרקעין       
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 ( B.Aקעין )אי מקרמש  בירן ארז א
 (.B.Aכלנית )שמאית מקרקעין וכל   ן טלי כה

 (.B.A) שמאי מקרקעין  עזרא רמיא
 (.B.A) ןכלכל קעין וקרמאי מש  שנברגר  כסאל

 (.B.A)לכלן כ   ליאל נוי 
 (.MBA) במנהל עסקים מוסמכת   שוקר  לט

 ד מנהלת המשר     יךון שישר
 
 

 2023 נובמברב 15
   5825/11/23מספרנו: 

     לכבוד
 קבוצת מור 

 שלום רב,
 

 . חריש  420מגרש  44חלקה   9070גוש  –מרכז מסחרי הנדון: 
   31.3.23ליום נכון   נוחוות דעת -סימוכין 

 
בשווי   מהותי חל שינוי( "מועד הקובע"ה - )להלן 30.9.2023ליום ן נכו האם על ידכם לבחון נוהתבקש .1

 שבסימוכין.   נוחוות דעתשווי שנקבע ב לוזאת ביחס  דון,נהנכס שב
 

 .  17.1מסמך זה אינו מהווה שומת מקרקעין מקיפה כהגדרתה בתקן שמאים 
 

שינויים כגון:  ו שבסימוכין לרבות נתיאז שוממ תונים השמאיים של הנכסנב ן שינוי יא כיעל ידכם  נמסר .2
 . ורט להלן, למעט המפוכו'וכרים פיסי, שן, תכנון, רישוי, מצב יקני

 
  -מ"ר. לפי ריכוז הכנסות עדכני שווקו כ 4,988ן השטחים לשיווק היו בגבולות של בשומתנו שבסימוכי .3

   למ"ר.  ₪ 96 -למ"ר ל ₪ 91 -מ"ר. דמי השכירות בממוצעים לשטחים המושכרים עלו מ 208
 

ומתנו ממוצע לפרויקט התקבל בש. 7.4% -ולשטח לשיווק כ 6.6% -ה כן לשטח המושכר הי שיעורי ההיוו  .4
 . 6.9% -שבסימוכין כ

 
ניכרת  תוך עדכון של שיעור ההיוון לשטח המושכר   עדכני שערכנו לפי ריכוז ההשכרות החדשבתחשיב 

 עליית שווי אך היא אינה מהותית.
  

 -צב מלחמהמ .5
לא ניתן לדעת כיום את השפעות המצב לאחר המועד הקובע נכנסה מדינת ישראל למצב מלחמה. 

 הביטחוני ככל שרלוונטיות לטווח הארוך.  
 

תון עובדתי לאחר  שמאי נכי במידה ונודע ל יםמנח 17.1ן שמאים תקתקני החשבונאות ובכל מקרה 
 השווי. יינו בחוות הדעת אך לא יביא אותו בחשבון  יצ ,המועד הקובע

 במועד הקובע טרם פרצה המלחמה. ,כאמור
 

ובשים לב   מקרקעין מקיפה" וה "שומתשמכתבי זה אינו מהוובכפוף לאמור לעיל לאור האמור לעיל  .6
שינוי מהותי בשווי הנכס  שבנדון נכון ליום סביר לומר כי לא חל לנתונים שנמסרו על ידי החברה, 

    . מוכיןלעומת שוויו על פי חוות דעתנו שבסי 30.9.23

 
        
 ,ב ב ר כ ה       

  
 ירן ארז אב       
 שמאי מקרקעין       
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