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    13.02.2024 תאריך: 
    4563-2024  מספרנו:

 
 לכבוד,

 חברת משכנות זהב בע"מ
 סמנכ"ל כספים, –לידי מר תומר כהן 
   16ר  בדרך אבא הלל סיל

  רמת גן
 א.נ.,ג.
 
 

 

   "זהב"משכנות  ת אבות סיעודיבי  –שווי נכס מקרקעין 
 

 10009בגוש   433, 431וחלקות  10571בגוש   46, 41, 40ות חלק
 

 חדרה  וייצמן, ,1מבצע עובדה רח' 
 

 פרטי המומחה:
 

 ערן לס.      שם המומחה:
 

 , תל אביב. 31רחוב הברזל      כתובת משרד: 
 

 . 022026918    זהות מס': תעודת 
 

 . 377   מספר רישיון שמאי מקרקעין:
 

 . 52265    מספר רישיון עו"ד: 
 

 ואלה פרטי השכלתי וניסיוני המקצועי:
 

 בוגר המסלול ל"שמאות מקרקעין וניהול נכסים" של הטכניון.  א.
 . 377שמאי מקרקעין מוסמך, רישיון מספר  1994משנת  ב.
 .  52265שיון מס'  עו"ד, חבר לשכת עו"ד, רי 2009משנת  ג.
 )אוניברסיטה פתוחה(.   2002בכלכלה וניהול משנת  B.Aבעל תואר ראשון  ד.
 )אוניברסיטה פתוחה(.   2008במינהל עסקים משנת    M.B.Aבעל תואר שני  ה.
 )מכללת קריית אונו(.   2009משנת  LL.Bבעל תואר ראשון במשפטים,  ו.
 שתי מספר פעמים כמגשר.השתתפתי בקורס גישור. ומאז שימ 1998בשנת  ז.
-השתתפתי בקורס הערכת חברות וקריאת דוחות פיננסים באוניברסיטת תל 2001בשנת  ח.

 אביב.
 השתתפתי בסדנת בוררות ומאז שימשתי מספר פעמים כבורר.   2003בשנת  ט.
, שימשתי כעורך עיתון נדל"ן בשם "מחירון איינשטיין לבתי  1998ועד שנת   1996משנת  י.

 יוקרה". 
, שימשתי כמרצה בחוג לשמאות מקרקעין בסניפי המכללה 1998ועד שנת   1997משנת  א. "י

 המשותפת בחיפה, חדרה והקריות. 
 מרכז.  –כיועץ לוועדה המחוזית לתכנון ובנייה שימשתי  2023ועד שנת   2021משנת  ב. י"

 מנהל משרד שמאות מקרקעין עצמאי.  1996משנת  י"ג. 
 מנהל משרד עורכי דין עצמאי.  2009משנת  י"ד. 
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 ס מיקום הנכ

 להלן חוות דעתי 

 מטרת חוות הדעת  .א
 

חברת לבקשת  ח.פ   בהתאם  בע"מ,  זהב  סמנכ"ל  510161664משכנות  כהן,  תומר  מר  באמצעות   ,

מיום בשוק  ל   התבקשתי,  18.01.2024  כספים  הנדון,  הנכס  שווי  לעניין  המקצועית  דעתי  חוות 

פי הכללים של רשות  יווח חשבונאי, להחופשי, בקריטריון של קונה מרצון למוכר מרצון, לצורך ד

הבינלאומית   והתקינה  ישראלים  חשבונאים  תקנים  ולפי  ערך  לIFRS  –לניירות  תאריך , 

31.12.2023 . 
 

 . מספר פעמים בשנתיים האחרונות לצורך חוות הדעת ביקרתי בנכס •
 

מאגר    –עניין ו/או תלות בחברת תגבור    ר או עקיף, ו/או זכות כל שהיא ו/אויאין לי קשר יש •
 . י זמני בע"מע וכח אדם מקצ

   

 פרטי הנכס  .ב
 . 10571,  10009 :  ים גוש

 (. 10009)בגוש  433, 431(, 10571)בגוש   46,  40, 40 :  ות חלק

 . מ"ר 5,387 : רשום  ותחלק שטח 

 מ"ר.  4,085 : נישום  שטח בנוי 

 . 510161664של חברת משכנות זהב בע"מ, ח.פ  בעלות פרטית : נכס ב זכויות 

 .חדרה מן, צי, וי1מבצע עובדה  :  כתובת 
 

 תיאור הסביבה  .ג
 

אבות  מהווה  הנדון    הנכס בית 
ויצמן    המצויסיעודי/גריאטרי   בשכונת 

 של העיר חדרה.המזרחי   הבחלק
 

הנכס    חובר את  התוחם  עובדה  מבצע 
ד ומכיוון  מזרח  רחוב    וםרמכיוון  הנו 

 חדרה.   פנימי בשכונת ויצמן במערב העיר
 

וממנו  פתוחים  שטחים  לנכס    דרומית 
 ת.דרה ותחנת הרכבליער ח ף ונשקף נ

 

נמצאת  הנכס  סביבת ויצמן,  שכונת   ,
שמהווה   אהרונסון  אהרון  לרחוב  דרומית 
מכיוון   לעיר  המערבי  הכניסה  כביש  את 
מאופיינת   עצמה  השכונה  החוף.  כביש 

נ חד  מ בבנייה  בתים  למגורים,  וכה 
 קומות.   1-2משפחתיים בני 

 

 

 



 ERAN LESS   -           שמאי מקרקעיןעו"ד ו                 – ערן לס

B.A בכלכלה וניהול. M.B.A  םעסקי מינהל .LL.B  במשפטים 
 =========================================================== 

 .03-7512068פקס: , 052-2588278,  072-2777299. טלפון: 69710, מיקוד:אביב-, תל31 הברזל ברחו
Email: eranless@bezeqint.net 

 

 4 

  :הנכסתיאור  .ד
 

המצוי בשכונת ויצמן בחלקה המזרחי של העיר    ריודי/גריאטע ת אבות סימהווה בי הנכס הנדון  
 . חדרה

  

  , בייעוד מבנים ומוסדות ציבור לבריאות  חלקות 5-מורכב מ ,עליו בנוי בית האבות קרקעמתחם ה
 : כדלקמן

 : 10571גוש 
 מ"ר.  1,004הינה בשטח רשום של  :40חלקה 
 מ"ר.  1,003: הינה בשטח רשום של 41חלקה 
 מ"ר.  1,006ם של טח רשושב ינה: ה46חלקה 

 : 10009גוש 
 מ"ר.  1,161הינה בשטח רשום של  :431חלקה 
 מ"ר.  1,213: הינה בשטח רשום של 433חלקה 

  

הינו הקרקע  רגומ"ר  5,387  השטח מתחם  אי  רצף  שועלי  ל, מהוות  ברחובות  רי שנתחם כאמור 
 . , מבצע נחשון ומבצע עובדהשמשון
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בנוי    הנו בשטח  בית האבות  הבניה(  מ"ר    4,085  -של כמבנה  קומות    5בן  )עפ"י המצוין בהיתר 
 הכוללות: 

 

של    קומת מרתף  ל  1,742.39בשטח  שימושים  כוללת  ומערכו  -מ"ר,  טכניות,    תממ"ד, מתקנים 
 אחסנה, חניה, מבואות וחדרי מדרגות, כניסה מקורה, חדר אשפה, מעברים.  

 

ממ"ד, אחסנה, מבואות וחדרי מדרגות,    -מ"ר כוללת שימושים ל  291.8  של בשטח    קרקעקומת   
 חדר אשפה, מעברי שרות.

 

נה,  סממ"ד, מתקנים ומערכות טכניות, אח  -מ"ר כוללת שימושים ל   996.04בשטח של    קומה א' 
 מבואות וחדרי מדרגות, חדר אשפה, מעברים.  

 

טכניות, אחסנה,  רכות  , מתקנים ומע"דמ מ  -ושים למ"ר כוללת שימ  996.04בשטח של    קומה ב' 
 מבואות וחדרי מדרגות, חדר אשפה, מעברים.  

 

מתקנים ומערכות טכניות, מבואות וחדרי    -מ"ר הכוללת שימושים ל   58.68בשטח של    הגגקומת   
   .מדרגות

 

 לנכס זכויות בנייה נוספות. 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

עמוד   *הערה: קומת  קיימת  א'  אשרמ  736.02  של  שטח בם  יבאגף  שטחי    "ר  מחישוב  הופחתה 
 הבניה לצרכי רישוי.

 
 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

סה"כשרותעיקריקומה
משטחים 

לא מקורים
סה"כשרותעיקרי

154.671587.721742.390105.33512.28617.61ק. מרתף

618.02-326.22291.8306.81363.731538.721902.45ק. קרקע

577.61418.43996.04147.33404.14794.071198.21קומה א'

577.61418.43996.04132.68404.14794.071198.21קומה ב'

9.4449.2458.680404.14794.071198.21קומת גג

568.17369.19937.36132.68תוסת לק.גג

1937.352147.64084.95586.821681.484433.216114.69סה"כ

שטח קיים )מ"ר(

אגף ב'אגף א'

שטח עתידי )מ"ר(
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 תמונות מייצגות 
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 : מצב תכנוני .ה
 

בי.פ  ש  ,803חד/בהתאם לתכנית    פורסם    טח לשהקרקע  נקבע    ,03.08.2000מיום    4906דבר אישורה 
 בית חולים, בית החלמה ושירותיים נלווים.  – דסלמו

  

 זכויות הבנייה:  
 . 30%אחוזי בניה לקומה לשימוש עיקרי: 

 .קומות 2מספר קומות מרבי: 
 . 60% אחוזי בניה לשימוש עיקרי: סה"כ

 

 צורף נספח בינוי מחייב. מלתכנית 
 

 שטחי שרות:
 .100%מרתף בשטח של 

 . ה, מחסנים, מבואות, חדרי אשפםינים טכני קתמיקרי ל מהשטח הע 20%מרחבים מוגנים + 
 חניה על פי תקן.  

 מ"ר.  5,196איחוד וחלוקה מחדש, שטח חטיבת הקרקע לאחר האיחוד הנה   ת קובעהתכנית 
 

חד/  לתכנית  בי.פ  א  דברש  ,'ב  803מק/בהתאם  פורסם  שינוי    ,02.02.2012מיום    6370ישורה  נקבע 
 בריאות למוסד לבריאות. ציבור לומוסדות    םינב עוד מ/א', שינוי י 803מפורטת חד/ לתכנית 

 שימושים: בית חולים "משכנות זהב", בית החלמה, שירותים נלווים לשימוש המוסד בלבד. 
 

 להלן זכויות והוראות בניה:  
 "ר. מ 6,145 –גודל מגרש  
 . 60% –אחוזי בניה לשטח עיקרי  
 מהשטח העיקרי.  20%  –אחוזי בניה לשטחי שרות  
 . תא שטחמ 30% –ת תכסי 
 מ'.  17  –גובה מבנה  
 . 4 –מס' קומות מעל הכניסה הקובעת  
  

מס'   לתכנית  בי.פ  א  דברש  ,  ,0710293-302בהתאם  פורסם  התכנית    16.03.2020מיום    8745ישורה 
חד/ מפורטת  לתכנית  שינוי  מש803הינה  של  החדשות  לדרישות  התכנון  התאמת  לצורך  רד  /ב' 

 ת. הבריאו
 ביעוד מבנים ומוסדות ציבור לבריאות.  1תא שטח מס' ות הנדונות כהתכנית מגדירה את החלק 

 

 להלן זכויות והוראות בניה: 
 מ"ר.  6,145 –גודל מגרש 

 שטחי בניה: 
 מ"ר.  4,850מ"ר; שרות  3,927עיקרי  –מעל הכניסה הקובעת 

 ."רמ  2,100מ"ר ; שרות  260עיקרי  –מתחת לכניסה הקובעת 
 מתא שטח.  55% – תכסית
 מ'.  20.5  –ה בנגובה מ

 מס' קומות:
 . 4 –מעל הכניסה הקובעת 

 . 1 –מתחת לכניסה הקובעת 
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 :בנייה יהיתר
 

 . 29.01.2004מתאריך  20040024התקבל היתר בניה מס' 
 

עמודים  תההי קומת  מרתף,  קומת  מעל  מבנה  גריאטרי.  חולים  בית  הקמת  עבור  ניתן  ר 
 מבנים קיימים.ג ועבור הריסת קומת גו'  ', קומה במפולשת, קומה א

 
 לשלב א'.  28.12.2006מתאריך  25/2006התקבל היתר בנייה מס' 

 

כ  של  שטח  מבוקש  ההיתר  תשריט  פי  כדלקמן:  מ"ר  1,340-על  עיקרים,    140-כ  שטחים 
( לחדרים, קומת עמודים  X  2  590מ"ר )   1,180קומות של    2,  )משרדים וחנות(  ממ"ר במרתף

 מהזכויות הבנייה.  26%-כ של. הניצול כרגע הנו תקימת גג חל ווק
 

מבוקשים   בקומות    בנוסף  ומעברים  מבואות  עמודים,  קומת  חניה,  למרתף  שרות  שטחי 
 . מ"ר( 1,000-כ –מודים עמ"ר )חניה במרתף ולקומת  1,500-בשטח כולל של כ

 
 . 29.02.2012מתאריך  20120063התקבל היתר בניה מס' 

 

 מצב סופי.   –שינויים  תיעבור תכנ  ההיתר ניתן
 

 . 19.04.2015מתאריך  20150098התקבל היתר בניה מס' 
 

ההיתר ניתן עבור הפיכת קומה מפולשת למחלקה לתשושי נפש, תוספת מרחב מוגן מיוחד,  
 ומדרגות חירום קלות לאגף א' הקיים בכל הקומות.  משטחים לא מקורים 

 השטחים המבוקשים לבניה הינם כדלקמן: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 . ודים לחניהמ"ר קומת עמ 736+  (מרפסות)  מ"ר 586.82מ"ר +  4,084.95סה"כ שטח המבנה: 
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 : מצב משפטי . ו
 

מקרקעין  רישום  לנסח  האינטרנט    בהתאם  באמצעות  הופק  נכס  ה   26.03.2020תאריך  מאשר 
הינו 10009בגוש    431,433וחלקות    10571בגוש    46,  41,  40)חלקות   פרטית   (  חברת    בבעלות  ע"ש 

 ן:, כדלקמנות זהב בע"משכמ
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 חוזה שכירות: 
 

,  טנדר לאבינג קאר בע"מחברת  ל השטח הבנוי  מושכר  ,  13.04.2021מתאריך  רות  שכיוזה  חבהתאם ל
+   10של    פהו, לתק 513686014ח.פ   נוספות באופציה שלשתי תקופו  שנים  תקופות    X  2שנים    5  ת 

   .+ מע"מ )בסיס( לחודש ₪ 183,600תמורת לסך  
 

 :םיתנאים המסחרי הלהלן  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 בעלים רשום  שטח רשום במ"ר  חלקה  גוש 
 משכנות זהב בע"מ  1,004 40 10571

 משכנות זהב בע"מ  1,003 41 
 משכנות זהב בע"מ  1,006 46 

 נות זהב בע"מ משכ 1,161 431 10009
 משכנות זהב בע"מ  1,213 433 

  5,387  סה"כ 
    משכנתאות 
 לטובת בנק מרכנתיל דיסקונט בע"מ  סכום  ללא הגבלת גה ראשונה דר משכנתא 
 לטובת בנק לאומי לישראל בע"מ  ללא הגבלת סכום  אשונה דרגה ר משכנתא 
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למדד  דה  צמם כולל ההנוכחי  כירותבגובה דמי ש  2024שיקים דחויים לשנת  ו  התקבל  06/2023בחודש  *

 )ללא מע"מ(.  ₪ 200,406  בגובה כןהמחירים לצר
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 שוויה לחישוב  עקרונות, גורמים ושיקולים .ז
לניירות ערך    רשותהשל  פי הכללים    לע ,  שווי הנכס הנדון, לצורך דיווח חשבונאי  את בבואי לאמוד  

הבינלאומית   והתקינה  ישראלים  חשבונאים  תקנים  לתאריך  IFRS  –ולפי  באתי  ה  ,31.12.2023, 
 : לים הבאיםיקורונות והשבון את העקבחש

 

ויצמן,  שכונת  ,  1ברחוב מבצע עובדה    נו בית אבות סיעודי/גריאטרי הממוקםנדון הי הנכס ה .1

 . חדרה

 .  'ד 803בנייה נוספות לפי תב"ע חד/   לנכס זכויות .2

 זרחי וחניה. וספת אגף נוסף בחלק המהקיים ות הוספת קומה מעל האגף  תהתכנית מאפשר .3

 ע. מודרני ומושק  ,דש יחסיתניכר כי המבנה ח .4

הבנוי   .5 מע"מ ₪/ח   183,600  רת תמומושכר  החלק   + )  ₪  196,000  –  )בסיס(  ודש  שנת  לחודש 

2023). 

 .לחודש ₪ 406,200 לסךרות  דמי השכיעודכנו , 06/2023חודש מ .6

 סביבת הנכס כיום נמצאים בתי מגורים צמודי קרקע. ב .7

 שבחה חזוי לתוספת הזכויות. ן היטל הנלקח בחשבו .8

 . 31.12.2023ינו  המועד הקובע לשומה ה  .9
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 השומה  .ח
 תחשיב שווי הנכס: 

   

 יוון הכנסותגישת ה 
 

 .%6.952=        1שיעור ההיוון השנתי 
 

 . ₪ 119,095,39=     נוכחי בשיטת היוון הכנסות לחלק הבנוי  שווי 
  
 תחשיב השווי לזכויות הנוספות עפ"י גישת ההשוואה: 

 
 ₪.  9,855,000=    ₪/מ"ר  X  4,380מ"ר  2,250 - עיקרי שטח בניה עתידי 
 ₪.  X 70%   =14,722,932 ₪/מ"ר  X  4,380מ"ר  4,802 - שרות שטח בניה עתידי 

 ₪.  X 20%     =116,228"ר ₪/מ X 4,380מ"ר   132.68 -ים עתידיים מקורשטחים לא 
 X 50% ( =000,264,12 ₪ .)₪/מ"ר   ,X 3804  י'אקו מ"ר 600,5 - בניכוי היטל השבחה צפוי  

 ₪.  12,430,160=       ת פוהזכויות הנוס  סה"כ שווי 
  
 . ₪ 51,525,279=           סה"כ 

 
מרצון  פשי, בקריטריון של קונה  חונכס בשוק הבשווי  קנה כי  סלאור האמור לעיל הגעתי לכלל מ

 הנו: ממוכר מרצון, 
 

 ₪.  אלףמאות  חמשו מיליון   אחתוחמישים   ₪/ 000,005,15
 

 הסכום לפני מע"מ.  
 
להצה כי  ה נני  מיטביר  לפי  נערכה  דעתי  נג  חוות  כל  לי  אין  וכי  המקצועית  אישיתידיעתי    יעה 

 בנכס.
 
 

פי התקנים    על ו   1966, התשכ"ו  שמאי המקרקעין )אתיקה מקצועית(  תהדו"ח הוכן עפ"י תקנו
 .לתקינה שמאית דההוע  יים שלהמקצוע

 
 . היוון הכנסות כולל הצמדות וריבית מצורף אקסל לחישוב השווי בשיטת 1
 שיעור היוון בהתאם לאופי הנכס 2
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 ותתמונ נספח
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לצמיתותהחל מ-20212022202320242025202620272028202920302031

      183,600₪      183,600₪      183,600₪      183,600₪      183,600₪      183,600₪     183,600₪     183,600₪     183,600₪     183,600₪        183,600₪בסיס הכנסות לחודש 

  2,203,200₪  2,203,200₪  2,203,200₪  2,203,200₪  2,203,200₪  2,203,200₪ 2,203,200₪ 2,203,200₪ 2,203,200₪ 2,203,200₪    2,203,200₪בסיס הכנסות לשנה

            100.00            100.00            100.00            100.00            100.00            100.00           100.00           100.00           100.00           100.00              100.00מדד בסיס

            109.15            109.15            109.15            109.15            109.15            109.15           109.15           109.15           106.75           104.10              100.00מדד ידוע

04.10%6.75%9.15%9.15%9.15%9.15%9.15%9.15%9.15%9.15%הצמדה למדד

00000%4%4%4%4%4%4%תוספת ריבית 1 לפי הסכם

0000000002%4%תוספת ריבית 2 לפי הסכם

דמי שכירות חודשיים צמודים 

            216,759         216,759         212,591         208,422         208,422         208,422         208,422        200,406        200,406        196,000        191,128           183,600למדד +ריבית

     2,601,107₪  2,601,107₪  2,551,086₪  2,501,065₪  2,501,065₪  2,501,065₪  2,501,065₪ 2,404,870₪ 2,404,870₪ 2,352,004₪ 2,293,531₪דמי שכירות שנתיים

  37,426,004₪  1,519,539₪  1,593,895₪  1,671,245₪  1,787,397₪  1,911,621₪  2,044,479₪ 2,102,471₪ 2,248,593₪ 2,352,004₪ 2,293,531₪ערך נוכחי של דמי השכירות לשנה

  17,231,243₪היוון דמי השכירות ל-9 שנים

  21,863,876₪תוספת לצמיתות דחויה

   39,095,119₪שווי נוכחי
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