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24.82 1,1 320.44 4 27 228.7¢ 2 26.04 7 70.4 +91.7 22 NMp.
24.82 1,1 320.44 4 27 228.7¢ 21 26.04 7 7/ 4955 23 P
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4.82 1,1 2 320. 4 27 228.7¢ 21.; 26.04 7 7 +11: 29 P
24.82 1,190.42 320. 4 27 228.7¢ 21.82 26.04 7 70. +122. mip
24.82 1,1 2 320. 4 27 228.7¢ 21.82 26.04 7 7. +12 mip
24.82 1,190.42 320. 4 27 228.7¢ 21.82 26.04 7 70.4 +129.7 2 NP
24.82 1,1 2 320. 4 27 228.7¢ 21.82 - 26.04 - 7 7/ +133.5 3 NP
900.67 289.79 289. - - - - 115.7¢ 174.00 - - - - - - - - - +137.3 34 NP
371.68 - - - - - - - - - - - - - - - - - - +141.1 5 P
2,304.89 41,575.90 12,679.23 582.88 105.50 23.11 523.56 (99.14) 7,125.06 990.64 61.05 878.31 1,516.87 755.16 117.08 28,896.67 106.64 2,707.35 (20.38) 26,049.49 33.19 57NV
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SIPOTI DN OINIDN VNI, NNPHYN NIMPA OIMNM OXTIVN HD1ON

(YN XNLWN 73% -5 DINNNN) 171 2,000 -5 HY DXNVLY IOVIN DXTIVNIN 1IN

NTIND 70/ 162 -5 DY DOYNINN WNTa
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MY YTNIR TNND ,30/06/2025 Y2IPN TVIND ,7360 TR ITHND NIV NYT NNNA .70
MIOWUN T I PIN ,NIINN DY DMDIN NINITA INDDON TNND 0NN DY PIvn
70 @ 133 -5 0N INDNN MNVLYY DOYNINNN DOYTIND

NN NYNIPNRY INVY NN 8.3

LPMYI970 ONNHNA IIDWIN /I1IDNIY MIN MMPH OV I .8.3.1

PYO NN ,7IN DIPNY N7YR 285,000 292 MIN MMIPN 1IN VPN DY /) 2DVa N

.(N) 8.1

TINN2 AN O DY N MNMIPH 180 NONY U1 NOIWIVY NPOYY ONNNA .2
. 270,000 S¥ )2 71PN ©IPN NV 290 NMIND YPIPN MY TN, 30/01/2024

(W7NTY 9919 1)) AN 9N YA 72N MMIPHONYOINN)  .8.3.2

AN YN OWTHINI NMIND 1IN MNPOY NN N

N7V NN NN | MIN MDD o0pPn N79) TIND
m 250,000 1 NANIY I1ON 7077/73 11/12/2024
m 350,000 1 DINNINYNN 7101/19 15/10/2024
m 187,200 1 NANIY I1ON 7077771 14/10/2024
m 180,000 1 DINNINYNN 71047289 16/05/2024

T2 OYPIP NN N MOYIAN MM 50% NI NPOY NNNNI 1.1.2026 O»1 .2
9 DY DY ,7MIN MNMIPN 348 H915 11NN .2AX YN 58 N25IN 1IN PVID NIVPON
DYYWNIA IND HYaY ,971 12,894-5 bYW HD1D DIYI NANI NLVA ,GNIN MNP VY
DY NIDINA N7YYPDM 56.55-3 DY NTHY NPOYA NINNNN .OMNND 19) 2NN DNPY
22PN .IN DIPNY NPY GOR 325-3 DY NN NIPYNN L(NPOY MINNIN D910 ND)
NNV OXWIY D>PNNA MMM NIND DY MHTNY NYIIT IWINNN 7PNIN DIV DNNI

N DIPNY NY GON 350-300-2 HY

N NMPY INNL HINDNAY 19D [IDND TITHI ONNNN DXIYN MNND DRNNI )
D NOw,01/2025 wTINA ,772X99P DNNN”A NN MNPN NIINRNY IWPL I—DIN
702 THNY AN YN 26 PRI NTYD 1IN OPNN NN HOIPIY DTN NN DIPN MY

95 TIN0 71 Ty
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DN MMPNY WNTONN)  .8.3.3

DN1a NN HINY 1IN OOXTIVN DTN DNPIN ,DMINN DN 79y ,0PNY NI N
1,200-1,400 -5 Y NNV DMINND MIN DIPH NIY DN DIANN MPIVN OMNT, AN
VTIND I

MIOY AN DN 1) DN 1IN DX TIWN DTN P TIUWNI DYPN YND ONNNA .2
ATIND MIND @ 1,300 — 5 W MOV T NN

MOV AN N2 NYAIND 2INIA OXTIVN DTHNA P TIVNI OYPN YD DRNNA - )
UTINY MINY @ 1,400 -5 SY DOYNIIN NIV DT NPIN

1,000- ¥ 9NN NPIN DY DMOWVII PIMNX PN DY DYTIN ,0MINN DOXIN MY .7
.IN DYIPNY @ 1500-1600 MM a8 1IN OIPNY @ 1,200

n'M P .8.3.4

DYNTINI DX TIVNI NMOYYN 220 12101 ,2025 MIVD NUNXIN NINND 7NH7N) N7 ONNNA
P2 ,09Y ,DIVON SHINKRY NPV X PNN NXNYND NP DITH PADNY NIND YNNI DMWY
P95 »Class A7 NON DX TIVN 292 17N MMIPNRD OOYTIN WNT Y 9NN
DYpn/m 1,167 )2 DN PN

DYp/m 1,425 NANIY ON2

DY/ 1,100 YN ONY DNNna

DY/ 1,275 VAV NP2 DNNNA

DYP/m 1,160 VDN DNNNA
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NPV DN .9

S IPYTI DINPIV DIDINN ,INON P2, )NIVNT VXN, NTIAY DN ONY YTHIND

omvn Xy 9.1
99NN TN 20,18 WINT 2INT,00NT NIV DNNNI MNAY NMIVHD DNNN) 6977 VX1 282 NPON
DYY9191 VPN DY 13- /N 2DV IOHIINY DI NN DNNHNN DINN .AN-DN ,IPTIN 1YY
DYTIVN DT Y29YN 11320 DNV (!N A5W) 259 NIV /7 TININN 220 MY DIOYM 9NN NP b
LOPNMI9N YV 2 20V IR INNND MNP 31 )2
VAN INPMI 122 NMDT IAY VPN DY ) 2DV NI >AYVWA ,DNNNN DY IPITN PoNa
PIVN RIWIN PN INNN IR NIT 2D .4086/P1/KN

N220N N DN WP 9.2
Y2XMY M NPNHN MY NANT NWN DY DTDD NNINN YPNYY TN IANR-ON PYN 01T
,INDN OX9IDN DIVIYA NPPNI 11722 MNP 5-3 12 D)2 1PV, JPIINRND MND IION
ST DY WD WXTN DXTIVN DTHN NNIYN RIVID NPAYN 0NN DXTIVN ,NININI YYD
N2 TNNIYD ,7NNNNY NI N NRPINK OPNN IPA /1D 350 -) ONNND NIMNT /NIVPON
.OPN NN DY HNON PN DY NINN NNINN

LPNIAN MOV YPIPN NVY 9.3
NN NPYND 266 -1 276 MNTIPN MPIND TINN INKRD) 9710 11,561 5¥ H915 ypIp NLVIA NPHINN
(5.1.4 PYD NN V78N 1Y
NN MNDIND DMIDWIND INXN MNDIN 22N MW MANN DNNNA GNINN MNP -/N_IY
.05
229YNN DINXNN M DYN AN MNP 3112 OXTIVN DTN -2 DY
V7N Ay %2 AP NN DINND VPMIAN DY ) AV I AV NMNNA YPIP - DY
SMMIYA NIVIN PON NNNN IR DT AYY .4086/P10/NN

MMON ANN 9.4
MWIVD DY 1DV VN 147,967 -1 DY NPONA N2 NMDY NMPN 4086/XN TPNTIPI ¥/an
VN2 NV VPNION DY 2 -1 /X 2DV 1N MO MIYN DNNKA .INDY MTOI NPIDYN 0NN
(1711 103,118 -5) NLWN NIM (5.3 PYD2 VNN ,ANN NPION 79Y) V17N 44,849 -5 DY Y
DIVN RIWIND PON INNN PN IWUR D AW DNPH

WAWN A8 9.5
NOY 050N BY ,[(1995) 7.19.7 X033 N3N 50% -) NN AN 50%] OINY DXPONI NPVIS MY
YD) NN 7Y 1IDVPY NNNNN 21D MY NN ¥API 9101 P2 ,)12,1MNINN P2 DNNIY DO
VYN PMTT NN MVYHN DNNNA NN 100% -2 TIVI NV YTOIN .(6.2.1 PYO NIRI) 1.0.T
MVN XIVIN PON DINNN DRI DOWIOY DITTND 110V /2 2DV HTHINa DXNVLY
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IP2TD,(6.4.2 YYD VIINNI) 13292 ININY 9D DNV PYTY DIIIWVIND DINVYN @

10192 oY
mayn il mp
397 -21°N710 MIN1 171 1,055 -3 Sv nov i
YPIPN PN PON) 2390 1IN N 1,452 IN - YpIp
3,006 -3) >N M0 37 2,930 -2 W NLY IR R R
529 Ay 5,936 TN - 200 + NPIY + NIPLY MNP
7 1
MNYPN 108 70NV PH175 195N q:::: 7,389 .
’

SV NDIANA DXOVIN DITIVNN NLY NN .TMNTYI MNP 7 1100 DXTIVNAN HTHNI ,NNIND e
(V2PN TN 11DY) NADN 2ADWA ,DTHNA YPIPN NP NOP NP2/ NTYONY TYPNN NVY .100%
LOPNMI9N DY ) ADWD MIANN DY MO0 TIWND wHvwd

1129PIPN 299 HY DINY NIIYNT NINIPY MVIY WITY PP .9.6
IV, MXPOY DY THNDN DN DY PIVN MNY NOIYN DY NODIAN NIV - ARNYNIN NVIY
.DMIPND NN ONAIN,DMPII2 TIINN DI OIITH ,D>INK DDA
22pPNNY MIYY IN ,N2APNNN NDIINN PN 7Y YAP? DIIN NV T NIV - MDIINN PPH NVIY
RTINS NHN
NDIONA NMYIN PNIPON NN PIND DRNNA YAPI YNYWY 1P YW 29D 1PUY) PNPNN DD
.D2)NN NOVIVN
NMANN NMDYN 29D TIVIN 1T NVIVA PIVN MY - (AN INYN) NNPN MNYY - IRNIND NVIY
D297 NNPNT MM NMDY NADINA N NPXID YPIP INY) NTIN DI NN D) NNpnd
(D»P DNA - DMYN PNDY NN MDY

$19P975 B399 WY DNMNNA TI¥I MNIVYN 1TNIN ,VPNIDN IOIN NINY 9.7

VPN LYY /NIYY  .9.7.1

NN O9I1ON DN NNXN NNJIN AN MNY) VPNIN DY /K ADW D DTN NIND

MY DNAMNND TIYI MVYN YTOIR ,TOVYIN MOV 1DVIN DIDN (MDNK NV

S IPOTI 000N

DDV INSNN MNIINY NPA_-7ONVIN PYTVI DXIOWIND DINSND MNIIN ONY @
NMPNY MY JTNIN ,2018 51982 NYNNY DNY 20 DY NAPNY NNV PIX NN
YY) NN NPT NYYA MDIDNN PPN AW TIVY,DOTTEN P2 DIDN 7Y, MPIVN
NIMY 7.75%-) OMIXT WNIT MNNIN MOIDNY 6.75% : 7.2%-3 DY HOPwn NN
N DDA DY NNSN/ANDN 170D ONY )IAYN XN ,MIOUN NOMPN DINA .(MDION
MYIATI NNRND VIV, INNYN ONN) DYDY OMINT WNIT POTI/NINNYN
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YOV IRNYNNZMDION PP NY) 1Y TIY) NPMIND NYN TOIN -UPIN PN @
NPOYY D) D ,0MINID DNPND) DDIAPNN V/NTY DNMNNA NN P2 IR NP
ININND NYSIAY NPIN NN NPOY /) 2DV POIND Y 1HNI NMIMPY NN NPON
NPINND ONMNNAY MYITI MNNNN YINAL,N2591 2INI2 V0 MVPONR THIN PIN2
.DNNNPA MIND
.DODNN DIND TY 10,72 1DVINY NPIND 9555 TN M%) )NAYNA NN
12PN PPN PNIAYNA XN OMINND NV ,MPIV/NNNIVYN NN DDA DY DNHONN
DDA MPOY NNOPND MOV

VPMYIION YV A avY  9.7.2

ONIDND OYOIND 2IVN 1IN DY DXTIVNN D TII -OPNI9N DY 72 25V D DTN NIND
DNYNA TN DI DIDWNN DIIAPNNT MIPIVN XNAPNT DNMNNA TIWI MNUN YTOIN
DN PPN NYIWI MDION PPN DY) Y DMINT WINITY DNA

N 1Ay Yap) d29YNn 1NN DY YPIPN NP NOPN NOA/NTYONN NLY MY
MNY YIPN TN NNIOVND DNV 5 DY T1INTIY MYITI MNNNN NN IRV
(OP1791 YV ) 25WH MON TIVND WHWN NOLWN ,NYTN

DYYPNID NPV DNV PNY  .9.7.3

: (17N Y919) VPO HY /N ADYD DMPNID DINPIV DN (N)

NIMN INID INM NN DY) BOY TN NNINA DN DIPXND PIYNI NN .1
OTHIND PN YYDV ONIND 1T NHOVYNYI [ NINSNN NN NN NoOVM
JOMynwm

MYPYN TN OOTIY» 022N NI 257 XMPY 7/ INXNN 7N 2D NIVYNIL XD .2
DONNM |, P2 9010 ,2099 NN MNDIND DNNRNND NPTINMY NPTV
D0 NTNY (1) X2 NIDIN NA2) M 6 -1 HY MMPA DN NN ,0°IN
MDION ONAPN NP PNIAYNL XN - 27311 MMPH P2 1079 NYLYN 071D
NN NP NYYA MPIVN NMPN OIND TY 12T AND OXIDVINND DNLYIN
MIN DDA DY, NIRNYN NY) 79Y NN MYW/DO50N DINA DMIRI Y/NT NYIP)
MVITI MNKRND WINPT IRNYD

OLIVAN TPIN 212232 AN O7AY TPIN MMIPN TO PIAYNI NN -7MIN MMPH .3
NDD 463 (NIOIWAN 1IN HD1D) 464 — (D) NPIN 5 11119 164) 1710 1IN MNIPNI)
L0993 7 - M5 12,5959 432 Y npivna ndyan
, 2190 NMIND 1.5-) 0 NMIND 0.7 ,MYMN NMND 1 DY DM TPNRY on»nna
JIPR 1IN 455 57N
8 - TPYIVON NN NI NMIN NIM (PN 448-D) NIN 455 170N NPINN HOON
VINOWA 12 NN 2, (NPIN 4) NPYV/ D17 AN 1RPDTd vindowa (PR 7-)
2VM.N/NIANN YINOW NPINT INY JTRIND NN 1123 NN YNY) 1IN NN
DYDY IN) DNV 5 -H PNTI (1PN 5-2) NIYV NIN NOY M0 NPIND PNAVNIA XN
SNIND PIN NPINND PNIYNA XD (D 2D 1)
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MNRNN YINIAT RNV NIRPOY DX02 DY MY MIOVIND NMND NIVYNI XN .4
) A5¥a NYNIAY 1910 NPOYD DNYNNDY NN NPN NIOY OMINT VNIT PPN /
2IW9Y IITY NIOWINN NMIND . MYITI NMNNRNN NN ,NTIAD DTHNI ININKD
MY DNONNY (DN DN WINT) MPIUN DIND TY Y9395 TOO NI )
219 DNIONN NVY 971 89-2+ 1V NLYO DNMNNA (17N 371) NVNP NVLWY Y
LIV 9N HVWA (9710 235-5) DMININ DTN NVWD .ARNIVI/NITPIY 2INI 17ay
. (2027 M) DTPIN MPAY DNYA MDY NMPNY ,NIPOY Y21APN NN

RYVIND NN PNIVYNI XAIND XD ,MINANN P2 NOPYW DOON NIND .5

JYTN NNNYD 8 P92 VNI ,DINVN DIVIDIWY IXNYNOINN) .6

NINTH IDIN N2 NOIYY MONPNAM IV INWY .7
NIV DIV TINTIN NN MIXYPN N0 NHIRNN NMNINKN OOV
YAND TN DY POYN 2N DY NIRD L, NININRD ONIYO IRNYNL 1IN
,DOWIPIAN NI TPNDAPNN NMLY TYNN NN DIVIAD NIVNA .DMIIVIN DIYVRN
PN NIV AN ONYITN TONA HNIYI) DY DMIDINN DIPIAN VYN
MNY NPNTNND PINND MMPHRN PIYN NI 5951 NYIDON NMINNNN TION
NYYI0ON DNPMIYYN LIV NIV IIVIY NPIPNN YD1 APY NNMON MINT
79392 MAIN7 NNNDH NI NON NPTHA TIVN MINVIAN ANNN HWa ,0) D
YN NPDON NTIOIN) 25 MPY 13-2 1NN DY NNNDNN NI 23 9120PINL 7 DP2
, PNV 0P ,DI8N |, 27NN DY 191N ONN) 9/10/25 OV1 . (24.06.2025 D12
NIYN 12VPIND 10-2 .0¥9VNN NINYI NNDPNDN NPDIND IRIW- OXNDN DION
NOVIN DY INNI0IN IO DYTYNI TN DNNIY DIDNN .0O0NN NN NYWNNN
.DIDNY DYTINN NMNNN D91 NIV NNINDN DY HD1D DYDY 9NNV

MWW 25.11.2025 DA ORIV P12 DY THIVININN DTYNN NOVONN TYIND D)

TPMVN MMSOIMNND MWW 4.25% D¥ 11D 0.25%-1 NN DRI P12 MM

.2.5% Dy Ty

2APYTI NN 12 ,NNVINNA NIV NTYIN

22.5% DYy DONINRN DXTTNN MW NTOW ,MNNNN TPMIYN MNDIPNRD *
N 1919 INNDY ,7PNDAPNI NN MDY DINN MY NDIY DINY DININD
SN 1999 N2°202 28N 1IN

ANINN OOV IWAIN TONNI MITNI NYWIRND PYNA MDY MPYon »
INNINND NI PYTY NN TN DOV DNNNA 12.4% SV 2%PA ANINND
MOV NN

DY9V2IN IOVNY NPNN MIVNN 90N P2 DN .PYTH INN DTN PV *
MDY POIN IDWUN NMOY ANPY M) NTIY

,MOON YIAVN YTIND NT NTID MPTN >PNN 1IN INVPIN YN »
T DYDY MIRPOYN 19012 DT NNID NOWN)
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95 19701 NN 0D DN N2IVY IOVDY VY DIMPNHPN NPV MTTH
1992 NMY MM ,NIPOIN NMPNa N1 CDS-n Nna »vea > NNavy
NTI9 19010 YNOWNNN NPARD XINI .NNNINN DIV NNNIN VYN NN

SPYN YY 159y 1.3% HY YW DM OV, ININND DI NOONN IND - °
SPYN G0 DMVPAN DI DININA VPND DI 2.9%-) 99T DN
2.2%-2

95551 MY NOMIN ,DXNN MDXA NTPNNND NPIVIMNNN NTYNN NPITNH

MDYY ,MXYAPND MNNANNY ONNNA YAP NN ONNN .DIPNYN MDIN

POPOIN NMINNINNT NPVINMNNIN MNTNN OND ,PYnNn

INIY? 233 19359 YU NNNDN DY HRIY? P33 933 Y911 5/1/26 £ 5 9Ny

4% YV NNYY 0999 0.25%-2

DYNIN INYUNND INAYD DY IXIVN WY NVPD

DY02)2 DXWXINN NIRIWN INYY NPPO PNOWNNN INNDWN DD 17.02.2025 OP2
22024 MWD PYNKI PIND Y 2022 MIVD NV JPSN PAY NPND D00

: DYWNINNN NNXIWNN YNV IPON N P

APIVLOINDY NIVYN MNON | OMTIVN | ISP | NIV
6.50% 6.70% 6.50% 2 2022
6.50% 7.00% 6.75% 1 2023
6.50% 7.00% 6.75% 2 2023
6.50% 7.00% 6.75% 1 2024

D127 DX02)2 - NI NIV NYWY YIND 19719 DN NP P2 WP K80
DOYIWNN DD 02>371 .DMININMID DDV DN TINI NINIWN NPV N9N)
;DI , MOV NAPN ,DX1IWN NNIIPX AN P ,DIN ,NINIWNN Y DY

NOPBN NV

P DY IRIWNN NYY P THIN IYWA NPV P RN NNDN PR D PN
NP2 MMYP NI DN ONYY NP - DXINN DXOIN PV YN
NPY DN XD NN NV NMHYAY DY) DU NINPOYL INIVNN WY

.D>2%)1N DX02)Y NMIRPOYA NRIWNN MNYWI OXMNI PHAN

17973 Y02)2 NPNN MNPV MY THVNND TINPITIN PN ,YIPN TYIND D)
9P5V2) RPN AINOYN ,DIINL(GNSN NADIA IRV MIRPOY 1IN IXI) 20
S5y YATIN NRIVAN NPV NMDYY MIIN NIV NN NNDY ,IONIN 1PN
>IN NNNAN ,2OVD PINND 25 7211 TNN NVINN YD NI .22 )9 T) Y0
2026 MV TOoNNI MADN M MTNND PON NPMPYI ,0.25% SV MY w1

.(0.25% S¥ 90N MY YA MIN NNNAN 5/1/26-1 ,7INRD)
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DNMNNY ,N7YTY NADIA PINND DRIV MXPOY MNMO) NN IPDY ON»MNNA
YWY, NIPOVN MNODN DIVAPNNN MVIVN DT ,DOWNDIUN DI IIND
DYI2X3NT NP PN IWIAPI ,TIVY YOI WIPXAN NN DN DI ,NDIDNN
S YIPOTI,Q0IY MDION DI NYAPA MNTHIN MN) NN NN NN

MIDNN YNVYIY NNINNN 6.7%/6.15% DY DMIDWVINN MONNKM NIND SNLYD
.7.5% - DM»N9

TN MPIVN NNPNT TIVI MDIDN NN N 27aY INSNN MNIIN MNY JTOIN
7.2%-5 5 Y5Pwn NN MYWA (DR YNRTH DINAN) MOV IDNIPN NPN
MY MPOYN NAPN DINAYD ,(MIDWYN NMPN TYNI) 1IN Y9IN Hva NNM)
DN WINT ZWOT/NIRNIYN MNPDY 79y P

VMNIT  MOWN MNPN ,0X10IWN Y9INRY DNMNNA - DXTIVNN HTHND oN»MNna
SV NP MY YIAPI ) DY POINNDT DTHIND 190 NPOYY MNDNN NN ,DININWUN
99WIN NLYDS DNMNNA NN P2) NNHPNN DINA 7%-) MPIVN NNPNY 6.75%
(M9WH D»PN DTPIN NP MIVARD DNMNNA NNAND NNPNN DIM

: (MH2NND MY PIVYY DINLY) VPN IV /A DYDY DNPNID DINPIVI DN (2)
YIPN TN IWUN 979 150 -5 DY PINYD NLY - NOP NdA 7/ NTYONY TYPHPN NLY .1
LOPNI9N DY ) 2DV MTPON TIVN NIVNY NNV 2DV N8N NYTH NNNY
MYAT MNNNN PN NN 1IN DD DY 1799 NV )IIVNI NN NT NOLYY

.MDION NOAPY DNV 5 - HY NN TPNT PNIYNL NINIIN

NNXN) Y9192 D1Ipn Ay WrNRT PPN PNIVNI XN -) IV 1DVINND NovY .2

,(MONYN + 7NONP” NLY) PINYD NLY NPNNN TIN ,D0I0NN NNPND (VN7

TPMYNYN DX DIDNN NMPNL WNHT) DMINT W7HIT NPN DO0NN DINAYD
ADMRY VDTN

MODNA MOV MDT D) 1D DXNLYM NP =T 12D MIDWVIND MNMPH NLYY .3
YTOIN,DMINT ¥7NHTHIY NDNRYN NIDINT MMIPN NVNP NVWN DM MPIVN
, MOV DIDN2 YWNTY NVY Y30 ¥NT NP TIN NIY) DO0NN NMPND PNYN
,DXNLYN PPN DNMNNA) DMNID DMINT Y/NIT NP MIPOWN NP DINAVD
1MOLNP” NLYY ODNMNNY (YAIPN TN DX TIVNN PIY 28N MYITI MNNNN
12) NN PPN NPV IRD MNP MAN VLI NONPHN NONYN NIDINA
H(MYIT) MNKRNNA 0N NMIRPOY DDA DY MMV NPNI TN 1NN
DINAWH ,31/12/262 NANY DXNVLWN D NIYNI XN :10-13 MMPY ON»NNa
L9012 INT PPN NYW DI DNV DRI Y’NIT PNIVNL NN MPOVN
3171272505000 >79Y 90X MANNYN 1PH2 DIPYN NN NIOIN NIVYNI NN
231712726 DV TY PNTA 31712725 VY TTIMN ,(63 Y ,6.4.3 Py VNOND)

NN L31/12/731 OYY TY DIONN TININY MINY :15-18 ,14 ,6 MNIPY DNYNNA
,DTPI 395 DODNA MIYON NNMPY DMINT Y/NTH DI DINOWN WNT
DYN HNN IV MY DY DI1DPYWI) DOONN 79y DMNIVN ¥’NIT PNIVNI XN
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NIVNI XD MPOVN DINAWI ,(31/12/27) PYRI DTPIN NP TNNIY Ty (1/1/27
NADIN PIVYNI XN ,GDNI DINT PPN NYPYI DN DINLYY DMINT WNT
LN9NI) 31712725 OPY TTHNN ,050NN 279y TN MANNVN I DIYWYN NN
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	1991 - אוניברסיטת תל-אביב , בוגר תואר ראשון במדע המדינה (מורחב).
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	חוות הדעת נערכה ללא הסתמכות על יועצים ומומחים אחרים, למעט הסתמכות על נתוני הסכמי שכירות, כפי שנמסרו ע"י החברה.
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	לצורך הכנת השומה התקבל כתב שיפוי מהמזמין הקובע, בין היתר, כי החברה מתחייבת לשפות את השמאי או מי מטעמו, בגין כל נזק או הוצאה אשר תיגרם להם בשל תביעה שתוגש כנגדם בעקבות העברת מידע שגוי ע"י החברה לעניין חוות הדעת.



	2. ביקור במקום
	3. פרטי הנכס
	4.  תיאור הנכס והסביבה
	4.1. כללי
	4.2. תיאור החלקה נשוא השומה והבינוי בתחומה
	4.2.1. מתחם משנה צפוני:
	בתחום המתחם בנויים שני מבנים (מזרחי ומערבי) בני 3 קומות כפולות המשמשים לתצוגת / שירותי רכב [במבנה מזרחי קומה נוספת (חלקית) ובמבנה מערבי קומה 6 (קומה 3 בהיתר), כמו גם, שטחים נוספים מיוחסים למגדל המשרדים (שלב ב')]. מרבית השטחים שנבנו בשלב א' של הפרויקט ...
	שלב ב' של הפרויקט- מגדל משרדים בן 31 קומות הבנוי מעל הגג של המבנה המערבי, כמפורט בהמשך.
	המבנים בנויים שלד בטון מזוין עם קירות מסך כפולים, כשבמבנה מזרחי- גרעין דרומי בחיפוי לוחות בטון דקורטיביים וגרעין צפוני בחיפוי אבן. בדופן המערבית של מבנה מערבי בחזית לרח' החרש בנויה קולונדה.
	חצר מתחם משנה צפוני בחיפוי גרנוליט, פינות ישיבה עם בריכת נוי ונטיעות נוי. הגישה למתחם משנה צפוני מכביש שירות בצמוד לתוואי נתיבי איילון שיקשר בעתיד בין מחלף "לה גווארדיה" לתחנת רכבת "ההגנה".
	להלן סימון מתחם משנה צפוני ע"ג תשריט החלקה (מתוחם בכחול):
	להלן גבולות מתחם משנה צפוני:
	מצפון : רחוב "לה גווארדיה" (במרכזו דרך משוקעת המובילה לרחוב הרכבת). מעברו של הרחוב, בניינים בני 5-3 קומות בשימושים מעורבים של מסחר ומשרדים.
	ממזרח :  כביש שירות (עפ"י תב"ע תא/מק/4086) סלול אספלט המקיף את מתחם החרש (בעתיד מתוכנן להיסלל עד לרחוב ההגנה מדרום) ומשמש ככביש שירות פנימי המוביל, בין היתר, לחניון הפרויקט. מעברו של כביש השירות, נתיבי איילון (כביש ארצי מס' 20).
	מדרום :  מתחם משנה דרומי המהווה שלב ג' של הפרויקט, בשלבי בניה מתקדמים.
	ממערב :  רחוב החרש, מעברו בנייני מגורים בני 3-5 קומות (שכונת נווה שאנן), וכן פרויקט בשלבי בניה למגדל מעורב שימושים שתוכנן ע"י משרד האדריכלים מילוסלבסקי וידוע בשם "מגדל לבנדה". המגדל צפוי לכלול 12 קומות משרדים, 10 קומות מלון, 5 קומות מגורים וקומת מסחר,...
	א. תיאור שלב א' של הפרויקט (שטחים והתפלגות שימושים):
	כללי מבנה מזרחי - T2
	(מבנה תצוגה "ב.מ.וו" ו- "מיני"), בשטח ברוטו של כ- 3,985 מ"ר, כולל שטח אולמות תצוגה לרכב ואופנועים בגובה חלל כפול. במבנה 2 גרעינים- גרעין צפוני הכולל מעלית המקשרת בין הקומות העיליות וחדר מדרגות (מילוט) וגרעין דרומי הכולל 2 מעליות, מעלית רכב, חדר מדרגות...
	מבנה מערבי - T1
	(מבנה תצוגה "מזדה פורד"), בשטח ברוטו של כ- 4,759 מ"ר ( מהנ"ל מיוחס שטח של כ-3,404 מ"ר לשטחים המושכרים לדמ"ר), כולל שטח אולמות תצוגה ושטחים המשמשים את מגדל המשרדים- שלב ב' של הפרויקט (לובי כניסה, יחידה המיועדת למסעדה / בית קפה אשר הוסבה למטרת משרד מכיר...
	בשטח אולמות התצוגה לרכב, 2 מעליות ודרגנועים המקשרים בין הקומות (קרקע-שניה). בקומת הקרקע, לובי כניסה הכולל 3 מעליות המקשרות אל קומות המרתף, שטח בגובה חלל כפול המיועד למסעדה / בית קפה וכיום משמש כמשרד מכירות לשלב ג' של הפרויקט וגרעין מגדל המשרדים [כולל ...
	תיאור קומות המרתף
	תיאור מבנה מזרחי - (מבנה תצוגה "ב.מ.וו" ו- "מיני")
	הערה- קומות הגלריה מהוות את שטחי הגרעין הצפוני והדרומי במבנה.
	שלב א' של מבנה מערבי - מבנה תצוגה "מזדה פורד"
	ב. שלב ב' של מבנה מערבי - מגדל משרדים בן 31 קומות :
	שלב ב' של הפרויקט כולל שטחים שנבנו בשלב א' ומשמשים את מגדל המשרדים, ומגדל בן 31 קומות משרדים (כולל קומה 6 המשמשת בחלקה כקומת משרדים וביתרת השטחים שימושי אחסנה וטכני למגדל, אשר נבנתה בשלב א' והושלמה במהלך בנית המגדל) ומעל קומות התצוגה לרכבים וקומות המר...
	התפלגות ותיאור השטחים שנבנו בשלב א' כמפורט בטבלה סעיף א' לעיל.
	המגדל, שבנייתו נסתיימה בשנת 2020, בנוי שלד בטון מזוין, עם חיפוי קירות מסך. הגג שטוח, עשוי מבטון. המגדל מאוכלס במלואו.
	קומת הקרקע בחלוקה ללובי כניסה מפואר, הכולל בין היתר, דלפק קבלה ועמדת שומר, 3 מעליות המקשרות אל קומות המרתף, שטח ששימש למסעדה/בית קפה בגובה חלל כפול והוסב לאחרונה למשרד מכירות לשלב ג', וגרעין במרכז הקומה [כולל בכל מפלס ח.שירותים, אחסנה, שטח טכני, מבואו...
	הכניסה לגרעין מתאפשרת באמצעות 3 מחסומי בקרה לכרטיסים אלקטרוניים.
	בחזית לובי הכניסה למגדל, רחבה חיצונית מרוצפת גרנוליט הכוללת פינות ישיבה ושטחים מגוננים.
	הקומות העיליות (7-36) מהוות קומות טיפוסיות בשימושי משרדים הכוללות גרעין במרכז הקומה (ראה התפלגות שטחים בגרעין לובי, כמפורט לעיל) ובהיקף הקומה שטחי משרדים כשבכל קומה מרפסות מקורות בשטח כולל של כ- 24 מ"ר (למעט בקומה עליונה 36 שאינן מקורות). בקומות 29 ו-...
	בנוסף קומת גג טכני (37) בשטח ברוטו של כ- 293 מ"ר וקומת גג עליון (38) בשטח ברוטו של כ- 47 מ"ר.
	תיאור הקומות וסטנדרט גימור, ראה טבלה בעמוד הבא.
	להלן ריכוז שטחים ותיאור הקומות של מגדל המשרדים בשלב ב':
	* גובה פנים בקומות כ- 3 - 3.6 מ' (תקרה מונמכת / תקרה בטון חשופה).
	להלן התפלגות וריכוז השטחים המיוחסים להעמסה לשטחי המשרדים במגדל:
	הערה- במגדל נמכרו 7 קומות משרדים (קומות 23-29) וחניות (ראה פירוט בסעיף א - קומות המרתף), יתרת שטחים בבעלות החברות, כמפורט בעמוד הבא.
	יובהר כי שטח של 35,765 מ"ר המצוין כסה"כ שטחים במגדל, כולל שטח טכני של 240 מ"ר בקומה 6.
	להלן שטח לשיווק (שטח "קונטור" בתוספת העמסה ) במגדל המשרדים, בניכוי שטחים שנמכרו לצדדים שלישיים:
	בנוסף, שטחים שנבנו בשלב א' ומהווים חלק מהשטחים לשיווק במגדל, בפירוט כדלקמן:
	א. מסעדה/בית קפה (כיום משרד מכירות)- בק"ק של הבניין המערבי, בשטח של כ-150 מ"ר אשר הוסב לפני מספר חודשים למשרד מכירות לשלב ג' של הפרויקט.
	ב. חניות לשיווק- 464 חניות כולל תפעולי (מהנ"ל 12 כפולות ו- 7 חניות נכים, סה"כ כ-455 חניות אקו׳ ללא תפעולי). הושכרו 455 חניות (כ-448 אקו') כשיתרת חניות-8 (7 אקו') בשימוש חברת הניהול / חברת ויתניה/ עמדת טעינה.
	ג. מחסנים- מרבית המחסנים מושכרים/בשימוש חברת ניהול/דמ"ר/ויתניה כשקיימים מחסנים פנויים בשטח של כ- 89 מ"ר. בנוסף הושכרו חדרי אופניים לשוכר ד' וקיימים חדרי אופניים בשימוש ציבורי (ראה פירוט לעיל).
	להלן צילומים לשלבים א' וב':
	מגדל שלב ב' (צילום ממערכת Simplex 3d)

	4.2.2. מתחם משנה דרומי – שלב ג' של הפרוייקט -  אינו מהווה חלק מנשוא השומה
	מתחם משנה דרומי דמוי מרובע, בשטח קרקע של 6,630 מ"ר.
	טופוגרפיית הקרקע בשיפוע מתון ממערב למזרח.
	המתחם דו חזיתי, פונה בחזית מזרחית של כ-80 מ' לנתיבי איילון (כביש ארצי מס' 20) ובחזית  מערבית של כ-80 מ' לרחוב החרש.
	במתחם המשנה, בשלבי בנייה מתקדמים, שני מגדלים (מגדל משרדים מזרחי (ידוע כשלב ג'1), בן 40 קומות  מעל קומת קרקע עם אגף נמוך צמוד בן 6 קומות (המגדל נמכר בשלמות למוסד פיננסי) ומגדל מערבי (ידוע כשלב ג'2) בן 41 קומות  מעל קומת קרקע לשימושי מגורים, משרדים ומסח...
	להלן סימון מתחם משנה דרומי ע"ג תשריט החלקה (מתוחם בכחול):



	5. מצב תכנוני
	5.1. תכניות בנין עיר קודמות מכוחן הוקמו שלב א'+ב' של הפרוייקט
	5.1.1. תכנית מס' "ע-1 מרתפים", אשר שינתה את תכנית "ע מרתפים", פורסמה למתן תוקף בי.פ. 5167 מיום 18.06.2003.
	התכנית מתירה שתי קומות מרתף בכל הבניינים פרט לבתים צמודי קרקע, בהם תותר בניית קומת מרתף אחת בלבד.
	תותר בניית עד 4 קומות מרתף נוספות עבור שטחי שירות כלליים אם שוכנעה הוועדה כי שטחים אלו דרושים לתפקוד הבניין ולא לצורך הוספת מקומות חניה מעל התקן.
	עפ"י התכנית, יינתן היתר בניה למרתפים בתכסית של עד 80% משטח המגרש (ניתן להגדיל תכסית ל- 100% בתנאי הבטחת קיום הוראות לניקוז מי נגר עילי), בגובה של עד 4 מ'.
	טבלת תכליות והוראות בהתייחס לשימושים רלבנטיים:

	5.1.2. תב"ע קודמת מכוחה זכויות הבניה לשלב א' + ב' של הפרויקט (חלק צפוני של החלקה) תב"ע מס' תא/מק/3819, פורסמה למתן תוקף בי.פ. 6435 מיום 21/06/2012.
	התכנית חלה על חטיבת הקרקע התחומה בין נתיבי איילון במזרח, רחוב לה גווארדיה מצפון ורחוב החרש ממערב וכוללת את החלקה נשוא השומה וחלקה נוספת דרומית (267).
	בהתאם לתשריט התכנית, החלקה נשוא השומה היוותה 2 מגרשים 101 ו- 102 ביעוד תעשייה, כשכל השטח בין הבניינים עם זיקת הנאה לציבור.
	מטרת התכנית:
	התחדשות עירונית במתחם החרש הכוללת הקמת מגדלים בני עד 32 קומות מעל קומה מסחרית והבטחת ציר רגלי המקשר בין תחנת רכבת ההגנה לבין צומת לה גווארדיה.
	להלן סימון החלקה נשוא השומה (מגרשים 101 ו- 102) ע"ג תשריט התכנית:
	להלן תשריט תכנית הבינוי:
	עיקרי הוראות התכנית, כוללים, בין היתר, כדלקמן:
	שינוי בקווי בנין, קביעת מס' קומות הבניה עד 32 קומות מעל קומת קרקע גבוהה ובתוספת 2 קומות טכניות, הגדלת שטח הרצפה העיקרי הכולל בשיעור של עד 16% משטח המגרש וכיוצ"ב.
	להלן טבלת זכויות הבניה:
	הוראות התכנית כוללות, בין היתר, כדלקמן:
	יעודי קרקע ושימושים:
	תעשיה:
	שימושים:
	בקומות מרתף - עפ"י תכניות 2129, 1043/א' ו-ע' 1.
	בקומת קרקע ובקומות עליונות  -  עפ"י תכניות 2129, 1043/א'.
	הוראות:
	דרכים:
	שימושים: עפ"י הוראות תכנית תא/2129.
	מרתפים: יותרו עד 6 קומות מרתף מתחת לדרך השירות הדרומית כהמשך למרתפים מתחת למגרשי התעשיה. בשטח המרתפים שמתחת לדרך השירות הדרומית תירשם חכירה לדורות לטובת בעלי הקרקע.
	תוואי רק"ל:
	לא תותר הנחת תשתיות בתחום המיועד לתוואי רק"ל אלא לאחר שהתבצע תאום עם הרשות המוסמכת לענין הרק"ל בשלב תכניות ההיתר.
	התנאים למתן היתר בניה כוללים, בין היתר כדלקמן:
	תנאים למתן תעודת גמר:
	חניה, נגישות פריקה וטעינה:
	הכניסות והיציאות לחניונים יהיו מדרך השירות המזרחית בלבד. מקומות החניה יקבעו עפ"י תקן בתוקף. לא תותר חניה עילית בכל תאי השטח.

	5.1.3. תכנית כוללנית תא/5000  (תכנית מופקדת -תא/5500 ראה סעיף 5.1.4)
	תכנית מתאר מקומית תא/5000, פורסמה למתן תוקף בי.פ 7407 מיום 22/12/2016. התכנית חלה על כל שטחה המוניציפאלי של תל אביב-יפו ומטרתה להתוות את מדיניות התכנון העירונית לטווח ארוך (עד שנת 2025).
	בהתאם לתשריט התכנית החלקה נשוא השומה כלולה בתחום אזור תכנון 802 הידוע כ"נווה שאנן ומתחם התחנות המרכזיות", בייעוד לאזור תעסוקה מטרופוליני סמוך להסעת המונים.
	להלן סימון מיקום נשוא השומה ע"ג קטע רלוונטי מתשריט התכנית:
	הוראות התכנית באזור תעסוקה מטרופוליני סמוך להסעת המונים, קובעות, בין היתר כדלקמן:
	שטחי בניה:
	שימושים:
	הוראות:
	בנוסף, התכנית כוללת הוראות להקצאת שטחים לצרכי ציבור ("מטלות ציבוריות"), אשר יקבעו בהתייחס למאפייני התכנית ובהתאם לרובע בו היא חלה.
	הערה- בשנת 2018 אושרה תב"ע נקודתית תא/מק/4086 המתבססת על העקרונות והפוטנציאל התכנוני מכח תכנית תא/5000, תוך ניצול רח"ק מירבי של 12.8, כמפורט בהרחבה בסעיף 5.2 להלן.

	5.1.4. תכנית בהפקדה -תכנית 507-1123876 - תא/5500 עדכון תכנית המתאר
	התכנית אושרה הופקדה ביום 31/12/25. נשוא השומה כלול במתחם המסומן כמתחם 802 ז מע"ר החרש לה גווארדיה, בייעוד לאזור תעסוקה מטרופוליני בסמיכות למתע"ן 2.
	להלן חלק רלבנטי מתשריט התכנית:

	5.1.5. תמ"א 70 - תוכנית מתאר ארצית שמטרתה לקבוע מדיניות תכנונית ופיתוח עירוני במרחב תחנות המטרו במטרופולין תל אביב – פורסמה למתן תוקף בי.פ. 13469 מיום 21/05/2025
	רקע להכנת התמ"א- מערכת הסעת המונים במטרופולין תל אביב:
	מערכת הסעת המונים המתוכננת והנבנית בימים אלו במטרופולין תל אביב מיועדת להיות מערכת תחבורה ציבורית עתירת נוסעים המספקת קיבולת הסעה מוגברת במרחב המטרופוליני באמצעות רכיביה השונים: הרכבת הפרברית, הרכבת התחתית (מטרו), הרכבת הקלה ומערכת אוטובוסים רבי קיבול...
	מערכת המטרו, המהווה נדבך מרכזי מערכת הסעת ההמונים המטרופוליטנית, כוללת שלושה קוים באורך כולל של כ- 145 ק"מ וכ- 109 תחנות בתחומן של 24 רשויות במטרופולין.
	להלן קטע רלוונטי ממפת מערכת המטרו:
	עפ"י תשריט התכנית, נשוא השומה בייעוד 'אזור פיתוח' ו'הנחיות מיוחדות' וממוקם בתחום הטבעת השנייה בסמוך לתחנת "ההגנה".
	מתחם השפעה:
	עפ"י הגדרות התכנית "מתחם השפעה" הינו האזור הגאוגרפי הסובב תחנת מטרו, המורכב מתחום הליבה, הטבעת הראשונה ותחום הטבעת השנייה.
	מרחבי ההשפעה של התחנה:
	מרחב ההשפעה של התחנה הינו האזור הסובב את התחנה שבו קיימת השפעה על הבחירה באמצעי תחבורה וכפועל יוצא מכך השפעה על תכנון רשת הרחובות, המרחב הציבורי וקביעת היקפי הבינוי. המרחב מחולק לשלושה תחומים עיקריים: מרחב הליבה- המרחב הציבורי המיידי הסמוך לתחנה.
	טבעת ראשונה- המרחב הקרוב סביב תחנת המטרו במרחק של כ- 300 מ' ממרכז התחנה. הטבעת הראשונה מכילה בתוכה את מרחב הליבה.
	טבעת שניה- המרחב שבין הטבעת הראשונה לבין גבול התכנית.
	התמ"א מגדירה הוראות והנחיות ייחודיות לכל אחד מהתחומים אלה, בדגש על עוצמות מינימום נדרשות גדולות יותר בטבעת הראשונה לעומת השניה, וכן הנחיות בנושאי איכות שונים, כגון אופי המרחב הציבורי והכוונת רשת הרחובות הסמוכים לתחנה, תוך מתן דגש לנגישות מרבית של תנוע...
	המרחב הציבורי הסמוך לכניסות לתחנה, במעטפת המיידית הצמודה לתחנה, סומן בתכנית כ"מרחב הליבה". הוא מוגדר על ידי דפנות הבינוי הכוללות עירוב שימושים ועידוד פעילות עירונית ענפה בדגש על מרחב הולכי הרגל. התכנית מכוונת ליצירת מרחב ליבה פעיל ונגיש, מקבל את פני ה...
	שטחי בנייה:
	דרגות רח"ק באזור עירוני מוטה מטרו:
	היטל השבחה / מס מטרו
	עיקרי חוק רכבת תחתית (מטרו) תשפ"ב - 2021 , נוסח עדכני נכון ליום 12/08/2024:
	"תכנית משביחה" היא תכנית החלה על מקרקעין הנמצאים, כולם או חלקם, במתחם השפעה, אשר הגדילה את השטח הכולל המותר לבנייה במקרקעין בשיעור העולה על 10% מהשטח שאושר ערב אישור התכנית, ובתנאי שנוספו לפחות 1,500 מ"ר לשטח זה. תכנית זו אינה חלה על מתחמי פינוי-בינוי...
	"מתחם השפעה" מוגדר כאזור הגיאוגרפי הסובב תחנת מטרו, בהתאם לתמ"א 70.
	בחודש אוגוסט 2024 אישרה הממשלה את תיקון מס' 4 לחוק המטרו, הקובע כי שיעור מס המטרו יופחת מ-75% ל-72%. כמו כן, עבור בעלי מקרקעין שיגישו בקשה להיתר בנייה עד ליום 31/12/2030 תינתן הפחתה ושיעור המס יעמוד על 60%, בהתאם להוראות החוק. במידה והבקשה להיתר כללה ...

	5.1.6. תשריט לצרכי רישום - איחוד חלקות
	בהתאם לתצ"ר שנערך בשנת 2016, ע"י מ. ליברמן, מודד מוסמך, חלקות ישנות מס' 278 ו-266 בגוש 6977 אוחדו לחלקה מס' 282, בשטח כולל של 11,561 מ"ר.
	להלן תשריט החלקה המאוחדת:


	5.2. תב"ע אחרונה תא/מק/4086 + תכניות עיצוב מאושרות למתחמי המשנה + יתרת זכויות בניה לניצול בחלקה
	5.2.1. תב"ע תא/מק/4086
	תכנית תא/מק/4086 אשר פורסמה למתן תוקף בעיתונים ביום 6/12/2018 מהווה תכנית נקודתית בסמכות ועדה מקומית החלה על מתחם החרש (חלקה 282 נשוא השומה וחלקה 267 צמודה מדרום), בשטח כולל של 23.204 דונם.
	להלן דברי הסבר לתכנית:
	התכנית ביוזמת חברת ויתניה, ממוקמת בתא השטח בתחום ע"י רחוב לה גווארדיה בצפון, נתיבי איילון ממזרח, רחוב  החרש ממערב ודרך מדרום. בשטח התכנית קיימים היום מגרש חניה, מבנים נטושים וכן חניונים תת קרקעיים ומבנים בבניה בחלקה הצפוני.
	מטרת התכנית הינה פיתוח אזור התעסוקה ממערב לתוואי דרך מספר 20 (נתיבי איילון) והקמת מתחם הכולל עירוב שימושים של תעסוקה, מגורים, מסחר ושימושים ציבוריים, תוך מיצוי יתרונות המיקום בצומת דרכים ראשיות ובקרבה למתע"ן (מערכת תחבורה עתירת נוספים) - תחנת רכב ההגנה.
	על השטח חלה תכנית תא/מק/3819 משנת 2012 אשר הגדירה מגדלים בדופן רחוב החרש ומגדל נוסף בפינת הרחובות לה גווארדיה והירידה לנתיבי איילון. התכנית המאושרת קבעה מסגרת לפיתוח עתידי לפיה יוקמו מגדלים נוספים בדופן איילון, בכפוף להכנת תכנית לתוספת שטחי בניה ושינו...
	תכנית הבינוי המוצעת כוללת 2 מגדלים לאורך נתיבי איילון ו- 3 מגדלים לאורך רחוב החרש בגובה של 40 קומות ובנוסף קומה טכנית גבוהה. בין המגדלים מתוכנן בינוי נמוך בגובה של עד 6 קומות המהווה דופן בנויה לנתיבי איילון ודופן פעילה לרחוב החרש. העמדת המבנים הינה סב...
	קומת הקרקע בכל שטח התכנית תהינה קומות מסחריות לשימוש המועסקים במתחם וכלל הציבור, כמו גם להבטיח מרחב עירוני תוסס ופעיל.
	התכנית הינה בסמכות הועדה המקומית בהתאם להוראות תכנית המתאר תא/5000.
	להלן תשריט התכנית:
	מטרת התכנית:
	עיקרי הוראות התכנית:
	ייעודי קרקע ושימושים:
	תעסוקה:
	שימושים:
	הוראות:
	הערות לזכויות הבניה:
	תמהיל יחידות הדיור:
	קווי בנין:
	הוראות בינוי:
	שטחי ציבור:
	פינוי אשפה, פריקה וטעינה:
	מלונאות:
	בית חולים סיעודי:
	במידה ויוחלט על הקמת בית חולים סיעודי, ימוקם שימוש זה בתא שטח 102 בלבד.
	מסחר:
	גובה המבנים ומספר הקומות:
	מספר קומות:
	גובה המבנים:
	גובה קומות:
	מרתפים:
	פיתוח:
	טבלת זכויות והוראות בניה (תוך סימון החלק הרלוונטי לנשוא השומה):
	הוראות נוספות:
	עיצוב אדריכלי:
	תנאי למתן היתר בניה לתוספת הזכויות מתוקף תכנית זו, יהיה אישור תכנית עיצוב אדריכלי ע"י הועדה המקומית שתכלול התייחסות לנושאים המפורטים בסעיף 6.1 לתקנון התכנית.
	תנאים למתן היתר בניה:
	תנאים למתן היתרי אכלוס:
	דרכים וחניות:
	זיקת הנאה:
	היטל השבחה:
	הוועדה המקומית תטיל ותגבה היטל השבחה בהתאם להוראות התוספת השלישית לחוק.
	סטייה ניכרת:
	שלבי ביצוע:
	הערה- בהוראות התכנית קיימות הוראות נוספות בנושא איכות הסביבה, תשתיות, הריסת מבנים הנחיות להקמת תחנת תדלוק וכיוצ"ב.
	*היטל השבחה בגין התכנית, ראה התייחסות בסעיף 5.2.4.

	5.2.2. תכנית עיצוב לשלב א' וב' (מתחם משנה צפוני)- תכנית תא/מק/4086 (1) "החרש 20 שלב א'" אושרה בסמכות מה"ע בתאריך 04/05/2020.
	התכנית חלה על שטח של 4.931 דונם ומטרתה פיתוח אזור התעסוקה ממערב לתוואי דרך איילון והקמת מתחם הכולל עירוב שימושים של תעסוקה ומסחר תוך מיצוי יתרונות המיקום בצומת דרכים ראשיות ובקרבה למתע"ן - תחנת רכבת ההגנה.
	תקנון התכנית כולל הוראות והנחיות עיצוב אדריכלי ופיתוח סביבתי בהתאם להוראות בתב"ע 4086.
	להלן נספח בינוי לתב"ע 4086 שצורף לתכנית העיצוב:

	5.2.3. תכנית עיצוב חדשה: תכנית עיצוב תא/תעא/4086 (2) "החרש 18 שלב ב" אושרה בתאריך 04/04/2021.
	עפ"י התכנית, המתחם כולל 5 מגדלים עם בניה מרקמית מלווה המהווה דופן בנויה לנתיבי איילון ודופן פעילה לרחוב החרש. העמדת המבנים הינה סביב שטח מגונן לינארי המשמש כרחוב פנימי אלטרנטיבי. מכיוון רחוב החרש אל השטח המגונן ממוקמות 2 כניסות מקורות ברוחב שלא יפחת מ...
	להלן פירוט הקלות מבוקשות בתכנית:
	להלן טבלת היצע חניה מנספח תנועה ותקן חניה של תכנית העיצוב

	5.2.4. היטל השבחה -  אינו רלבנטי למתחם הצפוני המהווה את נשוא השומה
	לאור בקשת חברת ויתניה לקבלת שומה טרם מימוש זכויות בהתאם לסעיף 4(4) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה, נערכה שומה ע"י שמאי העירייה, כמו גם שומה 'אחרת' מטעם חברת ויתניה ובתאריך 30/01/2020 נערכה שומה מכרעת, ע"י השמאי המכריע בועז קוט.
	השומה המכרעת כללה התייחסות לתשלום בגין יתרת זכויות הבניה שלא נוצלו במתחם הצפוני מכוח תכנית קודמת מס' 3819 של כ- 2,066 מ"ר ומלוא הזכויות לניצול עפ"י תב"ע 4086.
	עפ"י החלטת השמאי המכריע, סך היטל ההשבחה הנדרש לתשלום בגין הזכויות הנ"ל,  הינו בסכום שבגבולות כ- 211,120,000 ₪ .
	ערכי השווי למ"ר מבונה שנקבעו ע"י השמאי המכריע:
	למגורים – 11,500 ₪ למ"ר "פלדלת", למשרדים - 4,000 ₪ למ"ר ברוטו ולמסחר – 6,600 ₪ למ"ר ברוטו.


	5.3. היתרי בניה ותעודות גמר לשלב א' ו- ב':
	5.3.1. היתר בניה מס' 10-0415 מיום 11.07.2010.
	(ההיתר חתום ע"י כל גורמי התכנון הרלוונטים למעט חותמת הועדה המקומית), התיר בתחום חלקה 265 בגוש 6977, דיפון סביב המגרש, עם עוגנים זמניים וחפירת כל השטח בעומק של כ-20 מ'.

	5.3.2. היתר בניה מס' 12-0196 מיום 07.06.2012.
	התיר בתחום חלקה 265 בגוש 6977, כדלקמן:
	4 קומות מרתף ומרתף עליון עם קומת ביניים חלקית, ללא תקרה כשלב ראשון עבור בניה עתידית של בנייני משרדים ומסחר בקומת הקרקע הכוללים:
	• בכל הקומות חדר מדרגות וגרעין הכולל מדרגות, מעליות והמשך פירי מעליות.
	• במרתפים (5-) - (2-): 509 מקומות חניה, מחסנים, חדרים טכניים, רמפות ומעברים.
	• במרתף עליון (1-): 41 מקומות חניה ומתוכם 17 מקומות חניה למסחר ברמת שירות 1 מחסנים, חדרים טכניים, רמפות ומעברים.
	• בקומת הביניים של המרתף העליון (מפלס 3.3-): ממ"מ, חדר שנאים פרטי, חדרי חשמל פרטיים, חדר מיתוג פרטי וחדר מיתוג של חברת חשמל.

	5.3.3. היתר בניה מס' 15-0115 מיום 12/04/2015.
	התיר כדלקמן:
	שינויים כלפי היתר מס' 12-0196 להקמת 4 קומות מרתף, השינויים כוללים הקמת שתי קומות מרתף נוספות, בניית שני מבנים על קרקעיים בני 3 קומות כפולות לשימוש של שרותי רכב ומסחר קמעונאי.
	השינויים במרתפים כוללים, שינוי מפלסי קומות המרתף וחלוקת השטחים לרבות בגרעין הבנין כאשר מדובר בתכנון חדש כמפורט:
	מבנה 1, בכל גובה המבנה גרעין חדרי מדרגות עם 8 פירי מעליות, מעלית שירות, מעברים, לובי מגדל.
	מבנה 2, בכל גובה המבנה גרעין מדרגות.
	ק.מרתף 6-: מחסנים, חדרים טכניים, חניות אופניים, מלתחות וסה"כ 122 מקומות חניה.
	ק.מרתף 5-: מחסנים, חדרים טכניים, חניות אופניים, מלתחות וסה"כ 121 מקומות חניה.
	ק.מרתף 4-: מחסנים, חדרים טכניים, חניות אופניים, מלתחות וסה"כ 120 מקומות חניה.
	ק.מרתף 3-: מחסנים, חדרים טכניים, חניות אופניים, מלתחות וסה"כ 121 מקומות חניה.
	בקומת מרתף 2-: חדרי אשפה, בור מעלית רכב, אזור פריקה וטעינה, מחסנים, חדרים טכניים, חניות אופניים, מלתחות וסה"כ 82 מקומות חניה.
	בקומת מרתף 1-: מחסנים, חדרים טכניים, חניית אופניים וסה"כ 55 מקומות חניה.
	סה"כ 620 מקומות חניה תקניים ומקום חניה אחד לרכב תפעולי.
	מבנה 1: בגובה של 3 קומות בגובה כפול ומהווה בסיס למגדל עתידי בשימוש של שרותי רכב וכולל: לכל גובה המבנה, מעלית רכב, מרחב מוגן מוסדי, מבואות משותפות, חדר חשמל, פירים טכניים, חדרים לרווחת העובדים, שירותים, חללי תצוגת ומכירת רכב.
	בקומת הכניסה לובי ראשי למגדל העתידי, אולם מכירת רכב עם מדרגות ומעליות פנימיות.
	מבנה 2: בגובה של 3 קומות בגובה כפול:
	לכל גובה המבנה, גרעין מדרגות, 2 פירי מעליות, מעלית רכב, מרחב מוגן, חדר חשמל, פירים טכניים, מחסנים וחדרים טכניים, חללי תצוגת ומכירת רכב.
	בצמוד למבנה אלמנט בנוי בגובה של 45 מ' המכיל פיר מדרגות ואוורור מרתפים מחופה אלומיניום. בקומת הכניסה לובי כניסה ואולם מכירת רכב עם מדרגות פנימיות.
	פיתוח שטח בכל המגרש והקמת פרגולה בגובה של 25.8 מ'.
	הערות:

	5.3.4. היתר בניה מס' 16-0802 מיום 13.4.2016.
	התיר כדלקמן:
	שינויים כלפי היתר מס' 15-0115 שניתן עבור תוספת 2 קומות מרתף חדשות ל- 4 קומות מרתף קיימות ולהקמת בניינים חדשים, בני 3 קומות כפולות לשירותי רכב ומסחר קמעוני, המהווים בסיס למגדלי המשרדים העתידיים, הכוללים:
	• שינויים פנימיים ב- 6 קומות המרתפים המשותפים.
	• שינויים פנימיים ובחזיתות בקומות העליונות ב- 2 הבניינים.
	• השלמת קומה שלישית בבניין מס' 1 עבור חללים טכניים. המשך גרעין חדרי המדרגות והמעליות למפלס הגג עם ממ"מ וחדרי שירות, וגג לא מקורה מסביב לו.
	• תוספת שטח בבניין מס' 2 עבור מסעדה בקומה העליונה (השלישית), מרפסת גג לא מקורה, והסדרת פרגולה דקורטיבית מעל לגג העליון.
	• שינויים בצורת המדרגות החיצוניות המוצמדות לבניין מס' 2, שינויים בפיתוח המגרש הכוללים ביטול פרגולה המחברת בין 2 הבניינים, וביטול קולונדה מוצמדת לבניין מס' 1 לכיוון רחוב החרש.
	1. ביטול פרגולה בין המבנים בקומת הקרקע.
	2. ביטול שורת עמודים חיצונית בקו בניין 0 לרח' החרש (בניין 1).
	3. נסיגת חזית מערבית מקו בניין מכיוון רח' החרש (בניין 1).
	4. סגירת מרפסות בחזית צפונית לכיוון רח' לה גווארדיה  (בנין 1).
	נימוקי הבקשה להקלות - התאמת המבנה המתוכנן לתב"ע עתידית תא/4086.

	5.3.5. היתר בניה מס' 17-1032 מיום 05.02.2018.
	התיר כדלקמן:
	שינויים ותוספת קומות במתחם חדש למשרדים, שירותי רכב ומסחר קמעונאי שנמצא בתהליכי בניה ומכיל 2 בניינים בני 3 קומות כפולות, מעל 6 קומות מרתף משותפות.
	השינויים כוללים:
	• שינויים פנימיים בק. התחתונות, שינוי דרכי מילוט בק. הקרקע ושינויים בחזיתות כתוצאה מכך.
	• תוספת שטח בקומה השלישית בבניין ב' עבור שימושים טכניים של מיזוג אוויר - צ'ילרים.
	• הוספת 29 קומות חדשות עבור משרדים.
	• הקמת קומה טכנית על הגג עבור מערכות טכניות וחדר משאבות.
	• בכל הקומות החדשות: המשך גרעין חדרי המדרגות, מעברים ומעליות.
	הערות:
	• ההיתר ניתן על בסיס ההקלה שאושרה במסגרת היתר קודם מס' 16-0802 מיום 18/09/2016 להקמת בניין קיים בנסיגה.
	• ההיתר כפוף לתנאי ההיתר הקודם מס' 16-0802.
	תנאים קבועים בהיתר:
	1. עמידה בהתחייבות המבקש מיום 2.10.2017, כי ככל ולא תאושר תכנית תא/4086 במתכונתה ולפיה ניתן יהיה לבנות המגדל בנסיגה של 4 מטר מקווי המגרש, לא יבנו שלושת הקומות האחרונות של המגדל ובכך יוותרו די זכויות בניה שיאפשרו בנייה במרווח הקדמי עד לקו הנוכחי עפ"י ת...
	2. מילוי הנחיות איכות הסביבה מיום 6/6/2017:
	3. רישום זיקת הנאה בלשכת רישום המקרקעין.
	4. הצגת רישום הערה לפי תקנה 27 לתקנות מקרקעין לפני חיבור חשמל.
	5. איחוד תא שטח 101 ו-F102 כתנאי לאכלוס.
	להלן שטחי המבנים עפ"י טבלת השטחים שע"ג היתר הבניה:
	א. קומות המרתפים
	הערות- שטחי אחסנה- סה"כ שטחי אחסנה כ- 891 מ"ר (בהיתר + מבוקש) כשמהנ"ל כ- 674 מ"ר אחסנה וכ- 217 מ"ר אחסנה לאופניים.
	מקומות חניה- עפ"י תשריטי תכנית הבקשה בחניון 626 מקומות חניה (ללא חניה תפעולית), בהתפלגות כדלקמן:
	מרתף (6-) - 121 חניות רגילות + 2 חניות כפולות = 125 מקומות חניה,
	מרתף (5-) - 120 חניות רגילות + 2 חניות כפולות = 124 מקומות חניה,
	מרתף (4-) - 115 חניות רגילות + 2 חניות כפולות + 3 חניות נכים = 122 מקומות חניה,
	מרתף (3-) - 111 חניות רגילות + 2 חניות כפולות + 5 חניות נכים = 120 מקומות חניה, מרתף (2-) - 74 חניות רגילות  + 3 חניות כפולות + 4 חניות נכים = 84 מקומות חניה  מרתף (1-) - 51 חניות רגילות = 51 מקומות חניה.
	סה"כ - 592 חניות רגילות + 11 חניות כפולות + 12 חניות נכים = 626 מקומות חניה.
	בפועל 628 חניות (בחניון מרתף 5- 125 חניות ובחניון 2- 85 חניות).
	ב. מבנה מזרחי - T2 (מבנה תצוגה "ב.מ.וו" ו- "מיני")
	ג. מבנה מערבי - T1 (שלב א'- מבנה תצוגה "מזדה" ו- "פורד")

	5.3.6. היתר בניה מס' 21-0032 שאושר בתאריך 01.07.2020, התיר כדלקמן:
	שינויים כלפי היתר מס' 17-1032 משנת 2017 שניתן לתוספת 29 קומות חדשות למשרדים ו- 2 קומות טכניות עבור המתחם הנדון הנמצא בתהליכי בניה ומכיל 2 בניינים בני 3 קומות כפולות, מעל 6 קומות מרתף משותפות. השינויים כוללים:
	• שינויים בגרעין הבנין עפ"י המצב הקיים לרבות הוספת חדר מדרגות נוסף בקומות העליונות, שינוי מיקום פירים, דלתות ומחיצות, הוספת חדרי חשמל ושינויים פנימיים.
	• הגבהת הבנין כלפי המאושר בהיתר ושינויים כתוצאה מכך, שינויים פנימיים ובחזיתות.
	• שינוי תכנון של קומה טכנית (תחתונה שאושרה במפלס 19.5 מ') לשם הפיכתה לקומה טיפוסית למטה העיקרית עבור משרדים עם חדרים טכניים למיזוג אוויר הסמוכים בקיר הפרדה של 0.1 מ' ביניהם.
	• במרתפים אושרו 604 מקומות חניה לכלי רכב פרטיים.
	להלן פירוט שטחים מטבלת שטחים בתוכנית ההיתר:
	א. קומות המרתפים:
	ללא שינויים מהיתר אחרון, ראה סעיף 5.3.5.
	ב. מבנה מזרחי - T2 (מבנה תצוגה "ב.מ.וו" ו- "מיני"):
	ללא שינויים מהיתר אחרון, ראה סעיף 5.3.5.
	ג. מגדל  מערבי ( כולל מבנה תצוגה "מזדה" ו- "פורד"):
	התכנית כוללת שינויים בקומת קרקע בשטח של 139 מ"ר מלובי למסחר, הסבת שטחים בקומה טכנית למשרדים בשטח של 678 מ"ר והגבהת הקומה העליונה שאושרה למשרדים תוך הפיכתה ברובה למסעדה עם מטבח מבשל וחדרי כושר.
	היטל השבחה:
	בתאריך 14.02.2021 נערכה שומה ע"י הועדה המקומית לגביית היטל השבחה בגין ההשבחה כתוצאה מאישור היתר הבניה. בתאריך 26/04/2022 נערכה שומה אחרת ע"י שמאי מטעם בעלי הזכויות ומונה שמאי מכריע. בתאריך 21/11/2022 התקבלה שומה מכרעת של השמאי בועז קוט הקובעת כי סך הי...
	נמסר ע"י החברה כי הסכום שולם.
	להלן שטחי מגדל מערבי לאחר היתר שינויים- (ללא שטח אולמות התצוגה בקומות התחתונות):

	5.3.7. טופס 4 ותעודת גמר
	א. התקבל אישור אכלוס/שימוש במבנה לבנין משרד, מסחרי, חניון מיום 14/03/2021 אשר נבנה לפי היתר בניה מס' 20171032 מיום 01/02/2018 והיתר בניה מס' 20210032 מיום 25/02/2021.
	האישור מהווה אישור לשימוש במבנה במשך שנה מיום הוצאתו ובלבד שהמבנה יחובר לפני האכלוס לכל התשתיות ומערכות הדרושות ושבתום תקופה זו יושלמו כל העבודות לפי היתר הבניה ותוצא תעודת גמר.
	ב. תעודת גמר מס' 2021-0100, מיום 19/05/2021, ניתנה לבניין שנבנה עפ"י ההיתרים הבאים: 20171032 מתאריך 01/02/2018 ו- 20210032 מתאריך 25/02/2021.
	ג.


	5.4. היתרים / תכניות בקשה להיתר לשלב ג'
	5.5. סיכום מצב תכנוני

	6. מצב משפטי
	6.1. מידע משפטי
	6.2. הסכם שיתוף פעולה בין חברת ויתניה לחברת נכסי ד.מ.ר + חלוקת השטחים המיוחסים ל"דלק מוטורס" עפ"י הסכם שכירות בין הצדדים
	6.2.2. התפלגות השטחים המיוחסים לחב' ד.מ.ר ("דלק מוטורס") בכל אחד מהמבנים בשלב א' בהתאם למידע שהוצג בפניי, התפלגות השטחים במבנים המיוחסים ל"דלק מוטורס", כדלקמן:
	סה"כ השטחים בשימוש "דלק מוטורס" בשני המבנים הינם בשטח כולל של כ- 7,389 מ"ר. דמ"ש החודשיים הממודדים למבנים כולל חניות, הינם כ- 1,928,607 ₪ + מע"מ .
	הערה- בנוסף לשטחים המושכרים לחברת "דלק מוטורס" , החברה שוכרת 108 מקומות חניה בקומות המרתף לפי דמ"ש חודשיים של 800 ₪/ לחודש למקום חניה (940 ₪ ממודד).

	6.2.3. הסכם הארכת שכירות לאולמות תצוגה + הסכם תוספת לשטח מושכר
	הוצג בפנינו הסכם שכירות מתאריך 06/07/2020, בין ויתניה ונכסי ד.מ.ר כמשכירות לבין ד.ס.ר דלק סוכנויות רכב (1994) שותפות רשומה כשוכר, לעניין הארכת תקופת ההסכם לשטחי התצוגה והחניות, באותם תנאים כמפורט לעיל לתקופה של 5 שנים נוספות (סה"כ 20 שנים).
	להלן עיקרי ההסכם: המושכר - אולמות התצוגה + 108 חניות מסומנים במרתף. מטרת השכירות - אולמות תצוגה לרכבים + חניות.
	תקופת השכירות - 20 שנים החל ממועד מסירה (1/4/2018) , עד ליום  31/3/2038, ללא אופציה. השוכר לא רשאי לסיים את הסכם השכירות, ובמידה ויפנה את המושכר ישלם את מלוא דמי השכירות+ דמי הניהול עפ"י ההסכם. מדד בסיס- יוני 2020.
	דמי השכירות - ישולמו אחת לרבעון מראש. תשלומים הוצאות וניהול – יחול על השוכר.
	כללי - בהסכם סעיפים המתייחסים לרישוי ורשיונות, שינויים במושכר, העברת ומתן זכויות ע"י השוכר, שינויים ותוספות, העברת זכויות שיעבוד ומשכון ע"י המשכירה וכיוצ"ב. הערה- נמסר כי הוסכם בעבר כי המשכירה תישא בעלות ביטוח שנתית בסך של 200,600 ₪, ללא החזר מהשוכר. ...
	התפלגות דמ"ש ממודדים
	דמ"ש חודשיים  לאולמות תצוגה - 1,827,105 ₪, דמ"ש חודשיים לחניות - 101,502 ₪.
	-


	6.3. הסכמי מכר, שכירות ומימוש אופציה לשטחי משרדים במגדל (שלב ב' של הפרויקט):
	6.3.1. הסכמי מכר לקומות 21-26 (24-29 בפועל) וקומה 20 (23 בפועל) שבוצעו בשלב ב' של המגדל
	הקומות המצוינות, בתוספת 168 חניות [120 חניות בקומת מרתף 3- (קומת המרתף בשלמות) +20 חניות בקומות 4-/2- + 24 חניות במפלס 5-] נמכרו לשני רוכשים (רוכש א' ורוכש ב') בהסכמי מכר בשנים 2018 ו-2019.

	6.3.2. להלן פירוט עסקאות המכר
	(א) להלן טבלה מרכזת לעסקאות שבוצעו בשלב ב' של המגדל:
	(ב) להלן ניתוח שטחי העמסות בעסקאות המכר שבוצעו:
	הערת הח"מ
	מניתוח הסכמי מכר שבוצעו בבניין, שטח "קונטור" כולל העמסות תואם בקירוב את שטחי המכירה בהסכמי המכר (על חלק יחסי משטח הלובי שולם בנפרד).

	6.3.3. הסכמי שכירות למגדל המשרדים בשלב ב'
	א. להלן עיקרי הסכם השכירות שנחתם ביום 29.10.19 בין חברות ויתניה ונכסי ד.מ.ר (להלן: "המשכירה") לבין שוכר ג (להלן: "השוכר"):
	הערה – הושכרו לאחרונה 8 חניות נוספות לשוכר משנה של מיינדספייס (3 כפולות +2 רגילות), עד ליום 30/9/26, לפי דמ"ש חודשיים של  1200 ₪ לחניה ממודד למדד מקורי.
	כללי
	המושכר ימסר ברמת "גמר מעטפת". ביצוע עבודות הגמר ע"י המשכירה כמפורט בהסכם (בין היתר, השוכר יכין על חשבונו תכניות לביצוע פנים עד ליום 7/12/19 באופן שלא יחייב שינויים בתכניות המושכר). עלויות הגמר בסך שלא יעלה על 3,700 ש"ח למ"ר (14,962,800 ₪ + מע"מ). מעל ...
	בנוסף השוכר יהיה רשאי לבחור ריהוט למושכר, כשתקרת עלות פרטי ריהוט ניידים לא תעלה על 4,852,800 ₪ + מע"מ (לפי 1200 ₪ למ"ר), כמפורט בהסכם. יובהר כי סכום זה מהווה חלק מתקציב עלויות הגמר, כך שהתפלגות עבודות גמר ללא ריהוט - 2,500 ₪ למ"ר (תוספת של 30 ש"ח למ"ר...
	אופציה
	במימוש האופציה מצוין תקציב שדרוג בסכום של 50% מהסכומים ששולמו בפועל או לפי 500 ₪ למ"ר, לפי הנמוך מבין השניים, כמצוין בהסכם.
	דמי ניהול
	המתקנים המשותפים ינוהלו ויתוחזקו ע"י חברת ניהול כמפורט בסעיף 16 בהסכם. בנוסף לדמ"ש ישולמו דמ"נ לפי עלות+15% ולא פחות מ-18 ₪ למ"ר עילי. לשטחי חניה - יישאו בחלק מהוצאות התחזוקה של שטחים תת קרקעיים עפ"י יחס שבין מקומות חניה מושכרים לסך חניות בחניון (למעט...
	ב. להלן עיקרי הסכם השכירות שנחתם ביום 03.10.19 בין חברות ויתניה ונכסי ד.מ.ר (להלן: "המשכירה") לבין שוכר ד (להלן: "השוכר"):
	כללי
	המושכר יימסר ברמת "גמר מעטפת" כשהשוכר מתחייב לבצע ולהשלים את עבודות הגמר כולל בלובאים קומתיים וח.שירותים הכלולים במושכר, בתנאים ובמפרט כמפורט בהסכם. התקנת מוני חשמל, אנרגיית מ"א ומים תבוצע ע"י המשכירה.
	המשכירה לא תתנגד להשכרת השטחים לשוכר משנה או לשוכר חלופי כמפורט בהסכם.
	יותקן מחסום ע"ח המשכירה לחניון 6 כשהגישה רק לעובדי השוכר.
	כמו כן, בהסכם סעיפים המתייחסים לשינויים במושכר לאחר תקופת השכירות, רישוי ורשיונות, העברת זכויות, שעבוד, ערבויות ובטחונות, פינוי, תרופות וכיוצ"ב.
	הקצב - המשכירה תעמיד לידי השוכר הקצב בסך 3,000 ₪ למ"ר, סה"כ  - 27,741,000 ₪ + מע"מ לצורך ביצוע עבודות הגמר. השוכר מתחייב להשלים את עבודות הגמר עד ולא יאוחר מיום 31.5.2020. מועד מסירה - עד ליום 1.7.2020. חישוב העלויות הינן לפי עלות, בתוספת 10%. המשכירה...
	דמי ניהול - המתקנים המשותפים ינוהלו ויתוחזקו ע"י חברת ניהול כמפורט בסעיף 16 בהסכם. בנוסף לדמ"ש ישולמו דמ"נ לפי עלות + 15% ולא פחות מ-18 ₪ למ"ר עילי. לשטחי אחסנה ואופניים - 50% מעלות לשטח עילי. לשטחי חניה - יישאו בחלק מהוצאות התחזוקה של שטחים תת קרקעיי...
	ג. להלן עיקרי תוספת להסכם שכירות שנחתמה בתאריך 29.03.2021 בין חברות ויתניה ונכסי ד.מ.ר (להלן: "המשכירה") לבין שוכר ד (להלן: "השוכר"):
	כללי
	החל ממועד המסירה, השטח הנוסף יתווסף לשטח המושכר הקיים, ייחשב כחלק מהמושכר הקיים ויחולו עליו כל הוראות הסכם השכירות לכל דבר ועניין, למעט ביחס לנושאים אשר לגביהם הוחל במפורש הסדר אחר בתוספת זו ו/או לגבי סעיפים מתוך הסכם השכירות אשר צוין בתוספת זו, באופן...
	אופציה לגריעת קומות 19-20 (קומות 16-17 עפ"י היתר) מהמושכר
	לשוכר אופציה לגריעת שטח קומות 17, 19 ו- 20 ו- 35 מקומות חניה מהמושכר, בכפוף להודעה בכתב ובתנאים המופיעים בחוזה, עד ולא יאוחר מתאריך 15.11.2021.
	הקצב
	המשכירה תעמיד לזכות השוכר הקצב בסך של 3,000 ₪ + מע"מ, לכל 1 מ"ר הכלול בשטח העל קרקעי ברוטו (דהיינו, סך כולל שלא יעלה על 15,852,000 ₪ + מע"מ), אשר השוכר יהיה רשאי לעשות בו שימוש, עד ולא יאוחר מיום 1.1.2022, לצורך ביצוע עבודות הגמר המחוברות חיבור של קבע...
	עבודות התאמה בלובאי הקומות
	השוכר יבצע, על אחריותו ועל חשבונו, במסגרת עבודות הגמר, את כל עבודות הגמר בלובאים הקומתיים ובחדרי השירותים הכלולים בשטח הנוסף (למעט בקומה 21 בה בוצעו העבודות). המשכירה תשלם לשוכר סך של 1,363,029 ₪ בתוספת מע"מ (ל- 3 לובאים), דהיינו סך של כ- 454,000 ₪ לל...
	הערת הח״מ- בפועל, נכון למועד הקובע, בוצעו עבודות גמר בכל הלובאים.
	ד. להלן עיקרי תוספת להסכם שכירות שנחתמה בתאריך 12/05/2021 בין חברות ויתניה ונכסי ד.מ.ר (להלן: "המשכירה") לבין שוכר ד (להלן: "השוכר"):
	• השוכר מעוניין לשכור מהמשכיר 32 מקומות חניה זמניים בקומת מרתף 5-.
	• תקופת השכירות ביחס למקומות החניה תהיה החל מיום 25/04/2021 ועד לסיום תקופת השכירות המקורית ליתרת השטחים (14/3/2026), עם אפשרות לסיום הסכם בהתראה של חודש מראש.
	• השוכר ישלם דמי שכירות בסך של 1,000 ₪ + מע"מ לחודש בגין כל מקום חניה.
	• הערה – בפועל, 32 החניות הפכו לקבועות וצורפו להסכם השכרת קומות 15-18.
	ה. להלן עיקרי תוספת להסכם שכירות בין חברות ויתניה ונכסי ד.מ.ר (להלן: "המשכירה") לבין שוכר ד (להלן: "השוכר") ליתרת השטחים במגדל:
	עבודות התאמה בלובאי הקומות
	השוכר יבצע, על אחריותו ועל חשבונו, במסגרת עבודות הגמר, את כל עבודות הגמר בלובאים הקומתיים ובחדרי השירותים הכלולים בשטח הנוסף (למעט בקומה 10 בה בוצעו העבודות). המשכירה תשלם לשוכר סך של כ- 454,000 ₪ ללובי, דהיינו, סך של 3,632,000 ₪.
	ו. ביום 9.2.25 הודיע שוכר ד' על מימוש אופציה להארכת השכירות להסכמים שנחתמו ביום 3.10.2019 ו-29.3.21 [ביחס לשטחי משרדים ושטחים נלווים (חניות ומחסנים) בקומות 19-22 ובקומות 30-36]. תקופת השכירות תוארך לפיכך עד ליום 14.3.2031. בתקופת האופציה דמי השכירות ע...
	ז. ביום 12.2.25 נחתמה תוספת מס' 7 להסכם שכירות מיום 3/10/2019, שעיקריה כדלקמן:
	ח. מחסן בקומה 6
	הוצג בפנינו טופס הסכם התקשרות מתאריך 08/06/2021 להשכרת שטח של כ- 117.5 מ"ר בקומה 6 (קומה 3 בהיתר) למטרת אחסנה. מועד המסירה נקבע לתאריך 03/03/2021 ותקופת השכירות הינה עד 21/03/2033 + שתי תקופות אופציה בנות 5 שנים כ"א.
	דמי שכירות חודשיים עפ"י הסכם ההתקשרות הינם 4,698 ₪ (כ- 40 ₪ למ"ר לחודש).


	6.4. סיכום מצב משפטי:
	6.4.1. רכישת החלקה נשוא השומה (רכישה טרם איחוד החלקות לחלקה אחת):
	חברת ויתניה בע"מ וחברת נכסי ד.מ.ר (1995) בע"מ רכשו במשותף (50% לכל חברה) את חלקה 278 (מתחם משנה צפוני), ביום 28/01/2008, בסכום של 64 מיליון ₪ + מע"מ וחלקה 266 (מתחם משנה דרומי), ביום 05/06/2012, בסכום של 76 מיליון ₪ + מע"מ.

	6.4.2. הסכם שיתוף פעולה בין החברות:
	6.4.3. להלן ריכוז שטחים מושכרים- נכון לחודש דצמבר 25  (לשטחים המיוחסים לשוכר ד בקומות 19-22 ו-30-36, כולל מחסנים וחניות, דמי השכירות המצוינים הינם כולל אחוז עליה על בסיס מימוש אופציה (ראה הערה בתחתית הטבלה)
	הערות
	ביום 9.2.25 הודיע שוכר ד' על מימוש אופציה להארכת השכירות להסכמים שנחתמו ביום 3.10.2019 ו-29.3.21 [ביחס לשטחי משרדים ושטחים נלווים (חניות ומחסנים) בקומות 19-22 ובקומות 30-36]. תקופת השכירות תוארך לפיכך עד ליום 14.3.2031.
	ריכוז נתונים לשטחים בידי שוכר ד' בהתייחס להודעה על מימוש האופציה והתייחסות לאפשרות לפינוי מוקדם (בהתייחס להודעה של שנה מראש):
	תשלום פיצוי בגין השתתפות בהחזר השקעות ממודד ליום 31/12/25 בדחיה למועד התשלום
	שטח המיועד למסעדה / בית קפה בקומת הקרקע (כ-150 מ"ר) - השטח הוסב לאחרונה לשימוש כמשרד מכירות לשלב ג' של הפרויקט. לפיכך הובאה בחשבון דחייה לתקבולי שכירות/שווי של 5 שנים.
	שטחים פנויים במרתף:
	חניות -464 חניות בבעלות החברות. מרבית החניות מושכרות  (455, מהווים כ-448 אקו) ויתרת החניות בשימוש חברת הניהול / חברת ויתניה. מכלל החניות חניה אחת מהווה חניה תפעולית וחניה אחת הוכשרה ע"ח שטח עורפי בעורף חניה רגילה (כחניה כפולה, מושכרת לשוכר ד'). באומדן...
	ניהול הבניינים בשלב א' ו-ב' – הבניינים מנוהלים ע"י חברת רונימור ניהול נכסים בע"מ, לפי סה"כ עלויות אחזקה, אנרגיה ומים בתוספת דמי ניהול של 15% ( cost +15%)  כש-50% מעמלת הניהול תיוחס לבעלים.
	עפ"י נתוני החברה בשנת 2023 קיים רווח מתפעול וחשמל של כ- 1,013,325 ש"ח (100%), בשנת 2024 קיים רווח מתפעול וחשמל של כ- 1,249,857 ש"ח (100%) ובשנת 2025 בתקופה של 01-09/2025 רווח מתפעול וחשמל של 1,040,300 ₪.
	בתחשיב השווי הובא בחשבון היוון רווח שנתי ממוצע מניהול וחשמל, בסך של כ- 1,200 אש"ח.



	7. היסטוריה של הנכס
	7.3. חוות דעת בשלוש השנים האחרונות
	7.3.4. עסקאות השוואה, ראה פרק 8.


	8. נתוני השוואה
	8.1. נתוני השוואה למשרדים
	8.1.1. עסקאות מכר
	(א) עסקאות מכר מ"מתחם החרש" (נשוא חוות הדעת):
	• עפ"י מידע הקיים במשרד הח"מ, בשנים 2019 - 2018 נמכרו שטחים במגדל המשרדים הידוע כשלב ב' של הפרויקט (7 קומות משרדים בשלמות, בשטח "קונטור" כולל של כ- 8,813 מ"ר + 164 מקומות חניה), שאינן רלבנטיות בהתייחס למועד הרכישה ורכישה במחירי "פריסייל" טרם הבנייה.
	• עסקת מכירת מגדל משרדים מתוכנן בשלמות למוסד פיננסי (שלב ג'1):
	בתאריך 21/06/2021 נחתם הסכם למכירת מגדל משרדים מתוכנן (בשלמות), בשטח "קונטור" של כ- 60,640 מ"ר למשרדי מוסד פיננסי + 1,147 חניות, תמורת סכום של כ- 12,900 ₪ למ"ר קונטור ברמת "מעטפת" בתוספת שווי לשטחי מרפסות וטכני וכ- 138,000 למקום חניה.
	הערה- יובהר כי בהתייחס להפחתה לגודל של כ- 15% בגין כמות השטחים והחניות, העסקה מגלמת כ- 15,000 ₪ למ"ר משרדים קונטור "מעטפת" וכ- 162,000 ₪ לחניה.
	ממועד הרכישה חלה עליה במחירי המשרדים והחניות.
	• בתאריך 31/10/2022 מומשה אופציה ע"י רוכש מגדל ג'1 בשלמות, לרכישת 6 קומות משרדים במגדל ג'2, בגמר מעטפת, לפי מפתח התמורה שנקבע בעסקת מכירת מגדל המשרדים בשלמות, ראה בסעיף קודם.
	• בתאריך 29/11/2022 נמכרו 6 קומות משרדים 15-20 (ב- 2 הסכמי מכר נפרדים), ברמת מעטפת, בשטח כולל של כ- 5,924 מ"ר (כולל שטחי העמסה) + 18 חניות, לפי מפתח תמורה של 23,000 ₪ למ"ר "קונטור" משרדים, 11,500 ₪ למ"ר מרפסות וכ- 285,000 ₪ למקום חניה.

	8.1.2. נתוני דמ"ש והסכמי שכירות לשטחי משרדים
	א. ריכוז נתוני שכירות ממגדל המשרדים הידוע כשלב ב', ראה בסיכום מצב משפטי.
	ב. בהתאם למידע הקיים במשרדי, במגדל "לבנדה" הנמצא בשלבי בנייה סופיים וממוקם בסמיכות מיידית לנכס הנדון, מוצעים להשכרה שטחי משרדים בשטחים שונים תמורת דמ"ש ממוצעים של כ- 140 ₪ למ"ר.
	ג. בהתאם למידע הקיים במשרד הח"מ, נכון ליום 31/12/2025, במגדלי משרדים הממוקמים בסמוך על ציר יגאל אלון, מושכרים שטחי משרדים בשטחים נרחבים לפי ממוצע של כ- 130 ₪/מ"ר. אולם תצוגה בשטח של כ- 1,150 מושכר לפי כ-170 ₪/מ"ר, שטח מסחרי של כ- 70 מ"ר בחוזה משנת 202...
	ד. בהתאם למידע הקיים במשרד הח"מ, נכון ליום 31/12/2025, ב- 2 מגדלי משרדים ותיקים הממוקמים בסמוך למתחם הקריה, מושכרים שטחי משרדים של כ- 25,300 מ"ר לשוכרים שונים, לפי דמ"ש ממוצעים של כ- 133 ₪/מ"ר.
	ה. בהתאם לדו''ח הכספי של של חברת "לוינשטיין נכסים בע"מ", למועד קובע 30/09/2025, דמי השכירות הממוצעים לשטחי משרדים ב"מגדל לוינשטיין" הינם כ- 158 ₪ למ"ר.
	ו. על פי פרסום באתר "כלכליסט" מיום 18.09.2025, התקשרה חברת רבוע כחול נדל"ן בהסכמי שכירות עם חברת Jfrog לשכירת שטחי משרדים בפרויקט איסט-אנד, הממוקם ברחוב תוצרת הארץ בשכונת נחלת יצחק, תל אביב–יפו. היקף השטחים המושכרים עומד על כ- 15,000 מ"ר, עם אופציה לה...
	בהתאם לפרסום, הוערך כי דמי השכירות בעסקה עומדים על כ- 150 ₪ למ"ר לחודש, בגמר מלא וברמה גבוהה, תוך השקעה מוערכת של כ- 5,000 - 4,000 ₪ למ"ר. העסקה כוללת גם חניות ושטחים נלווים לשימושים שונים, כאשר דמי השכירות אינם כוללים רכיב חניה.
	הערת הח"מ- יובהר כי דמי השכירות לא פורסמו במסגרת דיווחים רשמיים של החברות, והנתון בדבר גובה דמי השכירות של כ- 150 ₪ למ"ר מבוסס על הערכה שצוינה בפרסום בלבד. העסקה מוצגת לצורך הצגת סביבת שוק כללית ולא כאינדיקציה למחיר השכירות שנקבע בעסקה.
	ז. בהתאם לחוות דעת שנערכה למועד קובע 30/06/2025, לפרויקט  "לנדמרק" הממוקם במתחם שרונה וכולל שני מגדלים בגובה של כ- 40 קומות- מגדל משרדים ומגדל מעורב הכולל משרדים ומגורים בקומות העליונות, פורטו הסכמים ונתונים כדלקמן:
	במגדל המשרדים הושכרו שטחים של כ- 97,029 מ"ר (המהווים כ- 96% משטחי השיווק) בדמ"ש ממוצעים של כ- 169 ₪/מ"ר לחודש.
	כמו כן, צוין כי בסמוך למועד הקובע של חוות הדעת נחתמו שלושה הסכמי שכירות עבור שטחי משרדים בשטח כולל של כ- 5,500 מ"ר (שטחים הנעים בטווח של 2,750 מ"ר - 1,300 מ"ר), תמורת 180-188 ₪ למ"ר בגמר מלא.
	מרבית הסכמי השכירות כוללים הקצב עלויות גמר ע"י המשכיר ו/או תקופות גרייס.
	ח. בהתאם לחוות דעת שנערכה, למועד קובע 30/06/2025, למגדל "אדגר 360", הממוקם ברחוב השלושה 2 בתל אביב, לצורך הכללתו בדוחות הכספיים של החברה, עולה הנתונים כדלקמן:
	כל שטחי המשרדים בשלב א' מושכרים למדינת ישראל תמורת כ- 89 ₪ למ"ר לחודש. מדינת ישראל מהווה שוכר מהותי המאכלס כ – 52% מהשטחים לשיווק בנכס.
	משרדים בשלבים ב' ו- ג' מושכרים לפי דמי שכירות חודשיים ממוצעים של כ- 109 ₪ למ''ר. מחסנים בשטח של כ- 3,395 מ"ר מושכרים לפי דמי שכירות חודשיים ממוצעים של כ - 51 ₪ למ"ר.
	ט. בהתאם לפרסום באתר 'כלכליסט' מתאריך 22/09/2024, חברת "מבנה נדל"ן" התקשרה בהסכם שכירות עם חברת "פתאל" להשכרת כ- 24,500 מ"ר בפרויקט הסוללים, בסמוך למחלף השלום בתל אביב. ההסכם כולל כ- 210 מקומות חניה. תקופת השכירות הינה ל- 11 שנים. דמי השכירות השנתיים ...
	י. בהתאם לפרסום באתר 'כלכליסט' מתאריך 25.06.2024 ומידע הקיים במשרדי, החברות אמות וגב ים התקשרו בהסכם שכירות עם חב' גוגל להשכרת כ- 60,000 מ"ר המשתרעים על פני 24 קומות בחלק העליון של פרויקט Toha2, הממוקם בסמוך למחלף השלום בת"א. ההסכם כולל כ- 600 חניות. ...

	8.1.3. סקרים לדמ"ש למשרדים
	א. סקר נת''מ
	בהתאם לדו''ח נת''מ לחציון הראשון לשנת 2025, הסוקר מבני משרדים ותעשיה באזורים שונים ברחבי הארץ. בהתייחס לבנייני משרדים בתל אביב מסוג 'class A' (בניינים חדישים ברמת גמר גבוהה בשטחים הציבוריים) באזור ציר מנחם בגין דמי שכירות ממוצעים הינם בגבולות של 141 ₪...
	ב. בהתאם לסקר שוק שנערך ע"י חברת 'CBRE', לחציון השני לשנת 2024, הסוקר את שוק המשרדים ברחבי הארץ, עולה, בין היתר, כי דמ"ש חודשיים ממוצעים לשטחי משרדים בתל אביב, הינם כדלקמן:
	בציר מנחם בגין - 140 ₪/מ"ר
	במתחם שרונה - 140 ₪/מ"ר
	בחסן עראפה - 140 ₪/מ"ר
	ביגאל אלון - 120 ₪/מ"ר
	ג. בהתאם לסקר שוק שנערך ע"י חברת אינטר ישראל, לחציון הראשון של שנת 2025, הסוקר את שוק המשרדים ברחבי הארץ, עולה, בין היתר, כי דמ"ש חודשיים ממוצעים לשטחי משרדים במבנים חדישים בציר מנחם בגין הינם כ- 136 ₪/מ"ר
	* דמי השכירות המצוינים כוללים הקצב יזם ממוצע בסך של 2,000 ₪/מ"ר במשרדים חדשים וכ-500 ₪/מ"ר למשרדים קיימים AS IS.


	8.2. נתוני שווי מסחר
	8.2.1. נתוני דמ"ש לשטחי מסחר
	א. עפ"י מידע הקיים במשרדי, נכון למועד 31.12.2025, במגדל משרדים מעל 2 קומות מסחר, הממוקם בחלק הצפוני של רחוב אבן גבירול, מושכרות 3 יחידות מסחריות בשטחים הנעים בטווח 530 מ"ר - 140 מ"ר, לפי דמ"ש ממוצעים של כ- 170 ₪.
	ב. בהתאם לדו''ח הכספי של של חברת "לוינשטיין נכסים בע"מ", למועד קובע 30/09/2025, דמי השכירות הממוצעים לשטחי מסחר ב"מגדל לוינשטיין" הינם כ- 148 ₪ למ"ר.
	ג. בחוות דעת שנערכה ל"בית גבאי", יגאל אלון 88 תל אביב, למועד הקובע 30/09/2025, לצורך אומדן שווי השוק של הנכס לצורך הכללתו בדוחות הכספיים של החברה, צוין כי דמי השכירות הממוצעים בגין שטחי המסחר בגבולות של 109 ₪ ₪ למ"ר לחודש.
	ד. בהתאם לחוות דעת שנערכה למועד קובע 30/06/2025, לפרויקט  "לנדמרק" הממוקם במתחם שרונה וכולל שני מגדלים בגובה של כ- 40 קומות- מגדל משרדים ומגדל מעורב הכולל משרדים ומגורים בקומות העליונות, פורטו הסכמים ונתונים כדלקמן:
	במגדל המשרדים הושכרו שטחים של כ- 2,000 מ"ר (המהווים כ- 73% משטחי השיווק) בדמ"ש ממוצעים של כ- 162 ₪/מ"ר לחודש.
	ה. בחוות דעת שנערכה למגדל "אדגר 360", למועד הקובע 30/06/2025, לצורך אומדן שווי השוק של הנכס לצורך הכללתו בדוחות הכספיים של החברה, צוין כי דמי השכירות החודשיים הממוצעים לשטחי המסחר הינם כ- 133 ₪ למ"ר.


	8.3. נתוני שווי למקומות חניה
	8.3.1. נתוני שווי מקומות חניה שנמכרו / הושכרו במתחם הפרויקט
	א. בשלב ג' של הפרויקט נמכרו מקומות חניה לפי 285,000 אש"ח למקום חניה, ראה סעיף 8.1 (א).
	ב. בהתאם לעסקה שנערכה בנכס לחכירת 180 מקומות חניה מעיריית תל אביב בתאריך 30/01/2024, הוערך שווי הקרקע לחניה לפי שווי מקום חניה בנוי של 270,000 ₪.

	8.3.2. נתוני שווי מקומות חניה בעיר תל אביב (נתוני מכר ודמ"ש)
	א. נתוני עסקאות מכר לחניות במגדלים בתל אביב
	ב. ביום 1.1.2026 נחתמה עסקה לרכישת 50% מזכויות הבעלות בחניון תת קרקעי במגדל אלקטרה סיטי, רחוב הרכבת 58 תל אביב. החניון כולל 348 מקומות חניה, פרוס על פני שש קומות מרתף, בשטח רצפה רשום כולל של כ-12,894 מ"ר, ומופעל כחניון בתשלום לקהל הרחב וכן כמנויים. הת...
	ג. בהתאם לנתוני תעריפים המופיעים במדריך לחוכר, כפי שפורסמו באתר עיריית תל אביב–יפו בקשר להארכת תקופות חכירה ב"מתחם קרליבך", בחודש 01/2025, עולה כי שווי מקום חניה במגדל שוקי הון, הממוקם ברחוב סעדיה גאון 26 בתל אביב, נאמד בסך של 240,000 ₪.

	8.3.3. נתוני דמ"ש למקומות חניה
	א. נכון להיום, עפ"י חוזים חתומים, בחניונים במגדלי משרדים ברחוב שאול המלך בתל אביב, דמי השכירות הנגבים ממנויים עבור מקום חניה מצויים בטווח של כ- 1,200-1,400 ₪ לחודש.
	ב. בהתאם למידע הקיים במשרדי, במגדל משרדים ברחוב מנחם בגין בתל אביב, מושכרות חניות בדמי שכירות של כ – 1,300 ₪ לחניה לחודש.
	ג. בהתאם למידע הקיים במשרדי, במגדל משרדים ברחוב הארבעה בתל אביב, מושכרות חניות בדמי שכירות ממוצעים של כ- 1,400 ₪ לחניה לחודש.
	ד. עפ"י חוזים חתומים, במגדלים על ציר איילון מושכרים כיום חניות במחיר של 1,000-1,200 ₪ למקום חניה "צף" ושמורות 1500-1600 ₪ למקום חניה.

	8.3.4. סקר נת"מ
	בהתאם ל"דו"ח נת"מ" לחציון הראשון לשנת 2025, הסוקר מבני תעשייה ומשרדים באזורים שונים ברחי הארץ ומספק מדגם מייצג להשוואת מחירי שכירות ואחוזי אכלוס, עולה, בין היתר, כי דמ"ש חודשיים למקומות חניה במבני משרדים מסוג "Class A" כלדקמן:
	בציר מנחם בגין  1,167 ₪/מקום
	בחסן עראפה  1,425 ₪/מקום
	במתחם יגאל אלון 1,100 ₪/מקום
	במתחם בית המשפט 1,275 ₪/מקום
	במתחם הסיטי 1,160 ₪/מקום



	9. גורמים ושיקולים
	9.1. נשוא השומה
	9.2. מיקום הנכס ואופי הסביבה
	9.3. שטח הקרקע ושלבי הפרויקט
	9.4. מצב תכנוני
	9.5. מצב משפטי
	9.6. קיימות שלוש שיטות עקרוניות להערכת שווים של נכסי מקרקעין:
	9.7. לאור אופי הפרויקט, אומדן השווי נערך בהתייחס לשני מרכיבים כדלקמן:
	9.7.1. שלב א' של הפרויקט
	9.7.2. שלב ב' של הפרויקט
	9.7.3. להלן גורמים ושיקולים ספציפיים
	(א) גורמים ושיקולים ספציפיים לשלב א' של הפרויקט (כולל חניון):
	1. הובא בחשבון מיקום הנכס בצומת מרכזית עם גישה מהירה ונוחה לנתיבי איילון וחשיפה רחבה למבני התצוגה, כשחשיפה זו לאופי השימוש הינה ייחודית ומשמעותית.
	2. הובא בחשבון כי מבני התצוגה / שירותי רכב נבנו כמבנים ייעודיים תוך השקעות ייעודיות וייחודיות להתאמתם לאולמות תצוגה לרכב, כולל, בין היתר, מפתחים רחבים, גובה פנים בקומות של כ- 6 מ' (לפני הנמכה בגין גמר), עמידה בעומסים כבדים, מעליות לרכב בין הקומות וכיו...
	3. מקומות חניה- הובאו בחשבון סך מקומות חניה עפ"י היתר בניכוי חניה תפעולית ומקומות חניה שנמכרו (164 מהן 5 חניות נכים) – 464 (כולל חניה תפעולית). 463 ללא תפעולית בחלוקה ל 432 רגילות, 12 כפולות ו- 7 נכים.
	בהתייחס למקדמים של 1 לחניות רגילות, 0.7 לחניות נכים ו-1.5 לחניות כפולות, סה"כ 455 חניות אקו'.
	מכלל החניות הושכרו 455 חניות (כ-448 אקו'). יתרת חניות ללא חניה תפעולית - 8 (כ-7 אקו') בשימוש כדלקמן: חב' ניהול /טעינה (4 חניות) , 2 חניות נכה בשימוש חברת ויתניה ושתי חניות נכה פנויות. באומדן שווי החניות בשימוש החברה/ח.ניהול הובא בחשבון החניות לעיל ללא...
	4. הובא בחשבון לחניות המושכרות שווי על בסיס עסקאות השוואה בביצוע התאמות / היוון דמ"ש ראויים בשיעור היוון ראוי ובהתייחס לעסקת מכר שבוצעה בשלב ג' ולאחרונה במגדל לבנדה, בביצוע התאמות נדרשות. לחניות המושכרות לדמר ולשוכר ג', ניכוי הפסד כלכלי עד לתום השכירו...
	5. לאור הסכם שיתוף בין החברות, לא הובא בחשבון הפחתה למושעא.
	6. נתוני השוואה לשימושים השונים, כמפורט בפרק 8 לחוות הדעת.
	7. שיעורי היוון והתייחסות לעליית ריבית וחוסר וודאות
	סקירת שיעורי תשואה של השמאי הממשלתי הראשי:
	ביום 17.02.2025 פרסם השמאי הממשלתי, סקירת שיעורי תשואה ממוצעים בנכסים מניבים לתקופה שבין חציון שני לשנת 2022 ועד לחציון ראשון לשנת 2024.
	להלן נתוני הסקר שיעורי התשואה הממוצעים:
	נמצא קשר בין קרבת הנכס למרכז הארץ לשיעור התשואה ממנו - בנכסים מרכזיים נצפה שיעור תשואה נמוך ביחס לנכסים פריפריאליים. מרכיבים נוספים המשפיעים על שיעור התשואה, הינם, בין היתר, איתנות השוכרים, תקופת השכירות, מיקום, שיעורי תפוסה.
	נציין כי אין הלימה מלאה בין השינוי בשער הריבית ובין שיעור התשואה על פיו מתנהל שוק הנכסים המניבים - בירידת שיעורי הריבית ניכרת קשיחות בירידת שיעורי התשואה בעסקאות בנכסים מניבים ובעליית שיעור הריבית לא חל שינוי מובהק ומותאם בשיעורי התשואה בעסקאות לנכסים...
	נכון למועד הקובע, אין אינדיקציה ממשית לעלייה בשיעורי ההיוון בנכסי נדל"ן מניב (ראה נתוני עסקאות תשואה בנספח מצורף), אולם, העלאת הריביות ובעיקר הריבית הראלית, עלולה להביא בטווח הבינוני לעלייה בשיעור התשואה הנדרש על נכסי נדל"ן מניב. יובהר כי בהחלטת הנגי...
	לשטחי החניות והאחסנה המושכרים של 6.15%/6.7% בהתאמה ולשטחי אחסנה פנויים - 7.5%.
	אומדן שווי אולמות התצוגה עפ"י גישת היוון הכנסות נערך לתקופת השכירות תוך היוון תקבולי שכירות (הגבוהים מדמ"ש ראויים) בשיעור היוון משוקלל של כ-7.2% (וזאת בשל אופי השוכר ומשך תקופת השכירות), כשבתום תקופת השכירות שווי שוק עפ"י עסקאות השוואה/היוון דמ"ש ראוי...
	בהתייחס למגדל המשרדים - בהתייחס לאופי השוכרים, תקופות השכירות, דמ"ש משולמים, רמת הגימור ועסקת מכר במגדל המתוכנן בשלב ג', נקבע שיעור היוון של 6.75% לתקופת השכירות ו-7% בתום התקופה (בין היתר, בהתייחס לשטח מושכר ותום התקופה הצפויה בהתייחס לאפשרות פינוי מ...
	(ב) גורמים ושיקולים ספציפיים לשלב ב' של הפרויקט (שטחים לשיווק בבעלות החברות):
	1. שטח המיועד למסעדה / בית קפה - שטח לשיווק של כ- 150 מ"ר אשר במועד הקובע לחוות הדעת נמצא בשלבי שיפוץ למטרת משרד מכירות לשלב ג' של הפרויקט. לשטח זה הובא בחשבון שווי למ"ר על בסיס נתוני השוואה בביצוע התאמות נדרשות.
	הובאה בחשבון דחיה משוערת של כ- 5 שנים לקבלת הכנסות.
	2. לשטח המושכר לשוכר ג- הובא בחשבון היוון דמ"ש עפ"י תקבול בפועל (הנחה בדמ"ש) לתקופת ההסכם, תוך התאמת שטח לשיווק (שטח "קונטור" + העמסות), כשבתום ההסכם היוון דמ"ש ראויים (דמ"ש בתקופת ההסכם נמוכים משמעותית מדמ"ש ראויים).
	3. לשטח הקומות המושכרות לשוכר ד- היות והשטחים כמו גם דמי השכירות בהסכמי השכירות גבוהים משטח קונטור הקומות בתוספת העמסה ומדמ"ש ראויים, אומדן השווי לתקופת ההסכם נערכה תוך היוון דמ"ש לפי שטח ודמ"ש בהסכם שכירות, כשבתום תקופת השכירות היוון דמ"ש ראויים כפנו...
	4. רווח מניהול וחשמל- הובא בחשבון רווח שנתי מניהול וחשמל בסך של  1.2 מיליון ₪, ראה פירוט בסעיף 6.4.3.
	5. הובא בחשבון מיקום הנכס בצומת מרכזית עם גישה מהירה ונוחה לנתיבי איילון, תחבורה ציבורית ותחנת רכבת "ההגנה".
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