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 שומהנשוא ה .1

בשלמות על כל הבנוי עליהם, המזוהים   102 -ו  101הינם מחצית הזכויות במגרשים שומה זו נשוא 

)להלן  בנתניה  באזור התעשייה פולג, ,בני גאון רחובב יםנמצא, ש7962  גושב בשלמות, 56כחלקה 

 ."(הנכס"
 

מזמין להלן: "  )   מנכ"ל חברת אפרים רוגובין בע"מ  –מר מולי איזנברג  ע"י  השומה הוזמנה   1.1

 "(.השומה

העוסקת בבחינת שווי מלאה  מוגשת להלן שומת מקרקעין  לבקשת מזמין השומה,  בהתאם   1.2

 הכוללת את   ,מכל הזכויות בחלקה  50%המהווים    אפרים רוגובין בע"מ,חברת    של  הזכויות

לן  לה  6רשומים בפרק    הםאשר פרטי,  "(הנכס)להלן: "  על כל הבנוי עליהם  102  -ו  101מגרשים  

 .  פרטי רישום -

 שומה זו ניתנה בבחינת שוויה כבטוחה לצורכי קבלת אשראי בנקאי.  1.3

של הועדה לתקינה שמאית בדבר פירוט מזערי הנדרש  19.0נערכה בהתאם לתקן השומה  1.4

 בשומות מקרקעין המיועדות להצעת זכויות במקרקעין כבטוחה לאשראי. 

תחליף לייעוץ משפטי ואין  בלבד, אין היא מהווה עבור מזמינה ולמטרתה הוכנהזו  שומה 1.5

ל כל צד שלישי שהוא אינו לכל מטרה אחרת. השימוש בשומה נאסר ע עליהלהסתמך 

 .לא יהיה אחראי להסתמכות כלשהי כאמור השומההמזמין ועורך 

 

 מטרת השומה .2

 

מסך כול  %50המהווים   "חברת אפרים רוגובין בע"מ",לאמוד את השווי הנוכחי של זכויות   2.1

 כלשהן., כשהוא ריק, פנוי וחופשי מכל התחייבות, שיעבוד ו/או זכויות צד ג' הזכויות בנכס

 

וי הנכס אמור לבטא את מחירי השוק החופשי, שניתן יהיה לצפות להם ממכירתו בעסקת  שו 2.2

 ."קונה מרצון ממוכר מרצון"

 

 
 . איזו ניתנה בבחינת שוויה כבטוחה לצורכי קבלת אשראי בנק שומה   2.3

 

 .2018יולי  17  :התאריך הקובע להערכה .3

 

יוני  18בתאריך   ,מתמחה -החתום מטה ומר מאור היקרי , ע"י נערךהביקור בנכס : תאריך הביקור .4

2018. 
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 פרטי הנכס .5

 

 .7962:  גוש

 

 .56:  החלק

 

 .מ"ר 39,323.00:  שטח רשום

 

 .102  ,101:  מגרשים

 

 .28,893  5,063:  שטח המגרשים

 

 שטח המבנה הבנוי 

  -כ מ"ר הכוללת שטח מסחרי של  2,106.73המבנה כולל קומת קרקע בשטח : 101על חלקה  

מ"ר ושטחי   52.02ומעברים )מרחב מוגן( בשטח  יםמ"מ  מ"ר ברוטו, 1,660.67

   .מ"ר 562.97 -בשטח של כ מ"ר, בתוספת גלריה 394.04שירות ואחסנה בשטח 

 תשריט בקשה להיתר בנייה. סמך  על השטחים הנ"ל קירות חוץ, מחיצות פנים, השטח ברוטו כולל:

 

 שטח המבנה הבנוי 

מ"ר הכוללת   12,621.97שלבים כולל קומת קרקע בשטח  3-המבנה, שנבנה ב: 102על חלקה  

בתוספת שטחי תעשייה ושירות )כולל  מ"ר ברוטו, 7,845.69 -כ שטח מסחרי של 

  מ"ר, בתוספת גלריה 5,050.00אחסנה( בשטח  ממקים, חדרי מכונות ושטחי

   .מ"ר 273.7 -בשטח של כ

תשריט  סמך  על השטחים הנ"ל קירות חוץ, מחיצות פנים, השטח ברוטו כולל:

 בקשה להיתר בנייה. 

 

 . נתניהפולג, ב הבאזור התעשיי ,בני גאוןרחוב :  מיקום
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 .אור זכויות ומצב משפטיית .6

 

שהופק מפנקס בתים משותפים,  מועדכן ין, העתקעמקרק רישוםבהתאם להעתק מנסח  6.1

 :כדלקמן , רשומה7962, בגוש 56חלקה ,2018יוני  18באמצעות האינטרנט בתאריך 

 :בעלות

 בשלמות.   -מדינת ישראל 

 חכירות:

 בשלמות.    - קרן קיימת לישראל

 :)על החכירה של קק"ל( חכירת משנה

 .2/3    - אפרים רוגובין בע"מ

 .1/3  - ת בע"מיל השקעוארעד הגל

 :משכנתאות

אפרים מדרגה ראשונה לטובת בנק הפועלים בע"מ, ללא הגבלה בסכום, על החכירה של 

 רוגובין בע"מ. 

מדרגה ראשונה לטובת מגדל חברה לביטוח בע"מ, מגדל מקפת קרנות פנסיה וקופות גמל 

אפרים רוגובין  ה של  , ללא הגבלה בסכום, על החכירמפנסיה לעצמאים בע"בע"מ ויוזמה קרן 

 בע"מ.

מדרגה ראשונה לטובת בנק הפועלים בע"מ, ללא הגבלה בסכום, על החכירה של ארעד הגליל 

 השקעות בע"מ.

מדרגה ראשונה לטובת מגדל חברה לביטוח בע"מ, מגדל מקפת קרנות פנסיה וקופות גמל 

ארעד הגליל   ה לעצמאים בע"מ, ללא הגבלה בסכום, על החכירה שלבע"מ ויוזמה קרן פנסי

 השקעות בע"מ.

 הערות:

עירית נתניה, בתנאי שטר מקורי   ,לטובת 27על יעוד מקרקעין תקנה  * הערה

 .21/05/2007מיום  2378/2002/0001

עירית נתניה, בתנאי שטח מקורי  , לטובת 27על יעוד מקרקעין תקנה  * הערה

 .21/05/2007מיום  3269/2004/0001

 מיום , 21492/2012/1שטר  עירית נתניה,, לטובת, 27ה על יעוד מקרקעין תקנ * הערה

11/2012. 

, מיום 21492/2012/2, לטובת, עירית נתניה, שטר 27* הערה על יעוד מקרקעין תקנה 

11/2012. 

  

 רצ"ב העתק מנסח הטאבו בפרק הנספחים. * 
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 ד עו"ד, ממשריפית מונטקין, ע"י עו"ד 2018 יוני 28 לאישור שהוצא בתאריךבהתאם  6.2

ו"מגדל" )פרוט בהמשך( רשאיות להירשם  רוגוביןחברות גרודברג ושות',  - קורן

 כבעלת מחצית מזכויות חכירת המשנה במקרקעין. 

וחברת "מגדל" מהווה את יחידי  אפרים רוגובין בע"מ" מזוהה כחברת רוגוביןחברת "

ת חכירת מזכויו 45/240מזכויות חכירת המשנה, מגדל מקפת  72/240מגדל ביטוח 

 חלקים מזכויות חכירת המשנה. 3/240 המשנה, יוזמה

 רצ"ב כנספח העתק האישור.

הוצג בפני העתק של חוזה החכירה התקף נכון להיום, שנחתם בין חברת "עסיס"  6.5

 .10/2037עד חודש   06/72וקק"ל. ע"פ חוזה החכירה תקפה החל מחודש 

 רצ"ב העתק חוזה החכירה בפרק הנספחים. 

 

  ניתכנומצב  .7

 

 :ןהנ השומהנשוא  ותעל החלק ותשחל  הרלבנטיות התכניות

 

אשר הודעה בדבר פרסומה למתן תוקף פורסמה  15/368מק/מס' נת/ מתאר מקומית תכנית .17

 .09/08/2000, מיום 4908בי.פ. מס' 

 

 
 

 

 מטרת התכנית הנ"ל: 

 איחוד וחלוקה מחדש ללא הסכמת בעלים. 

 שייה.יעוד: החלקה מסווגת ביעוד תע
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 זכויות בניה: 

 משטח המגרש נטו.  120%   -שטח עיקרי 

 מהשטח העיקרי.  30%    -שטחי שירות 

 מ'. 15או  12של   מרביקומות בגובה  4או  3    -מספר קומות 

 

אשר הודעה בדבר פרסומה למתן תוקף פורסמה  /א' 14/368מס' נת/ מתאר מקומית תכנית .27

 .25/05/2011, מיום 6241בי.פ. מס' 

 

 
 

 . בהתאם להוראות התוכנית הנ"ל החלקה נשוא השומה מסווגת כאזור מעורב

 הנ"ל: מטרת התכנית 

 איחוד וחלוקה בהסכמת בעלים. .1

 שינוי ייעוד משטח תעשייה לאזור מעורב תעשייה, תעסוקה, מסחר ודרך חדשה.  .2

 שינוי יעוד משטח שירותים עירוניים לדרך חדשה.  .3

 קביעת הוראות וזכויות בנייה. .4

 יעת קווי בניה. בק .5
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בהתאם להוראות התכנית הנ"ל זכויות הבנייה הם: 
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 רישוי 7.3

המבנים על החלקה נבנו בשלבים לפי מספר היתרי בניה. שני היתרי הבניה האחרונים, 

 הרלוונטי למצב הקיים : 

, הפיכת 01/11/2012, מתאריך 170275, היתר בניה מספר  101היתר בניה, המתייחס למגרש 

/א'. סה"כ השטח הנו 14/368טחי תעשיה לשטחי מסחר לפי תכנית מפורטת מספר נת/ש

 מ"ר. הכל בהתאם לתכנית. 1,660.67

מ"ר  1,660.6ע"פ טבלת השטחים בתשריט ההגשה המצורף להיתר בניה )גרמושקה( קיימים  

 שטחי שירות. הבניה הקיימת בפועל תואמת את תשריט ההגשה. 80.75 -מסחר ו

, הפיכת 01/11/2012, מתאריך 170274, היתר בניה מספר  102מגרש המתייחס ל היתר בניה,

/א'. סה"כ השטח הנו 14/368עשיה לשטחי מסחר לפי תכנית מפורטת מספר נת/שטחי ת

 מ"ר מסחר.   7,545.24

  7,845.69ע"פ טבלת השטחים בתשריט ההגשה המצורף להיתר בניה )גרמושקה( קיימים  

מ"ר גלריה.  273.7 -מ"ר שטחי שירות ו  3,062.08מ"ר תעשיה,  3,756.73מ"ר מסחר בתוספת 

 . הכל בהתאם לתכנית

הערה: בשטח הרשום בהיתר הבניה קיימת טעות סופר. השטח הנכון הנו כפי שרשום 

 מ"ר.  7,845.69בתשריט ההגשה 

 לארבע שלבי הבניה של המבנים הבנויים על החלקה. 4קיימים העתקים של ארבע טופסי 

 

 השבחה  טלהי .47

 

כולל שימושי  שולם היטל השבחה עבור מלוא הזכויות לשימושים הקיימים  7.4.1

רצ"ב העתק התשלום להיטל השבחה בפרק   .המסחר בשטחי המסחר בפועל

  הנספחים.

מכירת הנכס יחול חיוב בהיטל השבחה עבור זכויות הבניה בגין ת.ב.ע  בעת  7.4.2

כויות למסחר ומשרדים ע"פ ת.ב.ע  ע"פ השומה המוסכמת ולז  15/368נת/מק/

קי החלקים הרלוונטיים בשומות  ע"פ שומות קיימות )ראו העת /א'14/368נת/

     בנספחים(.
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 הסביבה והנכס  רתיאו .8

 
 הסביבה  רתיאו 8.1

 

 
 
 
פולג, סמוך   הנתניה, באזור התעשיי העירשל  הדרום מזרחיבחלק  םממוק  השומהנשוא  נכסה

טק בקומות עליונות וקומת  -בשימושים מעורבים: משרדי היי פייןר מאוהאזו למתחם "איקאה".

, לצד  קומות 3ד עהאזור מאופיין בבניינים בבנייה רוויה בגובה  .קרקע מסחרית לבתי אוכל ומסחר

 טק -קומות עליונות בשימושי הייב מבנים הבנויים קומה קרקע מסחרית בלב.

עובדה המקנה   ומחלף פולג, 2כביש מס' , ייםבקרבה לעורקי תחבורה ראש ממוקם הנדוןמגרש ה

גיבורי ישראל ומהווה רחוב דו סטרי סלול אספלט  רחוב הגישה לרחוב בני גאון הנה מ נגישות נוחה.

העבודה ושקטה מעבר  שעות ב ערההרגל ברחוב -הרכב והלכי-. תנועת כליעם מדרכה בשני הצדדים

   לשעות העבודה.

 

 . יםר מלאהפיתוח והתשתיות העירוניות באזו
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 החלקה והמגרשים  רתיאו 8.2

 

החלקה נשוא השומה בצורה המקורבת לאות "ל", כאשר החלק הצפון מערבי של חלקה מהווה את  

מזרחי של החלקה,  -, שעליו בנוי מבנה חד קומתי ושטחי חנייה פתוחה. החלק הדרום101מגרש 

 , שעליו בנוי מבנה ושטחי חנייה פתוחה.102מהווה את מגרש 

בחזית מערבית לרחוב בני גאון, וגובלת ממזרח בשטחים חקלאיים ומסילת רכבת,   פונה החלקה

 מדרום ומצפון גובלת עם מגרשים סמוכים.  

 קיימות רחבות חניה פתוחה לקונים המגיעים למתחם הקניות. 102 -ו 101במגרשים 

 הפיתוח במגרש מלא וברמה טובה.

 

 איכות סביבה  8.2.1

ם רבות עם תשתיות עירוניות מלאות. אין בידנו פרטים  ומיושב שני באזור מפותחהנכס ממוקם 

 כלשהם לגבי מפגעי איכות סביבה כולל לא לגבי זיהום בקרקע.

 

 המבנים והנכס אור ית  
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 101המבנה הבנוי על מגרש 

מ"ר. הבניין, בנוי בנייה מתועשת, גג לוחות    2,670 -על המגרש בנוי בניין חד קומתי, בשטח של כ

מונחים על קונסטרוקציית מתכת, ורצפת בטון מוחלק או בחיפוי אריחי קרמיקה באולם   כוריתסא

רשת "מקס", המנהלת  –לאחרונה נחתם הסכם שכירות עם שוכר חדש המכירה. נכון להיום, 

נכון ליום הביקור במקום פנים הנכס היה בעיצומן של עבודות גמר והתאמה לשימוש   .מרכולים

 המתאים לרשת מקס 

 

 
 

 102המבנה הבנוי על מגרש 

שלבים, בשטח   3 -חד קומתי גבוה, הבנוי בצורת האות "ח". המבנה, שנבנה בבניין על המגרש בנוי 

מונחים על קונסטרוקציית   אסכוריתמ"ר. הבניין, בנוי בנייה מתועשת, גג לוחות  14,939 -של כ

. את החנויות השונות במתחם,  מתכת, ורצפת בטון מוחלק או בחיפויים שונים באולמות המכירה

, ארקפה, ארזים, נגב קרמיקה, גרין ריהוט ועיצוב הגן, למטייל, נ.ג.  54 שוכרים טיב טעם, פקטורי 

מסעדות, אלד חיות, כתר פלסטיק, ארט סנטר ובסט ביי. השוכרים שכרו את החנויות ברמת  

את השימושים השונים  מעטפת, עבודות הגמר ברמה טובה, נעשו ע"י השוכרים במתחם, ותואמים 

 לוקה פנימית לאולמות המכירה, ושטחי שירות ואחסנהשל כל שוכר ושימושו הוא, כולל ח
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 פירוט השוכרים ותשלומי דמי שכירות חודשית: 

 

 ממוצע למ"ר תשלום חודשי במ"ר שטח שם השוכר מס סידורי

מ"ר  1,028+  3,475.5 טיב טעם 1

 מחסן/גלריה

366,665 ₪  

מ"ר  609+  1,642.5 ( 54אל שרד )פקטורי  2

 מחסן/ גלריה

151,191 ₪  

מחסן/  217+  2,175 ארקפה 3

 גלריה

128,149 ₪  

  ₪ 64,006 1,075 ארזים 4

  ₪ 77,386 900 נגב קרמיקה 5

  ₪ 31,931 378 גרין ריהוט ועיצוב הגן  6

  ₪ 22,275 270 למטייל 7

  ₪ 20,000 249 אומיק ישראל 8

  ₪ 23,760 264 אורבניקה דיזיין  9

  ₪ 22,783 278 פלסטיקכתר  10

  ₪ 31,395 350 ע.ג. מוצרי כתיבה  11

  ₪ 44,884 424 בסט ביי 12

מחסן/  583+  2,095 מקס פולג 13

 גלריה

147,476 ₪  

 ₪   1,130,170 סה"כ הכנסות משכירות חודשית

 

 

 

 (: 05/18עד  06/17שבין   )חשמל בשנה ההכנסות נטו מחדרי הטרנספורמצי

 

  .₪ 48,705      - ממוצע הכנסות מחשמל

 

 :הערה

קיים   05/18עד  06/17פירוט הכנסות חודשי נטו ממכירת חשמל לשנה שבין 

 בנספחים.
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 :חלוקת יתרת זכויות הבניה  -הסכם השיתוף הקיים  

לקה, לאחר מהזכויות בח  50%)בעלת  חברת רוגובין המכירה של "מגדל", בהתאם להסכם 

מיתרת זכויות הבניה עד היקף  100% -העסקה עם ארעד( הינה בעלת הזכויות ב השלמת

מ"ר  17,000 -מ"ר עיקרי ושירות )כולל הבנוי הקיים על החלקה(, המהווים כ 22,000של 

 לשטח עיקרי ויתרה לשטחי שירות.

תרי הבניה(  השטח הקיים בהי  סה"כ יתרת זכויות הבניה המיוחסות לחלקה )לאחר הפחתת

 מ"ר עיקרי למשרדים.   27,343 -מ"ר עיקרי למסחר וכ 7,000בהיקף של הנן 

 ביתרת זכויות הבניה הנו: חברת רוגוביןסה"כ החלק של 

מ"ר עיקרי מסחרי )כלולים בחלק הזכויות   7,000  -יתרת זכויות בניה למסחר כ

 מיתרת זכויות הבניה(.  100%יש  רוגוביןשלחברת 

  10,000 -מ"ר עיקרי משרדים )מתוכם כ 18,671  -למשרדים ב תרת זכויות בניהי

בשיתוף  50%מ"ר המהווים  8,671 -וכ  רוגוביןלחברת  100%מ"ר במסגרת החלק השייך 

 עם חברת מגדל(. 

 

 שיקולים ועקרונות בשומה .9

 
 בשומה זו הבאתי בחשבון, בין היתר, את הגורמים והשיקולים הבאים:  

 
 . נתניהבמרקם הכללי של הישוב  ,פולג היהתעשיאזור , מיקום האזור 9.1

 
 . יהתכנון הפונקציונאל 9.2

 
 . שני המבניםהמצב הפיזי והתחזוקה השוטפת של  9.3

 
 שטחי שני המבנים   הובא בחשבון גודל הנכס. 9.4

 
הובאה בחשבון הפחתה   .50%בנכס הנו  אפרים רוגובין בע"מ"הובא בחשבון כי חלקה של "     .59

  למושע.
 

 
 הנגישות הנוחה אל ומהנכס בסמיכות לעורקי תחבורה ראשיים.      9.6
 

 
   חניה בשני המגרשים.  שיש הובא בחשבון     .79

 

. בחישוב שווי הנכס כנכס מניב  מניבחדרי הטרנספורמציה מהווים נכס כי, הובא בחשבון  9.8

)קיים רווח תפעולי, מאחר שתעריף מתח גבוה  נטו הובאו בחשבון ההכנסות מחשמל

   תח בו מחויבים השוכרים(.המתקבל מחב' חשמל נמוך מתעריף המ
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הובא בחשבון המצב התכנוני והתכניות החלות על החלקה הנדונה.  היטל השבחה שולם על  9.9

 ולשימושים הקיימים.מלוא הזכויות 
 

נכס מניב בתוספת שווי מופחת של יתרת זכויות  כהיוון הכנסות   גישתבשווי הנכס חושב    9.10

 בניה.

המגרש כריק ופנוי )בגישת  בגישת העלות: שווי שווינערכה, לצורך בקרה בלבד, הערכת ה

 הבניה. ההשוואה( בתוספת שווי עלות

 

, דהיינו כל השטחים מאוכלסים ע"י שוכרים 100%הובא בחשבון כי התפוסה בנכס הינה של  9.11

 זים ארוכי טווח )ברובם( וכי תחלופת השוכרים קטנה מאוד. איכותיים, בחו

 

מניב הובא בחשבון שיעור    כנכס   – בחישוב שווי הנכס בגישת היוון הכנסות   9.12

נכון למחצית    – לשנה )בהתאם להנחיות אגף שומת מקרקעין    7.2%היוון של  

  7.2%, שיעור ההיוון לחישוב שווי שטח מסחרי רגיל הינו  2017של שנת   ה השניי 

 (.  לשנה   7.6%ולחישוב משרדים    לשנה 

 

 עבור הנכס.  קונה מרצון ממוכר מרצון"המחיר שהיה משלם "   9.13

 

 כולל מע"מ.  לאהשווי המצוין לעיל  .149
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 שווי ותחשיבי  םנתוני .10

 

 סקר מחירי שטחים מסחריים ומשרדים בסביבה 

 

 :מסחר

 רוגוביןמ"ר ברוטו במתחם  153 -חברת בליקר בייקרי אחזקות בע"מ שוכרת שטח של כ

 למ"ר.₪   160 -פדרמן, בחוזה ארוך טווח לפי דמש"ח בגובה כ

, בחוזה פדרמן  רוגוביןמ"ר ברוטו במתחם  297 -בע"מ שוכרת שטח של כ 77אקס חברת 

 ₪ למ"ר.  125 -ארוך טווח לפי דמש"ח בגובה כ

, בחוזה  גובין פדרמןרומ"ר ברוטו במתחם  299 -"מ שוכרת שטח של כריבוק ישראל בעחברת 

 ₪ למ"ר.  120 -ארוך טווח לפי דמש"ח בגובה כ

 מקור הנתונים מהעתקי חוזי שכירות שהוצגו בפני. 

, 2017מעיון בסקר מאן נכסים עולה כי דמש"ח ממוצעים למ"ר בעיר נתניה, בחודש יולי 

 ₪ למ"ר.  87 -לשטחי מסחר עומדים על כ

 

 מסחרי.  בנוי ₪ למ"ר 135    - רמןרוגובין פדבמתחם   ירלמ"ר מסח ממוצעשווי 

 . בנוי מסחרי ₪ למ"ר 110     -( )מעוגל( -1.25התאמה למיקום )

  –ממוצע למ"ר ברוטו במתחם נשוא השומה 

 ₪ למ"ר ברוטו בנוי.  70 ₪ לחודש=  1,130,170מ"ר :  16,014   

 

 :משרדים

 למ"ר.  ₪ 50מ"ר משרדים בדמש"ח של  155 -כ ברחוב המלאכה בא. ת. ספיר מוצעים

 ₪ למ"ר. 50מ"ר משרדים בדמש"ח של  380 -כ בא. ת. ספיר מוצעים

 ₪ למ"ר. 55מ"ר משרדים בדמש"ח של  130 -כ בא. ת. ספיר מוצעים ,45 ברחוב המלאכה

, דמש"ח ממוצעי למ"ר משרדים בא.ת. פולג  2017למחצית השניה של שנת  ,מעיון בדו"ח נת"מ

 (. A)קלאס  57.73בנתניה עומדים על 

 

 . ₪ למ"ר בנוי 50     -מש"ח ממוצעים למ"ר משרדים ד
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 שווי הנכס כנכס מניב בתוספת שווי מופחת של יתרת זכויות בניה   .110 

 

 ₪ בתוספת מע"מ. 1,130,170    -סה"כ הכנסה חודשית מדמי שכירות 

 ₪ בתוספת מע"מ.   49,071  -  ממכירת חשמל   הכנסה חודשית ממוצעת

 ₪ בתוספת מע"מ. 1,179,241    - בלחישוחודשי  הסה"כ הכנס

 ₪ בתוספת מע"מ. X 1,179,241 =₪ 196,540,167ח'  12:  7.2%   -שווי הנכס כנכס מניב 

 ₪. 187,181,111    -( 5%למושע ) שווי לאחר הפחתה

 ₪.  93,590,000 – ללא יתרת זכויות בניה (50%) רוגוביןשווי החלק של חברת 

 

 :חישוב שווי יתרת זכויות בניה

 שווי מ"ר מבונה מסחר: 

 .למ"ר₪  11,6650 ₪ לחודש= X 70ח'  12:  7.2%   -שווי למ"ר בנוי קיים 

 ₪ למ"ר. 9,330 ₪= 11,665:  1.25  -( 25%יזום ותקורה מופחתים )

 ( ₪ למ"ר.5,500)        -למ"ר  העלות בני

 ( ₪ למ"ר.1,000)        - תכנון וכו' פיתוח

 ₪ למ"ר מבונה.  2,850    - עוגל()מ שווי קרקע למ"ר מבונה מסחר

 

 :)ברמת מעטפת( שווי מ"ר מבונה משרדים

 .למ"ר₪  7,895 ₪ לחודש= X 50ח'  12:  7.6%   -שווי למ"ר בנוי קיים 

 ₪ למ"ר. 6,315 ₪= 7,825:  1.25  -( 25%יזום ותקורה מופחתים )

 ( ₪ למ"ר.5,000)        -למ"ר  העלות בני

 ( ₪ למ"ר.1,000)        - תכנון כו' פיתוח

 ₪ למ"ר מבונה.  500     - )מעוגל( שווי קרקע למ"ר מבונה משרדים

 

)כול ל החלק הנרכש  אפרים רוגוביןזכויות הבניה המיוחס לחברת   תחישוב החלק ביתר

 : מחברת ארעד הגליל(

מ"ר )עיקרי + שירות( הראשונים לחברת   22,000ע"פ ההסכם עם חברת מגדל 

 ".רוגובין"

 מ"ר לשטח עיקרי.  17,000 -מ"ר זכויות הבניה הראשונים כ 22,000מתוך 

מ"ר עיקרי  7,000 -לאחר הפחתת השטח הקיים בפועל קיימת יתרת זכויות בניה של כ

 מ"ר עיקרי למשרדים.   27,343 -למסחר ובנוסף כ
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 "רוגוביןמ"ר משרדים מיוחסים במלואם לחברת " 10,000מ"ר מסחר בתוספת  7,000

  –מ"ר  22,000 -ה מעבר למהיתר 50%בנוסף 

 50% X (17,000 – 34,343מ"ר )=    מ"ר. 8,671 

 

 ":רוגוביןסה"כ יתרת זכויות הבניה המיוחסת  לחברת "

 מ"ר. 7,000        -שטח עיקרי למסחר 

 מ"ר. 18,671   מ"ר= 8,671+  10,000   -שטח עיקרי למשרדים 

  

 : גובין בע"מרו  אפרים חישוב יתרת זכויות בניה המיוחסות לחברת

   – חברת רוגוביןשווי יתרת זכויות בניה למסחר של 

 ₪. 19,950,000    מ"ר= X 7,000₪ למ"ר  2,850  

  –  חברת רוגוביןשווי יתרת זכויות בניה למשרדים של 

 ₪. 0009,335,    מ"ר= X 18,670₪ למ"ר  500  

 ₪. 000,28529,  -לפני הפחתות  חברת רוגוביןסה"כ שווי יתרת זכויות בניה של 

 ₪. 25,465,000      -( 15%שווי לאחר הפחתה לגודל ) 

 ₪. 18,190,000   –( 40%שווי לאחר הפחתה להיטל השבחה ודמי היתר  )

 .₪ 17,325,000      -( 5%שווי לאחר הפחתה למושע )

 ₪. 13,325,000     -( 30%שווי לאחר הפחתה להוצאות התאמה )

 ₪. 10,250,000     -( 30%) שווי לאחר הפחתה לדחייה במימוש

 

  ₪. 00010,250, – )מעוגל( לחברת רוגוביןסה"כ שווי יתרת זכויות הבניה המיוחסות 

  – חברת רוגובין בנכססה"כ שווי החלק של 

  10,250,000 + ₪93,590,000 =₪    103,840,000 .₪ 

 

 ₪. 000103,840, –כנכס מניב + שווי יתרת זכויות בניה  חברת רוגוביןסה"כ שווי חלקה של 
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 שווי הנכס בגישת העלויות  .210

 

 נתוני השוואה לקרקע בסביבה הקרובה 

 

שווי למ"ר  מחיר מכירה  מועד העסקה שטח נמכר חלקה/גוש

 קרקע

 ₪ למ"ר 5,840 ₪ 2,920,000 16/1/17 500 7962/54

 ₪ למ"ר 4,445 ₪ 3,000,000 21/8/16 675 7961/62

 ₪ למ"ר 5,140  -)מעוגל(   רקע בסביבה הקרובהשל מ"ר ק ממוצעשווי 

 

 נתוני בסיס:

 ₪ למ"ר קרקע.  5,140       -שווי למ"ר קרקע 

  .מ"ר 39,323   -שטח קרקע בנכס )כולל שני המגרשים( 

 – לחב' רוגוביןשווי הקרקע ללא יתרת זכויות הבנייה המיוחסות 

  10,250,000 – 5,140 X 39,323 =190,870,000 ₪ למ"ר ₪. 

 

 ₪. 191,870,000      -שווי הקרקע בנכס נשוא השומה 

  –שווי הבניה בנכס נשוא השומה 

  90% X 3,500  למ"ר ₪X 14,750  =46,620,000  מ"ר .₪ 

   ₪. 14,750,000מ"ר=  X 14,750₪ למ"ר  1,000 -שווי פיתוח )היטלים תכנון וכו'( 

 ₪. 253,240,000         -סה"כ עלויות 

 ₪. 211,035,000      -( 20%)מופחתים( )  יזום ותקורה

 ₪. 200,985,000     -( 5%שווי הנכס לאחר הפחתה למושע )

 ₪. 000100,490,  -( 50%" לפני הוספת יתרת זכויות בניה)רוגוביןווי החלק של "ש

 ₪. 10,250,000     - "רוגובין" לתוספת יתרת זכויות בניה המיוחסת 

 ₪. 000110,740,      -" ןרוגוביסה"כ שווי הזכויות של "

 

 ₪. 000110,740,   -  )מעוגל( (50%בנכס ) רוגוביןשווי החלק של חברת 

 

 :הערה

שווי הנכס נקע לפי שוויו בגישת היוון הכנסות בלבד. הערכת השווי בגישת העלויות 

 וסקר המחירים בגישת ההשוואה נערכו לצורך בקרה בלבד.
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 ת מכירת הנכס חישוב אומדן החיובים הצפויים בע

 

 דמי היתר 

מלאכה/ בית בחוזה החכירה התקף רשום כי מטרת החכירה הנה: "בית חרושת/ בית 

 מסחר בלבד עם מבני עזר", דהיינו השימוש למסחר לא סותר את תנאי החכירה.

ובעת קבלת היתר בניה לשימושים   /א'14/368באישור תכנית בניין עיר ת.ב.ע נת/

מ.י תשלום עבור דמי היתר דבר העולה בקנה אחד עם .רהקיימים במסחר לא דרש  

 שימושי מסחר. הפרוש של חוזה החכירה הכולל 

שהיה בבעלות חברת  ,מחוז ת"א, בעניין דמי היתר למגרש שכן –בדיון בבימ"ש מחוזי 

מ"ר  19,028המיוחסות לו זכויות בניה בהיקף של  ,מ"ר 32,208"בית אבן, מגרש בשטח 

 ₪.    488,875דמי ההיתר לשימוש/שינוי יעוד יהיו  לשטח עיקרי, נקבע כי

שינוי יעוד וניצול  –מה לא צפוי להיות חיוב בדמי היתר אף כי לטענה שבנכס נשוא השו

חלקים   2/3שקל, שמתוכם  ןמיליו  1.0 -לצורך הזהירות הובא בחשבון חיוב צפוי של כ

 לו על חברת "ארעד".החלקים יחו 1/3יזקפו לחובת חברת אפרים רוגובין בע"מ. יתרת 

 

 ₪. 670,000  ₪= ןמיליו X 1.0 2:  3  -אומדן החיוב הצפוי בדמי היתר  

 

 היטל השבחה 

שיצאו בעבר המתייחסות  ,יש להתחשב בשלוש שומות החיוב בהיטל השבחהבאומדן 

יחד לכל זכויות הבניה המיוחסות לחלקה נשוא השומה )ראו העתקי החלק הרלוונטי 

" בחיובים הצפויים בהיטל השבחה, רוגוביןהחלק של חברת "בשומות בנספחים(. 

בשתי  1/3  -בשומה הראשונה ו 2/3בניכוי הסכומים ששולמו בעבר בגין מימוש חלקי הנו 

" בסה"כ הזכויות בעת מימוש רוגוביןתואם את חלק חברת "השומות הנוספות, 

 הזכויות. 

 

יות לפי ת.ב.ע  למימוש חלקי של הזכו 11/10/2012שומה מוסכמת מתאריך 

 :368/14נת/מק/

 ₪. 645,000 -  )כולל הפרשי הצמדה( סה"כ החיוב ע"פ השומה

 ₪. 430,000   -( 2/3בזכויות  ) רוגוביןחלק חברת "

 ₪. 430,000     -צמדה  שווי החלק לאחר ה
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/א' נכון לתאריך 14/368נת/ת.ב.ע  לזכויות ע"פ , 102ת היטל השבחה למגרש שומ

9/6/11: 

 ₪. 9,561,000    -יוב בהיטל ע"פ השומה למלוא הזכויות סה"כ הח

 ( ₪.6,175,000)     -פחות חיוב למימוש חלקי ששולם 

 ₪. 3,386,000    - )נ יתרה לתשלום בניכוי מימוש חלקי

 ₪. 1,128,700     -( 1/3" )רוגוביןחלק חברת "

 ₪. ,000,1651    -" לאחר תוספת הצמדה רוגוביןחלק חברת "

 

/א' נכון לתאריך 14/368נת/ת.ב.ע  לזכויות ע"פ , 101טל השבחה למגרש ת הישומ

9/6/11: 

 ₪. 1,440,000    -סה"כ החיוב בהיטל ע"פ השומה למלוא הזכויות 

 ( ₪.000895,)     -פחות חיוב למימוש חלקי ששולם 

 ₪. 545,000    -יתרה לתשלום בניכוי מימוש חלקי 

 ₪. 670,118     -( 1/3" )רוגוביןחלק חברת "

 ₪. 600,187    -" לאחר תוספת הצמדה רוגוביןחלק חברת "

 

 – סה"כ אומדן החיוב הצפוי בהיטל השבחה בעת מכירת הנכס נשוא השומה 

                           430,000   + ₪1,165,000  + ₪187,6000 =₪ 1,782,600  .₪  

 

 ₪. 1,785,000  -אומדן החיוב הצפוי בהיטל השבחה במכירת הנכס )מעוגל( 
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 השומה .10

 

לנכסים דומים באזור  לאור כל האמור לעיל, תוך התייחסות למיקום הנכס, גודלו, רמת הביקוש  

דלעיל, מנחים הנתונים, החישובים והשיקולים, שסביר לאמוד את   9הנתונים הנזכרים בסעיף וכל 

 :שלבסך  במצבו היום,, השומה נשואכס בנ (50%"אפרים רוגובין בע"מ" )זכויות חברת  שווי

 

 מיליון ₪  8.103 - "אפרים רוגובין בע"מ" חלקה של 
הכול כריק פנוי וחופשי מכל שעבודים ו/או זכויות לצד ג' כלשהו ולפני חיובים צפויים בדמי היתר,  

 בכלל. היטל השבחה ומיסוי בגין מכירה, אם 

 

וה תחליף לייעוץ משפטי ואין להסתמך  זו הוכנה עבור מזמינה ולמטרתה בלבד. אין היא מהו שומה

  השומהנאסר על כל צד שלישי שהוא אינו המזמין ועורך  בשומהעליה לכל מטרה אחרת. השימוש 

 שהיא כאמור. ללא יהא אחראי להסתמכות כ

זו נערכה על פי מיטב הבנתי וניסיוני   שומהוכי   ןדוהנ בנכסהנני מצהיר בזה כי אין לי כל עניין פרטי 

"פ תקנות שמאי מקרקעין )אתיקה מקצועית( והכללים המקצועיים של לשכת שמאי  המקצועי וע

 המקרקעין בישראל. 

 

 

 ולראיה באתי על החתום  

 

 

 

          ________________  

 יוסי אגסי                        

 כלכלן ושמאי מקרקעין                  
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 נספחים
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 2018יולי  17תאריך:         לכבוד

 18/8667דו"ח מספר:        בנק הפועלים בע"מ 

 החטיבה העסקית 

 א.ג.נ

 מזכויות החכירה מחלקה על כל הבנוי עליה 50% –נספח בטחונות להערכת נכס הנדון: 

 102 -ו 101, מגרשים 56, חלקה 7962גוש 

 התעשייה פולג, נתניה רחוב בני גאון, אזור 

 ן בע"מ.חברת אפרים רוגוביהלווה: 

 

 חישוב ההפחתות למימוש מהיר בתנאי אילוץ הנו כדלקמן: .1

 ₪ 103,800,000  -( 50%שווי זכויות חברת רוגובין בנכס )

 ₪ 00015,570, 15% -הפחתה בגין מימוש מהיר בגבולות כ

 ₪ 88,230,000 שווי לאחר הפחתה למימוש מהיר )במעוגל( 

 

 הוצאות בעת מימוש: 

 ₪ 1,800,000  היטל השבחה צפוי 

 ₪ 670,000   -שינוי יעוד וניצול  –דמי היתר 

 מס שבח מקרקעין צפוי  

 ₪ 11,729,000  -)ע"פ חישוב של רו"ח של החברה( 

 ₪   0007,060,  הוצאות מכירה )שכ"ט, תיווך וכו'(

 ( 21,259,000₪)      סה"כ הוצאות 

 

 .₪ 66,970,000-     -)מעוגל(  שווי לאחר הפחתות 

 

 מתחם ספיר  –ך כינון לנכס ערהנדון: 

  102 -ו 101, מגרשים 56ה חלק, 7962גוש 

 , אזור התעשייה פולג, נתניה בני גאוןרחוב 

 

 :נתוני בסיס

 מ"ר. 33,356      -שטח המגרשים 

 מ"ר. 14,750      -שטח בנוי 

 מ"ר. 18,606     -שטח החצר שלא מכוסה 

 ₪ למ"ר בנוי.  3,500     -עלות בניה למ"ר מבנה 

 ₪ למ"ר חצר.  250   - לות פיתוח למ"ר חצר  ע
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 : חישוב ערך כינון

 ₪. X 250  + ₪14,750  ₪X 3,500  =₪56,276,500מ"ר  18,606  -ערך כינון 

 

 ₪.  56,500,000   -סה"כ ערך כינון )במעוגל(  

 למות( ש)לכול המתחם ב

 

 

 )חשמל(: הפירוט הכנסות נטו מחדרי הטרנספורמצי

 

)ללא  נטו  הכנסות מחשמל חודש

 מע"מ(

06/2017 57,456 ₪ 

07/2017                    78,114  ₪ 

08/2017                    72,800  ₪ 

09/2017                    54,590  ₪ 

10/2017                    50,221  ₪ 

11/2017                    48,052  ₪ 

12/2017                    40,387  ₪ 

01/2018                    39,410  ₪ 

02/2018                    33,607  ₪ 

03/2018                   33,644  ₪ 

04/2018                   34,017  ₪ 

05/2018                   46,466  ₪ 

 ₪   49,071                   ממוצע הכנסות מחשמל 
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 נסח טאבו
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 כירה חוזה ח 
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 אישור זכויות מ.מ.י 
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 גרודברג ושות' –משרד קורן  –יפית מונטקיו עו"ד  –אישור זכויות מעודכן 
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 חברת רוגובין רוכשת מחברת ארעד  –מהזכויות בחלקה  1/6הסכם רכישת 
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 שומת היטל השבחה לתכנית קודמת
 

 


