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 33678-07-18פר"ק                      בבית המשפט המחוזי
 19בקשה מס'                       שבע-בבאר

 כב' השופט יעקב פרסקי                       
 

  1983-פקודת החברות ]נוסח חדש[, התשמ"ג   בעניין:
 

 אפריקה ישראל תעשיות בע"מ )בכינוס נכסים(   ובעניין:
 "(החברה" )להלן: 520026618ח.צ. 

 
 עוה"ד עופר שפירא וגיל אורן, בתפקידם ככונסי נכסים של החברה   ובעניין:

 ארז דויד ואח' עוה"ד ע"י ב"כ     
 ממשרד עוה"ד שפירא ושות'

 67025אביב, -(, תל27, המגדל המרובע )קומה 5ממרכז עזריאלי 
 03-7766996; פקס: 03-7766999טל: 

      info@oshapira.comדוא"ל: 

  גיל ואח'-יובל ברוע"י ב"כ עוה"ד 
 יגאל ארנון ושות'ממשרד 

  אביב-)המגדל העגול(, תל 1ממרכז עזריאלי 
 03-6087724: פקס ;03-6087777טל: 

  כונסי הנכסים             info@arnon.co.il"ל:דוא 
 
 

 . בנק הפועלים בע"מ1   :ובעניין

        520000118ח.צ.     

 ע"י ב"כ עוה"ד ארז דויד ואח'               
 ממשרד עוה"ד שפירא ושות'  
 67025אביב, -(, תל27, המגדל המרובע )קומה 5ממרכז עזריאלי   
 03-7766996; פקס: 03-7766999טל:   

   info@oshapira.comדוא"ל:   

 . בנק לאומי לישראל בע"מ 2
       520018078ח.צ.           

 ואח' אייכל ליא"י ב"כ עוה"ד ע              
 ממשרד עוה"ד יגאל ארנון ושות'  
 , ירושלים31הלל רח'   
  02-6239314; פקס: 02-6239300טל:   

 הנושים המובטחים     yuvalb@arnon.co.ilדוא"ל:   
 

 מחלקת תאגידים – כונס הנכסים הרשמי   ובעניין:

 ואח' הדר נאות עוה"דע"י ב"כ   
 אביב-א', תל2מרח' השלושה   
  הכנ"ר                             02-6462502; פקס: 03-6899695טל:    

 
 540283413שותפות מוגבלת, מ.ש  02.מ.מ ש אקרו   ובעניין:

 , הרצליה2המנופים מרח'   
  אקרו                     09-9718900טל:    

 
 לאישור מכר בקשה 
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אקרו  לקבל את הצעתהנכסים של החברה  ילהורות ולאשר לכונס ,מתבקש בזאתבית המשפט הנכבד 

בממכר כהגדרתו זכויות החברה ( לרכישת "אקרו)להלן: " 540283413מ.ש  ,שותפות מוגבלת 02ש.מ.מ 

)להלן:  10, חלקה 8937הידועים כגוש  מקרקעיןלבקשה זו ביחס ל 1כנספח בהצעת אקרו המצורפת 

בצע את כל הפעולות הנדרשות לשם שכלול וכן ל בתוספת מע"מ,₪  6,000,000( תמורת סך של "הנכס"

 .המכר וביצועו המלא

ידי אקרו לכונסי הנכסים -כמו כן מתבקש בית המשפט הנכבד לאשר כי בכפוף לתשלום מלוא התמורה על

 בממכר )לרבות ההתחייבויות המהוות חלק מן הממכר( אל אקרו ולאחריותה הבלעדית.יועברו הזכויות 

 . בקשהאינם מתנגדים ל הנושים המובטחים, בנק הפועלים בע"מ ובנק לאומי לישראל בע"מ

 

 :נימוקי הבקשהאלה 

 מבוא .א

זמני לחברה, ומינה את עוה"ד  נכסים הורה בית המשפט הנכבד על צו כינוס 17.7.18ביום  .1

 2.8.18 ביום. לכל נכסי החברה, רכושה ועסקיהעופר שפירא וגיל אורן ככונסי נכסים זמניים 

, ומינה את כונסי הנכסים לכונסי לקבועכינוס הצו הפיכת על בית המשפט הנכבד הורה 

 .נכסים קבועים לחברה

 10הידוע כחלקה  ( מהנכס17.7%-)כ 305/1720החברה הינה הבעלים במשותף )במושע( של  .2

( 1-3)רחוב הנגב  17, המהווה חלק מחטיבת קרקע ועליה מבנה ברחוב השרון 8937בגוש 

 אביב במתחם הידוע כ"מתחם התחנה המרכזית הישנה".-בדרום העיר תל

 לבקשה זו ומהווה חלק בלתי נפרד הימנה. 2כנספח העתק נסח טאבו מצורף 

 2נספח 

בהתאם להליכי התכנון המפורטים להלן, יזמו מספר בעלי מקרקעין סמוכים, ובכללן הנכס  .3

ש לייעודים שונים. להלן סימון המתחם דנן, תוכנית שלפיה יבנה על המתחם כולו מגדל שישמ

 על תצלום אוויר: 
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חתמו החברה וצדדים נוספים על הסכם שעניינו שיתוף פעולה לקידום תב"ע  12.6.18ביום  .4

חדשה בעקבות אישורה של תכנית מתאר שתאפשר הגדלת זכויות הבניה במתחם הרחובות בו 

. הצדדים "("פהשת הסכם)להלן יחדיו: " נחתמה תוספת להסכם זה 2.7.18מצוי הנכס. ביום 

להסכם שיתוף הפעולה הסכימו להסדיר את היחסים המשפטיים והכספיים ביניהם, ובכלל 

זאת הוסכם, כי הצדדים, ובהם החברה, יממנו מעת לעת את חלקם היחסי בעלויות התכנון 

אמן שזהותו ושכר היועצים השונים. נקבע כי התשלום ישולם על ידי כל אחד מן הצדדים לנ

נקבעה בהסכם, עוה"ד יעקב קורן, והאחרון ישלם מתוך חשבון הנאמנות את התשלומים 

 הנדרשים לקידום התכנון. 

 1ב' לחוזה המכר שבהצעת אקרו )נספח  והתוספת לו מצורפים כנספחהסכם שיתוף הפעולה 

   .לעיל(

כל צד רשאי להעביר לאחרים את חלקו במקרקעין  הסכם השת"פפי -פי הדין ועל-על .5

שבמתחם, בתנאי שהרוכש יתחייב להיכנס בנעלי הצד המוכר ביחס להתחייבויות שבהסכם 

(. בהתאם רשאית השת"פלהסכם  9וכן סעיף  1969-לחוק המקרקעין, תשכ"ט 34)ראה סעיף 

כפוף להתחייבויות החברה באמצעות כונסי נכסיה למכור ולהעביר את זכויות החברה בנכס ב

 הנ"ל.  

צורף כנספח ר שלמיטב ידיעת כונסי הנכסים, קיים הסכם שכירות ביחס לנכס אעוד נציין ש .6

 . , "(השכירות חוזהלעיל )להלן: " 1נספח  ,ג' לחוזה המכר

החברה יוצגה בענייני קידום כפי שדווח לבית המשפט הנכבד בעבר, עובר להליכי הכינוס  .7

ידי -וה"ד דורון אלקיים. בהתאם למידע שנמסר לכונסי הנכסים עלהתכנון בנכס על ידי ע

לנסות למכור את הזכויות ( 1): היו עוה"ד אלקיים, החלופות האפשריות מבחינת החברה

 להמתין עד להשלמת הליכים אלו. ( 2)בנכס עתה, קודם להשלמת הליכי התכנון, או 

ונטיים מהם עולה כי במתחם כולו עוה"ד אלקיים העביר לכונסי הנכסים מסמכים ומידע רלו

מ"ר שמיועדים למשרדים. בתום הליכי התכנון מצפים בעלי  20,000 –ניתן לבנות היום כ 

 מ"ר שיעודם יהיה משולב למשרדים, מגורים ומסחר.  50,000 -הקרקע כי ניתן יהיה לפנות כ

₪  880,000 -בשלב זה כי עלויות התכנון יסתכמו בכ צפועוה"ד המטפלים בקידום התכנון 

שנים על ידי כל הצדדים להסכם שיתוף הפעולה ויתחלקו בין הצדדים לפי  3שישולמו על פני 

)כאמור לעיל חלקה של  8.5%-חלקם היחסי במתחם כולו, כאשר חלקה של החברה הוא כ

ואולם הליכי התכנון מתייחסים למקרקעין נוספים באזור  17.7%החברה במקרקעין הוא 

 י התכנון אך לחברה אין בהם זכויות(.שהנם חלק מן הליכ

. בתקופת התכנון על כל אחד מהשותפים, כולל החברה, לשאת טרם הסתיימוהליכי התכנון  .8

 .השת"פבעלויות שוטפות הנוגעות לחלקה של החברה במתחם כאמור בהסכם 

בהינתן שעסקינן בזכויות במושע הכרוכות בהשתתפויות בעלויות שאין לכונסים מקור כספי  .9

 -מעצם טיבו וטבעו  -ובהינתן שמדובר בפרוייקט שנמצא בתכנון זה מכבר, אך סופו  אתן,לש

זכויות החברה שנכון לממש את אינו ידוע ואינו ניתן לצפייה מראש, סבורים כונסי הנכסים 

 למכירה כפי שהן. 

מיותר להוסיף שלכונסי הנכסים ו/או לחברה במצבה היום אין ערך מוסף בקידום פרויקט  .10

 .   וודאי שלא במסגרת של שותפות כמתואר לעיל ובהסכם השת"פנדל"ן, 
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הבת -יודגש שאין קשר ענייני בין הזכויות בנכס לבין פעילות אחרת של החברה או חברות .11

 שלה. 

 

 תמצית הליכי המימוש .ב

הליכי לפעול לקידום והתיר להם  ,כונסי הנכסיםבקשת בית המשפט הנכבד לנענה  26.11.18ביום  .1

יודגש, כי הזכויות הנמכרות אינן כוללות רק זכויות  נכס.יחס לבהחברה זכויות מכירה של 

במקרקעין אלא כניסה מלאה של הקונה לנעלי החברה בכל הנוגע לזכויות והתחייבויות לפי הסכם 

 –לעיל  1)ראה הגדרת הממכר בחוזה המכר המהווה חלק מההצעה, נספח השכירות וחוזה  השת"פ

 "(.הממכרלהלן: "

פרסמו כונסי הנכסים הזמנות להציע הצעות לרכישת הזכויות בנכס בעיתונים גלובס  24.1.19ביום  .2

 פורסמה מודעה נוספת בעיתון גלובס. 29.1.19וידיעות אחרונות, וביום 

 .הימנה נפרד בלתי וכחלק זו לבקשה 3כנספח  מצורפיםהמודעות  יהעתק

 3 נספח

טפסי הצעה, נוסח הסכם לחתימה וההזמנה להציע הצעות פורסמו באתרי האינטרנט של משרדי  .3

)ללא המחירים  2017כונסי הנכסים וגם נשלחו למתעניינים בדוא"ל. עותק משמאות מחודש יולי 

 מתאימה.שננקבו בה( נמסר למתעניינים שחתמו על בקשה 

 מתעניינים אליהם נשלחו המסמכים הנ"ל. 10-כבסך הכל פנו אל כונסי הנכסים  .4

)חברה  פנתה אל כונסי הנכסים נציגת בנייני בנק בע"מ ,לאחר פרסום ההזמנה להציע הצעות .5

וטענה כי על מקבוצת בנק לאומי, אחד משני הנושים המובטחים שיזמו את הליך הכינוס דנן( 

שנחתם בין בנייני בנק בע"מ ובין החברה וכן  23.7.82ודעים להסכם מיום המתעניינים להיות מ

להיות מודעים לטענות שונות בעניין אותו הסכם שהעלתה בנייני בנק בע"מ. לפיכך פנו כונסי 

 הנכסים אל המתעניינים השונים ועדכנו אותם בעניין עמדת בנייני בנק בע"מ. 

( התקבלו אצל כונסי הנכסים רק 17.2.19להציע הצעות )מכיוון שעד המועד האחרון שנקבע בהזמנה  .6

יוארך עד ליום המועד להגשת הצעות שתי הצעות, הודיעו כונסי הנכסים למתעניינים השונים כי 

10.3.19. 

בע"מ ע"ס  2008בסופו של יום נותרו שתי ההצעות שכבר הוגשו: הצעתה של מגדלי אמריקנה  .7

 זו. נשוא בקשה 1והצעתה של אקרו₪  600,000

בע"מ וביקשו מהם להשוות את הצעתה של  2008משכך פנו כונסי הנכסים לנציגי מגדלי אמריקנה  .8

 אקרו כדי לקיים התמחרות בין המציעות. תשובתם היתה שלילית והם ביקשו למשוך את ההצעה.

נותרה, אם כן, הצעת אקרו לבדה. כונסי הנכסים פנו לפיכך לאקרו וביקשו מאקרו לשפר את הצעתה  .9

ימים, לקבל את  120-מהתשלום ב 70%לדחות לו במעט. לאחר דין ודברים הציעו נציגי אקרו ו

                                                 

לקוח קבוע של משרדו של עו"ד גיל אורן, אחד מכונסי לשם הגילוי הנאות נבקש לציין כי אקרו הינה צד לפרויקט משותף עם  1

הנכסים של החברה בהליך דנן, והמשרד מספק שירותים בקשר לאותו פרויקט. מובהר כי לפרויקט הנ"ל אין קשר להליך דנן 

 ואין לענין זה כל נגיעה להליכים שתוארו לעיל.
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 ,התחייבות לרישום משכנתהעל הנכס לצורך רישום לרשום הערת אזהרה הסכמת כונסי הנכסים 

בשיקול היתרונות והחסרונות של הצעה זו אל מול   ₪.  180,000לתמורה סך של להוסיף וכנגד זה 

 14ימים מאישור המכר + היתרה בתוך  7תוך מהתמורה ב 10%ההצעה שכבר הוגשה על ידי אקרו )

(, סברו כונסי הנכסים כי ההצעה המקורית עדיפה, במיוחד מכיוון שהסיכונים בהצעה ימים

ניה לא מצדיקה את התוספת הזעומה המקורית קטנים יותר ותקופת פריסת התשלומים בהצעה הש

 שהוצעה על ידי אקרו. לפיכך הודיעו כונסי הנכסים לאקרו כי יפעלו לאישור ההצעה המקורית.

 

 שוויו המוערך של הנכס .ג

כאמור לעיל, עסקינן בזכויות במקרקעין הנמצאים בשלבי תכנון וכפופים להסכם שת"פ, אשר  .10

, וכך גם ביחס להמשך קיומו וביצועו של הסכם זההרוכש נדרש להכנס בנעלי החברה בכל הנוגע 

 בו.  2.3לחוזה השכירות, הכל בהתאם לאמור בחוזה המכר ובפרט בס' 

נכס, יחס לבידי כונסי הנכסים חוות דעת שמאית של זכויות החברה בעובר להליכי המכר היתה  .11

קונה מרצון למוכר  . בחוות דעת זו הוערך שווי הזכויות בין2018אשר נערכה לבקשת החברה ביולי 

 מלש"ח. 5.6מרצון בסך של 

לאור העובדה שנתקבלו רק שתי הצעות ועל מנת לוודא שלא חל שינוי מהותי בשווי הנכס נוכח  .12

ין, החמירו כונסי הנכסים והזמינו חוות יהתארכות הליכי המכר מאז הוגשה הבקשה הראשונה בענ

 דעת עדכנית של שווי הזכויות בנכס.

ת העדכנית, שווי השוק של זכויות החברה בנכס כאשר הן נקיות מכל חוב בהתאם לחוות הדע .13

לא לקחה . יש להדגיש כי הערכת השווי מע"מ₪ +  5,600,000קרי בסך של  –הוערך באותו סכום 

 בחשבון הפחתה כלשהי בגין מכירה במימוש מהיר או בכינוס נכסים.

 

 .הימנה נפרד בלתי חלק ומהווה זו לבקשה 4כנספח  מצורפתחוות הדעת השמאית העדכנית    

 4 נספח

ללא הפחתה בגין אף משווין המוערך של הזכויות בנכס  7% -נמצא כי הצעת אקרו גבוהה בכ .14

במילים אחרות: קבלת הצעת אקרו המצ"ב משקפת מימוש של נכס שאינו דרוש  מימוש מהיר.

שווי הזכויות כפי לחברה במחיר מיטבי העולה באופן משמעותי על הערכה אובייקטיבית של 

 ידי שמאי מקרקעין.-שנערכה על

יצוין, כי לפי מידע שנמסר לידי כונסי הנכסים, עובר להליכי הכינוס ניהלה החברה מו"מ  .15

עובדה זו מחזקת עוד יותר את הכדאיות  בלבד.₪ מיליון  3סך של למימוש זכויותיה בנכס תמורת 

 בקידום ואישור המכר כמבוקש בכותרת בקשה זו.

מאפשרת לקופת הכינוס גם מימוש מיטבי של הנכס, גם וודאות ביחס  כמבוקש כאן צעההה קבלת .16

לתמורה שניתן להפיק ממנו, וגם משחררת את קופת הכינוס מעול ההוצאות שעשויות להיות 

"פ ובחוזה השכירות. יושם אל לב, כי ביחד עם זכויות החברה ביחס השתכרוכות בחוזה 

"פ וחוזה השכירות, כך שהקונה השתוהתחייבויות החברה לפי חוזה  למקרקעין נמכרות גם זכויות

 , כפי שהם. as isנכנסת בנעלי החברה ביחס לחוזים אלה 
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 סיכום .ד

כמפורט לעיל, בהתאם להוראות בית המשפט הנכבד, כונסי הנכסים פירסמו הזמנות להציע  .17

יינים רבים, בסופו של יום נכס, אל כונסי הנכסים פנו מתעניחס לזכויות החברה בהצעות לרכישת 

אך לא התקיימה התמחרות מכיוון שמציעת ההצעה הנמוכה לא הסכימה  ,הצעות בלבד 2הוצעו 

 להשוות את הצעתה להצעה הגבוהה. 

מהערכת שווי זכויות החברה בנכס אף ללא הפחתה בגין  7%-ההצעה נשוא בקשת האישור גבוהה ב .18

מהסכום שלגביו החברה ניהלה מו"מ למכירה עובר ההצעה אף גבוהה במידה ניכרת  מימוש מהיר.

 להליכי הכינוס.

כאמור לעיל, מדובר בזכויות במקרקעין אשר כפופות להסכם שת"פ, אין לכונסי הנכסים שליטה  .19

מכירת -על פיתוח הנכס ולא יוכלו לתרום להשבחתו מעבר למוסכם על ידי כלל הבעלים. מנגד, אי

בהוצאות ולבצע פעולות שעלולות להכביד על קופת הכינוס הזכויות בממכר פירושה צורך לשאת 

 וזאת ללא צורך וללא הצדקה.

ולהורות לכונסי הנכסים לקבל את  לאשרשיהיה זה נכון וצודק לפיכך סבורים כונסי הנכסים  .20

מכירת זכויות ולבצע את כל הפעולות הנדרשות לשם הסכם המכר  הצעת אקרו, לחתום על 

 לאקרו.בממכר החברה 

הנושים המובטחים, בנק הפועלים בע"מ ובנק על דעת בקשה זו מוגשת ור לעיל, כאמ .21

 .האינם מתנגדים לוהם  ,לאומי לישראל בע"מ

 אשר על כן מתבקש בית המשפט הנכבד להורות כאמור בכותרת בקשה זו. .22

 עתר לבקשה.ימן הדין ומן הצדק לה .23

 

 

 

 

  עופר שפירא, עו"ד

  נכסים כונסי

 ישראל תעשיות בע"מאפריקה של 

 )בכינוס נכסים(

 גיל אורן, עו"ד

 

  .2018, אימלחודש  21אביב, היום -תל
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המספרים הישנים של החלקה

גוש שומה 6942 חלקה 91, ספר תל אביב (דף/ספר) 67 דף 23

בעלויות

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

520026618 חברה   אפריקה ישראל תעשיות 
בע"מ

מכר  12/10/2009 41838/2009/3

החלק בנכס

305 / 1720

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

510160781 חברה   עופר השקעות בע"מ תיקון רישום  04/10/2010 38137/2010/2

החלק בנכס

305 / 1720

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

520010661 חברה   בניני בנק בעמ מכר ללא תמורה  30/01/2018 4723/2018/1

החלק בנכס

111 / 172

תיאור הנכס

סוף נתונים

נסח חתום בחתימה אלקטרונית מאושרת מהווה מקור כל עוד הוא נשמר באופן אלקטרוני כאמור בחוק חתימה אלקטרונית, תשס"א - 2001

שולמה אגרה

עמוד 1 מתוך 1

21/05/2019
ט"ז אייר תשע"ט

שעה: 11:25

תאריך

183517 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: תל אביב - יפו

העתק רישום מפנקס הזכויות
גוש: 8937     חלקה: 10











 

 

  

   

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  נכס מקרקעיןאומדן שווי 

, 1-3, רחוב הנגב 17השרון  רחובב

  34דרך מנחם בגין 

  דרום העיר

  יפו - תל אביב

 )10 חלק מחלקה 8937(גוש 

 2019אפריל 



  

2  
  

םת י נ י י נ ע ן  כ   ו
  

  עמוד    

  3   כללי  .1

  6  והנכס הנדון תיאור הסביבה  .2

  9  ניהול סיכונים סביבתיים  .3

  11  המצב המשפטי   .4

  18  והרישוי המצב התכנוני  .5

  26  עקרונות גורמים ושיקולים בחוות הדעת  .6

  28  סקר מחירים  .7

  36  תחשיבים  .8

  37  סיכום ומסקנות   .9

      

      
  נספחים:

  .08.04.2019העתק מנסח רישום מקרקעין לצפייה בלבד שהופק באינטרנט ביום   א.

  .ממזכר הבנותהעתק   ב.
  לקידום הליכי תכנון ואישור תב"ע.מהסכם שיתוף העתק   ג.
  העתק מתוספת להסכם שיתוף פעולה.  ד.
  העתק מחוזה שכירות לחניון הפתוח.  ה.
  .3201להשבחה כתוצאה מתכנית תא/ העתק מעמודים רלוונטיים משומת הועדה  ו.
    
    
    
    
    
    
    
    
  



  

3  
  

  
  
 

 2019 אפריל 18 גן -רמת

 2532-2-19  עבודה מס'
  לכבוד

  עורכי דין -יגאל ארנון ושות'
  עופר שפירא ועו"ד גיל אורןעו"ד 
  31הלל רחוב 

  EyalA@arnon.co.ilבאמצעות מייל:      9458131ירושלים, 
  נ.,.א

  שוק לנכס מקרקעיןאומדן שווי הנדון: 
  34, דרך מנחם בגין 1-3, רחוב הנגב 17רחוב השרון ב

  יפו -בתל אביב 17ורחוב השרון 
  )10חלק מחלקה  8937(גוש 

  כללי .1

 שומת מקרקעין מלאה. סוג השומה: 1.1

, בתפקידם ככונסי נכסים של אפריקה ישראל עופר שפירא ועו"ד גיל אורן זהות מזמין השומה: 1.2

 נכסים).תעשיות בע"מ (בכינוס 

דכון ע - הנדון בנכסחברת אפריקה ישראל תעשיות בע"מ זכויות לאומדן שווי שוק מטרת השומה:  1.3

  .18-1-2352מספרנו  11.7.2018לחוות דעתנו מיום 

מוכר מרצון מכירה משווי הנכס עפ"י שומה זו, אמור לבטא את התמורה הסבירה במקרה של 

מכירה  סקאות, ולאבתנאי שוק בו ניתן לבצע על הנכס לקונה מרצון, לאחר חשיפה סבירה ש

זיק, זכויות לצד ג' ובעיות באילוץ, כאשר הנכס פנוי, ריק וחופשי מכל חוב, שיעבוד, מח /כפויה

 רישום.

מתמחה , גב' גאיה נתנובע"י  8.4.2019 ביוםהנדון ביקור בנכס נערך  מועד הביקור בנכס: 1.4

 והח"מ. מקרקעין בשמאות

 .2019לאפריל  8: המועד הקובע לשומה 1.5

של מועצת שמאי  19לצורך בטוחה לאשראי לפי תקן לא מהווה חוות דעת שומה זו  1.6

  המקרקעין.

  הנכס הנדון. לרכישתחוות דעת זו משום המלצה לראות באין 
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 פרטי זיהוי הנכס: 1.7

  8937  גוש:

  10  :חלקהחלק מ

  הרשום השטח החלק

  :בשלמות

  מ"ר 1,721

  חלקים בחלקה 305/1720   :החלק המוערך בנכס

  כתובת:
מתחם  ,34, דרך מנחם בגין 1-3, רחוב הנגב 17השרון רחוב 

  .פוי -התחנה המרכזית הישנה, בדרום העיר תל אביב

  זיהוי הנכס:
  לא הוצג בפנינו חוזה הרכישה של הנכס הנדון

 

  

  7893בגוש  10חלקה  מיקום
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  איתור החלקה הנדונה בתצ"א
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 הסביבה והנכס הנדוןתיאור  .2

  אור הסביבהית 2.1

, פוי –הנכס נשוא חוות הדעת מהווה חטיבת קרקע בנויה הממוקמת בדרום העיר תל אביב 

  .דוע כ"מתחם התחנה המרכזית הישנה"במתחם הי

  מתחם התחנה המרכזית הישנה ממוקם ממזרח לדרך מנחם בגין, מדרום לרחוב הרכבת.

ין ממערב, רחוב השפלה מצפון, רחוב דרך מנחם בג -הרחובותחטיבת הקרקע הנדונה תחומה בין 

  השרון ממערב ורחוב הנגב מדרום.

קומות בשימושים למסחר, משרדים, תעשיה זעירה,  3-4הסביבה מאופיינת בבנים ישנים בני 

  אחסנה  ומגורים.

הסביבה הקרובה מהווה חלק מרצועת המע"ר הדרומי המתפתח לאורך דרך מנחם בגין, רחוב 

  רכבת ונתיבי איילון. ה

  בשנים האחרונות מקודמות בסביבת הנכס תכניות בניין עיר לשימושי תעסוקה, תהליך המתיישב 

  עם התפיסה התכנונית הרווחת  בעיריית תל אביב לעניין הרחבת המע"ר.

בית רובינשטיין, מגדל לוינשטיין, מגדל סונול, מגדל בסביבת הנכס מגדלי משרדים כדוגמת: 

, בית מעריב, מגדל TLVמגדל אלקטרה סיטי, אדגר ביזנס סיטי, מגדלי שרונה, גינדי ניצבא, 

  דיסקונט, מגדלי הארבעה.

  בסביבה פיתוח ותשתית עירונית.

  בסביבה נכרת מצוקת חניה.

  

  מפת הסביבה
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 חלקההתיאור  2.2

דרך , 1-3, רחוב הנגב 17השרון חזיתות לרחובות:  3הנדונה צורה לא רגולרית עם  10לחלקה 

  בתל אביב. 34מנחם בגין 

  .מ"ר 1,721 :בשלמות שטח החלקה הרשום

  לחלקה שיפוע מכיוון צפון מערב לדרום מזרח.

  להלן גבולות החלקה:

קומות   3עליה בנוי בנין ישן עם חזית לדרך מנחם בגין, בן  8937בגוש  7חלקה   מצפון: 

  יציע ומקלט.

יציע ומקלט. הבניין בשימוש  ,קומות 3בן  ישןעליה בנוי בנין  8937בגוש  8חלקה 

  מעורב למסחר, משרדים ומגורים.

, לרחוב השפלה ולרחוב השרוןעליה בנוי בנין ישן עם חזית  8937בגוש  9חלקה 

את משרדי חברת "עמידר". חלקה שימש הבניין  קומות מעל קומת מרתף. 4בן 

  המערבי של החלקה משמש לחניה לא מקורה.

 8(רחוב השרון קומות מעל קומת קרקע מסחרית ויציע  2בניין בן  ומעברורחוב השרון   ממזרח:

  ).5-7פינת הנגב 

שני  )2(רחוב הנגב קומות מעל קומת קרקע מסחרית  4בניין בן  רחוב הנגב ומעברו  מדרום:

רחוב (קומות מעל קומת קרקע מסחרית ויציע  3בני  בניינים הבנויים בקיר משותף

  .)13פינת השרון  4הנגב 

חניון פרטי התחום בין הרחובות החשמל, מקווה ישראל,  דרך מנחם בגין ומעברה  ממערב:

  דרך מנחם בגין.

חזית לרחובות  בעלהפונה לדרך מנחם בגין בנוי מבנה בצורת האות "ר" הנדונה חזית החלקה ב

 איננו נכון ליום הביקור בנכס נראה כיכסניף של בנק לאומי ו , המבנה ישן, שימש בעברהגובלים

   .מאוכלס

תעשיות בע"מ אין חלק במבנה זה לרבות שטח חברת אפריקה ישראל ככול הידוע לנו ל

  הקרקע הצמוד לו.

  .+ גדר תיל ט ומגודר בגדר בלוקים ו/או ברזלסלול אספל -יתרת שטח החלקה שאינו בנוי

  .מקומות חניה ושטיפת מכוניות 40 -כ הכוללזה משמש לחניון לא מקורה בתשלום,  שטח

  .ות החוץבוצע שיפוץ לקיר

  ומלא. נכון למועד הביקור בנכס החניון פעיל 
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  להלן תמונות ממועד הביקור בנכס:

  

  מבט לחניון מכיוון צפון לכיוון דרום

  

 
  מבט מהכניסה לחניון מכיוון מזרח לכיוון מערב
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 ניהול סיכונים סביבתיים .3

  מערכתGIS עיריית תל אביב 

  .חובת בדיקת גזי קרקעשל עיריית תל אביב עולה כי  בנכס הנדון קיימת  GISמבדיקה במערכת 

  

 2014רת הליכי תכנון ובניה (דצמבר מתווה סביבתי לטיפול בזיהום קרקע לגזי קרקע במסג( 

   יש צורך בבדיקת הקרקע בגין גזי קרקע.עולה כי  מעיון בתשריט 

  מתווה סביבתי לטיפול בזיהום קרקע לגזי קרקע במסגרת הליכי תכנון ובניה:תשריט להלן 
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 מרשם פליטות לסביבה ( -מפלסPRTR( 1:  

זהמים מנתונים שנתיים כמותיים של פליטות והעברות  מתפרסמיםמשרד להגנת הסביבה באתר ה

על אודות העברת  מספק נתונים מקצועיים, אמינים ומדויקים המפלס לסביבה, כפי שדיווחו מפעלים.

שפכים, פסולת וחומרים מזהמים נוספים הנפלטים לקרקע, לאוויר, לים ולנחלים. המידע מבוסס על 

מפעלים, מטמנות, תחנות מעבר, מתקני טיפול  500-הדיווחים השנתיים המועברים למשרד מכ

דיווחים על , לא אותרו בסביבת הנכס 2016 -בעיון במפת מרשם הפליטות לסביבה שפכים ועוד.

  פליטות והעברות מזהמים לסביבה:

  

 בדיקת אתר עתיקות מוכרז 

מופיע כמוכרז לעניין אתר אינו מבדיקה באתר רשות העתיקות עולה כי הגוש חלקה הנדונה 

  .2עתיקות

  
דע מסתמך על המיה -אינו בתחום המומחיות של הח"מועתיקות תחום זה של זיהומי קרקע  הערה:

  כאמור.

                                                           
  .http://www.sviva.gov.il/PRTRIsrael/Pages/default.aspxמקור:  1
 http://www.antiquities.org.il/gush_helka_heb.aspמקור:   2
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  המצב המשפטי .4

 הרישום בלשכת רישום מקרקעין 4.1

 8.4.2019מפנקס הזכויות מיום קעין שהופק באינטרנט לצפייה בלבד, נסח רישום מקרמעיון ב

  כדלקמן:עולה 

  מ"ר. 1,721 :רשוםההחלקה שטח 

  .23דף  67, ספר תל אביב (דף/ ספר) 91חלקה  6942גוש שומה  המספרים הישנים של החלקה:

  בעלויות:

  החלק בנכס  הבעלים  מהות הפעולה  תאריך  מס' שטר

  מכר 12/10/2009 41838/2009/3
אפריקה ישראל 

  בע"מ תעשיות
305/1720  

  תיקון רישום  4/10/2010 38137/2010/2
עופר השקעות 

  בע"מ
305/1720  

4723/2018/1  30/1/2018  
מכר ללא 

  תמורה
  111/172  בניני בנק בעמ

מצורף כנספח  8.4.2019לצפייה בלבד שהופק באינטרנט ביום  רישום מקרקעין נסחמהעתק 

  א' לחוות הדעת.

 23.7.1982מזכר הבנות מיום  4.2

בין בניני בנק  23.7.198הועבר לעיוני העתק ממזכר הבנות להקמת פרויקט משותף שנחתם ביון 

  להלן עיקרי ההסכם: בע"מ (להלן: "בניני בנק") לבין פקר פלדה בע"מ (להלן: "פקר").

 ני כנאמן עבור בני 3פ"ת ךהחברה לנאמנות של בנק לאומי לישראל בע"מ רכשה את הנכס בדר

בנק וסולפק חברת פלדה בע"מ (להלן: "סולפק") שהיא חברה בת של פקר בחלקים הבאים 

 ביניהם:

 חלקים. 610/1720חלקים ולסולפק  1110/1720לבניני בנק 

  במסגרת החברה להקמת פרויקט משותף הצדדים מצהירים בזה על כוונתם המשותפת לפעול

 על חטיבת הקרקע או כל חלק ממנה מוקדם ככל שהנסיבות תאפשרנה.

  תהינה לצדדים זכויות שוות בכל הקשור בהקמת ל בפרויקט.ל.זכות הקדימה לבלהוציא ,

 הפרויקט, ניצולו והפקת היתרונות הכלכליים ממנו.

 וצת בנק לאומי (להלן ביחד: "קבוצת ב.ל.ל") בנק, לב.ל.ל ולכל חברה בת או גוף שבקב לבנייני

חודשים מיום קבלת היתרי  3תהיה זכות קדימה, בכל עת החל מיום חתימת מזכר זה ועד תום 

הבניה לכל שלב ושלב של הקמת הפרויקט, לרכוש או לפי בחירת קבוצת ב.ל.ל לשכור 

                                                           
 כיום דרך מנחם בגין. 3
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בכל מפלס ובכל  מהחברה את כל או כל חלק מהשטחים המסחריים בפרויקט ובכל חלק ממנו,

 ל תבחר בהם.מיקום בפרויקט שקבוצת ב.ל.

  שנים מיום חתימת מזכר  10אם מסיבה כלשהי לא יוקם אף חלק מהפרויקט תוך תקופה של

זה, ואם בתום תקופה זו לא יראו הצדדים אפשרות להקמתו תוך זמן סביר מתום התקופה, 

 ינהגו הצדדים כדלקמן:

שטחו יהווה חלקת מ 1110/1720 -בנק וסולפק באופן שהנכס בדרך פ"ת יחולק בין בניני 

רישום נפרדת בחלק המערבי והדרומי שלו וירשם בבעלות הבלעדית של בניני בנק ואילו 

משטחו יהווה חלקת רישום נפרדת בחלק המזרחי שלו וירשם בבעלות הבלעדית  610/1720

 של סולפק.

  חוות הדעת.מצורף כנספח ב' ל 23.7.1982מזכר הבנות מיום מהעתק 

 לקידום הליכי תכנון ואישור תב"ע  הסכם שיתוף 4.3

הבעלים מרבית הועבר לעיוננו העתק חלקי מהסכם שיתוף (לא נושא תאריך) שנערך ונחתם בין 

 -השפלה -במתחם שבין רחובות דרך בגין 8937בגוש  10, 9, 8, 7, 6, 5הרשומים של חלקות 

  . להלן עיקרי ההסכם:4הנגב בתל אביב -השרון

"מתחם דרך  3201על המתחם חלה תכנית בניין ערים מפורטת בת תוקף, הידועה כתכנית תא/

להלן: "התב"ע הקיימת"), אשר קובעת, בין היתר, איחוד החלקות למגרש מאוחד רח' הנגב" ( -פ"ת

לבניה, משנה את יעודן של החלקות ליעוד של אזור מרכז עסקים, וקובעת את זכויות הבניה 

מ"ר  24,000מ"ר וכן  16,335סך השטחים הבנויים למטרות עיקריות יהווה עד במגרש באופן ש

קומות מעל  20קומות וחלקו בגובה  6, על ותת קרקעיים, בבניין שחלקו יהיה בגובה שטחי שירות

 קומות מרתפים. 6קומה מסחרית ועד 

 הגדלת זכויות הבניה עלובתנאים , המאפשרת 5000תא/ בעקבות אישור תכנית המתאר 

מגורים, ביעוד ל 25% - עיקרי ושרות), כולל כ(מ"ר  45,000 -עד להיקף של כ המתחם

מעוניינים הבעלים ליזום תב"ע מפורטת, שתגדיל ככל הניתן במידה מירבית את זכויות הבניה 

לגבי המתחם. לפיכך, הסכימו הבעלים לשתף פעולה ולהסדיר את היחסים המשפטיים 

 ידום הליכי התכנון ואישור התב"ע.והכספיים ביניהם בכל הנוגע לק

 :הבעלים מתחייבים לפעול במשותף להשגת המטרות שעיקרן להלן 

קידום תכנון ואישור התב"ע (ותכנית הבינוי לפיה), שתאפשר ניצול מקסימלי אופטימלי של  -

, לרבות הוספת 5000זכויות הבניה על המגרש בעקבות אישור של תכנית המתאר תא/

 זכויות למגורים.

                                                           
 דומניס עליזה, בריפל אלן ג'ונס, בריפל צ'רלס ג'ונתן,הבעלים הרשומים כפי שמופיע בהסכם השיתוף שהועבר לעיוננו:  4

הרוני סמרה אבריפל רונלד עמנואל, שמרלינג דורית, גורביץ יוסף, נכסי מרגושס בע"מ, סילברברג (דומיניס) דבורי (דבורה), 
מנות של בנק חברה לנאחברה הלאומית לשיכון בישראל בע"מ, ה -עמידרקופפרמן (לא חתומה על ההסכם שהועבר לעיוננו), 

  .עופר השקעות בע"מ ,, אפריקה ישראל תעשיות בע"מלאומי לישראל בע"מ
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טבלת איזון והקצאה, שתערך על פי הכללים השמאיים המקובלים  שר במסגרת התב"עלא -

של לשכת שמאי המקרקעין) להקצאת הזכויות לשטחים שיאושרו על פי התב"ע,  15(תקן 

לבעלים, שתערך ע"י השמאי אריק דסה מטעם הצדדים או ע"י שמאי שימונה ע"י רשויות 

 וקף של התב"ע.ימים ממועד כניסתה לת 90התכנון, בתוך 

בסמוך לאישור התב"ע, וככל שידרש, ינהלו הבעלים מו"מ על מנת להגיע לחתימת הסכם  -

שיתוף ביניהם, שיקבע את יחסי השיתוף לצורך מימוש זכויות הבניה שיאושרו בתב"ע 

במגרש (או מגרשים) שיווצר על פי התב"ע, בפרויקט שימצה באופן אופטימלי את 

 זכויותיהם.

הסכם שיתוף למימוש הפרויקט, וכדי שהנכסים הקיימים על החלקות יהיו  בכפוף לחתימת -

מנע מעיכוב מימושו, יפנויים משוכרים במועד קבלת היתר הבניה של הפרויקט ולה

מתחייבים הבעלים הדדית, כי ככל ומי מהם משכיר את הנכס שלו בשכירות חופשית ארוכת 

בעלים זכות לתת לשוכר הודעה  יכלול הסכם השכירות סעיף אשר יקנה לאותוטווח, 

מוקדמת מתאימה מראש לפני המועד הצפוי לקבלת היתר בניה לפרויקט על סיום השכירות 

 ופינוי הנכס, על מנת למנוע עיכוב במימוש היתר הבניה.

  הבעלים ימנו נציגות אשר תטפל מטעמם בכל הנוגע למימוש המטרות, ותנהל מטעם הבעלים

כוח ההצבעה של הנציג ישקף  ידרשנה לקידום ולאישור התב"ע.באופן שוטף את הפעולות שת

 ור האחזקות של הבעלים שמינו אותו.את שיע

  בהתאם להחלטת הנציגות, את חלקם היחסי בעלויות מעת לעת הבעלים מתחייבים לממן

 התכנון, שכר היועצים השונים וכדו'.

  אשר חלים על חלקותיו.כל אחד מהבעלים מתחייב לשלם במועדם את כל המסים והתשלומים 

  ,ידוע לבעלים כי לאחר אישור התב"ע, ולא מאוחר ממועד הוצאת היתר בניה ראשון לפרויקט

יחול על הבעלים היטל השבחה וחיוב נוסף לכיסוי משימות פיתוח שנדרש ע"י עיריית תל אביב, 

 העירייה, וכי בתאריך בהתאם להסכם לביצוע מטלות פיתוח ככל שחתימתו תידרש ע"י

הוצאה שמאות מוסכמת של השמאי שאול גפני לקביעת היטל השבחה ועלות  13.8.06

 משימות הפיתוח, כתנאי לאישור התב"ע הקיימת.

  כל מכירת זכויות לצד שלישי תהיה כפופה לקבלת החייבות הרוכש כלפי יתר הבעלים, לפיה ה

 על פי הסכם זה. הוא נכנס לנעלי המוכר ומקבל על עצמו את התחייבויות וזכויות המוכר
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 :להלן פירוט חלקו היחסי של כל אחד מהבעלים עפ"י נספח ב' להסכם השיתוף 

  

 אהרוניסמרה בהתאם לעידכון של עו"ד יעקב קורן המלווה את הפרויקט עולה כי הגב' הערה: 

על העתק הסכם השיתוף  טרם חתמה, 6המהווה חלק מבעלי הזכויות בחלקה קופרמן, 

  שהועבר לעיוננו.

כמו כן, נמסר כי הוחלף מנהל הפרויקט במקום מר אריה מאור שטיפל בפרויקט תקופה 

  ארוכה.

  ' לחוות הדעת.גמהסכם שיתוף מצורף כנספח העתק 
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 פעולה הסכם שיתוףתוספת ל 4.4

בין הבעלים הרשומים מהסכם שיתוף (לא נושא תאריך) שנערך ונחתם חלקי הועבר לעיוננו העתק 

 -השפלה -במתחם שבין רחובות דרך בגין 8937בגוש  10, 9, 8, 7, 6, 5של חלק מחלקות 

  להלן עיקרי ההסכם: .5הנגב בתל אביב -השרון

  חתמו רוב הצדדים על הסכם שעניינו שיתוף פעולה לקידום תב"ע חדשה,  2017במהלך שנת

שר הגדלת זכויות הבניה על המתחם , שתאפ5000בעקבות אישורה של תכנית המתאר תא/

מגורים, לפי ביעוד ל 25% -עיקרי ושרות) כולל כ(מ"ר  45,000 -עד להיקף המירבי של כ

הסכימו הבעלים לשתף פעולה ולהסדיר את היחסים המשפטיים והכספיים ביניהם בכל הנוגע 

 לקידום הליכי התכנון ואישור התב"ע.

ההסכם, להוסיף את חתימותיהם על ההסכם, וכל הצדדים ברצון אותם צדדים שטרם חתמו על 

 מסכימים לערוך מספר שינויים בהסכם לבקשת משפחת בריפל, כמפורט בתוספת זו.

  טרם חתמה על ההסכם  6הגב' סמרה אהרוני קופפרמן המהווה חלק מבעלי הזכויות בחלקה

ות אי חתימת סמרה על הצדדים מצהירים כי למר מעיכוב נוסף בפרויקט. עלהימנוברצון צדדים 

לאור אי חתימת  ההסכם, ההסכם נכנס לתוקפו והוא מחייב את הצדדים אשר חתמו עליו.

סמרה על ההסכם, מוסכם כי כוח ההצבעה של כל אחד מיחידי הבעלים במתחם ישתנה, הכל 

 בהתאם לטבלת הזכויות המעודכנת המצורפת לתוספת זו כנספח ב':

  
                                                           

דומניס עליזה, בריפל אלן ג'ונס, בריפל צ'רלס הבעלים הרשומים כפי שמופיע בתוספת להסכם השיתוף שהועברה לעיוננו:  5
ה), סילברברג (דומיניס) דבורי (דבור ג'ונתן, בריפל רונלד עמנואל, שמרלינג דורית, גורביץ יוסף, נכסי מרגושס בע"מ,

  חברה הלאומית לשיכון בישראל בע"מ, בניני בנק בע"מ, עופר השקעות בע"מ, אפריקה ישראל תעשיות בע"מ.ה -עמידר
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צטרף להסכם, הרי שתנאי להצטרפותה כאמור יהיה תשלום ככל וסמרה תביע את רצונה לה

חלקה היחסי בהוצאות שהוצאו עד לאותו מועד לשם קידום התב"ע וביצוע יתר הפעולות 

חתמה סמרה על ההסכם ותוספת זו,  המפורטות בהסכם ו/או הנגזרות ממנו. תוההתחייבויו

במתח כפי שמופיע  ישתנה כוח ההצבעה של הבעלים בהתאמה, בהתאם ליחס זכויותיהם

  .השיתוף בטבלה בנספח ב' להסכם

  הועברו  8937גוש  10מאחר וזכויות חברה לנאמנות של בנק לאומי לישראל בע"מ בחלקה

לחברת בניני בנק בע"מ ונרשמו על שמה, מצהירה בניני בנק ומתחייבת כלפי יתר הצדדים, כי 

היא נכנסת לנעלי החברה לנאמנות של בנק לאומי בכל הנוגע לזכויות וההתחייבויות על פי 

 .והתוספתהסכם 

 להסכם תמחק הסיפא אחרי המילים ועדות התכנון ובמקומה יבוא: "למרות  5.4.1ף בסעי

האמור לעיל, מוסכם כי ככל שטבלת ההקצאה והאיזון, שתוגש לעירייה במסגרת התב"ע, תוכן 

 ע"י שמאי הבעלים, תאושר הטבלה ע"י כל הצדדים החתומים על הסכם השיתוף".

 .6וטלותמב 5.4.4-5.4.2מוסכם כי הוראות סעיפים 

  להסכם: "הנציגות תשלח מידי רבעון עדכון לבעלים בנוגע לפרויקט לרבות  5.8יתווסף סעיף

 התקדמותו, תשלומים שבוצעו, פגישות שהתקיימו וכיוצ"ב."

  מתגובה של מי מהצדדים לפניית  תלהסכם: "מוסכם בין הצדדים כי הימנעו 5.9יתווסף סעיף

יום מביצוע  30הנציגות או הבעלים, לקבלת הסכמה להחלטה שתידרש לביצוע ההסכם, תוך 

  הפניה, תחשב כהסכמת אותו צד, שתיספר לפי כוח ההצבעה שלו."

  ' לחוות הדעת.דמתוספת להסכם שיתוף מצורף כנספח העתק 

  

  

  

  

                                                           
  :השיתוףלהסכם  5.4סעיף הוראות להלן  6
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 לחניון הפתוח –חוזה שכירות  4.5

בין אפריקה ישראל תעשיות  30.12.2018מהסכם שכירות שנערך ביום  חלקיהוצג בפנינו העתק 

 בע"מ, עופר השקעות בע"מ ובניני בנק בע"מ (להלן: "המשכיר") לבין בן יונתן יוני (להלן: "השוכר")

  ממנו עולים, בן היתר, הפרטים כדלקמן: 

 10ה אביב והידועה כחלק , נווה שאנן, תל15קרקע הנמצאת ברחוב השרון   המגרש

  .8937בגוש 

חלק מהקרקע כמסומן בקו היקפי אדום בתשריט המצורף להסכם זה כנספח   המושכר

  "ב".

שנים החל מיום  5של תהיה תקופה בחוזה השכירות נקבע כי ה  תקופת השכירות

  .20.07.2207וכלה ביום  30.12.2018

מוקדם, בכפוף למתן הודעה המשכיר יהיה רשאי להביא הסכם זה לידי סיום 

חודשים מראש. יובהר כי המשכיר יהיה רשאי לפנות את  6בכתב לשוכר 

  השכור אך ורק במצב בו ירצו לבנות על המגרש או במקרה של מכירה.

  חניון עם מבנה לשטיפת מכוניות.  מטרת השכירות

דמי שכירות 

  חודשיים

מתוכם סך של בתוספת מע"מ, ₪  17,000דמי השכירות החודשיים 

מדמי  64%לחודש לחברת "בניני בנק" בתוספת מע"מ כדין (₪  10,880

מדמי  36%בתוספת מע"מ ( ₪  6,120השכירות), והיתר בסך של 

השכירות) יחולקו בין חברת אפריקה ישראל תעשיות בע"מ, וחברת עופר 

  השקעות בע"מ בחלקים שווים.

  רים לצרכן.לדמי השכירות יתווספו הפרשי הצמדה למדד המחי

השוכר יישא בכלל התשלומים אשר יחולו על הנכס למעט היטל השבחה בגין   םמיסים ותשלומי

  .שיחול על המשכיר שימוש חורג

נחתם רק על ידי בניני בנק בע"מ ועל זה חוזה מזמין חוות הדעת הערה: כפי שנמסר על ידי 

  ידי השוכר בן יונתן יוני.

  ' לחוות הדעת.ההעתק חלקי מהסכם השכירות מצורף כנספח 

  

  

  

  
                                                           

שנים  5שכן נכתב שהתקופה היא כונסי הנכסים כי ככל הנראה יש טעות בהגדרת התקופה בחוזה השכירות לנו על ידי  נמסר 7
 אך התאריכים מצביעים על תקופה של כשנה וחצי.
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  רישויהו התכנוני צבהמ .5

  :הנדונה לחלקהכניות בנין עיר רלוונטיות להלן פירוט ת 5.1

  מס"ד
שם 

  התכנית
 פרטים  תאריך  י.פ

1.  55    18.8.1938  
קובעת כי בקטע רחוב מנחם בגין בין רחוב ברזילי לרחוב 

  קומות. 4תותר בניית בניינים בני 

2.  44  
ע.ר. 
1142  

20.11.1941  

ין צידי לבניינים מ'. קו בנ 3 -ין צידימ'. קו בנ 5 -קו בנין אחורי
  מ'. 0 -לרחוב דרך מנחם בגין

ושים מסחריים יותאמו לשימ -שימושים ותכליות באזור מסחר
ולמגורים. יותרו שימושים כמו באזור מגורים לרבות: משרדים, 

קפה ומסעדות, מזון, מספרות, בתי גנים, דירות מגורים, בתי 
  דפוס, בנייני ציבור.

ן באזור זה חלק מכל בני -שימושים ותכליות באזור תעשיה
משטחי הבנין  30%ישמש למגורים ובשיעור שלא יעלה על 

ובאופן שיבטיח כניסה נפרדת למגורים ושלא יתאפשרו מגורים 
  בקומת הקרקע.

ייצור  כבסות,יותרו שימושים כמו באזור מסחרי לרבות: מ
מפעל לקופסאות לשימורי בשר ודגים, חבלים, טחנות קמח, 

  צבע, טבק, מאפיות, ייצור נייר. לא תותר אחסנת דלקים

3.  F  
ע.ר. 
1501  

27.06.1946  

הפונה לדרך מנחם בגין  10בהתאם לתשריט חלק מחלקה 
ונה לרחוב  השרון הפ 10 -חלקה". וחלק מ1באזור "מסחרי 

  . הוראות הבניה הן כדלקמן:אזור "תעשיה"ל מיועד
  לקומה  50%של  זכויות בניה -1באזור תעשיה ומסחר

 לקומה. 60%ובמגרשים הגובלים ברח' השרון 
  במגרשים פינתיים קובעת התכנית זכויות בניה מוגדלות של

 לקומה.  65%
  קומות. 4 -, ולאורך מנחם בגין3 –מספר הקומות 
 בנין לחזית רחובות  מ'. קו 5 -קו בנין קדמי לדרך מנחם בגין

  מ' 3 -השרון, השפלה ונגב

4.  661  834  30.3.1961  
הגבלת תוספת קומה חלקית רק לבנייני מגורים. לא תותר 
בניה חלקית בגג בניינים קיימים בשימוש מסחר, מלאכה, 

  תעשיה או משרדים.

5.  
פרוטוקול 

219 
  7.11.1962  

 משטח קומה רגילה, וזאת בנוסף 75%ניתן להוסיף שטח של 
 -לשטח הרצפות הכללי המותר באיזור. שטח הרצפות יחולק ל

קומות  3קומות מלאות באזורים בהם מותרת בניה של  4
 וקומת ביניים, בתנאים

  24.06.1982  2829  מ'  .6

התכנית קבעה בין היתר הוראות לסגירת מרפסות ומוסיפה 
 -ו 39%בנייה לקומה במגרשים בהם מותרת בניה של  5%

דו זכויות מ"ר, עמ 500 -ששטחם קטן מ. במגרשים 40%
  בקומה. 40%הבנייה המרביות על 

 .התכנית מתירה שני מרתפי חניה בקונטור החלקה  28.11.1985  3275  ע'  .7

  21.4.1994  4208  ג'  .8

נקבעו תנאים לבניית חדרי יציאה לגג בבניני מגורים מהדירות 
מ"ר. שטח זה יהיה בנוסף לשטחי  23העליונות ובשטח של עד 

הבניה העיקריים המותרים. היציאה לגג תהיה במדרגות 
 .פנימיות מהדירה. חדר הגג ימוקם בשטח הגג הצמוד לדירה

 .קביעת תקן חניה  16.4.2001  4978  ח'  .9
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  מס"ד
שם 

  התכנית
 פרטים  תאריך  י.פ

  18.3.2003  5167  1ע  .10
 80%שימושים ותכליות במרתפים. שטח לקומת מרתף 

 .משטח החלקה
  מ"ר לכל דירה עליונה. 40 -הגדלת חדר יציאה לגג ל  20.8.2007  5705  1ג  .11

12.  3201  5744  5.8.2010  

  הנדונות. 6837בגוש  5-10תכנית איחוד וחלוקה  לחלקות 
מטרת התכנית: בין היתר, קביעת הוראות לאיחוד החלקות 

  הכלולות בתכנית למגרש מאוחד לבניה.
מרכז עסקים שינוי יעוד מאזור מסחרי ואזור תעשייה לאזור  - 

  ראשי וקביעת הוראת ותכליות בניה במגרש המאוחד.
הגדלת זכויות הבניה במגרש המאוחד באופן שסך השטחים  - 

מ"ר בבניה  16,335הבנויים למטרות עיקריות לא יעלה על 
קומות מעל קומת הכניסה ומגדל  5בהיקף המגרש עד גובה 

 2קומות מעל קומת כניסה גבוהה ובתוספת עד  20בגובה 
  ומות גג טכניות.ק

קביעת הוראות לזיקת הנאה למעבר לציבור בחזיתות בין  - 
גבול המגרש לבין קו הבניין, לאורך הרחובות בגין, השרון 

  והשפלה וכן בחצר הפנימית ובכניסות אליה.
  הוראות הבניה בהתאם לתכנית הן כדלקמן: - 

  תכליות מותרות:
 1בהתאם לתכנית ע': מתחת למפלס הכניסה הקובעת 

  ים. יותרו מחסנים בכל הקומות.מרתפ
 בקומת מרתף עליונה:   

מ"ר  1,000יותרו שטחים למטרות עיקריות בהיקף של עד  - 
שימושים המותרים בקומת הקרקע וכן למועדון בריאות 

  וספורט, במסגרת השטחים  המותרים בתכנית זו.
  שטחים אלו יכללו חזית מסחרית לרח' השרון. - 
ירותים פיננסיים מסחר, בתי אוכל, ש :בקומת קרקע - 

  ואישיים ומשרדים.
  משרדים ושירותים פיננסיים. :בקומות מעל קומת הקרקע - 
מתקנים טכניים, חדרי מכונות  :בקומת הגג של המגדל - 

 ואנטנות וכן מועדון בריאות וספורט.
מ"ר, מתוכם  16,335שטחים למטרות עיקריות: סה"כ 

  מ"ר שטחים עיקריים. 1,000יותרו בקומת מרתף עליון 
מ"ר  5,500מ"ר, מתוכם  23,500שטחי שירות: סה"כ 

מ"ר מתחת  18,000 -מעל מפלס הכניסה הקובעת ו
  .8למפלס הכניסה הקובעת

  גובה ומס' קומות:
כניסה הקובעת תהייה במפלס המדרכה במרכז החזית ה -

לדרך בגין. במפלס זה תותר קומת קרקע מסחרית גבוהה עם 
  יותרו:אפשרות לקומת ביניים/יציע, מעליה 

קומות +  5לאורך הרחובות בגין, השפלה והשרון עד   .א
קומת כניסה ובתוספת מתקנים טכניים על הגג. לא תותר 

  התקנת אנטנות ותרנים על גג מבנים אלו.
קומות + קומת  20בפינת הרחובות השרון והנגב עד   .ב

  קומות גג טכניות. 2כניסה, ובתוספת עד 
  קומות מרתף.  6 ותרו עדימתחת למפלס הכניסה הקובעת  -

    מעל פני הקרקע:קווי בניה 
מ'  9 –קומות מעל קומת כניסה ו  5מ' עד  5 –לדרך בגין 

  למגדל.
  מ'. 3 –לרח' השפלה 

                                                           
 מ"ר. 21,835 - סה"כ עיקרי + שירות עילי 8
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  מס"ד
שם 

  התכנית
 פרטים  תאריך  י.פ

מ'  7קומות מעל קומת כניסה ו  5מ' עד  4 –לרחוב השרון 
  למגדל.

  מ'. 5 –לרחוב הנגב 
מתחת לפני הקרקע: יותרו מרתפים בגבולות קווי בניה 

  .1תכנית ע' המגרש, לפי
החניה תהיה בהתאם לתקן חניה תקף בעת הגשת  –חניה 

 60הבקשה להיתר, אך לא יותר ממקום חניה אחד עבור כל 
מ"ר שטח עיקרי. החניה תהיה תת קרקעית בלבד מלבד חניה 

  .תפעולית

שבסופו של דבר לא  1/3201תכנית תא/מק/ :תיקוןבעבר ם דָ קוּ 3201תא/ הערה: לתכנית

 10,  9,  8,  7, 6, 5, שחלה על חלקות . התכנית המתוכננתהבשיל לכדי תכנית מאושרת

מת בעלים בסמכות הוועדה איחוד וחלוקה ללא הסכבמתחם  הציעה ,8937בגוש 

את המתחם הנכלל בשטחה לשני תאי שטח, בהתאם  הציעה לחלקהתכנית  המקומית.

בניה בכל אחד מהם בנפרד, כל זאת ללא שינוי בסך  ולאפשרליחס הבעלויות על הקרקע 

כאמור, בסופו של דבר קידום התכנית לא  שטחי הבניה המאושרים בתכנית המאושרת.

  נוצר פוטנציאל תכנוני חדש במתחם הנדון. 5000צלח, ועם אישור תכנית מתאר תא/

 :נההנדו לחלקהרלוונטיות מתאר ארציות ועירוניות להלן פירוט תכניות  5.2

  מס"ד
שם 

  התכנית
 פרטים  תאריך  י.פ

  22.12.2016  7407  5000תא/  .1

  יפו.-תל אביבעירונית תכנית מתאר 
סמוך  מטרופוליטניתעסוקה החלקה מסווגת בייעוד אזור 

 הוראותחם תכנון עם מת -ד 802אזור תכנון  - להסעת המונים
  מיוחדות.

  :מטרופוליטניאזור תעסוקה 
ניתן לקבוע בתכנית עתידית, במסגרת יעוד קרקע לתעסוקה,  

  : , כולם או חלקםאת השימושים הבאים
  , משרדים.1תעסוקה , 1סחר מ -מקבץ שימושים ראשיים
, 2או תעסוקה  2גורים; וכן מסחר מ -מקבץ שימושים נוספים

ובלבד ששימושים אלה יותרו מתחת למפלס הכניסה הקובעת, 
  בכפוף לבדיקה תכנונית מוקדמת.או מעל למפלס זה 

בכל מגרש שיעוד הקרקע שלו מאפשר שימושים סחירים, 
  תקבע קומת הקרקע כחזית מסחרית.

באזור תעסוקה מטרופוליני סמוך לציר  שטחי בניה מירביים
  :מתע"ן

  רח"ק מרבי  רח"ק בסיסי  גודל המגרש
  10.4  4.2  דונם 1.5 -פחות מ

  12.8  4.2  דונם ומעלה 1.5
  משטח המגרש. 60%תכסית הבינוי לא תעלה על 

  ד':802טבלת הוראות מיוחדות למתחם תכנון 
 30 -מספר קומות מרבי. 
 המתחם בהתאם לעקרונות  תכנית מפורטת תיערך לכלל

 הבאים:
 קביעת תנאים סביבתיים לשילוב שימושי מגורים. .1
קביעת הנחיות לשילוש מוסדות ציבוריים עירוניים  .2

 חדשים במתחם.
, תוכל הועדה לאישור תכנית לכל המתחם כאמורעד  .3

לאשר תכניות נקודתיות המאפשרות תוספת של עד 
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  מס"ד
שם 

  התכנית
 פרטים  תאריך  י.פ

לשטחי בניה הבנויים בפועל, ובלבד שהשתכנעה  10%
כי התכנית הנקודתית אינה מונעת אפשרויות פיתוח 
עתידי של המתחם. לעניין זה, תוגש חוות דעתו של 

 מהנדס העיר.
בכפוף לקביעת הוראות  ניתן לעלות על הרח"ק הבסיסי .4

שיבטיחו פינוי והסדרת השטחים הציבוריים ובכל מקרה 
  לא מעל הרח"ק המרבי.

מסמך עקרונות של עיריית תל אביב לקביעת היקף שטחי 
מיום  5000ציבור ותועלות ציבוריות בהתאם לתא/

3.1.2017:  
מותנת  5000הגדלת תוספת שטחי הבניה בתחום תכנית תא/

רשים לצרכי ציבור כתוצאה מתוספת בהקצאת השטחים הנד
שטחי הבניה וקובעת תועלות ציבוריות הנדרשות לנוכח 

  העמסת התכנית עתירת הזכויות על סביבתה.
  ההקצאה הנדרשת:היקף 

למגרש המיועד 
  למגורים

שטחי קרקע לצורך שצ"פ 
  מ"ר לנפש. 2-6בהיקף של 

שטחי קרקע לצורך שב"צ 
  מ"ר לנפש. 1-7בהיקף של 

המיועד למגרש 
לשימושים סחירים 

  שאינם למגורים

יוקצה שטח קרקע בהיקף 
משטח התכנית  40%של עד 

  לטובת שצ"פ/ שב"צ.
למגרש המאפשר עירוב שימושים למגורים ושימושים 

מגורים תיקבע ההקצאה לפי בגין שטחי ה -סחירים
ההנחיות למגרש למגורים, ובגין השימושים הסחירים 

לחלקו היחסי של  האחרים תקבע ההקצאה בהתאם
  שטח המגרש המיועד לשימושים אלה.

במקרים בהם לא ניתן להקצות שטחי קרקע לשימושים 
ציבוריים, ניתן להמיר אותם בשטחים בנויים לשימושים 
ציבוריים שהיקפם יחושב על ידי הכפלת שטח הקרקע 

שייקבע  1-2.7שאמור היה להיות מוקצה במקדם שבין 
  האזור.בהתאם למאפייני התכנית ו

 :התועלת הציבורית 
ירת צבאזורי מגורים יש לבדוק את הצורך, בין היתר, בי - 

דיור בהישג יד. בד"כ היקף היחידות לדיור בהישג יד עומד 
במידה ונקבע כי בפרויקט  מכלל יחידות הדיור. 10%עד 

לא יוקצו יח"ד בהישג יד, תקבענה תועלות ציבוריות 
אחרות, שהיקפן יקבע בתנאי שעלות התועלת לא תעלה 

של דיור  10%יותר מאשר שווה ערך של הקצאה של עד 
 בהישג יד מכלל יח"ד בפרויקט.

יהיה בתנאי באזורי תעסוקה היקף התועלת שיקבע  - 
מגובה ההשבחה  20%על שעלות התועלת לא תעלה 

 20%במדרגה העליונה (מעל רח"ק האמצע. שווי של 
כלומר: מההשבחה). 20%מהזכויות הם שווי של 

התייחסות לזכויות בניה מעל רח"ק האמצע: שווי של 
מהזכויות שבין רח"ק אמצע לרח"ק מירבי= שווה  20%

  מההשבחה. 20%ערך לשווי של 
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 2018יולי  ,חניה הסדרי - הנחיות מרחביות 5.3

הנחיות המרחביות ליפו, עדכון  -פורסם באתר האינטרנט של עיריית תל אביב 5.7.2018ביום 

  .31.5.2016בנושא הסדר חניה מיום 

  מ' מציר הרכבת הקלה). 300הנכס הנדון ממוקם באזור א' (אזור המצוי במרחק של עד 

לתחבורה ציבורית ומרחובות  לא תותר גישה לחניונים מצירי תנועה ראשיים, מנתיבים בלעדיים

  שבהם מתוכננים קווי רכבת קלה אלא באישור רשות התמרור.

  :ת הדעתרלוונטיות לנכס נשוא חוו -דרישת מקומות חניה לרכב פרטי

  דרישה לחניות רכב פרטי  שימוש קרקע

  מגורים

  מקום חניה לכל דירה. 1  מ"ר 120דירה עד 

  מ"ר 120דירה מעל 

  מדירה אחתבבית שיש בו יותר 
  מקומות חניה לכל דירה. 1.33

  מסחר

מ"ר, כולל  2,000חנויות מכל הסוגים עד 

  חזית מסחרית
  מ"ר. 50מקום חניה לכל  1

 2,000 -עבור תוספת שטח מסחר כללי מ

  מ"ר 10,000מ"ר עד 
  מ"ר. 100מקום חניה לכל  1

עבור תוספת שטח מסחר כללי מעל 

  מ"ר 10,000
  מ"ר. 150מקום חניה לכל  1

  מ"ר. 50מקום חניה לכל  1  מסחר שכונתי

, תעשיה משרדים

  עתירת ידע,

ומלאכה,  תעשיה

  אחסנה

מ' מציר רכבת קלה עד  300במרחק של 

  להפעלה מסחרית של הקו
  מ"ר. 120מקום חניה לכל  1

מ' מציר רכבת קלה אחרי  300במרחק של 

  הפעלה מסחרית של הקו
  מ"ר. 240מקום חניה לכל  1

  מ"ר. 300מקום חניה לכל  1  אחסנה

  

  לוונטיות לנכס נשוא חוות הדעת:ר -דרישת מקומות חניה לאופנועים

  מספר מזערי של מקומות חניה לאופנועים  שימוש קרקע

  יחידות דיור. 5לכל  1  מגורים

  מ"ר עיקרי. 100לכל  1  מסחר ומשרדים

  

  חוות הדעת:לוונטיות לנכס נשוא ר -דרישת מקומות לחניית אופניים

  תקן חניה לאופניים (תקן מינימום)  שימוש קרקע

  לכל יחידת דיור. 1  מגורים

משרדים, תעשיה 

  עתירת ידע
  .5000מ"ר שטח עיקרי באזור תעסוקה מטרופוליני לפי תא/ 100לכל  1

  מ"ר שטח עיקרי. 300לכל  1  מסחר ותעשיה קלה
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  נשוא חוות הדעת:לוונטיות לנכס ר - דרישת מקומות לחנייה תפעולית

  שימוש קרקע
  מקומות חניה תפעולית

  וחניה לאוטובוסים

  מסחר

  מ"ר. 400מקום חניה לכל  1  מ"ר 2,000חנויות מכל הסוגים עד 

לחנויות מכל הסוגים עבור תוספת 

  מ"ר 10,000 -מ"ר ל 2,000בין 
  מ"ר. 2,000מקום חניה לכל  1

עבור תוספת לחנויות מכל הסוגים 

  מ"ר 10,000מעל 
  מ"ר. 4,000מקום חניה לכל  1

  לפחות חניה תפעולית אחת בכל מגרש. תעשיה עתירת ידע

  

 .19.07.2017מיום  7-ב'  7-0017אושר בהחלטה מספר   9081סמך מדיניות מספר מ 5.4

, סטטוטורימסמך המדיניות לבנייה בתת הקרקע הינו מסמך מדיניות כלל עירוני שאינו 

 ).5000 /תא(בהוראות תכנית המתאר העירונית  3.1.5בהנחיית סעיף  אשר הוכן

קרקעית בעיר, אינו מוסיף זכויות בנייה, אלא  המסמך מהווה מסגרת לבנייה התת

הרלוונטיות להיתרי בנייה ישולבו  מיועד להנחות תכניות בניין עיר חדשות והמלצותיו

שריות יהיו בתת הקרקע. כל כל התשתיות האפ :תשתיות וחניה ב"הנחיות המרחביות".

  חניה בבניין חדש

יח"ד במגרש ומקרים חריגים עפ"י  4למעט בניה למגורים עד (תהיה תת קרקעית 

  ).דעת מה"ע שיקול

  לאפשר בתת הקרקע את כל השימושים :שכבתי לערב ולשלב שימושים באופן רב

תאימים . לערב ולשלב בין שימושים מ)למעט מגורים(המותרים במגרש מעל הקרקע 

  הקרקע השונים. יבייעודומתחת לקרקע  מעל

  תמצית המדיניות ביחס לתעסוקה ומסחר:

  לחייב בתת הקרקע תשתיות וחנייה. .1

  במקרים מתאימים תיזום העירייה מרכז תחבורה בתת הקרקע. .2

  לעודד תרבות ופעילות לילית. .3

  לעודד בניית/שילוב מרחבים מוגנים לטובת הציבור. .4

  לוגיסטיקה, כולל, פריקה וטעינה. לעודד בתת הקרקע שטחי .5

במפלס הרחוב, תוך הורדת  םלבניינילעודד מעבר חופשי ופעילות ציבורית מתחת  .6

  המסחר /חלקו לתת הקרקע.

  לאפשר משרדים ומבני ציבור. .7

קומות מסחר תת קרקעיות, במקומות  1-2לשלב מסחר בקומת הקרקע וכן  .8

  מבחינה עירונית. המתאימים לכך

בתת הקרקע, לדוגמה, ניצול לחניון במשך שעות היום ומועדון  שימוש רב תכליתי .9

  בלילה. ריקודים

  ובאופן שיאפשר שינוי שימוש בעתיד. בממדיםלתכנן החנייה  .10
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  היטל השבחה 5.5

 שומה מוסכמת -3201תכנית תא/ 5.5.1

 מוסכמת  הופקה שומת היטל השבחה 3201אישור תוכנית תא/בגין ככול הידוע לח"מ 

 .13.8.2006ביום  שאול גפנימר על ידי שמאי מקרקעין שנערכה  מטעם הועדה המקומית

בגוש  10, 9, 8, 7, 6, 5הכולל את חלקות שומת הועדה מתייחסת למגרש בניה מאוחד 

למתן תוקף. המועד הקובע  3201שומה זו נערכה בטרם אושרה תכנית תא/ .8937

  להערכה הינו מועד עריכת השומה המוסכמת.

  חישוב ההשבחה מורכב משני אלמנטים כמפורט להלן:מר גפני כפי שעולה משומתו של 

) את הפרש השווי בין 50%ל השבחה (יש לחייב בהיט 300%עד  -"הרגיל"השבחה   .א

זכויות בנה עיקריות, ובין  300%שווי המתחם לפי המצב התכנוני החדש עד ניצול של 

השבחה  סה"כ היטל שווי המתחם לפי המצב התכנוני הקודם, הכל ליום הקובע.

 אלף דולר. 815 -שקבע שמאי הועדה לאלמנט זה

) בגין 50%ולא  100%(יש לחייב בהשבחה מלאה  450%-300%בין  -השבחה מלאה  .ב

סה"כ  תוספת זכויות הבניה הנובעות מהגדלת אחוזי הבניה במתחם, ליום הקובע.

 דולר. מיליון 2.66 - השבחה שקבע שמאי הועדה לאלמנט זה

  מיליון דולר. 3,475: 3201סה"כ תשלום בגין השבחה כתוצאה מאישור תכנית תא/

  ₪ = $. 4.5שער הדולר לחישוב היטל ההשבחה וההשבחה המלאה הוא 

בשקלים (סכום לא מוצמד):  3201סה"כ תשלום בגין השבחה כתוצאה מאישור תכנית תא/

ד הקובע לחוות מועולאחר הצמדה למדד המחירים לצרכן נכון ל₪.  15,637,500

  ₪. 18,600,000 -הדעת כ

 3201העתק מעמודים רלוונטיים משומת הועדה להשבחה כתוצאה מתכנית תא/

  ' לחוות הדעת.ומצורף כנספח 

  

  5000תכנית תא/ 5.5.2

כנס י, ועתיד לה2018אושר בקריאה שלישית בכנסת ביולי  לחוק התכנון והבניה 126תיקון 

פי התיקון לחוק, היטל השבחה בגין תכנית על לתוקפו לאחר פרסומו בספר החוקים. 

מתאר כוללנית שלא ניתן להפיק היתרי בניה מכוחה, ידחה וישולם רק לאחר מימוש זכויות 

מכוח תכנית מפורטת שתאושר בעתיד אשר מכוחה ניתן יהיה להוציא היתרי בניה. התיקון 

נית מתאר בגין אישור תכ קיים קושי להעריך את ההשבחה שנוצרהלחוק נובע מכך ש

כוללנית, ולכן יש מקום לדחות את החיוב בהיטל השבחה עד למועד אישור תכנית 

  מפורטת, כאשר הזכויות ודאיות.
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  הרישוי 5.6

  תאריך
מספר 
  היתר

  הערות

  לבנין בית מלאכה לתיקון אוטומובילים במרתף.  47  10.5.1941

30.11.1951  677  
 2 –קומות מקלט במרתף וגדר המכיל בקומה א'  3לבניין בן 

  משרדים בכל קומה. 7' ג -חנויות עם ח"ש ובקומות ב' ו
  '.ב -לשינויים פנימיים בקומות א' ו  642  13.2.1953

24.9.1954  661  
' ולהוספת תקרת ביניים בקומה ב -שינויים פנימיים בקומה א' ו

  א'.

28.9.1958  305  
פנימיים במשרדים בנק ושינוי ממחסן לאולם בנק שינויים 

  בקומת קרקע.

2.6.1971  174  
שינויים פנימיים ושיקום סניף בנק לאומי לאחר שריפה בקומה 

  א'.

16.4.1981  3/20  
קומות והפיכתו לסניף  2שינויים פנימיים ושיפוץ חזית בנין בין 

  בנק לאומי.

  מקומות. 40לחניון עם  1989משנת בחלקה הנדונה עסק  רישיוןאותר בתיק הבניין כמו כן, 
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  בחוות הדעת גורמים ושיקולים ,עקרונות .6

הבאתי  בנכס הנדון של חברת אפריקה ישראל תעשיות בע"מ הבעלותזכויות בבואי להעריך שווי 

  , בין היתר, את העקרונות, הגורמים והשיקולים הבאים:בחשבון

 8937בגוש  10מהווה חלקים בלתי מסוימים מחלקה  הנכס נשוא השומהמיקום הנכס הנדון  6.1

 יפו הידוע כ"מתחם התחנה המרכזית הישנה". -בדרום העיר תל אביב בבעלות משותפת (מושע),

 highest andאומדן לשווי השוק של הנכס הנדון יביא בחשבון את השימוש הטוב והיעיל ביותר (

best use(- רות.תכניות בנין עיר מאושו 5000תכנית המתאר תא/ תוך התבססות על  

סביבה הינה חלק מרצועת המע"ר הדרומי המתפתח לאורך דרך מנחם בגין, רח' הרכבת ונתיבי ה 6.2

  איילון. בשנים האחרונות מקודמות בסביבת הנכס מס' תכניות בניין עיר לשימושי תעסוקה.

 .שטח החלקה הנדונה וצורתה 6.3

  משותפת.  החלקה בבעלות - לעיל. 4המצב המשפטי כאמור בפרק  6.4

 לעיל. 5כמפורט בפרק והרישוי המצב התכנוני  6.5

מ"ר מבטא במונחי תבע  21,835-זכויות הבניה (עיקרי + שירות עילי) 3201לפי תוכנית תא/

  מ"ר). 3571(שטח מגרש לבניה  6.11 -רח"ק 5000תא/

מהמגרש  8.39%חלקה של חברת אפריקה ישראל תעשיות בע"מ על פי הסכם לתכנון הינו 

  המאוחד.

 ערכת הנכס נעזרנו בגישת ההשוואה. לצורך ה 6.6

במידה  מחירים מכירה לנכסים דומים בסביבה תוך ביצוע התאמותבמסגרת גישה זו בחנו נתוני 

   ונדרש.

 .17.0% -בשיעור של מע"מ אללו השומה נקובה בשקלים חדשים 6.7

 2733שהודעה על אישורו פורסמה בספר החוקים מספר לחוק התכנון והבניה:  126  תיקוןעל פי  6.8

יתן להפיק היתרי בניה נהיטל השבחה בגין תכנית מתאר כוללנית שלא  - 18.7.2018מיום 

חה מכוחה, ידחה וישולם רק לאחר מימוש זכויות מכוח תכנית מפורטת שתאושר בעתיד אשר מכו

 ניתן יהיה להוציא היתרי בניה.

 -סות להכנסות חזויות לחלק של הנישום בדמי שכירות מהשכרת חניוןאיך בחוות דעת זו התייח 6.9

 לשנה לא כולל מע"מ.₪  36,720-לחודש ו₪  3,060

הנישום לא חתום על הסכם השכירות ולא ברור באם נדרש אישור לשימוש חורג המחייב תשלום 

  של היטל השבחה על ידו על פי חלקו בהסכם השכירות.

 -לשלם היטל השבחה יש מקום להגדיל את אומדן לשווי הזכויות בכככול והנישום לא יידרש 

 .אש"ח לא כולל מע"מ 150
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 מחירי נכסי מקרקעין בסביבה ולתאריך הקובע. 6.10

   -5000בעלי הזכויות במגרש המאוחד פועלים למיצוי מקסימום זכויות הבניה מכוח תבע תא/ 6.11

  .יבוריותמטלות צבין היתר לביצוע מימוש רח"ק זה כפוף  .12.8רח"ק  

    הינו ראשוני הבאנו בחשבון את המטלות  5000מכיוון שכל נושא מטלות ציבוריות מכוח תא/ 

 - ובהתאם לתוכנית הציבוריות במונחי מ"ר קרקע מבונה עיקרי לפי השימושים המתוכננים 

 

  
  

 מגורים ןלעניי                  
 

 
 

 

סעיף 4.3.2.2 נספח עקרונות לתא/5000תחשיב מקסימלי שימושים סחירים שאינם מגורים
8.500Aרח"ק אמצע מצב נכנס-

12.800Bרח"ק מקסימלי 
4.300C=B-Aתוספת רח"ק מוצעת-

שטח מגרש לבניה*15,355.3D=Cתוספת רח"ק מוצעת במ"ר קרקע מבונה-
20.00%שיעור ההקצאה-

3,071.1E=D*20%סה"כ הקצאה במ"ר קרקע מבונה-

שימושים סחירים שאינם מגורים
במונחי ברוטו 3,071.1סה"כ הקצאה במ"ר קרקע מבונה-

במונחי נטו -2,193.640%סה"כ הקצאה במ"ר קרקע מבונה משרדים-

סעיף 4.3.2.1 נספח עקרונות לתא/5000מגרש למגורים
3.2A=12.8*25%רח"ק מוצע לחלק המגורים

שטח מגרש לבניה*11,427.2B=Aתוספת רח"ק מוצעת במ"ר קרקע מבונה-
20.00%שיעור ההקצאה-

2,285.4C=B*20%סה"כ הקצאה במ"ר קרקע מבונה-

סעיף 3.3.1 ג נספח עקרונות לתא/5000שימושים למגורים
0.000Aרח"ק מאושר מצב נכנס-

3.200B=12.8*25%רח"ק מוצע לחלק  מגורים
3.200C=B-Aתוספת רח"ק מוצעת-

40.00%D=C/B*40%שיעור ההקצאה-
שטח מגרש לבניה*1428.4E=Dסה"כ הקצאה במ"ר קרקע-

מקרקע לשטח בנוי 2.7מקדם המרה מקסימלי - 
3,856.7E*2.7סה"כ הקצאה במ"ר קרקע מבונה-

שימושים למגורים

במונחי ברוטו 2,285.4סה"כ הקצאה במ"ר קרקע מבונה-דיור בר השגה

ליזם לא 
יהיה רווח 

על שטחים 
במכירה

במונחי ברוטו 3,856.7סה"כ הקצאה במ"ר קרקע מבונה-לשטחי ציבור
במונחי ברוטו 6,142.1סה"כ הקצאה במ"ר קרקע מבונה-למגורים

במונחי נטו -4,387.240%סה"כ הקצאה במ"ר קרקע מבונה-למגורים נטו 
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 מחירים סקר .7

 משרדים 7.1

 במתחם התחנה המרכזית הישנה, בדרום העיר תל אביב.הפרויקט הנדון מתוכנן  7.1.1

  בסביבה:בנייני משרדים בולטים 

בית רובינשטיין, מגדל לוינשטיין, מגדל סונול, מגדל ניצבא, מגדל אלקטרה סיטי, אדגר 

  , בית מעריב, מגדל דיסקונט, מגדלי הארבעה.TLVגינדי מגדלי שרונה, ביזנס סיטי, 

משרדים, ל םפרויקטים למשרדים בשלבי הקמה: מבנים משולביבנוסף, בסביבה מספר 

ובמתחם  " חסאן עראפה"מתחם רחוב יצחק שדה/המסגר הידוע כמסחר ומגורים ב

מבנה משולב חוב הגדוד העברי/ לוינסקי/ שד' הר ציון, ר -התחנה במרכזית הישנה

   .ת"א 18-20למשרדים ומסחר של חברת ויתניה ברחוב החרש 

  

 עולה כי במגדלי משרדים, הסוקר מבני משרדים ותעשיה באזורים שוניםעל פי דו"ח נת"מ, 

- עומד על כ 2018שיעור האכלוס בחציון השני של בעיר תל אביב  בציר מנחם בגין

ציון הקודם. בנוסף הסקר מלמד לעומת הח 5% - המלמד מגמה של עליה של כ 95.29%

למקום ₪  1046.67 -למ"ר ו₪  21.10דמי ניהול למ"ר, ₪  115.67כי  המחיר למ"ר הינו 

  חניה.
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 שווי קרקע מבונה ביעוד משרדים 7.1.2

  לנכסים בסביבה: IFRS9שומות  -חוות דעת מומחיםלהלן ריכוז נתונים שאותרו ב

  - 31.3.2017למועד הקובע  ("חסן ערפה") לחלק ממתחם יצחק שדה  IFRSשומת 

  :ברק, פרידמן, קפלנר, שימקביץ ושות'

  1-3אומדן שווי מ"ר מבונה קרקע שנקבע בחוות הדעת למשרדים ברוטו בקומות :

משרדים בקומות יקרי עלמ"ר מבונה  ₪ 3,600 -מגלם שווי של כ₪,  2,925

 נמוכות.

  4-27אומדן שווי מ"ר מבונה קרקע שנקבע בחוות הדעת למשרדים ברוטו בקומות :

 משרדים בקומות גבוהות. עיקרימ"ר מבונה ל₪  4,000 -מגלם שווי של כ₪,  3,250

  קומות + קומה  31, למגדל בן 1.8.2016עסקת השוואה במתחם חסן ערפה מיום

קומות תחתונות מיועדות למסחר.  3טכנית מעל קומת קרקע ומעל מרתפי חניה, 

ר ברוטו. למ"₪  3,600 -ש"ח מגלמת ערכי שווי של כ 151,000,000התמורה בסך 

 למ"ר מבונה₪  4,500 - , מגלם שווי של כ25%יין הינו בהנחה שיחס ברוטו/נטו בבנ

 משרדים.עיקרי 

  של חברת אפריקה ישראל וחברת מליסרון במכרז  8.9.2015עסקת השוואה מיום

עילי למשרדים ומסחר. התמורה בסך  מ"ר 114,000 -דרום הקריה, המיועד להקמת כ

. בהנחה שיחס למ"ר ברוטו₪  4,300 -מיליון ש"ח מגלמת ערכי שווי של כ 536

  משרדים.עיקרי  למ"ר מבונה₪  5,800 - , מגלם שווי של כ35%ברוטו/נטו בבניין הינו 

  -31.12.2016לחלק ממתחם התחנה המרכזית הישנה למועד הקובע   IFRSשומת 

  קונפורטי רביב:

  :מגלם ₪,  3,000אומדן שווי מ"ר מבונה קרקע ברוטו למשרדים שנקבע בחוות הדעת

 .40%בבניין הינו  משרדים. יחס ברוטו/נטולמ"ר מבונה עיקרי ₪  4,200 -שווי של כ

  ת"א.  82לרכישת "מגרש סוזוקי" ברחוב יגאל אלון  30.4.2015עסקת השוואה מיום

תמורה בסך קומות. ה 18 - משרדים ומסחר בלמ"ר  21,168 -שטח בניה עילי

ברוטו. יחס ברוטו למ"ר מבונה משרדים ₪  3,750 -מגלמת שווי של כ₪  90,500,000

 משרדים.מבונה עיקרי  למ"ר₪  5,100 -, מגלם שווי של כ37%נטו בבניין הינו 

לף "לה גווארדיה" למועד בצמוד למח 18-20למגרש ברחוב החרש   IFRSשומת 

  ג' יוסף זרניצקי:אינ -31.12.2016הקובע 

  :מגלם , ₪ 3,300אומדן שווי מ"ר מבונה קרקע ברוטו למשרדים שנקבע בחוות הדעת

 ).40%ו של משרדים (יחס ברוטו /נטלמ"ר מבונה עיקרי ₪  4,600 -שווי של כ

 

                                                           
של הועדה לקביעת   IVC 300של מועצת שמאי המקרקעין. התקן שמבוסס ברובו על תקן  17.1שומות המבוצעות לפי תקן  9

כללי שמאות בינלאומיים, משמש כמנחה בעיקר בהכנת חוות דעת לחברות ציבוריות וגופים מוסדיים לצורך דווח בדוחות 
 , לצורך הנפקת מניות והנפקות אג"ח.IFRS -הכספיים לפי כללי החשבונאות הבינלאומיים
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  מכר למשרדיםעסקאות  7.1.3

  נכסים בסביבה:ל IFRSומות ש -להלן ריכוז נתונים שאותרו בחוות דעת מומחים

למועד הקובע  אדגר ביזנס סנטר"" -ת"א 2לנכס ברחוב השלושה   IFRSשומת 

 :גרינברג אולפינר -31.12.2016

  נמכרו 2014ת"א, שבנייתו הסתיימה בשנת  58במגדל אלקטרה סיטי ברח' הרכבת ,

 למ"ר בנוי.₪  14,800 - תמורת מחיר ממוצע מדווח של כ 2016שטחי משרדים בשנת 

  בשלמות,  24קומה  15.8.2016ת"א נמכרה ביום  94במגדלי אלון ברח' יגאל אלון

 -מחיר העקה משקף כ₪.  20,712,519 -מ"ר ברוטו, בתמורה ל 1,420 - בשטח של כ

 למ"ר משרדים.₪  14,600

למועד הקובע  לוינשטיין" מגדל" -ת"א 23לנכס ברחוב דרך מנחם בגין   IFRSשומת 

 אינג' יוסף זרניצקי: -31.12.2016

  מקומות חניה נמכר תמורת  2מ"ר +  211.46בשטח רשום של  5משרד בקומה

 למקום חניה.₪  130,000 - ורשום  למ"ר₪  21,000 -משקף כ₪,  4,702,500

  מקומות חניה נמכר תמורת  2מ"ר +  179.60בשטח רשום של  19משרד בקומה

  למקום חניה.₪  130,000 -ו רשום למ"ר₪  25,000 -ש"ח. משקף כ 4,760,000

 147+  מ"ר₪  12,990 - חברת איידיאיי רכשה משרדים בבית פסגות בשטח של כ 

 - משקף כ₪. מיליון  235 - מקומות חניה תת קרקעיים תמורת סכום כולל של כ

 ₪. 135,000למ"ר משרדים ברוטו, בהתייחס לשווי מקום חניה לפי  16,600₪

 ים ברמת גמר מעטפת במחיר ממוצע של כבפרויקט מגדלי הארבעה נמכרו שטח- 

 למ"ר ברוטו.₪  15,300

  ריכוז עסקאות מכר למשרדים בסביבת הנכס הנדון מאתר רשות המיסים: להלן

 

  

  

  

  

  

  

 

תת חלקהחלקהגוש מספררחובתאריך
שנת 
בניה

קומה
קומות 
בבניין

שטח 
במ"ר

מחיר מכירה 
בש "ח

מחיר מכירה 
בש "ח למ"ר

16,500 7,095,000₪ 586977256020141123430₪הרכבת 03/06/2018
15,842 6,748,500₪ 586977256020141822426₪הרכבת 25/03/2018
15,234 975,000₪ 58697725680201412364₪הרכבת 14/06/2018
15,977 2,204,800₪ 586977256132014624138₪הרכבת 09/04/2018
17,518 2,400,000₪ 5869772561162015522137₪הרכבת 25/09/2018
12,760 16,064,768₪ 1869772820201820371259₪החרש03/05/2018
15,918 780,000₪ 58697725696201222049₪הרכבת 16/01/2019

15,678 ₪ממוצע
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למ"ר ₪/  15,000 -לאור האמור לעיל הבאתי בחשבו אומדן לשווי למ"ר בנוי למשרדים כ

₪/  4,600העמסת עלויות=  1.35למ"ר בניה * ₪  5500יזמות  25%בניכוי  בנוי בממוצע.

  למ"ר קרקע מבונה למשרדים.

 

₪/  4,300לאור האמור לעיל הבאתי בחשבון אומדן לשווי קרקע מבונה למשרדים לפי  7.1.4

  למ"ר קרקע מבונה בממוצע.

  

  

  מסחר 7.2

מעבר לא מהווה מוקד משיכה ללקוחות הישנה המסחר באזור התחנה המרכזית  7.2.1

 .למזדמנים ולקהל שמתגורר בסביבה המידית

  הינם: בסביבהמרכזי המסחר העיקריים 

ימור ושיפוץ בתי אבן טמפלריים והתאמתם לשימושים מסחריים ש -מתחם שרונה

  וציבוריים.

  גדלי משרדים מעל קומת קרקע מסחרית.מ -שרונה דלימג

  .קומות 3קניון בן  -קניון עזריאלי

  קומות. 2קניון חדש בן  -TLVקניון גינדי 
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 שווי קרקע מבונה ביעוד מסחר 7.2.2

  לנכסים בסביבה: IFRSלהלן ריכוז נתונים שאותרו בשומות 

  - 31.3.2017למועד הקובע  ("חסן ערפה") לחלק ממתחם יצחק שדה  IFRSשומת 

  :ברק, פרידמן, קפלנר, שימקביץ ושות'

  אומדן שווי מ"ר מבונה קרקע מסחרי ברוטו בקומת קרקע  שנקבע בחוות הדעת הינו

 מסחר בקומת הקרקע.מ"ר מבונה עיקרי ל₪  7,760 -מגלם שווי של כ₪,  6,750

  קומות + קומה  31, למגדל בן 1.8.2016עסקת השוואה במתחם חסן ערפה מיום

נות מיועדות למסחר. קומות תחתו 3טכנית מעל קומת קרקע ומעל מרתפי חניה, 

למ"ר מבונה ₪  7,500 -ש"ח מגלמת ערכי שווי של כ 151,000,000התמורה בסך 

 מסחר בק"ק לאורך רחוב המסגר. עיקרי

  של חברת אפריקה ישראל וחברת מליסרון במכרז  8.9.2015עסקת השוואה מיום

סך מ"ר עילי למשרדים ומסחר. התמורה ב 114,000 -דרום הקריה, המיועד להקמת כ

  .ש"ח למ"ר מבונה עיקרי מסחר 10,000 - מגלמת ערכי שווי של כ₪ מיליון  536

  

  -31.12.2016לחלק ממתחם התחנה המרכזית הישנה למועד הקובע   IFRSשומת 

  קונפורטי רביב:

 למ"ר מבונה ₪  12,000 - אומדן שווי מ"ר מבונה קרקע שנקבע בחוות הדעת למסחר כ

 מסחר.עיקרי 

 מגלמת שווי של  2016סחרי בפרויקט לה גרדיה בת"א משנת עסקת השוואה לשטח מ

 מסחר.למ"ר מבונה עיקרי ₪  12,000 -כ

  

לף "לה גווארדיה" למועד בצמוד למח 18-20למגרש ברחוב החרש   IFRSשומת 

  ג' יוסף זרניצקי:אינ -31.12.2016הקובע 

  :מגלם ₪,  6,000אומדן שווי מ"ר מבונה קרקע ברוטו למסחר שנקבע בחוות הדעת

  .מסחרלמ"ר מבונה עיקרי ₪  6,900 -שווי של כ

 דמי שכירות למסחר 7.2.3

, הסוקר מבני 2018של שנת  1 -בהתאם לסקר שוק של חברת מ.א.ן נכסים רבעון ה

משרדים ומסחר ברחבי הארץ, עולה כי מחיר דמ"ש חודשיים למ"ר מסחר בתל אביב 

  ₪. 190הינו 

 :IFRSומות ש -להלן נתונים שאותרו בחוות דעת מומחים
  אולפינר  -ע"י משרד שמאים גרינברג 7.3.2017בחוות דעת מומחה שנערכה ביום

"אדגר ביזנס סנטר", צויין כי  דמי השכירות בנכס  -ת"א 2לנכס ברחוב השלושה 
הפער נובע, בין היתר, מהבדלי למ"ר לחודש.  ₪ 72-105הנדון נעים בטווח שבין 
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מיקום, גודל החנות, מועד תחילת השכירות וכד'. דמ"ש ממוצעים לשטח המסחר 
 למ"ר לחודש. ₪ 84 -הינם כ

  בנוסף, צויינו נתוני השוואה כדלקמן:
חנות בשטח  2016ברחוב יגאל אלון בסמוך לסינרמה הושכרה במהלך שנת  -

לחודש, ₪  20,000 - מ"ש של כמקומות חניה תמורת ד 2מ"ר עם  145 - של כ
 למ"ר לחודש. ₪ 130 -משקף כ

ת"א, המצויים בשלבי בניה מתקדמים, הושכרו  94במגדלי אלון ברח' יגאל אלון  -
 ₪ 140 - לאחרונה שטחי מסחר ברמת מעטפת בתמורה לדמ"ש ממוצעים של כ

 למ"ר לחודש.
ל מ"ר תמורת דמ"ש חודשיים ש 400במגדל אלקטרה מושכר שטח מסחרי של  -

 למ"ר.₪  160 -כ
  אולפינר  -ע"י משרד שמאים גרינברג 19.3.2017בחוות דעת מומחה שנערכה ביום

 ₪ 280 לפי מחיר ממוצע של מסחרמושכרים שטחי ת"א, צויין כי  1למרכז עזריאלי 
 (כולל חנויות גדולות). למ"ר

  זרניצקי ל"מגדלי ע"י משרד שמאים  31.3.2016בחוות דעת מומחה שנערכה ביום
 17ברחוב הארבעה ויין כי במגדל המילניום צ ת"א, 32רחוב הארבעה  -הארבעה"

 250 - שטח מסחרי למסעדת "מינה טומיי" תמורת כ 2014הושכר בסוף שנת ת"א 
 למ"ר. היחידה בעלת חזית צרה לרחוב ועמוקה. ₪
  גמי א -ע"י משרד שמאים טרייסטמן  15.8.2016בחוות דעת מומחה שנערכה ביום

 למ"ר. ₪ 236 -ממוצעים לעסקים בתחום המזון בנכס הנדון י דמ"שמצויין כ
  למ"ר. ₪ 200 -ממוצעים לשטחי מסחר בנכס הנדון דמ"ש

 100מ"ר +  416הושכרו  29.4.2013בנוסף, צויין בחוות דעת זו כי לפי הסכם מיום 
בוצת חג'ג'), ק -32מ"ר גלריה במגדל הצפוני במגדלי הארבעה (רחוב הארבעה 

  למ"ר. ₪ 360ש חודשיים בסך מגלם דמ"
  ולפינר א -ע"י משרד שמאים גרינברג 26.4.2016בחוות דעת מומחה שנערכה ביום

, נחתמו הסכמי שכירות לשטחי מסחר בגין שטח של "TLV Fashion Mall"לקניון 
  למ"ר. ₪ 295 -דמ"ש ממוצעים של כבמ"ר  20,254 -כ

 ₪ 378 -מ"ר בדמ"ש ממוצעים של כ 5,206 -נחתמו זיכרונות דברים לגבי שטח של כ
  למ"ר.

  למ"ר. ₪ 410נלקח בחשבון בתחשיב שווי הנכס שווי דמ"ש לשטחי מסחר בסך 

  

למ"ר ₪/  24,000לאור האמור לעיל הבאתי בחשבו אומדן לשווי מ"ר בנוי למסחר לפי 

₪/  11,800העמסת עלויות=  1.35למ"ר בניה * ₪  5500יזמות  25%בממוצע. בניכוי 

  .למסחרלמ"ר קרקע מבונה 

  

₪/  10,000לאור האמור לעיל הבאתי בחשבו אומדן לשווי קרקע מבונה למסחר לפי  7.2.4

  למ"ר קרקע מבונה בממוצע.
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 מגורים 7.3

 שווי קרקע מבונה ביעוד מגורים 7.3.1

  לנכסים בסביבה: IFRS10להלן ריכוז נתונים שאותרו בשומות 

  - 31.3.2017למועד הקובע  ("חסן ערפה") לחלק ממתחם יצחק שדה  IFRSשומת 

  :ברק, פרידמן, קפלנר, שימקביץ ושות'

  13,200: 28-42אומדן שווי מ"ר מבונה קרקע מגורים שנקבע בחוות הדעת בקומות  ₪

 למ"ר מבונה עיקרי.

  למגרשי בניה במתחם חסן ערפה, הממכר כלל בין  27.4.2015עסקת השוואה מיום

ש"ח למ"ר  11,500מגלמת שווי של ₪ מיליון  82היתר זכויות למגורים. התמורה בסך 

  מגורים בבניין מעורב.מבונה עיקרי 

  

  -31.12.2016לחלק ממתחם התחנה המרכזית הישנה למועד הקובע   IFRSשומת 

  רביב:קונפורטי 

  למ"ר מבונה ₪  13,000אומדן שווי מ"ר מבונה קרקע מגורים שנקבע בחוות הדעת

 למ"ר מבונה קרקע עיקרי.₪  15,000 -, מגלם שווי של כפלדלת (עיקרי + ממ"ד)

  

לף "לה גווארדיה" למועד בצמוד למח 18-20למגרש ברחוב החרש   IFRSשומת 

  ג' יוסף זרניצקי:אינ -31.12.2016הקובע 

 מגלם ₪,  6,000שווי מ"ר מבונה קרקע ברוטו למסחר שנקבע בחוות הדעת:  אומדן

  מסחר.למ"ר מבונה עיקרי ₪  6,900 -שווי של כ

  :למ"ר מבונה ₪  10,000אומדן שווי מ"ר מבונה קרקע למגורים שנקבע בחוות הדעת

 (במקרה הנדון הפרויקט מתוכנן כך שדירות המגורים לא יכללו ממ"דים).עיקרי 

  2016פברואר  -2015השוואה ממתחם חסן ערפה במהלך החודשים נובמבר עסקאות 

 מגורים. למ"ר מבונה עיקרי₪  13,000 - מגלמים שווי של כ

  מצוינת חוות דעת שנערכה ע"י שמאי מקרקעין ומתכנן עירוני שאול רוזנברג למועד

 לצורך אומדן שווי הזכויות במקרקעין שבפינת הרחובות אילת 15/11/2015הקובע 

 עיקרי מגורים.למ"ר מבונה ₪  13,500 - ואברבנאל, בה נאמד שווי מ"ר בגבולות של כ

  

  

                                                           
של הועדה לקביעת   IVC 300קן שמבוסס ברובו על תקן של מועצת שמאי המקרקעין. הת 17.1שומות המבוצעות לפי תקן  10

כללי שמאות בינלאומיים, משמש כמנחה בעיקר בהכנת חוות דעת לחברות ציבוריות וגופים מוסדיים לצורך דווח בדוחות 
 , לצורך הנפקת מניות והנפקות אג"ח.IFRS -הכספיים לפי כללי החשבונאות הבינלאומיים
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 עסקאות מכר למגורים 7.3.2

כפי שאותרו במערכת  להלן עסקאות מכר לדירות מגורים חדשות בשכונת נווה שאנן

  :מס שבח

   –דירות קטנות 

  
   -דירות גדולות 

  
"ר למ₪/  27,000לאור האמור לעיל הבאתי בחשבו אומדן לשווי מ"ר בנוי למגורים לפי 

 1.35למ"ר בניה * ₪  7,000יזמות  25%אש"ח כולל מע"מ) בניכוי  32בממוצע (מהווה 

  למ"ר קרקע מבונה למגורים.₪/  12,150העמסת עלויות= 

 

₪/  12,000לאור האמור לעיל הבאתי בחשבו אומדן לשווי קרקע מבונה למגורים לפי  7.3.3

 למ"ר קרקע מבונה בממוצע. 

  

חלקהגוש מספררחובתאריך
תת 

חלקה
שנת 
בניה

מספר 
חדרים

קומה
קומות 
בבניין

שטח 
במ"ר

מחיר מכירה 
בש "ח

מחיר 
מכירה 
בש "ח 
למ"ר

34,545 1,520,000₪ 396977391201423544.00₪הגר "א08/08/2018
41,932 1,845,000₪ 838944145201321744.00₪לוינסקי 07/06/2018
36,458 1,750,000₪ 139032240201426648.00₪עין קורא15/01/2019
37,755 1,850,000₪ 116894343202122549.00₪ארלנגר 29/07/2018
40,816 2,000,000₪ 116894340202126649.00₪ארלנגר 02/01/2019
38,776 1,900,000₪ 1168943413202125549.00₪ארלנגר 05/03/2019
35,800 1,790,000₪ 116894345202123550.00₪ארלנגר 06/06/2018
35,000 1,749,998₪ 116894349202124550.00₪ארלנגר 05/07/2018
37,100 1,855,000₪ 316943260201724750.00₪יסוד המעלה25/02/2018
37,000 1,850,000₪ 316943260201722750.00₪יסוד המעלה10/05/2018
34,800 1,740,000₪ 336943581620182.54650.00₪נוה שאנן 22/07/2018
31,800 1,589,998₪ 2694390201822650.00₪איגר עקיבא09/01/2018
37,600 1,880,000₪ 316943260201725750.00₪יסוד המעלה12/09/2018
35,300 1,765,000₪ 33694358020182.55650.00₪נוה שאנן 20/09/2018
34,700 1,735,000₪ 166943860201822650.00₪יסוד המעלה26/09/2018
37,140 1,857,000₪ 316943260201723750.00₪יסוד המעלה17/12/2018
34,700 1,735,000₪ 336943580201825650.00₪נוה שאנן 02/01/2019
34,400 1,720,000₪ 336943580201824650.00₪נוה שאנן 03/01/2019
36,900 1,845,000₪ 316943260201722750.00₪יסוד המעלה05/03/2019
34,400 1,720,000₪ 5969463111201823550.00₪הגדוד העברי 07/08/2018
35,800 1,790,000₪ 29032160201822650.00₪מירון 23/01/2018
36,800 1,840,000₪ 139032240201424650.00₪עין הקורא20/09/2018
34,314 1,750,000₪ 126943143201321651.00₪איגר עקיבא09/12/2018
34,885 1,814,000₪ 569776513201624552.00₪איילת השחר 04/02/2018
34,327 1,785,000₪ 3697760201733652.00₪מירון 21/08/2018
34,615 1,800,000₪ 669777820142.53552.00₪איילת השחר 03/04/2019
39,808 2,070,000₪ 298942207201132452.00₪פרץ י .ל.04/03/2019
38,585 2,045,000₪ 358942260201624753.00₪פרץ י .ל.02/12/2018

44,340 2,350,000₪ 358942260201625653.00₪פרץ י .ל.18/12/2018

36,565 ₪ממוצע

חלקהגוש מספררחובתאריך
תת 

חלקה
שנת 
בניה

מספר 
חדרים

קומה
קומות 
בבניין

שטח 
במ"ר

מחיר מכירה 
בש "ח

מחיר 
מכירה 
בש "ח 
למ"ר

33,246 1,895,000₪ 336943580201834657.00₪נוה שאנן 30/10/2018
33,684 1,920,001₪ 336943580201835657.00₪נוה שאנן 01/11/2018
36,508 2,300,000₪ 5969463117201824563.00₪הגדוד העברי 20/11/2018
36,508 2,300,000₪ 5969463117201824563.00₪הגדוד העברי 20/11/2018
23,563 2,050,000₪ 396977151201434587.00₪הגר "א04/06/2018

32,702 ₪ממוצע
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 תחשיבים .8

  ח"ק ר -5000בעלי הזכויות במגרש המאוחד פועלים למיצוי מקסימום זכויות הבניה מכוח תבע תא/ .8.1

  מימוש רח"ק זה כפוף לתשלום של היטל השבחה, ביצוע מטלות ציבוריות, דחייה עד מימוש  .12.8  

 12.8ניתוח זכויות בניה לפי רח"ק  והכנת תוכנית בנין עיר בסמכות הוועדה המקומית            
  

 
 

 
ניתוח מטלות ציבוריות           

 

  
 
 

  
  

 

מ"ר3,570שטח מגרש לבניה 1 לחישוב זכויות:
לתוכנית בנין עיר מוצעת

מ"ר ברוטו 45,696חלופה - רח"ק 12.8 (ברוטו )
מ"ר עיקרי מבונה נטו בניכוי 32,64040%שטח בניה מבונה עיקרי במ"ר משוער

מ"ר מבונה עיקרי -לפי מתוכנן כיום1,000מסחר
מ"ר מבונה עיקרי -לפי מתוכנן כיוםגלריה- מסחר

מ"ר מבונה עיקרי 31,640יתרה חזויה למגורים ומשרדים
מ"ר מבונה עיקרי 7,910מגורים משוער- 25%

מ"ר מבונה עיקרי 23,730משרדים משוער- 75%

מ"ר אקו 'אומדן לשווי השטח במ"רתיאור השטח
בניכוי מטלות ציבוריות

4300-9,432,541              2,193.61שימושים סחירים שאינם מגורים
12000-52,646,743              4,387.23סה"כ הקצאה במ"ר קרקע מבונה-למגורים נטו 

62,079,284-סה"כ מטלות ציבוריות חזויות

סה"כאומדן לשווי מ"רשטח לבניהסעיף
לסעיף בש"ח קרקע מבונה עיקריעיקרי במ"ר

10,000,000 10,000₪ 1,000₪מסחר
94,920,000 12,000₪ 7,910₪מגורים

102,039,000 4,300₪ 23,730₪משרדים
206,959,000 32,640₪סה"כ 

היטל השבחה ומטלות ציבוריות
29,689,858 ₪-היטל השבחה חזוי 

62,079,284 ₪-היקף מטלות ציבוריות חזויות
91,769,142 ₪-ללא תב"ע קיימת-שומת גפניסה"כ אומדן להיטל השבחה חזוי ומטלות ציבוריות

115,189,858 ₪סה"כ יתרה  למגרש בניכוי היטל השבחה ומטלות ציבוריות
103,670,872 ₪הפחתה 10% לבעלות משותפת 

93,303,785 ₪הפחתה 10% לגודל
8.38%חלק יחסי של אפריקה תעשיות בהתאם להרשאה לתכנון 

7,818,857 ₪סה"כ
5,574,737 ₪ולהיום בדחייה 5 שנים , 7%

5,600,000 ₪ובמעוגל
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  סיכום ומסקנות .9

בבעלות משותפת  8937בגוש  10חלקה חלק מבהשוק הנני מעריך את שווי , לעיל לאור כל האמור 9.1

לפי  8.39%( יפו הידוע כ"מתחם התחנה המרכזית הישנה" -ע), בדרום העיר תל אביבא(מוש

 -מכל חוב, שיעבוד, מחזיק, זכויות לצד ג' ובעיות רישוםה, פנויה וחופשית כריק -הסכם השיתוף)

  - בגבולות של כ) 8.4.2019ולתאריך הקובע (

  (חמישה מיליון ושש מאות אלף שקלים חדשים).₪  5,600,000

  

  .17.0% בשיעור השומה נקובה בש"ח ולא כוללת מס ערך מוסף 9.2

  בהערכה זו לא הובאו בחשבון חובות קיימים להיטל השבחה לוועדה המקומית ו/או חובות 

  לרשויות.

  

 .רכה כפופה להערות בגוף חוות הדעתההע 9.3

  

של מועצת שמאי  19מהווה חוות דעת לצורך בטוחה לאשראי לפי תקן  שומה זו לא 9.4

  המקרקעין.

  אין לראות בחוות דעת זו משום המלצה לרכישת הנכס הנדון.

 

בזה כי אין לי כל עניין פרטי או חלק בנכס הנדון וכי ההערכה זו נעשתה לפי מיטב  הנני מצהיר 9.5

  ידיעותיי, הבנתי המקצועית וניסיוני.

  

הוכנה עבור מזמין העבודה ולמטרתה בלבד. שומה זו אינה מהווה תחליף לייעוץ משפטי שומה זו  9.6

השימוש בשומה זו נאסר על כל צד שלישי שהוא אינו  .ואין להסתמך עליה לכל מטרה אחרת

  המזמין, ועורך השומה לא יהא אחראי להסתמכות כלשהי כאמור.
  

 

  
  



הסדר משיטה ישנה סוג שטר: 16/07/2001 מיום: 19551/2001 הנכס נוצר ע"י שטר:

שטח במ"ר רשויות

1,721.00 עיריית תל אביב -יפו

המספרים הישנים של החלקה

גוש שומה 6942 חלקה 91, ספר תל אביב (דף/ספר) 67 דף 23

בעלויות

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

520026618 חברה   אפריקה ישראל תעשיות 
בע"מ

מכר  12/10/2009 41838/2009/3

החלק בנכס

305 / 1720

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

510160781 חברה   עופר השקעות בע"מ תיקון רישום  04/10/2010 38137/2010/2

החלק בנכס

305 / 1720

מס' זיהוי סוג זיהוי הבעלים מהות פעולה תאריך מס' שטר

520010661 חברה   בניני בנק בעמ מכר ללא תמורה  30/01/2018 4723/2018/1

החלק בנכס

111 / 172

תיאור הנכס

סוף נתונים

נסח חתום בחתימה אלקטרונית מאושרת מהווה מקור כל עוד הוא נשמר באופן אלקטרוני כאמור בחוק חתימה אלקטרונית, תשס"א - 2001

שולמה אגרה

עמוד 1 מתוך 1

08/04/2019
ג' ניסן תשע"ט

שעה: 13:10

תאריך

131036 נסח מס'

לשכת רישום מקרקעין: תל אביב - יפו

העתק רישום מפנקס הזכויות
גוש: 8937     חלקה: 10

נספח א'



' ב חפסנ























' ג חפסנ









































































































































































' ד חפסנ











נספח ה'

EyalA
Typewritten Text
נספח ג'


EyalA
Typewritten Text

EyalA
Typewritten Text























 נספח ד'
 

 לכבוד
 בן יונתן ייני

 
 א.ג.נ.,

 הסכם השכירות( –)להלן  30.12.2018המחאת זכויות והתחייבויות על פי הסכם השכירות מיום הנדון: 
 

( מועד ההמחאה –)להלן  ]מועד מסירת החזקה לפי ההסכם[הרינו להודיעכם כי החל מיום________
(, אפית –)להלן  520026618המחתה )או תמחה, לפי הענין( אפריקה ישראל תעשיות בע"מ, חברה מס' 

על  )אם קיימים כאלו( כל זכויותיה והתחייבויותיה כלפיכם את( הקונה –ל_________________ )להלן 
בקשר לנכס המצוי בחלק מן הקרקע המצויה )אם נחתם על ידי אפית(  30.12.2018פי הסכם השכירות מיום 

בנווה שאנן, תל אביב, כמסומן בהסכם השכירות, וזאת בתוקף החל  15, ברח' השרון 10חלקה  8937בגוש 
 ממועד ההמחאה. 

מבלי לגרוע מכלליות האמור, כוללת ההמחאה האמורה גם את המחאת כל הבטוחות ו/או שכר הדירה 
 .)אם ישנם( מועד ההמחאהקיבלה מכם לתקופה שלאחר שאפית 

 

 לאור האמור, נבקשכם לפעול בין היתר כדלקמן:

לאשר את קבלת הודעה זו ואת הסכמתכם לפעול לפיה. להסרת ספק, ההמחאה האמורה אינה  .1
 להסכם השכירות. 13.1מותנית בהסכמתכם, כאמור בסעיף 

___________ החל ממועד ההמחאה, לפנות בכל עניין הקשור להסכם השכירות לנציג הקונה .2

 בטל'___________.

 על פי הסכם השכירות בגין התקופה שממועד ההמחאה ואילךלאפית להעביר כל תשלום שמגיע  .3
 .]פרטי תשלום[ל__________________  לקונה או לפקודתו

לפעול להסבת כל בטוחה ו/או אישור ביטוח שנתתם על פי הסכם השכירות לטובת הקונה. אם ערב  .4

נכם מתבקשים לדאוג לקבל את הסכמתו, ואם ניתנה ערבות בנקאית הנכם לכם צד שלישי ה
 מתבקשים לדאוג להמצאת תיקון מתאים לנוסח הערבות הבנקאית.

 
 בכבוד רב, 
אפריקה ישראל תעשיות בע"מ )בכינוס נכסים( באמצעות  

 כונסי הנכסים, עוה"ד עופר שפירא וגיל אורן
 

 אנו מסכימים לאמור לעיל.
 

__________________________ 
 הקונה       

 

 אישור עו"ד

כדין על ידי הקונה באמצעות הודעה זו נחתמה אני הח"מ, עו"ד ________ מאשר/ת בזאת כי 
 לכל דבר ועניין. ולחייבו_____________, המוסמך/ים לחתום בשם הקונה 

 

________________ 
 עו"ד             
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 לכבוד
 עופר השקעות בע"מ

 בניני בנק בע"מ
 

 א.ג.נ.,
 הסכם השכירות( –)להלן  30.12.2018המחאת זכויות והתחייבויות על פי הסכם השכירות מיום הנדון: 

 
( מועד ההמחאה –)להלן  ]מועד מסירת החזקה לפי ההסכם[הרינו להודיעכם כי החל מיום________

(, אפית –)להלן  520026618מס' המחתה )או תמחה, לפי הענין( אפריקה ישראל תעשיות בע"מ, חברה 
על )אם קיימים כאלו( כל זכויותיה והתחייבויותיה כלפיכם  את( הקונה –ל_________________ )להלן 

בקשר לנכס המצוי בחלק מן הקרקע המצויה אם נחתם על ידי אפית(  30.12.2018פי הסכם השכירות מיום 

אביב, כמסומן בהסכם השכירות, וזאת בתוקף החל  בנווה שאנן, תל 15, ברח' השרון 10חלקה  8937בגוש 
 ממועד ההמחאה. 

מבלי לגרוע מכלליות האמור, כוללת ההמחאה האמורה גם את המחאת כל הבטוחות ו/או שכר הדירה 
 קיבלה מכם ו/או מהשוכר לתקופה שלאחר מועד ההמחאה.שאפית 

 
 לאור האמור, נבקשכם לפעול בין היתר כדלקמן:

לאשר את קבלת הודעה זו ואת הסכמתכם לפעול לפיה. להסרת ספק, ההמחאה האמורה אינה  .5
 .אלא במידה שהדבר נובע מהדיןמותנית בהסכמתכם, 

החל ממועד ההמחאה, לפנות בכל עניין הקשור להסכם השכירות לנציג הקונה___________  .6

 בטל'___________.

הסכם השכירות בגין התקופה שממועד ההמחאה  על פילאפית ככל שקיבלתם תשלום כלשהו שמגיע  .7
 .]פרטי תשלום[ואילך, להעביר את התשלום הנ"ל לקונה או לפקודתו ל__________________ 

 

 בכבוד רב, 
אפריקה ישראל תעשיות בע"מ )בכינוס נכסים( באמצעות  

 כונסי הנכסים, עוה"ד עופר שפירא וגיל אורן
 

 אנו מסכימים לאמור לעיל.

 
__________________________ 

 הקונה       

 

 אישור עו"ד

כדין על ידי הקונה באמצעות  הודעה זו נחתמהאני הח"מ, עו"ד ________ מאשר/ת בזאת כי 
 לכל דבר ועניין. ולחייבו_____________, המוסמך/ים לחתום בשם הקונה 

 

________________ 
 עו"ד             

  



 לכבוד

 דומניס עליזה בניני בנק בע"מ בע"מעופר השקעות 

 בריפל אלן ג'וסף

 בריפל צ'רלס ג'ונתן

 בריפל רונלד עמנואל

 נכסי מרגושס בע"מ

 מרגושס ניהול והשקעות בע"מ

עמידר החברה הלאומית לשיכון 

 בישראל בע"מ

 גורביץ יוסף סילברברג )דומניס( דבורי )דבורה( שמרלינג דורית

 
 א.ג.נ.,

 
 זכויות והתחייבויות על פי הסכם ותוספת להסכםהמחאת הנדון: 

 
( מועד ההמחאה –)להלן  ]מועד מסירת החזקה לפי ההסכם[הרינו להודיעכם כי החל מיום________

(, המוכרת –)להלן  520026618המחתה )או תמחה, לפי הענין( אפריקה ישראל תעשיות בע"מ, חברה מס' 
כל זכויותיה והתחייבויותיה כלפיכם על פי הסכם ותוספת  את( הקונה –ל_________________ )להלן 

להסכם שעניינם שיתוף פעולה והסדרת היחסים המשפטיים והכספיים בכל הנוגע לקידום הליכי תכנון 
-הממוקם בין הרחובות דרך בגין 8937בגוש  10-ו 9, 8, 7, 6, 5ואישור תב"ע במתחם הידוע כחלק מחלקות 

(, וזאת בתוקף החל ההסכם, התוספת להסכם והמתחם –ב )לעיל ולהלן הנגב בתל אבי-השרון-השפלה
 ממועד ההמחאה. 

 להסכם. 9.1הקונה קיבל על עצמו את כל התחייבויות המוכרת, בהתאם לסעיף 
 

 לאור האמור, נבקשכם לפעול בין היתר כדלקמן:

אינה לאשר את קבלת הודעה זו ואת הסכמתכם לפעול לפיה. להסרת ספק, ההמחאה האמורה  .8

 מותנית בהסכמתכם, אלא במידה והדבר נובע מהדין.

החל ממועד ההמחאה, לפנות בכל עניין הקשור להסכם ולתוספת להסכם לנציג  .9
 הקונה___________ בטל'___________.

 

 בכבוד רב,

 

 
   

אפריקה ישראל תעשיות בע"מ 

)בכינוס נכסים( באמצעות 
כונסי הנכסים, עוה"ד עופר 

 שפירא וגיל אורן

 הקונה 

 

 
 

 אישור עו"ד

כדין על ידי הקונה באמצעות  הודעה זו נחתמהאני הח"מ, עו"ד ________ מאשר/ת בזאת כי 
 לכל דבר ועניין. ולחייבו_____________, המוסמך/ים לחתום בשם הקונה 

 

________________ 
 עו"ד             



' נספח ו'ה חפסנ






