










118191/693-52

הזמנה להציע הצעות לרכישת זכויות חברת כהן יעקב – עבודות הנדסה, בנין ופיתוח בע"מ (ח.פ 511372583) 
(להלן: "החברה") בנכס מקרקעין ברח' הדקל 16 בכרמיאל 

(מס' בניין 6, מס' יחידה 2, חלקות (בחלק) 243 ו-275 בגוש 19899 (להלן: "הנכס")

לאור החלטת בית המשפט המחוזי בחיפה מיום 15.2.2023 מזמינים הח"מ, בתפקידם כמנהלי הסדר לחברה, את הציבור להציע הצעות  (1
לרכישת הזכויות המפורטות להלן בנכס מקרקעין המשמש למשרדי החברה ברח' הדקל 16 בכרמיאל (מס' בניין 6, מס' יחידה 2, 

חלקות (בחלק) 243 ו-275 בגוש 19899 (להלן: "הנכס"), כדלקמן:
הנכס יימכר כפנוי, והרוכש ירכוש את מלוא הזכויות של החברה בנכס. א.

השטח הרשום של הנכס כ-36 מ"ר.  ב.
הנכס יימכר במצבו הנוכחי ("As-is"), ועל המציע ובאחריותו לברר ולבדוק את מצב הנכס וטיבו, לרבות בהתייחס להיבטים  (2

התכנוניים, המשפטיים והפיסיים, וכן כל פרט אחר הקשור לנכס. הח"מ לא יהיו אחראיים למצבו התכנוני ו/או המשפטי של הנכס.
את ההצעות יש להגיש לא יאוחר מיום 28.9.2023 בשעה 13:00 במשרדי הח"מ. ההצעות תכלולנה את שמם, מענם, מספרי הטלפון  (3
ומספרי הזהות של כל אחד מהמציעים, וכן את הסכום המוצע בשקלים חדשים. להצעה תצורף המחאה בנקאית בשיעור של 10% 

מסכום ההצעה לפקודת הח"מ, אך לא פחות מסך של  150,000 ₪.
כל המסים בגין עסקת המכר, למעט שכר טרחת מנהלי ההסדר, יחולו על הקונה. (4

הקונה יהיה האחראי הבלעדי לביצוע רישום הזכויות בנכס בפנקסי המקרקעין על שמו.  (5
מציע או מעוניין, שהצעתו תתקבל והוא יחזור ממנה - יחולט סכום הפיקדון שהופקד על ידו כפיצוי קבוע ומוסכם מראש. (6

לא ישולמו דמי תיווך על ידי מנהלי ההסדר. (7
על המכירה לא יחולו דיני המכרזים, והח"מ רשאים לנהל מו"מ עם מציע אחד או מספר מציעים, לקיים התמחרות בין מציעים שונים,  (8

ואף לא לבצע מכירה של הנכס והכל לפי שיקול דעתם הבלעדי.
המכירה כפופה לאישור בית המשפט במסגרת חדל"ת 26888-05-22. (9

אלון פרדקין, רו"ח                                                                                         אורי בראון, עו"ד 
מרח' מקוה ישראל 10, תל-אביב יפו                                                            מרח' מנחם בגין 11, רמת-גן

טל': 03-560174; פקס': 03-5606358                                                          טל': 03-7512901; פקס': 077-3181088
carmil@ek-lawyers.com



    

 
03/07/2023 

 4666-23מס' תיק : 
 

 

 לכבוד
 כהן יעקב

 א.נ.,

 מלאה  מקרקעין שומת 

 בבניין משותף  מסחרי  בשימוש יחידה

 ( אזורים חברת)לפי   2 יחידה' מס,  6 בניין' מס

 18988  בגוש, 275 -ו  243חלקות )בחלק( 

  .כרמיאל ,16 הדקל רחוב

 

    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 כהן יעקב: השומהמזמין  
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 : מטרת השומה .1

ע"י   1.1 יעקב  מרנתבקשתי  השומה"( להעריך את שווי הזכויות    ןמזמי)להלן "בעל הזכויות בנכס  ,  כהן 

  , בניין2כיחידה מס'    ההידוע  ,1בבניין משותף   יחידה בשימוש מסחריבנכס המקרקעין המפורט להלן:  

ברחוב  ,  18988  בגוש  275  -ו  243מחלקות    חלק)לפי זיהוי בספרי חברת "אזורים" חברה משכנת(,    6מס'  

  "הנכס"(. ולעיל )להלן כרמיאל ב 16 הדקל

 ,שומה זו  בבסיס  , שווי הזכויותבנכס.    2החכירה של זכויות    "השוק  שווי"מטרת השומה הינה הערכת   1.2

וכאשר   קיימים  שוק  בתנאי  מרצון,  לקונה  מרצון  מוכר  בין  הסבירה  התמורה  את  לבטא  אמור 

בכפוף לתקינה   שעבודים, חובות, היטלים, משכנתא וזכויות צד ג'  , המקרקעין פנויים ופטורים ממיסים

 .שמאית כאמור

, בעל הזכויות מר כהן יעקבבנכס  נכח     הביקור  בעת  .  31/01/2023בתאריך  נערך ע"י הח"מ  הביקור בנכס   1.3

במועד    בנכס. נוסף  ביקור  נערך  חגאי, מתמחה ממשרדי.    02/07/2023כן  ברוריה    הקובע   המועדע"י 

 . מועד הוצאתה  – לשומה

משפטי ואין להסתמך    ץשומה זו הוכנה עבור מזמינה ולמטרתה בלבד. אין היא מהווה תחליף לייעו 1.4

ה נאסר על כל צד שלישי שהוא אשר אינו המזמין ועורך השומה עליה לכל מטרה אחרת. השימוש בשומ

 לא יהא אחראי להסתמכות כלשהי כאמור. 

 3  פרטי הנכס .2

 גוש
חלקות  
 )בחלק( 

חוזה  עפ"י  רתיאו  יחידה 
 מקום  תאור כללי  חכירה

18988 243 ,275   
  6בבניין מס'  2

)לפי חברת  
 אזורים(

חדרים  1בת  חנות
שטח , 4בקומה א' 

 מ"ר   5.36רשום 

 ,משרדיםיחידה בשימוש 
בקומת קרקע בבניין משותף  

 (  )טרם נרשם כבית משותף

הדקל רחוב 
 כרמיאל, 16

 
 :תשריטלפי  זיהוי הנכס

"י לגבי היחידה מרמזיהוי מהחברה המשכנת אזורים ו/או    תשריטנכון למועד הקובע לשומה, לא אותר והועבר לנו  : ההער

אלה או לחילופין עד להשלמת רישום הבית   תשריטיםמושא השומה. לפיכך ניתן לומר כי אין זיהוי משפטי מלא עד לקבלת  

 במבנה המסחרי. מזרחית-ביחידה הצפון שומה זו, ממוקם בהנכס מושא השומה המוערך    בית משותף(. תשריטהמשותף )

 
 .בפנקס הבתים המשותפים שטרם נרשם כבית משותף 1
 נכון למועד הקובע לשומה החכירה אינה מהוונת.  2
רמ"י, אישור העברת זכויות מטעם  עםחוזה חכירה, אישור זכויות חברה משכנת "אזורים", אישור על רישום זכות בנכס מט  הנכס זוהה באמצעות  3

 (, תוכנית הבקשה להיתר, שילוט עירוני והתאמה בשטח.G.I.Sהפורטל הגיאוגרפי הלאומי )רמ"י, 
 כך במקור. 4
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   תיאור הסביבה  .3

ציר תנועה  –16 הדקלמיקום הנכס: רח' .  "כרקומות בד 2-5מגורים בניה רוויה בבניינים בני  3.1

רח' הדקל מסתעף מציר שדרות   .בחלק הוותיק של העיר כרמיאל "טנאכונת "בש מרכזי באזור

 נשיאי ישראל המהווה את ציר התנועה המרכזי בעיר. 

, בכרמיאל בשל מיקומה לבניה רוויה נמוכהבעלת רמת ביקוש נחשבת לשכונה " טנא"שכונת  3.2

, בקומה  זעירמהווה מרכז שכונתי השכונה החלק של הנכס ממוקם ב. העירשל  הוותיק באזור

בעלי נגישות נוחה, בשל הקירבה לחניות    ,חנויות עם מאפייני מסחר/משרדים 4כולל ואחת, 

 כוללת בין השאר בית ספר, גנים. ו סביבה עירונית מפותחתהולכביש הראשי ברחוב. 

המבנה    .של המאה הקודמת  70  -משנות ה,  בחלקה הגדולה  טרומיתהאופיינית  הבניה  באזור זה,   3.3

הדקלב  בודד  מסחריה סביבו  רחוב  רוויה.,  בבניה  המגורים  של   מבני  הסוציואקונומית  הרמה 

 בסביבה נמוכה ביחס לשכונות אחרות בעיר. ההאוכלוסיי

 :)מתוך הפורטל הגיאוגרפי הלאומי( מפת הסביבה    
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   תיאור הנכס .4

 : הבנייןהמגרש ו רתיאו 4.1

 ניתן .  הסטטוטוריים  המגרש  גבולות  ברורים  לא   כן  ועל  מפורטת  תוכנית  נמצאה  לא  ככלל:  המגרש

. מחייבים  אכן  בשטח  הקיימים  הגבולות  האם  ברור  לא   ואולם   בשטח  קיימים  מגרש  בגבולות  להבחין

 זה כי מדובר במבנה מסחרי פעיל מזה עשרות בשנים ללא שינוי. בהקשר נציין

 קומת קרקע מסחרית. בעל , חד קומתי ,ריבועימבנה  :סוג הבניין

 מזוין. בטון: גג .בלוקים או בטון לבני: רגילה: בניה סוג/חומרי הבניה

 .(נתונים מהועדה המקומית / לתוכנית הבקשה להיתר, בהתאם )אומדן שנים 45-46 -: כגיל

 .  1: מס' הקומות הכללי

בתיק הבקשה להיתר מתאריך  מסווגות ה יחידותמארבע מורכב הנדון המבנה : מס' יח"ד במבנה

 .  חנויותכ 06/05/1977

 בחזית המבנה, רדת.נפ כניסהפינתית ובעלת  ן כל אחת מהחנויות כאשר  4מבנה בעל : המבנה תיאור

  .חשמל מוצרי  של לאחסוןנוספת, משמשת  היחיד מרפאת שיניים "בריאות השן". עד לאחרונה,

ישיבה.  לפינות מרפסתהשומה הושכרה לאחרונה כפיצוציה עם  נשואעורפית מקבילה לנכס  יחידה

אליה בעת הביקור. ככלל   סלהיכנבמרכז המבנה קיימת חצר משותפת סגורה )לא הייתה אפשרות 

 חצר זו אמורה להיות משותפת(. 

 עורפית יחידה, פינתיתחנות , מבנהשל המזרחי  צפוןהבחלק  החנות מצויה: בבנייןהיחידה מיקום 

 . הפונה לכביש לחזית ביחס

  המבנה.גיל ל ובהתאמה סביר: מצב התחזוקה מצב תחזוקה

נכון  ) סמוך אל הבניין לאורך הרחובקיימת חניה ציבורית . מוצמדות רישומית: אין חניות חניה

יחד עם זאת, קיימת אפשרות גישה נוחה יחסית למבנה מהכביש עם רכב   .(למועד הקובע ללא תשלום

לפריקה/טעינה או חניה ככל ותוסדר במסגרת תוכנית חדשה. היחידות החזיתיות והמערביות נהנות  

 יותר מנגישות זו.

   :היחידהתיאור  4.2

  ד כמשרנכון למועד קובע משמשת ת החנות פינתי -היתרעפ"י תכנית הבקשה ל 3 מס' יחידה: כללי

היחידה   (.6.6.2הזכויות, ס'  6)ראה פרק   יעקב כהן: החוזיות יזם/קבלן נדל"ן בשימוש בעל הזכויות

מעל מפלס פני   משותף מבנהבקרקע מצויה בקומת  ו במבנה מזרחית צפון, ממוקמת עורפית לרחוב 

 עם נגישות נוחה.  הרחוב
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חדרי  2בחלקו עם עמדת מזכירות,  חלל כניסה מרכזי, :)נכון למועד הביקור( תפונקציונאליחלוקה 

וחלל המשמש לארונות אחסון. דלת   חדר שירותים, עמדת מטבח בוועם מעבר מסדרון צר עבודה. 

 ברזל המקשרת ליחידה הצמודה ממערב, סגורה. 

 היזם/קבלן: יעקב כהן. משרד של :  השימוש בנכס

 כיוון.  1: כיוונים

 , ללא קירות חוץ(.בנכס זכות  רישום על עהדלהומ"ר )בהתאם   37: שטח רשום

  תוכניתמ)לא כולל שטחים משותפים, בהתאם למדידה גראפית  ברוטו"ר מ  37.4 -כ: שטחים

 , בוצעה מדידה מדגמית התואמת את מידות התשריט(. הבקשה להיתר

 אין.:  שטחים נוספים

חלונות עם   ,בסיסית הנמכת תקרהס"מ,  30*30 גרניט פורצלןכולל בין השאר ריצוף  :סטנדרט בנייה

 ןמזגסטנדרטיים,  - דלת אלומיניום בכניסה, דלתות עץ בחדרים, שירותים, זיגוג אלומיניום וסורגים

 )לא נבדקה תקינות מערכות היחידה(.  מיני מרכזי

מצבו הקונסטרוקטיבי של המבנה   .במשרד מחדרי באחדרטיבות  תהנצפ .סביר:  כללי מצב תחזוקה

 . לא נבדק

 : טובה. צורתה הגיאומטרית של היחידה/החנות רגולאריתלמסחר/משרדים תפונקציונאליו

 : החניה בצידי הרחוב.חניה
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 בנכס:הראשון להלן תמונות מייצגות מהביקור 
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חזית דרומית ומערבית  

ממועד  של המבנה, 

 הביקור האחרון בנכס 
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 תכנוני   מצב . 5

ואתר הועדה המקומית  אתר מינהל תכנון זמין, , מתוך אתר רמ"י, בהתאם למידע 5להלן עיקרי פרק התכנון

 : ב כרמיאל לתו"

 :תוכניות מאושרות החלות על החלקה 15.

 מהות  י.פ  תאריך מתן תוקף  תוכנית

 קביעת יעודי קרקע  5172 925/10/197 3186/ג

 - 3186תכנית ג/

קומות, בנייני ציבור, אזור מסחרי, שטחים ציבוריים,   4-3: יעוד השטח לאזורי מגורים  התכנית  מטרת

  פתוחים, שבילים, דרכים וחנויות.

 .11.5 -ירוק, שטח הבניה בדרום -שטח ציבורי פתוח: צבע אזור  :טבלת השימוש בקרקעות

בו נכלל מבנה    3186/ג  תכנית  תשריטחלק מ

 : הנכס  מושא השומה

 

 :  יעוד הקרקע

בשיחה שנערכה עם נציגה מהועדה לתכנון ובניה             

מצב ה: נאמר כי (בר יוסף)גב' ליאורה  בכרמיאל

, שימוש חורג מתכנית. המבנה נבנה  "פשצ -קיים

, התכנית בגינה נבנה המבנה  70-בתחילת שנות ה

ואולם סביר כי הועדה, כל עוד לא  ,נמצאה לא

ידרש שינוי לגבי המבנה, לא תדרש הכנת תכנית  

לא ידוע.   -אם הפיקוח ידרוש תכנית  נקודתית.

תב"ע   -הסדרת תכנית מפורטת  :הפתרון

 נקודתית.  

 

 

   :רישוי 5.2

 
 .בהתאם להוראות  חוק התו"ב והתקנות שעל פיו כרמיאלאת עיריית מניתן לקבל  בכתב  מלא מידע תכנוני 5

נה מב נכלל בו המגרש

 הנכס מושא השומה
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 :  היתר בניה 5.2.1

,  06/05/1977מיום  3/77, אושר ע"י הועדה המקומית בישיבה מס' 40/77היתר בניה מס'  •

 "ב.המצבניית מבנה לחנויות עפ"י התכנית מהות: 

 . 4 טופס הבניין בתיק נמצא לא: 6/תעודת גמר 4טופס  5.2.2

ברצועה סביבו   הרחבת המשרדככלל, הבניה תואמת את ההיתר, למעט  :  התאמה להיתר 5.2.3

   . השטח כאמור לא הובא בחשבון השווי לבטוחה.מ"ר 12.43-בשטח של כ

  :תשריט היח' מתוכנית הבקשה להיתר 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 התכנית בגינה נבנה המבנה לא אותרה. בוועדה לתכנון ובניה בכרמיאל לעניין התיק בניין הנדון נמסר כי עם הגב' ליאורה בר יוסף  בשיחה 6
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      7  הזכויות בנכס .6

רמ"י, אישור   -הודעה על רישום זכות בנכס ,חוזה חכירה , 8להעתק רישום מפנקס הזכויותבהתאם 

מסמכים שהועברו ומידע שנמסר לי, עולים פרטי  ( בע"מ,  1965אזורים בנין )  –זכויות החברה המשכנת 

 הזכויות כדלקמן: 

  מפנקס הזכויות:רישום  העתק 16.

       .06/01/2011בשלמות מתאריך:  רשות הפיתוח: )בשלמות( 752חלקה  18988 גוש: בעלויות  6.1.1 

 )בחלק(: רשות הפיתוח בשלמות, מהות הפעולה: העברה מגוש לגוש.  243חלקה  18988גוש 

 : לא רשומות בלשכת רישום המקרקעין נכון למועד הקובע.משכנתאות   2.16.

 - 26/05/2016מתאריך    )בחלק(:   243חלקה    18988לגוש    הערות:  רשם המקרקעין  הערות 6.1.4

על הפקעת חלק מחלקה   בילקוט פרסומים מס'    19סעיף    –הערה  פורסם    7271הערות: 

 .24/05/2016מיום 

  2הדקל חנות מס'  -כתובת הנכס: 15/02/2023 -מתאריך: רמ"י בנכס זכות רישום על הודעה 6.2

מ"ר. הזכויות בנכס רשומות על שם : יפה כהן   37, שטח עסקה: 31 –חלקה  18988 -כרמיאל, גוש

. לבעלי הזכויות הסכם חכירה לא מהוון שתוקפו  1/1חלקיות הזכויות:  005734041מס' מזהה: 

 -יה לטיפול משפטי: הערה משפטית פרטים: פנמסוג התראה קיימת.  31/03/2024עד לתאריך: 

01/21/2211 (880.) 

בכרמיאל,   18988הדירה: גוש  :  08/03/2023מתאריך    "מבע(  1965)  בנין  אזורים'  מחב  זכויות  אישור 6.3

הננו מאשרים  .  1108/6/2  - , מס' תיק2-, הזכויות בנכס: חכירה נכס  6ין:  י, מס' בנ243,275חלקה  

יפה כהן  שם:  על  אצלנו  רשומות  בנכס  הזכויות  התחייבות  100%החלק:    5734041ת.ז    כי  אין   ,

: הומצא צו ירושה לאהרוני עמית. לא יבוצע רישום בטאבו עד להעברת  הערותלרישום משכנתא.  

 כל החנויות בחלקה לאותם בעלים, ואיחוד התיקים בחברה וברמ"י. 

, רשות  מקרקעי ישראלמנהל מהוון בין לא נחתם חוזה חכירה  11/02/1979בתאריך  :חוזה חכירה 4.6

ת.ז    צוקר דינה,  007486186ת.ז.    צוקר יעקב  )להלן "המחכיר"( לבין    הפיתוח, קרן קיימת לישראל

 "(. החוכר)להלן ", 048814347

  

 
 ומידע בע"פ ממזמין השומה.  , העתק חוזה חכירה מקורי15/02/2023מיום זכות בנכס רשות מקרקעי ישראל מקורות מידע: העתק רישום   7 
 . 2001 –נסח חתום בחתימה אלקטרונית מאושרת מהווה מקור כל עוד הוא נשמר באופן אלקטרוני כאמור בחוק חתימה אלקטרונית, תשס"א   8
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 :החכירה  הסכם עיקרי להלן          

 שטח ,   31, חלקה 189889,  גוש 2הדקל חנות מס'  : תובתכ המקום: כרמיאל, :היחידה

 . 36.50במ"ר הרצפה 

 31/03/2024ועד ליום  01/04/1975שנים, החל מיום  49: תקופת החכירה. 

 א בקומה חדרים 1  בת חנות: מטרת החכירה .' 

 לא פורטו.היעוד וקיבולת הבניה : 

 צמוד למדד המחירים לצרכן, "המדד  ל"י 245.2שנתיים בסך דמי חכירה   : דמי חכירה

 .01/04/1978היסודי" הינו ליום: 

כתב העברת זכות חכירה שאינה רשומה בלשכת רישום המקרקעין/לא מהוון מיום  .56

 23/01/1997בהמשך להסכם שנחתם ביום  :04/08/2009

 1/2החלק:  048814347.ז ת דינה צוקר, 1/2החלק:  007486186 .ז. ת   יעקב צוקר: המעבירים 

 1/1להלן  005734041כהן יפה ת.ז : מקבלי העברה . 

 המצוי בתיק    01/04/1975העברת כל הזכויות וההתחייבויות מחוזה החכירה מיום : המהות

מ לרבות כל התיקונים שחלו בו בהסכמת הצדדים במפורש ובכתב 20157853המנהל מס' 

)אם חלו בו תיקונים( ממועד החוזה ועד להעברת הזכויות לפי כתב זה, בהתאם לחוזה 

המיוצג ע"י מנהל מקרקעי  31/03/2024והמסתיים ביום  01/04/1975החכירה מתאריך: 

 .₪06/07/2009 לשנה נכון ליום   300.10בתשלום בסך  החייביםהחכירה דמי  ישראל.

 התשלומים צמודים למדד המחירים לצרכן בתוספת מע"מ.

 בחלק(   31חלקה    18988בגוש    2כתובת הנכס: הדקל חנות מס'    :  תיאור המקרקעין המועברים(

 מ"ר.  37השטח במ"ר: 

 מכתב מתאריך:  .הפיתוח רשות בשם חתום 15/09/2009  מתאריך -הסכמת המנהל

של מנהל מקרקעי ישראל: הננו מאשרים ביצוע העברת זכות השכירות הנ"ל.  15/09/2009

 . 300.1לסך:  06/07/2009 -הנכס לא מהוון, דמי החכירה השנתיים עודכנו נכון ל 

  

 
 . 275חלקה  18988 -כיום גוש המספרים הישנים של הגוש והחלקה. 9
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 :מכר הסכמי 6.6

: העברת זכות הבעלות בזכות החכירה מטעם 23/01/1997תאריך  םהסכחלק מהוצג בפני  6.6.1

בכרמיאל הידועה   16רשות מקרקעי ישראל לחנות הנמצאת בקומת קרקע ברחוב הדקל  

 ו: , להלן עיקרי18988בגוש מס'   30כחלקה מס' 

 כהן : קונהה .048814347, צוקר דינה ת.ז 007486186צוקר יעקב ת.ז : מוכרה :הצדדים

 . 005734041. מס' ת.ז, יפה

 הדקל הנמצא ברחוב שכונת  חדרים, מטבח ושירותים    1בת  נכס המשמש כחנות  :  הנמכר

 .18977בגוש  30בכרמיאל הרשום בלשכת המקרקעין כחלקה  16

 . 30/12/2020הוצג בפניי הסכם שנערך ונחתם בקרית מוצקין בתאריך:      6.6.2

 024449571אהרוני ת.ז  ת"י עמיע 05734041עז' כהן יפה ז"ל ת.ז : מוכרה :הצדדים. 

 מר מנהלה"י ע 511372583.פ ח"מ  בע ופיתוח בנין הנדסה  עבודות יעקב כהן: קונהה

 . 05734058.ז ת כהן יעקב

 19062בגוש מס'  24כרמיאל הבנויה על חלקה מס'  16חנות ברחוב הדקל : הנמכר 

: מספרי הגוש והחלקה שנרשמו הערה( בע"מ. 1965והרשומה בחברת אזורים בנין )

בהסכם שגויים, טעות ברישום של חב' אזורים, הטעות תוקנה באישור זכויות עדכני 

 .  18/03/2023מתאריך: 

 בצירוף מע"מ 800,000 :התמורה ₪.     

   

 גורמים ושיקולים בהערכה .7

 להלן עיקרי הגורמים והשיקולים עליהם התבססתי בקביעת שווי הזכויות הנישומות: 

  .בנכס 10החכירה של זכויות  "השוק שווי": הערכת שווי מטרת השומה 7.1

כ,    מהוונתלא  חכירה  זכויות  :  הזכויות להערכה .27   37  -ביחידה המשמשת בשימוש מסחרי בשטח של 

א מצומ"ר,  רח'  מסחריבבניין  קרקע    ת בקומ  יהשר  הזיהוי  .  בכרמיאל  16  הדקל,  המלאים  פרטי 

       .לעיל 2מפורטים בפרק 

  .לעיל 5כמפורט בפרק  הובא בחשבון מצב התכנון והרישוי 7.3

במידה מסוימת  מדובר במסחר שכונתי, אשר מושפע  בכרמיאל,  "טנא"  בשכונת  מיקום הנכס  :  הסביבה .47

 .שכונהב יםהתנועה מרכזי  ילצירומהנגישות מהקרבה 

 
 נכון למועד הקובע לשומה החכירה אינה מהוונת.  10
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   .רגילהבניה  מבנה מסחרי, -המבנהמס' קומות, גיל הבניין, אופי   :ופיתוח סביבתי מבנהה .57

הנדונה .67 שטחהיחידה  כ  :  של  רמת מידות,    מכולת,מסחרי/לשימוש  מ"ר    37  -בשטח  הפנים,  חלוקת 

   ושקט. פינתימשרד טובה,  נגישות, סביר , מצב התחזוקהסבירה - הגימור

לנכסי השקעה אחרים    :היוון  שיעורי 7.7 בדומה  כולל( מנכס מקרקעין,  ההיוון  )שיעור  שיעור התשואה 

נמוכה,  נזילות  בגין רמת  פרמיה  פרמיית סיכון,  ריבית חסרת סיכון,  בתוכו מרכיבים שונים:  מגלם 

שיעורי   לסקירות  בהתאם  ועוד.  למשכיר  הוצאות  בגין  פיצוי  תפוסה,  אי  תקופות  בגין  פיצוי  פחת, 

 באגף שומת מקרקעין במשרד המשפטים עולה הנתונים הבאים: תשואה שנערכו

 : 2023/207/0בתאריך  שפורסמה 2022 לשנת הראשונהשנערכה למחצית  מסקירה

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

בשנים  מניבים  בנכסים  תשואה  שיעורי  ירידת  של  למגמה  המשך  מהווים  הנ"ל  התשואה  שיעורי 

השמאי   נתוני  לפי  כ האחרונות.  של  נתונים  בממוצע  מדובר  ב  700  -הממשלתי,  שנבחנו    30  - נכסים 

 2018ניתן להבחין במגמת ירידה איטית של שיעורי ההיוון משנת    יישובים באזור ביקור ובפריפריה.

היום. נכסים    עד  מאשר  יותר  נמוכים  תשואה  לשיעורי  זוכים  מרכזי  במיקום  נכסים  כי  יצוין 

 . בפריפריה

ומחירים מבוקשים לנכסים דומים תוך  עסקאות מכר    , בין השאראתי בחשבון: הבמחירי עסקאות  .87

 ביצוע התאמות נדרשות.  
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  :ריכוז נתוני עסקאות מכר חנויות בעיר כרמיאל ובסביבת הנכס הנדון )מקור "מידע נדל"ן"( 7.8.1 

מ"ר, ברחוב   38  -נמכרה חנות בשטח רשום של כ  28/11/2021: בתאריך  עסקה מכר מידע נדל"ן ✓

ש"ח,   315,000, תמורת סך של  18999/35/4בקומה הראשונה, הידועה כגו"ח    19/1נשיאי ישראל  

 . ₪/מ"ר 8,699 -מתקבל שווי למ"ר בנוי בגבולות של כ

מ"ר, ברחוב   72  -נמכרה חנות בשטח רשום של כ  19/10/2022: בתאריך  עסקה מכר מידע נדל"ן ✓

ש"ח, מתקבל שווי   700,000, תמורת סך של  18997/31/11קרקע, הידועה כגו"ח    תבקומ  17/1  משגב

 .₪/מ"ר 9,821 -למ"ר בנוי בגבולות של כ

מ"ר, ברחוב   55  -נמכרה חנות בשטח רשום של כ  02/12/2021בתאריך    :עסקה מכר מידע נדל"ן ✓

ש"ח, מתקבל שווי    550,000, תמורת סך של  19158/06/18הידועה כגו"ח    קרקע,  תבקומ  5החרושת  

 .₪/מ"ר 9,390 -למ"ר בנוי בגבולות של כ

חוב מ"ר, בר  45  -נמכרה חנות בשטח רשום של כ  15/06/2021: בתאריך  עסקה מכר מידע נדל"ן ✓

ש"ח, מתקבל    500,000תמורת סך של  ,  19003/20/93בקומה הראשונה, הידועה כגו"ח    63הגליל  

 .₪/מ"ר 10,433 -שווי למ"ר בנוי בגבולות של כ

יד   ✓ )מיקום בכרמיאל    משגבברח'  : בימים אלה מוצעת להשכרה חנות  2היצע שכירות מאתר 

₪    2,000  -מ"ר בקומת הקרקע,  תמורת סך של כ  28  - , בשטח של כעדיף מנכס נשוא השומה(

  71.43 -דמ"ש למ"ר לחודש בגבולות של כ משקף. , בוצעו התאמות למיקום וגודלמע"מ לפני

 . לפני התאמות, ₪/מ"ר

כרמיאל  בחטיבת עציוני  : בימים אלה מוצעת להשכרה חנות ברח'  2היצע שכירות מאתר יד   ✓

₪ לפני    2,600  -ומת הקרקע,  תמורת סך של כ מ"ר בק  42  -(, בשטח של כמרכז קטן שכונתי)

וגודל.   למיקום  התאמות  בוצעו  כמע"מ,  של  בגבולות  לחודש  למ"ר  דמ"ש   61.90  -משקף 

 . לפני התאמות₪/מ"ר, 

יד   ✓ מאתר  שכירות  ישראל  2היצע  נשיאי  שד'  ברח'  חנות  להשכרה  מוצעת  אלה  בימים   :29 

  1,700  -מ"ר בקומת הקרקע,  תמורת סך של כ  30  -כרמיאל )מרכז קטן שכונתי(, בשטח של כב

  56.6  -משקף דמ"ש למ"ר לחודש בגבולות של כ₪ לפני מע"מ, בוצעו התאמות למיקום וגודל.  

 . לפני התאמות₪/מ"ר, 

עבר לעיוני, אשר נחתמו בין החברה הכלכלית לכרמיאל בע"מ     שהו  חופשית שכירות חוזה

מ"ר, דמי שכירות הנקובים   64כרמיאל בשטח של  7)המשכיר( לבין שוכר ברח' נשיאי ישראל 

₪/מ"ר  46.7 -משקף דמ"ש למ"ר לחודש בגבולות של כ+ מע"מ. משקף  ₪ 3,500בחוזה 

 .לפני התאמות)ללא מע"מ(, 
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 :ות השוואה כולל ביצוע התאמותלהלן טבלה מסכמת לעסקא

 

ההערכה .97 גישאופן  עליהו:  התחשיב  גישת  ןת  וגישת  התבססתי  ההכנסות  שקלול  ההשוואה  היוון   ,

  .הגישות כמפורט בפרק התחשיב

 שווי    -בשנים האחרונות נסחרות חנויות בחלק הוותיק של העיר בערכי שווי בגבולות טווח של כ

מחירים טווח  ב  מסחר שכונתי/ותיק של העירושל חנויות בחלק הלמ"ר בנוי בקומת קרקע בגבולות  

לרחוב   .₪   10,000  -₪    11,000של   עורפי  בנכס  שמדובר  לכך  לב  ובשים  בנדון  לנכס  בהתאמה 

 . ש"ח בנוי 9,200מתקבל שווי בגבולות של שמתפקד כמשרד,  

 נראה סביר לאמוד דמי שכירות לנכס , כפי שמוצג לעיל,  השוקלאור נתוני  :  שיעור היוון לתחשיב

טווח    גבולותל  לרחוב,מושא השומה בהתחשב במיקומו ובשל העובדה שמדובר ביחידה עורפית  

למ"ר  50-55  -כשל   לאחרלחודש  ש"ח  התאמות  ,  מטרת    ביצוע  התשואה   השומהולאור  שיעור 

 . )בהתחשב בדמ"ש מגולמים( 0.072%הינו הסביר 

 הובא בחשבון שהחכירה מסתיימת בשנה הקרובה. היות וחוזה החכירה אינו מהוון    :יובל חכירה

 משווי הקרקע ללא פיתוח ומע"מ.  22.75%מקדם ההיוון לחישוב הינו  

  היות והיעוד והשימוש הינו למסחר, הערכה אינה כוללת מע"מ :מע"מ. 

 

 

 

 

 

  

מס' 

עסקה

גוש/חלקה/תת

 חלקה
תמורהתאריך

שטח 

במ"ר 

)ברוטו(

שווי מ"ר בנויקומהמיקוםשנת בניה
התאמה 

מיקום

התאמה 

לזמן

התאמה 

לגודל
שווי מתואם

8,207 8,207111₪ 1₪נשיאי ישראל 315,00036197019/1 118999/35/428/11/21₪

9,453 9,8210.87511.1₪ 1₪משגב 700,00077198117/1 318997/31/1119/10/22₪

9,367 9,3900.9511.05₪ 1₪החרושת 5 כרמיאל550,000581980 419158/06/1802/12/21₪

9,865 10,4330.91.021.03₪ 1₪הגליל 63 500,000481960 519003/20/9319/01/21₪

₪ 9,200 שווי למ"ר ממוצע מתואם
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   תחשיב .8

 :גישת היוון ההכנסות 8.1

 

 

 

 

 

 

 :גישת ההשוואה 8.2

 

 

 

 

 

 

 

 : שקלול הגישות וסיכום 8.3

 

                37.4שטח לתחשיב במ"ר

             52.0₪דמי שכירות למ"ר לחודש

           1,942₪דמי שכירות 

              0.072שיעור היוון לתחשיב

       323,700₪סה"כ זרם הכנסות

       320,000₪סה"כ ליחידה בשלמות ובמעוגל

שקלול הגישות:

  0.6192,000₪   320,000₪גישת היוון ההכנסות

  0.4136,000₪   340,000₪גישת ההשוואה 

  1330,000₪סה"כ משוקלל במעוגל  

   25,000₪-בניכוי דמי היוון בגין יובל חכירה

  305,000₪סה"כ שווי שוק

           9,200₪שווי מ"ר בנוי למסחר לנכס במצבו

37.4שטח לתחשיב במ"ר

       343,620₪סה"כ ליחידה בשלמות

       340,000₪ובמעוגל

-₪               

       340,000₪סה"כ לגישת ההשוואה
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   השומה .9

  וא כשה,  בשלמותבנכס הנישום, במצבו,  זכויות  השל    שווי השוקלאור האמור לעיל הנני מעריך את   19.

   כדלהלן:טווח השווי ופטור ממיסים, שעבודים, משכנתא, חובות, היטלים וזכויות צד ג' ל פנוי

 ( ₪אלף    וחמישה מאות)שלוש  ₪ 305,000              

 כוללים מע"מ. אינם הערכים לעיל  9.2

 :הערות .39

לרשויות   9.3.1 לתשלומים  באשר  למועד  האומדנים  נכון  המקצועית  הערכתי  על  מתבססים  במימוש 

הקובע לשומה, כאשר הרשויות עצמן עורכות את האומדנים כאשר אלו נדרשים על סמך שומות  

   והערכות מטעמן. לבעל הזכויות שמורה הזכות לערור על הערכות אלה.

כאמור   מזרחית במבנה המסחרי.-הצפוןשומה זו, ממוקם ביחידה בהנכס מושא השומה המוערך       9.3.2

 תשריט מזהה מטעם החברה המשכנת. לא התקבל 

: הערה  מסוג  התראה  קיימתבהודעה על רישום זכות בנכס מטעם רמ"י עולה כי  ם לאמור  בהתא 9.3.3

נחה ולא תהיה כל מניעה  התי ב הערכ  (.880)  01/21/2211  - יה לטיפול משפטימשפטית פרטים: פנ 

 בהסכמת רמ"י.  מחיקת ההערהלהעברת הזכויות מטעם רמ"י בכפוף ל

 הנני מצהיר כי אין לי כל עניין אישי בנכס הנדון וכי שומה זו נערכה לפי מיטב ידיעתי המקצועית.  9.4

   .אישור זכויות עדכני מטעם החברה המשכנת לוט:
 מטעם רמ"י.זכות בנכס רישום  הודעה על 

 
   

 
 בכבוד רב,                                                              

 
 
 

        
                                                                       _________________________                                                                                  

  כלכלן ושמאי מקרקעין  -י זיו חגא                                                                         
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