
האוושהםע םיימואלניביוושתכרעהינקת
לארשיבתואמשל

ןיעקרקמיאמש ,ןהכןור
IVSCלשתואמשינקתלתימואלניבההדעווברבח

2025ץרמב30–ןליארבתטיסרבינואבתואמשלםיטנדוטסלהאצרה



ןיעקרקמ יאמש ,ןהכ ןור
ןופצהוהפיחתוזוחמביזוחמיאמשכםינש10לעמןהיכ•

לשתימואלניבותילארשי ,הלופכהכמסהםעלארשיבדיחיהיאמשה•
RICS – Royal Institution of Chartered Surveyors. ראותלעב

םיקסעלהנמבינשראותוביבאלתתטיסרבינואמהלכלכבןושאר
.הפיחתטיסרבינואמ )ן״לדנבתוחמתה(

 ,בינמןלדנלשםירזגמב ,תוררובותואמשבהנש20לשבחרנןויסינ•
.ירפכרזגמוםירוגמ ,תועקרק

םיאמשהתכשללשםיררובהרגאמברבח•

ינקתלתימואלניבההצעומהלשתואמשינקתלתימואלניבההדעווברבח•
 IVSC – International Valuation Standards(יוושתכרעה

Council(

םיאמשהתכשללשתיעוצקמההדעווברבעשלרבח•

םיטפשמהדרשמבםיאמשהתצעומלשתוניחבהתדעווברבעשלרבח•



לארשיל האוושהו םלועב תואמשה ףנע תגצה•

 IVS – International( םיימואלניב יווש תכרעה ינקת תגצה•
Valuation Standards( ינקת םע המודהו הנושה טוריפו 

םילארשיה תואמשה

)Bases of Valuation( םיירקיעה יוושה יסיסב םהמ ריבסהל•

םילדומו תוטיש ,תושיג ןיב לדבהה תא ריבסהל•

תיתוכאלמ הניבו םינכוממ םילדומ– תואמשב היגולונכט•

םיירקיע דומיל ידעיו האצרהה תרטמ



םלועב יוושה תוכרעה ףנע
ימואלניבהתועקשההקחשמבתופתתשמשתונידמןיבהדרפה-
רוגסבינמןלדנףנעםעתונידמל

תורדגומהתונידמה10-לתוימואלניבהתועקשההםרזמ90%-
37-יעצמאםוקמבתמקוממלארשי .״רתויבתופוקש״

לשתומריתש–ב״הראלץוחמתוימואלניבתועקשהםעתונידמב-
םיאמש

RICSאוהל״נהתונידמבתועקשהלתואמשבליבומהןוגראה-

םידרפנםיפנעםהםירוגמלתואמשותירוטוטטסתואמש-

ביחרמוססובמאוהוRICSלשתואמשהץבוקאוה״םודאהרפסה״-
IVSםיימואלניבהתואמשהינקתלע

TEGOVA–הרחתמןוגראהפוריאב-

USPAP--ומצעינפבקנעקוש–ב״הרא-



IVS םיימואלניבה תואמשה ינקת

-םינקתהתרטמ

תונימא-

תופיקש-

תימואלניב תויתאוושה-
 ,ךירעהל דציכ םינווכמ אל- – תונורקע יססובמ םינקת-

 תרגסמ םיקינעמ ;יאמשה לש ותעד לוקישל ןותנ הז
םילכו

םיימוקמ םינקת םיפילחמ אל-

םלועה לכב םיימוקמ םינקת ןיב םירשגמ-

 םיביחרמ רקיעב( תואנובשחבIFRS ינקת תא םימילשמ-
)IFRS 13 ןקתל עגונה לכב



ןוידל תולאש

תדמועתילארשיההניקתהדציכ
-לשםידעיב
תונימא-

תופיקש-

תימואלניב תויתאוושה-

הוותשמתואמשבתילארשיההניקתהדציכ
?תואנובשחבתילארשיההניקתל
םילארשי תואנובשח ינקת-

IFRS ינקת-

םילארשיתרוקיבינקת-



 יגוס לכל םינקת
 אל– יוושה תוכרעה
ןיעקרקמל קר
 אוה ירקיעה ןיידעו ירוטסיהה דועיה-
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?הלאה םימוחתה תא דחאמ המ-
?היכרריה םהיניבתמייקםאה-

)יווש יכירעמ( תורבח

םייסנניפ םירישכמ

ןיעקרקמ
)ןיעקרקמ יאמש(

דויצו תונוכמ
)שוכר יאמש(
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הטישלשםייוסמםושייםהםילדומ
–לדומלתואמגוד

,לסקאןויליגבטרופמDCFבישחת
ל״וחבתושמשמשArgusתמגודתואמשתונכות
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הנדאלןיידעל״ניבההצעומה ?תיתוכאלמהניב
ךכב

םילדומבשומישהשחיטבהלדעונ105ל״ניבןקת
יאמשלש ,ישונאחוקיפתחתדימתהשעי

תמאותלבשחיתאליוושהתאצותתרחא .ךמסומ
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 תיתוכאלמ הניב– ןוידל תולאש
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המודבתעדומאלהבישח( ?העציבשהמ
)תישונאהיציאוטניאל
תויזה-

לומקושיוושלשאמגודה(רתיתונשרפוקויד-
)ןגוהיווש



)םודאב תוכיא תרקב/תומיא( םינמוזמ םירזת ןוויה– לדומל אמגוד
Forecasted Cash Flow
Year : 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Tenant Floor Use 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

G 1,975,814 ₪          1,975,814 ₪          1,975,814 ₪        2,048,919 ₪          2,048,919 ₪        2,048,919 ₪        2,122,024 ₪         2,122,024 ₪         2,122,024 ₪      2,122,024 ₪        
G 93,634 ₪               93,634 ₪               93,634 ₪             93,634 ₪               93,634 ₪             93,634 ₪             93,634 ₪              93,634 ₪              93,634 ₪           93,634 ₪             
G 196,618 ₪             196,618 ₪             203,991 ₪           211,364 ₪             211,364 ₪           211,364 ₪           211,364 ₪            211,364 ₪            211,364 ₪         211,364 ₪           
1 2,280,200 ₪          2,280,200 ₪          2,280,200 ₪        2,280,200 ₪          2,280,200 ₪        2,280,200 ₪        2,280,200 ₪         2,280,200 ₪         2,280,200 ₪      2,280,200 ₪        
2 167,464 ₪             167,464 ₪             167,464 ₪           167,464 ₪             167,464 ₪           167,464 ₪           167,464 ₪            167,464 ₪            167,464 ₪         167,464 ₪           
2 289,947 ₪             289,947 ₪             289,947 ₪           289,947 ₪             289,947 ₪           289,947 ₪           289,947 ₪            289,947 ₪            289,947 ₪         289,947 ₪           
2 336,025 ₪             288,420 ₪             288,420 ₪           288,420 ₪             288,420 ₪           288,420 ₪           288,420 ₪            288,420 ₪            288,420 ₪         288,420 ₪           
2 187,516 ₪             187,516 ₪             187,516 ₪           187,516 ₪             187,516 ₪           187,516 ₪           187,516 ₪            187,516 ₪            187,516 ₪         187,516 ₪           

Car parking
Total rental income 5,527,218 ₪          5,479,613 ₪          5,486,986 ₪        5,567,464 ₪          5,567,464 ₪        5,567,464 ₪        5,640,569 ₪         5,640,569 ₪         5,640,569 ₪      5,640,569 ₪        
Provision for losses/vacancy -55,272 ₪ -54,796 ₪ -54,870 ₪ -55,675 ₪ -55,675 ₪ -55,675 ₪ -56,406 ₪ -56,406 ₪ -56,406 ₪ -56,406 ₪
Service charge 979,795 ₪             979,795 ₪             979,795 ₪           979,795 ₪             979,795 ₪           979,795 ₪           979,795 ₪            979,795 ₪            979,795 ₪         979,795 ₪           
Other income - ₪                         - ₪                       - ₪                         - ₪                       - ₪                       - ₪                        - ₪                        - ₪                     - ₪                       
Total income 6,451,741 ₪          6,404,612 ₪          6,411,911 ₪        6,491,584 ₪          6,491,584 ₪        6,491,584 ₪        6,563,958 ₪         6,563,958 ₪         6,563,958 ₪      6,563,958 ₪        

Operating expenses
Management Budget -911,848 ₪ -911,848 ₪ -911,848 ₪ -911,848 ₪ -911,848 ₪ -911,848 ₪ -911,848 ₪ -911,848 ₪ -911,848 ₪ -911,848 ₪
Provision for depreciation/obsolescence -55,272 ₪ -55,272 ₪ -55,272 ₪ -55,272 ₪ -55,272 ₪ -55,272 ₪ -55,272 ₪ -55,272 ₪ -55,272 ₪ -55,272 ₪
Property tax on vacant space
Insurance on vacant space
Ground rent
Total operating expenses -967,120 ₪ -967,120 ₪ -967,120 ₪ -967,120 ₪ -967,120 ₪ -967,120 ₪ -967,120 ₪ -967,120 ₪ -967,120 ₪ -967,120 ₪

Net Cash Flow
Net Operating Income (NOI) 5,484,621 ₪          5,437,492 ₪          5,444,791 ₪        5,524,464 ₪          5,524,464 ₪        5,524,464 ₪        5,596,838 ₪         5,596,838 ₪         5,596,838 ₪      5,596,838 ₪        
Capital Expenditure (CapEx) - ₪                         - ₪                       - ₪                         - ₪                       - ₪                       - ₪                        - ₪                        - ₪                     - ₪                       
Cash Flow 5,484,621 ₪          5,437,492 ₪          5,444,791 ₪        5,524,464 ₪          5,524,464 ₪        5,524,464 ₪        5,596,838 ₪         5,596,838 ₪         5,596,838 ₪      5,596,838
Car Parking - ₪                       
Exit Value 0 0 0 0 0 0 0 0 0 75,535,974 ₪      
Net Cash Flow 5,484,621 ₪          5,437,492 ₪          5,444,791 ₪        5,524,464 ₪          5,524,464 ₪        5,524,464 ₪        5,596,838 ₪         5,596,838 ₪         5,596,838 ₪      81,132,812 ₪      
Running yield 6.88% 6.82% 6.83% 6.93% 6.93% 6.93% 7.02% 7.02% 7.02% 7.02%



)םודאב תוכיא תרקב/תומיא( םינמוזמ םירזת ןוויה– לדומל אמגוד
Assumptions

Income
Real growth rate 0.00%
Service charge 23 ₪/sqm
Average rent free 3 months
Provision for losses/vacancy 1.00%
Expenditure
Provision for depreciation/obsolescence 1.00%
Fit-out costs
Property tax, monthly 350 ₪/sqm
Insurance
Management costs -22 ₪/sqm
Real growth rate 0.00%
Discount rates and transaction costs
Discount rate 7.00%
Outgoing cap rate 7.30%
Purchase costs 0.00%
Leasing costs 8.00%
Sales costs 1.50%



םוכיס
קוסיעוימוקמקוסיעלקלחתמתואמשהףנעתוברתונידמב-
תוימואלניבתומריפכ״דב–םיימואלניבםיעיקשמלתוריש,ימואלניב
RICSיכמסומםיאמשםע

 םינקת תוכרעמלערשגלודעונותונורקעיססובמםהIVS ינקת-
יווש תוכרעהב תפתושמ תימואלניב הפש רציילו תוימוקמ

 ,תורבח יווש תוכרעה( םיסכנה יגוס לכלםידעוימםינקתה-
IFRS ינקתל דחוימב םימאתומו )דויצו תונוכמ ,ןיעקרקמ
תואנובשחב םיימואלניבה

רחאלוםיפתושמםייללכםינקת–תאזףקשמםינקתההנבמ-
.םינוש תורטמו םיסכניגוסלםינקתןכמ

 הניקתב םירעפ לע הרומ םילארשיה םינקתה םעהאוושה-
תילארשיה

)םיוסמ עיקשמל( יוושו קוש יווש,ריחמןיבלידבהלשי-



ךשמה- םוכיס
ימד ,קושיווש–םהםלועבםילבוקמהםיירקיעהיוושהיסיסב-

ךוראיווש/החוטבליוושוהעקשהליווש ,ןגוהיווש ,םייוארתוריכש
חווט

 תוטיש שמח תוחפל ,יווש תכרעהל תוירקיע תושיג שולש ןנשי-
 תושיגה .תונושה תוטישה תא םימשיימש םיבר םילדומו תונוש
 תוחתפתה תאו קושה תוחתפתה תא םג תופקשמ תוטישהו

.עוצקמה

שומישלםירורבתולובגביצמאוה.תיסחי שדח אוה105 ןקת-
 תוכיא תרקב ,דועית ,תופיקשלםהתושירדה.םינכוממםילדומב
.ישונא יווש ךירעמ לש חוקיפו



Appendix – disclaimers and restrictions

• We have received information from yourself, your advisers, public websites, estate agents, other 
valuers and from our own records. In the absence of evidence to the contrary, we have assumed 
that the information provided is accurate and can be verified and that we have been supplied with 
all the information that has a material effect upon this report. We will not accept responsibility for 
any errors or omissions in that information or documentation provided to us.

• This Report should not be distributed to or communicated with any third party without our 
express written consent. We will not accept any third party liability for this report.

הבר הדות
WWW.RONCOHEN.CO.IL


