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 זהות מזמין השומה .1

, המחזיקה בשליטה משותפת באולפני (תיא -בע"מ )להלן תיא חברה להשקעות  התאגיד מזמין השומה:שם 

 החברה(. -הרצליה בע"מ )להלן

 .תיאדירקטוריון   מזמין השומה:

 .30/01/2019 מועד הזמנת השומה:

 2018לשנת  תיאדו"חות כספיים של  נסיבות הזמנת השומה:

ותקן  IFRSפ התקינה הבינלאומית "הנכס מוגדר על ידה כנדל"ן להשקעה ענמסר לי על ידי  החברה כי 

 . 1(IAS 40חשבונאי בינלאומי )

 שכר טרחתי בגין חוות הדעת אינו מותנה בתוצאותיה, והיא נערכה לפי מיטב ידיעותי והכשרתי המקצועית.

 קיבלתי  כתב שיפוי ממזמין השומה. 

 .תיא והחברהלא קיימים יחסי תלות בינינו לבין אין לנו עניין אישי בנכס ו/או בבעליו, 

 מטרת השומה .2

הערכת שווי שוק של זכויות החברהבנכס הנדון בעסקה בין מוכר מרצון לקונה מרצון )המחיר שהיה מתקבל 

בדבר "פירוט  17.1במכירת הנכס במסגרת עסקה בתנאים רגילים למשתתף בשוק(. השומה נערכה לפי תקן 

ולצורך יישום תקינה  1968קרקעין לצורך דיווח על פי חוק ניירות ערך, התשכ"ח מזערי  נדרש בשומות מ

ע"י מועצת שמאי  13/10/2010ע"י הועדה לתקינה שמאית ובתאריך  6/10/2010חשבונאית", שאושר בתאריך 

 .תיאהמקרקעין במשרד המשפטים.  השומה נערכת לצורך מידע נדרש בדוחות הכספיים של 

  

                                                           
 )מדידת שווי הוגן(.  IFRS 13השומה נערכה גם בכפוף לתקן דיווח כספי בינלאומי  1
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 חוות הדעתפרטי עורכי  .3

 ארז כהן :המומחהשם 

    324  רשיון מס':

 אביב-, תל67ח' יגאל אלון ר :המקום עבוד

 חברת ז.כ מחקר וסקרים בע"מ.מנהל  , גאוגרף,שמאי מקרקעיןמשפטן ,  תפקיד:

אני נותן חוות דעתי זו במקום עדות בבית המשפט, ואני מצהיר בזאת כי ידוע לי היטב, שלענין הוראות החוק 

לי בדבר עדות שקר בשבועה בבית המשפט, דין חוות דעתי זו כשהיא חתומה על ידי, כדין עדות בשבועה הפלי

 שנתתי בבית המשפט.

 יוהשכלת יניסיונפרטי  ואלה

שמאים ועוסק במגוון  13( בע"מ, המשרד מונה 1989מנכ"ל חברת ז.כ. מחקר וסקרים ) - 2011-2018

 מקרקעין לחברות, בנקים, משרדי ממשלה ופרטיים.תחומי הערכות שווי  רחב של    

 יו"ר לשכת שמאי המקרקעין.  -2008-2011

 חבר במועצת שמאי המקרקעין משרד המשפטים, שימש כמשקיף בוועדת התקינה    

 השמאית.   

 מהקריה  האקדמית אונו. LL.B -משפטן   - 2008

 ל הלשכה.מ"מ יו"ר לשכת השמאים ויו"ר וועדת השתלמויות ש  - 2005

 לימודי משפטים, הקריה האקדמית, קרית אונו.   - 2004

 בוחן בבחינות שומה למעשה מטעם משרד המשפטים.   -2003

 לשכת שמאי מקרקעין, חבר בוועד הלשכה. -יו"ר ועדת השתלמויות   - 2002

 בוגר קורס עדים מומחים.  - 2000

 בוגר קורס גישור ופישור.  - 1999

 ם.-לימודים עירוניים, החוג לגיאוגרפיה, האוניברסיטה העברית י -לקראת תואר שני   - 1996

 , נשרטבע, כלל תעשיות –מתמחה בשומות מקרקעין חברות גדולות  -שמאי מקרקעין   - 1993

 וכד'. תנובה, קרן אייפקס, ישרוטל ,אורכידיאה, מפעלי המלט   

 24/4/1993מתאריך  324שמאי מקרקעין מס'  ןרישיו  -1993

  בוגר אוניברסיטת ת"א החוג לגיאוגרפיה ומדעי המדינה.  - 1990

 בוגר קורס לשמאות מקרקעין וניהול נכסים במסגרת שלוחת הטכניון בת"א.    

 במסגרת עבודתו עורך שומות בהיקפים משמעותיים ובין השאר מייעץ לגופים הבאים :

 נשר. -יועץ לחברת המלט  -

 ברכישות בזק ותנובה.יועץ לקרן אייפקס  -

 .כלל תעשיותיועץ לחברת  -

 שומות לבתי משפט.עורך  -

 בנושאי השבחות, ליווי תכניות בנין עיר ורישום. -יועץ לעירית אילת  -

 מלונות.ואורכידיאה ישרוטל רשת יועץ ל  -

 הסכמות .4

 וכן את הסכמתי תיאהנני נותנים בזאת את הסכמתי כי חוות דעת זו תצורף לדו"חות כספיים של 

 כי חוות דעת זו תפורסם בציבור.



 

 
 

 

4 

 המועד הקובע לשומה .5

 31/12/2018המועד הקובע לשומה: 

 הביקור בנכסמועד  .6

 ירון פסטרנק.מר  םהאולפניחשב המקרקעין דרור קסטרו בליווי ע"י שמאי  13/02/2019ביקור בנכס נערך ביום 

 פרטי זיהוי הנכס .7

 6424   גוש:

   148   :החלק

  מ"ר 43,927  שטח רשום:

  , הרצליה12קסם רח'    כתובת:

קרקע ביעודים שונים כגון: מגורים ד', מבנים ומוסדות ציבור, שטחים פתוחים   מהות הנכסים:

 .2180ע"פ תכנית הר/    

 אולפני הסרטה נכון למועד הביקור בנכס.  שימוש בפועל:

 מ"ר ע"פ טבלת שטחי בניה שהועברה ע"י החברה. 8,700-כ   שטח בנוי:

 ות מדידת ארנונה של מ"ר בורטו לשימושים מעורבים ע"פ סיכום מפ 10,740    

 .2005משנת  עיריית הרצליה    

 .20/04/2047עד ליום מקרקעי ישראל  רשותמ מהוונתחכירה    הזכויות:

    .העירוני GISע"פ אתר   זיהוי הנכס:

 תצ"א עם סימון סכמטי ולא מחייב של החלקה:
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 תאור הנכס והסביבה .8

 תאור ומהות הנכס .8.1

 2180הנכס הנדון מהווה מתחם קרקע בשימוש אולפני הסרטה ומיועד ברובו לבניה רוויה ע"פ תכנית הר/

 , ברח' הקסם,מרכז העיר הרצליה. 6424בגוש  148וידוע כחלקה 

 השטח הבנוי .8.2

בבדיקה של היתרי הבניה בתיק הבניין הסרוק בוועדה המקומית הרצליה לא קיים היתר הסוכם באופן 

 חים הבנויים.מסודר את השט

מאחר והנ"ל אינו מהותי לשווי הקרקע אפרט בשומה את שטחי הבניה ע"פ טבלה פנימית שהועברה לי 

 ע"י החברה.

 תיאור הנכס .8.3

שונים ובשימושי משרדים  2המתחם הנדון כולל חטיבת קרקע ועליה בנויים מס' מבנים וותיקים בדגמים

 ואולפני טלוויזיה, כמתואר להלן:

  מבני קראוונים:

המשמשים כמשרדים. הקרוואנים  מבני קרוואנים חד קומתיים הבנויים מבניה קלה עם גג אסכורית

 (.E -ו Aממוקמים בחלק הדרומי והמערבי של המתחם )מסומנים באות 

 רמת הגמר, כוללת: ריצוף באריחי קרמיקה, מזגן מפוצל, חלונות בזיגוג אלומיניום.

  מבנים דו קומתיים

ית/בטון שטוח( מבנים דו קומתיים הבנוי מבניה קשיחה )קירות בלוקים ובטון בחיפוי טיח וגג אסכור

המשמשים כאולפני צילום ו/או חדרי עריכה. המבנים ממוקמים בחלק הדרומי של המתחם )מסומנים 

 (.G( וכן במרכז המתחם )מסומן באות D -ו Bבאות 

רמת הגמר, כוללת: פרקט מעץ/אריחי קרמיקה, חלונות בזיגוג אלומיניום, מזגן מפוצל, תקרה 

 אקוסטית.

  קומות 5מבנה משרדים בן 

קומות עם מעלית נוסעים הבנוי מבניה קשיחה )קירות בלוקים ובטון בחיפוי טיח וגג בטון  5מבנה בן 

 (.Cשטוח( המשמש כאולפן/משרדים. המבנה ממוקם בחלק המרכזי של המתחם )מסומן באות 

 רמת הגמר, כוללת: פרקט מעץ, חלונות בזיגוג אלומיניום, מזגן מפוצל, תקרה אקוסטית.

  מחסן:

ה חד קומתי הבנוי מבניה קלה עם גג אסכורית המשמש כמחסן תפאורה. המחסן ממוקם בחלק מבנ

 (.Fהצפון מרכזי של המתחם )מסומן באות 

 אולפן ראשי

מבנה חד קומתי ברובו הבנוי מבניה קשיחה )קירות בלוקים ובטון בחיפוי טיח וגג בטון שטוח( ומשמש 

ים לקהל וחדרי עריכה בקומה א' )חלקית( של המבנה. הכולל טריבונה של מושב 1כאולפן צילום מס' 

 (.Hהמבנה ממוקם בחלק המרכזי של המתחם )מסומן באות 

                                                           
 יוטעם כי לצורך הקלה בהמחשת המבנים הבנויים בפועל, סומנו וחולקו המבנים ע"י הח"מ באותיות )ראה מיקום המבנים  2

 בתצלום אוויר בהמשך(.   
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 , תקרה גבוהה, תאורת ספוטים, מיזוג אוויר.PVCרמת הגמר, כוללת: רצפת בטון עם חיפוי 

  אולפן צילום:

ה ממוקם בחלק הצפון מבנה חד קומתי הבנוי מבניה קלה עם גג אסבסט המשמש כאולפן צילום. המבנ

 (.Iמערבי של המתחם )מסומן באות 

 :מבנים לשימור

 שני מבנים לשימור הממוקמים בחלק הצפוני של המתחם, כדלקמן:

 בנוי מקירות וגג עץ המשמש כאולפן צילום.  Kמבנה חד קומתי המסומן באות 

 תואמת למשרדים.רמת הגמר 

 בנוי מקירות בלוקים ובטון בחיפוי וגג רעפים המשמש כמשרדים.  Jמבנה חד קומתי המסומן באות 

 רמת הגמר תואמת למשרדים.

 (.מהווה אולפן צילום לתכניות הבוקר )בית מרגוט Lמבנה וילה חד קומתי המסומן באות 

סלולים אספלט מהודק, : במתחם קיים פיתוח פנימי, הכולל דרכי גישה לרבות כבישים היקפיים הכללי

 שבילים, מקומות חניה, גידור בהיקף המתחם וביתן שמירה בכניסה עם שער חשמלי.

 תצלום אוויר למתחם: )כולל סימון המבנים(
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 טבלת שטחי הבניה במתחם ע"פ דו"ח תקציב של החברה: .8.4

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

סיווגהערותתאורמיקום

מספר 

שטח )מ"ר(חדרים

סה"כ 

שטח נטו

13030הנהלההנהח"שקראוונים1

41248הנהלהחשב וחשבונותקרייה מערבית

ביטחון 

13030אחזקהולוגיסטיקה

31236נכסיםתיא

21224נכסיםנכסים

41248הפקותהערפדהפקות פנימי

11212נכסיםריק

41248נכסיםכלליקראוונים2

31236נכסיםקסטינה+תשרימתחם וסלי

31236נכסיםצ'ארלטון

912108נכסיםנכסים

21224נכסיםנכסיםקראוונים3

31236הפקותפיוג'ן מפנההפקות פנימיקרייה צפונית

1117117הפקותתוכנית הבוקר לערוץ 10הפקות פנימי

41248נכסיםהיפרויז'ןמול המבנהקראוונים4

21224נכסיםצ'ארלטוןמול המבנהמפוזרים

21224נכסיםהסוכנותמול המבנה

1106106הפקותהפקות פנימיצריף

15050אולפניםאמיר + שיצריף

21224נכסיםדקרמאחורי אולפן 8

21224נכסיםריקמאחורי אולפן 8

14040נכסיםמוזהליד אולפן 8

1117117נכסיםישראפילםמאחורי אולפן 6

21224נכסיםתשריליד ארכיון

11212עריכהחדר עריכהליד ארכיון

11212טכניתטכניתליד ארכיון

1150150נכסיםקסטינהקידמיקראוונים5

1130130נכסיםקסטינהאחוריחורשה

1863863אולפניםאולפן 1אולפנים6

1510510אולפניםכולל קונטרול ושטחי שירותאולפן 1

1298298אולפניםכולל קונטרול ושטחי שירותאולפן 2

1460460אולפניםכולל שטחי שירותאולפן 3

1350350אולפניםאולפן 4+אלפן 5

1474474אולפניםכולל קונטרול ושטחי שירותאולפן 6

1238238אולפניםכולל קונטרול ושטחי שירותאולפן )חלל( 7

1150150אולפניםכולל משרדיםאולפן )חלל( 8

1208208אולפניםוילה

1770770אולפניםמחסנים
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 מ"ר  7,300 -ע"פ הדו"ח הנ"ל עולה כי סה"כ שטח מבנים מבניה קשיחה

 מ"ר. 371 -מ"ר. נמסר לי כי משטח הקראוונים הנ"ל קיים צו הריסה לכ 1,418 -שטח קראוונים

 השטחים הנ"ל מהווים שטחים נטו.

הבניה עולה כי שטחי  2005ע"פ סיכום שטחי בניה לפי מדידות ארנונה של עיריית ארנונה משנת 

 מ"ר ברוטו. 10,740 -הכוללים הינם כ

 

 

1453453עריכהפוסט7

17575ארכיוןארכיון משרדים ליד 

14040נכסיםהפוסט משרדים ליד 

16060נכסיםקסטינה )פינתי-ניו מדיה לשעבר(הפוסט משרדים ליד 

15050עריכהחלק מהארכיוןהפוסט

16060עריכהVTRקומת קרקעמבנה קומות8

1139139טכניתמעבדה+שרתיםקומת קרקע

1101101נכסיםנכסיםקומה א'

15050נכסיםנכסיםקומה א'

14343הפקותהפקות שילוןקומה א'

1194194נכסיםריק )2(, יד הפקות )2(,צפריר )5(קומה ב'

1218218נכסיםריק קומה ג'

1152152נכסיםצ'ארלטוןקומה ג'-מדרגות

14848נכסיםצ'ארלטוןקומה ג'-מדרגות

1205205נכסיםצ'ארלטוןקומה ד

1120120נכסיםנכסיםקומת קרקעמבנה מרכזי9

1139139נכסיםמזנון אדירקומת קרקע

1252252אולפניםיעלי+מבצעים+מבואה וחדריםקומת קרקע

11010אחזקהחדר מרכזיהקומת קרקע

11717טכניתחדר סיביליהקומת הנהלה

14040הנהלהחדר ישיבות +מאיהקומת הנהלה

1256.5256.5הפקותהפקותקומת הנהלה

1256.5256.5הנהלההנהלהקומת הנהלה

   8,718.00סה"כ
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 תמונות הנכס: .8.5
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 תאור סביבת הנכס .8.6

 רח' קסם הינו רחוב צדדי היוצא מרח' בן גוריון ומתחבר לרח' הרב קוק.

(  מהווה רח' 541ראשי המקשר בין הרצליה ורמת השרון ורח' הרב קוק )כביש רח' בן גוריון מהווה רח' 

 ראשי בחלק המערבי של מרכז העיר הרצליה.

דונם הממוקמים ממערב לרח' בן גוריון המחבר בין  40-אולפני הרצליה מהווים מגרש בשטח של מעל ל

 נווה ישראל.מרכז העיר הרצליה לרמה"ש מדרום למרכז העיר הרצליה ומצפון לשכונת 

 סביבת הנכס מאופיינת בבניה רוויה  לצד בנייה סמי רוויה.

 שטח האולפנים מהווה בניה בצפיפות נמוכה בסביבה בנויה רוויה למגורים.

 ברח' קסם פיתוח עירוני מלא.
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 התכנוניהמצב  .9

 מידע בדבר תכניות מאושרות ומתוכננות:

 א/253תכנית  .9.1

מיום  852התכנית פורסמה למתן תוקף בי.פ. 

08/06/1961. 

 ע"פ התכנית הנכס הנדון ביעוד: מגרש מיוחד.

 זכויות הבניה:

 מ"ר 1,000 -שטח מגרש מינמלי

 30% -שטח בניה מכסימלי

המגרש מוגדר כמגרש  -יג' 44ברשימת התכליות סעיף 

 אולפני הסרטה. – 6424מיוחד בגוש 

  663תכנית הר/ .9.2

 .16/05/1968מיום  1450התכנית פורסמה למתן תוקף בי.פ. 

 לאזורים שונים. 6424בגוש  5מטרת התכנית לחלק את חלקה 

 למגרש מיוחד להסרטה. -חלקה א' 

 מגורים בשכון נווה ישראל.להשלמת מגרש   -חלקה ב' 

 לאזור מגורים א'  -חלקה ג' 

 להתווית דרך חדשה -חלקה ד' 
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 1614תכנית הר/ .9.3

 .05/08/1990 3788התכנית פורסמה למתן תוקף בי.פ. 

 מטרת התכנית:

שינוי יעודי שטחים מאזור מגורים ב' להרחבת דרך ולשטח ציבורי פתוח, מאזור מגורים א'  •

 מגורים ב', מאזור מגרש מיוחד לדרך.לאזור 

 התווית דרך חדשה המחברת בין הרב קוק לבין רח' בן גוריון דרך רח' הקסם, כמסומן בתשריט. •

 כמסומן בתשריט מצב מוצע. –הרחבת דרכים קיימות  •

ע"פ זכויות הבניה  6546בגוש  144,145הוראות המיתירות בניה חדשה בקיר משותף בחלקות  •

 יהרסו המבנים הקיימים.המותרות ולאחר ש

 הוראות לפיתוח ולתשתית. •

 קביעת מועד לביצוע התכנית. •

 קביעת טבלת שטחים. •

 א' על תיקוניה. 253במגרש מיוחד תחולנה  הוראות תכנית הר/

 ע"פ תשריט התכנית היא חלה על חלק מאולפני הסרטה.

בשלוש  84%המיועד לבניה של מ"ר  900 -ב' ביעוד מגורים ב' בשטח של כ 56המתחם כולל את מגרש 

 קומות ע"ע.
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 2180תכנית הר/ .9.4

 .19/10/2015מיום  7126התכנית פורסמה למתן תוקף בי.פ. 

 להלן דברי ההסבר לתכנית:

 מטרת התכנית:

 חלוקת החלקה בהסכמת הבעלים. .א

הפסקת פעילות  "אולפני הרצליה" המהווה מטרד לתושבי השכונה ובינוי שכונת מגורים הכוללת  .ב

בנייני מגורים, שצ"פ, שב"צ, מתחם שימור אולפני הרצליה המשלב מסחר ותעסוקה, דרכים חדשות 

 המשתלבת ברקמה העירונית הקיימת.

ת קרקע( + מתקנים טכניים על קומות )כולל קומ 15בנייני מגורים בגובה מרבי של  4תותר הקמת  .ג

קומות + קומת קרקע+ קומה  3מקבצים של בנייה מרקמית בגובה  4קומות מרתף ובנוסף  2הגג+ 

-יח"ד. שינוי יעוד משטח "מגרש מיוחד" ל 350קומות מרתף ובסה"כ  2חמישית חלקית בנסיגה + 

פתוח, מבני ציבור, מבני  אזור מגורים ד' "מתחם שימור אולפני הרצליה" בייעוד שפ"פ שטח ציבורי

 ציבור ושטחים פתוחים, דרך מוצעת.

 שינוי יעוד מאזור מגורים ב' לשטח ציבורי ושטחים פתוחים, דרך מוצעת. .ד

שינוי ערכת מורשת היסטורית ואדרכילית של מבנים המצויים בתחום "אולפני הרצליה" ובכללם  .ה

"בית  -הידוע כ Cהידוע כ"משרד" )מבנה עץ ירוק(, מבנה  Bהידוע כ"בית מרגוט", מבנה  Aמבנה 

"אולפני  הסרטה", על ידי קביעת מנגנון לשימורם וקביעת שימושים -הידוע כ Dהמנהל", מבנה 

 והוראות בניה עבור מבנים אלה.

 הוראות לשימור והעתקת עצים. .ו

 הוראות להריסת מבנים שלא הוגדרו לשימור. .ז

 עקרי הוראות התכנית:

 החלקה בהסכמת הבעלים.חלוקת  .1

אזור מגורים ד', מתחם שימור אולפני -שינוי יעוד מאזור מגרש מיוחד )אולפני הסרטה הרצליה( ל .2

 הרצליה המשלב מסחר ותעסוקה, שצ"פ , בנייני ציבור, מבני ציבור ושטחים פתוחים ודרך מוצעת.

 הקמת בינוי חדש הכולל: .3

 מרתפים. 2קע( + מתקני טכניים על הגג + קומות )כולל קומת קר 15בנייני מגורים בני  4 .א

 בני מרקמית. –בנסיגה(  5קומות )קומה  5צמוד לכל בניין יוקם בניין בגובה  .ב

 יח"ד. 350סה"כ  .ג

 מ"ר. 43,750סה"כ השטח העיקרי למגורים  .ד
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 מ"ר. 154,312סה"כ שטחי שירות מעל הקרקע  .ה

 מ"ר. 24,500כ שטחי שירות מתחת לקרקע "סה .ו

 מ"ר שטח עקרי. 250ב"מתחם שימור אולפני הרצליה" הכולל מבנה חדש  .ז

 הריסת מבנים. .4

 קביעת הוראות בניה פיתוח בתחום התכנית , תוך התחשבות במרחב הציבורי. .5

 שינוי יעוד מאזור מגורים ב' לשטח ציבורי פתוח ודרך מוצעת. .6

 הוראות לשימור מבנים. .7

 הוראות לשימור והעתקת עצים. .8

מ"ר סה"כ שטחי שירות מעל הקרקע  5,400ור, סה"כ השטח העקרי הקצאת שטחים למבני ציב .9

 מ"ר. 6,000מ"ר. סה"כ שטח שירות מתחת לקרקע  2,160

 יעודי קרקע ושימושים:

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 

16 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 טבלת זכויות בניה:
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 תנאים להוצאת היתר בניה:
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 עיצוב אדריכלי:
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 מתשריט התכנית:חלק 
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 נספח חניה:

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 :טבלת מאזן חניה
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 הנידונה:טבלת הקצאה המצורפת לתכנית 
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 היתרי בנייה .10

 להלן טבלת ריכוז הייתרי בניה באולפני הרצליה: .10.1

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 מיצוי הזכויות בנכס .10.2

מ"ר אשר מיועדת ברובה להריסה בעת מימוש זכויות הבניה  8,700 -בנכס קיימת בניה בשטח של כ

 (.2180מ"ר ע"פ תכנית הר/ 1,800-לשימור )כלמעט החלק המיועד 

היתרהמבקש
תאריך 

היתר

123930/10/1949אולפני הסרטה הרצליה בע_מ

1950000008/02/1950גיטיל רוזנבאום

1952000026/08/1952אולפני הסרטה הרצליה בע_מ

1961000024/01/1961אולפני הסרטה הרצליה בע_מ

38005/11/1962אולפני הסרטה הרצליה בע_מ

18423/04/1963אולפני הסרטה הרצליה בע_מ

1968000030/11/1968אולפני הסרטה הרצליה בע_מ

9920/03/1973אולפני הסרטה הרצליה בע_מ

10020/03/1973אולפני הסרטה הרצליה בע_מ

10221/03/1973אולפני הסרטה הרצליה בע_מ

10121/03/1973אולפני הסרטה בישראל בע_מ

1973000020/09/1973אולפני הסרטה הרצליה בע_מ

29108/09/1974אולפני הסרטה הרצליה בע_מ

38318/12/1975אולפני הסרטה הרצליה בע_מ

9820/03/1975אולפני הסרטה הרצליה בע_מ

32631/12/1996אולפני הסרטה הרצליה בע_מ

20201/12/1999אולפני הרצליה
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 הזכויות במקרקעין .11

, אשר הופק באמצעות רשת האינטרנט נתניה -מידע מפנקס הזכויות המתנהל בלשכת רשום המקרקעין  .11.1
 , עולים הפרטים הבאים:12/02/2019ביום  
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 9/8/2000חוזה חכירה מיום  .11.2

מגורים או מסחר בבנייה  -נחתם חוזה חכירה )לתקופת חכירה נוספת 9/8/2000בתאריך 

 בו כתוב בין השאר, כי:, ש)להלן: "החוכר"( החברהנמוכה/תעשייה/תיירות(, בין המינהל לבין 

".... על פי חוזה החכירה המקורי.... הוחכר לחוכר המגרש על כל הבנוי עליו כדין והמחובר אליו כדין 

ר קבע, הכל כמפורט להלן במבוא )להלן: "המחוברים"( )המגרש ביחד עם המחוברים ייקרא להלן: חיבו

 "המוחכר"(....".

".... ותקופת החכירה על פי חוזה החכירה המקורי הסתיימה בתאריך הנקוב להלן )חוזה מתאריך 

המחכיר להאריך את ( והחוכר ביקש מ31/5/98ועד ליום  1/6/49 -שנים, החל מ 49לתקופה של  23/3/69

החכירה לתקופת חכירה נוספת וזאת למטרה, ליעוד ולקיבולת הבנייה האמורים לעיל והמחכיר הסכים 

 לכך בכפוף לתנאיו של חוזה זה".

".... והחוכר מצהיר בזה כי ידוע לו שהמטרה, הייעוד וקיבולת הבנייה הנ"ל נקבעו על פי תכנית חוקית 

קורית או בחלק ממנה והוא מתחייב בזה לא לבוא בתביעות או שהייתה בתוקף בתקופת החכירה המ

טענות כלשהן כלפי המחכיר אם כתוצאה משינויים בתכנית החוקית, שחלו עד חתימת חוזה זה, המשך 

ההחזקה והשימוש במוחכר למטרה, לייעוד ולקיבולת הבנייה הנ"ל אינם בהתאם לתכנית שהינה בת 

 תוקף בתאריך חתימתו של חוזה זה".

 על כל החוכרים.

 פרטי המגרש

 הרצליה.  -המקום

 מ"ר בערך, 43,927  -השטח במ"ר

 ס.  -מס' מגרש

 .663 -א ו253  -לפי תכנית

 .6424   -גוש

 , בשלמות.148  -חלקה

 

 .20/4/2047ועד  21/4/98 -שנים, החל מ 49: תקופת החכירה

 : "אולפני הסרטה בלבד".מטרת החכירה

החכירה המקורי ועל פי תכנית חוקית שהייתה בת תוקף בתקופת החכירה : כאמור בחוזה הייעוד

 ".מגרש מיוחדהמקורית או בחלק ממנה דהיינו: "

 משטח המגרש. 30%: קיבולת הבנייה

: דמי חכירה שנתיים ששולמו מראש לתקופה שממועד תשלומם ועד תום תקופת דמי חכירה מהוונים

 המחכיר.החכירה כשהם מהוונים כמקובל אצל 

     לא נרשם. :הערך היסודי של המגרש

 תנאי החכירה

 תנאי החכירה כוללים בין השאר, סעיפים אלה:

 (:8הערכה חדשה )ס' 

המחכיר יהיה רשאי לדרוש דמי חכירה שנתיים לפי הערכה חדשה של המגרש ע"י השמאי  .א

חוכר אן על חשבונו הממשלתי ומבלי להביא בחשבון את עליית ערך המגרש, כתוצאה מפיתוחו ע"י ה

 בכל אחד מהמקרים הבאים:
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 להלן. 14כשהחוכר יבקש הסכמת המחכיר להעביר זכויותיו לפי חוזה זה כאמור בס'  .1

 להלן. 9אם המחכיר יסכים לבקשת החוכר לבצע איזה מהשינויים כאמור בסעיף  .2

 (:9שינוי ייעוד, שינוי קיבולת הבנייה, בנייה נוספת, פיצול )ס' 

לבקש את הסכמתו של המחכיר מראש  ובכתב, אם ירצה לבצע איזה מהשינויים החוכר מתחייב  .א

 האלה:

 מהייעוד המוגדר במבורא לייעוד אחר. –שינוי הייעוד או מימוש שינוי הייעוד של המגרש  .1

הגדלת קיבולת הבנייה האמור במבוא או בנייה נוספת מעבר לקיבולת הבנייה האמורה במבוא  .2

 .במגרש תלרבות בנייה נוספ

 חלוקת המגרש למספר מגרשים, באופן שכל אחד מהם יהיה מגרש עצמאי הניתן לניצול בפני עצמו. .3

 החוכר לא יבצע את השינוי המבוקש על ידו בטרם קיבל את הסכמת המחכיר מראש ובכתב. .ב

המחכיר יהיה רשאי לסרב לתת את הסכמתו לשינוי המבוקש ע"י החוכר או להתנות את מתן  .ג

בגין השינוי שיחול בערך המגרש כתוצאה מביצוע השינוי הנ"ל, כפי שייקבע הסכמו בתשלום כספי 

ע"י השמאי הממשלתי או כפי שיהיה מקובל באותה עת אצל המחכיר ובתנאים אחרים שיהיו 

 מקובלים אצל המחכיר. 

 (:14)ס'  העברת זכויות

העברת זכויות טעונה הסכמה. החוכר אינו רשאי להעביר זכויות בחוזה זה, אלא בהסכמת המחכיר  .א

 מראש ובבכתב.

המחכיר רשאי להתנות מתן הסכמתו להעברת זכויות החוכר שבחוזה זה בתנאים שונים ובהם:  .ב

 תשלום דמי הסכמה כמפורט בס"ק )ד(, שעיקרו תשלום שליש מההפרש בין ערכו של המגרש בזמן

מתן הסכמת המחכיר להעברת הזכויות לבין ערכו בעת שהחוכר רכש את זכות החכירה, במצבו 

בזמן קבלת המגרש מבלי לקחת בחשבון את ההוצאות ועבודות הפיתוח שנעשו לגביו, לפי הערכת 

 השמאי הממשלתי ובניכוי חלק יחסי מערכו של המגרש כנקוב במבוא לחוזה.

 ... .ג

 ... .ד

הסכמה: המחכיר לא יתנה הסכמתו למהעברת זכויות החכירה בתשלום העברת זכויות ללא דמי  .ה

כספי אם החוכר שילם למחכיר קודם לתאריך מתן ההסכמה, דמי חכירה מהוונים כמוגדר במבוא 

 ואת כל התשלומים האחרים שהיה חיב לשלם למחכיר כמפורט שם.
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 17/2/2008הסכם מיום  .11.3

"אפריקה ישראל מגורים בע"מ", מצד אחד, לבין  ההסכם נחתם בין החברה )להלן: "בעל הקרקע"(

 .)להלן ביחד:"היזם"( "תדהר השקעות ג.ב. בע"מ", "ע. לוזון נכסים והשקעות בע"מ"

 להן פרטים רלוונטיים:

בעל הקרקע הינו בעל זכות חכירה מהוונות ממינהל מקרקעי ישראל במקרקעין שבנדון בהתאם להסכם 

 חכירה.

 , ייעוד המקרקעין הינו למטרת אולפני הסרטה.נכון למועד חתימת הסכם זה

בעל הקרקע מעונין לשנות את ייעוד המקרקעין מאולפני הסרטה למגורים ולנצלם למטרה זו וכי לצורך 

זה נדרשת בין השאר, עריכה ואישור תכנית בנין עיר חדשה, בניית פרוייקט מגורים ומכירת יחידות 

 הפרוייקט, על כל הכרוך בכך.

שהינו חברה יזמית בעלת ידע רב, ניסיון ומוניטין בכל התחומים הנחוצים לצורך ביצוע  היזם מצהיר

 התחייבויותיו לפי חוזה זה.

ברצון הצדדים להתקשר בהסכם מכר, אשר בעל הקרקע יהיה זכאי לבטל במידה ויתקיים התנאי 

 המפסיק.

לשינוי היעוד ומכירת הצדדים מעוניינים להסדיר ביניהם את זכויותיהם והתחיבויותיהם בקשר 

 המקרקעין כנגד התמורה, כאמור לעיל ובהסכם זה.

 הפעולות לשינוי הייעוד

: היזם יהיה אחראי ךריע התב"ע ולכל שלבי הכנתה ואישורה, לרבות קבלת האישורים 5.1ס' 

 וההסכמות מרשויות התכנון.

 התנאי המפסיק

 הסכם החכירה המתוקן

 : (9התמורה )ס' 

מ"ר לא כולל מע"מ, יהיה בעל ₪/ 11,535ומחיר המכירה למ"ר בשלב יעמוד על סך של עד במקרה  9.1.1

 מתקבולי המכירות של היזם באותו השלב. 43.5%הקרקע זכאי לקבל 

מ"ר לא כולל מע"מ, אזי עד  11,535במקרה ומחיר המכירה למ"ר בשלב יעמוד על סך העולה על  9.1.2

ועל מחיר מכירה למ"ר  9.1.1קרקע זכאי לתקבולים שפורטו בס' מ"ר  יהיה בעל ה₪/ 11,535לסכום של 

 60%מ"ר, יהיה בעל הקרקע זכאי לקבל מהיזם תמורה נוספת של ₪/ 11,535בשלב בסכום העולה על 

 מההפרש.

 כל הסכומים צמודים למדד תשומות הבנייה. 9.1.3

 .9.2ם שפורטו בסעיףשיעור התקבולים שיועבר לבעל הקרקע בגין כל שלב, ייקבע בהתאם למועדי
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 הסכם שכירות ראשי .11.4

, שנחתם בין החברה )להלן "המשכיר"( לבין  האולפנים המאוחדים 01.06.2008חוזה שכירות מיום  

 6424דונם הידועים כגוש  44 -בע"מ )להלן "השוכרת"(, לפיו מושכרים המקרקעין המהווים שטח של כ

 ע"י  השוכרת. בהרצלייה במשך עשרות שנים 1ברחוב הקסם  148חלקה 

 בתוספת מע"מ הצמוד ₪  2,000,000בתמורה לדמי שכירות שנתיים של שנים  4תקופת השכירות: 

 למדד המחירים לצרכן.

 למען הסר ספק, סכום זה יהא בנוסף לכל סכום אותו משלמת השוכרת כיום בהתאם להסכמים   

 קודמים.

 פעמים לתקופה של שנתיים נוספות בכל פעם,   3לשוכרת קיימת אופציה להארכת תקופת השכירות 

 שנים. 10תם תנאים. כאשר סך כל התקופות השכירות לא יעלה על באו

 כפי שנמסר לי ע"י חשב האולפנים ההסכם הנ"ל אינו תקף יותר.

 דוחות כספיים .11.5

 ₪.מיליון  2.07  -הינה כ 2018ע"פ הדוחות הכספיים של החברה סה"כ הכנסות השכירות לשנת 

השכירות הראויים בנכס מאחר ומדובר בחברות הערה : להערכתי הנ"ל אינו מייצג את דמי 

מהון המניות של האולפנים  70%קשורות.)כפי שנמסר לי מהחברה, החברה מחזיקה במישרין ובעקיפין 

 המאוחדים( .

 הועבר מסמך מרשות מקרקעי ישראל ולפיו: 19/02/2017בתאריך  .11.6
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 "שינוי יעוד בקרקע המוחזקת בחוזה חכירה למטרת תעסוקה עתיר שטח: 12933החלטת רמ"י  .11.7

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .1602מס' ההחלטה שונה מס' פעמים וכיום מספרו  3
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 נתקבלה הודעה בנוגע לשינוי יעוד וניצול הקצאה בפטור ממכרז אולפני הרצליה.  23/12/2018בתאריך  .11.8

(  ולפיה חלק מהנכס יוקצה לאולפנים לפי 1293עדכון החלטה ) 1550ההודעה הנ"ל מיישמת את החלטה 

 .וחלק מהמתחם יימסר לרמ"י  91%, חלק אחר לפי  31%של  תשלום לרמ"י

 ."מעבתוספת מ₪  117,278,796רמ"י דורשת תשלום של ע"פ המפרט הכספי שצורף 

עם יועציה המקצועיים, סבורה כי  הובא בחשבון כי הנהלת החברה לאחר שבחנה את החלטת רמ"י

והיא מנהלת מו"מ מול רמ"י בנושא  1293על שינוי היעוד של מקרקעי החברה לא צריכה לחול החלטה 

 וכרגע מנהלים מתווה פשרה בנוגע לנדון.
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 1293החברה שומרת לעצמה לפנות לבימ"ש במידה ולא יצלח המו"מ מול רמ"י בטענה כי החלטה 

 נדון. אינה חלה לגבי הנכס ה

 סקאות ומחיריםע .12

 לצורך אומדן שווי הנכס ערכתי סקר עסקאות בקרקע לבנייה רוויה בעיר הרצליה ולהלן הממצאים:

 עסקאות בקרקע לבניה רוויה .12.1

א' הכולל זכות  /1985ע"פ תכנית הר/ 210נחתם חוזה לרכישת מגרש  06/05/2013בתאריך  .12.1.1

 ליח"ד.₪  735,000 -הנ"ל מהווה כ₪ .  14,700,000יח"ד בסך של  20-ל 

 ₪  6,000 -שווי למ"ר מבונה  דירהמ"ר ממ"ד.  12מ"ר עקרי + 110שטח דירה ממוצעת 

א' הכולל  /1985ע"פ תכנית הר/ 209ממגרש  75%נחתם חוזה לרכישת  06/06/2013בתאריך  .12.1.2

 ליח"ד.₪  700,000 -הנ"ל מהווה כ₪ .  7,350,000יח"ד בסך של  10.5-זכות ל 

  ₪ 5,740 -שווי למ"ר מבונה דירהמ"ר ממ"ד.  12מ"ר עקרי + 110שטח דירה ממוצעת 

-ו 207למגרשים  26/01/2014שתוצאתיו פורסמו ביום  260/2013ע"פ מכרז רמ"י מס' תא/ .12.1.3

 א' עולים הפרטים הבאים:/1985ע"פ תכנית הר/ 214 

 :207מגרש 

 24 -מס' יח"ד

 ₪  25,777,555 -מחיר זכייה

 ₪  385,368 -ח במכרזהוצאות פיתו

 ₪  1,074,064 -סה"כ מחיר זכיייה ליח"ד ללא הוצאות פיתוח

 מ"ר  122 –שטח יח"ד ממוצעת כולל ממ"ד 

 ₪  8,800 –שווי מ"ר מבונה 

 :214מגרש 

 51 -מס' יח"ד

 ₪  52,020,180 -מחיר זכייה

 ₪  818,907 -הוצאות פיתוח במכרז

 ₪  1,020,000 -סה"כ מחיר זכיייה ליח"ד ללא הוצאות פיתוח

 מ"ר 126 -שטח יח"ד ממוצעת כולל ממ"ד

 ₪  8,095 –שווי מ"ר מבונה 

 213מגרש  49חלקה  6424בשומה מכרעת שנערכה ע"י השמאי המכריע מוטי דיאמנט לגוש  .12.1.4

 :נקבעו הערכים הבאים 

 ( . הנ"ל לפני התאמות.מ"ר מבונה פלדלת/₪  8,200 -כ)₪  950,000שווי קרקע ליח"ד 

 מ"ר ליח"ד )עקרי + ממ"ד(. 117 -יח"ד בשטח של כ 19השווי הנ"ל למגרש הכולל 

 .30/10/2012הנ"ל נכון לתאריך הקובע 

 202מגרש  37חלקה  6424בשומה מכרעת שנערכה ע"י השמאי המכריע בצלאל קציר לגוש  .12.1.5

 :נקבעו הערכים הבאים 

 . ₪ 793,000שווי קרקע ליח"ד 

 מ"ר ליח"ד )עקרי + ממ"ד(. 122 -יח"ד בשטח של כ 18השווי הנ"ל למגרש הכולל 
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 .30/10/2012הנ"ל נכון לתאריך הקובע 

 למ"ר₪  6,500 -שווי מ"ר מבונה

נכון  12.1.4בסע'  202ע"פ מכתב שיש בידי קבעו רשויות המס כי שווי קרקע ליח"ד במגרש  .12.1.6

 ₪. 900,000 -הינו כ 27/03/2014למועד עסקת הקומבנציה  

 .למ"ר₪  7,377 -שווי מ"ר מבונה

נמכרה קרקע בשטח  08/05/2016ע"פ אתר מידע נדל"ן של רשות המיסים עולה כי בתאריך  .12.1.7

 ₪. 18,954,000ברח' הדר בסך של  35חלקה  6532מ"ר בגוש  1,000 -של כ 

בבדיקת זכויות הבניה החלות על הקרקע )עם חזית לסוקולוב בנוסף( עולה כי זכויות הבניה 

₪  8,000 -מגורים. בהנחה ששווי מ"ר מבונה עקרי מסחר הינו כ 180%-מסחר ו 50%הינן 

 ₪. 7,100 -עולה כי שווי מ"ר מבונה )כלדלת( כ

ד' בגוש  9.62נמכרה קרקע בשטח של  15/02/2015ע"פ אתר מידע נדל"ן עןלה כי בתאריך  .12.1.8

 ₪. 93,000,000בסך של  335חלקה   6526 

להם  201-207טח הקרקע תואם למגרשים שחלה על הנכס עולה כי ש 1960ע"פ תכנית הר/ 

 מ"ר ליח"ד. 133 -מ"ר המהווה כ 10,241  -יח"ד בשטח עקרי + ממ"ד של כ 77 -זכויות לכ 

 למ"ר )פלדלת(.₪  9,080 -הנ"ל מהווה כ

להערכתי המיקום הנ"ל טוב מהנכס הנישום וככול הנראה צפויה בנכס תוספת יח"ד בגין 

 "שבס".

 לרכז הכרעות שמאים מכריעים בעיר הרצליה:להלן טבלה הבאה  .12.1.1

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

הערותשווי מ"ר מבונהתאריך קובעכתובתגוש/חלקהשמאי מכריע

10,000 28/12/2016₪רח' דורי הרצליה6526/318אבישי זיו

מיקום טוב בהרבה קרבה 

לבינתחומי

מיקום טוב יותר הרצליה הירוקה8,100 17/08/2016₪טשרניחובסקי 6530/18810אבישי זיו

10,000 28/12/2016₪רח' דורי הרצליה3526/315אבישי זיו

מיקום טוב בהרבה קרבה 

לבינתחומי

10,000 01/04/2015₪רבקה גובר - אורכידאה6524/80ש.ש.ש

מיקום טוב בהרבה פרויקט 

יוקרתי בוטיק 18 יח"ד בלבד. 

מתם אפולוניה

הרצליה הירוקה8,500 18/02/2016₪בני בינימין 6528/4518אלי כהן 

אזור תחנה מרכזית8,200 27/05/2015₪בן יהודה 6538/45017ארז כהן

הירוקה9,000 18/02/2016₪בני בינימין 13 ב'6528/54ארז כהן

הירוקה8,500 18/02/2016₪הניצנים 6529/16314ארז כהן  

9,000 04/05/2016₪דליה רביקוביץ 6526/3748ארז כהן

מיקום טוב בהרבה קרבה 

לבינתחומי

9,000 18/02/2016₪הגליל 6531/5212אריה אריאל

הרצליה הירוקה מיקום עדיף9,000 18/02/2016₪מלכי ישראל 6530/2274אריה אריאל

הרצליה הירוקה מיקום עדיף8,400 06/12/2017₪השושנים 6529/1386בועז קוט

הרצליה הירוקה מיקום עדיף8,000 09/06/2016₪יגאל אלון פ' החלוץ6531/152בועז קוט

7,400 22/11/2017₪אבן גבירול 6534/6239ד"ר גד נתן

הרצליה הירוקה מיקום עדיף9,000 23/11/2016₪הנדיב 6530/5214ד"ר גד נתן

8,500 27/05/2015₪מאז"ה 6538/1858גרבי נורית

גליל ים מיקום עדיף9,200 23/12/2016₪רח' אהרנסון דשה6424/49מוטי דיאמנט

9,000 12/12/2017₪סוקולוב 6533/30121אריה אריאל 

8,500 26/06/2017₪יהודה הלוי פ' אבטליון6527/290דוד טיגרמן

7,800 22/02/2017₪הרב מימון 6527/3668משה נדם

זרובבל9,000 01/12/2014₪חנה רובינא6525/33אמנון ניזרי

8,000 10/02/2016₪סוקולוב 6531/9737אלי כהן 

8,500 18/03/2016₪העצמאות 6531/2221עאטף עאלם

7,500 27/05/2015₪הס 40 פ' שולמית6538/3322בועז קוט
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 להלן סקירת עסקאות לדירות בנויות ומהן חילוץ שווי מ"ר מבונה מגורים: .12.2

 בסמוך לאולפני הרצליה: יםהמצויפנורמה ומגדלי סיגל חילוץ משווי פרויקט דירות  .12.2.1

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 

 
 

 

שנת בניהשווי למ"רשטחתמורהכתובתחלקהתאריך

17,627.961994 127₪ מ''ר2,238,751 ₪חנה סנש 08/05/201715222

27,300.001980 100₪ מ''ר2,730,000 ₪חנה סנש 27/03/201715421

23,181.822003 110₪ מ''ר2,550,000 ₪דוד אלרואי 22/02/201715532

20,454.551998 110₪ מ''ר2,250,000 ₪חנה סנש  06/03/201715127

23,267.332002 101₪ מ''ר2,350,000 ₪חנה סנש 02/08/201715026

20,597.011993 134₪ מ''ר2,760,000 ₪חנה סנש 24/04/201815421

19,701.491994 134₪ מ''ר2,640,000 ₪חנה סנש 07/06/201815123

23,906.261998 128₪ מ''ר3,060,001 ₪חנה סנש 24/10/201815127

23,700.001995 100₪ מ''ר2,370,000 ₪בן גורייון 42 מגדלי סיגל06/07/20176546/881

20,555.561991 117₪ מ''ר2,405,000 ₪בן גורייון 44 מגדלי סיגל12/12/20186546/882

21,068.701990 131₪ מ''ר2,760,000 ₪בן גוריון 44 מגדלי סיגל29/06/20176546/882

₪ 21,759.87

21,760 ₪שווי מ"ר בנוי כולל מע"מ

1.17₪ 18,598

1.17₪ 15,896

6,000 ₪ישירה

1,500 ₪עקיפה

8,396 ₪סה"כ שווי מ"ר מבונה

שווי מ"ר בנוי ע"פ ממוצע משוקלל

חילוץ שווי מע"מ

יזמות שחוקה

עלות בניה ישירה + 

עקיפה שחוקות

 אולפנים

 פרויקט "פנורמה"

 פרויקט "מגדלי סיגל"
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לאור מיקום הנכס בשכונת נווה ישראל בקרבה לרח' הרב קוק ובן גוריון והצורך בבנייית  .12.2.2

 שווי מ"ר עולה כי שווי מ"ר במונה הינו : קומות 2מרתפים תת קרקעיים של  

 ₪. 8,500 – 31/12/2018שווי מ"ר מבונה לתאריך הקובע 

 

 קודמותהערכות ועסקאות  .13

 -בסך של כ 31/12/2015נכון למועד הקובע  2016בחודש מרץ השמאי רונן פריימן  הנכס הוערך על ידי  .13.1

 ₪.מיליון  130 

מיליון  130-בסך של כ 31/12/2016נכון למועד  2017הנכס הוערך על ידי השמאי רונן פריימן בחודש מרץ  .13.2

 ₪.מיליון  85   -1293ובמידה ותחול החלטה ₪  

הועברה לבעלים שומת היטל השבחה של הוועדה המקומית לתו"ב הרצליה ולפיה  12/09/2017בתאריך  .13.3

  ₪.מיליון  161 -והיטל ההשבחה הינו כ ₪מיליון  391 -שווי מצב חדש  

בהסכמת הוועדה המקומית לתו"ב הרצליה הטיפול ומועדי סדרי הדין לטיפול בהשגה הינם בהקפאה 

 .1293מתווה מוסכם מול רמ"י בנוגע להחלטה  עד להגעת

נתקבלה שומת רמ"י לנכס הנדון ולפיו שווי כלל הזכויות בנמצב חדש נכון לתאריך 23/12/2018בתאריך  .13.4

הינו  ע"פ המפרט הכספי עולה כי שווי החלק המשוייך לאולפנים ע"פ  ₪. 498,770,000הינו  26/02/2018  

 בתוספת מע"מ. ₪מיליון  117 -סה"כ דרישת רמ"י לתשלום הינה כ .₪ 309,069,000 -כ 

באמצעות יועציה חלוקים על השווי ודרישות רמ"י וצפויים לערר על הדרישות כאמור אולפני הרצליה .13.5

 הנ"ל.  

 ₪.מיליון  111 -כ בסך של 31/12/2017נכון למועד  2018הנכס הוערך על ידי בחודש מרץ  .13.6

 .למעט המפורט בחוות דעת זו שנים האחרונות 3-הערכות שווי אחרות שנערכו לנכס בלא ידוע לי על  .13.7

 גורמים ושיקולים בהערכה .14

 תיאהתשכ"ח עבור דיווח כספי של  -בבואנו להעריך את שווי הנכס הנדון לצורך דיווח על פי חוק ניירות ערך 

היתר את הגורמים והשיקולים  של הועדה לתקינה שמאית, הבאנו בחשבון בין 17.1ובהתאם לתקן מספר 

 שלהלן:

  מטרת השומה: "הערכת שווי השוק של הנכס הנדון בעסקה בין מוכר מרצון לקונה מרצון". .14.1

 גישות השומה .14.2

 קיימות שלוש גישות עיקריות לשומת שווי נכסי מקרקעין:

 The market approach -גישת ההשוואה )או גישת השוק(

שום בהסתמך על עסקאות שנעשו בנכסים אחרים הדומים יהנכס הנמבוססת על אומדן שווי השוק של 

ם ומידת סחירותם. השומה הסופית מתבצעת תוך הלו במיקומם, אופיים, רמת הסיכון הגלומה ב

גישה זו מועדפת גם לפי  שום ביחס לעסקאות ההשוואה.ישימוש במקדמי השוואה רלוונטיים לנכס הנ

 הפסיקה. 
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 The income approach -ון ההכנסות(גישת ההכנסה )או גישת היו

 אומדן שווי השוק של הנכס נשוא השומה מבוצע על ידי היוון ההכנסה )היוון מהשורש "הון"( המתקבלת

פ "עבין היתר נקבע האו שעשויה להתקבל ממנו לאורך זמן. פעולת ההיוון נעשית בעזרת שער ריבית 

ההיוון  שעורשיקולים בהערכת ה ורמים נוספים.אופי הנכס, רמת הסיכון הגלומה בהכנסה השוטפת ובג

 : ריבית בטוחה במשק, איכות השוכר, פחת, סיכון.כוללים בין היתר

  The cost approach -גישת העלויות )גישת השווי הפיזי( 

 שום.ישמים את שווי הנכס על בסיס העלות הצפויה להקמת נכס אחר הדומה בכל לנכס הנבגישה זו 

כריקה ופנויה  בשוק החופשי הלשווייהשווי המתקבל בגישה זו הוא סיכום של שווי הקרקע בהתאם 

 בהתאם ליעודה או רמת ניצולה הקיים, בתוספת עלות הקמה מחדש של המבנה וההשבחות הנוספות

 גישה זו מצויה בעדיפות  (.יופונקציונאלשנעשו בנכס ובניכוי פחת על סוגיו השונים )פיזי, כלכלי 

מקובל לבצע שילוב   אחרונה מאחר והתוצאה המתקבלת, רגישה לשינויים קלים בכל אחד ממרכיביה.

במצבי  נכס ונסיבות השומה.ה והצלבת נתונים בין גישות השומה הנ"ל בהתאם למטרת השומה, אופי

אחת מהגישות, להיות  שימוש בכל "ישוק שונים )גאות, שפל וכדומה(, עשויה התוצאה המתקבלת ע

 .דומותתוצאות ייתן הגישות מהשימוש בכל אחת  םאופטימאלייונה. בתנאי שוק ש

 יישום גישות השומה

"יישום גישות השומה בשומות מקרקעין לנכסים  של הועדה לתקינה שמאית בדבר  2.0ע"פ תקן מספר 

בנין "עולה כי גישות בעלות תוקף גבוה להערכת  בנויים למגורים, משרדים, תעשיה, מלאכה ומסחר" 

 הינן גישת ההשוואה וגישת הוון הכנסות.   משרדים, מלאכה או תעשייה"

 שווי הנכס הנדון הוערך  בגישת ההשוואה מאחר וההכנסות משכירות אינן רלוונטיות. 

 הובא בחשבון מיקום הנכס במרכז העיר הרצליה בקרבה לרח' בן גוריון והרב קוק. .14.3

 טח קרקע, שטח בנוי, טופוגרפיה, צורה, וכיוצ"ב.ש -הובאו בחשבון נתוניו הפיזיים של הנכס  .14.4

 הבאנו בחשבון את המצב התכנוני החל על הנכס  .14.5

  הובאו בחשבון כי השווי הטוב והיעל הינו הריסת המבנים למעט מבני השימור והערכת שווי זכויות .14.6
 .2180הבניה ע"פ תכנית הר/ 

מדן תשלום עבור שינוי יעוד לרמ"יהבאנו בחשבון את זכויות החברה במקרקעין כחכירה מהוונת. או .14.7
 ואומדן היטל השבחה הובאו בנפרד.  

 הבאנו בחשבון מחירי מקרקעין דומים בסביבה תוך ביצוע ההתאמות הנדרשות.  .14.8

בכלל  יח"ד לשנה 70הובא בחשבון בתחשיב השווי פריסה לשווי הקרקע ע"פ קצב מכירת דירות של  .14.9
 ביחס לעסקאות השוואה.. הנ"ל מגלם הפחתה לגודל הנכס המתחם 

הובא בחשבון כי דמ"ש בהתאם לאישור רו"ח עבור השימוש כאולפני הרצליה אינם רלוונטים מאחר  .14.10
 ומדובר בחברות קשורות. 

הובא בחשבון כי לצורך מימוש זכויות הבניה יש לפנות דיירת מוגנת ולפיכך הובא בחשבון סכום לפיצוי  .14.11
מזמין העבודה. מיקום בית הדיירת המוגנת הינו בשצ"פ וכפי  אשר מהווה אומדן בלבד ואינו מחייב את 
פינוי הדיירת המוגנת אינו  2180שנמסר לי אינו מונע בניה במגרשי המגורים. ע"פ הוראות תב"ע הר/ 
 מהווה תנאי לקבלת היתר בניה. 

הובא בחשבון כי קיים צו הריסה לשטח של חלק מהקרוואנים אך הנ"ל לא הובא בחשבון מאחר   .14.12
 והשטח הבנוי מיועד ברובו להריסה. 
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 הובא בחשבון אומדן עלויות הריסה כפי שמצויין בתחשיב השווי. .14.13

 שנים. 2.5הובא בחשבון דחייה להוצאת היתר בניה של  .14.14

 ן.הונח כי לא קיים זיהום בקרקע בנכס הנדו .14.15

הובא בחשבון כי התשלומים לרשויות מהווים אומדן ראשוני ובלתי מחייב בלבד. על התשלומים ניתן  .14.16
 לערר ע"פ הוראות הדין. התשלומים הסופיים ישנו באופן מהותי אומדן זה. 

נמסר לי כי עבור השטחים הבנויים משולמים דמי שכירות ע"י שוכרי משנה אך הנ"ל לא הובא בחשבון  .14.17

 זו מאחר והשימוש הטוב והיעיל הינו כקרקע למגורים.בחוות דעת  

 לחברה כי על המקרקעין חלה החלטת  19/02/2017הובאה בחשבון הודעת רשות מקרקעי ישראל מיום  .14.18

 וכי בכוונתה לפעול בהתאם לה על המקרקעין.על תיקוניה  1293מועצת מקרקעי ישראל מס'      

 וכי יוזם   4 -ו 3, לרבות סעיפים  1293הובאו בחשבון הוראות החלטת מועצת מקרקעי ישראל מס'  .14.19

 אינו גורם ממשלתי. 2180תכנית הר/                   

 הובא בחשבון כי הנהלת החברה לאחר שבחנה את החלטת רמ"י עם יועציה המקצועיים, סבורה כי על  .14.20

והיא מנהלת מו"מ מול רמ"י בנושא  1293שינוי היעוד של מקרקעי החברה לא צריכה לחול החלטה         

 וכרגע מנהלים מתווה פשרה בנוגע לנדון.

אינה  1293רמ"י בטענה כי החלטה מול בימ"ש במידה ולא יצלח המו"מ להחברה שומרת לעצמה לפנות 

  חלה לגבי הנכס הנדון.

 , אומדן שווי זכויות החברה במקרקעין 1293הבהירות והבנת פרשנות החלטה  יובהר, כי לאור חוסר .14.21

 בכפוף להחלטה זו כמצוין בגוף השומה יכול להיות שונה באופן מהותי בהתאם לפרשנות זו או אחרת     

 בהן ינקוט שמאי זה או אחר.    

 
 נערכה בהתאם למיטב הבנתו של הח"מ  1293אומדן שווי זכויות החברה במקרקעין בכפוף להחלטה  .14.22

ומו"מ המתנהל מול רמ"י נכון למועד  לעניין הוראות ההחלטה, ומביאה בחשבון את הנחות העבודה

 , בין היתר, כלהלן:הקובע

 (.3)סעיף  2180החברה יזמה וקדמה את תכנית הר/ •

 א'(. 2דונם )סעיף  23 -אינטנסיבי מתוך המקרקעין כהשטח בו נעשה שימוש  •

 כעלות קרקע חלופית.  –להחלטה  4לה במסגרת סעיף ויתרת השטח כל •

 הובא בחשבון כל האמור לעיל בסעיף זה. •

 

, ההערכה אינה כוללת מע"מ, בהתאם להוראות תקן 31/12/2018הנכס הוערך בש"ח, למועד הקובע  .14.23
 ת.א' של הועדה לתקינה שמאי11מס' 

כשהן נקיות מכל חוב, שעבוד, חזקה, או צד  11ההערכה הינה לזכויות החברה בנכס, כמתואר בסעיף  .14.24
 שלישי, למעט שכירויות ו/או זכויות צדדים שלישיים המצוינות במפורש.
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 תחשיב .15

לצורך מימוש הזכויות הנ"ל יש לשלם היטל השבחה לוועדה המקומית לתכנון ובניה הרצליה ותשלום דמי 

 היתר לרמ"י.

 תחשיב אומדן התשלומים )היטל השבחה ודמי היתר(:

 161הינו בסך נתקבלה שומת היטל השבחה ולפיה ההיטל המבוקש  2017בחודש ספטמבר  -היטל השבחה

 ולפנים.עבור כלל שטח הא₪ מיליון 

להערכתנו גובה היטל השבחה אמור להיות נמוך יותר ותערך בעתיד השגה בנדון אשר סדרי הדין לגביה 

 .1293נמצאים כיום בהליך הקפאה לאור החלטת רמ"י מס' 

על תיקוניה ולפיה  1293נתקבלה דרישה כספית מרמ"י לצורך מימוש החלטת  23/12/2018בתאריך  -דמי היתר

על הנכס הנישום והן על  1293החברה חלוקה על החלת החלטה ₪. מיליון  117 -ם הינה כדרישת רמ"י לתשלו

 .1293רמ"י אמור לזכות את החוכרים ע"פ החלטה והזיכויים אותם  ערכי השווי בשומת רמ"י

 ( לכלל הנכס 31%דמי היתר לפי )כלומר  1500להחלטה מס' את ערכי שווי בשומת רמ"י מיישמים במידה ו

 501ושטח המסחר במגרש  101-104עולה כי שווי הנכס במצב היוצא ללא פיתוח ומע"מ הכולל את מגרשים 

  ₪ 498,770,000הינו 

 . ₪מיליון  127 -דמי ההיתר המשוערים ע"פ נתוני שומת רמ"י כ

ה ונערכת השג כאמור החברה חולקת על השווים אותם קבעו בשומת רמ"י וכתוצאה מכך על גובה דמי ההיתר

 .ת לנדוןמשפטית ושמאי

 לפיכך שומה זו נערכה בחלופות הבאות:

 .1293ללא חלות של החלטה  1500לפי החלטה מימוש מלא  –חלופה א' 

לפרשנות יועצי בהתאם  על תיקוניה  1293 והיתרה ע"פ החלטה 1500מימוש חלקי ע"פ החלטה  -חלופה ב'

 .1293החברה בנוגע להחלטה 
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 :חלופה א'

 
 תחשיב אומדן תשלומים לרמ"י ולוועדה המקומית לתו"ב:

  ₪ 159,000,000 -סה"כ אומדן תשלום עבור דמי היתר ואומדן היטל השבחה לחלופה א'

 :שווי חלופה א' בניכוי תשלומים לרמ"י ולוועדה המקומית

 

  

43,927 מ''רשטח המגרש הכולל 

100.0%אחוז ניצול לחוכרים

350.0 יח''דסה"כ יח"ד לאולפנים 

תחשיב שווי

מס' יח"דשרות מתחתשרות עילישטח עקרי בניכוי מרפסות 

29,500350 מ''ר15,312 מ''ר39,550 מ''רמגורים ד'

43,925 מ''רסה"כ שטח עקרי + ממ"ד

מס' יחסיע"פ הוראות התכנית 20% מהיחידות יהוו עד 75 מ"ר עקרי

70.00 יח''ד70 יח''דמס' יחידות דיור עד 75 מ"ר עקרי

280.00 יח''ד280 יח''דיתרת יחידות דיור

88 מ''רשטח יחידת דיור קטנה כולל ממ"ד

135 מ''רשטח ממוצע ליתרת יח"ד

8,500 ₪שווי מ"ר מבונה ע"פ עסקאות השוואה לדירות בשטח 135 מ"ר

9,350 ₪שווי מ"ר מבונה לדירת קטנה תוספת 10%

818,125 ₪שווי קרקע ליח"ד לדירה קטנה בשטח 87.5 מ"ר

1,147,500 ₪שווי קרקע ליח"ד  לדירת 135 מ"ר 

378,568,750 ₪שווי מגרשי המגורים סה"כ  350 יח"ד במידה והיו זמינים כיום לפי 70 יח"ד "קטנות" ו-280 דירות "ממוצעות"

הנחה שיווק של 70 יח"ד בשנה

335,097,751 ₪דחייה עד להוצאת היתר 2.5 שנים/פינוי האולפנים

67,019,550 ₪שנה ראשונה

63,828,143 ₪שנה שניה

60,788,708 ₪שנה שלישית

57,894,007 ₪שנה רביעית 

55,137,150 ₪שנה חמישית

304,667,558 304,667,558₪ ₪סה"כ שווי יח"ד נכון להיום

1,650,000 ₪-עלויות הריסה 5,500 מ"ר לאחר הפחתת שימור לפי 300 ₪ למ"ר

4,000,000 ₪-4,000,000 ₪פינוי דייר מוגן

שווי שטח השפ"פ ומבנים לשימור

1,800 מ''רסה"כ שטח בנוי לשימור ע"פ התב"ע

14,400,000 8,000₪ ₪שווי  פיזי במצבו  לאור עלויות שימור

250 מ''רשטח למסחר חדש במגרש 501

2,500,000 10,000₪ ₪שווי מ"ר מבונה מסחר

16,900,000 ₪סה"כ שווי שימור + זכויות מאחר והובא בחשבון שווי לשימור במצבו לא הופחתו עלויות התאמה

315,917,558 ₪סה"כ שווי הנכס לאחר הפחתות

28,000,000 ₪הפחתת עלויות פיתוח לפי 80,000 ₪ ליח"ד כפול 350 יח"ד 

287,917,558 ₪סה"כ שווי לאחר הפחתת היטלי פיתוח

287,917,558 ₪סה"כ שווי מסחר , שימור ופיתוח ל-350 יח"ד בדחייה לשיווק וכו'

159,142,353 ₪תשלום אומדן היטל השבחה צפוי ל-350 יח"ד + אומדן תשלום דמי היתר ל-350 יח"ד לפי 31%

128,775,205 ₪סה"כ יתרת שווי לחלופה א' בניכוי אומדן תשלומים לרמ"י ולוועדה המקומית

תשלומים לרשויות

התשלומים הנ"ל מהווים אומדן ראשוני בלבד בלתי מחייב . 

התשלומים הסופיים עשויים לשנות באופן מהותי את אומדן זה.

התשלומים נקבעים ע"י שמאיי מקרקעין מטעם הרשויות וע"פ שיקול דעתם.

על הסכומים הנ"ל ניתן לערר ע"פ הקבוע בהוראות החוק והדין.
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 חלה על הנכס הנדון: 1293חלופה ב' במידה והחלטה 

 על הנכס הנדון: 1293שנה קודמת החלו בניהול מו"מ מול רמ"י בנוגע להחלת החלטה מדו"ח ל בהמשך

בשווי  מהותי ה לא צפוי להיות שינוישל החברה ולפי קצועייםאת פרשנות היועצים הממגלם התחשיב ערכתי 

 מהסיבות הבאות:הקרקע לעומת חלופה א' וזאת 

 .1500לפי החלטה היטל ההשבחה שישולם ע"י הבעלים הינו רק עבור יח"ד  -

 .1293הבעלים יקבלו פיצוי עבור הבנוי, תשתיות והחזרת יתרת הקרקע ע"פ החלטה  -

 תתאפשר ליזם התכנית רכישת יחידות השלמה ע"מ ליצור הפרדה ממגרש רמ"י. -

 החזר הוצאות חלקי תכנון ותב"ע. -

 להלן תחשיב שווי חלופה ב':

 

 תלוועדה המקומיהיטל השבחה ו על תיקוניה 1293וזיכויים ע"פ החלטה  תחשיב אומדן תשלומים לרמ"י  

 לתו"ב: 

 -בניכוי זיכויים ותשלום היטל השבחה חלקי לוועדה המקומית לתו"ב סה"כ אומדן תשלומים לרמ"י  

 107,177,000 . ₪ 

 תיקוניה:על  1293שווי חלופה ב' בניכוי תשלומים לרשויות וזיכויים בהתייחס להחלטה  

 

 

 

  

 אני מעריך כי שווי הקרקע בחלופה הנ"ל זהה לשווי הקרקע בחלופה א'.לאור הנ"ל 

43,927 מ''רשטח המגרש הכולל 

אחוז ניצול לחוכרים במגורים לפי 211 יח"ד לפי 31% ל-211 יח"ד ו- 91% ל- 45 יח"ד

חלק יחסי של 256 יח"ד מתוך 350 256.0 יח''דסה"כ יח"ד לאולפנים 

תחשיב שווי

מס' יח"דשרות מתחתשרות עילישטח עקרי בניכוי מרפסות 

29,500350 מ''ר15,312 מ''ר39,550 מ''רמגורים ד'

32,128 מ''רסה"כ שטח עקרי   ללא מרפסות לפי 256/350 יח"ד

מעוגלמס' יחסיע"פ הוראות התכנית 20% מהיחידות יהוו עד 75 מ"ר עקרי

51.20 יח''דמס' יחידות דיור עד 75 מ"ר עקרי

204.80 יח''דיתרת יחידות דיור

88 מ''רשטח יחידת דיור קטנה עקרי+ ממ"ד

135 מ''רשטח ממוצע ליתרת יח"ד עקרי + ממ"ד

8,500 ₪שווי מ"ר מבונה ע"פ עסקאות השוואה לדירות בשטח 123 מ"ר

9,350 ₪שווי מ"ר מבונה לדירת קטנה תוספת 10%

818,125 ₪שווי קרקע ליח"ד לדירה קטנה בשטח 75 מ"ר עקרי

1,147,500 ₪שווי קרקע ליח"ד  לדירת 123 מ"ר  עקרי

276,896,000 ₪שווי מגרשי המגורים סה"כ  256 יח"ד במידה והיו זמינים כיום לפי 51 יח"ד "קטנות" ו-205 דירות "ממוצעות"

הנחה שיווק של 70 יח"ד בשנה

245,100,069 ₪דחייה עד להוצאת היתר 2.5 שנים/פינוי האולפנים

1,650,000 ₪-עלויות הריסה 5,500 מ"ר לאחר הפחתת שימור לפי 300 ₪ למ"ר

4,000,000 ₪-4,000,000 ₪פינוי דייר מוגן

שווי שטח השפ"פ ומבנים לשימור

1,800 מ''רסה"כ שטח בנוי לשימור ע"פ התב"ע

14,400,000 8,000₪ ₪שווי  פיזי במצבו  לאור עלויות שימור

250 מ''רשטח למסחר חדש במגרש 501

2,500,000 10,000₪ ₪שווי מ"ר מבונה מסחר

16,900,000 ₪סה"כ שווי שימור + זכויות מאחר והובא בחשבון שווי לשימור במצבו לא הופחתו עלויות התאמה

256,350,069 ₪סה"כ שווי הנכס לאחר הפחתות

20,480,000 ₪הפחתת עלויות פיתוח לפי 80,000 ₪ ליח"ד כפול 256 יח"ד 

235,870,069 ₪סה"כ שווי לאחר הפחתת היטלי פיתוח

₪ 235,870,069

₪ 128,692,170 סה"כ יתרת שווי שווי חלופה ב'

סה"כ שווי קרקע ל-256 יח"ד  וחלק מסחרי כולל שימור וכו'

תשלום היטל השבחה צפוי ל-211 יח"ד ומסחר + דמי היתר לרמ"י עבור 211 יח"ד לפי 31% ותשלום 

לרמ"י עבור 45 יח"ד לפי 91% כולל  אומדן זיכויים עבור תכנון, תשתיות  והחזר קרקע ע"פ החלטה 

107,177,899 1293₪ על תיקונייה
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 השומה .16

בניכוי אומדן לאור הגורמים, השיקולים והתחשיב שפורטו לעיל הגעתי לכלל דעה כי שווי השוק של הנכס )

 בחלופות הבאות: 831/12/201הכספיים למועד   לצורך הדוחו"ת דמי היתר והיטל השבחה(

 :חלופה א' 

             128,775,000  ₪  

ע"פ ניתוח עליה בשווי הקרקע למגורים בשווי הקרקע לעומת שנה קודמת הינו בשל  עלאתהסיבה לה

 .וקביעת שמאים מכריעים העסקאות השוואה

      מחלופה א'.חלופה ב': ראה תחשיב שווי ללא שינוי מהותי 

 סייגים:

הובא בחשבון כי התשלומים לרשויות מהווים אומדן ראשוני ובלתי מחייב בלבד. על התשלומים ניתן  -
 לערר ע"פ הוראות הדין. התשלומים הסופיים ישנו באופן מהותי אומדן זה.

 , אומדן שווי זכויות החברה במקרקעין 1293יובהר, כי לאור חוסר הבהירות והבנת פרשנות החלטה  -

 בכפוף להחלטה זו כמצוין בגוף השומה יכול להיות שונה באופן מהותי בהתאם לפרשנות זו או אחרת  

 בהן ינקוט שמאי זה או אחר. 

  מיסים ותשלומי חובה .17

 היטל השבחה .17.1

הינו בסך נתקבלה שומת היטל השבחה ולפיה ההיטל המבוקש  2017בחודש ספטמבר  -היטל השבחה

 עבור כלל שטח האולפנים.₪ מיליון  161

להערכתנו גובה היטל השבחה אמור להיות נמוך יותר ותערך בעתיד השגה בנדון אשר סדרי הדין לגביה 

 .1293נמצאים כיום בהליך הקפאה לאור החלטת רמ"י מס' 

 מ"ירתשלומים ל .17.2

על תיקוניה ולפיה  1293נתקבלה דרישה כספית מרמ"י לצורך מימוש החלטת  23/12/2018בתאריך 
על הנכס הנישום  1293החברה חלוקה על החלת החלטה ₪. מיליון  117 -דרישת רמ"י לתשלום הינה כ

 והן על ערכי השווי בשומת רמ"י.

עולה כי שווי הנכס במצב היוצא ללא  31%במידה ומתרגמים את ערכי שווי בשומת רמ"י לדמי היתר לפי 
  ₪ 498,770,000הינו  501ושטח המסחר במגרש  101-104הכולל את מגרשים ומע" מ פיתוח 

 . ₪מיליון  127 -דמי ההיתר המשוערים ע"פ נתוני שומת רמ"י כ

 כאמור החברה חולקת על השווים אותם קבעו בשומת רמ"י וכתוצאה מכך על גובה דמי ההיתר.

  ₪מיליון  159 – אומדן דמי היתר ותשלום היטל השבחה ע"פ חלופה א' .17.3

 ₪  107,177,000 -אומדן דמי היתר בניכוי זיכויים לרמ"י ותשלום היטל השבחה בחלופה ב' 

 רשותמשוער בלבד ואינם מחייבים את הועדה המקומית ו/או  הערה:  הסכומים שלעיל מהווים אומדן
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מקרקעי ישראל. יתכן כי בעת מימוש זכויות בדרך של מכירה / הוצאת היתר בניה ו/או בקשה לשימוש 

חורג תעלה דרישת תשלום מצד הועדה המקומית ו/או ממ"י, עליה ניתן להגיש ערעור בהתאם להוראות 

 נין היטל השבחה( או נהלי ההשגה כפי שנקבעו ע"י ממ"י.  לחוק התו"ב לע 84החוק )תיקון 

התשלומים דלעיל נקבעים ע"י שמאי מקרקעין מטעם הרשויות )רמ"י והעיריה( וע"פ שיקול דעתם. 

 על שומות אלו ניתן להגיש השגה. 

 .את אומדן שווי שומה זוישנו באופן מהותי שייקבעו, התשלומים הסופיים ייתכן ו

 הצהרות .18

 ים לביצוע הערכת השווי של הנכס נשוא השומה.יבעל ידע ונסיון רלבנט ימצהיר כי אנ יהננ
 הנני מצהיר כי אין לי כל עניין אישי בנכס נשוא השומה, בבעלי הזכויות בו או במזמין השומה.

ועל פי התקנים המקצועיים  1966 -הדו"ח הוכן על פי תקנות שמאי המקרקעין )אתיקה מקצועית(, התשכ"ו 
 של הועדה לתקינה שמאית. 

    
 ולראיה באתי על החתום,              

 

 ארז כהן
 שמאי מקרקעין
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