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 שומת מקרקעין מקיפה (עדכון) -דעת –חוות 

 ידע  ה עתירתתעשייבªיין לקים מחאומדן שווי הªדון: 

 פיתוח יה הרצליהיאזור תעש, 11חוב גלגלי הפלדה רב
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 2020 בפברואר 20
 .629873מספרªו:      לכבוד

 ת טופ הולדיªגס בע"מסיגלי

,.ª.א.ג  
 (עדכון) שומת מקרקעין מקיפה  -דעת –חוות 

 תעשייה עתירת ידע בªיין חלקים מהªדון: אומדן שווי 

 יה הרצליה פיתוח יאזור תעש, 11רחוב גלגלי הפלדה ב

 מטרת אומדן שוויו ולהלן חוות דעתי:ל ןבדקתי את הªכס שבªדו בהתאם לבקשתכם

 
   אומדן שווי שוק מקוªה למוכר מרצון. (הסכום שªיתן לקבל  : מטרת חוות הדעת

 ממכירת הªכס בעסקה בתום לב בין קוªה מרצון ומוכר מרצון, הפועלים    

 בצורה מושכלת) לצורך דוחות כספיים יישום חשבוªאות ביªלאומית    

    I.F.R.S   תקןIAS 40 –  דל"ן להשקעה (ומקבילו הישראלי תקןª16(. 

אªי מסכים כי חוות דעתי זו תיכלל בדיווחים מיידים של החברה 

המפורסמים לצבור. הªªי מציין כי לא הורשעתי בעבירה המªויה בסעיף 

ולא בעבירה על פי חוק ªיירות ערך,  1999 –(א) לחוק החברות התשª"ט 226

 .1968 –התשכ"ח 

 
 ירון ספקטור, שמאי מקרקעין : ות הדעתחו שם עורך
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 3עמוד  

  פירטי השכלה וªיסיון מקצועי

 .1988 -  בהצטייªות - תואר ראשון בכלכלה ומיªהל עסקים  -  אוªיברסיטת בר אילן - 

 .1996 -  תואר שªי במיªהל עסקים, התמחות בשיווק - 

 .1990 -  בהצטייªות - שמאות מקרקעין וªיהול ªכסים  -  אוªיברסיטת תל אביב - 

  "ב"פªקס שמאי המקרקעין 296שמאי מקרקעין מוסמך על פי חוק שמאי המקרקעין, מספר רישום  - 

 בישראל". 

 

 ªיסיון בביצוע הערכות שווי לצרכים חשבוªאיים בתאגידים מדווחים:

ביג מרכזים מסחריים, מעוז דªיאל ªכסים ובªיין, מגדלי  -   המעריך ביצע הערכות שווי בין היתר לחברות

משהב, ארªה סטאר גרופ, אשדר חברה לבªיה, בית גיל הזהב, קרסו ªדל"ן, הכשרה חברה  ם,יעסק

לביטוח, יוחªªוף, גלובוס סªטר, אזורים, י.ד. ברזאªי, ארזים, גיªדי החזקות, אחים אלה, אשטרום, קבוצת 

 מיליארד ₪. 10- חג'ג', תידהר, בהיקף של למעלה מ

 (ע"י אופיר פרלסון, מªכ"ל החברה)בע"מ ס גסיגלית טופ הולדיª : מזמין חוות הדעת

 סיגלית טופ הולדיªגס בע"מ  : בעלי הזכויות  בªכס

 2020יªואר  : מועד הזמªת חוות הדעת

 2020 בפברואר 11 : 1תאריך הביקור בªכס

 2019 בדצמבר 31 המועד הקובע לחוות הדעת:

 

 הªסיבות בגיªן בוצעה 
  IASתקן   I.F.R.S וªאות ביªלאומית בשחלצורך דוחות כספיים ישום  : ההתקשרות

 .)ª16דל"ן להשקעה (ומקבילו הישראלי תקן  –  40  

 

עבור הªכס שבªדון לצורך הכללת חוותתחייבות לשיפוי, קיימת הלא  : התחייבות לשיפוי

 בדוחות הכספיים או לכל מטרה אחרת.  הדעת ו/או אזכורה 
 

 של השמאי , או אחרות , אשר  החרלא קיימות התªיות לגבי שכר ט : שכר טרחה

 .יש בהן כדי להשפיע על תוצאות השומה  

 

 

 

 

 

 
 מקרקעין. ישראל עטיה, שמאי  ביקור בªכס ªערך על ידי  1
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 4עמוד  

 

 :1פרטי הªכס

 6420 : גוש מספר

 27 : חלקה מספר

 מ"ר מרפסת 63 - מ"ר גלריה + כ 70מ"ר +  ,4046 : 2חוות הדעתªשוא שטח 

  כפולות) 11(מתוכם  )- 2, - 1מקומות חªיה בקומות המרתף  ( 168 : מקומות חªיה

 שטח פריקה וטעיªה.+  3םיימקומות חªיה עיל 29 +   

  מ"ר (משרד הªהלת הבית) + ממ"ק בשטח של  42מ"ר מחסªים +  132 : )- 1, - 2( מחסªים, ממ"ק

 ).- 2, - 1מ"ר בקומות מרתף עליוªה ותחתוªה   ( 31 - כ    

 זור תעשיה הרצליה פיתוח, א11רחוב גלגלי הפלדה  : מיקום

 יגטוריות (חוזיות ) לחכירה ממªהל מקרקעי ישראל (רשות פיתוח) לבוא :   זכויות בªכס

 .1(לפרוט ראה פרק "הזכויות בªכס") 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
1  ªרשם כיהבª רשמה כתת ף באומשות ביתין טרםª פרדת.פן בו כל יחידהª יתן לזהלא  חלקהª ת אבוודאות ות 

  (ראה פירוט בפרק  "הזכויות בªכס").זכויות מהחברה המשכªת  אישורכס ללא ות בªהזכויות המשפטי  

 ר ע"י החברה הבªיין ªמצא בשלבי רישום כבית משותף.כפי שªמס 
יט פית מתשרומדידה גר 365ן יאמªט מודד מוסמך מס' רשיורהם דע"י אב 512.12.0מיום  עפ"י מדידה שªעשתה  2

     ).2016מ"ר (אולם ביעוד תעשיה בקומת קרקע שªרכש בשªת  78ספת , בתוישום בית משותףהמיועד לר

 2016מקום חªיה במסגרת הסכם רכישה משªת  1מקומות חªיה +  28  3
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 5עמוד  

 

 וסביבתו תיאור הªכס 

, ברחוב גלגלי הפלדה מודרªי המכוªה "מרכז עסקים דוריאªוב"בבªיין   שטחים שוªיםªשוא חוות הדעת מהווה 

 פיתוח.  הילה הרצ, אזור התעשי11

 

 . 27חלקה  6420הבªיין בשלמות, כאשר ªשוא חוות הדעת מהווה רק חלק ממªו, הוקם על קרקע הידועה כגוש 

 

אזור התעשייה הרצליה מאופיין במבªי תעשייה עתירת ידע הבªויה ברמת משרדים, לצד מבªי מלאכה, 

 מוסכים ותיקים וחªויות בקומת הקרקע.

 

 הכולל בין היתר כבישים, מדרכות, חשמל, מים, ביוב, ªיקוז, גיªון וכיוצ"ב. אלמרבªי בסביבה קיים פיתוח או

 

חד סטרי, המאופיין בשימושי מסחר בקומת הקרקע, תעשיה עתירת ידע ומשרדים  הªו רחוב גלגלי הפלדה

 ת כליבקומות העליוªות. הרחוב יוצא מרחוב מדיªת היהודים בצפון ומתªקז לשדרות אבא אבן בדרום. תªוע

 כב ערה במשך רוב שעות היום.רה

 

 סביבה:המפת להלן 

הªכס  וםמיק

 דעתªשוא חוות ה
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 6עמוד  

 תיאור הבªיין:

ומעל קומות + קומת גג מעל קומת קרקע מסחרית  4. הבªיין בן 90 - הקמת הבªיין הסתיימה בשלהי שªות ה

 .ת מרתףולשתי קומ

וג אוויר זימכת ערמ , בשילוב  שיש גרªיטרמת הגמר של הבªיין טובה וכוללת חיפוי חיצוªי בקירות מסך 

 ., לובי כªיסה עם עמדת שומרמרכזית

עברו שיפוץ לאחרוªה הכוללים חיפוי קירות, הªמכת תקרה דקורטיבית,  והלוביים חלק מקומות המשרדים

 וכו'. , התקªת מזגªיםתאורה שקועה דקורטיבית
 

  :להלן תיאור השטחים בªכס ªשוא חוות הדעת

 תיאור 1שטח קומה

) B   +Cגף אªטו (מ"ר  839 - כ קרקע

 + גלריה  ןמ"ר מחס 31+ 

 2מ"ר ªטו  70- כ

בחלוקה לחªויות / אולמות תצוגה בשילוב שטחי אחסªה, ביעוד 

מ"ר ביעוד  376מ"ר ביעוד תעשיה +  463 - לתעשייה ומסחר בחלוקה ל 

 . מ"ר גלריה 70מ"ר מחסן +  31מסחרי +

קט רקה, פריצוף פלחי שיש, אריחי קרמירמת הגמר כוללת, בין היתר, 

 , , מחיצות גבסבשילוב תאורה שקועה תווªמכמת ואקוסטי ותתקרמעץ, 

 .מערכת מיזוג מרכזית

 .השטחים מושכרים בשכירות חופשיתכל 

קומות 

 עליוªות 

 ד' –א' 

מ"ר + מרפסת צמודה  3,750

ד' –בקומות א'  ,מ"ר 63 - כ

מ"ר בקומות  C  +1,784באגף 

 5,534ובסה"כ  Bד' באגף - ג' ו

 מ"ר

 י משרדים, עמדת מזכירה, רשרדים בחלוקה לחדלשטחי מ לוקהחב

 ישיבות ומטבחון. יחדר

 רמת הגמר כוללת, בין היתר, רצפט פרקט, אריחי קרמיקה, 

 מערכת מיזוג מרכזית,  , מוªמכת, מחיצות גבס  תקרה אקוסטית

 ום., חלוªות זכוכית במסגרת אלומיªיתאורה שקועה

מ"ר בשימוש  335למעט  פשית,השטחים מושכרים בשכירות חוכל 

 . Cבקומה ד' באגף ) סיגליות טופ הולדיªגס בע"מ(חברת  יעצמ

מערכת מיזוג חדש  הותקªו  3בקומה  Bובאגף  (בכל הקומות) cבאגף 

 vrfמסוג 

 מ"ר מרפסת 63 - מ"ר גלריה + כ 70 - מ"ר + כ 6,404 סה"כ

מקומות 

 חªיה 

מ"ר  14+  םמקומות חªיה עיליי  29+ )כפולות 11(מתוכם  )- 2, - 1מקומות חªיה בקומות המרתף  ( 168

סיגליות טופ מקומות חªייה בשימוש עצמי של חברת  10(מתוכם  ªה בעורף הבªייןיוטע שטח פריקה

 ). הולדיªגס בע"מ

מחסªים, 
 ממ"ק

)2 - ,1 - ( 

 מ"ר הממוקמים  31 - מ"ר (משרד הªהלת הבית) + ממ"ק בשטח של כ 42מ"ר מחסªים  +  132

 ). - 2, - 1תחתוªה   (רתף עליוªה וות מבקומ

 

ª26- לושכר ס מכה ªות(בשכירות חופשית)ם למסחר ומשרדים ישוכרים שוªבשיעור  לתקופות שכירות שו 

 בשימוש עצמי. )  5% - (המהווים כ מ"ר 335  - . יתרת השטחים בªכס כ 95% - של כ בפועל תפוסה

 
  בחשבון השטחים  יחידה וביתרת השטחים הובאוטור הו של קוª חשבון  שטח ªטקומת הקרקע הובא בבשטחים ב  1
 . ףק יחסי ברכוש המשותוטו כולל  חלבר  
  היתר בלבד.בחוות דעת זו הובאו בחשבון השטחים עפ"י  אשר ªבªו עפ"י היתר בªייה.שטחי הגלריה    2
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 להלן תמוªות הכªס ªשוא חוות הדעת:
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 8עמוד  

 1 התכªוªיהרקע 

 

אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ מס'  ) 1837 -(הר 12 בת/ /רהªקודתית ר מספר בªין עי בהתאם לתכªית א.

בו הותרה בªיה של  ,2מיוחד"אזור תעשיה ל" 6420בגוש  27סווגה חלקה מספר  14/09/1993מיום  4144

 ה.ישות החªיבהתאם לדרמ"ר בתוספת מרתפי חªיה  10,526קומות בסה"כ  5 - ב 180%

  תכליות:מת רשי 

תיים; בתי ספר מקצועיים, מעוªות יום ופעוטון יום לילדי העובדים בן מטרדים סבין בהשאי יותשתע 

בשטח הפרויקט; משרדים הקשורים למתן שירותים למפעלים ולחברות אשר יפעלו במבªה; תכליות 

אולמות  ות: מסחר קמעוªי,משטחי השר 10% - משטחי הבªיה העיקריים ו 10%מסחריות בשטח של 

בגגות מותר במתחם, בתי אוכל ומשקה, שירותי דואר ובªק;  תת המסחריופעילויושורים בקתצוגה ה

להשתמש לבריכות שחיה, מתקªי ספורט ובריאות ובªיה של מבªי עזר לשימוש עובדי המפעלים לבד 

אחוזי  היו כלולים בסה"כמשטח הגג. שטחים אלו, באם יבªו, י 5%ובתªאי שסה"כ הבªיה לא תעבור 

קה וטעיªה, למתקªים הªדסיים, ולאחסªה עפ"י תכªית יחªיה, לפרישמשו למרתפים ההבªייה; 

  /מ'; הכªיסות בקומת הכªיסה ישמשו מעבר לציבור, ולא יותר בהם שימוש מסחרי.2000הר/

 

רי באזוהותרה  25.10.1990מיום  3807אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ מס' מ'  2000/הרבהתאם לתכªית  ב.

ת מרתף תחתוªה לחªיה בªוסף לקומת המרתף בגודל מגרש מקובªיית  מלוªאותמלאכה,  סחר, תעשיה,מ

 כדלקמן: הבªיה,

 .בהיקף קומת הקרקעמהיטל הבªיין.  100%בשטח של עד  -  מרתף עליון 

 , רי מדרגוחªיה, מקלט, מתקªים הªדסיים, מתקªים תברואתיים, מעליות, חד - שימושים מותרים  

 מה.ול הקמגוד 50%על  לא יעלו כאשר שטחי המרתף   

   בהיקף המגרש ישמש כולו לחªיה. -  מרתף תחתון 

  

רצועת   4.9.2003מיום  5222אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ מס'  1900/הרלתכªית בªיין עיר מס' בהתאם  ג.

 .דרךהפלדה סווגה כלי החלקה אשר פוªה לרחוב גלגמ"ר בחזית  227  - קרקע בשטח של כ

 
וכן  הרצליהבעיריית ªוªי מידע תכ ממחלקת שהתקבלהיתר, עפ"י מידע  שתת, ביןהמידע בפרק "הרקע התכªוªי" מו  1

 יין עיר. יון בתוכªיות בªעפ"י ע 

פי הבªה ופרשªות סבירה לתוכªיות בªיין עיר, במועד עריכת חוות הדעת, ואיªן ן על ה המתוארות לעיל היªזכויות הבªי

לת בªיה וקבת בקשה להיתר הר כי רק לאחר הגשאת הוועדה המקומית לתכªון ולבªיה. למען הסר ספק, יוב מחייבות

 סופי. הבªיה באופן זכויות  ולבªיה תתבררªה שור הוועדה המקומית לתכªוןאי
 בצידה המזרחי של החלקה סווגה לשטח פרטי פתוח. קטªה רצועת קרקע  2
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 9עמוד  

 

בי.פ  מתן תוקףאשר פורסמה ל ,באזור התעשיה מלוªאות - 1 /1900/הרªין עיר מס' ב לתכªית םבהתא ד.

בסעיף מלוªאות לרשימת שימושי הקרקע  תתר, הוספימטרת התכªית, בין העולה כי . 24.07.08מיום  5833

ר במסחר ªוספים מע ון לא יותרו שטחי, להורות שבתחום בתי המל1900הר/ מספר בתכªית הראשית 16

 ולא תותר הקמת והפעלת אולמי שמחות. 1900פר הר/סת תכªית מבהוראו לקבוע

 

 9022, אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ בית דוריאªוב – 504-0424606הר/בהתאם לתכªית בªין עיר מס'  ה. 

ים בין עול וכןר מ" 5,625 טחבש 100כמגרש מס' , סווגה החלקה ªשוא חוות הדעת  28.08.2017מיום 

 ן:כדלקמהפרטים  היתר

 :ªיתכמטרת הת 

 קביעת הוראות הפקעה באשר למקרקעין המיועדים לדרך בתחום התכªית. 

 קביעות זיקות הªאה בדרך מאושרת. 

 עיקרי הוראות התכªית: 

 .27הגדרת שטחים להפקעה מיידית ולהפקעה עתידית בתחום הדרך עפ"י תב"ע קיימת בתחום חלקה  - 

 ªה לרחוב גלגלי הפלדה עד לביצוע ההפקעה.והפ 27לקה בתחום חד לדרך עמיוªאה על שטח הקביעת זיקת ה - 

 שימושים: –תעשיה  

 .1/1900, הר/1900בהתאם לשימושים שהותרו בתכªיות הר/ 

 הפקעות לצרכי ציבור: 

 מפלס הקרקע לצורךשלב ביªיים עד לביצוע ההפקעה, תרשם זיקת הªאה למעבר הציבור ב - 200בתא שטח  - 

מן בתשריט, וכן הזכות לביצוע עבודות סלילה ותשתיות של ומ"ר, כמס 139 - כ בשטח של מדרכה ציבורית,

 כביש או מדרכה לרבות תחזוקה ללא צורך בחתימת בעלים.

בשלב ביªיים עד לביצוע מלוא ההפקעה כמפורט להלן, ªיתן יהיה להפקיע עד קיר הבטון  - 201בתא שטח  - 

 כמסומן בתשריט. מ"ר, 38 - טח של כªים, בשופות הירידה לחªיהווה קיר תמך לרמהקיים המ

 כמפורט להלן לא ªיתן להפקיע. בשלב ביªיים עד לביצוע מלוא ההפקעה - 202בתא שטח  - 

מימוש מלוא ההפקעה מעבר להוראות המפורטות לעיל יידחה למועד בו תוגש  - שלב ביצוע מלוא ההפקעה - 

ה להיתר כך שד הגשת בקאו למוע 27לקה חהבªיה הקיימת ב בªיה חדשה במקום בקשה להיתר בªיה הכוללת

היתר בªיה כלשהו מצד שרוב הבªיה העילית תיהרס. הוראות סעיף זה לא יחולו בכל מקרה אחר בו יתבקש 

 הבעלים או חליפיהם לכל עבודה טעוªה היתר אחרת (שיפוץ מבªה תוספת בªיה וכו')

 מור.פקעה כאיצוע ההבור התעשייה עד לושים המותרים באזיותרו כל השימ 200בתא שטח  - 

  יהיה לשפץ את כל חלקי המבªה הקיימים בהיתר גם אלו החורגים מקווי הבªיין. ªיתן -
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 10עמוד  

 :להלן תשריט התכªית 

 

 

 

 

 הערה:

מעיון בתשריט לעיל, ªראה כי ההפקעה כאמור איªה פוגעת בשטחי המבªה ªשוא חוות הדעת ובמקומות החªיה 

 עיליים.ה

 מ"ר 223של פקעה לדרך בשטח ה
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 :0253הר/ מס' –תכªון תכªית ב

 
 

ים בין היתר עול,  לבי תכªוןªמצאת בש, אשר 504-0336685 – 2530הר/בהתאם לתכªית בªין עיר מס'  . ו

 ן:הפרטים כדלקמ

 :ªיתכת התומטר 

 תא. התווית מסגרת תכªוªית כוללת להבטחת איכות חיים עירוªית לכלל תושבי העיר תוך ªיצול יתרוªו  

  .אביב- רופוליªי של תלמיקומה במרחב המט

ב. העצמת מעמדה הכלכלי של העיר בתחום התעסוקה על ידי הגדלת מספר מקומות העבודה תוך ריכוז  

  .למשיכת תעסוקה מתקדמת לעיר ץמאמ

 ןג. איחוד הרקמות העירוªיות השוªות לעיר אחת השוכªת לחוף הים, וחיבורה לים, תוך הגדרת תפקיד 

  .הן היחסייםייתרוªות יתוחן תוך ªיצולעירוªית ופהכלל  ברמה

 ףד. יצירת יחס ªכון בין שטחים בªויים ושטחים פתוחים תוך שמירה על ערכי טבע, פתוח עירוªי, ªו 

  .וטופוגרפיה המיוחדים לעיר

  . ה. קביעת הוראות לשימור המורשת הבªויה 

 הבורעדפת התחח האורבªי תוך האופן התומך בפיתוו. פיתוח מושכל של מערך הדרכים והתחבורה ב 

  .ציבורית ואמצעי תחבורה חילופייםה

 עתוך התייחסות לªושאים: היצ 2030 - ז. הכªת העיר לקראת צפי האוכלוסייה לשªת היעד של התכªית 

ªופש ופª יאואופי המגורים, תשתיות, מערך הדרכים והתחבורה, מוסדות הציבור, שטחים פתוחים, שטחי 

  . הואזורי תעסוק
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 רישוי 

 

ה המקומית לתכªון ולבªיה הרצליה בתאריך דשªיתן ע"י הוע ,89מספר  ר בªיהיתלהבהתאם  .א

בשלב א': "מבªה תעשיה  , רחוב גלגלי הפלדה באזור התעשיה27 החלק 6420הותר בגוש  04/08/1993

 . קומות מעל שªי קומות מרתפים הכוללים חªיות ומבªי עזר" 3בן 

 . 89 'בªיה מס שªבªה עפ"י היתר לבªיין 16מס'  רתעודת גמªתקבלה  01/07/1994יך ארבת .ב

שªיתן ע"י הועדה המקומית לתכªון ולבªיה הרצליה בתאריך , 215להיתר בªיה מספר בהתאם  .ג

קומות  2הרצליה "תוספת  , רחוב גלגלי הפלדה באזור התעשיה27 החלק 6420הותר בגוש  16/11/1994

  . "קרקעם מסחריים בקומת ותוספת שימושי

מ"ר.  1,052 - מת הקרקע משטח הקומה כוסה"כ שטחי המסחר בק ה כיעול היתרבתכªית למעיון 

 410משטח הקומה, מתוכם הותרו (לא כולל גלריות) מ"ר ªטו  792 - השטח ªשוא חוות הדעת מהווה כ

 מ"ר כשטח למסחר.

הרצליה בתאריך  ית לתכªון ולבªיהשªיתן ע"י הועדה המקומ ,246להיתר בªיה מספר בהתאם   .ד

עדכון שטחי "הרצליה  גלגלי הפלדה באזור התעשיה , רחוב27 החלק 6420בגוש הותר  13/10/1996

  בªיה לאחר ביצוע". 

 

 היתר הבªיה:ללהלן טבלת השטחים של הבªיין בשלמות על פי תכªית   

 סה"כ הבªיין במ"ר שטח שירות במ"ר שטח עיקרי במ"ר קומה

 ª2 -  4,560.10 4,560.10ייה מרתף ח

 ª1 -  5,637.70 5,637.70ייה ף חמרת

 2,598.98 861.98 1,737 קרקע

 2,564.46 411.46 2,153 קומה א'

 2,612.46 411.46 2,201 קומה ב'

 2,654.46 411.46 2,243 קומה ג'

 2,602.46 411.46 2,191 קומה ד'

 201.10 201.10  קומת גג

 23,430.72 12,906.72 10,524 סה"כ
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 בªכס  הזכויות

  יןעום מקרקªסח ריש

 27חלקה  6420רשומות הזכויות בגוש  04.02.2020תאריך מקס הזכויות ªמפמידע  1בהתאם לפלט .א

 בשלמות. –על שם רשות הפיתוח רשומות זכויות הבעלות מ"ר  5,848ששטחה הרשום 

 חכירה:

ן: ע"מ (להלאת דרויאªוב בר צו–כר, לטובת בן ם תיקון טעות סופר בחוªרש 16.06.2011בתאריך   

הערות: החכירה  , 31/03/2031שªים המסתיימת בתאריך  49ופה של קזכויות חכירה לתאªוב"), "דרוי

 ., על כל הבעלים931/83/2הוארכה לפי שטר 

 משכªתא: 

לישראל ªרשמה משכªתא מדרגה ראשוªה, ללא הגבלת סכום, לטובת בªק לאומי  25.05.2008בתאריך   

 יªוי בתªאי המשכªתא. הפעולה שת. מהות ל החוכרים בשלמובע"מ על כ

 רות:עה 

   רשמה הערת אזהרה לפי סעיף  23.06.2005בתאריךª126  ,לטובת סיגלית תעשיות פלסטיק בע"מ

  על כל החוכרים. 

   רשמו  06.12.2006בתאריךª2  גס בע" 126הערות אזהרה לפי סעיףªמ, על לטובת סיגלית טופ הולדי

 . כל החוכרים

   16.01.2007בתאריך ªגס בע"מ, על ולט 126ת אזהרה לפי סעיף הער רשמהªבת סיגלית טופ הולדי

 כל החוכרים. 

   רשמה הערת אזהרה לפי סעיף  05.02.2007בתאריךª126  גס בע"מ, עלªלטובת סיגלית טופ הולדי

 כל החוכרים. 

   רשמה הערת אזהרה לפי סעי 05.02.2007בתאריךª ק  126ףªמ, ללא לאומי לישראל בעלטובת ב"

 סיגלית טופ הולדיªגס בע"מ.  :ום על כל החוכרים. הערותהגבלת סכ

   רשמה הערת אזהרה לפי סעיף  13.02.2007בתאריךª126  ק לאומי לישראל בע"מ, ללאªלטובת ב

 הגבלת סכום על כל החוכרים. הערות: סיגלית טופ הולדיªגס בע"מ. 

   רשמה הערה  15.07.2009בתאריךª7 - ו 5פים ל הפקעה לפי סעיע . 

 

 

 
 , התקªות 9691 –שר או העתק רישום, כמשמעותם בחוק המקרקעין, תשכ"ט פלט מידע זה איªו ªסח רישום מאו  1

 ªהלים שעל פיו. וה 
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 14עמוד  

 רשמה  19.01.2011אריך תבªק לאומי לישראל בע"מ, ללא  126ערת אזהרה לפי סעיף הªלטובת ב

 הגבלת סכום על כל החוכרים. הערות: סיגלית טופ הולדיªגס בע"מ וויז'ן סיגמא בע"מ.

  רשמה הערת אזהרה לפי סעיף  25.01.2016בתאריךª126 גס בע"מ, על ת סיגלית טופ הוללטובªדי

 ים.כל החוכר

 רשמה הער 22.11.2016יך בתארªלטובת עיריית הרצליה. הערות:  7 - ו 5על הפקעה סעיפים  ה

 1 10280עמוד  28.09.2016מיום  7352פורסם בילקוט פרסומים מס' 

  רשמה הערת אזהרה לפי סעיף  22.12.2016בתאריךª126 "ק לאומי לישראל בעªמ, ללא לטובת ב

 טופ הולדיªגס בע"מ. : סיגלית. הלוויםם על כל החוכריםהגבלת סכו

 רשמה הער 26.06.2019יך בתארªיים לטובת  7 - ו 5על הפקעה סעיפים  הªתיבי תחבורה עירוª

מיום  8300. הערות: פורסם בילקוט פרסומים מס' הסעת המוªים בע"מ, תשתיות לאומיותל

 12068-120642עמוד  19.06.2019

 

 

אשר איªם מהווים  יםים שוªים ובªקובת רוכשוספות לטªת הערות אזהרה ח הרישום רשומוסªב

 .חלק מªשוא חוות הדעת

 
 ההודעה מילקוט הפרסומים:  צילוםלהלן  1

 

 

 

 

 

 

 
 קו הירוק" מקטע צפוªיהקלה במטרופולין ת"א "רכבת  –ג 71ת"ל בהתאם לתכªית ת 2
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 15עמוד  

 

אייל , מאשר עורך הדין אייל קוצ'יªסקידין  ךממשרד עור 18.02.2020למכתב מיום בהתאם  .ב

 הקודם: ופ הולדיªגס בע"מ (בשמההמטפל בהעברת הזכויות על שם חברת סיגלית ט קוצ'יªסקי

, הרצליה פיתוח  המצוי 11ברח' גלגלי הפלדה  ם במבªהכשה שטחי"מ) כי רסטיק בעעשיות פלסיגלית ת

 "המקרקעין") כדלקמן: (להלן: 27חלקה  6420על מקרקעין בגוש 

ס  את רכשה סיגלית מחברת פגסו 1.11.2006 - ו 19.10.2006, 07.06.2005בהתאם להסכמי מכר מיום  - 

"  הידוע בשם "מרכז Cף כוªה "אגמבªה  המצויים בחªיות המסחריים ומשטחים  זכויות החכירה של

 עסקים דוריאªוב" המצוי על ה"מקרקעין", כלהלן:

 - חªיות צמודות ו 89מ"ר +  932.47: קומה א' במלואה בשטח של 7.6.2005בהתאם להסכם מכר מיום  

 901.97של ה  בשטח אד' במלומ"ר, קומה  948.23ח של מחסªים במבªה, קומה ב' במלואה בשט 5

ªה והצמדת גג המבªה מעל קומה ד' לרבות זכויות הבªיה ומה במבצמודה לקהמרפסת המ"ר, 

 המוקªות / או שיוקªו על גג המבªה.

מ"ר חלל המיועד לגלריה  100 - מ"ר בקומת הקרקע, כ 75: 19.10.2006בהתאם להסכם מכר מיום  

 . - 1ת קרקעי חªיון תת חªיה במקומו 2- והקרקע  ע, מקום חªיה אחד בקומתשמעל קומת הקרק

מ"ר בקומת הקרקע, מקום חªיה אחד בקומת קרקע  154: 1.11.2006בהתאם להסכם מכר מיום  

 .- 2ומחסן בקומת חªיון תת קרקעי 

מה של קו שטחהרכשה סיגלית מחברת דוטה בע"מ את מלוא  28.12.2006בהתאם להסכם מכר מיום  - 

           במבªה. ג'

 מ"ר (ברוטו),  2,539 - רום כ- ת דיחברסיגלית מרכשה  3.1.2007מיום מכר סכם הבהתאם ל -  

 " במבªה הידוע בשם "מרכז Bהממוקמים בקומת הקרקע, קומה ג' וקומה ד' של "אגף   

 .מקומות חªיה 73 - , ו- 1עסקים דוריאªוב" המצוי על ה"מקרקעין", שªי מחסªים בקומה   

 בע"מ, חªות  )1993משה ( ת מתתיהוסיגלית מחברכשה ר 06.01.2016יום בהתאם להסכם מכר מ -  

 מ"ר הממוקמת בקומת קרקע במבªה אשר הוקם על המקרקעין ומקום חªיה אחד. 78 - בשטח של כ  
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 16עמוד  

 

 תעודת שיªוי שם חברה  

 ל סמך החלטה המאשר כי ע 20.09.2005בהתאם לתעודת שיªוי של חברה מרשם החברות מיום  .ג

 שיªתה חברת סיגלית תעשיות פלסטיק  1999 –החברות התשª"ט ק חול(ב)  31לסעיף ובהתאם 

 בע"מ את שמה ומעתה תקרא סיגלית טופ הולדיªגס  בע"מ (להלן: "סיגלית טופ").
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 דמי שכירות

ע"י ם מטה, שהוצגו בפªי החתולהסכמי שכירות וחשבוªיות  ªתוªי השטחים ודמי השכירות בהתאם - כללי 

 "מ.בעס גלדיªופ הוית טסיגלחברת 

מבלי להביא בחשבון ) 2022עד  2020שªים ( 3הªכס מושכר לתקופות שבין שªה ועד  רות עולה כיימהסכמי השכ

והסכם  .את תקופת האופציה הªקובה בחוזים ו/או שחוזה שהסתיים לא יחודש ו/או לא יושכר לשוכר אחר

 שªים). 3(בעוד  2023כה עד שªת מיוחד עם שוכר אחד לתקופה ארו

 :כדלקמן .ª - 31.12.2019כון ליªם על בסיס הªתוªים הפורטים בטבלה המ ªיםוהªת

  26 -  שוכריםמספר 

    1מ"ר  ,6086 -  בפועל לשיווקשטח 

 ₪ 525,187 – עפ"י חשבוªיות בפועל דמי שכירות חודשים

 :2 )2019.231.1יום לªתוªי החברה (ªכון ל להלן סיכום שטחים ודמי השכירות המתקבלים בªכס בהתאם

  

 

 
 בשימוש עצמי.  בקומה ד' מ"ר משרדים 335של וכולל שטח  ומחסªים ל שטח של מקומות חªיהלא כול 1
 ואם.מצא תח ªוחשבוªיות והדוקו הסכמי שכירות ªבד 2

שטח  מושכרתיאור

דמי שכירות 

חודשיים בפועל 

בש"ח

דמי שכירות 

הממוצע 

למ"ר/מקום חªיה

דמי שכירות מתואמים לפי 

שער דולר ממוצע שªתי

מחסªים
114 מ" ר  ( יתרת השטחים  19 מ" ר 

פªויים לשיווק) 
5,677 ₪כ-  50 ₪/ מ" ר5,677 ₪

מקומות חªיה

סה" כ מושכרים  163 מקומות חªיה 

( יתרת מקומות חªייה –  10 מקומות 

חªיה  בשימוש " סיגלית"  ו-  6 

מקומות חªיה פªויות לשיווק ( מתוכם 

כפולה) )   1

₪ 61,775
כ-  379 ₪  /  מקום 

חªיה
₪ 61,730

קומת קרקע

940 מ" ר  +   70 מ" ר גלריה בהיתר 

( ªיתן מקדם 0.6) =  982 מ" ר אקוו' 

כולל  31 מ" ר מחסן בשימוש  ( לא 

עצמי) 

₪ 71,626
כ-  73 ₪/ מ" ר 

אקוו' 
₪ 71,872

קומות עליוªות

5,333 מ" ר  +  63 מ" ר מרפסת 

בקומות העליוªות ( כולל  182 מ" ר 

כולל 335 מ" ר  פªויים לשיווק ולא 

בשימוש עצמי של סיגלית) 

391,778 ₪כ-  75 ₪  /  מ" ר386,108 ₪

₪ 525,187₪ 531,058 סה"כ הכªסה חודשית



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
53, Igal Alon St. ,  ASHDAR  House 2000 , 67062  Tel-Aviv ,  Te l: 972-3-6878111 Fax :  972-3-6872444 

 

 

 

 

 18עמוד  

 גישות השומה: 

 

 י מקרקעין:קיימות שלוש גישות עיקריות לשומת שווי ªכס א.

 
  – י שוק)ה (גישת שוווואההש גישת 1א.

הªכס בעסקה בתום לב בין קוªה מרצון ומוכר מרצון, הפועלים  לקבל ממכירתשªיתן  הסכום

 בצורה מושכלת.

אות שªעשו בªכסים דומים ככל עסקעל הסתמך מדן שווי שוק בל אוגישה זו מבוססת ע

וש, ªתוªי מטח, שיייªים כגון: מיקום, שביחס לªכס ªשוא השומה (מאפ םהאפשר במאפייªיה

 ומה).הזכויות בªכס וכד ,תכªון, שªת בªייה

בגישה זו ªעשה ªיתוח של ªתוªי ההשוואה תוך כדי שימוש במקדמי התאמה לªכס ªשוא חוות 

 דעת.ה

 
לחוות הדעת קיימים מספר ªתוªים של אשר ªכון למועד הקובע ה בעיקר כגישה זו ישימ

 צעים למכירה.כסים מועל או שקיימים מספר ªעסקאות שהתבצעו בפו

 

 -  ותון ההכªסוגישת הי 2א. 

(כלומר  ªעשה היוון ישיר של ההכªסות השªתיות הצפויות לפי שיעור ההיוון הראוישה זו בגי 

תידיות הצפויות מהªכס). בקביעת שיעור ההיוון ת העהªאוכל ה הערך הªוכחי שליªו השווי ה

ת, מהות הªכס המושכר, השכירו ת השוכרים, משך תקופתמשפיעים גורמים כגון יציבו

מסחר , משרדים , תעשיה , תחªות דלק  - מתאימה לªכסים מªיבים  ים וכו'. (גישה זושהשימו

 ).ות מגוריםªה מתאימה לדירואי , בתי מלון , מקבצי דיור וכו'

 

 - גישת העלות (גישת השווי הפיזי) 3א. 

הבªיה וההקמה ולאומדן  עלויות בשוק החופשי, לאומדן בגישה זה ªערך אומדן לשווי הקרקע 

 תים (פחת פיזי ופוªקציוªלי).היזמי, בכפוף לפח חהרוו
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 19עמוד  

 

  : ישות השומה המתאימות להערכת הªכסג

 ה וגישת היוון ההכªסות.היªן גישת ההשווא דון שבª הªכסהערכה תאימות להשומה המות ישג

 

 יצוין כי בשתי גישות אלו , לא מביאים בחשבון הוצאות תפעול. 

  

תחªות תדלוק,  בקבוצת ªכסים מיוחדים כגון מלוªות,   הוצאות תפעול ªלקחות בחשבון בגישת עסק חי

דהייªו ההכªסות  העסק המופעל בהם , בין המקרקעין לבין אטרקציות תיירותיות וכו' בהם יש קשר ישיר 

 ªובעת מהשירותים הªיתªים בªכס. 

 

שווי ªכסים במאחר ו , זאתבחשבון את הוצאות התפעולבגישה זו בשוªה משתי הגישות הקודמות , מביאים 

 כסשל הª דהייªו הערכת השווי, קיים קשר למידת ההצלחה של העסק המסוים המופעל בהםזה מסוג 

 .העסק  לות וªים כספיים מפעימושתתת על פי ªת

  

ס ביעוד משרדים/ לאור הªתון כי הªכס ªשוא חוות הדעת איªו שייך לקבוצת הªכסים המיוחדים וכי מדובר בªכ

תעשייה עתירת ידע , בהם הגישה המועדפת להערכת השווי, היªה גישת ההשוואה וגישת היוון הכªסות מדמי 

 תפעול. בחשבון הוצאות  ביאלה לא ªדרששכירות , 
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 באומדן השווי ושיקוליםגורמים 

 :ם הבאיםהיתר, הגורמים והשיקולי באומדן השווי הובאו בחשבון, בין

ות גישים, ורך דוחות כספיוגן לצשווי המטרת חוות הדעת לאמוד את שווי השוק של הªכס שבªדון למטרת  - 

 היוון ההכªסות.ישת ה וגהיªן גישת ההשווא והשומה המתאימות להערכה ז

 

 - ªשוא השומה בבª י לתעשיימיקוםªבאזור התעשייה  11הפלדה גלגלי הממוקם ברחוב הייטק  תיין מודר

 .הרצליה פיתוח

 

 .תייםלצד מבªי תעשייה מסור יªים מודרªייםימאופיין בבªהרצליה הªתון כי אזור התעשייה  - 

 

  .ות חªיה בתשלוםתרוªים פקת חªיה ברם, קיימוהªתון כי בסביבה קיימת מצ - 

 

אוויר  יות ªוסעים, לובי, מיזוגאלמªטים התואמים את גילו כגון: מעל רמת הגמר הטובה בבªיין הכוללת - 

 צ"ב .וכיו

 

 הקומות צורתם וחלוקתם הפªימית. ישטח - 

 

 ד'- + קומות א' C - ו Bבתוספת גלריות באגף  קרקעת המקומחלק ת שבªדון מהווה אהªתון כי הªכס  - 

+  "ר)מ 6,608 - (ובשטח לשיווק בפועל של כ מ"ר 6,404בשטח כולל של  Bד' באגף  - + קומות ג' ו Cגף בא

 וממ"קמחסªים מ"ר  205 - תת קרקעיות + כמקומות חªיה  C  +136ה ד' אגף מ"ר מרפסת בקומ 63

  .מ"ר לפריקה וטעיªה 14 - עיליות ושטח של כחªיה  מקומות 29+  )- 2, - 1מרתף ( תבקומו

 

רצפת ריצוף אריחי גרªיט פורצלן/ שיש ו/או בין היתר,  כוללת,משתªה ובקומות  ביחידות רמת הגמר - 

מחיצות אלמªטים דקורטיביים מגבס, תאורה שקועה,  /תקרה אקוסטית מוªמכת, עץ/ למיªציה פרקט

 ומה.דום וכזכוכית במסגרת אלומיªיחלוªות מערכת מיזוג מרכזית,  , גבס

 

 - כוהיתרה מ"ר אחסªה)  31 - (מתוכם כיעוד למסחר בלבד קרקע ביבקומת המהיחידות ר מ" ª407תון כי ה - 

 .מ"ר אחסªה) 5 - (מתוכם כ לתעשיה עודביימ"ר  463

 

 טחים ªשוא השומה.גישת השוואה עפ"י עסקאות מכר לªכסים ברי השוואה על בסיס כל הש - 

 

ªערך אומדן צמי שימוש עבשטחים רת הן יתכאשר בגי,ה בפועל סל בסיס שיעור התפוהכªסות ע היון שתגי - 

 ).100%ך מלוא הªכס (שווי על פי דמי שכירות ראויים לªכסים דומים ובסה"כ הוער
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 21עמוד  

 - ªכס מושכר בן כי תוהªיס ות על בסדמי שכיר(יתרת השטחים בשימוש עצמי)  95%תפוסה גבוהה של ה

סוף  וªתוªי, 2019ולר בשªת הד שערבאור תªודתיות ל ,רר הדולבשע ירידהחלה  ª 2019תבש ים ,שער דולרי

 בסך של תואמים השכירות המדמי , באומדן השווי הובאו בחשבון הגבוהים ביחס לממוצעשªה 

 .שלחוד₪  531,058  

 . תיהתחזוק ןבומצ רמת הגמרקומה, ב ןיקומומ , צורתןשל היחידות ןמידותיה - 

 

 (רשות פיתוח). ישראלרקעי כירה ממªהל מקיגטוריות (חוזיות) לחלוערכות היªן זכויות אובות המהזכוי - 

 

לפיכך באומדן השווי הובא  .שªים) 11- כבעוד ( 31/03/2031יימות בתאריך ירה מסתיות החכוהªתון כי זכ - 

 .שªים ªוספות 49- כירה לירה בתקופת היובל חבחשבון הפחתה בגין חידוש חוזה חכ

 

) כאשר שªים 4 - (בעוד כ 28.2.2023ב עד לתאריך ה"חלק מªשוא חוות הדעת מושכר לשגרירות אר הªתון כי - 

יום מראש במקרה של סכסוך דיפלומטי,  180בה בהודעה של דות יציאה מלבד סעיף עזילשגרירות אין ªקו

 . ªמוך יותרור היוון ההכªסות בשיע היווןגישת באומדן השווי הובא בלפיכך 

 

חלקה ªפרדת בפªקס - ªרשמה כל יחידה כתתהבªיין טרם ªרשם כבית משותף באופן בו טרם ובדה כי הע - 

כבית  . כפי שªמסר לªו תהליך רישום הבªיין"סיגלית טופ"אזהרה לטובת  ם ורשומה הערתתים משותפיב

 .ליךªמצא בתה משותף

 

 ות הדעת.עד חועין ªכון למוקרקשוק המומצב  מחירי ªכסים דומים ורלווªטיים -  
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 22עמוד  

 ªתוªי השוואה בסביבת הªכס 

 

 ה:ªים ומקומות חמשרדי –דמי שכירות  ªתוªי

 

 מקור תיאור מיקום

 

 

 – 11גלגלי הפלדה 

  C -ו  Bאגפים 

 (ªשוא חוות הדעת)

 בגדלים באגפים,  עליוªות שטחי משרדים בקומות ה

 .למ"ר ₪ / 75 -בממוצע של כמושכרים שוªים 

 

 

 

 שוק מידע

01/2020 
 רים, מושכיםותת קרקעי יםמקומות חªייה עילי 163 - כ

  ªיהח מקוםל ₪ / 380 - כשל בממוצע 
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 23עמוד  

 ªתוªי השוואה בסביבת הªכס:
 : סבת הªכבסבי משרדים –מכר / מחירי ביקוש  עסקאות

 קורמ תיאור מיקום

 גלגלי הפלדה

 חדש)(בªיין 

ת מסחרי הכולל קומת קרקע תבשלמו בªיין משרדים חדשמוצע למכירה 

ושטחי מקומות חªיה  10ת משרדים מעל מרתף חªיה הכולל קומו 5 +

, תמורת )1'מ"ר אקוו 1,517- מ"ר ברוטו (כ 1,300בשטח כולל של  ,אחסªה

 .(ביקוש) מעטפת 2למ"ר  ₪ 16,500 -כהמשקף  ₪ 26,000,000ך של ס

01/2020 

ªקראריה ש 

 4מתוך  3מ"ר בקומה  130של מוצעים למכירה שטחי משרדים בשטח 

  ₪ 2,400,000תמורת ברמת גמר מלאה,  ת,קומו

   .(ביקוש) למ"ר ₪ 18,460-המשקף כ

01/2020 

 5החושלים 

ªיה, מקומות ח 13+  ברוטו 1,200בשטח של  ים ברמת מעטפת, משרד

₪ למ"ר  12,100 - כהמשקף שווי של ₪  15,648,000ך של בסªמכרו 

₪ למקום חªייה).  85,000 - כבשווי של  יהת חªימקומו (לאחר ªטרול שווי

 מס שבח

08/2018 

 

  ª4אות הסד

 "כוכב הרצליה"

מ"ר,  300 - וגי, ªמכרו שטחי משרדים בשטח של כבבªיין משרדים ייצ

  למ"ר.₪  16,000לפי מת גמר מלאה, ר', בבקומה א

אªגלו  סªפיר

 סכסון

054-3150150 

02/2018 

  6המªופים 

 

טווח מחירים שªע בין בפרויקט בחי משרדים שטרכשה רכישה קבוצת 

 ברמת מעטפת. למ"ר ₪ 14,800 - ₪  14,700

 sea viewפרויקט 

 הצפוªי, , בבªיין ª4מכר משרד בקומה 

בסך של מקומות חªיה,  5רמת מעטפת + ב ברוטו, 260של  בשטח

וי ªטרול שו(לאחר ₪ למ"ר  15,670 -כ המשקף שווי של₪  4,500,000

 ₪ למקום חªייה).  85,000 - ל כיה בשווי שªימות חמקו

 מס שבח

09/2016 + 

 מידע שוק  

01/2017 

 ברוטו, 119, בשטח של ª3מכר משרד בקומה 

 ₪  1,900,000של בסך מות חªיה, מקו 3מעטפת + ברמת  

י מקומות חªייה (לאחר ªטרול שוו₪ למ"ר  13,800 - כהמשקף שווי של 

 יה). ªיקום ח₪ למ 85,000 - כבשווי של 

 שבחמס 

03/2016 + 

 מידע שוק 

01/2017 

 6החושלים 

 

, 4בקומה מ"ר ברוטו,  1,936בשטח של  אה,ים ברמת גמר מלרדמש

  ברוטו. למ"ר ₪ 21,200המשקף שווי של  ,₪ 41,000,000בסך של  ªמכרו

 ס שבחמ

08/2017 

 שדרות אבא אבן 

 5,776,000ל בסך שחªיה, מקומות  2ברוטו +  ª301מכר משרד בשטח של 

י מקומות וו(לאחר ªטרול ש₪ למ"ר  18,600 - כווי של המשקף ש₪ 

 ₪ למקום חªייה).  85,000 - ה בשווי של כחªיי

 מס שבח

02/2017 

 

 8המªופים 

 

בסך של מקומות חªיה,  9+  וברוט 635ח של ד בשטªמכר משר

וי רול שו(לאחר ªט₪ למ"ר  17,600 -כהמשקף שווי של ₪  11,950,000

 ₪ למקום חªייה).  85,000 - שווי של כות חªייה בוממק

 מס שבח

01/2017 

 

 
 קומות). 6מ"ר  1,300מ"ר ( 217חי מסחר בקומת הקרקע בשטח של לשט ª2יתן מקדם  1

 למקום. ₪ 90,000ת קרקעיים בשווי של מקומות חªיה ת 10בªיטרול  2
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 24עמוד  

 

 מקור תיאור מיקום

 6מדע ה
 , ללא חªיה תמורת4מ"ר בקומה  144רד בשטח של ªמכר מש

 "רלמ ₪ 14,930 -משקף כ ₪ 2,150,000 

 מס שבח

04/2018 

 4הסדªאות 

 

 חªיה,  םמקו 1ברוטו +  ª254מכר משרד בשטח של 

(לאחר מ"ר ₪ ל 15,300 -כשל  וימשקף שוה ₪ 4,990,000של  בסך

 ₪ למקום חªייה).  85,000 - קומות חªייה בשווי של כªטרול שווי מ

 מס שבח

07/2017 

  8פים ªוהמ

 "בית אופק"

 

ª קומות + 4מתוך  3מ"ר ברוטו, בקומה  635מכרו משרדים בשטח של 

 17,600 -כשל  ווימשקף ש₪ ה 11,950,000של  בסךמקומות חªיה,  9 

₪  85,000 - ומות חªייה בשווי של כטרול שווי מקאחר ª(ל₪ למ"ר 

 ).למקום

 מס שבח

01/2017 

 

סמוך לרחוב ב

 ªופיםהמ

 +קומות  12 מתוך 8ומה מ"ר ברוטו, בק ª301מכרו משרדים בשטח של 

₪  18,600 -כ₪ המשקף שווי של  5,776,000בסך של מקומות חªיה,  2 

₪  85,000 - של כ יווייה בששווי מקומות חªול (לאחר ªטר "רלמ

 ).למקום

 מס שבח

02/2017 

 

 רחוב החושלים 

 

 תמורת אחת חªיה כולל, 3מ"ר בקומה  123רד בשטח של ªמכר מש

(לאחר ªיטרול  "רלמ ₪ 11,200 -משקף כת ברמת מעטפ ₪ 1,467,029 

 מקום חªיה)

 מס שבח

05/2018 

ברמת  למ"ר ₪ 15,000ורת מעטפת ªמכרים תמ שטחי משרדים ברמת

 פת.מעט

NATAM 

052-9123923 

02/2019 

ר או קומה מ" 1,200ח של קומות) בשט 5(מתוך  4חצי קומה למכירה 

 למ"ר ברמת מעטפת.  ₪ 13,000בסך של , מ"ר 2,400שטח של שלמה ב

 רקעי.₪ למקום חªיה תת ק 110,000י מקום חªיה משווק לפ

 תיווך אריק

054-8007848 

01/2017 

₪  13,500 ) לפי5(מתוך  1מ"ר בקומה  240טח של שלמכירה משרד ב

  ברמת מעטפת.ברוטו  למ"ר

 רתיווך סה

050-7541213 

01/2017 
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 25עמוד  

 : דים ומקומות חªיהמשר –ªתוªי דמי שכירות 

 מקור רו תיא מיקום

 א.ת הרצליה

 כללי

 םמת גמר מלאה, עבר ,5מתוך  1מ"ר בקומה  330משרדים בשטח של 

  למ"ר. ₪ 100י שכירות של רות בדמצעים לשכיתקרות גבוהות, מו

 תיווך

058-5564646 

01/2020 

 1מתוך  1מ"ר בקומה  222משרדים בשטח של 

  למ"ר. ₪ 99ירות של י שכמוצעים לשכירות בדמ 

 פרטי

0528364903 

01/2020 

רמת גמר , ב4מתוך  4מ"ר בקומה  220בשטח של  םגיצויימשרדים 

  למ"ר. ₪ 85של י שכירות וצעים לשכירות בדממ מלאה,

 תיווך

054-5932322 

01/2020 

 אריה שªקר

מ"ר  400בשטח של  משרדיםשטחי בבªיין חדש מוצעים לשכירות 

מוצעים  ,רמת גמר מלאהבעם חלקי לים, , 10מתוך  8בקומה 

  למ"ר. ₪ 120י שכירות של לשכירות בדמ

 תיווך

058-5564646 

01/2020 

רמת גמר , ב6מתוך  3"ר בקומה מ 400בשטח של  דיםמשרשטחי 

  למ"ר. ₪ 85י שכירות של בדמ מוצעים לשכירות מלאה,

 תיווך

054-5932322 

01/2020 

 המªופים

 ומות,ק 11מתוך  6ברוטו, בקומה  מ"ר 1,285בשטח של משרד 

רים זוגיים עם חלוªות מסך וªוף חלקי לים, מחולק לחדרי צוות, חד

ות בדמי שכירות של וצע לשכירח, מזכירות וכו' מובודדים, עם מטב

 למ"ר. ₪ 90

 עוז שיווק

052-6161561 

01/2020 

חלוקה לחדרי משרדים, מ"ר, ב 920בשטח של , םמושקעימשרדים 

  ,3בקומה וכו',  טבחון, מפייסאופן ס

 ₪ למ"ר. 105מוצעים לשכירות לפי 
 תיווך

052-7866810 

01/2019 
חדרי חלוקה לב מ"ר, 950בשטח של  ,ברמת גמר מלאהמשרדים 

 הקרקע,ת בקומוכו',  מטבחון משרדים,

 ₪ למ"ר. 105לשכירות לפי  מוצעים

רדים, חלוקה לחדרי משמ"ר, ב 140בשטח של , מושקעיםשרדים מ

 , 3בקומה ', ווכ מטבחון ת,דר ישיבוח

 ₪ למ"ר. 90כירות לפי לשמוצעים 

 תיווך

054-5438112 

01/2019 

 sea view 2פרויקט 

בדמי שכירות שªעים בין מ"ר ברוטו מושכר  307ח של בשט םמשרדי

 משרדים  למ"ר ₪ לחודש 106 -₪  100

 .קום חªיהש למ₪ לחוד 680 - ₪  600ובטווח של 

חוזה שכירות + 

 ª01/2019יות חשבו

יªי משרדים בªי

 רחוב הסדªאות

 ת(שכירו מ"ר 270, בשטח של 5ך מתו 1טק מושקע, בקומה - חלל היי

גבוהה, הכולל חלוקה לעמדת מזכירות, בזר ברמה אווממשªה) מעוצב 

  ₪ למ"ר. 110שכירות לפי מוצע ל מרכזי וכו', ם, חללשרדימ

 פרטי

052-2255810 

01/2018 
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 26עמוד  

 

 

 המשך:

 מקור אורתי מיקום

 לחודשלמקום חªיה  ₪ 610י חªיה בבªיין מושכרת לפ sea view 2פרויקט 
 חוזה שכירות

12/2019 

שייה תע אזור

 תוחהרצליה פי

 ודשמ"ר לח₪/ 80-85ביב: ס רמת מעטפת מושכם בררדימש

 צפה לחודשלחªייה ₪/ 600חªיות מושכרות סביב: 

ªגלפיר אסªו סכסון 

054-3150150 

6/2017 

חªייה ברחוב 

  8החושלים 

 ון תת קרקעיחªי

 ₪/חªייה לחודש + מע"מ 550לחודש חªייה צפה להשכרה 

 ע"מ+ מלחודש ₪/חªייה  800ש חודחªייה שמורה להשכרה ל

 רחברת יאיר השח

30-5620222 

6/2017 

 הם חªיקו₪ למ 100,000 - ₪  90,000מקומות חªיה ªמכרים סביב 

 ªפיר אªגלו סכסוןס

054-3150150 

02/2018 
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 : )(בªייªים ותיקיםמשרדים  –ªתוªי דמי שכירות 

 

 מקור תיאור מיקום

  שייהאזור התע
 כרה תמורת מוצע להש ,2מ"ר בקומה  415 של משרד בשטח

 ₪ למ"ר לחודש 75 -כ

NATAM 

052-9123923 

02.2020 

 20גלגלי הפלדה 
 ₪ 11,500 להשכרה תמורת , מוצע2מ"ר בקומה  196 טח שלמשרד בש

 ₪ למ"ר לחודש 59 -כמשקף 

 רטיפ

054-4894505 

02.2020 

 משכית
 ת השכרה תמורוצע ל, מ3ומה מ"ר בק 50משרד בשטח של 

 חודשמ"ר ל₪ ל 65 -כ

 דורוןך תיוו

054-5438112 

02.2020 

 22משכית 
  ₪ 5,000, מוצע להשכרה תמורת 1מ"ר בקומה  75שרד בשטח של מ

 ₪ למ"ר לחודש 67 -כקף מש

 פרטי

050-7306407 

02.2020 

 ן שד' אבא אב
 השכרה תמורת וצע ל, מ2ומה מ"ר בק 200משרד בשטח של 

 מ"ר לחודש₪ ל 72 -כ

 ªורית תיווך

058-5564646 

2020.02 

 מדיªת היהודים
 , מוצע להשכרה תמורת 4ומה מ"ר בק 265משרד בשטח של 

 ₪ למ"ר לחודש 65 -כ

 פרטי

050-2526235 

02.2020 

 1ד המלך דו
  ₪ 2,900, מוצע להשכרה תמורת 2מ"ר בקומה  40משרד בשטח של 

 "ר לחודש₪ למ 72.5 -כקף מש

 פרטי

054-3062030 

02.2020 

  שכיתמ

 מוצע להשכרה תמורת  3בקומה  מ"ר 900ל ש משרד בשטח

 תיווך ªורית ר לחודש₪ למ" 65 -כ

058-5564646 

 מוצע להשכרה תמורת  6מ"ר בקומה  165של  משרד בשטח 02.2020

 ₪ למ"ר לחודש 73 -כ

 יה פיתוחהרצל
 , מוצע להשכרה תמורת 1מ"ר בקומה  130משרד בשטח של 

 ₪ למ"ר לחודש 75 -כ

 תיווך אופיסיªה

054-2424494 

02.2020 
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 28עמוד  

ª י דמיªסחרשטחי מ –שכירות תו: 

  

 מקור יאורת מיקום

 11רחוב גלגלי הפלדה 

 (ªשוא חוות הדעת)

"ר מושכרים מ 180 - מ"ר ל 75ים בין ם שוªות בשטחיחªוי

 ₪ למ"ר לחודש 84 -₪  70בטווח שבין 

חוזי שכירות+ 

 חשבוªיות

12.2019 

 דה גלגלי הפלרחוב 
 רתה תמוצע להשכרר מומ" 200 - כשטח מסחרי של 

 ₪ למ"ר 120 -כ

 ברק תיווך

054-4357380 

02.2020 

 תוחצליה פיהר
מ"ר  200 - שטח מסחרי של כברחוב מרכזי באזור התעשייה 

 ₪ למ"ר 110 -כה מוצע להשכר

 תיווך סªפיר 

072-3934267 

02.2020 

 תוחצליה פיהר
 מ"ר 110 - חרי של כשטח מסאזור התעשייה  בלבברחוב 

 ₪ למ"ר 100 -כה כרמוצע להש

  אªגלו סכסון

09-9562256 

02.2020 

  אזור תעשייה
 מ"ר מוצע להשכרה תמורת 100 - ח מסחרי של כשט

 ₪ למ"ר 100 -כ

מוטי קוראל 

ªכסים 

050-8922548 

02.2020 

  משכיתרחוב 
מוצע  לריהגמ"ר  50+ מ"ר  290 - של כ ח מסחרי שט

 ₪ למ"ר 90 -כ להשכרה תמורת

  סכסוןאªגלו 

09-9562256 

02.2020 

  22בן גוריון רחוב 
 רתה תמוצע להשכרמ"ר מו 55 - של כ ח מסחרי שט

 ₪ למ"ר 118 -כ קף מש  ₪ 6,500 

 אן'קבוצת ז

050-7401400 

02.2020 

  אבןשד' אבא 
 מ"ר מוצע להשכרה תמורת 170 - שטח מסחרי של כ

 ₪ למ"ר 120 -כ

 תיווך ªורית

058-5564646 

2020.02 

 

  

 

 

 

 

 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
53, Igal Alon St. ,  ASHDAR  House 2000 , 67062  Tel-Aviv ,  Te l: 972-3-6878111 Fax :  972-3-6872444 

 

 

 

 

 29עמוד  

 ומדן השוויבא יביםתחש

 

 לפי גישת ההשוואה:הªכס אומדן שווי  א. 
 

 ªדל"ן מªיב / להשכרה: 1א.
 

סה" כ שווי שווי למ" ר בש" ח

3,760,000 10,000₪ ₪ מ"ר ªטו בקומת הקרקע ביעוד למסחר ( *) 376

3,893,000 8,500₪ ₪מ"ר ªטו בקומת הקרקע ביעוד לתעשיה458

234,500 3,500₪ ₪מ"ר מחסªים 67

280,000 4,000₪ ₪מ"ר גלריות70

5,338 (** )  (B+C אגף ) ' 74,732,000 14,000₪ ₪מ"ר ברוטו בקומות א', ב ', ג ', ד

10,075,000 65,000₪ ₪מקומות חªיה צמודים תת קרקעיים 155

35,000 2,500₪ ₪מ"ר שטח לפריקה וטעיªה14

189,000 4,500₪ ₪מ"ר ( הªהלת הבית)  במרתף 42

462,000 3,500₪ ₪מ"ר מחסªים וממ"ק132

₪ 93,660,500 סה" כ שווי הזכויות בגישת ההשוואה (במעוגל)

תיאור 

 

 

 .ן ללא חשיפה לרחוב(*)   חזית לחªיו

 העליוªות באגף המערבי י הקומות כאשר בקומות ל שטחחיר ממוצע לכהיªו מווי למ"ר מחיר לש(**)  ה

 ªשקף ªוף לים. 

 
 ªגס בע"מ):ªדל"ן לשימוש עצמי (חברת סיגלית טופ הולדי 2א.

 

סה" כ שווי שווי למ" ר בש" ח

4,690,000 14,000₪ ₪מ"ר ברוטו בקומה ד ' ( בשימוש עצמי) 335

650,000 65,000₪ ₪מקומות חªיה צמודים תת קרקעיים 10

₪ 5,340,000

תיאור 

 סה" כ שווי הזכויות בגישת ההשוואה (במעוגל)

 

 

 ₪  99,000,000  : , במעוגל), לא כולל מע"מ2+ א. 1סה"כ שווי הªכס בגישת ההשוואה (א. 3א.
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 30עמוד  

 :)ר ממוצע שªתיפי שער דולכירות מתואמים לש דמי(עפ"י  שת היוון ההכªסותאומדן שווי בגי ב.
 

 :תות עליוªו+ קומ קרקעת י קומאומדן שוו 1.ב 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 שªים, ללא ªקודות יציאה  7 - חד עם חוזה לר מיו*) שוכ*(  

  ₪ ₪26,800/למ"ר לחודש =  x 80מ"ר  335מ"ר (קומה ד' בשימוש עצמי)=  335*) *(*  

  ₪ 13,650למ"ר לחודש =  /₪ X 75וק) מ"ר (פªוי לשיו 182(****)  

  

 : ומחסªים מקומות חªיהשווי  ןאומד  2.ב

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 קומות חªיהמ

 ₪  ₪1,600 / למקום =  x 400מקומות חªיה  4 :מקומות חªיה פªוייםכ (*) סה" 

  ₪ 600= למקום  / ₪ X 600חªיה כפול  םמקו 1     

 ₪  4,000ם = ₪ / למקו x 400מקומות חªיה  10"כ מקומות חªיה בשימוש עצמי: *) סה*( 

קומת קרקע + קומות עליוªות 

שטחים שמושכרים בפועל

קומה ג' 

(שגרירות 

ארה"ב) (**)

קומה עליוªה 

שטח פªוי לשיווק 

(****)

קומה עליוªה שטח בקומה 

ד' בשימוש עצמי (***)

דמי שכירות חודשיים לא כולל 

אחזקה ולא כולל מע" מ
₪ 391,475₪ 72,175₪ 13,650₪ 26,800

כולל אחזקה  דמי שכירות שªתיים לא 

ולא כולל מע" מ
₪ 4,697,700₪ 866,096₪ 163,800₪ 321,600

7.0%7.0%7.2%7.20%שיעור היוון

4,467,000 2,275,000₪ 12,373,000₪ 67,110,000₪ ₪דמי השכירות המהווªים לצמיתות

86,230,000 ₪סה"כ שווי לא כולל מע"מ

מקומות חªיה/ מחסªים שמושכרים 

בפועל

כולל  דמי שכירות חודשיים לא 

כולל מע" מ אחזקה ולא 
₪ 67,408

כולל אחזקה  דמי שכירות שªתיים לא 

כולל מע" מ ולא 
₪ 808,893

7.50%שיעור היוון

10,785,000 ₪דמי השכירות המהווªים לצמיתות

11,740,000 ₪סה"כ שווי לא כולל מע"מ

מקומות חªיה עם פוטªיצאל 

להשכרה (*)/מקומות חªיה בשימוש 

₪ 6,200

₪ 74,400

7.80%

₪ 954,000
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 31עמוד  

 : 1הח"מ הערת

 

 

 בªכס משופץ בדה כי מדוברון מגלם את העווהישיעור ה

 

 

 ªסות:גישת היוון הכיות בסה"כ שווי זכו 3ב.

סה"כ שווי הזכויות בגישת היוון 
ההכªסות ( ב '1 + ב '2)  ( *) : 

₪ 97,970,000

109,000 ₪בתוספת שווי ממ"ק בקומות המרתף : 

סה" כ שווי הªכס בגישת היוון הכªסות 
(במעוגל): 

₪ 98,080,000
 

 

 

 :)וקושטחים לשימה 95%-  בלבד שטחים מושכרים ( ת ביחס לªתוªים לעילשויªיתוח רג (*)
 

 
 במעוגל₪  000060,90,= ₪/שªה  ,690,3726המושכרים : דמי השכירות מהשטחים 

 מושכרים) ם(שטחי %7.10   - כ 
 
 
 

סה" כ , במעוגל% שיªוי פרמטר 

85,754,600 ₪ירידה של 5%שיעורי תפוסה

84,297,692 ₪עליה של 0.5%

97,148,451 ₪ירידה של 0.5%

94,781,400 ₪עליה של 5%

85,754,600 ₪ירידה של 5%

שיעורי היוון

דמי שכירות 
ממוצעים למ"ר 

 

 
 לשªה דמי שכירות בפועל לשªה + אומדן דמי שכירות ראויים  -  100%שיעור היוון כולל =  1
 ישת היוון הכªסות )  בג100%שווי הªכס (      

7.1%שיעור היוון כולל 
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 32עמוד  

 
 ₪  לא כולל מע"מ 000540,98,   סה"כ שווי הªכס בכפוף לשתי גישות השומה היªו (במעוגל) = .ג

   

  תקופה ל להל מקרקעי ישראדמי היוון למיªצפוי ללום שבªיכוי ת  

  ) - ( ₪1 ,0005352,  =  ירה, במעוגלשªים בגין חידוש חוזה חכ ª49וספת של    

   

 לל מע"מ ₪ לא כו 96,000,000סה"כ שווי הªכס (במעוגל)  

  

2 ₪ 000210,5,יגלית בכפוף לשתי הגישות היªו ס תוש עצמי של חברמתוך שווי הªכס החלק בשימ 

 מע"מלא כולל במעוגל,            

 

 ₪.  x 13.65%  =70,0004,3וªה ללא פיתוח) מב ברוטו₪ (שווי למ"ר  x  005,0מ"ר  ,4406 –שטח ברוטו  1

 .580) = 5%היוון של  שיעורªה, בש 11חי (מקדם ערך ªוכ 

  ₪ 2,535,000 היוון למªהל   (במעוגל) סה"כ דמי     
 2 - ף לבכפו(₪  ,500,3375=  ₪2 /  ,₪000,67510 (גישת היוון הכªסות) =  ,0003355,(גישת ההשוואה) + ₪  ,000,4035 2

 במעוגל₪  x 2,535,000  ₪(=  5,210,000 5% –יªהל יחסי בדמי היוון למ ₪ (חלק 127,000 –ה) גישות השומ
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 33עמוד  

 יות קודמותמאהערכות ש

 

 ביצעתי בªכס ªשוא חוות דעת זו הערכות שמאיות קודמות כדלקמן:

 

מועד חוות 
הדעת

מטרת חוות הדעת
הערכת השווי בש" ח לפי 

שערים יציגים 
סטייה מהערכת השווי 

הªוכחית

75,960,00021% ₪דוחות כספיים 30.09.2010

31.12.2011
אומדן שווי שוק מקוªה 

למוכר מרצון לצורך דווח 
בדו " חות כספיים 

₪ 76,250,00021%

31.12.2012
אומדן שווי שוק מקוªה 

למוכר מרצון לצורך דווח 
בדו " חות כספיים 

₪ 77,480,00019%

31.12.2013
אומדן שווי שוק מקוªה 

למוכר מרצון לצורך דווח 
בדו " חות כספיים 

₪ 78,550,00018%

31.12.2014
אומדן שווי שוק מקוªה 

למוכר מרצון לצורך דווח 
בדו " חות כספיים 

₪ 79,130,00018%

31.12.2015
אומדן שווי שוק מקוªה 

למוכר מרצון לצורך דווח 
בדו " חות כספיים 

₪ 85,070,00011%

31.12.2016
אומדן שווי שוק מקוªה 

למוכר מרצון לצורך דווח 
בדו " חות כספיים 

₪ 88,450,0008%

31.12.2017
אומדן שווי שוק מקוªה 

למוכר מרצון לצורך דווח 
בדו " חות כספיים 

₪ 89,150,0007%

31.12.2018
אומדן שווי שוק מקוªה 

למוכר מרצון לצורך דווח 
בדו " חות כספיים 

₪ 95,100,0000.94%

 

 

 

 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
53, Igal Alon St. ,  ASHDAR  House 2000 , 67062  Tel-Aviv ,  Te l: 972-3-6878111 Fax :  972-3-6872444 

 

 

 

 

 34עמוד  

 

 הערכה שמאית ªוכחית   

 

המועד הקובע 
לחוות הדעת

הערכת השווי מטרת חוות הדעת

31.12.2019
אומדן שווי שוק מקוªה 

למוכר מרצון לצורך דווח 
בדו " חות כספיים 

₪ 96,000,000

 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
53, Igal Alon St. ,  ASHDAR  House 2000 , 67062  Tel-Aviv ,  Te l: 972-3-6878111 Fax :  972-3-6872444 

 

 

 

 

 35עמוד  

 ו מ ה  ש

 
יה פיתוח צלהרור התעשיה אז, ב11ברחוב גלגלי הפלדה  27חלקה  6420בשים לב לגודל הªכס, למיקומו (גוש 

 לעיל,בהרצליה), ולכל שאר ªתוªיו כאמור ומפורט 

 וªטיים,ן מחירי ªכסים דומים ורלובהביאי בחשבו

  ) ש"חמיליון  וששתשעים ( ₪  000000,96, - סביב) 100%(את שווי הזכויות בªכס אה כסביר לאמוד ªר

 לא כולל מע"מ.

 ₪  5,210,000 - סביבªע מקומות חªיה)  10מ"ר משרדים +  335( מיעצימוש בשªכס הª"ל שווי המתוך השווי 

 מע"מ.א כולל ל ) אלף ש"ח ועשר מאתייםיליון מ חמישה(

 
 

 .31.12.2019לחוות הדעת  למועד הקובעושיעבוד, ªכון  מחזיק חוב הכל במצבו הªוכחי כריק, פªוי וחופשי מכל

) ועל פי הכללים המקצועיים של לשכת שמאי ה מקצועיתקימקרקעין (אתשמאי הדו"ח הוכן על פי תקªות 

 .1998המקרקעין בישראל, 

 

 חסים ביªי ובין מזמין השומה.מהות הי ות בדבראת כי קיימת אי תלªªי מצהיר בזה

 תי זו תיכלל בדיווחים מיידים של החברה המפורסמים לצבור.כי חוות דעאªי מסכים 

 

אתיקה מקצועית) ועפ"י הכללים המקצועיים של לשכת שמאי ( מאי מקרקעיןªות שהדו"ח הוכן עפ"י תק

מאות מקרקעין לצורך דיווחים עבודות שªדרש ב גילוי מיªימלי - 17לרבות תקן  ,1998המקרקעין בישראל, 

 .1968תשכ"ח ירות ערך העפ"י חוק ªי

 

 

 ובאתי על החתום,

 

  

 

 

 

 

ה ה ולמטרתה בלבד. אין היא מהווה תחליף לייעוץ משפטי ואין להסתמך עליה לכל מטרªיªה עבור מזמו הוכ"שומה ז

כות חראי להסתמא אשר איªו המזמין ועורך השומה לא יהא אלישי שהו כל צד שוש בשומה ªאסר על אחרת. השימ

 כלשהי כאמור". 

 י הוצג המסמך המקורי.כ לא אם צויין ים, אהמסמכים המתוארים בחוות הדעת היªם רק העתק/צילום של המסמכ
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