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      מטרת חוות הדעת    .1

(להל�: "החברה")  בע"מ קניו� שבעת הכוכבי�חב' מטרת חוות הדעת הינה אומד� שווי זכויות 

 ),1704, המהוות את מגרש ב' (ע"פ תב"ע הר/6525בגוש  193ה בקניו� "שבעת הכוכבי�", בחלק

  שד' שבעת הכוכבי� בעיר הרצליה.ב הממוק�

  

� לחוות דעת זו, אמור לבטא את התמורה הסבירה במקרה של מוכר מרצו� שווי הזכויות בהתא

וקונה מרצו�, בתנאי השוק הקיימי� כיו�, כאשר הנכס פנוי וחופשי מכל חזקה ונקי מכל חוב, 

  וללא שעבוד.

  

    הכללה בדו"חות הכספיי*    .2

ישו� תק� הריני נות� הסכמתי כי חוות הדעת תיכלל בדו"חות הכספיי� של החברה, במסגרת 

של המוסד הישראלי לתקינה חשבונאית,  16נדל"� להשקעה) ותק�  +IAS 40( 40חשבונאות מס' 

  ).IFRSהמאמ, את תקני דיווח כספי בינלאומיי� (

  

 של מועצת שמאי המקרקעי�, הועדה לתקינה 17.1חוות דעת זו נערכה בהתא� לכללי תק� מס' 

מאות מקרקעי� המבוצעות לצור- דיווחי� עפ"י שמאית, בדבר גילוי מינימאלי נדרש בעבודות ש

  .1968 –חוק ניירות ער-, התשכ"ח 

    

הריני להצהיר כי אי� לי כל עניי� בנכס הנדו� בחוות דעת זו, כי לא קיימי� ביני לבי� החברה כל 

יחסי תלות וכי לא קיימת כל תלות בי� תוצאות חוות הדעת לתנאי ההתקשרות לרבות אי התניית 

  בתוצאות חוות הדעת. שכר הטרחה 

  הריני להצהיר כי הנני בעל ידע וניסיו� רלוונטי לביצוע הערכת השווי לנכס הנדו�.

  

  פרטי השמאי    .3

    דוד סגל

  ).355(רשיו� מס'  1993רשו� בפנקס שמאי המקרקעי� משנת   

  ).1990בוגר החוג ללימודי תעודה בשמאות מקרקעי� וניהול נכסי�, אוניברסיטת תל אביב (  

  ).1985בוגר הפקולטה למדעי החברה, אוניברסיטת תל אביב (  

  חבר לשכת שמאי המקרקעי� בישראל.  

  בעל חברה פרטית לשמאות מקרקעי�.  
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  פרטי הזמנת חוות הדעת    .4

  חשבת החברה.  +, ע"י גב' דליה שפניר 25/12/2010חוות הדעת הוזמנה ביו� 

קעי� בע"מ (להל�: "דוד סגל") בגי� חוות דעת שמאות מקר +נית� כתב התחייבות לשיפוי דוד סגל 

  זו. 

  
שבכוחו  העל ידי דוד סגל לספק את כל המידע העובדתי הרלוונטי המצוי ביד ההתבקש רההחב

  להשפיע על שוויו של הנכס. 

  

 הערכות שמאיות קודמות ושווי הנכס בספרי*    .5

  הערכות קודמות לנכס בוצעו על ידנו כדלקמ�:

  

  סימוכי�  תארי$ חוות הדעת
  

  מועד קובע   שווי הנכס  מטרת חוות הדעת

הכללה בדו"חות הכספיי�   2652  4/11/2010
  )IFRSשל החברה (

652,000,000  0  30/9/2010  

הכללה בדו"חות הכספיי�   2598  3/8/2010
  )IFRSשל החברה (

621,000,000  0  30/6/2010  

הכללה בדו"חות הכספיי�   2467  9/3/2010
  )IFRSשל החברה (

613,000,000  0  31/12/2009  

הכללה בדו"חות הכספיי�   2338  1/11/2009
  )IFRSשל החברה (

609,000,000   0  30/9/2009  

הכללה בדו"חות הכספיי�   2260  11/8/2009
  )IFRSשל החברה (

590,000,000   0  30/6/2009  

  בטוחה לאשראי  2133  19/6/2009
  

590,000,000   0  1/6/2009  

  

  לנכס בוצעו ע"י שמאי� אחרי� כדלקמ�:הערכות קודמות 

  

ש*   תארי$ חוות הדעת
  השמאי

  מועד קובע   שווי הנכס  מטרת חוות הדעת

ירו�   26/5/2009
  ספקטור

הכללה בדו"חות הכספיי� 
  )IFRSשל החברה (

560,741,000   0  31/3/2009  

ירו�   12/2/2009
  ספקטור

הכללה בדו"חות הכספיי� 
  )IFRSשל החברה (

543,980,000   0  31/12/2008  

ר�   31/3/2008
  וירניק

  בטוחה לאשראי
  

607,000,000   0  31/3/2008  

  

  0.  652,000,000שווי הנכס בספרי� הינו  +כפי שנמסר ע"י החברה 
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 המועד הקובע בחוות הדעת    .6

  .31/12/2010 +המועד הקובע בחוות הדעת הינו 

  

 ביקור בנכס    .7

  .הח"מ, ע"י 10/2/2011 אחרו� בנכס נער- ביו�ביקור 

  

  פרטי הנכס    .8

  6525  :                גוש 

  193  :                החלק

  ;/ו)1704(ע"פ תב"ע הר/ 100  :              מגרש   

  .)1704ב' (ע"פ תב"ע הר/

  מ"ר 20,044  :          שטח המגרש  

  קניו� "שבעת הכוכבי�"  :            מהות הנכס

   1מ"ר ברוטו, ע"פ היתר בנייה 87,670 +כ  :            שטח בנוי

  שד' שבעת הכוכבי�, הרצליה   :          בת הנכסכתו

  חכירה עירונית   :        הזכות  במקרקעי�

  

  תיאור הסביבה והנכס    .9

 תיאור הסביבה   9.1

ממוק� בתו- מתח� קניו� "שבעת הכוכבי�", ה  +הנכס הנדו� מהווה את המרכז המסחרי   

להרצליה, ה� קרית רבי� (קרית הספורט של הרצליה) סמו- לכניסה המערבית הראשית 

  מנתיבי איילו� וה� מכביש החו2, ובקרבה לתחנת הרכבת של הרצליה. 

, ובקר� הרחובות יוס2 נבו וב� ציו� וק� בשדרות שבעת הכוכבי� בהרצליההקניו� ממ  

  מיכאלי.

ציר מרכזי באזור, המחבר בי� חלקה המזרחי של העיר לבי� הינה שדרות שבעת הכוכבי�   

  כביש הכישה לנתיבי איילו� ולכביש החו2.  חלקה המערבי, ומהווה את

  רח' ב� ציו� מיכאלי מהווה את המשכו של רח' הרב קוק.   

סביבתו הקרובה של הנכס מאופיינת בעיקר במגרשי ומבני ספורט ותרבות: אצטדיו� 

הכדורגל העירוני, מגרש כדורגל, מטווח, קאנטרי קלאב, פארק הרצליה, היכל אומנויות 

  טרו� הרצליה. הבמה הרצליה ותא

  מלאי�.  +הפיתוח הסביבתי והתשתית העירונית באזור 

                                                 
  להל� 10.4.9סעי2 , ראה 20030117היתר בנייה    1
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  תרשי* הסביבה                        

  
  תיאור הנכס  9.2

מ"ר.  20,044, ששטחו 1704ע"פ תב"ע הר/ +קניו� "שבעת הכוכבי�", ממוק� על מגרש ב' 

  .1704ע"פ טבלת ההקצאות בתב"ע הר/

  

  ותיו כדלקמ�:צורתו של המגרש מלבנית רגולרית, וחזית

מ', הפונה לשדרת ברושי� ואחריה שטח מבני משק השיי-  136באור-   +חזית צפונית    

  לעיריית הרצליה;

  פונה לרח' יוס2 נבו (לשעבר רח' שירת דבורה);  +  חזית מערבית

  רח' ב� ציו� מיכאלי ושדרות שבעת הכוכבי�.   +  חזית דרומית

 + קומות  5הינו מרכז קניות ב� , 2000פטמבר קניו� "שבעת הכוכבי�", אשר נפתח לקהל בס

שתי קומות מסחר עיקריות וכ� חלק מסחרי בקומת המרת2 העליונה (שעיקרה משמש 

  בתי עסק.  140 +כ ובולחניה), 

  

כלי רכב, והכניסה אליו בחינ�.  1,500 +הקומות שבמרת2 הבניי� יש מקו� לכ 3בחניו� ב� 

  וח מצדו הצפוני של הקניו�. בנוס2, נית� לחנות בחניו� ציבורי פת

  

  לקניו� שתי כניסות להולכי רגל: כניסה דרומית מרח' ב� ציו� מיכאלי וכניסה צפונית. 

  מרבית העסקי� בקניו�, כולל בתי הקולנוע שבו, פתוחי� בשבת.

  קניו� "שבעת הכוכבי*"



ד ו ל   ד ג �  � ס י ע ק ר ק מ ת   ו א מ  ש

 D A V I D  S E G A L   �  R E A L   E S T A T E   A P P R A I S A L  

 

 8/3/2011, 2691 סימוכי�: 

 )03( 6355788: פקס)    03( 6355787:  טל  ,  55900:  מיקוד ,  4690.ד. ת , וה ותק �  גני   6רחוב  קדושי  השואה  
GANEY- TIKVA   P.O.B : 4690   ,   ZIP:  55900  ,  Tel : (03) 6355787   FAX: (03) 6355788 

David@DavidSegal.co.il 
  

 

6

   

; רמת הגמר של הקניו� גבוהה ופרטי הגמר כוללי�: בנייה מבטו� מזוי� וקירות בלוקי�

אמצעות אב�, מתכת וזכוכית; מערכות מיזוג אוויר; מערכות בקרה וצילו�; חיפוי חיצוני ב

מערכות כיבוי אש; מדרגות נעות; ריצו2 שיש; מעקות ע,, מתכת וזכוכית; אלמנטי� 

  דקורטיביי�. פרטי הגמר בתו- היחידות הינה בהתא� לדרישות השוכרי�. 

  

  

  
  

  מ"ר.  21,500 +כהינו  2השטח הכולל של היחידות המסחריות בקניו�

דוכני� הממוקמי� במעברי הקניו�, מחסני� בקומות  הכנסות נוספות מתקבלות משכירות

כספומטי�, אנטנות ומגברי� של והמרת2, עסק לשטיפת מכוניות הממוק� בחניו�, מכונות 

  . תחברות סלולאריו

ת בנוס2, כולל המבנה משרדי� בקומת המרת2 העליונה, המשמשי� את הנהלת הקניו� וחבר

  הניהול.

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                 
 השטח על פיו נגבי� דמי השכירות.   2
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  תרשי* קומת מרת/ עליונה
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 תרשי* קומת כניסה
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 תרשי* קומה עליונה
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 המצב  התכנוני  .10

 תכניות בניי� עיר   10.1

  על הנכס הנדו� חלות, בי� היתר, תכניות בניי� העיר הבאות:    

  

  .16/2/1995מיו�  4284אושרה למת� תוק2 בי.פ.  1704תב"ע הר/  10.1.1

  :מטרות התכנית

 איחוד וחלוקה מחדש של החלקות על פי יעוד� כשטח חקלאי. +שלב א'   .א

מרכז ספורט עירוני, לאזור  +שינוי יעוד שטח מאיזור חקלאי ושטח לצרכי ציבור   .ב

 מסחרי, לדר-, לש.צ.פ. 

  

 6525בגוש  113+125, 104+110, חלקות 1704ע"פ טבלת ההקצאות בתכנית הר/

"אזור מסחרי" ("שטח באיחוד  + מ"ר, וייעודו 20,044מהוות את מגרש ב', ששטחו 

  וחלוקה חדשה"). 

  

                    
  1704תשריט המגרש בתכנית הר/                
  

  

  

  

  

  

 מגרש ב'
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  תכליות 

  באזור המסחרי תהיינה התכליות המפורטות להל�:

שימושי� מסחריי� לסוגיה� על פי תכליות אזור מסחרי בתוכנית המתאר   א.

  שיאושרו ע"י הועדה המקומית.  א' כפי 253

  מועדוני ספורט ונוער.   ב.

  בתי קולנוע, מועדוני�, מתקני שעשועי�, חדרי עיו� והרצאות.  ג.

  בתי מלו� והארחה, מוטלי� ומעונות לספורטאי�.  ד. 

  משרדי�.  ה.

  מרתפי� לצרכי חניה החסנה ושרותי� טכניי�.  ו.

  מגרש כדורת ומגרש החלקה על הקרח.  ז. 

נופש עירוניי� ובשטחי המסחר כל תכלית אחרת הקשורה במרכז ספורט ו  ח.

והבידור בהתא� להחלטת ועדה מקומית ובאישור ועדה מחוזית. הכל כפו2 

  לאמור בתקנות תכנית זו.

  

  מרתפי�

  מהיק2 קומה ובתנאי� הקבועי� בתכנית.  100%

השימושי� המותרי� במרת2: חנייה, מקלט, מתקני� הנדסיי�, מתקני� 

נאי שירשמו ע� ציו� השימוש לרכוש תברואתיי�, מעליות, חדרי מדרגות ובת

  משות2.

המרת2 יכול לשמש לצרכי אחסנה למסחר בתנאי הצמדת שטחי המרת2 לשטחי 

מגודל  50%המסחר העיליי�, כאשר שטחי המרת2 לאחסנה למסחר לא יעלו על 

  הקומה. 

  

  .17/9/2001מיו�  5019אושרה למת� תוק2 בי.פ.  /ה1704תב"ע הר/  10.1.2

י הבנייה המותרי� מבלי לשנות את ס- כל השטח הכולל המותר שינוי חלוקת שטח

  לבנייה.

  

שטח עיקרי    שימוש  קומות

  במ"ר

שטח שרות  

  במ"ר

קומות  3

מעל פני 

  הקרקע

    16,800  מסחר

  2,000  אולמות קולנוע ובידור  13,500

  400  משרדי�

  13,500  19,200  סה"כ  
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  .23/2/2011מיו�  6203פ. אושרה למת� תוק2 בי. /ו1704תב"ע הר/  10.1.3

  מטרת התכנית

 הוספת שטחי בנייה עיקריי� ושטחי שירות למבנה המסחרי הקיי�.  .א

  הוספת שימוש של פנאי, מועדו� כושר / בריאות / ספא ו/או אול� כנסי�.  .ב

  

  מ"ר.  24,044, ששטחו 100המגרש הנדו� מסומ� בתשריט התכנית כמגרש מס' 

  

  :�עיקרי הוראות התכנית הינ� כדלקמ

  מ"ר עיקרי למסחר. 90תוספת   א.

הוספת שימושי� ל"פנאי, מועדו� כושר / בריאות, ספא, לרבות בריכת שחייה,   ב.

  מ"ר עיקרי ליעוד זה.  3,000ו/או אול� כנסי�", ותוספת של עד 

  מ"ר, שינוצלו בכל קומות המבנה. 2,820תוספת שטחי שירות בהיק2 של עד   ג.

  מ"ר לקירוי מרפסות. 760ל עד תוספת שטחי שירות בהיק2 ש  ד.

  שינוי של הוראות תכנית הבינוי.  ה.

  שינוי בהסדרת תנועת וחניית כלי רכב.   ו.
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  הוראות נוספות

 קבוע שטחי מחסני� לחנויות, שטח זה יחושב כשטח שרות.נית� ל   .א

 10%נית� יהיה להעביר שטחי בניה בי� השימושי� הקבועי� בתכנית זו עד כדי    .ב

המוצע לכל אחד מהשימושי� ובלבד שסה"כ הבניה כולל גלריות לא מהשטח 

 תעלה על סה"כ השטחי� המותרי� בתחו� המגרש, על פי תכנית זו.

יותר אלמנט הצללה אופקי מעל הגג בצורת גגו�, פרגולה או אלמנט אחר, בכפו2    .ג

לאישור מהנדס העיר לחזיתות החדשות וחומרי הבניה לתוספת הבניה, כתנאי 

 2 +היתר הבניה. במקרה של קירוי מלא של מרפסות שגובה� פחות מלמת� 

  קומות שטח זה יחשב כשטח שרות. 

  

  שימושי�

בשטחי� העיקריי� התווס2 שימוש של פנאי, מועדו� כושר / בריאות / ספא,    .א

 לרבות בריכת שחיה, ו/או אול� כנסי�.

מוש פנאי, תוספת הזכויות בקומה השלישית בקניו� מכח תכנית זו יהיו לשי   .ב

מועדו� כושר / בריאות / ספא, לרבות בריכת שחיה, ו/או אול� כנסי� וישמשו 

 א- ורק לשימושי ספורט ונופש.

בשטחי� הנוספי� לקניו�, לא יותר שימוש למסעדות, אלא באישור היח'    .ג

 לאיכות הסביבה. 

  

  
  /ו1704סימו� המגרש בתשריט תכנית הר/

 100מגרש 
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  רישוי      10.2

, שבוועדה המקומית 494נמצאו, בי� היתר, בתיק הבניי� שמספרו מסמכי הרישוי אשר 

  לתכנו� ולבנייה "הרצליה" הינ� כדלקמ�: 

  
, מתיר 28/9/1998נית� לה.ה. קניוני� בע"מ ביו�  199היתר בנייה שמספרו   10.2.1

  "בקשה לחפירה, דיפו� ויסודות עבור מבנה עתידי של מרכז מסחרי".

  
, מתיר 15/7/1999נית� לה.ה. קניוני� בע"מ ביו�  115היתר בנייה שמספרו   10.2.2

קומות מרת2 למבנה מסחרי בעתיד, המשמשי� למסחר, חניה,  3"בקשה לבנית 

  איחסו� ומתקני� טכניי�. 

מקומות  1,500 +מ"ר, המשמש כ 52,247אישור הועדה להקמת חניו� בשטח של   

  ניה". חניה. תשלו� היטל השבחה מהווה חלק בלתי נפרד בהיתר הב

  
, מתיר 17/11/1999נית� לה.ה. קניוני� בע"מ ביו�  188היתר בנייה שמספרו   10.2.3

קומות מרת2  3 +קומות מעל פני הקרקע ושינויי� ב 2"מבנה מסחרי ובידור 

  מאושרות. 

אישור מיוחד של הועדה המקומית לתוספת שטחי שרות לצור- חדרי מדרגות,   

� שבא בנוס2 לשני מרתפי חניה ע"פ התב"ע מעליות, מבואות לגישה למרת2 תחתו

  עקב דרישת עירית הרצליה לתק� חניה מוגבר.

  העברת שטחי� עיקריי� מסוג אחד לשני ללא תוספת בסה"כ השטחי�.   

  תשלו� היטל השבחה מהווה חלק בלתי נפרד מהיתר זה".   

  
, 14/9/2000נית� לה.ה. קניוני� בע"מ ביו�  20000288היתר בנייה שמספרו   10.2.4

ל"שינויי� בקומות מסחר ומרתפי� מאושרי� של מרכז מסחרי בבניה בהתא� 

  :24/11/1999לאישור העקרוני שנית� בהחלטת ו.ב.ע. מיו� 

  +)16.40+, 13.40שינויי� בקומות מרת2 תחתונה ואמצעית (  א.  

  +אי� שינוי בקונטור הקומה השינויי� בשימושי�  + קומת מרת2 עליונה    ב. 

  +)19.60טח מסחר והקצבת שטח לאול� באולינג (הגדלת ש  

  +)22.80הוספת שטח משרדי� ( +שינויי� בקומת ביניי� למרת2 עליו�     ג.

  +)26.00שינויי� בקומת כניסה מסחרית (    ד.

  +)28.80שטחי� טכניי� ( + 1שינויי� בקומת ביניי�   ה.

  +)31.60קולנוע ( +שינויי� בקומת מסחר עליונה     ו.

  +)34.40שטחי שרות ( + 2בקומת ביניי�  שינויי�    ז.

  +)".37.20שינויי� בחדרי� טכניי� בגג (  ח.
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, מתיר 14/9/2000נית� לה.ה. קניוני� בע"מ ביו�  20000113היתר בנייה שמספרו   10.2.5

אולמות, במסגרת  4אולמות במקו�  6"חלוקה  שונה של אולמות קולנוע ויצירת 

  השטחי� האמורי�".

  
, לפי היתר 26/9/2000, נית� לנכס הנדו� ביו� 20000288, ע"פ בקשה מס' 4טופס   10.2.6

  .14/9/2000מיו�  20000288בנייה 

  
, מתיר 1/8/2002נית� לה.ה. קניוני� בע"מ ביו�  20010058היתר בנייה שמספרו   10.2.7

  "תכנית שינויי� בקומת הבאולינג:

  מ"ר 1197ה"כ ס +שינוי בשטח הבאולינג ללא הגדלת השטח העיקרי   .1

תוספת שטח שרות זה  +שינוי שטח שרות מחניה לחדר מכונות עבור הבאולינג   .2

  מ"ר 108 +בהתא� לדרישת מכבי אש כ  

  הקמת שירותי� ומטבחו� במפלס הבאולינג".  .3

  
, לפי היתר 24/7/2002, נית� לנכס הנדו� ביו� 20000288תעודת גמר שמספרה   10.2.8

  .14/9/2000מיו�  20000288בנייה 

  
, 19/5/2003נית� לקניו� שבעת הכוכבי� ביו�  20030117היתר בנייה שמספרו   10.2.9

  :14/9/2000מיו�  20000288ל"שינויי� למבנה מסחרי בהיתר מס' 

  א.שינוי ש� המבקש  

  שינויי� בקומה עליונה, תוספת מעבר לציבור בשימוש מסחר  ב.  

דרישות מכבי אש ומשטרה במקו�  תוספת שטחי שירות עבור מעברי מילוט עקב  ג.  

  שטחי� עיקריי�."  

    

  להיתר זה, הינ� כדלקמ�: שטחי הבניה בנכס, ע"פ התכנית המצורפת  
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הקומה והמפלס 

  בבניי�

שירות   שטח עיקרי במ"ר

שירות 

  במ"ר

סה"כ 

שטח 

  בבניי�

  

  מסחר

  

  קולנוע

  

  משרדי*

  

  סה"כ

  

13.40 +  

  

 +  

  

 +  

  

 +  

  

 +  

  

20,200.86  

  

20,200.86  

  

16.40 +  

  

 +  

  

 +  

  

 +  

  

 +  

  

19,609.70  

  

19,609.70  

  

19.60 +  

  

2,527.22  

  

 +  

  

172.43  

  

2,699.65  

  

16,892.24  

  

19,591.89  

  קומת ביניי�

22.80 +  

  

 +  

  

 +  

  

230.86  

  

230.86  

  

308.03  

  

538.89  

  

26.00 +  

  

8,415.53  

  

 +  

  

 +  

  

8,415.53  

  

5,058.14  

  

13,473.67  

  

28.80 +  

  

 +  

  

 +  

  

 +  

  

 +  

  

614.80  

  

614.80  

  

31.60 +  

  

5,414.10  

  

1,967.32  

  

 +  

  

7,381.42  

  

5,347.88  

  

12,735.23  

  שירותי� קולנוע

31.60 +  

  

 +  

  

102.08  

  

 +  

  

102.08  

  

2.15  

  

104.23  

  

34.40 +  

  

 +  

  

 +  

  

 +  

  

 +  

  

318.27  

  

312.34  

  

37.20 +  

  

 +  

  

 +  

  

 +  

  

 +  

  

488.43  

  

488.43  

  

  סה"כ

  

16,356.85  

  

2,069.40  

  

403.29  

  

18,829.54  

  

68,840.50  

  

87,670.04  

              

מתוכ� שטח מעל 

  הקרקע

  

13,829.63  

  

2,069.40  

  

 +  

  

15,899.03  

  

11,829.67  

  

27,728.70  

מתוכ� שטח 

  מתחת לקרקע

  

2,527.22  

  

 +  

  

403.29  

  

2,930.51  

  

57,010.83  

  

59,941.34  
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   בקשה להיתר     10.3

, 20000288שינויי� ותוספות להיתר מס' , המהווה תכנית 20100833בקשה להיתר שמספרה 

הועדה החליטה  .16/2/2011שנערכה ביו�  460הוגשה לועדת המשנה ונדונה בישיבתה מס' 

  לאשר את הבקשה בתנאי�. 

  

  :מהות הבקשה

 ות.תוספת שטחי� בקומת חניו� עליונה למסחר ושיר  .א

 תוספת שטחי� בקומה ראשונה למסחר ושירות.   .ב

 בנית קומה שלישית למטרות פנאי.   .ג

 עדכו� מצב קיי� של שטחי� עיקריי� ושטחי שירות בכל הקומות.    .ד

  

  להל� שטחי תוספת הבנייה:
  

    

 שטח עיקרי במ"ר
 סה"כ הפרשי* שטח   

 לעומת הקיי* שירות סה"כ פנאי משרדי* מסחר  קומה מפלס

 241.99 241.99   +3חניו�  13.40+

 140.66 140.66   +2חניו�  16.40+

   2,151.49- 2,151.49 1,237.16 82.45 831.88 +1חניו�  19.60+

   230.86 230.86- 230.86- 1ביניי�  22.80+

 941.72 1,673.00 731.28- 731.28- קרקע 26.00+

 33.74 33.74 0.00 2ביניי�  28.80+

 800.68 700.34 100.34 97.93 2.41 ראשונה 31.60+

+31.60 

שירותי� 
   150.51 0.00 קולנוע

+34.40   0.00 155.95 150.51 

+37.20   1,491.57 1,491.57   1,647.52 

 3,956.82 1,175.56 2,781.26 2,826.66 148.41- 103.01   סה"כ

  
  
  
  
  
  
  
  
  



ד ו ל   ד ג �  � ס י ע ק ר ק מ ת   ו א מ  ש

 D A V I D  S E G A L   �  R E A L   E S T A T E   A P P R A I S A L  

 

 8/3/2011, 2691 סימוכי�: 

 )03( 6355788: פקס)    03( 6355787:  טל  ,  55900:  מיקוד ,  4690.ד. ת , וה ותק �  גני   6רחוב  קדושי  השואה  
GANEY- TIKVA   P.O.B : 4690   ,   ZIP:  55900  ,  Tel : (03) 6355787   FAX: (03) 6355788 

David@DavidSegal.co.il 
  

 

18

 המצב המשפטי  .11

     רישו* המקרקעי�   11.1

ביו�  3ויות, אשר הופק באמצעות האינטרנטע"פ המידע מהעתק הרישו� בפנקס הזכ

  , רשומות הזכויות בנכס כדלקמ�:  30/12/2010

  

  6525  :        גוש

  193  :      חלקה

  מ"ר 20,044  :  שטח החלקה

  עירית הרצליה, בשלמות.  :      בעלויות

  קניו� שבעת הכוכבי� בע"מ, בשלמות.  :      חכירות

  .1/6/2048 + תארי- סיו�             

נתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכו� לטובת בנק הפועלי� בע"מ, משכ  משכנתאות     :

  על כל החוכרי�.

לטובת הועדה המקומית לתכנו� ולבניה  126הערת אזהרה לפי סעי2   הערות            :

  הרצליה, הימנעות מעשיית עסקה על כל החוכרי�. 

      

  

  

 עירוניתחכירה הסכ*    11.2

 4יה (להל�: "העירייה") לבי� ה.ה.קניוני� בע"מהסכ� חכירה עירונית בי� עיריית הרצל

  .28/5/1998(להל�: "היז�") נחת� ביו� 

  

  בהסכ� מצוי�, בי� היתר, כדלקמ�:

  

, 104+110הינה המחזיקה הבלעדית ... והינה הבעלי� הרשו� של חלקות  ה"הואיל והעיריי

ית, של חלקה והזכאית להרש� כבעלי�, מכח הוראות התכנ 65255בגוש  120+125, 113+119

  ";6525לגוש  131

  

"והואיל ועפ"י הוראות התכנית נית� להקי� על חלק מחטיבת הקרקע המוגדר להל� כמגרש 

  ב' את המרכז המסחרי;

                                                 
פרטי הרישו� הופקו באמצעות האינטרנט ואינ� מהווי� נסח רישו� מאושר או העתק רישו�, כמשמעותו בחוק המקרקעי�, תשכ"ט    3

 , התקנות והנהלי� שעל פיו.  1969 +  
 ש� החברה שונה ל"קניו� שבעת הכוכבי� בע"מ"   4
  .2010המספרי� הישני� של החלקה. החלקה עברה רפרצלציה במהל- שנת    5
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מעוניינת להתקשר ע� יז� אשר ירכוש ממנה זכויות בחטיבת הקרקע  הוהואיל והעיריי

תכנו� היז� אשר קיבל כמתואר להל� וזאת על מנת להקי� עליה את המרכז המסחרי עפ"י 

  את אישור העירייה ובלבד שהמרכז המסחרי ייבנה בפועל ויתוחזק ברמה הגבוהה ביותר;

  

והואיל ולצור- ההתקשרות פרסמה העירייה מכרז לרכישת חטיבת הקרקע, תכנו� ופתוח 

  המרכז המסחרי ובנייתו...;

  

"י תנאי ההשתתפות והואיל ולמכרז הוגשה הצעה אחת בלבד, של היז�, שנמצאה כשירה עפ

המוקדמי� שקבעה העירייה וראויה עפ"י בדיקת העירייה בשלבי הבדיקה אשר פורסמו על 

  ידה;

  

והואיל ובנסיבות אלה החליטה העירייה לאמ, המלצת ועדת המכרזי� ולנהל מו"מ כספי 

  ע� היז�, מו"מ שהסתיי� בהחלטה למכור ליז� את הזכויות בחטיבת הקרקע...";

  

  התמורה

נכו� ליו� 0  46,429,785ת הזכויות במגרש ב' נקבעת בזאת בי� הצדדי� לס- של "תמור

  בתוספת מע"מ כחוק..." 22/2/1998

  

  תקופת החכירה

  שנה שתחילת� ביו� קבלת החזקה במגרש ב' לזכות היז�.  49

שנה נוספות, בהודעה בכתב  49 +"ליז� שמורה האופציה להארי- תקופת החכירה ל

  יו� לפחות לפני תו� תקופת החכירה.  180לעירייה  רשתימס

בתו� תקופת החכירה או בתו� תקופת החכירה המוארכת, א� מימש היז� האופציה 

הנתונה לו, תבוטל החכירה מאליה, וימסר מגרש ב' לרבות הבנוי עליו, לחזקת העירייה ללא 

  כל תמורה."

  

  מיסי� ותשלומי�

בנייה והשימושי� שאושרו במסגרת "היז� לא יידרש לשל� היטל השבחה בשל זכויות ה

התכנית. ואול� ככל שבעתיד תחול השבחה במגרש ב' בי� על דר- אישור תכנית, מת� הקלה 

או התרת שימוש חורג, שהיו מחויבי� במהל- ענייני� רגיל בתשלו� היטל השבחה, ישל� 

  .."היז� לעירייה בגינ� תשלו� בגובה מלוא ההשבחה ועליית ער- זכויותיו במגרש ב'.
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  הגבלות

"היז� אינו רשאי להעביר את זכויותיו והתחייבויותיו עפ"י הסכ� זה, במלוא� או חלק�, 

  לאחר או לאחרי�, ללא קבלת הסכמת העיריה מראש ובכתב...

מהער- הנקוב  10%לעניי� סעי2 זה כל פעולה אשר כתוצאה ממנה הוקצו או הועברו לפחות 

סיפה הכללית או בדירקטוריו� היז� או מהזכות של מניות היז� או מזכויות ההצבעה בא

  למנות מנהלי� ביז� תחשב להעברת זכויות...";

  
"מובהר בזאת בי� הצדדי� כי כוונת� המשותפת היא כי המרכז המסחרי, לרבות החניו�, 

  ינוהלו, יתופעלו ויוחזקו ע"י גו2 אחד...";

  
יושכרו א- ורק בשכירות "מובהר בזאת כי כוונת הצדדי� היא שיחידות המרכז המסחרי 

שאינה טעונה רישו� ולא יושכרו בשכירות מוגנת ולא יוחכרו למעט יחידות עוג� או יחידות 

שיושכרו לבנקי� מסחריי� על מנת שישמשו כסני2 בנק, אות� יהיה היז� רשאי להשכיר 

  בשכירות שאינה מוגנת לתקופות שלא יעלו, במצטבר, על עשרי� שנה...";

  
  כי החניו� ישמש את כל המרכז המסחרי ויופעל ע"י היז� או מטעמו"; "מובהר ומוסכ�

  
"היז� לא יהיה רשאי להעביר או להחכיר בחכירת משנה או להשכיר חלקי המרכז המסחרי 

  או החניו� בלי לקבל את הסכמת העירייה לכ- מראש ובכתב";

  
    "החניו� יהיה חניו� פתוח לציבור".
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 ז המסחרינתוני המרכ  .12

  הסכמי שכירות   12.1

  מסמ$ אב  12.1.1

, אשר 6להל� מס' נקודות עיקריות המצוינות במסמ- האב של הסכמי השכירות

  מהווה את מסמ- הבסיס להסכמי השכירות הנחתמי� מול השוכרי�:

      

  7שטח המושכר

"שטח המושכר... לעניי� תשלו� דמי השכירות, דמי הניהול וכל יתר התשלומי� 

כר חייב בה� על פי חוזה זה ואשר מתבססי� על שטח המושכר... אל ס- אשר השו

(חמישה עשר אחוז) נוספי�  15%החישוב האמור יתווס2 שטח נוס2 בשיעור של 

מהשטח שהתקבל... אשר ייחשב כחלק בלתי נפרד משטח המושכר לכל דבר ועניי�, 

לקוחותיה� וזאת עבור השתתפות השוכר בשימוש המשות2 שיעשו שוכרי הקניו� ו

    בשטחי� הציבוריי�..."

  

  דמי השכירות  

"השוכר ישל� למשכיר בכל תקופת השכירות... את דמי השכירות כאחוז מהפדיו�,   

  א- בכל מקרה לא פחות מדמי השכירות המינימליי�"  

  

  תקופת השכירות השנייה  

ס- "דמי השכירות המינימליי� לגבי תקופת השכירות השנייה יעודכנו ויעמדו על ה  

המתקבל מס- דמי השכירות המינימליי� כשיעור� בחודש המלא האחרו� של   

תקופת השכירות הראשונה בהתא� לקבוע בחוזה זה, בתוספת הצמדה למדד   

  (עשרה אחוזי�) נוספי�". 10%ובתוספת של   

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                 
הנקודות העיקריות הינ� כמצוי� במסמ- האב. בהסכמי השכירות השוני� מול כל שוכר ושוכר, ייתכ� ויחולו שינויי� בנתוני�    6

   שנקבעו במסמ- האב, ויבואו במקומ�.   
  כולל "השטח הנוס2".  +לעיל מהווי� את שטחי הברוטו  9.2השטחי� המצויני� בסעי2    7
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  הכנסה משכירות  12.1.2

ללא אחזקה,  + דמי השכירות המינימליי� נכו� למועד הקובע, ע"פ הסכמי השכירות

  ניהול ואחוזי� מפדיו�, הינ� כדלקמ�:

  

 הכנסה שנתית שטח במ"ר סיכו* הכנסות

 019,880,808  5,396.92 אופנה

 011,007,216  7,755.62 מוצרי� לבית

 0902,520  188.84 אופטיקה

 02,777,484  3,531.78 בתי קולנוע ובאולינג

 01,659,864  344.62 תכשיטי� ושעוני�

 01,707,156  390.27 מטיקהקוס

 02,142,612  508.87 הנעלה, תיקי� וארנקי�

 04,006,740  1,101.06 ספרי� ומתנות

 04,009,824  787.08 מזו� ובתי קפה

 03,393,456  1,492.18 מוצרי חשמל ותקשורת

 051,487,680  21,497.24 סה"כ יחידות מסחריות

 01,938,012    דוכני� 

 0805,944  מחסני�

 0143,496    אנטנות / מגברי� / חדרי תקשורת

 0540,929  שונות

 054,916,061  021,497  סה"כ

  

בי� השוכרי� בקניו� נית� לציי� את סופרמרקט "מגה", "סלקו�", "סופרפאר�" 

  סנטר", המהווי� "שוכרי עוג�".   ו"הו� 

ה של השוכרי�, תקופת השכירות במרבית הסכמי השכירות, כולל תקופות אופצי

  שני�.   10עד   6הינה בטווח של 
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  8פדיו� והכנסות מפדיו�   12.1.3

חשבת החברה, נתוני הפדיו�  +בהתא� למידע אשר נמסר ע"י הגב' דליה שפניר 

    , הינ� כדלקמ�:2010 + 2008בשני� 

 הכנסת הקניו� מהפדיו� שנה

2008 1,750,452  0  

2009 1,008,784  0  

2010  410,193  0  

  

  דמי ניהול   12.2

בע"מ" שהינה בבעלות ושליטה  2000הקניו� מנוהל ע"י חברת ניהול "קניו� שבעת הכוכבי� 

  מלאה של החברה. 

חשמל ע"פ צריכה,  תשלומי מ"ר. בנוס2, נגבי�0/ 67 +דמי הניהול ליחידה ממוצעת הינ� כ

  דמי בטחו�, וכ� דמי השתתפות בחנייה. 

חשבת החברה, עולה כי הוצאות חברת  +"י הגב' דליה שפניר בהתא� למידע אשר נמסר ע

  לשנה. 0  2,500,000הניהול גדולות מדמי האחזקה שנגבי� בפועל בס- של 

  

  תפוסה  12.3

חשבת החברה, נתוני התפוסה בשני�  +בהתא� למידע אשר נמסר ע"י הגב' דליה שפניר 

  . 100%האחרונות הינ� 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                 
דמי      2010נתוני� אלו הינ� בניכוי נתוני הפדיו� של היחידה המושכרת ל"סופרפאר�". עבור השכירות ביחידה זו שולמו עד אוקטובר    8

  שכירות כאחוזי� ממחזור היחידה בלבד. 
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  גישות בהערכת השווי  .13

  גישות  השומה   3

, מבוססת על נתוני שוק ועסקאות בנכסי� דומי� במיקומ�, אופיי�, רמת גישת ההשוואה

הסיכו� הגלומה ב� ומידת סחירות�, אשר התבצעו סמו- ככל האפשר למועד הקובע, תו- ביצוע 

  התאמות לנכס הנדו�.

  

צפויות להתקבל לאור- , מבוססת על היוו� זר� ההכנסות אשר מתקבלות וגישת היוו� ההכנסות

יתרת החיי� הכלכליי� של הנכס. שיעור ההיוו� נקבע בעיקר ע"פ אופי הנכס ורמת הסיכו� 

  בהכנסה מהנכס.   הגלומה 

  

הדומה  , מבוססת על ס- מרכיבי תשומות הבנייה והעלות הצפויה להקמת נכסגישת העלויות

  הנדו�, ע"פ יישו� עיקרו� התחלופה. לנכס 

של ער- הקרקע, בתוספת עלות ההקמה והיזו� של מבנה חדש ובניכוי מרכיבי  השווי הינו סיכו�

  הפחת (פיזי, כלכלי ופונקציונלי) בא� קיי�.

  

עבור היחידות,  המשולמי�נלקחו בחשבו� דמי השכירות  +הנכס הוער- ע"פ גישת היוו� ההכנסות 

ימות לנכסי� דומי� בוצעה בדיקות תא +המהווי� אינדיקציה ישירה, ובכפו2 לגישת ההשוואה 

  השוואה.  וברי 

  

 עסקאות השוואה  .14

שיעור ההיוו� השנתי לשטחי� המושכרי� בקניו� הינו ראוי ומקובל בקניוני� ובמרכזי� 

  מסחריי�, ונתמ- בעסקאות ההשוואה כדלקמ�:

  

  שיעור תשואה  הנכס  מועד העסקה

  7.63%  "סטאר סנטר", אשדוד  2008מר, 

  7.47%  בת י�"קניו� בת י�",   2008מר, 

  7.60%  "מול הי�", אילת  2008מר, 

  7.88%  "סינמה סיטי", רמת השרו�  2008יוני 

  7.45%  "קניו� הזהב", ראשו� לציו�  2008יולי 

  8.65%  "קניו� מרגלית", הוד השרו�  2008ספטמבר 

  8.16%  "א� המושבות", פתח תקווה  2008נובמבר 

  7.50%  "קניו� גבעתיי�", גבעתיי�  2008דצמבר 
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  9.00%  "הוד הגעתו�", נהריה  2008דצמבר 

  8.10%  "מיי סנטר", כרמיאל  2009פברואר 

  7.50%  "קניו� רמת אביב", תל אביב  2009אפריל 

  8.30%  "קניו� סביוני�", יהוד  2009אפריל 

  8.00%  "קניו� הגבעה", גבעת שמואל  2009אפריל 

  8.70%  "מרכז רייסדור", אלעד  2009אוגוסט 

  7.75%  ", כפר סבאG"  2010ינואר 

  8.60%  "סנטר הגליל", ראש פינה  2010פברואר 

  
מורכב ממספר מרכיבי� ובה�: הריבית הבטוחה במשק, פחת, סיכו�, איכות  הכולל ההיוו�שעור 

שיעור ההיוו� תלוי באופי השוכר, טווח השוכרי� וגובה דמי השכירות ביחס למקובל בשוק. 

מי השכירות המעוגני� בחוזה ופוטנציאל לדמי שכירות מוספי� החוזה, אופי הנכס, סיכוני� וד

  .כפונקציה של אחוז מהפדיו�

  

  גורמי* ושיקולי* בהערכת השווי  .15

  בהערכת שווי הזכויות בנכס שבנדו�, הובאו  בחשבו� בי� היתר, הגורמי� והשיקולי�  כדלקמ�:  

  
  .ובמצבו הנוכחי ב או שיעבודחונקי מכל  ,חזקה מכל  הנכס הוער- כריק, פנוי וחופשי  15.1

קניו� "שבעת הכוכבי�", הממוק� בשדרות שבעת  +הנכס הנדו� הינו המרכז המסחרי   15.2

  הכוכבי� בעיר הרצליה, והנגישות הנוחה אל הנכס. 

השטח הכולל של היחידות (לא כולל דוכני�, מחסני� וכו') המשמשות למסחר בקניו�   15.3

  מ"ר. 21,500 +כרוטו/נטו) הינו  בגי� יחס ב 15%(כולל תוספת 

העובדה כי הוא פתוח בשבת וכי  +אטרקטיביות הקניו� ביחס למרכזי� מסחריי� בסביבה    15.4

  לא נגבה תשלו� עבור חנייה. 

דמי השכירות המתקבלי� והעובדה כי הנכס מושכר בתפוסה מלאה וקיימת רשימת   15.5

  ממתיני�.

השכירות, כולל תקופות אופציה של השוכרי�, הינה  תקופת השכירות במרבית הסכמי  15.6

    שני�. 10עד  6בטווח של 

  . לשנה0  2,500,000הוצאות חברת הניהול גדולות מדמי האחזקה שנגבי� בפועל בס- של   15.7

שול� חוב היטל השבחה עבור הקלות, אשר בגינו ניתנה הפחתה משווי הנכס במועדי�   15.8

  קודמי�.

 . 1998שנה , החל משנת  98 +ס הינה זכות חכירה עירונית להזכות בנכ  15.9

/ו אשר אושרה למת� תוק2 ביו� 1704הר/ב"ע לא הובאה בחשבו� בחוות דעת זו ת  15.10

  לאחר המועד הקובע.  + 23/2/2011
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  תחשיב  .16

  

הכנסה 

 שנתית

שיעור 

 שווי היוו� 

 699,763,045 0 7.75% 054,231,636  יחידות מסחריות, דוכני� ומחסני�

 01,195,800  12.00% 0143,496  אנטנות / מגברי� / חדרי תקשורת

 06,010,319  9.00% 0540,929  מכונות משחק, כספומטי�, מתפרה 

 04,557,700  9.00% 0410,193  2010 +הכנסות מפדיו� 

 0711,526,864    055,326,254  סה"כ

- 7.75% 02,500,000 - גרעו� חברת ניהול 0 32,258,065 

 0679,268,799    052,826,254  סה"כ שווי הנכס

 0680,000,000      שווי הנכס במעוגל

  

    ניתוח רגישות  .17

9שינוי בשיעור ההיוו�
 +0.5% +0.25% 0 -0.25% -0.5% 

 0725,000  0700,000  0680,000  0660,000  0640,000  השווי באלפי שקלי�

  

  סיכו*  .18

הנכס, מיקומו ונתוניו הרלוונטיי� כמפורט לעיל, נראה כסביר לאמוד את שווי  בהתחשב בגודל

  הזכויות במקרקעי� בגבולות:

    

  מיליו� שקלי* חדשי*) ושמוני*ש מאות ש0  ( 680,000,000

    על הס- הנ"ל יחול מע"מ כחוק.

      

  ולראיה באתי על  החתו*,                   

                                

  

  

  
  

  דוד סגל, שמאי מקרקעי�                                    

                                                 
  וחדרי תקשורתמגברי� ת לא כולל אנטנו   9


