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 שומת מקרקעין מלאה 

 בנכס מקרקעין זכויות בעלות אומדן שווי  נדון: ה

 " Sky Tower"  בפרויקט 7קומה ב C+Bות  יחיד ,קומת משרדיםחלק מ 
 אביב-תל , מתחם חסן ערפה, שכונת מונטיפיורי  ,35רחוב המסגר 

   7077 גוש ב 50  מחלקה חלק

 
 

 הערות מהותיות לחוות הדעת:
 

חוות הדעת שבנדון מבוססת על מערך מסמכים מצולמים )שבחלקם אינם בגדר מסמך נאמן   .1
  למקור( אשר נמסרו ע"י הלקוח. 

 
 .  2026/03/23מיום   הזכויותחוות הדעת התבססה על העתקי רישום מפנקס  .2

 לכל פעולה משפטית שתתבצע בנכס מומלץ לעיין בנסח רישום מקורי ומעודכן. 
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 מזמין חוות הדעת  .1
 

 . נכס נשוא חוות הדעתכונסת הנכסים של ה, הנ"ל  עו"ד גברת עדינה וויל   

 הקובע.במועד   נשוא חוות הדעת  בנכס החוזית  חוות הדעת התבקשה לצורך בחינת שווי זכויות הבעלות 

 על ידי מר יאיר פלץ, שמאי מקרקעין, לספק את כל המידע העובדתי   הבנכס התבקשסים ככונסת הנ 

 נטיים המצויים בידו שבכוחם להשפיע על שוויו של הנכס, נכון למועד  ווהרלוונטי וכן המסמכים הרל  

 עריכת חוות דעתי זו.   

 
 חוות הדעת מטרת  .2

בנכס  זכויות הבעלות ל  חוזיתזכות  מטרת חוות הדעת הינה כאמור אומדן שווי שוק של  2.1

ברחוב   "Sky Tower"בפרויקט  ,C+B, יחידות 7בקומה   קומת משרדיםחלק ממקרקעין,  

נסח  ע"פ   ה , וידועאביב-תלהעיר  בדרום מתחם "חסן ערפה",,  שכונת מונטיפיורי   ,35המסגר 

 ."( הנכס, נכון למועד הקובע לעיל )להלן: "7077בגוש  50חלקה חלק מרישום מקרקעין  

 מקונה  להתקבל זו אמור לבטא את התמורה הסבירה הצפויה  חוות דעתשווי הנכס עפ"י  2.2

 בתנאי השוק הקיימים כיום וכאשר הנכס הינו פנוי וחופשי מכל   מרצון, מרצון למוכר

 כמו כן, חוות הדעת אינה כוללת אומדן מיסים, היטלים ואגרות במידה   וב, מחזיק ושיעבוד.ח

 הזכויות בנכס. וחלים בעת מימוש

לבקשת מזמין חוות הדעת, חוות הדעת מיועדת להוות בסיס להתקשרות עם מזמין חוות   2.3

, למעט שימוש של מזמין חוות הדעת  למשקיעים וכד'הדעת בלבד ואינה מיועדת לצורך הצגתה 

 וכן אין בה משום המלצות כלשהן ו/או בדיקות למשקיעים וכד'.

 ערכי השווי/מחיר המופיעים בדו"ח זה, נכונים למועד הביקור בנכס ו/או למועד מסוים  2.4

 הנקוב בו בלבד. ייתכנו שינויים בשוויו של הנכס בהתאם לתנודות השוק.

 . AS-ISבמצבו  פנוי וריק אומדן השווי הינו לנכסהדעת   חוותלבקשת מזמין כמו כן, 

 בחוות דעת זו לא הובאו בחשבון זכויות צד ג' שאינן רשומות בלשכת רישום המקרקעין או  

 .שלא נמסר עליהן מידע למעריך השווי ע"י מזמין חוות הדעת

 חוות דעת זו הוכנה עבור מזמינה ולמטרתה בלבד. אין מהווה תחליף לייעוץ משפטי ואין   2.5

 להסתמך עליה לכל מטרה אחרת. השימוש בשומה נאסר על צד שלישי כלשהוא אשר  

  אינו המזמין ועורך חוות הדעת לא יהא אחראי להסתמכות כלשהי כאמור. 

 המסמכים אשר שימשו בהכנת חוות הדעת:  .62

  .נסח רישום מקרקעין 

  שיוך יחידות של עו"ד "אדלר שחר אדלר"אישור . 

 היתר בניה . 

  .גרמושקה 

  4טופס . 

 .תכנית בניין עיר 

  רכישה. הסכם 

  .חוזה שכירות בלתי מוגנת 
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 :הבאים המסמכיםלא הוצגו לעיוני   .72

 הסכם שיתוף . 

 עו"ד "אדלר שחר אדלר" טופס אישור זכויות של . 

 ניהול  אישור חברת . 

 ערכי.-, לא ניתן לבצע זיהוי קנייני חדאשר הוצגו בפניבהתאם למסמכים הערה: 

"אדלר  ד עו"תוף פעולה של בעל הזכויות והחברה המשכנת משרד עקב אי שילמרות דרשתי, 

 . פני המסמכים הנ"ללא הוצגו ב ,שחר אדלר"

  שיוך יחידותע"פ טופס הינו  7בקומה  C+B, הונח כי זיהוי היחידות מזמין חוות הדעתלבקשת 

  .הסכם השכירותבתשריט המצורף ל 7בקומה מיקום הנכס תואם את ה

 .תמשפטילחוות דעת תחליף חוות שעת משפטית ואינה מהווה חוות הדעת הנ"ל אינה מהווה 

 

       ומועד הביקור בנכס התאריך הקובע לשומה .3

 . 17.03.2026 –התאריך הקובע לשומה זו הינו גם תאריך הביקור בנכס  

 שמאי מקרקעין.  -יאיר פלץ  ע"י    17.03.2026בתאריך  הביקור בנכס 

   . השוכר  ת, הנ"ל נציגעמית פלד גברתהנכס הוצג על ידי   

 . לחוזה שכירותהנ"ל השוכר בהתאם  ,הנכס מאוכלס ע"י חברת מעבדת אולימפוס בע"מ -תפוסה ושימוש 

  
 הנכס זיהוי פרטי   .4

 , בפרויקט C+B, יחידות 7חלק מקומת משרדים בקומה  מהות הנכס  

 Sky Tower" " 

העיר   בדרום מתחם "חסן ערפה",,  שכונת מונטיפיורי, 35המסגר רחוב  כתובת הנכס 

 אביב. -תל

 7077 גוש 

 ( בחלק) 50         חלקה

 טרם נרשם כבית משותף  תת חלקה 

 מ"ר  4,953 הרשום  החלקהשטח 

 אין.  הצמדות 

כולל חלק   1שטח ברוטו 

 סי ברכוש המשותף יח

 שמש.  מ"ר מרפסת 8 +  מ"ר ברוטו B - 161יחידה 

 . מ"ר ברוטו C - 134יחידה  

היחידה ע"פ  שטח 

   10הוראות תקן 

 שמש. מ"ר מרפסת 8 +  10תקן ע"פ  מ"ר  110 -כ – Bיחידה 

 . 10ע"פ תקן מ"ר  92 -כ – Cיחידה  

 זכויות בעלות במושע וחלוקה ע"פ הסכם שיתוף   זכויות במקרקעין 

 540320694מספר  מוגבלת  , שותפות 1 חכם מערב המסגר בעל הזכויות ביחידה 

 

 
 . 10לתקן  0.685של יחס משותף ע"פ  בשטחחלק יחסי +  10שטח היחיה בהתאם להוראות תקן שטח ברוטו כולל   1

 השטח הנקוב הינו מקורב לצורך שימוש פנימי, קביעת שטח מדוייק הינה תחום מומחיות מודד מוסמך.   
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 תאור הנכס וסביבתו   .5    

 כללי    15.

משרדים ו   במגדל משולב מסחר  7בקומה קומת משרדים חלק מחוות הדעת מהווה נשוא הנכס 

בשילוב   לובי כפולהקומת  קומות מסחר ומעל 2 משרדים, מעל קומות  32הכולל מודרני ויוקרתי  

מתחם "חסן  שכונת מונטיפיורי,  ,35ברחוב המסגר קומות חניה ושרות,  5  -ו קרקע מסחרית

 . 7077בגוש  50חלקה חלק מ, הנכס ממוקם פיזית על אביב-תלהעיר  בדרום ערפה",

  

 

 תאור הסביבה    25.    

 השוכנת   ישראלשבהיא עיר במחוז תל אביב  , 1934הוכרזה כעיר בשנת  אביב -תלהעיר        

 הדרומי, המרכזית מבין ערי גוש דן והשנייה בגודל אוכלוסייתה בישראל.במישור החוף         

 . העיר שוכנת לחוף הים התיכון. בשטחה זורמים נחל הירקון ונחל 15תל אביב חברה בפורום         

 וה ישראל. ולון ובית הספר מקואיילון. היא גובלת ממערב בים התיכון, מדרום בערים בת ים וח        

 ממזרח בערים רמת גן, גבעתיים, בני ברק ופתח תקווה ומצפון בערים רמת השרון והרצליה.        

של ישראל.   והאמנות שורת ת, התקהתרבו,  המהווה את מרכז הכלכלה מטרופולין תל אביב היא

ונציגויות   שגרירויות ך,לניירות ער הבורסהל, המערכת הבנקאית של ישרא  שוכנים בה מרכזי

התזמורת  , התיאטרון הלאומי ,בישראלהגדולים  לאומיות, מערכות העיתונים-בין

הקמת המדינה( ומרכזי תרבות ארציים נוספים.  בית העצמאות )בו הוכרז על , הפילהרמונית

מיקום הנכס  
נשוא חוות הדעת  

 על פני המפה 



 

                                                                                                                         45מתוך   5עמוד 

יפו מוגדרת -תל אביב. כאתר מורשת עולמית 2003בשנת "העיר הלבנה" בתל אביב הוכרה 

 בהתהוות".   עיר עולם"כ

 בשנה. זרים  תיירים ירות בישראל, עם כמיליון וחצייהעיר היא אחת הערים המתו                

 והמחאתיים    לתל אביב תפקיד מרכזי בהוויה הישראלית. רבים מהאירועים ההיסטוריים               

 .התרחשו בה שעיצבו את זהותה ואופייה של המדינה מראשית דרכה ועד היום

 .דונם  51,730הינו   אביב יפו-תלשטח השיפוט של               

   לפי נתוני הלשכה תושבים,  494,787 -כ 2025 דצמברחודש בעיר מתגוררים נכון לסוף   

 . כלכלי-, בדירוג חברתי10מתוך  8, העיר מדורגת  2021 לשנתנכון   יקה המרכזית לסטטיסט  

 ובין בצפון  מרכז עזריאלי המשתרעת בין יפו-היא שכונה בתל אביב שכונת מונטיפיורי             

 במערב.  בגין ולדרך  רחוב המסגרבמזרח עד ל נתיבי איילוןבדרום, ומ רחוב יצחק שדה             

 שניטע   ארץ ישראלבהראשון  פרדסהשכונה הוקמה בשטחו של פרדס מונטיפיורי, שהיה ה

 .וטופל בידי יהודים

 הנדבן,  במרכז השכונה נמצא רחובה הראשי, שדרות יהודית, הקרוי על שם רעייתו של              

 הרוחני הודיה,  המרכז ,  תיאטרון תמונע בשכונה ממוקמים. יהודית מונטיפיורי הליידי

 פרט", המתמקדת בסיוע  המכינה הקדם אקדמית "רום   ם,האגודה הישראלית לחקר השומשו

  .וילנה ובית יהדות לקויות למידה לסטודנטים בעלי

   יומבנ , מלאכהמבני ציבור  בניני משרדים, השכונה מאופיינת בבניני מגורים בבניה רוויה לצד              

 באזור ניכרת תנופת בניה ופיתוח של מגדלי משרדים ותשתיות תחבורתיות כולל תחנה   מסחר.

 של הרכבת הקלה. האזור בו ממוקם הנכס נשוא השומה נקרא מתחם "חסן ערפה", תחום  

מצפון ברחוב יצחק שדה, ממערב ברחוב מנחם בגין, מדרום ברחוב הרכבת וממזרח ברחוב  

 המסגר. בסמוך מצפון מערב צומת בית מערב.

מחלף לה  ,  ממזרחאיילון  20כביש השכונה ממוקמת קרוב לצירי תנועה מרכזיים כגון: 

 . בגין ממערבדרך מדרום,  גוורדיה

דרך  הכלוא בין הרחובות תל אביב הוא אזור תעסוקה במרכז העיר "חסן ערפה"מתחם 

   2011 ממזרח ודוד חכמי בדרום, שעובר החל משנת המסגר ,ממערב, יצחק שדה מצפון בגין

 . .הכולל פינוי, הריסה, איחוד וחלוקה מחדש של מגרשים התחדשות עירונית תהליך של 

  14( והוא עתיד לכלול טבעת של 3319, אושרה תוכנית מתאר חדשה למתחם )תא/2015יולי 

מגדלים וחניונים פרטיים הממוקמים על ארבעת דפנות המתחם שתקיף שטח פתוח וירוק  

קרקעית אשר תשמש דרך שירות פנימית במפלס  -במרכזו. במסגרת התוכנית מתוכננת דרך תת

יסקי   משרד האדריכלים. החניון העליון שמובילה לחניוני המגדלים ולחניון המרכזי במתחם

 .אחראי לתוכנית העיצוב של המתחם מור סיון

של הרכבת הקלה עובר ממערב למתחם, בדרך מנחם בגין, כאשר   הקו האדום תוואי 

 בצד המערבי של המתחם על רחוב מנחם בגין  תחנת קרליבך מוקמת

 

https://he.wikipedia.org/wiki/%D7%A0%D7%AA%D7%99%D7%91%D7%99_%D7%90%D7%99%D7%99%D7%9C%D7%95%D7%9F
https://he.wikipedia.org/wiki/%D7%A8%D7%97%D7%95%D7%91_%D7%94%D7%9E%D7%A1%D7%92%D7%A8
https://he.wikipedia.org/wiki/%D7%A4%D7%A8%D7%93%D7%A1
https://he.wikipedia.org/wiki/%D7%90%D7%A8%D7%A5_%D7%99%D7%A9%D7%A8%D7%90%D7%9C
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נתיבי    4סטרית בעל  -דרך דומהווה ציר תנועה מרכזי וסואן ברוב שעות היום,  המסגררחוב 

מהם תחבורה   2נתיבי נסיעה    4סטרית בעל -חדדרך נסיעה לכל צד , מרחוב ישראל טל צפונה ה

 רחוב המסגר מתחבר לדרך בגין מצפון ולרחוב הרכבת מדרום. , ציבורית

 מבני ציבור.  מגדלי משרדים, מבני מסחר והמאופיין  ומסחר , מלאכהתעסוקה מעורב של אזור

בחלק המרכזי בגדה  המצוי , " "Sky-Towerפרויקט ב ממוקםהמגדל בו ממוקם הנכס 

 המערבית של רחוב המסגר. 

 הפיתוח העירוני מלא וכולל כבישים, מדרכות, חשמל מים, ביוב, ניקוז, גינון וכיוצ"ב. 

 

 : תל אביבהעיר  ביחס למרקם העירוני של  סביבה ויעוד קרקעתרשים להלן  

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

מיקום  
הנכס נשוא  
 חוות הדעת 
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 :תרשים אנטנות סלולריות באזור הנכסלהלן  

 
 .סלולרישידור  ןמתק םהערה: בבנין נשוא חוות הדעת קיי 

 
 

 תאור הנכס 35.

 הקרקע    3.15.

הנכס נשוא  מ"ר.  4,953בשטח רשום של  7077בגוש   50  חלק מחלקהבנוי על   המבנה

  זרחיתמבעלת חזית  חלקת קרקע, 50חלקה חלק מעל  חוות הדעת ממוקם פזית 

 .  רגולריתלא , חלקת קרקע  לרחוב המסגר

קומות   32מודרני ויוקרתי הכולל משרדים  ו מגדל משולב מסחר הבשטח החלק 

  5 -ו  בשילוב קרקע מסחרית קומת לובי כפולה קומות מסחר ומעל 2 משרדים, מעל

 ובעורפו שפ"פ.  קומות חניה ושרות

 
 : ן נשוא חוות הדעתיהבנגבולות 

   שטחל 50המשך חלקה : ממערב
  . פתוח  פרטי               

  .משרדיםועליה בנין   47חלקה : מצפון

   2ומעברה כביש   64חלקה  : ממזרח
 רחוב המסגר.               

 .שטח בבניה 58חלקה  מדרום: 

   
 

  
חלק 

  50לקה מח
   7077בגוש 

מיקום הנכס  
 חוות הדעת נשוא 

שכונת  
 פיורי יטנ מו

רחוב יצחק  
 שדה

נתיבי איילון  
 20כביש 

 בגין דרך 
 המסגר רחוב 

  תחנת מתוכננת 
 של הקו הירוק 

של הקו   תוואי
האדום של  

 הרכבת הקלה 
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 :הבנין    3.25.

משולב  מגדל 22/08/2021בתאריך  4קיבל טופס אשר  אביב-בתל " Sky-Towerפרויקט "

 קומות מסחר ומעל 2 קומות משרדים, מעל 32הכולל   יוקרתי ומודרני  משרדיםו מסחר

מהווה חלק   הפרויקט. קומות חניה ושרות 5  -ו בשילוב קרקע מסחרית קומת לובי כפולה

 בנייני משרדים ובמרכזם שפ"פ.  14מתחם "חסן ערפה" שיכלול  מפרויקט 

 . 50 חלק מחלקההבנוי פיזית על   35ברחוב המסגר הנכס נשוא חוות הדעת ממוקם 

קומות   2  קומות משרדים, מעל 32מודרני ויוקרתי הכולל משרדים ו  במגדל משולב מסחר

הבנין בנוי   .קומות חניה ושרות 5  -ו  בשילוב קרקע מסחרית קומת לובי כפולה מסחר ומעל

בבניה קונבנציונלית של בטון ופלדה עם גג בטון, חיפוי קירות חוץ קירות מסך של  

 . לוחות אבן נסורהבשילוב  אלומיניום וזכוכית

 . 17-32מעליות לקומות  4-ו  1-16מעליות לקומות  4 ,ת נוסעיםומעלי 8בבנין  

  .חדרי מדרגות משותפים 2  בבנין

 בכל קומה לובי קומתי, ממ"ק, חדרי שירותי גברים, שירותי נשים ושירותי נכים. 

   .משופררני מודפרט הבניה מ

 מאוד. טובה : רמת התחזוקה
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 ס:הנכ    3.3.5

 35כרחוב המסגר הידוע  7בקומה קומת משרדים חלק מהנכס נשוא חוות הדעת מהווה   

 . 7077בגוש  50חלקה מ  חלקומהווה  תל אביבעיר ב שכונת מונטיפיורי  

 קומות חניה ושרות.  5 -קומת לובי כפולה ו  מעל 7בקומה   שלמותב C+Bיחידות             

 מרפסת פתוחה   + מ"ר ברוטו  161בשטח של   Bיחידה  -מורכב משתי יחידותבשלמות הנכס   

 . הפונה לכיוונים מערב וצפון מ"ר נטו, 110-, כמ"ר 8בשטח של   

 מ"ר נטו, הפונה לכיוון צפון.   92-מ"ר ברוטו, כ 134בשטח של  Cויחידה    

 . וחזקת ע"י שוכרומ  אחת תעסוקתית  ת משמשות בפועל כיחידהבשלמושתי היחידות   

 של   חבשט  מרפסת שמש+  מ"ר 295  –שטח ברוטו כולל חלקי יחסי ברכוש המשותף הינו כ   

   סופית(.טבלת איזון )שטח מקורב ע"פ  מ"ר 8  

 אין.  הצמדות:  

 . משודרג ברמה גבוההמפרט הנכס   

 . מאוד תחזוקה טובהרמת התחזוקה:   

 

 :הכולל ברמה גבוהה ומשודרגתבנכס קיים מפרט 

 . למינציהבשילוב פרקט  100*100אריחי גרניט פורצלן  - ריצוף 

 דלת זכוכית.  - דלת כניסה 

 .מיזוג ע"י מערכות מרכזיות )תקינות המערכות לא נבדקה( - מיזוג אויר 

 עם חלון זכוכית לפי תכנית.   פרופיל אלומיניום - חלונות ותריסים 

 )ביחס לסביבה(.    משודרג ברמה גבוהה. - מפרט כללי 

 . תחזוקתו טובה מאוד - רמת תחזוקה 

 

 פוסה ושימושת    45.

   .שכירות לחוזה הנ"ל השוכר בהתאם  ,הנכס מאוכלס ע"י חברת מעבדת אולימפוס בע"מ -תפוסה ושימוש 

   . השוכר  ת, הנ"ל נציגעמית פלד גברתהנכס הוצג על ידי   
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 : 1154-19מספר  מתוכנית בקשה להיתר מאושרת בהיתר 7קומה תשריט 

 

 
 

 כפי שהוצגו בפני  7בקומה  C -ו Bיחידות  - גש במסגרת כחולהמוד

 

 

 

  Bיחידה 

 Cיחידה 
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 :המצורפת לחוזה השכירותע"פ תכנית  ה פנימיתחלוקתשריט 
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 :תמונות פנים של היחידות
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 קומתי:תף משוחדר שירותים 

 

 

 י משרד עו"ד( זק ע": )בפועל מוחממ"ק משותף קומתי
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 הרקע והמצב התכנוני  . 6

"  אביב יפו-תלבהתאם למידע תכנוני שהתקבל ע"י אתר של הוועדה המקומית לתכנון ולבניה "
  עולים הפרטים כדלקמן:  

 מ"ר.  1,857.08: שטח המגרש לחישוב זכויות בניה. 2200: מגרש  50: חלקה  7077: גוש

)תא שטח   2199( ומגרש A101)תא שטח   2200הערה למגרש: מגרש  .A101מס' מגרש בתכנית: 

B101 4555( מהווים מגרש אחד לצורך חישוב זכויות הבניה ע"פ תב"ע . 

 . 35(  475רחוב המסגר ): כתובת.   מסחר ותעסוקה: יעוד

 :תכניות בניין עיר בתוקף   6.1
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 : תמצית זכויות הבניה בחלקה ע"פ תב"ע
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 הערה למצב התכנוני: 

כמידע   ולא מחייב. יובהר שהמידע הנ"ל מובא בלבד המידע התכנוני המפורט לעיל הינו מידע ראשוני
 .ו/או הנדסית אינפורמטיבי בלבד לצורך ההערכה בלבד ואינו מהווה חוות דעת אדריכלית

מידע תכנוני   הוראות בניה מפורטות ו/או נוספות ו/או מלאות נמצאות במסמכי התכנון. לצורך קבלת
 .ו/או לאדריכל רישוי מוסמך, לרבות מידע לצרכי תכנון, יש לפנות בכתב למוסדות התכנון

 

 : 04750350מסמכים רלוונטים מתיק בנין    -רישוי   6.2

כריתת עץ בהתאם לחו"ד אגרונום    :לפיו מותר  22/09/2016מיום  160874היתר בניה מספר  ✓

מכון הרישוי ובכפוף להוצאת היתר כריתה ע"י פקיד היערות. חפירה ודיפון עם עוגנים זמניים  

 לתוחם המגרשים הגובלים במתחם חסן ערפה. 

 . 22/09/2016מיום  160874מספר בניה   להיתרתכנית בקשה המצורפת   ✓

  2-קומות ו 21מגדל משרדים בן לפיו מותר:    01/11/2017מיום  170829היתר בניה מספר  ✓

 במתחם   .5Cקומות מרתף במגרש   5קומות מסד למסחר ומעל   3קומות טכניות חלקיות מעל  

 יצחק שדה )חסן ערפה(. 

 . 01/11/2017מיום  170829מספר בניה   להיתרתכנית בקשה המצורפת   ✓

כלפי היתר מס' תכנית שינויים לפיו מותר:    16/06/2020מיום  191154היתר בניה מספר  ✓

 קומות שנמצא בשלבי בניה.  23קומות ושטח למגדל משרדים בן   9, תוספת 171115

 . 16/06/2020מיום  191154מספר בניה   להיתרתכנית בקשה המצורפת  ✓

, במגדל  22-ו 21לפיו מותר: שינויים בקומות   09/11/2023מיום  231242היתר בניה מספר  ✓

 ף. קומות מרת 5-קומות וקומת גג טכנית כפולה, מעל קומת קרקע ו 32משרדים בן 

 . 09/11/2023מיום  231242בניה מספר  להיתרתכנית בקשה המצורפת  ✓

, במגדל  30,31,32ויים בקומות שינלפיו מותר:    28/01/2024מיום  240030היתר בניה מספר  ✓

 . קומות מרתף 5-קומות וקומת גג טכנית כפולה, מעל קומת קרקע ו 32משרדים בן 

 . 28/01/2024מיום  240030בניה מספר  להיתרתכנית בקשה המצורפת  ✓

 . 22/08/2021מיום    4טופס  ✓

 . 09/03/2022מיום  אישור איכלוס/שימוש  ✓

 
 : אי התאמה להיתר בניה  6.3

נשוא חוות הדעת לא ידוע לנו על אי התאמות ביחס  קונטור הנכסבהתאם לנראה בעין, ב 
 להיתר בניה קיים.  

 
 :  קל/ מבנה מסוכן-מבנה פל  6.4

קל ו/או ברשימת מבנים מסוכנים של  -הנכס נשוא השומה לא אותר ברשימת מבני פל  
 . אביב יפו-תלעירית 

 
 
 
 
 



 

                                                                                                                         45מתוך    22עמוד 

 
   ליקוי בניה: .56

 חוות דעת זו אינה מהווה ביקורת הנדסית ו/או בדיקת קניה ו/או בדיקת ליקוי בניה   

 בדיקת טיב חומרים עפ"י התקן/תקנות כלשהן ו/או  כל מה שאינו גלוי לעין ו/או   ו/או  

 מוסתר. בנוסף לזאת, חוות הדעת אינה מהווה תחליף לבדיקות הנ"ל.  

 
 :  זיהום קרקע .66

לא ידוע לנו ולא אותר על ידנו באתר המשרד להגנת הסביבה, סקר קרקע שבוצע לנכס   

 הנדון ובסביבה, וכן לא ידוע לנו על ממצאים בדבר זיהום קרקע.

יצוין כי הח"מ אינו בעל הידע הדרוש לגילויים של חומרים מסוכנים ונושא זה לא נלקח  

בחשבון בתחשיב השומה. על מנת לקבל את מירב המידע לגבי אופי ומידת הזיהום, כבסיס  

נתונים להערכת עלויות הטיפול בקרקע )ככל שיידרש(, יש צורך לבצע סקרי קרקע מקיפים  

 לבדיקת זיהום הקרקע ומי התהום. 

 
   קרינה אלקטרומגנטית ו/או סלולרית: .76

 .יםכאמור בבנין בו ממוקם הנכס נשוא חוות הדעת קיים מתקני שידור סלולרי  

 לא הוצגה בפני חוות דעת של מדידת רמת הקרינה בנכס נשוא חוות הדעת. 
  

ונושא זה לא נלקח בחשבון   בעל הידע הדרוש למדידת רמת קרינה אינויצוין כי הח"מ 
בתחשיב השומה. על מנת לקבל את מירב המידע לגבי אופי ורמת הקרינה, כבסיס נתונים 

להערכת עלויות הטיפול בנכס )ככל שיידרש(, יש צורך לבצע מדידת קרינה מקיפה לבדיקת  
 רמת קרינה אלקטרומגנטית ו/או סלולרית. 

 
 

  מידע התכנוני:הערה כללית ל .86

המידע התכנוני מובא כרקע אינפורמטיבי מאומת לצורך עמידה בתקני מועצת השמאים  

ולשכת השמאים. הזכויות האמורות לעיל הינן כפי שנמסרו כמידע בע"פ ובהתאם למידע 

תכנוני שהופק באתר האינטרנט של מחלקת ההנדסה שבוועדה המקומית לתכנון ובניה. 

)על תיקוניה( הינן זכויות מותנות בשיקול דעת ועדה ואינן זכויות   38זכויות תמ"א

מוקנות. הגדרת היקף זכויות הבניה אינו ממצה את אפשרויות ניצול הנכס. קיימות  

תכניות נוספות, תכניות בהכנה, תכניות מחוזיות וארציות וכד' אשר לא הוזכרו מפאת 

מטרת חוות הדעת. ניתן, בתנאים, לבקש הקלות, תב"ע נקודתית, תכניות מתאר,  

 תוספות ושינויים. המידע אינו מהווה מידע לצרכי היתר בניה. במידה ותהינה 

סתירות בין זכויות המפורטות לעיל לבין הוראות התכנית הרי שתגברנה הוראות  

התכנית שבתוקף לצורך קבלת מידע תכנוני מוסמך לצורך תכנון, יש לפנות לוועדה  

 .המקומית לתכנון ובניה ולקבל זאת בכתב ו/או לקבל אסמכתא מאדריכל
 

 :   תוואי המטרו/הרכבת קלה 6.9

הנכס נשוא חוות הדעת ממוקם במרחק של עשרות מטרים מתוואי מתוכנן של הרכבת  

 . מנחם בגיןהמתוכנן ברחוב רוק" "הקו היו"הקו האדום"  הקלה 
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 הזכויות במקרקעין   -המצב המשפטי   .7

בנכס הכפופה לקיומם של   חוזית לרישום זכויות בעלותבשומה זו מוערכות זכות  :הזכויות המוערכות
של הנכס מסתיימת  . תקופת השכירות בלתי מוגנתמכוח חוזה שכירות   בנכסשוכרים, שמחזיקים 

 .30.11.2026ביום 

 23.03.2026אשר הופק באמצעות האינטרנט ביום  הזכויותבהתאם להעתק רישום מפנקס  7.1     
  עולים פרטי הרישום הבאים:           

 . 50חלקה  7077גוש . הנכס מצוי ב1

 . 5-7,  14. הערות רשם המקרקעין: הבעלות לפני הפיצול בגוש זה חלקות 2

 מ"ר, המספרים הישנים של    4,953-שטח במ"ר, יפו-עיריית תל אביב-רשויות: תיאור הנכס. 3

 . 7077/42 החלקה    

 : ניהםיבבמושע ו רשומה על בעלים שונים זכות הבעלות .3

החלק    543320694ח.פ. ,  שותפות מוגבלת 1חכם מערב המסגר לטובת    22/02/2023בתאריך 

   .43/100000בנכס 

החלק בנכס   543320694, ח.פ. שותפות מוגבלת 1חכם מערב המסגר    23/02/2023בתאריך 

7/2000  . 

 שומות משכנתאות רבות וביניהם:ר: משכנתאות .4

על  , לישראל בע"מבנק דיסקונט  נרשמה משכנתה מדרגה ראשונה לטובת  22/02/2023בתאריך 

המסגר  הלווה   מערב  מוגבלת  1חכם  סכום  שותפות  הגבלת  ללא  הנכס  ,  החלק    ,בשלמות על 

 . שותפות מוגבלת  1חכם מערב המסגר הבעלות של: על  , 430/100000בנכס 

 נרשמה משכנתה מדרגה ראשונה לטובת בנק דיסקונט  לישראל בע"מ,   23/02/2023בתאריך     

 , ללא הגבלת סכום על הנכס בשלמות, שותפות מוגבלת 1חכם מערב המסגר על הלווה     

 . שותפות מוגבלת 1חכם מערב המסגר , על הבעלות של:  350/100000החלק בנכס     
 

 רבות וביניהם: הערותשומות ר :הערות .5

ת.ז    לטובתנרשמה הערת אזהרה    19/08/2024בתאריך   בצלאלי    ,022667232בצלאלי סיגלית 

  . 200546638בצלאלי אבי ניב ת.ז ו  305757288בצלאלי אורון ת.ז , 022038194ת.ז  ירון 

 , שותפות  1חכם מערב המסגר   על הבעלות של  .35/10,000, חלק במקרקעין: 7קומה: הערות: 

 . , שותפות מוגבלת1מוגבלת חכם מערב המסגר     

   ,314007394ארבוזובה קרינה ת.ז נרשמה הערת אזהרה על  28/10/2024בתאריך     

 ,  1מוגבלת חכם מערב המסגר   , שותפות 1חכם מערב המסגר   על הבעלות של  .7קומה: הערות:     

 . שותפות מוגבלת    

   ,314007394ארבוזובה קרינה ת.ז נרשמה הערת אזהרה על  08/09/2025בתאריך     

 חכם מערב המסגר  על הבעלות של  3/10,000, החלק במקרקעין  7תיאור הנכס: קומה הערות:     

 . מוגבלת , שותפות 1    

 עדינה עו"ד   (בודנשטיין)הערה על מינוי כונס נכסים עו"ד וויל נרשמה  22/03/2026בתאריך     

   .26/02/2026, מיום  518773-01-26הערות: תיק הוצל"פ קריות מס' , 9807מס' זיהוי      

 מוגבלת. , שותפות 1 חכם מערב המסגר .מוגבלת   , שותפות 1 חכם מערב המסגר על הבעלות של    
     

 . וזיקות הנאה  27הערה תקנה  : הערות ברכוש המשותף .6
 

 בלבד. 1חכם מערב המסגר  : הנתונים מתייחסים לזכויות של הערה



 

                                                                                                                         45מתוך    30עמוד 

 
 של משרד עו"ד "אלדר שחר אדלר"  "Sky-tower" בפרויקטמסמך שיוך יחידות בהתאם לצילום     7.2

 : ים הבאיםהפרטעולים  07.01.2026מיום          

 . 50חלקה  7077גוש בת"א,   Sky-towerבפרויקט  7בקומה  C+B: יחידות רעיוניות . הנכס1         

 . פרויקט ובכפוף להלכי רישום בית משותף כבעליםזכות להירשם בסוף ה. הזכויות בנכס: 2

 בשלמות.  -  540320694, שותפות מוגבלת מספר 1חכם מערב המסגר : הזכויות בעל. 3

 נרשמו במסמך הנ"ל(.)לא   . הצמדות:4

 נרשמו במסמך הנ"ל(. )לא   :והערות . משכנתאות 4

 

 עולים הפרטים  הבאים: 02.12.2024הסכם שכירות מיום     7.6

 באמצעות מורשיי חתימה מטעמה: יותם בן   .516546447. פ.ח ת.א חכם ניהול בע"מהמשכיר:  .1

 .059667964, שלמה פריאנטה ת.ז.  301487344חמו ת.ז.      

 באמצעות מורשה חתימה מטעמה אורי   .517006623ת.ז. מעבדת אולימפוס בע"מהשוכר:  .2

 . 204434088אברהם ת.ז.      

 רח' המסגר   50חלק מחלקה    7077גוש  SKY TOWERבבניין  7בקומה  C-ו  Bהנכס: יחידות  .3

     33-35 . 

 . כולל דמי ניהול בתוספת מע"מ ₪ 36,000דמי השכירות:  .4

 . 30/11/2026מועד סיום:  .5

 .30/11/2027עד לתאריך  01/12/2026חודשים נוספים מתאריך   12-אופציה: ל  .6

 

 . 03/02/2026מתאריך  מיום הוצג בפני צו מינוי כונס נכסים       7.7
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 : 20/01/2022טבלת איזון מעודכנת מתאריך להלן      
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צילום שמאות של בן ציון  מתוך שהוצג בפני הסכם השיתוף הקומה מתוך נספחלהלן תשריט 
 :גולדשטיין שמאי מקרקעין

 הסכם שיתוף מקורי ו/או שמאות מקורית של בן ציון גולדשטיין( הוצג בפני   הערה: לא )         

 

 

יחידה מסומנת  
B 

יחידה מסומנת  
C 
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 גורמים ושיקולים בהערכה .  8

 :כדלקמן נכס הובאו בחשבון בין היתר הגורמים והשיקוליםב החוזית  זכויות הבעלותבאומדן שווי       

 .ובמצבו הנוכחי   או שיעבודו/חוב נקי מכל   ,חזקה מכל  הנכס הוערך כריק, פנוי וחופשי 8.1
 

 . בהתחשב בסוג הנכס ובמטרתהשונותנשקל השימוש בגישות השומה   חוות הדעת בעת הכנת   8.2
 )ההשוואה( ובהתאם לעיקרון השימוש המיטבי.   השומה נקטתי בגישת השוק

 
 שכונת מונטיפיורי, מתחם חסן ערפה, בדרום, 7, קומה 35ברחוב המסגר הנכס של מיקומו    8.3

ומבני   , משרדים מבני ציבורבבסביבה המאופיינת ומסחר  משרדים אזור, תל אביב יפוהעיר 
 . , אופי הסביבה ורמת הפיתוחתעסוקהו מסחר

 
8.4 

 
 

מיועדת לצורך קבלת אשראי/משכנתא   אינהכי השומה הנ"ל  חוות הדעתידוע למזמין 
כמו כן, במידה ויידרש מימון בנקאי, יעשה אומדן שווי מעודכן בהתאם להנחיות  מהבנק.

 הבנק. 
  

8.5 
 

 והשטחים כמפורט:  כמפורט בתיאור הנכס IS-ASבמצבו  נלקח בחשבון שווי הנכס 
  295  -כהינו  68.5%ביחס של  שטח ברוטו , Bמ"ר מרפסת ביחידה  8  + 10תקן מ"ר  202 -כ

 מ"ר )כולל שטח שרות קומתי וחלק יחסי ברכוש המשותף(. 
 

8.6 
 

במגדל משולב מסחר   , 7הקיימת בפועל בקומה  קומת משרדיםחלק מהנכס, מאפייני  
קומות מסחר ומעל קומת לובי   2קומות משרדים, מעל  32ומשרדים מודרני ויוקרתי הכולל 

ומצבה הפיזי כמפורט בתיאור הנכס  קומות חניה ושרות,  5 -כפולה בשילוב קרקע מסחרית ו
 והסביבה.

 
   תכניות שבתוקף החלות על הנכס וזכויות הבניה שהן מקנות. -המצב התכנוני   8.7

 
מס שבח בהתאם  ו מיסים, יםבעת מימוש הזכויות בנכס יחולו חבויות בתשלום היטל 8.8

 להוראות חוק מיסוי מקרקעין. 
 

 חוות דעת זו אינה מהווה ביקורת הנדסית ו/או בדיקת קניה ו/או בדיקת ליקוי בניה ו/או  8.9
 בדיקת טיב חומרים עפ"י התקן/תקנות כלשהן ו/או  כל מה שאינו גלוי לעין ו/או מוסתר.

 בנוסף לזאת, חוות הדעת אינה מהווה תחליף לבדיקות הנ"ל. 
 

הביקוש  ו מצב שוק המקרקעין השורר כיום, בהתאם להיצע ל ההערכה נכונה למועד כתיבתה, 8.10
 רמת המחירים המקובלת עבורם. להקרובה ו  לנכסים דומים בסביבה

 
 שומה זו הוכנה עבור מזמינה ולמטרתה בלבד. אין מהווה תחליף לייעוץ משפטי ואין   8.11

 להסתמך עליה לכל מטרה אחרת. השימוש בשומה נאסר על צד שלישי כלשהוא אשר אינו  
 המזמין ועורך השומה לא יהא אחראי להסתמכות כלשהי כאמור. 

 
 פי אמות מידה שמאיות מקובלות. תתכן  -אומדן שווי השוק של זכויות הבעלות חושב על 8.12

 מהסכום הרשום לעיל וזאת בהתאם למצב שוק המקרקעין, אופי   7%סטייה בשיעור של 
 העסקה ואופן ניהול המו"מ ע"י הצדדים.

 
 השומה מבוססת על המידע המשפטי שהובא בפני כפי שמפורט בשומה.  8.13

שכן,    כמו השומה  למזמין  הוצגוידוע  אישור    לא  זכויות,  אישור  טופס  שיתוף,  הסכם  בפני 
 .דעתוכל מסמך משפטי הרלוונטי לזכויות בנכס נשוא חוות החברת ניהול  

 
ת ממ"ק  של השכר לא ידוע לגבי קיזוז ,"מ כי לנכס נשוא חוות אין הצמדות. בנוסףנמסר לח  8.14

 .שימוש פרטי של צד ג'משותף ל
 

 אומדן השווי אינו כולל מע"מ 8.15
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