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$ NIV DINPIYI DN IINIPY .7

D> 12,6 DTN N2 O DI 7.1

VU0 VP SYN MNP 412 12 1T NP T NDI2 TN 3 N2 DMINND NPT INNN 0N 7.2
2N220N0 MNXaN NN 7.3

.02 N2°202 NMDIVIIND DY DXIINNTN DPNDIMPRPION DIMIND 7.4

JPNOM DOVAVN NP N1NIN NIV RYIN DIIN MIMIND 7.5

:1966 ,N79WN — MM MNONN PIND NPYWIOYN NADINA (X)1 PYD NMINNND ORNNA .7.6

;XN WIDOYW NN IN NP NN 1IN NN IPY PYPIPN YW DNW N9y - Anavn  7.6.1
:NOND NNN - PYPIPNL /ANt WIsn”  7.6.2

TYOIN RINON INND 7PN 1N ROW ,0N2 WIDOIWD IN 120 N PIN 290 40N nbap 7.6.2.1
.IN2YN YOO DN DNPMAPYIY XN VINPY NIND IN NP 1NN ,MIDINN

SN PMAPYIV NOIDINN NN APY INYNID IMNVY 290 1193 ©Ha VNIV NNNn 7.6.2.2
111145 PYD 29D IO MDY NN NN YINIY NYNNNA INT XD DDIN ,NNAYN YOI
MDY VIO

DN NMDT NPV N ,TPPON IN MNOVA ,002 MNTY NIONN NYAYN IN ONIAYN 7.6.2.3
PT MDY NN VYN TR, NN RID IN NNNNA,PYPIPNRN YOPINT DY MYV
YOPINA DIV IMDT WIIND INTD XD DIINY IPY DTN NINN NXOD NYaym
1) N7V 1D V7D DY N9 KN DN PIINNN YN PYPIPNI NI DY PYPIPNN

; 1961-N79WnN 0N IR W12 DN PIN2 INITHND 0y N (1981 Y912

995 7.6.2.3 .9.0 599 UIMA 9291 PN NYPPA

VNI MNNNN YIAPI , 09U 112) NIOND TPMIPHRN NTYNN L) OPN 1N 4217/04 y7I10 ONNNA 7.7
VNI DNAYNN 2IYON MDD . NITHN NIV IR DY 1) NN 987 HY NYIN 1PI NNIAVNN
L1932 ,NMAYN Y 93D, 10N D3O

TN 27807 10A 12N NADI DXINNT NININM NNIPYY DXNNA DNVYN DIRTPNN NYAPI M) 7.8
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T2 W1 PHA NNAVN DVON NNIY MY MIDINY 7ROVITN NN NNDYWI NWNN YD YN MDD 4 -) MNP

MDD NN 9N Y

,OMPMINIVIA MV YT INIY 95 DITTNN INNDY MYV POV 712N OXTTNN NYIAP ,INIVNN NN NN PND
NPIYNNIY MTIPIA NYIINM )TN ,2I92 DMPNNY T2 N2NNN YNNI

: DYTINN NNV 1YAPIY ANAVWNN DVID NN MNN 8.1
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D> N2 ,7NOWIN NN INOWA TN 32 97N 951010 NV PP DYN MUNd 4

TINVN NIYY MNNN NYIPN,7NTE0 ONNNY 529/52 701 11115 MYINNN NINN NIWIN 01/12/2018 ©Y*2
4 PY YW wINN NRPM DXWOWN NNWN MMP 4 12 NI 220 4 NOMIN NS/ IHPNY NN NPT
,INDN NP 35932 DMINN TN 2 -1 .104 ,103 DOWNNA 7PN 29N YN XD NMMP 10 %2 D0 M3

.104 wNRR MIMDN 102 NPYN 10NN VIWN 79y 1102 ,101 DOWNNI NDY SNOYI DOYPIP NN DN
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DOMDI DMMN T7ON NN IRNYNN MNPOY NN 19IND NYIN NPIYNNN

$NPITNNI MNIVH NNV IMYIINI OITT8N MTIY \9NY

$NNAYNN 2IWINY A NINNH 9.1

$NYND NTNIY
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DDIANNA NIDIND NMDN NNAYNN NX INI2,2D NP PRYA LIV N NVINM (NXNYNN YN NODISON
.9)2N 7N 1NN NYA NN NPDITIN NWND NPWIN NRIYNN DY) P WINN .NPWI IXNIYNIN DY) DY

NYNY DRNNA YNMY D35 DT DYDI)) NTIAY DNNNN DINNI MITY 100 NMIXPOY M2 - ONP 28N
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:ONP ANN NY 9.2

$NYND NTNIY

47713 MY Y21 ,ID NN INKDY PITIN DNNNI MPT DY 190 MNPDY 5 DY DDINNA -2 971 MY
L 61.3 5V Iy NVLWA NYNINN D919 [ 17,500 402 "3

: ONNNI MIT 10N NIRPOY

onNNN DINNI M%7 9919 MNRPOY
132 971 "NV DMIN | DIV NOY | NP | 71N | PN TPIND
m 17,129 | @ 1,049,998 61.3 1 3 102 | 21/01/2016
mJ 15,008 | @ 920,000 61.3 2 3 69 | 21/03/2016
] 17,618 | @ 1,080,000 61.3 3 3 102 | 21/03/2016
m 14,682 | @ 900,000 61.3 4 3 68 | 09/08/2016
mJ 17,537 | @ 1,074,996 61.3 2 3 102 | 14/09/2016

VPN NTNY

199V DNNNN DINN DMIND DIRY D1V DN NPT DY 1010 MIKRPOY DY DDIANNA - 93 971 MY
. 19,300 7032 5133 971 MY Y2IP 112 NI NN DY NN DIV

199322 79PN NP KD 23 NTYN NNY 5% NYPWA P DTPN NN X020 IRNYNT MXPOY NN
D197 1Y DDNOY 197N YPNN TTHR YY DDIANNA YII9 NHNNN +

7128 WA 55910 XYY MNP 4 %33 DIV D932 DI M7 991 MINPOY

o “;’,;: ‘;’g; ran | DOY | omvp | an | T2 | apbn AN

m 21,077 | 1.003 1.10 | @ 1,280,000 67 4 3| 1960 84 | 25/07/2018

m 18,899 | 1.002 1.10 | m 1,200,000 70 4 3| 1960 90 | 05/07/2018

m 18,657 | 1.002 1.10 | m 1,100,000 65 4 3| 1960 85 | 27/06/2018

m 19,609 | 1.002 1.10 | @ 1,085,000 61 4| 25| 1960 97 | 26/06/2018

m o 19,909 | 1.004 1.10 | m 1,100,000 61 4 3| 1970 94 | 11/06/2018

m 20,267 | 1.004 1.05| @ 1,250,000 65 3 3| 1970 94 | 24/05/2018

m 17,532 | 1.003 1.10 | @ 1,065,000 67 4 3| 1960 84 | 10/05/2018

m 18,150 | 1.003 1.05 | w 1,155,000 67 3 3| 1960 84 | 26/04/2018

m o 20,234 | 0.999 1.10 | @ 1,160,000 63 4 3| 1970 94 | 13/04/2018

m o 16,534 | 0.989 1.00 | @ 1,120,000 67 2 3| 1960 84 | 27/02/2018

m 18,638 | 0.983 1.10 | w 1,120,000 65 4 3| 1970 94 | 07/11/2017

m o 16,846 | 0.983 0.95| @ 1,100,000 61 1 3| 1970 98 | 30/10/2017
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7128 W1 1590 XYY MNP 4 %33 DNV 0392333 DI MY 991 MNPOY

YROWY | 01PN | 01PN nov , mv ,
o MA [t | amwp pRUCE N v B G L B v I ) XD

m 18,263 | 0.999| 1.10| m 1,080,000 65 4 1970 94 | 08/08/2017
m o 19,868 | 1.006 | 1.05| m 1,260,000 67 3 1960 84 | 28/05/2017
m 20,140 | 1.006 | 1.10| m 1,110,000 61 4 1970 98 | 18/05/2017
m 19,891 | 1.011| 1.05| m 1,180,000 63 3] 25| 1970 94 | 20/04/2017
m 18,935 | 1.013| 1.00| m 1,140,000 61 2 1970 98 | 06/04/2017
m 20,762 | 1.013| 1.00| m 1,250,000 61 2 1970 98 | 29/03/2017
m 18,249 | 1.007 | 1.00 | m 1,105,000 61 2| 3.5 1970 98 | 19,01/2017
wo 19,077 YEIIN M2 VN MY
m 19,300 (T 1,279 15 HVD) DN 1103 YN M2 971 MY

:DYNN HANN

DN MPIN PNY PN WPANN INAY PENIY DIINN DX022 M2 119 @ 19,000 Sy MNPOY 57010 v
NN ADNY NN ,TNINNN NTPONY 1WTN TN ;2871172016 ,INND 19 DN NRNYAN NN Y
NN ONYN

. 15,580 702 %33 971 MY NOIAPNN NIRPOYN D170V

$NYIIM 1T

70212 770 ONY NIYNA N>R NDWNHN INDY ,DTIP 28102 1AM 1707 ONY PNIYA DIPITN DITTEN INDY
19,300 TO2 2 70 MNY NIYNI X220 WP ONNDY Tva @ 17,500

9399 199¥I¥ 10N MXPOYY DNNNA MY L1980 MW N0 NY D)2 MPT HY PN 8NN MY
31°27 N97 MINN NYAWN NN MTIVINT ,38 X711 299 1932 9NN NNRYIN IN 1393 93991 7NN NTPIN
238 NN MDN N ,0MPY 535 ,110NPY MYTNNND Y5557 DNOXIVIDN NN NI

DNNNA 1DIYIY NRNWA MIXPOY 111 MNYN NPT INPL NIRNNI MNPOYN 7D N0 NN NTIN NIPHI
TTHY DRNNA YAIY NONNN OTPN NYYN TN ,25/08/2017 DY MMIYIA TINNN NTPON DIV P19
Eainte raRRRYa)
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: NTINN ONNN 1010 NINPOY

N80 ONNNI D9 9913 MNRPOY

YRMY | 01pn | 7Ry mv , novY | novw S .
NN A ey )4 AN IV i | oyw TIND 93

W 17,666 | 115.53% | @15,292 | @ 1,075,000 | 3| 70.3 51| 15/11/2014 | 7128/69
w 16,903 | 114.81% | m14,723 | @™  1,035000| 3| 70.3 51| 31/12/2014 | 7128/68
w 17,232 | 107.21% | m16,074 | m 1,130,000 | 3| 70.3 51| 23/11/2015 | 7128/69
W 13,792 | 105.39% | m13,087 | m 920,000 | 3| 70.3 51| 21/03/2016 | 7128769
W 12,956 | 101.20% | m12,802 | 900,000 | 3| 70.3 51 | 09/08/2016 | 7128/68
w 19,256 | 100.65% | mw19,132 | @ 1,345,000 | 3| 70.3 51| 28/12/2016 | 7128/69
w 19,259 | 98.83% | m19,488 | m 1,370,000 | 3| 70.3 51 | 24/05/2017 | 7128/68
w 15,848 | 106.11% | mw14,936 | 1,049,998 | 3| 70.3 51| 21/01/2016 | 71287102
w 15,979 | 104.01% | @15,363 | m 1,080,000 | 3| 70.3 51 | 21/03/2016 | 7128/102
w 14,256 | 115.86% | m12,304 | 865,000 | 3| 70.3 51 | 2971072014 | 7128/102
w 16,315 YNNI 32 9710 NV

DY NOY 79Y 9133 9715\ 16,300 TO2 1390 9192 971 MY P13 ONNNA NP 28N 79995

VTN aNN Y 9.3

$NYND NTNIY

LMY 5% 95 19D NHNRNND INRI PNTIN ONNNI MPT DY 19N MXPOY 5 DY DDINNIA - 92 971 MY
70 61.3 DY OIPOY DLW NYSINN NVTO @ 21,400 TO2 92 971 NV YD

DANPN DINNA MIPT 990 MNPOY
133 970 MY AN | oI now | amp | 71 | aphn 79980
mo 22,838 | @ 1,400,000 61.3 2| 3| 102| 01/11/2020
mo 22,838 | @ 1,400,000 61.3 2| 3 68 | 26/10/2020
m 19,576 | @ 1,200,000 61.3 3| 3| 102| 31/01/2019
m 22,838| m 1,400,000 61.3 1| 3 68 | 19/11/2018

$YPIAND NINY

MY YAIP Y3 NNIPY MHINRNN INKRDY PNTIN ONNNI MPT DY 190 NINPOY DY DOINNI -2 971 MY
. 19,400 702 "2 471
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179 17°9X
71°32M P3N P 2D Y2101 WY

21/07/2026 :  PINN DININY YOIV ,PYPIPN INPY  — 179 999N

385-2026 : MPN/DN  DOPOY JN1NA THDIN ,0IY 0NN TINIIN ,PYPIPN INPY  — PPOY1H N

368-385-2026 :  MI9ON 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

19130 ONNNI BN MY 9910 MNPOY

m;;\?: ’::)‘; mg;: ?_;z: nalAhl ’3:’_,"": M| N :,’:; npon TP9NN
m 17,921 | 0.858| 1.00| r 1,400,000 67 2 3| 1960 102 | 01/11/2020
m 17,921 | 0.858| 1.00| r 1,400,000 67 2 3| 1960 68 | 2671072020
m 19,557 | 0.986| 1.05| m 1,265,000 67 3 3| 1960 102 | 21/07/2019
m 18,880 | 1.004 | 1.05| m 1,200,000 67 3 3| 1960 102 | 31/01/2019
m o 20,069 | 1.002| 1.10| r 1,220,000 67 4 3| 1960 101 | 21/12/2018
m 19,851 1.000 | 0.95| m 1,400,000 67 1 3| 1960 68 | 19/11/2018
19,033 YNNI 993 9779 NV
19,400 (1 950 1N NVY) BNYIN DIV YN 2133 9713 INY

$+NAXYNN NN

0NY PRDP YN N2 NNNPN NAPNA DI YIPN TN IXNYNN MXPOYN PN = 1219 NNRRNN 01PN
79N2 1N2 2018-2019 9N NNTPID DNIVHN MNPOYNN PONY MPTN YPNNI NIRN 19N INKD) DOWTIN
,07 112 DYDY DNNNA DXPNNN YTTH NN PNNAY ¥ 195 .07NN NMOY PONAY DN NI INMN DMIYNIN

AND TINNN Y55 TN DY INID DOINNA DDYIAN NMYY T XNMIVD NmYTa

TN OYY M, NINNYAN MINPOY HD5Y 5% YW NNRNN PNAYNI INDIN NN TSN DY, DTN nnva
V2PN TN 2019 MY 3 Y2 MNPOYN DY YXINNN TINNDN TN P2 D3NN NMDY NN KD

$NYIIM 1T

2NN NPT ONY YIP NDWNHN ONNDY ,WTNN 28N NPTH ONY PRHYA MY NPIYHN NNMP DTN Pa
1,299,800 7O WIN 2802 11T ONY YAIP UPann NN @ 1,311,820 702 wTN

Y29 MARNN DTPH NOYO MINNT NYIXRD TIND) INND MINNN DINN 190 MNPDY SNINIY INNS
YT 281 Y 571101 MW 79y 4735\ 18,422 702 3133 4713 MY Y1IP NN, 1T NN TTHY ONNNA

. 1,295,082 103
26 NN 20 TNy
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AT PIONT PIN DY Y131 XMW

GERBARE

21/07/2026 :  TIND DINNY JOIVN ,PYPIPN INDY  — 179 999N

385-2026 : MPN DN OPOY YNNI THDIN 09 PINNI YIVIN ,PYPIPN INNDY  — 1PPOYHA 1N
368-385-2026 :  MI9ON 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

789 DNNNA DIINN 9919 MNPOY

o 19,875 | 99.80% | m 19,915 | 1,400,000 1 3| 703 51 51| 19/11/2018 | 7128/68
m 17,354 | 100.00% | m 17,354 | m 1,220,000 4| 3| 703 67 51 | 21/12/2018 | 7128/101
mo 17,552 | 97.54% | m 17,994 | @ 1,265,000 3| 3| 703 67 51 | 21/07/2019 | 7128/102
o 18,665 | 93.72% | m 19,915 | @ 1,400,000 2 3| 703 67 52 | 26/10/2020 | 7128/68
m 18,665 | 93.72% | m 19,915 | @ 1,400,000 2 3| 703 67 51 | 01/11/2020 | 7128/102
13,873 | 92.89% | m 14,936 | m 1,050,000 4| 3| 703 67 52 | 18/11/2020 | 7128769
o 18,422 YEINM 932 9713 MY 2.75 nYSHNN NP YN

26 TINN 21 Ty

22YNN 9.4

529752 %990 MON NNAVYNY NAYYNHD BPUNN

0P 28N
61.3 [ myNImnn N7 NOY
o 17,500 M2 ONY
o 1,072,750 DTP 28N MY
v1N 280
61.3 [ myNInm NI NOY
ml 21,400 M2 ONY
o 1,311,820 A ENARN
o 239,070 ANaYN
m 119,535 Anawh Svon

529/532 139N NN NHAVNY Ypanh UNN
o7 asn

67 | 1ysmn NPT NOY

m 19,300 M2 MY

m 1,293,100 DTIP 2NN NV
VTN a8n

67 [ 1ysmn T NOV

mJ 19,400 MOV

o 1,299,800 WUTN 280 MY

m 6,700 ANAYN

m 3,350 ANAYAN YN
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179 17°9X
71°32M P3N P 2D Y2101 WY

21/07/2026 :  PIND DINIINY JOAYN ,PPYPIPN INNDY  — 179 979N
385-2026 : OMPN DN DXPOY YN TR 09 PINDY TINVIN ,PYPIPN INPAY  — 1PVWYL NN
368-385-2026 :  MI90N 21199 NOYYN NOTINND ,PYPIPN NINNDY - 710 1N DUONIN
529/%2 H%MN NN NNAYN BYNN
7P asn
70.3 | nYNINN NPTO MY NLY
m 16,300 M VN ONY
nl] 1,145,890 DTIP 2NN MWV
vIn a8n
70.3 NYXMN NPT NLY
m 18,422 M VN ONY
nl! 1,295,082 YN 28N MY
nl] 149,192 NAYN
] 74,596 nNAYN HuIN
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Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 )PP 209
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 ;0P 08-9462296 :/50

E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°32M P3N P 2D Y2101 WY

21/07/2026 :  PIND DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 115 YON
385-2026 : MPN DN DPOY KNI TRDI 09 PINMY IINVIR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
368-385-2026 :  MI9ON 21199 NOYYN NOTINND ,PYPIPN NINNDY - 710 1N DUONIN
:NY99n .10

VINMIA JIWIRY DY 1972 NI NYOIND YN INAWNN DO YD ,NYT DD RPN DY VNN NN NND
SIPOTO N L0 N22,7128 Wi ,102 NPYN L9 NN, NOWIN NN NNOVA DI NN XIVN 00 DY 7112

nNAYN HVIN nNavn YR IIM N0
] 74,596 | ™ 149,192 01/12/2018 529,21

292 )TN SMINN N2 NAPNN PI2 DX N2 XYW NI YIPN THNIN PIND THXY %9 13PN TN

SIINPNN 93920939 IMPIT 20DY DNNNA NYKAND I INIIYN 299 D932 5099 19 U5 %Y PRY NN 9NN 1IN
,DINNN JY YNNI NNtA

R

12329 112NN PIN Y79y Y901 YNNIV

396 e )

/Il yyppn wovw |
|* Apwopm ¥ ,!'

\"., 0g-9452296 MV, //
A y

\ b 6//

\ —
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179 17°9X
71°32M P3N P 2D Y2101 WY

21/07/2026 :  PIND DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
385-2026 : MPN DN DPOY KNI TRDI 09 PINMY IINVIR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
368-385-2026 :  MI9ON 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

4nan Jan - NAY)

D»1IIN DIRYNN TAX 1N (DNDTPNN PND) MNYD NNRNNN MNTPN RYNY SNNNN 12 OMTY MMy
YNYOY T NN IN T DTPN2 N YITH DXPADN DITINN DIIYY .DITINN NNV P2 NPIDNN DONWN
.ND DYDY Yap)

DINK DXNNY MYNNNI IMYNNNI HIONY> 1IN DYY INPN XY DITPHRN XY DX PNIY TYN N NIDI
DNV NYIAPDY OMTPN NINAY DO Y535 TI9NM WINN YNNI DINDNIN ININOY

022599717 TANR NN INNN (OVINPNPR OTPN = MNYY NHIRNN OTPN =) MNYN DTPN NYYI MNN NN
NNRNNN NN NY 1 DN ONY NN YN I ,NNIYN MYIN NNK D2 DI MY NIIYNL OPMIVHYNN
PVNNN NNDND DHINMY JNINA NMVYN RYIN DD DN INIDI NXNYN MIRPOY DY NN

DYNINN DN NINNTI RWIN NN 1INIY 1NYINRYN ,DXONNNN DXRTPNN MYV MNN NYIPI 1919 PN
DPNODN NIPNI DIRNNN DTPHN NPNAY DIDTPHRNN NI DY DIWOWN

NNV NIMYL DTN DIV 7NUINRI/VIYINRD NOOVN DX D00 W [ IVIND D35 ,DDOVPMIN NN TNND
NMINRNDNA D29592Y 80PNN DIXRYNHD DIIND NPXIAA N2 MDYN 1T PVNY .NY YTV IPON 1Y, PYPIPRD
PVNNN

LOMIN YT 020770 0IN) PraDN DMTIX PNY NI OIINNNN DMITPNN NN NX3D90N NdPYAN

DOMANNN PN NYIYN NN GPYNN 0N DIPXND NN DTPN NN DMIDINND DMIINN TN INNND
IRV ¥, DTPNRN DY YTIN JOIND DIWAWNT DPPMPRIIID ,D¥9INNT ,0)9INNV ,07)INON ,070IWNN
NYOYN NN DXDVIN VXTI .NAIPN DN NIXADD DYPWIN YPNRN MNPHN NN ,IVAND NN, 0NN
TOY NYIAP DY MYOYNT MINK NPTIND MYAYN DI9IN ,DINN DINND INNVN ONTPNI TNSN

ONYNOINTPN DY IWIRN 93D POTH YTRIND DN ,D0IVN ONDTPNN

55N PPN NYY D 01PN MON DIRY DWAVN DN / DMNTPN DINDMPY PN 1IWN N IWPN2
PR PY P2 NPIM NPVLIVYN MLINT (DN MIMANRND NON NINTI N OTPN NID) YOY0IN

TN TOID NP M N2 1IN ;1IN ,)PYD T 0N MM FTN MK ND 1227 - TINNN - NP NP - .87 NavnY han ©
(Y0 IV ,NDPYY) “.N NI, PHINDD

IN NN TWNNDY 19IND YN N, PTYNY w199 ,wand 7»vin Xon (Confirmation bias) - 7975 TIND - WIWIN/NWN 100 7
NNOIYY DDVLINP DOVN Y ND INT .NPNTN NPIIVARD TOINY YNY THIDINKNNIN-INY DTN NN 2D NMIVYN NN N, MIYWn
NN DXWYI9N DN TWNRD IN PDVPHD J9IND YA DI IN DXADIN DN TYNI 13 7PVN PINY DOV DVIN .TPDVPITIN NDYNI MHNVIY
NPNI YIAY DIV D) DOWIN .PINY NMIYIVINY NMINNINI I2VTH TWRIY TPWIT DYDY DORYN AN NPIN NYOVWN ,10NNIN NN YTRN
NOMN NPIZNN TYNI) NY) 2IVPY DMNNNN D97 DN DIVIN 11T NIV V1IN .ONYY NTHIYI P MDDIN 11 IPORD NPYIVN-IT
NPNI DT NNXINY INNRD D) NIWN) NNHNN TYRI) MNNKI MINNT (DN DNIND DXAVN) DMWY DXNINY MINT TN TINNP NPNY
DN (NN NITO NPPNNL O¥PNI YT DY AN NITI MINNON NPXNN NPYN NMVN) T12TINNN DY NIDIPSPN YYD ,(MIMD

(D230 IN DOYIPN NIV P2 WP 211D 1PIND DIDNN DIWIN TWRDI) NNITH

,DVINMT NN XN DXPWIN HY IN DOHY DN HY NPANN MYNNHND NPYTIY DI IN,TIND DM IN DXON»NHRN DINSHN 8
.NON NPISN NINNIN DY DYDY
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179 17°9X
71°32M P3N P 2D Y2101 WY

21/07/2026 :  PIND DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
385-2026 : MPN DN DPOY KNI TRDI 09 PINMY IINVIR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
368-385-2026 :  MI9ON 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

: NN DTPNN 1NN HVINNN NJAPA PYPIPND INNY THDI DHYY IMNPN 1991 DIV

D2 N30 MIMINND IR I @
DT OMIPNINPDY) e

TN 9235 N2IPN 12202 NN ,NNMIT PNDA DOYION DINNDY MYIAP DY MONPNDN @
YD YN DIITYNNN O NIVNNN INNPYN DDIAY DININD OMNMPN DIPNN DY MOINNON @
DN PYPIPNN DIRNPYN NOWY DV 10957 »MPNn Dy Monnon e

NPYODVLLDY MIOIIN NIYINIMDIY e

JVODOM TOMSPNHN NINTPYL OO e

LDOWON OVONYIN INRNND YT e

5NN YN MNPHR YY MoNNon e

: DTPND DIWY HY DIWIVYND DINNMWNN 0199190 BININN

.12>202 NMDIVIIND HY DX9INNT/OPNIMPRIIIDN DINANDI DN DWPXN @

oy TN Y9 19INA 12 DT NNV NN ON 179732 OMPYY 10D 1IN DININ .IMIVN NI PY TINN e
ANPND NI DTPNRN DX PNAD ¥ 19D D1NNPN DMPY DIVNIND NNY

DN MY2NN MO D1VIVYNN DMNIONT DIININNN @

NN MOI0IN NN ONWOY L )/ITIN PIY ANND ,PYNN 28D NI NPTHA ANNN DY DMOIDIN DIMINDN @
D230 PN PYNIA NID5IN NIPON

Y YT DV MOUONM PTIPOS e
D00 DONPY MOUOND e
A12)22 MDD NON DT TINNN LPNION 9PN e

LOOPINN NN VWD e

NMNPR NPV N9 NINYD ¥ DIPKRT MNPHN 9D Prn N 0

00N, MLYNN NYAPY I NVIY NN NIYN-NNY-N29¥0 DY NNONN 2997 N30 1N (Delphi method) N9 997 nosw 10
YT DY WYIN ,DNNIND DY YT ANN YD NN NNINN .NDPY NN N2 NPYI NNAY YT DINNIN YW 27 99010 T DY NN IpNN
PV YYD DY DNA DANNI N/ DD PHNX DINNI TON DM KXY DN DIANNA NVINN NYAP IWIRD PN 120N
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179 17°9X
71°32M P3N P 2D Y2101 WY

21/07/2026 :  PIND DININY YOIUN ,PYPIPN INNPY  — 119 99HN
385-2026 : MPN DN DPOY KNI TRDI 09 PINMY IINVIR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
368-385-2026 :  MI9ON 21199 NOYYN NOTINND ,PYPIPN NINNDY - 710 1N DUONIN

:09PHN NPV HY DIWWNN DMTIN D191

(D»PN NMANN DXWIAND DINDIN DN INVY HYND ) DN DY DN DININD @
(M9INNY ,NMIP HWNY) PN ANINI I e

APPATN NMPN TN NN MY NN HWND) DRNY/NINAY TN NXIN NN DINNN YW MNTHNON NN e

297555 WNYOW NIN SY NT N NIDI 1DDOY 1NN, TNPHNA DIWIIINN DINNPYM ,DIRNDYN DDOW NMNPN NN
D023 DXANNT MND 5755 DNYY NYIAPY DIPRNND DMNDTPN NINIAY INY

,0INNN YY SN NNTA

179 97998

112227 P1INN PIN 279y Y9310 INNPY

396 v )

PR INDY >\
WwWoPM ¥ |
&)

/

N i/
y ;~\.,?:5 33/3 _.\,vd/‘ 4
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	1. מטרת השומה:
	1.1 הוצגו בפניי שומות הצדדים ונספחיהן כדלקמן:
	1.1.1. שומה מטעם הוועדה המקומית (להלן המשיבה) מתאריך 05/01/2026, שנערכה ע"י ה"ה ניר בני וגדי דגני שמאי מקרקעין, ותגובתם לשומת המבקש מתאריך 24/06/2026.
	1.1.2. שומה מטעם המבקש מתאריך 11/03/2026, שנערכה ע"י מר ברק סולומון, שמאי מקרקעין.

	1.2 בתאריך 01/07/2026, נערך דיון באמצעות שיחת ועידה בזום  בהשתתפות שמאי הצדדים. פרוטוקול הדיון נשלח לצדדים וניתנה להם אפשרות להגיב לתוכנו.
	1.3 הביקור בנכס ובסביבתו ללא נציגות הצדדים נערך ע"י הח"מ בתאריך 09/07/2026.

	2. המועד הקובע לשומה :
	3. פרטי המקרקעין:
	4. תיאור הנכס והסביבה:
	5. מצב משפטי:
	5.1. מרשם המקרקעין:
	5.2. תיק בית משותף:
	עפ"י צו רישום מיום 19/11/1973 לגו"ח 7128/102 הבית מכיל 4 קומות בכל קומה 8 יח"ד, סה"כ 32 יח"ד. הדירה מושא השומה נמצאת בקומה שלישית מסומנת בתשריט במס' 9 ושטח רצפתה 51.8 מ"ר תקבל מס' משנה 102/9. חלקה ברכוש המשותף 1/32.
	עפ"י תשריט בית משותף מיום 19/09/1972 הדירה מושא השומה נמצאת בקומה ג', כניסה ד'. (קומה שני המעל קומת עמודים מפולשת)
	הדירה מתוך תשריט בית משותף:
	5.3. הסכם מכר:
	המוכרים: זולוטרבסקי רומן וזולוטרבסקי ויקטוריה. הקונים: לויאן עומרי, אל בוקעי עודד, אל בוקעי ניסים.
	הנכס: דירת מגורים בשטח רשום של 51.8 מ"ר הנמצאת בקומה 3 בבית משותף ברח' מצדה 6 בבת ים. לה צמודים 1/32 חלקים מהרכוש המשותף, דירת המגורים וכל הצמוד לה רשומים בלשכת רישום המקרקעין בחולון כת"ח 9 בחלקה 102 בגוש 7128.
	בבניין פועלים לביצוע פרויקט פינוי בינוי ונרשמה הערת אזהרה לטובת גרופית הנדסה אזרחית ועבודות ציבוריות בע"מ, בגין הסכם שהמוכר חתם עם החברה.
	התמורה: 1,850,000 ₪.
	5.4. טיוטת הסכם פינוי בינוי:
	ביקשתי לקבל הסכם חתום אך הוצגה בפני טיוטה של הסכם פינוי בינוי משנת 2022.
	מאחר ומדובר בטיוטה שאינה מחייבת משפטית, איני מתייחס אליה.

	6. מצב תכנוני:
	6.1. מצב קודם:
	6.2. רישוי בנייה:
	מעיון בתיק הבניין של החלקה לא נמצא היתר הבניה המקורי, להלן היתרי הבנייה הסרוקים בתיק הבניין באתר הועדה המקומית:

	עפ"י היתר בניה מס' 5901 מיום 01/03/1966 לנכס בחלקה 326 שהבינוי בה זהה למושא השומה, הותרה הקמת 32 יח"ד בשטח כולל של 2,379.64 מ"ר.
	6.3. מצב חדש:
	6.4. בקשה להיתר בנייה מס' 20240074 מיום 01/02/2024:

	7. עקרונות, גורמים ושיקולים בשומה:
	7.1. מיקום הנכס ברח' מצדה 6, בת ים.
	7.2. הנכס מהווה דירת מגורים בת 3 חד' בכניסה ד' בקומה דניה בניין בן 4 קומות מעל ק"ע מפולשת.
	7.3. רמת הפיתוח הסביבתי.
	7.4. המאפיינים הסוציואקונומיים והדמוגרפים של האוכלוסייה בסביבת הנכס.
	7.5. מאפייני הנכס מושא השומה מבחינה פיזית, משפטית ותכנונית.
	7.6. בהתאם להוראות סעיף 1(א) בתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה – תשכ"ה, 1966:
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	7.2
	7.3
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	7.6.1 השבחה - עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תוכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג;
	7.6.2 "מימוש זכויות" במקרקעין - אחת מאלה:
	7.6.2.1 קבלת היתר לפי חוק זה לבנייה או לשימוש בהם, שלא ניתן היה לתתו אלמלא אישור התוכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג שבעקבותיהם חל היטל השבחה.
	7.6.2.2 התחלת השימוש בהם בפועל כפי שהותר לראשונה עקב אישור התוכנית שבעקבותיו חל היטל השבחה, אולם לא יראו בהתחלת שימוש מכוח אישור לשינוי שימוש לפי סעיף 145ה' כמימוש זכויות.
	7.6.2.3 העברתם או העברת החכירה לדורות בהם, בשלמות או חלקית, או הענקת זכויות בהם הטעונה רישום בפנקסי המקרקעין, בתמורה או ללא תמורה, אך למעט העברה מכוח דין והעברה ללא תמורה מאדם לקרובו; ואולם לא יראו כמימוש זכויות רישום בפנקסי המקרקעין של זכויות במקרקעי...


	7.7. בהתאם לבר"ע 4217/04 ציון פמיני נ. הוועדה המקומית לתכנון ובנייה ירושלים, נקבע המתווה לחישוב ההשבחה בגין אישורן של רצף תוכניות בנין עיר וזאת בשיטת המדרגות. כלומר, חישוב ההשבחה יתבצע לכל תוכנית, ככל שזו משביחה, בנפרד.
	7.8. ניתוח וקביעת המקדמים השונים בהתאם לעקרונות וההנחות המופיעים בנספח אֶבֶן בֹּחַן המצ"ב לחוו"ד.
	7.9. המועד הקובע להשבחה כמתואר בסעיף 2 לעיל.
	7.10. מחירי המקרקעין בתאריך הקובע, בהתאמה לנכס מושא השומה.

	8. עמדות הצדדים וההכרעה בהן:
	הנכס מושא השומה מהווה דירת מגורים בת 3 חד' בשטח רשום של 51.80 מ"ר בכניסה ד', קומה שניה בבניין בן 4 קומות ו- 4 כניסות מעל ק"ע מפולשת בשכונת "רמת הנשיא" שהוכנה עבורו שומת היטל השבחה בגין מימוש בדרך של מכר מלוא הזכויות.
	8.1. מהות וגובה היטל ההשבחה שנקבעו בשומות הצדדים:
	8.2. הנקודות שבהסכמה:
	1.1.9. המצב התכנוני והרישוי.


	9. להלן המחלוקות העיקריות בין הצדדים, העולות משומותיהם, הדיון וההכרעה בהן:
	כללי:
	הנכס מושא השומה מהווה דירת מגורים בשטח רשום של 51.8 מ"ר בקומה השניה, כניסה ד' בבניין בן 4 קומות ו- 4 כניסות מעל ק"ק מפולשת המכיל סה"כ 32 יח"ד בשכונת "רמת הנשיא", בת ים.
	ביום 04/08/2025 נחתם חוזה מכר לדירה הנידונה, במסגרתו מתחייב הקונה להכנס לנעלי המוכר לעניין הסכם פינוי בינוי. בעקבות המכר הופקה שומת היטל השבחה בגין הזכויות מכוח תוכנית בי/529.
	שמאי הצדדים מסכימים כי בהתאם לפסיקה יש לחשב את ההשבחה בהתבסס על גישת ההשוואה הישירה, המחלוקת נובעת מאופן ניתוח עסקאות ההשוואה ובחירת מס"ד הנתונים רלוונטי.
	להלן עמדות הצדדים והכרעותיי בסוגיות השנויות במחלוקת:
	9.1. המתודה לחישוב ההשבחה:
	עמדת המשיבה:
	בהתבסס על החלטת ועדת ערר מס' תא/81077/0721 בעניין אברהם כספי (המחדדת את ההבדל בין הגישה הכלכלית לגישת ההשוואה) והחלטת בית המשפט בעניין נועה לב, בוחן את ההשבחה מכוח התוכנית בהתבסס על גישת ההשוואה הישירה. ההפרש בין גישת ההשואה הישירה לגישה הכלכלית ייגבה...
	מצב קודם - בוחן עסקאות מכר לדירות בתחום המתחם שבנדון (נכסים דומים ככל שניתן בהתאם לגישת ההשוואה הישירה ובהתבסס על החלטת הח"מ במתחם מושא השומה), לפני מועד הפקדת התוכנית ע"מ לנטרל פוטנציאל תכנוני וקונקרטי.
	מצב חדש - בוחן שווי דירות מגורים שנמכרו במתחם הנדון לאחר ובסמוך למועד אישורה של תוכנית ח/529.
	עמדת המבקשת:
	בהתאם לפסיקה  בעת מכר דירת מגורים בפרויקט פינוי ביוני יש לבחון את ההשבחה בהתאם לגישת ההשוואה הישירה שהיא הגישה השמאית המקובלת והעדיפה לקביעת שווי נכס.
	מצב קודם - יש להביא בחשבון עסקאות מכר שנערכו קרוב ככל הניתן למועד אישור התוכנית לדירות דומות ככל שניתן שאינן במתחם הפינוי - בינוי וטרם אישורה של התכנית פינוי-בינוי, ע"מ לנטרל את הפוטנציאל התכנוני לאישור תכנית פינוי-בינוי החל ממועד פרסום על הכנתה. יש ל...
	דיון והכרעה:
	שמאי הצדדים מסכימים כי לאור הפסיקה האחרונה, יש לבחון את ההשבחה, ככל וקיימת, בהתאם לגישת ההשוואה הישירה.
	ביום 26/06/2025 פורסמה ההחלטה בעמ"נ 18341-09-24 הועדה המקומית לתו"ב ת"א יפו נ' לב ואח' כדלקמן:
	"כאשר מדובר בקביעת היטל השבחה בגין מכירת יחידת דיור הנכללת בפרויקט פינוי-בינוי הדרך הראויה, הנכונה והבכירה לקביעת שווי הדירה במצב החדש הינה שיטת ההשוואה הישירה. מכאן, רק במקרים בהם לא ניתן לאתר עסקאות השוואה רלוונטיות, ניתן יהיה לפנות אל השיטות האחרות."
	עוד נקבע:
	"במקרה של מכירת דירה בפרויקט התחדשות עירונית או פינוי-בינוי, דרך המלך הינה שיטת ההשוואה הישירה, וזאת על סמך עסקאות שנעשו במתחם, לרבות העסקה נשוא שומת היטל ההשבחה.
	בעת שימוש בשיטת ההשוואה הישירה, אין כל מקום להוספת שווי שימוש בתקופת הביניים.
	"במקרים בהם לא ניתן לאתר עסקאות השוואה ראויות, או כאשר מדובר במימוש בדרך של היתר בניה לכלל הפרויקט, יחושב היטל ההשבחה בדרך הבאה:
	בשלב הראשון, יחושב שווי כלל המקרקעין במצבם טרם התכנית.
	בשלב השני, יחושב שווי כלל המקרקעין בהתאם לזכויות מכוח התכנית החדשה, בהנחה כי זכויות אלו זמינות. יובהר, כי שווי הזכויות במצב החדש מחושב ליום אישור התכנית, כך שאין מקום לכלול בשווי זה שווי שימוש בתקופת הביניים.
	בשלב השלישי, ייקבע מקדם הדחייה וזאת בהתאם לתקופת הדחייה הצפויה וריבית ההיוון הרלוונטית. בשלב הרביעי, תקבע ההשבחה מכוח התכנית, והיא ההפרש בין השווי במצב החדש לשווי במצב הקודם כאשר הפרש זה מוכפל במקדם הדחייה.
	כאשר עורכים את החישוב בדרך זו, אין כל מקום להוספת שווי השימוש בתקופת הביניים"
	עפ"י פסק הדין נקבע כי במימוש בדרך של מכר דירה בפרויקט פינוי בינוי (לאחר אישור התוכנית וחתימה על הסכם פינוי בינוי וטרם הוצאת היתר בניה), יש לבחון את השווי בשני מצבי התכנון באמצעות גישת ההשוואה בלבד, ככל שקיימים מספיק נתוני השוואה.
	במקרה דנן, קיים בסיס עסקאות השוואה מספק בשני מצבי התכנון ולכן ההשבחה תחושב בגישת ההשוואה. הישירה.
	9.2. שווי מצב קודם:
	עמדת המשיבה:
	שווי מ"ר בנוי- בהתבסס על 5 עסקאות מכר של דירות במתחם הנדון ולאחר התאמה לזמן, קובע שווי מ"ר בנוי בסך 17,500 ₪ לדירה ממוצעת בשטח עיקרי של 61.3 מ"ר.
	עסקאות מכר דירות במתחם:
	עמדת המבקש:
	שווי מ"ר בנוי - בהתבסס על עסקאות מכר של דירות במבנים טוריים שאינם מצויים בתחום המתחם שנערכו טרם אישורה של תוכנית פינוי בינוי קובע שווי מ"ר בנוי בסך 19,300 ₪.
	בניתוח עסקאות ההשוואה מביא בחשבון מקדם קומה בשיעור 5% לאור העובדה כי לא קיימת מעלית בבניין + התאמה לזמן בהתבסס על מדד מחירי הנדל"ן שפורסם ע"י הלמ"ס.
	תגובת המשיבה:
	יש לנטרל עסקאות מעל 19,000 ₪ למ"ר בנוי בבסיס הנתונים שהציג שמאי המבקש כיוון שהינן חריגות ביחס ליתר נתוני ההשוואה ומכוון שנערכו לאחר, 28/11/2016, מועד הדיון להפקדת התוכנית, מה שמסביר את השווי החריג.
	בנטרול העסקאות מתקבלת שווי מ"ר בנוי בסך 15,580 ₪.
	דיון והכרעה:
	שמאי הצדדים חלוקים בעניין שווי המ"ר הבנוי במצב קודם, שמאי המשיבה מביא בחשבון שווי מ"ר בנוי בסך 17,500 ₪ בעוד שמאי המבקש מביא בחשבון שווי מ"ר בנוי בסך 19,300 ₪.
	שווי המצב הקודם של דירות בבניינים שנבנו לפני שנת 1980, יהיה בהתאם לעסקאות מכר שנערכו לפני הפקדת תוכנית הפינוי בינוי או הוצאת היתר בניה לפי תמ"א 38, המנטרלות את השפעת תוכנית הפינוי הבינוי ומגלמות את הפוטנציאל הכללי להתחדשות עירונית, ככל שקיים, לזכויות ...
	במקרה הנדון אני סבור כי העסקאות המתאימות ביותר לקביעת השווי הינן עסקאות השוואה שנערכו במתחם הנדון טרם הפקדת התוכנית ברשומות ביום 25/08/2017, תוך הפעלת מקדם התאמה לזמן בהתאם למדד מחירי הדירות.
	עסקאות מכר, מתחם מצדה:
	לפיכך, במצב קודם במתחם הנדון שווי מ"ר בנוי הינו בסך 16,300 ₪\למ"ר בנוי, עפ"י שטח רישוי.
	9.3. שווי מצב חדש:
	עמדת המשיבה:
	שווי מ"ר בנוי - בהתבסס על 5 עסקאות מכר של דירות במתחם הנדון ולאחר התאמה לזמן לפי 5% לשנה, קובע שווי מ"ר בנוי בסך 21,400 ₪ לדירה ממוצעת בשטח עיקרי של 61.3 מ"ר.
	עמדת המבקש:
	שווי מ"ר בנוי- בהתבסס על עסקאות מכר של דירות במתחם הנדון ולאחר התאמה לקומה ולזמן קובע שווי מ"ר בנוי בסך 19,400 ₪.
	תגובת המשיבה:
	מקדם התאמה לזמן - חלק מעסקאות ההשוואה והמועד הקובע נערכו בתקופת הקורונה בה חל קיפאון למס' חודשים ולאחר מכן האצה במחירי הדירות וחלק מהעסקאות משנים מוקדמות יותר 2018-2019 בהן בחלק מהערים הייתה ירידת מחירים ובחלק עליית מחירים. לכן יש לבחון את מדדי המחירי...
	בשומת הועדה, על הצד הזהיר, הובאה בחשבון התאמה של 5% לכלל עסקאות ההשוואה, למרות שעפ"י המדד לא חלה עליית מחירים בין מועד התאריך הממוצע של העסקאות ברבעון 3 שנת 2019 והמועד הקובע.
	דיון והכרעה:
	בין הצדדים קיימת מחלוקת זניחה בעניין שווי הדירה במצב החדש, שמאי המשיבה קובע שווי דירה במצב חדש בסך 1,311,820 ₪ ושמאי המבקש קובע שווי דירה במצב חדש בסך 1,299,800 ₪.
	לאחר שבחנתי עסקאות מכר בתחום התוכנית לאחר ובסמוך לאישור התוכנית והפעלת מקדם התאמה לזמן בהתאם למדד מחירי הדירות, אני קובע שווי מ"ר בנוי בסך 18,422 ₪\למ"ר עפ"י רישוי וסה"כ שווי מצב חדש בסך 1,295,082 ₪.
	9.4. תחשיבים:

	10. הכרעה:
	לאור האמור והמפורט לעיל הגעתי לכלל דעה, כי היטל ההשבחה הנובע מאישור תוכניות בניין עיר שאושרו במימוש בדרך של מכר מלוא הזכויות לנכס בשכונת רמת הנשיא, ת"ח 9, חלקה 102, גוש 7128, בבת ים, הינו כדלקמן:
	הערך הנקוב לעיל יוצמד כחוק מהמועד הקובע ולא יישא ריבית פיגורים בגין התקופה בה התנהל הדיון בפני.


