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	חוות דעת של מומחה
	שומת מקרקעין מקיפה – מרכז לוגיסטי
	אזור התעשיה הר- טוב ב', בית שמש
	חוות דעת של מומחה

	שומת מקרקעין מקיפה – מרכז לוגיסטי
	אזור התעשייה הר- טוב ב', בית שמש
	וזאת השאלה:
	מסמכים ומצגים שהתקבלו מהחברה:
	וזאת חוות דעתנו המקצועית:
	2.1 תיאור הסביבה
	2.2 תיאור הסביבה העסקית
	אזור התעשייה מאופיין במבני תעשייה ותיקים לצד מבנים לוגיסטיים חדשים ומגרשים ריקים. באזור קיימת תנופת בניה בתחום התעשייה והלוגיסטיקה ומוקמים מרכזים לוגיסטיים ושטחי תעשייה רבים.
	במהלך השנים 2017-2018 שווקו במכרזים של רמ"י כ- 31 מגרשים לתעשייה בשטח אזור התעשייה. בחלק מהמגרשים מוקמים בנייני תעשייה ולוגיסטיקה, בחלק החלו בתכנון הפרויקטים. עפ"י מכרז מספר ים/2019/461 מיום 28.6.2020, שווקו זכויות חכירה ל- 8 מגרשים בייעוד לתעשייה ו- ...
	ממערב לבית שמש ממוקם אזור התעשייה ברוש, הכולל מבני תעשייה ותיקים לצד שטחי הרחבה בשלבי פיתוח, בהם הושלמו עבודות הפיתוח הסביבתי הבסיסי- סלילת רחובות, הנחת תשתיות, ועוד. במהלך שנת 2019 שווקו במסגרת מכרזים של רמ"י כ- 23 מגרשים לתעשייה באזור התעשייה.
	תשריט הסביבה העסקית (הסימון, להמחשה בלבד):
	2.3 תיאור החלקות
	חלקות 8-9 בגוש 31410 וחלקות 9-11 בגוש 31411, יוצרות חטיבת קרקע רציפה בשטח קרקע רשום של 23,900 מ''ר, צורתה אי-רגולרית, פני הקרקע בשיפוע חד העולה מדרום- מזרח לצפון- מערב.
	תצלום אוויר משנת 2019 מתוך הפורטל הגיאוגרפי הלאומי (התיחום באדום, להמחשה בלבד):
	גבולות:
	2.4 תיאור הבנוי
	2.5 רישוי
	2.6 ניהול
	3.1 נסחי רישום מקרקעין
	תמצית מידע מפנקס הזכויות המתנהל בלשכת רישום המקרקעין ירושלים, אשר הופקו ביום 5.1.2021 וביום 21.2.2021:
	(1) הערה בדבר אתר עתיקות מיום 16.10.2019. פורסם בי.פ. מס' 6152 מיום 27.10.2010.
	3.2 חוזי חכירה
	תמצית חוזי החכירה למגרשים 100-104, מיום 23.12.2013 בין רשות מקרקעי ישראל (להלן: ''המחכירה'') לבין אלון אמיר נכסים בע''מ1F  (להלן: ''החוכר''):
	תקופת החכירה- מיום 13.7.2008 עד ליום 12.7.2057.
	תקופת חכירה נוספת- 49 שנים החל מתום תקופת החכירה.
	מטרת החכירה- אזור תעשייה ב'.
	קיבולת הבניה- עפ''י תכנית מי/במ/350ו'. לא תידרש תמורה נוספת עבור הסכמת המחכירה לבניה מעבר לקיבולת הבניה כמוגדר לעיל. היטל ההשבחה יחול במלואו על החוכר.
	החוכר מתחייב להכין ולסיים את כל הפעולות הדרושות לשם רישום המבנים כבית משותף או בתים משותפים לפי חוק המקרקעין.
	3.3 אישורי זכויות מרמ"י
	3.4 הסכם מכר
	3.5 הסכם שכירות
	תמצית הסכם מיום 24.12.2015 ותוספת להסכם השכירות שנחתמה ביום 13.11.2016, בין לוגיסטיקר בע''מ (להלן: "השוכרת") לבין אלון אמיר נכסים בע''מ (להלן: "המשכירה") :
	מטרת השכירות- אחסנה ו/או מתן שירותים לוגיסטיים (מרלו''ג).
	תקופת ודמי השכירות: ראו עדכון בסעיף 3.6 להלן.
	כל צד יישא במיסים החלים עליו עפ''י כל דין.
	שטח המושכר- ייקבע באישור מפקח המשכירה, בהתאם למדידות בשטח המבנה4F .
	היתרים ורישיונות- השוכרת תהא אחראית לאחזקתו השוטפת של המושכר, מבנה המושכר ומערכותיו ותתקן על חשבונה כל קלקול או פגם שיתגלה במבנה המושכרת ומערכותיו שהוא תוצאה של השימוש במושכר.
	השוכרת תהא אחראית במשך כל תקופת השכירות לקבלת ההיתרים והרישיונות הדרושים על פי כל דין, לשם השימוש במושכר וניהולו למטרת השכירות.
	קיים סעיף לעניין אי תחולת חוק הגנה הדייר.
	3.6 תוספת להסכם שכירות
	תמצית תוספת להסכם השכירות שנחתמה ביום 9.10.2018 בין מניבים קרן הריט החדשה בע"מ (להלן: "המשכירה") לבין חברת לוגיסטיקר בע"מ (להלן: "השוכר"):
	 השוכר מעוניין  להגיש הצעה במסגרת מכרז פומבי מס' 71/18 של משטרת ישראל (להלן: "המשטרה") לשם אספקת שירותי מרלו"ג והפצה עבור המשטרה (להלן: "המכרז"), לפיו, בכפוף לזכיית השוכר במכרז, יעניק השוכר למשטרה, שירותי אחסנה ולוגיסטיקה בשטח המהווה חלק משטח המושכר,...
	 תקופת השכירות: תקופת השכירות על פי חוזה השכירות תתוקן ותימשך עד חלוף תקופה של 11 שנים, שתחילתה החל ממועד הפעלת מרלו"ג המשטרה בהתאם להסכם המשטרה עם השוכר בקשר למרלו"ג המשטרה (להלן: "תקופת השכירות החדשה").
	 לשוכר תינתן אופציה להארכת תקופת השכירות החדשה ב-2 תקופות נוספות בנות 5 שנים כל אחת וזאת החל מתום תקופת השכירות החדשה.
	 דמי השכירות:
	(1) דמי השכירות צמודים למדד אוקטובר 2018.
	 שונות: מבלי לגרוע מכלליות האמור ולמען הסר ספק, מובהר כי השוכר יהיה אחראי לביצוע כל עבודה שתידרש להתבצע לשם התאמת מרלו"ג המשטרה לצרכי המשטרה על חשבונו ואחריותו.
	3.7 מגפת הקורונה
	ב - 11.3.2020 הוכרזה מגפת הקורונה כמגפה עולמית על ידי ארגון הבריאות העולמי. החל מיום 15.3.2020 הוגבלה הפעילות העסקית במשק, בהתאם להנחיות משרד הבריאות. בתאריך 4.5.2020 ניתן מתווה להחזרת הפעילות הכלכלית במרבית המגזרים עד למחצית יוני 2020 ובכפוף למדדי תח...
	4.1 תוכנית מס' מי/בת/350ו'
	4.2 איכות סביבה
	5.1 גישת ההשוואה
	5.1 גישת ההשוואה
	5.1 גישת ההשוואה
	גישת ההשוואה הנה הגישה הטובה והעדיפה באומדן שווי נכסי מקרקעין.
	על פי גישה זו מוערך שווי נכס בהתבסס על נתוני השוואה לנכסים דומים בסביבה, תוך ביצוע התאמות נדרשות (מיקום, גודל, סטנדרט וכד').
	5.2 גישת היוון ההכנסות
	בגישת היוון ההכנסות מובא לידי ביטוי שוויו של הנכס על פי תזרים המזומנים שהנכס מניב לתקופת חייו הכלכליים. שיעור ההיוון לפיו יהוון תזרים המזומנים נקבע על פי סוג הנכס, הפחת, גודל הנכס, מרכיב הניהול, רמת הסיכון ואי הוודאות באשר לקבלת תזרים המזומנים הצפוי ו...
	בגישת היוון ההכנסות מובא לידי ביטוי שוויו של הנכס על פי תזרים המזומנים שהנכס מניב לתקופת חייו הכלכליים. שיעור ההיוון לפיו יהוון תזרים המזומנים נקבע על פי סוג הנכס, הפחת, גודל הנכס, מרכיב הניהול, רמת הסיכון ואי הוודאות באשר לקבלת תזרים המזומנים הצפוי ו...
	בגישת היוון ההכנסות מובא לידי ביטוי שוויו של הנכס על פי תזרים המזומנים שהנכס מניב לתקופת חייו הכלכליים. שיעור ההיוון לפיו יהוון תזרים המזומנים נקבע על פי סוג הנכס, הפחת, גודל הנכס, מרכיב הניהול, רמת הסיכון ואי הוודאות באשר לקבלת תזרים המזומנים הצפוי ו...
	גישה זו מקובלת בהערכת נכסים מניבים.
	8.1 נתוני השוואה לשיעורי היוון
	8.2 נתוני השוואה היכולים להוות אינדיקציה לדמי שכירות

	11. כללי
	12. מסמך גילוי
	13. הצהרות
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