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	חוות דעת של מומחה
	שומת מקרקעין מקיפה - מרכז מסחרי "BIG מגה אור מודיעין 2"
	שד' המלאכות, מודיעין
	וזאת השאלה:
	מסמכים ומצגים שהתקבלו מהחברה:
	וזאת חוות דעתנו המקצועית:
	2.1 תיאור הסביבה
	2.2 הסביבה העסקית
	2.3 תיאור החלקה
	חלקה 8 בגוש 5890, בשטח קרקע רשום של 8,819 מ"ר, צורתה רגולרית, פני הקרקע מישוריים.
	על החלקה בנוי מרכז מסחרי הידוע כ- "BIG מגה אור מודיעין 2".
	תצלום אוויר משנת 2019 מתוך מערכת ה- GIS של עיריית מודיעין מכבים רעות (התיחום באדום להמחשה בלבד):
	2.4 תיאור המרכז המסחרי
	2.5 רישוי
	2.6 ניהול הנכס
	3.1 נסח רישום מקרקעין
	3.2 חוזה חכירה
	3.3 הסכמי שכירות
	3.4 מגפת הקורונה
	1.
	2.
	3.
	4.
	4.1 תכניות רלוונטיות
	4.2 ריכוז זכויות בניה
	ייעוד- אזור מסחרי.
	תכליות ושימושים- באזור מסחרי מותרים השימושים המתאפיינים במכירה ו/או תצוגה בשטח רצפה גדול. לא יותר המסחר במזון אלא בתאום עם מהנדס הועדה המקומית ובאישור הועדה המקומית. לא תותר חלוקת שטח המבנה ליחידות מסחריות נפרדות כגון קניון או כד'. מותרת חלוקה ליחידות...
	שטח מגרש מינימלי - 7 דונם (מותרת סטייה עד 5%).
	זכויות בניה (במ"ר):
	(*) מתוכם 25% לחניה בלבד.
	הוראות נוספות:
	 מיקום מקומות חניה- עיקר החניות הפרטיות יהיו בחזית המבנה לאורך דרך מס' 2 (שד' המלאכות), יתרת החניות הפרטיות הנדרשות ייבנו בקומת המרתף.
	 מרתפים- תותר קומת מרתף אחת בגובה מרבי של 3.5 מ', להשלמת החניות, לשימושי שירות ולמחסנים כשימוש עיקרי. אסור שימוש מסחרי במרתף.
	הועדה המקומית תהיה רשאית להתיר תוספת קומות תת-קרקעיות כשטחי שירות למטרות חניה בלבד והשימושים הנלווים לחניה בלבד, לפי התקן בתכנית מד/2020.
	 חישוב שטחי אחסנה- בחישוב השטחים לאחסנה לשימוש עיקרי, יכללו כל שטחי האחסנה בכל המפלסים, לרבות המרתף. לפיכך, שטחי האחסנה לא יכללו  בחישוב השטחים לשימושי שירות.
	קווי בניין- קדמי- 38 מ', אחורי- 13 מ', צדדי (מזרח)- 8 מ', צדדי (מערב)- 12 מ'.
	4.3 יתרת זכויות בניה
	בהתאם לתחשיב ראשוני שערכנו, קיימת יתרת זכויות בניה בלתי מנוצלת בחלקה, בהתאם לתב"ע בתוקף.
	עפ"י תכנית היתר בניה מס' 20100260, בנשוא השומה אין יתרה פנויה לניצול בתכסית הקרקע.
	אישור סופי של יתרת זכויות הבניה כפוף לאישור הועדה המקומית. החישוב שבוצע על ידנו הינו לצורך התחשיב בלבד ואינו מהווה כל אסמכתא תכנונית.
	4.4 תכנית 420-0514364 (מד/2040) - תכנית מתאר כוללנית מודיעין (ללא מעמד סטטוטורי)
	הועדה המחוזית לתכנון ובניה מחוז המרכז, החליטה ביום 8.8.2019 להפקיד את התכנית בתנאים. התכנית טרם פורסמה להפקדה.
	תכנית שמכוחה לא ניתן להוציא היתרים או הרשאות.
	תמצית מידע מתוך תקנון מונה מס' 28 המפורסם באתר מנהל התכנון.
	נשוא חוו"ד ממוקם במתחם מס' 10, מתחם משנה 10.2, ביעוד למסחר ותעשיה.
	שימושים:
	 עיקרי - משרדים, תעשיה עתירת ידע, מכונים ומעבדות מחקר, שירותים עסקיים ופיננסיים, מרפאות, תעשיה קלה, מלאכה, מוסכים, לוגיסטיקה ומחסנים גדולים, מסחר קמעונאי וסיטונאי, מסעדות ובתי קפה, מוקדי בילוי ופנאי וכיו"ב - בקומת הקרקע בלבד ועוד.
	 משני - מרכז תחבורה משולב, מסילות ברזל ומבנים הנדסיים, שצ"פ, מב"צ, משרדים, שירותים עסקיים ופיננסיים, מרפאות, גני אולמות אירועים ועוד.
	הוראות כלליות:
	 לא יוצא היתר בניה מכוחה של תכנית זו. היתרי בניה יינתנו מכוח תכניות מפורטות תקפות קודמות או מכוח תכניות מפורטות שיוכנו ויאושרו מכוח תכנית זו.
	 לא יוצא היתר בניה מכוחה של תכנית זו. היתרי בניה יינתנו מכוח תכניות מפורטות תקפות קודמות או מכוח תכניות מפורטות שיוכנו ויאושרו מכוח תכנית זו.
	 לא יוצא היתר בניה מכוחה של תכנית זו. היתרי בניה יינתנו מכוח תכניות מפורטות תקפות קודמות או מכוח תכניות מפורטות שיוכנו ויאושרו מכוח תכנית זו.
	 עבור מתחמי המשנה  10.2 ו- 10.3 תיערך תכנית מפורטת אחת שתשלב לכל הפחות את שטחם המשותף.
	שטחי בניה לתעסוקה ומסחר במתחם מס' 10 - 950,000 מ"ר ברוטו.
	הוראות למתחם משנה 10.2:
	 מיועד להוות את ליבו הציבורי-מסחרי של אזור המלאכה באמצעות תוספת וציפוף בניה. רחובות מסחריים רציפים וקישוריות הולכי רגל לאצטדיון העירוני הסמוך.
	 גובה המבנים המירבי יהיה עד 17 מטר מעל פני הקרקע.
	 קווי הבניין הקדמיים במתחם יהיו 0.
	 תכנית מפורטת במתחמי משנה 10.2 ו- 10.3 תקבע כי כל החניות בתחומה תהינה תת קרקעיות, למעט המפורט בסעיף 2.7 לתב"ע.
	4.5 איכות סביבה
	הנכס נמצא במרכז עינב שבמודיעין והוקם ע"פ היתרי בניה. האזור היה קרקע חקלאית טרם שינוי יעוד.
	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').
	על פי גישה זו מוערך שווי נכס בהתבסס על נתוני השוואה לנכסים דומים בסביבה, תוך ביצוע התאמות נדרשות (מיקום, גודל, סטנדרט וכד').
	על פי גישה זו מוערך שווי נכס בהתבסס על נתוני השוואה לנכסים דומים בסביבה, תוך ביצוע התאמות נדרשות (מיקום, גודל, סטנדרט וכד').
	עם זאת, מרכזים מסחריים הינם נכסים ייחודים. קיימות עסקאות רכישה של קניונים/מרכזים מסחריים אולם לאור מורכבות הנכס וההתאמות הרבות הנדרשות, שימוש בגישה זו יכול לגרום לעוות בתוצאות.
	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, רמת הסיכון ואי הוודאות באשר לקבלת תזרים המזומנים הצפוי, גודל הנכס וכד'.
	גישה זו מקובלת בהערכת נכסים מניבים.
	היצע וביקוש ושיעורי תפוסה

	8.1 נתוני השוואה לצורך קביעת שיעור ההיוון
	נקבע, כי לאור השונות הרבה שנוצרה עקב משבר הקורונה בתקופת הסקר, ובעיקר לאור מיעוט העסקאות שבוצעו, במיוחד במחצית השנייה של התקופה, אין לשנות, בשלב זה, את שיעור ההיוון הכולל, כפי שנקבע בסקירה של החציון הקודם.
	שיעור התשואה (שיעור ההיוון הכולל) הממוצע לכל הארץ, למחצית הראשונה של שנת 2020 בנכסי מסחר הינו 6.9%.
	נמצא קשר בין רמת הקרבה של הנכס למרכז הארץ או מרכז הישוב לבין שיעור התשואה ממנו. בנכסים במיקום מרכזי נצפה שיעור תשואה נמוך ביחס לממוצע ואילו בנכסים פריפריאליים נצפה שיעור תשואה גבוה ביחס לממוצע. הקשר נובע, ככל הנראה, ממרכיב סיכון גבוה יותר בפריפריה (לג...
	8.2 נתוני השוואה לשטחי מסחר בסביבה

	11. כללי
	12. מסמך גילוי
	13. הצהרות
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