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	חוות דעת של מומחה
	שומת מקרקעין מקיפה – נכס השקעה בשלבי הקמה
	מרכז לוגיסטי
	שדרות הרכס, פארק טכנולוגי, מודיעין
	וזאת השאלה:
	מסמכים ומצגים שהתקבלו מהחברה:
	וזאת חוות דעתי המקצועית:
	2.1 תיאור הסביבה
	2.2 תיאור החלקה
	חלקה 7 בגוש 5897, בשטח קרקע רשום של 51,138 מ"ר, צורתה אי רגולרית, פני הקרקע מישוריים ונמוכים ממפלס הרחוב בכ- 10 מ'.
	תשריט החלקה מתוך הפורטל הגיאוגרפי הלאומי (התיחום באדום, להמחשה בלבד):
	גבולות:
	2.3 תיאור הפרויקט
	על החלקה מרכז לוגיסטי, בשלבי הקמה, בשטח כולל של כ- 53,320 מ"ר.
	שטחי הבניה לפי היתר מס' 20170106 (במ"ר):
	המרכז הלוגיסטי בן 2 קומות עם מפלסי גלריה חלקיים, שנבנה תוך ניצול פני הקרקע הטבעיים כך של- 2 הקומות קיימת גישה לכלי רכב, כאשר חלק מהגג של הקומה העליונה משמש לשטחי חניה ולשטחים תפעוליים.
	הקומה התחתונה בגובה הנע בין כ- 9 מ' לכ- 11 מ', והקומה העליונה כוללת 4 אגפים נפרדים בגובה של כ- 8 מ'. בחלק משטח הקומה התחתונה הוקמו 2 מפלסי גלריה בגובה של כ- 3 מטר כ"א. המבנה מיועד לשימושי תעשייה, לוגיסטיקה ומשרדים.
	סטנדרט הבנייה צפוי לכלול, בין היתר, שלד בטון, קירות חוץ מאלמנטים טרומיים בחיפוי אבן/ פח, גג בטון שטוח, רצפת בטון מוחלק, חלונות זכוכית במסגור אלומיניום ועוד. השטחים הפנויים ישווקו ברמת מעטפת, סטנדרט הגמר יותאם לצרכי השוכרים על חשבונם.
	תמונה אופיינית:
	תשריט המרכז הלוגיסטי, מתוך תכנית השיווק:
	קומת הקרקע
	קומה א'

	שטחים לשיווק (במ"ר):
	שטח של כ- 12,000 מ"ר הושכר ואוכלס ע"י דואר ישראל. מתקיימים מגעים להשכרת יתר שטחי הפרויקט לדואר ישראל. עד להשלמת המגעים הוקפא שיווק הפרויקט לגופים אחרים.
	מצג שלב ההקמה:
	2.4 רישוי
	3.1 נסח רישום מקרקעין
	תמצית מידע מפנקס הזכויות, אשר הופק באמצעות אתר האינטרנט של רשם המקרקעין במשרד המשפטים בתאריך 24.4.2017:
	חלקה 7 בגוש 5897 בשטח קרקע רשום של 51,138 מ"ר.
	בעלות- רשות הפיתוח, בשלמות.
	חכירות- מגה אור החזקות בע"מ, בשלמות. תאריך סיום- 1.6.2059.
	3.2 חוזה חכירה
	תמצית חוזה חכירה שנחתם ביום 15.2.2016, בין רשות מקרקעי ישראל (להלן: "רמ"י") לבין מגה אור החזקות בע"מ (להלן: "החוכר"):
	4.1 תכניות בניין עיר בתוקף
	4.2 ריכוז זכויות הבניה
	מגרש- 5.
	יעוד- תעשייה סיווג 1.
	שימושים מותרים- עסקים משרדיים, כגון: מרכזי ניהול, בתי תוכנה, חממות, תעשיות ללא פליטות, מכוני צילום והעתקות אור, מכללות מקצועיות, בתי דפוס, מכוני גרפיקה, משרדי הנדסה ושימושים אחרים שיעמדו בהוראות הסביבתיות המפורטות בתכנית.
	במסגרת מסמכי מכרז מס' מר/2010/43, שבמסגרתו שווק נשוא השומה ע"י רמ"י, פורסמה הבהרה מטעם מהנדס העיר מודיעין-מכבים-רעות מיום 9.11.2009, לפיה במספר מגרשים, לרבות נשוא השומה, תותר הקמת מרכזים לוגיסטיים.
	זכויות בניה (במ"ר):
	בסמכות הועדה המקומית לאשר תוספת מרתף לחניה כשטח שירות לחניה בלבד, בשטח של עד 40% מסך הזכויות המיועדות לחניה מתחת ל- 0.00.
	תכסית מרבית- 40%.
	4.3 איכות סביבה
	הנכס מוקם עפ"י היתרי בניה. בחוות דעת זו לא הובא לידיעת החתומה מטה ולא הייתה לחתומה מטה סיבה לחשד לקיומם של חומרים מסוכנים, כולל וללא הגבלה לאסבסט, PCB, דליפות דלק או כימיקלים שקשורים לחקלאות, שנמצאים או לא נמצאים בנכס, במהלך ביצוע ההערכה. החתומה מטה א...
	6.1 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').
	6.2 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...
	גישה זו מקובלת בהערכת נכסים מניבים.
	7.1 אומדן שווי הנכס כגמור ומוכן לאכלוס
	באומדן שווי הנכס הובאו בחשבון, בין היתר, הגורמים והשיקולים כדלקמן:
	7.2 אומדן יתרת העלויות לגמר
	בחנו את תקציב החברה לעלויות ההקמה ולעלויות הכלליות להקמת הפרויקט. העלויות לגמר המפורטות להלן הן בהנחה כי כל התשלומים בגין ההתקדמות עד ליום הקובע שולמו.
	העלויות לגמר כוללת:
	עלויות כלליות: השלמת תשלומי תכנון ויועצים, שיווק, חשמל, מימון, ניהול ותקורה ובנ"מ.
	עלויות הקמה: בגין יתרת עבודות הבנייה.
	7.3 הרווח היזמי
	בהתחשב בשלב ההקמה ובעובדה כי כ- 24% משטח הנכס שווק עד כה, שיעור הרווח היזמי נקבע על 15% מיתרת העלויות לגמר, שיעור זה מקובל בשוק ומבטא את הסיכון כי יחולו שינויים ביתרת העלויות ו/ או במועד השלמת העבודות.
	8.1 נתוני השוואה לצורך קביעת שיעור ההיוון
	8.2 נתוני שיווק בנכס נשוא השומה
	נכון למועד הקובע נחתם חוזה שכירות אחד לשכירות שטח של כ- 12,000 מ"ר בקומה התחתונה, לתקופה של 5 שנים עם 7 תקופות אופציה של שנה, כ"א, תמורת דמי שכירות של 35 ₪ למ"ר לחודש ברמת מעטפת. לשוכר קיימת אפשרות לבקש מהמשכיר להקים גלריה ברמת מעטפת וללא מעלית, בתמור...
	8.3 נתוני השוואה מהסביבה הקרובה היכולים להוות אינדיקציה לדמי שכירות:
	9.1 שווי הנכס כגמור ומוכן לאכלוס
	לאור העובדה כי הנכס כגמור ומוכן לאכלוס הינו נכס מניב, אמדנו את שווי הנכס בגישת היוון הכנסות.
	שיעור ההיוון נאמד בהתחשב בעסקאות ההשוואה שפורטו לעיל תוך ביצוע ההתאמות הנדרשות.
	אמדנו דמי שכירות חודשיים ראויים לשטחים הפנויים בגבולות 35 ₪ למ"ר לשטחים בקומות וכ- 20 ₪ למ"ר לשטחים בגלריות. דמי השכירות הראויים הוונו בשיעור היוון גבוה יותר (0.75%+) המבטא סיכון ואי ודאות.
	תחשיב שווי הנכס כגמור ומוכן לאכלוס:
	משקף כ- 4,900 ₪ למ"ר ממוצע לשיווק ותואם נתוני שוק.
	9.2 יתרת העלויות לגמר
	(1) הבניה מבוצעת ע"י החברה באמצעות קבלני משנה ללא קבלן פאושלי. אי לכך הבאנו בחשבון תוספת של רווח קבלני (10%) על יתרת עלות הבנייה הישירה בתקציב החברה.
	9.3 הרווח היזמי
	9.4 סיכום שווי הנכס
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