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	חוות דעת של מומחה
	שומת מקרקעין מקיפה – "מפעל טכנולוגית להבים"
	אזור תעשייה צפוני, נהריה
	וזאת השאלה:
	מסמכים ומצגים שהתקבלו מהחברה:
	וזאת חוות דעתנו המקצועית:
	1. פרטי הנכס
	2. תיאור הנכס והסביבה
	1.
	2.
	2.1 תיאור הסביבה
	אזור התעשיה נהריה, ממוקם בחלק הצפוני של נהריה, ממזרח לכביש ארצי מס' 4, ממערב לחוף הים התיכון, מצפון לשכונת רסקו ונווה אלון ומדרום לגן לאומי אכזיב.
	אזור התעשיה בשטח כולל של כ- 410 דונם, משמש כאזור לתעשייה מסורתית וכולל מגוון מפעלים ומבני ציבור, כגון: "עיריית נהריה", "חוגלה קימברלי", "ורגוס" ועוד.
	מצפון-מזרח לאזור התעשייה, ממוקם פרויקט למגורים ולמלונאות "חוף אכזיב" הכולל שכונת מגורים חדשה שכוללת בניה רוויה, צמודי קרקע ושטחי מלונאות ומסחר.
	הפיתוח הסביבתי מלא.
	2.2 תיאור הסביבה העסקית
	2.3 תיאור חטיבת הקרקע
	2.4 תיאור הבנוי
	על חטיבת הקרקע בנוי מפעל של חברת טכנולוגית להבים. במתחם בנויים 7 מבנים בני 1-2 קומות, בגובה משתנה של 7-12 מטר, בשטח כולל של כ-  21,487 מ"ר וכן סככות ומבנים בבניה קלה.
	המבנים משמשים לשטחי יצור, אחסנה, תפעול, משרדים וחדר אוכל וכן שטחים טכניים. בחלק המערבי של המתחם קיים מגרש חניה ומדשאה רחבת ידיים.
	סטנדרט הבניה והגמר: שלד בטון מזוין, קירות בלוקים בחיפוי קשיח, רצפת בטון מצופה אפוקסי/בטון מוחלק, תאורה רבת עוצמה, מערכות גילוי וכיבוי אש, מערכות מיזוג אוויר ועוד. בשטחי המשרדים וחדר האוכל תקרה אקוסטית/גבס, תאורה שקועה, חלוקה בקירות גבס, מערכות גילוי ו...
	בין מבנים 3 ו- 5 בתשריט לעיל היה בנוי מבנה בשטח של כ- 4,400 מ"ר שנהרס בשנת 2014 וכיום ממוקמות בשטח מספר מכולות.
	גדר המפעל ממוקמת בתוך שטח החלקה הסמוכה מצפון - חלקה 132, בשטח קרקע של כ- 2,200 מ"ר. חלקה 132 ביעוד לשצ"פ והינה בבעלות עיריית נהריה. ממזמין חוות הדעת נמסר כי השוכר פועל לקבלת היתר להריסת המבנה הקיים בחלקה ולהזזת גדר המפעל לגבול המתחם.
	2.5 רישוי

	3. מצב משפטי
	3.1 נסחי רישום מקרקעין
	3.2 חוזי חכירה - חלקה 115
	פירוט הזכויות בחלקה אשר נרכשו ב- 3 חוזי חכירה שונים:
	3.2.1 חוזה חכירה - 5,791 מ"ר
	3.2.2 חוזה חכירה - 30,286 מ"ר
	3.2.3 חוזה חכירה – 1,670 מ"ר
	3.3 חלקה 127
	3.3.1 חוזה מכר – חלקה 127 (חלק)
	3.3.2 פרוטוקול מס' ח/41 מתאריך 10.5.1973 – אישור מכירת שטח קרקע לישקר
	ישקר פנתה לעיריית נהריה שתאשר לה את מכירת השטח שהיה מיועד לכביש בגוש 18207 חלקה 127 והנמצא בתוך שטח המפעל כיום. עיריית נהריה החליטה לערוך חוזה מכר, בהתאם לשומה שנקבעה לנכס בשווי קרקע של כ- 30,000 ל"י. הובהר, כי השטח רשום כיום ע"ש עיריית נהריה ובהתאם ל...
	ישקר פנתה לעיריית נהריה שתאשר לה את מכירת השטח שהיה מיועד לכביש בגוש 18207 חלקה 127 והנמצא בתוך שטח המפעל כיום. עיריית נהריה החליטה לערוך חוזה מכר, בהתאם לשומה שנקבעה לנכס בשווי קרקע של כ- 30,000 ל"י. הובהר, כי השטח רשום כיום ע"ש עיריית נהריה ובהתאם ל...
	ישקר פנתה לעיריית נהריה שתאשר לה את מכירת השטח שהיה מיועד לכביש בגוש 18207 חלקה 127 והנמצא בתוך שטח המפעל כיום. עיריית נהריה החליטה לערוך חוזה מכר, בהתאם לשומה שנקבעה לנכס בשווי קרקע של כ- 30,000 ל"י. הובהר, כי השטח רשום כיום ע"ש עיריית נהריה ובהתאם ל...
	3.3.3 אישור משרד הפנים משנת 1985 למכירת שטח הקרקע
	במכתב החתום ע"י הממונה על המחוז במשרד הפנים והממוען לראש עיריית נהריה, מיום 2.5.1985, ניתן אישור למכירת שטח קרקע של כ- 2,000 מ"ר, בחלקה 127 בגוש 18207,  בהתאם לחוזה המכר בין עיריית נהריה וחברת להבי ישקר בע"מ.
	3.3.4 מכתב ממנהל מקרקעי ישראל מתאריך 16.4.1991 - חלקה 127
	3.4 חוזה מכר
	תמצית חוזה מכר שנחתם ביום 9.1.2020 בין אולד איי בע"מ (להלן: "המוכר") לבין מניבים קרן הריט החדשה בע"מ (להלן: "הקונה"):
	חלקה 115- זכויות חכירה מהוונות מרמ"י בשטח של כ- 5,791 מ"ר, 30,286 מ"ר ו- 1,670 מ"ר, המהווים חלק מחלקה 15, עפ"י הסכמי חכירה מיום 2.3.2014, 2.3.2014 ו- 28.6.2016 בהתאמה (להלן: "חוזי החכירה") וכן 1100/38847 חלקים מזכויות הבעלות הרשומות על שם המוכר בחלקה ...
	חלקות 116-118- זכויות הבעלות הרשומות בחלקות.
	חלקה 1195F - 1000/2693 חלקים במושע מזכויות הבעלות הרשומות בחלקה.
	חלקה 127- זכות המוכר להירשם כבעל זכויות בשטח בן 2 דונם מתוך החלקה, בהתאם להסכם מכר מחודש מאי 1973 שנחתם בין להבי ישקר בע"מ לבין עיריית נהריה ובהתאם להסכם מכר שנחתם בין להבים (בשמה הישן, להבי ישקר) לבין המוכר (בשמו הישן, ישקר בע"מ) בתאריך 19.9.1996.
	המקרקעין- חלקות 115-119, 127, כהגדרתם לעיל.
	שטח נוסף חלקה 127- שטח של כ- 951 מ"ר נוספים המהווים חלק מחלקה 127 והמצויים בתחום המפעל הבנוי על הממכר. נעשה שימוש בשטח זה ללא הסכם כלשהו בין הרשות המקומית לבין המוכר והקונה מוותר בזאת על כל טענה כלפי המוכר בעניין זה.
	על אף האמור, המוכר לא יידרש לשלם כל תשלום מכל מין וסוג שהוא בגין המפורט להלן (וככל ויידרשו, יטופלו וישולמו אלו ע"י הקונה ועל חשבונו):
	תשלומים לרמ"י בגין חלקה 127 וכן תשלום לרמ"י ו/או לרשות המקומית בגין השטח הנוסף בחלקה 127 וזאת למעט דמי שימוש, ככל שיחולו, בגין התקופה שעד למועד מסירת החזקה, אשר יחולו על המוכר והקונה בחלקים שווים ביניהם, ובלבד שהתחייבות המוכר תוגבל לדרישה שתועלה עד ל...
	חלקה 132- יש לפנות את המבנים של השוכר המצויים על שטח חלקה 132 בגוש 18207 ולהקים מחדש את גדר המפעל בתוך שטח חלקה 115. המוכר לא יהיה אחראי לפינוי וזאת מבלי לגרוע מאחריות השוכרים הקבועה בהסכם השכירות מחודש יולי 2014. המוכר יישא במחצית מהסכום הסופי שיש לש...
	המבנים- כל המבנים, המחוברים, המתקנים, התשתיות והמערכות שבמקרקעין המשמשים למפעל תעשייה וככל שאינם שייכים לשוכרים.
	הממכר- מלוא זכויות המוכר ביחס למקרקעין ולמבנים, כשהזכויות נקיות וחופשיות ובכפוף להסכמי השכירות.
	פרצלציה- בהתאם לדרישת הועדה המקומית לתכנון ובניה נהריה, הגיש המוכר בקשה לביצוע פרצלציה במקרקעין הן לוועדה המקומית והן לרמ"י.
	זיהום קרקע6F - בעבר היו בממכר ו/או בסביבתו בעיות של זיהום קרקע ו/או זיהום כתוצאה משימוש באסבסט ו/או טענות ביחס לחומרים מסוכנים בממכר. המוכר לא יישא באחריות מכל סוג, בקשר עם טענות ביחס לזיהום. על אף האמור, המוכר יוותר אחראי לתביעות של צדדי ג', ביחס לנו...
	כל דרישה מכל מין וסוג שהוא, ביחס לניקיון הממכר ו/או טיהור, כאמור לעיל, תחול על הקונה ועל חשבונו.
	כל דרישה מכל מין וסוג שהוא, ביחס לניקיון הממכר ו/או טיהור, כאמור לעיל, תחול על הקונה ועל חשבונו.
	כל דרישה מכל מין וסוג שהוא, ביחס לניקיון הממכר ו/או טיהור, כאמור לעיל, תחול על הקונה ועל חשבונו.
	נכון למועד חתימת החוזה ובמשך 5 השנים שקדמו למועד זה, לא ידוע למוכר על דרישות כלשהן כלפי המוכר בקשר עם הזיהומים המפורטים לעיל ולא התקבלה אצל המוכר או מי מטעמו כל טענה מצד ג', לרבות המשרד לאיכות הסביבה ו/או כל גורם הקשור לנושא איכות הסביבה ביחס לממכר.
	האמור לעיל, אינו מתייחס לדרישות ביחס לאיכות הסביבה ביחס לממכר, ככל שהתקבלו אצל השוכרים ו/או מי מטעמם, ואשר למוכר אין ידיעה לגביהם ו/או למידע ומסמכים שהועברו לקונה מטעם השוכרים.
	התמורה- 135,000,000 ₪, בתוספת מע"מ.
	הסכמי השכירות- החל ממועד השלמת הקלוזינג וכנגד תשלום מלוא התמורה, המוכר ימחה לקונה בהמחאה סופית ובלתי חוזרת את כלל התחייבויותיו וזכויותיו עפ"י הסכמי השכירות ובכפוף לקבוע בחוזה.
	מיסים והיטלים- כל צד יישא בתשלום מיסים והיטלים המוטלים עליו עפ"י חוק.
	3.5 הסכם שכירות
	הנכס מושכר לחברת טכנולוגית להבים בע"מ בשימוש לתעשייה, במספר הסכמי שכירות, עד ליום 30.6.2029, תמורת דמי שכירות של כ- 833,692 ₪ לחודש. דמי השכירות משולמים מראש עבור 3 חודשים.
	השוכר אחראי לניהול ואחזקת הנכס במשך כל תקופת השכירות.
	ככל שהשוכר יבקש להקים מבנים נוספים במתחם, הצדדים יסכמו את תנאי השכירות לגביהם בטרם הקמתם.
	ככל שהשוכר יבקש להקים מבנים נוספים במתחם, הצדדים יסכמו את תנאי השכירות לגביהם בטרם הקמתם.
	ככל שהשוכר יבקש להקים מבנים נוספים במתחם, הצדדים יסכמו את תנאי השכירות לגביהם בטרם הקמתם.
	הסכם השכירות כולל הוראות לעניין אי תחולת חוק הגנת הדייר.
	3.6 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. מידע תכנוני
	המידע התכנוני מבוסס על מידע תכנוני בכתב מעיריית נהריה מיום 6.1.2021, מידע מאתר האינטרנט של משרד מנהל התכנון במשרד האוצר ואתר הועדה לתכנון ובניה נהריה.
	4.1. תכניות רלוונטיות בתוקף
	4.2. ריכוז זכויות הבניה
	4.3. תמ"א 13
	4.4. איכות סביבה

	5. גישות השומה
	5.1. גישת ההשוואה
	5.2. גישת היוון ההכנסות

	6. גורמים ושיקולים
	7. נתוני השוואה
	שיעור היוון
	לצורך בחינת שיעור ההיוון הראוי, בחנו עסקאות למשרדים ותעשיה שבוצעו למבנים בעלי מאפיינים דומים ופורסמו ע"י החברות הציבוריות במשק בשנה האחרונה:

	8. תחשיב השומה
	8.1 שווי הבנוי

	אמדנו את שווי הנכס בגישת היוון הכנסות, תוך בחינת השווי המתקבל בגישת ההשוואה.
	הנכס מושכר לתקופה ארוכה לשוכר יציב אשר ביצע השקעות משמעותיות בנכס. יתרת תקופת השכירות כ- 8.5 שנים.
	לצורך אומדן שווי הנכס אמדנו דמי שכירות מייצגים לנכס, בהתחשב בדמי השכירות הראויים לנכס, ההשקעות הייחודיות, היתרון הכלכלי עד לתום תקופת הסכם השכירות והעובדה כי עלויות המעבר של השוכר גבוהות ולכן הסבירות לפינוי מוקדם נמוכה מאד.
	דמי השכירות המייצגים הוונו לצמיתות בשיעור היוון ראוי, אשר נקבע בהתבסס על עסקאות ההשוואה שהובאו לעיל תוך ביצוע ההתאמות הנדרשות.
	8.2 שווי זכויות הבניה
	8.3 סיכום

	הפחתנו משווי הנכס אומדן תשלום בגין החשיפה לעלויות להשלמת רכישת הזכויות בחלק מחלקה 127, תשלום דמי שימוש בגין חלקה 132 ואומדן עלויות טיהור קרקע.
	הפחתנו משווי הנכס אומדן תשלום בגין החשיפה לעלויות להשלמת רכישת הזכויות בחלק מחלקה 127, תשלום דמי שימוש בגין חלקה 132 ואומדן עלויות טיהור קרקע.
	הפחתנו משווי הנכס אומדן תשלום בגין החשיפה לעלויות להשלמת רכישת הזכויות בחלק מחלקה 127, תשלום דמי שימוש בגין חלקה 132 ואומדן עלויות טיהור קרקע.
	9. השומה
	בדיקת רגישות
	10. כללי
	11. מסמך גילוי
	12. הצהרות
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