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	שומת מקרקעין מקיפה – מרכז לוגיסטי
	רחוב המעיין 41-43, מודיעין
	וזאת השאלה:
	מסמכים ומצגים שהתקבלו ממגה אור:
	וזאת חוות דעתי המקצועית:
	2.1 תיאור הסביבה
	2.2 תיאור החלקה
	חלקה 19 בגוש 5894, בשטח קרקע רשום של 18,643 מ"ר, צורתה אי רגולרית, פני הקרקע מישוריים.
	תשריט החלקה מתוך הפורטל הגיאוגרפי הלאומי (התיחום באדום, להמחשה בלבד):
	2.3 תיאור הבנוי
	2.4 רישוי
	3.1 נסח רישום מקרקעין
	3.2 חוזה חכירה
	תמצית חוזה חכירה מהוון מיום 17.9.2013 בין רשות מקרקעי ישראל (להלן: "המחכירה") לבין ניסקו חשמל ואלקטרוניקה בע"מ3F  (להלן: "החוכר"):
	3.3 חוזה מכר
	3.4 חוזה מכר מגה אור-ארדן
	תמצית הסכם רכישה שנחתם ביום 21.10.2013 בין ארדן תעשיות חשמל (להלן: "ארדן") לבין מגה אור החזקות (להלן: "מגה אור"):
	מגה אור תרכוש את זכויותיה של ארדן בנכס, תמורת סך של 41,253,213 ₪ בתוספת מע"מ כחוק, כך שלאחר הרכישה מגה אור תחזיק במלוא הזכויות בנכס.
	כל צד ישא במיסים החלים עליו עפ"י כל דין.
	אם ביצוע התשלום יפוג תוקפו של חוזה השיתוף שנחתם ביום 5.4.2012.
	3.5 הסכם שכירות
	תמצית הסכם מיום 5.4.2012 שנחתם בין ניסקו חשמל ואלקטרוניקה בע"מ (להלן: "השוכרת") לבין ארדן תעשיות חשמל (1993) בע"מ (להלן: "ארדן") ולבין מגה אור החזקות בע"מ (להלן: "מגה אור", ארדן ומגה אור ביחד יקראו להלן "המשכיר") :
	המבנה- מבנה בשטח בנוי של כ- 12,550 מ"ר , למעט גג המבנה, אשר ישמש כמרכז ניהול, ייצור ולוגיסטיקה של השוכרת.
	המשכיר מתחייב לסיים את תכנון המבנה ולהקים אותו כשכל מערכותיו פועלות וכשהן במצב הראוי לשימוש למטרתן ע"י החברה.
	כל הוצאות תכנון הפרויקט, לרבות הוצאות ששולמו ו/ או אושרו לתשלום ע"י השוכרת לפני חתימת ההסכם, יחולו על המשכיר. המשכיר מתחייב כי תכנון הפרויקט והקמתו יבוצעו בהתאם להסכם ותכניות הביצוע ויאושרו ע"י השוכרת.
	לו"ז לביצוע הפרויקט- קבלת היתר בניה בתוך 90 יום ממועד החתימה על ההסכם; תחילת ביצוע עבודות בניה בפועל בתוך 30 יום ממועד קבלת היתר בניה; מסירת חזקה במחסן כולל המשרדים התפעוליים בגרעינים, דרכי גישה טעינה ופריקה וחדר תקשורת תהא עד 1.4.2013; מסירת יתרת המו...
	תקופת השכירות- לאחר השלמת הפרויקט השוכרת תשכור את המבנה בשכירות בלתי מוגנת, לתקופה של 10 שנים. לשוכרת תהא אופציה להאריך את תקופת השכירות ב- 3 תקופות נוספות- שתי תקופות נוספות ראשונות של 5 שנים כ"א ותקופת שכירות נוספת שלישית של 4 שנים ו- 11 חודשים.
	דמי השכירות- דמי השכירות החודשיים יהיו בסך השווה למכפלה של 1/12 ב- 9% מסך עלות הקמת הפרויקט כהגדרתו להלן, בתוספת מע"מ, וישולמו ישירות, בחלקים שווים, לכל אחד מיחידי המשכיר. דמי השכירות יחושבו במועד מסירת החזקה ויוצמדו למדד המחירים לצרכן הידוע במועד מסי...
	עלות הקמת הפרויקט הינה העלות המצטברת של כלל הסעיפים המפורטים בהסכם. חישוב דמי השכירות כמפורט בהסכם הינו בתנאי שסך עלות הקמת הפרויקט בפועל לא תעלה על 80 מיליון ₪. במקרה והעלות תעלה על סכום זה, תשלם השוכרת את ההפרש לידי המשכיר בתשלום שוטף + 60 ממועד מסי...
	החל ממועד מסירת החזקה במחסן תשלם החברה דמי שכירות בשיעור יחסי בהתאם לשטח שהשוכרת עושה בו שימוש בפועל ביחס למלוא שטח המושכר.
	השוכרת תהא רשאית, לאחר מסירת החזקה, לבצע על חשבונה שינויים במושכר שאין בהם כדי לשנות או להשפיע על ביסוס ו/או מעטפת המושכר ו/או קונסטרוקציית המושכר ו/או שינויים שאינם מהווים שינוי בניצול זכויות הבניה לרבות בניית גלריות, בהתאם לתנאים המפורטים בהסכם.
	המשכיר יתקן במשך כל תקופת השכירות את כל הפגמים במושכר הנובעים מבניה לקויה ו/או חומרי בניה פגומים ששימשו לבניה שבוצעה על ידו.
	השוכרת מתחייבת להשתמש במושכר באופן נאות וסביר ותהיה אחראית לתחזוקת ושלמות המושכר וכל הקשור בו. השוכרת אחראית לתקן על חשבונה במשך כל תקופת השכירות כל נזק, קלקול או בלאי אשר נגרם כתוצאה מבלאי סביר או מתחזוקה לקויה.
	השוכרת תהא אחראית על ניהול המבנה כולו והיא לא תידרש לשלם למשכירה דמי ניהול ו/או תשלום עבור קרן פחת ו/או דמי אחזקה כלשהם.
	3.6 מידע נוסף
	בהתאם לסיכום בין הצדדים מיום 8.7.2015 עלות ההקמה הסופית לצורך חישוב דמי השכירות הינה 76 מיליון ₪ וכי דמי השכירות הבסיסיים יעמדו על סך של 567,790 ₪ לחודש ויהיו צמודים למדד המחירים לצרכן, לפי מדד בסיס של אפריל 2013.
	4.1 תכניות בניין עיר רלבנטיות בתוקף
	4.2 ריכוז זכויות בניה
	ייעוד- מתחם תעשייה- סיווג 3. אזור התעשייה מודיעין מוגדר כאזור נקי מבחינה סביבתית. ההגבלות הסביבתיות עבור סיווג 3 הן המקלות ביותר.
	תכליות ושימושים (רשימת שימושים זו הינה לצרכי המחשה והבהרה בלבד של מאפייני המתחם) - במתחם זה יותרו עסקים משרדיים, כגון: מרכזי ניהול, בתי תוכנה חממות תעשייתיות ללא פליטות, מכוני צילום והעתקות אור, מכללות מקצועיות, בתי דפוס, מכוני גרפיקה. וכן ייצור והרכב...
	זכויות בניה:
	(1) מתוכם 20% לצרכי חניה בלבד.
	(2) מתוכם 80% לצרכי חניה בלבד. בסמכות הועדה המקומית לאשר תוספת מרתף לחניה כשטח שירות לחניה בלבד, בתנאים.
	קווי בניין- קדמי- 10 מ', אחורי וצדדי- 15 מ'.
	התכנית מד/21, קובעת מגבלות סביבתיות בהתאם לפרמטרים של פסולת מוצקה, פסולת רעילה, דלקים, חומרים מסוכנים, שפכים, רעש ורעידות, זיהום אוויר וריחות, חזות ונוף, חומרים רדיואקטיביים וגידול בקצב/ כמות ייצור מזהמים, כמפורט בגוף התכנית.
	4.3 איכות סביבה
	5.1 גישת ההשוואה
	5.2 גישת היוון ההכנסות
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