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	חוות דעת של מומחה
	שומת מקרקעין מקיפה- קרקע לתעשייה
	השופטים 26, חולון
	וזאת חוות דעתנו המקצועית:
	1. פרטי הנכס
	2. תיאור הנכס והסביבה
	2.1 תיאור הסביבה
	2.2 תיאור החלקה
	2.3 תיאור נשוא חוות הדעת
	2.4 רישוי

	3. תיאור זכויות משפטיות
	3.1 נסח רישום מקרקעין
	 גוש 6781 חלקה 21 בשטח רשום של 67,726 מ"ר.
	 בעלים רשומים:
	 בתאריך 12.8.1992 ובתאריך 26.5.1996, נרשמו הערות אזהרה בדבר אתר עתיקות.
	 בתאריך 12.11.2008 נרשמה הערת אזהרה לטובת עיריית חולון, בדבר הפקעת חלק מהחלקה לפי סעיף 19.
	 בתאריך 26.10.2010 נרשמה הערת אזהרה לפי סעיף 126 לטובת רינת יוגב נדל"ן בע"מ, על הבעלות של כור תעשיות בע"מ.
	 בתאריך 11.2.2011 נרשמו הערות אזהרה לפי סעיף 126 בדבר התחייבות לרישום הסכם שיתוף.
	 בתאריך 16.7.2012 נרשמה על הבעלות של כור תעשיות בע"מ הערה על אי התאמה תקנה 29 לטובת הוועדה המקומית לתכנון ובנייה חולון- קיימת בניה שאינה מתאימה להיתר מס' 311 מיום 23.9.1970 והיתר 111 מיום 17.5.1973, רצפת בטון, 3 מחסנים בשטח 33 מ"ר, מכולה בשטח 30 מ"ר ...
	 בתאריך 2.6.2013 נרשמה הערה על הפקעה סעיפים 5 ו- 7 לטובת עיריית חולון.
	3.2 הסכם חלוקה ושיתוף
	תמצית הסכם חלוקה ושיתוף מיום 14.12.2010, בין כור תעשיות בע"מ ("צד א'"), לבין חברת גב-ים לקרקעות בע"מ ("צד ב'"), לבין רינת יוגב נדל"ן בע"מ ("צד ג'"), לבין אשר סטולר ("צד ד'"):
	 ברצון הצדדים להסדיר ולאשר בהסכם שיתוף ביניהם את החזקה והשימוש במקרקעין, כפי שהיו נהוגים על ידם בפועל  עובר לחתימת הסכם זה, ולקבוע הוראות בדבר זכויותיהם ההדדיות בקשר למקרקעין.
	 לצד א' תיוחד זכות השימוש והחזקה הבלעדית בחלק מהמקרקעין בשטח ש כ- 31,662 מ"ר, המסומן בתשריט כחלקה ארעית 51 ("מגרש א'). לצדדים ב', ג' ו- ד' תיוחד זכות השימוש בחלק מהמקרקעין המסומן בתשריט כחלקות 4, 7, 52, 2 ו- 3.
	 ידוע לצדדים כי חלק מהמקרקעין בשטח של כ- 2,598 מ"ר, המסומן בתשריט כחלקה ארעית מס' 6 הופקע לטובת עיריית חולון לצורך הקמת מבנה ציבורי וכי חלקים נוספים מהמקרקעין בשטח כולל של כ- 3,673 מ"ר המסומנים בתשריט כחלקות ארעיות 1, 8, ו- 9 המיועדים לצרכי דרך ציבור...
	 הצדדים מצהירים ומסכימים, כי החלוקה המפורטת לעיל, הינה חלוקה שווה של זכויותיהם במקרקעין, אשר על פיה יקבל כל אחד מהצדדים לפי חלקו היחסי משווי הזכויות במקרקעין ולפיך לא יהיה צורך בתשלומי איזון בתשלומי איזון כלשהן בגין חלוקה זו.
	 לכל צד תהיה זכות החזקה ושימוש ייחודית בחלקו במקרקעין והוא יהיה זכאי ליהנות מחלקו ויהיה רשאי לנהוג בחלקו מנהג בעלים לכל דבר ועניין, בלא שיהיה עליו לקבל  את הסכמת מי מהצדדים האחרים להסכם זה.
	 כל צד יהיה רשאי לעשות שימוש בחלקו היחסי בלבד בזכויות הבנייה אשר מוקנות ו/או יוקנו למקרקעין, בלא שיהיה עליו לקבל את הסכמת מי מהצדדים האחרים לכך.
	3.3 תמצית הסכמי שכירות
	הנכס מושכר במלואו ל- 3 שוכרים. להלן תמצית הסכמי השכירות בנכס:
	(1) עפ"י נספח שטחים המצ"ב להסכמי השכירות.
	(2) כמפורט להלן, מתנהל משא ומתן עם אלביט  להארכת הסכם השכירות.
	תוספת להארכת הסכם השכירות עם אלביט
	תמצית טיוטת תוספת להארכת הסכם שכירות בין אלביט מערכות יבשה ותקשוב בע"מ ("אלביט"), לבין גב ים ("החברה"):
	 אלביט שוכרת מכור תעשיות בע"מ שטח בחלקה 21 בגוש 6781 ("המקרקעין" ו-"שטח המושכר"), מכוח הסכם שכירות מיום 22.2.1998 ותוספות להסכם שכירות ("הסכם השכירות").
	 החברה בוחנת אפשרות לרכישת זכויותיה של כור במקרקעין.
	 אלביט מעוניינת להאריך את הסכם השכירות.
	 תקופת השכירות תוארך ב- 4 שנים נוספות, דהיינו החל מיום 1.1.2017 ועד ליום 31.12.2020 ("תקופת השכירות המוארכת").
	 מוסכם בין הצדדים כי אלביט רשאית להודיע לחברה עד ולא יאוחר מיום 30.6.2018, כי ברצונה להאריך את תקופת השכירות המוארכת לתקופה נוספת של 6 שנים נוספות, דהיינו החל מיום 1.1.2021 ועד ליום 31.12.2026 (להלן בהתאמה: "תקופת האופציה" ו-"האופציה").
	 חרף האמור לעיל, מוסכם בין הצדדים כי החל מיום 1.1.2022 (ובכפוף למימוש האופציה) תהא אלביט רשאית להודיע לחברה על רצונה בסיום השכירות במושכר, וזאת בהודעה מראש בכתב של 12 חודשים מראש.
	 דמי השכירות בתקופת השכירות המוארכת ובתקופת האופציה, יופחתו ב12.5% משיעור דמי השכירות ששולמו בחודש השכירות האחרון, דהיינו בגין חודש דצמבר 2016, לידי כור (להלן: "חודש שכירות כור"). חרף האמור בסעיף זה, מוסכם בין הצדדים כי במידה ואלביט לא תממש את האופצי...
	 מוסכם בין הצדדים, כי במידה וחברת המשקם ו/או רהיטי הכח יבקשו שלא להאריך את תקופות השכירות על פי הסכמי השכירות עימם בקשר למקרקעין, אזי לאלביט תינתן זכות סירוב ראשונה לשכור את השטחים המושכרים מחברת המשקם ו/או רהיטי הכח כאמור נכון למועד חתימת מסמך זה.

	4. תיאור נתוני תכנון המידע מבוסס על נתונים ממשרדנו ומאתר האינטרנט של משרד הפנים.
	4.1 ריכוז תכניות רלוונטיות בתוקף
	4.2 ריכוז זכויות הבניה
	ייעוד-                           תעשייה ומלאכה.
	תכליות-                       תעשיה, מלאכה, משרדים, מסחר, מתקני איכות סביבה
	ותשתיות. שטחי מסחר ומשרדים יהיו עד 25% מהשטח המותר
	לבנייה.
	שטח מגרש מינימלי-    3,000 מ"ר.
	תכסית-                        50%.
	שטח עיקרי עילי-         170%.
	שטח שירות עילי-         60%.
	סה"כ שטח עילי-          230%.
	גובה מבנה-                   5 קומות.
	קווי בניין-                     קדמי 8 מ', צידי 5 מ', אחורי 5 מ'.
	מרתפים-                       ניתן לבנות 2 קומות מרתף בתכסית של 90%, בקו בניין 0 מ',
	גובה קומת המרתף העליונה לא יעלה על 3.5 מ' וגובה קומת
	המרתף התחתונה 3 מ'. שטחי המרתף ישמשו כשטחי שירות.
	ניתן יהיה להשתמש בכ-50% משטח קומת המרתף העליונה
	לשימוש אחסנה.
	4.3 ריכוז זכויות
	תחשיב ריכוז זכויות הבנייה לשטחים עיליים בנכס:
	4.4 מידע בנושא זיהום קרקע
	החתומים מטה אינם בקיאים בביצוע בדיקות לחומרים כאלה. נוכחות של חומרים כאלה יכולה להשפיע על שווי הנכס. השווי בהערכה זו מבוסס על ההנחה כי אין חומרים מסוכנים קיימים בנכס או בסביבתו שיכולים להשפיע על שווי הנכס. נושא החומרים המסוכנים אינו תחת אחריותם של החת...
	4.5 אומדן עלות טיפול בזיהום הקרקע וגז הקרקע

	5. עקרונות השומה
	5.1 גישת היוון ההכנסות
	5.2 גישת ההשוואה
	5.3 גישת העלות

	6. גורמים ושיקולים
	7. נתוני השוואה
	7.1 נתוני השוואה לקרקעות בסביבה.
	7.2 שיעורי היוון לתעסוקה ולמשרדים
	7.3 נתוני השוואה לשטחים בנויים

	8. תחשיב
	המבנים הבנויים במתחם, נבנו לפני 30-40 שנה ולכן הם נמצאים בתום "חייהם הכלכליים". מאחר וכאמור הסכם השכירות עם השוכר המהותי בנכס, חברת אלביט יוארך לפחות עד סוף שנת 2020 (בעוד כ- 4.5 שנים) ("סיום ההסכם"), ניתן יהיה לממש את זכויות הבנייה המאושרות עפ"י ת.ב....
	שווי הנכס כולל שני מרכיבים כדלקמן:
	 מרכיב ראשון- תרומת כל המבנים הקיימים עד סיום ההסכם- ערך נוכחי של תקבולים מדמי שכירות מהמבנים, בהנחה כי  גם הסכמי השכירות של מבנה הכח ומבנה המשקם יוארכו בהתאמה להסכם עם חברת אלביט (לחילופין, מאחר ודמי השכירות המשולמים על ידי השוכרים הנ"ל ראויים, ניתן...
	 מרכיב שני- שווי הקרקע כריקה ופנויה בסיום ההסכם.
	9. השומה
	10. כללי
	11. מסמך גילוי
	12. הצהרות
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