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	חוות דעת של מומחה
	שומת מקרקעין מקיפה – מתחם "טורבין ג'ט"
	רחוב הברוש, פארק התעשייה תפן
	וזאת השאלה:
	מסמכים ומצגים שהתקבלו מהחברה:
	וזאת חוות דעתנו המקצועית:
	1. פרטי הנכס
	2. תיאור הנכס
	1.
	2.
	2.1 תיאור הסביבה והסביבה העסקית
	פארק התעשיה תפן, ממוקם בחבל תפן אשר בגליל, במרחק של כ- 6 קילומטר ממעלות-תרשיחא וכ- 17 קילומטר מכרמיאל.
	הפארק בשטח כולל של כ- 1,076 דונם, משמש כאזור לתעשייה מסורתית ותעשיית היי-טק וכולל כ- 80 מפעלים, כגון: "ישקר", "סנדיסק ישראל", "להבים" ועוד.
	תכנית ג/16008 אשר אושרה למתן תוקף בינואר 2016, מרחיבה את שטח הפארק לכיוון דרום ומזרח ומוסיפה לו שטח של כ- 330 דונם ביעוד תעשיה.
	קומפילציה של תשריט תכנית ג/16008 ומגרשים פנויים בג/4271 על גבי צילום אורתופוטו:
	באזור קיימים/ מתוכננים מס' אזורי תעשייה נוספים:
	- פארק תעשיות "בר-לב", בסמוך לצומת אחיהוד, בשטח כולל של כ- 2,030 דונם ובהם כ- 560 דונם לתעשייה, משמש כאזור לתעשייה מסורתית מגוונת לצד קריית היי-טק המיועדת לתעשיות עתירות ידע וטכנולוגיה.
	מפת הסביבה והסביבה העסקית (מיקום נשוא חוו"ד מסומן באדום להמחשה בלבד):
	2.2 תיאור המגרשים
	מגרשים 127א', 127ב', 128 ו- 129א' יוצרים חטיבת קרקע בשטח כולל של כ- 24,750 מ"ר (עפ"י חוזי החכירה), צורתה אי רגולרית, פני הקרקע בשיפוע יורד מצפון לדרום. המגרשים מהווים חלק מחלקות 72-74 בגוש 18721 וחלקות 22, 56, 64 ו- 65 בגוש 19215.
	2.3 תיאור הבנוי
	במתחם בנויים שלושה מבנים בני 1-2 קומות, בגובה של כ- 8 מטר, עם קומת גלריה חלקית, בשטח כולל של כ- 14,964 מ"ר. המבנים מחולקים לשטחי ייצור, אחסנה ומשרדים. בצמוד למבנה 128 בנוי מחסן בשטח של כ- 450 מ"ר, בגובה של 6-7 מטר, המשמש כמחסן קבלת סחורות.
	בהיקף המבנים חצר מרובדת אספלט מוקפת גדר בלוקים ומתכת. בכניסה למתחם, ברחוב הברוש, קיים ביתן שומר עם שער כניסה חשמלי וכניסה מבוקרת להולכי רגל. קיימת כניסה נוספת עם ביתן שומר מרחוב הגפן, מזרחית למבנה 128.
	סטנדרט הבניה והגמר: שלד בטון מזוין, קירות בלוקים בחיפוי אבן, רצפת בטון מצופה אפוקסי, תאורה רבת עוצמה, מערכות גילוי וכיבוי אש, מערכות מיזוג אוויר ועוד. בשטחי המשרדים תקרה אקוסטית, תאורה שקועה, חלוקה בקירות גבס, מערכות גילוי וכיבוי אש ועוד.
	סטנדרט הבניה והגמר: שלד בטון מזוין, קירות בלוקים בחיפוי אבן, רצפת בטון מצופה אפוקסי, תאורה רבת עוצמה, מערכות גילוי וכיבוי אש, מערכות מיזוג אוויר ועוד. בשטחי המשרדים תקרה אקוסטית, תאורה שקועה, חלוקה בקירות גבס, מערכות גילוי וכיבוי אש ועוד.
	סטנדרט הבניה והגמר: שלד בטון מזוין, קירות בלוקים בחיפוי אבן, רצפת בטון מצופה אפוקסי, תאורה רבת עוצמה, מערכות גילוי וכיבוי אש, מערכות מיזוג אוויר ועוד. בשטחי המשרדים תקרה אקוסטית, תאורה שקועה, חלוקה בקירות גבס, מערכות גילוי וכיבוי אש ועוד.
	2.4 רישוי
	מעיון בתיקי הבניין הסרוקים באתר הועדה לתכנון ובניה מעלה הגליל נמצאו המסמכים הבאים:
	אי התאמה בין היתרי הבניה לבנוי בפועל:

	3. מצב משפטי
	3.1 נסחי רישום מקרקעין
	3.2 חוזי חכירה
	3.2.1 מגרש 127א'
	3.2.2 מגרשים 128, 129א' ו- 127ב'
	3.3 אישורי זכויות רמ"י
	3.3.1  מגרש 127א'
	תמצית אישור על רישום זכות בנכס שהופק על ידי רשות מקרקעי ישראל בתאריך 8.3.2022:
	הזכויות בנכס הידוע כגוש 18721 חלקה 72, מגרש 127 עפ"י תכנית ג/4271, בשטח של 5,000 מ"ר בערך, בא.ת. תפן, רשומות ברשות מקרקעי ישראל על שם מניבים קרן הריט החדשה בע"מ.
	לבעלי הזכויות הסכם חכירה מהוון שתוקפו עד 5.12.2043.
	נכון למועד אישור זה- אין רישומים, הערות ופעולות לגבי הנכס הנדון כפי שמעודכנים בתיק הנכס המצוי ברשות (לא כולל שעבודים שנרשמו שלא ברשות או שלרשות לא ידוע עליהם).
	נכון למועד אישור זה- לא הוגשה לרשות בקשה להעברת זכויות בנכס הנדון.
	המידע המפורט אינו מתייחס לרישומים שאינם מתנהלים ברשות, לרבות רישומים בחברה, בלשכת רישום מקרקעין, רשם המשכונות, רשם החברות וכו'.
	3.3.2 מגרשים 128, 129א' ו- 127ב'
	תמצית אישור על רישום זכות בנכס שהופק על ידי רשות מקרקעי ישראל בתאריך 8.3.2022:
	הזכויות בנכס הידוע כגוש 18721 חלקות 72, 73, 74 וגוש 19215 חלקות 22, 56, 64, 65, מגרשים 127ב', 128, 129א' עפ"י תכנית ג/4271, בשטח של 19,750 מ"ר בערך, בא.ת. תפן, רשומות ברשות מקרקעי ישראל על שם מניבים קרן הריט החדשה בע"מ.
	לבעלי הזכויות הסכם חכירה מהוון שתוקפו עד 21.8.2044.
	נכון למועד אישור זה- אין רישומים, הערות ופעולות לגבי הנכס הנדון כפי שמעודכנים בתיק הנכס המצוי ברשות (לא כולל שעבודים שנרשמו שלא ברשות או שלרשות לא ידוע עליהם).
	נכון למועד אישור זה- לא הוגשה לרשות בקשה להעברת זכויות בנכס הנדון.
	המידע המפורט אינו מתייחס לרישומים שאינם מתנהלים ברשות, לרבות רישומים בחברה, בלשכת רישום מקרקעין, רשם המשכונות, רשם החברות וכו'.
	המידע המפורט אינו מתייחס לרישומים שאינם מתנהלים ברשות, לרבות רישומים בחברה, בלשכת רישום מקרקעין, רשם המשכונות, רשם החברות וכו'.
	המידע המפורט אינו מתייחס לרישומים שאינם מתנהלים ברשות, לרבות רישומים בחברה, בלשכת רישום מקרקעין, רשם המשכונות, רשם החברות וכו'.
	3.4 חוזה מכר
	תמצית חוזה מכר שנחתם ביום 9.1.2020 בין ישקר נכסים בע"מ (להלן: "המוכר") לבין מניבים קרן הריט החדשה בע"מ (להלן: "הקונה"). ההסכם מתייחס ל- 3 מתחמים שונים בפארק התעשייה תפן, נשוא השומה הוא אחד מהם:
	המקרקעין- חלקה 19 בגוש 19197, חלקה 63 בגוש 18721, חלק מחלקה 72 בגוש 18721, בהתאם להסכמי החכירה, חלק מחלקות 72-74 בגוש 18721 וחלק מחלקות 22, 56, 65 בגוש 19215, בהתאם להסכמי החכירה.
	המבנים- כל המבנים, המחוברים, המתקנים, התשתיות והמערכות שבמקרקעין המשמשים למפעל תעשיה וככל שאינם שייכים לשוכרים.
	הממכר- מלוא זכויות המוכר ביחס למקרקעין ולמבנים, כשהזכויות נקיות וחופשיות ובכפוף להסכמי השכירות ולאמור בחוזה.
	הסכמי השכירות- חלקה 19 מושכרת במלואה לחברת טכנולוגיות להבים בע"מ, חלקה 63 מושכרת במלואה לחברת טקג'ט אירופוילס בע"מ, חלקה 72 וחלקות טורבין ג'ט מושכרות במלואן לחברת טורבין ג'ט בע"מ.
	פרצלציה- ככל שיידרש ביצוע פרצלציה ע"י רמ"י, בכל שלב שהוא, אלו יבוצעו ע"י הקונה באחריותו ועל חשבונו.
	חומרים מסוכנים- בממכר נעשה שימוש בחומרים מסוכנים מסוגים שונים, והמוכר לא יישא בכל אחריות מכל מין וסוג שהוא בקשר עם טענות מכל מין וסוג שהוא ביחס לזיהום כאמור.
	על אף האמור, מוסכם, כי המוכר יוותר אחראי לדרישות ו/או טענות ו/או תביעות של צדדי ג', ביחס לתקופה שעד למועד מסירת החזקה וזאת למעט ביחס לתביעות ו/או דרישות לניקוי או טיהור הממכר מחומרים מזהמים ו/או מסוכנים.
	על אף האמור, מוסכם, כי המוכר יוותר אחראי לדרישות ו/או טענות ו/או תביעות של צדדי ג', ביחס לתקופה שעד למועד מסירת החזקה וזאת למעט ביחס לתביעות ו/או דרישות לניקוי או טיהור הממכר מחומרים מזהמים ו/או מסוכנים.
	על אף האמור, מוסכם, כי המוכר יוותר אחראי לדרישות ו/או טענות ו/או תביעות של צדדי ג', ביחס לתקופה שעד למועד מסירת החזקה וזאת למעט ביחס לתביעות ו/או דרישות לניקוי או טיהור הממכר מחומרים מזהמים ו/או מסוכנים.
	נכון למועד חתימת חוזה זה ובמשך 5 שנים שקדמו למועד זה, לא ידוע למוכר על דרישות כלפי המוכר בקשר עם טענות ביחס לחומרים מסוכנים בממכר וסביבתו ולא התקבלה אצל המוכר ו/או מי מטעמו כל טענה ו/או דרישה ו/או תביעה מצד ג' כלשהו, לרבות המשרד לאיכות הסביבה ו/או כל...
	ידוע לקונה שהוגשו בעניין זה תביעות עובדים כנגד השוכרים. הקונה מוותר בזאת על כל טענה כלפי המוכר בעניין זה, למעט ביחס לתביעות צדדי ג' ובהתאם לאמור לעיל.
	ידוע לקונה שהוגשו בעניין זה תביעות עובדים כנגד השוכרים. הקונה מוותר בזאת על כל טענה כלפי המוכר בעניין זה, למעט ביחס לתביעות צדדי ג' ובהתאם לאמור לעיל.
	ידוע לקונה שהוגשו בעניין זה תביעות עובדים כנגד השוכרים. הקונה מוותר בזאת על כל טענה כלפי המוכר בעניין זה, למעט ביחס לתביעות צדדי ג' ובהתאם לאמור לעיל.
	מאגר המים- למיטב ידיעת המוכר, ובהתאם למידע שקיבל בעל פה מהשוכר בשטח המגרשים מצוי מאגר מים המשמש את המבנים המושכרים לחברת טורבין ג'ט בע"מ ו/או חלקם ומבנה/ים השייך/ים לחברת ישקר בע"מ וכי למיטב ידיעתו של המוכר, טורבין ג'ט בע"מ וישקר בע"מ נושאות בהוצאות ע...
	התמורה- 500,000,000 ₪, בתוספת מע"מ.
	מיסים והיטלים- כל צד יישא בתשלומים החלים עליו עפ"י דין.
	3.5 הסכמי שכירות
	הנכס מושכר לחברת טורבין ג'ט בע"מ בשימוש לתעשייה, עד ליום 30.6.2029, תמורת דמי שכירות של כ- 643,710 ₪ 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.
	הסכם השכירות כולל הוראות לעניין אי תחולת חוק הגנת הדייר.

	4. מידע תכנוני
	המידע התכנוני מבוסס על מידע מאתר האינטרנט של משרד מנהל התכנון, אתר הועדה המקומית לתכנון ובניה מעלה הגליל ומידע הקיים במשרדנו.
	1.
	2.
	3.
	4.
	4.1 תכנית ג/4271
	פורסמה למתן בי.פ. 2985 בתאריך 24.11.1983.
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