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	חוות דעת של מומחה
	שומת מקרקעין מקיפה – מבני משרדים
	רחוב הפנינה, צומת רעננה מרכז, רעננה
	וזאת השאלה:
	מסמכים ומצגים שהתקבלו מהחברה:
	1. פרטי הנכס
	(1) שטח בנוי עילי, עפ"י היתרי בניה מס' 20150095 ו- 980036.
	2. תיאור הנכס והסביבה
	ביקור בנכס נערך ע"י גנאדי רפופורט, שמאי מקרקעין, בתאריך 28.12.2021.
	2.1 תיאור הסביבה

	פארק תעסוקה ומסחר רעננה מרכז, ממוקם בשוליה הדרום מזרחיים של העיר בסמוך לצומת רעננה מרכז, מהווה נקודת מפגש בין שלושת הערים השכנות- רעננה, כפר סבא והוד השרון.
	האזור מאופיין בשימושי תעסוקה ומסחר וממוקם בסמוך לצירי תנועה ראשיים, כביש ארצי מס' 4 ממערב וכביש רוחבי 531 מדרום המחבר בין כביש 2 ממערב לכביש 6 ממזרח.
	הנגישות לאזור טובה לאור הסמיכות לתחנת רכבת "רעננה דרום" ומסוף אוטובוסים "צומת רעננה".
	הנגישות לאזור טובה לאור הסמיכות לתחנת רכבת "רעננה דרום" ומסוף אוטובוסים "צומת רעננה".
	הנגישות לאזור טובה לאור הסמיכות לתחנת רכבת "רעננה דרום" ומסוף אוטובוסים "צומת רעננה".
	בסמוך וממזרח לנכס מתוכננת הקמת תחנת נוסעים (בצומת הרחובות ששת הימים-טשרניחובסקי) של רשת קווי מטרו אשר ישתלבו עם קווי הרכבת הקלה, קווי המטרו נועדו להרחיב את רשת הסעת ההמונים של מטרופולין תל אביב לפרברים המרוחקים יותר. אחד הקווים המתוכננים הינו קו אשר י...
	רחוב הפנינה, דו סטרי, ללא מוצא, מתחבר לרחוב דרך השרון מצפון.
	הפיתוח הסביבתי מלא.
	2.2 הסביבה העסקית
	פארק התעסוקה רעננה מרכז מהווה מובלעת של רעננה מצדו השני של כביש 4 וגובל באזור המשולש בכפר סבא.

	 בצפון הפארק מוקם קמפוס אמדוקס. כ- 80,000 מ"ר עילי על מתחם קרקע בשטח של כ- 43 דונם.
	 ברחוב התדהר 5 רעננה, פרויקט של חברת אקרו נדל"ן המכונה ""A TOWER, הפרויקט כולל מגדל משרדים ומסחר בן 11 קומות (כ- 18,200 מ"ר) מעל 4 קומות חניה תת"ק.
	 ברחוב הנופר 2 רעננה, פרויקט של החברה הכלכלית לפיתוח ישראל, המכונה "בית מנצור", הפרויקט כולל שני מגדלי משרדים ומסחר בני 11 קומות כ"א, בשטח כולל של כ- 26,000 מ"ר.
	 ברחוב זרחין 1 רעננה, עתיד לקום פרויקט משותף של החברות גב-ים ושופרסל נדל"ן. בשלבי ביצוע שלב א' להקמת 2 בניינים בני 10 קומות מעל קומת קרקע מסחרית והחניון התת קרקעי. בשלב ב' של הפרויקט יוקם בניין משרדים בן 29 קומות (עפ"י תב"ע שאושרה להפקדה). הפרויקט יכ...
	 פרויקט TECH-ECO- של חברת אקוטק נדל"ן, שיכלול 3 בנייני משרדים בשני שלבים, סה"כ כ- 65,000 מ"ר. ועוד.
	מפת הסביבה והסביבה העסקית (מיקום הנכס מסומן באדום, להמחשה בלבד):
	2.3 תיאור החלקות

	חלקות מס' 351-352 ו- 356-358 בגוש 6587, בשטח קרקע רשום כולל של 41,416 מ"ר, פני הקרקע בשיפועים משתנים.
	תצלום אורתופוטו משנת 2021 מתוך אתר המפות הממשלתי (תיחום החלקות באדום להמחשה בלבד):
	גבולות:
	מערב-         חזית לכביש ארצי מס' 4, מעברו שטח קרקע ביעוד חקלאי.
	צפון-מזרח-  חזית לרחוב דרך השרון, מעברו שכונת ותיקים בכפר סבא.
	דרום-מזרח- חזית לכביש מס' 554, מעברו אזור "המשולש" המאופיין בשטחי מסחר, משרדים ומבני ציבור.
	דרום-          חזית לכביש מס' 554 וכביש ארצי מס' 531.
	2.4 תיאור הבנוי

	2.4.1 גני שפע
	על חלקה מס' 357 בנויים 4 בנייני משרדים (D-A) בני 9 קומות כ"א מעל קומת קרקע ומעל 3 קומות מרתף הכוללים כ- 425 מקומות חניה, בשטח בנוי כולל של 59,809 מ"ר, הבניינים הוקמו בשנת 1998.
	4 הבניינים מחוברים זה לזה בחלק מהקומות, ויוצרים צורת מרובע שבמרכזו רחבה פתוחה.
	תיאור הבניינים:
	 בניין A - קומת קרקע המשמשת כלובי כניסה וכוללת עמדת קבלה, מערכת בקרת כניסה וחדרי הרצאות, קומות עליונות בשימוש למשרדים. לבניין 4 מעליות המקשרות בין כל הקומות.
	 בניין B - קומת קרקע המשמשת כלובי כניסה ושטחי משרדים, קומות עליונות בשימוש למשרדים. לבניין 3 מעליות המקשרות בין כל הקומות.
	 בניינים C ו- D - לבניינים לובי משותף בקומת הקרקע הכולל עמדת קבלה, מערכת בקרת כניסה, פינות ישיבה, מרכז מבקרים ומשרדים, קומות עליונות בשימוש למשרדים, בקומת מרתף (1-) ממוקם חדר האוכל של אמדוקס. לבניינים 6 מעליות המקשרות בין כל הקומות העיליות ועוד 3 מעל...
	בניינים B ו- C מחוברים ביניהם בקומות 5-9.
	תמונה אופיינית:
	שטחי הבניה עפ"י היתר בניה מס' 980036 (במ"ר):
	סטנדרט הבניה כולל, בין היתר: שלד בטון מזוין, חיפוי אבן בשילוב קירות מסך, תקרת בטון שטוחה ועוד.
	סטנדרט הבניה כולל, בין היתר: שלד בטון מזוין, חיפוי אבן בשילוב קירות מסך, תקרת בטון שטוחה ועוד.
	סטנדרט הבניה כולל, בין היתר: שלד בטון מזוין, חיפוי אבן בשילוב קירות מסך, תקרת בטון שטוחה ועוד.
	סטנדרט הגמר בשטחים הציבוריים כולל, בין היתר: ריצוף שיש/ גרניט פורצלן, תאורה פלורסנטית/ שקועה, מערכת גילוי וכיבוי אש, מערכת מיזוג אוויר מרכזית ועוד.
	סטנדרט הגמר בשטחי המשרדים כולל רמת גמר משתנה שהותאמה לצרכי השוכרים.
	הקומות העיליות משמשות למשרדים ומושכרות ברובם לשוכרים מתחום ההיי-טק.
	תמונות אופייניות:
	2.4.2 מבנה "הקניון"
	על חלקות מס' 351-352 בנוי בניין משרדים בשטח בנוי כולל של 96,193 מ"ר, אשר הוקם במספר שלבים החל משנת 1999. הבניין כולל 3 אגפים:
	 אגף צפוני - בן 7 קומות משרדים מעל קומת קרקע.
	 אגף מרכזי - בן 3 קומות למשרדים, במרכזו פטיו לא מקורה.
	 אגף דרומי - בן 5 קומות למשרדים מעל קומת קרקע.
	מתחת ל- 3 האגפים בנויות 3 קומות מרתף, המנצלות את הטופוגרפיה הטבעית כך שחלקן נמצא מעל פני הקרקע, וכוללות בין היתר:
	 כ- 1,596 מקומות חניה.
	 בחלק הדרומי בקומות (1-) ו- (2-) קיימים שטחי משרדים, חדר אוכל ואודיטוריום.
	 בחלק הצפון-מזרחי בקומה (3-) קיימת חנות לכלי כתיבה.
	שטחי הבניה עפ"י היתר בניה מס' 20150095 (במ"ר):
	תמונה אופיינית:
	סטנדרט הבניה כולל, בין היתר: שלד בטון מזוין, חיפוי אבן בשילוב קירות מסך, תקרת בטון שטוחה ועוד.
	סטנדרט הגמר בשטחים הציבוריים כולל, בין היתר: ריצוף שיש/ גרניט פורצלן, תאורה פלורסנטית/שקועה, מערכת גילוי וכיבוי אש, מערכת מיזוג אוויר מרכזית ועוד.
	סטנדרט הגמר בשטחי המשרדים כולל רמת גמר משתנה שהותאמה לצרכי השוכרים.
	הקומות העיליות משמשות למשרדים ומושכרות לשוכרים מתחום ההיי-טק, כגון: אמדוקס, אלגוטק ועוד.
	תמונות אופייניות:
	2.4.3 חניונים
	על חלקות מס' 356 ו- 358 בנוי חניון הכולל 5 קומות תת"ק ומעליהן רחבת חניה פתוחה, החניון כולל כ- 973 מקומות חניה.
	2.5 תיאור נשוא חוות הדעת

	נשוא חוות הדעת הינו זכויותיה של חברת ריט 1 בנכס המהוות:

	- כ- 62% מהזכויות במושע במבנה ה"קניון" בחלקות 351 ו-3521F , לחברה זכות חכירה לדורות לתקופה של 99 שנים שמסתיימת ביום 11.11.2096, עם אופציה להארכה לתקופה נוספת בת 99 שנים.
	- בעלות פרטית ב- 50% מהזכויות במושע בחלקה 357, המקנה לחברה זכויות ב- 50% מבניינים A, C ו- D ואת מלוא הזכויות בבניין B, למעט החלקים של קדם ובן דוד (שטח של כ- 96 מ"ר נטו בקומה ג' ושטח של כ- 50 מ"ר נטו בקומה א' בבניין B).
	- בחלקות 356 ו- 358 - בעלות פרטית ב- 50% מהזכויות במושע.
	2.6 רישוי
	מעיון בתיק הבניין באתר ההנדסי של עיריית רעננה נמצאו המסמכים הרלוונטיים הבאים:
	2.6.1 גני שפע (חלקה 357)
	 היתר בניה מס' 960195 מיום 30.7.1996, להקמת 3 קומות חניה + קומת קרקע מסחרית + 6 קומות משרדים.
	 היתר בניה מס' 970054 מיום 21.5.1998, להקמת תוספת 2 קומות משרדים.
	 היתר בניה מס' 980036 מיום 21.5.1998, לבניית מחיצות במרתפים + התאמת חזיתות + העברת שטחי שרות תת קרקעיים לעל קרקעיים.
	 טופס 4 מיום 8.6.1998, אשר ניתן עבור בניינים C ו- D, עפ"י היתר בניה מס' 970054 מיום 21.5.1998.
	 טופס 4 מיום 16.8.1998, אשר ניתן עבור בניינים A ו- B, עפ"י היתר בניה מס' 970054 מיום 21.5.1998.
	אי התאמה בין היתרי הבניה לבין הבנוי בפועל:
	 לא נמצא היתר בניה לקירוי חורף בקומת הקרקע בשטח של כ- 50 מ"ר.
	 לא נמצא היתר בניה להסבת שטח של כ- 870 מ"ר בקומה (1-) בבניינים C ו- D, מאחסנה לחדר אוכל.
	2.6.2 מבנה הקניון (חלקה 351-352)
	 היתר בניה מס' 980267 מיום 3.1.1999, לחפירה, דיפון וביסוס.
	 היתר בניה מס' 990080 מיום 11.5.1999, להקמת מבנה מסחרי.
	 היתר בניה מס' 20000053 מיום 2.3.2000, לתוספת של שתי קומות למבנה משרדים ומסחר מאושר במסגרת העברת זכויות בין המגרשים עפ"י תכנית רע/286/1 א'.
	 היתר בניה מס' 20000339 מיום 26.11.2000, לשינויים למבנה משרדים - הוספת שטחים עיקריים ושטחי שירות, ביטול מסחר והפיכת שטחים מסחריים למשרדים.
	 היתר בניה מס' 20020210 מיום 1.9.2002, לתוספת שטחים עיקריים ושטחי שירות במפלס 9.90+ והריסת שטחים עיקריים ושטחי שרות במפלסים 3.30+ ו- 6.27+.
	 היתר בניה מס' 20030141 מיום 9.7.2003, להצבת מתקן תקשורת.
	 היתר בניה מס' 20060015 מיום 22.1.2006, לתוספת שטחים באגף הצפוני.
	 היתר בניה מס' 20150095 מיום 2.4.2015, לתוספת קומות לבניין קיים באגף הצפוני, תוספת שטח עיקרי באותו הבניין במפלס 9.90+ שהינם שטחים קיימים אשר לא חושבו בהיתר קודם ושנדרש להכשירם, תוספת שטח שרות הכולל קומה מפולשת מוצעת במפלס 16.50+.
	 טופס 4 מיום 9.5.2000, אשר ניתן עבור הפעלתן ותפקודן של מערכות שונות בבניין (מעליות, מיזוג אוויר, תאורה וכד') עפ"י היתר בניה מס' 20000053.
	 טופס 4 מיום 21.1.2001, אשר ניתן עבור חניון במפלס 9.57-, קומות במפלסים 0.00+, 3.30+, 6.27+, 9.90+, 13.53+, 17.16+ עפ"י היתר בניה מס' 20000339 מיום 26.11.2000.
	 טופס 4 מיום 29.1.2002, אשר ניתן עבור מפלס 9.90+.
	 טופס 4 מיום 9.9.2002, אשר ניתן עבור מפלסים 6.00+ ו- 9.00+ עפ"י היתר בניה מס' 20020210 מיום 29.8.2002.
	 טופס 4 מיום 21.1.2008, אשר ניתן עבור מפלסים 0.00+, 3.30/3.96+, 6.27/7.92+, 9.90/11.88+ וחניונים במפלסים 6.27- ו- 3.14- עפ"י היתר בניה מס' 20000339 מיום 26.11.2000.
	 טופס 4 מיום 13.4.2008, אשר ניתן עבור משרדים במפלס 6.27+ עפ"י היתר בניה מס' 20000339 מיום 26.11.2000.
	 תעודת גמר מיום 22.10.2020, אשר ניתנה עבור תוספת 3 קומות במבנה – 2 קומות מעל מפלס 16.5+ וקומה נוספת במפלס 9.9+ עפ"י היתר בניה מס' 20150095 מיום 2.4.2015.
	אי התאמות בין היתרי הבניה לבין הבנוי בפועל:
	 לא נמצא היתר בניה לגלריה בשטח של כ- 115 מ"ר המשמשת לאחסנה במפלס 9.90+ (אגף מרכזי).
	 לא נמצא היתר בניה להסבת שטח של כ- 950 מ"ר בקומה (2-) באגף הדרומי, מאחסנה ושטחי שרות לחדר אוכל ואולם הרצאות.
	2.6.3 חניונים (חלקות 356 ו- 358)
	 היתר בניה מס' 970055 מיום 21.5.1998, להקמת 5 קומות חניה.
	טבלת שטחים (במ"ר):
	 טופס 4 מיום 23.8.1998, אשר ניתן עבור מבנה החניון, עפ"י היתר בניה מס' 970055.
	2.7 ניהול הנכס

	הנכס מנוהל ע"י חברת "אפשטיין ניהול נכסים בע"מ" הגובה מהשוכרים דמי ניהול בנוסף לדמי השכירות. דמי הניהול החודשיים אשר נגבים מהשוכרים כ- 12 ₪ למ"ר בממוצע.
	3. זכויות משפטיות
	להלן סקירה תמציתית של המצב המשפטי החל על המקרקעין נשוא השומה, אשר אינה מהווה תחליף לעיון מקיף במסמכים המשפטיים.
	3.1 נסחי רישום מקרקעין

	תמצית מידע מרישום בפנקס הזכויות, אשר הופק באמצעות אתר האינטרנט של רשם המקרקעין במשרד המשפטים ביום 30.12.2021:
	חלקה 351
	חלקה 351 בגוש 6587 בשטח קרקע רשום של 25,199 מ"ר.
	בעלות - אוניברסיטה העברית בירושלים, בשלמות.
	חכירה - חכירה מיום 15.1.2015 לטובת ריט 1 (החלק בנכס 62%) ולטובת ס.ע.ן מרכזים בע"מ (החלק בנכס 38%), תקופת החכירה הינה ל- 99 שנים, מסתיימת ביום 11.11.20962F .
	הערה - משכנתא מדרגה ראשונה מיום 15.1.2015, לטובת האוניברסיטה העברית בירושלים (החלק בנכס 26.3%), ללא הגבלת סכום, על החוכרים.
	הערה - משכנתא מדרגה ראשונה מיום 15.1.2015, לטובת בנק לאומי לישראל בע"מ (החלק בנכס 28.006%), ללא הגבלת סכום, על החכירה של ס.ע.ן מרכזים בע"מ.
	חלקה 352
	חלקה 352 בגוש 6587 בשטח קרקע רשום של 1,651 מ"ר.
	בעלות - אוניברסיטה העברית בירושלים, בשלמות.
	חכירה - חכירה מיום 15.1.2015 לטובת ריט 1 (החלק בנכס 62%) ולטובת ס.ע.ן מרכזים בע"מ (החלק בנכס 38%), תקופת החכירה הינה ל- 99 שנים ואשר מסתיימת ביום 11.11.2096.
	הערות:
	- משכנתה מדרגה ראשונה מיום 15.1.2015, לטובת האוניברסיטה העברית בירושלים (החלק בנכס 26.3%), ללא הגבלת סכום, על החוכרים.
	- הערה - משכנתה מדרגה ראשונה מיום 15.1.2015, לטובת בנק לאומי לישראל בע"מ (החלק בנכס 28.006%), ללא הגבלת סכום, על החכירה של ס.ע.ן מרכזים בע"מ.
	- הערה על יעוד מקרקעין לפי תקנה 27 מיום 13.6.2006, לטובת עיריית רעננה, הערה: בהתאם לתוכנית רע 286/ד' הועברו זכויות הבניה ממגרש 2007 בגוש 6587 חלקה 503F  למגרש 2003 א' בגוש 6427 חלקה 4494F .
	חלקה 356
	חלקה 356 בגוש 6587 בשטח קרקע רשום של 2,323 מ"ר.
	בעלות - גני שפע בנין והשקעות בע"מ, בשלמות.
	הערות:
	- משכנתא מדרגה ראשונה מיום 16.5.2007, לטובת ריט 1 בע"מ (החלק בנכס 50%), ללא הגבלת סכום, על הבעלים.
	- משכנתא מדרגה ראשונה מיום 16.5.2007, לטובת בנק לאומי לישראל בע"מ (החלק בנכס 50%), ללא הגבלת סכום, על הבעלים.
	- 6 הערות אזהרה לפי סעיף 126 לטובת ריט 1 בע"מ, מתאריכים 16.5.2007, 26.6.2007 ו- 10.3.2008, על כל הבעלים.
	- 4 הערות אזהרה נוספות לפי סעיף 126 המתייחסות לזכויותיהם של בעלים אחרים בחלקה.
	חלקה 357
	חלקה 357 בגוש 6587 בשטח קרקע רשום של 9,324 מ"ר.
	בעלות - גני שפע בנין והשקעות בע"מ, בשלמות.
	הערות:
	- משכנתא מדרגה ראשונה מיום 16.5.2007, לטובת ריט 1 בע"מ (החלק בנכס 50%), ללא הגבלת סכום, על הבעלים.
	- משכנתא מדרגה ראשונה מיום 16.5.2007, לטובת בנק לאומי לישראל בע"מ (החלק בנכס 50%), ללא הגבלת סכום, על כל הבעלים.
	- הערה על יעוד מקרקעין לפי תקנה 27 מיום 13.6.2006, לטובת עיריית רעננה, הערה: זכויות הבניה של מגרש 2007 הועברו למגרש 2008 בגו"ח 6587/50.
	- 8 הערות אזהרה לפי סעיף 126 לטובת ריט 1 בע"מ, מתאריכים 16.5.2007, 26.6.2007 ו- 10.3.2008, על כל הבעלים.
	- 7 הערות אזהרה נוספות לפי סעיף 126 המתייחסות לבעלים אחרים בחלקה.
	חלקה 358
	חלקה 358 בגוש 6587 בשטח קרקע רשום של 2,919 מ"ר.
	בעלות – גני שפע בנין והשקעות בע"מ, בשלמות.
	הערות:
	- משכנתא מדרגה ראשונה מיום 16.5.2007, לטובת ריט 1 בע"מ (החלק בנכס 50%), ללא הגבלת סכום, על כל הבעלים.
	- משכנתא מדרגה ראשונה מיום 16.5.2007, לטובת בנק לאומי לישראל בע"מ (החלק בנכס 50%), ללא הגבלת סכום, על כל הבעלים.
	- 6 הערות אזהרה לפי סעיף 126 לטובת ריט 1 בע"מ, מתאריכים 16.5.2007, 26.6.2007 ו- 10.3.2008, על כל הבעלים.
	- 4 הערות אזהרה נוספות לפי סעיף 126 המתייחסות לבעלים אחרים בחלקה.
	3.2 חוזה חכירה
	תמצית חוזה חכירה אשר נחתם ביום 12.11.1997, בין האוניברסיטה העברית בירושלים (להלן: "האוניברסיטה") לבין ס.ע.ן מרכזים בע"מ (להלן: "החוכר"):
	המקרקעין - מגרש 2003 עפ"י תב"ע רע/1/286/א'5F .
	תקופת החכירה - 99 שנים החל מיום 12.11.1997.
	אופציה - תקופה נוספת של 99 שנים שתחילתה מיד בתום תקופת החכירה.
	הוצאות, מיסים, תשלומים ואגרות - ישולמו במלואם ע"י על ידי החוכר.
	3.3 תוספת לחוזה החכירה
	תמצית תוספת לחוזה חכירה אשר נחתם ביום 12.7.2000, בין האוניברסיטה העברית בירושלים (להלן: "האוניברסיטה") לבין ס.ע.ן מרכזים בע"מ (להלן: "החוכר"):
	דמי החכירה ישולמו בהתאם למנגנון המפורט בתוספת זו. דמי החכירה השנתיים עבור חלקה של ריט 1 בקרקע החכורה נכון למועד הקובע בהסכם הינם 5,196,574 ₪.
	3.4 הסכם הממכר הנוסף
	תמצית הסכם מכר אשר נחתם ביום 14.7.2014, בין ס.ע.ן מרכזים בע"מ (להלן: "המוכרת") לבין ריט 1 בע"מ (להלן: "הקונה"):
	המקרקעין - חלקות 351-352 בגוש 6587.
	מתחם ס.ע.ן מרכזים - בניין משרדים המורכב מאגף בן 3 קומות משרדים עיליות, ואגף נוסף בן 5 קומות משרדים, 3 קומות מרתף וחניה שהוקם על המקרקעין.
	ביום 20.3.2007 נחתם הסכם בין הקונה לבין המוכרת, שבו מכרה המוכרת לקונה 50% מהזכויות במתחם ס.ע.ן מרכזים.
	הממכר הנוסף - 24% ממלוא זכויותיה והתחייבויותיה של המוכרת במקרקעין, בחוזה החכירה, בחוזה ר.ק. מרכזים ובמבנה הקיים (המהווים 12% מכלל הזכויות וההתחייבויות במקרקעין, בחוזה החכירה, בחוזה ר.ק. מרכזים ובמבנה הקיים).
	העסקה - לאחר השלמת העסקה ומכירת הממכר הנוסף לקונה תחזיק הקונה ב- 62% ממתחם ס.ע.ן מרכזים ואילו המוכרת תחזיק ב- 38% ממתחם ס.ע.ן מרכזים.
	הצדדים מחזיקים בכל זכויות הבנייה במקרקעין, קיימות או עתידיות לרבות כפי שיאושרו בהסכם הת.ב.ע העתידית, אשר נחתם בין הצדדים ביום 20.3.2007, לרבות התוספת להסכם הת.ב.ע העתידית מיום 23.5.2011, בחלקים שווים (50%-50%), ואין באמור בהסכם זה וברכישת הממכר הנוסף ...
	הצדדים מחזיקים בכל זכויות הבנייה במקרקעין, קיימות או עתידיות לרבות כפי שיאושרו בהסכם הת.ב.ע העתידית, אשר נחתם בין הצדדים ביום 20.3.2007, לרבות התוספת להסכם הת.ב.ע העתידית מיום 23.5.2011, בחלקים שווים (50%-50%), ואין באמור בהסכם זה וברכישת הממכר הנוסף ...
	הצדדים מחזיקים בכל זכויות הבנייה במקרקעין, קיימות או עתידיות לרבות כפי שיאושרו בהסכם הת.ב.ע העתידית, אשר נחתם בין הצדדים ביום 20.3.2007, לרבות התוספת להסכם הת.ב.ע העתידית מיום 23.5.2011, בחלקים שווים (50%-50%), ואין באמור בהסכם זה וברכישת הממכר הנוסף ...
	3.5 הסכם מכר זכויות מתחם גני שפע
	תמצית הסכם מכר אשר נחתם ביום 20.3.2007, בין גני שפע בנין והשקעות בע"מ ואתרי חניונים בע"מ לבין גילץ חברה להשקעות בע"מ ואנטיגוה חברה להשקעות בע"מ (להלן: "המוכרות") לבין ריט 1 בע"מ (להלן: "הקונה"):
	המקרקעין - חלקות 356-358 בגוש 6587, אך למעט מקרקעי קדם ובן דוד. הממכר - מחצית ממלוא זכויותיהן והתחייבויותיהן של המוכרות במקרקעין ובמתחם גני שפע.
	מקרקעי קדם ובן דוד - שטח של כ- 96 מ"ר נטו בקומה ג' ושטח של כ- 50 מ"ר נטו בקומה א' בבניין B במתחם גני שפע.
	מתחם גני שפע - 4 בנייני משרדים בני 9 קומות כ"א ו- 3 מפלסי חניה ושטחי שירות כולל חדרי אוכל, חדרי מחשב ומטבחים ומבנה חניונים, שהוקמו על ידי המוכרות על המקרקעין, אך למעט מקרקעי קדם ובן דוד.
	רישום הזכויות - הצדדים יפעלו יחד לצורך רישום הקונה כבעלים של מחצית בלתי מסוימת מהקרקע הפרטית.
	3.6 הסכם מכר אתרי חניונים בע"מ
	תמצית הסכם מכר אשר נחתם ביום 6.3.2008, בין אתרי חניונים בע"מ (להלן: "המוכרת") לבין ריט 1 בע"מ (להלן: "הקונה"):
	המקרקעין - חלקות 356-358 בגוש 6587.
	המוכרות המקוריות - המוכרת, גני שפע, גילץ ואנטיגוה.
	ביום 4.1.1998 נחתם בין המוכרות המקוריות הסכם שיתוף (להלן: "הסכם 1/98"), לפיו יוחדו למוכרת זכויות בקומות קרקע ו- 4-9 בבניין אשר סומן בהסכם השיתוף כבניין B בפרויקט.
	בין גני שפע והמוכרת הוסכם בכתב כי יוקצו למוכרת 227 חניות במבנה החניונים בפרויקט.
	ביום 20.3.2007 נחתם הסכם מכר זכויות מתחם גני שפע, לפיו, בין היתר, המוכרת מכרה לקונה את מחצית מזכויותיה והתחייבויותיה במקרקעין ובפרויקט (המחצית הנותרת של זכויות והתחייבויות המוכרת בשטחי המוכרת, במקרקעין ובפרויקט לאחר המכירה לקונה כאמור תיקרא להלן: "זכו...
	המוכרת זכאית להירשם כבעלים במושע עם הקונה של המחצית הנותרת ממקרקעי המוכרת (מחצית ממקרקעי המוכרת כאמור תיקרא להלן: "שטחי המוכרת").
	המוכרת זכאית להירשם כבעלים במושע עם הקונה של המחצית הנותרת ממקרקעי המוכרת (מחצית ממקרקעי המוכרת כאמור תיקרא להלן: "שטחי המוכרת").
	המוכרת זכאית להירשם כבעלים במושע עם הקונה של המחצית הנותרת ממקרקעי המוכרת (מחצית ממקרקעי המוכרת כאמור תיקרא להלן: "שטחי המוכרת").
	הממכר - זכויות המוכרת במקרקעין ובפרויקט.
	3.7 הסכם שיתוף
	תמצית הסכם שיתוף אשר נחתם ביום 20.3.2007, בין גני שפע בנין והשקעות בע"מ ,ס.ע.ן מרכזים בע"מ, אתרי חניונים בע"מ, גילץ חברה להשקעות בע"מ ואנטיגוה חברה להשקעות בע"מ (להלן: "המוכרות") לבין ריט 1 בע"מ (להלן: "ריט"):
	המקרקעין - חלקות 351-352 ו- 355-358 בגוש 6587, אך למעט מקרקעי קדם ובן דוד, כהגדרתם בהסכם מכר זכויות מתחם גני שפע.
	החזקות ריט וכל אחת מהמוכרות ביחס לזכויותיה של אותה מוכרת במקרקעין ובפרויקט תהיינה ב"מושע".
	הצדדים יישאו בהוצאות, ויהיו אחראים לכל ההתחייבויות והזכויות הנובעות מבעלותם במקרקעין בהתאם ליחס הבעלות.
	הצדדים יישאו, על פי חלקיהם במקרקעין, בכל תשלום מס, אגרה, היטל ו/או הוצאה כלשהם, שיחולו בגין המקרקעין ו/או הפעלת ואחזקת הפרויקט (כמפורט בהסכם השיתוף).
	כל צד יהא רשאי לבקש את פירוק השיתוף במקרקעין לאחר תקופה של 5 שנים ממועד חתימת הסכם זה. לאחר תקופה זו כל צד יהא רשאי לבקש את פירוק השיתוף במקרקעין כמפורט בסעיף 4 בהסכם זה.
	בנוסף הסכם השיתוף מסדיר את מנגנון הניהול וקבלת ההחלטות.
	3.8 סטטוס רישום הזכויות
	תמצית מכתב מיום 9.2.2020 מאת משרד עו"ד פישר בכר חן וול אוריון ושות' לעניין סטאטוס רישום הזכויות על שם ריט 1 בע"מ (להלן: "החברה") בזכויות החברה בנכס6F :
	חלקות 351 ו- 352 (להלן: "חלקות האוניברסיטה"):
	- זכויות הבעלות בחלקות האוניברסיטה רשומות בלשכת רישום המקרקעין על שם האוניברסיטה העברית בירושלים (להלן: "האוניברסיטה").
	- החברה רשומה כחוכרת של 31/50 חלקים בלתי מסוימים בחלקות האוניברסיטה, לתקופת חכירה של 99 שנים שמסתיימת ביום 11.11.2096 (להלן: "תקופת החכירה").
	- על פי תנאי חוזה חכירה מיום 12.11.1997 בין האוניברסיטה לבין ס.ע.ן מרכזים בע"מ (להלן: "סען") על תוספותיו (להלן: "חוזה החכירה"), קיימת אופציה להארכת תקופת החכירה בתקופת חכירה נוספת בת 99 שנים. כמו כן, בגין החכירה משולמים לאוניברסיטה דמי חכירה שנתיים.
	- רשומה משכנתא בחלקות האוניברסיטה לטובת האוניברסיטה על 263/1000 חלקים, אשר חלה על כל החוכרים ונועדה להבטחת התחייבויות ס.ע.ן והחברה ע"פ חוזה החכירה.
	- רשומות משכנתאות בחלקות האוניברסיטה לטובת בנק לאומי לישראל בע"מ על 28006/100000 חלקים מזכויותיה של ס.ע.ן, ואלו אינן חלות על החברה.
	- על פי אישור מידע מפנקס הזכויות המתנהל בלשכת רישום המקרקעין ביחס לחלקה 352, רשומה על הזכויות בחלקה זו הערה על יעוד לפי תקנה 27 לתקנות המקרקעין (ניהול ורישום), התש"ל-1969 לטובת עיריית רעננה לפיה בהתאם לתכנית רע/286/ד' הועברו זכויות הבניה ממגרש 2007 בג...
	- לאחרונה התווספה ע"י החברה וס.ע.ן (50%-50%) בניה נוספת על גבי הבניין הבנוי על חלקות האוניברסיטה.
	חלקות 356-358 (להלן: "חלקות גני שפע"):
	- זכויות הבעלות בחלקות גני שפע רשומות בלשכת רישום המקרקעין על שם גני שפע בנין והשקעות בע"מ (להלן: "גני שפע").
	- גני שפע, אתרי חניונים בע"מ (להלן: "אתרי חניונים"), סאנפלאואר השקעות מתחדשות בע"מ (לשעבר: גילץ- חברה להשקעות בע"מ) (להלן: "סאנפלאואר") ואנטיגוה חברה להשקעות בע"מ (להלן: "אנטיגוה") הינן זכאיות להירשם כבעלות הזכויות בחלקות גני שפע ולטובתן רשומות בלשכת ...
	- בהתאם להסכם מכר מיום 20.3.2007 שנערך בין החברה לבין גני שפע, אתרי חניונים, סאנפלאואר ואניטגוה ולהסכם מיום 6.3.2008 שנערך בין החברה לבין אתרי חניונים, החברה הינה הזכאית להירשם בלשכת רישום המקרקעין כבעלת מחצית מזכויות הבעלות של גני שפע, סאנפלאואר ואני...
	- המשכנתא הרשומה לטובת בנק לאומי לישראל בע"מ על מחצית מזכויות גני שפע בחלקות גני שפע, אינה חלה על זכויות החברה בחלקות גני שפע.
	- רשומה משכנתא לטובת החברה על 50/100 חלקים, על זכויות כל הבעלים.
	- על פי אישור מידע מפנקס הזכויות המתנהל בלשכת רישום המקרקעין ביחס לחלקה 357, רשומה על הזכויות בחלקה זו הערה על יעוד לפי תקנה 27 לתקנות המקרקעין (ניהול ורישום), התש"ל-1969 לפיה זכויות הבניה של מגרש 2007 הועברו למגרש 2008 בגוש 6587 חלקה 50 וכן הערת אזהר...
	- על פי אישור מידע מפנקס הזכויות המתנהל בלשכת רישום המקרקעין ביחס לחלקה 357, רשומה על הזכויות בחלקה זו הערה על יעוד לפי תקנה 27 לתקנות המקרקעין (ניהול ורישום), התש"ל-1969 לפיה זכויות הבניה של מגרש 2007 הועברו למגרש 2008 בגוש 6587 חלקה 50 וכן הערת אזהר...
	- על פי אישור מידע מפנקס הזכויות המתנהל בלשכת רישום המקרקעין ביחס לחלקה 357, רשומה על הזכויות בחלקה זו הערה על יעוד לפי תקנה 27 לתקנות המקרקעין (ניהול ורישום), התש"ל-1969 לפיה זכויות הבניה של מגרש 2007 הועברו למגרש 2008 בגוש 6587 חלקה 50 וכן הערת אזהר...
	- נכון למועד כתיבת מכתבנו זה, השלמת רישום זכויות הבעלות בחלקות גני שפע כאמור בלשכת רישום המקרקעין על שם החברה מותנית ברישום חלקות גני שפע כבית משותף, רישום הזכויות בבית המשותף הנ"ל על שם גני שפע, אתרי חניונים, סאנפלאואר, אניטגוה וקדם, ועדכון כל האישור...
	- נכון למועד כתיבת מכתבנו זה, השלמת רישום זכויות הבעלות בחלקות גני שפע כאמור בלשכת רישום המקרקעין על שם החברה מותנית ברישום חלקות גני שפע כבית משותף, רישום הזכויות בבית המשותף הנ"ל על שם גני שפע, אתרי חניונים, סאנפלאואר, אניטגוה וקדם, ועדכון כל האישור...
	- נכון למועד כתיבת מכתבנו זה, השלמת רישום זכויות הבעלות בחלקות גני שפע כאמור בלשכת רישום המקרקעין על שם החברה מותנית ברישום חלקות גני שפע כבית משותף, רישום הזכויות בבית המשותף הנ"ל על שם גני שפע, אתרי חניונים, סאנפלאואר, אניטגוה וקדם, ועדכון כל האישור...
	- בשיחה מיום 18.2.2016 בנוגע להשלמת רישום זכויות הבעלות בחלקות גני שפע כאמור, עלה כי ישנה בעיה רישומית משום קיומו של כביש שעובר מתחת לגשר במקום, ששייך לעיריית רעננה, ולכן בשלב זה הוחלט שלא לבצע רישום בית משותף.
	3.9 הסכמי שכירות (נשוא חוות דעת)

	4. נתוני התכנון
	4.1 תכניות רלוונטיות
	4.2 ריכוז זכויות הבניה לפני תכנית 416-0727412

	שימושים:
	- אזור מסחרי: חנויות מסוגים שונים, בנקים, בתי קולנוע, אולמות בידור ועוד. בתחום החניון המקורה מותרת הקמת תחנת תדלוק מדרגה א'.
	- אזור מסחרי עילי: חנויות מסוגים שונים, מסעדות, בתי קפה ומשרדים.
	- תעסוקה מיוחד:
	 בקומת הקרקע ובקומה א' - חנויות בשטח של 100 מ"ר לפחות לחנות, אולמות תצוגה פונקציות שרות עבור התעשייה והמשרדים, מזנונים, ומסעדות לשימוש עובדי הפרויקט ובשטח כולל שלא יעלה על 900 מ"ר וכן תעשייה עתירת ידע, משרדים.
	 בשאר הקומות - תעשיה עתירת ידע, משרדים ומלאכה.
	זכויות הבניה (במ"ר):
	(1) כולל חלקה 352 בשטח קרקע של 1,651 מ"ר.
	(2) 800 מ"ר עבור מבנה + 12,000 מ"ר חניה מקורה 2 קומות מעל הקרקע + מפלס עליון לגינון עבור הציבור + 30,000 מ"ר עבור חניה תת קרקעית.
	(3) 3 קומות מעל הקרקע סה"כ – 10 מ' גובה. ניתן להוסיף בנית חדרי שרות על גג הבניין מעבר לגובה המקסימלי הקבוע בתכנית, וכן בניה עבור שטח עיקרי.
	4.3 תכנית 416-0727412 (פארק עסקים מגדל אינפיניטי)

	מטרת התכנית: הקמת מבנה מסחר ומשרדים בהתאם להוראות תכנית המתאר רע/3000 ובהתאם למסמך המדיניות בתא שטח A101, פיתוח מפלס עילי של "חניון הריאות" כפארק פתוח המיועד לרווחת באי המתחם ותוספת זכויות עבור בניין קיים  בתא שטח B101.
	מטרת התכנית: הקמת מבנה מסחר ומשרדים בהתאם להוראות תכנית המתאר רע/3000 ובהתאם למסמך המדיניות בתא שטח A101, פיתוח מפלס עילי של "חניון הריאות" כפארק פתוח המיועד לרווחת באי המתחם ותוספת זכויות עבור בניין קיים  בתא שטח B101.
	מטרת התכנית: הקמת מבנה מסחר ומשרדים בהתאם להוראות תכנית המתאר רע/3000 ובהתאם למסמך המדיניות בתא שטח A101, פיתוח מפלס עילי של "חניון הריאות" כפארק פתוח המיועד לרווחת באי המתחם ותוספת זכויות עבור בניין קיים  בתא שטח B101.
	יעוד: חלקות 355 ו- 357 (מגרש B101) - תעסוקה וחלקות 356 ו- 358 (מגרש C101) - תעסוקה עם זיקת הנאה למעברי רגל.
	שימושים: משרדים ושירותים עסקיים ופיננסיים, תעשיה עתירת ידע, משרדים לבעלי מקצועות חופשיים, מרפאות, מסחר קמעונאי וכן עסקים ושימושים בעלי אופי ציבורי, מסחר סיטונאי, מלונאות ועוד. סך השימושים המשניים עבור מסחר ומלונאות לא יעלה על 15% מהשטחים העיקריים.
	בתא שטח C101 יוקצה שטח בנוי לשימושים ציבוריים בהתאם לסעיף 188 לחוק התו"ב ויוקצו 100 מקומות חניה לשימוש הציבור.
	זכויות בניה (במ"ר):
	תשריט התכנית:
	4.4 איכות הסביבה

	מבדיקה באתר המשרד להגנת הסביבה, באינטרנט ונספחי איכות סביבה בתוכניות בניין עיר, לא נמצא מידע לגבי זיהום קרקע בנשוא השומה ובסביבתו.
	הנכס הוקם עפ"י היתרי בניה. בחוו"ד זו לא הובאו לידיעת הח"מ מטה ולא הייתה לח"מ סיבה לחשד לקיומם של חומרים מסוכנים, כולל וללא הגבלה: אסבסט, PCB, קרינות, דליפות דלק או כימיקלים שקשורים לחקלאות, שנמצאים או לא נמצאים בנכס, במהלך בצוע ההערכה. הח"מ אינם בקיאי...
	מבדיקה שנערכה באתר המפות הממשלתי, בתחום חלקה 352 ובסביבת הנכס נשוא חוו"ד, ישנם מבנים אשר על גגותיהם ו/או בתחומם, מותקנות אנטנות סלולריות.
	5. גישות השומה
	5.1 גישת ההשוואה
	5.2 גישת היוון ההכנסות

	6. עקרונות, גורמים ושיקולים בשומה
	7. גורמים ושיקולים

	 חכירה לדורות ב- 62% מהזכויות במושע במבנה הקניון בחלקות 351 ו- 352 (למעט בקומות 5-7 בהן החברה מחזיקה במחצית מהזכויות).
	 בעלות פרטית ב- 50% מהזכויות במושע בחלקה 357, המקנה לחברה זכויות ב- 50% מבניינים A, C ו- D ואת מלוא הזכויות בבניין B, למעט החלקים של קדם ובן דוד (שטח של כ- 96 מ"ר נטו בקומה ג' ושטח של כ- 50 מ"ר נטו בקומה א' בבניין B).
	 בעלות פרטית ב- 50% מהזכויות במושע בחלקות 356 ו- 358.
	8. נתוני השוואה
	8.1 שיעורי היוון
	8.2 נתוני השוואה לנכסים דומים
	אזור תעשיה עתיר ידע כפר סבא
	 עפ"י מידע המצוי במשרדנו, מושכרים שטחי משרדים ע"י מזמין חווה"ד באזור התעשיה עתיר ידע בשטח של כ- 6,600 מ"ר תמורת סך של כ- 420,000 ₪ לחודש. משקף כ- 64 ₪ למ"ר לחודש.
	 עפ"י מידע המצוי במשרדנו, בפרויקט חדש באזור התעשיה עתיר ידע מושכרים שטחי משרדים ברמת גמר מלא, תמורת דמ"ש חודשיים ממוצעים של כ- 75 ₪ למ"ר. שטחי משרדים ברמת מעטפת מושכרים תמורת דמ"ש חודשיים ממוצעים של כ- 50 ₪ למ"ר. מקומות חניה מושכרים תמורת דמ"ש חודשיי...
	אזור תעשייה קרית אתגרים ברעננה (מהווה אזור בעל מאפיינים דומים לאזור התעשייה נשוא חוות הדעת)
	(1) הפחתנו 115,000 ₪ למקום חניה.
	נתוני היצע

	9. תחשיב השומה
	10. השומה
	לאור האמור לעיל אומדן שווי זכויות ריט 1 בנכס, בשוק החופשי, בקריטריון של קונה מרצון ממוכר ברצון, נקי מכל חוב, שיעבוד, משכנתא, לרבות זכויות צד ג' (למעט אם צוין במפורש לעיל) בגבולות 574,600,000 ₪.

	11. כללי
	12. מסמך גילוי
	13. הצהרות


