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	חוות דעת של מומחה
	שומת מקרקעין מקיפה – "מגדל מניבים"
	רחוב הטחנה 1-3, "משולש כפר סבא", כפר סבא
	וזאת השאלה:
	מסמכים ומצגים שהתקבלו מהחברה:
	וזאת חוות דעתנו המקצועית:
	1. פרטי הנכס
	2.  תיאור הנכס והסביבה
	ביקור בנכס נערך ע"י בן וינדמן, מתמחה, בהנחיית הח"מ, בתאריך 10.1.2022.
	1.
	2.
	2.1 תיאור הסביבה
	2.2 הסביבה העסקית

	 בצפון הפארק מוקם קמפוס אמדוקס. כ- 80,000 מ"ר עילי על מתחם קרקע בשטח של כ- 43 דונם.
	 באזור התעשייה רעננה, אוכלס לאחרונה 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, נמצא בשלבי הקמה מתקדמים פרויקט של החברה הכלכלית לפיתוח ישראל, המכונה "בית מנצור", הפרויקט צפוי לכלול 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. הפרויקט יכלול שטחי משרדים בשטח של כ- 36,000 מ"ר ושטחי מסחר בשטח של כ- 5,000 מ"ר, בנוסף הפרויקט יכלול חניון ובו כ- 830 מקומות חניה.
	מפת הסביבה והסביבה העסקית (מיקום הנכס מסומן באדום, להמחשה בלבד):
	2.3 תיאור המגרש
	2.4 תיאור הבנוי
	2.5 רישוי
	2.6 ניהול הנכס
	עפ"י מידע שנמסר ממזמין חוות הדעת הנכס מנוהל ע"י חברת א.ס איתן בע"מ. השוכרים משלמים דמי ניהול בסך של כ- 16 ₪ למ"ר לחודש. בשנת 2021 הסתכם גירעון הניהול בסך של כ- 600,000 ₪, עקב אכלוס חלקי של הנכס. הצפי הוא כי עם התקדמות אכלוס הנכס במהלך שנת 2022 פעילות ...

	3. מצב משפטי
	3.1 נסחי רישום מקרקעין
	3.2 הסכם מכר
	תמצית הסכם מכר אשר נחתם ביום 30.7.2018 ותוספות להסכם מיום 13.8.2018, 27.8.2018 ,30.7.2019 ו- 13.8.2020, בין אלעד ישראל מגורים בע"מ  ושהב יוסף 531 בע"מ (להלן: "המוכר") לבין מגדל מניבים-מיטב בע"מ (להלן: "הרוכש"):
	המקרקעין -  מגרש מס' 2007 לפי תב"ע כס/11/21/א', חלקות 56, 57, 58, 7325F  ו- 7406F  בגוש 6427 המצויות בעיר כפר סבא.
	הממכר -  מלוא זכויות החזקה והבעלות במקרקעין, במגרש ובבניין, למעט שטחי המסחר ולמעט "חלקו של המוכר ברכוש המשותף הכללי" ולמעט "חדר הטרנספורמציה" ולמעט "זכויות הבניה של המוכר"7F , כהגדרת מונחים אלו בחוזה. במועד מסירת החזקה בממכר, ימסרו לרוכש כל שטחי קומות...
	התמורה –  התמורה חושבה בהתאם לשטח המבנה בפועל לפי מפתח שמפורט בהסכם.
	עפ"י תשריט מודד שנערך לצורך התחשבנות בין הצדדים, השטח הבנוי הינו:
	עפ"י תשריט מודד שנערך לצורך התחשבנות בין הצדדים, השטח הבנוי הינו:
	עפ"י תשריט מודד שנערך לצורך התחשבנות בין הצדדים, השטח הבנוי הינו:
	 סה"כ שטח מרתפים – 14,860.3 מ"ר.
	 סה"כ שטחי שירות עיליים – 1,386.9 מ"ר.
	 סה"כ שטח משרדים – 24,519.6 מ"ר.
	נמסר כי התמורה הכוללת בפועל הינה כ- 306,100,000 ₪.
	3.3 הסכם שיתוף
	תמצית הסכם שיתוף אשר נחתם ביום 30.7.2018, בין אלעד ישראל מגורים בע"מ  ושהב יוסף 531 בע"מ (להלן: "אלעד ושהב" או "הבעלים של אגף המסחר") לבין מגדל מניבים-מיטב בע"מ (להלן: "מגדל מניבים-מיטב או "הבעלים של אגף המשרדים"):
	השיתוף במקרקעין-  עד לרישום הפרויקט כבית משותף, יוענקו לכל צד, זכויות השימוש והחזקה בפרויקט בהתאם לחלוקה הבאה:
	אגף המסחר יהיה בבעלות בלעדית של הבעלים של אגף המסחר.
	אגף המסחר יהיה בבעלות בלעדית של הבעלים של אגף המסחר.
	אגף המסחר יהיה בבעלות בלעדית של הבעלים של אגף המסחר.
	אגף המשרדים יהיה בבעלות בלעדית של הבעלים של אגף המשרדים.
	אגף המשרדים יהיה בבעלות בלעדית של הבעלים של אגף המשרדים.
	אגף המשרדים יהיה בבעלות בלעדית של הבעלים של אגף המשרדים.
	הרכוש המשותף הכללי והרכוש המשותף האגפי ינוהלו, יתופעלו ויתוחזקו ע"י חברת ניהול.
	הרכוש המשותף הכללי והרכוש המשותף האגפי ינוהלו, יתופעלו ויתוחזקו ע"י חברת ניהול.
	הרכוש המשותף הכללי והרכוש המשותף האגפי ינוהלו, יתופעלו ויתוחזקו ע"י חברת ניהול.
	חברת ניהול- הצדדים מתחייבים לנהל, לתפעל ולתחזק את הרכוש המשותף הכללי וכן את הרכוש המשותף האגפי באמצעות חברת ניהול שזהותה ותנאי ההתקשרות עמה ייקבעו ע"י הבעלים של אגף המשרדים.
	מגדל מניבים-מיטב מתחייבים כי רמת השירותים שתינתן ע"י חברת הניהול לאגף המסחר לא תפחת מרמת השירותים שתינתן ע"י חברת הניהול לאגף המשרדים.
	הוצאות הניהול שיחולו לחודש על הבעלים של אגף המסחר יהיו בסכום קבוע של 17 ₪ למ"ר, בתוספת מע"מ ובתוספת הפרשי הצמדה למדד הבסיסי כמוגדר בהסכם המכר על תוספותיו. שיעור החלק שבו ישתתפו הבעלים של אגף המסחר בהוצאות הניהול יהיה לפי המפורט בהסכם השיתוף.
	זכויות בניה- זכויות בניה ביחס למקרקעין, ככל שאושרו ו/או תאושרנה עפ"י דין, ואשר מקורן בהליכים תכנוניים שיזמו אלעד ושהב, לרבות בדרך של ניוד זכויות ממקרקעין אחרים בהתאם לעסקאות ששהב ואלעד או מי מטעמם צד להם ואשר נחתמו ו/או יחתמו עד למועד בו יתקבל טופס 4 ...
	כל זכויות הבניה שתתווספנה מעת לעת לפרויקט ו/או למקרקעין עליהם הוקם הפרויקט, מכל מין וסוג שהוא, הכל למעט זכויות הבניה של הבעלים של אגף המסחר, תהיינה נתונות בשלמותן לבעלים של אגף המשרדים ותיחשבנה כקניינם הבלעדי אשר יהיו רשאים לנהוג בהם מנהג בעלים.
	כל זכויות הבניה שתתווספנה מעת לעת לפרויקט ו/או למקרקעין עליהם הוקם הפרויקט, מכל מין וסוג שהוא, הכל למעט זכויות הבניה של הבעלים של אגף המסחר, תהיינה נתונות בשלמותן לבעלים של אגף המשרדים ותיחשבנה כקניינם הבלעדי אשר יהיו רשאים לנהוג בהם מנהג בעלים.
	כל זכויות הבניה שתתווספנה מעת לעת לפרויקט ו/או למקרקעין עליהם הוקם הפרויקט, מכל מין וסוג שהוא, הכל למעט זכויות הבניה של הבעלים של אגף המסחר, תהיינה נתונות בשלמותן לבעלים של אגף המשרדים ותיחשבנה כקניינם הבלעדי אשר יהיו רשאים לנהוג בהם מנהג בעלים.
	נציגות הבית המשותף- לבית המשותף תיכון נציגות שתהא מורכבת משני נציגים מאגף המשרדים ונציג אחד מאגף המסחר (להלן: "נציגות העל"). סמכותה של נציגות העל של הבית הינה להחליט בענייני ניהול והחזקה של הרכוש המשותף הכללי. כל צד יהיה רשאי לקבל החלטות ביחס לרכוש המ...
	זכות סירוב- ככל שאלעד ושהב או מי מהם (להלן: "הצד המעביר") יבקש לבצע העברת זכויות באגף המסחר לצד ג', הצד המעביר ישלח למגדל מניבים-מיטב הודעה בכתב על רצונו למכור את מלוא זכויותיו באגף המסחר, אליה יצורף העתק מהצעה מחייבת של הרוכש הפוטנציאלי, כשהיא חתומה ...
	זכות הסירוב תירשם לטובת מגדל מניבים-מיטב כהוראה בתקנון הבית המשותף ותעמוד בתוקפה כל עוד מגדל מניבים-מיטב (או כל מי שבא בנעליה) היא הבעלים של לכל הפחות 51% מהזכויות באגף המשרדים או מקום בו ניתנה למגדל מניבים-מיטב הזכות לממש את זכות הסירוב והיא לא מומש...
	העברת זכויות- אלעד ושהב לא יהיו רשאים למכור את שטחי המסחר במתכונת מפוצלת למספר יחידות ולנעברים שונים אלא בכל מקרה, ככל שיהיו רשאים לכך עפ"י הסכם זה, רק כחטיבה אחת.
	3.4 הסכמי שכירות (נשוא חוות דעת)

	4. מידע תכנוני
	4.1 תכניות רלוונטיות בתוקף
	4.2 ריכוז זכויות הבניה
	יעוד:    תעסוקה עם חזית מסחרית.
	שימושים:  משרדים; תעשיה עתירת ידע; חזית מסחרית ובכלל זה בנקים, בתי קפה ומסעדות, אולמות תצוגה, חנויות כל בו וחנויות שונות שאינן מהוות מטרד תברואתי.
	הוראות בינוי: תותר הקמת שטחים למסחר בקומת הקרקע ובקומה שמעליה. במסגרת קומות המסחר תותר הקמת קומת גלריה.
	זכויות בניה:
	הערות לטבלה:
	 גובה הבניה לא יעלה על 175 מ' מעל פני הים, כולל מתקנים טכניים על הגג.
	 גובה קומת הקרקע לא יעלה על 6 מ'.
	 מרתפים:
	- תכסית המרתפים תהיה עד 80% משטח המגרש, לא כולל המסעות.
	- מפלס החניה התת קרקעי העליון יהיה בגובה 3 מ' נטו מתחת למערכות התשתית. בסמכות הועדה המקומית לאשר גובה אחר לצרכי פריקה וטעינה וכד'. קומות החניה האחרות יהיו בגובה של עד 2.5 מ' נטו מתחת למערכות התשתיות.
	 מס' הקומות: המפורט בטבלה כולל את קומת הקרקע. בנוסף למס' הקומות לעיל תותר הקמת קומות טכניות. לא תותר הקמת שטחי בניה עיקריים מעבר לקומה 20.
	 זיקת הנאה- תירשם זיקת הנאה למעבר רגלי במפלס הקרקע בשטחים המסומנים בתשריט התכנית (רצועת שטח בהיקף המגרש).
	 תקן החניה יהיה בהתאם לתקן התקף בעת הוצאת היתר הבניה.
	 ניתן יהיה להעביר זכויות בניה בין המגרשים בתחומי תכנית כס/11/21/א במגבלות הבינוי של כל מבנה בהיקף שלא יעלה על 25%.
	4.3 תכנית 405-0412890- תכנית מתאר כוללנית כפר סבא - מופקדת
	4.4 תת"ל/101/ב – קו מטרו 1M חלק צפוני
	4.5 איכות סביבה

	5. גישות השומה
	5.1 גישת ההשוואה
	5.2 גישת היוון ההכנסות

	6. גורמים ושיקולים
	7. נתוני השוואה
	שיעורי היוון
	לאור מיעוט נתונים בעלי מאפיינים דומים בסביבה הקרובה הובאו בחשבון נתוני השוואה מנכסים דומים באזורי תעשיה נוספים בכפר סבא ורעננה:
	לאור מיעוט נתונים בעלי מאפיינים דומים בסביבה הקרובה הובאו בחשבון נתוני השוואה מנכסים דומים באזורי תעשיה נוספים בכפר סבא ורעננה:
	לאור מיעוט נתונים בעלי מאפיינים דומים בסביבה הקרובה הובאו בחשבון נתוני השוואה מנכסים דומים באזורי תעשיה נוספים בכפר סבא ורעננה:
	(1) הפחתנו 115,000 ₪ למקום חניה.
	נתוני היצע
	פארק תעשיה צפוני רעננה

	8. תחשיב השומה
	אמדנו את שווי שטחי המשרדים והאחסנה המושכרים בגישת היוון הכנסות, תוך בחינת השווי המתקבל בגישת ההשוואה.
	אמדנו את שווי שטחי המשרדים והאחסנה המושכרים בגישת היוון הכנסות, תוך בחינת השווי המתקבל בגישת ההשוואה.
	אמדנו את שווי שטחי המשרדים והאחסנה המושכרים בגישת היוון הכנסות, תוך בחינת השווי המתקבל בגישת ההשוואה.
	אחד השוכרים משלם דמי שכירות הנמוכים מדמי שכירות ראויים בנכס. דמי השכירות יוכלו לעלות במהלך תקופת השכירות בהתאם למנגנון שמפורט בחוזה. אמדנו את שווי השטח ע"י היוון דמ"ש הנוכחיים בשיעור היוון נמוך יותר המבטא את הודאות שבקבלתם (6%).
	דמי השכירות מיתר שטחי המשרדים (כ- 77 ₪ למ"ר בממוצע) נמצאו סבירים ולכן הוונו לצמיתות בשיעור היוון של 6.5%.
	שווי השטחים הפנויים נאמד על ידינו בגישת ההשוואה, בהתבסס על נתוני ההשוואה המפורטים לעיל תוך ביצוע ההתאמות הנדרשות.
	שווי השטחים הפנויים נאמד על ידינו בגישת ההשוואה, בהתבסס על נתוני ההשוואה המפורטים לעיל תוך ביצוע ההתאמות הנדרשות.
	שווי השטחים הפנויים נאמד על ידינו בגישת ההשוואה, בהתבסס על נתוני ההשוואה המפורטים לעיל תוך ביצוע ההתאמות הנדרשות.
	ההכנסה ממקומות החניה מושפעת מהעובדה שהבניין טרם אוכלס בשלמות ולכן הרווח מהחניון בשנת 2021 משקף שווי למקום חניה הנמוך מהמקובל בסביבה. להבנתנו, עם השלמת האכלוס צפוי כי ההכנסות יעלו לרמה שתשקף את שווי השוק. אי לכך, שווי מקומות החניה נאמד בגישת ההשוואה.
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