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	חוות דעת של מומחה
	שומת מקרקעין מקיפה - מבני תעסוקה מניבים
	אדגר 360º
	רח' השלושה 2, תל אביב
	חוות דעת של מומחה
	שומת מקרקעין מקיפה - מבני תעסוקה מניבים
	אדגר 360º
	רח' השלושה 2, תל אביב
	מסמכים ומצגים שהתקבלו מהחברה:
	1. פרטי הנכס
	2. תיאור הנכס והסביבה
	2.1 תיאור הסביבה
	2.2 תיאור הסביבה העסקית
	2.3 תיאור המגרש
	2.4 תיאור שלבים א' ו- ב'
	2.4.1 תיאור הבנוי
	2.4.2 תיאור נשוא השומה בשלבים א' ו- ב'
	קומת הקרקע ממוקמת מתחת לכל הבניינים, כוללת שטחי מסחר בשטח לשיווק של כ- 1,870 מ"ר, אשר חלקם פונים לכיוון רחוב השלושה וחלקם לכיוון השטחים הפתוחים מדרום וכן שטחי משרדים המושכרים לשוכרים המהותיים. תמהיל השוכרים כולל חברת תקשורת, סניף דואר, משרדי קבלת קהל,...
	מהחברה נמסר כי לגבי חלק מהשטחים קיימת מגבלת שימושים לבתי אוכל.
	בעורף בניין B קיים חניון תפעולי הכולל 54 מקומות חניה.
	2.4.3 רישוי
	2.5 תיאור שלב ג' – בניין C
	2.5.1 תיאור המבנה
	2.5.2 רישוי
	2.6 ניהול הנכס

	3. זכויות משפטיות
	סקירה תמציתית של המצב המשפטי החל על המקרקעין נשוא השומה, אשר אינה מהווה, בשום אופן, תחליף לעיון מקיף במסמכים המשפטיים.
	3.1 נסחי רישום מקרקעין
	3.2 חוזה רכישה - מעיריית ת"א
	3.3 הסכם מכר - מגרש 4
	3.4 חוזה מכר- מגרשי השלמה
	3.5 סטאטוס רישום זכויות
	3.6 הסכמי שכירות
	3.6.1 בסיס המידע
	3.6.2 תקופת השכירות
	השטחים מושכרים לתקופות שונות, יתרת תקופות השכירות נעה בין פחות משנה לבין כ- 12 שנים. לחלק מהשוכרים מוקנות אופציות לתקופות שונות, הנעות בין שנה לבין 12 שנים.
	3.6.3 דמי השכירות
	משרדים שלב א'- כל שטחי המשרדים בשלב א' מושכרים למדינת ישראל במחיר אחיד של כ- 78 ₪ למ"ר לחודש. מדינת ישראל מהווה שוכר מהותי המאכלס כ- 41% מהשטחים לשיווק בנכס. לגבי שטח של כ- 17,160 מ"ר, תקופת השכירות הינה עד ליום 31.12.2023 עם אופציות להארכה ל- 5 תקופו...
	בתאריך 14.2.2018, נחתם הסכם שכירות עם מדינת ישראל לגבי שטח של כ- 7,095 מ"ר (מתוכם 5,095 מ"ר שהשוכר מאכלס ו- 2,000 מ"ר נוספים מתוכם כ- 1,300 מ"ר בקומת הקרקע וכ- 700 מ"ר בקומת גלריה שנמצאת בהליכי רישוי), לתקופת שכירות של 14 שנים עם אופציה ל- 5 שנים נוספ...
	משרדים שלב ב'- מהנתונים עולה כי דמי השכירות החודשיים למשרדים נעים בטווח שבין 85 ל- 123 ₪ למ"ר. ההבדלים נובעים, בין היתר, מסטנדרט הגמר, קומה, השטח המושכר, מועד תחילת ההתקשרות וכיו"ב. דמי השכירות החודשיים הממוצעים לשטחי המשרדים הינם כ- 95 ₪ למ"ר.
	משרדים שלב ג'- מהנתונים עולה כי דמי השכירות החודשיים למשרדים נעים בטווח שבין 87 ל- 115 ₪ למ"ר.
	ההבדלים נובעים, בין היתר, מסטנדרט הגמר, קומה, השטח המושכר. דמי השכירות החודשיים הממוצעים לשטחי המשרדים הינם כ- 104 ₪ למ"ר.
	שגרירות גרמניה- שגרירות גרמניה שוכרת שטח לשיווק של 5,169 מ"ר בקומות 1-5, שטחי אחסנה, מרפסות, שטחים טכניים ומקומות חניה וכן שטח בקומת הקרקע בשלב א'. ההסכם הינו עד לתאריך 31.7.2029 ומס' אופציות לתקופה מצטברת של כ- 15 שנים. כאמור לעיל, השטח לקראת סיום עב...
	שטח של כ- 5,067 מ"ר הותאם ע"י החברה לחללי עבודה משותפים ומופעל ע"י החברה תחת המותג "Brain Embassy".
	מחסנים- בנכס קיימים 4,495 מ"ר שטחי אחסנה, מתוכם 3,097 מ"ר מושכרים תמורת דמ"ש שנתיים בסך של כ- 1,455,000 ₪.
	חדר ישיבות משותף- בקומת הקרקע של שלב ב' שטח של 120 מ"ר הותאם ע"י החברה לחדר ישיבות משותף המושכר לפי שעות לשוכרים במגדל ומשתמשים חיצוניים.
	הכנסות נוספות- כפי שנמסר מהחברה, סה"כ ההכנסות הנוספות לשנת 2020, הנובעות מ"דאטה סנטר", תקשורת והכנסות נטו מצובר חשמל, בגבולות 1,560,000 ₪ לשנה ובשנת 2021 סה"כ ההכנסות הנוספות בגבולות 2,250,000 ₪.
	מדובר בעליה משמעותית ביחס לשנת 2020 אשר נובעת מהשלמת אכלוס הפרויקט והתאוששות ממשבר הקורונה. הובא בחשבון רווח מייצג בגבולות 2,000,000 ₪ לשנה.
	3.6.4 הכנסות חניון
	הרווח בשנת 2020 הושפע ממשבר הקורונה. פעילות החניון בשנת 2021 הסתכמה ברווח של כ- 7,500,000 ₪.
	3.6.5 השינויים שחלו ממועד השומה האחרונה
	במהלך התקופה נחתמו הסכמים להארכת תקופת השכירות/ מימוש אופציות. כמו כן, נחתם הסכם להשכרת כ- 487 מ"ר בקומת הקרקע בבניין C עבור מסעדה, תמורת דמ"ש חודשיים ממוצעים של כ- 120 ₪ למ"ר.
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