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w 24,000 |mw 1,965,872 82 3 13 30.12.2019
w 20,800 |m 2,605,000 125 5 10 29.12.2019
w 24,300 |m 1,995,000 82 3 29.12.2019
w 22,000 |mw 2,268,000 103 4 26.12.2019
w 21,300 |m 2,190,000 103 4 18.12.2019
w 21,500 |mw 2,210,000 103 4 16.12.2019
w 21,700 |mw 2,325,019 107 4 13 28.11.2019
w 23,700 |m 1,945,872 82 3 12 7.11.2019
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w 24,100 |m 1,900,000 79 3 10.10.2019
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w 2,410,000 14 121 5 12 3 11
w 2,450,000 14 121 5 15 4 14
w 2,490,000 14 117 5 21 6 10
w 2,550,000 14 121 5 23 6 15
w 2,580,000 14 121 5 27 7 16
w 2,570,000 14 121 5 28 7 12
w 2,620,000 14 121 5 31 8 17
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w 2,220,000 14 101 4 37 10 1
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	חוות דעת של מומחה
	שומת מקרקעין מקיפה – 58 דירות מגורים בפרויקט "מגדלי שיר"
	וזאת השאלה:
	מסמכים ומצגים שהתקבלו מהחברה:
	וזאת חוות דעתנו המקצועית:
	1.
	2.
	2.1 תיאור הסביבה
	2.1 תיאור הסביבה
	2.1 תיאור הסביבה
	2.2 תיאור החלקות
	2.3 תיאור הפרויקט
	על החלקות בנוי פרויקט "מגדלי שיר" הכולל 3 בנייני מגורים בני 20 קומות וגג טכני מעל קומות קרקע וקומת גלריה הכוללים לובי כניסה לבניינים ושטחי מסחר ומעל 3 קומות מרתף משותפות, סה"כ 204 דירות מגורים, שהקמתו הסתיימה בשנת 2017.
	סטנדרט הבניה והגמר בבניינים כולל, בין היתר: שלד בטון בחיפוי אבן, בלובי- ריצוף גרניט פורצלן, חיפוי פורצלן ועץ, תקרה דקורטיבית, מערכות גילוי וכיבוי אש ותאורה מעוצבת. בכל בניין 3 מעליות, גרם מדרגות ועוד.
	בין הבניינים קיים שצ"פ מגונן הכולל שבילים להולכי רגל, תאורת רחוב ומזרקה.
	תמונות אופייניות:
	חזיתות
	לובי וחניונים
	תשריט הבניינים
	2.4 תיאור נשוא חוות הדעת
	2.5 רישוי
	מעיון בתיק הבניין של הנכס הסרוק באתר ההנדסה של עיריית גבעת שמואל נמצאו המסמכים הרלוונטיים הבאים:
	 היתר בניה מס' 2012090 מיום 29.7.2013, לצורך חפירה ודיפון.
	 היתר בניה מס' 2014002 מיום 27.1.2014, להקמת 3 קומות מרתף חניה.
	 היתר בניה מס' 2012091, מיום 9.6.2014, להקמת 3 קומות מרתף + קרקע למסחר + 2 בנייני מגורים הכוללים 123 יח"ד: קומת קרקע גלריה, 20 קומות וגג טכני + שטח ציבורי פתוח.
	 היתר בניה מס' 2014053 מיום 26.6.2014, לשלב ב' - הקמת בניין מספר 1 בן 20 קומות וקומת גג טכני ושינויים לשלב א' הכולל קומת קרקע למסחר ו - 2 בנייני מגורים בני 20 קומות וקומת גג טכנית.
	 היתר שינויים מס' 2015058 מיום 22.7.2015, לשינויים לשלב ב' וצוברי גז - הקטנת שטחים בקומת הקרקע, שינויים בדירות והוספת קירוי בגג.
	 היתר שינויים מס' 2017003 מיום 17.1.2017, לפיצול היתרים קיימים – ללא תוספת שטח, לצורך קבלת טופס 4 בשלבים.
	 טופס 4 מיום 26.3.2017,  ל- 3 קומות מרתף, קומת מסחר (מעטפת בלבד) ובניין מגורים מס' 1 בן 20 קומות (שלב א'), אשר נבנו לפי היתרי בניה מס' 2012091, 2014053, 2015058 ו- 2017003.
	 טופס 4 מיום 29.5.2017, לבניין מס' 2 בן 20 קומות בלבד, אשר נבנה לפי היתרי בניה מס': 2012091, 2014053, 2015058 ו- 2017003.
	 טופס 4 מיום 14.9.2017, לבניין מס' 3 בן 20 קומות בלבד, אשר נבנה לפי היתרי בניה מס': 2012091, 2014053, 2015058 ו- 2017003.
	סיכום טבלת השטחים לשלושת הבניינים בהתאם להיתר מס' 2015058 (במ"ר):
	3.
	3.1 תכנית מס' ממ/3/3062
	פורסמה למתן תוקף בי.פ. 6203 ביום 23.2.2011.
	מטרות התוכנית- הקמת אזור המשלב מגורים (204 יח"ד), תעסוקה משרדים, מסחר ומבני ציבור.
	שימושים:
	מפלסי חניה- 2 קומות למפלסי חניה תת קרקעית או יותר, בהתאם לתקן החניה אשר בתוקף בזמן הוצאת היתר בניה.
	קומות למסחר- קומת קרקע אחת בעלת חלל גבוה לגלריה, שטחים המיועדים למסחר ולתצוגה מסחרית.
	קומות למגורים- עד 14 קומות למגורים, עד 4 דירות בקומה לכל בניין עם אפשרות לתכנון דירות דופלקס אך לא יותר מ- 40% ממספר יח"ד במבנה.
	מספר הבניינים- תותר בנייה של מספר בניינים על המגרש בהתאם לנספח הבינוי המורה על 6 בניינים.
	ניוד יח"ד- ניוד מתת מגרש לתת מגרש ומבניין לבניין בשיעור שלא יעלה על 10% מיח"ד מתת מגרש או בבניין המקבל לפי הקבוע בנספח הבינוי
	להלן זכויות הבנייה ע"פ התכנית:
	(1) מתוכן 14 דירות פנטהאוז בשתי קומות.
	(2) לא כולל קומה מפולשת בין המסחר למגורים.
	(3) קומה גבוהה עם אפשרות לגלריה.
	זיקת הנאה וזכות מעבר לציבור- באזורים המסומנים בתשריט במגרש מס' 11 קיימת זיקת הנאה וזכות מעבר לציבור. בשטחים אלה יתקיימו כל השימושים וההגבלות המתייחסות לשצ"פ המשמש ככיכר מרכזית.
	3.2 תכנית מס' 427-0419887 (תכנית מתאר כוללנית גבעת שמואל)
	פורסמה למתן תוקף בי.פ. 8734 ביום 10.3.2020.
	נשוא השומה מצוי בתחום מתחם 3 הצפוי לשמש כליבת העיר לאור מגמות הפיתוח החזויות והמקודמות בתכנית, הן כמרכז גיאוגרפי והן מבחינה תפקודית לכלל העיר. במרכז המתחם עובר ציר ראשי ומסביבו ימוקמו מגוון שימושים המייצרים מרכז עירוני לינארי, תוך כדי חיבור למוקדים בע...
	יעוד קרקע נשוא השומה – עירוני מעורב.
	3.3 איכות הסביבה
	הנכס הוקם בהתאם להיתרי בניה. הובא בחשבון כי בוצעו כל הפעולות לבדיקת הקרקע וטיהורה, ככל שנדרש, כתנאי לקבל היתר.
	קיומם של חומרים מזהמים עשוי להשפיע על שווי הנכס או לגרור עלויות טיפול / מיגון. החתומים מטה אינם מוסמכים לבדיקת חומרים כאלה. חוות הדעת הוכנה תחת ההנחה כי לא קיימים מזהמים בקרקע ברמה שתגרום לאובדן ערך.
	מבדיקה שנערכה על ידינו, בסביבת הנכס נשוא חוו"ד קיימים מבנים אשר על גגותיהם ו/או בתחומם, מותקנות אנטנות סלולריות1F .
	4.
	4.1 נסחי רישום מקרקעין
	4.2 חוזה חכירה
	תמצית חוזה חכירה מיום 19.8.2013, בין עיריית גבעת שמואל (להלן: "העירייה") לבין 17 פרטיים המפורטים לעיל (להלן: "הבעלים"):
	4.3 הסכם רכישה

	 המוכרים הינם הבעלים הרשומים ביחד עם אחרים של חלקה מס' 334 בגוש 6368, בגבעת שמואל עליה הוקם פרויקט למגורים ולמסחר, הכולל 3 בנייני מגורים מעל קומת מסחר וקומה טכנית ומעל קומות מרתף.
	 במועד מסירת החזקה בממכר לרוכשת ובכפוף לתשלום מלוא התמורה למוכרים עפ"י ההסכם, מסבים המוכרים לרוכשת, בהמחאה מוחלטת גמורה ובלתי חוזרת, את זכויותיהם כלפי היזם עפ"י הסכם הקומבינציה בקשר עם תיקון כל ליקוי, פגם ו/או נזק שיתגלו בממכר ומובהר, כי היזם יהא האח...
	 ידוע לקונה שהפרויקט טרם נרשם כבית משותף, וכי זכויותיה כבעלים בממכר תירשמנה על שמה רק לאחר רישום הפרויקט כבית משותף ורישום כל אחת מהדירות הכלולות בממכר כיחידת רישום נפרדת בבית המשותף. ידוע לה כי עד לרישום הבית המשותף ורישום כל אחת מהדירות הכלולות בממ...
	מובהר, כי היזם הוא האחראי לגרום לכך כי הפרויקט יירשם כבית המשותף.
	 ידוע לקונה כי בהתאם לדרישות התב"ע והרשויות הוקמו בחניון הפרויקט חניות המיועדות לשמש כחניות אורחים, ואולם ביחס לחלקן התחייב היזם להקנות זכות שימוש ו/או להצמידן למי מבין רוכשי דירותיו בפרויקט, לפי שיקול דעתו, והרוכשת מוותרת בזאת על כל טענה, כלפי המוכר...
	 כל צד מתחייב לשלם את המיסים החלים עליו עפ"י החוק.
	 58 הדירות (ראו פרטי הדירות בפרק 2.4 תיאור נשוא חוות הדעת) נרכשו בתמורה לסך של 118,300,000 ₪.
	4.4 אישורי זכויות
	תמצית אישורי זכויות מיום 15.3.2020, אשר נחתמו ע"י עו"ד אבי נתנאל, ממשרד גולדפרב זליגמן עורכי דין6F :
	דירות המגורים הבאות הנמצאות על המקרקעין הידועים כחלק מחלקה 334 בגוש 6368 בגבעת שמואל (להלן: "הדירות"):
	ביום 21.11.2012 נחתם הסכם קומבינציה בין הבעלים של המקרקעין (להלן: "הבעלים") לבין רייסדור טאוורס בע"מ (להלן: "היזם"), בנוגע להקמת הפרויקט הנדון.
	בהתאם לטבלאות חלוקת הדירות החניות והמחסנים בפרויקט, שנערכו בין הבעלים לבין היזם וכן, בין הבעלים – בינם לבין עצמם, יוחדו הדירות לבעלים, מהם רכשה מגוריט את הדירות על פי הסכם מיום 29.1.2018. העברת הזכויות על פי הסכם זה הסתיימה.
	קיימת משכנתא ומשכון מדרגה ראשונה, ע"ס 740,000,000 ₪, לטובת בנק מזרחי טפחות בע"מ, על זכויות כל הבעלים הרשומים של המקרקעין, המופיעים בנסח רישום המקרקעין וברשם המשכונות, בהתאמה.
	ביום 30.7.2017, 16.8.2017, 20.8.2017, 16.10.2017 ניתנו מכתבי החרגה מהבנק, לפיהם המשכנתא לא תמומש מתוך הדירות.
	לא רשומים עיקולים ו/או שיעבודים בקשר עם הדירה, אך קיימת התחייבות לרישום משכנתא מדרגה ראשונה, לטובת רזניק פז נבו נאמנויות בע"מ, ללא הגבלה בסכום מיום 29.1.2018.
	4.5 הסכמי שכירות
	הדירות מושכרות ל- 57 שוכרים. המידע לגבי דמי השכירות התקבל ממערכת הגבייה של החברה לגבי כל שוכר ושוכר. כ- 14% מהחוזים שנחתמו נבדקו על ידנו ונמצאו תואמים את המידע שהתקבל מהחברה.
	57 דירות מושכרות בהסכם סטנדרטי לתקופה של 5 שנים, כאשר לשוכרים קיימת אופציה לקצר את תקופת השכירות אחרי תקופה מינימלית של 12 חודשים. השוכר בדירה הנוספת יצא ונמצא שוכר חלופי לאחר המועד הקובע.
	סה"כ הכנסה מדמי שכירות בגבולות 3,914,000 ₪ בשנה.
	דמ"ש צמודים למדד המחירים לצרכן (מדד שלילי לא יפחית מסכום דמי השכירות).
	לשוכרים קיימת זכות ראשונים להארכת ההסכם ב- 5 שנים נוספות, בדמ"ש שייקבעו בהתאם לתנאי השוק על פי החלטת המשכיר.
	בחוזים קיימת הוראה לעניין אי תחולת חוק הגנת הדייר.
	5. עקרונות השומה
	גישת השומה המקובלת ביותר לאומדן שווי דירות מגורים היא גישת ההשוואה. על פי גישה זו מוערך שווי נכס בהתבסס על נתוני השוואה לנכסים דומים בסביבה, תוך ביצוע התאמות נדרשות (מיקום, גודל, סטנדרט וכד').
	דירות המגורים משמשות כדירות להשכרה. על אף מטרת הרכישה לא קיימת הגבלה תכנונית או משפטית על מכירת הדירות. אמדנו את שווי הנכס בשוק החופשי, בקריטריון של קונה מרצון ממוכר מרצון.
	השלכות המיסוי שיחולו על מגוריט ישראל בע"מ יחושבו ע"י רואי החשבון ויובאו בחשבון בדוחות הכספיים.

	6. גורמים ושיקולים בנכס נשוא השומה
	באומדן שווי הנכס הובאו בחשבון, בין היתר, הגורמים והשיקולים כדלקמן:
	ממועד רכישת הזכויות של מגוריט לא דווחו עסקאות בפרויקט בו ממוקמות הדירות.
	עפ"י דיווחים במערכת מידע נדל"ן של רשות המיסים, בוצעו העסקאות הבאות (לכל דירה מרפסת שמש ומקום חניה אחד לפחות):
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