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	חוות דעת של מומחה
	שומת מקרקעין מקיפה - פרויקט "הפרדס" הכולל 56 דירות מגורים
	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 הבנוי
	על החלקות בנוי פרויקט "הפרדס", הכולל 4 בנייני מגורים זהים, בני 8 קומות מעל קומת קרקע מפולשת, הכוללים 56 דירות.
	סטנדרט הבניה והגמר בשטחים הציבוריים כולל, בין היתר: שלד בטון בחיפוי אבן, בלובי- ריצוף גרניט פורצלן, חיפוי אבן/ עץ, דלתות זכוכית במסגור אלומיניום, תקרה דקורטיבית ותאורה שקועה, מערכות גילוי וכיבוי אש ועוד.
	תמונה אופיינית:
	חזית לשצ"פ
	2.4 תיאור הדירות
	בכל בניין, 2 מעליות, גרם מדרגות אחד ו- 25 מקומות חניה עיליים בקומת הקרקע, מלבד בניין חיים זכאי 3 אשר בו 26 מקומות חניה, בסה"כ 101 מקומות חניה. מתוכם 18 חניות עוקבות (סה"כ 36 מקומות חניה) ו- 65 חניות רגילות1F . לכל דירה צמוד לפחות מקום חניה אחד.
	2.5 רישוי
	מעיון בתיק הבניין הסרוק של הנכס באתר ההנדסה של עיריית פתח תקווה, נמצאו המסמכים הרלוונטיים הבאים:
	 היתרי בניה מס' 2011494-2011497 מיום 8.12.2011, להקמת 4 בנייני מגורים בני 8 קומות מעל קומת קרקע, 14 יח"ד לבניין (כל בניין בהיתר נפרד), סה"כ 56 יח"ד. במסגרת ההיתר אושרו הקלות לתוספת 20% למס' יח"ד במקום 12 יח"ד אושרו 14 יח"ד, תוספת 2 קומות במקום 6 קומו...
	 היתרי בניה מס' 2014239-2014240, 2014287 ו- 2014362, מיום 10.6.2014, 13.7.2014 ו- 9.9.2014 (בהתאמה), תכנית שינויים ללא שינוי שטחים להיתרי בניה מס' 2011494-2011497, הכוללים: עדכון חתכים וחזיתות, עגלות, עדכון פתחים לשחרור עשן בגג ועדכון גאומטרית רחבת כ...
	טבלת השטחים (במ"ר):
	 טופסי 4 מיום 5.5.2014, 20.5.2014, 13.7.2014 ו- 6.8.2014 לארבעת בנייני המגורים שנבנו עפ"י היתרי בניה מס' 2011495, 2011494, 2011496 ו- 2014362 (בהתאמה).
	 תעודות גמר מיום 23.6.2015 ו- 24.6.2015 לבניינים שנבנו עפ"י היתרי הבניה מס' 2011494, 2014239, 2011495, 2014240, 2011496, 2014287, 2011497 ו - 2014362.
	אי התאמה בין היתרי הבניה לבנוי בפועל - לא נמצא היתר בניה לחיבור המחסן לשטח הדירה ב- 19 דירות, להסבת שטח של כ-20 מ"ר בקומה ראשונה בבניין חיים זכאי 7 מדירה למשרד של אב הבית ושטח של כ- 20 מ"ר בקומה 6 בבניין חיים זכאי 9 ליחידת דיור נפרדת.
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	3.1 תכניות רלוונטיות בתוקף
	3.1 תכניות רלוונטיות בתוקף
	3.1 תכניות רלוונטיות בתוקף
	3.2 ריכוז זכויות הבניה (מרבית זכויות הבניה נגזרות מתכנית במ/15/179)
	ייעוד - מגורים ב'.
	מס' יח"ד למגרש - 12.
	שטח בניה עיקרי - 125 מ"ר ממוצע ליח"ד ו- 150 מ"ר לדירת גג.
	שטח שרות מעל מפלס הקרקע - 50%.
	שטח שרות מתחת למפלס הקרקע - 80%.
	תכסית - 45%.
	מס' קומות - 6 מעל קומת קרקע מפולשת.
	מחסן דירתי - בשטח 6 מ"ר.
	3.3 איכות הסביבה
	הנכס הוקם בהתאם להיתרי בניה. הובא בחשבון כי בוצעו כל הפעולות לבדיקת הקרקע וטיהורה, ככל שנדרש, כתנאי לקבל היתר.
	בקרבת הנכס נשוא חוות הדעת, ישנם מבנים שעל גגותיהם ו/או בתחומם, אנטנות סלולריות פעילות2F .
	4.
	4.
	4.1 נסח רישום מקרקעין
	4.2 טיוטת הסכמי רכישה
	4.3 הסכמי שכירות
	כל הדירות מושכרות לתקופות שונות. תקופת השכירות בהסכמים לגבי 45 דירות מסתיימת במהלך השנה הקרובה. מתוכם ב- 6 הסכמים לשוכר יש אופציה להאריך את תקופת השכירות לתקופה של בין שנה ל- 3 שנים נוספות. טרם ידוע באם השוכרים יחליטו להאריך את תקופת השכירות.
	סה"כ הכנסה מדמי שכירות בגבולות 4,100,000 ₪ בשנה.
	דמ"ש צמודים למדד המחירים לצרכן (מדד שלילי לא יפחית מסכום דמי השכירות).
	בחוזים קיימת הוראה לעניין אי תחולת הגנת הדייר.
	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').
	בהתאם למידע ממזמין חוות הדעת, דירות המגורים עתידות לשמש 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.
	בהתאם למידע ממזמין חוות הדעת, דירות המגורים עתידות לשמש 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.
	בהתאם למידע ממזמין חוות הדעת, דירות המגורים עתידות לשמש 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.
	באומדן שווי הנכס הובאו בחשבון, בין היתר, הגורמים והשיקולים כדלקמן:
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