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	חוות דעת של מומחה
	שומת מקרקעין מקיפה – מרכז מסחרי מגה אור רמי לוי
	רח' הנפח פינת רח' המתכנן, אזה"ת הדרומי, אשקלון
	וזאת השאלה:
	מסמכים ומצגים שהתקבלו מחברת מגה אור אשקלון (להלן: "החברה"):
	וזאת חוות דעתנו המקצועית:
	2.1 תיאור הסביבה
	2.2 הסביבה העסקית
	2.3 תיאור החלקות
	חלקות 13 ו- 14 בגוש 3068 (מגרשים A53 ו- A51 עפ"י תכנית 94/101/02/4, בהתאמה), בשטח קרקע כולל של 8,324 מ"ר, מהוות חטיבת קרקע רציפה, צורתה רגולרית, פני הקרקע בשיפוע יורד ממערב למזרח.
	תשריט החלקות, מתוך הפורטל הגאוגרפי הלאומי (התיחום, להמחשה בלבד):
	2.4 תיאור המרכז
	על חטיבת הקרקע בנוי מרכז מסחרי "פאואר סנטר", בשטח כולל של כ- 5,341 מ"ר ורחבת חניה בחזית לרחוב המתכנן הכוללת כ- 123 מקומות חניה. הנכס כולל יחידה מסחרית גדולה המשמשת כמרכול ו- 5 יחידות מסחריות קטנות. נכון למועד הביקור 5 יחידות משמשות כמחלקת שירות לקוחות...
	שטחי הבניה (במ"ר)1F :
	סטנדרט הבנייה כולל, בין היתר: שלד בטון וקונסטרוקציית מתכת, קירות חוץ מאלמנטים טרומיים בחיפוי אבן/ פח, גג פח אלומיניום מבודד/ בטון שטוח.
	בשטח המרכול ו- 2 החנויות המערביות- ויטרינת זכוכית במסגור אלומיניום, ריצוף קרמיקה, תאורה פלורסנטית, מערכת גילוי וכיבוי אש ועוד.
	תמונות אופייניות:
	2.5 רישוי
	3.1 נסחי רישום מקרקעין
	3.1.1 חלקה 13 בגוש 3068
	3.1.2 חלקה 14 בגוש 3068
	3.2 חוזי חכירה
	3.2.1 מגרש A51- חלקה 14
	3.2.2 מגרש A53- חלקה 13
	3.3 הסכם שכירות
	תמצית הסכם שכירות שנחתם ביום 3.11.2015 בין מגה אור אשקלון בע"מ (להלן: "המשכיר") לבין רשת חנויות רמי לוי שיווק השקמה 2006 בע"מ (להלן: "השוכר"):
	המושכר- מרכז מסחרי שמוקם על המקרקעין, הכולל את כל השטחים הכלולים בפרויקט, לרבות חנות המרכול, הגלריה, החנויות, שטחים ציבוריים פנימיים וחיצוניים, מסוגים שונים, מעברים פנימיים וחיצוניים ושטחי חניה ככל שיהיו.
	מוסכם כי השטח המושכר לתשלום ברוטו, לצרכי כל חישוב הדרוש להסכם זה ולהסכם הניהול, הינו כמסומן בנספח א' והינו כל שטח הרצפה, כולל שטחי עמודים, מלוא עובי הקירות החיצוניים כולל חיפויים, קירות פנימיים, ומחצית עובי הקירות הפנימיים המשותפים, שטחי מחסנים ושירו...
	תקופת השכירות- 5 שנים החל מיום מסירת החזקה. בתום תקופת השכירות, יתחדש הסכם זה ותוקפו יוארך ל- 3 תקופות נוספות בנות 5 שנים כ"א, זאת בתנאי שהשוכר לא הודיע למשכיר בכתב 120 יום לפני סיום תקופת השכירות על הפסקת השכירות.4F
	מסירת החזקה- מסירת החזקה לעניין תחילת תשלום דמי השכירות בגין המושכר תבוצע ותחשב ביום פתיחת המושכר לקהל הרחב ובתנאי שהמחזיק יחזיק במועד זה בטופס 45F .
	מטרת השכירות: הפעלת מרכז מסחרי לפי שיקול דעת השוכר.
	דמי השכירות- דמי השכירות החודשיים המינימאליים עבור חנות המרכול והגלריה (להלן: "הסופר") כדלקמן:
	בגין שטח המרכול- 50 ₪ למ"ר ברוטו.
	בגין שטח הגלריה- 15 ₪ למ"ר ברוטו.
	דמי השכירות החודשיים המינימליים עבור הסופר– סך של 191,907 ₪ בתוספת הפרשי הצמדה למדד יוני 2015 ומע"מ.
	השוכר ישלם עבור הסופר את דמי השכירות המינימאליים או דמי שכירות כאחוז מהפדיון בשיעור של 1.75% מכל ההכנסות (בכפוף לתנאים המפורטים בהסכם),  הגבוה מבניהם.
	בנוסף השוכר ישלם 50 ₪ למ"ר ברוטו עבור שטחי החנויות, ובסה"כ 22,415 ₪ בתוספת הפרשי הצמדה ומע"מ.
	דמי השכירות המינימאליים עבור הסופר ודמי השכירות בגין שטח החנויות (להלן: "דמי השכירות הכוללים") יהיו בסך של 214,323 ₪ בתוספת הפרשי הצמדה למדד יוני 2015  ומע"מ כדין.
	דמי השכירות בתקופות האופציה יעלו בשיעור ריאלי של 5%.
	השוכר יתחזק וינהל את המושכר על אחריותו ועל חשבונו.
	על השכירות לא יחול חוק הגנת הדייר.
	4.1 תכניות בניין עיר רלבנטיות בתוקף
	4.2 ריכוז זכויות בניה
	מרבית הוראות הבניה, לפי תכנית 94/101/02/4 לאזור התעשיה הדרומי.
	עפ"י הוראות התכנית, נשוא חו"ד ביעוד לאזור "מלאכה ומסחר משולב".
	תכליות ושימושים- תותר הקמת מבני מלאכה ומסחר, המסחר ירוכז בחזית הדרכים והמלאכה בעורף המגרש. לא תותר באזור זה הקמת בנייני מלאכה בחזית הדרכים. בשטח מסחרי יותר להקים מסעדות, בתי קפה ומסחר קמעונאי וסיטונאי, וכן אולמות תצוגה למוצרי מלאכה.
	שטח מגרש מינימאלי- 450 מ"ר.
	קווי בניין- לדרכים- 5 מ', למגרשים שכנים- 4 מ'.
	זכויות בניה:
	מס' קומות- 3, גובה מרבי 13 מ'.
	שטח עיקרי לקומה- 35% למסחר, 15% למלאכה.
	שטח שירות- 10%.
	סה"כ שטח בניה- 160%.גלריות- בנוסף לזכויות הבניה הנ"ל, ניתן לשלב בחלק המסחרי מפלס גלריות, אשר סה"כ שטחן לא יעלה על 50% משטח הקומה ובלבד שהגובה הפנימי של הקומה לא יפחת מ- 5.5 מ'.
	מרתפים- כל בניה מתחת לקרקע, בקומת מרתף אחת, תהיה במסגרת אחוזי הבניה המותרים בלבד. חניה תותר במלוא תכסית קומת הקרקע במפלסים לפי הצורך.
	חניה תת קרקעית (עפ"י תכנית 115/101/02/4)- בנוסף לזכויות הקיימות, תותר חניה תת-קרקעית. שטח החניות, גובהן ומס' הקומות יקבעו עפ"י שיקול הועדה המקומית. השימוש בשטחים אלו יהיה לחניה בלבד ולא ניתן להמירם לשטחי שירות אחרים.
	4.3 תכנית מס' 604-0382333– תוכנית מתאר כוללנית לאשקלון (ללא מעמד סטטוטורי)

	בתאריכים 22.10.2018, 12.11.2018 וב- 10.12.2018 התוכנית נדונה בוועדה המחוזית והוחלט להפקידה בתנאים. בפרוטוקול ישיבה מספר 2021015 מיום 28.6.2021, החליטה הועדה , לפנות ליו''ר המועצה הארצית להארכת התקופה למתן החלטה בתוכנית בהתאם לסעיף 109א (ב)1 לחוק התכנ...
	4.4 איכות הסביבה
	הנכס הוקם לאחרונה עפ"י היתרי בניה ונמצא באזור תעשיה ותיק.
	בחוות דעת זו לא הובאו לידיעת הח"מ ולא הייתה לח"מ סיבה לחשד לקיומם של קרינות, חומרים מסוכנים, כולל וללא הגבלה אסבסט, PCB, דליפות דלק או כימיקלים שקשורים לחקלאות, שנמצאים או לא נמצאים בנכס, במהלך בצוע ההערכה. הח"מ אינה בקיאה בביצוע בדיקות לחומרים כאלה א...
	5.1 גישת ההשוואה
	5.1 גישת ההשוואה
	5.1 גישת ההשוואה
	גישת ההשוואה הנה הגישה הטובה והעדיפה באומדן שווי נכסי מקרקעין.
	על פי גישה זו מוערך שווי נכס בהתבסס על נתוני השוואה לנכסים דומים בסביבה, תוך ביצוע התאמות נדרשות (מיקום, גודל, סטנדרט וכד').
	5.2 גישת היוון ההכנסות
	בגישת היוון ההכנסות מובא לידי ביטוי שוויו של הנכס על פי תזרים המזומנים שהנכס מניב לתקופת חייו הכלכליים. שיעור ההיוון לפיו יהוון תזרים המזומנים נקבע על פי סוג הנכס, הפחת, גודל הנכס, מרכיב הניהול, רמת הסיכון ואי הוודאות באשר לקבלת תזרים המזומנים הצפוי ו...
	בגישת היוון ההכנסות מובא לידי ביטוי שוויו של הנכס על פי תזרים המזומנים שהנכס מניב לתקופת חייו הכלכליים. שיעור ההיוון לפיו יהוון תזרים המזומנים נקבע על פי סוג הנכס, הפחת, גודל הנכס, מרכיב הניהול, רמת הסיכון ואי הוודאות באשר לקבלת תזרים המזומנים הצפוי ו...
	בגישת היוון ההכנסות מובא לידי ביטוי שוויו של הנכס על פי תזרים המזומנים שהנכס מניב לתקופת חייו הכלכליים. שיעור ההיוון לפיו יהוון תזרים המזומנים נקבע על פי סוג הנכס, הפחת, גודל הנכס, מרכיב הניהול, רמת הסיכון ואי הוודאות באשר לקבלת תזרים המזומנים הצפוי ו...
	גישה זו מקובלת בהערכת נכסים מניבים.
	היצע וביקוש ושיעורי תפוסה

	באומדן שווי הנכס הובאו בחשבון, בין היתר, הגורמים והשיקולים כדלקמן:
	8.1 נתוני השוואה לצורך קביעת שיעור ההיוון
	 עפ"י דיווח של ריט 1 בע"מ מיום 31.10.2021, החברה רכשה 50% מהזכויות בשטחי המסחר והחניון במרכז מסחרי SOHO באזור התעשיה ספיר בדרום נתניה, תמורת סך של 126.25 מ' ₪. קומות המסחר כוללות שטח להשכרה בהיקף של כ- 14,700 מ"ר והחניון התת קרקעי כולל כ- 424 מקומות ...
	 עפ"י מידע הקיים במשרדנו, באוקטובר 2021 נמכר מרכז מסחרי שכונתי באשקלון, בשטח לשיווק של כ- 8,000 מ"ר, תמורת סך של כ- 170,000,000 ₪. להבנתנו, העסקה משקפת שיעור היוון של כ- 6.3%.
	 עפ"י מידע הקיים במשרדנו, בספטמבר 2021 נמכרו חלקים במרכז מסחרי שכונתי בנתניה, בשטח לשיווק של כ- 10,000 מ"ר, תמורת מחיר המשקף שווי של כ- 240,000,000 ₪ למרכז בשלמות. להבנתנו, העסקה משקפת שיעור היוון של כ- 6.2%.
	 עפ"י דו"ח של חברת  CBREלרבעון השלישי של שנת 2021, שיעור התשואה הממוצע לשטחי מסחר נותר ללא שינוי מהדו"ח האחרון לרבעון השני של שנת 2021 ועומד על 7%.
	 ע"פ דיווח של קבוצת עזריאלי מיום 4.10.2021, הקבוצה רכשה את מלוא הזכויות לחכירה מהוונת (פרט ל- 3 חנויות בשטח כולל של כ- 48 מ"ר ברוטו), בקניון "מול הים" בעיר אילת, תמורת סך של כ- 1,310 מיליון ₪. הקניון בשטח בנוי כולל של כ- 19,000 מ"ר על מגרש בשטח של כ-...
	 בתאריך 22.12.2021 פרסם השמאי הממשלתי הראשי סקירה לשיעורי התשואה למחצית הראשונה של שנת 2021.
	בחציון הראשון של שנת 2021 נצפתה יציבות בשיעורי התשואה למסחר. למרות שמנקודת מבט של שוק הנדל"ן, ניתן לומר שכמות העסקאות שדווחו בתקופה הנסקרת, מעידה על אופטימיות, לא ניתן לומר שתקופת אי הודאות חלפה אך נראה שקיימת הבנה שיש להמשיך בפעילות הכלכלית לצד המגפה.
	אין לשנות, בשלב זה, את שיעור ההיוון הכולל, כפי שנקבע בסקירה של החציון הקודם.
	שיעור התשואה (שיעור ההיוון הכולל) הממוצע לכל הארץ, למחצית הראשונה של שנת 2021 בנכסי מסחר הינו 6.9%.
	נמצא קשר בין רמת הקרבה של הנכס למרכז הארץ או מרכז הישוב לבין שיעור התשואה ממנו. בנכסים במיקום מרכזי נצפה שיעור תשואה נמוך ביחס לממוצע ואילו בנכסים פריפריאליים נצפה שיעור תשואה גבוה ביחס לממוצע. הקשר נובע, ככל הנראה, ממרכיב סיכון גבוה יותר בפריפריה (לג...
	 עפ"י מידע מהדו"ח הכספי של חברת גב-ים לרבעון ראשון 2021, דיווחה החברה על מכירת זכויותיה (50%) במרכז מסחרי "כיכר מאירהוף" ברח' כיכר מאירהוף בחיפה תמורת 35,000,000 ₪. ע"פ מידע משלים שאספנו, המרכז הינו מרכז שכונתי ותיק בשטח לשיווק של כ- 3,513 מ"ר, שיעור...
	8.2 נתוני השוואה לשטחי מסחר בסביבה
	 עפ"י מידע הקיים במשרדנו, במרכז מסחרי בגן יבנה, מושכר שטח של כ- 4,727 מ"ר לרשת מזון גדולה, תמורת דמי שכירות חודשיים ממוצעים של כ- 63 ₪ למ"ר.
	 עפ"י שומת מקרקעין שצורפה לדוחות הכספיים של חברת ארנה גרופ בע"מ למועד הקובע 31.12.2020, במרכז המסחרי "סטאר סנטר" באשדוד, מושכר שטח של כ- 4,841 מ"ר לרשת טיב טעם, תמורת דמי שכירות חודשיים של כ- 43 ₪ למ"ר.
	 עפ"י שומת מקרקעין שצורפה לדוחות הכספיים של חברת ארנה גרופ בע"מ למועד הקובע 31.12.2020, במרכז המסחרי "סטאר סנטר" באשדוד, מושכר שטח של כ- 4,841 מ"ר לרשת טיב טעם, תמורת דמי שכירות חודשיים של כ- 43 ₪ למ"ר.
	 עפ"י שומת מקרקעין שצורפה לדוחות הכספיים של חברת ארנה גרופ בע"מ למועד הקובע 31.12.2020, במרכז המסחרי "סטאר סנטר" באשדוד, מושכר שטח של כ- 4,841 מ"ר לרשת טיב טעם, תמורת דמי שכירות חודשיים של כ- 43 ₪ למ"ר.
	 עפ"י הדוחות הכספיים של חברת חירון למועד הקובע 31.12.2020, בקרן הרחובות הבנאים והיהלומים באשדוד, מושכר שטח של כ- 9,700 מ"ר ל- 3 שוכרים שונים, תמורת דמי שכירות חודשיים של כ- 68 ₪ למ"ר.
	 עפ"י שומה שצורפה לדוחות הכספיים של חברת ביג, למועד קובע 31.12.2020, במרכז המסחרי ביג קרית גת, בדרך הדרום 3 בקרית גת, בשטח לשיווק של כ- 10,690 מ"ר, מושכר בתפוסה כמעט מלאה של 99.5%, תמורת דמי שכירות ממוצעים של כ- 85 ₪ למ"ר לחודש. השווי שנקבע בשומה משק...
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