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	חוות דעת של מומחה
	שומת מקרקעין מקיפה- שטחי מסחר, חניון ומשרדים
	דבורה הנביאה 122, רמת החייל, תל אביב
	מסמכים ומצגים שהתקבלו מהחברה:
	וזאת חוות דעתנו המקצועית:
	1. פרטי הנכס
	2. תיאור הנכס והסביבה
	2.1 תיאור הסביבה
	2.2 תיאור הסביבה העסקית
	2.3 תיאור החלקה
	2.4 תיאור הבנוי על החלקה
	2.5 נשוא חוות הדעת
	2.6 רישוי
	2.7 ניהול הנכס ואחזקתו

	הנכס מנוהל ומתוחזק ע"י חברת הניהול.
	בתמורה לשירותי הניהול משלמים השוכרים בנוסף לדמי השכירות לחברת הניהול דמי ניהול על בסיס הוצאות בפועל + 15%.
	כפי שנמסר חברת הניהול מאוזנת.
	בנוסף, בהתאם לנתוני החברה, משולמים לחברת SGS כ-2.5% מהתקבולים השנתיים בגין ניהול השכירויות של הנכס.
	3. מצב משפטי
	3.1 נסח רישום מקרקעין
	3.2 הסכם חכירה
	3.3 הסכם חכירה מהוון- שינוי יעודו/או ניצול
	3.4 טיוטת תוספת להסכם חכירה
	3.5 הסכם עץ הזית- א.ס אור ועד 120 רמת החייל
	3.6 הסכם שיתוף במקרקעין: א.ס אורי-עד 120
	3.7 הסכם מכר לבית דרור
	3.8 הסכם מכר- א.ס. אורי השקעות ונכסים (2000) בע"מ- עד 120 רמת החיל
	3.9 הסכם שיתוף וחלוקה במקרקעין- א.ס.אורי- עד 120- בית דרור
	תמצית הסכם שיתוף בין א.ס.אורי השקעות ונכסים בע"מ ("א.ס.אורי"), לבין עד 120 רמת החיל- שותפות מוגבלת ("עד 120"), לבין בית דרור בע"מ ("בית דרור"):
	3.10 תמצית הסכם מכר א.ס. אורי- יוניון נכסים
	תמצית הסכם מיום 26.12.2021, בין א.ס. אורי השקעות ונכסים (2000) בע"מ (להלן: "המוכרת"), לבין יוניון נכסים בע"מ (להלן : "הקונה"):
	 "מגדל המשרדים"- מגדל משרדים בן 17 קומות מעל קומת הכניסה, בשטח של כ- 20,000 מ"ר מעל פני הקרקע (וכן שטחי החניה (לרכב ו/או לאופניים) הצמודים למגדל המשרדים והמושכרים לשוכר על פי הסכם השכירות וכן חלק יחסי "בשטחים והמתקנים המשותפים לכלל בעלי הזכויות בפרוי...
	 הממכר- מחצית בלתי מסוימת (במושע) ממגדל המשרדים, כשמגדל המשרדים במצבו, כפי שהוא במועד חתימת הסכם זה (As Is),50% מכל זכויות הבניה הקיימות ו/או העתידיות שישנן ו/או שטרם נוצלו ו/או מומשו ו/או שיהיו למגדל המשרדים;
	להסרת כל ספק מובהר כי הממכר אינו כולל את זכויותיה של המוכרת בחנות טיב טעם  וכן זכויותיה של המוכרת בשטחי החניה שאינם מושכרים לשוכר והן תיוותרנה כולן ברשותה, באחריותה ובבעלותה של המוכרת בלבד.
	50% בלתי מסוימים מהזכויות וההתחייבויות של המוכרת על פי הסכם השכירות עם חברת טבע, למעט זכויותיה והתחייבויותיה של המוכרת ביחס לקבלת "התשלום בגין השינויים", מאת השוכר, כמפורט בתוספת מספר 1 להסכם השכירות מיום 27.4.2021, ומיום 27.5.2021, אשר תיוותרנה של המ...
	 התמורה- תמורת הממכר, מתחייב הקונה לשלם למוכרת סכום של 268,680,664 ₪, בתוספת מע"מ.
	 התמורה תשולם במלואה, במועד חתימת הסכם זה, מהונו העצמי של הקונה, לחשבון הנאמנות, וזאת באמצעות המחאה בנקאית לפקודת הנאמן או באמצעות העברה בנקאית (מסוג זה"ב) לחשבון הנאמנות.
	 מיסים ותשלומים- כל צד נושא במיסים ובתשלומים החלים עליו עפ"י חוק.
	3.11 הסכם שיתוף - א.ס.אורי- יוניון נכסים- עד 120
	תמצית הסכם שיתוף מיום 26.12.2021, בין א.ס.אורי השקעות ונכסים בע"מ ("א.ס.אורי"), לבין עד 120 רמת החיל- שותפות מוגבלת ("עד 120"), לבין לבין יוניון נכסים בע"מ (להלן "יוניון":

	4. פעילות עסקית
	4.1 מכירת 50% ממגדל המשרדים והחניון
	4.2 תמצית הסכם שכירות טיב טעם
	4.3 תמצית הסכם שכירות טבע

	5.  תיאור נתוני תכנון
	5.1 תכנית 1043 א'
	5.2 תכנית "ע" 1
	5.3 תכנית תא/3843
	5.4 תכנית מתאר תא/5000
	התכנית פורסמה למתן תוקף בי.פ. 7407 מיום 22.12.2016.
	התכנית מייעדת את האזור נשוא השומה לאזור תעסוקה עירוני סמוך להסעת המונים.
	שימושים – במסגרת יעוד קרקע לתעסוקה ניתן לקבוע את השימושים המפורטים במקבצי השימושים הבאים כולם או חלקם: מקבצי שימושים ראשיים- מסחר, תעסוקה, משרדים.
	בכל מגרש שייעוד הקרקע שלו מאפשר שימושים סחירים תקבע קומות הקרקע, בחזית המסחרית.
	שטחי בניה מרביים- מגרשים בגודל מעל ל- 2 דונם - רח"ק3F  בסיסי – 4. רח"ק מירבי 8. תכסית הבינוי לא תעלה על 70% משטח המגרש.
	תכנית זו הינה תכנית מתאר כוללנית, אשר לא ניתן להוציא מכוחה היתרי בניה.
	5.5 חוק העזר העירוני (פתיחתן וסגירתן של חנויות)
	 חוק  העזר העירוני לתל אביב יפו  (פתיחתן וסגירתן של חנויות), התש"ם – 1980 (להלן: "חוק העזר") מתיר פתיחת חנויות ומרכולים בימי המנוחה, בעיר תל אביב, באזורים מסוימים בלבד.
	 בית המשפט הגבוה לצדק, בפסק דין המרכולים מיום 26.10.17, בהרכב מורחב של 7 שופטים, אישר את תוקפם של התיקונים בחוק העזר, אשר הסדירו את פתיחת המרכולים.
	 עפ"י חוק העזר מרכול מוגדר בפרק 4.7 ב' לצו רישוי עסקים, לרבות קיוסק כהגדרתו בפרק 4.7 א' שבתוספת לצו ובלבד ששטח המכירה שלהם אינו עולה על 500 מ"ר.
	להבנתנו, מכיוון ששטח המכירה של הנכס הנדון עולה על 500 מ"ר, הוא אינו עונה על ההגדרה של מרכול בחוק העזר ולפיכך לא ניתן לקבל בעברו היתר לפתיחה בשבתות ובחגי ישראל.
	בעקבות הליכים משפטיים שנערכו בין טיב טעם רשתות, לבין עיריית תל אביב, התקבלו מהעירייה ביחס ל- 12 סניפי טיב טעם הפועלים בעיר תל אביב, היתר פתיחת מרכולים בשבת ובמועדי ישראל, לתקופה של שנתיים. ביחס לסניף רמת החיל הנדון, טרם התקבלה החלטה ולכן קיימת אי בהיר...
	בעקבות הליכים משפטיים שנערכו בין טיב טעם רשתות, לבין עיריית תל אביב, התקבלו מהעירייה ביחס ל- 12 סניפי טיב טעם הפועלים בעיר תל אביב, היתר פתיחת מרכולים בשבת ובמועדי ישראל, לתקופה של שנתיים. ביחס לסניף רמת החיל הנדון, טרם התקבלה החלטה ולכן קיימת אי בהיר...
	בעקבות הליכים משפטיים שנערכו בין טיב טעם רשתות, לבין עיריית תל אביב, התקבלו מהעירייה ביחס ל- 12 סניפי טיב טעם הפועלים בעיר תל אביב, היתר פתיחת מרכולים בשבת ובמועדי ישראל, לתקופה של שנתיים. ביחס לסניף רמת החיל הנדון, טרם התקבלה החלטה ולכן קיימת אי בהיר...
	5.6 איכות הסביבה

	6. גישות השומה
	6.1 גישת ההשוואה
	6.2 גישת היוון ההכנסות

	7. עקרונות, גורמים ושיקולים בשומה
	8. גורמים ושיקולים
	9. נתוני השוואה
	9.1 שיעורי היוון למסחר
	9.2 שיעורי היוון למשרדים
	9.3 שטחי מסחר
	עפ"י מידע המצוי במשרדינו מושכרים שטחי מסחר כדלקמן:
	9.4 שטחי משרדים ומקומות חניה
	 מגדל Sky Tower"" ברחוב המסגר 35, תל אביב:
	 עפ"י דיווח מהעיתונות מיום 14.10.2021, קבוצת חכם רכשה יותר מקומה וחצי בשטח של כ- 3,000 מ"ר במגדל, ברמת מעטפת, בסכום כולל של כ- 87 מיליון ₪. משקף כ- 29,000 ₪ למ"ר ברמת מעטפת.
	 העסקאות האחרונות שבוצעו בבניין לא מדווחות במערכת מידע נדל"ן מכיוון שלהבנתנו מרבית העסקאות מותנות בקבלת טופס 4. עפ"י מידע שקיבלנו ממארגני הקבוצה, לאחרונה נחתמו הסכמי מכר לגבי יחידות בשטח של כ- 150 מ"ר בקומות 12-14, תמורת מחיר המשקף כ- 22,500 ₪ למ"ר ב...
	 מוצעים להשכרה ברמת מעטפת השטחים הבאים:
	 מגדלי הארבעה, רחוב הארבע תל אביב:
	עפ"י פרסום בעיתונות מיום 9.6.2021, קבוצת באור השקעות רכשה את 2 קומות המשרדים, 33 ו- 34, במגדלי הארבעה בתל אביב בשטח כולל של 2,300 מ"ר, תמורת סך של 80,000,000 ₪. עפ"י הפרסום באור השקעות חתמה עם חברת רפאל (השוכרת את קומות 35-38 במגדל וביקשה להתרחב) על ה...

	10. תחשיב השומה
	10.1 שווי חנות טיב טעם
	(1) כולל 66 מקומות חניה.
	(2) מחושב לתקופה שעד תום הסכם השכירות 31.8.2023.
	(3) 2.5% מההכנסות לשנה.
	משקף שווי של כ- 130,000 ₪ למקום חניה, כ- 17,500 ₪ למ"ר למסחר.
	10.2 שווי מגדל המשרדים והחניון
	(1) 2.5% מההכנסות לשנה.
	10.3 סיכום
	11. השומה
	12. כללי
	13. מסמך גילוי
	14. הצהרות
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