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	חוות דעת של מומחה
	שומת מקרקעין מקיפה – "מגה אור לוגיסטיקה אשדוד"
	פארק נמלי ישראל, אשדוד
	וזאת השאלה:
	מסמכים ומצגים שהתקבלו מחברת מגה אור החזקות (להלן: "מגה אור"):
	וזאת חוות דעתי המקצועית:
	2.1 תיאור הסביבה
	2.2 תיאור המגרש המאוחד
	מגרש מאוחד מס' 1 בשטח של 35,675 מ"ר (עפ"י תצ"ר מיום 10.8.2014) מורכב ממגרשים 47,48,49 עפ"י תכנית 71/101/02/3/א (חלק מחלקה 8 בגוש 2054 ומחלקה 22 בגוש 2057) צורתו רגולרית, פני הקרקע מישוריים.
	לאורך הצלע המערבית של המגרש קיימת סוללת עפר המהווה חלק מהגדר של המתחם הסמוך. שטח המגרש נטו בניכוי הסוללה הינו 32,482 מ"ר (עפ"י מפת מודד/מדידה גרפית).
	תשריט המגרשים מתוך תשריט לאיחוד (התיחום באדום, להמחשה בלבד):
	2.3 תיאור הבנוי
	2.4 רישוי
	3.1 נסח רישום מקרקעין
	3.2 חוזה הרשאה מס' 10129/3
	תמצית חוזה הרשאה מיום 6.1.2015 שנחתם בין חברת נמלי ישראל- פיתוח ונכסים בע"מ (להלן: "חנ"י") לבין פאלאס תעשיות (פי.איי) בע"מ ומגה אור החזקות בע"מ (שתי החברות כאמור ביחד ולחוד, להלן: "בעל ההרשאה"):
	חנ"י מעניקה הרשאה לבעל ההרשאה להשתמש בשטח ההרשאה לתקופת ההרשאה, למטרה, בתמורה בתנאים ובהוראות המפורטים להלן.
	שטח ההרשאה הינו מגרשים מס' 47,48,49 (עפ"י תכנית 71/101/02/3/א' בשטח כולל של כ- 35,675 מ"ר), מטרת ההרשאה הינה לשימוש נמלי כהגדרת מונח זה בחוק רשות הספנות והנמלים, תשס"ד- 2004 וכמפורט בתוספת הראשונה לחוק, למעט שימושים לפי סעיפים מסוימים בתוספת הראשונה ה...
	תקופת ההרשאה- 24 שנים ו- 11 חודשים, החל מיום 4.1.2015.
	דמי ההרשאה- סכום שנתי של 1,981,402 ₪ בתוספת מע"מ כחוק. אם יחול שינוי בגודלו הסופי של השטח, יעודכן סכום דמי ההרשאה בהתאם. דמי ההרשאה יהיו צמודים למדד המחירים לצרכן של נובמבר 2014 וישולמו במועד אותו תשלום ובכל מקרה לא יפחתו מדמי ההרשאה כשהם צמודים למדד ...
	לאחר 5 שנים מתחילת תקופת ההרשאה ולאחר מכן מידי 5 שנים, יעלו דמי ההרשאה בשיעור ריאלי של 7%.
	בעל ההרשאה יפקיד בידי חנ"י ערבות בנקאית בגובה דמי ההרשאה השנתיים בסך 1,981,402 ₪, הערבות תחודש מפעם לפעם ותהיה בתוקף במשך כל תקופת ההרשאה ועד 60 יום לאחר תום תקופת ההרשאה.
	בעל ההרשאה מתחייב כי זכויותיו על פי הסכם זה אינן מוגנות על פי חוקי הגנת הדייר וכי החזקתו בשטח ההרשאה הינה מכוח הסכם זה בלבד.
	תשלומים ומיסים שיחולו על חנ"י:
	 היטל השבחה, ככל שיחול, בגין תכנית שאושרה עד למועד החתימה על החוזה וכן היטל השבחה, ככל שיחול, בגין איחוד המגרשים השונים שבתחום הקרקע למגרש אחד.
	 תשלומים לרשות מקרקעי ישראל, אם יחולו.
	 היטלי פיתוח וסלילה בגין מרכיב הקרקע, ככל שהוטלו או נוצרה החבות להן עד למועד תחילת ההרשאה.
	 הוצאות להבאת התשתיות הבאות עד לגבול שטח ההרשאה: ביוב, מים, חשמל, דרכים וכיוצ"ב.
	 הוצאות בקשר לזיהום בקרקע, אם קיים זיהום עובר לתחילת ההרשאה.
	תשלומים ומיסים שיחולו על בעל ההרשאה:
	 היטל השבחה בגין תכניות שייזום בעל ההרשאה לצרכיו ו/או בגין בקשות להקלה ו/או לשימוש חורג, אם תוגשנה על ידי בעל ההרשאה.
	 כל המיסים ותשלומי החובה למיניהם, בין הממשלתיים ובין העירוניים בגין שטח ההרשאה והשימוש בו לרבות כאלו שהינם חד פעמיים.
	היטל השבחה שיוטל, אם יוטל, בגין תכניות שייזום צד שלישי לא יחול על בעל ההרשאה. זכויות נוספות שיוקנו בתכנית שיזם צד ג' לא יהיו ניתנות לניצול על ידי בעל ההרשאה, אלא אם בהסכמת חנ"י, במקרה כזה בעל ההרשאה יישא בהיטל ההשבחה בגין הזכויות הנוספות שינצל. אם תהי...
	לבעל ההרשאה לא תהיה התנגדות לקידום וליישום תכניות הפיתוח של חנ"י בנמל ו/או תאגידים מורשים הפעילים בנמל. בעל ההרשאה רשאי להתנגד לכל תכנית העלולה לפגוע בשטח ההרשאה או בשימוש הסביר בו למטרת ההרשאה.
	לא יהיה ניתן למשכן ו/או לשעבד את המגרשים ו/או את זכויות חנ"י במגרשים, לגורם כלשהו, לרבות לגורם ממן, לכל מטרה שהיא, וכי לצרכי מימון התחייבויותיו וחובותיו עפ"י החוזה, לא יהיה רשאי לשעבד ו/או להמחות על דרך השעבוד את זכויותיו החוזיות על פי החוזה, אולם חנ"...
	העברת זכויות- חל איסור לבעל ההרשאה להעביר את זכויותיו לאחר, אלא בהסכמה מפורשת בכתב מאת חנ"י וזאת למעט העברות המפורטות בהסכם זה. במקרה שבעל ההרשאה הינו חברה, מתחייב בעל ההרשאה שלא לעשות שינוי בחברה כמפורט בהסכם זה.
	במועד סיום ההרשאה, מתחייב בעל ההרשאה להחזיר את שטח ההרשאה למצב כפי שקיבלו מאת חנ"י ובתוספת כל המבנים שנבנו עליו באישורה של חנ"י, כשהם במצב תקין וראוי לשימוש, ובכפוף לכך שבעל ההרשאה יהיה רשאי לסלק ולפרק מהמבנים את כל מה שאינו מחובר בחיבור של קבע. במצב ...
	3.3 הסכם מכר שפע- מגה אור
	תמצית הסכם מכר מיום 20.6.2016 שנחתם בין שפע הצלחה לוגיסטיקה (ב.פ.) בע"מ (לשעבר פאלאס תעשיות (פי.איי) בע"מ) (להלן: "שפע") לבין מגה אור החזקות בע"מ (להלן: "מגה אור"):
	הממכר- מלוא זכויות וחובות שפע בנכס (50%) וכן מערכות המידוף שהותקנו בממכר על ידי שפע או מי מטעמה.
	התמורה- 70,000,000 ₪, בתוספת מע"מ כדין.
	כל צד ישא במיסים החלים עליו עפ"י כל דין.
	מגה אור מתחייבת כי לא תממש זכות מזכויותיה לקיצור תקופת ההרשאה עפ"י חוזה ההרשאה, אלא אם קיבלה מראש ובכתב את הסכמת המוכרת והשוכרת החדשה.
	במועד הקובע תעמיד מגה אור לשפע הלוואה בסך של 30,000,000 ₪. ההלוואה תהיה צמודה למדד המחירים לצרכן ותישא ריבית בשיעור של 5% לשנה. ההלוואה תפרע במלואה בתוך 84 חודשים בהתאם ללוח סילוקין המצורף להסכם.
	מגה אור תהיה רשאית לדרוש את הפירעון המידי של ההלוואה במקרים המפורטים בהסכם. מר יעקב שלום פישר יהיה ערב להתחייבויות שפע להשבת ההלוואה כאמור.
	מגה אור תהיה רשאית לדרוש את הפירעון המידי של ההלוואה במקרים המפורטים בהסכם. מר יעקב שלום פישר יהיה ערב להתחייבויות שפע להשבת ההלוואה כאמור.
	מגה אור תהיה רשאית לדרוש את הפירעון המידי של ההלוואה במקרים המפורטים בהסכם. מר יעקב שלום פישר יהיה ערב להתחייבויות שפע להשבת ההלוואה כאמור.
	כמו כן, לצורך הבטחת פירעון ההלוואה שפע תכניס להסכם השירותים שעליו היא תחתום מול השוכר החדש סעיף שיאפשר למגה אור להכנס בנעליה במידה ושפע לא תעמוד בהתחייבויותיה, בתנאים, כמפורט בהסכם.
	לשפע ניתנת בזאת אופציית רכישה בלתי סחירה, בתום 84 חודשים ממועד העמדת ההלוואה לשפע, בכפוף לפירעון מלא וסופי של ההלוואה, לרכוש את הממכר החדש כהגדרתו להלן, תמורת סך של 50,460,000 ₪ בתוספת מע"מ והפרשי הצמדה ובכפוף לכך שמר יעקב שלום פישר או מי מבני משפחתו ...
	הממכר החדש- 50% בלתי מסוימים מהחובות והזכויות עפ"י הסכם ההרשאה, הסכם השכירות עם השוכר החדש והחובות והזכויות כלפי יועצים, קבלנים וספקים שעמם התקשרו הצדדים במשותף בקשר להקמת הפרויקט.
	במידה ושפע תממש את האופציה ישוב לתוקפו הסכם השיתוף שנחתם בין הצדדים, בהתאמות הנדרשות לאור חתימת חוזה השכירות עם השוכר החדש וכיוצא באלה.
	לשפע ניתנת זכות סירוב ראשונה במידה ומגה אור תבקש למכור את זכויותיה בנכס.
	3.4 הסכם שכירות
	תמצית הסכם שכירות מיום 20.6.2016 שנחתם בין ליבנה צפוני בע"מ (להלן: "השוכר") לבין מגה אור החזקות בע"מ (להלן: "המשכיר"):
	המושכר- זכויות ההרשאה של המשכיר ביחס למקרקעין וכן המבנה הבנוי עליו.
	מועד מסירת החזקה הוא מועד החתימה על הסכם זה. מובהר למען הסדר כי לאחר חתימת חוזה זה שפע תחזיק במושכר כברת רשות מטעם השוכר ותספק לשוכר שרותי לוגיסטיקה באמצעות המושכר.
	תקופת השכירות- ממועד מסירת החזקה ועד מועד סיום תקופת ההרשאה, בהתאם לחוזה ההרשאה עם חנ"י. בתום תקופת השכירות השוכר יפנה את המושכר.
	אחת לרבעון ישולמו דמי שכירות חודשיים בתוספת מע"מ, הכוללים שני חלקים:
	 1/12 מדמי ההרשאה השנתיים כפי שישלם המשכיר לחנ"י, לרבות תוספות שנקבעו בהסכם ההרשאה.
	 סך של 685,471 ₪, בתוספת הפרשי הצמדה.
	השוכר יהא רשאי, לאחר מסירת החזקה, לבצע על חשבונו שינויים במושכר שאינם כוללים עבודות ו/או שינויים הדורשים היתר בניה ו/או עבודות המשנות קונסטרוקציה של המושכר או את מערכותיו המרכזיות ו/או מערכות כיבוי האש במושכר ו/או שינויים אשר לפי חוזה ההרשאה דורשים את...
	המשכיר יתקן במשך כל תקופת השכירות את כל הפגמים במושכר הנובעים מבניה לקויה ו/או חומרי בניה פגומים ששימשו לבניה שבוצעה על ידו.
	השוכר מתחייב להשתמש במושכר באופן נאות וסביר ויהיה אחראי לניהול ואחזקת המבנה כולו, על ידו ועל חשבונו ו/או מי מטעמו, כולל חברת ניהול- ככל שיחליט להעסיק חברת ניהול. השוכר לא ישלם למשכיר דמי ניהול ו/או דמי אחזקה כלשהם.
	היטלים, מיסים ותשלומים אחרים- החברה תשלם החל ממועד מסירת החזקה ובמשך כל תקופת השכירות, את כל המיסים  המתייחסים לשימוש במושכר ו/או לעסק המתנהל בו.
	על ההסכם לא יחול חוק הגנת הדייר.
	4.1 תכניות בניין עיר רלבנטיות בתוקף
	4.2 ריכוז זכויות בניה
	עפ"י טבלת ההקצאות שצורפה לתכנית 71/101/02/3א', מגרשים 47-49, בין היתר, הוקצו לרשות הנמלים והרכבות.
	ייעוד- תפעול נמלי.
	באזור זה תותר הקמת מסופי מטענים לרבות מבנים ומתקנים הדרושים לתפעולם, משרדים ושירותים לפעילות הנמלית ולעובדי הנמל (שיותרו בהיקף של עד 10% מהשטח הכולל המותר לבניה באזור זה), משטחי תנועה, חניונים תפעוליים ואחרים לרבות חניוני רכב כבד לאורך כביש מס' 4, דרכ...
	זכויות בניה:
	שטח עיקרי עילי – 40% לקומה ולא יותר מ- 160% בסך הכל. שטח עיקרי תת"ק- 20%.
	שטחי שירות – 10% לקומה מעל הכניסה הקובעת, 50% מתחת לכניסה הקובעת ולא יותר מ- 80% בסך הכל.
	מס' קומות- 4 מעל הכניסה הקובעת וקומה אחת מתחת לכניסה הקובעת.
	תכסית מרבית- 60%.
	גובה מרבי- לא כולל את קומת המרתף 20 מ' ומתקנים 100 מ'.
	תקן חניה לשימושי תעשיה- מקום חניה אחד לרכב פרטי לכל 150 מ"ר, חניה תפעולית: מקום חניה אחד למשאית לכל 500 מ"ר.
	4.3 תכנית מס' 603-0528026 – תוכנית מתאר כוללנית לאשדוד (ללא מעמד סטטוטורי)

	התוכנית נמצאת בהליכי תכנון, בתאריך 14.5.2019 התכנית נידונה בוועדה המקומית, ישיבה מס' 201902, והומלץ להפקידה בכפוף לתנאים המצוינים בפרוטוקול.
	התכנית טרם הופקדה.
	4.4 איכות סביבה
	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').
	על פי גישה זו מוערך שווי נכס בהתבסס על נתוני השוואה לנכסים דומים בסביבה, תוך ביצוע התאמות נדרשות (מיקום, גודל, סטנדרט וכד').
	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...
	גישה זו מקובלת בהערכת נכסים מניבים.
	באומדן שווי הנכס הובאו בחשבון, בין היתר, הגורמים והשיקולים כדלקמן:
	8.1 נתוני השוואה לצורך קביעת שיעור ההיוון
	8.2 נתוני השוואה היכולים להוות אינדיקציה לדמי שכירות
	דמי שכירות
	לאור העובדה כי הנכס הינו נכס מניב אמדנו את שווי הנכס בגישת היוון הכנסות.
	מתוך סך דמי השכירות עפ"י ההסכם, סכום של כ- 531,000 ₪ לשנה מיוחס לעלות המידוף ולכן לא הובא בחשבון (חושב לפי 10.5% מעלות המידוף- כ-5 מ' ₪). אי לכך דמי השכירות למקרקעין כ- 10,160,000 ₪ לשנה.
	דמי השכירות בהתאם להסכם, כ- 42 ₪ למ"ר לחודש (לפי שטח בנוי ברוטו של 20,045 מ"ר).
	תקופת ההרשאה
	אמדנו את הערך הנוכחי של ההכנסות עד לסיום תקופת ההרשאה בתאריך 28.11.2039 (בעוד כ- 18 שנים). הפחתנו את התשלום השנתי בגין דמי ההרשאה לבעלת הקרקע.
	שיעור ההיוון
	שיעור ההיוון נאמד בהתחשב בעסקאות ההשוואה שפורטו לעיל תוך ביצוע ההתאמות הנדרשות.
	לאור התייצבות הפעילות הכלכלית והחזרה לשגרה, סביבת הריבית הנמוכה וגיוסי החוב ע"י החברות הציבוריות הפעילות בשוק הנכסים המניבים, בוצעו במחצית השנה האחרונה עסקאות בנכסים מניבים המצביעות על ירידה חדה בשיעורי ההיוון. עסקאות אלה מבוצעות על ידי החברות הגדולות...
	גם העסקאות בקרקעות לתעסוקה ומשרדים מצביעות על ירידה בשיעורי הרווחיות הנדרשת כפועל יוצא משיעורי הריבית הנמוכים. במרכזי העסקים (בעיקר בתל אביב) מבוצעות עסקאות מכר של שטחי תעסוקה ומשרדים במחירים הגבוהים משמעותית מהמחירים בשנה שחלפה.
	ההפחתה בשיעורי ההיוון אינה גורפת אלא מבוצעת בכל נכס בהתאמה לפרמטרים הייחודיים לו.
	ההפחתה בשיעורי ההיוון אינה גורפת אלא מבוצעת בכל נכס בהתאמה לפרמטרים הייחודיים לו.
	ההפחתה בשיעורי ההיוון אינה גורפת אלא מבוצעת בכל נכס בהתאמה לפרמטרים הייחודיים לו.
	ביצענו התאמות לפרמטרים השונים המרכיבים את שיעור ההיוון (כמפורט לעיל):
	 יתרת תקופת השכירות לשוכר יחיד הינה כ- 18 שנים, ובסיומה הנכס יוחזר לרשות הנמלים, לכן מרכיבי שיעור ההיוון- אי תפוסה ועלויות מכירה נמוכים משמעותית, ממרכיבים אלה בשיעור ההיוון בנתוני ההשוואה.
	 במהלך תקופת השכירות (החופפת לתקופת ההרשאה) הניהול מבוצע ע"י השוכר ומלוא הוצאות האחזקה והניהול (למעט ליקויי בניה) חלות על השוכר. לפיכך מרכיבי שיעור ההיוון- פחת, תקורה וסיכונים פיזיים למבנה, נמוכים משמעותית ממרכיבים אלה בשיעור ההיוון בנתוני ההשוואה.
	 לסיכום, לאור הירידה בשיעורי ההיוון מצאנו לנכון להפחית את שיעור ההיוון הראוי ל- 4.75% לתקופת ההרשאה.
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