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	חוות דעת של מומחה
	שומת מקרקעין מקיפה – מבני תעשייה
	הר עצמון 25, רמלה
	מסמכים ומצגים שהתקבלו מהחברה:
	וזאת חוות דעתנו המקצועית:
	1. פרטי הנכס
	2. תאור הנכס והסביבה
	3. זכויות משפטיות
	להלן סקירה תמציתית של המצב המשפטי החל על המקרקעין נשוא השומה אשר אינה מהווה, תחליף לעיון מקיף במסמכים המשפטיים.
	3.1 נסחי רישום מקרקעין
	תמצית מידע מפנקס הזכויות המתנהל בלשכת רישום המקרקעין ברחובות, אשר הופק באמצעות אתר האינטרנט של רשם המקרקעין במשרד המשפטים ביום 3.3.2020 וביום 9.3.2020 3F :
	3.2 מגרש 2
	3.2.1 הסכם חכירה
	תמצית הסכם חכירה מיום 16.7.1974, בין מדינת ישראל (להלן: "המדינה") לבין חברת הלפור בע"מ9F  (להלן: "הקונה"):
	 הקונה זכתה במכרז שפרסמה המדינה, לרכישת כל הון המניות המונפק והנפרע של חברת "שבח" חברה לייצור בתים והרכבה בע"מ.
	 מנהל מקרקעי ישראל נותן את הסכמתו להעברת המניות בחברה לקונה.
	 תקופת החכירה של הנכסים בחלקות 3-910F  בגוש 4378 עפ"י חוזה חכירה מס' 14057/124711F  שבין החברה לרשות הפיתוח ע"י מנהל מקרקעי ישראל, היא לעשר שנים מיום 1.2.1964 ועד ליום 17.2.1974, עם אופציה להארכת תקופת החכירה ל- 10 שנים נוספות (מיום 17.2.1974 עד ליום...
	3.2.2 הסכם
	תמצית הסכם מיום 19.10.1994, בין KOURA LIMITED- חב' זרה רשומה בג'רסי (להלן: "צד א' ")12F , לבין נאות אמיר חב' לבנייה בע"מ (להלן: "צד ב"), לבין מנהל מקרקעי ישראל:
	 ביום 16.7.1974 נחתם הסכם חכירה בין המנהל לבין צד א' לגבי הקרקע הידועה כגוש 4378, חלקה/חלק מחלקה 9, 16-21, 36, 49 וגוש 4375 חלק מחלקה 26, מגרש מס' 2א' עפ"י תב"ע לה/320/3א' בשטח של 26,966 מ"ר בערך (להלן: "הנכס").
	 צד א' ביקש את הסכמת המנהל להעברת זכות החכירה לגבי הנכס, לפי תנאי ההסכם העיקרי, לטובת צד ב', וברצון צד ב' לקבל על עצמו את הזכויות וההתחייבויות של צד א' לפי ההסכם העיקרי.
	 צד ב' יבוא בתור צד בהסכם העיקרי במקום צד א'. צד א' מעביר וצד ב' מקבל על עצמו את כל הזכויות וההתחייבויות לפי ההסכם העיקרי כאילו שמו היה רשום בו מלכתחילה.
	 הוסכם כי אם ישונה ייעודו של הנכס לפי תב"ע מאושרת ו/או תגדל אפשרות ניצולו ושימושו והמנהל יסכים לבקשת צד ב' לניצול הזכויות, יהיה צד ב' חייב לשלם למנהל דמי חכירה חד פעמיים ושנתיים כפי שיקבעו על ידיו.
	 כל יתר תנאי ההסכם העיקרי יישארו בתקפם, ככל שלא שונו ע"י הסכם זה.
	 כל יתר תנאי ההסכם העיקרי יישארו בתקפם, ככל שלא שונו ע"י הסכם זה.
	 כל יתר תנאי ההסכם העיקרי יישארו בתקפם, ככל שלא שונו ע"י הסכם זה.
	3.2.3 הסכם רכישה
	תמצית הסכם מיום 2.4.1995, בין נאות אמיר חברה לבניה בע"מ (להלן: "המוכר") לבין מרכז הפורמייקה- אברבוך בע"מ (להלן: "הקונה"):
	 המוכר מצהיר, כי הינו חוכר ממנהל מקרקעי ישראל של שטח קרקע של כ- 12,839 מ"ר באזור התעשיה ברמלה, חלקות (או חלק מהן): 36, 49 בגוש 4378, 26 בגוש 4375, 9, 16-21, 25, ו- 2 בגוש 437913F , זאת עפ"י הסכם חכירה מהוון מיום 19.10.1994 עם מנהל מקרקעי ישראל.
	 הואיל והממכר אינו רשום כחלקה נפרדת, מסכימים הצדדים, כי שני הצדדים (כמו גם שאר בעלי המגרשים בתחום הנכס הנ"ל), יחתמו על הסכם שיתוף ראשון המסדיר את מערכת היחסים ביניהם כבעלי זכויות- שכנים לחלקה על קו-אפס, ועל הסכם שיתוף כללי. היחסים בין הקונה למוכר ובי...
	 כל צד יישא במיסים החלים עליו עפ"י כל דין.
	3.2.4 הסכם משולש
	תמצית הסכם מיום 12.2.1997, בין חברת נאות אמיר בע"מ (להלן: "צד א'"), לבין מרכז הפורמיאקה אברבוך בע"מ (להלן: "צד ב"), לבין מנהל מקרקעי ישראל:
	 ביום 19.10.1994 נחתם הסכם חכירה בין המנהל לבין צד א' לגבי הקרקע הידועה כגוש 4378, חלקה/חלק מחלקה 9, 16-21, 36, 49 וגוש 4375 חלק מחלקה 2614F , מגרש מס' 2א' עפ"י תב"ע לה/320/3א' בשטח של 26,966 מ"ר בערך (להלן: "הנכס").
	 צד א' ביקש את הסכמת המנהל להעברת זכות החכירה לגבי הנכס, לפי תנאי ההסכם העיקרי, לטובת צד ב', וברצון צד ב' לקבל על עצמו את הזכויות וההתחייבויות של צד א' לפי ההסכם העיקרי.
	 צד א' ביקש את הסכמת המנהל להעברת זכות החכירה לגבי הנכס, לפי תנאי ההסכם העיקרי, לטובת צד ב', וברצון צד ב' לקבל על עצמו את הזכויות וההתחייבויות של צד א' לפי ההסכם העיקרי.
	 צד א' ביקש את הסכמת המנהל להעברת זכות החכירה לגבי הנכס, לפי תנאי ההסכם העיקרי, לטובת צד ב', וברצון צד ב' לקבל על עצמו את הזכויות וההתחייבויות של צד א' לפי ההסכם העיקרי.
	 צד ב' יבוא בתור צד בהסכם העיקרי במקום צד א'. צד א' מעביר וצד ב' מקבל על עצמו את כל הזכויות וההתחייבויות לפי ההסכם העיקרי כאילו שמו היה רשום בו מלכתחילה.
	 הוסכם כי אם ישונה ייעודו של הנכס לפי תב"ע מאושרת ו/או תגדל אפשרות ניצולו ושימושו והמנהל יסכים לבקשת צד ב' לניצול הזכויות, יהיה צד ב' חייב לשלם למנהל דמי חכירה חד פעמיים ושנתיים כפי שיקבעו על ידיו.
	 כל יתר תנאי ההסכם העיקרי יישארו בתקפם, ככל שלא שונו ע"י הסכם זה.
	 כל יתר תנאי ההסכם העיקרי יישארו בתקפם, ככל שלא שונו ע"י הסכם זה.
	 כל יתר תנאי ההסכם העיקרי יישארו בתקפם, ככל שלא שונו ע"י הסכם זה.
	3.2.5 אישור זכויות
	תמצית אישור על רישום זכות בנכס, מאת רשות מקרקעי ישראל, מתאריך 26.1.2022:
	 הנכס- מגרש 2, עפ"י תכנית לה/320/א/4/א, בשטח של 12,500 מ"ר בערך. חלקות (חלק): 71 בגוש 4375 וחלקות 94 ו- 20 בגוש 4378.
	 הזכויות בנכס רשומות ברמ"י ע"ש מרכז הפורמייקה אברבוך בע"מ, בשלמות.
	 הזכויות בנכס רשומות ברמ"י ע"ש מרכז הפורמייקה אברבוך בע"מ, בשלמות.
	 הזכויות בנכס רשומות ברמ"י ע"ש מרכז הפורמייקה אברבוך בע"מ, בשלמות.
	 לבעלי הזכויות הסכם חכירה מהוון לגבי הנכס הנדון שתוקפו עד יום 26.4.2033.
	 נכון למועד אישור זה הרישומים, ההערות והפעולות לגבי הנכס הנדון כפי שמעודכנים בתיק הנכס המצוי ברשות:
	 נכון למועד אישור זה הרישומים, ההערות והפעולות לגבי הנכס הנדון כפי שמעודכנים בתיק הנכס המצוי ברשות:
	 נכון למועד אישור זה הרישומים, ההערות והפעולות לגבי הנכס הנדון כפי שמעודכנים בתיק הנכס המצוי ברשות:
	o קיימת משכנתא מדרגה ראשונה בבנק לאומי לישראל בע"מ עסקים איילון, ללא הגבלת סכום.
	o קיימת משכנתא מדרגה ראשונה בבנק הבינלאומי הראשון לישראל בע"מ יובנק – תל אביב (ראשי), ללא הגבלת סכום.
	o קיימת משכנתא מדרגה ראשונה בבנק הפועלים בע"מ סניף ראשי, ללא הגבלת סכום.
	o קיימת משכנתא מדרגה ראשונה בבנק דיסקונט לישראל בע"מ אשדוד, ללא הגבלת סכום.
	 נכון למועד אישור זה לא הוגשה לרשות בקשה להעברת זכויות בנכס הנדון.
	 נכון למועד אישור זה לא הוגשה לרשות בקשה להעברת זכויות בנכס הנדון.
	 נכון למועד אישור זה לא הוגשה לרשות בקשה להעברת זכויות בנכס הנדון.
	 אין במסמך זה כדי לשנות חובות או זכויות משפטיות, כפי שהן משתקפות בתיק הרשות, ואין בו כדי להוות הסכמה לחריגה/ הפרה מתנאי ההסכם המוזכר לעיל. יתר הפרטים (תנאי החכירה/ תנאי הסכם המכר, תנאים כספיים וזכויות בנייה) הינם כמפורט בהסכם, לרבות תנאים מיוחדים ככל...
	 המידע המפורט במסמך זה אינו מתייחס לרישומים שאינם מתנהלים ברשות, לרבות רישומים בחברה משכנת, בלשכת רישום המקרקעין, ברשם המשכונות, רשם האגודות ורשם החברות.
	 הרישום בלשכת רישום המקרקעין גובר על הרישום בספרי הרשות ובמקרה של סתירה בין השניים – הרישום בלשכת רישום המקרקעין גובר.
	 הרישום בלשכת רישום המקרקעין גובר על הרישום בספרי הרשות ובמקרה של סתירה בין השניים – הרישום בלשכת רישום המקרקעין גובר.
	 הרישום בלשכת רישום המקרקעין גובר על הרישום בספרי הרשות ובמקרה של סתירה בין השניים – הרישום בלשכת רישום המקרקעין גובר.
	3.3 חלקה 97
	3.3.1 הסכם חכירה
	תמצית הסכם חכירה מהוון מיום 16.1.2006, בין מנהל מקרקעי ישראל (להלן: "המשכיר") לבין מרכז הפורמייקה אברבוך בע"מ (להלן: "השוכר"):
	 המוחכר: מגרש ב-3 עפ"י תכנית מפורטת מס' לה/מק/320/א/6, גוש 4378, חלקות15F  6 (חלק), 8 (חלק), 9 (חלק), 10 (חלק), 27 (חלק), בשטח של 5,035 מ"ר בערך, רמלה.
	 מטרת החכירה: תעשיה.
	 ייעוד: תעשיה ומלאכה.
	 תקופת החכירה: 49 שנים, מיום 27.11.2005 ועד יום 26.11.2054.
	 קיבולת הבניה: 6,042 מ"ר מבונים.
	3.3.2 אישור זכויות
	תמצית אישור על רישום זכות בנכס, מאת רשות מקרקעי ישראל, מתאריך 26.1.2022:
	 הנכס- חלקה 97 בגוש 4378, מגרש ב-3, עפ"י תכנית לה/מק/320/א/6, בשטח של 5,007 מ"ר בערך.
	 הזכויות בנכס רשומות ברמ"י ע"ש מרכז הפורמייקה אברבוך בע"מ, בשלמות.
	 הזכויות בנכס רשומות ברמ"י ע"ש מרכז הפורמייקה אברבוך בע"מ, בשלמות.
	 הזכויות בנכס רשומות ברמ"י ע"ש מרכז הפורמייקה אברבוך בע"מ, בשלמות.
	 לבעלי הזכויות הסכם חכירה מהוון לגבי הנכס הנדון שתוקפו עד יום 26.11.2054.
	 לבעלי הזכויות הסכם חכירה מהוון לגבי הנכס הנדון שתוקפו עד יום 26.11.2054.
	 לבעלי הזכויות הסכם חכירה מהוון לגבי הנכס הנדון שתוקפו עד יום 26.11.2054.
	 נכון למועד אישור זה הרישומים, ההערות והפעולות לגבי הנכס הנדון כפי שמעודכנים בתיק הנכס המצוי ברשות:
	o קיימת משכנתא מדרגה ראשונה בבנק דיסקונט לישראל בע"מ ראשי תל אביב, ללא הגבלת סכום.
	o קיימת משכנתא מדרגה ראשונה בבנק לאומי לישראל בע"מ עסקים ירושלים, ללא הגבלת סכום.
	o קיימת משכנתא מדרגה ראשונה בבנק הבינלאומי הראשון לישראל בע"מ יובנק – תל אביב (ראשי), ללא הגבלת סכום.
	o קיימת משכנתא מדרגה ראשונה בבנק הפועלים בע"מ סניף ראשי, ללא הגבלת סכום.
	 על הנכס קיימים חובות מסוגים: החזר הוצאות רישום פרצלציה16F .
	 נכון למועד אישור זה לא הוגשה לרשות בקשה להעברת זכויות בנכס הנדון.
	 אין במסמך זה כדי לשנות חובות או זכויות משפטיות, כפי שהן משתקפות בתיק הרשות, ואין בו כדי להוות הסכמה לחריגה/ הפרה מתנאי ההסכם המוזכר לעיל. יתר הפרטים (תנאי החכירה/ תנאי הסכם המכר, תנאים כספיים וזכויות בנייה) הינם כמפורט בהסכם, לרבות תנאים מיוחדים ככל...
	 המידע המפורט במסמך זה אינו מתייחס לרישומים שאינם מתנהלים ברשות, לרבות רישומים בחברה משכנת, בלשכת רישום המקרקעין, ברשם המשכונות, רשם האגודות ורשם החברות.
	 הרישום בלשכת רישום המקרקעין גובר על הרישום בספרי הרשות ובמקרה של סתירה בין השניים – הרישום בלשכת רישום המקרקעין גובר.
	3.4 מגרש ב-9
	3.4.1 הסכם חכירה
	תמצית הסכם חכירה מהוון מיום 16.1.2006, בין מנהל מקרקעי ישראל (להלן: "המחכיר") לבין מרכז הפורמייקה אברבוך בע"מ (להלן: "החוכר"):
	 המוחכר: מגרש ב-9 עפ"י תכנית מפורטת מס' לה/מק/320/א/6, גוש 4378, חלקות 9 (חלק), 10 (חלק), 14 (חלק), בשטח של 2,460 מ"ר בערך, רמלה17F .
	 מטרת החכירה: תעשיה.
	 ייעוד: תעשיה ומלאכה.
	 תקופת החכירה: 49 שנים, מיום 27.11.2005 ועד יום 26.11.2054.
	 קיבולת הבניה: 1 יחידות, סה"כ 2,952 מ"ר מבונים.
	 תנאים מיוחדים- ידוע ליזם, כי בעקבות מדידה, שטח המגרש וגבולותיו שונו מהמוגדר בתב"ע. ידוע ליזם כי באחריותו ועל חשבונו, להכין ולאשר תשריט חלוקה.
	 בניה מעבר לקיבולת הבניה תהיה כפופה לתכנית מאושרת החלה על המגרש וטעונה הסכמת המחכיר. לא תידרש תמורה נוספת תמורת הסכמת המחכיר. החוכר לא יהיה זכאי להשבה של כל חלק מדמי החכירה.
	3.4.2 אישור זכויות
	תמצית אישור על רישום זכות בנכס, מאת רשות מקרקעי ישראל, מתאריך 26.1.2022:
	 הנכס- חלקה 103 בגוש 4378, מגרש ב-9, עפ"י תכנית לה/מק/320/א/6, בשטח של 2,460 מ"ר בערך.
	 הזכויות בנכס רשומות ברמ"י ע"ש מרכז הפורמייקה אברבוך בע"מ, בשלמות.
	 הזכויות בנכס רשומות ברמ"י ע"ש מרכז הפורמייקה אברבוך בע"מ, בשלמות.
	 הזכויות בנכס רשומות ברמ"י ע"ש מרכז הפורמייקה אברבוך בע"מ, בשלמות.
	 לבעלי הזכויות הסכם חכירה מהוון לגבי הנכס הנדון שתוקפו עד יום 26.11.2054.
	 נכון למועד אישור זה הרישומים, ההערות והפעולות לגבי הנכס הנדון כפי שמעודכנים בתיק הנכס המצוי ברשות:
	o קיימת משכנתא מדרגה ראשונה בבנק לאומי לישראל בע"מ מרכז עסקים ירושלים, ללא הגבלת סכום.
	o קיימת משכנתא מדרגה ראשונה בבנק דיסקונט לישראל בע"מ ראשי תל אביב, ללא הגבלת סכום.
	o קיימת משכנתא מדרגה ראשונה בבנק הפועלים בע"מ סניף ראשי, ללא הגבלת סכום.
	o קיימת משכנתא מדרגה ראשונה בבנק הבינלאומי הראשון לישראל בע"מ יובנק – תל אביב (ראשי), ללא הגבלת סכום.
	 נכון למועד אישור זה לא הוגשה לרשות בקשה להעברת זכויות בנכס הנדון.
	 נכון למועד אישור זה לא הוגשה לרשות בקשה להעברת זכויות בנכס הנדון.
	 נכון למועד אישור זה לא הוגשה לרשות בקשה להעברת זכויות בנכס הנדון.
	 אין במסמך זה כדי לשנות חובות או זכויות משפטיות, כפי שהן משתקפות בתיק הרשות, ואין בו כדי להוות הסכמה לחריגה/ הפרה מתנאי ההסכם המוזכר לעיל. יתר הפרטים (תנאי החכירה/ תנאי הסכם המכר, תנאים כספיים וזכויות בנייה) הינם כמפורט בהסכם, לרבות תנאים מיוחדים ככל...
	 המידע המפורט במסמך זה אינו מתייחס לרישומים שאינם מתנהלים ברשות, לרבות רישומים בחברה משכנת, בלשכת רישום המקרקעין, ברשם המשכונות, רשם האגודות ורשם החברות.
	 הרישום בלשכת רישום המקרקעין גובר על הרישום בספרי הרשות ובמקרה של סתירה בין השניים – הרישום בלשכת רישום המקרקעין גובר.
	 הרישום בלשכת רישום המקרקעין גובר על הרישום בספרי הרשות ובמקרה של סתירה בין השניים – הרישום בלשכת רישום המקרקעין גובר.
	 הרישום בלשכת רישום המקרקעין גובר על הרישום בספרי הרשות ובמקרה של סתירה בין השניים – הרישום בלשכת רישום המקרקעין גובר.
	3.5 מגרש ב'
	3.5.1 הסכם חכירה
	תמצית הסכם חכירה מהוון מיום 4.2.2008, בין מנהל מקרקעי ישראל לבין מרכז הפורמייקה אברבוך בע"מ (החלק בנכס- 1/2) ואיסכור מתכות ופלדות בע"מ (החלק בנכס- 1/2):
	 המקום: רמלה, השטח- 25,000 מ"ר בערך.
	 גוש רשום: 4375, חלקות (בחלק): 13- 16, 19, 20, 35 ו- 38.
	 מטרת החכירה: תכנון והקמת מבני תעשיה ותעסוקה.
	 תקופת החכירה: 49 שנים, מיום 9.9.2007 ועד 8.9.2056.
	 קיבולת הבניה: עפ"י תכנית תקפה החלה על המוחכר במועד חתימת חוזה זה.
	אם ישופרו תנאי התכנית לאחר הזכיה לא ישלם החוכר סכומים נוספים לרמ"י.
	 היעוד: שצ"פ- לפי תכנית מח/87, תעשיה ומלאכה- לפי תכנית לה/1000, שטח למתקנים- לפי תכנית לה/מק/31/1000.
	 תנאים מיוחדים:
	 "המוחכר" או "המתחם" - חטיבות הקרקע המתוארות בתשריט המצורף להסכם זה וכלהלן:
	o החטיבה המסומנת באות א'- מיועדת לתעשיה לפי תכנית לה/1000.
	o החטיבה המסומנת באות ב'- מיועדת לתחנת מעבר לאשפה לפי תכנית לה/מק/31/1000.
	o החטיבה המסומנת באות ג'- מיועדת לתעשיה לפי תכנית לה/1000 ולשצ"פ לפי תכנית מח/87.
	 ידוע לחוכר כי עליו להכין תכנית מפורטת שתשנה חלק מהמתחם לתעשיה ותעסוקה. התכנון יבוצע בתיאום עם מנהל מקרקעי ישראל, עיריית רמלה ומוסדות התכנון הסטטוטוריים.
	 ידוע לחוכר, כי יהיה עליו לתכנן את כל המתחם כחטיבה תכנונית אחת. התכנית המפורטת החדשה שתוכן ותאושר תכלול מגרשי תעסוקה ודרכי גישה. על החוכר לתכנן את המתחם בכפוף למגבלות הבאות:
	o בשטח המסומן באות א'- הקרבה למסילת הברזל המתוכננת מחייבת התייחסות בניצול השטח וייתכן ויהיה צורך בהגשת בקשה לקבלת הקלה מתכנית מתאר ארצית מס' 23.
	o הקרבה למחלף רמלוד ובדיקת מגבלות הבניה ביחס למחלף זה. בשטח קיימות דרכים שאינן סטטוטוריות, יש לבחון בתיאום עם מוסדות התכנון מתן מעבר זמני ככל שיידרש.
	3.5.2 אישור זכויות
	תמצית אישור על רישום זכות בנכס, מאת רשות מקרקעי ישראל, מתאריך 26.1.2022:
	 כתובת הנכס- תחנת מעבר לאשפה צומת רמלוד, רמלה. בשטח של 25,000 מ"ר בערך. חלקות (חלק): 14, 19, 20, 38, 48, 51, 55, 63, 65, 71 בגוש 4375.
	 הזכויות בנכס רשומות ברמ"י, כלהלן:
	 מרכז הפורמייקה אברבוך בע"מ. החלק בזכות- 3387/10000.
	 איסכור מתכות ופלדות בע"מ. החלק בזכות- 6613/10000.
	 לבעלי הזכויות הסכם חכירה מהוון לגבי הנכס הנדון שתוקפו עד ליום 8.9.2056.
	 נכון למועד אישור זה הרישומים, ההערות והפעולות לגבי הנכס הנדון כפי שמעודכנים בתיק הנכס המצוי ברשות:
	o קיימת משכנתא מדרגה ראשונה בבנק הפועלים בע"מ סניף ראשי, ללא הגבלת סכום.
	o קיימת משכנתא מדרגה ראשונה בבנק הבינלאומי הראשון לישראל בע"מ יובנק – תל אביב (ראשי), ללא הגבלת סכום.
	o קיימת משכנתא מדרגה ראשונה בבנק לאומי לישראל בע"מ עסקים ירושלים, ללא הגבלת סכום.
	o קיימת משכנתא מדרגה ראשונה בבנק דיסקונט לישראל בע"מ ראשי תל אביב, ללא הגבלת סכום.
	 נכון למועד אישור זה לא הוגשה לרשות בקשה להעברת זכויות בנכס הנדון.
	 אין במסמך זה כדי לשנות חובות או זכויות משפטיות, כפי שהן משתקפות בתיק הרשות, ואין בו כדי להוות הסכמה לחריגה/ הפרה מתנאי ההסכם המוזכר לעיל. יתר הפרטים (תנאי החכירה/ תנאי הסכם המכר, תנאים כספיים וזכויות בנייה) הינם כמפורט בהסכם, לרבות תנאים מיוחדים ככל...
	 המידע המפורט במסמך זה אינו מתייחס לרישומים שאינם מתנהלים ברשות, לרבות רישומים בחברה משכנת, בלשכת רישום המקרקעין, ברשם המשכונות, רשם האגודות ורשם החברות.
	 הרישום בלשכת רישום המקרקעין גובר על הרישום בספרי הרשות ובמקרה של סתירה בין השניים – הרישום בלשכת רישום המקרקעין גובר.
	3.5.3 הסכם שיתוף
	תמצית הסכם שיתוף מיום 11.12.2007, בין איסכור מתכות ופלדה בע"מ (להלן: "צד א' או "איסכור") לבין מרכז הפורמייקה אברבוך בע"מ (להלן: "צד ב'" או "אברבוך"):
	 הצדדים הציעו הצעה משותפת למכרז מטעם מנהל מקרקעי ישראל, לרכישת מקרקעין באזור תעשיה ב' בעיר רמלה, בשטח של כ- 25,000 מ"ר, מכרז מספר- מר/171/07, עפ"י הסכם לשיתוף פעולה מיום 29.8.2007.
	ביום 9.9.2007, זכו הצדדים במאוחד במכרז, כאשר ההצעה הזוכה אותה הציעו הצדדים הינה ע"ס 6,777,888 ₪ בתוספת מע"מ כחוק.
	 יחס החלוקה- הצדדים מסכימים ומצהירים, כי חלקו של כל צד במקרקעין יהא כמפורט להלן:
	 חלקה של איסכור יהיה 60% מהמקרקעין.
	 חלקה של אברבוך יהיה 40% מהמקרקעין.
	הצדדים מתעתדים להירשם ברמ"י ובלשכת רישום המקרקעין כבעלים במשותף של המקרקעין, עפ"י יחס החלוקה הנ"ל.
	הצדדים מתעתדים להירשם ברמ"י ובלשכת רישום המקרקעין כבעלים במשותף של המקרקעין, עפ"י יחס החלוקה הנ"ל.
	הצדדים מתעתדים להירשם ברמ"י ובלשכת רישום המקרקעין כבעלים במשותף של המקרקעין, עפ"י יחס החלוקה הנ"ל.
	 הצדדים הסכימו לחלק את השימוש, הזכויות והחזקה במקרקעין, לפי חלקו היחסי של כל צד במקרקעין, כך שעל המקרקעין יבנו, בבוא העת, עפ"י תב"ע שתתוכנן ע"י הצדדים ובהתאם לתנאי המכרז: מבני תעשיה ותעסוקה, כמפורט בתנאי המכרז.
	 חלוקת זכויות הצדדים במקרקעין:
	 הצדדים מתחלקים בזכויות החזקה והשימוש במקרקעין בהתאם ליחס החלוקה שביניהם ובאופן שכל צד יהיה הבעלים הבלעדי של חלקו, כמפורט בתשריט המצורף להסכם.
	 צד א' יהיה הבעלים והמחזיק הבלעדי של חלק המתחם בכיוון צפון של המקרקעין, המסומן באות א' ובצבע צהוב, צד ב' יהיה הבעלים והמחזיק הבלעדי של חלק המתחם בכיוון דרום של המקרקעין, המסומן באות ג' ובצבע ירוק, והכול כמפורט בתשריט.
	 כל צד יהא רשאי לנהוג בחלק המתוחם לו בתשריט כמנהג בעלים, זאת בכפוף לאמור בהסכם זה בכלל ובכפוף לאמור בנושא זכויות הבניה, כפי שיקבעו בהתאם לתכנון המתחם בפרט.
	 כל צד יהא רשאי לנהוג בחלק המתוחם לו בתשריט כמנהג בעלים, זאת בכפוף לאמור בהסכם זה בכלל ובכפוף לאמור בנושא זכויות הבניה, כפי שיקבעו בהתאם לתכנון המתחם בפרט.
	 כל צד יהא רשאי לנהוג בחלק המתוחם לו בתשריט כמנהג בעלים, זאת בכפוף לאמור בהסכם זה בכלל ובכפוף לאמור בנושא זכויות הבניה, כפי שיקבעו בהתאם לתכנון המתחם בפרט.
	 חלוקת המקרקעין (פרצלציה):
	 הצדדים מתחייבים, בכפוף לתב"ע מאושרת ולהוראות כל דין, להגיש בקשה משותפת לחלוקה בעין של המקרקעין  ו/או לעריכת פרצלציה ו/או תכנית לאיחוד של מגרשים סמוכים וחלוקתם מחדש בהתאם לתכנית החדשה וזאת על מנת לאפשר את פיתוחו של השטח וניצולו המקסימאלי  לטובת הצדדי...
	 הוצאות התכנון, המדידות, הפרצלציה, היטלים ותשלומים לגבי רישום הפרצלציה ותשלומים נוספים הנובעים מהפרצלציה, יחולו על הצדדים במשותף ובהתאם לחלקו היחסי של כל צד במקרקעין.
	 שימוש במקרקעין- כל צד יעשה שימוש בשטח אשר בבעלותו בהתאם לדין החל ולרבות בהתאם לתב"ע שחלה ו/או תחול  ו/או תתוכנן ע"י הצדדים ותוחל על המתחם המבונה. הצדדים מתחייבים לשלם את כל המיסים, ההיטלים, האגרות והתשלומים החלים על כ"א מהצדדים בקשר למקרקעין, ביחס ל...
	  זכויות בניה:
	 הצדדים יפעלו במשותף לתכנון המתחם, כנדרש ע"י רשויות התכנון ותנאי המכרז. התכנית תכלול הוראות איחוד וחלוקה כך שלכל צד ייוחד מגרש/ים אשר ירשם/ירשמו על שמו בלשכת רישום המקרקעין.
	 הצדדים יפעלו במשותף לתכנון המתחם, כנדרש ע"י רשויות התכנון ותנאי המכרז. התכנית תכלול הוראות איחוד וחלוקה כך שלכל צד ייוחד מגרש/ים אשר ירשם/ירשמו על שמו בלשכת רישום המקרקעין.
	 הצדדים יפעלו במשותף לתכנון המתחם, כנדרש ע"י רשויות התכנון ותנאי המכרז. התכנית תכלול הוראות איחוד וחלוקה כך שלכל צד ייוחד מגרש/ים אשר ירשם/ירשמו על שמו בלשכת רישום המקרקעין.
	 כל אחד מהצדדים יהיה רשאי לבנות במגרש שבבעלותו, תוך ניצול מלוא זכויות הבניה אשר אושרו למגרש בתכנית מאושרת.
	 עד לאישורה של תכנית מאושרת ע"י רשויות התכנון, בה יקבעו המגרשים אשר ייוחדו לכל צד, יהיה כל צד רשאי להגיש בקשות להיתרי בניה ולבנות על חלקו המוגדר בתשריט על בסיס זכויות הבניה בתכנית מאושרת.
	 עד לאישורה של תכנית מאושרת ע"י רשויות התכנון, בה יקבעו המגרשים אשר ייוחדו לכל צד, יהיה כל צד רשאי להגיש בקשות להיתרי בניה ולבנות על חלקו המוגדר בתשריט על בסיס זכויות הבניה בתכנית מאושרת.
	 עד לאישורה של תכנית מאושרת ע"י רשויות התכנון, בה יקבעו המגרשים אשר ייוחדו לכל צד, יהיה כל צד רשאי להגיש בקשות להיתרי בניה ולבנות על חלקו המוגדר בתשריט על בסיס זכויות הבניה בתכנית מאושרת.
	 כל צד יהיה אחראי על הבניה בחלק המקרקעין השייך לו, ויישא באופן בלעדי בכל ההוצאות הכרוכות בבניית המתחם אשר בבעלותו, לרבות קבלת היתר ו/או אישורי בניה ו/או רישיון וכיוב'. למען הסר ספק, כל צד יישא בכל ההוצאות של הבניה והפיתוח של החלק שלו במקרקעין, על חשב...
	 רישום המקרקעין- מיד לכשיתאפשר מבחינת הדין, הצדדים מתחייבים לבצע חלוקה של המתחם בהתאם לחלקיהם היחסיים ו/או לרשום את המקרקעין  בלשכת רישום המקרקעין תוך כדי ייחוד החלקים מן המקרקעין לכל צד בהתאם להוראות הסכם זה. בוצעה חלוקת המתחם ו/או נרשמה החלוקה בלשכ...
	 העברת זכויות/פירוק שיתוף:
	 כל צד יהיה רשאי להעביר זכויותיו במלואן ו/או בחלקן, לרבות מכירה ו/או השכרה ובלבד כי אם וככל שתימכרנה על ידו זכויותיו במקרקעין, הוא יתנה בהסכם את מכירת חלקו בחתימת הקונה על הסכם שיתוף עם הצד האחר, בנוסח זהה להסכם זה.
	 למען הסר ספק, הסכם שיתוף זה יחייב כל צד שלישי שיבוא במקום מי מהצדדים להסכם זה.
	 הצדדים לא יהיו רשאים לפעול לפירוק השיתוף במתחם אלא באמצעות פירוק בדרך של חלוקת המתחם , בהתאם לחלקיהם היחסיים בהסכם זה.
	  שעבוד המקרקעין- כל צד יהיה רשאי למשכן ו/או לשעבד את זכויותיו, מבלי שיהיה נדרש לקבל את הסכמת הצד האחר. ככל שתידרש הסכמת הצד השני, הצד השני לא ימנע לתת באופן אשר יאפשר שעבוד הזכויות.
	3.5.4 תוספת להסכם השיתוף
	תמצית תוספת להסכם השיתוף הנ"ל מיום 23.6.2008, בין איסכור מתכות ופלדה בע"מ (להלן: "צד א' או "איסכור") לבין מרכז הפורמייקה אברבוך בע"מ (להלן: "צד ב'" או "אברבוך"):
	 ביום 11.12.2007 נחתם הסכם שיתוף בין הצדדים, עפ"י יחס החלוקה של השטחים, אשר הוערך על ידי הצדדים על בסיס תשריט המנהל שבמכרז, כך ש- 60% מהשטח ייועד לאיסכור ו- 40% מהשטח ייועד לאברבוך.
	 ביום 14.2.2008 נערכה מדידה מדויקת של השטח על ידי מודד מוסמך, והסתבר כי גודל השטחים המיוחסים לכל צד אינו כפי שהוערך על ידי הצדדים ונקבע בהסכם השיתוף.
	 בהתאם למדידה, החליטו הצדדים, על מנת לגרום להומוגניות השטחים אשר ייעוד לכל צד בהתאם להסכם השיתוף מיום 11.12.2007, ולתקן את יחס החלוקה ולקבוע אותו בהתאם למפת המדידה, כלהלן:
	 בהתאם למדידה, החליטו הצדדים, על מנת לגרום להומוגניות השטחים אשר ייעוד לכל צד בהתאם להסכם השיתוף מיום 11.12.2007, ולתקן את יחס החלוקה ולקבוע אותו בהתאם למפת המדידה, כלהלן:
	 בהתאם למדידה, החליטו הצדדים, על מנת לגרום להומוגניות השטחים אשר ייעוד לכל צד בהתאם להסכם השיתוף מיום 11.12.2007, ולתקן את יחס החלוקה ולקבוע אותו בהתאם למפת המדידה, כלהלן:
	 חלקה של איסכור יהיה 66.13% מהמקרקעין.
	 חלקה של אברבוך יהיה 33.87% מהמקרקעין.
	 ביצוע ההסכם:
	 מיסים ככל שיחולו ובכללם מס שבח, רכישה, מכירה, השבחה ו/או כל מס אחר יחולו על הצדדים עפ"י כל דין.
	 כל חבות כספית אחרת ו/או חבות כלשהי הנובעת כתוצאה מתיקון יחס החלוקה האמור בהסכם זה, ככל שתקום, תשולם ע"י כל אחד מהצדדים על פי הקשרו בכפוף לכל דין.
	 תיקון הסכם השיתוף- הצדדים מצהירים, כי הסכם זה  בא לתקן אך ורק את יחס החלוקה הקבוע בהסכם השיתוף. יתר הוראות הסכם השיתוף נותרות בעינן. הצדדים יפעלו לביצוע תיקון הסכם השיתוף המופקד במנהל מקרקעי ישראל  ו/או בכל רשות אחרת.
	3.6 הסכמי שכירות
	3.6.1 הסכם עם מרכז הפורמייקה אברבוך (שיווק)
	תמצית הסכם שכירות בלתי מוגנת (אינו נושא תאריך)18F , בין מרכז הפורמייקה אברבוך בע"מ (להלן: "המשכיר") לבין מרכז הפורמייקה אברבוך (שיווק) בע"מ (להלן: "השוכר"):
	 המושכר- המשכיר הינו בעל הזכויות בנכסים ברח' הר עצמון ברמלה, כלהלן:
	 "מגרש מרכזי"- 12,500 מ"ר (בנוי- 10,564.30 מ"ר, קרקע תפוסה- 2,626.70 מ"ר), הידוע כגוש 4375 חלק מחלקה 35, גוש 4378 חלק מחלקה 9 ו- 2019F .
	 "ב-9"- 2,460 מ"ר (בנוי- 1,342.10 מ"ר, קרקע תפוסה- 1,161.20 מ"ר), הידוע כגוש 4378 חלקה מחלקה 9, 10 ו- 1420F .
	 "ב-3"- 5,035 מ"ר (בנוי- 3,195.50 מ"ר, קרקע תפוסה- 2,038.50 מ"ר), הידוע כגוש 4378 חלק מחלקה 6, 8, 9, 10 ו- 2721F .
	 "מגרש עץ לבן"- 8,720 מ"ר (בנוי- 1,692.10 מ"ר, קרקע תפוסה- 9,886.50 מ"ר), הידוע כגוש 4375 חלק מחלקות 13-16, 19, 20, 35 ו- 38.
	 הצדדים- השוכר, מרכז הפורמייקה אברבוך (שיווק) בע"מ, הינו חברת בת של המשכיר, מרכז הפורמייקה אברבוך בע"מ. המשכיר משכיר בזה לשוכר את המושכר כשהוא פנוי וריק מכל אדם וחפץ לתקופה ובכפיפות לכל התנאים המפורטים בהסכם זה.
	 הסכם מסחרי- בין המשכיר לשוכר קיים הסכם מסחרי מיום 1.1.2013. ידוע לצדדים, כי מחיר השכירות אשר נקבע בהסכם המסחרי נמוך ממחיר השוק העומד, נכון להיום, בין 30 ₪ - 32 ₪ למ"ר, למבנה בנוי הדומה לנכסי אברבוך, ומחיר בגין קרקע תפוסה עומד נכון להיום על בין 7 ₪ -...
	 תקופת השכירות- המשכיר משכיר בזה לשוכר והשוכר שוכר בזה מהמשכיר את המושכר, כל עוד ההסכם המסחרי בין הצדדים בתוקף (להלן: "תקופת השכירות"). המשכיר יהיה רשאי להפסיק, מכל סיבה שהיא, את תקופת השכירות בהתראה מראש בכתב של 12 חודשים.
	 דמי שכירות- תמורת השכרת המושכר מתחייב השוכר לשלם למשכיר, לכל תקופות השכירות, דמי שכירות כמפורט בהסכם המסחרי, קרי- 2 מיליון ₪ בשנה22F , הצמודים למדד המחירים לצרכן, בתוספת מע"מ כחוק.
	 מטרת השכירות- משרדים, אחסון וייצור. השוכר לא יהיה רשאי להשתמש במושכר למטרה אחרת כלשהי ואינו רשאי להשכיר לצד ג'.
	 מיסים ותשלומים- החל מיום תחילת תקופת השכירות ועד להחזרת החזקה של המושכר למשכיר בפועל, מתחייב השוכר לשלם את התשלומים הבאים: כל המיסים העירוניים החלים לפי החוק על דיירים ומחזיקים של נכסים, לרבות מס עסקים, או כל מס, אגרה וארנונה או היטלים המוטלים או שי...
	 חריגות בניה- ידוע לשוכר, כי ישנם מספר חריגות בניה בנכס, מוסכם בזאת שעל השוכר חלה האחריות להסדירם. כמו כן, על השוכר לשלם את דמי השכירות בגינם עפ"י תנאי הסכם זה, כאשר כל עלויות הסדרת חריגות אלו יקוזזו מדמי השכירות.
	 חוקי הגנת הדייר- הצדדים מצהירים, כי על השכירות נשוא הסכם זה או על היחסים בין הצדדים, לא תחולנה הוראות חוק הגנת הדייר (נוסח משולב), תשל"ב- 1972 והמושכר מושכר לשוכר ללא תשלום דמי מפתח או תשלום אחר שניתן לפרשו כדמי מפתח עבור המושכר.
	3.6.2 הסכם עם אברבוך פרקטים וחיפויים בע"מ
	תמצית הסכם שכירות בלתי מוגנת מיום 30.12.2021, בין מרכז הפורמייקה אברבוך בע"מ (להלן: "המשכיר") לבין אברבוך פרקטים וחיפויים בע"מ (להלן: "השוכר"):
	השוכר הינה חברת בת של המשכיר.
	המושכר- שטח של כ- 950 מ"ר למשרדים ואחסנה במקרקעין הידועים כגוש 4375 חלק מחלקה 35, גוש 4378 חלק מחלקה 9 ו- 20 (המגרש המרכזי).
	דמי השכירות עבור השטח יהיו כ- 35 ₪ למ"ר לחודש.
	תקופת השכירות- מיום 1.1.2022 ועד ליום 31.12.2024. המשכיר יוכל לסיים את ההסכם בכל עת במידה והשליטה בשוכר תשתנה או ככל שהמשכיר יחליט על העברת פעילותו למקום אחר.
	בנוסף ההסכם כולל הוראות לאספקת שרותי ניהול לשוכר.
	בהתאם לחשבונית שהוצגה בפנינו, בגין חודש ינואר 2022 שולמו דמי שכירות בסך של כ- 33,000 ₪, בתוספת מע"מ.
	3.6.3 הסכם עם עץ איתן - מקבוצת אברבוך בע"מ
	תמצית הסכם שכירות בלתי מוגנת מיום 23.6.2019, בין מרכז הפורמייקה אברבוך (שיווק) בע"מ (להלן: "שותף א'") לבין עץ איתן – מקבוצת אברבוך בע"מ (להלן: "החברה") לבין דוד פרופ עץ איתן בע"מ (להלן: "שותף ב'") לבין דוד פרופ (להלן: "דוד"):
	והשותפים מעוניינים להקים חברה משותפת בתחום שיווק של מוצרי עץ ומוצרי חיתוך לפי מידה (להלן: "פעילות השיווק").
	והשותפים מעוניינים להקים חברה משותפת בתחום שיווק של מוצרי עץ ומוצרי חיתוך לפי מידה (להלן: "פעילות השיווק").
	והשותפים מעוניינים להקים חברה משותפת בתחום שיווק של מוצרי עץ ומוצרי חיתוך לפי מידה (להלן: "פעילות השיווק").
	הפעילות המשותפת תתבצע באמצעות החברה אשר תוחזק בחלקים שווים על ידי שותף א' ו- ב'.
	דמי שכירות - החברה תשלם לשותף א' 25,000 ₪ לחודש23F  בגין שכ"ד עבור מגרש ב-9 (ללא מתחם "הנגרייה") בתוספת מע"מ למשך שנתיים, לאחריו התשלום יעודכן בהסכמת הצדדים24F .
	קבלת החלטות - החלטות החברה יתקבלו ע"י שותף א' בלבד.
	תחילת הפעילות - 1.8.2019.
	בהתאם לחשבוניות שהוצגו בפנינו, בגין חודש ינואר 2022 שולם סך של 27,956 ₪, בתוספת מע"מ.
	3.7 הסכם פשרה עם עיריית רמלה
	תמצית הסכם פשרה מיום 23.12.2014 שנחתם בין מרכז הפורמיקה אברבוך בע"מ (להלן: "החברה") לבין עיריית רמלה ות.מ.ר תאגיד מים רמלה בע"מ (להלן: "העירייה" ו-"התאגיד"):
	העירייה והתאגיד ערכו בדיקה ומדידה בנכס ובעקבותיה שלחו דרישות לתשלום היטלי פיתוח, הכוללות חיוב בגין צנרת מים, היטל תיעול, היטל ביוב והיטל סלילת כביש ומדרכה.
	במסגרת מכרז מס' 171/2007 חכרה החברה חטיבת קרקע מרמ"י על גבול נכס שכן ולטענתה נדרשה לשנות את גבולות המגרש בפועל ע"מ לאפשר גישה שנחסמה לנכס שכן.
	הצדדים באו בדין ובדברים במטרה לנסות לסיים את המחלוקת מחוץ לערכאות ובמהלך דין ודברים זה פירקה החברה חלק מתוספות הבניה אשר נכללו בדרישות התשלום.
	מבלי שיודה מי מהצדדים בטענות הצד שכנגד ולסילוק סופי ומוחלט של כל טענות הצדדים בעניין חיובי היטלי הפיתוח בדרישות התשלום, החברה תשלם לעירייה ולתאגיד סך של 1,648,442 ₪.
	פירעון סכום הפשרה יביא לסילוק דרישות התשלום בהתחשב בפירוק חלק מתוספות הבניה כפי שנמצא בביקורת שנערכה ביום 6.10.2014.
	אין באמור בהסכם זה בכדי להצמיח טענה כי העירייה או הועדה המקומית מסכימות לתוספות הבניה, ו/או מנועות לאכוף את הסדרת השימוש בנכס עפ"י דין ו/או מנועות מלהטיל בגינו אגרות בניה או היטלי השבחה.
	אין באמור בהסכם זה כדי לגרוע מסמכויות העירייה או התאגיד להטיל חיוב באגרות והיטלי פיתוח בגין בניה עתידית שתתווסף לנכס, על החייב בהם אשר לא יהיה זכאי לכל השבה או הפחתה בגין סכום הפשרה.
	אין באמור בהסכם זה כדי לגרוע מסמכויות העירייה או התאגיד להטיל חיוב באגרות והיטלי פיתוח בגין בניה עתידית שתתווסף לנכס, על החייב בהם אשר לא יהיה זכאי לכל השבה או הפחתה בגין סכום הפשרה.
	אין באמור בהסכם זה כדי לגרוע מסמכויות העירייה או התאגיד להטיל חיוב באגרות והיטלי פיתוח בגין בניה עתידית שתתווסף לנכס, על החייב בהם אשר לא יהיה זכאי לכל השבה או הפחתה בגין סכום הפשרה.

	4. נתוני התכנון
	5. גישות השומה
	6. גורמים ושיקולים
	7. נתוני השוואה
	7.1 נתוני השוואה למבני תעשייה, אחסנה ולוגיסטיקה
	הובאו בחשבון נתוני השוואה מנכסים בעלי מאפיינים דומים לנשוא חוות הדעת, תוך ביצוע ההתאמות נדרשות. לאור מיעוט נתונים בסביבה הקרובה, הובאו בנוסף נתונים ממקומות אחרים בעלי מאפיינים דומים.
	הובאו בחשבון נתוני השוואה מנכסים בעלי מאפיינים דומים לנשוא חוות הדעת, תוך ביצוע ההתאמות נדרשות. לאור מיעוט נתונים בסביבה הקרובה, הובאו בנוסף נתונים ממקומות אחרים בעלי מאפיינים דומים.
	הובאו בחשבון נתוני השוואה מנכסים בעלי מאפיינים דומים לנשוא חוות הדעת, תוך ביצוע ההתאמות נדרשות. לאור מיעוט נתונים בסביבה הקרובה, הובאו בנוסף נתונים ממקומות אחרים בעלי מאפיינים דומים.
	רמלה-לוד
	 בהתאם לדו"ח של חברת נת"מ לחציון הראשון של שנת 2021 בעיר רמלה, עולה בין היתר כדלקמן: דמי השכירות למבני תעשיה ולוגיסטיקה בסך של 50 ₪ למ"ר לחודש בדירוג A וכ- 40 ₪ למ"ר לחודש בדירוג B.
	 באזור התעשייה רמלה, מוצע להשכרה מבנה תעשייה, בשטח של 5,000 מ"ר, ברמת מעטפת, בגובה 14 מ', תמורת דמ"ש חודשיים של 50 ₪ למ"ר כולל דמי ניהול.
	 בשדרות הרצל ברמלה, מוצע להשכרה מחסן בשטח של 7,500 מ"ר, ברמת מעטפת, בגובה 6 מ', תמורת דמ"ש חודשיים של 45 ₪ למ"ר.
	 ברחוב היוצרים 3, מוצע להשכרה מבנה תעשייה בשטח של 600 מ"ר, ברמת גמר מלא, בגובה 3.3 מ', תמורת דמ"ש חודשיים של 52 ₪ למ"ר.
	 בשכונת קריית האמנים, מוצע להשכרה מחסן בשטח של בין 320 ל- 800 מ"ר, ברמת מעטפת, בגובה 4.5 מ', תמורת דמ"ש חודשיים של 40 ₪ למ"ר.
	אזורים אחרים
	 עפ"י דיווח ממערכת מידע נדל"ן של רשות המיסים מתאריך 10.6.2020, נמכר בגו"ח 9234/11 (החלקה בשטח של 9,039 מ"ר), ברחוב השקד 8, חבל מודיעין,  מבנה המשמש למפעל/ תעשייה, בשטח בנוי כולל של כ- 3,452 מ"ר, בפארק תעשיות חבל מודיעין תמורת 43,500,000 ₪. משקף כ- 12...
	 עפ"י מידע המצוי במשרדנו, באזור התעשיה הר טוב ב', בבית שמש, בפרויקט תעשיה ואחסנה בשלבי הקמה, הושכרו בחודש נובמבר 2021 שטחים בהיקף כולל של כ- 8,435 מ"ר, תמורת דמ"ש חודשיים בסך של 40 ₪ למ"ר.
	7.2 קרקע לתעשייה
	לאור מיעוט עסקאות בעיר רמלה, הובאו נתונים מאזורים נוספים.
	 עפ"י מידע הקיים במשרדנו, בתחילת 2021 נחתם הסכם אופציה לרכישת מגרש בשטח של כ- 7.7 דונם באזור התעשייה ברמלה, תמורת 35,000,000 ₪. המגרש ביעוד לתעשייה עם זכויות בניה בתכסית של 40% (120% עיקרי בסך הכל). לגבי המגרש וסביבתו מקודמת תב"ע חדשה שתגדיל את זכויו...
	 במסגרת מכרז מר/305/2021 אשר נסגר ביום 9.1.2022, באזור התעשייה בנימין, שווקו 2 מגרשים ביעוד לתעשייה, עפ"י תכנית מס' שד/160, עם זכויות בניה של 70% עיקרי, 30% עיקרי עילי ב- 3 קומות, (תכסית כ- 40%). פרטי המכרז:
	 במסגרת מכרז מר/49/2021 אשר נסגר ביום 30.6.2021, באזור התעשייה מ.א. חבל מודיעין, שווק מגרש 612 עפ"י תב"ע חמ/40/401, בשטח של כ- 6.8 דונם, ביעוד לאחסנה, עם זכויות בניה של 300% עיקרי ו- 55% שטחי שרות (תכסית כ- 54%), תמורת סכום כולל של 71,133,237 ש"ח (מח...
	 במסגרת מכרז 1/2021 באזור התעשייה מערבי בית שמש, אשר נסגר ביום 23.5.2021, שווקו 2 מגרשים עם זכויות בניה להקמת מבני תעשייה ומלאכה עם זכויות בנייה להקמת 3 קומות, תכסית מירבית 40%.
	 בהתאם לדו"ח של חברת נת"מ לחציון הראשון של שנת 2021 עולי כי שווי דונם למגרשים בייעוד תעשייה ולוגיסטיקה ברמלה לוד בסך של 4,200,000 ₪.
	 עפ"י פרסום בכלכליסט מיום 22.7.2021, קרדן וגבע נדל"ן רכשו מחצית מקרקע הממוקמת באזור התעשייה שוהם ומיועדת לבנית פרויקט לוגיסטי עם שימושים מעורבים כגון חוות שרתים, מחסן קירור אוטומטי ומבנה רמפה, הכל בשטח של כ- 70,000 מ"ר, מתוכם 33,000 מ"ר מכוח תב"ע מאו...

	8. תחשיב השומה
	5
	6

	9. השומה
	10. כללי
	11. מסמך גילוי
	12. הצהרות

		2022-03-28T13:33:42+0300
	גרינברג אולפינר




