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	2.6 רישוי
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	3. זכויות משפטיות
	3.1 נסח רישום מקרקעין
	3.2 הסכם מכר
	תמצית הסכם מכר שנחתם ביום 6.4.2017, בין מ. יוחננוף ובניו (1988) בע"מ ונתיבי דור חברה לבניין ופיתוח בע"מ (להלן: "המוכרות") לבין מניבים קרן הריט החדשה בע"מ (להלן: "הקונה"):
	 המקרקעין- המקרקעין המצויים באזור התעשייה הורוביץ, בין הרחובות גד פיינשטיין, דרך הים ומוטי קינד ברחובות, הידועים גם כחלקה 96 בגוש 3651, בשטח רשום של 24,010 מ"ר.
	 הפרויקט- הפרויקט אשר נבנה בהתאם להיתרי בניה מס' 20120443, 2012006, אשר מהווים את היתרי הבניה של שלב א', והיתר בניה מס' 20140457 אשר מהווה היתר בניה לשלב ב'. אשר יכלול, לאחר השלמת בנייתו על חשבון ובאחריות המוכרות, מבנה המשמש למסחר ומשרדים בן 6 קומות ...
	 הממכר:
	o מחצית מזכויות הבעלות והחזקה של המוכרות בחלקים בלתי מסוימים (מושע) במקרקעין בכפוף לזכויות השוכרים.
	o מחצית מזכויות והתחייבויות המוכרות על פי חוזי השכירות.
	o מחצית מזכויות והתחייבויות המוכרות על פי הסכמים עם ספקים, יועצים ונותני השירות.
	o מחצית מכל זכות נוספת בקשר עם המקרקעין והפרויקט, ישירה או עקיפה, לרבות זכויות הבניה אשר מוקנות למקרקעין מכוח כל תכנית בניין עיר וטרם נוצלו, לרבות הקמת תחנת הרכבת, כמפורט בתב"ע.
	 מבלי לגרוע מכלליות האמור לעיל, מצהירה הקונה כי ידוע לה ששלב ג' הכולל את כל פעולות התכנון וההקמה של הרחבת הפרויקט בהתאם לזכויות שטרם נוצלו, עתיד להיבנות על שטחים במקרקעין אשר נכון למועד חוזה זה נבנו עליהם חניות וכי לא תהיה לקונה כל טענה כלפי המוכרות ...
	 במסגרת הליך קבלת היתר הבנייה, פעלו המוכרות מול העירייה ומול רכבת ישראל בכל הנוגע לבדיקת התכנות הקמת מבנה תחנת הרכבת, לפי התב"ע, אולם אין באמור לעיל משום התחייבות מצד המוכרות לגבי התכנות הקמת מבנה תחנת הרכבת, ולא נחתם כל הסכם בין המוכרות לבין העירייה...
	 התמורה: סך של 128,500,000 ₪ בתוספת מע"מ, עבור שלבים א' ו- ב'.
	עבור שלב ג' (בגין הזכויות שטרם נוצלו) סך של 5,000,000 ₪, בתוספת מע"מ, כשסך זה צמוד למדד וכפוף להתאמות כאמור להלן. הסכום ישולם בתוך 14 יום מהמועד בו תתקבל החלטת הוועדה המקומית למתן היתר בנייה בתנאים בקשר עם הזכויות שטרם נוצלו, בכפוף לתנאים המפורטים בהסכם.
	 בכל מקרה בו הקונה תמכור לצד ג' את זכויותיה בממכר קודם לקבלת החלטת הועדה, יוקדם המועד לתשלום בגין הזכויות שטרם נוצלו למועד שיחול עד ולא יאוחר ממועד המכירה בהתאם להתאמות המוזכרות בחוזה המכר. על אף האמור, היה ובמועד המכירה תהיה קיימת מניעה סטטוטורית ו/...
	 ככל שבהתאם להחלטת הוועדה היקף השטחים לבנייה יהיה נמוך או גבוה מ- 2,000 מ"ר (עיקרי ושירות), יגדל או יקטן סכום התשלום בגין הזכויות שטרם נוצלו בהתאם לסך המתקבל מ- 2,500 ₪, צמוד למדד, מוכפל בכמות המ"ר לבנייה בהתאם להחלטת הוועדה (עיקרי ושירות), בתוספת מע...
	 מיסים ותשלומים: כל צד ישא במיסים החלים עליו על פי כל דין.
	 המוכרות התקשרו בינן ולבין עצמן, יחד עם פרדס קלינג בע"מ, בהסכם שיתוף מיום 29.11.2009, ובהסכם עסקה משותפת מיום 29.11.2009, בו מכרה פרדס קלינג בע"מ את כל זכויותיה והתחיבויותיה בהסכם השיתוף ובהסכם העסקה המשותפת לנתיבי דור. עם כניסתו לתוקף של הסכם השיתוף...
	 המוכרות התקשרו בינן ולבין עצמן, יחד עם פרדס קלינג בע"מ, בהסכם שיתוף מיום 29.11.2009, ובהסכם עסקה משותפת מיום 29.11.2009, בו מכרה פרדס קלינג בע"מ את כל זכויותיה והתחיבויותיה בהסכם השיתוף ובהסכם העסקה המשותפת לנתיבי דור. עם כניסתו לתוקף של הסכם השיתוף...
	 המוכרות התקשרו בינן ולבין עצמן, יחד עם פרדס קלינג בע"מ, בהסכם שיתוף מיום 29.11.2009, ובהסכם עסקה משותפת מיום 29.11.2009, בו מכרה פרדס קלינג בע"מ את כל זכויותיה והתחיבויותיה בהסכם השיתוף ובהסכם העסקה המשותפת לנתיבי דור. עם כניסתו לתוקף של הסכם השיתוף...
	 המוכרות מתחייבות לטפל, באחריותן ועל חשבונן, בקבלת תעודת גמר למבנה בכללותו, בהתאם לכל דין.
	 המוכרות מתחייבות לטפל, באחריותן ועל חשבונן, בקבלת תעודת גמר למבנה בכללותו, בהתאם לכל דין.
	 המוכרות מתחייבות לטפל, באחריותן ועל חשבונן, בקבלת תעודת גמר למבנה בכללותו, בהתאם לכל דין.
	3.3 הסכם שיתוף
	תמצית הסכם שיתוף שנחתם, ביום 6.4.2017 בין מ. יוחננוף ובניו 1988 בע"מ (להלן: "יוחננוף") מצד אחד לבין נתיבי דור חברה לבניין ופיתוח בע"מ (להלן: "נתיבי דור") מצד שני לבין מניבים קרן הריט החדשה בע"מ (להלן: "מניבים") מצד שלישי:
	 שיעור חלקם היחסי של הצדדים בהתאם להסכם המכר עומד על יוחננוף- 25%, נתיבי דור- 25% ומניבים- 50% בלתי מסוימים מהזכויות במקרקעין ומכלל הזכויות, ההתחייבויות והחובות ביחס לפרויקט, למעט אם קבוע אחרת בהסכם השיתוף או בהסכם המכר.
	 כל צד יהיה אחראי להתחייבויות בקשר למקרקעין/לפרויקט ובכלל זה לתשלום הוצאות הפרויקט לרבות מסים ותשלומים, ויהיה זכאי לכל הזכויות והתקבולים מכל מין וסוג שהוא אשר ינבעו מהמקרקעין/מהפרויקט לרבות הכנסות הפרויקט, וזאת בהתאם לשיעור חלקם היחסי של הצדדים.
	 האחריות כלפי צד ג' כלשהו לטיב ולבדק ביחס לכל הבנוי בפרויקט בהתאם לחוק המכר (דירות) תשל"ג 1973, ו/או לכל דין ו/או הוראה חוזית, ככל שקיימת, תחול על יוחננוף ונתיבי דור ביחד ולחוד בלבד לשלילת אחריות מניבים באופן מוחלט ובלתי חוזר. בנוסף, יוחננוף ונתיבי ד...
	 (בין היתר, לשלילת אחריותה של מניבים כלפי צד ג' כלשהו) לתיקון אי התאמות וליקויים שיתגלו (אם יתגלו) ביחס לביצוע "שלב א" ו- "שלב ב" כהגדרת מונחים אלה בסכם המכר.
	 ההוצאות הבאות לא תיחשבנה כחלק מ- "הוצאות הפרויקט" והן תחולנה ותשולמנה על ידי יוחננוף ונתיבי דור, כל אחת על פי חלקה היחסי (מחצית):
	o ביצוע עבודות התאמה במושכרים בפרויקט, אשר הסכם השכירות עמם נחתם קודם לחתימת הסכם המכר, ובהתאם לאותם הסכמי שכירות.
	o השתתפות בהוצאות התאמה של שוכרים, בהתאם להוראות הסכמי שכירות שנחתמו קודם למועד חתימת הסכם המכר, ובהתאם לאותם הסכמי שכירות.
	o פיצוים לשוכרים בגין איחור במסירת המושכרים, ביחס למושכרים שנחתם בגינם הסכם שכירות קודם למועד חתימת הסכם המכר, אם וככל שיהיה.
	o תשלום הוצאות ניהול של המבנה במקום השוכרים, במשך תקופת האיחור ככל שיהיה.
	o התחייבויות אחרות כלפי השוכרים, שמועד השלמתן קודם לחתימת חוזה זה (בין אם הושלמו ובין אם לאו).
	o התחייבויות יוחננוף ונתיבי דור לתיקוני בדק, ואחריות בהתאם להוראות הסכם המכר.
	o הוצאות אדריכל ויועצים, בקשר עם המבנה העתידי.
	 הפרויקט ינוהל על ידי ועדת היגוי המורכבת מארבעה חברים: שני חברים מטעם מניבים, חבר מטעם יוחננוף וחבר מטעם נתיבי דור. כל ההחלטות בוועדת ההיגוי יתקבלו ברוב קולות של חברי ועדת ההיגוי, למעט עניינים מהותיים (כמפורט בסעיף 7.7 להסכם זה), אשר בהם תידרש החלטה ...
	 בהחלטת ועדת ההיגוי בקשר למחלוקת שבין העסקה המשותפת לבין מי מהשוכרות לפי הסכמי השכירות של יוחננוף ו/או נתיבי דור, לנציג יוחננוף ו/או נתיבי דור בוועדת ההיגוי, לפי העניין, לא תהיה זכות הצבעה.
	 הצדדים סיכמו במועד חתימת ההסכם לביצוע פעולות תכנון ובנייה של המבנה העתידי, וכי אין צורך בקבלת אישור ועדת ההיגוי. ההוצאות יחושבו כחלק מהוצאות הפרויקט, וישולמו על ידי הצדדים בהתאם לשיעור חלקם היחסי בפרויקט פרט לתשלומים לצורך תכנון המבנה העתידי אשר ידר...
	של המבנה העתידי היחולו על יוחננוף ונתיבי דור, ולא יהוו חלק מהוצאות הפרויקט.
	 החל ממועד ההשלמה, מניבים תמונה כמנהלת העל של הפרויקט עבור הצדדים. במסגרת תפקידה כמנהלת העל, תבצע את כל פעולות הניהול השוטף הנדרשות.
	בתמורה למתן שירותי ניהול העל של מניבים, תשלם העסקה המשותפת למניבים סך סופי ומוחלט של 30,000 ₪ לחודש, בתוספת הפרשי הצמדה למדד הבסיס, כמפורט בהסכם המכר.
	בתמורה למתן שירותי ניהול העל של מניבים, תשלם העסקה המשותפת למניבים סך סופי ומוחלט של 30,000 ₪ לחודש, בתוספת הפרשי הצמדה למדד הבסיס, כמפורט בהסכם המכר.
	בתמורה למתן שירותי ניהול העל של מניבים, תשלם העסקה המשותפת למניבים סך סופי ומוחלט של 30,000 ₪ לחודש, בתוספת הפרשי הצמדה למדד הבסיס, כמפורט בהסכם המכר.
	 לפרויקט תמונה חברת ניהול. רווחים מדמי הניהול יחשבו אף הם לחלק מהכנסות הפרויקט ויחולקו בין הצדדים בהתאם לשיעור חלקם היחסי בפרויקט.
	 כל צד יהיה רשאי להתקשר עם גורם מממן לפי בחירתו לשעבוד זכויותיו לגורם המממן. במסגרת ההתקשרות עם הגורם המממן מטעם צד, יקבע כי במקרה של מימוש השעבודים שלטובת הגורם המממן, יכנס הגורם המממן ו/או כל צד ג' אליו יועברו זכויות אותו צד, בנעלי אותו צד ויהיה כפ...
	 כל עוד הפרויקט פועל כפרויקט להשכרה, לא יסתיים הסכם זה והצדדים לא ידרשו את פירוק השיתוף אלא בהתאם למנגנון בסעיף "במבי" (Buy Me Buy You) להסכם זה.
	 כל עוד הפרויקט פועל כפרויקט להשכרה, לא יסתיים הסכם זה והצדדים לא ידרשו את פירוק השיתוף אלא בהתאם למנגנון בסעיף "במבי" (Buy Me Buy You) להסכם זה.
	 כל עוד הפרויקט פועל כפרויקט להשכרה, לא יסתיים הסכם זה והצדדים לא ידרשו את פירוק השיתוף אלא בהתאם למנגנון בסעיף "במבי" (Buy Me Buy You) להסכם זה.
	 כל מכירה ו/או המחאה של מלוא או חלק מזכויותיו של צד להסכם זה (להלן: "הצד המוכר") תחויב בכך שהצד המוכר יציע לרכישה לצדדים האחרים כולם, לפי שיעור חלקם היחסי של הצדדים, ובתנאים זהים לאלו שהוצעו לו ע"י רוכש בתמורה.
	 הצדדים מסכימים להפנות את כל חילוקי דעות ביניהם, לדיון בפני המנכ"לים של הצדדים כמפשרים, ובמידה ולא הגיעו לפשרה, ההכרעה ע"פ בורר שייקבע בהסכמה בין הצדדים או ע"י ראש לשכת עוה"ד.
	 בכל מקרה של חילוקי דעות מהותיים ומתמשכים ו/או של קיפאון מתמשך בקבלת החלטות בועדת ההיגוי, ולאחר שמוצו הליכי הגישור, יהיה רשאי כל אחד מהצדדים ו/או כל שני צדדים יחד, לינתן לאחד מהצדדים האחרים הודעה, לפיה הצד המציע דורש לרכוש את חלקו של מקבל ההודעה, או ...
	 בכל מקרה של חילוקי דעות מהותיים ומתמשכים ו/או של קיפאון מתמשך בקבלת החלטות בועדת ההיגוי, ולאחר שמוצו הליכי הגישור, יהיה רשאי כל אחד מהצדדים ו/או כל שני צדדים יחד, לינתן לאחד מהצדדים האחרים הודעה, לפיה הצד המציע דורש לרכוש את חלקו של מקבל ההודעה, או ...
	 בכל מקרה של חילוקי דעות מהותיים ומתמשכים ו/או של קיפאון מתמשך בקבלת החלטות בועדת ההיגוי, ולאחר שמוצו הליכי הגישור, יהיה רשאי כל אחד מהצדדים ו/או כל שני צדדים יחד, לינתן לאחד מהצדדים האחרים הודעה, לפיה הצד המציע דורש לרכוש את חלקו של מקבל ההודעה, או ...
	3.4 הסכמי שכירות
	3.4.1 בסיס המידע
	3.4.2 שוכר מהותי וחברות קשורות
	מ. יוחננוף ובניו (1988) בע"מ, שוכרת סה"כ כ- 8,800 מ"ר (המהווים כ- 31% מנשוא חוות הדעת), מהווה שוכר מהותי. המושכר כולל שטח מסחרי בקומת הקרקע בשטח של כ- 5,000 מ"ר, עד אפריל 2037, בדמי שכירות חודשיים של 56 ₪ למ"ר, שטח משרדים בקומה 1, בשטח של כ- 2,700 מ"ר...
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