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.2015-2018 D©7MWN P2 YPIP NV MDY PN YD, N0 DOY0T MNPOYN NP TIn
:19/05/2016 DY2 NIV NINTIN NPINA 190N NPOY NN’ 1919
,31/12/2018 DN ¥Y2IPN TYIND NPOYN MINMIN,2015-2018 DNWN P2 DIPNNT MY NNY PN T80 DY
10NN ,5% YW NIMIY NODINA

9 87,853 VY2 (4358/185) NPYN NLY
971 70,282 80% ‘ 9503 PON
m 19,600,000 RYAR)
o 278.9 YPIP OV
(01/10/2022 1) Y232 NNINNN

oTPN | (Y] (OIYN

1.2 5% DNV 3.8

1.3 7919 YPIPY NHRNN OTPN

1.56 55PN 01PN

[ 435 ONINN YPIP ONY

:1095/9710 , ONOPN YPIP MY

[ 500 ‘01/02/2020 TVINA YPIP VRN

0171072022 Y2 TYIND NPRNN

oTPn | ()1 (OOY)N
1.14 5% DOv 2.7
oY 569 DRINN YPIP NV
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1193219 199900 PIN 29 HY Y9991 INNIY

PYPIPN ONNPYY OTINN MBA — PPV VT
PYPIPN IRNPWY 10I0D — P29 I
PYPIPN TONNY —  DDIN NIPON

S PN NINSPN MY 29D TIROPN YPIP N

m 400 ‘06/01/2022 TN YPIP 1D ONY

0171072022 Y27 TY1N0Y DNONNN

oTpPn | (Y] (OMYN

1.036 5% oMY 0.73

[ 415 ONINN YPIP MY

: D10

SOROPN VPP I0/1 473 DY YRR ONY DAPNN D00 DINININ YNINNN
ST -

LONOPN MWD 109%) YPIP 70/ 47.3 595 NDWNN ONNDY 7Y NN ,TIT TV MY
(DN -

:(200 ¥255 NIYIN) 6/170/N2 NMIDN DINND NNAN V7N ONY PIYD ,DO¥DN DINNPY MYIP PPN

MY | YD TVIN YN0 N INDY
1,890 |18/03/2019 206 4724/19 19 2Py
m 2,580 |13/11/2017 201 4351/18 PIOWIN
m 1,757 |13/11/2017 203 | 4351/351 YNV VT
2,030 {20/11/2019 | 208,209 4724719 19 2Py
m 2,361 {20/11/2019 302 4351/19 ERREPES
m 2,700 {20/11/2019 204 4351/32 OV NN
m 2,700 {20/11/2019 205 4351/32 OV NN

5809 ,5810,4358 DY ,N2D7 Y1 NN DN MPT INNYN MNPDY 84 NXIN NWNN NNV 90N
;0NN , DO NNTONN 297,513 970 MNY NYIVA MIDIN,2021-2022 DNIWYN P21 ,5808-)

202 970 YN TV
m 18,095 07/2022-10/2022
m 16,779 0572022-06/2022
m 16,525 12/2021-02/2022
m 19,555 03/2021-11/2021

0171072022 1109 YINNA HAPNNN PN 70 OMNVN YPIP MY IO 1PNnD

mw 18,095 YNINNA M VD ONY
15,466 17% nryn NNNSN
mw 12,888 20% NN NN
- 9,280 1097195 11732 MSY "5

@ 3,608 (DN TIN5 NNIAN 105 YPIP NIV

NN /m 3,600 295 ,9NY02 DINNY MNY NDWNN OIRNDY DYNP ,NTIN DIV NNNNNA Y0 NININ
(DMYPAP NN 7N MNING B9IN)

TPYPAP NN N MY OINLY , MNPN NONYN 991 10
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PYPIPN ONNPYY OTINN MBA —
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1193219 199900 PIN 29 HY Y9991 INNIY

: DYTIVNR/NPIDYN -
: DYTIVN/INDN 7172 NMDY oD

m 3,940 72 MdY
m 1,600 VITIVD )
m 5,540 2"NY
m 1,385 (25%) MMpn
m 6,925 7172 MY 5N

1 091N ,9890 2NN L,4351/19 N33 DITIVHR/DNPIDYNY DNV MINPDY 19NY

"5 NMNN NN | MM NY | DIVI NLY TIND
w 14,444 | m 1,300,000 m 90 | 08/04/2021
w 15,461 | m 1,175,000 Vn 76 | 13/05/2021
m 13,538 | m 1,760,000 N 130 | 24/06/2021
w 15,867 | m 1,190,000 2020 75 30,06/2021
w 15,443 | m 1,220,000 v 79 | 07/07/2021
m 15,190 | m 1,200,000 vm 79 | 05/08/2021
m 14,991 DXTIVN M VNNV YXINN
w 14,569 | m 1,690,000 VN 116 | 24/04/2022
w 14,944 | m 1,330,000 2020 | "n 89 | 24/04/2022
w 14,766 | m 1,580,000 0107 | 29/06/2022
m 15,192 | @ 790,000 2022 | 'm 52 | 04/08/2022
14,697 | m 970,000 V0 66 | 17/07/2022
m 17,460 | m 1,134,900 n 65 | 30/08/2022
m 14,952 | m 1,570,000 2020 =33 705 [ 17/11/2022
m 13,506 | m 2,080,000 154 | 14/12/2022
m 15,011 D>TIVN M2 AN OMNY YXINY

POV YT
P29 M
DN NN

1892022 MIYD NURI PIND 49 /DN DN N7IT AR DMNN NWNRN ORIV G0N
-5 DNNNA NNY ,79// 71.6 37 ,Class A 11D DYTIVN Y9THNT 172N 22I0) PYTIN MK DITIVNID wnT
POV D)1 10
/[N 72990 H7AN) 2290 MR D TIWNY T 0172023 wTIND Intel Israel D¢ 9NN N7 97y
: Y290 NPV NYXAP \INY

1920 NI MY

TV

Yy TIIN

nno

N7

NNV

2,450 [ NpOYn

2871272019

1on"ny

4347/12,27

YOO MT
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1193219 199900 PIN 29 HY Y9991 INNIY

PYPIPN ONNPYY OTINN MBA —
PYPIPN IRNPWY 10I0D —
PYPIPN TOINNDY —

;99D DMNMY ONNNA,01/10/2022 DY DITIVHR/NPIOYN NNAN YPIP 710D NV NN

=lalv) NN

m 15,000 957 MNPOY 29D M2 V710 MNY YINN
V/m 70 DYTIVND WINIT YINN
6.7% NNIYN MYV

m 12,537 MDION PPN NN HIAPNN N VD OOV
m 6,269 (50% >ON> 2OPW) WINRT 95 M2 17N MY
m 7,500 (50% >ON> NOPY) NRNYN MRPOY 29D M) 17D MY
m 13,769 25PN YXINN 7ND
mw 11,015 25% NN NNNONA MY
- 6,925 Y575, MMPN NONYN 9215 1732 MYY NNNAN
m 4,100 | ©XTIVNY NPIDYN TN HNYNI NNAN 17D YPIP NV

22021 MW SV OMIVN JPINY ,0M09WNN TIVN MY DDNAY NXIVAN MWD ORNND N 6.7% NRIYNN NYOY

26 TIN 12 Ty

:INON

: 11999 YNN INDNY NNV NINPDY 19NY

995 NN NN | Dwa nov namnd N7 TIND
m 28,857 | ™ 1,010,000 I 35 [ 13 NIN PRIONN 5149/83 | 24/02/2020
m 20,000 | @ 800,000 9 40 819870 4777/30 | 17/06/2020
m 22,941 | 780,000 v 34 315090 5803/20 | 06/07/2020
m 34,873 | @™ 1,918,000 M 55 35890 4351/19 | 30/12/2020
mw 26,668 y8INN

)Y NN NN | D nov nIN> n7) TINRN
m 32,000 | ™ 2,650,000 91 80 PRah 4351/19 | 21/,01/2021
m 31,116 | ™ 2,147,000 9 69 PRah 4351/19 | 21/,01/2021
m 27,444 | ™ 3,869,580 9 141 55891 4351/19 | 26/01/2021
m 30,299 | @ 2,030,000 v 67 55891 4351/19 | 31/,01/2021
m 12,941 | @ 1,708,200 91132 6>n5nN 5614/7 | 22/03/2021
m 30,612 | @ 2,051,000 v 67 PRah 4351/19 | 31/05/2021
m 30,738 | ™ 1,875,000 I 61 o890 5622/8 | 06/04/2021
m 24,859 | @™ 4,400,000 ) 177 o890 4351/19 | 09/08/2021
m 16,667 | m 650,000 39 17 1089 5804/51 | 08/11/2021
m 27,574 | @ 3,750,000 91136 559N 4351/19 | 30/11/2021
m 26,425 M NIY YSHINN
m 26,439 | @ 10,047,000 971 380 o890 4351/19 | 20/12/2021
m 26,482 | ™ 7,918,000 370 299 PRah 4351719 | 20/12/2021
m 26,266 | ™ 5,726,000 910 218 PRah 4351719 | 20/12/2021
m 26,456 | @ 3,307,000 91 125 589N 4351/19 | 20/12/2021
m 31,250 | @ 750,000 v 24 4 5pOYVIAN 5822/24 | 11/01/2022
m 23,896 | @ 5,950,000 911 249 589N 4351/19 | 18/01/2022
m 30,402 | ™ 2,645,000 v 87 PRah 4351/19 | 08/02/2022
m 27,313 M I YSINN
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1193219 199900 PIN 29 HY Y9991 INNIY

PYPIPNR NN OTINN MBA —

POV YT
P29 M
DN NN

PYPIPN IRNPWY 10I0D —
PYPIPN TOINNDY —

;90 DMNNIY ONNNA ,01/10/2022 DY INDN NNIAN YPIP I7HY MY NN PPN

=lalv) NN
27,313 957 MNPOY 29D M2 V710 MNY YINN
Yma/m 100 INDNY YT YINN
6.7% DNIVN WY

mw 17,910 MDION PPN NN HIAPNN N VD OOV

Uny 7,164 (60% >ON> 2OPVY) WIT 9D M2 1N MY

mw 10,925 (40% >ON> NOPY) NRNYN MNPOY 29D M) 17D MY

m 18,089 25PN YXINN 7ND

w 14,412 25% NN NNNONA MY

- 6,925 Y575, MMPN NONYN 9215 1732 MYY NNNAN

m 7,500 YINDN TID HNYNI NNIAN 730 YPIP NV

: WIND 2NN NINAY NYNT

01V 1.5 5¥ ,MNab NMNT S¥2A NNNSN NYXIA,YWTNN MNONN AXNN YTHN WIAPNNY DOWNNN MNUN

26 TN 13 Tny

.0.916 DTPNAY 6% NNV N°2I2

.10 YDA NOIYN P92 INM MY DY NONT NNIYY DOMIY DY PNT NWNN YNNI D YD
92PNNN YONI MNYD DRNN AWIN,DTIPN MNIONN 2NN DY) W DI DY YO PONN NWNHRN NNIVA

,INSPN YN 24 DY 910N MWD DN ,(NMNTD NNNON 97) YWIND MNONN 28N INNPN WD Y0 DY
ndw3a 185 NPYNA MSYAN MDY GON DINPINY
1 NDYNN NNIYA YIPIV 295 )1TIAY DIVWINN IV IOND PIND 19ND

m 447,152,474 | INSPNNOVIIN 24 DY DD OOV N0

»ON PHN YN ONY YN 'ON

8.84% m 39,525,377 106

7.43% m 33,215,314 107

7.50% m 33,549,018 109

:INAVD WNN

OTIP 230
5"NO| YPIP VN ONY| 1702 YPIp NLY NN
il 40,071,625 | m 473 84,692 YNOPN T2 NLY IO
o 81,760 | m 47.3 1,728 797 T2 NOY I"ND
m 40,153,385 DTIP 2802 MNYYA 185 NPYN NV 5N
] 3,549,299 8.84% DTIP ANN2 YON’ 106 WIIN MV I"ND
] 2,982,668 7.43% DTIP ANN2 YON’ 107 WIIN MY I'ND
m 3,012,634 7.50% DTIP 2802 >0N> 109 WD "NV "N
.DNMIV1A PINND 60% N9Y MDION N NYAIL NI 7N MYN 40% NNNN NDWNN NMVIAY i 7,164 v bbPWJD MY WP u
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1NP9X°0 19

PYPIPN ONNPYY OTINN MBA —
PYPIPN IRNPWY 10I0D —
PYPIPN TOINNDY —

POV YT
P29 M
DN NN

VTN 1NN
1)V DYDY NNHPNRNN MDTPNA
oTpn| Mm»ax| 'NAd N [m2hbYa) naap nanp wIncy Av)a)
S9mwn| oNn YUNI| INDN DY 9NWo| Nravd (7abYa)
0.945 0.95 1.00 0.97 1.025 1.000 01N 106
1.000 1.00 1.00 1.00 1.000 1.000{ NPIOYM INON
0.915 0.95 1.00 1.00 1.025 0.940 0NN 107
0.925 0.95 0.95 1.00 1.040 0.985 0NN 109
WIN 230

INNY MY IO MY IND| oY OTPn 9702 OOIPYY N2 XNVY N
2802 MY AT ONIND YN man| S5PwWn|[ oy 5o now Syp| w0

0.91630742 (=2 RPYA)) NN N>
m 31,406,782 | m 34,275,377 | m 3,600 |  0.945 10,080 100 10,180 106

m 4,810,614 | m 5,250,000 | m 7,500 |  1.000 - 700
] 30,435,438 [ v 33,215,314 3,600 0.915 10,080 100 10,180 107
m 30,741,214 | m 33,549,018 0.925 10,080 100 10,180 109
: DNAVD 01D
109 107 106 NNON
] 27,728,580 | m 27,452,770 | m 32,668,097 NNAVYN 27NO
mJ 13,864,290 | 13,726,385 | m 16,334,049 | (50%) NNawn SO

SAPNNV ,WTNN 2802 RPN WM MW OPOMN PINY DRNNZ YaP) W0 939 DTIPN 2807 W D PP
MY PI2 NPNTY NNNSN 299 ,NWNM INNDY Y
M PI2 NPNT NNNSN INNT ,AIRSPNIN YRR Y WTNN 2801 ONYD DXNNA TV NNAVNN DUYNN N0

;IO NYYA - NYPIAND DY

PION NN APY , D3N NV NINY NNAYNN NN NDIYN ,NYPINN DYLN PYPIPN TIRNY NP IY) /1)

S YIPYTI (NN DIV NMWYY NYPI) 101 DY TIT2 WindNa ,415-0503524 'On

DTN 4487/01 N7YIA NYAPIY PIYIVDIY NION PNIYNI XD ,DTIPN ANNDN ONY NN D, NINNND NNNDIYI
VYNNI )00, 00U Y PINI INIPNN NVYNNI PON ¥ DTV ,1D) P2IVDIY .3 ) MIINT 2IND PIPHRN
.DOWID MY DIPINNN DINVYY NNNAN NIN MWD

: DONIAN DMIVNIO PNIAYNA ININ ,WTNN ANNN PNV NOIWNA

,107,102-105 '01 NN OWIN A+2 20V ,106-) 101 /D0 NINN SWNDN 'K DY YaAPI DAY NMIODNN NYOY -
111-112

392 YA TYHR/NIPON NN NINVINN NNNSI PNIAYNA NN .103-105 7NN SWN NLYN DY NP -
.OTIPN 28N UMD

12512 20NN NADIY DRNNA ,DN8Y NIII/ANIY/NPNYN MY, YRR NN 1INY NOTY MY

: DY 192 NNNAN

.10.2
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1193219 199900 PIN 29 HY Y9991 INNIY

PYPIPN ONNPYY OTINN MBA — PPV VT
PYPIPN IRNPWY 10I0D — P29 I
PYPIPN TONNY —  DDIN NIPON

25711 NXRVLAN ,109-1 103-105 DIWINNA DIWIIY N0 NNNAN PNIAYNA NNIN ,DTIPN 28NN MNYI
.69% PN MYV, 00V 1.5595  TINOPN YPIpNn D193V
NYHOIDY
: (29Y1Y MNP MIN) INIPN -
4040 W12 ,2PY INIQ MDY M MNA YPIP ,AIRNIYN MIRPOY 26 NYIV MININ NYPINRN NN
1093 ,455-0557835 120910 NN NTPON DIV ,21/3/D91 297 MNPY MNP NN ,107-1 88,28 ,26 MpPOHN
TYINY DPXNN WINI TIN,YPIP 970/[ 1,500-5 DW MY Gpwnn YN 5apnn i1999,2016-2019 0nmwin Pa
(TDPNN DTS ORNNI) 1.56 H5PIWN DTPN 295 yp
: PIVD TINA ,(2050/90 739N NTPAN DIV) 21/3/H7HN 99 ONPY MNP MNINA YPIP ,I190 MINPOY YND

1% NN 7750 | 900 NLY ) TIND
1,200 v 240,000 99200 | 6413/33 2571272016
1,300 m 650,000 " 500 | 6413729 20/06/2016
1,000 m 220,000 220 | 6413/17 28/04/2015

m 1,250 @ 500,000 9400 | 6413/33 | 05/01/2015
m 1,350 m 270,000 9200 | 6413/12 | 26/05/2013
m 1,200 m 240,000 9200 | 6413/17 | 09/05/2013
m 1,056 m 190,000 91180 | 6413/38 | 07/05/2013
m 1,900 (NTVIN TPNNTING 97Y) YR TND DNIND YXINND

YA ,NYI (217379701 D391 135) Y NI IR YPIP ,IRNYN MNPOY 21 1DV MIXIN 9§00
159y ,2020/P1/¥7 NTPAN NPION DINNY ONIPN T2 3000/¥7 NNION 295 'RE DNNK ,MNY MPYN 7650
TYIND DORNN NN TIN YPIP 70/ 2,400-0 DY OINY GPWNn y8mn Yapnn nve,2013-2018 0Mwn a
(TPDIPNRN DTN NTINNY DNNNI) YIP
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1193219 199900 PIN 29 HY Y9991 INNIY

PYPIPN ONNPYY OTINN MBA — PPV VT
PYPIPN IRNPWY 10I0D — P29 I
PYPIPN TONNY —  DDIN NIPON

: PYNINLNTY NYNI NNOYA 23199 NN MINT ,NOVID NIYYIAA YPIP ,I90 MINPOY oD

995 NN 17N | 990 NLY N7 TINN
m2,700 | m 810,000 | 9N 300 | 6664/46 | 21/02/2018
m2,700 | m 270,000 | 10 100 | 6664/46 | 21/02/2018
w3498 | m 913,000 | 0 261 | 6673/19 | 10/01/2018
m 2,700 | ™ 1,620,000 | M 600 | 6664/46 | 29/11/2017
m 3,000 | m 375000 | ' 125 | 6673/16 | 02/11/2017
m 3,317 | m 418,000 | ' 126 | 6672/47 | 05/07/2017
m 2,574 | m™2,250,000 | ' 874 | 6673/45 | 04/07/2014
m 2,500 | m 250,000 | M 100 | 6673/15 | 15/06/2017
m 2,200 | m™1,625800 | M 739 | 6663/310 | 04/01/2017
m 1,632 | ™ 3,700,000 | 02,267 | 6672/47 | 04/04/2016
1,222 | m™1,173116 | "1 960 | 6672/41 | 08/06/2016
1,222 | m 626,884 | ' 513 | 6672/42 | 08/06/2016
m 1,940 | ™ 1,950,000 | 101,005 | 6672/69 | 02/04/2015
m 3,100 VIP TYIND DRINND YNINN

: DY DINAY MVIIAP

L9NAD HNINIVIA NIVY ,IRIPN VPP 170 MNY DY) DINNY MR 28 NHDION NYIV NYPIANN NI
DO DXTYIND ,)NIVN TN I8N ,NNYY DY DU ,21/3/1H7HN7 DRNNA INPY NMINAY IMNN OINNA
WINGA 99 970/ 1,000-3,000 12 VI YINN DAPNN ,1195 ,2019 92087 1Y) 2013 ININ290 DN DNV

VP TIND MNRND

NTYIN DINNA DYDY PNV ININIVIA NYIVI TPNIPN YPIPY DIWIIIN DIRNDY MY 7,008 Ty
YNIIN 85 ,22/11/2013-1 07/06/2013 ,11/12/2012 ,09/10/2009 DOY2IP DTN , NP 23 TPDIPHN
VPP 970/m 1,300-1,900 12 ¥3 MIRPOYN

DINIPN TIY»Y DID

15) NDMYN NYPANN TPRHDY ,NA MNIONT AXNI PITIAY YPIPN NLN DIPINI AYNNN,9PY0 NNRN Y10
/i 1,500 985 DTIP 23NN 2802 YPIP NV ,2022 MY
(VTN 2NN) DMNN -
DYIINNN P2 I ,NIY DN MNNTH IRNYN MNPOY 44 N59ION NIV NYPINN NNIVA
1 0% 4 9915 ,8,6,2 12910 STHNN N2 ,4356/61 NI1X2 DPINN DD DNNNA ,24/01/2021-29/12/2022
.2014-2 NNYNON INNPNY TN 360- 571D MM 18
(9 YN NP 9710 100-0 DLW NT) PN 17N/ 16,842 DY YXINN MNY HAPNN NIV 29D
.DYPn/m 50,000 YV HONWA 1IN NIMPN DIT0I NN ,NYPINN NNIVA NIV MININN NNHNN

99000 NP 1083/90N NPION 2295/90 NIDNY PHNI NNKPN NYAVI TINIPN YPIP 170 ONY NY1IP NYA NN NIN NMIRPDY I )N 12
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1193219 199900 PIN 29 HY Y9991 INNIY

PYPIPN ONNPYY OTINN MBA — PPV VT
PYPIPN IRNPWY 10I0D — P29 I
PYPIPN TONNY —  DDIN NIPON

6-7 532 DINN AN 2 HY91ON ,NYNIA 7,5 NPIN NIWN NI ,”STAR TWOER” U992 , XNV NINPDY YNY
:2014-2 NNYONON INKPHY TN 54 5N YPIP DMIP YYD MNP

99 NN MmN | O NLY |AKAD) TINRN
w19,871 | m 1,550,000 | ~n 78 11/08/2022
16,451 | m 1,530,000 | 0 93 11/08/2022
15,698 | m 1,460,000 | 0 93 31/07/2022
15913 | 1,480,000 | 0 93| 4357/150 | 22/06/2022
w 18,974 | 1,480,000 | v 78 27/04/2022
w 14,646 | m 1,450,000 | M 99 11/04/2022
14,646 | 1,450,000 | M 99 30/08/2021

.01/ 50,000 S MIWA 1IN DIPN 217V NN ,DOYD NN NNNNN
(4 nYSHMN NNIPA 971 90-5 NVLWA NPT) M2 I7ND/MN 16,601 DY YSHIIN SNV HaAPNN NDIVN 1IN *9Y
: 19199 299H2 18 YNIN 1IN, HY NINY NYITN DMNN NMNOY ,INNIVI MINPOY 191D

971% NN NN | BDIVI NLVY ) TIND
19,618 2,413,000 123 4742719 0371072022
24,524 v 3,090,000 1126 4351/19 0371072022
19,212 m 2,535,983 91132 2170972022
m 18,985 2,505,983 91132 28/06/2022
18,530 2,445,983 132 28/06/2022
m 18,682 m 2,465,983 97 132 4350/18 22/06/2022
m 18,815 2,445,983 9" 130 09/06/2022
m 18,660 m 2,425,849 971130 2970372022
18,199 m 2,365,849 971130 24/03/2022

21030 7N NTRXIN KD DN MPTO

(17 Y80 NmIPA 70 130-5 NOWA NT) M2 V/I 19,469 DY YNINND MY DAPNN ,NON DN 395
: DN DIPD

NVPNN TPNNDY ,JATY MYITI MNKNN VI TIN, DI 2IANDI DIPNA AWNNNA DD NN Yo
STYVT /[ 17,500 99D D10 M2 970 MY, NDIYN

111N V99 YPIP NIN YoNY

m 17,500 M NI ONY
w 14,957 17% 17yn »502
o 12,464 20% 1N M52
- 9,400 35% MOYPY 9910 M2 MDY NNNON
mo 3,100 | (72N PIND DO IIN) DNYNA NNAN 790 YPIP NV
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PYPIPN TOINNDY —

;NN -

: 191972 98910 2N L,7HPY NINY NNOYA L, INDNY MNNTH INNYD MNPOY 19ND

9709 NN | MIN KDY NN | DTS TIN | JONH | DIV NLY 1Y) TIND
m 33,694 m 1,868,000 1 - ) 55 30/12/2020
mw 29,322 m 2,510,000 1|9m 7 ) 80 21/01/2021
m 27,234 m 2,097,000 1|9n10 V69 21/01/2021
m 27,444 m 3,869,580 0 - 0141 26/01/2021
m 20,976 4,300,000 2 - V1177 09/08/2021
m 26,471 m 3,600,000 3 - N 136 30/11/2021
m 22,658 m 9,947,000 2 - 970 380 | 4351719 | 20/12/2021
m 22,661 m 7,818,000 2 - 9110 299 2071272021
m 22,414 m 5,626,000 2 - 0218 20/12/2021
m 22,271 m 3,207,000 2 - 0125 20/12/2021
mw 23,092 m 5,750,000 4 - 10 249 18/01/2022
m 30,402 m 2,645,000 0 - v 87 08/02/2022
m 23,220 m 4,760,000 2 - 97 205 06/10/2022

: (DY DN2) NY1KI2 YA ,INDNY MNNTH MOV NNV NMINPOY 1919

ANRY NN | TN NI NNHBN | JONN | DIV NLY N> ) TIND
m 12,941 m 1,708,200 - Y132 | 6NN 5614/7 | 2270372021

m 16,667 m 650,000 - A 39 | 17 yoxn 5804/51 08/11/2021

290 MINRNN YINY OITINY 7N MMPH ,NIDNN INLY PI2 ONYD IMINN DTV TIN ,DOV0 DINMN MMIN
. 18,000 72 INDNI N2 17N MY HAPNNH ,DIPNIN
NMIVA YAPIY %99) 90/ml 6,925 DY 192 MDY NNNSMNY 25% MY 21993 ,NN2N 7190 YPIP N NINN2a
YN ONNY DY DIDIND ,INDND PO NNAN V7/mi 7,500 SW OO Yapnn ,(NdWHNN

0N -

NN DINTN DD DIV TNNI MNNTHI,NIN MMIPNRY IXNYN MNPDY 18 N2 NIV NYPINN NNIVA
TOYPIP NN 7IN DIPNY SNV DAPNN MY ,4724/19 N71)2,98971 DININ NNX NPOV 4351736 N1 ,90M)
. 50,000 792 UON N2202

26 T\NN 18 Tny
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m 5,150,000 m 10,000 515 | NPNYNo DXNY 'ON
m 7,680,000 m 120,000 64 NNOYY DINY 'ON
m 33,000 m 3,000 11 NMIOY DINY 'ON
m 12,863,000 571D
m 3,620,000 DONYN NV
m 9,243,000 MY NP MDY I'ND
: DY N9 MY

N0 | T MDY | MNnd NNON

m 5432462 | 285919 19 | 700 apn M»NNN
m 2,950,000 Y905 NNAY AN MNNN
8,382,462 I
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PYPIPN ONNPYY OTINN MBA — PPV VT
PYPIPN IRNPWY 10I0D — P29 I
PYPIPN TONNY —  DDIN NIPON

: DNAYN VNN
NINY ONNNA,185 NPONA NININN YN DY YOMNN PONY ORNNA TIWNN NN WIIN D5 DTIPN AN
T)ONN Y2N0NN PON INNNN PHRM NIRYPNN NIV

OTpP axn

2"NY ANV 701 YPIP NVY NNN

i} 127,038,000 | 1,500 84,692 NOPN T NLY 5N

i} 259,200 | r 150 1,728 TIT T2 NLY 5ND

] 127,297,200 DTIP 2892 MNOWA 185 NPON MY MY

5710 »YON> Pon 13°95 NNNaN NN

185 Npna DVYN9

i} 12,598,131 9.90% 1.00 OTIP 2812 >0N° 106 WD MY 2"ND

] 10,176,334 7.99% 1.00 DTIP 28D >0N 107 YN PNV 3"NO

[} 9,418,286 8.07% 0.92 OTIP 2802 0N 109 WD NV I"ND

wTN 280
VIIN MY IO OTpNn| M»aN|  nN oTPN oTpn| oTpn| oTpn| Ymomv 702 DMIPYY MANVY|  VIDY oNn
Yoy oopvn|  Yopwn| ornn YUNI MY omn| NPl Mg nMIN >no now] nons oyn vn
INoN Yyn| arswo| sravs now| vy P
n>NING [mbinbhin
29,514,908 0.945 0.950 1.000 0.97 1.025 1.0|rw 3,100 10,080 100 10,180 [=2))Ya) 106
] 5,250,000 1.000 1.0 1.0 1.00 1.000 1.0|rw 7,500 - 700 INON
nPoYym

m -8,352,000 TOYPIP NN NMIND NITY MY
o -1,143431 (15 DNYND PYN) DISY NN /NNDIYW/NPNYN MY
o -1,036,976 (YD DN PON) DIV M9 T DIYYN
o 24,232,501 PN MY
0.864 (6% ,0%W 2.5) /R 29¥ A - PNT
o 20,947,566 YTN 2802 106 WD NV 2N
o 28,602,076 0.915 0.95 1.00 1.oo| 1,ozs| o.94o| ™ 3,100 | 1o,oso| 1oo| 10,180| Dmm| 107
[nl} -7,366,000 TOYPIP NN NMIND NOTIY mby
] -923,624 (V19 DN PHN) DIXY NNPID /I W/NPNYN MDY
[l -837,633 (V% oNdNn Pon) DYDY 119 7T DIdWN
w 19,474,819 PR MY
0.792 (6% ,0%v 4) 2 25w N3 - NT
) 15,425,880 VTN 2813 107 ¥n MY OO
[ 28,889,432 0.925 0.95 o.95| 1,oo| 1,o4| o.9ss| w 3,100 | 1o,oso| 1oo| 1o,1so| o»-nm| 109
o] -7,366,000 TOYPIP NN NINY NOTIY MY
w -932,899 (U109 DNV PHN) DIXY NI ANDY/NPNYN MY
Inl] -846,045 (U302 DNN PIN) DWNAY NI INT DIYYN
o] 19,744,488 PR MY
0.792 (6% ,00v 4) 2 25¥ 1”2 - PNT
o] 15,639,484 WTN 2803 109 W0 MY 7ND

: 1NAYN NN OI1D0
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PYPIPN TONNY —  DDIN NIPON
109 vn 107 vn 106 wn NNN
! 6,221,198 | 5,249,546 | r 8,349,435 nnavn >No
o 3,110,599 | m 2,624,773 | 4,174,718 | (50%) NNawn SvoN

NIYNNA BNV DINYIIN PO .11

LD MNON ANNI INNPN WD DOY oD Ponn N -
TN NN MIAY TPNT - -
TN ANANONYD MNNaN -

MMYODIyY -

: OTIP MNON NN NIRSPN WIID 997 YONN POND N .11.1
MY YONIN POND ORNNA AWIN,DTIP MIDN A¥NA NININN SWNN DY OOMNN PINN ,NWNN NNIVA
NN 1232 1NTY NN Y ,02IWNNI NWNN INNDY 7Y JAPNNY ,WTNN 28N IRNPNN W0
¥ DTIP 28N YOMNN PONN NN ,D5772 DYV DYV NDWNN ORNDY 7D NI NYPINND THIRNY , TN
PIONN YINDNNA PON INNHNN PHRM INIPNN DDAV 290 1apH
: DIV WIIN H5Y DITTIND NIMIVWA YAPIV YOND PINN

nvpan NYN| VNN 'ON
9.90% 8.84% 106
7.99% 7.43% 107
8.07% 7.50% 109

: WINN ANNI MDY PNT.11.2
.6% 1P NYYWA DNV 1.5 DY YPIPn NMINAY 7PNT )2 NNNDN ,YWTNN MNINN 28NN YTDIND NDWNHN VNN
9593w ,106 WD DNV 2.5 595 MNAD NNNSN DY, TIN ,WTNN ONIDNN 280N JTOIND NYPaANN 1'vNna

YW 99) 5N 12 25w DY ,109-1,107 DYWL DNV 4.0 595 PNT,)10) MNONA /N YW NINYTD
.6% 1M

: WIND 280D NV MNNon .11.3
DNNN,MODN MNNN NYPAND NNIVA YRR MNPAY NPNT DY NNNSN 190 ,NDWNN NIV T
MMYYA NI N7V DINPTN YON AN DM ,NYIDIN NN ONIN HWA NINT,NNHN YNNI DD DY Nyondy

YITN
10NN PO NYPANN NPV MDNT MNNONN

NNOIS/NY/NPAYN PH2 YN D35 IHON MDY, 01PN/ 58,000-2 NNONDN ,NMIN DIPNY NOTIY MY
,DNNNNN DWW N9 132 WHIN D35 1PON MOV M 9,243,000 Y¥ 702 DNNNY 571D NHNINDHY DINY
(0902 "9 7MY NIANN MAPNNND DXNNA NN ) 8,382,462 TOA D/ND NNONONHY

5V Y9955 N99Y NIPP NIY 1IN MY DNMIY N1MINN 22990 NX VDD DNNMIYA ,NDWNN IRNDY NYTH
12N 702 YPIP NV NOTHIND NXANN 92T, NYPIANND NNV OYP1R/m 50,000-52 THNIY 1IN

5 NN NMNAN NNDNA DI TPMIPHN MYIN NPINNI NYY> DINY NI NDIYW/NPNYN NMDY
NIII/NY/NPNYN NNDY DYNN ,NYPANRN NMIYY N2PWNRN NANN ,NIPH Y32 .0°978WN) MAININ
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,IPNYNY 515) O8Y 590 M2y @ 450,665-21 NNONDN MOYN 15 ,)1DPUN) MNP TIVN 11NN 29D ,DONY
NM0Y 11 MO 64

MW O 11.4
109N ,7NY ONWYN 1ITY PIVI IPINI DITTIN INDY

nwpan YN | Mn NMNONIANN | YIP TYIN n%oNn
m 1,500 w473 | ONOPN
150 m 47.3 7
m 3,100 m 3,600 | O | (MH2N 70 MNY) WTN a8Nn
VPP VPPN LYY NYPIANT MONMNNN Y113 ,0TIPN MNONN 28N YPIPN TV NI dMNNN 9Tann

JIYPY MNP INRNRY T, 35/R7DN-1 21737001 97Y THINDHNN DN NNDWY 91T NTIN THIROPN
INPY MNAY Y55 HNIXIVIO NHDON

(YPIP 10 ONMY) DTIP 280

0171072022 | 415-0503524

,YTIN NPYNA 990N NPOY IR NMIDY TINDD PR ,NDWNN INNYND NIV ,NYPNN TINHDY MIYLY |10 10D
19/05/2016 DYH NPOYN ¥ NDWNN ORNDY D210 ,NT PIYD .YIPN TYINN DIV DIV 6-3 NI NN 1oV
NN NNNYA NPOY 991 112X 9PN NOYY ANt NPOY NN

MIMIYA YAPIY N33 970 ONWN Y21 ,WTN MDD 28N DMINNY NN 170 NV PIYD NPISNNN 1Py

N NN D2 INND LAY 71920 MDY NNNSMY NNAN 790 YR NIDMN DIYSIN NN 00 TINN
NNNAN 19) NYPANN NNV M2 170/mi 17,500 NmyD 2132 970/mi 18,095 SW MW DINONN N2IWNN INNIY
S NNNON NMIYY ,TOYPIP NN 77N V7Y, MNPN NY1ON NWNN NV 97n/mi 9,280 YW 12 My
.35% Y W2 MPY NONYN NODDN NYPANHD NNV 170/ 9,400
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PYPIPN IRNPWY 10I0D — P29 I
PYPIPN TONNY —  DDIN NIPON

:Dy99n .12

: DTIP INON 2NN NIRNPN WA 997 0NN Ponn wen.12.1
VTN 28N IRSPN WM Y 5Y Y01 PHNN NN NY2IP ,N25NN Y9000910 9N INNKN PHRD 1YL
125N DIDIN 28N ,NPIN 9D HY YONIN PINN NN NONI (RXPD)
L NS 28N PIDNN NV 61.6881%-5 DINIT, 023N MNWN 61.6881% SV PON NN INPINY DOWNN
NYON NPIDINN XN 2D YONNIPIN 29D NIN ARNPN YN 95 YW DT 2802 Y000 PoNin oY
(T35N2 NN 77.11% NNNN) 19I5 Npona
193N NN NYWPANN TIRNDY DY 1IN TIT,1NOD

: WTND 28N MINSY PNT.12.2
.2 AWARNVY VPPN MINPAY Ty DNIY 1.5 Y¥ PNT ,N22WNN ONHDY >dWNNI
719121 /K 2DW W1 NN IWANOY YPIPN MNP TY DIY 2.5 9N NOIN NPNTN ,NYPINN TINNDY NOHY
.109-1 107 ©XUnY 172 IWONY DMN9N NNYWN Y510, 10NN YW 2 20W0 1Y DIV 4-) 106 WdN DY
MITA NITIAY VIXIIT HMIN DIV, TIONN NEONR INND NN MY 01D
AXNND NN M0 TPNTN XYL NYPRINN TIRNDY DY MNIND ¥ N9 DY MNHNNIN

: WIND ANNND ONYY NN .12.3
: INNIYIAY NNNSN DO YMONMNN PPN ,MINNSN YW NIV NYPINN NNva

:TPYPIP NN DOND NOTIY MDY DY NNNaN -
SNYN YITY NNDNA NIIN XD L,PNIAYNA NN WY DI ¥R NN MWD NNIWR 1N NNNON

: DONY NIII/ANMOV/NPNIYI MDY -
DPNPNRN NPYNA YINN DY YD POND DNNNA NNYNONY YWY, NSTIY MDY 117N 11 MY
YON Y OONIN MV DN NIRNPNN YA DY SO PONN ©01 DY ,NNNSNN NN NYAP NYPI2NN NHIRNDY
.N19172 MPOO0INDN ININN YY NNNNN DY DIDNY DNNNA ,H7YA NN DI
.2OY0 NINND LN IN NIT ONY MNYLY
AP ,TI9)2 HXIN DIXYN NN APNYI/ANIY MDY

: DNNNNN DIV NP MDY -
Y9 N MY [ 8,382,462 HYW DIDDA NNONDN DIWIAN MNP MYY 1Y DYNN NN NYPIND MINHDY
. 2,950,000 YW %902 MY 770 19 NHPNY NDT 1NN
NUPANT NNIYA NYAPIY NNNSNN NN NDND NN

ONYOW.12.4
: DTIP INON 2802 NINIPN YPIP INWY
12,9595 VNBND , 0NN TV NI PN YY THNDNA ,TOIRIPN YPIP 170/ 473 DY IV VAP NIWNN IRNDY
INOMY 0572016 WTINA D232 NYXIAYW NPOYN NN DY 970
YAPNN DAY, 2APY INT 1WA DIIN DY NP N22A0ND ,TORIPN YPIP Y37y NIND NYPANN THINNDY
/i 1,500 D yNInm Y

MY>I50 MNIYIIYIAPIY DY T INY DM YPIP 127Y1 ,DPINN DXNW1N MINPDY NN G0N
9/m 1,500 Y ONY THIRNDYN NYAP ,NDWNNT NDIAD ,DP¥0 VNN 119 PIYN TIN,IDNIN ,NNYT DNY»I
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ONOPN VPP

IANA 1229 PN MINI 2IYHNN YAIANYI NNOY ,DYITH 431 w1ad Pa NXIDI , TN YpIp 192

229Y00 NPYNA YIIRYI NNOY YIVIN DY MDY DYNT YO NPONN DINNA

NOW NI ,NYPANN NNIYA JNIVNI NIVYN INDIN XD ,NIPON2 MWD NA0N ,2IWMN MDA ,INY0D
NNV IYIAPIY MWD YDV DY THNONY 1NN

£ 19,109 NYNNN NYPRANNY MININNN PON PNIYN NN PN 10N NPOYY NWNRN NNIYI MNMN D)
MO D182 MNYTPY DINYA D19V, DOU19 NP 110N

NN ONND ,NYIPN TIT MM MY NN ,YIPN TVIND TPRIPN YPIPa XNV NN MXPOY 9TyNa
2PN VNN LYNIPN TYIND PTIN DI NPOYN INM)

9 87,853 YY1 (4358/185) N1 NLY
9" 70,282 80% ‘ 951 PoN
m 19,600,000 RNAR
o 278.9 YPIP N OMY
VATD NNPNNN

oTPN | PYI (DIWVN

1.34 5% DNV b

1.3 PN YPIPY NHPNNN OTPN

1.25 oV MOLN

2.18 95PN OTPN

m 600 20YN2 ONINN YPIP MY

YAPIY TOIROPN YPIP TIWY (MY 10% 195 D»MIY) 20% YV NNXNN SNYNII ION D90 17Pa5
A/mi 600 197 MINT MNVY T, 70/ 500 792 ,01/02/2020 TYIND 1193 1095/97002

AR

AT 10502 29YNN OPN IROPN MWD 10% 1N TITN MY 1PaY NNI0N NP

: WD 2NN D0 YPIP ONY

9POY ONXNNA NA /M 18,095 HYW O NY DY THNDN ,NNAN 0/ml 3,600 DY ONY VAP NDWNN ORNDY

.DNNIYA NINY DOPNND
153 ,°192 9/ 17,500 DY SNV DY DDINNA NN I70/) 3,100 DY ONY NYIAP NYPIANND MINNDY

.1°IN DYPR/I 50,0000

OV 431 Y55 TINDA ,DNNNN DIPYHY NPIDN MONMNN NN XD ,OXTTNN NN 2D, N0 dNY0d
PIONN MDD WINY

(NYPANN NMYAD) @ 17,500 D010 132 9710 MY HAPNN D3N DIPIRY NNNNNY DI TTIN ONRNDY INITIN
;MNP 26 IV 1212 AWNNNA YPIP NIPPN IN2

m 17,500 MV ONY
mw 14,957 17% nryn "o
mw 12,464 20% M3 MONA
13- 9,800 12 MYY NNNAN
m 2,700 | 92¥0N2 NN I7NY YPIP MY

(9770 MMP 5-2 @ 132,000 Y¥ 7N 1%32 MbY) 170/m 1,100 %85 719N MYY NONRYN NODINI 170/mi 8,700 1732 MbY 3

david.sm@tigerman.co.il 109-8619085 0P | 09-8821289 .50 | 4250413 12N 3919 NN ,8176 7.1 ,13 HNIW? N2 1TV

26 YN0 23 Ty


mailto:david.sm@tigerman.co.il

1NP9X°0 19

1193219 199900 PIN 29 HY Y9991 INNIY

PYPIPN ONNPYY OTINN MBA — PPV VT
PYPIPN IRNPWY 10I0D — P29 I
PYPIPN TONNY —  DDIN NIPON

: NN MY

A% 950N 299NN SPN NN /w1 7,500 177 MINDN MY A0 NNODN NHDMP

: DINYN NN NPIYI/NY MYY .12.5
09N N DTN YPNN NPN IAY DYNN NPNN NYPRN TINNDY
DY219) DXPNNN 19D ,2022 120XT YTINKD )1DPWM NN TIVN NINNHD DI PN NDWNN INDY

: UMD, NYPINN PPNNN NIMYNYN

DTN NOY NN
m 850 DINY NPNYN
m 159 OINY NV
m 245 DINY IO

D591 73 ,MPONY YNYIN DINDN OY MNYONM P T )IVNN T ,)12PWM MNI2N TIVN NIPNN NN OINPT
109N, YNNI DY MNPN NONYN INKD OMININ

570 moy mns NN
m 618,000 m 1,200 515 | NpnynD DINY 'oNn
m 96,000 | m 1,500 64 | MOV DONY 'ON
m 6,600 600 11 N5 DINY 10N
m 720,600 5710
m 865,000 (20%) 178215915

: YIND ANNI NV OINTPN.12.6
A% 050N 29NN OPNR OINYN INTPNI PIYD NNODN NNMP ,ININD
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:2VNN .13
:415-0503524 135N

DTIP 2NN
5" VN ONY| 1702 YPIP NLY NNON
m 50,815,200 | 600 84,692 YNOPN TP NLY I7ND
m 103,680 | 60 1,728 797 T2 NLY 5D
m 50,918,880 OTIP 2802 MNOWA 185 NPYN MY "N
nliplv) YON PoN NNON
185 Npbna
m 5,039,252 9.90% OTIP 2802 106 VI MY O'ND
m 4,070,534 7.99% OTIP 28N 107 YN ONY IO
o 4,111,409 8.07% DTIP 2802 109 w1 NV IND
WTN 28N
MY OND| DTPN MY 9702 DOIPOY NN NVY| VIV on
29w v | SHpivn | NVYOI'ND| NTVIND NLY| NDND Syn \7abYal
AL 1NN DININD DT P

m 25,706,533 0.945] m 2,700 10,080 100 10,180 ©™Mwn 106

m 5,250,000 1.000| m 7,500 - 700 anon

NPIOYM
m 30,956,533 DM OINY
m -85,606 (V112 ONYPN PON) DIXY NI /ANNNDPYW/NPNYN MDY
m -1,036,976 (U702 ONYPN PON) DXWNAY 1197137 DIDYN
mw 29,833,951 PN MY
0.864 (6% , DY 2.5) /N 2DW N2 - dNT
25,789,689 WTN 2802 106 WD MY 27ND
mw 25,106,760 | 0.923| m 2,700 10,080 100| 10,180 o] 107
o -69,149 (YN DN PON) DINY NPT /NNDIY/NPNYN MDY
m  -837,633 (15 DNYH PON) DIWNAD 1119507 DIYYN
m 24,199,978 PN MY
0.792 (6% ,00v 4) 12 25Y N2 - PNT
m 19,168,649 VTN 2802 107 W0 ONY DD
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r 24,730,159 [ 0.909( r 2,700 | 10,080 100| 10,180 o9n| 109
mo -69,844 (V109 ONYN PIN) DI8Y NN /NINDOPW/NPNYN MY
m  -846,045 (U102 DN PON) DIWNAY M9 39T DIYUN
m 23,814,270 PHID MY
0.792 (6% ,0%W 4) a2 25v N3 - NdNT
m 18,863,132 VTN 28N 109 YN MY O"N0

:NVoNN .14
Y T2 V1NN, NNON NYOIN 1PH, )T PYPIPNI NYNY NNIAYNN IR TIYH N ,25V0 NNINN 9D NIND

S IPYTI 0N

(50%) NNawn HVON nnavn YN YIP TYIN mon
10,375,218 20,750,437 106

w 7,549,058 15,098,115 107 | 01/10/2022 415-0503524
7,375,862 W 14,751,724 109

7 PR Y9192 NXINY DINTY DORNNA POYINPHRN MNPDIN YNIAN 20 295 NP N NYT NNN 2 PN N
YT NN NIV D)2 PROY IN PN DD

,DINNM DY SNINA PN

L Ao

YWV T

PYPIPN ONDYY DTN
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	שומה מכרעת להיטל השבחה
	שומה מכרעת להיטל השבחה
	גוש 4358 חלקה 185 (חלק)
	מגרשים 106, 107, 109 בתכנית 415-0503524
	שכונת "מטע הזיתים", דרום העיר רמלה
	בהתאם להוראות סעיף 14(ב) לתוספת השלישית לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה -1965, מוניתי כשמאי מכריע לעניין גובה ההשבחה בנכס הנדון.
	1. מטרת השומה:
	2. המועד הקובע:
	3. פרטי הנכס:
	4. ביקור בנכס:
	5. מסמכים שהוצגו ודיון מקצועי:
	6. תיאור הנכס והסביבה:
	6.1. הנכס- מגרשים מס' 106, 107, 109 בייעוד מגורים ד', כשבמגרש 106 ניתן לשלב זכויות למסחר, הוקצו לבעלי זכויות בחלקה 185 בגוש 4358 בהתאם לתכנית 415-0503524 "מטע הזיתים – רמלה" שאושרה בשנת 2022, אשר משתרעת ע"פ שטח של כ-115 דונם, כוללת איחוד וחלוקה ומיועד...
	המגרשים הנדונים ממוקמים בחלק המערבי של חלקה 185 בגוש 4358, סמוך לקרן הדרומית מזרחית של מפגש הרחובות טייטלבום והאשל, בחלק הדרומי של העיר רמלה, כ-60 מ' צפונית לכביש ארצי מס' 431 וממזרח בסמיכות לשכונת ג'ואריש. מגרש 106 חזיתו הצפונית פונה לרחוב טייטלבום.
	6.2. הסביבה- מתחם בדרום העיר רמלה, מצפון בסמוך לכביש ארצי מס' 431, ממזרח לשכונת ג'ואריש, מאופיין בשטח פתוח נטוע עצים רבים, לרוב עצי זית ומסביב מגורים. מצפון למתחם שבנדון שכונת מגורים, נאות יצחק רבין, בנויה צמודי קרקע דו משפחתיים לצד בניה רוויה וותיקה,...
	6.3. חלקה 185 בגוש 4358 צורתה אי רגולרית, פונה בחזית דרומית מדורגת באורך של כ-580 מ' לכביש ארצי 431 ושטחה הרשום 86,420 מ"ר. החלקה נטועה עצי זית, רובה פנוי מבניה, מלבד מבנים מבניה קלה בצידה המערבי (בנויים ללא היתר - "פולשים"), המסומנים להריסה.
	חלקה 185 מהווה כ-75% מהשטח הכלול בתכנית 415-0503524 הנדונה, שמקצה/מסמנת מגרשי מגורים, מגרשי מסחר ותעסוקה, שטח לבנייני ציבור, שצ"פ, דרכים וכו', כמפורט להלן בפרק מצב תכנוני.
	6.4. המגרשים הנדונים 106, 107 ו-109, מסומנים בייעוד מגורים ד', ממוקמים ומסומנים בקצה המזרחי של שכונת ג'ואריש וקצהו המערבי של מתחם התכנית, ברצף אנכי, מגרש 106 צפוני, מגרש 107 נושק מדרום ומגרש 109 דרומי כשמגרש 302 בייעוד מבני ציבור ומגרש 502 בייעוד שצ"פ...
	צורת מגרשים 106 ו-109 אי רגולרית, צורת מגרש 107 רגולרית מעין מלבן. חזיתם המערבית של המגרשים פונה לרצועת שצ"פ (מגרש 501) וחזיתם המזרחית פונה לדרך מוצעת.
	להלן פרטי המגרשים שבנדון:
	בתחום מגרש 109 פלישות ע"י מבנים המסומנים להריסה בתכנית.
	6.5. הפיתוח הסביבתי בהיקף מתחם התכנית מלא וכולל תשתיות עירוניות, פנים המתחם ללא פיתוח.

	7. מצב תכנוני:
	7.1. תכנית לה/1000, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 1943 מיום 13/09/1973, מתקנת תוואי כבישים אזוריים, שטחים ציבוריים, מלאכה, תעשיה, מסחר וכו'.
	בהתאם לתשריט התכנית, מרבית שטח החלקה שבנדון , נמצא מחוץ לגבולות התכנית.
	החלקה גובלת בצפון עם שטח בייעוד "אזור חקלאי".
	באזור חקלאי, בשטח מגרש מינימלי של 10,000 מ"ר וברוחב מגרש מינימלי של 20 מ', יותרו 5% מקסימליים לבניה, בקומה אחת. ע"פ הוראות התכנית, כל בניה אסורה, פרט למבנים חקלאיים הקשורים לעיבוד השטח.
	7.2. תכנית תמ"מ/3, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 2798 מיום 31/03/1982, קובעת פרמטרים דרושים לביצוע תכניות מתאר ארציות, בגבולות המחוז, קובעת תנאים, הוראות והנחיות לעריכת תכנית מתאר מקומיות ומפורטות בגבולותיה וכו'.
	בהתאם לתשריט התכנית, אזור המתחם שבנדון מסווג בייעוד "קרקע חקלאית".
	7.3. תכנית תמ"מ/6/3/ב', שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 5135 מיום 04/12/2002, קובעת תוואי משותף לדרך מס' 431 ולמסילות ברזל ע"י קביעת יעוד קרקע לדרך וכו'.
	בהתאם לתשריט התכנית, חלק דרומי בחלקה שבנדון (חלקה ישנה מס' 5) שבתחום תשריט התכנית, מסווג בייעוד "שטח חקלאי", מעברו דרך חדשה או הרחבת דרך (כביש 431).
	7.4. תכנית תמ"מ/21/3, שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 5236 מיום 12/11/2003, יוצרת תנאים נאותים מבחינת מגורים, תעסוקה ותשתיות לקליטת תוספת אוכלוסייה במחוז, יוצרת תנאים נאותים שיאפשרו תמורות במבנה תעסוקה ואת קליטתם של המועסקים החדשים במחוז, משפרת את רוו...
	בהתאם לתשריט התכנית, אזור המתחם שבנדון, מסווג בייעוד "אזור פיתוח עירוני".
	7.5. תכנית 415-0503524 (מטע הזיתים-רמלה), שהודעה בדבר אישורה פורסמה בי.פ. 10796 מיום 12/09/2022 , חלה על שטח של 114,974 מ"ר בחלקה הדרומי של העיר רמלה ומצפון לכביש 431. התכנית מתירה הקמת שכונת מגורים בת 960 יחידות דיור, מתוכן 20% "דירות קטנות" ומתחם תע...
	בהתאם לתשריט התכנית, המגרשים הנדונים 106, 107 ו-109, ממוקמים בחלק המערבי של חלקה 185 בגוש 4358, מסווגים כאזור "מגורים ד'", בתחומן מסומנים זיקות הנאה למעבר רגלי בעורף וזיקות הנאה למעבר ברכב בין מגרש למגרש. במגרש 109 מסומנים מבנים להריסה.
	שימושים:
	מגורים.
	במגרש 106, בקומת הקרקע מסחר ובשאר הקומות מגורים.
	להלן טבלת זכויות והוראות בניה של המגרשים הנדונים, מסווגים בייעוד מגורים ד':
	בנוסף לשטחים בטבלה לעיל, לכל מגרש מרפסות בשטח של 1,920 מ"ר .
	קווי הבנין במגרשים הינם בהתאם לתשריט.
	גובה מבנים מעל כניסה קובעת:
	הערות ברמת הטבלה:
	- 20% מסך יח"ד תהיינה דירות קטנות בשטח כולל של עד 80 מ"ר (כולל ממ"ד) + 12 מ"ר מרפסות.
	- מחסנים דירתיים יהיו בשטח של עד 6 מ"ר.
	עיקרי הוראות התכנית למגורים ד':
	בינוי ו/או פיתוח:
	1. קומת הקרקע תכלול מבואת כניסה, מחסנים, חדרים טכניים, יותרו שימושים של מועדון דיירים ו/או חדר כושר ו/או חדר משחקים ואירועים בגובה של עד 6 מ'. במידה והם ימוקמו במרתף, תותר הוספת חצר אנגלית בצמוד אליהם במפלס השימוש הנ"ל.
	2. מחסנים: לכל יח"ד ניתן לבנות מחסן דירתי אחד בלבד ומחסנים משותפים לדיירי הבנין. המחסנים יותרו בקומת הקרקע ו/או במרתפים ובקומת גלריה שבקומת הקרקע.
	3. תותר גלריה בקומת הקרקע לצרכי מחסנים פרטיים ו/או מחסנים משותפים לדיירי הבנין.
	4. קומת מגורים טיפוסית תכלול דירות מגורים, ממ"דים או ממ"קים לשימוש דיירי הבנין ומרפסות.
	5. בקומת המרתף יותרו חניות, מחסנים וחדרים טכניים.
	הנחיות למגרש 106:
	שטחי המסחר והתעסוקה ימוקמו לאורך חזית רחוב טייטלבוים בקומת הקרקע בגובה כפול עד 6 מ'. תותר גלריה לצורכי מסחר, תעסוקה ומשרדים. גישה אל הגלריה מקומת הקרקע. שטחי הגלריה נכללים בשטחי הבניה העיקריים.
	בקומת הקרקע יתאפשר שילוב של מסחר, תעסוקה ומשרדים.
	תהיה הפרדה פיזית ו/או תפקודית של התשתית המשרתת את המגורים, מהתשתית המשרתת את השימושים המסחריים (גישה ניפרדת, חניה, פריקה וטעינה, טיפול באשפה).
	להלן חלק מהתנאים למתן היתרי בניה:
	- תנאי למתן היתר בניה ראשון הינו אישור הועדה המקומית לתכנית בינוי ופיתוח לכל שטח התכנית, או לחלקים ממנה.
	- תנאי למתן היתר בניה הינו עמידה בהנחיות המיגון האקוסטי הדירתי.
	- תיאום עם חברת חשמל בדבר תכנון והקמת חדר שנאים ו/או חדר מיתוג, פרטי קווי חשמל עיליים, תת קרקעיים וכו'.
	- פיתוח דרך מס' 1 תבוצע בד בבד עם מתן היתרי הבניה בתחום התכנית. אישור פקיד היערות להעתקת העצים.
	- תנאי לקבלת היתר בניה, שדרוג תחנת שאיבה שפכים "רמלוד".
	- תנאי להיתר בניה למעל 400 יח"ד בתחום התכנית יהיה פינוי כל הפולשים מתא שטח 503 ותא שטח 612 .
	שלבי ביצוע:
	שלב א'- קבלת היתרים לבניית 400 יח"ד.
	שלב ב'- קבלת היתרים לבניית 300 יח"ד נוספות ומותנה בפינוי כל הפולשים מתאי שטח 503 ו-612. שלב ג'- היתרים לבניית יתרת יח"ד יותנו בפינוי כלל המחזיקים בשטח.

	8. רישוי:
	9. זכויות במקרקעין:
	9.1. פרטי רישום ובעלות:
	בהתאם להעתק רישום מפנקס הזכויות, הופק ביום 22/05/2023, עולים הפרטים הבאים:
	גוש : 4358
	חלקה : 185
	שטח חלקה רשום : 86,420 מ"ר
	בעלויות : מטע הזיתים רמלה בע"מ 80/100
	הממונה על המנזר הפרנסיסקני ברמלה 1/5
	9.2. חוזה מכר:
	הוצג בפני הסכם הרכישה מיום 19/05/2016, שנחתם בין CUSTODIA DE TERRA SANTA ידוע בשם הממונה על המנזר הפרסיסקני ברמלה ("המוכר") לבין מטע הזיתים רמלה בע"מ ("הרוכשת"), לפיו, נמכרו 80% מזכויות הבעלות (במושעא) בחלקה 5 (מס' ישן) בגוש 4358, רמלה, תמורה סך כולל ...
	בהתאם לחוזה, כל המיסים, האגרות, ההיטלים ותשלומי החובה אשר יוטלו על הנכס הנמכר עד למועד החתימה על הסכם זה ולאחר מכן, לרבות מיסי רכוש וארנונה, עד לסכום של 50,000 ₪, יחולו על המוכר וישולמו על ידו. מס רכישה, היטל השבחה (ככל ויחול), מס רכוש (ככל ויחול), מס...
	9.3. תוספת להסכם מכר:
	בהתאם לתוספת להסכם המכר מיום 19/05/2016, מצהיר המוכר כי למיטב ידיעתו לא הקנה לפולשים או לצד שלישי כלשהו זכות תקפה כלשהי בחלקה, זאת מלבד זכות שהקנה בעבר למסיק ולקבלת יבול הזיתים מעצי הזית שבחלקה, בהתאם להסכם מיום 27/12/1982. עוד מצהיר המוכר, כי חדל מלק...
	מובהר, כי הקניית זכויות לפולשים או לצדדים שלישיים, שלא נעשתה ע"י המוכר ברשות ובסמכות, לא תחשב כהקניית זכות הידועה למוכר.
	הקונה מתחייב, כי ידאג לפינוי המחזיקים והפולשים מהחלקה ויישא על חשבונו באופן מלא ובלעדי בכל עלות ותשלום, אשר יחולו, במישרין או בעקיפין, בגין הצורך בפינוי הפולשים שנמצאים בחלקה במועד חתימת הסכם זה והריסה ופינוי כל שנבנה על ידם בחלקה, או בגין כל הסדר אחר...
	המוכר מתחייב לסייע לקונה ולבאי כוחו, באופן סביר, שאינו מטיל עליו חבות או אחריות בתשלום פיצויים או כל תשלום אחר, לצורך פינוי הפולשים, לרבות בחתימה על תצהירים ומסמכי המחאת זכות, הכל בכפוף להתחייבות הקונה לשפות ולפצות את המוכר בגין כל תשלום, שיחויב לשלמו...
	מוסכם כי הזכויות בעצי הזית במלוא החלקה מוקנות למוכר והמוכר יפעל על חשבונו להעתיק את עצי הזית הנטועים בחלקה, עד ולא יאוחר מתום 6 חודשים מהמועד בו יינתן אישור הועדה המחוזית לתכנון ובניה לתכנית משביחה. עוד מוסכם, כי היה ומסיבה כלשהי לא יעלה בידי המוכר לה...

	10. שומות הצדדים:
	10.1. שומת המשיבה- הועדה המקומית:
	ערכי שווי:
	- חקלאי:
	להלן עסקאות בקרקע חקלאית בעיר לוד:
	מבדיקת העסקאות דלעיל עולה, כי אין עלייה בשווי קרקע בין השנים 2015-2018.
	להלן ניתוח עסקת המכר בחלקה הנדונה שנערכה ביום 19/05/2016: על הצד הזהיר, לאור יציבות המחירים בין השנים 2015-2018, הותאמה העסקה למועד הקובע מיום 31/12/2018, בתוספת שנתית של 5%, כמפורט:
	שווי קרקע חקלאית, תמ"ל/1095:
	שווי קרקע חקלאית לפי לוח הקצאה ואיזון:
	לסיכום:
	מממוצע הנתונים לעיל, מתקבל שווי קרקע של 473 ₪/מ"ר קרקע חקלאית.
	- דרך:
	שווי בייעוד דרך, הוערכה ע"י שמאי המשיבה לפי 47.3 ₪/מ"ר קרקע (10% משווי חקלאי).
	- מגורים:
	להלן קביעות שמאים מכריעים, לענין שווי מ"ר מבונה למגורים בתכנית לה/6/170 (ממזרח לכביש 200):
	בנוסף, בשומת המשיבה הוצגו 84 עסקאות השוואה דירות מגורים בנויות בעיר רמלה, בגושים 4358, 5810, 5809 ו-5808, נערכו בין השנים 2021-2022, מרוכזות בטבלת שווי מ"ר בנוי, לפי התפלגות גושים, כמפורט:
	להלן חילוץ שווי קרקע משווי מ"ר בנוי, המתקבל בממוצע למועד 01/10/2022:
	- תעסוקה/משרדים:
	להלן עסקאות השוואה לתעסוקה/משרדים בגו"ח 4351/19, מרחוב הרצל, רמלה:
	בנוסף, שמאי המשיבה מציינים את דו"ח נת"ם מס' 49, לחציון ראשון לשנת 2022, לפיו,  דמ"ש למשרדים באזור מודיעין וסובב נתב"ג, במגדלי משרדים ברמת Class A, הינו 71.6 ₪/מ"ר, זאת בהתאם ל-10 בניינים שנסקרו.
	ע"פ דו"ח מחקר של Intel Israel, מחודש 01/2023, דמ"ש למשרדים באזור סובב נתב"ג הינו 72 ₪/מ"ר.
	להלן קביעת שמאי מכריע:
	ניתוח שווי למ"ר קרקע מבונה תעסוקה/משרדים ליום 01/10/2022, בהתאם לנתונים לעיל:
	שיעור התשואה 6.7% הינו בהתאם לשיעור התשואה שפורסם ע"י משרד המשפטים, לחציון השני של שנת 2021.
	- מסחר:
	להלן עסקאות השוואה למסחר מהעיר רמלה:
	להלן ניתוח שווי למ"ר קרקע מבונה מסחר ליום 01/10/2022, בהתאם לנתונים לעיל:
	דחייה לפיתוח במצב החדש:
	משווי המגרשים שהתקבלו באמדן המצב התכנוני החדש, בוצעה הפחתה בשל דחייה לפיתוח, של 1.5 שנים בריבית שנתית 6% ובמקדם 0.916.
	יוער, כי בתחשיב המשיבה דחיה של שנתיים לעומת דחייה של שנה וחצי בפרק הערכה בסעיף 10.
	בשומת המשיבה החלק היחסי של כל מגרש נישום במצב התכנוני הקודם, חושב בהתאם לשווי היחסי המתקבל של כל מגרש הקצאה במצב התכנוני החדש (לפני הפחתה לדחייה), ביחס לשווי הכולל של 24 מגרשי הקצאה, שמוקצים חלף זכויות הבעלות בחלקה 185 בשלמות.
	תחשיב השבחה:
	10.2. שומת המבקשת - בעלת הזכויות:
	גב' נעמי קפלנר, שמאית מקרקעין מטעם המבקשת, העריכה את ההשבחה שחלה בשווי הנכס, עקב אישור תכנית מס' 415-0503524, במימוש בדרך של מכר (בקשה לשומת טרום מכירה), כדלקמן:
	- חקלאי (אזור פיתוח עירוני):
	להלן עסקאות מכר, קרקע באזור פיתוח עירוני לפי תמ"מ/21/3 (טרם הפקדת תכנית הר/2050), בהוד השרון:
	להלן עסקאות מכר, קרקע בבעלות פרטית, באזור פיתוח עירוני  בשכונת נחלת עדה, הרצליה:
	- מגורים (מצב חדש):
	להלן עסקאות השוואה, בפרויקט "STAR TWOER", רחוב משה צדקה 5, 7 ברמלה, הכולל 2 מבני מגורים בני 6-7 קומות מעל קומת קרקע ובסה"כ 54 יח"ד, שהקמתו הסתיימה ב-2014:
	להלן עסקאות השוואה, שכונת מגורים חדשה "נאות שמיר", ברחוב הרצל 18 במערב רמלה:
	- מסחר:
	- חניה:

	11. עיקרי הנושאים השנויים במחלוקת:
	11.1. חישוב החלק היחסי לכל מגרש הקצאה במצב תכנוני קודם:
	בשומת המשיבה, החלק היחסי של מגרשי התמורה במצב תכנוני קודם, חושב בהתאם לחלק היחסי בשווי מגרשי ההקצאה במצב החדש, שהתקבל ע"י שמאי המשיבה בתחשיבם, לפני הפחתה לדחייה בגין פיתוח.
	מנגד, שמאית המבקשת סוברת, כי שמאי המשיבה טועים ומטעים בדרכם, את החלק היחסי במצב קודם יש לקבוע לפי טבלת ההקצאה והאיזון המהווה חלק ממסמכי התכנית.
	החלק היחסי שנקבע בשומות הצדדים לכל מגרש נישום:
	11.2. דחיה לפיתוח במצב החדש:
	בתחשיב המשיבה לאומדן המצב התכנוני החדש, הפחתה בגין דחיה לפיתוח הקרקע של 1.5 שנים בשיעור ריבית 6%.
	בתחשיב המבקשת לאומדן המצב התכנוני החדש, מנגד, בוצעה הפחתה לפיתוח לפי 2.5 שנים למגרש 106, שנכלל לדעתה בשלב א' בתכנית וכן, דחיה לפי 4.0 שנים במגרשים 107, ו-109, שנכללים בשלב ב' בתכנית ולפי שיעור ריבית 6%.
	11.3. הפחתות לשווי המצב החדש:
	בניגוד לשומת המשיבה, מלבד הפחתה בשל דחיה לפיתוח קרקע, בשומת המבקשת הפחתות נוספות, בהתאם ליחסיות של כל מגרש תמורה, זאת בשל תנאי חוזה הרכישה, לפיהם חב' מטע הזיתים בע"מ נושאת בעלויות הנדרשות.
	ההפחתות הנוספות בשומת המבקשת הינן כמפורט: עלות עודפת למקום חניה, מסתכמת ב-58,000 ₪/מקום, עלות יחסית לכל מגרש בגין העתקה/שימור/כריתת עצים שמסתכמת סה"כ למתחם בסך של 9,243,000 ₪ ועלות יחסית לכל מגרש בגין פינוי פולשים מהמתחם, שמסתכמת סה"כ בסך 8,382,462 ₪ ...
	לדעת שמאי המשיבה, בשומתם כללו את מרכיב החניה למגורים בעלות הבניה, ללא קיזוז ערכה הכלכלי של חניה שנאמד בכ-50,000 ₪/מקום כבשומת המבקשת, דבר המביא להגדלת שווי קרקע למ"ר מבונה.
	עלויות העתקה/שימור וכריתת עצים יעשה באחריות הרשות המקומית ונכלל במסגרת הפתוח והסלילה של הרחובות והשצ"פים. בכל מקרה, בתגובת המשיבה לשומת המבקשת, תחשיב עלויות העתקה/שימור/כריתת עצים, לפי מחירון משרד הבינוי והשיכון, לפיו העלות מסתכמת מכ-450,665 ₪ בעבור 5...
	11.4. ערכי שווי:
	שמאי הצדדים נחלקו בענין ערכי השווי למ"ר, כמפורט:

	ההבדל המהותי בשווי ייעוד הקרקע במצב התכנוני הקודם, נובע מהתייחסות המבקשת לשטח הקרקע, כקרקע חקלאית צמודת דופן לשכונת מגורים והמסווגת ע"פ תממ/21/3 ו-תמ"א/35, בייעוד "אזור פיתוח עירוני", הכוללת פוטנציאל כללי לבינוי עירוני. כמו כן, לטענת שמאית המבקשת, בשו...
	עיקר המחלוקת לענין שווי מ"ר מבונה למגורים במצב תכנוני חדש, נובע משווי מ"ר בנוי שנקבע בשומות הצדדים, ממנו מבצעים חילוץ קרקע למ"ר מבונה והפחתת עלות הבניה למ"ר, לאחר ניכוי מע"מ ויזמות.
	שמאי המשיבה מחלצים משווי של 18,095 ₪/מ"ר בנוי, לעומת 17,500 ₪/מ"ר בנוי בשומת המבקשת וכן הפחתת עלות בניה של 9,280 ₪/מ"ר בשומת המשיבה הכוללת תקורות, ש"ש וחניה תת קרקעית, לעומת הפחתה של 9,400 ₪/מ"ר בשומת המבקשת הכוללת העמסת עקיפות בשיעור 35%.
	12. הכרעה:
	12.1. חישוב החלק היחסי לכל מגרש הקצאה במצב תכנוני קודם:

	טבלת האיזון המהווה חלק ממסמכי התכנית, קובעת את החלק היחסי של כל מגרש הקצאה במצב החדש (היוצא) בתכנית ואת החלק היחסי של כל חלקה, במצב הנכנס בתכנית.
	המגרשים שהוקצו תמורת חלק של 61.6881% משווי הנכס, זכאים ל-61.6881% משווי התכנית במצב היוצא, לכן, החלק היחסי במצב קודם של כל מגרש הקצאה הוא לפי חלקו היחסי במצב היוצא מהזכויות היחסיות בחלקה כולה (מהווה 77.11% מהזכויות בתכנית).
	מכאן, דרך החישוב של שמאית המבקשת הוא הנכון.
	12.2. דחיה לפיתוח במצב החדש:

	בתחשיבי שמאי המשיבה, דחיה של 1.5 שנים עד לפיתוח הקרקע, שתאפשר בניה.
	לגרסת שמאית המבקשת, הדחיה ארוכה יותר, 2.5 שנים עד לפיתוח הקרקע שיאפשר את מימוש שלב א' ובניה על מגרש 106 ו-4 שנים עד לשלב ב' של התכנית, כולל השלמת הפינויים שיאפשרו בניה למגרשים 107 ו-109.
	כיום, כשנה וחצי לאחר אישור התכנית, טרם הוחל בביצוע עבודות פיתוח. מהאמור לעיל עולה, כי ההנחות של שמאית המבקשת בנושא הדחיה סבירות ואני מאמצן.
	12.3. הפחתות לשווי המצב החדש:
	12.4. ערכי שווי:
	12.5. עלות שימור/העתקה ופינוי העצים:
	12.6. מקדמי שווי במצב החדש:

	13. תחשיב:
	14. החלטה:

