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1,890.83 9.57| 75.85| 1,596.02 58.75|  129.78| 20.86
1,847.47 48.67| 76.14| 1,578.89 9.38 134.39
1,869.87 64.47( 82.07|1,575.94 9.38 138.01
1,863.90 27.22| 76.08]1,530.29 109.75|  120.56
1863.68 9.57| 75.87|1,439.27 218.6|  120.37
627.19| 228.26 56.3 18.8 105.02 201.38 17.43
280.25 60.23 2.82 217.2
171.4 7.93 94.75 23.72 45
165.79 96.93 23.86 45
4,413.96 2,558.25 640.71 | 1,215.00
135.94 94.75 14.19 27
121.23 93.58 9.65 18
212.93 119.04 93.89
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NON DPVAVN 1T 1IN NNIVN RYIN DIIN MIMIND 7.5
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VIDINID 1145 PYD 297 WIDIW NNV LN NIDN WINOYW NONNNA IND KD OIX ,INIVN

b kAl

NNYLN DN NPT NPIVN IN,TPPIN IN MNOYI, 0N MY N99NN NIAYN IN ONYAYN 7.6.2.3
NDD 172YM) T MON NIV VYN TN ,NNNPN ROD IN NNNNA,PYPIPND Y0PI9 DIV
DYDY DY PYPIPNRN Y0P DIV NMDT YININI IR XD OOINY ;I1IIPD OTRD NNINN
DYy 1PN L,(1981 >Y12 1) N7NVN 11D V7D DY 9D SN DN PPINHN YN PYPIPNI

;1961-NOWN 0189 1P ¥I1DT ON PIN2NITHIND

DY 7.6.2.1 9.9 %9Y D90 9912 921 PN1IN NIPNa

2WONY ANNND YAPI ,DX9WID 7321 1IOND TIMIPHRN NTYND .3 209 1N 4217/04 Y7715 ONNNA 7.7
555 YNAN’ NNAYNN 2N AT ANITHN NVOW DX DY 17232 NN 987 YW 1IN PI2 NNV

ST99)2,NNIWN Y 555,120

STNND 27800 N3 12N NADI OWNNDN MININM MNIPYY OXNNA ONYN DMNDTPNN NYIAPY M) .7.8
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VN MNP 312 OOTHN 2 1) OMPHNA NDXIND DXTYPNN TN 32 52101 WO DIXTIIY NMIP DY MNP
1752921 529/°2 7510 MXNND OXNNA TN 300 571D N2Y GNID NP 5 5YN 012 NNIPY INDN NP

.72 91PND NYPA NN TITA VI )2 NN NNAVNN DY

,DMPMINIVA MV YTY INIY 9D DITTNN NNV MYV IPOY ,71PID DITTINN NYIP ,NNIVNN MINN NN POND
DPYNNIY MTIPIA NYIINM PPTN,1I92 DPPNNY T NANNN DNDNA

: DYTINN MNIYA 1YAPIY ANAVWNN DVIN NN MM 8.1

NYUPANN 578y NhaAWN 9050 | NPWUNN 579y NNAWN 9050 | YD 19m | H%omn
o 1,913,404 | 61,848,920 | 01/12/2018 529,71
o 6,967,028 | 31,447,794 | 25/12/2023 | 1/529/2

$NNIVNIAY MNPIN 8.2

N2>°20) 2N NNON .8.2.1

DWW ONMONN ANNN L8.2.2
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PNOVIN NN NNOVI ,NTNN 1)1 NP9 DNNNN Pbl’\ ©"MNNN 102,101 ©OXWIN DN NNIVN IRV DIDIIN

S0 64 57N TN DYDYINN NWIION DIXTINY NP DYN MMP 4 12 X7 DXPIXN) N2 )M 2 OY91ON

)91 NPIYNY TINONX NDIYY MNNN NYIPN 529752 701 193195 MYTNND NN NIVIN 01/12/2018 OP2
MPTOYTIN 2 NRPN DNNM NNV IRWIN DOWNHNI DINDMPN DIIN 2 NOMN TN P ,N0sSm PRy
NOM

SPURIN NN NNOWN INNNN 102,101 DXV 17529752 NPIYNY TINIR NN NIVIN 25/12/2023 D2

D9 2 NP DNANN 2 NDXIN PNN 971 NPINNY PPN YNNI NNNNN N33 955N 1N 06/11/2025 DA
77 300 MNAY 9N NP 5 -1 D52 P INDN NMIP SYN 1YY 132 D00 NP DMINN NP 3123

91PN MYPIANN NMDTY OXNNA NPINNN NN NNAVNN NINIAD NTINND TYNIA N OXTTSN P2 MPIDNNN
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PTIVY W PMY DY DDINN NDWNN INNDYI DIRIN WTN ANN 792N XNVWIA NHPRNN X NNMP OYTTSN Pa
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:NNAYNH DYINY DHNNN
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1529’2 NHNN

: DPN ANND MNY

SPINY NI AN 199330 MNDY PPN 229999 DY 019D MVN NXR AWNND .MIYN HVIYI NLP - NPYNN
7131 %109 NMINND NPPN NI, DTIPN 28T NPLINDT PRY NMYIVYN 5V YT NNIIN N NV ,NMIYOD
SN NPYDI 195 5700 NYPAN NN ININ, 38 R7NDN ININIVID IN

;125202 ,INYT MY /9T SV O¥19] 1010 MRPOY DY NDOINND NTINND ARNYAN HYNI NONT - NYPANH
21235 W (771 70.4-2) D192 NMIDTY NTTN 29D YAPIND TIN MPTN NVY ,NNYND .PIVN NN IR MAPWNN
NPY MYTNNNY 59 HROXIVIDY (MANIN,DN0DNN )0 NNOX MTN) DN DIVY NP NMDT MW

$YINN A8NN MNY
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$725 NP NIYH MAPYA NPIYNN
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: 929°N0N OXNVYH IYIN N
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.101 v)102 9NN YNV NMNPN MDD PNLY NN 1/529/°2 NIINVY
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) aFn)Riat
: MININ NN NN D01ON TINPY MYTNNN NNON 2ADYW 17 931951 7913 127TH NTIN NIPN2

DYIMP DN 2 NDMIND M2 MNNM MDY MPN .01/12/2018 DY MIVIN - 529/%3 MHYNI N9 .1
YNNI 4-5 -1 TINDND YPIP DMIP YN DMNND MMIP 32 Y510 N7OW DD 2 Nnpm 17N 64 ©Y9910N
YMPOY 9710 750 19 19D, MDD 1Y 171 1,800 ©INND ,770 15,510 YW Py NLWA TN 150 57ND 10N
PPN TINNX NN NIDN NYITI NN WIDNI TNNY .INDND

99151 MIPOYN 12N NLY NX NYTHIN .25/12/2023 DA NIWIN - 1/529/%2 7O PN NN NN .2
75102 -1 101 ©WHN P2 (DX1H9) INDN) D1IPIVYN DINVWN NPIYN NN MY 171 795 -1 INID NIDIIND
M99 (MO H919) 971 15,775 102 wIIND) (MO 9913) MY 171 16,040 NNPN IMN 101 wINaIY
21932 9950 NORHNY 119 MINNN

N20IM 52952 DOPYUNIN NIDINND MDD 12321 INN NYIND NYANN DNIYNN NN DXAVNND DX TTINN INNY
DXNLYY ONNNA 172N NN MYPINT NMMDTN NX PNIAYNA XX2N NDWNN ONNY .1/529/°2 NPIDNNY TINORD
TONNDY NTHYY TV ,MDIINI INDNY 172 YNVY DD 1/529/°2 TINNY T ,NPIDNN P79y D IMNN
NN NI2YN P NPIZNM TINRD NN TWRD ,NIYNRIN NIDINNN M) MYPIANND 1220 NMDT NYPIANN
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STINN/HPIND TN YININIY 1Y NNNNN NYINND NIIPNN
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950537 ,102 ,101 DXWYIINI DMINVN 9TV 2 NHPM DIIMP 0NN 4 NDIN NY9ION NP M9 NN
IDINM (MY NN D99 DIN) 104,103 DOWNNI MMIP 10 N2 DI 4 N qOND ,NMIUA SRUYIN
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MYYN NYD DRNNA MIRPOY NN DY DDINNA,THNPY MYTNNND INOXIVID XID) MO

DNONIVIA H51D NN NIRNYNN NV DRNNZ MINPPN MPTNOINY NX PNAVNL NN HYPIAND 5INNPY
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MNIONN HNONIVIN 71720 NMDT NN M2 170D MVYN ,MNMPN MPTN DLV YN 11N MPINNN
NTYI MIVONN,PTOPDAY DNION DITTNN PN DI, TYNNA VNN MNIVYN N1NA PIYNI NXAND W DNIN
.DXYION DIRNY MOLINM Y

102D NPT HOY HPNIY

$NYND NTNY

NLY NIYNIA NX2N) DNMPN DN DY 122N 21PN DY DDIANN YD DXNLY K910 NNAYNN YN
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3 -D 722 NODIN MIVINY NDW 11/02/1986 ©PN 1875 7010 911NN ,PNDOND 171D 9710 70.36 DV NPT
119 970 1.1 -9 5 NODIN NYAPNHN NP M YD1 NIDIND YHLY NPIYNA 7N 75 DLW NP

£+ NYIIM 1T

NNV TIYA DXDMPN 112N MDY DXNNA 971 69.3 TOA OMP NPT NLY NIVYNI XX2N NYNN INNDY
210297 DIDN NN NTTHY OXNN 7N 70.36 TOA NPT NLY PNAYNI DINXAN NYPIANN

,DYDMPN D22 MIXMN MIPT 8 DY NTYTN 29D NNMPN NTN NLY %3 391 DIVNY 1/) NODI Y79y
PR NINDIVA PNIAYNA RN DT NVLY) 9713 70,36 1350 (MNPN MO 5512) NPT 991D INIY DIDDIN 179y
(17529752 NYIM TINON 1IDIND IRNPM

: DYNIN M”20 PNVY DY DX0)N DY OMNPNRN NN YNNI IR DT THN

5902 + 5901 701 N%33 99°N

T ALY | HOY 977D oo | OO MOPAMDAM | o mp oy |

/099 | nYpa SNt (N8N 597N2 MDD | MO R 1970 ‘
70.78 566.2 | 40.42 98.53 508.09 N
70.78 566.2 | 40.42 98.53 508.09 2
70.78 566.2 | 40.42 98.53 508.09 )
70.78 566.2 | 40.42 98.53 508.09 1
2,264.8 | 161.68 394.12 2,032.36 | 57nv

NOY NINNIN ITAD NMITINND MNPNRN MDIINN XNVWN Y1) 117327 YNVLYD TYUNI DI TTN P2 IWINY 1NN
D21 SY O»NPNN 172N INNA MNPNRN MO PNLY 1YWINI IR

ALY 1PIYNIA NI DPN 28NN NY BPYNND NYPIND NTIY NN DaPN MIN D89 NMMIND INY ,75%9Y
1993 51999 DODN NNNDNI OVN TIYY NT1MIY ORNNA 971 70.36 702 INYY

1OTP 281 %32 9710 MY 38 NN NYIVN HPND
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APN5W DYWIIN 19N MRPOY 3 DY DOINNA MOYN NYND ORNNI MNMPN MPTN ONY NN Yy1IP

7,037 7O YNINN NNAN N ONY DAPNN ONMN DDPYI

TN - 237720 Nn nowl NN 20| Mavu 2 My am % |mna| now nNHNONPeN| v
DE EETTRE] 5] i) arg| 9om) [ amlranlanen]n nleea maa| TR van
an I S9mwen| v w0
S9pwn 997w 12.0] 125

0.40| 1.00] 1.00J1.00| 1.00

13/9/16| 1w 6,437 | w 4,000,000 621| 50%| 1,243) 108] 113] 105] 80| 902| 158% 9] 571] 2maan| 137(7135

15/4/18| m6,878| m7,250,000) 1,054]100%( 1,054] 108] 113 80| 818| 158% F] 518]26 T3] 114| 7137
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APONA @ 7,050 702 N3 979 MY ¥2)P ,11PPON NN DRI 770101 OV 1TYN 0N DIPID NNHRNNA
DY NPIN NNAY 1N 68 NPONIY TN YN MW 1722 WM TWRD ,69 NPYNa m 6,700 - 68

52PN 1.085 MY WA PINY N7ym 1.075 NYOwa piny my N, 4,500 702 NPINY 12 MY NovINa
.69 NPYNA @ 13,060 702 32 979 MW 68 NPYNA @ 13,470 TOA 32 71 NV

NANY W ARNYAN NYH WIDOWI ,TINPY MYTNNM W N9IN MY NdOP D> N2 1D WO ININN2
N33 DY YN NYI9N2) .DX37 DNRND DTN YaN2 1980 MINN NIW DI MNPOY HNIVNI
NIV IRNYNN MRPOY .(MNNWAN NI KDND 910 TNNY 20% YW NNNSN PNIYNI NXIN 7122/93

SOIPNP TRONIVID DI MY 371 1997 11372 1199 TINN NIWIN/TINA DINININ DI PN NYPIANN

NTPONY NXONNN INKD 1DV (MOXN YN 122 NMNDT MHODOYW) NTIN DI NXNYN MXPOY N1NIN
(N2 1Y @ 18,831 NNYIN) NIDINN T>PONY NVINNN INKD T (N2 1710 @ 13,131 NNYIN) NIDINN
MYNMN YND 7232 MM HDID M2 970D MNWY YD N1 ,6.6% NI D7D 17aY DIPNNN NNNYN DIV

. 18,800 -1 JOP NYND TN

sHVYPIANH H1NY

TIO9) YVIPNP INONIID NANY PRI 38 NN DY HHDI HNONIVID NIVNI NOAND ¥ NPIDN 1Y
NPNX MOYN NV MNVYN NP CDOWION DIRNPY MLINM NPPDIY MAN MYV PIVND (PNIIVDY
DONNY MY NNNTI NWNIN L2 1PN 279Y TNON GX) I 9PN NHYA W) INNN ,0INN MNY DX NOPWN
NN IIPY W Y MITYN DI OIXRNY DY NITYINM N3N NVIVN NON IRNYIN NVOY 7009910
553 HNINIVIH DY N30 OMINT DYDY NIRNYM NI NIYNI DINXAND ,TIY 13 DY) DY DDIANNA NV

51 )29 ONY MPHN NTIN ,22AN 9N 71321 1NINY TPMPH NTYY ) DY NSO VIN NP ,7141/78,80 17132 102 1IN N ©
JONY D792 52991927 /PN I AN

.7142/138 N2 qOY ONY Ywno 7
81 T\ 27 Ty
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212 M99Y NTPON Y29V IR/ 1IN NN NP RO 38 N’NDN IN/ TINPY MYTHNND
: ©2)N N0 MPXNY MIT 100 MPOY

"R NN MR nig | N | nog ‘on . SINT
oEm npoya ama [amx | own o | TPV nama n :upur
w 21,635 | m1,125000 | 1960 52 52 3 4 19 ymann wans | 7128/29 [24/10/2018
22,255 R 1,135000 [ 1970 51 51 2.5 1 17 ymono e | 7128/28 [08/10/2018
22373 1,320,000 1970 64 59 3 1 15 2nion 7128/281]|03/09/2018
21475 1,310,000 1970 61 61 3 1 15 2000 7128/281| 30/08/2018
™ 21,635 ® 1,125,000 [ 1870 52 52 2 1 23 pnnn eano | 7128/31 [30/08/2018
19,242 1,270,000 1960 60 66 3 3 S 'R TN 7124/110] 26/08/2018
W 22,131 ® 1,350,000 [ 1370 61 61 3 3 41 po an | 7124492 [30/07/2018
® 21,667 P 1,299929 [ 1970 A &0 3 3 5 P19 mon |F124/133)| 03/07/2018
20,583 R 1,235,000 1980 67 60 3 4 12 1anana Ut | 7124487 | 27/06/2018
22063 @ 1,390.000 [ 1980 65 63 3 2 17 oo o (71240228 24/06/2018
22,500 R 1,350,000 1970 60 60 3 2 24 130313 u" | 712489 | 06/06/2018
21525 = 1,270,000 1970 59 59 3 1 15 200 7128/281)| 08/03/2018
W 18,971 ® 1,290,000 [ 1979 68 68 3 2 13 2non 7128/280]25/02/2018
17,391 R 1,200,000 1970 69 69 3 4 7 o' 71258/40 (07/09/2018
16,393 | = 1,000,000 | 1970 &9 61 3 g 5 aT4n 7128/72 | 25/07/2018
18,841 ® 1,300,000 [ 1960 88 £9 3 4 10 "on D 7128/47 [15/01/2018

R 20,668 YEinna aaTn e

P2ONY OIS TIN PIYNIA XXAND PN L 20,700 JO3 2133 971 MY DIPNN 1PNOY 19NN NMINPDY DY DODINNA
DY IND NPION YPIP NTINY NNMP 69 NPONA D) 1OV MPONN

DIV °2) M1392 199 DIDN DY NIPNNY NNIDNN NTPIN DIV DNNND IV NIRPOY NHXN )PTN NNONI
DN PNIN DY NYIINN NIRPYN NVINND NION . 15,350 TO2 YN M2 170 NY MOPWNN (2014-2016
08/02/2017 Y2)p TYMO @ 19,300 TO2 YNNIV XY N2 /N0 MV Nyapw 7145/11 N1 ,09/07/2020
Y995 HNONIVIY DY NI VN OV YAPY 7141778 N1 2271272021 DY N TIN YIIDN IRNDWD NOINM

.29/06/2017 y21p 7YY m 19,000 702

$NYIIM 1T

,TONPY MYTNNND DNONIVIA RID ,NINMPN MTA MIAN 797 MNY IR MOYN NYINA YIP NDWNN IRNDY
MY NYIAP , NN NIRNYN YN, NYPANN PRNDY .69 NPONY @ 13,060 7O 68 NpHND m 13,470 702
NYPANN NIV MXPOYNY YO NDWNRN INNPY INNNI . 20,700 TO2 7995 INONIVIY OIINN PN VN

212199 NYINRD TONINA DIRNNI/IIVIN 1DN D122 19V N1 NP9D HVIPNP ONIXIID MYDD

NN IRNYAN W ,)1OYN DAVHN 1P NPPOY TPRNYD NPPNN ,NPID9Y DNNN D ,ININY DITPN
1DWIY MPOY DY DOANND ONWN YTOIN T YOI . PYPIPN MY NYIPY NP PInn 9NN nHya Non
MTPN YIDY TIN NMIYN KWIND DIPIMANNI ,IWAND 923,000 TN NRNYN 20221 ,¥y1pn TN Ino
MXPOYT DNOAND PNPY ARNYAY MIPHN (27121 NPT ,NOY 10T ,DIPM : 1ND) TSN NN NN

SNV MPONY DN DXPIN MPN2 NN GPIN MYYA 1 72991 YW 1NIPWI MNRXNNN MNd N2

NN XONY 1919 INNDY DN DYDD NNXNYN MIN) DDA NNIY NDXNN W MDYN NN YPIPN MV NP
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NN (NIRPYN NPPNM NPIYON 79Y) M)A GIN NOYI 1T YN IIPYN TIVN DOV YPIPN MY 2300
VPPN 22590 MW IIMYNWN NMVOY XN N2VY (M2 MMOYY M NNI) X1DPNN 22> ,1DP NMVD)

,OTIPN 28N MNM»PN MPTN ONY NYIAPS N TYN NYIIN ,PADN DINNI 170N DOPY NYY )3T NIPN1
0INNA NNINND,NTIN NIT D2 YINII OTIPN ANNN INVY NN XNINID) AW ARNYNN HY)NA NN

PPINPY MYTNNN DTWOY PYPIPN

199Y) DN DD DIMP ¥ NYIY D552 PNIVIN NN NNDWI NMIYN RYIN DN NI22D MNIIWY IPDN
NYYN PNIAYNA XX 7PN 2D W D A0 NN ,TINNT 38 N’HN NMDN NINPY MYTNNN DY DOLVPMNI

.38 NI D MDY VI NHYD

MY 295 NIV D322 NPT HY BTN 281N MY EHNINY TN INND 1A NNHINKD NPID2 AWNNN2A
N5 %95 1932 9551 RN IN 21392 2991 NN NTPON 29 1999 10N NINPOYY DXNNA NP> ,1980
D55 ,0PY MYTNNNY HHHON HNONIVION NN MNDINI NN NPAN NN NYIVN NN MYIVINN .38

.38 NN NN MNDY ,0»PY

19192 DYIN, 020D MNP MXPOYN 17, DTSN WSNY MYIINDN MMV ARNYAN I NN >1N2
NN LTI TINDVY MYTNNNY SOIPNP INOKIVID ,0ONY NP1 MIMIND ,DIPMD APY MNKNNA TNY OOP
NTPON DIV P3N ONNNA 1DIYIY INNVYN MNPOY 127 ONWN NP INP NIDRNNT MNPOYN 22 N0

DVPTNOPAN TTHY DNNNI YYD NONNN OTPR NOYON TN ,25/08/2017 DPI MY NINN

NT81N ONHNI DY9IMI 9319 MNPOY

9792 Y 01PN | YNY MY nov | novy
oNINN M2 me " NYM | DIV

NN | M TIND N7

W 17,666 | 115.53% | @15,292 | m 1,075,000 | 3| 70.3 51| 15/11/2014 | 7128/69
w 16,903 | 114.81% | @i14,723 | @  1,035000| 3| 70.3 51| 31/12/2014 | 7128/68
W 17,232 | 107.21% | 16,074 | ™ 1,130,000 | 3| 70.3 51 | 23/11/2015 | 7128/69
w 13,792 | 105.39% | m13,087 | m 920,000 | 3| 70.3 51| 21/03/2016 | 7128769
w 12,956 | 101.20% | m12,802 | mm 900,000 | 3| 70.3 51 | 09/08/2016 | 7128/68
W 19,256 | 100.65% | m19,132 | @ 1,345,000 3| 70.3 51| 28/12/2016 | 7128/69
W 19,259 | 98.83% | m19,488 | m 1,370,000 | 3| 70.3 51 | 24/,05/2017 | 7128/68
w 15,848 | 106.11% | m14,936 | m 1,049,998 | 3| 70.3 51| 21/01/2016 | 71287102
w 15,979 | 104.01% | @15,363 | m 1,080,000 | 3| 70.3 51 | 21/03/2016 | 7128/102
w 14,256 | 115.86% | 12,304 | m 865000 | 3| 70.3 51 | 29/10/2014 | 71287102
w 16,315 YN 9132 979 NV

M 16,300 7929350 3133 9713 MV P1IN DNHNA DNP A8Na ,75%9Y

.16/1072025 DYD YNIMIW TN YD ) AN IR 719321 1NONY TOIPHRD NTYNN 1975-24 nraa d
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YNNI NYN N3N MM .9.2.1.3

NVYPIAND NTNIY

NN YN TIDND NYIN 2TV DN MDY MITY 2T MNON D180 NIPNIN NMDT NIYNIL NANY ¥
JDOYI9n DINHY MLYNND NS MYLN PIVND (AN DY NMDIA VYN ,NYVIN DTPNI)

.22 NADIM PIVN MYDNA THINPY MYTNNNY D29 DXVPMIY DINPINY MNPIN DY N2 - 369/%2 NN
YN RIP KNG, PYA OMPN YIPXAN NNT DY DX TYN S¥191 01232 NIANTIN NMMNDT NI¥ MYPIAN N2
MLYNN INPN P2 ,D2IIN DINRNY MVLINNY NN PPN YN OIVY 71232 NMIDT PHAONY NADIN HY
YN PRIV Y NIV NOONNIDY (7129724 ,7143/7 ,7142/762 N'1)) PYA 112 NADIN DY DXOPNIN NN
POND MIANIN NIIDIN ONY PN D NPMIPNRN DTN NTHY DR DNNTY 1D7¥A 120 NNIDIAP 1IN HNNT

ANONN AN MY PA DIIPINN MIANIND YNVY XD NIYNIA XAIN NNAYNN YNNI .OTPN ANNIN

1170171986 DY 2634 /0N IN1PNY NN NN NMNTTH MYNNNI NI NN DN 1N -430/%2 NN
DMOIVIIN MY 217D DIOIINNN 0N 12T .70 22.3 NVLWA N NN VTN NNPNY 7146/240 NN
TN PNAYNIA NOAND ¥ . NPNTI ITYNN NDY 795591 NOIDNN Y21 WHdNN TTYIN D JoN») DIYNNIN N7

70 640 501D ,NIPOYN NNIPA TN 16 -2 171 40 NLYWA N NN

NOY NIANIND NYNIN DI PRI (POOPNR) THIPON NN NP YW DNNNA DINDMPN D)»IIY - 403/%2 NN
5N NN 1Y NNIPI NMDTA TN NIPN 91 M2 AN IMNDNN NVYN NNDNA NP
NOOND DRNNAV 2N ,NMDTN VI 135353 NPRTI NNMP XD NMIINN MWK TYINI ONX OHIW D 52972
NIVNI NI NNAYNN YNNI .OTIPN AXNI MNMP DN ,NININ NIDIND NNAYNN THITH IWIN 21N

NONN 22NN MY P2 OINPNN DNONNN INLY D

LOTIP 2NN NNPI NN TITH ,NYUNN DXTINY NNIP NNMP DXIMPN D)) -1/403/52 NN
DM OOYNND PAIND IN ININD 28N MW JMN 1TPY ¥ NNIYNN 2IWIN2

$NAXYND NTNIY

DNYO MNMHN MOXNN YNOIN NN 2D NN XD NYPANN NNIVA

TOIN PN .70 40 NVLYA MO NNOX TN NPPN NPNNI 2000 MV NIVIR NNIOINN - 430/ NN
VTN NPZINEPINN YA 23339 1DV PNION TN 3 NN NNVP MPTA TRV NI DY NNROY 3TN NI
NIIYN NI MIPN NIIY 2NN NI 21NN DN MITI THRXIN INRY GMYN WIS INNN MIANN N
NMIDT MY ININ .NMIDINN NYOIR DY MNITN VXN XY DN NIV DOPXNNN DM PRI .OOTT
200N 71427138 N71N2 GO IR NMIVYD MI9N MYVLN PIVND DN 1N N2 NN DY NIPNIA NN

.7122/93-98 QDY YN ,8272/178-180 N1 VIP W2 ,7145/11 i 9y °
81 7NN 30 TNy
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DI I 1199959 NPNTI PRY

TN WM XD NMDTN (MITH DY NNOOM NYN PN NANIN) NPIDIN MYXN APY — 369/%2 NN
NMDT DY IWINIIY ONIN ,NYNPND 13 70 MDD 279Y DR 17N NI MNYY INDN MY 30 DY N9pn
W 439,681 -52 NTHNI NOTIVN MYYN ,413 N MYOITO 1IN NHNNN 1PN DOP NN MOXNN *NYa

12NN MDY DY SONNRNN MNWNN NN

D250 DN DMNPN DIMIAN , 7292 NN DONPT DNDNNY NI MIPN NNIINN — 403752 NN
MY YAPI DO DIVWINNY MYIINN NIMIVN D2 .DAN 1N DIDNND NN MY TID DNNNA ,DX9NN
DOWNNY DN NYN I NYIAPY IDIN DP 0N 403/°2 10N NMDN NN DMONPT DNONNY NI

.DMMP 01 OHHON

D22 YPIPN NNIP AV P7Pa VNI MNID MDOYAY NMDT MIPN NINN — 1/403/%2 NN
DT TN 172 NMDT NY DNIPIN KD 19D 27NN NNIPN 279y NN NNIPI NI NON OIOPN
NADIND MVYPA 2 INNN) DNYN TIND) DIPY) DXVNNA P RXON ,DMIMP D)2I22 NINNN NN NNIINN

(PIVN N7HN LPMNI NNDN OYIPTINTIIN

£+ DY 11T

NN MIYIND TNV NN NIDN MOXNN JPIRY 712327 NN MIAYNNNN 1Y OXPIDN DI TT8N
IN) INRNN ONTPN NOYOND 91952 PNIVYND NIND WY MIPIN NMDI 1VTH NYPANN NTHYD . PNYD
Y30 NPNTI NNMP XOW NPIN NIVNA NN PR NDWNN NTHYD TIYA (PNIDNN 128N NV DHYNND

ANND

NN 0) OO NIN,TIAD , 0939730 0239122 95919 MNPOY DY DOINN D290 NYIPY 92N 971271 MW DININ
T NIPNI NP DN PADY) NPRYI N3N NN MDD HMIN NN N/ MM NN MMITH INY
01720 NNPI 191N N NN DIXI PV 29D (VAP TYINID 11D MIANN DY H0AWNT 101aN 1281 IND

VPN TN PN NPT OV

SNYAPY AN 97190 MY 931 , AT MNAT 359919 NIDI Y NN APY BYPN PR T

D100 NYAND $I99N 68 NPYNA MM ,06/07/2016 DN YN DTHNN NYT NN >ray 10

81 1NN 31 TNy

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 :’0pP2 08-9462296 :790
E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

VTN AN .9.2.2

$92)2 MNIt .9.2.2.1

$NYND NTNIY

1,800 792 MDY MNLY NADINA (779N + MIPY) OIVWPIAN DIIPND ,D2IP2Y DMINN PNVLVY PNIVN INIMN
.(9.2.2.2 792 ©>77H1 MV PIYA VIPI) DN MPTD OIDVYNN DIANN T/HN INLY NIDIN VN

NMPA OMPdY DXNVLYY 1 OTPNRI YPIPN NDIPA OMIPPY DINLY PNIYNI NXXAND INDNT PNLY MY 1IN
O 101 YN INDNN YNVLY 37N (INDNY PP NNIN 1710 MNY NIAVNI NXaN) 0.5 MY DTPNI D»»1
) 285 0N 102 WY 1 750

NYPIAND NTNIY

DMIPY DNV (TI9)2 AVINNM) INDN XNVY RO ,ANNY NYPILY ORNNA PN DLW TO NIVYNIA XN
TO PIYNI NI INDNN YNLY MNY NN (DMNND NNNND 17NN ONYA DINDNNM) INRIN MDD
1.2 MyPwa NONYN DN 95 MDY YNVY NIDINA (DN NP YPIPN NMIPA) YPIann »Mipyn NLYN

1MV DTPNA (INDNY HVITL NNDN 17D MY PNIAVNI NNXAND)

DIMYTIN) /) D N2 2NY TPMIPRN DTN 122 Loawnn P2 NVINNY DRNNA D NYVY INDIN NPT
NPNN NN NPT HIV0NY, TN D NIY 971 12 TO 3T NDII NV PH2 NNIAYN DV MY PR H’Ya

,N”2 91 15,510 SW NLWA 0NN MDD DINNY NMDT 102-) 101 DOWNNY NPN 5292 NdIONI
DTN NNNIY DNVLYN NN OMWD KD YN DXNLY ,MIDINN MIRNNY OXNN2 .97 31,020 57NO2
YNOYYI POV V71D 92 DV T7M1D YSINKD NLY YIP) T .(YPIPN NNA/YPIPN NNIPA MDY ONLYI IIMNY)
9711 71 3,420 10 IMNN NMDIIND YNV TO P 971 27,600 DN 77N> 300 N2Y DIMNN O¥NINN

.DVUNNN MYl

DY 1T

NY2LY M2 IPNY NYPAN TIN5y DOINK NDWNN IRNBY 71PN NN NYIAP DIV 12 DITTN MMV
NP MDY DXNLY NIV HY NDDAND NYPIRN NIV ,NTNN MY NDND THNT 112 DVUPIAN DNLY
.12320 A1N2 MIVINDD DINVYWH MNYAVI AYWPAN H%39N HY >NDDIANM dNYI1ON2

DIMN X DIVYPIAN OMIPOY DINLY NIVNI N22N NDWNT ORNDY 52951 1IN NN NNIVNN 2IWN1
VP12 POV NVY IR L(VPMI9] NNAVNN 2IVOND VY NTINND DRNNI) 0NN YOPN ,NMIDIND 7Y
9713 1,800 702 MDY PNVYI 7N 13,539 + 101 wINA 97N 13,358 TOA (IPOY 1700 Y1) DINNY
DXVUPIANN DMIPN DXNLYN NN PIYNA XXIAND ¥ NYPINN NTHYD TN .NIDINND MNMNY ONNNA

.26990-07-23 ymy 1!

81 1NN 32 TNy
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129113 28,376.88 21D I ,(NNAN 170 MW DININNN) MDY ONID ,(TI12)2 DX2INN) INDN SNLY K9S
TR DWNNN MW 1A 1,518 570D, 1.2 YW NDNRYN DNY %39 Y1y NIDIN DY DOIPY INDN NLW)
TMDAY DNNNI) YA NINN NNPNI DNPHRY MO XNVY PI2 2ONY PR D MYV NBDIN T

PIDINN M2N DMPIPOYN DINLYN 2N DINVWN NPIN P2IY 1201 (D19192>7 I PIya

IMN (MINKD DIDNN MXNN OY NN PN HY NIPRI) 5702 7132 NDY MINNN NY20Y DXNNA
TAN Y92 INON YNOLY 171 750 + MMNPNH MO 171 1,800 12NN ,0INNRY MPXY 971 15,510 NP
D NDWNN NTHRY NN HAPN NN ,NNAVNN 1IWNY NTINNDN 1Y dNYI19NY DNNN .DMTIN DIWHRNIN

LD TIMN ,TPINNI 1NN IN 1PN WPHIANY DNNNA DXNVWN IR NIYNI NN W

NIV MONMNN NNPNN ,N2NY PNIDND HNPN NN 139N MOIINN INVY 3 NYPINH MYV )I¥a
NLYN 972 XIAN K2 97N 14 1Y NNLYY N0 7D MYDIP (DMNXNN 1IN MPPN NVIAN NDIN)
Y NOIN POINY MIVON DX MXNN 1D 132 9710 12 DY ¥YXINN NOIN NLY IN M TMNN
P77 MON YN MNNNY RONX,PYPIPNA 1220 NMDT N I OX 0,010 970 12 Ty DY y3Imnn nova
NN VAVNN N2 NVLYNN NRD) 0170172010 2D NTPAN PYPIPNRN DY NONN NPINN ONA DMIPN YN0

TN NIPHNA VLN NPN I (H7¥2 DINDT NI PNIYL 7709

NNAYNN NN NI NYPANN NN TPYN KDY DINDT INI) ) D N 27N TMIPNRN DTN PRYL 7709
IN2) MO SNVY NYNIP KDY NIDNN TWRD NYPNA TN NADIN DY NIPNA T MDD YNLY P)Ha
MDAIIN YNVY )X 21N YIINN ORNDYN ,OMIPN DINVLYY GONI T MDIN XNLVY WPINN NN
NN MIVINY 1IN MDD MNP MO NHRPN NYPIAND NIYN RYIND .(DMIPYY DINLYI I TINY

JVTIN NIPNA NPVIMNDI NPNR N NVOINNN 192 2010 MV

MUOY ,1 Y D1PNA WPAIND S1PP8N ALY 1HAYNI INIY D3259NH DINOYA YN ,MAND NINY
LONYAPY MMYN 53993 DINNNDY INIDN SHVYI (19933 DXAWINMN) INDNN SNOY WA ,0.4 MY D1pNa
NMIPA DIPIYN ANDNN SHOWI 1 5NV DTN PAYNI 1N YPIPH P DNAPIYN INDND SNVY

(NP 23%9NNY OXNNAY 0.7 MY D1PNA 092N

97999 XPVY 1232 2N

$NAXYND NTNIY

NPIDIND OV YIPN TVNN INKII 11720 INON JNN TN 2D NIIY) DY DOYIAN DY 1IN NIMIDT NN
.IN2YN HVINA DXMN 991 1A AN KDY 19N WMN ODY 1DNIVY OXT7HNN 9 DY ,MINM1avNn
2P ,009 1100W MTA OXT7HDN 236 NIAY MAMN 7172 NMDT NIYNIA INDIN NNV NNAVYNN DWNNI

7709 970 13,51 DY yINND NVLY Y92) DIVNN IV V7N 3,189.16

9.2.2.2

.DMIMNN NLYN INDNT FNVY INNANN KDY IND MYV NYI) ¥ NYIY NYPIANN DYNN NPNIAN D WY 12

81 71NN 33 TNy

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 ;0P 08-9462296 :/50

E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

: DXT7N1NN PIY3 WIVI PO ININNIA

DV Y2IPN TYINN INKD DX0DN MYID DXNNA - HININY YIPN TN INRT 19920Y MNP M1 .1
VXYY (69 NPONA 30 N”M 68 NPONA 26,5 N7N) NPT 3 17190) 232N TN 1NN TYID M) DN
.IN2VN VXN DN DN DTN NTYIN

DNNNA — 1220 9550 19N 2399 ¥IPN TNN INNRY 3°2 M2 NODN 1NINNI 1N MNP MY .2
MPTO 0OMYN DM7NHN P2 NNIAYN YV MAN NHNMP DD DD PIYA I NI NVHNND
.71232 971 YNN DY Y2IPN TYIIN INRD M2 2129 39501 INNI 1MPIOY MN»PN

I9IND YAIPN TNN INNRD , 0D DXHYAN P2 M N9 750N I NININD MWD DIV YTV 29D
NN MPOP MPT 13 -5 ONd*2 NP MY HNODN NN TN I NN TN NN
YAN 1Y TN DTV NVONND ONNNA (69 NPON 6,9,15,21,23,24 NN 68 NPON1A 3,7,13,15,16,19,25

9N MYTA INAYN DVONA MIN NNMP /NN D21 OO NN

VYN Y90 YTN ANN ONY ITUN 7709 PLYWNI 21NN NOHND DNNNA =~ BN OY MIVPHNNN DIPN
NINTY ,YIPN TYINI DAY 20300 YINIWN 279V PYPIPNN DY YDOPMIIND MWD 279y Ty 5292
NMONNNNY NN .DOININM M2 NN MNIDN NN DY DMYIN P2 NPHIN NMIAMNNNN DOYNNA
NYPVIADT PN - GPIND INDDY NPINNM DIDNA IYIAPIY DYDYIN 299D DI DY, MNNNN MY ,NPIHINND
INNDY 11720 9NN NYAP DIV ,IP),25/12/2024 DA ININHDD DOY HN9A WM DOONN .NNAVNN YTHIND
17791 NNDNA VPNINT I MDMYN NPT NN NONY DN HNN I TYIIN NINY L(NNIDINY Y2PN TINN
T2 OXT7HPN (DY MOOY NOY MPT NN 1NN XD ,0X0MN MY 79y Ny1T 51 57N0) NNTPIN

.IN2YN YYD DX2MN DN YID) 1N DN MY VNI PN

NYYI NN2YN DVXN2 2APNY NI NPVAVN NN NPN XM NMYL D) 13 NVINNL = VD 99Y NI
TVINND 925 NNAYN HOXN PIYY DYIP OOMM ONHMN DIODMN DN DOWIINN ITOD DXNNI
Y YN DMIPHRN DTN MDY THNDNY N2 KDY NVIDN NN I NVOND .DNDINN

INM 1NN 71232 INN NIRXIN 99 MPT 115N DY VYDA NVINNA NIPNY NIT N NN PINN
236 -5 ypIp OVY NI .NMAN INPN NYAPA NPINN DIDNA NNMP XD NTIN NIPNA .12 1NN NYAPA
NP 1991 172N NN NRXIN 2D GPIND NDIDI YPIPN NI TN 3 -5 YPIP DMVIY DY TN

.IN2VN VYN MAN

D250 ,2%191 DXWVINN ITOD DRNNA NYYI NNV DV 2NN NPIDAN NIDNM PTN MIRNN 29D
99Y DTV NVONN NVIVYY .NNAYN DV 2NN TIXD ,0NNINN TN 72D DXIO0N ON DIINMNI DIMN
N52P2 OMMN DNY Td DN MY INDNY D MIT 151 MIDN NIMIYA DIINN) PN NPVIINN DX 1PN
LANNI 12 TN T25 9992 NMDT VI DINNN DN DMIODN (NT 2DV T RD) VPAMIAD M2 AN

.21 AN DTPY OIRNDIY TI9) VI 12YTNH 00T

81 TInn 34 Tny

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 :’0pP2 08-9462296 :790
E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON

59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN

297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN
tNYPIAND NTNIY

7091 11732 9NN WINMIA PINT 12N 0an »7ay .92 90PN YV TITA NIOT WI1NdN 92)TH NN NP1
.NAYN YVIN DYYNN VY

DONN DN NI NAY ONPII MPY ONVY PN VT DTIPN 2NN = MHNMPN MI272 0297191 2N
DTN 3 DY IR MDY PNIY IV NTYY NVINN 7Y LTPNITND MNNNNN PINA YIPIY *95 NLYWAI
NNAVNN DVUNNA NXAND PR JI DY) NIONN 22NN MY PA MITPNN NONX NMDT 00DV 21ND NIIPNRN

(TIDINN MYIN INND )2 DODN DNNINTIN) DX D)) NINMPN MPTN DY DX T7HNN NLY NN

YNIN DYP,2OVAN KD MNYYID , 07111 DI1ND N12NN P TIIY DODNN ~ MYINN M99 02471910 21N
VIO PNIN NIPNA 199 .10 NN NIRNIM MIDIND NYIN ,0112I2 DONINY 9195 DO0NN DY .NoNN
.11 91PN NN INNRD 79 DOONWN 050NN 191D .10 AN INXIN INND 99 1N 050NN

A7V 14 511N XM ) DONYI) 2IND TIMIPHRD DTN 1Y 7Y DTV MVINND NN MYLN PIVND
12325 172N INTD JINT I )XY NYURD DIND TIMPNRN DTN ,YTNN DRINY NYIN VPO PIYA 19y NI
.D> N2 2N TIMPHRN DTYIN 73 K17YA 111D NP NN DNOIT NIYN N7yl

NINSIN INKD P DI0NN DY GPIND INDND NN MIXID YW NTIN NIPNA D) 2D DAPNN DY MLINNNN
)2 NNAYN HYVINN NNVON 172 INNY NYPA DY TIT2 NN NNINIY VIO N T .1MaN 1NN
.D>T"NNN MNLVY DI 5Y DNNPN

$NYIIM 1T

NYNN NTHYY .OVN MO DXONMNIN DXT7HNN SNVY DY 7NVIN NONN PNIYL DIPIDN DI TTNN INNDY
NPIDIND DY YIPN TVIND INNRDI 11232 11PN NN TYIN 1Y NI DY DOYIN DY 172N NI NN
.IN2YN SVXNA OXMIMN J99Y M2 IMND XD 19D WNMN ODY 1IDNIY O T/NHNN DI D0 ,MNMIavNn
AT 236 #7170 YNNI 979 13,51 989) 971 3,189.16 TOA DX2MN DIT/NN YNV )NIYNIA NN NNV
1921 (72320 3710 IRXIN INNKD P10 DI0NN YINID) N2 1NN YIN1HA TTH NYPINND NTHYD , TN

DTN YNLY P2 YD IPNY PR NP0 DRNNA

2N PNIVYNIA XN ¥ 55212 PrYIA 7IY NTYI NVONND DRNNA D WIVY PO NDYNN INNY ININNI
YAIPN TYIIN INKRD 12N MPHN DODN DNNY N2 DY MPT 13 -5 DXONPHN DXT7HNN YNVLY P
L7122 TN NN TYIN A3 NN YAIPN TYINN INRD NIMDIN 1IN0 N2 OOY2 MPT 3 + MIDIND
YT OXT7HNPN NIMDT Y M NP MID0N 11 1NN NPIDND TYINN INKRD YD NYPINN MYL NANNI

DN AN MW MMV 1991 X7 PIN NN NP DDYIN

772NN IOV MVAYN NN NN ININIP DIDN) M2 NP NPOY NNDNA DX T7NHNY NVIN NIND

NI NN TPMIPHN DTN I DIY 19T VPP D09V 2INT TIDIPH 1T 1 N1Ya IVOYOLSTIN 1TYN 2100 Pnd (2) 19 o 1B
81 7NN 35 Tny

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 :’0pP2 08-9462296 :790
E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

YWY MIYON DYTTEDY N2 YIONY PTN YNNI NNNN DPNDM INND AN VYN ANIIY )91 NIND
MNINNNN NINDIYA DY

.07 N2 YN 2NN PYN AT P2y NPIPOY MPID9 /01 NN MNINKD D»NHIVI

:NVINDIN NPIVAN NPV

PN AT 71y 8602370423791 -1 86024/0423/°2 00 Y NTYI NVONN NYAPNN 29/05/2025 DA
NDNI DN TMITA OYT7HND NVIN NINRVIA AN 1784 2002 595993 52023 IN 2AN 73 02 D4 37195
1)1 "9 DOON

NYIPY PINNN NYK INKD DNMY DIDN 12T NMINM NN 9D DNMNY DIDN P2 NN 1IN NTY
PIINN MYIN INNY 1211 DIV DNNY 12 28N 1,97 1°)2 DX17101 NH2327 NV NX DINNY PN 2D

:TPIDNN NYIX INNRD DNMIY DIDNY NIDINN NN DIV DNNIY DIDN 2 DTANN ¥YIAPI TI)

29 00999 Y)W 05V D203 SINIS U2 IIN , 0901777 5125D INNS AIUVIN 512907V AyYy”
399N 1PN 3T 13 PN NI 1123997 PUIN DIV AUMIY D131 U0 DIDH3 SINIS U2 )3
MVYIN INNSY VNI 9 O MIVINDS DA 1223 S0A7 ,TTND N3V 50973

V0D 111399 NI IN) D9IINA SV AN 11933 97 TIT 5Y WI9I0 NNONI — 297 1129907

129907 NYIN INNS PUNI U7 N , 03017 D990 OI0 TIUIN 519390V AVY - TTIND
SN2IUNT VPNA NI DUNIA U093 DI 5017 MINS ONDAS 03097 5Y 192N NIA
NV INI NI IND 1907 001 — 2P0

DIPWYY 0V NN TNXY 1PNIIMP DIDN) )2 2109 00N 2 DIITIND NN DTN MM 9009

NPOYI MIYYNNN IN2N NMIYD , 01N XIN IWYNNDI 2193 2129 DIDN DPPY ININ NI INVD ANINY NN
PYPIPNN DY IN DN IVYYNN D NI XD N PRPNN XINY 18P

L 3TINGS PN ANAN NIAY 3377 , 78PN DDA PV 0 11935 )I19IV 9N ,$1993-1390 DDA
5895 OIWPINA PYPIPN 543 1935 O 193 DIDNIA DITOAY TISA BY TIONAS 79083 NINOY
.31393 91390 1193991 D25Y AN TUN , OMIYIIY Y7903 719337 9997 NIN

DDA P25 S0ITIVD 79893007 SNI0A 193 SMAN INY 097, 010N ONONA IINTA ININY
59 0IMISVAL 17,005V S0IUNA AIANI ) 055903 )7 9993 N0 DNINNI AP I
YYYNNA SV DI - 1999385 TN 3IUP TIND NI BIIN7 UNA 3573 )79 D3NN DI 7787
IINIPY 23 IOAY 1193 NI 33 AIPONY IIIN OINIIN 1IN B95737 .O0IDAM) TIIANA DIUIH
50997 1995 ,7IN3 NAPA INYNIA IT0AA 39 993, TIUNI IV A5N SPOMINID NVINA
DIV DINI DIVAAY AYY 23 AI3PON5 N3N 1193507 WYIN INNT WUNIA UWINA 19193 DY)

509 NV - NIINA SV ANYIN

DINNYUIN DAY NIN INISY 353531 309N SN2 DINI DIIN 5993 31993 99390 399071 93, P31 SPUNY
DN DIVNS ADINVUA TINND DNT .OMIPP N TWONS 11909 5Y WADIV OINY D970 BIPDIN 5Y
YUIND , TN 219N PI0 0007 NIONI OIWININ 1939 5Y TUN 0299975 SIVITIA NN

12295971 IN UINT 1IN INIIY DU 7977 09595977 1199297 IN 3937175 OM5

TNV NI 8958/21 Y)3 IIYA DOVUMA 113 112573 21393 1990 DFNI195 ONI3 YI7) T3

81 TINN 36 TINY

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 :/0pa 08-9462296 :/590
E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

H7IMINDIZ IV 2 )515) [133] INIV?I 5I1DID /3 197Y3 5192231

NOYA STINYA POITIING 51720 SVIY , YINA 139093 993935 MIVINA MY IP3 NOPNA VP9 59”7
D217 OI9ON NI NYSINI DN T VY I TINN I8 T IR Vo3 139713
JIN DO OV 2903

VNISIZ 91993 91990 DIN 395 SINDOY )71 SN VYA MUINNAN DITP5 091977 025317 NN
T2 1599990 5IN 2315 399000 OMYUD 51233 1927 5Y2 N3V 770 N7 21393 91929 NP0y 9555
53 53010 , A0 ,3995 TUNI 00903 YN 9INVUD 193 DV 9MUNS 11937 DO TI8S

209909 DOV 519010 NISID/) , ADIN TNTIYT 23009 DPIND JINDN , AV TN AT 1977

025933 PPN SVTON 1NV WWADI AP NI SY DI TINIIA NI

S0 TITIY) 299939 99990 [IN : BN SV 513950 1PV NI DT 11193 199397 729N 003 T2
MVING O9I077) S1NVY IVINNA PIN (729393 91339 INY :)515) 2006170V (213239 29999
IINNA 139, 2016179V ,S19992Y IV TINDAZ S9NSUNNA MY IN ;2017 -17/YU5 ,(IINDDY

L1965-1173UN7 , 7122377 1IN NI SIINY

P35 097 193 APOYA AN TN I PAINA IN SINNA 1008 NISDS 1119 5985 D 1IoPs ONNA3
99997 TP IN O V129 9993 33D NPUY NIIONI 33 Y373 39393 990 PINA 75 .0%5Y37
AT INA 990 NPUY AVINA T INIT3

AITA Y3 INDN 190 5Y TUN 9V 11933 7937 5Y3 1935 O 193 AMN — 7319939 39390 POy
193 DPPAY YNNI 1937 DDA TNST JNSPN IN 1993 93 PIINIT DN NINY 9mMuns N33
IN DD AT BYAD 113 31993 15 QNINY 313939 9905 1193905 ONNAI WIPHI UIN 9MUn

7, ANNA UMDY I ITIN INIVDA N5 IYOM 19T TV

AYIPITI ONPIPN MIPY NP DN NPNDI MPIZANN PNINSS TITN >3 NP 1IYN NTYY D271 DPDI

DVOPI APAVA 50373 N0 MEVOY I7I9P07 PINDS TE0A T 33 1985 195y A
71933 93797 5199093 1715772 91393 91999 1129905 UMD 1995 309N NPV NI71 , 291393 99990 0071
Y990 YD DY ISWHA SINY 1YY N2 00997 PINS5 N33 At 9PV 91919 N0 ND)
81077-07-21 (N”171) 19Y 192233 VSN SUNS INT . I2INY ANSING N2375 51919 5Y 307179 N I51D
ANTI AT UNAY PYIVY (133) 571 5003 DAIIN 73 323N 5571 1129359 19905 1909107 AIINA
511 112339 19205 190920 ATV 24906-11-29 (N7 D22571390) 370Y3 139377 DOUMA 1123 91 5Y
7,933) (PIINVA) 2002 73 323N

AT 73 P7Y3 719335 023530 7930 MY SN2 POV YN DTV NVONN NYAPNN 27/07/2025 D12
SAPOTI NYAPY 9X5212 PAYA VI NTYY NVONN IR NNIINRY 02 3 37905 99797
N0 ANINI DPOWA 7953937 )IY3 VIV DTV SV PPN FIMVIAps a5 oova”
322093 D993 0) 1IN SINSINN INNIPY YONI) 53N 1INY 139999385 B 11P0IN5)

IINYA N0 N 1IPI07 7553937 199383 YIVA DIV SV ANZAYNNI 29907 11133999 H39)
OYV 1IN NI It 7IY03 0 TINY 209 TIND ND 239 5Y WI9I7 ,/1PN03 DI TINN I7 5Y NYDIY
DU Y3771 DN OISIND IN 19V , 39097195

:NO1 AVSNAS 39 9IVD2 YAPIY 392 75353937 19923 MIPONI) 1975 NIIWA 1P

S N9 Y99 DSV DIDAI SINIS VI IIN , 09077 5119990 INNS AIVIN D9IINAY AYY”
2990 S5 3T 13 PN NIIWDD) 199907 MUIN DIV AUMY SIIT U DID73 SINIS U2 )9

81 TINN 37 TNy

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 :/0pa 08-9462296 :/590
E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 179 999N
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

122997 VYIN INNSY I3 79 DI MIVINDT SINITA 1223 5017 TN .ANIVA 502773
SNV 10399 NIV INI 3122907 SV AN 1233 31977 797 58 U0 NIIODI3 297

322997 NYIN INNS PUNIT U071 N , 09077 19250 DIV AIVIN NIINAY AYY — TTIND
SIUNT VPNA INNS PUNIT UIMIDI OS2 S0 NS ONNAZ 09017 5Y AIINNA N7
SNV )92 NI INY 11 DID1 — 2P

— 75353137 199943 YAPIV 302 SPIIVIDINA ANINA

LIV )11393 — ANPIYNA S9IINA NN DIV NPIY 31393 999D I9I07

7, 9909 191993 NI — 1995507 TN IINT WINIY 31393 31390 W07
Y09WN NNIN PPN TN DT

DIV DITONA DY OUPH DN N23ND P35 1IN DMIUNI NI TN 099377 W37
NI ,21923 1929 NDH DIVD21993 ANV 250273 DIINN D913 AP P2D3 DINN 1IN OIIN
TIT3 9P93) 395 SINVY MYINNA NIV 1997 1239 At WO DI079999 SV ONIVD) OIIIN
390 PPNS) DINIY 1IN ADNPINIINTI IIUN 232X UIVIN , N TI DI D3NN 119233 SV
3NN NUINNI ANIVA 50A3 3PN D03 MW DPIINA 185 (N235S oY) 5193

NG SPYIZVA NOUINT NI AN MDD

TN PON , AP 1293939 1233 197 SV TIT3 TINIMA U0 13971 39393 3139977 BIDA 51909 NT?D
NEHUN APNY P9 NI DIT7905 D03 19375 U2 33 A0V NIT D3 AV I SINVVA SV
OP5 199977 2533 123 02950377 21393 9399 VO 19071 INID7T , 19953 935 3193919 TIND NIN 192977
U7 JONIY , D707 IOV NIZD 119233 1IN D2559571 11233 39119717 SV S5 ANSINA NION 099159
VO NPIVAS DI]NT YOS 797 1298 S0IUNA 3807 NT )3 02937 3803 135) UP199 PN

OIS ANIVA SN

VINYA INZINA YA AP 0D DI0P9199 5U ONIPY) DM TP MAWNY 35 0IW3) 795 IN
D930 5903 DIIVINAA TIM DPAY DN UMINA T 171905 ANAYA 51393 aNA DDA
50375 DN 91993 190 NOM DIV S DIYZAS "UWINN 5500 IWIN” MYYS VU2 93 IN
L, IAN TINIA TIIG 31993 399D 11935593 WIINA TIM 5IN SIS AP NP 1193 33 AN ANAYA
DT OIINNY 11937 25930 557375) D15 19957 2533 193 91993 1990 SPIDA 5 NN 13997
PWBYA NODINY 1 Y03 ININAS ANIYA SUIAZ TUMIN” NAP NI (ANIVAY DINYI

NP DIVP1993

DIUININA TINISDS DIONIIN DN, AINII T3 DDA 1973 TUN D305 1)IN09 730 199991 7973
SN D090 SY DTIDIZ M IIIA I5955)

500 INID 5997 DIDAD DITTS IIVPNA DAONA AN APIUM PTY ONNAA SUny 15
NG . ATINN INIDT OV DY INTING UMD PN 55531 95199377 TN 933 UD M INT ANIAY
LDIUAA TINN TN, 093571 3303 11979, A5 INID 5999 N7 ON N 999 02073 WD I

5119 9933 91990 DIV 5Y M7 I5Y2 19250 A3 D2IY N5 MUY 91323 31390 D72199 25 393
295 VINSY . 055 D5V DN O TINOY 1Y) A9 At DIV S 0P 29803 5119175 ANVY , 07
(N) 9 VDO 92Y0I W39 7)IIM 3NIND 119233 SWI”7 BIIIN7 TOSY ANINID) OPPA 39INA 33971
- V7219971 INNIF DIV IV S5N5 N5 5192 1719235 799 TN N1 19I5 SPVI5WH 51901117
533 193 VIVIMINED FININT PPV DINII ININYE ANPY 393 PV NN P2IVNI ON 139N37
ITYA IND IY 22)5 N51Y OINN MINNY 15NIY 1193951717 DYIN 2395 MNNY 91993 913993 MY

81 71NN 38 TINY

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 ;0P 08-9462296 :’90
E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

V91997 S SN0 1NSINI) DIYIIY PIN 19 TV53 INITI ANADI P07 NIA WA INIA = I TA
S5y SY APINN ONA WIND PNA5 0Ip8 PN ONA AP 799183 AINVA A5 129959 91993 91399
AINIYA S0IA3 AN 0PN 79073 YN DAWNI 1IN 31393 9190 DITA Y O BY M7

NG JINIY MYTNNA N0 7IINWI 50073 12919 DA 0N AN A9 199 702
LADNG 0P DI2I )31 INNG) 31393 31390 19390 N TPOY 11 NI S0 TV I 13U At 515003
SY mypuna At 02937 3303 199907 WUIN INNY 79 NI OINIIN 1A 593 5V 1
99990 791993 93971 93 NI PNV DI 9952 03779105 NI N5V N7, INA IINIIA DIV
5Ya 91993 9990 W DIVPID Y DUININ TS VDA N1I0Y APIPNA 19595 DINIANVY 31393

.OUMIINI SNIINA DIVIINA) DI NI OMEY

NIIN 23 ANIII SN VYA MYINNA DIV DN DPP0IY 11939 333 TIDIN 23305 MININT 1IN
=31993 9990 IINPOY NIIONI NIV 5013 PP IIINVA DPNOIINYT )D2? Zi7INY NI
7,378199) YN MUY , 07705 N0 59919359 NI T

73 )85 PUNT 37905 SIMP07 A7 19933 8001/0125/99 7O 99¥a NVINN NIy 03/12/2025 1A
19910 DYDYIN 12 NYE*ANIP DDA DY NIPNIA DTN NV NONN NONYIA NITY AN APN5 17299
NY2P2 NRVIANN NNNN VP ON ,NPY> MDD NN HIAPY DIPNAY NNN XD YA NPT O

LDPIMPTY A OIMPY
S APOTI,NVAN NPOON NNAYN TN — DMNDN DIPIID) MY DY P7RINN NTNRY HR NHNT 1IYN DT

102171919 NOVINT ANIVN ITIWN

INA IV DINTING DN 1939 519399593 393179 077 ON 193 DI 17191071 SN0V 33 N3 S UNA”
WITINTING ADIOINA TP IN 3199995 PISS DI T7905 NI ANIYA 9P NI 397,75 ON)
TINNI AIN SINIY 2301 , 057791971 319933 TNSY TIDIXO0 INIT ADIUINA 199NN N5 19ION)

N M NIIHY

D977 17905 WOUDA TIPYA POV 1109 I3 389 593 33 99007 IYSONI Y377 29P0A
S 08 PO 33 NI 129NN D7 N9 NI ON 1990975 1190 5Y ASPA W79 N9 1999N)
123 ,P03U0 01975 5999 1IN AP PO 3 5399 119909957 ASVOAN N9 PINA PIS 19113 0317997

795093 WIDINA 9391 ON 1239 P13 UININI 93970 ON

NN TWY

P37 OSYY HINY 59IN3 TIIT )23 799033 13971 NI 097719195 SISV TUNS”
5097 SV 03973 ANY ANSIN DIV IN JINN YIIYZ W97 332577 IIN D3I )19 DPN3
14306-09-23 (N”11) 37 79 ,38 N”D519) $INND MI3010 NIt SV 79903 II3) Anavs

.(11.2.24) 9233 OO , 22N 557 113359 1139505 5199909977 A TYNA 73 19917593 7999V

PN ANIWAA S D73 13 59 PINS TSIV TN SAPH S19INN3 INIA 13999393
SANAYA 173 PN 13 599 JUDBY 797 1993 T IN T3 N9 IN 11939903 311337193 1977 ON IIWmPUn

$9V9 NYYON
D397 510995 DI9N35 WIT NNS U2 35 )38 19TV 1997 TV 55 1930V 393 ,099930 IN”

PY?I 3209 DD 39 A5 PIINNADY 190 DIV 0P TUNI 13 59 . N0 MIINn5 YapIv
Y DN 390 It AN 23 )20 . VDA N IINA5 VIV 3977 ,712233 9971 1239 1323 IN9371)

81 711 39 Ty
Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 ;0P 08-9462296 :/50

E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

NOOA 1P5INI INDI NIV 1IN 5Y 18 ANSINN OIN PN TN, 19971 DI0A HINNA DIN PN 9997
D371 119993 Y -

YPIIAT 139 5Y IONG WY DPSTITIN 1000 5Y 3IUNG 11193 SINTIN IN DIN OIOSY 119 by
P27 PNY SHINI TSI TN DIN DY 19193 9397 193,89 IN 9097 99985 DIDA2 93971 ONAI
HAMO NI DIV 13003 D1 99

29979 D537 N1 NIV 9905 7591 INI 0997 ONM 18.1
27122335 SIPINNA DIN WSY 5Y 5013 U197 ONA 18.2.

FUSI90 UTH T TN 5390 107 NIt bya oNA 18.3.
JIVUTN T TN II9IF )77 U977 Sa90V 59999877 DN 18.4.
AL AVPAN IVIAY 390 BI0°F MY D27 DN/ 18.5.

7712337 NS5 02095 1195959 M 787 N 18.6.

7, 09990 25U 197 WY1 S5V DY AUV 1997 DN 18.7.

DYDY 11T

1PONY 9PN NITYND M2 MINTI M 292) 7PXIMP MXPOY YV MAYDIA 9992 DX T7010Y VN NPND
SHNNA MOLYNNY MPNNN

125 TPNIANIPN MXPOY 2IMIND 12 NINAN MONYY INT HYN) 99213 %9983 MLONNN WIAPNN D> N1a
D29INN MYIN 9NNRD 99193 9IV9N JNN X NN NPITINN L2132 NP9 MIRPOY MIMINND

W01 1995 302920 1Y 7NN 9921221 PIND NN NNIYD W DNYTOW IPYN NTYIN 212N DY NI
Y35 DN 0D PINOS N33 A1 NIV . 190 N1IUNI NI 17133 93197 19003 119779 90993 99990 1193905
JPING ANSINZ N2315 190 5Y S0P 119 V1) 1IY2 599 SIS IINY

MANT 19 NOYW YIP) N2 MIXPIMP NPOYI NTIAY NMNDA ¥NPNIT 99¥a NVONN NYAPNN ININND
IMNNAN PIN) PINDN MY TR NN 9NN 99197 199193 MIN XS, 051711 1922 NNAVWN HVIN 991
SIN%AYN NINNM KDY (NINIINN

NPOY 13 NMYINY HUND MM HTan DN PR 5 9983 HLINNAN ANWAY IDIN) DITPN
NNYINY DY 2N DHP 1NXNVWAY ,1%32 TN NN X¥D HYYIND 1INYWA 3% 11999 NPOYY 18P
.n%33 1N

NPIND NIYONN 10 ,MNPOYN IND YA 99102 02971912 NN NN IINNT WIY SNYT NIYY 729D
S92 AN HRWIN XN NATINDOINM INNMD )N NPNDIA DIYY NINNY

MNPOYA NVON NODON NI1NIAD DNIPIVMIPN Y)Y APNDIT 9992 PN NPHY TY 7PN /2D DY PIAT DD
.36 /Y2 D2¥0 DOOVINNM N2 NI TPNPIMP

12D .OXTNINY NNV DVINN GIND NVAN NONND NPNST IV IVIAPIYV DNIPIVIIPA TR NTIN NIPNN

.03/12/2025 8001/0125/51 71y 14
81 TINN 40 Ty

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 :’0pP2 08-9462296 :790
E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

DTN X2 MNVN NANIN DY NPIDA NNIN NOWNNI N TN NTY NVINNY N2 NPION NPPON 1D
: MMON YNV NNIAYNN 2WINN ,)1PYYN VOVNN N2 PNTIA NVINN PR PITY DININ

2132 M9 51501 DY NNINND TVIND ORNNA 479107 NVY JY 0N 21N - NYIIN — NNYNI NN
LD017917 NVY 1253 999 9V — NI NPNYIA NPIVAY DNNNA — NNY NN

IN/Y NIVN NAIVNN NI NPIPN PPN NINOY NIND 9520 NPIDIN NI 11D NX YNIAN AVNDY YY)
ATUNRA NPIOON NN WINM 1IN ))Poya

SNMYNIN NDITNA NIMIND D212 99y NVINNY ONINY 50212 1799 DUIINN )37 NYIINN DIV DIV

: PN MY 0I0NIMAN BIF”NNPN TON NVON YONN PHNND IYIN - NNYNI NN

YY1 97y OIN NN ,01/12/2018 , 132NN NIXNN DY NAYY NIIY NYPINN ORNDY 1INV THDNY DNNNA
DYVAN DYT7NHNN XNLY YN NDWNN NTHYOY TV .82.8% INNNN ,MT 64 5NO TINN MIT 53
020NN X2 NINMIN NN DIV TN P ,050ND DITTNN MY HYW NINNN TN NN NIVNIA NIAND ¥

.79.69% D>NNNN DXHIN 51 P IINNI YIPN TIND 95 1D Y1IP TO0 ONNNA

NPYNN NNMPY N2W ,NINIRD MIYN DY DNXNYI NYPIND NPIVIY NIDINND 1YV YN
MPHNA 5393 99N IODN 3 NMY ,0MVINYIN DINODNN NN INRD .69 NPINA 9 -1 6 N’ND WX
PINN NYIN DIV DITTI8N 2V 37 1NN 577N

YW OINNY DININ NI NIAINA NIYN DIV 19N P9 AWNNND YOV NDVNN NTHY NN Yapn PN
DIVIY ANNN THRN XY DN 1OD) DHYAN DI NN 2NN OV OY MIVPNNN NN, 2/3 ,MNPNN DY DNDN
DOY AYIYD MDT NN NPVAVN TPND 11T PPN NN NVIND DY NNPIHNA TP 1O0) NININ NN

.82.81% 135N DY DMYNN DT7N01NDN 12)2 VO YONN PIND DYDY MINN NIND ,75%9)

995213 99 N1 HVYNNY DNNNA 21PNY DIT7/NPN NVLY
017139 /0N 2994
236 DVN MIPTY DU D10

40.6 (17.19%) D>2»N DXT"IN

13.75 TIOD YINN TN NOY

§57.6 0YU9INN YA 219N D171 NLY

278.82 101 w9
278.82 102 w9

YIPN TYIIN INNRD 11NV DDYI MT 3 -2 770171 YNLY NN D) 1ND LIV INNNA WO NDWNN IRNDY
IN 9992 ,)3T M2 NP9N DIDNA 21.4 /D 279Y) DININ ,NIPON NN DAPN 9N ,11)2 1NN NN M) NN
LDHYVUNY D0aVINN 0N DN 221N DO XY DH¥aAN 000NN DY NNINNN INND ,NNNN KDY NIIYN

81 7NN 41 Tny

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 :’0pP2 08-9462296 :790
E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

VT IINNN NP NN .9.2.2.3

$NYND NTNY

" 2,569 100 NOMIND DOV TO AN NYPRAN NN M7aY - NN MNIY

NYINY ¥ TNNY NON DMPN M2NN NDMN MDY NN PNIAYNI NOAND ¥ WIN A8N2 09N NV TN
NNXIN NY2 MNP OHVINA PNODIN INNNI DIMPN DN GPIIN NINION YV 1I9D NN NN PIYNI
MOoYY PP MY (70/m1 350) ©MPN N1IRN XA MMM SDVIN DD DY NDNN ITNY 172 1N

NIYN2 DNXAND TNN PRI DT NN I DIITPN DIDIIIN MY IP 00PN MANN DY NOMINN

.- i nmo|| DYNRY MOLINN XD MYLN PN
e T 7122/74 4 wpoma|| NOANY PN D IYIAPY D N2 DOYION
™oy 7145/11,148,149 309 3N NPV NN AMYY Navna
oY 70 [122/93° 98 20D 9y DRANAY PRI ANIN PP 10D

MYN TTIN 7145/142 2 Twom
— - 28 gy || 2PN NN TIINMV P72 w3
N2 7131/114-117 102 wmn - poyo|| NN THN @ 350 TOI NOMIN MY
XD DY 7131/117-119 101 wn - NO7IND DYV MNNL NDT NIYNI

PYTN MM 7146/83,89,240 22,24,26 Mama
moy YD NUPIANN Myvd on»nna

D’ N2 NP2 VPN TIWIY 1072019 YTIND DIX NYT Y79y ¥ WIV 9715 [ 400 TO2 NN NDMINN
"5/ 200 -2 NOYINN MY NTHND

NPNYND OXNY XY ,NNIDY OXNY 10 NIV DOXWINNN DNNA 7DXINA DINY NID) MY - BINY DDV MY
.5771192 @ 10,000 -N MND XYY @ 1,000 1N TIPMYNYN NMILP NNMIT NTIN DIID NDIRNNN MY NI

NN RO PIVNY IDIND WTNN 28N MWD DN NNIT MDY 12170 — APITNY DNIN NN NN MY
PHXR NMINDIO NIIYY ORNYN MDY ,NN0INN VAWM PN NNY TNXD IITRN MY 1DV NavNa
.DYOPY AN MIYY NN NNONDNI MNT LYND MIVTN DI N2 YPIPA NNRSPM

sNVYPIANH NTNIY

297 DX VPN NRNN TNXD MYITIN MATIY MMDY NIYNIA XXAND W NPIDID DNNNA

DODIANNAY PN TN DY) 17NY @ 400 95 2,060,000 TOA NOIN MDY PNAYNIA NN — NN MNYY
.12320 Y17 M9y 971 2,571.96 702 9910 ") NV (7141/78,80 N1)2 11D ¥ IN NIV DY

DTN ) NI DM PIYA 310715 /DN Iy DTV NVSNN 79y 0DV NIDND NWNN MYV PNIYI
1995 NVONN DY DOIANND NI RO PNIONN KW NN INIADY PRI ¥ 2D ¥YaAPI 17N 2IND NIMIPNRN

JIODN DMP) 990 NP YOP TPMYRYN S92 NIDNNY T ,INPN N YPIPN DY DANY 978y S0
92y2 NHYIVY MOYN P2 W9 1AWIN MIAN Y001 ,WTN LPNID NP NY PHYIN Y91 1oy ,qoNa

81 TINN 42 Tny

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 :’0pP2 08-9462296 :790
E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

DTN 2NN OINYD 9P IT PNIN MINON NMIDY MDY 1ORY NOPY ININL ,DOUPIANN DIVNN Pad

YHYM NYNNN 2297 72295 ,XI2°N HY XDV YPIPD MINPOY DY 2°Y2 DX0O0INN MNYWN DY NN NIPNa
POIMYT NN NDWNT NIYOI NIVYNI NN XD MNION

2NN DT 1YY PNV RNOHON DIPY wipa ,mMndan do0vnn 1NN 1IN D NIAD NN MRNDY) YoD
NN 2802 DY9)PN DIMIAN NVVY XA D) NDMINN NPIDY NNNSN NI1NNN ,THONN 1YY XD DD

DINY IPD NADIY ONNNI) DIXY 120 9NWYD PIXNYND ,0IIND DN NN NN NN —DINY NI MNHY
702 OI8Y 5190 MDY NIYNI IR .NNDOYY 1NN NPNYND 13 ,017155 19 0NN (MY PP nwind
LNV Y31 i 1,000) @ 120,000

NNNIN NPN NPIYM TINORD NOVNI NION NIOND IRNIN — HPITNY HNIRD NVIIN NINN NN MY
INDIN .PIDINN YN NN DTPD IN IMN NONIND I RO MTYO ,NNIINN MNMNND NYITHIN NPW
2191 NNV 9V NI VINPN YA NMD NO5ON @ 500,000 TO2 MY NIvN1

8016- (N”1) 77¥2 NVONNY DXNNA NIYNA NIAND WY NANN NNAYNN DVIN NNN XY NYPANT NNIVI
86023-04- (X”1) 77y2 D TN ININD) DD 1PIAY /) 197-22AX DN 71723291 1ONY PPN NN 02-20
2792 2002 99212 DYDY NN OAN ) DY NA 71932 YNOND IMIPNRN NTYNN 23

$DYIIM 1T
MDD WD TNXD MYITIN MATIY NMOYN G20 MIAVNNNN 1PNy DIPIN DI TTNN INNIY

$NYINN MYY

NOMNN MOY NDWNN NTIYD TIA M2 9712 @ 400 TOI NDMN MDY NIYNI NNXAND NYPIAND MINNDY
MM HOLVIN MNNX OWYYN DY NIPNN

P2 NN .0MPN MIANN NN NN DIIND W NYTNN NN MDN NN YIN TNNOY POIN PN
25 DTIPN N30 9751 153 ©TUNN Y DPN MO 0PN NI3NY DRNNL NN NINDIN YV
NOTINN NPONN DY N2 .7INNK NYIND INAVYND IR ,NYTNN NN WP 9510 PRI DPPN NN
YOV PH2 DPVYNNN DIMPN MINPON DV DY NIDPN 1Y NN 7PMIN NNMP KOV DN NPy

.DWTNN MNPIN

M9Y NN TIPHND )1 OX D) MDD 591302 13510 NN ANIWHN 2IWN TN PAWNA K¥ANY PN 79D
NWINN MINNNN DIYIANN DMPN MM YW N9 NDMINN

NOINY JONMY YNIY NMINXINDND NNN NP DIWTN DN HY INNN 122 DIIPPN DNANN NDMIN MOY
NP9 77092 . NN DMIMPN DIANN NN DIIND ¥ NI WININ TNND INNRND ,ND TNINN NINNIND NI
T DIWND TION NNN NPAINIAN D90 /3 192-R”7N 27909 N9IPNN N1 147/14

81 TINN 43 Tny

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 :’0pP2 08-9462296 :790
E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

N1IMIYA DMPN NHAN NLYY YNIPN TYIND MINNNA 15D2IYT DXVPMI9I MNTIPN »MLINN YY DDINNI
YN INRD MOMNN N NN NNZIN N MDY 97195\ 250 702 99D MY ¥217 1IN

:08Y3 19V

YN 1919 MIDNN DINNA DINIMIN DXXY 120 -2 DIV WITI NIDIND ¥I10DNY DRNNA NYPANN NTHYD
NYIT PIT DOWIIND DINNA NWHN NTHYOY Tva .(NYD @ 1,000 *95) m 120,000 -1 THNI 19010 TO
NPT MDY INNNN NN NPRYN TN KDY 7252 O8Y 10 NMID

:PADNY NDWNN NTNHY NN DAPN N NMIDIND 2NN NN INND

DYDY I 7Y DINNN (NIDIND YPIN 200NN PON NNNK) 08/08/2018 DN MWD TIPaY DINY 1D 19y
VWD AP NPNYNY 13 ,N1>759 DMMDN DINY 27,098y 122 T02 D190 wATI NIDINN DINNA 50N

102,101 ©YW9N ©INNA 04/10/2018 DN (NIDIND 211NN THON) 14092 DI8Y Yy N9MY NI 7Y
SN PONS” 0N D29 08Y 10 NI NYHT

M2 XY DV NPPYINA NI MDY #2019 951 ,ND¥50) MNP MITIAYD NPV NNAN TIVNI 11NN 779y
DYMINN G212 ,XY NNYID MOYY 772NN DINNA DI DY NP .1 216 NN PIDIDI NP KD DOWNY
PON NIWNIN NMIWARY XY MIPINNA NN,/ 300 -5 MDA NNMN ,YNPN TIIND

s 300 =5 NN Y NVPPY MY PT NIPNIY NIAD NN T

:NHVYIDNM NI9N NIN MY

TP 1) NNIDN NPIZN TINN DN MIDN NYITI 529752 1IN MDD NMNITN WIDN TNNHY PHIN PR
NTHY> Tva @ 500,000 TO2 N2I0IM MON MDY NIVYNI NN NYPANN TPRNY .11 1NN NONIND
TN AN OXVWIINN DY PIV ONYIA NIYNI NN NPRY INMT MY 12171 N2DWNN

1 INAYM DDTRN IOV NN NODION ,NPIIYNM TINNXD TN MIDN MYYNVY 99210 YNV NiPdTaa
DTV MDYD NNGAND ¥ ,01N XY 1T NIDYD NN . 60,000 -5 DY M>ana

: 0929320 VIN'Y HMN0

$NAXYND NTNIY

NIZN P2 N 2IWON 7Y YNID 213 NP NN NNAVN NNV NNIVNN YTOIX ITUN 77097 DRNNA
LDV DXYYAN NMDT P2 DI XYY IMNOVWI MY 1N YTNN AXNI NV TYNRD ,)NONN 22NN MW NN
D2 VIV NIVNL ININY D N2 DOIIN DIRNDY MOLINN PN MYV PIVND

MPTN ,NPNTN NNPNIVY NAYNI NXANT ¥ MPT 64 DX97910N DN 222 2 DY DIWNNM INND

9.2.24

.6497/213,214 N2 YN 15
.DMTIN DOWHNN DINNL NPY K9 27/05/2024 DPH TPINNN DTN NOINNY ORNN JPINK DY NI DOND 14/06/2026 D2 16

81 TN 44 Tny

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 ;0P 08-9462296 :/50

E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

D92 YAPIV PNIPYN 299 .WTNN AXNDN MNWN PIN NNNKBN YDA INY 1ND ¥ DINNY YINdIWI MN»pn
91N TY ORI TONTH NDPN APY IXNY T19) N 23370 NNNKD VIDWN MNY TPRND PN 1)y
NI AN

ToNN2 WINRTY DT NIAVN MIXNIN PNIVND NANY PN ,ITYUN 77092 ONNNA ,NYPANND NTHYY Tida
NI PPYNIV T .NINAYNN YTRIRD DMVIMNDT DN DYHYIY DN P2 NPOYN P11V NI ,N2IN
NPT VINOUN MY NN 1IN 010N NWTNN NININN NT ONY 295 TINN YIN 280 MY 12 INY NIPN

ADOYWHOINT NIVNIA XOAND 11D XD 1991 MMNND

,TPIDINN WIdNYD TY NINTN NPND DINDN DN DIYINN MNY 290 TIVIN YTN AXN NV NTIN NIPNI
DN VINWO MY )NIYNA XXAND 2DNNN 199

MNIPYY ORNNA PYNN N8N NANNN THUNI ,AY NP 1Y 1709 DIDID 29D NAN NN NIV
L029352 ViYW NODY DN NNAVNN DY NINT 01PN NOYON D515N 2D NN 1Y 17093 I¥apIv

NYPIAND NTNIY

7Y NIV NOONM POYNIV PIYI SHINNN LIVNT NI NYAPNNY NPIDID TN DI VDY NADIN
.6497/7203 N71)2 112 YIN Y1991 INNPYN NVINND D9 MYV PIVND ,20/05/2024 DPN 29 NYN PIYa

VI NON ,NYIWN D) DNNNINX DNNT NITTI WINIWN TUNRN 2D ¥aPI P2Y820 PNYI 7709 NIIDNI
.13 2597 12 NNV NINN KD 1D DY) OTIPN ANNN NN TIY IMNY

DY NI2YN MINNIN NN D) YTNN 201N MNYHD MY ¥ DML ViYW PNAYNI DINOANY YOI, PDND
J1D) 71732 TONN2 MOV HONT DPYYN (NI )T)

12 NIPNA D YIAPI INNDNA 2D YN T/ DON ,NINKRND AMIVYN NINN HMIY NIIY INNDY ,NNINNY
NN 2VND ¥ (25 NYN 77092 HDD NNTI KOV PINIVID) 117232 AN DY TITI WMNND NPA-19 VPN
TN TN ,YTNN 28N D»IAN NNMPNA YINOWN MY NN NIYNA NXAND YDan 70NN NVY HoY NNaVNN

LDTIPN 2802 MVYN PIAY YTNN 28N INYN P2 WISNN DY NYNTN OTPN NN D¥9ND v

N21NN NN INVINN I .0MIPNRN HDIY NNY NPX I INVINN D YNNI PN DN TYI) VWD 12D
29N NIPN DI PN VN

NVOYA NNAVYNN 2N PNYD 27 NYN 77091 NNNMNY NNAVNN 2N NVXY NYPIAND IRNDY NTHYD
INSIND NN NI INNRD TIRNYI TPDIDD NPNIN MNY RO 7172 1NN DY TIT2 YD DY, 1POROPN
MPTI VIO ONT NN PIYNI NANY PN 19D DTIPN 28N MWD DY D) NOYIMNI MNTH 1Y MNY

.D»»aN NMPNI

81 7NN 45 Ty

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 :’0pP2 08-9462296 :790
E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

GERBARE

71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026
59-2025
297-59-2025

TINN

NI90N

DINIINY JOOUN ,PYPIPN INDY  —
NP DN DIPOY TN TADI , 009 139NN YIVTIR ,PYPIPN INNY  — PPPOYYA N

119 YON

21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

sV VT

ZINNY 35 V13 73 199 N9 37905 SIPNA A I 18341 -09-24 37AY DMOMN PIYD LIYNN N NVINNA
SPIPYTI NN NN HY VPN DA NN HY 7973 YWIiNNA NNIVN DV DYNND NININ TITN NYAP)

WP EY TITI W02 12T TWND IN  TIPINT NN TINPDY I0INS 1120 X2 D73 D907
S INIP TITI N2V S0 AV, 022171977 5995 71293

J12990077 DIV DIANDA PYPIPOT 509 W N’ PYUNIA 35V3

IO 2D [V, IWTNT 12990077 MDD PIDTE ONNTD PYIFPT 552 >N 2w 2w 25ua
21595 D12P PRV T2 ,11229077 DYPN OPZ IUIND YTNT IN0I IO ONY 22,9730 10T 19N
0222377 197N WY INY 771 I

NP7 122290 7209877 71PNTIT NOPNS DNNII N 71NT DTPP Yap» SYsua 35v3

JPOnNsIn

X023 ONWI WINT AN ONWT P2 WIS N, TIONT MY ANV VPN 397 Ahva
JINTI OTPP 50900 77t w1977 IWND DT

7.0999377 NOWZNI WDV INW NODITZ DIPN 59 PN 1T TIT2 2N NN D97 TUND

L0993521 YINIY MY NIYNI X2 XY ,NINTN DTN NHYON 19INY LOVYNH %2 NVINNY BNNNA ,75%9Y

DYNN NNXY KON ,WTN 2802 D»)AN YINYW MY X2 XD NNAVNN YNNIV 77092 9N DININ 99
NMIDINN MDD NIDMPN NNIDTN ONY IR IMT NIPKRY TO1 ,073°20 IOV MY NN PPY] NONIDN MY
HPNTN NPN DIN) WINIID TY MIVINDD

:MIINNN DTPM NINTD NN

TR0 T IEIPn THRN PATH N Y YT

01s1252018 3297 IAN TN

oy 2 TP TINN on v At e

Q1122020 IIEEN W - a"lP'I?ﬁ'l TR FYION EnK

o 2 TIANN LR T2 900 0t Ten

01r12,2022 AR B3NS ann MeaInn

o 4 INERS TV INSAN TR TVRD TRT Dmgn 1o

o 1.4 TIPIN YN T T YO0 0T Ten

06052024 T T1a% VTS PN e TN obnn TINn

w5 IMaw 10 nwpan
=

$+NYND NTNY

N7 )2VN2 NNIN NIV
MOV OOV 4 DY vidINID
DYV PNT) 5% SV NPN
NN MMM NNV PHa
TIMOXR TIOIN - NN TY
nNON 9y WINN  NPIYM
VN ML MY
+ NVMNOHN NN NNAVYN

TPIOINN NN P2 ONTIVN YIIN TYND ORNNA (NIDINN WIDNY TY NOTY NONVYN I DOV dNT
(NRNYNN MM NNDIN PVITIVD NYWIID 3% YN DNV 1.4 DV PNT) NYPIAN MR TVID

81 TINN 46 TINY

.9.2.2.5

DYDY N2Y TPV 1227 1.25% + 1.75% 21 Ty 0»79 a7

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763
E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81

76470 MM ,33/3 PPV 2INY

08-9363763 :’0pP2 08-9462296 :790


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

YAV TYN P7AY YAPIND NI DONTN NAPN 1D WOI 2PVPIAIND AINTH 1T TYUND ONMNN INANNA
VAP TYINA YD NTAIWA AWNNNA ,NT NDN NN NP TPIDN WIDINY TY NANN YDVUPMIIND NMONTN
PO 8P NPAY PN INTH AT TYVN ,005¥ANN 80% PaD DN 122 M)A 2129 MD5DN MNNI NIDINYD

DNV 2.79 -H PNT PNIVYNI XXANY WY, 0> N2 DOYI1DN DIRNY MLINN DY DDINNY INON

PIT TYNRD NNDIN IIXYWID INNNN INPNA KDY 1902 DIV IYIAPIY NPNT MITPN NXIN NINN NNIVA
.1129712 I8P NPT PIT DY N2 TYURD MINN DY 2132 N MIDIN DYV (NPNTN
: DY N2 DYWIIDN DINNPY MVYNN PNY

1N 11 7NT PN T M| ¥on nhw Wram nmMa n1mo
N7 DTPR nral - npp

504 o 1.5 51 N 7w 531/,2f145/11,148,149 3oy

500 onw 3 61 TNB NPT ym17m| 7131118-117|  a7-41 NOTINT

5% DY 3 43 MHD DT 1517 7131117-119 51-47 N097180

&% onw 3 24 Y2 N 548/ 7141/78,80 66 v

5oh DM 2 23 nITmT 56427 7136/215 28 MixnNYn

6% oMw 3 32| Thaxw pha 613/ 712494 2325 Y00 100

504 Doaw 4 49 PITN N0 58870 714648389, 240  22,24,26 Maba

"7 om0 29 NN TIIN 147923 F145.042 2 Trreen

5y o 4 144 qo IN)? 51823 7122.93-98 oMW

5.25% Dnw 2.61 50.1 R B )
5.29% Dnw 2.79 404 “mran 1PN - MITINKD MINDNTH 2 NIT W80

DXNLY XYY ,0°NF LYND DIDTHIN MY IAYTH .NTN TV NNAT TN MNDY LPMIAN PN P2 WP PR
MNON MDA YITH PR ,DYNID DI DIIIT HY NPITINN 5 P WNM DOPNDN

DVNY DWVN ,NVIINY TY IONTN PAT TYN NP DY 1IN NYaWN 9730 NDNN - HNNN MYONN
D N2 NN GN YN .PYPIPNA Y2VINN YIDIWN NI 1OY NIPNNI NPIDINN NN VNN NINRND YD nwuy
TIOND PTIN NIPNA DX .DINRD MY MDINNY MIANDNN 127 ,9PINN NIIND MM D22 D) NNIINN XD
5 T2 NOINND 1N NIDNN MNXNN P79YY AN NRNIN TNND NN NNPN J0 DNV 7 .NNIONN N

PIDINN WINID NAWNI 7PN 29NN NI TWUND DIV

N2V YV NI DOIY YININIY ND PN 19D NNAWN DVIN D2 XD 50121 WNINN XD NMIDIND ON
DYYN DY YWNINL NRDN NAYN YIPY 799990 TINYIVIN” 1799 NN NTH MYINN )2 NNNSN .XIN
1PN NNAYN DVOXN YTOIN TNXY MY 2D YAIPY WY 17099 NNIDINN MYONN DY NIPNI NNV DN
PPN NTYIIIY NTY NVONND . NINTHN PIPY HY 22100 NNIWN DV 2PN YDVP1IN PIY ONY NN
AT TIDA AT TN NTINN NYPINN NNNNY N7V DOWITI NIAN HPYIN.5.0N.¥ 2DYN NIIN ) P NN

81 TINN 47 TINY

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 :’0pP2 08-9462296 :790
E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

GERBARE

1°32M 19N PIN? 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 TIRN DINIINY JOIVN ,PIYPIPNI INDY  — 119 99N
59-2025 NPN DN BIPOY DN TNDIN , DY PINNI DIIIIN PYPIPN INPY  — 1PVY»1Ha 1N
297-59-2025 17901 21199 NOYYN NOTINND ,PYPIPN NINNDY - 710 1N DUONIN
: MYONN 1) NNNOD NIV XY 1N D N2 MYIDN MY

k= b ksl s 43 o

T ™ 55473 7136215 2B Mnmay

TN TTIN 1479 T145s142 I T

i S 53l03 T18511,148.147 3 oy

=Ry 54813 718075, 5D 53wy

TRV TTIN, 2702 F137/1a83 28 I e

R T e ] TIReSIET I T VPThIN

NTT T L= T138:39-30 1 9% ven 0K

e b 53T b T b 50 T ven 0N

s o 5333 TiFWiks S Taven 0K

o phl =l el 5337 7123131 I8 By

ETE Sd4.13 T2l 17 oy

| =R =343 7121788 18 7EMD - 20 InrRien

13 s47A2 T123/114,115,119 31,353,355 I et Omhis

FrTE Y SERMD FL3&/H3 07,290 32,04, 26 B2

T3 771 61372 TiM 232385 Wb 277

229Y NTIPIA PN PYNL NN N 1OV 5% 1N YIPN TN NINRIN NYOWUN — 1NN MY
.IN2YNN DY TNTN DTN DX DY 20 NYN 77090 DRNNA 29IVN 2PYNN NOWNN OINNY 1NN ININNI

sNVYPIANH NINIY

NINK NNV MIAIN APITHINNN TINONT MIAIININ L7132 MY TN /DN VPN PPN AWNNN2
NN, NONAN TINN NYNRD TY NONT NNDIND 6% NPN NYWIA DNV 7 DY 7PNT PNIYNI IRIN
.MYONN PYOI MIAYNNM DAY VPN

1 II19Y VPN RN NVIINM NN NYIN 1Y NINT

D55 AN PYY THO NIXIIN P20 WD INYI NN N0 YAIP TYIND NIV NN NN 2PY NNAVNN
NPN NN VINIID NWITIN MINTN G .("TI) PYPIPNN PIY P0AVND 2INONN ANND) PYPIPNIN IMINND
DMI0N M N2 P9 VPNII HY WINA  1IDNN ONNNA DX TN NNNNN 9PN DY IWPNA PN TR NTIY
DXI0N ,NMTINN WX DIDN DY MINN 03T X1V NNOON HWND) MIVAN DINN 951 VYN DHYI)
O»YP ,197 7O 535 MY AN ,MNHM )IDMIN DINNL OXA0N ,TMIPNRN DTN D1 171D D) ,0INON
DNV 7-10 NNV NPNTOINTPN PNIAYNA DINRIIND NI2-19 NIDIND 18MY75N NMINIVA (T MDD DINN2

V2OV ,6163/73 NMOW MIT ,6204/408-409 NTT TIT,6162/160 ININ TPIN ,6163/71 ,6163/73 VI WA ,6162/45 YN0 10y 18
N7 192 AV NIMDIN 12NN 90 ,6133/467 ,6110/226

81 71NN 48 TINY

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763
E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81

76470 1204 ,33/3 PP0OI1Z) 2IN9
08-9363763 :’0pP2 08-9462296 :790


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON

59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN

297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN
:INNND MIIND

NN DV IPIRDYD MYHYHN DN PNIYND NAND ,)I1D0N AN TNND ¥ 199990 N1y mMLONND OXNNA
MDONNN PYO DY PP PHI2 NNNN DTPN AP MIDONNN

PNIAD ,NINNI YD ,TARNND DY HYW 39 99010 NP 12 AT TYN IR DD MNXTIN NI NDOPON DN
MOONN PYO TNTIN YPI2 UKD D9 DN NI1IY 2570 LPMI XIXIND) D DY WPNNY 020 MYSN
91992 MYONNN PYD NN NN PNIAYNI N2 SINIXIVID WO ,YAIPN TIIND 119) 79 ,9IN PN .NMOINN

PIDINN NPINT MNNNA NTNYD

772 NMDT DNMINY OO DIMIND DY DITINNN DXVWINN MY 1NN DI 7IYN MTYY MOLONNY DXNNA
PIPINION MY NNMOP NIWUN WIAND DY MMNNY 7232 NMDT NINMP DN TANI IWNRD YD TN ININD
VNN DX PTY A0 WYY D NI ,MI2 1NN MIVDIAN XD DD DNY 7 TIN2 MYINND PN IUND
DV NNYPI TN DIIPNNI 933 .DNY 190N TINA M2 NMDT DY MNNY NTHYN NN D910 IIRY

9T NODIN MNRTNT IR YPIPN 79 DY NANIN MDINNN 29N )2V T PYPIPNRD TV, NIONN

M2 NOY MIT NMWYA 12 10D ,2% SW NI MYINNY NNNSN NYAP) 518/52 M1IDNY DY HND Nmva
.90% SW MW MYINN DTPNA NYI2DN TPRDWA NP (7122/74 N133) 4 SRPONI

251NN MOONN 22570 NNNON PNAYNA NXAND WX NYPIANN NTNRYD IR NIND

$NYND NINNA MY MNIVI MONMNN

Y1) DN P2 ONNIY DO0NN NNRD OWTIN 18 -D PNT NYAPI — 7145/11,148,149 N”7NA PIN DY e

TN DY DXVTIN 18 TIN 172 NN NOXIND DN DY A PYD OOV ,¥7ani NN DI0 MVTN

DN DY M2 N9 DIDN DY NINN MPTN OHYA NI ,NNAWNT MIDIND HY NNYNR DIV ¥7ANN

NN NDY PYY TNY IR PEIN NPV INT PAYNL XOIAND ¥, NINMIN NPYVPISM NPYDSY DNNNA

;9012 .050N2 OININD IND 1T NNIYA NYAPIV NMNTI AVNNND PR .DIDNA NYIAPIV MPNTN NPN
.22.5% MY N0 DT 12759 P2 NN NNIN YV NN NNNSN NNIIN

LDV 5 1N M2 M9 NIOND NMONTN - 71317114117 1339 7131/117-119 1732 NNRN NNY @

MMM S NNNAN 10% GONIY VINID DNY 3 DY NPNT NOOD NIV - 7141/78,80 N”71H2 1N TIN @
TN DNNNA T/’ 64 -5 NMYD 152 TN 24 5510 DNNNNLID D .OPMNIN GO

DYNIYY MVYN DY MNONN DOV , 00V 4 DV NONT — 7136/215 177933 31/01/2023 10 P11 N1 e
JDOTIY IOAT NINNN MAON

D> N2 2N TPMPHRN DTN 86023-04-23 79y ,177¥2 (2010) VONPN NPXION .9.9 /) D N VINY NIMPHN NTYNN 8153-08-21 7y V7
7Y DT NN N7Y N.9.1.9 HNPYN NIIN /) 1) NN N PPN DTN 17/85096/X7 99y 1771 2002 95212 DIDY) NN AN 1)
NIV ) DINY Y2129 8071714 99y, 00NV 27IND IIMIPHRN DTN 3 1Dy 1797 DIPIY 85046713 10N DY ,05.05.2019 DN

NN TP 2100 TImIPNn

81 7NN 49 Tny

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 :’0pP2 08-9462296 :790
E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

6% -2 DMWY 39 TPNT T/ 32 YW VPN VAP — 7124/94 17132 198NV Pra e

MON NN DD MNPPY 172N NMDT XIVN NX DTIPN 2802 DXNN — 7146/83,89,240 N/ PI18 NI @
NOLY D3 DY 2N YIINN INRNDYM INKRND MNYN NXIID DITTEN NN DY WNN N NNV DY .O»P
.NPY09Y TN MDONN DTPNA VPI XD DM VIOV NN, DX T70N0N

9PN 12 10% MYV NNNONY INDT DTN IRNPY NTHY NN DD - 71457142 177932 39N 199N e

YORY DTIPN 28NN 7202 77N 24 -1 9270 .0DMIVD HY IINT GPUnn ,moyan 1597 VPN

DYLN NI IO NIV TIY PRI NN NN T NVINN PN NPT YPIP XIN YIDNN INNYD ONMNN
N2WN1A 550 NNIN NNYAND PR DMWII) DINRNDY DYV NI NPNDN DYLN KD ,NPVIPNRN MTYNN

YNNDYN DT 90N I2D 5T DNV 90N MY RN NTIN PPNN - 7122/93-98 1792 40 ON)*
9P>12 15% S¥ NODN NNNSN NX>XAN TOY GONA 5% YW NPN N DIV 4 -5 DNT Yap Y1900
.6% DY NN NYIWIA DNV 6 -D DY NMPND NMNT GpwNn 30% S DTPN ¥ap 57N M0N0

YN PNY 77097 ORNNA ,ININN NDWNN ORNDY TIVY INDNN DYNND 11T IDNMNN NYPIND INNY
995, TIN NIPN D NYVI (D)2 WVIOY XID) NNAVNN 2> DY NMNTH DTPN NN DO¥9N INNDNIA 10
ONN NN NMPNT PR D93 NN YINN AXND) INNN 2D NPIDA NYIAPIV NYNN NN DY 1N KD
NN M OXPNY LYTNN NPIZNY TIMX YXID ¥ NN IR WNND MN Yy ,UTNN 2892 .HINIAVNN
NIPNIAY OIN,NND) NN NDWNN IRNDY YIPY DYNND NTINNNI DI, NINT IIND NV NNON PO

21022197 PIDN NN INKRD NMDTD NYTHH NIVNT PRI INRD NNIN OW»Y 110 KD DY NN

$DYIIM 1T

NYI2 NPND NN OXTINN MTHYI DDV NPIDNN MIINM 122N MDY WIdNY Ty 7PNTH NOND
P2 Y DXOPININ NPVINDIN

TINTN TYN) TPIINNY IWNI DXPIZN DIIN NPININN NN WIDNY TINT NHROPY DIIDN DITTNN
NANN NNAYNN DV DD XOY MIINNN 2270 NN DX NPNTN TYNI NNZIN NYPANRD .(NPNN N
97PN YNNI 12T INRND MYINN PNIVNI XX 1IN NDWNN ORNDYY T NVNDNND NINN P

OMANN NIDND PH2 NAXN NNAYNN HVIN NN PNIYNA XXM M2

T PN VINNIY 1y NnY

:FININ MDY 91992 NPNTN 29999 N2 ,529/%2 ,,PYNIN NHI9INN NN NNIVYNHN IVWINI

IO VNN .1

TINN NI MOND D2IPNN PITH YN 2)0 IRNYN 11D DY DDINN NINTH NAPN JPIN — 9913 1.1
OIMNYA NI .(NNOM NOVAVYN MDD DTN DN MIMANNY OXNNI N2 9NN DN NPT

331 NPy
81 711 50 Ty
Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 ;0P 08-9462296 :/50

E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

,7PIAN ATPN IR TPIDND NN ONMI— 0932 9000 IRV (APIYNY DNIN) HUNAM MIND NN .1.2
YN PP MDYNN NRY ,TIA9 N INTH M19) NN IPY DIIVOND ,Tay1a D11
31 DAY S0INDY AN DITHING ONNNA HINTN NAPN NN AWNY U DIYIN MIYINH

$D29N 9790 MY NIVIN NPNR .2

PAYNA NXANY W 7DD ANTN Mt MY GPYN NN 7NN NV — 8292 029932 MNPOY 2.1
AN RN TIIMVITND NYPIAN NEOIXR TIND TV TPYRIN NN NYOX TIINND NIVINHN NINT
237 D9P1Y 0T 20NNIVN NIIY NYA $ITPN , 00331 INMNNN 1IN

MINIT NN MNATD INY NN GPWN NN 170N MY — MYNIN N3N DI DIVWNINI MNPDY 2.2
91 1PRY S0INDA KY .NNIWNN 2N AXHT HNAWNA K2aAY PN T .(1INT BY1) Wiy

(137 N9PHA HPIVNY DNINN NININ) NVNAND NNNNN NYIN 12)3 NAYN NNAVWNN HVIN .3

TINY N2 NDWNN ORNDY MMM MDY 25595, 1)1 21HNNAWN DV NN NVNANN NN NYINI
N2 NUPAND TIRNY TV ,NOYRIN NN NN NNIYNN 2IWINA IRYIND PNIVNI

YINOD TINXY NUNDN NIDN PINY WO PIND PMINNNIY FPYRIN 139N MM NNIYNN 2IWINI
MNXINT ,NONIND IINNN MM NAYN NNAWAN YVID HY JTIN PaYna Ndanh ¥ NN
TN WIDNIN TPTOH MPNT Y YIASN PN NONNT MINNT NN DY NN YINNHI MM

LT99) 29990 IR 59191 TPATN 235700 PON PP 912> 1Y 229910 2N DP9 DIY1Y MNINNNI

NONINN NINNN ,529/%2 NYNIN NNNNN NYIN 131 ,75%9D ,N1%32 91N WINHA 9291 )T NYIONA
.DMOVIMNMDIN TPNTN OINTPN 2IWIND WNRY DITS NN 99N 1/529/%a

529/%1 N%399NY NXNT O1PN

0WA YT P9/ mnan
01/12/2018 529/52 TPINNN GPIN TV
2571272023 1/529,72
06/05/2024 INNY NYPA NN
0671172025 77271 AN NN TN

6.94 | DMWY IMNN NYOIRD TY YYD NONTN TYN
2 [ MODM NIMDT NYIN PHA PNT /PN NNNON*
4.94 N1 NPH
0.750 6% NNAYNY NINT DTPN

TVINY DNINN DN DT TN TY TV AT 2N 1991 1192 INNY NYPRIAN MR TN P YT, DTYNN MY NOMY Nya 110 20
I NTYND MYAITIY MNOYN INRD (DX NAD DXWTIN) IXP JOT 7P AINPNN NIRNIN

9599 2.1 Pyoa MyN¥HN Mo 2!
81 7NN 51 Tny

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 :’0pP2 08-9462296 :790
E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

NI2INI NYNN NIV 712 NPT DY NADIN NIYIN NONMNN NPIDND NNDNA PT NIPNI OININ @
NADINY TV MINY IO P9 IN HOVNNN NN NYIND D190 11910 TUNN 1NN N ,NOUNID
LMY =D NN NIPNI, NN AT

1/529/%2 %3990 YN 1932 NNT DTPN YN
0V )t PH9/19N mnn
25/12/2023 1/529/2
06/05/2024 MY NYPA NN
06/11/2025 712221 1PN NN TN
1.87 | £V 91PN NYOND TY HVH NONTN TYN
0.897 6% MYrYA 1°NY 1Y NINTH 01PN
529792 %90 NIH0NA 1/529/%3 53919 )2 M98 NNAWN HVIN
=Rirln] man
0.750 5915 PNT OTPN
0.897 1/521/°2 )2 M98 7PNT OTPN
0.147 MPNIN NIYY — NNAYNN NYY
0.073 ANAYNN HVIN NYY
0.927 | (1 —nNAYNN JVIN NYY = MY NNAYN HVIN OTPN

NVINNN K7D DY TPNTN ONTPN P2 IWONND NYN - 17529752 5153990 MM MNTA D0V 1232 ANAYnN
.(0.897 - 0.750 = 0.147 = ANAVAN MYV )

1 32PN TN NINTD OITINN THIN NIYNAY NIYVN

PIDIND NYIN YTYIN 320D DN PR TWUND 289 1.1 PYDA NNIND NMDYDI 1 MIYLY D¥I0N NN TINIPY
DOV YTNIND TN W 712320 A1PM NONANN

P1IN DD 29 DY 1PN W TODY ARDN MNTHA MONTN 23070 NN DXAVNNI 1933 91N WiNNa T NIpna
DIV D20 PIPYTIN NP

NTN XY HX 1INAY o790 R ,DIYIN MIYIYNN NYAP TN MINTD ¥99919 HpYn nna 7290
193 MY ONNNA

2y NNAYNN SV DIZYN MIAN NX 2P0 MYONR NXIN 2NN PIN ORIV INRNDY PIEN NOI ININNI
VININN J9IND DXNNA NN ,0%9Y 12232 N30 MION DINIYIIN MIVYNN ,TI9D ,0331 DY XI) DWNIN
(32N AMN/ANPNY NYPIAN MR TYIN) D39 WIN N TN (7232 911 IN 1010)

81 TINN 52 TNy

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 :’0pP2 08-9462296 :790
E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 179 999N

59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN

297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN
- MYONN

SYIPOTI YAPI NIDNN MNRNNY 7.2 PYD 179y - MHINN

712233 957977 NP NI ON3 . PIND $19I907 NYIN O D2V 7 =5 1935193 1T 3193357 3798 1193371 NI
50300 I 192358 39 5Y 72337 DINIT ,N2IINZ I )P0 O OV 7 TIN NN INAY NINNA)
I1II07 SV AVYIN 39Y D071 119233577 3798 13719 599931179

ININDI MOV DIV 5~ 5 AIINS .712IN7 299 SV IW193 N3 NIF I 9IV0 19995 N3 NOPNA
SIIINNA V2NN DYPD OV YPIANNY 1353 59PN 1 INA

NPYOAN MY .NMIYIDN NIV 1Y TITYN /INPN TINIVIN 77092 TITI NIDINA MYOINNN NOND
NN YIAPI NYYNIT PIRNND MDY NN WINMID DN 712D — NP0 DY NHX GPUNN NN OO
:NPIIWIAN YNV 1NN NITON

D0IDINN NP TY 792N NMIDT DX NOW 1IP0I 3INM NNAYNN DVON NON DYYN e

213 X HY NIPNA NAYN MIYIR RID ,NIMITN WINM ORI NDY0N 1)1 NNNAN ODINNOIPON DOVYN e
PN NP TY NN

NRNN INPDINY 225V YT 1ONVY MYTNNN TONN PON INNNN 1393 29359 NN I2VTH PTIN NIPNI
LOPMI9N NNPND 122 AN

TYINN DNV 5 TIN 2D ,A10N P2 YAPI ,ANNA B9NNH OININD NYIAP NNDNI ,2PNNN DN NID 79y
NIPNI) NYTNN NPTN NI DX IVINOY (NPIZNY TINN + THPYXI) NPIDIND 1ITVIN DNYH 211 NdNN
A1MIDNN NMYIN TYNN DIWTIN 18 TY DNND 27 NWND W DNPN 217 NIV 29D NPIDIN NIUIN DY

NMIND NYIN) DN 217 MIYN INRD OWTIN 24 TIN 9NN NYPRA PMIPNRN NTND ¥ OVN

TINN 1IN NIDNY P20 AT PID 1IN DIV 7 991 DI Y30V3I7N WIIWN 1PN NMIDNNN WINII ¥ PAD PN
2T 11932 VPYINY 192 AN RN NPIN

L9701 YN WAL HMIPND NN DYOYAN NN 12910 1) MYINNN oY
:WIDMNN N0 NIND N NND PN ¥ 1T 1IN D MZONN PYD 0P N2 NN

NOIND PN : DINIAN DYDY HPWN 1NN ,NNAYNN 1IN MPIND PAYNA X¥AND W - 99193 Winn
)2 97N YN DTPY 1INV YW DITTIDY , NNIDIND O MNT, YN NMIRTNN OX 235915 ,1I01N2

1aYNA NANY PN, MOONNN TV DY NIXPN DININ MY NNDNI NYYIN YIDNI — N33 99D WinN
N2V DY NYAWN NN NI SN WIdN DR DINRIN ,MINN

Y9191 HPWNN 1IY0 DOYD SNTHY INT PPN TYIN DITINN 29PA NNDN NINAY TUNIOINTHY PRYD
D712 MNTH HNY2 0IYIN MIVYYNN NYAPY PN SINY

TN NINDNI RNHNY N2 NN YNNI 92)71HY NTIYN 1NN NP0 DY INIRN MND ,75%9Y

81 731 53 Ty
Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 ;0P 08-9462296 :/50

E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

NYANNN PO 132 (DONT) PPD HY 29991 PAYNA NI XY, 109NN MYannb nyamv
129 DY 1799
J1aba ANAYNN 299919 YY AINTH DTPN YO NNAYNN MIWINA 170aY DNNNA

NVYPIND NNIVI MY MNIYI MUNIND

9913 YPNA DOP1ON DINNY IWIPY NPT WIDNY NT MNTPN YW NP M NYpann nnwva
32 97PN NONINY NI NNDN) DONYA T 100 -3 1991 MINNN 10 -9 151Y MYTHNT NN NN
9902 VIN PA PNIANY W D IMIPAP) DINN MNXND ,MYIONN MMV N3N0 .(ONNNN PoNa

V1IN D9PPA NNID NTH BTPN NN PHAY 575 DN U 53 K¥I KY IN 1PN WD)

$93Y VNN NMPND

£+ NAXYND NTNY

TN D232 NNAWN SV MMV IO KD NTIAY NMIVN MY .IN2VN HVON DIYYND NINDIN NN N

:D99¥2D NNIVA 93y SWININIRY MON1NH

NN2VN VPN DVYND NN YNDI MAPNNN AN NNPN Y ONN) 23/07/2024 DY — 68 NPIN ,2 NN
NMP PYTY 5730 0N PI2 MIANN P .12 AN IN 990 PN OTPIIN YNY vindna

NPAN DIDN .1/529/°2 TIDN DY YNIPN TYININ N9 ,26/10/2020 DA NI NPOYN - 68 APYN ,5 NN
199193 1T NPT DDYIN NMDT YD .NINAYNN DVIN DYWN NX ODY DN INNDNI,2018 MWL ONNI M2
NPOY TYIN TOH ONNNA I NN DIDN NNDN I DNVNNY NNNNN NPT MDD LYND 0D

.17300 12N ©232 DMINN 22599 MV TO NNTIN NPT DY OON PHNN 700N

NMDINN 2/3 2022 VA .2018-2024 DNMWN P2 1910 NPOY NIIYI KD NIYY DTN 17y - 68 NP ,8 N/
2 )2 NNAYN SVXN2 MIN NNMP .NINAYN DV3NN NNV NINN XOD NIAVN .DNNN XIS 1IN NPT
PIdINN

217529752 11350 DY YR TYNIN 295, NPT NPIDTNN NINNN 1I1ON) 29/12/2021 D2 - 68 NPIN ,26 N9
NPT OV DYOYIN NMDT YD .NINAYN DV OIVWNI DV OVN INNDNIY 2017 MY ONNI M2 NP DION
TYINA 75 DRNNA 2112 NPHN DI0N NNDNI D NNVINY NNNNN NPT MDD VYNT , DV 1IDM N

.17600 1N ©232 DMNNN 2299 MV TO NNTIN NVTN DY OONN PHNN 100N NPOY

NP9 DIDN .1/529/°2 TIDN DY YIPN TYINN 19 ,18/11/2020 DM NIINI NPTN -69 NAPHN ,30 NN
19993 11 NPT DY DXHYAN NMDT DO NNV DO DIVYNIA DV OVN INNDNIY 2017 NMIYA DNN) NP2
NPOY TYINA TO5 ORNNA 12 NP DIDN NINDN D NNVDINY NNNNN NPT MDD LYNY 0D

.17300 1°N ©232 DINNN 222D MNY TOA NNTIN NIPTN DY >ONN PONN 100N

81 TN 54 Ty

9.2.2.6

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 ;0P 08-9462296 :/50

E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

$NVYPIAND NINIY

,NN2YN YV DDIY DI’ DXV YD1 1DV NMYITIN MIPYN ININ DN TIY 7Y INNY Y100 ONNNA
N5V YPIPY 21NN TON BIVY HOINN MYV IR MDY ¥

: DINTIN NMPYNIA (1752952 NN PN INNPN NINDIVY DRNNA YONIT NYWYN) DIWNINIIN 19ND

nhaw "oy ovpbn

[ — M MAVA TR Sapnn o AV D apon nphn
1.49% 1 22{07{2024 | "0 TR PRA | DN POOT ANNARD Y0 TN 2 68
1.50% 1 26/10/2020 AN T T TV i D 5 58
0.59% Mo 23 11102021 D W AT T 8 68
0.89% Mo 12 29122021 MoK P WATD N0IK 25 58
0.89% Mo 12 23122020 K33 0 T3 A I e 30 &9
5.76%0 TETTAIN MPONa QETRYAEN MV 3N

DNNNA DIVAD MDY I3y SVINdN P2 NNAYN DV NVNYNAIIYA NN XD TPMIPNN DTYNM 935
92y2 N2 ROV HVINN AR POINY DT YN DTN NYIIT .OMVINDT DMWY DNMIN D1 PTN MIRNND
PVAYNT MXTNN VPN ,PTNN MNIPYA DY INNN NYPNN DY IZIINN

ONOIT IWN ,86010/0223 + 8600970223 + 8600870223 + 8600770223 /72 DY 1IYN NTYI NVLONNY NION
1720 MIMIPHN NTN 9957 : NYAPY DY N2 172 NONY TPMIPN DTN T N1 11320 N”NYAP NN
DYV DNIN DI J2 MVYD TITN M92 NNIND,NNAYN DV NM2XD NNIYW RO DI’ I2Y SV DIV 7D
MYININ DY TITA NN 9N DY NN DOOND KD OINTN TN, NNIYONNN NNPWYN 21T 91951 NN XD ONN
) N7V ORIV NNAD D) 8029-05-19 >N 7Y NT PIYD 7 .1NDANN 290D YAPIv NNAYNN DV3IN 1IPON

21(17.10.21 ¥2)) NN 717322 NIOND NN

NNINA D) - NNAYN HVINM VAN NN XYY 9913 921111 N9 68/8 N”NN 19195 NAYWNN NPV 12YY
NI2YNA NPI0AY DRNNA HWND) .NNAYN HYVINN NV MPN NIINA TN PR NNNN KO NHAYNA H121TN)
VAN SVMIVIX NV IITH PN ,IMDI (NNAYN HVINT 21N NMMITN WINPT 2PY NMODY
DYDY DN NAY DN MNYIN ,DXDMIN MYID NPLINDIN MYPIAN DOV NWHN INKRD PI IWIRD
oY TNNN 22PN NNN MMM NNNN RID NIMDT NIAYND NMPYN NYOIR .Y NN NIRNNHDM)
,ANAYN 501 X2 NPTNYN NMANN RXIDN NN IMNY DY 52P> RIN A0V, 5MIPNRN MYIN 2955 MAMNNN
D»VIMNDIN DINDNN NN PXNY WIT 12T 7)Y NN T DY DN NN NYA 11D MIAN OIPNVY 955

.IN2YN SVNN NNV DIPN NNNN KDY NI2YNA 12ITN JINX 2D DI TYNIN

NNAVNN 2N - 1/529/%3 %350 ¥21PN 19NN B0 68/5,8,26,30 N”7NN 9919 NAWNN MYV 120yd
21252 6872 NN 991 132 72y YIIND NNNAN NIYNI NNIN NINKRD NNIWA 1/529/°2 1)OND

81 TINN 55 TIny

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 :’0pP2 08-9462296 :790
E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 TINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

£+ DYDY 11T

INNY DMV HY 19N MINPOY 5 570D WX NNYAVNN NIDNN NYIX INNRD 7D IV NDWNN TIRNDY
YN NAYNIA NOXIND W NYPANT NTHYD DN DIWININI MAVNNNN 19N DSYY TUNI D190 DY T8N
NTHYD TIVA NPZNYT TINX NN NNDNI MIDNY DINIPM PR NYAVIA HOMN DPIND DRNN Iy

9N DWNDIN 1P NIV MMV 1IN XD DD NWNN

529/52 1)) NN INRY 1979IY 71910 MINPOY 3 -9 TN RN 71797 YR NN SNDIWY NPd>TIn
L YAPYTI 192 97 DN YY NINNM

YINN DYPONY ONNNA 939 WIN3 INIPY MNPDY
R T L Y o | /7PN
wnY oy | 7Y wnn | owanws | MU
1.48% 1.48% 1| 26/10/2020 |  30/04/2017 | 01/12/2018 |  68/5
0.91% 182% | 172 | 29/12/2021 |  09/03/2017 | 01/12/2018 | 68/26
0.91% 182% | 172 | 18/11/2020 |  24/08/2017 | 01/12/2018 | 69/30
3.30% 233 XWN 9770

23/07/2024 DN NNAVH YV DIPYNY NININ XNYA MAMNNN AN IO I - 7218/68/2 1’92 NPOY
NPY MYTNNND MIDN NYN DN YV DN YIT ¥ DINPN DX PNNN INNDNIL 9951 YW 7Y DINN
991 YV T772,02)2 YTNY NMIDT YINIID TY DIVWNN DX MNTY NN¥I0N DTN NN2YN HVON DN NN

293¥ WIiNINI NN XY 2 1702 MNITN NIAYN 7995 0NN DTN NN 1NN IN

NDY NPOYA 217D OXTTNN NTRYD L1757 YN NN NININ XD 190N NPOY -7218/68/8 1792 NPOY
SV DPYNN NNV NPOYN NDWNN IRNY 11T NPT MNDINN 2/3 DY NYWA DXIP P2 NN
2YYNA NAHNN DIANP P NNNN KDY NN 137N 1D NNMIN KXY NYPIANRN TINNDY Ty INIVD
N9 8 NPYN NN MNITN NYAYN NNNIN MIPNT) YD ININY MY0IN NYona 49995 .Anawn Hvurn

S92 YN NNNSN T8V PaYna XN

U 955 DOUNNAN 1NN 193 NHAYN Y050 DIYUN HY DINYIR NONHN NVUPAND NPNa :1Ivn
31 AYI9NN NNONA YAPIY ANAVWNN YOINN ,PTY ORNNA ININSNY

£ 02 DNAN YN NY 9.2.2.7

$NXYND NTNIY

5y DDANND MNYN NYAPA DN NIADI DXOPNID DN MPT DOWNN YW 1910 MNPOY NN
M2 170 ONY MNTIN (NPNIN,37 DMIIDM) PRL-IN VP19 OMTN 4-5 N2 MPT YV 19N MNPOY
ONNM @ 9,134 TO2 722 MOY ,1.15 NYPWa MNY NIIPPA (MO DY NY) @ 19,310 TO2 y$mn

81 TINN 56 TINY

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 :’0pP2 08-9462296 :790
E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

717322 101 00 NNAN 17N ONY YAIP (3% N>2372 DNV 1.4 DY 7PNT OTPN) 0.9595 NYwa M1 ONYD
J 7,000 702 D299 13932 971 MY NTIN DI NHRNNI [ 7,350 TO2

-5,0° N2 PN M 100 -5 DPIN DNV NIYNA NN NIRNYNIN MNMY DN NHRNNN MITPHN NYIpa
"M 32.65 N2V 0.0 -1 DY H7PIN PN N 480 -5 ,DXTIVN PID NTRANNIN NIVVH NINDN 71 100
1 YNN NNV NXINY 10N MINPOY PPND .01 M9 HYN

D2V 9910 NMINPOY

VTN D230 NYPN N2 9N 2P DINPINKD DIWINNN YD OPYN N DWW MNON YAIPN TVINa
21V 0X9910) PYN DY NINIRD MDINTN POND NMDMNDA DXNPIIN ,IRIDN NPHMP /NIY DM 1+2 DXVNN
PYN DY NIYNIND IITN POND MDA OPIN 3 YINN .DMVYN RYIND DN NN MNINYL DIWNNDIY
DOVPINN NIITONN MNIND .YIPN TYIAN 290 DMIY 1.5 19993 1-4 NINPOY .DOITHN PTTN NWN DIDM

JINRNN OMNDTRN NOYIND DIPN PN 1IN

TAND| m-27on eno omv A mna| o] on| nowlemn|  yan| ewnron “own|on
PO 15 o] amo [ amrmn] oy | mmp | mmp| YR Hm| o«
M
an 9en 14.0 12.5 n MYy |ormn
S5 en 0.40 1.00( 1.00

27/11/16| m7,027| me5,148,942 9,272 1,098|1,013| 7,820 81 41 38]3,814| 763|4/450M| 7121 291 -mvamp

—-

&6/4/17| 7,060 7,612,003 1,078 158] 125 890 10 41 38]|3,814| 763|4/450M2]7121 29|95 1on Py
31/1/17| 7,043 41 38

[

38 yon
'P'I.’vin -3 778n PNn 1008 23 mna| e liwlad B alel0 i bYal wan| wa .‘I.‘J')n -n|on
PO i 1o mo| Mo [ emma] | U mmp | | YR am| @
T
any DoPwn 14.0 12.5 n e |oan

997w 0.40 1.00| 1.00
10/10/16| 1w 6,166| i 114,612,000( 18,588 2,296|2,050(15,620| 164 38 37|2,662| 115|4s450ma|7121|  33|Avmenpne| 3
25/11/18| 8,082| m99,500,000| 12,311| 1,152|1,200| 10,650 96 25 244,523 35| 1/4102] 5027 88,89 pannT mvw| 4

38 72y DD NPV KD MPANN + 41-43 NMMPA NPIIWND MPT 3 N2AY DT NPYW PINN NHMP 115 wdna
21 620 -2 97PN VNN YN PNIND .25-43 MNP M7

:37 ©%2)9%) VP993 22059990 M7 1919 MNPOY

NMYYN OWINY D0912) DNV DI»)IAN D LYHND N N2V PYN DY NIVNIND,INID NI DIPNN VPN
MYV NINNN NIYNID NNDIM 9>TY OI1P?HD2 ©IN D YIAPI NOYIN NN TIANINY PI1 NNV .0ONNON
.(8% MY w1 NNNNN NIAYN NNDIN NN TSN DY DTN NMIY1) 10%

.0.9038 YW MY XNT NLWY 1901 PIN 299 NLWK NINN OTPN NawN1a Noan 2

81 73N 57 Ty
Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 ;0P 08-9462296 :/50

E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

J1 19,310 492 33 971 MW ,1.08 NPV DIPXNY) 0.9013 NYOWa 22NYNInn NmpY DTPNRY NHRNNI

TR Oy o nn | prer 591 Do nn MNMT Now DTPR| now | nNmP TR on /RPN

fallVa W ein] I T s T ) Yomwem | ey | naen| oan hatat

MR 1S Somen 04 | 1.0 nows| 9o

o reatla Lyyers
20/02/2018 ™ 18,181| mw21,271] r1,900,000| 89.322 29| 77.723|0.9038 86| 17| 3 007129-0021-000
05/03/2018| r17,748| rm20,763] @ 1,730,000| 83.322 14| 77.723|0.9038 86 7l 3 007129-0021-000
17/04/2018] rm 18,669| m21,843] i 1,820,000| 83.322 14| 77.723]0.9038 86 7l 3| 83| 007129-0060-083
14/03/2019]  w18,977| m22,203| m1,850,000| 83.3225| 14| r7.723|0.9038 86| 15| 3 007129-0134-000
07/04/2019] w17,224| m20,152| m1,800,000| 89.3225| 29| r7.723|0.9038 86| 17| 3 007129-0134-000
11042019 m17,224| i 20,152] w1,800,000| 89.3225] 29| 77.r23]0.9038 86 13] 3 007129-0134-000
15/04/2019] w19,137| m22,391| w2,000,000| 89.3225] 29| 77.723]0.9038 86| 21| 3| 84| 007129-0134-084
22/05.2019| 17,893 m20,935| m1,870,000| 89.3225] 29| 77.723]0.9038 86 ol 3 007129-0134-000
20/06/2019| @ 19,438| w22,743| w 1,895,000| 83.322 14| 77.723|0.9038 86 221 3 007129-0134-000
10/12/2018| w18.277| m21,384| m1,851,667| 86.66]22.33| 77.72| 0.9038| s8s.0| 14.2| 3.0 yann
ron oy [nron enn| Brve 99 ihan vhn T DO oPR| now|nm [Tn] on v/ PN

prn N7 1S 210 S9mwn |L.em ey | el oan atal

n 15| Yomen 04 | 1.0 nowd| "on

S9mwn sy
28/02/2018| ' 18,651| m21,821| rw2,350,000| 107.69| 32| 94.894| 0.9038] 105| 25| 4| 99| 007129-0050-099
06/06/2018|  m21,759| m25458| m 2,650,000 104.09 23| 94.894| 0.9038| 105| 34| 4| 133| 007129-0060-133
13/08/2018| m 19,788 m23,152| m 2,410,000 104.09| 23| 94.894| 0.9038] 105 35| 4| 138| 007129-0134-138
03/10/2018| @ 20,117| m23,536| 2,450,000 104.09| 23| 94.894| 0.9038] 105 31| 4 007129-0134-000
16/10/2018]  m 19,444| m 22 750| m2,450,000) 107.69| 32| 94.894| 0.9038] 105 29| 4| 114| 007129-0134-114
19/11/2018| ™ 19,624 m22,960| i 2,390,000) 104.09 23| 94.894| 0.9038] 105| 34| 4| 135| 007129-0134-135
25/11/2018| 21,143 w24,737| w 2,575,000 104.09 23| 94.894| 0.9038] 105 35| 4| 137| 007129-0134-137
03/03/2019] m18,392| m21519| m 2,130,000 98.98| 17| 92.183] 0.9038] 102| 16| 4 007129-0134-000
21/05/2019| 18,824 w22,024| 2,180,000 98.98| 17| 92.183]| o.v038| 10z2] 16| 4 007129-0134-000
14/07/2019|  m21,071| m24,653| m2,655000) 107.69| 32| 94.894| 0.9038| 105| 33| 4| 130| 007129-0134-130
23/04/2018| 1w 19,074| w22,316| 2,650,000 118.75| 28| 107.55] 0.0038] 119] 28| 5| 109| 007129-0050-109
10/12/2018| 1w 20,154 w23,580| 2,800,000 118.75| 28| 107.55] o.p038| 119] 24| s 007129-0134-000
2771072018  m 19,837 m23,209| m2,474,167| 106.584| 25.1| 96.551] 0.9038] 106.8| 28.3]|4.17 y¥nn

:MYI99 MNIY

-9 @ 6,956 TO2 NNAN VN NV YAPI ,7124/94 1) ,23+25 XD /NN TIANNIY P NNV e
(MMIP YN + PAT) PNTIN DY NNNNNA .TAY2 37 DN NN DMIN DY DOINN2 15/08/2019
7,767 TO2 NN 1N ONVY HIAPNN

.9.867%=0.8 MIMIPN DN NMINDN *12.3 NP PWI9N .28.3 INNVYNN NM) 16 0312 NYS N 00 nmp 23
81 71NN 58 TINY

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 :’0pP2 08-9462296 :790
E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

90PY INND DPN MNYN DY INIDN NOLIND /N2 D2 71317117 N7 NIND NN DDA OO e
ONPT NY XY MUIN

PYN HY IPMING DPINHN 029 [ 6,720 TO2 NN 70 NV ¥aP) 7129/21 NHA N MMV NMWA e
M2 MDINY DWW DY N0 DIPINI

ONYN DY IAUNY MNIN NPNDIN MOV D91D XINYW NI IRNYN TTIPN PYTS X)) NIV VPN @
PN MOVY DD IPRY PNTIN DIIN NNWD

PN, PINN PN 7N N, INXID /NI DPINNY NP INNYN T2 IPNIIININ DI NMIVAVPNION e
N9T99 97795 KDY MDY DI19PY INRD NNV NN N2 MININYI DOWVINIY 1PY ) )PNNA NPINNN

NOYI NN2) MDISYI DOWINIY 21Y D91 NN DY INIITN IPONA DPINKD NMY YT NMIVA 0O @
SN 9705 KDY MO DIOPY INND DN MWD MY DY NN

sNVYPIAND HINIY

N2XNN DY MIND 91 OY MNY) PYNXI 1P ,07 NI NIVIN DOWIN DY 10N MIXPOY 4 NN NTYNN NNIVA
TPMYNYN MHNND YSID W PNTIN DN MIND MVYNN DY112) NYN D99 .NYPN NADINN NN PNIND
MNPOY YY DDINNA @ 19,310 TOA PN 17D MY NIVYNIA XN NDWNN NMVA .20% NN YW DIPMNY
1.2 w2 NN HVPR.O7PIN XY MO0 ,PTY INPIN) 37 DNDN VPN TN 5,4 ,3 MPT ION

. 6,000 TO2 NN 17N ONY YaAPNN [ 10,000 TOI 172 MO

Y991 09 @ 5,800 702 NN 9719 MY NYIIP ,1DNDY DWIDNN DIRNYD MLINN DY DOINNI

02N H2°202 MY9319 MY

NN NP NN Y’NMNY | YIP TIM ) INNY
145 | m 5,400 | 27/09/2017 | 7131/117 | NN NI

145 | m 5,630 | 25/12/2019 | 7131/117 | NN NI

235 | 6,720 | 22/1072017 | 7129/21 | N OMHY

85| m 5,800 | 17/03/2018 | 7124/154 I N

165 | m 6,000 | 03/11/2019 | 7121/56 | 2128770 D7)

175 | m 5,600 | 26/04/2018 | 7122/74 | MNOW T

: 1909V MYIINN MMV NN TIVIY P12

U539 N3%302 MYI9ND MMV

MAYN | NN INIMNMY | YD 1N 7793 INNY

PIYOPN | m 5,200 | 28/12/2017 |  7129/24-25 RERGEY

Mmoo | w 6,250 | 09/06/2020 7147/62 D IR

m 5,500 | 01/06/2019 71477104 | PYIYT PONIN

Mmoo | w 6,325 | 23/07/2020 7122/93-98 909 SN

moamomn | 5,000 | 09/06/2020 7148/46 909 SN

Mo oYY | w 5,700 | 15/06/2020 | 7154/176-177 NN DA

[t 5,900 | 15/06/2020 7147/64-65 | 1577213112

Mmoo vy | m 5,700 | 26/11/2020 7154/174 92 T

Mmoo vy | m 5,800 | 07/01/2021 71307287 92 11

81 T\NN 59 Tny

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 :’0p9 08-9462296 :/9v

E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

£+ DYDY 11T

MPTY 990 MNPOY YY DDIND NDWNN ORNDY DN 1NN 70 ONWY TUNI DPIYN DITTNN ONNDY
@ 7,000 792 029 OXIND NN V7D NV YNIPY (NPMIN,37 D2ID) PNNV-ON VPN DTN 4-5 NNI
NIYNI NXANY W NYPARN NTHYIYW Twa ([ 9,134 732 MO 1.15 MmN ,19,310 TO2 N2 970 MNVY 299)

L0231 N2>202 MY19N MMV YY DUANN2 @ 5,800 T2 NN V70 NV

-ON V71792 99910 MXPOY DINMN NP, DYTINN NSNY MYIINT NINIYN 1901 NINPDY NN YN
S IPOTI OIPINRY NHINRNN OTPN NOYON TIN,NNMIYN RYIND DN INNA N2IVN IRNYIN DX INNN IRV

INV -9 VP9 = 1973 Y1913 NIIYN 9910 MNPOY

933 9713 MY NN | ONINN NVY | NV | NP | BTN | NLY TPNN
o 21,140 | @ 2,300,000 108.8 17 20 4| 102 | 14/02/2017
m 18,082 | m 2,065,000 114.2 23 27 4 | 105 | 30/04/2017
W 19,702 | ™ 2,250,000 114.2 23 30 4 | 105 | 25/05/2017
o 20,447 | ™ 2,335,000 114.2 23 34 4 | 105 | 29/05/2017
m 20,403 | m 2,330,000 114.2 23 26 4 | 105 | 22/06/2017
W 21,45 | ™ 2,450,000 114.2 23 37 4 | 105 | 26/06/2017
W 19,921 | @ 2,275,000 114.2 23 31 4 | 105 | 05/01/2017
o 21,804 | @ 2,490,000 114.2 23 31 4 | 105 | 09/08/2017
m 20,490 | @ 2,340,000 114.2 23 31 4| 105 | 23/08/2017
m 21,505 | @ 2,800,000 130.2 28 24 5| 119 | 31/08/2017
m o 20,928 | @ 2,390,000 114.2 23 25 4| 105 | 26/11/2017
m 21,103 | @™ 2,410,000 114.2 23 35 4| 105 | 13/08/2018
W 21,454 | ™ 2,450,000 114.2 23 31 4 | 105 03/10/2018
m 20,798 | @ 2,450,000 117.8 32 29 4| 105 | 16/10/2018
o 20,928 | @ 2,390,000 114.2 23 34 4| 105 19/11/2018
m 22,548 | m 2,575,000 114.2 23 35 4| 105 25/11/2018
m 21,505 | @ 2,800,000 130.2 28 24 5| 119 | 10712/2018
20,836 YN 993 979 Y
1.17 nryN

1.2 mnmv

] 9,400 712 DY
m 5,440 YSNN NN 9710 MMV
1.2 DYP) NHONRNN

m 6,530 Y)Y ONINN NN 71 VY

81 TINN 60 TINY

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 :’0pP2 08-9462296 :790
E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

12 PYN YW NPIDYNN MHONT |35 DINDD 7129/24,25 N132 DNTIPN SNYIDN NN 1AWNI SNININ NIPAY
12 9NV IYON ©NI9N NN 7aY) 2871272017 YIP TYIND @ 5,200 TOA DXINNY NNIAN 70 NY SNYIAP
-5 20% 2 Y3 DN DN P20 IMIYA RYID DN P2 DIPHN DTPN (1% -3 N3 DOYIPN DX TNN

.1 6,500 -9 i 6,240 12 NNVA ¥ NMIVYN XY DI YN TP ,25%

.13/09/2018 Y2y 119 @ 7,000 DN NN V0 ONY P1/1/529/°2 -2 NPT TINN MNIPY NODIA

1 6,500 13571 N13¥2M 9792 MNVYY N0 N Dr¥Y DINNIN Nopwa ,2%aY

$INON NN 9710 MY

$NYND NTNIY

NVPA @ 20,150 TO2 M2 10 MV ,)1PNOY DIPOIN DMINDR DN NPNN 190 MNPOY Yy 0oanna
321 10 MY ,0.85 MYV HTNY NNNSM @ 5,500 TO2 NPINY M2 MYY ,1.15 NYWa NPINY MRy
.0.5 D71 X>20 DM1AN NMIPA INDHN YN NN . 10,000 02 PP 99y

Ton o giiatal B pbalaiutiptal noy| my mw now DY | PN e
M 1-2 (!

24/09/2019( m 23,902 ™ 980,000 41 1999] mowan | 20 MNP | 7124130

15/08/2018| 1w 20,833| 500,000 24 1960 qoyNNI| 2000 YEINF131/15/36

17/10/2018| i 15,714| rm 550,000 35 1960 qUe nOI| 160 wNIND| 7131/15/7

18/01/2019| mw 20,150 Jntalal

DPOVINST PR PYN DY NPNIND DYDY 1PN DDYIN NNIYI NN NMIYIDNN MNMIVYN

1570872019 ¥y TIIO no/m 13,911 TOA POy NNAN 17N NV Yap) MDY TIANNVY P2 NNva
TN DRIV NHNY IRNYAN ONM 3 DY OOINNA

sNVYPIANH NTNIY

9 DDANNA .DINN DININI NNVP NPVN HY 1510 MXPDY YY DDINNA WIAPI DTN NPV MWD 1Y
@ 5,000 703 1YY NN 9719 MY (1.2 NONYN DN’ 13D) NYIP ,PPNYY DIWIIINN DIRNYN MLINN
MV YAPI NNNDNA 7129/24-25 N7132 117NN NVONND NI NMIYY PIVND .09%2N0 HMIPI ¥PIPN Ndpa

TV DY 1272017 Y21 TINAY [ 6,000 TOA INDN NN 1N

.9.2.2.8

U251 H2%202 HMHYII1 MY

mMHyn NNAN YN OONY | ¥2IP TN N9 INNY

m 4,800 | 26/04/2018 7122/74 NNV NT

m 6,000 | 01/02/2018 | 7122/93-98 NTT VT

m 6,000 | 23/07/2020 | 7122/93-98 NTT T

PIYOWPN | @ 6,100 | 15/05/2017 | 7129/134 | 2217 O™ 1

PIYOVPN | m 5,000 | 12/02/2016 7129766 VP WA

81 71N 61 TNy

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 ;0P 08-9462296 :/50

E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

£+ DYDY 11T

TIY2 @ 10,000 701 (0.5 ©»»2 NMIP DNV DTPR) PP >IP2Y INDN MNAND 1710 NY YIP NDWNT INDY
WP P2 5720 X9 @ 5,000 702 (1.2 NONRYN DN %99) 10112 NN 1D MY NYAP NWPIANN TINNDY

VPPN NMIPA ANV MIPY NN N0 NV OINYAP 7129/24,25 N1 MIVYYNN NN NNTIPN dNYIONA
MYYNN MIN N0 DYIIN DIRNDY MLINN DY DDINNA 28/12/2017 Yy TYINY @ 6,000 702

INDNY DN NMING YPIAND AWNI NPIDYN 1991Y TI9ND 19T NIPNN 1PN PYYNN NN INNPND NNPNI
YINDN PNIDIND NNITA,NPNNIY NIMIND YHYD NITNNNX NNIYN XY DI NPNNT .NIWIN NN NNOYAI
9112 NMINN SNVLYYD YPIPN NNMIPA NPNN 9 H9I157 ,11IaN 91PN NPNNN NDMD DXNNA ONNOY
NYVN 2 - N 49 — 36 -5 NNVP NPVN 2 ,7971H 103 TY 171D 70 -3 9195 H5N DY NPVN 4 ;1PPOTD NN

.97 300 -5 02 NNIP 51D NION NN 771 180 -1 DM NP HND

PY NLY GNS NPNNNN X7 DMIPYY DINLY DN 93N DINLWN

NNV XYIN DI INDN NNAN 70 MNYY 2D NN DITINN INONNY MYIDIND NMIMYN MINPOYD ONNNA
. 7,500 YINDN NN 17D ONY [, TIAD) NPYYNN NIND YNYIAPY NNANN 170N INYN 25% -2 M)

INON NN N\ @ 10,000 DY MNWY INYIAP NN NDWNN INNY PINY IRNYNIN NIRPOY NN S1IN2
Q0P NN NNOWN MINKRM (PDIVA) NNDVNN NMINPOYNN NNX P ,0.4 DY DPWNI >NINIAN

MPYN NVY NN D20 IRNYNN MNPOYL 2PN 170N NV

599IUN ANDN NN 971 Y
oNINM MY | Spwun WY Mpn
ot 4,000 0.4 | m 10,000 | N2OWN INDH MNPOY
m 4,500 0.6 | m 7,500 | MPWYN TNINI INON MNWY
m 8,500 599901 DN NN 971 Y

.1 8,500 7D INDNN 1NN 97190 MY NN ONYAP Y0 NNIND NINY

81 TINN 62 TINY

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL 76470 52909 ,33/3 P9I 2IN9
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763 08-9363763 :’0pP2 08-9462296 :790
E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DININY YOIV ,PYPIPN INPY  — 179 999N
59-2025 : MPN'DN DXPOY YN TR ,0%9Y PINMY TINVIN ,PYPIPN INPAY  — 1PVWTL NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN
:NNAYNN VYN .9.2.3
$NYNH YN .9.2.3.1
529752 51%39¥N NN NNAYNY NAIYNN PYNN
o7Mp asn
2710 V7o ?:,\: g:’,i"; ,’;:',: N N | Apon
m 29,871,341 m 13,470 2217.62 32 68
m 28,962,117 m 13,060 2217.62 32 69
m 58,833,400 NP 2819 MY 57ND
vIn 281
477139 WY
MY 57/No 1930 PV NO9M 479393 Py 99| VN
m 4,110,300 | @™ 10,000 411.03 P2 9NoN
m 1,694,850 | m 5,000 338.97 D»»2 . INON 101
w104,672,470 | m 7,000 1594.58 13,358.63 DN
m 5,040,000 | m 2,800 1800 DN
m115,517,628 101 w9 0”3 MY
0.8299 TPMNON MPID NONT
0.907 NOTY NNVN 1PH2 NN
4,786,029 D2 VIDOY
m 91,738,638 101 W91 WIN 281 MY 271D
m 2,858,800 | m 10,000 285.88 P2 9INoN
m 423,650 | @™ 5,000 84.73 D»»1 .P INON 102
m105,938,350 | m 7,000 1594.58 13,539.47 DN
m 5,040,000 | ™ 2,800 1800 DN
114,260,808 102 w9 033 MY
0.8299 TPINON MPID NONT
0.907 NOTIY NNYN 1PH2 NN
4,786,029 D2 VIDOY
m 90,792,602 102 W90 YN 2819 MY 571D
182,531,240 YN 2810 MY 97N
123,697,840 Navn
n 61,848,920 NAYN HYVIN

81 TINN 63 TINY

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL

Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763

76470 M2 ,33/3 PPOIYY NI
08-9363763 :’OP 08-9462296 79V
E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026
59-2025
297-59-2025

TINN

NI90N

DINIINY JOOUN ,PYPIPN INDY  —
NP DN DIPOY TN TADI , 009 139NN YIVTIR ,PYPIPN INNY  — PPPOYYA N

119 YON

21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

: NYNN NANNA INNY T709Y DXNNA DVYNN 1PN ,29 DY 7709 DIDIY 299 NANI NTVIN NPV

a5 YN 17095 ORNNA NIYYWNH YNN

m 58,833,400 DTP 280 MY

229,778,436 | PO WIN AN MY

m 170,945,036 ™MNS) NNIYN

0.8299 PNT OTPN

m 141,867,285 590 HNaVN

tHYPIANN IYNN .9.2.3.2

529752 H%)9IN NN NNAVYNY NYPAND PYNN

DNP a8n

MY 27NV D71 D7pn MY 0PI 32 979 "V nov vimnry
NYVIN | NNINNN N1

m 93,212,928 1 1 ] 20,700 | 4,503.04 )2 0NN

m 11,108,160 0.95 0.9 1 m 5,800 2240 YT M9VN 277 NOOIN

m o 4,343,040 1 0.9 13| ™ 5,800 640 N NN TN MY

m 108,664,128 0P 28N MY 2P0

vIH aNn

MY 7N | NNIAN VN IMY nov vy

m 164,585,904 | m 5,800 | 28,376.88 [m2) YAl

] 5,875,500 | 5,000 1175.1 101 w9 Non

] 1,715,300 | 5,000 343.06 102 v Non

428.3 PHD RY OMNN

172,176,704 273 MY 27N

] 2,060,000 NN NMDY

o 120,000 DNV 9190 NPOY

mJ 500,000 NV NN NIDN MMDY

nJ] 2,680,000 NINNON 2"NO

169,496,684 AZAL I RAN B liiplv]

0.67 nMNT OTPN

112,724,975 V9N aNNn MY 27N

m 4,060,847 ANAYN

mJ 3,826,942 94.24% 932 YINNI ANNY NNaYn

mJ 1,913,471 ANAYN YVIN

81 TINN 64 TINY

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763
E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81

76470 MM ,33/3 PPV 2INY
08-9363763 :’0p9 08-9462296 :790



mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026
59-2025
297-59-2025

TINN

DINDNY JOOYN ,PYPIPN INPY  —
NP DN DIPOY TN TADI , 009 139NN YIVTIR ,PYPIPN INNY  — PPPOYYA N
17900

119 999N

21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

:hy99n .9.2.3.3

: DYNN MY 1NXY NYIONI NNIND

TN INND DDAV DDA 77092 NNANY DDA YN NTYIA NVONND DRNN - NYI9DND — 1 NN
DY TINN PRYY ,NMIDID DIV TN T NYION

D177 YNVY 5935 4N NNAYN DVINN NV DMP N2 NNDIN NDNN NPND NININ PNYTY — 2 NAYN
TV IN 1201 19INT MYN NOD

+ 0179199 91090 XY 59313 99¥ NTMY OXNNA NNAYNN IWIN - NYIINN — 1 NN

529753 5390 NN NNAYNY 2SUNN - NYI9D - /R NN

27 A8n
2700| MM 1Y MY now 27nv 471y D npon
ﬂ”‘P 22 1hka
o 36,699,776 | 16,300 2,251.52 32 68
m 36,699,776 | 16,300 2,251.52 32 69
m 73,399,552 4,503.04 64| D7 A8N MY 57N
YIN A8n
MY 5710 NN 9710 Y MY .99 17991 Y 2994 YN
m 3,493,755 [ 8,500 411.03 PP INON
m 2,016,872 |y 5,950 338.97| D»»1.p INON 101
m 89,924,102 | m 6,500 278.82 13,555.66 DMINN
o 4,680,000 | m 2,600 1,800 DN
m 100,114,728 101 V91 02 MY
m 2,429,980 | 8,500 285.88 P7pPa INoN
o 89,926,897 | m 6,500 278.82 13,556.09 DM 102
m 4,680,000 | m 2,600 1,800 DMIMN
97,036,877 102 U9 0”2 MY
197,151,605 YN 289 032 Y 971D
m 1,284,500 | ru 250 5,138 NN MY
m 3,000 | m 300 10 DINY D190 MDY
m 60,000 NV NIDN MON MY
m 1,347,500 NN "NV
195,804,105 YN 289 032 Y 9710
0.93 9% NNIAYN YYD P NNNSN DTPN
m 181,428,607 YN 28N MY 57ND
NAYN
108,029,055 032 NNAYnN
0.75 TPINON MPIY N1NT DTPN
96.70% 92y W1 N5
78,348,798 NaAvn
m 39,174,399 NaAYN SN

81 TINN 65 TINY

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763
E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81

76470 M1 ,33/3 PPOIY) 2INY

08-9363763 :’0po 08-9462296 :'5v


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 TOINRN DINNMN) JVIWN ,PYPIPN INPY  — 119 999N
59-2025 NPN DN BIPOY DN TNDIN , DY PINNI DIIIIN PYPIPN INPY  — 1PVY»1Ha 1N
297-59-2025 17901 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN
102171919 9109 Y9190 2UNNn — 2 NN
§29/%2 £%399N NN NNAYNY 2PUNN - 07711 Y919 9109 - /2 NAYN
07 a8n
5700 "a 471nY Y hbya7nv 171 0 ﬂ,‘)‘ln
D”P "mNyT
m 36,699,776 | m 16,300 2,251.52 32 68
m 36,699,776 | mi 16,300 2,251.52 32 69
73,399,552 4,503.04 64| D1 28N MY 571D
VTN asn
MY 2700| NN 97199 MY M .99 17991 MY 2999 vam
m 3,493,755 | m 8,500 411.03 P"Pa NN
™ 2,016,872 | 5,950 339 | o»»a.pnon 101
m 88,111,790 | m 6,500 0.00 13,555.66 DMMN
™ 4,680,000 | 2,600 1,800 DMIMN
m 98,302,417 101 W 0»»a MY
o 2,429,980 | m 8,500 285.88 P2 NN
m - ] 5,950 D)1 . INOHN 102
88,111,790 | m 6,500 0.00 13,555.66 =L} pVa)
m 4,680,000 | m 2,600 1,800 DN
95,221,770 102 UHn 02 WY
193,524,187 VTN aNN 001 MY 27N
m 1,284,500 | m 250 5,138 nOIN MYy
m 3,000 | my 300 10 DINY D19V MYY
] 60,000 NVIIDM NN NIDN MY
] 1,347,500 mMNNoN 2”NO
192,176,687 VTN ANN 001 MY 27N
0.93 1/529/2> 791N MY NNAYN YV )2 NHNAN OTPN
m 178,067,505 YIN A8 MY 57ND
aNavn
104,667,953 0’1 NNAYN
0.75 INON MNP/ NMNT DTPN
96.70% 92y VI MDA
m 75,911,137 anavn
m 37,955,568 NaAYn HoIn

81 TINN 66 TINY

Gluskin st. 33/3 Rehovot 76470 ISRAEL
Tel: 972 (0)8-9462296 Fax: 972 (0)8-9363763

76470 M1 ,33/3 PPOIY) 2INY
08-9363763 ;0P 08-9462296 :/50

E-mail: misrad66@gmail.com :»»90p5x 81


mailto:misrad66@gmail.com

179 17°9X
71°3201 19N PINY 84 11PN D7 ¥°191 *R1OW

12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

:25/12/2023 y2Yp 1999 ,1/529/%3 %3910 9.3

NHNMPHN NIDNN T 4.8 -2 DY NLY DY NONY 529/°2 NPYRIN NIDIND NNOWN MNNN NPIYNT TINN NN
S5PNY DNIVHY NP2 DMIPYI NPIZNT TINND DIDNDNI NINNT MYNNNI NPYNIN NIDINI MYITH NN
NNNID OXNLY NAY MIPPY 71D 795 -2 712320 INMNN HDIDN NVLWN NN NITHD AN P2, NIDNN W DY

MDY HNLYY DTN

$NNAVNN DIYWINT NN .9.3.1

$NYND NTNIY

.72 MDY NIDIN 7172 NMININ MPNT NIXPN NPIZN TINNX NN NYIRND NYAN NNV

TINN NI0IN NUOIRD TY (MPNTN NNON 292) 2 -0 7PNT NIVYNI XN NNAVNN 2IWONI DTIPN 28N
0IDINN WD TNXY NSO 7PNT XYY ,¥21PN TYIND 1) Niom

: 1122 DMDT 9N VNN

2NN MO 2% TN 18N ﬂ9013'1| 1/529/°2 - wIN 28N OT? 280 no
PTIAY INPNY NYPAI NN YAy VAN AV AN AY] ¥R 9y y7amn - 5292 )1 M3
0 0 300 300 300 TN MDD

263.93 -263.93 0.00 27,156.07 27,420 27,420.00] >y - 0NN

269.09 525.91 795.00 4,125.91 4,395 3,600.00 1 MUSIn

0.00 0.00 0.00 4,054.02| 4,054.02 4,054.02 07”00

256.25 -256.25 0.00 1,243.75 1,500 1,500.00§ -y -non

PINN HYOPON WK INNN 7N N

sNVYPIANH NINY

DOVPMINN NPOIY MY DN NMDIINI ONRID NIAY 1227 IMNN 52157 NLYIA 171D 795 NDDID NIDINN
NI ANMINN XN NI NIPNN NN DTIPN 28N D) IMN MDD NVLY .NYN DINLY DY DINDYT
YW DMV OV MDNT DIV THNRIN NYIPY NPIDNM TINRD DY MPNIN NDY P NNGAN MIINNY
DXNLYA NPY NOY (DY 5 DY PNT WTN 28N DNV 7 DY MINT PNAYNI NN OTIP A803) 6% DV N
AT NNPND NHRNND VN TIN NN 55101 YXIND NN GPPND DXNNA TIVI YNNN .0 PNDN

795 ¥ DT NNNIY NLY MDY OINNT NMDTY GON ,0INTIN DOWINY NPIN 1/529/°2 NN
93 15,549.6 191 101 wIdXN2 ¥PI1ANN MO0 NVLWN .71 31,815 DN DMIPIYN DNLYN TO T .90
76.7 9% NLY NIDIN 57NDA I12YTH NP DT —IMNT.97N 31,096 571D 771 15,547.1 170 102 WD

.0.3"°MV DTPNI MO V"N
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£+ DYDY 11T

529,72 1IN MDN NI YIDND MPHIN DX NIDWHD NNPAN NYIN 1/529/52 11930INN MDK NNV
.DOWIINM P2 3INDNN VLW HY NNWN NPITNY 919527 NI NVYI MNPN MDY 71 795 NADIN 1))

:YAPYT NhAWND 2IWINY AHNNN

MNT 9915 1752952 S yipn TND DMININ DYDY 529/2> NdI0INA WIN 2NN MY — ONP 28N MY
(6% MY WA DMV 4.94 ) NN NN NN TY INVN

DYANIN DYDY (17210 NI NODIN HDY1D) 192N IMPND ONNND NN NN DIN — YN A8N MNY
(6% MY W DNV 1.87 ) YapI)w NPNTN DTPNRY DRNNA 1IN INON INNY TY PNTL YIPN TYINID

02999 NN 9719 MY .9.3.2

:NDYND NYNIY
. 10,000 702 N2 971 MY YIP PNV NRNYNN MXPOY VY DOINNA

s VN 9917 Npoy
TINN| -2 nvon rhn oMY A mna] o] on] nowfen] yan] enlopon “own|on
PO Sin 15 Smo| 3o [or om [mn ] ee| 7 [me | mmp | YR EIARY
e
am Pomen| 130 | 125 APy PN
S9pn 040 | 1.00] 1.00

11/5/22| 12,848 |  270,000,000| 21,015| 3,802]2,654| 16,840 206 44 43|2,662| 115]|4/45012]7121 33 omenpne] 5

1101 HVADY? /N3 BININ STTID MIT 999 MNPOY
SV PNINY DX DYXTIVNA 1PN NTPINNI D) NIYID NWNYNN NIVWNRN THINNDN 1 107 -5 DPIN ©N
VTN D230 DN AN NN MNISY DWW 1YY D910 VPNIAN .0 NA PN D 35 -D

o0 DY avanvna|  nmm S non enn T NVY nov|nmp W/ PN
nmIn N99 i1y D 99mwen | e e | omin
Y9men v 1-9 Soen 0.4 1.0 sl
05/02/2023 28,464 33303 2,587,322 77.69| 9.25] 7399 7 331 3] oorise-oo10-142
05/02/2023 29,844 34,917 m 3,718,324 106.49| 15.55] 100.27 104 38 4] 0071556-0010-166
13/02/,2023 i 30,630 m 35837 m 2,784,200 7769 9.25) T3.99 7 3| 007155-0010-167
22/06/2023 m 31,131 36423 m 5,309,200 145.76| 32.26) 132.86 137 43 5| 007155-0010-171
04/08/2023 m 29,544 m 34,566 m 2,607,200 7543 8.04] T2.I1 7 33 3| 007155-0009-142
18/09/2023 m 29,649 m 34,689 m 3,665,260 105.66]| 15.55] 99.44] 103 40 4] 007156-0009-176
29/02/2024 m 24,555 28 730 m 3,149,200 109.61] 10.71] 105.33 108 18 4] 007155-0010-068
19062023 29117 34067 m 3,402,958 99.76| 14.37] 94.013] 96.9)34.17|3.71 yaann

DOVIY PYY NHIRNM 1.05 MW 1P nd NNXNN L,0.8547 MW 24NYNINm NMPY NNINNN INND

.14.533%=0.8 MMIPN 0N NN *18.167 NYMP PWI9N .34.167 INNWNN NI 16 D2 NYNImm 000 nmp 2
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M 26,652 7D 102 970 OOV DaApnn ,1.02 NYwa

192 HYVAVY? 702 NI 11%P” BNNNA BINMI DI M7 HY 991 MINPOY

oD by TR B 99 N e N now o | N nEon v
By N99 T 1-9 o] 99mwen | .em | aeT | min
S97wen 9 1-9 Yomen 0.4 1.0 |2omn
16/06/2024 m 25,652 30,013 m 2,695,200 89.80 12 85 &7 ¢l 35| 007128-0320-034
16/06/2024 m 26,414 1w 30,904| m 2,775,200 89.80 12 85 &7 13| 35| 007128-0320-050
26/06/2024 m 25970 i 30,384| m 2,728,523 89.80 12 85 87 12| 3.5| 007128-0320-046
23/07/2024 m 26,312 i 30,785| m 2,764,523 89.80 12 85 &7 18] 35| 007128-0320-062
29/07/2024 m 24,375| 28,519 m 2,561,023 89.80 12 85 87 14| 3| o007128-0320-053
29/07/2024 m 26,282 30,750 2,761,323 89.80 12 85 87 11| 35| 007128-0320-042
29/07/2024 m 24,819 29,038 m3,153,523| 108.60 14 103] 107 14| 4| 007128-0320-052
04/08/2024 23,723 27,756 2,492,523 89.80 12 85 87 2| 35| 007128-0320-006
14/07/2024 m 25443 m29.769| mi2,741.480 92.15| 12.25| 87.25| 89.5] 11.38] 3.5 yEnn

MYWA NPOIYS NHRNM 1.025 NYWI DIPPNY NHNNN ,1.037 MW SNYNIND NMIPY NHRNN NN

81 TINN 69 TINY

26,476 TO2 1NN VD ONVY HIPNN ,0.979

TN ©332 NNTPIN NN MNPOY

NP 0| ey 899 PR 12733 212 PND M7 Now nmP| 01N nP2N v
Y19 wp 1y 20| 9P| aTn| mmT
Sopwn| Yopwn 04 1.0

25/12/2024 m 26,020| m 30,443 m2,484,153| 81.60 7| 78.8 9 3| 007128-0068-043-00
25/12/2024 26,184 | m 30,636] m 2,499,882 81.560 7l 78.8 10 3| 007128-0068-048-00
25/12/2024 m 26,287 | m 30,756 mi 2,509,682| 81.60 7| 788 11 3| 007128-0068-053-00
25/12/2024 m 26,595 | m 31,116| m 2,539,082 81.60 7| 78.8 14 3| 007128-0068-068-00
25/12/2024 m26,390| m 30,876) 2,519,482 81.60 7| 78.8 12 3| 0071218-0068-058-00
25/12/2024 m26,492| m 30,996| 2,529,282 81.560 7l 78.8 13 3| 007128-0068-063-00
25/12/2024 m 26,698 | m 31,236| m 2,548,882 81.60 7| 788 15 3| 007128-0068-073-00
29/12/2024 m 27,012 | m 31,604| m 2,578,882 81.60 7| 78.8 18 3| 007128-0068-088-00
25/12/2024 25,449 | 29,775 m 3,212,732] 107.90 13| 102.7 5 4] 007118-0069-024-00
25/12/2024 25,573 m 29,920] rw 3,228,369] 107.90 13| 102.7 & 4] 007128-0069-029-00
25/12/2024 m 25,696 | m 30,065| mi 3,243,985| 107.90 13| 102.7 7 4| 007128-0069-034-00
25/12/2024 m 25,820| m 30,209 m 3,259,602| 107.90 13| 102.7 8 4| 007128-0069-039-00
25/12/2024 25,944 | 0 30,354 mw 3,275,219 107.90 13| 102.7 9 4] 007118-0069-044-00
25/12/2024 26,067 | v 30,499 3,290,836 107.90 13| 102.7 10 4] 007128-0069-049-00
25/12/2024 m 26,145 | m 30,589| m 3,300,566| 107.90 13| 102.7 11 4| 007128-0069-054-00
25/12/2024 m 26,222 | m 30,679 m 3,310,296| 107.90 13| 102.7 12 4| 007128-0069-059-00
25/12/1024 26,162 | m 30,610| i 2,895,685 94.735 10] 90.8| 10.6 yson

.3.7%=0.8 MMIPN DM NN *4.63 NP PWI9N .11.38 DRNYNN NN 16 DI NYXIND DINND NP 25
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(MNPNN MNTP NIM AT MNRNN) 0.9841 MY WA NP 1.0432 MYV MMPI NNPRNNA INND
R 26,850 >0 YN N N ONY HIAPNN

NYPIND NINY

0 NV (NVN 299 TNV TPMYRWN TNRNN WAPY WY D DINIDY X YY) NDWHN NP Yy Doanna
. 8,000 17 1NN 170 NV [ 12,200 7O 2671932 MOY) 1.2 MY MND NP @ 24,000 10 M2

:NPY MVTNHNN MPNHNNIA ©IIN N0 B30 NT 300 NINPOY

a5 | nvonvynn | Y n"uw 1oon mp namno n™a RN
m™a | (\"n) | o"MTn
n 26,871 v 3,681,288 2025 137 5 23 Doa 7122/93 |27/04/2023
w 27,920 v 3,406,288 2025 122 5 21 Doaw 7122/93 |29/03/2023
26,781 m 3,668,983 | 2025 137 5 24 o'oY 7122/93 |29/01/2023
31,609 m 2,750,000 | 2018 87 4 9 37 navn 7129/134|29/01/2023
m 30,095 v 3,160,000 2019 105 4 31 37 NTavn 7129/134|26/01/2023
n 26,321 v 3,605,983 2025 137 5 25 Doa 7122/93 |12/12/2022
m 25,343 v 2,585,000 2019 102 4 4 37 NnMavn 7129/134|08/11/2022
m 28,571 v 3,000,000 2016 105 4 27 37 nMavn 7129/134|06/11/2022
n 27,754 m 3,385,983 | 2025 122 5 25 DoAY 7122/93 |31/10/2022
R 28,616 m 4,320,983 | 2025 151 6 29 ooaw 7122/93 |28/09/2022
R 22,800 m 3,305,983 | 2025 145 5 2 oA 7122/93 |25/09/2022
n 28,328 v 3,455,983 2025 122 5 28 Doaw 7122/93 [21/09/2022
w 27,671 v 4,205,983 2025 152 6 28 Doaw 7122/93 |20/09/2022
22,264 m 3,205,983 | 2025 144 5 3 o'oY 7122/93 |07/09/2022
23,118 m 3,328,983 | 2025 144 5 4 Do 7122/93 |31/08/2022
Rl 26,270 m 3,598,983 | 2025 137 5 25 oo 7122/93 |28/08/2022
n 27,299 v 3,739,983 2025 137 5 31 Doa 7122/93 |25/08/2022
m 26,949 v 3,180,000 2020 118 5 32 37 NnMavn 7129/134|17/08/2022
w 27,082 v 2,789,436 2021 103 4 32 101 ¥ Hu9or | 7156/9 |01/06/2022
m 25,030 2,728,323 2021 109 4 32 101 ¥ buoor | 7156/9 |31/05/2022
w 27,071 2,788,323 2021 103 4 31 101 ¥ buoon | 7156/9 |26/05/2022
n 26,975 v 2,940,323 2021 109 4 34 101 xma Suoor | 7156/9 | 25/05/2022
n 26,838 v 2,925,323 2021 109 4 33 101 x a2 bu9or | 7156/9 |22/05/2022
m 26,609 n 2,767,323 2021 104 4 29 101 ¥ bu9or | 7156/9 |22/05/2022

™ 26,841 111 1" M
W 22,941.09 17% n"vn nnnon
n 19,117.58 20% mnRrS nnnen
6,900 12,200 (nen + NDPY) nmaa MY NNNoN

TYVIND @ 6,550 TO2 OXINND NYTOO ONXINKD NNAN VN MV ¥aAP) 7123/126,123 N1 N MNPV NMVA
.18/01/2022 y2p

s 7,000 792 N335 979 MY DOYIP PNTIN DI NHXNN DN 2OPYa

Swa Y9N PY THPVIP MNT OX 19IW 112 79392 MAINY NPNDHR NOPNI YIPN THNN >3 MIAYNND TIM YPT 1NN Yy ooanna 26
.2 NMYY DY IIYLIVHWN MIPMNY XXANY NTIaY MO NONNH
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£+ DYDY 11T

,[ 24,000 -5 7O 712 970 OMNY HAPNN NMIYN XY D32 2025 NIYA 1DIMIY 7NNV NMIRPDY N1NIN
s 9,000 ©29919 N3131 971 MY ,79%9Y @ 11,000 TO2 72 MDY, 1.2 NYWA MND NP .ND7YN KOO

$9NYN AN 9719 MNY .9.3.3

£+ NAXYND NTNIY

YR TYIND NHRNND NNTIP MINNI INDRY MWD NYIAP NNONI NIINY 190N MNPOY Yy DOIANNA
. 11,500 TD2 INDNY 12N 70 MV NIYNI NN

NYPIAND NTNIY

YA TYIY @ 8,600 TOA INDN NN VD MNY YaPW 7123/126,123 N2 N9 MDY NPV Yy Doanna
. 6,000 TO2 DNIND NN V7D MNY DOYIP 18/01/2022

: YN T

MWYN TPYY NPV JTHIND) THPYRIN TN XNYIAPY MNYY NHNNN) NNNYIN NMINPDY NN SMINIY INKY
TONWN 70% -5 B350 NP PP 1P 9,800 INDM NNAM 171 MY ,15% -1 YY DTN P

$ NN MIVN .9.3.4

sHYPIANH NTNY

MOVNN MY RY DN YD 0D ,0° NI NOPYY OVN P 16/12/2024 DYH DINN DOONY DNXNNA
172 9PN AIRIND DININD TANX 1PNV MINVPVLIIIN DIV MM NP ANDIND ONNNA NPNDNN
402 w2 777,771 208 NLWA 404 YN TIT 170 465 NLWA 301 YN 978YW MNP NYDID MOVNIN
Moy 57N0 NX DTN NYPNN INNY DTN /N2 60 T0IPY X7ND 130 TN MIPNIPY 171 179 nvbva

. 2,712,000 -5 Y TO2 NYPNDINN MOLNN

H0INYY 1IN NNEN MYVNN PP 195 NAWNN NTIY NN DY53PN NYPANH INNY DIPNIY PTa
N2EN MYVHRN MY 1932 DN MNYY HHPY 0 N3 NP9 MANND NINY

$NXYND NTNIY

1959) MDVNPNVY NTAYN .NNAYNN DV NYIAPD NPVLINDT XD N 1991 NN WIAPI XD NNIYLIN MOVNN
5¥ NON NHVIN YINIY NAINNY IDIN PN PYNXI 71232 INPND ININ IO NNIWIRY PNINDDY 1IOY NNIOINTA
DI0MP NN R MIPNNNN YAIPN TYINA 127 Y2IPN TNN INKD MIA1NNNN DY DNN DV .OVN

Y7919 NADID NN N 19201 YW NYTH IR 27
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59-2025

297-59-2025

TINN

DINIINY JOOUN ,PYPIPN INDY  —

193 919N

NPN DN BIPOY DN TNDIN , DY PINNI DIIIIN PYPIPN INPY  — 1PVY»1Ha 1N
21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

NI90N

OMIN NN P NONR)IDON MDA NMDYI XY 1R DN D ¥aPd 90 MINaN NND 26.1+2.3 /01
LDV MMY DIV MNN DIVYNN 190N MNPN MY NNNIN DY TIT2 MDY NIRVIY NN NIMOPYN
NONINN DOXOPMID NN DN ,INY )NT I OPY NANDIYW 17/07/2025 DN DN NYTIN MPSN MIYON PIVND

YN OV TINPYN MYTHNNN

sV VT

NN PO NAONNND IMPYN 1PAY 16/12/2024 DPNX MANNNN AN MIDNN MINNN NN ONINIY INND
NY2NY PN D DOTTNN NTHY NN DAPN NN DDV MNX NNNAN DY TIT2 Y NDNN NVYH NN NMDY
NAVNN HVIN 2IVYIN NN MNYYN VP Pavna

+D22’VYNN 9.3.5

1N2UNN NTIY
1/529/%2 %3990 NN NNAVYNY NAYWNH 2PVUNN
7P a8n
MY 57ND | NNAIN YNV | HT.9M 17139 Y 2599 | VN
o 4,726,845 | 11,500 411.03 P2 9NoN
o 1,949,078 | m 5,750 338.97 |  D»»1.pINON 101
m 149,532,100 | m 10,000 1594.58 13,358.63 0N
o 7,200,000 | 4,000 1800 oMN
m 163,408,035 101 vdNn DI MY
0.8018 TIMNON MO NONT
o 2,770,279 DOVUTIN 24 DV NPND NI MY [ 3,798 WNT 297 D’ VIOV
133,790,191 101 W9 1P a8N MY 571D
o 3,287,620 | m 11,500 285.88 7P 9NoN
o 487,198 | m 5,750 84.73 | ©O”»M1.pINON 102
m 151,340,500 | 10,000 1594.58 13,539.47 0N
o 7,200,000 | 4,000 1800 oMN
162,315,330 102 vdn D»»a My
0.8018 TPINON MY NONT
m 2,770,279 DYVWTIN 24 DV NOPNY N’ N1AY @l 3,798 ¥NT 297 D1 VIV
o 132,914,065 102 w9 0P A8N MY 27NV
m 266,704,256 0P A8N MY 571D
VTN 281
MY 57N0 | NNV YNNIV | DT.oMm 17199 POy 99 | VN
o 4,726,845 | m 11,500 411.03 PP INON
o 2,436,275 | m 5,750 423.7 | ©O»1.pINON 101
m 151,501,100 | v 10,000 1594.58 13,555.53 0N
o 8,076,360 | m 4,000 2019.09 0NN
166,740,592 101 v Y
o 3,287,620 | m 11,500 285.88 PP 9NoN
m 151,506,700 | m 10,000 1594.58 13,556.09 0NN 102
o) 8,064,852 | m 4,000 | 2016.213 0NN
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1/529/52 173990 MM NNAVWNY NYYNH PVUNN

m 162,859,252
329,599,844

102 y9Hn MY
VTN 28N MY 27ND

m 62,895,588 aNavn
m 31,447,794 ANaAYn Ho*n
$NVPIAND NHTNIY
1/529/%2 199N NN NNAYANY NYPAND YN
NP a8n
MY 97N 19921 9713 MY novY vinry
m 198,638,160 | m 7,000 | 28376.88 DN
m 7,050,600 | 6,000 1175.1 | 101 w7n INON
m 2,058,336 | m 6,000 343.06 | 102 wN INON
428.3 | PNO XD DINVN
m 207,747,096 27 MY 3710
m 2,180,000 mMNNanN 5"No
m 205,567,096 PRI ONY I7NO
0.67 6% 1272 DNV 7 NMNT DTPN
m 136,713,860 7P 281 MY 371D
NP a8n
m 205,567,096 PRI ONY I7ND
0.75 6% 1>2>72 DMV 5 NINTN XY MYONN DTPN
m 153,611,693 VTN 281 MY 27N
m 16,897,833 nNavn
98.51% 92y OWINND NNNSN INND NNV
m 16,646,055 NHNIND NNAYN
m 2712000 NPNDY MHLVN
m 13,934,055 ANAYN 3710
n 6,967,028 NAYn SuIn
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12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 179 999N

59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN

297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN
Hn) arn)

N0 NYYN INVDN YD YN NYIONT DTN MNDN NY PIN NI D) 529/°2 NN NYIONY NMITa
DTN NV

: 02771599 9IV9N XYW Y9313 999 NTVIY ONNNA NNAYWNN DIVIN — 1 NN

1/529/%2 53990 MAN DNAYN DYNN - NYIINN - /N N9IN
07 A8N

MY 9700 pan 970 | dr.om|  17n Y 2594 UREV)

m o 4,028,094 | m 9,800 411.03 P2 INon
o 2,32533% |m 6,860 338.97| ©»»a.pnon 101

m 124,510,294 | 9,000 278.82|  13,555.66 DN

m o 6,480,000 | 3,600 1,800 DN
137,343,723 101 W ONP 280 Y 5710

o 2,801,624 | r 9,800 285.88 P2 INon
124,514,164 | 9,000 278.82|  13,556.09 DN 102

m o 6,480,000 | 3,600 1,800 DNN
m 133,795,788 102 W) 02 MY
271,139,511 D7 A8N 02 PN 37770
m ~1,347,500 mMNNaN 2NO
269,792,011 D7 281N 02 MY 37/NY
249,984,487 0.93 9N NNAYN DOV P2 NNNON INND DTIP ANN MY
m 187,490,104 0.75 NNINN YINMY NINT NN D17 A80 MY

YN 2810

MY 5700 Pan 1709 M| 3.9 1n Y 2594 VRV

o 4,028,094 | r 9,800 411.03 P2 INon
o 3,897,989 | 6,860 568.22| ©»»1.pINDN 101

m 124,510,294 | m 9,000 278.82 13,555.66 DN

o 7,268,760 | 3,600 | 2,019.10 DN
m 139,705,138 101 WM Y

m 2,801,624 | m 9,800 285.88 P”pa INon
m 124,514,164 | m 9,000 278.82 13,556.09 DNN 102

o 7,258,428 | r 3,600 | 2,016.23 DM
134,574,216 102 WM Y
274,279,354 YN A8 0992 MY 571D
m  -1,287,500 (NDMN MMYY + DINY) MNNAN 27N
m 272,991,854 MNNON INNY YWTNH A81 MY
244,830,688 0.897 N9INN YINdIY NINTa WIN 28N MY

ANAYN
m 57,340,584 aNaAYN
28,670,292 NaAvn o
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12/04/2026

59-2025

297-59-2025

TINN

NI90N

DININY YOIUN ,PYPIPN INNPY  —
NPN DN BIPOY DN TNDIN , DY PINNI DIIIIN PYPIPN INPY  — 1PVY»1Ha 1N
21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

: 09771519 IV Y9190 BPYUNH — 2 NAYIN

1/529/52 H%39IN MM NNAVYN BYNN - 72 NN

o7 28N

MY 9700 AN 97PY Y| DY .9 17In POy 2994 YN
4,028,094 | 9,800 411.03 P7pPa INoN
o 2,325,334 [m 6,860 338.97| D»»1.p INON 101
m 122,000,940 | ru 9,000 0.00 13555.66 DN
6,480,000 | 3,600 1,800 DN
m 134,834,368 101 W91 01 A8N MV 5710
m 2,801,624 | m 9,800 285.88 P7Pa INon
m 122,000,940 | rv 9,000 0.00 13555.66 DN 102
m 6,480,000 | 3,600 1800 DN
m 131,282,564 102 WY D2 MY
m 266,116,932 079 281 01 MY 571D
w  ~1,347,500 MNNSN 57N
w 264,769,432 07 28N 09PNV 271D
m 245,330,655 0.927 N9¥ NNIAYN YLD X2 NNNON DTPN
183,999,697 0.75 NT INRY DI 28N MY

YN A8N

MY 9700 PN 9709 Y| DT .99  17mn Py 2994 CREVA)
4,028,094 | m 9,800 411.03 P7Pa INoN
o 3,897,989 [ 6,860 568.22| D1 .pINON 101
m 122,000,940 | ru 9,000 0.00 13,555.66 DMMN
7,268,760 | m 3,600 | 2,019.10 DN
m 137,195,783 101 WY VY
m 2,801,624 | m 9,800 285.88 P7Pa INoN
m 122,004,810 | rv 9,000 0.00 13,556.09 DN 102
W 7,258,428 | 3,600 | 2,016.23 DN
m 132,064,862 102 W9 MY
m 269,260,645 YN 28N MY 9710
m ~1,287,500 (MDD NMBYY + DINY) MNNAN 571D
m 267,973,145 MHNON 9NRY YIN 2819 MY
240,329,696 0.897 9NN YININY 7INTa WIN 810 MY

NIYN

56,329,999 nNAYN
m 28,165,000 NAYN YN
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59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN
:NY99n .10

VININA IVINY Y P2 NPIDIN NYINND NYANN INAYNN D ,NYT D990 yNvan DOuD V9NN NIND NIND
YA (NINNNA 326 -1 325 DXWTN MPON 'ON) 69 ,68 MIPON ,4,2 DTSN NI NXDIN DY 7192 9N YV 7172
D> N2 ,7NOWIN NN NNOWA 7128

101795179 9IVON NWIA 9rD13 99Y NTWY DOXNNA — /N 19N

nNAYN HVIN NNaAVYN VP TN batddb)]

39,174,399 78,348,798 | 01/12/2018 5292
28,670,292 m 57,340,584 | 25/12/2023 | 1/529/1

L0179 HVY 1213 NIV NYNIIN — '3 NN

Anavn Yorn ANAYN ¥2YD 19N NN
m 37,955,568 m 75,911,137 | 01/12/2018 5297
m 28,165,000 m 56,329,999 | 25/12/2023 1752972

2392 1177 YN N2 NOPNN PI2 DINNY NP XYW N Y2IPN TINNND PIND TRNY 989 1PN TIvn

SPINZNN 39709 HMPIT 20N ONNNA NYRIAND I INIIYN 299 D232 Y99 199Y Y9 5T PNY NN 98N N
,DINNN JY YNNI NNtA

RG]

12329 PIDNN PIN Y79y Y901 YNNIV

Zon 13\
/396 Yo \
./',"," PpR NDY
/ / Ewno'*m
62296 "JO“C
/ / X\b’)) ,40{9 /
/ :33/3 7%

\
I\l
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12/04/2026 :  PINN DINIINY JOOYUN ,PYPIPN INNDY  — 119 YON
59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

NIYN RVIN 9919 MRPOY NID)

1993 ¥1990 YN = NPIVN RYIN DI - 9910 MNPOY
N5 3 “”’23::;)\’; N5 ﬂ’;il);; NMININ n:";g NnoYam | NOVY | N TIND
W 25249 | @ 2,166,392 | 2,556,343 85.8 7| 83| 3|14/07/2025
W 29,094 | m 2,467,170 | 2,911,261 84.8 7| 82| 3|22/07/2025
W 26,126 | m 2,905235| m 3,428,177 111.2 13| 106 | 4 | 05/08/2025
mo 24,700 | @ 2,771,365 | m 3,270,211 112.2 13| 107 | 4 |01/09/2025
m 24,819 m 2,784,714 m 3,285,962 112.2 13 107 4 | 01/09/2025
mo 25176 | m 2,824,756 | m 3,333,212 112.2 13| 107 | 4 |01/09/2025
m 25,848 m 2,838,104 m 3,348,963 112.2 13 107 4 | 01/09/2025
W 26,892 | m 2,280,444 | m 2,690,924 84.8 7| 82| 3|01/09/2025
W 26992 | m 2,288,919 | m 2,700,924 84.8 7| 82| 3|01/09/2025
W 27,092 | m 2,297,393 | w 2,710,924 84.8 7| 82| 3|01/09/2025
W 22,634 | m 2,516,949 | m 2,970,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
m 24,311 | m 2,703,390 | m 3,190,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
m 24,235 2,694,915 m 3,180,000 111.2 13 106 4 | 0671172025
m 23,549 m 2,618,644 m 3,090,000 111.2 13 106 4 | 06/11/2025
W 24,082 | m 2,677,966 | m 3,160,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
mo 23,625| m 2,627,119 | m 3,100,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
W 23,168 | m 2,576,271 | m 3,040,000 111.2 13| 106 | 4 |06/11/2025
m 24,311 | m 2,703,390 | m 3,190,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
m 24,616 | m 2,737,288 | m 3,230,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
m 24,235 2,694,915 m 3,180,000 111.2 13 106 4 | 06/11/2025
] 23,549 n 2,618,644 i 3,090,000 111.2 13 106 4 | 06/11/2025
mo 24,159 | @ 2,686,441 | m 3,170,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
] 23,701 m 2,635,593 m 3,110,000 111.2 13 106 4 | 06/11/2025
] 24,082 2,677,966 m 3,160,000 111.2 13 106 4 | 06/11/2025
mo 24,540 | @ 2,728,814 | m 3,220,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
mo 24,006 | m 2,669,492 | m 3,150,000 111.2 13| 106 | 4 |06/11/2025
] 23,701 m 2,635,593 m 3,110,000 111.2 13 106 4 | 06/11/2025
] 24,616 m 2,737,288 m 3,230,000 111.2 13 106 4 | 06/11/2025
mo 22,634 | @ 2,516,949 | m 2,970,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
W 24,540 | m 2,728,814 | m 3,220,000 111.2 13| 106 | 4 |06/11/2025
n 22,939 2,550,847 m 3,010,000 111.2 13 106 4 | 0671172025
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12/04/2026 :  TIND DINNY JOIVN ,PYPIPN INDY  — 179 9PHN
59-2025 : OMPN'DN  DPOY YNINA THDI 09 PPN YIVIN ,PYPIPN INNDY  — PIOY»YI NN
297-59-2025 . MN90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN
1973 $799 NN - NNIVYN NYUIN D) - 991 MNPOY
No7 3 YR Y No7 n7Mn o | TP9M [ now [ | pan
o 23,092 m 2,567,797 | m 3,030,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
ol 22,482 | @ 2,500,000 | @ 2,950,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
ol 23,854 | @™ 2,652,542 | m 3,130,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
ol 22,711 | ™ 2,525,424 | m 2,980,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
ol 22,863 | ™ 2,542,373 | m 3,000,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
] 23,244 | ™ 2,584,746 | m 3,050,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
ol 26,582 | ™ 2,955,876 | m 3,487,934 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
ol 25,581 | m 2,844,605 | m 3,356,634 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
ol 22,558 | @ 2,508,475 | m 2,960,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
ol 24,387 | @™ 2,711,864 | m 3,200,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
ol 22,634 | ™ 2,516,949 | m 2,970,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
ol 24,540 | ™ 2,728,814 | m 3,220,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
ol 23,778 | ™ 2,644,068 | m 3,120,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
ol 25,268 | @ 2,203,390 | m 2,600,000 87.2 13 82| 3|06/11/2025
ol 22,406 | ™ 2,491,525 | m 2,940,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
ol 23,854 | @™ 2,652,542 | m 3,130,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
ol 23,701 | @™ 2,635,593 | m 3,110,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
ol 23,625 | ™ 2,627,119 | @ 3,100,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
ol 23,625 | ™ 2,627,119 | @ 3,100,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
o 24,159 | m 2,686,441 | m 3,170,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
ol 23,397 | @™ 2,601,695 | m 3,070,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
ol 22,711 | ™ 2,525,424 | m 2,980,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
il 24,845 | ™ 2,762,712 | m 3,260,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
il 23,854 | m 2,652,542 | m 3,130,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
ol 22,406 | ™ 2,491,525 | m 2,940,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
il 22,787 | ™ 2,533,898 | m 2,990,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
il 23,549 | ™ 2,618,644 | m 3,090,000 111.2 13| 106 | 4| 06/11/2025
o 24,027 81 932 9793 WY
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59-2025 : MPN DN DPOY KNI TR ,09Y 1ONMY IINVINR ,PYPIPN INDY  — 1PVYYA NN
297-59-2025 :  MI90N 21199 NYYN NVTINND ,PYPIPN HINNDY = 790 )N YUIN

212N 1aN = NOY)

D»1IIN DIRYNN TAX 1PN (DNDTPNN PND) MWD NNRNNN MNTPN RYNY SNNND 102 OMTY MMyl
YNIWY T INN IN NI DTPNA YN VTN DIXPIADN DITINN DIV .OYTINN INNIY P2 NPIYNNI DOIYN
ND DYDY yap)

DINN DXRNY MYNNNI XMYNNNI SN J9I0 DYY INPN MINY DITPNRN XY DX PNIY TYN N NIDI
DMWY NYIAPDY OMTPN NINIY DO 9555 TN WINN YNNI DINDNIN ININOY

022599717 TANR NN INNN (OVINPNPR OTPN = MNYY NHIRNN OTPN =) MNYN DTPN NYYI MNN NN
NNNNNN NN NYA ) ©IIN MY NIIWN TONA )N, NIV MYIN NNX 532 DI MV NN DOPMYNPYNN
PVNNN NNDND DHINMY JNINA NMVYN RYIN DD DN INIDI NXNYN MIRPOY DY NN

D071 DN NIXNTI XYNT NN NLY 120 INRYN ,DININNNN DINTPHRN NIV MNN NYapa ¥I59nY ON22
DPNODN NIPNA DINRNNN DTPHN NPNAY DIDTPHRNN NI DY DWW

NNV NMPYI [ DTR DIV FTNUIRN/WIVIND NMOVN DX DIV W IVARD DI [, 1PDOPMINR NN TNND
MINNDNA D32757HY 300NN DINRSNND DITIND NXIAA NI MDYN N MOLNY DY YTINIPN D, PYPIPNRN
PVNNN

00N YT D2IDNN DIN) PPADN DMTIX PRY XX ODYRNNDN DXDTPNN NN NATDINDN NPYaN

DMMANNT PHN NYAWN NN GPYHRN DN DIPPD 1N OTPN NN DMIDINN DIPINN THNY INKN
NIRYY v, DTPNN HY STIND J9INT DIWIWNN DOMNPRPND ,DX9INNT ,DM9INNV ,D3INON ,0M0IWNN
NYAYN NN DX9IVIN PN T .NAPN DN NIXADY DX PN YPHRN MNPH DX ,IVIND NN D8N
MOPY NP SY MPOWNN MINK NPTINY MYawn DM9INN ,DINK DXINRY NNNYA MITPHI TNSN

TR TOM ,NIP? M9 N2 1IN ;1IN )T TE? ONND MM 3TN N 19,1997 : TINNN - NP NPYI - 82927 NaynY jnan 28
(30 PIDY ;NI PYY) “.N NI, PHNDD

NMNN WNRNY 1DINT YN NN ,PTYnY ,w1ad ,wanb m»oin o1 (Confirmation bias) - MR TIND - YWIYIN/NYIN H»0n 2
LN OY ND INT .NPNYN APIVOINL TOINY Y DNRY TPLINYNNIN-ONIT DTN NNMINS 1D NOIYN NN TN, MIYWn N
INDOLPYD NN YN DI IN DIDIN DN TYRI 1T 7O PINY DIV DOWIN .NPDLPITIN NDYNL PNVIY NINMNYI DDDVIND
DOVIN .?I1DY NMIYIVINY MNNIND 121 TH TUNI) NIWIT DNIYY DIXYNL TN DPIN NYOYN ,7INNID NN YDHRN NN DIWIN DN TUND
NV 1IVIPY DNNNN D971 DN DOVIN 11D NIYID ,YIN .DNYY NTHYI P MONIN 1 IPIND NPYHWN-IT NPRI YI9Y DL D)
D) NOWNI NMINIKN TWNXI) NNINNI MINNON L(DMINI ONIND DXAYN) DMV DININY MINY ANY TINNOP NPNY NN NPIYNN IWND)
DYIPNI I Y NN DY AN NOITY MINNDN NPXNM NOYN NMVN) N12TINNN HY TOIVNPR IYAVN ,(MIMD NN T NNXINY INND

(D230 IN DOYIPN NIV P IYP 211D 19IND DIONN DIWIN TWNRI) INYITH DRNDI (NPNRI NITO NHPNNA

,DWINM NN DXXNINN DY PWIN YW IR DPHH DIWIN YW NPONN MYENNI NPT DHINIIN,TIND D) 9N DXON»NNN DONsnn 30
.NON NPASN NINNIN DY DYODIAN)
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DNV HONTPN DY IWINN DI 2110 YTIIND DXWINY ,DMNWUN DINTPNN

55N PPN NYY D 01PN MON DIRY DOWAVN DN 7/ DNTPN DIINPY PN 1IN Nt IWpPn1
PN DY PN NN NPVIYN MOLINN (DN IIMIND NN MXRTY OX OTPN KID) Y00IN

NN DTPNN 1D HVINNN NYAPA PYPIPND INNY THDI DNDY 32MNPN 9991 DIY?

.D2)M N22DN MMINND NN IMION @
DT DMIPNINPDY e

STIVIN D230 NANPN N2%202 NN ,NMT PND DIYIDN DINNDY MYIP DY MOINNON e
YD NN ONITYNND PNOWNNN INRNDYN DDINNY DXNIND DNPM ONIPNN DY MINNDN e
.DINN) PYPIPNN DIRNPYN NIV DV 3957 MPNn DYy MONnon e

.PPLDVLOY NN NIVYIN INDIY @

PO00M DONNPHNN NINMYL DIMDIY e

DNV OYOINVAN INRNIND YN e

2NN YN MNPN DY MOINNON e

: DTPNN WY HY DIWAVYND DINMWYNN D19919D DININN

.112°202 NODIVIIND DY DXINNT/ONMINPRPIION DIPINNDT DN OWPON

oy TN 99 19INA 12 DT NNV NN DN 179732 OMPYY IDID 1IN DININ .IMIVN NI PD TINN e
ANMPNY N OTPHRN NN PNIAD ¥ 1901 DONNPN DMIPY DIVNIND NNY

DN MY2NN MO DOVIYNN DINIONN DIININNDN @

NN MOI0IN NN ONWOY L )/ITIN PIY ANND ,PYNN 28D : 10D NPTNA ANNN DY DMOIDIN DIMINNDN @
L0230 TPONIDM PYWNIA NMID5ON NIPON

Y TV DY MOYNM PTIPO e
.DOYI0N DINHY MVON  ®
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	1. מטרת השומה:
	1.1 הוצגו בפניי שומות הצדדים ונספחיהן כדלקמן:
	1.1.1. שומה מטעם הוועדה המקומית (להלן המשיבה) מתאריך 01/10/2024, שערך מר יורם ברק שמאי מקרקעין, ותגובתו לשומת המבקשת מתאריך 02/07/2025.
	1.1.2. שומה מטעם המבקשת מתאריך 10/06/2024, שערכה ה"ה מיכל שימקביץ ואורי לוי, שמאי מקרקעין.

	1.2 בתאריך 31/07/2025, נערך דיון באמצעות שיחת ועידה בזום  בהשתתפות שמאי הצדדים. פרוטוקול הדיון נשלח לצדדים וניתנה להם אפשרות להגיב לתוכנו.
	1.3 הביקור בנכס ובסביבתו ללא נציגות הצדדים נערך ע"י הח"מ בתאריך 17/02/2026.

	2. המועד הקובע לשומה :
	3. פרטי המקרקעין:
	4. תיאור הנכס והסביבה:
	5. מצב משפטי:
	5.1. מרשם המקרקעין:
	חלקה 68:
	חלקה 69:
	5.2. הסכם פינוי בינוי:
	במסגרת עסקת פינוי בינוי נחתמו חוזים אישיים בין חב' קים לוסטיגמן ייזום ובניה בע"מ לבין בעלי הזכויות בחלקות 68, 69. שמאי המבקשת העבירו לדוגמא חוזה חתום בגו"ח 7128/68/12 (נחתם ע"י הבעלים ביום 05/02/2017 וע"י היזם ביום 09/03/2017), לפיו בהסתמך על בדיקות ה...
	להלן עיקרי ההסכם:
	תנאים מתלים וברירת ביטול:
	תוקפו של הסכם זה מותנה בהתקיימותם של כל התנאים המפורטים להלן (להלן "התנאים המתלים"):
	• תנאי מתלה ראשון: הסכם זה מותנה בחתימת הסכם זהה להסכם זה על ידי כל בעלי הזכויות בחלקות  69 ,68 (בשינויים המחויבים) שיאפשר את הקמת הבניין/ים החדש/ים או, לחילופין, בחתימת הסכם זהה להסכם זה (בשינויים המחויבים) על ידי רוב מיוחס של בעלי זכויות שיש לפנות ל...
	• תנאי מתלה שני: תוך 5 שנים ממועד חתימת רוב מיוחס על הסכם כדוגמת הסכם זה תאושר תוכנית  529 ו/או תוכנית מתאר מקומית ו/או מפורטת אחרת, לרבות אישור תוכנית לאיחוד וחלוקה, שתאפשר את בניית הדירה החדשה.
	• תנאי מתלה שלישי: עד למועד האחרון לקיום התנאים המתלים הראשון והשני דלעיל, תתקבל הסכמת הרשות לעסקה נשוא הסכם זה (ככל שהסכמתה דרושה), וכן לאישור תוכנית 529 או תוכנית דומה אחרת שתאפשר את בניית הפרויקט שתאושר ביחס למתחם) כתוכנית להתחדשות עירונית, כהגדרתה...
	• תנאי מתלה רביעי: היזם יגיש לוועדה המקומית בקשה להיתר התואמת את התחייבויותיו על פי הסכם זה עד ולא יאוחר מתום 24 חדשים מקיום התנאים המתלים 1-3 דלעיל.
	• בהתקיים נסיבות לפיהן מסכימים ב"כ היזם וב"כ הדיירים כי עשוי כ"א מהתנאים המתלים להתקיים בתוך 12 חודשים נוספים לאחר המועד האחרון שנקבע לקיומו, יהיו ב"כ הצדדים רשאים להאריך המועד האחרון לקיום התנאי המתלה הראשון למשך 12 חודשים נוספים. בהעדר הסכמה בין ב"כ...
	במידה ויחול אחד או יותר מן האירועים הבאים אשר יפגע בכדאיות הכללית של הפרויקט, רשאי היזם (היזם בלבד) לבטל הסכם זה, מבלי שתהא למי מן הצדדים טענה או תביעה כלפי משנהו (להלן "ברירת הביטול"):
	• אושרה תוכנית 529 ובגין אישורה לא ניתן פטור מהיטל השבחה.
	• לא ניתן לבעלים פטור ממס שבח ו/או ממס רכישה בגין העסקה נשוא הסכם זה עקב כך שהמתחם לא הוכרז כ"מתחם פינוי בינוי" / "מתחם פינוי בינוי במסלול מיסוי".
	• תחול חובה לשלם לרשות דמי היתר ו/או דמי היוון או כל תשלום אחר לרשות ו/או לקק"ל.
	• יחול מס ערך מוסף על שירותי הבניה הניתנים לבעלים.
	• אושרה תוכנית שעל פיה לא יאושרו לבעלים או ליזם זכויות בניה במתחם באופן שיקיים כדאיות כלכלית ליזם.
	מכירת יחידות היזם:
	מלבד הדירה החדשה והחלק הצמוד לה ברכוש המשותף, בהתאם להוראות הסכם זה, ומלבד יתר הדירות החדשות שלגביהן התחייב היזם כלפי יתר הבעלים במתחם בהסכם דוגמת הסכם זה, הרי שהיזם יהיה רשאי למכור את כל יחידות היזם בפרויקט וכל הצמדה אחרת לרוכשים שונים בהתאם להוראות ...
	הודעות:
	היזם יחתום על ההסכם תוך 7 ימי עסקים מקבלת הסכם זה חתום ע"י הבעלים.
	העברת זכויות ע"י הבעלים:
	למען הסר ספק יובהר כי הבעלים יישא לבדו בכל חיובי המס אשר יוטלו בקשר עם העברת זכויותיו מכוח הסכם זה לנעבר, ככל שיוטלו, ולא יהיה בהעברת זכויותיו לנעבר בכדי להטיל חיוב במס ו/או היטל כלשהו על היזם, למעט חיובים החלים על היזם עפ"י הסכם זה.

	6. מצב תכנוני:
	6.1. מצב קודם:
	6.2. רישוי בנייה:
	להלן היתרי הבנייה הסרוקים בתיק הבניין באתר הועדה המקומית:

	6.3. מצב חדש:
	6.4. היתר בנייה מס' 20230858 מיום 06/11/2025:
	7. עקרונות, גורמים ושיקולים בשומה:
	1.
	2.
	3.
	4.
	5.
	6.
	7.
	7.1. מיקום הנכסים ברחוב מצדה 2 ו- 4, בת ים.
	7.2. הנכסים מהווים שני מגרשים בפרויקט פינוי בינוי מצדה.
	7.3. רמת הפיתוח הסביבתי.
	7.4. המאפיינים הסוציואקונומיים והדמוגרפיים של האוכלוסייה בסביבת הנכס.
	7.5. מאפייני הנכס מושא השומה מבחינה פיזית, משפטית ותכנונית.
	7.6. בהתאם להוראות סעיף 1(א) בתוספת השלישית לחוק התכנון והבנייה – תשכ"ה, 1966:
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	7.1
	7.2
	7.3
	7.4
	7.5
	7.6
	7.6.1 השבחה - עליית שווים של מקרקעין עקב אישור תוכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג.
	7.6.2 "מימוש זכויות" במקרקעין - אחת מאלה:
	7.6.2.1 קבלת היתר לפי חוק זה לבנייה או לשימוש בהם, שלא ניתן היה לתתו אלמלא אישור התוכנית, מתן הקלה או התרת שימוש חורג שבעקבותיהם חל היטל השבחה.
	7.6.2.2 התחלת השימוש בהם בפועל כפי שהותר לראשונה עקב אישור התוכנית שבעקבותיו חל היטל השבחה, אולם לא יראו בהתחלת שימוש מכוח אישור לשינוי שימוש לפי סעיף 145ה' כמימוש זכויות.
	7.6.2.3 העברתם או העברת החכירה לדורות בהם, בשלמות או חלקית, או הענקת זכויות בהם הטעונה רישום בפנקסי המקרקעין, בתמורה או ללא תמורה, אך למעט העברה מכוח דין והעברה ללא תמורה מאדם לקרובו; ואולם לא יראו כמימוש זכויות רישום בפנקסי המקרקעין של זכויות במקרקעי...


	7.7. בהתאם לבר"ע 4217/04 ציון פמיני נ. הוועדה המקומית לתכנון ובנייה ירושלים, נקבע המתווה לחישוב ההשבחה בגין אישורן של רצף תוכניות בנין עיר וזאת בשיטת המדרגות. כלומר, חישוב ההשבחה יתבצע לכל תוכנית, ככל שזו משביחה, בנפרד.
	7.8. ניתוח וקביעת המקדמים השונים בהתאם לעקרונות וההנחות המופיעים בנספח אֶבֶן בֹּחַן המצ"ב לחוו"ד.
	7.9. המועד הקובע להשבחה כמתואר בסעיף 2 לעיל.
	7.10. מחירי המקרקעין בתאריך הקובע, בהתאמה לנכס מושא השומה.

	8. עמדות הצדדים וההכרעה בהן:
	מגרשים 101, 102 מושאי השומה מהווים חלק מ"מתחם פינוי בינוי מצדה" על כ"א מהם בנוי מבנה רכבת, בן 4 קומות מעל קומת עמודים מפולשת הכולל 32 יח"ד המיועדים להריסה ובמקומם יבנו 2 מגדלים בני 31 קומות מעל קומת מסחר וקומת ביניים מעל 5 קומות מרתף עבור סה"כ 300 יח"...
	8.1. מהות וגובה היטל ההשבחה שנקבעו בשומות הצדדים:
	8.2. הנקודות שבהסכמה:
	8.2.1. תיאור הנכס וסביבתו.
	8.2.2. המצב התכנוני והרישוי.


	9. להלן המחלוקות העיקריות בין הצדדים, העולות משומותיהם, הדיון וההכרעה בהן:
	כללי:
	הנכסים מושאי השומה הינם מגרשים 101, 102 המהווים חלק ממתחם פינוי בינוי מצדה, בשכונת "רמת הנשיא" הכוללים 2 בנייני רכבת ותיקים כ"א בן 4 קומות מעל קומת עמודים מפולשת המכילים ביחד סה"כ 64 יח"ד.
	ביום 01/12/2018 אושרה תוכנית התחדשות עירונית מס' בי/529 הקובעת הוראות לעריכת איחוד וחלוקה בתוכנית עתידית ומציעה, בין היתר, הריסת 2 הבניינים הקיימים במגרשים מושאי השומה ותחתם הקמת 2 מגדלי דירות ומסחר.
	ביום 25/12/2023 אושרה תוכנית איחוד וחלוקה בי/1/529 במגרשים 101, 102 המהווה השלמה לתוכנית הראשית.
	ביום 06/11/2025 ניתן היתר בניה, המהווה מימוש חלקי לתוכניות הנ"ל, מתיר הריסת 2 המבנים והקמת 2 מגדלים בני 31 קומות מגורים וקומה טכנית בגג עליון מעל קומת מסחר וקומת ביניים ו- 5 קומות מרתף, עבור 300 יח"ד.
	המחלוקות בין הצדדים הן באשר למתודה לבחינת ההשבחה מכוח התוכניות בהתאם לזכויות המבוקשות בהיתר הבניה, ערכי השווי הראויים, שטחי יח"ד במצב קיים, פטור ממ"דים, מימושי עבר ומקדמי דחיה.
	בין הצדדים קיימת אי התאמה בשטחי הבניה במצב חדש הואיל ושמאי המשיבה התבסס על עותק ישן שעודכן מאוחר יותר כמצויין בהיתר הבניה. ההכרעה מתבססת על שטחי הבניה כמצויין בתוכנית ההגשה בהיתר הבניה.
	להלן עמדות הצדדים והכרעותיי בסוגיות השנויות במחלוקת:
	9.1.  המתודה לחישוב ההשבחה:
	להלן אציג בקצרה את גישות הצדדים למתודת חישוב ההשבחה הכוללת שלושה מרכיבים עיקריים: שווי המצב הקודם, שווי המצב החדש ואופן החלת מקדמי ההפחתה והדחייה.
	תוכנית יב'529:
	שווי המצב הקודם:
	המשיבה-  נוקטת בשיטת העלות. מחשב את השווי כסיכום של מרכיבי הקרקע, עלויות הבנייה ורווח יזמי שחוק. לטענתה, שיטה זו הכרחית כדי לנטרל השפעות שאינן רלוונטיות למצב הקודם, כגון ציפיות לתוכניות פינוי בינוי או פוטנציאל תמ"א 38, אותו היא מבקשת לנטרל לפי פסיקת "...
	המבקשת - דוגלת בגישת ההשוואה. המתודה מתבססת על עסקאות מכר בפועל של דירות ישנות דומות בסביבה, המשקפות את מחיר השוק. לגישתה, שטח הדירות צריך להיקבע לפי מדידה עדכנית בפועל (כ-70.4 מ"ר) ויש לכלול בשווי זכויות מוקנות שטרם נוצלו (חדרי יציאה לגג, מחסנים, הרח...
	שווי המצב החדש:
	המשיבה - מחשבת את שווי המגרשים כזמינים לבנייה מיידית וגוזרת את ערכי השווי מעסקאות במגרשים חדשים למגדלים. היא מחילה מקדם דחייה קצר יותר (כ-4 שנים). רכיב מרכזי במתודה שלה הוא הוספת "שווי שימוש ביניים" הערך הכלכלי של המשך המגורים בדירות הקיימות במהלך תקו...
	המבקשת – רואה בפרויקט "מגה פרויקט" ומחשבת את שווי המ"ר המבונה בחילוץ (שיטת הערך השיורי) משווי המכירה הצפוי. היא מחילה מקדם דחייה משמעותי (לפחות 7 שנים) בשל מורכבות הפרויקט וסיכון במימוש בנוסף, מפחיתה בגין "סעיף התכלות" (מקדם של 85%-90%) בשל הסיכון שהת...
	אופן חישוב ההשבחה והחלת מקדם הדחייה:
	מחלוקת בעקבות הלכת "נועה לב":
	המשיבה - טוענת כי בהתאם לפסיקה עדכנית, יש לחשב את ההשבחה כהפרש בין שווי המצב החדש (כזמין) למצב הקודם, ורק על הפרש זה (ההשבחה הגולמית) להחיל את מקדם הדחייה.
	המבקשת - טוענת כי מתודה זו שגויה שמאית וכי יש להחיל את מקדם הדחייה על שווי המצב החדש לפני הניכוי של המצב הקודם ("השיטה הקלאסית").
	אופן חישוב השטחים הסחירים:
	עמדת המשיבה - מובאים בחשבון השטחים עיקריים המבוקשים או מותרים עפ"י התוכנית, הנמוך מבניהם, כך שתוכנית בי/1/529 הוסיפה שטחי מרפסות מקורות ושטחי מסחר במגרש 101.
	עמדת המבקשת - מביאה בחשבון את השטחים הסחירים המבוקשים בהיתר הבניה. לעמדת המבקשת מקור הזכויות המבוקשות הינו בתוכנית בי/529 בלבד ותוכנית בי/1/529 שיפרה את הזמינות ללא תוספת שטחים.
	דיון והכרעה:
	במקרה הנדון מדובר בהליך תכנוני דו שלבי במסגרת התחדשות עירונית הכולל את התוכניות הבאות:
	1. תוכנית ראשית בי/529 - אושרה ביום 01/12/2018. מקנה זכויות והוראות בניה להריסת 2 מבנים קיימים הכוללים 64 יח"ד והקמת 2 מגדלים שכ"א כולל 32 קומות למגורים מעל קומת קרקע מסחרית ו- 4-5 מרתפי חניה, סה"כ 150 יח"ד בשטח עיקרי של 15,510 מ"ר, מתוכם 1,800 מ"ר עב...
	2. תוכנית איחוד וחלוקה מס' בי/1/529 - אושרה ביום 25/12/2023. מגדילה את שטח הבניה העיקרי הכולל למרפסות ופנאי ב- 795 מ"ר ומשנה את חלוקת השטחים העיקריים (מסחר ומגורים) בין מגרשים 101 ו- 102 כך שבמגרש 101 תותר הקמת 16,040 מ"ר עיקרי (כולל מרפסות) ובמגרש 10...
	שמאי הצדדים מחשבים את ההשבחה הנובעת מאישור היתר הבניה מכוח התוכנית הראשית בי/529 ותוכנית האיחוד והחלוקה בי/1/529. שמאי המשיבה מביא בחשבון את הזכויות המבוקשות בהיתר הבניה בהתאם לשטחים המותרים עפ"י התוכניות, כך שתוכנית בי/1/529 מוסיפה שטחי בניה למסחר ומ...
	אני מקבל את עמדת המשיבה שיש לחשב את הזכויות בהתאם ל"הלכת פמיני". לפיכך, בחישוב ההשבחה במימוש בהיתר בניה יש להביא בחשבון את הזכויות שמומשו בהיתר הבניה מכוח כ"א מהתוכניות בנפרד.
	מאחר ומדובר בהליך תכנוני דו שלבי, במקרה דנן קיימת תוספת זכויות בשלב השני, ההשבחה בגין התוכנית הראשית מותנית באישור תוכנית האיחוד וחלוקה, לפיכך, מימוש הזכויות בתוכנית הראשית ידחה עד לתום התקופה מאישור התוכנית עד למימוש הזכויות בפועל/המוערך.
	לגבי שאר הסוגיות הקשורות במתודה אדון בהמשך באופן מפורט בכ"א מהתוכניות.
	9.2. תוכנית בי/529, מועד קובע 01/12/2018:
	תוכנית פינוי בינוי הכוללת הריסת 4 מבנים קיימים והקמת 2 מגדלי מגורים במגרשים 101, 102, הנכסים מושאי השומה, ובנוסף יבנו 4 בניינים בני 10 קומות במגרשים 103, 104 (אינם כלולים מינוי זה). התוכנית קובעת הוראות לאיחוד וחלוקה בתוכנית עתידית מכוחה ניתן יהיה להו...
	9.2.1. מצב קודם:
	שמאי הצדדים חלוקים באשר לאופן חישוב שווי הדירות הקיימות במצב הקודם.
	שמאי המשיבה מביא בחשבון את שווי הדירות הקיימות ללא זכויות הבניה שאינן מנוצלות מכוח תוכניות מפורטות וללא פוטנציאל להתחדשות עירונית, בהתבסס על ניתוח עסקאות בהתאם לגישת העלות.
	שמאית המבקשת מביאה בחשבון את שווי הדירות הקיימות בהתאם לגישת ההשוואה הישירה כולל פוטנציאל להתחדשות עירונית בתוספת זכויות בניה שאינן מנוצלות מכוח תוכניות מפורטות.
	המחלוקות הינן באשר לשטח הדירות הקיימות, השווי למ"ר בנוי, תרומת זכויות הבניה והפוטנציאל התכנוני אותם יש להביא בחשבון בבחינת השווי. כמפורט בהמשך, בכל סוגיה הצדדים מפנים לפסקי דין, החלטות ועדת ערר והחלטות שמאים מכריעים.
	9.2.1.1. סוגיית שטח דירתי קיים:
	עמדת המשיבה:
	תחשיב ההשבחה כולל שטחים לרישוי. מתבסס על היתרי הבניה של הבניינים הקיימים ומביא בחשבון שטח דירתי לרישוי בסך 69.3 מ"ר  כולל מרפסות מקורות. בתגובתו מציין כי העסקאות המכר בשומת המבקשת נותחו בהתאם לשטח רשום ולא לפי שטח ארנונה וחוק המכר הכולל שיטת מדידה שונ...
	עמדת המבקשת:
	בהתבסס על הסכם פינוי בינוי (המבוסס על מדידת שטחים עדכנית בהתאם לחוק המכר) מובא בחשבון שטח דירתי של 70.36 מ"ר ליח"ד. לחילופין, מהיתר מס' 1875 מיום 11/02/1986 עולה שאושרה תוספת בניה ל- 3 קומות בשטח 75 מ"ר. בחלוקת שטחי התוספת בכלל הדירות הקיימות מתקבלת ת...
	דיון והכרעה:
	שמאי המשיבה מביא בחשבון שטח דירה קיים בסך 69.3 מ"ר בהתאם להיתרי הבניה הקיימים בעוד שמאי המבקשת מביאים בחשבון שטח דירה בסך 70.36 מ"ר בהתאם למדידה במסגרת הסכם הפינוי בינוי.
	עפ"י נספח ג/1 להסכם הפינוי בינוי שטח הדירה הקיימת לפי מדידה של 8 דירות מייצגות בבניינים הקיימים, עפ"י הכללים שבצו מכר דירות (כולל מרפסות מקורות) הינו 70.36 מ"ר (שטח זה הובא בחשבון בטבלאות איזון והקצאה לתוכנית איחוד וחלוקה בי/1/529).
	ממדידה גראפית בהיתרי הבניה המקוריים של הנכסים עולים שטחי הבניה הבאים:
	מכאן שהפער בין הצדדים באשר לשטחי הבניה נובע משטחי המרפסות המקורות הצמודות לחדרי הרחצה שלא הובאו בחישוב שטחי המרפסות המקורות בהיתרי הבניה המקוריים של הנכס.
	לפיכך, לאור האמור לעיל, אני מקבל את עמדת המבקשת ובתחשיב שווי המצב הקיים יובא בחשבון שטח דירתי בסך 70.36 מ"ר בהתאם למדידה שערך היזם במסגרת הסכם הפינוי בינוי.
	9.2.1.2. סוגיית השפעת תמ"א 38 ושווי מ"ר בנוי במצב קודם:
	עמדת המשיבה:
	בהתבסס על החלטת בית המשפט בעמ"נ 33949-09-20 לביא נ' הוועדה המקומית לתכנון ובניה חיפה מיום 12/07/2021, עמדת היועצת משפטית והחלטות ועדת ערר מחוזית לפיצויים והיטלי השבחה, אין להביא בחשבון זכויות בניה המותרות עפ"י תמ"א 38 על תיקוניה. פס"ד לויתן אינו רלוונ...
	בשקלול הנתונים מתקבל שווי מ"ר מבונה ממוצע בסך 7,037 ₪.
	בהתאמה למיקום הנכס, העדר מעלית וממ"ד וקיום חניה חלקית, קובע שווי מ"ר מבונה בסך 7,050 ₪ בחלקה 68 ו- 6,700 ₪ בחלקה 69, כאשר הפער בניהן בשווי נובע מכך שבחלקה 68 ניתן לבנות חניות עיליות.
	בתוספת עלות בניה שחוקה בסך 4,500 ₪, רווח יזמי שחוק בשיעור 1.075 ומע"מ שחוק בשיעור 1.085 מתקבל שווי מ"ר בנוי בסך 13,470 ₪ בחלקה 68 ושווי מ"ר בנוי בסך 13,060 ₪ בחלקה 69.
	בתגובתו טען כי בבת ים קיימת פעילות אניפה של התחדשות עירונית, בשימוש בגישת ההשוואה יש להביא בחשבון עסקאות מבניינים שנבנו אחרי 1980 ולהפעיל מקדמי התאמה רבים. (בהכרעת יגאל יוסף בגו"ח 7122/93 הובאה בחשבון הפחתה של 20% לצורך נטרול התמ"א בגישת ההשוואה). עסק...
	מבחינת עסקאות השוואה בנכס הנדון (שכוללות זכויות בניה בלתי מנוצלות) שנערכו לאחר ההמלצה להפקדת התוכנית (מגלמות 13,131 ₪ למ"ר בנוי) ועד לאחר ההחלטה להפקיד התוכנית (מגלמות 18,831 ₪ למ"ר בנוי) ובנטרול השתנות המחירים עפ"י הלמ"ס בשיעור 6.6%, ברור כי שווי מ"ר...
	עמדת המבקשת:
	עפ"י הפסיקה יש להביא בחשבון פוטנציאל כללי של תמ"א 38 ואין להביא פוטנציאל קונקרטי (פס"ד לוסטרניק) לחיזוק הטענה מפנה לפסיקה והחלטות שמאים מכריעים . קביעת השווי בגישת העלות אינה משקפת את שווי המגורים, מהווה גישה בעלת תוקף נמוך ואף אסורה עפ"י תקן 2, הגישה...
	עסקות מכר דירות ותיקות בסיבת הנכס:
	בהתבסס על עסקאות המכר שלהלן מתקבל שווי מ"ר בנוי בסך 20,700 ₪. אין להביא בחשבון הבדלי שווי בין החלקות שכן גם בחלקה 69 קיימת עתודת קרקע מספקת לחניה עילית.
	במסגרת הדיון הציגה עסקאות שנערכו במתחם טרם הפקדת התוכנית וחתימה על הסכם פינוי בינוי (בין השנים 2014-2016) המשקפות שווי מ"ר בנוי ממוצע בסך 15,350 ₪. מפנה להחלטת השמאית המכריעה יעל הרון מיום 09/07/2020, בגו"ח 7145/11 שקבעה שווי מ"ר בנוי ללא פוטנציאל בסך...
	דיון והכרעה:
	שמאי המשיבה קבע בגישת העלות את שווי המ"ר הבנוי בדירות הקיימות, ללא פוטנציאל להתחדשות עירונית, בסך 13,470 ₪ לחלקה 68 ובסך 13,060 ₪ לחלקה 69. שמאית המבקשת, בגישת השוואה הישירה, קבעה שווי מ"ר בנוי, המגלם פוטנציאל כללי, בסך 20,700 ₪. בתגובתו שמאי המשיבה ט...
	אקדים ואומר, כי בהתאם לפסיקה, התקינה השמאית ופסיקת בית המשפט העליון, גישת ההשוואה הישירה היא בעלת התוקף החזק ביותר לקביעת שווי מקרקעין. בגישה זו, אומדן השווי מתבסס על עסקות שנערכו סמוך למועד הקובע, בנכסי השוואה הדומים, ככל האפשר, במאפייניהם למושא השומ...
	לקביעת שווי הקרקע בגישת העלות יש תחילה לבנות בסיס נתוני השוואה לנכסים בנויים ולאחר מכן לחלץ את מרכיב שווי הקרקע בשיטת הערך השיורי. גישה זו בעלת תוקף בינוני (עפ"י הפסיקה והתקינה השמאית) מאחר וסטייה קלה, ברכיבי החילוץ (רווח יזמי ועלויות בניה) עלולה להבי...
	במקרה דנן, שעה שקיים מס"ד נתונים מספק, הגישה העדיפה, לקביעת שווי הדירות הקיימות במצב הקודם, הינה בגישת ההשוואה הישירה. (כנהוג בבחינת שווי המצב הקודם במימוש במכר דירה יחידה, המצויה בתחום מקרקעין שייעודם התחדשות עירונית).
	מסיור שערכתי בסביבת הנכס מושא השומה ובשכונת "רמת הנשיא" בכלל, עולה כי קיימים נכסים בהם נערכו פרויקטים של התחדשות עירונית מכוח תמ"א 38, לפיכך, אני סבור כי רוכש סביר היה מביא בחשבון ציפיות כלליות למימוש זכויות לפי תמ"א 38.
	בהתחשב בפסיקה האחרונה בעניין לויתן אדיב שמואל , שווי המצב הקודם של דירות בבניינים שנבנו לפני שנת 1980, יהיה בהתאם לעסקאות מכר שנערכו לפני הפקדת תוכנית הפינוי בינוי או הוצאת היתר בניה לפי תמ"א 38. המנטרלות את השפעת תוכנית הפינוי הבינוי ומגלמות את הפוטנ...
	בחנתי את נתוני ההשוואה והשומות המכרעות שהציגו הצדדים, רוב העסקאות קרובות לנכס, אולם בכולן קיים צורך בהתאמות עקב מיקום, מאפייני בינוי שונים, פוטנציאל קונקרטי להתחדשות עירונית ועוד. אני סבור כי העסקאות המתאימות ביותר לקביעת השווי הינן עסקאות השוואה שנער...
	לפיכך, במצב קודם במתחם הנדון שווי מ"ר בנוי הינו בסך 16,300 ₪.
	9.2.1.3. זכויות הבניה הלא מנוצלות:
	עמדת המבקשת:
	יש להביא בחשבון זכויות הזמינות לניצול תכנוני מיידי, העומדות לזכות הנכס ערב אישור התוכנית המשביחה (במקדם מושעא, למעט בזכויות על הגג). לחיזוק הטענה מפנה להחלטות שמאים מכריעים .
	תוכנית בי/369 - בבת ים הוקמו ומוקמים פרויקטים רבים להתחדשות עירונית במסלול חיזוק ותוספת בניה. ריבוי הבקשות וניצול זכויות והרחבת בניינים בפועל מעידים על רמת הביקוש הקיים בעיר, וכפועל יוצא מעיד על תוספת שווי בגין זכויות בניה שטרם נוצלו. כתימוכין מפנה לה...
	תוכנית בי/430- ניתן לנצל את הזכויות באמצעות מדרגות לולייניות. מפנה להיתר מס' 2634 מיום 11/01/1986 בגו"ח 7146/240 להקמת חדר יציאה לגג בשטח 22.3 מ"ר. מדובר במבנים המאוכלסים לרוב ע"י אוכלוסייה דלת אמצעים וייתכן כי היעדר המימוש נובע מהיכולת הכלכלית ולא מה...
	תוכנית בי/403 - לבניינים הקיימים במתחם יש קומת מרתף חלקית (״מקלט״) ואין כל מניעה להרחבת שטח הקומה במסגרת השטח המסווג בהיתר כ״מילוי״. בכל מקרה מדובר בזכויות מוקנות ערב אישור תוכנית בי/529 כך שגם אם במועד אישור התוכנית לא קיימת כדאיות כלכלית למימוש הזכו...
	תוכנית בי/1/403- בבניינים הקיימים קיימת קומת עמודים מפולשת, מדובר בזכויות מוקנות במצב קודם. בחישוב ההשבחה יש לקזז אותן בשני מצבי התכנון או לחילופין להתעלם מהם.
	עמדת המשיבה:
	בשומת המבקשת לא הוכח כי הזכויות הבלתי מנוצלות תורמות לשווי.
	תוכנית בי/430 - התוכנית אושרה בשנת 2000 ומתירה הקמת חדר יציאה לגג בשטח 40 מ"ר. אין היתכנות לבניית חדרי יציאה לגג כיוון שמדובר בדירות קטנות בנות 3 חד' ותכנון ח"מ פנימי יפגע בפונקציונליות הדירה. גג המבנה מהווה רכוש משותף שאינו מוצמד לדירות הגג וניצול הז...
	תוכנית בי/369 – עקב הגבלות תוכניות (הרחבת אגף מלא והסכמת בעלי הדירות) הזכויות לא מומשו לאורך  תקופה של 30 שנה, מכאן ששווי הזכויות הינו אפס. עפ"י הוראות ס' 13 לתמ"א, תנאי למימושן של זכויות בלתי מנוצלות במבנה קיים הינן התאמת הבניה לדרישות ת"י 413, העלות...
	תוכנית בי/403 – התוכנית מקנה זכויות למחסנים דירתיים במרתף בלבד, הבניינים הקיימים אינם מכילים מרתפים, בהתאם לכך שווי הזכויות למחסנים הינו אפס. בכל השומות המכרעות למגרשים ריקים נקבע שווי זכויות למחסנים דירתיים במרתף מכוח תכנית בי/403 אפס, קל וחומר שקביע...
	תוכנית בי/1/403 – התוכנית מקנה זכויות לפעילות פנאי וספורט בק"ק מפולשת. קומת הקרקע בבניינים הקיימים אינה מוגדרת כקומה מפולשת עפ"י תקנות הת"י ולכן לא מוקנים לה זכויות בניה למועדון דיירים. התוכנית אינה מנוצלת בבניינים קיימים, אלא רק במגרשים ריקים (לאורך ...
	דיון והכרעה:
	הצדדים חלוקים בעניין ההתחשבות בזכויות הבניה שאינן מנוצלות מכוח תוכניות מפורטות מאושרות ותרומתן לשוויו. לעמדת המבקשת מדובר בזכויות מוקנות שיש להביאן בחשבון בכפוף להפעלת מקדמי התאמה (או להתעלם בשני מצבי התכנון) בעוד לעמדת המשיבה אין להביאן בחשבון מכיוון...
	הואיל ושווי המ"ר הבנוי שקבעתי לעיל מתבסס על עסקאות מכר בבניינים הנדונים, לפיכך, הוא מגלם גם את שווי הזכויות הבלתי מנוצלות ו/או את תרומת הזכויות מכוח תוכניות נושאיות (שספק אם קיימת במקרה דנן, לאור מצבו הפיזי  והמשפטי של המבנה נכון למועד הקובע), כפי שהי...
	לפיכך, אין מקום לקבוע תרומת שווי נוספת למרכיב זכויות זה, מעבר לשווי המ"ר הבנוי שקבעתי.
	9.2.2. מצב חדש:
	9.2.2.1. זכויות בניה:
	עמדת המשיבה:
	הובאו בחשבון שטחי מגורים עיקרים, סחירים מבוקשים (עיקרי + ממ"ד) בתוספת שטחי מרפסות בסך 1,800 מ"ר ובתוספת שטחי ממ"ד חייבים המשויכים לדירות היזם (פירוט בעניין פטור ממ"דים בס' 9.2.2.2).
	בחישוב שווי שטחי המסחר מביא בחשבון שטחים עיקריים בקומת הקרקע במקדם 1 ושטחים עיקריים בקומת ביניים במקדם שווי 0.5 (מביא בחשבון שווי מ"ר מבונה עיקרי למסחר) סה"כ שטחי המסחר במגרש 101 הם 750 מ"ר ובמגרש 102 הם 285 מ"ר.
	עמדת המבקשת:
	הובא בחשבון סך השטח העיקרי בהתאם לבקשה להיתר, ללא שטחי מסחר (המחושב בנפרד) ושטחים עיקריים למרפסות ופנאי (המגולמים בשווי המ"ר המבונה למגורים). בחישוב שווי שטחי המסחר הובא בחשבון סך השטח העיקרי המבוקש (בקומת הקרקע וקומת הביניים) בתוספת שטחי שירות לפי יח...
	בדיון הוסיפו וטענו כי בהתאם להחלטת בית המשפט  בעניין הועדה המקומית לתו"ב בת ים נ' גבאי דיבלופרס בע"מ אין לגבות היטל השבחה בגין שטח מרפסת זיז בסך 12 מ"ר עבור כל יח"ד, שנוספו לדירות מכוח התקנות.
	בתכנית בי/529 הוקנו למגרשים 101 ו-102 זכויות למגורים ומרפסות למגורים בשטח של 15,510 מ״ר כ"א, בסה״כ 31,020 מ״ר. בהתאם להוראות התוכנית, שטחים אלו לא כוללים את השטחים לרווחת הדיירים (שהותרו כשטחי שירות בקומת הקרקע/בתת הקרקע). עוד נקבע שטח ממוצע ליח"ד של ...
	דיון והכרעה:
	שומות הצדדים נערכו טרם קבלת היתר הבניה, שמאי המשיבה מתבסס על תוכנית הבקשה להיתר בניה וטבלת שטחים מבוקשים נכון למועד כתיבת שומה הועדה, שומת המבקשת מתבססת על טבלת שטחים מעודכנת יותר. בהכרעתי התבססתי על תוכנית הבקשה וטבלאות השטחים המאושרות בהיתר הבניה.
	בחישוב ההשבחה מכוח תוכנית בי/529 שמאי המשיבה מביא בחשבון שטחים עיקריים מבוקשים או מותרים עפ"י התוכנית, הקטן מבניהם (בהתאם למתודה שלו לחישוב ההשבחה בפרויקט), קרי, שטח עיקרי מבוקש למגורים (כולל ממ"ד עיקרי) בסך 13,358 מ"ר במגרש 101 + 13,539 מ"ר ושטחי מרפ...
	בהתאם לטבלת הוראות וזכויות בניה בס' 5 (במקרה של סתירה גוברות על הוראות התוכנית האחרות) הותרה הקמת 15,510 מ"ר עיקרי למגורים, מתוכן 1,800 מ"ר מרפסות מקורות + 750 מ"ר שטחי מסחר בכל אחד מהמגרשים הנידונים. בהתאם להכרעתי בעניין המתודה לחישוב ההשבחה, אני מקב...
	בעניין טענת המבקשת כי שטחי המרפסות הינן מכוח תקנות התכנון והבניה, התקנות מתייחסות לגזוזטרה (מרפסת הבולטת מקירות הבניין החיצוניים) קובעות כי גזוזטרה ששטחה עד 14 מ"ר לא תבוא בגדר "השטח המותר לבניה" או שטח מרפסת ממוצע של 12 מ"ר בבניין. כלומר, הוראות אלו ...
	פס"ד בעניין הועדה המקומית לתו"ב בת ים נ' גבאי דיבלופרס בע"מ אליה הפנתה המבקשת בוחן את ההשבחה בגין שטחי מרפסות זיז במקרה של תוספת יח"ד בהקלה כאשר התוכנית לא קובעת שטחי מרפסות (בהיתר הבניה התבקשו שטחי מרפסות זיז בנוסף לשטחים העיקריים, השמאי המכריע חייב ...
	לאור האמור, בחישוב השטחים החייבים יובאו בחשבון: השטח העיקרי המבוקש במקדם שווי 1, מרפסות במקדם שווי 0.4, בקיזוז שטחי המסחר (מחושבים בנפרד) ושטחי הפנאי (המגולמים בערכי השווי שקבעתי). שטחי המסחר העיקריים בקומת הקרקע יובאו בחשבון במקדם שווי 1 ושטחי המסחר ...
	9.2.2.2. חיוב בגין שטחי ממ"ד:
	עמדת המשיבה:
	מכירת זכויות הבניה של הבעלים ליזם נערכה לפני מועד מתן היתר הבניה ולאחר המועד הקובע של התוכניות המשביחות, לכן כל הממ"דים שנמכרו ליזם מומשו במכר ולא בהיתר בניה ולכן חייבים בהיטל השבחה. בתחשיב ההשבחה בשומה הובאו בחשבון זכויות בניה חייבות עבור 236 ממ"דים ...
	בתגובתו מוסיף וטוען בעניין הממ"דים:
	1. דירות קיימות שנמכרו לאחר המועד הקובע לתוכנית - בהתאם לרשות המיסים לאחר המועד הקובע של התוכנית ולפני מועד מתן היתר הבניה נמכרו 3 דירות (ת"ח 5, 26 בחלקה 68 ות"ח 30 בחלקה 69), לשיטת הועדה הממ"דים הנ"ל חייבים בהיטל השבחה.
	2. דירות קיימות בהן נחתמו הסכמי פינוי בינוי לאחר המועד הקובע ולפני מתן היתר הבניה – בהתאם להחלטת ועדת ערר בעניין ניסים בובליל, קיימת חבות בהיטל השבחה בגין ממ"דים השייכים לדירות הקיימות שלגביהן נחתמו הסכמי פינוי בינוי לאחר המועד הקובע ולפני מתן היתר בניה.
	לפי מועדי רישום הערות האזהרה בגין הסכמי פינוי בינוי בין הבעלים ליזם, לאחר המועד הקובע לתוכנית ולפני מועד מתן היתר הבניה נחתמו הסכמי פינוי בינוי ביחס ל- 13 דירות קיימות (בת"ח 3,7,13,15,16,19,25 בחלקה 68 ות"ח 6,9,15,21,23,24 בחלקה 69). בהתאם להחלטת ועדת...
	הסכם ההתקשרות עם היזם - בהתאם להלכת אברמוביץ, בורשטיין ופס"ד אשדר שווי מצב חדש לפי תב"ע בי/529 יוערך עפ"י השווי האובייקטיבי של המקרקעין ועפ"י השימוש המיטבי שלהם במועד הקובע, וזאת בהתעלם מהתחייבויות חוזיות בין הבעלים ליזם במסגרת הסכמי הפינוי בינוי המות...
	ועדת ערר סיגייט - בהחלטה זו נפלו טעויות והיא אינה נכונה משפטית כיוון שחיוב בהיטל השבחה נעשה בהתאם לסדר המימושים בפועל והסכמים מותנים ומותלים קובעים לעניין היטל השבחה כבר ממועד חתימתם. החלטה זו אינה חלוטה ולא ניתן להסתמך עליה, הועדה המקומית הגישה ערר.
	התיק הנדון אינו דומה למקרה בהחלטה בסיגייט שם נמכרו דירות לפני הוצאת היתר בניה ומכירתן מותנית בקבלת היתר בניה. במקרה הנדון לא קיימת בהסכם התניה בקבלת היתר הבניה. נמכרה ליזם קרקע ל- 236 יח"ד ולרוכשים פרטיים קרקע ל- 3 יח"ד ומכירת הקרקע נכנסה לתוקף לפני ה...
	לפי הוראות הדין וההלכה הפסוקה החיוב בהיטל השבחה נעשה בהתאם לסדר המימושים בפועל, והסכמים מותנים ומותלים הם הסכמים כבר ממועד חתימתם, לצורך החיוב בהיטל השבחה. לשיטת החלטת ועדת ערר אפילו אם תאורטית היו נחתמים בענייננו הסכמי מכר דירות יזם שנוסחו ע"י היזם כ...
	עמדת המבקשת:
	במקרה הנדון מדובר במימוש זכויות בדרך של היתר בניה. עפ"י הפסיקה  והחוק במימוש בהיתר בניה הממ"ד פטור מתשלום היטל השבחה.
	חיוב ממ"דים בדירות הקיימות - במצב הקודם לדירות היו שטחי שירות מוקנים עבור בניית מרחבים מוגנים בשטח כפי שנקבע בחוק ההתגוננות האזרחית. עפ"י החלטת ועדת ערר בעניין זכות אליהו בע"מ נ' הועדה המקומית לתו"ב ירושלים, זכויות אלה מתקזזות בין שני מצבי התכנון ועל ...
	חיוב ממ"דים בדירות החדשות - ההסכם שנערך בין החברה למול הדיירים, לכשעצמו לא הבשיל, קיים תנאי מתלה. קיום ההסכם כפוף לתנאים בניהם, אישור התוכנית והוצאת היתר הבניה. ולכן במקרה הנדון מימוש ההסכם הינו רק לאחר הוצאת היתר הבנייה. כלומר, ההסכם השתכלל רק לאחר ה...
	לחיזוק הטענה מפנה להחלטות ועדת ערר בעניין הועדה המקומית לתו"ב גבעתיים נ' מותג עירוני צהל 14 בע"מ, ועדת ערר בעניין סיגייט וגבעת שמואל החדש, הועדה המקומית לתו"ב ראשון לציון נ' ראובן סרוגו חברה לבניין בע"מ, מעוז דניאל חברה קבלנית לבניה בע"מ נ' הועדה המקו...
	מההחלטות שלהן מתקבל כי גם במקרה הנדון יש לראות את כניסתו לתוקף של ההסכם רק לאחר הוצאת היתר הבניה. ולפיכך, עילת המימוש שבפנינו הינה בדרך של בקשה להיתר בניה הפטורה מהיטל השבחה בגין הקמתם של כל שטחי הממ"דים.
	דיון והכרעה:
	שמאי הצדדים חלוקים בעניין החלת הפטור על שטחי הממ"דים המיוחסים לדירות היזם. לעמדת המשיבה מכירת זכויות הבניה של הבעלים ליזם נערכה לפני מועד מתן היתר בניה ולאחר המועד הקובע של התוכניות המשביחות, לכן כל הממ"דים שנמכרו ליזם מומשו במכר ולא בהיתר בניה ולכן ח...
	בתגובתו שמאי המשיבה מוסיף וטוען כי בהתאם להחלטת ועדת ערר בעניין בובליל יש להביא בחשבון חיוב בגין שטחי הממ"דים המיוחסים ל- 13 דירות בעלים בהן נחתם הסכם הפינוי הבינוי לאחר המועד הקובע לתוכנית + 3 דירות בעלים בהן נמכרו הזכויות לאחר המועד הקובע לתוכנית ול...
	סוגיית הפטור לממ"דים במסגרת עסקת פינוי בינוי והסכם קומבינציה הינה סוגיה משפטית ועליה להתברר סופית בפני ערכאה משפטית גבוהה. מאחר והסוגייה הונחה בפתחי אדון ואכריע בה ולצדדים אפשרות לערער עליה בערכאות המתאימות.
	בשנתיים האחרונות ניתנו מס' פסיקות עיקריות בעניין זה, חלקן במרחב העיר בת ים.
	סקירת הפסיקה הרלוונטית:
	ביום 29/05/2025 התקבלה החלטת ועדת ערר מס' בי/86024/0423 ו- בי/86023/0423 בעניין " הועדה המקומית לתו"ב בת ים נ' אבי את ניסים בובליל 2002 בע"מ ואח'" בשאלת הפטור לממ"דים בדירות היזם במסגרת הסכם פינוי בינוי.
	ועדת הערר מבחינה בין הסכם שנחתם לפני אישור התוכנית לבין הסכם שנחתם לאחר אישור התוכנית וקובעת כי אין להחיל את הפטור לבניית ממ"דים בגין דירות במצב בו נחתם הסכם המכר לאחר אישור התוכנית.
	וכך נקבע ההבדל בין הסכם שנחתם טרם אישור התוכנית להסכם שנחתם לאחר אישור התוכנית:
	"שעה שהתכנית אושרה לאחר חתימת ההסכם, אזי יש לראות בהסכם "שלם מרגע כריתתו" ועל כן יש לראות בהסכם מימוש זכויות שנעשה טרם אישור התכנית וממילא אין בו כדי להצית חיוב בהיטל השבחה. מאידך, ההיטל בגין הזכויות המאושרות ישולם רק במימוש שלאחר אישור התכנית, קרי – ...
	מאידך - שעה שהתכנית אושרה טרם חתימת ההסכם, אזי המימוש הראשון לאחר אישור התכנית הוא החתימה על ההסכם. בהתאם לאמור ההיטל ישולם במימוש הראשון לאחר האקט המשביח, קרי – הסכם המכר ואז לא יינתן הפטור".
	בנוסף, בוחנת הועדה את ההבדלים בין הסכם פינוי בינוי והסכם קומבינציה לצורך בחינת הפטור, שעיקרם הוא שהרווח היזמי הוא תנאי לקיום הסכם פינוי בינוי והמתעשר הוא היזם, לעומת מבחן ההתעשרות בעסקת קומבינציה שהוא חמקמק יותר ולא ברור מי מתעשר: היזם או בעל המקרקעין.
	"הסכם פינוי-בינוי, אף שניתן לכנותו גם מעין הסכם קומבינציה, הרי שהוא מהווה מנגנון ייחודי, שפותח במטרה להתמודד עם הצורך להסדרת היחסים בין יזם לבין בעלי מקרקעין המבקשים לנצל את זכויות הבניה במקרקעין שבבעלותם, אשר חלה עליהם תכנית פינוי בינוי.
	למרות הדמיון המסוים במטרותיהם, קיים שוני מהותי בין הסכמי קומבינציה סטנדרטי לבין הסכם מעין זה במתכונת פינוי בינוי, הן בתכליתם, הן במבנה המשפטי שלהם, הן בהשלכותיהם על הצדדים המעורבים והן בדיני המס החלים ולא פחות חשוב מכך לענייננו - בגורם העיקרי המתעשר מ...
	ראשית נזכיר, כי הסכמי פינוי בינוי ככלל אינם באים בחלל חוקי וכלכלי עצמאי אלא שהם מושתתים על חוקים והסדרים שונים שנקבעו על מנת לאפשר את קידומם. זאת מתוך השאיפה להסדיר את ההגנות הנדרשות לדיירים אשר על פניו מוחלשים במסגרת הסכמים מעין אלו; ומאידך, לאפשר לי...
	כך נקבע ביחס לפרויקט פינוי בינוי בהלכות בית המשפט העליון בגץ 8958/21 המכון לרפורמות מבניות בע"מ נ' כנסת ישראל [נבו] (להלן: "המכון לרפורמות"):
	"על רקע המחסור בקרקעות המיועדות לבינוי במרכז הארץ, ובשל גידול האוכלוסין העתידי הצפוי במדינה, ביקש המחוקק לעודד מיזמי התחדשות עירונית, וזאת באמצעות הסרת החסמים העומדים בפני קידום מיזמים אלו.
	אחד הכלים המרכזיים לקידום ההתחדשות העירונית הן עסקאות לפי חוק פינוי בינוי. בתיאור כללי, עסקת פינוי בינוי היא עסקה שבה בעל דירה בבית משותף מתחייב להעביר את זכויותיו בדירה לצורך הריסת הבית המשותף והקמת בית משותף חדש במקומו, כאשר לרוב, בתמורה, מקבל בעל ...
	נוכח הייחודיות של מנגנון זה נקבעו בעבורו הסדרי חקיקה נבדלים.
	כך במסגרת החקיקה הקיימת ניתן לסקור רשימה חלקית של חוקים: חוק פינוי ובינוי (עידוד מיזמי פינוי ובינוי), תשס"ו-2006 (להלן: "חוק פינוי בינוי"), חוק התחדשות עירונית (הסכמים לארגון עסקאות), תשע"ז-2017; חוק הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית, תשע"ו-2016, וכן הו...
	בהתאם למפורט לעיל ניתן למצוא מספר הוראות בחוק המבהירות את מהות העסקה בין היזם לבין הבעלים. כך, בחוק פינוי בינוי נקבע כי במסגרת עסקת פינוי בינוי ירכוש היזם את זכויות הדייר בדירתו. כך הוגדרה עסקת פינוי בחוק זה:
	"עסקת פינוי ובינוי" – חוזה בין יזם לבין בעל דירה בבית משותף, אשר על פיו מתחייב בעל הדירה בבית המשותף למכור את זכויותיו בו, כולן או מקצתן, לצורך הריסת הבית המשותף והקמת בית משותף חדש במקומו בהתאם לתכנית לפינוי ובינוי, שמצורף לו ייפוי כוח מבעל הדירה ליז...
	בסיום הדברים ועדת הערר מעירה כי הדרך לפתרון המחלוקות בסוגיות אלו הינה שינוי חקיקתי כדלקמן:
	"שומה עלינו לציין כי דרך המלך לפתרון המחלוקות שמעלות סוגיות בהיטל השבחה במסגרת הסכמי פינוי בינוי, היא שינוי חקיקתי לפיו המימוש לתכנית פינוי בינוי יהיה במסגרת היתר בניה ולא במסגרת מכר. שינוי זה יביא לפתרון הוליסטי ביחס לבעיות שונות העולות מעת לעת ונדרש...
	ביום 27/07/2025 התקבלה החלטת ועדת הערר בעניין דניאל מעוז חברה קבלנית לבניה בע"מ נ' הועדה המקומית לתו"ב בת ים שאימצה את החלטת ועדת הערר בעניין בובליל וקבעה כדלקמן:
	"בשים לב לקביעותיה המנומקות של ועדת הערר בעניין "בובליל" העוסקת באותה סוגיה ורלוונטית גם לעניינינו ואנו נחיל ונאמץ עקרונות ותוצאות אלו גם בעררים שבפנינו.
	נוכח מורכבות הסוגייה והתעמקותה של ועדת הערר בעניין "בובליל" הסוקרת את הפסיקות השונות שנטענו על ידי הצדדים בסוגיה, הנפרש על פני לא פחות מ-20 עמודים בטענה זו, לא ראינו טעם להרחיב, שכן אנו מאמצים את הקביעות שם.
	נקודת המוצא לדיון ולמסקנה בעניין "בובליל" כפי שנקבע בסעיף 39 להחלטה היא:
	"שעה שהתכנית אושרה לאחר חתימת ההסכם, אזי יש לראות בהסכם "שלם מרגע כריתתו" ועל כן יש לראות בהסכם מימוש זכויות שנעשה טרם אישור התכנית וממילא אין בו כדי להצית חיוב בהיטל השבחה. מאידך ההיטל בגין הזכויות המאושרות ישולם רק במימוש שלאחר אישור התכנית קרי במסג...
	מאידך – שעה שהתכנית אושרה טרם חתימת ההסכם, אזי המימוש הראשון לאחר אישור התכנית היא החתימה על ההסכם. בהתאם לאמור ההיטל ישולם במימוש הראשון לאחר האקט המשביח, קרי – הסכם מכר ואז לא יינתן הפטור".
	התוצאה האופרטיבית כפי שנקבע בעניין "בובליל" –
	הסכמי פינוי בינוי שנחתמו בטרם אישור התכנית המשביחה – יינתן פטור.
	הסכמי פינוי בינוי שנחתמו לאחר אישור התכנית – לא יינתן פטור."
	ועדת הערר מציגה הרהור משפטי:
	"בשולי הדברים, אך לא בחשיבותם ראינו לנכון להביא את הקשיים עימם התמודדנו והעיוותים אותם אנו חווים בתיק זה ובתיקים אחרים בהיטלי השבחה בפרויקטים מסוג פינוי בינוי, נוכח אופיים ומטרתם של פרויקטים מסוג זה ובין היתר עידוד התחדשות עירונית לרבות ובעיקר בדרך של...
	כידוע, מטרת הסכם הפינוי בינוי הינו מימוש הזכויות בדרך של היתר בניה ובעניין זה, אמירותיה של השמאית המכריעה בתיק דנא שסברה כי יש להכיר בפטור לממ"דים לא רק שאינה משוללת היגיון אלא מאוד מובנת לנו. כלומר, הסכמי המכר מסוג פינוי בינוי הנחתמים בין בעלי הדירות...
	אי לכך ובשים לב לחשיבות קידומם ועידודם של פרויקטים מסוג זה, בשילוב התכליות העומדות בבסיס החיוב בהיטל השבחה לפיהן מועד המימוש אמור להיות מועד ההתעשרות בפועל, סבורים אנו כי יש לעשות "חישוב מסלול מחדש" בהקשרם של פרויקטים מסוג פינוי בינוי ביחס להיטל השבחה...
	בדרך זו יינתן מענה ופתרון למצבים אשר בדין הקיים כך נראה, אינם מותאמים למציאות המתחדשת ולתכליות העומדות ביסודם של פרויקטים אלה.
	כך למשל בהתאם לדין והפסיקה החלה והמחייבת התקשרות צדדים בהסכם הכולל תנאי מתלה מביאה לאירוע מס כבר במועד הכריתה וככלל אירוע המס לא נדחה לעת קיום התנאי המתלה. כלומר מועד המימוש בהסכם מכר אף אם הוא כולל תנאי מתלה, יהיה במצב הקיים, מועד חתימת ההסכם.
	ברי כי פרויקט פינוי בינוי עשוי ליקח שנים רבות וחתימת בעלי הדירות על הסכם פינוי בינוי מול היזם, עשויה להיות בפערי זמן של שנים זה מזה ועד שמאגד היזם את הבעלים כולם. לכאורה לפי המצב החוקי הקיים ובהנחה שצמד המילים "בשל בניית מרחב מוגן" כקבוע בסעיף הפטור 9...
	יתרה מכך, מה קורה במצבים בהם מדובר ב"מסלול רשויות" מסוג התחדשות עירונית כלומר במסלול כזה שבו הרשות המקומית היא זו שמקדמת תכנית פינוי בינוי ולאחר מכן נכנס יזם לתמונה, כך שכל בעלי הדירות חותמים בהכרח רק לאחר אישור התכנית, במצב דברים זה המשמעות של יישום ...
	אלו דוגמאות למצבי אבסורד מיני רבות שמעסיקות את שוק התחדשות העירונית ונראה כי הנכון הוא שמהחוקק ייתן דעתו בסוגיות השונות הקשורות בהיטל השבחה במסגרת עסקאות פינוי בינוי- מועד הדיווח, ריביות, פטור לממ"דים, שיטות חישוב וכיוצ"ב."
	ביום 03/12/2025 ניתנה החלטה בערר מס' רל/8001/0125 בעניין "הועדה המקומית לתו"ב ראשון לציון נ' ישעיהו זילונקה ואח'" שדנה בשאלת החלת פטור לממ"דים במקרה של הסכם קומבינציה בו הבעלים מכרו ליזם זכויות במגרש לא מבונה ובמקום לקבל תמורה כספית ישירה, הם קיבלו תמ...
	ועדת הערר דחתה את עמדת הועמ"ק בשל שני נימוקים חלופיים – היעדר השבחה ותכלית הפטור, כדלקמן:
	היעדר השבחה בתוספת ממ"דים:
	"המשמעות היא כי שטחי הממ"ד מוקנים בין אם הם נקבעו בתוכנית ובין אם לא וזאת מכוח החוק. ואם כך, הרי שלא קיימת השבחה בזכויות לממ"דים מכוח תוכנית או הקלה המוסיפה יחידות דיור ואפילו לא בתוכנית המוסיפה זכויות ספציפיות לצורך בניית הממ"דים, מפני שזכויות אלה נת...
	המחוקק קבע באמצעות הסעיף, כי בכל מצב תכנוני נתון, שטח השירות המשמש לממ"ד קיים ואפילו לא נדרשת הקלה על מנת להוסיפו אם הוא לא קיים בתוכנית. מכאן, כי השטח עצמו של הממ"דים נתון מכוח החוק ולא מהפעולה התכנונית ועל כן שטח זה אינו יכול להיות משביח, בין אם מדו...
	עוד נאמר:
	"כאשר ממומשות זכויות לממ"דים לא מדובר בבחירה בין זכויות בתוכניות שונות שעצם הבחירה באחת מהן מנתבת את הליכי הרישוי לערוץ אחר, או שגוררת תוצאה שונה בהיבט של היטל השבחה (כגון במקרה של זכויות מקבילות מתוכנית ומתמ"א 38, ר' עמ"נ (ת"א) 14306-09-23 עדינה בולק...
	בענייננו הזכויות בתוכנית מקבילות לזכויות שניתנות בחוק ועל כן בהיבט של ההשבחה אין משמעות אם היו ניתנות בתוכנית או לא, כך או כך ניתן היה לממשן ועל כן אין בהן השבחה".
	"אנו סבורים, כפי שסברו כל ועדות הערר שדנו בעניין, כי יש לתת דגש לבחינת תרומת המבחן שנקבע לתכלית הפטור. ועל כן כאשר קיים הסכם מכר שמהוראותיו עולה כי קיים נתיב ישיר והכרחי בינו ובין היתר בנייה, הרי שיש להחיל את הפטור. מובן, כי בחינה זו תחייב את ועדת הער...
	על מנת לצמצם את אי הוודאות ניתן לחשוב על מספר אינדיקציות שיש לאתר על מנת להכריע האם מדובר בהסכם תלוי היתר או לא, בין היתר ניתן למנות את האינדיקציות הבאות שאין הכרח כי יתקיימו במצטבר (רשימה לא סגורה):
	18.1 האם קיים תנאי מתלה למכר שמהותו היא קבלת ההיתר;
	.18.2 האם הרוכש נוטל על עצמו את האחריות לבנייה;
	.18.3 האם בעל הזכויות המקורי מקבל יחידות דיור חדשות מהרוכש;
	.18.4 האם הזכויות שמקבל הרוכש הן זכויות ביחידות דיור חדשות;
	.18.5 האם קיים לוח זמנים מחייב להגשת הבקשה להיתר;
	.18.6 אין הצדקה כלכלית להסכם ללא הבניה;
	.18.7 האם המכר נעשה בעת שהליכי הרישוי היו בשלב מתקדם,"
	דיון והכרעה:
	סוגיית הפטור לממ"דים במכר בנסיבות של עסקאות קומבינציה ובפינוי בינוי נדונה רבות בוועדות הערר וחלקן ממתינות להחלטות במחוזי.
	בבת ים התקבלו ההחלטות בעררי בובליל ומעוז דניאל שעורכות הבחנה בין מאפייני עסקאות הקומבינציה לבין מאפייני  עסקאות פינוי בינוי, המצדיקה את אי מתן הפטור במכר לאחר אישור התוכנית.
	בשני העררים חברי הועדה העירו שלדעתם יש לשנות את החוק ובבובליל נאמר:"  שינוי חקיקתי לפיו המימוש לתכנית פינוי בינוי יהיה במסגרת היתר בניה ולא במסגרת מכר. שינוי זה יביא לפתרון הוליסטי ביחס לבעיות שונות העולות מעת לעת ונדרש פתרון נקודתי על מנת להביא לתוצא...
	לאחרונה התקבלה החלטה בערר זילונקה  בסוגייה שבנדון בעסקת קומבינציה בה נקבע שלא ניתן לגבות במכר היטל השבחה בגין ממ"דים, ללא תלות במועד המכר, מאחר וזכויות אלו נובעות מהחוק (חוק ההתגוננות האזרחית) ולא מתוכנית משביחה.
	אקדים ואומר שבשונה מההחלטה בערר בובליל, איני רואה הבדל מהותי באשר לתכלית בין עסקת קומבינציה לעסקת פינוי בינוי, בשתיהן התכלית היא הוצאת היתר בניה, ובשתיהן קיים נתיב ישיר להוצאת היתר בניה.
	לפיכך, לעניות דעתי שיש להחיל את הפטור לממ"דים במכר בשני סוגי העסקאות, הן מהסיבה החוקית שצוינה לעיל בזילונקה והן מאחר ותכליתן זהה והיא הוצאת היתר בניה.
	יפים דבריו של כב' היו"ר עו"ד עמית אופק בערר זילונקה לגבי הקריטריונים לבחינת תכלית הפטור בעסקאות קומבינציה ופינוי בינוי המצוטטים לעיל בעמ' 36.
	המקרה הנדון עומד בקריטריונים שנקבעו בערר זילונקה להחלת הפטור הגורף מהיטל השבחה לממ"דים. כמו כן מסקירת הפסיקה עולה שהחלטת ועדת הערר זו ממשיכה מגמה בפסיקה של הרחבת הפטור בגין ממ"דים.
	הואיל ועדיין אין החלטה בנדון בבית המשפט העליון, תחושב ההשבחה בשתי חלופות:
	חלופה ראשונה – הכרעה - חיוב יחסי של שטחי הממ"דים בהתאם למועד החתימה על הסכמי פינוי בינוי.
	חלופה שניה – בהתאם לפסיקה בזילונקה ועמדתי – פטור גורף בגין שטחי הממ"דים.
	יוער, שלמיטב הבנתי את כיוון רוח הפסיקה סביר להניח שיהיה תיקון חקיקה ברוח החלופה השנייה ו/או בעליון יבחנו מחדש את הפסיקה באשדר.
	טרם פרסום ההכרעה דנן התפרסם פס"ד בובליל שתואם להחלטה בערר בובליל התומכת בחלופה הראשונה.
	חלופה ראשונה - חישוב החלק היחסי הפטור מסך הממ"דים המיוחסים לדירות היזם:
	בהתאם למסמך שהציג שמאי המבקשת עולה שלפני יום תחילת התוכנית, 01/12/2018, נחתמו חוזים ע"י בעלי 53 דירות מתוך סה"כ 64 דירות, המהווים 82.8%. בעוד שלעמדת המשיבה בחישוב שטחי הממ"דים הפטורים יש להביא בחשבון את מועד החתימה של שני הצדדים להסכם, קרי, מועד רישום...
	מעיון בטבלת החתימות שהעבירה המבקשת והשוואתה לרישום הערות האזהרה, עולה שקיימת מחלוקת באשר לת"ח 6 ו- 9 בחלקה 69. לאחר בחינת ההסכמים הרלוונטיים, עולה כי הסכמי הפינוי בינוי בחלקות הנ"ל נחתמו ע"י שני הצדדים טרם אישור התוכנית.
	איני מקבל את עמדת המשיבה שיש להתחשב רק במועד רישום הערת האזהרה בנסח הואיל ואחרי שיעור מסוים של חתימות, 2/3, חוזה ההתקשרות עם היזם מחייב את כל הבעלים ולכן היזם לא תמיד ממהר לרשום הערת אזהרה ולכן מועד החתימה על החוזה הוא הקובע. מדובר בסוגיה משפטית ולמשי...
	לפיכך, לאור האמור לעיל, החלק היחסי הפטור בגין הממ"דים המשויכים ליזם הינו 82.81%.
	שמאי המשיבה טען בתגובתו שיש לחייב גם את שטחי הממ"ד ב- 3 דירות בעלים שנמכרו לאחר המועד הקובע לתוכנית ולפני מתן היתר בניה, איני מקבל את הטענה, הואיל ועפ"י ס' 21.4 בהסכם הפינוי בינוי דנן, במכר או העברה ללא תמורה, לאחר החתימה על ההסכם, הבעלים יישא בכל חיו...
	9.2.2.3. סוגיית קיזוז הוצאות נדרשות:
	עמדת המשיבה:
	עלויות הריסה - עפ"י תוכנית הבקשה להיתר סך השטח להריסה הינו 2,569 מ"ר.
	באומדן שווי הנכס במצב חדש יש להביא בחשבון את עלות הריסת המבנה הקיים אלא שמנגד, יש להביא בחשבון את תרומת מרכיב היטלי הפיתוח הנזקף למבנים הקיימים ומהווה חיסכון בהיטלי פיתוח בעת הוצאת היתר בניה עתידי. הזיכוי של מרכיב היטלי הפיתוח בגין המבנה הקיים (350 ₪/...
	לחיזוק הטענה מציג החלטות שמאים מכריעים בבת ים שקבעו כי אין להביא בחשבון עלויות הריסה. שומת ארז כהן הינה חריגה ואין להתבסס עליה. בשומת ברק שורצברד הובאה בחשבון עלות הריסה בסך 350 ₪ ומנגד הובא בחשבון זיכוי באגרות והיטלים.
	בהתייחס לטענת המבקשת כי עלות ההריסה הינה בסך 400 ₪ למ"ר, טוען כי עפ"י דו"ח אפס לחודש 10/2019 שנערך לפרויקט פינוי בינוי בבת ים נאמדה עלות ההריסה ב- 200 ₪/למ"ר.
	עלות טיפול עצים - עפ"י נספח "עצים בוגרים" בתחם המגרשים שבנדון 10 עצים לכריתה, ללא עצים להעתקה ושימור. העלות המתאימה לנכס הנדון זניחה קטנה משמעותית מ- 1,000 ₪ לעץ, פחות מ- 10,000 ₪ בסה"כ.
	עלות הכנת תוכנית איחוד וחלוקה – מדובר בעלות זניחה ביחס לשווי במצב החדש באופן שהשוק לא מביאן בחשבון שכן עלות האדריכל לצורך שחזור תקנון ותשריט התוכנית, עלות השמאי לעריכת טבלאות איזון והקצאה בקרקע בה כל הדירות כמעט זהות ומסתכמת בכמה עשרות אלפי שקלים.
	עמדת המבקשת:
	בהתאם לפסיקה יש להביא בחשבון עלויות עודפות הנדרשות לצורך הוצאת הפרויקט אל הפועל.
	עלויות הריסה – הובאה בחשבון עלות הריסה בסך 2,060,000 ₪ לפי 400 ₪ למ"ר (על הצד הזהיר ובהתבסס על שומת ארז כהן בגו"ח 7141/78,80) ושטח בנוי כולל בסך 2,571.96 מ"ר עפ"י היתרי הבניה.
	בעניין טענת המשיבה לחסכון בהיטלים, עפ"י החלטת ועדת ערר מס' 310/15 בעניין אפרים מזרחי נ' הועדה המקומית לתו"ב נתניה נקבע כי יש לנמק ולבאר את נושא החסכון ולא ניתן להתבסס על החלטה כללית.
	היטל שצ"פ שגובים על הקרקע אינו מקוזז, כך שהחיסכון בפועל משמעותית קטן יותר ככל וקיים חסכון. בנוסף, עפ"י נהלי הועמ"ק בעת הקמת פרויקט חדש, היטלי הפיתוח יחושבו כהפרש בין העלות ששולמה בעבר לבין המטרים המבוקשים, בתנאי שיוכח שאכן שולמו עלויות הפיתוח ויתרון ז...
	במקרה הנדון, ערכי השווי מתבססים בעיקר על עסקאות לקרקע ולא על חילוץ, לפיכך רכיב האגרות והיטלי הפיתוח לא הובא בחשבון וטענת המשיבה אינה רלוונטית.
	ככל ושמאי המשיבה סבור כי אלו יקוזזו מהיטלי הפיתוח, בקש לקבל אסמכתא רשמית לעניין זה מהועמ"ק. ככל ולא יועבר המסמך, מתחייבת הפחתת עלויות ההריסה גם בגין שטח הבניינים הקיימים במצב החדש.
	עלויות טיפול עצים – התוכנית מחייבת את היזם להרוס, להעתיק ולשמר 120 עצים (בהתאם לנספח סקר עצים להגשה לפקיד היערות) מתוכם 19 לכריתה, 13 להעתקה והיתר לשימור. הובאה בחשבון עלות טיפול עצים בסך 120,000 ₪ (1,000 ₪ ממוצע לעץ).
	עלות הכנת תוכנית מפורטת לאיחוד וחלוקה – הוצאה להכנת תכנית מפורטת לאיחוד וחלוקה הינה הוצאה ישירה הנדרשת מהוראות התוכנית, בלעדיה לא ניתן להוציא היתר או לקדם את מימוש התוכנית. הובאה בחשבון עלות בסך 500,000 ₪ הכוללת ליווי בעלי מקצוע כגון אדריכל, שמאי וכו'.
	בשומת המבקשת לא הופחת היטל ההשבחה הצפוי שיש להביא בחשבון בהתאם להחלטה בערר (ת"א) 8016-02-20 הועדה המקומית לתכנון ולבנייה תל אביב-יפו נ' צפרירי ניסים ומאוחר יותר גם בערר (ת"א) 86023-04-23 הוועדה המקומית לתכנון ובניה בת ים נ' אבי את ניסים בובליל 2002 בע...
	דיון והכרעה:
	שמאי הצדדים חלוקים בעניין ההתחשבות והיקף העלויות עודפות הנדרשות לצורך מימוש הזכויות.
	עלות ההריסה:
	שמאית המבקשת מביאה בחשבון עלות הריסה בסך 400 ₪ למ"ר בנוי בעוד לעמדת המשיבה עלות ההריסה מתקזזת עם תשלום אגרות והיטלי פיתוח.
	אין חולק שלצורך מימוש הזכויות מכוח התוכנית החדשה יש להרוס ולפנות את המבנה הקיים. הזיכוי בגין היטלי הפיתוח הינו בהתאם למבנה הקיים והפיתוח הקיים ונובע מתשלום בגין היתר הבניה הקודם לבנית המבנה הקיים ואין לו כל קשר לתוכנית החדשה, קרי, להשבחה הנובעת ממנה. ...
	טיפול בעצים:
	לעמדת המבקשת בהתאם למסמכי התוכנית נדרש טיפול ב- 120 עצים הנמצאים בתחום התוכנית כולה כאשר סך הטיפול נאמד בכ- 120,000 ₪ (לפי 1,000 ₪ לעץ). בעוד שלעמדת המשיבה בתחום המגרשים דנן נדרשת כריתת 10 עצים בלבד, ללא צורך בהעתקה ושימור המהווה עלות זניחה.
	לאחר בחינת מסמכי התוכנית אני מקבל את עמדת המשיבה ואסביר:
	עפ"י סקר עצים לפקיד היערות מיום 08/08/2018 (מהווה חלק ממסמכי הרקע לתוכנית) החתום ע"י מר עמוס רוזנטל, בתחום התוכנית נדרש טיפול בסך 122 עצים, 27 עצים מסומנים לכריתה, 13 להעתקה והיתר לשימור.
	עפ"י נספח שמירה על עצים בוגרים  (מסמך מחייב לתוכנית) מיום 04/10/2018 בתחום מגרשים 101, 102 נדרשת כריתת 10 עצים רובם מסוג "צאלון נאה".
	עפ"י "מחירון משרד הבינוי והשיכון לעבודות פיתוח וסלילה, יולי 2019" עלות כריתה ו/או עקירה של עץ לרבות שורשים כולל פינוי וסילוק הינה 216 ₪. בבירור עם גורמים בתחום מתברר שעלות כריתת עץ, בהיקף מצומצם למועד הקובע, הייתה בסביבות כ- 300 ₪, תלוי במאפייני העץ ו...
	לפיכך אני סבור שבמקרה דנן עלות עקירת עץ הינה כ- 300 ₪.
	עלות הכנת תוכנית מפורטת:
	9.2.2.4. סוגיית שימוש הביניים:
	עמדת המשיבה:
	בהתאם לפס"ד אשדר אומדן ההשבחה בשומת השבחה לתוכנית פינוי בינוי יבוצע ע"י חישוב הפער בין מלוא הזכויות בשני מצבי התכנון, כאשר השווי במצב החדש הינו שווי בשלמותו ללא פיצול בין זכויות הבעלים והיזם. לחיזוק הטענה מציג החלטות שמאים מכריעים בבת ים שהביאו בחשבון...
	מאחר והמגרשים כוללים 2 בניני מגורים המכילים 64 דירות יש להביא בחשבון שבתקופת הדחייה, הדירות הקיימות בשימוש למגורים ויש להן שווי בשימוש המהווה חלק משווי המצב החדש. לפי העקרון שנקבע בפס"ד בעניין "חניוני מאיה",  שווי השימוש מהווה מרכיב שווי נפרד שנוצר עק...
	בניגוד לעמדת המבקשת, בהתאם לפס"ד אשדר, אין להביא בחשבון הוצאות העברת דיירים ודמ"ש במהלך הבניה, כיוון שמרכיבי העסקה בין היזם לבעלים אינם רלוונטיים לאומדן ההשבחה. בפס"ד טבצ'ניק נידון מקרה שונה בו שווי מצב חדש הוערך לפי שווי דירת התמורה החדשה הכולל בתוכו...
	במקרה הנדון שווי מצב חדש מוערך לפי שווי מגרשים כשהם מהוונים לתקופה הדחייה עד למימוש התוכנית, ולכן מתחייב להביא בחשבון שווי לשימוש ביניים.
	שומת הועדה נכתבה לפני פרסום פס"ד בעניין נועה לב, במסמך התגובה מציג תחשיב בהתאם לעקרונות שנקבעו בפס"ד בעניין נועה לב הכולל הפעלת מקדם דחייה על ההשבחה הגולמית וללא שימוש ביניים.
	עמדת המבקשת:
	הוספת שימוש ביניים מנוגד לפסיקה שהתקבלה בבית המשפט המחוזי בעניין טבצ'ניק והחלטת ועדת ערר בעניין נועה לב מיום 20/05/2024, לחיזוק הטענה מפנים להחלטת השמאי המכריע אלי כהן בגו"ח 6497/203.
	במסגרת פס"ד בעניין טבצ'ניק נקבע כי המשך השימוש בדירות המגורים אינו מהווה גורם משביח, אלא שימוש שהותר עוד מכוח המצב הקודם ועל כן לא נוצרה השבחה בגין רכיב זה.
	לחילופין, ככל ומביאים בחשבון שימוש ביניים יש לנכות משווי המצב החדש גם את הוצאות העברת הדיירים (דו כיווני), תשלום דמי שכירות במהלך ובניה וכו'.
	לאחרונה, ולאחר עריכת שומת הועדה והשומה האחרת, פורסם פס"ד נועה לב במסגרתו נקבע כי במקרה בו פרויקט פינוי-בינוי ממומש בדרך של היתר בנייה (סיטואציה שלא נדונה כלל בפס"ד נועה לב), יש לחשב את ההשבחה לכל שטח התוכנית מבלי להביא בחשבון את שווי השימוש בתקופת הבי...
	כב' השופט גלעד הס ציין במפורש כי החלטתו זו אינה ישימה לכלל המקרים. כלומר, החלטתו אינה מחייבת ויש לבחון כל מקרה לגופו.
	לעמדת שמאי המבקשת שיטת חישוב ההשבחה שהותוותה בפס"ד נועה לב לעניין חישוב ההשבחה בשיטה הקלאסית, בעת מימוש בדרך של היתר בניה היא שגויה מבחינה כלכלית ושמאית מאחר והיא מביאה לתוצאה שגויה לפיה הדחיה מופעלת גם על השווי במצב הקודם ולכן אין להביא בחשבון את דמי...
	דיון והכרעה:
	בהחלטת בית המשפט לעניין מנהליים  עמ"נ 18341-09-24 הועדה המקומית לתו"ב ת"א יפו נ' נועה לב ואחר' נקבעה הדרך הראויה לתחשיב היטל השבחה במימוש בדרך של היתר בניה בפרויקט של פינוי בינוי כדלקמן:
	"במקרים בהם לא ניתן לאתר עסקאות השוואה ראויות, או כאשר מדובר במימוש בדרך של היתר בניה לכלל הפרויקט, יחושב היטל ההשבחה בדרך הבאה:
	בשלב הראשון, יחושב שווי כלל המקרקעין במצבם טרם התכנית.
	בשלב השני, יחושב שווי כלל המקרקעין בהתאם לזכויות מכוח התכנית החדשה, בהנחה כי זכויות אלו זמינות. יובהר, כי שווי הזכויות במצב החדש מחושב ליום אישור התכנית, כך שאין מקום לכלול בשווי זה שווי שימוש בתקופת הביניים.
	בשלב השלישי, ייקבע מקדם הדחייה וזאת בהתאם לתקופת הדחייה הצפויה וריבית ההיוון הרלוונטית.
	בשלב הרביעי, תקבע ההשבחה מכוח התכנית, והיא ההפרש בין השווי במצב החדש לשווי במצב הקודם כאשר הפרש זה מוכפל במקדם הדחייה.
	כאשר עורכים את החישוב בדרך זו, אין כל מקום להוספת שווי השימוש בתקופת הביניים."
	לפיכך, בהתאם להחלטת בית המשפט ואופן הפעלת מקדם הדחייה, לא יובא בחשבון שווי שימוש הביניים.
	יוער, אומנם נאמר בפס"ד שבתחשיב ההשבחה לא יובא שווי שימוש הביניים במצב חדש, אלא שצורת תחשיב זה 'מכניסה בעקיפין' את שווי שימוש הביניים, בכך שאינה דוחה את שווי הזכויות הקיימות מכוח התוכניות המאושרות עד למימוש (תום תקופת הדחייה)!
	9.2.2.5. סוגיית הדחייה ומקדם ההתכלות:
	עמדת המשיבה:
	בשומת הובאה בחשבון דחייה למימוש של 4 שנים בשיעור היוון של 5% (דחיה לשנתיים בגין השהייה לזמינות תכנונית עד אישור תוכנית איחוד וחלוקה מחדש לפי נוסחת הזמינות מגלמת היטל השבחה לתוכנית מפורטת + דחיה לשנתיים בגין השהייה עודפת עד למימוש התוכנית) בהתאם למשך ה...
	בתגובתו התייחס למשך זמן הדחיה האובייקטיבי וטען כי תקופת הדחייה צריכה להיקבע עפ"י משך זמן הדחייה האובייקטיבי הצפוי עד למימוש תוכנית פינוי בינוי מסוג זה, בהתחשב בעובדה כי במועד הקובע לתוכנית נחתמו הסכמי פינוי בינוי בין היזם לבין 80% מהבעלים, משך זמן הדח...
	בשומה אחרת הוצגו מקדמי דחייה שנקבעו במימושים במכר (ולא בהיתר המהווה לכשעצמו הוכחה למשך זמן הדחייה) שנכללו בתוכנית פינוי בינוי בערים אחרות כאשר בבת ים זמן הדחייה קצר בהרבה.
	להלן החלטות שמאים מכריעים בבת ים:
	אין קשר בין היקף הפרויקט וכמות יח"ד לפינוי ומשך הדחייה. מדובר בשני מגדלים כמעט זהים, ללא שטחים ציבוריים והוגשו רק 5 התנגדויות של דיירים מבניינים סמוכים, אין מדובר במורכבות תכנונית.
	התכלות התוכנית - המגבלה הנ"ל משפיעה בכיוון של קיצור משך זמן הדחייה עד למימושה, משום שהיזם יעשה כל מאמץ לממש את התוכנית במהירות שכן זה השימוש המיטבי במקרקעין. בפועל אף תוכנית בבת ים לא התכלתה גם בגלל מנגנוני הארכת התוקף, לכן ההסתברות להתכלות שווה לאפס....
	אם התוכנית לא תמומש ותבוטל, לא ישולם היטל השבחה ולכן אין סיבה שבמימוש ישולם בגינה היטל השבחה מלא. הפחתה בגין התכלות נוגדת את פס"ד "הפטריארך היווני" שקובע השבה מלאה בתרחיש של תשלום היטל השבחה במקרה של התכלות התוכנית ופס"ד דייניש שקובע כי שווי לצורך אומ...
	שומות מכרעות בבת ים בהן לא נערכה הפחתה בגין התכלות:
	שיעור ההיוון – השיעור הראוי במועד הקובע הינו 5% שכן שיעור הריבית במשק היה בנקודת שפל.
	בתגובתו הציג שמאי המשיבה תחשיב חלופי בהתאם לפס"ד נועה לב והפעיל את מקדם הדחייה על ההשבחה.
	עמדת המבקשת:
	בהתחשב בהיקף הפרויקט, מס' יח"ד לפינוי ובניה, המורכבות התכנונית וההתנגדויות הרבות בשומה אחרת הובאה בחשבון דחיה של 7 שנים בשיעור היוון 6% המגלמת דחייה עד לאישור תוכנית מפורטת, הוצאת הפרויקט לפועל והתחשבות בסעיף התכלות.
	דחיה עד אישור תוכנית מפורטת והוצאת פרויקט לפועל:
	ההשבחה עקב אישור תוכנית נערכת למועד קובע ספציפי וזאת בעיני רוכש סביר הרואה לנגד עיניו את כלל מאפייני המקרקעין (מצב התכנוני, משפטי, שוק המקרקעין וכד'). היקף הדחיה הנדרשת למימוש הזכויות אינה עומדת אך ורק בהקשר עם היקף החתמת הדיירים במתחם התכנית, ביצועו ...
	התכלות התוכנית:
	בהתאם להחלטות ועדת הערר  יש לאמוד את הסיכון, להביא בחשבון את המשמעות השמאית של הוראת ההתכלות ולקבוע מקדם הפחתה בגין קיומו של סעיף ההתכלות.
	גורם הסיכון ואי הודאות מגלם את משך הזמן בו ייקח למספר רב של בעלים להתאחד, לגבש נציגות, לבחון הצעות יזמים, להתקשר עם יזם ולהוציא פרויקט מורכב שכזה אל הפועל כאשר ברקע מהדהד סעיף התכלות התוכנית. אין חולק, כי נכון למועד הקובע, רוכש פוטנציאלי יביא בחשבון ב...
	בהתאם להחלטות ועדות הערר ככל ונבחן שני מגרשים הצמודים בעלי מאפיינים זהים ואותם זכויות בניה לאותו מועד קובע, כאשר באחד מהם קיימות זכויות בניה לצמיתות ועל המגרש השני קיימת "עננה תכנונית" כאשר זכויותיו מתכלות בתוך 7 שנים ככל ולא תמומשנה בהיתר בניה, ברור ...
	בשומת יגאל יוסף לתכנית בי/518 נקבעה הפחתה להתכלות בשיעור של 2%, כמו כן בשומת דנה שיחור ברח' בורסקאי 4 (בגו"ח 7122/74) נקטה השמאית המכריעה במקדם התכלות בשיעור של 90%.
	לאור האמור, לעמדת המבקשת יש להביא בחשבון הפחתה לרכיב התכלות התוכנית.
	התייחסות לשומות מכרעות בתגובת המשיבה:
	• יעל הרון בגו"ח 7145/11,148,149 – נקבעה דחיה ל- 18 חודשים לאור ההסכם שנחתם בין היזם ובעלי הדירות טרם אישור התב"ע, שכלל סעיף לפיו על היזם להוציא היתר בניה תוך 18 חודשים מיום אישור התב"ע וטרם אישורה של התוכנית המשביחה, מרבית בעלי הדירות חתמו על הסכם פי...
	• רמה מאור בגו"ח 7131/117-119 וגו"ח 7131/114-117 - הדחייה לתכנית פינוי בינוי הינה 5 שנים.
	• ארז כהן בגו"ח 7141/78,80 - השומה כוללת דחיה של 3 שנים למימוש ובנוסף 10% הפחתה בשל מורכבות והיקף הפרויקט. כמו כן, המתחם כולל 24 יח"ד בלבד לעומת כ- 64 יח"ד במתחם הנדון.
	• דוד דדון מיום 31/01/2023 בגו"ח 7136/215 – דחייה של 4 שנים, שנתיים מגולמות בערכי השווי ושנתיים נוספות מהוות דחייה עודפת.
	• ברק שורצברד בגו"ח 7124/94 – קבע בפרויקט של  32 יח"ד דחיה של 3 שנים ב- 6%.
	• גיא צדיק גו"ח 7146/83,89,240 – החיל במצב הקודם את מלוא זכויות הבניה שקיימות לנכס מכוח תכנון קיים. על שומה זו הוגשו עררים משני הצדדים וכנראה תשתנה מאחר והשמאי המכריע חייב על כל שטח הממ"דים, הביא שימוש ביניים ולא נקט במקדם התכלות בניגוד לפסיקה.
	• אלדד חיימי בגו"ח 7145/142 - קיבל את עמדת שמאי הועדה דכאן, להפחתה בשיעור 10% בגין היקף הפרויקט והרכב הבעלות, המשקף דחייה של כשנתיים. מדובר ב- 24 יח"ד בלבד. המצב הקודם שאליו התייחס השמאי המכריע הוא קרקע ריקה ופנויה. החלטה זו הינה חריגה ואין עוד שומה כ...
	• יגאל יוסף בגו"ח 7122/93-98 - התיק הנדון נמצא בערעור מספר שנים וכלל כבר מספר דיונים. השמאי המכריע קבע דחיה ל- 4 שנים בשיעור היוון של 5% ובנוסף לכך הביא הפחתה נוספת של 15% להיקף מורכבות, סה"כ קבע מקדם של 30% המשקף דחייה לתקופה של כ- 6 שנים בשיעור היוו...
	שמאי המבקשת התייחסו בדיון לתחשיב החלופי שערך שמאי המשיבה בתגובתו, בהתאם לפס"ד בעניין נועה לב במסגרתו הפעיל את מקדם הדחייה על מרכיב ההשבחה (ללא שימוש ביניים), וטענו כי במקרה הנדון, כלל לא ניתן ליישם את הגישה שנקבעה בפסיקת לב מאחר ובמצב החדש הזכויות כלל...
	דיון והכרעה:
	סוגיית הדחיה עד למימוש זכויות הבניה והתכלות התוכנית העולה בעמדות הצדדים מציגה סוגיות בנושא הרלוונטיות בפרוייקטים של פינוי בינוי.
	הצדדים מסכימים שקיימת דחיה למימוש הזכויות התכנוניות אולם חלוקים באשר למאפייניה (משך הדחיה ושיעור ההיוון). המבקשת מגלמת במשך הדחיה גם את מרכיב ההתכלות ללא מרכיב היטל ההשבחה הצפוי בגין התוכנית המפורטת בעוד ששמאי המשיבה אינו מביא בחשבון התכלות מאחר ומדוב...
	דחיה עד למימוש הזכויות :
	בחישוב ההשבחה מכוח התוכנית הראשית, בי/529, מובא מרכיב הדחיה בכפוף לנסיבות הבאות:
	1. אופן מימוש הזכויות:
	1.1. במכר – אומדן תקופת הדחיה מתבסס על ניסיון השמאי לגבי משך הזמן המקובל להכנת תוכנית איחוד וחלוקה והוצאת היתר בניה בהתאם למאפייני הנכס (גודל, מורכבות משפטית ותכנונית). לא רלוונטי למקרה דנן.
	1.2. באישור תוכנית מפורטת (איחוד וחלוקה) ו\או היתר בניה –נתוני אישור התוכנית ו\או היתר הבניה, הידועים בדיעבד, מאפשרים לקבוע את מועדי הדחיה בוודאות, לפיכך, לאור החשיבות בדיוק חישוב התעשרות הנישום, יש לחשב את תקופת הדחיה בהתאם למועדים אלו. רלוונטי למקרה...
	2. מקור חישוב שווי המ"ר המבונה:
	2.1. עסקאות בנכסים בנויים – שווי המ"ר המבונה משקף שווי בזמינות מלאה, לפיכך, יש להביא בחשבון דחיה המחושבת ממועד אישור התוכנית הראשית ועד למועד אישור הבקשה להיתר\מועד הוצאת היתר הבניה, המאוחר מבניהם, הידוע בעת עריכת השומה . רלוונטי למקרה דנן.
	2.2. עסקאות במגרשים ריקים בתוכנית הראשית – שווי המ"ר המבונה משקף את שווי הזכויות הלא זמינות למימוש (מגלם דחיה). לפיכך, אין להביא בחשבון דחיה בחישוב ההשבחה. לא רלוונטי למקרה דנן.
	3. היטל ההשבחה הצפוי בגין אישור התוכנית המפורטת (תוכנית האיחוד וחלוקה במקרה דנן):
	באישור התוכנית המפורטת יגבה היטל השבחה , בגין מרכיב שיפור הזמינות, שמאי המשיבה הביא זאת בחשבון כהוצאה בחישוב ההשבחה מכוח התוכנית הראשית, בעוד שמאית המבקשת לא.
	בחישוב ההשבחה מכוח התוכנית הראשית, שבהוראותיה מצוין שיש להכין תוכנית מפורטת לצורך מימוש הזכויות, יש להביא בחשבון אומדן של היטל ההשבחה הצפוי מכוח התוכנית המפורטת, בהוצאות הכרוכות במימוש הזכויות. עצם אישור התוכנית המפורטת אינו מצביע על זמינות מיידית הוא...
	בהכרעה דנן מדובר במימוש בהיתר בניה, לפיכך, מועדי אישור התוכנית הראשית בי/529, התוכנית המפורטת בי/1/529 והיתר הבניה ידועים וישמשו לחישוב מקדמי הדחיה הרלוונטיים.
	• הואיל ובמקרה דנן במסגרת התוכנית המפורטת אושרה תוספת של זכויות בניה שלא מופיעה בתוכנית הראשית, אני מפחית ממשך הזמן הכולל לאישור תוכנית המפורטת את פרק הזמן שאני מעריך שתוספת זכויות זו גרמה, במקרה הנדון כ- שנתיים.
	ההשבחה בגין שיפור הזמינות מכוח תוכנית בי/1/529 - נובעת מהפער בין מקדמי הדחיה של כ"א מהתוכניות
	( שיעור ההשבחה = 0.147  = 0.750  - 0.897 ).
	הטענה לבחינת אומד הצדדים לדחיה במועד הקובע:
	עקרונית אני מסכים לטענה זו בנסיבות כאמור בסעיף 1.1 לעיל, כאשר אין נתונים לגבי מועדי אישור התוכנית המפורטת והיתר הבניה ויש צורך באומדן שלהם.
	במקרה דנן במימוש בהיתר בניה מחשבים את מרכיב הדחיה בוודאות מלאה ולכך יש יתרון על פני כל אומדן מקצועי ומדוקדק ככל שיהיה.
	לפיכך, במתן משקל מכריע לוודאות לצורך קביעת התעשרות הנישום, אני מעדיף לבחון את נושא הדחיה בהתאם לנתונים בפועל.
	במאמר מוסגר אציין שמאחר ובישראל חוק התו"ב הוא אישי ומטיל את חבות תשלום היטל ההשבחה על הנישום ולא על הנכס, לפיכך, התעשרות הנישומים מכוח תוכנית בניין ערים, הינה בהתאם לאופן המימוש (מכר או היתר בניה) ולמועד המימוש בפועל (מועד אישור הבקשה להיתר/היתר הבניה).
	התכלות:
	התכלות - עפ"י סעיף 7.2 להוראות התוכנית נקבע כדלקמן:
	בתוכניות בהן קיים סעיף התכלות כגון בתוכנית דנן, יש לבחון סוגייה זו לאור נסיבות המימוש:
	מימוש בהיתר בניה – במימוש הנעשה במסגרת לוח הזמנים הקצוב של מועד ההתכלות, אין להביא בחשבון התכלות, הואיל וקיים מימוש בפועל והיא אינה משפיעה על ההשבחה.
	לעניין עמדתי באשר לבחינת הסוגייה בעיני הצדדים במועד הקובע, ראו עמדתי לעיל לעניין המשקל המכריע שאני מעניק לקביעת התעשרות הנישום ברמת וודאות גבוהה.
	9.2.2.6. סוגיית מימושי עבר:
	עמדת המשיבה:
	לא הוצגו הוכחות לתשלום היטל השבחה. לפני השומה שבנדון לא נערכו שומות היטל השבחה בנכס הנדון.
	התייחסות למימושי עבר בשומת הבעלים:
	ת"ח 2, חלקה 68 – ביום 23/07/2024 נחתם ע"י הקונה כתב התחייבות בלתי חוזרת לתשלום היטל השבחה במימוש עתידי המוקדם מבין מכר או היתר בניה. קרי, החבות בגין הנכס הנ"ל עדיין קיימת.
	ת"ח 5, חלקה 68 - העסקה נערכה ביום 26/10/2020, לפני המועד הקובע של תוכנית בי/1/529. הסכם הפינוי בינוי נחתם בשנת 2018, במסגרתו היזם ישלם את תשלום היטל ההשבחה. כל זכויות הבעלים בדירה זו נמכרו ליזם, למעט הזכות בדירת התמורה שהובטחה לו במסגרת הסכם הפינוי בי...
	ת"ח 8, חלקה 68 - עפ"י תדפיס שע"מ לא נערכה עסקת מכר בין השנים 2018-2024. בשנת 2022 2/3 מהזכויות בדירה הועברו ללא תמורה. העברה ללא תמורה פטורה מהיטל השבחה. קיימת חבות בהיטל השבחה בגין 2 התוכניות.
	ת"ח 26, חלקה 68 - ביום 29/12/2021 נמכרו מחצית מהזכויות בדירה, לפני המועד הקובע של תוכנית בי/1/529. הסכם פינוי בינוי נחתם בשנת 2017 שבמסגרתו היזם נוטל בתשלום היטל השבחה. כל זכויות הבעלים של דירה זו נמכרו ליזם, למעט הזכות בדירת התמורה שהובטחה לו במסגרת ...
	ת"ח 30, חלקה 69- הדירה נמכרה ביום 18/11/2020, לפני המועד הקובע של תוכנית בי/1/529. הסכם הפינוי בינוי נחתם בשנת 2017 שבמסגרתו היזם נוטל בתשלום היטל השבחה. כל זכויות הבעלים של דירה זו נמכרו ליזם, למעט הזכות בדירת התמורה שהובטחה לו במסגרת הסכם הפינוי בינ...
	עמדת המבקשת:
	בהתאם למידע שהוצג ע"י עו"ד אייל ארנון בחלקות הנדונות נערכו מס' מימושים בגינם שולם היטל השבחה, יש לנכות את שיעור ההיטל ששולם מסך החיוב לקרקע בשלמות.
	להלן המימושים (השיעור היחסי בהתאם לטבלאות הקצאה ואיזון בתוכנית בי/1/529) בחלקות הנידונות:
	9.2.2.7. שווי מ"ר מבונה מגורים:
	עמדת המשיבה:
	הוצגו עסקאות מכר של מגרשים ודירות מגורים בפרויקטים בסביבת הנכס. בקביעת השווי מתבסס על עסקאות מכר של דירות בנות 4-5 חדרים בפרויקט אפ-טאון (ניסנבוים 37, אזה"ת) המגלמות שווי מ"ר בנוי ממוצע בסך 19,310 ₪ (לא מגלם מרפסות). בקיזוז יזמות בשיעור 1.15, עלות בני...
	בקביעת מקדמי ההתאמה ביחס לנתוני ההשוואה הביא בחשבון שהנכס ממוקם כ- 100 מ' מקניון בת ים, כ- 100 מ' מתחנת משטרה המתפקדת כבנין משרדים, כ- 480 מ' מציר הרק"ל ומפלס ה- 0.0 שלו בגובה 32.65 מ' מעל פני הים. להלן עסקאות המכר שהוצגו בשומת המשיבה:
	עסקאות מכר מגרשים:
	במועד הקובע הפיתוח במגרשים היה חלקי, כל המגרשים ממוקמים קרוב יותר לרכבת הקלה מהנכס הנדון. מגרשים 1+2 פונים לרח' קוממיות הסואן, ממוקמים בסמיכות לחלק הדרומי באזה"ת של העיר וכוללים עירוב שימושים בעצימות גבוהה ביחס למושא השומה. מגרש 3 ממוקם בסמיכות לחלק ה...
	במגרש 115 קיימת תצפית ישירה לים עבור 3 דירות מערביות בקומות 41-43 + תצפית לא ישירה לים עבור 38 דירות בקומות 25-43. המרחק הממוצע מציר הרק"ל כ- 620 מ'.
	עסקאות מכר דירות מגורים  בפרויקט ניסנבוים 37:
	הפרויקט ממקום ברח' סואן, באזה"ת של העיר בסביבה בה כמעט כל הבניינים ישנים וכוללים שימושי תעשייה מסורתיים. בשומת ברק שורצברד ברמת הנשיא נקבע כי הנכס במיקום עדיף והובאה בחשבון התאמה בשיעור 10% (בשומת הועדה על הצד הזהיר הובאה בחשבון התאמה בשיעור 8%).
	בהתאמה למקדם לקומה ממוצעת  בשיעור 0.9013 ולמיקום בשיעור 1.08, שווי מ"ר בנוי בסך 19,310 ₪.
	שומות מכרעות:
	• בשומת ברק שורצברד ברח' מימון 23+25, גו"ח 7124/94, נקבע שווי מ"ר מבונה בסך 6,956 ₪ ל- 15/08/2019 בהתבסס על נתונים מרח' ניסנבוים 37 בלבד. בהתאמה לנכס הנדון (זמן + ממוצע קומות) מתקבל שווי מ"ר מבונה בסך 7,767 ₪.
	• הנכס בשומת רמה מאור בגו"ח 7131/117 גובל ברח' כצנלסון הסואן. ערכי השווי הינם לאחר שקלול מרפסות ולא למ"ר דירתי.
	• בשומת שלומי יפה בגו"ח 7129/21 נקבע שווי מ"ר מבונה בסך 6,720 ₪ לנכס הממוקם באזה"ת של העיר במיקום סואן עם שימושים בעצימות גבוהה.
	• הפרויקט בשומת גיא צדיק אינו בר השוואה כיוון שהוא כולל מטלות ציבוריות חריגות שהשפיעו על השווי, לעומת הנכס הנדון שאינו כולל מטלות ציבוריות.
	• הפרויקט בשומת גיל הרצברג אינו בר השוואה כיוון שממוקם ברח' סואן, חויב בחניה ציבורית תת"ק, חלק מהחניות במתקן, עירוב שימושים בעצימות גבוהה. השווי בשומה לאחר שקלול מרפסות ולא למ"ר פלדלת.
	• הנכס בשומת דנה שיחור ממוקם בחלקו הדרומי של אזה"ת, כולל עירוב שימושים בעצימות גבוהה ושטח ציבורי עילי. ערכי השווי הינם לאחר שקלול מרפסות ולא למ"ר דירתי.
	עמדת המבקשת:
	בשומת הוועדה הוצגו 4 עסקאות מכר של מגרשים ממזרח בת ים, בקו ראשון ושני עם נוף פתוח לים התיכון ובמרחק הליכה מהרכבת הקלה. ערכים אלה גבוהים מהשווי באזור הנכס הנדון ויש לבצע התאמה משמעותית למיקום של לפחות 20%. בשומת המשיבה הובא בחשבון שווי מ"ר בנוי בסך 19,...
	בהתבסס על החלטות השמאים המכריעים שלהלן, קובעת שווי מ"ר מבונה בסך 5,800 ₪ מגלם מרפסות.
	בדיון שנערך הפנו לשומות המכרעות שלהלן:
	דיון והכרעה:
	שמאי הצדדים חלוקים באשר לשווי מ"ר מבונה מגורים. שמאי המשיבה מתבסס על עסקאות מכר לדירות בנות 4-5 חדרים בפרויקט אפ-טאון (ניסנבוים 37, אזה"ת) וקובע שווי מ"ר מבונה מתואם לנכס בסך 7,000 ₪ (לפי שווי מ"ר בנוי בסך 19,310, יזמות 1.15 ועלות בניה 9,134 ₪). בעוד ...
	בחנתי את עסקאות המכר והשומות המכרעות שהציגו הצדדים, בשקלול הנתונים עסקאות המכר בפרויקט אפ-טאון מהוות את ההשוואה הטובה ביותר ביחס למושא השומה, תוך הפעלת מקדם התאמה למיקום כדלקמן:
	לבקרה הבאתי בחשבון את הכרעתי הקודמת בגו"ח 7129/24,25 ניסנבאום 35, באיזור התעסוקה של העיר בה קבעתי שווי מ"ר מבונה למגורים בסך 5,200 ₪ למועד קובע 28/12/2017 (עפ"י נתוני הלמ"ס הפער בשווי בין המועדים הקובעים זניח כ- 1%). מקדם המיקום בין הנכס מושא השומה לב...
	בנספח עקרונות איחוד וחלוקה ב- בי/1/529/מק שווי מ"ר מבונה מגורים 7,000 ₪ למועד קובע 13/09/2018.
	לפיכך, בשקלול הנתונים לעיל אני סבור ששווי מ"ר מבונה הינו 6,500 ₪.
	9.2.2.8. שווי מ"ר מבונה מסחר:
	עמדת המשיבה:
	בהתבסס על עסקאות מכר חנויות במבנים מסחריים ותיקים שלהלן, שווי מ"ר בנוי בסך 20,150 ₪. בקיזוז יזמות שחוקה בשיעור 1.15, עלות בניה שחוקה בסך 5,500 ₪ והפחתה לגודל בשיעור 0.85, שווי מ"ר מבונה עיקרי ק"ק בסך 10,000 ₪. את שטחי המסחר בקומת הביניים מביא במקדם 0.5.
	השומות המכרעות המוצגות בשומת הבעלים הינן לנכסים באזה"ת של העיר ואינן רלוונטיות.
	בשומת ברק שורצברד בשכונה נקבע שווי מ"ר מבונה עיקרי בסך 13,911 ₪/למ"ר למועד קובע 15/08/2019 בהתבסס על 3 נתוני ההשוואה שהוצגו בשומת הועדה.
	עמדת המבקשת:
	ערכי השווי בשומת הועדה נקבעו בהתבסס על עסקאות מכר של חנויות קטנות באזורים אחרים. בהתבסס על החלטות השמאים המכריעים שלהלן, קובעת (לפי יחס העמסה 1.2) שווי מ"ר מבונה ברוטו בסך 5,000 ₪ בקומת הקרקע וקומת הביניים. לחיזוק טענתה מפנה להחלטת הח"מ בגו"ח 7129/24-...
	דיון והכרעה:
	שמאי המשיבה קובע שווי מ"ר מבונה מסחר עיקרי בק"ק (מקדם שווי קומת ביניים 0.5) בסך 10,000 ₪ בעוד שמאית המבקשת קבעה שווי מ"ר מבונה ברוטו (לפי יחס העמסה 1.2) בסך 5,000 ₪ ללא הבדל בין הקומות.
	בהכרעתי הקודמת באזור התעשיה בגו"ח 7129/24,25 קבעתי שווי מ"ר מבונה עיקרי למסחר בקומת הקרקע בסך 6,000 ₪ למועד קובע 28/12/2017 בהתבסס על החלטות שמאים מכריעים בסביבת אזור התעשייה.
	בתקופה האמורה אזור התעשיה היה בתחילת דרכו להפוך למרכז תעסוקה ונחשב למבוקש פחות ביחס למסחר בשכונת רמת הנשיא. החנויות בנכס מושא השומה אמורות לשמש כחנויות שכונתיות, בדומה למרכזון מסחרי שכונתי, בהתאם לפריסת החנויות בהיתר הבניה, הכולל 9 חנויות בקומת הקרקע ...
	השטחים הנ"ל הינם שטחים עיקריים ולכ"א מהחנויות צורף שטח שירות.
	בהתאם לעסקאות והשומות המכרעות שהציגו הצדדים אני סבור ששווי מ"ר מבונה מסחר בנכס מושא השומה  גבוה ב- 25% משווי המ"ר המבונה שקבעתי באזור התעשיה ולפיכך, שווי מ"ר מבונה מסחרי 7,500 ₪.
	בחנתי את עסקאות ההשוואה שהציג שמאי המשיבה ואת קביעתו לשווי של 10,000 ₪ \מ"ר מבונה מסחר הבאתי במשקל של 0.4, רק אחת מהעסקאות מהשכונה (בשוליה) והאחרות משכונת רמת יוסף.
	שווי המ"ר העיקרי בעסקאות ההשוואה מגלם את שטח השירות.
	לאור האמור לעיל, קבעתי את שווי המ"ר המבונה המסחרי בסך 8,500 ₪.
	9.2.3. תחשיבי ההשבחה:
	9.2.3.1. תחשיב המשיבה:
	שומת הועדה נכתבה לפי פרסום פס"ד נועה לב, להלן תחשיב בהתאם לפס"ד שהוצג בתגובת המשיבה:
	9.2.3.2. תחשיב המבקשת:
	9.2.3.3. הכרעה:
	כאמור בהכרעה יוצגו שני תחשיבים:
	חלופה 1 – ההכרעה  - בהתאם להחלטה בועדת הערר בובליל שגובתה בפס"ד בובליל שפורסם לאחר מועד הכרעה זו, אך טרם פרסומה, לעניין הממ"דים.
	חלופה 2 – לדעתי אמורה להיות החלופה הנכונה בה קיים פטור מהיטל השבחה גורף לכלל שטחי הממ"דים ללא תלות באופן המימו או מועדו.
	חלופה 1 – ההכרעה - חישוב ההשבחה בהתאם לועדת ערר בובליל בנושא הפטור לממ"דים:
	חלופה 2 – תחשיב הכולל פטור לממ"דים:
	9.3. תוכנית בי/1/529, מועד קובע 25/12/2023:
	תוכנית איחוד וחלוקה מהווה השלמה לתוכנית הראשית בי/529 וחלה על שטח של כ- 4.8 ד'. התוכנית מקיימת את הדרישות בתוכנית הראשית באמצעות הוראות ומסמכים לאיחוד וחלוקה ושינויים בבינוי שמטרתם להקל על מימוש התוכנית, בין היתר, מגדילה את השטח הכולל המותר לבניה ב- 7...
	9.3.1. המתודה לחישוב ההשבחה:
	עמדת המשיבה:
	ההשבחה נובעת מאישור תוכנית איחוד וחלוקה היוצרת זמינות תכנונית לבניה ותוספת זכויות בניה.
	במצב הקודם בחישוב ההשבחה מביא בחשבון דחיה ל- 2 (לפי נוסחת הזמינות) עד לאישור תוכנית איחוד וחלוקה נכון למועד הקובע, ללא דחיה נוספת לצורך מימוש התוכנית.
	תחשיב תוספת זכויות בניה:
	היתר הבניה מהווה מימוש חלקי של התוכנית.
	עמדת המבקשת:
	התוכנית מוסיפה 795 מ"ר בשטח הכולל המותר לבניה עבור פנאי ומרפסות המגולם בשווי שנלקח מפרויקטים דומים עם שטחים אלה. שטח המרפסות הותר גם במצב הקודם מכח התקנות ואינו חורג מהמותר. מכאן שהתוכנית הביאה רק לשיפור הזמינות בשל האיחוד וחלוקה שקבעה הנאמד בביטול דח...
	בתוכנית בי/1/529 הוקנו למגרשים הנידונים, בנוסף לזכויות למגורים ומרפסות שטח לרווחת דיירים של 795 מ"ר. לפיכך סך השטחים העיקריים הינם 31,815 מ"ר. השטח העיקרי המבוקש במגרש 101 הינו 15,549.6 מ"ר ובמגרש 102 הינו 15,547.1 מ"ר, בסה"כ 31,096 מ"ר. דהיינו – לכל ...
	דיון והכרעה:
	ההשבחה מכוח התוכנית בי/1/529 נובעת מהיותה משפרת את הזמינות למימוש הזכויות מכוח תוכנית בי/529 ובגין תוספת 795 מ"ר למרפסות מקורות ושטח פנאי ובכפוף לחלוקה השונה של השטח המסחרי בין המגרשים.
	המתודה לחישוב ההשבחה כדלקמן:
	שווי מצב קודם – שווי מצב חדש בתוכנית יב/529 בערכים תואמים למועד הקובע של בי/1/529 כולל דחית השווי עד למתן היתר הבניה ( 4.94 שנים בשיעור 6%).
	שווי מצב חדש – ניצול הזכויות במלואן בהתאם להיתר הבניה (כולל תוספת זכויות הבניה) בערכים תואמים למועד הקובע בדחיה עד למתן היתר הבניה בהתאם למקדם הדחיה שנקבע ( 1.87 שנים בשיעור 6%).
	9.3.2. שווי מ"ר מבונה מגורים:
	עמדת המשיבה:
	בהתבסס על עסקאות ההשוואה שלהלן קובע שווי מ"ר מבונה בסך 10,000 ₪.
	עסקת מכר מגרש:
	עסקאות מכר דירות מגדלי מגורים ברח' יוספטל 101:
	הנכס ממוקם כ- 107 מ' מתחנת המשטרה המשמשת כלשכת גיוס ומתפקדת כבניין משרדים רגיל ובמרחק של כ- 35 מ' מקניון בת ים. הפרויקט כולל עירוב שימושים בעצימות גבוהה יותר ביחס לנכס הנדון.
	לאחר התאמה לקומה ממוצעת  בשיעור 0.8547, התאמה למיקום בשיעור 1.05 והתאמה לעירוב שימושים בשיעור 1.02, מתקבל שווי מ"ר בנוי בסך 26,652 ₪.
	עסקאות מכר של דירות במגדל מגורים במתחם "קניון בת ים", יוספטל 92:
	לאחר התאמה לקומה ממוצעת  בשיעור 1.037, התאמה למיקום בשיעור 1.025 והתאמה לשוליות בשיעור 0.979, מתקבל שווי מ"ר מבונה בסך 26,476 ₪.
	עסקאות  מכירה מוקדמת בנכס הנדון:
	לאחר בהתאמה לקומות בשיעור 1.0432 ושוליות בשיעור 0.9841 (התאמות זמן ומכירה מוקדמות מתקזזות) מתקבל שווי מ"ר בנוי ממוצע הינו 26,850 ₪.
	עמדת המבקשת:
	בהתבסס על קביעת המשיבה (על אף שסבורים כי שיש לקבוע התאמה משמעותית יותר כפי מטה) שווי מ"ר בנוי הינו 24,000 ₪. בקיזוז יזמות בשיעור 1.2 ועלות בניה  בסך 12,200 ₪ שווי מ"ר מבונה הינו 8,000 ₪.
	עסקאות מכר דירות מגורים בסביבת הנכס במתחמי התחדשות עירונית:
	בשומת שלומי יפה בגו"ח 7123/126,123 נקבע שווי מ"ר מבונה מתואם פלדלת למגורים בסך 6,550 ₪ למועד קובע 18/01/2022.
	בשקלול הנתונים ובהתאמה לנכס הנדון קובעים שווי מ"ר מבונה בסך 7,000 ₪.
	דיון והכרעה:
	מבחינת עסקאות השוואה  שנערכו בשנת 2025 בנכס מושא השומה מתקבל שווי מ"ר בנוי בסך כ- 24,000 ₪, ללא מע"מ. בקיזוז יזמות בשיעור 1.2, עלות בניה בסך 11,000 ₪  לפיכך, שווי מ"ר מבונה למגורים 9,000 ₪.
	9.3.3. שווי מ"ר מבונה מסחר:
	עמדת המשיבה:
	בהתבסס על עסקאות המכר שהוצגו במסגרת קביעת השווי למסחר בתוכנית קודמת ובהתאמה למועד קובע מביא בחשבון שווי מ"ר מבונה למסחר בסך 11,500 ₪.
	עמדת המבקשת:
	בהתבסס על שומת שלומי יפה בגו"ח 7123/126,123 שקבע שווי מ"ר מבונה מסחר בסך 8,600 ₪ למועד קובע 18/01/2022 קובעים שווי מ"ר מבונה מתואם בסך 6,000 ₪.
	דיון והכרעה:
	לאחר שבחנתי את עסקאות ההשוואה ובהתאמה לשווי שקבעתי בתוכנית הראשית ולאומדן שיעור עלית השווי בין המועדים של כ- 15%, שווי מ"ר מבונה מסחר 9,800 ₪ בקומת קרקע. בקומת הביניים כ- 70% משווי זה.
	9.3.4. מטלות ציבוריות:
	עמדת המבקשת:
	בהתאם להסכם חתום מיום 16/12/2024 בין היזם לעיריית בת ים, סוכם כי היזם ישא בעלות המטלות הציבוריות בהתאם לתוכנית "בינוי פיתוח ועיצוב ארכיטקטוני" שהינו אחד התנאים להוצאת היתר בניה. המטלות כוללת פיתוח שצ"פ במגרש 301 בשטח 465 מ"ר, דרך במגרש 404 בשטח 208 מ"...
	בדיון שהתקיים שמאי המבקשת מקבלים את  עמדת המשיבה לפיו סעיף המטלות הציבוריות אינו רלוונטי לאור התחייבות עיריית בת ים לקיזוז עלויות היזם בגין ביצוע המטלות הציבוריות.
	עמדת המשיבה:
	המטלות הנטענות לא נקבעו בתוכנית ולכן הן לא רלוונטיות לקביעת היטל ההשבחה. העובדה שהמטלות נכללו ב"תוכנית עיצוב ופיתוח" שאישורה הינו תנאי להיתר בניה ראשון אינו אומר שהחובה לביצוע המטלה חלה על היזם. היזם חתם על ההתחייבות לאחר המועד הקובע לכן במועד הקובע ה...
	בס' 26.1+2.3 לחוזה הפיתוח הנ"ל נקבע כי היזם אינו נושא בעלויות הפיתוח הללו, אלא רק מבצא אותן, העירייה היא שנושאת בעלות בדרך של הפחתת עלות הפיתוח הללו מתשלום אגרות והיטלים שיחוייב היזם. לחיזוק הטענה מציג הודעת מייל מיום 17/07/2025 שנכתבה ע"י מר דורן עמי...
	דיון והכרעה:
	לאחר שבחנתי את הוראות התוכנית וכתב ההתחייבות מיום 16/12/2024 לפיו העירייה מתחייבת לקזז את עלויות פיתוח השטח הציבורי בדרך של הפחתת אגרות והיטלים, אני מקבל את עמדת הצדדים כי אין להביא בחשבון קיזוז העלויות במסגרת חישוב היטל ההשבחה.
	9.3.5. תחשיבים:
	עמדת המשיבה:
	עמדת המבקשת:
	הכרעה:
	חלופה 1 – חישוב ההשבחה בהתאם לועדת ערר בובליל בנושא הפטור לממ"דים:
	חלופה 2 – תחשיב הכולל פטור לממ"דים:

	10. הכרעה:
	לאור האמור והמפורט לעיל הגעתי לכלל דעה, כי ההשבחה הנובעת מאישור תוכניות בניין עיר שאושרו במימוש בדרך של היתר בניה, לנכס הנמצא ברח' מצדה 2, 4, חלקות 68, 69 (מס' חלקות חדשים 325 ו- 326 בהתאמה) בגוש 7128 בשכונת "רמת הנשיא", בת ים.
	חלופה א' – בהתאם לועדת ערר בובליל בנושא הפטור לממ"דים:
	חלופה ב' – הכוללת פטור בגין שטחי ממ"דים.
	הערך הנקוב לעיל יוצמד כחוק מהמועד הקובע ולא יישא ריבית פיגורים בגין התקופה בה התנהל הדיון בפני.


