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e Prof. Tetsuya Osaka - Director of Research Organization for Nano and Life Innovation,
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	מבוא, נספחים ופרשנות
	המבוא להסכם זה והצהרות הצדדים בו מהווים חלק בלתי נפרד ממנו.
	הנספחים המצורפים להסכם זה מהווים חלק בלתי נפרד ממנו.
	כותרות הסעיפים מובאות לצרכי נוחיות המעיין בלבד ולא תהיה להם משמעות כלשהי לצרכי פרשנות ההסכם.

	הגדרות
	המבנים הבנויים על חלק המקרקעין הכלול בממכר. 
	רשות מקרקעי ישראל
	יגאל ארנון ושות' חברה לנאמנות בע"מ.
	מדד המחירים הכללי לצרכן (כולל פירות וירקות) המתפרסם על ידי הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, או כל מדד שיבוא במקומו. 
	מדד חודש דצמבר 2016 הידוע ביום 15.1.2017. 
	הצהרות המוכרת
	היא בעלת מלוא הזכויות ובעלת החזקה הבלעדית בשטחי ממכר.
	הזכויות נקיות מכל חוב, עיקול, שעבוד, משכון, משכנתא וזכות צד שלישי אחרת כלשהי.
	התקבלו אצלה כל ההחלטות הדרושות לחתימת הסכם זה על ידי המוכרת.

	הצהרות הקונה
	ניתנה לה הזדמנות לבדוק ובפועל בדקה, בעיני קונה, בעצמה ובאמצעות מומחים מטעמה, בין היתר את הדברים הבאים:
	את המקרקעין וסביבתם, שטחם וגבולותיהם, את דרכי הגישה אליהם, ואת המבנה הטופוגרפי של המקרקעין.
	את מצבם הפיזי של המבנים ואת מערכותיהם וכל דבר הקשור בהם. מבלי לגרוע מן האמור לעיל הקונה מאשרת כי בקביעת התמורה הובאו בחשבון גם מצבם של המבנים ושל מערכותיהם. בדיקת התאמת המבנים להיתרי הבניה כפי שהוכנה על ידי משרד ניר קוץ אדריכלים בע"מ, לבקשת המוכרת, וא...
	את תכניות בניין עיר החלות על המקרקעין ובפרט לגבי חלק המקרקעין הכלול בממכר, את הזכויות הקבועות בהם. את התוכניות המתוכננות לגבי המקרקעין, ואת אפשרויות ומגבלות הבניה במקרקעין על פי התוכניות כאמור, לרבות אצל מוסדות התכנון.
	את מצב רישום המקרקעין בלשכת רישום המקרקעין.
	כל דבר אחר שמצאה לנכון לברר כדי לוודא שהממכר מתאים למטרותיה.
	לאחר שהשלימה את כל הבדיקות הנזכרות לעיל, היא רוכשת את הזכויות בממכר במצבן כפי שהוא (AS-IS) והיא מוותרת על כל טענה של טעות, ברירה מחמת מום, או כל טענת ברירה או אי התאמה כלשהי.

	ידוע לה שעל פי חוזה בצלאל השימוש המותר בשטחי הממכר הוא למטרת מוסד להשכלה גבוהה או שימוש דומה אשר יאושר מראש על ידי האוניברסיטה, ככל שיאושר, אשר יתאם את המצב התכנוני של המקרקעין ואת חוזה החכירה, והיא מתחייבת כי השימוש שיעשה בממכר יהיה כאמור לעיל - למטר...
	ידוע לה שזכויות המוכרת בממכר אינן רשומות בספרי רמ"י או אצל כל רשות אחרת, כי המוכרת פועלת מול רמ"י והאוניברסיטה כדי לנסות לבצע רישום כאמור, ומבלי שהדבר יהווה התחייבות כלשהי מצד המוכרת לענין זה, וכי לא ידוע מתי יתאפשר רישום הזכויות לגבי הממכר.
	ידוע לה שרכישת הזכויות על ידה מותנית, בין היתר, בקבלת הסכמת האוניברסיטה, וכי המוכרת אינה יכולה להתחייב כי הסכמה כאמור תינתן. עותק מסיכום דברים בין האוניברסיטה לבין המוכרת בקשר עם רישום הזכויות בממכר והעברת זכויות בממכר מצורף להסכם זה כנספח ד'.
	ידוע לה שיתכן שרכישת הזכויות על ידה תותנה גם בקבלת אישור רשות מקרקעי ישראל.
	ידוע לה שכיום לא ניתן לרשום שעבודים על זכויות המוכרת בלשכת רישום המקרקעין, כי לא ידוע אם ניתן יהיה לרשום שעבוד בספרי רשות מקרקעי ישראל, וכי המוכרת פועלת מול רמ"י והאוניברסיטה כדי לנסות לאפשר רישום כאמור, ומבלי שהדבר יהווה התחייבות כלשהי מצד המוכרת לענ...
	בקביעת התמורה כהגדרתה להלן הובאה בחשבון העובדה כי הממכר ימסר לקונה בדחיה, כמפורט בהמשך הסכם זה להלן.
	בידיה האמצעים לשלם את מלוא התמורה ולקיים את כל יתר התחייבויותיה על פי הסכם זה.
	התקבלו אצלה ההחלטות הדרושות לחתימת הסכם זה ולרכישת הזכויות על ידה.

	העסקה
	בכפוף לקיום התנאים המתלים כהגדרתם להלן, ובכפוף לקיום התחייבויות הצדדים, ימכר הממכר לקונה.
	בתמורה לממכר מתחייבת הקונה לשלם למוכרת את התמורה כאמור בסעיף ‎0 להלן, ולמלא אחר כל יתר התחייבויותיה בהסכם זה במלואן ובמועדן.

	התנאים המתלים
	ביצוע העסקה על פי הסכם זה מותנית בקיומם של כל התנאים כלהלן (להלן: "התנאים המתלים"):
	קבלת אישור האוניברסיטה כי אינה מתנגדת למכירת הזכויות לקונה ולהמחאת זכויות המוכרת על פי חוזה בצלאל לקונה (למעט זכויות והתחייבויות המוכרת על פי סעיפים 14 ו – 16 לחוזה בצלאל);
	קבלת אישור הועדה לתכנון ולתקצוב של המועצה להשכלה גבוהה כי אינה מתנגדת למכירת הזכויות על ידי המוכרת לקונה, ולפי הענין – לשעבוד זכויותיה החוזיות של המוכרת לגבי הממכר, כאמור בהסכם זה.
	קבלת אישור מאת רמ"י כי אינה מתנגדת למכירת הזכויות לקונה ולהמחאת זכויות המוכרת על פי חוזה בצלאל לקונה, או לחילופין - כי יתברר שאין צורך בהסכמת רשות מקרקעי ישראל כתנאי לתוקף מכירת הזכויות לקונה .
	היה ולא יתקיימו שני התנאים המתלים המפורטים לעיל בתוך  שישה חודשים ממועד חתימת הסכם זה, כי אז ובכפוף לאמור להלן לענין זכות המוכרת להאריך מועד זה יהיה הסכם זה בטל, הערבות הבנקאית האמורה בסעיף ‎0 להלן תושב לקונה, ולא תהיה למי מהצדדים כל טענה ו/או תביעה כ...
	הצדדים ישתפו פעולה כדי להביא לקיום התנאים המתלים בכל ההקדם. הקונה מתחייבת  לחתום על כל מסמך שידרש על ידי האוניברסיטה לצורך קבלת אישור האוניברסיטה, ככל שידרש, לרבות ומכלי לגרוע מן האמור על מסמכים כאמור בנספח ד' הנזכר לעיל.

	התמורה
	תמורת הממכר תשלם הקונה למוכרת סך של ________ ₪ (__________ ש"ח) כולל מע"מ (להלן: "התמורה"). התמורה תשולם באופן כלהלן:
	סכום של 45,000,000 ש"ח (ארבעים וחמישה מיליון ש"ח) כולל מע"מ, ישולם על-ידי הקונה למוכרת בתוך 30 יום מהתקיימות התנאים המתלים (להלן: "התשלום הראשון").

	מוסכם כי הערבות הבנקאית שהעמידה הקונה להבטחת התחייבויותיה במסגרת הגשת הצעתה לרכישת הזכויות, על סך של 12,000,000 ש"ח (שניים עשר מיליון ש"ח), תמומש במועד הקבוע בהסכם זה לביצוע התשלום הראשון, על חשבון סכום התשלום הראשון.
	יתרת סכום התשלום הראשון, בסך של 33,000,000 ש"ח (שלושים ושלושה מיליון ש"ח) כולל מע"מ, תשולם על ידי הקונה מיד עם התקיימות התנאים המתלים ובכל מקרה  לא יאוחר מאשר בתוך שלושה ימי עסקים ממועד התקיימותם.
	סך של 15,000,000 ש"ח (חמישה עשר מיליון ש"ח) כולל מע"מ ישולם למוכרת בתוך 12 חודשים ממועד התשלום הראשון.
	סך של ____________ ש"ח (______________ ש"ח) כולל מע"מ (להלן – "יתרת התמורה") ישולם למוכרת במועד המסירה כהגדרתו להלן, כנגד מסירה החזקה בממכר לקונה כאמור בסעיף ‎0 להלן ומסירה לקונה של האישורים והמסמכים המפורטים להלן:
	אישור עירית ירושלים מופנה לרשם המקרקעין בתוקף למועד המסירה, המאשר כי אין חובות ארנונה או חובות אחרים החלים על הממכר, לרבות אישור הוועדה המקומית לתכנון ולבניה בדבר העדר חובות בהיטל השבחה בגין תכניות בניין עיר אשר חובת תשלום היטל השבחה בגינן חלה על המו...
	יפוי כוח בלתי חוזר ופרוטוקול המוכרת בקשר עם חתימתו, כאמור בסעיף ‎0 להלן;


	ככל שהקונה לא תבקש לרשום משכון לטובת בנק כאמור בסעיף ‎0 להלן, תהיה הקונה זכאית לרשום לטובתה, במועד וכנגד תשלום מלוא יתרת התמורה משכון ברשם המשכונות על זכויות המוכרת בממכר, על פי נוסח שטר המשכון המצורף להסכם זה כנספח ה'.
	עיכוב במסירת המסמכים הפורטים בסעיף ‎0 לעיל או איזה מהם, שנבע מסיבה שאינה בשליטת המוכרת, לא יהווה הפרה של התחייבויות המוכרת.
	למרות האמור בסעיף ‎0 לעיל, ככל שעד למועד המסירה לא יהיה בידי המוכרת את אישור העירייה, לא יהווה הדבר הפרה של המוכרת, ובמקרה זה סך של ________ ש"ח מתוך יתרת התמורה יופקד בידי הנאמן, ויועבר למוכרת עם קבלת אישור העירייה (להלן: "הפיקדון"). במעמד הפקדת הפיק...
	התמורה וכל תשלום על חשבונה צמודים למדד באופן שאם המדד הידוע במועד ביצוע כל תשלום יעלה לעומת המדד הבסיסי, יעודכן בהתאם כל תשלום על חשבון התמורה. מובהר כי בשום מקרה לא יפחת כל תשלום על חשבון התמורה מהסכומים לעיל.
	סכום השווה ל 7.5% מהתמורה ללא מע"מ ישולם על ידי הקונה על חשבון התמורה ישירות לרשויות מיסוי מקרקעין, במועד בו חלה על הקונה חובת תשלום המקדמה על פי סעיף 15 לחוק מיסוי מקרקעין (שבח ורכישה), תשכ"ג-1963 כמקדמה על חשבון מס השבח החל על המוכרת, ככל שחל, בגין ...
	כל תשלום על חשבון התמורה ישולם בהמחאה בנקאית או בהעברה בנקאית לחשבון שפרטיו ימסרו לקונה על-ידי המוכרת, למעט לגבי כספי הפיקדון, שישולם בהמחאה בנקאית או בהעברה בנקאית לחשבון שפרטיו ימסרו לקונה על ידי הנאמן.

	מיסים ותשלומים
	מס רכישה בגין המכירה על פי הסכם זה יחול על הקונה וישולם על ידה.
	מס שבח בגין המכירה על פי הסכם זה, ככל שחל, יחול וישולם על ידי המוכרת.
	מס ערך מוסף, ככל שחל, כלול בסכום התמורה על פי הסכם זה.
	מיסים, אגרות, ארנונות, היטלים ותשלומי חובה ממשלתיים ועירוניים מכל מין וסוג שהם, ככל שחלים לגבי הממכר בגין התקופה עד למועד המסירה, יחולו על המוכרת וישולמו על ידה, וממועד המסירה ואילך יחולו המיסים כאמור על הקונה.
	למרות האמור לעיל, היטל השבחה בגין כל תכנית בנין עיר, בין שקיבלה תוקף לפני מועד חתימת הסכם זה ובין לאחריו, ובגין כל שימוש או הקלה ככל שיתבקשו על ידי הקונה, יחול על הקונה וישולם על ידה באופן שלא יעכב ביצוע התחייבויות המוכרת על פי הסכם זה.

	מסירת חזקה
	החזקה בממכר תימסר לקונה בתוך 60 חודשים ממועד ביצוע התשלום הראשון, כנגד תשלום מלוא התמורה (לעיל ולהלן- "מועד המסירה").
	על אף האמור לעיל, המוכרת תהיה רשאית להקדים את מועד המסירה לעומת המועד לעיל, ובלבד שהודעה בכתב על כך תימסר לקונה לפחות 4 חודשים קודם למועד המסירה המוקדם, ואולם בשום מקרה לא יהיה מועד המסירה לפני יום 31.12.2020.
	מבלי לגרוע מן האמור, המוכרת תהיה רשאית לדחות את מועד המסירה לתקופה או לתקופות נוספות אשר לא יעלו בסך הכל על 12 חודשים לאחר המועד האמור בסעיף ‎0 לעיל,  ובלבד שהודעה בכתב על כך נמסרה לקונה לפחות 4 חודשים קודם למועד המסירה האמור בסעיף ‎0 לעיל או 4 חודשים...
	הוקדם או נדחה מועד המסירה כאמור בסעיף ‎0 זה לעיל, יחשב מועד המסירה המוקדם או הנדחה, לפי העניין, כמועד המסירה לכל דבר וענין.
	החזקה בממכר תימסר לקונה כשהממכר פנוי מכל אדם וחפץ, כשהמבנים ומערכותיהם במצבם הפיזי כפי שיהיו במועד המסירה.
	לקונה לא תהיה כל דרישה או טענה כלפי המוכרת בקשר עם מצב המבנים במועד המסירה, בקשר עם כל שינוי ככל שיעשה בהם בתקופה עד למועד המסירה, או לגבי עבודות תחזוקה, חידוש והתאמה ככל שיעשו או אם לא יעשו לגבי המבנים בתקופה עד למועד המסירה, והקונה מוותרת בזאת מראש ...

	העברת זכויות
	במעמד חתימת הסכם זה תחתום המוכרת על יפוי כוח בלתי חוזר בנוסח המצורף להסכם זה כנספח ז' לפיו תייפה את כוחם של כל אחד מעורכי הדין ששמותיהם נקובים ביפוי הכוח לחתום על כל מסמך שחתימתם עליו תדרש לצורך העברת הזכויות לקונה ורישום הזכויות לגבי הממכר בשם הקונה ...
	עם המצאה לקונה של כל המסמכים והאישורים כאמור בסעיף ‎0 לעיל,  תצא המוכרת ידי חובתה בקשר עם העברת הזכויות לקונה לגבי הממכר.

	הלוואה מבנק
	ככל שיהיה בכוונת הקונה ליטול הלוואה ממוסד בנקאי בישראל (להלן – "הבנק") אשר תהיה מובטחת בשעבוד לשם מימון הממכר יתרת התמורה (ולא למטרה אחרת) (להלן: "ההלוואה"), תסכים המוכרת לרישום משכון על זכויותיה בממכר ברשם המשכונות לטובת הבנק, ותחתום על טפסים מתאימים...
	יובהר כי התחייבות הקונה לשלם את מלוא התמורה אינה מותנית בקבלת ההלוואה, וכי אי קבלת ההלוואה לא תהווה עילה להקלה ו/או לאיחור ו/או לפטור של הקונה מקיום התחייבויותיה על פי הסכם זה במלואן ובמועדן.

	הפרות ותרופות
	על הפרת הסכם זה יחולו הוראות חוק החוזים (תרופות בשל הפרת חוזה) תשל"א-1970.
	הפרה הקונה את ההסכם הפרה יסודית, תהיה הקונה מחויבת לשלם למוכרת, כפיצוי מוערך ומוסכם מראש, סכום השווה ל-10% מהתמורה, כשסכום זה צמוד למדד בתנאי הסכם זה (להלן: ״הפיצוי המוסכם״).
	הקונה מאשרת שסכום הפיצוי המוסכם האמור הוערך על ידי הצדדים כמשקף את הנזק העלול להגרם למוכרת במקרה של הפרת הסכם זה והוסכם על ידה.
	אין באמור לעיל כדי לגרוע מזכויות המוכרת לכל סעד אחר הקיים לה עפ״י כל דין בגין הפרת ההסכם, לרבות סעד של אכיפה או של ביטול.

	כללי
	הקונה לא תהיה רשאית להעביר לאחר ו/או לשעבד ו/או להמחות את זכויותיה על פי הסכם זה ו/או בקשר עם הממכר, כולן או חלקן, עד לאחר תשלום מלוא התמורה לידי המוכרת.
	תנאי הסכם זה משקפים את המוסכם והמותנה בין הצדדים וכי הצדדים לא יהיו קשורים בכל הבטחות, פרסומים, הצהרות, הצעות, מצגים, הסכמים והתחייבויות בע"פ או בכתב שאינן נכללות בהסכם זה ושנעשו, אם בכלל, לפני חתימתו. לא יהיה תוקף לכל שינוי של הסכם זה אלא אם כן נעשה ...
	ויתור או ארכה שניתנו על ידי צד למשנהו במקרה מסוים לא יהוו תקדים למקרה אחר, לא יהא תוקף לשום ויתור או ארכה אלא אם ניתנו בכתב.
	מוסכם בזה כי בתי המשפט המוסמכים בלעדית לדון בכל ענין הנוגע להסכם זה או הנובע ממנו הם בתי המשפט בירושלים, ולא תהיה סמכות לכל בית משפט אחר.

	כתובות

