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 2001-בהתאם לתקנות ניירות ערך )עסקה בין חברה לבין בעל שליטה בה(, תשס"א מתקן דיווח מיידי הנדון:

)"תקנות  1970-תקנות ניירות ערך )דו"חות תקופתיים ומידיים(, תש"ל)"תקנות בעלי שליטה"(, 

 כלליתבדבר זימון אסיפה  )"חוק החברות"(, והודעה 1999-חוק החברות, תשנ"טו הדיווחים"(

 מיוחדת של בעלי המניות של החברה

 פי תקנות בעלי שליטה, תקנות הדיווחים, חוק החברות ותקנות החברות )הודעה-עלמתקן  ניתן בזאת דיווח מיידי

מיוחדת של בעלי כללית בדבר כינוס אסיפה , 2000-רה ציבורית(, תש"סעל אסיפה כללית ואסיפת סוג בחב ומודעה

 11:00, בשעה 2020 אוקטוברב 12 ,'ב ביום"( אשר תתקיים האסיפה הכללית" או "האסיפההמניות של החברה )"

 ותההחלט נהסדר יומה תעמוד-"(, ואשר עלמשרדי החברה)" אביב-תל ,23מנחם בגין החברה ברחוב  במשרדי

 בדוח זה, כדלקמן. תוהמפורט

 המוצעת הוההחלט הנושא שעל סדר יומה של האסיפה .1

יוניון אירופה ישראל השקעות בע"מ אישור להתקשרות החברה בהסכם לפיו תרכוש החברה מאת 

מהונה המונפק  50%)המהוות "( וולנברג)" טוורס בע"מ מניותיה בוולנברג (100%את מלוא ) "(המוכרת)"

ן של מניות התמורה הקצאת כנגד וזאת, ומזכויות ההצבעה בה )לרבות בדילול מלא((והנפרע של וולנברג 

" במזומן התמורה)" ש"ח 7,987,000 לבסך שכנגד תשלום במזומן ו להלן( 3.1.33.1.3 )כהגדרתן בסעיף

 ."(הרכישה עסקת)" , והכל בתנאים המפורטים להלן בדוח זה"(התמורהוביחד עם מניות התמורה: "

המונפק  מהונה 20%-בכבעקיפין  מחזיקמר יעקב גורסד, בעל השליטה בחברה, למועד דוח זה, יובהר, כי 

להיחשב  יםבחברה, העשויהמניות  בעלישל  שמותיהםלפירוט בדבר . מוכרתוהנפרע ומזכויות ההצבעה ב

 ההתקשרות באישורעניין אישי  כבעליכן בעלי המניות העשויים להיחשב ושליטה בחברה  יבעלשהינם כ

 .להלן 44 , ראו סעיףבעסקת הרכישה

 רקע .2

 ת מניותסכם רכישה, אישרה האסיפה הכללית של החברה את התקשרותה ב2017בינואר  12 ביום .2.1

-רת וכהמו, החברה בין(, 2017 בינואר 15 -ו 8)כפי שתוקן בימים  2016 בנובמבר 30שר נחתם ביום א

בינואר  19ביום  , לפיו"(המקורי ההסכם)" בהסכמים וההתחייבויות הנלווים לו( לרבות)וולנברג 

( 50%מחצית ) המוכרתהחברה מאת  רכשה ,מקוריהסכם הה העסקה נשוא , מועד השלמת2017

 של אחת כל נקוב ערך"ח ש 0.1 בנות רגילות מניות 11,400,469 הקצאת כנגד ,וולנברגממניותיה של 

כך  להלן(, 2.2.12.2.1מפורט בסעיף כ) אשראיהלהעמדת מסגרת  חברהוכן כנגד התחייבות ה חברהה
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( מהונה המונפק והנפרע 50%מחצית ) המוכרתכל אחת מבין החברה ו תחזיקומ נכון למועד דוח זהש

לפרטים נוספים בדבר תנאיה של העסקה המקורית, ראו דוח מיידי  ."(המקורית העסקה)" של וולנברג

-2017)אסמכתא:  2017בינואר  11זימון אסיפה כללית מיוחדת שפרסמה החברה ביום  מתקן בדבר

01-005142  .) 

במלוא זכויות הבעלות במקרקעין  וולנברג החזיקההעסקה המקורית,  השלמתלמועד  נכוןיצוין, כי 

, רמת החייל, תל אביב 16 וולנברג ראול, הממוקמים ברחוב 6638בגוש  349הידועים כחלקה 

 ."(הפרויקטבניין חדש אשר ישמש למשרדים ומסחר )" להיבנות עתיד גביהם על"(, המקרקעין)"

 העסקה השלמת ממועד החל העסקה המקורית, התחייבו הצדדים בהתחייבויות שונות במסגרת .2.2

 :להלן יפורטועיקריהן  אשר, לרבות ההתחייבויות המקורית

 אשראי מסגרת להעמדת התחייבות .2.2.1

מיליון ש"ח, אשר  25מסגרת אשראי עד לסכום כולל של  לוולנברגלהעמיד  התחייבה החברה

ת השלמ( חודשים ממועד 36שלושים ושישה )למשוך עד לתום  וולנברגסכומים מתוכה תוכל 

כספים מתוך  לוולנברג. ככל שיועמדו 2020בינואר  18העסקה המקורית, קרי עד ליום 

החל ממועד העמדת  2%ית בשיעור של פריים+התחייבות זו, יישאו סכומים אלו ריבית שנת

כל סכום כאמור ועד למועד פירעונו בפועל, והכל בהתאם להוראות הסכם מסגרת האשראי 

 "(.האשראי מסגרת הסכם)" ת העסקה המקוריתהשלמ במועד הצדדים בין נחתם אשר

לצורך הבניה והתפעול )לרבות הקמה והשכרה( של  וולנברגשמש את נועדה להאשראי  מסגרת

הפרויקט ו/או העמדת בטוחות ו/או לצרכי מימון )כולל פירעון הלוואות מגורמים פיננסיים( 

ו/או הון עצמי ו/או רזרבה לצרכים אחרים אם וככל שיידרשו במסגרת מימון חיצוני של 

 הבניה והתפעול כאמור.

לטובת  המוכרתיימשך ממסגרת האשראי, יצרה אשר  כל סכוםהבטחת החזר  לשם, כי יצוין

 וולנברגהחברה שעבוד קבוע ראשון בדרגה והמחאה על דרך השעבוד, על מלוא מניות 

ומזכויות ההצבעה בה )בדילול  וולנברגמהונה המונפק והנפרע של  50%) בבעלותה המוחזקות

 .מלא(( וכן כל הזכויות הצמודות להן או בקשר עמן

 משותףהסכם הניהול ה .2.2.2

עם החברה והמוכרת בהסכם ניהול משותף  וולנברג התקשרהלצורך הקמת הפרויקט וניהולו, 

 מפורטים להלן:יו עקרונותאשר "(, המשותף הניהול הסכם)"

תלווה ותנהל את תהליך בניית הפרויקט עד להשלמת בניית הפרויקט  חברהה .2.2.2.1

)מתן שירותי  וולנברגלרבות ניהולה השוטף של (, 4וקבלת טופס אכלוס )טופס 

 .וכו'( , הנהלת חשבונותמזכירות, משרדיםניהול, 

 :(4לאחר קבלת טופס אכלוס )טופס  .2.2.2.2

מזכירות, ניהול, )שירותי  וולנברגל שוטף ניהול שירותי תעניק המוכרת (א)

, הבניין וולנברג או וזאת עד למועד מכירת וכו'(, , הנהלת חשבונותמשרדים

 ו.ככל שיימכר

נשוא הפרויקט )מתן שירותי אחזקה,  הבנייןית על ניהול המוכרת תהא אחרא (ב)

בניין, ככל הניקיון, שמירה וכו' לשוכרים בפרויקט( וזאת עד למועד מכירת 

 .ימכריש
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 התחייבויות נוספות .2.2.3

 ןעל אחריות אייםבנק מוסדותמול  לחתום, התחייבו החברה והמוכרתככל שתידרשנה לכך, 

 ןלחלקשזו תהא בהתאם  כךכלפי אותם מוסדות בנקאיים,  וולנברגביחס להתחייבויות 

 והמוכרת החברה מבין ת, וכן באופן שההתחייבות האמורה של כל אחוולנברגהיחסי במניות 

 .בלבד, ולא ביחד ולחוד התהא לחוד, על חלק

( 2016) 2 אינווסטמנטעם חברת תדהר  וולנברג התקשרה 2017באוקטובר  3לאמור לעיל, ביום  בהמשך .2.3

"(, בהסכם למכירת מחצית שותפיםהשותף כללי בע"מ וצד שלישי נוסף )להלן יחד ולחוד: "

ש"ח, בתוספת מע"מ  36,500,000-"(, זאת בתמורה לסך של עד כהמכר הסכםמזכויותיה במקרקעין )"

למועד דוח  נכון נקבעו בהסכם המכר.באופן ובמועדים אשר  לוולנברג"(, אשר ישולמו התמורהכדין )"

   .מע"מ ש"ח בתוספת 28,904,000מתוך התמורה סך של   לוולנברגשולמו  ,זה

במועדים שנקבעו  לוולנברג)בתוספת מע"מ( ישולם  התמורה מתוך 1"חש 9,000,000-כ של סך כי, יובהר

 מעבר (ופורסמה אושרה)בהתאם לתב"ע ש וולנברג קיבלהאותן  נוספות זכויותבגין , 2בהסכם המכר

 לפרטים .3חלה על המקרקעין במועד חתימת הסכם המכראשר קיימות על פי התכנית שהיו לזכויות 

 (.2017-01-088318)אסמכתא:  2017באוקטובר  8שפרסמה החברה ביום  מיידינוספים ראו דיווח 

, לאחר קבלת אישוריהם של ועדת , אישרה האסיפה הכללית של החברה2019בספטמבר  12ביום  .2.4

התקשרות החברה את לחוק החברות,  275בהתאם להוראות סעיף  החברה,הביקורת ודירקטוריון 

ועם וולנברג, לפיו תרכוש החברה מאת  עם המוכרת 2019באוגוסט  8מיום  בהסכם רכישת מניות

 בנות רגילות מניות 16,326,531 שלן ( מניותיה בוולנברג, זאת כנגד הקצאת100%המוכרת את מלוא )

התחייבות בכתב של החברה להעביר למוכרת למוכרת וכן כנגד  חברהה של אחת כל נקוב ערך"ח ש 0.1

ביוני  22"(. ביום 2019 עסקת, ובכפוף להתקיימותם של תנאים מתלים )"מיליון ש"ח 5-סכום של עד כ

, וכי לא תצא אל הפועליא ולפיכך ה 2019ת לא התקיימו התנאים לקיום עסק, דיווחה החברה כי 2020

, 2019לפרטים נוספים אודות עסקת . ה האמורהת לגיבוש מתווה חלופי לעסקהחברה והמוכרת פועלו

 2020ביוני  22-ו 2019בספטמבר  12, 2019באוגוסט  29ראו דיווחים מיידיים שפרסמה החברה בימים 

   ., בהתאמה(2020-01-056302-ו 2019-01-095848, 2019-01-090496)אסמכתאות: 

 העיקריים ה ותנאיהילה, מועד , הצדדיםעסקת הרכישהתיאור עיקרי  .3

 הרכישה עסקת עיקרי .3.1

דירקטוריון החברה של ושל ועדת הביקורת של החברה  יהםרושיא תקבלוה 2020 אוגוסטב 31ביום 

בכפוף ו והכל בכפוף לאישור האסיפה הכללית המזומנת בדוח זה ,הרכישה עסקתב החברה התקשרותל

 ן:יפורטו להל ושעיקרי ,לחתימת הסכם מחייב על ידי הצדדים

                                                 

 .היטלי השבחה על חשבון ש"ח 1,404,000-שולמו כמתוכו, נכון למועד דוח זה,  1
( 5מערכות( לפרויקט או בתוך חמש ) בורי)לח 4 טופס ממתן ימים 30 בתוך, המאוחר לכל, יחול האמור התשלום ביצוע מועד כי, יובהר 2

 "ע החדשה, לפי המוקדם.   התבשנים מאישור 
ש"ח עבור כל מ"ר עיקרי ושטחי שירות אשר יכללו בהיתר הבנייה  1,500( סך של 50%) םלוולנברג בגין חלק מושלי שותפיםבאופן בו ה 3

 של הפרויקט.
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ש"ח ע.נ. כל אחת,  0.01רגילות של וולנברג, בנות  מניות 50,000,000תעביר לחברה  המוכרת 3.1.1

המונפק  מהונה (50%מחצית ) להלן( 3.1.103.1.10 ההשלמה )כהגדרתו בסעיף מועדאשר יהוו 

והנפרע של וולנברג ומזכויות ההצבעה בה )לרבות בדילול מלא(, כשהן נקיות וחופשיות מכל 

 החברהתחזיק  כאמור ההעברהשלאחר  באופן, 4"(וחופשיות נקיותשעבוד וזכות צד ג' אחרת )"

 ;ומזכויות ההצבעה בה )לרבות בדילול מלא( וולנברג של והנפרע המונפק הונהמ (100%במלוא )

בהעברה בנקאית לחשבון בנק שאת פרטיו  במזומן תעביר למוכרת את סכום התמורה חברהה 3.1.2

 .הדין להוראות בהתאם, בכפוף לניכוי במקור חברהתמסור המוכרת ל

ש"ח  0.1בנות  חברהמניות רגילות של ה 16,326,531, פרטית בהנפקהתקצה למוכרת,  חברהה 3.1.3

בדילול  חברהוהנפרע של ה המונפק מהונה 6.5% -כ ההשלמהע.נ. כל אחת, אשר יהוו נכון למועד 

 תציעבו החברה  במקרההצדדים,  בין בהסכם שיפורטובכפוף לביצוע התאמות  זאת) 5מלא

 הנפקת של בדרך שהוא סוג מכל ערך ניירות, ההשלמה למועד שעד בתקופה מניותיה לבעלי

 מניות") (זו בתקופה הרוכשת מניות של, לציבור או פרטית, הקצאה של במקרהאו /ו זכויות

 לחוקג 15 סעיף להוראות בהתאם)למעט תנאי החסימה  וחופשיות נקיות כשהן, ("התמורה

א 15ותקנות ניירות ערך )פרטים לעניין סעיפים  "(ערך ניירות חוק)" 1968-"טהתשכ, ערך ניירות

, עסקת הרכישה נשוא ההסכם חתימת מועד לאחר בסמוך. (2000 -"ס התשג לחוק(, 15 -ו 

 ערך ניירות תקנותאודות ההנפקה הפרטית האמורה בהתאם ל מיידיתפרסם דיווח  החברה

 הבורסה אישור לקבלת תפעל וכן, 2000-(, התש"סרשומה בחברה ערך ניירות של פרטית)הצעה 

 כי, יובהר. לרישומן למסחר של מניות התמורה "(הבורסהלניירות ערך בתל אביב בע"מ )"

 לרישומים חברה טפחות מזרחי שם על תרשמנה, שתונפקנה ככל, שתונפקנה התמורה מניות

 ;"מבע

ושווי  6למניה"ח ש .910-כ של, כי מניות התמורה משקפות מחיר למניית החברה בסך יצוין

למניית החברה כפי  מהמחיר 15%-כ: )א( ב גבוהים הינם אשר"ח, ש מיליון 179-חברה של כ

-להלן(; ו 55)ראו סעיף  לדוח זה 'הנספח מצורפת כוהשבוצעה לחברה שנקבע בהערכת השווי 

 .משווי השוק של החברה כפי שהיא נסחרת בבורסה סמוך למועד דוח זה 65%-)ב( כ

 מניות את להצביע שלא המוכרת מתחייבת לפיה, לחברהתמסור התחייבות בכתב  המוכרת 3.1.4

 ;וזאת עד למועד מכירתן של מניות התמורה חברהה של הכלליות האספות בכל התמורה

, אשר יתרתן למועד דוח זה וולנברגלוואות שהועמדו לה על ידי הה מלוא את תפרע המוכרת 3.1.5

 "ח;ש מיליון 6.8-הינה כ

 ובהסכם האשראי מסגרת בהסכם הצדדים התקשרויות, מועד ההשלמה )כהגדרתו להלן(ב 3.1.6

טענות,  לה היינהתאין לה ולא  לפיו, סילוק כתב על תחתום המוכרת. תבוטלנה המשותף הניהול

                                                 

להחזר הכספים אשר תעמיד החברה לוולנברג מכח  ליהן לטובת החברה במסגרת ההסכם המקורי כבטוחהלמעט השעבוד אשר נרשם ע 4
 .מסגרת אשראי הסכם

של  רגילות מניות 31,489,132-ב המוכרת תחזיק, התמורה מניות של והקצאתן זה דוח נשוא העסקה של השלמתה לאחר כי, יובהר 5
    .מלא בדילול %18.13-וכ בה ההצבעה ומזכויות החברה של והנפרע המונפק מהונה 16%-כ ההשלמה במועד תהווינה אשר, החברה

  .ח"ש אלפי 45,723 של בסך, השווי בהערכת שנקבע כפי וולנברג של ההוגן שוויה על מבוסס החברה למניית השווי כי, יצוין, זהבהקשר  6



 

 

 

5 

, המקורי ההסכם עם בקשר ןו/או מי מטעמ החברהו/או  וולנברג לפידרישות או תביעות כ

 ;האשראי מסגרת והסכם המשותף הניהול הסכם

 לעיל, תבוטל; 2.2.32.2.3 התחייבות המוכרת המפורטת בסעיף 3.1.7

 המוכרת תמסור לחברה כתב התפטרות של הגב' פיה שלמה מכהונתה כדירקטורית בוולנברג; 3.1.8

יתוקן תקנונה של וולנברג לצורך התאמתו למציאות בה החברה הינה בעלת המניות היחידה  3.1.9

 .בה

( ימים ממועד התקיימות מלוא התנאים המתלים 7שבעה ) בתוך תתקיים השלמת העסקה 3.1.10

 התנאים"-ו "מועד ההשלמהלהלן או במועד אחר עליו יסכימו הצדדים )"מפורטים ם יהשעיקר

 :(", בהתאמההמתלים

 בעקבותהצדדים להסכם  על שתחולנה המס השלכות אודות המס רשויותמ רולינג קבלת (א)

 שהרולינג ובלבד, עסקהמרכיב המניות ב בגין מופחת רכישה מס תשלום זה, ובכלל עסקהה

 עדכון מכל או שהוגשה על ידי הצדדים לרשויות המס מהבקשה מהותית שונה אינו כאמור

, שנקבעו ככל, כאמור ברולינג שנקבעו התנאים של קיומם וכן, הצדדים ידי על בה שיערך

 המיסים לרשות הצדדים בין יוסכמו אשר אחר הסדר או אחרות הבנות של קיומן או/ו

 ;הרולינג מימוש את ויאפשרו

 הבחינות מכל במלואם נכונים יהיו והמוכרת החברה ידי על שניתנו וההצהרות המצגים (ב)

 ;ההשלמה במועד גם המהותיות

מועד  לאחר חודשים ששה לתוםהתרחש מועד ההשלמה עד חרף מאמצי הצדדים לא  םא (ג)

"(, העסקה להשלמת האחרון המועד)" זועסקה  בקשר עםהחתימה על הסכם מחייב 

יתבטל ההסכם מעיקרו, מבלי שלמי מן הצדדים תהא כל זכות או עילת תביעה מכוחו או 

תהא רשאית להאריך את המועד  החברה כי מוסכםהאמור לעיל,  על אף בגין התבטלותו.

בהודעה בכתב למוכרת ו/או לוותר על  נוספים בששה חודשיםהעסקה  להשלמתהאחרון 

 ., הכל לפי שקול דעתהזונאי מהתנאים שאינם הכרחיים על פי דין לקיום עסקה קיום ת

 תנו על ידי הצדדים במסגרת עסקת הרכישהנשי הצהרות ומצגים .3.2

 מקובלים ומצגים הצהרות הצדדיםעל ידי  יינתנו, הרכישה עסקתההתקשרות בהסכם  במסגרת

אין כל מניעה או  כיצד  כל יצהיר. בין היתר, היהיו נכונים גם במועד ההשלמ אשר, זה מסוג בהסכמים

את מסמכי התאגדותו  סותרים אינם אלו וכי, הוביצוע התחייבויותיו על פי בעסקהאיסור להתקשרותו 

 כל הסכם, התחייבות או דין כלשהו החלים עליו ולא מחייבים קבלת הסכמה של צד שלישי כלשהו ו/או

 .)למעט התקיימותם של התנאים המתלים(

 לה ימכרו, הרכישהלה על ידי המוכרת במסגרת עסקת שימכרו , כי ידוע לה שהמניות תצהירהחברה 

 ".AS-IS" הנוכחי במצבן הינן כאמורכאשר וולנברג והמניות הנמכרות 

אין ולא תהיינה לה ו/או למי מטעמה כל טענה, דרישה ו/או תביעה נגד  כי המוכרת תתחייבכן,  כמו

החברה ו/או נגד וולנברג, מכל מין וסוג שהיא, לרבות בקשר עם ההסכם המקורי, הסכם הניהול 

או /ו טענות כל על, וסופי מלא באופן ומוותרת מסלקת היא וכי, האשראי מסגרת הסכםאו /ו המשותף

 .וולנברג וכלפי החברה כלפי שהוא סוג מכל תביעותאו /ו דרישות
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 ומהות עניין זה  עסקת הרכישהההתקשרות בבאישור שמות בעלי השליטה שיש להם עניין אישי  .4

שליטה בחברה, כמשמעות המונח  יבעלשהינם להיחשב כ יםבחברה, העשויהמניות  יבעל של םמותיהש .4.1

 ינם:ה, עסקת הרכישהההתקשרות בבאישור עניין אישי  יבעלוכולחוק החברות,  268"שליטה" בסעיף 

   .והמוכרת מר יעקב גורסד

  :חברהב השליטה כאמור ישל בעל הםהחזקותילהלן טבלה המפרטת את  .4.2

 ובהצבעה של החברהאחוז החזקה בהון  השליטהשם בעל 
 59.5 7יעקב גורסד

 7.7  8יוניון אירופה ישראל השקעות בע"מ
 67.2 סה"כ

 

 עסקת הרכישהההתקשרות באישור מהות העניין האישי ב .4.3

מר יעקב גורסד, בעל השליטה בחברה בשרשור סופי, מכח החזקתו במלוא ההון המונפק  .4.3.1

עשוי להיחשב כבעל עניין אישי , ותאודור קפיטל בע"מ בוקס השקעות בע"מ-והנפרע של וויי

המונפק  מהונה 20%-בכ בעקיפיןהיותו מחזיק  בשל ,עסקת הרכישהההתקשרות בבאישור 

יצוין, כי למיטב ידיעת החברה, מר יעקב גורסד  .והנפרע של המוכרת ומזכויות ההצבעה בה

התקשר בעסקה )שטרם הושלמה( לרכישת חלק ממניותיה של וולטה במוכרת, באופן 

מהונה המונפק והנפרע של  50%-בכ שלאחר השלמת העסקה כאמור יחזיק מר יעקב גורסד

האמור ידי מר יעקב גורסד, מלבד  שנמסר לחברה על בהתאם למידעיצוין, כי עוד  .9המוכרת

  .מוכרתבעלי המניות ב יתרלבין  נובי לא מתקיימים קשרים עסקיים, לעיל

 .לעסקת הרכישההיותה צד בשל עניינה האישי של המוכרת נובע  .4.3.2

, מןומר יוסף תורג' יצוין, כי נכון למועד דוח זה, הגב' שרה ויינשטיין, מר יהודה גורסד ..4.3.34.3.2

, וכל אחד מהם , בהתאמה0.19%-ו %1.83 ,%0.59בשיעור של מחזיקים במניות החברה 

עניינה האישי של . ההתקשרות בהסכם הרכישהכבעל עניין אישי באישור  עשוי להיחשב

. עניינו האישי של מר יהודה של מר יעקב גורסד אשתוהגב' שרה ויינשטיין נובע מהיותה 

עניינו האישי של מר יוסף תורג'מן נובע מהיותו  אחיו של מר יעקב גורסד. גורסד נובע מהיותו

חברה פרטית בוקס השקעות בע"מ, -נותן שירותים ושותף במספר פרויקטים של וויי

   בבעלותו ובשליטתו המלאה של מר יעקב גורסד.

                                                 

 ןהינ ,, אשר למיטב ידיעת החברהותאודור קפיטל בע"מ בוקס השקעות בע"מ-מחזיק במניות החברה באמצעות וויי גורסדיעקב  מר 7
יצוין, כי נכון למועד דוח זה, הגב' שרה ויינשטיין, אשתו של מר יעקב גורסד, ומר יהודה  ה.ת בשליטתו ובבעלותו המלאופרטי ותחבר

, בהתאמה. כמו כן, יצוין, כי מר יוסף תורג'מן, יו"ר %1.83-ו %0.59בשיעור של מניות החברה גורסד, אחיו של מר יעקב גורסד, מחזיקים ב
בוקס השקעות בע"מ, חברה פרטית בבעלותו ובשליטתו -שירותים ושותף במספר פרויקטים של וויי נותןדירקטוריון החברה, שהינו 

   .%0.19, מחזיק במניות החברה בשיעור של גורסדהמלאה של מר יעקב 
. 58% -"(, חברה ציבורית אשר התאגדה בצרפת וולטה)" VOLTA FONCIEREהינם: )א( , מוכרתלמיטב ידיעת החברה, בעלי המניות ב 8

מהונה המונפק והנפרע של וולטה; )ב( אסאקי בילנקורט, חברה פרטית אשר התאגדה בצרפת  8.5% -יצוין כי מר יעקב גורסד, מחזיק בכ
בלוקסמבורג, הנמצאת בבעלותו ובשליטתו המלאה של מר יעקב  , חברה פרטית אשר התאגדהלוקסמבורג פאש פרטנרס)ג(  -; ו27% -

. כמו כן, למיטב ידיעת החברה, לא מוכרתכי למיטב ידיעת החברה, נכון למועד זה, וולטה  הינה בעלת השליטה ב . יובהר,15% -גורסד 
  .ו/או בין מר יעקב גורסד לבעלי מניות אחרים בוולטה מוכרתלי מניות אחרים בקיימים הסכמי הצבעה בין מר יעקב גורסד לבע

כלפי החברה  המוכרת, התחייבה (מניות רגילות של החברה 11,400,469 מוכרתלפיו הקצתה החברה ל) המקוריהסכם היצוין, כי על פי 
נים שהתקיימו עם רשות ניירות ערך, לנוכח האמור לעיל, שלא להצביע את מניותיה בחברה עד למועד מכירתן, כולן או חלקן. בעקבות דיו
כ"מחזיקים יחד" במניות החברה )כהגדרת מונח  מוכרתכל זמן שההתחייבות האמורה תהא בתוקף, החברה תראה במר יעקב גורסד וב

 .זה בחוק ניירות ערך( לעניין כל הוראות חוק החברות הנוגעות לבעלי שליטה
 המוצג בדוחותיה הכספיים של החברה לשווי חלק המיעוט זהה וולנברג ה שלשווימורה לחברה, בעסקה האבהתאם למידע שנמסר  9

  .מהערכת השוויכפי שעולה של וולנברג  שוויערכי הובדומה ל
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 הנרכש הנכס תיאור .5

ופעילותה, בהתאם לתקנות ניירות ערך )עסקה בין חברה לבין בעל שליטה בה(  וולנברגלעניין עסקי  מתאר

 . "(המתאר)" לדוח זה 'אנספח כ צורף, מ2001-התשס"א

 31 ליום וולנברגשל  כספיים בינייםוכן דוחות  2019 בדצמבר 31ליום  וולנברגמבוקרים של  דוחות כספיים

 לדוח זה. 3ב'-ו 2ב'-ו ,1'ב יםנספחמצורפים כ 2020ביוני  30וליום  2020 במרץ

וכן אישוריו של  2018דצמבר ב 31ידי מר יוסף זרניצקי שמועדה הקובע הינו  על ןלמקרקעי שנערכה שמאות

שינויים מהותיים בשווי הנכס לעומת השווי  בדבר היעדר, 2020 ביוני 30-ו 2019 בדצמבר 31לימים השמאי 

 .לדוח זה' גנספח כ יםמצורפ ,2018בדצמבר  31שנקבע בשמאות ליום 

 יםנספחכ פיםמצור 2020 במרץ 31 וליום 2019בדצמבר  31, ליום וולנברגעל מצב ענייני  דירקטוריון ותדוח

 לדוח זה. 2'ד -ו 1'ד

 31מהותיים שאירעו לאחר מועד חתימת הדוחות הכספיים של וולנברג ליום בדבר אירועים  אירועים דוח

 .לדוח זה 3'דנספח כ ף, מצורזהעסקה  ועד למועד פרסום דוח 2020 במרץ

זיו האפט ייעוץ וניהול , אשר נערכה על ידי 2020 במרץ 31ליום  ולוולנברגחברה שבוצעה ל הערכת שווי

נשוא דוח זה על פי כללי עסקאות הרכישה במסגרתה נבחן שוויין ההוגן של החברות וניתוח  ,בע"מ

יצוין, כי בהתאם להערכת השווי,  ."(השווי הערכת)" לדוח זה 'הנספח מצורפת כ חשבונאות מקובלים,

 45,723-ו "חש אלפי 155,358 וולנברג על פי כללי חשבונאות מקובלים, הינושווין ההוגן של החברה ושל 

     ש"ח, בהתאמה. אלפי

 הנרכש הנכס לגבי החברה תכניות .6

בניין חדש למשרדים ומסחר )בקומת היתר בנייה להקמתו של  וולנברגבידי היה , 2019עד לחודש פברואר 

מ"ר  10,300-ל כל"(, הכוהיתר הבנייה)" ( קומות מעל שתי קומות מרתפי חניה7קרקע בלבד( בן שבע )

נשאה בכל התשלומים, האגרות  וולנברגכי  ,מקומות חניה. יצוין 285-מ"ר מסחר וכ 700-משרדים, כ

עבודות הריסה, חפירה  ןעד כה בוצעו במקרקעיוההיטלים שנדרשו על פי כל דין בקשר עם היתר הבניה. 

 .החניה מרתפי בניית הושלמה וכן, אשר הושלמו במלואן ,ודיפון

הבנייה  זכויות היקף , לפיהחדשה אושרה ופורסמה תב"ע 2018במאי,  3על אף האמור לעיל, יצוין, כי ביום 

"(. לפיכך, הוכנה והוצגה בפני צוות "עבתבהמוקנות  הזכויותר )""מ 23,000-לכ גדל במקרקעיןהמתוכננות 

יבנה על גבי  התכנון בעיריית תל אביב תכנית עיצוב אדריכלית על בסיס הזכויות המוקנות בתב"ע, לפיה

 22,300-כ( קומות מעל קומת קרקע מסחרית ושלושה מרתפי חניה, הכולל 17המקרקעין בניין בן שבע עשרה )

 מקומות חניה לכלים דו גלגלים 240-לרכבים וכ מקומות חניה 235 ,מ"ר מסחר 700-מ"ר משרדים, כ

מותנית קבלת היתר בנייה להקמת הפרויקט המעודכן נכון למועד דוח זה, "(. יצוין, כי המעודכן הפרויקט)"

 אך ורק בתשלום אגרות, שבשלב זה הוחלט שלא לבצעם נוכח השיקולים המפורטים להלן.

לאור ו, למתאר 5.1בסעיף  בהרחבה וונה, אשר השפעותיה פורט, כי נוכח התפשטות נגיף הקוריצוין

ההשלכות האפשריות של המשך התפשטות המגיפה על הפעילות הכלל משקית בארץ ובעולם ובהתאם 

, החליטה וולנברג ביחד עם שותפיה ובלקוחותיה וולנברגלהערכות המצב באשר למידת הפגיעה הצפויה ב

קבלת היתר בניה כללי לפרויקט המעודכן, המשך ביצוע הפרויקט לפרויקט שעם סיום בניית המרתפים ו
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, תוך בפרויקט מסוימים שטחים מכירת או עד להתקשרות עם שוכר עוגן ביחס לשטחים מהותיים שההיו

הערכה כי הסטטוס בו נמצא הפרויקט ולוח הזמנים הפוטנציאלי לביצועו יוצרים ודאות מסוימת אשר תקל 

  .כאמור ו/או מכירת שטחים על איתור שוכר עוגן

הסכם הליווי לפרויקט, באופן לסיים את  בבקשהבנק המלווה עם שותפיה ל דבעקבות כך, פנתה וולנברג ביח

על ידי הבנק המלווה לטובת הפרויקט, יועמדו כהלוואה לטובת  10מיליון ש"ח שהועמדו 63-כשבו סך של 

נוספים, ראו דיווח מיידי שפרסמה החברה ביום  . לפרטים, והבנק נעתר לבקשתם כאמורמימון המקרקעין

      (. 2020-01-086314)אסמכתא:  2020, באוגוסט 30

 11הדרך שבה נקבעה התמורה .7

)אשר הינו אחיו של מר יעקב גורסד, בעל השליטה  יהודה גורסדהחברה, באמצעות מנכ"ל החברה, מר 

. בעקבות הפניה למוכרת, באמצעות פניה עסקת הרכישהאל הפועל של  הבחינת הוצאתאת  היזמ, בחברה(

 . עסקת הרכישהכאמור, התווה מנכ"ל החברה את המתווה העקרוני של 

)דח"צ,  מר גיל גזיתהוק, שהדירקטורים החברים בה הינם: -הוקמה ועדת אד כאמור, למוכרתלאחר הפניה 

מומחיות , בעל בלתי תלוידירקטור ) אהרון זהרמר , (, יו"ר הוועדהחשבונאית ופיננסית מומחיותבעל 

וגב' שרית חרל"פ ( דח"צ, בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית) מר יוסף כהן ,(חשבונאית ופיננסית

של  ה"(, וזאת לצורך בחינתהוק-ועדת אד)")דירקטורית בלתי תלויה, בעלת מומחיות חשבונאית ופיננסית( 

 .עסקת הרכישה

בלתי תלוי.  שווי ךעל ידי מערי ,ולוולנברגלחברה כה שנערהערכת שווי  אל מול ממצאינבחנה התמורה 

-אדההיתה של ועדת מעריך השווי על ידה. ההתנהלות מול  ההוק ומונ-אדהנבחר על ידי ועדת  השווי ךמערי

 מנווקבלה מלישיבות עמה מעריך השווי , שגם זימנה את באמצעות סמנכ"ל הכספים של החברה הוק

הוק יועץ -כמו כן, מינתה ועדת האד .הערכת השוויטיוטות עם  בקשר הבהרות ומענה לשאלות אשר עלו

  אשר ליווה את הוועדה. ,ושות' גורניצקיממשרד עו"ד  שילוני"ד יאיר עו, בלתי תלוי ייעודי משפטי

, ובכללם גם ה של עסקת הרכישהבמסגרתם נדונו תנאיפגישות דיונים והוק קיימו -אדהחברי ועדת 

, עסקת הרכישהבהשתתפות גורמים שונים בחברה, ובהן הוצגו לחברי הוועדה נתונים שונים לגבי  ,התמורה

-אדה תהליך הקפידו חברי וועדת, לאורך כל היצוין, כי למיטב ידיעת החברההערכת השווי. הצגת לרבות 

ולא  יםחסוי ,נתוני הערכת השווי דיוני הוועדה וכן את החומרים שהועברו לעיונה, לרבות לשמור את הוק

 ם.בה ואו מי מטעמבעל השליטה שיתפו את 

 עסקת הרכישהועדת הביקורת ודירקטוריון החברה דנו בתמורה שאמורה החברה לשלם במסגרת 

התקשרות החברה , ובהחלטתם לאשר את (התמורההנפקה פרטית של מניות ותמורה במזומן המורכבת מה)

הערכת השווי, וכן על הנתונים וההנחות ששימשו את  ממצאי על ,בין היתר הסתמכו,עסקת הרכישה ב

להלן, המציג את הפרמיה על המחיר  10.310.3בהקשר זה ראו סעיף  בהערכת השווי.כלולים ההשווי  ךמערי

 .  בעסקת הרכישהלמניית החברה הנגזרת ממחיר המניה שנקבע 

                                                 

 .הקרובים בשבועות יועמדו"ח ש מיליון 4 -כ של סך מתוכם 10
 האורגנים ידי על בוצעו, זה 77כפי שאלו מתוארים בסעיף  עסקת הרכישה גיבוש עם בקשר והתהליכים הבחינות עיקר כי, יודגש 11

לעיל, לא יצאה אל הפועל. בבואם לאשר את  2.42.4, אשר, כמפורט בסעיף 2019כבר במסגרת ההתקשרות בעסקת  החברה של המוסמכים
 ההתקשרות בעסקת הרכישה נשוא דוח זה, התבססו אורגניה המוסמכים של החברה, בין היתר, על בחינות ותהליכים אלו.
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כירת מחצית בהסכם למהתקשרה וולנברג  2017לעיל, בחודש אוקטובר  2.32.3יצוין, כי כאמור בסעיף 

 של סך כאשר, ש"ח, בתוספת מע"מ כדין 36,500,000-מזכויותיה במקרקעין, בתמורה לסך של עד כ

הינם מותנים בקבלת  ש"ח נוספים 9,000,000-וכבגין הזכויות הקיימות במקרקעין  הינםש"ח  27,500,000

 במקרקעין מהזכויות חציתמ מכירתבגין  שנקבעהבין התמורה  ההבדל ."(המכר עסקת)" זכויות נוספות

עסקת במסגרת  למוכרת חברהאותה תשלם ההמצרפית המתוארת לעיל, לבין התמורה  ת המכרבעסק

)המהווה  ש"ח(מיליון  23-)כ וולנברגמחצית מהונה המונפק והנפרע של רכישת בגין  נשוא דוח זה הרכישה

ות הנוספות אותן השקיעה העלוי, נובע בעיקרו ממהזכויות במקרקעין( 25%במהותה רכישה עקיפה של 

 וולנברג בבניית מרתפי החניה במקרקעין לאחר השלמת עסקת המכר.    

 עסקת הרכישהאישורים נדרשים ותנאים לביצוע  .8

 ביקורתהעל ידי ועדת  ה, אושרמובא לאסיפה המזומנת בדוח זה השאישורעסקת הרכישה ההתקשרות ב

עסקת ההתקשרות באודות אישור  הההחלט .2020אוגוסט ב 31ום בישל החברה ועל ידי דירקטוריון החברה 

, הן על ידי ועדת הביקורת של החברה והן על ידי דירקטוריון החברה. אחד פה הכאמור התקבל הרכישה

 החברה. בעלי המניות של של האסיפה הכללית אישור הטעונעסקת הרכישה ההתקשרות ב

 דיונים שלושההוק -הביקורת, קיימה וועדת האד בוועדת הרכישהעסקת ב ההתקשרות קודם לאישור

ה של נבחנה, בין היתר, הוגנות תנאי ( במסגרתם2020 אוגוסטב 31-ו 2019ביולי  4, 2019ביוני  10 )בימים

הוק ליוותה את הנהלת החברה, עודכנה על ידה והנחתה אותה לאורך כל שלבי -. ועדת האד12עסקת הרכישה

 הקיימה דיונים עם מעריך השווי הבלתי תלוי אשר מונ הוק-האדעם המוכרת. ועדת עסקת הרכישה גיבוש 

יועץ משפטי חיצוני ייעודי אשר ליווה את עבודת הוועדה  שכרה את שירותיו של, ואף ההעסקעל ידה לצורך 

 בי ההליכים הנדרשים לעבודתם ונאותות ההליכים.    גוהנחה את חבריה ל

  .כפופה להתקיימות התנאים המתלים, הרכישהעסקת  שלמתהיצוין, כי 

 בין החברה לבין בעל השליטה דומותעסקאות  .9

המובאת לאישור האסיפה המזומנת בדוח זה או עסקאות  עסקת הרכישהשל  הקיימות עסקאות מסוג לא

שנחתמו בתוך  דומות לה, בין החברה לבין בעלי השליטה בה או שלבעלי השליטה בה היה בהן עניין אישי,

שהן עדיין  על ידי דירקטוריון החברה או עסקת הרכישהב ההתקשרות השנתיים שקדמו לתאריך אישור

אשר עיקריה מפורטים בסעיפים  ת, למעט העסקה המקוריבתוקף במועד אישור הדירקטוריון כאמור

 .לעיל אשר כאמור שם לא יצאה אל הפועל 2.42.4כמפורט בסעיף  2019, וכן עסקת לעיל 2.22.2-ו 2.12.1

 עסקת הרכישהההתקשרות ב לאישורוהדירקטוריון  ביקורתה ועדתהוק, -ועדת האד נימוקי .10

, הובאו בחשבון, בין זה בדוח המזומנת האסיפה לאישור המובאת עסקת הרכישהההתקשרות בעל  דיוניםב

 העניינים המפורטים להלן וניתנו הנימוקים הבאים:היתר, 

 מבנה ההון של החברה. את משמעותית הגדיללצפויה , ת הרכישהעסק השלמת .10.1

                                                 

, בוצעו על ידי האורגנים המוסמכים כפי שאלו מתוארים בפסקה זו גיבוש עסקת הרכישהיודגש, כי עיקר הבחינות והתהליכים בקשר עם  12
לעיל, לא יצאה אל הפועל. בבואם לאשר את ההתקשרות  2.42.4, אשר, כמפורט בסעיף 2019של החברה כבר במסגרת ההתקשרות בעסקת 

 בעסקת הרכישה נשוא דוח זה, התבססו אורגניה המוסמכים של החברה, בין היתר, על בחינות ותהליכים אלו.
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 מניות של פרטית הנפקה באמצעות, אלא במזומן שלא למוכרת ישולם מהתמורה משמעותי מרכיב .10.2

 .למוכרת החברה

 179-כ של חברה ושווי למניה"ח ש 0.91-כ שללמניית החברה בסך מחיר  משקפות מניות התמורה .10.3

למניית החברה כפי שנקבע בהערכת השווי  מהמחיר 15%-כ( א: )ב גבוהים הינם אשר"ח, ש מיליון

השוק של החברה כפי שהיא נסחרת בבורסה  משווי 65%-כ( ב)-(; ולמניה"ח ש 0.79)המשקף מחיר של 

  (.למניה"ח ש 0.55סמוך למועד דוח זה )המשקף מחיר של 

נכס נדל"ן איכותי בישראל, ב שיעור ההחזקה תהגדלהינו  ההתקשרות בעסקת הרכישהשל  העניינ .10.4

את האסטרטגיה של החברה, להרחיב את פעילותה על ידי רכישה  תואמתוהמצוי באזור ביקוש, 

 אתניתן להתחיל עקרוני  באופןו לבנייה זמינים ןמקרקעיהופיתוח של נכסים או פרויקטים איכותיים. 

קבלת היתר בנייה נכון למועד דוח זה,  כי, יצויןבהקשר זה,  .13מיידיבאופן  ושיווקו הפרויקט בניית

מותנית אך ורק בתשלום אגרות, שבשלב זה הוחלט שלא לבצעם נוכח להקמת הפרויקט המעודכן 

 .לעיל 66השיקולים המפורטים בסעיף 

בוחנת באופן שוטף הזדמנויות עסקיות לרכישת נכסי מקרקעין איכותיים בישראל, ולביצוע  החברה .10.5

ועדת הביקורת  הוק,-ועדת האד השקעות המתאימות ליכולתה הפיננסית של החברה, ולהערכת

פרויקט של  ושילובהמשך והגדלת הזדמנות ראויה ל המהוו עסקת הרכישההתקשרות בוהדירקטוריון 

איכותי בפורטפוליו של החברה, תוך ניצול משאבי ההון האנושי שכבר קיים בחברה ומבלי להעמיס 

 .של החברה השוטפות תקורותהעל 

 יועציםבהליך בלתי תלוי, תוך ליווי של  ההתגבש עסקת הרכישהלאישור ההתקשרות ב הההחלט .10.6

 ידי על מונתה אשר, תלויה בלתיהוק -אד ועדת של ובפיקוחה בליוויה, בתחומם מהמובילים

עסקת ההתקשרות ב בחינת לצורך תלוי בלתי שווי ךמערי מינתה הוק-אדה ועדת. 14הדירקטוריון

-אדהועדת  הוועדה. את חיצוני אשר ליווה יייעוד הוק יועץ משפטי-האדכמו כן, מנתה ועדת  .הרכישה

 הגובשותנאיה. ההליך בו  עסקת הרכישה נשוא קיימה מספר ישיבות, בהן נבחנו פרטי הנכסהוק 

הינם המיטביים בנסיבות  ה, מבטיח כי תנאיעסקת הרכישהלאישור ההתקשרות ב הההחלט הונבחנ

 העניין.

, הינם הוגנים, עסקת הרכישהה של ועדת הביקורת והדירקטוריון, תנאיהוק, -ועדת האד להערכת .10.7

 .עסקת הרכישהלצורך  הסבירים וראויים, בין היתר בהתבסס על הערכת השווי שבוצע

הינו  עסקת הרכישה במסגרת חברהל המוכרת תשלם אותו החברה למניית שהמחירהעובדה  נוכח .10.8

והן מהמחיר למניית החברה בהתאם  השווי בהערכת נקבע אשר החברה למניית מהמחיר הןגבוה יותר 

מניה הנגזר מהונה העצמי הנוכחי של ה מחירל ושווה לשווי השוק בו היא נסחרת נכון למועד דוח זה

, בין היתר לאור כי מסקנה כללל באוהביקורת ודירקטוריון החברה  ועדתהוק, -ועדת האד ,החברה

 .העניין בנסיבות המיטביים הינם שגובשוכפי  עסקת הרכישה תנאיהנימוקים שפורטו לעיל, 

                                                 

 .הפרויקט התקדמותלעיל בקשר עם השלכות התפשטות נגיף הקורונה על  66זה, ראו סעיף  בעניין 13
 לעיל. 1112-ו 1011"ש הזה ראו  בהקשר 14
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שלא במזומן אלא באמצעות הנפקה  למוכרת מרכיב משמעותי מהתמורה ישולםהעובדה ש לאור .10.9

הרכישה עסקת מעין  בעסקאותהיכרותם עם תנאי השוק הנהוגים  , ולאורפרטית של מניות החברה

 בעסקת הרכישהההתקשרות  כי ,והדירקטוריון הביקורת ועדתהוק, -האד ועדת מצאו, נשוא דוח זה

 אותעסק ומצאישלא )היות וקרוב לוודאי  העניין בנסיבות ביותר הטובה האפשרית החלופה מהווה

לא ולכן  (,בתמורה למניות תרכוש החברה נכס נדל"ן איכותי המצוי באזור ביקוש ןבמסגרת ותדומ

  .התקשרות זועם ניתן ליישם הליך תחרותי בקשר 

, חלוקה כוללת האינ בעסקת הרכישה ההתקשרות כי וקבעו בחנו החברה ודירקטוריון הביקורת ועדת .10.10

 .החברות בחוק כהגדרתה

 הםבפני ההובא, עסקת הרכישהההתקשרות באת  רלאש דירקטוריוןה חברישל  םבבוא כי, יצוין .10.11

 הערכת על להסתמך לנכון מצאו הדירקטוריון חברי. 2020 מרץב 31 ליום הנכונ, אשר השווי הערכת

 למועד הנערכ יאשה העובדה אף על, עסקת הרכישהההתקשרות ב את לאשר בבואם כאמור השווי

 וזאת מהטעמים הבאים: ,םידיה על ההתקשרות כאמור אישור מועדמ יום 90 -מ למעלה שהינו

 5 -הזמן הקצר )כ, ועל כן לאור אופי הנכס וטווח ןמקרקעיההינו  וולנברגהיחיד של  הנכס .10.11.1

 בשווייםו/או  וולנברגחודשים(, סביר להניח כי לא חלו שינויים מהותיים לרעה בשוויה של 

 בהערכת השווי;  שווייםלעומת  ןמקרקעיהשל 

 2018חודש דצמבר לשמאות למקרקעין ה אתאישוריו של השמאי אשר ערך  הםבפני הוצגו .10.11.2

ביוני  30ביחס ליום  והן 2019 בדצמבר 31ליום  ביחס הן לפיהםלהלן(,  'ג נספחכ)המצורפים 

 בדצמבר 31 ליום בשמאות שנקבע השווי לעומת הנכס בשווי מהותיים שינוייםחלו  לא, 2020

ועד  השווי הערכת עריכת מועדהמעידים על כך כי בין  נתוניםכן, הוצגו בפניהם  כמו .2018

ם, לא חלו שינויים מהותיים בשווין יהעל יד הרכישה עסקתההתקשרות ב האושרלמועד בו 

 .וולנברגשל החברה ו/או 

 בדוח המזומנת האסיפה למועד ועד לחברה שבוצעה השווי הערכת ממועד כי העובדה נוכח

 במרץ 31החל מיום  , למיטב ידיעת החברה,כי, בזאת מובהר ,יום 90 -מ למעלה יחלפו זה

ו/או  בוולנברג מהותיים שינויים, לא התרחשו ועד למועד פרסומו של דוח זה 2020

 .השלמת בנייתם של מרתפי החניה למעט ,במקרקעין

ההתקשרות לעיל, המחיר למניית החברה על בסיסו אושרה  10.810.8שפורט בסעיף  כפי .10.11.3

, (בשוק נסחרת היא בו מהמחיר)וכן גבוה מהמחיר שננקב בהערכת השווי  בעסקת הרכישה,

           חברי הדירקטוריון הינו מספק. לדעת אשר בטחון מרווח קיים כן ועל

 ומהות עניין זה עסקת הרכישהההתקשרות בבאישור שמות הדירקטורים שהם בעלי עניין אישי  .11

ההתקשרות  עניין אישי באישור , אשר עשויים להיחשב כבעליהדירקטורים של החברהשמות  .11.1

רה( והגב' שרה ויינשטיין, לפיכך בהינם מר יוסף תורג'מן )יו"ר דירקטוריון הח, עסקת הרכישהב

ולא השתתפו בהצבעה  ון)א( לחוק החברות, הם לא נכחו בדי278אם להוראות סעיף בהת

 .בדירקטוריון

-עניינו האישי של מר יוסף תורג'מן נובע מהיותו נותן שירותים ושותף במספר פרויקטים של וויי .11.2

. עניינה האישי בבעלותו ובשליטתו המלאה של מר יעקב גורסדחברה פרטית בוקס השקעות בע"מ, 

  .של מר יעקב גורסד אשתושל הגב' שרה ויינשטיין נובע מהיותה 



 

 

 

12 

  15ובדירקטוריון ביקורתועדת הוות הדירקטורים שהשתתפו בדיונים בשמ  .12

 בה ,2020אוגוסט ב 31 ביום בישיבתה עסקת הרכישהההתקשרות באישור דנה ב ביקורתהועדת  .12.1

אהרון זהר  ,)דח"צ( גיל גזית)דח"צ(,  יוסף כהןה"ה  - של החברה ביקורתהועדת חברי  כלהשתתפו 

כאמור  ביקורתהועדת ת ; החלטשרית חרל"פ )דירקטורית בלתי תלויה(ו )דירקטור בלתי תלוי(

 , ללא מתנגדים.אחד פה ההתקבל

 31 ביום המישהתקי הבישיב, עסקת הרכישהההתקשרות בבעניין אישור  החברה דן דירקטוריון .12.2

הגב' שרה מר יוסף תורג'מן ו, למעט החברה של הדירקטורים כל תפוהשתבה , 2020אוגוסט ב

 פה ההתקבלכאמור  עסקת הרכישהההתקשרות בהדירקטוריון בעניין אישור  החלטת; ויינשטיין

   .ללא מתנגדים ,אחד

עסקת ההתקשרות בהרוב הנדרש לצורך אישור לפרטים נוספים בדבר האסיפה הכללית, לרבות  .12.3

 עד 1313 אסיפה נדחית ופרטים על נציגי החברה לעניין הטיפול בדוח, ראו סעיפיםמועד  ,הרכישה

 .להלן 1616

 כינוס האסיפה .13

 הזכאות להשתתף באסיפה ואופן ההצבעה .13.1

לתקנות החברות )הצבעה בכתב והודעות  3)ג( לחוק החברות ולתקנה 182בהתאם לסעיף  .13.1.1

"(, המועד הקובע לעניין הזכאות להשתתף בכתב הצבעה תקנות)" 2005-עמדה(, תשס"ו

 14, 'ב יוםולהצביע באסיפה הכללית וכן לצורך הצבעה באמצעות כתב הצבעה, הנו 

  "(.המועד הקובע)" 2020 ספטמברב

אצל חבר בורסה ואותה מניה נכללת בין המניות הרשומות  המני השלזכותו רשומ ותבעל מני .13.1.2

ין להצביע י"(, המעונרשום לא מניות בעלשם החברה לרישומים )"-במרשם בעלי המניות על

להוכיח את בעלותו לצורך הצבעה באסיפה. בעל מניות לא רשום ימציא  יידרשבאסיפה, 

בעלותו במניה  דברניה, ברשומה זכותו למ שאצלומאת חבר הבורסה  נאותלחברה אישור 

 הצבעה לצורך במניה בעלות)הוכחת  החברות בתקנות הקבוע לנוסח בהתאםבמועד הקובע, 

"(. בעל מניות לא רשום, זכאי במניה בעלות הוכחת תקנות)" 2000-"סתש(, כללית באסיפה

לקבל את אישור הבעלות מחבר הבורסה שבאמצעותו הוא מחזיק את מניותיו, בסניף של 

הבורסה או בדואר אל מענו תמורת דמי משלוח בלבד, אם ביקש זאת. בקשה לעניין זה חבר 

 .תינתן מראש לחשבון ניירות ערך מסוים

 סעיף לפי מאושר אלקטרוני מסר, במניה בעלות הוכחת לתקנותא 4 תקנה להוראות בהתאם .13.1.3

דינו  -, שעניינו נתוני המשתמשים במערכת ההצבעה האלקטרונית ערך ניירות לחוק 5יא44

 .כדין אישור בעלות לגבי כל בעל מניות הנכלל בו

 -יהיה זכאי להשתתף באסיפה ולהצביע בה אישית  הקובע במועד החברה של מניות בעל .13.1.4

-על -באמצעות כתב מינוי, או במקרה של תאגיד  -ידי שלוח -באמצעות כתב הצבעה, או על

                                                 

יודגש, כי עיקר הבחינות והתהליכים בקשר עם גיבוש עסקאות הרכישה, בוצעו על ידי האורגנים המוסמכים של החברה כבר במסגרת  15
לעיל, לא יצאה אל הפועל. בבואם לאשר את ההתקשרויות בעסקאות הרכישה  2.42.4, אשר, כמפורט בסעיף 2019ההתקשרות בעסקת 

 .נשוא דוח זה, התבססו אורגניה המוסמכים של החברה, בין היתר, על בחינות ותהליכים אלו
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ח מקורי או ויפוי כימינוי וכן הי נציג באמצעות כתב מינוי, כמפורט בתקנון החברה. כתב יד

ידי עורך דין שמכוחו נחתם כתב המינוי )אם ישנו( יופקד במשרדי החברה -העתק מאושר על

 המניות סוג את המציין בעלות אישור לו ויצורףשעות לפני מועד כינוס האסיפה  48לפחות 

 רשאי יהא, הקובע במועד רשום לא מניות בעל, בנוסף. ניתן הוא שבגינן המניות מספר ואת

 בסעיף )כמפורט האלקטרונית ההצבעה מערכת באמצעות הכללית באסיפה להצביע

 .(להלן 13.213.2

שעל סדר יומה של האסיפה כאמור, באמצעות כתב הצבעה  הההחלט לגבי להצביע ניתן .13.1.5

ידי החברה ביחד עם דוח זה. כתבי ההצבעה והודעות -בנוסח כתב ההצבעה שפורסם על

נמצאים באתר האינטרנט של הרשות לניירות לחוק החברות,  88עמדה כמשמעותן בסעיף 

 "מ:בעאביב -בתל ערך לניירות הבורסה ושל www.magna.isa.gov.il ערך:

www.maya.tase.co.il .לפנות ישירות לחברה ולקבל ממנה, בלא תמורה,  רשאי מניות בעל

את נוסח כתב ההצבעה, או בהסכמתו, קישורית לנוסח כתב ההצבעה באתר ההפצה. חבר 

( ימים לאחר המועד הקובע, בלא תמורה, בדואר 5הבורסה ישלח לא יאוחר מחמישה )

ם ואשר אלקטרוני, קישורית לנוסח כתב ההצבעה, באתר ההפצה, לכל בעל מניות לא רשו

מניותיו רשומות אצל אותו חבר בורסה, אלא אם כן הודיע בעל המניות לחבר הבורסה כי 

אין הוא מעוניין לקבל קישורית כאמור או הודיע שהוא מעוניין לקבל כתב הצבעה בדואר 

תמורת דמי משלוח בלבד, ובלבד שההודעה ניתנה לגבי חשבון ניירות ערך מסוים ובמועד 

 .קודם למועד הקובע

מניות לא רשום המעוניין להצביע באמצעות כתב הצבעה, יציין על גבי חלקו השני של  בעל .13.1.6

"ב לזימון זה, את אופן הצבעתו, וימסור אותו לחברה או ישלח לה אותו המצכתב ההצבעה 

בדואר רשום, בצירוף אישור בעלות, כך שכתב ההצבעה יגיע למשרדה הרשום לא יאוחר 

 .כינוס האסיפה ( שעות לפני מועד4מארבע )

בעל מניות הרשום במרשם בעלי המניות של החברה והמעוניין להצביע באמצעות כתב  .13.1.7

הצבעה, יציין על גבי חלקו השני של כתב ההצבעה המצ"ב לזימון זה, את אופן הצבעתו, 

וימסור אותו לחברה או ישלח לה אותו בדואר רשום, בצירוף צילום תעודת זהות, דרכון או 

( שעות לפני 4ת, כך שכתב ההצבעה יגיע למשרדה הרשום לא יאוחר מארבע )תעודת התאגדו

  .מועד כינוס האסיפה

 הצבעה באמצעות המערכת האלקטרונית .13.2

 עם בקשר הכללית באסיפה להצביע רשאי רשום לא מניות בעל, לעיל האמור על בנוסף .13.2.1

 ההצבעה במערכת לחברה שיועבר הצבעה כתב באמצעות, לעיל תהמוצע הההחלט

 "(.האלקטרונית ההצבעה מערכת)" בכתב הצבעה בתקנות כהגדרתה, האלקטרונית

 סעיף לפי הנדרשים הפרטים ובה רשימה האלקטרונית ההצבעה למערכת יזין הבורסה חבר .13.2.2

 ניירות המחזיקים רשומים הלא המניות מבעלי אחד כל לגבי ערך ניירות לחוק( 3)א()4יא44

 בורסה חבר ואולם"(; במערכת להצביע הזכאים רשימת)" הקובע במועד באמצעותו ערך

 12:00 השעה עד לו שהעביר מניות בעל במערכת להצביע הזכאים ברשימת יכלול לא

 להצביע הזכאים ברשימת להיכלל מעוניין אינו כי הודעה, הקובע המועד של בצהריים

 .בכתב הצבעה לתקנות)ד( 13 תקנה לפי, במערכת

http://www.magna.isa.gov.il/
http://www.maya.tase.co.il/
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 ההצבעה מערכת מאת אישור קבלת לאחר האפשר ככל בסמוך יעביר בורסה חבר .13.2.3

 מסירת אישור)" במערכת להצביע הזכאים רשימת של תקינה קבלה על האלקטרונית

 ואשר במערכת להצביע הזכאים ברשימת המנויים המניות מבעלי אחד לכל"(, הרשימה

 התקשורת מערכות באמצעות או אלקטרוניים באמצעים הודעות הבורסה מחבר מקבלים

 ההצבעה במערכת הצבעה לשם הנדרשים הפרטים את, הבורסה למחשב המקושרות

 .האלקטרונית

 הצבעתו אופן את לציין רשאי, במערכת להצביע הזכאים ברשימת המופיע מניות בעל .13.2.4

 מערכת באמצעות הצבעה. האלקטרונית ההצבעה מערכת באמצעות לחבר אותה ולהעביר

 לפני שעות( 6) שש ועד הרשימה מסירת אישור ממועד החל תתאפשר האלקטרונית ההצבעה

 למועד עד ולביטול לשינוי ניתנת ותהיה"(, המערכת נעילת מועד)" האסיפה כינוס מועד

 .המערכת נעילת

 הודעות עמדה .13.3

ימים לפני  10ידי בעלי המניות לחברה הינו עד -האחרון להמצאת הודעות עמדה על המועד .13.3.1

מועד כינוס האסיפה. בעל מניות רשאי לפנות לחברה ולקבל ממנה, בלא תמורה, את הודעות 

 העמדה שהגיעו אליה.

 באתר העמדה הודעות לנוסח קישורית, תמורה בלא, אלקטרוני בדואר ישלח בורסה חבר .13.3.2

 העסקים יום מתום יאוחר לא, באמצעותו מניות המחזיק רשום לא מניות עלב לכל ההפצה

 כן אם אלא, המאוחר לפי, הקובע המועד שלאחר או ההפצה באתר פרסומן יום שלאחר

 ובלבד, כאמור קישורית לקבל מעוניין אינו הוא כי הבורסה לחבר המניות בעל הודיע

 .הקובע למועד קודם ובמועד מסוים ערך ניירות לחשבון ניתנה שההודעה

 המועד האחרון להמצאת בקשה לכלול נושא בסדר היום .13.4

ולאחר פרסום זימון זה יבקש בעל מניות לכלול נושא בסדר היום של האסיפה, בהתאם להוראות  היה

)ב( לחוק החברות, ניתן יהיה לעיין בסדר היום העדכני של האסיפה בדיווחי החברה שבאתר 66סעיף 

-בתל ערך לניירות הבורסה ושל gna.isa.gov.ilwww.maבאתר האינטרנט של הרשות לניירות ערך: 

בקשה של בעל מניות לכלול נושא  להמצאתהאחרון  המועד. www.maya.tase.co.il "מ:בעאביב 

 .בסדר היום של האסיפה כאמור הינו עד שבעה ימים לאחר מועד זימון האסיפה

 תמניין חוקי ואסיפה נדחי .13.5

מניין חוקי תוך מחצית השעה מהמועד שנקבע לפתיחת בה ייפתח אם יהיה נוכח  ההדיון באסיפ

בעלי ( 2)שני לפחות , כוח-על ידי באיהאסיפה. מניין חוקי יתהווה בשעה שיהיו נוכחים, בעצמם או 

מזכויות ההצבעה בחברה. לא נכח מניין  (25%) עשרים וחמישה אחוזים המחזיקים ביחד לפחותמניות 

אותו מקום, מבלי שתהא בלאותה שעה ו ,2020 אוקטוברב 19 ,'ביום לחוקי כאמור, תידחה האסיפה 

"(. אם באסיפה הנדחית לא ימצא מניין חוקי הנדחית האסיפה)" חובה להודיע על כך לבעלי המניות

כל מספר בהאסיפה הנדחית ה זו, כי אז תתקיים פכעבור מחצית השעה מהמועד הקבוע לאסי

 .  משתתפים שהוא

 הההחלטהרוב הדרוש לקבלת  .13.6

http://www.magna.isa.gov.il/
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עיל, הינו הרוב הקבוע בסעיף ל 11ף המתוארת בסעי ,המוצעת ההחלטאישור ההרוב הדרוש ל

( לחוק החברות, היינו, רוב רגיל מכלל קולות בעלי המניות המשתתפים והמצביעים באסיפה, 3)א()275

בעלי המניות ובלבד שיתקיים אחד מאלה: )א( במניין קולות הרוב באסיפה ייכללו רוב מכלל קולות 

, המשתתפים בהצבעה; במניין כלל הקולות של בעלי המניות ההחלטהשאינם בעלי עניין אישי באישור 

האמורים לא יובאו בחשבון קולות הנמנעים; )ב( סך קולות המתנגדים מקרב בעלי המניות האמורים 

 .בפסקת משנה )א( לא עלה על שיעור של שני אחוזים מכלל זכויות ההצבעה בחברה

 סמכות רשות ניירות ערך .14

, מטעמה לכך שהוסמך עובד או ערך ניירות רשות מוסמכת, שליטה בעלי לתקנות 10 לתקנה בהתאם .14.1

, פירוט, הסבר, שתקבע מועד בתוך, לתת לחברה להורות, זה עסקה דוח הגשת מיום ימים 21 בתוך

 .שתקבע ובמועד באופן הדוח תיקון על להורות וכן, זה דוח מושא להתקשרות בנוגע ומסמכים ידיעות

הוראה לתיקון הדוח כאמור, רשאית רשות ניירות ערך להורות על דחיית מועד האסיפה הכללית  ניתנה .14.2

ממועד פרסום התיקון לדוח עסקה  ימים 35-ימי עסקים ולא יאוחר מ 3למועד שיחול לא לפני עבור 

על ההוראה.  מיידיזה. ניתנה הוראה בדבר דחיית מועד כינוס האסיפה הכללית, תודיע החברה בדוח 

 בעלי תקנותפי -על זה דוח פורסם שבה בדרך התיקון יפורסם, עילל ניתנה הוראה לתיקון הדוח כאמור

 .מטעמה שהסמיכה עובד או הרשות שיורו בדרך או שליטה

 יון בדוחע .15

, 03-6285300בטל'  ,החברה, לאחר תיאום מראש יכל בעל מניות של החברה רשאי לעיין בדוח זה במשרד

זה מועד כינוס האסיפה. כמו כן, ניתן לעיין בדוח לבימים א' עד ה', בשעות העבודה המקובלות, וזאת עד 

ובאתר האינטרנט של הבורסה  www.magna.isa.gov.ilבאתר האינטרנט של רשות ניירות ערך שכתובתו 

 .www.maya.tase.co.il שכתובתו

 החברה לעניין הטיפול בדוח עסקה זה ינציג .16

ממשרד פישר בכר חן וול אוריון חיים  ואיתיאל בןהדין בועז נוימן  כיעור םהחברה לטיפול בדוח זה הינ ינציג

 .03-6944157, פקס: 03-6944249תל אביב, טל:  3ושות', רחוב דניאל פריש 

 

 בכבוד רב,

  בע"מ בוקס נדל"ן -וויי 

 , מנכ"ליהודה גורסד :נחתם על ידי

 אלדד ארוטשס, סמנכ"ל הכספים 

http://www.magna.isa.gov.il/
http://www.maya.tase.co.il/
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 מבוא

, המפורסם בהתאם לתקנות ניירות "(הרוכשת)" בוקס נדל"ן בע"מ -וויי של  העסקהמתאר זה מצורף לדוח 

הרוכשת התקשרות , לאישור "(העסקה דוח)" 2001-ערך )עסקה בין חברה לבין בעל שליטה בה(, התשס"א

וולנברג טוורס בע"מ בחברת  "(המוכרתיוניון אירופה ישראל השקעות בע"מ )"לרכישת החזקותיה של  בהסכם

ככל וההתקשרות בעסקת הרכישה תאושר  (."הרכישה עסקת") לדוח העסקה 1ף בסעי, כמפורט "(החברה)"

המתלים  התקיימות התנאיםלו הבגינמנת בדוח העסקה ובכפוף לחתימת ההסכם ובאסיפה הכללית המז

( ההון המונפק והנפרע )לרבות בדילול מלא( 100%תחזיק הרוכשת במלוא ), כאמור הרכישה עסקת השלמתל

( מהזכויות במקרקעי 50%בהקשר זה, יצוין, כי נכון למועד המתאר, מחזיקה החברה מחצית ) .של החברה

  .  )כהגדרת מונח זה להלן( וולנברג

בעקיפין מר יעקב גורסד, שהינו בעל השליטה ברוכשת, מחזיק  .בישראלחברה פרטית שהתאגדה הינה  המוכרת

  .ומזכויות ההצבעה בההמוכרת של  המונפק והנפרע מהונה 20%-בכ

את  המוכרתמאת  רוכשתבהסכם לפיו תרכוש ה רוכשתתקשר ההעסקה, ת לדוח 1בהתאם למפורט בסעיף 

ומזכויות ההצבעה בה  החברהמהונה המונפק והנפרע של  50%)המהוות  חברהממניותיה ב (100%מלוא )

תשלום וכן ( לדוח העסקה 3.1.3 ן של מניות התמורה )כהגדרתן בסעיףהקצאתוזאת כנגד , )לרבות בדילול מלא((

 .ההעסקש"ח, והכל בתנאים המפורטים בדוח  7,987,000במזומן בסך של 

 .העסקה לדוח 3הרכישה, ראו סעיף  עסקתאודות  נוספים לפרטים

 .החברה, מתאר זה יתרכז בתיאור פעילותה של לאמורבהתאם 

 הגדרות

 לצידם: המשמעות המופיעהלמונחים הבאים תהיה  במתאר זה

  ;שמתאר זה מצורף אליו דוח העסקהסמוך למועד פרסום  - " מועד המתאר"

ראול , הממוקמים ברחוב 6638בגוש  349המקרקעין הידועים כחלקה  - "וולנברג"מקרקעי 

  ;, רמת החייל, תל אביב16וולנברג 

                                       ועד למועד המתאר. 2018בינואר  1התקופה שמיום  - "תקופת המתאר"
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 החברהת של עסקי כלליההתפתחות התיאור  - 1פרק 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ותיאור התפתחות עסקיה  החברהפעילות  .1

  הוההתפתחויות הכלליות של עסקי החברהתיאור עסקי  1.1

על פי דיני מדינת ישראל, כחברה פרטית , 2006באוגוסט  29אל בתאריך רהתאגדה ביש החברה

  מוגבלת במניות.

מאת  רוכשתה רכשהבמסגרתה  ,הושלמה עסקת רכישת מניות בחברה, 2017בינואר  19 ביום

 רגילות מניות 11,400,469 הקצאת דכנג ,החברהשל  הונה המונפק והנפרע( מ50%מחצית ) 1המוכרת

מיליון  25עד לסך של  לחברה להעמדת מסגרת אשראי רוכשתוכן כנגד התחייבות ה רוכשתה של

 מפורט בסעיףכש"ח, בסכום אחד או לשיעורין, בהתאם לדרישת החברה על פי צרכיה מפעם לפעם )

 .(העסקה לדוח 2.2.1

( 50%)במחצית  המוכרתכל אחת מבין הרוכשת ו מחזיקותנכון למועד המתאר, נוכח האמור לעיל, 

, גורסדמר יעקב  .במישרין, )בדילול מלא( בה ההצבעה ומזכויות של החברההמונפק והנפרע הונה מ

ומזכויות  המוכרתהמונפק והנפרע של  מהונה 20%-כבשהינו בעל השליטה ברוכשת, מחזיק בעקיפין 

 .)בדילול מלא( ההצבעה בה

                                                      
"(, וולטה)" VOLTA FONCIEREפרטית אשר התאגדה בישראל. למיטב ידיעת הרוכשת, בעלי המניות במוכרת הינם: )א(  חברה 1

מהונה המונפק והנפרע של וולטה; )ב(  8.5% -. יצוין כי מר יעקב גורסד, מחזיק בכ58% -חברה ציבורית אשר התאגדה בצרפת 

)ג( לוקסמבורג פאש פרטנרס, חברה פרטית אשר התאגדה  -; ו27% -אסאקי בילנקורט, חברה פרטית אשר התאגדה בצרפת 

. יובהר, כי למיטב ידיעת הרוכשת, נכון למועד זה, 15% -ה של מר יעקב גורסד בלוקסמבורג, הנמצאת בבעלותו ובשליטתו המלא

 מניות לבעלי גורסד יעקב מר בין הצבעה הסכמי קיימים לא, הרוכשת ידיעת למיטב, כן כמו. במוכרת השליטה בעלת הינה  וולטה

  .בוולטה אחרים מניות לבעלי גורסד יעקב מר ביןאו /ו במוכרת אחרים

. מידע זה כולל 1968-במתאר זה נכלל מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק ניירות ערך, התשכ"ח

תחזיות, הערכות ואמדנים, אשר הינם מידע בלתי ודאי לגבי העתיד, המבוסס על המידע הקיים 

, וכן הערכותיה של הרוכשת. הערכות אלו עשויות שלא להתממש למועד המתארברשות הרוכשת נכון 

 -להתממש באופן שונה מהותית ממה שנצפה, וכן ההתפתחויות בפועל, וכפועל יוצא מכך ו/או 

התוצאות בפועל שינבעו מהפעילות המתוכננת, עשויות להיות שונות באופן מהותי מתוצאות הפעילות 

 מועד הכנת נספח זה. בהמוערכות בהתבסס על המידע הקיים בידי הרוכשת 

העתיד או התממשותו באופן שונה מהותית מכפי שנצפה, עשוי לנבוע, אי התממשות המידע צופה פני 

תוצאות השלמת בדיקות הנכס,  מצבי חירום בבריאותיים, בין היתר, מהתפתחויות בסביבה הכללית,

תנאי מימון, תנאים מסחריים בקשר לרכישת הנכס וגורמים חיצוניים המשפיעים על הפעילות 

 המתוכננת.

החלקים האחרים של דוח העסקה אשר מתאר לקרוא מתאר זה יחד עם לשם שלמות התמונה, יש 

והדוחות  2019בדצמבר  31 ליוםזה הינו נספח לו, לרבות הביאורים לדוחות הכספיים של החברה 

 .2020 במרץ 31הכספיים של החברה ליום 
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למכירת מחצית מזכויות הבעלות במקרקעי וולנברג בו התקשרה החברה ביום לפרטים בדבר הסכם  1.2

יבנה על גבי  ביחס לפרויקט אשר"( וכן הסכם שיתוף הפעולה המכר הסכם)" 2017באוקטובר  3

  להלן. 1212מקרקעי וולנברג בו התקשרה החברה בד בבד עם הסכם המכר, ראו סעיף 

 פירוט תמציתי בדבר תחום הפעילות של החברה 1.3

 להיבנות עתיד גביהם על, מקרקעי וולנברגזכויות הבעלות במחצית מבמישרין,  ,מחזיקההחברה 

  ."(הפרויקטבניין חדש אשר ישמש למשרדים ומסחר )"

 למשרדים חדש בנייןהיתר בנייה להקמתו של  החברהבידי  היה ,2019 פברואר לחודש עדיצוין, כי 

"(, היתר הבנייה)" חניה מרתפי קומות שתי מעל קומות( 7) שבע בן( בלבד קרקע)בקומת  ומסחר

מקומות חניה. קבלתו של היתר הבנייה  285-מ"ר מסחר וכ 700-מ"ר משרדים, כ 10,300-ל כלהכו

ברישום זיקות הנאה, עמידה בתקנים ביחס למעליות ורישומם של שטחי שירות  הותנתה, בין היתר,

כשטחים משותפים לשימוש כל המשתמשים במבנה העתיד להיבנות במסגרת הפרויקט. יצוין, כי 

נשאה בכל התשלומים, האגרות וההיטלים שנדרשו על פי כל דין בקשר עם היתר הבניה,  החברה

עבודות הריסה,  וולנברג עד כה בוצעו במקרקעי בהארכת תוקפו. לרבות בכל הכרוך בקבלתו ו/או

 .החניה מרתפי בניית הושלמה וכןחפירה ודיפון אשר הושלמו במלואן, 

 אושרה ופורסמה תב"ע חדשה, לפיה היקף זכויות הבנייה המתוכננות במקרקעי 2018במאי  3 ביום

"(. לפיכך, הוכנה והוצגה בפני צוות התכנון "עבתבהמוקנות  הזכויותמ"ר )" 23,000-גדל לכ וולנברג

בעיריית תל אביב תכנית עיצוב אדריכלית על בסיס הזכויות המוקנות בתב"ע, לפיה יבנה על גבי 

( קומות מעל קומת קרקע מסחרית ושלושה מרתפי חניה, 17בניין בן שבע עשרה ) וולנברג מקרקעי

מקומות חניה  240-לרכבים וכ מקומות חניה 235 ,מ"ר מסחר 700-מ"ר משרדים, כ 22,300-כהכולל 

קבלת היתר בנייה להקמת נכון למועד דוח זה, יצוין, כי "(. כןדועהמ הפרויקט)" לכלים דו גלגלים

בהקשר זה  .םשלממותנית אך ורק בתשלום אגרות, שבשלב זה הוחלט שלא להפרויקט המעודכן 

 .להלן, בו פורטו בהרחבה השלכות התפשטות נגיף הקורונה 5.15.1ראו סעיף 

בבחינת מידע הצופה פני עתיד, אשר אינו ודאי ואינו בשליטתה של  והינ המידע המובא בסעיף זה

בניסיון העבר של יקטיביים של החברה בהתחשב ימתבסס על הערכות ואומדנים סובהחברה, והוא 

ידי גורמים מקצועיים במשק הישראלי בקשר -מנהליה ועל פרסומים וסקרים שנכתבו ושפורסמו על

עם מצב המשק הישראלי וענף הנדל"ן. לאור האמור, התוצאות בפועל עשויות להיות שונות באופן 

ם או מקרו ביטחוניים, פוליטיימאירועים  , בין היתר כתוצאהמהותי מההערכות המפורטות לעיל

, אשר ישפיעו על תחום הפעילות ו/או על מגמות השוק וכן מצבי חירום בריאותייםו כלכליים

     .כתוצאה מהתפתחות המגמות באופן שונה מבעבר

 חברות מוחזקות 1.4

 לחברה אין החזקות בתאגידים כלשהם.

 אופיו ותוצאותיו של כל שינוי מבני, מיזוג או רכישה מהותיים 1.5

 .לעיל 1.11.1ראו סעיף 
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 ועסקאות במניותיההחברה השקעות בהון  .2

יה ובניירות הערך ולא בוצעו עסקאות במניות החברההשקעות בהונה של  התבצעולא  בתקופת המתאר

 .שלה

 דיבידנדיםחלוקת  .3

 ביוני 24ש"ח שבוצעה ביום  7,000,000חלוקת דיבידנד בסך של החברה  הביצע המתאר בתקופת 3.1

של החברה עומדת על סך של  ראויים לחלוקההרווחים היתרת , 2020 במרץ 31ליום  נכון .2020

 .)לפני ביצוע החלוקה כאמור( "חשאלפי  12,806

  :להלן כמפורט למעט, לבעלי מניותיה דיבידנד חלוקת על חיצוניות מגבלות קיימותלחברה לא  3.2

עד להחזר מלוא הסכומים אשר יועמדו לחברה על ידי הרוכשת מכח התחייבותה בהסכם  (1)

 .מסגרת האשראי, לא יחולקו על ידי החברה דיבידנדים ורווחים כלשהם

 בין, חברהה התחייבהלהלן(  12.312.3 הסכם הליווי )אודותיו יפורט בסעיף להוראות בהתאם (2)

ן או בעקיפין, בכל אופן י, במישר)כהגדרתו בהסכם הליווי( , מחשבון הפרויקטםלשל אלש ,היתר

אפשר להם ת, בין בכסף ובין בשווה כסף וכן לא דיבידנדים, הוצורה שהם למי מבעלי העניין ב

כמו  .לפרויקטלמשוך כל סכום כסף או שווה כסף כאמור והכל, אלא בגבולות התקציב שאושר 

, התחייבה החברה, בין היתר, בנקהעם  החברהלתנאי ההתקשרות הכלליים של  כן, בהתאם

השקיעו ו/או ישקיעו בחברה, ללא הסכמת הבנק  לושלא להחזיר לבעלי מניותיה כל סכום שא

  מראש ובכתב.   

, אימץ דירקטוריון החברה מדיניות חלוקת רווחים, לפיה מדי שנה תחלק 2016בנובמבר  30ביום  3.3

מרווחיה )חלוקה זו תבוצע בתנאי שלא ידרש מהחברה ליטול  70%החברה דיבידנד שנתי בשיעור של 

לצורך ביצועה, אשר הינם בנוסף לאשראי המנוצל ולהלוואות  כל אשראי, הלוואה או מימון אחר

הקיימות באותה עת בחברה(, והכל בכפוף לצרכי החברה כפי שיקבע דירקטוריון החברה מעת לעת. 

יום ממועד פרסום הדוחות הכספיים  30חלוקת דיבידנד כאמור תבוצע במידת האפשר תוך 

ה, אלא אם יוסכם אחרת על ידי בעלי המניות המבוקרים של החברה, בגין רווחי השנה שקדמה ל

  .בחברה
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 מידע אחר - 2פרק 

  מידע כספי .4

 פיםהמצור יםכספיה ותבהתאם לדוח ,בתקופת המתארהחברה להלן נתונים כספיים לגבי פעילות 

 :לדוח העסקה 2ב'-ו 1'ב יםנספחכ

 שלושהלתקופה של  
חודשים שנסתיימו 

 31.3.2020ביום 

שנים לתקופה של 
חודשים  עשר

שנסתיימו ביום 
31.12.2019 

שנים לתקופה של 
חודשים  עשר

שנסתיימו ביום 
31.12.2018 

 אלפי ש"ח

תחום  הכנסות
 הפעילות

 -,- 7,891 -,- הכנסות מחיצוניים

הכנסות משערוך 
 10,530 -,- -,- נדל"ן

הכנסות תחומי 
 455 526 244 פעילות אחרים

עלויות תחום 
 הפעילות

 -,- -,- -,- קבועותעלויות 

 2,634 3,024 202 עלויות משתנות

 (הפסדרווח )
מפעולות 

 רגילות

המיוחס לבעלים של 
 החברה

42 5,393 8,351 

המיוחס לזכויות 
שאינן מקנות 

 שליטה

-,- -,- -,- 

 61,355 78,491 81,604 נכסיםהסך 

 15,070 26,813 29,884 סך ההתחייבויות
 

, ראו הסברי הדירקטוריון לדוחות הכספיים החברהלהסברים בדבר השינויים בנתונים הכספיים של 

 העסקה.  לדוח 2'ד -ו 1'ד יםנספחכהמצורפים 

 החברהעל פעילות  סביבה כללית והשפעת גורמים חיצוניים .5

כלכלית של -בסביבה המקרוהתפתחויות הו , האירועיםמגמותל הערכותיה של החברה באשרלהלן 

על השפעה מהותית  החברה, אשר למיטב ידיעת החברה והערכתה, היתה להם או צפויה להיות להם

 ה. של החבר פעילותהתחום התוצאות העסקיות או על ההתפתחויות ב

בקשר עם ההתפתחות  החברה זה באשר להערכות 55 מובהר בזאת, כי כל התייחסות המופיעה בסעיף

ובגורמים החיצוניים המשפיעים על פעילותה, הנה  פועלת החברהשבה  הכלכלית העתידית בסביבה

כי אין במידע המובא להלן ואינו וודאי. יצוין,  החברהבבחינת מידע צופה פני עתיד, אשר אינו בשליטת 

 כדי להוות כל סוג של חוות דעת, אלא מדובר במידע כללי ובלתי מחייב.

  הקורונה מגפת השפעות 5.1

ומהווה על פי ארגון הבריאות העולמי , 2019מגפת הקורונה, אשר החלה להתפרץ בסין בשלהי שנת 

, (כולל ישראלם )נות העול, גורמת לנקיטת צעדים חסרי תקדים על ידי מדית )פנדמיה(מגפה עולמי

בניסיון לצמצם את השפעות המגיפה. מדינת ישראל קבעה כללים לבידוד אזרחים ולמניעת או 
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העלולות להגביר את ההדבקה, לרבות ביטול מרבית הטיסות  ת,להגבלת אינטראקציות בינאישיו

המגיעות או יוצאות מישראל, מגבלות על כניסת תושבי השטחים המועסקים במדינה וכניסת 

תושבים זרים, מגבלות על פתיחת עסקים וקניונים, מגבלות על התכנסויות והגעה למקומות עבודה 

 לא חיוניים, ומגבלות על תנועה ומסחר. 

ת המגפה החל גל ירידות בשווקים הפיננסים העולמיים וגם בישראל, שמקורם באי הוודאות בעקבו

באשר להשפעת המגיפה ולמשכה. מטבע הדברים, לאור אופי המגבלות שהוטלו על ידי המדינה, חלה 

האטה מהותית כמעט בכל ענפי המשק. לאור היות המשבר אירוע דינאמי ומתמשך המאופיין באי 

ידת השפעתו על הפעילות העסקית העתידית במשק תלויה במידה ובהיקף ודאות רבה, מ

בין ) התממשותם של המשתנים השונים הקשורים בהתמודדות עם התפשטות הנגיף בארץ ובעולם

היתר, משך הזמן בו ימשיך ויתפשט הנגיף למול היכולת למציאת חיסון ו/או תרופה; היקף ההגבלות 

רמת התמיכה הממשלתית במשק; המצב הכלכלי הבינלאומי  על הפעילות העסקית כתוצאה מכך;

החליטה הממשלה בישראל על הסרת מרבית המגבלות , 2020ת במהלך הרבעון השני של שנב(. וכיו"

הוטלו מגבלות , על מנת לאפשר חזרה לפעילות עסקית מלאה אולם בשל עליה חדה במספר הנדבקים

המשבר הכלכלי עדיין בעיצומו , עד פרסום דוח זהבמו. חדשות אשר עיקרן נועד לצמצם התקהלויות

 .ובישראל בפרט בכלל ולא ניתן לצפות את משכו ומלוא השפעתו על הפעילות העסקית בעולם

בשלב זה, בשל חוסר הוודאות באשר להשפעות המגיפה ולמועד בו תיבלם, אין באפשרות החברה 

ן והיקפן, ואולם החברה צופה כי לאמוד את ההשלכות האפשריות של המשבר על פעילותה, עוצמת

ושיעור המינוף הנמוך ביחס לענף, עשויים לסייע לה  הנכס שבבעלותהאיתנותה הפיננסית, איכות 

גם לאחר  יצוין, כי ,בהקשר זהבטווח הקצר להתמודד עם ההשפעה האפשרית של המשבר. 

קצב הבנייה  נמשכה הבנייה בפרויקט, אך נרשמה האטה לא מהותית לעומת התפשטות המגיפה

  המתוכנן.

על שיחות שקיימה הנהלת החברה  , בין היתר,בנוסף, יצוין, כי להערכת הנהלת החברה ובהתבסס

להתפשטות נגיף הקורונה והמשבר הכלכלי אשר נוצר בעקבותיו, אין השפעה  ,עם שמאי חיצוני

  .2020 ביוני 30נכון ליום  הפרויקטמהותית לרעה על שווי 

החברה בוחנת באופן שוטף את השלכות משבר הקורונה על פעילותה של החברה, יודגש, כי הנהלת 

כפי  ולהערכתה, נכון למועד זה, השלכות התפשטות נגיף הקורונה והמגבלות שהוטלו בעקבותיו

בייחוד ביחס  –ישפיעו על פעילות החברה בטווח הקצר בלבד  ,שבאו לידי ביטוי עד למועד המתאר

. יחד עם זאת, היה והמשבר וקא ביחס ליכולת ההתקדמות בשלבי הביצועלשיווק הפרויקט ולאו דו

האמור יתגבר ויגרום למיתון משמעותי בפעילות הכלכלית הגלובלית, אזי צפויה להיות לכך השפעה 

ירידה  ;ירידת שווי נכס הנדל"ןללרעה על התוצאות הכספיות של החברה, בין היתר, נוכח אפשרות 

; פגיעה ההשכרהוירידה במחירי  ההשכרההתארכות הליכי  ;משרדיםבביקוש לדירות מגורים ו

בתנאי האשראי וייקור הריביות על הלוואות החברה; פגיעה בחוסנם הפיננסי של הקבלנים ויתר 

 ה.נותני השירותים המעניקים משירותיהם לחבר

ת בארץ ההשלכות האפשריות של המשך התפשטות המגיפה על הפעילות הכלל משקייצוין, כי נוכח 

, החליטה ובלקוחותיה חברהובעולם ובהתאם להערכות המצב באשר למידת הפגיעה הצפויה ב

ביחד עם שותפיה לפרויקט שעם סיום בניית המרתפים וקבלת היתר בניה כללי לפרויקט  החברה

או  עד להתקשרות עם שוכר עוגן ביחס לשטחים מהותיים שהההמעודכן, המשך ביצוע הפרויקט יו
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, תוך הערכה כי הסטטוס בו נמצא הפרויקט ולוח הזמנים הפוטנציאלי שטחים בפרויקטמכירת 

 .כאמוראו מכירת שטחים ו/ר שוכר עוגן ולביצועו יוצרים ודאות מסוימת אשר תקל על אית

 הליווי הסכםאת  לסיים בבקשהעם שותפיה לבנק המלווה  דביח החברהכך, פנתה  בעקבות

על ידי הבנק המלווה לטובת הפרויקט,  2ועמדושה מיליון ש"ח 63-כ של סך שבו באופן, לפרויקט

 .כאמור לבקשתם נעתר והבנקיועמדו כהלוואה לטובת מימון המקרקעין, 

יודגש, כי הערכות החברה בקשר עם השפעת התפשטות נגיף הקורונה והמשבר הכלכלי שנוצר 

מתאר יים בחברה נכון למועד , המתבסס על המידע הקבגדר מידע צופה פני עתיד ן, הינבעקבותיו

למצב , על ניסיון העבר של הנהלת החברה והידע שצברה בנושא זה וכן על הערכות שונות ביחס זה

פועלת החברה וגורמים חיצוניים אשר אינם בשליטת החברה. לפיכך, אין כל ודאות כי  השוק בו

האמור בדוח זה ביחס להשלכות התפשטות נגיף הקורונה על פעילותה העסקית של החברה 

 .אכן יתממש והתוצאות בפועל עלולות להיות שונות באופן מהותי מההערכות האמורות ה,ותוצאותי

 3מצב המשק 5.2

, על אף ששיקפה האטה מסוימת, כאשר בשנת 2019שנת נמשכה במגמת הצמיחה במשק הישראלי 

. הצריכה הפרטית 2017-2018, בדומה לשיעורי הצמיחה בשנים 3.3%צמח המשק בשיעור של  2019

, 2019בשנת  4.7% -. הייצוא עלה ב2018, בדומה לשיעור הצריכה בשנת 3.9%-ב 2019עלתה בשנת 

 -התאפיין בשיעור אבטלה נמוך של כ 2019שוק העבודה בשנת  .2018בשנת  4.2%של לעומת עלייה 

עם זאת, מאז תחילת  .2017בשנת  4.2%-, ושיעור של כ2018בשנת  4%-, לעומת שיעור של כ3.3%

לעיל, חלה עליה חדה במספר דורשי העבודה שנרשמו  5.15.1משבר הקורונה, אודותיו פורט בסעיף 

צפוי לעלות שיעור  2020בשירות התעסוקה, ולפי הערכות בנק ישראל ברבעון האחרון של שנת 

שיעור  2021של שנת צפויה לחול ירידה, כך שברבעון האחרון  2021, ובמהלך שנת 9%-האבטלה לכ

 .6%-האבטלה יעמוד על כ

, נוכח השלכות 2020ביולי  6כלכלית מיום -על פי פרסום של בנק ישראל לעדכון התחזית המקרו

ולעומת זאת, לצמוח  6%-בשיעור של כ 2020התפשטות נגיף הקורונה, צפוי התוצר להתכווץ בשנת 

 . 7.5%-בשיעור של כ 2021בשנת 

 -ו 2018בה מהתפתחויות בכלכלה העולמית. הכלכלה הגלובאלית, בשנים ישראל מושפעת במידה ר

מאופיינת בהאטה שבבסיסה עומדת, ככל הנראה, מלחמת הסחר שבין ארה"ב וסין. במהלך  2019

לרמה +( Aל )את דירוג האשראי של ישראל מרמה ש P&Sי העלתה סוכנות דירוג האשרא 2018שנת 

ביותר של ישראל אי פעם. הסיבות העיקריות להעלאת הדירוג  שהנו דירוג האשראי הגבוה (-AAשל )

וקצב הצמיחה הגבוה  (60%-ל 70%-משירד בעשור האחרון ל )כאמור, הן יחס החוב הנמוך של ישרא

 ה. של ישראל בעשור האחרון אשר היה גבוה מקצב הצמיחה של המדינות בקבוצת הדירוג הישנ

את דירוג האשראי של ישראל, כאמור לעיל, עם תחזית יציבה.  P&Sררה איש ,2019בחודש אוגוסט 

                                                      
 מיליון ש"ח יועמדו בשבועות הקרובים. 4 -של כ מתוכם סך 2

ידי הלשכה המרכזית -על ,WWW.BOI.ORG.ILידי בנק ישראל, בכתובת: -מבוסס בין היתר, על נתונים שפורסמו על 3

 .www.tase.co.ilידי הבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ באתר  ועל WWW.CBS.GOV.ILלסטטיסטיקה בכתובת 

http://www.boi.org.il/
http://www.cbs.gov.il/
http://www.tase.co.il/
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, 2019ת פי אומדן ראשוני של משרד האוצר, עולה כי הגירעון הממשלתי עמד בסוף שנ-עם זאת, על

העלה בנק ישראל את הריבית הבסיסית במשק בשיעור , 2018ת בשנ ר. מהתוצ 3.7%-כ על שיעור של 

ר ריבית שעדיין נחשב נמוך מאוד מבחינה היסטורית, זאת שיעו - 0.25%, לרמה של 0.15%-כ של

שנים שבהן הריבית הבסיסית בישראל  3.5לאחר העלאות ריבית שחלו במשק האמריקאי ולאחר 

 . 0.25% נותר שיעור הריבית הבסיסית במשק בשיעור של, 2019ת במהלך שנ. 0.1%עמדה על 

מתחת לגבול התחתון של יעד , 0.6%-כעמד על  2019שיעור האינפלציה במשק הישראלי בשנת 

כלכלית של בנק ישראל, אשר פורסמה -מקרוה תחזיתההאינפלציה שקבעה ממשלת ישראל. על פי 

( עד לאמצע שנת -6%)-ל 0%צפויה האינפלציה לעמוד על שיעור של בין  ,2020באוגוסט  24ביום 

2021. 

 המניבתחום הנדל"ן מצב  5.3

בהמשך היציבות בענף הנדל"ן המניב,  והתאפיינ, 2020כמו גם הרבעון הראשון של שנת  2019שנת 

 .והתפוסותוהן ברמת מחירי השכירות  הביקושיםשמתבטאת הן ברמת 

בתחום המשרדים, נמשך הגידול בהיצע השטחים כתוצאה מהקמת פרויקטים חדשים, לצד שיעורי 

מושפע במידה רבה מהמשך הצמיחה של המשק תחום המשרדים . השכרה גבוהים בפרויקטים אלו

ביחד עם המשך שיווקם הצפוי של פרויקטים חדשים בתחום , ככל שתהיה, האטה. הישראלי

, מנגד. עלולים להשפיע לרעה על דמי השכירות ושיעורי התפוסה באיזורים מסוימים, המשרדים

בשל ( Mindspace -ו WeWork כדוגמת) הגידול שנרשם בהשכרה לשוכרי משנה בתחום חללי העבודה

 .עשוי לתרום לעליה בביקושים לשטחי משרדים חדשים, טק-הגידול בפעילות חברות ההיי

גם בתחום המרכזים המסחריים ניכרה בשנים האחרונות הרחבה משמעותית של היצע שטחי 

נוסף המשפיע  רםוגהמסחר בכל חלקי הארץ, המשפיעה על התחרות הגבוהה הקיימת בתחום זה. 

הגידול בהיקף הרכישות המבוצעות באמצעות האינטרנט, הן מחברות  הינוהתחרות בתחום זה על 

 ישראליות והן מחברות בינלאומיות.

על אף המתואר לעיל, עם פרוץ מגפת הקורונה, ספגו תחומי המשרדים והמרכזים המסחריים ירידה 

ת לדחיות, הפחתות, בביקוש, ולקוחות רבים בתחומי המשרדים והמסחר פנו למשכירים בבקשו

 5.15.1פריסות וביטולים של תשלומי שכירות וניהול בגין התקופה בה חלו המגבלות שתוארו בסעיף 

. החרפה במשבר, עלולה לגרור לירידה בהיקפי הפעילות העסקית בישראל, והשפעות אלה לעיל

עשויות לבוא לידי ביטוי גם בהאטה ו/או בירידה בביקושים לשטחי מסחר וכתוצאה מכך לירידה 

בשיעורי תפוסה. כמו כן, השלכותיה של מגיפת הקורונה על מצבם הכלכלי ופעילותם העסקית של 

 עלולה להביא לירידה בתזרים המזומנים מפעילות שוטפת של המשכירים.שוכרים שונים, 

למועד מתאר זה, אין באפשרות החברה להעריך את השפעת מגמות אלו על החברה ועל תוצאות  נכון

 לעיל. 5.15.1משבר הקורונה על תחום הנדל"ן המניב, ראו סעיף נוספות של להשלכות  פעילותה.

 4במשק הריבית ורמת לצרכן המחירים מדד 5.4

. מממנת את מרבית פעילותה העסקית באמצעות הלוואות צמודות למדד המחירים לצרכן החברה

                                                      
 . www.boi.org.ilמבוסס על פרסומי בנק ישראל באתר  4

http://www.boi.org.il/
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אף הן צמודות למדד. בהתאם לכך,  תהיינההכנסות הצפויות של החברה מדמי שכירות  כמו כן,

ושנת  2019מושפעת מהשינויים במדד המחירים לצרכן ומרמת הריבית במשק. בסיכום שנת  החברה

לעומת זאת, השינוי המצטבר  ., בהתאמה1.2%-ו 0.3%שיעור של מדד המחירים לצרכן עלה ב, 2018

  .0.7%עומד על ירידה של  2020ביוני  30ועד ליום  2020במדד המחירים לצרכן מתחילת שנת 

 ,השנה מאמצע החל אך ,חלה עליה בשיעור האינפלציה 2019במהלך המחצית הראשונה של שנת 

ושיעור האינפלציה עמד נכון לסוף שנת  חלה ירידה התפתחויות הכלכליות שקרו בעולם,במקביל ל

 . 2018בסוף שנת  0.8%לעומת , 0.6%על  2019

ולאור השינויים בסביבה  ,2018בדומה לשנת  ,0.25%ריבית בנק ישראל נותרה ברמה של  2019בשנת 

לתוואי הריבית העתידי עודכנה כלפי בנק ישראל הכלכלית העולמית ובסביבת האינפלציה, הערכת 

, כתוצאה מהשלכות 2020בחודש אפריל  .מטה ואף הצביעה על הורדה אפשרית של הריבית

ובסוף חודש מאי הודיע  0.12%הוריד בנק ישראל את הריבית לשיעור של  התפשטות נגיף הקורונה,

 .0.10%הבנק על הורדה נוספת בריבית, שעומדת כיום על שיעור של 

כל התייחסות באשר להערכות החברה בסעיף זה, הן בקשר לגורמים החיצוניים המשפיעים על פעילות 

מידע הצופה פני עתיד, אשר אינו ודאי ואינו החברה והן באשר להשפעתם על פעילותה, הינה בבחינת 

יקטיביים של החברה בהתחשב בניסיון ימתבסס על הערכות ואומדנים סובבשליטתה של החברה, והוא 

ידי גורמים מקצועיים במשק הישראלי -העבר של מנהליה ועל פרסומים וסקרים שנכתבו ושפורסמו על

אמור, התוצאות בפועל עשויות להיות שונות באופן בקשר עם מצב המשק הישראלי וענף הנדל"ן. לאור ה

או ככל  מהותי מההערכות המפורטות לעיל אם יחול שינוי באחד הגורמים שהובאו בחשבון בהערכות אלו

שיהיו שינויים במגמות במשק בכלל ובענף הנדל"ן בפרט, לרבות כתוצאה מהתרחשות אירועים 

, אשר ישפיעו על תחום הפעילות צבי חירום בריאותייםו/או מ ביטחוניים, פוליטיים או מקרו כלכליים

. לפירוט נוסף בעניין גורמי ו/או על מגמות השוק וכן כתוצאה מהתפתחות המגמות באופן שונה מבעבר

 להלן. 1616 הסיכון החלים על פעילותה העסקית של החברה, ראו סעיף
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 בתחום פעילותההחברה תיאור עסקי  - 3פרק 

 

 מידע כללי על תחום הפעילות .6

 (.וולנברגבמישרין )החזקותיה במקרקעי  ,בישראל למשרדים ומסחרהבנייה יזמות בתחום פועלת  החברה

בישראל,  החברהעל פעילות  חיצוניים העשויים להשפיעגורמי ו כלכליים-מקרו גורמיםלפרטים אודות 

 לעיל. 55 סעיףראו 

להלן יובאו פרטים אודות תחום פעילות החברה בהתאם להוראות טיוטת תקנות עדכנית לעיגון הוראות 

  .   2013הגילוי ביחס לפעילות נדל"ן להשקעה, כפי שפורסמה על ידי הרשות לניירות ערך בחודש דצמבר 

 ושינויים החלים בוהתחום מבנה  6.1

רוכשים, מים, מאתרים, מתכננים, מקימים, היוז ,המניבים פועלים גופים וחברות מבניםבתחום ה

משכירים ומתחזקים נכסים, המיועדים להשכרה לשימושים שונים. בישראל קיימות חברות רבות 

ביניהן חברות גדולות, ותיקות ומובילות, המחזיקות נכסים בהיקפים גדולים וכן יזמים ו ,בתחום

 .קטנים ומקומיים הפועלים באזורים גיאוגרפים מסוימים

 וברווחיותו שינויים בהיקף הפעילות בתחום 6.2

 .2007אשר הושלמה בחודש יולי  וולנברגלרכישת מקרקעי  עסקהב החברההתקשרה  2006בשנת 

לפרטים בדבר מכירת מחצית  .היחיד של החברההנכס מקרקעי וולנברג הינם , המתארנכון למועד 

לפרטים אודות השינויים שחלו בתחום  להלן. 12.212.2ראו סעיף  וולנברג מזכויות הבעלות במקרקעי

  לעיל. 5.35.3 , ראו התייחסות בסעיףישראלב המניבהנדל"ן 

 גורמי הצלחה קריטיים בתחום הפעילות 6.3

 שטח המניבהמיקום  :הינם כדלהלן בתחום הפעילותהעיקריים גורמי ההצלחה , החברהלהערכת 

הפיננסית של איתנותה ; איכות התכנון והבנייה של הפרויקט; כח אדם מקצועי; באזור ביקוש

הקפדה על איכות  שמתבטאת במערכת היחסים עם הבנקים; יכולת השגת מימון לפרויקט; החברה

התקשרות עם שוכרים אסטרטגיים  ;ללקוחות אשר יסופקושטח המניב ורמת השירותים הנלווים ה

קבלת ביטחונות  הקפדה על; עימם מערכות יחסים מתמשכות ויציבותוקיום ושוכרים אחרים 

  .הפעלת אמצעי גבייה אפקטיבייםמספקים משוכרים ו

 ושינויים החלים בהםחסמי כניסה ויציאה בתחום הפעילות  6.4

יכולת פיננסית המאפשרת את  :הינםשל תחום הפעילות , חסמי הכניסה העיקריים חברההלהערכת 

ידע וניסיון ; ת יחסיתהשקעת ההון העצמי הנדרש בפרויקט וקבלת מימון בנקאי בעלויות נמוכו

פרויקט, נוסף על ניסיון בעבודה והתנהלות מול רשויות התכנון הבתכנון, בניהול, בביצוע ובפיקוח על 

 והבניה. 

פרויקט שמדובר בהעובדה  ם:של תחום הפעילות הינ יםהיציאה העיקרי מי, חסחברההלהערכת 

מכירת הנדל"ן כפופה לתנאי היצע וביקוש הקיימים בשוק באותה  -; מימוש הנדל"ן טווח ךארו

 . העת
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 מבנה התחרות בתחום הפעילות ושינויים החלים בו 6.5

הן בהיבט של  שוק הנדל"ן המניב הינו שוק רב משתתפים המתאפיין ברמת תחרותיות גבוהה ביותר

על נכס, קטן כגדול, ב חברה העוסקת בנדל"ן מניב או וכל רכישת נכסים והן בהיבט של השכרתם,

מספר המתחרים בתחום הינו גדול, לא כיון שבפעילות החברה.  יםמתחר ,המציע אותו להשכרה

ניתן להעריך במדויק את נתח השוק של החברה. יחד עם זאת, להערכת החברה נתח השוק של 

 זניח.נו יהחברה ה

רמי ההצלחה מול מתחריה, תורמים גועם התחרות הרבה בתחום  ותה של החברהלהתמודד

 לעיל, אשר מרביתם מתקיימים כבר היום בחברה. 6.36.3הקריטיים המפורטים בסעיף 

, בע"ממליסרון , ניתן למנות את המשמעותיים בתחום הפעילות בין מתחריה ,למיטב ידיעת החברה

  ., קבוצת עזריאלי ועודגב ים לקרקעות בע"מ, בע"מ אמות השקעות

 מהותי מאוד( מבנה מניב בהקמה) הפרויקטאודות פרטים  6.6

 כללי (1)

 202031.3.   ליום פירוט %50 - בנכס חברהה חלק; 100% לפי נתונים
 אביב תל, החייל רמת, 16 וולנברג רחוב מיקום הנכס

 3,872 )מ"ר( הקרקע שטח
 .חנייה מקומות 285 -ו מסחר"ר מ 700 -כ, משרדים"ר מ 10,300 -כ שטחי הנכס המתוכננים להיבנות, מפוצלים לפי שימושים
מבנה ההחזקה בנכס )תיאור החזקה דרך חברות מוחזקות, 
לרבות שיעורי ההחזקה בהן ושיעורי ההחזקה שלהן 

 בנכס(

 החזקה ישירה במחצית מזכויות הבעלות במקרקעי וולנברג.

 )בהחזקה ישירה( 50% חלק התאגיד בפועל בנכס
 מחזיקים השותפים אם) לקרקע השותפים שמות ציון

 השותפים אם או בנכס הזכויות מן אחוזים מחמישה יותר
 (קשורים צדדים הם

בע"מ,  4עפמ נאמנויות ח.מ. -( שותף כללי בע"מ ו2016) 2תדהר אינווסטמנט 
 אינם אלוהמחזיקים יחד במחצית מזכויות הבעלות במקרקעי וולנברג. שותפים 

 משתייכים לקבוצה עסקית יחידה תחת אותה שליטה.
 2007 יולי חודש תאריך רכישת הקרקע

 2018תחילת שנת  תאריך התחלת עבודות הקמה
 .המקרקעין שטח למלוא ביחס רשומה בעלות '(וכ חכירה, בעלות) בנכס משפטיות זכויות פירוט

 -,- זכויות בניה משמעותיות שצפויות להיות בלתי מנוצלות
 בטאבו רשומהבעלות פרטית  משפטיות זכויות רישום מצב

 יקט.נכון למועד המתאר, לא קיים הסכם ליווי בנקאי ביחס לפרו ציון האם נמצאו מקורות מימון להמשך הקמת הנכס 
בר למועד המתאר והסבתו לפרטים בדבר הסכם הליווי אשר היה בתוקף עו

 להלן.  12.312.3ראו סעיף  בהקשר זהלהלוואה בגין המקרקעין,
 - (ב"וכיוצ קרקע זיהום) מיוחדים עניינים ציון

 שווי הוגן הכספיים בדוחות הצגה שיטת
 תדהר בניה בע"מ זהות קבלן מבצע

 .11%-8%של בין  +costשל  מנגנון שיטת התחשבנות )פאושלי/כתב כמויות/אחר(
 12.212.2לפרטים בדבר מכירת מחצית מזכויות הבעלות במקרקעין ראו סעיף  פרטים נכס שנמכר

 להלן.

 

 עיקריים נתונים (2)

 50% -בנכס  החברהחלק  ; 100%נתונים לפי 

 אחוזים
)שנת  2019 שנת 31.3.2020

 הדיווח(
 2017שנת  2018 שנת

 55,100 54,706 83,140 99,214 עלות מצטברת לתחילת השנה )במטבע מסחרי(
השנה התקופה/עלות שוטפת שהושקעה במהלך 

 )במטבע מסחרי(
7,874 16,074 7,374 588 

 55,688 62,080 99,214 107,088 סך הכל עלות מצטברת לסוף שנה )במטבע מסחרי(
 54,706 83,140 99,214 107,088 שווי הוגן בסוף שנה )במטבע מסחרי(

 54,706 83,140 99,214 107,088 ערך בספרים בסוף שנה )במטבע הצגה(
 (982) 21,060 -,- -,- רווחי או הפסדי שערוך )במטבע המסחרי(

ירידת )ביטול  –במקרה שהנכס נמדד לפי עלות 
 ירידת( ערך שנזקפה בשנה )במטבע המסחרי(

 ל.ר. ל.ר. ל.ר .רל
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 וולנברג יקרקעמב שבוצעו השבחות אודות פרטים (3)

 מ"ר נוספים( 12,000-קבלת זכויות נוספות )כ :ההשבחה מהות
מותנית  נוספות זכויותקבלת היתר בניה הכולל  31.3.2020 :ימשפטי/תכנונ מצב

בתשלום אגרות בלבד, אשר בשלב זה הוחלט 
שלא לבצעם, נוכח השיקולים המפורטים בסעיף 

 .העסקהלדוח  6
 לתב"ע ישנה. בעלות פרטית, קיים היתר בניה    31.12.2019 ליום
 לתב"ע ישנה בעלות פרטית, קיים היתר בניה   31.12.2018 ליום

( שקלים חדשים באלפי) להשלמה נדרשת כספית השקעה
)במטבע   (50% החברה חלק ;100% לפי נתונים)

 :המסחרי(
 

)ליום  שבוצעה
31.3.2020) 

 מיליון ש"ח 2.8-כ

 מתוכננת כוללת
 (31.3.2020)ליום 

 מיליון ש"ח 12-כ

סיום נמצא בשלב  31.3.2020נכון ליום  (:ביצוע ושלבי זמנים לוחות) תמציתיות הערות
לעניין לוחות הזמנים לביצוע המרתפים, 

 .לעיל 5.15.1הפרויקט ראו סעיף 

 

לא ניתן מימון מסוים )כהגדרתו בהנחיה( הקשור  2018בדצמבר  31נכון ליום  - מסוים מימון (4)

 2019במהלך שנת  החברה התקשרה בו הליווי הסכם אודות לפירוט. י וולנברגקרקעמל

  להלן. 12.312.3 סעיף ראו, והסבתו להלוואה בגין המקרקעין עובר למועד המתאר

 פרטים אודות שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות בקרקע (5)

 פירוט סוג
 בשעבוד המובטח הסכום

 31.3.2020 ליום
 "ח(ש)אלפי 

 ראשונה דרגה שעבודים

במקרקעי  החברה כל זכויות עלמשכנתא ראשונה בדרגה 
, לרבות כל המחובר ("הנכסים הממושכנים"וולנברג )

אל הנכסים הממושכנים ושיחובר אליהם בעתיד ואת כל 
וכל יתר  פירותיהם, כל טובות ההנאה והזיכיונות בגינם

הזכויות בגינם לרבות זכויות החזקה ושימוש, זכויות 
בניה, זכויות לקבלה ו/או החזר של כספים, והזכויות 

כנים וכמו כן על כל הנובעות מביטוח הנכסים הממוש
זכות לשיפוי ולפיצוי שתהיה לממשכנים כלפי צד שלישי 

וכל זכויות הממשכנים לקבלת פטור, הנחה, הקלה 
כלשהם ביחס לנכס ו/או לכל עסקה בו ולקיזוז הפסדים 

 .מכל סוג שהוא

 .בסכום הגבלה ללא

לטובת  הרוכשתעל ידי  לחברהניתנה ערבות אישית  אחר
 .בנקה לחברה על ידיהבטחת האשראי שניתן 

20,000 

 

 7וולנברגשבוצעו למקרקעי  שווי הערכות (6)

                                                      
או מכירת שטחים מסוימים  עוגן שוכר עם להתקשרות עד הפרויקטהמשך ביצוע  השהיית אודותשהתקבלה  ההחלטהלעניין  5

 .לעיל 5.15.1סעיף  ראובפרויקט, 

ת שטחים מסוימים או מכיר עוגן שוכר עם להתקשרות עד הפרויקטהמשך ביצוע  השהיית אודותשהתקבלה  ההחלטהלעניין  6

 .לעיל 5.15.1סעיף  ראובפרויקט, 

, 2018, התקבל אישור השמאי אשר ערך את השמאות לשנת 2020באוגוסט  10-ו 2020 ביולי 23 ,2020 בפברואר 12 בימיםיצוין, כי  7

, בהתאמה, אין שינוי מהותי בשווי הזכויות בנכס לעומת 2020ביוני  30-ו 2020במרץ  31וכן לימים  2019בדצמבר,  31כי נכון ליום 

 .2018בדצמבר  31השווי שנקבע על ידיו ליום 

 

 2022 שנת אמצע 2022 שנת אמצע 2022 שנת אמצע 6-  5צפוי השלמה מועד
 מיליון ש"ח 300 -כ מיליון ש"ח 300 -כ מיליון ש"ח 300 -כ "חש מיליון 300-כ כוללת צפויה )במטבע המסחרי(עלות השקעה 

 מ' ש"ח 245 -כ מ' ש"ח 238 -כ מ' ש"ח 222 -כ "חש' מ 214-כ עלות השקעה שטרם הושקעה )במטבע המסחרי(   
 18% 21% 26% 29% שיעור השלמה תקציבי )%(

NOI )ל.ר. ל.ר. ל.ר .רל משימושי ביניים )במטבע המסחרי 
 ל.ר. ל.ר. ל.ר .רל שער חליפין
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 72019 שנת 2018 שנת 8 2019 שנת  (50% –בקרקע  החברה חלק ;100% לפי נתונים)

 55,000-כ 83,140 83,140 (במטבע המסחרי₪ אלפי השווי שנקבע )

 זרניצקי יוסף זרניצקי יוסף זרניצקי יוסף השווי מעריך זהות

 כן כן כן ?תלוי בלתי המעריך האם

  כן כן ?שיפוי הסכם קיים האם

 25.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 ת הערכת השווי(מכוונתאריך התוקף של הערכת השווי )התאריך שאליו 

 ההשוואה גישת  השווי הערכת מודל
 לצורך החילוץ וגישת
 .בקרה

 ההשוואה גישת
 לצורך החילוץ וגישת
 .בקרה

 גישת ההשוואה

 :השווי הערכת לצורךהנחות עיקריות ששימשו 

 Sales)ההשוואה בגישת ההערכה אם

Comparison Approach) 
 
 
 
 

 לצורך למטר רבוע מחיר
במטבע ) ההערכה
 (המסחרי

 ₪ 3,150 -משרדים
 ש"ח 6,300 -מסחר

 ₪ 3,150 -משרדים
 ש"ח 6,300 -מסחר

 ₪ 3,150 -משרדים
 ש"ח 6,300 -מסחר

 למטר רבוע מחירים טווח
ות בר קרקעות של

במטבע ) השוואה
 (המסחרי

מ"ר  4,000-3,500
 אקוויולנטי

מ"ר  3,500-4,000
 אקוויולנטי

מ"ר  3,500-4,000
 אקוויולנטי

ות בר הקרקעות מספר
 השוואה

2   2   2 

העיקריות לגבי הקרקעות 
, שנלקחו לצורך ההשוואה

שם/זיהוי, מיקום  :יצוינו
 10ושטח הקרקע

 

-, כ30. רחוב הברזל 1
מ"ר תעסוקה  11,000

 ומסחר.
 
. אזור תעשיה 2

מ"ר  46,000הרצליה, 
ברוטו תעסוקה 

 ומסחר.
 

-, כ30. רחוב הברזל 1
מ"ר תעסוקה  11,000

 ומסחר.
 
. אזור תעשיה 2

מ"ר  46,000הרצליה, 
ברוטו תעסוקה 

 ומסחר.
 

-, כ30. רחוב הברזל 1
מ"ר תעסוקה  11,000

 ומסחר.
 
. אזור תעשיה הרצליה, 2

מ"ר ברוטו  46,000
 תעסוקה ומסחר.

 

 לא רלוונטי לא רלוונטי ונטילולא ר שיעור תשואה )%(
 - - - משתנים מרכזיים אחרים

אם ההערכה 
בגישת 
 החילוץ

(Residual 

Approach) 

 ההקמה
(Construction) 

משוער  סיום הקמה מועד
בהערכת שנלקח בחשבון 

 השווי )תאריך(

 - 2022אוקטובר  2022אוקטובר 

 הונית השקעהכל ה סך
, הנכס להקמת נדרשת

במטבע שטרם הוצאה )
 (המסחרי

 - אלפי ש"ח 228,200-כ אלפי ש"ח 228,200-כ

היוון  לצורך היוון שיעור
עד )%(, עלויות הקמה 

אם ) הנכס הקמתסיום 
שונה משיעור היוון 
ששימש אחרי סיום 

 ההקמה(

 - לא רלוונטי לא רלוונטי

 - 13.5% %13.5 )%( יזמי רווחמ שיעור
העלויות שלגביהן נלקח 
המרווח היזמי ]עלויות 

הקמה שנותרו / סך הכל  
 תקציב הקמה / אחר[

 - בפרויקט העלויות סך סך העלויות בפרויקט

שווי לאחר 
 הקמה

(Residual) 
 לפי)

 גישה(ה

אם שווי לאחר 
נאמד הקמה 
בגישת 

 ההשוואה
(Sales 

 Grossהשכרה )-שטח בר

Leasable Area שנלקח )
בחשבון בחישוב )מטרים 

 רבועים(

 - מ"ר 23,000-כ מ"ר 23,000-כ

 -₪  14,500 -משרדים ₪  14,500 -משרדים  רבוע למטר מכירה מחיר

                                                      
השמאי אשר ערך את השמאות לשנת  מאת 2020 בפברואר 12 םוביזו הינו בהתאם לאישור שהתקבל  המפורט בעמודה יצוין, כי 8

 .2018בדצמבר  31אין שינוי מהותי בשווי הזכויות בנכס לעומת השווי שנקבע על ידיו ליום  ,2019בדצמבר,  31נכון ליום  לפיו, 2018

 31לימים  ביחס לשווי הזכויות בנכס ,2020באוגוסט  10-ו 2020 ביולי 23 התקבלו מהשמאי בימים עוד יצוין, כי אישורים דומים

 אישורי השמאי האמורים מצורפים כנספח ג' לדוח העסקה. ., בהתאמה2020ביוני  30-ו 2020במרץ 

יובהר, כי הנתונים המפורטים בעמודה זו הינם בהתאם לדוח אפס אשר נערך למקרקעי וולנברג לצורך בחינת בקשה לליווי בנקאי  9

אשר הוגשה על ידי החברה. עם זאת, שווי המקרקעין שנזקף בספרים ביחס לתקופה זו )אשר הינו זהה לשווי שנקבע בדוח האפס 

 להלן.    12.212.2בסעיף  כאמור(, התבסס על עסקת המכר המפורטת

עקב מיעוט נתוני עסקאות קרקע ניכר למועד עריכת השמאויות המפורטות בטבלה, נבדקו גם נתונים רלוונטיים מאזורים דומים  10

 במרכז.



 

 

16 

 

 Comparison 

Approach) 

 שנלקח השכרה-בר
 (המסחרי במטבע) בחישוב

למ"ר )גמר מלא(; 
 ₪ 22,400 - מסחר
 למ"ר

למ"ר )גמר מלא(; 
₪  22,400 - מסחר
 למ"ר

למטר רבוע  מחירים טווח
 ברי נכסים השכרה של-בר

שנלקחו בחישוב  השוואה
 (במטבע המסחרי)

למ"ר ₪  95-70
 משרדים בגמר מלא

למ"ר ₪  70-95
 משרדים בגמר מלא

- 

 ברי הנכסים מספר
 שנלקחו)#(  השוואה
 בחישוב

7 7 - 

 העיקריים הנכסים לגבי
 ההשוואה לצורך שנלקחו

, הנכס זיהוי/שם: יצוינו
 .שטח, מיקום

 ברחובות נכסים
 וולנברג וראול הברזל

ברמת החייל, 
 תבסמיכוהממוקמים 

 . וולנברגלמקרקעי 

 ברחובות נכסים
 וולנברג וראול הברזל

ברמת החייל, 
 תבסמיכוהממוקמים 

 . וולנברגלמקרקעי 

- 

 - - - משתנים מרכזיים אחרים
אם שווי לאחר 

הקמה נאמד 
היוון בגישת 
תזרימי 
 מזומנים

(Income 

Approach) 

 Global) השכרה בר שטח

Leasable Area )שנלקח 
 )מ"ר( בחישוב בחשבון

- - - 

 מתוך מייצג תפוסה שיעור
 לצורך ההשכרה בר השטח

 )%( שווי הערכת

- - - 

 שכירות דמי
]חודשיים/שנתיים[ 

"ר למ ממוצעים מייצגים
 שווי הערכת לצורך מושכר
 )בש"ח(

- - - 

 שיעור/  היוון שיעור
 שנלקח מכפיל/  תשואה

 )%( שווי הערכת לצורך

- - - 

מייצג  NOIמייצג /  תזרים
לצורך הערכת שווי 

 )בש"ח(

- - - 

 תקופתיות הוצאות
 הקיים על לשמירה
 )בש"ח(

- - - 

 - - - (נלקח)אם  צמחיה שיעור
 - - - אחרים מרכזיים משתנים

 - - - רעיוני מימוש עד זמן
 תשואה שיעור/  מכפיל

(Reversionary Rate) 
- - - 

 במטבע המסחרי בשווי שינוי :(גישת החילוץפי )ל  לשווי רגישות ניתוחי
 - (2,293) (2,293) 5%עליה של  מרווח יזמי )אלפי ש"ח(

 - 2,293 2,293 5%ירידה של 
 - (12,493) (12,493)  5% של עליה )אלפי ש"ח( הקמה עלויות

 - 12,493 12,493 5% של ירידה
 - 15,752 15,752  5% של עליה דמי שכירות ממוצעים למ"ר )אלפי ש"ח(

 - (15,752) (15,752) 5% של ירידה
 - (15,001) (15,001)  5% של עליה שיעור היוון/תשואה )אלפי ש"ח( 

 - 15,001 15,001 5% של ירידה

 

 אנושי הון .7

"ל כמנכ המכהן, גורסד. יצוין, כי מר יהודה כלשהם עובדים מעסיקה אינה החברה, המתאר למועד נכון

 החברה, אינו מקבל שכר מהחברה בגין שירותים אלו.

 חוזר הון .8

מס הכנסה לשלם וחייבים מצד הנכסים השוטפים, ומנגד  ומניםזמהחוזר של החברה מורכב מיתרת  הונה

 שונים.  ספקיםו

 בדוחות שנכלל הסכום 31.3.2020 ליום נכון
 )באלפי ש"ח( הכספיים

)לתקופה של  התאמות
 שנים עשר חודשים( 

 הכל סך

 7,967 (6,818) 14,785 שוטפים נכסים
 3,135 (2,070) 5,205 שוטפות התחייבויות

 על השוטפים הנכסים עודף
 4,832 (4,748) 9,580 השוטפות ההתחייבויות

 
, התקשרו החברה והשותפים בהסכם ליווי 2019ביולי  18להלן, ביום  12.312.3יצוין, כי כאמור בסעיף 
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פיננסי עם מוסד בנקאי לכלל הפרויקט המעודכן, במסגרתו נקבע כי מועד פירעון האשראי מהתאגיד 

 . 2023באוקטובר  31הבנקאי כאמור יוארך עד ליום 

 השקעות .9

נכון למועד  החברה אינה מחזיקה בתאגידים כלשהם. כמו כן, יובהר, כי נכון למועד המתאר, יובהר, כי

 12.212.2למעט החזקתה של החברה במקרקעי וולנברג ביחד עם השותפים )כהגדרתם בסעיף  המתאר,

ת ו/או יו, החברה אינה צד לשותפובהתאם להסכם המכר כאמור שותפות לצורכי מע"מ באמצעות להלן(

  מיזמים אחרים.

 ניהולם ודרכי סביבתיים סיכונים .10

אינה כרוכה בסיכונים סביבתיים, כגון שימוש בחומרים מסוכנים או פליטות  החברהפעילותה של 

לעמוד בדרישות לעניין שמירת  החברהפרויקט, על המסוכנות. עם זאת, על מנת לקבל היתר בניה להקמת 

איכות הסביבה, בהתאם להוראות המשרד להגנת הסביבה ודרישות הרשויות המקומיות, וכן בדרישות 

 . דיני איכות הסביבה ודיני הנזיקין, פי דיני התכנון והבניה לרבות על, עזר הרלוונטייםהחקיקה וחוקי ה

במהלך הקמת הפרויקט לעמוד בדרישות החוק והרשויות בכל הקשור לניהול  החברהכך גם מחויבת 

ה, לצורך קבלת אישור חברסביבתי של אתרי הבניה, פינוי העפר ופסולת הבניה. בתום ההקמה תדרש ה

 אכלוס מרשות מקומית, להוכיח כי עמדה בכל הדרישות הסביבתיות.

מפגעים סביבתיים אשר יש להם או צפויה להיות להם  מתאר זה, לא קיימיםנכון למועד , להערכת החברה

 החברה.השפעה או השלכה מהותית על 

 החברהופיקוח על פעילות  מגבלות .11

כפופה החברה למערכת החוקים והתקנות החלה  בדומה לחברות אחרות הפועלות בתחום הנדל"ן המניב,

לתכנון ובניה של הפרויקט והן להתקשרויות הן מגבלות סטטוטוריות הנוגעות , הכוללת, בין היתר, בתחום

 . וכד' עם רוכשים ושוכרים, לרבות דיני התכנון והבניה, תקני בטיחות בעבודה, טיב ואיכות

  מהותיים הסכמים .12

 מניות רכישת הסכם 12.1

)כפי שתוקן החברה בהסכם רכישת מניות המוכרת ו, רוכשתההתקשרו  2016 בנובמבר 30 ביום

 רכשההאמורה, , מועד השלמת העסקה 2017בינואר  19(, לפיו ביום 2017 בינואר 15 -ו 8בימים 

 רגילות מניות 11,400,469, כנגד הקצאת החברה( ממניותיה של 50%מחצית ) המוכרתמאת  רוכשתה

להעמדת מסגרת אשראי  רוכשתוכן כנגד התחייבות ה רוכשתה של אחת כל נקוב ערך"ח ש 0.1 בנות

 של תנאיה בדבר נוספים לפרטים"(. המקורית העסקה( )"להלן (1)12.112.1 בסעיף מפורטכ)לחברה 

לרבות תנאיהם של הסכם מסגרת האשראי והסכם הניהול המשותף אשר  ,המקורית העסקה

מתקן בדבר  מיידי דוחל 2.2סעיף ראו  ( להלן,2)12.112.1-(1)12.112.1עיקריהם יובאו בסעיפים 

, (2017-01-005142)אסמכתא:  2017בינואר  11ביום  רוכשתזימון אסיפה כללית מיוחדת שפרסמה ה

 .המובא במתאר זה על דרך ההפניה

 אשר, עם הרוכשת והמוכרת בשני הסכמים נוספים התקשרה החברההעסקה המקורית,  במסגרת

 :להלן יפורטו םעיקריה
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 הסכם מסגרת האשראי (1)

מיליון ש"ח, אשר  25מסגרת אשראי עד לסכום כולל של  חברההתחייבה להעמיד ל רוכשתה

( חודשים ממועד השלמת 36למשוך עד לתום שלושים ושישה ) החברהסכומים מתוכה תוכל 

כספים מתוך  חברה. ככל שיועמדו ל2020בינואר  18ם העסקה המקורית, קרי עד ליו

החל ממועד העמדת  2%התחייבות זו, יישאו סכומים אלו ריבית שנתית בשיעור של פריים+

ות הסכם מסגרת האשראי כל סכום כאמור ועד למועד פירעונו בפועל, והכל בהתאם להורא

 אשר נחתם בין הצדדים במועד השלמת העסקה המקורית.

לצורך הבניה והתפעול )לרבות הקמה והשכרה( של  החברהמסגרת האשראי נועדה לשמש את 

הפרויקט ו/או העמדת בטוחות ו/או לצרכי מימון )כולל פירעון הלוואות מגורמים פיננסיים( 

ם אחרים אם וככל שיידרשו במסגרת מימון חיצוני של ו/או הון עצמי ו/או רזרבה לצרכי

 הבניה והתפעול כאמור.

יצוין, כי לשם הבטחת החזר כל סכום אשר יימשך ממסגרת האשראי, יצרה המוכרת לטובת 

 החברהשעבוד קבוע ראשון בדרגה והמחאה על דרך השעבוד, על מלוא מניות  רוכשתה

ומזכויות ההצבעה בה )בדילול  החברהע של מהונה המונפק והנפר 50%המוחזקות בבעלותה )

 .מלא(( וכן כל הזכויות הצמודות להן או בקשר עמן

 .הרוכשת לא העמידה כספים מתוך מסגרת האשראי לחברה ,יצוין, כי נכון למועד המתאר

 הניהול המשותף הסכם (2)

והמוכרת בהסכם ניהול  רוכשתעם ה החברהלצורך הקמת הפרויקט וניהולו, התקשרה 

 משותף, אשר עקרונותיו מפורטים להלן:

תלווה ותנהל את תהליך בניית הפרויקט עד להשלמת בניית הפרויקט וקבלת  רוכשתה .א

)מתן שירותי ניהול, מזכירות,  החברה(, לרבות ניהולה השוטף של 4טופס אכלוס )טופס 

 משרדים, הנהלת חשבונות וכו'(.

 (:4טופס לאחר קבלת טופס אכלוס ) .ב

)שירותי ניהול, מזכירות, משרדים,  חברההמוכרת תעניק שירותי ניהול שוטף ל (1

 או הבניין, ככל שיימכרו. החברההנהלת חשבונות וכו'(, וזאת עד למועד מכירת 

המוכרת תהא אחראית על ניהול הבניין נשוא הפרויקט )מתן שירותי אחזקה, ניקיון,  (2

 עד למועד מכירת הבניין, ככל שיימכר.שמירה וכו' לשוכרים בפרויקט( וזאת 

 והסכם שיתוף הפעולה המכר הסכם 12.2

( שותף כללי בע"מ 2016) 2התקשרה החברה עם חברת תדהר אינווסטמנט  2017באוקטובר  3ביום 

"(, בהסכם המכר, לפיו מכרה החברה לשותפים השותפיםוצד שלישי נוסף )להלן יחד ולחוד: "
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, בתוספת 11ש"ח 36,500,000-וולנברג, זאת בתמורה לסך של עד כמחצית מזכויותיה במקרקעי 

לפרטים נוספים אודות מע"מ כדין, אשר ישולמו לחברה באופן ובמועדים אשר נקבעו בהסכם המכר. 

-2017-01)אסמכתא:  2017באוקטובר  8 הסכם המכר ראו דיווח מיידי שפרסמה הרוכשת ביום

088318.) 

התקשרו החברה והשותפים בהסכם שיתוף פעולה ביחס לפרויקט בד בבד עם חתימת הסכם המכר, 

 אשר עיקריו הינם כדלקמן:, "(הפעולה שיתוף הסכם)" אשר יבנה על גבי מקרקעי וולנברג

 50% , כך שלכל צד יוקנוהחברה והשותפיםההחלטות בנוגע לפרויקט יתקבלו על ידי  כל (3)

 מזכויות ההצבעה;

ים ו/או העלויות ו/או ההוצאות בקשר עם הקמת הצדדים ישאו באופן שווה בכל התשלומ (4)

, ובכלל זאת בחבות לבנק המממן של הפרויקט וכן תשלום וולנברג הפרויקט ועם מקרקעי

היטלי ההשבחה על פי כל תכנית שתאושר ותכנס לתוקפה, והכל החל ממועד חתימת הסכם 

 ;המכר

בניית הפרויקט בהתאם , תבצע את השותפיםתדהר בניה בע"מ, אשר הינה חברה קשורה של  (5)

בכפוף לעקרונות ולמגבלות אשר , +cost לתקציב עלויות מפורט אותו תגיש לצדדים בשיטת

 ;הוגדרו על ידי הצדדים בהסכם שיתוף הפעולה

כמו כן, בין היתר, הוסדרה מערכת היחסים בין הצדדים במהלך הקמת הפרויקט, לרבות  (6)

יובהר, כי בכל (. ת סירוב ראשון וזכות הצטרפותזכו) מנגנוני דילול זכויות ומנגנוני היפרדות

טרם סיום ביצוע  וולנברג מקרה, הצדדים לא יהיו רשאים להעביר את זכויותיהם במקרקעי

  .והעמדת ליווי בנקאי בפועל, אלא בהסכמת שני הצדדים( כולו)עבודות הפרויקט 

 ליווי הסכם 12.3

 לכלל בנקאי מוסד עם פיננסי ליווי בהסכם, והשותפים חברהה, התקשרו 2019ביולי  18 ביום

סכום מסגרת המימון )כולל מימון לפיו ", בהתאמה(, הליווי הסכם"-ו" הבנק)" המעודכן הפרויקט

על  יעמודהריבית בגין מימון כאמור  שיעור. "חש 222,500,000(, לא יעלה על י וולנברגקרקעמ

לוא החובות מ. וןוישולם מדי שלושה חודשים החל ממועד העמדת המימ 0.6%+פריים

ועד סיום הבניה ולא יאוחר מיום מ לאחר שנהד עחשבון הפרויקט יסולקו בוההתחייבויות 

. לפרטים נוספים בדבר הסכם הליווי, לרבות התנאים המתלים להעמדתו והבטוחות 31.10.2023

-2019)אסמכתא:  2019ביולי  21שהועמדו לטובת הבנק, ראו דיווח מיידי שפרסמה הרוכשת ביום 

אשר פורסם על ידי הרוכשת  2019לדוח התקופתי של הרוכשת לשנת  15.2וכן סעיף  (01-074599

 במתאר זה על דרך ההפניה. ים, המובא(2020-01-033693)אסמכתא:  2020במרץ  31ביום 

או  המשך ביצוע הפרויקט עד להתקשרות עם שוכר עוגן שהייתיצוין, כי נוכח ההחלטה אודות ה

                                                      
 החברהאותן תקבל  נוספות זכויותבגין , חברהל)בתוספת מע"מ( ישולם  התמורה מתוך"ח ש 000,0009,-כ עד של סך כי, יובהר 11

במועד חתימת הסכם  וולנברג חלה על מקרקעיאשר קיימות על פי התכנית שהיו לזכויות  מעבר (ופורסמה אושרה)בהתאם לתב"ע ש

 .היטלי השבחה על חשבוןש"ח  1,404,000-כ שולמונכון למועד המתאר, מתוך סכום זה  .המכר
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עם שותפיה  דביח החברהפנתה לעיל,  5.15.1, כפי שפורט בסעיף מסוימים בפרויקטמכירת שטחים 

מיליון ש"ח  63-כעד  של סך שבו באופן, לפרויקט הליווי הסכםאת  לסיים בבקשהלבנק המלווה 

 והבנקעל ידי הבנק המלווה לטובת הפרויקט, יועמדו כהלוואה לטובת מימון המקרקעין,  12שהועמדו

 .    כאמור לבקשתם נעתר

  משפטיים הליכים .13

 :להליכים משפטיים, למעט כמפורט להלןצד אינה  הברחה, למועד המתארנכון 

-תל אביבעיריית תביעה נגד  לבית המשפט המחוזי בתל אביב ה החברההגיש 2014בחודש אפריל  1.2

לחוק עשיית עושר ולא במשפט,  1, מכח סעיף בע"מ 2012 מי אביבים -תאגיד המים והביוב ו יפו

)מתוך סכום  ש"ח מיליון 8.2 -של כ על סך אגרות והיטלי פיתוח מילהשבת תשלו ,1979-התשל"ט

, נכון למועד המתאר .לטענת החברה נגבו ביתר, אשר מיליון ש"ח אותו שלמה החברה( 8.7של 

  .נמצאת התביעה בשלב הסיכומים לאחר דיוני הוכחות

  הקרובה בשנה להתפתחות צפי; עסקית ואסטרטגיה יעדים .14

כמו כן ו המעודכן )כהגדרתו לעיל( וייקטרהפ המגדל נשוא בנייתלהתחיל בהחברה תכננה בשנה הקרובה 

 אשר, הקורונה נגיף התפשטות נוכחעם זאת,  .כאמור פרוייקטב שטחיםלשיווק מוקדם של לפעול 

ההשלכות האפשריות של המשך התפשטות המגיפה על ו, לעיל 5.15.1 בסעיף בהרחבה פורטו השפעותיה

 חברההפעילות הכלל משקית בארץ ובעולם ובהתאם להערכות המצב באשר למידת הפגיעה הצפויה ב

ית המרתפים וקבלת היתר בניה , החליטה החברה ביחד עם שותפיה לפרויקט שעם סיום בניובלקוחותיה

עד להתקשרות עם שוכר עוגן ביחס לשטחים  שההכללי לפרויקט המעודכן, המשך ביצוע הפרויקט יו

, תוך הערכה כי הסטטוס בו נמצא הפרויקט ולוח הזמנים בפרויקט מסוימים שטחים מכירת או מהותיים

 .כאמורו/או מכירת שטחים הפוטנציאלי לביצועו יוצרים ודאות מסוימת אשר תקל על איתור שוכר עוגן 

לתקופה ארוכה תוך כדי הענקת שירותים מגוונים לשוכרים, כגון  בפרוייקטבכוונת החברה להחזיק 

ועל ידי כך להעלות  ,חברות המתמחות באספקת שירותים כגון אלושירותי תחזוקה ושמירה, באמצעות 

 .םיבעיני השוכרים ובעיני שוכרים פוטנציאלי פרוייקטהאת כדאיות 

המידע שלעיל מהווה תיאור האסטרטגיה הנוכחית של החברה בהתבסס על הערכת החברה לגבי 

ל אסטרטגיה זו. השגת התפתחותה הכלכלית והעסקית והחברה אינה מעריכה את יכולת המימוש ש

של החברה ועשויים שלא המוחלטת היעדים והאסטרטגיה של החברה, אינם ודאיים ואינם בשליטתה 

תלות בגורמים חיצוניים או בשל התממשותם של גורמי הסיכון המפורטים הלהתממש, בין היתר, בשל 

פי החלטות -. החברה תהא רשאית לסטות מהמדיניות המתוארת לעיל עללהלן 1616 להלן בסעיף

 .דירקטוריון החברה, כפי שיתקבלו מעת לעת

 חברהה מעסקי החורגים ענין או אירוע .15

 3 סעיףכן והמבוא למתאר זה , ראו להתקשר בעסקת הרכישה הרוכשת והמוכרתכוונת  לפרטים בדבר

   דוח העסקה שמתאר זה הינו נספח לו.ל

                                                      
 .מיליון ש"ח יועמדו בשבועות הקרובים 4 -מתוכם סך של כ 12
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 סיכון גורמי .16

  :להערכת החברה, פעילותה מושפעת, בין היתר, מגורמי הסיכון הבאים

  מאקרו סיכוני 16.1

ובעקבותיו ירידה בשווי נכסי , בפרט, בשוק הנדל"ןבמשק בכלל, ומיתון  - מצב המשק (1)

עשויים להשפיע לרעה על תוצאות  תשואות מדמי השכירות,בהמקרקעין בישראל וכן 

כמו כן, הרעה במצב  פעילותה של החברה מהשכרת נכסים ועל שיעורי התפוסה בהם.

 . הכלכלי במשק עלולה להשפיע לרעה על פעילותם הכלכלית של שוכרי החברה

ביקושים עלולה לגרום לירידה ב החמרה של המצב הביטחוני בישראל - בטחוני-מצב מדיני (2)

לשטחים המיועדים להשכרה, להחמרת המחסור בכוח אדם בענף הבניה ולהתייקרות 

 .עלויות העבודות. גורמים אלה עשויים להשפיע לרעה על תוצאות החברה

לחברה הלוואות בריבית משתנה, כך ששינויים בשיעורי הריבית במשק  - שינויי ריבית (3)

  .עשויים להשפיע על תוצאות פעילות החברה

 ענפיים סיכונים 16.2

מגפת הקורונה, עלולים להוביל להשפעה התפשטות כגון מצבים  - םימצבי חירום בריאותי (4)

שלילית מהותית על הכלכלה העולמית בכלל ועל הכלכלה בישראל בפרט, וכפועל יוצא 

מכך ליצור השפעה שלילית מהותית גם על פעילות החברה. השפעה כאמור עלולה לכלול 

התארכות זמן בניית ה; ההיתרים הנדרשים לחברה בפעילותהתארכות זמן קבלת 

; השכרהוירידה במחירי  השכרה; התארכות הליכי והפרויקט והתייקרות עלות בניית

פגיעה בתנאי האשראים אותם תיטול החברה; פגיעה בחוסנם הפיננסי של הקבלנים ויתר 

 .ועודה, נותני השירותים המעניקים משירותיהם לחבר

ירידה מהותית בקצב הצמיחה במשק הישראלי וגידול  - של שטחי השכרהעודפי היצע  (5)

לגרום לירידת מחירי מהותי בעודפי ההיצע של השטחים המיועדים להשכרה עלולים 

 .החברה העתידיות של להשפיע לרעה על הכנסותהשכירות ו

לשינויים קיצוניים בהיתרים, בתקנים, במגבלות ובפיקוח  - שינויי חקיקה ותקינה (6)

, מקרקעי וולנברגם מיממשלתי, כגון שינויים בחוקי הארנונה באזורים בהם ממוקה

 .להיות השפעה על פעילותה ותוצאותיה של החברה עשויה

מעת לעת נחקקים תיקונים ביחס לגובה המס החל על נכסי  - שינויים במיסוי על נדל"ן (7)

נדל"ן. הגדלת חבות המס של החברה הנובעת מרכישת ו/או החזקת ו/או מכירת נכסים 

)עתידית( וכן הגדלת חבות המס על רוכשי נכסי נדל"ן, עלולה לפגוע בתוצאותיה הכספיות 

 של החברה.

בסיכונים רה, כרוכה, מטבע הדברים, הפעילות היזמית בה מעורבת החב - סיכוני יזמות (8)

בסופו של  םלא יוק חברהיוזמת ה ורבים שהעיקריים שבהם נובעים מכך שהפרויקט אות

לא  ולא יעלה יפה ו/או שעלויות הקמת ובמועד שתוכנן ו/או ששיווק םדבר ו/או לא יושל
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ה ו/או שהתמורה שתתקבל חברתעלנה בקנה אחד עם הערכותיה המוקדמות של ה

ה. אי חברלא תעלה בקנה אחד עם הערכותיה המוקדמות של ה ואו השכרת וממכירת

יכולים להתרחש מסיבות שונות ובכללן אי  ,נכס או דחיה במועד השלמתוההקמתו של 

; אי השלמת הבניה חברהקבלת היתרי בניה מתאימים, לרבות במועד החזוי לכך על ידי ה

ם לבניית הנכס; קבלת על ידי הקבלן המבצע במועד; אי קבלת מימון מתאי

וגשו כנגד התוכניות הקיימות או עיכוב בדחייתם וכיו"ב. יעררים/עתירות מנהליות ש

. כמו כן, שיווק הנכס עלול החברה בניה בהיקף מהותי עלולים להשפיע על רווחיות ליקויי

בהם שינוי בתנאי השוק המקומיים, ולהיתקל בקשיים או להיכשל בשל גורמים שונים 

שינוי בתנאי המימון המקומיים, תחרות מצד יזמים אחרים ו/או פרויקטים אחרים באזור 

ושינויים כלליים במגמות ובביקושים לנדל"ן. בנוסף, במסגרת גורם הסיכון היזמי קיימת 

     ה.ם אותם תגבה החברחשיפה לעליה במחירי התשומות שלא ניתן יהיה לגלמה במחירי

 החברהתקשר תעמידה של קבלני המשנה עמם  אי - סיכון תפעולי מול קבלני משנה (9)

בלוחות הזמנים שנקבעו להם, הן משום מחסור בזמינות כח אדם לביצוע העבודות והן 

, עלולה להביא לחשיפה החברה פילהם התחייבו כל בניהמשום אי עמידה בטיב ואיכות ה

 לוכשי זכויות בפרויקט ואף לפגיעה במוניטין שכלפי גורם מממן ו/או ר החברהשל 

 .החברה

מחירי חומרי הגלם הנדרשים לבניה כגון מחירי בטון, מלט  - זמינות חומרי גלם וכוח אדם (10)

וברזל חשופים לתנודות קיצוניות בפרקי זמן קצרים, העלולות להשפיע על עלויות הבניה 

דים באתרי הבניה תלויה בעובדים ב. בנוסף זמינות העוהחברהובכך להשפיע על תוצאות 

זרים ומושפעת מסגרים המוטלים על שטחים אלה מעת לעת וממדיניות הממשלה בדבר 

 היתר לכניסת עובדים זרים. 

ענף הבניה חשוף להשפעות הנובעות מקיטון או הגבלה של היקף האשראי  - היקף אשראי (11)

וסכום ההון העצמי לענף וכן בהחמרת דרישות מצד המלווים בדבר היקף הבטחונות 

 הנדרש. 

פי טיבם ושיעור השפעתם על עסקיה של החברה, ככל שבידי החברה -להלן פילוח גורמי הסיכון על 16.3

 להעריך השפעה כאמור:

 החברה עסקי על הסיכון גורם של ההשפעה מידת הסיכון גורם

  קטנה השפעה בינונית השפעה גדולה השפעה

 מאקרו סיכוני

 מצב המשק
X  

 

 בטחוני-מדינימצב 
 X 

 

 שינויי ריבית
 X 

 

 ענפיים סיכונים
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ה, כוללת מידע צופה חברכלל זה מידת השפעתם על עסקי ההערכות החברה בדבר גורמי הסיכון דלעיל וב

 מתארוהינן מבוססות על מידע הקיים בחברה נכון למועד (, כהגדרת מונח זה בחוק ניירות ערך) פני עתיד

ככל , השפעתו של כל גורם סיכון, וכמו כן, החברה עלולה להיות חשופה בעתיד לגורמי סיכון נוספים. זה

 .עשויה להיות שונה מהערכותיה של החברה, שיתממש

 םימצבי חירום בריאותי
 X 

 

  עודפי היצע של שטחי השכרה
 X 

 

 שינויי חקיקה ותקינה
  

X 

 שינויים במיסוי על נדל"ן
  

X 

 סיכוני יזמות
 X 

 

 סיכון תפעולי מול קבלני משנה 
  

X 

 זמינות חומרי גלם וכח אדם
 X 

 

 היקף אשראי
 X 
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 דוח רואה החשבון המבקר 

 לבעלי המניות של 

 וולנברג טוורס בע"מ

 
 

  2019בדצמבר  31ימים ל"החברה"(  - )להלןבע"מ וולנברג טוורס של המצורפים  הדוחות על המצב הכספיביקרנו את 
 יםשנהשלוש כל אחת מל ותזרימי המזומניםהון בהשינויים  כולל, הדוחות עלהאו הפסד רווח על ה ותדוחהאת ו 2018-ו

דוחות כספיים אלה הינם באחריות הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו היא . 2019בדצמבר  31יום ב ושהסתיימ
 לחוות דעה על דוחות כספיים אלה בהתבסס על ביקורתנו.

 
, לרבות תקנים שנקבעו בתקנות רואי חשבון )דרך פעולתו של בישראל ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים

לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה להשיג מידה סבירה  מאתנול פי תקנים אלה נדרש . ע1973-רואה חשבון(, התשל"ג
של ראיות התומכות בסכומים  מדגמיתשל ביטחון שאין בדוחות הכספיים הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת בדיקה 

ובמידע שבדוחות הכספיים. ביקורת כוללת גם בחינה של כללי החשבונאות שיושמו ושל האומדנים המשמעותיים שנעשו 
על ידי הדירקטוריון וההנהלה של החברה וכן הערכת נאותות ההצגה בדוחות הכספיים בכללותה. אנו סבורים שביקורתנו 

 נו.מספקת בסיס נאות לחוות דעת
 

 םמיאת המצב הכספי של החברה לי ,מכל הבחינות המהותיות ,הדוחות הכספיים הנ"ל משקפים באופן נאותלדעתנו, 
 יםשנהשלוש מ ה לכל אחתשלותזרימי המזומנים הון השינויים ב ,ואת תוצאות פעולותיה 2018-ו 2019בדצמבר  31

והוראות תקנות ניירות ערך  (IFRSכספי בינלאומיים )בהתאם לתקני דיווח  ,2019בדצמבר  31יום ב השהסתיימבתקופה 
 .2010-)דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 קסלמן וקסלמן אביב,-תל
 רואי חשבון 2020 במרס, 31

  PricewaterhouseCoopers International Limited -פירמה חברה ב 
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 וולנברג טוורס בע"מ

 דוחות על המצב הכספי

 
 
 בדצמבר 31  

 2018 2019 ביאור 

 אלפי ש"ח  

 
     רכוש

     :נכסים שוטפים
 5,763 6,951  מזומנים ושווה מזומנים

 5,355 7,285 3 חייבים ויתרות חובה

 - 6,480 5 מניות ילבעלהלוואה 

  20,716 11,118 

    
    

    נכסים שאינם שוטפים:
 41,570 49,607 4 נדל"ן להשקעה

 8,667 8,168 6 מניות לזמן ארוך יהלוואה לבעל

  57,775  50,237 

    

  78,491 61,355 

    
    והון התחייבויות 

    :התחייבויות שוטפות
 10,151 19,161 7 הלוואות מתאגידים בנקאיים

 1,707 2,319  ספקים
 1,124 1,351  זכאים ויתרות זכות

 - 2,070  מס הכנסה לשלם

  24,901 12,982 

    
    שאינן שוטפות–התחייבויות 

 2,088 1,912  התחייבות מסים נדחים

  1,912 2,088 
   8 וערבויות שעבודים

 15,070 26,813   ההתחייבויות כ"סה

    

 46,285 51,678 9 הון 

    

  78,491 61,355 

 
 
 
 
 

  

 יהודה גרוסד
 מנכ"ל

 אלדד ארוטשס
 סמנכ"ל כספים

 
 

 .2020 במרס, 31: הדוחות הכספיים תאריך אישור
 
 
 
 

 בלתי נפרד מהדוחות הכספיים. הביאורים המצורפים מהווים חלק
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 וולנברג טוורס בע"מ

 הכוללאו הפסד על הרווח דוחות 
 
 

 בדצמבר 31 ביום לשנה שהסתיימה  

 2017 2018 2019 ביאור 

 אלפי ש"ח  

 

 - - 7,891 10 הכנסות ממכירות

 (8) (127) (216) 11 הוצאות הנהלה וכלליות

 (982) 10,530 - 4 בהקמה להשקעהבשווי הוגן של נדל"ן עלייה )ירידה( 

 (990) 10,403  7,675  תפעולי רווח )הפסד( 

 (498) (419) (914) 12 הוצאות מימון 

 95 455 526 12 מימוןהכנסות 

 (403) 36 (388)  נטוהכנסות )הוצאות( מימון, 

 (1,393) 10,439  7,287  רווח )הפסד( לפני מסים על ההכנסה

 - (2,088) (1,894) 13 מסים על הכנסה

 (1,393) 8,351 5,393  רווח )הפסד( נקי  ורווח )הפסד( כולל לשנה

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים.
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 וולנברג טוורס בע"מ

 הון בעל השינויים  ותדוח
 
 

 
 הון המניות

פרמיה על 
 המניות

 יתרת רווח
 הכל סך )הפסד(

 ש"חאלפי  

 

 421 413 - 8 2017בינואר  1יתרה ליום 

     :2017תנועה במהלך שנת 
 38,906 - 37,914 992 המרת הלוואת בעלים להון 

 (1,393) (1,393) - - לשנה נקי הפסד

 37,934 (980) 37,914 1,000  2017 בדצמבר 31יתרה ליום 

     - 2018תנועה במהלך שנת 

 8,351 8,351 - - לשנה  נקי רווח

 46,285 7,371 37,914 1,000  2018בדצמבר  31יתרה ליום 

     - 2019תנועה במהלך שנת 

  5,393 5,393 - - לשנה  נקי רווח

 51,678  12,764 37,914 1,000 2019בדצמבר  31יתרה ליום 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים.
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  טוורס בע"מוולנברג 

 על תזרימי המזומנים ותדוח
 
 

 בדצמבר 31-שנה שהסתיימה ב 
 2019 2018 2017 

 אלפי ש"ח 

 
    :תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת

 (1,393) 8,351 5,393 רווח )הפסד( לתקופה

    
    התאמות בגין:

 982 (10,530) - בהקמהבשווי הוגן של נדל"ן להשקעה  שינוי
 - 2,088 (176) במיסים נדחיםשינוי 

 29 (278) (448) מניותמבעלי  )הכנסות( מימוןהוצאות 

 (624) (8,720)  1,011 

    שינויים בסעיפי רכוש והתחייבות:
 (264) *(24) (1,499) בחייבים ויתרות חובה  )עליה( ירידה

 (19) 962 4,616 וספקים זכאים ויתרות זכותעליה )ירידה( ב

 3,117 938 (283) 

 (665) 569 7,886 מזומנים נטו, מפעילות שוטפת 

    
    :תזרימי מזומנים מפעילות השקעה

 (680) 680 - נטו קדוןיפשינוי ב
 (2,301) (6,086) (5,964) מניות לבעלי שניתנו הלוואות

 (430) (1,980) (9,744) בהקמההשקעה בנדל"ן להשקעה 

 11,000 3,500 - להשקעה נדלן ממכירת תמורה

 7,589 (3,886) (15,708) מזומנים נטו, לפעילות השקעה

    
     :ןתזרימי מזומנים מפעילות מימו

 (347) *2,500 9,010 אשראי מתאגידים בנקאיים, נטו

 1,384 (1,384) - מבעלי מניות שהתקבלו הלוואות

 1,037 1,116 9,010 מזומנים נטו, מפעילות מימון

    
 7,961 (2,201) 1,188 במזומנים ושווי מזומנים (ירידהעליה )

 3 7,964 5,763 השנהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת 

 7,964 5,763 6,951 השנהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף 

 
 

הנכללים  מידע נוסף על תזרימי המזומנים -' אנספח 
    -במסגרת תזרימי המזומנים לפעילות שוטפת 

 460 474 310  ששולמה ריבית

    
    במזומן שאינן תנועות –' ב נספח

 - 1,707 - במזומן שלא להשקעה ן"בנדל השקעה

על  י ותוספות לנדל"ן להשקעה בהקמהאשראי בנקא המחאת
 - *7,651 5,355 4חשבון התמורה ממכירת נדל"ן להשקעה, ראה ביאור 

 

 מחדש סווג*

 

 

 

 בלתי נפרד מתמצית דוחות כספיים אלה. הביאורים המצורפים מהווים חלק
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 וולנברג טוורס בע"מ

 ביאורים לדוחות הכספיים
 
 :כללי - 1אור יב

 
והחלה בפעילותה  2006באוגוסט  29הוקמה בתאריך  החברה(  -)להלן  מ"וולנברג טוורס בע א.

 עם הקמתה.
 

 של נדל"ן להשקעה.וייזום החברה עוסקת ברכישה 
 

זכויות הבעלות בקרקע המיועדת לבניית מבנה מסחרי ברמת במחצית החברה מחזיקה 
 תל אביב. ב 16ברחוב ראול וולנברג מספר  החיל,

 קומות מרתף.  3קומות מעל קומה מסחרית ומעל  17המבנה שצפוי להיבנות, יהא בן 
 .זאת לוולנברג אין נכסים, החזקות או פעילויות נוספות מלבד החזקה

 
 ובהערכותשימוש באומדנים  .ב

 
אומדנים ושיקולי דעת, נבחנים באופן מתמיד, ומבוססים על ניסיון העבר ועל גורמים נוספים, 

 לרבות ציפיות ביחס לאירועים עתידיים, שנחשבות לסבירות, לאור הנסיבות הקיימות.
 

הקבוצה מגבשת אומדנים והנחות בנוגע לעתיד. מעצם טבעם, נדיר שהאומדנים החשבונאיים 
יהיו זהים לתוצאות המתייחסות בפועל. האומדנים וההנחות, שבגינם ישנו סיכון  המתקבלים

משמעותי לביצוע התאמות מהותיות בערכם בספרים של נכסים במהלך שנת הכספים הבאה, 
 מפורטים להלן.

 
 נדל"ן להשקעה

 
השווי ההוגן מבוסס על המחירים בשוק פעיל, המותאמים, במידת הצורך, בגין הבדלים 
במהות, במיקום או במצב הנכס המתייחס. כאשר המידע אינו זמין, משתמשת הקבוצה 

בשיטות הערכה חלופיות, כגון מחירים עדכניים בשווקים פחות פעילים, או תחזיות תזרימי 
 מזומנים מהוונים. 

 
 :עיקרי המדיניות החשבונאית - 2אור יב

 
 בסיס ההצגה של הדוחות הכספיים: .א

 
שלוש ול 2018בדצמבר  31 -ו 2019בדצמבר  31לימים  הדוחות הכספיים של החברה

, מצייתים לתקני הדיווח הכספי הבינלאומיים 2019בדצמבר  31ביום  ושהסתיימ השנים
(International Financial Reporting Standards שהם ) תקנים ופרשנויות אשר פורסמו

 International Accounting Standardעל ידי המוסד הבינלאומי לתקינה בחשבונאות )
Board תקני ה –( )להלן-IFRS)  וכוללים את הגילוי הנוסף הנדרש לפי תקנות ניירות ערך

 .2010-)דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע
 

עיקרי המדיניות החשבונאית, המתוארים להלן, יושמו באופן עקבי ביחס לכל השנים 
 המוצגות, אלא אם צוין אחרת. 

 
 תרגום יתרות ועסקות במטבע חוץ: .ב

 
 מטבע הפעילות ומטבע ההצגה (1

 
נמדדים במטבע של הסביבה הכלכלית החברה פריטים הנכללים בדוחות הכספיים של 

ספיים מוצגים הכ מטבע הפעילות(. הדוחות –העיקרית בה פועלת אותה החברה )להלן 
 , שהוא מטבע הפעילות ומטבע ההצגה של החברה.שקלב
 

 עסקות ויתרות (2
 

מתורגמות למטבע  מטבע חוץ( -עסקות במטבע השונה ממטבע הפעילות )להלן
בשערי החליפין שבתוקף למועדי העסקות או הערכות הפעילות באמצעות שימוש 

מחדש כאשר הפריטים נמדדים מחדש. הפרשי שער, הנובעים  מיישוב עסקות כאמור 
ומתרגום נכסים והתחייבויות כספיים הנקובים במטבע חוץ לפי שערי החליפין לתום 

  .השנה, נזקפים לרווח או הפסד
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 וולנברג טוורס בע"מ

 )המשך( יםביאורים לדוחות הכספי
 
 )המשך(: עיקרי המדיניות החשבונאית – 2אור יב

 
 מזומנים ושווי מזומנים .ג

 
במסגרת הדוחות המאוחדים על תזרימי המזומנים, כוללים המזומנים ושווי מזומנים: מזומנים 
בקופה, פיקדונות בתאגידים בנקאיים לזמן קצר והשקעות אחרות לזמן קצר שנזילותן גבוהה 

 חודשים. 3שלהן לא עולה על ותקופת ההפקדה 
 

 נדל"ן להשקעה .ד
 

 את משמש ואינו, שכירות מדמי טווח-ארוכת תשואה הפקת לצורך מוחזק להשקעה ן"נדל
 לראשונה במדידה נכללות עסקה עלויות. העלות לפי לראשונה נמדד להשקעה ן"נדל. הקבוצה

להשקעה. עלות נדל"ן להשקעה העלות כוללת יציאות שניתן לייחס במישרין לרכישת הנדל"ן . זו
עלות חומרים ועבודה ישירה ועלויות אחרות שניתן לייחס במישרין  תבהקמה עצמית כולל

 להבאת הנכס למצב הדרוש לכך שיוכל לפעול באופן שהתכוונה ההנהלה. 
 

בהתאם למדיניות החשבונאית של הקבוצה בתקופות עוקבות הנדל"ן להשקעה נמדד לפי שווי 
 מדי כנקבע, בשוק ערכו את מייצג ניתן לאמוד באופן מהימן את שוויו. השווי ההוגןהוגן, כאשר 

 בשוק המחירים על מבוסס ההוגן השווי. הקבוצה הנהלת או חיצוניים שווי מעריכי ידי על שנה
. המתייחס הנכס במצב או במיקום, במהות הבדלים בגין, הצורך במידת, המותאמים, פעיל

 מחירים כגון, חלופיות הערכה בשיטות הקבוצה החברה משתמשת, זמין אינו המידע כאשר
כאשר לא ניתן למדוד . מהוונים מזומנים תזרימי תחזיות או, פעילים פחות בשווקים עדכניים

את השווי ההוגן באופן מהימן, נדל"ן להשקעה בהקמה נמדד לפי השווי ההוגן של הקרקע 
בתוספת עלות בתקופת ההקמה עד למועד המוקדם מבין מועד סיום ההקמה והמועד בו ניתן 

 וחברו מוכרים להשקעה ן"הנדל של ההוגן בשווי למדוד את השווי ההוגן באופן מהימן. השינויים 
 ".להשקעה ן"נדל של ההוגן בשווי שינויים" סעיף במסגרת נבעו הם בה לתקופה הפסד או
 

 הון המניות    .ה
 

 .מניות רגילות של החברה מסווגות כהון מניות
 

 הלוואות .ו
 

הלוואות מוכרות לראשונה לפי שוויין ההוגן, בניכוי עלויות עסקה. בתקופות עוקבות ההלוואות 
הפרש בין התמורה )בניכוי עלויות עסקה( לבין ערך הפדיון מוכר  נמדדות בעלות מופחתת; כל

 בדוח רווח והפסד על פני תקופת ההלוואה, בהתאם לשיטת הריבית האפקטיבית.
 

עמלות המשולמות בגין קבלת מסגרת הלוואה מוכרות כעלויות עסקה המיוחסות להלוואה 
גרת ההלוואה תנוצל. במקרה ( כי חלק או כל מסprobableהרלבנטית, וזאת במידה שצפוי )

כזה, ההכרה בעמלה נדחית עד לביצוע משיכת הכספים בפועל ממסגרת ההלוואה. במידה 
שאין ראיה לכך שצפוי שחלק או כל מסגרת ההלוואה תנוצל, העמלה מהוונת כתשלום מראש 

הלוואות מסווגות  פני תקופת מסגרת ההלוואה המתייחסת.-בגין שירותי מימון, ומופחתת על
כהתחייבויות שוטפות, אלא אם לחברה יש זכות בלתי מותנית לדחות את סילוק ההלוואות 

חודשים לפחות לאחר תום תקופת הדיווח, שאז הן מסווגות כהתחייבויות בלתי  12למשך 
 שוטפות.

 
 מיסים על ההכנסה .ז

 
בסיס החברה מכירה במסים נדחים, על  הוצאות המס לשנים המדווחות כוללות מסים נדחים.

שיטת ההתחייבות, בגין הפרשים זמניים בין הסכומים של הנכסים וההתחייבויות, הכלולים 
בדוחות הכספיים, לבין הסכומים שיובאו בחשבון לצורכי מס. סכום המסים הנדחים נקבע 
בהתאם לשיעורי המס )וחוקי המס( שנחקקו או שחקיקתם הושלמה למעשה נכון לתאריך 

ויים לחול כאשר נכסי המסים הנדחים ימומשו או כשהתחייבויות הדוח על המצב הכספי וצפ
 המסים הנדחים ייושבו.
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 וולנברג טוורס בע"מ

 )המשך( ביאורים לדוחות הכספיים
 
 

 )המשך(: עיקרי המדיניות החשבונאית - 2אור יב
 

 בגבולותההכרה בנכסי מסים נדחים נעשית בגין הפרשים זמניים הניתנים לניכוי לצורכי מס,   
 סכום ההפרשים, שצפוי כי ניתן יהיה לנצלם בעתיד כנגד הכנסות חייבות במס. 

 
 נכסי מסים נדחים והתחייבויות מסים נדחים מקוזזים אם ורק אם:

 
קיימת זכות משפטית ניתנת לאכיפה לקיזוז נכסי מסים שוטפים כנגד התחייבויות מסים  -

 שוטפים; וכן
המסים הנדחים מתייחסים למסים על הכנסה המוטלים נכסי המסים הנדחים והתחייבויות  -

על ידי אותה רשות מס על אותה ישות חייבת או על ישויות שונות החייבות במס אשר 
 מתכוונות לסלק את היתרות על בסיס נטו. 

 
 :פיננסים מכשירים . ח

 
 : פיננסים נכסים

 
 סליקת במועד הקבוצה בספרי נרשמות פיננסיים נכסים של רגילה בדרך ומכירות רכישות
 .הקבוצה ידי על נמסר או לקבוצה נמסר הנכס בו המועד שהינו, העסקה

 
 הנכס נרכש לשמה למטרה בהתאם הסיווג מקבוצות לאחת ההשקעה במועד מסווג פיננסי נכס

 אחת כל עם בקשר שננקט החשבונאי והטיפול לחברה הרלבנטיות הסיווג קבוצות להלן. הפיננסי
  :2018בינואר  1, עד ליום מהן
 

 הפסד או רווח דרך הוגן בשווי פיננסיים נכסים
 

 ההכרה בעת שיועדו פיננסיים נכסים או למסחר מוחזקים פיננסיים נכסיםקטגוריה זו כוללת 
 הוגן בשווי נמדדים זו בקבוצה פיננסיים נכסים. הפסד או רווח דרך הוגן בשווי בהם הראשונית

 אלה לנכסים המיוחסות עסקה עלויות. הפסד או לרווח נזקפים ההוגן בשווי השינויים כאשר
 .התהוותן בעת הפסד או ברווח מוכרות

 
 וחייבים הלוואות
 

 מצוטטים ושאינם לקביעה שניתנים או קבועים תשלומים בעלי, נגזרים שאינם, פיננסיים נכסים
 לייחסן שניתן עסקה עלויות בתוספת הוגן בשווי לראשונה נמדדים וחייבים הלוואות. פעיל בשוק

 לשיטת בהתאם המופחתת בעלותם נמדדים אלו נכסים, לראשונה הכרה לאחר. במישרין
 .ערך לירידת הפרשות בניכוי האפקטיבית הריבית

 
 נכסים פיננסים בעלות מופחתת

 
שמטרתו  נכסים פיננסיים בעלות מופחתת הינם נכסים פיננסיים המוחזקים במסגרת מודל עיסקי

היא להחזיק נכסים פיננסיים על מנת לגבות תזרימי מזומנים חוזיים, וכן התנאים החוזיים שלהם 
מספקים זכאות במועדים מוגדרים לתזרימי מזומנים שהם רק תשלומי קרן וריבית בגין סכום 

 הקרן שטרם נפרעה. 
 

חודשים לאחר  12-נכסים אלה מסווגים כנכסים שוטפים, פרט לחלויות לתקופה של יותר מ
 תאריך הדוח על המצב הכספי, המסווגות כנכסים שאינם שוטפים. 

 
הנכסים הפיננסיים בעלות מופחתת של החברה/הקבוצה כלולים בסעיפים: "מזומנים ושווי 

מזומנים", "פיקדון לזמן קצר", "חייבים ויתרות חובה" וכן "יתרות חובה לזמן ארוך" המופיעים 
 בדוח על המצב הכספי.
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 וולנברג טוורס בע"מ

 )המשך( ביאורים לדוחות הכספיים
 

 חייבים ויתרות חובה:  - 3אור יב
 

 :ההרכב

 בדצמבר 31ליום  

 2019 2018 

 אלפי ש"ח 

 
 5,355 6,586 להלן 4חייבים בגין מכירת נדל"ן להשקעה, ראה ביאור 

 - 268 מע"מ לקבל

 - 431 ריבית לקבל מבעל מניות

 7,285 5,355 

 
 :נדל"ן להשקעה  - 4אור יב

 
 :ההרכב

 בדצמבר 31ליום  

 2019 2018 

 ש"חאלפי  

 
 27,353 41,570 בינואר 1 יתרה ליום

 3,687 8,037 השנה תוספות

 10,530 - בהקמה בשווי הוגן של נדל"ן להשקעהעליה 

 41,570 49,607 בדצמבר  31יתרה ליום 

 
 הנדל"ן להשקעה נמדד בכל תקופה בהתאם לשוויו ההוגן. 

 
 12,000 -המעניקה תוספת זכויות של כ 3561אושרה ופורסמה, תכנית תא  2018בחודש מאי 

 מ"ר. 
 

( שותף כללי 2016) 2 אינווסטמנטעם חברת תדהר  וולנברגהתקשרה  2017באוקטובר  3 ביום
 ולנברג של"(, בהסכם למכירת מחצית מזכויותיה הרוכשת: "ולחודבע"מ וצד שלישי נוסף, )ביחד 

 הסכםש"ח בתוספת מע"מ )" אלפי 36,500(, בתמורה לסך של עד בהסכםבמקרקעין )כהגדרתם 
. בד בבד עם בנכסש"ח מסך התמורה מותנים בקבלת תוספת זכויות  אלפי 9,000"(, כאשר המכר

והרוכשת בהסכם שיתוף פעולה בקשר עם הקמתו של נכס  וולנברגחתימת הסכם המכר, התקשרו 
 ובאמצעותהעסקה משותפת הצדדים  הקימוכך  לצורך מניב המיועד להשכרה על גבי המקרקעין.

 .בנקאי ליווי ולקבלת בנכס הזכויות לכלל בניה היתר להוצאת פועליםהם 
מסך התמורה האמורה בגין  100%, ש"חי אלפ 27,500 ולמו, ש2019בדצמבר  31נכון ליום 

 הזכויות הקיימות בהיתר בניה הקיים. 
 ליום נכון ,לכך בהתאם, בנכס זכויות נוספות "ע החדשה המעניקההתב האושר 2019שנת  במהלך

בגין מכירת הנדל"ן להשקעה מוצגת  ש"חאלפי  6,586 בסך החייבים יתרת, 2019בדצמבר  31
 .בדוח על המצב הכספי בסעיף חייבים הנכלל בנכסים השוטפים

ביחד עם שותפיה בפרויקט בהסכם ליווי פיננסי עם מוסד  וולנברג, התקשרה 2019ביולי  19ביום 
 בנקאי לכלל הפרויקט.

 
זימנה החברה אסיפה כללית לאישור התקשרות החברה בהסכם רכישת  2019 באוגוסט 8ביום 

מניות עם חברת יוניון אירופה ישראל השקעות בע"מ )"המוכרת"(, אשר בעל השליטה בחברה, מר 
מהונה המונפק והנפרע ומזכויות ההצבעה בה, ועם חברת  20%-יעקב גורסד, מחזיק בעקיפין בכ

"הסכם הרכישה", בהתאמה(, לפיו תרכוש החברה מאת -ו הבת וולנברג טוורס בע"מ )"וולנברג"
מהונה המונפק והנפרע של וולנברג  50%( מניותיה בוולנברג )המהוות 100%המוכרת את מלוא )

מניות רגילות  16,326,531ומזכויות ההצבעה בה )לרבות בדילול מלא((, וזאת כנגד הקצאת 
מיליון ש"ח, באופן שלאחר  5של עד  למוכרת וכן כנגד תשלום תמורה נוספת במזומן בסכום

( הונה המונפק והנפרע של וולנברג וזכויות ההצבעה בה. 100%הרכישה תחזיק החברה במלוא )
בספטמבר, אישרה האסיפה הכללית את הסכם הרכישה אך מאחר וטרם התקיימו  12ביום 

מהלך השנה ב התנאים המתלים בעסקה, טרם ניתן ביטוי למכירה בדוח הכספי לתאריך המאזן.
 10,530בסך  עלייה - 2018)בשנת  רשמה עלייה בשווי ההוגן של הנדל"ן להשקעההחברה לא 
 אלפי ש"ח(.
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 וולנברג טוורס בע"מ

 )המשך( ביאורים לדוחות הכספיים
 

 
 :הלוואות לבעלי מניות – 5אור יב
 
 

ריבית שנתית בגובה ההלוואה אינה צמודה למדד, נושאת . בגין הלוואה שנתנה החברה לבעלי מניותיה 
 .2020 בשנת להיפרע צפויהו 2%פריים פלוס 

 
 :הלוואות לבעלי מניות לזמן ארוך – 6אור יב

 
 ההלוואה אינה צמודה למדד, נושאת ריבית שנתית .בגין הלוואה שנתנה החברה לבעלי מניותיה

 .2025בדצמבר  31ליום ומועד פירעונה נקבע  2%בגובה פריים פלוס 
 
 
 :לוואות מתאגידים בנקאייםה - 7אור יב

 
 :ההרכב

  שיעור 

 בדצמבר 31ליום  הריבית השנתית 

 

בדצמבר  31ליום 
2019 2019 2018 

 ש"חאלפי  % 

   

 10,151 19,161 0.6פריים+ הלוואה שקלית )א(

 
. 2019, ביולי 19 ביום בנקאי תאגיד מול שנחתם ליווי הסכם ממסגרת חלק הינה ההלוואה (א)

כל  מתבצע הריבית תשלום .)לא צמודה( 0.6%+  פרייםשנתית של  ריבית נושאת ההלוואה
שלושה חודשים. ככל שיתקיימו התנאים המוקדמים בהסכם הליווי, ההלוואה תצטרף למימון 

 ההקמה במסגרת הליווי הבנקאי. 
 
 
 
 וערבויות: שעבודים - 8אור יב

 
 של החוזיות הזכויות כל על מ"בע לישראל לאומימשכנתא מדרגה ראשונה לטובת בנק  .א

 להם והמחובר הבנוי כל על 6638 בגוש 349 כחלקה הידועים אביב בתל במקרקעין החברה
 הנובעות זכויות לרבות ופירותיהם הממושכנים זכויות כל ועל קבע של חיבור להם ושיחובר
 .ופיצוי שיפוי, מביטוח

 
 או מסרה שהחברה השטרות כל על מ"בע לישראל לאומישעבוד קבוע ראשון לטובת בנק  .ב

 .אחרים ובטחונות ערך ניירות, בהם זכות לה שתהיה או לביטחון, לגבייה תמסור
 
 "מ.בעמצד קשור לטובת אשראי שניתן לחברה מבנק לאומי לישראל  ערבות .ג
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 וולנברג טוורס בע"מ

 )המשך( ביאורים לדוחות הכספיים
 

 :הון המניות - 9אור יב
 

 כדלקמן: מורכב 2018-ו 2019בדצמבר  31 מיםהון המניות לי
 

 

 בנות רגילות מניות
 נקוב ערך ח"ש 0.01 

 תמספר מניו 

 בדצמבר 31 

 2019 2018 

 100,000,000 100,000,000 רשום

 100,000,000 100,000,000 ונפרע מונפק

 
לוויי בוקס , כחלק מעסקת בעלי מניות החברה למכירת מחצית ממניות החברה 2017בחודש ינואר 

הגדילה החברה את הונה הרשום, המונפק והנפרע , נדל"ן בע"מ שבה הומרה הלוואת הבעלים להון
 0.01ש"ח פוצלו לערך נקוב  1ש"ח )מניות לפי ערך נקוב  0.01מיליון מניות לפי ערך נקוב של  100-ל

 ש"ח ערך נקוב של החברה. 0.01מניות בנות  99,200,000והנפיקה  ש"ח(
 

 
 הכנסות: - 10אור יב
 

 הכנסות החברה נובעות ממכירת זכויות נוספות בנדל"ן להשקעה. 
 
 :הוצאות הנהלה וכלליות - 11אור יב

 
 ההרכב:

 בדצמבר 31 ביום לשנה שהסתיימה 

 2019 2018 2017 

 אלפי ש"ח 

    

 8 127 216 שירותים משפטיים וביטוח

 216 127 8 
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 מוולנברג טוורס בע"

 )המשך( לדוחות הכספייםביאורים 
 
 :נטו ,מימון (הוצאותהכנסות ) - 12אור יב
 

 :ההרכב
 בדצמבר 31 ביום לשנה שהסתיימה 

 2019 2018 2017 

 ש"חאלפי  

    :מימון הוצאות
 (29) - - ריבית בעלי מניות

 (460) (406) (310) ריבית הלוואה בנקאית

 (9) (13) (604) עמלות בנקאית

 (914) (419) (498) 

    :מימון הכנסות
 - 278 448 ריבית בעלי מניות

 95 177 78 אחרות

 526 455 95 

 (403) 36 (388) הכנסות )הוצאות( מימון, נטו

 
 

 :מסים על הכנסה - 13ביאור 
 
 שיעורי מס .א

 
 הכנסות החברה חייבות במס חברות בשיעור רגיל.

 , אשר 2016-(, התשע"ו216פורסם החוק לתיקון פקודת מס הכנסה )מס'  2016בחודש ינואר 
                    לשיעור 26.5%ואילך, משיעור של  2016קבע הפחתה של מס החברות, החל משנת המס 

 .25%של 
                     , פורסם חוק ההתייעלות הכלכלית )תיקוני חקיקה להשגת יעדי2016בחודש דצמבר 

, אשר קבע הפחתה נוספת של מס 2016-(, התשע"ז2018-ו 2017התקציב לשנות התקציב 
               . יחד עם זאת, נקבעה במסגרת החוק האמור 23%לשיעור של  25%החברות משיעור של 

                   . כפועל יוצא, שיעור מס24%יהיה  2017הוראת שעה לפיה שיעור מס החברות בשנת 
 . 23% הינוואילך  2018ושיעור מס החברות שיחול משנת  24% הינו 2017בשנת  חלהחברות ש

 להורדת שיעורי המס כמתואר לעיל, לא הייתה השפעה על הדוחות הכספיים של החברה.
 
 

 :המוצגות לתקופות והפסד רוח בדוחות הכלולים ההכנסה על מסים .ב
 

 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום  

 2019  2018  2017 

 אלפי ש"ח 

     
 - - (2,070) מסים שוטפים

 - (2,088) 176 מסים נדחים

 - (2,088) (1,894) הכל-סך
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 מוולנברג טוורס בע"

 )המשך( ביאורים לדוחות הכספיים
 

 )המשך(: מסים על הכנסה - 13ביאור 
 

 שומות מס  .ג
 

 ההתייעלות חוק הצעת את ושלישית שנייה בקריאה הכנסת אישרה, 2015 בנובמבר 19 ביום
, 2015-ה"התשע(, 2016-ו 2015 התקציב לשנות התקציב יעדי להשגת חקיקה תיקוני) הכלכלית
 עצמיות שומות של ההתיישנות תקופת את האריך אשר הכנסה מס לפקודת תיקון נכלל במסגרתו
 שנים 4 של לתקופה, ואילך 2013 המס שנת בגין עצמיות שומות לגבי, נישומים ידי על המוגשות

 ההתיישנות תקופת עמדה האמור התיקון אישור למועד עד. השומה הוגשה בה המס שנת מתום
 .השומה הוגשה בה המס שנת מתום שנים 3 על עצמיות שומות של

 
 נחשבות 2014 שנת עד החברה ידי על שהוגשו עצמיות שומות, הדין הוראות פי על, בהתאם
 (.דין פי על ההתיישנות תקופת וקביעות הדוחות הגשת למועדי בכפוף) כסופיות

 
 :תיאורטי מס .ד

 

 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום  

 2019  2018  2017 

 אלפי ש"ח 

     
לפני מסים על ההכנסה  (הפסדרווח )

 (1,393) 8,351 5,393 בדוחות רווח והפסד

 24% 23% 23% שעורי המס הרגילים

 (334) 1,921 1,240 מס תיאורטי
    תוספת )חסכון( במס בגין:

הפרשים זמניים והפסדים לצרכי מס שלא 
 334 167 654 נזקפו בגינם מסים נדחים

 - 2,088 1,894 הכל-סך
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 מוולנברג טוורס בע"

 )המשך( ביאורים לדוחות הכספיים
 

 צדדים קשורים: - 14ביאור 
 

 יתרות עם צדדים קשורים: .א

 בדצמבר 31 

 2019 2018 

 אלפי ש"ח 

   

 8,667 15,079 כולל ריבית לקבל הלוואות לבעלי מניות

 
 עסקאות עם צדדים קשורים: .ב

 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום  

 2019 2018 2017 

 אלפי ש"ח 

    

 (29) 278 448 הכנסות )הוצאות( ריבית לבעלי מניות

 
 .קשור צד ידי על הניתנה לערבות בנוגעג' 8 ביאור ראה .ג

 
 וניהול סיכונים פיננסיים: מכשירים פיננסיים - 15ביאור 

 
 מדיניות ניהול הסיכונים .א

 
 שעורי: כגון חיצוניים מגורמים הנובעים ענפיים לסיכונים אותה חושפותפעילויות החברה 

, כן כמו"ן. הנדל בשוק הביקוש על המשפיעים וגורמים במשק הפעילות היקף, הצמיחה
 .מטבע או מדד צמודות אינן אשר בנקאיות הלוואות ובאמצעות פעילות

 
 .ניהול הסיכונים של החברה מבוצע על ידי מנכ"ל החברה

 
 סיכוני שוק .ב

 
סיכוני שוק נובעים מהסיכון שהשווי ההוגן או תזרימי המזומנים העתידיים של מכשיר פיננסי 

סיכון ו סיכון מטבע כולליםישתנו כתוצאה משינויים במחירי שוק. סיכוני השוק של החברה 
 כדלקמן: ריבית

 
 סיכון מטבע (1

 
 נכון לתאריך הדוחות הכספיים, החברה חשופה לסיכון שער חליפין הנובע מחשיפה

 שאינו במטבע הנקובות, שהוכרו מהתחייבויות נובע חליפין שער סיכון. למטבע הדולר
 . החברה של הפעילות מטבע

 
 ריבית שיעור בגין מזומנים תזרימי סיכון (2

 
נובע מהלוואות מתאגידים בנקאיים. הלוואות  החברהסיכון שיעור הריבית של 

לסיכון תזרימי  החברהמתאגידים בנקאיים נושאות שיעורי ריבית משתנים וחושפות את 
 מזומנים .

 
 סיכון נזילות: .ג
 

     2019בדצמבר  31לימים  האשראי מתאגידים בנקאייםהפירעון החוזיים של י מועד (1
 הינו עד שנה ודומה לסכומים המופיעים בדוח על המצב הכספי.  2018 -ו

 
כל המכשירים הפיננסיים של החברה נמדדים בעלות מופחתת והשווי ההוגן שלהם לא  (2

 .שונה מהותית מהערך בספרים
 



 
 
 
 
 
 2'ב נספח

 
 
 
 
 

 וולנברג טוורס בע"מ
 

 2020מרץ ב 31רים ליום סקודוחות כספיים 



 
 
 
 
 
 
 
 

 וולנברג טוורס בע"מ

 דוחות כספיים תמציתיים

 2020 במרס 31 ליום

 )בלתי מבוקר(

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 

 וולנברג טוורס בע"מ

 דוחות כספיים תמציתיים

 2020 במרס 31 ליום

 )בלתי מבוקר(

 
 
 
 
 

 תוכן העניינים
 
 
 

 ד  ף 

 2 ון המבקרבוח סקירה של רואה חשד

  בשקלים חדשים )ש"ח(: -דוחות כספיים תמציתיים 

 3 על המצב הכספי יםתמציתי ותדוח

 4 הכוללהפסד או על הרווח תמציתיים  ותדוח

 5 השינויים בהון תמציתיים על  ותדוח

 6 על תזרימי המזומנים תמציתיים ותדוח

 7-8 יאורים לדוחות הכספיים התמציתייםב

 
 
 
 
 



 

 
   6150001אביב -תל 50005, ישראל, ת.ד 6812508אביב -, תל25קסלמן וקסלמן, מגדל הסחר, רחוב המרד 

 www.pwc.com/il, 972-3-7954556+: פקס ,972-3-7954555+טלפון: 

 

 
 מ”בעוולנברג טוורס ת של של רואה החשבון המבקר לבעלי המניוסקירה  דוח

 
 
 

 מבוא 
 

 המאוחד התמציתי הדוח את הכולל, "(החברה" - להלןמ )”ן בע”בוקס נדל-וויי חברת של המצורף הכספי המידע את סקרנו
 ותזרימי בהון השינויים, הכולל)הפסד(  הרווח על התמציתיים הדוחות ואת 2020 במרס 31 ליום הכספי המצב על

 מידע של ולהצגה לעריכה אחראים וההנהלה הדירקטוריון. תאריך באותו השהסתיימ חודשים 3 של לתקופה המזומנים
 אחראים הם וכן", ביניים לתקופות כספי דיווח" IAS 34 בינלאומי חשבונאות לתקן בהתאם זו ביניים תלתקופ כספי

. 1970 ל"התש(, ומיידיים תייםתקופ דוחות) ערך ניירות תקנות של' ד פרק לפי זו ביניים לתקופת כספי מידע לעריכת
 .סקירתנו על בהתבסס זו ביניים לתקופת כספי מידע על מסקנה להביע היא אחריותנו

 
 היקף הסקירה

 
"סקירה של מידע כספי  בדבר של לשכת רואי חשבון בישראל 2410 )ישראל( ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה

מבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים מורכבת לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון ה
מבירורים, בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה 

נה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אי
מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין 

 אנו מחווים חוות דעת של ביקורת.    
 

 מסקנה 
 

 הבחינות מכל, ערוך אינו ל"הנ הכספי שהמידע לסבור לנו הגורם דבר ליבנו לתשומת בא לא, סקירתנו על בהתבסס
  .IAS 34 בינלאומי חשבונאות לתקן בהתאם, יותהמהות

 
 ל"הנ הכספי שהמידע לסבור לנו הגורם דבר ליבנו לתשומת בא לא, סקירתנו על בהתבסס, הקודמת בפסקה לאמור בנוסף

 (,ומיידיים תקופתיים דוחות) ערך ניירות תקנות של' ד פרק לפי הגילוי הוראות אחר, המהותיות הבחינות מכל, ממלא אינו
   .1970-ל"תשה
 
 
 
 
 

 קסלמן וקסלמן אביב,-תל
 רואי חשבון 2020 במאי, 31

  PricewaterhouseCoopers International Limited -פירמה חברה ב 
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 וולנברג טוורס בע"מ

 על המצב הכספיתמציתיים  ותדוח

 2020 במרס 31ליום 
 
 

   במרס 31 בדצמבר 31
  ביאור 2020 2019 2019

   (בוקרבלתי מ) (מבוקר)
   אלפי ש"ח

 
 נכסים    
 נכסים שוטפים:    

 מזומנים ושווי מזומנים  843 288 6,951

 חובה חייבים ויתרות  7,555 4,216 7,285

 הלוואה לבעל מניות 5 6,387 - 6,480

20,716 4,504 14,785   
     
 נכסים שאינם שוטפים:    

 ן להשקעה "נדל 4 53,544 43,522 49,607

 לזמן ארוך הלוואה לבעל מניות 6 13,275 11,752 8,168

57,775  55,274 66,819   
     

78,491 59,778 81,604   
     
 ןהתחייבויות והו    
 התחייבויות שוטפות:    

 הלוואות מתאגידים בנקאיים  - 10,151 19,161
 ספקים  3,078 1,134 2,319
 כותז זכאים ויתרות  57 17 1,351
 מס הכנסה לשלם  2,070 - 2,070

24,901 11,302 5,205   
     
     
 :שאינן שוטפותהתחייבויות     
 לזמן ארוך מתאגידים בנקאייםהלוואות        22,811 - -

  התחייבות מסים נדחים  1,868 2,122 1,912
1,912 2,122 24,679   

     
 הון   51,720 46,354 51,678

     
78,491 59,778 81,604   

 
 

 

 .2020 במאי, 31:  על ידי דירקטוריון החברה אריך אישור הדוחות הכספייםת

 
 

  

 אלדד ארוטשס

 סמנכ"ל כספים

 יהודה גורסד

 מנכ"ל
 

 

 ביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מתמצית דוחות כספיים אלה.ה



 

4 

 וולנברג טוורס בע"מ

 הכולל( )הפסד הרווחעל תמציתיים  ותדוח
 
 

 הסתיימושחודשים  3 
 במרס 31-ב

 נה שהסתיימה ש
 בדצמבר 31-ב

 2020 2019 2019 

 מבוקר() בלתי מבוקר() 

 ש"חאלפי  

 
 7,891 - - הכנסות ממכירות

 (216) (16) (14) הוצאות הנהלה וכלליות

 7,675 (16) (14) רווח )הפסד( תפעולי

 (914) (59) (188) מימוןהוצאות 

 526 178 200 מימון הכנסות

 (388) 119 12 הכנסות )הוצאות( מימון, נטו

 7,287 103 (2) רווח )הפסד( לפני מיסים על הכנסה

 (1,894) (34) 44 מיסים על הכנסה

 5,393 69 42 לתקופהרווח נקי ורווח כולל 

    

 
 
 
 
 
 

 

 

 

 ביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מתמצית דוחות כספיים אלה.ה
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  וולנברג טוורס בע"מ

 על השינויים בהון תמציתיים  ותדוח
 
 

 הון המניות 
פרמיה על 

 המניות
ווח ריתרת 

 סך הכל )הפסד(

 אלפי ש"ח 

 
     מבוקר() 2020בינואר  1תרה ליום י

החודשים שהסתיימה ביום  3תנועה בתקופה של 
 51,678  12,764 37,914 1,000 -)בלתי מבוקר(  2020במרס  31

 42 42 - - תקופהל נקי רווח

 51,720 12,806 37,914 1,000 )בלתי מבוקר( 2020במרס  31תרה ליום י

     
 46,285 7,371 37,914 1,000 מבוקר() 2019בינואר   1תרה ליום י

החודשים שהסתיימה ביום  3תנועה בתקופה של 
 -)בלתי מבוקר(  2019במרס  31

    

 69 69 -  - תקופהל נקי רווח

 46,354 7,440 37,914 1,000 )בלתי מבוקר( 2019במרס  31יתרה ליום 

     
 46,285 7,371 37,914 1,000 מבוקר() 2019 בינואר 1תרה ליום י

     -)מבוקר(  2019 שנת במהלך תנועה

  5,393 5,393 - - שנהל נקי רווח

 51,678  12,764 37,914 1,000 )מבוקר( 2019 בדצמבר 31 ליום יתרה

 
 
 
 
 
 

 ביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מתמצית דוחות כספיים אלה.ה
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  וולנברג טוורס בע"מ

 על תזרימי המזומניםתמציתיים  ותדוח
 
 

 הסתיימושחודשים  3 
 במרס 31-ב

 שהסתיימה נה ש
 בדצמבר 31-ב

 2020 2019 2019 

 מבוקר() בלתי מבוקר() 

 ש"חאלפי  

 
    :מפעילות שוטפתתזרימי מזומנים 

 5,393 69 42 לתקופהרווח 

    
    התאמות בגין:

 (176) 34 (44) שינוי במיסים נדחים

 (448) (101) (106) הכנסות מימון מבעלי מניות 

 (150) (67) (624) 

    שינויים בסעיפי רכוש והתחייבות:
 (1,499) 1,139 (177)  ובהח ויתרות בחייביםירידה )עליה( 

 4,616 (1,107) (535) זכות ויתרות זכאיםספקים ב יה )ירידה(על

 (712) 32 3,117 

 7,886 34 (820) מפעילות שוטפת  מזומנים נטו,

    
    :פעילות השקעהמתזרימי מזומנים 

 (5,964) (2,984) (5,001) הלוואות שניתנו לבעלי מניות

 (9,744) (2,525) (3,937) ן להשקעה בהקמה"בנדל השקעה

 (15,708) (5,509) (8,938) השקעהפעילות ל מזומנים נטו,

    
    ן: תזרימי מזומנים מפעילות מימו

 9,010 - 3,650 אשראי מתאגידים בנקאיים, נטו

 - - - בעלי מניותל שנפרעוהלוואת 

 9,010 - 3,650 מימוןמפעילות  מזומנים נטו,

    
 1,188 (5,475) (6,108) ירידה במזומנים ושווי מזומנים

 5,763 5,763 6,951 תקופהה יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת

 6,951 288 843 תקופהה יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף

 
 

הנכללים  מידע נוסף על תזרימי המזומנים -' אנספח 
    -במסגרת תזרימי המזומנים לפעילות שוטפת 

 310 59 120 שולמהריבית ש

    
    תנועות שאינן במזומן –' ב נספח

                   ותוספות לנדל"ן להשקעה אשראי בנקאי  המחאת    
 5,355 - - נדל"ן להשקעה על חשבון התמורה ממכירתבהקמה 

 

 

 

 

 

 ביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מתמצית דוחות כספיים אלה.ה
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  וולנברג טוורס בע"מ

  ים התמציתייםיאורים לדוחות הכספיב
 

 כללי - 1אור יב
 

 והחלה בפעילותה עם הקמתה. 2006באוגוסט  29החברה הוקמה בתאריך 
  
 

ברחוב ראול  במחצית זכויות הבעלות בקרקע המיועדת לבניית מבנה מסחרי ברמת החיל,החברה מחזיקה 
 תל אביב. ב 16וולנברג מספר 

 קומות מרתף.  3סחרית ומעל קומות מעל קומה מ 17המבנה שצפוי להיבנות, יהא בן 
 .זאת לוולנברג אין נכסים, החזקות או פעילויות נוספות מלבד החזקה

 
 

 בסיס העריכה של הדוחות הכספיים:  -  2ביאור 
 

המידע הכספי לתקופת הביניים( נערך  -)להלן  במרס 31המידע הכספי התמציתי של החברה ליום  .א
(, IAS 34 -"דיווח כספי לתקופות ביניים" )להלן  - 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי מספר 
ד' של תקנות ניירות ערך )דו"חות תקופתיים  פרקוכולל את הגילוי הנוסף הנדרש בהתאם ל

 והגילויים המידע כל את כולל אינו הביניים לתקופת הכספי המידע. 1970-ומיידיים(, התש"ל
הכספי לתקופת הביניים ביחד עם  . יש לעיין במידעשנתיים כספיים דוחות במסגרת הנדרשים

דיווח התקני ל מצייתיםוהביאורים אשר נלוו אליהם, אשר  2019הדוחות הכספיים השנתיים לשנת 
 ופרשנויות תקנים שהם( International Financial Reporting Standardsבינלאומיים )הכספי ה

 International Accounting) בחשבונאות לתקינה הבינלאומי המוסד ידי על פורסמו אשר
Standards Board ה תקני –( )להלן- IFRSאת הגילוי הנוסף הנדרש בהתאם לתקנות  יםללו( וכ

 .2010 -ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע 
 המידע הכספי לתקופת הביניים הינו סקור ואינו מבוקר.

 
 ומדניםא .ב

 
 שימוש דורשת וכן דעת שיקול הפעילל החברה מהנהלת דורשת, ביניים כספיים דוחות עריכת

 ועל החברה של החשבונאית מדיניותה יישום על משפיעים אשר, והנחות חשבונאיים באומדנים
 שונות להיות עשויות בפועל התוצאות. המדווחים וההוצאות ההכנסות, ההתחייבויות, הנכסים סכומי

 .אלו מאומדנים
 

 של השנתיים הכספיים שבדוחות לאלו זהים היו האומדנים, אלה ביניים הכספיים הדוחות בעריכת
 .2019 בדצמבר 31 ביום שהסתיימה לשנה החברה

 
 

 עיקרי המדיניות החשבונאית:  -  3ביאור 
 

 הינם, הביניים לתקופת הכספי המידע בעריכת יושמו אשר, החישוב ושיטות החשבונאית המדיניות עיקרי
 , פרט למתואר להלן.2019 לשנת החברה של השנתיים הכספיים הדוחות בעריכת ששימשו אלו עם עקביים

 
 מסים על ההכנסה

 
מסים על ההכנסה לתקופת הביניים מוכרים על בסיס האומדן הטוב ביותר של ההנהלה בנוגע לשיעור המס 

   הממוצע שיחול על סך הרווחים השנתיים החזויים.
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 וולנברג טוורס בע"מ

 שך()המ ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים

 
 :ן להשקעה"נדל - 4יאור ב

 
 ההרכב:

 הסתיימושחודשים  3 
 במרס 31-ב

 נה שהסתיימה ש
 בדצמבר 31-ב

 2020 2019 2019 

 מבוקר() בלתי מבוקר() 

 ש"חאלפי  

 41,570 41,570 49,607 יתרה לתחילת תקופה

 8,037 1,952 3,937 תוספות בתקופה

 49,607 43,522 53,544 יתרה לסוף תקופה

    
 

 :הלוואות לבעלי מניות – 5אור יב

 

ההלוואה אינה צמודה למדד, נושאת ריבית שנתית בגובה פריים בגין הלוואה שנתנה החברה לבעלי מניותיה. 

 .2020 בשנת להיפרע צפויהו 2%פלוס 

 

 :הלוואות לבעלי מניות לזמן ארוך – 6אור יב

 

בגובה  נה צמודה למדד, נושאת ריבית שנתיתההלוואה איבגין הלוואה שנתנה החברה לבעלי מניותיה. 

 .2025בדצמבר  31ומועד פירעונה נקבע ליום  2%פריים פלוס 
 
 
 
 
 

 
 

 



 
 
 
 
 
 3'ב נספח

 
 
 
 
 

 וולנברג טוורס בע"מ
 

 2020 ביוני 30רים ליום סקודוחות כספיים 



 
 
 
 
 
 
 
 

 וולנברג טוורס בע"מ

 דוחות כספיים תמציתיים

 2020 יוניב 30 ליום

 )בלתי מבוקר(

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 

 וולנברג טוורס בע"מ

 דוחות כספיים תמציתיים

 2020 יוניב 30 ליום

 )בלתי מבוקר(

 
 
 
 
 

 תוכן העניינים
 
 
 

 ד  ף 

 2 ון המבקרבוח סקירה של רואה חשד

  בשקלים חדשים )ש"ח(: -דוחות כספיים תמציתיים 

 3 על המצב הכספי יםתמציתי ותדוח

 4 הכוללהפסד או על הרווח תמציתיים  ותדוח

 5 השינויים בהון תמציתיים על  ותדוח

 6 על תזרימי המזומנים תמציתיים ותדוח

 7-8 יאורים לדוחות הכספיים התמציתייםב

 
 
 
 
 



 

 
   6150001אביב -תל 50005, ישראל, ת.ד 6812508אביב -, תל25קסלמן וקסלמן, מגדל הסחר, רחוב המרד 

 www.pwc.com/il, 972-3-7954556+: , פקס972-3-7954555+טלפון: 

 

 
 מ”בעוולנברג טוורס יות של של רואה החשבון המבקר לבעלי המנסקירה  דוח

 
 
 

 מבוא 
 

 המאוחד התמציתי הדוח את הכולל, "(החברה" - להלןמ )”בע וולנברג טוורס חברת של המצורף הכספי המידע את סקרנו
 ותזרימי בהון השינויים, הכולל)הפסד(  הרווח על התמציתיים הדוחות ואת 2020ביוני  30ליום  הכספי המצב על

 של ולהצגה לעריכה אחראים וההנהלה הדירקטוריון. חודשים שהסתיימו באותו תאריך 3-ו 6 לתקופות של המזומנים
 אחראים הם וכן", ביניים לתקופות כספי דיווח" IAS 34 בינלאומי חשבונאות לתקן בהתאם זו ביניים תלתקופ כספי מידע

. 1970 ל"התש(, ומיידיים תקופתיים תדוחו) ערך ניירות תקנות של' ד פרק לפי זו ביניים לתקופת כספי מידע לעריכת
 .סקירתנו על בהתבסס זו ביניים לתקופת כספי מידע על מסקנה להביע היא אחריותנו

 
 היקף הסקירה

 
"סקירה של מידע כספי  בדבר של לשכת רואי חשבון בישראל 2410 )ישראל( ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה

שבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים מורכבת לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה הח
מבירורים, בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה 

יכך אינה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפ
מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין 

 אנו מחווים חוות דעת של ביקורת.    
 

 מסקנה 
 

 הבחינות מכל, ערוך אינו ל"הנ הכספי שהמידע לסבור לנו הגורם דבר ליבנו לתשומת בא לא, סקירתנו על בהתבסס
  .IAS 34 בינלאומי חשבונאות לתקן בהתאם, המהותיות

 
 ל"הנ הכספי שהמידע לסבור לנו הגורם דבר ליבנו לתשומת בא לא, סקירתנו על בהתבסס, הקודמת בפסקה לאמור בנוסף

 (,יםומיידי תקופתיים דוחות) ערך ניירות תקנות של' ד פרק לפי הגילוי הוראות אחר, המהותיות הבחינות מכל, ממלא אינו
   .1970-ל"התש

 
 
 
 
 

 קסלמן וקסלמן אביב,-תל
 רואי חשבון 2020, אוגוסטב 20

  PricewaterhouseCoopers International Limited -פירמה חברה ב 
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 וולנברג טוורס בע"מ

 על המצב הכספיתמציתיים  ותדוח

 2020 יוניב 30ליום 

 
 
 

   ביוני 30 בדצמבר 31
  ביאור 2020 2019 2019

   (בלתי מבוקר) (וקרמב)
   אלפי ש"ח

 
 נכסים    
 נכסים שוטפים:    

 מזומנים ושווי מזומנים  645 303 6,951

 חובה חייבים ויתרות  7,681 9,960 7,285

 הלוואה לבעל מניות 5 6,387 -,- 6,480

20,716 10,263 14,713   
     
 נכסים שאינם שוטפים:    

 ן להשקעה "נדל 4 56,920 45,750 49,607

 לזמן ארוך הלוואה לבעל מניות 6 6,390 13,857 8,168

57,775  59,607 63,310   
     

78,491 69,870 78,023   
     
 ןהתחייבויות והו    
 התחייבויות שוטפות:    

 הלוואות מתאגידים בנקאיים  -,- 10,151 19,161
 ספקים  2,771 1,268 2,319
 כותז זכאים ויתרות  68 2,039 1,351
 מס הכנסה לשלם  2,070 2,070 2,070

24,901 15,528 4,909   
     
     
 :שאינן שוטפותהתחייבויות     
 לזמן ארוך מתאגידים בנקאייםהלוואות        26,525 -,- -,-

  התחייבות מסים נדחים  1,948 2,122 1,912
1,912 2,122 28,473   

     
 הון   44,641 52,220 51,678

     
78,491 69,870 78,023   

 
 

 

 .2020 ,אוגוסטב 20:  החברהעל ידי דירקטוריון  אריך אישור הדוחות הכספייםת
 
 

  

 אלדד ארוטשס

 סמנכ"ל כספים

 יהודה גורסד

 מנכ"ל
 

 ביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מתמצית דוחות כספיים אלה.ה                
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 נברג טוורס בע"מוול

 הכולל)הפסד(  הרווחעל תמציתיים  ותדוח
 

 חודשים שהסתיימו 6 

 ביוני 30ביום 

 חודשים שהסתיימו 3

 ביוני 30ביום 

 שנה שהסתיימה

 בדצמבר 31-ב

 2020 2019 2020 2019 2019 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

 אלפי ש"ח 

 

 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 ביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מתמצית דוחות כספיים אלה.ה

 7,891 7,891 -,- 7,891 -,- הכנסות ממכירות

 הנהלה וכלליותהוצאות 
 

(14) 

 

(16) -,- -,- (216) 

 7,675 7,891 -,- 7,875 (14) רווח )הפסד( תפעולי

 (914) (61) (206) (120) (394) מימוןהוצאות 

 מימון הכנסות

 

407 

 

284 207 106 526 

 (388) 45 1 164 13 הכנסות )הוצאות( מימון, נטו

 7,287 7,936 1 8,039 (1) רווח )הפסד( לפני מיסים על הכנסה

 מיסים על הכנסה
 

(36) 

 

(2,104) (80) (2,070) (1,894) 

כולל  )הפסד( נקי ורווח )הפסד( רווח

 לתקופה
 

(37) 

 

5,935 (79) 5,866 5,393 
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  וולנברג טוורס בע"מ

 על השינויים בהון תמציתיים  ותדוח
 
 

 הון המניות 
פרמיה על 

 המניות
ווח ריתרת 

 סך הכל )הפסד(

 אלפי ש"ח 

 

 51,678 12,764 37,914 1,000 מבוקר() 2020בינואר  1תרה ליום י

החודשים שהסתיימה ביום  6תנועה בתקופה של 
     -)בלתי מבוקר(  2020 יוניב 30

 (7,000) (7,000)   חלוקת דיבידנד  

 (37) (37)   תקופהל נקי)הפסד(  רווח  

 44,641 5,727 37,914 1,000 )בלתי מבוקר( 2020 יוניב 30תרה ליום י

     
 46,285 7,371 37,914 1,000 מבוקר() 2019בינואר   1תרה ליום י

החודשים שהסתיימה ביום  6תנועה בתקופה של 
 -)בלתי מבוקר(  2019 יוניב 30

    

 5,935 5,935   התקופל נקי רווח  

 52,220 13,306   )בלתי מבוקר( 2019 יוניב 30יתרה ליום 

 )בלתי מבוקר( 2020באפריל  1יתרה ליום 
1,000 37,914 12,806 51,720 

  החודשים שהסתיימו ביום 3תנועה במהלך 

 )בלתי מבוקר(: 2020ביוני  30
    

 (7,000) (7,000)   חלוקת דיבידנד  

 (79) (79)   תקופה ל קינ)הפסד( רווח   

 1,000  )בלתי מבוקר( 2020ביוני  30יתרה ליום 
 

37,914 5,727 44,641 

 46,354 7,440 37,914 1,000 )בלתי מבוקר( 2019באפריל  1יתרה ליום 

ביוני  30 החודשים שהסתיימו ביום 3תנועה במהלך 

  )בלתי מבוקר(: 2019
 

  

 5,866 5,866   רווח לתקופה

 52,220 13,306 37,914 1,000 )בלתי מבוקר( 2019ביוני  30יום יתרה ל

 46,285 7,371 37,914 1,000 )מבוקר( 2019בינואר  1יתרה ליום 

     :)מבוקר( 2019תנועה במהלך שנת 

 5,393 5,393 -,- -,- רווח לשנה

 51,678 12,764 37,914 1,000 )מבוקר( 2019בדצמבר  31יתרה ליום 

 
 
 
 
 
 

 ביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מתמצית דוחות כספיים אלה.ה

 

 



 

6 

  וולנברג טוורס בע"מ

 תזרימי המזומניםעל תמציתיים  ותדוח
 

 
 

      :תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת

 5,393 5,866 (79) 5,935 (37) לתקופה )הפסד( רווח

      
      התאמות בגין:

 (176) -,- 80 34 36 שינוי במיסים נדחים

 (448) (106) (116) (207) (222) הכנסות מימון מבעלי מניות 

 (186)  (173) (36) (106)  (624) 

      שינויים בסעיפי רכוש והתחייבות:
 (1,499) (5,745) (126) (4,606)  (303)  ובהח ויתרות בחייביםירידה )עליה( 

 4,616 3,652 (296) 2,545 (831) זכות ויתרות זכאיםספקים ב עליה )ירידה(

 (1,134)  (2,061) (422) (2,093) 3,117 

 7,886 3,667 (537) 3,701 (1,357) מפעילות שוטפת  מזומנים נטו,

      
      :פעילות השקעהמתזרימי מזומנים 

 (5,964) (1,998) 7,001 (4,982) 2,000 (שניתנו לבעלי מניות) נפרעו מבעלי מניותשהלוואות 

 (9,744) (1,654) (3,376) (4,179) (7,313) ן להשקעה בהקמה"בנדל השקעה

 (15,708)  (3,652) 3,625 (9,161)  (5,313) השקעהפעילות ל מזומנים נטו,

      
      ן: תזרימי מזומנים מפעילות מימו

 -,- -,- (7,000) -,- (7,000) חלוקת דיבידנד

 9,010 -,- 3,714 -,- 7,364 אשראי מתאגידים בנקאיים, נטו

 9,010 -,- (3,286) -,- 364 מימוןמפעילות  מזומנים נטו,

      
 1,188 15 (198) (5,460) (6,306) מזומניםירידה במזומנים ושווי 

 5,763 288 843 5,763 6,951 תקופהה יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת

 6,951 303 645 303 645 תקופהה יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף

 
 

הנכללים  מידע נוסף על תזרימי המזומנים -' אנספח 
  -במסגרת תזרימי המזומנים לפעילות שוטפת 

  

  

 310 59 141 118 261 שולמהריבית ש

      
      תנועות שאינן במזומן –' בנספח 

                   ותוספות לנדל"ן להשקעה אשראי בנקאי  המחאת    
 -,- על חשבון התמורה ממכירת נדל"ן להשקעהבהקמה 

 
-,- 

 
-,- -,- 5,355 

 

 

 

 

 

 ד מתמצית דוחות כספיים אלה.ביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרה

 

 חודשים שהסתיימו 6

 ביוני 30ביום 

 חודשים שהסתיימו 3

 ביוני 30ביום 

שנה 

 שהסתיימה

 בדצמבר 31-ב

 2020 2019 2020 2019 2019 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

 אלפי ש"ח 
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  וולנברג טוורס בע"מ

  יאורים לדוחות הכספיים התמציתייםב
 

 כללי - 1אור יב
 

 והחלה בפעילותה עם הקמתה. 2006באוגוסט  29החברה הוקמה בתאריך 
  
 

ברחוב ראול  במחצית זכויות הבעלות בקרקע המיועדת לבניית מבנה מסחרי ברמת החיל,החברה מחזיקה 
 תל אביב. ב 16ג מספר וולנבר

 קומות מרתף.  3קומות מעל קומה מסחרית ומעל  17המבנה שצפוי להיבנות, יהא בן 
 .זאת לוולנברג אין נכסים, החזקות או פעילויות נוספות מלבד החזקה

 
 

 בסיס העריכה של הדוחות הכספיים:  -  2ביאור 
 

דע הכספי לתקופת הביניים( נערך המי -)להלן  יוניב 30המידע הכספי התמציתי של החברה ליום  .א
(, IAS 34 -"דיווח כספי לתקופות ביניים" )להלן  - 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי מספר 
ד' של תקנות ניירות ערך )דו"חות תקופתיים  פרקוכולל את הגילוי הנוסף הנדרש בהתאם ל

 והגילויים המידע כל את כולל אינו הביניים לתקופת הכספי המידע. 1970-ומיידיים(, התש"ל
. יש לעיין במידע הכספי לתקופת הביניים ביחד עם שנתיים כספיים דוחות במסגרת הנדרשים

דיווח התקני ל מצייתיםוהביאורים אשר נלוו אליהם, אשר  2019הדוחות הכספיים השנתיים לשנת 
 ופרשנויות תקנים שהם( International Financial Reporting Standardsבינלאומיים )הכספי ה

 International Accounting) בחשבונאות לתקינה הבינלאומי המוסד ידי על פורסמו אשר
Standards Board ה תקני –( )להלן- IFRSאת הגילוי הנוסף הנדרש בהתאם לתקנות  יםללו( וכ

 .2010 -ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע 
 אינו מבוקר.המידע הכספי לתקופת הביניים הינו סקור ו

 
 ומדניםא .ב

 
 שימוש דורשת וכן דעת שיקול להפעיל החברה מהנהלת דורשת, ביניים כספיים דוחות עריכת

 ועל החברה של החשבונאית מדיניותה יישום על משפיעים אשר, והנחות חשבונאיים באומדנים
 שונות להיות עשויות בפועל התוצאות. המדווחים וההוצאות ההכנסות, ההתחייבויות, הנכסים סכומי

 .אלו מאומדנים
 

 של השנתיים הכספיים שבדוחות לאלו זהים היו האומדנים, אלה ביניים הכספיים הדוחות בעריכת
 .2019 בדצמבר 31 ביום שהסתיימה לשנה החברה

 
 

 עיקרי המדיניות החשבונאית:  -  3ביאור 
 

 הינם, הביניים לתקופת הכספי המידע בעריכת יושמו אשר, החישוב ושיטות החשבונאית המדיניות עיקרי
 , פרט למתואר להלן.2019 לשנת החברה של השנתיים הכספיים הדוחות בעריכת ששימשו אלו עם עקביים

 
 מסים על ההכנסה

 
מסים על ההכנסה לתקופת הביניים מוכרים על בסיס האומדן הטוב ביותר של ההנהלה בנוגע לשיעור המס 

   החזויים. הממוצע שיחול על סך הרווחים השנתיים
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 וולנברג טוורס בע"מ

 )המשך( ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים

 
 :ן להשקעה"נדל - 4יאור ב

 
 ההרכב:

 
 הסתיימושחודשים  6

 ביוני 30-ב
 חודשים שהסתיימו 3

 ביוני 30ביום 

נה ש
 שהסתיימה 

 בדצמבר 31-ב
 2020 2019 2020 2019 2019 

 מבוקר() בלתי מבוקר() 

 ש"חאלפי   

 41,570 43,522 53,544 41,570 49,607 יתרה לתחילת תקופה

 8,037 2,228 3,376 4,180 7,313 תוספות בתקופה

 49,607 45,750 56,920 45,750 56,920 יתרה לסוף תקופה

     
 

 :הלוואות לבעלי מניות – 5אור יב

 

ושאת ריבית שנתית בגובה פריים ההלוואה אינה צמודה למדד, נבגין הלוואה שנתנה החברה לבעלי מניותיה. 

 .2020 בשנת להיפרע צפויהו 2%פלוס 

 

 :הלוואות לבעלי מניות לזמן ארוך – 6אור יב

 

בגובה  ההלוואה אינה צמודה למדד, נושאת ריבית שנתיתבגין הלוואה שנתנה החברה לבעלי מניותיה. 

 .2025בדצמבר  31ומועד פירעונה נקבע ליום  2%פריים פלוס 
 
 
 
 
 

 
 

 



 

   6150001אביב -תל 50005, ישראל, ת.ד 6812508 אביב-, תל25 רחוב המרד ,, מגדל הסחרוקסלמן קסלמן
 www.pwc.com/il, 972-3-7954556+: +, פקס972-3-7954555טלפון: 

 
 
                                
 

 

 

 

 

 

 2020 ספטמברב 30

 

 :לכבוד

 )"החברה"( בע"מוולנברג טוורס 

 אביב-תל

 
 א.ג.נ

 

  2020 ספטמברה של חברת ווי בוקס נדל"ן בע"מ המיועד להתפרסם בחודש דוח עסק :הנדון

 

 

 

 :להלן המפורטים הדוחות שלנו של שבנדוןבדוח עסקה הפנייה(  של בדרך להכללה )לרבות מסכימים אנו כי להודיעכם הננו

 

 
                2019 בדצמבר 31על הדוחות הכספיים של החברה לימים  ,2020במרס  31מיום דוח רואה החשבון המבקר  (1)

 . 2019בדצמבר  31ולכל אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה ביום  2018-ו
 

במרס  31, על מידע כספי תמציתי של החברה ליום 2020במאי  31דוח סקירה של רואה החשבון המבקר מיום  (2)
 באותו תאריך.   ולתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה 2020

 
 יוניב 30, על מידע כספי תמציתי של החברה ליום 2020 אוגוסטב 20דוח סקירה של רואה החשבון המבקר מיום  (3)

 באותו תאריך.   חודשים שהסתיימה שישהולתקופה של  2020
 

 

 

 

 

 

 ה,בברכ

 

  וקסלמן קסלמן

 רואי חשבון

PwC Israel 
 



 
 
 
 
 
 'ג נספח
 
 
 
 
 

 וולנברג טוורס בע"מ
 

  שמאות מקרקעין
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 'ב24820/19   דו"ח

 לכבוד

  בוקס נדל"ן בע"מ-יחברת ווי

 

   מקיפה שומת מקרקעין 

   6638בגוש  349חלקה  

 מסחר ומשרדים  להקמת מגדל  פרויקט  בשלבי הקמהבתחומה 

 רמת החייל, תל אביב  אזור תעשייה, 16רחוב ראול ולנברג  

 

 שומהע לבוקמטרת חוות הדעת, זהות מזמין השומה ומועד  .1

 

בעלת הזכויות  1בוקס נדל"ן בע"מ,-לבקשת מר אלדד ארוטשס, סמנכ"ל כספים בחברת וויי 1.1

 מהזכויות( 50%שווי זכויות החברה )הננו מגישים בזאת חוות דעת מקצועית לעניין בנכס, 

" בכפוף לעיקרון ולשיקולי השימוש AS-ISבע, בהתאם למצבם "ד הקובמוע במקרקעין

הנכס ווי ההוגן של ת השיעצורך קבחברה להיים של פסכוחות הו בדתלכללצורך ה המיטבי,

( ולצורך יישום בתקן IFRS 13מדידת שווי הוגן ) - 13כמשמעותו בתקן דיווח כספי בינלאומי 

 (.IAS40קעה )נדל"ן להש - 40חשבונאות בינלאומי 

 .מקרקעיןשל מועצת שמאי ה 17.1חוות דעת זו נערכה על בסיס עקרונות תקן 

 .31/12/2018 - המעד קובע לשוומ

 ומיסי מימוש וההערכה מתייחסת לערכים ללא מע"מ.פחתה להוצאות כל הה לא בוצע

 הנכס הוערך על בסיס ערך השוק עפ"י המוגדר בתקנים הבינלאומיים כדלקמן:

יושג בגין זכויות החברה בנכס למועד הקובע לשומה בין קונה ברצון אשר  שוער,המחיר המ

המתייחס לנכס וא המידע ם מלדיכאשר לשני הצד ר בשוק,יבסר זמן לאח ,ןצולמוכר מר

 וכאשר העסקה מתבצעת בתום לב ללא השפעת תנאי הסכם מיוחדים, לרבות מכירה כפויה.

 
ת של המניו מהון 50%-מחזיקה ב בוקס נדל"ן בע"מ-, חברת וויי19/8/18, מיום תברובהתאם לפלט מידע מרשם הח 1

 הזכויות בנכס נשוא השומה(.מ 50%בעלת ע"מ )ברג טרווס בחברת וולנ
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  64מתוך  2עמוד 
 

 גילוי פרטים 1.2

 . 2018 פברוארחודש ברה בדי החי-חוות דעת זו הוזמנה על .1.2.1

 יסכמתי כה ןכהחברה ושל  םייות הכספהנני נותן הסכמתי כי חוות דעתי זו תצורף לדוח

 לציבור. ורסםתפזו חוות דעת 

 )א( לחוק החברות  222הנני מציין כי לא הורשעתי בעבירה המנויה בסעיף 

 .1968 -פי חוק ניירות ערך, התשכ"ח -ולא בעבירה על 1999 -התשנ"ט 

 

 שם המומחה: זרניצקי יוסף .1.2.2

 סיון מקצועי:יפרטי השכלה ונ

 ה להנדסת בנין.טלה בפקובחיפ ןיואת הטכנ םסיי 1959בשנת 

מהנדס בחברה לבנין ועבודות ציבוריות כ עבד 15/9/70ריך עד לתא 1/1/60מתאריך 

 מיסודו של "סולל בונה".

 .0096, רישיון מס' 1970בינואר כשמאי מקרקעין  ךהוסמ

 קעין והנדסה אזרחית.משרד לשמאות מקרבעלים של  15/9/70יך מתארהחל 

 מאי המקרקעין.ש כיו"ר אגודת ןהכ 1990-1983בשנים 

מייסדי האקדמיה למחקר ויישום שמאות המקרקעין ומ"ר מכהן כיו 2003החל משנת 

 בישראל.

 

 רוןשם המומחה: זרניצקי 

 סיון מקצועי:יפרטי השכלה ונ

 אנגליה.במשפטים,  ותואר שני ואר ראשוןת

 אביב.-תל יןד-עורכיש. הורוביץ ושות', שיון עריכת דין, יהתמחות עד לקבלת ר

  . 1995משנת  הדין-ר בלשכת עורכיחב 17882עריכת דין מס'  וןישיר

 אביב.-יברסיטת תלקעין באונלימודי תעודה בשמאות מקר

, מהנדסי בנין שיון כשמאי מקרקעין במשרד אינג' יוסף זרניצקייהתמחות עד לקבלת ר

 אביב.-מקרקעין, תל ושמאי

שכת שמאי המקרקעין ר בלבח, 1/9/1998 םיומ 696שיון שמאי מקרקעין מוסמך מס' יר

 ראל.ישב

 אביב.-צקי, תליוסף זרנישמאי מקרקעין ומנהל בפועל של משרד שמאי מקרקעין אינג' 
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  64מתוך  3עמוד 
 

 בביצוע הערכות שווי לצרכים שמאיים מדווחים ןניסיו .1.2.3

 גון:לנכסים מגוונים כלחברות ציבוריות שונות ו ת דעתת חוולמעריך השווי ניסיון בעריכ

 וק, מגורים וכו'.לתדת חנוים, בתי מלון, תמשרד יננייריים, בחסמ יםנכס

הריני מצהיר כי אין לי כל עניין בנכס הנישום, כי לא קיימים כל  - יחסי תלות ושכ"ט .1.2.4

לתנאי הדעת חוות יחסי תלות ביני ובין החברה וכי לא קיימת כל תלות בין תוצאת 

צאת חוות י בתותחטר יית שכרנתה איבות , לרמזמין חוות הדעת ההתקשרות ביני ובין

 הדעת.

חוות הדעת נערכה ללא הסתמכות על יועצים ומומחים  - ם ויועציםעל מומחי ותמכהסת .1.2.5

 אחרים, למעט הסתמכות על נתוני דמי השכירות, כפי שנמסרו ע"י החברה. 

י ובע, בין היתר, כקבל כתב שיפוי מהמזמין הקמה התת השולצורך הכנ - כתב שיפוי .1.2.6

' יוסף זרניצקי(, בגין כל גינא שרדאו מי מטעמו )ממשמאי ה את ת לשפותביחימתברה הח

או הוצאה אשר תיגרם להם בשל תביעה שתוגש כנגדם כתוצאה ממידע שנמסר ע"י  נזק

ם על מקבליאנו  החברה ו/או כתוצאה ממניעת מידע ו/או מסמכים המצויים בידה.

  .ךרעות ת לניירושהרי גילועה בהשיפוי כפי שנקב עצמנו את מגבלת גובה
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  64מתוך  4עמוד 
 

 יקור במקוםב .2

  .אי מקרקעיןשמרז אברהם, ע"י  ,ובמספר מועדים נוספים 27/2/19 , ביוםביקור במקום נערך

 

 פרטי הנכס .3

מסחר  מגדלפרויקט להקמת  בשלבי הקמהחלקת קרקע בתחומה  - הפרויקטמהות 

 .ומשרדים

 6638 - גוש

 636 - חלקה

 מ"ר 3,872 - שטח רשום

 .שפטי", כמפורט בפרק "מצב מושעמבטית פר תבעלו - זכויות

יר ור תעשיה רמת החייל, צפון מזרח העז, א16ראול ולנברג רחוב  - כתובת

 אביב.-תל

 הנכס זוהה באמצעות תשריטים.   - זיהוי הנכס

 

 



.ENG זרניצקי  יוסף אינג'   JOSEPH SARNITZKY 
 CIVIL ENGINEERS & REAL ESTATE APPRAISERS מהנדסי בנין  ושמאי מקרקעין

 
מ ב  נרחו י ו ר ו י יפ 3ט 9          . 0 טל 3 - 5 2 6 8 2 6 8T EL   .    39 MONT EFIORY ST REET ,   

ל יב -ת 6אב 5 2 0 1 0 8  . ס 0 פק 3 - 6 2 0 0 1 3 7 FAX.  :   T EL-AV IV  6520 1  , I S R A E L  
 

  64מתוך  5עמוד 
 

 תאור הנכס והסביבה .4

 

 כללי 4.1

זית חבפונה  ת,דו חזיתי ,מ"ר, דמוית מלבן 3,872בשטח רשום של  ,6638בגוש  349חלקה 

ציר תנועה מרכזי וסואן )ראול ולנברג מ' לכיוון רחוב  44 -ית בת כונית/צפון מזרחפצ

ו סטרי עם אי תנועה מגונן המפריד בין נתיבי התנועה, עם נטיעות במרבית שעות היום, ד

עצי נוי ועמודי תאורה דקורטיביים, מדרכות סלולות אבן משתלבת ומפרצי חניה משני 

לכיוון חניון ציבורי הידוע  מ' 46 -כדרום מזרחית בת /תדרומי ובחזית (צידי הרחוב

 . ושת"כ"חניון הנח

, הידוע לאחרונהמסחר ומשרדים חדיש שאוכלס  לקסלקומפלחלקה צלע צפון מזרחית 

קומות מעל מרתפי חניה. כמו  5-8בניינים בני  4הכולל  "שוק צפון"/ "CUבשם "פרויקט 

 ומת מסחרקומות מעל ק 4משרדים בן ו רמסח ןית לבנייצלע דרום מערבכן, לחלקה 

 . הידוע כ"בית קדימה"

 .הרכבת הקלהמתוכנן של החלקה ממוקמת על תוואי 

, מסחר ומשרדיםמתוכנן ל פרויקטלמרתפי  עבודות חפירה ודיפון והחלקה בוצעבשטח 

 .7כמפורט בפרק כשלאחרונה הוחל בביצוע עבודות ביסוס, 

 

 :רים אוולתצל רקע החלקה ע סימוןלהלן 

 

 ן"  צפוק מתחם "שו 

ומה בתח  349חלקה 
  פרויקט מתוכנן 

 דים שרסחר וממ

יין  בנ -קדימה" "בית
  4מסחר ומשרדים בן 

קומות מעל ק"ק  
 מסחרית 
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  64מתוך  6עמוד 
 

 החלקהלהלן גבולות 

 שצ"פ. רצועתרחוב ראול ולנברג, מעברו  - מצפון

 עהידו הס לאחרונצלע לפרויקט מסחר ומשרדים חדיש שאוכל - ממזרח/צפון מזרח

 . "CUבשם "פרויקט 

, מקומות חניה הידוע כ"חניון הנחושת" 445-חניון ציבורי לכ - ם מזרח/דרו מדרום

פלקס בינוי הידוע קוממבנה רביעי )דרום מערבי( של ברו מע

בניינים עצמאיים )בשימושי  ארבעהכולל כ"בית זיויאל" ה

 .""לאונרדוומבנה מלון  (סחר/ משרדים/ תעשיות עתירות ידעמ

 קומות מעל קומת מסחר.  4בן בבניה ותיקה ים ומשרדמסחר בנין  - מערב דרום/ברממע

 

 הסביבה

 אביב.  -וקה של רמת החייל ממוקם בצפון מזרח העיר תל אזור התעשייה/תעס

משרדים חדישים ומודרניים בשימושי מסחר בקומת הקרקע  יהאזור מאופיין בבניינ

יה ותיקה. כמו ני משרדים בבנתעשייה ומב ימבנ דצל ,יונותומשרדים/הייטק בקומות העל

חדיש המשמש כבית ובסמוך לו נבנה בנין  יה"ח פרטי "אסותא"כן, באזור התעסוקה ב

 ומלון עסקי. רופאים

מרחוב דבורה הנביאה המתפצל מרחוב  -משני רחובותמתאפשר הגישה לאזור התעסוקה 

 נברג מזרחה. לוול רא חובצל לרהמתפ 3מרחוב פנחס רוזןומזרחה  2פנחס רוזן

בצמוד לפרויקט מסחר ומשרדים  ,"לב" אזור התעסוקהב םממוק תוכנןהפרויקט המ

, קומפלקס בינוי "מתחם שוק צפון" /"CUלאחרונה הידוע כ"פרויקט חדיש שאוכלס 

בניינים עצמאיים בשימושי מסחר/ משרדים/ מעבדות וכיוצ"ב הידוע כ"בית  4הכולל 

)חניון "הנחושת",  ציבוריים חניהמגרשי מספר בסביבה  .ועוד ""לאונרדוזיויאל", מלון 

 .חניון "הברזל" וכיוצ"ב(

 א, הכולל כבישים, קווי חשמל, מים, ביום ותקשורת. באזור פיתוח סביבתי מל

 

 צפונית לאזור התעסוקה, מתחם "קריית עתידים".

 ן דן.וכושי םייל, רביבצפון מערבית לאזור התעסוקה שכונות המגורים צהלה, רמת החי

 
 פוני של הרחוב.בחלקו הצ 2
 ל הרחוב סמוך לקניון איילון. מי שבחלקו הדרו 3
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  64מתוך  7עמוד 
 

  :להלן תשריט סביבה

 

 

 

  

 

 

 נשוא השומה 

קריית  מתחם "
 עתידים"

 מגדלי זיו 

 בי"ח אסותא 

שוק  מתחם "
 "צפון

 מלון "לאונרדו"  זיויאל" ת בי"
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  64מתוך  8עמוד 
 

 להלן צילומי החלקה

 (מבט מרחוב ראול ולנברגחזית החלקה )

 

 

  צפוןמבט מכיוון 

 

 

 

 

חזית  
 החלקה
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  64מתוך  9עמוד 
 

 ונינכמצב ת .5

 :רלוונטיות בתוקףתכניות בנין עיר  לןהל 5.1

 

  1043תכנית מתאר מקומית  .5.1.1

 .20/03/1969מיום  1514 התכנית פורסמה למתן תוקף בי.פ.

 אביב כולל שטחי התעשיה -התכנית חלה על אזורי תעשיה בתחום העיר תל

 .Eבתחום תכנית 

 . 200%קומות , סה"כ  X 5בקומה  40%זכויות בניה: 

 מ' 17 בנין: בהגו

 משרדים.יורשה השימוש של בתי ל אזורי התעשיה לא כב

 

 א'1043תכנית מתאר מקומית מס'  .5.1.2

 .20/12/2001ביום  5040למתן תוקף בי.פ.  התכנית פורסמה

 התכנית מסווגת את החלקה באזור תעסוקה ב'.

 

 :מטרות התכנית

קה, ללא אפיון אזורי תעשיה הכלולים בתכנית כאזורים המיועדים  לתעסו

 בתכניות הראשיות.כויות הבניה שנקבעו זבנוי יש

ינויים הרחבת מגוון התכליות המותרות באזורי התעסוקה, והתאמתן לש

 שחלו בענפי התעשיה, המלאכה והייצור.

 פירוט שטחי שירות לשטחי הבניה הקבועים.

ת מגבלות והוראות למניעת מטרדים ולשמירה על איכות הסביבה לגבי עיקב

 סוקה.עתרי הוזמושים באכל השי

 :תכליות מותרות

משרדים בכל הקומות, תעשיה עתירת ידע או תעשיה נקייה אחרת כולל 

עדה כחלק מהשטח העיקרי, מסחר סיטונאי, מסחר קמעונאי שירותי הס

)בקומת קרקע בלבד(, מוסדות בעלי אופי ציבורי ושירותים עירוניים 

בריאות,  ישירות סדות דת,)הכוללים מוסדות חינוך,מוסדות תרבות,  מו

וכן שירותים עירוניים(, שירותי רכב )מכירה ו/או השכרה,  מכוני רפואה

בלה ותחבורה, אחסנה, מתקני ספורט, אולמות בידור אחזקה ותיקון(, הו

 ושמחה, פאבים ומועדונים, מבני חניה.
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  64מתוך  10עמוד 
 

 :תכליות אסורות

 על בסיסמפעלים לעיבוד צמיגים/מפעלי גיפור, בתי קירור המופעלים 

י פלדה, טחנת קמח, מפעלים לייצור דלק וגז מפעלי קומפוסט, מפעל ,וניהמא

נת כח, שימוש ואחסון חומרים מסוכנים בקנ"מ ארצי או מחוזי ובכלל זה תח

רעילים או דליקים לרבות גזים וכן תכליות שהשימוש בהם מצריך שינוע 

 חומרים מסוכנים, משחטות וכו'.

 שטחי שירות

ים לפי הוראות רו שטחי שירות במרתפתוי עתבוקכניסה המתחת למפלס ה

 ה.מרתפים" על שינויי-תכנית מקומית "ע

במפלסים שמעליו יותרו שטחי שירות בהיקף של עד במפלס הכניסה לבניין ו

 מהשטח העיקרי המותר לבניה במגרש. 35%

הועדה המקומית רשאית להתיר במקרה של הקלה גם תוספת שטחי שירות 

במגרש וזאת רק  העיקרי המותר לבניה חטמהש 5% יעלה עלבהיקף שלא 

 במקרה אם שוכנעה כי השטחים נחוצים לתפקוד נאות של הבניין.

שוכנעה הועדה המקומית כי שימוש מבוקש המותר ע"פ תכנית זו למפעלים, 

לאולמות בידור, לפאבים וכדומה, מהווה מטרד למגורים הגובלים בו, תהיה 

 שימוש.רשאית שלא להתיר את ה

 5167שר פורסמה למתן תוקף בי.פ. ם", אמרתפי 1-"ער מקומית אתנית מכת .5.1.3

 .18/3/2003מיום 

 ,יפות לבניית מרתפים ולשימוש בהםבוע הוראות מקמטרת התכנית הינה לק

מרתפים" ולאפשר הגדלת השטחים -להחליף את תכנית מתאר מקומית "ע"

 הם.המותרים לבניה במרתפים ולקבוע הוראות בניה לגבי

ה רתף, בנוסף על שתי קומות מרתף אלקומות מת בניית שתי רשאפמ תינהתכ

שטחי שירות כלליים, ובלבד  קומות מרתף נוספות עבור 4תותר בניית עד 

שהועדה שוכנעה כי שטחים אלה דרושים לתפקוד הבניין וכי אין בהם כדי 

על להוסיף מקומות חניה מעל לתקן התקף לעת הוצאת היתר הבניה ו/או מ

ית, קומות אלה יותרו מכח תכנית זו י שנקבע בתכנית הראשפכניה חה לתקן

 ולא בדרך של הקלה.

 "(.0רתפים בהיקף גבולות המגרש )קו בניין "התכנית מתירה בניית מ

( שטח קירותיו 50% -המרתף יהווה שטח שרות בתנאי שמרבית )למעלה מ

 .החיצוניים נמצא מתחת למפלס פני הקרקע המקיפים אותו

מ' נטו,  4 -תחתיה לא יהיה גדול ממה שמף העליונה והקותרת הממוקגובה 

 מ' נטו. 3.5 -יה גדול מובה כל אחת מקומות המרתף התחתונות לא יהג
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"סוככים עונתיים בבתי עסק",  - 3954תכנית מתאר מקומית מס' תא/ .5.1.4

 .5/6/2014מיום  6813תוקף בי.פ. פורסמה למתן 

היא קביעת הוראות  התרומט בביל אר תהעיהתכנית חלה על כל שטח 

למתן מחסה לסועדים תנאים למתן היתרי בניה לשם הצבת סוככים ו

 תי אוכל במשך עונת החורף.היושבים מחוץ לב

התכנית כוללת הוראות שונות בדבר הצבת הסוככים, שטחם, מיקומם 

וכיוצ"ב. כמו כן, התכנית כוללת תנאים למתן היתרי בניה, כמפורט בתקנון 

 .התכנית

שבחה ע"פ הוראות תטיל ותגבה היטל ההועדה המקומית  - חהבשטל היה

 התוספת השלישית לחוק.

 

 4/א/23תמ"א  5.2

ת מתאר ארצית למערכת תחבורה עתירת נוסעים )מתע"ן( במטרופולין תל אביב תכני

 .8/7/2010, מיום 1938, אושרה בהתאם להחלטת ממשלה 4/א/23תמ"א

 

הירוק אשר עתיד וולנברג מתוכנן הקו  לראו בורחה כי בבהתאם להוראות התכנית עול

 ב.אבי-לחבר בין הרצליה לראשון לציון דרך העיר תל

 

 ן חלק רלוונטי מתשריט התמ"א להל

 

 

  נשוא מיקום
 השומה 

תחנה 
 ת וכננ מת
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 תקן חניה חדש 5.3

, 2016 -עפ"י הגדרות תקנות התכנון והבניה )התקנת מקומות חניה( )תיקון(, התשע"ו

 הנמצאר זוא -"אזור א'" .עדכניה חניהה קן" של תב"אזור א' כלולהנכס נשוא השומה 

ם בו מקומות מטרים מציר מתע"ן ועד גבול המגרש שנדרשי 300במרחק אווירי של עד 

מטר  300החניה; ואולם במתע"ן שהוא רכבת שאינה עירונית יימדד אזור א' ברדיוס של 

 מכל יציאת הולכי רגל מתחנה.

 

ים באזור מסחר ולתעסוקהל רים,וגלמהחניה : לצמצם את היקף מקומות מטרת העדכון

זק את תידים ליהנות משירותי הרכבת קלה וממערכות הסעת המונים ובכך לתמוך ולחהע

השימוש במערכות תחבורה ציבוריות, לסייע בפתרון בעיית גודש תנועה במרכזי הערים, 

ולתת לתרום להתחדשות עירונית ולאיכות חיים עירונית, להפחית את זיהום האוויר 

 תחבורה הדו גלגליים.ה לכלי הענמ

 

 להלן, טבלת ריכוז תקן החניה החדש:
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 5000כנית מתאר מקומית מס' תא/ת -תכנית כללית   5.4

. 22/12/2016מיום  7407, פורסמה למתן תוקף בי.פ 5000תכנית מתאר מקומית תא/

מדיניות  תות אותלהמטרתה יפו ו-התכנית חלה על כל שטחה המוניציפאלי של תל אביב

  (.2025ונית לטווח ארוך )עד שנת התכנון העיר

 

 :מטרות התכנית

יפו כמרכז כלכלי ותרבותי של ישראל  -אביב -שימור וחיזוק מעמדה של תל .1

 .מפגש מרכזית בין ישראל לעולם וכנקודת

יפו כעיר לכל תושביה, תוך פיתוח בר קיימא של סביבה  -אביב -קידומה של תל .2

 .איכות החיים של מגוון תושבי העירבת השגה ותוך שיפור ו יביתטקטרונית אעיר

סוקה על ידי ציפוף משמעותי של יצירת עתודות של שטחי בניה למגורים ולתע .3

שטחי התעסוקה ומתן העדפה מתקנת לפיתוח שטחי מגורים בדרום העיר 

 .ובמזרחה

וב ליה, שביסבנוף והקביעת כללים שיאפשרו התחדשות עירונית ושימור המורשת, ה .4

 .אמצעית-צמצום מטרדים סביבתיים וקידום מערכת תחבורה רב בין הבנוי לפתוח,

כנדבך מרכזי בממשל מקומי עם הפנים לאזרח, באמצעות הצבת תכנית המתאר  .5

הגדלת הוודאות התכנונית, קיצור וייעול הליכי התכנון והגדלת העצמאות של 

 הועדה המקומית.

 

 עיקרי התכנית:

 .היה להוציא היתרי בניהכניות שמכוחן ניתן ית נתלהכ ותראת הוקביע .1

ניה המרביים אותם ניתן קביעת אזורי הייעוד, וכן הגדרת השימושים ונפחי הב  .2

 .לקבוע בתכניות בכל אזור ייעוד

הגדרת אזורי הייעוד למגורים תוך יצירת איזון בין אזורים שבהם יתאפשר ציפוף  .3

ולבניה רבת פשרות לבניה מרקמית א מתן ידי יים עלועיבוי של המרקם העירוני הק

 .בלבדקומות לבין אזורים שבהם תתאפשר בניה נמוכה ובניה מרקמית נמוכה 

הגדרת אזורי תעסוקה ומוקדי תעסוקה; הבחנה בין אזור תעסוקה מטרופוליני,  .4

עירוני ומקומי; ומתן עידוד לבניה אינטנסיבית באזורי תעסוקה תוך עדיפות לאזורי 

 .רכת תחבורה עתירת נוסעיםים שסמוכים לצירי מעינפוליורמטעסוקה ת

ערב שימושי תעסוקה הגדרת אזורים מעורבים וצירים מעורבים, שבהם יש ל .5

 .ומגורים, באופן שישמר ויפתח את האופי העירוני המיוחד של אזורים אלה

ם קביעת הוראות בנוגע למבני ציבור הנותנות מענה למוסדות הציבור המקומיי .6

 .ם מאידךל עירונייהציבור הכל תוסדומלו ,מחד
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הגדרת המרחב הציבורי כשלד הציבורי המקשר ומאפשר את ייעודי הקרקע  .7

 .שסביבו

קביעת הוראות לשימור ולפיתוח המרחב הציבורי באופן המחייב ראייה כוללת של  .8

כל חלקי המרחב הציבורי ובחינה של היחס בינם לבין עצמם, ובינם לבין ייעודי 

 .םביסבקרקע שה

ציבור, דיור בהישג יד, עיצוב יות בנוגע להקצאת שטחי הוראות להכנת תכנעת יבק .9

 .רוני, איכות הסביבה, תחבורה ותשתיותעירוני, שימור, טבע עי

הגדרת אזורי תכנון וקביעת הוראות המאפשרות את פיתוחם בהתאם למאפייניהם  .10

 .הייחודיים

 

 ועהיד 211ן אזור תכנו םובתח תוולומה כלבהתאם לתשריט התכנית החלקות נשוא הש

הסעת סמוך ל עירוני", בייעוד לאזור תעסוקה עתידים, אזור התעסוקה רמת החיילכ"

 המונים.

 

 להלן סימון מיקום נשוא השומה ע"ג קטע רלוונטי מתשריט התכנית:

 
 

קום נשוא מי 
 השומה
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 ,ת, בין היתרהוראות התכנית באזור תעסוקה מטרופוליני סמוך להסעת המונים, קובעו

 כדלקמן:

 4 שטחי בניה:

רח"ק4 גודל מגרש
בסיסי

רח"ק 
מירבי

47עד 2 דונם

 248 דונם ומעלה
 .2.83מנצל רח"ק של היתר הבניה שהוצא לפרויקט  הערה שלנו:

 

 שימושים:

מושים רקע לתעסוקה, את השיקהיעוד  רת, במסגניתן לקבוע בתכנית עתידית -

 המפורטים במקבצי השימושים הבאים, כולם או חלקם:

 , משרדים.17תעסוקה , 26מסחר  ,15מסחר  -מקבצי שימוש ראשיים

ובלבד ששימושים אלה יותרו  ,39, תעסוקה 28תעסוקה  -מקבצי שימושים נוספים

 נית מוקדמת.ונה תכקיבדכפוף למתחת למפלס הכניסה הקובעת, או מעל למפלס זה ב

הקרקע שלו מאפשר שימושים סחירים, תקבע קומת הקרקע כחזית  ש שיעודבכל מגר -

 מסחרית. 

 

 הוראות:

 משטח המגרש. 70%תכסית הבינוי לא תעלה על  -

, , באופן שיחייבהתכנית תכלול הוראות בנוגע לפיתוח קומת הקרקע בזיקה לרחוב -

, השבזכות הדרך הסמוכ הכלמדר שגיי ונשכהמאת פיתוח השטח כבמידת האפשר, 

 יצירת גישה ישירה למבנה מהרחוב.ו

 ים לצרכי ציבור )"מטלות ציבוריות"(,בנוסף, התכנית כוללת הוראות להקצאת שטח -

 אשר יקבעו בהתייחס למאפייני התכנית ובהתאם לרובע בו היא חלה.

 מסמך מדיניות:

הפקדתה של  רבדב טיחלועדה תהוועדה המקומית רשאית לדרוש מסמך מדיניות, ה

 
, חלקי שטח קרקע )שטח מגרש לאחר הפרשות (אחר, ממ"דים וכל שטח מקורה שירות)שטח עיקרי, שטח רצפה  4

 י ציבור(.כלצר
ים ציבורי המשרתים את המתגוררים, המועסק מושים בעלי אופימסחריים ושיי וכן שימושים קמעונאמסחר  5

תם על והשפעולם, עיצובם הועדה משתלבים בסביבתם מבחינת אופיים, תפעדעת והמבקרים בסביבתם, ואשר ל
 הסביבה.

ם, וכן משמעותי למבקרימשיכה יים המהווים מוקד רי, שימושי בידור, בילוי ופנאי, שימושים מסחאטונמסחר סי 6
תפעולם  יים,ך שילובם בסביבתם מבחינת אופדעת הועדה נדרשות הנחיות מיוחדות לצוראשר ל 1שי מסחר שימו

 עיצובם והשפעתם על הסביבה.
בה, יינת אופיים, תפעולם, עיצובם והשפעתם על הסבחמב ת הועדה משתלבים בסביבתםר לדעים ועסקים אשמשרד 7

 .2 ם בשימושי מסחרהכלולילמעט שימושים 
עיצובם לם, בסביבה מבחינת אופיים, תפעו ה נדרשות הנחיות מיוחדות לצורך שילובםאשר לדעת הוועד עסקים 8

ו מטרדים וכן כל מה אים קצב או בכמות פליטת מזהמדול בדבר אישור גיוהשפעתם על הסביבה, לרבות הנחיות ב
 .1שמותר בתעסוקה 

ן אמצעי ניטור ובקרה שוטפים, דים סביבתיים וכלמניעת מטר ם נקיטת אמצעיםמחייבים אשר לדעת הועדה יעסק 9
 .2סוקה מה שמותר בתע"י הרשות העירונית לאיכות הסביבה, וכן כל עו עעמדו בהוראות הסביבתיות שיקבובלבד שי
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ום אותו מתחם רק אם שקלה והחליטה בדבר הצורך בהכנת אותו מסמך תכנית בתח

אם להוראות התכנית, למתחם "מרכז בנק לאומי" יוכן מסמך מדיניות מדיניות. בהת

 אשר יתייחס להיבטים הבאים: 

 גדלים.שילוב מגדלים בבניה עירונית בכלל ועם מבנים לשימור בפרט, מיקום המ -

רות החומה מצידי לה הטורקית יערך תוך שימור קיתוואי המסיר הירוק ביצתוח היפ -

יבי טבע עירוני. מתחת לציר הירוק ניתן יהיה לאשר המסילה ההיסטורית ושילוב מרכ

 כביש תת קרקעי, בנוסף לתוואי הרק"ל המתוכנן בתת הקרקע. 

 

 : הקצאה לצרכי ציבור

מעבר  ניה לייעודים סחיריםב שטחי תספללת תוהועדה תחליט להפקיד תכנית הכו

עוד שאינו בניה מיילשטחים לייעודים המותרים על פי תכניות קודמות או המרת שטחי 

למגורים לייעוד למגורים, רק אם נקבעו בה הוראות בדבר הקצאה ו/או פיתוח של 

 שטחים לשימושים ציבוריים ותשתיות.

 ן:כדלקמ היקף ההקצאה הנדרשת ייקבע עפ"י התיאור

לצורך שטח ציבורי פתוח  וקצו, ככל הניתן, שטחי קרקעעד למגורים ירש המיוגמבגין  -

פש, ובאופן שיובטחו השטחים הנדרשים בנספח מ"ר לנ 6עד  2בהיקף של 

 הפרוגרמתי.

בגין מגרש המיועד למגורים יוקצו, ככל הניתן, שטחי קרקע לצורך שטח לבנייני  -

נספח חו השטחים הנדרשים בטבשיו ןפאופש, ובמ"ר לנ 7עד  1ציבור בהיקף של 

 הפרוגרמתי.

צאה לשטח ציבורי בגין מגרש המיועד לשימושים סחירים שאינם למגורים היקף ההק -

 משטח התכנית. 40%פתוח ו/או לשטח לבנייני ציבור יהיה שטח קרקע בהיקף של עד 

 ם היקףבגין מגרש המאפשר עירוב של שימושים למגורים ושימושים סחירים אחרי -

ן שטחי המגורים והשטחים לשימושים הסחירים קבע בהתאם לייחס שביייצאה קהה

 האחרים. 

 ו חזית מסחרית ייחשב כמגרש למגורים.מגרש המיועד למגורים וב -
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להחליף את ההקצאה של שטח  -במגרש המיועד לשימושים סחירים שאינם מגורים

במסגרת מגרש  ,רייםובצימושים לבנייני ציבור, כולה או חלקה, בשטחים בנויים לשי

בו מותרים גם שימושים סחירים. במקרה זה היקף ההקצאה של שטחים בתכנית 

משטח הקרקע הכלול  40%שים ציבוריים יחושב על ידי הכפלת עד בנויים לשימו

בתכנית )במ"ר( פחות שטח הקרקע אותו מייעדת התכנית לשטח ציבורי פתוח ולשטח 

 .2.7ולא יעלה  1 -ת מחפי דם שלאציבורי בנוי )במ"ר(, במק

)ג(  4.1.1וועדה תפטור תכנית מהקצאה לצורכי ציבור, עפ"י סמכותה בסעיף ה שהבמקר

 ( בתכנית, הדבר ייעשה מטעמים מיוחדים שירשמו בהחלטה.2( או )1)
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 + תכנית עיצוב אדריכלית תכנית בניין עיר חדשה 5.5

 

חלה על  ,3/5/18 וםמי 7784, אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ. 3561תכנית תא/ .5.5.1

ובין  (רמת החייל כלל שטח אזור התעסוקה דונם )מהווה את 346.279שטח של 

כאזור תעסוקה עירוני מעבר לירקון,  אזור התעסקה רמת החייל, שדרוג מטרותיה

בהתאם לתכנית המתאר העירונית ושיפור הקשרים בין מתחם התעסוקה, פארק 

 .הירקון ושכונות המגורים הסמוכות

 

 :תיהתכנ ריעיק

-ושטח שירות עד ל משטח מגרש 425%-לשטח עיקרי עד לתוספת זכויות בניה  .1

 .משטח מגרש 175%

 אים למימוש תוספת הזכויות.קביעת תנ .2

 קביעת שימושים. .3

 הוראות בינוי.קביעת  .4

מנגנונים לשדרוג המרחב הציבורי וליצירת דרכי גישה רוחביות לפארק קביעת  .5

 הירקון.

 ה. ינוחתנועה קביעת הנחיות  .6

ע פתרונות תחבורתיים כנית על פי השלמת ביצות שלביות מימוש התיעבק .7

 לאזור.

 

לקה בתחומה מתוכנן הפרויקט נשוא חוות הדעת לתשריט התכנית החבהתאם 

 מסומנת בייעוד לתעסוקה.

 להלן חלק רלוונטי מתשריט התכנית:
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 התכניתהוראות 

 בניהזכויות 

גודל מגרש 
מזערי במ"ר

שטח עיקרי עילי 
במ"ר

שטח שירות 
עילי במ"ר

שטח שירות תת 
מספר קומותתכסיתקרקעי במ"ר

             1,000 
400% מתוכם עד 

25%175%400% למסחר

50% ניתן להגדיל את 
התכסית המותרת עד ל-

60%, בכפוף לתנאים
20 + 4 קומות 

מרתף

 בין השטחים העיקריים ושטחי השירות. 10%תתאפשר המרה של  הערה:

 

א' לאזור תעסוקה ב', לרבות 1043כל השימושים המותרים עפ"י  שימושים:

 התניות ועדכונים. 

עסוקה ב': משרדים בכל הקומות, ר תשים המותרים לאזוומהשי ירעיקלהלן 

אישיים, מסעדות )יותרו גם  , שירותיםימעונאיק מסחר -בקומות הקרקעתע"י, 

 בקומת הגג(, סניפי בנק.

 בעלי אופי ציבורי, שרותי רכב, אולמות בידור ושמחה וכיוצ"ב.מוסדות 

 

 למתן היתרי אכלוס:תנאים 

 .היתרהשלמת תנאי ה .1

 .יצוב נופיח ועותפית מלהש .2

 .בפועל של זיקת הנאה למעבר ציבורים רישו .3

 הסדרי תנועה מפורטת.השלמת ביצוע מערכת רחובות עפ"י תכנית  .4

 

 למתן היתרי בניה:תנאים 

 ע"י הוועדה המקומית. תכנית עיצוב אדריכלית אישור .1

 הרשות לאיכות הסביבהאישור  .2

 עמידה בתקן בניה ירוקה .3

רון מפורט לשילובם תעסוקה יהיה הצגת פתל ינםשא שיםשימו תנאי לשילוב .4

 עם השימושים הנוספים במבנה.

 מ' 60למבנים מעל  אישור מינהל התעופה האזרחית .5

 חזית מסחרית לכיוון שטח ציבורי פתוח סמוךתוספת  .6

 

 חניה:

 כל שניתן.החניונים יהיו משותפים כ ניות תפעוליות, תהיה במרתפים.החניה, לרבות ח -

בד למסחר ותעסוקה, היתר ממקומות החניה בל 20% דשל ע םדתצמר התות -

 בורי.ינוהל כחניון צי
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 שלבי ביצוע:

 התנייה שלבתיאור  מס' שלב

מיצוי זכויות קיימות ע"פ תכניות  1

 בתוקף

 הסדרי תנועה קיימים

 תוספת נתיב לפניה מרחוב ולנברג לרחוב הברזל מ"ר שטח עיקרי 25,000תוספת של עד  2

הוספת נתיב פניה שמאלה שני  -הנחושת -ומת ולנברגצב רימ"ר שטח עיק 50,000עד  לת שתוספ 3

 רק כאשר תותן הרכבת הקלה.מצפון למזרח. נתיב זה יפו

הארד הארכת רחוב הברזל צפונה או הוספת  -בצומת ולנברג

 נתיב פניה ימינה שני )מרומזר( ממזרח לצפון.

ומת צ סדרתהוגל ל המעביטו -בצומת דבורה הנביאה/ ולנברג

 מרומזר.

הנחושת והסדרת  -ועה בצומת הברזלעגל התנפירוק מ

 הצומת כצומת מרומזר.

 רזל צפונה, עד דבורה הנביאה.הארכת רחוב הב

מ"ר שטח  25,000תוספת של עוד  4

 עיקרי

חיבור לכביש המזרחי, המתחבר בבני ברק אל רחוב אם 

 המושבות בדרום.

 ףתוקניה מהשלמת יתרת זכויות הב 5

 זו תתכני

 רה עתירת נוסעים.הפעלת מערכת תחבו

 

 : שלנו ותהער

היתר, לגבי פיתוח סביבתי,  הוראות התכנית כוללות הוראות נוספות, בין -

 איכות הסביבה, תנועה וחניה, שלבי ביצוע וכיוצ"ב. 

. 5000התכנית כאמור מגלמת את פוטנציאל הזכויות בתכנית המתאר תא/ -

בסיס תב"ע זו  וספת זכויות בניה עלת שבוןחבבא קע הובאומדן שווי הקר

 בניכוי היטל השבחה. 
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 + מכתב אדריכלתכנית עיצוב אדריכלית .5.5.2

אמור, תנאי למתן היתר בניה עפ"י התב"ע החדשה הינו אישור תכנית עיצוב כ

 אדריכלית ע"י הוועדה המקומית. 

י "עכה ר נערהוצגה בפנינו תכנית עיצוב אדריכלית לחלקה נשוא השומה, אש

בתחום החלקה מתוכנן  הלפייצקי כסיף בע"מ, האדריכלים ברעלי לו דרמש

 מעל קומת קרקע מסחרית ומרתפי חניה קומות 17מסחר ומשרדים בן פרויקט 

 .(7)ראה פירוט בפרק 

 

 י הקומות:להלן תשריט

 קומת קרקע:

 
 

 קומה טיפוסית:
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 -1מרתף 

 

 

 -2מרתף 

 
 

 



.ENG זרניצקי  יוסף אינג'   JOSEPH SARNITZKY 
 CIVIL ENGINEERS & REAL ESTATE APPRAISERS מהנדסי בנין  ושמאי מקרקעין

 
מ ב  נרחו י ו ר ו י יפ 3ט 9          . 0 טל 3 - 5 2 6 8 2 6 8T EL   .    39 MONT EFIORY ST REET ,   

ל יב -ת 6אב 5 2 0 1 0 8  . ס 0 פק 3 - 6 2 0 0 1 3 7 FAX.  :   T EL-AV IV  6520 1  , I S R A E L  
 

  64מתוך  23עמוד 
 

 -3מרתף 

 
 

 :(כנספח ףצור)מ למכתב אדריכ

אדריכל מוטי כסיף, מיום עורך תכנית העיצוב הע"י בהתאם למסמך החתום 

מר יניב שניר אדריכל עורך תכנית הבקשה החתום ע"י  ומסמך ,21/8/18

 , עולים הפרטים הבאים:27/8/18להיתר, מיום 

קומות  7מסחר ומשרדים בן  להקמת פרויקטלחלקה היתר בניה בתוקף  -

 ם.יפרתמ תוקומ 2-ו מסחרמעל קומת 

 600%צול זכויות בניה של לני 3561חדשה תא/לאור אישור תב"ע  -

בפני צוות התכנון  אדריכלית תכנית עיצובברוטו, הוכנה והוגשה 

צוות התכנון וכפי הנראה  . התכנית נידונה בפניבעיריית תל אביב

לאחר אישור התכנית תוגש תכנית בקשה ) תאושר בתקופה הקרובה

 .(זו תיתכנ בסיסלהיתר על 

ות המאושר בהיתר עפ"י תקן את מספר החני , על מנת לשמרבמקביל -

לתוספת הוגשה תכנית שינויים החניה הישן, בתאום עם עיריית ת"א, 

מכפילי החניה ושמירת כמות החניות ביטול  ךקומת מרתף שלישית תו

 הקיימת. הבקשה צפויה להתאשר בתקופה הקרובה.

נויים יס הבקשה לשיסבעל  םימרתפוע הבכוונת היזם להחל בביצ  -

במקביל תוגש בקרוב בקשה להיתר על בסיס כשבימים אלו, מקודמת ה

 מנצלת את זכויות הבניה המוקנות בתב"ע החדשה.תכנית העיצוב ה

תב"ע קיים סעיף לעניין שלביות ביצוע התכנית, מאחר ותכנית ב -

ה נדונהעיצוב/ תכנית הבקשה להיתר לפרויקט זה הינה הראשונה ה

 מניעה לאישורה.החדשה לא צפויה כל  ע"י התב"עפ
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 בניה היתרי 5.6

 

כי קיימים מספר  עולה, בין היתר,באתר עיריית תל אביב  מעיון בתיק הבניין הסרוק

 היתרי בניה היסטוריים שאינם רלוונטיים.

 

 :לחידוש תוקף יםלהלן היתר בניה אחרון רלוונטי+ היתר

 

בניין  סת בניה קיימת והקמתיריר התה, 25/2/13, מיום 13-0240היתר בניה מס'  .5.6.1

 ף.קומות מרת 2קומות מעל  7חדש למשרדים ומסחר בקומת הכניסה בן 

 

 ר הבניה כלל הקלות, כדלקמן:הית

 עבור שיפור תנאי דיור. 6%ת פתוס -

 קומות נוספות. 3עבור  7.5%תוספת  -

 מ' )תוספת קומות(. 17הבניין מעבר לגובה הגבהת  -

 

 : יקרי התנאיםפו של ההיתר, להלן עקום לתיאם תנויניבהיתר הבניה מצ

אר פנוי המרווח הדרום מערבי, בין רח' ראול ולנברג לשצ"פ הנחושת, ייש -

ונקי מכל חפץ או מכשול וייועד למעבר עם זיקת הנאה לציבור במרווח 

 הדרום מערבי.

 ביצוע עוגנים זמניים תהווה הפרה מהותית של ההיתר ותרום לביטולו.  -

 קעין, לפני חיבור חשמללתקנות המקר 27תקנה  ילפה רעום הריש הצגת -

 דרום מערבי. רישום זיקת הנאה לציבור במרווח ה -4תנאי למתן טופס  -

 עמידה בהתחייבות בעל ההיתר לתחזוקה שוטפת של מתקני דו חניון.  -

עמידה בהתחייבות בעל ההיתר שאם עבודות הבניה במגרש יופסקו לתקופה  -

ר במגרש על ב למלא את הבור שנחפיימתח או, ה דשיםחו 12העולה על 

 חשבונו או לאפשר לעירייה לבצע את המילוי על חשבונו.

 

 לשנה 13-0240, האריך את תוקפו של היתר מס' 27/6/16, מיום 16-0546היתר מס'  .5.6.2

 .25/2/16החל מיום  נוספות

 

 הלשנ 13-0240, האריך את תוקפו של היתר מס' 2/5/18, מיום 18-0333היתר מס'  .5.6.3

 .25/2/19יום ד לוע 25/2/18ל מיום הח תנוספ

תוספת קומת ביטול מתקני חניה והוגשה תכנית בקשה להיתר חדשה ל: הערה

 .5.6.4, ראה סעיף ללא שינוי במספר מקומות החניה מרתף
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 טבלת שטחי בניה מתכנית היתר:להלן 

בליטותסה"כ עיקרימשרדיםמסחר
מבואות 

אחסנהחניהוחדרי מדרגות
מתקנים 
סה"כ שירותאחרמקלטומערכות

 3,879.28            3,879.28         151.90            3,555.91       171.47           מרתף 2-

 3,520.07            3,520.07         85.51         129.96            3,190.28       114.32           מרתף 1-

 1,550.79            791.14            28.22         242.17            4.73          516.02            759.65            759.65     קרקע

1     1,122.09         1,122.09       15.24            166.68         55.08         54.56            291.56            1,413.65 

2     1,117.03         1,117.03         9.00            166.68              33.12         55.08            263.88            1,380.91         47.88 

3     1,117.03         1,117.03         9.00            166.68              33.12         55.08            263.88            1,380.91         47.88 

4     1,117.03         1,117.03         9.00            166.68              33.12         55.08            263.88            1,380.91         47.88 

5     1,117.03         1,117.03         9.00            166.68              33.12         55.08            263.88            1,380.91         47.88 

6     1,117.03         1,117.03         9.00            166.68              33.12         55.08            263.88            1,380.91         47.88 

7        799.80            799.80         3.88            193.96         55.08            252.92            1,052.72       442.57 

 55.38                 55.38              20.40              34.98                -                   טכני

 681.97       18,376.44          10,109.75       140.07      413.78       710.03            4.73          6,746.19       2,030.83         64.12       8,266.69         7,507.04      759.65     סה"כ

 681.97       10,977.09          2,710.40         54.56         413.78       428.17            4.73          1,745.04         64.12       8,266.69         7,507.04      759.65     סה"כ עילי
סה"כ תת 

 7,399.35            7,399.35         85.51         281.86            6,746.19       285.79           קרקעי

שטח עיקרי במ"ר

קומה

שטח שירות במ"ר

סה"כ עיקרי + 
שירות במ"ר

שטח לא 
מקורה

 

 

 מתקני חניה לוביטו -3תף מר תכנית בקשה להיתר לתוספת קומת .5.6.4

ית בקשה להיתר אשר נערכה ע"י משרד אורבך הלוי נינו תכנהוצגה בפ

, ביטול מתקני חניה, תוספת -3תף אדריכלים ומהנדסים לתוספת קומת מר

 שטחי אחסנה וכיוצ"ב.

צפויה תכנית הבהתאם למסמך אדריכל, עורך תכנית הבקשה להיתר, 

 .בתקופה הקרובהלהתאשר 

 

   כנית הבקשה להיתר:ת עפ"י הבניה חיטשלהלן 

קומה
מבואות וחדרי 
אחסנה במ"רחניה במ"רמדרגות במ"ר

מתקנים 
ומערכות 

במ"ר
סה"כ שירות 

במ"ר

 3,643.04         75.90              64.49              3,397.45         105.20                מרתף 3-

 3,647.50         71.99              51.41              3,410.98         113.12                מרתף 2-

 3,542.13         644.63            2,897.50        מרתף 1-

  10,832.66       792.51            115.90            9,705.93         218.33                סה"כ
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 להלן תשריטי קומות החניון

 -3קומת חניון 

 

 -2קומת חניון 
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 -1קומת חניון 
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 צב משפטימ .6

 

 מידע משפטי 6.1

מקרקעין תל כת רישום ההמתנהל בלש 10הזכויות סמפנק םרישוק עתבהתאם לה

ים , עולים הפרט6638בגוש  349המתייחס לחלקה  ,24/2/19 יפו, מיום-אביב

 הבאים: םהרלוונטיי

 מ"ר 3,872:  שטח רשום

 וולנברג טוורס בע"מ : בעלויות

 

 משכנתאות

 ,בע"מ ללישראמי לאו, לטובת בנק 26/11/18רשומה משכנתא בדרגה ראשונה, מיום 

 על כל הבעלים.  מות,בשל לת סכום,ללא הגב

 

 הערות

 2נווסטמנט , לטובת תדהר אי15/10/17, מיום 126רשומה הערת אזהרה לפי סעיף  -

 על החלק של כל הבעלים. ,( שותף כללי בע"מ2016)

 4, לטובת עפמ נאמנויות ח.מ. 15/10/17, מיום 126רשומה הערת אזהרה לפי סעיף  -

 לים.עבכל ה ללק שחהל ע ,בע"מ

מהזכויות,  50%הינן בהתייחס לרכישת "ל הנאזהרה ות ההער שלנו:הערה 

 .6.2.2כמפורט בסעיף 

, לטובת בנק לאומי לישראל בע"מ, על 26/11/18, מיום 126ת אזהרה לפי סעיף הער -

 ל כל הבעלים.לק שהח

 

 

 

 

 
 ,  תימה אלקטרוניתבחוק חן אלקטרוני כאמור פנית מאושרת מהווה מקור כל עוד הוא נשמר באווקטרנסח חתום בחתימה אל 10
 . 2001-"אתשס    
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 הסכמי רכישה 6.2

 ה הזכויות מחברת בזקרכישהסכם  .6.2.1

ק החברה בין חברת בז ,30/8/06 ביום ,תםשנחשה בהתאם להסכם רכי

יהודה לוי גורדס )להלן: לבין אלית לתקשורת בע"מ )להלן: "המוכרת"( הישר

 "הקונה"( עולים, בין היתר, הפרטים הבאים:

 

המוכרת מצהירה, כי הינה הבעלים הרשום והמחזיקה הבלעדית  :"הנכס"

ת מעל ומקו 2 ןב בנהו ממ"ר ועלי 3,872וה מתחם קרקע בשטח של בנכס המהו

, רמת החייל בתל 16מבנה נוסף המצוי ברח' ראול ולנברג  מרתף חלקי וכן

 .6638בגוש  349אביב וידוע כחלקה 

 תשלומים כמפורט בחוזה.תמורה ופריסת  התמורה:

 אחד מהצדדים עפ"י דין. מיסים ותשלומים יחולו על כל מיסים ותשלומים:

תימה על החוזה, חהום ימ נהד שה עהחזקה תימסר לקונירת החזקה: מס

 ף לתשלום מלוא התמורה. בכפו

 

, שנחתם בין רוולנברג טוורס  30/10/06להסכם נאמנות, מיום בהתאם : הערה

רכש את מר יהודה גורסד  בע"מ לבין יהודה גורסד עולה, בין היתר, כי

 ור חב' וולנברג טורס בע"מ )הבעלים הרשום של הנכס(.הקרקע בנאמנות עב
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 יותנאמנו ט ועפמנווסטמניאהר דת -מכר כםסה .6.2.2

וולנברג טרווס בע"מ  , בין חברת3/10/17שנחתם, ביום  מכרבהתאם להסכם 

( שותף כללי בע"מ 2016) 2)להלן: "המוכרת"( לבין חברת תדהר אינווסטמנט 

"הקונה"( עולים, בין היתר,  :הלןבע"מ )ל 4וחברת עפמ נאמנויות ח.מ. 

 הפרטים הבאים:

 

 :הגדרות

 349לקה דועים כחמ"ר, הי 3,872 עין בשטח רשום שלקרקמ - ן"יעהמקרק"

 , הממוקמים בתל אביב. 6638בגוש 

כל תכנית החלה על המקרקעין נכון למועד חתימת ההסכם  - התב"ע

 אשר הופקדה להתנגדויות. 3561ו/או התב"ע החדשה תא/

 זה,כם הפרויקט אשר יוקם על המקרקעין ע"י הצדדים להס - רויקט""הפ

 עסקה משותפת. התב"ע, בהתאם להסכם י", עפדחי

בלתי מסוימים ממלוא זכויות המוכרת במקרקעין,  50% - "הממכר"

לרבות כל זכות )להבדיל מחבויות( הקשורה ו/או הנובעת 

 מהם, קיימת ו/או עתידית. 

 

 כרת:הצהרות והתחייבויות המו

תא נכמשעט למ המוכרת מצהירה כי זכויותיה בממכר חופשיות ונקיות, -

, לטובת בנק לאומי 13/7/16ת סכום, מיום גה ראשונה וללא הגבלרדמ

, הרשומה בלשכת רישום המקרקעין, אשר בהתאם לתנאיה חלה על לישראל

 מלוא זכויות המוכרת במקרקעין וכמסומן בדו"ח רשם החברות של המוכרת.

 4ימי עסקים ממועד קבלת טופס  14תימסר לידי הקונה בתוך החזקה  -

(, 2/10/19ימת הסכם זה )קרי ביום חודשים ממועד חת 24 ךובת וא קטרוילפ

מורה, כשהממכר יימסר לפי המוקדם מביניהם ובכפוף לתשלום מלוא הת

לקונה כשהוא והמקרקעין חופשיים ונקיים. ככל ויחלו עבודות הבניה ע"י 

 הצדדים טרם מועד מסירת החזקה יהא מעמדה של הקונה כברת רשות. 

ודות חפירה ודיפון עב זה המוכרת ביצעה םכת הסמיחתעד למונכון  -

מחצית אם וע"י היתר כדין. המוכרת ממחה לקונה במקרקעין וזאת בהת

מהזכויות כלפי קבלן הדיפון והחפירה, ולמיטב ידיעתה התמורה בגין 

עבודות הדיפון והחפירה שולמה. מובהר ע"י המוכרת כי עבודות החפירה 

 .AS-ISן מצבה בוהדיפון נמסרות לקונ
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עד חתימת הסכם זה, וכרת התקשרה בהסכמים עם יועצים והחל ממוהמ -

ת בגין הסכמי היועצים וכי המוכרת ממחה לקונה מחצית מכל הזכויו

הסכמי היועצים יחייבו את הצדדים בחלקים שווים וכי כל תשלום 

 שטחם נדרש ו/או אושר ו/או שולם יישאו בו הצדדים בחלקים שווים.

המקרקעין ואינה פולשת למקרקעין סמוכים לות וגב ה אתהמוכרת בדק -

 ולא קיימת פלישה של מקרקעין סמוכים. 

 

 הקונה: הצהרות והתחייבויות

בע"מ, רוכשת זכויות בממכר המשקפות את החלק  4עפמ נאמנויות ח.מ.  -

היחסי במקרקעין הדרוש לבניית קומה טיפוסית ממוצעת בפרויקט 

ה, מעריכים הצדדים כי ז סכםת החתימכון למועד לרבות הצמדותיה. נ

חלקים בלתי מסומים מהממכר. בהתאם  13%זכויות אלו מהוות 

( שותף כללי בע"מ רוכשת 2016) 2ר אינווסטמנט להערכת הצדדים, תדה

בע"מ  4מהמקרקעין( ועפמ נאמנויות ח.מ.  43.5%מהממכר )דהיינו,  87%

בע יקי יסופחז הקעין(. האומהמקר 6.5%מהממכר )דהיינו,  13%רוכשת 

 בהתאם להיתר הבניה לפיו ייבנה הפרויקט בפועל.

ן ואת הממכר בהתבסס על ממצאי בדיקתה, מצאה הקונה את המקרקעי -

 .AS-ISמתאמים לצריכה מכל הבחינות והיא רוכשת את המקרקעין במצבו 

 

 בחוזה. כמפורטבפריסת תשלומים  ₪11+ מע"מ, 27,500,000 :התמורה

סופי ומוחלט )כולל פרסום ברשומות( ר ישון איינתהיה ו ורה:תוספת לתמ

לתב"ע החדשה, אשר במסגרתה יתווספו זכויות עיקריות נוספות, בנוסף על 

ח והקיימות, תשלם הקונה למוכרת תשלום נוסף בגין סך המ"ר העיקרי מכ

ח התב"ע החדשה אשר יכללו והתב"ע החדשה וסך שטחי השירות מכ

 .סכםבהעו שנקב איםהתנ , עפ"יויקטבהיתר הבניה של הפר

"ע החדשה יחושבו זכויות הבניה לפי רח"ק, כך במען הסר ספק, ככל שבתל

ל זכויות שלא תהיה הבחנה בין שטחי שירות לשטחים עיקריים, אזי כ

 הבניה לפי התב"ע החדשה יהוו את "הזכויות הנוספות". 

 
-ל (₪א'  15,770-בסך של כ )כולל השקעות ₪מיליון  55-עסקת המכר נערכה בהתייחס לשווי של כ :ה שלנוהער 11

)קידום  והוצאת היתר בניהיקט ועות שבוצעו בפרהמיוחס להשק בנטרול חלק יחסי העסקה,. ניתוח מהזכויות 100%
, סנהמ"ר אח 208-ו למסחרמ"ר  874מ"ר למשרדים,  10,643ף זכויות בניה מאושרות של בהתייחס להיקו תכנוני(
₪ למ"ר מבונה לשימושי  1,500-בונה למסחר וכמ"ר מ₪ ל 6,300-משרדים, כ הונמב למ"ר ש"ח 3,150-מגלם כ

 .סנהחא
-, מגלם כ)קידום תכנוני( והוצאת היתר בניהיקט והמיוחס להשקעות שבוצעו בפר טרול חלק יחסיבנ ,מחיר התמורה 

 .סנהח₪ למ"ר מבונה לשימושי א 1,500-בונה למסחר וכמ"ר מ₪ ל 6,300-משרדים, כ הונמב למ"ר ש"ח 03,15
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ימים ממתן  30תשלום התוספת ישולם בתוספת מע"מ כדין וישולם בתוך 

 שנים מאישור התב"ע החדשה, לפי המוקדם. 5קט או בתוך לפרוי 4 טופס

ככל שבמועד התשלום טרם יתקבל היתר בניה לפרויקט, התשלום יבוצע עפ"י 

שה להיתר, וככל שיחול שינוי בין תכנית הבקשה להיתר הבניה תכנית הבק

 בפועל, הצדדים יתחשבנו ביניהם, עם קבלת היתר הבניה.

לתשלום התוספת, יחול המועד לתשלום  המועדרם האמור, ככל שט אל אף

היטל השבחה בגין התב"ע החדשה, ותשלום ההיטל לא ישלום מתוך 

הקמת הפרויקט, אזי חלק  האשראי שיעמיד הבנק המלווה שיממן את

המוכרת בהיטל ישולם ע"י הקונה במועד הנדרש על חשבון תשלום 

 התוספת. 

 

 יים עפ"י דין. דחד מהצדכל א על ותשלומים יחולומיסים  ותשלומים:מיסים 

יובהר כי היטל השבחה שיחול בגין תכניות שאושרו לפני מועד החתימה על 

ן תכניות שיכנסו לתוקף לאחר ההסכם, יחול על מוכרת. היטל השבחה בגי

 החתימה על הסכם זה, יחלו על הצדדים בחלקים שווים.
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 טחים(ב שאופן שיטת חישו+ נספח ב' להסכם )הסכם שיתוף פעולה 6.3

( שותף 2016) 2, בין תדהר אינווסטמנט 3/10/17בהתאם להסכם שנחתם, ביום  .6.3.1

וולנברג טוורס בע"מ )להלן: "תדהר"( לבין  4כללי בע"מ ועפמ נאמנויות ח.מ. 

 בע"מ )להלן: "וולנברג"( עולים, בין היתר, הפרטים הבאים:

 

 :כללי

ועים ן הידקעיפרויקט על המקרתדהר וולנברג מעוניינים להקים יחדיו  -

 והצדדים רוצים להסדיר ביניהם את יחסי השיתוף. 349חלקה  6638כגוש 

: רההעבד בבד עם חתימת הסכם זה, חותמים הצדדים על הסכם רכישה ) -

 (.6.2.2כמפורט לעיל בסעיף 

 

 המתווה:

הפרויקט יבוצע באמצעות תדהר ווולנברג מתוך כוונה להחזיקו כנסח  -

 להשכרה. מניב המיועד

ינה להקים את הפרויקט על המקרקעין בהתאם להיקף דים ההצדמטרת  -

תאושר, אזי ינצלו  3561זכויות הבניה הקיימות וככל ותכנית תא/

ה החדשות לפי הוראות הסכם זה, כאשר אופן הצדדים את זכויות הבני

 ניצול הזכויות יעשה בהתאם להחלטת "מנהלת הפרויקט".

ים בהקדם, לאחר המרתפוע צוע עבודות ביציפעלו לתחילת ביהצדדים  -

חתימת הסכם המכר והסכם זה, על מנת להימנע מפקידת תוקפו של 

 היתר הבניה הקיים במועד חתימת הסכם זה.

 ולה באופן מלא והדדי.הצדדים ישתפו פע -

במסגרת שיתוף הפעולה הצדדים יישאו באופן שווה בכל התשלומים ו/או  -

רקעין, ם המקוע ם הקמת הפרויקטהעלויות ו/או ההוצאות בקשר ע

לרבות מטלות ציבוריות שיוטלו במסגרת התב"ע הקיימת ו/או תכנית 

מלוא התשלומים אשר הוצאו עד לחתימת  )ככל שיוטלו(. 3561תא/

כם המכר, כלולים בתמורת הממכר לפי הסכם המכר ולא ישולם הס

 בגינם כל תשלום נוסף ע"י תדהר.
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 תכנון וביצוע:

 יקט. הפרו ייתע"מ תבצע את בנתדהר בניה ב -

התכנון ינצל באופן אופטימאלי )ולא מקסימלי( את הזכויות הקיימות  -

 ו/או זכויות עתידיות.

לאחר תכנון  cost+,12יטת תדהר בניה תגיש תקציב עלויות מפורט בש -

 הפרויקט.

על אף האמור, בכל מקרה מוסכם כי התמורה לתדהר בניה לא תעלה על  -

י ביצוע פרגולות לא סכם כשמומ למ"ר עילי, כ₪+ מע" 4,800סך של 

 ייכלל בסך המקסימלי לחלק העילי.

₪, בכפוף לכך  2,800סך התמורה למ"ר בניה תת קרקעי לא תעלה על 

מרתפים במים, שאז לסך המקסימלי יתווספו עלויות  שלא יידרש ביצוע

 כמפורט בהסכם.

י ו, תהא לצד השנ: ככל וצד יהא מעוניין למכור את חלקסירוב ראשוןזכות 

צעה ראשונה בשלב ראשון וזכות סירוב ראשון, בשלב השני )קרי, בשלב כות הז

לקו, ראשון יפנה צד המעוניין למכור את חלקו לצד השני בהצעה למוכר את ח

וככל והמו"מ בין הצדדים לא יצליח, המכירה לצד ג' תהא כפופה לזכות סירוב 

היה הניצע וב, יסירא מומשה זכות הראשון אשר תהא נתונה לצד השני. ככל ול

 רשאי להתנגד לזהות צד ג' מטעמים סבירים בלבד.

: בנוסף, בהסכם נקבע מנגנון הצטרפות למכירה לצד ג', מנגנוני היפרדות הערה

 ומנגנון למכירת שטחים בפרויקט.

זכויות עפמ במקרקעין ובפרויקט משקפים את הזכות  שטחים לעפמ:ייחוד 

ת חלק יחסי בחניות, לרבו קט,ת ממוצעת בפרוילקבלת קומה טיפוסי

 במחסנים וברכוש המשותף בפרויקט. 

 12-במועד שייקבע, לפי שיקול דעתם של גיל גבע ויעקב גורסד, אך לא יאוחר מ

לפרויקט, זכויות הבעלות של עפמ תיוחדנה בעין  4שים לפני קבלת טופס חוד

בהתאם לחלקה  לקומה טיפוסית כאמור בפרויקט וכן לחניות ומחסנים

 י.יחסה

 
 ה בעלויות בפועלכל הוצאה בפועל הכלול א' להסכם, בגין ראשי" בנספחף "אחוזי קבלן ם לסעי: בהתאהערה 12

דות ם עבושהינה בקשר עבגין ניהול ביצוע הפרויקט. ביחס להוצאה  11%ל תשולם לקבלן, בנוסף תוספת ש
 8%התוספת האמורה לקבלן תעמוד על  -בלבד אלומיניום ומעליות
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מקרה של מכירת הפרויקט בשלמות לצד ג' ו/או השכרתו, אזי עפמ תצטרף ב

 למכירה ו/או להשכרה בחלקה היחסי כאמור, בתנאים שיקבעו ע"י מנהלת

במקרה ועפמ התקשרה בהסכם שכירות לשטחים שיוחדו לה, ביצוע  הפרויקט.

 העסקה יעשה בכפוף לזכויות השוכר.

 

תכנון חניון הפרויקט ייעשה  :14ולנברג  ראול יוןון הפרויקט לחנמעבר בין חני

באופן שיאפשר בעתיד מעבר בין חניון הפרויקט לבין החניון הקיים ברחוב 

 א', והכל בתנאי שלא יגרם נזק לחניון הפרויקט.14ו/או  14ראול ולנברג 

 

 אופן שיטת חישוב שטחים -נספח ב' .6.3.2

 אופן שיטת חישוב שטחים עיליים .א

ו כולל עובי מלא של קירות המסך, ברוט מותוב שטחי כל הקוחיש -

ות, חדרי למערכות, פירי מעליות, חדרי מדרג קירות חוץ, כולל פירים

ם, חדרים טכניים בגג ם קומתייביטחון, חדרי שירות, חדרים טכניי

 .100% -וכו' יחושבו לפי 

מ' ברוטו בין רצפות  6.5שטח לובי ראשי וקומת קרקע הגבוה מעל  -

 .130% -בטון יחושב לפי

 .130% -מ' ברוטו בין רצפות בטון יחושב לפי 4שטח בגובה מעל  -

 .50% -שטח מרפסות, כולל רוחב קורות בהיטל על יחושב לפי -

מעל שטח בנוי מלא כולל רוחב קורות בהיטל על מרפסות גג שטח  -

 .30% -יחושב לפי

גגות  שטח גג עליון של הבניין מעל שטח בנוי מלא )לא כולל שטח -

 .30% -ם( יחושב לפיטכנייים שמעל חדר

 .35% -שטח קומת עמודים מפולשת בקומת קרקע יחושב לפי -
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 אופן שיטת חישוב שטחי חניון ותת קרקע .ב

ת המרתפים והחניות כולל עובי מלא של קירות חישוב שטח כל קומו -

היקפיים )ללא עובי כלונסאות הדיפון(, כולל פירים למערכות, פירי 

ברי צנרת, חדרים טכניים, ת, מעמפוחדרי מדרגות, רמעליות, 

 .100% -מחסנים, מאגרי מים וכו' יחושבו לפי

 .60% -חללים סגורים בגמר שלד בלבד יחושב לפי -
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 יקט המתוכנןתיאור הפרו .7

 תיאור הפרויקט וסטנדרט גימור מתוכנן 7.1

טו, הוכנה ברו 600%לניצול זכויות בניה של  5361ה מס' תא/לאור אישור תב"ע חדש

ל בסיס הזכויות צוות התכנון בעיריית תל אביב תכנית עיצוב אדריכלית עבפני גה והוצ

המוקנות בתב"ע. בהתאם לתכנית העיצוב בתחום החלקה מתוכנן פרויקט מסחר ומשרדים 

קומות  2-ל וצא היתר בניהמרתפים חניה )ה 3-קומות מעל קומת קרקע מסחרית ו 17בן 

, כשלאחרונה הוגשה וטרם 25/2/19ום עד לירך דים שתוקפו הואמרתף ובנין מסחר ומשר

 (.5.6.4להיתר לתוספת קומת מרתף, ראה סעיף אושרה תכנית בקשה 

לאחרונה הוחל בביצוע עבודות הביסוס באתר, כשבכוונת החברה להקים פרויקט המנצל 

 נף אחד.תב"ע חדשה בהיאת זכויות הבניה המוקנות ב

מעליות  2גרעין המערבי ב -ן מערבי(וגרעיחי י גרעינים )מזרהמתוכנן יכלול שנניין הב

גרמי מדרגות )המובילים מקומת מרתף ועד לקומת הגג(,  2, לית אחתובגרעין המזרחי מע

 אגפי שירותים, שטחים טכניים וממ"מים. 

 

ן היתר, לובי כניסה מפואר, ברג תכלול, ביהקרקע בחזית רחבה לכיוון רחוב ראול ולנקומת 

מעברים ומבואות  )חדר חשמל, חדר דואר וכיוצ"ב( שירותשטחי , ןרחב מוג, ממסחרשטחי 

 לקומות המשרדים.  כניסה

מזרחי וגרעין מערבי, הכוללים גרעין קומת משרדים טיפוסית בפרויקט תכלול שני גרעינים )

ם( ובהיקף הגרעינים שטחי טכניים וממ"מיחדרי מדרגות, מעליות, אגפי שירותים, שטחים 

 שרדים. המ

ו אגפים נפרדים, תוך הקטנת יחס ברוטו נטבמאפשר ניצול  שרדיםות המקומתכנון 

בקומות המשרדים )סיפוח אגפי השירותים, מעברים ומסדרונות כחלק אינטגרלי משטחי 

 המשרדים(.

לקה המזרחי של הח הכניסה לחניון הפרויקט תתאפשר באמצעות כביש גישה מהמרווח

מקומות  283יון הבניין יכלול בסה"כ ן. חנלחניודה וביל לרמפת ירי)מרחוב ראול ולנברג( המ

 חניה.
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 כדלקמן:, בהתאם למידע שנמסר ע"י החברה, הינו סטנדרט הגימור המתוכנן בפרויקט

 כללי:

 מסך. ותשלד בטון טרומי עם חיפוי קירבבניה קונבנציונלית/ יבנה  ןשלד הבניי

 ם וכיו"ב.'ילרי"א בצ, מאש וגילוי עשן בקומות יותקנו מערכות ספרינקלרים, כיבוי

 מעלית משא. מעליות, כשאחת מהן  4יותקנו 

 הגמר בשטחי המשרדים והמסחר:רמת 

הציבוריים )שטחי  בשטחים עבודות הבניה יושלמו לרמת "גמר מעטפת", המסחרבשטחי 

 א".העבודות יושלמו לרמת "גמר מל הגרעין, כגון: לובי קומתי, ממ"ק, שירותים וכיוצ"ב(

פנימית במחיצות גבס/ ם סטנדרטי הכולל, בין היתר, חלוקה משרדיגמר  דיםבשטחי המשר

"open space" , /שטחים מקיר לקיר/ פרקט סינטטי, תקרה דקורטיבית עם ריצוף קרמי

ורה שקועה, ספרינקלרים וגלאי עשן, מ"א מרכזי, מערכת טלוויזיה במעגל סגור תא

 וכיוצ"ב. 

 : וןרמת הגמר בקומות החני

מוכן למסירה ויכלול, בין היתר, רצפת בטון מוחלק עם צבע מלא  בגמר וצעהחניון יב

 , צבע בקירות, שערי ביקורת חשמליים וכיוצ"ב.אפוקסי וסימוני חניות

 פיתוח חצר:

רחבה מרוצפת בחזית ובעורף תוח חצר המתחם תכלול, בין היתר, גינון, תאורת גן, פי

 בן משתלבת. חיפוי מדרכות עם אהבניין עם 
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 ניהים לבשטח 7.2

המנצלת את זכויות הבניה המוקנות לקראת הגשה תכנית בקשה להיתר חדשה  ,יוםכ

משרד אורבך הלוי אדריכלים וצג בפנינו חישוב שטחים שנערך ע"י . ה5361תא/בתב"ע 

 :, להלן פירוט שטחי הפרויקטומהנדסים בע"מ

סה"כשירותעיקרי

-3                 3,668             3,668 

-2                 3,495             3,495 
-1                 2,880             2,880 

 בנוסף רמפה בשטח של 
כ-1,000 מ"ר

 מרפסות לא מקורות 10,043           10,043                  -                  סה"כ תת קרקעי

0                534                     912             1,446 

 258                258                       -                  גלריה

1                714                     286             1,000                                   744 

2                805                     286             1,091 

3                884                     286             1,170 

4                948                     286             1,234 

5            1,000                     286             1,286 

6            1,042                     286             1,328 

7            1,073                     286             1,359 

8            1,094                     286             1,380 
9            1,105                     286             1,391 

10            1,099                     286             1,385 

11            1,082                     286             1,368 

12            1,054                     286             1,340 
13            1,014                     286             1,300 

14                963                     286             1,249 

15                900                     286             1,186 

16                816                     286             1,102 

17                716                     286             1,002 

18                    261                261 
19                      95                  95 

 23,231           6,388                  16,843          סה"כ עילי

קומה

שטח במ"ר

הערות

 

 עדכון חוות הדעת בהתאם. יצריךינוי ל שים, כיאינם סופויקט שטח הפר :הערה
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 לשיווקשטחים  7.3

סוג

שטח עיקרי למסחר 
למשרדים שטח ברוטו 

במ"ר/ מס' מקומות 
חניה

העמסת שטחי 
שירות/ מקדם 

אקו'

שטח לשיווק 
במ"ר/ מס' 

הערהמקומות חניה

 614                 1.15 534                              מסחר

שטחי אחסנה 
 200                 200במרתף

משרדים בגמר 
 22,241             22,241                         מלא

שטח קומה טיפוסית ממוצעת שתיוחס לחברת עפמ 
הובא בחשבון כהכנסה אלטרנטיבית בפרויקט )תוקצב 

במסגרת הפרויקט- ראה דוח שלנו 24270א'(

 149                 0.2 744                              שטח מרפסות

 283                  283                              מקומות חניה

מקומות חניה עפ"י תכנית בקשה להיתר לתוספת 
קומת מרתף לקראת אישור )ללא שינוי במספר 

מקומות החניה עפ"י היתר בניה תקף(.

 

להלן הדמיית הפרויקט 
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 היסטוריה של הנכס .8

בתמורה , 3/10/17מיום  ,"י הסכם מכרעפ כס נרכשו ע"י חברת תדהרמהזכויות בנ 50% 8.1

 .6.2.2רט בסעיף כמפו ₪+ מע"מ, 27,500,000 לסך של

 .9ק ט בפרפורתוני השוואה כמנ 8.2
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 פרק נתוני השוואה .9

 לוץגישת החיראה בנספח תחשיב בקרה עפ"י לשטחים בנויים נתוני השוואה  9.1

 נתוני השוואה לקרקע 9.2

מ רכשה את ת בע"ברת אמו, ח28/11/16מיום  בהתאם לדיווח לאתר מאי"ה, .9.2.1

פרויקט  תל אביב, עליהם נבנה 30ין ברח' הברזל מלואה זכויות החכריה במקרקע

-עיקרי למסחר וכ מ"ר שטח 1,115-כולל כ ןמתוכנהלמשרדים ומסחר. הפרויקט 

קומות משרדים מעל קומת קרקע  7בינוי של מ"ר עילי ברוטו למשרדים ב 8,500

יה תת קרקעיות(. נכון למועד ות חנמקומ 304כ רתפי חניה )סה"מ 3-מסחרית ו

 שנים ומעלה. 5מהשטחים לתקופה של  60%-כרו למעלה מהעסקה הוש

מיליון ש"ח. היקף ההשקעות  250תמורת רכישת הזכויות תשלם החברה 

 ₪.מיליון  270-280בסכום של  הוערךבפרויקט, לרבות השתתפות בעבודות גמר, 

מיליון  19-21-הינו כ מלאה בתפוסה קבלהצפוי להת NOI-להערכת החברה ה

 .על סכום התמורה 8.4%-כ- 7.6%-ה של כש"ח, המגלם תשוא

₪ למ"ר  3,500-למסחר, מגלם מחיר של כ 2ניתוח העסקה בהתייחס למקדם 

 .  13מבונה אקו' לשיווק

 נתוני שווי מאזור התעשייה הרצליה .9.2.2

ם, בשטח ג ושל הרצליה כמ בוצעו באזור התעשייה החדש 2016בסוף שנת 

ם דרומית לאזור התעשייה )שטח הרחבה לאזור התעשייה שהוחל הממוק

ות מכר לקרקעות בייעוד לתעסוקה/ תע"י. ניתוח עסקאבפיתוחו( מספר 

₪ למ"ר מבונה אקו'  4,300-עסקאות המכר, כאמור, מגלם מחיר של כ

מבונה אקו'  ₪ למ"ר 4,000 -₪  3,800-לשיווק באזור התעשייה הרצליה וכ

 י לאזור התעשייה. הדרומוק בשטח יושל

 7.3של מגרש בשטח , 10/02/2019 , מיום"גלובס"לפרסום באתר התאם ב

ברוטו לתעסוקה ומסחר בבינוי של עד  מ"ר 46,000דונם עם זכויות בנייה של 

הדרומי של אזור התעשייה שטח ההרחבה בקומות מעל חניון תת קרקעי,  11

 ירוק שיתוף. של פ רת הליךמסגבמוצע למכירה  יהם של הרצלהקיי

  ₪. 250,000,000 -שווי הזכויות במגרש מוערך בככי , מצוין פרסוםב

בהתייחס  ,2016-2017כבעסקאות שנערכו בשנים  ניתוח שווי הזכויות במגרש

₪ למ"ר מבונה לתעסוקה  4,400-ווי של כשלמחיר המצוין בפרסום, מגלם 

 למסחר.₪ למ"ר מבונה  16,700-וכ

מ"ר מבונה לתעסוקה בסביבה נע בסכום  שווי יכ ויןתבה מצבכ, ןכמו כ

 . ₪ למ"ר מבונה 5,000-6,000שבגבולות 

 .יף על נשוא השומה: יובהר, כי אזור התעשייה הרצליה הינו במיקום עדהערה

 
ות בהסכמי שכיר מרבית משטח הבניין הושכר מגלם את העובדה כי) ושיווקמרכיב יזמות  כישה בניכויר מחיר 13

פסות מ"ר+ מרפסות ומר 11,576של לשטח בניה עילי  בהתייחס ובניכוי עלויות בניה (כרים איכותייםשווך לטווח ארו
 11,832טח בניה תת קרקע בשטח של של ובהתייחס (שתתפות בגמרהמגלם )אקו' למ"ר  ₪ 9,100-כ עלות של ילפגג 

   למ"ר. ₪ 4,000-עלות של כ מ"ר לפי
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 גורמים ושיקולים  .10

 ולים הבאים:שבנדון הבאנו בחשבון, בין היתר, את הגורמים והשיק שווי הנכסבאומדן 

 

אזור התעשייה רמת החייל תל  16, רחוב ראול ולנברג 6638בגוש  349ה חלק  -שומהשוא הנ 10.1

קומת קרקע  קומות מעל 17משרדים בן  מגדלמתוכנן פרויקט להקמת ה בתחומאביב, 

 . בהתאם לתכנית עיצוב אדריכלית קומות מרתפי חניה 3-מסחרית ו

ת היתר בניה, ר קבללאח תהשתנולפיים וצפויים שטחי הבניה בפרויקט אינם סו כי יודגש

 יידרש עדכון חוות דעת בהתאם. בשטחי הבניה במידה ויחולו שינויים

רמת החייל, עם חזית  תעשיהממוקם במרכז אזור ה נשוא השומה -מיקום ואופי הסביבה 10.2

  ותוואי הרכבת הקלה. רחבה לרחוב ראול ולנברג

"פרויקט דוע כנה הילאחרו ם חדיש שאוכלסמסחר ומשרדי לנשוא השומה פרויקטבצמוד 

CU". .בסביבת הנכס מגרשי חניה ציבוריים 

קומות מעל  7בתוקף להקמת פרויקט מסחר ומשרדים בן לחלקה היתר בניה  -מצב תכנוני 10.3

המגדילה את היקף  3561לאור אישור תכנית תא/מרתפי חניה.  2-מת קרקע מסחרית וקו

ית תל אביב תכנית בעיריכנון ות התולדיון בפני צ הוכנה והוגשה ,זכויות הבניה בחלקה

מגלם את  -ברוטו 600%עיצוב אדריכלית לניצול מלוא זכויות הבניה המוקנות בתב"ע )

, כשבכוונת החברה להגיש בקרוב תכנית בקשה (500014פוטנציאל הזכויות בתכנית תא/

 . בתב"עלניצול מלוא זכויות הבניה המוקנות  להיתר על בסיס תכנית עיצוב זו

ת מספר החניות המאושר בהיתר הקיים עפ"י תקן החניה הישן, שמר אמנת לעל , לבמקבי

ת קומת בתיאום עם עיריית תל אביב לביטול מתקני החניה ותוספהוגשה תכנית שינויים 

 מרתף שלישית ללא שינוי במספר מקומות החניה.

דהר ת 43.5%טרווס, חברת וולנברג  50%בעלות פרטית במושעא ) -הזכויות במקרקעין 10.4

, עפ"י הסכם מכר שנחתם לאחרונה כמפורט בסעיף עפמ נאמנויות 6.5% טמנט,ינווסא

קמת הפרויקט, בו עלי הזכויות נחתם הסכם לשיתוף פעולה לצורך תכנון והבין ב (.6.2.2

נקבע, בין היתר, כי בתום הפרויקט קומה טיפוסית בבניין תיוחד לחברת עפמ נאמנויות. 

חים בפרויקט, זכות סירוב ראשון/ זכות רת שטומכי פרדותיבעו מנגנוני הכמו כן, נק

 .(6.3הצטרפות )כמפורט בסעיף 

 .חתה למושעאהפלא הובא בחשבון , בין בעלי הזכויות ים הסכם שיתוףה כי קילאור העובד

 

 
 ל השבחה הינו בסכום של היט 100%. גילום 5000ית תא/חה בגין תכנהשבהיטל  תשלום פנינו דרישתהוצגה ב 14

 מיליון ₪. 8.44-כ
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 ין:קיימות שלוש שיטות עקרוניות להערכת שווים של נכסי מקרקע 10.5

ק של הנכס בהסתמך על עסקאות, י השוות על הערכת שומבוסס השיטה - שיטת ההשוואה

 סחירותם. מידתשנעשו בנכסים אחרים, הדומים לנכס המוערך במיקומם, אופיים ו

בשיטה זו שווי הנכס יקבע ע"י היוון ההכנסה המתקבלת, או  - שיטת היוון ההכנסות

 עשויה להתקבל ממנו לאורך זמן.

ופי ורמת הסיכון הגלומה אם לאתיעורו נקבע בהית, ששון נעשית לפי שער ריבההיופעולת 

 בהכנסה השוטפת מהנכס.

וי השוק בשיטה זו מוערך לפי העלויות שו - עלויות הקמה )השווי הפיזי( -שיטת ההוצאה 

הצפויות להקמת נכס הזהה לנכס הנדון )שווי קרקע כריקה ופנויה בתוספת עלויות פיתוח 

 (.םבאם קיי -נים יו השוים ובניכוי הפחת לסוגהמבנוהקמת 

 
בין  (6.2.2 )ראה סעיף 2017בסוף שנת  15עם צד ג' הבוצעה עסקכס נשוא חוות הדעת בניות וה 10.6

ת עפ"י גישומדן השווי נערך א, את מחירי השוק בסביבהלמוכר מרצון התומכת מרצון ה קונ

 30ברחוב הברזל ת מכר כמו גם, בהתייחס לעסקו ת המכר כאמורלעסקבהתייחס  ההשוואה

בביצוע התאמות  ,לקרקעות באזור התעשייה הדרומי בהרצליהקאות מכר חס לעסבהתייו

מבונה  ה לאומדן שווי מ"רכבקר .ן וכיוצ"בזמ, קוםהתאמה למיבין היתר,  נדרשות,

משווי קרי חילוץ מרכיב שווי הקרקע ורי, בגישת השווי השיויקט, נבחן שווי הקרקע בפר

 -יחס להתקדמות הפרויקטבניכוי רווח יזמי ראוי )בהתי גמור ומושלםכמלאי הפרויקט 

לויות וע ליונות(לתוספת קומות עולקראת קבלת היתר יפון לאחר ביצוע עבודות חפירה וד

 .בניה

 
 

 הלן גורמים ושיקולים ספציפיים:ל

חישוב שטחים שנערך ע"י משרד שיווק בהתאם לחים לשטהובא בחשבון  .10.6.1

הכולל  (7.2-7.3כלים ומהנדסים בע"מ )כמפורט בסעיף אורבך הלוי אדרי

 .אות התב"עלהורהתאם ב ירות לשטחים עיקרייםחי ששט 10%המרת 

 נית העיצוב למגדל המתוכנןכנון המוצע בתכהובא בחשבון כי בהתאם לת .10.6.2

 .יחס ברוטו נטו נמוךבתחום החלקה 

 
 ותף נוסף בלתי תלוי.שון המבצע בפרויקט המהווה את הקבל כללי בע"משותף ( 2016) 2חברת תדהר אינווסטמנט  15
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י חניה תקנאישור תכנית בקשה לתוספת קומת מרתף וביטול מולקראת היות  .10.6.3

פורט , כמרים בהיתר בניה תקף)ללא שינוי ממספר מקומות החניה המאוש

אדריכל הפרויקט )כמפורט בסעיף יחס למכתב בהתימו גם כ ,(5.6.3בסעיף 

בניה היתר תכנית בקשה לחניות מתוכנן עפ"י  בא בחשבון מספרהו( 5.5.2

 (. כבהיתר בניה בתוקף מקומות חניה 283)לקראת אישור 

)בין היתר,  ש דןהתעסוקה בגוי ון הביקוש הגבוה לחניות באזורהובא בחשב .10.6.4

  .16ש(דישור תקן חניה ארצי חור אלא

ניה י מקום חשוון כי הובא בחשבו ,מדן שווי הקרקע בגישת ההשוואהבאו

שווי בגין פיכך, לא הובא בחשבון תוספת ול הבניה עלותמתקזז ביחס ל

   .מקומות חניה

אינן  בעבר , חלק מההשקעות שבוצעויקטכנון חדש לפרוהיות והוחל בת .10.6.5

המרתפים  חס למרכיבהמיויחסי יות ולפיכך, הובא בחשבון גילום חלק רלוונט

סה"כ מיוחס החברה )רטסת בהתייחס להשקעות שבוצעו עפ"י כ בלבד

 .₪( ןמיליו 21.6-כ לפרויקט המתוכנן בתחום החלקה

י קיים היתר ת את העובדה כהזכויות המגלמ למימושהובא בחשבון הפחתה  .10.6.6

תוספת לוחוסר וודאות גילום מרכיב סיכון ) משטחי הבניה 50%-לכבניה תקף 

  .(היתר חדשהבקשה ל ם בתכניתשטחיה

 אשר לא הופחת טל השבחהם בגין היבמימוש הזכויות צפוי לחול תשלו .10.6.7

 באומדן השווי. 

קומת  כויות בפרויקט,עלי הזהפעולה שנחתם בין ב שיתוףבהתאם להסכם  .10.6.8

שטח קומה תוקצב ות. טיפוסית ממוצעת תיוחד לחברת עפמ נאמנוימשרדים 

הובא בחשבון ולפיכך, א'( 24270שלנו מס' )כמפורט בדוח במסגרת הפרויקט 

 .פרויקטכהכנסה אלטרנטיבית ב

 
בת"א מחיר  הקריהבמתחם דרום  ח,אש" 180ה" בר"ג מחיר מקום חניה בגבולות בורסכיום באזור התעסוקה "ה 16

  אש"ח. 110-120ות ר מקום חניה בגבולאזור התעשייה בני ברק מחי אש"ח, במתחם 250 מקום חניה בגבולות
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נוי יהב, ואופי הסביבה מיקום הפרויקט, 8כמפורט בפרק בהתייחס לנתוני השוואה  10.7

 כדלקמן: שווי על ידנו ערכיוכיוצ"ב נקבעו וכנן תהמ

 מ"ר מבונה לשיווק / ₪ 3,250 -  משרדים בונה "ר משווי מ

 עיקרי מ"ר מבונה / ₪ 6,500 -    חרמסבונה "ר משווי מ

 עיקרימ"ר מבונה  / ₪ 1,000 -   אחסנהבונה "ר משווי מ

 

ראה  -הרה שנערכה בנכס נשוא השומה )עסקת תדעסקהתבססו על  השוויהערה: ערכי 

שווי מ"ר מבונה בנכס  עתבי. בק9.6עסקאות כפי שפורטו בסעיף בסיס על  כמו (,6.2.2 סעיף

עסקת לובנכס נשוא השומה(  עם צד ג' )עסקהקל עדיף לעסקת תדהר ניתן משנשוא השומה 

 ים דומים.אמות שהינה במיקום סמוך לנכס נשוא השומה ובעלת מאפיינ

 

  

 כולל מע"מ. אינואומדן השווי  10.8
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 ומתונעזר השמאי בש ים בהםומחחוות דעת מ פירוט .11

 . ם אחריםועצים ומומחיעל י הסתמכות נערכה ללא חוות הדעת
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 שומה שיבתח .12

 תוני בסיסנ 12.1

סוג

שטח עיקרי למסחר 

למשרדים שטח 

ברוטו במ"ר/ מס' 

מקומות חניה

העמסת שטחי 

שירות/ מקדם 

אקו'

שטח לשיווק 

במ"ר/ מס' 

מקומות חניה

 614            1.15 534                      מסחר

שטחי אחסנה 

 200            200במרתף

משרדים בגמר 

 22,241        22,241                 מלא
 

 .10.7סעיף ראה  : ריכוז ערכי שוויהערה

 

 תחשיב 12.2

סעיף

שטח לשיווק 

במ"ר

שווי למ"ר 

מבונה בש"ח

הפחתה בגין 

 מימוש 

הערותסה"כ בש"חהזכויות

 69,391,920   0.96           3,250         22,241      משרדים

 3,991,650     6,500         614           מסחר

 200,000        1,000         200           אחסנה

  73,600,000 

  21,600,000 

לאור תכנון חדש הובא בחשבון תרומת השקעות למרכיב תכנון 

ויועצים המיוחסות לחניונים בלבד

  95,200,000 

  47,600,000 

סה"כ שווי, במעוגל

תוספות השקעות בגין הוצאת היתר בניה וחפירה ודיפון

סה"כ שוי קרקע )100%(, במעוגל

סה"כ חלק החברה בזכויות )50%(, במעוגל
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 שומה .13

 קף את, המש31/12/18כון ליום נ, (50%) וי זכויות החברה בנכסשו האמור לעיל, אומדן לאור

ותקן  13וח כספי בינלאומי יותקן דו במעותשנכס, כמבזכויות ה"השווי ההוגן" של 

  ולותהשומה, בסכום שבגבשעבורו הוזמנה ונדרשת  40אות בינלאומי חשבונ

 .+ מע"מ₪ 000600,47,

 

ו בהתאם לאינפורמציה שנתקבלה תמחרונים שנחאערך הנכס בדוחות הכספיים ה 13.1

 ש"ח. מיליון 67.84-כ סך שלב 2018 לספטמברן כונ, זמין חוות הדעתממ

כמו  במס שבח שבנדון בדרך של מכירה, עשוי לחול חיוב ת בנכסוזכויה מושמי בעת 13.2

השווי לא הופחת מס שבח הנובע  ן. מאומדהיטל השבחהתשלום צפוי בגין גם 

 .גם תשלום צפוי בגין היטל השבחהו כמ ת הנכסממכיר

ת הכספיים החברה הפרישה בדוחו הצפוי טל השבחההיתשלום  בגין שנמסר, כפי

 .הזאומדן תשלום 

חס להשקעות שבוצעו עפ"י בלבד בהתיי יםתפם חלק יחסי המיוחס למרכיב המרגילו 13.3

 .(10.6.5)כמפורט בסעיף  מיליון ₪ 21.6-של כ כולל בסכום הינות החברה כרטס

-ת(, התשכ"ו)אתיקה מקצועי רקעיןפי תקנות שמאי המק-חוות דעת זו נערכה על 13.4

 שמאית.נים המקצועיים של הועדה לתקינה פי התק-ועל 1996

ו במזמין א השומה, בבעלי הזכויות בו אאישי בנכס נשו ייןהנני מצהיר כי אין לי כל ענ 13.5

 מה. השו

 

    לוטה:

 עמוד( 7)בקרה בגישת החילוץ 

 עמוד( 1נסח טאבו )

 עמודים( 4סקירה מייצגת של עסקאות תשואה )

 וד(עמ 3קט )מכתב אדריכל הפרוי

   

 

 ד רב,בכבו

 

 רון זרניצקי

 זרניצקיוסף אינג' י

 מהנדסי בנין ושמאי מקרקעין
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 כבקרה: -בגישת החילוץע תחשיב שווי קרקנספח נתוני השוואה לשטחים בנויים ו
 
 ם בנויים לצורך קביעת שווי מ"ר בנוי בגישת החילוץלהלן נתוני השוואה לשטחי .1

 בפרויקט צמוד ופרויקט מסחר ומשרדים חדיש נוסף לשטחי משרדים להלן נתוני עסקאות מכר 1.1

 שוואה לעסקאות מכר בפרויקט צמודנתוני ה .1.1.1

, מרכז תעסוקה חדיש הממוקם בפינת הרחובות ראול ולנברג CUפרויקט 

ים בשטח משרד מגדלי 4לל ה(. הפרויקט כולנשוא השומ מצפון בצמודוהנחושת )

שטחי מסחר )בשדרה פנימית בין הבניינים  מ"ר 5,000-מ"ר  ו 30,000כולל של 

 קומות מרתף חניה. 4(, מעל שוק צפון -הוקם מתחם קולינרי

 המיסים(:  להלן עסקאות מכר שבוצעו בפרויקט מקור: אתר רשות

שטח במ"רקומהמיקוםתאריך

מחיר מכירה 

בש"ח

מחיר בש"ח 

למ"ר

29/12/2017               1            126       2,250,000          17,857 

10/10/2017               3            193       3,130,000          16,218 

09/07/2017               3            111       2,702,500          24,347 

28/07/2016               2            376       6,624,770          17,619 

30/06/2016               2            464       8,305,856          17,901 

30/06/2016               2            235       4,090,832          17,408 

19/06/2016               4            147       2,500,000          17,007 

30/05/2016               2            174       2,600,000          14,943 

08/02/2016               4            151       2,540,000          16,821 

ראול ולנברג 18 פינת 

הנחושת 3

 

 11הברזל  -ופאיםפרויקט בית הר .1.1.2

יניקות רופאים עבור קלבסמוך לבית החולים אסותא ומיועד  ממוקםרויקט הפ

מעל קומת קרקע קומות  7בני  בנייני מרפאות/ קליניקות 2הפרויקט כולל  בלבד.

 מסחרית.

 להלן נתוני עסקאות מכר שבוצעו בפרויקט )מקור: אתר רשות המיסים(:

שטח במ"רקומהמיקוםתאריך
מחיר מכירה 

בש"ח
מחיר בש"ח 

למ"ר

29/04/2018               2                47          795,000               16,915 

05/02/2018               5                41          745,000               18,171 

01/02/2018               3              121       2,130,000               17,603 

14/09/2017               2                43          854,701               19,877 

05/07/2017               2                48          960,000               20,000 

07/05/2017               7                53       1,045,000               19,717 

01/03/2017               5                58       1,027,100               17,709 

28/02/2017               6                56       1,140,000               20,357 

09/02/2017               7                44          950,000               21,591 

17/01/2017               1              122       2,658,121               21,788 

פרויקט "בית 
הרופאים"- 
הברזל 11

 

 

 חדיש באזור התעסוקהרדים סחר ומשט מהשוואה בפרויק נתוני .1.1.3
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 -קומות משרדים מעל קומה מסחרית ו 6שרדים חדיש בן ", בניין מB5"פרויקט 

א, דרום 5יקט ממוקם ברחוב הברזל לבי אכלוס. הפרוקומות מרתף, בש 2

 לנשוא השומה. מערבית

 המיסים(: להלן עסקאות מכר שבוצעו בפרויקט )מקור: אתר רשות

מחיר מכירה בש"חשטח במ"רקומהכתובתתאריך
מחיר מכירה 
בש"ח למ"ר

12/01/2016                     5                 148                     2,600,000                     17,568 

10/12/2015                     2                 101                     1,657,000                     16,406 

01/12/2015                     2                   70                     1,275,000                     18,214 

20/08/2015                     2                 119                     1,070,000                     17,983 

30/07/2015                     1                   91                     1,560,000                     17,143 

22/06/2015                     4                 203                     1,888,500                     18,606 

22/06/2015                     4                 149                     1,309,000                     17,570 

25/05/2015                     6                   54                        550,000                     20,370 

17/05/2015                     1                   61                     1,204,000                     19,738 

14/05/2015                     6                 141                     2,705,340                     19,187 

06/05/2015                     2                   61                     1,122,000                     18,393 

14/04/2015                     6                   97                        993,526                     20,485 

04/03/2015                     1                 146                     1,195,926                     16,383 

 הברזל 5א

 

 ים באזור התעשייה רמת החייל לשטחי משרדים בנויעסקאות מכר  -נים כלליםנתו 1.2

 אתר רשות המיסים(: )מקור:התעשייה נתוני עסקאות מכר לשטחי משרדים באזור  .1.2.1

מחיר בש"ח למ"רמחיר מכירה בש"חשטח במ"רקומהמיקוםתאריך

 14,059                     956,000                 68                  1              ראול וולנברג 03/05/20186

 10,355                     2,040,000              197                1              הברזל 28/01/201824

 13,014                     950,000                 73                  1              הברזל 02/01/20183

 14,250                     1,140,000              80                  4              הברזל 28/12/20173

 15,638                     1,470,000              94                  3              הברזל 18/06/201724

 10,294                     1,400,000              136                1              הנחושת 09/03/20172

 12,500                     3,750,000              300                3              ראול וולנברג 26/12/20166

 10,215                     950,000                 93                  4              הברזל 15/12/20163

 10,391                     1,860,000              179                4              ראול וולנברג 21/09/20164

 12,805                     1,050,000              82                  1              ראול וולנברג 21/07/20166

 16,867                     1,400,000              83                  1              הברזל 17/07/201624

 14,433                     1,400,000              97                  4              ראול וולנברג 02/06/20164

 13,793                     2,579,290              187                4              הברזל 01/06/201632

 14,337                     2,408,540              168                4              הברזל 01/06/201632

 14,461                     2,429,440              168                4              הברזל 01/06/201632

 14,000                     1,469,970              105                4              הברזל 01/06/201632

 15,550                     6,328,870              407                4              הברזל 01/06/201632

 16,254                     6,907,773              425                2              הברזל 20/04/201634

 11,299                     1,435,000              127                1              הברזל 31/01/20163

 

 , עולה כי שגרירות סין9/12/2015בהתאם לפרסום באתר "גלובס" מתאריך  .1.2.2

ברס", מבנה משרדים הממוקם ברחוב ת קומישת "בילרכחתמה על הסכם 

 מיליון שקל.  200 -, רמת החייל, ב29הברזל 
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 16 -הקרקע, שטח עילי למשרדים של כ הבנין מתפרש על פני שש קומות מעל

 -אלף מ"ר הכוללים כ 15 -אלף מ"ר כולל שטחי אחסנה ושטח תת קרקעי של כ

 ות מרתף. קומ 3 -מקומות חניה ב 350

ה(, מחיר ש"ח למקום חניה )נכון למועד העסק 80,000 -של כלמחיר  יחסבהתי

 ש"ח/מ"ר עיקרי למשרדים.  12,700 -התמורה מגלם כ

 

 כמי שכירות בפרויקט צמוד לנשוא השומהנתוני הס 1.3

 5בחוזי שכירות לתקופה של " CUבהתאם למידע שהובא לידיעתנו, בפרויקט "

טחי משרדים בהיקף ו שכרהוש, 2017 חתמו במהלך שנתשנים אופציה שנ 5שנים+ 

 90מ"ר ברוטו בגמר מלא לפי דמי שכירות חודשיים של  345מ"ר ברוטו ושל  417של 

מ"ר )בהתאמה(. מקומות חניה בפרויקט מושכרים לפי דמ"ש  /₪ 85-₪/ מ"ר ו

 ₪1,200/ מקום חניה וחניות כפולות )חנייה טורית( מושכרות לפי  750חודשיים של 

 ₪ למקום חניה(. 600לם ש )מגול/ חודכפ ₪/מקום חניה

לפי דמ"ש חודשיים של  2017בפרויקט הושכרו בחוזים משנת שטחי אחסנה קטנים 

 .₪ למ"ר 47-42

 

 נתוני דמ"ש למשרדים ולמקומות חניה 1.4

הממוקם ברחוב חדיש בהתאם למידע הקיים במשרדנו, בניין מסחר ומשרדים  .1.4.1

בפירוט חסנה וא יםחי משרדשט 2017במהלך שנת הברזל ברמת החייל הושכרו 

 כדלקמן:

תאריך חתימת 

שטח מושכרקומהחוזה

דמ"ש חודשיים 

למ"ר

1           750                    80 

7        1,450                  100 

 50                    300           7- מרפסת

30/03/20171        1,015                    75 

מסמך עקרונות 

 105                  470           2מ- 1/2018

2        1,224                    74 

3        1,653                    74 

 20                    39             מחסן 3-

 40                    39             מחסן 2-

4        1,754                    89 

5        1,754                    89 

6        1,754                  104 

02/08/2017

07/07/2016

28/04/2015 

קם ברחוב הממוותיק בהתאם למידע הקיים במשרדנו, בניין מסחר ומשרדים  .1.4.2

כולל של בהיקף שטחי משרדים  2018הושכרו במהלך שנת הברזל ברמת החייל 

 74-ממוצעים של כ לפי דמ"ש חודשייםמ"ר הושכרו לשוכרים שונים  16,500-כ

₪  500-מקומות חניה הושכרו לפי דמ"ש ממוצעים של כ .מלא" בגמר" ₪ למ"ר
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 למקום.

 ₪ למ"ר. 44-שטחי אחסנה הושכרו לפי דמ"ש ממוצעים של כ

 

בהתאם למידע הקיים במשרדנו, מקומות חניה מקורים בבנייני מסחר ומשרדים  .1.4.3

 ה.חני₪ למקום  550-650לפי דמ"ש חודשיים של לאורך רחוב הברזל מושכרים 

 
מתקדם מו"מ  מנהלתויקס דה מרקר", חברת ו" באתררסום אם לפבהת .1.4.4

לתקופה  ילותגלבצומת בלו" "ם בסמוך לפרויקט משרדים שיוקבניין להשכרת 

-, בהתאם למידע הקיים במשרדנו, מגלם כנתוני השכירות חניתו. שנים 25-של כ

  אחסנהלמ"ר  ₪ 42-כלמ"ר משרדים ברוטו,  ₪ 84

 יה.חנ מקוםל ₪ 750-כו

 
תייחס נדל"ן, המ לייעוץ החבר אינטר ישראלע"י  סקר מחירים שנערךתאם לבה .1.4.5

עולה, בין היתר, כי דמ"ש , 2018של שנת  השניה, במחצית והיצע למחירי ביקוש

 .₪ 81-באזור רמת החייל, הינם בסכום של כ ר מלאחודשיים למשרדים ברמת גמ

 

יווך וניהול ברת תאומי, חינלנת"מ קוליירס בע"י  לסקר מחירים שנערךבהתאם  .1.4.6

, בנייני 2018 של שנת הראשונהבמחצית , המתייחס למחירי ביקוש, נדל"ן

משרדים ברמת בין היתר, כי דמ"ש חודשיים ל, עולה, מלא גמר ברמת משרדים

₪ ולמקומות חניה  81-הינם בסכום של כבאזור רמת החייל,  Class Aגמר 

 ם.₪/ מקו 696-כבסכום של 

 

רץ, ני משרדים ברחבי האא.ן נכסים, הסוקר מברת מ.ק של חבשו בהתאם לסקר .1.4.7

 עולה כדלקמן: בהתייחס לתל אביב, ,2018של שנת  שנירבעון ב

 -ש"ח. שיעור תפוסה ממוצע  94 -דשיים למ"ר משרדים ב"גמר מלא" דמ"ש חו

93% . 
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 :("2-"יד רמת "גמר מלא" )מקור: אתרנתוני דרישה לדמ"ש לשטחי משרדים ב .1.4.8

שטח במ"רקומהמיקום

דמ"ש חודשיים 

מבוקשים למ"ר 

הערותבש"ח

                     70         270                   1הברזל

                     71         420                   4הברזל

                     75         603                   1הברזל 

CU 84         150                   1פרויקט                     

CU 95         160                   5פרויקט                     

                     69         240                   4ראול ולנברג

                     69      1,072לא צויןראול ולנברג

פרויקט צמוד לנשוא 

השומה

 

  ודמ"ש לשטחי מסחר עסקאות מכר 1.5

 אתר רשות המיסים(: )מקור:מכר לשטחי מסחר עסקאות  .1.5.1

הערותמחיר למ"ר בש"חמחיר מכירה בש"חשטח במ"רכתובתתאריך

רמת החייל 30,000                    20600,000הרוגי המלכות 01/01/20177

מתחם הבורסה                    30,000                     30900,000היצירה 31/05/20153

רמת החייל                    24,144                  2636,350,000הברזל 01/04/20153

 

 נתוני דמ"ש לשטחי מסחר .1.5.2

 " בהתאם למידע שהובא לידיעתנו, בפרויקטCUמ"ר  271-" שטח של כ

פה רו לתקוושכמ"ר ה 37-של כ בשימוש לחנות מזון מהיר ומחסן בשטח

נחתם במהלך ספטמבר שנים אופציה בהסכם שכירות ש 5שנים+  5 של

 י ₪/ מ"ר לשטח המסחר 140-, לפי דמ"ש חודשיים של כ2016

 ₪/ מ"ר לשטח האחסנה. 50-וכ

 

  בהתאם למידע הקיים במשרדנו, בניין מסחר ומשרדים הממוקם ברחוב

ש י בשימוצמאשטח מבנה ע 2016הברזל ברמת החייל הושכר במהלך שנת 

שטחי מסחר נוספים  ר.₪ למ" 174-ת קפה לפי דמ"ש חודשיים של כלבי

 ממוצעים של מ"ר הושכרו לפי דמ"ש  430-כ -מ"ר 210-בשטחים של כ

 ₪ למ"ר. 142-כ
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  עולה כי ברח' 30/5/2016בהתאם לפרסום באתר "גלובס" מתאריך ,

מ"ר  406ל , הושכר שטח שclinics MDC, פרויקט מרכז רפואי 15הברזל 

שנים +  5לתקופה של ניות לבנק הפועלים, חוזה השכירות נחתם ח 2+ 

אש"ח  77 -שנים נוספות, השכירות החודשית בסך של  5 -אופציה ל

ש"ח למ"ר )לא כולל דמי  187 -לחודש, בנטרול חניות מגלם שכירות של כ

 ש"ח למ"ר לחודש(.  21ניהול של 

 

 1/3/2016ום ן, לימקרקעי מאיש ארז אבירן"י בחוות דעת שנערכה ע ,

שוק של הנכס לצורך הכללתו בדוחות וי הלצורך אומדן שולבית אגד, 

לפיו הושכר  11ואה במתחם הברזל הכספיים של החברה, הוצג נתון השו

ש"ח/למ"ר/לחודש,  200מ"ר לשימושי מסעדה, דמ"ש  315 -שטח של כ

 ת.ם נוספושני 5 -+ אופציה לשנים  5חוזה השכירות נחתם לתקופה של 

 

 וקר שטחי מסחר ברחבי ים, הסהתאם לסקר שוק של חברת מ.א.ן נכסב

 עולה כדלקמן:ב, בהתייחס לתל אבי, 2017של שנת  שלישירבעון ב ,הארץ

 ש"ח.  190 -דמ"ש חודשיים למ"ר מסחר 

 .%94 -שיעור תפוסה ממוצע 

 

 שרדים ותעשיה בהתאם לסקר שוק של חברת רשף, הסוקר מבני מסחר, מ

לחודש  יחס לאזור רמת החייל / עתידים תל אביב,ומתי י הארץ,רחבב

₪  120-200, עולה כי דמ"ש לשטחי מסחר הינם בגבולות 2017 פברואר

 למ"ר.

 

 "(:2-נתוני דרישה לשטחי מסחר )מקור: אתר "יד .1.5.3

שטח במ"רמיקום

דמ"ש חודשיים 

מבוקשים למ"ר 

בש"ח

 150                     85                  הברזל

 153                     170                הברזל

 138                     850                רמת החייל

 135                     340                רמת החייל
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 קרהכב -בגישת החילוץתחשיב שווי  1.6
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שטח במ"רסוג

שווי כבנוי 

סה"כבש"ח

      322,494,500        14,500 22,241      משרדים גמר מלא

        13,755,840        22,400 614           מסחר

          1,080,000          5,400 200           אחסנה
        29,715,000      105,000          283חניה

367,000,000      

1.135          323,405,005      

249,800,000      

73,600,000        

סה"כ שווי מלאי בגמר בניה, במעוגל

הפחתת מרכיב ייזום המגלם את 

התקדמות הבניה
ניכוי עלויות בניה בהתייחס להסכם שיתוף פעולה, 

כמפורט בסעיף 6.3 לדוח

 יתרה לקרקע, במעוגל
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 סח טאבונ
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 לעסקאות תשואהצגת ירה מיסקי
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הכנסה שנתית מחיר )ש"ח(הנכסעירייעודתאריך

)ש"ח(

 שיעור 

תשואה

הערות

03/01/2016
מסחר 

ומשרדים
5,300,0007.57%כ-70,000,000בניין משרדיםקיסריה

בהתאם לדיווח מאתר מאי"ה )3/1/16( התקשרה חברת בת של סאמיט אחזקות 

בהסכם לרכישת מבנה משרדים בשטח של 14,000 מ"ר וכ-300 חניות. הנכס 

מושכר בתפוסה של 90%, החברה מעריכה כי בתפוסה מלאה ההכנסות מדמ"ש 

יעמוד על 6 מש"ח )8.57%(.

7.00%לא צויין35,700,000מטלון סנטרפתח תקווהמסחר27/01/2016
עפ"י דיווח לאתר מאי"ה מיום 27/01/16, ריט 1 תמכור לחברת דונה את הקומה 

השנייה בבניין הידוע כ"מטלון סנטר", בשטח של כ-4,500 מ"ר, מחסנים ו-84 

מקומות חניה תמורת 35.75 מליון ₪. העסקה צפויה להניב רווח של 2.5 מליון ₪ 

המגלם שיעור תשואה של כ-7%.

משרדים01/03/2016

אזור 

התעשייה 

לוד

בית גלובל 

פארק
195,800,0007.40%

בהתאם לדיווח לאתר מאי"ה, מיום 1.3.16, חברת ריט 1 בע"מ יחד עם חברת 

סלע קפיטל נדל"ן בע"מ לרכישה של מלוא הזכויות במקרקעין הממוקמים 

בחלקות 67-69 בגוש 3978, "בית גלובל פארק", לוד עליהם ממוקמים שני מבני 

משרדים בשטח של כ-21,400 נ"ר וכ-660 מקומות חניה בתמורה לסך של 

195.8 מליון ₪. הנכס מושכר לכ-20 שוכרים שונים, לתקופות של עד 5 שנים. 

55% מהשטח להשכרה מושכר למוסד בנקאי לתקופות שכירות שונות של עד 

4.5 שנים בתוספת אופציה. שיעור התפוסה הינו 97%.

8.00%לא צוין67,500,000מרכז מסחריכפר סבאמסחר01/03/2016
בהתאם לדיווח לאתר מאי"ה, מיום 2.3.16, חברת בוני תיכון תרכוש 50% 

מהזכויות במרכז מסחרי בכפר סבא )B סנטר(. המוכרת מתחייבת לתשואה 

בשיעור של 8% בשנה מהתמורה, למשך 3 שנים.

95,000,0007,000,0007.40%בניין משרדיםירושליםמשרדים19/04/2016

בהתאם לדיווח לאתר מאי"ה ופרסום באתר גלובס, מיום 19.4.16, עולה כי קרן 

הריט מניבים רכשה בניין משרדים ברחוב עם ועולמו 8 בירושלים מחברת מלם 

תים. הבניין בשטח עילי של 9,052 מ"ר בבינוי של 5 קומות מעל 3 קומות מרתף 

המשמשות כחניונים ומחסנים בשטח של 5,556 מ"ר וכוללים 172 מקומות חניה.

בהתאם לדיווח, הנכס מושכר בתפוסה של 100% לפי דמ"ש ממוצעים של 58 

ש"ח למ"ר ללא דמ"נ בגמר מלא. חלקו של הנכס )62%( מושכר לחברת מלם 

תים והיתרה לשוכרים שונים.

36,500,0003,100,0008.49%בניין משרדיםאור יהודהמשרדים10/07/2016

בהתאם לדיווח לאתר מאי"ה, מיום 10.7.16, רכשה חברת ש.י.ר שלמה נדל"ן 

בע"מ בניין משרדים בן 4 קומות בשטח של כ-5,000 מ"ר ברוטו ו-2 קומות תת 

קרקעיות בשטח של כ-4,300 מ"ר וכוללות כ-110 מקומות חניה )לבניין היתר 

בניה לכ-1,100 מ"ר שטחים עיליים נוספים( הממוקם בעיר אור יהודה בתמורה 

לסכום של 36.5 מליון ש"ח. הבניין הושכר בשלמות לתקופה של 10 שנים לפי 

דמ"ש שנתיים של 3.1 מליון ש"ח )מגלם תשואה שנתית של 8.49%(. תקופת 

השכירות תחל בתום תקופת התאמה של 5 חודשים כשבשנה הראשונה יהיה 

השוכר זכאי ל-50% הנחה בדמי השכירות.

224,000,00016,300,0007.30%קניון הפסגהפסגת זאבמסחר11/09/2016

בהתאם לדיווח לאתר מאי"ה, מיום 11.9.16, חברת סלע קפיטל נדל"ן בע"מ 

רכשה את "קניון הפסגה", רחוב משה דיין, שכונת פסגת זאב בעיר ירושלים, 

הכולל 3 קומות מסחריות בשטח של כ-9,000 מ"ר ו-273 מקומות חניה 

במרתפים בתמורה לסכום של כ-224 מיליון ₪. בנכס כ-60 שוכרים ושיעור 

 N.O.I-התפוסה הוא 94%. דמ"ש השנתיים הינם בסך של 16.3 מליון ש"ח וה

החזוי יעמוד על 7.3%.

פתח תקווהמשרדים06/11/2016

בניין 

משרדים 

ותעשייה

27,550,0002,150,0007.80%

בהתאם לדיווח לאתר מאי"ה, מיום 6.11.16, חברת דורסל בע"מ רכשה בניין 

משרדים ותעשייה בן 3 קומות בשטח כולל של כ-3,680 מ"ר בתוספת 640 מ"ר 

שטחים לא מקורים הממוקם א.ת קריית אריה בתמורה לסכום של 27.55 מיליון 

₪. הבניין מושכר בתפוסה של 100% לשוכרים שונם בדמ"ש שנתיים של כ-2.15 

מיליון ש"ח ברוטו )מגלם תשואה של כ-7.8% ברוטו(.

מסחר ומשרדים
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28/11/2016
מסחר 

ומשרדים
תל אביב

פרויקט 

למשרדים 

ומסחר

250,000,000
19-21 מיליון 

ש"ח
7.60%

בהתאם לדיווח לאתר מאי"ה, מיום 28.11.16, חברת אמות בע"מ רכשה את 

מלואה זכויות החכריה במקרקעין ברח' הברזל 30 תל אביב, עליהם נבנה 

פרויקט למשרדים ומסחר. הפרויקט מתוכנן כמבנה "בוטיק" הכולל כ-13,400 

מ"ר שטחים עיליים בבינוי של 7 קומות משרדים מעל קומת קרקע מסחרית ו-3  

מרתפי חניה )סה"כ 312 מקומות חניה תת קרקעיות(. נכון למועד העסקה 

הושכרו למעלה מ-60% מהשטחים לתקופה של 5 שנים ומעלה.

מועד סיום הפרויקט הינו בהמלך הרבעון הראשון של שנת 2017.

תמורת רכישת הזכויות תשלם החברה 250 מיליון ש"ח. היקף ההשקעות 

בפרויקט, לרבות השתתפות בעבודות גמר, מוערך בסכום של 270-280 מיליון 

ש"ח.

להערכת החברה ה-NOI הצפוי להתקבל בתפוסה מלאה הינו כ-19-21 מיליון 

ש"ח, המגלם תשואה של כ-7.6% -כ-8.4% על סכום התמורה.

15/01/2017
מסחר 

ומשרדים
62,000,0005,100,0008.20%מרכז מסחריבאר שבע

בהתאם לדיווח באתר מאי"ה ופרסום באתר "גלובס", מיום 15.1.17, חברת 

לוינשטיין נכסים רכשה את מתחם "לב הסיטי" הממוקם ברחוב בן צבי 9 במרכז 

העיר באר שבע בתמורה לסכום של 62 מיליון ₪. הנכס כולל קומת קרקע 

מסחרית מעל 2 קומות חניון עם שימושי מסחר ושתי קומות משרדים בשטח כולל 

של כ-13,000 מ"ר. עסקת המכר אינה כוללת את דירות המגורים הממוקמות 

מעל לקומות המשרדים. כמו כן, המוכרת תשכור כ-800 מ"ר בדמ"ש שנתיים של 

כ-750 אש"ח )מגלם כ-78 ש"ח למ"ר(. ה-N.O.I של הנכס עומד על כ-5.1 

מש"ח ומשקף תשואה של כ-8.2%.

30/03/2017
מסחר 

ומשרדים
ראשון לציון

בניין מסחר 

ומשרדים
119,000,00090,000,0007.50%

בהתאם לדיווח באתר מאי"ה, מיום 30.3.17, חברת ריט 1 זכתה בהתמחרות 

לרכישת בניין משרדים בשטח של כ-17,000 מ"ר ברוטו, בשימוש לאחסנה, 

משרדים ומסחר, הידוע כחלקות 7-8 בגוש 3942 בתמורה לסכום של כ-119 

מש"ח. הנכס מושכר לכ-30 שוכרים לתקופות שונות שבין שנה עד 5 שנים 

בתוספת אופציות. שיעור האכלוס בנכס עומד על כ-93%, ה-N.O.I השנתי הצפוי, 

בתפוסה מלאה, הינו כ-9 מש"ח ומשקף תשואה של כ-7.5%.

03/04/2017
מסחר 

ומשרדים
חיפה

בניין מסחר 

ומשרדים
75,000,0006,200,0008.27%

בהתאם לדיווח באתר מאי"ה, מיום 3.4.17, חברת דורסל רכשה בניין מסחר 

ומשרדים הממוקם ברחוב מרקוני 10, חיפה בתמורה לסכום של כ-75 מש"ח. 

הבניין בשטח בנוי כולל של כ-15,000 מ"ר וכולל קומת קרקע מסחרית, קומת 

חניה עליונה ושתי קומות משרדים. המבנה מושכר בתפוסה של 100% ל-24 

שוכרים שונים. ההכנסה השנתית ברוטו )כולל דמ"נ ולפני ניכוי הוצאות תפעול( 

הינה בסכום של כ-6.2 מש"ח המגלם תשואה שנתית ברוטו של כ-8.36% על 

ההשקעה.

09/04/2017
מסחר 

ומשרדים
רחובות

מתחם 

מסחר 

ומשרדים

128,500,0009,500,0007.39%

בהתאם לדיווח באתר מאי"ה, מיום 9.4.17, קרן הריט מניבים התקשרה בהסכם 

מותלה לרכישת 50% חלקים בלתי מסויימים במתחם מסחר ומשרדים, בשטח 

כולל של כ-28,000 מ"ר, בשלבי הקמה מתקדמים, בעיר רחובות בתמורה לסכום 

של כ-128.5 מיליון ₪ בתוספת תשלום עתידי של כ-5 מיליון ₪ בגין ניצול עתידי 

של כ-2,000 מ"ר זכויות בניה נוספות. נכון למועד העסקה, שיעור התפוסה הינו כ-

N.O.I ,60% צפוי בתפוסה מלאה הינו כ-19 מיליון ש"ח )משקף שיעור תשואה 

שנתי של כ-7.39%(.

26/04/2017
מסחר 

ומשרדים
עפולה

בניין מסחר 

ומשרדים
30,000,0002,100,0007.00%

בהתאם לדיווח באתר מאי"ה, מיום 26.4.17, חברת מישורים השקעות נדל"ן 

רכשה בניין מסחר ומשרדים הממוקם בסמך לתחנה המרכזית בעפולה בתמורה 

לסכום של כ-30 מיליון ₪. המבנה בשטח נטו של כ-7,350 מ"ר ממנו תרכוש 

החברה כ-5,457 מ"ר המשמשים ברובם כמשרדי ממשלה+ כ-100 חניות. נכון 

למועד הרכישה שיעור התפוסה הינו כ-70%, בהתייחס לשיעור התפוסה כאמור, 

שיעור התשואה השנתי בנכס הינו כ-7% לפי N.O.I של כ-2.1 מיליון ש"ח. 

החברה חתמה על הסכם מותנה להשכרת מרבית השטחים הפנויים בנכס, כך 

שבתפוסה מלאה שיעור התשואה השנתי הצפוי הינו כ-9.2% לפי N.O.I של כ-

2.75 מיליון ש"ח.

מסחר ומשרדים
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17/05/2017
מסחר 

ומשרדים
באר שבע

מבנה 

תעוסקה
46,000,0003,250,0007.07%

בהתאם לפרסום באתר "גלובס", מיום 17.5.17, חברת לוינשטין נכסים רכשה 

מבנה תעסוה הממוקם ברחוב הנחתום 5-9 בעיר באר-שבע )סמוך לתחנת 

הרכבת של אוניברסיטת בן גוריון( בתמורה לסכום של כ-46 מיליון ₪. המבנה 

כולל 2 קומות בשטח ברוטו של כ-12 אל, מ"ר וחניון עילי בקומת הגג הכולל כ-

220 מקומות חניה. הנכס מאוכלס בתפוסה של 100% עם N.O.I של 3.25 מיליון 

ש"ח המשקף תשואה שנתית של כ-7.1%.

רמת גןמשרדים19/06/2017

קומות 3, 6-

13 במגדל 

משה אביב

278,000,00017,000,0006.12%

בהתאם לדיווח באתר מאי"ה, מיום 19.6.17, חברת סלע נדל"ן רכשה את קומה 

3 וקומות 6-13 בשימוש למשרדים, כ-650 מ"ר שטחי מסחר, 145 מקומות חניה 

, שטחי אחסנה, מניות וזכויות ניהול ושילוט במגדל משה אביב ברמת גן בתמורה 

לסכום של 278 מיליון ₪. כחלק מעסקת המכר התחייב המוכר )בנק מזרחי( 

לשכור את הנכס לתקופה מינימלית של 8 שנים עם אופציה להארכת השכירות ב-

24 שנים בתמורה לסכום של כ-17 מיליון ש"ח בשנה )מגלם תשואה שנתית של 

כ-6.12%(.

02/10/2017
מרכז 

מסחרי
אשקלון

מרכז מסחרי 

"גלובוס 

סנטר"

142,000,00028,000,0008.50%

בהתאם לדיווח לאתר מאי"ה ופרסום באתר דה-מרקר, מיום 2/10/17, חברת 

סאמיט רכשה 51% מהזכויות ב-3 חברות אחזקה פרטיות המחזיקות במרכז 

מסחרי "גלובוס סנטר" הממוקם מדרום לאשקלון בתמורה לסכום של כ-142 מ' 

₪, כולל כיסוי הלוואת בעלים. יתרת הזכויות בחברות הפרויקט מוחזקות ע"י 

מושב מבקיעים. המתחם, בהיקף של כ-30 אלף מ"ר, נמצא בשלבי הקמה סופיים 

וכולל בנוסף, שטחים לפיתוח עתידי. 

נכון למועד הדיווח, נחתמו הסכמי שכירות לכ-80% מהשטחים. N.O.I צפוי 

בתפוסה מלאה הינו כ-8.5%.

14/12/2017
בניין מסחר 

ומשרדים
כפר סבא

בניין מסחר 

ומשרדים
60,800,0004,400,0007.24%

בהתאם לדיווח לאתר מאי"ה, מיום 14/12/17, חברת מניבים ריט רכשה בניין 

מסחר ומשרדים הממוקם ברחוב היהלום 5 בסמוך למתחם G בא.ת כפר סבא 

בתמורה לסכום של כ-60.8 מיליון ₪. הבניין בן 7 קומות, בשטח כולל של כ-

5,700 מ"ר מעל קומות קרקע מסחרית ומרתפי חניה הכוללים כ-135 מקומות 

חניה וכ-120 מ"ר שטחי אחסנה. בהתאם לדיווח, התפוסה בנכס עומדת על כ-

90% לשטחים העיליים וכ-80% למקומות החניה. ה-N.O.I הצפוי בתפוסה 

מלאה הינו 4.4-4.6 מיליון ש"ח )מגלם שיעור תשואה של 7.4%-7.6%(.

24/01/2018
מרכז 

מסחרי
555,000,0007.00%קניון בת יםבת ים

בהתאם לדיווח מאתר "דה מרקר", מיום 24/1/18, ביג מרכזי קניות השלימה 

רכישת 50% מקניון בת ים מחברת אשטרום נכסים, לפי שווי של 555 מש"ח. 

שטחו המסחרי של הקניון הוא כ-21 אלף מ"ר ויש בו יותר מ-100 חנויות שונות. 

בין השוכרים המובילים בקניון:  H&M, קסטרו, רנואר, פוקס, אלדו, מקדולנדס 

וסטימצקי. הקניון כולל גם 1,000 מקומות חניה והוא מניב NOI שנתי של כ-39 

מיליון שקל )מגלם שיעור תשואה של כ- 7%(.

מסחר ומשרדים
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 2020, בפברואר 12                              

 20/25205       דו"ח          

 בודלכ

  בוקס נדל"ן בע"מ-יחברת ווי

 
 

אזור  , 16רחוב ראול ולנברג   בשלבי הקמה, שרדים ר ומפרויקט מגדל מסח הנדון:

 רמת החייל, תל אביב  תעשייה 
 

 

תייחס לחוות דעת שלנו מס' הבדון בנשווי הנכס של נוהתייחסותלן הללבקשת הנהלת החברה 

 .31/12/18למועד הקובע  24820/19

 

בהתאם לתוכנית העבודה , של הפרויקט הנדון המשיכה החברה בהליך ההקמה 2019 שנתבמהלך 

 .הבניהמות התקדכחלק מ בוצעו השקעות שונות ין היתר,, כשבשל החברה

 

לא  ,ויים מבחינת הזכויות בקרקעו שינלא הי החברהבהתאם לנתונים ולמידע שנמסר לנו מהנהלת 

 .התקבל היתר בניה וטרם סבנכנוספים מי שכירות נחתמו הסכ

לא חל שינוי , ושוק המקרקעין חוות הדעתיחס לפרטי שערכנו בלבדיקות לאור האמור ובהתאם 

 .ס ביחס לחוות הדעתמהותי בשווי הנכ
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   2020  ,באוגוסט 24

     א'125205./20 מכתב 

 לכבוד

 בע"מוורס וולנברג טת חבר

 -2020 שנתל  Q2רבעון לדווח 

 "מקרקעין מקיפהשומת "

 מגדל מסחר ומשרדים בשלבי הקמה,  פרויקט 

 יפו  -תל אביב   אזור ,16רחוב ראול ולנברג  

 

 טיםוגילוי פר מטרת חוות הדעת .1

 

 מהשול עמטרת חוות הדעת ומועד קוב

 

זכויות חברת וי ין אומדן שוילענ הננו מגישים בזאת חוות דעת מקצועיתלבקשת הנהלת החברה, 

קונה מרצון  בהתקשרות שבין ,שווי שוק הוגן , בקריטריון שלבשוק החופשי ,שבנדון נכסב החברה

 .ברצון מוכרל

 30/06/2020  -לשומה הקובע המועד

 

  -ובע בין היתרהק 17.1וראות תקן ה בשל הרמסמך זה מהווה תקציר לשווי נכסי החב

 

 כויייין האם לדעתו גלומים בנכס הנישום, סיכונים ו/או סיכויים, שמעבר לסיכוני/סיי יצהשמא "

 ".העשויים להשפיע על שוויו ,שוק המקרקעין שאליו הוא משתייך 

 



 

  3ך מתו 2עמוד 
 

 הקורונה רמשב .2

 

זאת  רקע הריבית הנמוכהל י ערחסבשוק הנדל"ן המערה בפעילות החל  2020לשנת הרבעון הראשון  2.1

 .2018-2019בשנים  נה את השוקייבהמשך המגמה שאיפ

 

  ת ישאל,, כמו גם למדינינות העולםהתפשטה מגפת הקורונה למרבית מדהרבעון ף לקראת סו

 עילות העסקית בענפים רבים., בפיניכרת במשק הישראל אטהגרמה להו

 

צעדי התגוננות נקטו  ,ת ממשלת ישראלבולר ,תולות רבממשעקב ההתפשטות המהירה של הנגיף, 

ות משקי ינות, אמצעי בידוד וצמצום התקהלויות ותנועה וכן הגבלותהגבלת מעברים בין מדכגון 

 במטרה לבלום את התפשטות הנגיף. חביות רבות רו

תוך פגיעה משמעותית לי, במשק הישראשל מגזרים נרחבים צמצום ניכר להובילו צעדים אלה 

 רגיה.ופנאי, תעופה וענף האנ שירותים, תיירות, בילוימסחר ו , בדגש עלהוקתעסוב בפעילות
 

 עד כתיבת מסמך זה, למו נכוןמתמשך, שטרם הסתיים משבר הקורונה הינו אירוע  2.2

 הצפוי עד לסיומו. פרק הזמןכשקיימת אי ודאות באשר ל

 

נק ממשלה ובת לטוחהמפעות, בין היתר, מושנו מויות הנובעות משמעוהמנוכחי המצב ההמשך 

שיעורי השפעתו, מידת ו הממשלתי, הסיוע ם והמערכת הבנקאיתבנוגע לשווקים הפיננסייישראל 

וכן השפעות פסיכולוגיות נוספות על התנהגות  לותעד להסרת ההגב משך הזמן שייקח, האבטלה

 צרכנים והתנהגות השוק.

הכלכליות,  חויותהתפתה את תופלצ דאות מקשים מאוד על היכולתויות ואי הוועוצמת ההתרחש

 ותר הינו הימשכות המשבר. כשהנעלם המשמעותי בי
 

 קיימת השפעה שונה על ענפים כלכליים ונכסי נדל"ן שונים.  הקורונה למשבר 2.3

 

ת תקופלויה בהתקית השפעה פחותה צמצום הפעילות המשל נכסי תעשייה, מסחר ומשרדיםב

 ים., בהתאמה לאופי והשימושהמשבר

 

 יותר.ההשפעה פחותה ים קה ומרלו"גלוגיסטיימושי ם לשמשיהמש נכסיםב



 

  3ך מתו 3עמוד 
 

במועד לשקף את מצב השוק השורר  באים אנובבואנו לאמוד את שווים ההוגן של הנכסים שבנדון,  2.4

תוך כדי מבט  , שוניםיכון הולהביא לידי ביטוי את חוסר הוודאות הרווחת ואת מרכיבי הס הקובע

 . יים ברשותנוהמצוים כלים השמאיב פה פני עתידצוה

 

עסקאות  כמות , השתנות הנתונים וההנחיות והעדרקצב המהיר של ההתפתחויותהלאור ברם, 

המשקי  ישפיע המצב ובאם עד כמה משקפות את המצב הקיים, קיים קושי לקבועמספקת אשר 

 ץ.ארל שוק הנדל"ן בעהנוכחי 

 

ידנו -שנקבע על בשיעור ההיווןים ערכנו שינוילא  ,עון למועד הקוב, נכבשלב זה לעיל,האמור  ורלא 2.5

בשומות המלאות  ורו  שיעשעור ההיוון נותר ללא שינוי ביחס לבשומות קודמות שערכנו, כך ש

 ידנו.-שנערכו על

 

תוך  זאת בעיקר ,ועומדים לרשותנם ה, בכלים השמאייכאמור כצופה פני עתיד אומדן השווי נבחן 2.6

 פגיעהאשר מבטאת את היקף ה ,פת בינייםלתקו "שאי קבלת דמ/עההיתכנות לפגיבחינה של ה

 נכס ונכס. התזרימית החזויה בכל

 הינה כי בטווח הארוך מצב השוק יתאזן.  הבסיסית הנחת העבודהאשר כ

ול מסחריים, ביטחס לסיכומים בי בהכנסות מהשוכרים השונים במסגרת זו בחנו באם קיים שינוי

  רת, דחיית גבייה, מתן הנחותוגדמ פהשכירות לתקומי הסכמי שכירות, ויתור על ד

 באכלוס שטחים פנויים, השפעה על הכנסות דמי ניהול, הכנסות מצוברי חשמל והכנסותוכן השפעה 

 .אחרות

 

, דמי שכירות בשלב זהת מסוהכנשאין רלוונטיות לך כ ,ן מהווה פרויקט בשלבי הקמההנדוהנכס 

שינויים מבחינת הזכויות בקרקע, היו  לאולמידע שנמסר לנו מהנהלת החברה נתונים בהתאם לו

לא חלו שינויים רבעון מהלך ההסכמי שכירות בנכס וטרם התקבל היתר בניה. כמו כן, בנחתמו לא 

 בסביבה.  בערכי השווי לקרקעותמהותיים 

 .31.12.2019ידנו נכון ליום -לעומת השווי שנקבע על נכסה ווימהותי בשאין שינוי לאור האמור 

                                                                                        

 בכבוד רב,

 רון זרניצקי

 נג' יוסף זרניצקיאי

 מהנדסי בנין ושמאי מקרקעין
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 לכבוד 

 בוקס נדל"ן בע"מ  ווי

 

 )"החברה"( בע"מבוקס נדל"ן  ל וויש בדו"ח עסקההסכמת הכללת חוות דעת  הנדון:

 

 23/2/19 הננו להודיעכם כי אנו מסכימים כי השמאות המקיפה שנערכה על ידינו ביום

 349, רמת החייל, תל אביב )הידועים כחלקה 16למקרקעין הממוקמים ברחוב ראול וולנברג 

לעניין  12/2/20מיום : םיכמו גם מכתב ,2018בדצמבר  31(, ושמועדה הקובע הינו 6638בגוש 

ומיום  Q1רבעון לעניין שווי הנכס ל 23/7/20, מיום 31/12/2019שווי הנכס למועד הקובע 

בדוח עסקה של חברת ווי בוקס נדל"ן בע"מ  יכללו ,Q2רבעון לעניין שווי הנכס ל 10/8/20

 . ם לציבורותפורס 2020המיועד להתפרסם בחודש אוגוסט 

 

 

 בכבוד רב,

 

 רון זרניצקי

 יוסף זרניצקיאינג' 

 בנין ושמאי מקרקעין ימהנדס
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 1'דנספח 
 

 

 

 

 בע"מ וולנברג טוורס

 

 31דין וחשבון הדירקטוריון על מצב ענייני החברה לתקופה שהסתיימה ביום 

 2019בדצמבר 
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  בע"מ וולנברג טוורס
 "החברה"()

 

 2020 מרץב 31       

 

 2019לשנת  דו"ח הדירקטוריון על מצב עסקי החברה
 

 2019בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  החברהחות הכספיים של להגיש בזה את הדו דמתכב דירקטוריון החברה

 ."(הדוחות הכספיים)"

"(, המפורסם בהתאם לתקנות ניירות ערך )עסקה בוקס-ווייבוקס נדל"ן בע"מ )" -דוח זה מצורף לדוח העסקה של וויי 

 לרכישת בהסכםבוקס -וייה של והתקשרות, לאישור "(דוח העסקה)" 2001 -בין חברה לבין בעל שליטה בה(, התשס"א 

עסקת )" לדוח העסקה 1ף בסעיכמפורט  ,ה"( בחבריוניוןיוניון אירופה ישראל השקעות בע"מ )"החזקותיה של  מלוא

ככל וההתקשרות בעסקת הרכישה תאושר באסיפה הכללית המזומנת בדוח העסקה ובכפוף לחתימת  "(.הרכישה

הונה ( 100%מלוא )בוקס ב-תחזיק ווייעסקת הרכישה כאמור, להשלמת להתקיימות התנאים המתלים ו הההסכם בגינ

 .חברההמונפק והנפרע )לרבות בדילול מלא( של ה

 כללי .1

, על פי דיני מדינת ישראל, כחברה פרטית מוגבלת במניות. 2006באוגוסט  29החברה התאגדה בישראל בתאריך 

מהונה המונפק והנפרע של ( 50%יון במחצית )בוקס ויונ-מחזיקות כל אחת מבין וויי, 2019בדצמבר  31ליום נכון 

 .החברה ומזכויות ההצבעה בה

, 6638בגוש  349במקרקעין הידועים כחלקה בעלות זכויות המ (50%במחצית )החברה מחזיקה, במישרין, 

בוצעו  נכון למועד הדוח, "(.וולנברגמקרקעי )", רמת החייל, תל אביב 16הממוקמים ברחוב ראול וולנברג 

נמצאת בשלב  בנייתם של מרתפי חניהו ,הושלמו במלואןעבודות הריסה, חפירה ודיפון אשר  וולנברג מקרקעיב

 .טרם החלה בשיווק שטחים בפרויקטהחברה  . יצוין, כימתקדם

 הסביבה העסקית וההתפתחות בתחום הפעילות .2

ביציבות מחירים  2019בדצמבר  31ביום שנסתיימה התקופה בענף הנדל"ן המניב בו פועלת החברה, התאפיינה 

 ושמירה על תפוסות גבוהות.

בגוש דן, דבר שעשוי  שוניםשל פרויקטים בתחום המשרדים באזורים  השלמתם העם זאת, בשנים הקרובות צפוי

להשפיע על המגמה האמורה. גם בתחום המרכזים המסחריים ניכרת הרחבה משמעותית של שטחי המסחר בכל 

 ת הפדיונות באזורים מסוימים.הארץ והדבר משפיע על דמי השכירו

על ענף  ,באזורוהביטחוני אין ביכולתה של החברה להעריך השפעה עתידית, ככל שתהיה, של המצב הגיאופוליטי 

 הנדל"ן בכלל ועל עסקי החברה בפרט.

החברה מעריכה כי איתנותה הפיננסית ושיעור המינוף הנמוך ביחס לענף, יאפשרו לה להתמודד בצורה נאותה עם 

 השפעות על הענף, ככל שתתרחשנה.ה

מתאר ל 5ראו סעיף  והשפעת גורמים חיצוניים על פעילות החברה, לפרטים נוספים אודות הסביבה העסקית .3

  .העסקה דוחל א' נספחכהמצורף 
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 9201בדצמבר  31המצב הכספי נכון ליום  .4

 :ניתוח עיקרי השינויים שחלו במצבה הכספי של החברה 4.1

 סעיף
 מברבדצ 31יתרה ליום 

 גידול )קיטון(
 2018 2019 הסברי החברה ליתרות ולשינויים המהותיים

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח
      :נכסים

  1,188 5,763 6,951 מזומנים ושווי מזומנים

  1,930 5,355 7,285 חייבים ויתרות חובה

והעלאתו לבעלי במקרקעין זכויות המ תחצימהתמורה בגין מכירת כספי  ה נוספת שלהגידול נובע מקבל 5,981 8,667 14,648 הלוואה לבעלי מניות
 .המניות כהלוואה

  .הגידול הינו תוצאה של התקדמות הפרויקט, בעיקר בניית שלב המרתפים של הבניין 8,037 41,570 49,607 נדל"ן להשקעה 

  17,136 61,355 78,491 סה"כ נכסים

     :התחייבויות 

 .גידול האשראי נובע מהתקדמות הפרויקט, בנית שלב המרתפים 9,010 10,151 19,161 אשראי מתאגידים בנקאיים

  839 2,831 3,670 זכות-זכאים ויתרותספקים ו

 2,070 - 2,070 מס הכנסה לשלם
מכירת הזכויות הנוספות בנכס כתוצאה מאישורה של התב"ע מהפרשה למס בגין הכנסה שנובעת 

 .החדשה

  (176) 2,088 1,912 התחייבות מיסים נדחים

  11,743 15,070 26,813 סה"כ התחייבויות

     הון

  -,- 38,914 38,914 ופרמיההון מניות 

  .גידול נובע בעיקר מהכרה בהכנסה בגין מכירת הזכויות הנוספות במקרקעיןה 5,393 7,371 12,764 עודפים

  5,393 46,285 51,678 סה"כ הון

   61,355 78,491 סה"כ התחייבויות והון
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  :ניתוח עיקרי השינויים שחלו בתוצאות הפעילות של החברה 4.2

 סעיף
מול  2019גידול )קיטון(  בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום 

 2017 2018 2019 הסברי החברה ליתרות ולשינויים המהותיים 2018
 % אלפי ש"ח ש"ח אלפי 

מהזכויות הנוספות  תחצימהכנסה בגין מכירת הכרה ב 100% 7,891 - - 7,891 ממכירות הכנסות
  .במקרקעין

בשווי )ירידה( עלייה 
ן "נדלהוגן של 

 להשקעה 
  .2019שערוכים בשווי הנכס במהלך שנת בוצעו לא    (982) 10,530 -,-

הוצאות הנהלה 
  70% (89) (8) (127) (216) וכלליות

   (2,728) (990) 10,403 7,675 תפעולי )הפסד( רווח

עמלה חד פעמית כתוצאה מחתימה על תשלום הגידול נובע מ 118% (495) (403) (419) (914) הוצאות מימון
 .הסכם ליווי בנקאי

  16% 71 - 455 526 הכנסות מימון

 (הוצאותהכנסות )
   (424) (403) 36 (388) מימון, נטו

רווח )הפסד( לפני 
   (3,152) (1,393) 10,439 7,287 מסים על ההכנסה

מסים על הטבת מס )
  (9%) 194 - (2,088) (1,894) (ההכנסה

רווח )הפסד( ורווח 
   (2,958) (1,393) 8,351 5,393 )הפסד( כולל לשנה

 
 . העסקה לדוח 1ב' נספחכהמצורפים  9201בדצמבר  31ליום  של החברה לדוחות הכספיים 13-3 לפרטים נוספים ראה ביאורים
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  נזילות ומקורות מימון .5

 31ש"ח ליום  אלפי 5,763-ש"ח בהשוואה לסך של כאלפי  6,951-הסתכמה לסך של כ 2019בדצמבר  31ושווי מזומנים של החברה ליום  המזומניםרת ית
  .2018בדצמבר, 

 

 סעיף

 31לשנה שהסתיימה ביום 
 2019גידול )קיטון(  בדצמבר

 2018 2019 הסברי החברה ליתרות ולשינויים המהותיים 2018מול 
 ש"חאלפי  אלפי ש"ח אלפי ש"ח

 הגידול נובע בעיקר בעקבות הכרה בהכנסה בגין חצי מהזכויות הנוספות שנמכרו לצד ג' 7,317 569 7,886 פעילות שוטפתמשימשו ש מזומנים נטו 
 המרתפים במקרקעין הגידול נובע בעיקר כתוצאה מהשקעה בביצוע (11,822) (3,886) (15,708) פעילות השקעהל ששימשומזומנים נטו 

 הגדלת אשראי בנקאי לצורך בניית המרתפים 7,894 1,116 9,010 מזומנים נטו שנבעו מפעילות מימון
 

מהסכם הליווי הבנקאי לכלל הפרויקט, בו התקשרה החברה ביחד עם שותפיה במקרקעי  השקעותיה במקרקעי וולנברגאת החברה מימנה בתקופת הדוח 

  .לדוח העסקה נספח א'לדוח המתאר המצורף כ 12.3ראו סעיף  הבנקאי, בדבר הסכם הליווי לפרטים נוספים. וולנברג
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 אירועים לאחר מועד הדוח .6

המצורף  לדוח המתאר 5.1ראו סעיף לפרטים בדבר השלכות התפשטות מגפת הקורונה על החברה, 

 .לדוח העסקה נספח א'כ

 

 תרומות .7

 .הדוח תקופתה כספים בולא תרמ לא קבעה מדיניות עבור תרומותברה הח

 

 חשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם .8

 .חברההחברה הינה חברה פרטית ולא מינתה אחראי על ניהול סיכוני שוק ב   8.1

 תיאור סיכוני השוק אליהם חשופה החברה   8.2

. לפיכך, חשופה החברה לסיכונים ענפיים הנובעים מגורמים המניב ןנדל"עוסקת בענף ה החברה

עורי הצמיחה, היקף הפעילות במשק וגורמים המשפיעים על הביקוש בשוק חיצוניים כגון: ש

מסגרת אשראי אשר הועמדה לחברה באמצעות הנדל"ן. כמו כן, פעילות החברה ממומנת בעיקר 

 באמצעות הלוואות בנקאיות אשר אינן צמודות מדד או מטבע. ו על ידי אחד מבעלי מניותיה

 חברה הכנסות מתחום הנדל"ן. יצוין, כי נכון למועד דוח זה, אין ל

 תיאור מדיניות התאגיד בניהול סיכוני שוק   8.3

 סוג שהוא. מדיניות החברה היא שלא להשקיע בנגזרות מכל 

 חשיפה לסיכוני שוק    8.4

   :החברהיפורטו סיכוני השוק העיקריים אליהם חשופה  להלן

 לשינויים בשערי חליפין חשיפה .א

הלוואות  והיא אינה צפויה ליטולי שערי חליפין היות לחברה לא קיימת חשיפה לסיכון בשינו

  .מט"ח

 ריבית סיכוני .ב

בשיעורי הריבית עשויה להיות השפעה על התוצאות העסקיות של החברה, שכן  לשינויים

עתידה לקחת מימון חיצוני, לרבות בריבית שאינה קבועה, לקחה החברה ולצורך פעילותה 

הוצאות המימון של החברה ולפגיעה ביכולתה לפתח ועליית שיעורי הריבית תגרום לגידול ב

 את עסקיה.

בנוסף, עליה בשיעורי הריבית מעלה את שיעורי התשואה המבוקשת על ידי משקיעים ובכך 

מורידה את שווי נכסי הנדל"ן. כן תביא עליית הריבית לגידול בהוצאות המימון של 

ל להקטין את כדאיות נכסי לקוחותיה הקיימים והפוטנציאליים של החברה, באופן שעלו

החברה והקטנת הביקושים לנכסי החברה וכפועל יוצא מכך לפגיעה בתוצאותיה העסקיות 

 של החברה.

 סיכון נזילות .ג

 2019 -ו 2018בדצמבר  31מועדי הפירעון החוזיים של האשראי מתאגידים בנקאיים לימים 

 .המופיעים בדוח על המצב הכספי הינו עד שנה ודומה לסכומים



 7 -ב 
 

   ילוי בדבר המבקר הפנימי של התאגידג .9

 .הינה חברה פרטית ומשכך לא מינתה מבקר פנימיהחברה 

 ודירקטורים בלתי תלויים דירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית .10

נכון למועד דוח זה, לא אימצה החברה , והינה חברה פרטית הכוללת דירקטוריון מצומצםהחברה 

, לחוק החברות 1בסעיף  םכהגדרת הדירקטורים הבלתי תלויים בתקנונה, הוראה בדבר שיעור

בהתאם להיותה של החברה חברה פרטית, לא הכיר הדירקטוריון בחברים מתוכו  .1999-התשנ"ט

 .כבעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית

 החשבון המבקרים -פרטים בדבר רואי .11

להלן יובאו פרטים . החברה שכר טרחת רואה החשבון המבקר נקבע ומאושר ע"י הדירקטוריון של

 אודות שכר טרחת רואה החשבון המבקר של החברה, קסלמן וקסלמן )באלפי ש"ח(:

 2018שנת  2019שנת  השרות

 בשעות באלפי ש"ח בשעות באלפי ש"ח

 160 25 160 25 שירותי ביקורת 
 - - - - שירותים הקשורים לביקורת

 - - - -  מס שירותי
 - - - - שירותים אחרים 

   

, בהתאם 2018 בדצמבר 31 הינו הקובע שמועדה וולנברג למקרקעי שנערכה השמאות בדבר לפרטים .12

 ( למתאר6)6.6, ראו סעיף 1970-תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, תש"ללב)ט( 8לתקנה 

 .לדוח העסקה 'א נספחהמצורף כ
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 בע"מ וולנברג טוורס
 "החברה"()

 

 2020 מאיב 31       

 

 החברה עסקידו"ח הדירקטוריון על מצב 

 2020במרץ  31ביום  השהסתיימחודשים  שלושהשל  הלתקופ

 
 31שהסתיימה ביום  תקופהל החברהשל  ביניים להגיש בזה את הדוחות הכספיים דמתכב דירקטוריון החברה

 ."(הדוחות הכספיים)" 2020במרץ 

"(, המפורסם בהתאם לתקנות ניירות ערך בוקס-ווייבוקס נדל"ן בע"מ )" -דוח זה מצורף לדוח העסקה של וויי 

בוקס -ה של ווייהתקשרות, לאישור "(העסקה דוח)" 2001 -)עסקה בין חברה לבין בעל שליטה בה(, התשס"א 

 1ף כמפורט בסעי, ה"( בחבריוניוןהחזקותיה של יוניון אירופה ישראל השקעות בע"מ )"מלוא ם לרכישת בהסכ

ככל וההתקשרות בעסקת הרכישה תאושר באסיפה הכללית המזומנת בדוח  "(.עסקת הרכישה)" העסקה לדוח

 ,להשלמת עסקת הרכישה כאמורלהתקיימותם של התנאים המתלים ו ההעסקה ובכפוף לחתימת ההסכם בגינ

  .חברההונה המונפק והנפרע )לרבות בדילול מלא( של ה( 100%מלוא )בוקס ב-תחזיק וויי

 כללי .1

, על פי דיני מדינת ישראל, כחברה פרטית מוגבלת 2006באוגוסט  29החברה התאגדה בישראל בתאריך 

הונה המונפק מ ( 50%בוקס ויוניון במחצית )-מחזיקות כל אחת מבין וויי, 2020 במרץ 31נכון ליום במניות. 

 .והנפרע של החברה ומזכויות ההצבעה בה

, 6638בגוש  349במקרקעין הידועים כחלקה בעלות זכויות המ( 50%במחצית )החברה מחזיקה, במישרין, 

בוצעו  נכון למועד הדוח, "(.וולנברגמקרקעי )", רמת החייל, תל אביב 16הממוקמים ברחוב ראול וולנברג 

נמצאת  חניה מרתפי של בנייתםו, אשר הושלמו במלואן עבודות הריסה, חפירה ודיפון מקרקעי וולנברגב

 .טרם החלה בשיווק שטחים בפרויקט החברה כי, יצוין .בשלב מתקדם

 הסביבה העסקית וההתפתחות בתחום הפעילות .2

ביציבות מחירים  2020במרץ  31התקופה שנסתיימה ביום  בענף הנדל"ן המניב בו פועלת החברה, התאפיינה

 .2019ושמירה על תפוסות גבוהות, בהמשך למגמה שאפיינה את שנת 

בגוש דן, דבר  שוניםשל פרויקטים בתחום המשרדים באזורים  השלמתםה עם זאת, בשנים הקרובות צפוי

שעשוי להשפיע על המגמה האמורה. גם בתחום המרכזים המסחריים ניכרת הרחבה משמעותית של שטחי 

 המסחר בכל הארץ והדבר משפיע על הפדיונות באזורים מסוימים.

מהווה על פי ארגון הבריאות העולמי מגפה ה כמו כן, במהלך תקופת הדוח, התפרצה בעולם מגפת הקורונה,

ם לנקיטת צעדים חסרי תקדים על ידי מדינות העול הביאה . התפשטותה של המגיפה,ת )פנדמיה(עולמי

בשלב זה, בשל חוסר הוודאות באשר להשפעות המגיפה  .יה, בניסיון לצמצם את השפעות(כולל ישראל)

. ההשלכות האפשריות של המשבר על פעילותהולמועד בו תיבלם, אין באפשרות החברה לאמוד את 
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 'א נספחהמצורף כ למתאר 5.1, ראו סעיף לפרטים נוספים בדבר התפשטות מגפת הקורונה והשלכותיה

 .     לדוח העסקה

טחוני יוהבאין ביכולתה של החברה להעריך השפעה עתידית, ככל שתהיה, של המצב הגיאופוליטי כמו כן, 

 על ענף הנדל"ן בכלל ועל עסקי החברה בפרט. ,באזור

ושיעור המינוף הנמוך  הנכס שבבעלותהאיכות  ,החברה מעריכה כי איתנותה הפיננסיתעל אף האמור לעיל, 

ככל  לרבות השפעות המגפה, ביחס לענף, יאפשרו לה להתמודד בצורה נאותה עם ההשפעות על הענף,

 שתתרחשנה.

 מתארל 5ראו סעיף  והשפעת גורמים חיצוניים על פעילות החברה, עסקיתלפרטים נוספים אודות הסביבה ה

 .העסקה דוחל א' נספחכהמצורף 

 דהסברי הדירקטוריון למצב עסקי התאגי .3

 המצב הכספי .3.1

 במרץ 31ליום  נכסים
 )אלפי ש"ח(

 31ליום 
 בדצמבר

 )אלפי ש"ח(
 הסבר לשינוי

 2020 2019 2019  
     נכסים 

 6,951 288 843 מזומניםמזומנים ושווי 
הקיטון במזומנים ברבעון נובע 

לבעלי  ממתן הלוואהבעיקר 
 .המניות

 7,285 4,216 7,555 חייבים ויתרות חובה
רבעון אשתקד ההגידול מול 

נובע מחייבים בגין מכירת 
 .הזכויות הנוספות

  6,480 -,- 6,387 הלוואה לבעל מניות
  8,168 11,752 13,275 לזמן ארוך הלוואה לבעל מניות

 המרתפים מבניית כתוצאה 49,607 43,522 53,544 נדל"ן להשקעה 
  .בנכס

  78,491 59,778 81,604 סה"כ נכסים
 

 

 במרץ 31ליום  התחייבויות
 )אלפי ש"ח(

 31ליום 
 בדצמבר

 )אלפי ש"ח(
 הסבר לשינוי

 2020 2019 2019  
     התחייבויות שוטפות

 העברת האשראי לזמן ארוך   19,161 10,151 -,- אשראי מתאגידים בנקאיים
  3,670 1,151 3,135 זכות-זכאים ויתרותספקים 

  2,070 -,- 2,070 מס הכנסה לשלם
  24,901 11,302 5,205 סה"כ התחייבויות שוטפות

 -,- -,- 22,811 אשראי מתאגידים בנקאיים
העברת האשראי מזמן קצר 
והגדלתו כתוצאה מבניית 

 נכס.בהמרתפים 
  1,912 2,122 1,868 התחייבות מיסים נדחים

  1,912 2,122 24,679 התחייבויות בלתי שוטפותסה"כ 
     הון 

  38,914 38,914 38,914  ופרמיההון מניות 
  12,764 7,440 12,806 עודפים 

  51,678 46,354 51,720 סה"כ הון
  78,491 59,778 81,604 סה"כ התחייבויות והון
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 תוצאות הפעילות  .3.2

 התחייבויות

 שלושהלתקופה של 
חודשים שהסתיימה ביום 

 במרץ 31
 )אלפי ש"ח(

לשנה 
 שהסתיימה

 31ביום 
 בדצמבר

 )אלפי ש"ח(

 הסבר לשינוי

 2020 2019 2019  

 הכנסות ממכירות

הוכרה הכנסה  2019בשנת  7,891 -,- -,-
בעקבות אישור התב"ע 

המעניקה זכויות נוספות 
 .לנכס

  (216) (16) (14) הוצאות הנהלה וכלליות
  7,675 (16) (14) רווח )הפסד( תפעולי

  (914) (59) (188) הוצאות מימון
  526 178 200 הכנסות מימון

  (388) 119 12 מימון, נטו (הוצאותהכנסות )
  7,287 103 (2) לפני מיסים על הכנסה (הפסדרווח )

  (1,894) (34) 44 (מסים על ההכנסההטבת מס )
  5,393 69 42 לתקופה רווח 

 

  ומקורות מימון נזילות .3.3

ש"ח  אלפי 843 -כהסתכמה לסך של  2020 במרץ 31יתרת המזומנים ושווי מזומנים של החברה ליום 

   .9201 במרץ 31ש"ח ליום  אלפי 288-כבהשוואה לסך של 

חודשים  שלושהלתקופה של  התחייבויות
 במרץ 31שהסתיימה ביום 

 )אלפי ש"ח(

 31לשנה שהסתיימה ביום 
 בדצמבר )אלפי ש"ח(

 2020 2019 2019 
 7,886 34 (820) תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת
 (15,708) (5,509) (8,938) תזרימי מזומנים מפעילות השקעה

 9,010 -,- 3,650 פעילות מימוןמתזרימי מזומנים 
 

כחלק  מהלוואות מתאגיד בנקאי במקרקעי וולנברגהשקעותיה את החברה מימנה , בתקופת הדוח

 .מהסכם הליווי הבנקאי לכלל הפרויקט, בו התקשרה החברה ביחד עם שותפיה במקרקעי וולנברג

לדוח  'א נספחהמצורף כ לדוח המתאר 12.3 ראו סעיף הבנקאי, בדבר הסכם הליווי נוספים לפרטים

  .העסקה

 

 חשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם .4

 ףהמצור 2019רקטוריון לשנת י, לא חל שינוי בסיכוני השוק שדווחו במסגרת דוח הדדוחה תתקופבמהלך 

 .העסקה לדוח 1'דנספח כ

 

, בהתאם לתקנה 2018 בדצמבר 31 הינו הקובע שמועדה וולנברג למקרקעי שנערכה השמאות בדבר לפרטים .5

מתאר ה דוחל (6)6.6, ראו סעיף 1970-ומיידיים(, תש"לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים לב)ט( 8

 לדוח העסקה. 'א נספחהמצורף כ

 

 הדוח מועד לאחר אירועים .6

נספח המצורף כ לדוח המתאר 5.1החברה, ראו סעיף לפרטים בדבר השלכות התפשטות מגפת הקורונה על 

 לדוח העסקה. א'
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 יהודה גורסד

 ויו"ר הדירקטוריון מנכ"ל

 

   2020 מאיב 31תאריך: 

 



 
 
 
 
 
 3'ד נספח

 
 
 
 
 

  דוח אירועים



 דוח אירועים

 2001-ניירות ערך )עסקה בין חברה לבין בעל שליטה בה(, תשס"אא( לתקנות 3)ו()6לתקנה  בהתאם

-מבנה וצורה(, התשכ"ט -א לתקנות ניירות ערך )פרטי התשקיף וטיוטת תשקיף 56-ב)ב( ו60 ותלתקנו

1969  

 

לאחר מועד חתימת הדוחות הכספיים של וולנברג טוורס להלן ינתן גילוי בדבר אירועים מהותיים שאירעו 

בבד עם  , המפורסם בדבוקס נדל"ן בע"מ -וויי של  ועד למועד פרסום דוח העסקה ,2020 במרץ 31בע"מ ליום 

 :2001-דוח אירועים זה, בהתאם לתקנות ניירות ערך )עסקה בין חברה לבין בעל שליטה בה(, התשס"א

לל משקית בארץ ובעולם על הפעילות הכ נגיף הקורונהההשלכות האפשריות של המשך התפשטות  נוכח .1

, 2020 באוגוסט 30ביום ובלקוחותיה,  חברהובהתאם להערכות המצב באשר למידת הפגיעה הצפויה ב

 כללי בניה היתר וקבלת המרתפים בניית סיום שעם לפרויקט שותפיה עם ביחד החברה החליטה

 מהותיים לשטחים ביחס עוגן שוכר עם להתקשרות עד יושהה הפרויקט ביצוע המשך, המעודכן לפרויקט

 הפוטנציאלי הזמנים ולוח הפרויקט נמצא בו הסטטוס כי הערכה תוך, בפרויקט שטחים מכירת או

בעקבות כך,  .מורכא שטחים מכירתאו /ו עוגן שוכר איתור על תקל אשר מסוימת ודאות יוצרים לביצועו

ביחד עם שותפיה לבנק המלווה בבקשה לסיים את הסכם הליווי לפרויקט, באופן שבו סך  החברהפנתה 

על ידי הבנק המלווה לטובת הפרויקט, יועמדו כהלוואה לטובת מימון  שהועמדו 1מיליון ש"ח 63-כשל 

 .המקרקעין, והבנק נעתר לבקשתם כאמור

 

 

___________________ 

 יהודה גורסד

 ומנכ"ל יו"ר הדירקטוריון

  

 

 2020 ,אוגוסטב 31תאריך: 
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 מיוחדתדירקטוריון לכבוד ועדת 

 בוקס נדל"ן בע"מ–ווי 
 
 

 שלום רב,  

 
 :להלן כמפורט, מסמכיםהו נתוניםה על התבססנו עבודתנו לצורך

 ;2019-2017 ,בדצמבר 31ימים ל החברה של מבוקרים כספיים דוחות •

 ;2020 במרץ, 31ליום סקורים של החברה  כספיים דוחות •

  .2020במרץ  31וליום  2019בדצמבר  31ליום  וולנברגכספיים של  דוחות •

 תקציבים ותחזיות של החברה. •

 ;החברה הנהלת עם שיחות •

 .החברה הנהלת ידי-על פה-ובעל בכתב לנו נמסרו אשר, נוספים נתונים •

בתל אביב ליום  16ברחוב ראול וולנברג  הממוקמים מקרקעין בבעלותה של וולנברגל שמאות •

 2019שנת  בשווי הנכס במהלךמהותי כי לא חל שינוי השמאי מאת , ועדכון 31.12.2018

  .2020לשנת  ראשוןהוברבעון 

 ומגורמים מהחברה שהתקבל המידע ועדכניות שלמות, דיוק על והסתמכנו הנחנו העבודה ביצוע לצורך

 שלמים, מדויקים אינם התבססנו עליהם שהנתונים להניח סיבה לנו אין. החברה בפעילות הקשורים שונים

. לנכונותו אישור או אימות מהווה אינה עליו ההסתמכות. זה מידע של עצמאית בחינה ערכנו ולא, הוגנים או

 קותהבדי, המידע את לכלול מתיימרת היא ואין כלשהן נאותות בדיקות הדעת חוות במסגרת בוצעו לא

 .נאותות בבדיקת הכלולים אחר מידע כל או והמבחנים

 
לעדכן  "(החברה" ו/או YBOX"" ו/או" בוקס-וויי)להלן: " בוקס נדל"ן בע"מ -וויי חברת  ידי-על נתבקשנו

שביצענו ליום "(, וולנברג" :להלןוולנברג טוורס בע"מ )שווי חברת הערכת החברה ושווי  הערכת את

"(. וולנברג ת השוויועדכון הערכמועד )" 31.3.2020"(, וזאת ליום השווי הקודמתהערכת )" 31.3.2019

 השקעות יוניון אירופה ישראלחברת על ידי על ידי החברה ו, עדכון הערכות השווימוחזקת, נכון למועד 

ן בעלי עניין, במסגרת עסקת ביצוע השווי נועד לצורך עדכון הערכות כל אחת. 50% "(,יוניון)להלן: " בע"מ

  "(.העסקה)להלן: " , כמפורט בהמשך העבודהוולנברגבוקס את אחזקות יוניון ב-תרכוש ווי

 יוניב 24אושרה ביום  החברה"( לבין BDOזיו האפט ייעוץ וניהול בע"מ )להלן: " BDOההתקשרות בין 

 "(.מועד התקשרות)להלן: " 2020

לטובת  וזאת, "(העבודה מזמינת"להלן: ) בוקס  -וויי  דירקטוריוןהועדה המיוחדת של ישמשו את  ממצאינו

 , דירקטוריוןמזמינת העבודהזו מיועדת לשימושם הבלעדי של  עבודה. כל אחת מהעסקאותבחינת 

  .דין כל פי על ,בלבדבוקס -וויי הנהלתו

תיכלל בדוחות הכספיים כאמור בתקנות לפי חוק ניירות ערך התשכ"ח  או/ו תשמש זו דעת חוות כי לנו דועי

לצורך קבלת אישור תפרסם לציבור וויי בוקס ר שאדוח העסקה אשר יפורסמו לציבור וכן ב 1968 –

 . נשוא חוות דעת זואות לעסק האסיפה הכללית

 או במלואה לצטטה או לפרסמה, זה ובכלל, לעיל האמור למעט זו דעת בחוות אחר שימוש לעשות אין

 .ומראש בכתב המפורש אישורנו קבלת ללא, כלשהו' ג לצד להעבירה ואין, ממנה חלקים

 



 

  iii 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 

 בוקס נדל"ן בע"מ -וויי  | 2020במרץ  31-ליום ה

 

 תשומת לב כי רק למורשים יש גישה למסמך זה

 BDO-כל אדם שאינו נמען של דוח זה או שלא חתם על הצהרת אי תלות או מכתב אחריות אישית ל

Consulting Group  אינו מורשה לקבל גישה למסמך זה. אנו לא נושאים באחריות לאדם לא מורשה

שראה מסמך זה או לכל אדם אחר שמסמך זה הגיע לידיו. אם אדם לא מורשה בוחר להסתמך על התוכן 

שמשיג גישה לקרוא מסמך זה, נדרש  ,של מסמך זה, הוא נושא באחריות על כך לבדו. אדם לא מורשה

 הבאים:להבין את התנאים 

 הושימוש יהבאופן בלעדי ולצרכ העבודהעל ידי מזמינת שסופקו  ,מסמך זה הוכן בתיאום עם הנחיות •

 האישי, ולגורמים נוספים להם אנו מאשרים במפורש ובכתב להסתמך או להשתמש בעבודתנו.

 , שותפיה, עובדיה ונציגיה אין אחריות כלפיי הקורא, לגרימת נזקיםBDO Consulting Group -ל •

)כולל מחויבות, רשלנות או אחריות מוגדרת(, או בכל אופן אחר. אנו לא מחויבים לדבר על סמך מסמך 

זה או על דיוק התכנים בו וכי המידע לא השתנה מאז תאריך כתיבת המסמך. אנו לא נושאים באחריות 

ות בכל מקרה של הפסד, נזק או הוצאה כספית שנוצרה בעקבות כל שימוש שבחרו הקוראים לעש

במסמך זה, או בכל הסתמכות של הקוראים על מסמך זה, או בכל אירוע אחר שבא בעקבות השגת 

 גישה של הקוראים למסמך זה.

עבודתנו נוהלה בתיאום עם הוראות מקצועיות מתאימות. בתחומים אחרים, נהלים ומנהגים  •

צורה שונה. לכן מסמך זה הרלוונטיים לעבודה חשבונאית עשויים להיות שונים ויתכן שהנתונים יוצגו ב

 לא נערך בתיאום עם נהלים ומנהגים של אף גוף מקצועי מתחום אחר.

אין להפנות אל מסמך זה או לצטט אותו או חלקים ממנו, בכל מסמך אחר החשוף לצד ג', למעט  •

 לציבור רסםודוח העסקה אשר יפכן בואשר יפרסמו לציבור  של החברה ו/או וולנברג כספייםהדוחות ב

 .2001-על ידי החברה בהתאם לתקנות ניירות ערך )עסקה בין חברה לבעל השליטה בה(, התשס"א

 

 בכבוד רב,

BDO           ייעוץ וניהול בע"מ  –זיו האפט 

 2020באוגוסט,  31: חתימה תאריך                                                                        

 
 טרוני, לפיכך יתכנו הפרשי עיגול.בעבודה זו נעשה באמצעות שימוש בגיליון אלקביצוע החישובים 

אין בהערכת שווי זו משום המלצת השקעה, או הימנעות מהשקעה, בחברה או בחלק ממנה. אין התחזיות 

המופיעות בהערכת השווי תקפות לשם בחינת כדאיות השקעות בפרויקטים כאלו ואחרים ואין הן מהוות 

 ידי החברה ובעליה.-קיטת אי אילו צעדים עלהמלצה לנ

הרינו לציין, כי אין לנו עניין אישי בחברה או עם בעל השליטה בחברה, מר יעקב גורסד, וכי הננו בלתי 

תלויים בחברה, בבעל השליטה בה או באחת מחברות הקבוצה כמשמעותו של מונח זה בחוק רואי חשבון 

עוד נציין, כי לא נקבעו התניות לקבלת שכר הטרחה בקשר עם  פיו.-ובתקנות, שהותקנו על 1955תשט"ו 

 תוצאות חוות דעת זו. 

בהתאם להסכם ההתקשרות, באם נחויב לשלם סכום כלשהו לצד שלישי בקשר עם ביצוע כמו כן, 

, החברההשירותים המפורטים בהסכם ההתקשרות בהליך משפטי או בהליך מחייב אחר, מתחייבת 

כאמור שישולם על ידינו, מעבר לסכום השווה לפי שלושה משכר טרחתנו, והכל  לשפותנו בגין כל סכום

 .שאז לא יחול שיפוי או פיצוי כלשהו BDOלמעט מקרים של רשלנות או זדון של 
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 Corporate Finance"ח, שותף, מנהל מחלקת רו, דטלקרמר מוטי מר

  Corporate Financeשותף, מנהל מחלקת  – נוכחי תפקיד

 MBAמוטי הינו בעל תואר ראשון בכלכלה ובמדעי המחשב ובעל תואר  – תעסוקתי וניסיון רקע

שנים בייעוץ עסקי לחברות ולמשרדים  10 מעלמאוניברסיטת בר אילן. מוטי הינו בעל ניסיון של 

מוטי מנהל צוות כלכלנים ורו"ח בצוות העוסק  ,ממשלתיים. במסגרת תפקידו הנוכחי בחברת הייעוץ

, תוכניות עסקיות, בדיקות נאותות, בחינה לירידת ערך, הערכת מכשירים פיננסים PPAשווי, בהערכות 

 ועוד.

במסגרת עבודתו היה מעורב מוטי בביצוע מגוון רחב של הערכות שווי, תוכניות עסקיות, תכנונים 

שיה אסטרטגיים ובדיקות נאותות במגזרי פעילות מגוונים כדוגמת: תקשורת, מדיה, טכנולוגיה, תע

 מסורתית, מזון, נדל"ן, ציוד רפואי ופיננסים.

 פרטים אודות מעריך השווי ומומחיותו 

BDO Consulting and Management Ltd -  נוסדה על ידי השותפים של משרד רואי חשבוןBDO. 

BDO  יעוץ וניהול היא חלק מרשתBDO  הבינלאומית, המספקת מגוון רחב של שירותים עסקיים הנדרשים

לעסקים לאומיים ובינלאומיים בכל מגזר. לחברתנו ניסיון רב בתחומים הבאים: הערכות שווי עסקים, 

בדיקות נאותות פיננסיות ובדיקת נאותות מסויית, הערכות שווי מוניטין ונכסים בלתי מוחשיים, ניתוחים 

 , מיזוגים ורכישות, בנקאות השקעות ועוד.PFI/PPPיות עסקיות, ייעוץ מימון פרויקטים כספיים, בניית תכנ
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 :ת השוויוהערכעדכון למועד בוקס -וויי לחברת שוויה הערכת סיכום להלן 

  

בידנד י, בהתחשב בחלוקת דת השוויוהערכעדכון למועד  וולנברג לחברת שוויה הערכת סיכום להלן

  :מועד עדכון הערכת השווי כמפורט בהמשךלאחר בפועל שבוצעה 

   

  

ש"חסיכום הערכת השווי אלפי 

 203,763הון עצמי בספרים

שליטה נן מקנות  שאי של זכויות  (22,861)שווי הוגן 

שערוכים:

 27,975מלאי מקרקעין

(3,500)הלוואה לצד קשור

 2,074אגרות חוב )קיטון התחייבות(

 1,468מיסים נדחים )קיטון בהתחייבות(

ניהול (53,561)תביעת 

 155,358שווי לבעלי החברה

ש"חסיכום הערכת השווי אלפי 

 51,720הון עצמי בספרים

 1,003התאמות מס

(7,000)חלוקת דיבידנד

 45,723שווי לבעלי החברה



 

  vi 

 ע"מבוקס נדל"ן ב -הערכת שווי לחברת וויי 

 בוקס נדל"ן בע"מ -וויי  | 2020במרץ  31-ליום ה
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1פרק   

 אותהעסק פירוט
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 ההעסקפירוט 

 המקורית מבנה העסקה  הליכי אישור העסקאות

 ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה. .1

תוך התבססות על הערכות השווי.  ההעסקודרך תשלומה ואישור בעסקה  דיון אודות התמורה ➢

 אינה כוללת חלוקה וכי התמורה הוגנת, סבירה וראויה. הבעסקכמו כן, יאושר כי ההתקשרות 

 אישור האסיפה הכללית של החברה. .2

רוב מבעלי מניות המיעוט שישתתפו  -( לחוק החברות 3)א()275על ידי הרוב הקבוע בסעיף  ➢

או לחילופין שסך קולות המתנגדים מקרב בעלי מניות המיעוט לא יעלה על  ויצביעו באסיפה

 מכלל זכויות ההצבעה בחברה. 2%שיעור של 

 העסקהתנאים מתלים להשלמת 

, ובכלל זה מס לעסקהקבלת רולינג מרשויות המס אודות השלכות המס שתחולנה על הצדדים  .1

 .רכישה מופחת בגין העסקה האמורה

 והצהרות למועד ההשלמה.נכונות מצגים  .2

מניות יתרת  תברכיש תהחברה מעוניינממניות חברת וולנברג.  50%רכשה החברה  2017בינואר  

רחוב זכויות הבעלות בנכס מקרקעין אשר ממוקם במ מחציתוולנברג מחזיקה ב. ידי יוניון( מ50%)וולנברג 

 ותף.מחזיק ש צית השניה, כשבמח, רמת החייל, תל אביב16ראול וולנברג 

 ההעסקמתווה 

מהונה המונפק  50%( ממניותיה של יוניון בחברת וולנברג, המהוות 100%רכישת מלוא ) .1

(, וזאת כנגד הקצאתן של והנפרע של וולנברג ומזכויות ההצבעה בה )לרבות בדילול מלא

בדילול מלא(, וכנגד תשלום  6.5% -העסקה וכ לאחר 7.6%-)כ YBOX מניות  16,326,531

 אלפי ש"ח. 7,987במזומן בסך של 

 אותהעסקתוצאות 

 :)בהנחה ששתי העסקאות תצאנה אל הפועל( על החברה הינם וולנברגהשפעת רכישת מניות חברת 

מקרקעין במזכויות הבעלות  מחציתמניותיה של וולנברג, המחזיקה במלוא החברה תחזיק ב ➢

 ., בתל אביב16ברחוב ראול וולנברג הממוקמים 

 נתח עיקרי נדל"ן איכותי הממוקם באזור ביקוש, כאשר בנכס הגדלת שיעור ההחזקה ➢

 , אלא בהקצאת מניות.שלא במזומן משולמתהתמורה מ

 הכנסת זכויות נוספות בנכס מניב לחברה. ➢
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  פירוט העסקאות: 1פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

50%

50%

קרקע ברחוב ראול 

וולנברג

וולנברג 16, תל אביב

תמונת החזקות - ערב העסקה

וויי - בוקס נדל"ן 

בע"מ

יוניון אירופה 

ישראל בע"מ

וולנברג טוורס בע"מ

תדהר ושותף 

נוסף

יוניון אירופה 

ישראל בע"מ

7.71%

50%

50%

 אותהעסקפירוט 

  העסקההשלמתה לפני ואחרי  תמונת החזקות

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 .הוייתכן כי חלו ויחולו שינויים בשיעורי האחזקה לאחר מועד זה ועד למועד ביצוע העסק 31.3.2020*הנתונים נכונים ליום 

  

100%

50%

קרקע ברחוב ראול 

וולנברג

וולנברג 16, תל אביב

וויי - בוקס נדל"ן 

בע"מ

יוניון אירופה 

ישראל בע"מ

לאחר העסקה

50%

וולנברג טוורס בע"מ

תדהר ושותף 

נוסף

14.78%
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  החברות ופעילותן: 2פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

2פרק   

 החברות ופעילותן
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  החברות ופעילותן: 2פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

 החברות ופעילותן

 בוקס נדל"ן בע"מ -וויי   וולנברג טוורס בע"מ

זכויות הבעלות בקרקע המיועדת לבניית מבנה מסחרי ברמת החיל,  מחציתוולנברג טוורס בע"מ מחזיקה ב

מלבד החזקה  קומות מרתף.  3קומות מעל קומה מסחרית ומעל  17תל אביב. המבנה שצפוי להיבנות, יהא בן 

 זאת לוולנברג אין נכסים, החזקות או פעילויות נוספות.

, באזור התעשייה רמת 16ברחוב ראול וולנברג  וה מגרש מוגדר,הנכס הינו חלקה המהו – תיאור הסביבה

 אביב.-מזרחי של העיר תל-החייל, המצוי בעברה הצפון

החלקה הינה רגולרית בצורת מצולע דמוי טרפז. בשטח  .מ"ר 3,872שטח החלקה הינו  – תיאור החלקה

 3-מסחרית ו , מעל קומת קרקעקומות 17משרדים בן פרויקט מסחר ולהקמת בוצעו עבודות חפירה ודיפון, 

 .בנכס מרתפיםהבניית  הושלמה גם ,הערכת השוויפרסום . נכון למועד מרתפי חניה

מהונה המונפק והנפרע  50%השלימה החברה עסקה לרכישת  2017בינואר  19יום ב -ת וקודמ אותעסק

זאת כנגד הקצאה פרטית של  ,כאמור לעילמקרקעין הבבעלותה נכס ששל חברת וולנברג טוורס בע"מ 

מהונה המונפק והנפרע  14.95% -אשר היוו נכון למועד ההשלמה כ) מניות רגילות של החברה 11,400,469

,התקשרה  2017באוקטובר  3ביום  ."(העסקה הראשונה)" ליוניון אירופה ישראל השקעות בע"מ (של החברה

 בתמורה לסך של וולנברג עם חברת תדהר וצד שלישי נוסף, בהסכם למכירת מחצית מזכויותיה במקרקעין

בהסכם  תדהרהתקשרו וולנברג וכמו כן, . "(העסקה מול תדהר)" ספת מע"מ(וש"ח )בת 36,500,000 -עד כ

 בחודש ספטמבר שיתוף פעולה ביחס לפרויקט, במסגרתו תדהר בניה בע"מ, תבצע את בניית הפרויקט.

חזקות בוולנברג מידי ת של החברה לרכישת יתרת ההוהתקשראישרה האסיפה הכללית של החברה  2019

 , אך עסקה זו לא הושלמה.במזומן כנגד תמורה נוספתן כובתמורה להקצאת מניות  יוניון

 
מוגבל.  בישראל, לפי פקודת החברות, כחברה בעירבון 1993בפברואר  14החברה התאגדה ביום 

בבורסה לניירות החברה הינה חברה ציבורית כמשמעות מונח זה בחוק החברות, היות ומניותיה נסחרות 

 -"וויי-שונה שם החברה ממרתון השקעות בע"מ ל 2014בספטמבר  15אביב בע"מ. ביום -ערך בתל

 ן. פועלת החברה בתחום הנדל" הערכת השוויבוקס נדל"ן בע"מ". למועד 

קרקעות/פרויקטים בתחום התמ"א ובדיקת כדאיות  איתורלפועלת בתחום הנדל"ן היזמי החברה 

רכישת המקרקעין/התקשרות בהסכמי תמ"א עם ל הם בהתאם לזיהוי אזורי ביקוש;לרכישתן/להשקעה ב

הדיירים הנוכחיים והשבחת המקרקעין/הפרויקט בדרך של תכנון וקידום פעולות לאישור התכנון אצל 

; וכן הרשויות הרלוונטיות לשם קבלת ההיתרים והרישיונות הדרושים להקמת הפרויקטים במקרקעין

כלל לקבלת  ויועצים שונים לביצוע הפרויקט, ובכללם התקשרות עם קבלן בדרך התקשרות עם ספקים

מסגרתם מבצע הקבלן את עבודתו כקבלן ראשי בפרויקט, בין לבדו ובין ביחד עם ב Turn-Keyי שירות

 ר.קבלני משנה הכפופים לו, משלב בניית השלד ועד לשלב עבודות הגמ

פרויקט פינוי בינוי   -"החרש והאומן"  פרויקט : )א(ביניהםו בעיקר במרכז הארץ, לחברה מספר פרויקטים

יח"ד בשני בניינים בנוסף לשטחים ציבוריים ומסחריים  121-וקומבינציה בשכונת פלורנטין בת"א לבניית כ

מתחם  -חסן ערפה בת"א  פרויקט)ב( פיבקו;  ן(, בתכנון האדריכל איל55%בקומת הקרקע )חלק החברה 

ל אביב, בין דרך בגין, יצחק שדה, המסגר ודוד חכמי. המגדל, בתכנונו של תעסוקה הממוקם בלב ת

 10 -קומות משרדיות ו 30האדריכל משה צור, ימוקם בצדו המערבי של המתחם על דרך בגין ויכלול 

 30קומות המשלבות בין  40 שלמגדל פרויקט גת רימון בתל אביב בו מתכונן  )ג( כן; וקומות מגורים

 .בתכנונו של האדריכל משה צור, קומות מגורים 10 -קומות משרדים ו
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  החברות ופעילותן: 2פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

 החברות ופעילותן

 :2020, מרץב 31-ליום ה חזקות של החברה נכוןשים מבנה התר
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  סביבה עסקית: 3פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

3פרק   

 סביבה עסקית
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  סביבה עסקית: 3פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

 הסביבה העסקית

 1הנדל"ן המניב בארץשוק   

 :2019בשנת  משרדים למ"ר באזור תל אביבלהלן מחיר שכירות ממוצע לשטחי 

 

 

למ"ר, כאשר אזור הסיטי של תל ₪  110-עומדים על כבתל אביב דמי השכירות הממוצעים עבור משרדים 

)ואף יותר למשרדים  למ"ר בממוצע ש"ח 108-115האזור היקר היותר, עם מחיר של אביב ממשיך להיות 

CLASS A)למ"ר ₪  80-82ומד על , בעוד המחיר הממוצע ברמת החייל ע. 

לעומת החציון הקודם, נצפתה ירידה מתונה בשיעור האכלוס הממוצע לשוק משרדים  CLASS Bבמשרדים 

בתל אביב והסביבה נותר  Class B י.האזור עם שיעור האכלוס הגבוה בבניינ 94%-כזה, העומד כיום על 

 .97%-כמרכז תל אביב, המציג שיעור אכלוס של 

גם  , כאשר2020השני של שנת נוספים בחציון  1.2%-ממוצע בשוק משרדים זה עלה בכמחיר השכירות ה

 95, עם מחיר של המחוזי בתל אביב בחציון זה, דמי השכירות הגבוהים ביותר נמדדים באזור בית המשפט

 .למ"ר בממוצע₪ 

 
 לקצב גידול יפרופורציונאל שאינו ובאופן המשרדים שטחי פיתוח קצב גדל האחרונות השנים במהלך

 האוכלוסייה. 

הייתה שנה חזקה בשוק המשרדים, אשר נהנה מהצמיחה הכלכלית והמשך הציפיות לצמיחה  2018שנת 

, 2018לאחר המספרים המוצלחים בשנת גם בשנים הקרובות, שתרמו לביקוש הגובר לשטחי משרדים. 

ירידה נרשמה  2019ברבעון השני של , כאשר למשרדים בישראל חווה האטה מסוימתשוק הנדל"ן 

 2019שנת , הרי שברבעון השני של 7%עמדה התשואה על  2018-בתשואה על נדל"ן משרדי. בעוד ב

 .הנדל"ן המשרדי שמר על יציבות 2019אך בסיכום שנת  6.75%על  עמדההיא 

התאפיין בביקושים משמעותיים, כשהמוביל מביניהם המשיך לתחום המשרדים  2019עם זאת, בשנת 

וזאת על  2019ר ההייטק. כתוצאה מכך התפוסה ודמי השכירות שמרו על יציבות לאורך שנת הוא מגז

 .אף שיווקם של בנייני משרדים חדשים בהיקף של מאות אלפי מ"ר

-כבתל אביב ממשיך במגמת עלייה ועומד כעת על  Class A שיעור האכלוס בשוק המשרדים במגדלי

שיעור האכלוס הגבוה ביותר וזאת בשל אכלוסם של המגדלים .אזור מרכז תל אביב הינו האזור בעל 96%

 .החדשים ע"י חברות עוגן גדולות

מקצב האכלוס  40%-אלף מ"ר, גבוה בכ 182-עמד על כ 2019בשנת  אביב-במע"ר תלקצב האכלוס 

 הושלמה בנייתם של ארבע פרוייקטים במע"ר 2019השנתי הממוצע. במהלך המחצית השניה של שנת 

( מתחמי העבודה 2017-2019אלף מ"ר. בשלוש השנים האחרונות ) 164ת"א, בהיקף כולל של 

 מסך השטחים שנלקחו באותם שנים. 13%-המשותפים היו אחראים לכ

 

                                                      
 .הלמ"ס, אינטר ישראלודוח נת"מ 1



 

        

 

9 
  סביבה עסקית: 3פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -שווי לחברת וויי  הערכת
 2020במרץ  31ליום 

 

 הסביבה העסקית

 שוק הנדל"ן המניב בארץ )המשך(  

 

 

 

 

 
בתחום המסחר נשמרה יציבות בפדיונות לאחר שנים בהן קצב גידול הפדיונות עלה משמעותית. השיפור 

תמכו ביציבותם של המרכזים המסחריים חרף התחרות  הבאוכלוסייבצריכה הפרטית לצד הגידול 

ש"ח למ"ר  113הגוברת בזירות המסחר השונות. דמי השכירות הממוצעים עלו בקצב מתון מרמה של 

של לרמה  89.3%ש"ח למ"ר, ושיעור התפוסה הממוצע נשאר גבוה ועלה מרמה של  115ה של לרמ

89.7% . 

קצב הבנייה של שטחי מסחר חדשים התמתן ברחבי הארץ לנוכח התחרות הגוברת במסחר המקוון 

ובגידול ברכישות בחו"ל, אשר צוברות תאוצה עם התחזקות שער החליפין והגידול בתיירות היוצאת. 

רשתות קמעוניות בתחום ההלבשה נקלעו לקשיים ונאלצו לצמצם את שטחי המסחר הפיזיים.  מספר

המרכזים המסחריים עוברים שינוי בתמהיל על מנת להתאים עצמם לשינויים בדפוסי הצריכה, הבילוי 

  .והפנאי

פיין תחום הלוגיסטיקה שמר על יציבות ברמות המחירים ובשיעורי התפוסה ברחבי הארץ. שוק זה מאו

בפעילות ארוכת טווח הצורכת השקעות הוניות רבות. כתוצאה מהמגמות המשפיעות על המסחר, חל 

 .גידול בדרישה למרכזים לוגיסטיים אשר ייתנו מענה לצורכי ההפצה

רשתות קמעוניות בתחום ההלבשה נקלעו לקשיים ונאלצו לצמצמם את שטחי המסחר מספר  לאחרונה,

גוברת במסחר המקוון וברכישות בחו"ל אשר צוברות תאוצה עקב הגידול הפיזיים. זאת בשל התחרות ה

בתיירות היוצאת. הקמעוניות היפניות דייסו ומיניסו צפויות להיכנס לשוק הישראלי ולפתוח מספר חנויות 

שיתחרו ברשתות הסטוק. כניסתן של רשתות אלו ממשיכה את המגמה של פתיחת חנויות לממכר 

 מוצרים זולים מחו"ל.
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  סביבה עסקית: 3פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

 הסביבה העסקית

 למגורים בישראלשוק הנדל"ן   

 

 

 
במחצית השניה של  – 2019 תחילת שנתב ם גבוהים באשר להתחלות וגמר הבניה למגוריםנתונילאחר 

הלשכה המרכזית חלה ירידה בהתחלות וגמר הבניה. על פי נתוני  2020ובתחילת שנת  2019

חלה ירידה הן בגמר , 2020למרץ  2019ריל אפהנוגע לתקופה שבין  2020מחודש יוני לסטטיסטיקה, 

בפרויקטים להתחדשות  ועלייה –עלייה בהיקף ההיתרים הבנייה והן בהתחלות הבנייה, זאת לצד 

 . עירונית, מכל הסוגים

מספר הנמוך  –דירות  50,690-הוחל בבנייתן של כ 2020מרץ -2019על פי הנתונים, בחודשים אפריל 

. המספר הגדול ביותר של דירות שהחלה בנייתן 2019למרץ  2018אפריל מהנתון שנרשם בין  2.3%-ב

 8.2%-מכלל הדירות. מחוז ירושלים תרם רק כ 22.6%-כ -בתקופה זו לפי מחוזות היה במחוז תל אביב 

בהשוואה לתקופה הקודמת. בבחינת  23.5%בלבד מסך כל התחלות הבנייה, אך הוא מציג עלייה של 

דירות,  3,575-כ -המספר הגבוה ביותר של דירות שהחלה בנייתן היה בתל אביב הנתונים לפי יישובים, 

 .החודשים הקודמים 12-בהשוואה ל 2.6%אך מדובר בירידה של 

נבנו  19.5%-, כ2020מרץ -2019מתוך כלל הדירות בבניינים החדשים שהחלה בנייתן בחודשים אפריל 

משפחתיים(. במחוז צפון, אחוז דירות אלו גבוה -דירות )בתים בודדים ובתים דו 2-1בבניינים בני 

 .בלבד 3.7%-. במחוז תל אביב מהוות דירות אלה כ47.4%-משמעותית משאר המחוזות, ועומד על כ

בהשוואה  13.1%-דירות, ירידה של כ 48,200-הסתיימה בנייתן של כ 2020מרץ -2019בחודשים אפריל 

דירות שבנייתן הסתיימה לפי מחוזות נרשם במחוז  החודשים הקודמים. המספר הגדול ביותר של 12-ל

 .7.5%-מכלל הדירות. מחוז ירושלים תרם רק כ 28.8%-כהמרכז 
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  דוחות כספיים: 4פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

4פרק   

 דוחות כספיים
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  דוחות כספיים: 4פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

 דוחות כספיים

 בוקס - חברת וויי מאזן

 :(באלפי ש"ח) 2020, מרץב 31-מאזני החברה הסקורים ליום הו 2019-ו 2018בדצמבר,  31 -להלן מאזני החברה המבוקרים ליום ה

 

ש"ח 31.12.1831.12.1931.03.2031.12.1831.12.1931.03.20אלפי 

שוטפים שוטפותנכסים  התחייבויות 

שווי מזומנים שוטפות12,672 9,397 12,898 מזומנים ו 31,950 49,611 37,601 הלוואות לזמן קצר וחלויות 

נות ליווי שוטפת בגין אגרות חוב1,175 3,622 5,339 מזומנים מוגבלים בשימוש בחשבו 60,554 7,083 2,720 חלות 

שירותי בניה981 1,288 4,433 פיקדון בנאמנות 38,671 41,812 51,986 התחייבויות בגין 

שירותים8,391 --לקוחות נותני  9,617 7,882 2,118 ספקים ו

1,282 2,017 15,028 מקדמות מלקוחות6,387 6,480 -הלוואה לצד קשור

-- 1,631הלוואות בעלים8,878 8,825 7,826 חייבים ויתרות חובה

ננסיים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר 2,889 6,824  4,930זכאים ויתרות זכות8,128 9,123  11,744נכסים פי

של התחייבות בגין חכירה112,622 115,529 120,139 מלאי מקרקעין שוטפות  272 270 -חלויות 

2,358 2,358  181מס הכנסה לשלם

שוטפים שוטפות159,234 154,264 162,379 סה"כ נכסים  147,593 117,857 116,195 סה"כ התחייבויות 

שוטפים שוטפותנכסים לא  התחייבויות לא 

202,834 180,023 162,000 הלוואות מתאגידים בנקאיים264,401 263,129 225,845 מלאי מקרקעין

-60,428 64,486 אגרות חוב--12,184 תשלום על חשבון מלאי מקרקעין

20,000 --תקבולים על חשבון מלאי מקרקעין134,538 130,533 111,321 נדל"ן להשקעה

נדל"ן להשקעה 3,366 3,434 -התחייבות בגין חכירה--5,538 תשלום על חשבון 

נדחים1,737 1,737 1,688 פיקדון בנאמנות 1,912 1,920 2,797 מסים 

שניתנו שוטפות5,148 5,518 9,928 הלוואות לזמן ארוך  228,112 245,805 229,283 סה"כ התחייבויות לא 

375,705 363,662 345,478 סה"כ התחייבויות8,231 8,174 8,792 הוצאות מראש

177,884 180,022 179,707 הון עצמי המיוחס לבעלי מניות החברה---אופציה לרכישת קרקעות לבניה

ננסים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר שליטה593 593 10,257 נכסים פי נן מקנות  שאי 25,879 25,838 23,141 זכויות 

שימוש 203,763 205,860 202,848 סך ההון3,612 3,695 -נכס בגין זכויות 

1,974 1,879 394 רכוש קבוע

שוטפים 420,234 415,258 385,947 סה"כ נכסים לא 

579,468 569,522 548,326 סה"כ התחייבויות והון עצמי579,468 569,522 548,326 סה"כ נכסים
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  דוחות כספיים: 4פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

 דוחות כספיים

 בוקס - חברת וויי רווח והפסד  

 

 

הראשון  רבעוןדוחות רווח והפסד סקורים לו 2019-ו 2018 יםלהלן דוחות רווח והפסד מבוקרים לשנ 

 :2020לשנת 

 

ש"ח 20182019Q1-2020אלפי 

15,411 55,159 10,572 הכנסות

)12,878()39,881()9,836(עלות ההכנסות

גולמי  2,533 15,278 736רווח 

)1,739()6,895()6,848(הוצאות הנהלה וכלליות

שיווק )274()879()1,109(הוצאות מכירה ו

נטו 464 1,608 488 הכנסות אחרות, 

נדל"ן להשקעה של  נויים בשווי ההוגן  – )1,117(3,895 שי

 984 7,995(2,838)הפסד מפעולות רגילות

)2,226()9,566()5,871(הוצאות מימון

129 501 972 הכנסות מימון

נטו )2,097()9,065()4,899(הוצאות מימון, 

(1,113)(1,070)(7,737)רווח )הפסד( לפני מסים על ההכנסה

)222()1,077()1,963(הוצאות מס

(1,335)(2,147)(9,700)רווח )הפסד( לשנה
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  דוחות כספיים: 4פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

 דוחות כספיים

 וולנברגחברת  -ן ורווח והפסד מאז 

 :(באלפי ש"ח) 2020לרבעון הראשון לשנת ו 2019לשנת , חברת וולנברגרווח והפסד של להלן 

 

 

 

 :(באלפי ש"ח) 2020 ,במרץ 31ליום ו 2019בדצמבר  31ליום  וולנברג חברתלהלן מאזני 

 

 

2019Q1-2020רווח והפסד )אלפי ₪(

 – 7,891הכנסות ממכירות

(14)(216)הוצאות הנהלה וכלליות

(14) 7,675רווח תפעולי

(188)(914)הוצאות מימון

 200 526הכנסות מימון

נטו  12(388)הכנסות )הוצאות( מימון, 

(2) 7,287רווח )הפסד( לפני מס

 44(1,894)מיסים על הכנסה

 42 5,393רווח )הפסד( לתקופה

ש"ח 31.12.1931.03.2031.12.1931.03.20אלפי 

התחייבויות זמן קצרנכסים לזמן קצר

שווי מזומנים - 19,161אשראי בנקאי לזמן קצר 843 6,951מזומנים ו

 3,078 2,319ספקים 7,555 7,285חייבים ויתרות חובה

שניתנו לבעלי מניות  57 1,351זכאים ויתרות זכות 6,387 6,480הלוואות 

 2,070 2,070מס הכנסה לשלם14,785 20,716 סה"כ נכסים לזמן קצר

5,205 24,901 סה"כ התחייבויות לזמן קצרנכסים לזמן ארוך

התחייבויות זמן ארוך 53,544 49,607נדל"ן להשקעה

 22,811-הלוואות לז"א מתאגידים בנקאיים 13,275 8,168הלוואה לבעלי מניות לז"א

נדחה66,819 57,775 סה"כ נכסים לזמן ארוך  1,868 1,912התחייבות מס 

24,679 1,912 סה"כ התחייבויות זמן ארוך

51,720 51,678 הון עצמי

81,604 78,491 סה"כ התחייבויות והון עצמי81,604 78,491 סה"כ נכסים
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  מתודולוגיה: 5פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

5פרק   

 מתודולוגיה
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  המתודולוגי: 5פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

 מתודולוגיה

 מתודולוגיה להערכת שווי חברות  

 :שלבי ההערכה בשיטת ההשוואה לעסקאות דומות הינם

 ;לעסקים בעלי מאפיינים תפעוליים הדומים לעסק נשוא ההערכהאיתור עסקאות המתייחסות  •

 ;מציאת בסיס נאות להשוואת גודלם היחסי של העסקים הדומים והעסק נשוא הערכה •

ידי -חישוב מכפיל ממוצע של העסקאות הדומות והשוואת השווי של העסק נשוא ההערכה על •

ורה נאותה, דרך המחירים שימוש במכפיל זה. יתרונותיה של השיטה בכך שהיא משקפת בצ

שנקבעו בפועל בין קונים ומוכרים מרצון, את כל הפרמטרים המשפיעים על השווי, ומונעת את 

כן, התבססות על עסקאות, -הצורך להתבסס על תחזיות העלולות להיות שנויות במחלוקת. כמו

תמך על שמועד ביצוען סמוך למועד הערכת השווי, מבטיחה כי השווי שמתקבל בשיטה זו יס

מציאות כלכלית וסביבה עסקית דומות, המשתקפות נאמנה דרך מחיר השוק. החיסרון העיקרי 

כלל, במציאת עסקאות דומות, מהן ניתן לגזור את שווי -של שיטה זו הנו הקושי הקיים, בדרך

 העסק המוערך.

 שיטת המכפיל 

בין שווי השוק לבין פרמטר בשיטת המכפיל מוערך העסק על בסיס היחס הממוצע בענף בו הוא פועל 

חשבונאי נבחר. הפרמטרים המקובלים כוללים את הרווח הנקי, הרווח התפעולי, המכירות וההון העצמי. 

היחס הממוצע בענף בין שווי השוק לפרמטר החשבונאי הרלבנטי מכונה "מכפיל". השיטה טובה בעיקר 

ויקת. יתרונה של השיטה נעוץ בפשטותה לקבלת אומדן כללי ראשוני לגבי שווי העסק אך לא להערכה מד

החיסרון העיקרי בשיטה זו הינו ההתעלמות מגורמים רבים העשויים  ובמהירותה, יחסית לשיטות אחרות.

להשפיע על השווי הספציפי של העסק, בשונה מעסקים "דומים" באותו תחום, כגון: שיעור צמיחה שונה, 

העובדה שבמרבית המקרים קיים תחום רחב של מכפילים, מבנה הון שונה וכדומה. חסרון נוסף נובע מן 

 אשר מיצועו אינו מביא בהכרח לתוצאה נכונה.

 שיטות הערכה מקובלות 

 :קיימות מספר שיטות מקובלות להערכת שווי כלכלי של עסקים וחברות

 שיטת השווי הנכסי •

 ות דומותאשיטת ההשוואה לעסק •

 שיטת המכפיל •

 (.DCF Methodשיטת היוון זרמי המזומנים ) •

 שיטת השווי הנכסי

שיטה זו מתבססת על שווי נכסי העסק בניכוי התחייבויותיו, כפי שהם משתקפים במאזנו. ההערכה יכול 

שתיעשה תוך ביצוע התאמות ותיקונים, בניסיון לאמוד את שווי השוק של הנכסים וההתחייבויות. שיטה 

 .דוגמת חברות נדל"ןזו מתאימה בעיקר לעסקים בעלי נכסים מוחשיים רבים, כ

הגישה מתאימה גם להערכה של עלות ההקמה של עסק דומה, אך לא בהכרח להערכת פוטנציאל הרווח 

הצפוי לנבוע מנכסי העסק. החיסרון העיקרי של השיטה נעוץ בעובדה שהשיטה מתעלמת מפוטנציאל 

 .הרווחים הקיים בעסק מעבר לנכסים הרשומים בספרים

 ומותשיטת ההשוואה לעסקאות ד

שיטת ההשוואה לעסקאות דומות עושה שימוש במחיר בפועל, לפיו בוצעה עסקת מכר של העסק נשוא 

 .ההערכה, או של עסקים דומים, וזאת בתנאי שעסקה כזו בוצעה פרק זמן סביר לפני ביצוע ההערכה

הפעילות, כדי להשוות לעסקאות שנעשו בעסקים דומים, יש למצוא עסקאות הדומות מבחינת תחום 

 .מאפיינים תפעוליים, מידת הסחירות ונתונים פיננסיים
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  מתודולוגיה: 5פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

 מתודולוגיה

 )המשך( מתודולוגיה להערכת שווי חברות   תקינה חשבונאית רלבנטית

, העוסק בהכרה, מדידה וגילוי "IAS 40")נדל"ן להשקעה )להלן:  IAS 40פי תקן חשבונאות בינלאומי  על

או שניהם(, המוחזק  -או חלק ממבנה  -מוגדר כנדל"ן )קרקע או מבנה של נדל"ן להשקעה, נדל"ן להשקעה 

מנת להניב הכנסות שכירות או לשם עליית ערך -ידי חוכר בחכירה מימונית( על-ידי הבעלים או על-)על

 הונית או שניהם, ושלא לצורך:

 שימוש בייצור או הספקת סחורות או שירותים או למטרות מנהלתיות, או •

 עסקים הרגיל.מכירה במהלך ה •

, נדל"ן להשקעה יימדד לראשונה לפי העלות בתוספת עלויות עסקה. לאחר ההכרה IAS 40 -בהתאם ל

מאפשר לישות לבחור במודל השווי ההוגן או במודל העלות, אך מחייב שהמודל  IAS 40הראשונית, 

ווי הוגן הרווח או שהישות תאמץ יהיה אחיד לכלל נכסי הנדל"ן המניב. במידה והחברה בוחרת במודל הש

 ההפסד, הנובעים משינוי בשווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה, יוכרו ברווח או הפסד לתקופה בה הם נבעו.

( IFRS13) מדידת שווי הוגן-13שווי הוגן של נדלן להשקעה, מוגדר בתקן דיווח כספי בינלאומי מספר 

 כדלקמן:

 להעברת התחייבות בעסקה רגילה ביןמחיר שהיה משולם  מחיר שהיה מתקבל במכירת נכס או"ה

 ."משתתפים בשוק במועד המדידה

 כמו כן, קובע התקן כי:

לגבי חלק מהנכסים וההתחייבויות  לישות. ספציפיתשווי הוגן הוא מדידה מבוססת שוק, ולא מדידה "

יבויות והתחי או מידע שוק יכולים להיות ניתנים להשגה. לגבי נכסים אחרים עסקאות שוק ניתנות לצפייה

שוק לא יהיו ניתנים להשגה. אולם, המטרה של מדידת  אחרות, ייתכן שעסקאות שוק ניתנות לצפייה ומידע

למכירת נכס או להעברת  לאמוד את המחיר שבו עסקה רגילה -בשני המקרים היא זהה  שווי הוגן

 ".במועד המדידה בתנאי שוק נוכחיים התחייבות תתרחש בין משתתפים בשוק

 ((Discounted Cash Flow Methodשיטת היוון זרמי המזומנים  

שיטת היוון זרמי המזומנים מבוססת על הערכת יכולתו של העסק להפיק מזומנים. בהתאם לכך, מוערך 

שווי העסק באמצעות היוון זרמי המזומנים, אשר צפוי כי יפיק בעתיד. זרמי המזומנים העתידיים מהוונים 

הסיכון הגלום בפעילות העסק, ומבטא את התשואה אשר משקיע היה מצפה לקבל במחיר הון המשקף את 

מעסק בעל סיכון דומה. שיטת היוון זרמי המזומנים הינה השיטה המקובלת ובעלת הבסיס התיאורטי 

המוצק ביותר. לצורך שימוש בשיטה זו יש לבנות מודל פיננסי, אשר יחזה את המכירות, עלות המכירות, 

 ה והמכירה, המסים וההשקעות, וזאת לצורך גזירת תזרים המזומנים החזוי. הוצאות ההנהל

יתרונה העיקרי של השיטה נובע מהתאמתה לעסק הספציפי והתייחסותה לגורמים ייחודיים בעסק נשוא 

 תאההערכה. מאפיין זה מביא לרמת דיוק גבוהה יחסית. חסרונותיה של השיטה טמונים בקושי לחזות 

 ההוצאות וההשקעות העתידיות הרלבנטיות, ולקבוע את מחיר ההון המתאים.ההכנסות, 

 שיטת ההערכה שנבחרה

בוצעה בגישת השווי הנכסי שהינה, כאמור, הגישה המקובלת באמידת שווין  החברותהערכת השווי של 

העצמי  של חברות נדל"ן בכלל, וחברות נדל"ן מניב בפרט. גישה זו של הערכת השווי כאמור יוצאת מההון

 התחייבויות של החברה.ההמדווח של החברה למועד הערכת השווי ומבצעת התאמות שווי לערכי הנכסים ו
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  בוקס-הערכת השווי חברת וויי: 6פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

6פרק   

בוקס-חברת וויי הערכת השווי  
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  בוקס-הערכת השווי חברת וויי: 6פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

 בוקס-חברת וויי הערכת השווי

 הערכת השווי

 :(אלפי ש"ח) 2020, מרץב 31-הליום  בוקס-ווייסיכום המאזן החשבונאי והכלכלי של להלן 

 

ש"ח( שווי הוגןהתאמותבספריםביאורשווי הוגןהתאמותבספריםביאורמאזן ליום 31.3.2019 )אלפי 

שוטפים שוטפותנכסים  התחייבויות 

שווי מזומנים שוטפות12,672 -12,672 מזומנים ו 31,950 -31,950 5 הלוואות לזמן קצר וחלויות 

נות ליווי שוטפת בגין אגרות חוב1,175 -1,175 מזומנים מוגבלים בשימוש בחשבו 58,480 )2,074(60,554 7 חלות 

שירותי בניה981 -981 פיקדון בנאמנות 38,671 -38,671 6 התחייבויות בגין 

שירותים8,391 -8,391 לקוחות נותני  9,617 -9,617 ספקים ו

1,282 -1,282 מקדמות מלקוחות2,887 )3,500(6,387 3 הלוואה לצד קשור

2,889 -2,889 זכאים ויתרות זכות8,878 -8,878 חייבים ויתרות חובה

ננסיים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר של התחייבות בגין חכירה8,128 -8,128 נכסים פי שוטפות  272 -272 חלויות 

2,358 -2,358 מס הכנסה לשלם112,622 -112,622 1 מלאי מקרקעין

שוטפים שוטפות155,734 )3,500(159,234 סה"כ נכסים  145,519 )2,074(147,593 -סה"כ התחייבויות 

שוטפים שוטפותנכסים לא  התחייבויות לא 

202,834 -202,834 5 הלוואות מתאגידים בנקאיים292,376 27,975 264,401 1 מלאי מקרקעין

20,000 -20,000 תקבולים על חשבון מלאי מקרקעין134,538 -134,538 2 נדל"ן להשקעה

3,366 -3,366 התחייבות בגין חכירה1,737 -1,737 פיקדון בנאמנות

שניתנו נדחים5,148 -5,148 3 הלוואות לזמן ארוך  444 )1,468(1,912 8 מסים 

ניהול8,231 -8,231 4 הוצאות מראש 53,561 53,561 -9 תביעת 

ננסים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר שוטפות593 -593 נכסים פי 280,205 52,093 228,112 סה"כ התחייבויות לא 

שימוש 425,724 50,019 375,705 סה"כ התחייבויות3,612 -3,612 נכס בגין זכויות 

155,358 )22,526(177,884 הון עצמי המיוחס לבעלי מניות החברה1,974 -1,974 רכוש קבוע

שוטפים שליטה448,209 27,975 420,234 סה"כ נכסים לא  נן מקנות  שאי 22,861 )3,018(25,879 10 זכויות 

178,219 )25,544(203,763 סה"כ הון עצמי

603,943 24,475 579,468 סה"כ התחייבויות והון עצמי603,943 24,475 579,468 סה"כ נכסים



 

        

 

20 
  בוקס-רכת השווי חברת ווייהע: 6פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

 בוקס-חברת וויי הערכת השווי

 כללי  : מלאי מקרקעין1ביאור 

מלאי הקבוצה כולל מלאי מקרקעין. המלאי מוערך לפי העלות או שווי מימוש נטו, כנמוך שביניהם. עלות 

המלאי כוללת את כל עלויות הרכישה ועלויות אחרות שהתהוו בהבאת המלאי למיקומו ולמצבו הנוכחיים. 

 הינו אומדן מחיר המכירה במהלך העסקים הרגיל, בניכוי הוצאות מכירה.שווי מימוש נטו 

 הרכב מלאי החברה:תיאור להלן 

 מלאי לזמן קצר

ולבנייה עצמית במתחם בילו בחדרה, אשר החברה  קרקעות המיועדות לשיווק -מלאי מקרקעין למכירה 

 תימכרנה ותעבור לבעלות הרוכשים בשנה הקרובה.צופה כי 

 10,600-בפרויקט החרש והאומן: עסקת קומבינציה להקמת מבנה בשטח של כ –מלאי מקרקעין לבניה 

ני בשנת , אשר בנייתו החלה במהלך הרבעון השמ"ר למגורים )בתוספת שטחי מסחר ושטח ציבורי(

ע יחידות דיור לפי מחיר ממוצ 44נחתמו הסכמים למכירת  2020נכון לתום הרבעון הראשון לשנת . 2018

 ש"ח. מיליון 40-מהפרויקט הינו כא' ש"ח למ"ר. יתרת הרווח הצפוי  44של 

 מלאי לזמו ארוך

קרקעות המיועדות לשיווק ולבנייה עצמית במתחם בילו בחדרה כאמור לעיל,  –מלאי מקרקעין למכירה 

 אשר אין צפי לשווקם בשנה הקרובה.

, אינו מיועד לשיווק כקרקעותקרקע במתחם בילו בחדרה כאמור לעיל אשר חלק ה – מלאי מקרקעין לבניה

המיועד לבניה למגורים )יתרת השטח המיועד למטרות  רימון בתל אביבמקרקעין ברחוב גת חלק ה

ברחוב  בפרויקט הבית הסקוטי למגוריםחלק הקרקע המיועד , מסחר מסווג כנדל"ן להשקעה(משרדים ו

 .פרויקט עמק ברכהב חלקכן ו יפו-בת"א 52יפת 

 

 

החברה בוצעה בשיטת השווי הנכסי. בקביעת השווי של החברה נבחן שווי של של כאמור, הערכת שווי  

 בוצעהפער בין הערך בספרים לשווי ההוגן,  ונמצאכל אחד מהנכסים וההתחייבויות של החברה. במידה 

 התאמה להון העצמי של החברה.
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  בוקס-הערכת השווי חברת וויי: 6פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

 בוקס-חברת וויי הערכת השווי

 מלאי מקרקעין )המשך( - 1ביאור   נדל"ן להשקעה - 2ביאור 

מהונה המונפק והנפרע של חברת וולנברג  50%השלימה החברה עסקה לרכישת  2017בינואר  19יום ב

מניות  11,400,469זאת כנגד הקצאה פרטית של  כאמור לעיל,מקרקעין הבבעלותה נכס שטוורס בע"מ 

 (מהונה המונפק והנפרע של החברה 14.95% -אשר היוו נכון למועד ההשלמה כ) רגילות של החברה

התקשרה וולנברג עם חברת תדהר וצד , 2017באוקטובר  3ביום  ליוניון אירופה ישראל השקעות בע"מ.

ש"ח  36,500,000 -עד כ שלישי נוסף, בהסכם למכירת מחצית מזכויותיה במקרקעין בתמורה לסך של

התקשרו וולנברג והרוכשת בהסכם שיתוף פעולה ביחס לפרויקט, במסגרתו מו כן, כ. פת מע"מ()בתוס

 תדהר בניה בע"מ, תבצע את בניית הפרויקט.

)ועדכון  2018בדצמבר  31ליום צעה ושב לשמאותשווי הנכס מוצג בספרי החברה בשוויו ההוגן בהתאם 

ה שווי לפי( 2020לשנת הראשון לרבעון ו 2019לסוף שנת נכון בשווי  מהותי כי לא חל שינוימאת השמאי 

 בגין הנכס שהתהוובניה ובתוספת עלויות  מיליון ש"ח 41,569הינו בניכוי היטל השבחה ( 50%) הנכס

שווי הנכס כפי שמוצג בספרים הינו לפיכך,  .כגון עבודות לבניית מרתפים 2018לדצמבר  31-לאחר ה

 . 2020למרץ  31שוויו ההוגן ליום 

המסווגים כנדל"ן להשקעה הינם בגין חלק המשרדים בפרויקט גת רימון בתל אביב וכן  יתר המקרקעין

המקרקעין ערך  ,לדעתנובגין חלק הקרקע המיועד למסחר/מלונאות/משרדים בפרויקט הבית הסקוטי. 

ם ישוול אומדן מהימןהינו המייצג את שווי הנכסים בעסקאות בתוספות עלויות שהתהוו בגינם,  םבספרי

 בוצעו העסקאות בפרויקטים האמורים.ההוגן, וזאת לאור המועד בו 

 

 

לאור השלבים המוקדמים בהם נמצא מלאי המקרקעין שברשות החברה, וכן לאור מועדי הרכישות 

הסכמים בפרויקטים השונים, להערכתנו, השווי לפיו נרכש המלאי ובוצעה העסקה, בצירוף ב וההתקשרות

קה, משקפים בקירוב את שוויו ההוגן. זאת, למעט פרויקט החרש והאומן, בו עלויות שהתהוו ממועד העס

 כמפורט להלן. 2018החלה הבניה כאמור במהלך שנת 

כמו כן, בשל השלבים המוקדמים וחוסר הוודאות הקיים בפרויקטים של התחדשות עירונית של החברה, 

 י החברה בספרים(. הפרויקטים כאמור לא נכללו בהערכת השווי )וכן לא נכללים במלא

, בלבד לפיכך, לצורך חישוב שוויו ההוגן של המלאי האמור, היוונו את הרווח הצפוי מפרויקט החרש והאומן

שנים בהתאם לצפי למכירות הדירות ובריבית של  1.25בהתאם לתחזיות החברה, לתקופת היוון של 

 . להלן אופן החישוב: לפרויקטים בביצוע , כמקובל בענף הנדל"ן8%

 

 

ש"ח(באור 1 - מלאי מקרקעין שלא הוכר )אלפי  רווח צפוי 

שלא הוכר 40,000 ייתרת רווח צפוי 

30,800 רווח צפוי נטו ממס

 1.25תקופה להיוון

8%שיעור היוון

 27,975שערוך נטו ממס
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  בוקס-הערכת השווי חברת וויי: 6פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

 

 הוצאות מראש – 4ביאור 

 לחברה ולחברות בנות שלה מספר פרויקטים לבנייה, להלן פירוט הפרויקטים:

 התקשרה חברה בת בבעלות ובשליטה מלאה של החברה בהסכם לביצוע 2014ביולי  29ביום  •

בתמורה לשירותים שתעמיד החברה הבת לצדדים להסכם תהא זכאית החברה הבת  לפיו 38תמ"א 

 א'+ב' בכפר סבא. החברה מעריכה כי היקף4יח"ד בפרויקט ברחוב המעפילים  16ולשווק  להקים

 מיליון ש"ח. 19 -העלויות הצפויות של הפרויקט יסתכמו בכ

בהסכם בקשר  התקשרה חברה בת בבעלות ובשליטה מלאה של החברה 2014באוקטובר  6ביום  •

הפרויקט תבצע את הפרויקט  חברת על פי ההסכםב. אבי-עם מבנה קיים הממוקם בדרום תל

. יח"ד חדשות 14אדמה והוספת  , דהיינו חיזוק המבנה מפני רעידות38בהתאם להוראות תמ"א 

, הגיעו הצדדים להבנות, על פיו תפעל החברה ליזום ולהקים בנין בהתאם 2019לתחילת שנת נכון 

נון אשר הוצג יח"ד חדשות לחברת הפרויקט וזאת בהתאם לתכ 22בתוספת  38להוראות תמ"א 

 בהמשך. לבעלי הזכויות ואשר אושר על ידם ובלוחות זמנים לתכנון וביצוע אשר ייקבעו

ם מותנה בהסכ התקשרה חברה בת בבעלות ובשליטה מלאות של החברה 2015בפברואר  19ביום  •

יח"ד,  24הכולל תהרוס החברה את הבניין הקיים  במסגרת ההסכם, .38/2בהתאם להוראות תמ"א 

כאשר כל אחד  יח"ד, מקומות חניה ומחסנים, 54מגורים חדש אשר יכלול  על הקרקע בנייןותקים 

מבעלי יחידות הדיור בבניין הקיים יקבל, חלף יחידת הדיור בבניין הקיים, יח"ד, חניה, ובמידת 

יחה"ד והחניות בפרויקט תיועדנה ותיוחדנה לחברת הפרויקט ו/או  30האפשר גם מחסן. יתר 

מה. אומדן ההשקעות והעלויות הצפויות של חברת הפרויקט בפרויקט, מוערך על ידי לרוכשים מטע

 ש"ח.מיליון  78-החברה בסך של כ

בהסכם מותנה  התקשרה חברה בת בבעלותה ובשליטתה המלאה של החברה 2015ביולי  30ביום  •

הפרויקט תפעל חברת . אביב , תל19בניין ברחוב לוחמי גליפולי ב 2תיקון  38לביצוע פרויקט תמ"א 

דירות ייוחדו  16דירות, מתוכן  41הצפוי לכלול  להריסת הבניין הקיים ותכנונו והקמתו של בניין חדש

אומדן ההשקעות הצפוי . הדירות ייוחדו לחברת הפרויקט לבעלי הדירות והזכויות בבניין הקיים ויתר

 .ש"ח מיליון 57 -החברה בסך של כ של חברת הפרויקט בפרויקט מוערך על ידי

 לזמן ארוך שניתנולצד קשור והלוואות  ההלווא – 3ביאור  

)י( 3האומן בריבית לפי ס' וחרש בפרויקט ההחברה נתנה הלוואות לשותפים בפרויקט עמק הברכה ו

ין צדדים שאינם , מכיוון שמדובר בעסקאות בלהערכתנו .(2020נכון לשנת  2.62%לתקנות מס הכנסה )

בספרים של ההלוואות מהווה קירוב  ןערכבריבית משתנה המתעדכנת מידי תקופה, ותנאי שוק קשורים ב

  .סביר לשווין ההוגן

 ביצענומכיוון שהעסקאות הן לאחר חלוקת דיבדנד שבוצעה בפועל לאחר מועד עדכון הערכת השווי, 

בגין  שניתנו לצד קשור המיליון ש"ח בסעיף הלווא 3.5-התאמה בסך של כפרופורמה של השווי ו

לפרטים נוספים ראה , מיליון ש"ח 3.5-)חלקו של כל בעל מניות כ חמיליון ש" 7-בסך כשחולק דיבידידנד ה

בוקס בדיבידנד מחברת וולנברג לא בא -חלקה של ווי ק הערכת השווי של וולנברג להלן(.בפר 2ביאור 

. יצוין כי שוויה של דדוח המאוחמתבטלת בהלידי ביטוי במאזן המאוחד שכן מדובר ביתרה בינחברתית 

ווי בוקס אינו מושפע מההתאמה כאמור שכן מדובר בחלוקת דיבידנד על ידי חברת בת לשני בעלי המניות 

 באופן שווה.
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  בוקס-הערכת השווי חברת וויי: 6פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

 בוקס-חברת וויי הערכת השווי

  הוצאות מראש )המשך( - 4ביאור   הלוואות מתאגידים בנקאיים – 5ביאור 

מיליון ש"ח,  33.6של החברה הלוואה מתאגיד בנקאי בסך של  , קיבלה חברה בת 2016בינואר  27ביום 

, וזאת לצורך תשלום חלק מהותי מיתרת התמורה בגין (לא צמודה) 1.4%בריבית שנתית של פריים+

הגדיל התאגיד  2017. בחודש מרס מזרח חדרהמימוש האופציה לרכישת מתחם א' ב"מתחם בילו" בצפון 

 ש"ח נוספים באותם תנאים.  מיליון 5.5 -הבנקאי את ההלוואה ב

מיליון ש"ח,  18.9, לקחה חברה בת של החברה הלוואה מתאגיד בנקאי בסך של 2017בחודש מרס 

, וזאת לצורך תשלום חלק מהותי מיתרת התמורה בגין (לא צמודה) 1.4%בריבית שנתית של פריים+

ת החברה הבת של החברה מימוש האופציה לרכישת מתחם ב' ב"מתחם בילו" בצפון מזרח חדרה. בכוונ

להתקשר עם הבנק בהסכם ליווי בנקאי לטובת ביצוע פרויקט הבנייה במתחם ב', כאשר אם וככל שהסכם 

הליווי ייחתם, סכום ההלוואה ייכלל כחלק מהסכם הליווי הבנקאי ומועדי הפירעון ייקבעו בהתאם למקובל 

 . יבהסכמי ליווי בנקא

מיליון ש"ח,  119קיבלה חברה בת של החברה הלוואה מתאגיד בנקאי בסך של  2018במאי  27ביום 

, וזאת לצורך תשלום יתרת התמורה  בגין רכישת הקרקע (לא צמודה) 1.5%בריבית שנתית של פריים+

פרעה מיליון ש"ח מתוך הסכום היתה הלוואת גישור לזמן קצר שנ 15-כאשר כ, ברחוב גת רימון בתל אביב

ביום  .2020במאי  27מיליון ש"ח הינה לפירעון ביום  104והיתרה בסך  2018במהלך החציון השני של 

 .2022בינואר,  1, החברה האריכה את מועד הפירעון ליום 2019ביוני,  30

מיליון ש"ח, בריבית של  18-קיבל החברה הלוואה מתאגיד בנקאי בסך של כ 2019בפברואר  3ביום 

 , לצורף תשלום תמורה לרכישת קרקע ביפו.2021בפברואר  2לפירעון ביום  1.5%פריים+

 .ההוגן לשוויןבספרים של ההלוואות מתאגידים בנקאיים מהווה קירוב סביר  ןערכלהערכתנו, 

 

בהסכם מותנה לביצוע  התקשרה חברה בת בבעלותה ובשליטתה המלאה 2015בנובמבר  8ביום  • 

חברת הפרויקט תפעל להריסת . אביב , תל17-21ברחוב יד לבנים  בבניין, 2תיקון  38פרויקט תמ"א 

 18דירות, מתוכן  46חדשים הצפויים לכלול יחדיו עד  הבניין הקיים ולתכנון והקמה של שני בניינים

אומדן ההשקעות . יתר הדירות ייוחדו לחברת הפרויקטהקיים ו דירות ייוחדו לבעלי הזכויות בבניין

 מיליון ש"ח. 67 -החברה בסך של כ בפרויקט מוערך על ידי הצפוי של חברת הפרויקט

עם צדדים שלישיים שאינם  התקשרה חברה בת בבעלותה ובשליטתה המלאה 2017 יוניב 8ביום  •

במתווה של עסקת קומבינציה בנכס מקרקעין במתחם חסן בהסכם קשורים חברה או לשליטה בה 

חלק יחסי מזכויות הבעלות בתמורה  עארפה בתל אביב. במסגרת ההסכם, ימכרו בעלי הנכס

-מהזכויות למגורים ו 50%להקמת פרויקט מגורים, מסחר ומשרדים. חלק החברה בפרויקט הינו 

 אומדן ההשקעות הצפוי של חברת הפרויקט בפרויקט מוערך על ידימזכויות למשרדים.  60%

 מיליון ש"ח. 242 -החברה בסך של כ

בהסכם מותנה לביצוע  התקשרה חברה בת בבעלותה ובשליטתה המלאה 2018ר דצמבב 24ביום  •

חברת הפרויקט תפעל להריסת . אביב , תל18-22המערכה בבניין ברחוב , 2תיקון  38פרויקט תמ"א 

 18דירות, מתוכן  46חדשים הצפויים לכלול יחדיו עד  הבניין הקיים ולתכנון והקמה של שני בניינים

אומדן ההשקעות . יתר הדירות ייוחדו לחברת הפרויקטהקיים ו יות בבנייןדירות ייוחדו לבעלי הזכו

 מיליון ש"ח. 69 -החברה בסך של כ הצפוי של חברת הפרויקט בפרויקט מוערך על ידי

 8,231 -סך העלויות שהושקעו בפרויקטים המוזכרים לעיל הסתכמו ב, 2020במרץ  31נכון ליום  •

התנאים  כל. מאחר ובפרויקטים אלו טרם התקיימו ארוך אלפי ש"ח ומוצגות כהוצאות מראש לזמן

ההוצאות והתקבולים העתידיים של , לא ניתן להעריך בצורה מיטבית את המתלים שנקבעו בהסכם

 פרויקטים אלה ועל כן, שווים ההוגן מוערך על פי עלות.
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  בוקס-הערכת השווי חברת וויי: 6פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

 בוקס-חברת וויי השווי

 אגרות חוב – 7ביאור 
 

 התחייבויות בגין שירותי בנייה – 6ביאור 

אלפי ש"ח )השווי בו  58,480-כם לסך של כתהשווי ההוגן של אגרות החוב הס 31.03.2020כון ליום נ

נסחרו אגרות החוב של החברה בבורסה(. לפיכך, ביצענו התאמות לשווי בו נרשם האג"ח בספרי החברה 

 כמפורט להלן:

 

 

 

מ בהסכם קומבינציה להקמת מבנה וויי בוקס החרש והאומן בע"התקשרה  2014בנובמבר  13ביום  

בתמורה לבניית יח"ד הדיירים  .תל אביב בפינת הרחובות קומפורט והרבי מבכרך בדרוםלמגורים ולמסחר 

משווי השטחים  55%ונשיאה בכלל עלויות הפרויקט, תקבל חברת הפרויקט יח"ד ושטחי מסחר המייצגים 

בנובמבר  4מיליון ש"ח. ביום  183-הצפויות בפרויקט הוערך על ידי החברה בכאומדן ההשקעות  בפרויקט.

מבעלי הקרקעות על ההסכם ובכך נמלאו ההתניות העיקריות להתחלת הליך קבלת  100%חתמו  2015

 היתר בניה לשם ביצוע הפרויקט.

לן ראשי, התקשרה חברת הפרויקט, עם חברת אלקטרה בניה בע"מ בהסכם קב 2017בנובמבר  21ביום 

לא )מיליון ש"ח  115 -לפיו הקבלן יבצע את בנייתו והקמתו של פרויקט החרש והאומן בתמורה לסך של כ

 קיבלה החברה היתר בנייה לפרויקט החרש והאומן. 2018ביולי  1ביום  .(כולל מע"מ

אלפי  38,671-חברת הפרויקט אמדה את עלות שירותי הבניה לבעלי הקרקע ביום קבלת היתר הבניה בכ

ש"ח, המוכרים כהתחייבות לזמן קצר. יתרת ההתחייבות מופחתת בהתאם לקצב שיעור ההתקדמות 

 .בפרויקט

 .ההוגן לשוויןמהווה קירוב סביר התחייבויות בגין שירותי בנייה בספרים של  ןערכלהערכתנו, 

 

 

אלפי ₪אגרות חוב

 60,554אגרות חוב בספרים

שוטפת בגין אגרות חוב  –חלות 

 60,554סה"כ אגרות חוב בספרים

 58,480שווי הוגן

(2,074)התאמה
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  בוקס-הערכת השווי חברת וויי: 6פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

 בוקס-חברת וויי הערכת השווי

 מיסים  – 8ביאור   

שנים,  10לתקופה של  8%ביצענו התאמה ליתרה בספרים של התחייבות מס נדחה לפי שיעור היוון של   

בהתאם להערכתנו לתקופת מימוש נכסי הנדל"ן, ובהתאם לשיעור ההיוון המקובל בשוק הנדל"ן המניב. 

ייבות מס ההתחייבות מס נדחה הינה בגין חלק החברה בלבד, ללא זכויות שאינן מקנות שליטה בגין התח

 (.50%נדחה בוולנברג )

כמו כן, יצרנו מסים נדחים בגין שערוכים שלא היו קיימים בבסיס המדידה של ספרי החברה )שערוך 

 )מס חברות בישראל(, ובהתאם למח"מ האג"ח. 23%אגרות חוב( לפי שיעור מס של 

 

 

אלפי ₪שערוך מסים נדחים

נדחה ספרים  1,912התחייבות מס 

8%שיעור היוון

שנים(  10תקופה )

 886שערוך

(1,026)התאמה

אלפי ₪מס נדחה אגח

(2,074)שערוך התחייבות - אגח

8%שיעור היוון

שנים(  1תקופה )

23%שיעור המס

(442)סך הכל מס נדחה
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  בוקס-הערכת השווי חברת וויי: 6פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

 בוקס-חברת וויי הערכת השווי

 זכויות שאינן מקנות שליטה - 10ביאור 
 

 תביעת ניהול – 9ביאור 

-החברה מאחדת בדוחותיה את חברת וולנברג טוורס בע"מ, המוחזקת נכון למועד הערכת השווי ב

על ידי החברה. לפיכך, נטרלנו את נכסיה והתחייבויותיה של חברת וולנברג שאינם משוייכים  50%

המאוחדים ההפרש בא לידי הנותרים. יצוין כי בדוחות הכספיים  50%קרי  –לחברה לפי שווים ההוגן 

 ביטוי בהון העצמי תחת "זכויות שאינן מקנות שליטה". 

 :להלן אופן חישוב הזכויות שאינן מקנות שליטה וההתאמות שבוצעו

 

לפירוט ההתאמות שבוצעו הדיבידנד חולק לאחר מועד הערכת השווי. לעיל,  3כאמור בביאור יצוין כי 

 לחברת וולנברג ראו להלן.

 

 
 כאשר מעריכים שווי של חברה לפי שיטת השווי הנכסי יש לכלול בהערכת השווי גם את תביעת הניהול

 ולהפחית סכום זה משווי החברה. תביעת הניהול מייצגת את ההוצאות שהחברה צריכה להוציא על

ל )כלומר ללא הוצאות שהינן בגין ייזום ש מנת לשמור על הקיים ולהפיק הכנסות מהפעילות הקיימת

בשווי הנכסים ועל כן לא מקבלות ביטוי  . הוצאות בגין תביעת הניהול לא נלקחותפרויקטים חדשים(

 במאזני החברה.

 2020בוקס לרבעון הראשון לשנת  -הוצאות ההנהלה וכלליות של ווייעל פי דוחותיה הכספיים סך 

 .אלפח ש"ח 6,956-כמוד על עאלפי ש"ח כאשר בראייה שנתית סכום זה עתיד ל 1,739-נאמד על כ

על פי מידע , להערכתנו אלפי ש"ח. 6,895-סך הוצאות הנהלה וכלליות עמדו על כ 2019כמו כן, בשנת 

 20% -בחברה נכון למועד זה מהווה כבאיתור פרויקטים חדשים פעילות הייזום  שנמסר מהחברה,

 8%וצאות אלו בשיעור של ההיוונו את  .אלפי ש"ח במונחים שנתיים 5,565-קרי כ – הוצאות אלוסך מ

 .נדל"ן מניב המקובל בשוקעל  היווןהבדומה לשיעור 

 :(באלפי ש"ח)להלן תחשיב תביעת הניהול של החברה 

 

ש"חזשמ"ש - וולנברג אלפי 

 51,720הון עצמי בספרים

 1,003התאמות מס

(7,000)חלוקת דיבידנד

 45,723שווי לבעלי החברה

 22,861זשמש - 50%

אלפי ₪תביעת ניהול

(5,565)סה"כ הוצאות הנהלה בניכוי 20%

23%שיעור מס

(4,285)בניכוי מס

8%שיעור היוון 

(53,561)תביעת ניהול
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  בוקס-הערכת השווי חברת וויי: 6פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -י הערכת שווי לחברת ווי
 2020במרץ  31ליום 

 

 בוקס-חברת וויי הערכת השווי

 סיכום  

 
 

 2020במרץ  31, ניתחנו את כל סעיפי מאזן החברה נכון ליום בוקס-חברת ווייבמסגרת הערכת השווי של 

וביצענו התאמות שונות, לצורך הצגת סעיפי המאזן בשווים ההוגן. שוויה של החברה בעיני בעלי המניות 

כך ששווי ההון העצמי נמדד כהפרש בין שווים ההוגן של נכסיה בניכוי שווים ההוגן של התחייבויותיה, 

. סכום זה משקף 2020במרץ  31-הליום  ש"ח מיליוני 155.3-של כהוערך בסך המיוחס לבעלי המניות 

 את ההון העצמי הכלכלי של החברה.

 :בוקס -וויי הטבלה שלהלן מסכמת את הערכת השווי של 

  

ש"חסיכום הערכת השווי אלפי 

 203,763הון עצמי בספרים

שליטה נן מקנות  שאי של זכויות  (22,861)שווי הוגן 

שערוכים:

 27,975מלאי מקרקעין

(3,500)הלוואה לצד קשור

 2,074אגרות חוב )קיטון התחייבות(

 1,468מיסים נדחים )קיטון בהתחייבות(

ניהול (53,561)תביעת 

 155,358שווי לבעלי החברה
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  הערכת השווי חברת וולנברג: 7פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

7פרק   

וולנברגחברת  הערכת השווי  
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  הערכת השווי חברת וולנברג: 7פרק 
 בוקס נדל"ן בע"מ -ת שווי לחברת וויי הערכ
 2020במרץ  31ליום 

 

 הערכת השווי חברת וולנברג

 הערכת השווי

 :2020, מרץב 31ליום  חברת וולנברגלהלן סיכום המאזן החשבונאי והכלכלי של 

 

ש"ח שווי הוגןהתאמותספריםביאורשווי הוגןהתאמותספריםביאורמאזן ליום 31.3.2020 - אלפי 

התחייבויות זמן קצרנכסים לזמן קצר

שווי מזומנים  3,078- 3,078ספקים 843- 843מזומנים ו

 57- 57זכאים ויתרות זכות 7,555- 7,555 2חייבים ויתרות חובה

שניתנו לבעלי מניות  2,070- 2,070מס הכנסה לשלם 2,887(3,500) 6,387 5הלוואות 

 3,500 3,500- 5דיבידנד לשלם11,285 )3,500(14,785 סה"כ נכסים לזמן קצר

8,705 3,500 5,205 -סה"כ התחייבויות לזמן קצרנכסים לזמן ארוך

התחייבויות זמן ארוך 53,544- 53,544 1נדל"ן להשקעה

 22,811- 22,811 4הלוואות לז"א מתאגידים בנקאיים 13,275- 13,275 3הלוואה לבעלי מניות לז"א

נדחה66,819 – 66,819 סה"כ נכסים לזמן ארוך  865(1,003) 1,868 6התחייבות מס 

23,676 )1,003(24,679 סה"כ התחייבויות זמן ארוך

32,381 2,497 29,884 סה"כ התחייבויות

 45,723(5,997) 51,720הון

45,723 )5,997(51,720 סה"כ הון עצמי

78,104 )3,500(81,604 סה"כ התחייבויות והון עצמי78,104 )3,500(81,604 סה"כ נכסים
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  הערכת השווי חברת וולנברג: 7פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

 הערכת השווי חברת וולנברג

 כללי  נדל"ן להשקעה - 1ביאור 

 אביב.-, רמת החייל, תל16כאמור, מדובר בקרקע למבנה מסחר ומשרדים ברחוב ראול וולנברג 

כי מאת השמאי )ועדכון  2018 בדצמבר 31ערכת השווי לקרקע ליום בהתאם להכאמור לעיל, שווי הנכס 

 41,569( הינו 50%, שווי הנכס )(2020לשנת הראשון רבעון ול 2019סוף שנת נכון ל מהותי אין שינוי

 2018לדצמבר  31-ובתוספת עלויות בניה שהתהוו בגין הנכס לאחר ה, מיליון ש"ח )בניכוי היטלי השבחה(

לפיכך, הנכס מוצג בספרים אלפי ש"ח.  53,544 -כגון עבודות לבניית מרתפים, שוויו ההוגן עומד על כ

 לפי שוויו ההוגן.  2020למרץ  31ליום 

 

 
בוצעה בשיטת השווי הנכסי. בקביעת השווי של החברה נבחן שווי של  וולנברגשל כאמור, הערכת שווי 

 בוצעהפער בין הערך בספרים לשווי ההוגן,  ונמצאכל אחד מהנכסים וההתחייבויות של החברה. במידה 

 .100%, קרי לסך החברהמתייחסים  הדוחות לעיל וההסברים שלהלן התאמה להון העצמי של החברה.
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  חברת וולנברגהערכת השווי : 7פרק 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

 הערכת השווי חברת וולנברג

 לזמן ארוךאשראי בנקאי  - 4ביאור 
 

 חייבים ויתרות חובה – 2ביאור 

אלפי  22,811-לחברת וולנברג הלוואה מתאגיד בנקאי לזמן קצר בסך של כ 2020במרץ  31נכון ליום 

 2019ביולי  18יצוין כי ביום  )לא צמודה(, מתחדשת כל שלושה חודשים. 0.6%ש"ח, בריבית פריים+

 חתמה חברת וולנברג ושותפיה בפרויקט על הסכם ליווי פיננסי עם מוסד בנקאי לכלל הפרויקט.

 .ההוגן הלשוויבנקאי מהווה קירוב סביר התאגיד המה בספרים של ההלוואה ערכלהערכתנו, 

 

 
התקשרה וולנברג  2017באוקטובר  3ביום להערכת שווי ווי בוקס לעיל,  3-ו 2בהמשך לאמור בביאור 

( שותף כללי בע"מ וצד שלישי נוסף, )ביחד ולחוד: "הרוכשת"(, 2016) 2עם חברת תדהר אינווסטמנט 

עד בהסכם למכירת מחצית מזכויותיה של ולנברג במקרקעין )כהגדרתם בהסכם(, בתמורה לסך של 

אלפי ש"ח מסך התמורה מותנים  9,000אלפי ש"ח בתוספת מע"מ )"הסכם המכר"(, כאשר  36,500

בקבלת תוספת זכויות בנכס. בד בבד עם חתימת הסכם המכר, התקשרו וולנברג והרוכשת בהסכם שיתוף 

פעולה בקשר עם הקמתו של נכס מניב המיועד להשכרה על גבי המקרקעין. לצורך כך הקימו הצדדים 

 עסקה משותפת ובאמצעותה הם פועלים להוצאת היתר בניה לכלל הזכויות בנכס ולקבלת ליווי בנקאי.

מסך התמורה האמורה בגין הזכויות  100%אלפי ש"ח,  27,500, שולמו 2019בדצמבר  31נכון ליום 

 הקיימות בהיתר בניה הקיים. 

אלפי ש"ח בגין מכירת הנדל"ן להשקעה מוצגת בדוח על  6,586בסך  בהתאם לאמור לעיל, יתרת חייבים

 .המצב הכספי בסעיף חייבים הנכלל בנכסים השוטפים

 יתרות חובה לאורך זמן – 3ביאור 

אינה צמודה למדד, נושאת  הינן בגין הלוואה שניתנה לבעלי המניות. ההלוואה לזמן ארוךיתרות חובה 

 31ומועד פירעונה נקבע ליום ( 31.3.2020נכון ליום  3.75%) 2%ריבית שנתית בגובה פריים פלוס 

ערך ההלוואה בספרים מהווה ולכן ריבית שוק לחברה, בקירוב מהווה הריבית . להערכתנו 2025בדצמבר 

 בקירוב את שוויה ההוגן.
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  הערכת השווי חברת וולנברג: 

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

 ערכת השווי חברת וולנברגה

 דיבידנד לשלםהלוואות שניתנו ו – 5ביאור   סיכום

וביצענו  ,2020במרץ  31 נכון ליום מאזןה, ניתחנו את סעיפי חברת וולנברגבמסגרת הערכת השווי של 

בעיני בעלי המניות  חברת וולנברגהתאמות שונות, לצורך הצגת סעיפי המאזן בשווים ההוגן. שוויה של 

הוערך  שווי ההון העצמי .של התחייבויותיהנמדד כהפרש בין שווים ההוגן של נכסיה בניכוי שווים ההוגן 

)לאחר חלוקת  סכום זה משקף את ההון העצמי הכלכלי של החברה מיליון ש"ח, 45.7-בסך של כ

  .(לאחר מועד עדכון הערכות השווי בפועל שבוצעה לעיל 5הדיבידנד כאמור בביאור 

 אלפי ש"ח(:ב) חברת וולנברגהטבלה שלהלן מסכמת את הערכת השווי של 

 

מיליון ש"ח )חלק  7דיבינד לבעלי המניות בסך של  חילקה וולנברגכפי שנמסר לנו מנהלת חברת וולנברג,  

YBOX – 3.5 מכיוון  .לאחר מועד עדכון הערכת השווי ש"ח(מיליון  3.5 –ש"ח, חלק יוניון  מיליון

שבוצעה בפועל לאחר מועד עדכון הערכת השווי, ביצענו פרופורמה  דיבדנדהשהעסקאות הן לאחר חלוקת 

 יוניוןחלקה של בגין ות שניתנו בסעיף הלוואמיליון ש"ח  3.5-ביצענו התאמה בסך של כלפיכך  .של השווי

 בוקס( הכרנו בהתחייבות לתשלום.-מיליון ש"ח )חלקה של ווי 3.5בגין יתרת הדיבידנד בסך  .בדיבידנד

 התחייבות מס נדחה – 6ביאור 

שנים,  10לתקופה של  8%ביצענו התאמה ליתרה בספרים של התחייבות מס נדחה לפי שיעור היוון של 

 בהתאם להערכתנו לתקופת מימוש נכסי הנדל"ן, ובהתאם לשיעור ההיוון המקובל בשוק הנדל"ן המניב. 

 

 

  

ש"חסיכום הערכת השווי אלפי 

 51,720הון עצמי בספרים

 1,003התאמות מס

(7,000)חלוקת דיבידנד

 45,723שווי לבעלי החברה

 22,861זשמש - 50%
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  ניתוח עסקת הרכישה: נספח א

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

 נספח א

הרכישהת עסקניתוח   
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  ניתוח עסקת הרכישה: נספח א

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

 רכישה ה תעסקניתוח 

 העסקהניתוח 

משקפת שווי של . הקצאת המניות ניות של החברהמ 16,326,531 של בהנפקה פרטית,אלפיש"ח ובתמורה להקצאה,  7,987ממניות וולנברג המוחזקות בידי יוניון בתמורה למזומן בסך של  50% בכוונת החברה לרכוש

 ₪.אלפי  179,192 -שקל למניה ושווי חברה של כ 0.91

בוקס -בוקס, כמות המניות הנסחרת של וויי-מההון המונפק והנפרע של וויי 8.3%-המשתקף מהנפקת כ הבוקס וחברת וולנברג רגע לפני עסקת העברת המניות. הניתוח כולל את שווי החבר-וויילהלן ניתוח מצב חברת 

 :ואחוז אחזקת בעל השליטה למתווה העסקה)בנטרול מניות באוצר(, שווי מניה בודדת בהתאם 

 

 , ואינה כוללת החזקות של קרוביו וכן את החזקתה של יוניון בחברה.31.3.2020מניות המוחזקות על ידי יעקב גורסד בלבד נכון ליום *כמות ה 

. על כן שווי חברת (ההון העצמי של חברת וולנברגמשוויו ההוגן של  32.53%-קרי כ –את החלק הנרכש בתמורה להקצאת המניות  המייצג)ש"ח  אלפי 14,874בסכום של בוקס גדל -שווי חברת וויי ,מהעסקהכתוצאה 

 . )בהתאם לשווי הנגזר ממחיר המניה בעסקה( אלפי ש"ח 194,066-בוקס רגע לאחר הרכישה נאמד על כ-וויי

 :העסקהבוקס לאחר -חברת וויילהלן חישוב שווי 

 

 

אלפי יחידות/ש"ח

שווי 

כמות מניותהחברה

מניות 

שווי למניהכמות מניות נסחרתבאוצר

כמות מניות 

המוחזקת על ידי 

בעל השליטה*

שווי מניות 

המוחזקת על 

ידי בעל השליטה

של בעל  אחזקה 

של היתרהשליטה אחזקה 

נדל"ן 58.4%41.6% 104,568 0.91114,777 196,686 20,143 216,829 179,192ווי- בוקס 

ש"חשווי וויי-בוקס לאחר העסקה אלפי 

 179,192שווי ווי-בוקס לפני העסקה

נרכשת בוולנברג 32.5%יתרת אחזקה 

שיעור החזקה   14,874שווי הון עצמי וולנברג לפי 

שווי וויי-בוקס אחרי העסקה  194,066סה"כ 
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  קת הרכישהניתוח עס: נספח א

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

 למניה"ח ש 0.91מניה של על פי מחיר  ניתוח עסקת העברת המניות

  ליוניון YBOXמניות  16,326,531הקצאת 

 ש"ח למניה(:  0.91)לפי מחיר של  31.3.2020העסקה, בהתאם לנתונים נכון ליום בוקס לאחר -אחוז האחזקה ושווי האחזקות של בעל השליטה, חברת יוניון והמיעוט בחברת וויי ,להלן מספר המניות

  

 , ואינה כוללת החזקות של קרוביו וכן את החזקתה של יוניון בחברה.31.3.2020גורסד בלבד נכון ליום *כמות המניות המוחזקות על ידי יעקב 

 

 

 

 

בעל 

מניות באוצרמיעוטיוניוןהשליטה

סה"כ ללא 

מניות באוצר

 213,013 20,143 66,747 31,489 114,777כמות מניות

53.9%14.8%31.3%100.0%אחוז אחזקה

 194,066 60,810 28,688 104,568שווי אחזקות

   

   

בעל השליטה   

יוניון

מיעוט
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  ניתוח עסקת הרכישה: נספח א

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

 "ח למניהש 0.91על פי מחיר מניה של  ניתוח עסקת העברת המניות

 השוואה בין תרחישים שונים לשווי חברה –רגישות ניתוח 

 שונים: תרחישיםיוניון, והמיעוט לאחר עסקת המניות לפי שווי מניית החברה בלהלן טבלה המציגה את שווי מניות בעל השליטה, 

 

 

 

 

ש"ח( מחיר מניהשווי אחזקות )אלפי 

שווי  פרמיה על 

בורסאי ליום 

31.3.2020

שווי  פרמיה על 

הוגן ליום 

31.3.2020

מספר מניות 

הנסחרות

שווי החברה 

לפני הרכישה

שווי בעל 

השליטה אחרי 

העסקה

של יוניון  שווי 

לאחר העסקה

שווי המיעוט לאחר 

העסקה

שווי החברה לאחר 

הרכישה

 194,066 60,810 28,688 104,568 179,192 44%15%196,686 0.91לפי מתווה העסקה

53.9%14.8%31.33%100.0%אחוז אחזקה

 192,650 60,366 28,479 103,805 177,884 43%14%196,686 0.90לפי הון עצמי בספרים

53.9%14.8%31.3%100.0%אחוז אחזקה

BDO  שווי  168,253 52,722 24,872 90,659 155,358 25%0%196,686 0.79לפי הערכת 

53.9%14.8%31.3%100.0%אחוז אחזקה

שווי בבורסה  135,050 42,317 19,964 72,769 124,699 20%196,686-0% 0.63לפי 

53.9%14.8%31.3%100.0%אחוז אחזקה
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  הניתוח עסקת הרכיש: נספח א

 בוקס נדל"ן בע"מ -הערכת שווי לחברת וויי 
 2020במרץ  31ליום 

 

 ש"ח למניה 0.91על פי מחיר מניה של  ניתוח עסקת העברת המניות

 ניתוח מניית החברה בבורסה

 מדד נדל"ן ובינוי מניות והמירים ומדד יתר מניות.  אביב בע"מ. מניות החברה נסחרות במדדים שונים ובינהם-החברה נסחרת בבורסה לניירות ערך בתל

אלפי ש"ח. שווי השוק הגבוה ביותר בתקופה זו עמד על  239-מיליון ש"ח. מחזור המסחר הממוצע בתקופה זה עמד על כ 143 -עמד על כ 2020במרץ  31-מוצע של החברה בששת החודשים שקדמו ליום המשוויה ה

 .מיליון ש"ח 107-שוק של החברה עומד על כשווי ה 21.07.2020ליום נכון מיליון ש"ח.  86.7-ו עמד על כנמוך ביותר בתקופה זמיליון ש"ח. שווי השוק ה 164-כ

 מהשווי בהתאם להערכת השווי כמפורט לעיל.  5%-השווי הבורסאי הממוצע של החברה כאמור לעיל נמוך בכ

 :2020במרץ  31-עד ליום ה 2019טמבר פבס 30-להלן גרף המציג את שווי השוק של החברה )אלפי ש"ח( ואת מחזור המסחר )בש"ח( כפי שנסחר בבורסה בבורסה לניירות ערך בתל אביב מיום ה
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 בע"מ  בוקס נדל"ן -וויי 

 )"התקנות"( 2005-רות )הצבעה בכתב והודעות עמדה(, תשס"וכתב הצבעה לפי תקנות החב

 חלק ראשון

 . "(החברה)" בע"מ בוקס נדל"ן -וויי : שם החברה .1

 . "(האסיפה)" מיוחדתכללית : אסיפה סוג האסיפה הכללית, המועד והמקום לכינוסה .2

מנחם בגין  החברה ברחוב יבמשרד, 11:00, בשעה 2020 אוקטוברב 12, 'בביום תתכנס האסיפה 

אותו בו אותה שעהב ,2020 אוקטוברב 19, 'ב ביוםאם תידחה האסיפה היא תתקיים . תל אביב, 23

 .מקום, מבלי שתהא חובה להודיע על כך לבעלי המניות

 :(ניתן להצביע באמצעות כתב הצבעהשעל סדר היום ) יםפירוט הנושא .3

 השקעות ישראל אירופה יוניון לפיו תרכוש החברה מאת בהסכם החברה התקשרותל אישור 3.1

 20%-בכ, מחזיק בעקיפין גורסד"(, אשר בעל השליטה בחברה, מר יעקב המוכרת"מ )"בע

 טוורס וולנברגמניותיה ב( 100%את מלוא )מהונה המונפק והנפרע ומזכויות ההצבעה בה, 

ומזכויות ההצבעה בה  וולנברג של והנפרע המונפק מהונה 50% )המהוות "(וולנברגבע"מ )"

 חברהמניות רגילות של ה 16,326,531 של פרטית ההקצא כנגד וזאת ,)לרבות בדילול מלא((

 המונפק מהונה 6.5%-כ ת העסקההשלמש"ח ע.נ. כל אחת, אשר יהוו נכון למועד  0.1בנות 

ח, והכל כמפורט ש" 7,987,000בסך של תשלום במזומן  וכן (בדילול מלא) חברהוהנפרע של ה

 "(.דוח הזימוןבדוח זימון האסיפה אשר פורסם על ידי החברה בד בבד עם כתב הצבעה זה )"

 ת:והמוצע ותההחלטהמקום והשעות שניתן לעיין בהם בנוסח המלא של  .4

שפרסמה החברה בקשר עם האסיפה  דוח הזימוןת, בנוסח והמוצע ותההחלטניתן לעיין בנוסח 

ה', בשעות  - בימים א' ,03-6285300בטל' לאחר תיאום מראש ובכתב ההצבעה, במשרדי החברה, 

באתר  הזימוןלמועד כינוס האסיפה. כמו כן, ניתן לעיין בדוח  העבודה המקובלות, וזאת עד

, ובאתר האינטרנט של www.magna.isa.gov.ilהאינטרנט של רשות ניירות ערך שכתובתו: 

 .www.maya.tase.co.ilהבורסה שכתובתו: 

 באסיפה: ותהחלטההרוב הדרוש לקבלת  .5

( לחוק 3)א()275הרוב הקבוע בסעיף לעיל, הינו  3.1 ףבסעי ההמנוי ההחלטהאישור הרוב הדרוש ל

החברות, היינו, רוב רגיל מכלל קולות בעלי המניות המשתתפים והמצביעים באסיפה, ובלבד 

בעלי המניות שיתקיים אחד מאלה: )א( במניין קולות הרוב באסיפה ייכללו רוב מכלל קולות 

המוצעת, המשתתפים בהצבעה; במניין כלל הקולות של  ההחלטהשאינם בעלי עניין אישי באישור 

בעלי המניות האמורים לא יובאו בחשבון קולות הנמנעים; )ב( סך קולות המתנגדים מקרב בעלי 

המניות האמורים בפסקת משנה )א( לא עלה על שיעור של שני אחוזים מכלל זכויות ההצבעה 

 .בחברה

 ציון זיקה של בעל מניה:  .6
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לעיל, יסמן בחלק השני של כתב  3.1 ףבסעיהמוצעת  הלהחלטביחס  הבעל מניה המשתתף בהצבע

ההצבעה, במקום המיועד לכך, האם הינו בעל שליטה בחברה וכן קיומו או היעדרו של עניין אישי בקשר 

י, ככל שקיים. ין האישיעם ההחלטה האמורה, כנדרש על פי הוראות חוק החברות, ויתאר את מהות הענ

  ין.  יין האיש, לא תבוא הצבעתו במנימי שלא סימן כאמור או שלא תיאר את מהות הענ

 המועד הקובע .7

המועד הקובע לעניין הזכאות להשתתף ולהצביע באסיפה הכללית וכן לצורך הצבעה באמצעות 

 "(.המועד הקובע)" 2020 ספטמברב 14, 'ביום כתב הצבעה, הנו 

 תוקף כתב ההצבעה .8

 או 1לכתב ההצבעה יהיה תוקף רק אם צורף לו אישור בעלות של בעל המניות הלא רשום .8.1

אם נשלח לחברה אישור בעלות באמצעות מערכת ההצבעה האלקטרונית, כהגדרתה 

 ."(מערכת ההצבעה האלקטרוניתבתקנות )"

לכתב ההצבעה יהיה תוקף לגבי מי שרשום כבעל מניות במרשם בעלי המניות של החברה,  .8.2

 .צילום תעודת זהות, דרכון או תעודת התאגדות אם צורף לורק 

ההצבעה באמצעות מערכת ההצבעה האלקטרונית תתאפשר החל ממועד אישור מסירת  .8.3

"(, מועד נעילת המערכת( שעות לפני מועד כינוס האסיפה הכללית )"6הרשימה ועד שש )

 ותהיה ניתנת לשינוי או לביטול עד למועד נעילת המערכת.

    הצבעה שלא יוצא בהתאם לאמור לעיל יהיה חסר תוקף.כתב  .8.4

: בעל מניות לא רשום רשאי להצביע באמצעות מערכת ההצבעה האלקטרוניתהצבעה באמצעות  .9

 מערכת ההצבעה האלקטרונית.

 .6618356 מיקוד ,אביב תל, 23 בגין מנחםבע"מ,  בוקס נדל"ן -וויי : מען למסירת כתבי ההצבעה .10

 ;לפני מועד האסיפהימים  (10) עשרהעד : להמצאת הודעות עמדה לחברההמועד האחרון  .11

לפני מועד ( ימים 5דירקטוריון החברה רשאי להמציא את תגובתו להודעות העמדה עד חמישה )

  . האסיפה

אתר ההפצה של רשות : ההצבעה והודעות העמדה יכתב שמצויים בהם האינטרנט תובות אתריכ .12

-אתר האינטרנט של הבורסה לניירות ערך בתלו www.magna.isa.gov.il  ניירות ערך בכתובת:

ההצבעה יתכן שיהיו  ביצוין כי לאחר פרסום כת .www.maya.tase.co.il אביב בע"מ בכתובת:

שינויים בסדר היום, לרבות הוספת נושא לסדר היום, וכן עשויות להתפרסם הודעות עמדה, וניתן 

באתרים המנויים  שהתפרסמו בדיווחי החברה יהיה לעיין בסדר היום העדכני ובהודעות עמדה

       לעיל.

משלוח בדואר, תמורת דמי בעל מניות זכאי לקבל את אישור הבעלות בסניף של חבר הבורסה או ב .13

 .משלוח, אם ביקש זאת, ובקשה לעניין זה תינתן מראש לחשבון ניירות ערך מסוים

                                                 

המניות הרשומות במרשם בעלי בעל מניות לא רשום הינו מי שלזכותו רשומה אצל חבר בורסה מניה ואותה מניה נכללת בין  1
 המניות על שם חברה לרישומים.

http://www.magna.isa.gov.il/
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בעל מניות לא רשום רשאי להורות שאישור הבעלות שלו יועבר לחברה באמצעות מערכת ההצבעה  .14

  האלקטרונית.

כתב ההצבעה  בעל מניות לא רשום זכאי לקבל בדואר אלקטרוני בלא תמורה, קישורית לנוסח .15

והודעות העמדה באתר ההפצה מאת חבר הבורסה שבאמצעותו הוא מחזיק במניותיו, אלא אם כן 

הודיע לחבר הבורסה כי הוא אינו מעוניין לקבל קישורית כאמור או שהוא מעוניין לקבל כתבי 

. הודעתו לעניין כתבי ההצבעה תחול גם לעניין קבלת הודעות תשלוםהצבעה בדואר תמורת 

 .דההעמ

 (5%) חמישה אחוזים מחזיק מניות בשיעור המהווה , אשר במועד הקובע,בעל מניות אחד או יותר .16

בשיעור כאמור מתוך סך  במועד הקובע או יותר מסך כל זכויות ההצבעה בחברה, וכן מי שמחזיק

בעצמו או באמצעות שלוח , זכאי 2כל זכויות ההצבעה שאינן מוחזקות בידי בעל השליטה בחברה

במשרדה הרשום של החברה, בשעות העבודה  יןמטעמו, לאחר כינוס האסיפה הכללית, לעי

שהגיעו וברישומי ההצבעה באמצעות מערכת ההצבעה האלקטרונית בכתבי ההצבעה  המקובלות,

 .לתקנות 10כמפורט בתקנה לחברה 

ת ההצבעה ( מסך כל זכויו5%יצוין כי נכון למועד זה, כמות המניות המהווה חמישה אחוזים )

( 5%מישה אחוזים )חמניות רגילות של החברה. כמות המניות המהווה  9,834,305 הבחברה, הינ

מניות רגילות  3,225,085 מסך כל זכויות ההצבעה בחברה שאינן מוחזקות בידי בעל שליטה, הינה

 .החברה של

 כתב הצבעה זה.בחלקו השני של  ,בעל מניות יציין את אופן הצבעתו לגבי הנושא שעל סדר היום .17

ככל שתתבקש הוספת נושא לסדר היום  המועד האחרון שבו תפרסם החברה כתב הצבעה מתוקן: .18

 ספטמברב 14הכללית, המועד האחרון שבו תפרסם החברה כתב הצבעה מתוקן יהיה של האסיפה 

2020. 

לפנות שעות לפני מועד כינוס האסיפה הכללית,  24בעל מניות רשאי, עד ביטול כתב ההצבעה:  .19

למשרדה הרשום של החברה, ולאחר שיוכיח את זהותו להנחת דעתו של מזכיר החברה, או עובד 

   אחר שימונה לעניין זה, למשוך את כתב ההצבעה ואישור הבעלות שלו.

                                                 

 .לחוק החברות 268בסעיף  המונח "בעל שליטה" כהגדרת 2
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 חלק שני -כתב הצבעה 

 

 .בע"מ בוקס נדל"ן -וויי : שם החברה

 .6618356, מיקוד אביב תל, 23 בגין מנחם: מען החברה )למסירה ומשלוח כתבי ההצבעה(

 .8-386800-52: מס' החברה

, 'באם תידחה האסיפה היא תתקיים ביום ; 11:00, בשעה 2020 אוקטוברב 12, 'בביום  :האסיפהמועד 

 .אותו מקום, מבלי שתהא חובה להודיע על כך לבעלי המניותבאותה שעה ו, ב2020 אוקטוברב 19

  .מיוחדתכללית : סוג האסיפה

 .2020 ספטמברב 14, 'ביום  :הקובעהמועד 

 

 :פרטי בעל המניות

              :שם בעל המניות

             :מס' ת"ז

 אם אין לבעל המניות תעודת זהות ישראלית:

              מס' דרכון:

             המדינה שבה הוצא:

             בתוקף עד:

 אם בעל המניות הוא תאגיד:

              מס' תאגיד:

             מדינת ההתאגדות:

 

 בעל עניין, נושא משרה בכירה או משקיע מוסדי:

 לא כן בחברה? 3האם הינך בעל עניין

 לא כן בחברה? 4האם הינך נושא משרה בכירה

 לא כן ?5האם הינך משקיע מוסדי

                                                 

 "(.חוק ניירות ערך)" 1968-לחוק ניירות ערך, התשכ"ח 1כהגדרתו בסעיף  3
 )ד( לחוק ניירות ערך.37כהגדרתו בסעיף  4
-לתקנות הפיקוח על שירותים פיננסיים )קופות גמל( )השתתפות חברה מנהלת באסיפה כללית(, התשס"ט 1כהגדרתו בסעיף  5

 .1994-, וכן מנהל קרן להשקעות משותפות בנאמנות כמשמעו בחוק השקעות משותפות בנאמנות, התשנ"ד2009
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 ופן ההצבעהא

 על סדר היום  יםהנושא

 (הזימון)כמפורט בדוח 

האם אתה בעל שליטה או בעל  6אופן ההצבעה
 ?7עניין אישי באישור החלטה

 לא כן* נמנע נגד בעד

 תרכוש לפיו בהסכם החברה התקשרותל אישור
"מ בע השקעות ישראל אירופה יוניון מאת החברה

"(, אשר בעל השליטה בחברה, מר יעקב המוכרת)"
מהונה המונפק  20%-בכ, מחזיק בעקיפין גורסד

( 100%את מלוא )והנפרע ומזכויות ההצבעה בה, 
)המהוות  "(וולנברגבע"מ )" טוורס בוולנברג מניותיה

ומזכויות  וולנברג של והנפרע המונפק מהונה 50%-כ
 הקצאת כנגדההצבעה בה )לרבות בדילול מלא((, וזאת 

 בדוח זה מונח של ו)כהגדרת למוכרת התמורה מניות
 והכל"ח, ש 7,987,000במזומן בסך של  שלוםתו (הזימון

 .זימון בדוח כמפורט

     

 
 

 חתימה: _________________ תאריך: _________________

 

------------ 

כתב הצבעה זה תקף  -( לחוק החברות( 1)177)לפי סעיף  לבעלי מניות המחזיקים במניות באמצעות חבר בורסה

 .למעט במקרים שבהם ההצבעה היא באמצעות המערכת האלקטרונית רק בצירוף אישור בעלות

 תקף בצירוף צילום תעודת הזהות/זה כתב הצבעה  -לבעלי מניות הרשומים במרשם בעלי המניות של החברה 

 .תעודת התאגדות דרכון/

------------ 
 . זה ודעממקום המיועד לכך בתחתית ב פרטאנא  * 

  מהצבעה באותו נושא.סימון ייחשב כהימנעות -אי  6
  ין.יהצבעתו לא תבוא במנבעל מניות שלא ימלא טור זה או שיסמן "כן" ולא יפרט,   7

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________ 

___________________________________________________________________ 


