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 וויי - בוקס דל"ן בע"מ
  

  2020בדצמבר   31דוח תקופתי ליום 

, בדבר 1970-"ל התשתקות יירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים),  ל  תיקוןפורסם ברשומות    2014במרץ    10ביום  
ו  הקלות לתאגידים קטים כי    ;), בהתאמה"התקות"   -("התיקון"  יצוין  החברה היה  בהתאם להוראות התיקון, 

המפורטות   ההקלות  כלהחליט דירקטוריון החברה לאמץ את    2014  במרץ   6  ביום.  ו בתיקוןכהגדרתקטן",    ידגא"ת
דוח בדבר אפקטיביות , כדלקמן2013בתיקון, החל מהדוח התקופתי השתי של שת   ביטול החובה לפרסם  (א)   :

הפימית  הבקרה  על  מבקר  חשבון  רואה  ודוח  הפימית  שהחברה  הבקרה  כך  מהלים  תחו  בחברה,  בהצהרות  יב 
; (ג) העלאת סף הצירוף של  20%  -להמהותיות בקשר עם צירוף הערכות השווי    ף; (ב) העלאת סמצומצמות בלבד

 . 40% -ל דוחות חברות כלולות מהותיות לדוחות הבייים 

  

  תוכן עייים

  

  דוח תיאור עסקי החברה     חלק א'

  דוח הדירקטוריון של החברה      חלק ב'

  כספיים  חותדו     חלק ג' 

  דוח פרטים וספים      חלק ד'

  הצהרות מהלים      ' החלק 

  

  ת שוויהערכ  –ספח א' 
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התפתחות הכללית של עסקי התאגידהתיאור   -ראשון ק חל  
 
 

  פעילות החברה ותיאור התפתחות עסקיה  .1

  כללי  .1.1

החברה היה  בעירבון מוגבל.    חברה ת, כ ודת החברו, לפי פקבישראל  1993רואר  בפב  14  התאגדה ביום החברה  

  סחרים  הערך שלהויירות  ")  תוחוק החבר"(   1999-תש"טחברה ציבורית כמשמעות מוח זה בחוק החברות,  

    ").הבורסהאביב בע"מ ("-בבורסה ליירות ערך בתל

    ההפעילות של החבר םתחו .1.2

מאי מחודש  בתחום  בר הח  תעלופ  2014  החל  ל  .1הדל"ן ה  פרסום    0202  צמברבד  31יום  כון  זה,  ולמועד  דוח 

בהם תל  חבי הארץ  שוים בר  יםרובאז   ,בת)  (חברות  רויקט, בין במישרין ובין באמצעות חברות פפועלת החברה

ולצדפו,  י -אביב פוטציאליות להקמת פרויקטים עתידיים  וחדרה  גורים, משרדים  בתחום המ   איתור קרקעות 

וי ב 38מ"א בתחום ת םפרויקטי, מקדמת החברה אותומלווופרויקטים של "פיי י."  

  ת מהותיוישות רכ   .1.3

ת  ל השקעוישרא  הופויון איר יה של יהחזקות  מלוארכישת  ל  קהסעמה החברה  ליהש,  2020באוקטובר    27ביום  

זה:  (  "מבע וול  )"המוכרת "בסעיף  בע"מבחברת  טוורס  ל העבירה    במסגרתה   ,)"וולברג"(  ברג  חברה  המוכרת 

מחזיקה החברה  כון למועד דוח זה  ו   העסקה   חר השלמתאמיד לכך ש,  רגל וולבפק והפרע שומ ה  מהוה   50%

  . להלן  7.3.1יף פים, ראו סעוסלפרטים   .בה ת ההצבעהויוזכ לואמובפרע של וולברג  ק וה א הוה המופבמלו

    ם פעילותת לתיחוהתחייבו .1.4

גורסד, בין במישרין    את התחייבותו של  ת של החברההכללי  האסיפהישרה  א  2015ביואר    29ביום   מר יעקב 

כ"ל פיתוח  ו כסמי כהות מתא   כחלק  ,פעילות  התחייבות לתיחוםב בחיי"), להתטההשליל  עב"(בין בעקיפין  ו

ודירקה  עודכש  כפי  ,עסקי של החברה וועדת הביקורת  ידי  רט  כמפו  ,2015בר  מבוב  2  טוריון החברה ביוםעל 

  לן:  לה

דל"  השליטה   בעל  א)( של  חדשים  פרויקטים  ביזום  יעסוק  לא  כי  מהתחייב  למגורים,    שרדים מו  חרסן 

השל  בישראל, יוא  לפי  בהם  אלא  )"חדש  פרויקט("   2015ביואר    29  םוחל  החברה,  באמצעות  שלא   ,

  , מובהר בזאת  (ב) להלן. ס"ק  בכמפורט  רויקט החדש,  וע הפות סירוב ראשוה של החברה לביצבכפוף לזכ

ה קרקע  תחייבכי  רכישת  על  תחול  לא  פעילות  לתיחום  השליטה  בעל  ו/ות  מבה  ביויזו  א ו/או  ה  ם 

שלמגורי הועם  בעל  לשימוש  משלש דו  ובי  ו/איטה  על פחתו  ו/או    ת רכיש  ו  מסחר  ו/או  דיור  יחידות 

  . )יזוםימ  להבדילירתה (קע לצורך מכעל רכישת קרלצרכי השקעה ו/או  משרדים

ה  ברח א יפה ל, הולעיל  )א(פרויקט חדש כהגדרתו בס"ק    כי בכל מקרה בו יוצע לותחייב  ליטה העל השב  (ב)

תשקיע בפרויקט החדש    וש ו/א החד  הפרויקט  או תרכוש את/ו ת הפרויקט החדש  ם א יזותכי היא  הצעה  ב

ההצההצעה("  .("תופ אעה  לדירקטוריון,  ראשית  יה  ה ישר  את  לתת  בדרש  ליחלטתו  בתוך חס    הצעה 

 
מאי לעד     1 השליט  ,2014  חודש  רכישת  שקס  ו ב-ייוו  די יעל    ה רבחב  ה מועד  בע"מ,  פרטחביה  ה השקעות  אשר  רה  ידית  ה יעלמיטב  ה חברת  עלות בביה  ה 

 רהטה בחבילהעברת השך למועד  מובס.  ה יבתחום התעשי   קעה בהשהתמקדה  אשר  כון  ן סיקרן הוכ  החברה לה  פע  ר יעקב גורסד, מ  ל שיטה מלאה  לובש
הקטוריון  רדיקיבל    ,כאמור שיוי  החברה  בדבר  ה וח לת  ברה הח   לותיעפום  ח תחלטה  להחברה "מרכז    ה מהקי  ,כךוכח  .  דל"ןם  קות החזול  יה רווח" 

  טה י השלילעבעל ידי  ר החברה  בומוהל ערכז הרווח  ). מאמה ", בהתהרווח רכז  מ"  - " וקוןהיי בע"מ ("ות  בהייקון מערכ  חברה הערך של ה   ביירות  רה החב 
יקול י של פעו  מהחברה   ללא כל תמורה   ,ם ריותח ובא  טה כאמור), ישלה   תברלהע ר  בעו  ה רבבח   ר וכדירקט  ר כיהןאש(קורמן    מר יוחןוים בחברה  הקודמ

    .ושמימ  גיןט חבות מס בלמע ,ברה על הח  חבות כלשהילו כאמור לא יטי לטותובלבד שהח  ,הבלעדי תםדע
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  ו לקבל החלטת וא החומר והמידע הדרש לדירקטוריון סביר בבואמועד קבלת מלסקים מימי ע  עשרה

ד. לא אישר  ברה בלהחב  רקטוריוןה תתקבל בדיעצטה בדבר קבלת הההחלה.  עם ההצע  בקשר   הקעהש

  , אשר תיקורהב  עדתו בוצעה לאישור  בר דחיית ההעה, תובא ההחלטה בדהדירקטוריון את קבלת ההצ

הההחלטתה   דחיית  תהעל  ד צעה  את  הביקורת  ועדת  אישרה  ולא  היה  סופית.  על  יה  ההצעה  ידי  חיית 

וסף עה תועבר לדצהבל את ההצעה, והלק  יטה בעל השל  רשאי  ההיי  א החברה, ל וריון,  ט הדירקשל    יון 

  ה ר עשבתוך  להצעה  מצד החברה    העדר העות  ההצעה. בכל מקרה שלאשר יהיה רשאי לאשר את קבלת  

ה  סביר בבואו לקבל החלטת השקעומר והמידע הדרש לדירקטוריון  לוא הח מועד קבלת מ ימי עסקים מ

) או  תביקורדת הל ידי ועית ההצעה (עי חתה, ובמקרה של ד דחלו  הצעה כאיחשב ה ת,  עהצבקשר עם הה

  גם במקרה בוסף, ההצעה.אי לקבל את בעקיפין) רש(בין במישרין ובין העדר היעות, יהיה בעל השליטה 

ע שאין תלויות בבעל השליטה) הסכםהחברה  ל אף העות  בו  (מסיבות  להשקעה    להצעה, לא ישתכלל 

ו/חה   קטיובפר ידיפרות האו לרכיש דש  על  יהיה    יקט החדש  (השל   רשאי בעלהחברה,  ין במישרין  ביטה 

  חלף החברה. ו/או היזום השקעה ו/או הרכישה  ובין בעקיפין) לבצע את ה

יין  הביקורת ודירקטוריון החברה לאחר כל החלטה בע   ת ועדתבדבר החלטו  דיווח מיידים  סרברה תפהח  (ג)

  פעילות. תיחום ה

לחברה יתו ללא    אשוה וב רזכות סיר לעיל ומתן    רואת פעילותו כאמ   חוםלת   ות בעל השליטהבייתחה  (ד)

  תמורה. 

ד ההתקשרות עם בעל השליטה בהסכם  יחול כל עוזה לעיל,    1.4המתואר בסעיף    חום הפעילות הסדר תי  (ה)

כסמכ  עסקהשירותים  פיתוח  בת  חברה,הל  ש  י"ל  כוקףהיה  בי.  ו/או  שיוי  ת ו טל  הסדר  של  יחום  ל 

  לחוק החברות.  275פוף לאישור בהתאם להוראות סעיף  כ ילות יהא הפע

אשר הוחל  ותה של החברה,  בתחום פעיל וספים  ים  סקקיימים ע   השליטה  ידיעת החברה, לבעל  למיטב  כי,  יצוין

ה של  לתוקף  כיסתו  קודם  תיסבהם  ה דר  ב ובכל  ,וראמ הפעילות  חום  זאת:  (עלול  ובעקיפי ת    )ןבמישרין 

קודם  שייזומם  בפרויקטים   הפעילות  כהחל  תיחום  הסדר  של  לתוקף  פיסיתיסתו  שותפות  של    וכן  בשיעור 

להיקפי הפעילות  שאים מהותיים ביחס  ל בהיקפים  ה בישראהחבר  ילותה שלעבתחום פעוסקת  בחברה ה  50%

  של החברה. 
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   זה: דוחעד ת של החברה כון למוקו מבה ההחז להלן תרשים . 1.5

 

 

 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  .רכההמע קטויפרו את פרויקט יד לבים  ת  מבצע     **

  מ בע"  דל"ןבוקס  - יי וו
  520038688ח.פ. 

  מי לוח  סק בו יויו
  גליפולי בע"מ

 515144426ח.פ.

החרש   סבוק  ייוו
  "מ עבמן והאו

 515110708. ח.פ

ס טור  וויי בוק 
    ע"מב מלכא
 515101186ח.פ. 

  ויי בוקס מכביו
  מבע" 47
 515099646פ. ח.

וויי בוקס  
  מבע" 4ם פיליהמע
 515099661ח.פ. 

ים  בוקס יד לבוויי 
  בע"מ )2015(

  **515282333 פ..ח 
 

כפר ה ס וויי בוק 
  מ הלבן בע"

 515133494 .ח.פ

100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 

טוורס רג בוול  
  "מבע
 513868786. פח.

100% 

גת  וויי בוקס 
  בע"מ  וןרימ

 515631794. פח.

חסן  בוקס י ווי
  מ בע" עראפה 

 515654192 .פ.ח 

100% 100% 

מק  עבוקס  - ווי 
  מבע" כה בר

 515762987. ח.פ

100% 
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  אות מהותיות במיותיה עסקרה והחב  ןהשקעות בהו . 2

    הברן החת בהוהשקעו 2.1

סה,  ר ומחוץ לב  ייןבעלי ע  ה על ידייותי שעשו במן עסקאות  וכ   א פירוט ההשקעות בהון החברהיוב   להלן  2.1.1

  ח זה:דועד פרסום ועד סמוך למו  2019ביואר  1ם יומ  להח

  מיות  ות כמ  הרוכש/מוכר   מהות   תאריך 
למיה   ירמח

  (בש"ח) 
ל  סכום כול

  ח) ש"  (באלפי
  הערות 

2.9.2019  
מימוש כתבי  

פציה  או
  ). 2דרה (ס

  -   10,001- כ  0.635  15,750,000  יעקב גורסד 

  2019ובר אוקט
  ץומחרכישה 

  ה לבורס

  ד יעקב גורס
  (עבור אקור

  ) 2מ בע" 770
  1,590- כ  0.765-0.805  2,060,703

ת  שלוש עסקאו
  רכישה.

  2019דצמבר 
וץ  ה מחישרכ

  בורסה ל

  יעקב גורסד 
אקור  ור (עב

  בע"מ) 770
  1,894- כ  0.755-0.778  2,451,148

י עסקאות  תש
  רכישה.

  2020י יול
וץ  רכישה מח

  ה לבורס

  ורסד ב גקיע
ר  עבור אקו (

  )בע"מ 770
  1,172- כ  0.53-0.515  2,244,901

עסקאות   שתי
  .רכישה

  2020יולי 
רכישה מחוץ  

  ה לבורס
  217- כ  0.54-0.515  415,365  גורסד  יהודה 

עסקאות   שתי
  .שהרכי

29.7.2020    
רכישה מחוץ  

  לבורסה 
  200- כ  0.54  370,370  'מן ורגף ת יוס

  ה רכישעסקת 
  אחת. 

18.8.2020  
ץ  מחו שהרכי
  ה סרובל

  325- כ  0.542  600,000  סד גוריהודה 
ה  שעסקת רכי

  . אחת

20.10.2020  
מכירה מחוץ  

  לבורסה 
  324  0.54  600,000  יעקב גורסד 

רה  מכי עסקת 
  . אחת

21.10.2020  
ה מחוץ  ישרכ

  לבורסה 

ה  ופאיר יויון 
  השקעותישראל 

  בע"מ
600,000  0.54  324  

עסקת רכישה  
  . אחת

27.10.2020  ה פרטית פקה  
  הופאיר ון י יו

ות  שקע ישראל ה
  ע"מב

  14,857- כ  0.91  16,326,531

לפרטים  
  פים, ראו וס

  7.3.1 סעיף
  .ןלהל

29.10.2020  
  

וץ  כישה מחר
  סה לבור

אקור   770
  בע"מ

  638.4- כ  0.532  1,200,000
קת רכישה  סע

  אחת. 

13.1.2021  
  כישה מחוץר

  לבורסה 
  367  0.734  500,000  סד גור יעקב

ת רכישה  עסק
  . אחת

19.1.2021  
וץ  ישה מחכר

  לבורסה 
  523.9 - כ  0.856  612,000  יעקב גורסד 

רכישה   קת עס
  . אחת

  

    דיםלוקת דיבידח . 3

    תיה.ם לבעלי מיוברה דיבידדי קה החא חילל  ותחרוהאם במהלך השתיי 3.1

3.2 יות חלוקת דיון למועד זה, אין לחברכדיםביד ה מדי.   

דרת  לוקה (כהגבצע ח שלא ל  ברההח  יבה חיהת,  2017אר  ו רמחודש פב  ,חברהשל החוב  האגרות    הפקת  רתסגבמ 3.3

 תמורה ל  לכ   ביחס  למעט"),  ה ההגבל  תקופת("  פקההה  ממועד  שיםחוד  24  לתום  עד )  החברות  וקבח   זה  מוח

.  לואהמב  ד כדיביד  לחלק   רשאית   החברה  תהא   תה או  , הייקוןב  מהחזקותיה   כתוצאה  עת למעת    ברה חל  שתבע

כירבהתחייבה הח,  ההגבלה  תקופת  לאחר ל  ה  הילוהס  עד מועד  ו מלא, הק  שסופי  תל הח המדויק  פי  על  אי  וב 

 
ה"ה   , בין היתר,הים ה ב פיםשותשה  תופותשור עבמות אב חברה ה  ותימזיקה את ומח  לה בישראדתאגה  אשרה פרטית בר"מ היה ח אקור בע 770חברת  2

גורסד, שיעק ויישב  גורסדיהוד  , ןטיירה  תור,  ה  ("ן ואלדד ארו'מגיוסף  הי  ליטה שה   עת החברה, בעלדיי  כי למיטב יצוין,   "). ותהשותפטשס  ו מר  בשותפות 
  . גורסד יעקב
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ר חתם  לשטר האמות אש  19.3בסעיף    ורטים, באיזה מהמקרים המפ כאמור  חלוקה  צעלבא  החוב, של  אגרות

(ן הרמטיק אמ בין החברה לבי   2017ואר  בפבר  26ביום   שטר  ("  בי אגרות החולמחזיק  ןאמ , הע"מ) ב1975ות 

ם  . לפרטיהממכתוצאה    האמוריםם  מקריש אחד מהה יתרחע חלוקתבצשת  ו ככלשבמצב    לרבות  ,")האמות

  2017ואר  בפבר  27רה ביום  המדף שפרסמה החב ת  ח הצע' לדוספח א שר צורף כהאמות אראו שטר    ,םספיו

 ).2017-01-019518א: (אסמכת

  ל ש   )ב (סדרה א'ות החושל אגר  מלא  םדדיון מוקפהחברה    עהביצ,  2020  בדצמבר  13  וםבי  יובהר, כיבהקשר זה  

  שהן לכ  3יות צוחיות  מגבל ברה  על הח  חלות  לא  זה, וח  ד  עד ומן לכו  ,ןכ ל  וע  )127126-01-2020  כתא:(אסמ  החברה

 . דיםידיב ד לחלוקת ביחס

    .ש"ח אלפי 20,539של ך ומדת על סרה עשל החבם לחלוקה ייוא ים הרהרווח  רתית  ,2020בדצמבר   31ליום כון   3.4

 
  ותרת. לוקה מחת בדבר וחברה  קחולהוראות ף בכפו 3
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  אחרידע מ –חלק שי 

  מידע כספי   . 4

תוים   4.1 ו  ותהכס פלגות  תהבר  דבלהלן  פהחברה  השים    מבין  ת אחכל  של    בדצמבר   31  םוליעילותה  תוצאות 

     (באלפי ש"ח): 2020-2018

 

 2018לשת    2019לשת     2020לשת  

 10,572 55,159  130,650 4ם ויייצ מח סות כה

 0 0  0 םילות אחרימתחומי פעהכסות 

 10,572 55,159  130,650 ת הכסו הכל ךס

  ת לתחוםסווחקבועות המי  ותוי לע
 הפעילות 

0  0 0 

  לתחום ותחסיושתות המות מי עלו
 הפעילות 

105,267  57,306 20,272 

הכסות   ותהו אשר מויות סך על
 ר חא ותם פעיל חובת

0  0 0 

 20,272 57,306  105,267 סך הכל עלויות 

רווח (הפסד) מפעולות רגילות 
 החברה ם של  חס לבעליו יהמ

25,383  )4,844 ( )13,875 ( 

לות רגי) מפעולות סדוח (הפור
ות לזכויות שאין מקהמיוחס 

 שליטה 
)19(  2,697 4,175 

 ) 2,838( 7,995  39,034 עולי פת ד)ח (הפסוור סך

 548,326 569,522  636,767   זןסך כסים במא

 345,478 363,662  417,163 במאזן יותיבויהתחסך 
  

ופלהסבר וסטרים  ההתפתחויוים  בדבר  שחלופים  א  ת  מהת בכל  המחד  לעיוים  סעירא  ,לובאים    ח ו לד   3  ףו 

  זה.רף להלן בחלק השי לדוח יון המצוהדירקטור 

 

 
4  יי ת מחיצסוהכם  ו– ישא ות סהכ ה חברי פעילות אחרים במחומת ן.  
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 רהחבהלות  יים על פעירמים חיצות גוושפעה וללית סביבה כ . 5

ם  זוסוקה היו ייקר עיבעף הדל"ן, כאשר עיבאמצעות חברות בות,  תר  הי  ביןה,  ברהח  זה פועלת  ועד דוחלמ  וןכ

ביה    יםט יקפרווהקמת   משרדיםלשל  "תכית  מגורים,  במסגרת  לרבות  מבים   ומסחר,  לחיזוק  ארצית    מתאר 

אד  ימיםקי רעידות  "פיו  )"38תמא  (""  38תמ"א    - מה  בפי  וכןי"יו ב   יועסקאות  מ א   קטפרוי  ,  להקמת  ן תקחד 

מאירו כן,  אילוח  כמו  הח.  לרכיפועלת  מברה  כסי  של  בהקרקעישה  לעת  מעת  להזדמתאן  יות עסק  תווים 

    ם בהן.ציאל הכלכלי הגלופוטוה

ר אש  רה,ל החבלית שלככ- עים וההתפתחויות בסביבה המקרואשר למגמות, האירוה בחבר ותיה של הלהלן הערכ

ידלמ ה ה  ברהחת  יעיטב  צפיוהערכתה,  או  להם  להם יתה  להיות  התוצאות ע  עההשפ   ויה  או  ל  על    העסקיות 

חברה בקשר  להערכות הזה באשר    5בסעיף    העחסות המופיי יל התכ  ה.לות של החבר פעיום הת בתח פתחויוהתה

פות  ליכלכה הת בסביביעתיד ות העם ההתפתח  פים המשפי ובגורמים החיצויה  בר החת  על שבה  על  עילותה, עים 

 דאי. ו  וברה ואי הח ה שלליטת ו בשאשר אייד, עת  חית מידע צופה פיבבה יה

  ה הקורו מגיפת  השפעות 5.1

יפה  י כמג העולמ  בידי ארגון הבריאות גיף הקורוה, אשר הוכרז עולם להתפשט ברחבי ה החל  2020בתחילת שת 

שר  ות לשעת חירום אממשלת ישראל תק  ידיעם המגיפה, תוקו על    תמיאוות הלד ד במסגרת ההתמו  .עולמית

ו  מגבלות שכללו    גריםס  שלושה   2020ור במהלך שת  יבהצ  ן הוטלו עלמכוח , תוך  לותקה התחמורות על תועה 

  . ילמרחב הציבור צמצום היציאה

ח   ,2020דצמבר  חודש  לקראת סוף   רחהחל מבצע  תחסות תושבי  ה  לה אתשמ מעודדת המ  גרתוב במסיסוים 

כגד פרסומי  גיףה   המדיה  לפי  למ .  עד  פרסוםהממשלה,  זה  ועד  תושבציבו   חוסו  דוח  מקרב  רחבים  י  רים 

 עוד   ההמדי משךוהמבצע  ומיד.  ו  שפורסמומחקרים  ע   ע  ידלאחרוה  משל  החולים  י  וקופות  הבריאות  רד 

  . הגילתחלואה קשה, בכל קבוצות  עתבמי ןה במיעת הדבקה ו גבוהה מאוד, הןיעילות החיסון  מלמדים כי 

כי   פ הח  מאזיצוין,  המגיפה  התפשטות  לשלה  החברה  עלועלת  כו  מירה  תפקודית  לצולל רציפות  ית  הול  רך 

קפדית על בריאות    הממשלתיות, תוך שמירה  חיות כפוף לכל המגבלות וההת בוזא  יות העסקית שלהשכההמ

  . קים על ידהכלל המועס

הלאו אר  המשבר  דיר ייות  זה  ך,  תמשומ   מיאוע  בבשלב  מלואלהעריך  החברה    יכולתאין  על  ההשלכות    את 

ה פעי ביכ ,  עסקיתלותה  היתר,  בין  תלויות,  הולאשר  המוהתת  עם  לרבות  גיףדדות  הח,  כגד   יסויםיעילות 

ו/א מוט חציות  זים  הגיףו  של  עלדשים  ההגבלות  ומשך  היקף  ה  ;  והיהפעילות  השלעסקית  על    כותיהן קף 

  ב. לאומי וכיו״ק; המצב הכלכלי הביהתמיכה הממשלתית במש רמת ;קשת במולהפעי 

אטה  מיתון/הלק והוא כס  סקית במשת העעילופה  לכות המגיפה, צומצמהק מההשח וכחלופת הדומהלך תקב

  . הכלכליים ה יכרת התאוששות מסוימת במדדיםלאחרו עם זאת, לית. יחדכלכ

אית מערי  החברה כי  הפיס כה  ה ישית,  ותה  שומיעור  יאכסיה  איכותו  להף  ולהת  פשרו,  להמשיך  מודד  לה 

רפה במשבר עד כדי  חה,  עם זאת  ה.חש תרשת  ות השפעות עתידיות, ככלרבל  פעות המשבר,אותה עם הש  בצורה

  אלה   שפעותברה. השל הח  פעילותה העסקית שיקרה, עשויה להשפיע על    רץ, ככלבאח  רתו של מיתון ארוך טווחז

  . והתקדמות ביצועם שיווק הפרויקטים  ,יםבהאטה ו/או ירידה בביקוש  וייט י בד יבוא לויות לעש
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לשיויים   לה, לרבות בכל הקשורשהעסקית  טגיה  באסטר  םשים שיויים כלשהן האם דרשיכה לבחוה ממהחבר

  קטי דל"ן מיב בדגש על פרוי – יווק שלה טגיות ומהלכי הש ם ובביה ולאסטרפרויקטים בייזוה התקדמות בקצב 

וזאת לאור ההשלשרדיםמ  טבסגמ שפהא  כות,  הל  שריות  הפ  תפשטותהמשך  על    הכלל משקית ות  עילהמגיפה 

  . ובלקוחותיהצפויה בחברה הפגיעה הלמידת    באשר המצב ותארץ ובעולם ובהתאם להערכב

  . רההחב  ן שלהדירקטוריו  לדוח   2סעיף , ראו העל החבר קורוה מגפת ה עתפ ש האודות  יםוספ   פרטיםל

  , על ור בעטיוהיתות לציב ל ההחיות  הקורוה ושמשבר    משךההשלכות האפשריות של ה  בר בד  החברה  הערכות 

ו לרבות  של החברה,  לגמבפעילותה  מלי  התממשו  האמורכלליות  רוע  אופן  של תחזיות  על  רת במסג  החברהתן 

פעילותהד תוצאות  לגבי  ע  מהוות  ,יווחיה  פי  צופה  בח מידע  כהגדרתו  ערךתיד,  ירות    , 1968- ח"שכ תה,  וק 

על בין היתר,  זה  למו  ון כ   הערכות של החברה  המבוסס,  בשליטתה.    אים   אשרביחס לגורמים  עד פרסום דוח 

מהחהערכות   מיבוססוברה  על  כיוםדת  הקיים  ה  ע  בושא  חברה,  בידי  פרסומים  הרשעל  החיות  ועל    ויותזה 

עקב    ופן שוה מהותית, וזאתאב  משלהתמ  יועש כן  ו,  ו חלקוי יתממש, כולו א הרלווטיות, ואשר אין כל ודאות כ

ב  גורמים  ה שאים  בין  חשליטת  ובהם,  הזמברה  משך  ימשיך   ן היתר,  הגיף  בו  על בלומג  לת הט,  ויתפרץ    ת 

במשקלות  הפעי  הההעסקית  הרלווטחיות  ,  הרשויות  הכלכלית    יותשל  ההאטה  ומשך  ועוצמת  ובעולם  בארץ 

  . םבארץ ובעול

 כללי  5.2

    5צב המשק מ 5.2.1

אף למשבר  גיה  ישראל  שמדית  על  במצב  העה  יחקורוה  טוב  במספר    אותותיותן  משבר  הסית,  כלכלי 

עורי צמחית המשק  כאשר שישראלי,  במשק הי  מיחהמת צאופייו במג  2019-2018שים  ה  מישורים. בעוד

בהתאמה3.9%  - ו  3.3%ל  עעמדו   בהתת הס  2020שת  ,  ,    כן, כמו    .2.5%של  ר  בשיעוהמשק  כווצות  כמה 

כ  2019-2018בשים    כה הפרטיתירצב  יה לי ביגוד לע פרטית    ה לצריכהדה ההוצא, יר 3.9%  - בשיעור של 

ת  , לעומ2020ת  בש  3%  - ור של כ שיעב  ירד  2020בשת  א  והייצ  .2020בשת    9.5%בשיעור של    2020ת  בש

  . 2019ת בש 4.7% של העליי 

והשלכותיו,   הקורוה  גיף  התפשטות  העבודה  שלאור  בשיעהתאפיי  2020  בשתוק    גבוה טלה  אב  רון 

מועסק  יעורששכך    במיוחד על  ים  הבלתי  הרחב   בעוד  ,4.5%עמד  האבטלה  על  6,שיעור    , %18  - כ  עמד 

 .2018ת בש 4%  - ושיעור של כ  ,%2019 בשת  . 3.3 - כל ש כיםה מואבטל  יור שיע לעומת

  2019  - ו  2018ים  ית, בשגלובאלהלה  כלית. הכלמלכלה העוחויות בכבה מהתפתה רמידב  מושפעתישראל  

הראה, מלחמת המדת, ככבבסיסה עוטה שת בהאופיימא שבין  ל  וסי סחר    2018שת  ן. במהלך  ארה"ב 

דס תה  העל האוכות  האשר  S&Pי  שראירוג  דירוג  יאת  של  של  שראאי  מרמה  (  ) (A+ל  של    ),- AAלרמה 

דיר  האשראשהו  הוג  ישרגבוי  של  ביותר  פעם. הא   אלה  הדי יקרע הסיבות  י  להעלאת    הןאמור,  כירוג  ות 

(שישל    המוךהחוב  יחס   בעשוישראל  האחרון מרד  ו60%  - ל  70%  - ר  שקצב הצמיח )  הגבוה  ישראל  ה  ל 

  ה.  שת הדירוג היבוציות בקב הצמיחה של המדקצמ גבוה ר היהון אשחרא הר שועב

 
הית  , בוססמ  5 ת בין  על  עלשפור ם  ויר,  ישיד- סמו  בק  בכתובת:רי  הלשכה  יד- על  ,WWW.BOI.ORG.IL  אל,  לסטטיי   :תוב תבכסטיקה  המרכזית 

.ILOV.GWWW.CBS,  ובתתכב  וצרהא  רדמש  ידי- על:  ECDEPARTMENTS/MINISTRY_OF_FINANHE//WWW.GOV.IL  סו- ועל ות  כ ידי 
 . WWW.MAALOT.CO.ILבכתובת:   S&P הדירוג

תו 6 על  דצמברמבוסס  לחודש  אדם  כוח  מסקר  ולשת  ים  הרביעי  לרבעון  בכתובת:  2020,   ,
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2021/036/20_21_036b.pdf  ;הרח שי האבטלה  בלכול  בעור  היתר,,  הלא  שיעור  (א)  את    ין 

מעבודתם    עסקים שעדרו זמיתמויעור ה ש  ; (ב)2020רץ  חודש מל מהח   בודתםיטורים או סגירת מקום עפעקב  ד  פסיקו לעבושה   משתתפים בכוח העבודה 
  . יםמובטל(ג) שיעור ה  ןוכ ;בגיף הקורוה עקב סיבות הקשורות כל השבוע 
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פי  - על .  יציבה  תיעם תחזלעיל,  מור  אל, כאשראי של ישראת דירוג הא  S&Pררה  , איש2020  בר במובחודש  

ה  חוס  לביןסיכוי מגפת הקורוה    ןביאיזון    ,היתר  , ביןמשקפתיציבה  ה  חזית, התS&Pשל    וגהדיר ח  וד

כי  ת הדירו וסוכ  סברהעם זאת,    .הישראליתהכלכלה    לש ר  וא ל  י גדלווח הביו קאלי בט סיהסיכון הפג 

  בשיעור  במשק  תהריבית הבסיסי  את  לה בק ישרא, העל2018בשת    .במדיה  וליטי המתמשךהמשבר הפ

ר  לאח  זאת  ת,יסטוריחיה הבוך מאוד ממיין חשב  ר ריבית שעד שיעו  -   0.25%  ה שללרמ  ,0.15%  - של כ

ריב  האל חש  תיהעלאות  במשק  ו קמריו  הבסיסי שבשים    3.5לאחר  אי  הריבית  בישהן  עת  על  מ ראל  דה 

ה,  הקורו   רב משבקע  .0.25%שיעור של  ביסית במשק  ותר שיעור הריבית הבס,  2019שת    . במהלך0.1%

יה  י השצית  במהלך המח  כאשר  ,0.1%ל  ור שלשיע  2020בשת  במשק  הריבית    את גובה  אלישר  ריד בקהו

  . א שיויללת תרה הריבי ו  ,2020של שת 

האי שי בש פלציה  עור  הישראלי  כ  2020ת  במשק  על  מתח0.7%  - עמד  לגב,  יעד  ת  של  התחתון  ול 

פויה  לציה צהאיפ, וצרהאד  כלן הראשי במשרלכה   אגף יותתחז על פיראל. יששלת  ה ממבעקציה שהאיפל

  . 0.3%של יעור  על ש 2021בשת  לעמוד

שיםמעריכ  מומחים כי  בצ  2021ת  ,  לעמוד  צמסימפויה  כלכליתחין  תלויהה  אשר  הית,  בין  ביכולת    ,ר, 

ו להשת המגיפה  על  במשללט  הכלכלית  הפעילות  על  המגבלות  את  הלהער  ק. צמצם    איתותהחברה,  כת 

שהפי ומסגרו   מוךהוף  המי  יעורסית,  המזומים  יתרות  בעף,  דומות  לחברות  האשראי    תביחס 

להתשרו  פאיותה,  לרש העומדות   אותצוב  ד מודלה  ערה    ה לכלכה   לע   ה ורוקה   רבשמ  לש   וית וכלש ה  םה 

מן  ולמ, להמשיך  תומיהמק   מית אולכלה העולב הכבמצפת  וס הרעה    ה עםלל זובכ   יתקומ המהעולמית או  

    .תיהיוובחיי בהת עמודותה ול את פעיל

    7בישראלי מדי- המצב הביטחוי 5.2.2

הביטח  ישי והמד וי  למצב  השפעה  המ  ירהי  ב  .בישראל  קשעל  הביטחו ישומגם    2020שת  י  מדי- יר 

בה ממושפעה  ה  הקורוהבר  שעיקר  גובואשר  בעיקבסוק  לע  יםיעורמים  יל  כך   .םהפימיי  הםעיייר 

כיי  ה,עזעת  רצובמשל,  ל ההמשב  כר  גרהקו  מגפתולי  כלכר  ברצועהורמים  וה  השלטון  לסות    לגורמי 

  . ותיאכלכלי והברימצבם האת  פרשלעם ישראל במטרה   ותביע להלהג

גבוליחס  משקט  שראלי  תהה   ,2020שת  ב לאורך  לויוהזדמ  צלהי  במקביל,ו  ,תיהוי  קידום  ת 

ו מספר זציה עם ורמליכה מדמשי, היסחהשקט היעל אף  . וןרח התיכת במזמדידד עם  התמול ישראל ת  י

דן  בייל  רתו שיחב  על רקע  רעיית שק גהשג מציה של איראן לאמבייהם,  אתגרים ביטחויים מהותיים ו

ו של  פעילותן  וכ ישראל    י של הצפו  ולהבגבוכות  יב השות או יבסס במדציה להת, ומאמביאות ארה"לש

    .להיזבאלן הטרור חארגו

י  סבב   הבעוארמשלה  טא בכישלון בהקמת מ בך המתמתמש  יפוליט   ברמשה  אל חוו יי, ישרר המדבמישו

לכסחירב ה תות  המשבר  א  יטיפול.  ימגביל  שכול ת  שוטף  לשהממ  ימשרד  לתם  באופן  לתפקד  את  ו ה 

  . יםייו ים ח לקבל החלטות בושאלה ששל הממתה יכול

בצמיחה, בפע מרהח לפגוע  בגורמים אלה עלולה  וב  ת וילה  וביציבותו,  פ בתחות  זא   כללהמשק  תה  לועימי 

החש החברה  ל  של  ביכולתה  אין  אתברה.  מתש  העההשפ  להעריך  בי ל  ושל  בא  יתיטחוחות  ר  העדזור 

 ילות החברה בפרט.פע  ת אוועל תוצי בכלל ראל כאמור, על המשק היש תיטיהפול תו היציב

 
  . 2021- 2020ראל אסטרטגית לישכה ר, העלאומי ביטחון  ירקהמכון למח    7
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  יה יות הב תשוממדד  5.2.3

ות  עלילאה  ווהשב  ר מוךעושי,  0.5%של    בשיעור  2020ת  שב  בבייה למגורים עלה  ותמדד מחירי תשומ

 8. 2018-9201במדד זה בשים 

 9ק ההון שוו ןתאי מימו  5.2.4

גידול מק וסבי משה בח מיהמשך הצ  רקע  עלות,  וחרהאם  ישב   שוקבי  שמעותבת הריבית המוכה, ישו 

וגדל  , חוזר לפיו תוןכוח וחיס הון, ביטה, פרסמה רשות שוק  2019ר  ספטמב  חודשי. בהאשראי החוץ בקא

ההשתק הלווא רת  של  מוסד  די י- ל ע  ותדעממוהות  קעה  בשית גופים  פעולהיים,  חוץעם    וף  - גורמים 

זוחה  .םאייבק בי, מאלטה  וביויים.  אשראי לע, הזרמת  יתרה ן  פשרת,  לשים    בהשוואה סקים קטים 

צמצום  מ,  ן היתרבעה, בי, אשר 2020שת  ב  ירידה בפעילות האשראי החוץ בקאי  רשמהפי המשבר, של

  ופים אלה. בת גלטו דועמהמימון שהוקורות  מ

וגם בישראל קים הבשוו  חדות  ירידותב  התאפייה  2020ה של שת  הראשומחצית  ה   פיסים העולמיים 

של שת    חצית השייהמב כן,    פיעל  אף  .  כהולמש  מגיפת הקורוהת באשר להשפעת  אי הוודאושמקורם ב

יציבו ,  2020 ואית  יחסת  שמרה  הפיסיים  תועד בשווקים  עליות  ף  ביריםשעו  לאור  ,  היתר,  חיסון  ן 

הגיףי לוסהאוכ כגד  כ  יהילע, לאחר  10%  - כור של  בשיע  90- עלה מדד ת"א  2020ת  בש.  יה    40.3%- של 

  דל"ן ת"א    מדד  .2019שת  ב  15%  - כה של  ליי חר ע, לא 13%  - יעור של כ שבירד    35- מדד ת"א .  2019ת  בש

בשת לאחר  13%  - בכ  2020  עלה  הגלובלית.  2019  תבש  73.2%- כ  של   עלייה,  למגמה  ולמסחר    בדומה 

ה,  בשוק המיות אגרות  בתודתיותחוב  שוק  הוא  גם  חזרו  אך    2020בשת    רבה  התאפיין  לאורך השה 

ייות  ד מצעדי ה  במסגרתיצוין, כי    .הקורוה  רשבעובר למ הייתה  ה דומה לזו שחר ברמ אגרות החוב להיס

יקף הרכישות של אגרות החוב הממשלתיות עד לסכום של  הישראל את    יל בקהגד,  ושקט  טריתמויה

מוך  לתו ם יסייסים הפכבות ממדי העל יצי, אפשרו לשוק ההון לשמור צעדים כגון זה .ש"ח מיליארד 85

     .משקת בילות הכלכליבפע

ל  מת  פעילות    וךתמעל  והביאת  הדל"ן  הבהמפק  דכןעוי,  עף  על  ה  2020בשת    יםקח  הוראות  את 

ההמג את  ביבקבילות  כדלקמן:  אלשרים  הבייה,  לעף  אשראי  ההקלה    במתן  של  תוקפה  הוארך  (א) 

לת החשיפה  במגסף  ; (ב)  2025עד לשת  ,  22%  - ל  לעף ביוי ודל"ן   הפ החשירה לבקים להגדיל את  ששאפ

    .חמש שיםפה של ולמשך תקו אי קף תיק האשרמהי  26% - ל  להע  דל"ןוי ו לעף בי

תו ההון  בשוק  להפעילות  עקתודתי ה  גורות  השפעת  פס יטיפול  מיםב  בארץ  יים,  וכלכליים,  כולוגיים 

שליט אין  לחברה  אשר  וובעולם,  תודותעליה  פעההש  או/ ה  מאל   ם.  שע  ותיע שפו  יירות  על    הערך רי 

בסחר ה אגרותבולרה,  בורס ים  עלוצריותק  בחו  ת  וכן  לפיכך,  ובשר  והציב ות  פעיל  היקף  ,  ההון.  ק 

עשויות אלו  גםלהש  תודות  ה  פיע  האעל  ועל  לשי  פשרויות חברה  בשוק  לג רשותה  עמדו  וסף  מימון  יוס 

  . ותסקי הע  תוצאותיה ם ועלספיו  יםסכ   ההון, ובעקיפין על רכישת

  

  

 
 .  ה קטטיסטילס יתכה המרכזהלש   8
שפור  ס סמבו   9 תוים  על  היתר,  בכתסרהבו  י די- על  סמובין  אגף - על  ;se.co.ilww.tawובת:  ה,  מש  ידי  הראשי,  האוצררהכלכלן    ובת:בכת  , ד 

nistry_of_financents/mihttps://www.gov.il/he/departmeק- ; ועלכתובת: ראל, ביש ידי ב.org.iliowww.b .  
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  רה:ילות החבפע  מתבצעת  ראל, בהם של ישעיקריי ייםלמטרים כלכ ת פר טבל  להלן 5.3

סתיימהה שלש ום בי  
  כליים כל ריםמטרפ

31.12.2018 31.12.2019 20202..131 
  ) 1(ר)ארדי דולימיל( )PPPמי (גולתוצר מקומי   385  354 337

  ) 2(ב)(דולר ארה" )PPP( תוצר לפש 40,337  39,121 37,994

  ) PPP()1י (מוהמקצר ה בתו יחצמור שיע  ) 2.5%(  4.97% 5.96%

  ) PPP( )1( שיעור צמיחה בתוצר לפש  ) 4.2%(  2.97% 3.92%
  ) 3(עור איפלציהיש  ) 0.7%(  0.6% 0.8%

  )4(ךטווח ארו ל קומיתי מב ממשלהתשואה על חו   0.65%  0.96% 2.29%
AA-  

  "ל) ו ח"ח (אג
AA-  

  חו"ל) (אג"ח 
AA-  

  ) PS&( )5רוג יח ארוך (דשלתי לטוו חוב ממדירוג 
 -AA  

 )יוממקאג"ח (
 -AA  

  )יוממקח ג"א(
AA- 

3.74 3.45  3.21  
לעומת האח  רלדו ה  שע"ח של מטבע מקומי  רון  ליום 

  ) )443השל הש 

 . il://www.cbs.govhttp.למ"ס: ה םפרסו )1( 
-https://www.idi.org.il/policy/world-comparison/indexes/gross-domesticהמכון הישראלי לדמוקרטיה:  )2( 

product . 
 .w.boi.org.ilwwttp://hבק ישראל:  )3( 
יבית  צמודות בר- של אג"ח לא וןדיפהומילית ל תשואה ורי הע ישח לו –ישראל   בקאתר ום בפרס "פ שים ע 10- ל רחאת שתשו )4( 

 . שחר)( קבועה
  . ישראל  מדית דירוגל S&Pדו"ח ן וכ  ישלתממ חוב ול יה היחידה ל - הכללי  ב שי החעל פ )5( 

 

 רים בישראלוג"ן למהדל שוק 5.4

בפעולות    השוים  הל הממש  משרדי   ידי   ל ע  ו קט   ות רוהאח  םיבש לייטמרבות  ו/א רה  למתצב    ת יולע  את  ן ו 

   , ובייהן:תוהאחרו  יםבשת בישראל לו במחירי הדירומחירים החדות שחה

 ;יםסוימ אים מתב, מסת מורופט  היו  בעברת שעל מכירות דירו ס שבחמ לתהט . א

פע  קטו  . ב עמספר  המ   ל ולות  על ידי  והבק  פקח  ת  ל אשרי  בק ים  להחמרת  הביאו  ההלוואות    יא אשר 

רכישצול  ותהיטל שלהגד   רהיתובין  דירות,    תרך  היעו ת  רזרבות  שמהור  הלוואות    יםקצ ן  בגין  הבקים 

סה הדשי  החו  ר ההחזרויעש  תבלהגימות;  תא מסו משכויהמתוך ההכתא המש  ביתרית  התייקרו   ;פות  כ

  ה מקביל   יהעלי  לח  אלוזאת על אף ש   ,שיםפר  סמ  לעומת ריבית המשכתאות שהגה לפי  משמעותי  ןופבא

רות  הדייד לרוכשי  להעמ  יוכלו קים  שהב  רביהמ  המימוןת שיעור  בק ישראל; הקטשל    סיסיתבהבריבית  

    כס;י המשוו 50%ל ש עורעה לשילהשק

ממשלה   . ג יחי ש  דותאוהחלטת  בדיו  ותיד ווק  מג10טרה" מ  רחי "מת  מתכו ר  דירת  מציעה  התכית    ורים . 

ייקבע במכרז,  חמ, אשר  מ"ר  150ר עד  מ"   60  ח שלטשב  ,ייעודיים  קטים יגרת פרוסמבשתיבה   ויהיה  ירה 

 ;20% - בטי בכ ט הרלפרויקור ה ק באז השויר  וך ממחמ

ובשו רין,  בתכו   הורמ הרפ . ד המרפ  כוה(המ  ייהי  ההוקיצו  ולע י ישמטרתה    ,סות")"רפורמת    םיכליר 

 ;11וקרטיים בתחום ירהב

הלאומי"   . ה הדיור  לאשראמה "פרויקט  תכ  פשר  והליכי  לתמה  תיבב"  הי יבון  ביחס  גשות  המוות  כי יר", 

 ;חותר לפדיו דותיחי 500לביית  יאל צפוט  שיש בהם מיםמתח בילגשויות בידי מספר ר

 
  :ורא בה רחלה    10
   -f7fe384c76a11&WebId=64d271a-e912-124b-aa35-a4be0f33aspx?ListID=.ision/GovDecsges/Panov.il/Gov_Decisi//www.moch.gottp:h

=537emIDIt64f47de0&de17-bbb8-eb49-21cd .  
  .2014- ע"דש), הת011' מס יקון  תייה (בה ון ותכה חוק    11
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למית "מחיתכץ  מויא . ו מדיוע קקו קר" במסגרתה שוושתכןר  בבלילקה  ת  וע לקרקע  קב  יר מחות  אמצעם 

רוכשי  דה להתגלגל לעתית,  התכי  יא שר בהתאם לתא  ,יהריאל  ןר יזים ממחהמשקף החה של עשרות אחו

פיהדיר על  הזכאים  מעלרווקיים,  צעיר  גותזו  (דוגמתהתכית    ות  וותם  בבעלין  שא  35גיל    ם  )  "בכיודירה 

מרות די ה אלי שליר החירן רות אחוזים ממת עשחה ב ולשקף היתהת רתסגבמ כרותהכ; 

  בין   ,תכוללת  וכיהת  ." מחיר למשתכן"  ת תכי  ף אתליח להצפויה  ר  אש  מופחת"  תכית "דיור במחיר   אימוץ  . ז

משמעותר,  תהי דברכייות  החות  לשלושה ככלל,    .לזכאים  ירותשת  תחולק  ה  זורים,א  ישראל  שיווק  אשר 

  מופחת.   רדיור במחיות פתרו וןבמטרה לאפשר מגו  ותות שוע בשיטבהם יבוצ

הכלכלית והמגבלות    דאותהוו העדר  ור  יתר, לאה, בין  2020בשת    בשוק הדיור למגורים  רשמה ימת ו אטה מסה

ובצד    ,2020שת    לךמהביקוש לדירות בהגע בצד  פמשבר  ה  כי  ,עולה  ק ישראלמסקירה של ב  שלה.הממ  טילההש

הביוי.  בטווח  יושפע  אשר  ש  ההיצע  מספר  בסיכום  בשת  תי,  הדל"ן  כעמד    2020עסקאות  אלף    107  - על 

של  סקאותע ירידה  לשת  ובהשו  2%,  השתקאוהעסמספר  .  2019אה  לא  החופשי  בשוק  ב ת  לשת  וואה  השה 

ת תכית  אלף דירות חדשות (לרבות במסגר   -  39מכרו כ  2020בוסף לכך, בשת    בלבד.אלף    93  ל כ, ועמד  2019

  12. 2019בהשוואה לשת  1% - קיטון של כ  ר משקףמספר אש "מחיר למשתכן"), 

ה  עם  ההתמודדות  הבמסגרת  בשוק  משקיעבמטר ו  דיורקשיים  לעודד  ל ה  לחזור  הדשים    ועדת  אישרהל"ן,  וק 

בח יפהכס הכסת  של  יולי  ם  הפחתת  2020ודש  את  למשקיעיה  מסור  שיע,  לשרכישה  בין  ם,  שיוע    - ל   5%יעור 

ט  .10% בהיקף  הזמים  כל  משכשיא  ילת  בשתתאות  מיוחס ,  2020  רשם  היאשר  בין  מס  ,  להפחתת  תר, 

  ור. הרכישה כאמ 

לכ האחרון בעוד  ך,  בוסף  הב יפ ה  בעשור  על  קט  קוח  מקים  הדיורים  ית יציבו- רוקבצעדים  ,  ם בייהו  בשוק 

ן  מצא לכו ,  ויות בשוק הדיורהתפתח   לוכח  .מסך ההלוואה  היור בריבית משתדלוואה  חלקה של ההל   תלהגב

בלת  גביטול ההוראה בדבר    ,2020בחודש דצמבר  רסם  פ על הבקים להקל על לווים וטלי משכתאות ו  המפקח

ישים  בריבית קבועה, בעוד שי השל  ן יית  המשכתא   ךיש מסת שללפחו, לפיה,  אכתש הממהיל  בת   רכיב הפריים

המפקח עשויה להוזיל  הוראת    םיישו  כדרש,  מומשהעל אף שטרם    .הגבלהחרים יוותרו לבחירת הלווים ללא  אה

    ירות.ד שת יכובכך להגדיל את הביקוש לר המשכתאאת עלות 

  ובמבר   -   2020  ובראוקט, לעומת  2020  רבמדצ  -     2020ובמבר שים  דשבוצעו בחו  העסקאות, כי מהשוואת  יןיצו

מצ2020 כי,  כן  13. .%90  - ב  עלוירות  הד   ריחימ  א  בחושבוצע  עסקאות חירי ה ואת משומה  , כמו    ברמוב  יםדשו 

  כי מחירי   א, מצ2019בר  דצמ  -   2019ר  מבובים  ודשעו בחרי העסקאות שבוצ מת מחיוע , ל2020  דצמבר  -   2020

   14. %4 - עלו בהדירות  

עעימשפיה  , בקשר לגורמים חיצוייםללעי ות החברה  בקשר להערכ ות  ס חיתיה  כל פעילותם    תחיבב   הי ה,  הל 

  ואומדים   הערכות  על  סבס מת  והוא ,  הבר הח  תטבשלי   ו ואי   ודאי  ויא  אשר,  עתיד  פי  פה הצו  עמיד

  שק מב  ייםצועקמ  גורמים  לשוסקרים    םומיפרס  ,הליהמ העבר של    תחשב ביסיוןבהה  ר בהחל  ש  םטיבייסובייק

בפרמוהא  ור אל  "ן.הדל   ועף  הישראלי   שקמה   ב מצ  עם  בקשר  הישראלי  התוצאות  ע,  להישויוועל  שו ת  ות  ות 

  ל כ כ  או  אלו  תרכובהע  בחשבון  או ובשה מים  רואחד הג ול שיוי ביחם  א  ללעית  טות המפורערכו הה הותי מבאופן מ

 
https://www.gov.il/he/Departments/DynamicCollectors/weekly-ה ראו: מאתר משרד האוצר, להרחב  לקח   12

review?skip=0&limit=10&subject=01.  
  ווחו. ד רם שט  קאותעס ישן התון איו סופי הואיל ו ,2021פברואר ב 15ם מיו הלמ"ס הודעתפי - על 13
 . /:iew_SHTML?ID=465v_cw_usrer/drea.il/govs.cb/http: וחבה ראלהר, סטטיסטיקה זית למרכשכה ה הל ראתמ ח לק    14
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,  ם ביטחויי  אירועים   ותרחשתהמ  ה וצאת כ  לרבות,  בפרט"ן  הדל  ף ובע  בכלל   קשבמ   במגמות  שיויים   ו הישי

  ירוט . לפבעבר  מאשר   השו  פןובא  המגמות  מהתפתחות  האוצכת   וכן,  ייםכל כל  רוקמ   או  פוליטייםבריאותיים,  

ייןסוהלן. ל 22 ףאו סעיהחברה, רית של קסותה העים על פעילחלה   כוןהסיי רמגו ף בע  
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  ידתאג סקי התיאור ע  - חלק שלישי 

  ל"ן יזמי ד  פעילות .6

  על תחום הפעילות מידע כללי 6.1

6.1.1 לות  פעי ה ה מב  

פ התחוב  ותעיל ככלל,  שלישב   יהיזמ   דל"ןם  מספר  כוללת  איתור    קמן: דלכ  ביםראל 

  הויזיל  םא תהב   םהבה  ת לרכישתן/להשקעאיוכד  תיק ובד  תמ"אבתחום ה  יםקטפרוי / רקעותק

ת  שבחוה  יםחיכוה   דייריםההתקשרות בהסכמי תמ"א עם  / קרקעיןש; רכישת המואזורי ביק

ת  הפרויקט/קעיןקרהמ של  ובדרך  פעולותקידוכון  אצלכוהת  ורישלא  ם    ותהרשוי   ן 

קבלה לשם  ה רלווטיות  הדרוהרישיוותרים  הית  הפרויקקמלהושים  ת  במקרת  ;  יןקעטים 

עםהתקשרו ו  ת  הפרויקט, יצולב ם  יוש  םיצ עיוספקים  התקש  ע  עם  ובכללם  בדרך  קרות  בלן 

בפרן את עבודתו כקבלן ראהקבל בצע  ם מגרתמסב  Turn-keyתי  וכלל לקבלת שיר ,  ויקטשי 

  ר;ת הגמעבודו ועד לשלב  השלד  ת  ייכפופים לו, משלב בה  הלי משעם קבחד  בי  יןובדו  בין לב

שטחים    הפרויקט אושל  ה  יר כומ  שומ ימו  וההקמה;  כישהמון הרמי ל  מןם גוף ממתקשרות עה

  קט.  בפרוי

הדו  ,רבהיו פרסום  למועד  הקבוש טים  ויקהפר  תמרבי  ,חכי  מצול  בשלבים מקדמייםצה    יים 

ביחס מל  , ךולפיכ והאוחה  יקטלפרו  עט  (אודורש    )לןלה  6.5.2  -ו  6.2.3פים  יפורט בסעי  תיומן 

ושצוי  מה הקמה  מתקדמיםבשלבי  חברות  הת  טרםהפרויקטים,    תרליביחס    ,יווק  קשרו 

ב  מבצ  םעים  כמהסהקבוצה  יח"דו ה  םרטו  עיםקבלים  בשיווק    םכהסעט  מ ל  כי  ,ןיצוי  .חל 

  ס יחבו  חתמר  אשקע  ימון קרמ מי  הסכ  ,אומןהו ש  חרלפרויקט ה חס  בי   םאי שחתי הבקווליה

גת    טיקפרו ב ו  וביפ ית הסקוטי  בפרויקט הב  ,חדרהב  הלבן  רהכפ  ט פרויקב   ותקרקעהת  ישרכל

ו  לבים קר ט,  תאמהבה,  לןלה  0-ו  6.5.1פים  יבסעה  רחביפורט בה  הם אודותי  יב,רימון בתל אב

     .ויקטיםצה מימון לפר בוהק תורחב

יזמות   בישר תחום  מושפעהדל"ן  מ  אל  כלכלאקהמב  מצהבעיקר  ו י  רו  בישראל,  העולמי 

כון  אישור הליכי תהקבלי, מקצב  צוע  הבי  תמשלה, מעלויוות הממדיי מ,  יטחוימהמצב הב

ששורי פרויקטיםוי  מרמתל  בתחוםהביק  ,  פרמוממגוו  ושים  לרלכל כ  ים טרן    ר וע יש  ותביים, 

  לה.  העבודה ושיעורי האבט חליפין, שכר ה ירע בית, ששק, הריבמ חהמיצה

בקשת  יי ופמאם  והתח גון  של  יופרחבה  המתכים,  ותמאזמים,  ים  בייים  מקימירים  ם 

גם בשים. חלק מהחבשימווון  גלמ , בעוד  אותם  שווקותקטים וגם מפרויה וות את  רות בעף 

במספר  ן  יי פף מתא מור. הע כא   יםריק עי ה  םילבהש   חד משי בא  רק ת  חות מתממהחברו  חלק

אליזמים   המוציאים  פ  גדולים,  בג  יםקטויר הפועל  ארציפדולים  וחשיפה  ריסה    פיסיתת 

  . ומיתלים בפריסה מקהפועותר  יבלים קטים  מים/קצד יזל,  גבוהה
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  ריות: סיבות עיקמשתי בעיקרה ובעת הגבוהה    פיסיתפה ההחשי

מהותית    היה בד"כ  רשתדהשוית  עה הראההשק,  מרו כל  -  וןה   ירהיו עתם שחותר בדובמ  א.

ביויו   קומביציהעסקאות  ם  ג  מוכ  אהתמ"  םוח תכי    ,(יצוין  כךב  ים פיימאו  פיוי 

    א לפי כן).תר בייה ול רק עם קבלת היה הי תש המהותית הדר  שקעהשהה

ומדו  ב. בפרוהיות  על  יקטיםבר  רוב    שהים  שבעתהר  ,חו טו   ארוכיפי    ם,טיקוי ר הפת  יי ב  י 

חוסר קיי להצובמת  וודאו  ם  באשר  באה  הפרויקט  מכירת  שיכסלחת  ל  כל ת  א  ה ופן 

סית  פי פה  י שרת חוסר וודאות וחה שיוצבד , עוזםהשארת רווח לי  וךת  הגבוהות  עלויותה

  . משמעותית

כן,   בזמעל כמו  כלכליי  י יתים,  א  יםמממ  גופים  ם,שפל  תאמקשיחים  העקת  ה י  אי  רשאת 

ש  ם,שלה גבועצ  הוןיג  הצל   שדרכך  ומי  מימתקדמ  תמכירוה  גיוס  לשם  והוות  צאת  מון 

  ל. אל הפוע יםקטוי הפר

פרסום  למועד  חבבאמצע ובין    ןרי במישבין    לת,פוע  רה חבההדוח,    כון  הות   15ויקט פררות 

ש  ץשוים ברחבי האר  וריםבאז  ,")הקבוצה"  ,העם החבר  ביחד(   ם יה  בהםכאשר העיקריים 

מקדמת   , קטים עתידייםת פרוימת להקליו וטציא ת פקעוקר  ורתיאצד  ול  ,ו וחדרהיפ-ביבא  תל

פר ה ה גהממי  בתחו  יםקט ויחברה  באמצעות  ורים  קרקען    ביצוע   אמצעותב  הןוות  רכישת 

של  פרויק  ותלרב   ,יציהקומב  עסקאות עיקר  .  י"ביו   פיוי"  יופרויקט   38תמ"א  טים 

  . אותומל ו םיד רמש ,מגוריםו  הי ,הרהחב ים של  השו קטיםם שוא הפרוייהשימוש

  ות  פעיליקף הבה םיימגמות ושיו 6.1.2

    .לעיל 5 עיףסראה לפרטים 

  ילות ם הפעעל תחו ליםם הח דיחום מי לוציאי ו  ה, תקיהקית, חקמגבלו 6.1.3

דין  גבלמ  וטר יפו  להלן הדל"ן היזמי  ום  בתח   תוים לפעיל וקיים הוגעאו הסדרים ח ות על פי 

להשפאשו  הצ ובהק  של עשויים  באופןעלי  יער  וס(לפרטי  מהותי   ה  אודות  ם  יה  ולצהרגפים 

  : הלן)ל  6.2.7 ףם זה, ראה סעיתחול בתמ"א, הכלה וםתחב

ה  תוא  י החל עלישו והר  ןכורויקט על קרקע תלויה במצב התמת פהק  -  יהיון וב הליכי תכ  .א

(  ית ביןקיומה של תכ  אוה  יהין לב הראשו אי  הת  .עקקר ה רוששא") תקפה  תב"ע"עיר 

התכון  רשוי  דיי  על עלואש ות  ע   יתן  פיה  ר  הקרקלבות  לל  פרויקט  ה ע  . מתאיםייעוד 

הקבו  אםהתב פועללתב"ע,  רשויות  תצה  ב   מול  לצורך י התכת  הכהתכון  הדרושות  ות 

  יה יביצוע הב  ך רצולדרושות  כליות הריהאד  ה דבוהע  ת ויתכ   הכת יה וי בהרי  הוצאת הית

על פי הוראות  וש  הדר  כית הכת המפרט הטבולרוק,  ושי והמסמכי המכירה    הכת  לצורךו

  "). המכר קוח("  1973- תשל"ג  ר (דירות),וק המכח

ה דיר  סהמ   ") היו החוק העיקריוהביה  ןתכוה  חוק("  1965-הייה, תשכ" בהו  תכוןחוק 

ית, ה הארצוהן ברמ ברמה האזורית    ןה  בישראל,  ייהן והב וכהת   ותסד ומ  ל פעולתם שאת  

  רכים, כלל ת דליל, סימור אתריםר, שהמתאות  רר, הגדרות תכי העת  ועדוות  דולרבות מוס

 
בוח     15 של   לותעבבין  ה שת  ברות  מלאה  שירותי לקבמ  אשר  ), "קטיהפרו  תברוח ("  החברה   ובשליטה  בח שכא  חברה,ה מ  ולה י  ות  לק  ר 

  . קט ת הפרויחבר תיבויולהתחי ה החברה ים ערבמהפרויקט
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הר  ה   ב.ו"י וכישוי  סדרי  ללא  ביבייה  סט  הי יתר  אגב  ממו  או  פלילית  ר עבי  וה מהוייה  ה 

לסעיפים   ה  255-203בהתאם  מחהית  ויל עהפ  .היב והן  ותכלחוק  קבלזמית  ת  ייבת 

והיתריםיא והתק להוראובהתאם    שורים  זה  חוק  תהליך  מכ ו  הוצא שת  ו ת    קבלת וחו. 

וההיתהאי מושורים  הרים  וועדו והרלווטי   יותרשול  מצתכה  תת  רב,  זמן  משך  ריך ון 

בעהעסק מקצות  שו לי  (ע  כרוך  ולים  יכאדרים  ולעתים  בתחום)    ת. רבואות  צבהויועצים 

יות עשויים  או דח  עיכוביםיתרים כאמור,  הום  ת אישורים קבלשר ע בק  תושו ת  וי בוייתחה

  פרויקטים. ה ית בי תא כבלע

 וב לזמן קצ סמו הקלות ור פ ר, וות הדידית היצע יחל אגדילה  רצון, לאור החרוותהא  יםשב

המקוהוע  לפיהן לתכומידה  ות  תב ן  להגדיל  היה  רשאית  יחיה  מספר    ור הדי  תידו את 

לאו  ובין אם  ה  יות בי תוספת זכו עות  צמבאתהיה    ורכאמ   ההגדל  אם  ןי ב  ם,יו מסקט  ירובפ

 , בד2020דש יוי  וח ג בפ  כחלון-שב"ס  קפן של הקלותות יצוין, כי    .)"ןולחכ-"סשב  תוהקל("

לפיהן,    תקתה  עםד  בב ביתן  תקות  לאשר  שהוגשויהיה  הה   קשות  לפקיעת    קלות. עד 

לכך, החברה,    בהתאם  של  להערכת  שפקיעתן  עתיד  לוןכח-"סב הקלות  על  להשפיע    הלא 

  . כפר הלבןט הפרויק ה, בובכלל ז בפרויקטים של החברה  ביהת הזכויו

עם אופן  ותווי תקן בקשר    היבי  תקי למאות    כפופה  בישראליה  יהב   -  ת הפרויקטיםייב  .ב

הישראלי,    םתקיון העל ידי מכ  םהתקים מפורסמי   .ותםומרים ובטיחהח ת  יכו, אהביה

מוכרוחל רחייבימכ  יםז קם  ידי  שמים  על  ושייתעה  משרדת  התקים  ה  ומכון  המסחר 

מהישראלי.   לקעל  ה ב ת  דרי יב  תריל  עם    קשמב ה  שה  הסכמים  בדיקה  מכוי  להציג 

טיחות  בת ההוראות פקוד,  הביהיצוע  י בחלות לגב יה. בוסף,  י הב  לעחים  המפקמורשים  

) ות אשר    ,1970- ש"ל חדש), תח סובעבודהו והתקה.פילהותק    

דרש  -  הרשויות השוותצד  ח מקו פיו  ותוישורי רשאי  קבלת  .ג ת  ושויר בל מהת לקהקבוצה 

לארישואי  ות טי לוו הר תאי  המהווים  שם  אכלוס  לרבות    ,ומיתק מ  ה ועד  ישורטחים, 

  . יבהלאיכות הסב יםהוגעישורים  א בוי אש ואישור כי

,  ובביסלילה,  לי  היטביית  גל  יםי ר עירוחקיקת חוקי עז  -  וחפית  רות והיטליחוקי עזר לאג  .ד

משפקוזי   ם,מי וכיו"ב,  ציבוריים  שטחים  תעיעה  ,  הטלהי  יפירעל  דלת  הגל   .וחפיתי 

  ים.ט קיוהפר  חיותילית על רוו שלה השפעכאמור התעריפים 

 רתם,על פי הצה  וע אשר עומדים,יצב י  תקשר עם קבל להדרשת  הקבוצה   -  בליםרישוי ק  .ה

רישוםיבדר חוק  ה דבולע  קבלים  שות  תשכב  דסהות  רישום וח("   1969-"טאיות,  ק 

בצע קס הקבלים רשאי לפב  שםר   אשרלן  קבק  רכי    קובע  ליםחוק רישום קב  ").קבלים

  לן מורשה.  קב אדם כך רישום אים לצורע החוק מהם הת בוק  . כןאיותודות הדסה בעב

מקרקעי   .ו מיסוי  ורכחוק  (שבח  התישה)ן  ן  יילע  וראותהל   פהוכפ בוצה  הק  -   1963-כ"גש, 

  ם.כסי  שתירכ לקרה ש , במרה של מכירת כסים, ומס רכישהבמק בח ש מסלום בות תשח

("  ותרש  .ז ישראל  המ   -  ")ירמ"מקרקעי  שטחי  ב קרקעמרבית  בבעלוארשיין  מצויים  ת  ל 

. על םשי   רוכתבחכירה א  םיופן שחלקם מוחכרא, ברשות הפיתוחו  ק"ל אשראל, קימדית  

וכה לרוב בתשלומים  כר  מ"יר  עימקרק חכירה של  י.  רמ"ם עם  יכמ הס  לו חליםקרקעות א

או   פ שוטפים  ה  מיוד  רהחכימי  ד  ותבלר  ,עמייםחד  דמי  ודהיוון,  היתר  וכן    מהסכמי 

  ן הצדדים. בי חתם פיתוח ש  כוח הסכםאזור הפרויקט מ תא  לפתחבות  בהתחיי
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מרק  וח ישראל שות  תש"ךקרקעי  ו אדיר  מס  1960-,  סמכויותיה  ת  ורשל  שתפקידה  ת 

ליהויש  קעימקר קר ראל  הקרקדיהמ  ותקעל  הקצאת  הקרקעות;  שיווק    ן למגוו עות  ה; 

  יו"ב.  וכ ן רקעי עלי מקכויותיהם של בז רתישמת; ווש ותרמט

עבהתקשרו  -  כשים ור   עםות  קשרתה  .ח י  ם יותיה  ה  פ כפוהקבוצה  היה  ת  חידות רוכשי 

ח לגבי  יהתחיעם    בקשר  שוותקיקה  להוראות  וא בויותיה  ות  חריוהאביה  הת  כויאופי 

  ת טחוהב ה,  ישרכ המי  כש בהסהדר, הפירוט  תגלוישויים אפשריים  ליקול  יםכש לרו  היתת

בהתאם  כ הרוכשים  של  הספם  המויותלאחת  בחוק  לכ בויקה  בחק  דרכים  אלה  ר  מכהל 

  .  1974-ד, תשל"כשי דירות)ול רחת השקעות שבטת) (הרו כר (דיוחוק מ

  ת: זמיהי עילותפ ה פה ופלהם כ וספיםיקריים ם עקיחו  .ט

והאדרי;  1975-"ו תשל,  סףומ  ערך   מס  חוק המהדסים  התשכליםחוק  ק  חו  ; 1958-"חי , 

התשכ"ט יןקערמקה חוק  1969-,  ה;  משהגת  (וסח  מס1972-ב"תשל  ,ולב)דייר  פקודת   ; 

 ) תחדש  וסח הכסה  פקו1961-א" כש),  חדהדת  ;  (וסח  תשכ"ח)שזיקין  ם  חוקי  ;1968- , 

והחוק    1961- תשכ"א  ים,פגע מ  עתלמיתר, החוק  הי  ביןיבה,  ב הסת  וים לאיכ שוים הוגע

- התשל"ח  ,תעתיקוחוק הו ;  1992- התש"ב,  ת)וחי אזרות  יעתב( ים  י סביבתעים  למיעת מפג 

1978  .  

  קריטיים  לחה הצההרמי  וג 6.1.4

ה גולהערכת  החברה,  הקריטייהצרמי  כד הי  היזמית   ילותעפב ם  לחה  ת  איתו)  1(לקמן:  ם 

המא  השפיסית  עצמוה  עתקפשרת  ן  לחלופ  דרשי  האו  לטובת  ון  מימ ת  שגין  חיצוי 

מ בהם  הקבעורבהפרויקטים  היק אול  צהות  הכ ר  בקב   גדול ה   פיס פם  מסייעת  תא וכן  י  לת 

ה  י ביווח  מתבטאת בפית ה  יוזמהוטילת    ת עסקיותאיתור הזדמויו  תל) יכו2; ( אשראי וחים

ון  איכות התכ )  4; (דאיותכת  אוקיתור עסעפים בשוק לא  שריםוס ק ) ביס3ם; (של פרויקטי

וי   של  ייהב וה וית גבוהה;  כת  תבוורכי מ עלב  םקטיי בפרו   סיוןהפרויקט ויכולת התמודדות 

צבי5( מ)  עיט ורת  ומיצוב  א6(  ;בשוקסקי  ין  הון  איתור  איכו)  ומקצו תושי  המ י  על  שפעי  יע 

  ווקי השיכ צרל  םלהתאימ  פרויקטים שלה,האת    יעילן באופן  כתהקבוצה לתח ול  לה שיכולת 

  תאים רווחיים.  ם בוכר למו  ווקםשתים ולשהמ

    םיייקרע ה יאהוהיצהכיסה  חסמי 6.1.5

ל  מ"א בהם בגלהת  יט קפרוימחלק  (למעט ב  עצמי  ך בהוןכיזם היו הצוריקרי  הע ה  סי הכ  חסם

ו  הפהיקפאו  /אופי  הצורך  יו רי  יעצמ  ןבהוקטים  קטן  היו  איתותר)י  פ ,  וגישות  סיי ות  ת 

  כן,   ן מוכות ובתאים וחים. כמומימוויות  בעלות  עיל שרים פ מאפצויים ה יח  ון מ רות מיולמק

שטי יובמ  ךהצור מקצועי    ם,יזל ר  צבן  יהובתכון  יסיוללידע  בון,  פייצועל,  ושיווק    ח וק , 

ל"ן  הד  ום פעילותח תה מחסום כיסה לומהו יות התכון  שומול רהתהלות  ייזום וב בתחום ה

ה ה מחסום  הייזמי.  יכו   רייקע ציאה  פררה  מכיוה  המימוש לת  היו  או  ויקטשל  גמורים  ים 

  אי הביקושותי  כו הת   הקרקעות, מצבןל  ש  ן וממיק , מתרהי  בין  גזרת,שר בשלבי הביה, א

  תעל פי דין (לרבו  והןהן חוזיות    ח,ת טווות ארוכוהתחייבויבשוק. כמו כן,    םירהשוריצע  והה

(בהקי ת  ור י הדיל, בעפי רוכשיםל), כהמכרמכוח חוק   ן  ף ה, אותורשוי   "א)קטי תמוי רפימות 

  . מהוות מחסום יציאה עיקרי
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  ו בחלים ם ה ייוי וש  תהתחרוה במ 6.1.6

ביש היזמי  הדל"ן  מאתחום  בתחרות  ראל  בגופי   םוחתשכן  רבה  ופיין  רווי  רבים, זה  ם 

פאשיהכוללים   חברום  רטיים,  חדת  ציבוריות,  דל"ן  רב ל"ן  ופרטי ות  רכישה,  קות  בוצות 

ל  ת בכבהיקפים שוים. התחרות קיימ  ל"ן,סי דכ  של   הקמ ון והתכ   , איתור,זוםיב  עוסקיםה

איההם  ילב בש  הן  ת,מוזהי  ישלב של  ו/אות  רקעהק   תורתחלתיים  אילביה    םיט קפרויתור  ו 

באה לידי    ים ושיווקם ואשרט ויקשל הקמת הפרים  תקדמ שלבים המ, והן ב38לביצוע תמ"א  

ות גדולות  חבר   ן מצדת היימקת  התחרו  "ב. יה וכיוהב  ת וכ ן, באיו ר, בתאי המימיבמח   יטוי ב

ישראל",  קה  פרי"א  י","שיכון וביו   ן:גו כ(  דולף גיקבהוית  צסה ארבפריהמבצעות פרויקטים  

חברות    ,)המ וכדוים"  אזור" מצד  קהן  ה יזמיות  גיאוגאב  ותעלפו טות  מסוימים  ירפיזורים  ם 

מ "הדיר שוק    דצוהן  שות  הע יד  מבה  מבוזייה".  אי הקב ולהערכת  מאד    רף  אל  ישרבן  וצה 

בתחוםיחי  מתחרה משמעותי  בתח  המחזיק  ז פעי  ד  ההלות    מעורבתם  בה  יםיקט פרוה  קףי. 

אי  המלבשל  כי    ,ויןם. יצתחופי הפרויקטים בקיהל יחס  תי באיו מהו  ,זה  דלמוע  כון  הקבוצה,

ביקוש,למגורים באז  קעותרל קהמוגבל ש בעף  חמת ת קיי  ורי  ברות  הח  ן י בה  יבי הרות רבה 

  כמוה,  ייב   רכי צים, לשו   יקוש ובזכייה במכרזי מקרקעין רי ב באזו  עיןקרקמ ר  באיתו  ותהשו

  .  38תמ"א  רויקטים לביצועתור פאיב םג

השלי   רב  ןו מיסי  תי ה  החברה בעל  בשרשורבחברהטה  של    ועלפהן,  " הדל  בתחום  ,יסופ  , 

 ק בשו  וםהי   ועד    2005תשמ  והחל  ת פבצר  והמיב  מיהיזן  "דלה   בתחום  2000  משת  החל

השםשראלייה השליטה  שצבר  והמויטין  הטוב  .  במי(בי  בעל    לתבע  ותמצע בא  יןוב  ריןשן 

  בעף  החברה  מדבמע  תומכיםית,  לאר ת הישסיהפי  ובמערכתן  "הדל   בעף  )השליטה בחברה

ים  מול תו חר תב לה יעיםסיומ  "ןדלהשראליק היבשו  יליםובהמ  השחק .  

סביבת לבין    הקבוצה  ידי   ל ע  מיםהמוק  םי קט פרוין  בי   יאוגרפיתג  תו כיסמ   -  ת יתחרות 

בתאחרי  פרויקטים של  הסופי  התוצר  ,  לדוגמא.  חרותתל  ש ף  וסמד  מי ם  יוצריחום,  ם 

שוק    לאיתחרות מול מ ת במדווערה אשר  רות למכיהיו מלאי די  38  א" ת תממסגר בפרויקטים  

  38א  של תמ"ים  , פרויקטוסף ב  החברה.  לפרויקטים של  תגרפי גיאו  בסמיכות  ה רהדירות למכי

מצויים  ה  ברחה  של  טיםיקרופצד  לפיכך  , ולם בהם אושרה התחדשות עירויתזוריים באצוימ

  .  פיםוסים פרויקט 

ה"  ייד שדירה "י  ישתרכ  לש  תאפשרו  לבחוןם  ות הפוטציאלייחו קלק מהם חלכמו כן, עשויי

    ת דירה חדשה.כישף רחל יבאופן פרט ושיפוצה

ים או פוטציאלים, החברה עושה  ימקי  חריםם מתעה יעילה  רודד בצותמ הל  תמ  לכי ע   ,יצוין

בור  ט כדאיותם ען בהיבומם והבהיבט מיקהן  יביים,  אטרקטקטים  יפרו   ורית א  םשל  יםמצמא

  אליים.  וטצייה הפ חותקול

    םצעימב יםם קבל ת עויו ר ההתקש  פיאו 6.1.7

פעיל  היזאת  באמצעות  הקבעת  מבצמית  ותה  חיצוי קבוצה  וסש  יק ספו  םילים  פים,  ירות 

התקשרויות  ה  ותיקשרו ההת  רכאש הין  ביותר  הל קב ה  םעם  מיסכבהמהותיות    אשיים רים 

הפרולבי  למועד יקט ית  ביחס    ,הדוח  פרסום  ים.  וה  קטלפרוילמעט    וודותי א,  אומןהחרש 

  .כאמורם לים מבצעיב ק ם ע הצה הקבוהתקשרטרם  ,לןלה 6.2.3 ףירט בסעפוי
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    יםקט ויפר ן ימושת כסים ומ מדייות רכי 6.1.8

  דות קרקע תוע  ו/אוברה  לחם  כסים אטרקטיביי  יתורא  ה כסים הי   שתברכיברה  חת הוי מדי

  .קףתב"ע בתו  תלוייה ובע  זמיות לבן הי ר  אשארץ, ה במרכז

הקרקעות    ךיהלבת למ   ביזמותאיתור  הח בייה  תגורים,  קרקע ברה  אחר  עם  ורה    ות ויזכת 

  על פי יחידותט  רויקפה   ותורקה כוה של תקשרות חלון המאפת יות ככל הבר  ליח"ד  בייה

  תבמסגר  וים. ים השקטהפרוי   של   יפר אוגיזור הגרך בפ וצעל ה  ה תעי ט, אשר  ור בפרויקדיה

הח בםתילעי מגישה    הר בזו  הרגיל,  מהל,  העסקים  וך  במכרזים  מעמיהצעות  זו  דה  במסגרת 

    .ולארזים במכ רשדכ  ת,קאיובערבויות 

ד בתקציב ח"י  תכון וביית  רתפשמאה   פהקת  קרקעות עם תב"עאיתור  ל  ה דגש ע החברה שמ

רחבד יעה לקהל שפו יתןככל ש.      

ון העצמי  הה  ירבמ  אתד  שת להעמירד   בהם היא  קשר בהסכמיםה להת מעדיפה  ברהח  ,ףסבו

ככבסמו היתן  ך  היתרי  עד  למול  והבקבלת  עציהבייה  זאכלוב   ,מהיה    ות עסקאת  ל 

    עסקאות פיוי ביוי.ו 38תמ"א  ,יהקומביצ

משיכל  דלבוב  מיב "ן  בדל  השקעה  ת לע  מעת   בוחת   ברה חה ,  ןכ   כמו יזמות רכ ול  לל,  ככ.  יב 

השבחעל  ים  יע צבהמרים  יקטוד אימים  קיי   כאשריעשו  ה  ז  חום בת  ות קעהש ה  פוטציאל 

הכ של  אשר  סיממשי  לם,  משמעותית פשעתיד  תש  ר  דוכסהת  ואאת  בייו וי זכ   גמת,  ה  ת 

  לכס. תי מוצלות בל ספותו

  מקובל. י, כקא בוליווי   חובגיוס ,  מיעצן בצע מהו להת  צפויטים קיופר ה מימון 

  י מזהיהדל"ן   של הקבוצה בפעילות  כסיםה/ יקטיםתיאור הפרו  6.2

יובאו  ל הפרויקטיםם אפרטיהלן    ברה הח  רהשקם התהב,  מיהיזהדל"ן    לותפעי בהחברה  של    ודות 

   :)2020בר  מצדב 31וח ( הד  למועד

   פרויקט הכפר הלבן 6.2.1

") יקטפרוחברת ה"בסעיף זה:  חברה (ה של ה אלמ  טה ישלובבבעלות  בת    החבר   בבעלותה של

כ  עיןקקרחמי משלושה מת  16ח חדרהר זן מבילו" בצפו  חםתמב",  םדו   713  -בשטח כולל של 

   :17יםהמתחמ לושת שים אודות ט רפ יובאולהלן   .")המקרקעין"זה:  ףיבסע(

  20ללא מע"מ –התמורה    19מספר יח"ד  18"ר תחם במהמ חשט  חםתמ
  ש"ח  אלפי  56,400  ה) יוו ר הי י(ב 188  61,988  א'
  ש"ח  אלפי  27,000  ה רוויה) י(בי  90 31,125  ב'
  "ח ש פיאל  42,600  ויה) ו ר יהי (ב 142  43,787  ג'

  

 
  .71-59 -ו 77-72, 58-53חלקות  27291ם כגוש כיו הידועים   16
 יה ורו ה יילב דאח  קטוירפב   מדובר החברה  בראיית, פרדים קרקע מתחמי שלושה  לע להיבות עתיד זה  יקטשפרו עובדה ה  למרות יכ, ריובה  17

,  הפרויקט  של  גודלו  כח ו,  זאת  עם  .אחד  תכון  והי  זה   קטרויפל  התכון  גם  כךו  ,ורדי  יחידות  500-מ  למעלה   להכיל  ידתהע  עקקר  וצמודי
  יבות בס  ותלויה   ה הביי  היתרי  קבלת  בעת  קר  תתקבל  אמורכ   החלטה   אך,  בהדרגה   הפרויקט   את  ע לבצ  תישומהג  דעתיב  לחברה   קיימת

  . 'דכו המימון  ותיורבאפש, פרויקט ה  קוו שי צאות תוב, וקשה 
  וכד'.  יבורייםרק, שטחים צאשטחי פכולל בתוכו שטח ה הים  ם המתוארים לעיל חמיהמת שטחיכי יובהר,    18
  . תולפי הקלו 3511 דח  בהתאם לתב"ע   19
  הסכם   תמ מועד חתיה שמ ופתקן ה בגי  4%  - ל  22.%  בין  של   םישתי   ם יעורריבית בשי  מיופו תשלסהתוו  ,לה המפורט בטבה  ורהתמ  םלסכו   20

  ל.  מורה בפועשלום הת ד תמועועד ל  המקרקעין לרכישת ה ופציהא
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  וח דה  מועדל  כון  ראש  , חהשט  לש  הפיתוח  ותילו בע  תלשא  יבההתחי  הפרויקט  חברת  יכ  , יצוין

 . 22חדרה  ת ייר יע  עם  ם שייחת  חויתהפ   כם סה להוראות  בהתאם  וזאת   ,21תשתיות   רעד  היו

  . ש"חיליון מ 30-בכ זה דוח  , כון למועדאמדותאמור הפיתוח כ תעלויו

בח   ,ןייצו מא,  2017י  ויו  2015דצמבר  ים  ודשכי  עירייהתקבלו  חדרה  ת  היטלי  ת  שומות 

תכית מתאר    חלת מה   עת ובה  יות ן תוספת זכוגימיליון ש"ח ב   13.6- של כ  ל בסך כול  החבהש

ר  ריע אששמאי מכ   של   טתופי החל  ת, עלעם זאעין.  רק מקם במסוימים  תחמיעל מ  2020חד  

לומ חברבקה  הפת  שת  זב  יכ קבע  רויקט,  וכי  להשבחה    מהגרא  ל  2020חד    יתכ תה  שלב 

  לעיל, בשלב  רתוגיה המתואת בסירוהב ה  אי   וכח   .חהב שחבות בהיטלי הן  אי  ב זהבשל  ולפיכך 

אי  זה תוספה מסהחברה  על  ו/ויזכת  תמכת  צפאות  ת יו  חד  יוכפות מכח  זאת, .  2020ת  עם 

כים  המוסמ  יםרמגועם הבות  ם וישיסיכומי   ליתר עה   ביןת  וסס, המבברהת החהל הרכת  להע

  היהי  יתן  ,לעיל  6.1.3  עיףכמפורט בס  כחלון-למרות פקיעתן של הקלות שב"סו  דרהית חרי עיב

זכויות  תוספת  לה   ,ןח ומכיפות  פ צו  לקבל  שיתאפשר  כהחבר  ערכתכך  לבות    ידותיח   550  - ה 

בכל  דיו המר  יים  מגרשי  גב  על  130-ככן  מתום,  תחמי שלושת  חברת    וק וושאשר  ידי  על 

מבי  יתעצמ יה  ילבהפרויקט     לככ  .רוויה  ייהלב  תוספו  יח"ד  420  - כוקרקע  ודי  צמ ם  של 

  ידיות יעמדו ההוצאות העתלעיל,    ותוארת המתצפיפווהת  לחברה תוספת הזכויו  התית   ןשאכ

 ש"ח.  יון מיל  492 -כשל   סךל של כלל הפרויקט ע

ם  סיכ("  "מבע  ים ולבייןהחברה לכס ם  ע  טקיהפרו חברת    השרהתק,  2019בובמבר    27ם  ביו

ל")וביין בהסכם  ש"ח  97-כ   לשלסך  בתמורה    ,יןרקעבמקה  מזכויותי   65%  תכירמ,    מיליון 

,  קמפסי  תאי   של  תוהתקיימו  ילא  ופהפ כשלמתו  ר ה, אשממע"  בתוספת  צאות)הור  (כולל החז

  וביין  כסים  יתזכא "),  הקובע  ועדמה("   המכר  כםהס  חתימת  ממועד  חודשים   24  בתום  ו לפי

  איםת   ויימ ק תה  הקובע   למועד   ברוע   כן  אם  אלא   , המכר  סכםה ב  התקשרותה   את   לסיים 

  אות להור  וףכפבו  בהתאם  לוהכ ,  בגים  ההבי   והיתרי  המקרקעין  פיתוח  םע  רשבק  םמסוימי

המכר"זה:    בסעיף(  כםהסה בהתאמה).המפסיק  איתה"- ו  "הסכם  עם  ב  בד  ",    ימתתחבד 

ש   דיםהתקשרו הצד   הסכם המכר  היתוף  בהסכם  בי כת ה מער  סדרתלצורך    דדים הצן  יחסים 

והקמ ים במקפכשות   להלן(  ויהולו  מקרקעין, שיווקוה  לעם  רילמגו  דועהמיקט  רויפ  תרקעין 

  הדרשות  עולותפה  יתר  כל  וביצוע)  מהבהתא  ",השיתוף  כםהס" - ו  "הפרויקט":  זה  בסעיף

.  וביין  כסים  של  הבלעדי  תה עד   לשיקול  בהתאם   קעין קרבמ  ת הזכויו  של   תףמשו   מימוש  לשם

  רויקטפה  עו יצוב  תכון  את  לתה  יןיוב  כסים  כי,  היתר  בין,  קבע  ףהשיתו  הסכם  גרתבמס

  לעיל  המפורטות  ותכוילסמ  הוגע   לבכ   עטמל    23. טויקהפר  שיווק  את   הל ת   ואף  עליהם  ותפקח 

  ועדתוב  ו יתקבל   הפרויקט  עם  בקשר  יותהיהול   ותטחלהה  יתר,  וביין  לכסים  הועקו  אשר

  לחלקו   אםבהת   ןהי  זו  בוועדה  בעהצ הה  זכויות  רכאש,  הצדדים  י ש  מציגי  המורכבת  יגו הי

  את   שהתדרו   םיהבא  םשאיבו  ההחלטות,  זאת  עם).  65%- 35%(   בפרויקט  דצ  לכ   לש  היחסי

  טויקהפר  את  והלושי  איהבק  המוסד  זהות;  יקטרולפ  כליאדרי  תכון :  הצדדים  שי  תהסכמ

  טל בית  שבו   ועדמ ל  עד   כי,  יובהר,  לעיל  האמור  אף   על  .הראשי  לןהקב  עם   ההתקשרות  וכן

 
  . מקרקעיןה  שטח עובר בקו ביוב ה  למעט   21
 2016  רבדצמב  6,   6201ביואר    72,  2015  טמברפסב  17,  2014ר  מבפטבס  81חברה בימים  מה ה יים שפרסידם מיפים ראו דיווחירטים וסלפ   22

  ה). , בהתאמ2017-01-035472 -ו 2016-01-136972 ,2016-01-018733, 2015-01-121704, 2015-01-160608 אות:כת סמ(א  2017יל באפר 2 -ו
  . )103995-01-9012א: ת (אסמכ 2019 במברבו 28ם יורה בידי שפרסמה החבדיווח מיים ראו ים וספטרלפ   23
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  החברה   יד י  על   ובוצע י,  לפרויקט  שר קב  תראח  הפעול  כל  או/ ו  ל ויהה,  המפסיק  התאי 

  . םיהצדד שי בהסכמת

כמלאי  ס  הכ מציגה החברה את  ,  המכר  בהסכם  תקשרותההעל אף  , כי  יובהרספק,  סר  ן ה למע

בוחזמה החברה  100%-ק  ידי  זעל  שהתוקיים  היות    את ,  סביר  המפסיק  סיכוי  מש  יתמאי 

  .א תצא אל הפועל לוהמכירה 

  צופה פי  הים מידע   העתידיות   תוההוצאף  קהיר ווהדי  ת ידוח יות  ר כמ בדבברה  הח  ת כוערה

המו (כהגדרת  יעתיד  בחוק  המית  רוי ח  האמערך).  אידע  מו ור  עובדה  מהווה  והוא  כחת  ו 

 ה טיבית  ייקהסובקודת ראותה  מבוסס רק עלית   תהמתבססהחברה,    לתשל ה ע  ד וח המיעל

זרה במ חבה  הלתלה   הידוע  לסיכו  ועבטיד מי עתפ  צופהע  דימ   ה.ועד  משות  אי התמי   כפוף 

ומידמ השמעותיים,  כאמור  בי ע  וודאי,  בלתי  לו  יתן  ואף  כהער הלתי  מצוי  איו    מראש 

     . ליטת החברה בלבדשב

  הסקוטי תיהב קטוירפ 6.2.2

  ותזכוי המ  77.5%  ישתכלר  ")המוכר"  :זה  עיףסב(  'ג  צד  לביןה  ברהחן  בי  םבהסכ  ותקשרתה

),  3-1חלקות    7022הידועים כגוש  (  יפוב  52וב יפת  רחב  מ"ר  4,400  - של כטח  ן בשיקרקעכס מב

  םאיאשר    ,בוי  מ"ר  3,600  -כ  של  כולל  ףבהיק  לשימור  מבים  חמישה  כיום  מצויים  גביהם  על

הזכו ך  ס  )."ןימקרקעה "זה:    בסעיף(  סים לכמאו למקר  "ע בתב  רך ועהמ ת  יוהיקף  עין  קביחס 

  .ולן המלא יצ  ותרפוף לאפשבכ תוזא  מלואות או/ם וימגורות ל מ"ר זכוי  6,400כ  היו

  מע"מ) תוספת  יליון ש"ח (במ  32.5סך של  החברה למוכר  למה  ישקעין  מקרת הכישלר  בתמורה

  ותי שיר  החברהתספק    סף, בו  .חש"  אלפי  650- כ  שלסכום  י השבחה בל טהי  לוםבתש   שאהוכן  

  . ויקטהפר  ווי כלל יחידות שמ  22.5%  יעור של ש  וויהאשר    ויקט ידות המוכר בפרגין יח יה בבי

זה,   דוח  למועד  זכ רלחב  ו רועבה כון  הוה  הזכוי  50%  ותמהויות  במכלל  יתרת    .עיןמקרקות 

במ הזכויו ( קעקרת  ל עבתו)  27.5%ין  הרה  לאחחידי  מערבויוקבלת    רברה  חוק  לת  ר  מוכ כר 

  24. המוכרקט לידי  כר בפרויומ הות חיד ירתן של י מס אוו/

  המותה  סכם האמפא ברה מקבוצת חבם  ע 2019וי  בי 12ם ביוחברה תקשרה הך, הך לכמשהב

)  מ"ר  3,500-ל כולל שבשטח כ (  עיןק מהמקרקרת חל להשכ  ים,מתל  םאישל ת  ימותםבהתקי

מספ מבהכולל  במצבשלים  ר  כפימור,  בם  שהם  מטרת   ר כאש  ,כםסהה  חתימתמועד  י 

   25. ואימל אירוחו מתקן ה ו/אסיאכ  לון ו/אומ יתהיה הקמה ויהול בירות  השכ

ויות  כזמה  22.5%בות לר , מוצלות ן איפות שת הוסהזכויווות החברה ליעד את כבי כ, יובהר

    מות.ר, ליזלמוכ גיעותהמ

 האומן וש חרה פרויקט – ביוי"-פעילות "פיוי 6.2.3

: הז   טה מלאה של החברה (בסעיףילות ובשלבערת בת בהתקשרה חב  2014בובמבר    13ום  יב

"פיויבם  סכבה   ")טויקהפר  רתבח" של  להקויבי -מתווה  קומביציה  ועסקת  יקט  פרומת  " 

(  גוריםלמ מ"ר הממוקמים    2,029  -ל כש  בשטחעין  ) על מקרק "ההסכם"בסעיף זה:  ולמסחר 
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  .), בהתאמה 511947-10-8201

  ).580240-01-2019א: כת(אסמ 2019ביוי  12רה ביום סמה החבידי שפר ימ וח או דיום וספים רלפרטי   25



 

  24 -א 
 

  ) 31  חלקה  7083  ים כגוש(הידוע  ביבל אקומפורט בדרום ת  ורחוב  רךבכמ  בירבות הוחפית הרב

על פי  ").  המתחם ":  זה  ףבסעיביוי" (- ויפי"  חםתכמ  כרזאשר הו  ,דותייח  36מצויים  היו    עליו

ב ההי ף לקבלכפוההסכם,  דיןשרים הדרתת  פי  על  חבים    םאת המתחרוס  ט תהרת הפרויק , 

  מ"ר למסחר   600  - של כים בתוספת  למגור  "רמ  10,600  -כ  ל שט בשטח  ומו פרויקם במקותקי

שטחי  600  -וכ זה:  (  ציבוריים  םמ"ר    הדיירים   ם ריכומ,  םסכהה  יפ  על   )."ט יקורפה"בסעיף 

  ותד ייח  להקמת  תושוהדר   יותכוהז  עטלמ,  יןרקעבמק  זכויותיהם  מלוא  את  קטויהפר   לחברת

שלה   ויות כז  ירים די מה  ימ לש  וככל  ,"ביוי   פיוי"  עסקת  של  והתומב   וזאת  םיריהדי דיור 

ם בהתאכי    ין,ויצ.  קומביציה  עסקת  של   והתובמ  יקטרו הפ  חברת  יל ידע   אלו  כשוייר  עודפות

ור של  הדיות  ד ייח  ייתלב  בתמורהעם הדיירים, כך ש  ותיכו ז  חלוקת  ערכהם,  כהסה  אותהורל

  ותהמייצג  רדיו  דותיחי  64  הפרויקט  חברת  קיבלה,  טויקהפר   עלויות  ללבכ   ושיאה  הדיירים

 .בפרויקט טחיםשה משווי  55%

להסב  תקשרהה  פרויקטה  רתבח עם  עם    יוויכם  בקשר  בקאי  המהקתאגיד    כן ו  רויקטפת 

  ע"מ ה ב יקטרה באל  חברת  עם)  "הסכם הביצוע":  זהיף  ע בס(  לן ראשים קבסכהב   שרההתק

זהבסעי( הקבלןפ ל  ,)"הקבלן":  ף  אתיבצ  יו  בסיס,  פרויקטהשל    ווהקמת  ייתוב  ע  "עד    על 

ש"ח  מיליון    115  - כ  ך שללסבתמורה    זאת"),  Project Key Turn"(ת"  ת כולליוחרואח  תמפ

ת ביצוע  מו להתקדבהתאם    מול שוי  שרא  ) מ"מעכולל    אלות ו סכום ומילי ללא עלויות חריג(

לתאתאבה.  טהפרויק ובכפוף  הבי  ם  התח יצוהסכם  העבודות  קהייב  ע,  כל  את  להשלים  בלן 

   26. עהביצו כםהס  תימחת  מיום חודשים 33 -עד כקט רויהפ רתבח  דילי ויקטהפר  ולמסור את

  .  יםקדממת שיווק וע וביצ בשלבי  צאמהפרויקט , זה דוח כון למועד 

על סך  ,  יקטפרוהטל השבחה בגין  הית  החברה שומבידי  התקבלה    2017אי  מ  דש וחבכי    יצוין, 

כ שו ימיל   26-של  להען  בהס"ח.  חו ך עמתרכת החברה,  מל התקבש  דעת ות  ל  על    וכן  עציה וי ה 

צ  רות אשר התקבלוחא  בחההש  היטלי  שומות ום  כסת,  קו חלישיים על אותן הדדים שלבידי 

  - כ  ת הפרויקטה חבר. בשלב זה, שילמ יתותמעך משות מ ת לשאדרש  היא  ובחה בשההיטל ה

    .מהום השסכו ל הגישה ערעור ע אף 2018לי  וי ובחודש   ,רהמוהשומה הא  ש"ח מתוך מיליון 13

החלטת ,  2020י  ביו  9ביום   לפ  יתה  הערר  אביב  יצוייועדת  תל  מחוז  השבחה  ולהיטל  ם 

י זו תקבע  כ ובטלה,    רמושא הער  השבחההחברה לפיה שומת התה של  ה טע במסגרתה התקבל

שולפ שה מות  י  בהוועדה  אה  וצי קודמות  החברה    שההגי  2020טמבר  בספ  29יום  המקומית. 

ע  מהלי  החערעור  הערר    לטתהל  ועדת  לקבוע  מבית    שהיקוב של  זכאית  המשפט  החברה  כי 

הי מתשלום  בקשה    2020בספטמבר    30ביום  טל ההשבחה.  לפטור  הוועדה המקומית  הגישה 

להגשתמתן אל מ  רכה  ל  ה.הלי מטעמערעור  פכון  ז מועד  דוח  החלטות  רסום  יתו  ה, טרם 

המהליים.בע ל במקב  רעורים  החיל  פועלת  המהלי,  מייע  במסגרת ברה  ערעור  מול    ץשמאי 

  . ההקלות  בגין השבחה  יהיטלחיוב   בושא העירייה

 ןמוגת רי פרויקט 6.2.4

"), טויקחברת הפר":  בסעיף זה(ה  רבות ובשליטה מלאה של הח עלבבחברה בת    תה שללובבע

ון, בתל  גת רימ  וברחוב  וב דרך יפברחור  מ"  2,800  -שטח של ככס מקרקעין בות בי זכוה  מלוא

 
דו ם  פרטיל   26 ראו  הח ח ויוספים  מהיבי   ).296110-01-1702  -ו  174306-10-1720  אות:מכת(אס   1720ובמבר  ב  22  - ו  2017ביוי    15ים  מרה 

    הקבלן.ב תחייזמן החוזי לו ה מה  ודדים ב ודשיםבמספר ח  ךארויהיה  ע הפרוייקטן ביצוה, זמועד דוח זכון למרה החבערכת ן כי לפי ה יצויי
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זקהי  .27")המקרקעין"זה:  יף  בסע(  אביב המוע בהיות  וכ ף    - כ יו  ה   ןיקרקע למביחס    28רך ייה 

   29ם. משרדים ומגורי  ר,למסח כויות ר זמ"  30,000

ו  תכהגדר(פי עתיד    ה מידע צופ  , היויןקעויות במקרלהיקף הזכ ס  חי המידע המפורט לעיל, ב

אשר  )ערךרות  יי  בחוק ו,  ואי איו  בחתלו ו  דאי  מותה,  והו   ברה, י  בקרתהי  ביןא  כל  ,  בלת 

זה  ע  קשר עם המקרקעין. יובהר, כי מידב   החבר הת  יושום תכיי  לצורך   ם דרשיה   םריוהאיש

אם    היתר  , ביןילעל  ה האמורותזיות החברמתח  מש או להתממש באופן שוהמתלהי שלא  עשו

   .כאמור ייה י הב היקפ  אתות מגביל ות הטורירגולת ת והוראוטואו בהחל/ויוי בתב"ע  חול שי

 אפהרע חסן ט ויקפר – ביציהמות קעסק 6.2.5

הר בחרה  שקת ה  2017י  ביו  8ום  יב של  מלאה  ובשליטה  בבעלות  בת,  (חבה  זה: עיבס רה  ף 

בסעיף  בה (  הבעל השליטה או לברלחם קשורים  שיים שאישלי  "), עם צדדיםחברת הפרויקט"

קומ  של  ווה במתהסכם  ב  "), עליםבה"זה:   לזביחיה  ביצעסקת  הבכויוס  בכס ת    עלים 

חלקה    7077ם כגוש  יע והיד (ב  אביה בתל  עארפ   חסן  םבמתח  ר"מ  2,200  - כבשטח של    ן ירקעמק

  -" והפרויקט", "רקעיןהמק"בסעיף זה:  מסחר ומשרדים (  ם,למגורירויקט  פ  ), לשם הקמת52

בהתאמה)"ההסכם" הבעללפיו    ,,  לחברת  יימכרו  חלרהפ ם  יחסיויקט  הבעל  ק  ות  מזכויות 

שי,  30ן רקעי במק לה כפי  וב   מורהתב  זאת  "),ר הממכ"זה:  יף  בסע(לן  פורט  של  יצועו  להקמתו 

ה ע  טויקרהפ פי  ב  הסכם.ה וראות  ל  החברה  הפר חלק  המיועדות  המ  50%יו  ויקט  זכויות 

לומהזכויות המי  60%,  )מ"ר  5,100  -כ"כ  סה(  למגורים  בעדות  בר השגה  (סה"כ    מגוריםדיור 

   31.32מ"ר)  003,19 -כ כסה" למשרדים (  דותעויות המיומהזכ  60% - ו  מ"ר) ,5301

כ  לעכם  ההסתם  ח,  זהדוח  עד  למו  כון בבעלות  ,םעלימהב  89%  -ידי  כאשר    92.5%  -ם 

  . עיןמקרקהבעלות ב תו ימזכו

תו  כהגדר(יד  דע צופה פי עתירקעין, היו מ מקס להיקף הזכויות בביחל,  לעי   רטפוהמ  ע המיד

יירותובח וד)ערך  ק  איו  אשר  ואיו,  מולו ת  אי  והוא  בחברה,  בית י  היתרה,  בקן  כל,    בלת 

זה    עמיד  י כ  ,הרוב. י עיןעם המקרק  בקשרחברה  הת  וום תכיורך יישם לצדרשיה רים  האישו

תר אם  י, בין הילת לערויות החברה האמוה מתחזשוופן  באש  תממהאו ל  שתממא להעשוי של

  . רוכאמ היקפי הבייה ת  א המגבילותלטוריות  וראות רגוההחלטות ו ו ב ו/א"ע  וי בתב ול שי יח

 מק ברכה ת עעסק 6.2.6

  לתב  כהרב עמק  ברחוב    7110  גוש  21קה  לבחהזכויות  מסוימת מתי  בל   יתמחצ   החברהת  בבעלו

ר  "מ  222בשטח של  ה  מ"ר על גביה בוי מב444   ו  היה  שטח  אשר  ,)צחקלת ישכות ח(  ביאב

עשתה אמכות  ת הזכויישרכ").  הכס(" ש   ור  לבעל  לח  ר איו קשוותף אשר  ביחד עם  ברה או 

 . 30% היו  של השותףקו  וחל  70% כס היובחברה חלק ה כאשר , ה בהטהשלי

 
    . 6925 מא)מות בגוש (שוסוימ  תחלקו ם יה  מקרקעיןה    27
תכ   28 על  מתאר  בהתבסס  אואש  5000/אתקומית  מית  י1602  בדצמבר  22ם  יוב  שרה ר  כצוין.  למיט,  ידיעתי  התכהחבר   ב  מורה  הא  יתה 

  ה החבר  , ה יבכויות ה א זמלו  קבלת   םשר ע אות בשלב זה בקואין וודך מאחר  אמ"ר,    36,000-עד כ  בייה שלת  יו וכזהיקף    מאפשרת קבלת 
  בלבד. מ"ר  30,000שלה   תהעסקי  תכי ת בחשבון בתווקח ל

01-0172-ות:  אסמכתא(   2018במאי    28  -ו  8201רואר  בפב  72,  2017במאי    9,  2017במרץ    31ברה מהימים  הח י  ווח ו דירא  יםספו לפרטים     29
  )., בהתאמה 2018-01-043389 -ו 2018-01-019675, 2017-01-046695, 034764

העברת    יובהר,  30 תבו  לותבעה כי  יח מסירד  גכ  צעבממכר  לבת  בפרויקט  הבעלים  על  ידות  חברת  ד  ועכם  ההס  אותורה   פיעלים  תהא  אז 
  ן. יעות בלבד במקרקברת רש רויקטפה 

היהזכקף  הי   31 המוצגות  בהתבויות  עלו  מתא  סס  מקומי תכית  או שא  0005תא/ת  ר  מהדס    2016מבר  צדב  22ביום    שרה ר  פורום  ולאחר 
  העיר.

  . )358800-10-1720סמכתא: (א   7201יובי 8 החברה ביוםמה רספוח מיידי שראו דיופים רטים וסלפ   32
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 38א "ת תמפעילו 6.2.7

 .  38תמ"א  שלטים יקרום פו תחב  גםרה החב , פועלתזמייה דל"ן הת ו פעיל במסגרת

  כללי 

ימים  קי  יםבשל מוקם  זלעודד חידה  וע")  38תמ"א  ן: " לעיל ולהל(   38ית  צתאר ארמ  תכית 

לי  בשר  א קודם  לתקן  שלא  1980ר  ואבי  1ום  ו  את    ת מעל  וזאת    413  בהתאם  לשפר 

בפי   תמ"א  אדמ   רעידותעמידותם  ב ה   תןלמ  תו הוראקובעת    38ה.    יזוקח  לצורך  הי ייתרי 

  תוךדש  תו מח סתו וביימצעות הריבאובין    הקיים  ה ב ות חיזוק המבאמצעין  , ב ים בלבדהמב

בן  ורות בייה אשר ביו זכפת  סות  38מ"א  מתירה ת  ,קזוחיה   שר אתלאפעל מת    רות.יהוספת ד

מותרים  ה   בהוומג  ביהמקווי  חריגה    וכן   ביםזוק המכתמריץ אשר מממן את חים  יזת למוקו 

  קום. המ  החלה על ושרתהמא  יתפ התוכ ע"

הפ ל,  ככל בתועהיזמים  זלים  מחום  מהדה  הקיקבלים  ליחהזכ  אתימים  יירים  דות  יויות 

תמ"א  מה  מבבספות  הוים  ר המגו עהי  םיושא  רהובתמו  38כוח  בכלל  הביול זמים  יה  יות 

להסכמיר יילד בהתאם  וזאת  השו ים  ה ם  הים  עם  וותיהם  קרשע  יםמ יהקי  דיירים חתמים 

ל( כפי2א  תמ" או    1א  "כתמ  ווגם סי בהתאם  בהרח  ,    , םהמקרי  במרבית   ,להלן)  בהשיפורט 

  להלן. ט  ך מהמפוריקף מובה הי בי כויותן זלית  שויה ה העי ות העירייילמדובכפוף   ,דומים

   סוגים עיקריים:י ש ם לזה מחולקי הפרויקטים בתחום

מ  תכית  ת סגרבמ  –  1"א  תמ מתווסוא ם  ייהק  בהמהחוזק  זו  (אליו  יחתוספ)  פים:  דות  ית 

לצורבל  מק  אותם  ריםמגו (מכירתםך  היזם  יחידוהר )  2;  לחבת  הדיור  ה דיירית  מים.  קיים 

להסבו היח ף  כאמידורחבת  התכי גסמבור,  ת  וההתקשרת  עם  רות  הקיימים  ייר ד הת  ים 

או  ו/ת  יוח   או /ו עליות  ו/או מ  תפסומר  ת : הוספבמבה הקיים, כגוןות  שות  ספווצעות תובמ

ם  בהתא  וכד' י  סביבת   פיתוח  ת,חיזוק יסודו   ץ מעטפת,יפו לובי, ש   יפוץד, שמ"ו/או מ  מחסים 

  .  ייהי הברפוף להיתובכ ים כמים השו להס

ת  ידויחת  וספ ש בת ה חדבקומו בה מובמ  םהקיי  ההרס המב כית זו  ת  רתבמסג  –  2  "אמת

ה  יקבל  אותן  כדיור  הקיאשר  יזם,  מהדיירים  שהיו  כו הזאת    םקבליימים  קודיות  ם  להם 

המהריס בתוסבת  לפת  ה  בהת מסוימת  דירה,  שחלהסכמ   אםכל  ותמים  עימם  בכפוף  ים 

    ייה. ב תרילת הילקב

בת הדוח,  עד  ולמ   ועדקף  תול  ה כיסת  ום מיל  חה   קםחל  אשרתיקוים    פרס מ  38א  מ"בוצעו 

ל ועד  את חיהרו  המועקי  ב  ליזמהתמריצים  עם  להיע ים  מת  עידות  ר  י מפ   םימב   חיזוק   ל 

  : ןלהל פורטשי, כפי האדמ

מט38א  לתמ"  2'  מס   תיקון .א אשר  סגיררת,  של  ו  מפולשתקו תה  לב  מה  ה  קומ יית  בוסף 

  אוספת או  יין  יהר ת לואפשר  מתןכן  ווסף  גףסת בת ומו לפי זכויבמקו  ן חדשיי והקמת ב  

ק מועיה היביות 38וח תמ"א מכ  ות38/2ום (תמ"א במק החלות  ותכ  .(  

("38/3תמ"א  (  38לתמ"א    3  'מס   ןתיקו .ב א3תיקון  )  הרשר  "),  הפתרומטרתו  סל  ת  ו חבת 

יים  התכחיזולע ו מבים.  ידוד  שאושתרו מהפכחלק  ק  ה רות    ת תוספ  מתןעל    וחלטו, 

ת לקומות אותן  ח א  מהקו  תוספת של   הזמים, המהוולי  ת וקומ  2.5היקף של  ת בייה בוויזכ

ה לב יתן  עיה  תמ"א  ות  פי  אף.  3ן  וקתי ל  עובר  38ל  יצויןהאמור  על  ב,  ,  הכי  ע  וג כל 
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ל  3אביב, תיקון  טים בתל  ויקלפר ת תל  ריי עי  ת הרובעים שלי תכייות ומסמך המד כפוף 

ביית    רבאחרים תות  ילוא וספות  ו קומות    2.5ביית    רותם תימסוימ ים  זור איה ב, לפבאבי

תוספת  ת  תרמו  אלכלל  וספים  (באזורים   ימותות הקיוספות בלבד מעל הקומ  ת וומק  1.5

 . ה בלבד)יהביזוק  חיות אלא קומ

א  "מסגרת תמה בייירותי ב ל מתן שעור אפס ע בשי   ל מסיחו  יולפ "מ,  לחוק מע   47תיקון   .ג

במ38 ביפיחם  ת ,  להתחדמ ובוי   וי  עירותחם  ועלישות  ביחימכיר  ת  זכות  מגורים    תד ת 

פיוי    תפיחלו במתחם  יזם  להתחדשותובמתביוי  בידי  ראות  הול  תאם הבית,  עירו   חם 

מע"מלחב  31-ו א  31ים  סעיפ  יוק  הא  ,ןצוי.  לעכי  הי מור  שהבכפוף  ו  יל  בו  פט לכך  ור 

הדייר  משת ממסלת  קב  לצורךמש  היו   בביו  תזכויורת  מכי  בגיןשבח    פטור  הפטור  יין 

סע סגבמ ו49ים  פ ירת  מי  1גל49  -לג  הת  עין ק רקמ  סוילחוק  ורכישה),    ,1963- שכ"ג(שבח 

  38מ"א  י תעל פרויקט ים  החל   סמהיבטי ה הדות ב   זה  וקת בחוכלליראות הבמסגרת ההו

פטו אחולא  בהם  רירים  הדמשם  זה  ת  ולתח   ייר.תמש    זכות   מכירתל   סביחעה  קבתיקון 

חמגויחידת  ב מא ת  לופירים  שירו  בייתן  לגביההחיו  שמועד ה  ותי  במס  מיום    םב  חל 

 . כאמור התיקון שלו ומפרס

למסמתייחה  38א  לתמ"'  א3ן  תיקו .ד הו לס  ומי ובה  סירל  מחדש  היקרי הע טרותיו  ה    ןות 

שהפשהגברת   הטות  התמ"א,ורא ל  הה   ות  חישובל  וודאותגדלת  ת  והגדלהזכויות    דרך 

הביהמרית הלמימ  צי  התייחסות ,  דשמחה  י יוב  יסהר וש  להיקפך  ימים  הקי   ה הבייי  ות 

 . יסהלהר יועד מ הבמבה 

השבחה  לגבות היטל    תאיושר  יהתהי ות  מקומי שויות  ר  יו לפיה,  ן לחוק התכון והבי קותי .ה

לבייןה אחת ה קומ על שוויה של    25%ל  ש   לתאי   בכפוף  ,38תמ"א  ות  וראח המכ  וספת 

  ו מסגרתב  תיקון זהלמועד  עד    חל  היהאשר    ריםב הדבממצוה  שזאת ב  ן,יקו הת   והוראות

ביט מה  יםפטורהיו    38תמ"א    יקטיפרו לעודד  במטרה  לחזק  ים  עלי מבל השבחה  ישים 

מ לו פצ  החדש  ההיטל.  מהאדת  ידו ער פי  אותם  מיה י  ל ות  ומהם  יזמגולגל  לרוכשים ים 

        .ותחדש מחירי הדירות הב ת וספתרולהתייקלהביא י עשוו

פה  קו תהחלטה לסיים את    ביה לו   וןת לתכהארצי   עצה והמ יבלה  , ק2019ר  בובמב  5ם  ובי .ו

אים  תתם של  התקיימופוף לכ, בזאת  םע  .2022ובר  באוקט  1יום  מ  זאת החל  ,38  של תמ"א

  יכ  ,רה ב וי.  2025במאי    18ם  יול   עד  , תוספושים    5  -ב   תיוכהת  ה של תוקפך  ארות,  שקבעו

לכלל   החברההתקשר  הםב   38תמ"א    יפרויקטביחס  בהוג  ,ה  לו שקשו  היתרקת    , בלת 

לח  38  מ"א תת  ו ראהו  הערכת החברה,לכך  וכח  לו על  ימשיכו  כי,  ם  א   .אלו  יםפרויקטול 

להשר פהחברה,    ידיעתלמיטב   עלולים  וספים    על   יתכוהת   חולתת  עלפיע  מטרים 

או מתווה  ת  ייולגבש מד  י ישה כווהעוד יצוין כ   .2022קטובר  באו   1  -לאחר ה  יקטיםהפרו

  ית. ו עיר דשותתחלהחדש 

,  38א  תמ"של    יקטיםלביצוע פרו  םהסכמי  5  - ב  רה בחה  התקשרה,  2020מבר  צבד  31  ום לין  כו

    להלן: עיקריים יפורטום האשר תאיה

  א'  מלכאטור  ויקט רפ 6.2.7.1

שלשרוהתק זהסב(  החברה  של  מלאה  ובשליטה  בבעלות  בת  החבר   ת   רת בח":  עיף 

עהפרויקט בביין  יו כהז  י עלמב  חלק  ם")    דיור  ותיחיד   16ל  ל (הכו  מותוק  4  בןות 
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עיף  סב(  יבבא  תלב  ליהוא  דבשכות י  םהממוקר)  "מ  1,300  -כ  כולל של  שרמג  טחבשו

לתמבהתא   ויקטרפלביצוע    בהסכם  "),הקיים  הביין":  זה על תפ   ולפי ,  38/2א  "ם 

אהרול  טויקהפרברת  ח הבייןס  ב  הקיים   ת  במקומו  תכון ל  ם תא(בה  ין י ולהקים 

 22  תוכםדיור מות  ד יחי  38  וי לכלולפ צה  להסכם)  תוספתעו ב קבשת הזמים  וחוללו

  .קטי ורלחברת הפ ויוחד ת י וד יחי

 ב'  כאלמ טור  פרויקט  6.2.7.2

של ובשליטהב   בת  החבר   התקשרות  ה  בעלות  של  (מלאה  זה:  חברה   רת בח"בסעיף 

ן בה בות במהבעל  ויות זכמ    בחלק   המחזיקים  עם בעלים  המות  םבהסכ")  טויקהפר

ם ורדר במ"  1,600  -ח של כטקרקע בש  הממוקם על  )דיור  ותד ייח  24מות (הכולל  וק  4

לפ(בסמ  ת"א תמוך  החב  38/2  "ארויקט  בסעי  ויודות אפרטים  ר  אשרה,  של   ף כללו 

יין   בוס את ההרת  יקטת הפרוו חבר , לפי")יםיהקן  הביי" עיף זה:  סבלעיל) (  6.2.7.1

מגורים  יי ב  קומומבים  ותק  הקיים אשר  ן    ןוכ   ורדי  ות דייח   54ול  לכל  י צפוחדש 

ח  ומחס מקומות  אםייה  כל  כאשר  מ,  הדייחי  ליבעחד  הקידות  בביין  יקבל, ור  ים 

 30  תרגם מחסן. ישר  פאידת הה ובמ , חידיור  ת דיים, יחיק הן  ייבב   יורחידת הד י חלף  

  33יקט.לחברת הפרו   הדחתיו  ,קטוי ת בפר והחיו  יורד ה יחידות

 המעפילים  ט פרויק 6.2.7.3

 ע עבודותצוביל  בהסכם  ,ההחבר  של  האמל  טה ילש וב  בבעלות  בת  החבר  שלות  התקשר

 12בת    רחסמ  מתווק   יורחידות די  12ים (הכולל  לביין הקי   38"א  לתמ  התאםב  וקחיז

גם ידוע  בא, הס  ב', בכפר  א' +4לים  יעפ המרחוב  מ"ר) ב  1,800כולל של  ת בשטח  יוחו 

זה(  348חלקה    6428ש  וגכ ה  ").ההסכם"  :בסעיף  פי  בעל  לקבלת כהסכם,   פוף 

 תותקןקיימות,  הדיור ה דות  חי י   בורחיוהמבה,    קזוחיי דין,  על פ   שיםרדים הר תיהה

סביבתי.  יתוח  פ וחיצוי  וץ  שיפו  בוצעי  ןכת ורגודמהר  חד  ץ ופ יש  ,ישודרג  מעלית, הלובי

ימכרו  רמובת הזכוה,  בביובעלי  הת  ה  קייםיין  הביין  גג  כל  קייםאת  את  ויות  כ ז, 

במגרשהבי  חל  יה  מהשטוכן  רכויוו המהחים  ק  בקמשו  שם  הקרק תף   שלע  ומת 

והב ששיווון  הקמתם  לשזאת  יין,  כקן  דיוי   16  -ל  חדש חידות  (על  ר   -כ   של  שטחות 

על י  אשר  מ"ר)   1,646 הב  יבו  בייהק  ייןגג  וכן  ומחסייחת  יים  והכל  ות  וף  בכפ ם, 

   34הסכם. טים בפורהמ המתלים םהתאי ותימקים הדרשים והתיר ת האישובללק

צד  החברהקשרה  הת  , 2020  ברספטמב  22ביום   לפיהסב  ") ההקו("  שלישי  עם  ו  כם 

בהסכ יתקשר  תמ"א  הקוה  בעל  38ם  הדירותעם  עם  קטבפרוי  י  בבד  טול בי  בד 

וה ישיב הק   גרת זו , ובמס עלי הדירותבין החברה לב   יף זה לעיל המתואר בסע  ההסכם

פת  סות בש"ח    400,000  בסך של  רויקטידה ביחס לפל  ע  שהוצאו   את הוצאותה  לחבר

מידי   תכון הפרויקטתוצרי  העברת  ה ל מורבת  הסכם, זאתבמועדים שקבעו ב  מ"עמ

    .לקוה החברה

  

 
  .)034963-01-2015תא: סמכא ( 2015בפברואר  19חברה מיום ה  פרסמה יידי שוח מד ו ראספים וטים לפר   33

  ).123279-10-1420(אסמכתא:  4102ביולי  30 ביום ברה הח סמה פר מיידי שראו דיווח ספים טים ולפר   34
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 ולי גליפ ט פרויק 6.2.7.4

ו  הר חבשל    ותהתקשר בבעלות  החברה  מלאה  טהבשליבת   חברת "  :הזעיף  (בס  של 

ביין    של  יםעל מהב  חלקם  ע  38/2מ"א  פרויקט תיצוע  לב  הת כם מו") בהסהפרויקט

(הכו  4  בן   6134כגוש    ם ג  וע(היד   יבאב  בתל,  19  ולי פ גלי  ברחובדירות)    16ל  ל קומות 

(583חלקה   זהעיס ב)  כ יצוי.  ")הקיים   הביין" :  ף  חתם ח  דו  דועמ לכון  י  ן,  זה, 

כ  לע   םכההס ה ,  כםההס  פי  על  .)14/16(  ים בעלמה  87.5%  - ידי   תפעל קט  ויפרחברת 

וו ותכ  ייםקה  הביין  להריסת בי הקמו  של  הצתו  חדש  המצב לו לכל  פויין  פי  על   ,

ייוחדו    16כן  מתות,  ודיר   41  יים,הק   ויהתכ בביין  רות  די ה  לבעלידירות  והזכויות 

ויהק לחברת  )"דח י  52(  הדירותתר  יים  ,  2021בפברואר    3ביום    35יקט.רו הפ  ייחודו 

- ם קיימים ו לבעלי  16יחדות דיור (  43בתאים) לאשר    התקבלה החלטת וועדה (היתר

 קרובים. המתעתדת לצאת לשיווק הפרויקט בחודשים   החברה יח"ד לחברה). 27

 לבים  יד פרויקט  6.2.7.5

שלרקשהת ובלובעב   בת  החבר   ות  מליט שלת  החברה  של   חברת "ה:  זף  עיסב(  האה 

 כויותזה  ליבע )  100%(  לכעם    38/2קט תמ"א  וירפ  צועמותה לבי) בהסכם  "טיקרופה

בן  יי בב (הכו  3ן  לבים  ברחוב  ות)  ירד   18לל  קומות  (היל את, ב17-21יד  גם ודביב   ע 

 קטויהפר  חברת). על פי ההסכם,  "יםהקי  ןהביי"בסעיף זה:  (  )751חלקה    6133גוש  כ

  לכלול  יםי ופ הצ  םים חדשישי ביי  של  קמהוהלתכון  ו  ים הקייין  להריסת הב   פעלת

על  יחדיו ה פ,  גם  וד אצמ וב(  רותדי  18דירות, מתוכן    46  הקיים,  וי התכ  מצבי  ליהן 

 ח"ד)י  28(   הדירותר  וית  םייקת בביין ה ויוכזהעלי  בלייוחדו    ) ףתהמשו  חלקן ברכוש

  36ט. חדו לחברת הפרויקו יי

 ה רכ מעה פרויקט  6.2.7.6

ובשליל בעבת  ב  רהחב  ותהתקשר זה:  (  החברהל  ש  אה מל  טה ות    ת רבח"בסעיף 

בהסכם  )"הפרויקט לותמ,  תמפר   עוביצה  זכויות  ה  מבעלי  חלק  עם  38/3"א  ויקט 

המערכה    בוברח   ")יין הקייםבה"זה:    בסעיף ()  רותיד  18  הכולל( ומות  ק   3בן    ייןבב

, כי ןוייצ  "). ההסכם":  זהבסעיף  (  752  קה לח  6133  ם כגוש הידוע ג  אביב,   ל תב  , 22-18

 ח  וד   דעומל כון   יעכם  ההסחתם  זה,   פי  לע  .קרקעיןמ ב  ליםעבמה  83.3%  -כדי  ל 

  י ביי   ישל ש והקמה    כוןולת  ייםהק   ןיייסת הבהפרויקט תפעל להר  רתחב  ,הסכםה

 , ת רודי  46  לפחות  קיים, ה וי  תכב ה , על פי המציוד חיול  ים הצפויים לכלדשחרים  מגו

אליצמוב(   תדירו  18  מתוכן ברכוש  גםהן  וד  י תףשוהמ  חלקן    יות הזכו י  לבעל  יוחדו) 

  37. טרויקת הפו לחברחדיו י יח"ד)  28( יתר ההקיים ובביין 

ו  יאודות יד לבים  ט  ק פרויעט במ ל  ,38  את תמ"ביחס לפעילו  ,זהח  ו דעד  מולהלן, לפורט  פי שי כ

כל    םע  םמי הסכ  ל ע  ם י) הדייר100%כלל (  הוחתמום  רט  ,מה, בהתאלעיל  6.2.7.5  ף בסעי  רטופ

מ לכבאך  ,  יםרויקטפהמ  אחד כל  צוע  יב  את  םהמאפשרי  הפרויקט  תוחבראחת  אחדיחס    ל 

רישוםחת  ק פמל  ם הגשת בקשה המאפשרי ור  ושיעבכמות    םדיירי   ו מתוחה  רויקטים פמה   על 

 
  .  ח"ד השתה במקצת יספר מ .)562908-01-1520: אסמכת(א 2015ביולי  30 יוםברה בח ה סמה פרש מיידי וח יו ד אור וספים  םלפרטי 35
  ).762150-01-2015(אסמכתא:  1520ובמבר ב 8 םומה החברה ביוח מיידי שפרספים ראו דיו וס יםלפרט 36
  ). 126423-01-8201תא: (אסמכ 2018ר בדצמב 25ום יב ה רסמה החבשפרייד  מוח יו או דר ספים לפרטים ו  37
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סום  ד פרוע מ ל  מו.ירים שלא חתעל הדיקט  רויהפאת  ות  כפל  ת אישורהך קבלעין לצורקרקהמ

    .מבצעים יםקבל עם כמים ו הסחתמם יקטים וטרפרולה י י ביתרהי  והתקבל   רםט ,הדוח

זה,    ועד דוח למ  כון, צד  יא הרה  חבלהם ה  38טי תמ"א  ויקפר  ברבד להלן יובא פירוט  לה  בטב

פ שקבי  א  וטרי תוך  בהדרך  להסכמיבעו  ביחס  מהפרויקט  כלם  ובוסאחד  יצוי ים    ןף 

  אלו:   יקטיםרו מפ ל אחדכ שלחי אטוס הוכסטה

  שם
 הפרויקט 

 כחי ו סטטוס 38ומםיקאי /קיומם ת לרבו מתליםתאים /דרך אבי

  מלכא   טור
 (א')6

 ם חת  אך  םיריהדי  לכ  חתמו  טרם  – ההסכם  על  הדיירים  כל  תימ חת.  1
  . ושהדר  הרוב

  . מתקיים -38 ראות תמ"א עומד בהו הביין. 2

בתו ותפהמשהבתים    עללמפקח    הפי.  3 קימי  120ך  ים  מיום    לטת הח  תבל ם 
 . התקיים  םרט, תמקומי  החלטת ועדה  קבלת   םוימ ת גזר -מקומית הועד

תוך    תקבל.  4 ביה  הגשתושיחוד   24היתר  ממועד  לטת  חה  בלתקב   תלוי  -  ם 
 .התקיים  טרם, תקומידה מעו

ב  תמ חתי  .5 עם  ליווי  מלווה  הסכם  קבל  עדק  ה ליום  היתר    ם טר  -יהבת 
 .התקיים

  הגשת יך הלבת
  תרלהי  השבק

. ביה  
 
 

 

ההסכם  ם  ריייד ה  כל  חתימת.  1 19 יפולילג  םחת  אך  הדיירים  כל  חתמו  םטר  -על 
  . הדרוש  וברה

(ר  הית  קבלת .  2 עלביה  הציגות  לפהתוכ  אישור  כןיות  תוי  דשים  חו  24ך  ) 
 .התקיים  טרם - והגשת ום מי

 תבו רל,  רויקטפה למימון  ה וומל  לבק הפרויקט  חברת  בין  כםהס חתימת  .3
 .התקיים  םטר - יםלבעל ת ערבויו תהעמד

 הבעלים  רות יד ל ע המשכתאות  ות ומש ר ובתםט ל הבקים כל  ות מ כסה  ת לבק.  4
 .קייםת ה טרם - ההסכם לביצוע, יםהקי בביין

  ת הגש  ך בתהלי
  ר להית  בקשה

לאחר    .ביה
ווע חה   דה לטת 

(היתר  
  .בתאים)

  כא למ  רוט
 (ב')4

הדייר  חתימת.  1 ההסכם  יםכל   תםח  אך  םיריידה  כל  מו תח  םרט  -  על 
  . הדרוש  הרוב

  .םמתקיי -38מ"א ד בהוראות ת ומע הביין. 2

 .התקיים םרט -שים ממועד הגשתו דוח  24ך היתר ביה תו  לתקב. 3

עםוולי   הסכם  חתימת.  4 ליום    בק  י  עד  היה   תקבל מלווה    טרם   -  ביהתר 
 .התקיים

 ים.התקי - ן יד לפי  החברה ידי על הפרויקט  ר ואיש .5

  הגשת יך לבתה
  להיתר שהבק

  . יהב

  

 

 יםהתקי -ההסכם  הדיירים על ל כ חתימת .1  ם ייד לב .  

(א   לת קב.  2 ביה  התוכיות צ  ה  ישור היתר  על  תוך  כ   י לפ  יגות  ים  חודש  24ן) 
 .התקיים  טרם - והגשת ם מיו

    ת מסוג זה.קאוסע ין גב סיות המ ומדי  קהבחקיוים שי ו חללא  .3

  תהגש הליך תב
  רלהית שהקב
  . יהב

ם  ליחס לבעדין בי קות בהמו ם  כיבות בדררל(  ם כההס  הבעלים עלל  חתימת כ  .1  המערכה 
  .הדרוש ובהר תם ח אך הדיירים כל  ו מתח  םרט -) תו הסכמתם לאש

לי ב  יתר ת הקבל .  2 ה   יצוע הפרויקטביה  ועד  ממדשים  חו  36וך  תחר  ו מא(לכל 
  .םייטרם התק -בעלים על ההסכם) המ  80%מת חתי

גין  ב  תיאו הממשלי  ו רייות המס העימדו ביקה א חקי ב מהות   וישיחל  לא  .  3
ות מסועסקאו זה,  לגבי מתן    יערקת מק תה מדייות רשו שתה  אל  כן ג  ישראל 

ההסכל  מה כהס של  אשר  ביצועו  כ  שהפרויקט לכך  ם  גרם  לבלתי  י  ללכהפך 
  . מאיתת דעת שלחוותאם הב

שתו וחיור.  4 הפרויק ה  חברת  בפל  כיזם  היה  ק ירוט    הממוצע   תחו הפ  לכל ט 
 .יםדומ ם חיות בפרויקטיוו מקובל לרה

  תשהג בתהליך 
  יתרהל שהקב

  . היבי

 
עלותם שי  התביעה היו בבבמועד הגשת  ש  רותיעלי הדשל בסכמה  ה דרשת    -   3  או ו/  1יין תמ"א  לעים,  יין קיבב  38א  מ"מת לבצע ת ל  ע   38

מלש בישים  שלי   בית הדירות  ושי  צמומהרכוש    שים המשותף  לדהמשותף  של    תשרד  –  2"א  תמ  יין עול  ם;ותיה ירד  ארבע  הסכמתם 
ר  ש(ללא קמים  הקיי   םת הדייריכמוך  לדירותיהם, מתוד  צמו  ףמשות ה   ש כוהרמ  ות ארבע חמישי ו   שותףות בבית המ הדירלי  מבע  ישיות חמ

צוע  ית בא  אכוףל  בקשה המשותפים ב ל הבתים  ת עיתן לפות למפקח ר,  אלי כאמומיימ   רוהסכמה בשיע. ככל שקיימת  ח דירותיהם)שטל
  סרבים. ל הדיירים ה ע 38 ת התמ"אעסק
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בלבדפרה  חברת שיק ויקט  לפי  ללעהב  תהדעול  ,  רשאית  תהא    את בטל  די, 
עק  התממההסכם  אי  המתלים   שלם  שותב    4-3ים  סעיפב  יםהמוי   התאים 

  .לעיל

    יםים וקבלירים, ספקי דול מ ים הסכמ 6.2.7.7

  םי יימ ים ק מול דייר יםהסכמ

של  תמ"א   ים בפרויקט  טיקרוחברות הפ שרו  קהסכמים בהם התה יקרי  או עובי   להלן 

ת   י כ,  דגשיו   . ")38י תמ"א  כמהס" (  38 בתוכם אי ו  חתמש  38מ"א  הסכמי  זהים  ם 

אולפי ם  יהובתא  על  לעילכך,  האמור  להלןשתתואר  כמותההס  ,לןהול  ף  ן אי  ה 

ח  38"א  לות בכל הסכמי תמלכיות סו  ותאף קיימ  םימי מסו  ובמקרים  ותמשרות תת

מי את מהות הסכ  קף לש  דיכבא להלן  ר שיובתיאויש    לםאו ה להלן,  ורטפלתיות שת 

    .רהחבה  ידיעל   עד כהשחתמו  38א תמ"

  ה עיקרי העסק 

הת למיל   הורבתמ הוי  חברת  עלהדי  כלפי  קטיפרוחייבויות  ההס  ירים  ו  ר יביע  כם,פי 

לחברת   אהדיירים  הב כזת  הפרויקט  (ויפרבמות  יי הק  ייהויות  הקט  ראות  ומכח 

עיב   תוכיות   מכוחו  38תמ"א   הח ין  עיר  הלות  לב  וי ב   ה ייל עחלקה  ל  יית הביין), 

ן  ק מבים), וכ של חיזו  מקרה(ב ן  יהבירי יציאה על גג  חדם  ן עות וספות בביי/ המוק

חתליעמ בבמח  ו/אויות  ,    לככן,  יי סים  אם  אלא  אחרת,היתן.  ת רבח  קבע 

תהפרוי  תשלו ב  ישאקט  מהפם  כל  ומהוראותר שיבע  למעט ,  38תמ"א    הסכם  ויקט 

ממעשקיז  ןי בג  תשלומים  ו/או  וצאותה שגרמו  ו/אם  מהדייר   וה  מי  של   ים.מחדל 

הפרותחה חברת  לייבות  התוכ בעלות  שאיקט  כוללתיות  ייבות תחה   ,רתהי  בין   , ית, 

תלשא בכל  תשל י ב המי  שלו ת  שיידרשו;  חובה  יה  ביקמפ  תויועל  ;יהםילמומי  ה ח 

הדיטעמ יד   ירים ם  על  ומהדי  י(שימוה  בסי ביל  ה ירים)    שקבעו;  כומיםה, 

  הדיירים.  ח ובא כ הטרחה שלבשכר  תופ תתשוה

  פסיקים ומם תליתאים מ

, ת הב  חברות   ות מצעאב,  הברח ה  התקשרה  בהם  38  א"תמ  הסכמי  לכ,  וחהד  למועד

וטות לסו  כטרם   היות  התקפם  המתלא התכל    קיימורם  שים  כלהם  ועקב ים    פי, 

לעילטפור   שאלו בטבלה  קבוס  .ו  בף  תמ"א כמ הסבע  הת  38  י  מפסיק  לאי   וגע אי 

אחיימוקתה מהתאית  המתליםד  בהסכמ   ם  ר .  יםהמויים  פי  ככל  ועל  ל ויבוט ב, 

ההס שהתקיימותאי    לבש   תמ"אכם  לעיל  ם איהת  ל ם  לא  , כאמור   תהא   החברה 

ל, למעט  ט עד הביטוקי הפרו  םע  קשרה ביד צאו על יהוות שההוצאבגין  ר  זכאית להחז

  כאמור.  םריחזהו בלויתקל ככמיסים,  לומישזר תהח

עומדר יילד   ,כןו  מכ פי הי הבייים  על  את שחתמו, לבטל    38  תמ"אסכמי  ת הזכות 

בין  וזמים  ההסכ בסיבות  ה את  צו בלקשל  יתר  ו/אפיר  ת  כסיוק  כיוס    ו א ו/ם  ו 

; הסכמיםלכך ב  שקצבהזמן  ך  ות  לו בוט  אלפרויקט, שחברת ה  גדיכים כהקפאת הל

תוך פרק פסקו,  ו הבו    וםמק  , רת הפרויקטבח  ידי ות על  ודעבאי חידוש הל  שבמקרה  

כמי  סדרתה בההגת (כסודיה יבמקרה של הפר   ;38  תמ"אכך בהסכמי  מן שקבע להז

חברי   לע סכם  הה  של  )38תמ"א   שדי  הפרויקט,  פרקו ת   לאת  תוך  הזמן  ה  קצב  שק 
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 רים בשיעור יידהבייה לתוספת  משטח    הותית יעה מגר   לש ה  ובמקר  בהסכמים;  לכך

    רים.יילד הם בין החברכוסשה  וה מזהגבה

  ות חדשות תאים למכירת דיר

מהסכמי  המ  38א  תמ"   חלק  את  ה תא סדירים  למכיחסמתייים  הדירות רים  ת 

כי  כמיםבהס  .טבפרויק  שותהחד קבע  יילקח  הרמקב  אלו  למיב ליווי    בו  מון  קאי 

לחטקהפרוי  מלשיקול  יהיה  ויקט  פר ה  תבר,  לדעת  באשר  הד ועמא  מכירת   ותירד 

ועדה קבלת החלטות הירת היחידות למכ   הפכפו   יםכמסה כי בחלק מה  אם(ת  החדשו

קו/ ביבלת  או  ויהיתר  ומראולהוסף  בו  זאתה,  החלות  גת   חכמה  כיר מה  לע בלות 

ה עםהסכמי  וזאתוה)ולהמק  הב  ליווי  ערבומהכגד    ,  לרוכשצאת   ות הדיר  ייות 

. 1974-ה "של, תדירות)י  כשקעות של רוהש  ) (הבטחת(דירותהמכר    י חוקות לפ דשחה

מגוים בהס  וקבע   , כן  וכמ שיאפשר  כמים  לחברושוים  הפו  ולרוכשי  רויקת  ט 

מימולקשות  החד  רותהדי לטובת  ןבל  התחיבורלקט,  ויר הפ  בקאי  הדייריםת   יבות 

 אפשרותמתן    ם וכןיהתורדיעל    תואות הקייממהמשכתת  המכרו  ת הזכויותגרהחל

הפרויקלחברו הערותל  טת  ושעזהא  רשום  הזכויות  יםבוד רה  וכמה   על  או /רות 

יין זה  עעו לשקבים לתאים ולמועדפוף  בכ  - ת המשותף ו/או גג הבי רות החדשות  הדי

ירות הד מכירת    לפרויקט,  יאק ב  יועמד ליווי  ום בו לאקמדך,  אימ.  38תמ"א  הסכמי  ב

תבוצהח העהתקדמב  צקל ם  בהתא  עדשות  (כשבהסבפרויקבודות  ות  קבעו  מיכט  ם 

מ גשמטו שתמורהל  רתםים  הד יר מכ  ת בטיח  תשמרית  ל ות  בתחילה  השלמת ש 

בהתאהפרו למיקט),  לעגו ם  שקבעו  זה יי ים  תמ"א  כמבהס  ן  בחלק  38י   .

  ויקט. בקאי לפר  יוולירויקט להשיג ברת הפח ה בתחייה  םכמימההס

לאמוב יוסף  לעיל,  הדיכמ  כי  ,יןו צר  וריירת  לטו  הערתשום  רות  החברה ת  ב אזהרה 

ה רוה   ו/או כפופי  יםחדשכשים  (ה   תקיימותלה  םיהיו  כדלקמן:  קבלת תאים  א) 

 א תמ" על פי הסכמי    הדרשותת  בויוהער  ירתיקטים; (ב) מסלפרו שים  הדר  ההיתרים

הקיירייילד   38 בלוחות  ם  ל  םימ הזמים,  לרבשקבעו  ביצוע  ערבויו  ות כך,  ת 

תלמ   דעה  מצאותש בשיהעבודוחילת  ועד  שקבת,  המ  עעור  עלות  ות וד עבתוך 

התקין  כומושס עם  שועדווערב  תוהעבוד  תומד פחת  את    ויות  תשלומי  להבטיח 

די  לי  וקבעש  םוחיאישורי הביט  תג) מסיר(  יקט;הפרוין  טלים אחרים בג והי  יסיםהמ

הדייריםצי אףיתלעו  ;גות  בדיר חזה  מסירת(ד)    ם  החדשותקה  שום יר ו  יםלדייר   ות 

ל ש  ת החדשותוירבד   קהחזרת הסימ   רק לאחר  ותכידות היזם  ל יחיהרה ע רות אז הע

  וכשרה שתתקבל מהר התמושכל  כפופה לכך  ירות היזם  ם. מכירת ד הקיימי  םייריהד

בתופ הלי חשקד  הפרויקובון  של  היבדי  ויות זכהט.  וי  לירות  יועברו  כשים ורל/ זםזם 

  .  4ופס קבלת ט חרו רק לאמטעמ

  וע ביצ  עדיומלת  חייבותה

תמ הכו  38"א  הסכמי  חבחי תללים  של  וסי ועלמ  פרויקטה   רתיבות  תחילת    םוד 

ל  ) וששותית הדירות החדלבייחס  ץ והן בהחיזוק והשיפו ביחס לעבודות  (הן    ודותעבה

וזאת  4טופס    לתקב לעשקבע   מן זהרקי  פ  ךתו  לפרויקט  זה  י ו  כימסכבהין  אשר  ם, 

שחכ תעמוד  הפרויקטת  ברכל  לכקבש   יםבמועד  לא  בהסעו  חכמים,  ך  ברת תשלם 
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ה  קטי הפרו פיצימקי לדיירים  במיבגוי  ים  איחור  מהותיים  םיבסכומ  הרי ס ן   לא 

    ל הסכם.עו בכ שקב

 איםם יפ וסת  

על   יב העבודותולטצוע  ילב  לפי הדייריםת המלאה כ ריובאחות  ושא ויקט  הפרחברות  

ובתקובה  פתותק ב  ותבר(לן  יד אםרמכהק  בחוהקבועות    אחריותהפת  דק,  אף   ,( 

לרבותי  קבלהעסיקו   או תבי  משה,  להסכם  הקשור  בכל  פעולתם  מ  עות   לשכוח 

  דותעבו  יקוי ע תקט לביצויופר ייבו חברות הוסף, התחצים ששכרו. בוהיועהקבלים  

ביחס בכל(ו זה  שי  ל  בפ ותקלמוצרים  בכפוף  רויו  ם דיעמוב  ם)ימ סכבהלקבוע  קט, 

 ות בגין כלאחרי ה בקט תישאת הפרויורחב  ן,ו כ. כמ38"א  כמי תמסבה  קבעו לכךש

יתה  זק ו/או רכוש אשר  ב ווגוף  ו/א העבודו ע  צויה תוך כדי  לביין,   ןו כתוצאה מה ת 

ל או  בג צ  כללדיירים  ג',  מ מעשה  ין  ד  הפרויקחב  של  חדלאו  ח רת  בוסף,   תברוט. 

אויקהפר תפציה  הדייט  לה  אהוצהל  כ  ין גב ם  רית  בשתיגרם  עיגם  יים  ין 

, כולל 38ת הסכם תמ"א  הפר  ל ו/או בגיןלעי ור  ויקט כאמחברת הפר  של  תהריושבאח

משפטיותצוה בהתאםכהו  אות  בהסובכפ  ל  לקבוע  תמ"א  וף  ה38כמי  בוסף,    ימ סכ. 

ב ים  צויפי  סעיף ללים  כו  38תמ"א   ההפרות  מוסכמים  יסודיו כהפדרו  גשהו גין  ת רות 

  ל. האמור לעיגרוע מ ללי ומב  הותייםמ לא ם יומבסכ  ם,מיבהסכ

מהו  38  תמ"אהסכמי    כוללים  ,ןכו  כמ בהסכמ  יותתהסכמות  המקובלות    םיוספות 

מי תמ"א  כסמהקבע בחלק  ה ן זילעי   רשאפרויקט (כודה בדר העב ס  ן: המסוג זה וב

 ועמת ביצק לאחר השלה רתחל  שותיה של היחידות החדי בת הודו עב  ו כישחתמ   38

בדו ק  זויהחת  דוובע התחיהקיימ   תירוהשיפוץ  חל   ןמתלת  יבו ות);  לחלק דיור   ופי 

ים הביימדיירי  ק לחיות שוות לפיזה דרש; התחייבות ספצ  בהן רים בסיבותדיימה

י יקט; פיצופרות הייקב בלהם עמו  קים שגר זן  צות אותם בגיחייבות לפלרבות הת

ב בו  כמימההס  חלקהדיירים  ה  מךוסמ י  מאש  י די  עלייקבע  ם מקום  ות דעבוכי שווי 

עבורםשבו שהזמה  וךמ   צעו  מככויות  תתקבלו  בכ   38  מ"אח  לאמור וף  פוזאת 

התחייבו הפרוי  תבהסכמים;  ה   טקחברות  הלרישום  בתאיםבית  ומועדים    משותף 

לעי ו  הזן  י שקבעו  ככיו בהסכם  כ"ב.  מ בחלן,  מו  הק   חברת  תחייבה ההסכמים 

   .39ר צד קשוללא ח ההסכם אכמ או/ו  קטויר פב יהזכויותא להסב את יקט שלורהפ

     רפיצתיאור מ - יזמי דל"ן ה סי הות כאוד  יםפ סום  פרטי 6.3

ה2020ר  בדצמב  31  ליום תמ  5  -ב  קשורהה  חבר,    וקומביציה   ביוי   ויי פ  בהסכם ,  38א  "הסכמי 

ער  במתחםביציה  מו ק  םהסכ  ,יבאב  ל תב  והאומן  רשחה  םתחבמ ש לותבבע  כןו  ה,פאחסן  ושה  לה 

יקט  פרוק מהזכויות בקרקע בלחן,  רימורויקט גת  , קרקע בפבחדרהבמתחם בילו    יןע קרקמ  ימתחמ

הסה מהזן  וכוטי  קבית  בקכויוחלק  בעסב  ע רקת  עמק  שוויקהפר   כי   ,יצוין  .הכרקת  הסכם  טים  א 

  .  םמותייקטים רופ םהי ,38  אמ"התסכמי  ראפה והן ע חסם חהקומביציה במת

   :202040בדצמבר  31החברה כון ליום  טים שלת הפרויקוים אוד תו ו  ובא י  ןלהל

 
 לי משה.  קבעות צבאמ קטיהפרות א יקט לבצערוהפברת י למוע מח ר כדאמוין בא   39
הת  ,ויןיצ   40 בטמפורה   ויםכי  כושל  לה בטים  אים  עסקת  הלן  את  ברכה  ללים  ה יללע  6.2.6סעיף  ב  וארתתמה עמק  ש   ן,    זאת   ערקקמפי 

 כה ק בררויקט עמבפ  ותהזכויות הצפוי  כידגש,  ה יוז  ר בהקש  .ם ידועים טר ה  בים לגתוים ואומדיו  דויים בלבש לבי תכון ראאת בשמצ
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  ם טיפר 
  41ר"מ 505,107  מ"ר)א) ("(ללא תמ יותמ יזות קרקע "כ שטחי עתודהס
  
  
  

שטחים סה   "כ 
ים  קטרויפב

    המותים

ד ""כ יחסה  
  רויקטבפ

"ד יח
  ים רהדיי

ד "חי
  צה קבוה

  ) פהאחסן ער( יהצימבוק
  ח' י 30  יח'  26  ' יח 56  

   38מ"א של ת פרויקטים
  יח'  135  יח'  92  ' יח 227

ם י אש ההסכמיםווק במסגרת לשוהקים ן לשית תירוהד תכמו
 חברה למועד הדוח ה רהקשהת םבה תיםמו

   42דיור דותיחי 710 -כ

  םימסכההסגרת ק במשווול קיםהל שיתן תוריהד כמות
  עד הדוח ולמ ברההח רהקשם התים בהותהמ

  וריד יחידות 165 -כ

 יםההסכמבמסגרת  ים ולשווקקן להתשיירות כמות הד "כסה
  דוח עד הולמ החברה התקשרהבהם  םים מותאיוש יםהמות

  יורד ותידיח  874 -כ

    132   םטייקרוירים בפהדי עבור  הקמשתו ורהדי יחידות כמות
  - ,-  יםיקטפרוב םירדייר הה עבובורחשת וריחידות הדי כמות

  7,710  יםרים בפרויקטבור דייעמ"ר משרדים שייבו 

צאו עד ו השת לויול עם (כולפרויקטיכלל העלויות צפויות ב ןאומד
  ח) י ש"באלפ( עד הדוח)למו

1,374,988  

  1,692,597  ) ש"ח(באלפי ם טיויקרהפפויות בכלל ההכסות הצ אומדן
י  במיליו -ים גורלמ םרויקטיהפל לבכה וי צפ גולמית רווחיות
   43אחוזים ש"ח וב

  ) 19% -כ( 318-כ

ים הפרויקטברות על ידי ח אושהוצא ת תמ"ועילין פגב הוצאות
    2020צמבר בד 31יום ן לכו

--    

 םכון ליו"א תמה ותילם בגין פעפייהכסחות ושהוכרו בד סותהכ
  2020בר צמדב 31

- -  

ם יולן כו "אתמילות הפע יןבגות הכספיים כרו בדוחהוש עלויות
  (באלפי ש"ח)  2020צמבר דב 31

  5,200 -כ

  
 ת התוצאוצית מת 6.3.1

 רמטרפ
סה שלש תיימה 

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018 
  באלפי ש"ח 

  10,572  47,268  130,650  ד)אוח(מ זמי"ן ילד ילותת מפעהכסו
  ) 2,838(  7,995  39,034  ד)חו(מא יזמי פעילות דל"ן )הפסדיוחי (ור

  ) 2,838(  7,995  39,034  התאגיד) חלקזמי (י ל"ןד תועילפ  הפסדי)(רווחי 
   548,326  569,522  636,767  חד)אזן (מאוממי ב"ן יזת דלפעילוכסי  סך

  
 ים פי צרתוים מ 6.3.2

  חהדיוו  תהאחרון של ש ים בהקמה ליוםפרויקט
  ל א ריש  

תויחרסמהע טבבמספיים כ ים  
2020  

 חברה) יח"ד ל  64( 121  ה (#)קמם בהרויקטיפל בכוליח"ד מספר 
 אלפי ש"ח  52,000  עלות)  חי(במו בהקמה םייקטחסת לפרוספרים המתייב יתרת מלאי

 מיליון ש"ח  48 -כ  מהרויקטים בהקמפי כולל פוצ  גולמיוח ור
מ  זיחומספר   הדוחפקות בתמו  חשייבים  חמכירה  ם ע  בקשר  ת 

  ה (#)קמבהם יטרויקפ
13   

מהס  יהןלגבמו  חתש"ד  יח  פרמס בפחמ  כירהכמי  רויקטים ייבים 
  כון לתאריך הדוח )בהקמה (#

54  

יפסמ חשט  ח"דר  לגברם  התמו   10ם ייבי מח  מכירה סכמי  יהן 

 
וסף, צויי  . יותמהות  ן איב ה   ן  התוים  שלהלטבטים במפורכי  ה מפרו  100%-לים  ן מתייחסלה  בח כיקט  הלבן  וקיים  יות  ה   זאת ,  דרה פר 

ספים  ו ם  רטי(לפ  עלול הפצא א ירה לא תמכוה יתממש    כסים וביין עם   שחתם ר  המכקבע בהסכם    אשר  י המפסיק א התסביר ש  סיכוי
  . לעיל) 6.2.1ראו סעיף  

    כד'.ו ים ציבורי פארק, שטחיםטחי ים בתוכם ששטחים הכוללל הים  לעי ואריםהמתמתחמים ה שטחי כי  ר,יובה    41
  .   ו על ידי החברה וק שישו צמיתע ה לבי שים גבי מגר עלם רוכשי על ידי איעצמ ופן איוקמו בד שיח" 130-כן כמתו   42
  יקט. רופ ותכסה  סך מתוך יפיפצס  מימון ראח ל שבמחו למיוהג ווח הר יעורש   43
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  ך הדוחאריכון לת (#)ה ים בהקמקטויבפר
ך  מועד סיווח ות הדפותקף  סוו מחתמשירה מחייבים  מספר חוזי מכ

  מה)בהקקטים (#) (לגבי פרוי חהדו ךלתארי
0 

  
 של שת הדיווח  ן ו ליום האחרבהקמה  רויקטיםפל  ותקדמ ות ומסהכר צב 6.3.3

  ה מכיר  יחוז בגין רווכ י ש הכסות  
  *  ם יבימחי

  קבללהת   יים פו צה   ומיםותשל   ות מקדמ
  *  מחייבים ה יר מכ חוזי  בגין 

  ח "שלפי  אב  
  76,117  143,616  2020 עד שת

  שת 
2021  

  31,722  11,489 1 עוןבר
  34,721  11,489 2 עוןבר
  46,036  22,002 3 עוןבר

  188,596  188,596  כ "סה

התשי  צפיל  ביחס  בלבדהחברה    הלתה ערכת  ה   על  מתבססות  יללע  בטבלה   ארות המתו   ות הכסה    * בפרוקדמועור   להכרה  תאם ובה   יקט ת 
    5%  מו ם שולגישבם  זיוח  רק ד ודמל  ה דהצמ  לאל  חוזה   ירימח ב ן הילעיל    בטבלה   ארות והמת   ההכסות,  כן  כמו   . IFRS   15י תקןפבהכסה ל

דמות  קמ .2018  ראיו ב  1  ל מיום חברה הח מת ה אותו מייש  IFRS   15-ם לתאבה חברה  של ה   יםהכספי יה ותוח דבכסות  ה כ  רשם להי  ותויצפו
  רותואהמת ההכסותכי  ספק, הסר  יובהר, למעןעוד  . IFRS 15-א הפחתה בהתאם ללועל לתקבול בפ  ס ל בסישבות עקבל מחולהת ויותהצפ

לעיל   ה ו כבטבלה  מ  יזחון  שיוכרו בגית  וכסללות  בלבדייבח מכירה  ה כואין    שחתמו  ים  המוכרכוללות  הכב  ותסות  של ם  ייספדוחותיה 
   .ה יציומבת קכחלק מעסקעלי קרקע לביתים יה הב  ותישיר ןבגי החברה 

  

 י משה לבם וק ספקי 6.3.4

זה,  ופרס   עדלמו  כון דוח  הסהם  שעפק  החיקרי  הדרו פב  )חדו(במאברה  ל  היקטי  היו ל"ן    יזמי 

ן,  וי יצ.  אומןש וההחר  רויקטבפהמבצע    , הקבלןור)ו גורם קשאיר  שא(   מע"ביה בלקטרה  ת אחבר

  כאמור.   מבע" יה אלקטרה ב עםהתקשרותה עם  בקשרטוח יברה קיים בי לחכ

  .יהיזמהדל"ן   יקטילפרו יחסם בי קבלן מסוב ובספק א תלותחברה  ת למ יא קיר, כי לבהוי

ק  ושיתן להקים ולשו  םהמשרדיאו  /ור  והדי   יחידות ות  בר כמ דבלעיל,    6.3-ו   6.2עיפים  סב החברה    כות הער

דיות  לרב(ים  קט הפרויבמסגרת   שהוומשרדי  יורחידות  ב ם  ביח הקמתם)  חל  סות,   כההן  דומלאס  וכן 

הצועלויה והרווחיות  מ   םמוריאהמהפרויקטים  ים  פוי ת  צידהים  ( י  פ ופה  ע  בחועתיד  המוח    ק כהגדרת 

ערך) הערכו ה  עלתר  הי  ביןסס  מבוה,  יירות  וע  רימחילגבי  ה  חבר ת  צפויותלו מכירה  אמור  ה  ע. המידיות 

מב  חת כמו  בדהעו  ווהמה  ואי רק  והוא  קוסס  החברה,    תהלהל  ש  ית יבהסובייקט   ראותהודת  על 

יכוי  סתיד מטבעו כפוף ל פי ע  פהצו ידע  . מבמועד זה  ההחבר  הידוע לההלתדע  המיבססת על יתוח  תמה

התמ מומשאי  ה כאמוע  ידומ  ים,ותי שמע ת  ו ב  יור  ית  י,ודאלתי  ואף  ן  בלתי  מראש  מצוי  יאלהערכה  ו 

  . לבדה בהחברת בשליט

חקטים וההסכמים  ימתוך הפרו   ם קטיירופ   לואי אין כל וודאות  ות וכי הי ש  יודג  ין זה י בעמול בעלי    תמו ש

ן  שיתת  רוהדיפר  מס  רכת בהע  זי דבר בפועל, א  ויתממשו בסופו שללתוקף  ו  סייכ   אכןר עימם  קשבירות  הד

הפרויקטגרבמס הקים  ל  היהי האומד   יםת  ביתר  עלות(הכסשצויו  ם  יוכן  ו ויו,  ויחו יכ   ווחיות)רת  לו  ול 

  ).  טוןקי  מאוד (גידול או ים מהותייםייו ת שלרבו , של דבר שיוייםופו בס

ך  כ  עלות  וסס מב   ויההצפ  ותויות והרווחי ל סות הכוללות, העחס להכ בי,  לעילת דכי ההערכו  ודגש,בוסף, י 

ירה  ירי המכמח  לם עססיתב, המחברההעל ידי  ך  כמחירים הצפויים ל ב  ם תימכרהטיויקדירות בפרהש)  (א

יבה  סבבורות  היתר לאור תמ ין  , בות שיוי מהותיבשיוי, לר  ל לחו  וי עש ם  בהבשוק הדל"ן (  כיום ררים  השו

בהכליהכל החב ועפ  ת  הלת  ובתחום  בכלל  בישראל  רה  הרוככ ש)  (ב  ט);רבפדל"ן  יעלל    מדו שים 

ידי  ערך על  והמה מהסך  רוגתח  טים לאפרויקיות הלושע  (ג)מים שייחתמו;  סכעל פי הה   הםותי תחייבויבה

"ב  ם וכיולה לקב בו החברה צופעד  במורשים לבייתם ודים הההיתרום  ירשואיה  כל שיתקבלו  (ד)  ;  חברהה
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גורמי  יהיה מצב הדברים  ות שכךדאוואין  ו  -   כות ת הערא  ותישמעפן מאוב  ותלש  ייםעשולה  אם  בפועל. 

  ות לעיל.  רט חברה המפוה

כון  שדה  בעוה   שלב  ספים, בין היתרם והותייממשות מי אי התכוילס  בעומט  פוף ר כ מומידע האה  , כמו כן

רט  ופ  ואודותי לבים    ד יפרויקט  ב   למעט(  רות הדיוידח עלי יעל ידי כל ב  מיםהסכזה טרם חתמו ה  למועד 

ם  קריימשה העיה  ליקב   עםו  יםהספק  מרבית  עםם  קטיהפרוי  תרו ב, טרם התקשרו חל)עיל   6.2.7.5  ףבסעי

ות  לוייים והעט בם הרליים של המבידס הה  ו כלל ההיבטיםחוכן טרם ב  טיםק ויפר ה  ועהדרשים לביצ

ל לותתש היבטיויה  אותם  שסםהסדרת  כך  ההש,  בהיה  ויהצפ ות  וחיו הרו  ותקע ך  תרח(גם  ו  לפייש  תן 

ב שופו ההכסות  לא תהייה  לשן  תומהמהותית  ת  ועל  ויהי  עיל)הובא  שוכול  באופיו  ותי מאוד  ן מהים 

בוסףלרו  אתוש  יםדמהאומ סיבות    ,עיל.  תאים  היו או  שיוי  כגון  ,  יןי הע  בסיבותם  ימיוחדוצרות 

החמרתבמק של  חיש דרי  רים  הב  התארכותו  א   ית,וכהת   יפ  עלם  יהמבק  זוות  אי  בולר  יהמשך  בשל  ת 

או  זמ אדם  כוח  ע תיה יות  כ עסה  לות יקרות  חומר ו/  אדםוח  קת  הגלאו  ה י  ויתר  הביה,תקורם  בעף    ות 

ה   רייקמה  פןאוב עלות  הרעה  י יבאת  או  במשק,אי  בתה,  ב  םיעשוי  המימון  משאופלשות  את  ות מען  י 

המפוה החברה  לעירערכות  ביחטות  הרו והות  פויהצ  תיולולעס  ל  עוית  ,צפויהוחיות  א  -כן    לר  ת  אף 

    . םהפרויקטי  התממשות

  לותע, פו 3תיקון    חכמ ת  לוהקב  לעשות שימוש  זכאיות  ותלהי   עשויות  אשר  טויק הפר  חברות  כי  ,ויןצי  עוד

  ן אי  זה  דוח  למועד  כון(אשר    3  ןיקות  מכחבייה  ויות הפת זכסותים ל ההסכמות הדרוש ו  יםרתי ההבלת  לק

תלס  ביח  ר כאמו  ות ויזכ  תוספת  קבלת  יכ  יודגש   ןכ ו),  יתקבלו  אכן   כי   ה לאמ  תודאו   38מ"א  פרויקטי 

  ית רי יות עיי מדו  םבעיהרות  י תכת  ובלמגובבתאי    םבעמידת  תר,הי  ית, ביןות, מל אביבם בתהממוקמי

  יםיר הדי  לש  הסכמתם  את  לקבל  צורך  יש,  3  תיקון   ערב  שחתמו  סכמיםה ל  חסיב,  בוסף.  אביב  תל

  ר. שאוכל שת ור, כאמכ ותמתוספת זכוי  תהויל מת  ל, ע ים אלופרויקט מים ביקיה
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כי    ,בהרוי.  200244בדצמבר    31  יוםן לכו   חברהת הורבע בהם מ  יםיקט פרו  9ל  ש  יםהעיקריו פרטיהם  ובאן ילהל   -  מאודמהותיים    קטיםאים פרויטים שפרויק 6.4

 : ש"ח) במיליוי( ו)למ ל שיושכ כלן (להו פורטיים שרויקט הפל תם שהשלמ  יתן להעריך את מועד אזה ל  דעון למו כ

  38 "אתמ חוםתבמותים  יםפרויקט

  שם
  הפרויקט 

  סוג
  רויקט פה

  ם קוימ
    קטויהפר

  עוריש
ים  יירהד
  ל עו  תמשח

  םכההס 
ך  מתוך ס 

  45ירים ידה

  שיעור
ה  סכמהה
דרש  ה

לת  להתח 
  ט ק הפרוי

  העלויות
בפיוי   תו רוכהכ 
  עימםרים דייה

הסכם  חתם ה
ות  שכירלרבות 

  סה יוהר  ופיתלח

פה  חלהה יחס
ם  הממוצע ע

ים  דייר
  ם מיחתו

 יותלוהע  צפי
 ויחס

 ההחלפה 
 הדיירים םע

  ו חתמ  שטרם 

ית  ה מהותפיחשט פירו  קט  בפרוי  ו יבשי םחיט שת/ והיחיד   סך
לפרויקט,   החבר השל 
  ביפה לטי יתר, חשבין ה

ות  ובח , ייההב
ויות  תכ ת אומשפטיו

  סביבתי     תוחופי

ת  דרשותשתיות   וםקי
ו  א  קטיהפרוצוע י לב
וטלו על  שה  ותטל מ

וע  ביצכחלק מ הקבלן  
  יקט הפרו

ההחות שעמדו  
  ס אומדן שווייסבב 

טו של   שומימ
  מלאי ה

ס  טוסט
ד  " יח "כסה  י ותכ

ו  ייבש
  /  יקטבפרו

  שיורחבו 

  יםמיועד
  רה  למכי 

  דיםמיוע 
  הרלמסי 

  יירים דל

מלכא   רוט
  א' 

  א "תמ
38/2    

  יד  שכות
,  אליהו

  "א ת

  16  ךמתו 14
  דיירים

)87% (  

  של חתימה
80%  
  ים מהדייר

  ח "ליון שמי  3-כ
          64%    

  
64%  
  

38  22  16  -  

יות  ת תשתקיימו
ע  לביצו ות דרש

כי    הר,יוברויקט. הפ
ר  הית בל תק ה רם ט

ם  יקטירולפ  בייה
רה  חברה טרם התקש וה

  ליקב   ים עםבהסכמ
  ים.  ויקטביצוע לפר

.  ווטילא רל
ים  הפרויקטים א

כמלאי   ווגיםמס
  םייספהכוחותיה בד

  .ל החברהש

  -סופי ןותכ
  ההכ

  יה ר בתהיל

  גליפולי
  "א תמ

38/2  

  יד  תוכש
  ,יהולא

  "א ת

  16  וךמת 14
  יריםדי
)87% (  

  של חתימה
80%  

  ם יירידהמ
  -  16  27  43  56%  56%  ח ש"ון מילי 3-כ

לאחר  
החלטת  

י לפה ודועו
בלת היתר  ק

  ביה

  טור מלכא
  ) ב'(  4

תמ"א  
38/2  

  שכות יד 
אליהו,  

  "א ת

  24מתוך   23
דיירים  

)96% (  

  של חתימה
80%  

  ים דיירהמ
  -  24  30  54  77%  77%  ן ש"ח מיליו 4.5

  -פיסו תכון
ה  הכ

  יה ב  רתלהי

  בים יד ל 
  תמ"א 
38/2  

ד  י תוכש
  ,יהואל

  ת"א 

  18וך  מת 18
דיירים  
100%  

  של חתימה
80%  

  ים דיירהמ

מיליון   3.3 -כ
  ש"ח 

64%  64%  46  28  18  -  
  -סופי תכון
ה  הכ

  להיתר ביה 

  כה המער 
א  תמ"

38/3  

שכות יד  
  ו,יהאל

  ת"א 

  18מתוך   15
  דיירים  

83%  

  של חתימה
80%  

  ים דיירהמ

יון למי  3.3 -כ
  ש"ח 

53%  53%  46  28  18  -  

יסופ וןתכ-  
ה  כה
תר  יהל

  יהבי
  

 
  לעיל. 6.2יף  רויקטים בסעאחד מהפ  ביחס לכליתו  אשר הפרטים ל בוסף ע םיתי ל"ה  פרטיםי ה כ ובהר,י   44
ן תמ"א  י קרי לעי(וק בח  דרשמאלי כייעור מי שבלי דירות בעה של סכמה  קיימתשם ככל לואו הדירות של כל בעלימה סכ,ה  1969-ט כ", תשק המקרקעיןחוור בהתאם לאמשת, בדרקיים יין בב 38"א ע תמבצלמת על    45

עה יתבגשת ה ה   דעי דירות שבמולשל בעסכמה ה   –  3/38ין תמ"א  יולע  דירותיהםדות לוהיו צמותף  המשש  מהרכו  4/5  - וותף  דירות בבית המש מה   4/5  עלותםבב  היו  ה התביע  שתד הגשל בעלי דירות שבמועהסכמה    2/38
  ם. סרביים ה יריל הדע 38סקת התמ"א ע וף את ביצועקשה לאכם בבפימשותה  הבתיםת למפקחת על יתן לפו  ) ירותיהםלד היו צמודותשותף המ כושרה מ  2/3 -ו שותףות בבית המירדמה  2/3 עלותםבביו ה 
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  שם
  יקט הפרו

  התכית
על    ההחל

  רויקט הפ

ח  שט
  ע קרק ה

  ה צ ור חובות הקב ואתי

צה,  הקבו  כויות תיאור ז
  יהבה  לרבות זכויות

  ככלספת  מורה ו ות
שאיה זכויות   שקיימת

ין שירותי  ביה שיתה בג
יה הב  

ת  כרע ה
יר  מח

  ליח"ד  
  כולל(

  מ)  מע"

  צפי הכסות 
 ללא מע"מ) (

הערכת  
  ות הוצא

י  וצפ  וחו ר
ר  (לאח

    ן)ימומ

וח  ו ר ור שיע
  ויפצלמי  גו

%)(46  

  סטטוס
  כמיהס

קבלת    סוסטט 
  ייה בהיתר  

  תחילת מועד  
וק  ם שיו וסיו 

  תתחל הד  מוע   צפוי 
  47י יה חזוב

עד  ומ
ביה  סיום  

  חזוי

טור מלכא  
  א' 

38/2    
1,272  
  מ"ר 
  

ה לכל  חדש "ד יח ןמת
  וצעתת ממתוספ בדייר  

פסת  + מרמ"ר  25   של
  .יהר וחמ"   12  של

  םיריהדי זכויות לתקב
 יותוהב תובדירו עיןבמקרק 

ד  " יח תייב  םלש, יהם לע
  דיור יחידות 22  קרי,  החברה
  ר " מ  2,330-כ  של  כולל בשטח 

  3.2 -כ
ן מיליו

    חש"

מיליון   60-כ
  ש"ח 

מיליון   52-כ
  ש"ח 

ליון מי  8-כ
  ש"ח 

  13% -כ

בשיעור   וםתח
יה  שר פפ המא

  עלחת  למפק 
  הבתים

  המשותפים 

  ת הגש הליכיתב
  תרהיל ה שבק

   הביי

  
שיווק ה ת תחיל

מתבצעת  
  ה ששיכ
ם קודם  ישחוד

ת ביית  ללתחי
יקט  רוהפ

ת  ייממסתו
לל  דרך כב

  סיום במועד
או   הייהב

  .  ובסמוך ל

,  1 רבעון
2024  

,  3רבעון 
2026  

  38/2  גליפולי
1,350  

  "ר מ

כל  לה  "ד חדשיח ןתמ
עת  ממוצ ספתתודייר ב

מ"ר+ מרפסת    16ל  ש
  .היוחמ"ר   12של  

ת  עלובת הויוזכ תקבל 
  למעט הזכויות על ה מבב

ם  לש ימות,  "ד הקיח הי 16
  25קרי  "ד החברה,יחית בי

  ד."יח

יון מיל 3-כ
  ש"ח 

ן  מיליו 69-כ
  ח "ש

  מיליון 60 -כ
  ח "ש

מיליון   9 -כ
  ש"ח 

  13% -כ

  ר בשיעו חתום
  יהפ  שראפ המ

  על  למפקחת
  הבתים

  פים המשות

עבר החלטת  
עדה, לפי  וו

  תר ביההי

,  1 ןעוב ר
2022  

  
,  3ן עוב ר

2024  

  מלכאר וט
  ב' 

38/2  
1,600  

  ר מ"

ל  כ ל  ה"ד חדשחן יתמ
  ספת ממוצעתיר בתודי

מ"ר+ מרפסת    25של  
  ."ר וחיהמ  12  של

  תעלוות הבזכוי תקבל 
  עלת  למעט הזכויו ה במב

ות, לשם  יימהק "ד היח  24
  30רי , ק ה רב הח ביית יח"ד 

  יח"ד.

  3.5 -כ
ן מיליו
  ש"ח 
  

יון  מיל 90 -כ
  ח ש"

  ןליומי 78 -כ
  "ח ש

ן  ליומי 12 -כ
  "ח ש

  13%-כ

  בשיעור  חתום
  יהפ  פשראמה

  על  תקחלמפ
  הבתים

  המשותפים 

  הגשת  בתהליכי
ר  הית ל בקשה 
  הייב

  
,  1 עוןב ר

2024  

  
,  3רבעון 

2620  

  38/2  בים יד ל 
1,865  
  מ"ר 

ל  ה לכ דש"ד חמתן יח
וצעת  ממ פתדייר בתוס

פסת  + מר ר" מ  16ל  ש
  .חיהמ"ר ו  12ל  ש

  הבעלותיות זכו קבלת
  על  תיוכועט הזה  למבמב

  םש ל  הקיימות, "ד ח הי 18
  28רי ק רה, ב ח"ד היח תייב

  יח"ד.

  3.4 -כ
יון מיל

  ש"ח 

יון  לימ 81 -כ
  ש"ח 

ליון  ימ 67 -כ
  "ח ש

ן  וימיל 14 -כ
  ח "ש

  17%-כ
בשיעור   חתום

100%  

  הגשת  בתהליכי
היתר  ל בקשה 
  הייב

  
,  1 וןרבע

2023  

  
  , 3עון ב ר

2025  

  38/2  ה המערכ
1,800  
  מ"ר 

כל  ל  החדש ד "יח מתן
ת  ממוצע  תוספתב  ירדי
פסת  מר  מ"ר+  16ל  ש

  .היר וחמ"   12של  

  תות הבעלזכויו לתקב
יות על  במבה  למעט הזכו

שם  ל,  ותיימהק "ד היח  18
  28"ד החברה, קרי חית יבי

  ד.ח"י

  3.4 -כ
מיליון 

  ש"ח 

מיליון   81 -כ
  ח ש"

יון  ילמ 70 -כ
  ש"ח 

ן  וילמי 11 -כ
  ח "ש

  14%-כ

  ור עישב  חתום
  הפי  המאפשר

  על  תחק למפ
  םתיבה

    פים תהמשו

  הגשת  בתהליכי
היתר  ל בקשה 

  היבי

,  1 ןוערב 
2023  

,  3עון ב ר
2025 

  

 
    .ט יקהפרו סותסך הכ וךמת  פציפי) י לא סאראשות  א כולל עלוי(לי יפמימון ספצ  ב לאחרלמי מחושח הגור הרוושיעו   46
ים  , עשוילים בפועהאמורהפרויקטים  ת  מלהשועדי  י. מ דאויו  א  ירות ערך אשרימשמעו בחוק  עתיד כ  ה פיידע צופקטי התמ"א, הים מהפרוי  וע והשלמה שלביצעל ידי החברה  לכים  ערהמו  םהזמי  וחותצוין כי לי  47

    .קר עיריית תל אביבם ובעימים הפרויקטימוק עיריות שבתחומן  ות ה לטת הח ורה לרבהחב ם בשליטתמים שאירגוצאה מכתוהיתר  ןביל, ו לעיויים שצמהמועד אופן מהותיב ויםהיות של
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  מותה  מביציהוקפרויקט 

  שם
  ט הפרויק 

  סוג
  ט ק ויהפר

  ום קימ
  הפרויקט  

  שיעור
ם  הדיירי 

  על תמו  שח
הסכם  ה

  וך סךמת
  ם י רייהד

  שיעור
ה  כמהס ה

הדרש  
  תלהתחל

  רויקט הפ

  תויו ל הע
  פיויב כותהכרו 
ם  ימע םרי יהדי
כם  הסה םחת
ות שכירות  לרב

  ריסה ה ו  תחלופי

לפה  ההח  יחס
צע עם  ו מהמ

ירים  די
  חתומים 

 העלויות יצפ
 סויח

 ההחלפה 
 הדיירים עם

  חתמו  שטרם 

הותית  מ פהחשי ירוט פ  בפרויקט    שייבו שטחים /תוד יחהי  סך
,  יקטורלפ רה ל החבש

יפה לטיב  , חשהיתר בין  
  תבו יה, חו ביה

  תווי תכאו משפטיות 
  תי   בבי ס  חתויפו

ת  תשתיו  וםקי
  ביצועדרשות ל

ת  מטלואו  ויקטרפה
על הקבלן    ולוט שה

כחלק מביצוע  
  הפרויקט 

דו  שעמ  ת ההחו
בבסיס אומדן  

ו  מימוש ט  שווי
  אילמ ה לש

  המלאי 

  סטטוס תכוי
"ד  יחכ "סה

בו  ייש
ט /  קויבפר 

  ו שיורחב

  דיםוע מי
  למכירה  

  םעדימיו
רה  י מסל

  ם יירי לד

 חסן
ה  פא ער
  יברכמ

  ים רהמגו

 היקומביצ
יזמות 
  מגורים 

  לא ידוע    26-כ  30 -כ  56 -כ  50%    50%  -,-  %100  89%  אביב  לת

לא ידוע על קיום  
  תתיווהמתיות תש

ת  אז  עם  זה. בשלב
זה   וגסמ  טיםויקרפ ב

  תוהגירייה הע
  על טלות להטיל מ

  ם.יזה

  
  
  
  ווטילא רל

  שת גהי בתהליכ
ר  ית הל שה קב
ולאחר   ייהב

דס  פורום מה
  העיר 

  

  שם
  ט הפרויק 

התכית  
החלה על  

  ט ק הפרוי

שטח  
  ע הקרק 

  הקבוצה ת בוחו תיאור 

ה,  יות הקבוצתיאור זכו
  הביה זכויותות לרב
  ספת ככלו ה מור ות
ה זכויות  מת שאייישק

  ותירי גין שה ביתביה ש
  ה הבי

הערכת  
  ירמח

    ח"דלי
(כולל  

  )  "ממע

  ת צפי הכסו 
 מ) ע"מ  לא(ל

הערכת  
  הוצאות 

  יצפו  וחרו 
חר  א(ל
    מון)ימ

  רווח שיעור
גולמי צפוי  

(%)48  

ס  טוטס
  הסכמי

ת  בלסטטוס ק
  ר בייה הית

ילת  מועד תח
  יווקש וםוסי

ת  תחל ד המוע   י צפו
  49זוי יה חב

  מועד
ביה    םוסי

  חזוי

חסן 
ה  עראפ

ב  רכימ
  ם מגוריה

  5000תא 
  2 כ

    50דום

  
  ל יעל  6.2.5ף  עי בס  ראו

  
  לעיל   6.2.5ו בסעיף  אר

  4 -כ
ן מיליו

  "ח ש

  108 -כ
  "ח ן שמיליו

  מיליון 75 -כ
  ח ש"

  מיליון 33 -כ
  ש"ח 

  30% -כ
סעיף  ראו ב
  יל לע  6.2.5

  שת גהבתהליכי 
היתר  ל ה בקש

(לאחר   בייה
דס  פורום מה
  העיר) 

  
שיווק  תחילת 

יה  ש תצימח
  םווסי 2022

יווק אמצע  ש
2027  

  
מחצית 
ראשוה  

  2023שת  ב

  
ת ציחמ

שיה 
שת  ב

2027  

  

  שם
  קט רויפה

  גוס
  הפרויקט 

  ם וקימ
  ט  הפרויק 

  שעליה תמורה הור  תיא  ת לרבו בוצהחובות הק תיאור   פיים שבואי בדוחות הכסהחל  של הטיפותי תיאור תמצי
  פין החלית  גרסבמלהעביר 

יה  בות הויכ זת ם, לרבו כ סבוצה מכח הה ות הק יכוז אור ית
ה בגין  תישיה זכויות בה קיימת שאיוספת ככל ש הר וותמ 

  הביה   ישירות
ן חס

עראפה  
ב  יכר מ

  ם המגורי

קומביציה 
ת זמוי

  מגורים 
  ל עיל  .56.2  יףבסעראו    ל עיל  .56.2יף  בסעו  רא  וך רא מן לז  שא הוצאות מררשמו כיות שהוצאות בשלב זה העלו  אביב  לת

  עקרקעתודות 

ום  קימ  קט שם פרוי
  יקט פרו

ק  חל  דיווח ה האחרון של שת ום  לי  ת הקרקעעתודות ב הקשור  עלויות   רכישה   דע מו
התאגיד  

  יבי טקפאה

  זכויות בייה  שטח

עלות  
  ית ורמק

עלויות  
מימון  

ו  שהוו
  לקרקע 

עלויות  
ון  תכ

  ת ואחרו

ערך    דותירי
רשמו  ש

  במצטבר 

חית  וכ  תול ע
ם  רי בספ

  ליום 
31.12.2020  

  )שים שימו פי(למתוכן /י מבוקשתכוב צ מ  שים) שימו פיל(  חיוכ ויכמצב ת 

  (#) / ר דיו ת ודייח
  ר ח א ודיעי

ממוצע  ר מ"
  דעו יח"ד / יי ל

  אחר 

  ר דיו ת ודייח
(#) / ייעוד  

  אחר 

ר ממוצע  "מ
ליח"ד /  

  יעוד אחר י

הליכי   ס ואט טס
  ון תכ

  יכי קבלת הלבת    יח"ד  130  ר מ"  90  ד יח"  130  דום  22-כ   100%51  מיליון 65-כ  מו רשלא   600-כ  וווה לאמיליון   64 -כבין השים    רה דח  -ן לבהכפר ה 

 
    הפרויקט.כסות ה  תוך סך) מפיספצי לא אי אשר  ותעלוי ללכוא לפי (ספציון  אחר מימי מחושב לגולמר הרווח ה יעוש   48
עשויים להיות    ,בפועלרים  קטים האמוהפרויועדי השלמת  . מודאיו  אי  רשות ערך אירבחוק י כמשמעו  יד  עת  פיה  ופצמידע    םהי  ,יםיקטפרול ה למה שצוע והשלבי  חברה ה י  יד  כים על ים המוערהזמ  לוחותין כי  וצי   49

    יריית תל אביב.ר עעיקים ובהפרויקטן מוקמים מחושבתריות חלטות העיה ת ובת החברה לריטבשל רמים שאיםאה מגווציתר כתבין ה עיל, ו לוישצ  םימועדה מתי  הומופן  בא וים ש
  . ביםמשוליועד לשימושים אחד המ מבה גרש יבה על הממשרדים שכן  ם חלק ה וג יקט ורים בפרוימגלחלק ה  מתייחס הן  ערקהק טח ש   50
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עות  רק ק
  הייבל

  ת עצמי

  ביה  תרהי  מ"ר  90  ש"ח   פי ש"ח אל  ש"ח   2015-2017

הבית  
 -טיהסקו

מרכיב  
  רים המגו

  2018ר ב ספטמ   ב אביתל 
  ליוןמי 22-כ

  52ש"ח 
  400-כ

 ח אלף ש"
  3.5-כ

  מש"ח 
  לא רשמו 

  26.1-כ
  ח ון ש"מילי

  
ציה יבקומ
%.52253   

  

  4.4 -כ
    54םוד

  ד ח" י 90-כ  יח"ד  39-כ  ר " מ  90  יח"ד  39-כ
לת  כי קבבתהלי 
  ביה  רהית

  2018מרץ   תל אביב   ק ברכה   מע
ן מיליו  6 -כ

  ש"ח 
ן מימון יא

  ס לכ
  500 -כ

  ח אלפי ש"
  שמו ר  לא

  6,500-כ
  ח "י שאלפ

70%  
  220-כ

  ) 100%"ר(מ
-  

 

שם  
  ט רויק פ

  "כהס  פרויקט הצר של תיאור ק 
  / תידויח

כסים  
  יקט פרוב

  "כהס
ת  יחידו

  מיועדים 
  ירה כמל

"כ  הס
יחידות  

ים  מיועד
למסירה  

  ירים לדי

  רחי מ הערכת 
עתודת  / ח"דלי

(כולל   קעקר
  מע"מ) 

צפי  
הכסות  

א  (לל
  מע"מ) 

הערכת  
  ות הוצא

רווח  
י  פוצ

  רלאח(
  מון) מי

ור  שיע
וח  ו ר
  ולמיג

י  צפו
%)(48  

  

  המב
חזקה  ה
  ויקט ר פב

מועד  
קשרות  הת
הסכם  ב

  ' ג  צד עם  

  ות שעמדוחהה
  מדן וא סיס בב 

ו  שווי מימוש ט 
  יהמלא לש

  המלאי 

  יפהחשוט פיר
  מהותית של

,  קט יור ה לפהחבר
ה  תר, חשיפן היבי

  לטיב הבייה,
ות  חובות משפטי
או תכויות  

  סביבתי   יתוחופ

  ות יתתש  יוםק
ע  ו צלבי דרשות  

  ט אורויק הפ
לו  הוט מטלות ש

כחלק   ל הקבלןע
ביצוע  מ

  ט הפרויק 

הכפר  
  - בןלה

  תעוקרק 
  לבייה

  מית עצ

רקע  ק  ות עתוד  130-של כ קוויש
   55בייה עצמית ל

130  130  -,-  
  אלפי 680-כ

  ח ש"

  75-כ
יון מיל

  ש"ח 

  66 -כ
מיליון 

  ש"ח 

  9 -כ
 מיליון

  ח ש"

לא  
  רלווטי

  בת ת  חבר 

17.9.2015-  
  ' אשלב 

1.12.2016-  
  ב ב' ל ש

2.4.2017-  
  ' שלב ג

ת  הל כת הרלהע 
חברה שווי  ה

ו ו איטמימוש 
ו  ערכמך מו
  כןש  םפריסב

ירה  המכ ימחיר
  ליח"ד ה"ל 

עלות  כים במות
  .  ם ריהמלאי בספ 

  אין

ור  ת האזתשתיו
בחסר.  ת וקלו
ת  פועל חברהה

בדון מול  
  יית חדרה עלרעי

ת לקדם את  מ
שתיות  תעיין ה
  .יותומהמק

  יתבה
  הסקוטי

  14-כ  26-כ  40 -כ   56יח"ד  04 לכ ת כויועם ז  עקרק 
יליון מ  3.5 -כ

  ח "ש

  92 -כ
 ןולימי
  "ח ש

  73 -כ
ון ליימ

  ח "ש

  19 -כ
מיליון 

  ש"ח 
  21% -כ

החזקה  
ל  ה ש ישיר
  ברה הח

בר  טמ ספ
2018  

הלת  ת הלהערכ 
י  ווש רההחב 

איו מימוש טו 
 רכו  מוך מע

שכן    םפריבס
  המכירהמחירי 

"ל  ד הח"לי
עלות  בתומכים  
  .ים רפ סהמלאי ב

  אין  אין

עמק  
  כה   בר 

ויות ת מהזכמסוימ מחצית בלתי
על   רמ"   444ו יה החשטש קע בקר
ת  ווכב  כר.מוש  בהמ  ה בוייגב

  ל שות  רה להשלים רכישחב ה
ך של  מוכות בדר חלקות ס 

סקאות  ע  אוו/ ות במזומןסקאע
ם  חרילים האעם הבעיציה קומב

  לבמשוקט ם פרויבשביל ליזו
  דים   ר מגורים ומש 

    טרם קבע
  

,  י הפרויקט צובו מקדמי שמההשלב ל בש 
  ת,וסכהה י צפיך את ם להערמוקד

  חרוועור ה ת שיפוי ואצ ווח הרההוצאות, ה
  הפרויקט.של מי לגוה

  

  21.3.2018  ת ת בחבר 

להערכת ההלת  
רה שווי  החב 
ו איו טש מימו
ו  ך מערכמו

שכן    םיבספר
ירי המכירה  מח
  יח"ד ה"ל ל
ים בעלות  מכתו
  .אי בספרים להמ

  שלבטי ב לוורלא  
  הז

טי לוולא ר
  בשלב זה 

 
  המכר בהסכם    תקשרותה העל אף  יובהר, כי    ל.עיל  6.2.1סעיף   ורא   ק,לאי התקיימותו של תאי מפסי   כפופה אשר השלמתו    ,ן יה במקרקעיותזכוי מ  65%כירת  סכם למבה רויקט  רת הפשל חבתה  שרותקה   תאודו  םרטילפ   51

  . ל הפועלתצא אוהמכירה לא  ש יתממהמפסיק י התאכוי סביר שיים סיוקהיות  , זאתהחברה די על י 100%-ק בוחזמה  יכמלאכס הת מציגה החברה א  ,מורכא
  . ויקטדות הפרמשווי כלל יחי 22.5%של יהוו שיעור    אשר  בפרויקט הקרקעבעלי  ת גין יחידובה בי י תוררכיב שיה כוללת מאית  ות זא יצויין כי על   52

  וייקט. פרלכלל ה ציה קומביב ה למרכי סח מתיי ה זה ציומביר קעושי בהר כייו   53
  לחלק המשרדים.  והן ייקט וים בפרהמגור קחללן ייחס ה מתע רקטח הקש   54
   .כחלון-סשבקלות  ות ה מכח תקוכן   ות שב"ס)כתקכרות (המו 2002-"בהתשסכרת מתכית), ייה יטהבייה (ס ון תכוה   ת ואם לתקצפיפות בהתספת לל תוכו   55
  .ה "ן להשקעדלה יבמרכמגם   דרשתייתכן  אךקט,  ייות בפרומיב היזרכורדת מציה יומביהקשהיא  ה ודת העבהח  יכ ובהרי  56
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פרטיי   ן לה ל  -   ודמא  יםמהותי  יםיקטפרו 6.5 העובאו  בהם    מאוד   ים ותיהמ ה  טיםק יוהפר   שלושתשל  קריים  י הם 

של  תם  השלמ  את מועד  יתן להעריךא  ל  ועד זהכי כון למ  , הרובי  .202057  רבדצמב  31  ן ליום כו החברה    בתרמעו

   ו):מ כל שיושלהלן (כלויקטים שיפורטו רהפ

 הוירובייה   –בן פר הלהכקט יופר 6.5.1

    65%ייןלכסים וב  רוימכ  לפיו,  ייןם ובכסיעם    רויקטחברת הפה  שרקהתו  ב  כר המות הסכם  לפרטים אוד

במקמזכ לאב  ,רקעיןויותיה  מהתקיי  יכפוף  תאי  של  כוי  ל. ילע  6.2.1סעיף  ראו    פסיק,מותו  אף  י  בהר,  על 

הכבהס  שרות קתהה את  גיצמ,  מכרם  החברה  בוחז מה  כמלאיהכס  ה  יד  100%- ק  החבעל  זאתרהי  היות    , 

   .תצא אל הפועל והמכירה לאיתממש  ק  המפסי  איר שהתוי סביוקיים סיכ

   פרויקטהצגת ה . א

  31.12.2020ליום  פרטים  100% לפי גיםמוצ יםתוה
  NOHA ט יק ורפה שם

  ה רדח  הפרויקט  מיקום
    58םיגור מד יח" 420- כלהקים  ן יה יתע  עלקרק הפרויקט צר של ק  תיאור

  100%59 בפרויקט  יפקטיב הא אגידת ה קחל
  ת ב  חברת בפרויקט  האחזקה מבה 

  60ין ובים  כסי  ט יקרולפ פיםהשות שמות ציון
  אי למ ייםהכספ בדוחות הצגה טתשי

  2.4.17 ,1.12.16 ,17.9.15ם: יבשלב : הפרויקט ה ביי עליה  הקרקע ת שרכי מועד
  61ר"מ 000,103  ט הפרויק ייבה  ה עלי הקרקע שטח

  62בים) של(ב 3202-8202 :)תוכן מ ( מההק ותעבוד  ם ויס ועדמ
  2022  :וי צפ יקט בפרו קשיוו לת התח מועד
  2028 וי צפ שיווק יום ס מועד

  טרם חתם  ביצוע קבלי עם כמים סה
  2023 ילת חת  )ןוכתמ ( הקמה עבודות  ת התחל ועדמ
    טאבובעלות ב   רקע בק יותמשפט כויותז

  אין   )אחר / י ובי  י פיו/  ציה קומבי( מיוחדים  ים הסכמ
  אין   רויקט פל דווחמ ה התאגיד  של תיו ותמה יפותשח

ירוט  (יובא פ   חת דוומה  פה ובתק טו  מושמי  ישוודן מוא
  אוד) עין מהותי מ רק ההחות לגבי מלאי מק 

  ערכו מוך מטו איו    שוימ ווי מברה שלת הח ת ההרכלהע
המלם.  ריפבס שמוציתרת  כפי  רוואי  מגלם  בספרים  ח  ג 

    ור.מ כג קט ויעתידי בפר

 : הפרויקט בקרבת תשתיות של מןקיוב דיון 
לוקות האזור  בדהחב  בחסר.  תשתיות  פועלת  ול  מון  רה 

הת עיין  את  לקדם  מת  על  חדרה  ות  שתי עיריית 
  . תו המקומי

  אין  יוחדים מ  יםושא
  ה רקע לביק  ט ק יג פרו וס

  420- כ יקט פרוב תו ידיח כסה"
  420- כ  ה למכיר ועדיםדות מיסה"כ יחי

  420- כ  דיירים ה ל מסירדים לת מיועידו יח "כסה
  "ח שון מילי 1.45- כ  "מ)עכולל מליח"ד/עתודת קרקע (ר הערכת מחי

  ח ש" מיליון 522- כ  צפי הכסות (ללא מע"מ)
  מיליון ש"ח 426 - כ  צאות וה הערכת 

  "חן שויל ימ 96 - כ  63)וןלאחר מימי (ו פווח צר
  18%- כ  64(%)  י צפויווח גולמר ר ועשי

  'שלב א - 17.9.2015  ד ג' ם עם צהסכת ברומועד התקש

 
  לעיל. 6.2סעיף  לכל אחד מהפרויקטים ביתו ביחס שר ים ארטהפבוסף על יתים ים ה"ל רטהפכי  בהר,יו   57

    .כחלון- סהקלות שבכח וכן מ "ס)שבות  קכרות כת ומה ( 2002- "בשס, הת תכית)ת מריה יכה (סטיייוהב תכוןת ה לתקו אם ת בהתפיפוצ ת ספתוולל כ   58
ל  לאי התקיימותו ש  פה כפוהשלמתו  אשר  ,  רקעיןמקיותיה במזכו  %65בהסכם למכירת    כסים ובייןעם    פרויקט חברת ה   ל ש  ה ותשראודות התק  טיםלפר   59

  לעיל. 6.2.1  עיףס  ראו , קמפסי תאי 
  .לעיל 6.2.1סעיף   יין, ראו בם וסירויקט לבין כחברת הפהשיתוף שחתם בין   סכםהמכר וה  כם ת הסטים אודורלפ 60
'.  ג- חים א'חי המתטמכלל ש  75%  ףקהמש  ות צפוייות  של כמויחסי    לקח אם להתב  ו הי  לעיל   רט ושפ  י ט כפק יוהפר  תלביי   שטח הקרקע המיוחס   יובהר כי   61

  ם ציבוריים וכד'. יח פארק, שט וכם שטחיבתים ללל כווארים לעימים המתיובהר כי שטחי המתח   כן, כמו
  ן.  להל 20  סעיףריית חדרה בעי עתירה מהלית שהוגשה כגד תו אודראו פרטים  בהקשר זה    62
  . רויקטסות הפסך הכ י לא ספציפי) מתוךעלויות אשראי (לא כולל יפצר מימון ספאח שב למחו   63
    יקט. פרוה  הכסות  ך סךלאחר מימון מתו בחושמי מלוהג ווח רה  ורשיע   64
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  ב' לבש - 1.12.2016
  ג' שלב – 2.4.2017

  יל.לע 6.2.1ו סעיף אר  ה חובות הקבוצ אורית
    לעיל. 6.2.1ף סעיו  אר  ח הסכם מכ  הצת קבו תיאור זכויו 

  65.היתר ביה קבלתהגשת בקשה ל יך בתהל  היתר קבלת  טוס סטא 
  ביה היתר קבלת   ט ויק הפר יצועו שלת להתחלת ב העיקריו התיות  

  

  הפרויקט  ן ותכ . ב

  31.12.2020 ליום קטלפרוי כוית מצב
 יחוכ תכוי מצב

 הערות    ות דיחי כ"הס  )ר"מ ( שטחים כ"סה  יאלמ וגס
 ן כחלו- שבס  תו הקלח מכהקלות   ולל כ לא  290  32,000 - כ  דיור  יחידות

  -   -,-   -,-   מסחר  טחיש
  יה לא יכויות בז

  לות מוצ
 -,-   -,-  - 

  תוכן מ יושי לאחר ויכת במצ
  ת רוהע   ות דחיי כ"הס  )ר"מ ( שטחים כ"הס מלאי סוג
  ת עיצוב כי תו  וראיש  420  40,000- כ  ד "יח

  לא  ה יכויות ביז
 לות וצמ

 -,-   -,-   -  

  

  66ט עו בפרויקושקוי שהושקעו ות עלוי  . ג

  2018שת   2019שת  2020 שת    
     1 רבעון      2 בעוןר 3 רבעון פה התקו כל    

ע
לוי

ו
ה

ש
ת 

ו
קעו 

ש
 

ש
אלפי 

)
ח)

"
  

 מצטברות  ות עלוי
 ום בת קרקע יןבג
  ה תקופה

71,889  71,889  71,889  71,889  71,889  71,889  

טברות  עלויות מצ
, חפיתותכון,  בגין
 ואגרות , םמסי

9,248 9,210  9,177  9,108  9,093  9,172  

  ברות צטמ  עלויות 
 ביה  בגין

 -,-   -,-   -,-   -,-   -,-   -,-  

ת  ברוטמצ לויות ע
 )שהווו(ין מימון גב

8,441 8,026  7,607  7,206  6,787  5,099  

 עלות כ"סה
  רת מצטב

89,578 89,125  88,673  88,203  87,769  86,160  

 עלות כ"סה
  בספרים   טברת מצ

 
89,578 89,125  88,673  88,203  87,769  86,160  

ע
לו

ט
ש

ת 
יו

ה 
ם 

ר
שיעור 

קעו ו
ש

ו
 

של
ה

ה
מ

 
ח)

ש"
אלפי 

)
 רקעק ן בגי לויות ע  

 ו עקושה רםשט
 )אומדן(

  
  

 -,- 

  
  

 -,-  

  
  

 -,-  

  
  

 -,-  

  
  

 -,-  

  
  

 -,-  
, פיתוח בגין  יות עלו

,  אגרות,  מסים
יות,  ה וכלללהה

,  משפטיות ,תכון
  ח שיווק ופיקו

 ו עהושק שטרם
 ) מדןוא(

  
  
  

 65,000- כ

  
  
  

  65,000- כ

  
  
  

  65,000- כ

  
  
  

  65,000- כ

  64,939  65,000- כ

 ביה בגין  עלויות 
  ו ושקעם הרשט

  )ןאומד(

  
  255,000- כ

  
  255,000- כ

  
  255,000- כ

  
  255,000- כ

  
  255,000- כ

  
  255,000- כ

עלויות מצטברות  
  ןובגין מימ 

היות  שצפויות ל
  ידבעת הווות מ
  )אומדן(

16,604  8,974  9,393  9,794  10,213  11,901  

ות  עלכ "הס
השלמה לותרה ש  

  331,840- כ  330,000- כ  330,000- כ  329,000- כ  329,000- כ 336,000- כ

 
  הלן.  ל 20  ףסעיב חדרה ת י ריעי עתירה מהלית שהוגשה כגד תאודו ראו פרטים  ר זה בהקש   65
  . דבלביה וויהריוחסות למרכיב הבייה מ בלה לעיל,בט  קעו המוצגותויוש  הושקעו לויות שהע   66
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 שלמהה ורשיע
 אל( כספי/הדסי

 (%)) קעקר  כולל

  
0%  

  

  
0%  

  
0%  
  

  
0%  

  
0%  
  

  
0%  

השלמת   מועד
  יצפו בייה 

  2025 עד  2026 עד  2028 דע  2028 עד  2028 דע  2028 עד

 

כי ההיו ולשקעשטרם הו  עלויותיל ביחס לע לת  וורטכות המפ ערדגש,  ע  םצפוי הי מועד ההשלמה הו  צופה  ד  תימידע 

ס מתבסר  ידע האמוברה. המבשליטה של הח  דאית ואיהות ערך), אשר התממשותו איה ו ר יי  ת המוח בחוק(כהגדר

צאות  והשה   חהן על ההוכל הפרויקט  ש   םיהזמ   לוחות ל  רהחברה באש  דים שלמואזיות ו , תחמיםהקיי  י על ההסכמ

שיוי בגובה  ל  ביאארו, עשוי להתים שתומשי באיזה מן הוברה. שי אם להערכות החבהת  היועד כה י  הוצאו   שטרם

  מועד ההשלמה.  או לדחיית/העלויות שתוארו ו

 67ת גולמית יורווח  . ד

  ח מיליוי ש"  -  רויקטבפ תולל כ גולמית יות חורו שיעור  ןאומד
 2018 שת  2019שת   2020ת ש  100%ט קיוררה בפ לק החב; ח100%גים לפי וצים מתוה

  512- כ  512- כ  522- כ  הפרויקט   גין פויות בהכסות צ
  418- כ  418- כ  426- כ  צפויות  רויקט ות פלויע

  94- כ  94- כ  96- כ  ט פרויקן ה בגי גולמי צפוי) הפסדרווח ( 
  -,-   -,-   -,-   ר ברו"ה בר הוכי שכולמג חוכו, רוותמ

  94- כ  94- כ  96- כ  ה  ו"בר הוכר טרם ש ולמי מתוכו, רווח ג

  18%- כ  18%- כ  18%- כ  68יקט (%) בפרוכולל צפוי שיעור רווח גולמי 

 לפיו) (כולל מע"מ ר"מל צע ממו חיר מ
לפי (ר כרם הו גולמי שט וחו ר חושב

  ) שימושים

אלף   15.3  מגורים 
  "חש

ף  לא 15
  "חש

  ףאל 15
  ש"ח

  

הים    ורויעלמי ושרווח הגולוביחס  ת  יוהצפו  עלויותהו   להכסותל ביחס  ת לעי ופורטהמ  תוי ההערכ, כודגשי

(כה עתיד  צופה  המוח  גמידע  הערך),    יירות  חוקבדרת  בשליטת ותממשאשר  ואיה  ודאית  איה  שלו    ה 

ה מתבסס  מיהחברה.  האמור  תחזיות  מי הקיי  םההסכמיל  עדע  באשרהחבשל    םדימווא ם,  לה  ת  לוחו ר 

ברה. שיוי  החערכות  בהתאם לה  ה יהיוכ  עדצאו  שטרם הו  ותההחה שההוצא  ל כן עו  יקטופר ה  לזמים שה

  . לעיל ושתואר והרווח הגולמי העלויות  , תוהכס הובה  יוי בגביא לשי להושתוארו, עשבאיזה מן המשתים 

  
 ט כר מהפרויקהוגולמי שטרם  וחו יתוחי רגישות לר . ה

י ש"ח   - וכרה טרםש קטיבפרו ויהצפ למי הגו רווח ל ות רגיש תוחימיליו  
 העלי עת שפה  

 %10 של
 ליהע השפעת 

  %5 של
 גולמי רווח כ"סה

  הוכר  שטרם
 רידהי השפעת 

 %5 של
  ירידה ת שפעה

 %10 של
 של  המכירה במחירי  וי י ש עתהשפ
 חוזי  ביהם לג חתמו רםשט יםשטח
 הרווח  לע ר "למ, ייביםמח המכיר

 הוכר  טרםש וי הצפ ולמיהג

145 120 96  71 46 

 על ר"למ  ההקמה עלויותב וישי עתפשה
 69כר הו  טרםש  יהצפו י למגוה ווח הר

69  82  96  109  122  

 

  70ט לפרויק ת ליווי מסגרון ספציפי ו מימו . ו

  לקח לפרויקט י שספציפמימון 

 על  וחבד ותיתר
באלפי  ( הכספי צב המ

  )ח"ש

31.12.2020  
  

  27,450 : קצר זמןל וואות לכה מוצג
  58,000 : ךואר לזמן ואות וכהל מוצג

31.12.2019  
 

  27,450  : קצר לזמן ת וואוכהל צגומ
  58,000  : ארוך לזמן ואות לוכה צגמו

 
  ליווי וכיסה ל  ה יתר בהי   תבלקעד    ןהמימו  ל עלויותלושקללא  קע המקורית (קרי,  רהקת  ום לעלפרויקט מחושבת בהתא ל  הרווחיות הגולמיתכי    ,יובהר  67

  ע. ת הקרקש יים בעת רכיוזהח  ה כירהמירי ח אם, למובהתי), בקא
    קט. ירוהפכסות מימון מתוך סך ה ר  מחושב לאח הגולמי  רווח ה  שיעור   68
  ע.הקרק בגין ויות עט עלויות ההקמה כוללות את מלוא עלויות הפרויקט למעל   69
  .ויה רויה לב איןת שהקרקעומימון ת לרבו ,לותוהלבן בכל פרקט הכפרויל והי  ט בסעיף זה המפור ובהר, כי המימוןי 70
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  י טפחות ובק מזרח  לאומי קב : מלווה מוסד 

  : הלוואה טילת  תאריךו  מסגרת /  הלוואה ישור א  יךרתא
לאומי    ואר רב בפ  27  - ו  2016ריל  באפ  19  -   בק 

2017 .  
   .01728.6.2רחי זק מב

  85,450  ): המסחרי בעטמ ב(  ת סגרמ  כ"סה
  לה וצגרת המסל כ  : וצלהתרה שטרם י ,וכהמת

  .5%1- %2פריים+ ]:טווח ייןלצ יתן [ הריבית ןוציו  הריבית  קביעת  ןמגו 

 : יבית רמועדי פירעון קרן ו

  ריבית רבעויים;  תשלומי 
הקרןפ בסן  בגי  ירעון    יאלפ  58,000  ך הלוואה 

  27,450  ךבסה  ווא הלגין  וב  31.1.2022ביום    ש"ח
  .2120.101 וםיאלפי ש"ח ב 

 : יותמרכזסיות   פייות ת

העצ )  1( החבר ההון  של  על  מי  דוחותיה  ה  פי 
  100  - מ  בכל עת   חתחדים לא יפיים המאוהכספ

  על פי דוחותיה   ן למאז  ס הון ) יח 2(  מיליון ש"ח; 
המאה החב  ים וחדכספיים    - מחת  פיא  ל  רה של 

בןאזהממסך    25% פי  י יכו,  ת  קדוומזומים, 
לזמן  שהו למו  . קצרקעות    הוה   זה   וחדעד  כון 

היוהחב  מי שלעצה ושימש  220  - כ  רה  עורו  "ח 
  . 36% - היו כן מהמאז 

הוללכ  :]מכירות וכדומהקצב  : לרבות [ רות חמרכזיות א ותתי המקובלות  ו  להעמדה  בב ראות  ק 
מ  וכן  לפירעון  ה  חתימת: אי  ו בא ה  תהעילו יידי, 

ליוו   על ביה  קבלת- איי,  הסכם  חשש  א   היתר  ו 
לאי   אוקבלתסביר  אחרת  מ  וםי ק  ו  יעה 

בי ללהתח הפרות  ת צוע  אי  הפיקט,  ת  רשלום, 
פיחדבויות,  התחיי  ה רעוןלות  פירו,  ,  קליכי 

כסיכ ה יוס  הפים,  במצב  יכי  הלסי,  רעה 
שיוי    פ בקשר עם המקרקעין,ל"עיקול ו/או הוצ

  וכיו"ב.   יןקע במקרכויות זת חאמטה, השלי
  א.ל  : וח הדיו שת תוםל  תרו אח המיד אמות  או מרכזיות  תוי ת  רופהו האם וןצי

  .  לא  ]:לא/כן[ non-recourse האם מסוג
  .זהרלווטי בשלב  לא  : יםהתא ן האם התקיימו ציו   לרבות, ויליוה ם מחשבון דפיעור לשחרו יםתא 

  . להלןכמפורט  : בטחוות

  

  טיות ת משפלוגבומ  בודיםשע . ז

 31.12.2020)יום ל( המובטח הסכום  פירוט גסו

 ה וראש רגהד שעבודים

ם ו/או  בלה בסכוהגא גה ובלעדית לל רד ב אשוה) משכתא ר(א
כל    , עלבסכוםבלה הג ובלעדי ללאבדרגה  ע ראשון קבו בודשע

אשר  כ הלבן בע"מ לגבי המקרקעין, ר הכפבוקס - ייווזכויות 
ל/זכות צד שלישי  קועיבוד/כל שעמקיים ות  זכוירקעין וההמק

  .כלשהו

  סכום ב לה בגלא הל
  

בסכום על כל   הבללא הגן בדרגה ולשוראע בוד קבושע(ב) 
, והכל  המוכרת"מ כלפי ן בעהלבר וקס הכפב- ת וויייו כוז

ות צד  כ ל/זבוד/עיקושעקיים מכל  ויותוהזכ  קעין מקר כשה
  שלישי כלשהו. 

בוקס הכפר  - יויות וזכוי  לעל כ השוה ראבוע בדרגשעבוד ק) (ג
ת  בולר ת המס, יו לה מרשויגיעו שים מו ת סכל קבהלבן בע"מ ל
  ההחזריםיכויים ו הז , קלות, הפטוריםהה, החותההפסדים, ה

  .עתידה בעמדו לזכותאו שי/לזכותה ודים עומה
  -   -   שייה  דרגה  

  בסכום ה בלא הגלל  מ. ""ן בעלד בוקס –ל וויי סכום ש לה ערבות ללא הגב  )ב"וכיו הרה זא תהערו ( חרא

  

 כה שילמם  הצפויי  יםן העודפוי וביפהצ ימ הגול וחהתאמה בין הרו . ח

  31.12.2020  
  ליון ש"ח מי 96- כ  : יפו צ גולמי  חרוו

    חש" ן מיליו 63 - כ  : "כלעודפים, סה מות אתה
  מיליון ש"ח 159 - כ : למשיכה  ים צפוי יםעודפ כ"סה

  זה  ב לבש וטילא רלו   ם עודפי משיכתל צפוי  מועד
  קול דעתושיל כפוף  מקרה ל ובכ  ת מכירו  בוקצ ע ביצו צב קמותה ב  עודפים  משיכתל מתלים תאים

  ק ל הב ש עדיהבל
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 ומןוהא ט החרשיקפרו 6.5.2

 יקט ור הצגת הפ . א

  31.12.2020ליום ים פרט  100% יגים לפהתוים מוצ
  ICE הפרויקט  םש
  2902/את  ע"תב עפ"י  31 מגרש מס'  7083ש וג 31חלקה  הפרויקט  םיקומ

 הפרויקט  שלר קצר תיאו
מסחדויחי  36פיוי   ובי י תעשייתוות  יר ת  ביין  ב  "דיח  83וי  ות 
ומסחריים    םיילשטחים ציבור   שי, בוסף ן  בבייח"ד  י  38  - אחד ו

     ע.  קרקבקומת  
    100% קט רוי בפ יהאפקטיב  אגידת ה חלק

  .  הרחבהה של ת בת בבעלות מלא ר בח באמצעות   בפרויקט  זקההאח מבה 
  -   ויקט פר ל תפיםהשו תשמו וןיצ

    אילכמוצג  מ  יםי פהכס תחו בדו ההצג שיטת

 : ויקטהפר ה ייב עליה  קעקר ה שת רכי ועדמ
13  חתימת    2014ובמבר  ב ולביוי  םכהס (מועד    /  לפיוי 

  ) ביציהקומ
  "ר מ 2,029 - כ  פרויקט ה בה יי ה עלי הקרקע טחש

  2021, 3בעון ר :)מתוכן ( קמהה עבודות סיום  מועד
  2017, 3רבעון   :בפועל יקט רובפ וקו שי לת התח עדומ

  2021, 3ן רבעו  י צפו קשיוו  ם וסי דעמו

   ועביצ  ליקב עם ם מיהסכ
הפרויקחבר התקשרה    2017בר  בובמ  21ביום   עם  ת    חברת ט 

  . ראשיבלן בהסכם ק "מבעקטרה ביה  אל
  2018, 2רבעון    הקמה ת וד עבו התחלת  מועד

  בקרקע  תשפטיו מ זכויות

אשר בהתאם    מסחר "ר  מ  600  - כו  מגוריםמ"ר    10,600  - כ  "כסה
י  ובי טרות יוי למפ דבר ב  עבקרק כויותהז בעלי ום עם חת  םכסהל

זכוי יחו לפי  שללקו  קומביציה  וירשמו  אשר    55%  ות  ימסרו 
ג' צאו  ו/   ה הבתלחברות  בעלב   יותעלי הזכובל  45%  - ו  מטעמה   ד 
  מפוים. ה

  ציה וי" וקומביבי - פיוי"  )חרא /  וי בי  יוי פ /  ציה קומבי( מיוחדים  מים הסכ
  -  ויקט לפר  חוודהמ  ד התאגי של תו יותמה חשיפות

ובא פירוט  (י   המדווחת  ה קופבת  טו  ימושמ שווי אומדן
  מאוד) תי  אי מקרקעין מהו בי מל ת לג ההחו 

הל טהחבר  הלתהערכת  מימוש  שווי  מ  וה  רכו  מעוך  איו 
כפ  תיתרם.  בספרי שמו המלאי  בספרי  מגיצג  עתרלם  ם  ידי  ווח 

כי  יובהר  .גמורכ  פרויקטב וכון,  דומל  היות  זה,עד    ט פרויקה  וח 
בשלב מתקד י  מצא  עלוי מבוסס    ןומדאה,  םמיביצוע  ות  על 

    .פועלות בומכיר
  -  : ויקטהפר בקרבת תשתיות של קיומןב דיון 
   -  ם מיוחדיאים  וש
  י ביוי וקומביציה פיו קט ג פרויסו
  121  קט כסים בפרוי  ת/יחידו ה"כ ס

  64  עדים למכירה ידות מיוכ יחסה"
  57  רים ייועדים למסירה לדמית  דו כ יחיסה"
  ח"ד  ש"ח לי  יוןמיל 4.3- כ  ) ממע"  ולל(כיח"ד חיר למ  כתהער

  חן ש"יליומ 236 - כ  חברה), חלק הללא מע"מצפי הכסות (
  "חיון שילמ 188 - כ  צאות וערכת ה ה

  "חון שימיל  48 - כ  רה)ב חה , חלק ימוןר מ רווח צפוי (לאח
    21% - כ  71גולמי צפוי (%) ור רווח שיע

 2014 מבר וב ב 13  ג' צד  ם התקשרות בהסכם עד ועמ

  בוצה הק ובותר ח אותי

של  בש  בייים   2  ית בי  םובמקומ  קיימים ה   מביםה   ת הריס טח 
- וכ  סחרמ"ר מ  600- ת כבתוספ   םילמגור  מכר   שטח  מ"ר  10,600- כ

קבלן  וה ט  ויקהפר  ל ריכאד הו  בקו  יפן  . אילבוריצי  מ"ר שטח  600
אחת  צע  המב על  בבלהק ת  החברו  5- ממה  המובילות    ץ ראיות 

  לת טופס קב(ביה  את הם  ילסי  יבה חיקט התת הפרויבר. חבוצע)(
תוך  4 מת  36)  החבחודש  הביה.  לה חילת  ערבה  ת  בויותחיי רה 

החב הד  פרויקט רת  ה ה  יירים. כלפי  בקשה  יזם  להגיש  תחייב 
שבהקלל (תות  דיו   תספ ס  ת .  )בוצע(  ר)יחידות  כאמ כל  ור,  וספת 

שתאושר,  בי תתח  ככל  (ברהחן  לק  לדיירים  מידת  ב   .)55:45ה 
הסרלצ   ייריםמהד  מילאות  לווה  תעמידהחברה    רך הצו ת  ורך 

  םמהי  די מה ביכל ולא יעלכזאת    ס וכדומה,עיקולים תשלומי מ
בתלע ושמוד  לק/לומים  כ מימו  בלאו  תשלומים  לביצוע  ר.   אמון 

  ייבה. ד בו התח במועתר להי  הבקשתכיות  שה יגה החברה

  הסכם  כח מ  צהקבו ה  ויותתיאור זכ 
  שווי מ  55%ם  צגייי חר המ שטחי מסו  יח"ד קבל  ת ט  קי חברת הפרו

  ות ליח"דשלא תהייה צמוד. כל זכויות הביה בפרויקטים השטח
תהייריהד  לש חב  ייהם  הפרויר של  אשרת  זת  קט  כאית  היה 
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מהרכו הלהוציאן  בכמשותש  לבהתא  לדין.  ףפוף,  ךכם  ה  ערכ, 
  במסגרתה  יירים,הד ם  ע  כויותקת זחלו   2017וקטובר  בא  15ום  בי
  י שוומ  55%ות  גיציהמ ר  דיו ת  יחידו   64  יקטרוהפ  חברת  בלהיק

  . בפרויקט םהשטחי
   .לליכ  הביל היתר קבהת  קבלת היתר  סטאטוס 

 .תקדמיםמ  בי ביצועבשל  רויקט מצאהפ  הפרויקט  עו שלצולת בייות להתחר העיק  יותהת
  דייריםסך ה הסכם מתוךתמו על הים שחהדייר  רועשי

  ומספרם 
  ) 100%דיירים (  36 ךמתו  36

  100%  פרויקט ה  תללתחי שכמה הדרההסר שיעו
ית  לופת חהדיירים לרבות שכירו וי וכות בפיכר העלויות ה

  הריסה ו
  ח ש" ן יליומ 8 - כ

ם  ירייומים ועם ד חת  דייריםחלפה הממוצע עם ההס יח
  ו תמ שטרם ח

הד ההסכח ם  ייריכל  על    ל ש  יהיו  ייההב   תזכויו מ  55%ם.  תמו 
  . הקרקע בעלי  לש 45%- ו חברהה

 ט קויפר תכון ה . ב

  31.12.2020 ליום טרויקפל יתכו מצב
 כחיו ויתכ מצב

  הערות    דות יחי כ"סה  )ר"מ ( םחישט כ"סה  אימל סוג
  -   121  מ"ר  10,600 - כ  דיור  ותידחי

  -   -,-   "ר מ 600- כ  מסחר  חישט
ה לא  ייב  זכויות
  ת מוצלו

 -,-   -,-  - 

    )(אלפי ש"ח פרויקטב ויושקעו 72הושקעו שיות עלו . ג

  2018ת ש  2019 שת 2020 שת    
 לכ    

  התקופה 
     1 ןרבעו 2 ןרבעו 3 רבעון

עלו
ת 

יו
קעו 

ש
הו

ש
  

 בתום  קעקר  ין בג מצטברות  ת ועלוי
  ** תקופהה

 -,-   -,-   -,-   -,-   -,-   -,-  

  ון, תכ  ין גב ות מצטבר  ות עלוי
, ק, פיקוחפטיות, שיוושמ  תקורות,
 בתום  ופיוי דייריםיועצים 

  קופה תה

27,022  25,549  23,942  21,154  18,972  13,268  

, ת מצטברות בגין פיתוחלויוע
 ואגרות , יםמס

23,274 23,274  23,274  23,269  23,242  22,899  

  6,666  32,968  40,534  58,527  78,781  94,496  ה יבי בגין  ות צטבר מ  יות ועל

ן  ו ן מימבגיטברות ות מצילוע
)ושהוו(  

10,942 10,589  10,192  7,951  7,754  4,833  

  47,666  82,936  92,908  115,935  138,193 155,734 מצטברת  ותלע כ"סה

  *ם ת בספרימצטבר לותע כ"הס
 

52,000 68,193  81,403  85,914  88,821  93,431  

לע
ת 

ויו
ה 

ם 
טר

ש
ה

מ
של

ה
שיעור 

קעו ו
ש

ו
  

 הושקעו טרם ש עקרק בגין  יות עלו
 **)ומדןא(

 -,-  -,-   -,-   -,-   -,-   -,-  

ההלה  תכון,  בגין  יות ולע
שיווק   ח,משפטיות, פיקו, תלליווכ

 הושקעו  םשטר י דייריםו ופי
  )ןאומד(

  17,620- כ  12,000- כ  10,000- כ  7,000- כ  5,500- כ 5,000- כ

ת   מסים ואגרו , וחת בגין פיות יעלו
  )אומדן( הושקעו  שטרם

  314- כ  300- כ  240- כ  240- כ  240- כ 240- כ

שקעו  ושטרם ה ביה בגין  יות עלו
  73)אומדן(

  112,400- כ  88,000- כ  80,500- כ  63,000- כ  42,000- כ  26,260- כ

ברות בגין מימון  טויות מצעל
יד  בעתמהווות   ת ולהי  שצפויות

  )דןומא(

  
  1,000 - כ

  5,000- כ  2,300- כ  4,000- כ  2,000- כ  1,500- כ

  135,334  103,000- כ  94,500- כ  72,000- כ  49,000- כ 32,500- כ  למה שלהות שותרה כ על"סה

  8%  28%- כ  34%- כ  48%- כ  64%- כ  76% - כ (%)  כספי השלמה שיעור

,  3ן וערב  צפוי  ייהלמת בהש ועדמ
2021   

,  3ן וערב
2021   

,  3ן וערב
2021   

  2021, 1רבעון     2021, 3ן וערב    2021, 3ן וערב
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  י המלא 2018 , 4 ןו וכן מרבע בייה  י תות בגין שירויבתחי ה גם כולל ים בספרהמלאי  שך מכ  ובעתרת  צטבהמ  ם לעלות ירספות ב על ן יב  םריהפע *
  . IFRS15התאם ל מופחת ב

  .יהבעלויות הב  בעיקר  כללת  הקרקעות לעה, ומביצייקט קרוויקט היו פרכי מאחר והפ , וין** יצ 

 שיווק הפרויקט  . ד

  2018ת ש  2019שת   2020שת   
      1ן רבעו  2רבעון  3 רבעון 4 רבעון    ההתקופ  לכ

שחוז קופה  תבמו  חתים 
  פת טהשו

  12  14  3  2  3  5  13 )#(יחידות דיור 
  1,069  1,321  263  111  299  435  1,108  )ר"מ(ר ות דיוחידי

ממו מחי   ם בחוזי  "רלמ  צער 
  השוטפת   ה בתקופ חתמו ש

(אלפי    ת דיור ידו יח
ר כולל  ש"ח מ"

  )מע"מ
44.2  43  43.3  46.5  44.2  43.7  47  

לס  עד  מצטברים  וף  חוזים 
  תקופה: ה

  27  41  44  46  49  54  54 (#)דיור  ותיחיד
  2,677  3,998  4,261  4,372  4,671  5,106  5,106  )ר"מ( דיור יחידות 

ממוצמ מצטבר  ב   ר למ"ע  חיר 
שחוזיב עחתם    סוף ד  מו 

  ה פהתקו

 יחידות דיור 
44.3  44.3  44.3  44.4  44.4  44.3  44  

ת  ו כסכ ה"סה  רויקט הפ וק שלהשיושיעור 
צפויות מכל  

אלפי  ב (פרויקט ה
  *)"חש

236,000  236,000  234,000  234,000  234,000  234,000  231,000  

הכסות   כ"סה
ת מחוזים  ו צפוי
במצטבר   מו תשח

 *)ש"ח פיבאל(

193,283  193,283  177,036  165,965  161,546  151,627  101,797  

ם  שיעור שיווק ליו
  לחרון שאה

 %)(קופה הת
82%  82%  76%  71%  69%  65%  44%  

חתמ  שטרם  ו  שטחים 
  לגביהם חוזים: 

  37  23  20  18  15  10  10  (#)ת דיור ו יחיד
  3,507  2,159  1,896  1,785  1,486  1,051  1,051  )ר"מ(יחידות דיור 

רת  ית (רת צטבת מלו ע כ"סה
לשטחים  תוחסיהמ) מלאי

שטרם חתמו לגביהם  
בדוח על   םיבם מחייריזוח

  **  פיצב הכס המ

  
  
 52,000  52,000  68,193  81,403  85,914  89,291  93,431  

מו  תשח  ד"חלי יםחוז רפמס
יך  רתא ה ועדמתום התקופ

   (#) הדוח 

  
              

(כולל   ר"ע לממוצמחיר מ
חתמו  שם יבחוז מע"מ)
  תאריךה ועד התקופמתום 

כולל     י ש"חלפא -  וח  דה
  מע"מ 

 

              

  ה למדד.דמהצל לא כול* 
  קע. תי בייה לבעלי הקררוישליבות חיהת לולכ **
  

  רויקטהתקבל מהפדמות הצפיות לקומיקט  בפרום ייביחמחוזי מכירה מה בהכס כרהה . ה

 חוזים בגין שיוכרו /  שהוכרו הכסות כ"סה  
 ח פי ש"ל א – חתומים

/  ולשתקב דמות מק כ"הס
    י ש"חאלפ - בלהתקל תו שצפוי

   2020  143,616 76,117תש לן שרו עד ליום האח
112,479 44,980 2021 תש 

 188,596 188,596   כ"סה
   

הכרה  ם לובהתא  מות בפרויקטקדהתיעור  צפי של  ביחס  בלבדברה  ת הח הלהערכת  ה   על  מתבססות  עילל  ה בטבל  המתוארות  הכסותה    *
  5%  ים שולמו  זים שבגוח   ד ורקלמד  א הצמדה לל  ה וזח י  מחירב   ןהי  עילטבלה לב  רותהמתוא  תסוכהה ,  כן  כמו.  IFR  51 ןקה לפי תהכסב
מיאות  IFRS   15- לם  אבהתה  החברשל    םיהכספי  תיה ובדוח   כסות כה להירשם    ותצפויו מיום  בהח ת  ישמ ו  החל   . 2018  ביואר   1רה 

   .  IFRS 15- ם לתאבה הפחתה לא פועל לבול בקת  יסת על בסשבובל מחולהתק דמות הצפויותמק
  

 74ית גולמ חיות רוו . ו

  קט פרויב  לתכול מיתולג רווחיות  ר יעוש אומדן
 2018 שת  2019 שת  2020ת ש  100%ויקט ה בפרברהח; חלק  100% יגים לפמוצ יםהתו

231,000- כ  234,000- כ  236,000- כ  גין הפרויקט  ב ת יווסות צפהכ  

 
  לליווי  סה יה וכבי  היתר ת  לקבל  יסה לכון עד  מימ  עלויות לא  י, לר(ק  ית ות הקרקע המקורלעתאם לת בה שבוח ט מק ת לפרויהגולמי  ובהר כי הרווחיות י   74

  הקרקע. ישת רכרה החזויים בעת ימכה י ם, למחיר, ובהתאהבקאי)
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  183,000- כ  186,000- כ  188,000- כ  ות  ירויקט צפויות פעלו
  48,000- כ  48,000- כ  48,000- כ   יקטי בגין הפרופו(הפסד) גולמי צ חרוו

  48,000- כ  48,000- כ  48,000- כ    י בגין הפרויקט צפו  ד) גולמיפס(הרווח 
  736  7,387  20,973   "הר ברו כוכבר ה ש , רווח גולמי כומתו
  47,264  39,877  18,904  ה  "ובר גולמי שטרם הוכר כו, רווח מתו

  21%  21%  21%  75(%)  יקטל צפוי בפרוללמי כוווח גרו שיעור 

 לל מע"מ)כו(לא    ר"מל מוצע מ חיר מ
   כר י שטרם הו מל גו ווחר חושב  יולפ

  36,000  38,000  38,000- כ  ים גורמ

  

הים    ויעורשו  למיוביחס לרווח הגוהצפויות    עלויותוה  להכסותיחס  ות לעיל ברטפוהמת  ורכיודגש, כי ההע

המועתיד    ופהצ  עדימ ב (כהגדרת  יירותחו ח  א  ק  התממשותו  אשר  וערך),  ואיהיה  של    דאית  בשליטה 

האמ חה המידע  מת ברה.  עלבסור  תיימי הק  םימ הסכה  ס  וא ם,  של מדוחזיות  ללוחות    רשבאהחברה    ים 

ה. שיוי  חברה   ותערכה יהיו בהתאם להאו עד כות שטרם הוצחה שההוצאוכן על הה  קטויפר הל  ש  הזמים

  . עילל  שתוארוולמי גוהרווח הת  עלויוהההכסות, וי בגובה  להביא לשיי שועים שתוארו, ן המשתמ  יזהאב

  
 הפרויקט כר מם הוטרש  ימ גולח לרוות  גישויתוחי ר . ז

  יליוי ש"ח במ – הוכר  רם שט  טיקרובפ הצפוי גולמי ה וח לרו שות רגי חוית
 יהעל השפעת   

  %10 של
 השפעת 

  %5 ל ש עליה
 יגולמ רווח כ"סה

  הוכר  םשטר
 ירידה פעת הש 

 %5 לש
 השפעת 

 דה של ירי
%10 

 של ההמכיר  חיריבמ וישי השפעת
 יחוז  לגביהם חתמו םרטש שטחים

 הרווח על  ר"למ, יםבימחי ה מכיר
  ר כהו שטרם י הצפו יהגולמ

4  2  19  )2 (  )4 (  

 ר"מ ל ההקמה  בעלויות וישי עתהשפ
 כרו ה  רםשט הצפוי  הגולמי וח הרו על

)3.3 (  )1.65 ( 19  1.65  3.3 

  

 ליווי לפרויקט ות פי ומסגרצי פמימון ס . ח

  ח לפרויקט ספציפי שלק מימון 

 המצב על  דוחב  יתרות
  )ש"ח אלפיב ( ספיהכ

31.12.2020  
  

100,644  : רקצ לזמן כהלוואות  גוצמ
76

  
  -,-  : ךרוא  לזמן אות כהלוו  מוצג

31.12.2019  
 

  3,000  : קצר לזמן ת ואווכהל מוצג
  -,-   : וךאר לזמן ות וואלהכ וצגמ

  י לאומ קב : מלווה וסד מ

  : לוואהה טילת  יךותאר מסגרת /  הלוואה אישור  תאריך

  כוללת  רת סגמלוי  יול כם  חתם הס  15.6.17ביום  
(מ  420  ך ס  על ו  הועמד  ש"חמ  380  ם כמתוש"ח 

מכר כערבויו והבעלי   של  ת    דיירים הם 
  ) יגרת אשראכמס ש"חמ  40- הפוטציאלים ו

  ' מ 420  ):המסחרי עמטבב(  רת גמס כ"סה
  מ'  420  : להם וצרט יתרה ש, התוכמ

  1.5%פריים+  ]:טווח ןלציי ן ית[ הריבית יוןוצ הריבית  קביעת  וןמג

 : ית יבון קרן וררעפיועדי מ
ר תשל מ   יים; עורב  ת יביומי  עד  קרן  סוף  שולמת 

    .יקטיווי הפרו ל

  : יותזות פיסיות מרכתי

ה1( העצ)  החברה  הון  של  דוחועמי  פי  תיה  ל 
בכליחדהמאום  הכספיי יפחת  לא  מע  ם    100  - ת 

(מילי הון  2ון ש"ח;  יחס  חותיה  דוי  פעל  למאזן  ) 
לא  המאוחד  כספיים ה החברה  של    - מחת  יפים 

המ  25% מב  ן, אזמסך  פיקדיומז יכוי  ות  ום, 
ל .  קצר  ן לזמ עות  והשק ה הד ד  מוע כון    ה ווח, 

ח ויחס ההון  מש"  220  - כ  רה היוחבההעצמי של  
  . 36% - ר היו כמאזן כאמול

הל  ]:וכדומה  רותמכי  קצב: לרבות [אחרות  כזיות מר תיות הח  וי וי בהסכם  הבק  דר במול  לעמוד  ה  רשה 
שמכיב ויון  מיל  47  לרות  עצ ש"ח  של  הון    44מי 

 
    . רויקטמתוך סך הכסות הפ  מוןמי הרווח הגולמי מחושב לאחר  ר שיעו   75
 פיעודבון חש על , החברה של   דרה א'סחוב רות ה עון אגצורך פירל שורהלוואת גי בק כה  ידי- לרה עחבלמדו הועמיליון ש"ח   62 - סך של כ כי יובהר, 76

  ט. הפרויק
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והחברהש"ח.    וןלימי משמעמכר  מאחר    תיתו ה 
אישר גם   ק גדל, הב  וסך ההכסות דרש  היותר מ

הה הפ של  לחתה  העצמי  החברה  מיליון  38- ון   .
  ה. ות אלתי ור בה כאמ דהעמ

  לא  : וח הדיו תש  לתום ותרחא הדמי אמות  או מרכזיות  תתיו הופרו האם ןציו 
  לא ]:לא/כן[ non-recourseהאם מסוג 

  : םהתאיימו יהאם התק ציוןלרבות   ,ויפים מחשבון הליודוע לשחרור תאים 

בקצ בי מותה  מכב  וקצב  מקרה  יר צוע  ובכל  ות 
הבלעדי  תדעלשיקול    כפוף הבשו  י  כ  ,יצוין  .קל 

לחברה  העיק    הבק,  2020  בדצמבר   13ם  ביו
לצורך    יליון ש"ח, מ  62  - בסך של כ  שורגי  הלוואת

אגרפירעו הן  א' חוב  ות  על החברהשל    סדרה   ,  
זה  . קטהפרוי  פי עודבון  שח כי ,  בהקשר    יצוין, 

הבמועד   הגימתן  חשבוןשור  לוואת  ים  דפוהע  על 
הפ  כאמור לר הגיע  כ  שלב ויקט  ביצוע    75%- של 

    .יווקש 80%- כו
  הלן. ל ט6.5.2ראו פירוט בסעיף  : טחוותב

  

 טיות פמגבלות משדים וושעב . ט

 31.12.2020) ום יל( המובטח םהסכו  טפירו סוג

 ה ו ראש גהרד בודיםשע

  בעלי הקרקע במקרקעין;  ותל זכויל כק עלטובת הב  כתאמש

  ם ה בסכולגבללא ה
  

זכויו   בועשעבוד ק כל  בעלי    חברת  תעל  קע  קרה הפרויקט כלפי 
  ציה.  הסכם הקומביפי  לע

תיר  דבמוע חבו  השם  כבעלפרויקברת  הט  במ זכ ת  ן  קרקעיויות 
ב (בהתאם  או  ה  ),ציהבי הקומ  םסכלה חלקם    רתיצו ת  ב חברת 
  כויותיה במקרקעין. ז על כל דית בלעק משכתא ת הבלטוב

כללוש  שעבוד הכסטף  כלל  על  של  ים  י  ברת  ח והזכויות 
  פרויקט  ה

  ל חברתש  ויטין פרע והמ  מיות הבלתיון ההעל    ועב שעבוד ק
  ויקט הפר

  ליו ות אר וקשה כסים וזכויות על  ן קט וכל הפרוי ע וטףעבוד שש
כל  ועיםקב   שעבודים הזכו  על  פי   יקטפרויות חברת  סכמי  ה  על 

היחידו של  והשטהרכישה  חוזבפרוי   םחית  פי  על  עם  ים  קט, 
  . משה וספקים עיקרייםבלי ק מתכים, 

  ליסות פי פועל    פרויקט ה  ת חברת כל זכויו   ם קבועים על בודיעש
ס,  ת המוישו מרלקבלת כספים  יות  כועל ז  פרויקט,ה  של  ביטוח

רת  חב ות של  וחדמי  ויות קיזוז, זכוכד'  םטוריפ  תם, החו דיהפס
הפר בחשבון  מהכאו/ויקט   הפרויקט  הקשורות  ו  סות 

  יקט. פרוב
  -   -   שייה  דרגה  

  )ב"ווכי  רה האז הערות( אחר

מתמדת הגבל  ערבות  בסכוללא  החב  םה  (של  בוקס  - וויירה 
  מ)בע" דל"ן 

  ום סכבלה ב ללא הג

אזהרה   איתי עובת  לטושמה  רר  אשהערת  כח  ב(  דה ל   "ד  א 
ה   בעלי במקר חייוכהזכויות  הפרויקט)קעם  עבור   י    כאמן 

  . יןמקרקע הלחוק  126יף סע  , לפיך הרישוםלצור תב ה החברה
 -  

  

 למשיכה   םיויפצדפים הוהע ן  י וביהצפוי ולמ ג ווח הבין הר אמה הת . י

  31.12.2020  
  48,000 - כ  : צפוי מיגול רווח

  38,000 - כ  : ה"כם, סלעודפי התאמות
  86,000 - כ  : יכהלמש פוייםצ  עודפים כ"סה
ברה  לח  הבק   העיק ,  2020  בדצמבר   13ם  ביו  םעודפי למשיכת  פויצ  דמוע

ג כב   ישורהלוואת  של  ש"ח  62  - סך    , מיליון 
פ לצו אגרותרך  שהחוב    ירעון  א'    לסדרה 

על  החברה בהקשר    .טהפרויק  פיעודן  חשבו   , 
במועד  צויןי,  זה כי  ה,  הגילווא מתן  עשות  ל  ר 

כהעודפ   חשבון האים  הגיע  למור  שלב  פרויקט 
  . שיווק 80%- כיצוע וב 75%- של כ

  
קרה  ל מ בככירות וקצב מו בקצב ביצוע    תהמו  ם עודפי למשיכת מתלים יםתא

  . קהב הבלעדי של ו עתד לשיקול כפוף
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 ת רימון ג יקטפרו 6.5.3

 פרויקט הצגת ה . א

שרדים  המיועד למ  ויקטהפר ומגורים. חלק  לב למשרדים  וט משיו פרויק ה   ת רימוןגט  ויקי פרכ יצוין,  

  7.4  סעיףויתואר בעה  השק דל"ן לכ  2020בדצמבר    31ים ליום  פיכסה  ותיהבדוח  החברהי  ג על ידסוו

ב ל לכך,הלן.  לחלזה  0ף  בסעי  התוים המפורטים  התאם  ביחס  הם  הכלול  ריק המגו,  בפרויקט,  ם 

   .כמלאי  כאמורפיים ס ה הכיותרה בדוח החב  המסווג על ידי

 31.12.2020ום ם ליטיפר  100%פי ל התוים מוצגים
  ן רימות ג יקט הפרו שם

  פו רימון בתל אביב י רחוב גת   יקט רו הפ םומיק 
  ריםומגו  ב משרדים ולשת מגדל ממהק יקט הפרו של קצר תיאור  

  100%  רויקט בפ יביהאפקט התאגיד קחל
  100%- ב  בת  ברתח  בפרויקט  חזקההא מבה 

  -   יקט לפרו השותפים שמות וןצי
  י א כמלוצג  מ יםפי הכס בדוחות הצגה  שיטת

 : קטויפרה  יבה י  ליה ע הקרקע רכישת  עדמו
  2017במרץ  30 - רות בהסכם רכישה  שעד ההתקמו

  2018אי מב  27 - הקרקע ת  שסקה ורכיע שלמת המועד ה
    77מ"ר 2,800- כ  הפרויקט  ה יבי  יה על הקרקע שטח
  2026שת   :)תוכן מ ( ההקמ  תדועבו ום יס מועד

  2022שת   :צפוי  בפרויקט  קושיו  התחלת  עדמו
  2027ת ש צפוי  שיווק ום סי עדומ

  -    עביצו יקבל  עם ם מיכהס
  2022שת   )תוכןמ ( ההקמ עבודות  התחלת  מועד

 רקע קב  שפטיותמ תזכויו 

בעלי הק לחביחס   (הפרקע  לקם של  ), מהמתחם  92.5%רטיים 
ב  מסרה מקרקהחזקה  החל  עין  רשמה  ו  ברהידי  הבעלות 

הזפברשמה  ם  רטאך    השטרות  בפקס ביחס כויותקס   .  
עיש  קהחלל (   תלריית  ל  החזמתחםהמ  7.5%אביב    קה ), 
לידמב מסרה  החברה  קרקעין  בפ ת  ו הבעלוי  קס  רשמה 

ה  רשמה  רם ט  אך רות  טהש משכ  .ויותזכבפקס  תא  רשמה 
על  לאומי  בק  בפקס  הרי  המקרקעין.  כלל  לטובת  שום 

  . כפוף להשלמת הליכי ההסדר במקרקעין ותהזכוי
  אין   )ראח/  י ביו י ויפ /  קומביציה ( דים מיוח הסכמים 

  5000תא   רת מתא כיתות מכח יוכוז וספת אי קבלת ת יקט לפרו המדווח ד יגהתא של מהותיות תחשיפו

  רוט (יובא פי   המדווחת  ה בתקופ טו  שמימו וישו  אומדן
 ד) מאו   עין מהותי מקרק לאי  בי מ חות לג הה  

ה  שוולהערכת  החברה  טהלת  מימוש  מוך    וי  מערכו  איו 
ווח עתידי  ר   בספרים מגלםג  שמוצ  י לאי כפהמ  ת ם. יתרבספרי

ין  ב  מבוסס,ר  מו כאברה  כי אמדן החר,  יובה  ט כגמור.ק יבפרו
ת מאפייים  ת או בעלו וכ ת סמועו רקקכישת  רי רי ל מחע  היתר,

חירים  , במידי החברהעל    קרקעשת ה חר רכיו לאעשדומים ש 
הותי בעלויות  חל שיוי מ  אר ההחה שלם יותר וכן לאוגבוהי
    רוכשים.ל מכירה הבחירי ו עוהביצ 

  ר זו תיות באאין בעיית תש : קטהפרוי בקרבת תוי תשת של ומןקיב ן יוד
ין א ם דים מיוחשאיו  

  מגוריםל מי קט יזי ע לפרוקרק  רכישת  ויקט וג פרס
  יח"ד   70  78ויקט בפר  םדות/ כסייחי סה"כ

  ד  יח" 70  עדים למכירה יומ  ידותה"כ יחס
  ממוצע) ידה ( יח ש"ח ל יליון מ 4 - כ  מע"מ) כוללד/עתודת קרקע (ח"ליחיר רכת מהע
  ן ש"ח מיליו  280- כ  מ)ע" הכסות (ללא מ יצפ
  ש"ח יון ילמ 218 - כ  ות וצאה רכת הע

  מיליון ש"ח  62- כ  ן)ו חר מימאל( צפוי  רווח
  22%- כ  79וי (%) י צפמרווח גול  יעורש

  2017ץ במר 30  כם עם צד ג' הסב  שרותעד התקמו
  לעיל. 6.2.4יף ראו סע  הקבוצה  ותובור ח תיא 

  לעיל. 6.2.4סעיף   ראו  הסכם ח  בוצה מכתיאור זכויות ק
  י תכו בשלב  היתר  אטוס קבלתסט

יה ב תר קבלת הי  ט ק רויפשל ההתחלת ביצועו ל ותת העיקרייוהת  

  

 
    . מהקרקע 100%ים מהוו   77
  .0005תא ית  ה המתבססות על תוכר הערכות החבר בדובהר, כי מיוב   78
    יקט. ות הפרוססך הכ  וךמתמון  ר מי לאח  שבמחוולמי הג הרווח  שיעור   79
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כי   געיהמקרקו  רכש  מאזיצוין,  על  הפרויקט,  יו  םביהן  ביחס  החברה  תחזיות  ב  מהותיים  יוייםש   חלוקם 

וש  של  יוו להקמתו  ממורכבות ובע  אלום  יוייש  .קטהפרוי קו  של  ים    קבלת  ממו   חלק וכ,  הרישוי  תהליךו 

  תוך ,  העירייה  מצד  ושוות   תרבו  רישותדב  וההמלו,  העירייה  מול  המתבצע,  רקעהק  השבחתו  ויות הזכ  תתוספ

  םלקד רה במט כל העת פועלת   ובהר, כי החברה י . העירייה  מצד ןה ו היזם   מצד הן  ם ישו ועמקצ  שיא של יליוו

  הערכת   החברה  בצעתמ,  הש   מדיה.  זיין  ה בעת רבות עם העירייה פגישוערכ  השיםרך  אולו  קטהפרוי  את

  הצפוי   םהזמי  לוח  דת אתמוא  מכך  וכגזרת,  היירהעי  מול  ךתהליה  ותהתקדמ  לקצב  אםבהת  מחודשת  במצ

     .וקידומו  רויקטון ולזכויות בפכת ביחס ל  וודאות תבלקשם ל

    יקטופר ה כון ת . ב

  31.12.2020 ליום ויקטלפר יתכו מצב
 יחוכ תכוי מצב

  ות רעה   ת יחידו כ"סה  )ר"מ ( שטחים כ"סה  ימלא סוג
    40 - כ  מ"ר  3,500 - כ יור ד  יחידות

    -,-   מ"ר  13,500 - כ  ם משרדי שטחי
   ב זה א ידוע בשלל  ב זה לידוע בשא ל  ות צלו יה לא מת ביו וזכ

  וכן מת ישיו ראחל ויתכ מצב
  הערות    יחידות  כ"סה )ר"מ ( םטחיש כ"סה לאימ סוג
ת  טיו לוות הרהמחלקועם    "עהגשת תב  לב תיאוםבש  "ד יח 70 - כ  מ"ר  8,000 - כ  ד "יח

  יה בעירי
טיות  ולו ות הרהמחלק  ע עםשת תב"הגיאום  בשלב ת  -,-   מ"ר  23,000 - כ  משרדים/מלואות  שטחי

  עירייה ב
  --  -,-   -,-  ויות ביה לא מוצלות כז

  

  80פי ש"ח אל -  טרויקעו בפ ויושק ו עשקשהולויות ע . ג

  2018 תש  2019שת  2020 שת    
     1 ןרבעו 2 ןעורב 3 רבעון ופה התק כל    

ע
לו

י
ש

הו
ש

ת 
ו

קעו 
  

 בגין  צטברות מ  ות עלוי
  התקופה  בתום  קרקע

91,918  91,918  91,918  91,918  91,918  91,918  

  בגין רות בטצעלויות מ 
םימס , פיתוח וןתכ ,

  וד וע רות אגפיקוח,  
9,831 9,862  9,597  9,190  9,081  7,641  

 ן יבג טברות מצ ת עלויו
  ביה 

 -,-  -,-   -,-   -,-   -,-   -,-  

  ברות בגין מצט ויות על
  )שהווו(מימון 

5,189 4,727  4,265  3,806  3,327  1,626  

  101,185  104,326  104,914  105,780  106,507 106,938 מצטברת  עלות כ"סה

  מצטברת  עלות כ"סה
 ספרים ב

106,938 106,507  105,780  104,914  104,326  101,185  

עלו
ש

ת 
יו

ט
ם

ר
 

קעו 
ש

הו
ו 

ש 
ה

שיעור 
ה

מ
ל

  

 עקרק בגין  יות עלו
 )דןאומ( הושקעו  שטרם

 -,-  -,-   -,-   -,-   -,-   -,-  

, פיתוחבגין  ת לויוע
 טרםש סים ואגרותמ

 )ןמד או( והושקע
  14,422  12,982  12,900- כ  12,500- כ  12,200- כ 27,700- כ

  ה הלה , ןיות תכוועל
  ת,טיומשפוכלליות, 

  )אומדן(ק יוו וש
  13,669  13,669  13,600- כ  13,600- כ  13,600- כ  23,400- כ

שטרם   ביה בגין  עלויות 
  )אומדן(ושקעו ה

  52,500  52,500  52,500- כ  52,500- כ  52,500- כ  52,500- כ

גין  צטברות במ  ת עלויו
יות להיות  שצפו ןמימו

   )אומדן(יד ות בעת והומ
  7,974  6,273  6,000- כ  5,500- כ  5,000- כ 7,500- כ

ת שותרה  כ עלו "סה
  ה מ לשהל

  88,565- כ  85,424- כ  85,000- כ  84,000- כ  83,000- כ 111,000- כ

 השלמה שיעור
 לל כו אל( כספי/הדסי

0%  0%  0%  0%  0%  0%  

 
להלן.   0מפורט בסעיף  להשקעה, כ  קט כדל"ןי וחלק מהפרויאכמלט  פרויקחלק מה וגת החברה  מסו,  8201יוי  ב  30  ליוםם  ת הכספייחול בדוח ה   יכ  ,צויןי   80

  לבד. ב אי המל רכיבם למסי ייח מת  2018 ,2עון תוים החל מרבכך, הפיל
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 )) (%קרקע 
 ייהב  למתהש מועד

  י צפו
  2025שת    2026תש   2026תש   2026תש   2026תש   2026תש

  

הה  ש,ודגי לעיל  המפורטות  ערכו כי  לעל ביח ת  הושס  שטרם  הולמ  ועקויות  הילמה  הש ועד    םהצפוי 

בשליטה  איה  ותו איה ודאית ושרך), אשר התממע   ותוח בחוק ייר המד (כהגדרת  תיופה עצמידע  

עתמ  מורהא  המידעהחברה.    לש ההסכמיבסס  תחזיות  קה   םל  באשר ווא יימים,  החברה  של    מדים 

כות  ערם להבהתאו  יה וצאו עד כה יטרם הות ששההוצא  ההחה  לע  וכןפרויקט  ה   של  יםהזמ לוחות  ל

  ות שתוארו.וי בגובה העלוי לשי, עשוי להביא רושתים שתואהמ ה מן  ז וי באיהחברה. שי 

  
  

  81ית למ גורווחיות  . ד

 2018 שת  2019 שת  2020שת   100%יקט וק החברה בפר; חל 100%פי ם למוצגיהתוים 
  242- כ  242- כ  280- כ  ח י ש"מיליו  –ט יקהפרו  בגין  ות י צפות  כסו ה

  190 - כ  190 - כ  218 - כ  יוי ש"חמיל  - יות יקט צפופרו  ת ויועל
  52 - כ  52 - כ  62 - כ  יליוי ש"ח  מ –פרויקט ה  ן למי צפוי בגיגורווח (הפסד) 

  -,-   -,-   -,-   ו"ה כר ברכבר הוש מי גול  חוור מתוכו,
  52- כ  52- כ  62- כ    "הברוהוכר  שטרם כו, רווח גולמי מתו

  21%- כ  21%- כ  22%- כ  82) קט (%רוי פוי ב מי כולל צפולווח גר רושיע

 רווח חושב ולפי ר"מל ממוצע  יר מח
 ) מושיםי שי לפ(י שטרם הוכר למגו

  ש"ח אלף  42  לף ש"ח א 42  לף ש"ח א 50  "מ) ע(ללא מ וריםמג
  לווטי לא ר  י לא רלווט   י לא רלווט   משרדים 

ל  ים המשרד ות לחלק יחטי לא רלוו  טי א רלוו  טי לא רלוו  

  

ים  ה  רווווח הגולמי ושיעצפויות וביחס לר ה  עלויותוה  הכסותל  לעיל ביחס  ותרטכות המפוי ההערכש,  יודג

החברה.    תיט בשליה  ודאית וא  הותו אי משהתמ  אשר  ),יירות ערך  וקח בח ת המו(כהגדר  דפה עתיוצ  מידע

מהמי האמור  ההסס  תבסדע  ללבהחל  ש מדים  ווא  זיותתח  מים,יהקי   םכמיעל  באשר  הרה  של  יזמ וחות  ם 

ש  וכןהפרויקט   ההחה  הוצאווצאות  ההעל  בהתאם  שטרם  יהיו  כה  החברה.  עד  באיזהשי  להערכות    ן מ   וי 

וי בגוא יי להבוו, עשם שתואריהמשתסו ההה ב לשילעיל וארושת גולמי והרווח ה ת העלויו ת,כ .  

  

   קטפרוימה  הוכר טרםשמי  ווח גוללרת  יתוחי רגישו . ה

  "חש  מיליוי   - רכהו שטרם טקבפרוי פויהצ  למי הגו לרווח  ת שוגיר יתוח
 עליה שפעת ה  

  %10 לש
 עליה השפעת 

  %5 של
 למיגו חרוו כ"סה

 כר וה שטרם
 ירידה ת עהשפ

 %5 של
 ת השפע

 רידה של י
%10 

 של המכירה רייבמח וישי פעתהש
 חוזי לגביהם חתמו שטרם םשטחי

 ווחהר על  ר"למ ,ביםמחיי רה כימ
  הוכר  םרשט י והצפ הגולמי

90  75 62  48 34 

 לע ר"למ  ה ההקמ לויותעב ישיו  פעתהש
 83וכר ה שטרם הצפוי למי והג הרווח 

53 57 62  
  

66 70 

  

 ווי י רות לפי ומסגי ון ספצממי . ו

  ט לפרויקלקח ן ספציפי שמוימ

 על  בדוח תיתרו 
באלפי  ( פיהכס המצב 

  )ש"ח

31.12.2020  
  

  -,-   : רקצ מןזל ת כהלוואו וצגמ
  104,000 : ארוך לזמן ת ואלוו כה מוצג

31.12.2019  
 

  -,-   : קצר לזמן הלוואות כ צגמו
  104,000 : ארוך מןלז כהלוואות  מוצג

  מ " בעלישראל  ימבק לאו  : הוומל  מוסד 
  27.5.2018  : ואההלו  טילת  תאריךו  מסגרת /  אהו הלו אישור  ריךתא
  104,000  ):יהמסחר  בעבמט ( מסגרת  כ"סה

 
ווי  וכיסה ללי  יתר ביה כיסה לקבלת ה ל  עד   ון מימ  עלויות (קרי, ללא  רית  קוע המ הקרקעלות  אם לבהתמחושבת  ט  ק פרוילת  ילמות הגחיוכי הרוויובהר    81

  רכישת הקרקע. זויים בעת הח   ה ירחירי המכבהתאם, למוהבקאי),  
    קט. רויפות ה הכס ך סךתומימון מ  אחרושב לח רווח הגולמי מיעור ה ש   82
  ע.ק הקרגין יות בעט עלורויקט למהפויות על א ולמאת    ההקמה כוללותלויות ע   83
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  -,-   : להוצ רםט תרה שי, הכמתו
  1.5%פריים+  ]:טווח לציין יתן [ ריביתה ןציו ו  בית הרי  עת קבי מגון

 : רן וריבית עדי פירעון קמו

ב תשולית  ריבה רבעולושתם  הקרן יםימים   .  
ן כי  יצוי  ת,. עם זא2022ביואר    31  יוםב רע  פית

 הבכוו בת  להתקשר  חלף  חברה  ליווי,  הסכם 
  . זו הבטבלמתואר מון ההמי

 : תורכזי ות מסיפי ות תי

ההון1( שלצמ הע  )  עהחבר  י  דוחו פ  ל ה  תיה  י 
  100  - עת מבכל    הכספיים המאוחדים לא יפחת 

יה  תול פי דוח ע  ן ז למאהון  חס  ) י2ליון ש"ח; (מי
החברה    דיםמאוחה  ים הכספי מלשל  יפחת    - א 

ב  מסך  25% פייכוהמאזן,  מזומים,  קדוות  י 
ל ה  הו  ,דוחה  ד למועכון    .קצר  זמן והשקעות 

  ן ההו  יחסוח מש"  220- כ היו  חברהשל הי העצמ
  .%36-  - כהיו  כאמור  מאזן ל

  אין.    :]מכירות וכדומה  קצב: לרבות [ות חר א מרכזיות  יותת
  לא  : ווח הדי תש  לתום רותאח מידה מות א  או ת יוז כמר יותת  רוהופ האם ןו צי
  לא ]:אל/כן[ non-recourseאם מסוג ה

  -,-   : יםא התמו התקיי האם ן ציו ת  לרבו , וויילה  וןים מחשבפעודור תאים לשחר
  לן ' להו סעיף קטן ז אר : בטחוות

  

  בלות משפטיות מגו  שעבודים . ז

 31.12.2020) ם ויל( המובטח םוהסכ  פירוט סוג

 שוה רא דרגה םישעבוד

  לא הגבלה בסכום על כלובלעדית ל  אשוהר  שכתא בדרגה. מ1
  . טויק ה בחלקות הפר ת החברכויו ז
ת  זכויו  לל כע  םה בסכולא הגבלגה ולראשון בדר  בועק  וד. שעב2

אבו/א  המוכרים   י כלפ  החברה תל  עיריית  חוזה  על    יבו  פי 
  ין. עשה של המקרקהרכי

כלאשר  בדרגה  ועקב   שעבוד.  3 על  החז  וה  לקבלת כויות    ברה 
שיג לה  יעסכומים  ממהל מרשויות המ מו  זאת  ובכלל  מ,  ע"ס, 

  המקרקעין.  קשר עםב

  ן) ר(קח ן ש"יליומ 104

  ---  ---   ייה ש דרגה  

  )ב"כיוו הרה זא ותערה( אחר
---   ---  
---  ---  

  

ה . ח בין  ה רוהתאמה  הצפוי  וח  העודפיגולמי  למשיהצ  םובין  ל  –  הכ פויים  זה,    עדמו כון  ווח  ר הדוח 

  יקט היותו של פרווכח    , כי אתמובהר בז  .מיליון ש"ח  52  - על כ  עומד  מיהיז   בפרויקטמי הצפוי  הגול

יתן  ודא מ  מימקד  בשלב לא  כמו  לצפות,  העוד את  לו פהצ  יםפ ת  ביים    צפוי ומועד  ט  קפרוי משיכה 

 למשיכתם. 

  

 ידות שיתןיחר הין מספתר, לעין הי בי  עיל,ל  6.5-ו  6.4  םעיפיבס  בטבלאותות  ה המפורטהחברהערכות    כי  דגשיו

פרו  יהיה בכל  מרכהע,  קטילבות  לת  הפציח"ד,  חיר  הערכת  הכסות,  הרווצאותי  צ,  בפרוח  השוים יקטופוי  ים 

התמועדו הצפווסיום  חלת  י  היןהביה  עתיד"צו"מידע    רדגב  יים,  פי  ב  מוח  רתהגד(כ  פה  זה  , ך)עריירות  חוק 

ע התויהמתבסס  הקי ל  בים  הימים  כודי  למועחברה  הן  יסידוד  ועל  שח  החברה.וה  ההלת   אלום  רימטפר  ל 

ב  ה דים במיתלוי בין היתר,   לויות הקמהים; בעויקטמהפראחד  בקשר עם כל  מו  תמון שיחהמי  הסכמי תאי  רבה, 

ב ה  לעופומימון  ובשמירתתהבמועד  המחות  רמ  וותן  כיוהשוררדיור  ירי  הדל"ן.בשם  ים  וגורמים    וק  אחרים  אלו 

ים ות שאיזה מהפרויקטאדן כל וכי איש,  דגיו.  ילעברה המפורטות לות החתי את הערכעומשמבאופן  ם לשות  לוליע

 יה), ב  (לרבות, היתר  ם שויםיר וישאף לקבלת  כל אחד כפוועו של  ביצ  יתר,ין הפועל שכן, בע בציל יבולעם  פורטיהמ

ב לתם  שר קבא חברהשליטת  איה  א ה. שיוי  היוסיבות  תו  עשויים עת הבסיבומיוחדים  אים  וצרות  ת לשו  יין 

משמעות המפוהחברכות  ערה  אתי  באופן  בטרה  ולהשפיע  לעיל  המהותי  אופן  ות  העל  פרויקט  פויצרווח  אםמכל   , 

   אמור לעיל.מה ין מהותף באופה אות שוהיול ליכ ל יתממש והואיידע שלעמה כי כל ודאותפיכך, אין בוצע. לל שיוככ
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    השקעהדל"ן ל ילות  פע . 7

 ות יל הפעי על למידע כל  7.1

 םה ומימוש כסירכיש מדייות

לום  י הגכלכלאל הות והפוטציקי סעויות  זדמהתאם להלעת בכסי מקרקעין מעת     לרכישה של  פועלת  הברהח

וק  ת מחיר הש בחי   רה תוךידי החב על  בחת    העסקה ות  . כדאי יזמות  מרכיב  ו ללכיו  ל יקטים אפרוובלבד ש  בהן

    ס.כשל ה  חהשב הל  תוכן אפשרויו  ןיותיהרויקט ועלו הפום ן ייזו ויות מימ, אפשר מיקומו הכס,של 

  ל"ן דכ  2020צמבר  בד  31ום  ה לי החברידי  מסווגים על  ה   ל אבישר  כסים במספר  חברה  מחזיקה הדוח זה,    ד עלמו

    :העלהשק

   ;84ת)או לו(מרכיב המ קוטיבית הסרויקט הבפ חלקים - ותית מה השאילהשקעה קרקע  . א

  ; לןלה  7.3ף בסעי יובאותיו ווד אם פרטיש  מהותי מהמבה מיב בהק . ב

 . להלן 7.4בסעיף  ם אודותיה יובאוטיפרשוד מא ת קעה מהותי להשקע רק . ג

     רפיגילוי מצ 7.2

   לעיל.  5.3ף יראו סע   - )  לישרא( רייםעיק יםוראז 7.2.1

ובשת    2018(בשת    ויקט וולברגרלפ  ביחס  י שערוךח ווו ר דוח זה, רשמעד  למוכון    -   ךערושוחי/הפסדי  רו 7.2.2

 . להלן 7.4.2 - ו  7.3.2פים סעי ראו רטים . לפ)2020(בשת  ןוימפרויקט גת רוביחס ל  )2020

 וי מצרפי גיל -  קעה שות להעקרק 7.2.3

  יםמשת  אזור
  תקופה 

  סתיימה ביום) שה ש(
31.12.2020  31.12.2019  

  אל ישר

  130,533  163,742  ) ש"ח יאלפ) (בד(מאוח  בתום השה  םייספהכ בדוחות  תות הקרקע מוצגו  הסכום שבו
  11,000  11,000  85) באלפי מ"ר( הת בתום השסך הכל שטח הקרקעו

פי  ל ת, לפי תכיות מאושרות,ורקעקיה בי ב זכויות  הכל  סך
  86אלפי מ"ר)(ב  םשימושי

  28,500  38,000- כ  משרדים 

 קעה להשן כדל" יהיד  לע המסווגים צהבוהק ל שם תייהמהוסים הכ/ים מהותי אור הפרויקטיםתי 7.3

  31( ח דוועד הלמ החברה  שורהק ו שראל, ביב  להשקעהן "דל כ  המסווג  רהים אודות פרויקט החבט פרו יובאהלן ל

  : )2020ר במדצב

 גברוולפרויקט  7.3.1

עס  2017ואר   בי  19יום  ב החברה  לרכישתהשלימה  של  50%  קה  והפרע  המופק  וולבחב  מהוה  רג  רת 

כסותעלבב  אשר,  ")וולברג("מ  ע" ב  וורסט כ  מ"ר  3,872  - כל  ש  בשטחמקרקעין    ה    349קה  חלהידועים 

וולברווב ראברח   6638  שבגו   11,400,469גד הקצאה פרטית של  כ  את"), זןיעהמקרק "ב (תל אבי  ,16ג  ל 

 
     .לעיל 6.2.2  ףיראו סע פרוייקט זה,ל ש  יכיב היזמות המראוד לפרטים   84
  . מותמרכיב היזר גם  ן היתבי , רקעותקי ה שטח את סך ל  התון כולכי ספק יובהר  למען הסר   85
ת  כי תאם לתהגדלת הזכויות בה להחברה פועלת    מת. עם זאת,ע הקיי"לתבבהתאם  הין    ות בטבלה מפורט ויות ה הזכ  ן, מורי ת  ט גויקרפל  ביחס י  יובהר, כ   86

  .5000א ת  מתאר
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)  רההחבפק והפרע של  המווה  ה מ  14.95%  - כמה  שר היוו כון למועד ההשל(א   רגילות של החברה  ת מיו

    87.)"יויוןע"מ ("בות קע ל השה ישרארופ ון אי יו לי

  ד וצבע"מ    י) שותף כלל2  )2016ט  טמ ווסר איהתד חברת  עם    ברגה וול התקשר,  2017  קטוברבאו  3ום  בי

"  ממכרה"( במקרקעין  "), בהסכם למכירת מחצית מזכויותיה  יםתפשוה"ד:  הלן יחד ולחו שלישי וסף (ל

המכר"- ו בהסכם  זאת  בהתאמה),  כה  ורמת",  עד  של  דין  כ  "ממע ספת  בתו  ,88"ח ש  000,0036,5  - לסך 

י  דיל  בממכר המסירת החזקכי הר, יוב .המכר סכםה ו בשקבע  דים מועופן ובבאו מ ולשר ישא ")התמורה("

לתשתב  השותפים  בכפוף  טופס    התמורה וא  מל   םלווצע  קבלת  או  4לאחר  שים  חוד  24בתוך    לפרויקט 

המכר הסכם  חתימת  בבד  .ממועד  המכר,  מתתיח  עם  בד    כםהסב  יםשותפ וה  גלבר וו   והתקשר  הסכם 

  קשורה   ה ר היה חבראש   ע"מ, ה בידהר ב תי  כר,  ן הית , ביקבעגרתו במס  ,קטלפרויביחס  ולה  פע  יתוףש

יטת  בש  יש לצדדיםבהתאם לתקציב עלויות מפורט אותו תג  יקטרופה ת  תבצע את ביי  ,אחד השותפים  לש

+costות ולמגבלות א89ולה.הפע וףית כם שבהס הצדדיםדרו על ידי וגה  רש, בכפוף לעקרו  

כ יובה פברואר  עי  ר,  לחודש  בי,  2019ד  ההיה  וולברג  לה  יתרדי  ב תו  קמבייה  למשריי של  חדש  ים  ד ן 

בלבד  בקומת(  חרומס שתות  קומ  7בן  )  קרקע  חיה  מעל  מרתפי  קומות  הבייה"(י  כ)"היתר  הכולל   , -

  תב"ע ה  ה ופורסמשראו   2018  יאמחודש  ב   מות חיה.קומ  285- מ"ר מסחר וכ  700- כ,  משרדים  מ"ר  10,300

זכויות חדש היקף  לפיה  במקרקתהמ   יההבי   ה,  לכ  עיןוכות  המ"(  מ"ר  23,000- גדל  קות והזכויות 

ב)"ע"תבב והוצגה  לפיכך, הוכה  עיצוב אדריכלית   צוות  פי.  בסיס    על  התכון בעיריית תל אביב תכית 

יב  לפיה  בתב"ע,  ביי המקרקעי   גביל  ע   ההזכויות המוקות  קו מוקו  17  בן  ןן  חרית  ע מסקרק  מתת מעל 

- ים וכב כלרחיה    תמקומו   235  חר,ר מסמ"  700- דים, כרמש  מ"ר  22,300- כהכולל  יה,   חושלושה מרתפי  

לכל  240 גלגים  מקומות חיה  כון למו ")הפרויקט המעודכן("  ליםדו  כי  יצוין,  היתר  עד  .  זה, קבלת  דוח 

שלא לבצעם וכח  חלט  ה הוז  ת, שבשלברולום אגבתש   אך ורק  דכן מותיתעוהמ   טבייה להקמת הפרויק

  . ים להלןהמפורט לים וקהשי

ה 2020ר  באוקטוב  27ם  ביו ב החזק יתרת    תישקה לרכסמה החברה עשלי,  יויון  וולחברותיה של  ,  ברגת 

יויון לחברה    במסגרתה וההמ ה  מהו  50%העבירה  וולברגופק  מיות    16,326,531כגד  זאת    ,פרע של 

בורגיל שלכ  ע.  0.1ת  ות  אחת  במוע,  יוןליו  ברההח  ל  היוו  המו  6.5%  למהההשד  אשר  ל  שפק  מההון 

הוה    )100%וא (לברה במהח  דוח זה, מחזיקה  פרסום  ועדמלן  כו   ך,כל  בהתאם  90. מלא)ול  דיל(בהחברה  

פק והפרע של ו המו91רג. בול  

פ  בהסכם  איבק מוסד  ם  ע  יםוהשותפ   ברגלווהתקשרו    2019י  יול ב  18  םביו של    סי יליווי  עד  בהיקף 

  92. תליםמה בתאים המות  )מון הקרקעמי (כולל  ש"חי אלפ  0022,52

ה  לשת  אפשריוה ההשלכות  ח  כ וכי    ן,יצוי הקורופמגת  תפשטוהמשך  משקי הפעיעל    הת  הכלל  ת  לות 

ובהבא ובעולם  ברץ  המצב  להערכות  הצפו תאם  הפגיעה  למידת  וב אשר  בחברה  החיהתוחולקיה  ליטה  , 

 
  ).851700-10-1720 - ו 216000-01-0172: אסמכתאות( 2017אר ביו  91 - ו 12בימים  ה החברה יידים שפרסמוחים מים ראו דיווספ טיםלפר   87

מתוך  מש  9  - כעד    לש  סך   88 היהתמורה "ח  מותה,,  בבמועד  רגלוולבם  וישול  ו  שקבעו  ככים  המכר,  זכמ  0,0012שתתווספה  ל  הסכם  וס"ר  פות  ויות 
ר, המכ  הסכםד חתימת  ועמקרקעין בהמ  החלה על  פי התכיתות על  יימ ת הקלזכויו   ן תוקף)פורסמה למת   ה וטרםאשר אושר  3561  א ע תתאם לתב"(בה 

  פרויקט. של ה  יה יהבר יכללו בהיתר שטחי שירות אשמ"ר עיקרי ו ר כל ו עבש"ח  1,500של   ) סך50%(חלקה בגין  לוולברג וישלמ פיםתושה בו  באופן
  ). 188308-01-2017כתא: (אסמ 1720באוקטובר  8 החברה ביום סמה שפר ווח מיידי או דים רים וספי לפרט   89
  ).מה תאה ב ,102019-01-2020- ו 097180-01-0202 :תו סמכתא(א 0220ובר באוקט 12- ו 2020בר מט פסב 30 םהימימברה ח ראו דיווח ה ם פיפרטים וסל 90
ה על לר הוקצו  אשמיות  ה הצביע את  יון שלא לה יוהתחייב,  חברה ע"י ה   ברג וולמיות  כישת  לר  זה   7.3.1המפורטות בסעיף    ת או עסקה   יצוין, כי במסגרת    91

  חלקן.לן או  , כוירתןכמעד ומד לע ה ר החב שליות הכלל תפובכל האסי רה חבידי ה 
  ).074599-01-2019כתא: מ(אס  2019ביולי  12ה ביום ברהח  ה די שפרסמיימ  יווח ספים ראו דטים ופרל     92
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  פיםתסיום ביית המר  עםויקט  הפר ע  ית המשך ביצול השהיערג  בולו   ויקטפריה לשותפ  חד עםרה בי בהח

מהותיים או מכירת  חים  ס לשטשוכר עוגן ביחעם    תלהתקשרו  דע  זאתט,  קכללי לפרוי  ר ביהיתה ת  וקבל

  יוצריםביצועו  י ללאי וטצזמים הפלוח המצא הפרויקט ו בו    , תוך הערכה כי הסטטוסים בפרויקטשטח

חד  בי   רג וולבתה  וכח כך, פ  .מורטחים כא ת שוכר עוגן ו/או מכירש  יתורעל א  ר תקלת אשימודאות מסו

. בהמשך  93לכך ר  הבק עתורויקט  י לפהליוו סיים את הסכם ל קשה לווה בבמה ק קט לב יותפיה לפרוש עם

של עד  סך    ומסגרתב  , ווילהסכם הלי ן  קוב תיל כתע  םישותפהוולברג ותמו  ח  2020בובמבר    17ביום  כך,  ל

על   ש"חיון  יל מ  65 כ - יועמדו  הבק  לטוהלו ידי  המקרקע ואה  מימון  המפאתל  בהתאםן,  יבת  רטים  וים 

  94. להלן 15 עיףבס

   95ים בהקמה מהותיים מבים מיבמת שיר 7.3.2

  קעהלהש  "ןכס דל םש
  ו יייומאפ

ת  פ תקו 
  ווח די ה 

שיעור    ים כספיתוים  
  מה לההש

ה  בתום הש
כספי] /דסי[ה

(%)  

שיעור  
חי  משט

  הכס
ביהם  לג

חתמו  
  זיחו

ירות  כש
ם  ייבימח

לסוף  
ה  הש

)(%  

יםתחוה  תדווא  וות  על   ה בבסיסש ת ערכת השווי והה
ת  ברמצט 

תום  ב
שה,  

לל  כו 
  ע, קרק 

בייה  
ות  ושו

)  (מאוחד
  (בש"ח)

  

יים וכושער גן י הווום בדבר שתו  

  וויש
  גן הו

  בתום
  ההש

  (מאוחד) 
 אלפי(

  ) ש"ח

ערך  
בספרים  

  בתום
  ההש
  חד)(מאו

(אלפי 
  ) ש"ח

  חיוור
 שערוך 

 הש
אלפי (

  ) חש"

  
  

שם  
עריך  מ
  יוושה
  יסיון ו

מודל  
  ה ההערכ 

  ה ערכהה   יסבבס  וספות  חותה
העי   שיעור /[Cap Rateין)  (לפי 

זמן  מיי   סהתפו שיעורהיוון],   צג, 
דהקמ  יוםלס שכירות   מי ה, 

,  צגימי  NOIהכל   ך ס   ר, למט 
  . זמי י מרווח

ון שם  צי
  הכס 

  ג וולבר
ש

ם 
י

תו
תי


ס 

כ
ה

ל 
 ע

ם
י

  

  
 תש

2020  
116,122  116,122  116,122  4,038  

לב  ש ום  סי 
  96המרתפים 

0  

זריצקי 
מך  הוסף יוס
י  אמ שכ

ין  קעמקר
1970ת  שב

  לפי
  טתשי

ה  ואההשו
בשילוב  
  תעם שיט

 שוויה
  יהשיור

  ום מיק  י"עפ   בעושק  יוהשו  ערכי
 הביוי ,  בה הסבי  ואופי  הפרויקט

:  כדלקמן  םהי  ב"יוצוכ  מתוכןה
  4,000  משרדים  בוהמ   ר "מ  שווי

  והבמ   ר" מ  וויש,  ר" למ  ח"ש
  ר "מ  יושוו  ח"ש   6,500  רמסח

  .ר" מל  ח"ש    1,000הסאח בוהמ
  

ציון  
מיקום  
  הכס 

ול  רא
ברגוול  
תל   , 16

  אביב 
ן  ציו 

ע  טבהמ
  ת פעילו 

  ש"ח 

עד  מו
רכישת  

קרקע  ה
  עליה
  בה
  הכס 

ואר י
2017  

שת 
2019  

99,214  99,214  99,214  0  
  ע ביצו   ב של 
  ים תפ ר המ 

0  
  

  את   עביצ  אשר  שמאיה  אתמ  במכת   קבלת ה  2019  תבש
,  2019  מברבדצ  31  ליום  כון  ופיל   , 2018  תשל   השווי  הערכת 

  על   שבוצעה  השווי  הערכתל   חסבי  שערכו  לבדיקות  בהתאם
  שיוי  חל  לא,  קעיןהמקר  ושוק  2018  דצמברב   31  ליום  דיוי

  שיתה  וויהש  ערכתלה   ביחס   כס ב  ותזכויה  בשווי  מהותי
לכס  שבוצעה    רכת השוויע ה  טילפר   .2018  ברמ צבד  31  וםיל

  להלן.ו , רא2018בשת  

ק  חל
  רההחב 

בפועל  
(%)  

50% 

שיטת  
הצגה  

ו"ח  בד 
  ד המאוח 

וי שו
  הוגן 

מועד  
  סיום

בייה  
  97וער מש

--  

שת 
2018  

83,138  
  

813,83  
83,138  

  
10,530  

ודיפון  פירה ח
  קרקע ב

0  

ריצקי ז
ף  יוס
  מךהוס
י  אמ כש

ין  עק רקמ
ת  שב

1970  

  לפי
  טתיש

ה  ואההשו
בשילוב  
  תעם שיט

 שוויה
  ירהשיו

  ום מיק  י"עפ   שקבעו  יוהשו  כיער 
 הביוי ,  הסביבה   ואופי  הפרויקט
  :כדלקמן  םהי  ב"יוצוכ  המתוכן

  3,250  משרדים  מבוה  ר "מ  ישוו
  והמב  ר" מ  שווי,  ר" מל  ח"ש

  ר "מ  יושוו  ח"ש   6,500  מסחר
  .ר" למ  ח"ש    1,000הסאח הבומ
  –  עקרק:  אהכסי השוו  רפ סמ .1

אות  עסקשווי; ממוצע  תוי    3
  6על    התבססליה  בהרצ 

 .ו שסגר תעסקאות שוו
עלוי .2   ישירותהבייה  ת  וסך 

למ"רוע בגמר  (ברוט  קיפות  ו 
 .ש"ח 09,00- : כמלא) 

בי .3 השוו(  יהתקופת  י במודל 
 שים. 3:  השיורי)

הימרווה .4 חישוב  ח  צורך  זמי 
    .18%: שיוריהי והשו

י  חשט
ס  כ

  יםדע וימ
לפי 

  מושים שי

- כ
22,300  
מ"ר  

רדים  מש
  600כ -ו

מ"ר  
  מסחר 

 כל  סך
 ההשקעה 

 צפויה ה
 כולל(

 , קרקע
 יהבי

 )ושוות
  )"חשב(

  315-כ
  מש"ח 

 
  .)086314-01-2020 (אסמכתא: 0202ט באוגוס 03חברה מיום או דיווח ה ר פים וס םרטילפ 93
  ).997450-01-2019: (אסמכתא 1920לי ביו 12 ביוםה החברה פרסמשדי מיי יווח ו דוספים רא יםלפרט     94
95   ים בטבלה תהים תחת  שלהלן וית כסחה שהכ י חלקר כבה יו  זאת עם). 100%(רה בי הח דל יאופן מלא עחזק במו ההו החברה ב50%ס הי.   
כללי   ה ר בייתוקבלת ה   פים תמריית ה ם ביו ס  עם  ויקט ע הפרהמשך ביצו  את  שהותה לרג  בוול  ויקטפרה לשותפי  חד עםרה ביבהח   לפרטים אודות החלטת 96
  לעיל. 7.3.1ראו סעיף   ,ים בפרויקט שטח ים מהותיים או מכירת ח וגן ביחס לשטשוכר עעם  ת התקשרול עד זאת, פרויקטל
    יקט. פרוד סיום ה מועיך את תה של החברה להעריכולין בא  יללע 7.3.1סעיף  ב פורטוע הפרויקט כמהשהיית ביצ לאור 97
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ל קר 7.4 מאוד  השקעה  קע  (  גת   –מהותית  משרדי  -   ין המקרקעחלק  רימון  ידי    על ים  ג המסוו  -   מלואות / םמרכיב 

   עה)השק לכדל"ן  רהבהח

א)  (  יבים:לשי מרכ   ידי החברה מסווג על    ) לעיל  6.2.4  סעיףהובאו בודותיו  א   ים(שפרט  רימון   תג ט  ויקפרכי    , יןויצ

דיורייחקמת  ה עה  דות  החל  מסווג  י  2020  רבדצמב  31  וםליברה  ידי  שהק  ב)(;  יזמכדל"ן  טחי  מת 

ע ה  מלואות /דיםמשר וכקרקע  שקהדל"ן לכ  2020מבר  בדצ  31ם  ולי   ידי החברהל  מסווג    ת תיו ה מהלהשקעעה 

  . אודותיה יובאו להלן מאוד שפרטים

  משרדים  כיבמר –הכס גת הצ 7.4.1

  31.12.2020פירוט ליום      100%  –בכס    דהתאגי קחל  ;אחוזים  מאה  לפי  ויםת 

  יפו   אביב בתל חוב גת רימון ר  יקום הקרקע מ

    *רמ" 2,800 - כ  שטח הקרקע 

  ים רדשומ  םייות למגורוזכ  קע קר ה עוד יי

  ם)למשרדי היתר ו ים מ"ר למגור  3,600 - ר (כמ" 17,000 - כ   קרקע ות ביימ ק  ה יזכויות בי

בים השלית  צ קע מתוכן וציון תמוד קר ייע
ויים התכ וי יי דרשיםהוד עלשי  

  ות מלוא או /ים ומשרדים ול משולב מגורהקמת מגד

  ם) מ"ר מגורי  8,000 - וכ מ"ר משרדים 23,000 - כ( רמ" 31,000 - כ  וד יעהי וי ר שיחאל  ותוכתמ ה יזכויות בי
ך  ה דר קהחזההחזקה בקרקע (תיאור  ה מב

הן  בבות שיעורי ההחזקה לר ,תמוחזקו  חברות 
  )עבקרק  להןה שעורי ההחזק ושי

- בקרקע ת ה א ומחזיקה  100%בשיעור של  בת המוחזקת   תדרך חבר 
100%  

ע  רקהק ע (אםקרבקל בפוע  גידחלק התא
לת חלק  כפה – ת קזבחברה מוח את מצ 

  החברהחזקת בחלק  המו ברה בח התאגיד 
  ) וחזקת בקרקעהמ

  
100%  

השותפים  (אם   ם לקרקע השותפי שמות יוןצ
ויות  הזכ מן שה אחוזים  חמימ ר תמחזיקים יו

  ) ריםקשו  צדדיםהשותפים הם   בכס או אם

  אין 

  2017 רץ במ 30 -   ה כישר סכם הות במועד ההתקשר   רקע שת הקרכי תאריך
  2018אי במ  27 - שת הקרקע כיור קה סע העד השלמת ומ

רה  טיות בכס (בעלות, חכישפויות מפירוט זכ
  ה)כדומו

  ת  בעלו

של בעלילחלחס  יב  ם זכויות משפטיות רישו מצב  (  רקעהק  קם    זקההח  מהמתחם),  92.5%הפרטיים 
  אך  רותטשת רשמה בפקס הובעלהו   רהלידי החבסרה  מן  במקרקעי

הפ ברשמה  ם  רט לתויוכזקס  ביחס  תל  יר ע  של  קהלח.  ב  אבי יית 
החזקה  מהמתח  7.5%( ל   במקרקעיןם),  החברה  מסרה    עלותהבוידי 

בפק רש השטרומה  הז בפק רשמה    טרםאך  ת  ס  רשמה    .כויותס 
לט  לאוממשכתא  בק  המקובת  כלל  על  הרישום י  בפקס    רקעין. 

  ן. יקרקעמלמת הליכי ההסדר ב להשכפוף הזכויות 
 אם ישו  ע,ם מהותי בקרק יי ש בימואור שי תי
 

  חר.ומסם שהוא למגורי שכר כפי כס מוה הלב זבש

מת  הק שך המלרות מימון מצאו מקו אם ה
כס ה  

בלפר המידבטים  לשהוען  מור  על  מד  ראהחברה  בקאי,  תאגיד    ידי 
קאי בהסכם אגיד הבעם הת  קשרלהת  בכוות החברה .  לעיל'  ו0  עיףס
  וי. יול

 ים מיוחד ציון עצא  ווכי  ום קרקעים [זיהיי
  ]באלה

  ן. אי

[איחוד  ספיים הכות חבדו גהשיטת הצ
 פעילות  י מאזי/וומלא/ש

  פת שותמ

  איחוד מלא 

  -,-   ר פרטים כס שמכ
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7.4.2  98עה שקהקע לרהק רבעיקריים בד יםתו  

  - בכס   דהתאגי  (חלק
%100 ( 

  שת  ח) יווהד(שת   2020שת 
2019  

  2018ת ש
  

בתאריך  
רכישת  

  1רבעון   2רבעון   3רבעון   4רבעון  קע  הקר

ת  דוחו ב  מודל הצגה
  כספיים 

  וגן וי ה שו  הוגן  וישו  וי הוגן שו  וי הוגן שו
וי  שו

  הוגן
 שווי הוגן 

  עלות
  שהיהרכ

 ח) "ש(ב

  70 - כ
  ןו מילי

 ש"ח
  הש ף סוי הוגן ב ושו

 ש"ח) פיאל(
,61794  70,189 70,189 70,189 70,189 75169,  

מ"ר  לות, לע
 בש"ח) (

 5,200- כ
 ש"ח

  וף ערך בספרים בס
 ח) ש"אלפי (שה 

94,617 70,189 70,189 70,189 70,189 169,75  

NOI  
שימושי  מ

ם  בייי
 (בש"ח) 

 -,-  

  הפסדי רווחי או
  ש"ח)י לפא( ךשערו

23,863 -,- -,- -,-  -,-  )6,635 (  

 

מ"ר  הוגן ל יווש
  (בש"ח) (

 05,00- משרדים
ר ש"ח למ"  

  10,000- ואותמל
 ש"ח למ"ר 

  17,250- מסחר
למ"ר  ש"ח  

005,2- כ 005,2- כ  005,2- כ  005,2- כ  5,200- כ   

NOI   יים  בימשימושי
 ש"ח)  י אלפ(

509 505 466 471 1,646 1,121 

פו  שזק מימוןלויות ע
בר)  לקרקע (במצט

   )בש"ח(
 -,-  -,- -,- 

ים (למ"ר)  ירח ח מטוו
קאות שעשו  סבע

קע  קרבבתקופה 
יד  ל ידי התאגה (עעצמ

ים)  תפ י שואו על יד
 ש"ח) (ב

 -,-  -,- -,- 

  

  חות שבה 7.4.3

  מחשה]יתר [דוגמא להה /דוי ייעושי : בחהת ההשמהו

  :ויכמשפטי/תב  מצ
  31.12.2020ליום 

  תכי ום לת אבהת ייה ר ביתת להוצאת ה פועל  ת. החברהיימ ק תב"ע 
  מתאר.ית תאם לתוכיות בה והזכ  בלת מלואלק 5000א מתאר ת 

ס ומחכה לאישור  החברה עברה פורום מהד 2021ברואר דש פבחו
  יה.וועדה מקומית לקבלת היתר בי

  31.12.2019ם ליו
  כיתובהתאם לת ייה ר ביתת להוצאת ה פועל  ת. החברהקיימ תב"ע 

ת מתאר.י וכאם לתתהזכויות בה  לקבלת מלוא 0500א מתאר ת     
לפי  (באלהשלמה   רשתדית כספ עה קהש 

 : )"ח ש
  -,-  שבוצעה 

  היטלי השבחה   מתוכת  כוללת

 יצוע): י בלבזמים וש תיות (לוחות הערות תמצי
חה בגין  י השבהיטללום מתש ובעת  ערתהמשו ספית ההשקעה הכ 

  . הוספות כויות הז  לתקב
  
  

 השתי)  דוח לפת  מצור  יהערכת השווי (הערכת השווודות פרטים א 7.4.4

התאגיד  לק . ח100%ם לפי תוי
 100% - ס בכ

31.12.20  
31.12.19(*)  

  1רבעון   (*) 2עון רב  (*) 3רבעון   4רבעון 
  ה כערך לפי מועד ההובסמ השווי  

  )ש"חפי (באל
  

70,754  70,189  70,189  
  

70,189  
  

70,189  

  70,189  70,189  70,189  70,189  94,617  ) ש"חבע (באלפי השווי שק

  שווי מעריך ה  ותהז
יג' יוסף  א

צקי יזר 
 -  -  -  -  

  -   -   -   -   כן   תי תלוי? המעריך בל האם 

 
98   ים מתייחסהדלה ב מרכיים ל תו יל. כמפורט לע ,"ן להשקעה  
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התאגיד  לק . ח100%ם לפי תוי
 100% - ס בכ

31.12.20  
31.12.19(*)  

  1רבעון   (*) 2עון רב  (*) 3רבעון   4רבעון 

  -   -   -   -   ן כ י? יפו ם הסכם שהאם קיי

וי  ו התוקף של הערכת השתאריך 
ליו מכוות הערכת  ך שא(התארי

  וי) השו
31.12.2020   -   -   -   -  

רכת השווי  הע מודל 
  שוואה/הכסה/עלות/אחר) (ה

  השוואה 
ם  עבשילוב 

  ווי ש ה שיטת
  י השיור

 -  -  -  - 

    וירכת השות ששימשו לצורך העריוהחות עיק 

ההערכה בגישת  
 Salesההשוואה (

Comparison 
Approach (  

מחיר  
מ"ר  ל
צורך  ל

ההערה  
  ש"ח) (

- םמשרדי
ש"ח  ,0005

 למ"ר
- מלואות

ש"ח  ,00010
 למ"ר

  17,250- מסחר
  למ"ר  ש"ח

 -   -   -   -  

טווח  
מחירים  

למ"ר של  
קרקעות  

  ברות 
וואה  שה
  "ח) ש(

אלפי   6,500
"ח ש

  שרדים למ
10,000-14,000 

ש"ח 
  ת למלואו

15,000-20,000 
  ש"ח למסחר 

 -   -   -   -  

מספר  
עות  הקרק
ברות  

  שוואה ה
  (ש"ח) 

9   -   -   -   -  

לגבי  
  תהקרקעו 

  יקריות עה
שלקחו  

לצורך  
השוואה  

:  יצויו 
,  שם/זיהוי

מיקום, 
  שטח

שבו  עסקה 
רבת  עוהיתה מ

ישראל קדה  
מתחם בק  ב
  ב , רחומיואל

הרצל בתל  
  אביב 

 -   -   -   -  

ים  משת
מרכזיים  

  אחרים 
 -  -  -  -   לא רלווטי 

רבעון  הוסוף    2020של שת  , סוף הרבעון השי  2019וף שת  סתיימות בס לתקופות המ  שוויהוין, כי  (*) יצ

בין היוססמב  ,2020השלישי של שת   לפיו  החיצוי  מעריך השווימאת    יםעל מכתב   תר,,    ה שווי הרכיש, 

    .תן תקופותלאו של הכסהשווי ההוגן  שקף אתמ 2018שת  בשבוצעה 

  

בדבר מימון  םטילפר 7.4.5 ביח  וספים  גספציפי  לכס  רימס  חס  בי  תושי  וחותובט  םודיבכללותו, שעב  - ון  ת 

 לעיל.    0יף סע ראו  ,אליו
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  ת חוקול . 8

הדוח למועד  לק כון  היזמ" דלהם  תחובבוצה  הק  ת וחו,  למגורין  היי  התק  קרקע  עליב   םם  האתם   צהקבושרה 

ביוי/ב פיוי  דיר,  ציהקומבי הסכם  איבעלי  החברהות  מתקשרת  יוכש רו  "אתמי  מבהסכ  תם   דיור ות  חידי 

עמם  יאפוטצ ב   שרתקמתליים  מכר.החברה  התמ  י עיקרל   הסכמי  סע "הסכמי  ראה  כאמור   ל.ילע   6.2.7.7  יףא 

  .התעל פעילו תי באופן מהושפיע כדי לה בדם וא ב איןו תיהחולקו מ בוצה אין תלות במילק

    שיווק . 9

שיווק   דבמ  ועלתפ ברה  הח  תחדשו  דיוריחידות  לשם  אפיקים  שיספר  בכסיומכיוק  ו וגמת  ובחו"ל,   ץבאר  םרה 

ודום  קי הדיגיטלית,  קבאמצן  כבמדיה  פרטיכם  יועות  ש"לובח  םיסים  חלק  מרוכם  ,  חות מהלקוזים 

החבר של  כן,כמ  . ההפוטציאליים  תמ  לשם  ו  פרויקטי  שלגר  מאב  ה ברהח  עזרת  "א,ייזום  ת בעל  הלקוחות 

בות לר  ר יעקב גורסד,מ  ,קיעסה  כ"ל הפיתוחה ושל סמן של יטיובמו   ההשליט  בעלתשל    בקשריהה,  ב השליטה  

    ם.דיירי  ייצגיםהמ  חוםתהמן  םעו"ד ומתווכים רים עקש

ייה  בפ   הן(   ווקום השילתחקשריה בכל הקשור  ה וביטהשל  בבעלת  הקבוצה תלויה  זה,  דוח  כי כון למועדצוין,  י

ה ו דיר  י לבעל לשם  ו תקשרות  ת  תמ"א  בבהסכמי  יחי  ןק יווש הן  השל  על  ותית  מה יע  ישפ  םואובדר),  דיודות 

    .הילותפע

  חרותת . 10

  יל.  על  6.1.6ף יעס ראה

  שרדי חברהומבוע קרכוש  . 11

    .מהותיבהיקף  ש קבוערכואין  , לחברהוחהד כון למועד 11.1

  ברה י החמשרד 11.2

 להלן.ד'  חלקב  22קה  תו  רא, ברההחה רשקתהם ה משרדים בירות הסכמי שכ לפירוט אודות

  י שון אהו . 12

וב מועסק  2020דצמבר  ב  31ליום  ן  וכ 12.1 בחברה   מלב  .םעובדי  13ה  רהחבשל    ותהב ת  חברו ים    ושאי ד 

בחברה    המשרה תאיהבכירה  מפורהעסק  אשר  בתקתם  זהבחלק    22  - ו  21ות  טים  לדוח  רטים  (פ  ד' 

 רשכ  וללים שכר בסיס,רה כ בחב  המועסקים םדיובע ה רית לש עסקההה אית  ,גיד)התא  וספים על עסקי 

 לום : תשגוןובד, כ לע ובדע מ ם ימשת אשר  ליםם מקובלווי איםתטי, ווושרלככל    וספות,  שעות   ן בגי

תשלו צאותהו זכויטלפו הוצאות םרכב,  סוצין,  קרןות  העו   השתלמות  אליות,  על  בדיוכו'.  מועסקים  ם 

  פיות ציספ  ותהטב  עם,  בחוק  גדרותהמו  ליותהסוציא  יותכו הז  ןת מ  ליםכול  דההעבו  מיכהס  .יובללגבסיס  

    .ב"יווכ  סודיות על  שמירהל ייבות התח ם, ובדיעמה לחלק

12.2 ות  תח ותלפי משא 

ו ו, המ וןהיסי  ידע,החברה על ה  מסתמכת ותה  ל עיבפ ים בשוק  השו  הרחבה עם הגורמים  תההיכרויטין 

  ,אמהתבחברה, בהתוח עסקי  פי  סמכ"לכו  רהבחה   כ"ל כמ   כהיםד, המסב גוריעקד ורסגו  דהיהושל ה"ה  

שימע  ואשר לחברה  בתחוםו יהותי  ר יקים  הפ  ל  ההסקהדל"ן.  השתקשת  עם  לפגוע    העלול  ייםרות 
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וקיות של החבהעס  יהצאותובת זרה    סטרטגיה שלה, לשווקתה לממש את האלביכוה  בכלל  כסיה,  את 

  ן.  ל"כוש כסי ד רתה ולילו לפע ן מימו ייס מקורותלג

 פציות אות יכת 12.3

וואכך  בל לקחברה, לאחר שהתן ה טוריודירקאישר    2015  במאי  28  ביום   רה,החב  שלדת התגמול  עישור 

או  ולעובד   תציופתכית  ויועמשר  ישאים,  החברה  של  (וצים  יכול  )ורותקשחברות  ה  ויוצעו    במסגרתה 

ה(שאין    ציותפאוליצעים   של    ת למיווש  מימל  יתות סחירות)  ע..    0.1  ת וב ברה  החרגילות  כל  ש"ח 

ה בזכוי אחת,  למותיהשוות  הקיימ  יות ן  בהוהרגילות    מיידיוח  דיו ראו  ם  וספי   רטים פל חברה.  הון  ת 

החבר מפרסש ביוםה  וספים  ל  ).2015-01-032778(אסמכתא:    2015י  במא  28  ה  אופציות  פרטים  אודות 

  .התאגיד)י סק ע לעפים  וסזה (פרטים  לדוח  ד' חלקב  22  - ו 21תקות   חברה ראו קו בשהוע

  פקים ס . 13

    עיל.ל  6.3.4 ףסעי ורא

   רחוז וןה . 14

    .2020צמבר בד  31ם מה ביויחודשים שהסתי  12 ה שלופ קלתברה של הח רהחוז ן ההו כבן הרהלל

  שכלל הסכום 
  ספיים  ת הכבדוחו

תקופה  (ל  תאמות ה
  ים)  דשחו  12של 

    הכל סך

  ח "ש  יפאל 
  115,246  ) 71,743( 186,989 שוטפים  םכסי

  46,404  ) 167,866( 214,270 ות פשוט תוי התחייבו
  על   שוטפיםהם  סיהכ  עודף

 פות ת השוטההתחייבויו
)27,281 ( 96,123  68,842  

 יאשראון ומימ . 15

  תבמהלך ש  תוקףהיו בות שא ווהל   על  ביתיהאפקט  תהריבי ושיעור    עתהריבית הממוצשיעור  פירוט    להלן 15.1

ייחודי  לשי  מיועדות  איןוש  2020 ביןדי הבימוש  לזמן  מן קצר והלוואות  זת ללוואוה  חברה, תוך הבחה 

   :31.12.2020 יוםם, כון ל אייקא בל ות אשראיומקור אי בקאיים רמקורות אש יןוב ארוך 

 

  זמן קצר   ך וזמן אר  
סה"כ  

ועד  למ
ם  סופר

ח  הדו
(אלפי  

  ח) ש"

  ר המימון טי מקו פר

  תרהי
למועד  

ם  סורפ
ח  ודה

(אלפי  
  ) ח ש"

עור  שי
ריבית  

  מוצעת מ

עור  יש
בית  רי

  אפקטיבית 

  יתרה
ועד  למ

רסום  פ
הדוח  

לפי  (א
  "ח) ש

שיעור  
  תיביר

  ממוצעת 

יעור  ש
  ריבית

  בית קטיאפ

  -,-   -,-   -,-   -,-   -,-   -,-   -,-   מודיםצ ראי בקאייםאשרות מקו
  339,100  3.1  3.1  146,117  3.2  3.2  192,983  דיםאים צמוש קאייםבאשראי מקורות 
  -,-   -,-   -,-   -,-   -,-   -,-   -,-   דיםואיים צמי שאים בקאשרא מקורות

ים אוש ים בקאייםקורות אשראי שאמ
    םידצמו

 -,-   -,-   -,-   -,-   -,-   -,-   -,-  

  

- רב  שראיאע  ירו: א 104-15שפטית מספר  ם לעמדה מבהתא ברה,  הח  לח שוו בר די  וגע לאשראילהלן פרטים ב

  : 2014ץ  רבמ 13ביום  ערך  רותשות יידי רי לע סמה מעודכן), שפור(דיווח 
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   בקאי מימון 15.2

  וה הלו שם  

  ועדמ
 טיל

  ת
ההלוו 

  אה

  סכום
  ואה לוהה

  המקורי
לפי א(

  ש"ח) 

  תפקות
  ןקר   פירעון

  אה ווההל 
  והריבית

  בגיה 

  רתתי
  ה אווההל 

  בספרים
  ריבית(לרבות 

  דלמוע )  לםלש
 הדוח 

  "ח)ש (אלפי

 יתא
  ת ריבי

  ה צמד וה

  הלוואות  של וגן ה  יושו
)  לשלם  תיריב (לרבות 

  דלמוע   ולוס  רההחב 
  הדוח 

  חשבואות יכלל(לפי 
  ) ליםקובמ

  "ח)שי (אלפ

על    מגבלות
שר עם  בק  רההחב 
  לרבות  ואה,ול הה

ות מידה  מא
סיותפי וט  פירו

  וב למועדהחיש
  ח הדו 

ת פרעון  ודל ח
 cross ,defaultצולבת

-תיים  ום מה אי ות
  וספים 

וערבויות בגין  ם ידשעבו ,ת חוואור בטתי
  ם ספיים בדוחות הככ וער ההלוואה 

רה  זזכות ח
כות  וה/ללא זללו 

 - וה חזרה ללו
Recourse/non

- recourse  

1  
וקס ב-יויו

לבן  ה  הכפר
  בע"מ 

  יל.ע) לז(-)ו( 6.5.1  ים ראו סעיףטפרל

2  
ס בוק-וייו

האומן  החרש ו
  בע"מ 

  לעיל.) ט( -)ח( 6.5.2  יףאו סער  יםלפרט

3  
וקס גת ב-ייוו

  ע"מ ון ברימ
  ל.ילע )ז(-)ו0עיף  או ס רים  טלפר

4  
בוקס דל"ן  -ווי

  מ בע"

3  
ו בפבר

  ר א
2019  

18,000  

 פרעת  קרן
ש  ושלאחר ל

ד  ו ע א םיש
יסה לליווי כ

  .קאיב
ת  יריב

עת כל  פר
  ן.רבעו

18,123 

ים+ פרי
1.5%  

א  ל
  מודצ

  מדד 

18,123 

לווה התחייבה  ה
י  ללבע  שלא לשלם

ה וואלהה מיותי
פים שה"ל  ו כס א

ת  תא לול, הלוו לה
  .וואהלה  להם

כוכם הלהס , בין לליווי 
עמדה  העילות    היתר, 

ימוש ומ  ימייד  ןפירעול
וכן  בט וחות 

של   תויבוייהתח   שוות 
מי  כבהס כמקובל   הלווה

זימון  מ לרבות  .  המסוג 
של שיוי   במקרה 

  ברה בח   יטהשל

 יתבהס ל  ו מקובלות  בטוחות  ין  מע  כמים בק 
  : רהית ן יבו, אלו

של    יהזכויותעל  ם  כושכון ללא הגבלה בסמ )א( 
 .טיהבית הסקוט יקע לפרויבקרק  הלווה

זכואחהמ  )ב(  על  ת  השע דת  לכל    בוד רך 
בוהל  של ויותיה  זכ מהמ  לכ וה  וכר  השבה 
מרשויו/ בהות  או  עמס  הקרק קשר  ע  ם 

הס  הבית  משכלפרויקט  רגה  בד   תאקוטי, 
  ויקט מהמקרקעין של פר 100%ל ה ע אשור

  .יוטהסקית הב

חזרה   זכותה יש
  ללווה.

5  
טוורס  רג בולו

  99מ "בע 
  

17  
ובמ ב

ר  ב
2020  

  65,000עד  

ן תפרע  רהק
ר  יאוחא ל

  31 מיום
אוקטובר  ב

2022  .
תשלום  

י  דמי  תיריב
שלושה  

  .דשיםחו
  

61,966  
ם+ פריי

0.7%  
  

לק  ח-50% (  30,983
  ) החברה

שהי יוי עדר 
בחברת טיבשל   ה 

  למעט ( הפרויקט  
ם  ועיקבה החריגים

  ).יווהסכם הליב

ה הס כולל,כם  ן בי  ליווי 
עהית העמדר,    ה ילות 

ומימוש ידמי  וןלפירע י 
וכן  בטוח ות 

שויתחייבוה של  ות  ות 
כמ קובל  הלווים 

ליוסכבה   שר הקבי.  ומי 
יובהר   בכל  כי  זה, 

מקרה בו תתקיים עילה  
לפירעולהעמ  מיידי דה  ן 

הה  או תחייבות  פרת 
אחד  גל מיחידי  בי 

ה  ווים,הל   רה מק ייחשב 
כאיר  מור הא   ע וגם 

ה ה  הפר לווים של 
  .ם האחרי

בטוחות  לב  יתו מעין  מיהסכב  קובלותמק  ם 
  : רבין הית , ואלו

בדרגת משכ )א(  ראשוא  ובלעדיה  ללא ה    ת 
 ין; רקעזכויות במקהל כ  ל ם עולה בסכגבה

ראשו )ב(  קבועים  ב שעבודים  וללא ים    דרגה 
ב כ   ום סכהגבלה  זכויותעל    שותפים ה  ל 

ח   )לעיל   7.3.1  בסעיף (כהגדרתם     ברת כלפי 
ת  המיו  ל הוןר, עם המכ י הסכ רויקט לפפה

ו  הבלתי  של הלוויםיטהמופרע  רת  (חב  ין 
והפרויק יות  זכוכל    על ,  ם) יותפשהט 

תוף הפעולה, על פי  הסכם שי  הלווים על פי
היהשכיר  כמי הס של  והשטחים  וידחות  ת 

  י פוחות על  הלקויות  כל זכעל  קט וכן  יבפרו
ק מתכעם    חוזים וספ ים,  קים  בלים 
 ;  הפרויקט לש  ייםעיקר

ששע  )ג(  הג  בדרגה   ראשוןוטף  בוד  ה  לב ללא 
וזכויות  על  ום  בסכ הקשורות  הפרויקט 

 ;ליוא
בע"מ  -י  ווי  של יות  וערב )ד(  דל"ן  ושל    בוקס 

  .צת תדהר בע"מקבו

חזרה   כותה זיש
אף   השללווה, וי

ערבות של  
  ברה.חה

 

 
 אביב תל ב, 16 רגבלוו ראול בברחו, 6638 שבגו 349 ה קכחל עיםודהי יןקרקעבמ ויקט לפר ביחס בקאי  גיד את עם פיסי  ליווי םבהסכ") םהלווי : "יחד להלן( פיה שות םע דיח ב וולברג  התקשרה  ,2019 יולי 81 םובי 99
 2020 באוגוסט  30 םביו  ).033693- 01- 2020: אסמכתא( 2019 שת ל  החברה  של  קופתי הת וח שבד' א  לפרק 15.2 ף בסעי ראו  ליווי ה  הסכם  אודות וספים  לפרטים  .)בהתאמה , "הליווי םהסכ "- ו" המקרקעין", "בקה"(

 ר אש ח "ש מיליון 65 עד  של סך  לפיו , זה  15 בסעיף תוארהמ ")קוןי הת תבכ(" הליווי  להסכם תיקון  כתב על והבק לוויםה  ו חתמ 2020 ברבובמ 17 ם ויבו ,יקטלפרו הליווי ם הסכ את ים ילס וויםלה  בקשת ל קהב עתר
- 01- 2020 - ו 074599- 01- 2019: סמכתאותא( 2020 גוסטאוב 30 - ו 2019 ביולי 29 מהימים ברה הח  דיווחי ראו, פים וס יםלפרט. עיןקרקהמ מימון  בתטול אה כהלוו קבה  ייד- על יועמדו, קטהפרוי ליווי לטובת הועמדו
  .מה אבהת, 086413
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 אי קבמימון שאיו  15.3

וכח    .100החברה   של  ה א') סדר(  חוב ה איגרות  ל  מלא  ון מוקדם , ביצעה החבה פידי2020ר  בדצמב  31ביום  

  י.א בק ומימון שאי החברללא הועמד ה, דוח ז  למועד ,כך

    אשראי מסגרות 15.4

אלפי    339,100  - בסך של כח  סום הדופרד  ולמוע  31.12.2020ליום  ת  צלושראי מוחברה יתרת מסגרות אל

  יל.וח לעד מפורט בת כרקעומון הקימת מובעו שר א ,ש"ח

כן,   לא מוצלת ליוסגרת איתרת מ  רהחבל כמו  כ   בסך  31.12.2020  םשראי    ובעת הליון ש"ח  מי  80  - של 

ח  תמסגרמ  ברובה מערבויות  והאומן    פרויקט   במסגרתכר  וק  מהותי  וחרש  לא  אשראי  סממסכום  גרת 

    .ראול וולברגפרויקט ב

 ה שתאשראי בריבית מ 15.5

  : 2020- ו 2019רה בשים  בהח   ה שקיבלהת משת בריבי  איר אשות הד ווט איר פ  ןהלל

  החברה ם ש
גבריביתוואות לך ההס  ון הריבית מ  

31 םליו המשת  
  "ח) ש  אלפי( ר מבדצב

  ח הריביתווט
  פה ולתק

הריבית  שיעור  
  ליום 

ר הריבית  שיעו
  למועדסמוך 

  וח הד פרסום
2020  2020  31.12.2020  

הכפר   בוקס  ן  הלבוויי 
  מע"ב

משתה   תריבי 
  ים +)(פרי

85,450  3.2% -3.6%  3.2% -3.6%  3.2% -3.6%  

  השתיבית מר  ורס בע"מ טו לברג  וו
  +) םפריי(

30,983  2.3%  2.3%  2.3%  

ב רימון    ת ג  סקו וויי 
  מבע"

משתה  ריבית 
  (פריים +)

104,000  3.1%  3.1%  3.1%  

ריבית משתה    בע"מ  קס דל"ן יי בו וו
  (פריים +)

18,023  3.1%  3.1%  3.1%  

  והאומן   שרס חבוק יי  וו
  "מבע

משתה   יתריב
  )+(פריים 

100,644  %1.3 -%63.  %1.3 -%63.  %1.3 -%63.  

2019  2019  31.12.2019    
הכפר  יי וו בן  לה  בוקס 
  "מעב

שתה  ריבית מ
  ם +)(פריי

85,450  3.1% -3.25%  3.1% -3.6%  3.1% -3.6%  

ה  רי  ורס בע"מ ברג טו וולבית משת
  (פריים +)

19,161  2.35%  2.35%  2.35%  

רימון  ג  בוקסי  ווי ת 
  מבע"

ה  משת תריבי 
  +)ריים (פ

104,000  3.1%  3.1%  3.1%  

  תהמש  תי ריב  בע"מ דל"ן בוקס  י ווי
  +)(פריים 

18,023  3.1%  3.1%  3.1%  

והאומן וויי     בוקס חרש 
  "מבע

משתה  ת בי רי
  +)יים (פר

3,000  3.15%  3.15%  3.15%  

  

 ים וספגיוס מקורות  15.6

בות בצורכי הפעילות  שחתוך התחברה  ה  ידי- עליבחן  י  ההשה הקרוב מהלך  ב  יםפ סמימון וות  קורמ  וסגי

ש השוט מצהלפת  עסקקיועס  ות הזדמוי  השוק,  ב,  פיתוח  בהת  אחר,  צורך  ל וכה  ית,  להחלטות  הכל  אם 

  . החברב  מכים המוס םשיקבלו הגופי

  

  

 

 
  . אמה), בהת612127-01-2020- ו 531226-01-2020ת: כתאו(אסמ 2020ר מבצבד 13- ו 1ברה מהימים דיווחי הח  ראו ם לפרטים וספי 100
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  יסוי מ . 16

ח  ו לד   'חלק גה המצורפים בר בחשל ה  םפייהכס  ותחדול  20  ביאור ראה  ה  החבר ל על  יסוי החמה  אודותלפרטים  

    פתי זה.תקו

   ם ודרכי יהולם ייים סביבתסיכו . 17

הקבל יפע  ,ככלל 17.1 אבת   צה וות  הפעילות  בסיכו   יהחום  זאת,    .תייםמהו   םיבתייבס  ם יכרוכה  עם  יחד 

  הקבוצה   םבהרויקטים  ל פעהשפעה    קיימת  ה,ושא זן בי ות הדורא , לרבות הבה טים של איכות הסבייבלה

ת  ים השוים בהם מעורבויקט לפר   הביה תרי  היוהדיפון ו   חפירהיתרי הה   קבלת  לצורך   ) (און:  כג ,  תורבמע

עוצהבקה חקבוה   ל,  (באמצעות  להת ברוצה  בות),  עלמיר ש  הבטחתל  בייחת  הסבי  ה  איכות    , בהדיי 

ה להוראות  להגת  משבהתאם  וה  י לב שבן  ה  יבה, הסב רד  ההן  ביה  בכסימושבשלב  דיים הפ  . ש    רת 

חסה  יכותלאים  וגעה ואשר  הליביבה  על  להב  קבוצהם  הפ להו  יאעלולה  צו  על  )  ב(עבודה;  סקת  צאת 

להקבוצ לטעפ ה  ומפגעים  הש   ולרול  הגרמיחיצפעות  פרי  לע  םויים  על  יהב  קטייו די  ומשפיעים  ה 

ת  ברו, חועד הדוחה. כון למדומכו   ר ופסולת ביהוי עפפי   ,בקרקעעה  פגי   ,וף  רת יבה כגון רעש, הסתסבה

   החברה.לות עיבקשר עם פ רישותות והדרא דות בכל ההומעווצה קבה

  ים סביבתי םויל סיכהוהחברה בי דייותמ 17.2

פעו  רההחב למיעתשוו ת  ו לוקטת  סביכו סי  ת  הלשמו  םייבת ים  איכות  על    שלב ב  לרבותסביבה,  ירה 

שוהרי  ןו כתה ביועצים    זרתעוי. לצורך כך  מים  ותחב  ייםתבבים סשאיעיים בוחיצויים מקצוהקבוצה 

   ד).ועו  איים, גלפ תמר ורור,יועשן, מכויות, א - מוספירה ואט  ריורעש, זיהום א :ן(כגו  רלווטייםה

  לווכל ט  קויר פלות המהותי לע   איו  כלל  בדרךסביבה  ת הכויא  ותם דריש וישבי  הכרוכות  ויותעל ה  של  חלקן

    ל. לעי   שפורטו  כפי הפרויקטים עלויות ל ה ביחסרהחב  יה שלבהערכות 

  עולה תוף פוהסכמי שי  תייםומהכמים סה . 18

למועד  כון    הרת הבת של החבחברוו  החברה  הרקשובהם    לההסכמי שיתוף הפעוו  הותייםים המכמ ההס  יאורתל

    ל.עיל  7.3- ו  6.5, 6.4 ,6.2ם פיסעיאה ר , "חודה

  2020דצמבר ב 31  רלאחה הקבוצה רקשהת ם ים בהויקטפר . 19

    .דוחה  ועד פרסוםיך המאזן חר תאר לא  חדשים רויקטיםבפ רה החברה לא התקש

 משפטיים   יםליכה . 20

ברחבשה  הגי,  2019  קטוברבאו  27יום  ב בת  שללבעה  מלאה  מהליתע,  חברהה  ות  עירה  גד  חיר ת  דרה  יית 

לתכ ווהו המקומית  הי )"ותהמשיב" (  דרהח  ייהובון  עדה  שעייה   ,שלמ את  מל  רוהחהא   עותה  יתוח  פ קדם 

ת  ן תוקף בשמת פורסמה לש  1135חומה של תכית חד/ בת(  רח חדרהמזן  לו" בצפו "מתחם בי ר  ות באז והתשתי

ר)  2003 קרקע,  ת מ  שלושה  הברהח   כשה בו  להערכאשחמי    תר  יהי החברה,  ג  לבות ה  יתן  כ יהבעל  עד    550- ם 

לה על  ו   שית םעין והמצגיקיה במקר י ב תרי ית הדם הוצאלקשל חברת הבת  בים תיה הרסיווי רף חת זא  יח"ד,

ל  עש  דרת ה לאלתר אלבצע  ת למשיבות  רומשפט להוה  ביתסגרת העתירה התבקש  במ .  יין זהבע ת  י המשיבויד

  .  ההאמורת  ל התכי בתחומה ש ןבמקרקעיה אפשר הבייתשתמת 



 

  65 - א 

 

במסבעתין  ו די  יםתקיה  2020בפברואר    2  וםיב הסכמהגרתו  רה  יתן  ל  ,הושגה  שלקתוה  לפס  ף  דין,  פיה  ק 

תכילהשתפעל  ה  העיריי אסטרטג למת  פי ל  יתת  (ובכל   תוחשלבי  מתחמים  בילומלם  למספר  צפי  )  תחם  לרבות 

סום דוח זה טרם  רועד פעד למ,  לעילהאמור  על אף    .2020  מברף חודש ספטולס את עד  וז  וחםפית ל חייב  לתי מ ב

ט החלטה של בית המשפ יתה    2020במרץ    11ם  ובייצוין, כי    .כאמוראסטרטגית  הכית  התאת    ה יהעירי  פרסמה

וף  סל   עד  האסטרטגית  ארכה לפרסום התכית  עירייה ל   תן תיהחברה,    הסכמתוב  העירייה כי בהתאם לבקשת  

  וספות.   רכותוא  יקש להבהיר כי לא תיתהבית המשפט ב. 2021ל יפר חודש א

  בה  וחות בשה הקרפי להתפתית וצקיה עסגאסטרטעדים, י . 21

אד  ראיש  2015ץ  במר   31ום  בי החברה  הא ירקטוריון  הסת  ה טרטגיה  של  מעסקית  שעקרוותיה  טים  פורחברה 

     : ןהלל

פעילרחילה במטרה    לתפוע  חברהה את  זאתבכו  דל"ןהם  תחוב  הות ב  לשלהפו   לל    בתחום   מרכזיקן  חך 

הארץהעירוית  ההתחדשות   בו את  ב  ילהרח  כן ו,  במרכז  בדרוםב ה  תחוםכחותה  ך  תו   ביב אתל    מזרח וב  יה 

ויש פלורטין  שכות  על  דגש  ידמת  ערה  החב  כך  לשם   הו.יאל  אזור  עמוצ ה  סקאותבוחת  לה  ע עות  ו"ד  "י 

המייצג וכומתו דירוים  ים  פ   וכמו   ואל   םאזוריבת  קעו רקו ת  בעלי  יזובאו   החבר הוה  כן  ציגים  ,  םפן  באמצעות 

  . עבורה םגייאסטרט םם אזוריהחליטה כי הי  רהשהחבאזורים ב ותהמצוי ות רקעי קלבעל ,טעמהמ

השיווק  ך  תהליילת  ם תחפועלת לשן  כ ו  ימים,ויקטים הקי של הפר  י תכוןכ ליהלהאיץ תפועלת במטרה  החברה  

רה  וי של החבעל יציבות המבה הה   שמירה  ת תוךעשי ברה  ות החפעיל.  ויי וי ביופ"א  מת  וגויקטים מס פר  של

  .  הקופתים הפויים בומהמז ת בזכותוצול הזדמויוי

  דש. הח  תהפעילויון בתחום  בעל יסמתאים ו דם ארך כוח חברה, החברה מגייסת לפי הצוה וח שם פיתל

זו  סטכי אאת,  ש בזמודג על    אך ורקפעול  ה ל רהחב  בת אתה מחייי אהיא    יוכיד  תעב ת  יה להשתועשורטגיה 

  לקה. חכולה או גיה האמורה, ט טרמהאסבשוה  הם תפעל החברבה ריםם להיות מק פיה. לכן, עשויי

    י סיכוןרמבגון יוד . 22

  ):  וחדא(במ  ל החברהש ייםקרסיכון העיה   גורמית ווד פרטים א להלן  22.1

  ליטה הש  עליבב ותתל    . א

שי  ם א, שהיורסדגודה  הי ו  ורסד ג  ביעק  "הה ל  ן שהמויטי ן ווסי יה ע,  דהיעל  תה מסתמכת החברה  ובפעיל 

מלהיות בעל    דליח  דרסוג ב  יעק  מרבמידה וה.  ה בחבריטהשל   בעלת  קוחות שלל ה על מאגר  ו   בחברה,פתח  מ

י   מידהבו  שרשור סופי) ו/א(ב  ה בחברהשליט אי משרה  שמלכהן כו  דלויח  סדגורודה  ויה  רסדוגב  עקוה"ה 

  ה. ילותלפע ורות מימוןיס מק י גותה וליל ע את פלפתח רה ולת החבביכ ועלפג בר דה  לולבחברה, ע

 פיסיות אמות מידהב עמידה    . ב

(כגון הון  ת שוות  יופיס  ידהמידה באמות מעלהחברה    בהיי, התח הקשרם התבהי המימון  מ כמהס  בחלק

על    רההחב   ותחוב של    םתדמעלולה להביא להאלו עה  אמות מיד ידה באי עמ.  ן)הון למאזחס  עצמי מזערי וי

  . ן מיידיעוירלפ  וןהסכמי המימ פי

  ית יבהר  ורע יבשויים לשי   חשיפה    . ג
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ילותה  ורך פעשכן לצ  ת של החברה, עסקיוה  ותאהשפעה על התוצ  להיות  העשויבית  ריי השיעורם ביוילשי

ל  ידו לג   וםר ורי הריבית תגיע ה קבועה, ועליית שריבית שאילרבות ב  וי,חיצימון  ת מ וצה לקחב הק  עתידה 

  יה.  ולתה לפתח את עסקיכ עה בפגיימון של החברה ולמה  ותאצהוב

הריע בש  יהלע בוסף,   משקי המבוק  התשוא רי העושי   לה אתמע  תיבי ורי  ידי  על  מ ו  יםע שת  ורידה את  בכך 

כסישו ל הריעליית    אתביכן,    כמון.  הדל"  וי  בגידבית  הול  של  הוצאות  הקיימים  מימון  לקוחותיה 

שלהפו בברההח  וטציאליים  כדאיות  ל  ללוע שן  פאו,  את  רכיהקטין  וכס שת  ידם  על  החברה  ת  להקטי 

  ה.בר חה העסקיות של הוצאותיתעה בלפגיך מכ יוצא  ועלפוכ   החברה סילכם יש הביקו

  ל"ן י על דבמיסו  וייםשי    . ד

חקקי  תמע תלעת  לי ם  המסגוב קוים  על הח  ה  ד   ל  הגדלכסי  החברל"ן.  של  המס  חבות  הובעת  ה  ת 

,  "ןדל י  ס כ  רוכשי ת על  ת חבות המס המוטלדלן הגוכ   ת כסים (עתידית)ריכמ  ואו/  קתהחזאו  ו/  מרכישת

  רה.   של החב פיותהכס  יהאות בתוצ גועפ ה לעלול 

  ייה  הבתשומות  מדדים לצרכן ובהמחיר  במדד ם,ריבית הפרייב ייםושיל  חשיפה    . ה

להשפיע על    םיל לוע  הםב ם  ויישיר  שפורטים לעיל אהמבמדדים  ית הפריים ובריבלייה  חשופה לעוצה  הקב

(קיימותש  ותיהבוי התחיי וע יי  למזמס  ביח , הן  סיםפיוסדות  למחס  בי   ןדיות) ה ועתי  ל הקבוצה  הן  בודה 

  . העלויותיה וייקור ות הב וד עב  ביחס לביצוע

 ים תיאובי חירום ברמצ    . ו

בחי  מצבי מותיםריא רום  כגון  הקורו,  מלהלהוביל    עלוליםה,  גפת  שלילית    ה כל להכעל  ית  ותהשפעה 

ת  לופעים על גת י הותילית משלעה שפה  ך ליצורמכצא  בפרט, וכפועל יו אלבישרלה  ית בכלל ועל הכלכמ לוהע

לכ השפעה    .ברההח עלולה  קבלת  תארכוה  וללכאמור  זמן  בפהדרש  ההיתריםת  לחברה  תה;  ועיל ים 

זמןרכוהתא והתייקרהפרויקטייית  ב  ת  התם  בייתם;  עלות  המכארות  הליכי  י  רימחבה  ריד וי  רהיכות 

ם  אותראים  האש  אי יעה בתפג ה;  ות לי דרש לפעון הלגייס חוב ו/או הה  החברות  אפשרפגיעה ב;  ירהכמה

  ,החברותיהם ל רמשים המעיקים שירותיותי הבלים ויתר של הקי ס יעה בחוסם הפי רה; פגבל החתיטו

    .ודוע

  ן בפרט ל" ית בכלל ובתחום הדהכלכל  יבהבסב הרעה     . ז

ע  גדולים.  ורומק  שורד ה  חברק ה סו יתחום  הדל"ובתחוהכלכלית בכלל    בהביה בסהרע ת מימון  רט  בפ  ןם 

לגעל בגי קוש  רורולה  ממהווס  י  (לרב בקאי   תקורון  ואחרים  ההו שות  וים  ו ק  להחמן)  דרישכן  ות  רת 

יוצא  וכפו ון  המימ  איתלקבלת    ייםגידים הבקא התא לגיי   מכך לפגועעל  כספים לצורך  ס  ביכולת החברה 

ידתה  עמ רך  צול  "ן ו/אוהדל  עילות חדשה בתחוםפ   יתוחך פל החברה וכן לצורש  תימיקה   תלופעיח התו יפ

    מות.ייהק  יותיהיבו י התחב

בו  ן,  הדל"ום  זה בתח   ל בכלילות במשק ומי הפעוון תחוה לפגוע במגעלול  יתכלל הרעה בסביבה הכגש כי  דיו

ירי  מח   של כסים, בירידת  הרכימהי  ר חית מ רידבי  וי, בין היתר,יט שעלול לבוא לידי ב  רה, באופן ועלת החבפ

באהש בירידה  לכושיקבביירידה  ב  ים,כס בהתפוסה  חוזי  כירות,  בבירי,  סיםם  התכדה  של  ושר  שלומים 

למ  ירידהב  ם,ישוכר בקוששכתאותבזמיות  מימ,  לגייס  שחון  י  הכרהייצוי  ה לצורחי  ו  קיום  פעילות  ך 

פעילותהק ופיתוח  וכיו"ב  ח   יימת  ביעדיהמ יקיתתם  אר  אש   ות,גמ מ  - דשה  תפגעה  יה  ותתוצא בו  ה, 

  ברה.  העסקיות של הח
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ל  בע אמ מה  וע רגמבלי  מקילהשפע   ףחשו   ייההב ף  ע   ,ברמש  תיתוור,  הובעות  הגבא  וןט ות  היקף  ו  של  לה 

  ון הביטחוות וסכום ההדבר היקף  בקאית בכת המערמצד הות ת הדרישרהחמלעף וכן ב  הבקאיהאשראי  

    ם.ישחד ים יקטפרו ל  םהעצמי הדרשי

  יה בי תודתיות בעף ה    . ח

בסעיף  מפכ ביצעהממשליל,  לע  5ורט  בתחוםה  מהלכים  למגיוהד  ה  שוע ר  לצמצם  ורים  עדו  לויות  את 

למשל  הרכישה   לזבורים,  גדירות  צעיעיקר  ובכללוגות  קרקע   רים  הפשרת  השיכ   ותזה  משרד  ידי  ן  ועל 

במחירי   םגרול  יםעלול  אלו   מהלכים  .הר מט  ייר מח  עת יקבו מכך    יוצאל  פועוכ  םלמגורי  הדירות  לירידות 

  . בוצההקשל   סקיותה העאותיצגוע בתופל

  ים בישראל כלכלי- קרוים מכוסילחשיפה      . ט

פ   ת היו הדב  ת ועלוהחברה  בישלתחום  פעי ר"ן  חשואל,  להשפעולותה  קפה  שבהן  שוות    ל גידו   צבת 

החימהצ  ,ה)לייע  תרבו(ל  האוכלוסייה שיעורי  במשק,  ביהמלה,  אבטה  הביטחוי  ומצב  דייות  שראל 

באה  שמהמ  תו דיימ  לה.משמה במס ביטוידי  ללה  תחוי  זמי   םמיפר  לדיור,  כתאומשת  וכגון:  שיעור  ת 

משכתאותבית  הרי והיקף  אל   בגין  ד להטבות  ה ו  הירוכשי  יירות  על  הטלתות  המדיה,  על  ת  די  סגרים 

הרש לעובדים  יר   תבלגהו  ית  תישהפלת  ושטחי  שע זרישיוות  למחסלום  לגרום  בכוחלים  אדם    ור 

  . הבייה תועבוד עלותת קרוייתהוב

  מרי גלם ירי חוומח  ת מיוז    . י

אליהם  הזמים    וחותבל  הלדחיי  םלול לגרו, עסכסוכי עבודה  ו/אוב שביתות  רי גלם עקת חומפקאסב  שיבוש

  ה.  ותיו, והן כלפי לקוח ד ימיעו דהבמי, ןימומ הקים אשר יעמידו ל ב ייב החברה כלפיתתח

ה  י בלייה בעלויות הע על עלהשפי לות  העלו  צויות,י ק  ודותתל  יםשופ ח  ,הון ופלדכגון בטחומרי גלם    ירימח

  .  רויקטיםפחיות הו אם על רובהת שומות ביה) ודד תתעלה את מ עליה זאת (שכן 

  לעף הבייה כוח אדם ת זמיו . יא

ימיז בייה  עובדי  הפלסטיית    יחשט מ  יםובד ע  ,ליםראשות  על  ,רים ז  בדיםועוהרשות  יכולת    משפיעה 

הבלשלה    יצועהב י  בלקוהקבוצה   את  הדרושללוחו  בהתאםטים  רויק פצע  הזמים  עלולה  מעשה  ולם  ית 

  ם. פרויקטיההשלמת  ל הזמים  חותוצה לעמוד בלוהקב  וע ביכולתלפג

  י יזמות סיכו  . יב

ים שבהם  ריהעיקם שים, בסיכוים רבי ר בדה  עבמטה,  וכ רה כוצבמעורבות חברות הק  בה פעילות היזמית  ה

ועד  במו  מ ר ו/או לא יושלשל דב  בסופו קמו  א יו להקבוצה    תחברו  זמותיותם  או  םפרויקטימכך שה  ובעים

ה המוקדמות  ם הערכותיה אחד עעלה בקתתם לא מלויות הקשע יעלה יפה ו/אולא   ו ששיווקם תוכן ו/א ש

שהתמורההקשל   ו/או  בקשה  או   ם רתמכימ  ל תקבשת  בוצה  תעלה  לא  אכרתם  עה  הערכותיה  ם  חד 

ת  רכהאלביאו בין השאר  (אשר ילמתו  ד השבמוע  או דחיה   סכל כשל    תו הקמי  א  הקבוצה.מות של  המוקד

התמוע קבלת  בקב ד  מוצה  מורות  יוצא  ה כך  וכפועל  הולהגדלת  בפמצאות  יימון  להתרויקט)  רחש  כולים 

שו ה  ותמסיבות  קבלת  אי  בתר יובכללן  החזוי  רל  ם,י מאימת  יהי  במועד  אי  ידעל    לכךבות  הקבוצה;  י 

לצורך"מ התמי  בהסכם  רשידה  התאים  כל  שלמתה הסכיס  א  הת  ותחילת    דייריםכמי    ית יב לתוקף 

הכס;    ים לבייתימון מתאקבלת מ  יועד; א מהמבצע ב  בלן יה על ידי הקת הב; אי השלמ "אהתמקטי  פרוי
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ער מהליות  ריקבלת  עיכוב  תוי כ והתגד  כ  גשו וי שם/עתירות  או  ביה    ליקוייוכיו"ב.  ם  חיית בד   הקיימות 

מה ב הקפעילל  בכל י  תוהיקף  עלולובות  להיצה  ר  שפיעם  שיוווחיות על  כן,  כמו  על הק  וה.  להיתקל כס    ול 

א להבקשיים  גורמו  בשל  שבים  יכשל  שיו השוים  המק בתאי    י ם  שיהשוק  המימומיים,  בתאי    ון וי 

היתים את  ,"ןל ד  כסי  תכיש לר  המקומיים  יזמים  מצד  ו/חריחרות  אחרי  אום  באזור פרויקטים    ם 

ו במג  יםלליכ  ם יושיוי ב דל"ליקושים  בבמות  הסיכון  במסגר  וסף, ן.  גורם  ל קיימ  מייז הת  חשיפה  עליה  ת 

  ה. י המכיר רה במחימיהיה לגל תן  תשומות שלא ירי הבמחי

  סכמי מימוןתקשרות בהאי ה . יג

מון  י מיכמ בהסה  התקשר  ם רקבוצה טה  ,עילל  15  בסעיף  טרופ   וי ותאוד י  אבקה  ן, למעט המימו הדוח  עד למו

בוע  שויה לער  ים (אשגורטים למ יצוע פרויקבמון בקשר עם  אי המיחת תקשה   .יצוע הפרויקטיםצורך בל

שומגו לרבות  רמים  מים  לעכב  אקגורמים  עלולה  כלכליים)  לקושי  או  יםט קויהפרוע  ביצת  ארו  להביא  ף 

    .םין חלופי וימת מ רווק לאתר מ  ץ את החברהה, אשר ייאלברי לחרימתז

  ה לי מש ול קבלי מעותפ ון סיכ . יד

של   אי המשל קב  עמידה  עמם י  חברו  ה  בל  תמתקשרת  ההקבוצה  שקזמ וחות  ה  ובעים  משום  להם,  ן 

בז כל   היבה  תכוואייב  בט  דה יהעבודות והן משום אי עמ  וע אדם לביצמיות כח  מחסור    יפלהם התחייבו 

עלולה  ברותח לחקבוצה,  להביא  שלה  כלפבהקות  בר ח  שיפה  מ  י וצה  ו ממ גורם  רוא/ן  זו  כויות  כשי 

    החברה.  לשיטין ה במו יעפג לבפרויקטים ואף 

  וח טלי פיתהי  –ים יו זר עירי עקת חוק בחקי וייםיש . טו

יטלי  ה   ריפיבתע לה להביא לעלייה  ועל ,  'דוכוז  יק ם,  מי  סלילה, ביוב,   לילגבי היטם  עירויי  חוקי עזר   חקיקת

  .  םטיויקפרה   רווחיותולירידה ב יתוחהפ

  ר ישוואתכון   י הליכ . טז

ח  ויקטיםהפר  תהשלמ מעורבות  כפופהקבוצ ת  רובבהם  היתרה  לקבלת  ואיש  יה    מטבעם, שר  א  םוריביה 

לו.  ב תקי  ללבכאם  או  צה  בוקמועדים אותם צפו חברות הב  ן יתקבלואות כי אכין כל ודן רב וארכים זמוא

ידה  העמ   ותשעל ,  וקדמיםמ  ותאים   ת שודריב  הדים בעמילהיות מותאף עלולים    ורכאמ  רים והית  אישורים 

ווצה. לד לקבאומ  ת יה להיות מהותיהם עשו ב ידי  יתו עשה  ת הבי חלווהת  יםתר ועדי ההימפיכך, יכול  ל 

בה ייד  חדוחברה  לרבוזה,  שת  חו,  באופן  מהותי,  זמן  אלו עלפרק  לל  המימון  הת  פרה לא  הביף    בהם סכמי 

  .להתקשרהקבוצה  רות חבדות עתי

  ה י הקבוצע רקבמקת וקעתי לויגי . יז

לפע  ידהעתבהם  קעין  במקרת  יקועת   גילוי הוצלה  ויעשל  ו הקבוצה  צפויוסב  לא  וכ  תאות  עיכולקבוצה  ב  ן 

  . לבייתםבלת היתרים בקלעיכוב   ואף יקטיםהפרולמת בעו להשים שקמ הזלוחות ב

  ק ביה ואחריות בד יקו לי ןקו לתיות בוי ייחהת . יח

מהות  היבי יקוי  ל   ילויג בפרויבהיקף  ה  תםאו  יםטקי  לבקמבצעת  הוימח   הםוצה,  ע  בביצו  קבוצהבת 

  . הקבוצהות רווחי  להשפיע על הת הבדק, עלוללאחריוהתאם  ב ות מתיקוים והשל

 ייבר יכוי סס . יט
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סמכ הח שרתיברה  על  ומערכות  במת  ם  תקלות  בפעילותה.  ומידות  רכ עמידע  המידע,  בבאם  ילכש ע  טחת 

המידע  ן של  אובדף  וא  עהש, פגיוברום לשיגל  ליםלו ע  ל החברהת המחשוב ש ריצה למערכופ  ידי  על  לרבות

ידע.  רכות המיקום מעש ן  ות בגיבוהויות גסקית, ולעל עות בפעילות ההתומכ   ערכותהמ ל  שובתפעול השוטף  

ה  יע לפג ים, לגורמים לא מורש ע ידמ  תגלי לז  רוםלג  להו ערכות המידע של החברה עלבממכוות  סף, פגיעה בו

המ לפ בשלמות  ואף  בפידע  החסהעתה  לו יע גיעה  פועלרב קית.  כשיעלמ ת  ה  בת  בין    מערכותלים  המידע, 

מג אמצעוב  ר,תהי ואת  גיבוי  למ מגו ,  הטחבוי  כשלייע ים  המבם  ת  במערך  ות חשוב,  של  יקורת  מיכה 

 י שירהעובד מתבר תבולר  ידעהמ  חתט ים בתחום ולהעלאת רמת אבותות .  

טבלהל 22.2 הס  ההמציג  הלן  גורמי  שתוארואת  טפ  עללעיל    יכון  דםיבי  אשר  בהו,  לתארגו,    ההלתערכת  הם 

    :בוצהסקי הקעל עעתם פש, על פי מידת ההחברה

 ה קי החברון על עססיכההשפעה של גורם ה  מידת
 ה קטה השפע ית ו השפעה בי ה גדולההשפע 

   החברל סיכוים מיוחדים
  X   ה ליטשהלי בבעת ותל

     Xסיות דה פימי מות אעמידה ב
  ים פים עיסיכו

  X   הבייה   יות בעףתד תו
  X    מרי גלם חו זמיות ומחירי 

 X     ה ייאדם לעף הב כוח  ות  זמי
  X    ייםאותמצבי חירום ברי

  X    זמות י  סיכוי
    X  ן כמי מימוסתקשרות בהאי ה 

 X     שה מ  יבל ק סיכון תפעולי מול 
       Xון ואישור תכ  יכהלי
בחק וי שי חוקים  עי יקת  עזר    –ם  יירוי 
  תוח יפטלי הי

  
X  

 

בלת  ת התחייבויו ליקוי  ואחריות  יה  יקון 
  ק בד

  
  

X 

  צה הקבועי תיקות במקרקוי עגיל
  

  
  

X 

  םו כלכליימקרסיכוים 
 X      ר הריביתבשיעו יםשיויל החשיפ

הפריים,  בריבוי  שי   ם יחירהמבמדד  ית 
    הביה ת ומושת  דדובמן כלצר

 X  

  X    כלכלית ביבה הבס רעה ה
     X  ישראל ב כלכליים  ו מקר יםיכולס פהחשי

  X    הדל"ן על  ויים במיסוי שי
 X     ייבר י ססיכו 

  
פה פי  מידע צו, כוללת  הסקי הקבוצעתם על עדת השפי מ  ה כלל זדלעיל ובון  ה בדבר גורמי הסיכ החבר ות  הערכ

חברה  ה  זה.   דוחעד  למון  חברה כוהקיים במידע    עלסות  סרך), והין מבו ת עורייוק  בח   זה   ח ות מ דרעתיד (כהג

ה  שוי ון, ככל שיתממש, עסיכ  ורםעתו של כל גהשפ  כן,  , וכמו כון וספיםסי  בעתיד לגורמי  פהושה להיות חל עלו

  .  של החברהכותיה רעשוה מה להיות 
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  בע"מ  בוקס דל"ן  - וויי 

  

  

  

  

דין וחשבון הדירקטוריון על מצב עייי החברה לתקופה 

  2020בדצמבר  31שהסתיימה ביום 
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  הסברי הדירקטוריון למצב עסקי התאגיד -  פרק א

  כללי  .1

וויירכ  2014  מאי  שדוחב ידי  על  בחברה  השליטה  פרטית  -שה  חברה  בע"מ,  השקעות  בוקס 

דירקטוריון החברה על שיוי תחום  , והתקבלה החלטה בר יעקב גורסדבבעלותו ובשליטתו של מ 

כקרן הון    החברה  להפע   ,רוכאמ  ברהבח  רכישת השליטה, כי עד  יצוין  הפעילות של החברה לדל"ן. 

  יה. יהתעשם חובהשקעה בתהתמקדה וסיכון,  

(חברות בת)   הקבוצה פועלת, בין במישרין ובין באמצעות חברות פרויקט  למועד פרסום הדוח,  וןכ

  יפו -, באזורים שוים ברחבי הארץ בהם תל אביב")הקבוצה(החברה ביחד עם חברותיה הבות, "

עתידייםו פרויקטים  להקמת  פוטציאליות  קרקעות  איתור  ולצד  החברה    ,חדרה  מקדמת 

 "פיוי ביוי".  ים של ופרויקט  38בתחום תמ"א  פרויקטים 

   :באיםמים הבהסכ צה בוהקהתקשרה   2020 דצמברב 31ליום 

 ;  38א "הסכמים לביצוע תמ   חמישה .א

 ;וקומביציה במתחם החרש והאומן בתל אביב  "ביצוע פרויקט "פיוי ביויהסכם ל .ב

   הסכם קומביציה במתחם חסן עראפה; .ג

  ;יח"ד  550  -עד כ  םעל גביהיתן יהיה לבות  להערכת החברה,    קרקע בחדרה, אשרשלושה מתחמי   .ד

 ;2020התקופתי לשת   לדוח 6.2.1ף  סעים ראה  לפרטים וספי

 ; יפו-בתל אביב ברחוב גת רימון  קרקע .ה

   קרקע ברחוב ראול וולברג בתל אביב; .ו

קט עמק  (פרויקט הבית הסקוטי ופרוי  כסי דל"ן עם זכויות ביה בתל אביב  חלק מהזכויות בשי .ז

 .ברכה)

 ה.החברי של וח התקופת לפרטים וספים אודות הפרויקטים של הקבוצה, ראו פרק א' לד

 ) OVIDC-19הקורוה ( ת גיף פעהש .2

מהווה על פי ארגון  ה  ),COVID-19גיף הקורוה (  עולםה החל להתפשט ברחבי    2019בשלהי שת  

מגפ  העולמי  (פהבריאות  עולמית  ודאו  דמיה)ה  אי  שוררת  אוובעולם  למגר  ליכולת  באשר  תה  ת 

ח או  תרופה  ומשך באמצעות  שיי  יסון  התפשטות כךל  דרשהזמן  צעדים  קיט ל  הביאה   ף הגי  .  ת 

במהלך  (כולל ישראל), ביסיון לצמצם את השפעות המגיפה.    חסרי תקדים על ידי מדיות העולם

זה  2020שת   דוח  פרסום  למועד  כללי,  ועד  קבעה  ישראל  או  מדית  ולמיעת  אזרחים  לבידוד  ם 

יסות  ית הטל מרבביר את ההדבקה, לרבות ביטוות להגלול הע   בלת איטראקציות ביאישיות,להג

או כ יו  המגיעות  על  מגבלות  מישראל,  וכיסת  יצאות  במדיה  המועסקים  השטחים  תושבי  סת 

והגעהתו התכסויות  על  מגבלות  וקיוים,  עסקים  פתיחת  על  מגבלות  זרים,  למקומות    שבים 

  ה על התחלואה בישראל    קףיה  רשיעום  בה  בזמיםלות על תועה ומסחר.  עבודה לא חיויים ומגב

חימב ישראל ,  ריגהדה  ממשלת  מה  ,כושמש סגרים    הטילה  אחד  אחד  .  שבועות  מספר   ,םכל 

ה  הי  ובהתאם לכך להידוק המגבלות על תושבי המדיה,  תחלואהב  העלי יים למעות הגורמים המש

  . היף הקורו ג ל ש עיתים מדבקים יותר,, וליםם והתפשטותם של וריאטים שו פתחותועודו הת

פיסים  קים הבשוו  חדות  ירידותב  התאפייה  2020ה של שת  הראשומחצית  ה  ,בעקבות המגפה

. מטבע הדברים,  כהולמשהמגיפה  ת באשר להשפעת  אי הוודאושמקורם ב  העולמיים וגם בישראל

המדיה ידי  על  שהוטלו  המגבלות  אופי  ב  מהותיתה האטה  ה  ,כה  עד  לאור  לידי  כון  י  יטו באה 
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זהלמוע ת  שמרה יציבו,  2020של שת    חצית השייה מ בכן,    אף על פיעפי המשק.  בכל    כמעט  ד 

תועד  ואף  הפיסיים  בשווקים  עליות  יחסית  ביריםשעו  לאור  ,  היתר,  האוכן  כגד  י לוסחיסון  יה 

  . הגיף

מלאהל  במטרה לשגרה  בשי  לת  ע ופ,  חזור  ישראל  עיקרייםממשלת  גימישורים  ראשית,  בוש  . 

יצטגייראסט  ועדכון מ מיאה  ת  הסגר  הדורגת  אופתיחת  כומשק  משר  שהמעבר    שלביםר  ספללת 

החל מבצע    ,2020דצמבר  חודש  לקראת סוף    ,שית  ואה שהוגדרו.י בעמידה ביעדי תחלבייהם תלו 

  פרסומי . לפי  גיףהגד  י המדיה כתחסות תושבמשלה את המעודדת המ  חיסוים רחב במסגרתו

והמבצע עודו    דיהחוסו ציבורים רחבים מקרב תושבי המ  דוח זה   הממשלה, עד למועד פרסום 

שפורסמו.  משך ומידע  ע   מחקרים  כי לאחרוה  מלמדים  החולים  וקופות  הבריאות  משרד  ידי    ל 

ו גבוהה מאוד, הן במיעת הדבקה  הגיל, בכל קבוצתחלואה קשה  הן במיעת יעילות החיסון    . ות 

ל  פרסום  מוכון  זהעד  אף,  דוח   חש  על  לפעילותיכר  לק  חזר  עדיי בר  המש  ,מהמשק  ן  הכלכלי 

  . בפרטל ראית בעולם ובישסק הע עילותעל הפ ות את משכו ומלוא השפעתו לא יתן לצפ ו בעיצומו

ומתמשהיות  לאור   דיאמי  אירוע  והמשבר  באי  המאופיין  על  וך  השפעתו  מידת  רבה,  דאות 

במ העתידית  העסקית  התממשותם  הפעילות  ובהיקף  במידה  תלויה  השוים  שק  המשתים  של 

הד בהתמודשורים  הק עם  ימש גיהתפשטות  ות  בו  הזמן  משך  היתר,  (בין  ובעולם  בארץ  יך  ף 

למול   הגיף  שפותחו  של  םהצלחת  ת מיד ויתפשט  למצוא  החיסוים  היקף    והיכולת  תרופה; 

; המצב הכלכלי  ת במשקה מכך; רמת התמיכה הממשלתיההגבלות על הפעילות העסקית כתוצא

  יו"ב). הבילאומי וכ 

למועד   זה,  פכון  דוח  הרסום  הייקולגיף  לא  והשלכותיו  השפעהרוה  על    שלילית   תה  מהותית 

אשר    , תחוםפרויקטי דל"ן למגוריםהים  קטים של החברה  רוב הפרויהואיל ותר,  החברה, בין הי

עם זאת,    מימון רכישת הקרקע.של  שויים  הים בשלבים ראו  ,רלא פגע באופן משמעותי מהמשב

שרות החברה  ן באפבלם, איולמועד בו תיגיפה  פעות המ שהבשלב זה, בשל חוסר הוודאות באשר ל 

האפשריות  לא ההשלכות  את  פעילותמוד  על  המשבר  והיקפןהשל  עוצמתן  כי    .,  צופה  החברה 

בטווח  לסייע לה    עשויים  ף,ס לער המיוף המוך ביחיעווש  כסיה  וסוג  , איכותאיתותה הפיסית

ות  התפשט  המאז החל   ין, כיצוי  ,קשר זהה בבר.  עם ההשפעה האפשרית של המש  ר להתמודדהקצ

כיות העסקית שלה וזאת  משההדית לצורך יהול  רה לשמירה על רציפות תפקוהמגיפה פעלה החב

הממשלתיות וההחיות  המגבלות  לכל  כך,    .בכפוף  תקופבתוך  משכבמהלך  הדוח  הב ת  ה  יי ה 

,  )פים)רתהמ  שלב  וםיס(  רגופרויקט וולבהאומן  (פרויקט החרש ו  בהקמה של החברה  קטיםבפרוי

שת  בשולאחר   של  הראשוה  בביצ  2020מחצית  מסוימת  האטה  במהלרשמה  ובשיווקם,  ך  ועם 

השי  שת  המחצית  של  מהמשבר    2020יה  שבעו  ההשפעות  בפעילות  עיקר  פגעו    החברה לא 

, כי  יצוין  .)לדוח התקופתיפרק א'  ב  6.5.2סעיף  מן, ראו  חרש והאופרויקט הדבר שיווק  (לפרטים ב

למוע זה,   ד כון  השפעה  יכ לא    דוח  לרת  הקשור  או  וביצוע  תכון  קצב  בכל  לת  בקבהפרויקטים 

החברה  מלקוחות.  תשלומים ההלת  קשילהערכת  להיות  צפויים  לא  זה,  דוח  למועד  כון    םי, 

ב אשראי  בגיוס  בעקבות  ק מהותיים  הכלכלי האי  למשבר    משבר  כן,  בשוכמו  זה  אין  השפעה  לב 

אמ   מהותית הפיסי על  המידה  התח  ותות  החבלהן  מוייבה  התקשרותה  במסגרת  מוסדות  רה  ל 

   .בקאיים



  4 -ב 
 

המיבים של  ה  י סלכ  ושערכ   ת שווי והערכ  בהתבסס על להערכת ההלת החברה ו  בוסף, יצוין, כי 

הכלכלי  ההחבר והמשבר  הקורוה  גיף  להתפשטות  ו,  בעקאשר  מהותית  צר  השפעה  אין  בותיו, 

  . 2020 בדצמבר 31עה על שווי כסי החברה כון ליום לר

משבר   השלכות  את  שוטף,  באופן  בוחת  החברה  ההלת  כי  פעייודגש,  על  של  הקורוה  לותה 

ל   רכתה, ולהע  ה,החבר הקורוה  התפשטות  ת לכוהשזה,    דוח   דמועכון  שהוטלו    גיף  והמגבלות 

 –  החברה בטווח הקצר בלבד  ל פעילותישפיעו ע  ,י בתקופת הדוחלידי ביטוכפי שבאו    בעקבותיו,

הקשו  דייחוב לשיווק  בכל  הפרוי   הפרויקטיםר  ביצוע  להתקדמות  ביחס  דווקא    ,קטיםולאו 

החברה,ו ההלת  באופפיע  להש   ותעתיד   ןאי  ןה  להערכת  עלרעה  מהותי  החברה  ן  פעילות  ל 

  ותוצאותיה.  

,  גלובליתעילות הכלכלית הויגרום למיתון משמעותי בפ  ברר יתגהמשבר האמויחד עם זאת, היה ו 

אפשרות    , וכחבין היתר,  הל התוצאות הכספיות של החברע   עה לרעהלכך השפלהיות    אזי צפויה

שו  ירידת  מחירים;  כסילירידת  קבלתכות  התאר  ,הדל"ן  וי  לחברה    ההיתרים  זמן  הדרשים 

ום והקמה,  יה לפרויקטים בשלבי ייזי ביוציוד של חומרים  פגיעה בשרשרת האספקה  בפעילותה;  

רויות בעלויות  אותם פרויקטים תוך כדי התייקלוס של  מר והאכ זמי הגעשוי לגרור עיכוב בדבר ה

ב  ברה לגייס חוה באפשרות הח; פגיעהמכירה  במחירי  ה; התארכות הליכי המכירה וירידהמההק

עה  יביות על הלוואות החברה; פגיור הרשראים וייקפגיעה בתאי הא  ו/או הון הדרש לפעילותה;

ם הפיים ויתרבחוסי   סי של הקבלותיהשירותיקים משירותיהם לחברה. ם המע  

ת בכל  , לרבוקית שלהגיה העסאם דרשים שיויים כלשהם באסטרטה  בוחת באופן שוטףהחברה  

בקצהקשור   בייזו לשיויים  בפרויקטים  ההתקדמות  ולאסטרב  ובביה  ומהלם  השטגיות  יווק  כי 

פרויקטי    –  שלה על  בסגמבדגש  מיב  משרדיםדל"ן  לאט  וזאת  ההשל,  האפור  ש כות  ל  שריות 

הפ על  המגיפה  התפשטות  משקית  המשך  הכלל  המצבבעילות  להערכות  ובהתאם  ובעולם    ארץ 

    ובלקוחותיה.צפויה בחברה  גיעה המידת הפבאשר ל

זה   כי  בהקשר  וכתקו במהלך  יצוין,  הדוח,  ההאפשרההשלכות  ח  פת  המשך  של  תפשטות  יות 

באשר למידת הפגיעה  ת המצב  להערכו  ובהתאם  משקית בארץ ובעולם  לעל הפעילות הכלהמגיפה  

פורט    (אודותיו  ברגוול   יקטליטה החברה ביחד עם שותפיה לפרוחברה ובלקוחותיה, ההצפויה בח

וק  )תקופתיהדוח  לא'    פרק ל  7.3.1בסעיף   המרתפים  ביית  סיום  בשעם  היתר  כ בלת  ללי  יה 

ים או  מהותי   לשטחיםגן ביחס  התקשרות עם שוכר עוויקט יושהה עד ל, המשך ביצוע הפר לפרויקט

מצא הפרויקט ולוח הזמים ה  ס וך הערכה כי הסטטומכירת שטחים בפרויקט, ת  לי  פוטציאבו 

    ור.ירת שטחים כאמקל על איתור שוכר עוגן ו/או מכסוימת אשר תרים ודאות מועו יוצלביצ

י שוצר  התפשטות גיף הקורוה והמשבר הכלכל  החברה בקשר עם השפעתכות  הער  כי  ,יודגש

יירות ערך, התשכא  32עיף  תו בסהגדר", כמידע צופה פי עתידללות "יו, כובעקבות - "חלחוק 

ן העבר , על יסיוכון למועד הדוחרה  ע הקיים בחבבסס על המידרות ערך"), המת("חוק יי  1968

ו ז דע שצבריהשל ההלת החברה  וכן על הערכוה בושא  שוות ביחס למצב השווקים בהם   תה 

ות כי האמור  א ן כל ודיכך, אילפיים אשר אים בשליטת החברה.  ם חיצווגורמית החברה  פועל

ברה ותוצאותיה, הח  ה העסקית של ה על פעילותות גיף הקורוח זה ביחס להשלכות התפשטבדו

  .מורותאהההערכות ת באופן מהותי מויות שוולות להוהתוצאות בפועל עלאכן יתממש 
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   0202בדצמבר  31המצב הכספי כון ליום  .3

 :ה חבר כספי של הה היתוח עיקרי השיויים שחלו במצב 3.1

  ייםהמהותם וייליתרות ולשיברה י החהסבר  גידול (קיטון)  רבדצמב 31יתרה ליום   סעיף 
  2020 2019      
    ש"ח אלפי   אלפי ש"ח   

          ם כסים שוטפי 
מזומים ושווי 

  1,709  9,397  11,106  מיםמזו
  

מוגבלים ים מזומ
ש בחשבוות בשימו

  1,819  3,622  5,441  ווי לי
  

    ) 823(  1,288  465  מזומים באמות 
  ).ICEרש והאומן (חבגין פרויקט   67,500  - ,-  67,500  לקוחות

  הלוואה לזמן קצר 
1,879  6,480  

)4,601 (  
פירעון של הלוואה לצד קשומ ר עקב השלמת עסקת  חד, 

ומאידך,   היה הההוולברג  הקיימת  לאחד לוואה   לוואה 

  ).ICEבעלי הקרקע בפרויקט חרש והאומן (מ

  ובהרות חחייבים וית
12,365  8,825  3,540  

שובע    לקבל בתאריך החתך  מע"מממרבית הסכום ובע  
  ת וולברג.מעסק

בשווי  יסייםכסים פ
הוגן דרך רווח כולל  

  402  9,123  9,525  אחר
  

  ). ICEהאומן (וות בפרויקט חרש הקיטון ובע ממכיר  ) 36,821(  115,529  78,708  מלאי מקרקעין 
כסים  סך הכל 

  186,989  שוטפים 
154,264  32,725    

          טפים ו שבלתי ים כס

  קעין מלאי מקר
268,662  263,129  5,533  

עקב   שהבעיקר  ותשלומים  יועצים  בגין  למלאי  כן ווו 
   קע.ת הקרשילרכראי שלקח שאבגין הוצאות מימון 

  דל"ן להשקעה 
163,742  130,533  33,209  

של   דלמילי  26  -כסכום  משערוך  ש"ח  להשקעה  "ון  ן 
בגין   השקע(בעיקר  בגין  והיתר  רימון)  גת  ות פרויקט 

  .וולברג)פרויקט ב (בעיקר לבפוע

  . סדרה א')( אגרות החוב פרע עקב פירעון   ) 1,737(  1,737  - ,-  ת באמות וופקד

ארוך  ןהלוואות לזמ
  ) 2,142(  5,518  3,376  שיתו

  

    881  8,174  9,055  מראש אותהוצ

בשווי  יסייםכסים פ
הוגן דרך רווח כולל  

  אחר
-, -  

593  )593 (  

בשת   בגין    2019היתרה  ב  תהחזקוהיה  חברת  החברה 
בע"  הייקון לחברה      2020תשבש   ממערכות  הפכה 

עם   אביב ולפיכך סווגה לזמן קצרציבורית שסחרת בתל  
  . רווח כולל אחרביתר הכסים הפיסים 

  בגין זכות שימושס כ
3,359  

3,695  )336 (    

  רכוש קבוע, טו
1,584  

1,879  )295 (    

ם לא סה"כ כסי
  ים שוטפ

449,778  415,258  34,520    

      636,767  569,522  67,245כסים סה"כ 

          ת שוטפותהתחייבויו 

ידים ת מתאגהלוואו
  49,611  146,117  ייםבקא

96,506  
מ ובע  בקאי  הגידול  אשראי  בהגדלת  והאומן  סך בחרש 

  . ש"ח יליוןמ 97 -כשל 

תקבולים על חשבון  
  מלאי מקרקעין 

33,165  -, -  
33,165  

מכירת   בגין  בפרוי  65%תקבולים  הקרקע  קט  מזכויות 
ויצירת התחייבות ע ד לביטול התאי הכפר הלבן בחדרה 

  המפסיק שקבע בעסקה.
בגין   פתחלות שוט

  7,083  - ,-  חוב תאגרו
)7,083 (  

מפירעון לחובאגרות    ובע  הס .  כאמור   ,שהוף  החברה 
  .אגרות החוב סדרה א'פרעה את כל 

התחייבות בגין שירותי 
  41,812  14,292  ביה

)27,520 (  
והאומן  חרש  בפרוייקט  מהתקדמות  כתוצאה  קיטון 

)ICE(.  
התחייבויות לספקים 

  7,660  ם ולותי שירותי
7,882  )222 (    
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  ייםהמהותם וייליתרות ולשיברה י החהסבר  גידול (קיטון)  רבדצמב 31יתרה ליום   סעיף 
  2020 2019      
    ש"ח אלפי   אלפי ש"ח   

    ) 1,539(  2,017  478  מקדמות מלקוחות

    2,900  6,824  9,724  אים ויתרות זכות כז

פות של  ות שוטויחל
  279  רה גין חכיייבות בהתח

270  9    

    197  2,358  2,555  סה לשלםכה מס

יות תחייבו ה סה"כ
  117,857  214,270  שוטפות

96,413    

התחייבויות לא 
  שוטפות: 

        

דיים מתאגי הלוואות
  192,983  אייםבק

180,023  12,960  
הגידו באשראי  מבקאי  ל    בביצוע  תדמוהתקהכתוצאה 

  וולברג.  בפרויקטשלב המרתפים 

  החברה פרעה את כל סדרת אגרות החוב כון לסוף השה.   ) 60,428(  60,428  - ,-  רות חובגא

  חכירה התחייבות בגין 
3,155  3,434  )279 (    

  םמסים דחי
6,755  

1,920  4,835  
סות בפרויקט חרש והאומן ושערוכיגידול כתוצאה מהכ  

  ה. ן להשקע"דל
לא  סה"כ התחייבויות

  שוטפות: 
202,893  245,805  )42,912 (    

          : ן הו 

ות פרע וקריות הון מ
  הון 

218,422  204,233  14,182  
  מת רכישת קבות השלבעקצאת מיות פרטית  כתוצאה מה

  מחברת וולברג.  100%

   השתי. רווחהעקב   25,393  ) 24,211(  1,182  עודפים 

לבעלי  סמיוחון הסך ה
  ת החברהמיו

219,604  180,022  39,582    

מקות  זכויות שאין 
  יטה של

-, -  25,838  )25,838 (  
ות  זכויות שאין מקוולברג, אין  למת עסקת  בעקבות הש

  סוף השה. שליטה ל

    13,744  205,860  219,604  הוןה ךס

יות תחייבו סה"כ ה
  ןוהו 

636,767  569,522  67,245    
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  :החברהל ש ת הפעילותצאובתולו ים שחשיוייתוח עיקרי ה  3.2

  סעיף 
מול   2020ון) (קיטול גיד  בדצמבר  31ום תיימה ביהסה שלש

    2020  2019 2018ויים המהותייםברי החברה ליתרות ולשיסה  2019
  %  פי ש"ח לא  ש"ח  אלפי

  137%  75,491  10,572  55,159  130,650  הכסות

 גם כללוהמקבילה אשתקד ההכסות  בתקופה
הא מכירת  בפרויקט  הת  זכויות  וספות 
כוו של  בסך  יתר   8-לברג  ש"ח.  מיליון 

את    משקפות  2020לשת  ות  ההכס
החרש ההתקדמות   פרויקט  בביצוע  שחלה 

  ). ICEוהאומן (
  . )ICEעלות המלאי של פרויקט חרש והאומן   )109,620 (  )39,881 (  )9,836 (  69,739  175%  )סות הכעלות ה

    38%  5,752  736  15,278  21,030  רווח גולמי 

  ת לליוכ הלה וות הצאהו

  
  

)8,941 (  

  
  

)6,895 (  
)6,848 (  2,046  30%  

במצבתמגיד  ובע  גידולה החברה   ול  עובדי 
לבווסיםו ב  אילוש  הפרשה    -סך של כמשרה 

וספים,  לפרטי(   מיליון ש"ח  1.3 ביאור   וראם 
    .)2020של החברה לשת  לדוחות הכספיים 22

    ) 32%(  284  ) 1,109(  ) 879(  ) 595(  קשיוורה ות מכיהוצאו
    3%  50  488  1,608  1,658  אחרות הכסות 

  של ההוגן בשווי שיויים
  להשקעה  ן"דל

25,882  )1,117 (  3,895  26,999  2317%  

שערוך   וראול בעקבות  רימון  גת  של  בקרקע 
שערכה   הערכת שווילפרטים אודות  וולברג.  

פרויקט רימו  עבור  ספח  ןגת  ראו   לדוח  א', 
  . 2020חברה לשת פתי של ההתקו

מפעולות   )הפסדח (רוו 
  רגילות

39,034  7,995  )2,838 (  31,039  390%    

    ) 2%(  ) 153(  ) 5,871(  ) 9,566(  ) 9,413(  ות מימוןצאהו

      619  501  972  118  23%סות מימון כה
  ) לאחר מימון הפסדרווח (

  ההכסה על מסים לפיו 
30,240  )1,070 (  )7,737 (  31,310  2,800%    

  352%  3,799  ) 1,963(  ) 1,077(  ) 4,876(  ההכסה  על סיםמ
ם  רוכי שעגין  עקב גידול במסים דחים בעיקר ב

בדל להשקעה  "חיוביים  חרש ן  ופרויקט 
  והאומן.

    1,281%  27,511  ) 9,700(  ) 2,147(  25,364  לתקופה  )דהפסרווח (
,  אחר כולל) הפסד( חרוו 
  :ממס טו 

סעיפים אשר לא יסווגו 
  ווח או הפסדמחדש לר

   

        

 פיסיים כסים
המדדים בשווי הוגן דרך  

  רווח כולל אחר:

    
        

  בעוש) דיםהפס( רווחים
  ) 190(  השה 

)4,953 (  631  )4,764 (  )96% (    

    ) 41%(  ) 33(  ) 148(  79  46    מס) הוצאות( הכסות
,  אחר כולל )הפסד( רווח
  סממ טו 

)144 (  )4,874 (  483  )4,730 (  )97% (    

    360%  32,241    )9,217(  ) 7,021(  25,220  לשה  ללכו  )סדפהרווח (

  

  הכספיים לדוחות  20-16 יםביאורהמאוחדים ראה ד  ספהוהות הרווח ם מתוך דוח מצית תויתל

   .ופתיהתק רק ג' לדוחהמצורפים בפ  2020בדצמבר  13ם ליו
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  מקורות מימוןות וזיל .4

 ת אשראי ממוצעות רוית 4.1

הבשהא  בגיןראי  אשה  ותיתר של    תישההממוצע   4.1.1 המוקאראי  בדוחות   תוצגי, 

לז  יםהכספי  קצכהתחייבויות  המן  כסר,  של  לסך  הדיווח  בשת  אלפי    97,864  -תכם 

ת  ולחברו  הלחבר  ואות ובעת מהעמדת הלו  ן ארוך מ וואות לזיתרת ההל יצוין, כי ש"ח.

  . מןובמסגרת ליווי בקאי בפרויקט חרש והאו ותעקרק מימון   ורךלצ הת של וב

בגי האשרא  תרותישל    יתהשמוצע  מה 4.1.2 הי  המוצגבהאשראי  ן  בדוחות   ותקאי, 

אלפי    186,503  -של כ  בשת הדיווח לסךתכם  , הסוךראיות לזמן  יים כהתחייבוכספה

יתרויצי  .ש"ח כי  ההלוואון,  לת  הלמובעת    ארוךזמן  ת   בקאיות ות  וואהעמדת 

  . תלע מעת תחדשותמ אשר ,ושרכקרקעות ש בגין  בחברות הבות

בכ דגש,  וי 4.1.3 החבכי  לעפל   רהוות  מהארול  ההלוואות ו כת  של  הפירעון  טות פורהמ  עדי 

יובהאיק ב   ויה לליו כיס לעד  לעיל    ת האמורות וחברות הב   שהחברה או  ר, כי ככל. 

לטובת    ליווי  בהסכם  ותקשרי הרלו בקאי  בפרויקט  הבייה  תועמד ביצוע  וטי, 

  ים ור, בהתאם לתאאמ קט הרלווטי כרוי הפ  יתי אי לחברה עד לסיום ב מסגרת אשר

  . י בקאיו בהסכמי ליו םיבל קומה

והיקפו   7,771ו  יח של האשראי מספקים ה פת הדוהיקפו הממוצע בתקו  4.1.4 אלפי ש"ח 

ה בתקופת  מלק  חדוהממוצע  האשראי  היו  ושל  ש  33,750חות  הפעראלפי  בין   "ח 

ומן ווצר והא  חרש  ט פרויקובע ממלקוחות    להיקף האשראיספקים  לשראי  היקף הא

 מותמסוי מתקבלים רק בעת אבי דרך  בפרויקט  ות  מלקוח צאה מכך שתקבולים  ותכ

ו ק  ור שבוצעו  מכירות  משהס   אילובגין  כל  פקים  עבור  השירות  את  ט קיהפרוקפים 

  . לחתך הדוח

 פת הדוח וקבת  משמעותיים מימון רותמקו 4.2

, איבק  יווים בלירויקט ימון בפמ   בלתמק  פעילותה  תבתקופת הדוח החברה מימה א 4.2.1

בגין  תלמקב מהתמורה  בחדרה  כויוז  תרמכי   חלק  בקרקע  אשות  העצמי  ר  מהוה 

  ת והלווא ל,  ה כולהחבר  מועד דוח זה, חובי כון לן, כ יצוי  .סך המאזןמ  34%  -ה כיווה

  . עצוביב פרויקטליווי ל םכסהלרבות   ,ממקורות בקאיים איסגרות אשרומ

ליום   4.2.2 פרסומועול  2020בדצמבר    31כון  הדד  כם  לחברה  משעבוד סים  וח,  פויים 

החרש והאומן  ט  בפרויק  תצלמולא  אשראי    מסגרתו  ש"חמיליון    43,108-כ י של  בשוו

  . מהותי ושאיבהיקף  יבקא  ת ליוויתח מצאה

כי 4.2.3 ממקור  יצוין,  שכחלק  המימון  בחשבון  ות  לקח  החברה  עודפיםל    עתידי   שחרור 

 כפוף   ם כאמור דפיעועם זאת שחרור    י, בקאיווי  המצא בל  החרש והאומן  מפרויקט 

הבדעתו    לשיקול בשל  כמקובל  המלווה  עור בשי  ותלוי  אייםבק י  ליווהסכמי  ק 

הדוח , כי במהלך תקופת  ר זה יצויןבהקש  .התקדמות הביצוע בפרויקטצב  וק  קהשיוו 

המ  הבק  לחבשחרר  של  לווה  בסך  עודפים  הלוו   דרךב  ש"ח   מיליון  62-כרה  את של 

ס ע  ישורג חודד  יולי  וף  לטובת    אשר,  2021ש  מופידביצוע  שימשו  מלא   קדםיון 

     .השל החבר )א'  (סדרה גרות החובלאי

רה הפיקה החב  2018בסוף שת    שביצעה החברה זכויות    ת הפקמ  כחלק ד יצוין, כי  וע 4.2.4

(סדרה    44,659,436  גם התמורה הצפויה ממימושם של ) של החברה.  2כתבי אופציה 
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סתכמת  מומשו במלואם בעתיד, מיל ש, ככ טרם מומשוש  )2ה  יה (סדר פצ אוה  כל כתבי

כ  לסך ש"חמיליו  28  -של  ראווספי  לפרטים  1.ן  החברה  ם    17ם  מימהי  דיווחי 

-2018-01- ו  2018-01-097578(אסמכתאות:    2018בובמבר    15-ו   2018באוקטובר  

108906( .  

זה, 4.2.5 דוח  למועד  כון  החברה,  ההלת  ההחה   להערכת  של  ש  תחת  מגפת  השפעותיה 

העקורו ה על  יה  שהן  ף  כפי  פרוותרו  דו למועד  מהו ח  סום  שיוי  וללא  א ל  תי,זה 

ו/או  קאי בא וס אשרם מהותיים בגיקשיי  צפויים להיות  בעקבות   ההון   וק גיוס בשי 

 אך   ,עלויות המימון אשר יבעו מגיוסים כאמור יתייקרוכן וכי ית, אם  משבר הכלכלי

כן,  ל החברה.  תי עאופן מהויע בלהשפ   תואין צפוי  ן ה   להערכת ההלת החברה, כמו 

למשראה   מה   ברכי  השפעה  תהיה  אמותית  לא  המידה  על  להן  הפיות  סיות 

התקשרותברה  החיבה  התחי  מבמסגרת  מחזיקי מוסד  ול ה  מול  ו/או  בקאיים  ות 

    .החוב שלהאגרות 

  

  מזומים  םתזרי 4.3

ליום    מזומיםוי  ושו  המזומיםיתרת   החברה  כ   לסך  הסתכמה  2020בדצמבר    31של    - של 

  .  2019 בדצמבר 31 ש"ח ליום לפיא  9,397 -של כ לסךבהשוואה  ח ש" אלפי  11,106

  סעיף 
יטון) (ק לגידו   ר צמבבד  31ום ביה לשה שהסתיימ

ויים ולשי הסברי החברה ליתרות  2019 מול 2020
  םהמהותיי

2020  2019 2018  
  ש"ח אלפי   אלפי ש"ח 

    מזומים טו 
  ת שוטפ ילותפע ו לששימש

   )27,227 (     )30,046 (  )93,352 (  )2,819 (  

שוטפת  שחל  השיוי   מפעילות  בשת  במזומים 
לתקופ  2020 ובע    ,אשתקד  ההמקביל   הבהשוואה 

כספים    החברה  יבלה ק  2020שבשת    בעיקר
מהזכוממכיר חלק  במלאי  ת  המקרקעין  יות 

גידול ביתרת  עקב וכן  רה דבפרויקט הכפר הלבן בח
בפ  האומןרויקט  הלקוחות  בית,  חרש  רת  קיטון 

הביהה לשירותי  הוגן  ה  תחייבות  בשווי  ושיויים 
 דל"ן להשקעה.של    

  ימשו לפעילותששטו  מזומים
  עה השק

)7,594 (  )11,624 (  )53,628 (  4,030  
הש  שחל  השיוי  מפעילות  שת  בקעה  במזומים 

לתק   2020 ו  אי  , אשתקד  ההמקביל   ה ופבהשוואה 
  .ימהות 

בעומזומטו ש ילות פעמ ים
  מימון

36,530  38,201  117,969  )1,671 (  
מפעילות  שחל  השיוי  שת  במימון    במזומים 

, איו  השוואה לתקופה המקבילה אשתקדב,  2020
  .מהותי

  

 
פציות סדרה  וא  15,750,000  ר יעקב גורסד,מ  בעל השליטה בחברה,  י יד-למומשו עיצוין, כי כון למועד פרסום הדוח   1

  של החברה.   2
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  יהולם י שוק ודרכיכוחשיפה לסי –פרק ב' 

חושבהח  ותוי ל פעי .5 ל רה  אותה  פכויסיפות    ראי אש  כוןסיק,  שו  ייכו ס   תבולרוים,  ש  סייםים 

זילות.  וסיכו  הקבו  תללכוהים  יכו הס   הולי ת  י תוכן  מתמקד של  בפעו צה  לצמצום  ת  לות 

 .  כאמורליות  שלי השפעות   מוםלמיי

 שוק בחברה סיכוי סיכוי הל יהול האחראי ע 5.1

גורסדיה מר   כ   ודה  האחי ה  חברה, ה  מכ"להמכהן  יהול ו  על  בוהש  ויכ סי  ראי  חברה.  ק 

  י. ח התקופתדול ד'  א' בפרק26 ראו תקה ,ה גורסדדהוי דות מר ים אולפרט

 יקוח ואמצעי הפ  מדייותן מימוש הופא  יאורת 5.2

ב בושא  חבר הפיקוח  של  סיכ ה  בדרך  קבע  שוק  במס וי  המתאימ דיוים  בההלת    ותגרות 

  . קבלושתות ם להחלטות המתאימובהתא  תמעת לע ןוח ודיון בדירקטוריו ודיו , החברה

   .ספייםהכ לדוחות  23ביאור ה אר, םויהול  ברהפה החחשו להם  ויםסיכ ודות הא וספיםפרטים ל

   מדההצוח בסיסי ד 5.3

  ימטבע ישראל 
  בע חוץטמ  

  יו) צמדה אלבה (או
  

    

.202031.12ם ליו  

לא בש"ח ל
דה וושא  הצמ

 ריבית

בש"ח ללא 
א  הצמדה ול

  ריבית ושא 

עם  ח "בש
 ושא  הצמדה ו

  יביתר

עם בש"ח 
מדה  צה

ולא ושא 
  יביתר

  שווי הוגן   בדולר   באירו 
  טיםפרי

ם  שאי
  ייםספכ

  סה"כ

ם 
סי

כ
  

ומים ים ושווי מזומזמ   11,106       11,106 

  וש בלים בשימגמזומים מו
 בחשבוות ליווי 

 5,441  
 

    5,441 

באמות ומים זמ   465       465 

  67,500     67,500     לקוחות
בה וות ח ם ויתרחייבי   8,530 3,835      12,365 

  1,879            1,879 הלוואה שיתה 
כסים פיסים זמיים  

גן  ום בשווי ה המדדילמכירה 
  חרלל אווח כדרך רו

   
  

7388,    787  9,525 

 347,370 347,370          מקרקעין   יאמל

שקעהן לה דל"        163,742  163,742 

תו שי  ךארו ן לזמ הלוואות         3,376 3,376 

וצאות מראש ה          9,055 9,055 

 3,359 3,359          ימושכס בגין זכות ש 

 1,584 1,584          רכוש קבוע

ם סה"כ כסי  1,879 25,542 3,835 
67,500 

8,738 -,- 164,529 364,744 636,767 

חי
ת

ה
י

ת 
בויו

  

איים  ים בקאגידתמ  וואותלה   339,100        339,100 

תי  ם ולוספקי לבויות התחיי
 שירותים 

 7,660  
 

    7,660 

יה התחייבות בגין שירותי ב         14,292 14,292 

ים על חשבון מלאי  תקבול
 מקרקעין 

   
33,165 

    33,165 

ת יתרות זכואים וכז   9,724       9,724 

לם ים לשמס    2,555      2,555 

כירה בגין ח התחייבות           3,434 3,434  

ת וחולקמ ותמקדמ         478 478 

דחים  ים מס         6,755 6,755 

ייבויות התח  סה"כ  339,100 17,384 2,555 33,165 -,- -,- -,- 24,959 417,163  
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  מטבע ישראלי
  מטבע חוץ

  (או בהצמדה אליו) 
  

    

931.12.201ליום   

ח ללא "בש
הצמדה וושא  

 תריבי

 ללא  בש"ח 
הצמדה ולא  

  ריבית ושא 

עם  בש"ח 
הצמדה ולא  
  ושא ריבית

בש"ח  
 עם

הצמדה  
וושא  
  ריבית

  שווי הוגן   בדולר   באירו 
יטים  פר

שאים  
  כספיים

  סה"כ

ם 
סי

כ
  

 9,397       9,397  מזומים ושווי מזומים 

מזומים מוגבלים בשימוש  
 בחשבוות ליווי 

 3,622 
 

     3,622 

אמים בות מזומ   1,288       1,288 

ת חובה ייבים ויתרו ח    8,825       8,825 

ים  ם פיסים זמיסיכ
ן  המדדים בשווי הוגלמכירה 

  דרך רווח כולל אחר
  

 
 8,927 593 196  9,716 

 378,658 378,658          מלאי מקרקעין 

         130,533 130,533דל"ן להשקעה

 1,737       1,737  פקדוות באמות 

תו שי  ארוך מן לז הלוואות  11,998        11,998 

ת מראש אוהוצ         8,174 8,174 

ימוש ש  כס בגין זכות         3,695 3,695 

 1,879 1,879          רכוש קבוע

 569,522 522,939 196 593 8,927 -,-  -,- 24,869 11,998 סה"כ כסים 

ה
ת 

חייבויו
ת

  

ים  קאיידים במתאג  הלוואות  229,634        229,634 

התחייבויות לספקים ולותי  
ותים ירש  

 7,882 
 

     7,882 

ותי ביה ירהתחייבות בגין ש          41,812 41,812 

 3,704 3,704        התחייבות בגין חכירה 

 6,824       6,824  זכאים ויתרות זכות 

 2,358     2,358     מסים לשלם 

ב רות חואג  67,511        67,511 

ת מלקוחות מקדמו          2,017 2,017 

סים דחים מ         1,920 1,920 

יות בוסה"כ התחיי  297,145 14,706 -,- 2,358 -,- -,- -,- 49,453 363,662  
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  ידי היבטי ממשל תאג - פרק ג'

     אגידי של התהפימהמבקר גילוי בדבר  .6

  הדוח:  ופתבתקהפים  קר מב ודותא  טייםוו טים הרללן יובאו הפרהל

  ו טוחק קפיל רו"ח יצ  קר המב םש

  תחילת   יךתאר
  כהוה

  2005 ביואר 1

ב אי  תעמידה 
הביקורת חו ק 

חוק ו  הפימית
  החברות

הפימי עומד  קר  לה על ידי המבקר, המב  רה וכפי שמסרת החב ידיע   למיטב
  1992- "בשהת,  מיתרת הפיהביקו  לחוק  8-ו(א)  3  פיםבסעי   ועיםב קבתאים ה

וכ)" הפימיתרת  הביקו  חוק(" לחו (146עיף  סב ועים  קבה  בתאים ן  ,  ק  ב) 
עבר לכהותו  וסף בתאגיד מל תפקיד לא כמ מי איו מהפי  המבקרת.  והחבר

  ם.כמבקר פי
ביירות    קההחז

  ד של התאגי ךער
שמידיע   למיטב וכפי  לה ת החברה  ידי    סר  אי  רהמבקהמבקר,  על  ו  הפימי 

ח זה  מו , כהגדרת  אגידתהקשור ל   וףהתאגיד או של ג  ך שלרע  רותימחזיק בי
- יידיים), התש"לות תקופתיים ומיירות ערך (דוח קות  לת   עיתביהר  תספבתו

  .)ת"הרביעי  "התוספת( 1970
עסקיים/    קשרים

עם  מהותיים 
  אגיד הת

הלמבק  אין קשר  עסקיים  פימי  קשריםותימהרים  או  אחרים   יהותימ  ים  ם 
  . יתת הרביע פתוסוח זה ב ת מ ד, כהגדרר לתאגיקשו וףעם גד או  עם התאגי 

  קר המב  משרד
י ימהפ  

במש  הפים  מבקר שותף  החהיו  רואי  ושו  שבוןרד  קפילוטו  רואי  ת',  רבה, 
, כגורם  יםביקורת פ   רותי שי  לחברהמעיק    המבקר.  1991ת  החל משחשבון,  

  בדים עוסיק  , המעןושות', רואי חשבו  לוטו פי רבה, ק  ות משרדצע , באמיחיצו
  . בתחומם חיםות ומומ שו  יומויותבעלי מ 

  החברה בחודש דצמבר   יוןדירקטורות  די ועדת הביקורי-ה על ים מופה מבקר  וי המי ךדר
2004 .  

הימוקים   תמצית
  וי לאישור המי

ה  לתפקיד,  התאמתו רב  והמלצושייסיוו  לם  שהתקבלו  איכות  גבת  י 
  . עבודתו

הממוה על   תזהו
  י הפימהמבקר 

  .ברההח יוןקטור ו"ר דיר י ו הי ,ימיהפ  על המבקרארגוי ה המוהמ

רת הביקו יתתכ  יתתכ   הי מע  קביעת ב  2.תשתי ה  הביקורת  העבודה  המכ"ל, ורביתכית    ם 
  מוצגת בפי   ודהעבה  תתכי  .רתוועדת הביקו  הפים  מבקר  ספים,סמכ"ל הכ

ה אשריקובועדת  החברה  של  המלצותב  ה ד  רת  ומעבירה  לה    ריון דירקטויה 
   ה האמורה.דית העבוכת את אשר, לותושר בסמכא חברהה

הביקורת    ישת ה  תכוןה ותדירות  העדיפויות  קביעת  הביקורת,  מטלות  של 
  :באים מהגורמים ה  שפעיםמו
רה  מבחית בק  שאולכלית של ה הכ  ו/או   תפעוליתה  לית היהו  שמעות מה .1

 ן. הארגו   דיוהשגת יעת יפימ 
 ות.ם ופעוליושאויות, פעיל לסיכוים של  יפהחשה .2
 ם. לייהומ ם  הולייי  תפעוליים, ליקוייםל  ש ומםלקי  ות תברההס .3
 .תשל ביקורות קודמו  ממצאים .4
 פימיות, או חיצויות. עפ"י הוראות והל  דין, עפ"י  תחייביםהמ  ושאים .5
על יעילותם ו/הוהמידע  אחרות בארגון    רלווטיות  רותבק  קיום .6 או  מצוי 

 שותיהם. ולח
 . ותהבדיק ת ו זוריעל מח מירהבש הצורך .7
הה   )(א  בחו    2020תלש רת  הביקו  ודתבעב לושאי  צאוהחזרי  משרה  ות 

אודות לפרטים  היהול.  הסכמי  מכוח  הי  בחברה    21תקה  ו  ראהול  הסכמי 
עסקאות מהותיות בהן החברה    )(ב;  החברההדוח התקופתי של  לפרק ד' של  

לרבותה מעורבת  לרב  החברה  תהתקשרו  יתה  יתעסקה  החזכישת  ה  קותירת 
ידי    לע  ע"מב  ורסחברת וולברג טוב   קעות בע"מהש   ראלופה ישאיר  של יויון

  . )"עסקת וולברג"( החברה
כי   והצ  2021במרץ,    24ום  בי יצוין  חברי  בפי  המבקר  הביקוויג  את  עדת  רת 

  .2020תוכית הביקורת של שת ם  שר עתיו בקממצאי בדיקו
הפ ל  ושראהעסקת   קףיה   ת הפימי  ת יקורהב  עריכת  גיןב  שעות   100של    ציבתקי  יממבקר 

 
  שתית.  -ל מבקר הפים תהא דוש דה עבות ה תכייקורת של החברה כי קבעה ועדת הב, 1202בפברואר  3ביום  ר, כייובה  2
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ים  קר הפבמ
תגמול וה

  ם לוהמשול

  כל (עד כה וצלו  ש"ח    אלפי  25  -כ  של   כולל  סךב  תגמול  לו   וקבע   2019  לשת
ז.  ורת)ביק השעות     דירקטוריון וה  הביקורת  תועדכת  הער  ה קבע לפי תקציב 

ון  רקטורי להערכת הדי  .בחרוש  איםשול  בהתאם,  את היקף העבודה הדרש
המבקגת הי הף  והיקמי  הפי ר  מול  ואין שעות  סביר  להשפבו    ו  על    יעכדי 

  .חותו עריכת הדהפימי ב המבקרשיקול דעתו המקצועי של 
התקים  
  יםיהמקצוע

על   החברפועל  חוק  חוופי  הביקורת,  הפימית ק  מקצוע  ת  יים  ותקים 
  ראל. ביש םיילשכת המבקרים הפימ  שפורסמו על ידי

  חופשית גישה
  מי יהפ למבקר

ימפה   למבקר גיתי  חופשית  בסעיף  שה  כאמור  ורת  יקהב לחוק    9ית 
ובלתי  הפימית מתמדת  גישה  זה  ובכלל  למע,  של   כותראמצעית    המידע 

  ים כספיים.לרבות תו ד,  התאגי
  קרהמב דוח
  ימי הפ

הביקו  בישיבת ביום    רתועדת    ת ביקורה  דוח  גצוה  2021במרץ,    24שערכה 
לא מצא    בדוח  .תרהביקו  עדתלוו   כתבבהוגש    חדוה  .2020  בגין שתהשתית  

הפ ה לימבקר  משמעותייםוי ק ימי  ל.  ים  הועבר  הביקורהדוח  ת  וועדת 
וועדוהדירקטור הביקורתיון.  הדו  ו ד  הדירקטוריוןו  ת    24ביום  ח  בממצאי 

    את הדוח.ישר אדירקטוריון החברה ו 2021במרץ, 
ת רכעה

ן את וטוריקהדיר
המבקר  פעילות 

  י מהפי

ד לדע הפעילוורציפותן  פיין  וא  , היקפן  החברה,   קטוריוןרית  ותכית של    ת 
ם את  ייין ויש בהם כדי להגשבסיבות העים  ה של המבקר הים סבירעבודה

הביק  בחברה.הפ   רתומטרות  בירקדעת  דל  ימית  אין  החברה,    תגמול טוריון 
  דת ובעב   מקצועישיקול דעתו ה  פעלתהעל    יעהשפכדי ל הפימי    מבקרל  היתן

  . תיקורהב

  

 מותתרו .7

מ  ןו דירקטוריאימץ    2015סט  ווגבא  12ם  ביו לפיה  יודי החברה  תרומות  מידי  החברה  ת  תתרום 

אין  כי    ,י ש"ח. יובהרפאל  300כום של עד  סות,  אם ליכולותיה הכספי ה, לפי שיקול דעתה ובהת ש

    .תורומבגין תמים ושמו תשלדוח, לא רההלך תקופת  במ. דן תרומות בעתיחברה התחייבות למתל

   סיתת חשבואית ופיויעלי מומחרקטורים בדי .8

להור בה סעיאותאם  החברות219ף  ת  לחוק  המספר  קטורידיר,  (ד)  כי  קבע  החברה  של  הון  מזערי 

בעלי  דירק ופיסית,  חשבואי  מומחיות טורים  הת  החכהגדרת  בתקות  (תמוח  ים  אברות 

לדיר מקטור  ומבחים  חשבו ובעל  ופמחיות  ולדיסייאית  מקבעל    רורקטת  צועית),  כשירות 

יעמוד  2005-ס"ושת אחד  דירקעל  ,  בהוזטור  בסוגאת  היתר,  בין  גוחברה  תחשב,  והיקף   ה,  דלה 

  חברה.  ההפעילות של 

(דח"צ),  (דח"צ),  יוסף כהןרואה בה"ה  ברה  הח גזית  (דירקשר  גיל  בית חרל"פ  לויה)  י תלתטורית 

פרטים אודות  ל  פיסית. שבואית ויות חחמ מו ם בעלי ריקטווי) דירור בלתי תלט זהר (דירק ואהרון

הכישו ריהם,  שלהם,  יום  יסשכלתם,  העל  מךבהסתר  שאוהידע  כאמור  יהם  אותם  רואה  חברה 

  ופתי זה.בפרק ד' לדוח תק 26ף ראו בסעי ,שבואית ופיסיתות חעלי מומחיבכ

  ויים תל תיורים בלדירקט .9

הו  כיש   תלוייםים הבלתי  רקטור יד ר השיעוו  א   ספרמבדבר    וה הוראהקמצה בת יא אהחברה ל

פר  .החברהבדירקטוריון   הדוסולמועד  בחברה  ם  מכהים  בלת וריקטדיר  2ח  גברת  ם  תלויים:  י 

  זהר.רון "פ ומר אהל שרית חר

 ן המבקרים  החשבו-פרטים בדבר רואי . 10

  משרד   ת ת כהוך אילהאר ה  רמיות החב  פה הכללית של בעלי אסירה האיש  2020דצמבר  ב  31ביום  

     .)"רמבקהו"ח רשל החברה ("חשבון מבקר  כרואה למןקסלמן וקס לון שבהחשרואי 
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  2019שת   2020שת   רותיהש

  בשעות  באלפי ש"ח   בשעות  לפי ש"ח אב

ביקורשירו שירותים תתי   ,
ושירותי הק לביקורת    שורים 

  ן מקסלמן וקסל – מיסוי 
190  1,300  160  1,150  

למן  קס  –  םחריאשירותים  
  וקסלמן 

0  0  15  120  

      

הטרחהשכ ומתע  קב  ר  ה  ן במשא  לרואה  החברה  ההלת  הבין  לה במחשבון  בהתאם  יקף  קר, 

  החברה, אשר מסמיךוריון  דירקט אשר את השכר היו  הגורם המאי השוק.  ולת  היאופי העבודה,  

ר הטרחה  כש  ,הלת החברהלדעת ה   בון.החשטרחה עם רואי  חברה לקבוע את שכר האת ההלת ה 

     .פי הפעילות שלהקרה והי החבלאופי  בהתאם בלומקו ביר ו סהי 2020 לשת
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 ד ם הדיווח הפיסי של התאגיילוי בקשר עגאות ורה -  'ד פרק

  

  ו"חאירועים מהותיים בתקופת הד . 11

שת יתרת החזקותיה של  יעסקה לרכה  הושלמההחברה כי  , הודיעה  2020באוקטובר    27ביום   11.1

)  "ברגוול "ע"מ (ורס בוולברג טו חברת  ב   )"וכרתמה("  שקעות בע"מישראל ה  אירופהיויון  

("  לע החברה  המוכבו"),  סקההעידי  העבירה  זאת  לחברה  כלל  המופק    50%רת  מהוה 

למוכרת   והוקצו  וולברג  של  החברה  מוה מההון    6.5%והפרע  של  מלא)(בפק   .דילול 

אודות וספים  החברהעסקה    לפרטים  דיווח  מיוראו  כתא: (אסמ  2020בר  בספטמ  30  םה 

2020-01-097180 .( 

-2019כתא:  (אסמ  2019ביולי    29  םו ה בי חברה  שך לדוח המיידי שפרסמהמבהכי  ין,  עוד יצו

ם  ") בהסכהלווים" ד: חפיה (להלן יביחד עם שות) אודות התקשרותם של וולברג 01-074599

,  6638בגוש    349ם כחלקה  יהידוע ויקט במקרקעין  יחס לפר עם תאגיד בקאי בסי   ליווי פי

וב ראוברחו והמקרקעין", "קהב"(  אביב , בתל  16ולברג  ל    ,)בהתאמה  ,"וויהלים  הסכ" -" 

בהמשך   המיידי  וכן  ביום  ש לדוח  החברה  -2020-01(אסמכתא:    2020באוגוסט    30פרסמה 

ללפ   )086314 הבק  עתר  הלווייו  הליוו   םבקשת  הסכם  את  לפרוילסיים    17ביום    קט,י 

ווים  חתמו הל  2020  ובמברבלפיו סך  ")ןוהתיק  כתב"להסכם הליווי (  קוןתב תיעל כק  והב ,

עד   ל   ח" ון שילימ  65של  עליווי הפרויקט,  אשר הועמדו לטובת  כהלוואה    בקידי ה- יועמדו 

המקרק מימון  בהתאם  עיןלטובת  המפורטים  תאל,  הדוח    קבפר  15יף  עבסים  של  א' 

   .התקופתי

פדיון  הביצע  2020בדצמבר    13ביום   11.2 מלמוק  החברה  לאגרדם  החא  של (סד  ובות  א')  רה 

בגין קרן    חש"  62,239,791כולל של    םום סכ שלוכגד ת  )"אקדם המלון המויהפד"(ברה  חה

יקי  זלמחייבויותיה  התח  ברה את מלוא , פרעה החיצוע הפדיון המוקדם המלאעם ב  בית. ורי

ם  ים וספיטבבורסה. לפר  ר ממסח  סדרה א') מחקו החוב (  חוב (סדרה א') ואגרותהאגרות  

מהימים  ה   ידיווחראו   -2020-01  ת:תאו(אסמכ  2020בדצמבר    13-ו  2020  רדצמבב  1חברה 

  ). , בהתאמה2020-01127126 - ו 122653

מהותיים  לפירוט 11.3 אירועים  בתקופשה  וספים  אודות  ראו  הד  תתרחשו    םיח דיווהוח, 

   שת הדוח.במהלך  פורסמושל החברה אשר  םהמיידיי

 זן אריך המאתחר לא הותייםמ ועיםאיר . 12

  אות:הבהחלטות  ה  ת המיוחדת של החברה אתיסיפה הכללאישרה הא  2021ץ  רמב   11ם  ביו 12.1

התגמולמדיי (א)   לש  ות  החברה  החלל  שים  שלוש  של   (ב)  ;2021ביואר    1מיום    תקופה 

והארכת   יהודה    הרבחה התקשרות  עדכון  יהול עם מר  יע  גורסדבהסכם שירותי    מיד אשר 

שירותי    םה בהסכחבררות הת התקשכהארו  עדכון  (ג)  ה;מכ"ל החברכותי יהול  רשי  לחברה

יוסיהול   מר  תורג'עם  יע  מןף  דירקטוריוןיו"כ יהול     שירותי  לחברה  מידאשר    פעיל   ר 

תחוואחר האי  (ד)  בחברה  דסהה ם  שירותי  ;  בהסכם  החברה  התקשרות  והארכת  עדכון 

יע  גורסד, בעל השליטה בחברה,יהול עם מר יעקב   יהו ותשירלחברה    מידאשר    ל ל כמהי 

עסקיפיתו  (ח  לדירקתוהארכת    ה);  מאחריות  פטור  של  בחברה וקטורים  פו  משרה    ושאי 

חברה וקרוביהם או ושאי משרה אשר לבעל השליטה יש עיין אישי  שהים בעלי שליטה ב
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ה  רהארכת תוקפה של התקשרות החברה עם דירקטורים וושאי המש; (ו)  בהתקשרות עימם

יטה יש עיין אישי  ל ר לבעל השושאי משרה אשו  א  רוביהםברה וקשהים בעלי שליטה בח

דיווחי החברה  לדוחות הכספיים וכן    24'  ביאור מס וספים ראו    לפרטים   .םרות עימבהתקש

-2021-01  - ו  2021-01-026751כתאות:  סמ(א  2021במרץ    15  -ו  2021במרץ    4ימים  מה

 . , בהתאמה)034203

 .פיםהכס לדוחות  24ראו ביאור מאזן, הך אריועים לאחר תודות אירא ףוס ירוטפל 12.2
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  ן תורג'מ  ףיוס  ר הדוח וש תאריך אי
  "ר הדירקטוריון יו

  

  יהודה גורסד   
 מכ"ל  

 

  



 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  נדל"ן בע"מ  בוקס-וויי

  2020בדצמבר  31דוחות כספיים ליום 

  

  



 

  
  
  
  
  
  

  נדל"ן בע"מ  בוקס-וויי

  2020בדצמבר  31דוחות כספיים ליום 
  
  

  תוכן העניינים
  
  

  עמוד    

      

  2    לבעלי המניות   המבקר החשבון רואה דוח

      בשקלים חדשים (ש"ח):   – המאוחדים הכספיים הדוחות

  3-4      הכספי המצב על  מאוחדים דוחות

  5    הפסד וא רווח מאוחדים על ה  דוחות

  6    על הרווח הכולל מאוחדים  דוחות 

  7      בהון השינויים על  מאוחדים דוחות

  8-9    המזומנים  תזרימי   על  מאוחדים דוחות

  10-55   המאוחדים  הכספיים לדוחות  ביאורים

  56    ושותפויות מוחזקות פרטים על חברות   –  נספח
  
  

  
  

 
  
  
  



 

 
 6107120אביב -תל 7187, ישראל, ת.ד 6492103אביב -, תל146 מנחם בגין  דרךקסלמן וקסלמן, 

  www.pwc.com/il, 972-3-7954556+: , פקס972-3-7954555+טלפון: 

 

  
  המבקר  חשבון רואה דוח

    של המניות  לבעלי

  מ "בע ן"נדל בוקס-יווי
  
  

  בדצמבר   31  לימים")  החברה"  –  להלן(  מ" בע   ן" נדל   בוקס-יווי   שלהמצורפים    הכספי  המצב  על  יםהמאוחד   ותהדוח   את  ביקרנו
לכל אחת    המזומנים  ותזרימי בהון    השינויים,  , הרווח הכוללהפסד  וא   הרווח  על  יםהמאוחד  ותהדוח  ואת,  2019-ו  2020

  וההנהלה   הדירקטוריון  באחריות  הינם  אלה  כספיים  דוחות  .2020בדצמבר    31ביום    השהסתיימבתקופה  משלוש השנים  
    .ביקורתנו על  בהתבסס אלה כספיים  דוחות  על עה ד לחוות היא  אחריותנו. החברה  של

 
ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל, לרבות תקנים שנקבעו בתקנות רואי חשבון (דרך פעולתו של  

פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה להשיג מידה סבירה  -. על1973-רואה חשבון), התשל"ג
של ביטחון שאין בדוחות הכספיים הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת בדיקה מדגמית של ראיות התומכות בסכומים  

החשבונאות שיושמו ושל האומדנים המשמעותיים שנעשו  ובמידע שבדוחות הכספיים. ביקורת כוללת גם בחינה של כללי  
על ידי הדירקטוריון וההנהלה של החברה וכן הערכת נאותות ההצגה בדוחות הכספיים בכללותה. אנו סבורים שביקורתנו  

  מספקת בסיס נאות לחוות דעתנו.
  

  החברה   של  הכספי  המצב  את,  המהותיות  הבחינות  מכל,  נאות   באופן  משקפים  ל" הנ   המאוחדים  הכספיים  הדוחות  ,לדעתנו
  המזומנים   ותזרימי  הוןב  השינויים,  ן פעולותיה  תוצאות  ואת  2019-ו  2020  בדצמבר  31  לימיםשלה  המאוחדות  והחברות  

השנים    ן השל משלוש  אחת    בינלאומיים   כספי   דיווח  לתקני   בהתאם,  2020בדצמבר    31ביום    השהסתיימ בתקופה  לכל 
)IFRS (ערך  ניירות  תקנות  והוראות )2010-ע" התש), שנתיים כספיים דוחות .  
  
  
  
  
  
  
  
  

  קסלמן וקסלמן   אביב, -תל
  רואי חשבון   2021במרס  24
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  מ "בע ן"נדל בוקס-וויי

  הכספי  המצב על  מאוחדים דוחות

  
  

  
  
  
  
  
  
  
  

   

  ארוטשס  אלדד
  כספים ל" סמנכ

  גורסד יהודה
   ל "מנכ

  מן 'תורג יוסף
  הדירקטוריון ר"יו

  
  
  

  .2021במרס   24 : החברה   דירקטוריון   ידי   על  הכספיים   הדוחות   אישור תאריך 
  
  
  

  .הכספיים מהדוחות  נפרד בלתי חלק מהווים המצורפים הביאורים
    

 בדצמבר  31  

 2019 2020 ביאור 

 ח "ש  אלפי  

        נכסים
        :שוטפים נכסים

  9,397  11,106  4  מזומנים  ושווי מזומנים
  3,622  5,441    מזומנים מוגבלים בשימוש בחשבונות ליווי 

  1,288  465  א7  בנאמנות  מזומנים
  -,-  67,500  16  והכנסות לקבל   לקוחות

  6,480  1,879    הלוואה לזמן קצר  
  8,825  12,365  6     חובה ויתרות חייבים

  9,123  9,525  5  נכסים פיננסים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר 
  115,529  78,708  7  מקרקעין  מלאי

    186,989 154,264  

        :שוטפים  לא נכסים
  263,129  268,662 7  מקרקעין  מלאי
  130,533  163,742  8  להשקעה  ן " נדל 

  1,737  -,- 13  בנאמנות   פיקדונות
  5,518  3,376      ארוך לזמן  הלוואות
  8,174  9,055  )2(א14    מראש הוצאות

  593  -,-  5  נכסים פיננסים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר 
  3,695  3,359  ד 14  נכס בגין זכות שימוש 

  1,879  1,584    קבוע  רכוש

    449,778  415,258  

  569,522  636,767    נכסים  סך
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  מ "בע ן"נדל בוקס-וויי

  הכספי  המצב על  מאוחדים דוחות
  
   

  
  
  
  
  
  
  

  .הכספיים מהדוחות  נפרד בלתי חלק מהווים המצורפים הביאורים
  
  
  

   

 בדצמבר  31  

 2019 2020 ביאור 

 ח "ש  אלפי  

        והון  התחייבויות
        :שוטפות התחייבויות

  49,611  146,117  11  בנקאיים  מתאגידיםלזמן קצר וחלויות שוטפות של הלוואה לזמן ארוך   הלוואות
  -,-  33,165  א7  תקבולים על חשבון מלאי מקרקעין 

  7,083  -,-  13  חלות שוטפת בגין אגרות חוב 
  41,812  14,292  ב  7  שירותי בניה התחייבויות בגין 

  7,882  7,660    שירותים  ונותני ספקים
  2,017  478    10  מלקוחות  מקדמות 

  6,824  9,724  9  זכות  ויתרות זכאים
  270  279  ד 14  חלויות שוטפות של התחייבות בגין חכירה 

  2,358  2,555    לשלם  מס

    214,270  117,857  

        : שוטפות לא התחייבויות
  180,023  192,983  12  בנקאיים  מתאגידיים הלוואות

  60,428  -,-  13  חוב  אגרות
  3,434  3,155  ד 14  התחייבות בגין חכירה 

  1,920  6,755  ג 20  נדחים הכנסה  מסי

    202,893  245,805  

      14  ושעבודים ערבויות, התקשרויות
        

  363,662  417,163    התחייבויות סך

        
      15   הון
           :המיוחס לבעלי מניות החברההון 

  26,734   28,367    מניות   הון
  200,548   208,057    פרמיה 

  6,354   6,354    אופציה  כתבי
     390   246    פיננסים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר  נכסים בגין  הון קרן
  ) 1,519(  3,672      שליטה מקנות שאינן הזכויות עם עסקאות בגין  הון קרן

  )24,211(  1,182    )הפסדרווח (  יתרת

 )28,274( )28,274(    החברה   ידי על המוחזקות החברה מניות

 180,022  219,604    החברה  מניות  לבעלי  המיוחס הון סך
 25,838  -,-    שליטה   מקנות שאינן זכויות

 205,860  219,604      ההון סך

    636,767   569,522  



  

5 

  מ "בע ן"נדל בוקס-וויי

  הפסד  וא רווח על ה   מאוחדים דוחות
  
  

   בדצמבר 31-ב שהסתיימה  שנהל  

 2018 2019 2020 ביאור 

 ) למניה  הפסד נתוני למעט ( ח"ש  אלפי  

  
  10,572   55,159  130,650  16    הכנסות

  ) 9,836(  )39,881(  ) 109,620(  17  ההכנסות  עלות

  736   15,278  21,030    גולמי  רווח
          

  ) 6,848(  ) 6,895(  ) 8,941(  18  וכלליות   הנהלה הוצאות
  ) 1,109(  ) 879(  ) 595(    ושיווק מכירה  הוצאות
  488   1,608  1,658    נטו  ,אחרות  הכנסות

  3,895   ) 1,117(  25,882  8  להשקעה   ן" נדל   של ההוגן  בשווי עלייה (ירידה)

  ) 2,838(  7,995  39,034    רגילות מפעולות )הפסדרווח (
          

  ) 5,871(  ) 9,566(  ) 9,413(  19  מימון  הוצאות
  972   501  619  19  מימון  הכנסות

  ) 4,899(  ) 9,065(  ) 8,794(    נטו , מימון הוצאות

  ) 7,737(  ) 1,070(  30,240    ולפני מיסים על הכנסה  מימון לאחר )הפסדרווח (
  ) 1,963(  ) 1,077(  ) 4,876(  ד 20  ההכנסה  על סיםימ

  ) 9,700(  ) 2,147(  25,364   לשנה  )הפסדרווח (

           
           

          : לשנה )הפסדרווח (ה ייחוס
  )13,875(  ) 4,844(  25,383    החברה   מניות לבעלי

  4,175   2,697  )19(    שליטה מקנות שאינן הזכויות לבעלי

    25,364  )2,147 (  )9,700 (  

          
          
  ח "ש    

  ) 0.098(  ) 0.026(  0.13  21   למניה ומדולל בסיסי )הפסד( רווח

          
          
          

  
  

  
  
  
  
  

  .הכספיים מהדוחות  נפרד בלתי חלק מהווים המצורפים הביאורים
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  מ "בע ן"נדל בוקס-וויי

  על הרווח הכולל   מאוחדים דוחות
  
  

   בדצמבר 31-ב שהסתיימה  שנהל 

 2020 2019 2018 

   ח"ש  אלפי 

  

  ) 9,700(  ) 2,147(  25,364  לשנה  )הפסדרווח (

        
        ס:ממ נטו, אחר כולל) הפסד( רווח

        לרווח או הפסד אשר לא יסווגו מחדש   סעיפים
        : הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחרנכסים פיננסיים 

  631   ) 4,953(  ) 190(  שערוך של נכסים פיננסים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר    

  ) 148(  79  46  מס  )הוצאותהכנסות (    

  483   ) 4,874(  ) 144(  ממס  נטו,  לשנה אחר כולל (הפסד) רווח

  ) 9,217(  ) 7,021(  25,220  לשנה   כולל) הפסד( רווחסך 

        
        
        : לשנה הכולל ) הפסד( הרווחסך  ייחוס 

  )13,392(  ) 9,718(  25,239  החברה  של  לבעלים

  4,175   2,697  )19(  שליטה מקנות שאינן זכויות לבעלי

  ) 9,217(  ) 7,021(  25,220  לשנה  כולל) הפסד( רווח

        
  

  
  
  
  
  

  .הכספיים מהדוחות  נפרד בלתי חלק מהווים המצורפים הביאורים
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  מ "בע ן"נדל בוקס-וויי

  על השינויים בהון   מאוחדים דוחות
  

  
.הכספיים מהדוחות  נפרד בלתי חלק מהווים המצורפים הביאורים

  

 המניות הון
  הנפרע 

  בגין הון קרן
  פיננסים נכסים 

  בשווי  הנמדדים
  רווח דרך  הוגן

  אופציות  כתבי   המניות על פרמיה  אחר  כולל

  בגין הון קרן
 מול עסקאות
  שאינן  הזכויות
  שליטה   מקנות

  רווח  יתרת
  ) הפסד(

  החברה מניות
 המוחזקות

 הכל  סך  החברה  י" ע

  זכויות 
  שאינן 

  הון  הכל סך  מקנות שליטה 

  ח " ש  אלפי  

  205,860  25,838  180,022  ) 28,274(  ) 24,211(  ) 1,519(  6,354  200,548  390  26,734    2020 בינואר   1  ליום יתרה
                     : 2020 שנת  במהלך תנועה
  25,364  ) 19(  25,383   25,383            לשנה  רווח

  ) 144(    ) 144(            ) 144(    אחר  כולל רווח

  25,220  ) 19(  25,239    25,383        ) 144(    לשנה  כולל)  הפסד(  רווח הכל סך

                      : בעלים עם עסקאות
  ) 3,500(  ) 3,500(                  הבת   בחברה  דיבידנד   חלוקת

  ) 7,986(  ) 22,319(  14,333      5,191    7,509    1,633  מניות  רכישת מניות המיעוט בוולנברג בתמורה להנפקת    

  10    10    10            מניות  מבוסס  תשלום עלות

  ) 11,476(  ) 819,52(  14,343  - ,-  10  5,191  - ,-  7,509  - ,-  1,633  בעלים   עם עסקאות סך

  219,604  - ,-  219,604  ) 28,274(  1,182  3,672  6,354  208,057  246  28,367  2020 בדצמבר  31  ליום יתרה

                      
                      
                      

  202,848  23,141  179,707  ) 28,274(  ) 19,399(  ) 1,519(  8,300  190,176  5,264  25,159    2019 בינואר   1  ליום יתרה
                     : 2019 שנת  במהלך תנועה

  ) 2,147(  2,697  ) 4,844(   ) 4,844(            לשנה  הפסד 

  ) 4,874(    ) 4,874(            ) 4,874(    אחר כולל הפסד 

  ) 7,021(  2,697  ) 9,718(    ) 4,844(        ) 4,874(    לשנה  כולל  הפסד הכל סך

                      : בעלים עם עסקאות
  10,001    10,001        ) 1,946(  10,372    1,575  מימוש כתבי אופציה  

  32    32    32            מניות  מבוסס  תשלום עלות

  10,033  - ,-  10,033  - ,-  32  - ,-  ) 1,946(  10,372  - ,-  1,575  בעלים   עם עסקאות סך

  205,860  25,838  180,022  ) 28,274(  ) 24,211(  ) 1,519(  6,354  200,548  390  26,734  2019 בדצמבר  31  ליום יתרה

                      
                      
                      

  184,019   18,966  165,053   ) 28,274(  ) 5,581(  ) 1,519(  2,781  172,172  4,781  20,693    2018 בינואר   1  ליום יתרה
                     : 2018 שנת  במהלך תנועה

  ) 9,700(  4,175  ) 13,875(   ) 13,875(            לשנה  הפסד 

  483    483            483    אחר  כולל רווח

  ) 9,217(  4,175  ) 13,392(    ) 13,875(        483    לשנה  כולל)  הפסד(  רווח הכל סך

                      : בעלים עם עסקאות
  27,989    27,989        5,519  18,004    4,466  אופציה  וכתבי  מניות הנפקת

  57    57    57            מניות  מבוסס  תשלום עלות

  28,046  - ,-  28,046  - ,-  57  - ,-  5,519  18,004  - ,-  4,466    בעלים  עם עסקאות סך

  202,848  23,141  179,707  ) 28,274(  ) 19,399(  ) 1,519(  8,300  190,176  5,264  25,159  2018 בדצמבר  31  ליום יתרה
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  1 -) המשך(
  מ "בע ן"נדל בוקס-וויי

  המזומנים  תזרימי   על  מאוחדים דוחות

 
   בדצמבר  31-ב שהסתיימה שנהל 

 2020 2019 2018 

   ח"ש אלפי 

        :שוטפות יותמפעילו מזומנים תזרימי

  )9,700(  )2,147(  25,364  לשנה  )הפסדרווח (

        
        :בגין התאמות
  57  32  10  לעובדים אופציות בהענקת  ההטבה מרכיב

  -,-  -,-  ) 25(  בוע קרווח הון ממכירת רכוש 
  ) 167(  32  -,-  ח "במט מזומנים יתרות  בגין  שער הפרשי) הכנסות( הוצאות

  85  288  792  והפחתות   פחת
  )3,895(  1,117  )25,882(  להשקעה  ן " נדל של  הוגן בשווי שינויים

  1,981  ) 798(  4,881  נטו,  נדחים  מסים

  ) 365(  407  414  נטו, מימון ) הכנסות( הוצאות

  )19,810(  1,078  )2,304(  

        : והתחייבויות רכוש בסעיפי שינויים
  6,047  )1,759(  )4,421(  ) ארוך לזמן   מראש הוצאות  כולל( חובה ויתרות   בחייבים) עליהירידה (

  ) 177(  2,177  197  נטו, לשלם הכנסה במס ) ירידה( עליה
  1,478  5,764  ) 222(  שירותים  ונותני  לספקים בהתחייבות) ירידה( עליה

  9,469  )9,915(  ) 668(  מלקוחות עליה (ירידה) במקדמות 

  -,-  -,-  )67,500(  בלקוחות  עליה

  )12,884(  1,894  2,900    זכות  ויתרות   בזכאים) ירידה( עליה

  -,-  -,-  33,165  עליה בתקבולים על חשבון מלאי מקרקעין

  )3,616(  )10,174(  )27,520(    בניה שירותי   בגין  התחייבות

  )81,665(  )18,681(  31,288  מקרקעין מלאי  חשבון  על ותשלומים  מקרקעין מלאי

  )32,781(  )28,977(  )81,348(  

        

  )93,352(  )30,046(  )27,227(   שוטפת  לפעילות ששימשו נטו מזומנים

     
        :השקעה מפעילויות מזומנים תזרימי

  ) 191(  )1,590(  ) 206(  קבוע   רכוש רכישת
  )44,158(  )14,791(  )7,327(  להשקעה   ן " נדל  חשבון   על  ותשלומים  להשקעה ן"בנדל השקעה

  -,-  -,-  70  קבוע   רכוש ממכירת תמורה

  680  -,-  1,688  בפיקדונות  שינוי 

  -,-  6,986 -,-  אחר   כולל  רווח דרך  הוגן  בשווי  הנמדדים  פיננסים  נכסים   ממימוש תמורה

  )4,360(  1,717  )1,819(    שינוי במזומנים מוגבלים בשימוש בחשבונות ליווי

  )5,599(  )2,229(  -,-    הלוואות  מתן 

  )53,628(  )11,624(  )7,594(     השקעה  לפעילות ששימשו נטו מזומנים

        
        :מימון מפעילויות מזומנים תזרימי

  19,120  -,-  -,-  הנפקה  מהוצאות  נטו, אופציה  וכתבי  מניות מהנפקת  תמורה

  -,-  10,001  -,-  מימוש כתבי אופציות על ידי בעל השליטה

  -,-  ) 175(  ) 270(  חכירה בגין התחייבות  ון פירע 

  -,-  -,-  )1,166(  זכויות שאינן מקנות שליטה בחברה בת  רכישת

  -,-  )2,720(  )68,000(  פירעון אגרות חוב 

  -,-  -,-  )3,500(  לזכויות שאינן מקנות שליטה דיבידנד ששולם 

  -,-  2,693  -,-  חוב אגרות  מהנפקת  תמורה

  -,-  )1,631(  -,-  פירעון הלוואות בעלים 

  129,151  32,033  109,466  בנקאיים  מתאגידים  הלוואות  קבלת

  )30,302(  )2,000(  -,-  בנקאיים  מתאגידים הלוואות פירעון 

  117,969  38,201  36,530  מימון מפעילותשנבעו  , נטו, מזומנים

        
  )29,011(  )3,469(  1,709     מזומנים ושווי במזומנים) קיטון( גידול
  41,742  12,898  9,397  השנה   לתחילת מזומנים  ושווי מזומנים  יתרת

  167  ) 32(  -,-  מזומנים  ושווי מזומנים בגין  שער הפרשי מ) הפסדים( רווחים

  12,898  9,397  11,106  השנה לגמר מזומנים  ושווי מזומנים  יתרת

  

  מהדוחות הכספיים.הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד  
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  2 -) סיום(
  מ "בע ן"נדל בוקס-וויי

  על תזרימי המזומנים   מאוחדים דוחות
 

  הנכללים במסגרת תזרימי המזומנים לפעילות שוטפת:  מזומנים תזרימי  על נוסף מידע – א' נספח
  

  

  
  פעילות שלא במזומן:  –- ב' נספח

  

  

   בדצמבר 31-ב שהסתיימה שנהל 

 2020 2019 2018 

  אלפי ש"ח 

  6,489  10,280  11,184  ששולמה ריבית

  366  -,-  -,-  שהתקבלה ריבית

  -,-  -,-  -,-  דיבידנד שהתקבל

  ) 191(  )38(  173  )שולמושהתקבלו ( ההכנסה על מיסים

        

   בדצמבר 31-ב שהסתיימה שנהל 

 2020 2019 2018 

  אלפי ש"ח 

  -,-  -,-  15,961  בתמורה להנפקת מניות ומחילה על הלוואה מניות המיעוט בחברת הבת רכישת 

  10,500  -,-  -,-  ) 3א'(1, ראה ביאור בעלים הלוואת באמצעות מקרקעין ומלאי להשקעה ן"נדל רכישת

  8,869  -,-  -,-  ז'15 ביאור ראה, בעלים הלוואתהמרת  תמורת ואופציות מניות הנפקת

  5,355  6,586  -,-  מכירת נדל"ן להשקעה חייבים בגין 

  -,-  3,879  -,-  נכס בגין זכות שימוש כנגד התחייבות בגין חכירה 
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  :  כללי – 1 ביאור
  

  כחברה   1993בפברואר    14  ביום  בישראל  התאגדה"החברה")    –(להלן    מ" בע  ן"נדל   בוקס-וויי  .א
  בבורסה   נסחרים   החברה  של   הערך   ניירות .  1983-ג" התשמ ),  חדש   נוסח(  החברות  פקודת   לפי

  . 1993 אוגוסט מחודש החל") הבורסה: " להלן( מ" בע  אביב-בתל ערך לניירות
  

  אחזקות .)  איי.אר.אס.איי(  מרתון  חברת  תהי הי   בחברה   השליטה   בעלת  2014  במאי   14  ליום   עד
- וויי  ידי  על  בחברה  השליטה  רכישת  הושלמה,  2014  במאי  14  ביום.  פרטית  חברה  שהינה  מ" בע
  עד.  ")השליטה  החלפת"  –  להלן(   גורסד  יעקב  בבעלות  פרטית  חברה  -  מ"בע  השקעות  וקסב

  התעשייה   בתחומי  בחברות  השקעות  בביצוע  העוסקת  השקעות  חברת  הייתה  החברה  זה  למועד
  החלטה   החברה  דירקטוריון  קיבל  2014  במאי   14  מיום כאמור  השליטה   החלפת  לאחר. השונים

  . ן"לנדל  החברה של הפעילות תחום שינוי על
 

  :הגדרות    .ב
  

  : אלה כספיים  בדוחות
  

  . מ" בע  ן"נדל בוקס-וויי  -  החברה 
      

  . החברה והחברות הבנות שלה  -  הקבוצה 
      

  בינלאומיים כספי דיווח   תקני
  ")IFRS: " להלן(

  לתקני   הועדה  ידי-על   שאומצו  ופרשנויות  תקנים  -
  דיווח   תקני  כוללים  והם)  IASB(  בינלאומיים  חשבונאות

  חשבונאות   ותקני)  IFRS(  בינלאומיים  כספי
  אלה  לתקנים  פרשנויות   לרבות )  IAS(  בינלאומיים 

  כספי  דיווח  של   לפרשנויות  הועדה  ידי -על  שנקבעו
  הועדה   ידי  על  שנקבעו  פרשנויות  או)  IFRIC(  בינלאומי

  .  בהתאמה), SIC( לפרשנויות  המתמדת
      

  הלשכה   שמפרסמת  כפי  לצרכן  המחירים  מדד  -  מדד 
  .בישראל  לסטטיסטיקה  המרכזית

      
  כספיים   דוחות(  ערך  ניירות  בתקנות   כהגדרתו  -  עניין  בעל

  . 2010-ע" התש), שנתיים
  

 הקורונה  נגיף משבר  .ג
  

 כללי )1
  

וואהן שבסין מגיפה שמקורה בנגיף  ,  2019בחודש דצמבר   (להלן:    Covid-19התפרצה בעיר 
במהירות מתחילת    נגיף הקורונה" או "המשבר"). התפרצות נגיף הקורונה התפתחה""הנגיף" או  

בעקבות השבתת עסקים רבים,    ודאות בכלכלה העולמית ולנזק כלכלי-וגרמה לאי  2020שנת  
ארצית והבינלאומית. כחלק מההתמודדות עם  -הפנים  האטה בייצור ועיכוב במשלוחים ובתחבורה

בעולם הטילו מגבלות שונות על האוכלוסייה, ובכלל זה מגבלות    ונה, מדינות רבותמשבר הקור 
תוך  והתקהלות,  במקומות    תנועה  אדם  כוח  נוכחות  הגבלות  הציבורי,  למרחב  היציאה  צמצום 

ועוד. ישירה על ענפים שונים במשק, כאשר הפעילות במספר    עבודה  למגבלות אלה השפעה 
הוסרו    אשר  2020ישראל הוטלו מגבלות מסוימות בחודש מרס  אף נעצרה באופן מוחלט. ב  ענפים

הנדבקים בנגיף    חד עם זאת, לאור העלייה במספר  . 2020בחלקן במהלך הרבעון השני של שנת  
מגבלות חדשות, חלקן    2020  והתפרצות "גל שני" של המגפה, הוטלו ברבעון השלישי של שנת 

  2020במהלך הרבעון הרביעי של שנת    גהדומות למגבלות שכבר הוסרו, אשר חלקן הוסרו בהדר
  . 2021ובתחילת שנת 
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  ):המשך( כללי – 1 ביאור
  

 הימשכות המשבר  השלכות )2
 

הקבוצה אינה יכולה להעריך באופן מדויק את השלכות המשך משבר נגיף הקורונה.    בשלב זה 
ותוצאותיו   בהיקף, בעוצמה ובמשך המשבר  בין היתר  הכלכליות, בעומק  השלכות אלה תלויות 

התמיכות   בהיקף  לשגרה,  החזרה  בקצב  נוספים,  סגרים  בהטלת  המוטלות,  המגבלות 
להערכת הקבוצה, גם במקרה של הימשכות המשבר ו/או האטה כלכלית עולמית  .  הממשלתיות

ותתאפשר  ,  2020בדצמבר    31  מתמשכת, תעמוד הקבוצה בפירעון התחייבויותיה הקיימות ליום
במהלך תקופת הדוח, נוכח ההשלכות    .אם לאסטרטגיה שהתהוותה על ידההמשך פעילותה בהת

ובעולם ובהתאם   האפשריות של המשך התפשטות המגיפה על הפעילות הכלל משקית בארץ 
להערכות המצב באשר למידת הפגיעה הצפויה בחברה ובלקוחותיה, החליטה החברה ביחד עם  

וקבלת היתר בניה כללי לפרויקט, המשך    שותפיה לפרויקט וולנברג שעם סיום בניית המרתפים
ביצוע הפרויקט יושהה עד להתקשרות עם שוכר עוגן ביחס לשטחים מהותיים או מכירת שטחים  
בפרויקט, תוך הערכה כי הסטטוס בו נמצא הפרויקט ולוח הזמנים הפוטנציאלי לביצועו יוצרים  

  . כאמור ודאות מסוימת אשר תקל על איתור שוכר עוגן ו/או מכירת שטחים 
 

    :החשבונאית המדיניות עיקרי – 2 ביאור
  

  הכספיים  הדוחות של  ההצגה  בסיס  .א
  

  השנים  משלוש  אחת  ולכל  2019-ו  2020  בדצמבר  31  לימים  הקבוצה  של  הכספיים  הדוחות
  הבינלאומיים   הכספי  הדיווח  לתקני  מצייתים,  2020  בדצמבר  31  ביום  שהסתיימה  בתקופה

)Standards Reporting Financial International(   על   פורסמו   אשר   ופרשנויות   תקנים  שהם  
  ) Accounting International Board Standard(   בחשבונאות  לתקינה  הבינלאומי   המוסד  ידי 

  כספיים  דוחות(  ערך  ניירות   תקנות   לפי   הנדרש   הנוסף   הגילוי  את וכוללים IFRS)-ה תקני -  להלן(
  . 2010-ע" התש), שנתיים

  
  להצגת דוחות כספיים אלה, יצוין כדלקמן:בהקשר 

  
השנים   )1 לכל  ביחס  עקבי  באופן  יושמו  להלן,  המתוארים  החשבונאית,  המדיניות  עיקרי 

  .המוצגות, אלא אם צוין אחרת 
 

  נכסים  להתאמות  בכפוף,  ההיסטורית  העלות  למוסכמת  בהתאם  נערכו  אלו   כספיים  דוחות )2
  נכסים ו  להשקעה  ן" נדל   כדוגמת,  היתר  בין ,  ההוגן  השווי  מודל   יושם  לגביהם  והתחייבויות

 .  אחר כולל  רווח דרך  הוגן בשווי פיננסיים
  

ה )3 לתקני  בהתאם  כספיים  דוחות  חשבונאיים    ,IFRS-עריכת  באומדנים  שימוש  דורשת 
מסוימים מהותיים. כמו כן, היא מחייבת את הנהלת הקבוצה להפעיל שיקול דעת בתהליך  

ניתן גילוי לתחומים בהם מעורבת מידה    3החשבונאית של הקבוצה. בביאור  יישום מדיניותה  
רבה של שיקול דעת או מורכבות, או תחומים בהם יש להנחות ולאומדנים השפעה מהותית  
על הדוחות הכספיים. התוצאות בפועל עשויות להיות שונות מהותית מהאומדנים וההנחות  

 ששימשו את הנהלת הקבוצה. 
  

 מחזור תפעולי  )4
  

ומשרדים,    יחידות  ובניית  קרקע  רכישת  עסקאות  היתר  בין  תכוללהקבוצה    פעילות דיור 
  להערכת.  בינוי פינוי ועסקאות) 38/2 א" תמ  בעיקר( העירונית ההתחדשות בתחום עסקאות
  ויכול  שנה  על  עולה  לעיל  הפעילויות  סוגי  של  התפעולי  המחזור  תקופת,  החברה  הנהלת

 .  שנים 5 -כ  עד להימשך
  בפעילות   החלה"מ  בע   והאומן  החרש  בוקס  וויי  הבת  החברה,  2020  בדצמבר  31  ליום  נכון

  בהתאם  במאזן   מסווגים   הבת   חברת   של  וההתחייבות  הנכסים  ולפיכך  וההקמה   הבנייה
  מסווגות,  זה  בשלב,  הקבוצה  של   הרלוונטיות  היתרות  יתר.  לעיל  כאמור  התפעולי  למחזור 
  . חודשים  12 של תפעולי  למחזור בהתאם

  
 המבוסס  סיווג   שיטת   לפי  הניתוח   מתכונת  את  והפסד  רווח  של  רכיבים   לגבי  יישמה   החברה )5

 .  ההוצאות של הפעילות מאפיין על
  

,  הקרוב   לאלף  עוגלו  הערכים  כל  כאשר,  ההצגה   למטבע  בהתאם  מוצגים  הכספיים  הדוחות )6
  . אחרת צוין אם אלא



  מ "בע ן"נדל בוקס-וויי

12 

  (המשך):  החשבונאית המדיניות עיקרי – 2 ביאור
  

 : חוץ במטבע ועסקות יתרות  תרגום  .ב

  

 מטבע הפעילות ומטבע ההצגה:    )א
 

הקבוצה מחברות  אחת  כל  של  הכספיים  בדוחות  הנכללים  של    פריטים  במטבע  נמדדים 
הפעילות). הדוחות    מטבע – הכלכלית העיקרית בה פועלת אותה החברה (להלן  הסביבה
  .שהוא מטבע הפעילות של החברה ש"חמוצגים ב המאוחדים הכספיים

  
  ויתרות:   עסקאות  )ב

  
  : כלהלן טופלו הפעילות  במטבע  שאינן עסקאות

  
  ההכרה   בעת ,  נרשמה   חוץ  במטבע  הנקובה  עסקה,  הבנות  ובחברות  בחברה  )א

  מטבע  בין  המיידי  החליפין  בשער  שימוש  תוך,  הפעילות  במטבע ,  לראשונה
או תוך שימוש בשערי חליפין ממוצעים    העסקה  במועד  החוץ  מטבע  לבין  הפעילות

  שבועיים או חודשיים אם הדבר לא גורם לעיוות משמעותי. 
  בשער  שימוש  תוך   מתורגמים  חוץ  במטבע  כספיים  פריטים,  מאזן  תאריך  בכל  )ב

  . המאזן בתאריך   המיידי החליפין
  תוך    מתורגמים,  חוץ  במטבע  היסטורית  בעלות  שנמדדים  כספיים  לא  פריטים  )ג

  .העסקה במועד החליפין בשער שימוש
  של  מתרגום  הנובעים  או,  כספיים  פריטים  של  מסילוק  הנובעים  שער  הפרשי  )ד

  ההכרה   בעת  לתרגום   ששימשו  מאלה  שונים  חליפין  שערי  לפי  כספיים  פריטים
,  קודמים כספיים  בדוחות  לתרגום  ששימשו מאלה או , התקופה  במהלך  לראשונה

  . נבעו בה  בתקופה והפסד  רווח בדוח יוכרו
  כגון(  כספיים  פריטים  שאינם,  פיננסיים  והתחייבויות  נכסים  בגין  תרגום  הפרשי  )ה

  בשווי  פיננסיים  כמכשירים   המסווגים )  אופציות  או  מניות   דוגמת  הוניים  ערך   ניירות
  בגין   ההפסד  או  מהרווח  כחלק,  הפסד  או  ברווח  מוכרים ,  הפסד   או  רווח  דרך  הוגן

  כגון (  כספיים  שאינם  פיננסיים  נכסים  בגין  תרגום  הפרשי.  ההוגן  בשווים  שינויים
בשווי הוגן דרך רווח   הנמדדים פיננסיים כמכשירים המסווגים) הוניים  ערך ניירות
  .אחר  כולל רווח  במסגרת נכלליםכולל  

  
 דוחות כספיים מאוחדים   .ג

  
  חברות בנות וצירופי עסקים

  
  קיים  לחברה  כאשר  בישות   שולטת  החברה.  החברה  ידי  על   הנשלטות  ישויות  הן  בנות   חברות

  ממעורבותה   משתנות  לתשואות  זכויות או  חשיפה  לה  יש  ,המושקעת  הישות  על  השפעה  כוח
  על  להשפיע  כדי  המושקעת  הישות  על  שלה  ההשפעה  בכוח  להשתמש  יכולת  לה  יש  וכן  בישות
  מהמועד   החל  מלא  באופן  באיחוד  נכללות  בנות  חברות.  ישות   מאותה  לה  שינבעו  התשואות  סכום
  . השליטה  מפסיקה שבו  במועד מופסק איחודן. החברה ידי  על בהן השליטה מושגת שבו

  
 מזומנים  ושווי מזומנים  . ד

  

  מזומנים :  מזומנים  ושווי  המזומנים  כוללים,  המזומנים  תזרימי  על   המאוחדים  הדוחות  במסגרת
  גבוהה  שנזילותן  קצר   לזמן  אחרות   והשקעות   קצר   לזמן   בנקאיים  בתאגידים   פיקדונות ,  בקופה

  . חודשים 3 על עולה  לא  שלהן ההפקדה ותקופת
  

 לקוחות  .ה
  

או   שנמכרו  סחורות  עבור  הקבוצה  של  מלקוחותיה  לקבל  לסכומים  מתייחסת  הלקוחות  יתרת 
שירותים שהוענקו במהלך העסקים הרגיל. כאשר גביית סכומים אלה צפויה להתרחש תוך שנה  

הם מסווגים כנכסים שוטפים,  )  התפעולי הרגיל של העסקאחת או פחות (או במהלך המחזור  
  .אחרת, הם מסווגים במסגרת הנכסים שאינם שוטפים 

  
דיווח     15כספי בינלאומי  לקוחות מוכרים לראשונה לפי מחיר העסקה שלהם, כהגדרתו בתקן 

ל ),IFRS 15(להלן   בהתאם  משמעותי  מימון  מרכיב  כוללים  אינם  הלקוחות   IFRS, 15  -אם 

ים לאחר מכן בעלות מופחתת על בסיס שיטת הריבית האפקטיבית, בניכוי הפרשה לירידת  ונמדד
  . ערך
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  הכנסות  . ו
  

  חוזה  זיהוי
  

  הקבוצה מטפלת בחוזה עם לקוח רק כאשר מתקיימים כל התנאים הבאים: 
  
בהתאם לפרקטיקות עסקיות נהוגות  הצדדים לחוזה אישרו את החוזה (בכתב, בעל פה או   )1

  אחרות) והם מחויבים לקיים את המחויבויות המיוחסות להם; 
  הקבוצה יכולה לזהות את הזכויות של כל צד לגבי המוצרים או השירותים אשר יועברו;   )2
  הקבוצה יכולה לזהות את תנאי התשלום עבור הסחורות או השירותים אשר יועברו;   )3
רית (כלומר הסיכון, העיתוי והסכום של תזרימי המזומנים העתידיים  לחוזה יש מהות מסח  )4

  של הישות חזויים להשתנות כתוצאה מהחוזה); וכן 
צפוי שהקבוצה תגבה את התמורה לה היא זכאית עבור הסחורות או השירותים אשר יועברו    )5

    ללקוח.
  

  ואופן  שהתקבלו   המקדמות  אחוז  את,  היתר   בין ,  בוחנת  הקבוצה)  5(  בסעיף  העמידה   לצורך 
  . מספיקים בטחונות של  וקיומם ומצבו   הלקוח עם קודם ניסיון   ,בחוזה  התשלומים פריסת

  
  מוכרת   מהלקוח  שהתקבלה  תמורה,  האמורים  הקריטריונים  את  מקיים  אינו  לקוח  עם  חוזה  כאשר

  לקבוצה:  הבאים   מהאירועים  אחד  מתרחש  כאשר  או  מתקיימים  לעיל  שהתנאים  עד  כהתחייבות
  הלקוח  ידי  על  שהובטחה  התמורה  וכל  ללקוח  שירותים  או  סחורות  להעביר  מחויבויות  נותרו  לא

  ניתנת   אינה  מהלקוח  שהתקבלה  והתמורה  בוטל  החוזה  או;  להחזרה  ניתנת  לא  והיא  התקבלה
  . להחזרה

  
  ביצוע מחויבויות זיהוי

  
  חוזה   במסגרת  שהובטחו  השירותים  או  הסחורות  את  בחוזה  ההתקשרות  במועד  מעריכה  הקבוצה

  : הבאים מהשניים אחד  ללקוח  להעביר  הבטחה כל ביצוע  כמחויבות  ומזהה  לקוח עם
  
  סחורה או שירות (או חבילה של סחורות או שירותים) שהם נפרדים; או   )1
סדרה של סחורות או שירותים נפרדים שהם למעשה זהים ויש להם אותו דפוס העברה    )2

  ללקוח. 
  

  תועלת  להפיק יכול   הלקוח כאשר כנפרדים ללקוח  שהובטחו שירותים או סחורות מזהה הקבוצה
  וכן   ללקוח  בנקל  להשגה  הניתנים  אחרים  משאבים  עם  ביחד  או  בעצמם  השירות  או  מהסחורה
  מהבטחות  בנפרד  לזיהוי  ניתנת  ללקוח  השירות  או  הסחורה  את  להעביר  הקבוצה  של  ההבטחה

,  בנפרד  לזיהוי  ניתנת  שירות  או  סחורה  להעביר  הבטחה  האם  לבחון  מנת  על.  בחוזה  אחרות
  או   סחורות  עם  השירות  או  הסחורה  שילוב  של  משמעותי  שירות  מסופק  האם  בוחנת  הקבוצה
  . בחוזה  התקשר הלקוח עבורו משולב  לתוצר בחוזה שהובטחו אחרים שירותים

   
  העסקה  מחיר קביעת

  
  או סחורות להעברת בתמורה זכאית להיות מצפה  הקבוצה  לו  התמורה סכום הוא  העסקה מחיר

  מחיר   קביעת  בעת.  שלישיים  צדדים   לטובת  שנגבו  סכומים  מלבד,  ללקוח  שהובטחו  שירותים
  רכיב  של קיומו, משתנה תמורה:  הבאים כל של ההשפעות את בחשבון  מביאה הקבוצה העסקה

  . ללקוח לשלם   שיש ותמורה   במזומן שלא  תמורה, בחוזה משמעותי מימון
  

  ביצוע מחויבות קיום
  

  לאורך  הביצוע  מחויבות  את  מקיימת  היא   האם  לקוח   עם  חוזה   כל   לגבי   להעריך   נדרשת   החברה
  .  בהכנסה  להכרה   המתאימה  השיטה  את   לקבוע  מנת  על)  המסירה  בעת(  אחת  זמן   בנקודת   או   זמן

  
  מהקריטריונים   אחד  אם,  זמן  לאורך  בהכנסות  ומכירה  הביצוע  מחויבות  את  מקיימת  החברה
  :  מתקיימים הבאים

  
ע )1 המסופקות  ההטבות  את  זמנית  בו  וצורך  מקבל  ככל  הלקוח  הקבוצה  ביצועי  ידי  ל 

  היא מבצעת.  השהקבוצ
   



  מ "בע ן"נדל בוקס-וויי

14 
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  :(המשך)הכנסות   . ו
  

על ידי  ביצועי הקבוצה יוצרים או משפרים נכס (לדוגמא, עבודה בתהליך) אשר נשלט   )2
  הלקוח תוך כדי יצירתו או שיפורו.

זכות   )3 יש  ולקבוצה  לקבוצה  אלטרנטיבי  שימוש  עם  נכס  יוצרים  אינם  הקבוצה  ביצועי 
  לתשלום הניתנת לאכיפה עבור ביצועים שהושלמו עד לאותו מועד.  

  
  בחוזה  משמעותי  מימון רכיב של קיומו

  
  ערך   של  השפעות  בגין   שהובטחה  התמורה   סכום  את   מתאמת   החברה ,  העסקה  מחיר   בקביעת 

  באופן   או  מפורש  באופן  אם  בין(  לחוזה  הצדדים  בין  שהוסכם  התשלומים  עיתוי  אם  הכסף  של  הזמן
.  ני "הנדל  הנכס  העברת  של  מימון  של  משמעותית  הטבה  לחברה  או  ללקוח  מספק)  משתמע
  התשלום  קבלת  מועד  בין  הפער  בהם  במקרים.  משמעותי  מימון  רכיב   מכיל  החוזה,  אלה  בנסיבות

  ההקלה את מיישמת החברה, פחות  או שנה הינו  ללקוח  השירות או הסחורה העברת  מועד לבין
  . משמעותי מימון רכיב  מפרידה  ואינה  בתקן הקבועה   הפרקטית

  
  החברה  של ההכנסות   סוגי

  
  הכנסה מדמי שכירות ודמי ניהול   )1
  

  מוכרים,  הנכסים  של  השוטף  לתפעול  המשמשים  הניהול  ודמי  להשקעה  ן"מנדל  שכירות   דמי
  שהוענקו   חכירה   תמריצי .  החכירה  תקופת  פני   על ,  הישר  הקו   שיטת   לפי  והפסד  ברווח

  . החכירה תקופת  פני  על, שכירות מדמי  ההכנסה  מכלל  נפרד בלתי כחלק  מוכרים
  

  שירותים   )2
  

  מקבל   והלקוח  מאחר,  השירותים  סופקו  בה  הדיווח  בתקופת  זמן  לאורך  מוכרות  הכנסות
  מספקת   הקבוצה  כאשר   הקבוצה   ביצועי  ידי   על   המסופקות   ההטבות  את   זמנית   בו   וצורך

  . אלה שירותים
  

  למגורים   ודירות  מקרקעין מלאי מכירת  )3
  

,  בישראל   היזמי  ן"הנדל   בתחום  לקוחות  עם  שלה  המכירה  בחוזי   כי  למסקנה  הגיעה  החברה
  משפטיות   דעת  חוות  על  ובהסתמך,  בישראל   הרלוונטית  והרגולציה  החוק  הוראות  סמך  על

  קיום  את   לאכוף  זכות  לה  קיימת   וכן ,  לקבוצה   אלטרנטיבי  שימוש  עם   נכס  נוצר  לא,  שהתקבלו
  התנאים  יתקיימו   לא   כאשר.  זמן  לאורך  בהכנסה   תכיר   הקבוצה ,  הללו  בנסיבות.  החוזה

  . אחת זמן בנקודת  מוכרת ההכנסה, האמורים
  

  שנתקבלו  הסכומים  שיעור  כי  לכך  בכפוף  בנפרד  חוזה  לכל  ביחס  בהכנסה  מכירה  החברה
  את  קובעת  החברה.  החוזה  מסכום   ומעלה   15%   הינו   החוזה  בגין  הדוח  למועד  נכון  בחברה

    .בנפרד  לקוח  כל  עם העסקה למחיר בהתאם  חוזה מכל ההכנסה  גובה
  
  בביצוע  התקדמות  לאחר שנחתמו חוזים בגין בהכנסה  הכרה  •

  
במקרים בהם הקבוצה תתחיל לבצע פעולות בהקשר לחוזה צפוי עוד בטרם נחתם  
חוזה מחייב עם הלקוח, בעת חתימה על החוזה הקבוצה מכירה בהכנסה על בסיס  

”), המשקפת את מחויבויות הביצוע שהושלמו חלקית או הושלמו  Catch upמצטבר (“
  נכון לתאריך חתימת החוזה. 

  
  קומבינציה מעסקאות בהכנסה  הכרה  •

  
למ בתמורה  קומבינציה  בעסקת  הקבוצה  ידי  על  הנרכש  מקרקעין  שירותי  מלאי  תן 

תנאי ההסכם מאפשרים   בו  במועד  ההוגן  שוויו  לפי  מוכר  למוכר המקרקעין,  בנייה 
לחברה לקבל את החזקה בקרקע, במקביל להכרה בהתחייבות למתן שירותי בנייה.  
את   אומדת הקבוצה  שווי הקרקע,  את  באופן מהימן  למדוד  ניתן  לא  במצבים בהם 

  על הקרקע. השווי ההוגן של שירותי בנייה הניתנים לב
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  הכנסות (המשך):  . ו

  
המימון   רכיב  את  לשקף  מנת  על  מתואמת  כאמור  ההתחייבות  עוקבות,  בתקופות 
המקרקעין   ומלאי  הבנייה  שירותי  למתן  ההתחייבות  בעסקה.  הגלום  המשמעותי 

לשיעור ההתקדמות של המלאי  נזקפים להכנסות ועלות המכר, בהתאמה, בהתאם  
  בכללותו. 

  
  חוזה  עלויות  •

  
הקבוצה קובעת את העלות המיוחסת לכל חוזה מכר בנפרד, וזאת בהתאם לאמור  

  להלן:  
  

עלויות אלו ייוחסו לכל חוזה    -עלויות קרקע (לרבות אגרות היטלים ומימון קרקע)    א.
בהתאם לשווי של היחידה נשוא החוזה ביחס לשווי כלל הפרויקט. השווי הנ"ל  

  מושפע בעיקר ממיקום היחידה בבניין, ייעוד היחידה ושטח היחידה.  
  
"ר העולה מהסכמים של  בהתאם לגודל היחידה ועלות הבנייה למ   -עלויות בנייה    ב.

  הקבוצה עם קבלני הביצוע שלה. 
  

בהתאם לתקן, עלויות תוספתיות של השגת חוזה עם לקוח מוכרות כנכס כאשר צפוי  
כי החברה תשיב עלויות אלו. בהתאם לכך, עמלות המשולמות למשווקים ומתווכים  

חתות  בגין מכירת דירות מגורים מוכרות כנכס בעת החתימה על חוזה המכירה ומופ
  כהוצאות מכירה בהתאם לקצב ההתקדמות עבור דירות שנמכרו לאורך זמן. 

  
  הביצוע  התקדמות מדידת  •

  
הקבוצה קובעת את שיעור ההתקדמות על פיו מוכרת ההכנסה בגין כל חוזה מכר  
כשיעור ההתקדמות של הבניין בכללותו. שיעור ההתקדמות נקבע בהתאם ליחס בין  
עלויות הבניה שהתהוו בפועל (למעט תשלומים בגין קרקע ומימון) לבין היקף החוזה  

  קע ועלויות מימון).  של קבלן המפתח במחירי בסיס (לא כולל עלויות קר
  

  מלקוחות  ומקדמות לקבל הכנסות הצגת אופן  •
  

הכנסות לקבל הינן נכס חוזה אשר מוכר כאשר לקבוצה קיימת זכות לתמורה עבור  
  נכס נדל"ן שהקבוצה העבירה ללקוח.

ומייצגות את התמורה שקיבלה   חוזה  בגין  הינן התחייבות  דירות  מרוכשי  מקדמות 
  הקבוצה עוד בטרם העבירה נכס נדל"ן ללקוח.  

  
  מלאי   .ז

  
  . מקרקעין מלאי  כולל  הקבוצה מלאי

שווי מימוש נטו הינו אומדן מחיר    . שבהם  כנמוך,  נטו  מימוש   שווי  או   העלות   לפי   נמדד   המלאי 
במהלך   הדרושות  המכירה  העלויות  ואומדן  להשלמה  העלויות  אומדן  בניכוי  הרגיל,  העסקים 

  .לביצוע המכירה
  למיקומו  המלאי  בהבאת  שהתהוו  אחרות   ועלויות  הרכישה  עלויות  כל   את  כוללת   המלאי   עלות

  . הנוכחיים  ולמצבו
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    להשקעה ן"נדל  .ח

  
  את   משמש  ואינו ,  שכירות  מדמי  טווח-ארוכת  תשואה  הפקת   לצורך  מוחזק  להשקעה  ן " נדל 

מכירה במהלך    בייצור או הספקת סחורות או שירותים או למטרות מנהלתיות או לשם  הקבוצה
הרגיל   במדידה  נכללות   עסקה  עלויות.  העלות  לפי  לראשונה  נמדד   להשקעה   ן"נדל .  העסקים 

  ן "נדל  עלות.  להשקעה  ן"הנדל   לרכישת   במישרין  יחסלי  שניתן  יציאות  כוללת  העלות.  זו  לראשונה
  לייחס   שניתן   אחרות   ועלויות  ישירה   ועבודה   חומרים   עלות  כוללת  עצמית  בהקמה   להשקעה
  .  ההנהלה  שהתכוונה באופן לפעול שיוכל לכך   הדרוש למצב הנכס להבאת  במישרין

  
  –  הוגן  שווי ה  למודל   בהתאם  שלה  להשקעה  ן " הנדל   את  הקבוצה  מודדת  לראשונה  ההכרה  לאחר
  או   חיצוניים  שווי  מעריכי   ידי  על  שנה  מדי   כנקבע,  בשוק  ערכו  את   המייצג,  ההוגן  בשוויו,  דהיינו

  בגין , הצורך במידת, המותאמים,  פעיל בשוק המחירים על  מבוסס ההוגן השווי. הקבוצה הנהלת
  הקבוצה  משתמשת , זמין  אינו   המידע   כאשר .  המתייחס  הנכס  במצב או  במיקום,  במהות הבדלים
  תזרימי   תחזיות  או,  פעילים  פחות  בשווקים  עדכניים  מחירים  כגון,  חלופיות  הערכה  בשיטות
  בהקמה  להשקעה  ן"נדל,  מהימן   באופן  ההוגן  השווי  את  למדוד  ניתן   לא  כאשר.  מהוונים  מזומנים

לפי השווי ההוגן של הקרקע בתוספת עלות בתקופת ההקמה עד למועד המוקדם מבין    נמדד
  ההוגן   בשווימועד סיום ההקמה והמועד בו ניתן למדוד את השווי ההוגן באופן מהימן. השינויים  

  בשווי   שינויים "   סעיף  במסגרת  נבעו   הם  בה   לתקופה  הפסד  או  ברווח  מוכרים  להשקעה  ן " הנדל   של
  ". להשקעה  ן"נדל  של ההוגן

  
  : פיננסים סיםנכ  .ט

  
  סיווג  )1

  

הקבוצה מסווגת את נכסיה הפיננסיים לקטגוריות הבאות: נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך  
    רווח

ונכסים אחר  מוחזקים    כולל  שבו  העיסקי  במודל  תלוי  הסיווג  מופחתת.  בעלות  פיננסיים 
  הנכסים  

  .הפיננסיים ובתנאים החוזיים של תזרימי המזומנים בגינם
  
יוכרו ברווחדרך רווח כולל אחר  בור נכסים הנמדדים בשווי הוגןע כולל    , שינויים בשווי ההוגן 

  .אחר
  

  מופחתת   בעלות  פיננסים  נכסיםא)          
  

מודל  נ במסגרת  המוחזקים  פיננסיים  נכסים  הינם  מופחתת  בעלות  פיננסיים  כסים 
עיסקי שמטרתו היא להחזיק נכסים פיננסיים על מנת לגבות תזרימי מזומנים חוזיים,  
וכן התנאים החוזיים שלהם מספקים זכאות במועדים מוגדרים לתזרימי מזומנים שהם  

  .נפרעה רק תשלומי קרן וריבית בגין סכום הקרן שטרם

  

חודשים    12-, פרט לחלויות לתקופה של יותר מ.  נכסים אלה מסווגים כנכסים שוטפים
שוטפי שאינם  כנכסים  המסווגות  הכספי,  המצב  על  הדוח  תאריך  הנכסים   ם.לאחר 

חובה",   ויתרות  "חייבים  בסעיפים:  כלולים  הקבוצה  של  מופחתת  בעלות  הפיננסיים 
מזומנים"  ושווי  ליווי",  ,  "מזומנים  בחשבונות  בשימוש  מוגבלים  "מזומנים  "לקוחות", 

המופיעים בדוח על המצב   וכן "הלוואות ויתרות חובה לזמן ארוך"   "פיקדונות בנאמנות" 
  .הכספי

  

  שווי הוגן דרך רווח כולל אחר נכסים פיננסים בב)         
  

מוחזקים למסחר  נכסים פיננסיים שהינם מכשירים הוניים שאינם  מסווגים  לקטגוריה זו  
ושאינם מהווים תמורה מותנית בצירוף עסקים, אשר הקבוצה בחרה, במועד ההכרה  
לראשונה בהם, להכיר בשינויים בשוויים ההוגן ברווח כולל אחר. בחירה כאמור אינה  

 .ניתנת לשינוי
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  (המשך):  החשבונאית המדיניות עיקרי –  2 ביאור
  

  (המשך):  פיננסיםנכסים   .ט
  
לנכסים    פרט   , פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר מסווגים כנכסים שוטפיםכסים  נ

חודשים    12-מ  שההנהלה מתכוונת לממש את ההשקעה בהם תוך תקופה של יותר
  שאינם שוטפים.  לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, ואז הם מסווגים כנכסים 

  
 הכרה ומדידה  )2

  
  החברה. רכישות ומכירות בדרך רגילה של נכסים פיננסיים נרשמות בספרי 

  
ההשקעות מוכרות לראשונה בשווי הוגן בתוספת עלויות עסקה, עבור כל הנכסים הפיננסיים  

  .  שאינם נמדדים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד, למעט לקוחות
  

  נכסים פיננסים בעלות מופחתת 
  

הריבית האפקטיבית    שיטת   בסיס  עלקבות בעלות מופחתת,  נכסים אלו נמדדים בתקופות עו
ובניכוי הפסדים מירידת ערך. הכנסות ריבית, רווחים או הפסדים מהפרשי שער וירידת ערך  

  מוכרים ברווח והפסד. רווח או הפסד כלשהו הנובע מגריעה, מוכר אף הוא ברווח והפסד. 
  

  בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר  פיננסיים  נכסים

  
דיבידנדים מוכרים     -נכסים אלה נמדדים בתקופות עוקבות בשווי הוגן. לגבי מכשירי הון  

מעלות   חלק  של  השבה  בבירור  מייצג  הדיבידנד  אם  אלא  הפסד,  או  ברווח  כהכנסה 
משינויים בשווי ההוגן מוכרים ברווח כולל אחר ואינם    הנוצרים ההשקעה; רווחים והפסדים  

  מסווגים מחדש לרווח והפסד.  
  

  פיננסיות  התחייבויות    )3
  

  .  המכשיר של החוזיות להוראות  לצד  הפכה  החברה כאשר  הוכרה פיננסית  התחייבות
  : היא לחברה הרלבנטיות הסיווג תקבוצ

  
 מופחתת  בעלות  הנמדדות פיננסיות  התחייבויות

  
  בשווי  לראשונה נמדדות, שירותים ונותני ספקים  כדוגמת , זו בקבוצה פיננסיות  התחייבויות

  אלה   התחייבויות ,  לראשונה  ההכרה  לאחר.  במישרין  לייחסן   שניתן  עסקה  עלויות   בניכוי   הוגן
  . האפקטיבית  הריבית לשיטת בהתאם המופחתת  בעלותן  נמדדות
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  : (המשך) החשבונאית המדיניות עיקרי –  2 ביאור
  

  (המשך):  פיננסיםנכסים   .ט
  

  וביטולה   פיננסים  נכסים ערך רידתי  )4
  

הקבוצה מכירה בהפרשה להפסד בגין הפסדי אשראי חזויים על נכסים פיננסיים שהינם  
מכשירי חוב הנמדדים בעלות מופחתת, חייבים בגין חכירה ונכסים בגין חוזים עם לקוחות  

  .IFRS 15הנובעים מעסקות בתחולת 
  

בסיכון   משמעותית  עלייה  חלה  האם  הכספי  המצב  על  דוח  תאריך  בכל  בוחנת  הקבוצה 
האשראי של הנכס הפיננסי ממועד ההכרה בו לראשונה, על בסיס אינדיבידואלי או על בסיס  
קבוצתי. לשם כך, הקבוצה משווה את הסיכון להתרחשות כשל במכשיר הפיננסי במועד  
הדיווח עם הסיכון להתרחשות כשל במכשיר הפיננסי במועד ההכרה לראשונה, תוך הבאה  

  לביסוס, כולל מידע צופה פני עתיד. בחשבון של כל מידע סביר וניתן  
  

עבור נכסים פיננסיים שבהם חלה עלייה משמעותית בסיכון האשראי ממועד ההכרה בהם  
לראשונה, הקבוצה מודדת את ההפרשה להפסד בסכום השווה להפסדי האשראי החזויים  
לאורך כל חיי המכשיר. אחרת, ההפרשה להפסד תימדד בסכום השווה להפסדי אשראי  

חודשים. סכום הפרשי האשראי החזויים (או ביטולם) מוכר ברווח    12ם בתקופה של  חזויי
  והפסד. 

  
עבור מכשירים פיננסיים בעלי סיכון אשראי נמוך, הקבוצה מניחה כי סיכון האשראי לא עלה  

  באופן משמעותי ממועד ההכרה בהם לראשונה. 
  

ום השווה להפסדי  על אף האמור לעיל, הקבוצה מודדת תמיד את ההפרשה להפסד בסכ 
לקוחות   עם  חוזים  בגין  נכסים  או  לקוחות  עבור  המכשיר  חיי  כל  לאורך  חזויים  אשראי 

בתחולת   מעסקות  מעסקות  IFRS 15שנובעים  שנובעים  חכירה  בגין  חייבים  עבור  וכן   ,
  . IFRS 16בתחולת  

  
   



  מ "בע ן"נדל בוקס-וויי

19 

  : (המשך) החשבונאית המדיניות עיקרי - 2 ביאור
  

  (המשך):  פיננסיםנכסים   .ט
  

  פיננסים  מכשירים של הוגן שווי )5
  

  משולם   שהיה  המחיר  או  נכס  במכירת  מתקבל  שהיה  כמחיר  הוגן  שווי  מודדת  החברה
  . המדידה  במועד  בשוק משתתפים  בין רגילה בעסקה התחייבות להעברת

  
  בשוק  מצוטט  מחיר  אין,  כלומר(  לצפייה  ניתן  אינו  זהה  להתחייבות  או  זהה  לנכס  מחיר  כאשר
  לנסיבות  שמתאימה   אחרת  הערכה  בטכניקת  שימוש  תוך  הוגן   שווי  מודדת  החברה),  פעיל

  מקסימלי   שימוש  תוך,  הוגן  שווי  למדוד  כדי  להשגה   שניתנים  נתונים  מספיק  עבורן  ושקיים
  . לצפייה ניתנים שאינם בנתונים  השימוש ומזעור  לצפייה שניתנים רלוונטיים בנתונים

  
  ההתחייבות  להעברת  או  הנכס   למכירת  שהעסקה  ההנחה  תחת   הוגן  שווי  מודדת  החברה

  בהיעדר או; אליו גישה יש  שלחברה ההתחייבות של או הנכס של העיקרי  בשוק  מתרחשת
  . אליו גישה  יש  שלחברה ההתחייבות או הנכס  עבור  ביותר הכדאי בשוק, עיקרי שוק

  
  פיננסים  מכשירים קיזוז )6

  
  הכספי   המצב   על   בדוח   מוצגים  נטו   והסכומים   מקוזזים  פיננסיות  והתחייבויות  פיננסיים   נכסים 
  את  לקזז)  עתידי  אירוע  בהתקיימות  מותנית  שאינה(  מיידית  משפטית  זכות  קיימת  כאשר

  העסקים   במהלך:  הבאות  הנסיבות  בכל  משפטית  לאכיפה  הניתנת,  שהוכרו  הסכומים
  ושל  הישות  של  רגל  פשיטת   או   פירעון   חדלות   של  ובמקרה אשראי  כשל  של   במקרה ,  הרגיל

  הפיננסיות   וההתחייבויות  הפיננסיים  הנכסים  את  לסלק  כוונה  קיימת   וכן ,  שכנגד   הצדדים  כל
  . זמנית-בו ההתחייבות  את ולסלק הנכס  את לממש  או נטו  בסיס על
  

  פיננסים   מכשירים גריעת  )7
  

  פיננסים   נכסים
  

  למועד   הפיננסי  מהנכס   מזומנים  לתזרימי   החוזיות   הזכויות  כאשר  מהמאזן  נגרע  פיננסי   נכס
  הזכויות  העברת  באמצעות  אם  הפיננסי  הנכס  את  העבירה  החברה  כאשר  או  פוקעות  המאזן

  לשלם  חוזית  מחויבות  נטילת  באמצעות   ואם  הפיננסי   מהנכס  מזומנים  תזרימי  לקבל   החוזיות
  וזאת ,  פיננסי  נכס  מאותו  החברה  קיבלה  אותם,  אחר  לצד,  הפיננסי  מהנכס  מזומנים  תזרימי

  על  הבעלות  בגין  והתשואות  הסיכונים  כל  את  העבירה  והחברה  מסוימים  תנאים  בהתקיים
  .  אלה נכסים

  
  לבחירת   בהתאם,  אחר   כולל  רווח   דרך   הוגן  בשווי   פיננסי   כנכס   מסווג  הוני  מכשיר  כאשר

  .  הפסד או לרווח מכן לאחר יועברו לא אחר כולל ברווח שמוצגים סכומים, הקבוצה/החברה
  

  פיננסיות   התחייבויות
  

    .פוקעת  או מבוטלת,  נפרעת ההתחייבות  כאשר מהמאזן נגרעת פיננסית  התחייבות
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  : (המשך) החשבונאית המדיניות עיקרי –  2 ביאור
  

  באוצר  מניות   . י
  

התמורה    כאשר החברה/אחת מחברות הקבוצה רוכשת מניות של החברה (מניות באוצר), מנוכה
לרבות   השפעתהמשולמת,  (בניכוי  לרכישה  במישרין  המיוחסות  תוספתיות  על    עלויות  מסים 

כאשר מניות    ההכנסה) מההון המיוחס לבעלים של החברה, עד אשר המניות מונפקות מחדש.
עלויות תוספתיות    אלה מונפקות מחדש בתקופות עוקבות, נכללת התמורה שמתקבלת, בניכוי 

  החברה.   סים על ההכנסה, בהוןהמיוחסות במישרין לעסקה ובניכוי השפעות מ
  . בנות חברות ידי- על או החברה ידי-על מוחזקות להיות עשויות  באוצר מניות

  
  רשות הפ   . יא

  
  או   משפטית  מחויבות  לחברה  קיימת  כאשר  הכספיים  בדוחות  בהפרשות  מכירה  החברה

בעבר;  כתוצאה  משתמעת  סילוק    משאבים  של  שלילי  תזרים  שיידרש  צפוי  מאירועים  לצורך 
  האומדן   הינו   כהפרשה   המוכר   הסכום.  המחויבות  סכום  של   מהימן   אומדן   לערוך  ניתן  וכן  המחויבות;

  ההשפעה  כאשר.  המאזן  בתאריך  הקיימת  המחויבות  לסילוק  הנדרשת  הוצאה  של  ביותר  הטוב
  הנדרשות   ההוצאות   של  הנוכחי  הערך  לפי   ד יימד  ההפרשה  סכום,  מהותית  הינה  הזמן   ערך  של

  . המחויבות לסילוק
  

  ונדחים  שוטפים מסים   . יב
  

  רווח  בדוח  מוכרים  המסים.  נדחים  ומסים  שוטפים  מסים  כוללות  המדווחות  לשנים  המס  הוצאות
  מוכרים  אשר ,  להון  ישירות  או  אחר  כולל  לרווח  שנזקפו   בפריטים  הקשורים  מסים  למעט,  הפסד  או
  .  בהתאמה, בהון או  אחר כולל   ברווח הם גם
  

  הסכומים  בין  זמניים  הפרשים  בגין,  ההתחייבות   שיטת  בסיס  על,  נדחים  במסים  מכירה  החברה
.  מס  לצורכי  בחשבון  שיובאו   הסכומים  לבין,  הכספיים  בדוחות   הכלולים,  וההתחייבויות  הנכסים  של
  כמו . מוניטין  של  לראשונה מהכרה  נובעות הן  אם  מוכרות  אינן  נדחים  מסים  התחייבויות,  זאת  עם
  או   בנכס  הראשונית  ההכרה  בעת  נוצרים  הזמניים  ההפרשים  אם,  מוכרים  אינם  נדחים  מסים,  כן

  הרווח  על  השפעה  כל  להם  אין  העסקה  במועד  אשר,  עסקים  צירוף  במסגרת  שלא,  בהתחייבות
  בהתאם   נקבע  הנדחים  המסים  סכום.  מס  לצורכי  המדווח  זה  או  החשבונאי  אם  בין  -  ההפסד  או

  המצב   על   הדוח   לתאריך  נכון  למעשה  הושלמה   שחקיקתם   או   שנחקקו)  המס  וחוקי (  המס   לשיעורי
  הנדחים  המסים  כשהתחייבויות  או  ימומשו  הנדחים  המסים  נכסי  כאשר  לחול  וצפויים  הכספי
  . ייושבו

  
  בגבולות,  מס  לצורכי  לניכוי  הניתנים  זמניים  הפרשים  בגין  נעשית  נדחים  מסים  בנכסי  ההכרה 

  .  במס  חייבות  הכנסות כנגד  בעתיד לנצלם   יהיה ניתן   כי  שצפוי, ההפרשים סכום
  

  הנובעים,  מס  לצורכי  לניכוי  הניתנים  זמניים  הפרשים  בגין  נדחים  מסים  בנכסי  מכירההחברה  
  וכן   לעין הנראה  בעתיד  יתהפך הזמני  ההפרש  כי  צפוי  אם  ורק  אם,  כלולות  בשותפויות  מהשקעות

  .הזמני   ההפרש את לנצל יהיה  ניתן  שכנגדה חייבת  הכנסה תהיה 
  

  : אם ורק  אם מקוזזים נדחים מסים והתחייבויות  נדחים מסים נכסי
  
  מסים התחייבויות כנגד  שוטפים מסים נכסי לקיזוז  לאכיפה ניתנת  משפטית זכות קיימת -

 וכן ; שוטפים
  המוטלים  הכנסה על למסים מתייחסים הנדחים  המסים והתחייבויות  הנדחים המסים  נכסי -

  אשר במס החייבות שונות  ישויות  על או חייבת ישות אותה  על  מס רשות אותה ידי על
  . נטו בסיס  על היתרות  את לסלק מתכוונות
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  : (המשך) החשבונאית המדיניות עיקרי –  2 ביאור

  
  שהונפקו  חוב ואגרות בנקאיים מתאגידים הלוואות    .יג

  
בנקאיים  הלוואות חוב    מתאגידים  לפי    ותנמדד שהונפקו  ואגרות  בניכוי    שוויםלראשונה  ההוגן, 

עוקבות   (בניכוי    ותנמדד  הןעלויות עסקה. בתקופות  בין התמורה  כל הפרש  מופחתת;  בעלות 
ההלוואה תקופת  פני  על  הפסד  או  ברווח  מוכר  הפדיון  ערך  לבין  עסקה)  העניין,  עלויות  לפי   ,

  בהתאם לשיטת הריבית האפקטיבית. 
  

בנקאיים   הלוואות אם    ות מסווג שהונפקו  חוב    ואגרות  מתאגידים  אלא  שוטפות,  כהתחייבויות 
חודשים לפחות לאחר    12לקבוצה יש זכות בלתי מותנית לדחות את סילוק ההתחייבות למשך  

  כהתחייבויות שאינן שוטפות.   ותמסווג  ן, אז ה תאריך המאזן
  

  
  אשראי  עלויות   . יד

  
לרכישה, להקמה או לייצור של נכס  עלויות בגין אשראי ספציפי וכללי הניתנות לייחוס במישרין  

מוש המיועד שלו או למכירתו) מהוונות  יכשיר (נכס שנדרש פרק זמן מהותי כדי להכין אותו לש 
  כחלק מעלות הנכס, במהלך התקופה החל מהמועד בו מתקיימים לראשונה כל התנאים הבאים:  

יציאות בגין הנכס; (ב) מתהוות לקבוצה עלויות אש(א)   (ג)  מתהוות לקבוצה  וכן    הקבוצה ראי; 
פעילויות הנדרשות לשם הכנת הנכס לשימושו המיועד או למכירתו. היוון עלויות האשראי    מבצעת
  כאמור  

מופסק כאשר, באופן מהותי, הושלמו כל הפעילויות הנדרשות לשם הכנת הנכס הכשיר לשימושו 
  המיועד או למכירתו.  

עלויות האשראי שניתן לייחסן במישרין לרכישה, להקמה או לייצור של נכס כשיר הן אותן עלויות  
  אשראי אשר היו נמנעות אילו היציאה בגין הנכס הכשיר לא הייתה מבוצעת.  

  
  עלויות אשראי אחרות נזקפות כהוצאה ברווח או הפסד בתקופה בה התהוו.  

  
  )" IFRIC"   –ות של דיווח כספי בינלאומי (להלן  פרסמה הוועדה לפרשנוי   2019בחודש מארס  

בהם ההכרה בהכנסה הינה    בפרויקטיםפרשנות בדבר הטיפול החשבונאי בדבר עלויות אשראי  
  בפרויקטים"הפרשנות"). בהתאם לפרשנות, לא ניתן להוון עלויות אשראי    – על פני זמן (להלן  

, נשוא העסקה, "מוכן למכירה".  בהם ההכרה בהכנסה הינה על פני זמן החל מהמועד שבו הנכס
  מתן היתר בניה).  רך כלל(לעמדת החברה בד 

  
השפעת היישום של הפרשנות הינה הכרה בעלויות מימון שאינן כשירות להיוון כהוצאה בדוח  
רווח או הפסד ממועד התהוותן חלף היוון עלויות האשראי למלאי והכרה בעלויות האשראי דרך  

.  15IFRS  -בדוח רווח או הפסד בהתאם ל  הפרויקטהעלויות בגין    עלות המכר במועד שבו מוכרות
  בהתאם לפרשנות, יישומה מהווה שינוי במדיניות החשבונאית ומבוצע למפרע.  

  
מוכן למכירה ועל כן לשינוי במדיניות    שהפרויקטעלויות אשראי למלאי לאחר    מהוונתהחברה לא  

  ים של החברה. השפעה למפרע על הדוחות הכספילא הייתה החשבונאית  
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  : (המשך) החשבונאית המדיניות עיקרי –  2 ביאור 
  

  למניה   הפסד או רווח   . טו
  

חישוב הרווח או ההפסד הבסיסי למניה מבוסס ככלל, על הרווח או ההפסד הניתן לחלוקה לבעלי  
במחזור   הקיימות  הרגילות  המניות  מספר  של  המשוקלל  בממוצע  המחולק  הרגילות,  המניות 

  .התקופה, בניכוי מניות החברה המוחזקות על ידי חברה בת/בהחזקה עצמיתבמהלך 
  

המיוחס לבעלי   סדבחישוב הרווח או ההפסד המדולל למניה מתאמת הקבוצה את הרווח או ההפ
המניות הרגילות של החברה, ואת הממוצע המשוקלל של מספר המניות הקיימות במחזור, בגין  

  :וטנציאליות המדללות, כדלהלןההשפעות של כל המניות הרגילות הפ 
  

   לרווח או להפסד, המיוחס לבעלי מניות רגילות של החברה, מתווסף הסכום לאחר מס
הפוטנציאליות   הרגילות  למניות  בהתייחס  בתקופה,  שהוכרו  וריבית,  דיבידנדים  של 
המדללות והוא מותאם בגין שינויים אחרים כלשהם בהכנסה או בהוצאה, שהיו נובעים  

  ; תניות הרגילות הפוטנציאליות המדללו מהמרת המ

   הממוצע מתווסף  במחזור  הקיימות  הרגילות  המניות  מספר  של  המשוקלל  לממוצע 
שכל   בהנחה  במחזור  קיימות  שהיו  הנוספות  הרגילות  המניות  מספר  של  המשוקלל 

 . המניות הרגילות הפוטנציאליות המדללות הומרו
 

כאמור רק כאשר השפעתן הינה מדללת (מקטינה את  המניות הפוטנציאליות מובאות בחשבון  
  ). הרווח למניה או מגדילה את ההפסד למניה

 

  חכירות     .טז
  

   IFRS). 16"חכירות" ( 16נכנס לתוקף תקן דיווח כספי בינלאומי  ,2019בינואר  1ביום  
 

  1  מיום  החל  המיושמת  החוכרת  היא  הקבוצה  שבהן  לחכירות   ביחס  הקבוצה  מדיניות )1
  : IFRS 16 לפי, 2019  בינואר

  
  וכולל   שנים  6-כ  של  לתקופה  הינו  בגינו  החכירה  הסכם  אשר  ןבניי  חוכרת  קבוצהה

  . הארכה אופציות
  כולל   הוא  אם  או  חכירה  הוא  החוזה  האם,  בחוזה  ההתקשרות  בעת,  מעריכה  קבוצהה

  בשימוש לשלוט  הזכות את מעביר החוזה אם חכירה כולל  או חכירה הוא חוזה. חכירה 
  חכירה  הוא  חוזה  אם  מחדש   מעריכה  קבוצה ה.  תמורה עבור   זמן  לתקופת   מזוהה  בנכס

  . השתנו  החוזה של התנאים אם רק  חכירה כולל  הוא אם או
  

  הנוכחי   הערך  בגובה   חכירה   בגין   בהתחייבות   הקבוצה  מכירה,  לראשונה  ההכרה   במועד 
  אופציות  של  המימוש  מחיר   את,  היתר  בין ,  כוללים  אשר,  העתידיים  החכירה  תשלומי  של

  . שתמומשנה  סביר באופן  וודאי אשר הארכה
  

  מותאם,  חכירה  בגין   ההתחייבות   בגובה  שימוש  זכות   בנכס  קבוצה ה  מכירה,  במקביל 
  חכירה   תמריצי  בניכוי  לפניו  או  התחילה  במועד  שבוצעו  כלשהם  חכירה  תשלומי  בגין

  . לקבוצה  שהתהוו כלשהן ראשוניות ישירות  עלויות ובתוספת,  שהתקבלו כלשהם
 

  תקופות  לרבות,  לביטול  ניתנת   אינה  החכירה   שבה  התקופה   הינה  החכירה  תקופת
  תממש   קבוצהשהכירה אם וודאי באופן סביר  הח  את  להאריך   אופציה  ידי  על  המכוסות

וודאי באופן  הח   את  לבטל  אופציה  ידי  על  המכוסות  תקופות  וכן,  זו  אופציה כירה אם 
  . זו אופציה תממש לא  הקבוצהסביר ש

  
  בניכוי ,  בעלות  השימוש  זכות  נכס  את  קבוצהה  מודדת,  החכירה  תחילת  מועד  לאחר
  של  כלשהי   מחדש   מדידה  בגין  מותאם,  שנצברו  ערך   מירידת   והפסדים  שנצבר   פחת 

,  הישר   הקו שיטת לפי  מחושב השימוש זכות נכס  על הפחת.  החכירה בגין ההתחייבות
  הקצר  לפי,  החכירה  תקופת  או  המוחכר  הנכס  של  השימושיים  החיים  אורך  אומדן  פני  על

  . מבניהם
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  : (המשך) החשבונאית המדיניות עיקרי –  2 ביאור
  

  (המשך):  חכירות    .טז
  

  תקופת  במהלך   תקופה   בכל   הפסד  או   ברווח   מוכרת   בחכירה   ההתחייבות   על   ריבית 
  של   הנותרת  היתרה  על  קבוע  תקופתי  ריבית  שיעור  שמייצר  בסכום,  החכירה

  . החכירה בגין ההתחייבות
  

  הינו   הבסיס  נכס  שבהן  חכירות  בגין  תשלומים  וכן  קצר  לטווח  חכירות  בגין  תשלומים
  או   ברווח  כהוצאה,  החכירה  תקופת  פני   על  הישר  הקו  בשיטת  מוכרים  נמוך  ערך  בעל

  .פחות  או  חודשים  12  היא  החכירה  תקופת  שבהן  חכירות  הן  קצר  לטווח  חכירות.  הפסד
  

  בדצמבר   31  ליום  עד  החוכרת  היא  הקבוצה  שבהן  לחכירות   ביחס  הקבוצה  מדיניות )2
  : IAS 17 לפי , 2018

  
תפעוליות  קבוצה ה  כאשר בחכירות  החוכרת    חלק  שבמסגרתם   חכירה  הסכמי ,  היא 
  כחוזי  מסווגים  המחכיר  בידי  נשמרים  הבעלות  של  והתשואות   הסיכונים  של  מהותי
  תמריצים   בניכוי(  תפעולית  חכירה  במסגרת  המבוצעים  תשלומים.  תפעולית  חכירה

  על   הישר   הקו  שיטת  בסיס  על  הפסד  או  לרווח  נזקפים)  מהמחכיר  המתקבלים  כלשהם
  . החכירה  תקופת פני 

  
   :חדשות ופרשנויות לתקנים תיקונים, חדשים בינלאומיים כספי דיווח תקני  .יז

  
נכנסו לתוקף   )1 קיימים אשר  ביום  תיקונים לתקנים  דיווח המתחילות    1ומחייבים עבור תקופות 

 :2020בינואר  
 

  חשבונאיים  באומדנים  שינויים ,  חשבונאית  מדיניות "  8  בינלאומי  חשבונאות  לתקן  תיקונים
  להלן" (כספיים   דוחות   הצגת "   1  בינלאומי  חשבונאות  ולתקן )IAS 8-ל  התיקון  –  להלן" (וטעויות 

 . )IAS 1-ל התיקון –
  

  בינלאומיים  כספי  דיווח  לתקני  בעקבותיהם שבאו והתיקונים IAS 1 -ל התיקון , IAS 8-ל  התיקון
  : אחרים
 ;משתמשים בהגדרה עקבית של מהותיות על פני התקנים השונים והמסגרת המושגית  )1(
 מבהירים את ההסבר של הגדרת המהותיות; וכן  )2(
 .הנוגעות למידע שאינו מהותי IAS 1- משלבים חלק מההנחיות ב )3(

  
  המתוקנת הינה כדלקמן: ההגדרה 

מידע הוא מהותי אם ניתן לצפות באופן סביר כי השמטתו, הצגתו המוטעית או הסתרתו ישפיעו  "
על החלטות שהמשתמשים העיקריים של דיווח כספי למטרות כלליות מקבלים על סמך הדיווח  

 ."הכספי האמור, אשר מספק מידע על ישות מדווחת ספציפית
 

התיקונים האמורים באופן פרוספקטיבי. ליישום לראשונה של התיקונים לא  הקבוצה יישמה את  
  . הקבוצה הייתה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים של

  
 :תיקונים לתקן קיים אשר עדיין אינם בתוקף ואשר הקבוצה לא בחרה ביישומם המוקדם   )2

 
 )IAS 1-ל  התיקון - להלן " ( כספיים דוחות הצגת"   1 בינלאומי חשבונאות לתקן  תיקון  

 
  לא  או  כשוטפות  התחייבויות  לסיווג  בנוגע  ההנחיות   את  מבהיר  IAS 1-ל  התיקון 

  : כי   היתר בין , מבהיר התיקון.  הכספי המצב  על  בדוח  שוטפות
  
  מהותית   זכות  יש   לישות   אם  שוטפת  לא  כהתחייבות  תסווג   התחייבות )1(

)substantive right  ( לפחות   למשך  ההתחייבות   סילוק  את  לדחות    
  הישות   כוונת   כי  מבהיר  התיקון,  כן  כמו.  הדיווח  תקופת   תום  לאחר   חודשים   12

  את  ומבטל,  ההתחייבות  סיווג  לצורך  רלוונטית  אינה  הזכות  למימוש  בנוגע
  .  מותנית בלתי זכות של  לקיומה  ההתייחסות
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  : (המשך) החשבונאית המדיניות עיקרי –  2 ביאור
  

  הרלוונטיים  בתנאים  עומדת  והישות  במידה  רק   קיימת  כאמור  מהותית  זכות )2(
 .  המאזן בתאריך

  כלכליים   משאבים,  מזומן  תשלום  של  בדרך  סילוק   כולל   ההתחייבות"  סילוק "  )3(
  המיר  מכשיר  בגין המרה זכות, זאת עם. הישות של הוניים מכשירים או אחרים

  . המכשיר  בגין  ההתחייבות של  סיווגה על  משפיעה  אינה להון סווגה אשר

  
לא צפויה להיות השפעה מהותית על הדוחות הכספיים של     IAS 1-ליישום לראשונה של התיקון ל

  .הקבוצה
 

  ושיקולי דעת חשבונאיים מהותייםאומדנים  –  3 באור
  

אומדנים ושיקולי דעת, נבחנים באופן מתמיד, ומבוססים על ניסיון העבר ועל גורמים נוספים, לרבות  
  ציפיות ביחס לאירועים עתידיים, שנחשבות לסבירות, לאור הנסיבות הקיימות. 

  
נדיר   טבעם,  מעצם  לעתיד.  בנוגע  והנחות  אומדנים  מגבשת  החשבונאיים  הקבוצה  שהאומדנים 

המתקבלים יהיו זהים לתוצאות המתייחסות בפועל. האומדנים וההנחות, שבגינם ישנו סיכון משמעותי  
  לביצוע התאמות מהותיות בערכם בספרים של נכסים במהלך שנת הכספים הבאה, מפורטים להלן. 

  
  בהקמה  בבניינים מלאי ממכירת בהכנסה  הכרה

 

נדרשת להעריך לגבי כל חוזה עם לקוח האם    הקבוצה ,  IFRS 15בדבר יישום הוראות    ז' 2  ר בביאו   כמפורט 
היא מקיימת את מחויבות הביצוע לאורך זמן או בנקודת זמן אחת (בעת המסירה) על מנת לקבוע את  

  השיטה המתאימה להכרה בהכנסה.  
  הוראות   סמך   על ,  בישראל   היזמי "ן  הנדל   בתחום   לקוחות   עם   שלה   המכירה   בחוזי   כי   למסקנה   הגיעה   הקבוצה 

  שימוש   עם   נכס   נוצר   לא ,  שהתקבלו   משפטיות   דעת   חוות   על   ובהסתמך ,  בישראל   הרלוונטית   והרגולציה   החוק 
  בהכנסה   תכיר   הקבוצה ,  הללו   בנסיבות .  החוזה   קיום   את   לאכוף   זכות   לה   קיימת   וכן ,  לקבוצה   אלטרנטיבי 

  . אחת   זמן   בנקודת   מוכרת   ההכנסה ,  האמורים   התנאים   יתקיימו   לא   כאשר .  זמן   לאורך 
 

  ובכללן,  לקוחות  עם  מכירה   חוזי  לגבי  ביצוע   מחויבות  קיום  לגבי  אומדנים  להפעיל  נדרשת   הקבוצה כן,    כמו 
  .  מאזן ה  לתאריך ביצוע  התקדמות ומדידת   העסקאות מחירי קביעת

  
  להשקעה  ן " נדל 

  

השווי ההוגן מבוסס על המחירים בשוק פעיל, המותאמים, במידת הצורך, בגין הבדלים במהות, במיקום 
קבוצה בשיטות הערכה חלופיות, כגון  האו במצב הנכס המתייחס. כאשר המידע אינו זמין, משתמשת  

  מחירים עדכניים בשווקים פחות פעילים, או תחזיות תזרימי מזומנים מהוונים.  
  

  סיים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר נכסים פיננ
  

להעברת   משולם  שהיה  המחיר  או  נכס  במכירת  מתקבל  שהיה  כמחיר  הוגן  שווי  מודדת  החברה 
  התחייבות בעסקה רגילה בין משתתפים בשוק במועד המדידה. 

כאשר מחיר לנכס זהה או להתחייבות זהה אינו ניתן לצפייה (כלומר, אין מחיר מצוטט בשוק פעיל),  
ה מודדת שווי הוגן תוך שימוש בטכניקת הערכה אחרת שמתאימה לנסיבות ושקיים עבורן מספיק  החבר

נתונים שניתנים להשגה כדי למדוד שווי הוגן, תוך שימוש מקסימלי בנתונים רלוונטיים שניתנים לצפייה  
  ומזעור השימוש בנתונים שאינם ניתנים לצפייה.  

  
   מזומנים ושווי מזומנים –  4 ביאור

  
  בדצמבר  31  

  2020  2019  

  ח "ש  אלפי  

  9,397  11,106  מזומנים בבנק ובקופה 

  11,106  9,397  

  
רכם בספרים של המזומנים ושווי המזומנים מהווה קירוב סביר לשוויים ההוגן מאחר שהשפעת ההיוון  ע

    .אינה מהותית
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  :בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר פיננסיים נכסים –  5 ביאור
  

  :, הנכסים הפיננסיים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר מורכבים כדלקמן2019-ו  2020בדצמבר  31לימים 

  
 :ההרכב  . א

  
  בדצמבר  31    

    2020  2019  

 "ח ש  אלפי    

 

        :אחר  כולל  רווח  דרך  הוגן  לשווי  שיועדו  הוניות   השקעות
  9,540  9,357    השקעה במניות    
  176  168    השקעה בתעודות סל   

   9,525 9,716 

  
  

  המניה בשוק פעיל.  השווי ההוגן של ניירות הערך ההוניים מבוסס על מחיר 
  

  הייקון  בחברת השקעה
  

בתחום  מפתחת טכנולוגיה  ו  עוסקת בתחום הגימור לאריזות קרטוןאשר  ,  הייקוןעה בחברת  יהשק   החברה
  הגימור הדיגיטאלי לאריזות.  

  
  דולר  אלפי   2,112  -ב  הסתכמה )  כולל(   2014  שנת  ועד  2011  משנת  החל ,  בהייקון  החברה  השקעת

  שהושלם   הון  גיוס   חשבון  על   2014  דצמבר  בחודש  להייקון   שהועברו   דולר   אלפי  50  של  סכום   לרבות(
  ). 2015  פברואר  בחודש

  
הייקון השלימה גיוס הון נוסף. גיוס זה שיקף שווי נמוך משמעותית מהשווי בו נערכו    2019בחודש מאי  

ליום   נכון  לכך,   אי  קודמים.  לקבלת  2019בדצמבר,    31גיוסים  חיצוני  שווי  למעריך  פנתה  החברה   ,
  31נכון ליום  אינדיקציה לשווי המניות של הייקון שהחברה מחזיקה. בהתאם להערכת השווי החיצונית,  

השינויים בשווי ההוגן  אלפי דולר בלבד.    172-השקעת החברה בהייקון נאמדת בסך של כ  2019בדצמבר,  
כולל אחר בשנת    הוכרו רווח  הייקון החלה  2020בדצמבר,    2ביום    .2019במסגרת הדוח על  , חברת 

  להיסחר בבורסה בתל אביב ולפיכך החזקת החברה נמדדת לפי מחיר מצוטט בבורסה. 
  

  :חובה  חייבים ויתרות –  6ביאור 
  

  הרכב:
  בדצמבר  31  

  2020  2019  

 "ח ש  אלפי  

 

  1,563  4,766  מוסדות 
  432  448  ריבית לקבל 

  6,586  7,048  ' א8 ביאור ראה, להשקעה  ן" נדל  מכירת   בגין חייבים
  244  103    אחרים

  12,365 8,825 
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  :מקרקעיןמלאי  –  7ביאור 
  

  הרכב:
  

  בדצמבר  31  

  2020  2019  

 "ח ש  אלפי  

      : נכסים שוטפים
  26,708  26,708  (א) למכירה  מקרקעין מלאי   
  88,821  52,000  (ב)  לבניה  מקרקעין מלאי   

  115,529  78,708  שוטפים  נכסים סך

      : שוטפים לא  נכסים
  38,500  38,500  (א) למכירה  מקרקעין מלאי   
  224,629  230,162  (א, ג, ד, ה) לבניה  מקרקעין מלאי   

  263,129  268,662  שוטפים  לא נכסים סך

  347,370  378,658  

  
 הלבן  הכפר פרויקט  )א(

 
התקשרה חברה בת בבעלות ובשליטה מלאה של החברה (להלן    2014בספטמבר    18ביום  

אלפי    2,820-"חברת הפרויקט") בהסכם לפיו רכשה חברת הפרויקט, בתמורה לסך של כ
דונם ב"מתחם בילו" בצפון מזרח חדרה בתמורה לסך כולל    200אופציה לרכישת עד  ש"ח  

 מיליון ש"ח.  126-של עד כ
ל המקרקעין  חולקו  ההסכם,  פי  שונים  3-על  הפרויקטוחבר  ככל  .מתחמים  את    ת  תממש 

או חלקה,  האופציה,     , בתוספת לעיל  המפורטים  הסכומים  את  למוכרתשלם החברה  כולה 
  כדלקמן:  , ובתוספת ריביתמע"מ כדין  

  

  התמורה (ללא מע"מ)   מספר יח"ד   שטח המתחם במ"ר    מתחם 

  ש"ח אלפי  56,400  (בניה רוויה)      188    61,988  א'

  ש"ח אלפי  27,000  (בניה רוויה)        90  31,125  ב'

  ש"ח אלפי  42,600  (בניה רוויה)      142  43,787  ג'

  
חברת הפרויקט, ככל ותמומש האופציה, כולה או חלקה,  בנוסף על האמור לעיל התחייבה  

  בהתאם   וזאת,  תשתיות  נעדרבעלויות הפיתוח של השטח אשר נכון למועד הדוח הינו    לשאת
  הסכם הפיתוח שייחתם עם עיריית חדרה.  להוראות

  
מימשה חברת הפרויקט את האופציות עבור מתחמים א' עד    2017עד    2015במהלך השנים  

  מיליון ש"ח.  7-מיליון ש"ח בתוספת ריביות למוכר בסך של כ 126בעלות כוללת של ג' לעיל 
  

הפרויקט  בכוונת   אלו.  חברת  במתחמים  עצמית  לבנייה  קרקעות  היתר,  בין  חלק  לשווק, 
הרוכשים להערכת  מ לבעלות  ולעבור  להימכר  צפויות  אלה, אשר  החברה    הנהלתקרקעות 

  הנכסים   במסגרת"  מקרקעין "מלאי    לסעיף  הכספי  המצב  על  בדוח  סווגו ,  השוטפת   בשנההבת  
  . השוטפים

  חתימת  עד וממ   חודשים  24- מ  יאוחר   לא   בניה   היתר   להוצאת  לרוכשים  מתחייבת  הבת  חברת 
  יהיו ,  בהסכמים  הקבוע  במועד  הבניה  היתר   את   תמסור  לא  הבת  וחברת  במידה.  ההסכם
. כספי התמורה  התמורה  כספי  השבתאת    לדרושו   ההסכם  ביטול  על  להודיע  הרוכשים  רשאים

אלפי    411  -למסתכמים    (יושבים בחשבון נאמנות)  2020בדצמבר    31  ליוםשהתקבלו נכון  
      ש"ח.

  
בגין המקרקעין האמורים    מיליון ש"ח  8-כשל    שילמה החברה מסי רכישה בסך  2017בשנת  

  מסי הרכישה האמורים נכללים בסעיף מלאי המקרקעין בדוח על המצב הכספי.  בחדרה.
  

-ו 2020  בדצמבר 31  לימיםיתרת התשלומים בסעיף מלאי מקרקעין בדוח על המצב הכספי  
הקרקעכוללים    2019 עלות  לקרקע,  למעט  נלוות    ליועצים  תשלומים רכישה,    מסי ו  עלויות 
    .(בגין הבנייה הרוויה בלבד) םבנקאי  יםמתאגיד ותהלווא בגין  מהוונות תו וריבי  שונים
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  ):המשך( מלאי מקרקעין –  7ביאור 
  

  - בל המוכר שומת היטלי השבחה מעיריית חדרה בסך של כיק  2015חודש דצמבר    במהלך 
מיליון ש"ח, זאת בהתאם לשומה שנערכה על ידי שמאית מטעם עיריית חדרה אשר    7.8

את   במתחם  המקרקעין  על  חד  החילה  מתאר  במאי    2020תכנית  בחודש  פורסמה  אשר 
יחידות דיור במתחם א', אשר מהווה תוספת    96  -מ"ר ו  12,628, המעניקה תוספת של  2014
כ חד    50%-של  מתאר  בתכנית  ה   1135מהזכויות  ההתקשרות  י אשר  במועד  בתוקף  יתה 

  בהסכם האופציה.  
  

מוש האופציה לרכישת מתחם  יובהר, כי בהתאם להוראות הסכם המכר אשר נחתם במועד מי
א' כאמור, חברת הפרויקט היא המחויבת לשאת בתשלום היטלי ההשבחה האמורים (קרי,  

  ).  2020הנובעים מתוכנית מתאר חד 
האמור לעיל, ולבקשתה של חברת הפרויקט מונה שמאי מכריע אשר קבע כי בשלב זה   לאור

  ה חבות בהיטלי השבחה.  אין לחברה בשלב ז וכילא גרמה להשבחה   2020חד  תוכנית
  

יוני    על בל המוכר שומת היטלי השבחה מעיריית חדרה  י ק  2017אף האמור לעיל, בחודש 
'. לבקשתה של חברת הפרויקט מונה שמאי מכריע  גמיליון ש"ח בגין מתחם    5.8בסך של  

אינה מעניקה תוספת זכויות, אך היא מאפשרת תוספת   2020י תוכנית חד כאשר קבע  אחר
צפיפות המותנית בגודל ממוצע של יחידות הדיור. לטענת השמאי המכריע, מאחר ומגבלת  

, התוכנית למעשה  2020גודל יח"ד הממוצעת לא מתאפשרת במצב החדש לפי תוכנית חד  
  . ולכן אין חבות בהיטלי השבחה כאמור אינה משביחה ,אינה ישימה 

  
,  ת השמאי כי אין תוספת זכויותובהתאם להחלט  אי הבהירות בסוגיה המתוארת לעיל  נוכח

. עם  2020בשלב זה החברה אינה מסתמכת על תוספת זכויות ו/או צפיפות מכח תוכנית חד  
  כגון   אחרות  הקלות  מכח  וצפיפות  זכויות  תוספת  לקבל  ניתן  זאת, להערכת הנהלת החברה,

,  המתחמים  שלושת  בכל  דיור  יחידות  550-כ  לבנות  להערכתה  שיתאפשר  כךכחלון,  -שבס
  מבנים  של  עצמית  לבניה  הפרויקט  חברת  ידי  על  ישווקו  אשר  מגרשים  גבי  על  130-כ  מתוכן
  . רוויה  לבנייה נוספות"ד יח  420 -וכ קרקע צמודי 

  
קשור  עם  חברת הפרויקט  , התקשרה  2019בנובמבר    27  ביום  בלתי  ג'  ("הרוכשת"),  צד 

לרבות החזר הוצאות שהחברה הוציאה    מקרקעיןבכלל המזכויותיה    65%בהסכם למכירת  
, והכל  ("התמורה")בתוספת מע"מ  ש"ח    מיליון  97-כ  , זאת בתמורה לסך של עד ליום העסקה

 בהתאם להוראות הסכם המכר אשר עיקריו מפורטים להלן: 
  

בהתאם לאבני דרך שנקבעו בהסכם    לחברת הפרויקטישולם  התמורה    מיליון ש"ח מתוך  41-כ
הקשורים  בין  המכר  הפרויקטרישום  השלמת  ב היתר,  ,  החלקות    חברת  בכלל  כבעלים 

בגין הסכם המכר. יתר הסכומים  ש"ח  מיליון    32-נכון ליום תאריך הדוח, התקבלו כ  .במקרקעין
כ של  החזר    1.2  - בסך  בגין  לקבל  שצריכים  וסכומים  ששולמו  סכומים  הינם  ש"ח,  מיליון 

  הוצאות.  
  

בתום    24בתום   או  רישום החלקה   90חודשים ממועד חתימת הסכם המכר    ימים ממועד 
  ובכפוף "),  התמורה   יתרת  תשלום  מועד("   המאוחר   לפי,  הפרויקט  חברתעל שם    האחרונה

מיליון    56-(כ  התמורה   יתרת  תשולם),  להלן(כהגדרתו    המפסיק  התנאי   של   התקיימותו   לאי 
על ידי בנקים לצורך    הפרויקט  לחברת  שניתנוש"ח) בדרך של נטילת חלק יחסי מהלוואות  

("הבנקים"), בקשר עם הממכר בלבד (בסכום אשר לא יעלה על   מימון רכישת המקרקעין 
ם תהא לחוד ובנפרד.  והרוכשת כלפי הבנקי  הפרויקט  חברתיתרת התמורה) ובאופן שחבות  

בתוך   כאמור  עם הבנקים  הסכמה  תושג  יתרת    12במקרה  שלא  חודשים ממועד תשלום 
  כנגדהתמורה, יפנו הצדדים לקבלת מימון מגורם אחר, כל אחד בגין חלקו היחסי במקרקעין.  

תשלום יתרת התמורה כאמור, תימסר החזקה בממכר לרוכשת ומלוא הזכויות בו תרשמנה  
 על שמה.  

  
, בהתאם  "), זכאית הרוכשתהקובע המועד חודשים ממועד חתימת הסכם המכר ("  24ום  בת

, לסיים את התקשרותה בהסכם המכר ולקבל את מלוא התמורה אשר  לשיקול דעתה הבלעדי
אלא אם כן עובר למועד הקובע     "),המפסיק  התנאי שולמה על ידה (בצירוף הפרשי הצמדה) (" 

התקיימו תנאים מסוימים בקשר עם פיתוח המקרקעין והיתרי הבניה בגינם, והכל בהתאם  
  ובכפוף להוראות הסכם המכר.    

לצורך    והרוכשת בהסכם שיתוף  חברת הפרויקטבד בבד עם חתימת הסכם המכר, התקשרו  
פרויקט המיועד למגורים על    הסדרת מערכת היחסים ביניהם כשותפים במקרקעין והקמת 

כל יתר הפעולות    וביצוע)  ", בהתאמההשיתוף  הסכם" - המקרקעין, שיווקו וניהולו ("הפרויקט" ו
  הנדרשות לשם מימוש משותף של הזכויות במקרקעין בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי של  
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כי הרוכשת תנהל את תכנון    "),המשותפת  העסקה("   הרוכשת בין היתר,  במסגרתו נקבע, 
וביצוע הפרויקט ותפקח עליהם ואף תנהל את שיווק הפרויקט. בנוסף, נקבעו בהסכם השיתוף  
הצעה   חובת  לרבות  הצדדים,  של  זכויותיהם  העברת  על  מגבלות  זכויות,  דילול  מנגנוני 

) למכירה  הצטרפות  זכות  וכן  Tag Alongראשונה,  את  )  לחייב  הזכות  לרוכשת  הוענקה 
  ).    Drag Alongהמוכרת להצטרף לעסקה למכירת זכויותיה ביחד עם הרוכשת (

  
הנכס   את  מציגה החברה  אף ההתקשרות בהסכם המכר,  על  כי  יובהר,  ספק,  למען הסר 

ב המוחזק  המפסיק    100%-כמלאי  שהתנאי  סביר  סיכוי  וקיים  היות  זאת  החברה,  ידי  על 
    .לא תצא אל הפועל יתממש והמכירה

  
יצויין כי המלאי אשר לגביו התקשרה החברה בעסקת המכירה המותנית כאמור נכלל בדוח  

ליום   החברה  של  הכספי  המצב  הנכסים    2020בדצמבר    31על  במסגרת  המלאי  בסעיף 
 והנכסים הלא שוטפים.  השוטפים

  
החברה, עתירה מנהלית  , הגישה חברה בת בבעלות מלאה של  2019באוקטובר    27ביום  

נגד עיריית חדרה והוועדה המקומית לתכנון ובנייה חדרה ("המשיבות"), שעניינה הימנעותה  
של האחרונה מלקדם את פיתוח התשתיות באזור "מתחם בילו" בצפון מזרח חדרה (בתחומה  

) בו רכשה החברה שלושה מתחמי  2003שפורסמה למתן תוקף בשנת    1135של תכנית חד/ 
א כקרקע,  עד  גביהם  על  לבנות  יהיה  ניתן  החברה,  להערכת  חרף    550-שר  זאת  יח"ד, 

ניסיונותיה הרבים של חברת הבת לקדם הוצאת היתרי בנייה במקרקעין והמצגים שניתנו לה  
על ידי המשיבות בעניין זה. במסגרת העתירה התבקש בית המשפט להורות למשיבות לבצע  

  במקרקעין בתחומה של התכנית האמורה.  לאלתר את הנדרש על מנת שתתאפשר הבנייה 
  

התקיים דיון בעתירה במסגרתו הושגה הסכמה, לה ניתן תוקף של    2020בפברואר    2ביום  
פסק דין, לפיה העירייה תפעל להשלמת תכנית אסטרטגית לשלבי פיתוח למספר מתחמים  

.  2020בר  (ובכללם מתחם בילו) לרבות צפי בלתי מחייב לפיתוחם וזאת עד לסוף חודש ספטמ
אף   התכנית    אתהעירייה    פרסמה  טרם   זה   דוח  פרסום  למועד  עד,  לעיל  האמורעל 

  כי   המשפט  בית  של  החלטה  ניתנה  2021  במרץ  11  ביום  כי,  יצויןכאמור.    האסטרטגית
לפרסום  ל  תינתן,  החברה  ובהסכמת  העירייה  לבקשת  בהתאם ארכה    התכנית עירייה 

. בית המשפט ביקש להבהיר כי לא תינתנה אורכות  2021האסטרטגית עד לסוף חודש אפריל  
  . נוספות 

  
 והאומן  החרש פרויקט  ) ב(

  
")  הפרויקט חברת: " להלן ( מ"בע  והאומן החרש בוקס וויי התקשרה 2014 בנובמבר 13 ביום

  שטחים   כולל (   בשטח  מבנה  להקמת  קומבינציה  ועסקת  בינוי   פינוי   של  במתווה  בהסכם
  ר"מ  600-וכ  מסחר  ר" מ  600-כ  בתוספת  למגורים  מכר  שטח  ר" מ   10,600-כ  של)  ציבוריים

  בסך ").  ההסכם: " להלן (  א"ת   בדרום  מבכרך  והרבי  קומפורט  הרחובות  בפינת  ,ציבורי  שטח
  הפרויקט   חברת  תקבל,  הפרויקט  עלויות  בכלל  ונשיאה  הדיירים  ד" יח   לבניית  בתמורה,  הכל

  תהיינה   שלא  הבניה  זכויות  כל.  בפרויקט   השטחים  משווי  55%  המייצגים  מסחר  ושטחי  ד" יח
  מהרכוש   להוציאן  זכאית  תהיה   אשר  הפרויקט  חברת  של  תהיינה  הדיירים  ד" ליח   צמודות

,  בפרויקט   הפרויקט  חברת  של   הצפויות   והעלויות   ההשקעות   אומדן .  לדין   בכפוף,  המשותף 
 .  ח" ש מיליון 188-כ   של בסך החברה ידי על  מוערך

 
מבעלי הקרקעות על ההסכם ובכך נתנו את הסכמתם    100%חתמו    2015  בנובמבר  4  ביום

להתחלת   העיקריות  נתמלאו ההתניות  בכך  בו.  ובניה  במתחם  הקיימות  היחידות  להריסת 
  תהליך קבלת היתר בניה לשם ביצועו של הפרויקט. 

  
  עם  בקשר   בנקאי  תאגיד  עם  ליווי   בהסכם   הפרויקט  חברת  התקשרה,  2017  ביוני  15  ביום

  זכויות  חלוקת  2017  באוקטובר  15  ביום  נערכה,  ההסכם  להוראות  בהתאם  .הפרויקט  הקמת
,  הפרויקט  עלויות   בכלל  ונשיאה  הדיירים  של   הדיור  יחידות   לבניית  שבתמורה  כך,  הדיירים  עם

  . בפרויקט השטחים משווי  55% המייצגות  דיור יחידות 64 הפרויקט  חברת תקבל
  

עם  הפרויקט   חברתהתקשרה    2017בנובמבר    21  ביום "מ  בע   בניה  אלקטרה  חברת, 
  החרש  פרויקט  של  והקמתו  בנייתו  את  יבצע  הקבלן  לפיו,  ראשי  קבלן  בהסכם"),  הקבלן(" 

  "מ). מע כולל"ח (לא ש  מיליון 115 -כ של לסך  בתמורה והאומן
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  כתוצאה   החוב   אגרות   למחזיקי  הנאמן   לטובת   מהפרויקט  הצפויים  העודפים  לשעבוד  באשר
  . ג'14 ביאור ראה,  2017 פברואר בחודש שהושלם מהגיוס

  
  היתר בנייה לפרויקט החרש והאומן.  חברת הפרויקט בלה י , ק2018  ביולי 1  ביום

  
  -בכביום קבלת היתר הבניה את עלות שירותי הבניה לבעלי הקרקע  האמד  חברת הפרויקט

המוכרים    55,602 ש"ח,  הכספי  אלפי  המצב  על  קצר.בדוח  לזמן  יתרת    כהתחייבות 
שיעור   לקצב  להתאם  בהתאם  מופחתת  בפרויקטההתחייבות  ליום    .ההתקדמות    31נכון 

  באשר   אלפי ש"ח.  14,292, יתרת התחייבות בגין שירותי הבניה עומדת על  2020בדצמבר  
רשמה חברת    2020כמו כן, בשנת    .להלן  16  ביאור  ראה,  הפרויקטבגין    שהוכרו  להכנסות

בגין ההתחייבות    )ש"חאלפי    1,603  -  2019אלפי ש"ח (  1,064  הפרויקט הוצאות מימון בסך
    האמורה.

  
  שולמו  חוזים  53 בגין(  מכר חוזי  54  על  חתמה  הפרויקט  חברת,  2020  בדצמבר  31  ליום נכון

  נכון  שהתקבלו התמורה כספי).  מ" מע כולל( ח" ש  מיליון 226-כ של כולל בשווי) ומעלה 15%
  יתרת ,  2020בדצמבר    31נכון ליום    .חמיליון ש"   76-כל  מסתכמים  2020  בדצמבר  31  ליום

    "ח.ש  אלפי 52,000סך של ל הסתכמה  המלאי
  

- התקבלה בידי החברה שומת היטל השבחה בגין הפרויקט, על סך של כ 2017בחודש מאי 
ת  מיליון ש"ח. להערכת החברה, בהסתמך על חוות דעת שהתקבלה מיועציה וכן על שומו   26

אותן החלקות, סכום היטל   היטלי השבחה אחרות אשר התקבלו בידי צדדים שלישיים על 
  13  -שמעותית. בשלב זה, שילמה חברת הפרויקט כההשבחה בו היא נדרשת לשאת נמוך מ

  אף הגישה ערעור על סכום השומה.   2018מיליון ש"ח מתוך השומה האמורה, ובחודש יולי  
  

  אביב   תל  מחוז  השבחה  ולהיטל  לפיצויים  הערר  ועדת  החלטת  ניתנה,  2020  ביוני  9  ביום
  זו  וכי,  טלהב  הערר  מושא  ההשבחה  שומת  לפיה  החברה  של   טענתה  התקבלה  במסגרתה

.  מיליון ש"ח)  8(סכום המוערך בכ    המקומית   הוועדה   שהוציאה  קודמות   שומות  לפי  תקבע
  הערר  ועדת  של  החלטתה  על  מנהלי  ערעור  החברה  הגישה  2020  בספטמבר  29  ביום

  30  ביום.  ההשבחה  היטל  מתשלום   לפטור  זכאית  החברה  כי   לקבוע  המשפט  מבית  וביקשה
  מנהלי  ערעור  להגשת  ארכה  למתן  בקשה  המקומית  הוועדה  הגישה  2020  בספטמבר

  במקביל .  המנהליים  בערעורים  החלטות  ניתנו  טרם,  זה  דוח  פרסום  למועד  נכון.  מטעמה
  היטלי   חיוב  בנושא  העירייה  מול  מייעץ  שמאי  במסגרת  החברה  פועלת,  המנהלי  לערעור
  . ההקלות בגין השבחה

 
 רימון גת פרויקט  )ג(

 
התקשרה חברה בת, בבעלות ובשליטה מלאה של החברה ("חברת    2017במרס    30ביום  

הפרויקט"), עם צדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה או לבעל השליטה בה ("המוכרים"),  
  - בהסכם לרכישת מלוא זכויות המוכרים (לרבות זכויות הבעלות) בנכס מקרקעין בשטח של כ

  -כ  ב גת רימון, בתל אביב ("המקרקעין"), בתמורה לסך שלמ"ר ברחוב דרך יפו וברחו  2,800
מיליון ש"ח בתוספת מע"מ ("התמורה"). תנאי מתלה לקיומו של ההסכם הינו קבלת    150

אישור מועצת העיר תל אביב להתקשרות בהסכם נוסף עם חברת הפרויקט לשם רכישת  
) אביב  עיריית תל  "חלקות העירייה"),  מספר חלקות סמוכות למקרקעין הנמצאות בבעלות 

,  2017במאי    9ביום  מיליון ש"ח בתוספת מע"מ ("התנאי המתלה").    11  -בתמורה לסך של כ
  התקיים התנאי המתלה וההסכם נכנס לתוקפו.  

מ"ר זכויות למסחר, משרדים    30,000  -היקף זכויות הבנייה המוערך ביחס למקרקעין הינו כ
  ו/או מלונאות ומגורים. 

  
  החזקה  ונמסרה  אביב   בתל   רימון  גת   ברחוב   המקרקעין  רכישת  הושלמה  2018  במאי  27  ביום
  אלפי   88,500  סך  על  התמורה  יתרת  תשלום  כנגד  זאת,  החברה  של  בת  לחברה  בפועל  בה
הועמדה לחברה    התמורה  יתרת"). כנגד תשלום  התמורה  יתרת("  כדין"מ  מע   בתוספת"ח  ש

אלפי ש"ח    15,000אלפי ש"ח, כאשר    119,000הבת הלוואה על ידי תאגיד בנקאי בסך של  
  הינה  

  
)  2018(אשר נפרעה בחציון השני של  הלוואת גישור לזמן קצר בגין המע"מ ביתרת התמורה  

  שנת   (במהלך   2020סוף חודש מאי  לאלפי ש"ח הינה הלוואה עם מועד פירעון    104,000  -ו
ליום    2019 הפירעון  מועד  להיבנות  )1.1.2022הוארך  עתידים  האמורים  המקרקעין  על   .

  משרדים ו/או מלונאות. , דירות מגורים 
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הנהלת החברה, לייעד את דירות המגורים למכירה ואת חלק המשרדים    כוונתב זה,    בשלב
  הפיננסיות   במגבלות  זאת  לעשות   יהיה  שניתן  ככלו/או המלונאות ליזום ולשמור כנכס מניב,  

הכספי    החברה  פיצלה,  לכך  אי.  הקבוצה  של  וההוניות המצב  על    הקרקע   עלות  אתבדוח 
בדצמבר    31. נכון ליום  להשקעה"ן  נדל   ולסעיף  מקרקעין   מלאי  לסעיף   נלוות  עלויות  לרבות 
    "ח.ש אלפי  106,938סך של ל  הסתכמההמקרקעין  מלאי יתרת, 2020

  
 הבית הסקוטי פרויקט  ) ד(

 
התקשרה החברה בהסכם עם צד שלישי שאינו קשור לחברה או    2016בדצמבר    28  ביום

  4,400-לבעל השליטה בה ("המוכר"), לקבלת אופציה לרכישת נכס מקרקעין בשטח של כ
 "האופציה").    -"הנכס" ו להלן:  מ"ר ביפו ( 

  לסך  בתמורה  האופציה  תקופת  במהלך  הנכס  את  לרכוש  הזכות  את  לחברה  הקנתה  האופציה
  אשר   שטחים  למעט,  הנכס  על  יבנו  אשר  מהשטחים  22.5%  -ו"ח  ש  מיליון  32.5  -  כ  לש

    מיועדים
  

הקיימות,    ").המימוש ("תמורת    ציבור  לצרכי הזכויות  בגין  השבחה  היטלי  תשלום  כן,  כמו 
 על החברה ולא על המוכר.  ואלף ש"ח יחול 650-המוערכים בכ

של    םהמכר בהתאם לתנאים המסחרייהחברה בהסכם    התקשרה  2018באוקטובר    9  ביום
  : , אישרו ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה2018באוקטובר  7ביום   האופציה כאמור לעיל.

מיליון ש"ח מתוך התמורה הכספית (בתוספת מע"מ) ישולם על ידי חברות   10.5(א) סך של 
בפרויקטים   בדירות  למוכר  זכויות  הקניית  של  בדרך  בחברה,  השליטה  בעל  של  בשליטתו 

בעלים כהלוואת  יועמד לחברה  זה  כך שסכום  בבעלותן,  להון    הנמצאים  הומרה  (ההלוואה 
; (ב) מר יעקב גורסד יעניק לחברה  )2018חודש נובמבר בהנפקת זכויות שהחברה ביצעה ב

  ערבות אישית ללא הגבלה בסכום לקיום מלוא התחייבויות החברה על פי הסכם הרכישה. 
  

בשלב זה, בכוונת החברה לייעד את המבנים הקיימים במגרש להשכרה ואילו את הזכויות  
  .  ת למוכרמהזכויות המגיעו  22.5%הנוספות שלא מנוצלות, ליזמות לרבות  

  
  בסך התמורה לרכישת קרקע ביפו    יתרת  את   למוכר  שילמה החברה    ,2019בפברואר    3  ביום
ובכך השלימה את התמורה בגין מרכיב המזומן    בנקאי  מתאגיד  הלוואה  כנגד"ח  ש  מיליון  18

  . לפיו התחייבה בהסכם המכר 
  

בגין מרכיב  התמורה    מלואאת    למוכרכאמור,    ,החברה  שילמה  2019  בדצמבר  31  ליום  נכון
  מיליון   5  -כ  של  בסך  נוספות  נלוות  עלויותובנוסף שילמה    ש"חמיליון    32.5בסך של  המזומן  

מיליון ש"ח    27- , כ2020בדצמבר    31סיווגה בדוח על המצב הכספי נכון ליום    החברה.  ח" ש
  מיליון ש"ח כ"נדל"ן להשקעה".  11-כ"מלאי מקרקעין" וכ

  
 הברכה  עמק פרויקט  )ה(

 

אישר דירקטוריון החברה את התקשרות החברה עם צד שלישי אשר    2018  במרס  21ביום  
אינו קשור לחברה או לבעל השליטה בה ("המוכר") בהסכם לרכישת מחצית בלתי מסוימת  

ברחוב עמק ברכה בתל אביב (שכונת נחלת יצחק) ("הנכס").    7110גוש    21מהזכויות בחלקה  
 מ"ר.    222בשטח של מ"ר על גביה בנוי מבנה  444שטח החלקה הינו 

של   לכניסתו  מתלה  תנאי  המהווה  המשפט,  בית  לאישור  כפופה  האמורה  הזכויות  רכישת 
ההסכם לתוקף. אישור בית המשפט התקבל ולפיכך התנאי המתלה התקיים וההסכם נכנס  

  לתוקף.   
את רכישת הזכויות האמורה ביחד עם שותף אשר אינו קשור   ביצעהכמו כן יצוין, כי החברה 

וחלקו    70%רה או לבעל השליטה בה ("השותף"), כאשר חלק החברה בנכס יעמוד על  לחב
  . 30%של השותף יעמוד על 

החברה והשותף בהתאם לחלקם היחסי כאמור, סך   שילמה בתמורה לקבלת הזכויות בנכס,  
כ לתנאים    8.5-של  לשיעורים,  בהתאם  תשלומים,  במספר  מע"מ,  בתוספת  ש"ח  מיליון 

. במסגרת ההסכמות עם השותף, החברה נתנה לו הלוואה בגין  הסכםולמועדים שנקבעו ב
בדצמבר    31י' לפקודת מס הכנסה. נכון ליום  3חלקו בפרויקט בתוספת ריבית בהתאם לסעיף  

מיליון ש"ח ויתרת המלאי (חלק    3.4, סך ההלוואה (כולל הריבית) הסתכמה לסך של כ  2020
  מיליון ש"ח.  6.5-החברה) הינו כ
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 וולנברג  ראול  . א
  

הכללית של החברה,    2017בינואר    19ביום   האסיפה  אישור  קבלת  לאחר  השלימה החברה, 
מהונה המונפק והנפרע של חברת וולנברג טוורס בע"מ ("וולנברג"), אשר    50%עסקה לרכישת  

, תל אביב, זאת כנגד  16מ"ר ברחוב ראול וולנברג    3,872  -בבעלותה נכס מקרקעין בשטח של כ
מניות רגילות של החברה ("מניות התמורה"), אשר היוו נכון    11,400,469הקצאה פרטית של  
כ ההשלמה  ישראל    14.95%  -למועד  אירופה  ליוניון  החברה,  של  והנפרע  המונפק  מהונה 

"עסקת וולנברג", בהתאמה). מנכ"ל החברה, מר יהודה גורסד, משמש  -השקעות בע"מ ("יוניון" ו
(ביחד עם דירקטור מטעם יוניון). במקרה של    לנברגוו של    דירקטוריוןמיום השלמת העסקה כיו"ר  

 בהצבעות הדירקטוריון, יינתן ליו"ר הדירקטוריון, מר יהודה גורסד, קול מכריע.  שיוויון
 

ליום העסקה היה בידי וולנברג היתר בנייה להקמתו של בניין בן שבע קומות מעל שתי קומות    נכון
מ"ר,    700  -מ"ר) ומסחר (כ  10,300  -מרתפי חניה על מקרקעי וולנברג אשר ישמש למשרדים (כ

  בקומת קרקע בלבד).  
  

  בסךה  הרכיש  תמורתטופלה כעסקת רכישת נכסים שאינה מהווה עסק.    וולנברג מניות    רכישת
  בהתאם   וולנברג השווי ההוגן של הנדל"ן בבעלותה של    בסיס   על  חושבהאלפי ש"ח    19,662-כ

  לזמן   הלוואה  ובניכוי"ח,  ש  אלפי  55,100  בסך,  תלוי  בלתי   שווי  ממעריך  שהתקבלה  שווי  להערכת 
  אלפי ש"ח.  127-אלפי ש"ח והון חוזר בסך של כ 15,649 -כ של  בסך קצר

  
) 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  בנכסש"ח מסך התמורה מותנים בקבלת תוספת זכויות    אלפי   9,000"), כאשר  המכר 
והרוכשת בהסכם שיתוף פעולה בקשר עם הקמתו   וולנברגעם חתימת הסכם המכר, התקשרו  

  עסקה משותפתהצדדים    הקימוכך    לצורך  של נכס מניב המיועד להשכרה על גבי המקרקעין.
  . בנקאי ליווי ולקבלת בנכס הזכויות  לכלל  בניה היתר להוצאת  פועליםהם   ובאמצעותה

בגין    מסך התמורה האמורה  100%,  ש"חי  אלפ   27,500  ולמוש   ,2020בדצמבר    31נכון ליום  
    .הזכויות הקיימות בהיתר בניה הקיים

בגין מכירת הנדל"ן להשקעה מוצגת    ש"חאלפי    7,048  בסך    החייבים  יתרת,  לעיל  לאמור  בהתאם
  . בדוח על המצב הכספי בסעיף חייבים הנכלל בנכסים השוטפים

  
ביחד עם שותפיה בפרויקט בהסכם ליווי פיננסי עם מוסד    וולנברג, התקשרה  2019ביולי    29ביום  

הפרויקט לכלל    וחוסר  העולמי  הקורונה  משבר  לנוכח,  2020,  בנובמבר  17  ביום   אך ,  בנקאי 
  זה  בשלב  ולעצור  המרתפים  שלב  את  לסיים  בפרויקט  השותפים  החליטו ,  בשוק  ששרר  הוודאות

  מכירת   או  מהותיים  לשטחים  ביחס   עוגן  שוכר  עם  להתקשרות  עד  העילית  והבניה  הליווי  את
    .בפרויקט שטחים

  
על כתב תיקון להסכם הליווי,    והבנקה וולנברג ביחד עם שותפיה  חתמ  2020בנובמבר    17ביום  
כהלוואה    בנקידי ה-הועמדו לטובת ליווי הפרויקט, יועמדו על  אשר"ח  ש  מיליון  65  עד  של  סך  לפיו

  . לטובת מימון המקרקעין
  

זימנה החברה אסיפה כללית לאישור התקשרות החברה בהסכם רכישת    2020  באוגוסט  31ביום  
מניות עם חברת יוניון אירופה ישראל השקעות בע"מ ("המוכרת"), אשר בעל השליטה בחברה,  

מהונה המונפק והנפרע ומזכויות ההצבעה בה, ועם    20%-מר יעקב גורסד, מחזיק בעקיפין בכ
"הסכם הרכישה", בהתאמה), לפיו תרכוש החברה  - וחברת הבת וולנברג טוורס בע"מ ("וולנברג"  

מהונה המונפק והנפרע של    50%) מניותיה בוולנברג (המהוות  100%מאת המוכרת את מלוא (
מניות    16,326,531וולנברג ומזכויות ההצבעה בה (לרבות בדילול מלא)), וזאת כנגד הקצאת  

מיליון ש"ח, באופן שלאחר    8כ  של  רגילות למוכרת וכן כנגד תשלום תמורה נוספת במזומן בסכום  
) הונה המונפק והנפרע של וולנברג וזכויות ההצבעה בה.  100%הרכישה תחזיק החברה במלוא ( 

 . והעסקה נכנסה לתוקף, אישרה האסיפה הכללית את הסכם הרכישה  2020באוקטובר    27ביום  
         

פה בהתאם לשוויו ההוגן,  נכס המקרקעין של וולנברג מהווה נדל"ן להשקעה, והוא נמדד בכל תקו 
בדצמבר   31בהתאם למדיניות החשבונאית של החברה. השווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה ליום  

נקבע בהתאם להערכת שווי על ידי מעריך שווי חיצוני והוא כולל את שווי הזכויות הנוספות    2020
)  50%צה הינו  מ"ר זכויות נוספות כאשר חלקה של הקבו  12,000  -(סך הכל לפרויקט נוספו כ

 . 2018במאי  3אשר פורסמה למתן תוקף מיום  3561מכח תוכנית תא/ 
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  ח" ש   אלפי  2,019  של   להשקעה  ן " הנדל   של   ההוגן  בשווי  עלייה  וולנברג  רשמה  2020  שנת   במהלך 
  ). לא נרשם שינויי בשווי ההוגן  2019 בשנת(
  

  ההשוואה  שיטת  לפי  בוצעה,  2020  בדצמבר  31  ליום  שבוצעה  להשקעה  ן"נדל  של  השווי  הערכת
  הבינוי ,  הסביבה  ואופי  הפרויקט   מיקום  י"עפ  שנקבעו  השווי  ערכי.  השיורי  השווי  שיטת  עם  בשילוב

  מבונה  ר"מ  שווי ,  ר" למ   ח " ש  4,000  משרדים  מבונה  ר" מ   שווי:  כדלקמן  הינם  ב"וכיוצ  המתוכנן
  שווי  אומדן,  השווי  הערכת   י"עפ.  ר " למ   ח " ש  1,000  אחסנה   מבונה   ר"מ  ושווי   ח" ש   6,500  מסחר
,  בנכס  הזכויות  של  ההוגן  השווי  את  המשקף  2020  בדצמבר  31  ליום  נכון  בנכס  החברה  זכויות

ש"ח. ערכו בספרים של הנדל"ן להשקעה    אלפי   58,061  הינו  לרבות ההשקעות שבוצעו בנכס, 
    אלפי ש"ח. 58,061-הסתכם ל  2020בדצמבר  31ליום 

  
 רימון  גת  .ב

  
  בתל   רימון   גת   ברחוב   המקרקעין   רכישת  הושלמה   2018  במאי   27  ביום לעיל,   ג'7בביאור   כאמור 
  על  התמורה   יתרת  תשלום  כנגד  זאת,  החברה  של  בת  לחברה  בפועל   בה   החזקה  ונמסרה  אביב

  ").  התמורה יתרת(" כדין"מ מע  בתוספת"ח ש  אלפי 88,500 סך
  

כוונת הנהלת החברה, לייעד את דירות המגורים למכירה ואת חלק המשרדים  ב ,  כאמור  בשלב זה
מניב,   כנכס  ולשמור  ליזום  המלונאות    הפיננסיות  במגבלות  זאת  לעשות  יהיה  שניתן  ככלו/או 

. אי לכך, החברה פיצלה את עלות הקרקע לרבות עלויות נלוות לסעיף מלאי  הקבוצה  של   וההוניות 
על המצב הכספי   נלוותבדוח  עלויות  להשקעה.  נדל"ן  תיווך    ולסעיף  עלויות  רכישה,  מסי  (כגון 

אלפי ש"ח הוכרו כהפסד בשנת    6,635-המיוחסות למרכיב נדל"ן להשקעה בסך של כ  וכדומה)
  בסעיף "שינויים בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה" בדוח רווח והפסד.   2018

  
נדל"ן להשקעה,    כאמור  מהווה  גת רימוןשל    בגין מרכיב המשרדים ו/או מלונאות   נכס המקרקעין

והוא נמדד בכל תקופה בהתאם לשוויו ההוגן, בהתאם למדיניות החשבונאית של החברה. השווי  
נקבע בהתאם להערכת שווי על ידי מעריך    2020בדצמבר    31ההוגן של הנדל"ן להשקעה ליום  

    .5000שווי הזכויות הנוספות מכח תוכנית תא/ שווי חיצוני והוא כולל את 
  

  ההשוואה  שיטת  לפי  בוצעה,  2020  בדצמבר  31  ליום  שבוצעה  להשקעה  ן"נדל  של  השווי  הערכת
,  הסביבה   ואופי  הפרויקט   מיקום  י " עפ   שנקבעו   השווי  ערכי.  כבקרה)  השיורי  השווי   שיטת   עם(

  ר "מ  שווי,  ר"למ  ח" ש  5,000  משרדים  מבונה  ר " מ   שווי:  כדלקמן   הינם  ב"וכיוצ   המתוכנן  הבינוי
מבונה    ר " למ   ח" ש  27,500  מגורים  מבונה   ר " מ   שווי  ,ח" ש   17,250  מסחר   מבונה  מ"ר  ושווי 

  ש"ח   10,000למלונאות  
  

  המשקף  2020  בדצמבר  31  ליום  נכון  בנכס  החברה  זכויות  שווי  אומדן ,  השווי   הערכת  י" עפ .  למ"ר
.  ח" ש  אלפי   94,617  הינו  לרבות ההשקעות שבוצעו בנכס,,  בנכס  הזכויות  של  ההוגן  השווי  את

  אלפי  23,863  של  להשקעה  ן" הנדל   של  ההוגן  בשווי  עלייה  גת רימון  רשמה  2020  שנת  במהלך
  ). לא נרשם שינויי בשווי ההוגן  2019  בשנת( ח" ש

            
  כנספחמאחר והשפעת השערוך הינה מהותית מאוד, הערכת השווי מצורפת לדוחות הכספים  

  '.ב
  

  -ו  ש"חאלפי    94,617הינה    2019- ו  2020בדצמבר    31יתרת הנדל"ן להשקעה בגת רימון לימים  
    , בהתאמה.ש"חאלפי  70,189

 

 הסקוטי הבית  .ג

  
בביאור   להשלמת העסקה  ',ד7כאמור    ,החברה  שילמה  2020  בדצמבר  31  ליום  נכון   , בהמשך 

 בסך  נוספות  נלוות  עלויותובנוסף שילמה    ש"חמיליון    32.5את כל התמורה בסך של    למוכרכאמור,  
  11-, כ2020בדצמבר    31סיווגה בדוח על המצב הכספי נכון ליום    החברה.  ח" ש   מיליון  5-כ  של

לסעיף  נזקפו עלויות נלוות לקרקע, כגון מס רכישה,   כ"נדל"ן להשקעה".מסך התמורה  מיליון ש"ח 
הפסד מעלויות אלו  ב  הכירה  החברהן להשקעה" בדוח רווח והפסד.  " "שינויים בשווי הוגן של נדל 

      .2019בשנת   ש"חאלפי  1,117 -בסך של כ
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  (המשך): נדל"ן להשקעה –  8ביאור 
  

 :להשקעה   ן"בנדל התנועה  להלן  .ד
  

  2020  2019  

  אלפי ש"ח   

  111,321  130,533  השנה   לתחילת להשקעה  ן"נדל יתרת
  6,316  -,-  רכישות השנה 
  8,475  7,327  תוספות השנה 

  5,538  -,-  חשבון נדל"ן לנדל"ן להשקעה העברה מתקבולים על 

  ) 1,117(  25,882  , נטו בשווי הוגן של נדל"ן להשקעהעלייה (ירידה) 

  130,533  163,742  השנה  לגמר להשקעה  ן"נדל יתרת

  
  זכות  זכאים ויתרות –  9ביאור 

  
    בדצמבר  31

2019  2020    
     "ח ש  אלפי

 

  עובדים ומוסדות שכר   1,621  285
  מוסדות   3,884  1,352
  הוצאות לשלם   1,084  2,937
  ריבית לשלם   990  2,250

  אחרים   2,145  -,-

6,824  9,724    
  

  ערכם בספרים של הזכאים ויתרות הזכות מהווה קירוב סביר לשוויים ההוגן מאחר שהשפעת ההיוון אינה 
  .מהותית 

  
    מלקוחות מקדמות –  10 ביאור

  
    בדצמבר  31

2019  2020    
     "ח ש  אלפי

 

  יתרה לתחילת השנה   2,017  15,028
  השנה  התקבלו אשר מקדמות   37,000  22,479

  השנה  במהלך שהוכרו הכנסות  )38,539(  )35,490(

  יתרה לסוף השנה   478  2,017
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:מתאגידים בנקאייםוחלויות שוטפות של הלוואות לזמן ארוך    וואות לזמן קצרהל –  11ביאור   

  
  ההרכב:  א. 

  

  2019בדצמבר   31  2020בדצמבר   31  

   סכום    

  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח    שיעור ריבית   

        בש"ח ללא הצמדה: 
  19,161  -,-  0.6%פריים+   )1לזמן קצר (  הלוואה מתאגיד בנקאי

  27,450  27,450  2%פריים+   )2הלוואה מתאגיד בנקאי לזמן קצר (
  -,-  18,023  1.5%פריים+   )3הלוואה מתאגיד בנקאי לזמן קצר (

  3,000  100,644  2%-.%51פריים+   ) 4אשראי במסגרת ליווי בנקאי (

   146,117  49,611  

  
נושאת    . ההלוואה2019ביולי,  19הינה חלק ממסגרת הסכם ליווי שנחתם מול תאגיד בנקאי ביום   ההלוואה  )1(

של  ריבית צמודה),  0.7%+    פריים  שנתית  חודשים.  מתחדשת  (לא  שלושה  התנאים    כל  שיתקיימו  ככל 
ם  באשר להקפאת הסכ  המוקדמים בהסכם הליווי, ההלוואה תצטרף למימון ההקמה במסגרת הליווי הבנקאי. 

  א'. 8ביאור הליווי והפיכת האשראי להלוואה רגילה על הקרקע, ראה  
  
ש"ח, בריבית שנתית    אלפי  27,450-כ  קיבלה החברה הלוואה מתאגיד בנקאי בסך של  2017במרס    30ביום   )2(

וזאת לצורך תשלום יתרת התמורה בגין מתחם ג' ב"מתחם בילו" בצפון מזרח  (לא צמודה),    1.5%של פריים+ 
ליום    את מועד פירעון ההלוואה   האריכה החברה    .2019ביוני    30לעיל), לפירעון ביום    7  ביאורראה  חדרה (

 . 2021  באוקטובר 1
  

  1.5%  פלוס  פריים  בריבית  ח" ש  מיליון  18  בסך  בנקאית  הלוואה  קיבלה  החברה,  2019  בפברואר  3  ביום )3(
האריכה את מועד    החברה.  ביפולצורך תשלום התמורה לרכישת הקרקע    2021בפברואר,    2לפירעון ביום  

     .2021באוקטובר   1פירעון ההלוואה ליום 
  

מיליון    62- מתוך יתרת האשראי, סכום של כ  אשראי במסגרת פרויקט חרש והאומן אשר נמצא בליווי בנקאי.  )4(
 יקט לשם פירעון מוקדם של אגרות החוב (סדרה א').  ש"ח ניתן במסגרת הפרו

  
  . ההוגן לשווין  סביר קירוב מהווה קצר  לזמןמתאגידים בנקאיים    ההלוואות של בספרים ערכם  .ב

 

:יםבנקאיים מתאגיד ותהלווא –  12ביאור   

  :ההרכב  א. 
  

  2019בדצמבר   31  2020בדצמבר   31  

  אלפי ש"ח    שיעור ריבית   אלפי ש"ח   שיעור ריבית   

          בש"ח ללא הצמדה: 
  58,000  1.4%פריים+   58,000  1.6%פריים+   )1( מתאגיד בנקאי לזמן ארוך הלוואה    
  104,000  1.5%פריים+   104,000  1.5%פריים+   )2( מתאגיד בנקאי לזמן ארוך הלוואה    

  18,023  1.5%פריים+   30,983  0.7%פריים+   )3( מתאגיד בנקאי לזמן ארוך הלוואה    

   192,983   180,023  

  
מיליון    33.6חברה בת של החברה הלוואה מתאגיד בנקאי בסך של    קיבלה,  2016בינואר    27ביום   )1(

(לא צמודה), וזאת לצורך תשלום חלק מהותי מיתרת התמורה   1.4%ש"ח, בריבית שנתית של פריים+
).  יללעא'  7מזרח חדרה (ראה ביאור  ילו" בצפון  בגין מימוש האופציה לרכישת מתחם א' ב"מתחם ב 

  מיליון ש"ח נוספים באותם תנאים.   5.5  -נקאי את ההלוואה בהגדיל התאגיד הב   2017בחודש מרס  
בכוונת החברה הבת של החברה להתקשר עם הבנק בהסכם ליווי בנקאי לטובת ביצוע פרויקט הבנייה  
במתחם א', כאשר אם וככל שהסכם הליווי ייחתם, סכום ההלוואה ייכלל כחלק מהסכם הליווי הבנקאי  

 בהסכמי ליווי בנקאי.  קובל  ייקבעו בהתאם לממועדי הפירעון  ו
  

מיליון ש"ח,    18.9, לקחה חברה בת של החברה הלוואה מתאגיד בנקאי בסך של  2017בחודש מרס  
(לא צמודה), וזאת לצורך תשלום חלק מהותי מיתרת התמורה בגין    1.4%בריבית שנתית של פריים+ 

מימוש האופציה לרכישת מתחם ב' ב"מתחם בילו" בצפון מזרח חדרה. בכוונת החברה הבת של החברה  
  ר עם הבנק בהסכם ליווי בנקאי לטובת ביצוע פרויקט הבנייה במתחם ב', כאשר אם וככל  להתקש
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הלוואות מתאגידים בנקאיים: –  12ביאור   

שהסכם הליווי ייחתם, סכום ההלוואה ייכלל כחלק מהסכם הליווי הבנקאי ומועדי הפירעון ייקבעו בהתאם  
 . למקובל בהסכמי ליווי בנקאי

  
  . 2022בינואר   31מועד פירעון שתי ההלוואות לעיל הינו עד ליום  

 
מיליון ש"ח,    119קיבלה חברה בת של החברה הלוואה מתאגיד בנקאי בסך של    2018  במאי   27ביום   )2(

(לא צמודה), וזאת לצורך תשלום יתרת התמורה  בגין רכישת הקרקע   1.5%בריבית שנתית של פריים+ 
   עיל),ל  ב'8-ג' ו7  יםביאור ראה ברחוב גת רימון בתל אביב (

  של   השני   החציון  במהלך הלוואת גישור לזמן קצר שנפרעה    תה יי מיליון ש"ח מתוך הסכום ה  15-כאשר כ
 .  2020 במאי 27הינה לפירעון ביום מיליון ש"ח  104והיתרה בסך  2018

בכוונת החברה הבת של החברה להתקשר עם הבנק בהסכם ליווי בנקאי לטובת ביצוע פרויקט הבנייה.  
ייכלל כחלק מהסכם הליווי הבנקאי ומועדי הפירעון  כאשר אם וככל שהסכם הליווי ייחתם, סכום ההלוואה  

, החברה האריכה את מועד הפירעון  2019ביוני,   30ביום    .ייקבעו בהתאם למקובל בהסכמי ליווי בנקאי 
  . 2022בינואר,  1ליום 

  (לא צמודה).   1.5%לוואה נושאת ריבית שנתית של פריים + ה

  

. ההלוואה  2019ביולי,    19שנחתם מול תאגיד בנקאי ביום  ההלוואה הינה חלק ממסגרת הסכם ליווי  )  3(

באשר להקפאת  כל שלושה חודשים.  (לא צמודה), מתחדשת  0.7%+    פריים   שנתית של נושאת ריבית 

  א'. 8הסכם הליווי והפיכת האשראי להלוואה רגילה על הקרקע, ראה ביאור 

  . בספרים מערכן  מהותית שונה אינו 2020  בדצמבר 31  ליום ארוך   לזמן  ההלוואות של ההוגן השווי  .ב
  
  . 'ג14 ביאור ראו,  הקבוצה העמידה  אשר לשיעבודים באשר  .ג
  

    :חוב אגרות  –  13 ביאור
  

אחידה    2017בפברואר    27ביום   לציבור במסגרת הצעה  ע.נ.    68,000,000הנפיקה החברה  ש"ח 
בפברואר    27"האג"ח"), בהתאם לדוח הצעת מדף מיום    - אגרות חוב (סדרה א') של החברה (להלן  

מיליון ש"ח). האג"ח   66.5 - מיליון ש"ח (סכום נטו של כ 68 - , וזאת בתמורה כוללת ברוטו של כ2017
(בשנת    2019-2021בפברואר של כל אחת מהשנים   28תשלומים שנתיים ביום   3  -ות לפירעון בעומד 

  2021מיליון ש"ח ובשנת    7  -כ  תשלום קרן של  2020מיליון ש"ח, בשנת    3  -כ  תשלום קרן של  2019
(פירעון בתשלומים   4.95%מיליון ש"ח). ריבית האג"ח נקבעה על   58  -של כ קרן בסךה יתרת תשלום

חצי שנתיים), האג"ח הינה שקלית ולא צמודה למדד. להבטחת קיומן המלא של כל התחייבויות החברה  
שעבוד יחיד, קבוע וראשון    הנאמן למחזיקי האג"ח  לטובת  התחייבה החברה ליצור"ח,  על פי תנאי האג 

זכות על דרך השעבוד, על כל זכויות חברת וויי בוקס החרש והאומן בע"מ,  בדרך של המחאת    בדרגה
ככל   שישוחררו,  המותאמים  עודפים  כספי  לקבלת  החברה,  של  מלאה  ובשליטה  בבעלות  חברה 

  שישוחררו לה, על ידי הבנק המלווה את פרויקט החרש והאומן.  
  

וויי בוקס החרש   לחברה לאחר חתימה על הסכם ליווי בין  הועברה(נטו מהוצאות הנפקה)  תמורת הגיוס  
  והסדרת מסמכי שעבוד יחיד, קבוע וראשון בדרגה  והאומןוהאומן בע"מ לבין בנק מלווה לפרויקט החרש  

  .  בדרך של המחאת זכות על דרך השעבוד, על כל זכויות חברת וויי בוקס החרש והאומן בע"מ
  

הועברה לחברה תמורת הגיוס    2017ביולי    6וי האמור. ביום  נחתם הסכם הליו  2017ביוני    15ביום  
  ש"ח המשקף ריבית   אלפי 1,688-סכום של כ ), כאשר נטו מעלויות הנפקה( מיליון ש"ח 64.8-בסך כ

  
  והריבית  החוב  אגרות  מלוא פירעון  למועד  עד, הנאמןאצל חשבון נותר חציונית ומשמש ככרית ביטחון 

  . בגינן
  

  התחייבה במסגרת הנפקת האג"ח לאמות מידה פיננסיות מסוימות כדלקמן: החברה 
  

ההון העצמי של החברה (ללא זכויות שאינן מקנות שליטה), על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים   )1
 מיליון ש"ח, במשך שני רבעונים רצופים.   60 -של החברה, לא יפחת מ

  
היחס שבין ההון העצמי של החברה (כולל זכויות שאינן מקנות שליטה) לבין סך המאזן בניכוי   )2

בגין   וזכאים  קומבינציה, עסקאות תמורות, עסקאות למתן שירותי  מקדמות מלקוחות  עסקאות 
בחשבונות הליווי, לא יפחת    תופיקדונוניירות ערך סחירים ומזומנים    נים,ושווי מזומ נים  מזומ  ,בניה

, במשך שני רבעונים רצופים, על פי הדוחות הכספיים המאוחדים הרלוונטיים לתום כל  23%  -מ
 אחד מהרבעונים האמורים. 
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  (המשך): אגרות חוב  –  13ביאור 
  

זכות   אגרות החוב  מחזיקי  לבעלי  יהיו  לעיל,  הפיננסיות  המידה  לא תעמוד באמות  והחברה  במידה 
  של אגרות החוב או מימוש הבטוחות.  מידילהעמדה לפירעון 

  
בין היתר, התחייבה החברה שבכל זמן שטרם נפרעו כל התחייבויות החברה כלפי מחזיקי האג"ח לא  

ימי עסקים,   45ולאחר תקופת ריפוי של    1-). במידה והיחס יפחת מ100%(  1-יחס העודפים מיפחת  
החברה תשלים את הפרש העודפים לסכום ההתחייבות בדרך של הפקדת מזומן לחשבון הנאמן או  
החרש  מפרויקט  הצפויים  העודפים  בין  כיחס  מוגדר  העודפים  יחס  אוטונומית.  בנקאית  ערבות  מתן 

  יתרת הקרן הבלתי מסולקת של האג"ח. והאומן לבין  
  כדלקמן:  2017בפברואר   27בנוסף, נקבע בשטר נאמנות מיום 

  
הפיננסיות   )1 אמות  משתי  באחת  עמידה  מאי  כתוצאה  הריבית  שיעור  בשינוי  התאמה  מנגנון 

פי   על  שליטה),  מקנות  שאינן  זכויות  (ללא  החברה  של  העצמי  ההון  כאשר  לעיל  המתוארות 
מיליון ש"ח או היחס שבין ההון העצמי    80  -דוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה, יפחת מ

 אינן מקנות שליטה) לבין סך המאזן בניכוי מקדמות מלקוחות וזכאים  של החברה (כולל זכויות ש
  

בגין עסקאות קומבינציה, עסקאות תמורות, עסקאות למתן שירותי בניה ומזומן ושווי מזומן וניירות  
 .25%  -ערך סחירים ומזומנים ופקדונות בחשבונות הליווי, יפחת מ

 
לתום )2 עד  דיבידנד  חלוקת  לבצע  למעט    24  החברה התחייבה שלא  חודשים ממועד ההנפקה, 

ביחס לכל תמורה שתנבע לחברה מעת לעת כתוצאה מהחזקותיה בחברת הייקון מערכות בע"מ  
לאחר תקופת ההגבלה, החברה מתחייבת  . אותה תהא החברה רשאית לחלק כדיבידנד במלואה 

, שכתוצאה  שלא לבצע חלוקה, בין היתר  כי עד למועד הסילוק המלא, הסופי והמדויק של האג"ח,
 מהחלוקה, יתרחש אחד מהמקרים שלהלן: 

 
הכספיים    )א דוחותיה  פי  על  שליטה),  מקנות  שאינן  זכויות  (ללא  החברה  של  העצמי  ההון 

 מיליון ש"ח.   80 -המאוחדים של החברה, יפחת מ 
 
זכויות שאינן מקנות שליטה) לבין סך המאזן    )ב (כולל  היחס שבין ההון העצמי של החברה 

 . 27%-יפחת מ
  

  . לעיל  האמורות הפיננסיות המידה באמות  עומדת החברה, 2019 בדצמבר 31 ליום
  

, אישר דירקטוריון החברה הקצאה פרטית למשקיע פרטי, לפיה ירכוש  2019  בפברואר 28 ביום 
"ח  ש   2,720,000סדרה סחירה,    הרחבתבמסגרת הקצאה פרטית בדרך של    המשקיע הפרטי 

'"),  א"ח אג ("  אחת כל.נ. ע חש"   1') של החברה, רשומות על שם בנות א סדרה( חוב אגרות.נ. ע
  2,693,000  של  בסך(ברוטו)    כוללת   ובתמורה ',  אש"ח ע.נ. אג"ח    1לכל    אגורות  99במחיר של  

  .ש"ח
  

,  2017בפברואר,    27, כחלק מלוח הסילוקין הנקבע בשטר הנאמנות מיום  2020בחודש פברואר  
  אלפי ש"ח.   7,083החברה פרעה את התשלום השני של אגרות חוב (סדרה א') בסך של 

  
בגין אגרות חוב    התחייבותהאת מלוא    בפירעון מוקדם  , החברה פרעה2020בדצמבר,    13ביום  

  , אין לחברה התחייבויות בגין אגרות חוב הללו. 2020בדצמבר,    31ליום  (סדרה א') ולפיכך נכון 
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  התקשרויות:  . א
  
  עסקאות עם בעלי שליטה.  בדבר  להלן  'ג22  בביאור  פירוטראה    -התקשרויות עם בעלי עניין    )1
  
    : של החברה וחברות בנות שלה לבנייה פרויקטים  )2
 

 המעפילים  פרויקט  )א

 

  החברה  של  מלאה  ובשליטה  בבעלות  בת  חברה  התקשרה   2014  ביולי  29  ביום
  קיימים   מבנים   לחיזוק  ארצית   מתאר   תכנית"  במסגרת   בניה  פרויקט  לביצוע   בהסכם

  לפיו ),  העניין  לפי",  ההסכם " ו "  38  א" תמ: "להלן" (38  א" תמ   –  אדמה  רעידות  בפני
  החברה  שתעמיד  לשירותים   בתמורה ,  בהסכם  כמפורט  תנאים  להתקיימות  בכפוף

  בפרויקט   ד" יח   16  ולשווק  להקים  הבת  החברה  זכאית  תהא  להסכם  לצדדים  הבת
  של   הצפויות  העלויות  היקף  כי  מעריכה  החברה.  סבא  בכפר'  ב'+ א4  המעפילים  ברחוב

  התנאים   כל   התקיימו  טרם  הדוח  לתאריך  נכון.  ח" ש  מיליון   19-בכ  יסתכמו  הפרויקט 
  ליווי  הסכם   נחתם   טרם  הכספיים   הדוחות  אישור   למועד   נכון   .בהסכם  שנקבעו   המתלים
, החברה התקשרה עם צד ג' באשר למכירת  2020בסוף חודש ספטמבר    .לפרויקט

של   לסך  בתמורה  הפרויקט  עם  בקשר  התכנון  ובהסכמת    400תוצרי  ש"ח  אלפי 
ביום   הדיירים  עם  שנחתם  התמ"א  הסכם  את  ביטלה  .  2014ביולי,    29הדיירים 

ן  ההפרש בין עלויות שהושקעו בתכנון וקידום הפרויקט לבין התמורה שתתקבל בגי
הינו   התכנון  תוצרי  של  מכירת  בגובה  ברווח    140-כהפסד  נרשם  והוא  ש"ח  אלפי 

  והפסד בסעיף "הכנסות (הוצאות) אחרות, נטו" בדוח רווח והפסד.
  

 47 מכבי פרויקט  )ב

 

  החברה   של   מלאה  ובשליטה  בבעלות   בת  חברה  התקשרה  2014  באוגוסט   5  ביום
  בכפוף  לפיו"),  ההסכם"   :להלן(  38  א" תמ  במסגרת  בניה  פרויקט  לביצוע  בהסכם

   החברה שתעמיד  לשירותים בתמורה, בהסכם כמפורט מתלים תנאים להתקיימות 
  בפרויקט  ד" יח 10  עד  ולשווק להקים הבת החברה  זכאית  תהא להסכם  לצדדים  הבת

  נוספות   ד" יח   2  להסכם  הצדדים  מן  חלק  בעבור  לבנות  וכן  ברעננה  47  מכבי  ברחוב
  של  הצפויות  העלויות  היקף  כי  מעריכה  החברה.  ח" ש   ליוןי מ  1.4-כ  של  לסך  בתמורה
 .  ח" ש  מיליון 18-בכ יסתכמו   הפרויקט

:  זה   בסעיף(  רעננה   עיריית  של   ובניה   התכנון   וועדת  החליטה ,  2016  בינואר   17  ביום 
  של  38  א" תמ  לפרויקט  באשר  לוועדה  שהוגשו  מהתנגדויות  חלק  לקבל")  הועדה " 

  הבניין   לבניית   המאושר  הגובה  את  ולהפחית  ברעננה   47  מכבי  ברחוב   הבת   החברה
  החברה   עתידה  אותן  הדיור  יחידות  מספר  פחת,  מכך  כתוצאה.  ההסכם  נשוא  המתוכנן

בשל   .דיור  יחידות   8  -ל  ההסכם  נשוא  הפרויקט  במסגרת  ולשווק   להקים  הבת
וודאות    אין דיירים בפרויקט לתוכנית הבקשה להיתר שהגישה החברה,  ה התנגדויות  

כי החברה   זה  ולפיכך  תבבשלב    את   2018בשנת  גרעה  החברה  צע את הפרויקט 
בסך   הפרויקט  ש"ח    700-כ  שלעלויות  אותן    בדוחאלפי  ורשמה  הכספי  המצב  על 

  . והפסד רווח  בדוח" נטו ,  אחרותכהוצאה בסעיף "הכנסות (הוצאות) 
  

 א'טור מלכא   פרויקט  )ג

 

  החברה   של   מלאה   ובשליטה   בבעלות  בת  חברה  התקשרה  2014  באוקטובר   6  יום ב
  אביב -תל  בדרום  הממוקם  קיים  מבנה  עם   בקשר  בהסכם"),  הפרויקט  חברת"   להלן(

  לפי",  ההסכם " ו "  הקיים  הבניין : " להלן(  ר " מ   1,300-כ של   כולל   בשטח   ד"יח 16  הכולל 
,  לפרויקט  יצטרפו  הקיים  לבניין  הסמוכים  הבניינים  ודיירי  ככל,  ההסכם   פי  על).  העניין

  תהרוס ,  דין  פי  על   הנדרשים  ההיתרים  וקבלת   מתלים  תנאים   של   להתקיימותם   ובכפוף 
  יתקיימו  ולא  ככל.  ים/ חדש  ים/ בניין  במקומו  ותקים  הקיים  הבניין  את  הפרויקט   חברת

  את  תבצע   הפרויקט   חברת ,  בהסכם  הקבוע   הזמן  פרק  תוך   האמורים  התנאים
  אדמה  רעידות  מפני   המבנה  חיזוק   דהיינו,  38/3  א"תמ   להוראות  בהתאם  הפרויקט 
  שתיועדנה ר" מ  900- כ של כולל בשטח הקיים  הבניין  גג על  חדשות ד" יח  14  והוספת

  הדוחות  אישור  למועד  נכון  .מטעמה   לרוכשים  או/ ו  הפרויקט  לחברת  ותיוחדנה
  בהתאם   ין י בנ  ולהקים  ליזום  החברה  תפעל   פיו  על ,  הבנות ל   הצדדים   הגיעו ,  הכספיים
  בהתאם   וזאת  הפרויקט   לחברת   חדשות   ד " יח  22  בתוספת   38/2  א" תמ   להוראות

  וביצוע  לתכנון   זמנים  ובלוחות   ידם   על  אושר   ואשר   הזכויות  לבעלי  הוצג   אשר  לתכנון 
 . לפרויקט  ליווי הסכם נחתם  טרם. בתוספת ייקבעו אשר
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 ' ב מלכא טור פרויקט  )ד

 

  החברה   של  מלאות  ובשליטה   בבעלות  בת   חברה  התקשרה  2015  בפברואר   19  ביום 
" להלן(   חברת .  38/2  א" תמ  להוראות   בהתאם  מותנה  בהסכם")  הפרויקט  חברת : 

  קומות   4  בן  במבנה  הבעלות  מזכויות   בחלק  המחזיקים  בעלים  עם  התקשרה  הפרויקט 
  -כ  של  בשטח  קרקע  על   הממוקם ,  ר"מ  1,260-כ  של   כולל   בשטח ד" יח  24  הכולל 
,  מתלים  תנאים  להתקיימות  בכפוף,  ההסכם   במסגרת.  אביב  תל  בדרום  ר" מ  1,600
  54  יכלול  אשר  חדש  מגורים  בניין  הקרקע  על  ותקים  הקיים   הבניין את   החברה  תהרוס

  הקיים  בבניין  הדיור  יחידות  מבעלי  אחד  כל כאשר,  ומחסנים  חניה  מקומות,  ד " יח
"להלן(   ובמידת ,  חניה,  ד" יח ,  הקיים  בבניין  הדיור  יחידת  חלף,  יקבל ")  הבעלים : 

 לחברת  ותיוחדנה  תיועדנה  בפרויקט  והחניות  ד" יח   30  יתר.  מחסן  גם  האפשר
  . מטעמה לרוכשים או/ו  הפרויקט

 ידי  על  מוערך,  בפרויקט  הפרויקט  חברת  של  הצפויות  והעלויות  ההשקעות  אומדן
    .לפרויקט  ליווי הסכם נחתם טרם זה למועד נכון. ח"ש  מיליון 78-כ  של בסך  החברה

 
 גליפולי  מיחלו פרויקט  )ה

 

  החברה של המלאה ובשליטתה  בבעלותה בת חברה התקשרה 2015 ביולי 30 ביום
"),  ההסכם ("  2  תיקון  38  א " תמ  פרויקט  לביצוע   מותנה  בהסכם "),  הפרויקט   חברת (" 

  : כדלקמן  עיקריו  אשר
  
ההסכם הינו בין חברת הפרויקט לבין חלק מהבעלים של בניין ברחוב לוחמי   )1(

קומות    4 (הבניין בן  583חלקה    6134, תל אביב, הידוע גם כגוש  19גליפולי  
  דירות) ("הבניין הקיים").    16הכולל  

 
פי ההסכם, חברת הפרויקט תפעל להריסת הבניין הקיים ותכנונו והקמתו  -על )2(

דירות ייוחדו לבעלי הדירות    16דירות, מתוכן    41ניין חדש הצפוי לכלול  של ב
והזכויות בבניין הקיים ויתר הדירות ייוחדו לחברת הפרויקט. תוקפו של ההסכם  

 מותנה בהתקיימות מספר תנאים מתלים כמפורט בהסכם. 
  

בנקאי  בכוונת חברת הפרויקט לממן את הפרויקט באמצעות ליווי בנקאי ממוסד   )3(
בקשר   בנקאיים  שירותים  למתן  הבנייה  בענף  המקובלת  הליווי  בשיטת  מוכר 

  לפרויקט בניה. נכון למועד זה, טרם נחתם הסכם ליווי לפרויקט. 
 
בפרויקט   )4( הפרויקט  חברת  של  הצפוי  ההשקעות  אומדן  זה,  דוח  למועד  נכון 

 מיליון ש"ח.  57-מוערך על ידי החברה בסך של כ 
  

 לבנים יד פרויקט  )ו

 

  חברת ("   המלאה  ובשליטתה  בבעלותה  בת  חברה  התקשרה  2015  בנובמבר  8  םביו
תמ"א    מותנה  בהסכם"),  הפרויקט  פרויקט  אשר    2תיקון    38לביצוע  ("ההסכם"), 

 עיקריו כדלקמן: 
  
  יד  ברחוב  בבניין  הזכויות  מבעלי  חלק  לבין  הפרויקט  חברת  בין  הינו  ההסכם )1(

קומות    3 בן(הבניין    751  חלקה   6133  כגוש  גם  הידוע,  אביב  תל,  17-21  לבנים
 דירות) ("הבניין הקיים").    18הכולל  

 
  והקמה  ולתכנון   הקיים  הבניין   להריסת   תפעל  הפרויקט  חברת,  ההסכםפי  -על )2(

  דירות  18  מתוכן,  דירות  46  עד  יחדיו  לכלול  הצפויים   חדשים  בניינים  שני  של
לחברת    ויתר")  הבעלים("   הקיים  בבניין  הזכויות  לבעלי  ייוחדו ייוחדו  הדירות 

 הפרויקט ("הפרויקט").  
 
  הקבועים  זמנים   בלוחות   מתלים   תנאים   בהתקיימות   מותנה  ההסכם   של   תוקפו  )3(

 . בהסכם
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    :)המשך(ושעבודים  ערבויות, התקשרויות –  14ביאור 
 
  בנקאי   ממוסד  בנקאי  ליווי  באמצעות  הפרויקט  את   לממן  הפרויקט  חברת  בכוונת )4(

  בקשר   בנקאיים  שירותים   למתן   הבנייה   בענף  המקובלת  הליווי  בשיטת   מוכר
 . לפרויקט  ליווי הסכם  נחתם טרם, זה למועד  נכון.  בניה לפרויקט

  
בפרויקט    נכון )5( הפרויקט  חברת  של  הצפוי  ההשקעות  אומדן  זה,  דוח  למועד 

  "ח. ש מיליון  67-מוערך על ידי החברה בסך של כ 
  

 עארפה  חסן פרויקט  )ז

 

התקשרה חברה בת של החברה ("חברת הפרויקט"), עם צדדים   2017ביוני   8ביום 
  ("הבעלים"), בהסכם במתווהשלישיים שאינם קשורים לחברה או לבעל השליטה בה  

מ"ר    2,200  -של עסקת קומבינציה ביחס לזכויות הבעלים בנכס מקרקעין בשטח של כ
(אשר נכון למועד אישור הדוחות הכספיים הינו פנוי) במתחם חסן עארפה בתל אביב  

כגוש  ( חלקה  7077הידוע  ומשרדים  52,  מסחר  למגורים,  פרויקט  הקמת  לשם   ,(
  ).  בהתאמה", ההסכם" -ט" ו("המקרקעין", "הפרויק

מהבעלים, אשר    89%-נכון למועד אישור הדוחות הכספיים, נחתם ההסכם על ידי כ
  הבעלות במקרקעין.   מזכויות 92%-בבעלותם כ

  עיקרי ההסכם הינם כדלקמן: 
במסגרת ההסכם, ימכרו הבעלים לחברת הפרויקט חלק יחסי מזכויות הבעלות   )1(

להלן ("הממכר"), זאת בתמורה להקמתו    2  בסעיףבמקרקעין, בהתאם למפורט  
וביצועו של הפרויקט על פי הוראות הסכם. יובהר, כי העברת הבעלות בממכר  
תבוצע כנגד מסירת יחידות הבעלים בפרויקט לבעלים על פי הוראות ההסכם  

 ועד אז תהא חברת הפרויקט ברת רשות בלבד במקרקעין. 
  מ"ר  5,500-(כ  ת המיועדות למגוריםמהזכויו   50%חלק החברה בפרויקט הינו   )2(

 מ"ר).  20,000 -מהזכויות המיועדות למשרדים (כ 60%  -) ומכר
ב )3( נאמד  בפרויקט  הצפויות  ההשקעות  היקף  הבת,  החברה    242-כלהערכת 

    מיליון ש"ח (לא כולל מע"מ).
והן    קבוצההקמת וביצוע הפרויקט ימומנו הן על ידי מקורותיה העצמיים של ה )4(

  לפעול לקבלתו.   הבתממימון בנקאי, אשר בכוונת החברה 
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 המערכה  פרויקט  )ח

  
  חברת("   המלאה  ובשליטתה  בבעלותה  בת  חברה   התקשרה  2018  בדצמבר   24  ביום 

תמ"א    מותנה  בהסכם"),  הפרויקט  פרויקט  אשר    2תיקון    38לביצוע  ("ההסכם"), 
 עיקריו כדלקמן: 

  
  ברחוב  בבניין   הזכויות   מבעלי   חלק   לבין   הפרויקט  חברת   בין   הינו  ההסכם )1(

  3 בן (הבניין    752  חלקה   6133  כגוש  גם  הידוע ,  אביב   תל ,  18-22  המערכה 
 דירות) ("הבניין הקיים").   18קומות הכולל  

 
  והקמה  ולתכנון   הקיים  הבניין   להריסת   תפעל  הפרויקט  חברת,  ההסכםפי  -על )2(

  דירות   18  מתוכן ,  דירות  46  לפחות  יחדיו   לכלול  הצפויים  חדשים   בניינים  שני  של
לחברת  הבעלים("   הקיים  בבניין  הזכויות  לבעלי  ייוחדו ייוחדו  הדירות  ויתר   ("

 הפרויקט ("הפרויקט").  
 
  הקבועים  זמנים   בלוחות   מתלים   תנאים   בהתקיימות   מותנה  ההסכם   של   תוקפו  )3(

 . בהסכם
 
  בנקאי   ממוסד  בנקאי  ליווי  באמצעות  הפרויקט  את   לממן  הפרויקט  חברת  בכוונת )4(

  בקשר   בנקאיים  שירותים   למתן   הבנייה   בענף  המקובלת  הליווי  בשיטת   מוכר
 . לפרויקט  ליווי הסכם  נחתם טרם, זה למועד  נכון.  בניה לפרויקט

 
בפרויקט    נכון )5( הפרויקט  חברת  של  הצפוי  ההשקעות  אומדן  זה,  דוח  למועד 

 "ח. ש מיליון 69 -מוערך על ידי החברה בסך של כ 
  

  לעיל'  ח-'א  בסעיפים  המוזכרים  בפרויקטים  שהושקעו  העלויות  סך   2020  בדצמבר  31  ליום  נכון
  .ארוך  לזמן מראש כהוצאות ומוצגות ח" ש  אלפי 9,055 -ב הסתכמו

  
  ערבויות  .ב

 
וויי בוקס חרש והאומן, הונפקו  ICEבמסגרת פרויקט   ו   בחברת הבת,  לרוכשים  לבעלי הקרקע 

מיליון ש"ח וערבות בנקאית לעיריית תל אביב בגין תשלומי היטלי    282  -כ ערבויות מכר בסך של
  . ש"ח מיליון 14 -כ של השבחה בסך 

  
  שעבודים  .ג

  
  במכרזים   השתתפות  לטובת,  לפעם  מפעם,  בנקאיים  מתאגידיים  שניתנות  ערבויות  הבטחת  לצורך

משכון ראשון ומשכונים אחרים    לרבות,  קבועים  שעבודים  הקבוצה  רשמה,  משתתפת  שהקבוצה
  למימון  בתמורה ,  כן  כמובאותם תאגידיים בנקאיים.    ופיקדונות  חשבונות ללא הגבלת סכום על  

, קרקע  החייל  ברמת  קרקע ,  בחדרה  ג'-ו'  ב,  א'  יםלבעבור קרקע בש  ו שהתקבל  ם בנקאי  יםמתאגיד
    .םיי בנקא  יםתאגיד  אותם לטובת  קרקעהשועבדה  אביב, וקרקע ברחוב גת רימון בתל   ביפו
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  :)המשך( ושעבודים ערבויות, התקשרויות –  14 ביאור
  

  חכירות   .ד
  

  זה  ביאור.  IFRS  16  תקן  את  מיישמת   הקבוצה,  2019  בינואר  1  מיום  החל,  טז2  בביאור  כאמור
  הינה החוכרת.  הקבוצה  שבהן לחכירות מתייחס

  
ביוני    פו נכנס לתוק  אשר  חתמה החברה על הסכם שכירות משרדים חדש  , 2019באפריל    1ביום  

  אלפי ש"ח.  3,879הכירה החברה בנכס והתחייבות בגובה של  2019ליוני  15ביום  .2019
אלפי    32-חודשים בדמי שכירות חודשיים בסך של כ  68על פי ההסכם, תקופת החכירה הינה  

שנים בכל אופציה בדמי    3ירה נוספת של  אופציות הארכה לתקופת חכ   2ש"ח, כאשר לחברה  
בדמי השכירות בכל תקופת אופציה. לאור לאמור לעיל,    5%שכירות זהים בתוספת עלייה של  

התחייבויות בגין חכירה, בהתאם לערך הנוכחי  הכירה בהחברה    2019ברבעון השני של שנת  
ידי שימוש בשיעור הריבית ה תוספתי של החוכר  של תשלומי החכירה שיוותרו, המהוונים על 

במועד היישום לראשונה. במקביל, הכירה החברה בנכס בגין זכויות השימוש בנכס החכור בסכום  
השווה לסכום ההתחייבויות בגין חכירה, כשהוא מותאם בגין הסכום של תשלומי חכירה כלשהם  

ן חכירה  ששולמו מראש או שנצברו המתייחסים לחכירה זו. שיעור הריבית להיוון ההתחייבות בגי
  . 3.1%זו הינה 

  : שימוש זכות בגין נכס  )1(

  בניינים   

  אלפי ש"ח   :העלות

  3,879    2020  בינואר 1 ליום יתרה
    שינויים במהלך השנה: 

  -,-  תוספות 

  3,879  2020 בדצמבר  31 ליום יתרה

    
    : שנצבר פחת
  ) 184(  2020  בינואר 1 ליום יתרה

    : שינויים במהלך השנה

  ) 336(  פחת 

  ) 520(  2020 בדצמבר  31 ליום יתרה

  3,695  2020 בינואר 1 ליום  המופחתת  העלות יתרת

  3,359  2020 בדצמבר 31 ליום המופחתת העלות יתרת

 
 : חכירות בגין התחייבויות )2(

  אלפי ש"ח   

  3,704    2020בינואר   1יתרה ליום 
    שינויים במהלך השנה: 

  -,-  תוספות 
  111  הוצאות ריבית 

  ) 381(  תשלומים בגין חכירה 

  3,434  2020בדצמבר  31יתרה ליום 

  279  ה חלויות שוטפות של התחייבות בגין חכיר
  3,155  לזמן ארוך   הבגין חכיר תהתחייבו 

  3,434  2020בדצמבר  31יתרה ליום 
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  :)המשך( ושעבודים ערבויות, התקשרויות –  14 ביאור

  תקופת   ובתום   IFRS16להלן הערך בספרים של נכס זכויות השימוש במועד היישום לראשונה של תקן  

 : הדיווח

  

  בניינים   

  אלפי ש"ח   העלות:

ליום   מאימוץ    2019בינואר    1יתרה  (כתוצאה 
  -,-  ) IFRS 16לראשונה של 

    -שינויים במהלך השנה

  3,879  תוספות 

  3,879  2019 בדצמבר  31יתרה ליום 

    
    פחת שנצבר: 

  -,-  2019בינואר   1יתרה ליום 
    -שינויים במהלך השנה

  ) 184(  פחת 

  ) 184(  2019בדצמבר   31יתרה ליום 

  -,-  2019בינואר  1יתרת העלות המופחתת ליום 

  3,695  2019בדצמבר  31יתרת העלות המופחתת ליום 

  
  IFRS16להלן הערך בספרים של ההתחייבויות בגין חכירה לאור היישום לראשונה של תקן   )1(

 בתום תקופת הדיווח: 

  אלפי ש"ח  

ליום   מאימוץ    2019בינואר    1יתרה  (כתוצאה 
  )IFRS 16לראשונה של 

-,-  

    שינויים במהלך השנה: 
  3,879  תוספות 

  64  הוצאות ריבית 
  ) 239(  תשלומים בגין חכירה 

  3,704  2019בדצמבר  31יתרה ליום 

  270  חלויות שוטפות של התחייבות בגין חכירה 
  3,434  התחייבות בגין חכירה לזמן ארוך 

  3,704  2019בדצמבר  31יתרה ליום 
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  הון: –  15ביאור 
  
  המניות הון     . א
  

  ההרכב  )1
 

      בדצמבר  31    בדצמבר  31

2019    2020    2019    2020      

    רשום     *  מונפק ונפרע

                
  ל אחת**  ש"ח ע.נ. כ 0.1מניות רגילות בנות    900,000,000    900,000,000    213,012,624    196,686,093

  
  ידי החברה.-החברה המוחזקות על מניות 20,142,917 לל כו לא  * 

  .  ח" ש  0.1  בת  רגילה למניה  ח" ש 0.64  לפי אביב  בתל  ערך  לניירות  בבורסה נסחרות** 
  

וזכויות    רווח,  ש"ח מקנות למחזיק בהן זכויות הצבעה, זכויות לקבלת דיבידנדים  0.1רגילות בנות  מניות  ה )2
  להשתתף בחלוקת נכסי החברה במקרה של פירוק. 

  
  בנובמבר  19ביום    החברה תשקיף מדף שקיבל היתר מרשות ניירות הערך.   פרסמה ,  2018בנובמבר    20  יום ב  .ב

  נוספים  חודשים  12  -ב  המדף   תשקיף  תוקף  את  להאריך  הערך   ניירות   מרשות  אישור קיבלה החברה    2020

 . 2021  בנובמבר 20  ליום עד

  

מהונה    50%במסגרת רכישת    שנעשתהמניות רגילות של החברה,    11,400,469  שללהקצאה פרטית    באשר  .ג
  16,326,531ולהקצאה פרטית נוספת של    2017בינואר    19  ביום   בע"מ   טוורסהמונפק של חברת וולנברג  

) מהונה  100%הנותרים (ובסך הכל החזקה של   50%מניות רגילות של החברה שנעשתה במסגרת רכישת  
  . לעיל'  א8 ביאור ראה, 2020באוקטובר  27ביום   טוורסהמונפק של חברת וולנברג 

  
שפורסם על פי תשקיף    2017בפברואר    22הוקצו, על פי דוח הצעת מדף מיום    2017בפברואר    23ביום    . ד

מיום   הכוללות    60,000,  2015בנובמבר    4המדף  ו  60,000,000יחידות  החברה  של  רגילות  -מניות 
מיליון    53-מיליון ש"ח (סכום נטו של כ   54) בתמורה כוללת ברוטו בסך  1כתבי אופציה (סדרה   19,980,000

  מימוש   מחיר  של  מזומן  תשלום  כנגד,  החברה  של  אחת  רגילה  למניהלמימוש    ניתן  אופציה  כתב   כל  ש"ח).
(סדרה   האופציות כתבי, הדוח פרסום  למועד  נכון .2021בינואר   31  ליום עד, אופציה לכתב"ח ש 1.58 בסך

  . החברה של רגילות למניות  מומשו ולא  פקעו) 1
  
התקשרות בהסכם שירותי ניהול עם מר יוסף  ה   את  החברה  של  הכללית  האסיפה  אישרה  2018  במאי  6  ביום   .ה

  4,088,300ואחראי תחום ההנדסה בחברה, לרבות הקצאה פרטית של    החברהתורג'מן כיו"ר דירקטוריון  
ש"ח ע.נ. של    0.1בנות    רגילותמניות    4,088,300-כתבי אופציה (לא רשומים למסחר) הניתנות למימוש ל

יה. האופציות יבשילו על פני תקופה של שלוש שנים כאשר  אגורות לאופצ   1.35החברה בתוספת מימוש של 
) בתום כל רבעון  12.5%בחלקים שווים (  2019ביוני    1יתחילו להבשיל לאחר כשנה ממועד ההענקה, מיום  

 ש"ח.    אלפי 62- לאחר מכן. שווי ההטבה בגין האופציות האמורות, כפי שחושב במועד ההענקה הינו כ
  

, השלימה החברה גיוס בדרך של זכויות של מניות רגילות של החברה ביחד עם  2018בנובמבר    13  ביום  . ו
כתבי    44,659,436  -מניות רגילות ו  44,659,436) של החברה. החברה הנפיקה  2כתבי אופציה (סדרה  

יון  מיל  28  - מיליון ש"ח (תמורה נטו בסך של כ  28.3) של החברה בתמורה ברוטו בסך  2אופציה (סדרה  
אגורות. בעל    63.5ותוספת המימוש לכל אופציה הינה    2021באוקטובר    30ש"ח). האופציות יפקעו ביום  

  הלוואת   מהמרת  נבעו"ח  ש  מיליון  9-כ  םמיליון ש"ח (מתוכ  14-השליטה השתתף בהתאם לחלקו היחסי, קרי כ
  ).  השליטה בעל

  
- כתבי אופציות (סדרה ב') ל  15,750,000, מימש בעל השליטה, מר יעקב גורסד  2019בספטמבר    2ביום    .ז

בנות    15,750,000 רגילות  נקוב של החברה בתוספת מימוש של    0.1מניות  ש"ח. סך    0.635ש"ח ערך 
 מיליון ש"ח.    10-התמורה במזומן הסתכמה ל
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 ביאור 16  – הכנסות:  

  בדצמבר  31 לשנה שהסתיימה ביום  

  2020    2019    2018  

  "ח ש  אלפי  

 6,060  35,490 102,066  מחוזים עם לקוחות הכנסות 
  4,512  11,778  28,584  שירותי בניה במסגרת עסקאות קומבינציה 

  -,-  7,891  -,-  להשקעה בנדל"ן    שהתקבלו  הכנסות ממכירת זכויות נוספות 

  130,650  55,159  10,572  

  

  . והאומן חרש פרויקט בגין אלפי ש"ח הינה  67,500, בסך  2020בדצמבר   31במאזן נכון ליום  הלקוחות יתרת* 

  הכנסות: ה עלות –  17 ביאור

  בדצמבר  31 לשנה שהסתיימה ביום  

  2020    2019    2018  

  "ח ש  אלפי  

 4,725 16,117 58,451  בניה  עלויות
  1,908  11,353  33,274  קרקע
  1,967  6,710  1,280  פרויקט  וניהול  תכנון 

  1,236  5,701  16,615  אחרות 

  109,620  39,881  9,836  

  
  :הוצאות הנהלה וכלליות –  18ביאור 

  
  בדצמבר  31 לשנה שהסתיימה ביום  

  2020    2019    2018  

  "ח ש  אלפי  

 4,222 4,090 5,964  שכר עבודה ודמי ניהול 
  787  1,281  1,458  רותים מקצועיים יש

 917 850 853  (כולל פחת נכס זכות שימוש)שכר דירה ואחזקת משרד 
 300 120 -,-  תרומות 

 123 123 93  ) כולל פחת(אחזקת רכבים 
 499 431 573  אחרות 

  8,941  6,895  6,848  
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  הוצאות והכנסות מימון:  –  19ביאור 
 

  בדצמבר  31 לשנה שהסתיימה ביום  

  2020    2019    2018  

  "ח ש  אלפי  

        :הכנסות מימון
  366  -,-  -,-    קדונותיריבית מפ 

  195  501  619  מהלוואות שניתנו ריבית  
  411  -,-  -,-  הפרשי שער 

  972  501  619  הכל הכנסות מימון  -סך

        הוצאות מימון:
  3,720  3,729  3,881  בגין אגרות חוב 

  5,243  6,672  7,940  בנקאיים  מתאגידים הלוואות בגין
  896  1,603  1,064  בניה שירותי בגין  התחייבויות בגין

  41  691  203  בגין עמלות בנקים 
  -,-  611  -,-  שער  הפרשי
  13  220  212    אחרות 

  13,300  13,526  9,913  
  ) 4,042(  ) 3,960(  ) 3,887(  הוצאות מימון שהוונו בגין נכס כשיר   -בניכוי 

 5,871 9,566 9,413  הכל הוצאות מימון -סך

  4,899  9,065  8,794  נטו  ,מימון  הוצאותהכל -סך

 

: מסים על ההכנסה –  20ביאור   

 שיעור המס    . א
  

שיעור מס החברות שחל על    .רגיל  בשיעור  חברות  במס  חייבות  בישראל  הבנות  והחברות  החברה  הכנסות
  .  23%החברה והחברות הבנות שלה בישראל הינו  

  
  הפסדים לצרכי מס     .ב
  

נכסי מסים נדחים בגין הפסדים לצורכי מס להעברה לשנים הבאות מוכרים במידה שמימוש הטבת המס  
  .המתייחסת באמצעות קיומה של הכנסה חייבת עתידית הינו צפוי

  

מיליון    13-מיליון ש"ח ו  15לצורכי מס המועברים לשנים הבאות מגיעים לכדי  של הקבוצה  עסקיים  הפסדים  
להעברה שבגינן לא נזקפו    העסקיים בהתאמה. יתרות ההפסדים  ,2019-ו  2020בדצמבר   31ש"ח לימים  

לא זקפה מסים נדחים בגין יתרות   . החברה"חש  מיליון   9.8-כ ם, הינ2020  בדצמבר   31  ליום מסים נדחים  
  .אינו צפוי בטווח הנראה לעיןבשלב זה הפסדים אלה מאחר שניצולם 

  
מס ומועברים    הפסדי הון מניירות ערך (לרבות הפסדים מניירות ערך משנים קודמות) שטרם קוזזו לצורכי

  2020בדצמבר    31מגיעים ליום    לשנים הבאות, וכן הפסדי הון אחרים לצורכי מס המועברים לשנים הבאות,
כנגד  3.2לכדי   לניצול  ניתנים  אלה  סחירים).   מיליון ש"ח. הפסדים  רווח מניירות ערך  (לרבות  הון  רווחי 

 במסים נדחים בגין הפסדי ההון, בגבולות הסכומים שלהערכתה יהיו ניתנים לניצול בעתיד מכירההחברה  
  כנגד רווחי הון. 
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):המשך(  ההכנסהמסים על  –  20ביאור   

  

  :נדחים מסים  .ג
  

  : כדלקמן הינם, שנים באותן  בהם והתנועה  הכספי המצב  על הדוחות  לתאריכי   הנדחים המסים  הרכב
   

  
  :המוצגות לתקופות והפסד רוח בדוחות הכלולים) מס(הטבת   ההכנסה על מסים    .ד

  
  בדצמבר  31 שהסתיימה ביוםלשנה    

  2020    2019    2018  

  "ח ש  אלפי  

         
  -,-  1,837  -,-  שוטפים  מסים
  1,981  ) 798(  4,881  נדחים  מסים

  )18(  38  )5(  קודמות  שנים בגין מסים

  4,876  1,077  1,963  

  
  שומות מס     .ה
  

שנים    4- על פי הוראות הדין, תקופת ההתיישנות של שומות עצמיות המוגשות על ידי נישומים נקבעה ל
מתום שנת המס בה הוגשה השומה. בהתאם, שומות עצמיות שהוגשו על ידי החברה והחברות הבנות  

  .נחשבות כסופיות  2015בישראל עד שנת  
  

   

  הכל -סך

בגין 
הפסדים 
מועברים  
  לצורכי מס 

בגין 
פרויקטים 

  בביצוע
בגין נדל"ן 
  להשקעה 

בגין שערוך  
פיננסים נכסים 

בשווי הוגן 
דרך רווח כולל  

  אחר 

  

    "ח ש  אלפי

            
  2019בינואר  1יתרה ליום   ) 1,576(  ) 2,089(  ) 169(  1,037  ) 2,797(
  : 2019שינויים בשנת           

  זקיפה לדוח רווח או הפסד     176  211  411  798
  זקיפה לרווח כולל אחר   49      30  79

  2019בדצמבר  31 ליוםיתרה   ) 1,527(  ) 1,913(  42  1,478  ) 1,920(

  : 2020שינויים בשנת           
  הפסד  או רווח לדוח  זקיפה    ) 4,063(  ) 1,274(  456  ) 881,4(

  אחר  כולל   לרווח  זקיפה  46        46
  2020בדצמבר  31 ליוםיתרה   ) 1,481(  ) 5,976(  ) 1,232(  1,934  ) 6,755(
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  ):המשך(  מסים על ההכנסה –  20ביאור 
  

 : תיאורטי מס    .ו
  

להלן מובאת התאמה בין סכום המס "התיאורטי", שהיה חל אילו כל ההכנסות היו מתחייבות במס לפי  
בישראל חברות  על  החלים  הרגילים  לשנה  ,  השיעורים  הפסד  או  רווח  בדוחות  שנזקף  המס  סכום  לבין 

  :המדווחת
  

  
  בישראל על חבות המס:  IFRS -השפעת אימוץ תקני ה   . ז
  

  . IFRS-, לפי תקני ה2008בינואר   1החברה עורכת את דוחותיה הכספיים, החל מיום 
  

חשבונאות מקובלים בישראל, ובהתאם לכך, עריכת דוחות כספיים לפי תקני    כללי שונים מ   IFRSתקני  
IFRS    עשויה לשקף מצב כספי, תוצאות פעולות ותזרימי מזומנים שהינם שונים מהותית מאלה המוצגים

  חשבונאות מקובלים בישראל.  כללילפי 
  

בקביעת ההכנסה    ,עה)ת השוהורא   -(להלן    2014-ו 2012,  2010שפורסמו בשנים  חוק  הוראות  בהתאם ל 
לצ  המסוהחייבת  שנות  לגבי  מס  יחול תקן חשבונאות מס2013עד    2007  רכי  לא  המוסד    ל ש  29  פר, 

משמעות   האמורות.  המס  שנות  לגבי  הכספיים  בדוחות  הוחל  אם  אף  בחשבונאות,  לתקינה  הישראלי 
רכי מס בגין  ולא יחולו הלכה למעשה בעת חישוב הרווח המדווח לצ   IFRS-ת השעה היא שתקני הוהורא 

  שנות המס האמורות.   
  

תזכיר החוק) הנובע    -ה (להלן  לתיקון פקודת מס הכנסמעודכן  , פורסם תזכיר חוק  2014  במהלך שנת 
ה תקני  הכספיים.  IFRS- מיישום  תקני  בדוחות  את  ככלל  מאמץ  החוק  זאת.  IFRS-ה  תזכיר  עם  ,  יחד 

בהתאם לתזכיר החוק הוצעו מספר תיקונים לפקודת מס הכנסה, אשר יהא בהם להבהיר ולקבוע את אופן  
אינם עולים בקנה אחד    IFRS-קני הרכי מס במקרים שקיימת אי בהירות ותו חישוב ההכנסה החייבת לצ

בישראל.   שיטת המס  עקרונות  יסתיימו  עם  אם  וספק  הושלמו  תזכיר החוק טרם  בעניין  הליכי החקיקה 
  בעתיד הקרוב.  

  
  שנקבעו  השעה  הוראות   כי  החברה  הנהלת  מעריכה,  החוק  תזכיר  בעניין  החקיקה  הליכי  השלמת  אי  עקב

  הנהלת   צופה ,  כך  בשל.  2020  עד  2014  לשנים  גם  דבר  של  בסופו  תוארכנה  2013  עד  2007  לשנים
  . 2021 המס  לשנת  שקודמות  המס שנות על תחול  לא החדשה החקיקה כי  זה בשלב החברה

  
  ההיתכנות   לגבי  החברה  ובהערכת  2013  עד  2007  המס  שנות  על  החלות  השעה  בהוראות  בהתחשב
  מס  לצורכי  החייבת   הכנסתה  את   החברה  חישבה ,  לעיל  כאמור,  2020  עד  2014  לשנים  גם  להארכתן

  אימוץ  ערב  קיימת  שהייתה  הישראלית  החשבונאית  התקינה  על  בהתבסס  2020  עד  2008  המס  לשנות
  . מסוימות להתאמות  בכפוף, בישראל IFRS-ה  תקני

  
   

  בדצמבר  31 לשנה שהסתיימה ביום  

  2020    2019    2018  

  "ח ש  אלפי  

  ) 7,737(  ) 1,070(  30,240  רווח והפסדכמדווח בדוחות  ,לפני מסים על ההכנסה  )הפסדרווח (

  23%  23%  23%  שעורי המס הרגילים 

  1,780  246  ) 6,955(  מס תיאורטי 
        : רווח או הפסד זה בגין  התיאורטי) במס סכוןי(חהמס 

 גידול במסים הנובע מהפסדים לצורכי מס שנוצרו בשנה המדווחת  
  -,-  )49(  ) 1,126(  ושבגינם לא נזקפו מסים נדחים   

קיטון במסים הנובע מניצול בשנה המדווחת של הפסדים לצורכי מס 
  ) 3,743(  ) 1,274(  3,205  משנים קודמות שבגינם לא נזקפו מסים נדחים בעבר 

  ) 1,963(  ) 1,077(  ) 4,876(  הכל -סך
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  למניה )הפסדרווח ( –  21ביאור 
  
המיוחס  (הפסד)    מחושב על ידי חלוקת הרווחהמיוחס לבעלים של חברת האם,  הבסיסי למניה    )הפסדרווח (ה

לבעלים של החברה בממוצע המשוקלל של מספר המניות הרגילות המונפקות, למעט מניות רגילות שנרכשו על  
  .ומוחזקות כמניות אוצר ידי החברה 

  
  בדצמבר  31 לשנה שהסתיימה ביום  

  2020    2019    2018  

  אלפי ש"ח   

         ה:למני ומדולל בסיסי )הפסדרווח (

  )13,875(  ) 4,844(  25,383  לבעלים של החברה   המיוחס )הפסדרווח (

  142,166  186,114  199,594  * המונפקות משוקלל של מספר המניות הרגילות הממוצע ה

  ) 0.098(  ) 0.026(  0.13  (בש"ח)  למניה ומדולל בסיסירווח (הפסד) 

        
  
  ידי החברה. - אלפי מניות החברה המוחזקות על 20,143  בניכוי* 
  

  :עסקות ויתרות עם בעלי עניין וצדדים קשורים –  22ביאור 
  
  . 2010-ע" התש), שנתיים כספיים  דוחות( ערך  ניירות  בתקנות  זה מונח כהגדרת  -" עניין בעל " 
  
  . IAS 24-ב  זה מונח כהגדרת   -" קשור צד" 
  
  :ןיתרות עם בעלי עניי  . א
  

    בדצמבר  31
2019  2020    

    "ח ש  אלפי
      

  הלוואה לזמן קצר שניתנה *   -,-  6,480
  **  חייבים ויתרות חובה  -,-  432
  בגין שכר  זכאים  1,462  852

      
  
  בגובה למדד, נושאת ריבית שנתית    צמודה  אינה  ההלוואה.  2017  בשנת  ליוניון  וולנברג  שנתנה  הלוואה  בגין  *

  . בשנה שעמדה  המקסימלית היתרה הינה בדצמבר   31  ליום יתרהה, שנה בכל . 2% פלוס  פריים
  
  ריבית לקבל בגין הלוואה לזמן קצר.  בגין  ** 
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  :)המשך( בעלי שליטה, בעלי עניין וצדדים קשורים –  22ביאור 
  
  ןיעני בעלי עם עסקאות   .ב

  בדצמבר   31  לשנה שהסתיימה ביום  

  2020    2019    2018  

  "ח ש  אלפי  

  219  212  431  הכנסות מימון 

        הוצאות הנהלה וכלליות: 

  469  653  716  ) להלן) 1(ראה ג'( *הוצאות שכירות ואחזקה

  1,905  2,123  3,269  בחברה  יםענין המועסק יתגמול לבעל

  3  3  3  ההטבה  מתייחסת  אליהם האנשים מספר

  344  336  271  בחברה  מועסקים  שאינם לדירקטורים  תגמול

  5  5  5  ההטבה  מתייחסת  אליהם האנשים מספר

  
  *כולל פחת נכס זכות שימוש 

  
  :קשורים וצדדים שליטה  בעלי עם התקשרות    .ג
  

שכירות  בהחברה    התקשרה  2019באפריל    1  ביום  'ד14  בביאור   כאמור  )1 בוקס הסכם  וויי  עם  משנה 
חדשים    משרדיםבעלת השליטה בחברה (להלן "בעלת השליטה") לפיו תשכור החברה    -השקעות בע"מ

 Back to"גב אל גב" ()  מסך השטחים המושכרים על ידי בעלת השליטה  75%מ"ר (  440בשטח של כ  
Backנס לתוקףההסכם נכ  .) לתנאי השכירות החלים על בעלת השליטה מכח הסכם השכירות הראשי  

חודשים בדמי שכירות חודשיים בסך    68פי ההסכם, תקופת החכירה הינה    . על2019יוני    החל מחודש
שנים בכל אופציה    3אופציות הארכה לתקופת חכירה נוספת של    2אלפי ש"ח, כאשר לחברה    32  -של כ

על האמור נושאת  בנוסף    בדמי השכירות בכל תקופת אופציה.    5%בדמי שכירות זהים בתוספת עלייה של  
חזקת המשרדים (לרבות דמי ניהול, ארנונה, חשמל א) בהוצאות הנלוות ל75%החברה בחלק היחסי (

 ומים). 
 

(לאחר קבלת אישור ועדת התגמול ודירקטוריון    החברה  של  הכללית  האסיפה  אישרה  ,2018  במאי  6  ביום )2
, בעל השליטה בחברה המכהן  גורסדהתקשרות החברה בהסכמי ניהול עם מר יעקב    המשךהחברה) את  

, המכהן כמנכ"ל  גורסד, ואחיו, מר יהודה  החברה  של   עסקי   פיתוח   כמנהלהכספיים    ותהדוח  אישור במועד  
, אולם הם ניתנים לסיום על ידי  2018  בינואר  29מיום    שנים  3החברה. הסכמי הניהול הינם לתקופה של  

  הביקורת  ועדת   אישור   לאחר ,  הכללית  האסיפה   אישרה,  כן  כמויום.    90הצדדים בהודעה מוקדמת בת  
תורג'מן בהסכם למתן שירותי ניהול כיו"ר דירקטוריון פעיל    יוסף   מר   עם  התקשרות,  החברה  ודירקטוריון

במאי    6, קרי עד ליום  האסיפה  אישור  ממועד ואחראי תחום ההנדסה בחברה לתקופה של שלוש שנים  
  : כאמור  הניהול הסכמי  תמצית יובאו להלן . 2021

  
 מנהל פיתוח עסקי   –ניהול  הסכם  )א
  

ליעקב    על החברה  בין  שנערך  הניהול   הסכם  יעקב  גורסדפי  ו   גורסד ,  לחברה    לתאגידיםיעמיד 
"ק זה: "החברה") שירותי ניהול כמנהל פיתוח עסקי, בהיקף משרה של  בס בשליטתה (להלן ביחד  

(להלן    65% הניהול"  בס לפחות  "שירותי  זה:    להעמדת   בתמורה).  בהתאמה",  הניהול"הסכם  ו "ק 
, כנגד חשבונית מס ערוכה כדין, דמי ניהול חודשיים בסך  גורסדשלם החברה ליעקב  שירותי הניהול ת

בהוצאות הסבירות שיחולו מתוקף   תשאאלפי ש"ח, בתוספת מע"מ כדין. בנוסף, החברה    40של  
כמנהל פיתוח עסקי של החברה (לרבות בדרך של החזר הוצאות), וזאת עד    גורסד תפקידו של יעקב  

יהיה זכאי לבונוס שנתי    גורסד, יעקב  הניהול  הסכם   פי   על,  כן   כמו .  חודשש"ח ב  15,000לסך של  
  תעמודככל שהחברה  מיליון ש"ח.    11ברווח לפני מס של אותה שנה בסך שלמעלה מ    מותנה  אשר

מקרה, המענק   בכלמיליון ש"ח.    8בתנאי הסף, יחושב וישולם המענק השנתי החל מרווח לפני מס של  
  "ח. ש אלפי 600  על,  היעל לאהשנתי שישולם ליעקב גורסד, בין בגין רכיב הרווח,  
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  ):המשך( קשורים וצדדים עניין בעלי , שליטה בעלי –  22 ביאור
  
  ):המשך( קשורים וצדדים שליטה  בעלי עם התקשרות     .ג
 

 מנכ"ל    –ניהול  הסכם  )ב
  

"   גורסדפי הסכם הניהול שנערך בין החברה ליהודה    על "ל"), יעמיד המנכ"ל לחברה  המנכ(להלן: 
"ק זה: "החברה") שירותי ניהול כמנכ"ל, בהיקף משרה של  בסולתאגידים בשליטתה (להלן ביחד  

(להלן    90% להעמדת  בס לפחות  בתמורה  בהתאמה).  הניהול",  ו"הסכם  הניהול"  "שירותי  זה:  "ק 
שירותי הניהול תשלם החברה למנכ"ל, כנגד חשבונית מס ערוכה כדין, דמי ניהול חודשיים בסך של  

בהוצאות הסבירות שיחולו מתוקף תפקידו    תשאחברה  אלפי ש"ח, בתוספת מע"מ כדין. בנוסף, ה  50
כמנכ"ל החברה, אשר תכלולנה בין היתר את עלות העמדת רכב וטלפון סלולרי שתעמיד החברה 

 הרכב  החזקת  ועלות  הסלולרי  בטלפוןלמנכ"ל ונשיאה בגילום המס בגין הוצאות עלות השימוש ברכב ו
 הסכם  פי  על,  כן  כמו.  בחודש"ח  ש  17,500  של  לסך  עד  וזאת),  הוצאות  החזר  של  בדרך(לרבות  

שנתי    גורסד  יהודה,  הניהול  לבונוס  זכאי  בסך    מותנה  אשריהיה  שנה  אותה  של  מס  לפני  ברווח 
תעמוד בתנאי הסף, יחושב וישולם המענק השנתי החל  מיליון ש"ח. ככל שהחברה    11שלמעלה מ  

  על,  יעלה   לאגורסד,    ליהודהמקרה, המענק השנתי שישולם    בכלמיליון ש"ח.    8מרווח לפני מס של  
  "ח. ש  אלפי 1,000

  
 יו"ר דירקטוריון   –ניהול  הסכם  )ג
  

ולתאגידים   היו"ר לחברה "), יעמיד  יו"ר (להלן: "  ליוסף תורג'מן פי הסכם הניהול שנערך בין החברה    על
יו"ר אחראי ופעיל על תחום ההנדסה "ק זה: "החברה") שירותי ניהול כבס בשליטתה (להלן ביחד  

של  בחברה משרה  בהיקף  (להלן    90%,  הניהול",  בסלפחות  ו"הסכם  הניהול"  "שירותי  זה:  "ק 
ונית מס ערוכה כדין, , כנגד חשבליו"רבהתאמה). בתמורה להעמדת שירותי הניהול תשלם החברה  

בהוצאות    תשאאלפי ש"ח, בתוספת מע"מ כדין. בנוסף, החברה    60דמי ניהול חודשיים בסך של  
תפקידו   שיחולו מתוקף  רכב   כיו"ר הסבירות  עלות העמדת  את  היתר  בין  תכלולנה  החברה, אשר 

  בטלפון ברכב וונשיאה בגילום המס בגין הוצאות עלות השימוש    ליו"רוטלפון סלולרי שתעמיד החברה  
"ח ש  10,000  של  לסך  עד  וזאת),  הוצאות  החזר  של  בדרך(לרבות    הרכב  החזקת  ועלות  הסלולרי
ברווח לפני מס של    מותנה  אשר יהיה זכאי לבונוס שנתי    היו"ר,  הניהול  הסכם  פי  על,  כן  כמו.  בחודש

תעמוד בתנאי הסף, יחושב וישולם המענק מיליון ש"ח. ככל שהחברה    11אותה שנה בסך שלמעלה מ  
,  למר יוסף תורג'מןמקרה, המענק השנתי שישולם    בכלמיליון ש"ח.    8השנתי החל מרווח לפני מס של  

הניתנות למימוש    יותאופצ  4,088,300בנוסף, הקצתה החברה ליו"ר    ."חש   אלפי  1,000  על ,  יעלה  לא
  . 'ה15ביאור  ראהנוספים,    לפרטיםש"ח כל אחת של החברה.  0.1למניות רגילות בנות ערך נקוב 

  
החברה  של  הפיתוח  וסמנכ"ל  מנכ"ל  הדירקטוריון,  יו"ר  של  ההעסקה  בהסכמי  ושינויים   להארכה 

בשנת   החברה  ביצועי  בגין  שנתי  למענק  ביאור  ,  2020וזכאותם  תאריך  24ראה  לאחר  אירועים   ,
  המאזן.   

  
ראה    2020ובחודש אוגוסט   2017מהונה המונפק והנפרע של וולנברג בחודש ינואר    100%לרכישת   באשר  . ד

  לעיל. א'  8 ביאור
  

  תגמול אנשי מפתח ניהוליים:  .ה
 

 בדצמבר  31 לשנה שהסתיימה ביום 

 2020    2019    2018  

  אלפי ש"ח  

    

 3,011 2,729 3,875   קצר לזמן הטבות

  
  

   



  מ "בע ן"נדל בוקס-וויי

51 

  : וניהול סיכונים פיננסיים  מכשירים פיננסיים –  23ביאור 
  

  שווי הוגן של מכשירים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן על בסיס עיתי:  א.  
  

  : 3 וברמה  2 ברמה הוגן שווי במדידות ששימשו ונתונים  הערכה טכניקות   )1
  

  גיוסבהתאם ל מחושב סחירות שאינן במניות ההשקעה של ההוגן השווי    סחירים שאינם ערך ניירות
המשמעותי האחרון שהיה בשנה השוטפת או בסמוך למועד תאריך   הון ה

השווי ההוגן של ההשקעה באופציות מחושב בהתאם למודל בלק   .המאזן
  אנד שולס. 

  
  מכשירים פיננסיים שהוכרו בדוח על המצב הכספי:   )2

  
את    )א המשקף  ההוגן  השווי  במידרג  מהרמות  לאחת  הוגן  שווי  מדידות  מסווגת  החברה  גילוי,  לצורכי 

  השווי ההוגן הינו: משמעותיות הנתונים ששימשו בעת ביצוע המדידות. מידרג 
  

  מחירים מצוטטים (לא מתואמים) בשווקים פעילים עבור נכסים זהים או התחייבויות זהות. :  1 רמה 
ברמה  :  2  רמה הכלולים  מצוטטים  מחירים  שאינם  או 1נתונים  הנכס  לגבי  לצפייה  ניתנים  אשר   ,       

  ההתחייבות, במישרין או בעקיפין. 
  צפייה עבור הנכס או ההתחייבות.נתונים שאינם ניתנים ל   :3  רמה

  
בדוח  להלן נתונים בדבר היררכיית השווי ההוגן של המכשירים הפיננסיים הנמדדים בשווי הוגן שהוכרו    )ב

  : על המצב הכספי
  

  2020  בדצמבר 31  

  הכל -סך  2רמה    1רמה    

  "ח ש  אלפי  

        נכסים פיננסיים: 
        : כולל אחרהנמדדים בשווי הוגן דרך רווח נכסים פיננסיים 

  9,357  -,-  9,357  מניות 

  168  -,-  168  תעודות סל  

  9,525  -,-  9,525  

  
  

  2019  בדצמבר 31  

  הכל -סך  2רמה    1רמה    

  "ח ש  אלפי  

        נכסים פיננסיים: 
        : הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחרנכסים פיננסיים 

  9,540  593  8,947  מניות    

  176  -,-  176  תעודות סל     

  9,123  593  9,716  

  
  מדיניות ניהול הסיכונים  ב.
 

פעילויות החברה חושפות אותה לסיכונים פיננסיים שונים, ובעיקר לסיכוני שוק (לרבות סיכון מטבע, סיכון  
ריבית וסיכון מחיר אחר). תוכנית ניהול הסיכונים הכוללת של החברה מתמקדת בפעולות לצמצום מינימלי  

החברהשל   החברה.  של  הפיננסיים  הביצועים  על  אפשריות  שליליות  שימוש   השפעות  אפשרויות    בוחנת 
  במכשירים פיננסיים נגזרים במטרה לגדר חשיפות מסוימות לסיכונים. 

, בהתאם למדיניות שאושרה על  וסמנכ"ל הכספים  ניהול הסיכונים של החברה מבוצע על ידי מנכ"ל החברה 
  ידי הדירקטוריון.  
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 סיכוני שוק  .ג

  
אה  סיכוני שוק נובעים מהסיכון שהשווי ההוגן או תזרימי המזומנים העתידיים של מכשיר פיננסי ישתנו כתוצ

  סיכון ריבית כדלקמן:ו  השוק של החברה כוללים: סיכון מטבע, סיכון מחיר אחרמשינויים במחירי שוק. סיכוני  
  

  מטבע  סיכון  )1
  

למטבע  מחשיפה  הנובע  חליפין  שער  לסיכון  חשופה  החברה  הכספיים,  הדוחות  לתאריך    הדולר  ות נכון 
  . סיכון שער חליפין נובע מנכסים שהוכרו, הנקובים במטבע שאינו מטבע הפעילות של החברה.  והאירו

  
החברה נוהגת לנצל עליות משמעותיות בשער החליפין של הדולר על מנת לממש יתרות מזומנים דולריות,  

  ובכך לצמצם את חשיפתה למטבע הדולר.  
ערי החליפין של מטבעות החוץ המהותיים שאליהן  לתאריך המאזן בש  10%להלן ניתוח רגישות לשינוי של  

חשופה החברה אל מול מטבע הפעילות, כאשר שאר המשתנים נשארים קבועים, והשפעתם על הרווח  
  (הפסד) לפני מס או על ההון:  

  

  אלפי ש"ח  

  בדולר השינוישיעור 
 ח "לש ביחס ובאירו

יתרה  
 (הפסד) רווח בספרים

  
  וןה

    
10%+    
2020  8,906  -,-  686  
2019  9,696  -,-  746  
10% -    
2020  8,906  -,-  )686 (  
2019  9,696  -,-  )746 (  

  
  אחר  מחיר סיכון  )2

  
כנכסים פיננסים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח    יםשל חברות המסווגבניירות ערך סחירים  לחברה השקעה  

  הנובעת משינוי מחירי השוק. ניירות הערך הסחירים  . החברה חשופה לתנודתיות במחירי כולל אחר
  

  מנכסים   הון  בקרן  לעליה  גורמת  הייתה,  2020  בדצמבר  31  ליום  הסחירים  ערך  ניירות  בשווי  10%  של  עליה 
.  )ח" ש  אלפי   746  של   סך :  2019(  ח " ש  אלפי  686  בסך  אחר   כולל  רווח   דרך  הוגן  בשווי   הנמדדים   פיננסים

  הוגן בשווי הנמדדים פיננסיים מנכסים  הון בקרן לירידה  גורמת  הייתה  הערך ניירות   בשווי  10%  של ירידה
  ). ח" ש אלפי 746 של סך: 2019( ח" ש אלפי 686  בסך אחר כולל רווח  דרך

  
    ריבית  שיעור בגיןהוגן   ושווי מזומנים תזרימי  סיכון  )3

  
חוב   מהלוואות  נובע  הקבוצה  של  הריבית  שיעור  סיכון ואגרות  בנקאיים  מתאגידים    הלוואות.  מתאגידים 

אגרות החוב    ואילו  מזומנים  תזרימי  לסיכון  הקבוצה  את  חושפותו  משתנים  ריבית  שיעורי  נושאותבנקאיים  
  . הוגן שווי  בגין לסיכון הקבוצה  את חושפות  קבועים ריבית  שיעורי הנושאות

  
  נים לגבי מכשירים בשיעורי ריבית משתנים: להלן ניתוח רגישות תזרים מזומ

בשיעורי הריבית במועד הדיווח, היה מגדיל או מקטין את ההון ואת הרווח או ההפסד (לאחר    1%שינוי של  
השפעת המס) בסכומים המוצגים להלן. ניתוח זה נעשה בהנחה שיתר המשתנים, ובפרט שערי מט"ח,  

  נשארו קבועים. 
  

  
  

   



  מ "בע ן"נדל בוקס-וויי

53 

 (המשך): וניהול סיכונים פיננסיים  מכשירים פיננסיים –  23ביאור 
  

  2020בדצמבר   31  

  הון    רווח או הפסד   

  

גידול 
  בריבית

קיטון  
  בריבית

שווי 
  פנקסני

גידול 
  בריבית

קיטון  
  בריבית

  "ח ש  אלפי  

  1,679  ) 1,679(  339,099  1,679  ) 1,679(  *  יםבנקאי   יםמתאגיד הלוואות

  
  בגין חלק הריבית הנזקף לדוח רווח והפסד בלבד.  *
  

  2019בדצמבר   31  

  הון    רווח או הפסד   

  

גידול 
  בריבית

קיטון  
  בריבית

שווי 
  פנקסני

גידול 
  בריבית

קיטון  
  בריבית

  "ח ש  אלפי  

  837  ) 837(  229,634  837  ) 837(  *  בנקאיים  מתאגידים הלוואות

  
  בגין חלק הריבית הנזקף לדוח רווח והפסד בלבד.  *
  
  סיכון אשראי:  .ד
  

  ם פיננסיי  מוסדות )1
  

המזומנים   שונים.  פיננסיים  במוסדות  קצר  לזמן  והשקעות  מזומנים  ושווי  מזומנים  מחזיקה  החברה 
מבוצעות   החברה,  למדיניות  בהתאם  בישראל.  פיננסיים  במוסדות  מוחזקים  החברה  של  וההשקעות 

  באופן שוטף הערכות על איתנות האשראי היחסית של המוסדות הפיננסיים השונים. 
  

  האשראי   סיכון בגין מקסימלית  חשיפה )2
  

  בספרים  הערך  הינו  החברה  של   אשראי  לסיכון   המירבית  החשיפה  את   ביותר  הטוב  באופן  המייצג  הסכום
    . פיננסיות תחייבויותה של

  
  ההון ניהול  .ה


  להעניק  במטרה  חי  כעסק  ולפעול  להמשיך  הקבוצה  של  יכולתה  את  לשמר  הינם   הקבוצה  של  ההון  ניהול  יעדי
  עלויות  את  להפחית  במטרה  מיטבי  הון  מבנה  ולקיים,  אחרים  עניין  לבעלי  והטבות  המניות  לבעלי  תשואה

  . ההון 
  

  הנפקת  לרבות ,  שלה  ההון  מבנה   את  להתאים  או  לשמר  במטרה   שונים  בצעדים  לנקוט  עשויה  הקבוצה
  . התחייבויות הקטנת  לצורך נכסים  מכירת או חדשות מניות

  
  סיכון נזילות  .ו

  
יהול זהיר של סיכוני נזילות מחייב קיום מספק של מזומנים ומסגרות אשראי זמינות למימון הפעילות.  נ

לאור אופייה הדינמי של פעילותה העסקית, הקבוצה שומרת על גמישות מימונית באמצעות הקפדה על  
  ם מסגרות אשראי זמינות. קיו
  

מנוצלות   לא אשראי ממסגרות המורכבים הנזילות עודפי בנושא תחזיות שוטף באופן הקבוצה בוחנת הנהלת
הבחינה ושווי וממזומנים  הקבוצה, ברמת ומתבצעת הצפויים, המזומנים תזרימי על מבוססת מזומנים. 

 של הנזילות סיכון לניהול המדיניות הקבוצה. בנוסף, ידי הנהלת-על שנקבעו ולהגבלות לנהלים בהתאם
 כדי הדרושים הנזילים  הנכסים רמות  עיקריים, בהגדרת במטבעות מזומנים  תזרימי בחיזוי  הקבוצה עוסקת 

  אלו.  מזומנים בתזרימי לעמוד
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מציגה   שלהלן  הפיננסיות הטבלה  התחייבויותיה  של  על,  ניתוח  רלוונטיות,  חלות  לקבוצות  מסווגות  פי  - כשהן 
החוזי פירעונן  למועד  הנותרת  פירעו  התקופה  מועד  אין  על המצב  נ   חוזי)  ן(או החזוי כאשר  הדוח  כון לתאריך 

  . םהסכומים המוצגים בטבלה הנם תזרימי מזומנים חוזיים בלתי מהווניהכספי. 
  

  
  שנה שנייה  שנה ראשונה 

  שנה שלישית
    ואילך 

    אלפי ש"ח   
          : 2020 בדצמבר 31 ליום יתרה

        7,660  שירותים  ונותני ספקים
        9,724  זכות  ויתרות זכאים

    2,868  287  279  התחייבות בגין חכירה 
      192,983  146,117  *  םבנקאיי  מתאגידים הלוואות

  163,780  193,270  2,868    

  
  הלוואות  הועמדו  להם  מהפרויקטים  אחד  לכל  ביחס  בנקאי  ליווי  בהסכמי  להתקשר  עתידה  החברה  *

הליווי  אלו   בפרויקטים  הבנייה  ביצוע   לשם  זאת,  בנקאיים  ממוסדות  כך שבמועד ההתקשרות בהסכמי   ,
המקובלים בהסכמי    תנאיםתועמד מסגרת אשראי לחברה עד לסיום בניית הפרויקט הרלוונטי, בהתאם ל

  יווי בנקאי. ל
  
    שנה שלישית   שנה שנייה  שנה ראשונה   
    אלפי ש"ח   

          : 2019בדצמבר  31יתרה ליום 
        7,882  ספקים ונותני שירותים 

        6,824  זכאים ויתרות זכות 
    1,207  381  381  התחייבות בגין חכירה 

        49,611  ם * הלוואות מתאגידים בנקאיי
    -,-  60,917  7,083  חוב  אגרות

  71,781  61,298  1,207    

  
  הלוואות  הועמדו  להם  מהפרויקטים  אחד  לכל  ביחס  בנקאי  ליווי  בהסכמי  להתקשר  עתידה  החברה  *

הליווי  אלו   בפרויקטים  הבנייה  ביצוע   לשם  זאת,  בנקאיים  ממוסדות  כך שבמועד ההתקשרות בהסכמי   ,
המקובלים בהסכמי    תנאיםהרלוונטי, בהתאם לתועמד מסגרת אשראי לחברה עד לסיום בניית הפרויקט  

  ליווי בנקאי. 
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  (המשך): וניהול סיכונים פיננסיים  מכשירים פיננסיים –  23ביאור 
  
  :מימון מפעילות  מזומנים  כתזרימי מסווגים בגינן המזומנים תזרימי אשר פיננסיות בהתחייבויות שינויים. ז
  

  הלוואות  
  קצר לזמן

  מתאגידים
  בנקאיים

  הלוואות
  ארוך   לזמן

  מתאגידים
  בנקאיים

  אגרות 
(כולל  חוב

  חלויות)

התחייבות 
  בגין חכירה

  
  הכל  סך  

  ח "ש  אלפי    

  300,849  3,704  67,511  180,023  49,611  2020 בינואר 1 ליום יתרה
            :  2020  שנת  במהלך שינויים

        )18,022(  18,022  התאמות 
  205,926      30,982  174,944    שהתקבלו  מזומנים תזרימי
  ) 164,730(  ) 270(  )68,000(    )96,460(  ששולמו  מזומנים תזרימי

  489    489      הפסד   או לרווח שנזקפו סכומים 

  342,534  3,434  -,-  192,983  146,117  2020 בדצמבר 31 ליום יתרה

  
  

הלוואות  
  לזמן קצר

מתאגידים  
  בנקאיים

  הלוואות
לזמן ארוך  
מתאגידים  
בנקאיים 

(כולל 
  חלויות)

  אגרות 
(כולל  חוב

  חלויות)

התחייבות 
  בגין חכירה

  
  
  
  הכל  סך  

  ח "ש  אלפי    

  266,807  -,-  67,206  162,000  37,601  2019 בינואר 1 ליום יתרה
            : 2019  שנת  במהלך שינויים

  3,879  3,879        התאמות 
  32,726    2,693  18,023  12,010    שהתקבלו  מזומנים תזרימי
  ) 2,895(  ) 175(  ) 2,720(      ששולמו  מזומנים תזרימי

  332    332      הפסד   או לרווח שנזקפו סכומים 

  300,849  3,704  67,511  180,023  49,611  2019 בדצמבר 31 ליום יתרה

  
  

  : המאזן תאריך לאחר יםאירוע  - 24 ביאור

  
האסיפה    2021במרץ    11ביום    . א (אאישרה  הבאות:  ההחלטות  את  החברה  של  המיוחדת  ) הכללית 

; (ב) עדכון והארכת  2021בינואר    1קופה של שלוש שנים החל מיום  מדיניות התגמול של החברה לת 
התקשרות החברה בהסכם שירותי ניהול עם מר יהודה גורסד אשר יעמיד לחברה שירותי ניהול כמנכ"ל  

לדמי ניהול חודשיים בסך של    גורסדזכאי מר יהודה    יהיהבתמורה להעמדת שירותי הניהול  .  החברה
  הוצאות   והחזר"מ  מע  פלוסש"ח    50,000ש"ח בתוספת מע"מ (חלף דמי ניהול חודשיים של    67,500

(ג) עדכון והארכת   .שינוי ללא   נשאר שנתי למענק  הזכאות  מנגנון). בחודש"ח ש  17,500 של  לסכום   עד
התקשרות החברה בהסכם שירותי ניהול עם מר יוסף תורג'מן אשר יעמיד לחברה שירותי ניהול כיו"ר  

  יוסףלהעמדת שירותי הניהול יהיה זכאי מר    בתמורה . דירקטוריון פעיל ואחראי תחום ההנדסה בחברה
של  תורג בסך  חודשיים  ניהול  לדמי  ד  70,000'מן  (חלף  מע"מ  בתוספת  של  ש"ח  חודשיים  ניהול  מי 

ש"ח בחודש). מנגנון הזכאות למענק   10,000ש"ח פלוס מע"מ והחזר הוצאות עד לסכום של    60,000
(ד) עדכון והארכת התקשרות החברה בהסכם שירותי ניהול עם מר יעקב גורסד,    שנתי נשאר ללא שינוי

להעמדת שירותי    בתמורה .  בעל השליטה בחברה, אשר יעמיד לחברה שירותי ניהול כמנהל פיתוח עסקי
ש"ח בתוספת מע"מ (חלף דמי    55,000לדמי ניהול חודשיים בסך של    גורסד  יעקבהניהול יהיה זכאי מר  

ש"ח בחודש). מנגנון    15,000ש"ח פלוס מע"מ והחזר הוצאות עד לסכום של    40,000ניהול חודשיים של  
  )הקודמת  בתקופה  65%(חלף    70%  לפחות   יהיה   המשרה  היקףהזכאות למענק שנתי נשאר ללא שינוי.  

(ה) הארכת תוקפו של פטור מאחריות לדירקטורים ונושאי משרה בחברה שהינם בעלי שליטה בחברה  
וקרוביהם או נושאי משרה אשר לבעל השליטה יש עניין אישי בהתקשרות עימם; (ו) הארכת תוקפה של  

ונושאי המשרה שהינם בעלי שליטה נושאי   התקשרות החברה עם דירקטורים  או  וקרוביהם  בחברה 
  משרה אשר לבעל השליטה יש עניין אישי בהתקשרות עימם. 

  
  ר " יו   של   העסקה   להסכמי  בהתאם  שנתי   מענק  החברה  דירקטוריון  אישר   2021,  במרץ  24  ביום  .ב

 . )אחד לכל ח" ש  אלף 428(  ח" ש אלפי  1,285  בסך עסקי פיתוח  ל"וסמנכ  ל" מנכ , דירקטוריון
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 נספח

  
  ושותפויות מוחזקות חברות על פרטים

  2020  בדצמבר 31 ליום
  

שיעור החזקה במניות 
המקנות זכויות הצבעה  

 וחלק ברווחים

  
  ה  ח  ב ר  ה   ש  ם   

  

  "מ בע  מלכא טור בוקס  וויי 100%
 "מ בע  47  מכבי בוקס  וויי 100%

 "מ בע  4 המעפילים  בוקס  וויי  100%

 "מ בע  והאומן  החרש בוקס  וויי 100%

 "מ בע הלבן הכפר  בוקס  וויי 100%

  "מ בע  לוחמי גליפולי בוקס  וויי 100%
  "מ בע  )2017יד לבנים ( בוקס  וויי  100%
  וויי בוקס חסן עראפה בע"מ   100%
  וויי בוקס עמק ברכה בע"מ   100%
  וויי בוקס גת רימון בע"מ   100%
  ולנברג טוורס בע"מ   100%
  (*)עסקה משותפת ראול וולנברג   50%

  ) *(*  שותפות רשומה בשור  23.3%
  ) *(*  שותפות רשומה זויתן  23.3%

  ידי ולנברג טוורס בע"מ -(*) מוחזקת על 
 . בע"מ 47וויי בוקס מכבי  ידי-למוחזקת ע אינה פעילה. ) *(*

 



     

 
 

  
  
  
  
  
  

 בע"מ  וויי בוקס נדל"ן

  ג'9דע כספי נפרד המובא לפי תקנה מי

  לתקנות ניירות ערך 

  1970 -ומיידיים), התש"ל  (דוחות תקופתיים

  2020  בדצמבר 31

 
  



     

  
  
  
  
  
  
  
  
  

  

 בע"מ  וויי בוקס נדל"ן

  ג'9דע כספי נפרד המובא לפי תקנה מי

  לתקנות ניירות ערך 

  1970 -ומיידיים), התש"ל  (דוחות תקופתיים

  2020  בדצמבר 31

  
  

  תוכן העניינים
  

  

  
  
  

  

  

 עמוד 

  2  דוח רואה החשבון המבקר 

   נתונים כספיים בשקלים חדשים (ש"ח): 

 3  נכסים והתחייבויות הכלולים בדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם

 4  רווח כולל   –ברה אם הכנסות והוצאות הכלולות בדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסות לחברה עצמה כח

  5-6  תזרימי מזומנים הכלולים בדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם 

 7-12  לנתונים הכספייםומידע נוסף נבחרים ביאורים  
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  לכבוד

  בעלי המניות של  
  , בע"מ וויי בוקס נדל"ן

  תל אביב 
  

  נ., ג.א.
  
  

  ג' לתקנות ניירות ערך 9דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר על מידע כספי נפרד לפי תקנה   הנדון: 
  1970-(דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל

  
  

  1970-ג' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל9ביקרנו את המידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה  
בע"משל   נדל"ן  בוקס  לימים    - (להלן   וויי  השנים    2019  -ו  2020בדצמבר    31"החברה")  משלוש  אחת  בתקופה  ולכל 

ביום  ש של    2020בדצמבר    31הסתיימה  התקופתי  בדוח  נכלל  באחריות  ואשר  הינו  הנפרד  הכספי  המידע  החברה. 
  הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו היא לחוות דיעה על המידע הכספי הנפרד בהתבסס על ביקורתנו. 

  
הביקורת   את  לתכנן  מאיתנו  נדרש  אלה  תקנים  פי  על  בישראל.  מקובלים  ביקורת  לתקני  בהתאם  ביקורתנו  את  ערכנו 

להשיג   במטרה  כוללת  ולבצעה  ביקורת  מהותית.  מוטעית  הצגה  הנפרד  הכספי  במידע  שאין  ביטחון  של  סבירה  מידה 
של   בחינה  גם  כוללת  ביקורת  הנפרד.  הכספי  במידע  הכלולים  ובפרטים  בסכומים  התומכות  ראיות  של  מדגמית  בדיקה 

ע שנעשו  המשמעותיים  האומדנים  ושל  הנפרד  הכספי  המידע  בעריכת  שיושמו  החשבונאיים  הדירקטוריון  הכללים  ידי  ל 
וההנהלה של החברה וכן הערכת נאותות ההצגה של המידע הכספי הנפרד. אנו סבורים שביקורתנו מספקת בסיס נאות  

  לחוות דעתנו. 
  

ג' לתקנות ניירות ערך (דוחות  9לדעתנו, המידע הכספי הנפרד ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה  
  . 1970-"לתקופתיים ומיידיים), התש

  
  
  
  
  
  

  קסלמן וקסלמן   אביב, -תל
  רואי חשבון   2021 במרס 24

   PricewaterhouseCoopers International Limited -פירמה חברה ב  
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  בע"מ  וויי בוקס נדל"ן

  1970 – ג' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 9מידע כספי נפרד המובא לפי תקנה 

  נכסים והתחייבויות הכלולים בדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה 

  

    בדצמבר 31   

  2019  2020  ביאור 

  ש"ח  אלפי   

  
  נכסים      

  נכסים שוטפים:     
  מזומנים ושווי מזומנים   3  3,182  966

  חובה   חייבים ויתרות    3,784  3,000
  הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחרנכסים פיננסים   4 9,525 9,123

13,089  16,491      
  נכסים שאינם שוטפים:      

  הוצאות מראש    -,-  342
  נכס בגין זכויות שימוש   7  3,359  3,695

  נדל"ן להשקעה 6  11,064  10,737
  מלאי מקרקעין  5  27,187  26,079
  פיקדונות בנאמנות    -,-  1,688

  פיננסים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחרנכסים  4  -,-  593
  רכוש קבוע        1,473  1,748

  יתרות בגין חברות מוחזקות         188,141  227,971
272,853  231,224      

        

  סך הכל נכסים     247,715  285,942

        
    

  התחייבויות שוטפות:   
  הלוואה מתאגיד בנקאי   9  18,023  -,-

  חלות שוטפת בגין אגרות חוב  8  -,-  7,083
  זכאים ויתרות זכות     6,169  4,053

  חלויות שוטפות של התחייבות בגין חכירה  7  279  270
  מס הכנסה לשלם    485  287

11,693  24,956      

  התחייבויות שאינן שוטפות:       
  אגרות חוב    8  -,-  60,428
 הלוואה מתאגיד בנקאי    9  -,-  18,023
  התחייבות בגין חכירה    7  3,155  3,434

  מסים נדחים     -,-  48
81,933  3,155      

12,294  -,-    

,  ההתחייבויותסכום נטו המיוחס לבעלים של החברה האם, של סך 
, המציגים בדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים הנכסיםבניכוי סך 

  מידע כספי בגין חברות מוחזקות

        

  המיוחס לבעלים של החברה האםהון עצמי     219,604  180,022

285,942  247,715      

  
  

          

  אלדד ארוטשס     יהודה גורסד    יוסף תורג'מן 
  כספים לכ" מנס    מנכ"ל     יו"ר הדירקטוריון 

  
  . 2021 במרס 24: ע"י דירקטוריון החברה   הכספיים הנתוניםתאריך אישור 

  
  מנתונים כספיים אלה. הביאורים והמידע הנוסף המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד  
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  בע"מ  וויי בוקס נדל"ן

  1970 – ג' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 9 מידע כספי נפרד המובא לפי תקנה

  הכנסות והוצאות הכלולות בדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסות לחברה עצמה 

  

  בדצמבר  31שנה שהסתיימה ביום ל 

 2020  2019  2018  

  אלפי ש"ח  

 

  4,795  5,286  7,139  הכנסות דמי ניהול 

  ) 6,650(  ) 6,634(  ) 8,790(  הוצאות הנהלה וכלליות 

  ) 261(  ) 422(  ) 349(  הוצאות שיווק 

  -,-  ) 1,117(  -,-  שינויים בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה

  -,-  ) 120(  ) 188(  אחרות, נטו  הוצאות 

  ) 2,116(  ) 3,007(  ) 2,188(  רגילות מפעולותהפסד 

  ) 3,760(  ) 4,639(  ) 4,194(  הוצאות מימון 

  4,117  3,917  3,777  הכנסות מימון 

  357  ) 722(  ) 417( הכנסות (הוצאות) מימון, נטו 

  ) 1,759(  ) 3,729(  ) 2,605(  לפני מסים על ההכנסה הפסד 

  277  617  3  הטבת מס   

  ) 1,482(  ) 3,112(  ) 2,602( הפסד לשנה 
סכום נטו, המיוחס לבעלים של החברה האם, של סך  

ההכנסות בניכוי סך ההוצאות, המציגים בדוחות  
הכספיים התמציתיים המאוחדים תוצאות פעילות בגין  

  )12,393(  ) 1,732(  27,985  מוחזקות חברות 

  )13,875(  ) 4,844(  25,383 לשנה המיוחס לבעלים של החברה האםהפסד סך הכל  

        : כולל אחר(הפסד)  רווח

        
לרווח או   אשר לא יסווגו מחדש לאחר מכןפריטים   

        ד:הפס
  שערוך נכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח        

  631  ) 4,953(  ) 190(  כולל אחר          

  ) 148(  79  46  מס  )הוצאותהכנסות (     

  483  ) 4,874(  ) 144(  , נטו ממס שנהרווח (הפסד) כולל אחר ל 

        

  המיוחס לבעלים של   לשנהכולל  רווח (הפסד) סך 
  )13,392(  ) 9,718(  25,239  החברה האם 

        
  ביאורים והמידע הנוסף המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מנתונים כספיים אלה. ה
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  1 -(המשך) 

  בע"מ  וויי בוקס נדל"ן

  ג' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים),  9מידע כספי נפרד המובא לפי תקנה 
  תזרימי מזומנים הכלולים בדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה  1970  –התש"ל 

  

  בדצמבר  31שנה שהסתיימה ביום ל 

 2020  2019  2018  

  אלפי ש"ח  

 

        : תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת 

  )13,875(  )4,844(  25,383  לשנה  )הפסדרווח (

       
        :בגין התאמות

  57  32  10  מרכיב ההטבה בהענקת אופציות לעובדים
  -,-  -,-  ) 25(  רווח הון ממכירת רכוש קבוע 

  12,393  1,732  )27,985(  חלק החברה בהפסדי חברות מוחזקות 
  ) 167(  32  -,-  ח "במט מזומנים  יתרות  בגין הפרשי שער 

  -,-  1,117  -,-  שינויים בשווי נדל"ן להשקעה
  147  678  492  הוצאות מימון, נטו

  69  270  770  והפחתות   פחת

  ) 277(  ) 412(  3  מסים נדחים, נטו

  )26,735(  3,449  12,222  

        : והתחייבות רכוש בסעיפי שינויים
  874  )2,155(  ) 442(  (כולל הוצאות מראש לזמן ארוך)  ובהח ויתרות   בחייבים )עליהירידה (

  )1,124(  )13,895(  )1,108(  מקרקעיןתשלומים על חשבון מלאי מלאי מקרקעין ו 
  ) 177(  106  198  לשלם  הכנסה במס ה) ירידעליה (

  )2,628(  402  2,116  זכות  ויתרות   בזכאים )ירידהעליה (

  764  )15,542(  )3,055(  

  )4,708(  )16,937(  ) 588(  ת ששימשו לפעילות שוטפ מזומנים נטו

       
        פעילות השקעה: מתזרימי מזומנים 

  ) 25(  )1,590(  ) 206(  קבוע   רכוש רכישת
  ) 798(  )6,316(  ) 327(  שלומים על חשבון נדל"ן להשקעה השקעה בנדל"ן להשקעה ות

  -,-  -,-  1,688  שינוי בפקדונות 
  -,-  -,-  70  תמורה ממכירת רכוש קבוע 

  -,-  6,986  -,-  הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר  פיננסים  נכסים   ממימוש תמורה
  34  -,-  -,-  פירעון (מתן) הלוואות לזמן ארוך 

  )13,523(  )13,703(  69,849  תזרימי מזומנים נטו מפעילות השקעה בגין עסקות עם חברות מוחזקות 

 ) השקעה לפעילות ששימשו(  השקעה מפעילות שנבעו נטו מזומנים

 71,074  )14,623(  )14,312(  

    
        ן:תזרימי מזומנים מפעילות מימו

  -,-  )2,720(  )68,000( פירעון אגרות חוב 
  -,-  ) 175(  ) 270(  פירעון התחייבות בגין חכירה

  -,-  2,693  -,-  הקצאה פרטית אגרות חוב  
  -,-  10,001  -,-  מימוש כתבי אופציות על ידי בעל השליטה

  -,-  )1,631(  -,- החזר הלוואת בעלים 
  -,-  20,023  -,-  קבלת הלוואות מתאגיד בנקאי
  -,-  )2,000(  -,-  החזר הלוואות מתאגיד בנקאי

  19,120  -,-  -,-  תמורה מהנפקת מניות וכתבי אופציה, נטו מהוצאות הנפקה 

  19,120  26,191  )68,270(  מזומנים נטו שנבעו מפעילות מימון (ששימשו לפעילות מימון)

        
  100  )5,369(  2,216  במזומנים ושווי מזומנים  )ירידהעליה (

  6,100  6,367  966  השנה   יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת

  167  ) 32(  -,-  הפרשי שער בגין יתרות מזומנים ושווי מזומנים 

  6,367  966  3,182  השנה יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף 

  
  המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מנתונים כספיים אלה. הביאורים והמידע הנוסף 
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  2 -(סיום) 
  בע"מ  וויי בוקס נדל"ן

  ג' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים),  9מידע כספי נפרד המובא לפי תקנה 
  תזרימי מזומנים הכלולים בדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה  1970  – התש"ל

  
  

  בדצמבר  31ביום  שנה שהסתיימהל 

 2020  2019  2018  

  אלפי ש"ח  

        מידע נוסף על תזרימי המזומנים:  -' אנספח 

 3,366 3,856 4,447  ריבית ששולמה 

  366  -,-  -,-  ריבית שהתקבלה 

 ) 191( )38( 173  שהתקבלו (שולמו)מיסים על ההכנסה 

     
     

        :פעילות שלא במזומן -' בנספח 

  -,-  -,-  9,143  רכישת מניות המיעוט בחברת הבת בתמורה להנפקת מניות 

  10,500  -,-  -,-  בעלים   הלוואת באמצעות  מקרקעין ומלאי  להשקעה ן " נדל  רכישת

  8,869  -,-  -,-  בעלים  הלוואתהמרת    תמורת  ואופציות מניות הנפקת 

  -,-  3,879  -,- נכס בגין זכויות שימוש כנגד התחייבות בגין חכירה 

  
  
  
  
  
  

  
  
  

  
  הביאורים והמידע הנוסף המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מנתונים כספיים אלה. 
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  בע"מ  וויי בוקס נדל"ן

  ג' לתקנות ניירות ערך  9ביאורים ומידע נוסף למידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה  
    1970  –(דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 

  
ג' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים),  9מידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה אופן עריכת ה   - 1ביאור 

  1970 -התש"ל 
  

  הגדרות:  א. 
  

  בע"מ. וויי בוקס נדל"ן –"החברה"  
  

ג' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים  9מידע כספי נפרד המובא לפי תקנה    –"המידע הכספי הנפרד"  
  . 1970 -ומיידיים), התש"ל 

  
של   כהגדרתם  הינם  הנפרד  הכספי  המידע  במסגרת  המובאים  המונחים  כל  אחרת,  נאמר  אם  למעט 

לשנת   החברה  של  המאוחדים  הכספיים  הדוחות  במסגרת  אלה  הדוחות    -(להלן    2020מונחים 
  המאוחדים).

  
  חברה בשליטה משותפת.  חברה בת או חברה כלולה או – "חברה מוחזקת" 

  
  חברה בת או חברה בשליטה משותפת המטופלת בשיטת האיחוד היחסי.  -"חברה מאוחדת" 

  
עסקות של החברה עם חברות בנות או עם חברות בשליטה משותפת המטופלות    –"עסקות בינחברתיות"  
  בשיטת האיחוד היחסי. 

  
יתרות, הכנסות    –"יתרות בינחברתיות", "הכנסות והוצאות בינחברתיות", "תזרימי מזומנים בינחברתיים"  

במסגרת   בוטלו  אשר  בינחברתיות,  מעסקות  הנובעים  לעניין,  בהתאם  מזומנים,  ותזרימי  הוצאות,  או 
  הדוחות המאוחדים. 

  
  עיקרי אופן עריכת המידע הכספי הנפרד  ב.
  

  - ג לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים) התש"ל  9המידע הכספי הנפרד, נערך בהתאם לתקנה  
(להלן  9תקנה    -(להלן    1970 האמורות  לתקנות  העשירית  בתוספת  האמורים  הפרטים  לרבות    - ג') 

שפורסמה   התאגיד"  של  נפרד  כספי  דוח  עם  בקשר  ב"הבהרה  האמורות  להבהרות  ובכפוף  התוספת), 
  -המתייחסת לאופן יישום התקנה והתוספת האמורות (להלן    2010בינואר    24-אתר רשות ניירות ערך בב

  הבהרת סגל הרשות). 
והמוצגים   הערוכים  נפרדים,  כספיים  דוחות  לרבות  כספיים,  דוחות  מהווה  אינו  הנפרד  הכספי  המידע 

הוראות תקן חשבונאות בינלאומי  ) בכלל, וIFRS  -תקני ה  -בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים (להלן  
בביאור    -  27 שפורטה  החשבונאית  המדיניות  זאת,  עם  בפרט.  ונפרדים"  מאוחדים  כספיים    2"דוחות 

במסגרת   הכספיים  הנתונים  סווגו  בו  והאופן  החשבונאית,  המדיניות  עיקרי  בדבר  המאוחדים,  לדוחות 
  את בשינויים המתחייבים מהאמור להלן. הדוחות המאוחדים, יושמו לצורך הצגת המידע הכספי הנפרד, וז 

לדרישות   בהתאם  נוסף,  מהותי  למידע  בנוגע  גילויים  בנוסף,  נכללים  להלן  שיובאו  הביאורים  במסגרת 
ג' וכמפורט בתוספת ובכפוף להבהרת סגל הרשות, ככל שמידע כאמור לא נכלל  9הגילוי האמורות בתקנה  

  לחברה עצמה כחברה אם. בדוחות המאוחדים באופן המתייחס במפורש 
  

 נכסים והתחייבויות הכלולים בדוחות המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם  )1
  

יתרות   ביטול  ניטרול  לאחר  המאוחדים,  במאזנים  הכלולים  וההתחייבויות  הנכסים  סכומי  מוצגים 
שבוטלו במסגרת הדוחות המאוחדים, המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם ומפורטים    בינחברתיות

סווגו במאזנים המאוחדים. סכומי   בו  אופן  סווגו באותו  נתונים אלו  וההתחייבויות.  סוגי הנכסים  לפי 
הנכסים וההתחייבויות האמורים משקפים את הנכסים וההתחייבויות הכלולים בדוחות המאוחדים על  

הכספי בניכוי,  המצב  או  ובתוספת  מוחזקות,  חברות  בגין  וההתחייבויות  הנכסים  סכומי  למעט   ,
  בהתאם לעניין, של יתרות בינחברתיות שבוטלו במסגרת הדוחות המאוחדים. 

  
בנוסף, מוצג סכום נטו, בהתבסס על במאזנים המאוחדים, המיוחס לבעלים של החברה האם, של  

יגים בדוחות המאוחדים על המצב הכספי מידע כספי בגין  סך הנכסים, בניכוי סך ההתחייבויות, המצ
  חברות מוחזקות. 

  
הדוחות   בסיס  על  האם,  החברה  של  לבעלים  המיוחס  העצמי  שההון  לכך  מביאה  כאמור  ההצגה 

  המאוחדים, הינו זהה להון העצמי של החברה כפי שנגזר מהמידע הכספי הנפרד. 
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  בע"מ  וויי בוקס נדל"ן

ג' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים  9דע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה  ביאורים ומידע נוסף למי

  (המשך)  1970 -ומיידיים), התש"ל 

  
ג' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים  9מידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה אופן עריכת ה – 1ביאור 

  (המשך): 1970 -ומיידיים), התש"ל 
  

 הכנסות והוצאות הכלולות בדוחות המאוחדים המיוחסות לחברה עצמה כחברה אם )2
  

מוצגים סכומי ההכנסות וההוצאות הכלולים בדוחות המאוחדים, בפילוח בגין רווח או הפסד ורווח כולל  
המאוחדים,   הדוחות  במסגרת  שבוטלו  בינחברתיות  והוצאות  הכנסות  ביטול  ניטרול  לאחר  אחר, 

  המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם, ובפירוט לפי סוגי ההכנסות וההוצאות. 
באו סווגו  אלו  והפסד  נתונים  הרווח  בדוחות  הכולל  הרווח  על  המאוחדים  בדוחות  סווגו  בו  אופן  תו 

את   האמורים משקפים  וההוצאות  סכומי ההכנסות  הכולל.  הרווח  על  ובדוחות המאוחדים  המאוחדים 
ההכנסות וההוצאות הכלולות בדוחות הרווח והפסד המאוחדים ובדוחות המאוחדים על הרווח הכולל,  

וצאות בגין חברות מוחזקות, ובתוספת או בניכוי, בהתאם לעניין, של הכנסות  למעט סכומי הכנסות וה 
  והוצאות בינחברתיות שבוטלו במסגרת הדוחות המאוחדים. 

  
בנוסף, מוצג סכום נטו, בהתבסס על הדוחות המאוחדים, המיוחס לבעלים של החברה האם, של סך  

תו  המאוחדים  בדוחות  המציגים  ההוצאות,  סך  בניכוי  מוחזקות,  ההכנסות  חברות  בגין  פעילות  צאות 
לרבות ירידת ערך מוניטין או ביטולה. נתונים אלה מוצגים תוך פילוח בין רווח או הפסד לבין רווח כולל  

  אחר.
  

הרווח   כל  וסך  האם  החברה  של  לבעלים  המיוחס  לשנה  הרווח  כל  שסך  לכך  מביאה  כאמור  ההצגה 
סיס הדוחות המאוחדים, הינו זהה לסך כל הרווח  הכולל לשנה המיוחס לבעלים של החברה האם, על ב

החברה   של  לבעלים  המיוחס  לשנה  הכולל  הרווח  כל  וסך  האם  החברה  של  לבעלים  המיוחס  לשנה 
  האם, בהתאמה, כפי שנגזרים מהמידע הכספי הנפרד. 

  
   תזרימי מזומנים הכלולים בדוחות המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם )3

 
עצמה כחברה אם,   מוצגים סכומי תזרימי המזומנים הכלולים בדוחות המאוחדים, המיוחסים לחברה 
כשהם לקוחים מתוך הדוחות המאוחדים על תזרימי המזומנים (דהיינו, יתרות הסכומים לאחר שבוטלו  
שוטפת,   מפעילות  תזרים  לפי  בפילוח  המאוחדים),  הדוחות  במסגרת  בינחברתיים  מזומנים  תזרימי 

אחת  תז כל  במסגרת  בנוסף,  מרכיביהם.  פירוט  ותוך  מימון  מפעילות  ותזרים  השקעה  מפעילות  רים 
  מהפעילויות האמורות, מוצגים בנפרד תזרימי המזומנים הבינחברתיים נטו. 

  נתונים אלו סווגו באותו אופן בו סווגו בדוחות המאוחדים.  
המ בדוחות  הכלולים  המזומנים  תזרימי  את  משקפים  אלו  תזרימי  סכומים  סכומי  למעט  אוחדים, 

  המזומנים בגין חברות מוחזקות. 
    

  " "מכשירים פיננסיים  - IFRS 9דיווח כספי בינלאומי סיווג של מכשירים לפי קבוצות בהתאם לתקן  – 2ביאור 
  

  המדיניות החשבונאית לטיפול במכשירים פיננסיים יושמה עבור הפריטים הבאים: 
  

  : 2020בדצמבר   31

  

נכסים 
פיננסים 
בעלות  
  מופחתת 

מכשירים  
 פיננסיים

הנמדדים 
בשווי הוגן 
דרך רווח  
  סה"כ   כולל אחר 

  אלפי ש"ח   

       נכסים
  3,182    3,182  מזומנים ושווי מזומנים 

  3,784    3,784 חייבים ויתרות חובה 

  9,525  9,525   הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר נכסים פיננסיים 

  16,491  9,525  6,966  סה"כ 
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  בע"מ  וויי בוקס נדל"ן

ג' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים  9ביאורים ומידע נוסף למידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה  

  (המשך)  1970 -ומיידיים), התש"ל 

 
     ""מכשירים פיננסיים  - IFRS 9דיווח כספי בינלאומי לתקן סיווג של מכשירים לפי קבוצות בהתאם  – 2ביאור     

 (המשך)            
  

  (המשך):  2020בדצמבר   31
  
התחייבויות   

פיננסיות 
בעלות  
  סה"כ   מופחתת 

  אלפי ש"ח   

      התחייבויות 
  6,169  6,169  זכאים ויתרות זכות 

  18,023  18,023  הלוואה מתאגיד בנקאי 

  3,155  3,155  התחייבות בגין חכירה 

  27,347  27,347  סה"כ 

 
  : 2019בדצמבר   31
  

  

נכסים 
פיננסים 
בעלות  
  מופחתת 

מכשירים  
 פיננסיים

הנמדדים 
בשווי הוגן 
דרך רווח  
  סה"כ   כולל אחר 

  אלפי ש"ח   

       נכסים
  966    966  מזומנים ושווי מזומנים 

  3,000    3,000 חייבים ויתרות חובה 

  9,716  9,716   הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר נכסים פיננסיים 

  13,682  9,716  3,966  סה"כ 

  
  
התחייבויות   

פיננסיות 
בעלות  
  סה"כ   מופחתת 

  אלפי ש"ח   

      התחייבויות 
  4,053  4,053  זכאים ויתרות זכות 

  18,023  18,023  הלוואה מתאגיד בנקאי 
  3,704  3,704  התחייבות בגין חכירה 

  67,511  67,511  אגרות חוב 

  93,291  93,291  סה"כ 

  



 

  10 

  בע"מ  וויי בוקס נדל"ן

ג' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים  9ביאורים ומידע נוסף למידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה  

  (המשך)  1970 -ומיידיים), התש"ל 

  

    הכלולים בדוחות המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אםמזומנים ושווי מזומנים  – 3ביאור 
  

  בדצמבר  31  

  2020  2019  

  אלפי ש"ח  

  966  3,182  בקופה ובבנקים 

  3,182  966  

  
המטבעות בהם נקובים או שאליהם צמודים המזומנים ושווי המזומנים הכלולים בדוחות  

  המאוחדים והמיוחסים לחברה עצמה כחברה אם הינם כדקלמן: 
  

  בדצמבר  31  

  2020  2019  

  א ל פ י  ש " ח   

 

  966  3,182   ש"ח (מטבע הפעילות של החברה)

  3,182  966  

  

  הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר נכסים פיננסים  – 4ביאור 
  

  . המאוחדים לדוחות  5ראה ביאור  - אחרהנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כולל פיננסיים  לנכסים הבאשר 
  

  מלאי מקרקעין – 5ביאור 
  

  . המאוחדים  לדוחות ד'7ביאור ראה  - מלאי מקרקעיןלבאשר 
  

  נדל"ן להשקעה  – 6ביאור 
  

  . המאוחדים לדוחות  ג'8ביאור ראה  - לנדל"ן להשקעה באשר 
  

  חכירות  – 7ביאור 
  

  . לדוחות המאוחדים ד'14ראה ביאור  - חכירת משרדי החברה לבאשר 
  

  אגרות חוב  – 8ביאור 
  

  . לדוחות המאוחדים  13ראה ביאור   - החברהחוב שהנפיקה  הלאגרות באשר 
  

  הלוואה מתאגיד בנקאי – 9 ביאור
  

  . לדוחות המאוחדים  11ראה ביאור  -  להלוואה מתאגיד בנקאיבאשר 
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  בע"מ  וויי בוקס נדל"ן

ג' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים  9ביאורים ומידע נוסף למידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה  

  (המשך)  1970 -ומיידיים), התש"ל 

  
  גילוי אודות סיכון הנזילות הנובע מההתחייבויות הפיננסיות המיוחסות לחברה עצמה כחברה אם  –  10ביאור 

  
קיום מספק של מזומנים ומסגרות אשראי זמינות למימון הפעילות. לאור  ניהול זהיר של סיכוני נזילות מחייב  

קיום   על  הקפדה  באמצעות  מימונית  גמישות  על  שומרת  החברה  העסקית,  פעילותה  של  הדינמי  אופייה 
  מסגרות אשראי זמינות. 

  
לות  מנוצ  לא אשראי ממסגרות המורכבים הנזילות עודפי בנושא תחזיות שוטף באופן החברה בוחנת הנהלת

הבחינה ושווי  וממזומנים  החברות  ברמת  ומתבצעת הצפויים,  המזומנים תזרימי  על מבוססת מזומנים. 
 סיכון לניהול המדיניות החברה. בנוסף, ידי הנהלת- על שנקבעו  ולהגבלות  לנהלים בהתאם בחברה, הפעילות
 הנזילים הנכסים רמות בהגדרתעיקריים,   במטבעות מזומנים תזרימי בחיזוי החברה עוסקת של  הנזילות

  אלו.  מזומנים בתזרימי לעמוד כדי הדרושים
  

פי  -כשהן מסווגות לקבוצות חלות רלוונטיות, על,  ניתוח של התחייבויותיה הפיננסיותהטבלה שלהלן מציגה  
כון לתאריך הדוח על המצב  נ  חוזי)  ן (או החזוי כאשר אין מועד פירעו  התקופה הנותרת למועד פירעונן החוזי 

    . הסכומים המוצגים בטבלה הנם תזרימי מזומנים חוזיים בלתי מהווניםהכספי. 
  

  

  שנה שנייה  שנה ראשונה 
שנה שלישית  

  ואילך 

        

        : 2020 בדצמבר 31 ליום יתרה
      18,023  הלוואה מתאגיד בנקאי 
  2,868  287  279  התחייבות בגין חכירה 

      6,169  זכות  ויתרות זכאים

  24,471  287  2,868  

  
        : 2019 בדצמבר 31 ליום יתרה

  -,-  60,917  7,083  אגרות חוב 
  -,-  18,023  -,-  הלוואה מתאגיד בנקאי 
  1,207  381  381  התחייבות בגין חכירה 

  -,-  -,-  4,053  זכות  ויתרות זכאים

  11,517  79,321  1,207  

  
  מסים על ההכנסה:  –  11ביאור 

  
  החברה בישראל, שיעורי המס, חוקי עידוד החלים על החברה ושומות מס שלה מסוי   א. 

  
באשר לפירוטים בדבר אופן מדידת תוצאות החברה לצרכי מס ובדבר שיעורי המס החלים על הכנסותיה  

  . לדוחות המאוחדים  20החברה, ראה ביאור וחוקי העידוד החלים עליה, וכן בדבר שומות מס של 
  

  לתקופות המוצגות  מסים על ההכנסה הכלולים בדוחות רווח והפסד והמיוחסים לחברה עצמה כחברה אם  .ב
  כדלקמן: הינם  
  בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום   

  2020  2019  2018  

  אלפי ש"ח   

        
  -,-  )38(  -,-  מסים בגין שנים קודמות 

 277  655  3  מסים נדחים 

  277  617  3  סה"כ הטבת מס (הוצאה) 

  
בין הוצאת מסים  כמתאפשר בהתאם להבהרת סגל הרשות, החברה בחרה שלא לכלול הסבר לגבי הקשר 

  לבין הרווח החשבונאי ("ביאור מס תיאורטי"). 
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  בע"מ  וויי בוקס נדל"ן

ג' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים  9ביאורים ומידע נוסף למידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה  

  (המשך)  1970 -ומיידיים), התש"ל 

  
  :על ידה המאוחדותקשרים, התקשרויות, הלוואות, השקעות ועסקאות מהותיות בין החברה לחברות   –  12ביאור 

  
המהותיות   והעסקות  ההשקעות  ההלוואות,  ההתקשרויות,  הקשרים,  מכלול  על  נוסף  מידע  להלן 

  על ידיה:  המאוחדותהקיימים בין החברה לבין החברות 
  

 המאוחדות השקעות ושיעורי החזקה בחברות   א. 
  

  ראה נספח לדוחות המאוחדים.   –באשר לפרטים בדבר שיעורי ההחזקה בחברות בנות  
  

  המאוחדותעסקות עם החברות    ב.
  

ב  עם החברות  יבשנים המדווחות  עסקות  ידהצעה החברה  על  סכומי  המאוחדות  להלן   .
  בשנים המדווחות:  המאוחדות העסקות עם החברות 

  
2018  2019  2020    

    ש"ח אלפי 

 
  דמי ניהול הכנסות   7,139  5,286  4,795

        
  הכנסות מימון   3,767  3,893  3,234

  
  מאוחדותחברות  יתרות עם   .ג

  
לימים   של  2019-ו  2020בדצמבר    31היתרות  שנתית  ריבית  ,  2.61%-ו  2.62%  נושאות 

בסך   ליתרה  פרט  הון    70,000בהתאמה,  שטר  בגין  שהינה  ש"ח  החברה  אלפי  שנתנה 
שלה.   מאוחדת  לגביולחברה  נקבעו  וטרם  ריבית,  נושא  ואינו  צמוד  אינו  ההון  תנאי    שטר 

  הפירעון. 
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  גיד התא  עלוספים  פרטים -ד'  פרק

  

  ") החברה "בוקס דל"ן בע"מ ( -  וויי :ההחבר שם

  

 8-386800-52 :חברה ברשם החברות  מספר

  

    6618356, תל אביב, 23דרך מחם בגין  :כתובת

  

       6285300-03 :טלפון

  

       5100196-03 :פקס

  

  box.co.ilyehuda@y :מייל

  

  2020בדצמבר   31 :אזןהמ תאריך

  

  2021 במרץ 24: וחהדיו תאריך

  

  תמצית דוחות על הרווח הכולל לפי רבעוים       א:10 תקה

בשת    מהרבעוים  אחד  לכל  החברה  של  והפסד  רווח  דוח  תמצית    2020להלן 

  ): ש"ח(באלפי 

  

    
לשה  

ה  יימשהסת
  בתאריך 

    

  

  ם בתאריך לרבעון שהסתיי

  31/12/2020    31/12/2020    30/9/2020  30/6/2020    31/3/2020  
                  ממכירת דירות    הכסות

  15,411    32,560  42,649    40,030    130,650  ומקרקעין     

  ) 12,878(    ) 27,538(  ) 35,468(    ) 33,736(    ) 109,620(  המכירות והשירותים  עלות

  2,533    5,022  7,181    6,294    21,030  רווח גולמי 

  ) 1,739(    ) 1,841(  ) 1,911(    ) 3,450(    ) 8,941(  לה וכלליות הה אות הוצ

  ) 274(    ) 98(  ) 127(    ) 96(    ) 595(  הוצאות מכירה ושיווק 

  464    442  449    303    1,658  הכסות (הוצאות) אחרות, טו 

  - ,-    - ,-  - ,-    25,882    25,882  להשקעה ן של דל"ןשיויים בשווי ההוג

  984    3,525  5,592    28,933    39,034  מפעולות רגילות  חרוו

  ) 2,226(    ) 2,150(  ) 2,200(    ) 2,837(    ) 9,413(  הוצאות מימון 

  129    127  158    205    619  הכסות מימון 

  )1,113(    1,502  ,5503    26,301    30,240  סים ולפי מ  לאחר מימון  ) הפסדרווח ( 

  ) 222(    ) 479(  ) 15(    ) 4,160(    ) 4,876(  ים על ההכסה) סמ

  )1,335(    1,023  3,535    22,141    25,364  לשה  ) הפסדרווח ( 
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   מהותיותובחברות כלולות בת -רשימת השקעות בחברות  :  11 תקה

ליום    מהותיות קשורות  וחברות  בת  בחברות השקעות החברה  אודות ויםת  להלן 

    :2020 רדצמבב 31

  שם
 החברה 

סוג 
 יות המ

בדוח   ןערכ
פי הפרד  הכס

של התאגיד  
אריך הדוח  לת

פי  הכספי (באל
  ש"ח) 

  שיעור
  החזקה
בהון,  

בהצבעה  
ובסמכות  

למות  
 דירקטורים

"ע י
 היתים

  וש למימ
  בהון  לזכויות

  בהצבעה  או
  דעומו

  המימוש 

  יתרת
הלוואות  

"ז  חוו
שהחברה  
העמידה  
לחברה  

 המוחזקת 

ואות  תאי ההלו
שהחברה העמידה  

    חזקתלחברה המו
  

 "ח ש  באלפי

  בוקס  וויי 
  החרש
  והאומן

  מ"בע

מיות   100
ת,  רגילו

 ..ש"ח   1ע
  "א כ

**  100%  -  )5,199 (  

לסעיף   בהתאם  ריבית 
הכסה,  ת מ י' לפקוד3 ס 

  ללא הצמדה וללא מועד 
השה  עון.  ירפ במהלך 

חברת הבת פרעה את כל  
ההלוו ואף  אה  יתרת 

  5-הבת כ  מחברת  קיבלה
  . מיליון ש"ח

  קס ו ב וויי 
  הלבן  הכפר
  "מבע

מיות   100
רגילות,  

 ..ש"ח   1ע
  "א כ

**  100%  -   59,999 

לסעיף   בהתאם  ריבית 
ל3 הכי'  ה,  ס פקודת מס 

מועד  ללא  דה ומללא הצ
השפירעון.     ה במהלך 

  .לקייםהיו פירעוות ח

וויי בוקס  
ימון  ת רג

  בע"מ

מיות   100
רגילות,  

 ..ש"ח   1ע
  כ"א 

**  100%  -  
82,594  

  

ללא הון  ריבית    שטר 
וללא ו מועד    הצמדה 

של  פיר בסכום    70עון, 
לגבי יתרת  ן ש"ח;  מיליו 

ריבית בהתאם    -הסכום  
ל3ף  יעלס מס  י'  פקודת 

הצמ ללא  דה  הכסה, 
פירעון. ללא  ו לא    מועד 

פיה במהלך יו    רעוות 
  השה.

    אלף ש"ח.ת מפחו **

 מהותיותת כלולות ברוובחשיויים בהשקעות בחברות בת   :  12 תקה

יות   ותהשקע   החברה  צעהיבלא  ח  וו דיה  תבשבחברות  ב  הו לות  ת כלורוובחב  ות

שמהותיות אודות  פרטים  להלן  הדיווח  ויים  י.  שת  במהלך  בהחזקות  שחלו 

בחבר בתהחברה  אוו  תמהותי   ת  ה עהתן  בהלוואות    בות חברות  לחברה  יקה 

    :מהותיות

  יוי בהשקעה שה  מועד השיוי  מהות השיוי  רה החבשם 
  -  27/10/2020  100%-ל 50%-החזקה מ דלת שיעור גה  ס בע"מ וולברג טוור

  "מ עב והאומן   החרש בוקס  י ווי
וקבלת    מלא של הלוואה שיתה  פירעון

  לחברת האם  הלוואה 
חודש דצמבר  

2020  

  57-רעון של כיפ
מיליון ש"ח ומתן  

רת  הלוואה לחב
  5-בסך של כהאם 

  מיליון ש"ח 
  מיליון ש"ח  20-כ  2020לך במה  הבת לחברת  ואה הלו  היקף ב  פירעון חלקי   "מ בע  הלבן  פרכה בוקס  יי וו

  ש"ח מיליון  3-כ  2020במהלך   הלוואה  קףי ההגדלת   בע"מ  גת רימון ס בוק וויי 

  

  הדוח  לתאריך מהן תאגידה והכסות ותכלול חברותו בותשל חברות  הכסות    :13 תקה

דו פרסומועד  ל   דעוכן    2020שת  במהלך   הכם  קיימות  לא  זה,  לסו ח  חברות  ת 

החרש והאומן  בוקס  י  וית ו ות בחברממכירת דירלמעט הכסה    ,הרהחבשל  ת  וב

  כפר פרויקט הבזכויות  המ  65%מכירת  ל  בהסכם מותהההתקשרות  מ  ןוכ   בע"מ

אותם    ,ריביתתשלומי  דמי יהול ו  ,יםדיבידד  בטבלה להלן יפורטו  .הבחדרהלבן  

תבגין  ת שלה  ות מהותיוקבלה החברה מחברות בזכאית  רה  או שהחב  2020  ש

  ריבית תשלומי  דמי יהול ו  ,יםדיבידד   כן, והשל   תמהותיו תומחברות ב   םקבלל
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זכאית או  קבלה  בות  שהחברה  מחברות  עבור  לקבל  שלה  התקופה    מהותיות 

ועד למועד פרסום הדוח  2020ת שמתום ש:     

   

  ברה שם הח 
  רווח

  סד)(הפ
  בשת הדוח 

רווח  
פסד)  (ה

  אחר לל כו

דיבידד 
בשת  

  דוח ה

ד דדיבי
  לאחר

יך  ארת
  ח הדו

דמי יהול  
והשתתפות  

וצאות  בה
בשת  

  דוח ה

דמי  
יהול 

חר  לא
תאריך  

  ח הדו

ת  הוצאו
יבית  ר

  בשת הדוח 

הוצאות  
ריבית  

  רלאח
תאריך  

  וח הד

וולברג טוורס  
  בע"מ

  - ,-  לא מהותי 
3,500 
  אלפי
  ש"ח

  - ,-  - ,-  - ,-  - ,-  ן אי

  שהחר בוקס  וויי 
  "מ בע  אומןהו

אלפי   10,318
  ש"ח

  ן יא  אין   - ,-
פי  לא 6,311

  חש"

-כ
2,200 

פי  אל
  ש"ח

 1,251-כ
  ש"ח אלפי 

  לא מהותי 

  הכפר בוקס  י ווי
  "מ בע הלבן

  לא מהותי   אין   אין   - ,-  מהותי  אל
לא  

  תי מהו
 לא מהותי   תי וה מלא 

קס גת  וויי בו 
  ימון בע"מ ר

  ותי ה לא מ  אין   אין   - ,-  תי מהולא 
לא  

  מהותי 
  תי מהולא   לא מהותי 

  

  ת  אוהלוו רשימת  :  41 תקה

  . טילוורלא 
  

ר :ורסהבב מסחר    :20 התקי"ע שחרות הפסקת מסי וסיב, מועדשמו למסחר  

  0.1בות    תו לירג   מיות  16,326,531  למסחררשמו    2020בר  באוקטו  18ביום   )א(

ישראל    פרטית לחברת יויון אירופהלאור הפקה    של החברה  חתכל א   ש"ח

בע"מהשק ההפק פל  .עות  אודות    דיווחים ו  רא  ,המורהא   הפרטית  הרטים 

  12  ,2020בספטמבר    30  ,2020ר  פטמבבס  7  בימים  ם שפרסמה החברהיימייד

  , 2020-01-089608  (אסמכתאות:   2020באוקטובר    27-ו  2020באוקטובר  

 . מה)התא, ב 2020-01-107656  -ו 2020-01-102019 ,2020-01-097180

  ך של החברה. ירות הערבי  חרמסקות הפס חלו ח לאהדו  בתקופת )ב(

   

ע  עליבל מוליםגת  : 21 התקו ייןהיר בכ משרה שאיול    

ש   התגמולים  פירוט  החברלהלן  הדי שילמה  בשת  כפיוה  בדוחותיה  שהוכר  וח  ו 

וה  קבלי השכר הגבמ  שתאחד מבין חמ דיווח, לכל  ה  הכספיים של החברה לשת

ושאותר  בי הבכירי  מבין  בשתי שכה  המשרה  בתאגידים  ברחב  2020  הו  או  ה 

  ה: בשליטת

 1םר שירותים בעבוליתגמו ים התגמול קבלמ טירפ
תגמולים  

  אחרים
  כ  "הס

לשת  
2020  

(באלפי  
 ) ש"ח 

 ד קיתפ שם
היקף  
 משרה 

שיעור  
בהון  ה  החזק

  דהתאגי
(*) (**) 

  2מעק    רשכ
תשלום  
מבוסס  

 תמיו

דמי  
 יהול

י  מד
 יעוץ

 אחר עמלה 
דמי  

 שכירות 

  היהוד
רסד   גו

  ) 2(א
  1,089  - 61 --  ---  600 --  428  --   1.7%  90%  ל מכ"

 
 . חברה ל עלות  במוחי 1
יוסף תורג'מן  הודה גורסד ו גורסד, יעקב אותם של ה"ה יהתגמול של החברה את זכישרה ועדת , א2021במרץ  24יובהר, כי ביום  2

 . 2020גין שת י בשתלמעק 
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 1םר שירותים בעבוליתגמו ים התגמול קבלמ טירפ
תגמולים  

  אחרים
  כ  "הס

לשת  
2020  

(באלפי  
 ) ש"ח 

 ד קיתפ שם
היקף  
 משרה 

שיעור  
בהון  ה  החזק

  דהתאגי
(*) (**) 

  2מעק    רשכ
תשלום  
מבוסס  

 תמיו

דמי  
 יהול

י  מד
 יעוץ

 אחר עמלה 
דמי  

 שכירות 

  יעקב
ד  ורסג

  ) 1(א

סמכ"ל  
פיתוח  

  י קסע
65%  51.5%   --  428   --  480   --   --  106 2153  1,229  

 יוסף
רג'מן  תו

  ב) (

יו"ר  
קטוריון  דיר

י  רא ואח
תחום  

  ה הדס

90%  0.17%   --  428  31  720   --   --  90  -  1,269  

  אלדד
רוטשס  א

  ) ג(

סמכ"ל  
  כספים 

100%  %440.  606   --   --   --   --   --   --  -  606  

  271  -  --   --   --   --   --   - -  271  )  ד( ה רבחב  מועסקים אים ר אש םרידירקטו

  770חברת  באמצעות    גם  ברהות הח י במ  יםמחזיק  ף תורג'מן ואלדד ארוטשס, יוסגורסד דה  יהוד,  גורס יעקב  ה  "ה  (*)
בע"מ  קוא א  ה הי ש  ")אקור"(ר  פרטית  בישראל  חברה  התאגדה  החברה  ה  זיקומחשר    רו בע  באמות במיות 

  של החברה. ה הומ  %3.74 -ב  אקורקה  , מחזי ם הדוחסופר עד ומ ל כון  יכ  ,ןוייצ  .4שותפות 

  ו בדילול מלא.אי   חזקהר ההשיעו(**) 

ירה  בכה  הלים לושאי המשרתגמו  כל  שולמו, לא  סום דוח זהרפועד  מל ועד    31.12.2020לאחר יום  

    .חוהדיו ת לש  חות הכספייםאשר לא הוכרו בדו  וחשת הדיוכהותם או העסקתם בבקשר עם 

ה  2018י  מא ב  6ם  ביו )א( (לל אסיפה הכאישרה  ועדתלאחר  ית של החברה  ול  גמהת  קבלת אישור 

  עם   ול יהי מ בהסכברה  חה ת  ו יורשהתקן של  כוקפן ועדת תוהארכ) את  ון החברהרקטוריודי

אחיו, מר יהודה  כן עם ו  הל החברעסקי שכמהל פיתוח  , ה בחברהט על השליורסד, ב קב געיר מ

, אולם  2018  ביואר  29יום  שים מ   3  לש ם לתקופה  י ה  לו יהה   הסכמיה.  חבר מכ"ל הגורסד, כ

יתי יובא.  וםי   90ת בת  דעה מוקדמ דדים בהוידי הצעל  ום  סיל  םהם    הסכמי   ציתתמ  ולהלן 

מו ויד   וראים  וספ  םילפרטמור.  כאול  ה הי החביידח  שפרסמה  ביוי מתוקן  באפריל    26ם  רה 

  . )2018-01-041389 :אסמכתא( 2018

  עסקי   חו תיפ ל מה -ל  יהוסכם ה )1

פ הסעל  היי  ביןכם  שערך  גורסד,    הול  ליעקב  לחברה יעמיד  סד  גורב  עקיהחברה 

בול (ל תאגידים  בס"קן  הל שליטתה  פ יתי  ושיר   ")רהבחה "  זה:  ביחד  קי,  עס  יתוחהול 

(להלן בס"ק    65%משרה של  בהיקף   ורותי היהולישזה: "לפחות  היהול"  - "  , "הסכם 

בוית  ורסד, כגד חשקב ג ה ליערבול תשלם הח הי ה   תיירועמדת שלהה  ). בתמורבהתאמה

 הברהח  .מע"מ כדיןת  , בתוספ5ש"חאלפי    40  ם בסך שלל חודשייויה י  דמ  ה כדין,מס ערוכ

של עסקי    עקב גורסד כמהל פיתוחידו של ימתוקף תפקו  לושיח  בירותהסות  א צבהושא  ית

  ,ןודש. כמו כח ב  "חש   15,000של  ך  לסוזאת עד  וצאות),  רה (לרבות בדרך של החזר ההחב

הס פי  בכ על  היהול,  ביכם  לעמידה  כפוף  סף  היהוסבה  רטפומעד    ימיימל (רווח  ל  כם 

ווס  זכאי לב  גורסד יהיה  ב קיע  ,6)ש"חי  אלפ  000,11על    ולההע  , מס  לפי  ,יתה הרלווט שב

ס י מח לפל מרוו ייעשה הח(כאשר החישוב    אלפי ש"ח  600של    על סך  שתי אשר לא יעלה 

 
ת  יירביע  םבמתח מ"ר    100  - של כ  ח בשט  םת משרדיבה, בהסכם לשכיר  ת השליטה עם בעלחברה  של ה רות  שהתק   ים אודותפרטל  3
  .לןלה  22תקה ) ל2( יףסעו , ראליטה בחברה הש בעל קב גורסד,מר יע  תו שללורטין שבתל אביב, המצא בבעלופ
 מה. , בהתא%3-ו %23 ,%26 ,%25 ו הי ורקאב ס טשואר דדדה גורסד, יוסף תורג'מן ואליהוסד,  וריעקב ג של ה"ה  חלקם 4
  ה לשלוש  אחת  וויעודכ").  סדד הבסימ("  2014דצמבר  בגין חודש    2015ואר  בי  51ביום  ם  סשפורלצרכן    יריםח המ  צמוד למדד  5

 .במדדה ייתאם לשיעור העלובה   הבסיס עומת מדדל ה במדדלישל עה ים רק במקרחודש
 .ח ש"  פיאל 428ל ך שי בסמעק שת זכאי  רסדיעקב גומר  כןל זה ועעד סף ביה עמיד רשמה  2020בשת כי יצוין,  6
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כ   .ש"ח)  וןלימי  8  של כמפכמו  א'לחל   1.4בסעיף  ורט  ן,  התקופתי  ק  בלדוח   רתסגמ, 

  על  ה כודע  אשר  לותיפע  חוםות לתייבחי גורסד בהתייב יעקב  מורה התח רות האתקשהה

  .  2015בובמבר  2חברה ביום  טוריון הקורת ודירקיבהעדת  די ווי

  מכ"ל    -הסכם יהול   )2

הסכ פי  היהולעל  בין  ם  ל  שערך  (ס רוג  דהיהוהחברה  המ),  "המכ"ל"ד  מכ"ל  עמיד 

ו (לה לתאגידילחברה  זהבס"חד  בין  לם בשליטתה    ")החברה" :  ק  כמכשירותי  ,  "ליהול 

משר (ללפחו  90%  של  הבהיקף  זהבס לן  הת  ""ק  היהולי ש :  ", להיהוהסכם  ו"  " רותי 

ית מס  גד חשבו כ  "ל, למכ  החברה  משלמתתי היהול  ירועמדת שורה להבהתאמה). בתמ 

יהול  ,ןיד כה  רוכע בס  דמי  של  חודשיים  כד7ש"חאלפי    50ך  מע"מ  בתוספת  ף, וסב   ן.י , 

  לות לו כ ר  שה, אהחבר  לכ" כמ  וף תפקידוקמת  שחלותירות  אות הסבוצבה  ושאתהחברה  

שיאה בגילום המס בגין  ומכ"ל  החברה ל   מעמידהלולרי שוטלפון סלות רכב  ר ע תין היב

השיהוצאות   ברכבעלות  הבטו  מוש  הלוע  ילר סלולפון  החזקת  (לרבות  כרות  של  ב  בדרך 

וזאתהחזר   לסך  הוצאות),  בח  17,500  של  עד  כמוש"ח  פ  ודש.  על  הכן,  הסכם  ,  ול יהי 

ל ב ידמעבכפוף  סף עיה  הבהרט  וכמפ  ד  לפי    טית,הרלוובשה    לי מיימ   (רווח   ליהו סכם 

  הלעי   לאשר שתי א ק מעלאי זכ  היהכ"ל י , המ8) אלפי ש"ח ,00011ה על עולם הסכו, במס

  .ון ש"ח)ילי מ 8של מס י פ לה החל מרווח  שוב ייעשכאשר החי(  ש"חפי אל  1,000סך של  על 

  התגמולועדת    ר אישוקבלת  ת  אחרלרה (החב  ל שית  לל כה יפה  ה האסשראי  2018  מאיב  6ביום   )ב(

  עמיד מ   לפיו  ,מןיוסף תורג'  יהול עם מר  םה בהסכת החברריון החברה) את התקשרוטוודירק

בשליא תלו  רהלחב   'מןתורגמר   בתטגידים  (להלן  זה:  ה  בס"ק  יו"ר")  החברה"יחד    שירותי 

תעיל  פ  יוןטור רקדי ההדסואחראי  בחום  בה חברהה  של  יק,  ("וחלפ   רהשמ  90%ף   הסכםת 

היותשיר הסכ)"הולי  של    והי   היהולי  שירות  ם.  לם  שי  3לתקופה  ,  2021במאי    4יום  עד 

דת שירותי  להעמ  מורהתביום.    90ת  ב  תמדוקה מבהודע  יםדדל ידי הצלסיום ע  ןית   ואאולם ה

  ך סיים בחודש ל  הון, דמי יערוכה כדי וית מס  כגד חשב  ,מןג'ורתמר  החברה ל  משלמתהול  הי

ב9ש"ח   אלפי   06ל  ש מתו,  הסבירות    תשא והחברה  בוסף,  .  יןדכע"מ  ספת    לותחשבהוצאות 

כתמ תפקידו  ווקף  דירקטוריון  תח יו"ר  ההדסאחראי  אב  הום  היתר    ותלל כושר  חברה,  בין 

אות עלות  בגין הוצ   ם המסילובג  אהשי החברה למכ"ל ו   ידהעמשמפון סלולרי  ות רכב וטל על

זאת  ו  צאות),חזר הושל ה  ךרת בד(לרבוב  הרכ  חזקתות הלעי ו לרול בטלפון הס ו  כבהשימוש בר

  סף   ביעד  ידה לעמ בכפוף    היהול,  שירותי. כמו כן, על פי הסכם  ודשש"ח בח  10,000עד לסך של  

  11,000ל  עלה  העום  כוסלפי מס, ב  ת,רלווטיבשה ה  יימליול (רווח מבהסכם היה   טרופמכ

  י ש"ח אלפ  ,0001ל  סך ש  על לה  עלא יאשר    ישת   קעמאי לה זכהי י   תורג'מן  רמ,  10) ש"ח  אלפי

הח( ייכאשר  מרווח  ישוב  החל  מעשה  של  לפי  ש"ח)  8ס  לעילאמו  בוסף  .מיליון   8ם  ביול,  ר 

תורג'מל  ה ברהח  התקצה   2018  ימאב אופצי   4,088,300,  ןמר  רשומכתבי  (לא  היתי יםה    ם ) 

על    ומצהאשר א   ברההח  ל אופציות שה   תאם לתכיתהב ,  החברה  גילות של מיות רל  מוש מיל

 
הח   7 היהול  למדד  דמי  צמודים  יהיו  ויעוהבסיסודשיים   ,לשלוש אח   ו דכ חודשיםת  עליש  במקרה רק    ה  לעומת  ה ל    מדד  במדד 

 .במדד יה עלייעור ה לשובהתאם  הבסיס
  .ח ש" אלפי  428תי בסך של מעק שזכאי סד גור דה מר יהוה ועל כן ז סףה עמידה ביעד רשמ 2020ת ן, כי בש יצוי 8
ה ד  9 ה הכללית אשר  יפ אישור האס  יום  ,2018אי  במ   6ידוע ביום    היה מחירים לצרכן שה יהיו צמודים למדד    ייםשל החודהוימי 

ור  עיובהתאם לש  "לה מדד  ה ה במדד לעומת  עלי  ה שלחודשים רק במקרלשלושה    אחת  דכוויעו  ,2018באפריל    15ם  ביו  פורסם
 . מדדה בהעליי

  . ח ש" אלפי 428מעק שתי בסך של ל'מן רגמר יוסף תוזכאי שולם זה ועל כן  סף עדיב רשמה עמידה  0202ת בש כי , יןצוי 10
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החבו ירקטודיר  ייד ביו ן  האופצי("  2015י  מאב  28ם  רה  כל    השווי   .11") ותתכית  של  ההוגן 

  חוו יד  ורא  וספיםלפרטים   .ותאגור  1.5  ויה  ,Scholes & Black   מודל  על פיר,  כאמו  אופציה

 . )2018-01-041389 :אאסמכת( 2018ל  אפריב 26ביום  ה החברה ידי מתוקן שפרסמ ימ

גורסד,  ה כמי  קשרות החברה בהס הת  והארכתעדכון  ים אודות  טרלפ יהודה  עם ה"ה  יעקב  יהול 

 . להלן 29תקה  ראו  ,יוסף תורג'מןסד ו גור

  ) ירקטוריון החברהמול וד דת התג וע  אישור   קבלת  (לאחר  חברהשרה ההתק  2015  במאי  5  וםיב )ג(

עם העסקה  ארוטשס  בהסכם  אלדד  המכמר  כסמכ"ל,  החברה  הן  של    ת רו חב  לשו   הכספים 

ל על  טולא בתוקפו כל עוד  ההסכם יעמוד ב  .)"םסכההמשרה ("  100%בהיקף של    ההבות של 

וף  בכפ, ותתקשרת ההסיים א אי לשרהיה  י ם ידצדמהד אח , כלהסכםה  על פי דדים.די מי מהצי

 - כ  שי בסך שלזכאי לשכר חודהכספים  סמכ"ל  .  חודשים  5וקדמת בכתב של  ודעה מ למתן ה 

  , לרבות )וגה במשקה ה   לתוספת היוקר  ת בהתאםעת לעדכן מ יעו  ראש(  12ו ט רוש"ח באלפי    40

שעות  תשלום   סיספות,  ובגין  וכיו"החזרי  עכןמו  כ   .בעות  ההספ   ל,    פים כסה  כ"לסמ  םכי 

  .)קרן השתלמותראה, קרן פסיה ומי מחלה, דמי הבפשה, יימי חו(  םיייאל סוצים  תא ל  זכאי

  הקצתה החברה   2015ולי  בי  9  ביום   סכם,הב  רה בחהת  , בהתאם להתחייבולעיללאמור  בוסף  

ל  ש  ת וגילת ר יומל   ימושים למהית  ) שומיםרלא  (כתבי אופציה    600,017כ"ל הכספים,  מסל

אופש   ןההוג  ה ויו ש  .ברההח כל  מוד,  מורכא  ציהל  פי    ש"ח     0.5ו הי,   Scholes & Blackלעל 

החברה    הפרסמ יידי שמ  וח וי דו  ארמכ"ל הכספים  האופציות לסבדבר העקת  וספים  ם  טירפל

  ). 2015-01-032778תא: סמכ(א 2015במאי   28ם יוב

התגמול  עדת  שור ו אי  ךשהתקבל לכרה, לאחר  בחה ן  וריו דירקטר  איש   2018וסט  גו אב  29ביום   )ד(

ה גחברה,  של  אחידמתן  (לר  מול  בחברה  העשלדירקטורים  דירקטורים  להיחשב  וייבות  ם 

של די  יטה כבעלי  יו"ר  למעט  אך  דיר פ  וןירורקט בחברה  או  המקב ורקטעיל  ו/או  ים  שכר  לים 

מהחיהודמי   דרך  ל  בהברה  לתקקבע),  (כחברוה  ות תאם  אות  צוהו  גמולבדבר    םללית 

  29די שפרסמה החברה ביום  יווח מיי ראו ד וספים  . לפרטים  2000- התש"ס,  )יטור חיצולדירק

  .)2018-01-082293 כתא:אסמ( 2018באוגוסט 

  

  ד בתאגי השליטה  א:21 קהת

הן במישרין  ,  רהות החבבמי  מחזיקה,  ב גורסדיעק  ו מרי הה  בעל השליטה בחבר 

קפיטלתו  "מע בות  עקהשקס  בו-יי וו   ות מצעבא  והן  יטב  למ  אשר  , בע"מ  אודור 

, מחזיק  כן  וכמ   .מלאהה  תוובשליט  ות בבעלותופרטי  תור בח  ןעת החברה, הי דיי

   .13אקור באמצעות   רהגורסד במיות החב עקב מר י

וא  למ  לרכישת  2020-ו  2017בשים    ברהחהשביצעה    ת וא סקעה רת  במסגיצוין, כי  

)100%ו) הו   7.3.1-ו   1.3ם  בסעיפיט  רו פ  ן התידו, אווולברג  הפרע שלה המופק 

של    לחלק  (תיאור  ח  דו א'  התאגיד),  עזה  יוייב התח סקי  ישרא פ אירו  ן וי ה  ל  ה 

ב השק ל  ")וןייו" ("מ  עעות  שלא  החברה,  בחביע  הצבכלפי  מיותיה  עד  רה  את 

מכ  שהתירתן.  למועד  דיוים  יירעם    קיימובעקבות  ערשות  וות  האמ רך,  ור  כח 

שההתחייבל,  לעי זמן  בתה   האמור ה  ות כל  ת  ף,תוקא  יעקב    רבמ  ה ארהחברה 

 
 ). 032778-10-2015: אסמכתא( 2015במאי  28חברה ביום סמה ה שפר  מיידי  וח ראו דיו, ית האופציותשל תכ לתמצית תאיה  11
ר שכוהעלאת ה   םהסכתיקון ה   רו אתשאי   שרא  ,2017  גוסטבאו  24יום  מ  רהחבה   קטוריון ל ודיר גמוועדת הת  חלטתלה   םהתאב  12
 ודשי.ח ה 
  .%25 ו הי ורקאב סדיעקב גור  ל ה"ה ש וחלקלמיטב ידיעת החברה,  13



 7 -ד 

 

ת  וייר  בחוק  וח זהמדרת  גה(כ  חברהת היוזיקים יחד" במחיויון כ"מובד  גורס

  .יטהוגעות לבעלי של ה   רותל הוראות חוק החבכ יןלעי) ךרע

    ה ל שליטעם בע תעסקאו    :22 תקה

ל  בעלם בעל השליטה או שהן התקשרה החברה עת בקאום בדבר עסרטילהלן פ

  ו א    2020ת ש  לךה מהן בב   רהה התקשאשר החבר   באישורן,  שיאין  עיי   ה טיהשל

מועד  ן בתוקף בשה זה או  ם דוח  ד פרסוועד למוע  2020ת  וף שלס ר  וחעד מא מוב

  : זהדוח 

  רויש ים שאגוראה  
  ת קשרות ההת א

  העסקה  וריאת
ל  בעל ין האישי שיהע

  ת שרוהתקהשליטה ב 
  פרטים וספים

1  

הבי עו של  דת  קורת 
  27  םימ יב החברה  

  7  ,2017  בר במבו
  26,  2018באוקטובר  

  26  -ו  2019במבר  וב
  . 2020ר ובמבב

הרות  התקש השליטה   חברהשל  בעלת  בהסכם    עם  בה, 
ת  יי רביע  מ"ר במתחם  100  -כ  ם בשטח שלת משרדילשכיר

בבעלותוטין  לורפ המצא  אביב,  הש  שבתל  בעל    טה לי של 
ש למשך  ב  ה פציוא  עם   ה בחברה,  ו להארכה    ת, ספשה 

כעאזו חריגאש  סקה ת  עם וא ה  יה  מהותית    ת עלב  יה 
אישרה  2018טובר  אוק ב   7  וםבי   רה. חבב  השליטה ת  ועד, 

את  קהבי האופורת  להארכת מימוש  ירות  כ השת  תקופ  ציה 
בובמבר    26-ו  1902בובמבר    26  ימיםב  14ספת. ו  בשה
הביקור   אישרה ,  2020 הא  תועדת  הארכת    רות תקשה ת 
  26  - ו  2020  ובמברב   26ם  ליו  (עד   ת וספ  בשה   כםבהס

בהתא 2021במבר  בו מהותייםויישי  ללא)  מה,  ום    ת זא, 
שאיה   השליטה מהו   ואיהריגה  חכעסקה  בעלת  עם    תית 

 . בחברה

ע עקי  למר גורסד  אישי ב    יין 
ו  היות   מכח   שרות קתבה
, צד  טה)מצעות בעלת השליא(ב

  שרות.להתק

-  

2  

  של ת הכללי  יפה סאה
  6יום  ב   חברהה
לאחר    ,2018י  מאב

דת  ועידי    על ר  ששאו
התגמול  

    הרן החב דירקטוריו ו

  רה. החב התגמול ות שור מדיי יא

ח להוראות  וק  בהתאם 
במי הוק   יןהחברות,  רוב  לות 

הכיפאסב ייכללו, ה  לא    ללית 
היתר קולות  בין    בעלי , 
  ה. ברהשליטה בח 

ם  ספיו  טיםרפל
די ר יידי  מ  ח וואו 

החברה  מתקן   של 
  ריל באפ  26יום  מ

תא  מכ סא(  2018
2018-01-041389  (

ד בדבר  ויו וכן  ח 
האסיפה וצ ת   אות 

מאי  ב   6  מיום
כתא  אסמ(  2018

2018-01-044917 .(  
  

3  

למתן    רותקשהת עשירו בהסכם  בעלתים  ה  השליט  ם 
גור יעקב  (בחברה,  חב  ובין במישרין    בין סד    ה רבאמצעות 

ובולבבע ל,  )ההמלא  תוליטשתו  יעיק  חברה  לפיו 
בשלי ולתאגיד  פיתוח  יהותי  שירטתה  ים  כמהל  י  קס עול 

של  מ  בהיקף  ול  יה  ימ דלורה  בתמ   ,לפחות   65%שרה 
מ  40של  בסך    ייםחודש בתוספת  ש"ח  כדין,  אלפי  ע"מ 

ע  בסך  שיות חוד  ת לווהוצאות   ו  15,000ד  של    ק ע מש"ח 
-2018ים  ן הש י במ  אחת  בכל   לפי ש"חא  600ד  שח ע  שתי
ב   לות כת  2020 יע יעדיםבעמידה  התחייב  כן  ג.  ד  ורסקב 

כמפורטיחולת פעילות  ל  פרקל  1.4עיף  בס  ם    דוח א' 
  .  )2018-01-027874א:  (אסמכת 2017ת שלתקופתי ה

גורסד  למר אישי   יעקב    עיין 
ם  ערה  החב ת  בהתקשרויו 

הפ ומכמהל  העסקי  ל  "יתוח 
היו  החברה ומכח    יות התו 
  ים מוטברסד,  וגיהודה  אחיו,  

  . הןעל פי
יעקב גורסד עיין    למר   כמו כן,

יוסף    מר ם  ע  ת קשרובהת ישי  א
ד  ,ןמ תורג' קטוריון  יר יו"ר 
ה  רה,החב   מר   לשיותו  וכח 

תור ותג'מ יוסף  שירן  ותים  ן 
פ במספר  של  ושותף  רויקטים 

בעהשקעו  קס בו-וויי מ,  "ת 
בבעלותו   חברה  שהיה 

המלאבשליו שלטתו  מר    ה 
  . סדיעקב גור

4  

מכ"ות שירלמתן    ם כבהס  תרו קשהת עם  החברה,  ים  ל 
גור י (בהודה  ושריבמי  יןסד  ח  ביןן  בבעלור בבאמצעות    ו ת ה 

המובשל יעיקליטתו  לפיו  ולתאגיד חל  אה)  ים  ברה 
יהול  יבשל שירותי    90%של    משרה   בהיקף "ל  ככמטתה 

בסותמ ב  ,תחולפ חודשיים  יהול  לדמי  אלפי    50  של  ך רה 
של    סךב  שיותדחו  ת לוותאו, הוצןספת מע"מ כדיבתו  ש"ח
ו  17,500עד   עד    מעקש"ח  כל  בש"ח    ילפא  1,000שתי של 

    .ביעדים בעמידה  כתלות 2018-2020השים  ןאחת מבי 

5  

עם  בהסכ  תהתקשרו  שירותים  למתן  דירקטוריון יו"ם    ר 
ו  תורג'מן  יוסף החברה,   במישרין  ברה  ח  באמצעות  בין(בין 

  תאגידים לו  יק לחברהעיו יפלהמלאה)    בבעלותו ובשליטתו 
שירותי תליטבש כ  ה  דירקטוריון ייהול  וא  ו"ר  חראי  פעיל 

ההדסה  חת של  משר  ף יקבה   ברה חבום    , לפחות  90%ה 
חודמ דלבתמורה   יהול  בי  ש"ח    60של    ךסשיים  אלפי 

כדיןבתו מע"מ  ל ספת  הוצאות  עד    יות חודש  וות,  של  בסך 
  חת בכל אאלפי ש"ח    1,000תי של עד  ש  קמע  ,ש"ח  10,000

הש  בעמיד  2018-2020  םימבין  ביעדיםכתלות  ומעק    ה 
של   היתות יאופצ  4,088,300הוי    ות ילמ למימוש    ות 

  ברה. ל אחת של החכ  .ש"ח ע.0.1 ות רגילות ב

6  
של   התגמול  ועדת 

ודירקטורה יון  חברה 
בי   29ום  החברה 

ות  קטורים בחברה (לרב אחיד לדירמול  גהחלטה בדבר מתן  
העדיר להיחשב  ישוקטורים  שליטה  כבעלים  אי    ך בחברה 

דיל יו"ר  א רקמעט  פעיל  קבלים  מה דירקטורים  ו  טוריון 

שרה שטיין,  ויי  לגב' 
ברה ואשתו של  חדירקטורית ב

בעל השליטה    ד,מר יעקב גורס

וספילפר ם  טים 
מר דיווח  יידי   או 

ה מיוםחבשל    רה 

 
  ור כאמרדים  משה   רות שכי  ת משטח ה של מחציהפחת  ברה ביצועאישרה ועדת הביקורת של הח   ,1820בדצמבר    23ביום  יצוין, כי    14

  ות שכירה   שטח   במלוא העלות של  שא ברה, אשר  ה בח של בעל השליט ימושו  שבת  , לטו)מ"ר  50ל  לשטח ש(  חודשיים   של  לתקופה 
  . יגה חר ה מהותית ואיה שאי קה סכע היהול, זאת בות דמי רחת, לופמה 
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  רויש ים שאגוראה  
  ת קשרות ההת א

  העסקה  וריאת
ל  בעל ין האישי שיהע

  ת שרוהתקהשליטה ב 
  פרטים וספים

בהחלבחברה  ).עבקהול מהחברה דרך  או דמי יו/ר שכ  2018אוגוסט ב אישי  עיין  ה,  ט, 
והיא  ה לגמול  יות  זכאית 

  .  האמור

  2018  אוגוסט ב  29
   : אסמכתא(

2018-01-082293 (  

7  

  הכללית של  ה האסיפ
ביום  חבה   7רה 

,  2018ר  ב וטק באו
שאושר על ידי  חר  לא

ה  של  ועדת  תגמול 
ודירקטוריון    החברה 

ביום  ה   29חברה 
  2018גוסט באו

לופקתו  הארכת  ושיפוי  פטור  כתבי  של  משם  שרה  אי 
שליהיש  חברהב בעלי  בם  ושאיוקרוביה  חברהטה  או    ם 

אשר  השלבע  משרה  על  יש  ב  יין ליטה  ת  קשרו תה אישי 
  ם.עימ

ג יעקב  בולמר  על  רסד, 
עיין ב  ההשליט י  איש  חברה, 

היו  אחיו  בהחלטות,  והוא,  ת 
מר  כ"ל  (מ דה  יהוהחברה 

שרה   הגב'  ויישטיין  גורסד), 
כדירקטורית    ואשת( המכהת 

יובחברה)     מן ורג'ת וסף  מר 
רה אשר  החב  ריוןו"ר דירקטו (י
שה ותן  ושיו  ותף  ירותים 

פרויקטיםבמספ - וויי  של  ר 
השקוב חברה    ,"מבעקעות  ס 

אשר טפר י  ית  ת  ע ידלמיטב 
הי בבהחברה  ושליטה  ה  עלות 

גומל יעקב  מר  של  ,  רסד)אה 
שרה  על  מוטבים   לגב'  פיהן. 

עיין  וייש    י אישטיין 
מוטבת   והיא  היות  בהחלטות, 

פיע  והן,  ל  הוככן  יותה  ח 
מאשתו   יעשל  גורסד ר    קב 

ו הוא  מר  אשר  ה  יהודאחיו, 
  ל פיהן. ם ערסד, מוטביגו

וסרטיפל ם  פים 
דיווח ר   מיידי   או 

החברה בר  דב  של 
אס יפה  כיוס 

  2מיום    כללית 
  2018ספטמבר  ב
    : כתאאסמ(

2018-01-
0083637 ;  

2018-01-083640  (
דיו ידי  י מוח  וכן 

תוצאות   בדבר 
מי   7ם  והאסיפה 

  2018ובר  טבאוק 
-2018(אסמכתא:  

01-092886 (  

8  

    ום בי  קורתדת הביעו
,  2019  במרץ  25

רה  בח ודירקטוריון ה
  2019 במרץ  25ביום 

  מחודש יוי כור, החל  שתברה  יו החלפה  שכירות מש  הסכם
  2-מ"ר ו  435-ל כשטח שמבעלת השליטה משרדים ב   ,2019

לת א  גב"יה  ח  מקומות  גב"  הל  על  אי  החלים  שכירות 
מכעלב השליטה  שכירת  הסכם  ר ח  שוכאשי  ות  רת  לפיו 
השב "  12(בס"ק    יםמשרדה  את   ליטהעלת  הסכם  זה: 

הרא ריהשכ או")שיות  כן  כ .  החשר    לק בחשא  יתברה  י 
המשובהוצא   היחסי  להחזקת  הלוות  דמי  (ל  רדים ת  רבות 

ואר חשיהול,  ומים)ה,  המתמור  .מל  שכירת    םשרדית 
ל  םשלת שכירו   בעלת החברה  דמי  חודשיים  ת  השליטה 

"גשיה כאמור  אל יו  הגב"  ב  לדמי  מכח רשכי,  ם  הסכ  ות 
כון למהרא  ירות שכה ל ע ושי, המסתכמים,  ל  ש  סך ד הדוח 
    .מ כדיןע"ש"ח בתוספת מפי אל 23-כ

אי  למר עיין  גורסד  שי  יעקב 
היותו    מכח   שרות בהתק

  לת השליטה), צד ות בע(באמצע 
    להתקשרות.

וספים  ם  טירלפ
די רא מיידי   ו  ווח 

החברה מיום    של 
  2019  רץבמ  26

   : מכתאאס(
2019-01-026545(    

9  

הכללית של   ה יפסהא
ביום  ה   15חברה 

לאחר  2019במאי    ,
ועדת    שאושר ידי  על 

חברה  ה  של  התגמול 
טוריון  דירקו  ביום

בי   25ום  החברה 
  2019ץ במר

מסגרת   בלהתקשרוהחלטת  בפוליסות  ביח יות  ס  יטוח 
וושאקטורלדי משרה רים  ב   י  בחברות  או  בחברה,  ות 

אוקשורו החברה  של  בהןחברו   ת  אחרות  חזיקה  מ   ת 
לרבוימברה  הח לעת,  מעת  בהן  שיכהו  כפי  ת  ו ת, 

ווש ד שלירקטורים  בעלי  שהים  משרה  בכליטאי  אחת    ה 
וקרומ האמורות  ד החברות  או  וושאי  ביהם  ירקטורים 

למשר אשר  יש  ה  השליטה  איבעל  בה עיין  ות  קשרתשי 
ידי    ת לתקופו עימם,   על  החברה,  דירקטוריון  שתקבעה 

  .  2019יוי   1 םמיו שים החל 3תוקפה למשך מוד באשר תע 

גי  למר בעעקב    ל ורסד, 
עהש בחברה,  אישי  ליטה  יין 

ה  אחיו    והוא, ת  יובהחלטה, 
יהו מר  החברה  דה  (מכ"ל 

שרה   הגב'    ן ויישטיי גורסד), 
כדירקטורית  (א המכהת  שתו 

ו יבחברה)  תורג'מר  מן  וסף 
רה אשר  ר דירקטוריון החב(יו"

שירותים   יו ה ף  ושות  ותן 
פרובמספ וקי ר  של  - וייטים 

ב  ס וקב ח השקעות  ה  ברע"מ, 
לפרטית   ידיעת    יטב מאשר 
ושליטה  החברה   בבעלות  היה 

מ  אהמל יעקבשל  גורסד),    ר 
על   שרה  מוטבים  לגב'  פיה. 

שי בהחלטה,  אי ן עיי ויישטיין
וכן    פיה,היות והיא מוטבת על  

מר  היותה    וכח של  אשתו 
אשיעקב   הגורסד  ואחיו,  ר  וא 

מוטגורסד  יהודה מר   על  יב ,  ם 
  .פיה

של    מיידי דיווח  
דבר  ב  החברה 

אסיפ   ה כיוס 
  10  מיום  יתלכל

  2019פריל  אב
    : אסמכתא(

2019-01-035464(  
מ דיווח  די  ייוכן 

  תוצאות בדבר  
מיום     15האסיפה 

  2019אי  במ
-2019תא:  (אסמכ 

01-046693 (  

10  

  כללית של ה האסיפה 
ביום     12החברה 

,  2020  רקטוב באו
די  על י  שראולאחר ש

ה   קורת בי ועדת 
חברה  ה  טוריוןודירק

  באוגוסט   31  וםבי
2020  

יון,  ו מיות עם י  רכישתם  הסכחברה ב קשרות ההת  ראישו
תלפי מאת  כ רו  החברה  איווש  מיותיה  יון  מלוא  ת 
ברג  המופק והפרע של וולמהוה    50%  לברג (המהוות בוו
קצאה  , כגד הילול מלא))לרבות בדצבעה בה (ההכויות  ומז

שמיות    16,326,531של    פרטית  החברגילות  (ל  אשר  רה 
בדילול    חברה ה   שלוהפרע  מופק  ה המהו  6.5%-כ  ההוו ת

יצוין, כי מר  .  זומןבמתמורה וספת    םתשלון כגד  וכ)  מלא
  הוה מ  20%  - מחזיק בכ  גורסד, בעל השליטה בחברה,יעקב  

שלוהפר  המופק דיווח   לפרטים.  יויון  ע  ראו    וספים, 
ביה  סמ שפרמיידי     2020ובר  באוקט  27ם  והחברה 

  . ). 2020-01-107629א: סמכת(א

גורסדיע  רלמ בעקב    ל , 
עיין   בחברה,  שי  איהשליטה 

והו   לטה,בהח מחזיק  היות  א 
ה מ  20%-בכ מופק  הוה 

שרה  והפר לגב'  יויון.  של  ע 
יין אישי ב  ןשטיי וייה,  לטהחע

היות מר  וכח  של  אשתו  ה 
  יעקב גורסד. 

לכמו   אישי  עיי  יויון כן,  ן 
 קבהת צד הי וכח  שרות    ותה 

  ה. לעסק

מיידיים  דיווח  ים 
החב יום  מה  רשל 

ר  מבבספט   30
(אסמכתא:    2020

2020-01-107180(  
ידי  מי   דיווח ן  וכ

תוצאות    בדבר
מיום  אסיה   12פה 

  2020באוקטובר  
-2020אסמכתא:  (

01-102019 .(  
ח  . רההחב התגמול  יותאישור מדי   של ת הכללי  יפה האס  11 להוראות    םספיו  טיםרפלוק  בהתאם 
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  רויש ים שאגוראה  
  ת קשרות ההת א

  העסקה  וריאת
ל  בעל ין האישי שיהע

  ת שרוהתקהשליטה ב 
  פרטים וספים

  11יום  ב  חברה ה
לאחר    ,2021  במרץ
ו  על ר  שאוש דת  עידי 

התגמול  
  רה ן החבודירקטוריו 

בפברואר    3ביום  
2021   

במיחבה הוק   יןרות,  רוב  לות 
הכיפאסב ייכללו,  ה  לא  ללית 

היתר קולות  בין    בעלי , 
  ה. השליטה בחבר

די ר מוואו    יידי ח 
החברה   של  מתקן 

  במרץ   4מיום  
תא  מכ סא(  2021

2021-01-026751  (
דיו  בדבר  ווכן  ח 

האסיפה וצ ת   אות 
  במרץ   15מיום  

תא  כ סמא(  2021
2021-01-034203 .(  

  

12  

  ם בעלתים עשירובהסכם למתן    רותקשהת כת  ארעדכון וה
באמצעות    ובין במישרין    בין בחברה, יעקב גורסד (ה  השליט

ובולבבע  ה רחב לחברה  ,  )הלאהמ  תוליטשתו  יעיק  לפיו 
בשלי  שירולתאגידים  כמ יהתי  ו טתה  פיתוח  ול  י  עסקהל 

של  מקף  בהי יהול  מי  דלורה  בתמ   ,לפחות   70%שרה 
  מעק ו  יןע"מ כדספת מתואלפי ש"ח ב   55של  בסך    חודשיים

-2023ים  ן הש י בבכל אחת מ  לפי ש"חא  600ד  שח ע  שתי
ביעד  2021 בעמידה  יע .  יםכתלות  התחייב  גור כן  ד  סקב 

    .זה חדוא' ל  פרקל 1.4עיף בס ם פעילות כמפורט יחולת

גורסד  למר א   יעקב    ישי עיין 
ם  ערה  החב ת  בהתקשרויו 

ומכ"יתופה  מהל  העסקי  ל  ח 
היו  החברה ומכח    יות התו 

יהוד   ים מוטברסד,  וגה  אחיו, 
  . הןעל פי

יעקב גורסד עיין    למר   כמו כן,
יוסף    מר ם  ע  ת קשרוישי בהת א

ד  מן,תורג' ון  קטורייר יו"ר 
ההחברה,   שוכח  מר  יותו  ל 

תורג'מ  ותיוסף  ותים  שירן  ן 
פושו במספר  של  רויקטים  תף 
בעהשקעו  קס בו-וויי מ,  "ת 
בבעלותו  חב  הישה רה 
המלאשליוב שלטתו  מר    ה 

  . סדגור יעקב
  

13  

עם  שירות למתן    םכבהס   ת רוקשהת והארכת  עדכון   ים 
גור  יהודה  (בין מכ"ל החברה,  באמצעות    בין ן ושריבמי  סד 

בבעלוחבר המל ובשל  תו ה  לחברה  יטתו  יעיק  לפיו  אה) 
  משרה   בהיקף"ל  ככמטתה שירותי יהול  לי תאגידים בשול

יהומת ב  , תחולפ  90%של   לדמי  בסרה  חודשיים    לש  ך ול 
  1,000שתי של עד    מעק ו   ת מע"מ כדין ספ בתו  ש"ח  67,500

השים  בש"ח    ילפא מבין  אחת  כתלות    2023-2021כל 
  .  בעמידה ביעדים

14  

ר  ו"ים למתן שירותים עם  בהסכ  התקשרותעדכון והארכת  
ו  רג'מן תו  יוסףהחברה,    ריון דירקטו במישרין    בין (בין 
וברה  ב ח  תובאמצע ילפהמלאה)    שליטתובבעלותו  יק  עיו 
כבשליטת  אגידיםת לו  לחברה יהול  שירותי  ו"ר  י ה 

וא פעיל  תדירקטוריון  בחברה חחראי  ההדסה    ף יקבה  ום 
  ך סתמורה לדמי יהול חודשיים בב   ,לפחות  90%ה של  משר
עד    תי שלש  קמעו  כדין  ספת מע"מתואלפי ש"ח ב   70של  

כתלות    2023-2021  םישה   ן ימב  חת בכל אאלפי ש"ח    1,000
  .עדיםביבעמידה 

15  

לותו  הארכת  ושיפוי  פטור  כתבי  של  משרה  שקפם  אי 
שליהיש  חברהב בעלי  ושאים  או  וקרוביהם  בחברה    טה 

אשר  ה  משרה  עלבעל  יש  ב  יין שליטה  ת  התקשרו אישי 
  עימם.

ג יעקב  בולמר  על  רסד, 
עיין  בחברה,  י  איש  השליטה 

היו  אחי בהחלטות,  והוא,    ו ת 
מר  כ"ל  (מ דה  יהוהחברה 

שרה  הגגורסד),   ויישטיין  ב' 
כדירקטורית  אשת( המכהת  ו 

ת ובחברה)   יוסף    מן ורג'מר 
ריון החברה אשר  ו"ר דירקטו (י

ש ותן  ושהיו  ותף  ירותים 
פרויקטיםבמס - וויי  של  פר 

השב חברה  וקס  בע"מ,  קעות 
אשר טפר ידיעת  למ  ית  יטב 

הי בבהחברה  ושליטה  ה  עלות 
יעמל מר  של  ,  רסד)וג   בקאה 

  פיהן. על מוטבים 
  

  

  

    פרסום הדוח מועדולד הדוח מועלרה מש יושאו ייןע בעלי החזקות :24 קהת

וושאי משרה למועד הדובר הבדלפרטים   עיין  בעלי  ( חזקות  ראו  )2020בדצמבר    31ח   ,

ן  הל ל   .)2021-01-006600:  את(אסמכ  2021ביואר    14  וםבי ברה  רסמה החשפ  מיידי  ווחדי

ה ירפ בא  וי בעוט  הלחזקות  ה  ייןעי  בחברהה  שר מוושאי  של בייר  הבכירה  ערך  ות 

    :15הדוח   וםפרס  דכון למוע , הרהחב

  

  

  

 

 
  חברה. ה של הורשק החבר   וו/א תב הרחבת ערך של ווח ביירהדועד פרסום דוח ובמה, אים מחזיקים במועד הבחברה ובעלי העיין ב שרהמי ושאי הכ בהר,יו 15
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  ת ת מיוכמו  המחזיק שם 
כתבי  כמות 

  16ציה אופ

  חזקה השיעור  
  קה חזהשיעור  

  לא) (דילול מ

  בהון 
  %  -ב

ת  בזכויו
  -בבעה הצ

 %  

  ן בהו
  %  -ב

ת  וויזכב
  -הצבעה ב

 %  

  53.1  53.1  58.4  58.4  18,106,349  114,776,890 17יעקב גורסד 

ירופה  יויון א
השקעות   ישראל

  18ע"מ ב
15,162,601  3,762,132  7.7  7.7  7.53  7.53  

  0.53  0.53  0.59  0.59  178,525 1,152,410  19שטייןישרה וי

  1.62  1.62  0  0  4,088,30021  -  20תורג'מן  יוסף

  1.07  1.07  1.1  1.1  519,767  2,169,589  22גורסד  הדיהו

 0.68 0.68  0.47  0.47  60807824, 927,458  23ד ארוטשסלדא

  25  7,956,752  -  3.74  3.74  2.97  2.97קור בע"מ א 770

בוקס דל"ן  -ייוו
  26בע"מ 

20,142,917 -  0  0  0  0  

  

פק הון, שוםר הון  א:24 התקיי מוריםרך המיע רותו     

הרשו טים  רלפ     ההון  ה  םאודות  והפרעוההון    15אור  יב ו  ראהחברה  של    מופק 

  .המצורפים לדוח זה ,2020ר  דצמבב 31 וםלי ים של החברה ספית הכלדוחו 

  

   הדוחן למועד פרסום כו אגידהת  של המיות יבעל מרשם  : ב24 תקה

  

  

  

  

 
  ים. סחיר בי אופציה שאים של החברה וכן כת) 2 ה חירים (סדרס ה אופציכתבי  16
ו והן באמ  הן במישרין   17 ותאוה   קס בו-וייצעות  בע"מ  קפיטשקעות  אש  לדור  למיטבע"מ,  החברה ידב  ר  פרטיות  ,  יעת  הין חברות 

   . אה יטתו המלובשל ובבעלות
 להצביעשל יויון שלא    ר התחייבותה בדב  . לפירוטפרעוה   ופקהמ  הוה מה   %20  -בכ  גורסדיעקב    מר  בה מחזיק  ת,רה פרטיחב  18
  ל.ילעא 21קה ראו תה בחברה, ת מיותיא
   .קטורית בחברה ה, ודירחברב על השליטה ורסד, בגאשתו של מר יעקב  19
  ה.ההדסה בחבר  תחום  חראיאו ן יו"ר הדירקטוריו 20
  ן סחירות. ת ה"ל איופציוא האולמ 21
 ברה.כ"ל הח חברה, ומד, בעל השליטה בב גורסיעקר חיו של מא 22
 ל החברה. הכספים שסמכ"ל  23
  ן סחירות. יות שאיאופצ ,017600 וכן מת 24
  . מה , בהתא%3-ו %23 ,%26, %25 ו הי ורקאב ס טשודד ארדה גורסד, יוסף תורג'מן ואליהוסד,  וריעקב ג של ה"ה  חלקם 25
  . 1999-"ט, התשלחוק החברות 308עותן בסעיף כמשמ, תו דומרמיות  26

  מען .פ. ח/ת.ז.  שם המחזיק 
כמות 
 המיות

טפחומזרח חברה   תי 
  בע"מ  םילרישומ 

  233,280,406  , רמת גן 7  ז'בוטיסקי  510422249

 ופותק  ביאלדו  השמירה הלמן
  בע"מ  גמל

  100  ן ג, רמת  151ה  גבעת אולג  512227265

  64837123  ודה בר לב יה 
תל   א', 6לוי ברסקי  ייב ה ל היהוד 

  אביב 
62  

  20  ה , תי 16 קרב  5092799  דיאל גולדשטיין 
  1  יב בא, תל 21בי  טאג  32227241  טל ארז 

 1  בי ברק  ,342ת.ד  -- מר משה קר
 233,280,590 ---  ---   כסה"
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  אגיד הרשום של הת ןהמע  א:25 תקה

  6618356ביב  ל את ,23ן  בגי חםדרך מ    

  03-6285300 ון:טלפ

  03-5100196פקס: 

  lhuda@ybox.co.iyeי:ור דואר אלקט כתובת    
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  וחם הדבמועד פרסו דאגישל הת רקטוריםדיה  :  26התק
    

 רית חרל"פ ש  הר ז אהרון גיל גזית כהן ף יוס יןטישרה וייש  ן מרג'תוסף יו  שם: 
גלית כפי  שם בא

  יע בדרכון: שמופ
Yosef Toorgeman Sara Weinstein Joseph Cohen  Gil Gazit Aharon Zohar Sarit Harlap 

  יה בלתי תלו   יתרקטוירד  י תי תלור בלירקטוד  י ו חיצר טורק די  ור חיצוי רקטדי  דירקטורית   יו"ר הדירקטוריון   פקיד: ת

  023969058  008858292 56670433  204914626  040918070  022039119  יהוי: ז מספר

 17/09/1968 8/02/1947 5/10/1960  2/08/1960  8/03/1981  14/10/1965  אריך לידה: ת
תבי  מצאת כ ה למען 

  דין:-בי
-תל  ,10מכבי  יהודה 

    יב אב
  אביב   תל 12/2ן לפידוה  ן יוסב, 17 הגבעה

  , רמת 14ם דיוהגד ב רחו
 שרון ה

 תקוה -ב' פתח3 ףר ג ביצ 52521, רמת גן 6ון רקה

 ישראלית  שראלית י ת ישראלי  ת וצרפתי ראלית יש  ישראלית   ית ישראל  תיות:
  14/05/2014  28/12/2014  7/11/2017  25/5/2016  14/05/2014  201414/05/27  : הכהו תחילת

ת  דחברות בוע
  ן: ריוטורקדי

 תגמול  דת רת, ועקוועדת בי ל מוגת תעדו  ,ביקורתעדת ו  לא לא
  ת ועד  ,ועדת ביקורת
 תגמול 

ת, ועדת  ועדת ביקור
 תגמול 

רקטור  האם היו די
ר  קטוי, דיר לובלתי ת

חיצוי או דירקטור  
  מומחה:  יצויח

  ה וילית בלתי תטורדירק  תי תלוי דירקטור בל חיצוי רקטור יד  דירקטור חיצוי   לא  אל

ואה  ה רברהח אםה
ת  חיועל מומו כבב

 יתית ופיסאוחשב
כשירות  ל  או בע

  מקצועית: 

  אל  לא
ת  ל מומחיות חשבואיעב

  ופיסית 
ואית  ל מומחיות חשב בע

  ית ופיס
יות חשבואית  ומחבעל מ

 ופיסית 
מומחיות    בעלת

סית חשבואית ופי  

היו עובד  רקטור  ידה
יד, של  של התאג

או חברה  בת חברה  
  שלאו  ו שלה  ור שק

  ו: ין בל עיבע

שותף  ו ם ותייר ן שות
של   יםפרויקט ר במספ

  תבוקס השקעו -ווי
, בעלת השליטה  מבע"
י  יוורה ושל קבוצת בחב

 בוקס. 

  ותרקטורית בחברדי
 חברה ל ההבת ש

 לא לא לא לא

  ין דסאי בי ה  לה: השכ

  ם"ד. בוגרת משפטיעו
  רסיטת בר אילן מאויב

 
 

PHD MATHEMATICS 
–SUP TELECOM, 

MASTERS ECONOMY 
– DAUPHINE 

UNIVESITY PARIS 

  .B.Aואר  בוגר ת .רו"ח
טת  יסבחשבואות (אויבר 

 תל אביב) 

ר כלכלה  בוגרו"ח, 
אות,  וחשבו

 יטת תל אביב אויברס 

ומהל   כלהגרת כל בו
יטת בר  ס עסקים, אויבר

בוגרת  "ד, עוילן; א
ברסיטת  יוים, א משפט

  . בר אילן
 מגשרת מוסמכת 

 
 .4012 ויבי 12 מיום ריון וטקרהדי ר"כיו מכהן 27
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 רית חרל"פ ש  הר ז אהרון גיל גזית כהן ף יוס יןטישרה וייש  ן מרג'תוסף יו  שם: 
גלית כפי  שם בא

  יע בדרכון: שמופ
Yosef Toorgeman Sara Weinstein Joseph Cohen  Gil Gazit Aharon Zohar Sarit Harlap 

  השים 5-ק ביסוע
  ת: רוואחה

ת  חבר מכ"לם וליעב
  ;"מ יה בעב  ןהחא

  ן קבל,  עביצו דס מה
  םיפרויקט  מהל ,  ביצוע

   זםוי

- וויייועצת משפטית ב
  עות בע"מ;  בוקס השק

 GAMCO -רקטור בדי
דירקטור  ל ו מכ",

UNISONO 14 
OCTAVES LTD.  כ"למ ,

 M.SHAMEZ דירקטור ו

שעבר  ו"ר דירקטוריון לי
;  .Israel BTB Ltd  בחברת 

 Premium RG רת בחב  תףוש
יו"ר  ; מ "ות בעהשקע 
   Unique רתריון בחבקטודיר

Distribution and Finance 
Ltd.;   

 ת ר חיצוי בחברדירקטו
Strawberry Fields 

REIT.Ltd ת  חבר ובWCG 
Properties Ltd.  ;  

בחברת   חיצוי דירקטור 
 בע"מ אקורד    .אר.אס

שה  מלשעבר  רו"ח. 
מן,  יט בריויט דליו"ר ב ל

ת' רואי  גור, זהר ושו אלמ
את  ר זהר  ו"יחשבון;  

  ן, שבו ח ואי ר  ושותר הז
 מ "וט בעפלפקבוצת ו"ר  י

שטיין  מהלת משרד 
עו"ד; חברה   –ל"פ חר

רפואיות   דות עוב
רכז רפואי  ואתיקה, מ

ל  המ חברה בועד ה ן רבי
  ריתת הקאמרו של התזמ

. חברת  הישראלית
  באגודה לרופאה  הלהה

 פט. ולמש

ם  ידים בהתאג
  ירקטור: משמש כד

  בע"מ  ביה   החאן
  בע"מ רג'מן תותיב 

 "מ בעבו ומוס  דו

ות  ח קרקעפיתוי.ג. 
  תיאודורמ, ע"בחדרה 
"מ  ש.ו. חברה  בעקפיטל  
  בע"מ  2015 ץליעו

חברות  דירקטורית ב
  החברה. הבת של 

  

GAMCO  ,UNISONO 14 
OCTAVES LTD  ו-  
M.SHAMEZ  

 רקטוריון בחברתר דייו"

Unique  Distribution and 

Finance Ltd.;   

 רת חב דירקטור חיצוי ב
Strawberry Fields 

REIT.Ltd רת  ובחבWCG 
Properties Ltd  ;  

בחברת   חיצוי דירקטור 
  אקורד בע"מ   .אר.אס

ייעוץ  י  שירות  א. זהר
יהול  ר הז בע"מ, אהרון 

אשל  ייעוץ בע"מ,  ו
חברות  מ (ומרדכי בע"

ויקט  פרת וקשורות), וב
ע"מ (וחברות  ) ב1990ן (ח

ול  ), שלרון יה ורותקש
רות  חב (וואמות בע"מ 

ת), אשכ"ג  בות וקשורו 
ות בות  בע"מ (וחבר 

מ  ע"ט בפו פל) תו רוקשו
,  ת)ורוות וקשת ב וחברו(

   .ממרב פרויקטים בע"

   .יןא

קרבה משפחתית  
חר  איין ל עעבל

  בחברה: 
 ן יא

יעקב  של מר  אשתו
על השליטה  בגורסד, 

סמכ"ל  ן ככהה המברבח
 רה  פיתוח עסקי בחב

 אין  אין  אין  אין 

ר  וטרקהאם היו די
כבעל  שהחברה רואה 

  תיות חשבואימומח
ן  ייופיסית לע

  : ערימזר ה ספהמ

 ן כ ן כ לא ן כ לא  לא
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     בכירה של התאגידשרה אי מוש א:26ה תק

 

    

 
 . רה בחב טורכדירק הןכי 1520 ביואר 29 יוםל דוע ברה בח  שליטה ה  רכישת מתשלה  עדממו 28

 יצחק קפילוטו  רוטשסא דלדא  דרסגו  חםמ יעקב גורסד  יהודה : שם

ת כפי  גלים באש
  : ןדרכושמופיע ב

Yehuda Gorsd  Yaacov Menachem Gorsd Eldad Arotchas Izhaq Kapiloto 

  057257586  032933434  326980703 323638015 י: זיהו מספר

  20/01/1962  31/03/1979  19/04/1971  04/02/1981 ידה: ל תאריך

תחילת   תאריך
  וה: כה

14/05/2014  29/01/201528  4/05/2015  1/01/2005  

א  שהו  פקידהת
יד,  בתאגא לממ

ו,  לבת ש בחברה 
ה  שורחברה ק ב

 בבעל עיין או  שלו
 בו: 

  ר ויו"ברה. מכ"ל  הח  "למכ
ס השקעות  בוק-ון וויידירקטורי 

 בחברה  ה , בעלת השליטבע"מ

סקי בחברה.  ח ע פיתו"ל כמס
בוקס השקעות  -בוויי דירקטור 

ה;  ברחב יטה שלבעלת הבע"מ, 
  (אףשראל פי י פאוש דירקטור ב

ית  רטפברה ) בע"מ חפי אי
  תו  שליטב

  ים  פ מבקר   םכספי כ"ל מס

ין  הוא בעל ע האם
בן  או ד תאגיב

א  וש משפחה של 
רה אחר  משרה בכי

ל בעל עין או ש
  אגיד: בת

על  ד, בגורס  ב ו של יעקי, אח כן
השליטה בחברה המכהן  

 כסמכ"ל פיתוח עסקי בחברה 

דה גורסד המכהן  הויל  ו שחי. אכן
ל גב'  ש בעלה ה. החבר  כמכ"ל

ת  ירקטור , דיטייןשיה וי שר
  רה בבח

  לא  אל

 : לההשכ
  וגרב

  University Paris II, משפטים
 (צרפת) 

  וית תיכ
וכלכלה,  בחשבואות  מוסמך

  ת ברסיטה העברי האוי
שבואות  וח לכלה די כומבוגר לי 

 מאויברסיטת תל אביב 

ם  השי 5-ב עיסוק
 ות: והאחר

מ;  בע" וויי בוקס דל"ןל  "כמ
י  וי ו  יוןדירקטור ויו"ר   כ"למ

    בע"מ שקעותקס הבו
 

- בוויי  יטהל השלובערקטור די
בעלת   "מ,בעעות השק קס וב

ין  יע רה. בעל בה בח השליט
פת  ציבוריות בצר בחברות 

)Contral Des Bois ו-  Fonciere 
Volta(  

  בחמש סמכ"ל הכספים בחברה
 ים האחרוות. הש  

קפילוטו  -בהר  דשרבמ תףשו
 רו"ח 



 

 
15 -ד 

  אגיד בת  םיימאעצה  ימההחת ורשימ  :    ב26 תקה

דירלהחל  התאםב מ מתו  חתירה,  בהחריון  קטוטת  יהשל  גוד ר    (מכ"ל   ורסד ה 

),  כספיםה(סמכ"ל    אלדד ארוטשס  אחד מבין ה"ה  ם חתימתו של, יחד ערה)החב

בחברה)  ויישטייןשרה   תורג'מןאו    (דירקטורית  ,  ון)ריוקטדיר ה  (יו"ר  יוסף 

החב חותמת  אובצירוף  ש  על  רה  המודפ גבי  תמה  אתיי ח ס,  לכ החב  ב    דבר   לרה 

  ם מר יהודה חשביועד הדוח,  למ  ל,לעי  אמורכח ה ום). וכ בסגבלה  א ה(לל  יןועי

יעקב  (אחי   גורסד מר  של  הי ו  אשר  השגורסד  בעל  בל ו  שרה  ו  חברה)יטה  גב' 

גורסד)   ווישטיין  כהגדרת מוח    , ייםמאצע ימהתח  מורשיכ  (אשתו של מר יעקב 

     .1968-ח תשכ"ה ,ערך ק יירות ד) לחו(37סעיף  זה ב

  

  תאגיד החשבון של ה ירוא  : 27 תקה

  . תל אביב , 146ין  דרך מחם בג וב מרח, ון חשב ואיר, למןסלמן וקסק
  

  גיד תאה שלבתקון  וישי  : 82 תקה

  . הברון החתקא בוצעו שיויים בשת הדיווח ל במהלך

  

    ריםקטו דירה והחלטות המלצות  : 29 תקה

דלהח   2020בר  מובב  26ביום   )א( ה רי ורקט ייט  על  חברון  מוה  פדיון  קדם  ביצוע 

החברה  מלא   אגרוביוזמת  החשל  (ת  אוב  בוצע  ,)'סדרה    13יום  ב   אשר 

  2020בדצמבר    1ם  מהימי  פרטים וספים ראו דיווחי החברהל  . 2020בדצמבר  

,  2020-01-127126  -ו   2020-01-122653  ות:כתאאסמ (  2020בדצמבר    13  -ו

 בהתאמה). 

בשת  קבלו ברה שהת של הח  מיוחדתה   ית כלל ה   פה אסיה   ות חלטה   רטו פו י   להלן  )ב(

2020:  

  ת חברה אדת של ה מיוחהת  פה הכללי י אסישרה הא   2020ר  אוקטובב  13ביום   .1

של כהגיל    מר  מיויו  לתקופת  וגזית  בח  רקטורכדי  ת ספוה  ברה.  חיצוי 

דיווחי  ם  יוספ  לפרטים  מהימים החברראו    13  - ו  2020  רבטמפבס   2  ה 

 ). בהתאמה,  -ו 2020-01-088105( 2020באוקטובר  

את  רה  של החב  וחדתהכללית המיפה  האסי אישרה    2020  רבאוקטוב  12  ביום .2

  את מ  החברה  רכשהיון, לפיו  ות עם יוה בהסכם רכישת מי החבר התקשרות  

או יוי כן  בוולברג,  מיותיה  מלוא  הקצא ת  פרט גד    16,326,531  של  יתה 

שלגיר  מיות  וכן  לות  וספלום תמורגד תשכ   החברה  במזה  למןות    פרטים . 

בר  באוקטו  12  -ו  2020מבר  בספט  30  מיםמהיהחברה    ייווחד   אורספים  ו

     .)תאמה, בה2020-01-102019-ו  2020-01-097180 :ותא(אסמכת 2020

ש  2021רץ  מב  11ביום   .3 המיוחדת  הכללית  האסיפה  את אישרה  החברה    ל 

שלוש שים    תקופה שלל החברה לש  ות התגמולמדיי(א)    ההחלטות הבאות:

והארכת    (ב)  ; 2021ביואר    1מיום    החל בהסכם    הרבחה התקשרות  עדכון 

מכ"ל  כשירותי יהול    לחברה  מידאשר יע  סדגור  עם מר יהודהתי יהול  שירו

עם מר  ול  ה בהסכם שירותי יה רות החברת התקשכוהאר  עדכון(ג)    החברה;
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תורג'מןיוס יע  ף  דירקטויו" כיהול     שירותי  לחברה  מידאשר    פעיל   ריוןר 

תחואחרו ה אי  (ד)  בחברה  דסההם  התקשרות  ;  והארכת  החברה  עדכון 

  מיד אשר יע  סד, בעל השליטה בחברה, גור  עם מר יעקב   ותי יהולבהסכם שיר 

כמהשירלחברה   יהול  עסקיפיתו   לותי  (ח  פטור  הארכת    ה);  של  תוקפו 

בחברה משרה  וושאי  לדירקטורים  ב  מאחריות  שליטה  בעלי  חברה  שהים 

ווקר או  בהתקשרות  וביהם  אישי  עיין  יש  לבעל השליטה  אשר  שאי משרה 

(ו)  מםעי ת;  ההארכת  של  החבר וקפה  עםתקשרות  וושאי    ה  דירקטורים 

ושאי משרה אשר לבעל  או    המשרה שהים בעלי שליטה בחברה וקרוביהם 

עיי  יש  עימםהשליטה  בהתקשרות  אישי  דיווחי    לפרטים  . ן  ראו  מוספים 

מה -2021-01כתאות:  סמ(א  2021במרץ    15  -ו  2021מרץ  ב  4ימים  החברה 

 . ), בהתאמה2021-01-034203 - ו 026751

  ה החבר ותלטחה  א:92 תקה

  א:29קה ת תבהתאם להוראו ברההח לטותהח  רטויפו  להלן

  חווביט ישיפו טורפ

  משרה  וושאי  קטוריםר די חריותא  ביטוח ליסתבפו  התקשרותת מסגרת ל החלט

הא יא אודות    ים לפרט הסישור  שפה  את  כללית  החברה  מסגרת  ה  טת חלהל 

ביטוחיורו להתקש בפוליסות  ל  ת  מ  יםטורדירק ביחס  בוושאי    ה, חברשרה 

או  רבחב בות  של  קשורוות  אהת  חברות  או  מחזיקחר חברה  בהן  רה  בהח  הות 

  .  לעיל  22  התק  ראוהו בהן מעת לעת, י שיכפכמיות, 

  בחברה משרה  יושאל ו  טוריםק רדיל שיפוי התחייבות לריות וטור מאחפתן מ

י פטור  תבה כרה באי המששל הדירקטורים ווכלל  העיקה החברה  חוהד   למועד

ים  י מייד  דיווחים  ן לעיל וכ  22תקה    ם ראו וספי. לפרטים  ויפשי  יתבוכ   חריותמא

החברה  ש   7  , 2018בר  בספטמ  2,  2012ואר  בפבר  1,  2012ביואר    18  יםמ יהמ ל 

  , 2012-01-019323  מכתאות:אס(  2021רץ  במ  15  -ו  2021במרץ    4  ,2018באוקטובר  

  - ו   2021-01-026751  ,2018-01-092886  -ו  2018-01-083640  ,2012-01-030870

  ).מהבהתא  ,2021-01-034203
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  _____ ____________          2021 ,ץבמר 24ח: הדו יךראת

  בע"מ דל"ן סקבו - וויי

  

  

  

  קידםפת החותמים  ותשמ

    רקטוריוןהדי"ר  יו ן תורג'מ  ףיוס

  לי כל הלמ ד רסגו יהודה

 



  ת מהליםוהצהר

  

- לתקות יירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל )1ב(ד)(9תקה על פי   הצהרת מהל כללי
1970  

  

  , מצהיר כי:יהודה גורסדאי, 

  );"הדוחות"  :(להלן 2020) לשת "התאגיד" :(להלן בע"מ בוקס דל"ן - וויי בחתי את הדוח התקופתי של   )1(

הדוחות    )2( ידיעתי,  עובדה  לפי  של  מצג  בהם  חסר  ולא  מהותית  עובדה  של  כון  לא  מצג  כל  כוללים  אים 
מטעים   יהיו  לא  מצגים,  אותם  כללו  שבהן  הסיבות  לאור  בהם,  שכללו  שהמצגים  כדי  החוץ  מהותית 

  בהתייחס לתקופת הדוחות; 

אות,    )3( באופן  משקפים  בדוחות  הכלול  אחר  כספי  ומידע  הכספיים  הדוחות  ידיעתי,  הבחיות  לפי  מכל 
ולתקופות   לתאריכים  התאגיד  של  המזומים  ותזרימי  הפעולות  תוצאות  הכספי,  המצב  את  המהותיות, 

  שאליהם מתייחסים הדוחות;

כל    ,גיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדת הביקורת של דירקטוריון התאגיד  )4(
שבה   מהותית,  שאיה  ובין  מהותית  בין  או  תרמית,  במישרין  לו  שכפוף  מי  או  הכללי  המהל  מעורב 

  . ובבקרה עליהם גילויובדיווח הכספי במעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי 

  

  אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין. 

  

  
  _________________________   2021  במרס  24
  , מכ"ל  רסדיהודה גו  תאריך      

  



2 

 

  

לתקות יירות ערך (דוחות   )2ב(ד)(9תקה לפי הצהרת ושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים 
  1970-תקופתיים ומיידיים), התש"ל

  

  , מצהיר כי:אלדד ארוטשס, אי

של    )1( בדוחות  הכלול  אחר  כספי  ומידע  הכספיים  הדוחות  את  דל"ן   - וויי  בחתי  :  (להלן  בע"מ   בוקס 
  );"הדוחות" :(להלן 2020) לשת  "התאגיד"

של    )2( כון  לא  מצג  כל  כוללים  אים  בדוחות  הכלול  האחר  הכספי  והמידע  הכספיים  הדוחות  ידיעתי,  לפי 
עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית החוץ כדי שהמצגים שכללו בהם, לאור הסיבות  

  תייחס לתקופת הדוחות;שבהן כללו אותם מצגים, לא יהיו מטעים בה

הבחיות    )3( מכל  אות,  באופן  משקפים  בדוחות  הכלול  אחר  כספי  ומידע  הכספיים  הדוחות  ידיעתי,  לפי 
ולתקופות   לתאריכים  התאגיד  של  המזומים  ותזרימי  הפעולות  תוצאות  הכספי,  המצב  את  המהותיות, 

  שאליהם מתייחסים הדוחות;

כל  ,  גיד, לדירקטוריון ולוועדת הביקורת של דירקטוריון התאגידגיליתי לרואה החשבון המבקר של התא  )4(
או   במישרין  לו  שכפוף  מי  או  הכללי  המהל  מעורב  שבה  מהותית,  שאיה  ובין  מהותית  בין  תרמית, 

  . גילוי ובבקרה עליהםובמעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בדיווח הכספי 

  

  או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין. אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי 

  

  
  _________________________   2021 במרס 24

  , סמכ"ל כספיםאלדד ארוטשס  תאריך     

  



  ספח א'

  הסכמת מעריך שווי  –  1ספח א.

  הערכת שווי של הכס גת רימון –  2ספח א.
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 בוקס נדל"ן בע"מ  –וויי 
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   הנדון: הסכמה להכללת הערכת שווי בדוח התקופתי

 2020של החברה לשנת  
 
 
 

הרינו להודיעכם כי אנו נותנים בזאת את הסכמתנו לכך שהשמאות המקיפה שנערכה על ידינו  

   6-16ורחוב גת רימון  23-33, למקרקעין הממוקמים ברחוב דרך יפו  2021בפברואר  24ביום 

 ( ושמועדה הקובע 3992על פי תב"ע תא/מק/  2יפו )הידועים גם כמגרש מס' - בתל אביב

  ותפורסם לציבור.   2020תיכלל ותצורף לדוח התקופתי של החברה לשנת  ,2020בדצמבר  31הינו 

 
 

 

 

 בכבוד רב, 

 

 רון זרניצקי 

 יוסף זרניצקי אינג'  

 מהנדס בנין ושמאי מקרקעין 
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  לכבוד 

   בע"מ גת רימוןבוקס -י חברת ווי

 

 מקיפה מקרקעין שומת 

   3992/ מק/עפ"י תב"ע תא  2 'מגרש מס

 יפו-תל אביב , 16-6ורחוב גת רימון  33-23דרך יפו 

 

 שומהע לבוקמטרת חוות הדעת, זהות מזמין השומה ומועד  .1

בעלת   בוקס נדל"ן בע"מ,-ים בחברת ווייכספ נכ"למלבקשת מר אלדד ארוטשס, ס 1.1

שווי זכויות החברה  הננו מגישים בזאת חוות דעת מקצועית לעניין הזכויות בנכס,  

" בכפוף לעיקרון ולשיקולי  AS-ISבע, בהתאם למצבם " ד הקובמוע  במקרקעין הזכויות

י  וו שה ת יעצורך קבחברה לה יים של פ סכוחות הו בד תלכללצורך ה השימוש המיטבי,

 IFRSמדידת שווי הוגן ) - 13הנכס כמשמעותו בתקן דיווח כספי בינלאומי  ההוגן של 

 (. IAS40קעה )נדל"ן להש - 40( ולצורך יישום בתקן חשבונאות בינלאומי 13

 . מקרקעיןשל מועצת שמאי ה 17.1חוות דעת זו נערכה על בסיס עקרונות תקן 

 

 . 31/12/2020 - המעד קובע לשוומ

 

 ומיסי מימוש וההערכה מתייחסת לערכים ללא מע"מ. פחתה להוצאות ה  לכ ה לא בוצע

 הנכס הוערך על בסיס ערך השוק עפ"י המוגדר בתקנים הבינלאומיים כדלקמן:

יושג בגין זכויות החברה בנכס למועד הקובע לשומה בין קונה  אשר   שוער,המחיר המ

וא המידע  למ םידכאשר לשני הצד ר בשוק,יבסר זמן לאח ,ןצו למוכר מרברצון 

המתייחס לנכס וכאשר העסקה מתבצעת בתום לב ללא השפעת תנאי הסכם מיוחדים, 

 לרבות מכירה כפויה.
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 גילוי פרטים  1.2

 .  2020  ינוארחודש ברה ב די החי-חוות דעת זו הוזמנה על .1.2.1

  ןכ החברה ושל  םייות הכספ הנני נותן הסכמתי כי חוות דעתי זו תצורף לדוח

 לציבור.  םסרו פת זו חוות דעת  יסכמתי כ ה

 )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. ט לה בפקובחיפ ןיו את הטכנ םסיי 1959בשנת 

מהנדס בחברה לבנין ועבודות  כ  עבד 15/9/70ריך  עד לתא 1/1/60מתאריך 

 ציבוריות מיסודו של "סולל בונה". 

 . 0096, רישיון מס' 1970בינואר כשמאי מקרקעין  ךהוסמ

 קעין והנדסה אזרחית. משרד לשמאות מקרבעלים של  15/9/70יך מתאר החל 

 מאי המקרקעין.ש כיו"ר אגודת ןהכ  1990-1983בשנים 

מייסדי האקדמיה למחקר ויישום שמאות  ומ"ר מכהן כיו 2003החל משנת 

 המקרקעין בישראל. 

 

 רוןשם המומחה: זרניצקי 

 סיון מקצועי:יפרטי השכלה ונ

 אנגליה.במשפטים,  ותואר שני ואר ראשוןת

 אביב. -תל ין ד-עורכי ש. הורוביץ ושות', שיון עריכת דין, יהתמחות עד לקבלת ר

   . 1995משנת  הדין-ת עורכילשכב רבח 17882עריכת דין מס'  וןישיר

 אביב.-יברסיטת תלקעין באונ לימודי תעודה בשמאות מקר 

,  שיון כשמאי מקרקעין במשרד אינג' יוסף זרניצקייהתמחות עד לקבלת ר

 אביב. -מקרקעין, תל מהנדסי בנין ושמאי

שכת שמאי  ר בלבח, 1/9/1998 םיומ 696שיון שמאי מקרקעין מוסמך מס' יר

 . לא רשיהמקרקעין ב

צקי,  יוסף זרנישמאי מקרקעין ומנהל בפועל של משרד שמאי מקרקעין אינג'  

 אביב. -תל

 



 

   63מתוך   3עמוד 
 

 בביצוע הערכות שווי לצרכים שמאיים מדווחים  ןניסיו .1.2.3

לנכסים  לחברות ציבוריות שונות ו ת דעתת חוו למעריך השווי ניסיון בעריכ 

וק,  ל דת תחנוים, בתי מלון, תמשרד י ננייריים, בח סמ יםנכס  גון:מגוונים כ

 מגורים וכו'. 

הריני מצהיר כי אין לי כל עניין בנכס הנישום, כי לא   -  יחסי תלות ושכ"ט .1.2.4

קיימים כל יחסי תלות ביני ובין החברה וכי לא קיימת כל תלות בין תוצאת  

יית  נת ה איבות , לרמזמין חוות הדעת  לתנאי ההתקשרות ביני וביןהדעת  חוות  

 צאת חוות הדעת. י בתותחטר שכר

חוות הדעת נערכה ללא הסתמכות על יועצים   - ם ויועציםעל מומחי  תוכמהסת .1.2.5

ומומחים אחרים, למעט הסתמכות על נתוני דמי השכירות, כפי שנמסרו ע"י  

 החברה.  

ובע, בין  קבל כתב שיפוי מהמזמין הקמה הת ת השולצורך הכנ - כתב שיפוי .1.2.6

'  גניא  שרדאו מי מטעמו )ממשמאי  ה  את ת לשפותביחימתברה י החהיתר, כ

או הוצאה אשר תיגרם להם בשל תביעה שתוגש    יוסף זרניצקי(, בגין כל נזק 

כנגדם כתוצאה ממידע שנמסר ע"י החברה ו/או כתוצאה ממניעת מידע ו/או  

השיפוי כפי    ם על עצמנו את מגבלת גובהמקבליאנו  מסמכים המצויים בידה.

   .ךרעות ת לנייר וש הרי גילועה בשנקב

 

 

 ביקור במקום .2

 . מתמחה, בן ששון , ע"י24/2/2021  וםם נערך, ביוק מבביקור 
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 ספרטי הנכ .3

  , 3992קרקע הידוע כמתחם ב' עפ"י תב"ע תא/מק/ במתחם 2מגרש מס'  - מהות הנכס הנישום

 בתחומו מתוכנן פרויקט משולב לתעסוקה ומגורים. 

,  3992ע תא/מק/" בת עפ"י 2חלקות/ חלקי חלקות המרכיבות את מגרש  -גושים וחלקות

קות/חלקי חלקות הנ"ל )למעט חלקי החלקות המסומנות בצהוב והינם בבעלות עיריית תל  לחכשל

 לתב"ע.   איחוד וחלוקהמזכויות הבניה במגרש עפ"י טבלאות  100%אביב(, הוקצו 

 2:12להלן פרטי החלקות/ חלקי חלקות המרכיבות את מגרש מס' 

חלקותגוש שומא
שטח נכלל 
במגרש 2 

במ"ר

שטח עפ"י 
טבלאות איחוד 
וחלוקה לתב"ע 

תא/מק/3992
1
172          361                      360 

154              7                          7 

153            21                        21 

152            21                        21 

151            18                        18 

2
150            90                        90 

149            61                        61 

148              2                          2 

 108                      108          140 )חלק(

139            48                        48 
 27                        27            138 )חלק(2
 25                        25            137 )חלק(2

 55                        55            136 )חלק(

110            27                        27 

 418                      433          47 )חלק(

46          212                      212 

 131                      131          45 )חלק(

 144                      144          44 )חלק(

 107                      107          43)חלק(

 61                        61            42 )חלק(

 142                      142          39 )חלק(

38          141                      140 

37            51                        51 

36            89                        89 

35            89                        89 

 313                      313           34 )חלק(

33            49                        49 

2,832
3

2,816
3

6925

 סה"כ
 3(3992ק/ "ע תא/מבת יעפ" )מ"ר   ,8162  -במ"ר מגרש שטח

 בעלות פרטית, כמפורט בפרק מצב המשפטי.  - יותוכז

 , תל אביב יפו.16-6ורחוב גת רימון   33-23דרך יפו  - מיקום

 הנכס זוהה באמצעות תשריטים.  - זיהוי

 

 
 .121ה מסומנת כחלק  9293/מק/ה לתב"ע תאבטבלאות איחוד וחלוק 1

 .במגרשבניה זכויות בגינם לא הוקצו  אולם 2הנכללות במגרש מס' יית ת"א  חלקות/ חלקי חלקות בעלות עיר  2
 .חיםקיים פער מינורי בין השט 3
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 תיאור הנכס והסביבה  .4

   כללי 4.1

  תינתכ י)עפ"  דונם 6.845, בשטח כולל של מהווה חטיבת קרקע עתירת שטח"מתחם ניבה"  

רחוב גת  בין הרחובות דרך יפו מדרום, רחוב נחלת בנימין ממזרח ו תמחנתה  ,(3992מק//תא

אינו מהווה חלק  ) : מתחם משנה א'מתחמי משנה 2-בחלוקה ל קרקע החטיבת רימון מצפון. 

,  45-42, 39-33)חלקות  נשוא השומה 2בתחומו כלול מגרש מס'  ומתחם משנה ב'  (מנשוא השומה

 (.6925  שומא שובג  172, 148-154, 137-140, 136, 110

 כדלקמן:   ,מתחמי משנה 2-עפ"י התב"ע ל  , כאמור,חטיבת הקרקע מחולקת

 מתחם מזרחי, בשטח קרקע כולל של   -)אינו מהווה חלק מנשוא השומה(א'  מתחם •

נחלת בנימין,  חזית רחבה לרחוב, תלת חזיתי, פונה ב(3419)עפ"י תב"ע תא/  דונם 1.788

קומות בשימוש   1-3ום שטח המתחם בנויים מבני בני  חת ב. רחוב דרך יפולו  ןומ רי לרחוב גת

. בהתאם להוראות תב"ע בתוקף  ות ומבנים בבניה קלהכסכרדים ומגורים לצד למסחר, מש

   המבנים הבנויים בשטח המתחם מיועדים להריסה/ שיפוץ.

  ערקק חבשט , מתחם מערבי  -(כלול במתחם זה נשוא השומה 2מגרש מס' ) 'במתחם  •

, דו חזיתי, פונה בחזית רחבה לכיוון רחוב 4( 3992)עפ"י תב"ע תא/מק/  םנוד  2.952  כולל 

  1-5בני וקלה מבנים בבנייה קשיחה  םיבנוי בשטח המתחם .גת רימון ולכיוון דרך יפו

מתחם  במסחר ומגורים המיועדים להריסה. י בשימוש)מרביתם חד קומתיים( קומות 

 . 5000תכנית תא/על  סס בבהתים ותעסוקה ר גומ למגד מתוכנן פרויקט להקמת 

, מתחם ב'מהווה כאמור את מרבית שטח מ"ר,  2,816נשוא השומה, בשטח של  2מגרש 

 . כשיתרת השטח מיועד לשצ"פ ודרכים

 עם סימון מתחמי המשנה: להלן תשריט חטיבת הקרקע 

 

 
 פ. דרכים ושצ"מ"ר( מיועד ל 136-שטח )כ ויתרת   מ"ר 2,816, בשטח של בייעוד למע"ר 2את מגרש מס'  תחם כולל המ ח טש  4

  -"מתחם ניבה"
 ומן כחולמס

אינו  מתחם א' )ש
לק מנשוא  ח 

מסומן   -השומה(
 דום א

וא  ש נ) ' ב מתחם
מן  מסו -השומה(

 צהוב 
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 הסביבה 

מע"ר של תל אביב המאופיין בבניינים בבניה נמוכה וגבוהה,  גבול הדרומי של ה ה

אינו   הנכסל מסחר, משרדים, מלונאות ומגורים. הבינוי בסביבת  שבשימושים מעורבים 

נייני  בת לצד ירחחזית מסמור, עם שיל  םעדיאחיד וכולל בניינים בבניה נמוכה חלקם מיו

מתחם בנק לאומי,  ומגורים, דוגמת מגדל דיסקונט,  , מלונאותים ומגדלי משרדיםדמשר

, מגדלי מגורים קיימים ומתוכננים בשד'  "מגדל "ליבר, , "מגדל שלום""אלרוב"מגדל 

 ועוד.    רוטשילד ואלנבי

 ם)מרבית  תוקומ 1-4יקה בני ות  ה יבבנהבינוי משני צידי רחוב דרך יפו מאופיין במבנים 

דו קומתיים( בשימושים מעורבים של מסחר סיטונאי )בעיקר ביגוד וטקסטיל(, מלאכה, 

 לצד ריבוי פרויקטים של התחדשות עירונית.   ,מוסכים ומגורים

ותחנה תת קרקעית מתוכננת )תחנת תוואי הרכבת הקלה   , מצפון,לנשוא השומה בצמוד

ווה אזור מה הב שד' רוטישלד ו ומה רחשה  ת לנשוארי צפוניויוא  קו מ' 220-כ. "אלנבי"(

 מבוקש ויקרתי למגורים ותעסוקה, כמו גם כולל מוקדי בילוי ופנאי. 

 באזור פיתוח סביבתי מלא.  

 

 :להלן סימון הנכס על גבי תשריט סביבה

 
 

קום הנכס  מי
 נשוא השומה 
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   הכלול בתחום מתחם ב'  2מגרש מס'  -נשוא השומה 4.2

קע של רבתחום מתחם ב', בשטח ק הכלול 2את מגרש מס' נשוא השומה מהווה, כאמור, 

 ל שצפונית דרומית ופונה בחזית דו חזיתי,  המגרש(. 3992דונם )עפ"י תב"ע תא/מק/ 2.816

עם חיבור   בגין במזרח לדרך אילת במערבחם ך מנ רד ר ביןחב)מדרך יפו  בורח כיוון למ'   89 -כ

ומהווה ציר תנועה מרכזי וסואן, דו סטרי, כשחלקו הדרומי משמש כנתיב    לשדרות ירושלים

(  תחבורה ציבורית בחלק משעות היום, עם מדרכות מרוצפות אבן משתלבת משני צידי הרחוב

רב ומקשר בין רחובות  מעמזרח ל ןמכיוו יי חד סטר ימ נפ  ביש)מהווה כגת רימון רחוב  כיוון לו

בחלק המרכזי מערבי כניסה לסמטת לשם, . בהתאמה, (עתירי תנועה נחלת בנימין ודרך יפו

 מיועד לשפ"פ. 2עפ"י תב"ע בתוקף החלק המערבי של מגרש   רחוב פנימי צר ללא מוצא.

קה  יתו בבניה  תיים(קומד ח םבית)מר קומות  1-5מבנים בני , כאמור, יםבנוי המגרשתחום ב

 להריסה, לצורך הקמת פרויקט למסחר, מגורים ותעסוקה, כמפורט בפרק מצב תכנוני.  עדים יו המ

עלות  )דיירים מוגנים  2 למעט ,המבנים הקיימים מושכרים לשוכרים שונים בשכירות חופשית

חזקה  ה  תרילמס ( ושטח המוחזק בשימוש עצמי של חברת ניבה עד פינויים חלה על המוכרים

 .6.4ף בסעי רטופ מ, ככשיםלרו

 

   :להלן תשריט הנכס נשוא השומה

 

 :  נשוא השומה  2להלן גבולות מגרש מס' 

ומתחם בנק    הלקהנן של הרכבת  וכמת  יאתוורחוב גת רימון, מעברו חזית   - מצפון 

 . 5000ומי בתחומו מתוכנן פרויקט מגורים ותעסוקה עפ"י תכנית תא/לא

 מתחם א'.  בהבנויים בבניה ותיקה  צלע למבנים  - ממזרח 

 קומות בבניה ותיקה בשימושי מסחר ומגורים.   1-3צלע למבנים בני  - ממערב 

חלקם שופצו  ) הק יה ותיבנב קומות 1-4 בנירחוב דרך יפו ומעברו מבנים חזית  - מדרום

 בשימושי מגורים מעל קרקע מסחרית.   ה(לאחרונ

 

 שטח שפ"פ

 2מגרש מס' 
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 : בתחום הקרקע המבנים הקיימים מילהלן צילו 
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 מצב תכנוני  .5

 (5000יות בניין עיר רלוונטיות )טרם אישור תכנית תא/נתכ 5.1

, חלה על  24/12/09 , מיום6036אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ  3419תכנית תא/ 5.1.1

יעוד הקרקע  בין היתר, קביעת מתחמי בניה, שינוי י  ,הדונם ומטרת  6.845שטח של 

 לוקה וכיוצ"ב. אות לאיחוד וחקביעת הור  ,פבתחומי התכנית למע"ר ושצ"

 

הכלול בתחום  2מגרש מס'  השומה מהווה את שואתאם לתשריט התכנית נ בה

 מתחם ב', בשטח קרקע כדלקמן:

   לשפ"פ בשטח ש סימוןמערבי בחלק המ"ר ) 2,816 - 2מגרש מס' 

 מ"ר(  360-כ

 מ"ר   136 - דרכים ושצ"פ

 מ"ר  2,952 - סה"כ מתחם ב' 

 ריט התכנית: תשנטי מוו לר  להלן חלק

 
 

 שומה הוראות רלוונטיות לנשוא ה 

 :זכויות בניה

מס' מגרשמתחם
שטח המגרש 

כולל שפ"פ במ"ר
שטח עיקרי 

עילי במ"ר
שטח שירות 

עילי במ"ר
שטח שירות תת 

קרקעי במ"ר
סה"כ שטח 
הערותתכסיתגובהבניה במ"ר

      11,892            5,350            14,030       31,272 

           600               250            850 

שטחים 
ציבוריים 

בנויים 
בקומות 

המסד

 ק"ק ללא 
קולונדה- 70%
ק. מסד- 80%

ק. טיפוסית- 
30% 2 2,816                ב )חלק(

 עד 26 קומות, קומה 
טכנית ו-3 קומות חלקיות 

נוספות. לאורך דרך יפו 
תותר בניה של עד 5 

קומות עליונות. במסגרת 
קומות המסד, תותר 

הקמת 2 קומות מסחר 
גבוהות.

 

 נשוא השומה 



 

  63מתוך  10עמוד 
 

 שימושים: 

  ה ושטחי שירותם, אחסנייסד נ: שטחי שירות לחניה, מתקנים הבקומות המרתף

, וכן שטחים עיקריים למועדני ספורט, לשירות  1"י תכנית ע'נלווים נוספים עפ 

 מ"ר.  600יעלה על  אדיירי הבניינים בשטח של

עיקריים אחרים   םי ח רו גם אולמות קולנוע ושטבקומת המרתף העליונה יות 

 ות. תרומ הבמסגרת זכויות הבניה  בהתאם לתכליות המותרות בקומת הכניסה

 

, מסעדות, בתי אוכל, שטחי תצוגה,  : מסחרומת הבינייםהכניסה ובק מת בקו

 יות לאומנות, שירותים פיננסיים, משרדים וכיוצ"ב. גלר

לשירות   םישהציבור ושטחי שירות הנדרמבואת כניסה לקומות העליונות ולשטחי 

 הקומה והבניין. 

 

 :בקומות שמעל הכניסה

שירותים,  כויות הבניה, מכלל ז %25 דע: מסחר בהיקף של בקומת המסד

 , מועדני ספורט, אולמות קולנוע, מסעדות ומשרדים. מועדונים

  מ"ר עיקרי בתוספת שטחי שירות 600-שטח בנוי לצרכי ציבור בהיקף שלא יפחת מ

-על שם עיריית תל אביב  ההיתר ועל חשבונו, ויירשמו  שק)שטחים אלו יבנו ע"י מב

 יפו ללא תמורה(. 

או מלונאות בהיקף  ורים תר שימוש למג: משרדים. יודהמס  ומותק  לעמ בקומות 

 מכלל זכויות הבניה ובלבד שתעשה הפרדה מתאימה בין השימושים. 25%של עד 

 שטחים טכניים ומתקנים.  בקומת הגג

 

עד לקו קומת הקרקע ייקבע   ך יפו, תחום המגרשרדל : בחזית הפונה זיקת הנאה

תותר בניה או   מ'. לא  4עומק ולונדה בק  לולבזיקת הנאה לציבור כמדרכה ויכ 

 ת גדרות בשטח זה. הקמ

 

 מ"ר    420-: גודל השפ"פ לא יפחת משפ"פ

 

 :הוראות בניה למגורים/ מלונאות

ומעלית   ת דות רצופות ועם כניסה נפרהבניה למגורים/ מלונאות תהיה בקומ -

 שישרתו רק את שטחי המגורים/ מלונאות.

יח"ד לא   מ"ר ושטח 70-מלא פחות ה  יהי השטח העיקרי הממוצע של יח"ד  -

 מ"ר עיקרי. תכנון המגורים יבטיח מגוון של יח"ד.  50-יפחת מ 

ניתן להוסיף לכל יח"ד מרפסת פתוחה המקורה ע"י תקרת הקומה שמעליה   -

המרפסות יהיה בנוסף לשטחים  ח טש מ"ר. 12וצע שלא יעלה על  בשטח ממ

 שנקבעו בתכנית זו. 
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הבית המשותף  תיקבע בתקנון ענין זה  ל  הארלא תותר סגירת מרפסות והו

  27ם בקשר לכך גם הערת אזהרה בלשכת רישום המקרקעין לפי תקנה ותירש

 לתקנות המקרקעין. 

 והעיצוב האדריכלי.   עיצוב המגדל ושטח הקומות יקבע בתכנית הפיתוח -

מ"ר יחויבו בהתקנת מרחבים    70-נות מכוללות רק דירות קט גורים המ  תקומו -

 ם דירתיים.מוגני  מרחביםבניית   לא תותרו  םיימוגנים קומת 

 

: בעת ביצוע המרתפים הגובלים בתחום רצועת הרכבת הקלה, לא  שימוש בעוגנים

בתכנית אל תחום  תותר קביעת עוגנים, החורגים מתחום המגרשים הכלולים 

 עת המסילה או כ"תחנה תת קרקעית". וצ רשסומן כ"

 

 5: איחוד וחלוקה מחדש

"ב  בניה עפ"י חוק התו אוחדו למגרשי הבניה יי  ש רגהחלקות בכל אחד ממ -

 ועפ"י תכנית איחוד וחלוקה. 

-השטחים המיועדים לדרכים ושטחים ציבוריים יירשמו ע"ש עיריית תל אביב -

 יפו ללא תמורה. 

יפו  -יירשמו ע"ש עיריית תל אביב 'בהבנויים במתחם  ציבורייםהשטחים ה -

ישום הבית  מסגרת רב  ת דרתמורה בלשכת רישום המקרקעין כיחידה נפללא 

ר ועל חשבונו. עד לרישום יוחכרו שטחים אלה  ותף ע"י מבקש ההיתהמש

 לעירייה ללא תמורה.  

 

 :  עקרונות עיצוב ופיתוח

 יין וגובה הבינוי. נספח הבינוי מחייב לעניין קווי הבנ -

 מ'.  4פונה לדרך יפו תיבנה קולונדה בעומק של 3992"ע תא/מק/ב תה בחזית -

תוח אדריכלי  ר תכנית עיצוב ופיתחם יהיה אישוה לכל מניב  רתנאי למתן הית -

 ע"י הוועדה המקומית. 

 

 
 בלבד. כנית לאיחוד וחלוקה למתחם ב' תמהווה   3992ב"ע תא/מק/ת 5
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 : חניה

מספר מקומות החניה יהיה בהתאם לתקן החניה התקף לעת מתן היתר בניה,  

, עפ"י המספר  300יעלה על   אל יה בתחום התכניתומות החנשמספר מקובלבד 

 יהם.  הקטן מבינ

 :להלן התפלגות מקומות החניה

 במתחם א' ת חניה מווקמ 90 -

 ב'  מקומות חניה במתחם 210 -

בהסכמת הבעלים ניתן יהיה להעביר מקומות חניה ממתחם א' למתחם ב',   -

 . 300ה על  ל עבלבד שסך מקומות החניה לא י

 

התכנית, יציג מבקש ההיתר תכנית    םון לבניה בתחתר בניה ראשובעת הוצאת הי

 ציאה לחניונים. כניסה וי

של החניות,   ותר הצמדה קניינית ציבורי ולא ת כחניון לוה ונהחניונים שיוקמו י

 למעט לדירות המגורים.  

 

 פיתוח:

תנאי להוצאת היתר בניה במתחם ב' יהיה הבטחת השתתפות היזמים למימון 

והמסילה המצוי בגבולות  ןומי"פ בתוואי רחוב גת רהשצ יתוחמשימות פ

 6התכנית.

 פ יהווה תנאי לאכלוס המבנה. ביצוע השצ" 

 

בתחום רצועת המסילה ו/או  צע כל עבודה ובא ת: ל1/5לתמ"מ  ות בקשרראוה

. אישור  1/5בתיאום עם הרשות המוסמכת כפי שהוגדר בתמ"מ  אתחנה אל

מכת לעניין  סומ ר חברת נ.ת.ע או הרשות ההבקשה להיתר בניה יהיה מותנה באישו

 הרכבת הקלה.  

 

 
 . 6.3, כמפורט בסעיף נחתם הסכם פיתוח עם העירייה 6
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 : תנאים להוצאת היתר בניה

התכנית לאישור   ביבתי לכל שטח ופיתוח סי  ל כיהכנת תכנית עיצוב אדר  -

 ועדה המקומית.הו

 חתימת הסכם עם העירייה לבניית השטחים הציבוריים.  -

רקע  הבטחת רישום זיקת הנאה לטובת הציבור והבטחת ביצוע הסדרי הק -

 ע. "ב תל 11.1כמפורט בסעיף 

 אישור תכנית איחוד וחלוקה בהסכמה או שלא בהסכמה.  -

 נ.ת.ע.י " ע תיאום התכנון ואישורו -

לתוכנית הפיתוח והעיצוב האדריכלי  אם  פ"פ והשצ"פ בהתטחת ביצוע הש בה -

 יחד עם ביצוע הבניה. 

 הטמעת ההנחיות לאיכות הסביבה.  -

 חית. אישור משרד הבטחון ומינהל התעופה האזר -

ת, התחייבות שלא לתבוע  תו מגרש לוועדה המקומיוא מתן כתב שיפוי לגבי -

השיפוי שנחתם   ית בהתאם לכתבדה המקומועו ה ושיפוי 197פיצויים לפי סעיף 

 יזמי התכנית. עם 

נמל התעופה    -2/4קיימות בתכנית מגבלות לגבי בניה לגובה עפ"י תכנית תמא/ -

 בן גוריון. 

 

 : תנאים לאכלוס

 ניה. בה  הקרקע במגרשי ל של הסדריביצוע בפוע -

 איחוד החלקות והקמת חברת ניהול ואחזקה מרכזית למתחם. -

 יים הבנויים. השטחים הציבור השצ"פ ו  חיט ש פיתוח בפועל של -

לתקנות המקרקעין האוסרת על סגירתן של    27ם הערה עפ"י תקנה  רישו -

 המרפסות המקורות. 
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  הל, ח10/12/14, מיום 6938  אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ 3992תכנית תא/מק/ 5.1.2

מ"ר, מהווה תכנית איחוד וחלוקה שלא בהסכמת בעלים   2,952על שטח של  

 .3419א/בתכנית ת י שנקבעופ גרשי הבניה כד עפ"י מלבב 'ב למתחם

 

יישארו בתוקף, ללא שינוי בייעוד הקרקע ובהיקף   3419הוראות תכנית תא/ 

 הזכויות.

 

בית שטח  רמ מהווה את) 2במגרש מס' ת הזכויו ,עפ"י טבלאות ההקצאה לתכנית

 . 7ולעיריית תל אביב וניבה אחזקות ת ניבה ו( הוקצו לחברם ב'מתח

זכויות ניבה   -בשני חוזים בוקס -חברת וייי ע"נרכשו  גרשמבמהזכויות   100%

וכלל זכויות   6.2.1נרכשו עפ"י הסכם מכר כמפורט בסעיף במגרש וניבה אחזקות 

 .6.2.2סעיף ב טכשו עפ"י הסכם מכר כמפורעיריית תל אביב במגרש נר

 

"ש ע תומהרשומות בשל 150-ו 138, 137חלק מחלקות יובהר כי בגין  הערה:

לתב"ע   איחוד וחלוקהבטבלאות   וקצוה, לא 2מס' מגרש  את ותמרכיבו ההעירי

 זכויות בניה במגרש. 3992תא/מק/

 

 " מרתפים 1-תכנית "ע 5.1.3

,  "םישינתה את תכנית "ע מרתפ  מרתפים", אשר  1-תכנית מתאר מקומית "ע

  תיי יפות לבנ, קובעת הוראות מק18/06/03מיום   5167י.פ.   -פורסמה למתן תוקף ב

המותרים לבניה במרתפים  פשר הגדלת השטחים  שימוש בהם ולארתפים ולמ

 ולקבוע הוראות בניה לגביהם.

 

 הוראות התכנית: 

 מספר קומות המרתף 

י קרקע,  ד ומים פרט לבתים צכל הבניינהתכנית מתירה בנית שתי קומות מרתף ב

 בנית קומת מרתף אחת. בהם תותר 

עבור שטחי   ת מרתף נוספותקומו 4ת יינ ב בנוסף על שתי קומות מרתף אלה תותר

לתפקוד הבניין ולא    כלליים אם שוכנעה הועדה ששטחים אלה דרושיםשירותי  

  ד ששוכנעהלצורך מקומות חניה, זאת בכל הבניינים למעט צמודי קרקע. בלב

הבנין וכי אין בהם כדי להוסיף מקומות  לו דרושים לתפקוד  א םהועדה כי שטחי

 חניה מעל לתקן. 

 

 
 ת מקור , הנובע מחלקולק יחסי במגרשחוחלוקה  ודיחאאחזקות הוקצה בטבלאות ה   לחברת ניבה ולחברת ניבה 7

. לעיריית תל אביב  )חלק( 43 ,(121-)מספר ישן 172 ,151-154, 148, 139-140, 136, 110, 44-47, 42, 38-39, 33-35
 .)חלק( 43, 149, 36-37 ה חלק יחסי במגרש, הנובע מחלקותהוקצ
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 ות המרתף בניין בקומ  וק

בשטח תכסית קומת הקרקע כפי שנקבע בהוראות התכנית   -מודי קרקעים צבבת

שטח גדול יותר יאושר במידה והשתכנעה הועדה שהדבר דרוש הראשית,  

 . לתפקוד הבית

יינתן בתנאי    80%מעל   משטח המגרש. 80% דע   בשטח של -בנים בשאר המ

 . העיר די מהנדסי לע  והוראות שיקבעוהבטחת ביצוע תנאים  

 

 המרתף    קומותגובה 

מ' כל   4 -גובה קומת המרתף העליונה והקומה שמתחתיה נטו לא יהיה גדול מ 

  מהנדס העירמ' כל אחת.  3.5 -אחת, קומות המרתף מתחת לא יהיה גדול מ 

אם השתכנע כי הדבר דרוש לתפקוד   מרתף גבוהה יותר תמו רשאי להתיר ק

 הבניין. 

 

 המרתף:  ים בקומתרדשמלהוראות כלליות  

ש למשרדים במקלטים או במרחבים מוגנים יותנה באישור הרשות  שימו היתר

 המוסמכת עפ"י תקנות התגוננות אזרחית. 

תנאים מספקים  דעתה אין לא תתיר הועדה משרדים בקומת המרתף אם ל

 , תאורה וכיוצ"ב(. ם המשרדים )אוורורויקל

 מגרש. שרדים בתחום ההנדרש למ ה  ינח הועדה רשאית להתנות היתר בקיום תקן 

 :טבלת תכליות והוראות בהתייחס לשימושים רלבנטיים

שימוש עיקרי  
 בבנין

תכליות מותרות בקומת מרתף  
 עליונה ובקומה שמתחתיה 

תכליות מותרות  
ף  ומות המרתבק

 התחתונות 

 ת  נוספו ת ואהור

בנייני מסחר,  
תעסוקה  

)משרדים,  
תעשיה  

ומלאכה(, בנייני  
  ינ ציבור ומב

 ט פש וספורנו

 כלליים.  טחי שירות ש .1

שטחים נלווים למסחר,   .2
תעסוקה )משרדים מלאכה  

ותעשיה(, לבנייני ציבור  
 ולמבני נופש וספורט. 

שטחים נלווים לכל סוגי   .3
 הבניינים. 

ת  שטחי שירו
 כלליים.

משטח קומת    50%ווים לא יעלה על לנהסך כל השטחים   .1
 המרתף העליונה והקומה שמתחתיה.    

מוש העיקרי או  ו ליחידות השיוצמד ים יוול נההשטחים  .2
 היתר ובלשכת רישום המקרקעין.     ירשמו כרכוש משותף ב

השטחים הנלווים ליחידת השימוש העיקרי בקומת הקרקע   .3
  ודה יחוברו ויוצמ תף העליונואשר נמצאים בקומת המר 

היתר וירשמו בהתאם בלשכת רישום  אליה, יצוינו כך ב
 מקרקעין. 

ימוש  שטח יחידת הש יעלה על  לא  ד משטח המרתף המוצ .4
 העיקרי אליה הוא מוצמד. 

בניני מגורים  
)ללא דירות  

 צמודי קרקע( 

 שטחי שירות כלליים.  .1

שטחים נלווים למגורים   .2
)בתים ללא דירות צמודות  

 קרקע(.

ווים לכל סוגי  שטחים נל .3
 יינים. נבה

שטחי שירות   .1
 כלליים.

מחסנים   .2
 דירתיים.

 

 לא יותרו מגורים במרתף.  .1

וינו בהיתר וירשמו  ם המשותפים יצהנילווי  יםחטשכל ה .2
 כרכוש משותף. 

מר )נטו( ובמספר   12מחסן דירתי יהיה בשטח מירבי של  .3
 שאינו עולה על מספר יחידות הדיור בבנין. כל מחסן יוצמד  

 ן. שכת רישום המקרקעילב  ור וירשם בהתאםליחידת די 
 ראה גם סעיף הוראות מיוחדות. 
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 מסמך מדיניות המסילה  5.1.4

,  16-ב' 11 -0020ובניה בישיבתה מס' ה לתכנון ועדת המשנלטת  ם להחתאהב

ות תכנון למתחם המסילה בתחומו נכלל, בין היתר,  י , נקבעה מדינ3/8/11מיום 

 מתחם הקרקע נשוא השומה.

 

 למתחם ניבה:  ועות התכנון שנקב נו לן עקרהל

עם    עיקריים(מ"ר שטחים   17,000-כ)אושרה הקמת מגדל לתעסוקה  -

 . למגורים 25%ד לעת ורשאפ

רחוב גת רימון הוסב לשצ"פ, המחובר גם לשטחים הפרטיים  אי תוו -

 הפתוחים במגרשים.  

 מ"ר שטחי ציבור בנויים במגדל.   600נקבעו   -

רציפות קו   לע י הקיים ושמירה קם העירוננשמר עקרון ההשתלבות במר -

 וחצי קומות, הכולל קולנודה וחזית מסחרית. 6בגובה  הרחוב 

הבניה    קומות )גת רימון( שישלים את 11-של מבנה בן כ הקמתור ותת  ,בנוסף

 המתחדשת במתחם תוך שימור המבנים של רחוב הרצל. 

 

 4/א/23תמא/ 5.2

תכנית   ה ו, מהו12.8.2010, מיום 6121אשר פורסמה למתן תוקף בי.פ.  4/א/23תמ"א 

 מתאר ארצית למערכת תחבורה עתירת נוסעים במטרופולין גוש דן. 

תוואי הקו האדום של  במי" גובל מצפון מתחם "בנק לאו"א התמ יט רשתבהתאם ל

ת חפירת מרתף יקבעו על פי קווי הבניה כמפורט מסילת הרכבת. על כן, כל בניה לרבו

 .ע.בתמ"א ובתיאום עם חברת נ.ת

 : יט התמ"ארשתלהלן חלק רלוונטי מ

 

 

 

 

 

 

נשוא  מיקום 
 השומה 
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 רישוי והיתרים  5.3

העשרים,  של המאה  30-ה  לך שנותמהב והמבנים הקיימים בתחום חטיבת הקרקע נבנ

לקם כפי הנראה  יימים )חכשבמהלך השנים בוצעו תוספות בניה ושינויים למבנים הק

קיים לגביהם היתר  ללא היתר(, כמו גם בחלקם שימושי מגורים שאין וודאות באם 

 בניה. 

 ,רת , בין היעולהבהתייחס למתחם ב'  בניין הסרוק באתר עיריית תל אביבבתיק הון יעמ

נמצאו בתיקי הבניין   כשליתר החלקות ,ימים תיקי בנייןות לא קימהחלקלחלק כי 

 יים אשר חלקם אינם קריאים. היסטור  היתרי בניה

 

  . קודמתשל המאה ה  30-ר כי המבנים נבנו בשנות היובה

ימוש  , כשהש3992ע תא/מק/עפ"י תב"ים מסומנים להריסה מ ייהיות והמבנים הק

פרויקט למסחר, תעסוקה  מת הק  ים לצורךנוי הקיביה  תהיעיל והטוב הינו הריס

 לבינוי הקייםאין רלוונטיות , 5000תכנית תא/תכנית מפורטת על בסיס ומגורים עפ"י 

 רק לתקופת הביניים.  כנושישאר על 
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טרם  , 3992/מק/ תאו 3419תא/ בהתייחס לתב"ע  המנשוא השולתכנוני מצב ום סיכ 5.4

 5000אישור תכנית תא/

 :'בלמתחם  שים עיקרייםויה בשימ בנ ת וריכוז זכוי 5.4.1

 2,952 : במ"ר  ברוטו שטח המתחם

   2,816 : במ"ר  לחישוב זכויותשטח 

 ( 6.42)רח"ק  18,092:  סה"כ שטח עילי ברוטו במ"ר

 חלקיות ת וקומ  3-ו טכניתות, כולל קומת ומ ק 30 :   מס' קומות 

 . 1עפ"י תכנית ע/ :  מס' קומות מרתף 

 

 : שימושים

ל זכויות הבניה. שטח  מכל  25%עד   בהיקף של רחסמ:  קומת המסד  

 מ"ר עיקרי.  600בהיקף של  ציבורי

 משרדים. יותר שימוש למגורים/ מלונאות בהיקף של עד  : קומות עליונות  

 יה. מכלל זכויות הבנ  25%
 

 :למתחםת זכויו לוצ לני  תפרוגרמ 5.4.2

 הערותפירוטסעיף

 2,952        שטח מגרש ברוטו במ"ר

 2,816        שטח מגרש לצורך חישוב זכויות במ"ר

 30             קומות

כולל קומת טכנית ו-3 קומות חלקיות. קומות 
מרתף עפ"י תכנית ע'1

 רח"ק - 6.42 18,092      סה"כ שטח עילי ברוטו במ"ר

 850           שטח ברוטו מוקצה לעיריה במ"ר

 17,242      סה"כ שטח ברוטו סחיר במ"ר

70% 1,971        תכסית קרקע )ברוטו( במ"ר

55% 1,084        שטח מסחר נטו במ"ר

80% 2,253        ק.מסד ברוטו במ"ר

 850           שטח ציבורי ברוטו בק. מסד במ"ר

 1,403        שטח משרדים ברוטו בק.מסד במ"ר

27 קומות 13,868      יתרת שטח למשרדים ומגורים במ"ר

25% משטח ברוטו בניכוי שטח מקצה לעיריה 4,311        שטח מגורים ברוטו במ"ר

35% העמסה 3,193        מגורים עיקרי במ"ר

תוספת שטח למגורים בבניית ממ"קים 
 368           במ"ר

 תוספת של כ-8 מ"ר ליח"ד בגין בניית ממ"קים 
במקום ממ"דים לכל יח"ד. בהתייחס ל-46 
יח"ד )לפי כ-70 מ"ר עיקרי ממוצע ליח"ד(, 

סה"כ תוספת לשטח עיקרי של 368 מ"ר

 3,561        סה"כ מגורים לשיווק במ"ר

יתרת שטח משרדים ברוטו מעל ק. מסד 
 9,558        במ"ר ללא לובי משרדים ק.קרקע

יתרת שטח משרדים ברוטו מעל ק. מסד 
 לובי משרדים ק.קרקע - כ-444 מ"ר 10,001      במ"ר בתוספת לובי משרדים ק.קרקע

שטח משרדים עיקרי מיוחס לקומות עליונות 
 מגלם העמסה של 44% לברוטו 6,627        מעל ק.מסד במ"ר

 8ריכוז שטחים לשיווק: להלן 

 
 י במ"ר לו 344-כ מ"ר ק. מסד+  1,403-ות+ כמ"ר קומות עליונ  9,558-כ 8
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שטח לשיווק סוג
הערותבמ"ר

שטח עיקרי 1,084        מסחר קרקע
משרדים מסד 

וק.עליונות כולל לובי 8
שטח ברוטו 11,404      

 3,561        מגורים
שטח לשיווק מהווה שטח עיקרי 

 בתוספת 8 מ"ר בגין בניית ממ"קים
 

, 5000כנית תא/עפ"י ת 12.8יובהר כי כיום בהכנה תכנית מפורטת לניצול רח"ק  - הערה

 ראה בהמשך. 
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   תב"ע בשלבי הכנה ראשוניים+  5000תכנית תא/ 5.5

 5000קומית מס' תא/ מ ר תכנית מתא -ללית  תכנית כ  5.5.1

  .22/12/2016ם יומ 7407, פורסמה למתן תוקף בי.פ 5000תכנית מתאר מקומית תא/

יפו ומטרתה להתוות את מדיניות -ל תל אביבהתכנית חלה על כל שטחה המוניציפאלי ש

   (.2025התכנון העירונית לטווח ארוך )עד שנת 

 : מטרות התכנית

כמרכז כלכלי ותרבותי של ישראל   ופ י -אביב -ה של תלשימור וחיזוק מעמד  .1

 .מפגש מרכזית בין ישראל לעולם וכנקודת

א של סביבה  פיתוח בר קיימ  ו כעיר לכל תושביה, תוךיפ   -אביב -לת של ה מקידו .2

 .עירונית אטרקטיבית ובת השגה ותוך שיפור איכות החיים של מגוון תושבי העיר

ציפוף משמעותי של   יד ים ולתעסוקה על ייצירת עתודות של שטחי בניה למגור .3

ר  עיה  םתוח שטחי מגורים בדרושטחי התעסוקה ומתן העדפה מתקנת לפי 

 .ובמזרחה

ימור המורשת, הנוף והסביבה, שילוב  ת כללים שיאפשרו התחדשות עירונית ושיעקב .4

 .אמצעית-בין הבנוי לפתוח, צמצום מטרדים סביבתיים וקידום מערכת תחבורה רב

אמצעות  בממשל מקומי עם הפנים לאזרח, ב יזבך מרכהמתאר כנד הצבת תכנית  .5

גדלת העצמאות של  י התכנון והיכ הל  לוהגדלת הוודאות התכנונית, קיצור וייע 

 הועדה המקומית. 

 

הידוע   502לקות נשוא השומה כלולות בתחום אזור תכנון בהתאם לתשריט התכנית הח

וליני סמוך פורלאזור תעסוקה מט כ"כרם התימנים, שבזי, נווה צדק ומנשיה", בייעוד

 להסעת המונים.

 תכנית: ה יטר שתלהלן סימון מיקום נשוא השומה ע"ג קטע רלוונטי מ

 
 

מיקום נשוא  
 השומה 
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 ,ונים, קובעות, בין היתרהוראות התכנית באזור תעסוקה מטרופוליני סמוך להסעת המ

 כדלקמן: 

 9  שטחי בניה:

רח"ק9 גודל מגרש
בסיסי

רח"ק 
מירבי

4.210.4פחות מ-1.5 דונם

 1.54.212.8 דונם ומעלה
, הזכויות 0050רם תכנית תא/ ט תהמאושר 3992/א/מקעפ"י תכנית ת  שלנו: הערה

 . 6.42המוקנות בתב"ע מנצלות רח"ק של 

מצוין כי בו  תכניות אחרות,סעיף המתייחס ליחס ל 5000כנית תא/ ת ותארובה בנוסף,

, תעמוד בתוקפה על האף האמור 5000פורטות שאושרה טרם תחילת תכנית תא/ תכנית מ

 בתכנית.

 
 שימושים: 

ים  ת יעוד הקרקע לתעסוקה, את השימוש רגס, במתכנית עתידיתניתן לקבוע ב -
 ם: לקח וא  המפורטים במקבצי השימושים הבאים, כולם

 , משרדים.11  1תעסוקה   ,10  1מסחר  -יםמוש ראשימקבצי שי

ובלבד   13  2ו/או תעסוקה   12  2מגורים וכן מסחר  -ם נוספים מקבצי שימושי
בכפוף   הזת, או מעל למפלס ששימושים אלה יותרו מתחת למפלס הכניסה הקובע

 לבדיקה תכנונית מוקדמת. 

רקע  קבע קומת הקת ם,יר יבכל מגרש שיעוד הקרקע שלו מאפשר שימושים סח -
 כחזית מסחרית.  

 

 הוראות: 

 משטח המגרש.  60%תכסית הבינוי לא תעלה על   -

התכנית תכלול הוראות בנוגע לפיתוח קומת הקרקע בזיקה לרחוב וככל הניתן   -
פיתוח השטח יעשה, במידת האפשר,   .תוות צדדיות ואחורי גם בזיקה לחזית 

שה ישירה  וך יצירת גית ה,כ ומבאופן המשכי ונגיש למדרכה שבזכות הדרך הס
הולכי רגל בין מגרשים  למבנה מהרחוב ויצירת מעברים המאפשרים רצף תנועת  

 שונים. 

 
שות לצרכי  רהפחר טח מגרש לא ה אחר(, חלקי שטח קרקע )שח מקור ירות, ממ"דים וכל שט)שטח עיקרי, ששטח רצפה  9

 ר(.ציבו 
ים את המתגוררים, המועסקים והמבקרים  ים ושימושים בעלי אופי ציבורי המשרתחר קמעונאי וכן שימושים מסחריסמ 10

 השפעתם על הסביבה. ולם, עיצובם ות אופיים, תפענ בתם מבחיביבס ואשר לדעת הועדה משתלביםבסביבתם, 
מעט  עיצובם והשפעתם על הסביבה, ל ,תפעולם  מבחינת אופיים, תםביב משתלבים בסם ועסקים אשר לדעת הועדה משרדי 11

 .2שימושים הכלולים בשימושי מסחר 
  ם, וכן שימושי שמעותי למבקרימד משיכה  וקמ  םשימושים מסחריים המהווי מסחר סיטונאי, שימושי בידור, בילוי ופנאי,  12

עיצובם והשפעתם   ם, תפעולמבחינת אופיים  םבתסביך שילובם ברשות הנחיות מיוחדות לצורעדה נדאשר לדעת הו 1מסחר 
 על הסביבה.

  ם, תפעולם, עיצובם והשפעתות מיוחדות לצורך שילובם בסביבה מבחינת אופייםעסקים אשר לדעת הוועדה נדרשות הנחי 13
 . 1ה סוקשמותר בתע המים או מטרדים וכן כל מהיטת מזול בקצב או בכמות פל דבר אישור גידרבות הנחיות בלהסביבה, ל ע
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לצרכי ציבור )"מטלות  בנוסף, התכנית כוללת הוראות להקצאת שטחים   -
התכנית ובהתאם לרובע בו היא   ייחס למאפיינית הב אשר יקבעו  ות"(,ציבורי 

 חלה. 

 
 מסמך מדיניות: 

דבר הפקדתה של תכנית  מסמך מדיניות, הועדה תחליט בשאית לדרוש ר יתמוק הוועדה המ

תו מתחם רק אם שקלה והחליטה בדבר הצורך בהכנת אותו מסמך מדיניות. בתחום או 

מסמך מדיניות אשר יתייחס   ןככז בנק לאומי" יו בהתאם להוראות התכנית, למתחם "מר

 להיבטים הבאים:  

 בפרט, מיקום המגדלים.   בנים לשימורמ עםו  לשילוב מגדלים בבניה עירונית בכל -

ורקית יערך תוך שימור קירות החומה  פיתוח הציר הירוק בתוואי המסילה הט -
רוק ניתן  מצידי המסילה ההיסטורית ושילוב מרכיבי טבע עירוני. מתחת לציר הי

 כביש תת קרקעי, בנוסף לתוואי הרק"ל המתוכנן בתת הקרקע.   רשיהיה לא
 

   :רוהקצאה לצרכי ציב

כוללת תוספת שטחי בניה לייעודים סחירים מעבר  הפקיד תכנית הה תחליט ל עדהו

לשטחים לייעודים המותרים על פי תכניות קודמות או המרת שטחי בניה מייעוד שאינו  

ה הוראות בדבר הקצאה ו/או פיתוח של שטחים  ב וורים, רק אם נקבע למגורים לייעוד למג 

 לשימושים ציבוריים ותשתיות.

 ן: קבע עפ"י התיאור כדלקמיה הנדרשת י צאהקה  ףהיק

ככל הניתן, שטחי קרקע לצורך שטח ציבורי  בגין מגרש המיועד למגורים יוקצו,  -
דרשים בנספח  מ"ר לנפש, ובאופן שיובטחו השטחים הנ 6עד   2פתוח בהיקף של 

 תי. מ רגהפרו

י  ני יבגין מגרש המיועד למגורים יוקצו, ככל הניתן, שטחי קרקע לצורך שטח לבנ  -
מ"ר לנפש, ובאופן שיובטחו השטחים הנדרשים בנספח    7עד  1ל בור בהיקף שצי
 פרוגרמתי. ה

בגין מגרש המיועד לשימושים סחירים שאינם למגורים היקף ההקצאה לשטח   -
  40%יה שטח קרקע בהיקף של עד ה י טח לבנייני ציבורציבורי פתוח ו/או לש

 משטח התכנית. 

שים סחירים אחרים  גורים ושימולמם יש ובגין מגרש המאפשר עירוב של שימ -
המגורים והשטחים    שבין שטחיהיקף ההקצאה ייקבע בהתאם לייחס 

 לשימושים הסחירים האחרים. 

 גורים. מגרש המיועד למגורים ובו חזית מסחרית ייחשב כמגרש למ -
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להחליף את ההקצאה של   -עד לשימושים סחירים שאינם מגוריםוימבמגרש ה -
טחים בנויים לשימושים ציבוריים,  או חלקה, בשה ולכ ,שטח לבנייני ציבור

רים גם שימושים סחירים. במקרה זה היקף  תבמסגרת מגרש בתכנית בו מו
פלת עד  ההקצאה של שטחים בנויים לשימושים ציבוריים יחושב על ידי הכ

ת שטח הקרקע אותו מייעדת  קע הכלול בתכנית )במ"ר( פחורקהמשטח  40%
)במ"ר(, במקדם שלא יפחת    נויי בטח ציבורלשו ח ותלשטח ציבורי פ התכנית

 . 2.7ולא יעלה  1 -מ

 
( 1)ג( ) 4.1.1ועדה תפטור תכנית מהקצאה לצורכי ציבור, עפ"י סמכותה בסעיף במקרה שהו 

 ירשמו בהחלטה. ש םשה מטעמים מיוחדי( בתכנית, הדבר ייע2או )

 
כנית  ס תיס ב עלה ראשוניים בשלבי הכנתב"ע חדשה  -0740019-507תכנית מס'  5.5.2

 0005תא/

 קע כללי ר

לניצול  5000תכנית תא/  בהתאם להוראות ורטת ה ראשוניים תכנית מפשלבי הכנ כיום ב

הרצל,   בין הרחובות הנתחמת   דונם 6-של כבשטח קרקע  חטיבתחלה על ה, 12.8רח"ק 

 .  3817ורחוב מס'  ן  ימינב  נחלתיפו,  

 

את ומשנה  יםאיחוד וחלוקה מחדש של המגרש הוראות של התוכנית קובעת היתר, בין 

 שטחים פתוחים ומבנים למוסדות ציבור. , עירוני מעורבל מגרשיםה דייעו

  לש שימושים מעורביםב ודים הקיימים בתחומה בנייה לייע יותוזכ התכנית קובעת 

ור בתאי שטח  ושטחים בנויים למבנה ציב   לונאות בשילוב עם מסחרמגורים וממשרדים, 

  .600יים בתא שטח לשימושים ציבורכן זכויות  ו 101 -ו  100

תא  וםחבניינים קיימים המיועדים לשימור בת  3ו כן, כוללת התכנית הוראות לעניין מכ

 ב.  /2650תא/ תכנית לשימור אתרים בתל אביבאם לבהת 101שטח 

 

,  (600-ו 101, 100) שלושה מגרשי תכנוןל התכנית מחלקת את שטח הקרקע , ורכאמ

 ד וחלוקה בהסכמה וחל אי לבצע הליך ש בכוונת החברה בהתאם למידע שנמסרכאשר 

  ייו ת חברתזכויו י,רק .ד זכויות בין המתחמים וללא שינוי בזכויות הבעליםוניללא 

 .חזיקה כיוםבו היא מ 100קס יוקצו במתחם בו

 

נתו במתכוויקט הוצג הפר, העירפני מהנדס ב תכנון רםפו  כנסתה 14/2/2021יך ארבת

 וקיבל את ברכת מהנדס העיר. 12.8הסופית לפי רח"ק מקסימלי של 

ר ע"י מר מנדי רוטברד, שותף במשרד משה צור, עורכי התכנית, כרגע י שנמסכפ

למטלות   שוריםים הקנושא יש לסכם לפניו  ממתינים לדיון בפני הוועדה המקומית

 צפויוהפרויקט המוצע תואם את תכנית המתאר ומדיניות המסילה יזם ושטחי ציבור. 

 . להתאשר במתכונתו
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"עירוני  בייעוד  100תשריט התכנית, נשוא השומה מהווה את מגרש בהתאם ל

 . מעורב"

 תשריט התכנית:להלן  

 
 התכנית  אותהוריקרי  ע

 :בניה ת זכויו

מעל הכניסה 
הקובעת

מתחת 
לכניסה 
הקובעת

 23,700       תעסוקה

85% 7,900         מגורים

מבנים ומוסדות 
 1,320         ציבור

 16,172     32,920       סה"כ

עירוני 
40 2,572                100מעורב 70%

שימוש יעוד

שטח בניה במ"ר
תכסית )% 
מס' יח"דמתא שטח(

קומות
שטח מגרש 

במ"ר
תא 
שטח

 
 הערות לטבלה 

ועד  מסחר  שוימששטחים עבור  מ"ר 400 ותרו לפחותעסוקה ישטחי התמתוך  .1

 רים(.חד  230ר שימוש למלונאות )עד מ"ר שטחים עבו  12,200

,  מ' 7יהיה עד העליון תף משטח המגרש. גובה המר  85%פים תהיה עד תכסית מרת .2

 מ'. 3.5יתר הקומות עד 

 

 שימושים: 

ובעלי   , מסחר, שימושים ציבורייםמלונאות ,העסוקת :מעל הקרקע -

ם הכוללים  ם הסחיריטחימהש 25% דמגורים בהיקף של ע , אופי ציבורי

בבניינים לשימור יותר מסחר   ,קרקעיים בתחום התוכניתהעל 

 ושימושים בעלי אופי ציבורי. 

מסחר, כניסות   :סומן בתשריט כחזית מסחרית(בקומת הקרקע )כמ -

ו גלגלי,  ם תומכי רכיבה לחניית רכב דשימושי ויותר, אות לבנייןומבו
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ם את  חים המשרתיט ש, םייפנומכי רכיבת אכמו כן שימושים תו

 . השטחים העיקריים

יותרו כל השימושים המותרים בקומת   :בניה מרקמית בביתר קומות  -

 הקרקע ומעל הקרקע ובנוסף שטחים לשימושים ציבוריים.

על הקרקע למעט  מ המותריםהשימושים  יותרו כל   מתחת לקרקע: -

ים(  ינ ופאחנייה, )לרבות לרכב דו גלגלי וחניית   .מלון מגורים  וחדרי

ות למלונאות,  רים, אחסנה לשטחי המסחר ותעסוקה לרב מחסנים למגו

 .  מלתחות, חדר עגלות, חדרי אשפה וכדומה

תשתיות כגון תחנת טרנספורמציה, קו ומתקני מים, ביוב , חשמל  

 . ותקשורת

טיים ואחסנה,  ון: שימושים לוגיסקריים נוספים כגי עותרו שימושים י

 . ם תפעוליים וכדומהשטחי

 

 ספות: נו ת וארוה

תותר תוספת  ,  בלת הזכויותעבר לשטחים המותרים בטמ  -תסומרפ -

מ"ר   6ומלונאות ) מוצע(ר במ מ" 12ם )שטח למרפסות עבור מגורי

 בממוצע(. 

 -תמהיל יח"ד  -

 .(ממ"ד י + ר קמ"ר )עי 80-כהיה שטח יחידות דיור ממוצע י .א

מ"ר )עיקרי +  50 ירות קטנות עדמסך הדירות יהיו ד 30% .ב

 ממ"ד(.

מ"ר ניתן   50-טנות יהיה פחות מהקח הדירות ששט הדימב .ג

דות דיור והם יהיו מעבר לחישוב שטח  ייהיה להוסיף יח 

 הממוצע כנזכר בסעיף א' לעיל.

עיצוב, לאחר  ח"ד יקבע סופית בשלב תוכנית ההתמהיל  וגודל י .ד

 וות דעת היחידה האסטרטגית. ח קבלת

ומית  ק המ  שימוש מלונאי יקבע לשיקול דעת הועדה -תמלונאו -

  תוך התייחסות היחידה האסטרטגית חוות דעת תנה בקבלתויו

 לאיזון שימוש משרדים אל מול מלונאות במרכז עסקים ראשי.

 . תובטחנה הפרדה תפקודית ותפעולית מיתר השימושים במבנה

בוריים הבנויים והחניות ם הצייח השט -ציבורייםים שטח -

 היתר. דות להם ייבנו על ידי מבקש ההצמו

מות  יהיה בקומה התחתונה של קו בור הבנוייםחי הציטש םמיקו

 המסד. השטחים הציבוריים יהיו רציפים ורגולריים. 

חים הציבוריים יתווספו שטחים עבור חניות ,תפעול, חדרי  לשט -

פעלתם, שימוקמו בתת  הלוצא בזה הדרושים מכונות, מחסנים וכי

 . הקרקע
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 עה ותנו דרכים

ה בתא  מרמפח תהיה י השט א ת 3-הגישה לחניון  התת קרקעית  ל -

  מרחוב יפו. תירשם זיקת הנאה למעבר ברכב בתא שטח  100 שטח

 .101 לתא שטח 100עבור מעבר תת קרקעי מתא שטח  600

ר וספות , מספלזכויות הנ  0יהיה   100תקן החנייה לתא שטח   -

מתחם   3419עא/ כלי תאדרי ת יהיה כפי שנקבע בתכנית עיצובוי החנ

פי התקן התקף בעת  ים יהיה על המגרש  ריתלניבה. תקן החנייה  

 מום. הוצאת היתר בנייה, תקן מקסי

 

 ציבוריים רישום שטחים 

השטחים המיועדים לצורכי ציבור, יירשמו בבעלות על שם עיריית תל  

עין במסגרת רישום  קרום המקבלשכת ריש ללא תמורה אביב יפו

ם או  דא ,ם פינוי גמור ומוחלט, מכל מבנהפנויי ה כשהםהחלוקה החדש

ם מכל שימוש, חזקה ו/או שעבוד מסוג שהוא. העירייה  פץ, וחופשייח

תהיה רשאית להפקיע את השטחים הציבוריים ולתפוס חזקה בהם עם  

 . אישור התוכנית

 

 תנאים למתן היתרי בניה 

  ם אישור תוכנית זו, למבנים לשימור ע  הוציא היתר בניי לה ניתן   -

  מירהיעוד ושתיק ת תנכ הף לבכפו נית עיצובזאת ללא תלות בתוכ

 . למתחם קרונות נספחי הפיתוח והבינויעעל 

 המקומית לתכנית עיצוב אדריכלי ופיתוח. אישור הוועדה  -

 ב. רכבר הבטחת רישום זיקות ההנאה לטובת הציבור למעבר רגלי ולמעב -

 .נגנון אחזקהמ  התחייבות הקמת -
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 פרוגרמת ניצול שטחים 5.5.3

ניצול   גרמתופרוהתב"ע   הוראות  יססניה לניצול על בלהלן ניתוח זכויות ב

שטחים ראשונית שנערכה ע"י משרד משה צור אדריכלים, עורכי התכנית  

 :מצורף כנספח לדוח() החדשה

 

 נתונים כללים:

הערותפירוטסוג
 2,572                  שטח מגרש 100

 12.80                  רח"ק

קומות

 32,922                סה"כ שטח ברוטו

בנוסף 13 חניות 1,320                  ניכוי מטלה ציבורית )שטח ברוטו(

יתרת שטח לשימושי מסחר, 
 31,602                משרדים, מלונאות ומגורים

 המגדל יכלול קומת קרקע+ קומה ציבורית + 
10 קומות משרדים, 12 קומות מלון+  10 

קומות מגורים + שתי קומות טכניות

 
 :לשיווק  םחים לבניה ושטחי טשיתוח נ

הערות פירוטסעיף
25% משטח ברוטו בניכוי שטח ציבורי. 7,900          סה"כ שטח מגורים ברוטו במ"ר

קומות עליונות 10               קומות מגורים
 790             שטח קומת מגורים ברוטו  במ"ר

 5,600          סה"כ שטח פלדלת למגורים

 בנוסף 12 מ"ר מרפסת ליח"ד, בהתייחס 
ל-70 דירות )בהתייחס לשטח ממוצע 

ליח"ד של 80 מ"ר(, סה"כ כ- 840 מ"ר.

 1,722          תכסית קומת קרקע

הובא בחשבון 70% תכסית משטח 
מגרש. עפ"י מסמך אדריכל, מותנה 

באישור עירייה.
 300             שטח מסחרי נטו ק.קרקע

 12               קומות מלון

 930             שטח קומת מלון ממוצעת ברוטו

בהתייחס ליחס העמסה של כ-32% שירות 9,242          שטח נטו למלונאות
230 חדרים 12,200        סה"כ שטח ברוטו למלונאות

 10               מס' קומות למשרדים

שטח קומת משרדים ממוצעת 
 1,200          ברוטו

  11,200        סה"כ שטח ברוטו למשרדים
 :מטלה ציבורית /שטחים לשיווק ריכוז 

הערותשטח במ"רסוג
שטח עיקרי 300             מסחר

שטח פלדלת 5,600          מגורים
שטח ברוטו 12,200        מלונאות
שטח ברוטו 11,200        משרדים

 בנוסף 13 חניות 1,320          מטלה ציבורית
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 משרדים

 לון מ

 ציבורי 

מסחר  
 ים א ולוב
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 מצב משפטי .6

 

 משפטי  דעמי 6.1

,  בתאריכים שונים, 14באמצעות האינטרנט   ואשר הופק  ותזכויפנקס המרישום  ילהעתק בהתאם

 כדלקמן:   יפו, עולה  -תל אביב  ן יכת רישום מקרקעלשב יםתנהלומ

שטח רשום חלקותגוש שומא
משכנתאות/ הערותבעלויותבמ"ר

             172      360.90 
וויי בוקס גת רימון 

בע"מ

)*( רשומה משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכום, מיום 16/5/19, לטובת בנק 
לאומי לישראל בע"מ. יחד עם חלקות 172, 154-151, 148, 140-139, 136, 110, 

47-42, 39-38, 35-33 בגוש 6925.

)*( רשומה ה"א לפי סעיף 126, מיום 23/11/16, לטובת עיריית תל אביב- יפו, 
הימנעות מעשיית עסקה.

 154 )מוקפא 
 7.00         להסדר(

וויי בוקס גת רימון 
בע"מ

)*( רשומה משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכום, מיום 16/5/19, לטובת בנק 
לאומי לישראל בע"מ. יחד עם חלקות 172, 154-151, 148, 140-139, 136, 110, 

47-42, 39-38, 35-33 בגוש 6925.

)*( רשומה ה"א לפי סעיף 126, מיום 4/6/15, לטובת עיריית תל אביב- יפו, 
הימנעות מעשיית עסקה.

 153 )מוקפא 
 21.00       להסדר(

וויי בוקס גת רימון 
בע"מ

)*( רשומה משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכום, מיום 16/5/19, לטובת בנק 
לאומי לישראל בע"מ. יחד עם חלקות 172, 154-151, 148, 140-139, 136, 110, 

47-42, 39-38, 35-33 בגוש 6925.

)*( רשומה ה"א לפי סעיף 126, מיום 4/6/15, לטובת עיריית תל אביב- יפו, 
הימנעות מעשיית עסקה.

 152 )מוקפא 
 21.00       להסדר(

וויי בוקס גת רימון 
בע"מ

)*( רשומה משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכום, מיום 16/5/19, לטובת בנק 
לאומי לישראל בע"מ. יחד עם חלקות 172, 154-151, 148, 140-139, 136, 110, 

47-42, 39-38, 35-33 בגוש 6925.

)*( רשומה ה"א לפי סעיף 126, מיום 4/6/15, לטובת עיריית תל אביב- יפו, 
הימנעות מעשיית עסקה.

 151 )מוקפא 
 18.00       להסדר(

וויי בוקס גת רימון 
בע"מ

)*( רשומה משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכום, מיום 16/5/19, לטובת בנק 
לאומי לישראל בע"מ. יחד עם חלקות 172, 154-151, 148, 140-139, 136, 110, 

47-42, 39-38, 35-33 בגוש 6925.

)*( רשומה ה"א לפי סעיף 126, מיום 4/6/15, לטובת עיריית תל אביב- יפו, 
הימנעות מעשיית עסקה.

 149 )מוקפא 
 61.00       להסדר(

וויי בוקס גת רימון 
בע"מ

)*( רשומה משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכום, מיום 16/5/19, לטובת בנק 
לאומי לישראל בע"מ. יחד עם חלקות 149, 43, 37-36 בגוש 6925.

 148 )מוקפא 
 2.00         להסדר(

וויי בוקס גת רימון 
בע"מ

)*( רשומה משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכום, מיום 16/5/19, לטובת בנק 
לאומי לישראל בע"מ. יחד עם חלקות 172, 154-151, 148, 140-139, 136, 110, 

47-42, 39-38, 35-33 בגוש 6925.

)*( רשומה ה"א לפי סעיף 126, מיום 4/6/15, לטובת עיריית תל אביב- יפו, 
הימנעות מעשיית עסקה.

 140 )מוקפא 
 115.00     להסדר(

וויי בוקס גת רימון 
בע"מ

)*( רשומה משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכום, מיום 16/5/19, לטובת בנק 
לאומי לישראל בע"מ. יחד עם חלקות 172, 154-151, 148, 140-139, 136, 110, 

47-42, 39-38, 35-33 בגוש 6925.

)*( רשומה ה"א לפי סעיף 126, מיום 4/6/15, לטובת עיריית תל אביב- יפו, 
הימנעות מעשיית עסקה.

 139 )מוקפא 
 48.00       להסדר(

וויי בוקס גת רימון 
בע"מ

)*( רשומה משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכום, מיום 16/5/19, לטובת בנק 
לאומי לישראל בע"מ. יחד עם חלקות 172, 154-151, 148, 140-139, 136, 110, 

47-42, 39-38, 35-33 בגוש 6925.

)*( רשומה ה"א לפי סעיף 126, מיום 4/6/15, לטובת עיריית תל אביב- יפו, 
הימנעות מעשיית עסקה.

 136 )מוקפא 
 64.00       להסדר(

וויי בוקס גת רימון 
בע"מ

)*( רשומה משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכום, מיום 16/5/19, לטובת בנק 
לאומי לישראל בע"מ. יחד עם חלקות 172, 154-151, 148, 140-139, 136, 110, 

47-42, 39-38, 35-33 בגוש 6925.

)*( רשומה ה"א לפי סעיף 126, מיום 4/6/15, לטובת עיריית תל אביב- יפו, 
הימנעות מעשיית עסקה.

 110 )מוקפא 
 26.50       להסדר(

וויי בוקס גת רימון 
בע"מ

)*( רשומה משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכום, מיום 16/5/19, לטובת בנק 
לאומי לישראל בע"מ. יחד עם חלקות 172, 154-151, 148, 140-139, 136, 110, 

47-42, 39-38, 35-33 בגוש 6925.

)*( רשומה ה"א לפי סעיף 126, מיום 4/6/15, לטובת עיריית תל אביב- יפו, 
הימנעות מעשיית עסקה.

6925
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שטח רשום חלקותגוש שומא
משכנתאות/ הערותבעלויותבמ"ר

 47 )מוקפא 
 432.61     להסדר(

וויי בוקס גת רימון 
בע"מ

)*( רשומה משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכום, מיום 16/5/19, לטובת בנק 
לאומי לישראל בע"מ. יחד עם חלקות 172, 154-151, 148, 140-139, 136, 110, 

47-42, 39-38, 35-33 בגוש 6925.

)*( רשומים שלושה צויי הריסה , מיום 20/12/11, לטובת בית המשפט העירוני ת"א 
יפו על הבעלות של ווי בוקס גת רימון בע"מ.

)*( רשומה ה"א לפי סעיף 126, מיום 4/6/15, לטובת עיריית תל אביב- יפו, 
הימנעות מעשיית עסקה.

 46 )מוקפא 
 212.00     להסדר(

וויי בוקס גת רימון 
בע"מ

)*( רשומה משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכום, מיום 16/5/19, לטובת בנק 
לאומי לישראל בע"מ. יחד עם חלקות 172, 154-151, 148, 140-139, 136, 110, 

47-42, 39-38, 35-33 בגוש 6925.

)*( רשומה ה"א לפי סעיף 126, מיום 31/12/17, לטובת עיריית תל אביב- יפו, 
הימנעות מעשיית עסקה.

 45 )מוקפא 
 134.00     להסדר(

וויי בוקס גת רימון 
בע"מ

)*( רשומה משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכום, מיום 16/5/19, לטובת בנק 
לאומי לישראל בע"מ. יחד עם חלקות 172, 154-151, 148, 140-139, 136, 110, 

47-42, 39-38, 35-33 בגוש 6925.

)*( רשומה ה"א לפי סעיף 126, מיום 4/6/15, לטובת עיריית תל אביב- יפו, 
הימנעות מעשיית עסקה.

 44 )מוקפא 
 160.00     להסדר(

וויי בוקס גת רימון 
בע"מ

)*( רשומה משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכום, מיום 16/5/19, לטובת בנק 
לאומי לישראל בע"מ. יחד עם חלקות 172, 154-151, 148, 140-139, 136, 110, 

47-42, 39-38, 35-33 בגוש 6925.

)*( רשומה ה"א לפי סעיף 126, מיום 4/6/15, לטובת עיריית תל אביב- יפו, 
הימנעות מעשיית עסקה.

 43 )מוקפא 
 132.15     להסדר(

וויי בוקס גת רימון 
בע"מ

)*( רשומה משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכום, מיום 16/5/19, לטובת בנק 
לאומי לישראל בע"מ על חלק מהנכס )29/160(. יחד עם חלקות 149, 43, 37-36 

בגוש 6925.
)*( רשומה משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכום, מיום 16/5/19, לטובת בנק 
לאומי לישראל בע"מ על חלק מהנכס )524/640(. יחד עם חלקות 172, 154-151, 

148, 140-139, 136, 110, 47-42, 39-38, 35-33 בגוש 6925.

)*( רשומה ה"א לפי סעיף 126, מיום 4/6/15, לטובת עיריית תל אביב- יפו, 
הימנעות מעשיית עסקה.

 42 )מוקפא 
 85.00       להסדר(

וויי בוקס גת רימון 
בע"מ

)*( רשומה משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכום, מיום 16/5/19, לטובת בנק 
לאומי לישראל בע"מ. יחד עם חלקות 172, 154-151, 148, 140-139, 136, 110, 

47-42, 39-38, 35-33 בגוש 6925.

)*( רשומה ה"א לפי סעיף 126, מיום 4/6/15, לטובת עיריית תל אביב- יפו, 
הימנעות מעשיית עסקה.

 39 )מוקפא 
 159.22     להסדר(

וויי בוקס גת רימון 
בע"מ

)*( רשומה משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכום, מיום 16/5/19, לטובת בנק 
לאומי לישראל בע"מ. יחד עם חלקות 172, 154-151, 148, 140-139, 136, 110, 

47-42, 39-38, 35-33 בגוש 6925.

)*( רשומה ה"א לפי סעיף 126, מיום 27/6/78, ומיום 4/6/15, לטובת עיריית תל 
אביב- יפו, הימנעות מעשיית עסקה.

 38 )מוקפא 
 140.60     להסדר(

וויי בוקס גת רימון 
בע"מ

)*( רשומה משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכום, מיום 16/5/19, לטובת בנק 
לאומי לישראל בע"מ. יחד עם חלקות 172, 154-151, 148, 140-139, 136, 110, 

47-42, 39-38, 35-33 בגוש 6925.

)*( רשומה ה"א לפי סעיף 126, מיום 4/6/15, לטובת עיריית תל אביב- יפו, 
הימנעות מעשיית עסקה.

 37 )מוקפא 
 51.20       להסדר(

וויי בוקס גת רימון 
בע"מ

)*( רשומה משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכום, מיום 16/5/19, לטובת בנק 
לאומי לישראל בע"מ. יחד עם חלקות 149, 43, 37-36 בגוש 6925.

 36 )מוקפא 
 89.38       להסדר(

וויי בוקס גת רימון 
בע"מ

)*( רשומה משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכום, מיום 16/5/19, לטובת בנק 
לאומי לישראל בע"מ. יחד עם חלקות 149, 43, 37-36 בגוש 6925.

 35 )מוקפא 
 89.00       להסדר(

וויי בוקס גת רימון 
בע"מ

)*( רשומה משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכום, מיום 16/5/19, לטובת בנק 
לאומי לישראל בע"מ. יחד עם חלקות 172, 154-151, 148, 140-139, 136, 110, 

47-42, 39-38, 35-33 בגוש 6925.

)*( רשומה ה"א לפי סעיף 126, מיום 4/6/15, לטובת עיריית תל אביב- יפו, 
הימנעות מעשיית עסקה.

 34 )מוקפא 
 333.00     להסדר(

וויי בוקס גת רימון 
בע"מ

)*( רשומה משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכום, מיום 16/5/19, לטובת בנק 
לאומי לישראל בע"מ. יחד עם חלקות 172, 154-151, 148, 140-139, 136, 110, 

47-42, 39-38, 35-33 בגוש 6925.

)*( רשומה ה"א לפי סעיף 126, מיום 4/6/15, לטובת עיריית תל אביב- יפו, 
הימנעות מעשיית עסקה.

 33 )מוקפא 
 49.00       להסדר(

וויי בוקס גת רימון 
בע"מ

)*( רשומה משכנתא מדרגה ראשונה ללא הגבלת סכום, מיום 16/5/19, לטובת בנק 
לאומי לישראל בע"מ. יחד עם חלקות 172, 154-151, 148, 140-139, 136, 110, 

47-42, 39-38, 35-33 בגוש 6925.

)*( רשומה ה"א לפי סעיף 126, מיום 4/6/15, לטובת עיריית תל אביב- יפו, 
הימנעות מעשיית עסקה.

6925
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(  .4%7העירייה במתחם ) קישת חללרכ  םהסכמהזכויות במגרש+  92.6%לרכישת   הסכם 6.2

 מהזכויות במתחם 100%-המשלים ל 

 ( 92.6%חלק ניבה ) רכישתהסכם  6.2.1

ניבה בע"מ )בפירוק מרצון(, ניבה  בין  30/3/17ביום  ,םשנחת מכר להסכם  בהתאם

ווי בוקס גת רימון  "( לבין ים כר)להלן: "המום נוספים ידי ח יובע"מ  ( 2009חזקות )א

 ים: , בין היתר, הפרטים הבא לים, עו(נה")להלן: "הקובע"מ 

 

 כללי: 

חלקים   524/640 ,42, 38-39,  33-35ם של חלקות ניבה בע"מ הינה הבעלים הרשו -

-151, 148, 139-140, 136, 110, 47חלקים מחלקה    489/732,  44-46, 43מחלקה  

  בתל אביב 6-16וברחוב גת רימון  23-33וב דרך יפו  ברח  6925בגוש שומא   172 ,154

 "חלקות ניבה"(. לן: ה)ל

,  151, 47לקים מחלקה ח  489/732, 43חלקים מחלקה  524/640, 42  למעט חלקות -

אגב פירוק ניבה מרצון על שמם של יחידי    ל יירשמולקות הנ"כל הח ,172, 154

 ות. מני בעלי ה 

בגוש שומא   47חלקים מחלקה   243/732ם של נה הבעלים הרשוי הניבה אחזקות  -

6925 . 

  149, 43חלקים מחלקה  58/320, 37,  36עלים של חלקות הב הינה ביבעיריית תל א -

 .150-ו  138 ,137 -רךלקות דחכמו כן, בבעלות העירייה  . 6925בגוש שומא  

  172ה ק ללטובת בנק איגוד וח  משועבדות במשכנתא ראשונה 34-35,  110חלקות   -

 קונטיננטל ובנק הפועלים. משועבדת לטובת בנק

ויותיהם לפי  ים את התחייבוספות כדי לקי ות נ אלוו ככל שהמוכרים יזקקו לה 

לסכום   קים עד נל את חובם לב יהיו רשאים להגדיהסכם זה, מוסכם כי המוכרים 

 ₪.  יוןמיל 25ל ש

 של   ח: יחידה בשט47חלקה  שתי יחידות מסחריות בבניין הבנוי בתחום -

מ"ר+   35-מ"ר ויחידה נוספת בשטח של כ 32בשטח של מ"ר+ גלרית עץ  32-כ

ה הינם הערכה בלבד ולקונה לא תהיה  מ"ר )שטחים אל 25בשטח של  ת עץיגלר

 .  מוגנת שכירותבאם השטח יהיה שונה(, מושכרות טענה 

ה, וזאת בתמורה  המוכרים יפנו את הדיירים המוגנים עד למועד מסירת החזק

 מוגן.   מיליון ₪ לכל דייר 1.5עד לסכום של דמי פינוי ע"י המוכרים  םולתשל

ם, לרבות נשיאה בכל הוצאות פינוי  לאה על פינוי הדיירים המוגנימ הות האחרי 

 מוכרים.  חול על הטיים תפ מוגנים והוצאות ההליכים המשה יםהדייר 

 המוגנים פונו. הדיירים  -הערה 

קויימת וכמבוצעת עפ"י חוזה זה, גם  מכתחשב קרקעין לקונים  מסירת החזקה במ -

 עין. קיוותרו הדיירים המוגנים במקר אם

חזקים ע"י המוכרים לשימושם, אין  רים החופשיים ולשטחים המולשוכ פרט -

 ין. קעופשיים נוספים במקרשוכרים ח 
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ומית לתו"ב ו/או לעיריית ת"א ביום  וי לוועדה המק יפ ש כתבימה על חת  ניבה -

 . 2/12/12וביום  22/11/05ן, על כתבי התחייבות ביום כו 5/11/13וביום   22/11/05

ת ת"א על החלקות א לטובת עיריינרשמו ה" 2/12/12 יוםבגין כתב ההתחייבות מ 

  יפויתבי השן כהאחריות בגי .46למעט על חלקה  של ניבה וניבה אחזקות, 

 ד.( תחול על המוכרים בלב3992נית ותכ 3419בהתייחס לתכנית  )

 כם המטלות חל אך ורק על הקונים.והס 5000תכנית תא/ ןיחוב ככל שקיים בג  -

ם לגביו היתרי  או שלא קיימי היתרי בנייה תואם ננוחלק מהבינוי הקיים אי -

 .ת כל חובה כלשהי להסדיר זאתבניה, על המוכרים לא מוטל 

 

 : יםכרמוות ה יבוי חי הת

 :  46ביטול השכירות הרשומה בחלקה  -

רות הרשומה כיום לטובת  השכי תונם אים לבטל על חשבהמוכרים מתחייב .א

 ך ושרית ברוך זקהיים. ישראל ברו

יית ת"א לפי כתב  להירשם ה"א לטובת עיר ומדת או ע/ה ועל החלקה נרשמ .ב

  יתעירי לטובת "א מוסכם כי במידה וטרם נרשמה ה .2/12/12התחייבות מיום  

ם לטובת  כקודמת בתוקף ובזמן לה"א שתירש  ירשם"א, ה"א שתירשם תת

 הקונה. 

 ם המוגנים יהיה על חשבון המוכרים ובאחריותם בלבד. הדיירי יפינו -

  12חופשיים )בתום ין את כל השוכרים המהמקרקע נות  פם ל המוכרים מתחייבי -

ם  יימים כי ק וניל הסכם זה(, אלא אם הודיעו הקחודשים ממועד החתימה ע 

ימים מיום   60כרים חופשיים שאיתם הם מבקשים להתקשר ישירות )בתוך שו

 כם(. סהחתימת ה

 נם. ו חשביבוצע ע"י הקונים, באחריותם ועל   3992רישום של תכנית איחוד וחלוקה  -

לקות  ים, אם ירצו בכך ועפ"י שיקול דעתם, את חהקונים לבדם, ירכשו מהעירי -

 העירייה, כולם או מקצתם. 

  מתלה להתקיימות הסכם המכר הינו אישור מועצת העיר ת"א ינא: תהמתל איתנ -

 ימים מיום חתימת חוזה זה.  90עירייה ע"י הקונים בתוך ה לחוזה לרכישת חלקות

 התנאי המתלה.  ר התקיימותלאח אמל לחוזה זה יהיה תוקף
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 : התמורה

 ₪+ מע"מ.   142,120,000סכום התמורה הינו 

 להלן:  טרכמפו שלומיםת ת התמורה תשולם בפריס

  םמ, אותו ימסרו הקוני₪+ מע" 25,000,000: שיק בנקאי ע"ס תשלום ראשון -

 לנאמן במועד חתימת הסכם זה.

ימים מקבלת אישור   7ך  ובת ₪+ מע"מ, ישולם 19,000,000: סך של תשלום שני -

 ים.יית ת"א לרכישת חלקות העירייה ע"י הקונ מועצת עיר

ות  ימים מהתקיימ  60ישולם בתוך  מע"מ,₪+  000,018,00: סך של תשלום שלישי -

הסכם זה, לפי המאוחר   תמבעה חודשים מיום חתיהתנאי המתלה או בתוך ארג 

 מבין השניים.

, אך  זהעד חתימת הסכם מו ים משחוד 11: לאחר יתרת התמורה )תשלום רביעי( -

, ישלחו המוכרים לקונה הודעה  חודשים ממועד חתימת הסכם זה 14-יאוחר מלא 

ימים לאחר מועד   90ד תשלום יתרת התמורה, שיחול לפחות עו קבע מב בה יבכת

שולם במועד  ₪+ מע"מ ת 80,120,000בסך של  מורה תהמשלוח ההודעה. יתרת 

ימת  חודשים מיום חת 14ינו בתוך  , הי המורהנקוב בהודעת תשלום יתרת הת

ברת  הע  ם חתימת הסכם זה, במעמד וכנגדחודשים מיו  17-הסכם זה ולא יאוחר מ 

 שכת רישום המקרקעין ע"ש הקונים.לבעלות הב

מיום חתימת   9%עור שנתי של ישתישא ריבית ב₪(   80,120,000יתרת התמורה )  -

במידה   .3/6/18ליום  דע רי  ום יתרת התמורה קד לתשלחוזה זה עד ליום המיוע

לצרכן הידוע במועד  ממדד המחירים   2%-רים לצרכן יעלה מעל לומדד המחי

ת התמורה שטרם שולמה תשלום של הצמדה  רתזה, יתווסף לי  חתימת הסכם

 . 2016חודש דצמבר   א מדדוה כשהמדד הבסיסי  2%ל  למדד בסך העולה ע

 

 :מיסים ותשלומים

היטל   החוק, למעט תשלום בגין פ"י ים עדהצדמיסים ותשלומים יחולו על כ"א מ

צ"ב שאושרו עד או שימוש חורג ו/או הקלה וכיוהשבחה. היטל ההשבחה בגין תכנית ו/

מוכרים. היטל השבחה  , יחול על ה5000ה על הסכם זה, למעט תכנית תא/ימ יום החתל

, לרבות בסמכות מקומית )הקלה,  3992ו/או תכנית   3419בגין כל שינוי בתכנית  חול  יש

שינוי יהא לאחר מועד חתמית הסכם זה וכל היטל  השימוש חורג וכיוצ"ב(, ובלבד ש

 נים לבדם.יחול על הקו , 5000השבחה שיחול בגין תכנית תא/

 

 ת"א, ביום   תשלום בגין מטלות ציבוריות, עפ"י הסכם שחתמו המוכרים עם עיריית 

בסכום של  3419השתתפות הבעלים בביצוע משימות פיתוח עפ"י תב"ע , בדבר 6/10/13

ח בתוספת ריבית והצמדה, יחול על הקונים וישולם על ידם. כל תשלום " שמיליון  3.33

 יחול על הקונים.  , ככל שיחול,5000נית תא/נוסף בגין תכ 

 

במקרקעין במועד תשלום יתרת  המוכרים ימסרו לקונים את החזקה :מסירת החזקה

 , בד בבד עם העברת זכות הבעלות. התמורה
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 : הנצחת ניבה

של המאה העשרים ובמשך עשרות רבות של   30-ות הנ שעל המקרקעין פעל מאז  -

 שנים מפעל ניבה. 

וצא שלט מואר בקירות החיצוניים  ם כי על הבניין שיבנה, י מוסכם בין הצדדי -

 בולט ונראה לעין, שישא את השמות  באחת הקומות של הבניין ובמיקום 

 ". NIBA- "ניבה

מוכרים, תיוחד פינה  ה בלובי הכניסה לבניין המשרדים, במקום שיוסכם ע"י נציג -

ניבה. המיקום    למייסדי ניבה ועל הקיר ייקבע סיפור משפחת ברוך וסיפורה של

ר,  ור שייקבע, ייעשה בתיאום עם אדריכל הפרוייקט ואדריכל משה צוגודל הקי

 הכל גם לשביעות רצונם של המוכרים. ו

להבטחת האמור בסעיף זה, תרשם הערת אזהרה לזכות ישראל ברוך, מיום   -

 ת הזכויות ע"ש הקונים ועד לסיום בניית הפרוייקט ורישום הבית המשותף. רהעב

, באחת הקומות כולל במרתף, יחידת רישום  תחייבים להקים בתוך הנכסהקונים מ -

מ"ר. יחידה זו   2-ה שקיבלה היתר בניה כדין בשטח של כנפרדת לרבות מחסן, יחיד 

אים ייחתם בין  מת₪+ מע"מ. חוזה   10,000תמכר לישראל ברוך בסכום של 

שעליהם יוקם   הקונים לבין מר ישראל ברוך. ליחידה זו יוצמדו הקירות החיצוניים

", וכן יוצמד ליחידה זו הקיר הפנימי באולם הכניסה אשר  NIBA -"ניבה טהשל

מש להנצחת חברת ניבה ומשפחת ברוך או דרך אחרת שלא תכביד על הקונים  יש

 ותהיה מקובלת על המוכרים.

ת המשותף יירשם בנוסף להצמדה סעיף לפיו לא ניתן יהיה לשנות  בי בתקנון ה -

 אות סעיף זה. בשום החלטה את הור

החיצוני והפנימי, ללא הוצאות ההתקנה, יחולו על המוכרים ואילו  עלות השלט  -

גרות שנתיות עבור השילוט ישולמו ע"י הקונים מידי שנה ו/או חברת הניהול.  א

 תקנון הבית המשותף. ב סעיף המעגן התחייבות זו יירשם
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 ( 7.4%במתחם )  העירייה רכישת חלקהסכם  6.2.2

בין עיריית תל אביב )להלן: "העירייה"(  , 7/5/17מכר שנחתם, ביום הוצג בפנינו הסכם  

בע"מ )להלן: "החברה"( ממנו עולים, בין היתר, הפרטים   לבין ווי בוקס גת רימון

 הבאים: 

 

 : כללי

,  44-45)חלק(,  43, 42, 38-39,  33-35ות ק ניבה בע"מ הינה הבעלים הרשום של חל -

בגוש שומא   172, 151-154, 148, 139-140, 136, 110,  47חלקים מחלקה  489/732

  47קים מחלקה חל  243/732וניבה אחזקות בע"מ הינה הבעלים של   6925

הנמצאים בין הרחובות גת רימון ודרך יפו )להלן: "מקרקעי ניבה"; ניבה וניבה  

 חד "החברות"(. יאחזקות יקראו ב 

רימון בע"מ  נחתם הסכם מכר בין החברות לבין חברת ווי בוקס גת  30/3/17ביום  -

 החברות את מלוא זכויותיהן במתחם לחברה.לפיו העבירו  

בגוש שומא   149)חלק(,  43,  37, 36שומים של חלקות  העירייה הינה הבעלים הר -

 )להלן: "מקרקעי העירייה"(.  6925

רקעי העירייה, על זכויות הבניה שבהם, ימכרו לחברה  קסוכם בין הצדדים כי מ -

 מ. ₪+ מע" 10,912,000במחיר של  

לחברה את זכויותיה בתנאי שהחברה תתחייב לפתח את   העירייה מסכימה למכור  -

, כך שעם חתימתו של חוזה זה ע"י הגורמים המוסמכים  3992תב"ע מתחם ב' עפ"י 

 ל מקרקעי העירייה.  כאצל החברה ובעירייה, תהיה החברה הבעלים של 

 ור ממכרז. ידוע לצדדים כי חוזה כפוף לאישור לשר הפנים לצורך קבלת פט -

 

 : חברההתחייבויות ה 

שים מיום  חוד 24-החברה מתחייבת לבצע פרצלציה במתחם ב', לא יאוחר מ -

 או מיום הוצאת היתר בניה ראשון בפרויקט.  7283הרישום של גוש 

,  3992על חשבונה של החברה, עפ"י תב"ע וביצוע הפרצלציה יעשה על אחריותה 

 תכנית   רקע בבעלות העירייה עפ"ילרבות בין היתר, רישום בפועל של רצועת ק

 (. 15/6/78)קיום כתב התחייבות מיום  3992

לא תבצע את רישום הזכויות כאמור לעיל, רשאית העירייה,  במקרה והחברה   -

 ם על חשבון החברה. ו ימים ממועד דרישתה, לבצע את פעולות הריש 30לאחר 

ריים במתחם  החברה מתחייבת לחתום עם העירייה על חוזה לבניית שטחים ציבו -

 . 2/12/13ולכתב התחייבות מיום   3419וראות תב"ע  ב', בהתאם לה 

 

 (.₪18/5/17+ מע"מ )ישולם עד ליום   00010,912, התמורה:

 ים עפ"י החוק.דמיסים ותשלום יחולו על כ"א מהצד
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יה על קבלת  ימים ממועד הודעת העירי 14קה תימסר לחברה בתוך זהח מסירת חזקה:

                                              ה וכנגד חתימת העירייה על החוזה.                              פוף לתשלום מלוא התמורבכאישור משרד הפנים, 

 

לחברה ע"י העירייה לא  ה באישורו של שר הפנים, שיומצאל ת: חוזה זה מותנאי מתלה

אישור שר הפנים  חודשים ממועד חתימת חוזה זה. ככל שלא יתקבל   18-יאוחר מ

ן  מור, תהיה לעירייה או לחברה הזכות לבטל את החוזה בכל עת ע"י מתבמועד כא

 הודעה בכתב לצד השני.    

       .14/12/2017אישור שר הפנים התקבל ביום  -הערה

 

 כתבי התחייבות  6.3

 בות לרישום רצועת קרקע לטובת העירייה כתב התחיי 6.3.1

ריית תל אביב  , בין ניבה בע"מ לבין עי15/6/78כתב התחייבות שנחתם, ביום בתאם ל

בגוש   39בנה הקיים על חלקה בעת הריסת המ והוועדה המקומית עולה, בין היתר, כי 

בהתאם   להפריש רצועת קרקע לטובת הרחבת דרך גת רימוןניבה   התחייבה  6925

הקרקע ע"ש עיריית תל   בניין העיר שתחול על החלקה ולרשום את רצועת  לתכנית 

 ורה.אביב ללא תמ

הופרש שטח להרחבת רחוב גת רימון משטח חלקה   3419תב"ע : באישור הערה שלנו

היות וטרם נוצלו זכויות הבניה במגרש עפ"י התב"ע לא בוצעה ההפרשה  , אולם  39

 בפועל והערת האזהרה טרם נמחקה. 

     

 כם מימון ובניית שטח ציבורי הס 6.3.2

יבה  אביב לבין ניבה בע"מ ונ בין עיריית תל 15, 6/10/13תם, ביום בהתאם להסכם שנח

 אחזקות בע"מ עולים, בין היתר הפרטים הבאים: 

 

 : כללי

המגדילה את אחוזי הבניה בהיקף העולה על    3419על לאישורה תכנית  היזם פו  -

ד אז באותו איזור, בהתאם למדיניות  הגבול העליון של מצב הזכויות שהיה קיים ע

 קומית לתו"ב ת"א.הוועדה המ

 פי העירייה בקשר עם אישור התכנית.  תם היזם כתב התחייבות כלח  22/11/05ביום  -

נית, אשר פורסמה למתן תוקף ברשומות ביום  הועדה המחוזית אישרה את התכ -

יפור התשתית  . השינויים כפי שאושרו בתכנית מחייבים את ש 6036, בי.פ 24/12/09

 יבתה. ת בתחום התכנית ו/או בסביהעירונ

 

 
" עוגנה", /122/12 יריית תל אביב, ביום( לבין ע 2009)וניבה אחזקות  ברת ניבהח  יןבשנחתם  קודם בכתב התחייבות     15

זו נרשמה הערת אזהרה לפי   מ"ר שירות. בגין התחייבות   250 עיקרי+ מ"ר  600יקף של הב  ורי מת שטח ציב התחייבות להק 
 ות נוספות.יוהתחייבו   2012המפורט להלן, כולל את כתב ההתחייבות משנת  2013הסכם משנת לחוק התו"ב.  126סעיף 
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 משימות הפיתוח: 

ו/או להשתתף במימון משימות הפיתוח ו/או  הסכמתו והתחייבותו לממן היזם נתן 

 פעה של התכנית, כדלקמן:חלקן הקשורות לאזור ההש 

 שדרוג בי"ס דרויאנוב  -

 שוק עליה  -הקמת מרכז ספורט -

 בניית גני ילדים ומעונות יום  -

 ב אילת נון/ ביצוע מחלף רחוב בגין והרכבת ושיפור רחותכ -

 הנגשת מבני ציבור  -

 שות הרביםשיפור ר -

 נוספות, כפי שייקבעו מעת לעת ע"י הגורמים המוסמכים בעירייה. משימות פיתוח  -
ן הצדדים מוסכם כי העירייה תהיה רשאית לשנות את משימות הפיתוח הנמנות  בי

מלא או בהשתתפות חלקית. העירייה היא זו  לעיל, שלגביהן מחויב היזם במימון 

 אופן ביצוען. ימת המשימות ואת מועדי ו, עפ"י שיקול דעתה הבלעדי, את רששתקבע

תחייב היזם להקים על  בנוסף לתשלום סכום המימון עפ"י הוראות הסכם זה, מ

מ"ר שטחי שירות, המיועד   250מ"ר עיקרי בתוספת   600חשבונו, שטח בנוי של  

 וזאת ללא תמורה מצד העירייה.  לצרכי ציבור

 

 ן יקוזזו הסכומים כדלקמן:מסכום המימו

לום ששילם היזם לשמאי בועז אפלבוים, ₪ המהווה מחצית מתש 58,000סך של  -

 .18/7/11עפ"י חשבונית מיום 

₪ המהווה מחצית מהתשלום ששילם היזם לחברת "דגש" עבור   9,934סך שח  -

 . 1/3/04וסכום זהה עפ"י חשבונית מיום  15/6/03התכנון, עפ"י חשבונית מיום 

 

 המימון:   סכום

₪( נכון   3,596,000סכום של מ ₪92.6% )מהווה   3,330,606סך סכום המימון הינו  

 . 8/1/10למועד הקובע 

 גין חלקות היזם במתחם ב' עפ"י התכנית בלבד.סכום זה הינו ב -

למועד ביצוע    סכום המימון צמוד למדד המחירים לצרכן הידוע במועד הקובע ועד -

 חת מהסכום הנקוב לעיל. התשלום בפועל, בכל מקרה לא יפ 

 שינוי.  הינו סופי ובלתי ניתן ל סכום המימון  -

לשלם את אגרות  למען הסר ספק, סכום המימון הינו בנוסף לחובתו של היזם  -

 הבניה, היטלי הפיתוח, היטל השבחה וכיוצ"ב.

 

ועל את סכום המימון כתנאי  היזם מתחייב לשלם בפ   תנאי תשלום סכום המימון:

 התכנית. לפי   300%למימוש זכויות בניה שמעל לקבלת היתר בניה  
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 בערכים שוטפים הינו בפירוט כדלקמן:ימון סכום המ: הערה

הערותסכום בש"חסעיף
הצמדה מיום 8/1/10 3,607,650 סכום המימון

הצמדה מיום 18/7/11 59,900-     קיזוז תשלום לשמאי
הצמדה מיום 1/3/04 12,450-     קיזוז תשלום ל"דגש"
הצמדה מיום 15/6/03 12,120-     קיזוז תשלום ל"דגש"

  3,520,000 סה"כ סכום המימון, במעוגל
 

 הסכמי שכירות  6.4

ים הקיימים בתחום חטיבת הקרקע מושכרים בשכירות חופשית לשוכרים שונים המבנ

 סחר ומשרדים.  גורים, תעשייה, מלתקופות קצרות בשימושים הכוללים, מ

 מראש. שכירות סעיף פינוי בהודעה  , כשבכלל הסכמי המייצגיםהוצגו בפנינו חוזים 

-כ הינה בסכום של משוכרים, ללא מע"מ, יתשנתסה"כ הכנסה בהתאם לכרטסת החברה 

1,951,000 ₪ . 
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 משפטי  סיכום מצב 6.5

 

  92.4%] 3992תא/  עפ"י תב"ע   2במגרש הזכויות  את בוקס רכשה -חברת ווי 6.5.1

ית תל אביב  נרכשו מעירי  7.4%-ו (6.2.1נרכשו מחברת ניבה )כמפורט בסעיף 

 ([.6.2.2)כמפורט בסעיף 

בבעלות עיריית  הרשומות כחלקות דרך  150-ו 138, 137: חלקי חלקות הערה

י התב"ע. אולם, בטבלאות איחוד  עפ" 2תל אביב מהוות חלק ממגרש 

ו זכויות בניה בגין שטח זה ולפיכך אינן  צלא הוק  3992וחלוקה לתב"ע תא/

 מהממכר. מהוות חלק 

 

לום מרכיב ריבית לחברת ניבה(,  ולל בגין הזכויות )כולל תשסכום התמורה הכ 

 כדלקמן: 

הערותסכום בש"חסעיף

 142,120,000    רכישה מניבה )92.6%( - מרץ 17

 10,912,000      רכישה מעיריה )7.4%( - מאי 17

 8,500,000        תשלום ריבית עפ"י חוזה

תשלום ריבית שנתית בשיעור של 
9% על יתרת התמורה )80.12 מ' 

₪( עד ליום 3/6/18.
סה"כ סכום תמורה כולל בגין 

 161,500,000    רכישת הזכויות, במעוגל

 

 

השטחים במתחם מושכרים בשכירות חופשית לשוכרים שונים, כמפורט   6.5.2

 .  6.4בסעיף 

 .ת החברהם משטחים מושכרים עפ"י כרטסי הכנסות ביני  הובא בחשבון

ודעה  פינוי בהקיים סעיף החוזים  כלל כשב , ם מייצגיםוזיחהוצגו בפנינו  

 מראש.

 
(,  6.3)כמפורט בסעיף  6/10/13ומיום   15/6/78בהתאם לכתבי התחייבות מיום  6.5.3

+ מקומות  מ"ר ברוטו  850על החברה להקים שטח בנוי לשימוש ציבור של  

השתתפות   כמו גם שם עיריית תל אביב ללא תמורה, אשר ירשם עלחניה 

ורך הרחבת  מ' ₪ והפרשת רצועת קרקע לצ 3.5-בסכום של כם מימון בסכו

 דרך גת רימון. 

  12.8רח"ק  ול זכויות הבניה לפי ת לניצ: יובהר כי בפרוגרמה תכנוניהערה

 .  1:100לפי יחס של מ"ר+ מקומות חניה   1,320-נקבע שטח למבנה ציבור של כ

 

ולתחזק  תקין  התאם להסכם רכישת חלק חברת ניבה, התחייבה החברה להב 6.5.4

 קיר הנצחה בלובי המגדל.  " ולהקיםNIBA -ת השם "ניבההנושא א שלט
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 היסטוריה של הנכס  .7

 

 ₪+ מע"ממיליון  161.5-כבסכום כולל של   ,2017הלך שנת  במ רכש ה נהנכס נשוא השומ 7.1

 .  .5.16רט בסעיף ו, כמפ16 (לחברת ניבהמרכיב ריבית תשלום )כולל 

נים  לוש השבש ומהלעסקת הרכישה, לא נערכו עסקאות נוספות בנכס נשוא הש בר מע

 . האחרונות

 

 . 8עסקאות השוואה, כמפורט בפרק  7.2

 
  בשטח שלמת מבנה ציבור קה  לותם פיתוח ועמ' ₪ בגין הסכ  3.5-ת של כנוספו  רוכשים יחולו עלויותיובהר כי על ה  16

 מ"ר ברוטו. 850
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 נתוני השוואה  .8

 ם, מסחר ומשרדים וני השוואה לקרקעות למגורינת 8.1

 ניתוח עסקאות ונתוני שווי קרקע .8.1.1

 מתחם בל"ל   (א)

כשה מחצית  רישראל קנדה ברת , ח31/12/20, מיום םאם לפרסובהת

  ₪ילון מ  440-כ  לי שווי ש לפמהזכויות במתחם בנק לאומי ברחוב הרצל 

 מחזיקה הבלעדית במתחם.  כה לובכך הפ

ת זכויות  התפלגוניצול ו הקיימת במשרדנו,   בהתאם לפרוגרמה תכנונית

קומות    40דל בן לתכנון מג הינו  12.8לפי רח"ק של   5000בניה עפ"י תא/

בשימושים של מסחר בקומת הקרקע, משרדים/מלונאות בקומות שמעל  

 . יונות של המגדלל ים בקומות עקומת הקרקע ומגור

חוב  מגרש בר, 21/10/2020יום בהתאם לדיווח באתר "כלכליסט" מ  (ב)

קומות בתוספת   2א, בתחומו בנוי מבנה לשימור בן "בת 22 מונטיפיורי

  2-תף וזכויות בניה להרחבת הקומות הקיימות ותוספת של קומת מר

תמורה לסך  בקומות נוספות )קיים היתר בניה(, נרכש ע"י קבוצת רכישה 

 ₪ + מע"מ.  43,500,000של 

  357-"ר מסחר + כמ 92לקמן: במבנה לשימור טחי הבניה בהתפלגות כד ש

  2-מ"ר "פלדלת" עילי ב 733-מ"ר מרתף דירתי וכ 102-פלדלת" + כ "מ"ר 

אקו' כולל מרתף דירתי   מ"ר מבונה  1,377.5-קומות נוספות. סה"כ כ

 ור(.  מ)מגלם תוספת עבור השלד הקיים במבנה לשי

  31,600-כ ניתוח העסקה בהתאם לזכויות הבניה שלעיל מגלם שווי של

  33,000-למרתף דירתי, מגלם כ סח מיוחקו'. בנטרול שט₪/מ"ר מבונה א

 ₪/מ"ר מבונה אקו' עילי. יובהר כי הפרויקט אינו כולל חניה. 

 הירקון מגרש ברחוב   (ג)

זכה   , יוסי אברהמי16/06/2019עפ"י פרסום באתר "גלובס", מיום 

בנוי מגדל   דונם, בצמוד למגרש בו 2.3במגרש ברחוב הירקון, בשטח של 

מיליון ₪. ניתוח העסקה   250 -ל כשסכום ", ב10ט סמואל היוקרה "הרבר 

, בהתייחס לשווי  5000בהתייחס לניצול פוטנציאל זכויות בניה לפי תא/ 

  עיקרי למלונאות ולשווי למ"ר מבונה  ₪  15,000"ר מבונה מסחר של  למ

 ₪.  ,00039-₪, מגלם שווי למ"ר מבונה פלדלת למגורים של כ 12,000של 
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 אל קרקע בהרברט סמו (ד)

, דורון אביב ולני גרופ  23/05/2019לכליסט", מיום  כאתר "עפ"י פרסום ב

וב הרברט  דונם בחלק הדרומי של רח 2 -רכשו יחד מגרש בשטח של כ 

  250 -כ סמואל בתל אביב )בסמוך למתחם הדולפינריום(, בסכום של

שטח עיקרי עילי  מיליון ₪. ניתוח העסקה עפ"י זכויות הקיימות בתב"ע )

מ"ר למלונאות( מגלם   4,000  -למסחר ו רמ" 500מ"ר למגורים,   4,000של 

 ערכי שווי כדלקמן: 

 ₪/מ"ר "פלדלת"  40,000 -  למגורים 

 עיקרי    מ"ר/₪ 15,000 - למלונאות 

 ₪/מ"ר  20,000 -  למסחר 

 
 ן מגרש ברחוב הירקו (ה)

ה  מימש "מנרב", חברת 10/2/19אתר מאי"ה, מיום  מבהתאם לדיווח 

עפ"י תב"ע   1מגרש מ 30%-ירשם כבעלים של כ אופציה לרכישת זכות לה

המצוי בין הרחובות הרב קוק, הירקון וגאולה בתמורה לסך של   3690תא/

ח העסקה, בהתייחס לעלות מטלה ציבורית, ותוספת  . ניתו ₪מ'  51.7

ביניהם   ות על הקונה שאינן כלולות במחיר המדווח,לעלויות נלוות הח

 שווי כדלקמן: מגלםכמו גם הפחתה למושעא,  ,פיתוחהיטל  

 ₪/מ"ר "פלדלת"  30,000 -  ורים גלמ

 עיקרי   ₪/מ"ר 12,000 - למלונאות 

 ₪/מ"ר  15,000 -  למסחר 

  22, נרכשה חלקה 09/10/2018תר רשות המיסים מיום  בהתאם לדיווח בא (ו)

₪ + מע"מ.   63,000,000, תמורת סכום של 80רוטשילד   ', שד7455בגוש 

ניין  ביסת מבנה ותיק והקמת לקה היתר בניה מאושר להר בתחום הח

יח"ד בסך שטח "פלדלת"   17-מרתפי חניה ו 3קומות מעל  5.5חדש בן 

 מ"ר אקו'. 2,215-של כמ"ר ושטח מבונה  2,085-כולל של כ 

-ות, משקף שווי של כמניתוח העסקה בהתייחס לזכויות הבניה הקיי 

 ₪/מ"ר מבונה אקו'.  28,400-וכ₪/מ"ר מבונה "פלדלת"  30,200

  41.99%, נמכרו 13/01/2019סים מיום  ילדיווח מאתר רשות המ בהתאם

₪ + מע"מ. בהתאם למידע   35,507,479מהזכויות בנכס תמורת סכום של 

קיים ברשותנו, העסקה כללה רכישת קרקע לדירות ספציפיות בשטח  ה

ו'  "ר מבונה אק מ  1,032-מ"ר ושטח של כ  988-כ נה "פלדלת" כולל שלומב

  36,000 -שווי של כ ניתוח העסקה משקף ז(. )לא כולל דירת פנטהאו

 ₪/מ"ר מבונה אקו'.  34,400-₪/מ"ר מבונה "פלדלת" ושווי של כ
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 "חסן עארפה"  מתחם (ז)

דונם, ממוקם בפינת הרחובות   80-"חסן עארפה" בשטח של כמתחם 

עפ"י  חק שדה וכיום משמש בעיקרו מוסכים ובתי מלאכה. יצהמסגר ו 

מסחר   ,מגדלים בשימושי משרדים  14דשה למתחם תותר הקמת תב"ע ח

אלף מ"ר שיבנו בהיקף פארק ציבורי רחב   270-ומגורים בשטח כולל של כ

 היקף. 

זכתה   04/09/2019כרזים באתר רמ"י, ביום בהתאם לפרסום תוצאות מ

  2,626בשני מגרשים במתחם בשטח כולל של  " חברת "אופק אקרו בהיר

התאם לפוטנציאל  . ניתוח העסקה ב₪ 211,200,000ום של  מ"ר בסכ

, משקף מחיר גולמי של  5000קיים + פוטנציאל זכויות עפ"י תא/ זכויות 

מ"ר מבונה ברוטו משרדים  /₪ 6,500 -₪/מ"ר מבונה מגורים, כ 22,000 -כ

 ( מסחר.10%י+קר ₪/מ"ר מבונה אפקטיבי )עי 30,000 -וכ

 בכרם התימנים מכרז  (ח)

-שטח של כב  401, מגרש 7/1/18מיום בהתאם לפרסום באתר רמ"י, 

הממוקם ברחוב הכובשים פינת סמטת   3888"י תב"ע תא/ פ מ"ר, ע 1,310

שנים +   98ל הכרמל, שכונת "כרם התימנים" תל אביב הוחכר לתקופה ש

ליון ₪. בתחום  מי  104-שנים נוספות בתמורה לסכום של כ  98-אופציה ל

יח"ד )שטח "פלדלת"    51-קומות הכולל כ 6המגרש ניתן להקים בניין בן  

זית מסחרית לרחוב הכובשים. ניתוח העסקה  חמ"ר( ו 80 -מוצע ליח"דמ

 ₪ למ"ר מבונה "פלדלת".  25,500-מגלם כ

 

 ות שמאים מכריעים נתוני שווי קרקע מפסיק (ט)

וב שיינקין  רח 6936/60רדכי דדון, בגו"ח בפסיקת השמאי המכריע, מ  -

 . ₪ 24,300סכום של  ם בלמגורינקבע שווי מ"ר מבונה  ל אביבבת 74

ורית ג'רבי, בעניין השבחה שחלה  נהשמאית המכריעה, סיקת  בפ -

, רחוב יחזקאל  7003(, בגוש  74)תת חלקה  14בנכס הבנוי בחלקה 

, נקבעו ערכי  06/01/2017ובע תל אביב, נכון למועד הק ,2קויפמן 

  -תמלונאו, ל ₪ למ"ר 40,000 -למגורים  מבונה כדלקמן:ר שווי למ"

 . "ר₪ למ 14,000
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)מקור:   17באזור ובמגדל ארלוזורוב ם ירות מגורים במגדלי מגורעסקאות מכר לדי 8.2

 :)כולל מע"מ( רשות המיסים(אתר 

 : רוטשילד עסקאות מכר למגורים במגדלים בשד' .8.2.1

מחיר מכירה חניותשטח במ"רקומהתאריךכתובת
בש"ח

מחיר 
מכירה 

למ"ר בש"ח
הערהממוצע

30/05/20191312416,600,00053,226

20/02/20181911126,250,00056,306

20/06/201861005,600,20056,002

27/03/201751066,011,46256,712

17/12/2019221471    11,300,000 76,871

25/09/2019312922    33,075,578 113,273

27/01/2019331961    12,100,000 61,735

05/08/2018221961    13,200,000 67,347

03/07/2018241901    11,532,987 60,700

27/06/2018271601    12,000,000 75,000

14/03/2018341472    13,500,000 91,837

26/02/20198751      4,000,000 53,333

16/01/201961011      4,250,000 42,079

31/10/2018151172      6,850,000 58,547

17/10/2018101221      6,750,000 55,328

21/05/2018121981    15,000,000 75,758

22/02/2018181391      9,564,295 68,808

21/05/201910          174               2       9,500,000 54,598

07/05/20196          121       7,500,000 61,983

11/04/201910          166               2       8,400,000 50,602

28/02/20199          172               2       9,500,000 55,233

19/02/201915          172               2     10,700,000 62,209

31/12/20188          345               4     18,000,000 52,174

23/07/20185          121       7,000,000 57,851

29/05/20189          172 2    11,000,000 63,953

15/05/20185          121       7,700,000 63,636

06/03/20186          121       7,150,000 59,091

קומות נמוכות ביחס 
לקומות המגורים 

בפרויקט נשוא 
השומה

קומות נמוכות ביחס 
לקומות המגורים 

בפרויקט נשוא 
השומה

קומות נמוכות ביחס 
לקומות המגורים 

בפרויקט נשוא 
השומה

רוטשילד 30- מגדל 
מגורים חדיש ויוקרתי 
בן 28 קומות הכולל 

72 יח"ד

פרויקט "רוטשילד 
17"/ רח' אחד העם 

22 - פרויקט מגורים 

יוקרתי בן 16 קומות 
מעל קומת לובי גבוהה 

ומרתף בן 5 קומות

57,240

קומות נמוכות

61,721

רוטשילד 34-36 
"מגדל מאייר" - מגדל 
חדיש ויוקרתי בן 42 
קומות וכולל מרכז 
מסחרי, 120 יח"ד

קומות גבוהות

80,353

55,469

 

 דירות מיוחדות: 

  38ה דירה בקומה נמכר  1/5/2019יווח באתר רשות המיסים, ביום לד בהתאם

מ"ר בתמורה   434שטח של בהידוע כ"מגדל מאייר"   34-36בפרויקט רוטשילד 

 . (₪/מ"ר 104,000  -₪ )משקף כ 45,000,000של 
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 : "מגדל ליבר" .8.2.2

קומהתאריך
שטח נטו 

חניותבמ"ר
מחיר מכירה 

בש"ח
מחיר מכירה 
ממוצעלמ"ר בש"ח

26/12/2019288014,550,000    56,875      

25/12/20191011518,650,000    75,217      

24/09/20191712718,450,000    66,535      

23/09/20198144210,180,000  70,694      

22/07/20191512626,900,000    54,762      

20/06/20191012426,980,000    56,290      

06/06/20199115210,254,385  89,169      

23/04/20191714429,250,000    64,236      

10/04/20191514429,835,000    68,299      

18/03/20192412617,767,000    61,643      

13/02/201914147210,000,000  68,027      

06/02/201991007,000,000    70,000      

24/12/20182010027,000,000    70,000      

31/10/201820144211,750,000  81,597      

09/05/201815144211,710,000  81,319      

07/05/201816144211,500,000  79,861      

31/01/201824144111,750,000  81,597      

20/01/20181612627,220,000    57,302      

70,073

 
עדיף במקצת   קוםדל ממוקם בסמיכות לנשוא השומה, אם כי במיהמג  -הערה 

 בשל מיקום פנימי בצמוד לשכונת נווה צדק. 

 

מגדל   -1 והליברמ פינת   15-13יצחק אלחנן רחוב  "White Cityויקט "פר .8.2.3

 : מגורים חדיש ויוקרתי

שטח נטו קומהתאריך
מחיר מכירה חניותבמ"ר

בש"ח
מחיר מכירה 
ממוצעלמ"ר בש"ח

27/03/2018812719,937,950       78,252           

15/12/2017710016,200,480       62,005           

27/11/201718195118,100,000     92,821           

06/07/2017166214,800,000       77,419           

80,658

 
 דירות מיוחדות: 

נמכרה דירה   16/12/2019רשות המיסים, ביום בהתאם לדיווח באתר  ▪

₪   34,800,000מ"ר בתמורה של   273ח של בשט בפרויקט  27בקומה 

 . (מ"ר/₪ 005,271 -)משקף כ

נמכרה דירה   27/3/2019ר רשות המיסים, ביום בהתאם לדיווח באת ▪

₪   26,500,000מ"ר בתמורה של   290בפרויקט בשטח של  26בקומה 

 . (₪/מ"ר 500,91 -)משקף כ

 

 ושלםוממשווי כגמור  חילוץ שווי מ"ר מבונה  8.3

פירוט סעיף
שווי מ"ר פלדלת בקומות 

   50,000₪עליונות במגדל

   43,478₪שווי בניכוי יזמות )15%(

  15,000₪-ניכוי עלויות בניה

   28,500₪יתרה לקרקע, במעוגל
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 מסחר ומשרדים נתוני השוואה ל

 אתר רשות המיסים( ים )מקור: י משרדים בנוי עסקאות מכר לשטח  .8.3.1

 1רוטשילד   (א)

יש ההון  רכש א  , 30/12/2020מיום  "דה מארקר" בהתאם לפרסום באתר

באמצעות חברת שנקראת "המדפיס נכסים תל אביב" את   מרגלית לראא

 מיליון ₪. 66ורה של  בתמ  1בנין המשרדים ברחוב רוטשילד 

ם השטח  )כיו חניות 39  -מ"ר ו 2,370קומות משרדים בשטח של  3לל הבנין כו

מחיר התמורה משקף   .פברואר(מושכר לבנק לאומי הצפוי להתפנות בחודש 

 ₪ למקום חניה.  200,000  -וכ דיםחי המשרטלש ₪ למ"ר  25,000 -כ

 ם בת"א חובות הארבעה והחשמונאיפרויקט מגדלי הארבעה, בין הר (ב)

 ת. פות משוקומות חניה  6.5ל קומות מעל קומת מסחר, מע   38 -ו  34מגדלים בני  2כולל 

 ר רשות המיסים(:להלן עסקאות מכר ב"מגדלי הארבעה" )מקור: את

מקומות קומהתאריךקומות
חניה

שטח ברוטו 
במ"ר

מחיר מכירה 
בש"ח

מחיר מכירה 
למ"ר בש"ח ללא 

חניה

01/01/202035         60            4,506   129,000,000              25,965 

13/10/201927          -                   50          944,148              18,883 

26/06/201929          -                 130       2,768,876              21,299 

29/05/201924          -                 171       4,239,999              24,795 

26/02/201926          -                 188       4,088,999              21,750 

15/11/201816              253       4,680,500              18,500 

17/10/201829          -                 342       7,701,298              22,518 

16/09/201825         13            1,208     26,976,800              20,179 

05/09/201816           4               388       8,770,000              20,541 

09/07/201828              268       5,353,040              19,974 

13/06/201827          -                 176       3,025,000              17,188 

28/03/201824          -                 148       2,598,750              17,559 

13/03/201823          -                 145       2,626,560              18,114 

11/03/201829          -                 776     15,520,000              20,000 

08/01/201818           2               434       9,338,000              20,594 

17/10/20199          -                 302       6,750,000              22,351 

30/06/201911          -                 114       1,921,356              16,854 

30/06/201911          -                   90       1,516,860              16,854 

12/06/20192          -                   66       1,164,205              17,639 

14/03/20196          -                 155       2,793,600              18,023 

18/02/201912          -                 372       7,350,000              19,758 

27/12/20187          -                 149       2,521,368              16,922 

12/12/201810          -                 231       4,158,000              18,000 

21/11/201816           1               433       9,080,160              20,508 

15/11/201816          -                 253       4,680,500              18,500 

25/07/201813          -                 654     12,426,001              19,000 

06/06/20182          -                   90       1,530,000              17,000 

24/05/20181          -                   57       1,000,000              17,544 

22/04/201811           3               366       7,300,000              18,306 

קומות נמוכות

קומות גבוהות

 
 קום. אש"ח/מ 200בלה הינם בניכוי מקומות חניה לפי המחירים המוצגים בט  - הערה



 

  63מתוך  47עמוד 
 

 , תל אביב58הרכבת   -י" )מגדל הרכבת( סיט-מגדל "אלקטרה (ג)

 ר מעל קומת מסחר ומרתפי חניה. "מ 30,000שרדים בשטח של  קומות מ 22המגדל כולל  

 משרדים שבוצעו במגדל )מקור: אתר רשות המיסים(:  להלן עסקאות מכר

קומהתאריך

שטח 
נטו 

במ"ר

שטח ברוטו 
במ"ר 

)בהתייחס 
להעמסה של כ- 

)50%

מחיר מכירה 
בש"ח

מחיר 
מכירה 

למ"ר נטו 
בש"ח

מחיר מכירה 
למ"ר ברוטו 

בש"ח

03/10/201961722,829,000   16,448        

03/06/2019112874307,095,000   24,721    16,500        

24/03/20191944720,000      16,364        

16/01/2019249780,000      15,918        

14/06/201813958.5975,000      25,000    16,667        

30/04/2018246691,040,000   22,609    15,072        

09/04/201861382,204,800   15,977         
בהתאמה למ"ר  אות בטבלה לעיל, נערך ניתוח השווי למ"ר ברוטו עפ"י העסק  -הערה

בטבלה דווח שטח ברוטו  עסקאות ש )במס'   50% -ברוטו בהתייחס להעמסה של כ

 (. 57% -ו 55%  -ולל העמסה של ככה

, חברת "קרן הריט סלע  18/12/2019תר גלובס, מתאריך בהתאם לפרסום בא (ד)

  במגדל פלטינום ברחוב הארבעה בתל אביב, בשטח ן" רכשה שלוש קומותנדל

  מקומות חנייה(. ניתוח ₪59 )כולל   66,000,000תמורת  מ"ר  2,605 -כולל של כ 

אש"ח למקום, מגלם שווי   200,000נייה לפי  ח  בהתייחס לניכוי מקומותהעסקה, 

ל השטח  ₪/למ"ר )בהתייחס לגמר מלא, שכן כ 20,800 -משרדים של כלמ"ר 

 לשוכרים שונים(. שנרכש מושכר

)בניין   treade towerיין  בבנ  13,  12מות משרדים נמכרו קו  17/6/2019בתאריך  (ה)

  44ק, תמורת וומ"ר לשי   2,255בשטח של , הממוקם ברחוב המרד חדיש ומודרני(

למשרד   12/2021הקומות מושכרות עד ₪ למ"ר.   19,500  -מליון ₪, משקף כ

 ₪ למ"ר לחודש. 94.5  -קסלמן תמורת כ

 שרדיםני שכירות לשטחי מנתו .8.3.2

 23ה הלוי "מגדל דיסקונט" יהוד  (א)

הקיים במשרדנו, ב"מגדל דיסקונט" הסמוך לנכס נשוא השומה,   בהתאם למידע

מ"ר לפי דמ"ש ממוצעים של   7,450  -כולל של כ חמשרדים בשט שכרים שטחימו

 ₪/מ"ר לחודש.  125 -כ

כרת שטח של  ו"מ לקראת חתימה השבהתאם למידע הקיים במשרדנו, בשלבי מ

 מ"ר לחודש. /₪ 125 -מ"ר לפי דמ"ש של כ 215 -כ
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ל  במרכז העיר ת הושכרו 2020במהלך שנת   ,מידע הקיים במשרדנובהתאם ל (ב)

דמי שכירות  ה, הושכרו יחידות משרדים לפי ביב, שד' רוטשילד והסביב א

 כדלקמן:ים חודשי 

שטח אקו' קומהשוכרמיקום
במ"ר

דמ"ש חודשיים 
בש"ח

דמ"ש חודשיים 
למ"ר בש"ח

סיום תקופת 
הערותהשכירות

31/08/2021 95                   60,777            639         13משרד עורכי דין

15/04/2021 105                 14,700            140         13חברת השקעות

משרד לשירותים 
15/04/2021 109                 116,257          1,068      15-17פיננסים

כולל מרפסת 
חיצונית בשטח 
של כ- 31 מ"ר

30/04/2021 110                 19,821            180         1חברת היי-טק

30/04/2021 105                 18,900            180         2משרד עורכי דין

31/08/2021 105                 18,900            180         3חברת הייטק

קומה 3 ללא 
מעלית

30/04/2022 86                   128,298          1,491      קרקעחברת היי-טקשדרות רוטשילד

31/12/2024 87                   13,920            160         1משרד תיווך

30/04/2021 88                   7,962              90           1משרד חברת מדיה

31/12/2025 97                   358,748          3,695      בניין בשלמותמשרדיםאחד העם

יבנה
בניין משרדים- 

משמש כמלון עלויות 
31/01/2025 102                 82,826           812בניין בשלמותהסבה על השוכר

כולל 90 מ"ר 
מסעדה בקומת 

הקרקע

שדרות רוטשילד

שדרות רוטשילד

שדרות רוטשילד

 

  4אגפי בן  -בהתאם למידע הקיים ברשותנו, בבניין ותיק לאחר שימור, דו (ג)

רחוב אחד  וקם במת מרתף, הממ ית וקוקומות מעל קומת קרקע מסחר

מ"ש  מ"ר, תמורת ד 110-75של  חים, מושכרים שטחי משרדים בשטהעם

 ₪/מ"ר.  96-חודשיים ממוצעים של כ

בשד' רוטשילד  מודרני   םדע הקיים ברשותנו, במגדל משרדיבהתאם למי (ד)

המשלב מסחר בקומת הקרקע, משרדים בקומות העליונות, אחסנה  

  100המשרדים הינם בין   כירות לקומותדמי השוחניון בקומות המרתף, 

 מ''ר. ₪/ 128-ל

 ים לשטחי משרדיםסקר  ינתונ  .8.3.3

משרדים  הסוקר מבני ,  2020לשנת שני דו"ח נת"מ לחציון הבהתאם ל (א)

ם מייצג ובהתייחס לסקירת שוק  נים בת"א ומספק מדגותעשייה באזורים שו 

 העיר תל אביב, עולים בין היתר, הנתונים הבאים: המשרדים במרכז 

 ":Class Aדלי משרדים מסוג "מג

 ₪  117.5 דמ"ש חודשיים למ"ר:

 98.22%  ור התפוסה:שיע

 ₪  22  ניהול למ"ר: דמי 

 

 ": BClassמשרדים מסוג "מגדלי 

 ₪  85.67 דמ"ש חודשיים למ"ר:

 97.21%  :שיעור התפוסה

 ₪  22.33  דמי ניהול למ"ר: 
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בהתייחס  , 2020', לרבעון השני לשנת CBREלסקר שוק של חברת 'בהתאם  (ב)

 : יפו, עולה כדלקמן-לשימוש משרדים בעיר תל אביב

 ₪  97 חודשיים למ"ר: דמ"ש

 93%  ור תפוסה: שיע

תה, ללא  יפו בכללו-ם בעיר תל אביבהסקר מתייחס לשוק המשרדי  -הערה

 אזורי תעסוקה בעיר. אבחנה בין 

 

של שנת  השני "י חברת אינטר ישראל, לחציון  בהתאם לסקר שוק שנערך ע  (ג)

"ש  מוקר את שוק המשרדים ברחבי הארץ, עולה, בין היתר, כי ד, הס2020

רות רוטשילד ת"א  דים במבנים חדישים בשדי משרדשיים ממוצעים לשטח חו

 . (88%-כ)שיעור תפוסה  ₪/ מ"ר 101בולות הינם בג

 

 ושלםוממשווי כגמור  חילוץ שווי מ"ר מבונה  .8.3.4

פירוט סעיף

   15,750₪שווי מ"ר משרדים מעטפת

   13,125₪שווי בניכוי יזמות )20%(

    8,000₪-ניכוי עלויות בניה

      5,100₪יתרה לקרקע, במעוגל
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 השוואה למסחר  נתוני 8.4

 נתוני עסקאות מכר לשטחי מסחר במרכז תל אביב   להלן .8.4.1

שטח במ"רכתובתחלקהגושתאריך
מחיר עסקה 

בש"ח
מחיר עסקה 
בש"ח למ"ר

 28,545           15,700,000  550נחלת בנימין 22/10/2018691846

 30,925           10,700,000  346יהודה הלוי 29/03/20187099118114

 40,731           15,600,000  383ידידיה פרנקל 24/05/201789891053

  30,457           3,198,000    105לבונטין 05/02/20177445424
 

 י שכירות ודמ"ש לשטחי מסחר נתוני הסכמ  .8.4.2

יר תל אביב, שד' רוטשילד והסביבה,  עבהתאם למידע הקיים במשרדנו, במרכז ה (א)

 דמי שכירות חודשיים כדלקמן: פי הושכרו שטחי מסחר ל

שטח אקו' שוכרמיקום
במ"ר

דמ"ש 
חודשיים 

בש"ח

דמ"ש 
חודשיים 

למ"ר אקו' 
בש"ח

הערהסיום השכירותתחילת שכירות

08/07/200907/07/2024 329           43,816       133בית קפהשד' רוטשילד

08/07/200907/07/2024 330           27,400       83מסעדהשד' רוטשילד

שד' רוטשילד
חנויות לממכר 

01/01/201331/12/2023 257           44,714        174        מזון

מפוצל לשתי 
יחידות ומושכר 
בשכירות משנה

15/02/200431/03/2022 178           53,174        299        מסעדהאחד העם

01/08/201731/12/2023 204           34,612        170        מסעדהאחד העם

30/06/201330/06/2020 180           26,280        146        בר/מועדוןאחד העם
מחדש שכירות 

מדי חודש

01/12/201230/11/2021 199           76,527        384        בר/מסעדהשד' רוטשילד

מפוצל לשתי 
יחידות ומושכר 
בשכירות משנה

16/01/201630/06/2020 130           12,350        95         בר/מועדוןשד' רוטשילד
מחדש שכירות 

מדי חודש

31/08/2022 175                20035,007מסעדהשד' רוטשילד

חוזה מקורי 
משנת 1995, 

הוארך מס' פעמים
 

ת  וות הנחות נקודתי כיום לאור מגבלות/השלכות משבר הקורונה ניתנ -הערה 

 לשטחי המסחר. 

  4אגפי בן  -בבניין ותיק לאחר שימור, דוידע הקיים ברשותנו, בהתאם למ (ב)

  מושכרים שטחי מסחר  מעל קומת קרקע מסחרית וקומת מרתף, תקומו

-ודשיים ממוצעים של כח  תמורת דמ''ש מ''ר, 46-353 בגבולות של יםבשטח

 ש''ח למ''ר לחודש.  191

ומת  , בק2018משנת כם שכירות סם במשרדנו, עפ"י הבהתאם למידע הקיי (ג)

בת נשוא  קרתי הממוקם בשד' רוטשילד, בקרהקרקע של פרויקט מגורים יו

ר אקו' )היחידה  מ" 903-השומה, הושכרה יחידת מסחר עתירת שטח של כ 

מ"ר( לפי דמ"ש   1,500-שטח כולל של כב יים וחזיתייםכוללת שטחים פנימ 

 ₪/מ"ר אקו'.  40,000-כ יקו'. השטח נרכש לפ₪/מ"ר א 195-חודשיים של כ

 



 

  63מתוך  51עמוד 
 

מושכר   116פינת אלנבי   29ות רוטשילד בשדר -2017מכרעת בועז קוט  שומה (ד)

א' עבור   מ"ר בקומה 125מ"ר בקומת הקרקע +  113שטח מסחרי של 

אקו'  ₪ למ"ר   223 -שקף כ)מחודש + מע"מ ₪ ל 42,000מסעדה תמורת 

 לקומה א'(.  0.6)מקדם 

 

בנימין  לשימור הממוקם בנחלת נה בקיים במשרדנו, במבהתאם למידע ה (ה)

בשטח כולל של  ת מעל ק"ק, גלריה וקומת מרתף, וכולל שתי קומות טיפוסיו

  200-שטח מסחרי של כ  08/2017מ"ר, הושכר עפ"י חוזה מתאריך   1,300-כ

( לפי דמ"ש חודשיים  15%עמסה מקובלת של  ה   הקרקע )כולל  מ"ר בקומת

 ₪/מ"ר.  230של 

ש  סחרי המשמ, מושכר שטח מח' יבנהבר  ,דע הקיים במשרדנועפ"י מי (ו)

"ר, לפי דמ"ש  מ 168כמסעדה בקומת הקרקע של מבנה משרדים, בשטח של 

 ₪/מ"ר.  200חודשיים של 

ר  מ" 103חנויות בשטח של  3, הושכרו נביו, ברח' אלבהתאם למידע שברשותנ (ז)

ים של  ₪, משקף דמ"ש חודשי 22,000-ים כוללים של כתמורת דמ"ש חודשי 

 ש. ד₪/חו 215-כ

, שד'  6921גוש  117תאם לשומה מכרעת לחלקה  בה - 2017שומה מכרעת  (ח)

י השמאי מכריע בועז קוט,  שנערכה ע"תל אביב  116בי פינת אלנ 29רוטשילד  

  125+   קעמ"ר המשמש כמסעדה בקומת הקר  113שטח מסחרי של  מושכר 

"מ )משקף  ₪ + מע 42,000' עבור מסעדה תמורת סכום של אמ"ר בקומה 

  ₪0.7/מ"ר אקו' )לפי מקדם של  209-ר בממוצע או לחילופין כ"₪/מ 176

 לשטח שבקומה א'(. 

 ' לשטחי מסחר CBRE' נתוני סקר  (ט)

, הסוקר את  2020לשנת השני   לרבעון' CBREשל חברת 'לסקר שוק בהתאם 

ובהתייחס לשימושי מסחר,  יפו, -בעיר תל אביב רוהמסח  שוק המשרדים

 עולה כדלקמן: 

 ₪  176 למ"ר:חודשיים  דמ"ש

 94%  שיעור תפוסה: 

יפו בכללותה, ללא  -בעיר תל אביב המסחרהסקר מתייחס לשוק   - ערהה

 עיר. אבחנה בין אזורי תעסוקה ב 
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 נתוני השוואה למלונאות  8.5

 סקאות מכר ע .8.5.1

ן "גילגל" ברחוב נס  ו, נרכש מל20/10/2020בהתאם לדיוח באתר "כלכליסט" מיום  (א)

חדרים   50-יליון ₪. המלון כולל כמ 64-כ ת סכום שלבתל אביב, תמור 7ציונה 

 מ"ר/חדר בממוצע(.   40מ"ר ) 2,000-בשטח כולל של כ

 מיליון ₪/חדר.  1.28-העסקה משקף שווי של כמחיר 

אל רכשה  שר, חברת אפריקה י5/9/2019סט", מיום  אתר "כלכליבהתאם לפרסום ב (ב)

   .₪מ'  60לסך של  " הממוקם ברחוב יורדי הסירה בתמורהport TLV"את מלון 

  44-דירות יוקרה ו 39, ממותג כמלון בוטיק, וצפוי לכלול המלון נמצא בשלבי בניה

נאי  המלו העסקה הינה בהתייחס למרכיב ון ומסחר. בהתאם לפרסום, חדרי מל 

 וצע. מ מלונאי במ  לחדר  ₪ 1.36  -בלבד, כך שמחיר התמורה מגלם סך של כ

אפריקה ישראל  ת והמלונ  , חברת3/4/2019בהתאם לפרסום באתר "גלובס" מיום  (ג)

, מתחם הבורסה  5מלון הבוטיק "אינדיגו" הממוקם ברחוב אהליאב רכשה את 

 ת גן. ברמ

חדרים ונמכר   92ם כולל שנים ומשרת בעיקר אנשי עסקי  4 -המלון שנפתח לפני כ 

 מיליון ₪ לחדר.  1.25  -כ₪. העסקה משקפת  וןמילי 115 -בתמורה של כ 

  22ל" הכולל  , מלון "ג'קוב סמוא25/2/2019ום גלובס" מי בהתאם לפרסום באתר "  (ד)

, נמכר בתמורה  197נגוף פינת דיז   19חדרים + מסעדה הממוקם ברחוב ארלוזורוב 

מיליון   10.8 -ניכוי החלק המיוחס למסעדה כ מיליון ₪ בעסקת מניות. ב 45 -כ של

 מיליון ₪ לחדר.   1.55 -קף מחיר של כ מש₪, 

 מלונאות  "ש לשימושנתוני הסכמי שכירות ודמ .8.5.2

שכירות עבור מלון מתוכנן במתחם הבית הסקוטי, יפת  נחתם הסכם   6/2019בחודש  (א)

ינה מתכננת להקים במתחם מלון  , בהשקעת הבעלים. חברת סל, תל אביב52

 שלםות מ"ר נטו  18-חדרים בשטח ממוצע של כ  74-כלול כ שי

שנה.   21-של כ  , ללא קשר למחזור ההכנסות, לתקופת שכירותה₪ בשנ ןמיליו  5

 . 6.5%  -חדר לפי שעור היוון של כמיליון ₪ ל 1.04-מבטא כ  להנ"

נימין הכולל שתי  נה לשימור הממוקם בנחלת בעפ"י מידע הקיים במשרדנו, מב (ב)

מ"ר,   1,300-מעל ק"ק, גלריה וקומת מרתף, בשטח כולל של כ  קומות טיפוסיות

ש  "לפי דמ  2017משנת  ותו לשימושי מלונאות עפ"י חוזה ארוך טווחממושכר בשל

 אשר הוצגה בפנינו(. 12/2018)בהתאם לחשבונית לחודש ₪/מ"ר  165חודשיים של 

ההשבחה   , בעניין11/04/2018למועד הקובע מאי המכריע, אייל יצחקי, בפסיקת הש (ג)

אישור שימוש חורג   , בעקבות32ח' יבנה ר  ,6937בגוש  38שחלה בנכס הבנוי בחלקה 

  618-כחדרים בבניין בשטח של   19אוס" בן ן "טאון הממשרדים ומסחר לבית מלו

ס )נכון למועד  מ"ר ברוטו עילי, צוינו דמי השכירות המתקבלים בפועל בנכ

 ו. ₪/מ"ר ברוט  127המשקפים דמ"ש של (, 06/2018
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 ערכי שווי למ"ר מבונה  קביעת 8.6

, נקבעו על ידינו ערכי שווי  נוספים וני השוואהלנתו "ל שנערכה במתחם בל קהלעסבהתייחס 

 :ןמ נים, כדלקהשו לשימושים   הלמ"ר מבונ

 מגורים בקומות  לקומות  ₪/מ"ר מבונה 27,500 - למגורים  

 .רביםשימושים מעועם מגדל של עליונות     

 .מ"ר מבונה ברוטו ₪/ 5,000 - למשרדים 

 .ברוטו ונהמב₪/מ"ר  10,000 - מלונאות ל

   .עיקריר  "₪/מ 17,250 - למסחר  

   שרדים:הערה לעניין שווי מ

 . 2020ל שנת  ון שהקורונה פרץ ברבעון הראש  משבר נגיף

כידוע, משבר הקורונה ורמת התחלואה הגבוהה הביאה להטלת מגבלות חסרות תקדים 

ם אך ברמות נפיהעגיעה בפעילות הכלכלית במרבית לם ולפובעו ייה בארץ  על האוכלוס 

,  2021ינואר ראל מחודש  אינטר יש יחס לשטחי משרדים, עפ"י סקירת ב שונות ומשתנות.

בע,  ש ירושלים, בארת מינוריות בחלק מהערים )באזור הצפון,  ידו ירניכרת יציבות או  

,  בערים אחרות )נתניה פתח תקווה, הרצליה פיתוח, נס ציונה, רחובות( וירידות קלות

לצד   דמי השכירות ידה ב קר ירהסהוד השרון( אולם באזורי המע"ר בתל אביב מציג 

 . 17ת בשיעורי התפוסה ומינורי  ירידות 

ני המשרדים והשפעת  ניי ב  גם בתל אביב קיימת שונות בין כידוע לנו עם זאת י יחד

 תקופת החוזים וכו'(. ניין, זהות השוכרים, י הב ופים נוספים )אהקורונה תלויה במשתנ 

אופן נקודתי בהתאם להשפעות ב  משבר הקורונה נבחנו על ידינו מכאן שההשלכות של 

  תוך ,עד הקובעמוועד ה 2020לך שנת  ון במה דוהשינויים שניכרו בפועל בנכס הנ

 ואי ודאות לגבי משך תקופת המשבר. ן  סות לסיכוהתייח

במהותו פרויקט  שומה מהווה ובדה כי הנכס נשוא הלאור האמור לעיל, בהתייחס לע

ומגורים אשר בנייתו צפוייה להימשך ת להקמת מגדל מעורב לשימושי תעסוקה, מלונאו

ד הקובע  בסמוך למוע"ל שנערכה במתחם בלס לעסקת ח בהתייגם כמו  ,םספר שנימ

  ,"1שילד רוט"פרויקט  יחס לעסקת מכר לשטחי משרדים בנויים בובהתילחוות הדעת 

למ"ר  ₪ 5,000ולות בגבלסך ש  בנשוא השומה ה למשרדיםמ"ר מבונ נקבע על ידנו שווי 

 של הנכס םספציפיימגלם את מאפייניו הו בנכס נשוא השומההשווי הראוי ו ינ נה שהמבו

 . הנדון

 

 
מצביע על שיעור תפוסה    CBREסקר , 2020לחציון השני של שנת  98.22% ביע על שיעור תפוסה שלסקר נת"מ מצ  17

 .2020של שנת ני ברבעון ש 93% של
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 ים ושיקולים גורמ .9

 חשבון, בין היתר, הגורמים והשיקולים כדלקמן: ו ב אומדן שווי הנכס שבנדון, הבאנב

, פינת  3992תא/מק/  עהכלול במתחם ב' עפ"י תב" 2מגרש מס'  -הנשוא השומ .9.1

 . יב, דרום העיר תל אב6-16 גת רימון ו 23-31ת דרך יפו  הרחובו

 

ביב המאופיין בשימושים  מתחם המע"ר של תל א -  בהייקום הנכס ואופי הסב מ .9.2

,  הרכבת הקלהתוואי  מצפוןומגורים. בצמוד למתחם   דיםמעורבים של מסחר, משר

רחוב   מ'( 230-)כ ך מצפוןובסמ . מי ורחוב יהודה הלוימתחם בנק לאו   ומעברו

בילוי  המהווה מוקד  י"יקום בסמיכות למתחם "שוק לוינסק מ  , כמו גםרוטשילד

   .פנאיו

 
מ"ר,   2,816 -כ  הינו 2מגרש מס' שטח  -ווהבינוי בתחומח קרקע נשוא השומה  שט .9.3

של   בתכנון הקמת פרויקט משולב. להריסה יםהמיועדים מבנים  בנוי בתחומו 

  (.5000/תא)לאחר אישור תב"ע מפורטת על בסיס תכנית   המגורים, מסחר ותעסוק 

 
  ,5000ישור תכנית תא/טרם א מאושרת,עפ"י תכנית ון כי שבהובא בח  - מצב תכנוני .9.4

רבים למסחר, תעסוקה ומגורים  בשימושים מעו מגדל  המגרשבתחום ניתן להקים 

   .6.42, ברח"ק של  בקומות עליונות

ר תעסוקה מטרופולני סמוך להסעת  ולאז הקרקעמייעדת את  5000תכנית תא/

 .  12.8אלי של ימורח"ק מקס 4.2ול רח"ק בסיסי של יצהמונים בנ 

לניצול    ויות הבניה במתחםל והתפלגות זכצותכנונית לני הגרמ פרוו  נבפני גה הוצ

 . (כנספח המצורף , כמו כן ראה מסמך אדריכל5.5.3ף  סעי)כמפורט ב  12.8ק "רח

  ולבהתייחס לניצ נערכה בייעוד זהה,  ל, לקרקע"מתחם בלאחרונה שבוצעה ב העסק

ומדן שווי  ערך א נ במתחם,תכנון הנקודתי ם ב דוהקילפיכך ולאור . 12.8רח"ק של 

 . (5.5.3)ראה סעיף  12.8של  לניצול רח"ק  הבסיס פרוגרמעל  הנכס

 

  לתקופות ת כירות חופשיבשים מושכר  המבנים במתחםבעלות פרטית.   -מצב משפטי .9.5

 עיף פינוי מוקדם. ות עם סרקצ

מטלה  ₪ וב  מ' 3.5-ישא בעלות סכום מימון של כי בהתאם לכתבי התחייבות, היזם

  ציבורי והפרשת  מ"ר ברוטו לשימוש 850שטח בנוי בהיקף של  תשל הקמציבורית 

אם  יובהר כי בהת (.6.3רצועת קרקע לצורך הרחבת דרך גת רימון )כמפורט בסעיף 

טלה ציבורית הינו  שטח מוקצה לטובת מ 12.8ת לפי רח"ק ולניצול זכוי  לפרוגרמה

 . 1:100יחס של לפי  מ"ר+ חניות 1,320

לשאת בעלות התקנה  חייבות של הרוכש להציב ותיימת הלהסכם המכר ק בהתאם

 " וקיר הנצחה בלובי הבניין. NIBA  -ט הנושא את השם "ניבהותחזוקה של של
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 ין: של נכסי מקרקע םלהערכת שווי טות עקרוניותקיימות שלוש שי .9.6

ת שווי השוק של הנכס בהסתמך על  ערכהשיטה מבוססת על ה  - שיטת ההשוואה

קומם, אופיים ומידת  הדומים לנכס המוערך במי ,אחרים , שנעשו בנכסיםקאותעס

 סחירותם. 

  בשיטה זו שווי הנכס יקבע ע"י היוון ההכנסה המתקבלת, - טת היוון ההכנסותשי

 רך זמן. ו תקבל ממנו לאאו עשויה לה

ע בהתאם לאופי ורמת הסיכון  נקב ההיוון נעשית לפי שער ריבית, ששיעורו פעולת 

 כס. נסה השוטפת מהנבהכ  מההגלו

ה זו מוערך לפי  שווי השוק בשיט - )השווי הפיזי(עלויות הקמה  -ת ההוצאה טשי

  כריקה ופנויההעלויות הצפויות להקמת נכס הזהה לנכס הנדון )שווי קרקע 

 קיים(.  באם -המבנים ובניכוי הפחת לסוגיו השונים ת פיתוח והקמת ובתוספת עלוי

 

)עברה  "ע בהכנה תבעל בסיס  ת בניה פוטנציאל זכויו על  סס אומדן השווי נערך בהתב .9.7

  להוראות תכנית המתארהתואמת  (5.2, כמפורט בסעיף פורום מהנדס העיר

עד לאישור  בחשבון ניכוי תשלום היטל השבחה צפוי ודחייה   הובא כש ,5000תא/

 תכנית כאמור. 

שוואה בהתייחס  נערך עפ"י גישת הה  ,תחםמב שוניםווי לשימושים השהן  מדאו

ונערכה במועד  לנשוא השומה  סמוך הממוקם במתחם בל"ל בהתייחס לעסקאת 

קרקעות לשימושי  עסקאות השוואה לכמו גם בהתייחס ל מוך למועד הקובעס

אביב,  -יר תל בסביבה הקרובה וברחבי הע משרדים ומלונאות ,מגורים, מסחר

שווי השיורי ממחירי  בהתייחס לניתוח בגישת ה םגנדרשות, כמו   תצוע התאמוביב

בסביבה הקרובה, כאינדיקציה  מגורים /מכירה ודמ"ש מבוקשים לשטחי משרדים 

 לשימושים השונים.    קרקע למ"ר מבונהלבחינת סבירות שווי 

 

 להלן גורמים ושיקולים ספציפיים: 

  םחתיה במ צול זכויות הבנ ילנ הרוגרמפ ם לשיווק עפ"יהובא בחשבון שטחי 9.7.1

 .5.5.3בסעיף  מפורט, כ12.8לפי רח"ק 

נדרשת  דחיה  וינוי קיים, עלויות הריסת ב יכוי נשווי ההובא בחשבון באומדן   9.7.2

 . למימוש הזכויות

מנוף פנורמי לים  ייהנו   במגדל המתוכנןהמגורים חשבון כי דירות הובא ב 9.7.3

מות  ימוקמו בקו דמגורים מחה שבון כי דירותהובא בח)התיכון ולגוש דן 

מו במגדל הכולל שימושים מעורבים של  של המגדל, מאידך ימוק תונ והעלי 

הובא בחשבון שווי ממוצע המגלם   .(חתונותונאות בקומות תמל  / משרדים

   קומות. 34-ת גבוהות במגדל של כגין מיקום בקומותוספת ב
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ומהירה  ה ים נגישות נוחשימושים השונלהובא בחשבון בקביעת שווי   9.7.4

 . מצפוןבצמוד רק"ל האי ו ו תר, לאור חם, בין היתתלמ

שיוצמדו  לעירייה וחניות  צפוי ציבוריעלות בנית שטח הובא בחשבון ניכוי  9.7.5

ם המימון,  השתתפות בסכוות כמו כן, הובא בחשבון ניכוי על  לשטח זה.

 . 6.3.2כמפורט בסעיף 

זז מעלות  קומימון י , סכום ה למידע שנמסר ע"י החברהאם  יובהר כי בהת

ין המטלות  כם לעניהסם נחתם ות וטרי ה לםו המטלה הציבורית, א

מי שמרנות, הובא  , מטע12.8לניצול זכויות לפי רח"ק ת בתכנית  הציבוריו

 י. שוואומדן הבחשבון ניכוי סכום זה מ

 
ובייחוד לעסקת מתחם   8.1ף , כמפורט בסעילקרקעות שוואההנתוני ה  9.7.6

  הפחתה מגלם , קובע לחוות הדעתה עדבסמוך למואשר נערכה   בל"ל הסמוך

היקף  חשבון הפחתה נוספת ל י לא הובאה בלפיכך, באמודן השוו  ודלגל

 ריסת מכירות. ופ

 
לות תחזוקה  יכוי ע ונ   בון ניכוי עלויות הריסת הבינוי הקייםובא בחשה 9.7.7

 הנצחה. עלות הקמת קיר   יכוינ ", כמו גםNIBA -לצמיתות של שלט "ניבה

על  ש "מ דים היוון תקבולי בתקופת הביני ון הובא בחשב  שוויהבאומדן   9.7.8

 . בסיס כרטסת הכנסות

 . 8 נתוני השוואה, ראה פרק  9.7.9

 ע"מ. שווי הנכס אינו כולל מ .9.8
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 חוות דעת מומחים בהם נעזר השמאי בשומתו  פירוט .10

 דעת נערכה ללא הסתמכות על יועצים ומומחים אחרים. החוות  
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 תחשיב שומה  .11

 ת לה ציבוריטומ  ריכוז שטחים לשיווק 11.1

הערותשטח במ"רסוג
שטח עיקרי 300               מסחר

שטח פלדלת 5,600            מגורים

שטח ברוטו 12,200          מלונאות

שטח ברוטו 11,200          משרדים

 בנוסף 13 חניות 1,320            מטלה ציבורית

 

 יב שחת 11.2

שטח לשיווק סוג
במ"ר

שווי למ"ר מבונה/ 
עלות בניית שטח 

ציבורי
הערותסה"כ בש"ח

 5,175,000        ₪  17,250                ₪  300             מסחר

קומות עליונות במגדל 154,000,000    ₪  27,500                ₪  5,600          מגורים

 122,000,000    ₪  10,000                ₪  12,200        מלונאות

 56,000,000      ₪  5,000                  ₪  11,200        משרדים

 ₪    337,200,000 
 11,880,000-     ₪  9,000                  ₪  1,320          מטלה ציבורית- משרדים

 1,560,000-       ₪  120,000              ₪  13               מטלה ציבורית- חניות

 ₪       -3,520,000 

 ₪       -2,000,000 
 ₪          -100,000 

 ₪    318,100,000 
אומדנה בלבד 81,100,000-     ₪ 

 ₪    237,000,000 
                        0.87  ₪    207,005,000 n=2, i=7%

סה"כ הכנסה שנתית משכ"ד עפ"י  3,490,000        ₪ 
כרטסת לשנת 2020 - 1,951,050 ₪

סה"כ שווי הזכויות בנכס, במעוגל 210,500,000    ₪ 

סה"כ שווי גולמי

ניכוי פיתוח שצ"פ )הסכם מימון עם העיריה(

ניכוי עלויות הריסה

ניכוי התחייבות בהסכם כלפי ניבה )שלט + קיר הנצחה(

שווי למועד אישור תכנית
ניכוי היטל השבחה צפוי

סה"כ שווי כזמין לבניה
שווי לאחר דחיה לאישור תכנית

תוספת תקבולי ביניים
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 השומה .12

את  , המשקף31/12/20מקרקעין נכון ליום ות החברות בזכויאור האמור לעיל, אומדן שווי ל

ותקן חשבונאי   13ספי בינלאומי  כמשמעותו בתקן רווח כ השווי ההוגן" של זכויות החברה בנכס,"

 .מ+ מע" ₪ 210,500,000 ת וולומה, בסכום שבגבוזמנה ונדרשת הש ה  שעבורו 40בינלאומי  

 

 . 2020ל שנת משבר נגיף הקורונה פרץ ברבעון הראשון ש - שבר נגיף הקורונה מ .12.1

סרות תקדים על  כידוע, משבר הקורונה ורמת התחלואה הגבוהה הביאה להטלת מגבלות ח

ם אך ברמות שונות  נפיהע גיעה בפעילות הכלכלית במרבית ובעולם ולפייה בארץ האוכלוס

חנויות ביגוד, מסעדות וכדומה נפגעו יותר    ליםל כוים מסחריים המשל נכסלכך ומשתנות. 

 ת נמוכה ואילו ההשפעה על נכסי תעשייה ולוגיסטיקה מועטה, אם בכלל.  בשל פעילות כלכלי

, ניכרת יציבות או  2021ינואר ראל מחודש אינטר יש חי משרדים, עפ"י סקירתביחס לשט 

פתח תקווה, הרצליה  ע, בש ירושלים, בארהצפון,   זורת מינוריות בחלק מהערים )באידויר

בערים אחרות )נתניה , הוד השרון( אולם באזורי  פיתוח, נס ציונה, רחובות( וירידות קלות 

ת בשיעורי  ומינורי  ירידות לצד   דמי השכירות דה ביבתל אביב מציג הסקר ירהמע"ר 

 . 18התפוסה 

קורונה  ת הני המשרדים והשפעניי ב  ןי ת בגם בתל אביב קיימת שונו דוע לנו כיעם זאת י יחד

 ניין, זהות השוכרים, תקופת החוזים וכו'(.י הב ופים נוספים )א תלויה במשתנ 

קודתי בהתאם להשפעות משבר הקורונה נבחנו על ידינו באופן נ מכאן שההשלכות של 

סות  התייח   תוך ,עד הקובעועד המו 2020לך שנת  והשינויים שניכרו בפועל בנכס הנדון במה 

 פת המשבר.תקוואי ודאות לגבי משך  ן ו כלסי

שימושי מסחר/   ם הקיימיםבמבני  פעל טקסטיל, כשכיוםרקע פעל בעבר מ במתחם הק .12.2

)ככל   ון הפחתה בגין זיהום קרקעמשרדים. אומדן השווי אינו מביא בחשב /מגורים/ אחסנה

 .  (שקיימת

ה  מציור פנלאי אם  בהת (30/09/2020) תמו שנחים ונכספיים האחרדוחות הערך הנכס ב  .12.3

 .ש"חאלפי  17,696ל ש בסך ת,הדע  ותחו  זמין תקבלה ממשנ

ח. מאומדן  מס שבב בחיו  לחול  , עשויבדרך של מכירהדון ויות בנכס שבנבעת מימוש הזכ .12.4

 ת הנכס. נובע ממכירה   בחשת מס הופח  אהשווי ל

 
תפוסה    שיעורמצביע על   CBREסקר , 2020לחציון השני של שנת  98.22% ביע על שיעור תפוסה שלסקר נת"מ מצ  18

 .2020י של שנת נברבעון ש 93% של
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  פי ועל  1966-עית(, התשכ"וין )אתיקה מקצוחוות דעת זו נערכה על פי תקנות שמאי המקרקע .12.5

 לתקינה שמאית.   עדהנים המקצועיים של הו תקה

ין  עניין אישי בנכס נשוא השומה, בבעלי הזכויות בו או במזמ   ן לי כלר כי איהנני מצהי .12.6

 ה. השומ

 

 עמודים(  2)  5000ניצול זכויות הבניה עפ"י תכנית תא/ מסמך אדריכל לעניין לוטה:  

 עמוד(   1סטטוס תכנוני ) 

 

 

 

 

 , בכבוד רב

 

 רון זרניצקי 

 יוסף זרניצקי   'אינג

 ושמאי מקרקעיןן ני ב מהנדסי 
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 פרוגרמת תכנון ראשונית- משה צור 
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 סטטוס תכנונ י: 

 


