
מצגת
לשוק ההון

2024פברואר 

)'סדרה ה(ח "סדרה חדשה של אג
מגובה בשעבודים



מידע
צופה

פני  
עתיד

.לפעילותהבנוגעכלליתאינפורמציהולספקהחברהאתלהציגבמטרה")החברה("מ"בען''נדלבוקס-ווייידיעלהוכנהזומצגת
למסירתמיועדתוהיאכאמורהצעותלקבלתהזמנהאוהחברהשלערךניירותשלמכירהאולרכישההצעהמהווהאינההמצגת

החברהשתפרסםמדףהצעתודוחתשקיףבסיסעלתיעשה,שתהאוככלאם,כאמורמכירהאוהצעה.בלבדתמציתימידע
.מ"בעאביבבתלערךלניירותמהבורסהואישורערךניירותמרשותהיתרקבלתלאחר

המשקיעשלדעתלשיקולתחליףמהווהואינודעתחוותאוהמלצה,השקעההחלטתלקבלתבסיסמהווהאינוהמוצגהמידע
.משקיעכלשלהמיוחדיםוצרכיובנתוניוהמתחשבמתאיםייעוץולקבלת

ושלהחברהפעילותשלמלאהתמונהלקבלמנתועל,בלבדתמציתהינוהחברהפעילותלניתוחהקשורבכלבמצגתהאמור
באמצעותוהרבעונייםהתקופתייםהמידייםבדיווחיה,החברהשלהמדףבתשקיףלעייןיש,החברהמתמודדתעימםהסיכוןגורמי
המצגת.בעתידביצועיםעלבהכרחמצביעיםאינםעברנתוניכיבחשבוןלקחתיש.")החברהדיווחי("א"המגנשלההפצהאתר

החברהידיעלנבדקלאתוכנםואשרשלישייםצדדיםידיעלשפורסמוואחריםסטטיסטייםופרסומיםלנתוניםהפניהכוללת
בדיווחיהנכלליםמהנתוניםשונהובעריכהבאופןהמוצגיםומידענתוניםגםכוללתהמצגת.לנכונותםאחראיתאינהוהחברה
בדיווחילעיוןתחליףמהווהאינוזובמצגתהמוצגהמידע.החברהבדיווחיהכלוליםהנתוניםמתוךלחישובהניתניםאוהחברה
.החברה

בשליטתואינהודאיתאינהשהתממשותםעתידייםלאירועיםהמתייחסיםונתוניםאומדנים,הערכות,תחזיותכוללתהמצגת
ייזומם,ופיננסייםתפעולייםלנתוניםביחסתחזיתעםבקשרלרבות,זובמצגתהכלולותהחברהשלוהערכותיההנחותיה.החברה

אלהכל.צפוייםורווחיםעתידיותהכנסות,הקמהעלויות,רגולטורייםאישוריםקבלת,זמניםלוחותצפי(פרויקטיםשלוהקמתם
הערכתהעלרקמבוסס,כאמורומידע,1968-ח"התשכ,ערךניירותלחוקא32בסעיףכהגדרתו,עתידפניצופהמידעבגדרהינם

ונתוניםעובדותבסיסעל,החברהשצברההמקצועיוהידעהעברניסיוןפיעל,לבבתוםנעשתהאשרהחברהשלהסובייקטיבית
החברהידיעלשנאספוכלכלייםמאקרוונתוניםעובדותעלוכןשלההמוחזקותוהחברותהחברהעסקישלהנוכחילמצבבנוגע

בגורמיםרבהבמידהתלוייםזובמצגתהמפורטיםהפרמטרים.זומצגתהכנתבמועדלחברהשידועיםכפיוהכל,אחריםממקורות
ההיתריםקבלת,)שרלוונטיככל(ושותפיההחברהי"עהושלמהטרםשרכישתםהפרויקטיםרכישתהשלמתכגון,חיצוניים

בעצםהן(ע"תבקיימתבהםבפרויקטיםבניהזכויותוהגדלתלקרקעותיעודשינויי,הפרויקטיםשלביצועםלצורךהנדרשים
ההיתריםומתןהשונותהרשויותבדרישותהחברהבעמידת,)החברהי"עשנחזוובהיקףבמועדקבלתםבעצםוהםקבלתם

אחריםוספקיםמבצעקבלןעםבהתקשרות,החלטרםשביצועםלפרויקטיםוליווימימוןבהסכמיבהתקשרות,ידןעלהרלוונטיים
ברגולציההחמרהאושינוי,)הנוכחייםהשוקתנאיעלהמתבססות(החברהידיעללכךשנחזוובעלויותהפרויקטיםלביצוע

לחולעשויבהם(ן"הנדלבשוקכיוםהשורריםהמכירהמחירירמותבשמירת,בפועלומימוןהקמהבעלויות,הפעילותבתחומי
ודאותאין.)ואינפלציהריביתעלייתלרבותהחברהפועלתבההכלכליתבסביבהתמורותלאורהיתרבין,מהותישינוילרבות,שינוי
.זובמצגתהמפורטותהחברההערכותאתמשמעותיבאופןלשנותעשוייםאלהגורמים.בפועלהדבריםמצביהיהשכך

התממשותבהינתן,היתרבין,שנצפהמכפימהותיתשונהבאופןלהתממשאו,חלקןאוכולן,להתממששלאעלולותאלההערכות
בפרטובישראלבכללבעולם(והגיאופוליטיתהכלכליתבסביבההתפתחויותוכןהחברהפעילותאתהמאפייניםסיכוןגורמי

שונותלהיותעלולות,החברהשלהפעילותתוצאות,כןעלברזלחרבותמלחמתשלהתרחבותהאו/ומהמשכהכתוצאהלרבות
.זובמצגתהכלולמהצפימהותיבאופן

.זומצגתלעדכןמתחייבתואינהכאמורהערכותאותחזיותלשנותאולעדכןמתחייבתאינההחברה 2
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?מי אנחנו

4

איכותיים   פרוייקטים
באזורי ביקוש

כושר פירעון ויכולת 
תוך , החזר מוכחת

ניסיון ואמון מהמערכת  
הבנקאית  

שיתוף פעולה פורה 
עם חברות מובילות 

ן"בענף הנדל

עם  ) 40%(בעל שליטה 
,  ניסיון וגב פיננסי חזק

עד היום  -שתומך בחברה 
ח"מש150-השקיע כ

צוות הנהלה עם  
ניסיון וידע רב בתחום  

ן ייזום וביצוע"הנדל

מינוף הון למאזן  
ע  טוב מהממוצ

30%-כ–בענף 

, מגווניםפרוייקטים
עם התמחות 

בעירוב שימושים

הון עצמי כיום
.ח"מש355-כ

450-צפי לכ
1/24Q-ח ב"מש

צפי הון עצמי  
2028בשנת 

ח"מיליארד ש1.1
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נדל"ן
במספרים

ן בוטיק ציבורית  "חברת נדל
ן  "המתמחה בייזום נדל

באזורי ביקוש

YBOXן  "מתמחה ביזמות נדל
ומתמקדת  , ובנכסים מניבים

במגדלים ובמתחמים 
,  משרדים, המשלבים מגורים

מגמה  , מלונאות ומסחר
שצוברת תאוצה בערים  

מטרת  . הגדולות בעולם
החברה למקסם את חווית  

הבילוי  , העבודה, המגורים
. והפנאי בכל פרויקט

לקוחות   YBOXלקבוצת 
שמבינים את , נאמנים

הייחודיות האיכות 
והפוטנציאל הגדול ואת הערך  

המוסף של החברה 
.והפרויקטים שמקימה

שנת הקמה 
2014

פרוייקטים
11

יחידות דיור בתכנון
1,200

יחס הון למאזן 
29%M355₪

הון עצמי 

יחידות דיור לשיווק
920

השותפים שלנו  

רווחים עתידיים
B1.2₪

שכירות שנתית צפויה  
הפרוייקטיםבסיום 

M70₪



הנהלה מנוסה  
,הפרויקטים והלקוחות נהנים מניסיונם העשיר ורב השנים

. המנהלים וצוות העובדים, בארץ ובעולם של הבעלים

גורסדיעקב 
בעל השליטה

ל פיתוח עסקי"וסמנכ

,שנות ניסיון עסקי31
שנים בתחום  22מתוכן 

ן האירופאי והישראלי"הנדל

מן 'יוסף תורג
ל"מנכ

שנות ניסיון בתחום  31
,  ניהול, כולל בניה, ן"הנדל

.פיקוח וייזום
.תואר ראשון בהנדסת בניין

גורסדיהודה 
ר דירקטוריון "יו

שנות ניסיון בתחום  17
ניהול  , כולל ייזום, ן"הנדל
.ן מניב"ונדל

תואר ראשון במשפטים

ארוטשסח אלדד "רו
ל כספים"סמנכ

שנים  14-בעל ניסיון של כ
מתוכן  , כרואה חשבון מוסמך

.  ן"שנים בנדל8
בעל תואר ראשון בכלכלה 

וחשבונאות

6

גורסדשרה 
יועצת משפטית

שנה20-עורכת דין כ
שנה בתחום  15מתוכן כ 

ן בחברה"הנדל



פרויקטים  
מרכזיים
מרכז תל אביב

הסקוטיהבית
מלונאות ומגורים

גבולות  
מגורים

בית רומנו
מגורים

מתחם גת רימון
משרדים ומגורים

עראפהחסן 
משרדים ומגורים

המערכה
מגורים

יד לבנים
מגורים

גליפולילוחמי
מגורים

מלכאטור
מגורים

7

וולנברגראול
משרדים
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פתאל החזקות  
מ"בע) 1998(
8.5%-כ

יעקב גורסד
40%

פונסייר  
וולטה  
7%

יוניון  
אירופה  
ישראל  

השקעות 

5%-כ

ציבור  
23.5%

אחרים
6%-כ

קבוצת תשובה
10%

, בעל השליטה בחברה
,  ח"מיליון מש150-השקיע בחברה כ

)ח בשנים האחרונות"מש80מתוכם (

מבנה  
החזקות  
בחברה 
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אסטרטגיה
עסקית

מצומצם  ' מיקוד במס
איכותייםפרויקטיםשל

ן בעלי "מיקוד באייקוני נדל
נוכחות אדריכלית בולטת

מינוף שמרני  
ביחס לענף



אירועים מרכזיים
בשנתיים האחרונות

10

2022במרץ 3
זכתה החברה במכרז  

רב משתתפים  
לרכישת בית רומנו  

בתל אביב

2022במרץ 8
השלימה החברה  

גיוס אגרות חוב  
הניתנות  ) 'סדרה ג(

בהיקף , להמרה
ח"מיליון ש80של 

2022במאי 11
התקשרה החברה  

בהסכם הקצאה  
לפיו תקצה  , פרטית

החברה לרשת  
פתאלהמלונות 

ממניותיה  10%
בתמורה  

ח וזאת  "מש36-ל
כצעד נוסף לשיתוף  
פעולה בן החברות  

)14ראו שקף (

2022ביוני 26
הושלמה עסקת  

בית רומנו 
באמצעות גיוס 

'ח סדרה ד"אג

2023באוגוסט 9
אישרה הוועדה  

המקומית בתל אביב 
את עסקת בית רומנו

)13ראו שקף (

2023באוגוסט 13
התקשרה החברה  

בעסקת תמורות  
בפלורנטין להקמה

ד"יח200-של כ

2022בדצמבר 29
החברה התקשרה  
בהסכם פינוי בינוי 

ד  "יח330-לבניית כ
בבת ים

2023במרץ 30
התקשרה החברה  

בהסכם למכירת  
קרקע בחדרה  

בתמורה
ח  "מש100-לכ

התמורה התקבלה  (
נכון ליום פרסום  

)המצגת

2024בינואר 9
השלמת הקצאה  
פרטית לקבוצת  

20-תשובה של כ
ח"מש

2024בפברואר 8
החברה השלימה  

הנפקת זכויות  
40-בהיקף של כ

ח"מש
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התחדשות עירונית  מניבים*מגורים
ופינוי בינוי

555
לשיווקד"יח

ר"מ2,000
זכויות ניוד למגורים

הכנסות צפויות  
2.7B₪

רווח צפוי
740M₪

ר"מ40,000
משרדים ומלונאות

שווי נכסים מניבים בתום הבניה
)M200₪-מגלם רווח של כ(

B1.1₪

365
ד חלק החברה"יח

B1.1₪
הכנסות צפויות

רווח צפוי
M185₪

M70₪
שכירות שנתית צפויה

כפי שאישרה הוועדה המקומית  , כולל עסקת בית רומנו* 

הקיימים  הפרוייקטיםהנתונים המספריים מתייחסים לתאריך סיום 
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שלנוהפרוייקטים



. ח"ש' מ378בתמורה לסך של2022נכס שנרכש ביוני 
. ר מסחר"מ2,000-ר מגורים וכ"מ10,377לנכס זכויות של

בית רומנו נשאר ציבורי
בתמורה  עראפהר יועברו לפרויקטים בגת רימון ולחסן "מ27,000

)1(להפיכת המבנה לשטח ציבורי לטובת עיריית תל אביב 

13

238
כ יחידות דיור לחברה"סה

24,522
ר מגורים"כ מ"סה

ר"מ2,569
כ תעסוקה"סה

)3(ח "מש1,351-כ
הכנסות ממכירה

ח"מש364-כ
רווח צפוי

)  2(ח "מש987-כ
השקעה כוללת

)ח"ש' מ205היקף הסדרה (' ח סדרה ד"הנכס משועבד במשכנתא דרגה ראשונה לטובת אג
.ממוסדות בנקאייםח"האגבכוונת החברה לפרוע את 

ובכפוף לאישור וועדה מחוזית9.8.23בהתאם לאישור הוועדה מקומית מיום ) 1(
היטלי השבחה ויתר עלויות הנלוות, ביצוע של הזכויות, לרבות עלות הקרקע) 2(
ר משרדים"ח למ"אלף ש24-ו) מ"מע(+ר ברוטו מגורים "למ₪ אלף 53לפי ) 3(



א“משרדים ומלונאות בסמוך לשדרות רוטשילד בת, מגדל משולב מגורים

14

Q4/2027
צפי סיום עבודות

ח"מש140-כ
)ההון העצמי הושקע במלואו(

הון עצמי צפוי

ר מלונאות"מ12,000-כ
ר משרדים  "מ11,200-כ
ר מגורים"מ7,900-וכ

)ד"יח77(

ר"כ מ"סה

ח"מש27-כ
שכירות שנתית צפויה

תחילת שיווק

ח"מש630-כ
הכנסות ממכירה

ח  "מש180-כ

רווח כולל

ח"מש865-כ
השקעה כוללת

Q1/2023

)כולל חלק המניב(

)מ"מע(+אקווילנטי₪ אלף 68-לפי מחיר מכירה כ. ח אפס"הנתונים הפיננסים בהתאם לדו
כי נכון למועד זה ביחס לחלק  , יצוין. (שבה החברה תמכור כמחצית משטחי המלון והמשרדיםפתאלכולל עסקת 

)המשרדים נחתם מסמך עקרונות בלבד



בעסקת קומבינציה) 50%(ומגורים ) 60%(מגדל יוקרה המשלב משרדים 
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Q4/2028
צפי סיום עבודות

ח  "מש70-כ
הון עצמי צפוי

ר משרדים  "מ11,500-כ
ר מגורים"מ3,150-וכ
)ד"יח33(

)חלק החברה(ר "כ מ"סה

)1(ח "מש23-כ
שכירות שנתית צפויה

תחילת שיווק

)2(ח "מש105-כ
הכנסות ממכירה

ח"מש135-כ

רווח כולל

ח"מש330-כ
השקעה כוללת

Q2/2024

)כולל חלק המניב(

כולל השכרת דיור בר השגה וחניות) 1(
)מ"מע(+ר "למ₪אלף 60לפי מחיר מכירה ) 2(



פרויקט משולב מגורים ומלונאות

16

Q4/2025
צפי סיום עבודות במלון

ח"מש23-כ
)ההון העצמי הושקע במלואו(

הון עצמי

ר מלונאות  "מ3,000-כ
ר מגורים מתוכם  "מ2,200-וכ
ר זכויות לניוד"מ2,000-כ

)חלק החברה(ר "כ מ"סה

ח"מש6-כ
שכירות שנתית צפויה

תחילת עבודות במלון

)1(ח "מש64-כ
הכנסות ממכירת דירות

ח  "מש66-כ

רווח כולל

ח"מש88-כ
השקעה כוללת

Q4/2022

)כולל חלק המניב וזכויות לניוד(

ר קרקע  "ח למ"אלף ש27כולל שווי זכויות לניוד לפי שווי של ) 1(
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ח  "מש15-כ
שכירות שנתית צפויה

ח"מש215-כ
)7%לפי תשואה (

שווי הנכס כגמור  

קומות מעל  17הקמת מבנה בן 
25,000-קומות מרתף ובו כ3
,  ר מסחר"מ600-כ, ר משרדים"מ

מקומות חניה לרכבים  227
)50%חלק החברה (

הפרויקט

ח"מש56-כ
הון עצמי מושקע

שלב סיום חזיתות. בביצוע
סטטוס נוכחי

ח"מש190-כ
השקעה

)  50%(הנתונים מתייחסים לחלק החברה . מגדל משרדים בשותפות עם חברת תדהר

מניבים
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פלורנטין תל אביב

מגורים

Q4/2025
צפי תחילת ביצוע  

ח"מש300-כ
השקעה

עסקת תמורות בפלורנטין
יחידות דיור  205-ל

הפרויקט

ח"מש410-כ
הכנסה

ח"מש110-כ
רווח

.  קיימתע"תב
שלבי קבלת היתר בנייה  

סטטוס נוכחי

46%
חלק החברה



)הריסה ובניה(38/2א "פרויקט התחדשות עירונית במסגרת תמ

התחדשות עירונית

19

Q4/2024
סיום ביצוע

ח"מש8
הון עצמי מושקע

38/2א "פרויקט במסגרת תמ
ד"יח43בנייה של 

)ד לחברה"יח27(

הפרויקט

ח"מש72-כ
הכנסה

שיווק  

ח  "מש8-כ
רווח צפוי

60%-בביצוע כ
סטטוס נוכחי

ח"מש64-כ
השקעה

ד בשווי "יח16שווקו 
ח  "מש49-כולל של כ

)מ"כולל מע(
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)הריסה ובניה(38/2א "פרויקט התחדשות עירונית במסגרת תמ

Q4/2026
סיום ביצוע

ח"מש28-כ
הון עצמי נדרש

38/2א "פרויקט במסגרת תמ
ד"יח92בנייה של 

)ד לחברה"יח56(

הפרויקט

ח"מש219-כ
הכנסה

שיווק  

ח  "מש28-כ
רווח צפוי

בשלבים סופיים  
לקבלת היתר בניה

סטטוס נוכחי

ח"מש191-כ
השקעה

ד בשווי כולל  "יח9שווקו 
כולל  (ח "מש29-של כ

)מ"מע

התחדשות עירונית
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4/2026Q
סיום ביצוע

ח"מש15-כ
הון עצמי

38/2א "פרויקט במסגרת תמ
ד"יח59בנייה של 

)ד לחברה"יח35(

הפרויקט

ח"מש117-כ
הכנסה

שיווק

ח  "מש14-כ
רווח צפוי

שלב אגרות לפני  
קבלת היתר בניה

סטטוס נוכחי

ח"מש103-כ
השקעה

)הריסה ובניה(38/2א "פרויקט התחדשות עירונית במסגרת תמ

ד בשווי "יח3שווקו 
ח  "מש8-כולל של כ

)מ"כולל מע(

התחדשות עירונית



פינוי בינוי בבת יםפרוייקט

2028שלהי שנת 
סיום ביצוע צפוי

ח"מש100-כ
הון עצמי צפוי

פרויקט במסגרת פינוי בינוי 
ד  "יח83בבת ים לפינוי של 

ד"יח330-ובניה של כ
)ד"יח250-חלק החברה כ(

הפרויקט

ח"מש750-כ
הכנסה צפויה

2025במהלך שנת 
תחילת שיווק

ח"מש125-כ
רווח צפוי

ע"התבבשלב הכנת 
סטטוס נוכחי

ח"מש625-כ
השקעה צפויה

22

פינוי בינוי
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ד"יח121-פרויקט פינוי בינוי במתחם החרש והאומן ל

מגורים
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טבלה מרכזת
עודפיםתאריך צפי לסיוםרווח כוללהכנסה כוללתהשלמת הון עצמיהון עצמי נדרשהשקעה כוללתלחברהר תעסוקה"מ/ד "יחפרויקט

2028564סוףעד98720001,351364ר משרדים"מ2,500-ד וכ"יח238עסקת בית רומנו

86514001,045180Q4/2027320ר תעסוקה"אלף מ13-ד וכ"יח77גת רימון

3307065465135Q4/2028205ר משרדים"אלף מ11.5-ד וכ"יח33עראפהחסן 

הבית הסקוטי
ר  "מ2,000-כ, ר מלונאות"מ3,000-כ

ד"יח2-זכויות מגורים לניוד וכ
8823015466Q4/202589

19056021525Q4/202481ר משרדים"מ12,500-כוולנברגראול

3009090410110Q3/2028200ד"יח205גבולות

2028336סוףעד9741511351,159185ד"יח365התחדשות עירונית

3,7347302904,7991,065-1,795תעסוקהר"מאלף40-וכד"יח920כ"סה

ח"נתונים כספיים במילוני ש
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נתונים פיננסיים



ח"באלפי שאגרות החוב שבמחזור

26

בטוחה  ח"סדרת אג
ח"לאג

היקף  
הסדרה  

למועד זה
30/4
2024

31/8
2024

31/12
2024

31/12
2025

----39,050--------39,050ללא'סדרה ב

'סדרה ג
ח להמרה "אג

במחיר של
למניה₪ 2.2

----------------80,000

'סדרה ד
שעבוד דרגה  
ראשונה בית 

רומנו
184,45520,495163,960--------



הפרויקטים המשמשים  
'ח סדרה ה"בטוחה לאג

27

כ יחידות "סהפרוייקט
דיור

כ יחידות "סה
לשיווק

חוזים  
שנחתמו

הון עצמי 
נדרש

רווח גולמי  
צפוי

ז צפוי"לועודפים צפויים

-יד לבנים
המערכה
תל אביב 

28-כ92569
ח"מש

28-כ
ח"מש

ליווי והיתר בניהח"מש56-כ
Q2 2024

סיום ביצוע
Q1 2027

מלכאטור 
תל אביב

15-כ59353
ח"מש

14-כ
ח"מש

ליווי והיתר בניהח"מש29-כ
Q1 2024

סיום ביצוע  
Q4 2026

גליפולי
תל אביב

8-כ432716
ח"מש

7.5-כ
ח"מש

60%-ביצוע ח"מש15.5-כ
סיום ביצוע  

Q4 2024

51-כ19411828כ"סה
ח"מש

49.5-כ
ח"מש

ח"מש100.5-כ

,המערכה-יד לבנים
וגליפולימלכאטור 

תל אביב

.הכספים בגין כל פרויקט ישוחררו מהנאמן לחברה רק לאחר שהפרויקט קיבל היתר בניה ויש לו הסכם ליווי) 1(



ח"באלפי שתמצית נתוני מאזן 

31.12.2022 30.09.2023

45,583 18,559 מזומנים ונכסים פיננסים
זמינים למכירה זמן קצר  

572,016 617,835 מלאי מקרקעין

447,306 492,037 ן להשקעה"נדל

1,187,244 1,246,058 סך מאזן

366,719 355,795)1( הון עצמי

30% 29% הון למאזן

28
הנפקת הזכויות והכרת הרווח בגין מכירת הקרקע בחדרה, לאחר הקצאה לקבוצת תשובה, /2024Q1-ח ב"מש450-צפי הון עצמי של כ) 1(



תודה
רבה

,  לוינשטייןמגדל 
א"ת, 23מנחם בגין 

03-6285300
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