


המצגת.לפעילותהבנוגעכלליתאינפורמציהולספקהחברהאתלהציגבמטרה"(החברה)"מ"בען''נדלבוקס-ווייידיעלהוכנהזומצגת
תמציתימידעלמסירתמיועדתוהיאכאמורהצעותלקבלתהזמנהאוהחברהשלערךניירותשלמכירהאולרכישההצעהמהווהאינה
היתרקבלתלאחרהחברהשתפרסםמדףהצעתודוחתשקיףבסיסעלתיעשה,שתהאוככלאם,כאמורמכירהאוהצעה.בלבד

.מ"בעאביבבתלערךלניירותמהבורסהואישורערךניירותמרשות

ולקבלתהמשקיעשלדעתלשיקולתחליףמהווהואינודעתחוותאוהמלצה,השקעההחלטתלקבלתבסיסמהווהאינוהמוצגהמידע
.משקיעכלשלהמיוחדיםוצרכיובנתוניוהמתחשבמתאיםייעוץ

גורמיושלהחברהפעילותשלמלאהתמונהלקבלמנתועל,בלבדתמציתהינוהחברהפעילותלניתוחהקשורבכלבמצגתהאמור
אתרבאמצעותוהרבעונייםהתקופתייםהמידייםבדיווחיה,החברהשלהמדףבתשקיףלעייןיש,החברהמתמודדתעימםהסיכון

כוללתהמצגת.בעתידביצועיםעלבהכרחמצביעיםאינםעברנתוניכיבחשבוןלקחתיש."(החברהדיווחי)"א"המגנשלההפצה
אינהוהחברההחברהידיעלנבדקלאתוכנםואשרשלישייםצדדיםידיעלשפורסמוואחריםסטטיסטייםופרסומיםלנתוניםהפניה

הניתניםאוהחברהבדיווחיהנכלליםמהנתוניםשונהובעריכהבאופןהמוצגיםומידענתוניםגםכוללתהמצגת.לנכונותםאחראית
.החברהבדיווחילעיוןתחליףמהווהאינוזובמצגתהמוצגהמידע.החברהבדיווחיהכלוליםהנתוניםמתוךלחישוב

4,9,14-17,22-23מספרבשקפים,זאתעם.החברהפרסמהאותםקודמיםבדיווחיםשנכללמידעעלמבוססזובמצגתהמוצגהמיעד
המכירות,העלויות,הרווחים,ההכנסותהיקףעםבקשרלרבות,החברהשפרסמהקודמיםבדוחותכלולשאינומידעכלול27-29-ו

השכירותהיקףעםבקשר,להקיםצפויהשהחברההדיוריחידותוהיקףהחברהיוזמתאותםהשוניםבפרויקטיםהצפוייםוהעודפים
.החברהשלהצפויהעצמיוההוןהקמתםבסיוםהחברהנכסישוויעםובקשר,החברהשלהמניביםמהפרויקטיםשתבנעהשנתית

.החברהבשליטתואינהודאיתאינהשהתממשותםעתידייםלאירועיםהמתייחסיםונתוניםאומדנים,הערכות,תחזיותכוללתהמצגת
שלוהקמתםייזומם,ופיננסייםתפעולייםלנתוניםביחסתחזיתעםבקשרלרבות,זובמצגתהכלולותהחברהשלוהערכותיההנחותיה

מידעבגדרהינםאלהכל.צפוייםורווחיםעתידיותהכנסות,הקמהעלויות,רגולטורייםאישוריםקבלת,זמניםלוחותצפי)פרויקטים
שלהסובייקטיביתהערכתהעלרקמבוסס,כאמורומידע,1968-ח"התשכ,ערךניירותלחוקא32בסעיףכהגדרתו,עתידפניצופה

שלהנוכחילמצבבנוגעונתוניםעובדותבסיסעל,החברהשצברההמקצועיוהידעהעברניסיוןפיעל,לבבתוםנעשתהאשרהחברה
כפיוהכל,אחריםממקורותהחברהידיעלשנאספוכלכלייםמאקרוונתוניםעובדותעלוכןשלההמוחזקותוהחברותהחברהעסקי

רכישתהשלמתכגון,חיצונייםבגורמיםרבהבמידהתלוייםזובמצגתהמפורטיםהפרמטרים.זומצגתהכנתבמועדלחברהשידועים
,הפרויקטיםשלביצועםלצורךהנדרשיםההיתריםקבלת,(שרלוונטיככל)ושותפיההחברהי"עהושלמהטרםשרכישתםהפרויקטים

שנחזוובהיקףבמועדקבלתםבעצםוהםקבלתםבעצםהן)ע"תבקיימתבהםבפרויקטיםבניהזכויותוהגדלתלקרקעותיעודשינויי
וליווימימוןבהסכמיבהתקשרות,ידןעלהרלוונטייםההיתריםומתןהשונותהרשויותבדרישותהחברהבעמידת,(החברהי"ע

החברהידיעללכךשנחזוובעלויותהפרויקטיםלביצועאחריםוספקיםמבצעקבלןעםבהתקשרות,החלטרםשביצועםלפרויקטים
רמותבשמירת,בפועלומימוןהקמהבעלויות,הפעילותבתחומיברגולציההחמרהאושינוי,(הנוכחייםהשוקתנאיעלהמתבססות)

בההכלכליתבסביבהתמורותלאורהיתרבין,מהותישינוילרבות,שינוילחולעשויבהם)ן"הנדלבשוקכיוםהשורריםהמכירהמחירי
שכךודאותאין.(שונותבגזרותברזלחרבותמלחמתשלהתרחבותהאו/והמשכהוכןואינפלציהריביתעלייתלרבותהחברהפועלת

.זובמצגתהמפורטותהחברההערכותאתמשמעותיבאופןלשנותעשוייםאלהגורמים.בפועלהדבריםמצביהיה

גורמיהתממשותבהינתן,היתרבין,שנצפהמכפימהותיתשונהבאופןלהתממשאו,חלקןאוכולן,להתממששלאעלולותאלההערכות
בפרטובישראלבכללבעולם)והגיאופוליטיתהכלכליתבסביבההתפתחויותוכןהחברהפעילותאתהמאפייניםסיכון

מהצפימהותיבאופןשונותלהיותעלולות,החברהשלהפעילותתוצאות,כןעל
.זובמצגתהכלול

.זומצגתלעדכןמתחייבתואינהכאמורהערכותאותחזיותלשנותאולעדכןמתחייבתאינההחברה



תפיסה אדריכלית ייחודית





במספרים

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





מרכז תל אביב

משרדים

מגורים

מגורים

מגורים

מגורים

מגורים

מגורים

מלונאות ומגורים

מגורים

מגורים

משרדים ומגורים

משרדים ומגורים

מגורים





מניביםמגורים
התחדשות עירונית  

ופינוי בינוי







(חלק החברה)

408

יח״ד496

38%

מיליארד ש״ח1.4 -כ

(חלק החברה)

בת ים

149

יח״ד149

טרם החלו סבבי החתימות

מש״ח700-כ

א"ת

137

182

61%

מש״ח550-כ
(חלק החברה)

(חלק החברה)

חולון

30

120

טרם החלו סבבי החתימות

מש״ח340-כ

בת ים







יח״ד

יח״ד

יח״ד

יח״ד

יח״ד



מיליוני ש״ח

מיליוני ש״ח

מיליוני ש״ח

מיליוני ש״ח

מיליוני ש״ח







ח"באלפי ש

*

118דירות מתוך 50נמכרו בפרויקטים *



ח"באלפי ש

20,305 89,588

567,704 735,433

494,346 391,322

1,198,025  1,454,893

403,481 458,965

34% 32%





-נספח-

הפרויקטים שלנו



גת רימון

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

ר מלונאות"מ12,000-כ
ר משרדים  "מ11,200-כ
ר מגורים"מ7,900 -וכ
(דב״ייח״ד 16ד מתוכן "יח77)

ח"מש146-כח"מש893-כ
(ההון העצמי הושקע במלואו)

ביסוס  + דיפון )הביצוע החל •
(לפני חפירה, הסתיים

נכנסה לתוקףפתאלשותפות •
פרויקט בליווי•

ח"מש640-כ
30%, הכנסות ממגורים)

מהמלון  50%, מהמשרדים
(ומסחרדב״י, לפתאל

2029Q2/

' מ113ד בשווי כולל של "יח15
מ"ח כולל מע"ש
אלף ש״ח ממוצע  93משקף )

(למ״ר מכר

ח  "מש147-כ

מש״ח400-כ

(מהמשרדים70%-מהמלון ו50%)

.ח אפס של הפרויקט"הנתונים הפיננסים בהתאם לדו* 





עסקת בית רומנו

.  ח"ש' מ378בתמורה לסך של2022נרכש ביוני 
.  ר מסחר"מ2,000 -ר מגורים וכ"מ10,377לנכס זכויות של

בית רומנו יעבור לרשות עיריית תל אביב באישור הוועדה 
.המחוזית ויהווה מבנה ציבור לעירייה

,  ר זכויות יועברו לפרויקטים של החברה בגת רימון"מ27,000
(.ראה פירוט בשקף הבא)עראפהבית ברין וחסן 

.החברה ועיריית ת״א השלימו תנאי סף לוועדה המחוזית
.החברה מעריכה שהוועדה תתכנס לאישור התוכנית בחודשים הקרובים



המשך-בית רומנו 

ר זכויות  "אלף מ12כ 
(.בעיקר מגורים)

5227רומנו ע"תב

בית רומנו יהפוך למבנה ציבור של  
עיריית תל אביב ובתמורה וויי בוקס  

:פרויקטים3-מקבלת זכויות ב

100גת רימון מגרש . 1

(בית ברין)101גת רימון מגרש . 2

חסן ערפה. 3

1

9,648 יקבל תוספת זכויות של -100מגרש 
.  ר תעסוקה"מ642+ ר מגורים ברוטו "מ

לפני השבחה ונלוות  )שווי זכויות מועברות 
(  בנטרול מקדמי זמן ואי וודאות של שמאי

ביום אישור העסקה  , ח"מיליון ש347-כ
.בהתאם לשמאות מעודכנת

.הזכויות יכנסו ישירות לפרויקט בליווי

2

יקבל תוספת זכויות  ( בית ברין)101מגרש 
שטחי התעסוקה  )ר מגורים ברוטו "מ14,876של 

(.ר"מ5,073 יקטנו ב 

לפני השבחה )שווי זכויות מועברות בלבד 
ונלוות בנטרול מקדמי זמן ואי וודאות של  

ביום אישור  , ח"מיליון ש357-כ( שמאי
.העסקה בהתאם לשמאות מעודכנת

3

החברה תקבל תוספת זכויות  –עראפהחסן 
.ר תעסוקה"מ7,100 של 

לפני השבחה ונלוות  )שווי זכויות מועברות 
(  בנטרול מקדמי זמן ואי וודאות של שמאי

ביום אישור העסקה בהתאם , ח"ש' מ51-כ
.לשמאות מעודכנת



עראפהחסן 

בעסקת קומבינציה( 50%)ומגורים ( 60%)מגדל יוקרה המשלב משרדים 

ר משרדים  "מ11,500-כ
ר מגורים"מ3,150 -וכ
(דב״ייח״ד 18ד מתוכן "יח37)

ח  "מש70-כ

(2)ח "מש151-כ

Q3/2025

ח"מש437-כ

(1)ח "מש22-כ

ח"מש79-כ

Q2/2029

.ש״ח למטר ברמת גמר מלא160השכרת משרדים לפי (  1)
(.משווי מלא60%)הדב״יומכירת ( כולל מע״מ)ר "למאלף ש״ח75לפי מחיר מכירה ( 2)



הבית הסקוטי

פרויקט משולב מגורים ומלונאות

ר מלונאות  "מ4,000 -כ
ר מגורים מתוכם  "מ2,300 -וכ
ר זכויות לניוד"מ1,150 -כ

ח"מש65-כ
(ההון העצמי הושקע במלואו)

(1)ח "מש84-כ

בביצוע

ח"מש164-כ

ח"מש7-כ

ח  "מש27-כ

Q4/2026

.  למ״ר מוגמר( מעמכולל )אלף ש״ח 65-ר קרקע ו"ח למ"אלף ש30כולל שווי זכויות לניוד לפי שווי של ( 1)



וולנברגראול

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

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 )

ח"מש215-כ
(7%לפי תשואה )

ח  "מש15-כ

ח"מש190-כ

ח"מש67-כ

סיום ביצוע



גבולות

פלורנטין תל אביב

עסקת תמורות בפלורנטין
יחידות דיור  205-ל

ח"מש314-כ

ח"מש78-כ

Q4/2025

46%

ח"מש392-כ

תחילת חפירה ודיפון  
.בחודשים הקרובים



גליפוליפרויקט 

(ד לחברה"יח27)ד "יח43בנייה של ( הריסה ובניה)38/2א "פרויקט התחדשות עירונית במסגרת תמ

ח"מש8

ח"מש12-כ

ד בשווי כולל של  "יח19שווקו 

(  מ"כולל מע)ח "מש62-כ

יח״ד במלאי8נותרו 

ח"מש65-כ

ח"מש77-כ

אוכלס



המשך-גליפוליפרויקט 



יד לבנים והמערכה

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

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

(ד לחברה"יח56)

ח"מש30-כ

ח  "מש30-כ

ד בשווי כולל של  "יח20שווקו 
(מ"כולל מע)ח "מש72-כ

ח"מש193-כ

ח"מש223-כ

התקבל היתר בניה

Q 4/2027



מלכאטור 

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

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

(ד לחברה"יח35)

ח"מש15-כ

ח  "מש16-כ

ד בשווי כולל של  "יח11שווקו 
(מ"כולל מע)ח "מש34-כ

ח"מש105-כ

ח"מש121-כ

בביצוע

Q4/2026



ל"קק

פינוי בינוי בבת יםפרוייקט

פרויקט במסגרת פינוי בינוי  
ד  "יח83בבת ים לפינוי של 

ד"יח330-ובניה של כ
(ד"יח247-חלק החברה כ)

ח"מש100-כ

ח"מש91-כ

H 2/2029

ח"מש650-כ

ח"מש741-כ

ע"התבבשלב הכנת 

Q 1/2033



אייס

ד"יח121-פרויקט פינוי בינוי במתחם החרש והאומן ל
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