
מ"ן בע"בית וגג יזמות ונדל
2023מרץ |  מצגת שוק הון  



הבהרה  
משפטית

,ומשכך,החברהפעילותאודותכלליתהצגהלשםנערכה"(החברה)"מ"בען"ונדליזמותוגגביתשלזומצגתמטרת
אינהזומצגת,כןעלאשר.ופעילותההחברהאודותהנתוניםמלואאתממצהואינו,בלבדתמציתהינובההכלולהמידע
אין,החברהשלהערךבניירותלהשקעהבנוגעכלשהיהחלטהקבלתלצורךרלוונטילהיותהעשויהמידעכללאתמקיפה

החברהבדיווחיבעיוןהצורךאתלהחליףמיועדתאינהוהיאומפורטמלאבאופןהחברהפעילותאתלתארכדיבה
והדיווחים"(2022לשנתהתקופתיהדוח":להלן)2023במרץ9ביוםהחברהשפרסמההתקופתיהדוחלרבות,לציבור

.א"המגנמערכתבאמצעותהחברהשדיווחההשוטפים

או"לציבורהצעה"מהווהאינהובפרטהחברהשלערךניירותלרכישתאו/ולהשקעההצעהמהווהאינהזומצגת
,החברהשלכלשהםהתחייבותאומצגמשוםזובמצגתלראותאין.כאמורהצעותלקבלתהזמנהאו"לציבורמכירה"

.בחברההשקעהעלדעתחוותאוהמלצהמהווהאינובההמוצגוהמידעבההמשרהנושאיאומעובדיהמישלאו

הכלולהמידע.בשרשוראובמישרין,החברהידיעלהמוחזקיםולתאגידיםלחברההכוונה,החברהמצויןבומקוםבכל
השקעההחלטותלקבלתבסיסמהווהאינו"(המידע":להלן)המצגתהצגתבמהלךשיימסראחרמידעוכלזובמצגת

.מסיועץאוהשקעותיועץשלדעתחוותאוהמלצהמהווהואינו

,תוכניות,תחזיותלרבות,1968-ח"התשכ,ערךניירותבחוקכהגדרתועתידפניצופהמידע,היתרבין,כוללתזומצגת
לאירועיםהמתייחסים,נוספתאואחרתדרךבכלאוסקירות,גרפיםשלבדרךהמובאמידעלרבות,ואומדניםהערכות

והנחותהערכותעלמבוססזהמידע.החברהבשליטתואינהודאיתאינההתממשותםאשר,עתידייםענייניםאו/ו
עריכתבעתהקייםוחשבונאימשפטי,עסקי,כלכלימידעניתוחעלבחלקןומתבססותמטבעןודאיותבלתי,סובייקטיביות

פרסומים,שוניםורשויותגופיםשפרסמוסטטיסטייםנתונים,זהובכלל,פומביכללימידעניתוחעלוכן,זומצגת
-איאוהתממשותו.עצמאיבאופןהחברהידי-עלנבחנולאשלמותואו/ונכונותואשר,וסקריםמחקרים,מקצועיים

ומגורמיםהחברהפעילותאתהמאפייניםסיכוןמגורמי,היתרבין,מושפעכאמורעתידפניצופהמידעשלהתממשותו
בפרק20בסעיףהמפורטיםהחברהפעילותאתהמאפייניםהסיכוןגורמילרבותהחברהפעילותעלהמשפיעיםחיצוניים

.החברהבשליטתמצוייםאינםואשרלחיזויניתניםאינםאשר,2022לשנתהתקופתיבדוח'א

,עסקיהעלהשפעתוזאתובכלל,כאמורעתידפניצופהמידעשלהתממשותוכי,מוזהריםזומצגתקוראי,לפיכך
.זובמצגתהוצגאושנחזהמכפי,מהותיתלרבות,שוניםלהיותעלולים,בעתידהחברהשלבפועלוהישגיהתוצאותיה

שיחולונסיבותאו/ואירועיםשישקפומנתעלכאמורהערכהאו/ותחזיתכללשנותאו/ולעדכןמתחייבתאינההחברה
.המצגתעריכתמועדלאחר

02



כרטיס ביקור

03

חברה יזמית מובילה בתחום  
ההתחדשות העירונית

מחלוצות התחום  
(2011פעילה משנת )

וצבר פרויקטיםהיקף פעילות 
קידום צבר עתידי  

ד "הכולל אלפי יח
בשלבים  

מוקדמים יותר

פרויקטים 17
הושלמו

ד"יח568
ד יזם  "יח315

(נמכרו)

פרויקטים6
בהליך הקמה

ד"יח211
ד יזם"יח110

פרויקטים20
לביצוע עד שנת  

2024
ד"יח912
ד יזם"יח491

פרויקטים10
לביצוע בשנים  

2025-2027
ד"יח2,077
ד יזם"יח1,416

₪ ' מ254-כ
הון עצמי

31/12/2022ליום 

₪  ' מ10-כ
רווח נקי  

2022בשנת 

₪  ' מ1,070-כ
רווח גולמי צפוי

איתנות פיננסית  
נזילות גבוהה והעדר חוב



תיפרגואיג הסירפ

קדימה-צורן
מתחם בן צבי

נתניה
מתחם 542/3

רעננה
מגדל 29-41

רעננה
קרן היסוד 15

הרצליה
לייב יפה 36

רמת השרון
סמטת המעלות 3

רמת גן
פנקס 12-14

רמת גן
הרצל 6

רמת גן
9 הרבי מרוז'ין

רמת גן
הבנים 13

רמת גן
תל חי 17

תל אביב
אבא אחימאיר 5-9

רמת גן
הפודים 45-47

תל אביב
התנאים 12-18

תל אביב
בארט 11-19

רמת גן
האגדה 5

רמת גן
אלוף הניצחון 16-18

תל אביב
אפטר יעקב 5

תל אביב
אפטר יעקב 10

רמת גן
רננים 2-4

רמת גן
פני הגבעה 27

רמת גן
לוחמי סיני 15-17

תל אביב
אונקלוס 9

תל אביב
פנקס 30

רמת גן
המעגל 35

רמת גן
עלומים 38-40

תל אביב
18 ליפסקי

תל אביב
ז'בוטינסקי 133

תל אביב
רמז 14-16

תל אביב
רמז 34

תל אביב
בצלאל 9

רמת גן
שפירא 8

תל אביב
דוד המלך 6,8,12

תל אביב
5 קצנלסון

ראשון לציון
מעונות ברכה 5

רמת גן
הגפן 12

רמת גן
חרות 6-8

רמת גן
רוקח 19-21

תל אביב
האמוראים 11-13

תל אביב
ז'בוטינסקי 135-137

תל אביב
ז'בוטינסקי 152

רמת השרון
סיני 40

רמת השרון
סוקולוב 20

רמת השרון
5 אוורבוך

תל אביב
פנקס 4

תל אביב
אבן גבירול 172, 178, 180

תל אביב
אבן גבירול 168

פרויקטים שהסתיימו

פרויקטים בהקמה

תחילת ביצוע 2023-4

ואילך תחילת ביצוע 2025



עיסקיתמודל ואסטרטגיה 

צמיחה 
גידול מובנה בכמות והיקף  
הפרויקטים

02

עסקאות קומבינציה
צמצום סיכוני שוק  

(שינוי במחירי קרקעות)

0103

ניסיון
ותיק ומנוסה, גוף מיומן

בעל יכולת התמודדות טובה  
במורכבות הענף

04

איתנות פיננסית
יתרות מזומנים גדולות  

והעדר חוב  

05



צבר פרויקטים

06

ד לשיווק"יח

ד"יח

78,024
חלק החברה

רווח גולמי שטרם הוכר 
(ח"אלפי ש)

512,331
חלק החברה

רווח גולמי שטרם הוכר 
(ח"אלפי ש)

475,575
חלק החברה

רווח גולמי שטרם הוכר 
(ח"אלפי ש)

211

912

2,077

2,650

110

491

1,416

1,725

ואילך2025היתר בניה משנת 2023-2024היתר בניה בשנים בהקמה

6
פרויקטים

20
פרויקטים

10
פרויקטים

פרויקטים  
פוטנציאליים

ד "יח
פוטנציאליים  

לשיווק



072023 2024 2025 2026 2027

צמיחה בפעילות החברה
ד בפרויקטים"כמות יח

350 
173 241 

910 

1,500 

1,981 

2,736 



08

פרויקטים בהקמה
ח"הנתונים הכספיים באלפי ש

מסלול  שם וכתובת הפרויקט
הפרויקט

חוזי מכירה  ד לשיווק"יחד בפרויקט"יח
מחייבים  

שנחתמו ליום 
31/12/2022

שיעור השיווק 
31/12/2022

שיעור השלמה  
(ביצוע)

31/12/2022

הכנסות  שיעור החזקה
(חלק החברה)

רווח גולמי   
(חלק החברה)

שיעור רווח 
גולמי  

רווח גולמי  
שטרם הוכר 

(חלק החברה)

מועד סיום 
הקמה

38/2181212100%78%99.46%34,0672,8858%568Q2/2023רמת גן  , 17תל חי 

38/2502424100%48%99.46%163,67343,27326%23,540Q3/2023תל אביב , 14-16רמז 

38/1652525100%78%99.46%136,76027,55820%6,930Q3/2023תל אביב , 11-19בארט 

38/2251616100%40%99.46%50,80610,32020%6,850Q4/2023רמת גן , 12הגפן 

38/2157343%12%99.46%58,96516,28828%15,690Q3/2024תל אביב  , 9בצלאל 

, 3סמטת המעלות 
38/23826-0%0%99.46%107,03024,44623%24,446Q4/2025רמת השרון  

21111080551,301124,77078,024

תחזית,הזמניםלוחות,הדירותשלההחלפהיחס,המתוכננותהדיוריחידות,הבניהזכויותבדברהיתרבין,החברהשלהמותניםלפרויקטיםביחסבטבלההמפורטיםוהנתוניםהמידע
שאינן,החברהשלהתקופתיבדוחהמפורטותההנחותעל,היתרבין,מבוססאשר,ערךניירותבחוקכמשמעועתידפניצופהמידעמהווים,בפרויקטיםהגולמיהרווחותחזיתההכנסות
.בלבדוגגביתחלקאתמשקפיםהכספייםהנתונים.החברהשצופהמכפימהותיתשונהבאופןלהתממשאו,להתממששלאועשויותהחברהבשליטת

73%



2023-2024פרויקטים תחילת ביצוע בשנים 
ח"הנתונים הכספיים באלפי ש

מסלול שם וכתובת הפרויקט
הפרויקט

ד  "יח
בפרויקט

ד  "יח
לשיווק

שיעור  
החזקה

הכנסות  
(חלק החברה)

רווח גולמי  
(חלק החברה)

שיעור  
רווח גולמי  

מועד קבלת 
היתר משוער

מועד סיום 
הקמה משוער

38/2231299.46%52,73510,12519%Q1/2023 Q2/2025תל אביב , 18ליפסקי

38/21659349.73%208,69058,49728%Q4/2023 Q3/2027תל אביב  , 5-9אחימאיר 

38/2683650%102,25628,22728%Q4/2023 Q1/2027תל אביב , 135-137בוטינסקי 'ז

38/23418100%142,79539,59328%Q4/2023 Q3/2026תל אביב  , 133בוטינסקי 'ז

38/23919100%90,53823,19526%Q4/2023 Q4/2026תל אביב  , 152בוטינסקי 'ז

38/24024100%93,59024,99527%Q1/2024 Q1/2027תל אביב  , 5אפטר 

38/22510100%51,36812,60425%Q1/2024 Q1/2027תל אביב  , 5קצנלסון

38/22412100%70,31620,74129%Q2/2024 Q1/2027תל אביב  , 34רמז 

38/2643699.46%183,96651,39528%Q2/2024 Q2/2027תל אביב , 11-13האמוראים 

38/23118100%79,57323,62930%Q2/2024 Q2/2027תל אביב , 4פנקס 

38/22715100%74,89718,23024%Q2/2024 Q2/2027תל אביב  , 9אונקולוס

38/24931100%90,08522,76525%Q3/2024 Q3/2027הרצליה  ', ב+ ' א36יפה לייב 

38/24828100%103,41924,01523%Q3/2024 Q4/2027תל אביב , 10אפטר 

38/2613050%78,10321,50428%Q3/2024 Q3/2027תל אביב  , 168אבן גבירול 

38/23916100%116,96027,51824%Q3/2024 Q2/2027תל אביב , 30פנקס 

38/22213100%48,94910,32121%Q3/2024 Q3/2027הרצליה  ', ד36לייב יפה 

38/2219100%57,78917,67531%Q3/2024 Q3/2027תל אביב , 8דוד המלך 

38/2229100%57,78917,71631%Q3/2024 Q3/2027תל אביב , 6דוד המלך 

38/2229100%57,78917,71631%Q3/2024 Q3/2027תל אביב  , 12דוד המלך 

8853100%182,14241,87123%Q4/2024 Q1/2028בינוי  -פינוירעננה  , 29-41מגדל 

9124911,943,749512,332 תחזית,הזמניםלוחות,הדירותשלההחלפהיחס,המתוכננותהדיוריחידות,הבניהזכויותבדברהיתרבין,החברהשלהמותניםלפרויקטיםביחסבטבלההמפורטיםוהנתוניםהמידע09
שאינן,החברהשלהתקופתיבדוחהמפורטותההנחותעל,היתרבין,מבוססאשר,ערךניירותבחוקכמשמעועתידפניצופהמידעמהווים,בפרויקטיםהגולמיהרווחותחזיתההכנסות
.בלבדוגגביתחלקאתמשקפיםהכספייםהנתונים.החברהשצופהמכפימהותיתשונהבאופןלהתממשאו,להתממששלאועשויותהחברהבשליטת



ואילך2025פרויקטים תחילת ביצוע בשנים 
ח"הנתונים הכספיים באלפי ש

ד  "יחד בפרויקט"יחמסלול הפרויקטשם וכתובת הפרויקט
לשיווק

שיעור  
החזקה

הכנסות  
(חלק החברה)

רווח גולמי  
(חלק החברה)

שיעור  
רווח גולמי  

מועד קבלת
היתר משוער

מועד סיום 
הקמה משוער

38/24833100%87,43622,68626%Q3/2024 Q3/2027רמת גן  , 35המעגל 

38/2654349.73%75,76920,78327%Q4/2024 Q4/2027תל אביב , 172אבן גבירול 

38/2654349.73%75,76920,78327%Q4/2024 Q4/2027תל אביב , 178אבן גבירול 

38/2654349.73%75,76920,78327%Q4/2024 Q4/2027תל אביב , 180אבן גבירול 

36823250%297,21484,79429%Q1/2025 Q1/2029קומבינציה  נתניה  , 1שלב -542/3

5636100%104,57322,98522%Q3/2025 Q1/2029בינוי  -פינוירמת גן , 19-21רוקח 

6443100%139,84632,22923%Q3/2025 Q1/2029בינוי  -פינוירמת גן , 45-47הפודים 

6745100%126,96634,00427%Q1/2026 Q1/2029בינוי  -פינוירמת גן , 6-8חרות 

36723150%297,21484,79429%Q2/2026 Q2/2030קומבינציה  נתניה  , 2שלב -542/3

91266750%614,591131,73521%Q1/2027 Q1/2031בינוי  -פינויקדימה צורן  , מתחם בן צבי

2,0771,4161,895,147475,576

תחזית,הזמניםלוחות,הדירותשלההחלפהיחס,המתוכננותהדיוריחידות,הבניהזכויותבדברהיתרבין,החברהשלהמותניםלפרויקטיםביחסבטבלההמפורטיםוהנתוניםהמידע10
שאינן,החברהשלהתקופתיבדוחהמפורטותההנחותעל,היתרבין,מבוססאשר,ערךניירותבחוקכמשמעועתידפניצופהמידעמהווים,בפרויקטיםהגולמיהרווחותחזיתההכנסות
.בלבדוגגביתחלקאתמשקפיםהכספייםהנתונים.החברהשצופהמכפימהותיתשונהבאופןלהתממשאו,להתממששלאועשויותהחברהבשליטת



רמז  
14-16

תל אביב

11

50

24

יחידות דיור להקמה יחידות דיור לשיווק

100%
שיעור מכירות

סטטוס
בביצוע

99.46%
שיעור החזקה  

בית וגג

48.5%
שיעור השלמה

163,673(ח"אלפי ש)הכנסות צפויות 

43,273רווח גולמי צפוי

26.4%שיעור רווח גולמי צפוי

23,540רווח גולמי שטרם הוכר

06/2020
מועד תחילת שיווק

Q3/2023
מועד סיום משוער

בוטינסקי’ז
133-135-137

תל אביב

245,051(ח"אלפי ש)הכנסות צפויות 

67,820רווח גולמי צפוי

27.6%שיעור רווח גולמי צפוי

הנתונים הכספיים משקפים את חלק בית וגג בלבד 
135-13750%ובבניינים 133100%בבניין 

סטטוס
בשלב הוצאת  

היתר בניה

102

54

יחידות דיור להקמה יחידות דיור לשיווק

133 :100%
135-137 :50%

שיעור החזקה   
בית וגג
0.0%

שיעור השלמה

Q2/2024
מועד תחילת שיווק

2026-2027
מועד סיום משוער



אחימאיר  
5-7-9

תל אביב

12
165

93

יחידות דיור להקמה יחידות דיור לשיווק

208,690(ח"אלפי ש)הכנסות צפויות 

58,497רווח גולמי צפוי

28%שיעור רווח גולמי צפוי

(50%)הנתונים הכספיים משקפים את חלק בית וגג בלבד 

סטטוס
בשלב הוצאת  

היתר בניה

49.73%
שיעור החזקה  

בית וגג

0.0%
שיעור השלמה

Q3/2023
מועד תחילת שיווק

Q3/2027
מועד סיום משוער

האמוראים  
11-13

תל אביב

64

36

יחידות דיור להקמה יחידות דיור לשיווק

183,966(ח"אלפי ש)הכנסות צפויות 

51,395רווח גולמי צפוי

27.9%שיעור רווח גולמי צפוי

סטטוס
בשלב הוצאת  

היתר בניה

99.46%
שיעור החזקה  

בית וגג

0.0%
שיעור השלמה

Q4/2023
מועד תחילת שיווק

Q2/2027
מועד סיום משוער
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פיננסי
עיקרי רווח והפסד

121,474

298,542 271,885

2020 2021 2022

הכנסות

16,948

55,625 56,582

2020 2021 2022

רווח גולמי

-2,949

30,946

10,197

2020 2021 2022

נקי( הפסד)רווח 



פיננסי
עיקרי המאזן

14

31.12.202231.12.2021

ח"אלפי ש

76,46011,247מזומנים ושווי מזומנים

164,018159,712(חשבונות ליווי)מוגבלים פקדונות

92,621125,235מלאי בניינים למכירה

37,47017,223מלאי מקרקעין לזמן ארוך

56,27984,763מקדמות מרוכשי דירות

73,28592,707התחייבויות לבעלי מקרקעין

254,817157,526הון

421,279351,018סך מאזן

60.5%
יחס הון למאזן

ללא
חוב פיננסי

חוב פיננסי נטו 
שלילי



סיכום15
חברה מובילה בתחום ההתחדשות  

העירונית  

הנהלה מנוסה עם התמחות  
בהתחדשות עירונית

פעילויות הליבה מבוצעות
In House

צבר פרויקטים משמעותי באזורי  
הביקוש

רווח גולמי צפוי שטרם הוכר בסך  
ח"מיליון ש1,070-של כ

איתנות פיננסית

צמיחה משמעותית בכמות והיקף  
הפרויקטים

בחינת אפשרויות לרכישות אסטרטגיות  
להגדלה נוספת של הפעילות



תודה רבה
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