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   החברה עסקי של  הכללית ההתפתחות תיאור 

   כללי 1.1

ונדל"ן יזמות  וגג  "  בע"מ  בית  ביום  "(החברה)להלן:  פרטית    28.11.2021  התאגדה  כחברה 

במניות החברות  מוגבלת  חוק  להוראות  התשנ"טבהתאם  החברות"   )להלן:  1999-,   ,"(חוק 

"(, במסגרתה  ה שינוי המבנ)להלן: "  9.2.2022  לצורך ביצוע עסקה לשינוי מבנה שהושלמה ביום

זכויות השליטה בקרן להשקעות בית וגג  כל  מזכויות הבעלות ו  99.46%הועברו לבעלות החברה  

"  ג.ל., שותפות מוגבלת וגג)להלן:  בית  ביצוע עסקת שינוי  טרם    "(.השותפות" או "שותפות 

לפרטים בדבר עסקת שינוי המבנה  .  לא היו לחברה פעילות או נכסים אחרים כלשהם   ה המבנ

 ראו בתשקיף החברה.והשלמתה 

הנפקה    23.3.2022ביום   החברה  מוסדיים השלימה  פי    למשקיעים  על  מניותיה  תשקיף  של 

גם  להשלמה   מדףהמהווה  תאריך  תשקיף  הנושא  -2022-01:  אסמכתא)מס'    28.2.2022, 

יום  מוהודעה משלימה ( 2022-01-026476)מס' אסמכתא:  6.3.2022 ביוםשתוקן  כפי ,(023749

, הנכללים בדוח  "(ההודעה המשלימה)להלן: "  (2022-01-031990)מס' אסמכתא:    21.3.2022

 ( דרך ההפניה  על  ו לעזה  "יל  ביחד:  החברה  נרשמו    24.3.2022ביום  .  "(התשקיף להלן  מניות 

 "(. הבורסהאביב בע"מ )להלן: " -למסחר בבורסה לניירות ערך בתל

ליום  הדוחות הכספיים של החברה  ,  2022הואיל ועסקת שינוי המבנה הושלמה בחודש פברואר  

בפרק    31.12.2021 זה  ל  ג'הכלולים  "דוח  כספיים    "(הכספייםהדוחות  )להלן:  דוחות  הם 

התבצעה   כאילו  המועברות,  הישויות  רכישת  את  למפרע  המשקפים  פרופורמה,  מאוחדים 

  1בתחילת התקופה המוקדמת ביותר המוצגת בדוחות הכספיים. לפרטים נוספים ראו באור  

 לדוחות הכספיים. 

בחוק ניירות  למיטב ידיעת החברה, נכון למועד התשקיף אין בחברה בעל שליטה כמשמעותו  

 . "(חוק ניירות ערך)להלן: " 1968-, התשכ"ח ערך

 תחום הפעילות של החברה  1.2

ב עוסקת  החברה  הדוח,  למועד  בתחום  נכון  נדל"ן  מיזמי  של  ושיווק  ביצוע  תכנון,  ייזום, 

 "(. תחום הפעילות)להלן: " , כמפורט בפרק זהההתחדשות העירונית

מועד  ל  עד.  אביב וערי מרכז הארץ-אזור תלב  הםבמועד הדוח  מרבית הפרויקטים של החברה  

אישור הדוח    למועד  נכוןחדשות.    ד"יח   376  הכוללים  פרויקטים  14הקבוצה    השלימההדוח  

הקבוצה  מבצעים   חדשות"יח  350  הכוללים  פרויקטים  7תאגידי  מקדמת    ובמקביל,  ד  לכך 

  ועשרות ,  חדשות"ד  יח  140  -כ  הכוללים  מתקדמים  תכנון  בשלבי  פרויקטים  4  עודהחברה  

 בפרק זה.   כמפורטייזום ותכנון מוקדמים יותר,  בשלביהנמצאים   נוספים פרויקטים

בית וגג  מתבצעת באמצעות השותפות ותאגידי בת של השותפות, וכן באמצעות  פעילות החברה  

  )להלן ותאגידי בת נוספים  בע"מ, חברה פרטית בשליטה ובעלות מלאה של החברה    החזקות

"ביחד הפרויקטים:  למועד  תאגידי  נכון  בהאישור  "(.  מחזיקה  החברה    תאגידי   44  -דוח, 

  ."(הקבוצה)להלן ביחד: " פרויקטים

השותפות הוא  מהון השותפות. השותף הכללי של    99.46%במועד אישור הדוח מחזיקה החברה  

 .  "(בית וגג ניהול)להלן: "  בית וגג ניהול בע"מ, חברה פרטית בבעלות ושליטה מלאה של החברה
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 למועד הדוח. נכון ,של החברההעיקריות אחזקות המבנה  המציג את להלן תרשים

 

 ועסקאות במניותיה החברה  השקעות בהון 1.3

אות מהותיות אחרות במניות  למיטב ידיעת החברה, לא התבצעו השקעות בהון החברה או עסק

, כפי שעודכן  תשקיףב  3בפרק  החברה על ידי בעל עניין מאז הקמת החברה, למעט כמפורט  

 . במסגרת ההודעה המשלימה

 חלוקת דיבידנדים 1.4

דיבידנדים 1.4.1 ביצעה חלוקת  למועד התשקיף החברה לא  ועד  לפרטים  .  מאז הקמתה 

  6.1.5ראה סעיף    2017מאז שנת  שביצעה שותפות בית וגג למשקיעיה  בדבר חלוקות  

 בתשקיף.

נכון למועד התשקיף, לא חלות על החברה מגבלות ביחס לחלוקת דיבידנד או רכישה  

 עצמית של מניות. 

לפני   1.4.2 ל  פרסוםסמוך  בנוגע  החלטה  החברה  דירקטוריון  קיבל  מדיניות  התשקיף 

 , כדלקמן:"(מדיניות החלוקההלן: ")ל  חלוקת דיבידנד לבעלי מניות החברה

מהרווח    35%  -תחלק דיבידנד לבעלי מניותיה בשיעור שלא יפחת מ  החברה (.א)

לכל   ביחס  שיידרש  הדירקטוריון  לאישור  בכפוף  החברה,  של  השנתי  הנקי 

חלוקה ספציפית, בכפוף לעמידה במבחני החלוקה הקבועים בחוק החברות,  

ותניות פי 1999- התשנ"ט ננסיות שנקבעו או שייקבעו מעת  , בכפוף למגבלות 

לעת בהסכמי המימון של החברה ובכלל זאת בתנאי אגרות חוב שיונפקו ע"י  

החברה בעתיד )אם יונפקו(, וכל עוד חלוקת הדיבידנד איננה משפיעה לרעה,  
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לדעת הדירקטוריון, על צרכי תזרים המזומנים של החברה, כפי שיהיו מעת  

 לעת.  

החלטה על חלוקת דיבידנד בהתאם למדיניות החלוקה, יכול שתיעשה אחת   (.ב)

כספיים   דוחות  בסיס  על  הדירקטוריון,  שיקבע  אחר  מועד  בכל  או  לשנה 

בנוסף,   הדירקטוריון.  דעת  שיקול  לפי  החברה,  של  מבוקרים  או  סקורים 

דירקטוריון החברה יהא רשאי, בכל עת, לשנות את שיעור הדיבידנד המחולק  

לה עסקיים  או  בשיקולים  בהתחשב  וזאת  כלל,  דיבידנד  לחלק  שלא  חליט 

דירוג   שיקולי  עסקיות,  תוכניות  השקעה,  תוכניות  תזרים,  צרכי  ופיננסיים, 

 וכדו'.  

מובהר, כי דירקטוריון החברה יהיה רשאי לבחון מעת לעת את מדיניות החלוקה וכי   

ח לבצע  החברה  של  התחייבות  זו  חלוקה  במדיניות  לראות  או  אין  דיבידנד  לוקת 

התחייבות שלא לשנות בעתיד את מדיניות החלוקה, לפי שיקול דעת הדירקטוריון  

 . כפי שיהיה מעת לעת

ליום   1.4.3 הכספיים  הדוחות  פי  לחברה  31.12.2021על  הניתנים    אין  רווחים  יתרת 

 . לחלוקה

   החברה של פעילות תחום המידע כספי לגבי  

החברה  כספיים  לנתונים   כספיים  בדוחות  ראו    2021- ו  2020,  2019בשנים  הפעילות    םתחובשל 

   מאוחדים פרופורמה הכלולים בפרק ג' לדוח.

 לדוח.   להסבר בדבר ההתפתחויות בנתונים הכספיים הנ"ל ראו הסברי הדירקטוריון בפרק ב'

  1הכללית והשפעת גורמים חיצוניים על פעילות החבר ביבהס 

  והתפתחויות  אירועים מגמות,  של האפשרית  להשפעה  בנוגע החברה של  והערכות  נתונים יובאו  להלן 

  צפויה   או   להם   הייתה   והערכתה,  ההחבר  ידיעת  למיטב  אשר   אחרים  חיצוניים   וגורמים  כלכליות -מקרו

 .החברה של הפעילות םבתחו ההתפתחויות או העסקיות התוצאות על  מהותית השפעה   להם להיות

 ,ישראל  בנק   של  פרסומים  על   בעיקר  מבוססים  זה   בסעיף  המובאים  הנתונים  :עתיד   פני  צופה  מידע   אזהרת
 וגופי   עירונית  להתחדשות  הרשות  האוצר,  משרד  "(,"הלמ"ס  )להלן:  לסטטיסטיקה  המרכזית  הלשכה
  העתידיות   וההתפתחויות  האירועים  המגמות,  עם   בקשר   החברה   והערכות  תחזיות   נוספים.  ממשלה
  "מידע  מהוות  האמורים,  הנתונים  על  היתר,   בין  מתבססות,  אשר  ,החברה  פועלת  שבה  הכללית  בסביבה

  ולפיכך   החברה   בשליטת  אינה  םשהתממשות  ערך,  ותנייר  לחוק  א'32  בסעיף  כמשמעותו   עתיד"  פני  צופה
  שאינם   אירועים  בשל  מהצפוי,  שונה  באופן  להתממש  או  להתממש,  שלא  עלולות  אלה  ותחזיות  הערכות

  או  כולם )  הסיכון  מגורמי  איזה  של   התממשותם  וכן  השוק,  במצב  שינויים  כך   ובכלל   החברה,  בשליטת
   להלן. 20 בסעיף המפורטים )חלקם

 

 
פ  1 וסעיף  זה  רק  במסגרת  נכלל  3בכלל  על    נתונים  יםזה בפרט,  ומקורות מידע    ,מחקריםשונים המבוססים  פרסומים 

ב לציבור  הנגישים  שוניאחרים  אינטרנט  "   םאתרי  כי  .  "(הפרסומים)להלן:  אחרת,  מובהר  במפורש  נאמר  אם  אלא 
לא  זה. עוד מובהר כי    דוח ב  ם לצורך הכללתהפרסומים  החברה לא ביקשה, ובכל מקרה לא קיבלה את הסכמת עורכי  

מטעמה  נערכה   מי  או  החברה  ידי  הנתונים  עצמאית  בדיקה  על  של  ועדכניותם  דיוקם  לנכונותם,  הכלולים  באשר 
 נכון או מדויק.  האמורות ם הבסיס להערכות  לא נערכה בדיקה על ידי החברה האבפרסומים ו
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   החברה על והשפעתו נהוהקור משבר 3.1

 כללי  3.1.1

  מגפת   עם  להתמודד  2021  בשנת  המשיכו  הישראלי   והמשק  העולמית  הכלכלה 

  מעבר   ובישראל.   בעולם  לטלטלה   גרמהו  2020  שנת  בתחילת  שפרצה  הקורונה 

  את   לרסן  כדי  הממשלות  שנקטו   הצעדים  המגיפה,  שחוללה  והתמותה  לתחלואה

  קשה  לפגיעה  הביאו  הפרטים  של  ההתנהגות   ושינויי  הקורונה  נגיף  התפשטות 

  על  קשות  מגבלות הממשלה הטילה  בישראל החיים. אורחות ובכל ברווחה לכלה,בכ

  שהוטלו   כלליים  סגרים  במספר  היה  שיאן  אשר  פיזי,  ריחוק  ליצור  שנועדו  הפעילות

  זנים   התפתחות  בעקבות   םגלי   מספר  ישראל  חוותה   ,2021  שנת  במהלך  המשק.  על

  של   נוספים  זנים  להתגלות  ממשיכים  2022 שנת  במהלך וגם  הקורונה, נגיף של  שונים

  קשה   אינה  ברובה  התחלואה  הרב,  הנדבקים  מספר  אף  על  אמנם  הקורונה,  נגיף

  התאוששות   מגמת  גהצי   הישראלי  המשק  .משמעותיות  מגבלות  הטילה  לא  והממשלה

  ירד  בדצמבר  31  ליום  האבטלה  שיעור  לה.  שקדמה  השנה  לעומת  2021  שנת  במהלך

  דצמבר   לסוף  נכון  .2020  בשנת  10.4%  של  ורבשיע  הגבוהה  רמתו  לעומת  ,5.1%  -כל

  2021  בשנת  האינפלציה  שיעור  .4.1%  -כ  על  מועסקים  הבלתי  שיעור  עמד  2021  שנת

  11.7%ב  עלתה  הפרטית   הצריכה  2021  בשנת  .2020  בשנת  0.7%-  לעומת  2.8%  -ל  הגיע 

 9.9%ב עלתה לנפש הפרטית  והצריכה

  הפיסקאלית   המדיניות  םבתחו  צעדים  של  בסדרה   הממשלה  נקטה  לכך,  בתגובה

  המדיניות   בתחום  וצעדים  התקציבי,  הגירעון  את  שהגדילו  העברה  תשלומי  באמצעות

  בשוק   חוב  אגרות  רכישת  היתר  בין  וכללו  המימון,  תנאי  את   להקל  שנועדו  המוניטרית

  2021  בשנת   ניכר.   בהיקף  חוץ  מטבע   ורכישת   0.1%  - ל  הריבית  שיעור   הורדת  המשני, 

   שינוי. ללא הריבית  שיעור  את ישראל  בנק הותיר

  חודש   ראשיתב  ישראל  בבנק  המחקר  חטיבת  שפרסמה  כלכלית-מקרו  תחזית  פי  על 3.1.2

  הולכת  הפעילות  על  והתחלואה   המגבלות השפעת  כי  הכותבים מניחים  ,20222 ינואר 

  השיפור   לצד  הקורונה  לצד  פעילות  של  למצב  עצמו  מתאים  שהמשק  תוך  ופוחתת

  בשנים   לצמוח   צפוי  התוצר )א(  זו,   תחזית  פי   על   בחולים.   ובטיפול  ההתחסנות  בשיעור

  בשנת   האינפלציה  שיעור  )ב(  בהתאמה;  ,5%  -ו  5.5%  של   בשיעורים  2023  -ו   2022

  המוניטרית   הריבית )ג(  -ו  בהתאמה;  ,2%  -ו  1.6%  על  לעמוד  צפוי  2023  ובשנת  2022

 .0.25%/ %00.1 על  שנה בעוד  לעמוד  צפויה

  למגורים  בבנייה ההשקעה  כי מראים הלמ"ס שמפרסם  הלאומית החשבונאות נתוני 3.1.3

  2021  לשנת  הראשון  ברבעון  אף  נמוכה   ונשארה  ,6.6%  של   בשיעור   2020  בשנת  ירדה

  בהתחלות   הן  משתקפת  ההשקעה  ירידת   .(המקביל  הרבעון   לעומת   2.2%  של  )ירידה 

  כתוצאה   תרהי  בין  אלו,  בתקופות  ניכר  בשיעור  ו פחת  אשר  הבנייה,  בסיומי  והן  הבניה

  על  שהושתו  ומהמגבלות  ובנייה  לתכנון   המקומיות   הוועדות  של  הפעילות  מצמצום

 
בינואר    2 ישראל  בנק  שפרסם  המחקר  חטיבת  של  כלכלית  המקרו  התחזית  את  ראו  נוספים  בכתובת:  2022לפרטים   ,

https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/RegularPublications/Pages/forcast0122h.aspx  כי יצוין   .
 הפרטים הינם למיטב ידיעת החברה ולא נבדקו על ידה. 
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  למגורים  בבנייה  בהשקעה  התאוששות  נרשמה  2021  בשנת  בתחילת  עובדים.  העסקת

  המתייחס   2202  פברואר  מחודש  הלמ"ס  פרסום  פי  על  .2021  שנת  לאורך  נמשכה  אשר

 שנתי.   בחישוב  .%913  של  בשיעור  עלתה  למגורים   בבניה  ההשקעה   ,2021 שנת  לנתוני 

  ,הדירות  במחירי  העלייה  נמשכה  האחרונות  השנתיים  במהלך  הקורונה,  משבר  אף  על 3.1.4

  של   משמעותי  עודף )א(  זה:  ובכלל  גורמים,  ממספר  החברה,  להערכת  נובעת,  אשר

  ההובלה   עלויותו  הגלם  יחומר  מחירי  עליית )ב(  ההיצע;  לעומת  מגורים  לדירות  ביקוש

  מס   הורדת  (ג)  (;2021  בשנת  למגורים  הבנייה  תשומות  מדד  בעליית  ו)שהשתקפ

  לרכישת  הביקוש  את   שהגביר  צעד  ,2020  יולי  מחודש  החל  להשקעה  דירה  על  הרכישה

  במיוחד   למשכנתאות,  הריבית  שיעור   ירידת  (ד)  -ו  שכירות;   חשבון  על  דירות

  הקלה   צעדי  לצד  זאת  המשבר,  לפני  וששרר  לרמות  מתחת  אל   הצמודים,  במסלולים

  בקשר   יצוין  הממוצעת.  המשכנתא  עלות  את  הפחיתו  אשר  הבנקים  על  הפיקוח  שנקט

 להשקעה.  דירה  על רכישה מס הועלה  2021 נובמבר בחודש כי לכך

  הקורונה   מגיפת  התפרצות  מאז  למשק,  חיוני  פעילות  כתחום  הבניה  ענף  הגדרת  לאור 3.1.5

  לכלל   בכפוף  ,פעילותה  בתחום  השוטפת   בפעילותה  החברה  המשיכה  הדוח   למועד  ועד

  והשיווק.   הביצוע  התכנון,   הייזום,   המשך   לרבות   הממשלתיות,  וההנחיות  המגבלות 

   באלו: בעיקר הייתה החברה עסקי על הקורונה  משבר של ההשפעה 

  לשנת   הראשון  הרבעון   במהלך   הקורונה  מגיפת  התפרצות   –   המכירות  היקף (.א)

  בהיקפי   זמנית  לירידה  שהביאה  המכירות  בתחום  ודאות  אי  יצרה  2020

  המכירות   נעצרו  שהוטל,  הסגר  ובעקבות  ,2020  שנת  אפריל  בחודש   , המכירות

  ההקלות   ופרסום  הראשון"  "הגל  דעיכת  לאחר  זאת,  עם   .מוחלט  באופן 

  נמשכה   אשר  ,מכירותה  בהיקפי  עליה  ואף  התאוששות  נרשמה  בהגבלות, 

  תקופה   לאורך  .2021  שנת  במהלך  העקובים   מהחודשים  אחד   בכל   עליה   מגמת

  דיור,   יחידות  לרכישת  חוזים  ביטולי   בהיקף   משמעותית  עליה   יתהיה   לא   זו

  במועדי   דחיות  ואושרו  נתבקשו  זאת,  עם  המגיפה,  טרום  למצב  בהשוואה

  לא   אך  הממוצעים,   ההיקפים  על  העולים  בהיקפים  רוכשים  של  התשלומים

  סירובי   מספר   היו  זו   בתקופה  ,החברה  עתידי  למיטב   משמעותי.  באופן 

  הבנקים,   מצד  במשכנתאות  הקלות  ניתנו  במקביל,  אך  ,לרוכשים  משכנתאות

  השותפות   האמורה,  התקופה  מהלךב  .תשלומים  מועדי  דחיית  יןילענ   במיוחד

  לקדם   כדי  וזאת  התשלום,  תנאי  להיבט  לב  בשים  ,שיווק  מבצעי  ביצעה

   .יםפרויקטב  מכירות

  של   הבניה  אתרי  למשק,  חיוני  הבניה  ענף  היות  לאור  כאמור,  –  בבניה  אדם  כח (.ב)

  שטחי   על  כללי  סגר   הטלת  .האחרונות  השנתיים   מהלךב  לפעול   המשיכו  החברה 

  ישראל   ממשלת  שהטילה  תנועה   ומגבלות  הנגיף  התפרצות  בשל  ושומרון   יהודה

  לחברה   נגרמו  מכך  וכתוצאה   ישראל  לשטחי  הבניה  מפועלי  חלק  כניסת  מנעו 

  בחלק   חלופי  אדם  כח  לתגבר  הצורך  עקב  מהותי   לא  בהיקף  הוצאות

  מקרי   התגלות   בשל  לפרקים   נסגרו   החברה  מאתרי   חלק   . מהפרויקטים

  החברה,   באתרי  העובד  האדם  כח  בהיקפי  יציבות  אי  נרשמה  כן,  כמו  תחלואה.

  משמעותיות   דחיות  חלו   לא   לבידוד.  עובדים  כניסת  בהיקפי   עליה  בשל   זאת
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  בגין   פיצוי  תשלומי   החברה  ולהערכת   , רויקטיםבפ  המסיר ו  הסיום  במועדי 

  ואפריל  מרץ בחודשים משמעותיים.  להיות  צפויים  אינם שיהיו  ככל  יםאיחור 

  ם עובדי  רמספ  כאשר  ,מינימלית  במתכונת  עבד  השותפות  מטה  ,2020  שנת

  של   ההדרגתית  חזרתו  עם  .מהבית  עבדו  החברה  עובדי   רוב  אך  "ת,לחל  הוצאו

  העבודה   נפח  עלה  מאי  חודש  בתחילת  מהמגבלות  חלק  והסרת  לשגרה  המשק

   ה.מלא  במתכונת להתבצע חזרה  העבודה ,החברה במטה

  מגיפת   עקב  נרשמה  החברה   של  המשנה  קבלני  אצל  –  קבלנים  עם  התקשרויות (.ג)

  מגבלות   מפאת  ידם,  על   המועסקים   העובדים  בהיקפי   יציבות  אי   הקורונה 

  על   שהוטלו   המגבלות   ,החברה  ידיעת   למיטב   לבידוד.  עובדים   וכניסת  תנועה

  הפועלים   המשנה  קבלני  על  מהותי  באופן  השפיעו  לא  זרים  עובדים  כניסת

 . חברהה באתרי

  עיכובים ל גרמה הקורונה  מגיפת   האחרונה  בשנה –  שילוח   ועלויות גלם  חומרי  (.ד)

  2020  שנת  של  הרביעי  מהרבעון  החלו  ,םגל  חומריו  ציוד  של  אספקה  בזמני

  וחיפויי   ברזל  במיוחדו  בניה,ה  חומרימ   חלקל  ביחס  מחירים  עליית  הנרשמ

  חומרים   של  השילוח  במחירי  משמעותית  עליה  2021  בשנת  הנרשמ  וכן  ,אבן

  .ארצה

  הקורונה.   נגיף  של  אומיקרון  בזן תחלואה  של  נוסף  גל  התפרץ   2021  נובמבר  בחודש 3.1.6

  הקורונה   גלי  לעומת  הגבלות  במיעוט  אופיינה  זה  תחלואה  גל  עם  המשק  התמודדות

  השנה   לעומת  2021  שנת   במהלך  התאוששות  מגמת  הציג  הישראלי   המשק   הקודמים. 

  הקורונה   משבר  יתפתח  כיצד  לצפות  ניתן  לא  ,דוחה  למועד   נכון  אך  לה,  שקדמה

  ידי   על  יוטלו  מגבלות  אלו  ,המגיפה  של  מחודשת  התפרצות  תהיה  ואם  בעתיד

  מגבלות   של  ההשלכות  תהיינה  ומה  תהיה(  )אם  המגיפה  התפרצות  עקב  הממשלות

  הקורונה   נגיף  של  מחודשת  התפרצות  ובעולם.   בישראל  הכלכלית  הפעילות  על  אלו

  של   סיביתמ   היעדרות  של  אפשרות  בשל   החברה,  של   פעילותה  ברציפות   לפגוע  עלולה

  בקבלת   עיכוב  ,מחירים  ועליות  החברה  באתרי  העבודות  לביצוע  שחיוני  אדם  כוח

  של   הסיום  במועדי  עיכוב  -   מאלה  יוצא   וכפועל   החברה,  באתרי   לבנייה  גלם   חומרי 

  דיירים  של  וטענות  תביעותל  אפשרית  חשיפה  תוך  הדירות,  ומסירת  פרויקטים

  ים עלול  המשבר  החרפת ו  המגיפה  של   מחודשת  התפרצות  ,כן  כמו   .דירות  ורוכשי 

  היתר,   בין  ,לגרוםו  ובישראל,  בעולם  והכלכלית  העסקית  הפעילות  היקפיב  לפגוע

  בזמינות   פגיעה  משכנתאות,  בזמינות  פגיעה  לדירות,  ובביקוש  הדירות  מחירי  לירידת

  שליליות   השלכותו  מממנים  מגופים  לקבל  יהיה  שניתן  חברהל  הנדרש  האשראי  ותנאי 

  זאת,   עם   . החברה  של  העסקיות   בתוצאותיה  מהותי  באופן  לפגוע   שעלולות   ותנוספ 

  החברה  של  הפרויקטים  , 2021-2020  השנים  לאורך  הנגיף  התפרצויות  למרות

פעילות הליבה של    על  השפעה  נראתה  ולא  ,האתרים  בכל  כסדרם  התקדמו  שבביצוע

הדרושים   הגלם  חומרי  אספקת  הפרויקטים,  בניית  הפועל    חוובכהחברה,  האדם 

לאור האמור לעיל, החברה מניחה כי תוכל להמשיך בפעילותה    באתרי הפרויקטים.

 . בעתיד םהסדירה ג
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 החברה  על והשפעתה לאוקראינה הרוסית הפלישה 3.2

  הלחימה "   )להלן:  אוקראינה  כנגד  צבאית  במתקפה  רוסיה  פתחה  24.2.2022  ביום

  תסתיים   מתי  להעריך  החברה  באפשרות  אין  האירוע,  של  הראשוני  השלב  נוכח  "(.באוקראינה

     .הדוח  למועד  פעילותה על  ההשפעת מידת את  וכן באוקראינה הלחימה

  כתלות   את,ז  עם  יחד  הרוסי,  לשוק  העסקית  בפעילותן  החשופ  האינ  החברה  כי  יצוין,

  בהחרפת  או  הבינלאומיים האנרגיה  בשוקי  המסחר  בהתנהלות  פוליטיות,- הגיאו  בהתפתחויות

  גלם   חומרי  ביבוא  לוגיסטיים   קשייםו   התייקרויות  ייתכנו  רוסיה,  על  המוטלות  הסנקציות

 קשיים  יהיו   רוסיה  על  המוטלות  הסנקציות  שעקב  ככל  הבנייה.  בענף  המשמשים  לישראל

  בשל   החברה,  על   לרעה   מהותית  השפעה  להיות   עשויה   לדבר   כאמור,  גלם  מריחו  ורכישת  בייבוא 

   העסקית.  לפעילותה  מתאימיםה גלםה  חומרי  והתייקרויות  מחסור

 

 למגורים  הבניה בתחום  וחקיקה הממשלה מדיניות 3.3

  ממדיניות   מהותי  באופן  מושפעות   למגורים  דירות  של   וההיצע  הביקוש  רמות 3.3.1

  היתר,   בין  ביטוי,  לידי  באה  אשר  למגורים,  הבניה  בתחום   המשתנה  הממשלה

  ייחודיים   מיסוי   הסדרי  קביעת  והבניה,  התכנון   דיני  הסדרת  ענפה,  ורגולציה   בחקיקה

  תוכניות   קידוםבו  ,(קיימות  דירות   ובעלי  דירות   לרוכשי  ביחס  והן  ליזמים  ביחס  הן)

  הביקוש   עודף  על  ולגשר   הדירות  מחירי  עליית   את   לרסן במטרה  בעיקר,  ,זאת  שונות,

   .בישראל למגורים  דירות של היצעה על

  להלן:)  ישראל   מקרקעי  רשות  בניהול  ו/או   בבעלות  הן  בישראל   הקרקעות  מרבית

  ניכרת   השפעה  יש  המדינה  ידי   על  ושיווקן  לבנייה  הקרקע  הפשרות  קצבול  ,"(רמ"י"

  בפרט.   דירות של ההיצע ורמות  למגורים הבנייה תחום על

  לידי  באה אשר למגורים, הנדל"ן בשוק הממשלה מעורבות גוברת האחרונות בשנים

  הבירוקרטיים  התהליכים   קיצור   ידי   על   הקרקעות   היצע  הגדלתב  היתר,  בין  , ביטוי

  למשתכן"   "מחיר   תכנית  גרתבמס  מ"י ר  של  לקרקעות   מכרזים  פרסום  הנדרשים,

  מכרזים   פרסום   , מופחת"(  במחיר  "דיור  בתוכנית  2020  בספטמבר  הוחלפה)ש

   עוד.ו להשכיר"  "דירה  הממשלתית החברה ידי- על טווח  ארוכת לשכירות

  היצע   להגדלת  הפתרונות  אחד   את  מהווה  העירונית  ההתחדשות  תחום  פיתוח

  ביטוי   לידי  באה  פעילותה  תחום  על  הממשלה  השפעת  ביקוש.  באזור  במיוחד  הדירות,

  קצב   על  היתר  בין  משפיעיםה  והבניה,  התכנון  דיני  בתחום  חקיקה  שינויי  במסגרת

  מכסות   קביעת  ;היזם  על  המוטל  ההשבחה  והיטל  פרויקטים  של  והרישוי  התכנון

  יהודה   מאזורי  פועלים  העסקת  לגבי  מדיניות  וקביעת  לענף  זרים  עובדים  לכניסת

  יבוא   על  המוטלים  ומכסים  מקרקעין  מיסוי  בתחום  חקיקה  שינויי  ;ועזה  שומרון

  פינוי   מועדפים;  באזורים  דירות  לרוכשי  וסובסידיות   מענקים  מתן  ;וציוד  גלם   חומרי 

  לצורך  הממשלתית  המע"מ"  "קרן  הקמת  ביקוש;  משטחי  ותע"ש  צה"ל  מחנות

  ועוד. ,פרויקטים  לטובת הפיננסית במערכת הון של שחרור
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 2025-2022הממשלתית לשנים תוכנית הדיור  3.3.2

את    הציגו  31.10.2021יום  ב הפנים  ומשרד  והשיכון  הבינוי  משרד  האוצר,  משרד 

לשנים   הממשלתית  הדיור  זה  )להלן   2022-2025תוכנית  "בסעיף  ,  "(כנית הת: 

לגידול   להביא  הדירות  שמטרתה  היצע  של  להביא  מהיר  מחירים.  ובכך  להורדת 

מורכבת מקביעת יעדים ממשלתיים לתכנון ולפיתוח, מתקציבים שנכללים    תכנית ה

שנכללות  במסגרת תקציב המדינה להסרת חסמים להגדלת היצע הדיור, מרפורמות 

וכן מצעדים נוספים  בחוק ההסדרים שמייצרות שינויים מבניים לייעול שוק הדיור  

 בצד ההיצע והביקוש.  

תכנית, יעד  השנות  בהתחלות בנייה    280,000(  1)כוללים, בין היתר:  תוכנית  היעדי  

בשנים   הבנייה  להתחלות  ביחס  אחוזים  עשרות  של  בשיעור  עלייה  המהווה 

 ( תכנון  2האחרונות;   )500,000   ( התכנון;  במוסדות  דיור חדשות  פרסום  3יחידות   )

ל )  300,000-מכרזים  מדינה;  דיור בקרקעות  הצלחת מכרזים בקרקעות  4יחידות   )

 יחידות דיור.    180,000מדינה להקמת  

הדיורהרפורמות   בשוק  היתר,  כוללות  לטיפול  את  בין  הותמ"ל;  ,  פעילות  הארכת 

תכנון   בהליכי  ההקלות הכמותיות   ;למשקיעים  רכישה  מס  העלאת  ובנייה;ביטול 

, יצירת ודאות  חסמיםשמטרותיה, בין היתר, הן הסרת   בינוי -רפורמה במיזמי פינויו

 . תופעת הדייר הסרבןוצמצום 

  , "38"א  לתמ שקד"חלופת   את  ,היתר, בין  כוללים הממשלה שתקדם נוספים צעדים

  הצהרות  עם  יחד  זאת,  שמטרתה לאפשר פרויקט התחדשות עירונית בבניין הבודד

  ועד   נוספת  בשנה  38"א  תמ  להארכת  תפעל  שהיא  כך  על  שקד  איילת  הפנים  שרת  של

העלאת מס הרכישה על מנת למתן את הביקושים העודפים    ;2023  אוקטובר  לחודש

המחירים לעליית  שמובילים  המשקיעים  פרטי  ;של  בקרקע  בנייה  ביטול    ;תעידוד 

ומתן אפשרות לפיצול דירות    ;(Airbnb)שימוש בדירות לצורך אחסון מלונאי קבוע  

   עם תוספת זכויות בנייה. 

, נכנס לתוקף החוק על פיו מס הרכישה החל על רוכשי  2021לנובמבר    28כמו כן, ביום  

; מעל לסכום זה ישלמו  8%- ל  5%- מיליון שקל, יעלה מ  5.3דירה שנייה בסכום של עד  

של   מס  הדיור,  10%המשקיעים  בשוק  המשקיעים  ביקוש  את  לצנן  נועד  המהלך   .

   .2020שהלך וגבר מאז הורדת מס הרכישה ביולי 

  2021  התקציב  לשנות  ההסדריםחוק  ב  שנכללו"ל  הנ  רפורמותמה  לקחבדבר    לפרטים

 .  להלן   4.3 סעיף ראו ,38"א לתמ  החלופה ובדבר , 2022 -ו

 אדם  כוח זמינות 3.4

- מכני   )ציוד  צמ"ה  במפעילי  והגמר,  השלד  במקצועות   בעובדים  מתמשך  מחסור   יש  ין י הבנ  בענף

  עבודה.  במנהלי  מחסור  קיים  כן  כמו  והנדסאים.  במהנדסים  ועגורנים(,  מנופים  כגון  הנדסי

  עובדים   הכשרת   לעודד  הממשלה  וניסיונות  בענף  הישראליים  העובדים  במספר  היהעלי   למרות

  בכלל   הבניה  בענף  לעבודה  שמתאימים  ישראליים  בעובדים  מחסור  קיים  ישראליים,

  אדם  חובכ המחסור  נוכח  בפרט. ורצפים(  טייחים ברזלנים, )טפסנים, ים"ה"רטוב  ובמקצועות

  המועסק   האדם  מכוח   חלק  בפרט.  הזרים  העובדים  ושל  בכלל  בענף  העובדים  שכר  עלה   מיומן, 

  במדיניות   שינויים  ועזה.  שומרון  יהודה  מאזורי  ועובדים  זרים  עובדים  על  מבוסס  בחברה
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  אילוצי   בשל   ועזה  שומרון  יהודה  אזורי  על  םסגרי  זרים,  עובדים  להעסקת  בקשר  הממשלה

  למחסור   כן,   על  לה.  הדרוש  במספר  עובדים  להעסיק  החברה   יכולת  על   להשפיע   עלולים  ביטחון,

  . החברה   התחייבה  להם  הזמנים  בלוחות  העמידה  יכולת  על  השפעה  להיות  עלולה   אדם   חובכ

  העבודה   שכר   תלהתייקרו  לגרום   צפויים  החמרתו   או  אדם  בכוח  מחסור   המשך   כן,   כמו

  הבנייה   תשומות   למדד   חשופה החברה  .למגורים  הבנייה  תשומות  במדד   לעלייה מכך  וכתוצאה 

  בשנים   יגדלו  בישראל   הבניה  שהיקפי   וככל   אם  ביצוע.   קבלני  עם  בהתקשרויותיה  למגורים 

  בצעדים   תנקוט  לא   הממשלה  אם  האדם  כוח  זמינות  בעיית  את  להחריף  הדבר   עשוי  הקרובות, 

 לכך.  קשרב משמעותיים

 המשכנתאות  וענף במשק הריבית שיעור ,האשראי שוק 3.5

  בין  הנובעת, גבוהה  פיננסית חשיפה ברמת מתאפיינים החברה  של  הפעילות בתחום פרויקטים

  השונים   הביטחונות  של  עלויות  הבניה,  עלויות  התכנון,  בהליכי  הכרוך  הארוך  הזמן  מפרק  היתר,

  לפרויקטים   ייחודיות  עלויות   כן ו  דירותה  ולרוכשי  הקיימות  הדירות  בעליל  למסור  היזם  שעל

  הבניה,   בתקופת  לדיירים   שכירות   דמי  תשלום   בגין   עלויות   הכוללים  עירונית,  התחדשות   של

  הריבית   שיעור  ועל  בנקאי   והחוץ  הבנקאי  האשראי  שוק   למצב  לפיכך,  ועוד.   משפטיות  עלויות

  במשק   הריבית  שיעור   ,כן  כמו  הפעילות.  בתחום   םהפועלי  יזמים  על   ניכרת   השפעה  במשק

 . לדירות הביקוש רמת ועל  המשכנתאות  נטילת  היקף על  ישיר באופן  משפיע

  במהלך   החלה הקורונה משבר בעקבותו ,יחסית  ךנמו  במשק הריבית שיעור האחרונות, בשנים

 ברמת   נמצאת  דוחה  בתאריך  אשר  ,במשק  הריבית  שיעור  של  נוספת  הדרגתית  הורדה  2020  שנת

  שהן   החברה,  של  המימון  הוצאות  על  חיובית  השפעה  במשק  הנמוכה  לריבית  .0.1%  של  שפל

 מרווח. +  פריים ריבית בסיס  על ברובן

  האחרונות   בשנים  הבנקים  על  הפיקוח  שנקט  הקלה  צעדי  גם  כמו  הנמוכה,  הריבית  סביבת

  המשכנתאות   נטילת  היקף ב  ניכר   לגידול  תרמו  הממוצעת,  המשכנתא  עלות   את  להפחית  במטרה

  נוסף   .ומחיריהם  מגורים  לדירות  הביקושים  לע   מהותי  באופן  החברה להערכת השפיעוו  במשק

 אשר  זה,  בנושא  הבנקים  על  הפיקוח  ממדיניות  מושפע  המשכנתאות  ענף  הריבית,  לשיעור

   אית.הבנק המערכת יציבות על  שמירה של משיקולים  היתר, בין מוכתבת, מאידך

  בנקים ה  על  שחלות  תו הגבלל ו  משכנתא  לקבלת  התנאים  הקשחת  ,במשק  הריבית  העלאתל

  השפעה  להיות  העלול הנדל"ן תחוםל שלהם החשיפה היקףל בקשר אחרים פיננסיים ומוסדות

   החברה.  עסקי  על שלילית 

 השקל  של החליפין שער 3.6

  על   השפעה  יש   והדולר,  האירו  מול   בעיקרו  חוץ,  מטבע  מול   השקל  של  החליפין   בשער   לשינויים 

 של  שכר  ,מיובאים  גלם  חומרי  מחירי  על  השפעתם  עקב  היתר,  בין  החברה,  של  הפעילות  תחום

 בקרב לדירות הביקושים  על השפעהו  זר, למטבע מוצמדה  למגורים  הבנייה  בענף זרים עובדים

  של   הקניה  מכוח  מושפעת  בישראל  מגורים   לדירות  שלהם  הביקושים  רמת  אשר  ,חוץ  תושבי

  מחיריהם   אשר  ,המיובאות  הסחורות מחירי  עליית  את  ממתנת  השקל  תהתחזקו  .חוץ  מטבעות

 . הגלובאלי בשוק  עשינו  עיותוב  מחסור עקב היתר, בין לאחרונה, עלו

 למגורים הבניה תשומות ומדד לבנייה הגלם  חומרי מחירי 3.7

  וקרמיקה   שיש  אבן,  מתכת,  ומוצרי  פלדה  ,מלטו  בטון  כגון  לבניה,  הנדרשים   הגלם  חומרי  ימחיר

  זמן   בפרקי  קיצוניות   להיות  שעשויות  מחיר   לתנודות  חשופים  ,ופלסטיק   אלומיניום   ומוצרי 
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  עלה   2020  -ו  2019  יםבשנ   למגורים.  הבנייה   תשומות  מדד  של  עלייה  לגרור  שעשוי  דבר  קצרים,

  2021  בשנת  אך   בהתאמה,   ,0.5%  - ו  1.1%  -כ  של   מתון   בשיעור  למגורים  הבנייה   תשומות  מדד

התייקרות  ו הסחורות    יעלייה משמעותית במחירבעקבות    5.6%  -כ   של  חד  בשיעור  המדד  זינק

של  בעלויות ההובלה    בשערי   מהותיים  שינויים  גם   כמו  הסחורות,  מחיריב  עלייה .  הםניכרת 

על פי הסכמי הבנייה בהם מתקשרת   .ותהדיר  מחיריו  הבניה  עלויות  על  משפיעים  , המטבעות

  ם בהסכמי   הקבוע  החוזה  שכר  אך,  הגלם  חומריהראשי לרכישת   הביצועהחברה, אחראי קבלן  

. מאידך,  החוזה מחיר  להתייקרות גורמת הגלם   חומרי במחיר  שעלייה כך, זהלמדד  צמודאלו 

 . זו חשיפהממתנת  למגורים הבנייה תשומות למדדבחוזי המכר  תמורהצמדת הה

   בישראל והמדיני הביטחוני המצב 3.8

 המצב   של  משמעותית  החמרה  הנדל"ן.  ענף  על  ישירה  השפעה  בישראל  והמדיני  הביטחוני  מצבל

 העבודה.  עלויות ולהתייקרות לדיור  בביקוש לירידה  לגרום  עלולה הביטחוני 

 מידע כללי על תחום הפעילות 

 בו שחלו והשינויים בישראל למגורים הבניה ענף על כללי מידע 4.1

להלן ריכוז של נתונים עיקריים כלל ארציים על ענף הבניה למגורים, כפי שפורסמו   4.1.1

 :  )באלפי יח"ד( על ידי הלמ"ס ומשרדי הממשלה

 2019 2020 2021   

 150.8 107 109 3שניה(  יד  )כולל שנמכרו   יח"ד

 56.06 38.32 32.46 4שנמכרו  חדשות  יח"ד

 36.7 16.05 14.17 5למשקיעים שנמכרו חדשות  יח"ד

 76.34 53.697 57.235 6מגורים  לדירות בניה היתרי

 62.29 54.3 55 7יח"ד  של  בניה התחלות 

 46.78 47.92 51.7 8יח"ד  של  בניה גמר

 46.88 38.43 38.11 9למכירה  שנותרו  חדשות  דירות

 11.3 4.2 3.5 )%(  הדירות  מחירי במדד השינוי

 
   ראו: האוצר.  משרד  ידי   על פורסמו אלה  נתונים  3

https://www.gov.il/he/Departments/DynamicCollectors/weekly-review?skip=10   
 ראו:  הלמ"ס. ידי   על פורסמו אלה  נתונים  4

https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/doclib/2021/346/04_21_346t1.pdf  
   ראו: האוצר.  משרד  ידי   על פורסמו אלה  נתונים  5

https://www.gov.il/he/Departments/DynamicCollectors/weekly-review?skip=10   
 ראו:  הלמ"ס. ידי   על פורסמו אלה  נתונים  6

https://www.cbs.gov.il/he/Statistics/Pages/%D7%9E%D7%97%D7%95%D7%9C%D7%9C%D7%99%D7%9D/%
D7%9E%D7%97%D7%95%D7%9C%D7%9C-%D7%A1%D7%93%D7%A8%D7%95%D7%AA.aspx?level_1=44 

 ראו:  הלמ"ס. ידי על פורסמו  אלה  נתונים    7
https://www.cbs.gov.il/he/Statistics/Pages/%D7%9E%D7%97%D7%95%D7%9C%D7%9C%D7%99%D7%9D/%
D7%9E%D7%97%D7%95%D7%9C%D7%9C-%D7%A1%D7%93%D7%A8%D7%95%D7%AA.aspx?level_1=44 

 
   :ראו"ס. הלמעל ידי  פורסמו אלו   נתונים   8

https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/doclib/2021/425/04_21_425t1.pdf 
 נתונים אלו פורסמו על ידי הלמ"ס. ראו:   9

https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/doclib/2021/381/04_21_381t2.pdf 
 

https://www.gov.il/he/Departments/DynamicCollectors/weekly-review?skip=10
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/doclib/2021/346/04_21_346t1.pdf
https://www.gov.il/he/Departments/DynamicCollectors/weekly-review?skip=10
https://www.cbs.gov.il/he/Statistics/Pages/%D7%9E%D7%97%D7%95%D7%9C%D7%9C%D7%99%D7%9D/%D7%9E%D7%97%D7%95%D7%9C%D7%9C-%D7%A1%D7%93%D7%A8%D7%95%D7%AA.aspx?level_1=44
https://www.cbs.gov.il/he/Statistics/Pages/%D7%9E%D7%97%D7%95%D7%9C%D7%9C%D7%99%D7%9D/%D7%9E%D7%97%D7%95%D7%9C%D7%9C-%D7%A1%D7%93%D7%A8%D7%95%D7%AA.aspx?level_1=44
https://www.cbs.gov.il/he/Statistics/Pages/%D7%9E%D7%97%D7%95%D7%9C%D7%9C%D7%99%D7%9D/%D7%9E%D7%97%D7%95%D7%9C%D7%9C-%D7%A1%D7%93%D7%A8%D7%95%D7%AA.aspx?level_1=44
https://www.cbs.gov.il/he/Statistics/Pages/%D7%9E%D7%97%D7%95%D7%9C%D7%9C%D7%99%D7%9D/%D7%9E%D7%97%D7%95%D7%9C%D7%9C-%D7%A1%D7%93%D7%A8%D7%95%D7%AA.aspx?level_1=44
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/doclib/2021/425/04_21_425t1.pdf
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/doclib/2021/381/04_21_381t2.pdf
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 בניה  התחלות 4.1.2

לשנת   העירונית  ההתחדשות  בדוח  שמקורם  נתונים  הרשות    2020להלן  של 

עירונית  בנייה  10להתחדשות  היתרי  להן  שניתנו  הדיור  יחידות  מספר  בדבר   ,

המסלולים   בשני  האחרונות,  השנים  בשבע  עירונית  התחדשות  של  בפרויקטים 

תמ"א   חיזוק    38העיקריים:  של  פרויקטים  נתונים  -ופינוי  ועיבוי()כולל  וכן  בינוי, 

שמקורם בפרסומי הלמ"ס, בדבר סך כל היתרי הבניה שניתנו בתקופות אלו )באלפי  

 (: יח"ד

סה"כ התחדשות   38תמ"א  בינוי -פינוי 
 עירונית

סה"כ היתרי  
 בישראל בניה 

2015 0.9 9.4 10.3 55.3 

2016 2.1 10.5 12.6 54.0 

2017 2.7 10.1 12.8 56.2 

2018 2.8 11.4 14.2 51.7 

2019 3.2 14.2 17.5 56.7 

2020 2.3 10.5 12.8 52.9 

112021  6.68 11.78 18.47 76.3  

 

 הדירות   מחירי 4.1.3

בשיעור מצטבר של  עלו מחירי הדירות    2021ועד למחצית שנת    2013מראשית שנת  

שנים, התמתן מעט קצב עליית מחירי הדירות    10  - . לאחר עליה רצופה של כ42%  -כ

  3.3%  -בשיעורים של כ  2020  - ו  2019, אך הוא חזר לעלות בשנים  2018  –  2017בשנים  

בהתאמה4%  -וכ והוא    2021שנת  במהלך  ו  ,,  הדירות  מחירי  עליית  קצב  התגבר 

   .11.3% -של כשנתי שיעור עליה בהסתכם ב

בעיקר מכך שהיצע הדירות אינו מצליח  להערכת החברה  עליית מחירי הדירות נובעת  

לעמוד בקצב העלייה של הביקוש, וכתוצאה מסביבת הריבית הנמוכה אשר משפיעה  

והשקעה   חיסכון  אפיקי  של  האטרקטיביות  את  ומורידה  המשכנתאות  ענף  על 

 חלופיים.  

בין   מושפע,  הביקושים  הסוציוצד  מהמצב  )שיעורי  - היתר,  התושבים  של  אקונומי 

במתן   המדינה  התערבות  חוץ,  משקיעי  מצד  ביקושים  וכו'(,  שכר  רמת  אבטלה, 

מאקרו   ונתונים  המשכנתאות  שוק  האוכלוסייה,  גידול  קצב  והטבות,  מענקים 

 כלכליים נוספים.  

ור בקרקע  המגבלות העיקריות בצד ההיצע, לפי סקר הערכת חברות הבנייה, הן מחס 

 זמינה, עיכוב בקבלת היתרי בנייה ומחסור בעובדים מקצועיים. 

 
 , ראו באתר הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית בכתובת:  2020 תדוח התחדשות עירונית לשנ   10

https://www.gov.il/BlobFolder/reports/urban_renewal_report_2020/he/hithadshut_ironit_documents_urban_ren
020.pdfewal_report_2   

11https://www.globes.co.il/news/article.aspx?did=1001403677   

https://www.gov.il/BlobFolder/reports/urban_renewal_report_2020/he/hithadshut_ironit_documents_urban_renewal_report_2020.pdf
https://www.gov.il/BlobFolder/reports/urban_renewal_report_2020/he/hithadshut_ironit_documents_urban_renewal_report_2020.pdf
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  הממשלה  של  חדשות תוכניות  לתוקף   נכנסו,  2021 שנת  של  השנייה המחצית   במהלך

  מס   שיעור  העלאת  בניהם ,  הדירות  מחירי   של  המשמעותית   העלייה   את  לבלום  שנועדו 

 .למשקיעים הרכישה

   עירוניתהתחדשות  מיזמי 4.2

את  פרויקטים   4.2.1 רוכש  היזם  במסגרתם  לפרויקטים  נחלקים  מגורים  דירות  לבניית 

הזכויות בקרקע )מרמ"י או מגופים פרטיים( על מנת לבצע את הפרויקט ולמכור את  

כל דירות הפרויקט לרוכשים, ופרויקטים המתבצעים בדרך של חליפין וקומבינציה,  

ע לפיו מתחייב היזם לבצע  במסגרתם נכרת הסכם בין היזם לבעלי הזכויות בקרק 

מיזמי   בפרויקט.  החדשות  מהדירות  חלק  לקבלת  בתמורה  הבניה  עבודות  את 

התחדשות עירונית מתבצעים בדרך של עסקת חליפין וקומבינציה, היינו ללא רכישה  

מוקדמת של הזכויות בקרקע, אלא בדרך של התקשרות בהסכם עם בעלי הזכויות  

)להלן: " מתחם בני באו    בבית משותףבדירות   במסגרתו   "(,בעלי הדירותנים קיים 

מתחייב היזם לבצע על חשבונו את פרויקט הבניה בתמורה לקבלת חלק מהדירות  

 החדשות בפרויקט אותן יהיה זכאי למכור לרוכשי דירות. 

סכמת  , כולל תהליך מקדמי שתכליתו להשיג את הטיפוסיהתחדשות עירונית  מיזם  

ה הדיירים   ההסכמה  שמושגת  לאחר  במקרקעין.  הזכויות  בעלי  נדרשת,  הקיימים, 

מתחייב לבצע  הוא  מתקשר היזם עם הדיירים בהסכם לביצוע הפרויקט, במסגרתו  

את עבודות הבניה ולמסור לדיירים דירות בבניין חדש שיוקם חלף הבניין הקיים  

לקבל ולמכור בשוק את הדירות הנוספות  יהיה היזם זכאי  שייהרס, ובתמורה לכך  

הבניינים  לבנות  ניתן  ש מתחם  או  הבניין  מבנה  .  שנהרסחלף  בדבר  לפרטים 

 להלן.    4.5ההתקשרות עם בעלי הדירות ותנאיו של הסכם טיפוסי, ראו סעיף 

והשטחים   4.2.2 הקרקע  משאבי  וצמצום  בישראל  הגבוה  הדמוגרפי  הגידול  רקע  על 

מרכזי   כיעד  העירונית  ההתחדשות  תחום  את  ישראל  ממשלת  הגדירה  הפתוחים, 

 בפיתוח המדינה אשר יוכל לספק פתרונות דיור בהיקפים משמעותיים.  

שבי  התחדשות עירונית מאפשרת חיסכון וניצול טוב יותר של משאב הקרקע למען תו

- השכונה, משפרת את התנאים לאוכלוסייה הקיימת ומשיבה אוכלוסייה מגוונת ורב

גילאית אל מרכזי הערים ואל השכונות הוותיקות. נוסף לכך, לתהליכי התחדשות  

עירונית נועדו תפקידים לאומיים נוספים, בדמות הגברת עמידותם של מבני מגורים  

פני איומים ביטחוניים שיש להגן על  ותשתיות בפני אסונות טבע כרעידות אדמה וב

 העורף מפניהם, כגון ירי טילים.

בנושא "תכנית אסטרטגית לדיור"    2017מחודש מרץ    2457בהחלטת ממשלה מספר  

ישראל    ללא התחדשות עירונית בהיקפים גדולים, תעמוד מדינתצוין, בין היתר, כי  

המיועד הפנויות  הקרקעות  אזילת  של  תכנוני  ממשי  קושי  במרכז  בפני  לבינוי  ות 

  1.5על מנת לענות על הביקוש הצפוי לנוכח גידול האוכלוסייה, נדרש בינוי של    הארץ.

  20%  -יעד לפיו כ ועל רקע זה נקבע, בין היתר,  ,  2040מיליון יחידות דיור עד לשנת  

יתווספו במסגרת פרויקטים של התחדשות    2017-2020מסך יחידות הדיור בשנים  
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מסך יחידות הדיור במסגרת    35%  -יתווספו כ  2030לפיו עד שנת  עירונית, ויעד נוסף  

  התחדשות עירונית במרקם הקיים.

הסדירה  על מנת לעודד יזמים ובעלי דירות לקדם פרויקטים של התחדשות עירונית,  

מסלולים   שני  עירוניתמיזמי  לביצוע    עיקרייםהמדינה  פרויקטים  התחדשות   :

הארציהמבוצעים   המתאר  תכנית  פי  ופרויקטים  38תמ"א    תעל  -"פינוי   במסלול, 

 שני המסלולים נהנים מהטבות מס והקלות נוספות.  ינוי".ב

- היו במחוז תלהתחדשות עירונית    מיזמימרבית יחידות הדיור שאושרו עד היום ב

ברמת -אביב ובעיקר  המרכז,  ובערי  אונו,  -יפו  קריית  ים,  בת  הרצליה,  חולון,  גן, 

ורמת   ברק  בני  יותרהשרוןגבעתיים,  גבוהה  בהם  נכון  , אשר הכדאיות הכלכלית   .

 . הארץ  יפו ובערי מרכז-אביב-, כל הפרויקטים של החברה הם במחוז תלהדוחלמועד  

  38/2הם מסוג של תמ"א    הדוח הרוב המכריע של הפרויקטים של החברה בתאריך  

ן  חיזוק ועיבוי, וכ   38/1הריסה ובנייה מחדש. לחברה פרויקט אחד במסלול תמ"א  

פינוי במסלול  פרויקטים  מספר  החברה  מסוג  -מקדמת  פרויקטים  ושני  בינוי 

 .  להלן 6 , כמפורט בהרחבה בסעיףקומבינציה

זוק ועיבוי,  נחלקים לשני סוגים עיקריים: פרויקטים לחי  38פרויקטים של תמ"א   4.2.3

מבוצעות עבודות לחיזוק ועיבוי והוספת קומות נוספות לבניין או מתחם    םבמסגרת

קיים הריסה  ,בניינים  "   ללא  ו"(ועיבויחיזוק  )להלן:  נהרס  ,  במסגרתם  פרויקטים 

ביצוע  . "(ובנייה  הריסה)להלן: " הבניין או מתחם הבניינים הקיים ונבנה בניין חדש

כרוך    אינו   הואאך  טעון קבלת היתר בניה מהוועדה המקומית,    38של פרויקט תמ"א  

ב המקרים  )במרבית  עיר  בניין  תכנית  ואישור  לתכנון  הליכים  להלן:  השלמת 

 "(. תב"ע"

ניתנו מכוחה    2020, ומאז אישור התוכנית ועד לשנת  2005אושרה בשנת    38תמ"א  

מבנים הכוללים    1,614  -יח"ד, ובכלל זאת היתרים ל  81,433  -ל  בסך הכל היתרי בניה

בפרויקטים    30,956 בשנת  של  יח"ד  ובניה.  של תמ"א  2020הריסה  פרויקטים   ,38  

היתרים    236  -יח"ד( ו  5,736חיזוק ועיבוי )סה"כ    לשהיתרים לפרויקטים    213כללו  

 יח"ד(.    4,781לפרויקטים של הריסה ובנייה )סה"כ  

 .  להלן 4.3סעיף   , ראו38תמ"א לפרטים נוספים בדבר 

מפרויקטים   4.2.4 פינוי,  38תמ"א    במסלוללהבדיל  של  מבוצעים  -פרויקטים  בינוי 

הכוללים   יותר,  גדולים  ואףבמתחמים  רבות  וביצועם    עשרות  דיור,  יחידות  מאות 

  הגדול   היקפם  מפאת  .חדשה  תב"ע  ואישור  יםתכנון מקדמיהליכי  מותנה בהשלמת  

  מפרויקטים   יותר  מורכבים  בינוי-פינוי  של  פרויקטים  תב"ע,   באישור  והצורך  יותר

   יותר. ארוך  זמן פרק נמשכים שלהם התכנוןו הייזום  והליכי ,38 תמ"א של

   ]•[  בסעיף  כמפורט  , בינוי-פינוי  מסוג  פרויקטים  מספר  לחברה   ,הדוח  למועד  נכון 

   .להלן

 . להלן 4.4בינוי, ראו סעיף -פינוי מסלול לפרטים נוספים בדבר 
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 38התחדשות עירונית במסלול תמ"א  4.3

 כללי  4.3.1

, אשר  תכנית מתאר ארצית לחיזוק מבנים קיימים בפני רעידות אדמההיא    38תמ"א  

של   חיזוק  לעודד  במטרה  תכנוניים,  הסדרים  לקבוע  הבנייה  נועדה  שהיתר  מבנים 

ניתן  שנת    שלהם  ישראלי    , 1980עד  בתקן  עומדים  אדמה   413מס'  אינם    לרעידות 

ונקבע על ידי מהנדס כי יש צורך בחיזוקם. התכנית נועדה לתמרץ חיזוק ועיבוי של  

זכויות בנייה בדרך של  משמעותית של  בעיקר על ידי מתן תוספת  ,  מבנים מסוג זה

גובשה  הוצאת היתר בניה בלבד )ללא צורך בהליכי אישור של תב"ע חדשה(. התכנית  

 .  2005ביוזמת מנהל התכנון במשרד הפנים ואושרה על ידי הממשלה במאי 

בתכנית וגובשו שני המסלולים העיקריים  ושיפורים  במהלך השנים נערכו שינויים  

 של התכנית, כמפורט להלן.  

 חיזוק ועיבוי  –  38א תמ" 4.3.2

מסלול זה  .  2005לתוקף בשנת    38תמ"א  עם כניסת  מסלול החיזוק והעיבוי התאפשר  

שדרוג הדירות הקיימות )הוספת שטח, מרחב  ,  מאפשר חיזוק ועיבוי של מבנה קיים

על ידי הוספת  מוגן דירתי )ממ"ד(, מעלית, חניות וכו'( והוספת יחידות דיור חדשות  

חדשות. במסגרת פרויקטים מסוג זה, ככלל לא נדרשים בעלי הדירות לפנות  ומות  ק

 את דירותיהם בתקופת הבניה. 

  2008-רעידות אדמה(, התשס"ח   פנימ חוק המקרקעין )חיזוק בתים משותפים  על פי  

החלטה מראש של  טעון  חיזוק ועיבוי    "(, ביצוע פרויקט במסלולחוק החיזוק)להלן: "

כל בעלי הדירות, כאמור בחוק המקרקעין, ואולם אם לא התקבלה על כך החלטה  

כאמור, רשאי המפקח על המקרקעין לאשר את ביצוע הפרויקט על פי תביעה של  

ה שבמועד  הדירות  בבית  בעלי  מהדירות  שלישים  שני  בבעלותם  היו  התביעה  גשת 

המשותף ושני שלישים מהרכוש המשותף היו צמודים לדירותיהם, ובלבד שנתן לכל  

טענותיו.   את  לטעון  הזדמנות  המשותף  בבית  דירה  להתנות  המפקח  בעל  רשאי 

החלטתו בתנאים, ליתן הוראות לעניין סדרי הרישום בלשכת רישום המקרקעין ואף  

מוסמךלמנ יהיה  אשר  חשבון  רואה  או  דין  עורך  ולטפל  להתקשר    ות  היזם  עם 

 בהעברת הזכויות.  

  ראו שנמצא בשלב ההקמה )  מסוג חיזוק ועיבוי  אחד  פרויקטלחברה    הדוחבתאריך  

 (. להלן  6סעיף 

  מחדש  הריסה ובניה – 2/38תמ"א  4.3.3

לתוקפו התיקון השני של תמ"א    2010בשנת   , אשר מאפשר  (38/2)תמ"א    38נכנס 

מבנה חדש, תוך  להרוס מבנה ישן שעומד בתנאי הזכאות של התכנית ולבנות תחתיו 

זכויות   בתוספת  המבנה  על  החלות  התכניות  פי  על  הקיימות  הבניה  זכויות  ניצול 

  38/2תמ"א  .  אשר הוגבלו לקומה נוספת אחת  התכנית הבניה הנוספות שמאפשרת  

  , פרויקטים של חיזוק ועיבוי במאפשרת חיזוק של מבנים אשר לא ניתן לחזק אותם  

 הצדקה כלכלית.  לכך שאין   במקריםאו 

  38/2פרויקט תמ"א    במסגרתעל פי חוק החיזוק, הריסה ובניה מחדש של מבנה קיים  

לאשר  רשאי  המפקח על המקרקעין  אך  החלטה מראש של כל בעלי הדירות,    ניםטעו
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היו   התביעה  הגשת  שבמועד  הדירות  בעלי  של  תביעה  פי  על  הפרויקט  ביצוע  את 

חמישיות  בבעלותם   חמארבע  וארבע  המשותף  בבית  מהרכוש  מהדירות  ישיות 

המשותף   בבית  דירה  בעל  לכל  שנתן  ובלבד  לדירותיהם,  צמודות  היו  המשותף 

טענותיו את  לטעון  זה  הזדמנות  לעניין  המחויבים  יחולו  .  ההוראות  בשינויים 

 המפורטות לעיל לעניין החלטת המפקח בקשר לפרויקט חיזוק ועיבוי.  

נבנה בניין חדש,  ותחתיו  המבנה הקיים  נהרס כאמור    38/2בפרויקטים של תמ"א  

לכך,   לובהתאם  היזם  בין  הדירות  נקבעת  הבעלים  ובין  בעלים  חלוקת  עצמם  לבין 

 ככלל בהסכם שנכרת בין הצדדים.   

 38לתמ"א א' 3 - ו 3יקונים מס'  ת 4.3.4

את זכויות  הגדיל    , בין היתר,אשר,  38של תמ"א    3תוקף תיקון מס'  נכנס ל  2013בשנת  

קומות נוספות )במקום קומה    2.5  היקף שלל  38א  מכוח תמ"שניתן להעניק  הבניה  

הוועדה המקומי דעת  לשיקול  בכפוף  להגדיל את  תאחת(,  זאת במטרה  הכדאיות  , 

תמ"א   הוראות  על  המבוססים  פרויקטים  שבביצוע  באזורי  38הכלכלית  במיוחד   ,

כלל גם הוראות    3נוסף לכך, תיקון מס'  .  הפריפריה שאינם בלב אזורי הביקוש לנדל"ן

תמ"א  גע  בנו מכוח  בניה  זכויות  שבין  בניה  לבין    38ליחס  תוכנית  מתוקף  זכויות 

   עוד.ו  מפורטת שחלה במקום וטרם מומשו, הוראות בנוגע למרחבים מוגנים

א', אשר נועד, בין היתר, לעודד את מסלול  3נכנס לתוקף תיקון נוסף מס'    2016בשנת  

מסלול חיזוק ועיבוי, ולקבוע באופן ברור את היקף הזכויות  על פני  הריסה ובנייה  

ובני הריסה  במסלול  התכנית  מכוח  לאשר  שניתן  הזכויות  י המרבי  על  בנוסף  ה, 

א' הגדיר "סל זכויות"  3גרש. תיקון  המוקנות מכוח תכניות מפורטות שחלות על המ 

ה, תוך קביעת מדרג  ימרבי שהוועדה המקומית רשאית לאשר במסלול הריסה ובני 

קומות הבנויות בבניין הקיים הטעון חיזוק, בטווח שבין  ה זכויות המבוסס על מספר  

ועד    קומות   1.5 אחת  קומה  בו  שבנויה  בבניין  נוספות    3.5נוספות    בבניין קומות 

 ארבע קומות או יותר.    שבנויות בו

   2022  אוקטוברב  38"א תמ  תוקף סיוםל נוגעב הארצית  המועצה  החלטת 4.3.5

קיבלה המועצה הארצית לתכנון ובניה החלטה לסיים את תוקפה    5.11.2019ביום  

ימשיכו לחול    1.10.2022נקבע כי עד ליום  . בהחלטה  1.10.2022ביום    38של תמ"א  

על בקשה להיתר    ו הוראות מעבר לפיהןנקבעכן  לחול ללא שינוי, ו  38הוראות תמ"א 

ליום  שהוגשה   כנוסח  1.10.2022עד  התכנית,  הוראות  לחול  הגשת  ימשיכו  בעת  ן 

 הבקשה להיתר.  

הוראות תמ"א   לעיל,  של    38למרות האמור  נוספת  לתקופה  לחול  שנים    5ימשיכו 

הוועדה המקומית   (1( אם יתקיימו כל התנאים הבאים: )18.5.2025)היינו עד ליום  

לתאריך   עד  החלטה  קבלה  בדבר,  כי1.5.22הנוגעת  מעוניינת  היא  לפיה  הוראות    , 

;  18.5.25  עד ליום  -תחום מרחב התכנון שלה לתקופה כאמור  התמ"א, ימשיכו לחול ב

להתחדשות   (2) כוללת  מיתאר  תכנית  הכינה  בדבר,  הנוגעת  המקומית  הוועדה 

משמעותי בישוב או    או תכנית מיתאר להתחדשות עירונית החלה על חלק ,  עירונית

נון  כל מרחב התכ  לתמ"א החלה על  23על שכונה שלמה, או תכנית מפורטת לפי סעיף  

לאשרה המוסמך  התכנון  למוסד  הוגשה  והתכנית  כאמור,  מתחם  על  ליום    או  עד 
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התמ"א,    הוגשה תכנית כאמור על חלק ממרחב תכנון, ימשיכו לחול הוראות . ) 1.5.22

 . (רק בתחום שטח התכנית שהוגשה

כי   היתר,  בין  צוין,  הארצית  המועצה  להחלטת  כי  בנימוקים  השתכנעה  המועצה 

חיזוק מבנים    - במתכונתה הנוכחית לא משיגה באופן מספק את מטרתה    38תמ"א  

קיומה המשך  את  המצדיק  באופן  אדמה,  רעידות  ולא  מפני  כמעט  התכנית  וכי   ,

מתן היתר נקודתי  מיושמת באזורי הסיכון לרעידות אדמה. כמו כן, מבחינה תכנונית  

הבניין    המגרש או, ללא ראיה תכנונית מתחמית, רחבה יותר מבחינת  38  מכוח תמ"א

כולו במתחם  עירונית  התחדשות  לסכל  רבים,  במקרים  עלול  כן,  הבודד,  כמו   .

להתיר ישירות מכוח תמ"א, ללא תכנית    המסגרת המשפטית הקיימת לא מאפשרת

ציבוריים או  סחירים  שימושים  עירוב  הרחבת  מפורטת,  הפקעה,  איחוד  ,  דרכים, 

לעית  אלה  שפעולות  הגם  באלו,  וכיוצא  תכנוןוחלוקה  לשם  הכרחיות  ראוי    ים 

לצופף יותר ולאשר שטחי בניה בהיקף  מבחינה תכנונית  ניתן    בנוסף, לעיתים   ומושכל. 

הצדקה לפטור  גם  אין  עוד צוין כי    שניתן להתיר מכוח תמ"א.  הגבוה משמעותית ממה

של   בפרויקטים  הוועדה    אשר  38"א  תמגורף מהיטל השבחה  כספים מקופת  גורע 

 לצורכי תכנון והפיתוח של מרחב התכנון.   המקומית המיועדים

שרת הפנים איילת שקד על כוונתה  הודיעה    2022על אף המתואר לעיל, בחודש מרץ  

תמ"א   להארכת  אוקטובר    38לפעול  לחודש  עד  נוספת,  במקביל    ,2023לשנה  זאת 

לאישור בקריאה שניה ושלישית,  כך ששתי התוכניות  ולהביאה  לקידום חלופת שקד  

 המסלולים הנ"ל.  שניבמקביל ותתאפשר בחירה בין הליכי הרישוי ב תהיינה בתוקף

  38"א לתמ החלופה 4.3.6

, המליצה המועצה הארצית לתכנון ובניה  5.11.2019  מיום"ל  הנ  החלטתה  במסגרת

לתמ"א   חלופה  יהוו  אשר  חקיקה  תיקוני  על  במסגר38לממשלה  מענה  ,  יינתן  תם 

בהיתר מכוח תמ"א   לכך,    38לקשיים התכנוניים הכרוכים  לעיל. בהמשך  שפורטו 

חוק התכנון  את הצעת  , קידמה שרת הפנים איילת שקד  24  - לאחר הקמת הכנסת ה

( )תכנית לעמידות בפני רעידת אדמה ותכנית הכוללת הוראה  136והבנייה )תיקון מס'  

התשפ"ב ציבורי(,  בחלק  הבעלות  הממשלה  2021- להקניית  מטעם  פורסמה  אשר   ,

 "(. הצעת החוק : "בסעיף זה  )להלן 17.11.2021ביום 

פי   החוקעל  שהן  הצעת  כך  תורחבנה,  המקומיות  הוועדות  סמכויות  תהיינה  , 

הריסה ובניה מחדש   (1מסלולים: ) לושה מוסמכות לאשר תכניות לחיזוק מבנים בש

בין    – אשר,  מפורטת  תכנית  לאשר  סמכות  מקומית  ועדה  לכל  תהיה  זה  במסלול 

תגדיל   עד  היתר,  הקרקע  מפלס  מעל  הבנייה  שטחי  הבניה    400%את  שטחי  מסך 

גובההקיימים הגבלת  ללא  לאפשר  ,  ,  מוצע  כן,  להוסיף  כמו  המקומית  לוועדה 

שימושים לצורכי ציבורי מסוימים ולהגדיל את שטחי הבניה במגרש לצורך שימושים  

מסך השטח הכולל המותר    15%אלו )נוסף על השטח שהוצג לעיל(, בשיעור של עד  

מסלול זה יתאפשר רק    –  ( עיבוי הבנייה בבניין קיים 2; )לבניה במגרש מעל הקרקע

פתרון זה עדיף על פני הריסה ובנייה מחדש, ובמסגרתו ניתן  אם תיווכח הוועדה כי  

, ללא  משטחי הבנייה הקיימים  200%יהיה, בין היתר, להגדיל את שטחי הבנייה לעד  

גובה שימושי,  הגבלת  במגרש  להוסיף  רשאית  תהיה  המקומית  הוועדה  כן,  ם  כמו 
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בשיעור של  לצורכי ציבור, ולהגדיל את שטחי הבניה לצורך שימושים אלו    מסוימים

השטח  10%עד   לבניה  מסך  המותר  והכולל  קיים  3)  - ;  מבנה  חיזוק  של  מסלול   )

אחר במגרש  בנייה  שטחי  החוק.  והוספת  הצעת  פי  תהיה    ,על  המסלולים  בכל 

בתכנית   לכלול  סמכות  התכנון  ציבור  הוראות  למוסדות  לצורכי  שימושים  בדבר 

 . 12שטחי מסחר ו

לעמידות בפני רעידת אדמה במסלול הריסה    כדי לייעל ולזרז את מימושן של תכניות

להחליט,    ובמסלול חיזוק, מוצע להקנות לוועדות המקומיות סמכות  ובנייה מחדש

על מתן היתר לפי התכנית, וזאת    במסגרת החלטתן על אישור תכניות כאמור, גם

. עוד נקבעו בהצעת החוק הוראות  זהעל ידי שר הפנים לעניין    בכפוף לתקנות שיותקנו

בדבר ביטול אפשרות לקבלת הקלות במתכונתן הנוכחית )הרשאה לבצעה עבודות  

נוספים   שינויים  וכן  ניכרת"(,  "סטייה  מהווה  שאינה  תכנית,  מהוראות  בחריגה 

 שמטרתם לייעל ולקצר את הליכי האישור של תכניות.  

שולחן הכנסת, בצירוף הסתייגות לקריאה  הונחה הצעת החוק על , הדוחנכון למועד  

בנוסח הנוכחי  אושר על ידי הכנסת  שהצעת החוק תכל בטחון    אין  השנייה והשלישית.

 , אם בכלל. בנוסח אחר כלשהואו 

 38במסלולי תמ"א קלות מיסוי ה 4.3.7

של   בפרויקטים  הדירות  ובעלי  מה  הנוכחית  38תמ"א  היזם  מס  נהנים  קלות 

פטור מלא המעוגן בחוק התכנון והבניה מהיטל השבחה למגורים בגין   (1: )מסוימות

מכוח התמ"א, וכן, במסלול הריסה ובנייה מחדש, תשלום    המוקנות זכויות הבנייה  

( בנייה שמעבר ל25%חלקי  זכויות  על  היטלי השבחה  של  טיפוסיות    2.5  -(  קומות 

( הקיימות (2מורחבות;  הדירות  לבעלי  שבח  ממס  לפטור  בכפוף  ותנאים  ,  תקרה 

החמישי  מסוימים הפרק  הוראות  לפי  מקרקעין   5,  מיסוי  )13לחוק  ממס   (3;  פטור 

ב' לחוק מס  31מע"מ בשיעור אפס מכוח סעיף   (4)  - רכישה לבעלי הדירות הקיימות; ו

לפי הוראות חוק מיסוי  בנייה  על מכירת שירותי  ערך מוסף   הזכאית לפטור ממס 

 .  מקרקעין

החוק הצעת  לעיל  לפי  ו'  בפסקה  החלק  הנזכרת  לגבי  הקניה  הוראת  נקבעה  אם   ,

  – ( מסלול הריסה ובניה מחדש  1: )הציבורי יחול פטור מהיטל השבחה כמפורט להלן

לא תחול חובת תשלום היטל השבחה על מימוש בדרך של קבלת היתר להרחבה של  

(  2חוק; )דירת מגורים או בנייתה של דירה מכוח התכנית, בכפוף להוראות הצעת ה 

תחול חובת תשלום היטל השבחה על    לא  –מסלול הוספת שטחי בניה במגרש אחר  

מימוש תכנית בדרך של קבלת היתר בניה, הן במבנים הטעונים חיזוק, והן לעניין  

המגרשים האחרים שבהם אושרה תוספת שטחי בניה בכפוף, להוראות הצעת החוק;  

ל השבחה על מימוש תכנית שתאשר  לא תחול חובת תשלום היט  –( מסלול חיזוק  3)

 
מיום    והתכנית  238"א  תמ  וניתוח  תיאור       12 להחלפתה  הכנסת:    מרכז,  2022בינואר    30המוצע  והמידע,  המחקר 

https://fs.knesset.gov.il/globaldocs/MMM/0514dd98-e9b7-eb11-8125-00155d0af32a/2_0514dd98-e9b7-
eb11-8125-00155d0af32a_11_18456.pdf 

, בעלי דירות  27.12.2021, אך על פי הודעת רשות המסים מיום  31.12.2021תוקפן של הטבות המס האמורות פג ביום    13
, אם הסכמי המכר ביניהם  האמורותהטבות  היוכלו להמשיך ליהנות מ  38תכנית תמ"א  ים שהתקשרו במסגרת  ויזמ

רשות   של  דוברות  הודעת  ראו  פקיעת תוקפן.  לאחר  רק  בפועל תחל  הבנייה  פקיעת תוקף ההטבות, אך  לפני  נחתמו 
   /:www.gov.il/he/departments/news/sa271221/https-1המיסים בישראל: 

https://www.gov.il/he/departments/news/sa271221-1
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 הועדה המחוזית, בכפוף להוראות הצעת החוק.  

בשיעור   חלקי  פטור  יחול  הציבורי,  לחלק  הקניה  הוראת  נקבעה  לא    20%אם 

מההשבחה על החלק שעליו היה ניתן פטור אילו הייתה הוראת הקניה לגבי החלק  

 הציבורי. 

 בינוי -פינויהתחדשות עירונית במסלול   4.4

 כללי  4.4.1

( הכרזה  1מחייב: )  38התחדשות עירונית, אשר בניגוד לתמ"א    מיזםפינוי בינוי הוא  

-מתחם פינוי)להלן: "  לפינוי לשם בינוי או לעיבוי בנייה  המיועד  על שטח כעל מתחם

ו"(בינוי זכויות   (2)  -,  ייקבעו  לפיה  תכנית מפורטת  של  ואישור  תכנון  הליכי  קיום 

בפרויקטים של פינוי בינוי היזם ובעלי הדירות  ,  38הבניה בפרויקט. בדומה לתמ"א  

נהנים מה בנוגע לשיעור ההסכמה  מסוימותקלות מס  הקיימים  וקיימות הוראות   ,

 ביצוע הפרויקט.  המזערי שיכול לאפשר את 

של פרויקטים  המסדירה  הנורמטיבית  היא  -פינוי  המסגרת  הרשות  בינוי  חוק 

חוק הרשות להתחדשות  ן: ")להל  2016- הממשלתית להתחדשות עירונית, התשע"ו

)להלן: "לפיו הוקמה  ,  "(עירונית עירונית    רשות ההרשות הממשלתית להתחדשות 

את  להתחדשות להגדיל  ולעודדה,  עירונית  להתחדשות  פעילות  לקדם  במטרה   ,)"

הגדלת   לשם  ביצועם  את  ולהאיץ  עירונית  להתחדשות  מיזמים  של  המימוש  היקף 

 היצע הדיור במרקם העירוני הבנוי.  

הכנסת    2021בנובמבר    4ביום   ושלישית  אישרה  שניה  התוכנית  את  בקריאה  חוק 

(,  2022  -ו  2021לשנות התקציב    יניות הכלכלית תיקוני חקיקה ליישום המד)הכלכלית  

"(, אשר כלל, בין היתר, תיקונים בחוק  2021  ההסדריםחוק  )להלן: "  2021  - התשפ"ב

עירונית ובחקיקה נוספת שחלה על פרויקטים של פינוי בינוי,  -הרשות להתחדשות 

)להלן    במטרה לקדם את מימושן של תכניות הממשלה בתחום ההתחדשות העירונית

 .  "(התיקוןיף זה: " בסע

 בינוי -הכרזה על מתחם פינויהמסלולים האפשריים ל 4.4.2

מס הניתנות כחלק ממנגנוני התמרוץ הקיימים למיזמי  ה הקלות  את  על מנת לקבל  

בהכרזה  -פינוי צורך  יש  סרבן,  דייר  נגד  תביעה  להגשת  בתנאים  לעמוד  וכדי  בינוי 

בינוי  -על מתחם פינויסמכות ההכרזה  ,  ןלתיקועד  .  בינוי-מוקדמת על מתחם פינוי

, ותוקף ההכרזה היה  מסורה לשר הבינוי והשיכון, לאחר התייעצות עם ועדההייתה 

עד   של  נקבע  שנים  6לתקופה  ודאות  וליצור  הבירוקרטי  הנטל  את  לצמצם  כדי   .

בתיקון כי ההכרזה על מתחם לפינוי ובינוי תיעשה על ידי מנהל הרשות להתחדשות  

, אולם מנהל  , ותוקפה לא יהיה מוגבל בזמןקריטריונים קבועים וידועיםעירונית לפי  

 .  הרשות רשאי לבטל הכרזה שנתן

- חוק ההתחדשות העירונית מתייחס לשני מסלולים אפשריים לקידום מיזם פינוי

המסלול הראשון הוא   (1בהתאם לגורם המבקש לקבל הכרזה על המתחם: )בינוי,  

היא   המבקשת  מקומיתכאשר  הרשות ביוזמת  או    ,רשות  רשות    מנהל  בהסכמת 

יחידות לפחות ומוצעת לגבי השטח תכנית שכוללת לכל    24אם יש בשטח    -מקומית  

או   הקיימות  היחידות  מספר  של  מכפלה  מביניהם   70הפחות  הגבוה  לפי    יחידות, 
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המסלול השני הוא כאשר המבקש הוא יזם   (2)  - ; ו"(מסלול רשות מקומית)להלן: "

יחידות    24אם יש בשטח לפחות    -הנוגעת בדבר    הרשות המקומית  פרטי, בהסכמת

דיור ויש תכנון ראשוני לפינוי ובינוי. הכרזה במסלול זה תינתן רק לאחר התייעצות  

)להלן:   עם מנהל רשות המסים בדבר התקיימות התנאים הקבועים לפי הוראה זו

 .  "(יזמים מסלול "

ת המקומית הנוגעת בדבר, לתת  לבקשת יזם, רשאי מנהל הרשות, בהסכמת הרשו

יזמים,   מסלול  פי  על  להכרזה  הנדרשים  התנאים  בהתקיים  לפיו  מקדמי,  אישור 

פינוי בינוי. קבלת האישור המקדמי מאפשרת  -בכוונתו להכריז על השטח כמתחם 

 ליזם להנות מהקלות המיסוי הקבועות בחוק.  

מסלול   מקומיתבמסגרת  התכניתרשות  הכנת  לקבלת    ,  וההליכים  המפורטת 

הסכמות בעלי הדירות מבוצעים במימון ממשלתי. במסלול יזמים הוצאות אלו חלות  

 על היזם.  

 בינוי -במיזמי פינויהוראות בנוגע לבעלי דירות סרבנים  4.4.3

פינוי    עידוד  חוק)להלן: "  2016-חוק פינוי ובינוי )עידוד מיזמי פינוי ובינוי(, התשס"ו 

בינוי סירוב בלתי  -הוראות בנוגע לבעלי דירות המסרבים לעסקת פינוי קובע  "(  בינוי

בעל דירה  סביר או שמתנים את הסכמתם לעסקה בתנאים בלתי סבירים )להלן: "

לפיהסרבן לכרות    ן "(,  שהסכימו  ובינוי  לפינוי  במקבץ  דירות  בעלי  של  מיוחס  רוב 

ירות סרבנים, ובית  בינוי רשאי להגיש תביעה לבית משפט כנגד בעלי ד -עסקת פינוי

המשפט רשאי לחייב את בעלי הדירות הסרבנים בנזיקין כלפי שאר בעלי הדירות, או  

להתקשר    שיהיה מוסמך   עורך דין או רואה חשבוןלאשר את ביצוע העסקה ולמנות  

בשם   בינוי  התיקון  במסגרת  הסרבנים.  בעסקה  פינוי  עידוד  חוק  ב שבוצע  בחוק 

המ2021ההסדרים   הרוב  כי  נקבע  יהיה  ,  בינוי,  יוחס  פינוי  במקבץ  דירות  בעלי 

במקבץ )במקום ארבע חמישיות  שהדירות  לפחות מתוך כלל  שני שלישים  שבבעלותם  

כן(,   שוכן  לפני  מהדירות    60%בבעלותם  בתנאי  משותף  לפחות  בית  שבאותו  בכל 

מחצית )במקום שני שלישים לפני כן(  ויותר ממקבץ )במקום שני שלישים לפני כן(  

 .  צמודים לדירותיהם המשותפים  מהשטחים

 בינוי -הקלות המס במיזמי פינוי 4.4.4

בינוי נהנים מהקלות מס מסוימות, הכוללות, בין  -היזם ובעלי הדירות במיזמי פינוי

פטור ממס שבח ומס רכישה לבעלי הדירות הקיימות, בכפוף לתקרה ותנאים   היתר

לחוק מיסוי מקרקעין, ומע"מ בשיעור אפס   4מסוימים, לפי הוראות הפרק החמישי  

א' לחוק מס ערך מוסף על מכירה שהייתה זכאית לפטור ממס לפי  31מכוח סעיף  

מיסוי   חוק  פינויהוראות  במיזמי  קיים  בינוי  -מקרקעין.  מהיטל  לא  מלא  פטור 

תמ"א  השבחה מיזמי  לעומת  זאת  השבחה    38,  מהיטל  מלא  פטור  מוקנה  בהם 

זכויות הבנייה המוקנות מכוח התמ"א בגין  . עד לתיקון שבוצע במסגרת  למגורים 

פינוי  ,2021חוק ההסדרים   במיזמי  היטל ההשבחה  לגבי  בחוק הקלה  נקבעה  - לא 

אך  ב הפנים ינוי,  ושר  והשיכון  הבינוי  המקומית  ותסמכ  לשר  הרשות  בהסכמת   ,

הנוגעת לדבר, לקבוע חובת תשלום היטל השבחה ששיעורו רבע ההשבחה או לקבוע  

. במסגרת התיקון בוטל הליך זה ונקבעה ברירת מחדל  פטור מלא מהיטל ההשבחה
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  25%בינוי יעמוד על -לפיה שיעור היטל השבחה שיחול בשל אישורה של תכנית פינוי

המק לרשות  אך  לאזורים  מההשבחה,  שבתחומה  השטח  את  לחלק  סמכות  ומית 

יחול    25%היטל השבחה בשיעור של  ולקבוע שיעורים שונים, לפי מדרגות שהוגדרו.  

 . התיקוןגם על תכנית שאושרה לפני כניסתו לתוקף של 

   התחדשות עירוניתמיזמי בהקיימות ההתקשרות עם בעלי הדירות  4.5

 כללי  4.5.1

ה  של  המוחלט  מקבץ  של  פרויקטים  הרוב  או  הבניין  של  הריסה  כוללים  החברה 

 "(.  הבניין החדשהבניינים הקיים, ובנייה של בניין או מקבץ בניינים חדש )להלן: "

  מלאה   בבעלות  בת  תאגידהחברה או    בין  שנכרת  הסכםעל פי  מבוצעים  פרויקטים אלו  

ה:  )להלן בסעיף ז"( לבין בעלי הדירות הקיימים  היזם : "זה  בסעיף )להלן    החברה  של

ההתחייבויות ההדדיות של  את  , אשר מסדיר את ביצועו של הפרויקט ו "(הבעלים"

 .  "(ההסכם)להלן בסעיף זה: " בקשר לעסקה הצדדים

להלן יובא תיאור תמציתי של התנאים העיקריים הכלולים בהסכם טיפוסי לביצוע  

להלן,   המתוארים  התנאים  חלף  או  נוסף  כי  מובהר  עירונית.  התחדשות  פרויקט 

לסוגיות   המתייחסות  הוראות  השונים  בהסכמים  ייחודיות  ונסיבות  נכללים 

לו הקיים  לצורך  התייחסות  לדוגמה,  כגון,  לפרויקט,  בפרויקט  ספציפיות  עיתים 

באישור תב"ע מקומית, התייחסות לחריגות בניה שבוצעו במבנה הקיים,    38תמ"א  

את   לאתר  ניתן  שלא  במקרה  )כגון  הבעלות  זכויות  רישום  לסטטוס  התייחסות 

 הבעלים הרשום(, התייחסות לקיומו של דייר פולש בבניין ועוד.  

 הם אלו: טיפוסית  עליהם מבוססת עסקה היסוד  עקרונות  4.5.2

יזם מתחייב לבצע את כל עבודות הפרויקט, ובכלל זאת להרוס את הבניין  ה (.א)

הקיים ולבנות תחתיו את הבניין החדש, הכולל את הדירות החדשות שיקבלו  

"( ואת הדירות שיקבל היזם אותן יהיה רשאי  דירות הבעלים)להלן: "  הבעלים

טים  מפרה"(, והכל בהתאם לתכניות ודירות היזםלמכור לרוכשים )להלן: "

 מוגדרים בהסכם.  ה

ש  (.ב) הוא  העסקה  ביצוע    הבעליםבסיס  עם  בקשר  כלשהן  הוצאות  ישלמו  לא 

כך שכל  הבעלים לידיהם,  הפרויקט ועד להשלמתו ולמסירת החזקה בדירות  

תחולנה על  עלויות הפרויקט, לרבות המסים, ההיטלים ויתר תשלומי החובה,  

 היזם.  

להתחייבויות היסוד של היזם לביצוע עבודות הפרויקט ולשאת בכל התשלומים    נוסף 4.5.3

לפעול    ןם ה מיהסכהבגין הפרויקט, ההתחייבויות העיקריות הנוספות של היזם על פי  

דרש בהליכים  נלטפל ככל שהדבר  לקבלת היתר הבניה הנדרש להקמת הבניין החדש;  

להתחיל  כנגד בעלי דירות סרבנים על מנת להשיג את הסכמתם לביצוע הפרויקט;  

ולסיים אותן בהתאם ללוח הזמנים שנקבע בהסכם; למסור את   בביצוע העבודות 

דירות הבעלים לדיירים כשהן גמורות ומושלמות, בהתאם לטיב והאיכות שהוגדרו  

ומפרטיו זכויות    ;בהסכם  ברישום  המשותף  יםהבעללטפל  העברת  בבית  לרבות   ,

כן  ערבויות חוק מכר ו  הבעליםלטובת  להעמיד    ;משכנתאות הרשומות על זכויותיהם
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; לשלם לדיירים דמי שכירות  שהוסכמו או נדרשות על פי דיןערבויות נוספות ככל  

שינויים   לבצע  לדיירים  לאפשר  החדשות;  הדירות  לקבלת  עד  הבניה  תקופת  בגין 

למנג  בהתאם  לממן  בדירות  בהסכם;  שהוגדרו  כפי  ביטוחים  לערוך  מוסכם;  נון 

; לתקן ליקויים בדירות  הבעליםהוצאות משפטיות ותשלומים למפקח פרויקט עבור  

  היזם   הבעלים בהתאם להוראות הדין ולקיים כל הוראה מחייבת אחרת שחלה על

   על פי דין.

הכוללים,    הסכם מותנות בהתקיימות תנאים מתליםההתחייבויות הצדדים על פי   4.5.4

בשיעור   לפחות  הקיימים,  דירות  בעלי  של  להשגת הסכמות  בנוגע  תנאי  היתר,  בין 

  מסלול ב  80%  -  הדוחהנדרש לצורך נקיטת הליכים כנגד בעל דירה סרבן )נכון למועד  

(; התקשרות עם גוף מממן בהסכם ליווי  במסלול פינוי בינוי  66.67%  -ו  38/2תמ"א  

ה  פיננסי ככל שכל התנאים  למועד  ועוד.  עד  לא התקיימו  בהסכם  שנקבעו  מתלים 

   .ההסכםקיימת לכל אחד מהצדדים זכות להודיע על ביטול שנקבע 

הבנייה   4.5.5 היתר  וקבלת  התכנון  להליכי  בקשר  היזם  של  התחייבויות  כולל  ההסכם 

ההסכמים   ככלל,  בהסכם.  שנקבע  זמן  פרק  בתוך  הרלוונטיות  התכנון  מרשויות 

שנקבעו לקבלת היתר בניה יידחו במקרה של עיכובים  כוללים הוראות לפיהן מועדים  

כגון במקרה של הליכי התנגדות או הגשת ערר. כן,    שאינם בשליטת החברה,  כמו 

בהסכמים נקבעו הוראות ביחס לאפשרות שתכניות החברה לא תאושרנה במלואן,  

מהותי בדירות הבעלים    הפוגעת באופןלפיהן במקרה של חריגה מהתכנון המקורי  

 ת לדיירים בתנאים מסוימים זכות לבטל את העסקה. מוקני 

כי   4.5.6 נקבע  זכות  בהסכמים  להם  נתונה  או  הדירות  בעלי  הסכמת  נדרשת  בו  מקום 

ההסכם)  החלטה  לביטול  הזכות  לדוגמה  מקרב  (כגון  רוב  בידי  ההחלטה  תתקבל   ,

שיעור ההסכמות  . , כך שהחלטות אלו אינן נתונות בידי בעל דירה יחידבעלי הדירות

  50.1%הנדרש לביטול ההסכם על ידי הבעלים  משתנה מהסכם להסכם, בטווח שבין  

 .  80% -ל

בחלק ניכר מההסכמים נקבעו הוראות לפיהן היזם רשאי לבטל את ההסכם במקרה   4.5.7

בממוצע(. כמו כן,    18%  -)כשנקבע  ששיעור רווחיות הפרויקט יקטן משיעור מסוים  

חלק יחסי מהרווחים   תאות לפיהן לבעלים זכות לקבלבחלק מההסכמים נקבעו הור

 בפרויקט מעל שיעור מסוים שנקבע.  העודפים 

נקבעות הוראות נוספות כמקובל בהסכמים מסוג זה, לרבות    םנוסף לכך, בהסכמי 4.5.8

מצגים והצהרות, הוראות בנוגע לפינוי הדירות, הוראות בנוגע לפיצויים ושיפוי בגין  

פיצוי הבעלים במקרה של  , התחייבויהפרות של ההסכם ו/או  ות של היזם לשיפוי 

הפרות ההסכם ו/או תביעות צדדים שלישיים ו/או נזקים שייגרמו לבעלים כתוצאה  

ההסכם להוראות  וכן  ,  מביצוע  מסוימים,בעליםהמקנות  בתנאים  ביטול  לזכות    , 

היזם התחייבויות  הפרת  עקב  כי    .העסקה  נקבע  מההסכמים  מסוים  הסעד  בחלק 

ל ביטול  יהיו  ו  היחיד  של  במקרה  הבעלים  הזכויות  ההסכם  זכאים  קבלת  הוא 

. ביתר ההסכמים  בתכניות הבניה ומסמכי הפרויקט כפי שהתגבשו עד למועד הביטול

 הסעדים המוקנים לבעלים הם כקבוע בדין. 
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 וספקיםהתקשרויות עם קבלנים  4.6

ב 4.6.1 הבניה  עבודות  ביצוע  לצורך  עם  החברה  ,  פרויקטיםכל אחד מהככלל,  מתקשרת 

בעל  ה  ראשי  ביצוען  קבל שהוא  הקבלנים,  בפנקס    לבניית מתאים    סיווג רשום 

-Turn  מסוג   בהסכם   ,כלל  בדרך ,  העבודות  לביצוע בהיקף הכספי הנדרש    ,הפרויקט

Key,  כל הכרוך בביצוע  , לרבות  פרויקטה  עבודות  כלמתחייב הקבלן לבצע את    לפיו

הכרוכות בבניית הפרויקט, לרבות עבודות  העבודות ואספקת המערכות והמלאכות  

הפיתוח, באופן שלאחר העבודות יהיה הפרויקט גמור ומושלם )לאחר קבלת טופס  

(, כשכל מערכותיו פועלות ומושלמות וכשהוא ראוי לשמש למטרותיו, בהתאם לכל  4

התוכניות והמפרטים שהוגדרו וכל התקנים והדרישות החלות על בניית הפרויקט על  

 .  "(הסכם הבנייה)להלן בסעיף זה: " פי דין

וכל יתר התחייבויות קבלן הביצוע,  תמורה  ב זכאי קבלן  לביצוע עבודות הפרויקט 

, קבוע סופי ומוסכם מראש, בסכום כולל,  פאושלילשכר  בדרך כלל כאמור  הביצוע  

ללא מדידת כמויות, בתנאים ובהתאם לאבני דרך המפורטים בהסכם הבנייה )להלן:  

"(. שכר החוזה צמוד למדד התשומות בבנייה למגורים, על פי מנגנון  החוזה שכר  "

 המוגדר בהסכם.  

בעצמו ובאמצעות  בהתאם להסכם הבנייה, קבלן הביצוע מבצע את בניית הפרויקט  

מתקשר,   הוא  עימם  משנה  חברת  קבלני  של  פיקוח  המתמחה  תחת  חיצונית 

וכן תחת פיקוח ישיר  ,  פיתוחו   בניהעל פרויקטים הנדסיים ועבודות   ופיקוח בניהול

   של עובדי החברה.

לקבלת הצעות מקבלני ביצוע, ואין לה  נפרד  לצורך כל פרויקט עורכת החברה מכרז  

 תלות במי מבין קבלנים עימם היא מתקשרת.  

הסכמי הבנייה כוללים התחייבויות של קבלן הביצוע לעמידה בלוחות זמנים ובטיב  

הוגדרו בהסכם, והוראות בנוגע לתוצאות של הפרת  ואיכות העבודה והחומרים כפי ש

התחייבויות הקבלן, לרבות בנוגע לפיצויים מוסכמים וזכות החברה לביטול ההסכם.  

לרבות  הוראות נוספות, כמקובל בהסכמים מסוג זה,  הבנייה  בהסכם  כן מפורטות  

ומפרטי הפרויקט,   לתכניות  בנוגע  הוראות  ומצגים,  בדבר  הצהרות  מהלך  הוראות 

ביצוע העבודות, אספקת חומרים וכוח אדם, שמירת הוראות חוק, בטיחות ואחריות  

 ועוד.  לנזקים,  

והאחריות   הבדק  תיקוני  כל  לביצוע  אחראי  הביצוע  קבלן  הבנייה,  הסכם  פי  על 

חוק  )להלן: " 1973-שחלים על החברה בהתאם להוראות חוק המכר )דירות(, תשל"ג

אחראי על פי כל דין לכל תביעה או טענה וכיו"ב  ביצוע  הקבלן "(. כמו כן,  מכר דירות

שיגרמו לרכושו,    (לרבות מוות)ליקוי בבנייה, וכן לכל פגיעה, אובדן או נזק    שעילתן 

אדם, של  לגופו  העבודות.    או  לביצוע  בקשר  או  העבודות  ביצוע  עקב  או  כדי  תוך 

ביצוע מלוא העבודות פר  להבטחת  ביחס לכל  נדרש  וקיום כל התחייבויותיו  ויקט, 

ערבויות לחברה  להמציא  המבצע  הבדק    הקבלן  לתקופת  ערבות  לרבות  בנקאיות, 

 .  הקבועה בחוק מכר דירות



23-א  
 

  הוראות  חלות  הבנייה עבודות  לביצוע מתקשרת היא עימם םקבלניה ועל החברה על 4.6.2

  בשנים   .1970-התש"ל  חדש[,  ]נוסח  בעבודה  הבטיחות  בפקודת  שנקבעו  הבטיחות

  הבטיחות   מינהל  מצד  הבטיחות  הוראות  של  מוגברת  פהאכי  קיימת   האחרונות

  צווי  לתת  בסמכותו  אשר  והרווחה,  העבודה  שבמשרד  התעסוקתית  והבריאות

  הוראות   של   הפרות  מתקיימות   בהם  בניה  באתרי   ביקור  דו"חות   ו/או   בטיחות 

  עמידה  אי  הבטיחות,  צווי  מלבד  כי  יצוין  ההפרה.  חומרת   לפי  זאת  הבטיחות,

  למנהלי   רישיונות  שלילת   לקנסות,   בניה  חברות  לחשוף  עלולה  הבטיחות  בהוראות 

  מציבה  הבטיחות  הוראות   קיום  לוודא   מנת  על  קבלן.  רישיון   שלילת   ואף  עבודה

  השונים.   הבנייה  באתרי   פרויקטים  ומנהלי   בטיחות   עוזרי  עבודה,  מנהלי   החברה 

 באתרים.  הבטיחות  על מפקחים  אשר בטיחות ממוני עם  מתקשרת חברהה  בנוסף,

בנוסף להתקשרות עם קבלן הביצוע הראשי, במסגרת הפרויקטים מתקשרת החברה   4.6.3

בתחום התכנון, חשמל,    ספקיעם   היתר,  בין  ואחרים,  הנדסיים  ויועצים  שירותים 

 אינסטלציה, מיזוג אויר, עיצוב, שמאות, שירותים משפטיים, שיווק ועוד.  

קבלני הביצוע  פשיטות רגל של  בעבר אירעו    פרויקטים של החברה שהסתיימומספר  ב 4.6.4

הפרויקט   הקמת  ובחלק  במהלך  החלפתם,  אף  ונדרשה  האמורים  מהפרויקטים 

גרמו   אלה  אירועים  הפרויקט.  השלמת  לפני  נוספת  רגל  פשיטת  לפגיעה  אירעה 

 הפסדים.   אף הסבו לחברהברווחיות הפרויקט ובחלקם  

, בהן ענף הביצוע  2014-2017היו בין השנים    פשיטת הרגל האמורים  מרבית אירועי

ל פשיטות רגל של חברות ביצוע, גדולות כקטנות,  בישראל היה מצוי בעיצומו של ג

הרגל   פשיטות  הביצוע.  לענף  הבנקים  של  האשראי  תנאי  הקשחת  לאור  היתר  בין 

יחסיתיא נמוכים  בהיקפים  שהיו  בפרויקטים  בלב  רעו  שאינו  במיקום  אזורי  , 

 הביקוש.  

  של   יחידאירוע    נרשם, בכל הפרויקטים של החברה  דוחה ועד למועד    2018מאז שנת  

קבלן   של  רגל  כך  הביצועפשיטת  בפרויקט  העבודות  לסיום  מאד  בסמוך  וזאת   ,

 תה זניחה. י שההשפעה של אירוע זה הי 

, הקימה החברה   2014-2016בעקבות רצף אירועי פשיטת רגל של קבלני ביצוע בשנים  

בתחום   רב  ניסיון  בעל  הנדסה  סמנכ"ל  של  בראשותו  מקצועית  הנדסה  מחלקה 

של נהלים ושיטות עבודה במטרה לנהל ולצמצם את הסיכונים  הביצוע ואימצה שורה  

הוכיחו   החברה  להערכת  אשר  כאמור,  רגל  פשיטת  לאירועי  החברה  של  והחשיפה 

 עצמם בשנים האחרונות 

 מדיניות מימון פרויקטים 4.7

  תאגידי   התקשרו   ,(הסתיימה  שהקמתם  יםפרויקט  שני  )למעט  הקבוצה  לש  פרויקטיםה  בכל

 חברת  עם  או  בנקאי  תאגיד  עם  ,כלל  בדרך  ,פיננסי  וליווי  מימון  לקבלת  םמיבהסכ  הקבוצה

  ניתן   בגינו   הספציפי  לפרויקט  המיוחד  בנק  חשבון  נפתח  לפיה  סגור",  "פרויקט   בשיטת   ביטוח 

  , הפרויקט   הוצאות  כל  משולמות  וממנו   דירות ה  ממכירת  התקבולים   כל   מופקדים  בו  ,המימון

   הפרויקט.  עבודות  להתקדמות בהתאם
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  הערבויות  את  גם  המממן הגוף   מעמיד הפרויקט, עבודות  ביצוע  לצורך  אשראי להעמדת בנוסף 

  הדירות   לבעלי  ערבויות  לרבות  הבניה,  וביצוע  תשלומים  להבטחת  הנדרשות  והפוליסות

  דירות(,   רוכשי  של   השקעות  )הבטחת  )דירות(   מכרה  קחו  הוראות   לפי  דירות   ורוכשי  הקיימות

  חברת   הוא  המממן  שהגוף   במקרה   המונפקות  זה,  חוק  לפי  ביטוח   פוליסות  או   ,1974- התשל"ה

   ביטוח.

  משלמת   הפיננסי  הליווי  הסכם   במסגרת  לה   הניתנים  השירותים   ויתר  לאשראי   בתמורה 

  הערבויות  העמדת בגין עמלה ליווי, עמלת  כגון נוספות עמלות וכן ריבית המממן לגוף הקבוצה

   אשראי. הקצאת/ניצול  אי עמלת וכן הביטוח, פוליסות או הבנקאיות

  מעלויות   כאחוז  נקבע   אשר   ,הקבוצה  ידי   על   מי עצ  הון   בהעמדת  מותנית  הפיננסי   הליווי  העמדת

  לבניה   זמנים  ולוחות  תקציב  ביעדי  ועמידה   הפרויקט,  ביצוע  של  שלב  בכל  הצפויות  ההקמה

  עמידה   אי   של   ה במקר  בפרויקט.   שלב  לכל   ביחס   שנקבעים  הדיור  יחידות   של  המכירה   וקצב

  בפועל   תפיסתו  כדי   עד  הפרויקט  בניהול  להתערב   המממן  גוףה  רשאי  ביעדים,  או  בתשלומים

   .מיידי לפירעון  האשראי  העמדת  ו/או

  בפרויקט.   הקבוצה   זכויותב  כןו  במקרקעין   הבעלים  זכויות   של   שעבודב  מובטח   ניתןש   האשראי

   המממן. הגוף  כלפי הבת תאגיד להתחייבויות ערבה השותפות כן, כמו

 הפעילות בתחום הקריטיים ההצלחה גורמי 4.8

  איתור   יכולת  היתר,  בין  כוללים,  ,הפעילות  בתחום  הקריטיים  ההצלחה  גורמי  ,החברה  הערכתל

  פוטנציאל   בעלי  ,גבוהים  ביקוש  באזורי  פרויקטים  לביצוע  חדשים  פוטנציאלים  אתרים  של

  ניתוח   לבצע   יכולת  ;החלקה  על  החלות  הבנייה  זכויות  היקףל  לב   בשים  משמעותי  השבחה

  מימון   ויכולת פיננסית  איתנות  ;פוטנציאליים בפרויקטים  ם הגלו  הפוטנציאל   של  מדויק   כלכלי

  של   מוניטין   גבוהה;   ובזמינות  יחסית   נמוכות  בעלויות  חיצוני  מימון   להשיג  יכולת   לצד  עסקאות 

  שירות   מערך  של  קיומו  איכותיים,  ראשיים  ביצוע  קבלני  על  היתר, בין  הנשען,  ,היזמית  החברה

  עבודות   של   וניהול  פיקוח   ויכולת   ניסיון   ידע,  ירות,ד  ורוכשי   הקיימות  הדירות  בבעלי   וטיפול

  בטיב   ,זמנים  בלוחות  עמידהו והבנייה  התכנון  רשויות   מול  אל  בהתנהלות  ניסיון  לצד   פרויקטה

  את   להתאים  יכולת  לרבות  תחרותית,  שוק  סביבת  עם  התמודדות  ויכולת  ;העבודות  ואיכות

  .השוק  ובתנאי  רגולציהב תכופים שינוייםל פעילותה  אופי

 הפעילות  תחוםב העיקריים והיציאה הכניסה חסמי 4.9

  של   מוניטין  צבירת  :היתר  בין  ,הם  הפעילות  בתחום  העיקריים  הכניסה  חסמי  ,החברה  להערכת

  ההון  של  תוהשקע   ביצוע  לצורך  פיננסיתה  איתנותה  השגת  הרלוונטי;  בשוק  היזמית  החברה

  מקצועי   אנושי   הון  יחסית;  נמוכות   בעלויות   פיננסי   מימון  וקבלת  בפרויקטים  הנדרש   העצמי 

  פרויקטים   של  שיווקו  ניהול  פיקוח,  פיתוח,  תכנון,  בייזום,   מוכח  וניסיון   ידע  בעל  ואיכותי,

   .השונות  התכנון  רשויות מול  ולהתנהל לעבוד  ויכולת היכרות למגורים; דירות בנייתל

  שלבי   התארכות  :היתר  בין  ,הם  הפעילות  בתחום  העיקריים  היציאה  חסמי  החברה,  להערכת

  החברה   של  טווח   ארוכות  התחייבויות  ,עירונית  להתחדשות  פרויקטים  של  והביצוע  התכנון

 . הדין  הוראות מכוח  האחריות  לרבות ,הקיימים הדירות ובעלי   הדירות רוכשי  כלפי היזמית 
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 הפעילות  תחום  על ייחודית השפעה   בעלי חקיקה שינויי 4.10

  ייחודיים   מגורמים   היתר,  בין   מושפעים,  בפרט,  העירונית  ההתחדשות  ותחום  בכלל,  הבניה  ענף

  עידוד   ישראל, מקרקעי רשות  שבבעלות  קרקעות  שיווק  מדיניות  הממשלה,  במדיניות  התלויים

  ורישוי   תכנון  הליכי  אישור  וקצב  בארץ  שונים  באזורים  דירות  ומוכרי  לרוכשי  ממשלתי  ותמריץ

  בנושא   עיריות  למדיניות  כן,  כמו  המוסמכים.  השלטוניים  הגורמים  ידי-על   פרויקטים  של

  ביצוע   של  ההיתכנות  מידת  על  ניכרת  השפעה  להיות  יכולה  עירונית  התחדשות  של  פרויקטים

  ענפה   ורגולציה  תקנות  , חוקים  חלים  הפעילות   תחום  על  כן,  כמו  ערים.   באותם  פרויקטים

  עירונית,   והתחדשות   ובניה  תכנון  חוקי  זאת  לובכל  ,בתחום  פעילותה  את  להסדיר  שנועדה

  להבטחת   מנגנונים  לרבות  דירות,  לרוכשי  הקבלן  בין   החוזית   היחסים  מערכת  על  החלים  חוקים

  ישראל   בנק  הוראות  רלבנטיים,  בתקנים  ועמידה  הבניה  לאיכות  אחריות  הדירות,  רוכשי  כספי

  הביטוח   לחברות  האוצר  משרדב  וחיסכון ביטוח  ההון  שוק  רשות  על   הממונה  והוראות  לבנקים

  חוקים  ,הדירות   רוכשי  של  מימון  שיעורי  לגבי  ומגבלות   הנדל"ן   בתחום  פרויקטים   מימון  לגבי

  מבוסס ה   אדם   כוח   להעסקת   הנוגע   בכל   ומגבלות  רגולציה  בעבודה,  הבטיחות   בתחום   ותקנות

 שיש   הרבה  והמעורבות  הפיקוח  היקף  ועוד.  ושומרון  יהודה  מאזורי  ועובדים  זרים  עובדים  על

  מורכבות   את  מגדילים  לעיל,  כמתואר  התנהלותם,  ואופן  הפעילות  בתחום  שלטוניים  לגורמים 

  היתר   בין  ביטוי  לידי   שבא  דבר  לפעול,  החברה  נדרשת   בהם  הוודאות אי  תנאי   ואת הפרויקטים

  תוצאות   על  ומשפיע  הפרויקטים  עלויות   את   שמגדיל  דבר   לצפוי,  מעבר  הפרויקטים  בהתארכות 

   החברה.

  סעיף   ראו  החברה  על  החלים  נוספים  ואילוצים  תקינה  חקיקה,  מגבלות,  אודות  נוספים  לפרטים

 להלן. 16

 הפעילות  תחום במסגרת ייחודיות מס השלכות 4.11

  בגין   שבח  ומס   רכישה   מס  בתשלום   לחבות  היתר,   בין  כפופים,  יזמית  בנייה  של   פרויקטים  ככלל,

  בניה  שירותי ומע"מ  מקרקעין מיסוי חוק  הוראות  מכוח במקרקעין  זכויות של מכירהו רכישה

  לרשות   ובנייה   פיתוח  והיטלי  אגרות   השבחה,  היטל  בתשלום  וחבות  , הקרקע  בעלי  של   חלקם  על

  קיימות   עירונית   התחדשות   של   בפרויקטים  והבנייה.   התכנון   חוק  הוראות   מכוח   המקומית

 לעיל.  4.4.4 בסעיף כמפורט מסוימות, מס הקלות

  שמעניקה   המס  הקלות  ובמיוחד  ,לעת  מעת  ומשתנה  הפעילות  תחום   על  שחל  המס  משטר

  על   היתר,  בין  ,רבה  במידה  משפיעים  ,העירונית   ההתחדשות  תחום  את  לעודד  במטרה  המדינה

  הפרויקטים   של  ביצוע ה  עלויות   עירונית,  חדשותהת  של   פרויקטים  בביצוע  הכלכלית   הכדאיות 

 בשוק.  מגורים דירות של וההיצע הביקוש  רמות על כןו

 . להלן  6.15 סעיף  ראו החברה, על החלים המס היבטי  בדבר נוספים  לפרטים

  במשותף יםפרויקט לביצוע שלישיים צדדים עם תקשרויותה 4.12

  ,שותפים  עם  ביחד  מבצעת  היא  אותם  פרויקטים  מספר  לחברה  ,הדוח  למועד  נכון 4.12.1

  אביב   בתל  180  - ו  178  ,172  גבירול  אבן  ברח'  המותנים  הפרויקטים  ( 1)  :ובהם

  ( 2)  ;(%50)  "מבע   וקבלנות   הנדסה  לוינשטיין  משולם  עם  בשיתוף  המבוצעים 

  התחדשות   אפריקה  עם  בשיתוף  המבוצעים  542/3  בנתניה  המותנים  הפרויקטים

  המותנה  הפרויקט (3)  ;(50%  ביחד)  בע"מ  מגורים  ישראל  ואפריקה  בע"מ  עירונית

  בע"מ  עירונית   התחדשות  אפריקה   עם  בשיתוף   המבוצע  137-135  ז'בוטינסקי   ברח'
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  המבוצע   אביב-בתל  9-5  אחימאיר  ברח'   מאד  המהותי  המותנה  הפרויקט  (4)  ;(50%)

  גבירול   אבן  ברח'  המותנה  הפרויקט  (5)  -ו  (;50%)  בע"מ  מכרזים  אקרו  עם  בשיתוף

 )להלן:  (50%)  בע"מ  אביב  תל  168  גבירול  אבן  צבס  עם   בשיתוף  המבוצע   168

  . ("המשותפים הפרויקטים"

  זהה   נציגות  הכולל  היגוי  ועדת  הקמת  על  סכםהו  המשותפים  הפרויקטים  במסגרת

  תחומי   חלוקת  על  להסכמות  הצדדים  הגיעו  מהמקרים  בחלק  הצדדים.  משני

  תכנון ה  ניהול  ם,בעליה  עם  תקשרויותהה  ניהולל   ביחס  היתר,  בין  בפרויקט,  אחריותה

  ניהול ה   ,מכירותהו  שיווקה   ניהול  הביצוע,  ניהול  המפורט,  התכנוןו   התב"ע  של

  בגין   מוסכם  בשיעור  תקבולים ל  זכאי  צד  כל   כאשר  ועוד,  לקוחות ה   שירות   , הכספי

  עוגנו   טרם  האמורות  ההסכמות  מהמקרים  בחלק  אחראי.  הוא  להם  הנושאים

  תחומי   לחלוקת  בנוגע  ומתן  משא  השותפים  עם  ומתקיים  מפורטים,  בהסכמים

  שבמקרה   הוא  משותפים  בפרויקטים  המקובל  ההסדר  בגינם.   והתקבולים  האחריות

  באופן   חלקו  מדולל  בהוצאות,  חלקו  את  להעביר  התחייבותו  מפר  השותפים  שאחד

 הועברו.   שלא הסכומים בגין  יחסי

  ברמת   חי   תל  ברח'  פרויקטים  שני   לחברה   דוח ה  במועד  משותפים,   לפרויקטים  נוסף 4.12.2

  בחלק   להשתתף  זכאי  יהיה  הביצוע  קבלןש  הוסכם  בהם  אביב-בתל   בארט  וברח'  גן

  , COST  בעלויות   יבוצע  שהפרויקט  הוסכם   חי  תל  ברח'  בפרויקט   . הפרויקט  מרווחי

  ע"י   שיוצגו  לעלויות  החברה  לאישור  בכפוף  קבלני,  רווח  ללא  הקבלן  עלויות  כלומר

  מלא   החזר  לאחר  שיתקבלו  הפרויקט  מרווחי  70%ל  זכאי  יהיה  ובתמורה  הקבלן,

  חלוקת  ועקיפות. רותישי עלויות לרבות הפרויקט, עם בקשר העלויות כל של חברהל

  בין   שסוכם  חלוקה  סדר  לפי   הינה  כאמור,  העלויות  כלל   השבת  לאחר  הרווחים,

  הפרויקט,   מרווחי  25%-ל  זכאי  יהיה  הקבלןש  הוסכם  בארט  ברח'  בפרויקט  הצדדים.

 יהיו(.   )אם בניה בעלויות חריגות בגין  העלויות כל ינוכו  הקבלן של מחלקו  כאשר

   תמצית תוצאות הפעילות 

  - ו  2020, 2019של כל אחת מהשנים  בדצמבר  31להלן תמצית תוצאות החברה בתחום הפעילות ליום  

 )באלפי ש"ח(:  2021

 2019 2020 2021 פרמטר 

  105,567 121,474 298,542 הכנסות בתחום הפעילות )מאוחד( 

  14,663 16,948 55,625 רווח גולמי בתחום הפעילות )מאוחד(

 289,620 323,782 351,018 הפעילות במאזן )מאוחד( סך נכסי תחום 
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 גילוי מפורט בדבר הפרויקטים של החברה  

 כללי  6.1

 הגדרות  6.1.1

 , תינתן למונחים שלהלן המשמעות המופיעה לצידם:זה 6 בסעיף

תקנות   - הנחיית הגילוי   לתיקון  ערך  ניירות  רשות  של  החקיקה  הצעת 

היזמי,   הנדל"ן  בתחום  לפעילות  בנוגע  ערך  ניירות 

 . 2016בנוסח מעודכן לחודש פברואר 

ב - פרויקט שהסתיים הסתיימה  שהקמתו  השוטפתפרויקט  אשר  תקופה   ,

כל הדירות בו כבר נמסרו ולא צפויות הכנסות נוספות  

 לחברה שטרם הוכרו בגין המכירות בפרויקט.  

קמתו הסתיימה פרויקט שה
 ומכירתו טרם הסתיימה  

)א( - ושיעור ההשלמה   פרויקט אשר  הקמתו הסתיימה 

ליום   )ב(100%הוא    2021  בדצמבר  31שלו  הכנסות   ; 

ליום   הכספיים  בדוחות  הוכרו  הפרויקט    31בגין 

ו2021  דצמברב טרם   )ג(  -;  בפרויקט  הדירות  מסירת 

בגין   הוכרו  שטרם  נוספות  הכנסות  וצפויות  הושלמה 

 המכירות בפרויקט. 

  31פרויקט שהקמתו החלה אך לא הסתיימה עד ליום   - פרויקט בהקמה

 , ואין מניעה להמשיך ברציפות בהקמתו. 2021  בדצמבר

הנהלת   - פרויקט בתכנון להערכת  אך  החלה,  טרם  שהקמתו  פרויקט 

החברה, הקמת הפרויקט צפויה להתחיל במהלך שנת  

 או שהתקבל לגביו היתר בניה.  2022

הושגו   - פרויקט מותנה בו  החברה,  של  עירונית  התחדשות  פרויקט 

רוב מקרב בעלי הדירות בשיעור המאפשר  הסכמות עם  

  דוח הכפיית הוצאתו לפועל של הפרויקט )נכון לתאריך  

בנייה,  ו  הריסה  38בפרויקט תמ"א    ארבע חמישיות   –

, אך הפרויקט עדיין  בינוי(- שני שלישים בפרויקט פינויו

 אינו בגדר פרויקט בתכנון כהגדרתו לעיל.  

על    פרויקט  - פרויקט פוטנציאלי  הפרויקט  לביצוע  כיזם  החברה  נבחרה  בו 

אך ההסכם עדיין לא נחתם  ,  ידי בעלי הדירות הקיימות

רוב מקרב בעלי הדירות בשיעור המאפשר כפיית  על ידי  

  . הוצאתו לפועל של הפרויקט

מאד - פרויקט מהותי מאד  מהותי  יזמי  נדל"ן  בהנחיית    ,פרויקט  כהגדרתו 

 הגילוי. 
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, בהתאם  התחדשות עירוניתמיזם  האופייניים של    םשלביהאת  להלן מציג  תרשים  ה 6.1.2

 : להגדרות לעיל

 

 

 

 

 

 

 

יובאו  6  יףבסע 6.1.3 בדבר   זה  הגילוי,  להנחיית  בהתאם  נתונים  וטבלאות  פרטים 

טרם    וומכירת הסתיימה  שהקמתו    פרויקט אחד  הכולליםה,  הפרויקטים של החבר

ליום    הסתיימה בהקמה,   7,  31.12.2021עד  בתכנון,    4  פרויקטים    21פרויקטים 

   פרויקט אחד שהסתיים בתקופת הדוח.וכן    מותניםפרויקטים 

 פרויקטים פוטנציאליים נוספים  6.1.4

פוטנציאליים,  פרויקטים    יםעשרכלחברה    הדוחנכון למועד    ,לפרויקטים הנ"ל  נוסף

תכניות  הכוללים פי  אושרו  על  שטרם  במסגרת    450מעל    ראשוניות  חדשות  יח"ד 

או    בינוי-במסלול פינוימיזמים    יח"ד חדשות במסגרת  1,600, ומעל  38תמ"א  מיזמי  

 .  קומבינציה

 עתיד   פני   צופה  מידע   מהווה  זה  6  בסעיף  המפורט  המידע  :עתיד  פני  צופה  מידע  אזהרת
 ביחס   פרטים  היתר,  בין  ,הכולל  זה  מידע  ערך.  ניירות  לחוק  א'32  בסעיף  כמשמעותו

 על  מבוסס  ,ושיעורו   הוכר  שטרם  הגולמי  הרווח  הצפויות,  ההוצאות  הצפויות,  להכנסות
  חיצוניים   וגורמים  כלכליים-מאקרו  נתונים  לגבי  הנחות  זמנים,  לוחות  ,עבודה  תכניות
 הנחות,  וכן  השונים  בפרויקטים  דירות  בעלי  של  הסכמות  השגת   לגבי  הנחות  אחרים,

  .יתממשוש ודאות כל איןו החברה בשליטת אינם אשר נוספות, והערכות תתחזיו

המידע בדבר צבר הכנסות ומקדמות מבוסס על הסכמי מכר חתומים. עם זאת, תחזיות 
החברה עלולות שלא להתממש במידה ויחולו שינויים הנובעים מביטולים ו/או שינויים 

 ים. במועדי מסירה ו/או שינויים במועדי תשלומי הרוכש

המידע בדבר יתרת ושיעור הרווח הגולמי הצפוי מבוסס על תחשיבים כלכליים שערכה 
של   הנוכחיים  המכירה  במחירי  בפרויקט,  חלקה  על  היתר,  בין  המבוססים,  החברה 
הדירות שנמכרו כבר בפרויקט וקצב המכירות החזוי בפרויקט בהתבסס על ניסיון העבר 

ת החברה עלולות שלא להתממש במידה ויחולו של החברה בפרויקט האמור ובכלל. תחזיו
שינויים מהותיים לרעה במחירי המכירה של הדירות לעומת המחירים ששימשו בסיס 
לתחזיות ו/או במידה וקצב המכירות של הדירות בפרויקט ירד בצורה משמעותית מקצב 

 המכירות ששימש בסיס לחיזוי ההכנסה האמורה.

 באופן  שונים  בפועל  יהיו  זה  6  בסעיף  המובאים  פרטיםה  כי  שיתברר  יתכן  כי  מודגש  לפיכך
 תתממשנה,  לא  החברה  והערכות  תחזיותה  ההנחות,  אם  ,להלן  המפורט  מהמידע   מהותי

 .הלןל 20 בסעיף המפורטים הסיכון גורמי עקב היתר, בין חלקן, או כולן

 פרויקט פוטנציאלי

 

 מותנהפרויקט 

 

 בתכנוןפרויקט 

 

 בהקמהפרויקט 
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   הפרויקטים של החברה כלל על תמציתי מידע  6.2

למעט הפרויקטים  )  בטבלה להלן מובאים נתונים עיקריים אודות כלל הפרויקטים של החברה

וכמות יח"ד של  הכוללת  להלן לגבי כמות יח"ד  המובאים  הנתונים   . יצוין כי(הפוטנציאליים

ניתן היתר בניה הם בהתאם לתכניות החברה, אשר מותנות   החברה בפרויקטים בהם טרם 

, שאין כל ודאות כי יתקבל ביחס לכמות הדירות המבוקשת,  ועדת התכנון הרלוונטיתבאישור  

 אם בכלל.  

 
 

 הפרויקט  מסלול כתובת הפרויקט שם ו
כמות  
יח"ד  

   בפרויקט

כמות  
יח"ד  

לשיווק  
 על ידי
 החברה 

שיעור  
 החזקה 

שיעור  
  חתימות 

שנתקבלו  
למועד  
 הדוח 

מועד קבלת  
היתר הבנייה או  
 המועד המשוער 

מועד תחילת  
או המועד  הקמה 

 המשוער  

מועד סיום  
או  ההקמה 

 המועד המשוער 

 פרויקטים מהותיים מאד בהקמה 

  – 38/2"א תמ , רמת גן 2-4רננים  .1
 Q3/2022 2019מאי  2018אפריל  100% 99.46% 40 72 ובנייה הריסה 

  – 38/2"א תמ , תל אביב 14-16רמז  .2
 Q3/2023 2021מאי  2020ספטמבר  100% 99.46% 24 50 הריסה ובנייה 

 מאד בתכנון  םיימהות יםפרויקט

  – 38/2"א תמ , תל אביב 9בצלאל  .1
2021אוגוסט  100% 99.46% 7 15 הריסה ובנייה   Q2/2022 Q2/2024 

  – 38/2"א תמ , תל אביב 11-13האמוראים  .2
 Q4/2022 Q1/2023 Q2/2025 100% 99.46% 36 64 הריסה ובנייה 

 מהותי מאד מותנה  פרויקט 

  – 38/2"א תמ , תל אביב 5-9אחימאיר  .1
 Q1/2023 Q1/2023 Q3/2026 95%-כ 49.73% 93 165 הריסה ובנייה 

מהותיים מאד פרויקטים בהקמה שאינם   

  – 38/2תמ"א  גן  רמת, 15-17 סיני לוחמי .1
2017מאי  100% 99.46% 34 50 הריסה ובנייה  2019מרץ    Q2/2022 

  – 38/2תמ"א      , רמת גן 38-40עלומים   .2
2018מאי  100% 99.46% 46 70   הריסה ובנייה 2019אפריל    Q2/2022 

  – 38/2תמ"א    , תל אביב  11-19בארט   .3
2020ינואר  100% 99.46% 25 65   הריסה ובנייה 2021מרץ    Q3/2023 

  – 38/2תמ"א        , רמת גן17תל חי   .4
2020פברואר  100% 99.46% 12 18    הריסה ובנייה 2021מרץ    Q2/2023 

 – 38/2תמ"א       , רמת גן  12הגפן   .5
2021מאי  100% 99.46% 16 25    הריסה ובנייה 2021נובמבר    Q4/2023 

 פרויקטים בתכנון שאינם מהותיים מאד 

  – 38/2תמ"א  אביב   תל, 18 ליפסקי .1
95%-כ 99.46% 12 23 הריסה ובנייה   Q3/2022 Q4/2022 Q1/2025 

  רמת , 3 המעלות  סמטת .2
 השרון 

  – 38/2תמ"א 
ובנייה הריסה   38 26 99.46% 100% Q2/2022 Q3/2022 Q4/2024 

 שאינם מהותיים מאד פרויקטים מותנים  

  – 38/2"א תמ       אביב תל , 172 גבירול  אבן  .1
95%-כ 49.73% 43 65    הריסה ובנייה   Q3/2023 Q1/2024 Q1/2027 

  – 38/2"א תמ       אביב תל , 178 גבירול  אבן  .2
73%-כ 49.73% 43 65    הריסה ובנייה   Q3/2023 Q1/2024 Q1/2027 

  – 38/2"א תמ       אביב תל , 180 גבירול  אבן  .3
80%-כ 49.73% 43 65    הריסה ובנייה   Q3/2023 Q1/2024 Q1/2027 

  – 38/2תמ"א      , תל אביב5אפטר   .4
 Q1/2023 Q3/2023 Q1/2026 100% 100% 24 40 הריסה ובנייה 

  – 38/2תמ"א       הרצליה,  36לייב יפה   .5
95%-כ 100% 31 49 הריסה ובנייה   Q4/2022 Q2/2023 Q1/2026 
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 פרויקטים שהקמתם הסתיימה ושמכירתם טרם הסתיימה במלואה  6.3

ושמכירתם    פרויקטים   בדבר   מצרפיים   נתונים   מובאים   להלן   בטבלה  הסתיימה  שהקמתם 

 . 2021 דצמברב 31טרם הסתיימה במלואה ליום 

 כספי  ןנתו מספר חודשים שחלפו ממועד סיום הבנייה 

מלא המתייחסת    י יתרת  בספרים 
הסתיימה   שהקמתם  לפרויקטים 
במלואה   הסתיימה  טרם  ושמכירתם 

 )במונחי עלות, באלפי ש"ח(

    -  6עד  0

    -  12עד  7

    -  18עד  13

  4,340  24עד  19

  4,340  סה"כ 

 יח"ד מספר חודשים שחלפו ממועד סיום הבנייה 

גיול מלאי יח"ד בפרויקטים שהקמתם  
הסתיימה ושמכירתם טרם הסתיימה  

 במלואה )במונחי יח"ד( 

    -  6עד  0

    -  12עד  7

    -  18עד  13

  1  24עד  19

 1 סה"כ 

 1,077 רווח גולמי צפוי 

 1 דוח המספר חוזי מכירה מחייבים שנחתמו מסוף תקופת הדיווח ועד סמוך למועד 

 

 

  – 38/2תמ"א        , תל אביב8דוד המלך   .6
90%-כ 100% 9 21 הריסה ובנייה   Q1/2023 Q3/2023 Q4/2025 

 – 38/2תמ"א         , רמת גן35המעגל   .7
85%-כ 100% 33 48 הריסה ובנייה   Q1/2024 Q2/2025 Q4/2027 

בינוי -פינוי   גן  רמת, 6-8 חרות   .8  Q3/2025 Q1/2026 Q4/2028 95%-כ 100% 45 67 

  – 38/2תמ"א  , תל אביב  4פנקס   .9
 Q1/2023 Q3/2023 Q1/2026 90%-כ 100% 18 31 הריסה ובנייה 

 Q3/2025 Q1/2026 Q4/2028 90%-כ 100% 36 56 בינוי -פינוי , רמת גן  19-21רוקח   .10

  – 38/2תמ"א  , תל אביב  10אפטר   .11
 Q2/2023 Q3/2023 Q1/2026 95%-כ 100% 28 48 הריסה ובנייה 

, תל 135-137זבוטינסקי   .12
 אביב  

  – 38/2תמ"א 
 Q2/2023 Q4/2023 Q1/2026 80%-כ 50% 36 68 הריסה ובנייה 

  – 38/2תמ"א  , תל אביב  133זבוטינסקי   .13
 Q2/2023 Q4/2023 Q1/2026 80%-כ 100% 18 34 הריסה ובנייה 

 Q4/2024 Q1/2025 Q2/2028 85%-כ 50% 232 368 קומבינציה  - 542/3 , נתניה 1שלב  .14

 Q2/2026 Q3/2026 Q3/2029 85%-כ 50% 231 367 קומבינציה  - 542/3, נתניה 2שלב    .15

  – 38/2תמ"א  , תל אביב  5קצנלסון   .16
 Q1/2023 Q3/2023 Q1/2026 90%-כ 100% 10 25 הריסה ובנייה 

  – 38/2תמ"א  , תל אביב  152זבוטינסקי   .17
 Q2/2023 Q4/2023 Q1/2026 80%-כ 100% 19 39 הריסה ובנייה 

  – 38/2תמ"א  , תל אביב  34רמז   .18
 Q3/2023 Q1/2024 Q2/2026 95%-כ 100% 12 24 הריסה ובנייה 

  – 38/2תמ"א  , תל אביב  168אבן גבירול   .19
 Q3/2023 Q1/2024 Q2/2026 80%-כ 50% 30 61 הריסה ובנייה 

 Q3/2025 Q1/2026 Q4/2028 95%-כ 100% 43 64 בינוי -פינוי , רמת גן  45-47הפודים   .20

  – 38/2תמ"א  , תל אביב  9אונקולוס   .21
 Q4/2023 Q1/2024 Q4/2026 90%-כ 100% 15 27 הריסה ובנייה 
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 )נתונים מצרפיים(  פרויקטים בהקמה 6.4

פרויקטים   בדבר  מצרפיים  נתונים  מובאים  להלן  ליום  בטבלה    . 2021  בדצמבר  31בהקמה 

הנתונים בדבר מספר יחידות הדיור הכולל בפרויקט כולל גם את הדירות הנבנות עבור בעלי  

 הדירות בבניין שנהרס.  

 2021 בדצמבר 31פרויקטים בהקמה ליום 

 סה"כ  

 350   מספר יחידות דיור כולל בפרויקטים בהקמה 

 197 מספר יחידות דיור כולל לשיווק בפרויקטים בהקמה 

 120,833 בספרים המתייחסת לפרויקטים בהקמה )במונחי עלות( יתרת מלאי  

 82,709 רווח גולמי צפוי כולל מפרויקטים בהקמה )באלפי ש"ח(

 176 מספר חוזי מכירה מחייבים שנחתמו עד תום תקופת הדיווח בקשר עם פרויקטים בהקמה 

 97 פרויקטים בהקמה מספר חוזי מכירה מחייבים שנחתמו בתקופת הדיווח בקשר עם 

  לשיווק  היחידות )מסך  בהקמה  בפרויקטים  מחייבים  מכירה  הסכמי  לגביהן  נחתמו שטרם  דיור  יחידות  מספר 
 21 (בלבד

 11 )לגבי פרויקטים בהקמה( דוח המספר חוזי מכירה מחייבים שנחתמו מסוף תקופת הדיווח ועד סמוך למועד 

 

 צבר הכנסות ומקדמות 6.5

מובאים נתונים מצרפיים בדבר ההכנסות הצפויות שיוכרו בגין חוזים מחייבים  בטבלה להלן  

 .  )באלפי ש"ח( למכירת דירות בפרויקטים של החברה

הכנסות שיוכרו בגין חוזי מכירה   שנה 
 מחייבים 

מקדמות ותשלומים הצפויים  
 להתקבל בגין חוזי מכירה מחייבים 

 2022שנת 

 36,366,600 74,362,523 1רבעון 

 33,057,593 24,363,173 2רבעון 

 5,309,105 24,363,173 3רבעון 

 14,920,405 24,363,173 4רבעון 

 79,533,796 73,597,806   2023שנת 

 - - 2024שנת 

 - - ואילך  2025שנת 

  169,187,499   221,049,849  סה"כ 

 

עתיד פני  צופה  מידע  לעיל  בטבלהמובאים    הנתונים:  אזהרת  עתיד  ה  פני  צופה  מידע  מהווים 
בסעיף   אלו  32כהגדרתו  נתונים  ערך.  ניירות  לחוק  אומדנים   יםמבוססא'  הערכות,  הנחות,  על 

אומדן שביצעה החברה ביחס לשיעור הביצוע לרבות    ,הדוחאישור  נכון למועד  ,  החברהשל  ותכניות  
הפרויקטים  של  בצבר  הצפוי  נתונים  ניתנים  לגביה  זמן  נקודת  ודאות  ההזמנות.    בכל  כל  אין 

שונה   םבהתממשות באופן  להתממש  או  להתממש  שלא  שעשויים  אלו,  ואומדנים  הערכות  של 
בין היתר, עקב השפעתם האפשרית של גורמי סיכון המפורטים  מהותית מכפי שצפתה החברה,  

   לדוח זה. 20בסעיף 

 מאוד  מהותיים  שאינם בהקמה פרויקטים 6.6

 בטבלאות שלהלן: 

עודפים צפויה בסיום  "   -   משמעותה"   לרבות הון עצמי שהושקע בפרויקט  הפרויקטיתרת 

בפרויקט,   הצפויות  ההוצאות  יתרת  לבין  בפרויקט  הצפויות  ההכנסות  יתרת  שבין  ההפרש 

כאשר יתרת ההכנסות מחושבת לפי היתרה שיש לקבל מרוכשים בחוזים חתומים בתוספת  



32-א  
 

קדונות בפרויקט ואילו יתרת ההוצאות הצפויות בפרויקט מחושבת לפי היתרה  ישווי המלאי ופ

 להשלמת הפרויקט. 

ליום  כספיההשלמה  השיעור  " עד  בפועל  שהושקעו  הבניה  עלויות  שבין  כיחס  מחושב   "31  

הבניה    2021בדצמבר   עלויות  סך  את  בניה מהווה  של הפרויקט. תקציב  הבניה  לסך תקציב 

 . תקציב זה אינו כולל עלויות תכנון, קרקע, היטלים וכיו"ב. בלבדהישירות 

פה פני עתיד המבוסס על הערכות שבוצעו  מידע בדבר מועד צפוי לתחילת אכלוס הינו מידע צו

ן וכן  י על ידי החברה. המועד הצפוי עלול להשתנות עקב שינויים בזמינות עובדים וחומרים לבני

 בעקבות הליכים סטטוטוריים שאינם בשליטת החברה. 

המידע המפורט בטבלה ביחס לסך ההכנסות הצפויות, סך העלויות הצפויות, הרווח הגולמי  

ט ושיעורו וכן העודפים הצפויים מתבסס על הנחות, תחזיות ותכניות עבודה של  הצפוי בפרויק

החברה, אשר אין וודאות כי תממשנה במלואם. בהקשר זה יובהר עוד כי הערכת ההכנסות  

הצפויות מבוססת על מחירי המכירה באותו הפרויקט, וכי הערכת ההוצאות הצפויות )מלבד 

קה( מבוססת בין היתר על הסכמים חתומים ותחשיבים  עלות הקרקע אשר ידועה כולה או בחל

כלכליים שערכה החברה. ההכנסות הצפויות, העלויות הצפויות, הרווח הגולמי הצפוי בפרויקט  

ושיעורו בפועל עלולים להיות שונים מהמידע המפורט בטבלה, אם תחזיות החברה או תכניות  

המפורטים  יתר, עקב גורמי הסיכון  העבודה שלה כאמור לא תתממשנה, כולן או חלקן, בין ה

 . להלן 20בסעיף 

 נתונים כלליים  6.6.1

נתונים   מובאים  להלן  מהותיים  כלליים  בטבלה  שאינם  בהקמה  פרויקטים  בדבר 

 מאד. כל הנתונים הכספיים הם באלפי ש"ח.  

למעט פרויקט בארט  הריסה ובנייה מחדש,    38הם במסלול של תמ"א    כל הפרויקטים

תמ"א  11-19 במסלול  שהינו  אביב  תל  ותוספת.    38,  של  חיזוק  האפקטיבי  החלק 

. 99.46%החברה בהם הוא  
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 נתונים על ההכנסות, העלויות והמחירים בפרויקט   6.6.2

 . , אלא אם צוין אחרתבטבלה להלן מובאים נתונים נוספים בדבר פרויקטים בהקמה שאינם מהותיים מאד. כל הנתונים הכספיים הם באלפי ש"ח

 

   הפרויקט שם

  ליום  נכון  חתומים מחוזים  הכנסות 
 הדיווח   שנת של האחרון

 צפי
  הכנסות 
  ממלאי

 מכור  בלתי

  עד בפרויקט בפועל שהושקעו  עלויות
  יתרת 131.12.202 ליום

  עלויות
 צפויות

  שטרם
  הושקעו 

  ליום
2131.12. 

  הכנסות 
  מצטברות
  שהוכרו

  ליום
131.12.2 

  עלויות
  מצטברות
  שהוכרו

  ליום
131.12.2 

  גולמי רווח 
  ליום שהוכר

12.231.1 

  גולמי רווח 
  שטרם

  ליום הוכר
131.12.2 

 מחיר
  ממוצע
 למ"ר
 לפיו

 צפי חושב
  ההכנסות

 של
  המלאי
  הבלתי
 מכור

  בחוזים למ"ר הממוצע  המכירה מחיר
 ללא  תקופה(,  )בכל בפרויקט  שנחתמו

 מע"מ

  סכומים 
  שהתקבלו 

 בפועל
  מסכום

   התמורה

  יתרת
  סכומים 

 לפי לקבל
  חוזים

 חתומים 

  סכומים 
  מחוזים
  חתומים

  הוכרו שטרם
  כהכנסות
 בפרויקט

  קרקע
  היטלים
 פיתוח 

 בנייה

  עלויות
  מימון 
  שהוונו 

 לפרויקט

 אחרות 

  מיום
1.1.2021 

 עד
.20213.030 

  בשנה
  שהסתיימה 

  ביום
131.12.202 

  בשנה
  שהסתיימה 

  ביום
2031.12.20 

1. 
, רמת  15-17לוחמי סיני  

 25,042 24,016 - 24,761 719 7,209 45,627 51,960 5,578 12,127 - 31,642 1,857 842 5,522 10,037 47,445  גן

 22,096 24,408 - - 1,268 23,399 72,176 94,311 3,910 14,814 - 53,999 3,363 - 99,587 18,651 80,937  , רמת גן 38-40עלומים   .2

 - 35,655 38,142 35,071 17,598 1,907 13,646 14,046 70,194 5,696 - 7,619 331 25,812 76,548 44,496 32,052  , תל אביב11-19בארט   .3

 - 24,010 23,682 21,795 2,325 142 5,287 5,066 19,145 2,311 - 2,740 236 6,103 20,745 11,385 9,360  , רמת גן 17תל חי   .4

 - 27,483 29,255 27,833 8,711 255- 1,000 670 29,945 572 - 397 32 13,675 25,642 17,173 8,469  , רמת גן12הגפן   .5

 

 

מועד תחילת     הפרויקט   שם
 הבנייה 

מועד סיום  
 בנייה משוער 

כמות יח"ד  
 לשיווק 

/ 

כמות יח"ד  
 כוללת 

מ"ר 
ממוצע  

  ד"ליח 
 לשיווק 

שיעור 
השלמה כספי  

ליום  
31.12.2021 

סה"כ  
יח"ד  

שנחתמו  
לגביהן  

מכר   חוזי
 מחייבים

יח"ד שנחתמו לגביהן הסכמי מכר  
 מחייבים

סה"כ יח"ד 
שטרם  

  נמכרו ליום
31.12.2021   

סה"כ הכנסות  
  צפויות

 לפרויקט

סה"כ  
עלויות  
  צפויות

 לפרויקט

שיעור הון  
עצמי 

שהושקע  
 בפרויקט

רווח גולמי  
 צפוי

שיעור 
רווח גולמי  

 צפוי

יתרת  
עודפים 
צפויה  
בסיום  

הפרויקט  
לרבות הון  

עצמי 
שהושקע  
 בפרויקט

מיום  
ועד  1.1.2022
  ליום

30.3.2022 

עד ליום  
31.12.2021 

 )במצטבר(

 עד ליום  

31.12.2020 

 )במצטבר(

  Q2/2022 34/50 70 90% 33 - 33 21   1   71,240   63,311  20%  7,928  11%  15,876 2019מרץ   , רמת גן  15-17לוחמי סיני   .1

 Q2/2022 46/70 94 95% 46 - 46 27  -     122,199   97,533  20%  24,667  20% 26,617 2019אפריל   , רמת גן  38-40עלומים   .2

  Q3/2023 25/65 115 18% 22 5 17  -     8   130,785   111,280  15%  19,505  15%  49,263 2021מרץ   , תל אביב 11-19בארט   .3

  Q2/2023 12/18 95 24% 11 2 9  -     3   32,649   30,182  17%  2,468  8%  12,574 2021מרץ   , רמת גן  17תל חי   .4

  Q4/2023 16/25 88 3% 13 3 10  -     6   45,701   37,245  15%  8,456  19%  24,095 2021נובמבר   , רמת גן  12הגפן   .5
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 פרויקטים שהקמתם הסתיימה ושמכירתם טרם הושלמה 6.7

 נתונים כלליים  6.7.1

, שאינם מהותיים  31.12.2021בטבלה להלן מובאים נתונים כלליים בדבר פרויקטים שהקמתם הסתיימה ושמכירתם טרם הושלמה במלואה עד ליום  

 . 99.46%להלן הוא   בפרויקט המפורטמאד. כל הנתונים הכספיים הם באלפי ש"ח. החלק האפקטיבי של החברה 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ומיקומו  הפרויקט שם
קבלת  מועד 

היתר  
 הבניה 

מועד  
תחילת  
 הבנייה 

  סיוםמועד 
 הבנייה 

כמות יח"ד  
שנותרו  

במלאי ליום  
31.12.2021 

עלות  
המלאי  

המיוחסת  
  ליח"ד

במלאי ליום  
31.12.2021 

שיעור הון  
עצמי מתוך  

 העלות 

מ"ר ממוצע  
ליח"ד שנותרו 

 במלאי

 מספר חוזי מכר מחייבים בפרויקט לפי תקופות 
הכנסות  
  צפויות

מיח"ד 
 במלאי

רווח 
גולמי  
צפוי 

מיח"ד 
 במלאי

שיעור 
רווח 
גולמי  

צפוי על 
יח"ד  
 במלאי

יתרת עודפים  
צפויה בסיום  

הפרויקט לרבות  
הון עצמי  
 שהושקע 

יום  מ
1.1.2022  
ועד ליום  
30.3.2021 

 4רבעון 
לשנת  
2021 

 3רבעון 
לשנת  
2021 

 2רבעון 
לשנת  
2021 

 1רבעון 
לשנת  
2021 

 2,387 18% 1,077 6,078 - 1 - - 1 185 100% 4,340 1 06/2019 04/2017 01/2017 , רמת השרון 40סיני  .1
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 נתונים על ההכנסות, העלויות והמחירים בפרויקט   6.7.2

בטבלה להלן מובאים נתונים נוספים בדבר פרויקטים שהקמתם הסתיימה ושמכירתם טרם הושלמה שאינם מהותיים מאד. כל הנתונים הכספיים  

 הם באלפי ש"ח.  

 

 הפרויקט ומיקומו  שם

מחיר ממוצע למ"ר לפיו   מחיר המכירה למ"ר בחוזים שנחתמו בפרויקט )בכל תקופה( ללא מע"מ 
ההכנסות של  חושב צפי 

 המלאי הבלתי מכור 
עד  ו  1.1.2022יום מ

 2021לשנת  1רבעון  2021לשנת  2רבעון  2021לשנת  3רבעון  2021לשנת  4רבעון  30.3.2022ליום 

 33,452 - 32,691 - - 33,452   השרון  רמת , 40 סיני  .1

 

 פרויקטים בתכנון שאינם מהותיים מאד  6.8

לא יתקבל כאמור  ש בקבלת היתר בנייה וככל    בין היתר  בפרויקטים בתכנון, הביצוע בפועל מותנה להלן פרטים בדבר פרויקטים בתכנון שאינם מהותיים מאד.  

 על ידי רוכשי דירות.    שהופקדות יוחזרו מקדמו

 נתונים כלליים  6.8.1

   מהותיים מאד. כל הנתונים הכספיים הם באלפי ש"ח.בטבלה להלן מובאים נתונים כלליים בדבר פרויקטים בתכנון שאינם 

 

 הפרויקט ומיקומו  םש
עלות  

נוכחית 
 בספרים

החלק  
האפקטיבי של  

החברה 
 בפרויקט

מועד תחילת בנייה  
 מתוכנן בפרויקט 

מועד סיום בנייה  
 משוער בפרויקט 

האם הושג  
מימון/ליווי  

בנקאי 
 לפרויקט

 מידע נוסף  יח"ד בפרויקט 

  מצב תכנוני מתוכנן  תכנוני נוכחימצב 

מספר  
 יח"ד 

מ"ר 
ממוצע  

 "ד ליח 

מספר  
 יח"ד 

מ"ר 
ממוצע  

 "ד ליח 
 

Q 99.46% 927 אביב תל , 18 ליפסקי .1 2022/4  Q1/2025 79 23 79 11 לא 

  של במסלול" 38/2 א"תמ " מסוג עירונית  התחדשות  פרויקט
 .  בנייה  להיתר בקשה  הוגשה . ובניה  הריסה 

בפרויקט זה הגישה החברה בשם הבעלים הליך משפטי בפני  
לאחר  סרבן,  דייר  כנגד  המשותפים  הבתים  על  המפקחת 
החברה   להערכת  הצליחו.  לא  עמו  פשרה  להשיג  שניסיונות 

דיון קדם משפט שנערך ביום  ויועציה המשפטיים, על בסיס  
תקדימים דומים, סיכויי החברה בהליך זה לפי    וכן  28.3.2022

לכך,  גבוהי בכפוף  תידחה.  החברה  שתביעת  מהסיכוי  ם 
הבניה   היתר  את  לקבל  תוכל  כי  מעריכה   ברבעון החברה 

 .2022 שנת   שלהשלישי 

Q 99.46% 1,163 השרון  רמת , 3 המעלות סמטת  .2 2022/3  Q4/2024 112 38 104 12 לא 
  של במסלול" 38/2 א"תמ " מסוג עירונית  התחדשות  פרויקט
  היתר לקבלת צפי. בנייה  להיתר בקשה  הוגשה . ובניה  הריסה 
 . 2022 שנת של הראשון ברבעון
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 נתונים על ההכנסות, העלויות והמחירים בפרויקט   6.8.2

 בטבלה להלן מובאים נתונים נוספים בדבר פרויקטים בתכנון שאינם מהותיים מאד. כל הנתונים הכספיים הם באלפי ש"ח.  

 

 אשר  עתיד,  פני  צופה  מידע  מהווה  בתכנון  בפרויקטים  גולמי  והרווח  העלויות  ההכנסות,  הזמנים,  לוחות  בדבר  היתר  בין  לעיל,  המפורט  המידע  :עתיד   פני  צופה  מידע  אזהרת
  לעיל.  )ד(6.1  בסעיף  המפורטים  הטעמים  מן  היתר,  בין  החברה,  שצופה  מכפי  מהותית  שונה  באופן  להתממש  או  להתממש,  שלא  שעשויות  שונות  ותחזיות  הערכות  על  מבוסס

 

 פרויקטים שהסתיימו   6.9

כל  .  99.46%החלק האפקטיבי של החברה בפרויקטים המפורטים להלן הוא  .  נת הדיווחשהסתיימו בשבטבלה להלן מובאים נתונים כלליים בדבר פרויקטים  

 הנתונים הכספיים הם באלפי ש"ח. 

 

 הפרויקט   שם
כניסת  מועד 

העסקה  
 לתוקף 

מועד תחילת  
 הבנייה 

מועד סיום  
 הבנייה 

מספר  
יח"ד  

 שנמכרו

מ"ר ממוצע  
 ליח"ד 

סה"כ שיעור רווח גולמי   סה"כ רווח גולמי שהוכר  סה"כ עלויות שהוכרו  הכנסות שהוכרו 
)%( 

)ללא   מחיר ממוצע למ"ר
 מע"מ(

תקופה  
  שנת) שוטפת

2021 ) 

מצטבר 
מתחילת  
 הפרויקט 

תקופה  
  שנת) שוטפת

2021 ) 

 

מצטבר 
מתחילת  
 הפרויקט 

תקופה  
  שנת) שוטפת

2021 ) 

מצטבר 
מתחילת  
 הפרויקט 

תקופה  
  שנת) שוטפת

2021 ) 

מצטבר 
מתחילת  
 הפרויקט 

תקופה  
  שנת) שוטפת

2021 ) 

מצטבר 
מתחילת  
 הפרויקט 

1. גן  רמת, 27 הגבעה פני   11/2017 03/2018 05/2021 17 80  12,104   41,357   12,016   39,498   88   1,859  1% 4%  24,108   25,715  

 

 

 הפרויקט ומיקומו  םש

 31.12.2021 עלויות שהושקעו בפועל עד ליום

סה"כ יתרת  
עלויות צפויות  
 שטרם הושקעו 

מחיר המכירה  
הממוצע למ"ר 

בחוזים מוקדמים  
שנחתמו בפרויקט  
)בכל תקופה(, ללא 

מע"מ, לתקופה  
שנסתיימה ביום  

31.12.2021 

מלאי שטרם נחתמו לגביו חוזי מכירה  הדוח , סמוך למועד מחייבים חתומים  מכר חוזי
 מחייבים

סה"כ  
הכנסות  

  שטרם הוכרו
 )א+ב+ג(

סה"כ רווח  
גולמי  
שטרם  

 הוכר

סה"כ  
ור שיע

רווח גולמי  
היטלים   צפוי

 ופיתוח 

עלויות מימון  
שהוונו  
 לפרויקט

 תכנון ואחרות 
מספר חוזים  

מוקדמים  
 חתומים 

הכנסות מחוזים חתומים  
צפי הכנסות   מוקדמים שטרם הוכרו

מהמלאי הבלתי  
 )ג(  מכור

מחיר ממוצע למ"ר  
לפיו חושב צפי 
ההכנסות של  

מקדמות   המלאי הבלתי מכור 
 )א(  שנתקבלו

יתרת סכומים  
  לקבל לפי חוזים

 )ב(

 14%  6,393   47,291   49,849   47,291     -     -     -     -  39,971  927     -     -  אביב תל , 18 ליפסקי .1

,  3 המעלות סמטת  .2
 השרון  רמת

 -     -     1,163  61,903    -   -     -     -     81,218   27,943   81,218   18,151  22% 
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  פרויקטים מותנים 6.10

   כללי 6.10.1

עם הבעלים  פרויקטים מותנים, בהם הושגו הסכמות    22לחברה  ,  דוחהנכון למועד  

לפחות   גבירול  הדירות  מ   80%של  אבן  פרויקט  )למעט  שיעור    אשר  178הקיימות 

כעומד    הדוחבמועד  בו  ההסכמות   המותניםמ(.  73%  - על  הפרויקטים  נכלל    בין 

באביב,  -בתל  5-9ברח' אחימאיר    הפרויקט המהותי מאד סעיף  המתואר בהרחבה 

   .להלן 6.18

הבאים:המותניםפרויקטים  ה   מתוך   בפרויקטים  בניה  היתר  בקשת  הוגשה  דוד    , 

הרצליה,    36לייב יפה  ו  תל אביב  5תל אביב, אפטר    133, ז'בוטינסקי  אביב-תל  8המלך  

בנייהבקשה לקבלת  הוגשה  טרם    וביתר הפרויקטים כי  היתר  להדגיש  יש  לפיכך   .

המותנים המובאיםהנתונים   הפרויקטים  כמות  להלן    בדבר  הבניה,  לזכויות  בנוגע 

על תכניות החברה    יםמבוסס  םבין החברה לבעלי  הדירותשל  הדירות ויחס ההחלפה  

 .  , ואשר אין בטחון שיאושרואשר טרם אושרו על ידי רשויות התכנון

בפרויקטים   החברה  תכניות  החברה,  ידיעת  תמ"א  שהם  למיטב    38/2במסלול 

כעיקרון  ככלל  תואמות   שניתן  הבניה  זכויות  ואת  המקומית  הרשות  מדיניות  את 

תכניות החברה בפרויקטים    על הקרקע.  דוחהבמועד  לאשר על פי התכניות החלות  

על ידי ועדת התכנון  בינוי טעונים תכנון ואישור של תב"ע חדשה  -שהם במסלול פינוי

המחוזית, כך שבמסלול זה קיימת אי ודאות גבוהה יותר, הואיל והוועדה המחוזית  

ציבורי  במטלות  התכניות  אישור  את  להתנות  כעיקרון,  למשל,  ועשויה,  )כגון,  ת 

השגה או שטחי מסחר( מעבר  -הוספת גן ילדים, בית כנסת, הוספת יחידות דיור בר

בתכנ למדיניות  למטלות שהובאו בחשבון  הניתן בהתאם  ככל  יות החברה, שהוכנו 

כמו כן, הוועדה המחוזית עשויה שלא לאשר את זכויות הבניה  הרשות המקומית.  

המבוקשות, או פרמטרים אחרים בתכנית כגון צפיפות, גובה המבנים ועוד, אף אם  

 אלו תואמים את מדיניות הרשות המקומית.  

לא תשתנה או כי לא    דוחהבמועד  מקומית הרשות המודגש כי אין ודאות שמדיניות 

יחולו שינויים בתכניות החלות על הקרקע שישפיעו לרעה על זכויות הבניה שניתן  

החברה יותנה על ידי מוסדות התכנון בתנאים שישפיעו    לאשר או שאישור תכניות

לרעה על רווחיות הפרויקט או שתכניות החברה לא יאושרו מסיבות אחרות כלשהן,  

 שאינן בשליטת החברה.  

התכנוני  לפרטים   הסטטוס  בטבלה  בדבר  ראו  המותנים  הפרויקטים  המובאת  של 

 להלן.  בפסקה )ד( 

המובאת   6.10.2 וה  6.10.3בסעיף  בטבלה  ההכנסות  של  תחזית  כלולה  גולמי  הרווח  להלן 

הנחות אשר  חושבו על בסיס הערכות ו . מובהר כי תחזיות אלו בפרויקטים המותנים

בשליטת   יתממשואינם  כי  ודאות  ואין  זאתהחברה  ובכלל  העיקריות  ה  ,  הנחות 

תאושרנה על ידי מוסדות התכנון ללא שינוי    תכניות החברהההנחה כי   : )א( הבאות

)ב( לרעה;  תמ"א   מהותי  במסלול  המותנים  הפרויקטים  כל  כי  יוגשו    38ההנחה 

)אם לא תוארך(;    2022בחודש אוקטובר    38לאישור לפני פקיעתה הצפויה של תמ"א  
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)ג( ההנחה כי רמת מחירי הדיור במועד בו תשווקנה דירות הפרויקטים לא תהיה  

יצוע של  ההנחה כי עלויות הב ; )ד(דוחהשונה מהותית מרמת מחירי הדירות במועד  

תהי דומ ינהפרויקטים  במועד    ותה  הביצוע  עלו דוחהלעלויות  כי  ההנחה  )ה(  ת  יו; 

תשלומי החובה שחלים על החברה, לרבות היטלי השבחה, מס שבח, מס רכישה,  

אומדני  מהותית מ  ות ה שונינ מע"מ שירותי בניה, אגרות בניה והיטלי פיתוח, לא תהי

; )ו( ההנחה כי החברה תצליח  דוחהבמועד  ושיעורם  עלותם  החברה המתבססים על  

המתנגדים  סרבנים  הדיירים  ה   כל  להתמודד בהצלחה ולאכוף את ביצוע הפרויקט על 

ולפרויקט כי    -;  ההנחה  יתקיימו  )ז(  הדיירים  בהסכמי  שנקבעו  המתלים  התנאים 

החריגה  לא יקבלו עקב  בעלי הדירות  אלה, כי  ממועדים  תהיה חריגה  אם    ,במועדם או

לביצוע הפרויקטהחלטה   בעלי  וכן  ,  לבטל את ההסכם  כי לא תתקבל החלטה של 

פי   על  הפרויקט  לביצוע  ההסכם  את  לבטל  חוק  הוראות  הדירות  או  העידוד  חוק 

כהגדרתם   כי  זה    בהקשר יצוין    להלן.   16.11  -ו  16.10בסעיפים  וכמפורט  החיזוק 

  של רוב מקרב בעלי הדירות אישור  טעונות  הבעלים  על ידי  העסקה  החלטות לביטול  

. לפרטים נוספים בדבר תנאי ההתקשרות עם  ואינן נתונות להחלטת בעל דירה יחיד

  4.5הבעלים בהסכם טיפוסי לביצוע פרויקט התחדשות עירונית ותנאיו, ראו בסעיף  

   לעיל.

 בדבר הפרויקטים המותנים פרטים  6.10.3

 לעניין זה יצוין כדלקמן:בטבלה להלן מובאים פרטים בדבר הפרויקטים המותנים. 

בדבר שיעור הסכמות הבעלים  נתונים  בהתייחס ל   –  שיעור הסכמות הבעלים (.א)

של  , שיעור ההסכמות אשר מאפשר כפיית ביצוע  דוחהנכון למועד  יצוין כי,  

תמ"א   במסלול  הפרויקטים  ו  38/2פרויקטים  בינוי  פינוי  ארבע    ואבמסלול 

קומבינציה   ה מסוג(, בהתאמה. בעסק66.67%( ושני שלישים )80%חמישיות )

בנתניה  פב תושג    ,542/3רויקטים  לא  אם  גם  הפרויקטים  את  לבצע  ניתן 

תכנית איחוד וחלוקה  אישור  בדרך של  בעלי הזכויות בקרקע,  ל  כ הסכמה של  

בהסכמה   התב"עשלא  אישור  והרווח  .  במסגרת  ההכנסות  נתוני  כי  יצוין 

מבוססים על ההנחה כי יעלה  לגבי עסקה זו  בטבלה  המפורטים  הגולמי החזוי  

( ודאות  100%בידי החברה להשיג את כל הסכמות הבעלים  אין  כי  יודגש   .)

ת זו  להיות  שהנחה  החזויות  החברה  הכנסות  צפויות  כן  לא  ואם  תממש, 

אך   יותר,  החברה  נמוכות  צפוי  להערכת  אינו  החזוי  הגולמי  הרווח  שיעור 

 להשתנות באופן מהותי כתוצאה מכך.

יחס שבין השטח  ה  משקפים אתהנתונים בדבר יחס ההחלפה    –  יחס ההחלפה (.ב)

של   לבין השטח )מ"ר(  על ידי היזם  )מ"ר( של יחידות הדיור המיועדות לשיווק 

 יחידות הדיור המיועדות לבעלים הקיימים.

הבעלים (.ג) פינוי  את    –  עלויות  כוללות  הבעלים  פינוי  עלויות  בדבר  הנתונים 

העמדת שירותים  בגין  עלויות ההובלה, דמי שכירות בתקופת ההקמה ועלויות  

   משפטיים ושירותי פיקוח בניה.

החזו (.ד) הגולמי  והרווח  בפרויקט ההכנסות  של    –  יים  חלקה  בהם  בפרויקטים 

תאגיד בת של  פרויקטים המבוצעים על ידי  ב)  49.73%או    50%החברה הוא  



39-א  
 

החזוי   הגולמי  והרווח  החזויות  ההכנסות  בדבר  הנתונים    הינם השותפות(, 

החזוי    50% הגולמי  והרווח  כולו  מההכנסות  לטיפול  בפרויקט  )בהתאמה 

להסרת ספק, הנתונים בפרויקטים אלו ביחס  .  החשבונאי בדוחות הכספיים(

( ולא רק  100%)  כולולשטח החלקה וכמות יחידות הדיור מתייחסים לפרויקט  

   לחלק החברה.

עתיד פני  צופה  מידע   לפרויקטים  ביחס  להלן  בטבלה  המפורטים  והנתונים  המידע:  אזהרת 
  ההחלפה   יחס  המתוכננות,  הדיור  יחידות  ,הבניה  זכויות  בדבר  ,היתר  בין  החברה,  של  המותנים

  מידע  יםמהוו  בפרויקטים,  הגולמי  הרווח  ותחזית  ההכנסות  תחזית  הזמנים,   לוחות  הדירות,   של
 לעיל  המפורטות  ההנחות  על  היתר,  בין  מבוסס,  אשר  ערך,  ניירות  בחוק  כמשמעותו  עתיד  פני  צופה

  מכפי   מהותית  שונה   באופן  ש להתממ  או  להתממש,   שלא  ועשויות  החברה  בשליטת   שאינן   ולהלן,
 . לעיל )ב(  -ו )א( בפסקאות המפורטים הגורמים בשל עקב היתר בין ,החברה שצופה
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מסלול   שם  הפרויקט   
 הפרויקט 

חלק החברה 
 בפרויקט

שיעור 
הסכמות  

 םבעליה
מועד  סמוך לב

 הדוח 

שטח 
החלקה  

 )מ"ר(

 יחידות דיור מתוכננות 

החלפה  יחס 
 ממוצע 

עלויות פינוי  
הבעלים 

 ( ש"ח )אלפי 

ההכנסות  
החזויות  
בפרויקט  

 ( ש"ח )אלפי 

רווח  ה
  גולמיה

 החזוי  
 ( ש"ח )אלפי 

רווח  השיעור 
 גולמי ה

 החזוי

חזוי  מועד 
לתחילת 

 הקמה  ה

חזוי  מועד 
סיום  ל

 ההקמה  

 מצב מתוכנן  מצב קיים 

מספר  
 יח"ד 

מ"ר ממוצע  
 ליח"ד 

מספר יח"ד 
מתוכנן  
 )סה"כ(

מספר  
יח"ד  

מתוכנן  
 לשיווק 

מ"ר 
ממוצע  
ליח"ד  
 לשיווק 

, תל 172אבן גבירול  .1
 אביב 

 Q1/2024 Q1/2027 26.4% 19,971 75,769  3,312   1.16  74 43 65 86 22  1,985  95%-כ 49.73% 38/2

, תל 178ן גבירול אב .2
 אביב 

 Q1/2024 Q1/2027 26.4% 19,971 75,769  3,312   1.16  74 43 65 86 22  1,985  73%-כ 49.73% 38/2

, תל 180אבן גבירול  .3
 אביב 

 Q1/2024 Q1/2027 26.4% 19,971 75,769  3,312   1.16  74 43 65 86 22  1,985  80%-כ 49.73% 38/2

 , תל אביב5אפטר  .4
38/2 100% 100%  1,060  16 95 40 24 104  1.26   5,132  93,590 23,326 24.9% Q3/2023 Q1/2026 

 , הרצליה 36לייב יפה  .5
 Q2/2023 Q1/2026 24.0% 21,598 90,085  4,230   1.62  104 31 49 100 18  1,818  95%-כ 100% 38/2

 , תל אביב8דוד המלך  .6
 Q3/2023 Q4/2025 26.4% 12,541 47,457  4,024   0.80  105 9 21 84 12  738  90%-כ 100% 38/2

 , רמת גן 35עגל המ .7
 Q2/2025 Q4/2027 22.8% 19,896 87,436  5,472   1.72  85 33 48 87 15  2,184  85%-כ 100% 38/2

 , רמת גן 6-8ות חר .8
 Q1/2026 Q4/2028 21.2% 27,029 127,692  3,861   2.31  111 45 67 75 22  1,109  95%-כ 100% בינוי -פינוי

 , תל אביב4פנקס  .9
 Q3/2023 Q1/2026 28.1% 22,368 79,573  5,390   0.92  82 18 31 94 13  727  90%-כ 100% 38/2

 , רמת גן 19-21רוקח  .10
 Q1/2026 Q4/2028 21.1% 22,555 106,728  4,540   2.57  106 36 56 65 20  766  90%-כ 100% בינוי -פינוי

 , תל אביב 10פטר א  .11
 Q3/2023 Q1/2026 22.4% 23,185 103,419  4,133   1.13  92 28 48 94 20  1,557  95%-כ 100% 38/2

, 135-137בוטינסקי 'ז .12
 תל אביב

 Q4/2023 Q1/2026 26.5% 24,180 91,261  4,505   0.95  96 36 68 81 32  1,881  80%-כ 50% 38/2
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, תל  133בוטינסקי 'ז .13
 אביב 

 Q4/2023 Q1/2026 30.1% 39,438 130,983  5,918   1.20  140 18 34 99 16  1,166  80%-כ 100% 38/2

 542/3נתניה  1לב ש .14
 Q1/2025 Q2/2028 31.7% 91,124 287,321  5,191   1.66  117 232 368 0 0  17,500  85%-כ 50% קומבינציה 

 542/3נתניה  2שלב  .15
 Q3/2026 Q3/2029 31.7% 91,124 287,321  6,447   1.66  117 231 367 0 0  17,500  85%-כ 50% קומבינציה 

 , תל אביב5קצנלסון  .16
 Q3/2023 Q1/2026 23.7% 12,174 51,368  7,031   0.74  91 10 25 77 15  766  90%-כ 100% 38/2

, תל  152בוטינסקי 'ז 17
 אביב 

 Q4/2023 Q1/2026 22.0% 19,546 88,880  2,873   0.77  82 19 39 76 20  952  80%-כ 100% 38/2

 , תל אביב 34ז רמ 18
 Q1/2024 Q2/2026 26.4% 17,235 65,316  2,873   0.93  101 12 24 84 12  772  95%-כ 100% 38/2

, תל 168ן גבירול אב 19
 אביב 

 Q1/2024 Q2/2026 23.0% 17,362 75,389  2,538   1.02  102 30 61 85 31  1,423  80%-כ 100% 38/2

 , רמת גן 45-47הפודים  20
 Q1/2026 Q4/2028 21.4% 26,150 121,975  5,422   2.50  112 43 64 80 21  929  95%-כ 100% בינוי -פינוי

 , תל אביב9אונקולוס  21
 Q1/2024 Q4/2026 25.7% 19,232 74,897  5,148   1.04  91 15 27 86 12  721  90%-כ 100% 38/2
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   נוספיםפרטים  6.10.4

   פרויקטים המותנים.בדבר סטטוס הליכי התכנון בלהלן פרטים 

מסלול  שם  הפרויקט ומיקומו 
 התכנון ובניהסטטוס הליכי  הפרויקט

 38/2 , תל אביב172אבן גבירול  .1
בסמכות מקומית למתחם שבין אבן    חדשהמקודמים על בסיס תב"ע    אלופרויקטים  

התב"ע 170-182גבירול   ובתמיכתה.  התב"ע  כמגישת  הצטרפה  העירייה  כאשר   ,  
התקשרו עם    שלא בניינים    2אושרה בוועדה המקומית ללא שינויים, הוגש ערר ע"י  

( לגבי אופן חלוקת המטלות הציבוריות בין החלקות הכלולות  182-ו  170החברה )
  העיקריות   טענותיהם  נדחו  לפיה   בערר   החלטה   התקבלה   14.2.2022  וביום ,  בתב"ע

החברה מקדמת את התכנון של הבקשות לקבלת    הדוח. נכון למועד  העוררים  של
בניה.   צפויים    להערכתהיתרי  לא  נוספ  בפרויקט החברה,  התנגדות  הליכי    ים זה 

הצפויות להיכלל    זכויותבקשות ההיתר אינן כוללות הקלות כלשהן מעבר לשמאחר  
בתב"ע. עם זאת, יצוין כי הגשת הבקשה להיתר בניה לפני מועד הפקיעה של תמ"א  

את    2022אוקטובר    בחודש  38 לקבל  העיריה  בהסכמת  מותנה  תוארך(  לא  )אם 
אביב  -הבקשה טרם אישורה של תכנית עיצוב לאחר אישור תב"ע כנהוג בעיריית תל

המבוססים על תב"ע חדשה )ההליך לאישור תכנית עיצוב    38ביחס למיזמי תמ"א  
אוקטובר   לפני  להסתיים  צפוי  למועד  2022לא  נכון  א   הדוח (.  התקבל  ישור  לא 

 פורמאלי לאמור.  

 38/2 , תל אביב178אבן גבירול  .2

 38/2 , תל אביב180אבן גבירול  .3

 38/2 , תל אביב 5אפטר  .4

.  38תמ"א    הוראותקיימת והתב"ע  ב  המוקנותזכויות  המקודם על בסיס    זהפרויקט  
למועד   תיאום  הדוחנכון  העירייה  ה,  עם    להערכת ו  מתקדםבשלב    נמצאתכנון 

 חודשים.    מספרהמקומית בתוך    לרשותהיתר הבניה תוגש    לקבלת  ה בקשה,  החברה

 38/2 , הרצליה 36לייב יפה  .5

.  38תמ"א    הוראותקיימת והתב"ע  ב  המוקנותזכויות  המקודם על בסיס    זהפרויקט  
,  החברה  להערכת בשלבי סיום ו  נמצא תכנון עם העירייה  ה , תיאום  הדוחנכון למועד  

 חודשים.  מספרהמקומית בתוך   לרשותהיתר הבניה תוגש  לקבלת הבקשה

 38/2 , תל אביב 8דוד המלך  .6

, איזור ההכרזה(,  4תל אביב )רובע    עירייתכלול בתוכנית הרובעים של    זהפרויקט  
התנגדות    ולא הליכי  לגביו  מאחר  א מתקיימים  עררים  מתבקשות  שו    לגביו לא 

בניינים סמוכים    4חלק ממקבץ של    ואהקלות מעבר להנחיות התב"ע. הפרויקט ה 
בניינים נוספים בשלבי חתימות על הסכמים, בניין נוסף    2שמקודמים ע"י החברה )

  ה בקשהבמו"מ(, אך כל בניין מקודם באופן עצמאי ואינו תלוי בבניינים השכנים.  
למועד    לקבלת  נכון  המקומית.  הוועדה  ע"י  ואושרה  הוגשה  הבניה  ,  דוחה היתר 

 החברה פועלת לקבלת האישורים הנוספים הנדרשים לצורך הנפקת היתר הבניה.  

 38/2 , רמת גן 35המעגל  .7

פרויקט תמ"א    דוחה גן במועד  -עירית רמת  מדיניות  בבניין    38/2היא שלא לאשר 
  ברםבינוי,  -ביקשה לקדם במסלול פינוי  ה ייעירהנכלל במתחם ש   זהבודד. פרויקט  

לאחר שהעירייה לא אישרה חלופות תכנון שונות שגיבשה החברה ביחס למתחם,  
תמ"א    לפי היתר בניה    של החליטה החברה לקדם את הפרויקט כבניין בודד במסלול  

המקומית    רשותהחברה תוגש ל  להערכתהיתר הבניה נמצאת בהכנה ו  . בקשת38/2
לקידום   תתנגד  לא  שהעירייה  בטחון  אין  האמור,  לאור  הקרובים.  בחודשים 

 הפרויקט.  

 בינוי -פינוי , רמת גן 6-8חרות  .8

  לאיזור כלול במתחם מוגדר בהתאם למדיניות עיריית רמת גן    זה פרויקט פינוי בינוי  
הפרויקט. הפרויקט מקודם בתיאום עם הרשות המקומית על בסיס תב"ע משותפת  
עם בניינים נוספים במתחם שהתקשרו עם חברת אנגלאינווסט בע"מ, מעבר לתכנון  

יוקם  משותף אין זיקה בין הבניינים והחברות ולאחר אישור התב"ע כל פרויקט  ה
אי בדבר  הזכויות.  בעלי  עם  שהתקשרה  היזמית  החברה  ע"י  הוודאות  -בנפרד 

 )א( לעיל.  6.10בינוי ראה בפסקה -המאפיינת הליכי תכנון בפרויקטים במסלול פינוי

 38/2 , תל אביב 4פנקס  .9

  לגביו אין  ו(,  4ה כלול בתוכנית הרובעים של תל אביב )רובע  ז  38/2פרויקט תמ"א  
לא מתבקשות הקלות מעבר להנחיות התב"ע.  שו עררים מאחר  א הליכי התנגדות  

צפויה להגישה לרשות המקומית בזמן    והחברה הכנת בקשת היתר הבניה הושלמה  
 הקרוב. 
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  חוץ  תושב  שם  על  רשומה  המשותף  בבית  הדיור  מיחידות  אחת,  זה  בפרויקט  כי  יצוין
, וכן קיימת  הכללי( האפטרופוס)נושא זה בטיפול   להשיגו ניתן  ולא  הארץ  את  שעזב

בעיית רישום לגבי יחידה נוספת בבית המשותף שנותרה רשומה על שם הקבלן שבנה  
את הבניין הקיים. החברה פועלת לקידום פתרונות לבעיות אלו ומעריכה כי הן לא  
תמנענה את ביצוע הפרויקט. יצוין כי נושאים אלו הוסדרו בהסכם שנחתם עם בעלי  

 הדירות.   

 בינוי -פינוי , רמת גן 19-21רוקח  .10

  לאיזור כלול במתחם מוגדר בהתאם למדיניות עיריית רמת גן    זה פרויקט פינוי בינוי  
משותפת    הפרויקט. הפרויקט מקודם בתיאום עם הרשות המקומית על בסיס תב"ע

עם בניינים נוספים במתחם שהתקשרו עם חברת צמח המרמן/רוזיו, מעבר לתכנון  
יוקם   פרויקט  כל  ולאחר אישור התב"ע  בין הבניינים והחברות  זיקה  משותף אין 

אי בדבר  הזכויות.  בעלי  עם  שהתקשרה  היזמית  החברה  ע"י  הוודאות  -בנפרד 
 .לעיל)א( 6.10נוי ראה בפסקה בי -המאפיינת הליכי תכנון בפרויקטים במסלול פינוי

 38/2 , תל אביב 10אפטר  .11

בסיס    זהפרויקט   על  מתוקף  התב"ע  ב  המוקנות זכויות  המקודם  וזכויות  קיימת 
  להערכת בשלבי תיאום תכנון עם העירייה.    הפרויקט ,  דוחה. נכון למועד  38תמ"א  

בחודש אוקטובר    38החברה, בקשת היתר הבניה תוגש לעירייה לפני פקיעת תמ"א  
 )אם לא תוארך(. 2022

במגרש    בפרויקט הנאה  זיקת  קיימת  שכנים  ב  דיירים  מעבר  לטובתזה  מגרשים 
הסכמות    זו  לבעיה   פתרון  לגיבוש  פועלת  החברהחניה.    ךרולצ   דיירי עם  והשגת 

הבניינים השכנים ועם העירייה. להערכת החברה פתרון הבעיה עשוי להיות כרוך  
בהליך משפטי, שעשוי לעכב את הפרויקט. יצוין כי נושא זה הוסדר בהסכם שנחתם  

 על בעלי הדירות.

, תל 135-137ז'בוטינסקי  .12
 38/2 אביב

אין לגביו  ו(,  4כלול בתוכנית הרובעים של תל אביב )רובע    זה  38/2פרויקט תמ"א  
לא מתבקשות הקלות מעבר להנחיות התב"ע.  שו עררים מאחר  א הליכי התנגדות  

בשלביהדוחלמועד    נכון  הבניה  היתר  בקשת  הכנת    נציגותש  לאחר  מתקדמים   ם, 
התוכנית.   את  אישרו  הקרקע  תוגש   בקשת,  החברה  להערכתבעלי  הבניה  היתר 

 קרובים לרשות המקומית.  בחודשים

 38/2 , תל אביב 133ז'בוטינסקי  .13

  לגביו אין  ו(,  4ה כלול בתוכנית הרובעים של תל אביב )רובע  ז  38/2פרויקט תמ"א  
לא מתבקשות הקלות מעבר להנחיות התב"ע.  שו עררים מאחר  א הליכי התנגדות  

את    נציגות אישרו  הקרקע  לוועדה    התוכנית בעלי  הוגשה  הבניה  היתר  ובקשת 
ד מועד  לקביעת  וממתינה  היתר    בקשת,  החברה  להערכת .  לבקשה  יון המקומית 

 . הקרובים בחודשים המקומית לרשותהבניה תוגש 

 542/3נתניה  1שלב  .14

 קומבינציה 

בעלי    הם   אלו   ים פרויקט עם  )ברוטו(  קומבינציה    והם קרקע  ב  הזכויות מסוג 
של   רוב  עם השלמת  העירייה למתחם.  של  לתוכנית המדיניות  בהתאם  מקודמים 

כמגישה    60% והצטרפה  קידום התכנון  את  העירייה אישרה  בעלי הקרקע  מקרב 
קידומה.   לצורך  תכנון  הדוחלמועד    נכון לתוכנית  תיאום  בשלבי  הפרויקטים   ,

 עם העירייה לקראת הגשת התב"ע.  מתקדמים
 542/3נתניה  2שלב  .15

 38/2 , תל אביב 5קצנלסון  .16

  לגביו אין  ו(,  4ה כלול בתוכנית הרובעים של תל אביב )רובע  ז  38/2פרויקט תמ"א  
לא מתבקשות הקלות מעבר להנחיות התב"ע.  שו עררים מאחר  א הליכי התנגדות  

החברה    ולהערכת,  מתקדמים  ם, הכנת בקשת היתר הבניה בשלביהדוחלמועד    נכון
 .הקרובים בחודשים המקומית  רשות הבקשה תוגש ל

 38/2 , תל אביב 152ז'בוטינסקי  17

  לגביו אין  ו(,  4ה כלול בתוכנית הרובעים של תל אביב )רובע  ז  38/2פרויקט תמ"א  
לא מתבקשות הקלות מעבר להנחיות התב"ע.  שו עררים מאחר  א הליכי התנגדות  

  נציגות ש  לאחר,  מתקדמים  םהבניה בשלבי, הכנת בקשת היתר  הדוחלמועד    נכון 
  המקומית   לרשות  תוגש  הבקשה,  החברה  להערכת בעלי הקרקע אישרו את התוכנית.  

 .הקרובים בחודשים

 38/2 , תל אביב 34רמז  18

  לגביו אין  ו(,  4ה כלול בתוכנית הרובעים של תל אביב )רובע  ז  38/2פרויקט תמ"א  
לא מתבקשות הקלות מעבר להנחיות התב"ע.  שו עררים מאחר  א   תהליכי התנגדו 

לרשות   להגישה  יהיה  ניתן  החברה  ולהערכת  הכנה,  בשלבי  הבניה  היתר  בקשת 
 )אם לא תוארך(.   2022בחודש אוקטובר    38המקומית לפני מועד הפקיעה של תמ"א  
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 פרויקטים בהקמה שאינם מהותיים מאוד הסכמי ליווי פיננסי ב 6.11

בדבר   פרטים  מובאים  להלן  של  בטבלה  וערבויות  אשראי  מסגרות  לטובת    ו שהועמד פיננסי 

ההקמה בשלב  מאד  פרויקטים  מהותיים  לפרטים  שאינם  עם  .  ההתקשרות  מתכונת  בדבר 

לפרויקטים   פיננסי  ליווי  לקבלת  פיננסיים  ראו  מוסדות  החברה  כל    .תשקיףל  4.7סעיף  של 

 הנתונים הם באלפי ש"ח. 

 הפרויקט ומיקומו  שם

תקרת  
מסגרת  
אשראי  
 פיננסי

יתרה לניצול  
פיננסי אשראי 

 31.12.2021ליום 

  מסגרת
אשראי  

 ערבויותל

יתרה לניצול  
ערבויות ליום  

31.12.2021 

סה"כ  
מסגרת  
 אשראי  

טווח ריביות  
אשראי  
 פיננסי

ריבית 
צמודה/לא 

 צמודה 

 לא צמודה  P+1.25%  93,000   6,169   93,000   16,872   16,872  , רמת גן 15-17לוחמי סיני 

 לא צמודה  P+1.25%  112,772   65,003   112,772   30,000   30,000  , תל אביב 11-19בארט 

 לא צמודה  P+1.2%  138,000   77   138,000   15,000   15,000  , רמת גן 38-40עלומים 

 לא צמודה  P+1%  40,502   16,396   40,502   9,200   9,200  , רמת גן 17תל חי 

 התקשרות עם קבלני ביצוע 6.12

  ביצוע   קבלן  עם  בנייה  בהסכם  החברה  התקשרה  בהקמה  הפרויקטים  מרביתב,  דוחהנכון למועד  

נוספים  ה  פאושלי   חוזי  שכר   נקבע  בו ,  ראשי לפרטים  למגורים.  הבנייה  למדד תשומות  צמוד 

החברה  בדבר   של  בפרויקטים  הביצוע  קבלני  עם  ההתקשרות  סעיף  מתכונת  ראו    4.6אלו 

 .בתשקיף

 ניתוח רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר 6.13

בטבלה להלן מובא ניתוח רגישות של נתוני הרווח הגולמי הצפוי שטרם הוכר לגבי פרויקטים  

פרויקט  וכן  במלואה  הסתיימה  טרם  ושמכירתם  הושלמה  שהקמתם  פרויקטים  ים  בהקמה, 

בתכנון אם נחתם בהם הסכם מכירה או שמתבצעת בהם מכירה מוקדמת או שהחל בהם שיווקי  

 משמעותי בדרך אחרת.  

 

 

 

 38/2 , תל אביב168אבן גבירול  19

עיריית תל אביב  ז  38/2פרויקט תמ"א   ה מתוכנן בהתאם לתוכנית המדיניות של 
  ולהערכת , בקשת היתר הבניה בשלבי הכנה,  הדוחלרחוב אבן גבירול. נכון למועד  

  38"א  תמ  של  הפקיעה   מועד  לפני  המקומית  לרשות  להגישה  יהיה  ניתן  החברה
 (.תוארך לא)אם  2022 אוקטובר  בחודש

 בינוי -פינוי , רמת גן 45-47הפודים  20

  זור באבהתאם למדיניות עיריית רמת גן    , כלול במתחם מוגדר  זה פרויקט פינוי בינוי  
משותפת    . הפרויקט מקודם בתיאום עם הרשות המקומית על בסיס תב"עהפרויקט

עם בניינים נוספים במתחם שהתקשרו עם חברת צ.פ פרויקטים בע"מ. מעבר לתכנון  
יוקם   פרויקט  כל  ולאחר אישור התב"ע  בין הבניינים והחברות  זיקה  משותף אין 

אי בדבר  הזכויות.  בעלי  עם  שהתקשרה  היזמית  החברה  ע"י  הוודאות  -בנפרד 
 .לעיל)א( 6.10בינוי ראה בפסקה -המאפיינת הליכי תכנון בפרויקטים במסלול פינוי

 38/2 , תל אביב 9אונקולוס  21

  לגביו אין  ו(,  4ה כלול בתוכנית הרובעים של תל אביב )רובע  ז  38/2פרויקט תמ"א  
לא מתבקשות הקלות מעבר להנחיות התב"ע.  שו עררים מאחר  א הליכי התנגדות  

הכנה,  הדוחלמועד    נכון היתר הבניה בשלבי    יהיה  ניתן  החברה  ולהערכת, בקשת 
  2022  אוקטובר   בחודש  38"א  תמ  של  הפקיעה   מועד  לפני   המקומית   לרשות   להגישה

 (.תוארך  לא)אם 
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 ניתוח רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר בשל שינויים במחיר המכירה )באלפי ש"ח(

 ומיקומו  שם הפרויקט 

השפעת עליה  
 10%בשיעור של 

במחירי המכירה  
על הרווח הגולמי  

 שטרם הוכר

השפעת עלייה  
 5%בשיעור של 

במחירי המכירה  
על הרווח הגולמי  

 שטרם הוכר

סה"כ רווח גולמי  
 שטרם הוכר

השפעת ירידה  
 5%בשיעור של 

במחירי המכירה  
על הרווח הגולמי  

 שטרם הוכר

השפעת ירידה  
 10%בשיעור של 

במחירי המכירה על  
הרווח הגולמי  

 שטרם הוכר

פרויקטים  
שהקמתם  
הושלמה  

ושמכירתם טרם  
הושלמה  
 במלואה

 (608) (304) 1,077 304 608 השרון  רמת , 40 סיני

 (608)  (304)   1,077   304   608  סה"כ 

פרויקטים  
 בהקמה 

 (84)  (42)   7,928   42   84  , רמת גן 15-17לוחמי סיני 

 (2,304)  (1,152)   19,505   1,152   2,304  , תל אביב11-19בארט 

    -     -   24,667     -     -  , רמת גן 38-40עלומים 

 (610)  (305)   2,468   305   610  , רמת גן 17תל חי 

 (1,368)  (684)   8,456   684   1,368  , רמת גן 12הגפן 

 (2,388)  (1,194)   52,100   1,194   2,388  סה"כ 

פרויקטים  
 (4,460)  (1,812)   17,006   2,230   4,460  אביב  תל, 9 בצלאל בתכנון

 (4,460)  (1,812)   17,006   2,230   4,460  סה"כ 

 

 

 )באלפי ש"ח(למגורים ניתוח רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר בשל שינויים בתשומות הבנייה 

 ומיקומו  שם הפרויקט 

השפעת עליה  
בשיעור של 

בתשומות   10%
הבנייה על  

הרווח הגולמי  
 שטרם הוכר

השפעת עלייה  
 5%בשיעור של 

בתשומות  
הבנייה על  

הרווח הגולמי  
 שטרם הוכר

סה"כ רווח  
גולמי שטרם  

 הוכר

השפעת ירידה  
 5%בשיעור של 

בתשומות  
הבנייה על  

הרווח הגולמי  
 שטרם הוכר

השפעת ירידה  
בשיעור של 

בתשומות   10%
הבנייה על  

הרווח הגולמי  
 שטרם הוכר

פרויקטים  
 בהקמה 

  66   33   7,928  (33)  (66)  , רמת גן 15-17לוחמי סיני 

 (465)  (232)   19,505   232   465  , תל אביב11-19בארט 

 (1,137)  (568)   24,667   568   1,137  , רמת גן 38-40עלומים 

 (1,397)  (698)   2,468   698   1,397  , רמת גן 17תל חי 

  555   278   8,456  (278)  (555)  , רמת גן 12הגפן 

 (2,932)  (1,466)   54,567   1,466   2,932  סה"כ  

פרויקטים  
 בתכנון

  2,462   1,231   17,006  (1,231)  (2,462)  אביב  תל, 9 בצלאל

  2,462   1,231   17,006  (1,231)  (2,462)  סה"כ 
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 פרויקטים מהותיים מאד   -טבלאות גילוי מפורטות 

   , רמת גן4-2פרויקט רננים  6.14

 "(הפרויקט)להלן בסעיף זה: " הוא פרויקט בהקמה רמת גן  ,2-4רננים פרויקט 

   פרטים כלליים 6.14.1

 , רמת גן 2-4רננים  שם הפרויקט וכתובתו 

 פרטי המקרקעין
רננים  המצויים    141ה  חלק  6203  קרקעין הידועים כגושמ גן  ,2-4ברחוב  בשטח  ,  רמת 

   .מ"ר 1,991רשום של 

 .  הריסה ובנייה מחדש 38פרויקט התחדשות עירונית במסלול תמ"א  סוג הפרויקט  

 תיאור קצר של הפרויקט 

רמת גן, שותפות מוגבלת, תאגיד בת    4-2הפרויקט מבוצע על ידי בית וגג רחוב רננים  
 "(. היזםייעודי בבעלות מלאה של השותפות )להלן בסעיף זה: "

דירות    32קומות כ"א, עם    3היו קיימים שני בנייני מגורים בני    הפרויקט  מקרקעי על  
של    30.4.2018ביום  קיימות.   הריסה  המאפשר  בניה  היתר  לפרויקט  הבניינים  ניתן 
שתי קומות  חלקית וקומות, קומת גג    8שני בנייני מגורים חדשים בני  ובניית  הקיימים  

דירות גן, ארבע דירות בכל קומה  שתי  "ד:  יח  36, כאשר בכל בניין  פי חניה משותפיםמרת
  עיקרי הדירות )ת. סה"כ שטח  יח"ד חדשו  72טיפוסית ושתי דירות פנטהאוז, ובסה"כ  

 .  מ"ר 8,073: וממ"דים(

" זה:  בסעיף  )להלן  הקיימות  הדירות  בעלי  עם  הפרויקט  לביצוע    הבעליםהסכם 
מאי  הקיימים בחודש  נחתם  "תו ו,  2016"(  זה:  בסעיף  )להלן  מכן  לאחר  הסכם  קן 

כי  "(התמ"א הוסכם  התמ"א  בהסכם  חדשות    32.  לבעלים  בפרויקט  דירות  יוקצו 
ו להקיימים  זכאי  יהיה  היזם  חדשות  40  - כי  הכוללות  דירות  גן,    3,  יח"ד    33דירות 

  הסכם התמ"א .  "(היזםדירות  )להלן בסעיף זה: "  פנטהאוזים  4  -בקומות הטיפוסיות ו

 בתשקיף.  4.5החברה, כמפורט בסעיף נערך בהתאם למתכונת ההתקשרות הרגילה של 

ויקט  הפר   הדוחולמועד    31.12.2021. נכון ליום  2019ביצוע הפרויקט החל בחודש מאי  
   .2022לשנת  השלישיצפוי ברבעון  , וסיומו הוא בשלב ההקמה

 %699.4 חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט

 על ידי השותפות. 100%באמצעות היזם, המוחזק בשיעור של  מבנה האחזקה בפרויקט 

 - השותפים בפרויקט ציון שמות  

   עלות שיטת הצגה בדוחות הכספיים

   30.4.2018 מועד קבלת היתר הבנייה 

   2022לשנת  שלישירבעון  מועד מתוכנן לסיום עבודות הקמה

 2019יוני  מועד התחלת שיווק הפרויקט

 .2021הסתיים בחודש אוקטובר  מועד סיום השיווק  

 הסכם עם קבלן ביצוע 

-התקשר היזם עם ח. מיתר לבניין בע"מ, קבלן בעל סיווג קבלני ג  2019בחודש פברואר 
 , על מנת שישמש קבלן ביצוע ראשי בפרויקט.  (היקף בלתי מוגבל) 5

לביצוע כל עבודות הפרויקט עד להשלמתו, בתמורה למחיר חוזי  ההסכם עם הקבלן הוא  
בתוספת הפרשי    ,(לא כולל מע"מ)  מיליון ש"ח   64  -כפאושלי סופי וקבוע מראש בסך של  

הבנייה  הצמדה   תשומות  חודש  למדד  בהסכם  .  6/2018בגין  שנקבעה  הביצוע  תקופת 
  3.7. כמו כן, הקבלן העמיד ערבות ביצוע בגובה  חודשים  27הבנייה )כולל גרייס( היא  

 ש"ח.מיליוני 

של החברה  ת הרגילה מתכונת ההתקשרותנאי ההסכם שנחתם עם הקבלן תואמים את  

 . בתשקיף 4.6בסעיף ים, כמפורט  ביצוע ראשי  ני עם קבל

 2019מאי  מועד התחלת עבודות  

 זכויות משפטיות בקרקע 
הקיימים.   הבעלים  שם  על  רשומות  הקרקע  על  הבעלות  את  שעבדו  הדיירים  זכויות 

להבטחת   להלן(  )כמפורט  לפרויקט  פיננסי  ליווי  המעמיד  הגוף  לטובת  זכויותיהם 
 . לטובת היזם נרשמו הערות אזהרה בגין הסכם התמ"א האשראי שיועמד לפרויקט.
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שיעור הדיירים שחתמו על  
 כם מתוך סך הדייריםההס

( הקיימים  הבעלים  בחודש    (.100%כל  החלה  הדירות  בעלי    2014ספטמבר  החתמת 
  .2019פברואר והסתיימה בחודש 

 אלפי ש"ח. 6,160 -עלויות פינוי ושכירויות על פי דוח שמאי בסך של כ עלויות פינוי ושכירות 

יחס ההחלפה בין דירות היזם 
 לדירות הדיירים 

מ"ר בממוצע לדירה(,    116  - מ"ר )כ  4,648  -דירות יזם בשטח כולל של כ  40הפרויקט כולל  
 מ"ר בממוצע לדירה(.    107-מ"ר )כ 3,438 -דירות דיירים, בשטח כולל של כ 32 -ו

חשיפות מהותיות של התאגיד  
 לפרויקט 

 אין   

אומדן שווי מימוש נטו בתקופה  
 המדווחת 

 לא בוצע   

בקיומן של תשתיות בקרבת  דיון 
 הפרויקט 

 קיימות תשתיות סביבתיות מלאות.

 אין   נושאים מיוחדים

 

 מצבו התכנוני של הפרויקט  6.14.2

 31.12.2021מצב תכנוני של הפרויקט ליום 

 מצב תכנוני נוכחי

 סוג מלאי

סה"כ  
שטחים 

בדירות היזם 
 )מ"ר( 

סה"כ יח"ד  
)דירות יזם  

 בלבד( 
 הערות 

 - 40 4,648 יחידות דיור 

 - - - שטחי מסחר 

זכויות בנייה לא  
 מנוצלות 

- - - 

 

 עלויות שהושקעו ושיושקעו בפרויקט )באלפי ש"ח(  6.14.3

 
2021 

2020 2019 
31.12.2021 30.6.2021 

עלויות  
 שהושקעו

עלויות מצטברות בגין קרקע בתום 
 התקופה 

 28,910   28,910  28,910 28,910 

עלויות מצטברות בגין פיתוח, מסים 
 ואגרות 

 4,753   4,754  4,754 4,754 

 4,673 18,394  32,969   51,340  עלויות מצטברות בגין בנייה 

 - -    -     -  עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו(

 47,695 63,816  78,176   103,673  סה"כ עלות מצטברת 

 31,795 31,412  25,103   9,255  בספריםסה"כ עלות מצטברת 

עלויות  
שטרם  

הושקעו  
ושיעור  
 השלמה 

עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו  
 )אומדן( 

 -     -    - - 

עלויות בגין פיתוח, מסים ואגרות  
 שטרם הושקעו )אומדן( 

 -     -    - 60 

עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות  
 )אומדן( להיות מהוונות בעתיד 

 -     -    - - 

 77,568 61,496  47,190   23,672  סה"כ עלות שנותרה להשלמה 

 6.9% 27.0% 48.4% 73.4% שיעור השלמה כספי )%( 

 Q3/2022 מועד השלמת בנייה צפוי 
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 שיווק הפרויקט )באלפי ש"ח( 6.14.4

 

2021 

כל   2019 2020
 1רבעון  2רבעון  3רבעון  4רבעון  התקופה 

חוזים שנחתמו  
 בתקופה השוטפת 

 8 11 3 6 9 3 21 מס' יחידות דיור 

 858 1,175 351 764 1,124 376 2,615 מ"ר  

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( בחוזים שנחתמו  
 32,733 31,316 בתקופה השוטפת 

 
31,129 30,217 29,586 28,983 29,959 

חוזים מצטברים עד  
 לסוף התקופה 

 8 19 22 28 37 40 40 מס' יחידות דיור 

 858 2,033 2,384 3,148 4,272 4,648 4,648 מ"ר 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( במצטבר בחוזים  
 29,959 29,395 29,423 29,616 30,277 30,476 30,476 שנחתמו עד סוף התקופה 

שיעור השיווק של  
 הפרויקט 

סה"כ הכנסות צפויות מכל  
 131,106 133,314 133,964 135,750 144,445 144,671 144,671 הפרויקט  

סה"כ הכנסות צפויות  
 25,705 59,761 70,145 93,231 129,344 144,671 144,671 מחוזים שנחתמו במצטבר  

שיעור השיווק ליום  
 18.5% 43.7% 51.3% 67.7% 91.9% 100% 100% האחרון של התקופה )%( 

שטחים שטרם נחתמו  
 לגביהם חוזים 

 32 21 18 12 3 - - מס' יחידות דיור 

 3,790 2,615 2,264 1,500 376 - - מ"ר 

סה"כ עלות מצטברת )יתרת מלאי( המיוחסת  
לשטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים מחייבים  

 בדוח על המצב הכספי  
- - 14,314 31,096  29,977 29,627  30,593 

מס' חוזים שנחתמו מתום התקופה ועד מועד  
 32 21 18 12 3 - - התשקיף 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( בחוזים שנחתמו  
 30,593 31,316 31,584 32,281 32,733 - - מתום התקופה ועד מועד התשקיף 

 

 הכרה בהכנסות מחוזי מכר מחייבים ומקדמות שצפויות להתקבל בפרויקט  6.14.5

 

סה"כ הכנסות  
שהוכרו/יוכרו בגין  
 חוזי מכר חתומים  

)באלפי ש"ח, לא  
 כולל מע"מ( 

סה"כ מקדמות  
שנתקבלו/צפויות  

להתקבל בגין חוזי מכר  
 חתומים  

)באלפי ש"ח, לא כולל  
 מע"מ( 

  114,056   106,231  31.12.2021 עד ליום

 2,135 38,440 2022שנת 

 28,480 - 2023שנת 

 - - 2024שנת 

 - - ואילך  2025שנת 

 144,671  144,671  סה"כ 
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 אומדן של הרווח הגולמי בפרויקט )באלפי ש"ח(  6.14.6

 2019שנת  2020שנת  2021שנת  

  160,017  162,224  175,472  הכנסות צפויות בגין הפרויקט 

  125,263  125,312  127,345  עלויות פרויקט צפויות 

 34,754  36,912  48,127  בפרויקט רווח )הפסד( גולמי צפוי 

  97  4,190  34,430  מתוכו, רווח שכבר הוכר ברווח והפסד 

  34,657  32,722  13,697  מתוכו, רווח שטרם הוכר ברווח והפסד 

 21.7% 22.8% 27.4% שיעור רווח גולמי צפוי בפרויקט )%(

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( לפיו  
 ,81027  28,127 0 שטרם הוכר חושב רווח גולמי 

 

 ניתוחי רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר בפרויקט )אלפי ש"ח( 6.14.7

 

השפעת  
עלייה 

בשיעור  
 10%של 

השפעת  
עלייה 

בשיעור  
 5%של 

סה"כ  
רווח  
גולמי  
שטרם  

 הוכר 

השפעת  
ירידה  

בשיעור  
 5%של 

השפעת  
ירידה  

בשיעור של  
10% 

שטרם  השפעת שינוי במחירי המכירה של שטחים 
נחתמו לגביהם חוזי מכירה מחייבים, למ"ר על הרווח  

 הגולמי הצפוי שטרם הוכר 
302 151 13,697 (151) (302) 

השפעת שינוי בעלויות ההקמה )עלות המכר( למ"ר על  
 694 347 13,697 (347) ( 694) הרווח הגולמי הצפוי שטרם הוכר 

 

 מימון ספציפי שנלקח לפרויקט  6.14.8

 מימון ספציפי שנלקח לפרויקט 

יתרות בדוח  
על המצב  

 הכספי  

31.12.2021 

מוצג כהלוואות  
 לזמן קצר 

- 

מוצג כהלוואות  
 לזמן ארוך 

- 

31.12.2020 

מוצג כהלוואות  
 לזמן קצר 

- 

מוצג כהלוואות  
 לזמן ארוך 

- 

 "(. הבנקזה: " בסעיףלהלן  בנק הפועלים בע"מ ) מוסד מלווה 

תאריך אישור הלוואה/מסגרת ותאריך נטילת  
 הלוואה 

  להלן בסעיף. )2018בדצמבר,    27הסכם הליווי הפיננסי נחתם עם הבנק ביום  
 "(. הסכם הליוויזה: "

 סה"כ מסגרת )אשראי וערבויות( 

  – למימון הפרויקט  אשראי   על פי הסכם הליווי, מסגרת הליווי כוללת: )א(
 121  -עד כ  –ערבויות חוק מכר לרוכשי הדירות   ; )ב(ש"ח  מיליון  29.5  -עד כ

)ג( לבעלים הקיימים   מיליון ש"ח;  חוק מכר  כ  –ערבויות בתנאי   102  -עד 
עד   –ערבות שכר דירה ותשלום מסים לבעלים הקיימים  )ד( -מיליון ש"ח; ו

לזכויות המו  4  -כ בכפוף  והכל  ש"ח,  מסוימים  מיליון  בתנאים  לבנק  קנות 
   להקטין את מסגרות הליווי האמורות.

  ( 31.12.2021מתוכה, יתרה שטרם נוצלה )ליום  

 להלן פירוט היתרות של מסגרות הליווי שטרם נוצלו: 

 מיליוני ש"ח;  29.5 –אשראי  -
 מיליוני ש"ח;   6 -ערבויות לבעלים הקיימים ורוכשי הדירות  -
   מיליוני ש"ח. 3.4 –ערבויות שכירות ומיסים  -

 מנגנון וטווח הריבית והעמלות העיקריות 

 P (3.4%.)+ 1.8% - שיעור הריבית בגין העמדת האשראי -
 . 0.9% -ל  0.8%עמלות בגין הוצאות ערבויות בין  -
 .0.2% - עמלת הקצאת אשראי בשיעור שנתי של כ -
 )מעלות הפרויקט(. 0.55% - ליווי פיננסי חד פעמית עמלות  -
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 הלוואות לזמן קצר, הריבית משולמת אחת לרבעון. מועדי תשלום ריבית ופירעון אשראי 

 אין  תניות פיננסיות מרכזיות 

 תניות מרכזיות אחרות 

:  לרבות  בהסכם הליווי נקבעו תנאים מקדמיים להעמדת הליווי לפרויקט, 
הוקטן  אשר  ) מיליון ש"ח 25של התחלתי העמדת הון עצמי מקדמי בסך   )א(

יותר בהתאם לתנאי ההסכם לסך של   )ב(מיליון ש"ח(  20מאוחר  יצירת   ; 
 . בטוחות לטובת הבנק )כמפורט להלן(ה

 : תחונוביטול מסגרות הליווי ומימוש בט עילות להתחייבויות היזם ו
כולל   הליווי  של  הסכם  ארוכה  היזםשורה  מצד  כמקובל  התחייבויות   ,

זאת   ובכלל  זה,  של  בהסכמים מסוג  בין  פירוט  למשיכת האשראי,  תנאים 
להנפקת   בנוגע  הוראות  הבנק,  מטעם  מפקח  של  לאישורו  בכפוף  היתר, 
שונות   התחייבויות  הערבויות,  מסגרת  לצמצום  ובקשר  השונות  הערבויות 

התקשרות עם קבלן ביצוע,  של היזם, בין היתר, בנוגע לאופן ניהול הפרויקט,  
השימוש בתקבולי מכירת הדירות, ביצוע תשלומי חובה ותשלומים אחרים,  
דירות   רוכשי  עם  לגבי ההתקשרויות  ומגבלות  הוראות  דין,  הוראות  קיום 
היזם ותנאיהן, דוחות ודיווחים שונים, הוראות לגבי סמכויות מפקח הבנייה  

יו מאחריות, תשלומי עמלות  מטעם הבנק, הוראות בדבר שחרור הבנק ועובד
שונות לבנק ואופן חישובן, הוראות בנוגע לביטול או שינוי מסגרות אשראי  

 בתנאים מסוימים ועוד. 

את   לבטל  או  להקטין  לבנק  המאפשרות  הוראות  נקבעו  הליווי  בהסכם 
מסגרות הליווי השונות בין היתר במקרה של דרישה רגולטורית המופנית  

ישר בנק  ידי  על  הבנק  מקרה  אל  בכל  וכן  אחרת,  מוסמכת  רשות  או  אל 
האשראי   של  מיידי  לפירעון  להעמדת  מהעילות  איזו  ומימוש  שתתקיים 

בין היתר במקרים הבאים: )א( אם היזם  ת שהועמדו לטובת הבנק,  נוהבטחו 
יקיים תנאי או התחייבות או יתברר כי הצהרה שניתנה לבנק   הפר או לא 

)ב( מלאה;  או  מדויקת  נכונה,  דעתו  א אינה  שיקול  לפי  לבנק,  ייראה  ם 
חל שינוי בבעלות או בשליטה על היזם או אם מי מבעלי המניות   הבלעדי, כי

אם תופסק העבודה או חלק ניכר   של היזם שעבד את מניותיו לצד שלישי; )ג(
אם חל אירוע או חל שינוי אשר   יום ומעלה; )ד(  30ממנה אצל היזם למשך  

אם  לילית מהותית כהגדרתה בהסכם; )ה(יש או עלולה להיות לו השפעה ש
אם היזם יחרוג מהיתר הבניה של   חל שינוי לרעה בבטוחות שניתנו לבנק; )ו(

אם קצב מכירת   הפרויקט או מהוראה כלשהי על פי חוק התכנון והבנייה; )ז(
דירות היזם לא יעמדו בתנאי סף שהוגדרו, או אם סך התקבולים לחשבון  

רו לא יעמדו בתנאי סף שהוגדרו, או אם מחירי  הפרויקט בגין דירות שנמכ 
יחרוג   היזם  אם  )ח(  שהוגדרו;  סף  מתנאי  נמוכים  יהיו  שיימכרו  הדירות 

  -כינוס נכסים ועיקול נגד היזם; ו; )ט( במקרה של  מתקציב עלויות שהוגדר 
)י( אם החברה תידרש לפרוע מחובותיה/התחייבויותיה כלפי נושים אחרים  

ח הסילוקין המקורי של אותם חובות באופן אשר יש בפירעון שאינו לפי לו
 .  בו כדי לפגוע ביכולתה לפרוע את הסכומים המובטחים

ציון האם הופרו תניות מרכזיות או אמות מידה  
 .לא 31.12.2021ליום אחרות 

 . השותפות ערבה לכל התחייבויות היזם.לא Non-Recourseהאם מסוג 

מחשבון הליווי, לרבות  תנאים לשחרור עודפים  
 ציון האם התקיימו התנאים 

היזם זכאי לשחרור עודפים מחשבון הליווי לאחר פירעון האשראי במלואו,  
בכפוף  בכפוף   מכן  ולאחר  שהוגדרו  כפי  מכירות  בהיקפי  לאישור  לעמידה 

או   סכומים  לשמירת  המס  רשויות  כלפי  הבנק  התחייבות  )לרבות  הבנק 
 פיקדונות ככל שקיימים(.

 בטחונות 

משכנתא על סך   הביטחונות שיועמדו לטובת הבנק כוללים, בין היתר: )א(
זכויות    ליוניימ  250של   מלוא  על  )ב(  הבעליםש"ח  שעבוד   במקרקעין; 

והמחאה על דרך השעבוד על מלוא זכויות היזם בפרויקט ובכלל זה הזכויות  
)ג( הדירות;  מרוכשי  כספים  לקבלת  והזכויות  הפרויקט  ערבות   בחשבון 

)ד( השותפות;  של  )ה( מתמדת  התמ"א;  הסכם  לפי  היזם  זכויות   שעבוד 

הדירות   מרוכשי  שקיבל  בכספים  היזם  זכויות  מלוא  על  קבוע  שעבוד 
במסגרת המכירה המוקדמת; )ו( מעת לעת, בהתאם לדרישת הבנק, שעבוד  
כספים   לקבלת  היזם  זכויות  מלוא  על  השעבוד  דרך  על  והמחאה  קבוע 

מרו עימם  והתקבולים  קיימות  התקשרויות  פי  על  בפרויקט  הדירות  כשי 
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ושעבוד קבוע והמחאה על דרך השעבוד על מלוא זכויות היזם על פי ההסכם  
 עם קבלן הביצוע, לרבות הזכויות לקבלת כספים על פי ערבות הביצוע.

 

 ראה בסעיף "בטחונות" בטבלה לעיל.   – שעבודים המוטלים על הפרויקט 6.14.9

התאמה בין הרווח הגולמי הצפוי ובין יתרת העודפים הצפויה למשיכה בפרויקט   6.14.10
 )באלפי ש"ח( 

  48,127  רווח גולמי צפוי 

  25,000  * סה"כ התאמות לעודפים

 63,527 סה"כ עודפים צפויים למשיכה )כולל הון עצמי(

  Q3/2022 מועד צפוי למשיכת עודפים 

 ובכפוף לאישור הבנק לאחר פירעון האשראי במלואו,  תנאים למשיכת עודפים 

 .שנמשכו ש"ח  אלפי 9,600 בניכוי , ש"ח אלפי  25,000 - שהושקע  עצמי  הון*

  , תל אביב 16-14פרויקט רמז  6.15

 ."(הפרויקט)להלן בסעיף זה: " הוא פרויקט בהקמה , תל אביב 14-16פרויקט רמז 

 כלליים פרטים  6.15.1

 

 , רמת גן 14-16 רמז שם הפרויקט וכתובתו 

 פרטי המקרקעין
, בשטח  תל אביב  ,14-16רמז  ברחוב  המצויים    750ה  חלק   6213  קרקעין הידועים כגושמ

   .מ"ר ,5211רשום של 

 .  הריסה ובנייה מחדש 38פרויקט התחדשות עירונית במסלול תמ"א  סוג הפרויקט  

 תיאור קצר של הפרויקט 

, שותפות מוגבלת, תאגיד בת  תל אביב  16-14רמז  הפרויקט מבוצע על ידי בית וגג רחוב  
 "(. היזםייעודי בבעלות מלאה של השותפות )להלן בסעיף זה: "

בסה"כ    יםקומות הכולל   ארבע   נימגורים ב  י מבנשני    םמיעל מקרקעי הפרויקט היו קיי
ביוםיח"ד  26 המאפשר    10.9.2020  .  בניה  היתר  לפרויקט  המבנהריס את  ניתן    יםת 

קומות כ"א וקומת גג חלקית, מעל    6הקמת מבנה חדש, הכולל שני אגפים בני  ום  מיהקיי 
. סה"כ  יח"ד חדשות  50בסה"כ    יםקרקעיים, הכולל-קומת קרקע ושני מרתפי חניה תת 

 מ"ר.   4,462: וממ"דים(  עיקריהדירות )שטח 

עם  הפרויקט  לביצוע  "  הסכם  זה:  בסעיף  )להלן  הקיימות  הדירות    הבעליםבעלי 
בחודשהקיימים נחתם  מכן    2015מרץ    "(  לאחר  " ותוקן  זה:  בסעיף  הסכם  )להלן 

כי  התמ"א הוסכם  התמ"א  בהסכם  לבעלים    26"(.  יוקצו  בפרויקט  חדשות  דירות 
. "( היזםדירות  )להלן בסעיף זה: "חדשות    יח"ד   24  עדהקיימים וכי היזם יהיה זכאי ל

הסכם התמ"א נערך בהתאם למתכונת ההתקשרות הרגילה של החברה, כמפורט בסעיף  

 בתשקיף.  4.5

הפרויקט    הדוחולמועד    31.12.2021. נכון ליום  2021בחודש מאי  ביצוע הפרויקט החל  
   .3202לשנת  לישיצפוי ברבעון השהוא בשלב ההקמה, וסיומו 

 %699.4 חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט

 על ידי השותפות. 100%באמצעות היזם, המוחזק בשיעור של  מבנה האחזקה בפרויקט 

 - ציון שמות השותפים בפרויקט 

 עלות  שיטת הצגה בדוחות הכספיים

 10.9.2020 מועד קבלת היתר הבנייה 

 3202לשנת  לישירבעון ש מועד מתוכנן לסיום עבודות הקמה

 2020יוני  מועד התחלת שיווק הפרויקט
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 .  2023רבעון שני של שנת   –, מועד צפוי םטרם הסתיי מועד סיום השיווק  

 הסכם עם קבלן ביצוע 

התקשר היזם עם פורמה פרויקטים בע"מ, קבלן בעל סיווג קבלני    2020בחודש דצמבר  
 היקף בלתי מוגבל(, על מנת שישמש קבלן ביצוע ראשי בפרויקט. ) 5-ג

לביצוע כל עבודות הפרויקט עד להשלמתו, בתמורה למחיר חוזי  ההסכם עם הקבלן הוא  
בתוספת הפרשי    ,(לא כולל מע"מ)מיליון ש"ח    44  -כפאושלי סופי וקבוע מראש בסך של  

חודש  למדד תשומות הבנייה  הצמדה   הביצוע שנקבעה בהסכם  .  10/2019בגין  תקופת 
מסכום החוזה. תנאי    5%חודשים. הקבלן העמיד ערבות ביצוע בגובה    26הבנייה היא  

של החברה עם  ת הרגילה  מתכונת ההתקשרו ההסכם שנחתם עם הקבלן תואמים את  

 . בתשקיף 4.6בסעיף , כמפורט  יםביצוע ראשי ני קבל

 2120מאי  מועד התחלת עבודות  

 זכויות משפטיות בקרקע 
הקיימים.   הבעלים  שם  על  רשומות  הקרקע  על  הבעלות  את  שעבדו    הבעליםזכויות 

להבטחת   להלן(  )כמפורט  לפרויקט  פיננסי  ליווי  המעמיד  הגוף  לטובת  זכויותיהם 
 . האשראי שיועמד לפרויקט. לטובת היזם נרשמו הערות אזהרה בגין הסכם התמ"א

שיעור הדיירים שחתמו על  
 ההסכם מתוך סך הדיירים

( הקיימים  הבעלים  בחודש  100%כל  החלה  הדירות  בעלי  החתמת    2015ינואר  (. 
  .2015מאי סתיימה בחודש וה

 אלפי ש"ח. 820,5 -של כעלויות פינוי ושכירויות על פי דוח שמאי בסך  עלויות פינוי ושכירות 

יחס ההחלפה בין דירות היזם 
 לדירות הדיירים 

מ"ר בממוצע לדירה(,     92  -מ"ר )כ   2,210  -דירות יזם בשטח כולל של כ  24הפרויקט כולל  
 מ"ר בממוצע לדירה(.     93.5 -מ"ר )כ  2,432 -דירות דיירים, בשטח כולל של כ 26 -ו

חשיפות מהותיות של התאגיד  
 לפרויקט 

 אין  

אומדן שווי מימוש נטו בתקופה  
 המדווחת 

 לא בוצע   

דיון בקיומן של תשתיות בקרבת  
 הפרויקט 

 קיימות תשתיות סביבתיות מלאות.

 אין   נושאים מיוחדים

 

 מצבו התכנוני של הפרויקט  6.15.2

 31.12.2021מצב תכנוני של הפרויקט ליום 

 מצב תכנוני נוכחי

 סוג מלאי

סה"כ  
שטחים 

בדירות היזם 
 )מ"ר( 

סה"כ יח"ד  
)דירות יזם  

 בלבד( 
 הערות 

 - 24 2,210 יחידות דיור 

 - - - שטחי מסחר 

זכויות בנייה לא  
 מנוצלות 

- - - 

 

 עלויות שהושקעו ושיושקעו בפרויקט )באלפי ש"ח(  6.15.3

 
2021 

2020 2019 
30.12.2021 30.6.2021 

עלויות  
 שהושקעו 

עלויות מצטברות בגין קרקע בתום 
 התקופה 

44,200 44,200 44,200 - 

עלויות מצטברות בגין פיתוח, מסים 
 ואגרות 

8,259 8,259 8,259 62 

 - - 576 2,500 עלויות מצטברות בגין בנייה 
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 - - - - עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו(

 1,913 54,654  57,233   64,659  סה"כ עלות מצטברת 

 1,913 54,654  57,233   58,625  סה"כ עלות מצטברת בספרים

עלויות  
שטרם  

הושקעו  
ושיעור  
 השלמה 

 - -    -     -  עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו )אומדן( 

עלויות בגין פיתוח, מסים ואגרות שטרם  
 הושקעו )אומדן( 

 -     -    - - 

עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות  
 להיות מהוונות בעתיד )אומדן( 

 -     -    - - 

 115,950  63,209  60,654   55,772  סה"כ עלות שנותרה להשלמה 

 0.0% 0.0% 0.0% 5.2% שיעור השלמה כספי )%( 

 Q3/2023 מועד השלמת בנייה צפוי 

 

 שיווק הפרויקט )באלפי ש"ח( 6.15.4

 
2021 

2020 2019 
 1רבעון  2רבעון  3רבעון  4רבעון  כל התקופה 

חוזים שנחתמו  
 בתקופה השוטפת 

מס' יחידות  
 - 6 1 2 3 3 9 דיור 

 - 477 80 193 261 374 908 מ"ר  

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ(  
 - 46,061 50,962 43,355 53,509 57,887 52,929 שנחתמו בתקופה השוטפת בחוזים 

חוזים מצטברים עד  
 לסוף התקופה 

מס' יחידות  
 - 6 7 9 12 15 15 דיור 

 - 477 557 750 1,011 1,385 1,385 מ"ר 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ(  
במצטבר בחוזים שנחתמו עד סוף  

 התקופה 
50,564 50,564 47,855 45,887 46,765 46,061 - 

שיעור השיווק של  
 הפרויקט 

סה"כ הכנסות  
צפויות מכל  

 הפרויקט  
113,538 113,538 108,309 100,612 100,612 99,518 99,51

8 

סה"כ הכנסות  
צפויות  

מחוזים  
שנחתמו  
 במצטבר  

70,031 70,031 48,381 34,415 26,048 21,971 - 

שיעור השיווק  
ליום האחרון  

התקופה  של 
)%( 

62.7% 62.7% 45.7% 33.9% 25.2% 21.6% 0.0% 

שטחים שטרם  
נחתמו לגביהם  

 חוזים 

מס' יחידות  
 24 18 17 15 12 9 9 דיור 

 2,210 1,733 1,653 1,460 1,199 825 825 מ"ר 

סה"כ עלות מצטברת )יתרת מלאי( 
המיוחסת לשטחים שטרם נחתמו  
לגביהם חוזים מחייבים בדוח על  

 המצב הכספי  

16,902 16,902 23,678 32,922 36,661 34,870 911 

מס' חוזים שנחתמו מתום התקופה  
 16 10 6 7 4 1 1 ועד מועד התשקיף 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ(  
בחוזים שנחתמו מתום התקופה ועד  

 מועד התשקיף  
57,843 57,843 57,878 56,324 53,624 53,412 51,04

9 
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 הכרה בהכנסות מחוזי מכר מחייבים ומקדמות שצפויות להתקבל בפרויקט  6.15.5

  

סה"כ הכנסות  
שהוכרו/יוכרו בגין  
 חוזי מכר חתומים  

)באלפי ש"ח, לא  
 כולל מע"מ( 

סה"כ מקדמות  
שנתקבלו/צפויות  

להתקבל בגין חוזי מכר  
 חתומים  

)באלפי ש"ח, לא כולל  
 מע"מ( 

  34,810   3,742  31.12.2021 עד ליום

 12,210 38,799 2022שנת 

 24,620 29,099 2023שנת 

 - - 2024שנת 

 - - ואילך  2025שנת 

  71,640   71,640  סה"כ 

 

 אומדן של הרווח הגולמי בפרויקט )באלפי ש"ח(  6.15.6

 2019שנת  2020שנת  2021שנת  

 143,718 143,718 158,900 הכנסות צפויות בגין הפרויקט 

 117,863 117,863 120,432 עלויות פרויקט צפויות 

 25,855 25,855 38,468 רווח )הפסד( גולמי צפוי בפרויקט 

 - - 76 מתוכו, רווח שכבר הוכר ברווח והפסד 

 25,855 25,855 38,392 מתוכו, רווח שטרם הוכר ברווח והפסד 

 18.0% 18.0% 24.2% שיעור רווח גולמי צפוי בפרויקט )%(

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( לפיו  
 45,029 44,745 52,729 חושב רווח גולמי שטרם הוכר 

 

 ניתוחי רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר בפרויקט )אלפי ש"ח( 6.15.7

 

השפעת  
עלייה 

בשיעור  
 10%של 

השפעת  
עלייה 

בשיעור  
 5%של 

סה"כ  
רווח  
גולמי  
שטרם  

 הוכר 

השפעת  
ירידה  

בשיעור  
 5%של 

השפעת  
ירידה  

בשיעור של  
10% 

השפעת שינוי במחירי המכירה של שטחים שטרם  
מכירה מחייבים, למ"ר על הרווח  נחתמו לגביהם חוזי 

 הגולמי הצפוי שטרם הוכר 
4,351 2,175 38,392 (2,175) (4,351) 

השפעת שינוי בעלויות ההקמה )עלות המכר( למ"ר על  
 1,894 947 38,392 (947) (1,894) הרווח הגולמי הצפוי שטרם הוכר 

 מימון ספציפי שנלקח לפרויקט  6.15.8

להבטחת רוכשי    לפיכך, ונחתם עם חברת ביטוח  זה  בפרויקטהסכם הליווי הפיננסי  

להוראות חוק המכר )דירות(  הדירות בפרויקט זה מונפקות פוליסות ביטוח, בהתאם  

דירות(,   רוכשי  של  השקעות  "  1974-תשל"ה)הבטחת  חלף  הפוליסות)להלן:   ,)"

 ערבויות בנקאיות. 
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 מימון ספציפי שנלקח לפרויקט 

יתרות בדוח  
על המצב  

 הכספי  

31.12.2021 

מוצג כהלוואות  
 לזמן קצר 

- 

מוצג כהלוואות  
 לזמן ארוך 

- 

31.12.2020 

מוצג כהלוואות  
 לזמן קצר 

- 

מוצג כהלוואות  
 לזמן ארוך 

- 

 "(.מבטחהזה: " להלן בסעיףכלל חברה לביטוח בע"מ ) מוסד מלווה 

נטילת תאריך אישור הלוואה/מסגרת ותאריך 
 הלוואה 

נחתם   הפיננסי  הליווי  בסעיף)  30.11.2020ביום  הסכם  "  להלן  הסכם זה: 
 "(. הליווי

 ( ופוליסות , ערבויותסה"כ מסגרת )אשראי

  – למימון הפרויקט  אשראי   על פי הסכם הליווי, מסגרת הליווי כוללת: )א(
 95.2  -כ  עד  –לרוכשי הדירות  חוק מכר  פוליסות   ; )ב(ש"ח  מיליון   30  -כ  עד

 117.4  - כ  עד  –לבעלים הקיימים  בתנאי חוק מכר  ערבויות   מיליון ש"ח; )ג(
ו לבעלים הקיימים   )ד(  -מיליון ש"ח;  מיליון    5  -כ  עד  –ערבות שכר דירה 

 222  -לא יעלה על כ   ש"ח, ובלבד שהסך המירבי הכולל של מסגרות הליווי 
ש"ח המיליון  לזכויות  בכפוף  והכל  מסוימים  ,  בתנאים  למבטח  מוקנות 

   .להקטין את מסגרות הליווי האמורות

  (31.12.2021מתוכה, יתרה שטרם נוצלה )ליום  

 להלן פירוט היתרות של מסגרות הליווי שטרם נוצלו: 

 ; ש"חמיליוני   30 -אשראי למימון  -
 מיליוני ש"ח;   55 – ורוכשי הדירותפוליסות לבעלים הקיימים  -
 מיליוני ש"ח.  0.4 - ומיסים שכירות ערבויות  -

 מנגנון וטווח הריבית והעמלות העיקריות

 P (2.7% ;)+   1.1% –שיעור הריבית בגין העמדת האשראי  -
 ; 0.8% - ופוליסות   עמלות בגין הוצאות ערבויות -
 ; עמלת הקצאת אשראיאין  -
 מיליוני ש"ח.  0.2 -עמלות נוספות  -

 הלוואות לזמן קצר, הריבית משולמת אחת לרבעון  מועדי תשלום ריבית ופירעון אשראי

 אין  תניות פיננסיות מרכזיות 

 תניות מרכזיות אחרות 

לרבות:    הליווי לפרויקט, תנאים מקדמיים להעמדת  בהסכם הליווי נקבעו  
עצמי   )א( הון  של  העמדת  דוח    20%בהיקף  פי  על  הפרויקט  מעלויות 

האפס/תחזית עסקית, בכפוף להוראות המאפשרות להקטין את שיעור ההון  
לעת  העצמי   למעת  היזםבהתאם  דירות  של  המכירות  )ב(נתוני  יצירת   ; 

 .בטוחות לטובת הבנק )כמפורט להלן(ה

 : ביטול מסגרות הליווי ומימוש בטוחותעילות להתחייבויות היזם ו
כולל  הס הליווי  היזםכם  מצד  התחייבויות  של  ארוכה  כמקובל  שורה   ,

זאת   ובכלל  זה,  מסוג  של  בהסכמים  האשראיפירוט  למשיכת  ,  תנאים 
, בין היתר, בכפוף לאישורו של מפקח מטעם  הפוליסות והערבויות השונות

ותנאים  הבנק,   ולהנפקת  דרישות  וזכותו של המבטח  הערבויות  הפוליסות 
בנוגע  הליווי השונותת  ומסגרצמצם את  בתנאים מסוימים ל , התחייבויות 

שימוש  הוראות בנוגע ל לאופן ניהול הפרויקט, התקשרות עם קבלן ביצוע,  
הדירות מכירת  הפרויקט  ,בתקבולי  חשבון  משיכת  ניהול  ואופן  התנאים   ,

הכספים   ושחרור  הפרויקט  הוצאות  תשלום  לצורך  מהחשבון  הכספים 
הפרויקט בסיום  ל,  העודפים  ותשלומים  התחייבויות  חובה  תשלומי  ביצוע 

דין,   הוראות  קיום  שהוגדרו,  אחרים,  מסוימים  ביטוחים  ביצוע  חובת 
ותנאיהן,   היזם  דירות  רוכשי  עם  ההתקשרויות  לגבי  ומגבלות  הוראות 

דוחות ודיווחים שונים, הוראות לגבי סמכויות מפקח הבנייה  דרישה למתן  
ואופן  שהמבטח זכאי לקבל  שונות  העמלות  הוראות בנוגע ל,  המבטחמטעם  
 .  , והתחייבויות נוספות המקובלות בהסכמים מסוג זהחישובן

את   לבטל  או  להקטין  למבטח  המאפשרות  הוראות  נקבעו  הליווי  בהסכם 
שליזם תהיה   ומבלי  של המבטח  דעתו  שיקול  לפי  השונות  הליווי  מסגרות 

במקרה שכתוצאה משינוי רגולציה יוגבלו אפשרויות   )א(  :טענה, בין היתר 
של מבטח להוציא פוליסות ביטוח או להעמיד בטוחות לפי חוק המכר; בכל  
סיכון   קיים  כי  הבלעדי  דעתו  שיקול  פי  על  בדעה  המבטח  יהיה  בו  מקרה 
ממשי כי היזם לא יעמוד באיזו מהצהרותיו או התחייבויותיו באופן שיעמיד  
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יזם לפרוע למבטח איזה מהסכומים שבתשלומם הוא  בסיכון את אפשרות ה
ו של  -חב;  כהפרה  היתר,  בין  המוגדר,  הפרה",  "אירוע  של  מקרה  בכל  )ג( 

הצהרות   כי  יתברר  אם  או  ההסכם  פי  על  היזם  מהתחייבויות  התחייבות 
מוחלט   ובגילוי  לב  בתום  שלא  שניתנו  או  שלמות  או  מדויקות  אינן  היזם 

 ומלא.  

של   לרשותו  הפרה  אירוע  במקרה  העומדים  הסעדים  לכל  המבטח  רשאי 
לדרוש מהיזם להשקיע הון  ולנקוט בפעולות לפי שיקול דעתו, ובכלל זאת  

נוספים,   בטחונות  להעמיד  או  בפרויקט  נוסף  הבטוחות  עצמי  את  לממש 
שהועמדו לו, לתפוש את המקרקעין או הפרויקט או כל חלק מהם ולהשלים 

 .את הפרויקט בכל דרך שימצא לנכון

ציון האם הופרו תניות מרכזיות או אמות מידה  
 לא   31.12.2021 אחרות ליום

 . השותפות ערבה לכל התחייבויות היזם.לא Non-Recourseהאם מסוג  

תנאים לשחרור עודפים מחשבון הליווי, לרבות  
 ציון האם התקיימו התנאים

בכפוף לעמידה בהיקפי מכירות  היזם זכאי לשחרור עודפים מחשבון הליווי  
בכפוף  לאחר פירעון האשראי במלואו,  שהוגדרו ובלאחר מכן    של דירות היזם

התחייבות    המבטחלאישור   לשמירת    מבטח ה)לרבות  המס  רשויות  כלפי 
 . שקיימים(סכומים או פיקדונות ככל 

   , התקבל אישור ונמשכו חלק מהעודפים.דוחהנכון למועד 

 בטחונות

בסך  משכנתאות   )א(  :לטובת המבטח יועמדו בטחונות הכוללים, בין היתר 
משכון מוגבל   מיליון ש"ח, על מלוא זכויות הדיירים במקרקעין; )ב(  260של  

של   פי    260לסך  על  הדיירים  של  החוזיות  הזכויות  מלוא  על  ש"ח,  מיליון 
שעבוד ללא הגבלה בסכום על זכויות היזם על פי הסכם   הסכם התמ"א; )ג(

)ד( פיצוי;  או  לשיפוי  זכות  ועל  ובפרויקט  ללא   התמ"א במקרקעין  שעבוד 
כל רוכש של הגבלה בסכום של כל הזכויות ו/או הכספים המגיעים ליזם מ

זכויות   דירה בפרויקט או מצד שלישי כלשהו בקשר עם הפרויקט ושל כל 
שעבוד ללא הגבלה בסכום על חשבון הפרויקט והכספים   היזם בפרויקט; )ה(

ערבות ללא הגבלה  שעבוד פוליסות ביטוח של הפרויקט; )ז( שיופקדו בו; )ו(
 . בסכום של השותפות להבטחת כל החובות והתחייבויות היזם

 

 ראה בסעיף "בטחונות" בטבלה לעיל.   – שעבודים המוטלים על הפרויקט 6.15.9

התאמה בין הרווח הגולמי הצפוי ובין יתרת העודפים הצפויה למשיכה בפרויקט   6.15.10
 )באלפי ש"ח( 

 38,468 רווח גולמי צפוי 

 15,860 * סה"כ התאמות לעודפים

 46,468 סה"כ עודפים צפויים למשיכה )כולל הון עצמי(

 Q3/2023 מועד צפוי למשיכת עודפים 

 ובכפוף לאישור הבנק לאחר פירעון האשראי במלואו,  תנאים למשיכת עודפים 

 שנמשכו.  ש"חאלפי   7,860ניכוי ב ,הון עצמי שהושקע *

   אביב תל,  9 בצלאל פרויקט  6.16

 . "(הפרויקט)להלן בסעיף זה: " , תל אביב הוא פרויקט בתכנון 9בצלאל  פרויקט 

   כללייםפרטים  6.16.1

 , תל אביב 9בצלאל  שם הפרויקט וכתובתו 

 פרטי המקרקעין
כגושמ הידועים  בצלאל  המצויים    70ה  חלק  6217  קרקעין  אביב, בשטח  9ברחוב  תל   ,

 מ"ר.   535רשום של 

 הריסה ובנייה מחדש. 38פרויקט התחדשות עירונית במסלול תמ"א  סוג הפרויקט  
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 תיאור קצר של הפרויקט 

שותפות מוגבלת,    תל אביב,   9צלאל  .ו.ג. רח' ב בהפרויקט מבוצע על ידי בית וגג רחוב  
 "(. היזםתאגיד בת ייעודי בבעלות מלאה של השותפות )להלן בסעיף זה: "

קומות מעל קומת עמודים בנויה חלקית,    3קיים מבנה מגורים בן    הפרויקט על מקרקעי  
קיימות.    8עם   ל  1.8.2021ביום  דירות  בניהניתן  היתר  של  ,  פרויקט  הריסה  המאפשר 

וכן  ודירות גן,    קרקעמעל קומת    קומות   7  ןחדש ב   מגורים  בניין ובניית    הבניין הקיים,
  2יח"ד:    15  הכולל סה"כמרתפי חניה משותפים,  קומות    שלוש ,  חלקית  גג  קומתבניית  

פנטהאוז אחת,  בה דירת    6קומה  ה,  קומ  בכל דירות  2 קומות טיפוסיות, בהן  5  דירות גן,
הדירות  יח"ד חדשות. סה"כ שטח    15"כ  ובסה,  פנטהאוז  דירות   2קומת גג חלקית ובה  ו
   מ"ר.  1,574: וממ"דים(  עיקרי)

" זה:  בסעיף  )להלן  הקיימות  הדירות  בעלי  עם  הפרויקט  לביצוע  הבעלים  הסכם 
"(. בהסכם  "אהתמ   הסכם: "זה  בסעיף)להלן    2017  פברואר "( נחתם בחודש  הקיימים

כי  התמ יהיה    8"א הוסכם  וכי היזם  לבעלים הקיימים  יוקצו  דירות חדשות בפרויקט 
ל הכוללות    7  -זכאי  חדשות,  ו  יח"ד   3,  אחת  גןדירת  דירות  הטיפוסיות    3  - בקומות 

"א נערך בהתאם למתכונת  התמ"(. הסכם  היזם  דירות: "זה   בסעיף)להלן    פנטהאוזים

 בתשקיף.  4.5בסעיף  רט כמפוההתקשרות הרגילה של החברה, 

 31.12.2021נכון ליום  .  2022של שנת    שניהמועד לתחילת עבודות ההקמה הינו רבעון  
 . 2024ולמועד הדוח הפרויקט הוא בשלב התכנון, וסיומו צפוי במהלך הרבעון השני לשנת  

 

 99.46% חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט

 על ידי השותפות. 100%באמצעות היזם, המוחזק בשיעור של  מבנה האחזקה בפרויקט 

 - ציון שמות השותפים בפרויקט 

 עלות  בדוחות הכספייםשיטת הצגה  

 1.8.2021 מועד קבלת היתר הבנייה 

 2024 לשנת שני רבעון הקמה עבודות  לסיום מתוכנן   מועד

 2022מרץ  מועד התחלת שיווק הפרויקט

 2024רבעון שני לשנת  סיום השיווק  חזוי למועד 

 ביצוע  קבלן עם הסכם

התקשרה החברה עם א. עיסאם בניה ויזמות בע"מ, קבלן בעל סיווג    2021בחודש יולי  
 , על מנת שישמש קבלן ביצוע רשום בפרויקט. 3-קבלני ג

ההסכם עם הקבלן כולל עבודות חפירה, דיפון, שלד, גמר )רטובות(, בטיחות וניהול אתר  
 .ש"חמ'   9.4 -בתמורה למחיר חוזי פאושלי סופי וקבוע מראש בסך של כ

המחיר הפאושלי אינו צמוד למדד תשומות הבנייה אולם נקבעו במסגרתו הגנות לקבלן  
 אם יעלה מחיר ברזל בניין מעל לרף שנקבע בהסכם.

היא   בהסכם  שנקבעה  הביצוע  קבלני    24תקופת  יתרת  עם  תתקשר  החברה  חודשים. 
 המשנה והספקים הנדרשים בהסכמים משולשים איתם עם קבלן הביצוע. 

 2022רבעון שני לשנת  התחלת עבודות  חזוי  עד מו

 זכויות משפטיות בקרקע 
זכויות הבעלות על הקרקע רשומות על שם הבעלים הקיימים. הבעלים הקיימים שעבדו  
להבטחת   להלן(  )כמפורט  לפרויקט  פיננסי  ליווי  הגוף המעמיד  לטובת  זכויותיהם  את 

 אזהרה בגין הסכם התמ"א. האשראי שיועמד לפרויקט. לטובת היזם נרשמו הערות 

שיעור הדיירים שחתמו על  
 ההסכם מתוך סך הדיירים

( הקיימים  הבעלים  החתמת 100%כל  בחודש    (.  החלה  הדירות    2016פברואר  בעלי 
   .2017פברואר הושלמה בחודש ו

 אלפי ש"ח. 1,770 -עלויות פינוי ושכירויות על פי דוח שמאי בסך של כ עלויות פינוי ושכירות 

יחס ההחלפה בין דירות היזם 
 לדירות הדיירים 

מ"ר בממוצע לדירה(,    105  -מ"ר )כ  737  -דירות יזם בשטח כולל של כ  7הפרויקט כולל  
 מ"ר בממוצע לדירה(.    105 -מ"ר )כ   837 -דירות דיירים, בשטח כולל של כ 8 -ו

חשיפות מהותיות של התאגיד  
 לפרויקט 

 אין  

אומדן שווי מימוש נטו בתקופה  
 המדווחת 

 לא בוצע  
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דיון בקיומן של תשתיות בקרבת  
 הפרויקט 

 קיימות תשתיות סביבתיות מלאות.

 אין   נושאים מיוחדים

 

 מצבו התכנוני של הפרויקט  6.16.2

 31.12.2021מצב תכנוני של הפרויקט ליום 

 מצב תכנוני נוכחי

 סוג מלאי

סה"כ  
שטחים 

בדירות היזם 
 )מ"ר( 

סה"כ יח"ד  
)דירות יזם  

 בלבד( 
 הערות 

 - 7 737 יחידות דיור 

 - - - שטחי מסחר 

זכויות בנייה לא  
 - - - מנוצלות 

 

 עלויות שהושקעו ושיושקעו בפרויקט )באלפי ש"ח(  6.16.3

 
2021 

2020 2019 
31.12.2021 30.6.2021 

עלויות  
 שהושקעו 

עלויות מצטברות בגין קרקע בתום 
 - - - - התקופה 

עלויות מצטברות בגין פיתוח, מסים 
 - - 718 1,360 ואגרות 

 - - - - עלויות מצטברות בגין בנייה 

 - - - - עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו(

 446 835 1,929 2,978 סה"כ עלות מצטברת 

 446 835 1,929 2,978 סה"כ עלות מצטברת בספרים

עלויות  
שטרם  

הושקעו  
ושיעור  
 השלמה 

עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו  
    -    - - - )אומדן( 

עלויות בגין פיתוח, מסים ואגרות  
    -    - - - שטרם הושקעו )אומדן( 

שצפויות  עלויות מצטברות בגין מימון 
    -    - - - להיות מהוונות בעתיד )אומדן( 

 131,852 131,805 131,749 24,618 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 

 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% שיעור השלמה כספי )%( 

 Q2/2024 מועד השלמת בנייה צפוי 

 

 שיווק הפרויקט )באלפי ש"ח( 6.16.4

 

2021 

כל   2019 2020
 1רבעון  2רבעון  3רבעון  4רבעון  התקופה 

חוזים שנחתמו  
 בתקופה השוטפת 

 - - - - - - - מס' יחידות דיור 

 - - - - - - - מ"ר  

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( בחוזים שנחתמו  
 - - - - - - - בתקופה השוטפת 
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חוזים מצטברים  
 עד לסוף התקופה 

 - - - - - - - מס' יחידות דיור 

 - - - - - - - מ"ר 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( במצטבר בחוזים  
 - - - - - - - שנחתמו עד סוף התקופה 

שיעור השיווק של  
 הפרויקט 

סה"כ הכנסות צפויות מכל  
 34,795 36,244 36,244 36,244 36,244 44,603 44,603 הפרויקט  

סה"כ הכנסות צפויות  
 - - - - - - - מחוזים שנחתמו במצטבר  

שיעור השיווק ליום  
 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% האחרון של התקופה )%( 

שטחים שטרם  
נחתמו לגביהם  

 חוזים 

 7 7  7  7 7 7 7 מס' יחידות דיור 

 737 737 737 737 737 737 737 מ"ר 

סה"כ עלות מצטברת )יתרת מלאי( המיוחסת  
לשטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים מחייבים  

 בדוח על המצב הכספי  
2,978 2,978 2,290 1,929 1,219 835 446 

מס' חוזים שנחתמו מתום התקופה ועד מועד  
 - - - - - - - התשקיף 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( בחוזים שנחתמו  
 - - - - - - - מתום התקופה ועד מועד התשקיף 

 

 הכרה בהכנסות מחוזי מכר מחייבים ומקדמות שצפויות להתקבל בפרויקט  6.16.5

 בפרויקט זה הנמצא בשלב התכנון טרם נמכרו יח"ד.    

 אומדן של הרווח הגולמי בפרויקט )באלפי ש"ח(  6.16.6

 2019שנת  2020שנת  2021שנת  

  34,795   36,244   44,603  הכנסות צפויות בגין הפרויקט 

  27,387   26,764   27,596  עלויות פרויקט צפויות 

  7,408   9,480   17,006  רווח )הפסד( גולמי צפוי בפרויקט 

    -     -     -  מתוכו, רווח שכבר הוכר ברווח והפסד 

  7,408   9,480   17,006  ברווח והפסד מתוכו, רווח שטרם הוכר 

 21.3% 26.2% 38.1% שיעור רווח גולמי צפוי בפרויקט )%(

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( לפיו  
 חושב רווח גולמי שטרם הוכר 

 60,531   49,187   47,221  

 

 ניתוחי רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר בפרויקט )אלפי ש"ח( 6.16.7

 

השפעת  
עלייה 

בשיעור  
 10%של 

השפעת  
עלייה 

בשיעור  
 5%של 

סה"כ  
רווח  
גולמי  
שטרם  

 הוכר 

השפעת  
ירידה  

בשיעור  
 5%של 

השפעת  
ירידה  

בשיעור של  
10% 

השפעת שינוי במחירי המכירה של שטחים שטרם  
נחתמו לגביהם חוזי מכירה מחייבים, למ"ר על הרווח  

 הגולמי הצפוי שטרם הוכר 
4,460 2,230 17,006 (2,230) (4,460) 

השפעת שינוי בעלויות ההקמה )עלות המכר( למ"ר על  
 2,462 1,231 17,006 (1,231) (2,462) הרווח הגולמי הצפוי שטרם הוכר 
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 מימון ספציפי שנלקח לפרויקט  6.16.8

 מימון ספציפי שנלקח לפרויקט 

יתרות בדוח  
על המצב  

 הכספי  

31.12.2021 

מוצג כהלוואות  
 - לזמן קצר 

מוצג כהלוואות  
 - לזמן ארוך 

31.12.2020 

מוצג כהלוואות  
 - לזמן קצר 

מוצג כהלוואות  
 - לזמן ארוך 

 "(. הבנק: ")להלן בסעיף זה בע"מ בנק הפועלים מוסד מלווה 

תאריך אישור הלוואה/מסגרת ותאריך נטילת  
 הלוואה 

)להלן בסעיף    2021  דצמברבחודש    המלווההליווי הפיננסי נחתם עם    הסכם
 "(. הליווי  הסכםזה: "

 סה"כ מסגרת )אשראי וערבויות( 

  – למימון הפרויקט    אשראי : )א(כוללת   הליווי  מסגרת,  הליווי  הסכם  פי  על
מיליון    36  -כ  עד  -  הדירות  לרוכשי  מכר  חוק  ערבויות  מיליון ש"ח; )ב(  9  -עד כ

  ;מיליון ש"ח  45  -עד כ  –בתנאי חוק מכר לבעלים הקיימים    ערבויות ש"ח; )ג(
הקיימים   )ד(  -ו לבעלים  דירה  שכר  כ  –ערבות  ובלבד    1  -עד  ש"ח,  מיליון 

על כ יעלה  מיליון ש"ח,   81  -שהסך המירבי הכולל של מסגרות הליווי לא 
בתנאים מסוימים להקטין את מסגרות    לבנקוהכל בכפוף לזכויות המוקנות  

 הליווי האמורות. 

  ( 31.12.2021מתוכה, יתרה שטרם נוצלה )ליום  

 צלו: להלן פירוט היתרות של מסגרות הליווי שטרם נו

 מיליוני ש"ח;  9  -אשראי  -
 מיליוני ש"ח;   81 -ערבויות לבעלים הקיימים ורוכשי הדירות  -
 מיליוני ש"ח.   1 -ערבויות שכירות ומיסים  -

 מנגנון וטווח הריבית והעמלות העיקריות 

 P (2.8% ;)+   1.2% -שיעור הריבית בגין העמדת האשראי  -
 ; 0.8% -עמלות בגין הוצאות ערבויות  -
 ; 0.2% –עמלת הקצאת אשראי  -
 )מעלות הפרויקט(. 0.5% -עמלות ליווי פיננסי חד פעמית  -

 הלוואות לזמן קצר, הריבית משולמת אחת לרבעון. מועדי תשלום ריבית ופירעון אשראי 

 אין  תניות פיננסיות מרכזיות 

 תניות מרכזיות אחרות 

לרבות:    לפרויקט, בהסכם הליווי נקבעו תנאים מקדמיים להעמדת הליווי  
יצירת   )ב(מיליון ש''ח    4.6  -למצטבר בסכום השווה  העמדת הון עצמי   )א(

 .)כמפורט להלן( כמפורט בהסכם הליווי  הבנק בטוחות לטובת ה

 : ביטול מסגרות הליווי ומימוש בטחונותעילות להתחייבויות היזם ו
כולל   הליווי  היזםהסכם  מצד  התחייבויות  של  ארוכה  כמקובל  שורה   ,

זאת   ובכלל  זה,  מסוג  של  בהסכמים  האשראיפירוט  למשיכת  ,  תנאים 
מטעם    מפקחבין היתר, בכפוף לאישורו של    , הפוליסות והערבויות השונות

ותנאים  הבנק,   ולהנפקת  דרישות  של  הערבויות  הפוליסות    הבנק וזכותו 
, התחייבויות בנוגע  הליווי השונותת  ומסגרבתנאים מסוימים לצמצם את  

שימוש  הוראות בנוגע ל ופן ניהול הפרויקט, התקשרות עם קבלן ביצוע,  לא
הדירות מכירת  משיכת  בתקבולי  ואופן  התנאים  הפרויקט,  חשבון  ניהול   ,

הכספים   ושחרור  הפרויקט  הוצאות  תשלום  לצורך  מהחשבון  הכספים 
הפרויקט בסיום  ל,  העודפים  ותשלומים  התחייבויות  חובה  תשלומי  ביצוע 

הו קיום  דין, אחרים,  שהוגדרו,    ראות  מסוימים  ביטוחים  ביצוע  חובת 
ותנאיהן,   היזם  דירות  רוכשי  עם  ההתקשרויות  לגבי  ומגבלות  הוראות 

דוחות ודיווחים שונים, הוראות לגבי סמכויות מפקח הבנייה  דרישה למתן  
ל,  הבנקמטעם   בנוגע  לקבל    שהמלווה שונות  העמלות  הוראות  ואופן  זכאי 

 פות המקובלות בהסכמים מסוג זה.  התחייבויות נוסחישובן, ו

את   לבטל  או  להקטין  לבנק  המאפשרות  הוראות  נקבעו  הליווי  בהסכם 
מסגרות הליווי השונות בין היתר במקרה של דרישה רגולטורית המופנית  
מקרה   בכל  וכן  אחרת,  מוסמכת  רשות  או  ישראל  בנק  ידי  על  הבנק  אל 

של   מיידי  לפירעון  להעמדת  מהעילות  איזו  ומימוש  שתתקיים  האשראי 
הבטחונות שהועמדו לטובת הבנק, בין היתר במקרים הבאים: )א( אם היזם  
יקיים תנאי או התחייבות או יתברר כי הצהרה שניתנה לבנק   הפר או לא 
דעתו   שיקול  לפי  לבנק,  ייראה  אם  )ב(  מלאה;  או  מדויקת  נכונה,  אינה 
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מבעלי המניות   הבלעדי, כי חל שינוי בבעלות או בשליטה על היזם או אם מי
של היזם שעבד את מניותיו לצד שלישי; )ג( אם תופסק העבודה או חלק ניכר  

יום ומעלה; )ד( אם חל אירוע או חל שינוי אשר    45ממנה אצל היזם למשך  
יש או עלולה להיות לו השפעה שלילית מהותית כהגדרתה בהסכם; )ה( אם  
חל שינוי לרעה בבטוחות שניתנו לבנק; )ו( אם היזם יחרוג מהיתר הבניה של  
הפרויקט או מהוראה כלשהי על פי חוק התכנון והבנייה; )ז( אם קצב מכירת  

יעמדו בתנאי סף שהוגדרו, או אם סך התקבולים לחשבון  דירות היזם לא  
הפרויקט בגין דירות שנמכרו לא יעמדו בתנאי סף שהוגדרו, או אם מחירי  
יחרוג   היזם  אם  )ח(  שהוגדרו;  סף  מתנאי  נמוכים  יהיו  שיימכרו  הדירות 

  -מתקציב עלויות שהוגדר; )ט( במקרה של כינוס נכסים ועיקול נגד היזם; ו
תידרש לפרוע מחובותיה/התחייבויותיה כלפי נושים אחרים    )י( אם החברה

בפירעון שאינו לפי לוח הסילוקין המקורי של אותם חובות באופן אשר יש 
 בו כדי לפגוע ביכולתה לפרוע את הסכומים המובטחים.

ציון האם הופרו תניות מרכזיות או אמות מידה  
 לא 31.12.2021ליום אחרות 

 לכל התחייבויות היזם. ה. השותפות ערבלא Non-Recourseהאם מסוג 

תנאים לשחרור עודפים מחשבון הליווי, לרבות  
 ציון האם התקיימו התנאים 

לאחר פירעון האשראי במלואו,  היזם זכאי לשחרור עודפים מחשבון הליווי  
כלפי רשויות המס לשמירת  בכפוף לאישור הבנק )לרבות התחייבות הבנק  

 . שקיימים(סכומים או פיקדונות ככל 

 בטחונות 

)א( משכנתא על סך  :  כוללים, בין היתר  הבנק הביטחונות שיועמדו לטובת  
שעבוד    100של   )ב(  במקרקעין;  הבעלים  זכויות  מלוא  על  ש"ח  מיליוני 

והמחאה על דרך השעבוד על מלוא זכויות היזם בפרויקט ובכלל זה הזכויות  
ערבות   )ג(  הדירות;  מרוכשי  כספים  לקבלת  והזכויות  הפרויקט  בחשבון 
)ה(   התמ"א;  הסכם  לפי  היזם  זכויות  שעבוד  )ד(  השותפות;  של  מתמדת 

על   קבוע  הדירות  שעבוד  מרוכשי  שקיבל  בכספים  היזם  זכויות  מלוא 
במסגרת המכירה המוקדמת; )ו( מעת לעת, בהתאם לדרישת הבנק, שעבוד  
כספים   לקבלת  היזם  זכויות  מלוא  על  השעבוד  דרך  על  והמחאה  קבוע 
עימם   קיימות  התקשרויות  פי  על  בפרויקט  הדירות  מרוכשי  והתקבולים 

על מלוא זכויות היזם על פי ההסכם  ושעבוד קבוע והמחאה על דרך השעבוד  
 עם קבלן הביצוע, לרבות הזכויות לקבלת כספים על פי ערבות הביצוע.

 

 ראה בסעיף "בטחונות" בטבלה לעיל.   – שעבודים המוטלים על הפרויקט 6.16.9

התאמה בין הרווח הגולמי הצפוי ובין יתרת העודפים הצפויה למשיכה בפרויקט   6.16.10
 )באלפי ש"ח( 

 17,006 צפוי רווח גולמי 

 4,600 * סה"כ התאמות לעודפים

 21,606 סה"כ עודפים צפויים למשיכה )כולל הון עצמי(

 Q2/2024 מועד צפוי למשיכת עודפים 

 לאחר פירעון האשראי במלואו, ובכפוף לאישור הבנק  תנאים למשיכת עודפים 

 שנמשכו. ש"חאלפי  9,300, בניכוי ש"חאלפי  16,200 -* הון עצמי שהושקע 
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   אביב תל,  13-11 האמוראים פרויקט  6.17

 "(. הפרויקט)להלן בסעיף זה: " הוא פרויקט בתכנון  אביב תלב  11-13 האמוראים פרויקט 

   פרטים כלליים 6.17.1

 , תל אביב 11-13האמוראים  שם הפרויקט וכתובתו 

 פרטי המקרקעין
  11ם האמוראיברחוב המצויים   49 -ו 48ה חלק, 7223 -ו   7225 קרקעין הידועים כגוש מ
 .  בהתאמה  מ"ר 315,1 -ו ,2921, תל אביב, בשטח רשום של בהתאמה 13 -ו

 .  הריסה ובנייה מחדש 38פרויקט התחדשות עירונית במסלול תמ"א  סוג הפרויקט  

 תיאור קצר של הפרויקט 

רחוב   וגג  בית  ידי  על  מבוצע  מוגבלת,    11-13האמוראים  הפרויקט  שותפות  אביב,  תל 
 "(. היזםתאגיד בת ייעודי בבעלות מלאה של השותפות )להלן בסעיף זה: "

  דירות קיימות  14קומות, עם    3.5קיימים שני בנייני מגורים בני    הפרויקטעל מקרקעי  
לבין בעלי    היזם בין    ביצוענחתמו שני הסכמי    2016. ברבעון הראשון של שנת  בכל בניין

" )להלן:  הבניינים  בשני  ברחוב האמוראים  הבעלים הקיימיםהדירות הקיימות   )"11  
  התמ"א  מי הסכ  לפי  ."(התמ"א  מיהסכ)להלן: " מכן  לאחר  אשר תוקנו    13והאמוראים  

כל  . כאשר ב ובנוסף קומת גג  קומת כניסה קומות מעל    8בני    ם חדשיםיבנו שני בניינ יי
קומות טיפוסיות, בהן    8  דירות פנטהאוז,  2, קומת גג חלקית ובה  דירות גן  2יהיו    בניין

מתוכן    , בפרויקט כולו  חדשות יח"ד    72  - בכל בניין ויח"ד    36  בסה"כו,  דירות בכל קומה  4
  44  - זם יהיה זכאי לדירות בכל בניין( והי  14דירות חדשות יוקצו לבעלים הקיימים )  28

)להלן    פנטהאוזים  4  -יח"ד בקומות הטיפוסיות ו  36דירות גן,    4הכוללות    ,דירות חדשות
  מ"ר.  8,620:  וממ"דים(  עיקרי הדירות )שטח  סה"כ שטח  "(.  היזם  דירות : "זה  בסעיף 

נערהתמ  מי הסכ הרגילה   כו "א  ההתקשרות  למתכונת  כמפורט    בהתאם  החברה,  של 
   קיף.בתש 4.5 ףבסעי

,  2022וף שנת  ס ותחילת עבודות ההקמה הינו לקראת  מועד קבלת היתר הבנייה המשוער  
תחת   לאמור  ובכפוף  בהתאם  להלןה זאת  מיוחדים"  "נושאים  ליום  .  סעיף  נכון 

י  השנ רבעון  מהלך ה, וסיומו צפוי בתכנוןהפרויקט הוא בשלב ה   דוחהולמועד    31.12.2021
 .2025לשנת 

: המידע בדבר זכויות הבניה והליכי התכנון בפרויקט זה  אזהרת מידע צופה פני עתיד
מידע   על  הוא  מבוסס  זה  ומידע  הואיל  ערך,  ניירות  בחוק  כמשמעותו  עתיד  פני  צופה 

מכפי   מהותית  שונה  באופן  להתממש  או  להתממש  שלא  שעשויות  ותחזיות  הערכות 
המפורטים   הגורמים  לרבות  החברה,  בשליטת  שאין  נסיבות  עקב  החברה,  שצפתה 

 לעיל. )ב( -)א( ו6.7.10בפסקאות 

 %699.4 בפרויקטחלק התאגיד האפקטיבי 

 על ידי השותפות. 100%באמצעות היזם, המוחזק בשיעור של  מבנה האחזקה בפרויקט 

 - ציון שמות השותפים בפרויקט 

   עלות שיטת הצגה בדוחות הכספיים

 2022שנת ל רביעי רבעון   קבלת היתר הבנייה חזוי ל מועד 

 5202לשנת שני רבעון  לסיום עבודות הקמה חזוי מועד 

התחלת שיווק  חזוי ל מועד 
 הפרויקט 

 2022שנת רביעי לרבעון  

 2025שני לשנת רבעון  סיום השיווק  חזוי למועד 

 הסכם עם קבלן ביצוע 

תחייב שהקבלן המבצע של  ההיזם  בהסכמי התמ"א  .  טרם נחתם הסכם עם קבלני ביצוע 
( יהיה חברת אחים שגראוי  ( בע"מ או קבלן ראשי אחר שזהותו תובא  1989הפרויקט 

תנאי ההסכם שיחתם עם הקבלן יהיו תואמים    מראש לאישור נציגות בעלי המקרקעין.
בסעיף  ים, כמפורט  ביצוע ראשי   ני של החברה עם קבל ת הרגילה  מתכונת ההתקשרו את  
 .לדוח 4.6

 2022דצמבר  התחלת עבודות  חזוי ל מועד 
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 זכויות משפטיות בקרקע 
הקיימים.   הבעלים  שם  על  רשומות  הקרקע  על  הבעלות  את  שעבדו  יהדיירים  זכויות 

הגוף   לטובת  לפרויקטשיזכויותיהם  פיננסי  ליווי  שיועמד    עמיד  האשראי  להבטחת 
 לפרויקט. לטובת היזם נרשמו הערות אזהרה בגין הסכם התמ"א.

שיעור הדיירים שחתמו על  
 ההסכם מתוך סך הדיירים

   2015אוקטובר (. החתמת בעלי הדירות החלה בחודש  100%הקיימים )כל הבעלים 

 טרם בוצע דוח שמאי.  עלויות פינוי ושכירות 

יחס ההחלפה בין דירות היזם 
 לדירות הדיירים 

"ר בממוצע לדירה(,  מ   121  - "ר )כמ  4,368  -יזם בשטח כולל של כ  דירות  36  כולל   הפרויקט
   ע לדירה(.בממוצ"ר מ  114 -"ר )כמ 3,350-כ של כולל  בשטח , בעלים דירות  28 -ו

חשיפות מהותיות של התאגיד  
 לפרויקט 

    ראה בפסקה "נושאים מיוחדים"

אומדן שווי מימוש נטו בתקופה  
 המדווחת 

 לא בוצע   

דיון בקיומן של תשתיות בקרבת  
 הפרויקט 

 קיימות תשתיות סביבתיות מלאות.

 נושאים מיוחדים

הבקשה לקבלת היתר בניה בפרויקט זה כללה, בהתאם להסכמי התמ"א, תכנון של שני  
כ"א   זו    8בניינים חדשים הכוללים  גג. בקשה  וקומת  כניסה  קומת  טיפוסיות,  קומות 

בשנת   בתל  2017אושרה  המקומית  הוועדה  לדחות  -ע"י  כך  אגב  החליטה  אשר  אביב, 
דיירים  ידי  על  כנגד התכנית  זו של    התנגדויות שהוגשו  על החלטה  בבניינים השכנים. 

  - הוועדה המקומית הוגש על ידי המתנגדים ערר, בין היתר, בטענה שאין לאשר יותר מ
, כאשר הערר שהוגש התקבל ברובו, החברה הגישה  קומות טיפוסיות בבנייני הפרויקט  6

החזיר את הדיון לוועדת  החליט לעתירה מנהלית כנגד ההחלטה, ביהמ"ש  לבית המשפט  
, שתוקנה על ידי ועדת  התקבלה החלטת ועדת הערר 15.2.2022ביום ו  הערר לדיון חוזר,

שמשמעותה, להערכת החברה, על פי ייעוץ משפטי שקיבלה, שבנייני    ,28.2.22הערר ביום  
קומות טיפוסיות לפי התכנית שאושרה    8קומות טיפוסיות )במקום    7הפרויקט יכללו  

יח"ד    44יח"ד במקום    36ת היזם בפרויקט יעמוד על  בוועדה המקומית(, כך שמספר דירו
"(. בהתאם, בכוונת החברה להגיש לוועדה  החדש  התכנוןלפי התכנון המקורי )להלן: "

המקומית בקשה מתוקנת לקבלת היתר בניה על בסיס התכנון החדש, אשר תהיה טעונה  
לעניין  דיו    לאור הניסוח של החלטת ועדת הערר, שאינו ברוראישור הוועדה המקומית.  

, הוגשה ע"י  פנימיותסתירות  לכאורה מספר  וכולל    הטיפוסיות האפשריהקומות    פר מס
במסגרת   הערר  ועדת  קביעת  למרות  כן,  כמו  הערר.  לוועדת  הבהרה  בקשת  היזמים 
החלטתה הראשונה לכך שעדכון התכנון בהתאם להחלטה יעשה בדרך של תיקון הבקשה  

מסרה לחברה כי היא  שוי בעיריית תל אביב  הרי  לקת שאושרה בוועדה המקומית, מח
צפוי  דבר ה על כך שבקשת היתר הבניה תוגש בדרך של בקשת היתר בניה חדשה,    ומדת ע

במסגרת בקשת  לגרום לדחיית לוח הזמנים של הפרויקט מעבר למועד שצפתה החברה. 
 ההבהרה לוועדת הערר כאמור לעיל, התבקשה הבהרתם גם לעניין זה. 

למועד   השכנים  לעירייה הדוח,  אישור  נכון  בפרויקטים  להגיש    וליזמים  זכות  עומדת 
ועדת הערר, הן לגבי מספר הקומות הטיפוסיות בבנייני   עתירה מנהלית כנגד החלטת 

נושאים אחרים שנקבעו ב והן לגבי  החלטת ועדת הערר, אשר למיטב ידיעת  הפרויקט 
החברה אינם תואמים את עמדת העירייה. הגשת עתירה מנהלית כאמור עלולה לעכב  

 את ההליכים לקבלת היתר הבניה בפרויקט זה.  

למועד   עמדת  דוחהנכון  תהיה  מה  לחברה  ידוע  לא  הערר,  לנושאים  בנוגע    וועדת 
כן   וכמו  לעיל,  ידוע לחברה מה תהיה עמדת  שהתבקשה ההבהרה בעניינם כאמור  לא 

   בנוגע לתכנון החדש שתבקש החברה לאשר.  עיריית תל אביב

 

 

 

 

 

 

 



64-א  
 

 מצבו התכנוני של הפרויקט  6.17.2

 31.12.2021מצב תכנוני של הפרויקט ליום 

 מצב תכנוני נוכחי

 סוג מלאי

סה"כ  
שטחים 

בדירות היזם 
 )מ"ר( 

סה"כ יח"ד  
)דירות יזם  

 בלבד( 
 הערות 

 -  36 4,368 יחידות דיור 

 -    -    - שטחי מסחר 

זכויות בנייה לא  
 -    -    - מנוצלות 

 

 עלויות שהושקעו ושיושקעו בפרויקט )באלפי ש"ח(  6.17.3

 

 
2021 

2020 2019 
31.12.2021 30.6.2021 

 עלויות שהושקעו 

עלויות מצטברות בגין קרקע  
 בתום התקופה 

- -    -    -    

עלויות מצטברות בגין פיתוח,  
 מסים ואגרות 

- -    -    -    

    -    -    - - עלויות מצטברות בגין בנייה 

עלויות מצטברות בגין מימון  
 )שהוונו( 

- -    -    -    

  1,229  1,276  1,332 1,305 סה"כ עלות מצטברת 

  1,229  1,276  1,332 1,305 סה"כ עלות מצטברת בספרים

עלויות שטרם  
הושקעו ושיעור  

 השלמה 

עלויות בגין קרקע שטרם  
 הושקעו )אומדן( 

- -    -    -    

עלויות בגין פיתוח, מסים  
ואגרות שטרם הושקעו  

 )אומדן( 

- 
-    -    -    

עלויות מצטברות בגין מימון  
שצפויות להיות מהוונות  

 בעתיד )אומדן( 

- 
-    -    -    

 131,852 131,805 131,749 131,776 עלות שנותרה להשלמה סה"כ 

 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% שיעור השלמה כספי )%( 

 Q2/2025 מועד השלמת בנייה צפוי 

 

 שיווק הפרויקט )באלפי ש"ח( (.א)

 

2021 

כל   2019 2020
 1רבעון  2רבעון  3רבעון  4רבעון  התקופה 

חוזים  
שנחתמו  
בתקופה  
 השוטפת 

    -    -    -    -    -    -    - יחידות דיור מס' 

 מ"ר  
-    -    

   -    -    -    -    - 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( בחוזים  
 שנחתמו בתקופה השוטפת 

-    -    -    -    -    -    -    

    -    -    - - - - - מס' יחידות דיור 
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חוזים  
מצטברים עד  
 לסוף התקופה 

    -    -    - - - - - מ"ר 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( במצטבר  
    -    -    - - - - - בחוזים שנחתמו עד סוף התקופה 

שיעור השיווק  
 של הפרויקט 

מכל   צפויות  הכנסות  סה"כ 
 181,094 181,094 181,094 181,094 181,094 181,094 181,094 הפרויקט 

סה"כ הכנסות צפויות  
    -    -    -    - - - - מחוזים שנחתמו במצטבר  

שיעור השיווק ליום  
 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% האחרון של התקופה )%( 

שטחים  
שטרם נחתמו  
 לגביהם חוזים 

  36  36  36  36 36 36 36 מס' יחידות דיור 

 4,368 4,368 4,368 4,368 4,368 4,368 4,368 מ"ר 

סה"כ עלות מצטברת )יתרת מלאי( המיוחסת  
לשטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים  

 מחייבים בדוח על המצב הכספי  
1,305 1,305 1,305 1,332 1,332 1,276    1,229    

מס' חוזים שנחתמו מתום התקופה ועד מועד  
    -    -    -    - - - - התשקיף 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( בחוזים  
 -    -    -    -    - - - שנחתמו מתום התקופה ועד מועד התשקיף  

 

 הכרה בהכנסות מחוזי מכר מחייבים ומקדמות שצפויות להתקבל בפרויקט  6.17.4

 .   יח"דנמצא בשלב התכנון טרם נמכרו ה  בפרויקט זה

 אומדן של הרווח הגולמי בפרויקט )באלפי ש"ח(  6.17.5

יצוין   בפרויקט,  הגולמי  לרווח  בנוגע  להלן  בטבלה  המפורטים  לנתונים  בהתייחס 

 כדלקמן:  

ועלויות הפרויקט חושבו על בסיס התכנון החדש של   (.1) נתוני ההכנסות 

 הפרויקט, כהגדרתו בפסקה )א( לעיל;  

של   (.2) הביצוע  שעלויות  ההנחה  בסיס  על  חושבו  הפרויקט  עלויות 

לעלויות   דומות  תהיינה  למועד  הפרויקטים  נכון  של  דוחההביצוע,   ,

סטנדרט   הפרויקט,  מיקום  מבחינת  דומים  מאפיינים  בעל  פרויקט 

תשלומי   של  העלויות  כן,  כמו  הלאה.  וכן  הדירות  וסוג  גודל  הבנייה, 

החובה השונים בפרויקט, לרבות היטלי השבחה, מס שבח, מס רכישה,  

הן דומות  מע"מ שירותי בניה, אגרות בניה והיטלי פיתוח, תהיינה אף  

. בהתאם לכך,  דוחהלעלויות של תשלומים מסוגים אלה כפי שהן במועד  

מיליון    1.4  -העלויות שהובאו בחשבון כוללות עלויות ביצוע בסך של כ

של   ממוצע  בשטח  ליח"ד  כ  118ש"ח  ובסה"כ  ש"ח;   89-מ"ר,  מיליון 

כ של  בסך  והיטלים  אגרות  מיסוי,  עלויות    16  - עלויות  ש"ח;  מיליון 

מיליון ש"ח; הוצאות עבור בעלי    7.5  - יועצים ושיווק בסך של כ  תכנון, 

כ של  בסך  מראש    9.2  -הקרקע  צפויות  בלתי  עלויות  ש"ח;  מיליון 

מיליון ש"ח )כל הנתונים הכספיים לא    8.8   -והוצאות ניהול בסך של כ

 כוללים מע"מ(. 
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מחירי   (.3) שרמת  ההנחה  בסיס  על  חושבו  בפרויקט  הצפויות  ההכנסות 

.  דוחהד שיווק הדירות תהיה דומה לרמת המחירים במועד  הדיור במוע

בהתאם, מחירי המכירה של הדירות חושבו לפי מחיר ממוצע למ"ר של  

 אלפי ש"ח )לא כולל מע"מ(. 41.5

 2019שנת  2020שנת  2021שנת  

 181,094 181,094 181,094 הכנסות צפויות בגין הפרויקט 

 133,081 133,081 133,081 עלויות פרויקט צפויות 

 48,013 48,013 48,013 רווח )הפסד( גולמי צפוי בפרויקט 

 - - - מתוכו, רווח שכבר הוכר ברווח והפסד 

 48,013 48,013 48,013 מתוכו, רווח שטרם הוכר ברווח והפסד 

 26.5% 26.5% 26.5% שיעור רווח גולמי צפוי בפרויקט )%(

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( לפיו  
 41,459 41,459 41,459 רווח גולמי שטרם הוכר חושב 

 

 ניתוחי רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר בפרויקט )אלפי ש"ח( 6.17.6

 

השפעת  
עלייה 

בשיעור  
 10%של 

השפעת  
עלייה 

בשיעור  
 5%של 

סה"כ  
רווח  
גולמי  
שטרם  

 הוכר 

השפעת  
ירידה  

בשיעור  
 5%של 

השפעת  
ירידה  

בשיעור של  
10% 

המכירה של שטחים שטרם  השפעת שינוי במחירי 
נחתמו לגביהם חוזי מכירה מחייבים, למ"ר על הרווח  

 הגולמי הצפוי שטרם הוכר 
18,109 9,055 48,013 (9,055) (18,109) 

השפעת שינוי בעלויות ההקמה )עלות המכר( למ"ר על  
 13,178 6,589 48,013 (6,589) (13,178) הרווח הגולמי הצפוי שטרם הוכר 

 

 מימון ספציפי שנלקח לפרויקט  6.17.7

 בפרויקט זה טרם נלקח מימון ספציפי לפרויקט.  
 

  שעבודים המוטלים על הפרויקט 6.17.8

 . שעבודים על הפרויקטהוטלו טרם  דוחהנכון למועד 

 התאמה בין הרווח הגולמי הצפוי ובין יתרת העודפים הצפויה למשיכה בפרויקט   6.17.9

פיננסי וטרם הושקע ההון  דוחהנכון למועד   זה טרם נחתם הסכם ליווי  , בפרויקט 

כמפורט    ,העצמי, ולפיכך יתרת העודפים הצפויה למועד זה שווה לרווח הגולמי הצפוי

 בפסקה ו' לעיל.  

   , תל אביב9-5אחימאיר  פרויקט  6.18

 "(. הפרויקט)להלן בסעיף זה: " מותנההוא פרויקט  אביב  תל ב 5-9אחימאיר  פרויקט 

מההכנסות והרווח הגולמי   50% הינםהנתונים בדבר ההכנסות החזויות והרווח הגולמי החזוי  

. להסרת ספק, הנתונים  )בהתאמה לטיפול החשבונאי בדוחות הכספיים(בפרויקט כולו החזוי 

(  100%)  כולובפרויקטים אלו ביחס לשטח החלקה וכמות יחידות הדיור מתייחסים לפרויקט 

 ולא רק לחלק החברה. 
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 פרטים כלליים  6.18.1

 

 , תל אביב 5-9אחימאיר  שם הפרויקט וכתובתו 

 פרטי המקרקעין
כגושמ הידועים  אביב,    ,5-9אחימאיר  ברחוב  המצויים    128ה  חלק  6631  קרקעין  תל 

 מ"ר.   5,561 שלבשטח רשום 

 סוג הפרויקט  
תמ"א   במסלול  עירונית  התחדשות  מחדש  38פרויקט  ובנייה  תב"ע  הריסה  הכולל   ,

 .  38להוראות תמ"א  23, לפי סעיף המקומית ה שבסמכות הוועד

 תיאור קצר של הפרויקט 

תל אביב, שותפות מוגבלת,    5-9אחימאיר  על ידי בית וגג רחוב  במשותף  הפרויקט מבוצע  
בבעלות  ייעודי  בת  )  תאגיד  של  100%מלאה  עם  השותפות(  ביחד  שלישי  ,  אקרו    -צד 

 "(. היזםבסעיף זה: "ביחד )להלן מכרזים בע"מ מקבוצת אקרו נדל"ן 

דירות קיימות ויח"ד    72קומות, עם    6בנייני מגורים בני    3קיימים   הפרויקטעל מקרקעי 
 חברת החשמל לישראל בע"מ. הרשומה על שם נוספת 

" זה:  בסעיף  )להלן  הקיימות  הדירות  בעלי  עם  הפרויקט  לביצוע  הבעלים  הסכם 
בחודש  הקיימים נחתם  " זה   בסעיף )להלן    2014אוקטובר  "(  לפי    "(."אהתמ   הסכם: 

לאחר הריסת הבניינים הקיימים,  ם להחלטת ועדת ערר תל אביב,  ובהתאהסכם התמ"א  
קומות מעל קומת    19קומות מרתפי חניה משותפים,    3בניינים חדשים שיכללו    2יבנו  

ו  5דירות,    5בכל קומה עד  הקרקע,   גן  גג.    4  -דירות  יח"ד חדשות.    165  "כ בסהדירות 
   מ"ר. 16,300: (וממ"דים עיקריהדירות )שטח סה"כ שטח 

דירות    93  -והיזם יהיה זכאי ל  ,דירות חדשות  72בעלים יוקצו  ל   על פי הסכם התמ"א,
היותר   לכל  "זה  בסעיף)להלן  חדשות  בהתאם  התמ הסכם    "(.היזם  דירות:  נערך  "א 

   לעיל.  4.5 בסעיףשל החברה, כמפורט  למתכונת ההתקשרות הרגילה

בחודש   הוא  המשוער  הבנייה  היתר  קבלת  המשוער    2022אוקטובר  מועד  והמועד 
  הדוח ולמועד    31.12.2021. נכון ליום  2022דצמבר  להתחלת ביצוע הפרויקט הוא חודש  

 .2026שנת ל שני הרבעון מהלך ההפרויקט הוא בשלב התכנון, וסיומו צפוי ב

: המידע בדבר זכויות הבניה והליכי התכנון בפרויקט זה  אזהרת מידע צופה פני עתיד
על   מבוסס  זה  ומידע  הואיל  ערך,  ניירות  בחוק  כמשמעותו  עתיד  פני  צופה  מידע  הוא 
מכפי   מהותית  שונה  באופן  להתממש  או  להתממש  שלא  שעשויות  ותחזיות  הערכות 

עקב   החברה,  המפורטים  שצפתה  הגורמים  לרבות  החברה,  בשליטת  שאין  נסיבות 
 לעיל. )ב( -)א( ו6.7.10בפסקאות 

 49.73% חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט

 מבנה האחזקה בפרויקט 
בית וגג באמצעות היזם, המוחזק בשיעורים שווים על ידי אקרו מכרזים בע"מ ועל ידי  

 .  מוגבלתתל אביב, שותפות   9-5רחוב אחימאיר 

 50%מכרזים בע"מ אקרו  ציון שמות השותפים בפרויקט 

   עלות שיטת הצגה בדוחות הכספיים

 2023שנת ל ראשון רבעון   קבלת היתר הבנייה חזוי ל מועד 

 2026שנת ל שלישירבעון  לסיום עבודות הקמה חזוי מועד 

התחלת שיווק  חזוי ל מועד 
 הפרויקט 

 2023לשנת  ראשון רבעון  

 2026שנת ל שלישירבעון  סיום השיווק  חזוי למועד 

 הסכם עם קבלן ביצוע 
ואמים את  יהיו תחתם עם הקבלן  י תנאי ההסכם ש,  טרם נחתם הסכם עם קבלני ביצוע 

  4.6בסעיף  ים, כמפורט  ביצוע ראשי  נישל החברה עם קבלת הרגילה  מתכונת ההתקשרו
 . בתשקיף

 2023 לשנת  ראשון רבעון   התחלת עבודות  חזוי ל מועד 

 זכויות משפטיות בקרקע 
הקיימים.   הבעלים  שם  על  רשומות  הקרקע  על  הבעלות  את  שעבדו  יהדיירים  זכויות 

להבטחת האשראי שיועמד    עמיד ליווי פיננסי לפרויקט אשר יזכויותיהם לטובת הגוף  
   לפרויקט. לטובת היזם נרשמו הערות אזהרה בגין הסכם התמ"א.

שיעור הדיירים שחתמו על  
 ההסכם מתוך סך הדיירים

. החתמת בעלי הדירות החלה בחודש  על הסכם התמ"א חתמו הבעלים הקיימים מ  95%
   טרם הסתיימה.ו  2014אפריל 
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 טרם בוצע דוח שמאי  עלויות פינוי ושכירות 

יחס ההחלפה בין דירות היזם 
 לדירות הדיירים 

מ"ר בממוצע לדירה(,    94  -מ"ר )כ  8,714  -דירות יזם בשטח כולל של כ  93הפרויקט כולל  
 מ"ר בממוצע לדירה(.   105 -מ"ר )כ 7,560 -דירות דיירים, בשטח כולל של כ 72 -ו

חשיפות מהותיות של התאגיד  
 לפרויקט 

 אין  

אומדן שווי מימוש נטו בתקופה  
 המדווחת 

 לא בוצע   

דיון בקיומן של תשתיות בקרבת  
 הפרויקט 

 קיימות תשתיות סביבתיות מלאות.

 החלו הליכים בקשר עם דיירת סרבנית.  נושאים מיוחדים

 

 התכנוני של הפרויקט מצבו  6.18.2

 31.12.2021מצב תכנוני של הפרויקט ליום 

 מצב תכנוני נוכחי

 סוג מלאי

סה"כ  
שטחים 

בדירות היזם 
 )מ"ר( 

סה"כ יח"ד  
)דירות יזם  

 בלבד( 
 הערות 

 - 93  8,714 יחידות דיור 

 -    -    - שטחי מסחר 

זכויות בנייה לא  
 -    -    - מנוצלות 

 

 ושיושקעו בפרויקט )באלפי ש"ח( עלויות שהושקעו  6.18.3

 

 
2021 

2020 2019 
31.12.2021 30.6.2021 

עלויות  
 שהושקעו 

עלויות מצטברות בגין קרקע  
 - - - - בתום התקופה 

עלויות מצטברות בגין  
 - - - - סים ואגרות י פיתוח, מ

 - - - - עלויות מצטברות בגין בנייה 

עלויות מצטברות בגין מימון  
 - - - - שהוונו( )

 1,523 1,616 1,693 2,004 סה"כ עלות מצטברת 

סה"כ עלות מצטברת  
 1,523 1,616 1,693 2,004 בספרים 

עלויות שטרם  
הושקעו ושיעור  

 השלמה 

עלויות בגין קרקע שטרם  
 - - -  הושקעו )אומדן( 

סים  יעלויות בגין פיתוח, מ 
ואגרות שטרם הושקעו  

 )אומדן( 
- - - - 

עלויות מצטברות בגין מימון  
שצפויות להיות מהוונות  

 בעתיד )אומדן( 
- - - - 

סה"כ עלות שנותרה  
 148,693 148,617 148,617 148,306 להשלמה
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 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% שיעור השלמה כספי )%( 

 Q3/2026 מועד השלמת בנייה צפוי 

 

 שיווק הפרויקט )באלפי ש"ח( 6.18.4

 

2021 

כל   2019 2020
 1רבעון  2רבעון  3רבעון  4רבעון  התקופה 

חוזים שנחתמו  
בתקופה  
 השוטפת 

 - - - - -  - מס' יחידות דיור 

 - - - -   - מ"ר  

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( בחוזים  
 שנחתמו בתקופה השוטפת 

-   - - - - 

חוזים מצטברים  
עד לסוף  
 התקופה 

 - - - -   - מס' יחידות דיור 

 - - - -   - מ"ר 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( במצטבר  
 בחוזים שנחתמו עד סוף התקופה 

-   - - - - 

שיעור השיווק  
 של הפרויקט 

סה"כ הכנסות צפויות  
 208,744 208,744 208,744 208,744 208,744 208,744 208,744 מכל הפרויקט  

סה"כ הכנסות צפויות  
מחוזים שנחתמו  

 במצטבר  
- 

 
 -    -    -    -    

שיעור השיווק ליום  
האחרון של התקופה  

)%( 
0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 

שטחים שטרם  
נחתמו לגביהם  

 חוזים 

 93 93 93 93 93 93 93 מס' יחידות דיור 

  8,714  8,714  8,714  8,714  8,714  8,714  8,714 מ"ר 

סה"כ עלות מצטברת )יתרת מלאי( המיוחסת  
חוזים   לגביהם  נחתמו  שטרם  לשטחים 

 מחייבים בדוח על המצב הכספי  
1,305 1,305 1,305 1,693 1,693 1,616 1,523 

מס' חוזים שנחתמו מתום התקופה ועד מועד  
 התשקיף 

- - -    -    -    -    -    

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( בחוזים  
 שנחתמו מתום התקופה ועד מועד התשקיף  

- -    -    -    -    -    - 

 

 הכרה בהכנסות מחוזי מכר מחייבים ומקדמות שצפויות להתקבל בפרויקט  6.18.5

 בפרויקט זה, הנמצא בשלב התכנון, טרם נמכרו יח"ד. 

   אומדן של הרווח הגולמי בפרויקט )באלפי ש"ח( 6.18.6

יצוין   בפרויקט,  הגולמי  לרווח  בנוגע  להלן  בטבלה  המפורטים  לנתונים  בהתייחס 

   כדלקמן:

בסיס   (.א) על  חושבו  הפרויקט  הפרויקטים  עלויות  של  הביצוע  שעלויות  ההנחה 

, של פרויקט בעל מאפיינים  דוחהתהיינה דומות לעלויות הביצוע, נכון למועד  

וכן   הדירות  וסוג  גודל  הבנייה,  סטנדרט  הפרויקט,  מיקום  מבחינת  דומים 

הלאה. כמו כן, העלויות של תשלומי החובה השונים בפרויקט, לרבות היטלי  

השבחה, מס שבח, מס רכישה, מע"מ שירותי בניה, אגרות בניה והיטלי פיתוח,  

תשל  של  לעלויות  דומות  הן  אף  במועד  תהיינה  שהן  כפי  אלה  מסוגים  ומים 
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של  בסך  עלויות ביצוע  בהתאם לכך, העלויות שהובאו בחשבון כוללות  .  דוחה

יליון  מ  187-סה"כ כבו   מ"ר,  98של    ממוצעבשטח  ליח"ד    יליון ש"חמ  1.13  -כ

תכנון,  עלויות    יליון ש"ח;מ  47  -של כ  עלויות מיסוי, אגרות והיטלים בסךש"ח;  

של הוצאות עבור בעלי הקרקע בסך  יליון ש"ח;  מ  22  -כשל    יועצים ושיווק בסך

  20  -בסך של כניהול  הוצאות  ו יליון ש"ח; עלויות בלתי צפויות מראש  מ  21  -כ

  100%  -יליון ש"ח )כל הנתונים הכספיים לא כוללים מע"מ, ומתייחסים למ

 מהזכויות בפרויקט(. 

ש (.ב) ההנחה  בסיס  על  חושבו  בפרויקט  הצפויות  מחירי  ההכנסות  הדיור  רמת 

במועד    שיווקבמועד   המחירים  לרמת  דומה  תהיה  בהתאם, דוחההדירות   .  

לפי ש"ח  א 47.9של למ"ר ממוצע מחיר חושבו לפי של הדירות  מחירי המכירה 

 . )לא כולל מע"מ(

 2019שנת  2020שנת  2021שנת  

  208,744   208,744   208,744  הכנסות צפויות בגין הפרויקט 

  150,310   150,310   150,310  צפויות עלויות פרויקט 

 58,434 58,434 58,434 רווח )הפסד( גולמי צפוי בפרויקט 

    -    -    - מתוכו, רווח שכבר הוכר ברווח והפסד 

 58,434 58,434 58,434 מתוכו, רווח שטרם הוכר ברווח והפסד 

 28% 28% 28% שיעור רווח גולמי צפוי בפרויקט )%(

ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( לפיו  מחיר 
 47,910 47,910 47,910 חושב רווח גולמי שטרם הוכר 

 

 ניתוחי רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר בפרויקט )אלפי ש"ח( 6.18.7

 

השפעת  
עלייה 

בשיעור  
 10%של 

השפעת  
עלייה 

בשיעור  
 5%של 

סה"כ  
רווח  
גולמי  
שטרם  

 הוכר 

השפעת  
ירידה  

בשיעור  
 5%של 

השפעת  
ירידה  

בשיעור של  
10% 

השפעת שינוי במחירי המכירה של שטחים שטרם  
נחתמו לגביהם חוזי מכירה מחייבים, למ"ר על הרווח  

 הגולמי הצפוי שטרם הוכר 
20,874 10,437 58,434 (10,437) (20,874) 

השפעת שינוי בעלויות ההקמה )עלות המכר( למ"ר על  
 14,831 7,415 58,434 (7,415) (14,831) הרווח הגולמי הצפוי שטרם הוכר 

 מימון ספציפי שנלקח לפרויקט  6.18.8

 בפרויקט זה טרם נלקח מימון ספציפי לפרויקט.  
 

  שעבודים המוטלים על הפרויקט 6.18.9

 הוטלו שעבודים על הפרויקט. טרם  הדוחנכון למועד 

 התאמה בין הרווח הגולמי הצפוי ובין יתרת העודפים הצפויה למשיכה בפרויקט   6.18.10

פיננסי וטרם הושקע ההון  דוחהנכון למועד   זה טרם נחתם הסכם ליווי  , בפרויקט 

כמפורט    ,העצמי, ולפיכך יתרת העודפים הצפויה למועד זה שווה לרווח הגולמי הצפוי

 בפסקה ו' לעיל. 
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  מאד   המהותיים  לפרויקטים  ביחס  לעיל  יםהמפורט  הנתונים  :עתיד   פני   צופה  מידע  אזהרת

 תחזיותו  העלויות  ההכנסות,  הזמנים,  לוחות  הבניה,  זכויות  בדבר   היתר  בין  ,החברה  של

  שלא   שעשויות  הערכותו  הנחות  על  מבוסס  אשר  עתיד,  פני  צופה  מידע  מהווה  גולמי,  הרווח

 הטעמים  מן  היתר,  בין  החברה,  שצופה  מכפי  מהותית  שונה  באופן  להתממש  או  להתממש,

 . יללע 6.7.10 בסעיף המפורטים והגורמים )ד(6.1 בסעיף המפורטים

 תחרות 

תחום היזום, ההקמה והמכירה של נדל"ן למגורים בישראל מאופיין ברמת תחרותיות גבוהה וכולל  

בתחום פעילותה של החברה, לרבות חברות נדל"ן ציבוריות ופרטיות  המתחרים    גופיםמספר רב של  

ובינוניות   ארצית,    הפועלותגדולות  בבפריסה  פעילות  המשך  בעלות  קטנות  יזמיות  בהיקף  חברות 

יחדיו    אשר ויזמים קטנים המקימים פרויקטים של יחידות דיור בודדות,    קבוצות רכישהכלה ב, ומוגבל

 .  יוצרים שוק רווי תחרות

ובפרט בפרויקטים במסלול תמ"א   באזורי הביקוש במרכז הארץ    38בתחום ההתחדשות העירונית 

החברה פועלת  במיוחד    ,בהם  עזה,  היא  בענף  הפועלים  הגופים  בין  של  התחרות  האיתור  בשלב 

הפרקטיקה שהתפתחה  ,  . על רקע זהבעלי הדירות  והשגת הסכמות וחתימות של פרויקטים חדשים  

באזורי הביקוש היא    38ם לפרויקט תמ"א  מיהמתאי  ניםבשנים האחרונות בקרב בעלי הדירות בבניי

ין יזמים, במטרה להשיג עבור בעלי הדירות את סל  ליך תחרותי בלפני ההתקשרות עם היזם הלקיים  

, שעשוי לכלול פרמטרים שונים כגון הגדלת שטח הדירה, הצמדת מחסן, הצמדת  התמורות המירבי

הדירות לבעלי  הניתנות  הערבויות  שיפור  היזמים    .ועוד  חניות,  על  לחץ משמעותי  יוצרת  זו  תחרות 

 ל בעלי הדירות הקיימות בפרויקט, על חשבון חלקו של היזם.   המתחרים ביניהם להגדיל את חלקם ש

עם בעלי הדירות, קיימת בענף תחרות  בנוסף לתחרות מול יזמים אחרים בשלב האיתור וההתקשרות 

דירות יד  מכירות של  אחרים והן מול  חדשים  גם בקשר למכירת הדירות, הן מול יזמים של פרויקטים 

נרשמתתקופות    שניה. דירותירידה    בהן  לרכישת  בהתגברות    בביקושים  גם  כלל  בדרך  מתאפיינות 

 .  שניה-התחרות מול יזמים אחרים ומוכרי דירות יד

  כןו  שונים,  שירותיםספקים, יועצים ונותני  קבלני ביצוע,  תחרות נוספת קיימת גם בקשר עם העסקת  

, שעשויה  אחרים  מבנקים ומוסדות פיננסייםליווי פיננסי לפרויקטים  בקשר לקבלת  קיימת תחרות  

ש ככל  החשיפה  בישראל  פיננסיים  ה תאגידים  הלהחריף  למגבלות  יגיעו(  )או  להם  יתקרבו  המותרת 

 .  לתחום הנדל"ן

 כושר ייצור ופרויקטים עתידיים 

 לעיל.    6.1.4 לפרטים בדבר הפרויקטים הפוטנציאליים של החברה ראו בסעיף 

 רכוש קבוע ומשרדי החברה  

 , לחברה אין רכוש קבוע בהיקף מהותי. דוחהנכון למועד 

. החברה שוכרת את המשרדים על פי הסכם  רמת גן,  א'17אבא הלל  ברחוב  משרדי החברה ממוקמים  

 בסכום שאינו מהותי ביחס לפעילות החברה.  בתמורה לדמי שכירות חודשיים המתחדש מעת לעת, 

 הון אנושי 

ונותני שירותים בחברה ותאגידי הקבוצה. 10.1 עובדי    ההון האנושי של הקבוצה מורכב מעובדים 

הצדדים  מ   כל אחד לים בזמן, כאשר  על פי הסכמים אישיים שאינם מוגבככלל    מועסקיםחברה  ה

להביא את ההתקשרות לידי סיום בכפוף למתן הודעה מוקדמת. התחייבויות החברה    רשאי
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עובד יחסי  סיום  בשל  וקופות  -לעובדים  פנסיה  לקרנות  תשלומים  באמצעות  מכוסות  מעביד 

רבות  פיצויים. הסכמי העסקה בקבוצה משתנים מעובד לעובד וכוללים תנאים נלווים שונים ל

לפרטים בדבר תנאי העסקתם של נושאי המשרה  .  זכויות סוציאליות והפרשות לפנסיה על פי דין

 לתשקיף. 8בחברה ראו בפרק 

 :לפי תחומי עיסוק מספר עובדי החברה בהתפלגותבדבר  פרטיםלהלן   10.2

סמוך למועד   
 הדוח 

31.12.2021 31.12.2020 

 7 7 7 הנהלה 

 9 8 8 , משפטי ותפעול כספים

 3 3 3 ייזום ופיתוח עסקי 

 7 7 7 הנדסה לקוחות ושיווק 

 26 25 25 סה"כ 

 

 והדרכה  באימונים  בהכשרה החברה השקעות 10.3

הדרכות לפיתוח ההון  החברה נוהגת לקיים הדרכות לעובדיה ולעובדי חברות הקבוצה ובפרט  

לצרכי השוק המשתנים. כמו כן, החברה    ובהתאםהאנושי בהתאם לתחומי הפעילות של החברה  

שמה דגש על קיום מערך הדרכות שוטף בתחום הבטיחות. החברה סבורה כי ההון האנושי אשר  

בהדרכות והשתלמויות    ה שקעה, ה דוחהלמועד  נכון    . עובד בה מוכשר לביצוע תפקידו כהלכה

   עובדים מסתכמת בסכום שאינו מהותי.

 מפתח   באנשי תלות 10.4

   , אין אנשי מפתח אשר לחברה יש תלות בהם.דוחהנכון למועד   להערכת החברה,

  הון חוזר 

החברה   של  בניינים  מ מורכב    31.12.2021ליום  ההון החוזר  בעיקר מלאי  הכוללים  שוטפים,  נכסים 

חוזה ויתרות  נכסים בגין  ו  , לקוחות  מזומנים ושווי מזומנים, מזומנים בחשבונות ליוויבהקמה, יתרות  

בניה  בניכוי התחייבויות שוטפות, הכוללים בעיקר  ,  ויתרות חובה  חייבים התחייבות למתן שירותי 

, וכן אשראי  ממוסדות פיננסיים )בנקים וחברות ביטוח(אשראי   ,לבעלי מקרקעין  ולתשלום שכר דירה 

הונה החוזר של החברה לתקופה של שנים עשר חודשים    .אחריםוזכאים  ספקים ונותני שירותים  מ

( שונה מההון החוזר המוצג בדוח הכספי. תקופת המחזור התפעולי של החברה עולה על שנה ויכול  12)

 להמשך שלוש עד חמש שנים.

מלאי ומזומנים בחשבונות ליווי  ( סווגו  12לצורך הצגת ההון החוזר לתקופה של שנים עשר חודשים )

(, כנכסים לא שוטפים. כמו כן, התחייבויות  12אשר חזוי שיושבו בתקופה שלאחר שניים עשר חודשים ) 

(, סווגו כהתחייבויות  12החברה למתן שירותי בניה שהן לתקופה ארוכה יותר משניים עשר חודשים ) 

 לא שוטפות. 

מובאים   להלן  ההוןבטבלה  הוההתא  החוזר  נתוני  ליום  הנדרשות  אחת    31  -מות  כל  של  בדצמבר 

  :2021  -ו 2020  ,2019מהשנים 
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 השקעות  

בחברות מוחזקות, שותפויות ומיזמים שאינם    כלשהןמהותיות    השקעות, לחברה אין  דוחהלמועד    נכון 

 .  בת החבר או  שותפות

   מימון ואשראי 

ובאמצעות אשראי שהיא מקבלת    הקבוצה מממנת את פעילותה באמצעות הון עצמי,  דוחהנכון למועד  

במסגרת   ביטוח  וחברות  לליווי  הסכמימבנקים  "  השונים  פרויקטיםה  לשפיננסי  ם  הסכמי  )להלן: 

בתשקיף. לפרטים בדבר    4.7סעיף  "(. לפרטים בדבר מתכונת ההתקשרות בהסכמי הליווי ראו  הליווי

הליווי בפרויקטים שאינם מהותיים מאד ראו   ולפרטיםבתשקיף  6.11סעיף  הסכמי  בדבר הסכמי    , 

בפרויקטים   מאדליווי  למועד    .בתשקיף  6.18  עד   6.14בסעיפים    ראו  מהותיים  נטלה    הדוחעד  לא 

 .  החברה הלוואות לצורך העמדת ההון העצמי הנדרש על פי הסכמי הליווי

 מיסוי 

עד למועד הקמת החברה, כל אחד מהשותפים המוגבלים בשותפות נשא בחבות המס/קיבל את חלקו  

שנצברו בקרן ובשותפויות הבת ולפיכך בספרי הקרן והשותפויות לא הוכרו השפעות    רווחים/בהפסדים

מיסים. רק ממועד השלמת השינוי המבני, לראשונה החבות במס תבוצע ברמת החברה החדשה ולא  

זו תחול מכאן   ניתן יהיה לקזז הפסדים שנצברו    ואילך ברמת המשקיעים כאשר חבות  באופן שלא 

מאוחדים פרופורמה    לדוחות הכספיים  1לפרטים נוספים ראו באור  בשותפויות לפני מועד זה.  בקרן ו

 .  2020בדצמבר  31ליום 

 .  23%הוא    2022על החברה יחול מס חברות ששיעורו בשנת 

א' לפקודת מס הכנסה, רווח ממכירת דירות מוכר לצרכי מס  8פי הוראות סעיף  -סוי קבלנים: עלימ

א' לפקודת מס הכנסה. על פי הוראות  8במועד השלמת הבניה ובהתקיים התנאים הקבועים בסעיף  

ד' לפקודת מס הכנסה, הוצאות מימון, שיווק והוצאות הנהלה וכלליות מועמסות על עלות    18סעיף  

 
הסכום שנכלל  

 בדוחות הכספיים

 )אלפי ש"ח( 

התאמות )לתקופה של  
 שנים עשר חודשים(

 )אלפי ש"ח( 

 סה"כ 

 )אלפי ש"ח( 

 31.12.2021ליום 

 259,053 (74,376) 333,429 נכסים שוטפים 

 162,278 (31,214) 193,492 התחייבויות שוטפות 

עודף הנכסים או ההתחייבויות השוטפות  
 96,775 (43,162) 139,937 על ההתחייבויות או נכסים השוטפים

 31.12.2020ליום 

 130,003 ( 178,379) 308,382 נכסים שוטפים 

 72,959 ( 100,309) 173,268 התחייבויות שוטפות 

השוטפות  עודף הנכסים או ההתחייבויות  
 57,044 ( 78,070) 135,114 על ההתחייבויות או נכסים השוטפים

 31.12.2019ליום 

 89,528 ( 184,861) 274,389 נכסים שוטפים 

 65,337 ( 61,362) 126,699 התחייבויות שוטפות 

עודף הנכסים או ההתחייבויות השוטפות  
 24,191 ( 123,499) 147,690 על ההתחייבויות או נכסים השוטפים
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קטים במהלך תקופת הבנייה ומוכרות בניכוי לצורכי מס כחלק מעלות הפרויקט עם ההכרה  הפרוי 

התנאים   ובהתקיים  בפועל  המימוש  בסיס  על  מוכרים  דירות  ממכירת  הפסדים  מס.  לצרכי  ברווח 

א' לפקודת מס הכנסה. הוראות אלו יוצרות הפרשים זמניים חייבים במס אשר  8המפורטים בסעיף  

 סים נדחים. ירות ממקבלים ביטוי בית

  סיכונים סביבתיים ודרכי ניהולם 

סביבתיים בסיכונים  כרוכה  אינה  החברה  פעילות  מ  ככלל,  או  הנובעים  מסוכנים  בחומרים  שימוש 

סביבתיים מסוימים שעשויים  לסיכונים  אך במסגרת הפרויקטים חשופה החברה  פליטות מסוכנות,  

לצורך קבלת היתרי הבניה  ת בניין, מפגעי רעש ועוד.  ינוי פסול עילות הבנייה, כגון טיפול ופ פ לנבוע מ

איכות  ל שמירת  לעניין  בדרישות  לעמוד  החברה  על  החברה,  של  רמות  הסביבה  פרויקטים  ובדיקת 

הזיהום הקרקע, בהתאם להוראות המשרד להגנת הסביבה ומחלקת התברואה של הרשות המקומית,  

מחויבת  במהלך ביצוע עבודות הבנייה החברה  בדרישות החקיקה וחוק העזר הרלוונטיים.  לעמוד  וכן  

עם תום ההקמה, לצורך  , ולעמוד בדרישות החוק והרשויות בכל הקשור לפינוי עפר ופסולת הבניה

 קבלת אישור אכלוס מהרשות המקומית, נדרשת החברה להוכיח כי עמדה בכל הדרישות הסביבתיות.  

יגרמו )ככל  יש  ן מפגעים, בין היתר, לתיקוחראיהביצוע הראשי אקבלן  הבנייה,  יצוין, כי על פי הסכמי  

, וכן לפינוי שוטף ומסודר של פסולת  תעבודוהו/או לסביבתו תוך כדי ביצוע  הפרויקט יגרמו( לאתר יש

 . בהתאם להוראות הדיןועודפי חומרים בנייה 

לא הוטלו כנגד החברות בקבוצה קנסות בגין מפגעים סביבתיים.    דוח הבשלוש שנים שקדמו למועד  

  לא קיימים מפגעים סביבתיים שעלולים   דוחה להערכת החברה ולמיטב ידיעתה, נכון למועד  כמו כן,  

  הליכים החברות בקבוצה להשפיע באופן מהותי לרעה על מצבה הפיננסי של החברה, ולא קיימים נגד 

 שהן בקשר עם מפגעים סביבתיים. משפטיים או טענות מהותיות כל

הוראות החוק    הסביבתייםעל מנת להפחית את הסיכונים   על  הכרוכים בפעילותה שומרת החברה 

והן בהחלות עליה בנושא זה מסגרת עבודות ההקמה של הפרויקטים,  , הן במסגרת תהליך הרישוי 

כמו כן, החברה  .  להנחיותיהםבהתאם  פועלת  יועצי איכות סביבה ו של  ליווי  ולצורך זה היא מקבלת  

 .  סביבתייםמקפידה לעגן בהסכמי הבנייה הוראות המטילות על קבלני הביצוע את האחריות לסיכונים  

מפגעים סביבתיים או ניהול של    בקשר עם  מהותיותות  י הוצאות כספ  דוחה היו עד לתאריך  לחברה לא  

  מעבר לתשלום לקבלני הביצוע המבוסס על מחיר חוזי פאושלי., סביבתייםה סיכונים ה

 פעילותה בתחום  חברהביחס למגבלות, חקיקה, תקינה ואילוצים מיוחדים החלים  

הפעילות תחום  ופיקוח  החברה  כפופה  ,  במסגרת  חקיקה  הרשויות  למגבלות,  היבטים  מצד  במספר 

 : העיקריות שחלות על החברהותחומים. להלן תיאור תמציתי של הוראות הדין 

 

 38  ותמ"א בנייההו תכנוןה חוק 16.1

 הוא   "(,התכנון  חוק"   )להלן:   מכוחו   שהותקנו   והתקנות   1965-תשכ"ה  והבנייה,  התכנון  חוק

  בישראל  והבנייה  התכנון  מוסדות  פעילות   את  המסדירה  הראשית  הנורמטיבית  מסגרתה

  ללא   בניה   עבודות  ביצוע  בניה.  היתר  קבלת  לצורך  הנדרשים  וההליכים  התנאים  את  ומפרטת 

  על  התכנון.  לחוק  203-255  לסעיפים  בהתאם  פלילית  עבירה  מהווה  ממנו  סטייהב  או  בניה  היתר
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  תכנית   את  תואם  שהוא  בתנאי  לפרויקט  בניה  היתר  להנפיק  רשאי  תכנון  מוסד  התכנון,  חוק  פי

  הוראות   כולל   התכנון  חוק   לכך,  נוסף  מקרקעין.ה  על  שחלה   הרלוונטית )תב"ע(  עיר   בניין

  תכנית,   מאישור  הנובעת  )השבחה(  מקרקעין  שווי  עליית  ןבגי   השבחה  היטל  תשלום  המחייבות

   חורג.  שימוש התרת או  הקלה מתן

  רשות  ידי  על  שניתן  בנייה  היתר  פי  על  מתבצעים   38  תמ"א   במסלול   עירונית   התחדשות  מיזמי

  היא ש  ,38  תמ"א  הוראות  ומכוח  החלקה  על  החלות  הרלוונטיות  התב"ע  תכניות  פי  על  מקומית

  ראו   תיקוניה,  על  38  תמ"א  בדבר  לפרטים  .2005  בשנת  לראשונה  שאושרה  ארצית  מתאר  תכנית

  של   ואישור  תכנון  הליכי  מחייבים  בינוי-פינוי  במסלול  עירונית  התחדשות  מיזמי  .בדוח  4.3  סעיף

   התכנון. חוק  הוראות  פי על  חדשה, תב"ע

   המקומית רשותה מדיניות 16.2

  במסגרת   הפועלת  המקומית  הוועדה  בסמכות   היא  לפרויקטים  הנדרשים  הבניה  היתרי  הוצאת

  בהן   המקומיות  הרשויות  להוראות  כפופה  החברה  פעילות  לפיכך,  הרלוונטית.  המקומית  הרשות

  , עירונית   התחדשות   למיזמי  הנוגע  בכל  הרלוונטיים.  העירוניים  העזר  ולחוקי  הפרויקטים  נבנים

  למתן ו  תכניות  לאישור  מדיניות  לעת  מעת  ולשנות  לקבוע  נרחבות  כויותסמ  המקומית  לרשות

  מתשלום  חלקי פטור ניתן בהם 38 תמ"א של לפרויקטים הנוגע בכל במיוחד זאת בנייה, היתרי

  רבה   תלות  לחברה  יש  פעילותה  בתחום  לפיכך,  .המקומית  הרשות  לקופת  השבחה  היטל

   . לרשות ומרשות לעת מעת משתנה שהיא כפי הרלוונטית,  המקומית הרשות במדיניות

 תקנים  16.3

  עם   בקשר  היתר,  בין  תקן,   ותווי   ענפה  לתקינה  כפופה   החברה  של  בפרויקטים   בנייה ה  פעילות

  ומתעדכנים   נקבעים  הבנייה  תקני   .בעבודה  בטיחותהו  לבנייה  המשמשים  החומרים   הבניה,   אופן 

  היתר,   בין  ,החברה  תנדרש  האישור  הליכי  גרתבמס  הישראלי.  התקנים  מכון  ידי  על  לעת  מעת

  הבניה   תקני  על  וההקפדה  הבניה  על  המפקחים  מורשים  בדיקה  מכוני  עם  הסכמים  להציג

   .הרלוונטיים

 1969- התשכ"ט בנאיות, הנדסה לעבודות  קבלנים רישום חוק 16.4

  הבניה   עבודות  על   כי   קובע  , 1969-התשכ"ט  בנאיות,  הנדסה  לעבודות  קבלנים  רישום  חוק

  העבודות.  לביצוע  המתאים  בסיווג  הקבלנים  בפנקס  הרשום  מורשה  קבלן  באמצעות  להתבצע

  קבעו   מכוחו  שהותקנו  והתקנות  מורשה  כקבלן  ישות  רישום   לצורך  התנאים   את  קובע  זה  חוק

  קבלני   עם  החברה  שחותמת  הבנייה  הסכמי  במסגרת  עבודות.  והיקף  ענפים  פי- על  שונים  סיווגים

  הנדרשים.  וההיקף  מהסוג עבודות  לביצוע המתאים הסיווג בעלי הם כי  לוודא עליה  ביצוע

 1970-התש"ל חדש[, ]נוסח בעבודה הבטיחות פקודת 16.5

  נות והתק  ,1970-התש"ל  חדש[,  ]נוסח  בעבודה  הבטיחות  פקודת  הוראות  חלות   הבניה  עבודות  על

  הפועלים  בטיחות  את  להבטיח  ונועדו  הבניה  באתרי  העבודה  נהלי  את  המסדירות  מכוחה,

  המותאמים   בטיחות  סעיפי  המבצעים  הקבלנים  בחוזי   מטמיעה  החברה  אתרים.  באותם

  מנהלי   ממנים   המבצעים  הקבלנים  כי  מוודאת  החברה   ובפסיקה.  בחוק   ההוראות  להתקדמות

  הבטיחות  על   מפקחים   אשר   מטעמה  בטיחות  ממוני  וכן  טים פרויק  מנהלי   בטיחות,  עוזרי  עבודה, 
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  החברה   האחרונות,   בשנים   הבניה   בענף  העבודה   תאונות  ריבוי  לאור  השונים.   הבניה  באתרי

 החברה.  הנהלת ידי על  לעת  מעת נבחנים אשר נוספים, בקרה הליכי הטמיעה

 "(המכר  חוק" )להלן: 1973-התשל"ג )דירות(, המכר חוק 16.6

  דירה   מוכר  על  החלות  מחייבות  הוראות  כוללים  מכוחו,  שהותקנו  והתקנות  דירות  מכרה  חוק

  מפרט   של  צירוף   חובת )א(  זאת   ובכלל  היתר,  בין  הדירה,   של  הקונה  כלפי  בחוק(   )כהגדרתו

  בנוגע  הוראות )ב( ;ושימוש תחזוקה הוראות  וכן החוק,  להוראות בהתאם ערוך המכר, להסכם

  הבנייה,   בתקנות  או  רשמי  בתקן  במפרט,  לאמור   הדירה   בין  התאמה- לאי  המוכר  לאחריות

  הוראות  )ג(   כאמור;  התאמה   אי  עם  בקשר   האחריות  ותקופת  הבדק  לתקופת  בנוגע   והוראות

  ימים   שישים  שחלפו  לאחר  הדירה,  במסירת   איחור   בשל  לקונה  פיצוי  למתן   בנוגע   מחייבות

  נזק,   הוכחת  ללא  "(,החוזי  ועדהמ"  זה:  בסעיף  )להלן  המכר  בחוזה  לכך  הקבוע  המועד  מתום

  בעבור   1.5  -ב  מוכפלים  כשהם  ובמיקומה   בגודלה  דומה  דירה   של  שכירות   לדמי  השווה  בסכום

  דמי   מכן  ולאחר  מועד,  מאותו  חודשים  שמונה  בתום  וסיומה  החוזי  במועד  שתחילתה  התקופה

  המועד   לאחר  חודשים  תשעה  שתחילתה  תקופה  בעבור  1.25  -ב  מוכפלים  כשהם  כאמור  שכירות

  איחור   על יחולו  לא  הנ"ל   הפיצויים  כי  להסכים  רשאים  המכר  לחוזה   הצדדים  אך  ואילך,   החוזי 

  ולתוצאותיהן   להתרחשותן  ושהסיכון  המוכר  בשליטת  שאינן  מנסיבות  כתוצאה  שנגרם  במסירה

  בפנקס  הקונה  זכויות   ולרישום   המשותף  הבית  לרישום   בנוגע  הוראות )ד(  עליו;  מוטל  אינו 

  תשלומן   ואופן  דירה  במכירת   משפטיות   הוצאות  גובה   על  הגבלה )ה(  ;פיםהמשות  הבתים

  להגנת   נוספות  והוראות  לקבל,  זכאי  יהיה   שהמוכר  פיגורים  ריבית  של   מירבי  שיעור  וקביעת 

   הקונה. לטובת אלא המכר  חוק על להתנות אין דירות. רוכשי

 המכר   חוק"   )להלן:  1974-התשל"ה  דירות(,   רוכשי  של  השקעות  )הבטחת   )דירות(  המכר  חוק 16.7

 "( השקעות הבטחת

  קונה   ששילם  הכספים  כל  את  להבטיח  דירה  מוכר  על  חובה  מטיל  השקעות   הבטחת  המכר  חוק

  ( 1)  בחוק:  הקבועות   מהחלופות   אחת   פי  על  ,המע"מ(  רכיב   )למעט   הדירה  מחיר  חשבון   על  למוכר

  ( 3)  ;הקונה  ששילם  פיםהכס  כל  של  החזרתם   להבטחת  הפוליס   רכישת  (2)  בנקאית;  ערבות

  ( 4)  ראשונה;  ה במשכנת  הקונה   לטובת  נבנית   היא  שעליה  בקרקע  יחסי  חלק   או  הדירה  שעבוד

  בדירה   אחרת  זכות  או  בעלותה  את  הקונה  שם   על  העביר  המוכר   (5)   וא   אזהרה;  הערת  רישום

  להסכמי   ובהתאם  החברה   של  הפרויקטים  במסגרת  .נבנית  היא   שעליה  מהקרקע  יחסי  בחלק  או

  פוליסת  או   בנקאית  ערבות  באמצעות  הדירות   רוכשי  כספי  את  החברה  מבטיחה  הפיננסי,  הליווי

   ביטוח.

  הבהרות   שתי  השקעות,  להבטחת  המכר  חוק  על  הממונה  פרסם  2017  ביולי,  24  ביום  כי  יצוין,

  הריסה  מסוג  יםפרויקטל  יחסב   .עירונית  התחדשות  מיזמי  במסגרת  זה  חוק  להשפעת  הנוגעות

  הבנייה   זכויות  לרבות  ליזם,  נמכרות  הקיימים  הדירות  בעלי  של  הזכויות  כלל  םבה  ובנייה,

  על   הדירות  לבעלי  להודיע  ועליו  המכר  חוק  בהוראות  לעמוד  נדרש  היזם  כי  נקבע  העתידיות,

  בעל   שיקבל  המסוימת  התמורה  החדשה/דירת  הדירה  לשווי  בהתאם  תהא  אשר  ,בטוחה  קבלת

  בעסקה   חדשה   דירה  לרוכש  דירה  מוכר  בין  מכר  הסכם  במסגרת  כי,  נקבע  כן  כמו  הדירה.

  חוק   לעניין  כתקף  ההסכם   ייחשב   מתלה, יתנא  הכולל הבניין,  של  מחדש  ובנייה הריסה  הכוללת 

   המתלה.  התנאי  התקיימות  ממועד ולא  החתימה  ממועד  החל זה,
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  התחדשות   חוק"  )להלן:  2016-התשס"ו  עירונית,  להתחדשות  הממשלתית  הרשות  חוק 16.8

   "(עירונית

  את   ולהגדיל  עירונית  להתחדשות  פעילות  לקדם  היא   עירונית  התחדשות  חוק   של   מטרתו 

  עירונית.   להתחדשות  רשות  הקמת  באמצעות  , עירונית  להתחדשות  מיזמים  של  המימוש  היקף

  ניתנה  זאת  ובכלל  שינויים,  מספר  עירונית  התחדשות  בחוק  בוצעו  ,2021  ההסדרים  חוק  במסגרת

  פינוי   מתחמי  על  להכריז והשיכון(  הבינוי  לשר  נתונה  הייתה  כן  )שלפני  הסמכות  הרשות  למנהל

  בתשקיף. 4.4 סעיף ראו נוספים לפרטים יזם.  לבקשת או ומיתמק רשות לבקשת  ובינוי

 2017-תשע"ז עסקאות(, לארגון )הסכמים עירונית  התחדשות חוק 16.9

  נועד   המעאכרים"(  )"חוק  2017-תשע"ז  עסקאות(,  לארגון  )הסכמים  עירונית  התחדשות  חוק

  עסקת   לארגון  בהסכם  דירות  בעלי  עם  המתקשרים   מארגנים  של  פעילותם  את   ולהגביל  להסדיר 

  בעלי   את  לכנס  חובה  היתר  ובין  דירות,  בעלי  להגנת  הוראות  בו  ונקבעו  עירונית,  התחדשות

 בדבר   פרטים  הדירות  לבעלי   ולהציג  התחדשות   עסקת  לארגון  הסכם  על   חתימה   טרם  הדירות 

  התחדשות   עסקת  לארגון  הסכם  של  ותוכנו  לצורתו  בנוגע  אותהור   וכן  המוצעות,  העסקה

  בתוקפו   יעמוד   38  תמ"א  עסקת  או  ובינוי  פינוי  עסקת   לארגון  הסכם  כי   קובע   החוק  עירונית. 

   יוארך. ותוקפו יכול  בחוק שנקבעו מסוימים  בתנאים אך חודשים, שישה

 "( העידוד חוק" ן:)להל 2006-ו"תשס(, ובינוי פינוי מיזמי)עידוד  ובינוי פינוי חוק 16.10

  עירונית  התחדשות   של  בפרויקטים  הדיירים  הסכמות וגיבוש  התכנון  הליכי  על  להקל  במטרה

  רשאים   בינוי-פינוי   במתחם  דירות  בעלי  לפיהן  הוראות  העידוד  בחוק  נקבעו  ,בינוי-פינוי  במסלול

בינוי סירוב בלתי  -בעלי דירות המסרבים לעסקת פינוי   כנגד  תביעה  להגיש  מסוימים  בתנאים

סבירים   בלתי  בתנאים  לעסקה  הסכמתם  את  שמתנים  או  ראו    –סביר   4.4סעיף  לפרטים 

כמו כן, חוק העידוד כולל הוראות לפיהן ניתן לבטל הסכמים שנחתמו בין בעלי דירות  בתשקיף.  

 החתמה פוגענית כהגדרתה בחוק. לבין יזמים בנסיבות של  

  נכללו   כן   שלפני   הוראות   העידוד   בחוק  ועודכנו   שולבו  2021  ההסדרים  חוק   במסגרת   לכך,  נוסף 

  לפי   .38  תמ"א  או  בינוי  פינוי  פרויקט  לביצוע   עסקה  של  תוקפה  את  המגבילות   המעאכרים,  בחוק

  שהפר   כמי  אותו  שיראו  בלי   ובינוי   פינוי  עסקת  לבטל  רשאי  משותף  בבית   דירה  בעל   אלו,  הוראות 

  בידי   המשותף,  שבבית   הכללית  באסיפה  טההחל  כך  על  התקבלה  אם  היזם,  עם  ההתקשרות  את

  עם   שנתיים  במשך  התקשר  לא  היזם  אם  להתקבל  יכולה  כאמור  החלטה  הדירות.  בעלי  רוב

  במעלי   60%  עם  התקשר   לא   שנים   4  שבמשך   או  המשותף  בבית   הדירות  מבעלי   לפחות  מחצית

  ובינוי   ויפינ  תכנית   הגיש  לא  חודשים  ושישה  שנים  ארבע   במשך  אם  או  המשותף,  בבית   הדירות 

 .לאשרה המוסמך התכנון למוסד

חוק )להלן: "  2008-תשס"חהפני רעידות אדמה(,  מחוק המקרקעין )חיזוק בתים משותפים   16.11

 "( החיזוק

  עירונית  התחדשות   של  בפרויקטים  הדיירים  הסכמות וגיבוש  התכנון  הליכי  על  להקל  במטרה

על המקרקעין רשאי לאשר את   המפקחלפיהן    הוראות החיזוק    חוקב  נקבעו ,38  תמ"א   במסלול 

לפרטים ראו    – במקרה שלא הושגה הסכמה של כל בעלי הדירות הקיימות    גםביצוע הפרויקט  

 .  בתשקיף 4.3 סעיף
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נקבע כי הוראות חוק העידוד בנוגע להגבלת תוקפה    2021ההסדרים  לכך, במסגרת חוק    נוסף

  אם , כך שזכות הביטול תקום  38של עסקת התחדשות עירונית תחולנה גם על עסקת תמ"א  

או אם    המשותף  בבית  הדירותמבעלי  לפחות    מחציתעם  חודשים    18תוך  בהיזם לא התקשר  

מיום    שנים  3עם הרוב המאפשר פנייה למפקח על המקרקעין בתוך  לא התקשר בעסקה  היזם  

  לא נקלטה במוסד התכנון בקשה להיתר בנייה שהגיש היזם שנחתמה העסקה הראשונה, או אם  

 .  ושישה חודשים מיום שנחתמה העסקה הראשונהשנים  3בתוך 

 "(חוק מיסוי מקרקעין" )להלן: 1963- "גהתשכ(, ורכישה מכירה)שבח,   מקרקעין מיסוי חוק 16.12

,  על פי חוק מיסוי מקרקעיןמיסוי  התקשרויות בעסקאות לרכישת ומכירת מקרקעין כפופות ל

נהנים בעלי    38שחל הן על רכישת זכויות והן מכירת זכויות )ולרבות אופציה(. בעסקאות תמ"א  

סוימים. ככלל, בכפוף  הדירות הקיימות מפטור מתשלום מס שבח, בכפוף לתקרות ותנאים מ

להצהרות בעלי הדירות, החברה מתחייבת כי תישא בכל תשלומי המס שיחולו על בעלי הדירות  

 מכוח חוק מיסוי מקרקעין, ככל שיחולו.  

 הסכמים מהותיים  

הסכמי  וכן  ,  לתשקיף  6.2בסעיף  הסכם השינוי המבני המתואר  ההסכמים המהותיים של החברה הם  

, המתוארים  של החברה  הליווי הפיננסי והסכמי הבניה בפרויקטים המהותיים מאדהתמ"א, הסכמי  

 .  לעיל  6ף בסעי

 הליכים משפטיים  

, למעט כאמור בביאור  מהותיים כלשהםמשפטיים  חברות הקבוצה אינן צד להליכים    דוחהנכון למועד  

 .ד. לדוחות הכספיים. 21

 יעדים ואסטרטגיה עסקית   

להלן תמצית יעדי החברה ואסטרטגיית החברה לשנים הקרובות, בהינתן תנאי שוק ומקורות המימון  

 : הנדרשים לחברה

הפרויקטים של החברה וקידומם של כל הפרויקטים בשלביהם  לפעול למימוש מלא של צבר   19.1

 .הקפדה על בניה איכותית בסטנדרטים גבוהיםתוך  ,השונים לביצוע ומימוש

התחדשות עירונית באזורי ביקוש גבוהים בישראל,  מיזמי  לפעול לאיתור השקעות בלהמשיך ו 19.2

קנה לה יתרון, הן בקרב  תוך ניצול ניסיונה המוכח של החברה בתחום ההתחדשות העירונית, המ

   .חברות יזמיות מתחרותוהן בקרב  רשויות, הן בקרב הדיירים  

גדולים ומורכבים בתחום ההתחדשות העירונית אשר  פרויקטים  חברה לאתר וליזום  ה  בכוונת  19.3

שימושים   עירוב  )לרבות להשכרהישלבו  מגורים  וכדומה(  ,של  מוגן  ותעסוקה,  לדיור  , מסחר 

קבלני ביצוע, ולפעול להגדלת היקפי הפעילות בתחום זה בישראל, תוך  באמצעות התקשרות עם  

   .התמקדות באזורי ביקוש

  גורמי סיכון 

 : להלן פרטים אודות גורמי הסיכון הכלליים של החברה

 כלכליים-קרואגורמי סיכון מ 20.1

 משבר הקורונה  20.1.1



79-א  
 

עשויה  נגיף הקורונה ברחבי העולם ובישראל  זנים נוספים של  של  התפרצות  בעקבות  

מגבלות להטיל  תנועה,  לרבות  על הפעילות במשק,  משמעותיות    הממשלה  מגבלות 

ומגבלות על  פעילות במקומות העבודה, הטלת סגרים ביהודה ושומרון  מגבלות על  

עלולות   אלו  מגבלות  זרים.  עובדים  של  לישראל  למחסור  כניסה  בעובדים  להביא 

ל לדירות,  ירידולגרום  בביקוש  מתמשכת  או  זמנית  אף  ה  קיצוני  להוביל  ובמקרה 

 משבר כלכלי נרחב במשק כולו.  ל

 הרעה במצב המשק בישראל   20.1.2

ה  פעילות  וכל  על    חברה הואיל  השפעה  הישראלי  המשק  למצב  בישראל,  מתבצעת 

החברה ותוצאותיה. הרעה כלכלית במצב המשק עשויה להקטין את הביקוש לרכישת  

  לרובעשויה אף להגדיל את הסיכוי לפיגור בגביית כספים מרוכשי דירות אשר  ודירות  

הבנייה.   התקדמות  לקצב  בהתאם  לשיעורין  התמורה  את  לשלם  כן,  נדרשים  כמו 

האטה כלכלית במשק עלולה להאט את קצה הייזום, הפיתוח והשיווק בשל ירידה  

ק לגרור  עשוי  מיתון  וכן  ובביקושים,  במשק  הפנויים  הון  במשאבים  בגיוס  ושי 

ממקורות בנקאיים ואחרים )לרבות שוק ההון( והחרפת תנאי המימון וכפועל יוצר  

מכך לפגוע ביכולת החברה לגייס כספים לצורך פיתוח הפעילות הקיימת של החברה  

 תיה הקיימות.  יווכן לצורך פיתוח פרויקטים חדשים ו/או לצורך עמידתה בהתחייבו 

 במשק ריביתהעלאת שיעור ה 20.1.3

הן כתוצאה מהתייקרות    ,החברהבעסקי  הריבית במשק עשויה לפגוע  שיעור  העלאת  

  ים הביקושוהן בגלל ההשפעה הצפויה של העלאת שיעור הריבית על  עלויות המימון  

  יכולתם של רוכשי דירות לקבל מימון.ועל  לרכישת דירות 

 מדד תשומות הבנייה  עליית  20.1.4

  עלולים במדד תשומות הבנייה  ועליה    לבנייהבמחירי הסחורות וחומרי הגלם  עלייה  

התייקרות    בעיקר,  החברה  בעסקילפגוע   הואיל הבנייהעבודות    שלביצוע  הבשל   ,  

 והמחיר החוזי שמשלמת החברה לקבלני הביצוע צמוד למדד תשומות הבנייה.  

 של השקל  חליפיןהשינויים בשער   20.1.5

הוצאות בתחום ביצוע עבודות הבנייה כדוגמת רכישת חומרי גלם, ייבוא ציוד בנייה,  

ואירו( דולר ארה"ב  )בעיקר  זר  נקובות במטבע  וכיו"ב,  זרים  עובדים  . אם  העסקת 

השקל הישראל ייחלש באופן משמעותי מול מטבעות אלו יגרום הדבר להתייקרות  

תשומות הבניה שעלולה לפגוע בקבלני הביצוע ובעסקי החברה. כמו כן, שינויים בשער  

מול   השקל  של  יכולתם  המטבעות  ה החליפין  על  משפיעים  של  ונכונותם  זרים 

 משקיעים זרים לרכוש דירות בישראל.  

 וני והמדיני בישראלהמצב הביטח 20.1.6

כלכלת ישראל ובפרט ענף הנדל"ן עשויים להיות מושפעים מהמצב הביטחוני והמדיני 

יהודה ושומרון  בישראל. ענף הבינוי רווי בתעסוקת עובדים זרים, בין היתר תושבי  

אדם אצל קבלני    חו להוביל למצוקת כעלולה    החמרה במצב הביטחוניו,  וחבל עזה

ולגרום לעיכובים ואיחורים במסירת    פרויקטיםהות ביצוע  עלוילהגדיל את    ,ביצוע

להוביל  הדירות עלולה  והמדיני  הביטחוני  המצב  של  משמעותית  הרעה  כן,  כמו   .

 . ובמצב קיצוני אף לגרום למשבר כלכלי נרחב במשק  לירידה בביקוש לדירות מגורים
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 רמי סיכון ענפייםגו 20.2

 מימון ענף הנדל"ן  20.2.1

מימון   הדורשות  גבוהות  הקמה  בעלויות  כרוכה  הנדל"ן  בתחום  פרויקטים  הקמת 

עם  משמעותי  חיצוני   מתקשרת  החברה  העצמי.  ההון  על  פיננסיים    מוסדות נוסף 

למימון וליווי הפרויקטים. שינויים רגולטורים שמשמעם הקשחת תנאי המימון על  

אותם   להשפיע  תאגידים  ידי  עעסקי  על  לרעה  עשויים  עלויות  החברה  הגדלת  קב 

הפרויקטיםלגרום  עלולים    ,המימון ביצוע  ועיכוב  תזרימי  למנוע  לקושי  ועלולים   ,

)או  ככל שבנקים בישראל יתקרבו  .  מהחברה אפשרות לממש פרויקטים פוטנציאליים

מחויבים,  יגיעו(   הם  אליה  הנדל"ן  לתחום  האשראי  מתן  ל למגבלת  חול  צפויה 

שונות.   ערבויות  העמדת  בגין  והעמלות  לנדל"ן  האשראי  קבלת  בתחום  התייקרות 

החברה  בו  קיצון  מגמה זו עשויה להקשות על יכולת גיוס מימון בענף הנדל"ן עד למצב  

 . לפרויקטים שלהליווי פיננסי לקבל  תוכל  לא 

  ואישור פרויקטיםהליכי תכנון   20.2.2

החברה   נדרשת  הפרויקטים,  של  ביצועם  ללצורך  התכנון  להגיש  תכניות מוסדות 

התכנון והבנייה    לאישור תכניות בניין עיר )תב"ע(. הליכי ו קבלת היתרי בנייה  לצורך  

מספקת  חוסר ודאות  בישראל עלולים להימשך תקופות ארוכות, והם מאופיינים ב

סיכון כך שקיים  תוצאתם,  בקידום    לגבי  החברה  שהשקיעה  נכבדים  לפיו סכומים 

תכניות ירדו בסופו של דבר לטמיון, אם הן לא תאושרנה על ידי מוסדות התכנון, או  

אשר   שינויים  בתכניות  לבצע  החברה  לחייב את  יחליטו  התכנון  במקרה שמוסדות 

 עשויים לאיין את היתכנותו הכלכלית של הפרויקט.  

 אי ודאות לגבי הבשלת פרויקטים מותנים ופוטנציאליים  20.2.3

למועד   מותנים    דוחהנכון  עירונית  התחדשות  מיזמי  עשרות  מקדמת  החברה 

הזכויות בקרקע  בעלי  הנדרשות של  הסכמות  ה ופוטנציאליים, בהם טרם הושגו כל  

וטרם הוגשה בקשה לקבלת היתר בניה. פרויקטים אלו עשויים שלא לצאת לפועל  

עקב מגוון רחב של סיבות וגורמים שאינם    ,ות בהם עלולות לרדת לטמיוןוההשקע 

או הצבת    ן, רשויות התכנושל הרשות המקומית או  בשליטת החברה, לרבות התנגדות  

תנאים או דרישות שיפגעו בכדאיות הפרויקט, התנגדות מצד דיירים בבניין הקיים  

עלים שימנעו אפשרות לקבל  או בבניינים סמוכים, בעיות טכניות ברישום זכויות הב 

ליווי פיננסי לפרויקט, התנגדות מצד דיירים סרבנים שההליכים המשפטיים כנגדם  

תשפיע לרעה    דוח באלו ואחרים המפורטים  גורמי סיכון  ועוד. התממשות  לא יצליחו,  

החברה עסקי  הכלולות  על  הרווח  בתחזיות  ויפגעו  אלו  דוחב,  לפרויקטים  .  ביחס 

רו על ידי הוועדה המקומית קיימת לא פעם אי ודאות לגבי  בפרויקטים שטרם אוש

 בתשקיף.  6.7.10היקף זכויות הבניה שניתן יהיה לאשר. לפרטים נוספים ראו סעיף 

 תחום ההתחדשות העירונית בפרט בהבניה בכלל ו בתחום  הממשלהמדיניות  20.2.4

קיימת   ארוכה  בישראל  תקופה  דיור  מזה  רמות  מצוקת  בין  מפער  בעיקר  הנובעת 

וההיצע, הנובע ממגוון סיבות. לאור זאת, לאורך השנים מנסות   ממשלות  הביקוש 

לקדם פתרונות ומגבשות מעת לעת מדיניות ותכניות חדשות לפתרון הבעיה.  ישראל  

באמצעות    עירונית ה התחדשות  את מיזמי הממשלת ישראל  במסגרת זאת, קידמה  
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, שהוא המסלול  38, מסלול תמ"א  הדוחלמועד    נכון.  םנוספי   ותמריציםהקלות מס  

אוקטובר   בחודש  לפקוע  עומד  כה,  עד  החברה  של  הפרויקטים  מרבית  בוצעו  לפיו 

  יהווה  אכן (  לעיל  4.3.5  סעיף)ראו    38"א  לתמחלופי    מסלולהש   ודאות  כל  ואין,  2022

יאפשר לקדם פרויקטים בעלי היתכנות כלכלית מספקת. כמו כן,    אשר  ראוי   תחליף

ההסדרים   חוק  במסגרת  שנערכו  האחרונים  השינויים  לפרויקטים    2021גם  בנוגע 

ודאות באשר להשלכות של שינויים אלו על  בינוי גורמים בשלב זה לאי  -במסלול פינוי 

בעלי הדירות מחד והיזמים מנגד, וקיים סיכון שעקב שינויים אלו דווקא יקטן באופן  

משמעותי היקף הפרויקטים של התחדשות עירונית, לפחות בטווח הקצר, בין היתר,  

הוודאות, הקטנת סל התמורות שיוכלו בעלי דירות לקבל בפרויקטים  -עקב תנאי אי 

היזמים.  א ברווחיות  ופגיעה  רחבה  דוחבכמפורט  לה,  השפעה  ישראל  לממשלת   ,

מדיניות   במשק,  הריבית  שיעור  קביעת  זאת  ובכלל  הפעילות,  תחום  על  ועמוקה 

הפיקוח על הבנקים והשפעתו על שוק האשראי וענף המשכנתאות, קביעת מדיניות  

להעסקת   ומכסות  עזה  וחבל  ושומרון  יהודה  מאזורי  פועלים  העסקת  עם  בקשר 

ותמר הטבות  קביעת  זרים,  לרוכשי  פועלים  וסובסידיות  מענקים  והענקת  מס  יצי 

של   המהלכים  לכל  לעת.  מעת  המשתנה  הממשלה  מדיניות  פי  על  ממשלת  דירות 

בתחום הפעילות, לרבות אלו שנועדו לעודד ולהגדיל את היצע הדירות ולקדם  ישראל  

על   את תחום ההתחדשות העירונית, עלולה בסופו של דבר להיות השפעה שלילית 

 הקצר.  בטווח  למצער, החברהעסקי 

 תחרות  20.2.5

במרכז   הביקוש  באזורי  במיוחד  עזה,  היא  העירונית  ההתחדשות  בתחום  התחרות 

, בין היתר, לפגוע ביכולת החברה  הארץ בהם פועלת החברה. הגברת התחרות עלולה

, דבר שעלול להקשות או  בפרויקטים  בשיעורי הרווחליזום פרויקטים חדשים ולפגוע  

 לא לאפשר השגת ליווי פיננסי לפרויקטים עקב הרווחיות נמוכה.  

 י הסחורות ועלויות ההובלה זמינות חומרי גלם ושינויים חדים במחיר 20.2.6

. חומרי הגלם  ענף הנדל"ן מושפע מזמינות של חומרי גלם לבנייה ומשינויים במחירם

אשר  במחירים בפרקי זמן קצרים,  אשר נדרשים לבניה חשופים לתנודות קיצוניות  

בתקופה של מחסור בחומרי גלם עקב מצב  עלויות הבניה.  לגרום להתייקרות  עלולות  

ביטחוני, פוליטי, סכסוכי עבודה בנמלי הים, שינויים בשוק הסחורות העולמי ואירועי  

עיכוב  חירום פתאומיים, עלול להיגרם עיכוב באספקתם וכפועל יוצא מכך להביא ל

חשיפה  בביצוע   לחברה  לייצר  שעלול  דבר  הדירות,  במסירת  ואיחורים  העבודות 

הממשלה   מאמצי  הבניה  להגדיל  לתביעות.  התחלות  כמות  את  משמעותי  באופן 

ולחומרי גלם    את היצע הדירות עשויים להגדיל את הביקוש לעבודות קבלנותולהגדיל  

 ולגרום להתייקרותם.

 הבנייה  בענף אדם  בכוח  מתמשך מחסור 20.2.7

  עלולים  הבנייה  בענף  מקצועיים  בעובדים  מתמשךה  מחסור ה  החמרת  או  המשך

  לצורך   הנדרש  היקף ב ו  באיכות  עובדים   להעסיק  החברה  יכולת  על  לרעה  להשפיע

  החברה  יכולת  על  לרעה  להשפיע  עלול  אדם  חו בכ  מחסורה  שלה.  הפרויקטים  ביצוע

   ולגרום   ועלול  ות,הדיר   ורוכשי  הקיימות  הדירות  בעלי  כלפי   בהתחייבויותיה  לעמוד
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  ולא   ויגדלו  ילכו  בישראל  הבניה   שהיקפי  ככל  במיוחד  העבודה,  שכר  להתייקרות

   הממשלה.  משרדי ידי  על  משמעותיות פעולות  לכך בקשר יינקטו

 גורמי סיכון ייחודים 20.3

   צמיחה מואצת 20.3.1

היקף הפעילות של החברה בשנים האחרונות נמצא בעלייה חדה יחסית, וכתוצאה  

ה מכך   היקף  את  להגדיל  יחסית  קצר  זמן  פרק  בתוך  החברה  אנושי  ההון  נדרשת 

היקפי העבודה שלה  ו היקפי המימון  וכן להגדיל את  ,  כיום  העומד לרשותה איכותי  ה

חיצוניים שירותים  ונותני  ספקים  ביצוע,  קבלני  להגדיל  מול  החברה  של  זה  צורך   .

החבר את  חושף  פעילותה  נפח  את  יחסית  קצר  זמן  פרק  אפשרית  בתוך  לפגיעה  ה 

 בפרויקטים ולסיכונים הנובעים מכך.  

 סיכון יזמי  20.3.2

עיכוב   וביניהם:  רבים  בסיכונים  כרוך  השוטף  עסקיה  במהלך  החברה  פעילות 

בהשלמתו של פרויקט או אי השלמתו כלל; חריגות תקציביות ו/או התייקרות עלויות  

  קשיים מימון ו/או  בגיוס    קשייםבשיווק הדירות ובמכירתן;    קשיים ביצוע הפרויקט;  

סיבות  יםופיננסי   יםתזרימי  ממגוון  להתרחש  יכולים  לעיל,  כמתואר  הסיכונים   .

ונסיבות שאינן תלויות בחברה בלבד, ובין היתר, דחיית בקשות למתן היתר על ידי  

מוסדות התכנון, איתנות פיננסית של קבלני ביצוע וספקים שונים של החברה, דחיית  

ת העלויות על ידי הגורמים הפיננסיים, הוזלת מחירים  בקשות למימון או התייקרו 

 בקרב מתחרי החברה וכדומה.

 ליקויי בנייה  20.3.3

מוניטין  והרווחיות  הליקויי בנייה בהיקפים משמעותיים עשויים להשפיע לרעה על  

 . החברה לזכות ושנצבר

 ליווי פיננסי ל םהישענות על הסכמי 20.3.4

לצורך ביצוע הפרויקטים מתקשרת החברה עם מוסד פיננסי )בנק או חברת ביטוח(  

לקבלת אשראי למימון עבודות הבניה ולצורך הנפקת ערבויות ופוליסות לטובת בעלי  

של   רבות  התחייבויות  כוללים  הפיננסי  הליווי  הסכמי  הדירות.  ורוכשי  הדירות 

לידי ביטוי ב"דוח אפס"(.    החברה לעמידה בתחזית הכלכלית של הפרויקט )שבאה

במקרה של משבר כלכלי, זמני או קבוע, עלולים הפרויקטים של החברה לא לעמוד  

רשאי  בתחזיות עליהן מבוססים הסכמי הליווי ובמקרה כזה יהיה המוסד המלווה  

הוראות הסכמי הליווי מאפשרות  יתר על כן,  להעמיד את האשראי לפירעון מיידי.  

ף לבטל את מסגרות הליווי, לפי שיקול דעתו ו/או בנסיבות  למוסד המלווה לצמצם וא

החברה.   בשליטת  אינן  בתנאי  אשר  אינן  החברה  שמקבלת  הליווי  ומסגרות  הואיל 

non-recourse  ,  מוסד הפיננסי כלפי החברה על פי הסכמי  העומדות להפעלת הזכויות

הפסדים   לחברה  לגרום  מסוימים  במקרים  עלולה  אוכבדים  הליווי  תה  ולחשוף 

 ורוכשי הדירות, כמו גם מצד המוסד המלווה וקבלני הביצוע.    הבעלים לתביעות מצד  
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 הישענות על התקשרויות עם קבלני ביצוע   20.3.5

קבל פיננסייםשל  פרויקטים  ב   הביצוע  ניהיקלעות  לקשיים  תפעוליים,    החברה  או 

,  ו/או קשיי נזילות  לרבות בשל מחסור בכוח אדם מיומן ו/או התייקרות עלויות הבניה 

להביא הקבלן    עלולה  ידי  על  העבודות  בביצוע  ספציפי  לעיכובים  בפרויקט  האמור 

התמודדה בעבר עם מספר מקרים  בפעילותה של החברה. החברה  מסוימת  ולפגיעה  

של קריסת קבלנים מבצעים וביצעה שינויים מרחיקי לכת במבנה מחלקת ההנדסה  

המבצע בכל פרויקט.    ןשל החברה על הקבל  של החברה ובמידת המעורבות והפיקוח

עלול לגרום   עקב קריסת קבלן מבצע עיכוב במשך ביצוע פרויקט  בהקשר זה, יצוין כי

לבעליל החדשות  והדירות  התמורה  דירות  במסירת  והרוכשים    עיכוב  הדירות 

  מכוח הדין ומכוח ולהשית על תאגידי הקבוצה הוצאות נוספות  בפרויקט בהתאמה,  

 . וכשיםעם בעלי הדירות והרשנחתמו הסכמים ה  ם על פיהתחייבויותיה

קרו, סיכונים ענפיים  אסיכוני מ  –בטבלה שלהלן מוצגים גורמי הסיכון שתוארו לעיל על פי טיבם  

חברה, על פי מידת השפעתם על  , אשר דורגו, בהתאם להערכות הנהלת החברהוסיכונים מיוחדים ל

 ה בכללותה:חברעסקי ה 

  פעילות  על  הסיכון גורם  של  ההשפעה  מידת 
 בכללותה  הקבוצה

 מועטה  בינונית  גדולה 

 כלכליים -מאקרו ן סיכו גורמי 

 +   משבר הקורונה 

   + בישראל המשק   במצב הרעה

  +  במשק  ריביתה העלאת שיעור

 +   מדד תשומות הבנייה  עליית  

 +   שינויים בשער החליפין של השקל  

   + בישראל  מדיני הו  ביטחוניה מצב ה

 ענפיים  סיכונים

   + "ן הנדל ענף מימון

   + פרויקטים  ואישור  תכנון  הליכי

   + אי ודאות לגבי הבשלת פרויקטים מותנים ופוטנציאליים 

   + והתחדשות עירונית הבניה   בתחום ממשלתית מדיניות 

   + תחרות 

  +  במחירם   חדים ושינויים גלם חומרי זמינות

   + מחסור מתמשך בכוח אדם בענף הבנייה 

 חברהל  מיוחדים סיכונים

 +   מואצת  צמיחה 

   + יזמי  סיכון

  +  בנייה  ליקויי

  +  הישענות על הסכמים לליווי פיננסי

  +  קבלני ביצוע הישענות על התקשרויות עם 

 



 

דוח הדירקטוריון על מצב עסקי  
    2021החברה לשנת  
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 על מצב ענייני התאגיד  דירקטוריוןדוח 

   

:  להלן) בע"משל בית וגג יזמות ונדל"ן  הדירקטוריון  דוח החברה מתכבד להגיש את  דירקטוריון 

ביום  לשנה  "(  החברה" הדוח)"  2021בדצמבר    31שהסתיימה  ותקופת  הדוח"  -"  לפי  מועד   ,)"

,  2022במרץ    30והתפתחות עסקיה בתקופת הדוח ועד ליום  העניין( הסוקר את תיאור החברה  

 "( הכספיים  הדוחות  אישור  הדוחמועד  אישור  )דוחות    ערך  ניירות   לתקנות  בהתאם,  "(מועד 

 "(.דוחותה תקנות)להלן: " 1970-"ל תשה(, ומידיים תקופתיים

  2021בדצמבר    30ביום  ג' לתקנות הדוחות.  5החברה היא "תאגיד קטן" כהגדרת מונח זה בתקנה  

ה את  החליט  ליישם  לחברה  הרלוונטיות  ההקלות  כל  דירקטוריון  לתאגידים  הניתנות  ביחס 

 .על פי תקנות הדוחות קטנים 

הסברי הדירקטוריון למצב עסקי התאגיד,  –חלק ראשון 

 העצמי ותזרימי המזומנים שלו  תוצאות פעולותיו, הונו 

   כללי .1

ביום    החברה חוק    28.11.2021התאגדה  להוראות  בהתאם  במניות  מוגבלת  פרטית  כחברה 

"(, לצורך ביצוע עסקה לשינוי מבנה שהושלמה  חוק החברות)להלן: "  1999- החברות, התשנ"ט

מזכויות    99.46%"(, במסגרתה הועברו לבעלות החברה  שינוי המבנה)להלן: "  9.2.2022ביום  

שותפות להשקעות בית וגג ג.ל., שותפות מוגבלת )להלן: "  הבעלות וכל זכויות השליטה בקרן

"(. טרם ביצוע עסקת שינוי המבנה לא היו לחברה פעילות או נכסים  השותפות" או "בית וגג

 אחרים כלשהם. לפרטים בדבר עסקת שינוי המבנה והשלמתה ראו בתשקיף החברה. 

מנ   23.3.2022ביום   של  מוסדיים  למשקיעים  הנפקה  החברה  תשקיף  השלימה  פי  על  יותיה 

תאריך   הנושא  מדף,  תשקיף  גם  המהווה  אסמכתא:    28.2.2022להשלמה  -2022-01)מס' 

( והודעה משלימה מיום  2022-01-026476)מס' אסמכתא:    6.3.2022(, כפי שתוקן ביום  023749

"(, הנכללים בדוח ההודעה המשלימה( )להלן: "2022-01-031990)מס' אסמכתא:    21.3.2022

דר על  "זה  ביחד:  ולהלן  )לעיל  ההפניה  ביום  התשקיףך  החברה    24.3.2022"(.  מניות  נרשמו 

 "(. הבורסהאביב בע"מ )להלן: " -למסחר בבורסה לניירות ערך בתל

נכון למועד הדוח, החברה עוסקת, בעצמה ובאמצעות השותפות ותאגידי בת של החברה ושל  

" ביחד:  )להלן  ביצועהקבוצההשותפות  תכנון,  בייזום,  בעיקר    "(  נדל"ן,  מיזמי  של  ושיווק 

הארץ. במרכז  העירונית  ההתחדשות  בתחום  פרויקטים  אודות  במסגרת  תחום    לפרטים 

 לדוח זה.   בפרק א' 4 - ו 1הפעילות של הקבוצה והסביבה העסקית שלה, ראו סעיפים 

 השפעת משבר הקורונה  .2

 א'. לפרק  3.1לפירוט בדבר השפעת משבר הקורונה על החברה ראו סעיף 
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  פרופורמה כספיהמצב דוח על ה .3

 סעיף 

 בדצמבר 31 ליום

 2020 1202 הסברים לשינויים המהותיים 

 ש"ח  באלפי

 ראו להלן תמצית תזרימי מזומנים ונזילות.  25,421 11,247 מזומנים ושווי מזומנים

  בתאגידים מוגבלים תפיקדונו
 26,673 159,712 בנקאיים

הגידול נובע מגידול בתקבולים מרוכשי דירות בפרויקטים בביצוע,  
בפרויקטים   בעיקר  הפרויקטים,  של  הליווי  בחשבונות  שהופקדו 

כ של  )גידול  כ  43  -רננים  של  )גידול  רמז  ש"ח(,  (  ש"חמ'    23  -מ' 
 (.ש"חמ'  17 - ל של כוד יועלומים )ג

 11,785 33,026 חוזה  בגין נכסים ,לקוחות

תחת  הגידול   בביצוע  בפרויקטים  שהוכרו  הכנסות  מעודף  נובע 
)ההכרה    IFRS15  הוראות הדירות  ממכירת  בפועל  תקבולים  על 

בהכנסה היא על פי קצב ההתקדמות בביצוע(, בעיקר בפרויקטים  
 עלומים, רננים ולוחמי סיני.

מוסדות,   4,447 4,209 חובה ויתרות חייבים מיתרת  בעיקרה  מורכבת  לספקים  היתרה  מקדמות 
 וחייבים אחרים.

 240,056 125,235 למכירה בניינים מלאי

שנזקף   החלק  בניכוי  שבוצעה  ההשקעה  יתרת  את  כוללת  היתרה 
בגין   המכר  לעלות  עלויות  מזקיפת  נובע  הקיטון  הנמכר.  לעלות 
דירות שנמכרו בפרויקטים בשלבים מתקדמים, בעיקר בפרויקטים  

סיני, בסכום העולה על ההשקעה שנעשתה  רננים, עלומים ולוחמי  
שנת   לארוך    .2021במהלך  לזמן  קצר  מזמן  מלאים  סווגו  בנוסף 

 כתוצאה מהתחלת ביצוע הפרויקטים הגפן ותל חי.

 14,977 17,223 ארוך  לזמן מלאי
גבירול. ואבן  בצלאל  בפרויקטים  מהשקעה  בעיקרו  נובע    הגידול 

מנגד, סווגו מלאים מזמן ארוך לזמן קצר כתוצאה מהתחלת ביצוע  
 הפרויקטים הגפן ותל חי. 

היתרה מורכבת בעיקרה משיפורים במושכר, ריהוט וציוד משרדי.   423 366 קבוע רכוש
 השינוי בין התקופות נובע מפחת שנזקף. 

 מתאגידים שוטף אשראי
נפרע    2021ליווי פרויקטים. במהלך שנת  אשראי במסגרת הסכמי   12,000 -    פיננסיים

 כל האשראי שעמד בתחילת השנה. 

בגין   8,572 4,701 שירותים נותני ספקים, לפירעון  והמחאות  הספקים  ביתרות  מקיטון  נובע  הקיטון 
 הפרויקטים שבביצוע, בעיקר בפרויקט עלומים.

הגידול נובע בעיקרו מגידול ביתרת מוסדות בעיקר בגין מע"מ לשלם   3,445 11,321 זכות  ויתרות זכאים
 בגין תקבולים שנגבו.   

תקבולים מרוכשי דירות בפרויקטים שבביצוע. הגידול נובע מגידול   21,565 84,763 דירות  מרוכשי  מקדמות
 במכירות ובתשלומי רוכשים ותחילת פרויקטים נוספים.  

 127,686 92,707  מקרקעין רוכשיל התחייבות

התחייבות למתן שירותי בניה ולתשלום שכר דירה לבעלי הדירות  
המפונים בפרויקטים שבביצוע. הקיטון נובע מהתקדמות בעבודות  

לדיירים  הבניה   דירה  שכר  תשלום  הפרויקטים  וביצוע  בכלל 
לרוכשי  שבביצוע התחייבות  של  מיצירה  הנובע  בגידול  שקוזז   ,

 מקרקעין בפרויקטים הגפן ותל חי.

 150,514 157,526 שליטה מקנות שאינן זכויות

מאחר ועובר לשינוי המבנה שיעור בעלות היזמים בקרן היה זניח,  
זכויות   לבעלי  כל הון החברה מיוחס  בדוחות הכספיים פרופורמה 
שאינן מקנות שליטה. לאחר השלמת שינוי המבנה כל ההון ייוחס  

 לבעלי המניות.  

 מניות לבעלי המיוחס עצמי הון
 ראו לעיל -  -  החברה 

 - 150,514 157,526  הון סה"כ

 - 323,782 351,018 מאזן  סך
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  לותיתוצאות הפע .4

 סעיף 

 בדצמבר 31 ליום

 2019 2020 2021 הסברים לשינויים המהותיים 

 ש"ח  באלפי

 105,567 121,474 298,542 הכנסות

זקיפת הכנסות ממכירת דירות בפרויקטים בביצוע  
הדירות  החברה, והכנסות ממתן שירותי בניה לבעלי  

בשנת   הגידול  אלו.  בפרויקטים    2021המפונים 
בהשוואה לשנת    2020ובשנת    2020בהשוואה לשנת  

הדירות    2019 מכירת  בהיקף  מגידול  נובע 
ומהתקדמות בעבודות הבניה בפרויקטים שבביצוע,  

 בעיקר בפרויקטים לוחמי סיני, רננים ועלומים.

 90,904 104,526 242,917 ההכנסות  עלות
  2020ובשנת    2020לעומת שנת    2021הגידול בשנת  

לשנת   המפורטים    2019בהשוואה  מהטעמים  נובע 
 לעיל.

 14,663 16,948 55,625 גולמי  רווח

(  18.6%)  2021הגידול בשיעור הרווח הגולמי בשנת  
בשנים   הגולמי  הרווח  לשיעור    - ו   2020בהשוואה 

מפרויקטים בעלי  ( נובע מהכרה ברווח 13.9%)  2019
פרויקטים   של  וסיומם  יותר,  גבוה  רווחיות  שיעור 

 בעלי שיעור רווח נמוך יותר. 

וכלליות,   ( 5,196)  785 38,206 תפעולי  )הפסד( רווח הנהלה  הוצאות  בניכוי  הגולמי  הרווח 
 הוצאות מכירה ושיווק והוצאות אחרות. 

 )הפסד( תפעולי בניכוי הוצאות מימון נטו. רווח  ( 9,864)  ( 2,949)  30,946 נקי )הפסד( רווח

 -ל מיוחס  לתקופה )הפסד( רווח

 - -  -  -   החברה מניות בעלי

 שאינן )חובות( זכויות
 - ( 9,864)  ( 2,949) 30,946 שליטה מקנות
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   נזילות .5

 

  31לשנה שהסתיימה ביום 

 בדצמבר 

 המהותיים ולשינויים ליתרות םהסברי
2021 2020 2019 

 באלפי ש"ח 

תזרים מזומנים נטו  

שנבע מפעילות  

  (פעילותששימש ל)

 שוטפת

 
155,109 

 
(275 ) 

 
(6,243 ) 

 

בפרויקטים   דירות  מרוכשי  שהתקבלו  מתקבולים  בעיקרו  נובע 
בשנת   אלו.  בפרויקטים  במלאי  השקעה  בניכוי  החברה,  בביצוע 

בביצוע    2021 בפרויקטים  דירות  מרוכשי  שהתקבלו  התקבולים 
החברה עלו על סכומי ההשקעה במלאי בפרויקטים אלו. בשנת  

יקרו  בע התזרים ששימש להשקעה במלאי בפרויקטים זהה  2020
בשנת   דירות.  מרוכשי  שהתקבלו  התזרים     2019לתקבולים 

ששימש להשקעה במלאי עלה על התקבולים שהתקבלו מרוכשי  
 דירות.

תזרים מזומנים נטו  

  (פעילותל שימשש)

  שנבע מפעילות

 השקעה 

 
(133,095 ) 

 
23,637 

 
(29,324 ) 

 

התזרים מפעילות השקעה מורכב מהפער בין סכומים שהופקדו  
בחשבונות ליווי מוגבלים על ידי רוכשי דירות בפרויקטים אותם  

,  2021מבצעת החברה, לסכומים ששוחררו מחשבונות אלו. בשנת  
עלו   אלו  בחשבונות  דירות  רוכשי  ידי  על  שהופקדו  הסכומים 

הסכומים    2020באופן ניכר על הסכומים ששוחררו מהם. בשנת  
שהו הסכומים  על  עלה  אלו,  מחשבונות  בהם  ששוחררו  פקדו 

 הסכומים שהופקדו עלו על הסכומים ששוחררו. 2019ובשנת 

תזרים מזומנים נטו  

  (פעילותל ימשש)ש

 מימון שנבע מפעילות 
(36,188 ) (8,940 ) 39,608 

אשראי לזמן קצר    , המזומנים ששימשו בעיקר לפרעון2021שנת  
מתאגידים בנקאיים בפרויקטים אותם מבצעת החברה ולחלוקה  

בשנת   שליטה.  מקנות  שאינן  הזכויות  לבעלי    2020שנעשתה 
המזומנים שימשו בעיקר לחלוקה שנעשתה לבעלי הזכויות שאינן  

בשנת   שליטה.  מהשקעה    2019מקנות  מזומנים  לחברה  נבעו 
מק  שאינן  זכויות  בעלי  ידי  על  ושימשו  שנעשתה  שליטה,  נות 

בפרוייקטים   בנקאיים  מתאגידים  קצר  לזמן  אשראי  לפרעון 
 אותם מבצעת החברה. 

 

 מקורות מימון .6

באמצעות   פעילותה  את  השותפות  מימנה  הקמתה  מזומנים  החברההון  מאז  תזרימי  עודפי   ,

מבנקים   שהתקבל  הפרויקטים  של  פיננסי  וליווי  ספקים  אשראי  שוטפת,  מפעילות  הנובעים 

 ות ביטוח.  וחבר

מניות החברה, במסגרת הצעה לא    1,026,000השלימה החברה הנפקה של    2022בחודש מרץ  

  2007  -אחידה, כהגדרת המונח בתקנות ניירות ערך )אופן הצעת ניירות ערך לציבור(, התשס"ז

  - "(, למשקיעים מוסדיים בישראל. תמורה ההנפקה הסתכמה לכתקנות אופן ההצעה)להלן: "

 )ברוטו(.   ש''ח 78,002

 אלפי ש"ח.  157,526סך של  הון החברה להסתכם   2021בדצמבר  31ליום 

  מאוחדים   לדוחות הכספיים  9  ביאורראו  בדבר מקורות המימון של הקבוצה  לפרטים נוספים  

 . 2021בדצמבר   31ליום  פרופורמה
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 היבטי ממשל תאגידי  –שני חלק 

 תרומות .1

 . לחברה אין מדיניות בדבר תרומות

 דירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית  .2

( לחוק  12)א() 92, לפי סעיף  החליט הדירקטוריון  2021בדצמבר    30  בישיבת הדירקטוריון מיום

החברות, כי המספר המזערי הראוי של דירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית, לרבות  

החיצוניים  הד החברה  ירקטורים  להפיכת  בכפוף  החברות  חוק  להוראות  בהתאם  )שימונו 

 "(.  המספר המזערי הראוי)להלן: ")כולל דח"צים(  שניים לחברה ציבורית(, הוא 

וטיב   פעילותה  תחומי  החברה,  בגודל  השאר,  בין  בהתחשב,  נקבע  הראוי  המזערי  המספר 

ש  הכספי  מצבה  בבדיקת  המתעוררות  והפיננסיות  החשבונאיות  עריכת  הסוגיות  החברה,  ל 

 דוחותיה הכספיים ואישורם. 

,  און-הגב' אלונה ברו  מר שלמה זהר, יו"ר הדירקטוריון  ,הדוחזה יצוין כי נכון למועד    לעניין

 . מומחיות חשבונאית ופיננסית יבעל  בדירקטורים סווגובחברה  דירקטורית

 דירקטורים בלתי תלויים  .3

בדירקטוריון.    אימצה בתקנונה הוראה בדבר שיעור הדירקטורים הבלתי תלויים   לאהחברה  

 לא מכהן בחברה דירקטור בלתי תלוי.  הדוחנכון למועד 

 פנימי  מבקר .4

למועד   פנימי  הדוחנכון  למינוי מבקר  בכוונת החברה לפעול  פנימי.  בחברה מבקר  ,  לא מכהן 

 למועדים הקבועים בדין.  בהתאם 

   :ושכר טרחתם יםהמבקררואי החשבון   בדבר פרטים .5

   .אביב- , תל 17הארבעה  רח' מ  ,סומך חייקין KPMG  םהחשבון המבקרים של החברה ה רואי 

דירקטוריון.  הוא ההטרחה של רואי החשבון המבקרים    שכרהגורם בחברה אשר מאשר את  

נקבע   בין הצדדים בהתחשב,גובה שכר הטרחה  בהיקף הפעילות של  בין היתר,    במשא ומתן 

 החברה והיקף העבודה הנדרש. 

שירותי   בגין  המבקרים,  החשבון  לרואי  ששולם  השכר  בדבר  פרטים  מובאים  להלן  בטבלה 

 ת ושירותים הקשורים ושירותים אחרים )באלפי ש"ח(  ביקור

 סוג השרות  שם המשרד המבקר 
בגין שנת 

2021 
בגין שנת 

2020 

KPMG  סומך חייקין 

שירותי ביקורת, שירותים  
הקשורים לביקורת ושירותי 

 אחרים
 

680 415 
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 חתימה עצמאיים  מורשי .6

  חתימה עצמאיים.  חברה מורשיאין במועד התשקיף נכון ל

 

 

 הוראות גילוי בקשר עם הדיווח הפיננסי של התאגיד   - שלישי חלק

 הכספי  המצב על הדוח   תאריך לאחר  אירועים .1

המאזןבדבר    לפרטים  תאריך  לאחר  מאוחדים    21באור    ראו,  אירועים  הכספיים  לדוחות 

 .  לדוח זההמצורפים   2021בדצמבר   31ליום פרופורמה 

 התאגיד  התחייבויות מצבת .2

דוח מצבת התחייבויות  , ראו  לפי מועדי פירעון  החברהמצבת התחייבויות של  לפרטים אודות  

שמפרסמת החברה במקביל לפרסום דוח דירקטוריון זה, אשר המידע האמור בו מובא בדוח  

 .  זה בדרך של הפניה

 

   

 ל " מנכ ,רונן עקביה  דירקטוריון ר "יו  , שלמה זהר

 

 . 2021,  במרץ 30: אישור הדוח תאריך



 

בדצמבר    31דוחות כספיים ליום  
2021 

' ג פרק    



 

 ית וגג יזמות ונדל"ן בע"מב
 
 

 דוחות כספיים מאוחדים פרופורמה 
 2021בדצמבר  31ליום 

 

 
 



 

 בית וגג יזמות ונדל"ן בע"מ 
 

 2021בדצמבר  31ליום  מאוחדים פרופורמה דוחות כספיים
 
 
 

 תוכן העניינים 
 
 

 עמוד 
 
 

 2 רואי חשבון המבקריםדוח 
 

 3 פרופורמה  על המצב הכספימאוחדים דוחות 
 

 4 פרופורמה  מאוחדים על רווח והפסד ורווח כולל אחרות דוח
 

 5 פרופורמה על השינויים בהון מאוחדים דוחות 
 

 6 פרופורמה  על תזרימי המזומנים מאוחדים דוחות
 

 7-35 פרופורמה  המאוחדים באורים לדוחות הכספיים
 
 



 
 

 

 

 
 

 סומך חייקין 
 KPMGמגדל המילניום 

 609, תא דואר  17הארבעה רחוב 
 6100601תל אביב 

8000   684   03 
 
 

KPMG   ל  ובלי של הג גון  רא ב   רה פירמה חב ישראל ו ב   הרשומ שותפות  יקין,  סומך חיKPMG  ת פ רכב מ המו ו י עצמא ת  רמו ת המ  י פו נ    סו

KPM  -ל  G In te rn a t io na l  L im i te d  רה ת , חב י ל ג בלת  רטי פ   אנ ג מו ת ת  ו רי  באח

2 

 
 

 דוח רואי החשבון המבקרים לבעלי המניות של  
 בית וגג יזמות ונדל"ן בע"מ

 
 
יזמות  יב וגג  בית  של  המצורפים  פרופורמה  הכספי  המצב  על  המאוחדים  הדוחות  את  קרנו 

)להלן   בע"מ  לימים    -ונדל"ן  על   2020-ו  2021בדצמבר    31החברה(,  הדוחות המאוחדים  ואת 
רווח והפסד פרופורמה, הרווח הכולל פרופורמה, השינויים בהון פרופורמה ותזרימי המזומנים 

נערכו   2021בדצמבר    31ש השנים בתקופה שהסתיימה ביום  ולשמ  פרופורמה לכל אחת אשר 
, 1970-א' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל9בהתאם להוראות תקנה  

בביאור   המפורטות  ההנחות  בסיס  על  כספיים   1וזאת  דוחות  פרופורמה.  הכספיים  לדוחות 
של החברה. אחריותנו היא לחוות דיעה  ההלפרופורמה אלה הינם באחריות הדירקטוריון וההנ

 על דוחות כספיים פרופורמה אלה בהתבסס על ביקורתנו.
 

ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל, לרבות תקנים שנקבעו בתקנות 
. על פי תקנים אלה, נדרש מאיתנו 1973-רואי חשבון )דרך פעולתו של רואה חשבון(, התשל"ג

ורת ולבצעה במטרה להשיג מידה סבירה של ביטחון שאין בדוחות הכספיים קיבה  לתכנן את
הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת בדיקה מדגמית של ראיות התומכות בסכומים ובמידע 
ושל האומדנים  שיושמו  כללי החשבונאות  של  בחינה  גם  כוללת  ביקורת  שבדוחות הכספיים. 

הדירקטור ידי  על  שנעשו  ההצגה   ןיוהמשמעותיים  נאותות  הערכת  וכן  החברה  של  וההנהלה 
 בדוחות הכספיים בכללותה. אנו סבורים שביקורתנו מספקת בסיס נאות לחוות דעתנו.

 
הבחינות   נאות, מכל  באופן  הנ"ל משקפים  פרופורמה  הדוחות הכספיים המאוחדים  לדעתנו, 

המאוחדות   והישויות  החברה  של  פרופורמה  הכספי  המצב  את   31לימים    השלהמהותיות, 
פרופורמה   2020  -ו  2021בדצמבר   בהון  השינויים  שלהן,  פרופורמה  הפעולות  תוצאות  ואת 

בדצמבר   31ותזרימי המזומנים פרופורמה לכל אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה ביום  
 -  א' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידים(, התש"ל9בהתאם להוראות תקנה    2021
 לדוחות הכספיים פרופורמה.  1רטות בביאור בסיס ההנחות המפול ע וזאת 1970

 
 סומך חייקין
 רואי חשבון

 
 2022 ,ץבמר 30
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 בית וגג יזמות ונדל"ן בע"מ 
 

 בדצמבר 31ליום  פרופורמה על המצב הכספימאוחדים דוחות 
 
 
   2021 2020 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח באור   
 

       נכסים 
       

       נכסים שוטפים 
 25,421   11,247 4 ושווי מזומניםנים מומז

 26,673   159,712 5 פיקדונות מוגבלים בתאגידים בנקאיים
 11,785   33,026 6 לקוחות ונכסים בגין חוזה 

 4,447   4,209 7 חייבים ויתרות חובה 
 240,056  125,235  8 מלאי בניינים למכירה

 308,382  333,429   ים טפ הכל נכסים שו -סך
       
       סים לא שוטפים כנ

 14,977  17,223  8 לזמן ארוך מקרקעין  אימל
 423   366  רכוש קבוע, נטו

 15,400  17,589   הכל נכסים לא שוטפים -סך
       

 323,782   351,018  נכסים סך 
       

       ןהו ויות ו התחייב
       

       תהתחייבויות שוטפו 
 12,000  -  9 יננסייםאגידים פתאשראי מ

 8,572   4,701 10 ותני שירותיםם ונספקי
 3,445   11,321 11 כותז-יתרותזכאים ו

 21,565   84,763 6 מקדמות מרוכשי דירות  
 127,686   92,707 12 מקרקעין ת לבעלי יוהתחייבו

 173,268  193,492   יות שוטפותהכל התחייבו -סך
       

       הון
 -  -   )*(  הון בעלים

 150,514  157,526   )*(זכויות שאינן מקנות שליטה 

 150,514  157,526   הון   הכל-סך
       

 323,782  351,018   יות והוןו יבחיהת-סך

 
 
 
 
 
 
 

 ן שחר קליי  העקבירונן   הר שלמה ז
 סמנכ"ל כספים   מנכ"ל   יו"ר דירקטוריון 

 
 
 2022 במרץ, 30 :הכספיים תדוחוור הריך אישאת

 
מההון המיוחס לזכויות שאינן מקנות שליטה להון החברה   99.46%להרחבה בדבר השינוי הצפוי בהון החברה בקשר למיון  )*(

 .ב 1באור  ראה
 
 

 .פרופורמה   המאוחדים  ות הכספיים דוח תי נפרד מה הבאורים המצורפים מהווים חלק בל 
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 מ "בע ל"ןדת וניזמו וגגת בי
 

 בדצמבר  31 לשנה שהסתיימה ביום פרופורמה ם על הרווח או הפסד ורווח כולל אחרדימאוחת חו דו 
 
 
 
  2021 2020 2019 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח באור  

 
 105,567  121,474  298,542  13 הכנסות  

           
 90,904  104,526  242,917  14 מכרות הלע
           
 14,663  16,948  55,625   ולמי וח גו ר
           

 1,517  1,964  1,416   הוצאות מכירה ושיווק
 14,115  13,430  14,112  15 הוצאות הנהלה וכלליות 

 4,227  769  1,891  16 טוהוצאות אחרות, נ
           

 ( 5,196) 785 38,206   וליתפע (הפסדרווח )
           

 51  44  1  17 הכנסות מימון 
 4,719  3,778  7,261  17 מימון הוצאות

           
 ( 9,864) ( 2,949) 30,946    סים על ההכנסהלפני מ (הפסד) רווח

           
 -  -  -  ב1 מסים על ההכנסה 

           

 ( 9,864) ( 2,949) 30,946   נהכולל לש (הפסדרווח )הכל -סך

           
           מיוחס ל: 

 -  -  -   חברה ה בעלי מניות
 ( 9,864) ( 2,949) 30,946   ת שליטהשאינן מקנו כויותז יבעל

           
   30,946 (2,949 ) (9,864 ) 

           ניה: רווח נקי )הפסד( למ
 -  -  -  ב1 רווח נקי )הפסד( בסיסי ומדולל למניה

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 .ורמה פרופ   המאוחדים  ם פייהכס   ת ווח רד מהד לק בלתי נפ הבאורים המצורפים מהווים ח 
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 מ "בעדל"ן ת וניזמובית וגג 
 

 פרופורמה על השינויים בהון מאוחדים דוחות 
 
 
 

  ן זכויות שאינ  
 סך הכל )*(  שליטהמקנות  )*(   בעליםהון  

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח   "ח י שאלפ 

 
    2021צמבר בד  31ה ביום תיימלשנה שהס

    
 150,514  150,514  -  2021אר בינו  1יום יתרה ל

    
    : 2021 שנת ךם במהלשינויי

 30,946  30,946  -   רווח נקי
 ( 23,934) ( 23,934) -  השקעות )חלוקות( נטו 

    
 157,526  157,526  -  2021בדצמבר  31יתרה ליום 

 
 

  זכויות שאינן   
 סך הכל )*(  מקנות שליטה )*(   םבעליהון  

 פי ש"חלא  ש"ח פיאל אלפי ש"ח 

 
    2020צמבר בד  31ביום  התיימשהסלשנה 

    
 162,921  162,921  -  2020בינואר  1יתרה ליום 

    
    : 2020שינויים במהלך שנת 

 ( 2,949) ( 2,949) -  הפסד 
 ( 9,458) ( 9,458) -  השקעות )חלוקות( נטו 

    
 150,514  150,514  -  2020בדצמבר  31ום לי רהית
 
 

  ות שאינן ויזכ  
 כלה סך *( ) מקנות שליטה )*(   םבעלין וה 

 ש"חאלפי  אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 
    2019צמבר בד  31ביום  התיימלשנה שהס

    
 130,133  130,133  -  2019ר בינוא 1יתרה ליום 

    
    : 2019שינויים במהלך שנת 

 ( 9,864) ( 9,864) -  הפסד 
 42,652  42,652  -  ( נטו )חלוקותהשקעות 

    
 162,921  162,921  -  2019בדצמבר  31ום יתרה לי

 
 
 

טה להון החברה  ות שאינן מקנות שליכוימההון המיוחס לז 99.46%להרחבה בדבר השינוי הצפוי בהון החברה בקשר למיון  )*( 
 .ב 1באור  ראה

 
 .פרופורמה   המאוחדים  ת הכספיים הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחו
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 מ "בעיזמות ונדל"ן גג בית ו

 
 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום  פרופורמה ניםומזמ על תזרימי ה חדיםמאו  דוחות

 
 
 
  2021 2020 2019 
 אלפי ש"ח ש"ח פיאל אלפי ש"ח  

 
     תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת

 ( 9,864) ( 2,949) 30,946     ( לשנההפסדרווח )
     

     :התאמות בגין
     

 167  126  113   פחת והפחתות 
 239  230  254    מוןהוצאות מי

   367  356  406 
     

     והתחייבות:פי רכוש יעבס םיינושי
     

     התאמות בגין:
 19,984  17,731  126,871   ירידה במלאי ז"ק

 ( 7,515) ( 266) ( 2,246)  ירידה )עלייה( במלאי ז"א
 ( 13,632) 10,727  ( 21,240)  זה ונכסים בגין חו ירידה )עלייה( בלקוחות

 6,116  ( 57) 238   ים רחא ידה )עלייה( בחייביםרי
 18,900  ( 5,770) 63,198   לרוכשי דירותקדמות מב עלייה )ירידה(
 ( 1,126) 4,381  ( 3,871)   בספקים עלייה )ירידה(

 ( 19,616) ( 23,753) ( 47,031)  התי בנית לשירוייבובהתח ירידה
 104  ( 675) 7,877    יםכאבז (עלייה )ירידה

   123,796  2,318  3,215 
     

 ( 6,243) ( 275)  155,109   שוטפת  (לפעילות ו שימשש) פעילותמו נבעש  מזומנים נטו 
     

     תזרימי מזומנים מפעילות השקעה 
 ( 29,264) 23,666  ( 133,039)  יםאיים בנקם בתאגידפיקדונות מוגבליל (הפקדה פרעון )

 ( 60) ( 29) ( 56)  רכישת רכוש קבוע 

 ( 29,324) 23,637  ( 133,095)  השקעה  תפעילו משנבעו  (משו לפעילותששי)ם נטו מנימזו 
     

     ימוןתזרימי מזומנים מפעילות מ
 42,651  ( 9,458) ( 23,934)  השקעות )חלוקות( לזכויות שאינן מקנות שליטה, נטו

 ( 2,804) 748  ( 12,000)  ן קצר מראי לזשא
 ( 239) ( 230) ( 254)  ריבית ששולמה

     
 39,608  ( 8,940) ( 36,188)  מימוןשנבעו מפעילות ( )ששימשו לפעילותנטו נים מזומ

     
 4,041  14,422  ( 14,174)  שינוי במזומנים ושווי מזומנים 

 6,958  10,999  25,421   החילת השנמזומנים ושווי מזומנים לת
 10,999  25,421  11,247   מזומנים ושווי מזומנים לסוף השנה 

     
     ן ות מהותית שאינה במזומילפע

 -  71,641  12,050   תובמקרקעין כנגד התחיירכישת 
 

 
 
 
 
 
 
 

 .ורמה פ פרו   םהמאוחדי   יים וחות הכספ הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהד 



 מ "בע ן"ונדל מותיז וגג בית
 

 ים פרופורמה דהמאוח ספייםחות הכבאורים לדו 
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 כללי - 1 וראב
 

 הישות המדווחת  א. 
 
וגג   ובית  )להלן  "ןדלניזמות  הינ: "הבע"מ  וכתו  רה תושבת ישראל, אשרה חבחברה"(  בתה הרשמית  התאגדה בישראל 

סילבר  א  יה הלל  אבא  גן17דרך  רמת  ביום  א',  מוגבלת  פרטית  כחברה  התאגדה  החברה  רה  חבה  .2021בנובמבר,    28. 
בית ות  שקעהבקרן ל  זקותאחו  תלות החברה זכויוט להלן( במסגרתו הועברו לבעפור)כמוי מבני  נ וע שיביצ   ה לצורךהוקמ

אשר עד למועד ביצוע השינוי המבני פעלה כקרן בקרן    ילוזכויות השותף הכלהלן "הקרן"(,  שותפות מוגבלת )ל ג.ל.,    וגג
 להשקעות בתחום ההתחדשות העירונית. 

 
להלן:"  )  לניירות ערך  הנפקת מניות החברה בבורסהך הרישום למסחר ותהלי  השלמתטרם  ו  המבנהת שינוי  חר השלמאל

ות  כמו כן, בעלי מני  יות של החברה.מנה  וןהמ  8.50%  -בכ  החזיקוהיזמים אשר    היו  בחברה  ליטהשבעלי ה  ,"(ההנפקה
ון המניות  מה  42%  -בכ  הנפקהאשר החזיקו טרם הלביטוח בע"מ    ה פניקס חברעיקריים נוספים הינם חברות מקבוצת ה

פועלים  של   בע"מואקהחברה,  החזי  ויטי  האשר  טרם  המנ  8.8%  -בכ  הנפקהקה  המהון  של  מוס,  חברהיות  ד  מבטחים 
שסוצי  לביטוח בע"מ  אלי  העובדים  ההנל  טרם  החזיקה  המ  9.9%  -בכ  פקהאשר  ו  חברההשל  ת  יונמהון  פידרובית   גג 

 . מניות של החברהון המה 11.17% -כב טרם ההנפקה יקהאשר החזהשקעות א' בע"מ 
 

ושיווק  בישראלשל בניה למגורים בנייה והקמת פרויקטים   , השבחה, , בתחום ייזוםף הנדל"ן בישראלהחברה פועלת בענ
לתכנית המתאר  בהתאם  .  ניתעירות  שודהתח  סגרת מיזמי, בעיקר במם אלו לקהל הרחבויקטיר בפרדות הדיוומכירת יחי

וכן במסגרת פרויקטים    ה ובניה מחדשבדרך של הריס  38  אתמ"  -אדמה    עידתני ריימים בפים קניינהארצית לחיזוק ב
 "פינוי בינוי" ועסקאות קומבינציה.  במסלול

 
והנפ  להשלמתבקשר   למסחר  רישום  של  בבורסתהליך  מניות החברה  לניירות  קת  ראה    2022  ץבמר  24  ערך מתאריךה 
 ג' להלן. 1באור 

 
 ה מבנהשינוי עסקת  ב. 
 
בין המשקיעים,  יהול ול, לבין חברת הנםמיה לבין היזהחברבין  חתמה החברה על הסכם שנערך    2021  רבדצמב  30ם  ויב

ת הקצאת  ברת הניהול לחברה, וזאת תמורחב  םמלוא החזקות היזמיבקרן ו  החזקות המשקיעיםמ  99.46%לפיו הועברו  
כן פרויקטים עתידיים ו  רןקה   שלים  טים קיימקיפרודם  ליזמים, במטרה שהחברה תמשיך לקום  מניות החברה למשקיעי

יבוצ)פרו שלא  הקרן(,    עויקטים  תפ ובתקופת  לכך,  הנפקבמקביל  לביצוע  בבעל  מניותיה  של  למסחר  ורישום  ורסה  ה 
)להלן: "IPO)יב  לניירות ערך בתל אב מלוא הזכויות לניהול  יועברו  "(. בשלב מקדים,  שינוי המבנה  ( בהקדם האפשרי 

יבוצעו  ייידטים עתויק לפר  כותוהז  ועסקיהן  הקר )פרויקטים שלא  להקצאת   ת הניהול בתמורהבר בתקופת הקרן( לחם 
 זמים. חברת הניהול לימניות ב

למניות החברה בהיקף המשקף  ה  , יוקצו ליזמים כתבי אופציהנהמבשינוי המבנה כי לאחר שינוי  בהסכם  בנוסף, נקבע  
על  רה בהנפקה.  ופציות ישקף את שווי החבהאל  ימוש שהמ (. מחיר)לאחר מימושרה  מהון המניות המונפק של החב  6.9%

האופצתנאי  י  פ רשאי  ,היכתבי  ההיזמים  את  לממש  שיקבלו  ם  כך  האופציות, אופציות  בכתבי  ההטבה  מרכיב  את  רק 
וש בשלוש  מימ(. כתבי האופציה ניתנים לCashless Exerciseהמונפקות בלבד )  ערכן הנקוב של המניות  םתשלו  ורתתמ
יה יהא  יש מכתבי האופצלועד הפקיעה של ששמשינוי המבנה כך  שנים שתחל במועד השלמת   ששל  קופה שבת  ות שוותמנ

שנ ההשלמה,  בתום  ממועד  ההששל  תיים  ממועד  שנים  ארבע  בתום  ממוע  למה שליש  שנים  שש  בתום  שליש  ד ושל 
 עדי הבשלה. מו פות גם לתהיינה כפואופציות הלמה. ההש

קרן זכיות בה  העברת  ת מיסוי לפיהטלכנסה לבקשה להח הס  קצועית במהמחלקה המאישור    מותנה בקבלתה  יהההסכם  
 מס שבח, במועד ההשלמה של שינוי המבנה.    מהמשקיעים לחברה לא תחויב במס, לרבות

 
ה ללא חזקות המשקיעים בקרן לחברעברת ההכנסה להצועית במס  לקה המקמחה  אישור, התקבל  2022,  נוארבי  25ביום  

,  בפברואר  9הושלם ביום    המבנה  ויושינ,  1961(, התשכ"א  )נוסח חדש  הכנסהת מס  לפקוד  (ב)א104יף  לפי סע  חיוב במס
2022 . 

 
   .בחברת הניהול תמהזכויו 100% -רן ובבק לותהבע זכויותמ 99.46% -ב מחזיקה ה, החברהלאחר השלמת שינוי המבנ

 

ק המבנה  שינוי  החברה  הסכם  כי  לצוהבע  בי קמה  ההסהמנוי  שיעסקת    צועורך  ק בנה.  התנכם  בדבר  הוראות  ת הלובע 
ך תוקף של ההסכם ועד למועד הפיכתה של החברה לחברה ציבורית, ככל שיושלם תהלייסתו לכנחברה בתקופה שבין  ה

רו ל יוותוהדשה לא תונפק לציבור השליטה והניחכי כל עוד החברה ה, נקבע בין היתר,  ראות אלומסגרת הובההנפקה.  
מהותית   ו מיזוג החברה, עסקהא  שינוי מבנה, פירוקה )חברשימת החלטות ב , נקבעה ראמור לעילה  מרותליזמים.  י הביד

א מניות  הקצאת  עניין,  בעלי  עסקאות  מימוש,  או  זלרכישה  שינוי  הצמוכו  למניוויות  ההנפקה,  דות  תנאי  עיתוי ת, 
שו אשר וההנפקה,  וכו'(  ההנפקה  מבנה  בהנפקה,  ד   י  מלבדאישורן  ה  ורש  מיוח  יזמיםאישור  בעלי  אישור  של  מניות  ד 

 לטה. החשתנה בהתאם לסוג הב מברוהחברה 
פעילות    ה להמשךהיזמים יציעו הצעא,  החברה מכל סיבה שהי  קתונפלא    31.12.2023כמו כן, נקבע כי במידה ועד ליום  

ו/או  ה במתכונת הקהחבר כל הצעה אחרת   וחברה, אישה של נכסי ה כריימת או במתכונת אחרת, או למימוש, מכירה 
ניתן יהיה לקבל החלטה על פירוק החברה ברוב של , אזי  בלתקצעת היזמים לא תאם ה    ה. ד זפעילות לאחר מוער לבקש
 תו מועד.מבין בעלי המניות לאו 60%
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 כללי )המשך(  - 1באור 
 

 מבנה )המשך(השינוי קת סע ב. 
 

נושא ארבעה  הגדיר  המבנה  שינוי  )מנכ"ל,  הסכם  בחברה  משרה  כסמנכי  סמנכ"ל"ל  וסמנכ"ל  ספים,  פיתוח    רגולציה 
משלוש שנים, וכן הוראות בנוגע לזכויותיהם ונה, שלא תפחת  ר משך כהיהם מגבלות בדבעל  ליחה( כאנשי מפתח ועסקי

 תחרות בעסקי החברה.-ימות לאיות מסוהתחייבויים והוראות וקרה של פיטורמב
 

שינו  ביצוע  למועד  העובר  בקרן  השליטה  המבנה  )באביד  ייתהי  היזמים  הכללי  השותף  בקרן(,  מצעות  בהתאם  י  אשר 
אות לתשואות כזלת ההחלטות הבלעדית לפעילותה של הקרן וכן  יות הניהול וקבו את זכותיקוניו, ריכז   על  ןרקהלהסכם  

ומשתנ מהותיקבועות  שכלות  שות  פרויקטים  לרכישת  הזכות  ואת  הצלחה  דמי  ניהול,  דמי  תקופת  לו  בתוך  יבוצעו  לא 
 ה. ת הקרן ועל חשבונקודמו בתקופ אשר הקרן

 
מהון המניות של החברה   8.50%  -ת וזאת בתמורה לכהאמורו  הזכויות  עבירו לחברה אתם הימזיינוי המבנה הרת שבמסג 

 . לעילאופציה כאמור והקצאת כתבי  מצידם( השקעה כספית א)לל
 

המבנה    קבוע בהסכם שינוימים וזאת לאור ה זיי הבידהשליטה בחברה  פקה,  וטרם השלמת ההנלאחר מועד שינוי המבנה   
א ירכיבו  היזמים  דיכי  ורקטו ת  החברה  בה  יכריון  שינוי  יבוצע  הדירלא  בדרכב  בסמכויותיו,  או  תיקון  קטוריון  של  רך 
מהון    92.5%  -סיפה הכללית על ידי בעלי מניות המחזיקים ביותר מבהחלטת הא  כלשהי, אלא  ת רהתקנון או בדרך אח

 .  7.5%הינן בשיעור העולה על   היזמיםהחזקות  מור לעילכאכאשר  החברה המניות של
 

ות  יו, על ידי אותם בעלי שליטה, רכישת ההחזקות בישוהן לאחריה עברתןי הלפנת נשלטות, הן רועבומאחר והישויות המ
ידי ה הינו בתחולתחברה איננה  על  כישת ע את רברה משקפת למפרזאת, הח. לאור  IFRS3 מהווה צירוף עסקים אשר 

המוה שי עברות  ישויות  פי  )על  העניין  איחוד  בהתאAs pooling of interestטת  עחבה  ם(.  כסרה  דוחות  פיים רכה 
ה המוקדמת ביותר  תחילת התקופלו התבצעה ביאלשקף את רכישת הישויות המועברות, כ  חדים פרופורמה על מנתמאו

 ורמה: פרופ נת דוחות הורך הכשמו לצההנחות הבאות יו לכך, בהתאםאשר תוצג בדוחות הכספיים. 
 
לפי   המאוחדיםבדוחות הכספיים    נהשואהנרכשות הוכרו לרוההתחייבויות של הפעילויות    סיםהנכ .1 של החברה 

  .רכם הפנקסניע
 
הגו  .2 ואינם  ים המחזיקיםמרעד למועד הקמת החברה,  זכויות שאינן מקנות    בקרן  חלק מבעלי השליטה מהווים 

 .  ןבקרתם יטה בהתאם לשיעור החזקשל
 

טה. שאינן מקנות שלי  ותויככל ההון יוחס לז  ההשוואה, נכון למועדים אלו  ופותבתקחים שנצברו  בהתחשב ברוו
החדשה  מבט החברה    רים, מנקודתחאוהקצאת המניות לבעלי השליטה והמחזיקים ה  קמת החברה החדשהעם ה

זכויות שאינן  וקצה מחדש מהון יא ההולולפיכך במועד זה מ  רןקבלא קיימים עוד זכויות שאינן מקנות שליטה  
 שליטה לבעלים.  קנותמ

 
ה .3 למועד  החברה,עד  אח  קמת  בהמ  דכל  המוגבלים  בהפסדים   בחבותנשא    קרןשותפים  חלקו  את  המס/קיבל 

ה לא הוכרו השפעות מיסים. רק ממועד הקמת החבר  הקרן והשותפויותפרי  פיכך בסל ושותפויות  קרן ובשנצברו ב
כאן חזיקים כאשר חבות זו תחול מת המהחדשה ולא ברמ  בוצע ברמת החברהתת במס  החדשה, לראשונה החבו

 לפני מועד זה.   בקרן ובשותפויותברו סדים שנציתן יהיה לקזז הפנ לאשולהבא באופן 
 

בט  חדים משקפים את אלו שהיו צריכים להיות מוכרים מנקודת מ המאו  המס בדוחות  םובמספרי השוואה, ריש
מספרים  כויות שאינן מקנות שליטה, הו לזיוחסשפעות המס  וואה מלא הות ההשובתקופבעלי השליטה. מאחר  

 ות במס כאמור.חבם יאינם משקפ
 

הפך בתקופה ם להתצפויי ם אשר הסכומי מיסים נדחים בגיןחדשה החברה צפויה להכיר בת החברה הועד הקממב
 נובעות מההחזקה בה. ותישא בהשלכות המס ה בקרןשבה החברה מחזיקה 

 
דה  פס. במיא  הינו  ההרווח למני   כויות שאינן מקנות שליטה ולפיכךח/הפסד יוחס לזואה כל הרווההשו  קופותתב .4

ה  וכל לבעלים,  הרווח  ,  2021  בר צמבד  31ים  מישהסתיימו בלמניה בכל אחת מהשנים    ההפסדהרווח/יה מיוחס 
 בהתאמה., ניה למ ש"ח( 0.219) -כש"ח למניה ו  (0.066) -כ ש"ח למניה, 0.688  -כ היה 2019 -ו 2020

 
 . IFRSנלאומית הדוחות הכספיים פרופורמה ערוכים בהתאם להוראות התקינה הבי
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 )המשך( כללי  - 1 ורבא
 

 לניירות ערך הנפקת מניות החברה בבורסה השלמת תהליך רישום למסחר ו  .  ג
 

בבורסה    2022  ץ במר  24  ביום למסחר  החברה  מניות  ערך  לנרשמו  הבמסג  בע"מ.   אביב-תל בניירות    ו קפנוה הנפקה  רת 
ע.נ כל אחת בת  0.01בנות  מניות חדשות    10,026,000 למסחר    ונרשמו  אלפי ש"ח  78,002  -מורה כוללת בסך של כש"ח 
קיימות  45,000,000 אע.נ  ש"ח    0.01בנות    מניות  נשחתכל  החברה  המיאה  .  כוללות  לוחסבעלויות  הרישום  ות  תהליך 

 ח.  אלפי ש" 4,170 -ך של כלמסחר וההנפקה בס
 

   החברהנגיף הקורונה על  צותהתפר השפעת .  ד
 

למדינות רבות   2020  והתפשטותו בתחילת  2019,( בסין בחודש דצמבר  Covid-19) הונף הקורנגישל    בעקבות ההתפרצות
הפעי בהיקפי  ירידה  חלה  ר  לותנוספות,  באזורים  בישרהכלכלית  וגם  בעולם  בירגהנגיף  טות  התפש   .אלבים  היתר  ן  מה 

ת ישראל  שלה ממהטיל  ראשה  קולמגבלות תנועה ותעס  ,קף התחבורה העולמיתה בהילירידהאספקה,    רתבשרש  שויבלש
 .פיננסיים ושל סחורות בשווקים בארץ ובעולם נכסים וממשלות אחרות בעולם וכן לירידות בשווי של

 
ת  דה במתכונבע  רההחבה,  המדינ  ידי  עלוגין  ריר הוטלו לסוהתעסוקה אשמגבלות התנועה    בעקבות  2020שנת  לך  במה

 וחלק מהעובדים אף הונחו לעבודה מהבית. ם שלוללא ת הפשומצמת, אשר כללה הוצאת חלק מהעובדים לחו מצ
 

לשנת השני  מהרבעון  בישר  2021  החל  מהמשבר  התאוששות  מגמת  שיעוראל  ניכרה  לאור  גבוה  חסמת  וזאת  נים 
התאוששות   א באוכלוסייה.  בתלהק  פשרהזו  ביעעבות  זאתם,  עולבשונים    דיםורה  עסקית.    ובכלל  לשגרה  נכון  חזרה 

א השפעתו על לא ניתן לצפות את משך סיום המשבר ומלות ישראל,  דינון המהיר במרות קצב החיסלמועד הדיווח, למ
העסק שמהפעילות  מאחר  במשק.  באירוע  דובית  בד  וודאות  באי  ןיופיהמא  דינמיר  החברה  הערכת  השפעותיו  רבה,  בר 

הליבה    עילותעל פ   מהותית  ת השפעהקיימ  ה, לאנות התפשטות נגיף הקוררולמ  פתחויות.  להת  ינויים בהתאםכפופה לש
רי הגלם  חומקת בניית הפרויקטים, אספ החברה ממשיכה בפעילותה השוטפת, לרבות המשך ייזום תוכניות,  ברה,של הח

 ל באתרי הפרויקטים. ובכח האדם הפוע  הדרושים
 

 ( 38מ"א מה )תעידות אדם מפני ריזוק מבנצית לחי תכנית המתאר הארול ביט .  ה
 

פני רעידות ם מיזוק מבניהארצית לחר  תאנית המכי תכבנייה  וכנון  תצה הארצית להמועהחליטה    2019סוף שנת  לקראת  
ימשיכו   מותהוראות התמ"א הקייעל פי הוראות המעבר שנקבעו בהחלטה,  .  2022  קטוברו א( תסתיים ב38  אדמה )תמ"א 

עד   תהמקומידה  לוועשהוגשה  הוראות מעבר לפיהן בקשה להיתר  , נקבעו מספר  בנוסף .2022טובר  ת אוקיללחול עד תח
 ליכי תכנוןים בההמצוי  ןיתרת הפרויקטים של הקר  החברהלהערכת    .מ"אראות התחול עליה הוימשיכו ל   -ריך זה  אתל

וק משלה הצעת חפרסמה המ  17.11.2021ביום    יצוין כיהנוכחית.    נתהבמתכו   38ורישוי יבוצעו במסגרת הוראות תמ"א  
והבניה,   התכנון  חוק  לתלהסדשנועדה  לתיקון  חלופה  נו  38"א  מיר  לאשר  בעדה  התחדש  פרויקטים  ועיצאפשר  ות של 

ב  עירונית במתחמים קטנים בבניין  לצדוואף  פרוד,  )"חלופת שקד"(.  ד  בינוי"  "פינוי    2022בחודש מרץ  יקטים במסלול 
שקד איילת  הפנים  שרת  לפעול  הודיעה  כוונתה  תמ"א    על  נוספ  38להארכת  אוקבשנה  לחודש  עד  זאת 2023טובר  ת,   ,

חלופ לקידום  כך ששתבמקביל  ושלישית,  שניה  לאישור בקריאה  ולהביאה  י התוכניות תהיינה בתוקף במקביל  ת שקד 
 י המסלולים הנ"ל. ותתאפשר בחירה בין הליכי הרישוי בשנ

 
 י פינוי ובינו תיקון חוק  .  ו 
 

 -פ"ב ש(, הת2022  -ו  2021ת התקציב  )תיקוני חקיקה ליישום המדיניות הכלכלית לשנו  תילוכנית הכלכוק התבמסגרת ח
  –דוד מיזמי פינוי ובינוי(, תשס"ו  )עיינוי  בוחוק פינוי ו, בין היתר, תיקונים בערכ, נ2021בנובמבר    4ביום  שר אושר  א  2021
 "(.י ובינויפינו חוק )להלן: "  2006

ן  יים, בנדיירים סרב  יעות כנגדקבעו מספר הוראות אשר יש בהן להקל על הגשת תבנ  ,נוי ובינויוק פיתיקון לחת הבמסגר
הופרהית הרוב  ,  הדירותחת  בעלי  מבין  ה  כך   הדרוש  מבעלי  שליש  שני  על  יעמדו  בידשהרוב  להערכת 80%מקום  רות   .

בינ  לולסמב  ירוניתת עשל עסקאות התחדשו  יותר   מהיר  וםקיד  לאפשרעשוי  החברה, התיקון   המתעכבות בשל    יופינוי 
 בעלי הדירות.מסירוב של מיעוט 
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 המשך( )כללי  - 1 ורבא
 

   הגדרות . ז
 

 : הלאפיים סבדוחות כ
 

 בע"מ. יזמות ונדל"ן וגג בית  -   החברה
 

וחות או בעקיפין, עם דן מלא, במישרין ם באופמאוחדיותיהן וחשדת ויחברות או שותפו -   ישויות מאוחדות
 החברה. 

 
 ישויות המאוחדות שלה. וה ההחבר -   הקבוצה

 
 נן עקביהמר רוין, יטשרובינ ר, מר צביקהרון שח תי הוז, מראון, מר אי-הגברת אלונה בר -  יםזמהי

 .ומר שחר קליין
 

 לת.מוגב תוקרן להשקעות בית וגג ג.ל., שותפ -    הקרן
 

 ל בע"מ. בית וגג ניהו -    יהולחברת הנ
 

 בקרן. המוגבלים לשעבר השותפים -   ם המשקיעי
 

 .בדבר צדדים קשורים( 2009) 24בינלאומי  בתקן חשבונאותכמשמעותו  -  צד קשור
 

  -לחוק ניירות ערך, התשכ"ח  1בסעיף  הגדרת "בעל עניין" בתאגיד( ל1קה )תם בפסמעושמכ -  ן יבעלי עני
1968 . 

 
 
 

 ייםיס עריכת הדוחות הכספסב - 2באור 
 

 אומיים לנ ווח כספי ביי דיבתקנעמידה  הצהרה על א. 
 

 (. " IFRSן: ״להליים )מכספי בינלאואם לתקני דיווח התב  החברההוכנו על ידי  פרופורמה דיםהדוחות הכספיים המאוח
 .  2010 -תש״ע ם(, התיינש םים אלו נערכו גם בהתאם לתקנות ניירות ערך )דוחות כספייכספי דוחות

 
 .2022 ץמרב 30ביום החברה  דירקטוריון ידי ם עלסוו לפראושר  פרופורמה יםהדוחות המאוחד

 
 . 1970-ם(, התש"ל ומיידיי תקופתייםות חך )דורע רותנייות א לתקנ9אלו נערכו בהתאם לתקנה דוחות כספיים פרופורמה 

 
 מטבע פעילות ומטבע ההצגה  ב. 

 
ן  יוקרוב, למעט אם צומעוגלים לאלף השל החברה,  נו מטבע הפעילות  מוצגים בש"ח, שהי חדים  המאו  םיהכספי  חותהדו

 אחרת.
 

 פועלת החברה.  ית העיקרית בההמטבע שמייצג את הסביבה הכלכלהינו השקל 
 

 ס המדידה בסי –ים כספיהדוחות הריכת עונות עקר   . ג
 

 :יות הבאיםחייבווההת םילמעט הנכסהדוחות הוכנו על בסיס העלות ההיסטורית 
 
 או שווי מימוש נטו;ן עלות דד כנמוך מביהנמ מלאי -
 הפרשות;   -

 
 .יתבדבר עיקרי המדיניות החשבונא 3אלו ראה באור  ת נכסים והתחייבויות סף בדבר מדיד נו עלמיד

 
 ר התפעוליו זת המחפתקו  . ד

 
ע  החברה של    התפעוליהמחזור   שלוש  להימשך  ויכול  שנה  על  שניעולה  חמש  כועקב    .םד  השוטף כך  הרכוש   ללים 

 . החברההתפעולי הרגיל של  תקופת המחזור  ךופויים להתממש בתות פריטים המיועדים והצ וטפהש וההתחייבויות
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 )המשך(  ייםיס עריכת הדוחות הכספסב - 2באור 
 

 רי פעילות על מגז מידע ה.
 

ה על  הבהתבסס  התפההחלטו  למקבל  מדווחמידע  )ראה  עוליות ת  שהיCODMשי  מנכ"ל  (,  פועלת   החברה,  החברהנו 
 פרויקטים של בניה למגורים. זום יי  וילות שהיני פע זרמג, IFRS 8 -ב גדרתוד, כהחאר פעילות במגז

 
 ל דעתבאומדנים ושיקו שימוש  .ו 

 
הערכות, אומדנים והנחות ב ,ל דעתבשיקו  להשתמש, נדרשת הנהלת החברה  IFRS  -ל  םאבעריכת הדוחות הכספיים בהת

וע החשבונאית  המדיניות  יישום  על  משפיעים  נכסאשר  של  הסכומים  הכנל  והתחייבויות,  יוסוים  והוצאות.    ר ה בת 
 ם אלה.נות מאומדנילהיות שואות בפועל עלולות צשהתו

גיב נדרשבהכנת הדוחות הכספיים של החברה  אומדנים חשבונאיים המשמשיםושם של  בעת  ה,  ה להניח  רנהלת החבה 
ת  הלהאומדנים, מתבססת הנקול דעתה בקביעת  נחות באשר לנסיבות אירועים הכרוכים באי וודאות משמעותית. בשיה

  מתאימות לכל אומדן.התאם לנסיבות ההנחות סבירות בצוניים ועל  ורמים חי, עובדות שונות, גרן העבויסהחברה על ני
נסקר שבבסיסם  וההנחות  באוהאומדנים  שוטים  שפן  תוקנו ויניף.  שבה  בתקופה  מוכרים  חשבונאיים  באומדנים  ים 

 עתידית מושפעת. האומדנים ובכל תקופה
 

יכון ים סישק  ם,אומדניבקשר לם לחוסר ודאות  ם עיקריים אחריימד וגורהעתי  לגבי  החברהניחה  חות שהמידע בדבר הנ
לל השנה הכספית הבאה, נכ  התחייבויות במהלךמשמעותי שתוצאתם תהייה תיאום מהותי לערכים בספרים של נכסים ו

 ם:בביאורים הבאי
 

 הפנייה ריות אפש השלכות   הנחות עיקריות ןמדו א
 

ס  תאומד  החברה יות החוזהסך עלואומדן  חוזה העל  ך את  בגין  ויות 
להער כמובהתאם  מ כת  ולוחות    חיריםיות, 

שיעור ההשלמה   לצורך אמידת  צפויים  זמנים 
סות שיוכרו מידי  המשמש לקביעת סכום ההכנ

קביעה לצורך  וכן  הינו    תקופה  החוזה  האם 
 .מכביד

גידול או קיטון 
כנסות  סכומי ההב

שיוכרו לאורך 
החוזה  תקופת
  ןבהפסד בגיוהכרה 

  .דחוזה מכבי
 

 13ראה באור 
בדבר הכנסות  

עם ים חוזמ
 ב'6אור בות ולקוח

  

מלאי   ערך  ירידת  בחינת 
וזכויות   מקרקעין 

 במקרקעין  

מימושדן  אומ שווי  מלאי נטו     של  ליתרות 
דירות    בגין  נטוש  המימו  . שוויות למגוריםדיר

אומדןמתבסס   הצפ  על  ועלויות  ות ויהכנסות 
 .בפרויקט

 

א בהפסד   והכרה 
מירידת    דל הפסביטו
 ערך 

  , בדבר 8ראה באור  
וזכויות  מלאי  

 קעין.רבמק

 קביעת אופן קיום
 מחויבויות הביצוע 

בפרויקטים של ייזום 
 ייה למגורים  בנ
 

בחורלצ הכללך  בתקוינת  המחזתם  ור פת 
החבהתפעול של  ע קביעברה  י  השליטה  כי  ל ה 

מ ללקוח  דירת  מועברת  זמן  לאגורים  ורך 
ורך זמן,  אלכנסה  ר בהיכיש להתוצאה מכך  וכ

חוו על  מסתמכת  משפטיות, החברה  דעת  ת 
החוזה  רהו כי אות  המצביעות  החוק  והוראות 

את  לחב לאכוף  זכות  קיימת  של רה  קיומו 
 החוזה.  

 

 
  בעיתוי ההכרהוי שינ

ך בהכנסה לאור
 החוזה. ופת תק

 

 13ראה באור 
ת  הכנסובדבר 

חוזים עם מ
 ב'6ור ובאות לקוח

 

מסוו בניינים  ג  לאי 
וזכויהב   ת וקמה 

 במקרקעין
 

הסוו לנכסבקביעת  ונכסים ג  שוטפים  ים 
ינם שוטפים בתחום יזמות הנדל"ן אומדת אש

 הקמת הפרויקטים.  החברה את מועד סיום

שוטפים סווג נכסים 
ים שאינם כסונ

 ם שוטפי
 

  ר בדב 8ראה באור 
י בניינים מלא
ות  מה וזכויבהק

 במקרקעין
 

 
 גןקביעת שווי הו  . ז
 

מסוימים. מידע נוסף או  תחייבויות  הל נכסים וההוגן ש   שוויה  את, נדרשת החברה לקבוע  םיחות הכספיודלצורך הכנת  
 ים.  פיננסי מכשירים, בדבר 18ור י הוגן נכלל בביאהנחות ששימשו בקביעת שוו

 

וגן  ה  וימדידות שותן.  שוק ככל שנינצפים מה  ה בנתוניםברהחשתמשת  כס או התחייבות, מנהשווי ההוגן של    יעתבקב
 הערכה, כדלקמן: ם ששימשו ביעל הנתונ ן בהתבססווי ההוגלשלוש רמות במדרג הש תוחולקמ
 

 .ות זהיםתחייבויסים או היל לנכמתואמים( בשוק פע: מחירים מצוטטים )לא  1רמה  -
 לעיל.  1מה לולים ברם כאינין, שבמישרין או בעקיפ , נתונים נצפים מהשוק : 2רמה  -
 שוק נצפים.  יננתו ים עלס סבום שאינם מתוני: נ 3רמה  -
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 ונאיתדיניות החשבי המעיקר -3באור 
 

ה המדיניות  המפורטכללי  להלחשבונאית  לכ  ןת  בעקביות  התקופויושמו  המוצגות  ל  ידי בת  על  אלה  מאוחדים  דוחות 
כהחברהישויות   למעט,  בסעתמ,  בואר  שינויים  היף  בבאור  מדיניות  ערח)2חשבונאית  בסיס  בדבר  הדוחות (,  יכת 

 ם. ייהכספ
 

 בסיס איחוד א. 
 
 טהתחת אותה שלי  צירופי עסקים ( 1)

 
זכרכיש בעסקים  ת  הויות  המניות  בעל  רכיששבשליטת  או  בקבוצה  זכויוולט  השת  בעסקים  שליטה  מקנות  ת 

שבשליט מישויות  המשותפת  המניות  בעל  לפו שת  טופלה  בקבוצה,  העלט  גישת  כאילי  בספרים,  בוצעה    ורכים 
בהרכ בישה  השיום  הושגה  ידי  ילו  על  לראשונה  בקבוצה.בעטה  השליטה  הוצגלצורך    ל  ים הנכסו  כך, 

שנרכשו    בישויותההתחייבויות  ו כפי  לבנות  הערכים  משהיפי  לכן    וצגיםו  הכקודם  בעל בדוחות  של  ספיים 
בקבו ההון השליטה  רכיבי  מחדש    החברהשל    צה.  השגתהוצגו  ע   מיום  לראשונה  השליטהיד  להשליטה  בעל   י 
מזומן  ל הפרש בין הה. כקבוצב   יבי הון הקיימיםת נוספו לאותם רכההון של הישות הנרכש  י ברכיבקבוצה כך ש

 בהון.ת שליטה מוכר ישירות גיום השרכשו בייבויות שנים וההתחשה לבין ערכי הנכסיששולם עבור הרכ
 

 בנות תו יישו  ( 2)
 

הכספיים    נכללים בדוחות    נותב  תוישויהכספיים של  רה. הדוחות  החב  ייד  יות הנשלטות עלישו  הינן  בנות  ישויות
 יטה. אובדן השל ד ליוםיטה ועמיום השגת השלם דיהמאוח

החשבונ של  אהמדיניות  אחידמת  מיוש  בנות  ישויותית  שאומצה  וע  באופן  החשבונאית  למדיניות  ידי  קבי  על 
 . החברה

 
 יחודעסקאות שבוטלו בא ( 3)

 
בקבוצה  ות  יתר והוצאות  והדדיות  הנוהכנסות  מומשו,  ביעבשטרם  מעסקאות  חברתיות  במסגרתן  בוטלו   ות, 

 ים. המאוחדספיים הכנת הדוחות הכ
 

 זכויות שאינן מקנות שליטה   (4)
 

 .או בעקיפין, לחברה האםבמישרין  ,ן לייחוסשאינו ניתבחברה בת הן ההון  מקנות שליטה זכויות שאינן
 

 מקנות שליטהמדידת זכויות שאינן  
ק בנכסים  ק בהן חלה והמעניקים למחזי ו ים זכות בעלות בהומקנם המכשירי  ןשהינ  שליטה,נות  אינן מקות שזכוי

י  סחלקו היחן או לפי  בשווי הוגבמועד צירוף העסקים    ת(, נמדדורגילותמניות  וק )לדוגמה:  ל פירטו במקרה שנ
 סקה בנפרד.והתחייבויות המזוהים של הנרכשת, על בסיס כל עבנכסים 

 
 מניות י הבעלחר בין אכולל ורווח פסד וח או הת רוהקצא

הפס או  של  דרווח  רכיב  מיוחסים  אח  כולל  רווח  וכל  ולזכויות שאינן מקלבער  של החברה  נות שליטה. סך  לים 
  כויות שאינן מקנות שליטה גם אם כתוצאה החברה ולז לחר מיוחס לבעלים שהכולל הא ווח או ההפסד והרווחרה

   ילית.היה שלה תטין מקנות שלכויות שאינתרת הזמכך י
 

 יים ס רים פיננמכשי ב.  
 

 ריםשאינם נגז יננסייםפ נכסים  (1)
 

 בנכסים פיננסיים  ראשונה מדידה לה והכר
 

בל  ירהמכ  החברה חובוקלראשונה  ומכשירי  היווצרותם.  במוע  נפקושהו  חות  מוכרים   נכסיםהיתר  ד  הפיננסים 
 . שירם של המכם החוזייצד לתנאיהופכת ל החברהלראשונה במועד בו 

פינכנ נס  לראשונהדמנסי  ע  ד  בתוספת  הוגן  ללבשווי  שניתן  עסקה  במיויות  לרכישייחס  להנפשרין  או  של  ה  קה 
בים שמקורם  . חייוה שללפי מחיר העסקשונה  לרא  נמדד מימון משמעותי    ביינו כולל רכשא  קוחהנכס הפיננסי. ל

 יבים. ס חוזה לחיכוג מני הסיושינוחוזה במועד בספרים של נכסי הבנכסי חוזה, נמדדים לראשונה לפי ערכם 
 

 יננסיים פ גריעת נכסים 
 

פי ננכסים  כאשרננסיים  של  הזכוי  גרעים  החוזיות  הנובהמ  ימילתזר  החברהות  הפיננסייעזומנים  מהנכס   ם 
נסי בעסקה בה לקבל את תזרימי המזומנים הנובעים מהנכס הפינ ת הזכויותאמעבירה  החברהאשר או כ עות,פוק
 י.תנסי הועברו באופן מהוהנכס הפינ ללות עת מהבעהטבוהסיכונים והכל 

 
בידי   ב  החברהאם  מהונותרו  מכ  תיאופן  הנובעים  וההטבות  הסיכונים  הפ  לותהבעל  הנכס   החברהנסי,  ניעל 
 הפיננסי. הכיר בנכסממשיכה ל
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 )המשך(  איתהחשבונעיקרי המדיניות   -3 באור
 

 ך( ש)המ רים פיננסייםמכשי ב.  
 

 )המשך( ינם נגזריםשא ים נסינכסים פינ ( 1)
 

 ננסים לקבוצות והטיפול החשבונאי בכל קבוצהכסים פינסיווג 
 

ן מופחתת; שווי הוג תאות: עלוות המדידה הבחת מקטגוריגים לאם מסוויי, נכסים פיננסההכרה לראשונהעד במו
 סד.פהך רווח ווגן דרשווי הירי חוב; או במכש השקעות -ר וח כולל אחדרך רו

 
פיננ עמ  יםלא מסווג  סייםנכסים  ורק כאשר,  קבות  וחדש בתקופות  אם,  העסקי   החברהאלא  משנה את המודל 

חוב  שלה נכסי  ובמקפיננסיי   לניהול  כאמם,  נכסרה  הפיור  החוב  מסוו י  המושפעים  בתחילת  גננסיים  מחדש  ים 
 סקי.דל העלשינוי במווח העוקבת ופת הדיותק

 
פי ננכס  בעננסי  מופחמדד  א  תתלות  מקיים  הוא  שאם  לטצהמהתנאים    ינת  וכן ברים  מיו  הלן  למדידה אינו  עד 

 בשווי הוגן דרך רווח והפסד: 
 
 ים; וכן יהחוז תזרימי המזומניםלגבות את   ים כדיק בנכסלהחזיקי שמטרתו רת מודל עסק במסגמוחז -
הפהחוזיים  התנאים   - הנכס  משל  במועדים  יננסי  זכאות  לתזרמוגדריספקים  מזומם  רק ינימי  שהם  ם 

 נפרעה.  םקרן שטרסכום ה ןגיוריבית ב ןקר תשלומי
 

כולל אחר רווח  הוגן דרך  בשווי  נמדד  חוב  וטברים  שני התנאים המצ   אם הוא מקיים את  מכשיר  אינו להלן  כן 
 דרך רווח והפסד:  ןועד למדידה בשווי הוגמי
 
מכירת    ידיחוזיים והן על    ם ימי מזומנת תזריי גבייקי שמטרתו מושגת הן על ידעס  ודל מסגרת ממוחזק ב -

 ם; וכן  יננסייפ יםנכס
במועדים   - זכאות  מספקים  הפיננסי  הנכס  של  החוזיים  לתזרימי  התנאים  רק מוגדרים  שהם  מזומנים 

 . הסכום הקרן שטרם נפרע ריבית בגיןקרן ו תשלומי
הפיננ הנכסים  שאיכל  מסווגיםסיים  בע  נם  בשו  לותלמדידה  או  הוגמופחתת  דרך  וי  כולן  כמתואר    לרווח  אחר 

 הפסד. וך רווח וגן דרה וידדים בשומנ,  לעיל
 

חייבים יתרות  מזומנים,  לקבוצה  ושווי  מוגבליםזומומ  מזומנים  במסגרת  מו ה  נים  עחזקים  שממודל  טרתו  סקי 
תשלומי אך ורק   לו, כולליםיים אכסים פיננסיים בגין ננים החוזיים. תזרימי המזומזמי המזומנים החותזרי גביית

התאם לכך, נכסים פיננסיים אלו האשראי. ב  ןשל הכסף וסיכו  ןזמבור ערך הרה עת אשר משקפת תמו יברן וריק
 מופחתת.נמדדים בעלות 

 
 ית בלבדביכוללים קרן ור הערכה האם תזרימי מזומנים

 
הבחי תזלצורך  האם  כולנה  המזומנים  הנכס  ילרימי  של  ההוגן  השווי  הינה  'קרן'  בלבד,  וריבית  קרן  יננסי  פהם 
ההכ לראשונהבמועד  'רירה  מ.  עבו  תורכבבית'  הזמןמתמורה  ערך  הכסף,    ר  האשראי  עשל  סיכון  המיוחס בור 

אה, כמו ם של הלווועלויות בסיסיים אחרי סיכוניםועבור  ך תקופת זמן מסוימת במהל שטרם נפרעהסכום הקרן ל
 ווח. רגם מרווח 

 
זיים  וחה  יםת התנאא  חנתבו  החברה,  קרן וריבית בלבד  בבחינה האם תזרימי מזומנים חוזיים הם תזרימים של

  עיתוי או הסכום שלהת את שעשוי לשנותנאי חוזי סי כולל כה האם הנכס הפינניזו מערכשיר, ובמסגרת של המ
 

לוקחת בחשבון את   החברהערכה זו, צוע היבאת התנאי האמור. בלא יקיים ם כך שהוא ים החוזיינמתזרימי המזו
 השיקולים הבאים: 

 
 מי המזומנים;של תזריאו הסכום  יוהעיתנו את ששר יים כלשהם אאירועים מותנ -
 
 ריבית משתנה; כולל ית הנקובה,שיעור הריבשנות את תנאים שעשויים ל -

 
 כןפירעון מוקדם; ו ויני הארכה אאפימ -
 
ה - זכותה  מגבילים אתנאים  פ  ההחברל  שת  נכס  )לדוגמה  מוגדרים  ללא לתזרימי מזומנים מנכסים  יננסי 

 (. (non-recourseזרה זכות ח
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 )המשך(  יניות החשבונאיתעיקרי המד -3 באור
 

 )המשך(  ננסייםי ירים פ מכש ב.  
 

 )המשך( ינם נגזריםנסיים שא נכסים פינ ( 1)
 

 חים והפסדים מדידה עוקבת ורוו 
 

 ח והפסד דרך רוו בשווי הוגןיננסים פנכסים 
 דיבידנדים, ת או י בהכנסות רירבות והפסדים נטו, ל םוי הוגן. רווחיפות עוקבות נכסים אלו נמדדים בשוקובת

 ם מגדרים(.מיועדים כמכשירי מוכרים ברווח והפסד )למעט מכשירים נגזרים מסוימים, אשר
 

 ת ם בעלות מופחתנסיפינים נכס
הפסדים יטת הריבית האפקטיבית ובניכוי  ש בששימו, תוך  מופחתתת  קופות עוקבות בעלות נכסים אלו נמדדים ב

וכרים ברווח והפסד. רווח או הפסד  ירידת ערך מוהפרשי שער  דים מספוחים או הת, רוך. הכנסות ריבירעמירידת  
 פסד.אף הוא ברווח והבע מגריעה, מוכר כלשהו הנו

 
 יות שאינן נגזרים התחייבויות פיננס  (2)
 

פיננסיות  ייבחהת נגויות  כוללושאינן  משיכות  זרים  ואשיתת:  הלוואות  מבנקים,  בר  מתאגידים  איים קנראי 
 ם וזכאים אחרים.י קספאחרים, שראי ומנותני א

 
 הכרה לראשונה בהתחייבויות פיננסיות

 
לראש מכירה  חוב  החברה  במכשירי  הונה  במועד  יתיווצרושהונפקו  ההתחייבותם.  מוכרותר  הפיננסיות   יות 

 .זיים של המכשיר( בו החברה הופכת לצד לתנאים החוtrade date) רת העסקהלראשונה במועד קשי
 

 נסיותנ יויות פייבהתחל מדידה עוקבת ש
 

פיננסיווהתחייבוי לשווית  יועדו  פיננסיות אשר  )למעט התחייבויות  ו  ת  רווח  דרך  לרהוגן  אשונה  הפסד( מוכרות 
בניכובשווי   הנהוגן  העסקה  עלויות  כל  לאחריי  לייחוס.  ל  תנות  התההכרה  פראשונה,  נמדדות יננסיחייבויות  ות 

מו לשיבעלות  בהתאם  האפקטי  תטפחתת  מ  תייבויוהתחת.  בי הריבית  רווח   לשווי  תיועדופיננסיות  דרך  הוגן 
בהתאם לאופן וגן, וזאת  יין ההעל שוומוערכים בהתבסס  ת אלה וביצועיהן  מנהלת התחייבויו  החברהוהפסד, אם  

תיעד ה  החברה  השבו  ניהול  הייעוד  סיכונים,את  למנ  אם  חשבונאית  נועד  עקביות  חוסר   an accounting)וע 
mismatchמשובץ.  נגזר ולב הכוללשמ במכשירבר מדום (, או א  

ות כנכס  , מוכריננסיתווג כהתחייבות פשל מכשיר אשר יס  עלויות עסקה המיוחסות באופן ישיר להנפקה צפויה
נדחבמ הוצאות  על המצב הכוסגרת סעיף  בדוח  עלות  עסקה אספי.  מנוכות  יות  בעתמההתחלו  הפיננסית    ייבות 

 הנפקה אינה צפויה עוד להתקיים. שר האוח רווח והפסד כדבות מימון כהוצאמופחתות בה, או  ההכרה לראשונה
 

 נסיותבויות פינ יעת התחיירג
 

 ה או בוטלה. קכאשר היא סולת או פוקע ברהח ההמחויבות החוזית של  ות נגרעות כאשרהתחייבויות פיננסי
 

 קיזוז מכשירים פיננסיים 
 

קיימת    המצב הכספי כאשר לקבוצעל ה  חובד  ם בנטומוצגי  זזים והסכומיםקומ  חייבות פיננסיתנכס פיננסי והת
)באופן מייד זכות currentlyי  לקזז את הסכות  משפטי  (  לאכיפה  וכןניתנת  הנכס    מים שהוכרו  לסלק את  כוונה 

 זמנית.-ס ולסלק את ההתחייבות בומש את הנכמנטו או לעל בסיס  ההתחייבותו
 
 נסיותערבויות פינ (3)
 

לפי ת נמדדת  קבות ערבות פיננסיוה ההוגן. בתקופות עויי שולפ  כרתסית מות פיננה ערבו רה לראשונבמועד ההכ
מבהסכום   להורהגבוה  בהתאם  שמוכר  הסכום  לה   ןילב   IAS 37  אותין  שהוכרה  לאהתחייבות  חר ראשונה 

 כר ברווח והפסד. . כל עדכון של ההתחייבות בהתאם לאמור מוIFRS 15הוראות לשהופחתה בהתאם 
 
 הון מניות (4)
 

 הכתבי אופצית רגילות ופקת מניוייחסות ישירות להנתמ. עלויות תוספתיות הןכהו תומסווג לותרגיות מני
 ה מההון. תחמס, מוצגות כהפלמניות בניכוי השפעת ה

תו המעלויות  ישיספתיות  באופן  מוכרות    רתייחסות  הוני  כמכשיר  יסווג  אשר  מכשיר  של  צפויה  כנכס  להנפקה 
כשירים ההכרה לראשונה במ  ת עויות מנוכות מההון בל. העיפצב הכסהמ  על  דוחת בהוצאות נדחו  במסגרת סעיף 

 .תקייםה אינה צפויה עוד להקפוהפסד כאשר ההנוצאות מימון בדוח רווח המופחתות כ הוניים, אוה
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 )המשך(  יניות החשבונאיתעיקרי המד -3באור 
 
 למגורים תאי מקרקעין ודירו למ .ג
 

לרכישת וללת את העלויות  מלאי כ עלות המוש נטו.  וערך המית  ולן העד כנמוך מבימלאי מקרקעין ודירות למגורים נמד
י אלתהליך בנייה ומו הקיימים. במקרה של מלאי בו ולמצבבאתו למקומראש( ולהששולמו מ  מי חכירהד)לרבות   המלאי

כ גמורים,  העלובניינים  המיוחס  וללת  החלק  את  השת  תקורות  אומדן ל  הוא  נטו  המימוש  ערך  המכיר   בנייה.  ה  מחיר 
ת,  ות עוקבוצוע המכירה. בתקופית לבן העלויות הדרושולות להשלמה ואומדמדן העכוי אובנירגיל,  סקים ההעך  להבמ

 . ההתקדמות ת המכר בהתאם לשיעורולמגורים נזקף לע אי מקרקעין ודירות ל, מלרות שנמכרועבור די
 

ה מקרקעין  החברנמלאי  ידי  על  לרכש  בתמורה  קומבינציה  בעסקת  שירותי  ה  שכרות  הבניימתן  למו  שלום  כר  דירה 
שוויו    רקעין,המק לפי  תמוכר  בו  במועד  לחברהנאי  ההוגן  מאפשרים  אהסכם  לקבל  במה  החזקה  במת   קביל קרקעין, 

למ בהתחייבות  בניילהכרה  שירותי  בד  התן  דירה,  שכר  במותשלום  כלל  ההסכםרך  תנאי  בו  לח  ועד  ברה מאפשרים 
לא ניתן   נייה. במצבים בהםהיתר בבקבלת  הקרקע /    המוקם עלם  זית המרושות להכשרלהתחיל לבצע את הפעילויות הד

ב הקר  אופןלמדוד  שווי  את  אומדמהימן  את קע,  החברה  ההו   ת  שהשווי  הניתגן  בנייה  שירותי  הקרקעל  לבעל   . נים 
התחייבות  ב המימון המשמעותי החל בעסקה. הלשקף את רכי  מור מתואמת על מנתחייבות כאבתקופות עוקבות, ההת

הבניין יעור ההתקדמות של שאם ל המכר בהתאמה, בהתם להכנסות ועלות נזקפי קרקעיןומלאי המ י הבנייהותריתן שלמ
 כללותו. ב

 
 ם הנדל"ן היזמי פן הקצאת עלויות למלאי דירות בתחווא
 

 להלן: תואר מחוזה מכר בנפרד, כויות לכל מייחסת את העל החברה
 
 דירה.יפי לכל ספצ אופןי, מוקצות בעלויות ישירות שניתנות לזיהו -
 
ה  רה של הדירלמחיר מכי  זה בהתאם(  מיוחסות לכל חועקרק  טלים ומימון בגין)לרבות אגרות, היקרקע    עלויות -

 יין. נבל כלל הדירות בפציפית ביחס למחיר שהס
 
עלויו  - הבנייה  יתר  ניתנת  שלא  לשוהמשותפות  בהתאם  מוקצות  ספציפית,  דירה  עם  לזיהוי  ועת  הדירה  לות טח 

 לותו. יין בכל ביחס לבניה למ"ר ניבה
 

 אשראי  היוון עלויות  ה.
 

יפי ולא צ פעלויות אשראי סו לשימוש המיועד לו או למכירתו.  ינתי כדי להכמהו  זמן  פרק  נכס אשר נדרש  ונכס כשיר הינ
ועד ים המשימושכנים ללהשלמה והקמה עד למועד בו הם מו  ופה הנדרשתקם כשירים במהלך התנות לנכסיספציפי מהוו

 ווח או הפסד. רן להוצאות מימון בוותהתהפות עם ות נזקאי אחרעלויות אשר רתם.למכיאו 
 
 ירידת ערך ו.

 
 ריםים שאינם נגזיס נכסים פיננ ( 1)

 
 וזה יים, נכסי חם פיננס סינכ
 
 מכירה בהפרשה להפסדי אשראי חזויים בגין:  הברחה

   
 ת; וכןחתמופים בעלות הסיים הנמדדם פינננכסי -
   (;  IFRS 15-גדרתם ב)כהחוזה  נכסי -
 

למדוד  החברה ההפר  בחרה  להפסדי  את  חזושה  חואשראי  ונכסי  לקוחות  בגין  השווהיים  בסכום  להפסדי   זה 
 ל חיי המכשיר.ם לאורך כהאשראי החוזיי

 
נבלג אחרים,  י  חוב  אשראי  החברהכסי  להפסדי  ההפרשה  את  הש  מודדת  בסכום  האחזויים  להפסדי  אי שרווה 

נמדדות  תי המכשיר, פרט להפרשורך כל חיואויים להחז ה  להלן, אשר  ם  חזוייי האשראי השווה להפסדבסכום 
  ים: שדחו 12תקופה של בגין אירוע כשל ב

 
 ראי נמוך במועד הדיווח; וכן ן אשוסיככי הינם בעלי  אשר נקבע מכשירי חוב - 

 ד ההכרה לראשונה. ותי ממועעמופן משעלה באא האשראי ליכון יקדונות, עבורם סמכשירי חוב אחרים ופ -
 

של    הכלראשונה וההער  ן משמעותי ממועד ההכרהופנסי עלה באשל נכס פינהאשראי    ערכה האם סיכון הה  תבע
לות וס, שהינו רלוונטי וניתן להשגה ללא ע ע סביר וניתן לביסדמביאה בחשבון מי  ה החבריים,  הפסדי אשראי חזו

ועל   החברהל  ניסיון העבר ש  על  ס בסתי, וכן ניתוח, בהתתי ואיכווממידע ככולל    ורזים. מידע כאמאו מאמץ מופר
 פה פני עתיד. ווחת, והוא כולל מידע צוהאשראי המדהערכת 

תי ממועד ההכרה לראשונה, כאשר תשלומים פן משמעוונכס פיננסי עלה באאשראי של  מניחה כי סיכון ה  ברהחה
 ם. יו 30-יותר מ נמצאים בפיגור שלחוזיים 
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 )המשך(  חשבונאיתה  המדיניות יעיקר -3 באור
 

 )המשך( ירידת ערך ו.
 

 )המשך( ריםים שאינם נגזיס נכסים פיננ ( 1)
 

 :שרכא נסי כנמצא בכשל,מחשיבה נכס פינ ההחבר
 
צע פעולות כגון בלחברה אין זכות  תשלום כלפי החברה, ולו למחויבויותימוד במלוא  הלווה יעאין זה סביר ש -

 וא)ככל שישנן(; ת ש בטוחומימו
 יום.  90-יותר מהתשלומים החוזיים בגין הנכס הפיננסי נמצאים בפיגור של  -
 

ת רה הגלובליקול להגדן האשראי שלו שיכוסג  ר דירואי נמוך, כאשעל סיכון אשרב כבשיר חומחשיבה מכ  החברה
 'דרגת השקעה'. שלוהמובנת 

 
החזוייםאשרא  הפסדי המכשי  י  חיי  כל  הפ היר  לאורך  חזוסדנם  אשראי  מכוהנ  םייי  הכשל בעים  אירועי  ל 

 יננסי. האפשריים לאורך כל חיי המכשיר הפ
 

ל  ירועי כשיים הנובעים מאחזוהי  לק של הפסדי האשראח שים הינם החוד  12פה של  ים בתקוראי חזויהפסדי אש
 יווח. חודשים ממועד הד 12של ה במהלך תקופאפשריים 

ה שימהתקופה  בחשבון  רבית  החהפבהערכת  נלקחת  האשראי  המירבית   היא  םייוזסדי  החוזית  התקופה 
 ן אשראי.חשופה לסיכו החברהשלאורכה 

 
 יים אשראי חזו הפסדי מדידת 

 
נמדדים לפי הערך   ראי.הפסדי אש  ראידי אשל הפסהסתברויות ש-לאומדן משוקלם מהווים  סדי אשראי חזוייפה

צופה    החברהומנים שמזה  ימיחוזה לבין תזרה  להם לפיזכאית    החברהומנים שזמר בין תזרימי ה הנוכחי של הפע
 לקבל. 

 
 ננסי. כס הפישל הנ פקטיביתריבית האונים לפי שיעור ההפסדי האשראי החזויים מהו

 
 יכספמצב העל ה חזויים בדוח י להפסדי אשרא הפרשה  גתהצ

 
רים ברוטו של ספמהערך בפחתת, מוצגת בניכוי  ומי הנמדד בעלות  שראי חזויים בגין נכס פיננסהפסדי אהפרשה ל 

 י. הפיננס כסנה
 
 רכוש קבוע  .ז

 
 ברים מירידת ערך.טשנצבר והפסדים מצפחת כוי ות בניפי העלדדים לרכוש קבוע נמטי פרי

 
נזק לדוח  פחת  ורווף  פני  ח  על  הישר  הקו  שיטת  לפי  החיהפסד  אורך  חלק    םיאומדן  כל  של  הרהשימושי  כוש  מפריטי 

מות בנכס בצורה ות העתידיות הגלוטבות הכלכליההויה של  ריכה החזתבנית הצפת את  יטה זו משק שהקבוע, מאחר ו
 ביותר.הטובה 

 
 הינם כדלקמן: פחת שיעורי ה

 
 7% - 15%   -וציוד משרדיוט הרי

 10%   -במושכרשיפורים 
  33% -ני ותוכנותמחשבים, ציוד אלקטרו
עת  ומותאמים ב הנלפחות בכל סוף שיר נבחנים מחדש וערך השי םרך החיים השימושייהפחת, או האומדנים בדבר שיטת

 הצורך. 
 
 ותהפרש .ח

 
נוכחית, מה יש מחויבולקבוצכאשר    הפרשה מוכרת ניתנת חש בעבר, הרוע שהתרשתמעת, כתוצאה מאימשפטית או  ת 

 ילוק המחויבות. לכליות לסם שלילי של הטבות כריתזפוי כי יידרש מהימן, וכאשר צופן דה באלאמי
 השוק  ערכות המשקף את ה מס, שיעור ריבית לפניהעתידיים ב םין תזרימי המזומנשות נקבעות על ידי היוופרהה

הערך   .החברהון האשראי של  לול סיכוללא שק ותלהתחייב  סיכונים הספציפייםההכסף ואת    רך הזמן שלהשוטפות לע
  החברה ון.  ם מוכר כהוצאות מימהתיאו  . סכוםאת חלוף הזמןלשקף    מנתעל  ותאם בכל תקופה  מ  שהשל ההפרספרים  ב

 המחויבות.  תסלק את החברהקבל אם ( שהשיפוי יתVirtually Certainעשה )למ ם, ורק אם, וודאישיפוי אבנכס  מכירה
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 )המשך(  חשבונאיתה  י המדיניותעיקר -3 באור
 
 ך()המש ותהפרש .ח
 
 ותמשפטי תביעות (1)

 
ב תביהפרשה  לקבוצגין  כאשר  מוכרת  קיימעות  מחויה  משפת  מחויבת  טיבות  או  מובהווה  כתושתמת    ה צאעת 
ש )בעבר,  התרחש  מאירוע  לא  מאשר  סביר  למשאביה    ההחבר more likely than not) יותר  הכלכליים  תידרש 

שה בהתאם  נמדדת ההפרמהותית,  ר השפעת ערך הזמן  שפן מהימן. כאאותה באויתן לאמוד  בות ונהמחוי  לסילוק
 הנוכחי. ערכה ל
 

 ידים ים מכבחוז (2)
 

ל מזיחוהפרשה  מוכרם  כאכבידים  ההטבות ת  להתפצה  שר  מהויות  ידי  חוזים  קבל  ביחס    החברהעל  נמוכות 
נמנעות   הבלתי  במלעלויות  מעמידה  החוזכתוצאה  החויבויותיה  פ הפרשה  יות.  על  הערך  נמדדת  מבין  הנמוך  י 

 ה. משך קיום החוזעלות החזויה נטו להשל ה  ערך הנוכחיל החוזה והיה לביטוכחי של העלות החזווהנ
 

 הכנסות .ט
 
בהכמכיר  החברה הלקוח  שאכ  נסותה  שמשר  ס  ליטהיג  לפי  נמדדת  ההכנסה  שהובטחו.  השירות  או  הסחורה  כום על 

בו ומים שנגחו ללקוח, מלבד סכטרותים שהובורות או שילהעברת סח   בתמורהזכאית  מצפה להיות    הברהחהתמורה לו  
 ים. דדים שלישילטובת צ

 
 זיהוי חוזה 

 
 :הבאים התנאיםם כל ימייקמת וח רק כאשרלקם מטפלת בחוזה ע החברה

 חרות( והם עסקיות נהוגות א  רו את החוזה )בכתב, בעל פה או בהתאם לפרקטיקותחוזה אישדדים להצ (א)
 ת המיוחסות להם; ם את המחויבויויילקבים מחוי

 עברו; רים או השירותים אשר יוצד לגבי המוות של כל צאת הזכוייכולה לזהות  ברהחה )ב(
 רותים אשר יועברו;או השירות הסחו רום עבוהתשל  תנאי יכולה לזהות את רההחב )ג( 
)כלומר הס )ד( יש מהות מסחרית  והסלחוזה  שות חזויים  דיים של הים העתימזומניכום של תזרימי היכון, העיתוי 

 מהחוזה(; וכן וצאהתלהשתנות כ
 . קוחללם אשר יועברו תירוסחורות או השיה את התמורה לה היא זכאית עבור הגבת החברהי שצפו )ה( 

 
הע ואופן    ברההח )ה(    יףדה בסעימלצורך  היתר, את אחוז המקדמות שהתקבלו  בין  בבוחנת,  חוזה,  פריסת התשלומים 
 מם של בטחונות מספיקים.ומצבו וקיוהלקוח דם עם ניסיון קו

 
מקייכ אינו  לקוח  עם  חוזה  את  אשר  שהתקבל  ריוניםהקריטם  תמורה  כהתחייבהאמורים,  מוכרת  מהלקוח  עד ה  ות 

ביר סחורות  ה לא נותרו מחויבויות להעד מהאירועים הבאים: לקבוצחש אחר מתרכאש  ם או יממתקיי  יוניםיטררקשה
ה נת להחזרה; או החוזה בוטל והתמורניתהלקוח התקבלה והיא לא    טחה על ידיה שהובהתמור  קוח וכלרותים ללאו שי

 ה. זרשהתקבלה מהלקוח אינה ניתנת להח
 

 י מחויבויות ביצועזיהו 
 

במועד    ההחבר בההמעריכה  הסחורות  תקשרות  את  השירוחוזה  שהואו  בתים  לקמסגרת  בטחו  עם  ומזהה  חוזה  וח 
 ם הבאים: ל הבטחה להעביר ללקוח אחד מהשנייע ככמחויבות ביצו

 
 או ם נפרדים; תים( שהחבילה של סחורות או שירוסחורה או שירות )או  )א(
 ללקוח.  זהים ויש להם אותו דפוס העברהירותים נפרדים שהם למעשה או ש חורותסדרה של ס )ב(

 
ל להפיק תועלת מהסחורה או השירות  יכוהובטחו ללקוח כנפרדים כאשר הלקוח  או שירותים שמזהה סחורות    החברה

ו  ורה אלהעביר את הסח  החברהטחה של  הניתנים להשגה בנקל ללקוח וכן ההבבעצמם או ביחד עם משאבים אחרים  
לזיהוי בהשי ניתנת  ללקוח  על מנת לבחורות  סחורה או שירות   ן האם הבטחה להעבירנפרד מהבטחות אחרות בחוזה. 

 האם מסופק שירות משמעותי של שילוב הסחורה   בוחנת החברהניתנת לזיהוי בנפרד, 
 וזה.שר בחבורו הלקוח התקתוצר משולב עאו השירות עם סחורות או שירותים אחרים שהובטחו בחוזה ל

 החברהרת דירות, זיהתה  זים עם לקוחות למכינת מחויבויות הביצוע הקיימות במסגרת חובתחום הנדל"ן היזמי, בבחי
 שרות עם לקוח. מחויבות ביצוע אחת בכל התק 

 
 קביעת מחיר העסקה 

 
לו   התמורה  סכום  הוא  העסקה  ל  החברהמחיר  בתמורה  זכאית  להיות  סחורותמצפה  שה  העברת  שירותים   ובטחואו 

ון את ההשפעות  מביאה בחשב  החברהה  בת צדדים שלישיים. בעת קביעת מחיר העסקח, מלבד סכומים שנגבו לטוללקו
 ל רכיב מימון משמעותי בחוזה, תמורה שלא במזומן ותמורה שיש לשלם ללקוח. של כל הבאים: תמורה משתנה, קיומו ש
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 משך(הכנסות )ה ט. 
 

 רה משתנהתמו 
 

כ העסקה  קולמחיר  סכומים  וסכומים  ל  להשעשוי בועים  החזים  מהנחות,  כתוצאה  על שתנות  ויתורים  זיכויים,  רים, 
שהתמורה בגינם טרם הוסכמה    צועים, קנסות, תביעות ומחלוקות וכן שינויים בחוזהם, בונוסים בגין בימחיר, תמריצי

 על ידי הצדדים. 
 

סכו  החברה את  העסקה  במחיר  את כוללת  או  המשתנה,  התמורה  כאח  ם  רק  גלקו,  ברמה  צפוי  ביבוהה  שר  טול כי 
ההכנ סכום  של  אי  משמעותי  כאשר  יתרחש  לא  שהוכרו  המצטברות  לתמוסות  הקשורה  תתברר  הודאות  המשתנה  רה 

במידת הצורך את אומדן סכום התמורה המשתנה שנכלל בתמורת    החברהמעדכנת  לאחר מכן. בסוף כל תקופת דיווח,  
 העסקה. 

 איחורים במסירת הדירות. בגין צויים ובעת בעיקר מפירה משתנה נמובתחום הנדל"ן היזמי, ת
 

סכום הסביר ביותר מאחר ושיטה זו מתארת בצורה  ידי שימוש בשיטת ה אומדת את סכום התמורה המשתנה על החברה
 ה ביותר את סכום התמורה שהיא תהיה זכאית לו.הטוב

 
 קיומו של רכיב מימון משמעותי 

 
זמן של הכסף אם  טחה בגין השפעות של ערך השהוב  תמורהמתאימה את סכום ה  החברה,  קהלצורך מדידת מחיר העס

שהוסכם   התשלומים  ללעיתוי  מספק  הצדדים  אלבין  במקרים  מימון.  של  משמעותית  הטבה  לקבוצה  או  החוזה  קוח  ו 
את אורך הזמן  ,  , בין היתרהחברהוחנת  ב  מכיל רכיב מימון משמעותי. בהערכה אם חוזה מכיל רכיב מימון משמעותי,

הלקוח משלם עבור   השירותים שהובטחו ללקוח לבין המועד בו  מעבירה את הסחורות או  ברה החבו  מועד  החזוי בין ה
סכום של התמורה שהובטחה לבין מחיר המכירה במזומן של  חורות או שירותים אלה, וכן ההפרש, אם קיים, בין הס

 טחו. ובהסחורות או השירותים שה
 

עור ההיוון שישתקף בעסקת  כום התמורה תוך שימוש בשירה בסמכי  ההחברימון משמעותי בחוזה,  מ  כאשר קיים רכיב
ת ריבית במהלך התקופה עד ההתקשרות. רכיב המימון מוכר כהכנסות או כהוצאוינה לבין הלקוח במומימון נפרדת ב

 המחושבות בהתאם לשיטת הריבית האפקטיבית. 
 

  החברה   ללקוח הינו שנה או פחות,  שירותאו ה  ם לבין מועד העברת הסחורהלוער בין מועד קבלת התשהפבמקרים בהם  
 רכיב מימון משמעותי.   בתקן ואינה מפרידה מיישמת את ההקלה הפרקטית הקבועה

 
  , החברהה מהלקוחות מתקבלת בהתאם לאבני דרך כמקובל בענף. בחלק מחוזי המכר של  בתחום הנדל"ן היזמי, התמור

שמעותית או כאשר  חוזים בהם משולמת מקדמה מון: בה, כגחופף לקצב התקדמות העבוד  נווח התשלומים החוזי איל
לתום נדחה  מהתמורה  א  חלק  במקרים  משמעותי    החברהלו,  הפרויקט.  מימון  רכיב  של  קיומו  את  ומכירה  בוחנת 

 בהוצאות/הכנסות מימון בהתאם.
בגין התחייבות החוזה שעוכירה ברכיב מימון משממ  כן, בעסקאות קומבינציה בעין, החברה  כמו בלת עם ק  מוכרתתי 

 הקרקע.
 

 ינה במזומן תמורה שא
 

הוגן  בשווי  נמדדת  במזומן  שאינה  לאמודתמורה  ניתן  לא  כאשר  התמורה,    .  של  ההוגן  השווי  את  סביר   החברהבאופן 
 ירותים שהובטחו ללקוח. שאו ה חורותס למחיר המכירה הנפרד של הסמודדת את התמורה בעקיפין בהתייח

הוגן    , מוכר לפי שוויהחברהשירותי בניה על ידי  בתמורה למתן  מתקבל  הסקאות קומבינציה בעין, מלאי מקרקעין  עב
 ועד ההתקשרות בהסכם.במ

 
 קיום מחויבות ביצוע 

 
 ללקוח.  והובטחרות שהעברת שליטה על סחורה או שימקיימת מחויבות ביצוע על ידי   החברההכנסות מוכרות כאשר 

הכנסות לאורך זמן מאחר ובהתאם  זמן ולפיכך מכירה במעבירה שליטה לאורך    החברהמי בישראל,  זבתחום הנדל"ן הי
של   שהתקבלה    עם  החברהלחוזים  משפטית  דעת  חוות  על  ובהתבסס  בישראל,  הרלוונטיות  הדין  והוראות  לקוחותיה 

 ירות, יש לקבוצה זכות דכירת ים למכי במסגרת החוז החברהקבעה  מיועציה המשפטיים,
לאור העובדה שביכולתה לאכוף את קיום החוזה(, מו עד לאותו מועד )ה עבור ביצועים שהושללום הניתנת לאכיפשלת

 לא נוצר נכס עם שימוש אלטרנטיבי לקבוצה.וכן 
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 ע מדידת התקדמות בקיום מחויבות ביצו 
 

יצוע באופן שמשקף  ת קיום מלא של מחויבות הבלקרא  קדמותורך זמן על ידי מדידת ההתלאמכירה בהכנסה    החברה
ד באופן סביר  ות או השירותים שהובטחו ללקוח. כאשר לא ניתן למדורת השליטה על הסחורבהעב  החברהאת ביצועי  

לויות שהתהוו, העמצפה להשיב את    החברהך  את התוצאה של מחויבות ביצוע )למשל בשלבים המוקדמים של חוזה( א
 ווח אפס(. להיקף העלויות שהתהוו )מרק עד רות ר הכנסות מוכ

 
היזמי,  בתחום   ההתקדמות    החברה הנדל"ן  את  זו, מודדת  לשיטה  בהתאם  תשומות.  על  המבוססת  שיטה    באמצעות 

  ותת הדרושות להשלמת מחויבשיעור ההשלמה נקבע בהתבסס על העלויות שהתהוו בתקופה ביחס לאומדן סך העלויו
א כולל  זה  אומדן  העלהביצוע.  עקיפוויות  ת  עלויות  וכן  במישרהישירות  המתייחסות  הבית  מחויבות  לקיום  צוע  ין 

לויות מייצג בצורה הנאותה ביותר את אופן  בדעה כי שימוש בשיטת הע  החברהס מפתח העמסה סביר.  ומוקצות על בסי
 העברת השליטה ללקוח. 

 
ספציפית ניתן לבצע מסירה של דירה  ולא    מאחר  בהכנסה על פני זמן,  החברהה  נדל"ן יזמי עבורם מכיר  בפרויקטים של

 בעת את שיעור ההתקדמות בגין כל חוזה מכר  קו החברהבכללותו,  ימה הבנייה של הבנייןבטרם הסתי
 שיעור ההתקדמות של הבניין בכללותו. בהתאם ל

 
על תשומות,   גישה המבוססת  כוללת את ההשפעות    החברהביישום  מ  שלאינה  אינן  כלשהן אשר  את    שקפותתשומות 

 ה על הסחורות או השירותים ללקוח. בהעברת השליט  החברהיצועי ב
 

הנדל"בהתא בתחום  לכך,  והיטלים  ם  אגרות  קרקע,  עלות  כגון:  עלויות  היזמי,  תורמות  ן  אינן  אשר  אשראי,  ועלויות 
   ת במדידת שיעור ההשלמה.ולהתקדמות בקיום מחויבות הביצוע, אינן נכלל 

 
 עלויות חוזה

 
ה  פתיותעלויות תוס עמשל  כגון  לקוח  עם  חוזה  צשגת  כאשר  כנכס  לסוכנים, מוכרות  כי  לות מכירה  תשיב    החברהפוי 

ללא ק עלויות להשגת חוזה שהיו מתהוות  שר אם החוזה הושג מוכרות כהוצאה בעת התהוותן, אלא אם עלויות אלו. 
 גין עלויות אלה.ניתן לחייב את הלקוח ב

  
רות כנכס כאשר הן: מתייחסות במישרין  ן בתחולה של תקן אחר, מוכ ר אינוח אששהתהוו לקיום חוזה עם לק  ותעלוי

שלח לי  החברהוזה  משאבכולה  את  משפרות  או  מייצרות  הן  ספציפי;  באופן  מחויבות   החברהי  זהות  לקיום  שישמשו 
 כרות כהוצאה בעת התהוותן.מוקרה אחר, עלויות כאמור  ביצוע בעתיד; וכן צפוי שהעלויות יושבו. בכל מ

  
ות או השירותים  הסחור  עם ההעברה שלרווח והפסד על בסיס שיטתי שהינו עקבי    שהוונו כנכס מופחתות לדוחויות  על

 אליהם מתייחס הנכס.
דיו תקופת  של  החברהוח  בכל  הסכום  יתרת  על  עולה  כאמור  שהוכר  הנכס  של  בספרים  הערך  האם  התמורה    בוחנת 

לק מצפה  השירו  בלשהישות  או  לסחורות  אבתמורה  העלוליהם  תים  בניכוי  הנכס,  במישרין מתייחס  המתייחסות  יות 
 ת ערך ברווח או הפסד. לא הוכרו כהוצאות, ובמידת הצורך, מוכר הפסד מירידה אשר ו שירותים אללהספקת סחורות א

 
 שינויים בחוזה

 
כול להיות  שר על ידי הצדדים לחוזה. שינוי חוזה יור )או שניהם( של חוזה שאיו במחולה אשינוי חוזה הוא שינוי בתח

גות. שינוי חוזה עשוי להתקיים גם במקרים שבהם  תב, בהסכם בעל פה או להשתמע מפרקטיקות עסקיות נהומאושר בכ
ינוי בתחולה של  שאת ה  אישרום( של השינוי או שהצדדים  יהלצדדים לחוזה יש מחלוקת לגבי התחולה או המחיר )או שנ

 טרם קבעו את השינוי המקביל במחיר. החוזה אך
  

ו השירותים לאחר שינוי החוזה אינם  חוזה כהתאמה של החוזה הקיים מאחר ויתרת הסחורות אמטפלת בשינוי    חברהה
 במועד שינוי החוזה.  קינפרדים ולכן מהווים חלק ממחויבות ביצוע אחת אשר מקוימת באופן חל

 
ההש מידת    שינויפעת  ועל  העסקה  מחיר  הבהעל  מחויבות  של  מלא  קיום  לקראת  כתיאום  התקדמות  מוכרת  יצוע 

 (. catch-up basisמר על בסיס עדכון מצטבר )להכנסות )גידול או קיטון( במועד שינוי החוזה, כלו
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 הכנסות )המשך( ט. 
 

 נכס חוזה והתחייבות חוזה
 

ח לקבל(  וזהנכס  לתכ  מוכר  )הכנסות  זכות  קיימת  לקבוצה  שעבור  מורה  אשר  שירותים  או  העבירה    החברהסחורות 
בגו מותנית  זו  זכות  כאשר  הללקוח  חלוף  מאשר  אחר  של  רם  העתידיים  בביצועים  לדוגמא  החהחברהזמן,  נכסי  וזה . 

 מסווגים לסעיף חייבים כאשר הזכויות בגינם הופכות להיות בלתי מותנות.
 
וח שבגינם היא  יר סחורות או שירותים ללקלהעב  חויבתמ  החברהמוכרת כאשר    וחות(לק)מקדמות מ  יבות חוזהתחיה

 ( מהלקוח. ד פירעונו של הסכוםקיבלה תמורה )או שחל מוע
 

 קיזוז נכס חוזה והתחייבות חוזה
 

ו והתחיינכס  נכס  אולם,  הכספי.  המצב  על  בדוח  בנטו  מוצגים  חוזה  אותו  בגין  מחוזי   בותהתחייבות  הנובעים  ם  חוזה 
 כספי. מצב העל ה שונים מוצגים בברוטו בדוח

 
 חוזים שנחתמו לאחר התקדמות בביצוע הכרה בהכנסה בגין 

 
מחייב  כאש חוזה  נחתם  שר  לאחר  מגורים  דירת  למכירת  לקוח  בהק  החברהעם  על  החלה  חתימה  בעת  הפרויקט,  מת 

“( ועד ל מחויבות הביצוע נכון למש  בהתאם לשיעור ההשלמה(,  ”catch-upהחוזה, ההכנסות מוכרות על בסיס מצטבר 
 החוזה.תימת ח

 
 ימוןהכנסות והוצאות מ .י
 

ם המוצגים  קעו, רווחים משינוי בשווי ההוגן של נכסים פיננסיית בגין סכומים שהושהכנסות מימון כוללות הכנסות ריבי
 בשווי הוגן דרך רווח והפסד וסיכוני ריבית על הלוואות. 

 
פסדים מירידת ה,  ערך הזמן בגין הפרשות  בגין  נוייםבגין הלוואות שנתקבלו, שית  מון כוללות הוצאות ריבימיהוצאות  

)ל פיננסיים  נכסים  של  ירערך  בגין  הפסדים  חוזה המוצגים במסגרמעט  ונכסי  חייבים  לקוחות,  ערך  נפרד( ידת    ת סעיף 
 .בינציהומוהוצאות מימון בגין קיומו של מרכיב מימון משמעותי בעסקאות ק

 
 ת הריבית האפקטיבית.לדוח רווח והפסד לפי שיט זקפותים, נאינן מהוונות לנכסים כשירש עלויות אשראי,

 פרים ברוטו של  ידי יישום שיעור הריבית האפקטיבי לערך בס -תבצע על ת והוצאות הריבית מ ככלל, חישוב הכנסו 
 

 העניין.    פי הנכס הפיננסי או לעלות המופחתת של ההתחייבות הפיננסית, ל 
תז על  שהתקבלריבדוחות  ריבית  מזומנים,  ודימי  במסגרת בידנדה  מוצגים  שהתקבלו  מפעילות   ים  מזומנים  תזרימי 

  מון.ששולמו מוצגים במסגרת תזרימי מזומנים מפעילות מי ששולמו ודיבידנדים השקעה. ריביות
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 עיקרי המדיניות החשבונאית )המשך(  -3באור 
 

   ומצו א לתקנים ופרשנויות שטרם חדשים, תיקוניםתקנים  . אי

 

 שפעות צפויות ה תחילה והוראות מעבר  סוםת הפרדרישו  תקן/פרשנות/תיקון
 

,  IAS 1  -תיקון ל  ( 1) 
גת דוחות  הצ 

יווג  כספיים: ס 
התחייבות  

שוטפת או בלתי  
 שוטפת 

 
 

   
 

חליף דרישות סיווג מסוימות של  התיקון מ
שוטפות.  בלתי  או  כשוטפות  התחייבויות 

תסווג ת  על פי התיקון, התחייבו  כך למשל,
ל כאשר  שוטפת  זכישות  כבלתי  ות  יש 

  12ה של לפחות  לדחות את התשלום לתקופ 
הדיוו תקופת  לאחר  הינה  חודשים  אשר  ח, 

קיימת    (Substance)מהות"  "בעלת   ואשר 
תקופת הדרישה הדיווח    לסוף  חלף  וזאת 

בהתאם   מותנית".  "בלתי  שהינה  לזכות 
לתארי קיימת  זכות  רק לתיקון  הדיווח  ך 

ת בתנאים לדחיית התשלום מדאם ישות עו
לנ מבהיר  מועד  כון  התיקון  בנוסף,  כי  זה. 

על  תשפיע  התחייבות  של  ההמרה  זכות 
בכללותוסי המכשיר  בלתי   ווג  או  כשוטף 

 הוני. רה הינו שוטף, אלא אם כן רכיב ההמ
 

ייושם בתקופות  התיקון 
ב  המתחילות     1  -דיווח 

עם  2024בינואר    ,
ליישום  אפשרות  

התיק ימוקדם.  שם יוון 
תיקון  לרבות  למפרע, 

 .שוואהפרי המס
 

בו את  החברה  חנת 
על  התיקון  השלכות 
הכספיים   דוחותיה 

כוו ליישום  ללא  נה 
 ם.מוקד

 
 

 IAS  -ן ל תיקו  ( 2) 
, הפרשו ת  37

התחייבויות  
תלויות ונכסים  

 לויים ת 

התיקון, פי  הינו    על  חוזה  האם  בבחינה 
חוז  לקיום  העלויות  יש מכביד,  אותן  ה 

הן  לקחת המתייחסות עלוי  בחשבון  ות 
ל אהכול  חוזהבמישרין  העלות  לויות  ת 

 הבאות:
 עלויות תוספתיות; וכן  -
של   - אחרות הקצאה  עלויות 

במישרין חוזה    הקשורות  )כגון  לקיום 
המשמש קבוע  רכוש  של  פחת   הוצאות 

 זים נוספים אחרים(. למילוי חוזה זה וחו
 

 

באופן  יושם  התיקון 
החל רטרוספק טיבי 

,  2022בינואר    1מיום  
עבור חוזים אשר הישות  

סט את  יימה  רם 
עם  ויבומח בגינם  יותיה 

ליישום   אפשרות 
 מוקדם.

ה יישום  תיקון,  בעת 
מחדש   תציג  לא  הישות 

השוואה,  מס אלא  פרי 
יתרת   את  תתאים 
העודפים  של    הפתיחה 
היישום   במועד 

בגובה  לראשו נה, 
של   המצטברת  ההשפעה 

 התיקון.

בוחנ את  החברה  ת 
הת על השלכות  יקון 

הכספיים  דו חותיה 
ליי כוונה  שום  ללא 

 ם.מוקד
 

 
 
 

 נים ושווי מזומניםמזומ - 4ר באו
 
 בדצמבר  31 בר מבדצ 31   

   2021 2020 

 ש"ח אלפי אלפי ש"ח   

 

 25,421  11,247    מזומנים ושווי מזומנים
 

, בדבר  18יים מפורטת בביאור כסים הפיננסתוח רגישות לנע וני לסיכוני אשראי ושיעור ריבית, סיכון מטבת החברה שיפח
 פיננסיים.   מכשירים
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 מוגבלים בתאגידים בנקאיים קדונות יפ - 5 רבאו
 
 בדצמבר  31 בדצמבר  31   

   2021 2020 

 אלפי ש"ח לפי ש"חא    

 

 26,673  159,712    (1) קאייםבנ בתאגידיםמוגבלים קדונות יפ
 

ות יופקדו  דיר מרוכשיים בנקאיים, נקבע כי התקבולים תמו עם תאגידפרויקטים שנחליווי במסגרת הסכמי  (1)
  ויקטים בלבדמיועדים לשימוש לטובת הפרוי סגורים. הסכומים המופקדים בחשבונות הליווי ליו בונותבחש

 .ייםקדונות מוגבלים בתאגידים בנקאיפבמסגרת ם צגי , ולפיכך מובהתאם לתנאים שנקבעו בהסכם הליווי
 

 
 

 בגין חוזה ומקדמות מרוכשי דירות  ונכסיםקוחות ל – 6באור 
 

 כב ההר א. 
 

 צמבר בד 31 מבר בדצ 31   

   2021 2020 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח   

 
      נכסים שוטפים: 

 11,785  33,026  רים דירות מגולקבל ממכירת   הכנסות
      

      וטפות: התחייבויות ש
 21,565  84,763  דמות מרוכשי דירות  מק

 
 ועה בשנהתנ ב. 

 

 בדצמבר  31 בדצמבר  31   

   2021 2020 

 ש"ח ילפא  אלפי ש"ח   

 

 ( 4,823) ( 9,780) ו יחה, נטיתרת פת

 100,096  259,639  הכנסות שהוכרו בשנה, נטו )*( 
 ( 105,053) ( 301,596) דמות שהתקבלו בשנה מק

      
 ( 9,780) ( 51,737) , נטו יתרה לסוף השנה

      
 11,785  33,026  חוזים עם לקוחות  רת נכסים בגיןמוצג במסג

      
 21,565  84,763  וחות  ים עם לקיבויות בגין חוזהתחי מוצג במסגרת

 
  .שירותי בניה יבות למתןהכנסות בגין ההתחי ירות ואינן כוללותללות הכנסות ממכירת דההכנסות כו ()*

 
   סיים.ננבר מכשירים פיבד 18ביאור ראי מפורטת בחשיפת החברה לסיכוני אש
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 )המשך(  שי דירותונכסים בגין חוזה ומקדמות מרוכ ת לקוחו - 6באור 
 

 : עסקה שהוקצה ליתרת מחויבויות הביצועהמחיר  ג. 
 

שצפ ההכנסות  סכומי  מפורטים  בתקולהיות    ויים להלן  מחויבומוכרים  בגין  עוקבות  הושלמו,  פות  שטרם  ביצוע  יות 
 : גינן עולה על שנה רית בתקופה הצפויה המקושהח, עבור חוזים דיוומועד הקן בלואן או בחלבמ

 
  סה"כ סכומי   

  מחויבות ביצוע   

  מו או  יוק  שטרם 

  מו חלקית ליום יוק 

 בשנת צפוי להיות מוכר כהכנסה  בדצמבר  31 

 ואילך  2024 2023 2022 2021 

 חאלפי ש" אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 
 -  91,335  224,810  316,145    ירותמכירת ד

 
 
 

 חייבים ויתרות חובה - 7באור 
 
 מבר בדצ 31 מבר בדצ 31   

   2021 2020 

 אלפי ש"ח ש"ח אלפי   

 
 946  885  מקדמות לספקים 

 1,733  650  שלתיים מוסדות ממ
 304  1,320  אות מראשהוצ

 91  250  חייבים מצדדים קשורים 
 1,373  1,104  אחרים  יםייבח

     

  4,209  4,447 

 
  יננסיים., בדבר מכשירים פ18שיפת החברה לסיכוני אשראי ולסיכוני מטבע מפורטת בביאור ח
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 קרקעין וזכויות במקרקעין מלאי מ - 8באור 
 

 רקעין  לפי פרויקטים ויות במקקרקעין וזכמלאי מ פירוט .א
 
 בדצמבר  31 בדצמבר  31   

   2021 2020 )*( 

 אלפי ש"ח ש"ח לפיא    

 
 5,554  -  (1)  רמת גן  8 אשפיר

 32,908  404  ( 2) רמת גן 38-40 עלומים
 45,706  9,255  ( 3רמת גן ) 2-4 ניםרנ
 22,294  1,618  ( 4ת גן )רמ 15-17 וחמי סיניל

 59,418  58,625  (5תל אביב ) 14-16 רמז
 38,044  33,128  ( 6תל אביב ) 11-19 בארט
 3,469  -  ( 7) רמת גן 16-18ון הניצח אלוף

 7,567  -  ( 8רמת גן ) 27פני הגבעה 
 25,096  22,205   אחרים

 240,056  125,235  ()* זמן קצר אימל כלה-סך
   

 14,977  17,223  (9לזמן ארוך ) כל מלאיה-סך
   

   :לזמן קצר הרכב מלאי)*( 
 38,217  4,104  מלאי דירות גמורות 

 201,839  121,131  בהקמה ות דירמלאי 

 240,056  125,235  סה"כ
   

 155,234  12,718  ים ודשח 12-שיושב לאחר יותר מ ויאי חזמל מתוכו
 

 )*( מוין מחדש. 
 

 רמת גן 8רויקט שפירא פ .1
"  פרויקט מסוג  עירונית  מחדש  "  38/2  אתמ"התחדשות  ובניה  הריסה  של  שפירבמסלול  גן.    8א  ברחוב  ברמת 

ע.  הקרקלבעלי    ידותיח   17  -די החברה ו למכירה על י  דירות  20מתוכן    דירות  37  מה ובניה שלל הקויקט כולהפר
נכון  .  2020לך שנת  במהפרויקט  ההשלימה את הקמת   . החברה2016בל בחודש דצמבר  התקפרויקט  היתר הבניה ב

 .נמכרו כל הדירות בפרויקטיווח למועד הד
 
 ת גןרמ 40-83 פרויקט עלומים .2

ן. ת גברמ  38-40  עלומיםב  ברחוובניה מחדש  ה  " במסלול של הריס38/2ג "תמ"א  מסוירונית  שות עפרויקט התחד
ות לבעלי הקרקע.  יחיד  24  -למכירה על ידי החברה ו   דירות  46מתוכן    דירות  70ט כולל הקמה ובניה של  רויקהפ

התקבל  בפרויקט  הבניה  ה   .2017  מאיבחודש    היתר  ההחברה  את  שנת    ניהבשלימה  למועד    .2021במהלך  נכון 
    .2022 שנת עון השני שלברבלהתקיים  צפויה הדיוריחידות ירת מסקט. רו כל הדירות בפרויכהדיווח נמ

 
 רמת גן  4-2נים פרויקט רנ .3

התחפרויק "תמ"א  דשות  ט  מסוג  הריסה38/2עירונית  של  במסלול  ברחוב  "  מחדש  גן.   2-4רננים    ובניה  ברמת 
רקע.  הק  עלייחידות לב  32  -ו   ברהל ידי החערה  למכי  תדירו  40מתוכן    ירותד  72בניה של  הפרויקט כולל הקמה ו

ה בפרויקהיתר  בחודש  בניה  התקבל  למו.  2018  פרילאט  הדיווח  נכון  הדנעד  כל  בפרויקטמכרו  החברה .  ירות 
  .2022במהלך שנת יחידות הדיור ת ולמסור א הבניהאת  םשליידה להעת

 
 רמת גן 17-15פרויקט לוחמי סיני  .4

ת ברמ  15-17מי סיני  לוח יה מחדש ברחוב  במסלול של הריסה ובנ"  38/2"א  "תממסוג    עירוניתקט התחדשות  פרוי
קע. יחידות לבעלי הקר 16 -החברה ולמכירה על ידי  דירות 34מתוכן  דירות 50ל ניה שויקט כולל הקמה ובגן. הפר

 .מכרהרם נטש לאיבמ דירה אחת רה תנו נכון למועד הדיווח. 2017בחודש אפריל  היתר הבניה בפרויקט התקבל
   .2022 שנת במהלך הרבעון השני של  רהדיוחידות ית ולמסור א הבניהאת  םשליידה להעתה ברהח
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 )המשך(  יןקעין וזכויות במקרקעמלאי מקר - 8באור 
 

 )המשך(  טיםלפי פרויק  פירוט מלאי מקרקעין וזכויות במקרקעין  א. 
 

 תל אביב 16-14 רמזפרויקט  .5
עיפרויקט הת "תמ"אחדשות  ב38/2  רונית מסוג  וב"  של הריסה  תל אביב.   14-16  רמז  ברחובניה מחדש  מסלול 

יחידות לבעלי הקרקע.    26  -ברה ו למכירה על ידי הח  ותדיר  24מתוכן    דירות  50ניה של  הקמה וב  פרויקט כוללה
לאחר  .  רויקטבפ  דירות  15  החברה מכרה  יך הדיווחלתאר נכון  .  2020  ינואר  התקבל בחודשהיתר הבניה בפרויקט  

 .  2023שנת  הבניה במהלךים את להשל החברה עתידה. הדיווח נמכרה דירה נוספתך תארי
 
 תל אביב 19-11ט פרויקט באר .6

ב.  תל אבי  11-19בארט    במסלול של חיזוק ותוספת בניה ברחוב"  38/1"תמ"א    ות עירונית מסוגפרויקט התחדש
י הקרקע.  יחידות לבעל  40  -החברה ו י  למכירה על יד  רותדי  25כן  מתו  דירות  65בניה של  ה והפרויקט כולל הקמ

לאחר .  בפרויקט  דירות  17  מכרה  החברה    ך הדיווחי לתאר. נכון  2020חודש ינואר  יקט התקבל בה בפרוהבני  היתר
 .  2023הלך שנת את הבניה במהחברה עתידה להשלים דירות בפרויקט.  5ה עוד יך הדיווח מכרה החברתאר

 
 רמת גן  18-16ן ף הניצחואלו יקטפרו .7

מסוג  פר עירונית  התחדשות  של38/2  "תמ"אויקט  במסלול  ובנריסה  "  בה  מחדש  ה  רחוביה   16-18  ניצחוןאלוף 
יחידות לבעלי   12  -רה על ידי החברה ולמכי  דירות  24מתוכן    תדירו  36הפרויקט כולל הקמה ובניה של    .ת גןרמ

למו.  2014  רדצמבדש  ה בפרויקט התקבל בחו. היתר הבניהקרקע את כל הדירות   החברה מכרהח  עד הדיוו נכון 
 .  2020מהלך שנת בהבניה ימה את השלה החבר. בפרויקט

 
 גן רמת 27י הגבעה  פרויקט פנ .8

 ברמת גן.  27י הגבעה  פנדש ברחוב  " במסלול של הריסה ובניה מח38/2סוג "תמ"א  מ  פרויקט התחדשות עירונית
ל  9  -ל ידי החברה ועלמכירה    דירות  17  מתוכן  ותדיר  26רויקט כולל הקמה ובניה של  הפ קע. הקרבעלי  יחידות 
הת  תרהי בפרויקט  בחודש  הבניה  הדיווחנכו.  2017  רוארבפקבל  למועד  כל    ן  בפרויקטהדנמכרו  החברה .  ירות 

 . 2021 במהלך שנת רת הדירותומסי הבניה השלימה את
 
 מלאי לזמן ארוך  .9

, חלקם להקמת פרויקטים  עיןרקעלי מקרויות עם בוהתקש  יםתננמצאת בשלבים שונים של משאים ומהחברה  
ש עסקאבמתווה  עי  מסלולבקומבינציה    ותל  "תמ"א  רוהתחדשות  ו38/1נית  בהתאם    "38/2"תמ"א    -"  וחלקם 

של    תכנון וקידום  ה לא מסווגת את העלויותחברהיא שעד קבלת היתר הניות החברה  מדי  .נוי בינוי"למסלול "פי
 .צרק לזמן פרויקטים אלו

 
 מידע נוסף ב. 

 
  בעלי מקרקעין   עםאים ומתנים  משהתקשרויות ושל    יםים שונהמוחזקות שלה נמצאות בשלבשויות  הייו  החברה .1

פרויקטים במסלול,  להקמת  עי  ירובם  לתמרונית  התחדשות  במ)הר  38/2"א  בהתאם  וחלקם  ובניה(  ל  סלויסה 
בינוי". במקביל, פועלת   פרויקטים  החברה"פינוי  בשלבים  ושוי,  הריו  התכנון   ,י הייזוםבהיבט  לוא  לקידומם של 

 רויקטים אלו.נון וקידום של פלות עלויות תכולכיות המלאי  דים פיננסיים. עלוגיון מתא קבלת מיממתקדמים ל
מות הנדרש להוצאה לפועל של הפרויקט. חתירוב המועד בו הושג  אמור החל מהעלויות למלאי כ  מהוונת  החברה

 ד.הפסוח או ות לדוח רונזקפ זה עדעלויות המתהוות טרם מו
פי ההסכמים מתחייב הדייר למ זכויותברכור לחעל  ו  יוה את מלוא  ובתמורה ניין(  )לפי העבמתחם  ן/בנייבדירה 

ו ה של הדיר וכן לבנייי ושכר הדירת בעלויות הפינוהיתר, לשא תחייב היזם, בין  מ מסירת דירה חדשה לדייר, ת 
 , והכל כפי שנקבע בהסכמים.דשותחהבעלים הד דירות יקט מלבפרוכאשר היזם יהיה זכאי לכל הזכויות ב

מתלכם מותנה בהתקיימוההס  ם שלתוקפ וכן    יםת תנאים  ומועדימצטברים  דרך  להתקיימות התנאאבני  ים  ם 
 . המתלים

 
הד למועד  חנכון  ולמועד  הכספים  וח  הדוחות  שנקבעו  עומתימת  במועדים  הבנות  והחברות  החברה   באבנידות 

ם למכירה וזכויות ייניי בנהפרויקטים הכלולים בסעיף מלאעבור    ים בהסכמיםאים המתלות התנמקייהדרך להת
 במקרקעין.
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 )המשך(  קעין וזכויות במקרקעיןמלאי מקר - 8באור 
 

 )המשך( מידע נוסף  . ב
 
מה  יעור הסכישנו שר  אשכ  ובינוי  פינוי)חוק "   2006-( תשס"ו זמי פינוי ובינוילחוק פינוי ובינוי )עידוד מי  בהתאם .2

בעל דירה   פט כיא בית המשובינוי, ומצפינוי  ביצוע עסקת  לוי  ובינאו יותר מבעלי הדירות במתחם פינוי    80%של  
בלתי    וע העסקה או מתנה אותה בתנאיםלהעביר את זכויותיו לשם ביצ  באותו מתחם מסרב סירוב בלתי סביר

העסקה ולמנות גורם אחר    יצועת בר א בחוק לאשקובים  הנם  ים מסוימיאי בית המשפט, בכפוף לתנאסבירים, רש
באחריות בנזיקין כלפי שאר בעלי   המסרבעל הדירה  לחייב את ב  סרב אועל הדירה המבשם  קה בשיתקשר בעס

 לעיל.  1אה באור ר 2021בשנת יין תיקון חוק פינוי בינוי לענ תו מתחם המסכימים לעסקה.הדירות באו
 

הפרו  העל  של  במסיקטים  תמ"א  לוחברה  חובנייהריסה    38ל  המקרקעה  חוק  הוראות  )לות  בתחין  ים יזוק 
רעידמשותפי מפני  התם  אדמה(,  היתר,  2008-חשס"ות  בין  הקובע,  הריסה  ,  קיים ובניה  כי  מבנה  של  מחדש 

לאשר  של כל בעלי הדירות, אך המפקח על המקרקעין רשאי    ראשטעונה החלטה מ  38/2  פרויקט תמ"אבמסגרת  
בי הפרואת  שליקצוע  תביעה  פי  על  התביהד  בעלי  ט  הגשת  שבמועד  הירות  בבעלו יעה  חו  ארבע  מישיות  תם 

בעל דירה   לדירותיהם, ובלבד שנתן לכלמודות  ותף היו צוארבע חמישיות מהרכוש המש  ותףרות בבית המשמהדי
 ה לעיל. 1לפרטים נוספים ראה באור  ון את טענותיו.לטעבית המשותף הזדמנות ב

 
להוך,  לפיכ הנ"ל,  ראבהתאם  החוק  ו  אהרו  החברהות  החתמות  שיעור  הסכ כתבבהשגת  של  י  מבעלי    80%מה 
בערכו   לכפייה"(הנדרש    )"הרוב  ותהדיר ציון  כנקודת  הפרויקט.להי  תיהכאמור  ביצוע  חוק   תכנות  תיקון  לעניין 

 . לעיל 1אור ראה ב 2021בשנת הדייר הסרבן 
 
 
 

 םיפיננסיגידים אי מתאאשר - 9ר ביאו
 

 ההרכב 
 

  ר הריבית שיעו  

    השנתית ליום   

 מברבדצ 31יום ל בדצמבר  31  

  2020 2021 2020 

 ש"ח אלפי ש"ח אלפי %  

 
 P  -  12,000+1.4%  ( 2ננסיים )אגידים פימת קצר אשראי לזמן 

 
ל (1) עם  החברה מתקשרת בהסכמי  פיננסייםיווי  לחבר, במסגרתאגידים  ניתנות  ולשותם  אשראי    ות  תפיה מסגרה 

פי ע, היקלעמוד בתנאי ביצו  המחויבת החברורים  י הליווי האמרת הסכמבת ביצוע הפרויקטים. במסגשונות לטו
כ מכ עצמי  הון  והעמדת  הורמפירות  בכל  לסיט  עד  לעת  מעת  מוארך  זה  אשראי   . בכפוף  סכם  הפרויקטים  ום 
 י.  יוובהסכמי הלנקבעו ם נוספים כפי שמידת החברה במסגרת האשראי ובתנאילע

 
בגובה  הינה ריבית משתנה    הריבית  P+    1.4%  2020  בדצמבר  31ביום  הממוצעת בשנה שהסתיימה  ת  שיעור הריבי (2)

 סכמי ההלוואה. נקבע בהש פיהפריים בתוספת מרווח כ ריבית
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 ני שירותיםונות ספקים - 10באור 
 בדצמבר  31 בדצמבר  31   
   2021 2020 

 י ש"חפאל אלפי ש"ח   

 
 7,284  3,999  תוחים פשבונות ח

 1,288  702  המחאות לפירעון 
     

  4,701  8,572 
 
 
 

 זכות זכאים ויתרות - 11 באור
 

  הרכב:
 מבר בדצ 31 בדצמבר  31   
   2021 2020 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח   

 
 683  610    עובדים בגין שכר 

 247  8,569    מוסדות 
 1,981  1,574    הוצאות לשלם 

 512  480    זכאים -ין  בעלי עני

 22  88    זכאים אחרים 

        

    11,321  3,445 

 
 
 
 קעיןמקרלבעלי התחייבויות  - 12אור ב
 מבר בדצ 31 בדצמבר  31   
   2021 2020 

 "חאלפי ש אלפי ש"ח   

 
      טפותהתחייבויות שו 

      
      לבעלי מקרקעין:  התחייבויות

 127,686  92,707  קרקעין מי יבות לבעלהתחי
 

 הרכב:
 111,731  87,439  ירותי בניה למתן שהתחייבות 

 15,955  5,268  אחרים  לתשלומיםדירה וסית לתשלום שכר התחייבות פיננ
      
  92,707  127,686 

 
 
 

 נסות ממכירת דירותהכ - 13באור 
 

 ב:הרכ
 מברבדצ 31 לשנה שהסתיימה ביום  

  2021 2020 2019 

 ש"חאלפי  ש"ח אלפי אלפי ש"ח  
 

 85,036  100,097  259,639  רת דירות  מכיהכנסות מ
 20,531  21,377  38,903  עלי קרקרותי בניה לבעהכנסות ממתן שי

    
  298,542  121,474  105,567 
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 עלות המכר  - 14באור 
 

 הרכב:
 דצמברב 31ביום  לשנה שהסתיימה   

  2021 2020 2019 

 אלפי ש"ח י ש"חאלפ לפי ש"חא   

 
 18,298  20,043  53,176  עלות קרקע 

 72,606  84,483  189,741   ואחרות ויות בניהלע
         
  242,917  104,526  90,904 

 
 
 

 הוצאות הנהלה וכלליות  - 15באור 
 ברבדצמ 31 יימה ביוםלשנה שהסת  

  2021 2020 2019 

 "חאלפי ש פי ש"חאל לפי ש"חא   

 
 10,183  11,434  10,833  )*( שכר ונלוות

 1,102  1,077  1,617  מקצועיים  שירותים
 2,830  919  1,662  אחרות

          
  14,112  13,430  14,115 

 

 ן. להל 19לעניין תנאי העסקה של צדדים קשורים ראה באור  )*(
 
 
 

 רות, נטואחת הוצאו - 16באור 
 

 רכב ה א. 
 
 ברבדצמ 31ם לשנה שהסתיימה ביו  

  2021 2020 2019 

 לפי ש"חא  אלפי ש"ח חאלפי ש"  

 
ת  לא התכנובגין פרויקטים לטרום פרויקטים והוצאות הוצאות 
 3,522  781  1,572  ( 1כלכלית )

 705  ( 12) 319  ( 2) הפסדל )ביטול הפרשות( הפרשות  גיןב (הוצאות )הכנסות
          

 4,227  769  1,891  ות, נטואחרהוצאות  הכל-סך
 

משקפת .1 טרם  הוצאות  היתרה  לגביהם  פרויקטים  לה  בגין  התנאים  היווהתקיימו  וכן תחלת  למלאי  עלויות    ן 
ם אלו  פרויקטיכי  נקבע  יותר    מועד מאוחרקטים ובלפרוי בר  בע  לויות שהוונופסד של עאו ה  הפחתה לדוח רווח

 . היתכנות כלכלית ונזנחו על ידי החברהללא 
הינ .2 בגין  היתרה  שיקטיפרו ה  למכור  ם  החליטה  חוסרקע  ייםנלחיצוהחברה  הפרשה    תכלכלי  כדאיות  ב  ויצרה 

בגינ לאחר  להפסד  ה  נמכרו   קטיםי שהפרום,  מתחזיות  גבוה  ביטלה    ,רהחבבמחיר  להפסדים רשות  הפהחברה 
  .ותחרכהכנסות אם הוהכירה ב
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 מימוןהוצאות והכנסות  - 17באור 
 
 בדצמבר 31יום יימה בלשנה שהסת  

  2021 2020 2019 

 אלפי ש"ח חפי ש"אל "חש אלפי  

 
          : ון מימכנסות ה

 51  44  1 ת  הכנסות ריבי
 51  44  1 הכנסות מימון  

          
          : ימון הוצאות מ

 239  230  254 הוצאות ריבית 
 1,980  1,793  2,558 רכיב מימון משמעותי קומבינציה

 2,500  1,755  4,449 ם ואחריםת בנקיעמלו
 4,719  3,778  7,261 ן מומי הוצאות

 
 
 
 ים פיננסייםמכשיר - 18אור ב

 
 ת לפי קבוצות  הנכסים וההתחייבויות הפיננסיו  סווג .א

 
 צמבר בד 31 בדצמבר  31   
   2021 2020 

 אלפי ש"ח ש"חאלפי    

 
      נכסים פיננסיים בעלות מופחתת

 25,421  11,247  ניםי מזוממזומנים ושוו
 26,673  159,712  ייםנקאבידים אגות מוגבלים בתדונפיק
 1,373  1,019  בים אחרים חיי

      
      בעלות מופחתת יבויות פיננסיותהתחי

  12,000 -  ייםידים פיננסאשראי מתאג
 8,572  4,701  רותיםשי ספקים קבלנים ונותני

 15,955  5,268  ם ת לשכר דירה לדייריהתחייבו
 2,515  2,142  ת  זכו זכאים ויתרות

 
 נסים סיכון פינ גורמי .ב

כגון סיכון  אותה לסיכונים  פתהחברה חוש  פעילות )לרבות    שונים  וסיכון משוק  סיכון אשראי  חיר אחר(,  סיכון ריבית 
 זילות.וסיכון נ

 
ניתן מידע כמ זה  לכל אחד מהואיכותי בדבר החשיפה ש  ותי באור    יות מטרות החברה, מדינסיכונים שלעיל,  ל החברה 

 כון. הול של הסיה וניידבי מדותהליכים לג
 

 י כון אשראיס ( 1)
 

תיו לא יעמדו בהתחייבויו  שיר פיננסילקוח או צד שכנגד למכי שיגרם באם  א סיכון להפסד כספסיכון אשראי הו
 דונות.יבים ומהשקעות בפיקתרת חובה של לקוחות וחימי החוזיות, והוא נובע בעיקר

הדמוגרפיים  ם . למאפייניוחייב לקוח אישי של כליון האפקר מהי מושפעת בעישראלסיכוני א  החברהל החשיפה ש
והחישל   הלקוחות  החברבסיס  של  ייבים  לאי  הסיכון  כולל  פירעו ה,  הלקוחכולת  פועל  בה  בענף  השפעה  ן  יש   ,

 י.שראמועטה על סיכון הא
חשיפמקיימת    החברההנהלת   אחר  שוטף  ו   אשראי.  לסיכוני  החברהת  מעקב  בפיקדונוהשקמזומנים  ת עות 

בנקים בתקדמופ פי  יציביםאיים  אגידים  הננמבחינה  גבסית. מתבצעות  על  וערכות אשראי  לקוחות  נדרשים  יית 
בגין   פיננבטחונות  ממכירת  נכסים  הכנסות  רוכ  דירותסיים.  של  רב  ממספר  חשיפה    שיםנובעות  אין  ולפיכך 

דות  ת יחיהיות ומסיריותר  ב נמוך  ת הדיור הינוידון מכירת יחראי בגיו כן, סיכון האשותית לרוכש אחד. כממשמע
 בויותיו.פרע את מלוא התחייק לאחר שהלקוח ר יור מתבצעתהד
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 ()המשך סייםמכשירים פיננ  - 18ור בא
 

 ננסים גורמי סיכון פי ב. 
 

 סיכון נזילות ( 2)
 

 החברה.  של של מכשירי החוברן ה וכן מהחזרי הקההון החוזר של החברנזילות נובעים מניהול  וניסיכ
צ  נתמממ  ההחבר פעילותאת  השרכי  ביה  אשרוטפת  קצ  איאמצעות  לזמן  מאחריםבנקאי  והלוואות  הנפקות ר   ,

חובאגר בא  ות  וכן  הלוובבורסה  היקפמצעות  האם.  מהחברה  לצאות  מותאמים  קצר  לזמן  המימון  ם רכיי 
של   כמהחברההמשתנים  מממנת  .  כן  ביזא  החברהו  הפרויקטים  ליווית  באמצעות  פרויקטלפי  מות  י ננסי 

 י.צמצעות הון עכן באמרים ונקאיים ואחדים בגימתא
 

החבר הנ  הגישת  סיכוני  הילניהול  שלה  להבטזילות  הניתן,א  ככל  ה  יח,  מידת  לעמידה את  המספקת   נזילות 
החברה   במועד,  מספקותשואבהתחייבויותיה  יתרות  להחזיק  אשראי  פת  מסגרות  לעמ  ו/או  מנוצלות  ידה לא 

ה במ  אינו  נסיות. האמורפינבהתחייבויות  הביא  של  הפוטנ  השפעהחשבון את  שאין    רישים קיצונייםתחציאלית 
 נות טבע. ון אסוה לצפותם, כגאפשרות סביר

 
הפי  להלן התחימועדי  של  החוזיים  אומדן  רעון  כולל  פיננסיות,  התנאיםתשליבויות  פי  על  ריבית  החוזיים    ומי 

 א מהוונים:בסכומים ל
 

 2021בדצמבר  31ום לי 
 על מ נה  ש שנה   שנה  שנה  שנה   
 חמש מישית ח  רביעית שית שלי יה שנ נהראשו 
 שנים  ( 2026) ( 2025) ( 2024) ( 2023) ( 2022) 

 
 -  -  -  -  -  11,321 זכאים ויתרות זכות 

 -  -  -  -  1,548  3,879  לתשלום שכר דירה לדייריםהתחייבות  
 -  -  -  -  -  4,701  ספקים

       
 19,901  1,548  -  -  -  - 

 
 

 2020בדצמבר  31ליום  
 מעל  שנה   שנה   שנה  נה ש שנה   
 חמש מישית ח  רביעית ישית של שניה  ראשונה 
 שנים  ( 2025) ( 2024) ( 2023) ( 2022) ( 2021) 

 
 -  -  -  -  -  12,208  ידים בנקאיםן קצר מתאגאשראי לזמ
 -  -  -  -  -  3,445  רות זכות זכאים וית

 -  -  -  2,672  5,153  8,913  דייריםלדירה    שכרייבות לתשלום  ח הת 
 -  -  -  -  -  9,347  יםספק

       
  33,913  5,153  2,672  -  -  - 

 
 שיעור הריביתון סיכ ( 3)

 
של  הר  שיעורסיכון   משתנה.    החברהיבית  בריבית  פיננסיים  ומוסדות  מבנקים  מהלוואות  בעיקר   רההחבנובע 

)"פמ  יביתנטילת הלוואות בר  פרויקטים באמצעותמן את המנוהגת ל ים רי סגווליווזאת במסגרת    (ריים"שתנה 
ותא  עם עלייההבנקים  פיננסיים.  לגרום  צפו  החברהריבית משתנה שקיבלה  ת בבשער הרבית בהלוואו  גידים  יה 

יעור הריבית לייה בשעים שלה.  מנובתזרים המזו  החברהולפגיעה ברווחיות    החברהלעלייה בהוצאות המימון של  
היו בריבית נמוכה    פירעונן אשרמועד    שהגיע  מותן הלוואות קייו הפרע  לצד  חברהה  גייסואות חדשות אותן תבהלו

 ע ברווחיותה ותזרים המזומנים שלה. פגו ול החברההוצאות המימון של ה בר עלולה לגרום לעליייות
 
 סיכון מדד  ( 4)
 

ע הבנייה  תשומות  להשפי התייקרויות  מחי  עשויה  של  על  ההתקשרות  המש  חברההרי  קבלני  עעם  היא ימנה  ם 
לשינויהבדת,  עו זבים  צמודים  בכדהמדד  את.  להקטין  בשינוי    י  הכרוך  הבנייה,הסיכון  תשומות  הגת נו  במדד 

חוזי    החברה לצמצםהמכלהצמיד את  ובכך  זה  לשינויים במדד  דירות שנמכרו  בגין  לעלייתו.   ירה  את החשיפה 
  מות ויים במדד תשונ ן השיונים לבי השטים  ן של החברה בפרויקבין מחירי הנדל"  ת התאמהמהחברה קיי  להערכת

י אלפ  33,026  -ם לקוחות בסך של כם עות ונכסים בגין חוזילחברה יתרות לקוח  2021בדצמבר    31  ליום  .הבניה
 ש"ח אשר צמודים למדד תשומות הבניה.
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 )המשך( מכשירים פיננסיים - 18באור 
 

 שווי הוגן ג. 
 

 וי בלבד ילרכי גים בשווי הוגן לצום פיננסיים שנמדד מכשירי

חייבים, אשראי לזמן  ,  ומנים ושווי מזומניםנים על ההון החוזר: מזפיננסיים הנמסים  נכות וויייבספרים של התחב  הערך
זכ תואם  איםקצר,  שוטף  אופי  בעלי  הינם  אשר  שירותים  ולנותני  לספקים  התחייבות  זכות,  מהווה    ויתרות  ירוב  קאו 

 ווי ההוגן שלהם.  לש
שוק תואמת או מהווה   המשקפת תנאי  שתנהמ  יביתר  שאתקרן בגינן נוה  יתרתשמאחרים  ת  לוואוהערך בספרים של ה

 .  הםירוב לשווי ההוגן שלק
 
 
 

 ובעלי ענייןים צדדים קשור - 19באור 
 
 עם צדדים קשורים ובעלי עניין עסקאות  א. 

 
 ן: הלורט לכמפשנה ה במהלךבהתאם לתנאי שוק  עסקאות אשר נמדדוו מספר עשורים, בוצבין החברה וצדדים ק ( 1)

 
 בדצמבר 31ם יובמה יי הסתלשנה ש  

  2021 2020 2019 

 ש"חאלפי  אלפי ש"ח ש"ח אלפי  
 

 4,380  4,200  4,200  דמי ניהול למנהלים 
 273  270  262  גמול נציגי משקיעים 

 
ירת  ה למכעסק, הכללי אישור דירקטוריון השותף של הקרן, לאחר המייעצת  השרה הועדאי 2020בדצמבר  8ביום  ( 2)

  56ברה, בשטח של  החעקביה, מנכ"ל  , תל אביב, למר רונן  14-16ה בפרויקט רמז  יימה השנו ים בקחדר  2רה בת  די
  ף יון השותאושרה על ידי דירקטור  מליון ש"ח )כולל מע"מ(. העסקה  3.02, בתמורה לסך של  ניהמ"ר בתוספת ח

 הרגיל. עסקים הלך הבמ  וקחירי שייעצת של הקרן כעסקה במל ידי הועדה המהכללי וע 
 
יון השותף הכללי, שתי עסקאות  ורר אישור דירקטועדה המייעצת של הקרן, לאחאישרה ה  2021ר  במבנוב  1  ביום ( 3)

י-בר  ב' אלונה, תל אביב, לקרובת הג14-16חדרים בקומה השישית בפרויקט רמז    4ירת דירה בת  למכ ו"ר  און, 
 מליון ש"ח   8.5  לשה לסך  רבתמו  ניות ומחסן, שתי ח  תוספת ר במ"  112.5השותף הכללי, בשטח של    דירקטוריון

מ"ר בתוספת שתי   152טח של  בש  2-4מה התשיעית בפרויקט רננים  קוחדרים ב  5בת    )כולל מע"מ( ולמכירת דירה
ף הכללי ועל ידי הועדה  ירקטוריון השותעל ידי ד  ואות אושרמליון ש"ח. שתי העסק  6.65חניות, בתמורה לסך של  

 הרגיל.  םיך העסקלבמה קת במחירי שוכעסקאוהקרן של ת המייעצ
 
המייעצ  אישרה  2021בנובמבר    22יום  ב ( 4) דירקטורית  הועדה  אישור  לאחר  הקרן,  עסקה  ון  של  הכללי,  השותף 

בת   דירה  הגפן    3למכירת  בפרויקט  השנייה  בקומה  גן,  ,12חדרים  ש  רמת  קלייןלקרובתו  שחר  מר  סמנכ"ל  ל   ,
)  2.5  לסך של  מורהתספת חניה, ב"ר בתומ   81  של  טח רה, בשהכספים של החב כולל מע"מ(. העסקה  מליון ש"ח 

ע דירקטוראושרה  ידי  הועדה  יול  ידי  ועל  הכללי  השותף  במהלך המין  שוק  במחירי  כעסקה  הקרן  של  יעצת 
 העסקים הרגיל. 

 
 ל המצב הכספיהכלולות בדוח עם קשורים ייין וצדדיתרות עם בעלי ענ ב. 

 
 מבר בדצ 31 צמבר בד 31   
   2021 2020 

 ש"ח יאלפ "חשאלפי    

 
      התחייבויות השוטפות במסגרת ה

      

 91  250  חובהיתרות חייבים ו

      
 512  480  כות  ת זזכאים ויתרו

 
 ש"ח. אלפי  45ינה ה 2020צמבר דב 31ם יתרת החובה הגבוהה ביותר במהלך השנה שהסתיימה ביו

 אלפי ש"ח.  250נה יה 2021ר בדצמב 31שהסתיימה ביום השנה יותר במהלך יתרת החובה הגבוהה ב
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 )המשך(  ןיצדדים קשורים ובעלי עני - 19באור 
 

 יים ואנשי מפתח ניהולעניין והטבות לבעלי מול תג ג. 
 

 ה(:חברבנם מועסקים יכולם אכוללים ) נשי מפתח ניהולייםהטבות בגין העסקת א
 

 ברבדצמ 31נה שהסתיימה ביום לש 

 2021 2020 2019 

 אלפי ש"ח מס' אנשים  אלפי ש"ח שים אנ מס' "חלפי שא  מס' אנשים  

 
 4,653  8  4,470  8  4,462  8 סך התגמול

 
 צדדים קשוריםם ויות עהתקשר ד. 

 
בהסכמים .1 התקשר  בקרן,  הכללי  שיר  השותף  חברלמתן  עם  פרותים  בבעלות  טות  ממנהלל  כיות  החברה אחד  י 

ה שירותי ניהול. בהסכמי הניהול חברהלי הנקו על ידי מהול"(, לפיהם יוענת הניו "חבר)להלן "חברות הניהול" א
 לן: בתמצית להורט פכמנקבעו התנאים 
  וללי או )השותף הכהסכמים אלה. על אף האמור כל אחד מהצדדים ללתקופה בלתי קצוביעמדו  הסכמי הניהול  

י  דשתימסר על יודעה מוקדמת בכתב  את בההיא וזא לסיום הסכם הניהול מכל סיבה שרשאי להבי(  לחברת הניהו
שותף רשאי הבעו בהסכמים, שאז  מקרים שנקמעט  ל )  יום מראש  120הכללי או חברת הניהול לצד השני,  תף  השו

 את הסכם הניהול ליום לאלתר(.  הכללי להביא
הניהול סכמי  דין. הפי שיפורטו להלן( בתוספת מע"מ כודשיים )כח  למו דמי ניהול, ישורותי הניהולתמורה לשיב 

הסד מקובליםכוללים  תחחופבדבר    רים  ואי  לסודיות  התחייבות  מחלה,  ימי  שנתית,  כמתרושה  זכאי .  כן  ם  ו 
 ם ונושאי משרה.בביטוח דירקטורי בוטחיםהמנהלים להיות מ

 
פי אל  85  שולמו דמי ניהול חודשיים בסך של "ל החברה  נכמונן עקביה,  רי מר  ניתנו על ידהניהול ש  תמורת שירותי . 2

 ן לחודש.ח בתוספת מע"מ כדיש"
 
  280  -כשל  ם בסך  דמי ניהול חודשיי  , שולמומנכ"ל(ה ד  )מלב  ירותי הניהול שניתנו על ידי יתר המנהליםת שתמור . 4

 כדין(.תוספת מע"מ ל בהכ)ו 2021 בשנת י ש"חאלפ 265-ו 2020בשנת אלפי ש"ח  265 ,2019ת אלפי ש"ח בשנ
 
המשקיעי . 5 בקרןלנציגי  שולם  השתת,  בעבור  גמול  בישיבותם  הנצ  פותם  של  משקיגות  בסך  בקרן  אלפי   273יעים 

 תוספת מע"מ כדין(.)והכל ב 2021שנת ש"ח ב אלפי 262 -ו  2020 אלפי ש"ח בשנת 270, 2019ש"ח בשנת 
 
כת . 6 אופציהלעניין  במס  בי  ליזמים  שגשהוקצו  הסכם  ראהינורת  המבנה  לעיל.1  באור  י  ל  ב'  כן,  כתבי כמו  עניין 

 להלן.  (4) 21ראה באור  דיווחר תאריך הלאח שאי משרה לנופציה שהוקצו  או
 
ה . 7 שינוי  לקבלבהסכם  זכאים  יהיו  היזמים  כי  נקבע  מענקמבנה  הת  המותנים  י  מהחברה,  מיוחדים  נפקה 

השליימובהתק הנפ  מהת  מניושל  בבוקת  החברה  לנרת  בישראליירות  סה  הל.  ערך  השלמת  מחודש    הנפקהאחר 
 מיליון ש"ח.   2.5ל זמים זכאים למענקים בסך שהי 2022ץ מר

 
 ( להלן. 5) 21ראה באור אריך הדיווח דים קשורים לאחר תיות עם צדרוהתקשטים נוספים בדבר לפר .8

 
 

 ות ויהתחייבויות תלויות וערב  ה.  
 

לישויות הקב  בדבר ערבות לישויועם אשראי שהוע  רשוצה בקהקרן  סים,  פיננמתאגידים  יווי  ת במסגרת הסכמים למד 
 .2ראה ביאור 
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 יםות, התקשרויות ושעבוד התחייבויות תלוי - 20ור בא
 

 רויות התקש א. 
 

 ב.1ה ביאור ה, ראנכם שינוי מבבקשר עם הס
 

 שיעבודים  ב. 
 

מ ( 1) פירעון  לישוי  וןימלהבטחת  מתאגידישניתן  הקבוצה  פיננות  ישויסם  העמידו  הקבוצים,  שונים יות  בטחונות  ה 
בוד צף על  יפי וראשון בדרגה ושעטים, שעבוד קבוע ספצקרוימלוא הזכויות במקרקעי הפ  ע עלשעבוד קבורבות  ל
שעבח הפרויקט,  העשבון  חשבון  ל  דפים,ווד  הקרן  של  נוספערבות  שעבודים  המוחזקות,  כספים,  ע  יםישויות  ל 

 קטים ועוד.יו ם מהפרים וזכויות הנובעינכס
ושיעור   אר במקרהשן ה נים המפורטים בהסכמים, בים שוסיים סעדיהפיננהמימון לתאגידים    אם להסכמיבהת
נופהרו בפרויקטים  מסוחיות  משיעור  הל  וקצב  במקרה  איטיוים,  במחירבמקר  ,מכירות  והמכירות  הנופל    ה 

האשראי, המיידי של  דרישת סילוקו    י,האשרא  ן היתר: הפסקת מתןלה כוללים ביא   יםמהמחיר הנקבע וכו'. סעד
   ידי המוסד המלווה.ם על ים והשלמתויקטתפיסת הפר

        
 ת מידה אחרות.זיות או אמויות מרכד הדוחות הכספיים אין הפרה של התנעלמונכון 

 
 ערבויות  ג. 

 
קטים של פרוי תלבעלי קרקע  במסגרוכשי דירות ולרו לחברה ערבויות חוק מכר שנמסר 2021בדצמבר  31ום לי  ( 1)

מכר )דירות(  הוק קע במסגרת חשי דירות ובעלי קרככלפי רו רונית להבטחת התחייבויות החברהעיהתחדשות 
 299 -כ -  2020בדצמבר  31) ש"ח, יוןמל 540 -בסך של כ ( 1974 –ת, התשל"ה שי דירו)הבטחת השקעות של רוכ

 מליון ש"ח(. 
 

ת  סגרת אחרות שנמסרו לבעלי קרקע  במיווערבויות אוטונומדירה  לחברה ערבויות שכר 2021בדצמבר  31 םליו ( 2)
 (. מליון ש"ח 9 -של כסך  2020בר בדצמ 31)ליום  ש"ח מליון 10 -כשל בסך שות עירונית קטים של התחדפרוי

 
 יותת משפטתביעו  ד. 
 

מנהלשי  החברה  ידי  על  המוחזקות  פרויקטים  מספרויות  תביעות  ות  מול  אל  דיירוט  הליכים  ורוכשים  יענות  ם 
  3.8  -כל  פים בסך כולל שנפש וסעדים כספיים נוס  ועגמת  ע העבודותויצעל ליקויי בניה, איחורים בבבנוגע לטענות  

 .  ש"חמיליון 
 
 
 

 ווחפת הדיאירועים לאחר תקו - 21באור 
 

 ב.1ה, ראה ביאור הסכם שינוי מבנ םבקשר ע .1
 
 לעיל.  ג'1באור  אהבבורסה לניירות ערך ר הה של מניות החברר והנפקרישום למסחהשלמת תהליך בקשר ל .2
 
תכא  2022בפברואר    8ביום   .3 החברה  דירקטוריון  נוס ישר  אנית  להקצאת  רשומות  פת  לא  משרה  ופציות  לנושאי 

לפקודת מס    102ות מכוחה תיעשה על פי סעיף  , במסגרתה נקבע, בין היתר, כי הקצאת האופציועובדים בחברה
 -לת וריון החברה הקצאת אופציואישר דירקט 2022אר בפברו 24ביום הון.  חרווהכנסה, באמצעות נאמן במסלול 

שתקבעה שאי המשרה אופציות בכמות  וליתר ששת נוכתבי אופציה,    888,646טוריון  ר הדירק"ולי,  נושאי משרה  7
 . ש"חמ'  5.3בשווי כוללי של   הנפקת החברהניה לאחר בהתאם למחיר המ

 
החברה התקשרה עם מר   יון.כיו"ר הדירקטורכהן  תה את מר שלמה זהר לנחברה מי, ה2022בפברואר    24ביום   .4

ורה להעמדת השירותים  בתמ  2022  מרץב  1פקה, החל מיום  להשלמת ההנ  ף בכפוףזהר בהסכם אשר יכנס לתוק
כדין. בנוסף יהיה זכאי   ש"ח, בתוספת מע"מ  31,250כאי לסך חודשי של  והר ז( יהיה מר ז25%)בהיקף משרה של  

 ול של החברה. התגמוני בהתאם למדיניות הלתגמול 



 מ "בע ן"ונדל מותיז וגג בית
 

 ים פרופורמה דהמאוח ספייםחות הכבאורים לדו 
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 )המשך(  ווחפת הדיאירועים לאחר תקו - 21באור 
 

  נכנסו אלו  תח בחברה. הסכמים  עם אנשי המפחדשים    ל הסכמי העסקהברה חתמה ע, הח2022בפברואר    24ביום   .5
 כמים: הסלהלן תיאור עיקרי ה  .2022מרץ  בחודשהשלמת ההנפקה עם וקף לת

 
י לתנאים  לפי ש"ח בתוספת מע"מ כדין. בנוסף יהיה זכאא  100זכאי לסך חודשי של    מנכ"ל החברה יהיה -

לר רכב  בות  נלווים  ומח  והחזקתו,העמדת  תקשורת  טלפון,  עהוצאות  יומי,  שבים,  רפואיות  יתון  בדיקות 
של  וצאות אש"ל,  וה כד  25בסך  )המנכ"ל ראלפי ש"ח בתוספת מע"מ  לבחורין  חלף    שאי  זה  לקבל סכום 

ם למדיניות התגמול י, לתגמול הוני ומענקים משתנים אחרים בהתאים הנלווים(, לבונוס שנתאקבלת התנ
 של החברה.  

 
דשיים דמי ניהול חויהיו זכאים ל  ,סקיעהפיתוח  ה   לסמנכ"כ  משנה למנכ"ל המשמש גםוכספים  נכ"ל הסמ -

העמדת רכב  רבות  לאים נלווים  יהיו זכאים לתנ  סף אלפי ש"ח בתוספת מע"מ כדין לחודש. בנו  80של    בסך
 20בסך של  והוצאות אש"ל,  י, בדיקות רפואיות  הוצאות טלפון, תקשורת ומחשבים, עיתון יומ  והחזקתו,

נלווים(,  התנאים ה  זה חלף קבלת  ם לבחור לקבל סכוםנכ"לים רשאיין )הסמש"ח בתוספת מע"מ כדאלפי  
 גמול של החברה.  תלמדיניות ה נים אחרים בהתאםשתלבונוס שנתי, לתגמול הוני ומענקים מ

 
ות  סמנכ"ל - הרגולציהפ ייזום  וסמנכ"ל  זכא  ,עול  חודשיהיו  ניהול  לדמי  בסךים  ש"ח    60של    יים  אלפי 

לחודש.   כדין  מע"מ  יבתוספת  לבנוסף  זכאים  לרבותנהיו  נלווים  רכב  ת  אים  הוצאות העמדת  והחזקתו, 
ת ש"ח בתוספאלפי    15סך של  בקות רפואיות והוצאות אש"ל,  בדי  טלפון, תקשורת ומחשבים, עיתון יומי,

לקבל   לבחור  רשאים  )הסמנכ"לים  כדין  המע"מ  קבלת  חלף  זה  הסכום  שנתי,  נלווים(תנאים  לבונוס   ,
 ל של החברה.  למדיניות התגמו אםם אחרים בהתם משתנילתגמול הוני ומענקי
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 :הברהח שלהמאוחדות חברות ל השותפויות והן רשימה שלהל .א
 

 עהההצבהמניות ובזכויות  ות בהון שיעור זכוי   
  בדצמבר 31ליום    

 2020 2021 ות עילמיקום פ 

 
 100% 100%  לישרא  . בע"מ  בית וגג ג.ל

 100% 100% ל ראיש  פות מוגבלתת ג.ל. שובית וגג להשקעות קרן 
 100% 100% ישראל  בלתתל אביב שותפות מוג 13 ביירוןחוב בית וגג ר

 100% 100% אלריש  ותפות מוגבלתש, רעננה  15 ןבר אילת וגג בי
 100% 100% ראלשי  שותפות מוגבלת  ,רמת גן 20-22בית וגג רחוב גדעון  

 100% 100% ראליש  מוגבלת  תפותשו רמת גן, 14-16ן רדבית וגג רחוב הי
 100% 100% ישראל   ותפות מוגבלתת גן, שמר 67-69"ה ראת וגג רחוב הבי
 100% 100% ל שראי  תפות מוגבלת שו גן, רמת 11 הרב לויןוגג רחוב ת בי

 100% 100% אל ישר  בלת , שותפות מוגיההרצל 31בית וגג רחוב השרון 
 100% 100% שראל י  מוגבלת ת, שותפוהרצליה  25בית וגג רחוב ויצמן 

 100% 100% ישראל   , שותפות מוגבלתנהרענ 22 מכבי ג רחובבית וג
 100% 100% ישראל   פות מוגבלתתרמת גן, שו 25רחוב פנחס  גגבית ו

 100% 100% ישראל   גבלתתפות מור"ג, שו 19-21בית וגג רוקח 
 100% 100% ל ישרא  תלמוגב ת גן, שותפותרמ 53-51 אבא הללב רחו ת וגגבי

 100% 100% ישראל   תל אביב, שותפות מוגבלת 29 ברודצקירחוב בית וגג 
 50% 50% ל ישרא  *  עסקה משותפת()ראשון לציון  5 ונות ברכהמעבית וגג 

 100% 100% שראל י  ת , שותפות מוגבלרעננה 15 קרן היסודוב בית וגג רח
 50% 50% ישראל   *  בע"מ 6 הרצל

 100% 100% שראל י  ות מוגבלתרמת גן, שותפ 13ם רחוב הבני גבית וג
ותפות ש ן,רמת השרו 5 הרב אוורבוךרחוב בית וגג 
 מוגבלת

 100% 100% ישראל  

 100% 100% ישראל   ותפות מוגבלתרמת גן, ש 16-18 צחוןהניף אלובית וגג 
 100% 100% ישראל   *  ע"מב 12-18 התנאיםיגר קר

 100% 100% ישראל   גן, שותפות מוגבלתרמת  9זין וררחוב מבית וגג 
 100% 100% ל ראיש  שותפות מוגבלת,  רמת גן 5ג רחוב האגדה בית וג

 100% 100% ישראל   תפות מוגבלת וש ,רמת השרון 40ב סיני ובית וגג רח
 100% 100% ישראל   גבלת ופות משות, גן רמת 12-14חוב פנקס בית וגג ר
 100% 100% ישראל   שותפות מוגבלת, רמת גן 8א רחוב שפיבית וגג ר

 100% 100% שראל י  , שותפות מוגבלתמת גןר 27 פני הגבעהבית וגג רחוב 
גן, שותפות   מתר 15-17 נילוחמי סירחוב  בית וגג
 תמוגבל

 100% 100% ישראל  

 100% 100% ל אישר  , שותפות מוגבלתןרמת ג 38-40ם לומיבית וגג רחוב ע
 100% 100% ראל יש  תפות מוגבלתרמת גן, שו 2-4ים נרנג רחוב גבית ו

 100% 100%  ישראל  מוגבלתת רמת גן, שותפו 17בית וגג רחוב תל חי 
 100% 100%  ישראל  תל אביב, שותפות מוגבלת 14-16וגג רחוב רמז בית 

 100% 100% ישראל   ות מוגבלתיב, שותפבתל א 11-19רט ב באבית וגג רחו
 100% 100% ישראל   בלתת מוגתפורמת גן, שו 12גפן וגג רחוב ה בית

 100% 100% ישראל   גבלתמושותפות   תל אביב, 9רחוב בצלאל ב.ו.ג 
 100% 100%  ישראל  ל אביב, שותפות מוגבלתת 18 ליפסקיב ית וגג רחוב

רון, שותפות שרמת ה 3 מעלותטת המסרחוב ב.ו.ג 
 מוגבלת

 100% 100% ישראל  

 גבלתב, שותפות מותל אבי 11וראים אמג רחוב וג תבי
תל   13ברחוב האמוראים  38בית וגג פרויקט תמ"א 

 ותפות מוגבלתש אביב,

 100% 100% ישראל  

 100% 100%  ישראל  ל אביב, שותפות מוגבלתת 5-9 מאיראחיבית וגג רחוב 
תל   172ירול אבן גבברחוב  38 תמ"אפרויקט  וגג בית

 גבלתוותפות מאביב, ש
 100% 100% ל ישרא 

ת תל אביב, שותפו 178ן גבירול אברחוב וגג  בית
 וגבלתמ

 100% 100% ישראל  

תל אביב, שותפות  180אבן גבירול רחוב וגג ית ב
 תגבלמו

 100% 100% ישראל  

 

 100% סדיםהחברה בהפשיעור  *  



 מ"בע  בית וגג יזמות ונדל"ן 
 

 ת כספיים דוחו
 2021 בדצמבר 31ליום 

 )מבוקרים( 
 

 



 

 

 בית וגג יזמות ונדל"ן בע"מ 
 

 מבוקרים( ) 2021 בדצמבר 31 ליום דוחות כספיים
 
 
 

 תוכן העניינים 
 
 

 עמוד
 
 

 2 רואי החשבון המבקרים דוח
 
 

 3 על המצב הכספי  דוח

 

 4 כולל אחר על רווח והפסד ורווח דוח

 

5  פיים ת הכסחודובאורים ל



 

 

 

 

 

 

 

 סומך חייקין 

 KPMGמגדל המילניום 

 609, תא דואר 17הארבעה  רחוב

 6100601אביב תל 

8000  684  03 

 

 

 
 החשבון המבקרים לבעלי המניות של  ידוח רוא

 בית וגג יזמות ונדל"ן בע"מ
 

ליום  ( "החברה" – )להלןבית וגג יזמות ונדל"ן בע"מ של  ףהמצורהדוח על המצב הכספי את  ביקרנו
נו היא  ריות. אחל החברהבאחריות הדירקטוריון וההנהלה ש  והינ   . דוח כספי זה2021  בדצמבר  31

 בהתבסס על ביקורתנו.   ח כספי זהו ד  עללחוות דעה  
 

מקובלים  ערכנו ביקורת  לתקני  בהתאם  ביקורתנו  לרבות  בישראל  את  בתקנות    תקנים,  שנקבעו 
פי תקנים אלה, נדרש מאיתנו לתכנן    על.  1973-גרואי חשבון )דרך פעולתו של רואה חשבון(, התשל"

במטר ולבצעה  הביקורת  להשיגאת  סבמיד   ה  של  ה  בד  ביטחוןירה  הכסשאין  הצגה  וחות  פיים 
ות  התומכות בסכומים ובמידע שבדוח   ראיותמוטעית מהותית. ביקורת כוללת בדיקה מדגמית של  

כללי   של  בחינה  גם  כוללת  ביקורת  המשמעותיים    החשבונאותהכספיים.  האומדנים  ושל  שיושמו 
של   וההנהלה  הדירקטוריון  ידי  על  הע  החברהשנעשו  הכספי נאורכת  וכן  בדוחות  ההצגה  ים  תות 

 בסיס נאות לחוות דעתנו.   תשביקורתנו מספק  בכללותה. אנו סבורים
  

הכספי ,  לדעתנו המצב  על  נאות,  ף  משק  להנ"  הדוח  המצב   מכל באופן  את  המהותיות,  הבחינות 
החברה  הכספי   )בהתאם    .2021  בדצמבר  31ליום  של  בינלאומיים  דיווח  ות  הורא ו  (IFRSלתקני 

 .  2010  –  ע (, התש" תיים דוחות כספיים שנ ת ערך ) ירו ני   ות קנ ת 
 
 
 

 סומך חייקין
 רואי חשבון

 
 2022 במרץ 30
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
KPMG    ארגון הגלובלי של  ב   פירמה חברה ישראל ו רשומה ב סומך חייקין, שותפותKPMG  ת המורכב מ ו י עצמא ת  רמו ת המ  פי פו נ  סו

KPM  -ל  G In te rn a t io na l  L im i te d  רה ט , חב רי רטי ב פ ת  ת ת  י ו רי ח גבלת בא  מו
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 מ מות ונדל"ן בע"גג יזבית ו
 דוח על המצב הכספי

 
 
 בדצמבר 31ליום   

  2021 

 )מבוקר(   

 אלפי ש"ח  

 
   נכסים 

   
 -  סה"כ נכסים שוטפים 

   
 -  וטפים סה"כ נכסים שאינם ש

   
 -  סה"כ נכסים 

    
  

   
   התחייבויות

   
 -  ת שוטפותו יסה"כ התחייבו 

   
 -  שוטפותן ינשאסה"כ התחייבויות 

   
 -  הון  

   
 -  סך כל ההתחייבויות וההון

 
 
 
 
 

 ן שחר קליי  העקבירונן   הר שלמה ז
 סמנכ"ל כספים   מנכ"ל   יו"ר דירקטוריון 

 
 

 . 2022 במרץ 30תאריך אישור הדוחות הכספיים:  
 
 

תי נפרד מהם.ל ב ם חלק מהווי   הכספיים ת  וחום לד ורפי המצ   ם הביאורי 
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 מ "בע ל"ןדת וניזמו וגגת בי
 

 בדצמבר 31 שהסתיימה ביוםו  )*( בנובמבר 28שהחלה ביום  תקופהל כולל אחרל הרווח או הפסד ורווח ע חדו 
 
 
 
  2021 

 אלפי ש"ח  

 
 -   הכנסות  

      
 -   מכרות הלע
      
 -   ולמי וח גו ר
      

 -   הוצאות מכירה ושיווק
 -   כלליות הנהלה והוצאות 

 -   טוהוצאות אחרות, נ
      

 -   וליתפע (הפסדרווח )
      

 -   הכנסות מימון 
 -   מימון הוצאות

      
 -    סים על ההכנסהלפני מ (הפסד) רווח

      
 -   מסים על ההכנסה 

      

 -   לתקופה כולל  (הפסדרווח )הכל -סך

      
   - 

      ניה: מהפסד( לרווח נקי )
 -   רווח נקי )הפסד( בסיסי ומדולל למניה

 
 )*( מועד הקמת החברה

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 .ורמה פרופ   המאוחדים  ם פייהכס   ת ווח רד מהד לק בלתי נפ הבאורים המצורפים מהווים ח 



 בית וגג יזמות ונדל"ן בע"מ 
 

 2021 בדצמבר 31 ליום  כספייםה לדוחות ביאורים
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 כללי  - 1ור אב
 

 הישות המדווחת  א. 
 
וגג   ובית  )להל  "ןדלניזמות  וכתו  רה תושבת ישראל, אשרה חב"( הינרהחב: "הןבע"מ  בתה הרשמית  התאגדה בישראל 

סילבר  א  יה הלל  אבא  גן17דרך  רמת  ביום  א',  מוגבלת  פרטית  כחברה  התאגדה  החברה  רה  חבה  .2021בנובמבר,    28. 
בית   ותשקעהלבקרן    זקותאחו  תלות החברה זכויולהלן( במסגרתו הועברו לבע  טפור)כמוי מבני  וע שינ הוקמה לצורך ביצ 

אשר עד למועד ביצוע השינוי המבני פעלה כקרן בקרן    ילוזכויות השותף הכלהלן "הקרן"(,  שותפות מוגבלת )ל ג.ל.,    וגג
 להשקעות בתחום ההתחדשות העירונית. 

 
להלן:"  )  לניירות ערך  הנפקת מניות החברה בבורסהסחר והשלמת תהליך הרישום למטרם  ו  ת שינוי המבנהחר השלמאל

ות  כמו כן, בעלי מני  יות של החברה.מנה  וןהמ  8.50%  -בכ  החזיקוהיזמים אשר    היו  בחברה  ליטהשהלי  בע  ,"(הההנפק
מהון המניות    42%  -בכ  אשר החזיקו טרם ההנפקהלביטוח בע"מ    ה פניקס חברעיקריים נוספים הינם חברות מקבוצת ה

בע"מואקפועלים    רה,החבשל   החזי  ויטי  האשר  טרם  המ  8.8%  -בכ  הנפקהקה  הנמהון  של  מוס,  חברהיות  ד  מבטחים 
שסוצי  לביטוח בע"מ  אלי  העובדים  ההנל  טרם  החזיקה  המ  9.9%  -בכ  פקהאשר  ו  חברההשל  ת  יונמהון  פידרובית   גג 

 . מניות של החברהון המה 11.17% -בכ טרם ההנפקה יקהאשר החזהשקעות א' בע"מ 
 

ושיווק  בישראלשל בניה למגורים רויקטים קמת פיה והניב  , השבחה, , בתחום ייזוםף הנדל"ן בישראלהחברה פועלת בענ
לתכנית המתאר  בהתאם  .  ניתעירות  שודהתח  סגרת מיזמי, בעיקר במם אלו לקהל הרחבויקטיר בפרדות הדיוומכירת יחי

וכן במסגרת פרויקטים    ה ובניה מחדשבדרך של הריס  38  אתמ"  -ני רעידת אדמה  ניינים קיימים בפהארצית לחיזוק ב
 ועסקאות קומבינציה.  בינוי" "פינוי במסלול

 
והנפ  להשלמתבקשר   למסחר  רישום  של  בבורסתהליך  מניות החברה  לניירות  קת  ראה    2022  ץבמר  24  ערך מתאריךה 
   ג' להלן.1באור 

 
 מבנה השינוי עסקת  ב. 
 

קיעים,  בין המשיהול ול, לבין חברת הנםמיה לבין היזהחברבין    ל הסכם שנערךחתמה החברה ע  2021  רבדצמב  30ם  ביו
ת הקצאת  ברת הניהול לחברה, וזאת תמורחב  םמלוא החזקות היזמיבקרן ו  החזקות המשקיעיםמ  99.46%לפיו הועברו  

ם עתידיים כן פרויקטיו  הקרן  שלים  יקטים קיימפרודם  ליזמים, במטרה שהחברה תמשיך לקום  מניות החברה למשקיעי
יבוצ)פרו שלא  הקרן(,    עויקטים  לכובתקופת  תפ במקביל  הנפקל  עלך,  בבביצוע  מניותיה  של  למסחר  ורישום  ורסה  ה 

)להלן: "IPO)יב  לניירות ערך בתל אב מלוא הזכויות לניהול  יועברו  "(. בשלב מקדים,  שינוי המבנה  ( בהקדם האפשרי 
לפר  ועסקיהן  הקר )פרויקטיםייטים עתידויק והזכות  יבוצעו  ם  לח  שלא  להקצאת   ת הניהול בתמורהבר בתקופת הקרן( 
 זמים. ניהול לית החברות במני

למניות החברה בהיקף המשקף  ה  , יוקצו ליזמים כתבי אופציהנהמבשינוי המבנה כי לאחר שינוי  בהסכם  בנוסף, נקבע  
על  רה בהנפקה.  באת שווי הח  ופציות ישקףהאימוש של  המ )לאחר מימוש(. מחיררה  מהון המניות המונפק של החב  6.9%

האופצתנאי  י  פ רשאי  ,היכתבי  לממשהיזמים  ה  ם  שיקבלו  את  כך  האופציות, אופציות  בכתבי  ההטבה  מרכיב  את  רק 
וש בשלוש  מימ(. כתבי האופציה ניתנים לCashless Exerciseהמונפקות בלבד )  ערכן הנקוב של המניות  םתשלו  ורתתמ

יה יהא  מכתבי האופציש  לועד הפקיעה של ששמשינוי המבנה כך    שנים שתחל במועד השלמת ששקופה של  בת  מנות שוות
שנ ההשלמה,  בתום  ממועד  ההששל  תיים  ממועד  שנים  ארבע  בתום  ממוע  למה שליש  שנים  שש  בתום  שליש  ד ושל 

 עדי הבשלה. מו פות גם לתהיינה כפואופציות הלמה. ההש
קרן זכיות בה  העברת  ת מיסוי לפיהטלכנסה לבקשה להח הס  ית במהמחלקה המקצועמותנה בקבלת אישור  ה  יהההסכם  

 מס שבח, במועד ההשלמה של שינוי המבנה.    לא תחויב במס, לרבות קיעים לחברהמהמש
 

ה ללא חזקות המשקיעים בקרן לחברעברת ההכנסה להצועית במס  לקה המקמחה  אישור, התקבל  2022,  נוארבי  25ביום  
,  ארבפברו  9יום  הושלם ב  המבנה  ויושינ,  1961(, התשכ"א  )נוסח חדש  הכנסהת מס  קודלפ  ב)א(104יף  חיוב במס לפי סע

2022 . 
 

   .בחברת הניהול תמהזכויו 100% -רן ובבק לותהבע זכויותמ 99.46% -ב מחזיקה ה, החברהלאחר השלמת שינוי המבנ
 

ק המבנה  שינוי  החברה  הסכם  כי  לצוהבע  בי קמה  שי  צועורך  ק המנוי  עסקת  ההסכם  התנבנה.  בדבר  הוראות  ת הלובע 
ך עד הפיכתה של החברה לחברה ציבורית, ככל שיושלם תהליסכם ועד למותוקף של ההיסתו לכנחברה בתקופה שבין  ה

רו ל יוותוהדשה לא תונפק לציבור השליטה והניחכי כל עוד החברה ה, נקבע בין היתר,  ראות אלומסגרת הובההנפקה.  
מהותית   סקהו מיזוג החברה, עא  שינוי מבנה, פירוקה )חברבעה רשימת החלטות ב אמור לעיל, נקה  מרותיזמים. לי הביד

א מניות  הקצאת  עניין,  בעלי  עסקאות  מימוש,  או  זלרכישה  שינוי  הצמוכו  למניוויות  ההנפקה,  דות  תנאי  עיתוי ת, 
שו אשר וההנפקה,  וכו'(  ההנפקה  מבנה  בהנפקה,  ד   י  מלבדאישורן  ה  ורש  של  יזמיםאישור  מיוחד  מניות    אישור  בעלי 

 לטה. החשתנה בהתאם לסוג הב מברוהחברה 
פעילות    ה להמשךהיזמים יציעו הצעא,  החברה מכל סיבה שהי  קתונפלא    31.12.2023ועד ליום    בע כי במידהכמו כן, נק

ו/או  ה במתכונת הקהחבר כל הצעה אחרת   וחברה, אישה של נכסי ה כריימת או במתכונת אחרת, או למימוש, מכירה 
על פירוק החברה ברוב של   לקבל החלטה   ניתן יהיה, אזי  בלתקצעת היזמים לא תאם ה    ה. ד זעילות לאחר מועפבקשר ל

 תו מועד.מבין בעלי המניות לאו 60%
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 כללי )המשך(  - 1באור 

 
 מבנה )המשך(השינוי עסקת  ב. 
 

נושא ארבעה  הגדיר  המבנה  שינוי  )מנכ"ל,  הסכם  בחברה  משרה  רגי  סמנכ"ל  כספים,  וסמנכ"לסמנכ"ל  פיתוח    ולציה 
משלוש שנים, וכן הוראות בנוגע לזכויותיהם , שלא תפחת  ונהר משך כהיהם מגבלות בדבעל  ליחה( כאנשי מפתח ועסקי

 תחרות בעסקי החברה.-ימות לאיות מסוהתחייבויים והוראות וקרה של פיטורמב
 

שינו ביצוע  למועד  העובר  בקרן  השליטה  המבנה  )באמצעוי  היזמים  בידי  הכללייתה  השותף  בקרן(,  ת  בהתאם  י  אשר 
אות לתשואות כזלת ההחלטות הבלעדית לפעילותה של הקרן וכן  הניהול וקביות  את זכו  ותיקוניו, ריכז   על   ןרקהלהסכם  

ומשתנ מהותיקבועות  שכלות  שות  פרויקטים  לרכישת  הזכות  ואת  הצלחה  דמי  ניהול,  דמי  תקופת  לו  בתוך  יבוצעו  לא 
 ה. רן ועל חשבונהקרן אשר קודמו בתקופת הק 

 
מהון המניות של החברה   8.50%  -ת וזאת בתמורה לכרוהאמו זכויותה  עבירו לחברה אתם הימזיינוי המבנה הרת שבמסג

 . לעילאופציה כאמור והקצאת כתבי  מצידם( השקעה כספית א)לל
 

המבנה    הסכם שינוייזמים וזאת לאור הקבוע בי הבידהשליטה בחברה  פקה,  וטרם השלמת ההנלאחר מועד שינוי המבנה 
א ירכיבו  היזמים  דיכי  ורקטות  החברה  שינל  יכריון  יבוצע  בהא  הדירוי  בדרכב  בסמכויותיו,  או  תיקון  קטוריון  של  רך 
מהון    92.5%  -סיפה הכללית על ידי בעלי מניות המחזיקים ביותר מבהחלטת הא  כלשהי, אלא  ת רהתקנון או בדרך אח

 . 7.5%הינן בשיעור העולה על   ת היזמיםמור לעיל החזקוהחברה כאשר כא המניות של
 
 לניירות ערך ת מניות החברה בבורסה הנפקלמסחר ו השלמת תהליך רישום  .  ג
 

בבורסה    2022  ץ במר  24  ביום למסחר  החברה  מניות  ערך  לנרשמו  ההנפקה    בע"מ.   אביב-תל בניירות    ו קפנוה במסגרת 
ע.נ כל אחת בת  0.01בנות  מניות חדשות    10,026,000 כמורה  ש"ח  למסחר    ונרשמו  אלפי ש"ח  78,002  -כוללת בסך של 
קיימותמני  45,000,000 אע.נ  ש"ח    0.01נות  ב  ות  נשחתכל  החברה  המיאה  .  כוללות  לוחסבעלויות  הרישום  ות  תהליך 

 ח. אלפי ש" 4,170 -ך של כלמסחר וההנפקה בס
 
 הגדרות  .  ד             

 
 פיים אלה: בדוחות כס

 
 בע"מ. ל"ן יזמות ונדבית וגג  -   החברה

 
מלא, במישרין או בעקיפין, עם דוחות  אופןבוחדים ת שדוחותיהן מאויחברות או שותפו -   ישויות מאוחדות

 החברה. 
 

 והישויות המאוחדות שלה.  החברה -   הקבוצה
 

רובינשטיין, מר רונן עקביה און, מר איתי הוז, מר רון שחר, מר צביקה -הגברת אלונה בר -  היזמים
 .ןומר שחר קליי

 
 מוגבלת. תוקרן להשקעות בית וגג ג.ל., שותפ -    הקרן

 
 בית וגג ניהול בע"מ.  -    לות הניהחבר

 
 בקרן.המוגבלים לשעבר  השותפים   -   המשקיעים 

 
 ( בדבר צדדים קשורים.2009) 24ונאות בינלאומי כמשמעותו בתקן חשב -  צד קשור

 
    -לחוק ניירות ערך, התשכ"ח  1יין" בתאגיד בסעיף ( להגדרת "בעל ענ1כמשמעותם בפסקה ) -  ן בעלי עניי

                                                           1968 . 
 

 ריכת הדוחות הכספייםבסיס ע - 2באור 
 
 ( IFRS) בינלאומיים כספי דיווח  בתקני ידהעמ על הצהרה

 
 "(. IFRSי בינלאומיים )להלן: " כספבהתאם לתקני דיווח חברה ההדוחות הכספיים הוכנו על ידי 

 . 2010 –יירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע תקנות נלאם דוחות כספיים אלו נערכו גם בהת
 . 2022 במרץ 30 ביום חברהן האושרו לפרסום על ידי דירקטוריו ספייםהכ הדוחות

 
 
 



 

 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 פרק ד' 

  31לשנה שהסתיימה ביום  פרטים נוספים על החברה  

   2021  בדצמבר 
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  בע"מ  בית וגג יזמות ונדל"ן : התאגידשם 

    516501640 : ברשם תאגידמספר 

    6971026א, רמת גן,  17רח' אבא הלל  :כתובת

 5008030-03 : פקסימיליה  03-5008032 : טלפון

 2022במרץ   03 : תאריך הדוח  2021בדצמבר  31 :תאריך המאזן



 3-ד

 

   )באלפי ש"ח( בכללותה 2021ולשנת  2021בשנת   חציוניםלכל אחד מה  החברהתמצית דוחות על הרווח )הפסד( הכולל של  :א10תקנה 
 
 

 2021שנת    2021חציון שני  2021חציון ראשון   

 298,542 168,384 130,158 הכנסות

 242,917 138,491 104,426 עלות המכר 

 55,625 29,893 25,732 רווח גולמי

 1,416 898 518 הוצאות מכירה ושיווק

 14,112 7,725 6,387 הוצאות הנהלה וכלליות

 1,891 893 998 הוצאות אחרות 

 38,206 20,377 17,829 רווח )הפסד( תפעולי 

 1 - 1 הכנסות מימון

 7,261 2,195 5,066 הוצאות מימון

 30,946 18,182 12,764 רווח )הפסד( לפני ניכוי מיסים על הכנסה 

 - - - מסים על ההכנסה 

 30,946 18,182 12,764 רווח )הפסד( כולל לתקופה

    מיוחס ל:

 - - - מניות החברה בעלי 

 30,946 18,182 12,764 בעלי זכויות שאינן מקנות שליטה
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 שימוש בתמורת ניירות ערך   : ג'10תקנה 

לצורך קידום פעילותה בתחום הפעילות של החברה, בעיקר במסגרת  החברה עושה שימוש בתמורה שקיבלה בגין הנפקת ניירות ערך בתקופת הדוח  

 .בפרק א' לדוחפרויקטים של התחדשות עירונית בישראל, כמפורט 

הועברו  ,  9.2.2022במועד השלמת עסקת שינוי המבנה, ביום  .  בנות  ישויות  או  בחברות  החזקה  חברה א היתה לל   המאזן   תאריךיצוין כי בלהלן,    13-ו  12,  11  תקנות  לעניין 

וגג    זכויות מה   99.46%לבעלות החברה     31.12.2021החברה ליום    של פרופורמה    מאוחדיםהכספיים    הדוחות.  והשליטה בשותפות  זכויות הניהול כל  ובשותפות בית 

  בדוחות התבצעה בתחילת התקופה המוקדמת ביותר המוצגת    כאילו(  As pooling of interest)  העניין  איחוד   שיטת   לפימשקפים למפרע את רכישת הזכויות בקרן  

 .הכספיים

   המאזן לתאריך נכון מהותיות כלולות ובחברות בנות בחברות השקעות רשימת : 11תקנה  

 שם הישות 
 ישות

 /מאוחדת
 כלולה

מדינת 
 התאגדות 

מספר מניות/יחידות 
 השתתפות 

סוג נייר  
הערך  
וערכו  
 הנקוב

זכויות 
 החברה
 בישות 

בשרשור (
 )סופי

זכויות 
 ההצבעה של

 בישות   החברה
 בשרשור(

 )סופי

זכויות מינוי 
הדירקטורים/מנהלים  

 החברה בישות  של
 )בשרשור סופי(  

ערך בדוח  
הכספי הנפרד  

כמשמעותו  
ג,  9בתקנה 

ליום  נכון 
31.12.2021  
 ))באלפי ש"ח

קרן להשקעות בית וגג ג.ל.,   -השותפות 
 ישראל מאוחדת  שותפות מוגבלת 

מזכויות שותף  99.46%
זכויות  100%מוגבל, 

 שותף כללי
 - 99.46% 100% 100%  - 

 

 הדוח בתקופת מהותיות כלולות ובחברות בנות בחברות בהשקעות שינויים : 12תקנה 

   הדיווח.  בשנת  בת מתאגידי הלוואות  קיבלה או נתנה לא החברה
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   ש"ח( )באלפי הדוח בתקופת מהן התאגיד והכנסות מהותיות וכלולות בנות חברות של הכנסות : 13תקנה 

 

 התאגיד  שם

  רווח
  )הפסד(

  מס לפני
 לשנה 

  רווח
  )הפסד(

 מס  לאחר

  רווח
  )הפסד(

 אחר  כולל

  רווח סה"כ
 כולל  )הפסד(

ייזום, תקורות   ניהול, דמי דיבידנדים 
 ריבית  הכנסות ואחרות 

  שנתקבלו 
  ליום עד
2131.12. 

  שנתקבלו 
  יום לאחר

2131.12. 
  סמוך  ועד

  למועד
  אישור
 הדוח 

  מועדי
  תשלום

  יום לאחר
2131.12. 

  שנתקבלו 
  ליום עד
2131.12. 

  שנתקבלו 
  יום לאחר

2131.12. 
  סמוך  ועד

  למועד
  אישור
 הדוח 

  מועדי
  תשלום
  לאחר
 יום

2131.12. 

  שנתקבלו 
  ליום עד
2131.12. 

  שנתקבלו 
  יום לאחר

2131.12. 
  סמוך  ועד

  למועד
  אישור
 הדוח 

  מועדי
  תשלום

  יום לאחר
2131.12. 

קרן להשקעות בית וגג   -השותפות 
                                  30,946   30,946      ג.ל., שותפות מוגבלת 

-     30,946  - - - - - - - - - 

 

 למסחר   שנרשמו ערך ניירות : 20תקנה 

עד למועד אישור  למיטב ידיעת החברה,  ע.נ. כל אחת.    0.01מניות רגילות של החברה בנות    55,026,000למסחר בבורסה  נרשמו    2022במרץ    24ביום  

 בניירות הערך של החברה. לא היו הפסקות מסחר הדוח  

   תגמולים לבעלי עניין ולנושאי משרה בכירה : 21תקנה 

: )א( לכל אחד מחמשת בעלי התגמולים הגבוהים ביותר  2021כפי שהוכרו בדוחות הכספיים לשנת    , הדוח  בשנת   שניתנו אודות התגמולים    פירוט   להלן 

לכל אחד  )ב(  שבשליטתה;  בתאגיד  או  בחברה  כהונתו  עם  לו בקשר  ניתנו  ואשר  בתאגידים שבשליטתה,  או  בחברה  נושאי המשרה הבכירה  מבין 

ם כהונתו בחברה עצמה )אם לא נמנה בס"ק  משלושת נושאי המשרה הבכירה בעלי התגמולים הגבוהים ביותר בחברה שהתגמולים ניתנו לו בקשר ע

 (:  ש"חאלפי מונחי עלות לחברה, ב)ב)ג( לכל בעל עניין בחברה וכן   )א( לעיל(;
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 תגמולים אחרים תגמולים בעבור שירותים פרטי מקבל התגמולים 

 סה"כ  
היקף   תפקיד  שם

 משרה 

שיעור  
החזקות בהון  

 1התאגיד 
 2מענק 

תשלום  
מבוסס  

 מניות
דמי   דמי ניהול

דמי   ריבית אחר עמלה  יעוץ
 אחר שכירות 

 1,020 - - - - - - 1,020 - - 1.17% 100% מנכ"ל  רונן עקביה 

 1,038 - - - - - - 1,038 - - - 100% סמנכ"ל הנדסה  מיכאל בריק 

 840 - - - - - - 840 - - 1.17% 100% סמנכ"ל כספים שחר קליין

סמנכ"ל פיתוח עסקי   צביקה רובינשטיין
 720 - - - - - - 720 - - 1.17% 100% ומשנה למנכ"ל 

 720 - - - - - - 720 - - 1.17% 100% סמנכ"ל יזום ותפעול  רון שחר 

 720 - - - - - - 720 - - 1.17% 100% סמנכ"ל רגולציה  איתי הוז

 360 - - - - - - 360 - - 1.09% 25% דירקטורית  און -אלונה בר

 
 .להלן 24ראו תקנה שהוענקו לנושאי משרה סמוך לפני הרישום למסחר, למימוש למניות רגילות של החברה  ותהניתנ אופציות לא רשומותהמשרה בלפרטים אודות החזקות נושאי   1
 .תשקיףב 8.2.2סעיף , כמתואר במיליון ש"ח 2.5של כולל מענקי הנפקה בסך בעקבות השלמת ההנפקה על פי התשקיף זכאים מספר נושאי משרה בכירה בחברה ל  2

file:///C:/Users/ran.AGMON/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.Outlook/91Q53GDJ/פרק%20ד%20(002).xlsx%23RANGE!A64
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 :לעיל המפורטים המשרה נושאי  העסקת הסכמי תיאור

 הסכם העסקה עם מר רונן עקביה, מנכ"ל החברה   .1

ועד למועד ביצוע   2017מר עקביה כיהן כמנכ"ל השותף הכללי של שותפות בית וגג, החל משנת 

השינוי המבני, על פי הסכם ניהול שנחתם בין השותף הכללי לחברת ניהול פרטית של מר עקביה.  

לפני תאריך התשקיף נחתם הסכם חדש בין החברה לבין מר רונן עקביה בנוגע להעסקת  סמוך  

 "(.ההסכםמר עקביה כמנכ"ל החברה, שעיקריו מתוארים להלן )בסעיף זה: "

 .1.3.2022הוא לתקופה בלתי קצובה שתחל ביום   ההסכם .1.1

 מר עקביה זכאי למרכיבי תגמול כדלקמן:  .1.2

של   .1.2.1 חודשי  בסך  )משכורת(  בסיס  הצמדה    100שכר  הפרשי  בתוספת  ש"ח,  אלפי 

, עבור משרה מלאה  2022)חיוביים בלבד( למדד המחירים לצרכן של חודש פברואר  

זה: "100%) )בסעיף  ל"(.  שכר הבסיס(  זכאי  יהיה  ימי היעדרות    20  -מר עקביה 

סכומים אלו ישולמו כנגד חשבונית מס בתוספת מע"מ  בשנה ללא קיזוז משכרו.  

 כדין. 

סיס, מר עקביה זכאי לתנאים נלווים, הכוללים, בין היתר, העמדת  נוסף לשכר הב .1.2.2

הוצאות   בגינם,  המס  וגילום  דלק  והוצאות  דלק  התקנת  לרבות  והחזקתו  רכב 

בדיקות רפואיות והוצאות אש"ל, והכל עד    , עיתון יומי  ים, מחשבטלפון, תקשורת ו

של   לחברה  ממוצעת  חודשית  עלות  כדין    25לתקרת  מע"מ  בתוספת  ש"ח  אלפי 

)המנכ"ל רשאי לבחור לקבל סכום זה חלף קבלת התנאים הנלווים(. נוסף לאמור,  

 . הוצאות סבירות כמקובל בחברה כנגד קבלות  החזרמר עקביה זכאי ל

ונוס שנתי, תגמול הוני ומענקים משתנים אחרים,  מר עקביה יהיה זכאי לקבלת ב .1.2.3

בהתאם למדיניות התגמול של החברה, בכפוף לקבלת האישורים הנדרשים על פי  

 דין. 

 בונוס שנתי מדיד ובשיקול דעת .1.2.4

( משכורות  7בהיקף של עד שבע )מר עקביה זכאי לקבלת בונוס שנתי מדיד   (א)

ביעד הרווח    120%עד    80%פי שיעור העמידה בין  -אשר יחושב על,  חודשיות

למועד אישור   סמוך  הדירקטוריון  ידי  על  שייקבע  של החברה  השנתי  הנקי 

הדוחות הכספיים השנתיים של השנה החולפת, כמפורט להלן )בין המדרגות  

ליניארי(. מובהר כי הענקת הבונוס האמור   לא תהיה  המענק יחושב באופן 

 ור נוסף של האסיפה הכללית. טעונה איש 

 מספר משכורות חודשיות שיעור עמידה ביעד רווח 

 0 80%- נמוך מ

80% 3.5 

100% 5.25 

120% 7.0 
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התגמול   (ב) ועדת  דעת  לשיקול  בהתאם  זכאי,  להיות  עשוי  עקביה  מר 

( ביצוע  יעדי  ו/או  התגמול  KPIsוהדירקטוריון  ועדת  ידי  על  שייקבעו   )

( שלוש  עד  של  בהיקף  נוסף  למענק  שנה,  כל  בתחילת  (  3והדירקטוריון 

משכורות חודשיות, ללא צורך באישור האסיפה הכללית, ובלבד שסך המענק  

( עשר  על  יעלה  לא  דעת(  ובשיקול  )המדיד  עקביה  למר  שישולם  (  10השנתי 

 משכורות בשנה כלשהי. 

    ושיפויביטוח, פטור   .1.3

שתרכוש החברה מעת  מר עקביה זכאי להיכלל בפוליסות לביטוח אחריות נושאי משרה  

לפרק   כנספח  שצורף  בנוסח  לשיפוי  והתחייבות  מאחריות  פטור  כתבי  ולקבלת    8לעת, 

 בתשקיף.  

   הודעה מוקדמתתקופת ו  ההתקשרות סיום .1.4

מר עקביה התחייב כי לא יסיים ביוזמתו את ההתקשרות עם החברה במשך תקופה   .1.4.1

 חודשים שתחילתה במועד השלמת השינוי המבני.   36 -שלא תפחת מ 

עקביה, שלא  ר  במקרה שהחברה תסיים את העסקתו של מהניהול נקבע כי    בהסכם .1.4.2

סיים  ימר עקביה  , וכן במקרה ש)כהגדרתה בהסכם(  עקב קיומה של עילת פיטורין

  :(, אזילהלןביוזמתו את העסקתו בחברה בעקבות אירוע שינוי שליטה )כהגדרתו  

(i  )אשר טרם  מר עקביה  תואץ תקופת ההבשלה של כל כתבי אופציה שהוענקו ל

יהיה זכאי לקבל במועד סיום  ( מר עקביה  ii)  -והבשילו עד למועד סיום העסקתו,  

שישה    העסקתו  של  מוקדמת  הודעה  ו תקופת  השווה  חודשים  סכום  לכך  נוסף 

לשלושה חודשי שכר, שיחושב על בסיס עלות התגמול לו זכאית חברת הניהול על  

המוקדמת   ההודעה  בתקופת  ההסכם.  עקביהפי  ממר  לדרוש  החברה    רשאית 

עביר את התפקיד בצורה  וכן, לדרוש ממר עקביה לה ,  תפקידומשיך למלא את  לה

. במהלך תקופת ההודעה  החליפו בתפקידמסודרת למי שייבחר על ידי החברה ל

המוקדמת יהיה מר עקביה זכאי לקבל את מלוא התגמול לו זכאית חברת הניהול,  

לעניין זה,  בין אם ימשיך למלא את תפקידו ובין אם לא יתבקש להמשיך בתפקיד. 

" שליטההביטוי  שינוי  משמעותו  אירוע  החברה    -"  במניות  באחזקה  שינויים 

)כהגדרתה בחוק  בעקבותיהם דיווחה   החברה כי קיים בחברה בעל שליטה חדש 

(  4( עד )1ניירות ערך(, למעט במקרה שבעלי השליטה הם גופים המנויים בסעיפים ) 

 .בתוספת הראשונה לחוק ניירות ערך בלבד

  עקב קיומה של עילת פיטורין מר עקביה  במקרה שהחברה תסיים את העסקתו של   .1.4.3

אשר  מר עקביה  י אופציה שהעניקה החברה לכל כתב (iאזי ),  )כהגדרתה בהסכם(

,  זכויות כלשהןו  טרם הבשילו עד למועד סיום העסקתו יפקעו ויבוטלו ולא יקנו ל

כלשהם  ( מר עקביה  ii)  -ו פיצויים או תשלומים אחרים  זכאי לתשלום  יהיה  לא 

מעבר לסכומים שטרם שולמו לו בגין התקופה שקדמה למועד סיום העסקתו, אם  

 . קיימים
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 תחרות -אי .1.5

לאי עקביה  מר  של  התחייבויות  כולל  הניהול  פסיביות  - הסכם  השקעות  למעט  תחרות 

בהסכם( של   )כהגדרתן  תקופה  ובמשך  ההתקשרות  תקופת  במשך  היתר,  בין    6לפיהן, 

לא יפעל  בין אם ביוזמתו ובין אם ביוזמת החברה, חודשים ממועד סיום העסקתו בחברה, 

העירונ ההתחדשות  בתחום  עקביה  בישראל מר  כלשהם   ית  שירותים  ייתן  או  יעבוד  ולא 

זולת אם אישרה זאת החברה מראש לתאגיד או מיזם שהוא מתחרה ישיר של החברה,  

 . ובכתב

 שונות  .1.6

בהסכם הניהול נקבעו הוראות נוספות, כמקובל בהסכמים מסוג זה, ובכלל זאת הוראות  

 דבר סודיות ועוד.  בין החברה למר עקביה; הוראות ב מעביד עובד יחסי  היעדרבדבר 

   הסכם העסקה עם מר שלמה זוהר, יו"ר הדירקטוריון .2

התשקיף,   מועד  לפני  סמוך  הדירקטוריון  כיו"ר  לכהן  זוהר  שלמה  מר  את  מינתה  החברה 

 . והתקשרה עמו בהסכם העסקה. להלן תמצית של תנאי ההתקשרות העיקריים

, עבור היקף משרה של  1.3.2022ההתקשרות עם מר זוהר היא לתקופה בלתי קצובה, החל מיום  

. בתמורה להעמדת השירותים יהיה מר זוהר זכאי לשכר בסיס )משכורת( בסך חודשי של  25%

ש"ח, בתוספת הפרשי הצמדה )חיוביים בלבד( למדד המחירים לצרכן של חודש פברואר    31,250

בנוסף יהיה מר זוהר  שולמו כנגד חשבונית מס בתוספת מע"מ על פי דין.  . סכומים אלו י2022

מר  זכאי לתנאים נלווים לשכר הבסיס ולהחזר הוצאות, כפי שיהיה מקובל בחברה מעת לעת.  

בהסכם  .  שהחברה תרכוש מעת לעת זכאי להיכלל בפוליסות לביטוח אחריות נושאי משרה  זוהר  

  ההתקשרות   סיוםהעסקה מסוג זה, בין היתר, בנוגע ל  נקבעו הוראות נוספות, כמקובל בהסכמי 

   מעביד.-תחרות, סודיות והעדר יחסי עובד -אי , הודעה מוקדמתתקופת ו

   הסכם העסקה עם מר שחר קליין, סמנכ"ל הכספים .3

ועד למועד ביצוע    2017שותפות בית וגג, החל משנת  בקליין כיהן כסמנכ"ל הכספים    שחר  מר

הסכם ניהול שנחתם בין השותף הכללי לחברת ניהול פרטית של מר קליין.  השינוי המבני, על פי  

להעסקת בנוגע  קליין  מר  לבין  החברה  בין  חדש  הסכם  נחתם  התשקיף  תאריך  לפני    ו סמוך 

 .  חברהבכסמנכ"ל הכספים 

של   בסך חודשי  )משכורת(  בסיס  לשכר  זכאי  יהיה  קליין  בתוספת הפרשי    80מר  אלפי ש"ח, 

בל )חיוביים  פברואר  הצמדה  חודש  של  לצרכן  למדד המחירים  עבור משרה מלאה  2022בד(   ,

ימי היעדרות בשנה ללא קיזוז   20 - מר קליין יהיה זכאי ל"(. שכר הבסיס( )בסעיף זה: "100%)

 סכומים אלו ישולמו כנגד חשבונית מס בתוספת מע"מ כדין. משכרו. 

הכוללים, בין היתר, העמדת רכב והחזקתו  נוסף לשכר הבסיס, מר קליין זכאי לתנאים נלווים,  

ו תקשורת  טלפון,  הוצאות  בגינם,  המס  וגילום  דלק  והוצאות  דלק  התקנת    ים,מחשבלרבות 

בדיקות רפואיות והוצאות אש"ל, והכל עד לתקרת עלות חודשית ממוצעת לחברה    ,עיתון יומי

ז  20של   סכום  לקבל  לבחור  רשאי  )הסמנכ"ל  כדין  מע"מ  בתוספת  ש"ח  קבלת  אלפי  חלף  ה 

הוצאות סבירות כמקובל בחברה כנגד    החזרהתנאים הנלווים(. נוסף לאמור, מר קליין זכאי ל 

 קבלות.  
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בהתאם  אחרים,  משתנים  ומענקים  הוני  תגמול  שנתי,  בונוס  לקבלת  זכאי  יהיה  קליין  מר 

למדיניות התגמול של החברה, בכפוף לקבלת האישורים הנדרשים על פי דין. בהסכם נקבע כי  

מר קליין יהיה זכאי לקבלת בונוס שנתי שיבוסס על רכיב תלוי ביצועים, ועשוי לכלול גם רכיב  

( משכורות  8.5שיתבסס על הערכת הדירקטוריון. סך המענק השנתי לא יעלה על שמונה וחצי )

 . בשנה כלשהי

.   שהחברה תרכוש מעת לעתזכאי להיכלל בפוליסות לביטוח אחריות נושאי משרה    קלייןמר  

ל בנוגע  היתר,  בין  זה,  העסקה מסוג  בהסכמי  נוספות, כמקובל  הוראות  נקבעו    סיום בהסכם 

   מעביד.-תחרות, סודיות והעדר יחסי עובד-אי , הודעה מוקדמתתקופת ו  ההתקשרות

   ומשנה למנכ"ל החברה פיתוח עסקי הסכם העסקה עם צביקה רובינשטיין, סמנכ"ל  .4

לפיתוח עסקי  כסמנכ"ל מר צביקה רובינשטיין הוא ממייסדי הקרן ובמועד השינוי המבני כיהן 

למנכ"ל לפני תאריך התשקיף  .  שותפותב  ומשנה    רובינשטיין מר    עםהחברה  התקשרה  סמוך 

להעסקת  מר  כסמנכ"ל  ו  בנוגע  של  העסקתו  תנאי  בחברה.  למנכ"ל  ומשנה  עסקי  פיתוח 

 לעיל.   3רובינשטיין דומים לתנאי העסקתו של מר שחר קליין, כמפורט בסעיף 

 הסכם העסקה עם מר מיכאל בריק, סמנכ"ל הנדסה  .5

מיכ שנת  מר  מאז  בקרן  הנדסה  כסמנכ"ל  מכהן  בריק  התשקיף  .  2016אל  תאריך  לפני  סמוך 

. תנאי העסקתו של  החברההנדסה בכסמנכ"ל    ובנוגע להעסקת  בריקמר    עםהחברה  התקשרה  

לעיל, בשינויים אלה:   3מר בריק דומים לתנאי העסקתו של מר שחר קליין, כמפורט בסעיף  

של   חודשי  סך  על  יעמוד  )משכורת(  הבסיס  ה  70שכר  ותקרת  ש"ח,  החואלפי  דשית  עלות 

 ש"ח.    17,000התנאים הנלווים להם יהיה זכאי תהיה הממוצעת לחברה של 

   דירקטוריםה  גמול .6

דירקטורים בחברה )אשר אינם מועסקים בתפקיד אחר בחברה ולמעט יו"ר דירקטוריון פעיל(  ה

החברה לדרגת  בהתאם  המרבי  השתתפות  וגמול  שנתי  לגמול  זכאים  לתקרה    ,יהיו  בהתאם 

)כללים   )גמול השתתפות וגמול שנתי( לפי תקנות החברות  שחלה לגבי גמול דירקטור חיצוני 

התש"ס חיצוני,  לדירקטור  והוצאות  גמול  אפשרות  2000-בדבר  תוך  לעת,  מעת  שיהיו  כפי   ,)

זכאים   יהיו  כן  לבין שאינו מומחה, ככל שרלוונטי.  בין "דירקטור מומחה"  להבחנה בתגמול 

דיןהדירק כל  והוראות  הנ"ל  לתקנות  בהתאם  הוצאות  להחזר  ככל  טורים  נוסף,  ולתגמול   ,

 .  שיאושר, התואם את מדיניות התגמול של החברה
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 של החברה  מדיניות התגמול
את מדיניות התגמול  ובעלי המניות בחברה  דירקטוריון החברה    סמוך לפני פרסום התשקיף אישרו

  התאם ב"(.  מדיניות התגמול)להלן: "בתשקיף    8לפרק    1כנספח  שצורפה  לנושאי המשרה בחברה,  

מדיניות  ,  2013-, התשע"ג(תגמול  הקלות לעניין החובה לקבוע מדיניות) לתקנות החברות    1לתקנה  

 .החברה לתאגיד מדווח הפכה התגמול תהיה בתוקף עד לתום חמש שנים מהמועד שבו  

 

 בחברה בעל השליטה  :א21תקנה 

   .בחברה אין בעל שליטה שביכולתו לכוון את פעילות התאגיד

   עניין בעלי החזקות : 24תקנה 
  במרץ   28ליום    נכון,  בחברה  בכירהעניין ונושאי משרה    בעלי  החזקות  אודות  לפרטים

-2022-01אסמכתא:    פר)מס  2022  במרץ  28מיום    החברה, ראו דוח מיידי של  2022

 . הפניה  של בדרך זה בדוח  מובא בו הכלול  המידע אשר, (031233

   הון רשום, הון מונפק וניירות ערך המירים א:24תקנה 

וניירות    מספר  אודות  לפרטים של החברה  והמונפק  בהון הרשום  המניות הכלולות 

  פר מס )  2022  במרץ  23מיום    החברהדוח מיידי של  של החברה, ראו    ההמיריםהערך  

   . המידע הכלול בו מובא בדוח זה בדרך של הפניה  אשר (,2022-01-033877אסמכתא: 

   בחברה המניותמרשם בעלי  ב: 24תקנה 

  24מיום    החברהבעלי המניות של החברה, ראו דוח מיידי של    מרשם  אודות  לפרטים

  בדוח   מובא  בו  הכלול  המידע  אשר(,  034192-01-2022אסמכתא:    פר)מס  2022  במרץ

   .הפניה של בדרך זה

 מען רשום א:25תקנה 

 6971026,  רמת גן ,א17אבא הלל רח'     :  כתובת

   5008032-03    :טלפון

 5008030-03   :פקסימיליה

 tal@baitvegag.co.il  : כתובת דואר אלקטרוני
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 החברה הדירקטורים של       :26תקנה 

 

 דני מריאן רפי אהרונסון   און -אלונה בר    שלמה זהר  שם

 דירקטור  דירקטור  דירקטורית  יו"ר הדירקטוריון  תפקיד בחברה: 

 067213389 004449153 034377408 050884774 מספר תעודת זהות: 

 9.07.1952 11.08.1949 2.10.1977 30.09.1951 תאריך לידה: 

 , בנימינה 23העבודה  , הרצליה 10 המרגנית כניסה ב' תל אביב   -א' 4 חיסין , פתח תקווה 40ויצמן  מען להמצאת כתבי בית דין: 

 ישראל  ישראל  ישראל  ישראל  נתינות:

 - - - - בוועדות הדירקטוריון: חברות  

 - - - - דירקטור בלתי תלוי: 

 - - - - דירקטור חיצוני: 

האם הוא עובד של החברה, תאגיד בת שלה  
או תאגיד קשור שלה או של בעל עניין 

 :בחברה והתפקיד אותו ממלא

 לא לא לא לא

 30.12.2021 30.12.2021 30.12.2021 02.2022.20 תאריך תחילת כהונה כדירקטור: 

תואר ראשון כלכלה והתמחות   השכלה: 
בחשבונאות, אוניברסיטת בר  

 אילן; 

MBA   במנהל עסקים התמחות
חשבונאות ומימון, אוניברסיטת  

McGill   קנדה 

BA  וכלכלה   חשבונאות
  MBAבאוניברסיטת תל אביב; 

  - INSEADבמנהל עסקים ב
 צרפת וסינגפור. 

MA   ,במעדי המדינה
 אוניברסיטת בר אילן 

Bac     בהנדסה אזרחית, הטכניון
 מכון טכנולוגי. 

סגן  מנכ"ל איי.די.או גרופ בע"מ;   עיסוקו בחמש השנים האחרונות: 
  יו"ר איי.די.או פרופרטיס אס.איי

; יו"ר מועצת מנהלים  
 אוניברסיטת בר אילן;  

  לובס פבלישר עתונותמנכ"לית בג
( בע"מ )בחברה זו  1983)

מוניטין  ; דירקטורית ומנכ"ל(
;  ( בע"מ 1985עתונות אחזקות )

קרן להשקעות בית וגג ג.ל.,  

  "ן נדל השקעות  אלפא"ל  מנכ
 בע"מ

בעלים של חברת עידנים ניהול  
 בע"מ  2000ואחזקות 
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שותפות מוגבלת; חברת ועד מנהל  
 בבית יגאל אלון 

פירוט תאגידים נוספים בהם משמש  
 כדירקטור: )מלבד החברה( 

 Delekפרטנר תקשורת בע"מ; 
Energy USA, Inc. ;  ועד מנהל

אוניברסיטת בר אילן; ישרס  
 Nobles;  מחברה להשקעות בע"

Assets (BVI) Ltd  דן תחבורה ;.
)נ.ו.(   ציבורית בע"מ; נאמן גרופ
טמפו  ;  בע"מ; סונול ישראל בע"מ 

 . ISPAKבע"מ; 

 

אילקורפ בע"מ;    אנה לו בע"מ;
בראון חיים אחזקות בע"מ;  

וואן בע"מ;              1גלובס טרייד 
(  1997גלובסקום תקשורת )

בע"מ; גלובס אחזקות תקשורת  
;  בע"מ; מודליטי אחזקות בע"מ

ר עתונות  גלובס פבליש - יו"ר ב
( בע"מ; מוניטין עתונות  1983)

בית וגג  ( בע"מ; 1985אחזקות )
ג.ל. בע"מ; העמותה לילדים  

 .בסיכון

דירקטור חיצוני בחברת לודז'יה  
בע"מ; דירקטור ב: חברת אלפא  
נדל"ן בע"מ; שחקים ים בע"מ;  

בוני ברק בע"מ; טרובוביץ  
 בלטנר בע"מ. 

  Valorאל הר בע"מ;   -דירקטור ב
  -בע"מ; יו"ר ב 81ות בע"מ; צמית

אקוגום בע"מ; מרכז שיקום  
 וספורט איל"ן חיפה בע"מ. 

האם הוא בן משפחה של בעל עניין אחר  
 בחברה: 

 לא לא לא לא

האם החברה רואה בו כבעל מומחיות  
 חשבונאית ופיננסית 

 לא לא כן  כן 
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 החברה נושאי משרה בכירה של    א:26תקנה 

 שאינם דירקטורים בחברה. זה,  דוח למועד נכוןלהלן יובאו פרטים אודות נושאי המשרה הבכירה בחברה, 

 

 צביקה רובינשטיין רון שחר  וזהאיתי  שחר קליין רונן עקביה  
 מיכאל

 בריק
 עירית מעייני

 027167808 016573495 034174250 033544743 028746428 024213712 038310926 מספר תעודת זהות: 

 9.6.1974 4.8.1962 10.8.1977 28.11.1976 28.9.1971 01.1.1969 10.12.1975 תאריך לידה: 

בשותפות    מועד תחילת כהונה
 : בית וגג

15.10.2017 15.10.2017 28.3.2011 1.1.2011 1.1.2011 1.4.2016 19.3.2020 

תפקיד בחברה, בחברה בת,  
בחברה קשורה או בבעל  

 :עניין
סמנכ"ל יזום   סמנכ"ל רגולציה  סמנכ"ל כספים מנכ"ל 

 ותפעול 

סמנכ"ל פיתוח  
עסקי ומשנה  

 למנכ"ל 

 

 סמנכ"ל הנדסה 
מנהלת שיווק  

 ומכירות 

 לא לא לא לא כן  לא כן  :בעל עניין בחברה

בן משפחה של נושא משרה  
בכירה אחר או של בעל עניין  

 בחברה: 
 לא לא לא לא לא לא לא

 השכלה: 

LL.B    במשפטים
באוניברסיטת תל  

 אביב. 

BA   בחשבונאות
ומנהל עסקים  

במכללה למנהל;  
MBA   במנהל

עסקים במכללה  
 למנהל.

MBA   בכלכלה
וניהול,  

האוניברסיטה  
 - - הפתוחה. 

תואר ראשון הנדסת  
בניין, בית הספר  

הארצי קריית  
 הטכניון 

תואר ראשון  
 בתקשורת חזותית, 

 באסכולה מימד 

השנים  ניסיון בחמש  
 האחרונות: 

מנהל כללי בקרן  
להשקעות בית וגג  

ג.ל., שותפות  
 מוגבלת 

סמנכ"ל כספים  
בקרן להשקעות  

בית וגג ג.ל., 
 שותפות מוגבלת 

סמנכ"ל רגולציה קרן  
להשקעות בית וגג  

 ג.ל., שותפות מוגבלת 

סמנכ"ל ייזום  
קרן  ותפעול ב 

להשקעות בית וגג  
ג.ל., שותפות  

 מוגבלת 

סמנכ"ל פיתוח  
משנה  עסקי ו

קרן  למנכ"ל ב 
להשקעות בית וגג  

ג.ל., שותפות  
 מוגבלת 

הנדסה  "ל סמנכ
  בית להשקעות  בקרן 
  שותפות.ל., ג וגג

 מוגבלת 

מנהלת מחלקת  
תוכן שיווקי,   

לובס פבלישר  בג
(  1983עתונות )

; מנהלת  בע"מ
שיווק באלדר שיווק  

(  2000פרויקטים )
 בע"מ
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 מורשי חתימה עצמאיים  : ב26תקנה 

)ד(  37עצמאיים, כהגדרת המונח בסעיף    חתימה  מורשיזה, אין בחברה    דוחלמועד    נכון

 .לחוק ניירות ערך

   חברהה החשבון של  ירוא : 27תקנה 

 אביב )מגדל המילניום(.- , תל17(, רואי חשבון, רח' הארבעה KMPGסומך חייקין )

  החברה בתקנוןשנעשה  שינוי : 28תקנה 

 בבורסה. למסחר מה נעשו שינויים בתקנון החברה מאז רישולא 

 החלטות החברה   :א29תקנה 

 שיפוי לנושא משרה ל   התחייבות אופטור, ביטוח 

תאריך התשקיף אישרו הדירקטוריון ובעלי המניות בחברה רכישה של  סמוך לפני  

 , כדלקמן: פוליסות לביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה בחברה

 פוליסת ביטוח שוטפת:  (א)

ונושאי משרה בחברה למתן כיסוי   החברה רכשה פוליסת אחריות דירקטורים 

מיליון דולר    20ביטוחי על בסיס מועד הגשת התביעה, בגבולות אחריות של עד  

ארה"ב למקרה ובסך הכול לתקופת הביטוח, בתוספת הוצאות הגנה משפטיות  

ח  לחוק  בהתאם  האחריות  לגבול  מעבר  השתמ"אסבירות   הביטוח  ,   1981-וזה 

)לרבות בעלי שליטה המכהנים   ונושאי המשרה  המבטחת את כל הדירקטורים 

ו/או נושאי משרה שלבעלי השליטה יש בהם עניין   כדירקטורים ונושאי משרה 

אישי(, כפי שיכהנו מעת לעת, בחברה ובחברות בנות שלה, כפי שיהיו מעת לעת,  

של החברה, וכן נושאי משרה המכהנים  כולן או חלקן, בהתאם לשיקול דעתה  

החברה   הבנות.  החברות  מטעם  ו/או  החברה  של  מטעמה  קשורות  בחברות 

רשאית, בכפוף להוראות מדיניות התגמול שלה, להאריך או לחדש פוליסת ביטוח  

קיימת )ככל שתהיה( ו/או להתקשר בפוליסה חדשה במועד החידוש או במהלך  

או   מבטח  אותו  עם  הביטוח,  ובלבד  תקופת  בחו"ל,  או  בישראל  אחר  מבטח 

שההתקשרויות האמורות תהיינה בתנאי שוק, בהוצאה שאינה מהותית לחברה.  

הביטוח כנגד  השוטפת    פוליסת  שתוגשנה  אזרחיות  תביעות  בגין  כיסוי  כוללת 

)במובחן מתביעות כנגד נושאי המשרה בה( שעניינן הפרת חוקי   החברה עצמה 

 Entityערך של החברה הנסחרים בבורסה בת"א )ניירות ערך בקשר עם ניירות ה

Coverage for Securities Claims  תגמולי של  תשלום  סדרי  זו  להרחבה   .)

שיפוי   לקבלת  המשרה  נושאי  של  זכותם  לפיהם  כאלה,  שיגיעו  ככל  ביטוח, 

 מהמבטחים קודמת לזכותה של החברה. 

 : POSIפוליסת  (ב)

מסוג   נפרדת  ייעודית  פוליסה  רכשה   POSI   (Public Offering ofהחברה 

Securities Insurance  ) :להלן( "  פוליסתPOSI  לביטוח אחריותם וחבותם ,)"

של החברה, הדירקטורים, נושאי המשרה ובעלי השליטה בחברה, בגין תביעות  

י החברה  אפשרויות הנובעות מההנפקה הראשונית לציבור של ניירות ערך על יד 
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תשקיף   פי  פוליסתהחברהעל  כאשר   ,POSI    העיקריים התנאים  את  תכלול 

מיליון דולר ארה"ב למקרה ובסה"כ לתקופת    20שלהלן: גבול אחריות של עד  

שנים מיום ההנפקה בתוספת הוצאות משפט סבירות מעבר לגבול    7ביטוח של  

חוזה לחוק  בהתאם  תשמ"א  האחריות  והשתתפו1981-ביטוח  הפרמיה  יות  . 

הינם בהתאם לתנאי השוק במועד    POSI-העצמיות של החברה בגין פוליסת ה

 בהוצאה שאינה מהותית לחברה. POSI-רכישת פוליסת ה

   :OFF-RUNפוליסת   (ג)

באמצעות   העבר  פעילות  בגין  החברה  של  המשרה  נושאי  את  המכסה  פוליסה 

שאינה   העבר  תקופת  בגין  מוארכת  גילוי  תקופת  מסוג  בתאריך  כיסוי  נכללת 

של השוטפת  הפוליסה  לפי  שנערכה  בפוליסה  הנקוב  קרן    הרטרואקטיבי 

להלן:  שנים )  7להשקעות בית וגג ג.ל., שותפות מוגבלת, וזאת לתקופת ביטוח של  

ה" עד  RUN OFF  -פוליסת  של  אחריות  ובגבולות  ארה"ב    2"(  דולר  מיליון 

משפטיות סבירות  למקרה ובסך הכל לתקופת הביטוח, בתוספת הוצאות הגנה  

התשמ"א הביטוח  חוזה  לחוק  בהתאם  האחריות  לגבול  הפרמיה  1981-מעבר   .

הינם בהתאם    RUN OFF  -והשתתפויות העצמיות של החברה בגין פוליסת ה

ה פוליסת  רכישת  במועד  השוק  מהותית  RUN OFF -לתנאי  שאינה  בהוצאה 

                                                                                                                       לחברה.

   שיפויל התחייבותכתבי פטור מאחריות ו מתן

  י כתבהענקת    תאריך התשקיף אישרו הדירקטוריון ובעלי המניות בחברהסמוך לפני  

ו כנספח  המשרה  י  לנושאלשיפוי  התחייבות  פטור  המצורף  לנוסח  בהתאם  בחברה, 

 .  לתשקיף  8לפרק 
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 בע"מ בית וגג יזמות ונדל"ן
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 תפקידם:  שמות החותמים:

 יו"ר הדירקטוריון  שלמה זהר 

 מנהל כללי  רונן עקביה 

 


