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הערךניירותלרכישתהצעהמהווהאינהוהיאלציבורהחברהשפרסמהבדיווחיםלעייןהצורךאתלהחליףמיועדתאינההמצגת.בלבדונוחותתמציתלשםנערכתהמצגת

2018לשנתהחברהשלהתקופתיח"בדולאמורלרבות,דיןפיעלהחברהבדיווחילאמורמופניםהמצגתקוראי,כןעל.כאמורהצעותלקבלתהזמנהאוהחברהשל

-2019-01:אסמכתא'מס(2019במאי28ביוםשפורסם2019במרץ31ליוםהחברהשלהרבעונילדוח,)2019-01-025125:אסמכתא'מס(2019במרץ26ביוםשפורסם

בספטמבר30ליוםהחברהשלהרבעונילדוח)2019-01-069711:אסמכתא'מס(2019באוגוסט13ביוםשפורסם2019ביוני30ליוםהחברהשלהרבעונילדוח)045534

.)2016-01-114220:אסמכתא'מס(2016באוגוסט31ביוםשפורסםהחברהובתשקיף)2019-01-110935:אסמכתא'מס(2019בנובמבר13ביוםשפורסם2019

ומידעואומדניםהערכות,מטרות,תחזיות,כוונות,היתרביןכולל,כאמורמידע.1968-ח"תשכ,ערךניירותבחוקכהגדרתו,עתידפניצופהמידעהחברהכללהזובמצגת

ידיעלשנרכשוהדירותלאכלוסהצפוייםהמועדיםובכללם,החברהשלבשליטתהואינהוודאיתאינההתממשותםאשר,עתידייםענייניםאולאירועיםהמתייחסאחר

מנרבקבוצתעםבשותפותמקימההחברהאשרלהשכירמדירההחברהידיעלשנרכשובפרוייקטיםהצפויההכוללתההשקעהעלותבדברהחברההערכותוכןהחברה

החברההנהלתהערכותעלמבוסס,זהעתידפניצופהמידע.")להשכירדירהשלהפרויקטים":להלן(יעקבובארצ"ראשל,ירושלים,בחולון")השותפות":להלן(

אשרופרסומיםנתוניםעלוכןהחברהשלפעילותהלתחומיביחסהערכותעל,זהובכלל,זומצגתעריכתבמועדהחברהלהנהלתהידועמידעעל,היתרבין,המתבססות

ועלשלישייםצדדיםעםהחברההסכמיהוראותעלזהמידעמבוסס,כןכמו.עצמאיבאופןהחברהידיעלנבחנולאאשר,שונותוישויותגופיםידיעלפורסמואו/ונמסרו

פיתוחוהוצאותהקרקעמרכיבבגיןהתמורהעלבעיקר,הנסמכותלהשכירדירהשללפרויקטיםבקשרהחברההערכותעלוכןאלוהסכמיםבהוראותיעמדואלוכיההנחה

מידע,כייצויןבנוסף.ומנרבמקצועייםגורמיםבסיועשנערכולהשכירדירהשללפרויקטיםבקשרהשותפותשלעתידיותהשקעותאומדןעלהמבוססותהערכותעלוכן

הכלליתבסביבהמההתפתחויותוכן,החברהפעילותאתהמאפייניםהסיכוןגורמיעקבהיתרבין,התממשות-אילסיכוניוכפוףוודאיבלתיהינו,מטבעו,זהעתידפניצופה

.החברהפעילותעלהמשפיעיםחיצונייםומגורמים

לרבות,זובמצגתהמובאעתידפניצופהמהמידעמהותיתשוניםלהיותעשוייםבעתידהחברהשלבפועלוהישגיהתוצאותיהכי,בזאתמוזהריםזומצגתקוראילפיכך

.זובמצגתהכלול)IRR(הפיננסימהמודל

.זומצגתפרסוםלאחרשיחולונסיבותאואירועיםשישקפומנתעל,כאמורהערכהאו/ותחזיתכלשינויאובעדכוןמחויבתאינההחברה
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הממשלתית מכרזי החברה הטבות מס ייעודיות
" להשכירדירה "

במטרה לקדם  דירה להשכיר הקמת חברת 
מכרזים לייזום פרויקטים להשכרה של דירות  
לטווח ארוך אשר חלקן יושכרו במחיר מפוקח  

).שנה20על פי רוב לתקופה של (

0.5%בשיעור מס רכישה 
מ"פטור ממע

הקרן פטורה ממס חברות 
20%בשיעור דיבידנד מס -למשקיע פרטי 

פטוריםוגופים מוסדיים קרנות 
לפחות מההכנסה90%חובת חלוקה של 

החייבת בקרן

12

הטבות מס
ידי תיקון  -הוסדרה פעילותן של קרנות להשקעה במקרקעין למגורים על2016באפריל 

) 222' תיקון מס(לפקודת מס הכנסה 

הממשלה החליטה לקדם שוק שכירות ממוסד

3
הטבות מימון

מאפשרת  –התאגדות כחברה ציבורית 
גישה למקורות הון וחוב בשוק ההון

בהשקעה 80%אפשרות מינוף של עד 
במגורים
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–וניסיון התמחות דירות ובניינים בסטנדרט גבוהידועיםמחירים ארוךפתרון מגורים לטווח 
ניהול מקצועי

וקמה כחלוצה בשוק השכירות  " מרימה את הכפפה"מגוריט

₪

אלטרנטיבה ראויה לשיפור באיכות החיים 
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מקורות הרווח של מגוריט

הנחה משמעותית בשלב רכישת הנכסים
החופשיהזדמנויות בשוק כמות וניצול הנחת •
PRE SALE-ברכישה •
להשכירדירה יזמות בשוק החופשי ובמכרזי •
בלבד0.5%של בשיעור מס רכישה •
הון זמין לשימוש•

עליית ערך והשבחת הנכסים המנוהלים
ערךמיקוד באזורי ביקוש ורכישת נכסים בעלי פוטנציאל לעליית •
הקייםי מקסום זכויות בניה ושיפור "השבחת נכסים ע•
תחזוקה שוטפת לשמירה על הקיים•

מקסום תשואה שוטפת משכר דירה
בשוקיצירת מוצר עדיף -השכרה לטווח ארוך •
יתרון לגודל בתפעול ויצירת התמחות ספציפית•
לדיירהרחבת מעטפת השירותים •
חברותהקרן פטורה ממס •
20%-מס על הכנסות מהקרן ליחיד •
ממס לקרנות ומוסדייםפטור •
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דירות814-כ
בפריסה ארצית  

גיוס הון בסך של 

₪ מליון341-כ

ח בסך של"גיוס אג
₪מליון503-כ

*

אישור תבע לפרויקטים של דירה להשכיר/בכפוף לקבלת הקלות* 

מכרזי  4
דירה להשכיר

עסקאות  7
בשוק החופשי

6

מהלכים מרכזיים עד היום



מהלכים מרכזיים עד היום

7

גיוסי הון וחוב–היום מהלכים מרכזיים עד 

₪' מ119-כ'ח סדרה א"הרחבת אג–גיוס חוב 2018

₪' מ240-כלציבורגיוס הון והנפקה 2016

₪' מ246-כ)'סדרה א(ח "אג–גיוס חוב 2017

₪ ' מ52-כ Equity SWAPהון וביצוע עסקת גיוס 

:בהנפקהשותפים -ח "מליון ש22.5-פרטית הנפקה 

2019

:שותפים בהנפקה-ח "מליון ש10-כ-הנפקה פרטית 

₪' מ138-כ)1סדרה (ח להמרה "אג–גיוס חוב 
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עיקריים) סדרה א(תנאי אגרות חוב 

צמודה למדד המחירים לצרכן) 'סדרה א(ח "ח באג"מיליון ש365-כ גיוס של כ"סה•

2022, ביוני30מועד פירעון בתשלום אחד ביום •

)31/12, 30/06(המשולמת פעמיים בשנה 1%ריבית נקובה של •

ח"מליון ש521-דירות בשווי של כ240-כ–שעבוד ראשון על תמורת ההנפקה ועל דירות שנרכשו •

–יחסים פיננסיים •

ח"מליון ש200-הון עצמי מינימלי של •

)35%-ל30%עליה של רבע אחוז בריבית הנקובה בטווח של בין (30%-יחס הון עצמי למאזן של •

73%-כ2019, ביוני30נכון ליום LTVיחס •

ח ממשלתי"מאגנקודות 176מרווח של –0.7%*נסחרות בתשואה לפדיון של ) סדרה א(אגרות החוב •

2019, בנובמבר13ליום נכון * 
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עיקריים) 1סדרה (תנאי אגרות חוב 

צמודה למדד המחירים לצרכן) 1סדרה (ח "ח באג"מיליון ש138-כ גיוס של כ"סה•

2024, במרס31מועד פירעון בתשלום אחד ביום •

)30/09, 31/03(המשולמת פעמיים בשנה 0.3%ריבית נקובה של •

ח"ש1כלבובאופןלהמרהניתנותהחובאגרותתהיינה)כולל(2021במרס31ליוםועדהראשוןהמסחרמיוםהחל•
1ומיום)שיידרשוככללהתאמותבכפוף(החברהשלאחתרגילהלמניהלהמרהניתניםהחובאגרותשל.נ.ע

של.נ.עח"ש1.5כלבובאופןלהמרהניתנותתהיינההחובאגרות)כולל(2024במרס21ליוםועד2021באפריל
.החברהשלאחתרגילהלמניהלהמרהניתניםהחובאגרות

145-דירות בשווי של כ56-כ–ועל דירות שנרכשו ויירכשו ) ח"מליון ש25-כ( שעבוד ראשון על יתרת תמורת ההנפקה •
.ח"מליון ש

–יחסים פיננסיים •

ח"מליון ש235-הון עצמי מינימלי של •

)35%-ל30%עליה של רבע אחוז בריבית הנקובה בטווח של בין (30%-יחס הון עצמי למאזן של •

ח ממשלתי"מאגנקודות 165מרווח של –0.73%בתשואה לפדיון של נסחרות ) 1סדרה (אגרות החוב •
2019, בנובמבר13נכון ליום * 



מהלכים מרכזיים עד היום

31ליוםהחברהשלשנתייםבדוחות'אפרקראויעקבבארומכרזצ"ראשלמכרז,ירושליםמכרז,חולוןמכרזלעניין()כדיןמ"מעכולל(כגמורהפרויקטעלותאומדן•
באוגוסט13ביוםשפורסם2019ביוני30ליוםהחברהשלהרבעונילדוח'אונספח,)2019-01-025125:אסמכתא'מס(2019במרס25ביוםפורסםאשר2018בדצמבר

.60%הינופרויקטבכלהחברהשלחלקה.)2019-01-069711אסמכתא'מס(2019
.בפרויקטהאחרונההדירהרכישתהושלמה2019לשנתהרביעיהרבעוןבמהלך,בפרויקטהדירות56מתוך55החברהרכשהזהבשלב**
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רכישה וייזום של דירות–היום מהלכים מרכזיים עד 

₪ מ 76-כד במרכז ירושלים"יח33רכישת בנין שלם ומניב ובו 
ירושלים

יעקבבאר 

שמואלגבעת 

צ"ראשל

חולון

רמת גן

רמלה
₪' מ405-כ*יעקבב באר "דירה להשכיר במתחם יזכיה במכרז 

₪' מ120-כ שמואלדירות בפרויקט מגדלי שיר בגבעת 58רכישת 

₪' מ116-כ *צ"דירה להשכיר בשכונת קדמת ראשון בראשלזכיה במכרז 

₪' מ143-כ*דירה להשכיר בשכונת מלחה בירושליםזכיה במכרז 

₪' מ73-כ*בחולון" תל גיבורים"דירה להשכיר זכיה במכרז 

₪' מ70-כג"ברבמגדל מרום נגבה דירות 31רכישת 

₪' מ129-כדוד ברמלה בשכונת נווה דירות 84בן מגדל רכישת 

₪' מ73-כא  "דירות בפרויקט מידטאון בת34רכישת  תל אביב

₪ מ 30-כ בהרצליהדירות בפרויקט הרצליה הילס 11רכישת  הרצליה

₪' מ130-כ**  תקווה דירות בפרויקט הפרדס בפתח 55רכישת 
פתח תקווה



קבלת החזקהמועד ד"יח' מסהפרויקטעיר
בנכס

שיעור
תפוסה

בנובמבר13ליום 
2019*

ההשקעה הכוללתעלות 
)₪באלפי (

אומדן השווי לפי  
שומה

)₪באלפי (

הפרש בין אומדן השווי לפי שומה לעלות  
%)-וב₪ אלפי (כוללתההשקעה 

18%-כ2018100%73,20186,19012,989מרס 34"מידטאון"פרויקט א"ת

11.5%-כ98%129,085143,95014,865-כ, בשיווקפרויקט2019מרס 84"אלקטרה מול הנוף"פרויקט רמלה

גבעת
8%-כ2018100%119,584129,2009,616מרס58"מגדלי שיר"פרויקט שמואל

31"מרום נגבה"פרויקט רמת גן
)ד"יח23( 2018-'אוג

)ד"יח6(2018-'אוק
)ד"יח2(2019-'אפר

12.4%-כ100%69,65478,3008,646

ירושלים
המלך' בניין שלם ברח

'פינת רח27' מס' ורג'ג
2' מסהלל 

2018-דצמבר 33
בהליכי פינוי
-לצורך שיפוץ

64%
10.3%-כ75,86883,6807,812

-***30,100111**2019100%29,989מרס 11"הרצליה הילס"פרויקט הרצליה

10.4%-כ142,49013,440***2019100%129,050ספטמבר 55"הפרדס"פרויקט פתח תקווה

306626,431693,91067,479כ"סה
.2019שנתשלהשלישילרבעוןהכספייםהדוחותפרסוםמועד*

במסלשאתובהתאםבמתחםד"יח20לפחותלרכישתלפעולהחברהבכוונת.ח"שמליון2.2-כשלובסך8%שלבגובהרכישהלמסמלאההפרשהכוללתהעלותיתרתכייצוין**
.בלבד0.5%שלמופחתרכישה

.2019לשנתהרביעיהרבעוןבמהלךהתבצעהבפרויקטהאחרונההדירהרכישתהשלמת,ח"שמליון145שלובשוויח"שמליון131-כשלכוללתבעלותדירות56כוללהפרויקט***

סיכום עסקאות שבוצעו בשוק החופשי
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₪מיליוני 
68

₪מליוני
626

כ עלות "סה
כוללת לדירות 
בשוק החופשי  

-כ

סיכום עסקאות שבוצעו בשוק החופשי

694

כ "סה
אומדן שווי  

-מצטבר כ

₪מליוני
-של כLTVיחס 

73%-כ

11%-כ

עודף שווי  
ממועד הקמת  

-החברה כ
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דירה להשכיר פרויקט 
בשכונת  דירות * 51להקמת 

תל גיבורים  

2017במכרז ספטמבר מועד זכיה 

חולון

עלות רכישת  ***
הקרקע כולל פיתוח

הכוללת הצפויהעלות השקעה 

21,623-כ

73,400-כ

)ח"אלפי ש(מכרזי דירה להשכיר –תמצית נתוני הפרויקטים שנרכשו 

רכישת  עלות ***
הקרקע כולל פיתוח

הצפויההכוללת עלות השקעה 

40,453-כ

116,000-כ
רכישת  עלות ***

הקרקע כולל פיתוח

הכוללת הצפויהעלות השקעה 

88,000-כ

404,650-כ
רכישת  עלות ***

הקרקע כולל פיתוח

הצפויההכוללת עלות השקעה 

39,346-כ

143,000-כ

פרויקט דירה להשכיר להקמת 
דירות בשכונת מלחה* 99-כ

2018במכרז ינואר מועד זכיה 

ירושלים

דירה להשכיר להקמת פרויקט 
דירות בשכונת קדמת * 78

ראשון

2018במכרז ינואר מועד זכיה 

ראשון לציון

דירה להשכיר להקמת פרויקט 
דירות ושטח מסחרי  * 280

ב "במתחם י

2018במכרז מרץ מועד זכיה 

יעקב-באר

.להלן27-30לפרטים נוספים ראו שקופיות *     
.החזקה100%הנתונים בשקף זה מוצגים בהנחת , הבניהלאחר סיום שלב בפרויקטים לרכוש את יתרת הבעלות פרויקט ובידיה אופציה בכל 60%-במחזיקה החברה **   
.שנה כאשר חלק מהדירות תושכרנה במחיר מפוקח20-ל15במסגרת המכרז נקבע כי הקרקע תיועד להקמת פרויקט להשכרה לתקופה של בין *** 

מהדירות  25%
בשכר דירה מפוקח

מהדירות  100%
בשכר דירה מפוקח

ד בשכר "מיח25%
דירה מפוקח

ד בשכר "מיח50%
דירה מפוקח

13



החיים עולהתוחלת צפיפות האוכלוסין

מאפיינים-ן בישראל "שוק הנדל

פוטנציאל עליית מחירים 
כתוצאה  מעודף הביקוש  

על ההיצע

₪

שיעור ילודה גבוה

14



קוראה הדרומית

USA

הולנד

ישראל

528

509

384

348

273

237

214

206

137

123

112

107

ספרד
93

83

70

66
אוסטרליה

4

3

3

פינלנד
18

18

14

36

31

25

24
מקסיקו

אירלנד

יוון

ילה'צ

שוודיה

אסטוניה

ניו זילנד

נורבגיה

קנדה

איסלנד

OECD-ישראל היא בין המדינות הצפופות ביותר בהשוואה ל
)2017, ר"לקמנפשות ( OECD-המדינות –צפיפות אוכלוסין 

איטליה

שווייץ

גרמניה

UK

דנמרקיפן

צרפת

פורטוגל

אוסטרייה

105
טורקייה

הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה: מקור 15



2017
2016
2015
2014
2013
2012
2011
2010
2009
2008
2007
2006
2005
2004
2003
2002
2001
2000
1999
1998
1997
1996 

81.3 
80.9 

80.7 
80.4 

80.5 
80.3 

80.1 
79.5

79.2
79.2

79
78.7

78.5
78.1

77.9

77.1
77

76.6
76.4
76.4

77.7

84.2
84.1

83.9
83.6

83.5
83.6

83.3
83

82.4
82.5

82.2
82.4

82.2
81.8

81.5
81.2
80.9
80.4

80.3
80.1

80

החייםבתוחלת גידול דרמטי 
כלל האוכלוסיות–תוחלת חיים גברים ונשים בישראל 

הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה: מקור

80.7 84.6

16



בקרב אוכלוסייה  
אף  יהודית השיעור 

יותר גבוה ועומד  
על

3.16

להחריף את סוגיית הצפיפותעלולים  OECD)-להחריגים בהשוואה (בישראל ושיעורי הילודה 

הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה: מקור

ישראל
מקסיקו
טורקיה

ניו זילנד
אירלנד

צרפת
שוודיה

ארצות הברית
אוסטרליה

נורווגיה
בלגיה

OECDממוצע 
הולנד
קנדה

כיה'צ
שוויץ

גרמניה
אוסטריה

יפן
הונגריה

סלובקיה
איטליה

יוון
פורטוגל

פולין
קוריאה הדרומית

2.19
2.14

1.99
1.94

1.92
1.85

1.84
1.81

1.73
1.69

1.68
1.66

1.59
1.57

1.54
1.50

1.49
1.45

1.44
1.40

1.35
1.33

1.30
1.29

1.24

3.11

17



שיעור בעלות על דירה 
68%-כיחידה 

נמוך ביחס
OECD לממוצע ה-

רומניה
סלובקיה

ליטא
בולגריה
נורבגיה

פולין
לטביה

מאלטה
כיה 'צ

ספרד
פורטוגל

יוון
פינלנד
איטליה

לוקסמבורג
בלגיה

EU
שבדיה
ישראל
הולנד
צרפת

אנגליה
דנמרק

אוסטריה
גרמניה

למגורים בישראלשוק השכירות 

8.7
'מיל

10
'מיל

15
'מיל

2017

2024

2048

השנים הקרובות אוכלוסיית  29במהלך 
70%-ישראל צפויה לגדול בכ

1997     2007     2016

24% 26% 27%

הבית חיים ממשקי 27%-כ
בשכירות

באופןהשוכרים גדל שיעור 
יציב לאורך עשורים ומהווה

מהשוק30%-25%

הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה: מקור 18



...הכתובת על הקיר

19



צרכי הדיור העתידיים בישראל

.המועצה הלאומית לכלכלה ומשרד ראש הממשלה, 2016-2040היעד לצרכי דיור עתידיים בישראל * 
20



לכמות הדירות שבנייתן הסתיימה לבין המציאות בשטח* הפער בין היעד הממשלתי

2016

46,131

52,000

ד שבנייתן  "יח
הסתיימה

יעד ממשלתי

ד בשנה"יח

ד"יח5,869
חוסר  

של

48,455

52,000
יעד ממשלתי

ד בשנה"יח

ד"יח3,545
חוסר  

של

2017

ד"יח12,874 חוסר מצטבר של

50,514

52,000
ד בשנה"יח

2018

הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה: מקור
.התוכנית האסטרטגית לדיור של המועצה הלאומית לכלכלה, 2016-2040היעד לצרכי דיור עתידיים בישראל * 

. 2019לדירות שבנייתן הסתיימה בחציון הראשון לשנת ס"הלמאקסטרפולציה לנתוני ** 

יעד ממשלתי

21

ד"יח1,486
חוסר  

של

50,026

52,000
ד בשנה"יח

2019
יעד ממשלתי

ד"יח1,974
חוסר  

של

ד שבנייתן  "יח
הסתיימה

ד שבנייתן  "יח
הסתיימה

ד שבנייתן  "יח
**הסתיימה



והמצב לא צפוי להשתפר לאור הירידה בהתחלות הבניה  

הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה: מקור
22



2016

55,982

2017

52,971

2018

48,551

12019עד חציון 2015דירות שהחלה בנייתן משנת 

24,889

H1 2019

והמצב לא צפוי להשתפר לאור הירידה בהתחלות הבניה  

אלף  40-48היקף גמר בניה נוכחי של "
דירות בשנה תומך בהמשך עליית מחירי 

" *בשנה4%-3%-הדירות בכ

הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה: מקור
ממכון אהרון למדיניות כלכלית מהמרכז הבינתחומי הרצליהסומקיןר סרגיי "ודקוגוטתמיר , צבי אקשטיין' י פרופ"אשר נערך ע2018בהתאם לנייר מדיניות מחודש מאי *  23



*בישראלשוק השכירות למגורים 

13-כהואבישראלהממוצעהשכירותחוזהומשךלשנהנחתמיםבישראלמהחוזים90%-שכבעוד
.שנים4-5.4:מכך5.3פיעלעומדשכורהבדירההממוצעההתגוררותמשך,חודשים

-כעלעומדהדירהשכרוהיקף,דירותאלף570-בכהמתגוררים,בשכירותאישמיליון1.7-כחייםבישראל
.בשנה₪מיליארד28

.והמרכזאביבתלבמחוזותדירהשוכריםבשכירותהחייםהביתממשקי50%-מלמעלה

למחזוריקלההתאמהעם,השניםלאורךיציבביניהםוהיחסהממוצעהשכרעםחזקקשרהדירהלשכר
.להשכרהבדיורבהשקעההגלומההנמוכההסיכוןרמתעלהמעידנתון,הדירותמחירי

24
2017י המועצה הלאומית לכלכלה בחודש יוני "מחקר שבוצע ע: מקור



1983    1984    1985    1986    1987    1988     1989     1990    1991     1992     1993     1994    1995    1996    1997   1998

2003
2004 2005

2006
2007 2008 2009

2010

2011

2012
2013

2014
2015 2016

2017

2.7%3% 2.8% 4.3% 3.9% 3.8% 4.1% 3.5% 4.4% 3.6% 3.4% 3% 3.2% 3.3% 3.1%

עיקרייםנתונים מאקרו כלכליים 
בשנת שנה שהסתיימו 20-ב, הממוצעהדירות השנתי מחירי שינוי 

מדד מחירי הדיור–ס"הלמעיבוד לנתוני –2018החל משנת , מחירים ממוצעים של דירות–ס"הלמעיבוד לנתוני -2017ועד לשנת 1983בין השנים : מקור
25

2018

3.2%



IRR-כלכלית ממוצעת לשנה תשואה 

14.2% 
14.8% 
20.4% 
15.8% 

 IRRממוצע 

17% 
14.2% 

15.8% 
14.2% 
15.6% 
13.4% 

14.8% 
 IRRממוצע 

לפרויקטים  * כולל
במסגרת מכרזי 

דירה להשכיר

לפרויקטים  * כולל
בשוק החופשי

*9.58% 

חולון-תל גיבורים 
ראשון לציון-קדמת ראשון 

ירושלים-מלחה 
באר יעקב-ב "מתחם י

דירה להשכיר

שוק חופשי
תל אביב-מידטאון 

רמת גן-מרום נגבה 
גבעת שמואל-מגדלי שיר 

רמלה-אלקטרה מול הנוף 
ירושלים-' ורג'הלל פינת קינג ג

כ לחברה"סה

תחת הנחת ממוצע 
שנתי של שיעור עליית  

מחירי הדירות

1% 

לפרטים אודות ההנחות שבבסיס מידע צופה פני עתיד בשקף זה ראו בסוף המצגת
.מעלות או שווי הפרויקט80%לפרויקטים בייזום ופרויקטים בשוק החופשי כולל הנחת מינוף של IRRתחשיב *  26

20.6%הרצליה-הרצליה הילס 
18.9%פתח תקווה–הפרדס 



ניתוח רגישות

שינוי שנתי   4% 3% 2% 1% 0%
ממוצע במחירי  

הדירות

דירה 
להשכיר

5% 

חברה

19.1% 

14.4% 13.2% 12.1% 10.9% 9.6% 8.1% 

18% 16.9% 15.8% 
14.7% 

13.5% 

שוק  
חופשי

21.1% 20.1% 19.1%18.1% 17% 
15.9% 

27



סיכום

זכיות במכרזים 4-עסקאות ו 8-בהתקשרות 
₪מיליארד 1.5-כלהשכיר בהיקף של של דירה 

צבירת רווחים מהותיים כתוצאה ממימוש יכולת 
החברה לרכוש נכסים במחירים הזדמנותיים

המניבים  בפרויקטים תפוסה גבוה שיעור 

רכישה וייזום של  , באיתורמומחיות פיתוח 
וניהולם באופן יעיל ומקצועייעודייםפרויקטים 

בשלבי  רב של עסקאות בוחנת מספר החברה 
שונים במטרה להגדיל באופן תמידי את  הבשלה 

מצבת הנכסים

החברה בוחנת מנועי צמיחה משיקים נוספים

כחלוצת שוק השכירות הממוסד בכוונת החברה 
להפוך את תחום השכירות לנגיש ויעיל יותר בין 

היתר באמצעות הקמת ממשקים טכנולוגיים  
פ מסחריים לצורך יצירת    "מתאימים וכן שת

ערכים מוספים לשוכרים

28



ריכוז  
-פרויקטים 

דירה  
/  להשכיר 

בתכנון
29



חולון, שכונת תל גיבורים–מכרז דירה להשכיר 

מתחםלהקמת)40%(מ"בעאחזקותמנרבלבין)60%(החברהביןשותפות
ייועדאשר,)שהוגשוהקלותלאישורבכפוף(דירות51-כיכלולאשר,מגורים

.ברציפותשנה20-מתפחתשלאלתקופהלמגוריםטווחארוכתלהשכרה
.לזכאיםמפוקחדירהבשכרלדיורתיועדנהמהדירות25%

אופצייתולחברה”PUT“אופצייתלמנרבניתנה,שנחתםלהסכםבהתאם
“CALL” ,בפרויקטמנרבאחזקות)100%(למלואביחס,זההבמחיר,,

.הבניהתקופתמתוםהחללמימושהניתנת

מרכיבכולל(הפרוייקטבהקמתהכרוכותהעלויותכללאתמעריכההחברה
.)*כדיןמ"מעכולל(ח"שמיליון74-בכ)הקרקע

בפרויקטמגוריםיחידות51לבנייתהיתרהתקבל,2019בנובמבר13ביום
ומנרבהחברה(בפרויקטהשותפות.בחולון"גיבוריםתל"להשכירדירה

להתחילמתכוונת)לחברהקשורשאינושלישיצדשהינהמ"בעאחזקות
קבלתהשפעתאתתבחןהחברה.2019שנתסוףעדהפרויקטבביצוע
.2019שנתשלהרביעיהרבעוןבמהלךהפרויקטשלההוגןשוויועלההיתר

.להיתרהבקשהלפיד"יח54חלףד"יח51שלסךיכלולשהפרויקטכךד"ויחבניהזכויותתוספתוביניהןמסוימותהקלותלאשרהועדההחליטהבמסגרתובחולון"גיבוריםתל"להשכירדירהלפרויקטבאשרחולוןעירייתשלהמקומיתבועדהדיוןנערך,2019אפרילחודשבמהלך
חברתעםשוטפיםמגעיםמנהלתהחברה.הפרויקטלסיוםהזמניםבלוחותכשנהשלעיכובקייםהחברהידיעלנגרמיםשאינםעיכוביםבעקבותכילחברהנודע2019לשנתהשניהרבעוןבמהלך.הקמתוומשךתקציבוהפרויקטתכנוןעלההחלטההשפעתאתבוחנותומנרבהחברה

עלותבדברהחברההערכתכייצויןעוד.לעילכאמורהפרויקטעלמהותיתהשפעהתהיהלעיכובכיצופהלא)העברוניסיוןלהשכירדירהחברתסגלעםשנערכודיוניםבסיסעל(זהובשלבהזמניםלוחותאתלעדכןבמטרה,להםשגרמווהסיבותאלולעיכוביםבנוגעלהשכירדירה
עלוכןפיתוחוהוצאותהקרקעמרכיבבגיןהתמורהעלבעיקר,נסמךזהמידע.החברהשלוכוונותהערכותכוללתאשרזהלמועדנכוןבחברההקיימתאינפורמציהעלהמבוסס,החברהבשליטתשאינועתידפניצופהמידעכוללים,הצפויההשלמהומועדהצפויההכוללתההשקעה

משךהתארכות,הצפויותהבנייהבעלויותשינוי:כגון(גורמיםשלרבממספרכתוצאהוזאתתתממשנהלאהחברההערכותאם.התקדמותקצבוכןמ"בעאחזקותומנרבמקצועייםגורמיםבסיועשנערךלפרויקטבקשרהשותפותשלעתידיותהוצאותאומדןעלהמבוססותהערכות
.הצפויההכוללתההשקעהעלותעללהשפיעהדברעשוי,)ב"וכיוהבנייהתשומותבמדדשינויים,הפרויקטהקמתלסיוםהנדרשיםהאישוריםקבלתמשךהתארכותזהובכלללצפוימעברהפרויקטבניית

30



ירושלים, שכונת מלחה–מכרז דירה להשכיר 

להקמת)40%(מ"בעאחזקותמנרבלבין)60%(החברהביןשותפות
אשר,)ע"תבלאישורבכפוף(דירות99-כיכלולאשר,מגוריםמתחם

-מתפחתשלאלתקופהלמגוריםטווחארוכתהשכרהלמטרתייועד
דירהבשכרלדיורתיועדנהמהדירות100%.ברציפותשנה15

.לזכאיםמפוקח

ולחברה”PUT“אופצייתלמנרבניתנה,שנחתםלהסכםבהתאם
”CALL“אופציית מנרבאחזקות)100%(למלואביחס,זההבמחיר,,
.הבניהתקופתמתוםהחללמימושהניתנת,בפרויקט

כולל(הפרוייקטבהקמתהכרוכותהעלויותכללאתמעריכההחברה
.)*כדיןמ"מעכולל(ח"שמיליון143-בכ)הקרקעמרכיב

עלהמבוסס,החברהבשליטתשאינועתידפניצופהמידעכוללת,הצפויההכוללתההשקעהעלותבדברהחברההערכתכייצויןעוד.תאושרהפרויקטשהגדלתלכךוודאותאיןכייצוין*
השקעותאומדןעלהמבוססותהערכותעלוכןהקרקערכיבבגיןהתמורהעלבעיקר,נסמךזהמידע.החברהשלוכוונותהערכותכוללתאשרזהלמועדנכוןבחברההקיימתאינפורמציה

מעברהפרוייקטבנייתמשךהתארכות,הצפויותהבנייהבעלויותשינוי:כגון(גורמיםשלרבממספרכתוצאהוזאתתתממשנהלאהחברההערכותאם.לפרויקטבקשרהשותפותשלעתידיות
.הצפויההכוללתההשקעהעלותעללהשפיעהדברעשוי,)ב"וכיוהבנייהתשומותבמדדשינויים,הפרויקטלהקמתהנדרשיםהאישוריםקבלתמשךהתארכותזהובכלללצפוי
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ראשון לציון, קדמת ראשון–מכרז דירה להשכיר 

)40%(מ"בעאחזקותמנרבלבין)60%(החברהביןשותפות
לאישורבכפוף(78-כיכלולאשר,מגוריםמתחםלהקמת
שלאלתקופהלמגוריםטווחארוכתלהשכרהוייועד,)הקלות
לדיורתיועדנהמהדירות25%.ברציפותשנה20-מתפחת
.לזכאיםמפוקחדירהבשכר

”PUT“אופצייתלמנרבניתנה,שנחתםלהסכםבהתאם
”CALL“אופצייתולחברה )100%(למלואביחס,זההבמחיר,,
תקופתמתוםהחללמימושהניתנת,בפרויקטמנרבאחזקות

.הבניה

הפרוייקטבהקמתהכרוכותהעלויותכללאתמעריכההחברה
.)*כדיןמ"מעכולל(ח"שמיליון116-בכ)הקרקעמרכיבכולל(

שטחיביתרתציבורייעוד/מסחרשטחיבתכנוןלכלולהועדהביקשהכןכמו,יותרקטנותדירותעםחדשתכנוןשיוגשבתנאיאך,ד"יח78קרי,מלאס"שבשלמתווהלאשרהועדההחליטהבמסגרתולציוןבראשוןהפרויקטבנושאהמקומיתבועדהדיוןהתקיים2019מאיחודשבמהלך*
מנהלתהחברה.הפרויקטלסיוםהזמניםבלוחותכשנהשלעיכובקייםהחברהידיעלנגרמיםשאינםעיכוביםבעקבותכילחברהנודע2019לשנתהשניהרבעוןבמהלך,כןכמו.המכרזתנאילשינוילהשכירדירהלאישורבכפוףתבעהגשתויצריכו,התכנוןמשינוישינבעוהזכויות
כייצויןעוד.לעילכאמורהפרויקטעלמהותיתהשפעהתהיהלעיכובכיצופהלא)העברוניסיוןלהשכירדירהחברתסגלעםשנערכודיוניםבסיסעל(זהובשלבהזמניםלוחותאתלעדכןבמטרה,להםשגרמווהסיבותאלולעיכוביםבנוגעלהשכירדירהחברתעםשוטפיםמגעים

מרכיבבגיןהתמורהעלבעיקר,נסמךזהמידע.החברהשלוכוונותהערכותכוללתאשרזהלמועדנכוןבחברההקיימתאינפורמציהעלהמבוסס,החברהבשליטתשאינועתידפניצופהמידעכוללים,הצפויההשלמהומועדהצפויההכוללתההשקעהעלותבדברהחברההערכת
בעלויותשינוי:כגון(גורמיםשלרבממספרכתוצאהוזאתתתממשנהלאהחברההערכותאם.התקדמותקצבוכןמ"בעאחזקותומנרבמקצועייםגורמיםבסיועשנערךלפרויקטבקשרהשותפותשלעתידיותהוצאותאומדןעלהמבוססותהערכותעלוכןפיתוחוהוצאותהקרקע
.הצפויההכוללתההשקעהעלותעללהשפיעהדברעשוי,)ב"וכיוהבנייהתשומותבמדדשינויים,הפרויקטלהקמתהנדרשיםהאישוריםקבלתמשךהתארכותזהובכלללצפוימעברהפרויקטבנייתמשךהתארכות,הצפויותהבנייה
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בבאר יעקב' יבמתחם –מכרז דירה להשכיר 

מתחםלהקמת)40%(מ"בעהנדסהמנרבלבין)60%(החברהביןשותפות
לאישורבכפוף(דירות280-וכלהשכרהמסחרשטחייכלולאשר,מגורים
20-מתפחתשלאלתקופהלמגוריםטווחארוכתלהשכרהייועדאשר,)הקלות

.לזכאיםמפוקחדירהבשכרלדיורתיועדנהמהדירות50%.ברציפותשנה

ולחברה”PUT“אופצייתמ"בעהנדסהלמנרבניתנה,שנחתםלהסכםבהתאם
”CALL“אופציית הנדסהמנרבאחזקות)100%(למלואביחס,זההבמחיר,,

.הבניהתקופתמתוםהחללמימושהניתנת,בפרויקטמ"בע

)הקרקעמרכיבכולל(הפרוייקטבהקמתהכרוכותהעלויותאתמעריכההחברה
.)*כדיןמ"מעכולל(ח"שמיליון405-בכ

עלהמבוסס,החברהבשליטתשאינועתידפניצופהמידעכוללת,הצפויההכוללתההשקעהעלותבדברהחברההערכתכייצויןעוד.תאושרהפרויקטשהגדלתלכךוודאותאיןכייצוין*
השקעותאומדןעלהמבוססותהערכותעלוכןהקרקערכיבבגיןהתמורהעלבעיקר,נסמךזהמידע.החברהשלוכוונותהערכותכוללתאשרזהלמועדנכוןבחברההקיימתאינפורמציה

מעברהפרוייקטבנייתמשךהתארכות,הצפויותהבנייהבעלויותשינוי:כגון(גורמיםשלרבממספרכתוצאהוזאתתתממשנהלאהחברההערכותאם.לפרויקטבקשרהשותפותשלעתידיות
.הצפויההכוללתההשקעהעלותעללהשפיעהדברעשוי,)ב"וכיוהבנייהתשומותבמדדשינויים,הפרויקטלהקמתהנדרשיםהאישוריםקבלתמשךהתארכותזהובכלללצפוי
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במרכז ירושלים' ורג'פרויקט הלל פינת קינג ג

.יאושרולשיפוץההיתראוהפרויקטשהגדלתלכךוודאותאיןכייצוין*

שלמכרשטח(בחלקןומאוכלסותמניבותדיוריחידות33
קומות7בןבבנייןהבנוייםוגגמרפסותוכן)ר"מ2,880-כ

.ירושליםבלב2הלל'רחפינת27'ורג'גהמלך'ברח

שלסךהחברהשילמההדיוריחידותבגין–העסקההיקף
.ח"שמיליון75-כ

,היתרבין,הכוללבנכסכללישיפוץלבצעהחברהבכוונת
בנכסכיוםהקיימותהדיוריחידותכמותלהגדלתבקשה

.זכויותתוספתבקשתי"עהנכסלהשבחתלפעולכןוכמו

64%-כהינובפרויקטהתפוסהשיעורזהלמועדנכון
שלמלאלפינויעד2019שנתלאורךלקטוןוצפוי

.הפרויקט
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ובצורהכלליבאופןלהביןהקוראבפניולסייעלהמחישמנתעלורקאךנועדוהוא,שנה25-כבתתקופהלמשך,בלבדתיאורטיתחשיבהינוIRR–לשנההממוצעתהכלכליתהתשואהתחשיב
.החברהפעילותאופיאתמחייבתולאמדוייקתלא

:הבאותהעובדותתודגשנהזהלעניין

הנחותמספרעלמבוססהתחשיבכןכמו;החברהשבידיהשוויהערכותבסיסעלוזאת,זהלמועדנכון,ההוגןושווייםהחברהבספריהנכסיםעלות:הבאיםוהנתוניםהעובדותעלמבוססל"הנהתחשיב
התפוסהלשיעורביחסהחברהלהערכותבהתאם99%-ל97%ביןשלבשיעור(בנכסיםממוצעיםתפוסהשיעוריבדברהנחות:הבאותההנחותובכללן,תתממשנהאכןכיוודאותכלאיןאשר,יסוד

החברהידיעלשנרכשובפרוייקטיםהדירותמחיריעלייתשיעור;)התחשיבתקופתבמהלךלשנה1%-כשלבשיעור(שנתייםשכירותמחיריעלייתשיעור;)החברהשבבעלותמהנכסיםאחדבכלהעתידיים
מימוןשיעור;)זובמצגתכמפורט,3%-כהינוקודמותדומותבתקופותבישראלהדירותמחיריעלייתשיעורכיאףעלזאת,התחשיבתקופתבמהלךלשנה1%-כשלבשיעור(יוזמתהחברהשאותםאו/ו

הכנסהמספקודתהוראותפיועלזהבמועדשהואכפי,הענייןלפי,מעלותםאו/והנכסיםמשווי80%-70%-כשלשיעור(בחברהכיוםהקייםלמימוןדומהבאופןופרעונוהנכסיםייזוםאו/ולרכישת
)פריים(משתנהבריביתבהלוואת2.75%-וכלמדדצמודותבהלוואותלשנה1%-כשלבשיעור(לעתמעתומחיזורול"הנהמימוןבגיןריביתשיעור;)80%שללשיעורהמירביהמימוןשיעוראתהמגבילות

בסיסעל(בעתידמהנכסיםשיתקבלאו/ומהנכסיםהמתקבלהדירהשכרשיעור;)המדדצמודותבהלוואתמסויםמרווחבתוספתכיוםהחברהשלהחובאגרותנסחרותבהןהתשואהשיעורעלהמבוסס
מסירתאו/והחברהיוזמתאותםבפרוייקטיםצפוייםבניהסיוםמועדי;)כיוםמאוכלסיםאו/ובנוייםשאינםבנכסיםהעתידיהדירהשכרבדבראומדניםבסיסעלאו/וזהבמועדבנכסיםהדירהשכר

ואשרהחברהיוזמתאותםבפרוייקטיםהדירותכמות;)מניבותלדירותהפיכתןממועדשנה20בתתקופהרובפיעל(בדירותמינימליתהחזקהתקופת;שלישייםמצדדיםשנרכשובדירותלחברההדירות
נוסףבפרוייקטהשבחהוכןהחברהידיעלמתוכנניםשאלווכפילקבלצופהשהחברהכפיבניההיתריקבלתאו/וע"תבקידוםאו/ושבסתוספותכגוןהקלותקבלתלרבות,"להשכירדירה"מחברתנרכשו

החברהשלהניהוללחברתוכן)להשכירדירהבפרוייקטיהשותפותשלחלקןרכישתכולל(להשכירבדירהבפרוייקטיםולשותפיםשלישייםלצדדיםניהולדמיתשלום;כיוםהחברהידיעלהמתוכנןבהיקף
;מכירתןבמועד,הדירותממכירתכתוצאהבחברהשיתקבלוהמזומניםשיניבומינימליתתשואה;החברהאומדניפיעלהדירותלשיפוץלקרןהפרשהזהובכללזהלמועדנכוןעימםשישההסכמיםפיעל

הוןגיוסיבחשבוןלוקחאינוזהובכללומגווניםשוניםופרמטריםתרחישיםבחשבוןלוקחאינולעילהאמורהתחשיב;החברהשלהנוכחיותוכלליותהנהלהלהוצאותדומהבהיקףוכלליותהנהלההוצאות
ייזוםאו/ובבנייתהכרוכותנוספותהוצאותאו/והבניהבעלויותשינויים;לצרכןהמחיריםבמדדיושינוייםהחברהשלהגיוסבעלויותשינויים;החברהידיעלנוספותדירותרכישת;החברהידיעלנוספים

."להשכירדירה"משנרכשוהפרוייקטים

אולהתרחששלאעשוילעילהאמורהמידע:ויודגש.בלבדהחברהבשליטתואינהודאיתאינהשהתממשותו,1968-ח"תשכ,ערךניירותבחוקכמשמעותועתידפניצופהמידעהינול"הנהתחשיבכןעל
שלשוניםבמקריםאובהמהאמורשונהבאופןתתקייםאותתקייםלא,מבוססהואעליו,היסודמהנחותאיזהשבומקרהבכל,ל"הנבתחשיבמהאמור,מהותיבאופןלרבות,שונהבאופןלהתרחש

שונהיהיהבפרוייקטיםהתפוסהשיעוראו/והחברהמהנחותשונהיהיהלעילהאמוריםבפרוייקטיםהדירותמחיריעלייתשיעורשבובמקרהלדוגמהכך.כיוםהחברהידיעלנצפיםשאינםאירועים
מהתוצאות,מהותיבאופןלרבות,שונותלהיותIRR-התחשיבתוצאותעשויותאזי)לעילכמפורטלרבות(ב"וכיוהחברהמהנחותשונותתהיינההחברהשלוכלליותהנהלההוצאותאו/והחברהמהנחות
.זובמצגתהמוצגות

זהתחשיבשלקוראכל,כןעל.וודאיאומהימןלחיזויניתניםואינםהחברהבשליטתשאינםרביםבמשתניםותלוירביםאומדניםעלמבוססלעילהאמורהתחשיבכיברי,לעילהאמורלאור
.דעתושיקוללפי,בוהחסריםלנתוניםובאשרבתחשיבהאמוריםלנתוניםבאשרהסוביקטיביותוהערכותיוהנחותיואתשיערוךאחרתחשיבובכלל"הנבתחשיבלהניחמוזמן
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