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 התאגיד עסקי של הכללית תפתחותהה תיאור - ראשון חלק

 הגדרות

 בפרק זה: עיםהנוחות, להלן הגדרות מונחים מרכזיים המופי לשם

"LLC" Limited Liablity company ,נכסי"ב. בארה מקובלת התאגדות תצורת 

, המוחזקים כסיםנ שלושה למעט, LLC תאגידי ידי על מוחזקים החברה

 .להלן 1.5 סעיף ראו, החזקות לתרשים. Corpאו  INCעל ידי תאגידי 

"OA" Operating Agreement ,ב הזכויות בעלי בין מסמך-LLC ,את המסדיר 

(, לרבות זכויות השליטה והניהול, באותו Members) החברים זכויות

LLC .)בדומה לתקנון חברה( 

)קרקע  כולו הנמצא נכס הינו דירות בית, Rental Apartment Buliding " דירות בית"

 למעלה בו הדירות בית בעל. תאגיד או שותפות, אדם בבעלות( ובניין

 מתוך  בודדות  דירות  למכור  רשאי  אינו  למגורים  המיועדות דירות  משלוש

 המשפטי מעמדו שינוי בעקבות למעט, כולו הנכס את אלא הדירות בית

 בית  של  הבעלות זכותאופ.  -קו  לנכס  או קונדו מסוג  לנכס הדירות  בית  של

 .הדירות בית נמצא בו במחוז נרשמת הדירות

 בעל" או" גולדמן"

 "השליטה

 .החברה מניות במלוא המחזיק, גולדמן יואל מר

 "ב.ארה דולר "דולר"

 יר הולדינגס לימיטד(.-)ובעברית: אול All Year Holdings Limited " החברה"

ניהול ותפעול הנכסים המוחזקת , חברת All Year Management LLC "הניהול חברת"

(, המכהן כדירקטור 50%( ודוד ישראל פרידמן )50%על ידי גולדמן )

 בחברה.

 על  במלואה  מוחזקת  אשר  קבלנית  חברה,  Apartment Developers LLC "הקבלנית החברה"

 .1בחברה השליטה לבעלאו /ו לחברה קשור שאינו שלישי צד ידי

 "מ.בע נאמנות לשירותי חברה משמרת "הנאמן"

" ו/או הקבוצה חברות"

 או" הנכס חברות"

 "הקבוצה"

 .ידה על המוחזקים והתאגידים החברה

, המחזיק LLC(, ברובו המוחלט, מסוג SPC) יעודי אמריקאי תאגיד "נכס חברת"

 באמצעותאו /ו במישרין, (Title Interests)בזכויות הבעלות בנכס 

 .LLC( נוסף/ים, מסוג SPCים )/יעודיים /אמריקאיים /תאגיד

 .1999-"טהתשנ, החברות חוק "החברות חוק"

"ר( למטר רבוע )מ"ר( הינה ר) רבוע מרגל המרה(. square feet) רבוע רגל "SF" או" "רר"

"ר הינו ר  5,000מ"ר. לדוגמא נכס ששטחו    0.9290"ר הינם  ר  10באופן שכל  

 מ"ר. 464.5בשטח של 

 
 המצורף  התאגיד   על  נוספים   פרטים  לדוח   22  תקנה   ראו ,  נוספים  לפרטיםהחברה הקבלנית שוכרת את משרדיה מהחברה.    1

 "(. נוספים פרטים דוח " :להלן) להלן זה  תקופתי לדוח ' ד כפרק
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 עסקיו התפתחות  ותיאור התאגיד פעילות 1

 ההתאגדות וצורת ההתאגדות שנת .1.1

 בהתאםבמניות    מוגבלתכחברה פרטית    2014  ספטמברב  17  ביוםנתאגדה  ו  הוקמההחברה  

החברה הינה חברת אגרות חוב,  .BVI Business Companies Act,2004  להוראות

פעיל בתחום  שהינו, גולדמן יואל מרנמצאת בבעלות וכמשמעות המונח בחוק החברות, 

 בברוקלין ביותר המשפיעים היזמים חדאל ונחשבשנים,  15-הנדל"ן בניו יורק מזה כ

להשבחה ולהשכרת  לפיתוח, פוטנציאליים נכסים באיתור המתמחה, האחרונות בשנים

 יחידות דיור למגורים בברוקלין.

ברובע ברוקלין בעיר ניו יורק  בעיקר, למגורים המניב"ן הנדל בתחום פועלת החברה .1.2

(Residential) .ברובע למגורים דירות של כבעלים, הקבוצה, פעילותה תחום במסגרת 

, וכן  יורק  בניו  ברוקלין  ברובע  למגורים  דירות  של  בהשכרה  עוסקת,  יורק  ניו  בעיר  ברוקלין

 רכישת לרבות ,למגורים דירותבתי  של ותפעול ניהול, פיתוח, השבחה, הקמה, ברכישה

ולרבות הקמה של נכסי  להשכרה מגורים לדירות והסבתם למגורים יועדו שלא נכסים

 .מגורים להשכרה על קרקעות אותן רוכשת החברה

. , מרביתן למגוריםיחידות 2,824-נכסים הכוללים כ 165נכון לתאריך הדוח, לחברה  .1.3

 Williamsburg ,Bushwick ,Crownמרבית הנכסים של החברה ממוקמים בשכונות 

Heights  ו-Bed-stuy  ,  ,ביקוש גבוה לדירות   בעלות  שכונותנחשבות להבברוקלין, ניו יורק

 להשכרה.

הסכם עם צד שלישי למכירת מלוא זכויות תאגידי התקשרות החברה בלפרטים אודות  .1.4

LLC  ששווים מבני נדל"ן מניב למגורים 74בשליטת החברה בפורטפוליו נכסים הכולל 

בעיר  Brooklynברובע "ב ארה דולר מיליון 346-כ של סך על עומד החברה בספרי הכולל

מיליון דולר ארה"ב )לא כולל עלויות עסקה  344בתמורה כוללת של  ,ניו יורק, ניו יורק

, מס' 2020במרץ  8ראו דיווח מיידי של החברה מיום  ,ונלוות(, ובכפוף להתאמות

 )להלן: , אשר המידע על פיו מובא בדוח זה בדרך של הפניה2020-01-022041אסמכתא: 

 ."(טפוליו הנכסיםדיווח מכירת פרו"

 םשירותי מיהסכ .1.5

 לצורך, הניהול חברתעם  ניהול אדמיניסטרטיבי שירותי לקבלת הסכםאודות  לפרטים

 החברה לפיו הקבלנית החברה עם שירותים והסכם, הניהול חברתמקבלת שירותי ניהול 

 22 תקנהראה  ,החברה של בהקמה לפרויקטים מבצע קבלן שירותי מעניקה תהקבלני

  פרטים נוספים.דוח ל

  2השליטה בעל של פעילות לתיחום התחייבות .1.6

 פרטים לדוח 22 תקנהאודות התחייבות בעל השליטה לתיחום פעילות ראה  לפרטים

    .נוספים

 
 .בחברה  שליטה  בעל הינו  עוד כל תחול פעילות לתיחום השליטה  בעל התחייבות  2
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  בקבוצה ההחזקותמבנה  תרשים .1.7

  :זהדוח  פרסוםאת מבנה ההחזקות בקבוצה נכון למועד  המפרטתרשים  להלן
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  :)לרבות נכסי נדל"ן מניב בהקמה( החברה של למגורים המניב"ן הנדל נכסיאודות  פרטים .1.8

 

 :3(המאזני השווי בשיטת בדוחות שמוצגותמצרפיים עבור כל נכסי החברה )איחוד יחד עם חברות  נתונים .א

 כמות
 נכסים 

 מספר
 יחידות 

 הכנסות
 בחישוב
 שנתי

)באלפי 
 (דולר
 

NOI 
 בחישוב
 שנתי

)באלפי 
 (דולר

FFO 
 בחישוב
 שנתי

)באלפי 
 (דולר

 הנכס בגין חוב
 עצמי הון

 בניכוי הנכס)שווי 
 (חוב
 (דולר)באלפי 

 בספרים שווי
 ליום

31.12.2019 
 (דולר)באלפי 

LTV 
 ליום הנכס בגין חוב יתרת

31.12.2019 
 (דולר)באלפי 

 על משוקללת ריבית
 החוב

165 2,820 109,728 85,231 35,705 1,529,764 4.5% 833,704 2,363,468 65% 
 

 יחידות מסחר להשכרה.  86-למגורים להשכרה ויחידות  2,734-מ מורכב היחידות מספר
 
 

 הכספי המצב על הדוח למועד נכון החברה של ביותר הגבוה השווי בעליבדוחות הכספיים של החברה,  המאוחדיםהמניבים  המבנים  20-ביחס ל נתונים  .ב

פרטים כלליים אודות  שם הנכס 
 הנכס

מספר 
יחידות 

 דיור 

חלק 
החברה 
בנכס 

 )מאוחד(

שוויו ההוגן 
של 

הנכס/קרקע 
( ליום 100%)

בדצמבר  31
2019 

)באלפי דולר 
 ארה"ב(

יתרת חוב 
בגין הנכס 

 31ליום 
בדצמבר 

2019 
)באלפי 

 דולר(

LTV 
)יחס 
החוב 

אל מול 
שווי 
 הנכס(

ריבית 
שנתית 

על 
 החוב

הכנסות 
בחישוב 

 שנתי
)לפי 
100% )

)באלפי 
דולר 

 ארה"ב(

NOI 
בחישוב 

 שנתי
)לפי 
100%) 

)באלפי 
 דולר(

FFO 
בחישוב 

 שנתי
)באלפי 

 דולר(

 
 תפוסה

1 Denizen Bushwick  795%  6,1336  13,2525  415,922 3.00% 70% 227,173 323,000 100% 443 דירות להשכרה א'שלב 
2 Denizen Bushwick  45% 10( 3,592) 15,2089 17,9518 8% 75% 235,000 313,000 100% 468 דירות להשכרה ב'שלב 

3 The William Vale  קומפלקס הכולל
 100%  8,430  15,000  15,000 3.95% 64% 156,086 245,000 50% ל.ר מלון/משרדים/מסחרי/חניה

4 Street th41 28-21 11100% 1,374 4,785  6,533 4.768% 60%  74,000 123,100 50% 188 דירות להשכרה 
5 1040 Dean  96%  1,588  4,092  5,499 4.50% 57%  54,871 97,000 63% 120 להשכרהדירות 
6. 271 Metropolitan 96%  907  1,764  1,984 3.53% 66% 23,700 36,000 58% 25 דירות להשכרה 
7. 291 Metropolitan 100%  932  1,695 2,088 3.25% 79% 22,904 29,000 33% 27 דירות להשכרה 
8. Holdings12Prospect Height  98% 654 1,234 2,055 3.25% 61%  17,399 28,700 90% 106 דירות להשכרה 
9. 1000 Broadway 100%  663  1,085  1,471 3.35% 51%  12,235 24,000 90% 35 דירות להשכרה 

 
 . 100% לפי הינם הנתונים  3
 . מפוקחת  בשכירות מדירות צפויות  הכנסות  בתוספת, ראשיים שכירות להסכמי  בהתאם צפויות  הכנסות  4
 . שמאות פי  על צפויות להוצאות בהתאם  5
 .החברה  של '( ה  סדרה ) החוב אגרות   בגין ריבית הוצאות בניכוי הצפוי NOI-ה  סך  6
 7.4.7 סעיף ראה  בפועל דירות של ותפוסה  ראשי שכירות הסכם לעניין               7
 .2019  בדצמבר 31 ליום  השווי להערכת בהתאם  צפויות  הכנסות                 8
 . שמאות  פי על צפויות להוצאות בהתאם                       9

משלים של החברה לדוח הדירקטוריון ודיווח מיידי  7.17, ראו סעיף סעיף )סדרה ה'( של החברה  לפרטים אודות מזכר עקרונות לביצוע מימון מחדש אשר בכפוף להשלמתו יבוצע פירעון מוקדם לאגרות החוב                    10
 ."(מחדש למימון  העקרונות מזכר דיווח " )להלן: , אשר המידע על פיו מובא בדוח זה בדרך של הפניה 015352-01-2020, מס' אסמכתא: 2020בפברואר  21מיום 

 .100%  הינה  דיירים של  בפועל התפוסה  כי יצויןבנכס קיים הסכם שכירות ראשית.   11

 . בניינים 14 הכולל פרוטפוליו              12
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פרטים כלליים אודות  שם הנכס 
 הנכס

מספר 
יחידות 

 דיור 

חלק 
החברה 
בנכס 

 )מאוחד(

שוויו ההוגן 
של 

הנכס/קרקע 
( ליום 100%)

בדצמבר  31
2019 

)באלפי דולר 
 ארה"ב(

יתרת חוב 
בגין הנכס 

 31ליום 
בדצמבר 

2019 
)באלפי 

 דולר(

LTV 
)יחס 
החוב 

אל מול 
שווי 
 הנכס(

ריבית 
שנתית 

על 
 החוב

הכנסות 
בחישוב 

 שנתי
)לפי 
100% )

)באלפי 
דולר 

 ארה"ב(

NOI 
בחישוב 

 שנתי
)לפי 
100%) 

)באלפי 
 דולר(

FFO 
בחישוב 

 שנתי
)באלפי 

 דולר(

 
 תפוסה

10. 169 Graham 68% 146 14801 1,17213 4.75% 67% 13,800 20,700 100% 25 דירות להשכרה 
11. 141 Spencer 71%15 231  933  1,490 5.25% 54% 10,750 20,000 100% 40 דירות להשכרה 
12. 160 Havemeyer 97%  358  753  1,234 3.25% 60% 11,845 19,600 50% 35 דירות להשכרה 
13. Loft of Devoe 100% 504 939  1,218 3.38% 71%  12,561 17,700 50% 25 דירות להשכרה 
14. 100 Walworth 100% 389  1,774 2,022 9.00% 45%  7,250 1615,800 100% ל.ר מסחרי 
15. 57-59 Grand 92%  212  514  751 3.38% 56%  8,710 15,600 50% 13 דירות להשכרה 
16. 392s Marks 100%  404  797  936 3.65% 69%  10,486 15,100 50% 24 דירות להשכרה 
17. 132 Havemeyer 100%  462  827  994 3.38% 71%  10,535 14,800 50% 16 דירות להשכרה 
18. 234-236 N11 100%  253  648  828 4.75% 64% 8,891 14,000 100% 20 דירות להשכרה 
19. 188 S3 100%  210  525  975 3.25% 70%  9,456 13,600 90% 41 דירות להשכרה 
20. 82 Jefferson 100%  251  577  865 3.38% 74%  9,413 12,600 50% 24 דירות להשכרה 

 
 לפי שיטת השווי המאזני הכספיים של החברה בדוחות שמוצגיםהמניבים  למבניםביחס  נתונים  .ג

פרטים כלליים   שם הנכס  
 אודות הנכס 

מספר  
יחידות 

 דיור 

חלק 
החברה 
בנכס 

 )מאוחד(

שוויו ההוגן של  
הנכס/קרקע  

  31( ליום 100%)
 2019בדצמבר 

)באלפי דולר 
 ארה"ב(

יתרת חוב בגין  
  31הנכס ליום 

 2019בדצמבר 
 )באלפי דולר(

LTV 
)יחס  

החוב אל 
מול שווי  

 הנכס( 

ריבית 
שנתית על 

 החוב

הכנסות  
בחישוב 

 שנתי 
( 100%)לפי 

)באלפי דולר 
 ארה"ב(

NOI 
בחישוב 

 שנתי 
)לפי 
100%) 

)באלפי 
 דולר(

FFO 
 בחישוב שנתי 
 )באלפי דולר(

 
 תפוסה 

1 Albee 100%18 8472,17  7,561  9,317 3.90% 76% 118,292 155,200 50% 150 דירות להשכרה 

2 19North Flats LLC 

יח"ד  40
 במבנה א' 

יחידות  52-ו
במבנה ב' )טרם 

 אוכלס(

92 33% 80,300 45,492  57% 6.50%20 1,103 660 (549 ) 78% 

3 Bushwick (132a Stanhope) 100% 94 210 285 3.60% 75% 3,144 4,200 17% 8 דירות להשכרה 

 
 .2019 בדצמבר 31 ליום השווי להערכת  בהתאם הנתונים ;איכלוס בשלבי נכס               13
 .2019 בדצמבר 31 ליום השווי להערכת  בהתאם הנתונים ;איכלוס בשלבי נכס               14
 . איכלוס בשלבי נכס               15
 תקופת      לאחר. משרדים  קומות 2, נכון למועד הדוח הושכרו המניב למבנה  הצמודה ( sf 2,500-)כ  קרקע עלקומות  5הכולל  למשרדים  מבנה  הקמת החברה  השלימה  הדוח  בתקופת, מניב מסחרי מבנה  כולל הנכס               16

 אלפי דולר. 2,950-בתמורה ל 5,000sf-כ למכירה החברה בהסכם  התקשרה  הדוח                   
 אקוויטי גרופ לימיטד, תאגיד מדווח אשר אגרות החוב שלו נסחרות בבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ.   ספנסר חברת של חושב על בסיס שנתי בהתאם להוצאות ריבית של אגרות החוב )סדרה ג'(  FFO-ה     17
 .להלן א .1.7.4.2 סעיף ראו בנכס ראשיים שכירות  הסכמי  אודות לפרטים  18
א' ומבנה    מבנה "( )מבנה ב'"( והשני, מבנה מניב )בית ספר לשעבר( שבנייתו הושלמה )להלן: "מבנה א')להלן: " 2014נכסים, האחד נכס מניב )כנסיה לשעבר( שבנייתו הושלמה בחודש יוני   שניעל הקרקע קיימים                19

דצמבר   בחודשהמקוריות.  הבניה  לתוכניות ביחסבנייה  חריגות  קיימותלת טופס אכלוס. בנכסים היו "(. טרם הושלמו בנכסים כל ההליכים לשם אכלוס הפרויקט, ובכלל זה קבהנכסיםב' יקראו להלן ביחד: "
העבודות הנדרשות   לביצועקיבלה אישור לתכניות הבניה המעודכנות. חברת הנכס פועלת  2019אוקטובר  ובחודש"ר, לר דולר 315-של כ  בסכום( Air Rightsרכישת זכויות אוויר ) השלימה חברת הנכס  2017

 (. C of Oלמבנה ב'. הנכסים מצויים בשלבים מנהלתיים לקראת קבלת אישור אכלוס ) איכלוס טופס   קבלתלצורך 
)כאשר בשנה וחצי   שנים  5ומועד הפרעון הסופי הינו  4.18%-מיליון דולר בריבית של כ 53-מיליון דולר בהלוואה חדשה בסך של כ 46- של כ לאחר תקופת הדוח השלימה חברת הנכס מימון מחדש להלוואה בסך               20

   הראשנות ריבית בלבד(.
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פרטים כלליים   שם הנכס  
 אודות הנכס 

מספר  
יחידות 

 דיור 

חלק 
החברה 
בנכס 

 )מאוחד(

שוויו ההוגן של  
הנכס/קרקע  

  31( ליום 100%)
 2019בדצמבר 

)באלפי דולר 
 ארה"ב(

יתרת חוב בגין  
  31הנכס ליום 

 2019בדצמבר 
 )באלפי דולר(

LTV 
)יחס  

החוב אל 
מול שווי  

 הנכס( 

ריבית 
שנתית על 

 החוב

הכנסות  
בחישוב 

 שנתי 
( 100%)לפי 

)באלפי דולר 
 ארה"ב(

NOI 
בחישוב 

 שנתי 
)לפי 
100%) 

)באלפי 
 דולר(

FFO 
 בחישוב שנתי 
 )באלפי דולר(

 
 תפוסה 

4 268 Metropolitan 100% 182 49421 716 4.38% 60% 14,000 23,500 50% 23 דירות להשכרה 
 
 להשקעה קרקעותל ביחס נתונים  .ד

פרטים כלליים   שכונה  
 אודות הנכס 

מועד  
 הרכישה

חלק 
החברה 
בנכס 

 (מאוחד)

ההוגן של    שוויו
(  100%הנכס/קרקע )

 2019 בדצמבר 31ליום 
 "ב(ארה דולר)באלפי 

 (sf) שטח 

 שערוך רווחי
 2019בשנת 

( 100%)לפי 
 דולר)באלפי 
 "ב(ארה

  בגין חוב יתרת
  31 ליום  הנכס

 2019 בדצמבר
 (דולר)באלפי 

  שנתית ריבית
 החוב על

LTV 
  מול אל החוב)יחס 

 ( הנכס שווי

1 Gowanus 51% 11.65%22 85,000 20,500 165,840 166,000 100% 2017 יולי קרקע 
 

 .להלן 7.4.8-ו 7.4.7, 7.4.5ראו סעיפים  של החברה אודות נכסים מהותיים ונכסים מהותיים מאוד םנוספי לפרטים
 

 
 .מלאה  שנה  מייצגים   ואינם בפועל נתונים הינם FFO-וה  NOI-בדבר ה  הנתונים ואכלוסו הושלם לקראת סוף השנה כאמור.  2019הועבר לחברה במהלך שנת  הנכס    21
 . הלוואות שתי בגין משוקללת ריבית  22
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   החברהשל   הפעילות םתחו 2

 ברובע ברוקלין בעיר ניו יורק בעיקר, למגורים המניב"ן הנדל בתחום פועלת החברה

(Residential) .ברובע למגורים דירות של כבעלים, הקבוצה, פעילותה תחום במסגרת 

, וכן  יורק  בניו  ברוקלין  ברובע  למגורים  דירות  של  בהשכרה  עוסקת,  יורק  ניו  בעיר  ברוקלין

 רכישת לרבות למגורים דירות בתי של ותפעול ניהול, פיתוח, השבחה, הקמה, ברכישה

ולרבות הקמה של נכסי  להשכרה מגורים לדירות והסבתם למגורים יועדו שלא נכסים

 קרקעלחברה  ,הדוח למועד נכון .מגורים להשכרה על קרקעות אותן רוכשת החברה

 חוזיות  זכויות  לחברהביחס אליהן    אשר  קרקעות  שתיו  בהקמהכנדל"ן להשקעה    המסווגת

כמו כן, מחזיקה  .לחברה מהותיים שאינם בסכומים שהופקד פיקדון כנגד לרכישתן

 .ברוקלין, גואנוסשבשכונת  Bondקרקע ברחוב מהזכויות ב 12.5%החברה 

 הקומה, אשר בחלק מהם דירותמסוג של בתי  םהינ הפעילות בתחום םנכסיה מרבית

. מסחר יחידות של בודד מספר וכוללות מסחרל משמשות, המרתף קומתאו /והראשונה 

 למועד נכון, שבבעלותההמסחר להשכרה  ונכסי מסחרה יחידותבכי, החברה רואה  יצוין

 William Vale  ממתחםההכנסות    למעט  ,)המהווה  החברה  פעילותל  ונלווה  משני  חלק,  זה

 ולאור( 2019החברה בשנת  מהכנסות 7%-כ של שיעורלהלן,  7.4.7.1כמפורט בסעיף 

 מניב"ן נדל של יחיד ושימוש יחיד פעילות לתחום הינה זה בדוחהאמור, ההתייחסות 

   "(.המניב"ן הנדל תחום)להלן: " למגורים

 

 במניותיו  ועסקאות התאגיד בהון השקעות 3

להלן פרטים אודות השקעות בהון החברה והקצאות ניירות ערך שבוצעו על ידי החברה  3.1

  :זה דוח ועד בסמוך למועד פרסום ,בשנתיים האחרונות

 השקעההמועד  זהות המשקיע ההשקעהאופן 

כמות 

  מניות

 רגילות

 התמורה

 שהתקבלה

 (דולר)באלפי 

 כנגד לגולדמן מניות הנפקת

 לחברה בנכסים זכויות העברת
 (1)--- 900 2018 במאי 15 גולדמן יואל

הנפקת מניות לגולדמן כנגד 

 העברת זכויות בנכסים לחברה
 (1)--- 100 2019בספטמבר  4 יואל גולדמן

 
 להלן. 7.4.4, ראו סעיף לפרטים (1)

 
 במניות עסקאות, לא בוצעו הדוח לתאריך ועד 2019 בדצמבר 31 ליום שקדמו בשנתיים 3.2

 ראה מניות הנפקת כנגד נכסים להעברת השליטה בעל התחייבות אודות לפרטים. החברה

 .להלן 7.4.4 סעיף
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 דיבידנדים   חלוקת 4

 .דיבידנדים חלוקת מדיניות בדבר החלטה החברה קיבלה לא, הדוח למועד .4.1

 :החברה של החוב אגרות מחזיקי כלפי החברה התחייבה אליהן מגבלות יפורטו להלן .4.2

 '( ה)סדרה   החוב אגרות '( ד)סדרה  החוב אגרות '( ג )סדרה  החוב אגרות '( ב)סדרה  החוב אגרות 
  מועד
  שטר

 הנאמנות 
 2018 בפברואר 4 2017 ביוני 29 2017 בפברואר 19 2016 בדצמבר 25

  מגבלות
 החלוקה 

התחייבה כלפי מחזיקי אגרות החוב )סדרה ב'(, בין  החברה 
היתר, כי היא לא תבצע חלוקה )כהגדרת המונח בחוק החברות(  
כלשהי, ובכלל זה לא תכריז, תשלם או תחלק כל דיבידנד אלא  

: )א( יתרת הרווחים  הבאיםאם מתקיימים כל התנאים 
לא יהיו ניתנים   2014בספטמבר  30והקרנות שנצברו עד ליום 

מהרווחים אשר   50%חלוקה; )ב( סכום החלוקה לא יעלה על ל
בנטרול רווחי/הפסדי שערוך    2014באוקטובר    1נוצרו החל מיום  

נטו )שטרם מומשו( הנובעים משינוי בשווים ההוגן של נכסיה  
או למועד בו נרכשו    2014בספטמבר    30ביחס לשווים ההוגן ליום  

"(.  חים צבוריםרווהנכסים, לפי המאוחר מביניהם )להלן: "
זה, רווח אשר בגינו לא בוצעה חלוקה ברבעון מסוים ניתן    לעניין

יהיה לחלק על בסיסו ברבעונים הבאים. יובהר כי במקרה של  
מכירת נכס )מימוש( ששוערך, יתווספו/יופחתו )לפי העניין(  

  1רווחי/הפסדי שערוך שנוטרלו כאמור לעיל החל מיום 
ההון העצמי של   ( ג); 23םלרווחים הצבורי 2014באוקטובר 

החברה )לא כולל זכויות מיעוט( בתום הרבעון האחרון, בטרם 
  120-חלוקת הדיבידנד, בניכוי הדיבידנד שיחולק, לא יפחת מ

מיליון דולר ארה"ב )סכום זה לא יוצמד למדד( )להלן בס"'ק  
"(. החברה תעביר לידי הנאמן זמן סביר  מגבלת הדיבידנדזה: "

החלוקה על ידי דירקטוריון החברה וטרם  בסמוך לאחר אישור
ביצוע החלוקה אישור של רוה"ח המבקר של החברה בדבר 
עמידת החברה במגבלת הדיבידנד כולל פירוט החישוב  

מתואם,   EBITDA-( יחס החוב המתואם ל4הרלבנטי; )
;  15', לא יעלה על  ב  סדרה   של  הנאמנות  בשטרכהגדרת המונחים  

יובהר, כי במקרה של רכישת נכס מניב אחד או יותר, חישוב  
-, יעשה תוך הוספה למונה של ה כאמוראמת המידה הפיננסית 

EBITDA  המתואם את ה-EBITDA   המתואם שהניב אותו
המתואם של נכס זה למונחי שנה   EBITDA-נכס תוך תקנון ה 

יננסיות  ( החברה עומדת בהתחייבויות הפ5)-מלאה; ו
 '. ב סדרה  של  הנאמנות לשטר 6.4המפורטות בסעיף 

התחייבה כלפי מחזיקי אגרות   החברה 
החוב )סדרה ג'(, בין היתר, כי היא לא  
תבצע חלוקה )כהגדרת המונח בחוק  
החברות( כלשהי, ובכלל זה לא תכריז,  
תשלם או תחלק כל דיבידנד אלא אם  

)א( : הבאיםמתקיימים כל התנאים 
)ב( של   – רטים בס"ק )א( המפו התנאים

ההון )ב( אגרות החוב )סדרה ב'( שלעיל; 
העצמי של החברה )לא כולל זכויות מיעוט(  
בתום הרבעון האחרון, בטרם חלוקת  
הדיבידנד, בניכוי הדיבידנד שיחולק, לא  

מיליון דולר ארה"ב )סכום זה   150-יפחת מ
מגבלת לא יוצמד למדד( )להלן בס"ק זה: "

תעביר לידי הנאמן זמן    "(. החברה החלוקה
סביר בסמוך לאחר אישור החלוקה על ידי  
דירקטוריון החברה וטרם ביצוע החלוקה  
אישור של נושא המשרה הבכיר בתחום 
הכספים של החברה בדבר עמידת החברה 
במגבלת החלוקה כולל פירוט החישוב  

,  CAP-אם יחס החוב ל )ג( הרלבנטי; 
  הנאמנות  לשטר( 4)6.4כמשמעותו בסעיף 

', על פי דוחותיה הכספיים  ג סדרה  של
המאוחדים של החברה, אשר פורסמו עובר 
למועד הבדיקה הרלבנטי, אינו עולה על  

החברה עומדת בהתחייבויות   )ד(-; ו70%
  לשטר 6.4הפיננסיות המפורטות בסעיף 

הנאמנות של סדרה ג' על פי דוחותיה  
הכספיים המאוחדים של החברה, אשר  

הבדיקה הרלבנטי וכן  פורסמו עובר למועד 
החברה אינה מפרה אילו מהתחייבויותיה  

 למחזיקי אגרות החוב )סדרה ג'(. 

התחייבה כלפי מחזיקי אגרות החוב )סדרה  החברה 
ד'(, בין היתר, כי היא לא תבצע חלוקה )כהגדרת  
המונח בחוק החברות( כלשהי, ובכלל זה לא תכריז,  

כל  תשלם או תחלק כל דיבידנד אלא אם מתקיימים 
  – המפורטים בס"ק )א(  התנאים)א( : הבאיםהתנאים 

ההון העצמי    )ב(לעיל;  ש'(  ב)סדרה    החוב  אגרות   של )ב(  
של החברה )לא כולל זכויות מיעוט( בתום הרבעון 
האחרון, בטרם חלוקת הדיבידנד, בניכוי הדיבידנד 

מיליון דולר ארה"ב )להלן  190-שיחולק, לא יפחת מ
 לידי תעביר החברה "(. מגבלת החלוקהבס"ק זה: "

 ידי על החלוקה  אישור לאחר בסמוך סביר זמן הנאמן
של   אישור החלוקה  ביצוע םוטר החברה  דירקטוריון

נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים של החברה 
 פירוט כולל החלוקה  במגבלת החברה  עמידת בדבר

  כמשמעותו , CAP-ל החוב יחס  ( ג) ;הרלבנטי החישוב
 פי על', ד סדרה  של הנאמנות לשטר( 3)6.3 בסעיף

  אשר , החברה  של  המאוחדים הכספיים דוחותיה 
  על  עולה  אינו, הרלבנטי הבדיקה  למועד עובר פורסמו

(  4)6.3 בסעיף כמשמעותו, המתואם NOI-ה )ד( ; 70%
  הכספיים   דוחותיה   פי   על',  ד  סדרה   של  הנאמנות   לשטר

  למועד  עובר פורסמו אשר, החברה  של המאוחדים
  )ה( ; דולר מיליון 45-מנמוך  לא, הרלבנטי הבדיקה 

לא  החלוקה במועד החלטת הדירקטוריון על 
בחברה "סימני אזהרה" כהגדרתם בתקנה   מתקיימים

( לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים  14)ב()10
  עומדת  החברה  )ו(-ו; 1970-"להתש(, ומיידיים 

  לשטר  6.3 בסעיף המפורטות הפיננסיות בהתחייבויות
  הכספיים  דוחותיה  פי על' ד סדרה  של הנאמנות 

  למועד  עובר פורסמו אשר, החברה  של המאוחדים
  אילו  מפרה  אינה  החברה וכן  הרלבנטי הבדיקה 

 '(. ד סדרה ) החוב אגרות למחזיקי מהתחייבויותיה 

התחייבה כלפי מחזיקי אגרות החוב  החברה 
)סדרה ה'(, בין היתר, כי היא לא תבצע חלוקה 
)כהגדרת המונח בחוק החברות( כלשהי, ובכלל זה 
לא תכריז, תשלם או תחלק כל דיבידנד אלא אם  

  התנאים)א( : הבאיםמתקיימים כל התנאים 
)סדרה   החוב  אגרות   של )ב(    – המפורטים בס"ק )א(  

ון העצמי של החברה )לא כולל  הה  )ב(לעיל; ש'( ב
זכויות מיעוט( בתום הרבעון האחרון, בטרם  
חלוקת הדיבידנד, בניכוי הדיבידנד שיחולק, לא  

מיליון דולר ארה"ב )סכום זה לא   200-יפחת מ
 החברה(. "החלוקה "מגבלת יוצמד למדד( )להלן: 

  אישור   לאחר  עסקים   ימי  2  תוך  הנאמן  לידי  תעביר
 ביצוע וטרם החברה  ריוןדירקטו ידי על החלוקה 
של נושא המשרה הבכיר בתחום   אישור החלוקה 

 במגבלת  החברה   עמידת  בדברהכספים של החברה  
אם   (ג); הרלבנטי החישוב פירוט כולל החלוקה 

(  4)6.4 בסעיף כמשמעותו, CAP-יחס החוב ל
  דוחותיה  פי על', ה  סדרה  של הנאמנות לשטר

  פורסמו  אשר, החברה  של המאוחדים הכספיים
 על עולה  אינו, הרלבנטי הבדיקה  למועד עובר
  בסעיף כמשמעותו, המתואם NOI-ה  )ד(; 70%

  פי  על', ה  סדרה  של  הנאמנות  לשטר( 5)6.4
  אשר , החברה  של  המאוחדים  הכספיים  דוחותיה 
נמוך   לא , הרלבנטי הבדיקה  למועד עובר פורסמו

עומדת   החברה  )ה( -ו; דולר מיליון  45-מ
 6.4בהתחייבויות הפיננסיות המפורטות בסעיף 

  דוחותיה  פי עלהנאמנות של סדרה ה'  לשטר
  פורסמו  אשר, החברה  של המאוחדים הכספיים

 אינה  החברה וכן  הרלבנטי הבדיקה  למועד עובר
  אגרות  למחזיקי מהתחייבויותיה  אילו  מפרה 
 '(.ה  סדרה ) החוב

 
 מהרווח שמומש כאמור.  25%-מיליון דולר, תהא מוגבלת ל 2-של החברה ביותר מ FFO-על אף האמור לעיל, חלוקה מרווחי שערוך שמומשו כאמור לעיל, שנוצרו ממכירת נכס שכתוצאה ממכירתו קטן ה   23
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 סדרות)  הנאמנות  שטרי  פי  על  לעמוד  החברה  התחייבה  בהן  פיננסיותה  מידהה  אמות  בדבר  לפרטים .4.3

 החוב אגרות של והמדויק הסופי, המלא הסילוק למועד עד, החברה של( העניין לפי', ה-ו' ד', ג', ב

 2019 בדצמבר 31 ליוםהמאוחדים של החברה  הכספיים לדוחות 12 ביאור ראה, תנאיהן פי על

 ."(הדוחות הכספיים המאוחדים" )להלן:

 31ליום , הנאמנות בשטרי הקבועות לעיל המפורטות החלוקה מגבלותחישוב  לאופן בהתאם .4.4

  .לחלוקה רווחים יתרתלא קיימות  2019בדצמבר 

 תחת המוחזקות המאוחדותבין החברות  שוטפת כספים העברת על מגבלות איןכי ככלל,  יצוין .4.5

 גם נדרשת שם, 100%-פחות מ החברה הבחברות מאוחדות בהן מחזיק למעט ,לחברה ,החברה

 עשויהכלולות  בחברותכי,  יצוין .24החלוקה ומועדי לסכומי ביחס, האחריםהשותפים  הסכמת

, קיימת 2019בדצמבר  31ליום  נכון כאשר, השותפים בין" רווחים חלוקת"מפל  מנגנוןלהתקיים 

  .רווחים מפלשבה קיים מנגנון  המאזני השווי בשיטת המוצגת)לא מהותית( חברה אחת 

  

 
  בחברות  חלוקות לביצוע  השותפים של  כלשהי הסכמה  בפועל לקבל נדרשה  לא החברה , הקמתן שממועד התקופה  במהלך כי  יצוין  24

  שהסכם  כך, שותפים של הסכמה  נדרשת  בהם בנכסים תפעול הסכמי לעדכון פועלת החברה , ספק הסר למען, זאת עם  יחד. כאמור
   .לעיל כאמור, חלוקות לביצוע שותפים  אישור נדרש  לא במסגרתן  הצדדים הסכמות את ישקף התפעול
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 אחר מידע - שני חלק

 של התאגיד   הפעילות  מיתחוכספי לגבי   מידע 5

 2019בדצמבר  31כספיים לגבי תחום הפעילות ראה הדוחות הכספיים של החברה ליום  לנתונים

על מצב ענייני וכן הסברי הדירקטוריון בדוח הדירקטוריון להלן לדוח זה כפרק ג'  המצורפים

  .להלן זהופתי קתלדוח כפרק ב' המצורף "( דוח הדירקטוריון" )להלן:התאגיד 

 

   כללית והשפעת גורמים חיצוניים על פעילות התאגיד סביבה 6

הגורמים . להלן פירוט אודות שונים םקרו כלכלייאהפעילות של החברה מושפע מגורמים מ תחום 

הם, או צפויה להיות להם, ל, יש הדוח ולתאריך החיצוניים העיקריים אשר, נכון למועד הדוח

  :25החברה התפתחויות או החברה של העסקיות תוצאותיההשפעה מהותית על 

 

 :"בארה של כלכלית מאקרו סקירה .6.1

העולמי, ועל אף מהתוצר  14%-כלכלת ארה"ב, מהכלכלות הגדולות והמפותחות בעולם, מהווה כ

מההכנסה העולמית  20%-מאוכלוסיית העולם, הכנסתה עומדת על כ 5%-שאוכלוסייתה מהווה כ

נוסף על גודלה של כלכלת ארה"ב כאמור, יש בשינויים במדיניות הפיסקלית, במבנה  26הכוללת.

המס ובהשקעה המאסיבית בתשתיות, אשר התחוללו כולם בשנים האחרונות, להביא לצמיחה 

פת של כלכלתה לטווח הארוך. בתוך כך, לאחר מספר שנות קיפאון בהן עמדה ריבית הבנק נוס

פי החלטת -, על1.60%-, הועלתה הריבית בהדרגה, עד שכיום עומד שיעורה על כ0.25%הפדרלי על 

 2020.27בינואר  29המועצה של מערך העתודות הפדרלי מיום 

 :"בבארה האבטלה שיעור .6.2

בשיעורי  וחדה"ב נהנית מירידה עקבית ארהכי  דומה האחרון עשורביעור האבטלה, לש באשר

 לחודש  נכון.  2008טרום משבר האשראי בשנת    תקופתשל    הנמוכים  לשיעורים  וחזר  אשרהאבטלה,  

אשר המשיך לרדת עד לשיעור  נתוןבלבד,  4.1%-כ על"ב בארהשיעור האבטלה  עמד, 2017 דצמבר

 3.6%רשמי של  לשיעור ומגיעואף ממשיך לרדת בעקביות  201828 דצמבר לחודש נכון 3.9%-של כ

, שיעור ההשתתפות בשוק העבודה עמד 2019כמו כן, נכון לחודש דצמבר    .202029  ינוארנכון לחודש  

-ב 1.6%משיעורו בחודש המקביל אשתקד, נוסף לעלייה של  0.2%עלייה של  – 63.2%-על כ

PCEPI30. 

  

 
 פורסם לציבור, ומשכך החברה לא פנתה לקבלת הסכמה להכללת המידע האמור.הנתונים המוצגים להלן הינם בבחינת מידע פומבי אשר   25
 Office of the United States)  הברית  ארצות  של  הסחר  נציב  משרד  מאתר  נלקחו  העולם  לשאר  ביחס  ב"ארה   של  הכנסתה   בדבר  הנתונים        26

Trade Representative ,)שכתובתו  :https://ustr.gov   .הברית ארצות של הסחר נציב משרד הסכמת לקבלת פנתה  לא החברה  כי יצוין 
 . לציבור שפורסם פומבי מידע  שהינו, לעיל האמור המידע להכללת

  האינטרנט  באתר פורסמה ( Board of Governors of the Federal Reserve System) הפדרלי העתודות מערך של המועצה  החלטת  27
  פנתה  לא החברה  כי יצוין . https://www.federalreserve.gov/newsevents/pressreleases/monetary20200129a1.htm:  שכתובתו

 .לציבור שפורסם   פומבי מידע  שהינו, לעיל האמור המידע להכללת  הפדרלי העתודות מערך של המועצה  הסכמת לקבלת
 https://data.bls.gov/timeseries/lns14000000הנתונים נלקחו מאתר האינטרנט שכתובתו:   28
  rate-states/unemployment-https://tradingeconomics.com/united:  שכתובתו אינטרנט אתר מתוך נלקחו הנתונים       29
30  PCEPI  (Personal Consumption Expenditures Price Index ) היתר בין, אומץ אשר,  לצרכן המחירים למדד אלטרנטיבי מדד הינו  ,

 United States Department of) הברית ארצות של המסחר במחלקת ( Bureau of Economic Analysis) כלכלי לניתוח  הלשכה  י"ע
Commerce ,)שכתובתו  באתר המפורסם :https://www.bea.gov .כלכלי לניתוח  הלשכה  הסכמת  לקבלת פנתה  לא החברה   כי  יצוין 

 . לציבור שפורסם פומבי מידע  שהינו, לעיל האמור המידע להכללת

https://data.bls.gov/timeseries/lns14000000
https://tradingeconomics.com/united-states/unemployment-rate
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 הברית בעשור האחרון –שיעור האבטלה בארצות  – 1 תרשים

 

 

 :החוב הממשלתי .6.3

 גירעון  בשל  היתר  בין,  2011טריליון בשנת    14.71-למעלה מ  אל"ב  ארההעמקת החוב הממשלתי של  

שנת  מאזלהוריד, לראשונה  S&Pאת סוכנות הדירוג הבינלאומית  ה, הביאהפדראלי הממשל

+ )יודגש כי AA-ל)הדירוג הגבוה ביותר(  AAA-מהברית -צות, את דירוג האשראי של אר1941

אופק יציב(.  עם Aaa'יס נותר דירוג האשראי של ארצות הברית מודבהתאם לסוכנות הדירוג 

עלאת תקרת החוב וקיצוץ ההוצאות הפדראליות השיק תכנית לה  הפדראליזאת, הממשל    בעקבות

לירידה בקצב גידול הגירעון, לעומת  הביאההאמורה אכן  כניתוהת. זה גרעוןהתמודד עם ל כדי

-ו 2018, 2017, כאשר בשנים 2008קצב גידול הגירעון שנרשם מפרוץ משבר האשראי החל משנת 

יום האחרון של שנת . נכון ל31התאמהמהתמ"ג, ב  %4.6-כו  %3.8-, כ%3.4-עמד הגירעון על כ  9201

 .32טריליון דולר 23.2-, עמד החוב הממשלתי על כ2019

 :שיעור האינפלציה בארה"ב .6.4

 ,1.3%-כ של לשיעור 2011 בשנת 3.14% של משיעורבהדרגה  הירד הברית בארצותהאינפלציה 

 עמדה עת, 2017 פברואר לחודש עדהאינפלציה  בשיעור הדרגתית עלייה חלה 2016 שנתב

 אזמו  2.1%-כשל    לשיעורירידה חזרה    חלה,  2017  דצמברחודש  ב.  2.7%-כ  של  שיעורהאינפלציה על  

  .201933 דצמברלחודש  נכון 2.3%-כעד ל האינפלציה שיעור עלה

 :"(העיר)להלן: " יורקניו  של העיר סקירה מאקרו כלכלית .6.5

המאוכלס ביותר  ואקמ"ר ושטחה העירוני ה 786-כשטח של  פניניו יורק משתרעת על  העיר

 מרכזיים( boroughs. ניו יורק רבתי מחולקת לחמישה רובעים )בעולם"ב ואחד הגדולים בארה

( Brooklyn( ;)4) ברוקלין( The Bronx( ;)3) הברונקס( Manhattan( ;)2) מנהטן( 1: )להלן כמפורט

(. מנהטן, הרובע הצפוף ביותר, מרכז את Staten Islandאיילנד ) סטטן( 5)-(; וQueens) קווינס

 העיר כלכלתהוא הרובע המאוכלס ביותר.  שברוקליןמרבית הפעילות העסקית של העיר, בעוד 

העיר  היאניו יורק  העיר, 2018 יולי מחודש. על פי הערכות שירותים מתן על בעיקר מבוססת

 
 Federal Reserve Economic) לואיס  בסנט הפדרלי העתודות בנק  של  הנתונים מאגר מאתר נלקחו הפדרלי הגירעון אודות   הנתונים  31

Data ,)שכתובתו :https://fred.stlouisfed.org.  להכללת לואיס  בסנט הפדרלי העתודות בנק הסכמת  לקבלת פנתה  לא החברה  כי יצוין 
 .לציבור שפורסם  פומבי מידע שהינו , לעיל האמור המידע

(,  United States Department of the Treasury) הברית ארצות  של האוצר מחלקת מאתר נלקחו הממשלתי  החוב אודות   הנתונים 32
 המידע להכללת הברית ארצות  של האוצר מחלקת  הסכמת  לקבלת פנתה  לא החברה  כי יצוין . https://home.treasury.gov:  שכתובתו

 . לציבור שפורסם פומבי מידע שהינו , לעיל האמור
 הברית ארצות של העבודה  של לסטטיסטיקה  הלשכה  מאתר נלקחו ב"בארה  האינפלציה   שיעור בדבר לעיל המפורטים הנתונים  33

(Bureau of Labor Statistics ,)בכתובת :https://www.bls.gov .של  לסטטיסטיקה  הלשכה  הסכמת  לקבלת פנתה  לא החברה   כי  יצוין  
 . לציבור שפורסם פומבי מידע שהינו,  לעיל האמור המידע להכללת העבודה 

https://fred.stlouisfed.org/
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-אשר צפויה לצמוח לכ 34נפש מיליון .48-כ מונה אוכלוסייתה"ב, כאשר בארההמאוכלסת ביותר 

 .202435מיליון עד סוף שנת  8.62

-2017נמוך יותר בהשוואה לשנים  בקצב, אך עלהיורק  ניו בעירשכר הדירה  2019במהלך שנת 

ממשיכים להיות גבוהים, זאת, בין היתר,  ר. שיעורי התפוסה של נכסי הדיור להשכרה בעי2018

 .36בניההגבוה יותר ביחס להשלמות  אשרגבוה לדיור להשכרה, הביקוש הלאור 

המצורף מטה, ניתן ללמוד על מגמה היסטורית של ירידה שיעור הדירות הפנויות   2מתרשים מספר  

 שכר הדירה בעיר ניו יורק.  שלשיעור השנתי הבעשור האחרון ובהתאם, את 

 37שיעור הדירות הפנויות בניו יורק – 2 תרשים

 

אודות מגמת העלייה שחלה בהשלמות על המצורף מטה, ניתן ללמוד  3כמו כן, מתרשים מספר 

הגידול נטו בהשכרות(.  Net Absorptions-בניית יחידות הדיור ביחס לביקוש בשוק )נמדד לפי ה

 רונים(. חודשים אח 12הנתונים בתרשים מוצגים לפי תקופה של 

 38השלמת יחידות דיור ביחס לאכלוס – 3 תרשים

 

  

 
אודות אוכלוסיית ניו יורק נלקחו מאתר מפקד האוכלוסין של ארה"ב:   הנתונים  34

https://www.census.gov/quickfacts/fact/table/newyorkcitynewyork,ny/PST045218 
- גיאו בפילוח  סטטיסטים  נתונים  המספקת חברה , Environics Analyticsאודות צפי גידול אוכלוסיית ניו יורק נלקחו מאתר   הנתונים       35

   /https://environicsanalytics.comמוגרפי:ד
 https://www.marcusmillichap.comמתוך דו"ח שפורסם באתר:   ואודות גובה שכר הדירה בעיר ניו יורק נלקח   הנתונים       36
 https://www.marcusmillichap.comמתוך דו"ח שפורסם באתר:  ואודות שיעור הדירות הפנויות בניו יורק נלקח   הנתונים       37
מתוך דו"ח שפורסם באתר:   ואודות השלמת יחידות הדיור ביחס לאכלוס בעיר ניו יורק נלקח   הנתונים       38

https://www.marcusmillichap.com 

https://www.census.gov/quickfacts/fact/table/newyorkcitynewyork,ny/PST045218
https://www.census.gov/quickfacts/fact/table/newyorkcitynewyork,ny/PST045218
https://www.census.gov/quickfacts/fact/table/newyorkcitynewyork,ny/PST045218
https://environicsanalytics.com/
https://www.marcusmillichap.com/
https://www.marcusmillichap.com/
https://www.marcusmillichap.com/
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 :סקירה מאקרו כלכלית של רובע ברוקלין .6.6

מונה אוכלוסייתו   2019לסוף שנת    נכוןרובע ברוקלין הוא הרובע המאוכלס ביותר בניו יורק, כאשר  

 . 202439נפשות עד שנת  יליוןמ 2.73-לצמוח לכ המיליון נפשות אשר צפוי 2.66-כ

-עד ל 2009נכון לחודש דצמבר  10.7%-שיעור האבטלה בברוקלין ירד בעשר השנים האחרונות מ

 . 9040-השיעור השנתי הנמוך ביותר מאז שנות ה 2019נכון לדצמבר  3.2%

בחלקו  שכונותמחולק לשכונות, בהן ארבע שכונות עיקריות במסגרתן פועלת החברה )כולן הרובע 

מייל מרובע  2.782שטחה מתפרש על פני -  (Bed Stuy) סטוי-בדמערבי של הרובע(: )א( -הצפון

אלפי נפשות ומאופיינת בבעליי מקצוע, אמנים ואנשי תרבות. כל אלה,  177-ואוכלוסייתה מונה כ

ת העלייה במספר מקומות הבילוי והמסעדות, אשר שינו את פני השכונה, הפכו את יחד עם מגמ

שטחה הכולל   -  (Williamsburg)וויליאמסבורג  סטוי לשכונה אטרקטיבית למגורי משפחות; )ב(  -בד

אלפי נפשות. שכונת וויליאמסבורג  156 -מייל מרובע ואוכלוסייתה מונה כ 2.179מתפרש על פני 

ות עם בנייתם של בניינים חדישים והגעת אוכלוסייה צעירה, המשתלבת עם עוברת תמורות רב

 קראון הייטס  הקהילות המסורתיות, בהן הקהילה היהודית חרדית, הדומיניקנית והאיטלקית )ג(  

(Crown Heights) -  אלפי נפשות  86-מייל מרובע ואוכלוסייתה מונה כ 1.418שטחה מתפרש על פני

(, שטחה הכולל מתפרש על פני Bushwick)בושוויק . )ד( 41בגיוון אתני וקהילה יהודיתהמאופיינת 

של המאה  80-וה  70-. על אף שבשנות ה42אלפי נפשות  121-מייל מרובע ואוכלוסייתה מונה כ  1.305

פשיעה גבוהים(, בשנים  אחוזיאקונומי נמוך )בשל -התאפיינה אוכלוסייתה במעמד סוציו 20-ה

רבים   לאמנים  הודותלשכונה מבוקשת ותוססת, במיוחד בקרב צעירים,   בושוויקהאחרונות הפכה  

 . 43עולים עירמחירי הנדל"ן ב לעליית וגרמושהגיעו לשכונה 

 , Bushwick – רה השוואתית של שוק הנדל"ן בברוקלין ובשכונות בהן פועלת החברהסקי .6.7

Williamsburg, Bed Stuy ו- Crown Heights: 

שכר הדירה  כאשר 9.2%-עליית מחירים של כב התאפייןשוק השכירות בברוקלין  2019בשנת 

שכר הדירה  2019דולר לחודש בעוד שבחודש דצמבר  2,737-היה כ 2018החציוני בחודש דצמבר 

הוא הגבוה ביותר  2019, שיעור הצמיחה השנתי לשנת בנוסףדולר לחודש.  2,991-החציוני היה כ

 שנים.  6מזה 

"ר בחודש דצמבר , כאשר שכר הדירה לר6.9%-כמו כן, במחירי השכירות לר"ר קיים גידול של כ

-"ר לשנה היה כלרהדירה  שכר 2019בחודש דצמבר ש בעודדולר לר"ר לשנה  44.88-היה כ 2018

 .44דולר 47.99

  

 
- גיאו בפילוח   סטטיסטים   נתונים המספקת  חברה , Environics Analyticsאודות צפי גידול אוכלוסיית ניו יורק נלקחו מאתר  הנתונים    39

   /https://environicsanalytics.comמוגרפי:ד
:    FRED Economic Researchהנתונים אודות שיעור האבטלה בעיר ברוקלין נלקחו מאתר     40

https://fred.stlouisfed.org/series/NYKING7URN 
Brooklyn-data.com/nbmaps/neigh-http://www.city-השכונות ברובע ברוקלין נלקחו מאתר האינטרנט שכתובתו: אודותהנתונים     41

York.html#N27-New   
 /https://www1.nyc.govל העיר ניו יורק שכתובתו:  האמורים להלן נלקחו מאתר האינטרנט הרשמי ש הנתונים    42
 http://streeteasy.com/neighborhoodsהנתונים האמורים להלן נלקחו מאתר האינטרנט שכתובתו:      43
 https://www.elliman.comנלקחו מתוך דוח שפורסם באתר האינטרנט:  ברוקלין ברובע כירות הש שיעורי  אודותהנתונים     44

https://www.census.gov/quickfacts/fact/table/newyorkcitynewyork,ny/PST045218
https://www.census.gov/quickfacts/fact/table/newyorkcitynewyork,ny/PST045218
https://environicsanalytics.com/
https://fred.stlouisfed.org/series/NYKING7URN
http://www.city-data.com/nbmaps/neigh-Brooklyn-New-York.html#N27
http://www.city-data.com/nbmaps/neigh-Brooklyn-New-York.html#N27
https://www1.nyc.gov/
http://streeteasy.com/neighborhoods
https://www.elliman.com/
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 2019-2016 השנים בין בברוקלין חציוניים שכירות מחיר –  4תרשים

 

עלייה במחירי  Bushwick  -ו Bed Stuyחלה בשכונות  2019בדומה למגמה הכללית בברוקלין, בשנת 

עמד   Bed Stuy( בשכונת   Two Bedroomהשכירות. מחיר השכירות הממוצע של דירת שני חדרי שינה )

. 2018ביחס לממוצע השכירות בשנת  4.9%-דולר לחודש, נתון המהווה גידול של כ 2,604-על כ

 -דולר לחודש   2,667-עמד על כ Two Bedroomמחיר השכירות הממוצע לדירת  Bushwickכונת בש

מחיר השכירות הממוצע  Crown Heights. בשכונת 2018, לעומת שנת 7.8%-נתון המגלם עליה של כ

, לעומת שנת 3.4%-נתון המגלם עליה של כ -דולר לחודש  2,598-עמד על כ Two Bedroomלדירת 

, לאחר ירידה מתונה במחירי Williamsburgדול משמעותי ניתן היה לראות בשכונת . גי2018

עמד על  Two Bedroom( מחיר השכירות הממוצע לדירת 3.54%-)ירידה של כ 2018השכירות בשנת 

. גידול אשר מיוחס בין 201845לעומת שנת  10.3%-דולר לחודש,  נתון המגלם עליה של כ  3,848-כ

 L"-וה לשכונה וכן שינוי ההחלטה בדבר סגירה זמנית של קו רכבת התחתית ההיתר לביקוש הגב

Train.46" כך שהקו ייסגר לצורך עבודות השיפוץ רק בסופי השבוע ובשעות הלילה  

בדבר השפעת משבר פיננסי על פעילותה, הכנסותיה, רווחיה ומצבה  החברהשל  הערכותיה

בידי החברה  קייםות אלו מבוססות על המידע ההכספי הינן בגדר מידע צופה פני עתיד. הערכ

כיום בנוגע לפעילותה, ועל תחזיותיה ביחס להשפעות של התפתחויות אפשריות של משבר 

 להמשךהרבה בשווקים, אין ודאות באשר  התנודתיות לאורפיננסי בשווקי העולם על פעילותה. 

 שעשויותיחס להשפעות "ב וכתוצאה מכך קיימת אי ודאות בבארההשפעתו על המצב הכלכלי 

 ולפעילותה. לקבוצהלנבוע מכך 

 

 "קורונה"-השפעות התפרצות משבר וירוס ה .6.8

החברה ", לפי העניין(  הנגיף"-" והמשבר" לאור משבר התפשטותו בעולם של נגיף הקורונה )להלן:

 .עוקבת אחר ההתפתחויות בנושא ובוחנת את השפעת התפשטותו כאמור על תוצאותיה העסקיות

 The Williamהידוע בשם למתחם בין היתר בקשר עם שטחי המסחר שבבעלותה, ובפרט ביחס 

Vale.    לפרטים אודות השפעת המשבר על פעילות מתחםThe William Vale    לדוח   7.4.8ראו סעיף

 תיאור עסקי התאגיד זה להלן.

לרבעון  להערכת החברה, לא צפויה למשבר הנוכחי השפעה מהותית על תוצאותיה הכספיות

 , לאור העובדה שמרבית הכנסות החברה נובעות מנכסים מניבים למגורים.2020הראשון לשנת 

יחד עם זאת, יצוין כי נכון למועד זה אין ביכולת החברה להעריך האם להתמשכות המשבר או 

מטבע הדברים, מדובר  להחרפתו תהיה השפעה על פעילותה העסקית ועל תוצאותיה העסקיות.

 
 http://www.mns.com: שכתובתו  האינטרנט מאתר  נלקחו אשר  M.N.S  דוחות בסיס על נתונים עיבוד  45
 shutdown-train-l-subway-york-http://fortune.com/2019/01/04/new: שכתובתו  האינטרנט  מאתר  נלקחו האמורים  הנתונים         46

http://www.mns.com/
http://fortune.com/2019/01/04/new-york-subway-l-train-shutdown
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תנה אשר אינו בשליטת החברה וגורמים שונים, כגון החלטות של רשויות בעניין הטיפול באירוע מש

במשבר ומניעת התפשטותו, קשיים פיננסים של שוכרים אשר יובילו לפגיעה ביכולתם לשאת בדמי 

שכירות, קשיים בגיוס אשראי ושינויים בביקוש לנכסי המגורים ולשטחי המסחר, עשויים להשפיע 

ברה בהתאם. החברה תמשיך לעקוב אחר ההתפתחויות ולעדכן את הערכותיה על פעילות הח

 בהתאם.

המידע המפורט לעיל בקשר להערכות החברה בקשר עם השפעת התפשטות הנגיף והמשבר על 

, 1968-תוצאות החברה, הינו מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק ניירות ערך, התשכ"ח

. לתאריך הדוחידי החברה ועל הערכות החברה נכון המבוסס, בין היתר, על המידע הקיים ב

הערכות אלו, עשויות שלא להתממש, כולן או חלקן, או להתממש באופן שונה, אף באופן מהותי 

  מהאמור לעיל, כתוצאה מגורמים שונים שאינם בשליטת החברה, לרבות הגורמים שפורטו לעיל.
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 לפי תחומי פעילות התאגידתיאור עסקי  -שלישי  חלק

 

   המניב"ן הנדל תחום 7

 הפעילות תחום על כללי מידע .7.1

 תחום הפעילות ושינויים החלים בו  מבנה .א

 בניו  ברוקלין  ברובע  בעיקרהקבוצה עוסקת בהשכרה של דירות למגורים    ,פעילותה  תחום  במסגרת

לרבות רכישת  למגורים דירות בתי של ותפעול ניהול, פיתוח, השבחה, הקמה, ברכישה, וכן יורק

 מגורים נכסי של הקמה ולרבות להשכרה והסבתם לדירות מגורים למגורים יועדו לאנכסים ש

בנכסי הנדל"ן המניב למגורים  47מחזיקה החברה .החברה רוכשת אותן קרקעות על להשכרה

 Williamבמתחם    50%מחזיקה החברה    בנוסף  )לרבות הנכסים בהקמה( בעצמה ויחד עם שותפים.

Vale .שכולל מלון, משרדים שטחי מסחר וחניון, אשר מושכר לתאגיד קשור לבעל השליטה 

 מנכסי  בחלק.  דיור  יחידות  2,734  הכוללים,  למגורים  נכסי נדל"ן מניב  152חברה  לנכון למועד הדוח,  

בנכס ובסה"כ  מסחר יחידות 3קומת מסחר עם מספר יחידות מסחר )לרוב עד  יש המניב"ן הנדל

 אשרנדל"ן להשכרה למסחר  נכסי 7, לחברה כן כמו .(מסחר יחידות 72, הדוחלחברה, נכון למועד 

 שוכר, 2019 בדצמבר 31 ליום נכון, אין לחברה .מהותית אינהההכנסה בגינם, בתקופת הדוח, 

 .עוגן המהווה שוכר

 LLCהסכם עם צד שלישי למכירת מלוא זכויות תאגידי התקשרות החברה בלפרטים אודות 

ששווים הכולל בספרי  מבני נדל"ן מניב למגורים 74בשליטת החברה בפורטפוליו נכסים הכולל 

 ,בעיר ניו יורק, ניו יורק Brooklynברובע  מיליון דולר ארה"ב 346-החברה עומד על סך של כ

, מיליון דולר ארה"ב )לא כולל עלויות עסקה ונלוות(, ובכפוף להתאמות 344בתמורה כוללת של 

 הנכסים. פרוטפוליו מכירתראו דיווח 

למערך  בהתאם, ברוקלין. גואנוס בשכונת להשקעה המוחזקת קרקע החברה מחזיקה, כן כמו

לרכוש שהוקנתה לה  אופציה  מימשה החברה את ה  2019בשנת    ,הסכמים שנחתם בקשר עם הקרקע

ולתאריך  2019בדצמבר  31בתאגיד אשר החזיק בקרקע האמורה, כשנכון ליום את מלוא הזכויות 

, הנטילת הלוואה בקשר עם הקרקע האמור  אודות  לפרטים.  בקרקע  100%הדוח, מחזיקה החברה  

 .הדירקטוריוןלדוח  7.10ראו סעיף 

 בית)להלן: "  Rental Apartment Building:סוגים משלושהיורק -בניו מורכב למגורים"ן הנדלככלל 

"(. נכס אופ-קו  נכס)להלן: "  Cooperative Ownership-ו"(  קונדו  נכס)להלן: "  Condominium"(,  דירות

 המניב"ן הנדל נכסי "(.דירה)להלן: " למגורים דירות כוללים, דירות וביתאופ -קו נכס, קונדו

כי גם הקרקעות אשר בבעלות  יצוין .48דירות בית מסוג הם( קרקעות)שאינם  החברה של למגורים

 החברה, מיועדות להקמת בתי דירות. 

 מעניקה  הקבלנית  החברה  וכןהחברה    לנכסי  ואחזקה  תפעול,  שירותי ניהול  מעניקההניהול,    חברת

 והחברה הניהול חברת אודות לפרטים. החברה של בהקמה לפרויקטים מבצע קבלן שירותי

 
 . LLC  תאגידי באמצעות  47
  ונכסים  בנכס  למגורים  לשטחים  בנכס  המסחריים  השטחים בין חלוקה  בוצעה , החברה  נכסי  של  בודד  למספר ביחס כי  יצויין  זה  לעניין  48

  בית  כאל  לנכס להתייחס יש , הנכס  חברת של, אחת בעלות תחת נותר בכללותו  שהנכס מאחר אך, No Action Condo-כ מסווגים  אלו
 .  דירות
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 חלק  אינן  הקבלנית והחברה  הניהול  חברת, כי  יובהר.  נוספים  פרטים  לדוח 22  תקנהראו   הקבלנית

 ואינן חלק מהמבנה התאגידי של החברה. הקבוצה חברותמ

 חברתעל ידי  מועסקים, לנכסים התחזוקהו הניהולהמספקים את שירותי  העובדיםכי  יצוין

החברה וכן לנכסים שיירכשו  לנכסי ותפעול ניהול שירותי להעניק תמשיך, הניהול חברת .הניהול

 בעתיד, ככל שיירכשו, בהתאם לאישורים הנדרשים לפי כל דין.

 .להלן 'ז 1.2.גראו בסעיף  ,הקבוצה של והאסטרטגיה נכסים רכישת למדיניות באשר

  

 גיאוגרפים אזורים . ב

 יםנכס 3למעט ) יורקניו  עירב ברוקלין רובעב למגורים המניבפועלת בתחום הנדל"ן  הקבוצה

ניו   ,ובצ'ייסטר  יורק  ניו  ,טומפסוןב  ,אשר בקווינס, הסמוכה לברוקלין  סיטי  איילנד  בלונג  המצויים

שכונות   ארבעבהנכסים של החברה ברובע ברוקלין בניו יורק ממוקמים לרוב    ,זהלמועד    נכון  .(יורק

 שכונותנחשבות לה, Bed-stuy-ו Williamsburg ,Bushwick, Crown Heightsכמפורט להלן: 

נמצאים החברה בשנת הדוח  השביחההנכסים אותם  עיקר. ביקוש גבוה לדירות להשכרה בעלות

נוספים ראה   לפרטים.  בדגש על מספר תחנות מצומצם למנהטן  –רכבת התחתית  הבקרבה לתחנות  

  .לעיל 6סעיף 

  .ברוקליןב להתמקד ממשיכהלמועד זה, פעילות החברה  נכון

 

  שוכרים תמהיל .ג

 מגורים

 שוכר)להלן: "  Rent Stablizedשל החברה נמנים דיירים הזכאים למעמד שוכר    המגוריםשוכרי    על

R.S )"השונות, כמפורט להלן: בתכניות 

 2.2.טבדירות בעלות סיווג היסטורי. לפרטים אודות המנגנון האמור, ראו סעיף  R.S שוכרי -

 ;להלן

(  Tax Abatementהמס )  תמריצי  מתוכניות  כחלק  ספציפית  לדירה  המשויכת  R.Sכשוכרי    זכאות -

421a  אוJ51. במהלך תקופת  ;להלן 2.2.טאודות המנגנונים האמורים, ראו סעיף  לפרטים

המיועדת לכל דירה הטבת המס, העלאת דמי שכירות בנכס כפופה למגבלות הקיימות ביחס 

עקב   )רק ביחס למנגנון העלאת דמי השכירותבמהלך תקופת הטבת המס    R.Sלשוכר  להשכרה  

, אינם כפופים בתחילת תקופת הטבת המס  . דמי השכירות הבסיסייםחדש  R.Sה לשוכר  השכר

זכות זו )הגבלת מנגנון העלאת דמי  ( "buyout"למגבלות כאמור( ולא ניתן "לרכוש החוצה" )

השכירות( המשוייכת ליחידה ולהשכיר את היחידה תחת שכירות חופשית אלא בתום תקופת 

ואשר מושכרות החברה  בבעלותיחידות הדיור אשר  של המכריע הרובכי  יצוין הטבת המס.

 בגין תוכניות תמריצי מס. ןהינ R.Sלשוכר 

מסך הכנסותיה  52%-כ מהוות( 421a-ו J-51)לרבות מכוח תכניות  R.Sהחברה משוכרי  הכנסות

 421a-ו J-51תכניות יובהר כי מרבית הדירות בנכסים הכפופים ל. 2019בדצמבר  31נכון ליום 

 .לדיור בר השגה למשפחות זכאיותומיעוטן  מושכרות במחירי שוק

 Rent Controlלמעמד שוכר  הזכאים דיירים של 1%-מ פחות"כ סה) זניח היקףכן, לחברה  כמו

 ."(R.C שוכר)זכאות המשוייכת לדייר ספציפי( )להלן: "
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וכן לפרטים בקשר עם דיני השכירות החלים על  R.Sבקשר עם התנאים למעמד שוכר  לפרטים

 להלן.  2.2.טוסעיף  1.ג"ק בסהקבוצה ראו 

 אשר"(, חופשי שוכרשוכרים בשכירות חופשית )להלן: ", הינם החברהשל  המגורים שוכרי יתרת

 החברה הכנסות. מהם לגבות יכולה שהקבוצה השכירות דמי על מגבלה כל אין, אליהם ביחס

 . 2019מסך הכנסותיה בשנת  48%-כ היוו חופשיים משוכרים

 מסחר

, מסעדות מספרות, מכבסותנמנים בין היתר,  החברה שלעל שוכרי הנכסים המניבים למסחר 

 ביחס, אשר לא חלה אחרים בנכסים מסחר משטחי והכנסות וייל וויליאם מקומפלקס הכנסות

בהתאם לתנאי השוק. הסכמי  ומתן שאלמ ניםנתו הםמגבלה של גובה דמי שכירות, ו אליהם

 השכירות של החברה עם שוכרים כאמור כוללים לרוב דמי שכירות לכל שנה בתקופת ההסכם. 

 מסך הכנסותיה בשנה זו.  23%-כ היוו, 2019החברה מיחידות המסחר שבבעלותה בשנת  הכנסות

, אשר אובדנם שוכרים של מצומצם במספר או יחיד בשוכר תלות לחברה איןהדוח  לתאריך נכון

ישפיע באופן מהותי על תחום הפעילות, שכן לאור אופי פעילותה כחברה בעלת נכסי נדל"ן למגורים 

 לחברה  אין,  בנוסףבעיקר, הרי שאופי פעילות החברה, אינו יוצר מצב של תלות בשוכר זה או אחר.  

 2.1.ג.7.1רים ראו סעיף שכירות ראשיים ביחס לנכסים המניבים למגו הסכמי לעניין. עוגן שוכרי

  להלן.

 

  השכירות הסכמי עיקרי 1.ג

, תחת כל קבוצה, דומים במהותם זה לזה וכוללים, על פי של יחידות המגורים השכירות הסכמי 

 : להלןש בטבלהרוב, את התנאים שהמהותיים שבהם מפורטים 

  הפרמטר

 השכירות   מטרת

  דירת: "בלבד  זו  בטבלה )להלן    המושכרת  הדירה   את  לאכלס  המורשים.  מגורים   למטרות  ורק  אך  יהיה   במושכר  השימוש

השוכר לא רשאי לבצע  .הקרובה  ומשפחתם החוזה  על החתומים השוכרים הם( העניין לפי" המושכר"-ו" המגורים

שום שינוי מהותי במושכר ללא קבלת אישור מראש של המשכיר עובר לביצוע השינוי. יצוין כי דירת המגורים, כוללת  

", לפי הנכס בעל"-ו" המשכירבדרך כלל, תנור ומקרר המסופקים לדירה על ידי המשכיר )להלן בטבלה זו בלבד: "

 העניין(.  

 שכירות  דמי

 בדרך כללידי המשכיר במסגרת הסכם השכירות ובכפוף לדין החל. דמי השכירות משולמים    עלהשכירות נקבעים    דמי

בו תקופת השכירות מתחילה במהלך חודש, תשלום דמי   במקרה על ידי השוכר, לחודש מראש, בתחילת כל חודש. 

יש מנגנון עדכון דמי שכירות )למעלה או   R.S לשוכריהשכירות הינו מראש בגין יתרת החודש ובגין החודש העוקב. 

 להלן.  2.2.ראו סעיף ט  RSלמטה(, בהתאם למנגנונים המוסדרים בחוק. לפרטים נוספים אודות שוכרי  

 השכירות  תקופת 

או   R.S, בכפוף להוראות הדין, לפי סוג השוכר )שוכר שנתיים  או שנה של  לתקופה  בחוזיםהחברה מתקשרת  ,לרוב

שוכר חופשי(. במקרה בו, מטעם סביר, אשר אינו בשליטת המשכיר, לא יוכל המשכיר לאפשר לשוכר להיכנס למושכר 

  יישא לא  המשכיר, במועד תחילת השכירות, יידחה מועד תחילת השכירות למועד בו תתאפשר כניסת השוכר למושכר

  ימים  30 חלפו אם.  בתוקפו יוותר וההסכם כך עקב ול שיגרמו הוצאות על החזר לשוכר חייב יהא ולא כך על באחריות

  לתת  מוכן שהוא הודעה  למשכיר לתת רשאי הוא, לדירה  להיכנס יכול טרם והשוכר שנקבע הראשוני הכניסה  ממועד

  במעמד  ששולם כספו  לו  יושב, לדירה  להיכנס השוכר יוכל לא עדיין, הנוספים הימים  15 בתום אם . ימים  15 עוד לו

 .בפועל הכניסה  למועד בהתאמה  תשתנה  ההסכם תקופת . יבוטל וההסכם החתימה 

בלאי סביר.  למעט את חפציו מהמושכר, ולהשיב את מצב הנכס לקדמותו,  להוציאבתום ההתקשרות נדרש השוכר, 

זכאי להאריך את תקופת השכירות בשנה, שנתיים נוספות וכן הלאה, לפי העניין. במקרה של עזיבת    R.Sיצוין כי שוכר  

השוכר את המושכר בטרם סיום תקופת השכירות, ללא קבלת אישור מראש מאת המשכיר, השוכר יהיה חייב בכל 

ל הנכס נדרש לחפש שוכר חיוביו בהתאם להסכם השכירות, לרבות תשלום דמי השכירות עד תום תקופת השכירות. בע

 חלופי לשוכר שעזב.
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 משנה  שכירויות

ובכתב של    מראש   הסכמה   ללא את המושכר בשכירות משנה    להשכיראת זכותו במושכר ו/או    להמחות זכות    אין לשוכר  

המשכיר רשאי לסרב לבקשה  .האמריקאיםRent Stabilization Law -ו Real Property Law-ל ובהתאם המשכיר

  רשאי ,  האמורים   לחוקים   בהתאם  שלא  משנה   בשכירות  להשכרה   בקשה   השוכר  הגיש   אם.  כאמור רק מטעמים סבירים 

 בכל מקרה, השוכר הוא זה שנותר חייב כלפי המשכיר.  .זאת  לנמק שידרש מבלי לבקשה  לסרב המשכיר

 בטוחות

  לא ואשר נפרד בחשבון השכירות בתקופת המשכיר אצל יופקד אשר פיקדון להפקיד השוכר עלחוזי השכירות  בכל

סיום תקופת השכירות, בכפוף להחזרת המושכר למשכיר במצב תקין,   לאחר ימים  60 מהלךב. שימוש  כל בו ייעשה 

שכן,   המשכיר לשוכר את הפיקדון בתוספת ריבית שנצברה ובקיזוז הוצאות, ככל שקיימות שיבלמעט בלאי סביר, י

 . המשכיר רשאי להיפרע מפיקדון זה במקרה של הפרה/נזק למושכר

  ומיסים  הוצאות

 עירוניים

העירייה משולמים על ידי בעל הנכס. כמו כן, בעל הנכס מבטח את המבנה )ביטוח חיצוני(. על המשכיר, בעל  מיסי

, עולה בין היתר, ככל שיש עלייה במחיר R.Sשכר הדירה לשוכרי הנכס, החובה לספק לדיירים מים חמים וחימום. 

. יצוין כי בבתי דירות, בעל הנכס נושא בכל ההוצאות האמורות,  המים והחימום וכל זאת בהתאם להוראות החוק

 לרבות מיסי ועד.  

ואחזקה   תיקונים

 במושכר

 השוכר,  השוכר  של  לרעה   משימוש   כתוצאה   נדרשים   תיקונים   דוגמת,  לבצעם  השוכר  שעל  תיקונים   מבצע  המשכירש  ככל

 . התיקונים אותם  בגין הוצאות החזר למשכיר ישלם

 הפרות

  אזהרות  ישלח  המשכיר, השכירות בהסכם המצוינות מההפרות אחת בכל השכירות הסכם את השוכר יפר בו במקרה 

 נעשה  שלא  ובמקרה , העניין לפי, ההפרות את לתקן או להפסיק, השכירות בהסכם המצוינים במועדים, לשוכר בכתב

 עד הנותרים התשלומים  ביתר בייח  יהיה  והשוכר מיידי  באופן השכירות הסכם את  להפסיק רשאי  יהיה  המשכיר, כך

  את  מפנה  לא שהשוכר ככל. נזקיו  בגין לפיצויים, לנסיבות בהתאם, זכאי יהיה  המשכיר וכן השכירות תקופת  לתום

 להלן.  'ט  סעיף  ראו שוכרים  פינוי אודות  לפרטים. המשפט מבית  פינוי לסעד לפנות  רשאי הנכס בעל, דירתו

 אחריות

במקרים שנגרמו כתוצאה מרשלנות או מחוסר תפקוד של המשכיר או מי מטעמו, המשכיר לא יישא באחריות   למעט

כלפי השוכר בגין נזקים שנגרמו לשוכר במושכר ו/או בבניין לרבות כאלו שנגרמו על ידי עובדי הבניין ו/או דיירי הבניין  

 האחרים.   

  דינים  על שמירה 

 וחוקים 

  החוקים , העירוניות התקנות לכל יצייתו ומבקריו   מטעמו מי,  הוא כי  מתחייב הוא, השוכר של  התחייבויותיו במסגרת

אשר רלוונטיים למושכר וכן הוראות המשכיר כפי שאלו באות לידי ביטוי בהסכם  םוהחוקים המדינתיי  הפדרליים

נהגותו כדי לפגוע השכירות. בנוסף, מתחייב השוכר לנהוג בצורה "הולמת" במושכר ובבניין כך שלא יהיה בהת

 בזכויותיהם של דיירים אחרים בבניין ו/או יגרום להם לאי נעימות ו/או יפגע בהם בצורה מסוימת.    

 

 R.S שוכר .11.ג

 . להלן 2.2.ט סעיף ראה 

 מגורים לשטחישכירות ראשית  הסכמי 1.2.ג

 המניבים בנכסים המגורים לשטחי ביחס ראשיים שכירות בהסכמי לעת מעת מתקשרת החברה 

 שאינם  שלישיים  צדדים  מול(  העניין  לפי",  ההסכמים"  או"  ההסכם)להלן בסעיף זה: "  החברה  של

 הסכמי. להלן עיקרי "(הראשי השוכר: "זה בסעיף)להלן  השליטה לבעל או לחברה קשורים

 :במהותם דומים אשר, ראשייםה שכירותה

 את להאריך האופציה הראשי לשוכר. שנים חמש של לתקופה הינה השכירות תקופת .א

 מוקדמת להודעה בכפוף, אחת כל שנים 5 של נוספות תקופות בשתי השכירות תקופת

 לפני  חודשים  9  עד"(  המשכיר"  העניין  לפי,  זה)להלן בסעיף    בנכס  המחזיק  לתאגיד  שתינתן

 בכפוף האמורה האופציה את לבטל זכות למשכיר. הרלבנטית השכירות תקופת תום

 .החידוש תקופת תחילת לפני חודשים 6 עד שתינתן הראשי לשוכר להודעה

"(. הקבועים השכירות דמי: "זה)להלן בסעיף  חודשיים בתשלומים ישולמו השכירות דמי .ב

-ב  הקבועים  השכירות  דמי  יועלו  לעיל"ק א'  בסבכל אחת משתי תקופות האופציות כאמור  

 .לתקופה 3%

הראשי ישכיר את יחידות הדיור לדיירים, לתקופות שאינן ארוכות משנתיים  השוכר .ג

ובתנאים שיאושרו על ידי המשכיר מראש. בקרות אירוע הפרה או במקרה של ביטול 

לטובת המשכיר.  יומחוההסכם, כל הסכמי שכירות המשנה בהם התקשר השוכר הראשי 
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כים להיות משולמים למשכיר כמו כן, במצב כאמור יתרת דמי השכירות אשר היו צרי

 אילולא בוטל ההסכם יהוו פיצוי מוסכם.

 הדיירים  מול  הספציפיים  השכירות  הסכמי,  המשכיר  של  הבלעדי  דעתו  שיקול  פי  על,  כן  כמו .ד

 את ינהל המשכיר, כאמור במקרה. כבעלים, המשכיר לבין הדיירים בין במישרין יכרתו

 הקבועים  השכירות  לדמי  השווה  סך  בידיו  לשמור  זכאי  ויהיה  הדיירים  עם  השכירות  הסכמי

"ל הנ  לסכום  מעבר  עודף  סכום  וכל,  ההסכם  מכוח  זכאי  יהיה  להם  נוספים  סכומים  בתוספת

 .לחודש אחת הראשי לשוכר יועבר

ישולמו על ידי המשכיר, כאשר הנכס ינוהל על ידי  49הנכס של התפעוליות ההוצאות כל .ה

 המשכיר.

, השכירות  מתחילת  חודשים  ששה  לאחר  השכירות  תקופת  של  מוקדם  לסיום  זכות  למשכיר .ו

 של  נטילתו  את  מונע  ההסכם  וקיום  הנכס  על  מימון  ליטול  מעוניין  המשכיר)א(    שבו  במקרה

: זה)להלן בסעיף    הנכס  את  למכור  מעוניין  המשכיר)ב(    או,  מקובלים  בתנאים  כאמור  מימון

 לשוכר  לתת  המשכיר  על  מוקדם  לסיום  הזכות  את  לממש  מנת  על"(.  מוקדם  לסיום  הזכות"

 במהלך  מוקדם  לסיום  הזכות  את  לממש  יבחר  שהמשכיר  במקרה.  מראש  יום  30  בת  הודעה

 השווה  בסכום  יציאה  לדמי  השוכר  זכאי  יהיה,  השכירות  שבתקופת  הראשונות  השנים  חמש

 דמי לבין האמור המוקדם לסיום שעד בתקופה מהדיירים שנגבו הסכומים שבין להפרש

 .סכומים שהוסכמו בהסכמים )לפי העניין( בתוספת, זו בתקופה שנגבו הקבועים השכירות

 

  המסחר יחידות שלהשכירות  הסכמי .31.ג

השכירות של יחידות המסחר זהות במהותן לאלו של השכירות החופשית למעט תקופת  הסכמי

 או  5-התקופה ב  להארכת,  לשוכרשנים עם אופציה    10ההסכם אשר הינה, בדרך כלל, לתקופה בת  

והם משולמים מדי חודש  ההסכם במסגרת נקבעים, שנה כל בגין השכירות דמינוספות.  שנים 10

 מתנאי אילו הפרת של במקרה ורק אך להתבצע יכול, תקופתו במהלך ההסכם סיום. בחודשו

 החברהשל הפרה שאינה נוגעת לתשלומים מכח ההסכם,  במקרה. מהצדדים מי ידי על, ההסכם

 ההפרה לתקן השוכר על במהלכה, ההפרה על, לשוכר, ימים 15 בת מראש הודעה במתן מחוייבת

 15 תקופת בתום נוספת הודעה למסור החברה על, כן עשה לא ואם לתיקונה לפעול לפחות או

של   במקרה. ההודעה  ממתן  ימים 5  חלוף עם,  ההסכם ביטול  על  החברה מודיעה  במסגרתה,  הימים

, אין החברה מחוייבת במתן הודעה והיא רשאית לתפוס מחדש את הנכס. לתשלומים  הנוגעתהפרה  

ונדרשת  ומראש בכתב החברה הסכמת לקבלת בכפוף אלא להסבה ניתן אינו ההסכם, כן כמו

 הביטוחיים והכיסויים ההיתרים, הרשיונות כל להשגת לפעול השוכר עלחתימת ערב לשוכר. 

 המשכיר של מראש להסכמה כפוף במושכר שיפור כל, בנוסף. במושכר לפעילותו הנדרשים

 .המשכיר של הינה השיפורים על והבעלות

 .להלן 2.טאודות דיני השכירות של מדינת ניו יורק ראה סעיף  לפרטים 

 

  בו החלים ושינויים הפעילות בתחום התחרות מבנה .ד

 באיתור הינה החברה של התחרות עיקר. החברה פעילות בתחום רב וניסיון ידעהשליטה  לבעל

"ן הנדל בשוק רבים מתחרים לצד פועלת היא שם, השבחה פוטנציאל בעלי מניב"ן נדל נכסי

. הדירות בהשכרת הינה המשנית התחרות כאשר הזדמנותיות רכישות אחר התרים, המקומי

 
 . וביטוח  לרשויות  תשלומים"ן,  נדל מיסי  לרבות  49
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 דרך להשבחה המיועדים הנכסים רכישת בתחוםמומחיות  השליטה בעלשל לומר ניתן, בנוסף

 מתרכזת בה בברוקלין בעיקר, מגורים איזורי בניתוח ,בנכס הבנייה זכויות של משמעותית הגדלה

בהתאם לסוג האוכלוסיה, מיקומם הגיאוגרפי ודרכי התחבורה מהם  ,החברה של פעילותה עיקר

השליטה  בעלואליהם ובאמצעות כך, איתור נכסים פוטנציאלים לפעילות החברה. מתחריו של 

 ברוקלין של הפעילים ברובעים בתחום המובילים השחקנים אחדיתן לומר שהוא רבים ונ הינם

בזיהוי פוטנציאל   השליטה  בעלכי בשל מומחיותו של    ,יצוין  עוד.  (ובושוויק  בוויליאמסבורג)בעיקר  

   שחקן מוביל בתחומו.  הואלנכסים שאין הביקוש רב להם, 

 

  הפעילות בתחום קריטיים הצלחה גורמי . ה

פעילות דומה להיקף  בהיקף המניבסבורה כי גורמי ההצלחה הקריטיים בתחום הנדל"ן  החברה

 : כדלקמן בעיקר הםפעילות הקבוצה, 

 ;מהירה תגובה יכולת תוך בשוק עסקיות הזדמנויות וזיהוי כדאיות עסקאות איתור ( 1)

 העלאת דרך נכסים בהשבחת וניסיון ידע תוך בברוקלין והבנייה התכנון חוקי של הבנה (2)

 ;בהם הבנייה זכיות

( תוך מיקוד הפעילות בנכסי נדל"ן יורק בניוברוקלין ) ברובעמיקוד גאוגרפי של הנכסים  (3)

 למגורים;

 יצירת קשרי ויחסי עבודה עם גורמים מקומיים הרלוונטיים לביצוע עסקאות בתחום; (4)

תמהיל נכסים גדול, ללא תלות כלשהי במי פוטנציאל רב של לקוחות )שוכרי דירות( למול  (5)

משוכרים אלו, תוך אפשרות לאיתור שוכר חלופי במקרה של דירה פנויה בקלות יחסית, 

 בעלות מינימלית;

 ;נדרש עצמי הון השקעת המאפשרת פיננסית איתנות ( 6)

  (;ובינוני קטן בהיקף פרויקטים שלנכון של ההשקעות )מספר גדול  פיזור ( 7)

 .באתרים מקומי צוות באמצעות ההשקעות של אקטיבי ניהול ( 8)

 

  הפעילות תחום של העיקריים והיציאה הכניסה חסמי . ו

 כניסה חסמי

ברוקלין,   וברובעבידע, נסיון ומומחיות בתחום הנדל"ן בארה"ב בכלל ובעיר ניו יורק    הצורך (1)

 ;בפרט

 ביחס יהיו הנדרשות והערבויות העצמי שההון באופן( ואחר)בנקאי  זר מימון גיוס יכולת ( 2)

 ;העצמי ההון על גבוהה תשואה המשאיר

 להזדמנויות נגישות נדרשת, רווחי פוטנציאל בעלי מהותיים מניבים נכסים רכישת לצורך ( 3)

 ;יורק ניו בעיר"ן הנדל בשוק הקבוצה מעמד ביסוס עם בבד בד נוצרות אשר, עסקיות

 

  יציאה חסמי

בין  ,המניב"ן הנדל נכסי את לממש יכולת מחייבת המניב"ן הנדל משוק יציאה –"ן הנדל מימוש

 קיימים  אשר  ביקושהו  היצעהלתנאי    פהכפומימוש כאמור    ויכולת  ,כנכסים בודדים ובין כפורטפוליו

 .ועת עת בכל בשוק
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  נכסים רכישת מדיניות .ז

בעלות פוטנציאל  בשכונות ,באזור ברוקלין ניו יורק נכסי נדל"ן למגורים בעיקר, נכסים איתור 

 פוטנציאל להשבחה דרך הגדלה משמעותית של זכויות הבנייה בנכס. יבעלצמיחה ונכסים 

    

  תחליפים לפעילות החברה .ח

 המגורים.התחליף העיקרי הקיים להשכרת דירות הינו בעלות ישירה של הדיירים בדירות  

 

  הפעילות תחום על החלים מיוחדים ואילוצים תקינה, חקיקה, מגבלות .ט

דירות  כמשכירתוהחובות של הקבוצה  הזכויותמובאת סקירת הדינים החלים על הקבוצה,  להלן

 למגורים וכבעלת דירות למגורים.

 כל של ממצה תיאור להוות מתיימר ואינו בנושא המהותיות ההוראות של תיאור הינו זה תיאור

 .הקבוצה על החלים הדינים

 

 )להלן: "בית דירות"( Apartment Building 1.ט

 בית  בעל.  תאגיד  או  שותפות,  אדם  בבעלות(  ובניין)קרקע    כולו  הנמצא נכס הינו  דירות  בית,  כאמור

 הדירות  בית  מתוך  בודדות  דירות  למכור  רשאי  אינו  למגורים  המיועדות  דירות  3-מ  למעלה  בו  דירות

נכס קונדו, )  קונדובעקבות שינוי מעמדו המשפטי של בית הדירות לנכס    למעט,  כולו  הנכס  את  אלא

, הינו נכס אשר הבעלות בדירות בו ובשטחים המשותפים בו היא בידי בישראל  משותף  לבית  בדומה

 תאגידאופ הינו נכס הנמצא בבעלותו של תאגיד )להלן:"-)נכס קו אופ-קו לנכס אובעלים שונים( 

 המיוחס"(,  מניות  סטוק)להלן: "  הדירות תאגיד  של  מניות  סטוק  רוכש  מניות  בעל  כל  בו"(  הדירות

 חכירה הסכם נחתם הדירות תאגיד לבין המניות סטוק בעל ובין בנכס ספציפית לדירה

"(Proprietary Lease )"נרשמת הדירות בית בעל של הבעלות זכות. (הספציפית הדירה לחכירת ,

. כמו כן, במרבית המקרים רוכש בעל בית הדירות 50במחוז בו נמצא בית הדירות ,לעיל כאמור

פוליסת ביטוח להבטחת פיצוי בסכום כקבוע בפוליסה למקרה של פגם בזכות הבעלות שרכש )ראה 

 (.להלן 3.טסעיף 

 

   נכסים השכרת 2.ט

  כללי 12..ט

 הדירות את לסווג ניתן לפיהם אשריורק, -ניו מדינת של השכירות לדיני כפופה הדירות השכרת

 מגבלות תחת דיירים מתגוררים בהן דירות. 1: עיקריות קבוצות לשתי החברה ידי על המושכרות

 Rent)( ותכנית יצוב שכר דירה Rent Control) מפוקחת שכירות כדוגמת, השכירות דמי בהעלאת

Stabilization) –  לקבוצה שייכים החברה של המגורים משוכרי 65% 2019בדצמבר  31 ליוםנכון 

המגורים   משוכרי  %35  2019בדצמבר    31נכון ליום    –. דירות המושכרות בשכירות חופשית  2-ו;  51זו

 של החברה שייכים לקבוצה זו. 

  "ל.הנ השכירות דיני סקירת להלן

 
 .City Registrar -יורק, הרישום מתבצע ב בניו  50
 . Rent Controlלמעמד שוכר  הזכאים  דיירים של( 1%-מ פחות"כ סה )  זניח היקף  כאמור מתוכו  51
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 (R.S ישוכר) Stabilized Rentהמושכרות לדיירים תחת  דירות 2.2.ט

 להן והזכאות השונות התכניות אודות פירוט )א(

 R.Sלמעמד שוכר  התנאים

 בכל אחד מהמקרים החלופיים הבאים: R.Sזכאי למעמד שוכר  שוכר

 שנבנה,  למגורים  המיועדות,  ויותר  דירות  שש  בן  בבניין  היא  מתגורר  הוא  בה  הדירה -

 .1.1.74 ועד 1.2.47 בין

 .1.1.74  אחרי  ונבנה  לבניה  מס  מהטבות  שנהנה  בבניין  היא  מתגורר  הוא  בה  הדירה -

 החל לו מושכרת והיא 1.2.47 -ה לפני שנבנה בבניין היא מתגורר הוא בה הדירה -

 .30.6.71 -מה מאוחר ממועד

 (Tax Abatement) בניין שיפוץ או חדשה בבנייה מס הטבות

-וה 50-חדשה בעיר ניו יורק, פיתחה עיריית ניו יורק בשנות ה בנייה ולפתח לעודד במטרה

, 421aתכנית  –תמריצי מס בקשר עם פרויקטי מגורים  תכניותשל המאה הקודמת,  70

, בקשר עם שיפוץ והשבחה J51"( ותכנית  421a  תכניתעם ייזום בניה חדשה )להלן: "  בקשר

"(. תמריצי J51 תכניתונים למגורים )להלן: "של מבני מגורים קיימים או הסבת נכסים ש

"ן נדל מסי של( exemptionהמס כאמור מעניקים ליזמים, לפי עניין, פטור חלקי או מלא )

 .52הנכס שיפוץ או הקמה עלות של( abatement) מלאה או חלקית והפחתה

לתמריצי המס האמורים, הדירות בפרויקט הנכנס להגדרה של אחת מהתכניות  בתמורה

, לאוכלוסיות זכאיות, Rent Stabilization –האמורות מחויב במשטר "ייצוב שכר דירה" 

שנים ממועד השלמת הקמה או שיפוץ הפרויקט. משמעות  35-ל 10לתקופות הנעות בין 

ורך התקופה )ביחס לשכר הדירה המקובל הדבר היא שמירה על רמת שכר דירה קבועה לא

שכר דירה רק בהתאם לרף המותר  תבשוק במועד השלמת הקמת או שיפוץ הבניין( והעלא

כמפורט להלן. ההטבה האמורה הופכת לחלק בלתי נפרד  Rent Stabilization-לפי תקנות ה

מוכר ה Rent Stabilizationמהנכס, ללא קשר לזהות השוכר הזכאי וזאת במובחן ממשטר 

של המאה הקודמת במסגרת חקיקה של  70-בניו יורק בקשר עם בניינים שנבנו עד שנות ה

 . לעיל שפורט כפי, מדינת ניו יורק

כן, על מנת להיכנס לגדרה של אחת מהתכניות האמורות, בחלק מהמקרים, נדרש היזם   כמו

כי בחלק מהאזורים, התכניות  יצוין. בפרויקט השגה בר דיורלבנות היקף מסוים של 

, ביחס 40%-ל 20%האמורות מזכות פרויקט מסוים בתוספת של זכויות בנייה הנעה בין 

 למצב הנתון. 

 :האמורות המס תמריצי תכניות שתי של קצרה סקירה תובא להלן

  J-51 תכנית -

, מגורים מבני של השבחהמעניקה פטור חלקי ממסי נדל"ן בקשר עם  J-51תכנית 

"ן הנדל מס מעליית)פטור  למגורים לנכס נכס המרת או שיקום או שיפוץ לרבות

( חלקית ממסים בגובה abatement) הפחתה וכן( exemption) נכס מהשבחת הנובעת

 
  בשם  הידועה  המס תמריצי תכנית  מכוח  בהן המסחר יחידות  שיפוץ עם בקשר מס מהטבות נהנים החברה  מנכסי אחדים נכסים  52

ICAP , מלאה   או  חלקית הפחתה  המעניקה (abatement )נכסי  שיפוץ  או  הקמה  עלות של Retail  . 
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עלות עבודות ההשבחה(. בהתאם לתנאי התכנית, זמן שיפוץ הפרויקט מוגבל בזמן 

לפי  המסחודשים מיום תחילת העבודות. הטבות  60עד  30ועליו להיות מושלם בתוך 

 תעמידלשנים ומשתנות בהתאם  34-ל 14הינן לתקופות הנעות בין  J-51 תכנית

 הטבת, ההטבה של אחרונות השנים 4-ב כאשרהשגה, בדרישות הדיור בר  הפרויקט

, מהמקרים  בחלק.  התקופה  בסוף  המלא  לסיומה  עד  20%-ב  שנה  בכל  מצטמצמת  המס

 ממשלתי סיוע גם כוללת התכנית, הגיאוגרפי ולמיקומו הפרויקט לאופי בהתאם

 .הפרויקט במימון

  421a תכנית -

( בקשר עם exemptionממסי נדל"ן ) מלא או חלקימעניקה פטור  421aתכנית 

 הנעה  לתקופה  השלמתו  ולאחר  הפרויקט  הקמת  בתקופתחדשים של דירות,    פרויקטים

 התקופה של האחרונות בשנים מצטמצמת המס הטבת, לרוב)כאשר  שנה 35-ל 10 בין

בתכנית,  להיכללזכאים  מסוימים םבאזורים גיאוגרפי פרויקטים(. 53הדרגתי באופן

בתנאי שייועדו חלקים מסוימים של פרויקט הבנייה לטובת בניית דיור בר השגה 

 . זכאיותלמשפחות 

 לנכסים  ורלוונטית  2015  בדצמבר  31  ביום  פגה  דלעיל  במתכונתה,  421aכי תכנית    יצוין

 "(.המקורית התכנית: "זה"ק בס)להלן  2016 בינואר 1 ליום עד החלה בנייתם אשר

 סביבסב נאשר העיקרי בהם  שינויים מספר עברהעודכנה ו 421a תכנית, לאחרונה

 –  54השגה  בר  דיור  לטובת  להקצותיזם   שעל  בפרויקט  המינימאלי הדיור  יחידות שיעור

; המקורית בתכנית 20% לעומתהאמורה  המעודכנת בתכנית הפרויקט מיחידות 25%

 בתכנית שנים 35 – הקמתו לאחר לפרויקט המוענקות המס הטבות תקופת סביב וכן

 421a תכנית. כמו כן יצוין, כי עדכון המקורית בתכנית בשנים 20 לעומת, המעודכנת

 .2016בינואר  1רלבנטי בעיקר לפרויקטים שהקמתם החלה לאחר יום 

  R.Sלבין הבעלים מוסדרים בהסכם שכירות. לשוכר  R.Sהמשפטיים בין שוכר  היחסים )ב(

, הלאה  וכן  אחת  ריך כל הסכם שכירות לתקופות נוספות של שנה או שנתיים כלהזכות להא

"ק )ג( ס)ראה  השכירות דמי גובה למעט, ההסכם בתנאי שינוי ללא וזאת בחירתו פי על

 (.להלן

 מותרת,  השוכר  ידי  על  השכירות  הסכם  הוראות  הפרת  בשל  שלא,  שכירות  הסכם  הארכת  אי

 :הבאים במקרים לבעלים

או בני משפחתו מבקשים להתגורר בדירה  55הבעלים בו מקום, בלבד דירות בבית -

 .56אחת או יותר בנכס

בו הבעלים מבקש להפסיק להשכיר את הדירה לצמיתות או להרוס את  מקום -

 יורק ניו מדינת של קהילתית והתחדשות דיור מחלקתהנכס, בכפוף לאישור 

 ."(DHCR-)להלן: "ה

 
 האחרונה ובשנה  40%-ל תום לפני שנתיים ; 60%-ל תום  לפני שנים  3; 80%-ל מצטמצמת  ההטבה , ההטבה  תקופת תום לפני  שנים 4  53

 .20%-ל
 להשכרה לפרויקטים המיועדים למכירה.בהבחנה בין פרויקטים המיועדים    54
 . לתאגידים ולא  פרטיים לבעלים הכוונה     55
 . איזוראו נכה יש להציע דיור חלופי באותם התנאים באותו  62, מעל לגיל עימוהשוכר, או מי שגר  אם  56
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 .השוכר של העיקרי המגורים מקום אינה שהדירה מוכח בו מקום -

)נכון   מסוימתמרוויח מעל להכנסה שנתית    R.Sממעמד של שוכר    הנהנההדייר    אם -

ודמי השכירות שלו לחודש גבוהים מסכום שנקבע )נכון דולר(  200,000 זהלמועד 

 תחתדירה  אין, זה(. נכון למועד DHCR)בכפוף לאישור דולר(  2,775 זהלמועד 

R.S ומעלהדולר  2,775שכר הדירה בגינה עומד על  אשר.  

   S.Rדמי השכירות לשוכר  קביעת )ג(

חדש  RS שכירות הסכם על חתימה או RS שכירות הסכם הארכת בעת המותרת העלאהה

 The City of New York)  יורק  ניו  מדינת  של  מיוחדתמועצה  על ידי   תעם דייר קיים נקבע

Rent Guidelines Board) :האמורה  העלייה. בחודש יוני של כל שנה"( המועצה" )להלן

 העלאת)להלן: " הבאים החודשים 12 של תקופה למשך אוקטובר בחודשלתוקף  הנכנס

 "(. המותרת דירהה שכר

 :הבאים הפרמטרים, היתר בין, בחשבון נלקחיםהמועצה על ידי  ההחלטה בקבלת

 במסגרתו, ציבורי שימוע לרבות, בכללותו יורק ניו בעיר הדירות השכרת שוק מצב -

 .דעתו את להביע המבקש לכל האפשרות ניתנת

 וסולר דלק מחיר, ביטוחים)לרבות  תפעול עלויות, מים תשלומי גובה"ן, נדל מיסוי -

 "ן.נדל רכישת למימון ריבית שיעורי'(, וכד

 בהתאם, האחרון העשור במהלך, המותרות דירהה שכר העלאות בדבר נתונים להלן

 30באוקטובר עד ליום  1)הנתונים נכונים לכל אחת מהשנים מיום  המועצה של לפרסומים

 מהשנים(: בספטמבר של כל אחת

 10-11 11-12 12-13 13-14 14-15 15-16 16-17 17-18 18-19 19-20 שנים 
 הסכם

  שכירות
 לשנה 

1.5% 1.5% 1.25% 0% 0% 1.00% 4.00% 2% 3.75% 2.25% 

 הסכם
  שכירות
 לשנתיים 

2.5% 2.5% 2% 2% 2% 2.75% 7.75% 4% 7.25% 4.50% 

 דמי גביית שעילתה DHCR-ל דייר של תלונה של מקרה בכל, 1997 משנת תיקון פי על

 ובתי DHCR-וה האחרונות השנים 4-ל מוגבלת התביעה מהמותר הגבוהים שכירות

 נקבע כאמור בתיקון, כן כמו. יותר מוקדמות תקופות בגין לפסוק מוסמכים אינם המשפט

 על חובה חלה, מיוחדות נסיבות ותחת דירה שכר תשלומי לענין מחלוקת של במקרה כי

 או  לבעלים  השכירות  דמי  את,  המשפט  בבית  הדיון  של  המוקדמים  בשלבים,  להפקיד  הדייר

בדבר ההעלאת דמי השכירות לא נמסרה   ההודעהש  לטעון  יכול  הדיירש  או  מהדירה  פונהיש

  .בחוק הנדרשלו בהתאם להליך 

  חדש לשוכר השכרה )ד( 

 על מפיקוח כליל משתחררותאופ -בקו ובנכס קונדו בנכס דירות, חדש לשוכר ההשכרה עם

בטענה כי דמי השכירות שקבע   DHCR-ל  לפנות  זכאי  חדש  שוכר  אולם,  השכירות  דמי  גובה

הבעלים לדירה גבוהים מדמי השכירות הקבועים על פי החוק וזאת ככל שהשוכר הקודם, 

רשאי להורות על הפחתת דמי השכירות לדמי השכירות הקבועים  RS .DHCRהיה שוכר 

 על פי החוק ועל החזר לשוכר של דמי השכירות ביתר ששילם בצירוף ריבית.
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 היה רשאי הבעלים דירות בבית ,"(2019 תיקון" )להלן : 2019מחודש יוני  לתיקון עד

 עלנקבעה  אשר(, Vacancy Allowance) מקסימלית בתוספת השכירות דמי את להעלות

 20%  עלכאמור    התוספת  עמדה  2019  תיקוןנכון למועד  כש  ,(( לעילג"ק )ס)ראה    המועצה  ידי

הדירה  שכרל ביחס אחת לשנה הנערך שכירות לחוזה 18%-לחוזה שכירות לשנתיים ו

 האחרון שנרשם עבור הדירה.

 הדירה לשכר מתחת היה הדירה את שעזב השוכר ידי על ששולם הדירה שכר בו במצב

 בלמעלהעלה  לא חדש לשוכר הדירה בשכר הגידול, אזי, מועד באותו אושרש המקסימלי

 בתקופה  הדירה  את שכר)אם    שעזב  שוכר  אותו  ידי  על  ששולם הקודם  הדירה  משכר  5%-מ

 20%-ו  שנים  משלושבתקופה קצרה    הדירה  את  שכר  אם  10%-מ  בלמעלה(,  שנתייםקצרה מ

 .שנים 4-מלתקופה ארוכה  הדירה את שכר התקופה אם

-ל  בהתאם)  מקסימלית  בתוספת  השכירות  דמי, בוטלה אפשרות העלאת  2019תיקון    לאחר

Vacancy Allowance  ,ק בס, כמפורט  המותרת  הדירה  שכר  להעלאת  הוכפפה  וזו(,  כאמור"

  )ג( לעיל.

 ,השוכרים בנכסי המגורים של החברה הינו איטי. לכן תחלופתכי קצב זה יצוין  לעניין

 השכירות דמיהעלאת  אפשרותשל ביטול  מסוימתהשפעה  צפויההחברה להערכת הנהלת 

על גידול ההכנסות אך היא אינה  Vacancy Allowance-ל בהתאם) מקסימלית בתוספת

  .צפויה להיות משמעותית

הזכות להאריך כל הסכם שכירות  R.S לשוכרחדש,  R.S שוכרעם  השכירות הסכם בגמר

לתקופות נוספות של שנה או שנתיים כל אחת, על פי בחירתו, וזאת ללא שינוי בתנאי 

דמי השכירות ובכפוף לזכות המוקנית לבעלים לשפץ את הדירה,  גובהב לרבותההסכם, 

 בנסיבות מסוימות.

  השכירות יחסי במסגרת כלליות וחובות זכויות 3.2.ט

 אספקת, בנכס הציבוריים השטחים לניקיון לדאוג החובה חלה)המשכיר(  הבעלים על .1

 וכן שנים לשלוש אחת וצביעה'( וכד)מקרר  בדירה המכשירים תקינות, חמים ומים חימום

 בסמכות'(. וכד, שחייה בריכת, שמירה)כגון:  בנכס השירותים רמת הפחתת על איסור חל

 אם   תשלומים  אי  על  להורות  ואף  R.S-ו  R.Cלהפחית את דמי השכירות לשוכרי    DHCR-ה

 .בנכס השירותים רמת את הפחית אם או, השוכר כלפי חובותיו אחר ממלא לא הבעלים

זכאים להמשיך להתגורר בדירה  R.S-ו R.Cמשפחה ישירים של שוכרי  בני: יורשים זכות .2

תחת התנאים של השוכר שנפטר אם הם התגוררו עם השוכר בדירה במשך שנתיים לפחות 

 או נכה. 62קודם לפטירתו או במשך שנה לפחות אם השוכר היה מעל לגיל 

  R.Sבדירה אשר על מגוריו בדירה נמסרה הודעה למשכיר והשותף השני היה שוכר  שותף .3

זכאי במקרים מסוימים עם פטירת השוכר הנ"ל או עם עזיבתו להמשיך  R.Cאו שוכר 

 לאותם מוגבלים אלו מקרים .העניין לפי, R.Cאו  R.Sלהתגורר בדירה תחת תנאי שוכר 

 השותפים בין הקשר שטיב המוכיחים יםמבחנ במספר הנשאר השותף עומד בהם מצבים

 מהותיים מבחנים הינם המבחנים. בציבור ידועהאו /ו ידוע לרבות משפחה כבני של היה

, משותפים בנק חשבונות ניהול לרבות השותפים של המשותפים החיים את הבוחנים

 .כאמור השיתוף מתקיים בו הזמן ופרק משותפות פעילויות
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שוכר מהמושכר, לרבות במקרה של הפרת הסכם השכירות או אי תשלום דמי  פינוי .4

 (.להלן 2.5.ט)ראה פסקה  בית המשפטהשכירות, מותר רק באישור 

 במושכר שיפורים 4.2.ט

 בנכס שיפור .1

 Major Capital- בנכס" מהותיים"שיפורים  של במקרה אפשרית דירה שכר העלאת

Improvments " :להלן(MCI הגדרת .)"MCI  הינה שיפור רחב בנכס שדרוש להפעלתו

ושימורו ואשר מוכר לניכוי על פי דיני מס הכנסה, לדוגמה: חלונות חדשים, דוד חימום 

לא  בדרך כללחדש, צביעת כל הבניין חידוש הגג, צנרת וכד'. שיפורים קוסמטיים בנכס 

ם דוגמת אלו שנמנו לעיל או אם נעשו בו זמנית יחד עם שיפורי  אלאMCI -יוכרו במסגרת ה

  חודשים משיפורים כאמור. 6תוך 

  במושכר שיפור בעקבות דירה שכר העלאת .2

בעקבות פניה של הבעלים, עד תוך  DHCR-הינו בסמכות ה MCIהעלאת שכ"ד  אישור

חישוב התוספת לשכר הדירה נעשה על פי  2019עד לתיקון . MCI-שנתיים ממועד ביצוע ה

)בהתאם למספר יחידות   שנים  9-8העקרון לפיו ההשקעה תוחזר לבעלים לאורך תקופה בת  

כל דייר מחוייב על פי מס' החדרים בדירה שהוא שוכר. ההעלאה כאמור  .הדיור בנכס(

ת הדירה וגם לאחר החזר מלוא ההשקעה לבעלים לא מופחתת התוספ  משכרהופכת לחלק  

הינה  R.Sההעלאה המקסימלית לשוכרי יחידת , 2019לתיקון  בהתאםמשכר הדירה. 

ניתן לגבות את הסכום רטרואקטיבית  DHCR-ה אישור ועם, 57לשנה %2של  בשיעור

 . MCI-בו הוגשה בקשה ה מועדהמ

והפחתת שיעור אינו מהותי  MCI-החברה כתוצאה מ מרכיב הגידול בהכנסותיצוין כי 

על באופן מהותי להשפיע  אינו צפוי( 6%)חלף  2%-ל 2019המקסימלית עקב תיקון העלאה 

  הכנסות החברה.הגידול ב

  המושכר בציוד שיפור בעקבות הדירה שכר והעלאת בדירה שיפור .3

בסכום ציוד חדש בדירה על ידי הבעלים )לדוגמא: מקרר חדש, ארונות חדשים(  התקנת

העלאת שכר הדירה שנים מאפשרת  15על פני תקופה של אלפי דולר  15מצטבר של עד 

 בהםדירות ובנכסים  35בנכסים בהם עד מהעלות  1/160 של בשיעורכדלקמן: העלאה 

 התקנת במועד מהעלות. בדירה המושכרת 1/180 של בשיעורדירות, העלאה  35-מ למעלה

הציוד החדש נדרשת הסכמת השוכר, אשר רשאי לדרוש לחילופין התקנת ציוד משומש. 

 .DHCR-לאישור ה כפופההעלאת שכר הדירה מסיבה זו  R.Cבדירת 

 השפעה מהותית בגין מרכיב זה.  צפויה לאלהערכת החברה, 

  השכירות דמי תשלום אי בגין שוכר פינוי 5.2.ט

 מדינת בדיני הקבועים ההליכים פי על, השכירות דמי תשלום אי בשל שוכר לפנות רשאי הבעלים

 הדינים פי על שוכר לפנות מנת על הנדרשים העיקריים השלבים פירוט להלן. הרלוונטיםיורק -ניו

 "ל:הנ

 
 .6% על זה  שיעור  עמד 2019 תיקון למועד עד  57
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 האחרון המועד בדבר הודעה, מראש ימים שלושה לפחות, לשוכר לתת חובה חלה הבעלים על (1)

 .58הדירה את לפנות לחילופין או השכירות דמי את לשלם עליו בו

 שילם  ולא  הדירה  את  השוכר  פינה  לא,  לעיל(  1"ק )בס  כאמור,  בהודעה  שנקבע  המועד  בחלוף  אם (2)

בבקשה לאשר קבלת צו פינוי  59בית המשפטל לפנות הבעלים רשאי השכירות דמי את

(Judgment of Eviction).  לשוכר נתונים חמישה ימים, מהמועד בו נמסר לו עותק מהבקשה

 .הבעלים טענות על להשיב, בית המשפטל

תאריך  בית המשפטאת תשובתו לטענות הבעלים, יקבע  בית המשפטל השוכר הגיש בו מקום (3)

שתיים או שלוש דחיות אשר  ינתנו בדרך כלללדיון. השוכר ראשי לבקש דחיה של מועד הדיון ו

 .בית המשפטלאחריהן השוכר יהיה חייב להתייצב בפני 

תוך חמישה ימים, כאמור, יהיה המשכיר   בית המשפטל  תשובותיו  את  השוכר  הגיש  לא  בו  מקום

 ( להלן.5רשאי לפנות לקבלת צו פינוי כמפורט בס"ק )

מצאת צו פינוי ויקבל ה בית המשפטקיבל את טענות הבעלים יאשר  בית המשפטבו  מקום (4)

 "(.ההחלטה": החלטה המחייבת את השוכר בתשלום דמי השכירות אותם הוא חייב )להלן

על טענות הבעלים, על  בית המשפטל השיב לא הדייר בו מקום או, ההחלטה קבלת לאחר (5)

 כשלושה שבועות. בדרך כלל. תהליך קבלת צו הפינוי אורך 60מהמרשלהבעלים לקבל צו פינוי 

ימי עבודה, המרשל מוסמך להכנס לדירה ולפנות  6קבלת צו הפינוי, בהודעה מראש של  עם

ממנה את השוכר וחפציו )השוכר יכול לעכב את ביצוע הפינוי על פי הצו רק אם יוכל להצביע 

 (.בית המשפטעל הגנה וסיבה תקפה לאי התייצבותו בפני 

 (Title Insurance) ן"בנדל הבעלות זכות ביטוח 3.ט

 ביטוח פוליסת הינה"( הבעלות זכות ביטוח)להלן: " Insurance Titleביטוח מסוג  פוליסת

כיסוי   ,הפוליסה  בתנאי  העומדת  לב  בתום  תביעה  מגיש  אשר,  למבוטח  ומקנה  מסוים  לנכס  המיוחסת

עד לגובה הסכום הנקוב בפוליסה, בכל מקרה של הפסד או נזק שיגרם עקב פגם, אשר מקורו עובר 

למועד הוצאת הפוליסה, בזכות הבעלות שרכש המבוטח בנכס או עקב חוסר יכולת המבוטח להעביר 

 מבחינה משפטית את זכות בעלותו לצד שלישי.

( לא  Closing) הרכישה למועד שנכון בכך עילתןש המבוטח נגד תביעות גם כוללים כאמור הפגמים

 החלים המיסים כל לרבות הנכס מכירתהמוכר כל התשלומים אותם הוא חייב בגין  ידי עלשולמו 

 מדובר, הביטוח סוגי ממרבית בשונה(. Lien) בנכס זכות יצירת משום תשלומם באי שיש, הנכס על

אירועים עתידיים. ביטוח זכות הבעלות בנדל"ן מגן מפני   וא  שבעבר  אירועים  המכסה  ביטוחי  בכיסוי

 בסכום המבוטח את לשפות הביטוח חברת של התחייבות גם כוללת הפוליסהפגמים חבויים. 

 שהתביעה לכך בכפוף והכל, בנכס בעלותו זכות על מהגנה כחלק שהוצאו המשפטיות הוצאותיו

 .הפוליסה לתנאי ובהתאם מוצדקת עילה יסוד על הוגשה

 כאמור במקרה. הנכס על המשכנתא מלווה לטובת מסוימים במקרים נרכש הבעלות זכות ביטוח

 מעניקה כאמור פוליסה. המלווה הוא הפוליסה ובעל ההלוואה סכום הינו בפוליסה הנקוב הסכום

 על  עדיפות  משכנתאות  קיימות  כי  מתברר  בהם  ובמקרים  זה  בסעיף  כמפורט  במקרים  למלווה  כיסוי

 יהיה המלווה זכאי יהיה לו הסכום, הפוליסה פי על פיצוי של במקרה. המלווה ידע לא עליהן הנכס

 או שווי השוק של הנכס המבוטח, לפי הנמוך.   ,(ריביתו  )קרן  מועד  באותו  שיהיה  כפי  ההלוואה  סכום

 
 .פה  בעל או בכתב להינתן יכולה  ההודעה   58
59  York City Civil Court, Landlord & Tenant Part-New 
 . אזרחיים  דין פסקי לאכוף  תפקידו  עיקר ואשר העירייה  מראש הסמכה  פי על הפועל עצמאי ציבור עובד  60
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 של  בבדיקה  לגילוי  ניתנים שאינם  בנכס"  נסתרים"פגמים   של  הינו  לכסות הביטוח  בא  אותו  הסיכון

 הבעלות בשרשרת מוקדמת בחוליה פגם, התחזות, מרמה, כגון, לציבור הפתוחים המרשמים

 .במרשם וטעויות

 מסוג הינו הפגם בו מקום אך המבוטח בידי יישאר שהנכס מבטיח אינו הבעלות זכות ביטוח

 בפוליסה הנקוב המקסימלי הסכום לגובה עד לפיצוי זכאי המבוטח יהיה הפוליסה ידי על המכוסה

 .הפוליסה מוצאת כנגדו אשר פעמי חד בתשלום משולמת הביטוח פרמיית. ההלוואה סכום או

 עליו החלים והחוקים הנכס של בדיקה הביטוח חברת עורכת הביטוח פוליסת להוצאת עובר

 הרובצות  משכנתאות  של  פירוט  נכלל  בה  הביטוח  שמקנה  לכיסוי  חריגים  רשימת  מצורפת  ולפוליסה

 תביעה. לנכס נלוות וזכויות דין פי על זכויות, שירותים ונותני לספקים חובות, שעבודים, הנכס על

 הינה הרשימה חשיבות. הביטוח בפוליסת מכוסה אינה"ל הנ החריגים ברשימת הנכללת בעילה

 .הנכס לרכישת קודם הסיכון את להעריך המבוטח שביכולת כך הפגמים של קיומם על בהתראה

המחייבים   ,לפי העניין  ,יורק-ניו  מדינתביטוח זכות הבעלות כפופות להוראות החוקים של    פוליסות

כמפורט להלן, בהם יהיה   כיסוי מקרים מסוימים ומתירים רשימה מוגבלת של חריגים כלליים,

המבטח פטור. הנוסח המקובל של ביטוח זכות הבעלות כולל ארבעה חריגים מקובלים אשר 

 :כדלקמן לפיצוי למרות פגיעה בזכותו בנכס, המבוטחבהתקיימם לא יזכה 

 .ובנייה תכנון בחוקי הקשורים פגמים .א

 .המדינה ידי על הנכס הפקעת .ב

הסכים להם או קיבל  או אותם יצר המבוטח( 1) :אשר אחר ענין וכל נוגדות תביעות, פגמים .ג

 היו אך הביטוח לחברת ידועים היו לא ולכן בבדיקה לגלותם היה ניתן לא( 2אותם על עצמו; )

 גרמו לא( 3; )גילוי להם ניתן ולא לכן קודם או הפוליסה הוצאת במועד למבוטח ידועים

 שהמבוטח כך עקב נוצרו( 5; )הפוליסה הוצאת מועד לאחר נוצרו (4; )הפסד או נזק למבוטח

 .הנכס עבור התמורה לתשלום התחייבותו את הפר

 כנגד כסף להלוות של הנכס כגון, מקרה בו צד ג' אינו מעוניין לרכוש, לשכור או סחירות אי .ד

 .הנכס

 נשמר הפוליסה של תוקפה אולם, בלבד הפוליסה לרוכש מוקנה הבעלות ביטוח פוליסת על הכיסוי

 ידי  על  הפוליסה  בעל  יתבע  בהם  במקרים  וזאת,  לאחר  בנכס  זכויותיו  את  מעביר  הרוכש  בו  מקום  גם

 למועד הקודמת לתקופה והמתייחסים לנכס בקשר שנתן מצגים בגין הנכס של החדש הבעלים

 .הפוליסה רכישת

 :החברה על החליםתמציתית בקשר עם דיני התכנון והבניה  סקירה 4.ט

 דיני  עם  בקשר  תמציתית  סקירה  כאן  מובאת,  בהקמה  מניב"ן  נדל  נכסי  יש לחברה  כי  העובדה לאור

 .החברה על החלים והבניה התכנון

  יורק ניו בעיר ובניה תכנון 14..ט

(. zoning) והבניה התכנון בתחום ותקנות חוקים ידי על מוסדר יורק ניו בעיר לבניה"ן נדל יזום

 הפרמטרים ואת אזור בכל המותרים השימושים את בעיקר מסדירים יורק בניו התכנון חוקי

 אשר  פרויקט"ב.  וכיו  הבנויות  הקומות  סך,  גובהו,  אורכו,  רוחבו,  גודלו,  הפרויקט  עם  בקשר  השונים

 באותה השימושים לגבי נקבעו אשר בהגבלות וכן, התכנון תקנות מכוח המוחלים בפרמטרים עומד

לחרוג  מבקש( לקבלת היתר בניה. במקרה בו היזם as-of-right" )זכות"בעל כ ייראה חלקה
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מסוימת, עומדת בפניו האפשרות להגיש בקשה לקבלת הקלה ו/או וויתור בקשר  תקנה מהוראות

עם אותו תנאי. הליך הגשת הבקשה וקבלת מענה לגביה כרוך, ברוב המקרים, במועד המתנה בן 

שנה לכל הפחות, בהוצאות שכ"ט לעורך דין ובהוצאות נוספות כיו"ב. במקרה בו אין צורך בקבלת 

קבלת אישורי הבניה עשוי  הליךוהבניה,  התכנוןת חריגות מתקנות ההיתר האמור, ולא צפויו

 .היותר לכל חודשים 8-ו הפחות לכל חודשים 4 להמשך

החברה בדבר צפי לקבלת היתר הבניה הינה 'מידע צופה פני עתיד', המתבסס על ניסיונה   הערכת

 במועדים יתקבלו הבניה אישורי כי לכך וודאות ואין, המלאה בשליטתה ואינםשל החברה 

להביא לכך שהמידע צופה פני עתיד לא יתממש  ים. הגורמים העיקריים העשוילעיל הנקובים

 הדרישות והחמרת התכנון גופי של העבודה בנהלי שינויים, התכנון פיגו בעבודת שיבושים הינם

  .הרגולטוריות

 בעיקר םמיהנחיות עבור הקמת המבנה ומגל יםהבניה, בשונה מתקנות התכנון, מספק יחוק

 שהן  בכך  התכנון לתקנות  דומות  אינן הבניה  תקנות.  באנרגיה  וחסכון  הציבור  בטיחות  של  שיקולים

 המותרים השימושים את קובעות ואינן להיבנות שעתיד המבנה עבור פרמטרים קובעות אינן

 לתנאים בהתאם מבנה להקים כיצד( ומובנת בהירה)בשפה  מכתיבות אלא, המדוברת בקרקע

 חומרי, הנדרשת הבניה שיטת עבור הנחיות מספקות הבניה תקנות. התכנון תקנות ידי על שנקבעו

 "ב.וכיו בטיחות הליכי, המבנה בהקמת לשימוש הנדרשים הגלם

 תרשימי את לכלול( יורק ניו העיר של והבניה התכנון לוועדת מוגשת)אשר  הבניה היתר בקשת על

 ועדת.  להיבנות  העתיד  לנכס  הנוגעים  ההנדסיים  התרשימים  ואת  המבניים  התרשימים,  האדריכלות

, חודשים מספר של במועד החלטתה על למבקש מדווחת ולרוב הבקשה את בוחנת והבניה התכנון

 .לעיל שצוין כפי, להקלה בקשה התקבלה בו במקרה אלא

  חלקות איחודזכויות פיתוח, זכויות אויר,  24..ט

הינו בעל משמעות דומה למונח "זכויות בניה"  – Development Rights –"זכויות פיתוח"  המונח

זכויות פיתוח בדרך כלל מתייחסות לסכום המקסימאלי של שטח הרצפה המותר על בישראל. 

מכונה זכויות   ההפרש. כאשר שטח הרצפה הבנוי בפועל קטן משטח הרצפה המרבי המותר,  61חלקה

מסוימים יזמים רוכשים  במקריםש(. בשימו ן)זכויות פיתוח שאינזכוית בניה אוויריות  אואויר 

של נכסים סמוכים, אשר מאפשרת הקמת מבנה בקנה מידה גדול  נוספותאוויריות  בניהזכויות 

המחשה, במקרה בו מוקם מבנה מסוים אשר לא מממש את מלוא זכויות בניה  לצורךיותר. 

האוויריות המותרות על פי החוק, לבעל הנכס השכן עומדת הזכות לרכוש את זכויות הבניה 

מנת לרכוש את זכויות האויר  עלפי חוקי התכנון והבניה בניו יורק,  עלהאוויריות העודפות משכנו. 

זכויות סמוכה, יש לאחד שתי חלקות סמוכות )או יותר( לחלקה אחת. הבלתי מנוצלות של חלקה 

 .חלקות איחוד, רק בדרך של זכות מכוח, לשניהמחלקה אחד  מוזזותעשויות להיות  אויר

אחת לשניה בנסיבות   הבשימוש מחלק  ןזכויות פיתוח שאינ  להעבירהעברת זכויות פיתוח מאפשרת  

מוגבלות, בדרך כלל על מנת לקדם את השימור של מבנים היסטוריים, שטחים פתוחים או משאבים 

בהם ההעברה  במקרים תלהיות מותר התרבותיים ייחודיים; למטרות כאלה, העברת זכויות עשוי

משל, העברה . במקרה של בניין לשימור, לכאמור  חלקות  איחודלא יכולה להיות מושלמת בדרך של  

אתר המיועד לחלקת קרקע הממגרש היעוד המכיל את    להעברהעשויה להתבצע על ידי אישור מיוחד  

 אותה הצומת.ב אחרת פינתית לחלקה –מגרש פינתי בלכביש, או  מעבראו  סמוכה

 
 . הפחתות/  להתאמות כפוף  61
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  החברה פעילותאיכות סביבה החלים על  דיני 34..ט

 הגורמיםחוקים ותקנות פדרליים, מדינתיים ומקומיים בנושא השמירה על איכות הסביבה,  לפי

עשויים להיות אחראים לאיתור ולתיקון מפגעים וזיהומים בנכסים שהינם ו/או   חברהב  הרלבנטיים

 להידרש  עשוי,  מקרקעין  של  מפעיליהםאו  /ו  שבעליהם  מכך  נובע  לעיל  האמור.  חברהשהיו בבעלות ה

 לפליטות סכנות או דלק מוצרי של פליטות או רעילים או מסוכנים חומרים של הימצאות לאתר

אחריות כלפי גופים ממשלתיים או  הםעלי להטיל וניתן, בהם לטפל או ולנקותם האמור בנכס

צדדים שלישיים בשל נזק לנכס, עלויות החקירה, הניקוי והמעקב שצדדים אלה הוציאו בקשר 

ועל או זיהום צפוי. בנוסף בעלים קודם או מפעיל קודם של נכס עשוי להיחשב לזיהום שאירע בפ

כאחראי אף הוא במקרה בו הסיבה לגרימת הזיהום או המפגע ארעה במועד בו הוא היה הבעלים 

 קשר ללא ותאו המפעיל של הנכס. החוקים האמורים מטילים בדרך כלל אחריות לניקוי ואחרי

ידעו או לא ידעו על נוכחות המזהם או גרמו או לא גרמו  ,המפעילו/או  הבעלים, אם בין, לאשם

. האחריות על פי חוקים אלה עשויה להיות ביחד ולחוד למלוא הסכום של עלויות הזיהוםלנוכחות 

החקירה, הניקוי והמעקב שכבר הוצאו או שיהיה צריך להוציא בשל הפעולות שיש לנקוט, אם כי 

צד שתוטל עליו אחריות ביחד ולחוד עשוי להיות זכאי להשתתפות מצדדים אחראים אחרים, 

ר פירעון בגין חלקם ההוגן בעלויות. העלויות הללו עשויות להיות עלויות הניתנים לזיהוי ובעלי כוש

 איל הנוגעניכרות ובמקרים מסוימים אף לעלות על שווי הנכס. נוכחות של חומר מזהם או מחדל 

, עלולים לפגוע ביכולת הקבוצה למכור או להשכיר את הנכס בצורה הולמת  שזוהמו  מקרקעין  ניקוי

הנכסים,  מרביתל ביחסשימוש בנכס כבטוחה ועלולים לפגוע בהשקעתה.  או ליטול הלוואות תוך

 בגין הנכס לחברות מימון שהעמיד המלווה הגוף של לשיפוי חבות, השליטה בעלעל ידי  הוענקה

 רגולציה  בגין  חשופה  היא  אין,  החברה  ידיעת  למיטב.  להלן  7.10.3, כאמור בסעיף  סביבתית  רגולציה

 . לעיל כאמור, סביבתית

 של המקומי החוקים מערך במסגרת, New York City Local Law 0f 2004-כי בהתאם ל יצוין

"(, נקבע כי על בעל דירה המשכיר דירה להורים עם ילדים המקומי החוק)להלן: " יורק ניו העיר

 Lead-based, לבחון לפני השכרת הדירה, האם הצבע בדירה הינו מבוסס עופרת, 6מתחת לגיל 

paint,  .ולפעול להסרתו, ככל שנמצא שכזה 

 ריחומ המושכרות בדירותיהם אשר הדירות בעלי כל על כי קובעות יורק ניו עיריית הנחיות, בנוסף

  .זה מפגע להסרת לפעול, אסבסט

 אין, החברה ידיעת למיטב .האמורים בחומרים בבנייה שימוש לעשותחל איסור  1978משנת  החל

 .לעיל כאמור למפגעים חשיפה לה

 הפעילות תחום במסגרת ייחודיותמס  השלכות .י

 .המאוחדיםהכספיים  לדוחות 13באור  ורא לפרטים

 בחברות הנכס OA מיהסכ עיקרי .יא

( בחברות הנכס, השליטה והניהול של חברת הנכס, מוסדרות Members) החברים זכויות, כאמור

 )בדומה לתקנון חברה(. OAבמסגרת הסכם 

 :העיקריים תנאיהם יפורטו להלן, כן ועל במהותם דומים ההסכמים

 וזכויותיהם( Members) החברים

 או)במלואן  זכויותחבר בדרך של קבלת הסכמת החברים ו/או בדרך של המחאת  הוסיףל ניתן

 בחלק מההסכמים, נדרשת הסכמת החברים להמחאת זכויות.  .(בחלקן
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וכל אדם שיעניק שירותים לחברה בשם החברה, וכל מי שפועל  החבריםהתחייבות לשיפוי  ישנה

יהיה נחות להתחייבויות הנוגעות לנכס  . שיפוי כאמור, ככל שידרש,עובדים/משרה נושאי, עמהמט

 חברת הנכס, כנגד שעבוד הנכס.  שנטלהכדוגמת התחייבות בגין משכנתא 

 כל של בהסכמה תיעשה לחברים והשבתן' וכד ריבית כל ישאו לא החברים של ההון השקעות

 חלוקת, ביחס לסכומים המחולקים ולמועד החלוקה. בכתב החברים להחלטת בהתאםו החברים

 . הנכס בחברת החברים להחזקות רטה פרו תהיה הרווחים

 

 המנהל החבר

)חברה  All Year Holdings LLC או גולדמן יואל הינו המנהל החבר, הנכס מחברות אחת בכל

 כמפורט) האקוויטי נכסי מחמשת הבשלוש, למעטהנמצאת בבעלות ובשליטה מלאה של החברה( 

  .(המאוחדים הכספיים לדוחות 8 בבאור

החלטות אסטרטגיות, להתקשר  לקבל סמכותב ומחזיק החברה עסקי את מנהל מנהלה חברה

וכל שידרש  משרה נושאי למנות, החברה בשם חתוםול פעוללבהסכמי מימון בשם החברה ובכלל, 

 .לניהול החברה

 מהזכויות בחברת הנכס.   50.01%כפופה לקבלת החלטה על ידי חברים המחזיקים בלפחות    החלפתו

 גם, להחליפו ניתן ולא OA-ה הסכם במסגרת מנהל כחבר גולדמן מר את מינו החברים, בנוסף

-אלא בדרך של שינוי ה ,הנכס בחברת מהזכויות 50%-מ בפחות מחזיקה החברה בהן נכס בחברות

OA החברים יתר הסכמת גם כמו, כחבר הסכמתו גם נדרשת, כך ולשם . 

 כנשיאזה יודגש כי המינוי של מר גודלמן בחברות מוחזקות של החברה, נעשה מכח תפקידו  בעניין

 גולדמן,  להצהרתו  בהתאם  וכי,  בחברה  השליטה  בעל  בהיותו  וכן  החברה  דירקטוריון"ר  וכיו  החברה

 התחייב גולדמן מר. בלבד)במאוחד(  החברה להוראות בהתאם החברה של וכשלוח כסוכן פועל

 וזאת, העניין לפי, שלה מוחזקות לחברות או לחברה המנהל החבר זהות והעברת לתיקון ופועל

 .חברות אותן של ההלוואה להסכמי בהתאם אסורה איננה כאמור שהעברה לכך בכפוף

 נוספים משרה נושאי מינוי

 רשאים, ברוב רגיל, למנות נושאי משרה נוספים ולהעניק להם סמכויות כפי שיקבעו.   החברים,  ככלל

 כלולותבחברות  "רווחים חלוקת מפל"

, כמפורט השותפים בין" רווחים חלוקת"מפל  מנגנון ישנולמועד הדוח בחברה כלולה אחת  נכון

  .לעיל 4.5בסעיף 

 מהותיים בנכסים מועדף הון השקעת .בי

  .Smith St -ו  Franklin, Long Island City 608הנכסים של החברה הידועים בשם  עם בקשר (1)

תאגיד בבעלות  התקשר 2018בדצמבר  5 ביום, "(הנכסים" "ק זה:בס)להלן  )הקרקע בגואנוס(

ידי  על להשקעת הון מועדף בהסכם"( המוחזקת החברה" :זה"ק בס)להלן מלאה של החברה 

)להלן   דולר  מיליון  35-כ  של  בסך", לפי העניין(  העדיפות  הזכויות"-ו"  המשקיע" משקיע )להלן:

מר  אתלחייב  האופציה תהא למשקיע(.", לפי הענייןהמסגרת סכום"-ו "ההסכם" "ק זה:בס

"( PUT-ה אופצייתלהלן: "ו לעיל) העדיפות הזכויות אתלעת  מעת ממנולרכוש  62יואל גולדמן

ו/או בעת מכירת הנכסים בהתאם להוראות ההסכם  ההסכם של מתמשכת הפרהשל  במקרים

 
 . ואשתו גולדמן יואל כלפי הינה  PUT האופציה   62
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 העדיפות הזכויות המרת עלהמוחזקת  החברההחודשים שלאחר החלטת  12 במהלךו/או 

 .רגילות בזכויות

 מידי העדיפותלפדות את הזכויות  האפשרות ניתנה, העניין לפי, המוחזקת ולחברה לתאגיד

 .רגילות זכויות לכדי העדיפות הזכויות כלאו לבצע המרה כפויה של /ו המשקיע

 מכוחהמוחזקת  החברה התחייבויותערבים יחד ולחוד לכל  יהיו והחברהיואל גולדמן  מר

ההסכם לרבות בקשר עם התחייבויות החברה המוחזקת לשפות את המשקיע בגין הפרת 

 הוראות רגולציה סביבתית.

 )להלן:  (מהנכסים המצוינם לעיל)  .Smith Stבנכס  חברה המחזיקה    נטלה  2019בנובמבר    8ביום   (2)

 המקרקעיןמובטחת במשכנתא שניה על המיליון דולר  55הלוואה בסך של "( המקרקעין"

"( בקשר עם המקרקעין ממלווה הקשור למשקיע. ההלוואה החדשהלהלן: "בס"ק זה )

 הקיימת במקרקעין  מיליון דולר מההלוואה  6ההלוואה החדשה שימשה לפירעון חלקי בסך של  

, כשיתרת במקרקעין השותף זכויות רכישתלמיליון דולר במסגרת הסכם  8ולתשלום בסך של 

  ת צרכיה השוטפים של החברה.תשמש אהחדשה ההלוואה 

 המסגרת מסכום נוספים דולר מיליון 6החברה סך של  משכה 2019 אוקטובר חודש במהלך

ביצוע המשיכה הנוספת, ובד בבד עם נטילת הלוואה  לאחר"(. הנוספת המשיכה" )להלן:

לחברה המוחזקת והם  Graham 169-ו Spencer 141בשם  הידועיםהחדשה, הועברו הנכסים 

שהועברו  הנכסיםהנכס של  לחברות המשקיע שהעמיד המועדף ההון הבטחתשועבדו לטובת 

 .כאמור

 לדוח הדירקטוריון. 7.13-ו 7.10לפרטים נוספים ראו 

 

 הפעילות תחום תוצאות תמצית .7.2

שנים שהסתיימו  שלושתובא תמצית התוצאות הכספיות של תחום הפעילות לתקופה של  להלן 

 שיטת לפי המוצגות לחברות ביחס גם נתונים כוללים שלהלן הנתונים. 2019בדצמבר  31ביום 

  :המאזני השווי

 פרמטר
 ביום  שנסתיימה לשנה

201931.12. 31.12.2018 31.12.2017 
 דולר באלפי

 66,011 90,324 99,732 (מאוחד)  הפעילות הכנסות סך
 165,380 49,020 229 ( מאוחד) משערוכים  רווחים
 57,107 143,054 63,985 (מאוחד) הפעילות רווחי

NOI  זהים מנכסים  (Same 

Property NOI( )מאוחד) 
79,249 71,032 54,374 

NOI  זהים מנכסים  (Same 

Property NOI( )חלק  
 (החברה 

57,175 48,412 34,737 

 54,374 71,032 79,249 ( מאוחד) NOI כ"סה 

 34,737 48,412 57,175 ( התאגיד חלק) NOI כ"סה 
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 גיאוגרפים אזורים .7.3

 יובאו פרמטרים כלכליים לאזור הגיאוגרפי בו פועלת הקבוצה )ארה"ב(: להלן 

 לשנה שנסתיימה ביום  
.201931.12 :* פרמטרים מאקרו כלכליים  201831.12.  31.12.2017 

 63 21,439.45 20,580.25 19,519.40( PPPתוצר מקומי גולמי )במיליארדי דולר( )
 64  65,112 62,869 60,000(PPPתוצר לנפש )בדולר( )

 4.17% 5.43% 4.30% ( PPPשיעור צמיחה בתוצר המקומי )
 3.57% 4.78% %3.62 ( PPPשיעור צמיחה בתוצר לנפש ) 

 2.1% 1.9% 2.3% 65שיעור אינפלציה
התשואה על חוב ממשלתי מקומי לטווח 

 66ארוך
2.39% 3.02% 2.74% 

 +AA+ AA+ AA 67דירוג חוב ממשלתי לטווח ארוך
מטבע מקומי ביחס לדולר ליום האחרון שע"ח 

 68של השנה 
 "חש 3.467 ש"ח 3.748 ש"ח 3.456

 .מקובלת נוסחה פי על חושב )*( 
 
 

 בכללותה הפעילות ברמת ילוחיםפ .7.4

בסמוך לו  אועיר ניו יורק ב ברוקלין רובעשהינו נדל"ן למגורים ב עיקרייצוין כי לחברה שימוש 

אחד ובאזור גאוגרפי אחד נובעת מכך עיקרי וכן איזור גיאוגרפי יחיד. העובדה שמדובר בשימוש 

, מספר חדרים וכו' שכן הסיכונים והתשואות שכונותשאין משמעות לפילוח הנתונים לפי 

הנובעים מההחזקה בבתי המגורים השונים משתנים מרחוב לרחוב ומאזור לאזור ללא קשר 

בברוקלין ימצא באזור מסויימת    בשכונהמצא הנכס. כך לדוגמא יתכן כי נכס  לרובע הספציפי בו נ

ברחוב יוקרתי וכנ"ל לגבי נכסים יוקרתיים פחות כך   אחרת בשכונהיוקרתי יחסית בדומה לנכס 

לנכס  בדרך כללאין משמעות. בדומה לכך, סיכונים ותשואות קשורים  שכונותשלפילוח לפי 

הספציפי ולמיקום הספציפי בו הוא נמצא ולא למספר החדרים בנכס ואופי הדירות השונות בו. 

לא זו אף זו, לעיתים, קשה לאפיין בית דירות בודד, שכן ישנן דירות שניתן לגבות בגינן שכר דירה 

שגובים פחות , לעומת דירה איכותית R.Sך הן תפוסות על ידי שוכר גבוה מאוד לאור איכותן, א

. לפיכך, הנתונים בפרק זה להלן הינם 69התפנה R.Sבגינה שכר דירה גבוה יותר, היות ששוכר 

  ברמת הפעילות בכללותה וניתנים במקובץ בטבלה יחידה כמפורט להלן.

 .משותפת בשליטה לחברות ביחס גם נתונים כוללים להלן זה 7.4 בסעיף הנתונים

  

 
להכללת המידע האמור לעיל, שהינו   ה לא פנתה לקבלת הסכמ החברה . יצוין כי https://knoema.comהנתונים להלן נלקחו מאתר     63

 מידע פומבי שפורסם לציבור. 
להכללת המידע האמור לעיל, שהינו   ה לא פנתה לקבלת הסכמ החברה . יצוין כי https://knoema.comהנתונים להלן נלקחו מאתר     64

 פומבי שפורסם לציבור. מידע 
  המידע להכללת הסכמה  לקבלת פנתה  לא החברה  כי יצוין. .www.usinflationcalculator.com מאתר נלקחו  להלן הנתונים  65

 . לציבור שפורסם פומבי מידע שהינו , לעיל האמור
 Federal-ה ,  ב"ארה  של המרכזי הבנק  נתוני על מבוססים ארוך לטווח  המקומי הממשלתי  החוב על התשואה  אודות   הנתונים  66

Reserve בכתובת פורסמו  אשר, שנים 30 של לתקופה  ממשלתיות  חוב אגרות של  לתשואות ביחס fred.stlouisfed.org . כי יצוין  
 . לציבור שפורסם  פומבי מידע  שהינו,  לעיל האמור המידע  להכללת האמריקאי המרכזי הבנק הסכמת  לקבלת פנתה  לא החברה 

  ../http://www.worldgovernmentbonds.com  מאתר נלקחו  ארוך לטווח  ב"ארה  של הממשלתי  החוב דירוג אודות   הנתונים  67
 .לציבור שפורסם   פומבי מידע  שהינו, לעיל האמור המידע להכללת הסכמתו  קבלת  למען  לאתר פנתה  לא החברה  כי יצוין

:  בכתובת, ישראל בנק מאתר נלקחו השנה  של האחרון ליום לדולר ביחס מקומי  מטבע ח "שע אודות   הנתונים  68
https://www.boi.org.il . פומבי מידע שהינו, לעיל האמור המידע להכללת ישראל  בנק הסכמת  לקבלת פנתה  לא החברה  כי יצוין  

 . לציבור שפורסם
,  כאמור לשוכר  החברה  משלמת   אותו לסכום  שבתמורה  כך R.S שוכרי  ("buyout")" החוצה  רוכשת, "לעת מעת, החברה  כי יצוין  69

 .  חופשית בשכירות מושכרת  להיות  הופכת והיא היחידה  את השוכר מפנה 



 

 40 - א 

 70למגורים שימוש לפינדל"ן מניב  פילוח .7.4.1.

 

 

 31.12.2018 ליום 31.12.2019 ליום
 בדצמבר 31 ביום שנסתיימה לשנה

2019 2018 2017 
 נדל"ן מניב למגורים בניו יורק )באלפי דולר(

  שווי

"ן נדל

  מניב

 )מאוחד(

 ל.ר ל.ר ל.ר 1,793,222 2,130,540 במאוחד

 חלק

 ל.ר ל.ר ל.ר 1,077,098 1,544,334 התאגיד

 שטח 

 "ר(בר)

 ל.ר ל.ר ל.ר 2,872 2,872 במאוחד

 חלק

 ל.ר ל.ר ל.ר --- --- התאגיד

NOI 

 57,107 71,032 79,249 ל.ר ל.ר במאוחד

 חלק

 34,737 48,412 57,175 ל.ר ל.ר התאגיד

 או רווחי

  הפסדי

 שיערוך

 165,330 49,020 (9,432) ל.ר ל.ר במאוחד

 חלק

 144,684 28,490 (14,231) ל.ר ל.ר התאגיד

  דמי

שכירות  

ממוצעים  

"ר לר

 לשנה

 43 42 42 ל.ר ל.ר במאוחד

 חלק

 43 42 42 ל.ר ל.ר התאגיד

 שיעורי

  תפוסה

 ממוצעים 

 96% 94% 97% ל.ר ל.ר במאוחד

 חלק

 96% 94% 97% ל.ר ל.ר התאגיד

  מספר

  מבנים

 מניבים 

 147 157 160 ל.ר ל.ר במאוחד

 חלק

 147 157 160 ל.ר ל.ר התאגיד

 שיעורי

  תשואה

  ממוצעים

 71בפועל

 %4.99 5% 5.1% ל.ר ל.ר במאוחד

 חלק

 %4.99 5% 5.1% ל.ר ל.ר התאגיד

, William Valeאשר כוללות את ההכנסות ממתחם  ייםמסחר מנכסיםכי לחברה הכנסות  יצוין

מסחריים  מנכסיםלהלן, כך שבנטרול ההכנסות מהמתחם, ההכנסות  7.4.7.1כמפורט בסעיף 

 מהנכסיםהחברה שיעור ההכנסות    להערכתכאשר    ,  2019מהכנסות החברה בשנת    7%-כ  על  עומדות

 .ותבתקופות הבאצפוי לקטון )באחוזים(  ייםהמסחר

 

 עיקריים )מצרפי(  שוכרים .7.4.2.

מהווה  מנומ( 72)המתואמתאשר ההכנסה  אחד עיקרי שוכר לחברה ,2019בדצמבר  31ליום  נכון

 .)במאוחד(או יותר מסך הכנסות החברה  10%

  :האמוריובא פירוט ביחס לשוכר  להלן

 

 
 . המאזני השווי בשיטת המטופלות בחברות היחסי חלקה  לרבות  70
 . הוגן שווי   בסיס על מחושבים  71
 מתוקנן לפי מונחי שנה מלאה.   72
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 השוכר

אזור  איפיון
ושימוש 
בנכסים 
 מושכרים

 הכנסות
 בשנת
 הדיווח

 אחוזים
 כל מסך

 הכנסות
 התאגיד

 עדכון מנגנון
 הצמדה או

 דמי של
 השכירות

 שיוך
 בטחונות ענפי

 תקופת
 ההתקשרות

 מתום שנותרה
 הדיווח שנת

 להארכה ואופציות

 פירוט
 נוסף

 שוכר
 'א

Denizen-

Bushwick 
 שלב א',

 נכס
 למגורים
, בברוקלין

 יורק ניו

12,600 13% 

 תקופות 2
 של אופציה

 כל שנים 5
 כאשר אחת

 דמי יועלו
-ב השכירות

 בכל 3%
 תקופה

 ---  מגורים

 שנים 3.5
ראו סעיף 

לעיל  7.1
וסעיף 
.א 7.4.6.1
 להלן

 שנים 3.75

 

 )מצרפי( בהקמה מניבים נכסים .7.4.3.

 משתנים  אזור

  31 ביום שהסתיימה  לשנה

 בדצמבר

2019 2018 2017 

 ,  ברוקלין

  יורק  ניו

 מגורים 

 2 4 173 תקופה )#(/השנה מספר נכסים בהקמה בתום 

 12 3 3 התקופה  במהלךהושבחו /ששופצו או שהוקמו הנכסים  מספר

 676,648 371,727 7,500 רבוע(  רגלתקופה )/השנה סך הכל שטחים בהקמה )מתוכנן( בתום 

 120,969  135,718 1,978 בתקופה השוטפת )מאוחד(  )במטבע המסחרי(/בשנה סך הכל עלויות שהושקעו 

 519,997  313,299 7,300 התקופה )מאוחד(  )במטבע המסחרי(/השנה בו מוצגים הנכסים בדוחות בתום שהסכום 

 101,382  20,837 200 ( המסחריהעוקבת )אומדן( )מאוחד( )במטבע  בשנה תקציב הקמה 

סך הכל יתרת תקציב הקמה משוער להשלמת עבודות ההקמה )מאוחד( )אומדן לתום  

 ( המסחרי( )במטבע השנה 

200 
20,837  101,382 

      - - - הנכס הנבנה לגביו נחתמו חוזי שכירות )%(  שלשיעור מהשטח  

העוקבת ושנחתמו חוזים לגבי  בשנההכנסה שנתית צפויה מפרויקטים שיושלמו 

      - - - )מאוחד( )אומדן( )במטבע המסחרי( שלהםחמישים אחוזים או יותר מהשטח 

 .קומות מסחר 2-ו דיור יחידות 2לכלול  צפויים 2019בדצמבר  31 ליוםהנכסים שבהקמה  סך

 

 נכסים להעברת השליטה בעל התחייבות 7.4.4

( 2015-01-151986)אסמכתא:  2015בנובמבר  10מיידי שפרסמה החברה ביום  וחיודב כמפורט

, מתחייב הוא כי לחברה השליטה בעל הודיע 2015 בנובמבר 9 ביום"(, המקורי הדוח)להלן: "

 להעביר, בחברה השליטה בעל שהוא זמן כל בתוקף תהא ואשר בזמן מוגבלת שאינה התחייבות

 ללא,  ("ההתחייבות  נכסי"  :)להלן  נדל"ן  בארבעה עשר נכסי,  סופי  בשרשור,  חלקו  מלוא  את  לחברה

 וערבויות בטוחות למעט וחופשיים נקיים הם כאשר, בחברה מניות הקצאת כנגד, כספית תמורה

 בכפוף הכל, 74הרלבנטית הנכס חברתאו /ו הרלבנטי הנכס עם בקשר למלווים שהועמדו קיימות

 . "(ההתחייבות)להלן: " להלןהתנאים המפורטים  התקיימותל

 אחד  בכל  הבניה  עבודות  השלמת  עם  לחברה  יועברו  ההתחייבות  נכסיההתחייבות נקבע כי    במסגרת

 הקמת  השלמתוקבלת ההיתרים הנדרשים לאכלוסו )להלן ביחד: "  ,העניין  לפי,  ההתחייבות  מנכסי

 65%כולל החוב הלוואות בעלים לא יעלה על ( במקרה בו LTV, יחס החוב לשווי הנכס )"(הנכס

"( המינימאלי LTV-ה יחס" )להלן: 70% על יעלה לא בעלים הלוואות החוב כולל לאבו  ובמקרה

 
 .הדיור מיחידות  100% בגין דיירים עם חוזים ונחתמו איכלוס אישור התקבל ,הושלמה  הבניה  לתאריך הדוח  נכון  73
 "(. חברת נכסכל אחד מנכסי ההתחייבות מוחזק באמצעות חברת נכס יעודית נפרדת שכל פעילותה, החזקת הנכס )להלן בסעיף זה: "  74
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 התפוסה שיעור)להלן: " 75בו הדיור יחידות מסך 75% להשכרת מחייבים בהסכמים והתקשרות

"(, להעברה הסף תנאי: "הנכס הקמת השלמתוהמינימאלי  LTV-ה יחס עם וביחד" המינימלי

 ולקבלת, העניין לפי, ממלוויםאו /ו הנכס בחברת מהשותפים הנדרשים האישורים לקבלת בכפוף

 למועד בסמוך ההתחייבות נכסי בהעברת ידונו אשר, דין פי על הנדרשים החברה מוסדות אישור

 . להעברה הסף תנאי השלמת

ההתחייבות שתנאי הסף  מנכסי, ככל שלא יתקבל אישור העברה ממלווה, ביחס לנכס כי יצוין

להעברה התקיים לגביו, יפעל בעל השליטה, כמיטב יכולתו, להשגת מימון מחדש, שיאפשר העברת 

 הרלבנטי )בכפוף לקבלת יתר האישורים הנדרשים(.  ההתחייבותנכס 

 עוד כל,  ההתחייבות  בנכסי,  סופי  בשרשור, חלקוב  ירידה תחול  שלא  השליטה בעל  התחייב,  כן  כמו

 "(. השליטה בעל התחייבות" :בסעיף זה )להלן בתוקף, שלעיל התחייבותו

 תיעשה, לעיל זה בסעיף כמפורט התחייבות נכסי העברת בגין השליטה לבעל המניות הקצאת

 שנה לאותה החברה של הכספיים הדוחות אישור למועד בסמוך, לשנה אחת של בתדירות

  76.קלנדרית

 בעל, בנוסף .ההתחייבות מנכסי עשר אחד, הושלמה העברתם של 2019 בדצמבר 31 ליום נכון

 .התחייבות נכסי במסגרת נכללו שלא נכסים ארבעה לחברה העביר השליטה

 ככל, לחברה הועברו טרם בהם שהזכויות ההתחייבות נכסי ביתרת הזכויות של לחברה ןהעברת

 ולגידול דולר מיליון 3-של החברה, בהיקף של כ NOI-ב לגידול להביא צפויה, במלואה שתבוצע

 .דולר מיליון 17-כ של בהיקף, החברה של בהון

אסמכתא:  פר)מס 2015 בדצמבר 27 מימים החברה של מיידיים דיווחים ראו, נוספים לפרטים

 פר)מס 2016 ביולי 1, (2016-01-009130אסמכתא:  פר)מס 2016בינואר  13 ,(2015-01-189246

 במרץ 31 (,2016-01-089937אסמכתא:  פר)מס 2016בדצמבר  21 ,(2016-01-072400אסמכתא: 

 1(, 2017-01-067926)מספר אסמכתא:  2017ביוני  29-ו( 2017-01-034917: אסמכתא)מספר  2017

-2019-01)מספר אסמכתא:  2019ביוני  27-ו (2018-01-000003: אסמכתא)מספר  2018 בינואר

064330). 

 

  

 
 יובהר כי השכרת יחידות מסחר הכלולות בנכסים, אינה מהווה חלק מתנאי הסף להעברה.   75
לפרטים אודות הקצאת מניות רגילות של החברה, ללא ע.נ., לבעל השליטה בגין העברת זכויותיו בנכסי ההתחייבות שהזכויות בהם    76

 לעיל.  3הועברו לחברה, ראו סעיף 
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  :זה דוח פרסום למועד נכון, הושלמה טרם לחברה שהעברתם ההתחייבות נכסי עם בקשר פרטים להלן

  בניושכונה  /רובע #
 יורק 

 77הנכס  סוג
 

  אחוז
  ההחזקה

  בעל  של
  השליטה
  בחברת 
 הנכס 

  סטטוס
 הנכס 

  צפוי  רבעון
  להעברת

  הנכס
 לחברה 

 
  שצוין כפי

  בדוח
 המיידי 

  צפוי  רבעון
  להעברת

 לחברה   הנכס
 

  למועד  נכון
  דוח   פרסום
 78זה

  הסיבות
  לדחיית
  הצפי

  להעברת
 הנכס 

  הנכס שווי
100% 

)באלפי  
( דולר  

17.9.0  
  למועד  נכון

  דוח   פרסום
 זה

  למועד צפוי חוב 
100% ההעברה  

 )באלפי  דולר( 79
17.10.0 ( 

  בדוח  שצוין כפי
 המיידי 

  צפוי חוב 
  למועד

  ההעברה
100% 

)באלפי  
 דולר( 80

17.9.0 ( 
  למועד  נכון

  דוח   פרסום
 זה

  סוג
  המימון
 הקיים 

 
  למועד  נכון

  דוח   פרסום
 זה

NOI שנתי 
  צפוי

)באלפי  
 81(דולרים

17.10.0  
  שצוין כפי

  בדוח
 המיידי 

NOI שנתי 
)באלפי   צפוי

 82(דולרים
 

  למועד  נכון
  דוח   פרסום
 זה

  הון"כ  סה
  במועד  צפוי

 ההעברה 
17.11.0  

  שצוין כפי
  בדוח

 המיידי 

  הון"כ  סה
  צפוי

  במועד
 ההעברה 

17.12.0  
  למועד  נכון

  דוח   פרסום
 זה

  צפוי הון 
  במועד

,  ההעברה
  המיוחס 
  לבעלי

 המניות 
17.13.0  

  שצוין כפי
  בדוח

 המיידי 

  צפוי הון 
  במועד

 ההעברה 
  המיוחס 
  לבעלי

 המניות 
17.14.0  

  למועד  נכון
  דוח   פרסום
 זה

1 . Bushwick מגורים  
 50.00% להשכרה 

 בבניה 
  שיעור
  -השלמה
80% 

  - 4 רבעון
2016 2/2020 

 שינוי
  בתוכניות

  ועיכוב
  בקבלת 
  אישורי

  שלא בניה
  תלויים
 בחברה 

10,850   7,053 7,053 
  הלוואת

  הון+  בניה
 עצמי

650 650 3,797 3,797 1,899 1,899 

2 .  Crown heights 
  מגורים
  ומסחר

 להשכרה 
50.00% 

 בבניה 
  שיעור
  -השלמה
10% 

  - 4 רבעון
2016 4/2021 

 שינוי
  בתוכניות

  ועיכוב
  בקבלת 
  אישורי

  שלא בניה
  תלויים
 בחברה 

6,500 4,225 4,225 
  הלוואת

  הון+  בניה
 עצמי

390 390 2,275 2,275 1,138 1,138 

3 . Williamsburg 
  מגורים
  ומסחר

 להשכרה 
100.00% 

  -'א שלב
,    בבניה

  שיעור
  השלמה 

60% .  
  -'ב  שלב

.בתכנון  

  - 2 רבעון
2017  4/2021  

 שינוי
  בתוכניות

  ועיכוב
  בקבלת 
  אישורי

  שלא בניה
  תלויים
 בחברה 

33,000 21,450 21,450 
  הלוואת

  הון+  בניה
 עצמי

2,000 2,000 11,550 11,550 11,550 11,550 

"כ סה  50,350 32,728 32,728 --- 3,040 3,040 17,622 17,622 14,587 14,587 

 
 . חופשית  שכירות  77
החברה  הנחות כי יצוין כן. המיידי בדוח  המונח  כהגדרת, המתלים  בתנאים עמדו אלו  שנכסים העובדה  לאור נכסים שני של  העברתם את השליטה  בעל הקדים , זה  דוח  פרסום למועד ועד המיידי הדוח  פרסום  עדממו  כי יצוין 78

 "ן.  הנדל בשוק השליטה  בעל של לניסיון  בהתאם השליטה  מבעל  שהתקבלו נתונים  על מתבססותבאשר למועד הצפוי להעברה 
 .  65% של ( LTVשל יחס חוב מקסימלי לשווי הנכס ) בהנחה   79
 .  65% של ( LTVשל יחס חוב מקסימלי לשווי הנכס ) בהנחה   80
 .בחברה  הקיימים  דומים ונכסים השליטה  בעלעבר של  ניסיון על בהתבסס. תפוסה  100% בהנחת  81
 .בחברה  הקיימים  דומים ונכסים השליטה  בעלעבר של  ניסיון על בהתבסס. תפוסה  100% בהנחת  82
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  דולר באלפי - )מצרפי( נכסים ומכירת רכישת .א7.4.4

 משתנים  אזור
 בדצמבר 31שנה שנסתיימה ביום 

2019 2018 2017 

 ברוקלין

 יורק  ניו

 נכסים שנמכרו 

 --- --- 1 )#(  בשנה מספר נכסים שנמכרו 

)מאוחד( )במטבע   בשנה תמורה ממימוש נכסים שנמכרו 

 (המסחרי
92,000 

--- --- 

 --- --- 92,520 (רבוע רגל)מאוחד( )באלפי  בשנה שטח נכסים שנמכרו 

NOI  295 (המסחרישל נכסים שנמכרו )מאוחד( )במטבע --- --- 

מימוש הנכסים )מאוחד( )באלפי   בשלהפסד שנרשם \רווח 

 שקלים חדשים( 
5,392 

--- --- 

 נכסים שנרכשו 

 12 2 0 תקופה )#( /בשנה מספר נכסים שנרכשו 

תקופה )מאוחד( )במטבע  /בשנה עלות נכסים  שנרכשו 

 ()*( המסחרי
- 66,475   41,242 

NOI  13,400 128 - (המסחרישל נכסים שנרכשו )מאוחד( )במטבע 

 1,012 95,020 - רבוע(  רגלתקופה )מאוחד( )באלפי /בשנה שטח נכסים שנרכשו 

 נכסים שהועברו לחברה על ידי בעל השליטה ללא תמורה. לרבות )*(  
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  מהותיים מניבנדל"ן  מבניגילוי לעניין  7.4.5

 Franklin פרויקט 7.4.5.1

 

  

 
 . 2017ל שנת ש השני רבעון ה הנכס החל להניב הכנסות שכירות מדירות למגורים החל מתום   83

 
 
 
 
 
 
 

 ומאפייניו הנכס שם
 

608 Franklin 
 

 (62.5% –; חלק התאגיד בנכס 100%)נתונים לפי 
 

 
 
 
 
 
 
 

 שנה

 השווי הערכת אודות נוספים נתונים מידע פריט
 שבבסיסה וההנחות

 ערך
 בספרים

 /שנה בסוף
 תקופה

( מאוחד)
 במטבע)

 (ההצגה

 הוגן שווי
 בסוף

 תקופה
באלפי )

 (דולר

 הכנסות
 /בשנה

 תקופה
( מאוחד)
באלפי ב)

 (דולר

NOI בפועל 
 /בשנה

 תקופה
 (מאוחד)

 (באלפי דולר)

 שיעור
 התשואה

)%( 

 שיעור
 התשואה
 המותאם

)%( 

 שיעור
 תשואה

 העלות על
)%(83 

 שווי יחס
 לנכס חוב

(LTV ) 

 רווחי
 )הפסדי(
 שערוך

 (מאוחד)
באלפי )

 (דולר

 שיעור
 התפוסה

 לסוף
 תקופה/שנה

)%( 

 שכירות דמי
 ממוצעים

 רבוע לרגל
 לשנה

 (באלפי דולר)

 זיהוי
 מעריך
 השווי

 שם)
 (וניסיון

 מודל
 ההערכה
 שמעריך
 השווי

 לפיו פעל

 נוספות הנחות
 בבסיס

 ההערכה

6
0

8
 F

r
a

n
k

lin
 

 

 אזור
 ברוקלין

 יורק  ניו
 שנת
2019 

 97,000   97,000   5,499   4,092  4% 4% 6% 57%  1,425  100% 72 

 
 

Level 
Valuatio

n  בעל
ניסיון של  

שנים  18
בתחום 
הערכות 

 השווי.

 
 

Income 
Approac

h 

: היוון שיעור
4.625% 

 שכירות דמי
 52:  ממוצעים

 רבוע לרגל
 2014 באוגוסט 7 רכישה מועד

 שנת
2018 95,000  95,000  5,489  4,107  4% 4% 6% 58% (3,655) 99% 69 

: היוון שיעור
4.625% 

 שכירות דמי
:  ממוצעים

 רבוע לרגל 49.8
 המטבע ציון

 המסחרי
  דולר

 "בארה

 דירות בית עיקרי שימוש

 שנת
2017 96,000 96,000 4,345 3,561 4% 4.7% 6% 47% 19,166 100% 67 

: היוון שיעור
4.625% 

 שכירות דמי
:  ממוצעים

 רבוע לרגל 49.8

 עלות/  מקורית עלות
 מקורית הקמה

 (המסחרי במטבע)
 דולר  מיליון 59-כ

 התאגיד חלק
]%[ 62.5% 

 120 היחידות מספר
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, ברוקלין, Dean Street 1036-1046 -(, רכישת חלקת מקרקעין, ב50%, חברה בת של החברה )Franklin LLC 608, השלימה 2014באוגוסט  7 ביום

 וקומת דיור יחידות 120-כ הכולל דירות ביתהקמת  החברה השלימה, 2017 שנת של הראשון ברבעוןמיליוני דולר.  18 שלניו יורק, בתמורה לסך 

 .62.5%-ל 50%-מ בחברת הבת הגדילה החברה את שיעור החזקתה 2018בשנת  .(הקרקע רכישת כולל, דולר מיליון 59-)בעלות כוללת של כ מסחר

דמי   תמורת,  שנים  10של    לתקופההחלק המסחרי של הפרויקט    להשכרתצד שלישי    עםראשי    שכירותהחברה התקשרה בחוזה    2016דצמבר    בחודש

  .91%-כ על עומד המסחרי בחלק סופיים לשוכרים ההשכרה שיעור, 2019בדצמבר  31ליום  נכון. אלפי דולר 1,200בסך של שכירות שנתיים 

, 2019  בדצמבר  31  ליום,  הסתכמה  מסולקת  הבלתי  שיתרתה  הלוואה  מכוח  משועבדות  פרנקלין  בפרויקט  החברה  זכויות  כללמועד פרסום הדוח,    נכון

 לחיי  הראשונות  שנים  5 במהלך בלבד  ריבית  תשלומי  יבוצעו  פיה  על,  2028 אוגוסט  בחודש לפרעון  הינה  כאמור ההלוואה .דולר  מיליון  55-כ  של  לסך

 .4.5%-כ של בשיעור שנתית ריבית ונושאת, ההלוואה

 לעיל. .יא7.1אודות הסכם השקעת הון מועדף בקשר עם פרויקט פרנקלין, ראו סעיף  לפרטים
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  Long Island City פרויקט 7.4.5.2

 

  .להלן ראו, Long Island Cityאודות הסכם השכירות הראשי בנכס  לפרטים

 
 . 100% הינו  סופיים   דיירים מול  התפוסה  שיעור    84
 ד .לעיל 7.4.2 סעיף ראה  הדיור מיחידות 100% להשכרת התקשרות לעניין    85

 
 
 
 
 
 
 

 ומאפייניו הנכס שם
 

 
 
 
 
 
 
 

 שנה

 מידע פריט
אודות הערכת השווי  נוספים נתונים

 וההנחות שבבסיסה

 ערך
 בספרים

שנה/  בסוף
 תקופה

( מאוחד)
אלפי ב)

 (דולר

 הוגן שווי
 בסוף

 תקופה
באלפי )

 (דולר

 הכנסות
בשנה/ 
 תקופה

( מאוחד)
אלפי ב)

 (דולר

NOI עלבפו 
בשנה/ 
 תקופה

 (מאוחד)
 (אלפי דולרב)

 שיעור
 התשואה

)%( 

 שיעור
 התשואה
 המותאם

)%( 

שיעור 
תשואה 

על העלות 
)%( 

יחס שווי 
חוב לנכס 

(LTV ) 

 רווחי
 )הפסדי(
 שערוך

 (מאוחד)
אלפי ב)

 (דולר

 שיעור
 התפוסה

 סוףל
 שנה/תקופה

)%(84 

 שכירות דמי
 ממוצעים

 רבוע רגלל
 לשנה

אלפי ב)
 85(דולר

 מעריך זיהוי
 השווי

 (וניסיון שם)

 מודל
 ההערכה
 שמעריך
 השווי

 לפיו פעל

 הנחות
 נוספות
 בבסיס

  ההערכה

L
o

n
g

 Isla
n

d
 C

ity
 

 

 אזור
 קווינס 
 ניו יורק 

 שנת
 sf-ל 49 100%  4,333  59.3% 5.5% 3.9% 3.9%  4,785   6,533   123,100   123,100  2019

Aaron 
Valuation 

Inc,. 
 כתמערי

 ההשווי הינ
  21 תבעל

שנות ניסיון  
בהערכות 

שווי לנכסי  
 נדל"ן

היוון  
תזרים 

מזומנים  
(Income 

Approac
h) 

שיעור 
היוון: 

%254. 

 מועד רכישה
20 

 בנובמבר
2013 

 שנת
 sf-ל 49 100% 5,447 62.1% 6.18% 4.54% 4.54% 5,326 6,360 117,300 117,300 2018

Aaron 
Valuation 

Inc,. 
 כתמערי

 ההשווי הינ
  20 תבעל

שנות ניסיון  
בהערכות 

שווי לנכסי  
 נדל"ן

היוון  
תזרים 

מזומנים  
(Income 

Approac
h) 

שיעור 
היוון: 
4.5% 

 המסחרי מטבעה ציון
  דולר

 "בארה

 בית עיקרי שימוש
 דירות

 שנת
 ל.ר 100% (1,888) 50.4% - - - - - 106,100 106,100 2017

Aaron 
,.Valuation 

Inc   מעריכת
השווי הינה 

  19בעלת 
שנות ניסיון  
בהערכות 

שווי לנכסי  
 נדל"ן

היוון  
תזרים 

מזומנים  
Income 

Approac
h 

שיעור 
היוון: 
4.5% 

 הקמה עלות/  מקורית עלות
 80,800 (המסחרי במטבע) מקורית

 התאגיד חלק
]%[ 50% 

 188 היחידות  מספר
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חברת   28TH STREET LLC 41-21-ב  (31.25%, ללא תמורה מכל סוג שהוא, את מלוא החזקותיו )בעל השליטה לחברההעביר    2017בדצמבר    31ביום   

הושלמה   2017במהלך הרבעון הרביעי של שנת  בחברת הנכס.    50%מחזיקה החברה בשיעור של    2019בדצמבר    31הנכס של הפרויקט, כך שנכון ליום  

 יחידות דיור. 188הבניה בנכס, אשר כולל 

 יוםב הסתכמהבגינה  מסולקת הבלתי הקרן שיתרת הלוואה מכוח משועבדות Long Island City נכון לתאריך הדוח, כל זכויות החברה בפרויקט

המשולמת  שנתית ריבית ונושאת ,2028 אוגוסט בחודשההלוואה כאמור תיפרע בתשלום אחד )בולט( . דולר מיליון 74-כ של לסך 2019 בדצמבר 31

  .4.768%-כ של חודשי בשיעורבאופן 

 לעיל. יא.7.1, ראו סעיף Long Island Cityפרויקט לפרטים אודות הסכם השקעת הון מועדף בקשר עם 

 הסכם שכירות ראשי

 ושאינ שלישי צד עם"( ההסכם)להלן "בנכס  המגורים לשטחי ביחס ראשי שכירות םבהסכבנכס התקשר תאגיד המחזיק  2017בדצמבר  31 ביום

  מיליון דולר. 6.4של חמש שנים ובתמורה לסך של  ה"(, לתקופהראשי השוכר: "העניין לפי, זהבסעיף )להלן  בה השליטה לבעל או לחברה קשור

 הראשונות השנים חמש במהלך מוקדם סיוםלשל מימוש המשכיר את הזכות  במקרה. לעיל 2.1.ג.7.1 בסעיף מפורטיםהעיקריים של הסכם  תנאיו

 בתקופה  מהדיירים  שנגבו  הסכומים  שבין  להפרש  השווה  בסכום  יציאה  לדמי  השוכר  זכאי  יהיהלעיל,    2.1.ג.7.1כמפורט בסעיף  ,  השכירות  שבתקופת

אלפי דולר,  1,500סכום המשקף רווח מובטח בסך של עד  בתוספת, זו בתקופה שנגבו הקבועים השכירות דמי לבין האמור המוקדם לסיום שעד

 אלפי דולר לחודש בגין כל חודש שלאחר החודש השישי שלאחר תחילת השכירות. 100-אשר הולך ופוחת ב
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 .Smith St-ב להשקעה קרקע 7.4.5.3

 שם עתודת הקרקע ומאפייניה
 

Smith St. 
 

 (100% –; חלק התאגיד בנכס 100%)נתונים לפי 

תקופת 
 הדיווח

 נתונים הקשורים למצבה התכנוני של הקרקע, נתונים כספיים
 הדוח לתאריךנכון 

נתונים אודות הערכת השווי וההנחות  נתונים בדבר שווי הוגן ושערוכים
 שבבסיסה

 תיאור מצב
 תכנוני נוכחי

 
 תיאור מצב תכנוני שבהליכי אישור

 

שווי הוגן 
 בתום שנה
 )מאוחד(

באלפי )
 (דולר

ערך 
בספרים 
 בתום שנה
 )מאוחד(

באלפי  )
 (דולר

רווחי שערוך 
שנה 

 )מאוחד(
באלפי )

 (דולר

שם מעריך 
השווי 
 וניסיון

מודל 
 הערכה

הנחות 
נוספות 
בבסיס 
–ההערכה 

לפי העניין 
[Cap Rate  /

שיעור היוון[, 
מספר 

קרקעות 
השוואה, 

מחיר ממוצע 
לר"ר של 
קרקעות 
 [השוואה

ייעוד 
 נוכחי 

זכויות בניה 
נוכחיות 

 בר"ר
 

ייעוד 
 מתוכנן 

זכויות בניה 
 מתוכננות

 

תיאור 
התקדמות 

ך הלי
 האישורים

S
m

ith
 S

t
.

 

ציון שם 
עתודת 
 הקרקע

Smith St. 

נתונים 
שנתיים 

על 
 הקרקע

2019 166,000 166,000 20,502 

Level 
Valuation 
בעל ניסיון  

שנים  18של 
בתחום 
הערכות 

 השווי.

 שיטת
 ההשוואה

  קרקעות 6
,  להשוואה

 ממוצע מחיר
 דולר 500

 בנוי לשטח

 קרקע
"ן נדל 331,680 להקמה

 מניב 
אישור  בשלבי

 שינוי ייעוד 

 בשלבי
 שינוי אישור

 ייעוד
 ניו יורק  אזור

ציון המטבע 
 דולר ארה"ב המסחרי

2018 141,000 141,000 39,660 

Level 
Valuation 
בעל ניסיון  

שנים  17של 
בתחום 
הערכות 

 השווי.

 שיטת
 ההשוואה

  קרקעות 6
,  להשוואה

 ממוצע מחיר
 דולר 425

 בנוי לשטח

 

ציון מיקום 
 ברוקלין הקרקע

מועד רכישת 
 2016 אפריל הקרקע

חלק התאגיד 
 100% )בפועל( )%(

2017 99,500 99,500 44,635 

Level 
Valuation 
בעל ניסיון  

שנים  17של 
בתחום 
הערכות 

 השווי.

 שיטת
 ההשוואה

  קרקעות 5
,  להשוואה

 ממוצע מחיר
דולר 300

 בנוי לשטח

שיטת הצגה 
בדו"ח 
 המאוחד

 איחוד

הקרקע שטח 
 165,840 )רגל רבוע(

עלות 
מקורית 
)במטבע 
 המסחרי(

50,000 

 לעיל. .יא7.1, ראו סעיף האמורה הקרקעאודות הסכם השקעת הון מועדף בקשר עם  לפרטים
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 פרטים נוספים

"( בהסכם לרכישת מקרקעין )כפי שתוקן מעת לעת( בשכונת גואנוס השותףהתקשר תאגיד בשליטת צד שלישי )להלן: " 2016בחודש אפריל 

 50.1%על ידי חברה משותפת ) 2017", לפי העניין(, אשר הושלם בחודש יולי הסכם הרכישה המקורי"-" והמקרקעיןבברוקלין ניו יורק )להלן: "

 . 86עברו המקרקעין לרשות הרוכשתמיליון דולר, ובמועד זה  50-"(, תמורת כהרוכשתהשותף( )להלן: " 49.9%-החברה ו

( ברוכשת 49.9%"( למכירת חלקו של השותף )צד ג'התקשר השותף בעסקת מכירה מותנית עם צד ג' שאינו קשור לחברה )להלן: "  2017בחודש יוני  

הסכם רכישת זכויות : "מיליון דולר )שיכול ותשתנה ככל שתושלם לאחר שינוי הייעוד(, כמפורט להלן )להלן 36.5לצד ג' בתמורה לסך של 

. היתרה 87תשלומים שווים 4-מיליון דולר, ב 14.5"(. במעמד חתימת הסכם רכישת זכויות השותף, התחייב צד ג' לשלם לשותף סך של השותף

ואה לאותו מיליון דולר כאמור הועמד כהלו 14.5מיליון דולר תשולם במועד השלמת הסכם רכישת זכויות השותף. יצוין כי הסך של  22בסך של 

 צד ג' על ידי החברה )ראו להלן(.

 49.9%, צד ג' רשאי להשלים את רכישת זכויות השותף ברוכשת )המקנות 2018בהתאם להסכם רכישת זכויות השותף, החל מחודש יולי 

ד ההתקשרות בהסכם רכישת מיליון דולר ששולמו כאמור לעיל במעמ  14.5-נוספים )מעבר ל  88מיליון דולר  22במקרקעין( בתמורה לתשלום סך של  

 . 89זכויות השותף( וזאת לפני שינוי הייעוד

מיליון דולר  14.5כאמור לעיל, במקביל לחתימת הסכם רכישת זכויות השותף על ידי השותף וצד ג', העמידה החברה הלוואה לצד ג' בסך של 

", לפי העניין(. על פי הסכם ההלוואה, ניתנה לחברה ההלוואההסכם "-" וההלוואה)להלן: " 16%שנים נושאת ריבית שנתית של  5לתקופה של 

"(, וזאת לאחר השלמת שינוי הייעוד במקרקעין, בפרמיה של האופציההאופציה לרכוש את זכויות צד ג' בהסכם רכישת זכויות השותף )להלן: "

 ש לפני שינוי הייעוד(. מיליון דולר בתרחיש של מימו 7.3-על מחיר עסקת רכישת זכויות השותף )תוספת של כ 20%

הסכימו החברה וצד ג' על עדכון תנאי הסכם ההלוואה, במסגרתו תהיה רשאית החברה לממש, בשיקול דעתה הבלעדי ובכל   2018בחודש אוגוסט  

 מיליון דולר. 1.2, את האופציה. בתמורה לשינוי התנאים כאמור לעיל, שילמה החברה לצד ג' סך של 90עת

 
 מיליון דולר השקעת השותף.  1.4-מיליון דולר וכ 36מוכר בסך של    מיליון דולר, כאשר היתרה מומנה באמצעות הלוואה  12.6-ההון העצמי שהעמידה החברה הינו בסך של כ  86
 ימים לאחר מועד השלמת רכישת המקרקעין כאמור.  95-ו 65, 35-המקרקעין על ידי הרוכשת, ובהסכם רכישת זכויות השותף נקבע כי מועד התשלומים כאמור הינו מועד השלמת רכישת   87
 ימים ממועד ההתקשרות ועובר להחלטה בדבר שינוי יעוד המקרקעין, כמפורט להלן.  375סכום זה הינו הסכום לתשלום במקרה של השלמת הסכם האופציה לאחר חלוף   88
לר"ר, בניכוי עלויות   175$תף ברוכשת תבוצע לאחר שינוי ייעוד המקרקעין, מחיר רכישת זכויות השותף יהיה תלוי בזכויות הבניה שיקבעו, לפי מפתח של במידה והשלמת רכישת זכויות השו  89

 ששולמו עד ליום המימוש. 
 דהיינו, בוטל התנאי הדורש שהאופציה תמומש רק לאחר השלמת שינוי הייעוד.  90
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 .2018 בספטמבר 30ליום דוחותיה הכספיים החל ממועד פרסום את החברה המוחזקת איחדה רה לאור האמור לעיל החב

החברה הודיעה לצד ג' על מימוש האופציה המוקנית לה בהתאם לאמור בהסכם ההלוואה. בד בבד עם הודעת החברה כאמור, תוקנו הסכם 

כויות צד ג' תחת הסכם רכישת זכויות השותף תשלם החברה לשותף והסכם רכישת זכויות השותף באופן שבו לצורך השלמת רכישת זהתפעול 

שולם למועד נטילת ההלוואה החדשה )כהגדרתה להלן(  "(. יצוין כי  התמורה" ( )להלן:לעילמיליון דולר כאמור    22מיליון דולר )חלף סך    15סך של  

)ב( -; ו2020ד המוקדם מבין: )א( חודש אוקטובר של שנת מיליון דולר על חשבון התמורה, כשיתרת התמורה תשולם עד למוע 7לשותף סך של 

 .יןקרקעמב 100%מחזיקה החברה  2019בדצמבר  31נכון ליום  לאור האמור, השלמת מימון מחדש או מכירה של המקרקעין.

"( בקשר עם ההלוואה החדשהמיליון דולר )בס"ק זה להלן: " 55נטלה חברה המחזיקה במקרקעין הלוואה בסך של  2019בנובמבר  8ביום 

. ההלוואה החדשה שימשה לפירעון חלקי זה לעילתיאור עסקי התאגיד  לדוח.יב 4.3ט.7.1המקרקעין ממלווה הקשור למשקיע המפורט בסעיף 

 ת ההלוואהמיליון דולר במסגרת הסכם רכישת זכויות השותף, כשיתר  8ולתשלום בסך של    91הקיימת על הנכס  מיליון דולר מההלוואה  6בסך של  

 תשמש את צרכיה השוטפים של החברה. ההלוואה החדשה מובטחת במשכנתא שניה על המקרקעין. החדשה

  

 
   מיליון דולר. 30הקיימת על הנכס עומדת על סך של  המוכר הלוואתנכון לתאריך הדוח, יתרת   91
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 החברה ברמת הנדרשות התאמות 7.4.6

 שווי הוגן לערכים בדוח על המצב הכספי התאמת 7.4.6.1

 
 בדצמבר 31 ליום

 ( ההצגה( )במטבע מאוחד)
2019 2018             2017 

 התאגיד  עסקי תיאור בדוח  הצגה 

 1,341,673 1,793,222  2,130,540  ( מאוחד) 7.4.1 שבסעיף בטבלה  שמוצג  כפי מניבים,  נכסים   הכל סך

  7.4.3 שבסעיף בטבלה  שמוצג  כפי מניבים בהקמה,  ם נכסי  הכל סך

 519,997 313,299  7,300  (מאוחד)

 1,861,670 2,106,521  2,137,840  (מאוחד)   הכל סך

 התאמות 

  202,013 261,000  263,200  נכסים המוצגים בהשקעות בעסקאות משותפות 

 - ( 22,075) (26,807)  אחרות  התאמות 

 013,202 238,925  236,393  התאמות   הכל סך

 1,659,657 1,867,596  1,901,447  התאמות  אחרי,  הכל סך

 הכספי המצב על ח "בדו הצגה 
 1,659,657 1,867,596  1,901,447  ( מאוחד) הכספי המצב על בדוח 92 להשקעה  ן"נדל סעיף

 1,659,657 1,867,596  1,901,447  הכל סך

 
  

 
 לא כולל קרקעות.   92
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 FFO (Funds From Operations)לרווחי  התאמות 7.4.6.2

 

 

FFO בדצמבר 31 ביום שנסתיימה  לשנה 

2019 2018 2017 

 מבוקר   במטבע ההצגה בלתי

 131,049 83,320 (62,922) נקי  רווח 
    התאמות 

( 26,680) ( 229) שערוכים  (149,388 )  

( 22,340) 10,278 משותפת  בשליטה  חברות של בשערוכים החברה  חלק  (15,992 )  

 - - (2,358) הוצאות מימון אחרות 

( 10,457) (10,483) שליטה  מקנות  שאינן  זכויות  (0428, )  

Funds From Operations (FFO)  נומינאלי 

 "ע:ני רשות  הוראות לפי
(65,714) 23,843 (42,373) 

    : התאמות נוספות

 4,570 8,856 9,885 הפחתת הוצאות מימון נדחות 

 ( 191) 425 - שיערוך רווחי בגין  נדחים מיסים  הוצאות

 3,113 - 2,208 שינוי בשווי הוגן של נגזר משובץ / הוצאות מימון חד פעמיות 

 46,751 ( 41,603) 56,344 ואחרות  חוב אגרות   נכיון  הפחתת והוצאות חוב אגרות שער הפרשי הוצאות

 8,042 10,457 10,483 שליטה  מקנות  שאינן  זכויות

FFO 19,912 1,978 13,206 לפי גישת ההנהלה 



 

 54 - א

 דומא יםמהותי מניבנדל"ן  ימבנ – יורק ניו, ברוקלין, בושוויק - דניזן 7.4.7

 הפרויקט תיאור

 דיור יחידות 911, במסגרתו נבנו מניב ן"נדל פרויקטהינו  Denizen Bushwick פרויקט

)לעיל  הושלמו שני שלבי הפרויקטנכון למועד הדוח  כאשרלהשכרה בשני מבנים בשני שלבים 

"(. הנהלת החברה בוחנת את הנכס" או" הפרויקט" או" בושוויק דניזן פרויקטולהלן יחד: "

זה נתונים נפרדים ביחס  בדוחהצורך, מוצגים  במידתכנכס מניב אחד.  בושוויק דניזןפרויקט 

חדרים. הנכס כולל סך   2, או  אחד  חדרלמבנים השונים. הנכס כולל יחידות דיור מסוג סטודיו,  

 של נכסי מסחר להשכרה. SFאלף  132-של כ

 במיסי הטבות לפרויקט מקנה אשר, a421תכנית תמריצי המס לפרויקט דניזן בושוויק כפוף 

, כנגד פיקוח על שכר הדירה ביחידות הדיור. שונים בשיעורים, שנים 25 של לתקופה"ן נדל

למשקי בית בעלי הכנסה שלא עולה על  מושכרותיח"ד(  183הדיור בפרויקט ) מיחידות 20%

מושכרות במחירי שוק יחידות הדיור בפרויקט  728מההכנסה החציונית באזור. יתרת  60%

 .421aבכפוף לתכנית 

 יםהנכס ניהול הסכמי

, במסגרתם חברת הניהול על פי הסכמי ניהול הניהול חברתהנכסים מבוצע על ידי  ניהול

 מעמידה בהם לתנאים דומים בתנאיםניהול נכסים  שירותי בושוויק דניזןלפרויקט  מעניקה

 .93החברה של"ן הנדל נכסייתר ל נכסים ניהול שירותי הניהול חברת

 :הפרויקט משלבי אחד לכל ביחס נוסף מידע יובא להלן

  שלב א' – בושוויק דניזן 7.4.7.1

 הנכס הצגת .א

 2019 בדצמבר 31 ליום פירוט ( 100% – בנכס התאגיד חלקאחוזים;  מאה  לפי נתונים )
 Denizen Bushwick �¼ Phase I הנכס  שם

 Noll St.,Brooklyn NY, Block 3152, Lot 48 54 הנכס  מיקום 

  מהותי  שינוי חל אם; שימושים לפי פיצול - הנכס שטחי
 האחרונות  השנים  3-ל יינתנו השטחים - בשטחים

יח"ד   354)מתוכן  ד"יח  443(, נטו )  sqf 280,096 - למגורים  דירות
מושכרות במחירי דיור בר יח"ד  89-ו מושכרות במחירי שוק

 ( השגה למשפחות זכאיות
   sqf 78,661 –  מסחרי

,  מוחזקות חברות דרך החזקה תיאור) בנכס ההחזקה  מבנה
 ( בנכס שלהן  ההחזקה   ושיעורי בהן ההחזקה שיעורי לרבות

 Evergreen-ב ההשתתפות  מזכויות 100% מחזיקה  החברה 
Gardens Holdings LLC ,מזכויות 100% מחזיקה  אשר  

 המחזיקה , Evergreen Gardens II LLC -ב ההשתתפות
 94. בנכס הבעלות זכויות במלוא

  –  מוחזקת בחברה נמצא  הנכס אם) בנכס בפועל התאגיד חלק
  המוחזקת   החברה  בחלק   המוחזקת  בחברה  התאגיד   חלק  הכפלת

 (בנכס

100% 

  יותר  מחזיקים השותפים אם) לנכס השותפים שמות  ציון
  השותפים  אם או בנכס  הזכויות מן  אחוזים  וחמישה עשריםמ

 (  קשורים   צדדים הם

--- 

 ;2016 באפריל 5 –רכישת הקרקע  מועד הנכס  רכישת תאריך
 2018לשנת  2 רבעון –השלמת הבניה  תאריך

 בעלות (: וכדומה חכירה, בעלות) בנכס  משפטיות זכויות  פירוט

 
 .זה  לדוח  המצורף נוספים פרטים בפרק 22 תקנה  ראו החברה  מתקשרת בהם נכסים  ניהול שירותי הסכמי  אודות לפרטים  93
 הנכס  בחברת Evergreen Gardens LLC של ההחזקות פוצלו הפרויקט  של הראשון בחלק החברה  החזקות  שעבוד במסגרת  94

 Evergreen Gardens ידיעל  Evergreen Gardens II LLC הנכס חברתלמועד פרסום דוח זה מוחזקת  שנכון כך, כאמור
Holdings LLC . 


