
 

  30)נושא תאריך    2020בנובמבר  29שפירסמה החברה ביום ותשקיף מדף תשקיף להשלמה תיקון 
   2020בדצמבר  28( כפי שתוקן ביום 2020בנובמבר 

 
 )"החברה"( בע"מ  רותם שני יזמות והשקעות

 להשלמה של הנפקה ראשונה לציבור   תשקיף
 של

 
 .("המניות המוצעותשל החברה )" כ"א   ש״ח ערך נקוב 1 מניות רגילות, רשומות על שם, בנות  2,916,000

 
 של ו

 

, הניתנים למימוש למניות רגילות של החברה, כך  "((1אופציה )סדרה    יכתב)"  ( רשומים על שם1כתבי אופציה )סדרה    972,000
)סדרה   אופציה  כתב  אחת  1שכל  רגילה  למניה  למימוש  ניתן  יהיה  החברה   ש"ח  1בת  (  בסעי  של  כמפורט  להתאמות    ף)בכפוף 

"( ועד  הבורסהלתשקיף(, בכל יום מסחר, החל ממועד רישומם למסחר בבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ )"  2בפרק    2.3.2.2
( לא יהיו ניתנים למימוש ביום הקובע לחלוקת מניות הטבה, להצעה  1)יובהר כי, כתבי אופציה )סדרה    2022ביוני    30)וכולל( יום  

מהאמורים  אחד  )כל  הון  להפחתת  או  הון  לפיצול  הון,  לאיחוד  דיבידנד,  לחלוקת  זכויות,  של  "ייקרא  בדרך  חברה:  "(,  אירוע 
חברה   אירוע  של  האקס  יום  חל  חברה  ואולם  אירוע  של  הקובע  היום  כאמור(  -לפני  האקס  ביום  מימוש  יבוצע  כל  לא  כתב  . 

)סדרה   ניתן למימוש  (  1אופציה  )  12של  תמורת תשלום במזומן לחברה של מחיר מימוש בסך  יהיה  ובכפוף  )(;  אג'  1,200ש"ח 
( שלא ימומש עד  1ופציה )סדרה  . כתב א לבסיס הצמדה כלשהו  (, לא צמודלתשקיף  2בפרק    2.3.2.2להתאמות כמפורט בסעיף  

   . )כולל( יפקע ויהא בטל ולא יקנה למחזיק בו כל זכות או תביעה שהיא 2022ביוני  30ליום 
 

)סדרה   אופציה  וכתבי  המוצעות  ערך    מוצעים   (1המניות  ניירות  בתקנות  זה  מונח  כהגדרת  מוסדיים,  הצעת  )למשקיעים  אופן 
לציבור ערך  מוסדיים)"  2007-התשס"ז(,  ניירות  ומשקיעים  ההצעה"-"  בהתאמהתקנות  ב(,  ",  אחידה,  לא  הצעה  של  -בדרך 

לתקנות ההצעה,  (  1())א11ובמחיר אחיד ליחידה בהתאם לתקנה  (,  "יחידהה: "כל אחת מהיחידות תכונה להלן)יחידות    97,200
 :כשהרכב ומחיר כל יחידה הינם כדלקמן

 
 "ח ש 360 למניה "ח ש 12 של במחיר רגילות  מניות  30
 תמורה  ללא (1)סדרה  אופציה  כתבי  10

 )*( ש"ח  360 ליחידה  המינימאלי  המחיר"כ  סה
 
 

 . בכפוף לשינויים בהודעה המשלימהכל היחידות תימכרנה לניצעים במחיר ליחידה הנ"ל ללא כל הנחה או הטבה, אך )*( 
( והמחיר האפקטיבי  1ש"ח. השווי האמור של כל כתב אופציה )סדרה    2.23-( הינו כ1השווי הכלכלי של כל כתב אופציה )סדרה  

לפרטים ראו סעיף    -  נוסחת "בלאק אנד שולס", בהתאם לנוסחת החישוב שנקבעה בהנחיות הבורסהשל מניה רגילה מבוסס על  
 לתשקיף.   2.2

 ש"ח. 11.25-המחיר האפקטיבי למניה רגילה אחת, בהתבסס על המחיר המינימאלי ליחידה בו תוצענה היחידות בהנפקה הינו כ
 
 

 ". ניירות הערך המוצעים( ייקראו יחד להלן: "1כתבי אופציה )סדרה והמניות המוצעות 
 

 . החברה  של  הערך ניירות של  לציבור ראשונה הצעה  הינה זו הצעה 

  ות/משלימה  ות/, תפרסם החברה הודעה("התשקיף להשלמהאו "  "התשקיף)להלן: "  זה  להשלמה  לאחר פרסומו של תשקיף 
"  1968-( לחוק ניירות ערך, התשכ"ח2()1)א16בהתאם לסעיף   ניירות ערך)להלן:  "( ולתקנות ניירות ערך )הודעה משלימה  חוק 

תשס"זוטיוטת   "  2007-התשקיף(,  המשלימה)להלן:  וההודעה  משלימה" -"  הודעה  ההודעה  תקנות  במסגרת  העניין(.  לפי   ,"
ובתנאי  ה בכמות  שיהיו,  ככל  שינויים  רק,  לא  אך  לרבות,  זה,  בתשקיף  החסרים  הפרטים  כל  יעודכנו  ו/או  יושלמו  משלימה, 

ראו   המשלימה  להודעה  בנוגע  לפרטים  זה.  תשקיף  פי  על  הזמנות  להגשת  ובתקופה  במועד  וכן  המוצעים  הערך    2פרק  ניירות 
 . לתשקיף

 
( ימי  5פורסמה הודעה משלימה, התקופה להגשת הזמנות לרכישת ניירות ערך המוצעים על פי תשקיף זה תחל לפחות חמישה )

)1לפני פרסום ההודעה המשלימה   עסקים מיום פרסום תשקיף להשלמה זה ולא ( שעות )מתוכן  7, ותסתיים לא לפני תום שבע 
"( לפחות( ממועד פרסום ההודעה המשלימה, ולא  הבורסהאביב בע"מ )להלן: "  -( שעות מסחר בבורסה לניירות ערך בתל5חמש )

מ פרסום התשקיף  75-יאוחר  מיום  מ)  ימים  מ  (2020בנובמבר    29יום  דהיינו  או  להגשת    45-להשלמה  ימים מתחילת התקופה 
 לתשקיף.  2ראו פרק הזמנות, לפי המוקדם. לפרטים נוספים 

 .לא יוקצו ולא יירשמו למסחר מסיבה כלשהי, ניירות הערך המוצעים  ניירות הערך המוצעים  היה ותבוטל ההנפקה של
 

 . 2פרק ראו  לרבות פרטי ההצעה של ניירות הערך המוצעים ואופן הצעתם ניירות הערך המוצעים נוסף בדבר לתיאור
 

 .לתשקיף 4לפרטים בדבר הזכויות הנלוות למניות המוצעות, ראו פרק 

 
1   ( שני  חלוף  לפני  לא  תחל  הזמנות  להגשת  התקופה  האמור,  אף  בו  2על  במקרה  וזאת  המשלימה,  ההודעה  פרסום  ממועד  מסחר  ימי  בהודעה  ( 

 ( לתקנות הודעה משלימה.3( עד )1א)1המשלימה ישונו פרטים בשיעורים העולים על השיעורים הקבועים בתקנה 



 

 

 
 לתשקיף.  2.3.2( ראו סעיף 1כתבי אופציה )סדרה בדבר  לפרטים

 
הערך ניירות  לתקנה    הצעת  בהתאם  הכל  חיתומית,  בהתחייבות  בחלקה  תובטח  זה  תשקיף  פי  ההצעה.  לתקנות  (  1א())11על 

  ניירות הערך המוצעיםפעול לקבלת התחייבות בלתי חוזרת לרכישת  ל  בהתאם לתקנה זו, עם פרסום תשקיף זה בכוונת החברה
מן ההנפקה לניצעים    30%רשאית למכור עד    אך החברה תהא   , )כהגדרת מונח זה בתקנות ההצעה(  ממספר משקיעים מוסדיים 
, ובלבד שהמכירה למי שאינו משקיע מוסדי תיעשה בהצעה אחידה, באותו מחיר שיוקצו בו ניירות  שאינם משקיעים מוסדיים

לניצעים שהינם משקיעים מוסדיים )בהצעה לא אחידה( ובאותו יום, והכמות שתוקצה לכל משקיע שאינו משקיע מוסדי    הערך
מוסדי משקיע  שאינו  מי  של  ההזמנות  כל  סך  מתוך  הזמנתו  של  היחסי  חלקה  לפי  הכל תהיה  פי    ,  על  ההצעה  לתנאי  בהתאם 

זה.   יפורט    םקיומם של משקיעים מוסדיים שהצעותיהדבר  תשקיף  לפני פרסום ההודעה המשלימה,  תיענינה, ככל שתיענינה, 
רוסאריו שרותי  חיתום עם  ת הנ"ל, בכוונת החברה להתקשר בהסכם  במסגרת ההודעה המשלימה. כמו כן, וכנדרש על פי התקנו 

)א.ש.( -כבהיקף כספי של עד  יחידות והמהיקף    25%בשיעור של  להעמדת חיתום להנפקה  "(  המתמחר  החתם )"בע"מ    חיתום 
קשרות בהסכם,  לפי הצורך, ובתנאים שיסוכמו בין הצדדים. בהתאם לכך, וכפוף להתיחידות(,    24,300ושל עד  )ש"ח    8,748,000

תנאי   תהווה  כאמור  וחתימה  התשקיף  על  כחתימה  כאמור  בחתימתו  ויראו  המשלימה  ההודעה  על  יחתום  המתמחר  החתם 
המשלימה ההודעה  וההתחייבות  . לפרסום  המתמחר  החתם  עם  חיתום  בהסכם  להתקשר  מחויבת  אינה  החברה  כי  יודגש, 

(, ובכל מקרה הצעה לא אחידה על פי תשקיף זה מותנית  ככל שיחתם)החיתומית תיכנס לתוקף כפוף לחתימת הסכם חיתום  
החסרים בתשקיף, לרבות אך לא  במסגרת ההודעה המשלימה, יושלמו ו/או יעודכנו הפרטים  בהתחייבות חיתומית כאמור לעיל.  

 .לתשקיף זה 2בפרק  2.13 -ו 2.12עמלת חיתום, עמלת הפצה וריכוז. לפרטים נוספים ראו סעיפים  תנאי הסכם החיתום, רק,
בכפוף להתקיימות דרישות הבורסה )ובכללן קיום פיזור מזערי, שווי ושיעור החזקות ציבור מינימלי והון עצמי מינימלי( כאמור  

לעיל    של החברה  כ"א  ש״ח ערך נקוב 1 מניות רגילות רשומות על שם, בנות  10,000,000לתשקיף תרשמנה למסחר    2.7בסעיף  
מניות רגילות    972,000-(, ו1כתבי אופציה )סדרה    972,000  , המונפק והנפרע של החברההקיימות בהון    "(מניות רגילותולהלן: "

של המניות המוצעות )יחד עם כתבי  ההצעה  . היה ותבוטל  , ככל וימומשו ( כאמור1אשר תנבענה ממימוש כתבי אופציה )סדרה  
)סדרה   זה  ((  1אופציה  פי תשקיף  )לרבות המניות המסיבה כלשהי,  על  החברה  מניות המרת ההלוואה מלאומי    ,מוצעותמניות 

 .למסחר תרשמנהלא (( 1והמניות שתנבענה ממימוש כתבי אופציה )סדרה 
 
 

 וכן 
 תשקיף מדף 

שאינן   חוב  חוב, אגרות  אגרות   , של החברה,  רגילות  מניות  להנפיק:  תוכל החברה  מדף, מכוחו  תשקיף  גם  מהווה  זה  תשקיף 
של   בדרך  )לרבות  להמרה  חוב  ניתנות  אגרות  לעת(,  מעת  שתהיינה,  כפי  החברה,  של  חוב  אגרות  של  קיימות  סדרות  הרחבת 

הניתנות להמרה למניות החברה )לרבות בדרך של הרחבת סדרות קיימות של אגרות חוב הניתנות להמרה למניות החברה, כפי  
תנים למימוש לאגרות חוב ולאגרות חוב  שתהיינה, מעת לעת(, כתבי אופציה הניתנים למימוש למניות החברה, כתבי אופציה הני 

)״ דין  פי  על  להנפיק  יהיה  שאפשר  ערך  נייר  כל  וכן,  מסחריים  ערך  וניירות  החברה  למניות  להמרה  הערךהניתנות  ״(,  ניירות 
א לחוק ניירות ערך, באמצעות דוחות הצעת מדף בהם יושלמו כל הפרטים המיוחדים לאותה הצעה,  23בהתאם להוראות סעיף  

פ הבורסה  לרבות  תקנון  הוראות  זה  )ובכלל  דין  כל  להוראות  בהתאם  המוצעות,  היחידות  והרכב  הערך  ניירות  ותנאי  רטי 
 וההנחיות על פיו(, כפי שיהיו באותה עת. 

  

והשיעור שמהוות    המשוערות הכרוכות בה,  התמורה הצפויה מההנפקה של ניירות הערך המוצעים על פי תשקיף זה, ההוצאות
יפורטו במסגרת ההודעה המשלימה שתפרסםהוצאות   ( 1()2)א16החברה בהתאם לסעיף    ההנפקה מתמורת ההנפקה הצפויה, 

 הודעה משלימה.  קנות תלחוק ניירות ערך ול

  -ג לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל5למועד התשקיף, החברה הינה "תאגיד קטן", כמשמעותו בתקנה  
 ( לתקנות אלו.4)-(1))ב(ד5החברה החליט לאמץ את כל ההקלות לתאגיד קטן המנויות בתקנה . דירקטוריון 1970

זה תשקיף  למועד  החברה,  הנהלת  להערכת  החברה  פעילות  על  גדולה  השפעה  בעלי  הסיכון  גורמי  של  תמציתי  פירוט    להלן 
 לתשקיף(: 6.20ראו סעיף  אודות גורמי סיכון לחברה  )לפרטים נוספים

   . בחברה שליטה הבעלי ב  תלותייחודיים:   גורמי סיכון

)להלן: "  2020בנובמבר    2ביום   "( מזכר עקרונות להסכם הלוואה  לאומי פרטנרסהועבר על ידי החברה ללאומי פרטנרס בע"מ 
על פי תנאי מזכר העקרונות אשר על    "(.הסכם ההלוואה ההמירה"-" ומזכר העקרונות: "ןהמירה )בחלקה( למניות החברה )להל

, לאומי פרטנרס תעמיד הלוואה המירה  )אשר בסופו של דבר לא נחתם(  הסכם הלוואה המירה   התכוונו הצדדים לנסחבסיסו  
כהון עצמי    אשר ישמשו האחת להחלפת מממן חיצוני והשנייה   נפרדות  הלוואות  2מיליון ש"ח בדרך של    30לחברה בסך כולל של  

בכפוף להשלמת הנפקה של ניירות ערך של החברה  על פי מזכר העקרונות,  .  3בפרק    3.4.2ל החברה כמפורט בסעיף  בפרויקטים ש
של   סך  להמיר  זכאית  תהיה  החברה  החברה.    10לציבור  של  להון  ההלוואה  מקרן  ש"ח  של  מיליון  קיומן  הבטחת  לשם 

פרט ללאומי  החברה  תעניק  פרטנרס,  ללאומי  החברה  וחובות  החברה  התחייבויות  עודפי  על  בדרגה,  ראשון  צולב,  שעבוד  נרס 
. למען הסר ספק, עם פירעונה המלא של מי מבין ההלוואות הנפרדות, ההלוואה שטרם  3בפרק    3.4.2בסעיף  בפרויקטים כאמור  

  נפרעה תובטח על ידי פירעון עודפי הפרויקט הרלוונטי ולא בשעבוד צולב.

נח   יודגש ולא  תם  העקרונות  מזכר  תוקף  לאומי  כי  לבין  החברה  בין  מחייב  הלוואה  הסכם  תיקון    וכי  פרטנרסתם  למועד 
 .ניהםיבהתשקיף הצדדים הפסיקו את המשא ומתן 

 



 

 

בניכוי הוצאות ההנפקה, תשמש את החברה לצורך חיזוק הונה העצמי ולצורך פעילותה השוטפת של החברה    הנפקהתמורת ה
 . על פי שיקול דעת הנהלת החברה כפי שתהיה מעת לעת 
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 מבוא  – 1פרק 

 כללי  1.1

ביום   1.1.1 התאגדה  פרטית  1996בפברואר    20החברה  כחברה  ישראל,  מדינת  לדיני  בהתאם   ,

  להשלמה המוצעות על פי תשקיף  המניותהנפקת   ,השלמתובכפוף ל ,מוגבלת במניות. לאחר

-התשנ"טחברה ציבורית כהגדרת המונח בחוק החברות,  ותשקיף מדף זה, החברה תהיה  

 . 1968-כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך, התשכ"ח, ולתאגיד מדווח  1999

 של החברה לציבור.  ערך  הצעת ניירות הערך על פי תשקיף זה הינה הצעה ראשונה של ניירות 1.1.2

 הגדרות 1.2

 בתשקיף זה, תהיינה למונחים הבאים המשמעות הרשומה בצידם:

 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ.  " החברה"

 רותם שני אחזקות בע"מ.  " רותם שני אחזקות"

 בע"מ.  2001מגדלי רותם שני  " מגדלי רותם שני "

  .1מגדלי הרב קוק בע"מ  " מגדלי הרב קוק "

 .2מנרב עסקה משותפת בע"מ -רותם שני  " מנרב -רותם שני"

החברה, רותם שני אחזקות, מגדלי רותם שני,   " הקבוצה"

 יחד.  ,מנרב- שני ורותם  מגדלי הרב קוק

ש"ח ע.נ.   1מניות רגילות, רשומות על שם, בנות  " המוצעות המניות"

 כ"א של החברה. 

( של החברה, רשומים על  1)סדרה  כתבי אופציה  " ( 1כתבי אופציה )סדרה "

רגילה   למניה  אחד,  כל  למימוש,  הניתנים  שם 

 . ש"ח ע.נ 1אחת של החברה, רשומה על שם בת 

 (. 1כתבי אופציה )סדרה והמניות המוצעות  " המוצעים  הערך ניירות"

 רשות ניירות ערך.  " הרשות"

 אביב בע"מ. -הבורסה לניירות ערך בתל  "הבורסה"

 . 1968- חוק ניירות ערך, התשכ"ח " ניירות ערךחוק "

 .1999-חוק החברות, התשנ"ט  " חוק החברות"

תקנות ניירות ערך )פרטי התשקיף וטיוטת   " תקנות פרטי תשקיף "

 . 1969-מבנה וצורה(, תשכ"ט -תשקיף 

 
"רותם שני אלה בע"מ". לפרטים  -יצוין כי לאחר תאריך המאזן שונה שמה של חברת הבת מגדלי הרב קוק בע"מ ל  1

 . לתשקיף 6 בפרק 6.10.9  סעיףנוספים ראה 
 .)חברת מנרב פרויקטים בע"מ לשעבר(   Israel Canada Rem -ICRשל החברה ושל   (50%) משותפת בהחזקה  חברה   2
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תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים   " תקנות דוחות תקופתיים ומיידיים"

 . 1970-ומיידיים(, תש"ל

 

 היתרים ואישורים  1.3

להצעת   דין  כל  פי  על  הדרושים  והרשיונות  האישורים  ההיתרים,  כל  את  קיבלה  החברה 

בנובמבר   29)אשר פורסם על ידי החברה ביום    על פי תשקיף להשלמה    המוצעים  ניירות הערך

תאריך  2020 נושא  מיום  2020בנובמבר    30,  לו  והתיקון  )להלן:    2020בדצמבר    28( 

 "(, להנפקתם ולפרסום תשקיף זה.התשקיף"

* 

אין בהיתרה של רשות ניירות ערך לפרסם את התשקיף משום אימות הפרטים המובאים  

ואין בו משום הבעת דעה על טיבם של ניירות הערך בו או אישור מהימנותם או שלמותם,  

 המוצעים.

* 

עותק מתשקיף זה והעתק ההיתר לפרסומו ימסרו לרשם החברות לא יאוחר מיום העסקים  

 הראשון שלאחר תאריך התשקיף. 

* 

המניות    לפיו  זה,  להשלמהתשקיף  ל העקרוני  את אישורה    חברה פנתה אל הבורסה וקיבלהה

,  המוצעות  המניות  ,הקיימות בהון המונפק והנפרע של החברה ערב הרישום למסחרת  הרגילו

על פי תשקיף    (1תנבענה ממימוש כתבי אופציה )סדרה    אשר   והמניות(  1כתבי אופציה )סדרה  

  אישורה בתנאים הקבועים בתקנון הבורסה ובהנחיות על פיו )להלן: " יםעומד להשלמה זה

   "(.הבורסה לתשקיף להשלמה של  העקרוני

* 

מתן האישור העקרוני של הבורסה לתשקיף להשלמה, אינו מהווה אישור לרישום למסחר  

על פי תשקיף זה,    ניירות הערך המוצעים  , והרישום למסחר של ניירות הערך המוצעיםשל  

על פי הודעה    ניירות הערך המוצעיםלמסחר של    םמיהיה כפוף לקבלת אישור הבורסה לרישו

ניירות   חוק  להוראות  בהתאם  החברה  ידי  על  שתפורסם  הודעה  משלימה,  ותקנות  ערך 

 "(.ההודעה המשלימה )להלן: "  לתשקיף 2בפרק   2.11משלימה, כמפורט בסעיף  

* 

זה, יינתן    להשלמה  על פי תשקיף  ניירות הערך המוצעיםסחר של  אישור הבורסה לרישום למ

 .לתשקיף  2בפרק  2.7טרם פרסומה של ההודעה המשלימה, כמפורט בסעיף  

* 

על פי תשקיף זה למסחר בבורסה כפוף לקיום דרישות הון    ניירות הערך המוצעיםרישום  

  , קיום שוויבניירות הערך המוצעיםעצמי מינימלי, לקיום פיזור מזערי של החזקות הציבור  

  2לפרק    2.7.3  כמפורט בסעיף   המוצעים  הערך   בניירות מזערי של החזקות הציבור    ושיעור 
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, תפנה החברה לבורסה בבקשה לתשקיף. בכפוף להתקיימותם של התנאים המפורטים לעיל

 . ניירות הערך המוצעיםלמסחר של  לרישומן

 
משום התחייבות למתן אישור   לתשקיף  של הבורסה  העקרוני  אישורמתן האין לראות ב

לרישום למסחר של ניירות הערך המוצעים על פי ההודעה המשלימה. על אישור בקשה  

ההודעה המשלימה יחולו הוראות תקנון פי  -לרישום למסחר של ניירות הערך המוצעים על 

לרישום למסחר של  בעת הגשת הבקשה  בתוקף  פיו, כפי שיהיו  על  וההנחיות  הבורסה 

 ניירות הערך המוצעים על פי ההודעה המשלימה.

ב לראות  אין  כן,  לתשקיף  אישורכמו  הבורסה  של  המובאים    אישור  העקרוני  לפרטים 

בו משום הבעת דעה על החברה או על טיבם   בתשקיף זה או למהימנותם או לשלמותם ואין

 .המחיר בו הם מוצעיםאו על   להשלמה תשקיףמסגרת הב  של ניירות הערך המוצעים

 

 היתרים ואישורים הנוגעים לתשקיף המדף  1.4

 א לחוק ניירות ערך. 23תשקיף זה מהווה אף תשקיף מדף, כהגדרתו בסעיף 

החברה קיבלה את כל ההיתרים, האישורים והרישיונות הדרושים על פי כל דין לפרסום  

על תשקיף מדף זה תיעשה באמצעות דוח  -תשקיף מדף זה. הצעת ניירות ערך לציבור פי  

ואשר   מדף,  הצעת  ותקנות  ערך  ניירות  לחוק  בהתאם  יוגש  אשר  מדף,  יושלמו    בוהצעת 

 "( מדף הצעת  דוח)" ההפרטים המיוחדים לאותה הצע

הפרטים   אימות  משום  המדף  תשקיף  את  לפרסם  ערך  ניירות  רשות  של  בהיתרה  אין 

בו משום  ואין  או שלמותם,  או אישור מהימנותם  בו  של    המובאים  טיבם  על  דעה  הבעת 

 ניירות הערך המוצעים. 

החברה קיבלה מהבורסה את אישורה העקרוני המתייחס לרישום למסחר של מניות רגילות  

.נ. של החברה, אגרות חוב )לרבות בדרך של הרחבת סדרות קיימות של אגרות  ע"ח  ש  1בנות  

(, אגרות חוב הניתנות להמרה למניות החברה )לרבות  תחוב של החברה, ככל שיהיו מעת לע

בדרך של הרחבת סדרות קיימות של אגרות חוב הניתנות להמרה למניות החברה, ככל שיהיו  

למימוש למניות החברה, כתבי אופציה הניתנים למימוש   מעת לעת(, כתבי אופציה הניתנים

לאגרות חוב או לאגרות חוב הניתנות להמרה למניות החברה וניירות ערך מסחריים , ואשר  

דוח באמצעות  שיוצעו,  ככל  להלן:    יוצעו,  זה  מדף  תשקיף  מכוח  שיפורסם  מדף,  הצעת 

המדף)" בתשקיף  הכלולים  הערך  של"-ו"  ניירות  העקרוני  לתשקיף    האישור  הבורסה 

 . (, בהתאמה"המדף

בנות   רגילות  מניות  של  למסחר  לרישום  אישור  כי  מניות  ע"ח  ש  1יובהר  החברה,  של  .נ. 

בכורה, אגרות חוב הניתנות להמרה למניות החברה, כתבי אופציה הניתנים למימוש למניות  

רה, ככל  החברה וכתבי אופציה הניתנים למימוש לאגרות חוב הניתנות להמרה למניות החב

שיונפקו בעתיד על פי דוחות הצעת מדף, כפוף לעמידה בדרישות תקנון הבורסה וההנחיות  

ולעניין נוהל הגשת בקשה לרישום, דמי    ניירות ערך כאמורעל פיו לעניין רישום למסחר של 

רישום, ודמי  כפוף לעמידה בדרישות תקנון    כפי שיהיו במועד הגשת הבקשה,  בדיקה  וכן 

 . על פיו לעניין מניות בכורה  ותוההנחיהבורסה  
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מתן האישור העקרוני של הבורסה לתשקיף המדף, אינו מהווה אישור לרישום למסחר של 

ניירות הערך הכלולים בתשקיף המדף, ורישומם למסחר יהיה כפוף לקבלת אישור הבורסה  

 פי דוח הצעת מדף. -לבקשה לרישום ניירות ערך למסחר על

 

האישור העקרוני של הבורסה לתשקיף המדף משום התחייבות למתן אין לראות במתן  

פי דוח הצעת מדף.  -אישור לרישום למסחר של ניירות הערך הכלולים בתשקיף המדף על

פי דוח  -על אישור בקשה לרישום למסחר של ניירות הערך הכלולים בתשקיף המדף על 

כפי שיהיו בתוקף בעת הגשת  פיו,  - הצעת מדף, יחולו הוראות תקנון הבורסה וההנחיות על

 הבקשה לרישום למסחר כאמור.

המובאים   לפרטים  אישור  המדף  לתשקיף  הבורסה  של  העקרוני  באישור  לראות  אין 

למהימנותם או לשלמותם, ואין בו משום הבעת דעה כלשהי על החברה   , בתשקיף מדף זה

ו הם יוצעו בדוח או על טיבם של ניירות הערך הכלולים בתשקיף מדף זה, או על המחיר ב

 .הצעת מדף

 

 הון החברה 1.5

 )בש"ח ע.נ.(  3הון המניות של החברה נכון למועד התשקיף  1.5.1

 הון מונפק ונפרע   הון רשום    סוג המניות  

 100   1,000  מניות רגילות בנות  

 "( הרגילות המניות)" ש"ח ערך נקוב  1

 )בש"ח ע.נ.(  ולפני הרישום למסחר נכון למועד תיקון התשקיףהון המניות של החברה  1.5.2

 הון מונפק ונפרע   הון רשום    סוג המניות 

 10,000,000  10,000,000,000  מניות רגילות בנות  

 ש"ח ערך נקוב  1

כי,   לתיקון ההון הרשום של התקבלו ההחלטות הנדרשות    ,2020בדצמבר    13ביום  יצוין 

שלה והנפרע  המונפק  ההון  ושינוי  הרשום והחברה    החברה  בהון  השינויים  את  השלימה 

מניות    10,000,000,000-ובהון המונפק והנפרע כךשהגדילה את ההון הרשום של החברה ל

ש"ח ע.נ. כ"א והעניקה מניות הטבה לכל בעלי המניות של החברה, כך שבגין    1רגילות בנות  

מניות   99,999כל מניה רגילה אחת שהוחזקה על ידי בעל מניות בחברה, בעל המניות קיבל 

  10,000,000רגילות של החברה, ללא תמורה באופן שהונה המונפק והנפרע לאחר מכן הינו  

 ש"ח ע.נ. כ"א.  1מניות רגילות בנות  

 

  )באלפי ש"ח( 2020 יוני ב 30ההון העצמי של החברה ליום  1.5.3

 
 .2020בנובמבר  29כפי שפורסם על ידי החברה ביום   3
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על פי דוחותיה הכספיים   )באלפי ש"ח(, 2020 יוני ב 30ההון העצמי של החברה ליום 

 הינו כדלקמן:  המאוחדים,

 296,873 נכסים 

 277,439 התחייבויות 

 19,434 הון 

 296,873 סה"כ התחייבויות והון 

 

 הון עצמי מינימלי לצורך רישום לבורסה  1.5.4

הרישום למסחר של ניירות הערך המוצעים מותנה בין היתר בכך שההון העצמי של החברה  

מיליון ש"ח. ההון העצמי הנוכחי של    25לאחר הרישום למסחר בבורסה לא יפחת מסך של  

, לפרמיה על  (בניכוי הוצאות ההנפקה(החברה צפוי לגדול כתוצאה מייחוס תמורת ההנפקה  

מיליון ש"ח. לפרטים נוספים ראו גם סעיף    25מניות ויעמוד על סכום שלא יפחת מסך של  

ווח בדיווח  לתשקיף. מיד לאחר השלמת ההנפקה על פי תשקיף זה, החברה תד  2בפרק    2.7

מיידי בדבר עמידתה בדרישת ההון העצמי המינימלי לצורך רישום לבורסה, וכן תפרט את  

 .ההון העצמי כאמור
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 פרטי הצעת ניירות הערך  - 2פרק 

לציבור כמתואר בתשקיף זה, תיעשה על פי תשקיף זה ועל פי הודעה   ניירות הערך המוצעיםהצעת  

המשלימה)"משלימה   משלימה  "(:  ההודעה  הודעה  החברה  תפרסם  זה  תשקיף  פרסום  לאחר 

לחוק ניירות ערך ולתקנות הודעה משלימה, שבה יושלמו פרטים חסרים  (  2() 1)א 16כהוראת סעיף  

פרטים   יעודכנו  הצורך  ובמידת  לעדכון.  שנכללו  בתשקיף  שניתנים  הודעה  בתשקיף,  פורסמה 

צעים על פי תשקיף זה תסתיים לא  משלימה, התקופה להגשת הזמנות לרכישת ניירות הערך המו

ימים    45-או מ  להשלמה(  2020בנובמבר    29דהיינו מיום  )ימים מיום פרסום התשקיף    75-יאוחר מ

המוקדם לפי  ההזמנות,  להגשת  התקופה  לרכישת    ,מתחילת  הזמנות  להגשת  שהתקופה  ובלבד 

תסתיים לא לפני  ניירות הערך המוצעים על פי התשקיף תחל לא לפני פרסום ההודעה המשלימה ו

אם ההודעה    .תום שבע שעות ומתוכן חמש שעות מסחר לפחות ממועד פרסום ההודעה המשלימה

ייערך הציבורי  שהמכרז  או  תפורסם,  שייערך(  המשלימה  המועד  )ככל  מן  מאוחרים  במועדים   ,

הנ"ל, תידרש החברה להגיש לרשות ניירות ערך בקשה לתיקון תשקיף, וזאת טרם ביצוע ההצעה 

 .תשקיף זה לפי

זה   תשקיף  פי  על  המוצעים  הערך  יוצעו  ניירות  המוסדיים  אשר  זה  )למשקיעים  מונח  כהגדרת 

לתקנות ההצעה  (  1())א11ור בתקנה  תוצענה בדרך של הצעה לא אחידה כאמ(,  בתקנות ההצעה

בחיתום. בשל כך ובהתאם להוראת התקנה הנ"ל, ההצעה על  (  25%)וככזו תובטח ההצעה בחלקה  

בע"מ   רוסאריו שרותי חיתום )א.ש.(  תשקיף זה צפויה להיות מובטחת בחלקה, בחיתום על ידיפי  

דמי העמילות בשל חיתום ניירות  תנאיו של הסכם החיתום,  פרטים בדבר  "(.  החתם המתמחר)"

והוצאות הפצתם  בדבר   הערך,  פרטים  וכן  זה,  תשקיף  במסגרת  במכירתם  הכרוכות  נוספות 

החב  שקיבלה  ההודעה  התחייבויות  המשלימה.  בהודעה  יכללו  מוסדיים,  משקיעים  מאת  רה 

שינויים   של  תיאור  תכלול  אף  שיהיו)המשלימה  ובמחיר  (  ככל  הערךבכמות  . יםהמוצע  ניירות 

 .בפרק זה להלן 2.12-ו 2.11לפרטים נוספים ראה סעיפים 

וחוקי    ת על פיו, ההנחיוההוראות הנכללות בפרק זה נסמכות, בין היתר, על הוראות תקנון הבורסה

הבורסה   "הוראות הבורסה")העזר של מסלקת  אף (,  יחד,  על  פרסום התשקיף.  במועד  כנוסחן 

אם יחול שינוי בהוראות הבורסה לאחר פרסום תשקיף זה, הרי שעל הצעת ניירות הערך  ,  האמור

המשלימה   ההודעה  במועד  שיהיו  כפי  הבורסה  הוראות  יחולו  המשלימה,  ההודעה  פי  ולא  )על 

זהבמו תשקיף  פרסום  לעומת (.  עד  הבורסה  בהוראות  שחל  השינוי  יפורט  המשלימה  בהודעה 

 .הוראות הבורסה כפי שהיו בתוקף במועד פרסום תשקיף זה

בכל עת לפני קבלת כספי ההנפקה ( חלקה או כולה)ת הצעת ניירות הערך החברה רשאית לבטל א

לכך.   כל טענה בקשר  כל  מאת המשקיעים מבלי שתהיה למשקיעים  ייראו את  כאמור  במקרה 

 .כבטלות -ההזמנות שניתנו לחברה  

 ניירות הערך המוצעים לציבור  

 : בהצעה לציבור, שתתבצע על פי ההודעה המשלימה, יוצעו לציבור
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לסירוגין, בשמות  ,  מניות אלה תכונינה)ש"ח ע.נ    1מניות רגילות, רשומות על שם, בנות    2,916,000  .2.1.1

" "המונפקותהמניות  הבאים:  המוצעות",  למניות  (.  "המניות  הנלוות  הזכויות  אודות  לפרטים 

 .לתשקיף 4המוצעות, ראו פרק 

כתבי  או " "(1אופציה )סדרה  יכתב)"( של החברה, רשומים על שם 1כתבי אופציה )סדרה  972,000 .2.1.2

, הניתנים למימוש, כל אחד, למניה רגילה אחת של החברה, רשומה על שם בת  "(האופציה המוצעים

בכל יום מסחר, החל ממועד רישומם  ,  להלן(  2.3.2.2)בכפוף להתאמות המפורטות בסעיף  ש"ח ע.נ.    1

( לא יהיו ניתנים  1)יובהר כי, כתבי אופציה )סדרה    2022ביוני    30למסחר בבורסה ועד )וכולל( יום  

הקובע לחלוקת מניות הטבה, להצעה בדרך של זכויות, לחלוקת דיבידנד, לאיחוד הון,  למימוש ביום  

"(, ואולם חל יום האקס של אירוע חברה: "ייקרא  לפיצול הון או להפחתת הון )כל אחד מהאמורים

כתב . כל  לא יבוצע מימוש ביום האקס כאמור(  -אירוע חברה לפני היום הקובע של אירוע חברה  

  12של  תמורת תשלום במזומן לחברה של מחיר מימוש בסך  יהיה ניתן למימוש  (  1אופציה )סדרה  

. כתב  לבסיס הצמדה כלשהו  (, לא צמוד2.3.2.2(; ובכפוף להתאמות כמפורט בסעיף  אג'  1,200ש"ח )

ל זכות  )כולל( יפקע ויהא בטל ולא יקנה למחזיק בו כביוני    30( שלא ימומש עד ליום  1אופציה )סדרה  

   .או תביעה שהיא

 ".ניירות הערך המוצעים ( יקראו להלן: "1המניות המוצעות וכתבי אופציה )סדרה 

 מחיר ניירות הערך המוצעים אופן הצעת ו 

(  1)א()11 הצעת ניירות הערך על פי תשקיף זה נעשית בדרך של הצעה לא אחידה, בהתאם לתקנה

 . תקנות ההצעה, וכמפורט להלןל

(  כהגדרת המונח בתקנות ההצעה)יוצעו לניצעים שהינם משקיעים מוסדיים  וצעים  המ ניירות הערך  

בהצעה לא אחידה ובמחיר אחיד ליחידה, כשהרכב כל יחידה  "(,  היחידות)להלן: "יחידות    97,200-ב

 :  ומחירה של כל יחידה, הינם אלה

 "ח  ש 360 למניה"ח  ש 12 של במחיר ש"ח ע.נ. 1בנות  רגילות מניות 30

 תמורה  ללא ( 1)סדרה   אופציה  כתבי 10

 )*( ש"ח   360 ליחידה  המינימאלי המחיר"כ סה

כל היחידות תימכרנה לניצעים במחיר ליחידה הנ"ל ללא כל הנחה או הטבה, אך בכפוף לשינויים  )*(   

 . בהודעה המשלימה

ההנפקה לניצעים  מן    30%עד    בהצעה אחידה  החברה תהא רשאית למכורלהלן,    2.5.1כאמור בסעיף  

 .שאינם משקיעים מוסדיים

תשקיף  פי  המחיר האפקטיבי למניה רגילה אחת, בהתבסס על מחיר היחידה בו תוצענה היחידות על   

,  והרכב היחידה  בהתבסס על מחיר המימוש, תקופת המימוש, המחיר למניהש"ח.  11.256זה, הינו  

ש"ח. השווי האמור של כל כתב האופציה    2.237הינו  (  1סדרה  )השווי הכלכלי של כל כתב אופציה  

"בלאק אנד שולס" בהתאם לנוסחת  מבוסס על נוסחת    ,המחיר האפקטיבי של מניה רגילה( ו1סדרה  )

(, כאשר 1  סדרה)החישוב שנקבעה בהנחיות הבורסה, כאשר מניות מונפקות ביחד עם כתבי אופציה  
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תנאי ניירות  .%02  ושיעור ההיוון השנתי הינו   %6.41הינה  של ענף הבנייה  התקן השבועית   סטיית  

   .הערך המוצעים לציבור

 תנאי המניות המוצעות   .2.3.1

המניות המוצעות תהיינה שוות זכויות למניות הרגילות הקיימות בהון החברה במועד התשקיף.  

והמניות הקיימות    (1, המניות שתנבענה כתוצאה ממימוש כתבי אופציה )סדרה  המניות המוצעות

בע"מ    מזרחי טפחות החברה לרישומיםשל    ברה תירשמנה כולן על שם חברה לרישומיםבהון הח

מניות הטבה,  ,  ותזכינה את בעליהן בזכויות שוות לקבלת דיבידנדים  "(החברה לרישומים)להלן: "

 ובכל חלוקה אחרת אשר יוכרז עליה או שתחולק על ידי החברה לאחר תאריך התשקיף. 

למניות הלתיאור   הנלוות  ה הזכויות  כך המניות  )ובכלל  להוראות תקנון  מוצעותחברה  (, בהתאם 

פרק    ראו  החברה כפי שייכנס לתוקפו במועד השלמת ההנפקה לציבור על פי תשקיף זה ובכפוף לה,

 .  שקיףלת 4

   ( המוצעים 1תנאי כתבי האופציה )סדרה   .2.3.2

  1( יהיה ניתן למימוש למניה רגילה אחת של החברה, רשומה על שם בת  1כל כתב אופציה )סדרה  

בכל יום מסחר, החל ממועד רישומם  ,  (הלןל   2.3.2.2)בכפוף להתאמות המפורטות בסעיף  ש"ח ע.נ.  

( לא יהיו ניתנים  1יובהר כי, כתבי אופציה )סדרה  )  2022ביוני    30למסחר בבורסה ועד )וכולל( יום  

למימוש ביום הקובע לחלוקת מניות הטבה, להצעה בדרך של זכויות, לחלוקת דיבידנד, לאיחוד הון,  

"(, ואולם חל יום האקס של אירוע חברה: "ייקרא  לפיצול הון או להפחתת הון )כל אחד מהאמורים

כתב . כל  לא יבוצע מימוש ביום האקס כאמור(  -רה  אירוע חברה לפני היום הקובע של אירוע חב

  12של  תמורת תשלום במזומן לחברה של מחיר מימוש בסך  יהיה ניתן למימוש  (  1אופציה )סדרה  

.  לבסיס הצמדה כלשהו  (, לא צמוד להלן  2.3.2.2(; ובכפוף להתאמות כמפורט בסעיף  אג'  1,200ש"ח )

)כולל( יפקע ויהא בטל ולא יקנה למחזיק   2022וני  בי 30( שלא ימומש עד ליום  1כתב אופציה )סדרה  

 בו כל זכות או תביעה שהיא 

, תהיינה שוות זכויות לכל דבר ועניין, למניות  המוצעים  שתנבענה ממימוש כתבי האופציה  המניות

זה, ובכלל זה יזכו את בעליהן    תשקיףהרגילות הקיימות בהון המונפק והנפרע של החברה במועד  

בכל דיבידנד ובכל חלוקה אחרת שהמועד הקובע את הזכות לקבלה הינו מועד הקצאתן או מאוחר  

 . זהלתשקיף  4ות של החברה ראה פרק אודות הזכויות הנלוות למניות הרגיל לפרטיםיותר. 

  שם  על   החברה  של  המניות  בעלי  במרשם  תרשמנה  האופציה  כתבי  ממימוש  שתנבענה  המניות  כל

 . לרישומים החברה

( למסחר ועד לתום תקופת המימוש בגינם, תחולנה  1החל ממועד רישומם של כתבי האופציה )סדרה  

 הבאות: בגין כתבי האופציה המוצעים שטרם מומשו הוראות 

 הגדרות  .2.3.2.1

 (, לא צמוד לבסיס הצמדה כלשהו.  1ש"ח לכל כתב אופציה )סדרה  12 - "מימוש"מחיר  (א)

 

 של הבורסה.  2020מדריך נתוני סחירות לחודש נובמבר  מתוך   1
 .2020בדצמבר  1מקדמי היוון שפרסמה הבורסה, נכון ליום על בסיס    2
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כל יום מסחר החל ממועד רישומם למסחר של כתבי האופציה )סדרה    - "תקופת המימוש"   (ב)

לא    2022ביוני    30( שלא ימומש עד ליום  1. כתב אופציה )סדרה  2022ביוני    30( ועד ליום  1

יזכה את הניצע בסכומים או במניות כלשהן, לא יקנה לו זכות כלשהי, ויהיה בטל ומבוטל  

( לא יהיו ניתנים למימוש ביום הקובע לחלוקת  1לאחר התאריך האמור. כתבי אופציה )סדרה  

לחלוקת  זכויות,  של  בדרך  להצעה  הטבה,  או    מניות  הון  לפיצול  הון,  לאיחוד  דיבידנד, 

(, ואולם חל יום האקס של אירוע  "חברה אירוע  "להפחתת הון )כל אחד מהאמורים, להלן:  

 לא יבוצע מימוש ביום האקס כאמור.  - חברה לפני היום הקובע של אירוע חברה 

 כתבי האופציה סחירים וניתנים להעברה.  -"העברה"  (ג)

 התאמות  .2.3.2.2

 הטבה  מניות חלוקת עקב התאמה (א)

שמרנה זכויות המחזיקים בכתבי  יבכפוף לאמור להלן, אם החברה תחלק מניות הטבה, ת 

, כך שמספר המניות הנובעות מהמימוש שמחזיק כתב אופציה יהיה זכאי  (1)סדרה  אופציה  

להן עם מימושם יגדל או יקטן, במספר המניות מאותו סוג שמחזיק כתב האופציה היה זכאי  

ו מימש את כתב האופציה עד ליום המסחר שלפני יום האקס. מחיר  להן כמניות הטבה, איל

של   במקרה  כאמור.  מניות  מהוספת  כתוצאה  ישתנה  לא  אופציה  כתב  כל  של  המימוש 

)ויחולו    התאמות לפי סעיף קטן זה, לא יהיה המבקש זכאי לקבל חלק ממניה שלמה אחת

מחזיק כתב אופציה יותאם  . מספר מניות המימוש להן יהיה זכאי  (הלןל   2.6הוראות סעיף  

רק במקרה של חלוקת מניות הטבה כאמור או במקרה של הנפקה בדרך של זכויות, כאמור  

 להלן, אך לא במקרה של הנפקות אחרות כלשהן )כולל הנפקות לבעלי עניין(.  

המימוש המותאם    יחס על   מיידיהתאמה זו אינה ניתנת לשינוי. החברה תודיע בדיווח    שיטת

 המסחר, ביום בו תסחרנה המניות "אקס הטבה". לפני פתיחת 

 התאמה עקב הנפקה בדרך של זכויות  (ב)

ערך   ניירות  לרכישת  זכויות  זכויות,  של  בדרך  החברה,  של  המניות  לבעלי  שתוצענה  ככל 

יותאם למרכיב ההטבה  (  1אופציה )סדרה    כתביכלשהם, מספר המניות הנובעות ממימוש  

שבין   ביחס  מתבטא  שהוא  כפי  המסחר  בזכויות,  ביום  בבורסה  המניה  של  הנעילה  שער 

 האחרון לפני יום ה״אקס״ לבין שער הבסיס של המניה ״אקס זכויות״.  

על יחס המימוש המתואם   מיידיהתאמה זו אינה ניתנת לשינוי. החברה תודיע בדיווח    שיטת

 לפני פתיחת המסחר ביום בו תסחרנה המניות "אקס זכויות".  

 התאמה בגין חלוקת דיבידנד (ג)

"חוק )להלן:    1999  –ככל שהחברה תבצע חלוקת דיבידנד, כמשמעה בחוק החברות, תשנ"ט  

  ( לבעלי מניות רגילות של החברה, אשר התאריך הקובע את הזכות לקבלתו )להלן:החברות"

, אזי מחיר  (1אופציה )סדרה  ״( יקדם למועד המימוש של כתבי  היום הקובע לקבלת דיבידנד״

המימוש יוכפל ביחס שבין שער הבסיס ״אקס דיבידנד״ לבין שער הנעילה של המניה בבורסה  

החברה   דיבידנד״.  ה״אקס  יום  לפני  האחרון  המסחר  מחיר  תביום  על  מיידי  בדיווח  ודיע 
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חת המסחר ביום בו תיסחרנה המניות ״אקס דיבידנד״. שיטת  המימוש המותאם לפני פתי 

 התאמה זו אינה ניתנת לשינוי.

 המוצעים  אופציההכתבי  של מימוש  הודעת .2.3.2.3

יהיו זכאים בתקופת המימוש לממש את זכותם על  ( 1)סדרה  הבעלים הרשומים של כתבי האופציה  

תשלום במזומנים של מחיר  פי כתבי האופציה לרכוש את מניות המימוש ולקבלן בהקצאה תמורת  

 המימוש וזאת בתנאים הבאים:

אשר ירצה לממש את זכותו לרכוש את מניות המימוש    (1)סדרה    כל מחזיק בכתב אופציה (א)

שבבעלותו, יעשה זאת, במהלך תקופת המימוש, באמצעות  המוצעים  מכוח כתבי האופציה  

"(, באופן  עת המימושהודהבנקים או חברי הבורסה האחרים, על ידי מתן הודעת מימוש )"

 .המתואר להלן

הודעת המימוש תוגש לחברה, במישרין במשרדה הרשום או באמצעות הבנק או חבר הבורסה   (ב)

האחר, עד תום תקופת המימוש על גבי טופס, כפי שייקבע על ידי החברה, בצירוף מכתבי  

הסכום במזומן  ( אליהם מתייחסת הבקשה ובתוספת  1)סדרה    כתבי האופציה של  ההקצאה  

כמות המניות אשר מחזיק    .לכל כתב אופציה שמימושו מתבקש  מחיר המימוששיהיה שווה ל

   בכל כתב אופציה יהיה זכאי לרכוש תמורת מחיר המימוש תותאם במקרים המפורטים לעיל. 

  , במקרה של מחזיק במישרין  תאריך המימוש ייחשב היום בו נמסרה הודעת מימוש לחברה (ג)

, היום בו קיבלה מסלקת הבורסה מחבר  ובמקרה של מסירת הודעה באמצעות חברי הבורסה

  בתשקיף הבורסה הודעות על מימוש כתב האופציה, הממלאת אחר כל התנאים המפורטים  

״(. על מבקש המימוש יהיה לחתום, בכל עת שיידרש לכך על ידי  תאריך המימוש זה )להלן: ״

תקנון החברה, לשם הקצאת  וה, על כל מסמך שיהיה דרוש בהתאם להוראות כל דין  החבר

 מניות המימוש.  

לדירקטוריון החברה הסמכות ליפות כוחו של כל אדם שימצא לנכון לחתום בשם המבקש  (ד)

ועבורו על כל מסמך הדרוש לצורך הקצאת מניות המימוש. לא תינתן זכות לממש חלקי כתב 

 אופציה. 

במלואם, והדבר אינו    המוצעים   קש אחר כל התנאים למימוש כתבי האופציהלא מילא המב  (ה)

מי שיתמנה ע"י הדירקטורים כאמור לעיל, אזי תיחשב הודעת המימוש  על ידי  ניתן לתיקון  

והכספים שצורפו להודעת המימוש יוחזרו  המוצעים    כבטלה, ומכתבי הקצאת כתבי האופציה 

 קבעה כי ההודעה בטלה.למבקש, תוך שני ימי עסקים מעת שהחברה 

כתב (ו) של  חלקי  למימוש  זכות  תינתן  לא  לשינוי.  או  לביטול  ניתנת  אינה  מימוש    י הודעת 

יהיו ניתנים להעברה,  המוצעים  , אך מכתבי ההקצאה בגין כתבי האופציה  המוצעים  אופציהה

ויתור ומסירתו,  ל לפיצול ולוויתור לטובת אחרים, בכפוף למילוי כתב העברה או פיצול או  

הבורסה  ב לתקנון  ובכפוף  לחברה,  ההקצאה  מכתבי  פיו  צירוף  על  כל  וההנחיות  ולתשלום 

 ההוצאות, המיסים וההיטלים הכרוכים בכך על ידי המבקש.

מימוש   (ז) תקופת  תום  מועד  ידחה    המוצעיםאופציה  ה  יכתבשל  חל  מסחר,  יום  שאינו  ביום 

 המועד ליום המסחר הבא מיד אחריו.  



 

 6 - ב  

ה בדבר לוח הזמנים למימוש כתבי האופציה המוצעים נקבע  חוקי העזר של מסלקת הבורס (ח)

 : כדלקמן

כל המחזיק בכתבי האופציה המוצעים באמצעות בנקים וחברי בורסה אחרים )להלן:   (1)

( ייתן הודעת מימוש באמצעותם. חוקי העזר בדבר לוח הזמנים למימוש  "המורשים"

 כתבי האופציה קובעים כדלקמן:

  מוחזקים   באמצעותו,  הבורסה  חבר  במשרדי  12:00  שעה  עד  שתתקבל  מימוש  הודעת (2)

  משעה   יאוחר   לא  הבורסה  למסלקת   החבר   ידי   על  תועבר,  המוצעים  האופציה  כתבי

 . אחריו  הבא המסחר ביום 12:00

  מסלקת  תחייב,  12:00  עד  מימוש  בדבר  הבורסה  מחבר  הודעה  הבורסה  מסלקת  קיבלה (3)

,  לרישומים  החברה  את  בהתאם  ותזכה  הכספית  בתמורה  הבורסה  חבר  את  הבורסה

 . כאמור ההודעה  לה שנמסרה לאחר  הבא המסחר ביום  12:00 משעה יאוחר לא זאת

  תעביר ,  12:00  שעה  עד  לעיל   (3)  ק"בס  כאמור   זיכוי  הודעת  לרישומים  החברה  קיבלה  (4)

  יאוחר   לא  ההמנפיק   החברה  למשרדי  המימוש  בקשת  את  האמורה  לרישומים  החברה

 .אחריו הבא המסחר ביום 12:00 משעה

  מדי   12:00  השעה   לאחר   שתתקבל  לעיל  (4))  עד   (2)  ק"בס  המנויות  מאלה  הודעה  כל (5)

 . אחריו הבא  המסחר ביום 12:00  השעה  לפני התקבלה  כאילו תחשב,  מסחר יום

  המימוש   תקופת  תום  מועד  ואם ,  המימוש  תקופת  תום  במועד ,  לעיל  האמור  למרות (6)

  את  למסלקה  להעביר  הבורסה  מסלקת   חברי  על ,  הבא  המסחר  ביום ,  מסחר  יום  אינו 

  המסלקה  חבר. יום באותו יבוצע  המימוש. 12:00 השעה עד   הסופיות המימוש בקשות

  זכותו   את   מימש   שלא   כמי   המסלקה  אותו  תראה ,  האמורה  השעה  עד   בקשה  הגיש  שלא

 . יפקעו  באמצעותו שיוחזקו האופציה וכתבי , לממש

  חוקי   יחולו המוצעים    האופציה  כתבי   מימוש   על  כי   בזה  מודגש,  לעיל  האמור  למרות  (7)

 .בפועל המימוש  ביום שיהיו כפי הבורסה מסלקת של העזר

 ותעודות  הקצאה .2.3.2.4

לאחר תאריך המימוש, החברה תקצה למבקשים באמצעות  ( ימי מסחר  2לא יאוחר משני ) (א)

תעודות את מניות המימוש המגיעות להם, וזאת על שם החברה לרישומים, ולאור האישור  

לרישום למסחר של מניות המימוש בבורסה, תפנה החברה לבורסה בבקשה לגרום כי מניות  

 וך ככל האפשר לאחר מכן. המימוש תירשמנה למסחר בבורסה בסמ 

בהתאם לאמור בתקנון הבורסה, כל המניות שתנבענה ממימוש כתבי האופציה המוצעים,   (ב)

מומשו   אשר  האופציה  וכתבי  לרישומים,  החברה  שם  על  המניות  בעלי  במרשם  תירשמנה 

 ייחשבו למבוטלים החל מתאריך ההקצאה של מניות המימוש. 



 

 7 - ב  

מימוש, אולם כל עודפי מניות המימוש שיתהוו,    המבקש לא יהיה זכאי להקצאת חלק ממניית (ג)

שלושים  של  תקופה  במשך  בבורסה  החברה  ידי  על  ימכרו  יתהוו,  מהמועד (  30)  אם    ימים 

שהתהוותה כמות מתקבלת על הדעת של מניות למכירה בבורסה כאמור )ככל שתתהווה(.  

ניכוי הוצאות  התמורה שתשולם לכל אחד מהזכאים בגין אותן מניות תהא תמורה נטו, לאחר  

(  7)התמורה כאמור תשולם לזכאים תוך שבעה    המכירה, עמלות והיטלים אחרים, אם יהיו. 

ש״ח, ויהיה ניתן    50- מימים מתאריך המכירה. לא יישלח לזכאי רשום שיק בסכום הנמוך  

לקבל סכומים אלה במשרדי החברה בימי ובזמני העבודה הרגילים, לאחר תיאום מראש. 

שלא   כאמור  שניםזכאי  בתוך  כאמור  זה  סכום  לקבלת  החברה  למשרדי  (  12)  עשר-יגיע 

 חודשים מיום המכירה, יאבד את זכותו לסכום זה. 

 המוצעים  אופציההופיצול של כתבי   העברה .2.3.2.5

מכתבי ההקצאה של כתבי האופציה המוצעים ניתנים להעברה ולוויתור ובלבד שיוגש לחברה   (א)

שטר   מתאים.  ויתור  או  העברה  מניות  שטר  העברת  לשטר  דומה  במתכונת  יהא  ההעברה 

)בשינויים המחויבים(. שטר העברה כאמור, יימסר לרישום במשרד הרשום של החברה יחד  

כולל סכום הדרוש לשם  כל ההוצאות הכרוכות בהעברה,  בצירוף  וכן  עם מכתב ההקצאה 

 תשלום כל מס והיטל אחר, באם יהיו כאלה. 

פנק הרשום  במשרדה  תחזיק  הרשומים  החברה  האופציה  כתבי  מחזיקי  של  רשימה  ובו  ס 

שלא  לתקופות  העברות  בו  להרשות  ולא  הפנקס  את  לסגור  רשאית  תהיה  החברה  אצלה. 

 ( ימים בכל שנה. 30תעלינה על שלושים )

תקנון החברה החלות על העברת מניות משולמות במלואן והסבתן, יחולו בשינויים    הוראות

 אה של כתבי האופציה. המחויבים על העברת מכתבי ההקצ

זכותו    דירקטוריון  ועל  המעביר  בעלות  בדבר  לו  שתראה  הוכחה  כל  לדרוש  רשאי  החברה 

לרשום   לסרב  הדירקטוריון  רשאי  כאמור,  הוכחה  ובהיעדר  האופציה,  כתב  את  להעביר 

 העברה כאמור.  

כל מכתב הקצאת כתבי האופציה ניתן לפיצול למספר מכתבי הקצאה, אשר סך כל מספר   (ב)

בי האופציה הכלולים בהם, שווה למספר כתבי האופציה שנכללו במכתב הקצאה שפיצולו  כת

 מבוקש וכן שכל מכתב יתייחס לכתבי אופציה שלמים בלבד. 

יעשה על פי בקשת פיצול חתומה על ידי הבעלים הרשום של אותו מכתב הקצאה,   הפיצול

 בצרוף מכתב ההקצאה שפיצולו מבוקש.  

,  כאלה  יהיו  אם,  אחרים  חובה  ותשלומי  בולים  מס  לרבות,  פיצולב  הכרוכות  ההוצאות  כל

 .הפיצול מבקש על יחולו

 המוצעים  כתבי האופציה פקיעת .2.3.2.6

( שמומש יפקע מתאריך ההקצאה של מניות המימוש ולא יקנה למחזיק  1כתב אופציה )סדרה   (א)

 בו זכות כלשהי.  
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נו, שהודעת המימוש,  ( אשר לא ימומש עד תום תקופת המימוש, דהיי 1כתב אופציה )סדרה   (ב)

מחיר המימוש ומכתב הקצאה בגינו לא יתקבלו במסלקת הבורסה, עד לאותו תאריך, לא  

 יקנה זכות כלשהי ויפקע בתאריך האמור.  

 המימוש בתקופת המוצעים שונות להגנת מחזיקי כתבי האופציה הוראות  .2.3.2.7

על פי תנאי תשקיף זה, אולם בכל מקרה  (  1)סדרה  כל עוד לא מומשו או לא פקעו כל כתבי האופציה  

 לא יאוחר מתום תקופת המימוש, תחולנה, להגנת מחזיקי כתבי האופציה, ההוראות הבאות: 

החברה תשמור כמות מספקת של מניות רגילות בהונה הרשום להבטחת זכות המימוש של  (א)

 בעלי כתבי האופציה המוצעים, ובמקרה הצורך תגרום להגדלת ההון הרשום שלה.  

אם החברה תאחד את המניות הרגילות שבהונה המונפק או תחלקן בחלוקת משנה, יוקטן   (ב)

שיוקצו עקב מימוש כתבי האופציה המוצעים, או יוגדל, לפי המקרה, מספר מניות המימוש  

לפי העניין לאחר פעולה כאמור. במקרה כזה בעל כתבי האופציה המוצעים לא יוכל לקבל  

ימצא   החברה  שדירקטוריון  כפי  יטופלו  שיתהוו  המניות  ושברי  אחת  שלמה  ממניה  חלק 

בשינויי זה  תשקיף  הוראות  יחולו  כאמור  חלוקה  או  איחוד  של  במקרה  ם  למתאים. 

 המחויבים. 

החברה תימנע מחלוקת מניות הטבה שעלולה להביא להקצאת מניות מימוש במחיר הנמוך  

 אג' למניה או ערכה הנקוב, לפי הגבוה מביניהן.  30-מ

לעיל תפרסם החברה   2.3.2.2( לאחר התאמה בהתאם לאמור בסעיף 1תוך יום עסקים אחד ) (ג)

דיווח מיידי בדבר זכותם של מחזיקי כתבי האופציה המוצעים לממש את כתבי האופציה  

( אחד 1"תקופת המימוש" בהן מזכה כתב אופציה )סדרה    -שלהם תוך ציון "מחיר המימוש" ו

 באותה עת.  

( שבועות לפני תום  4( שבועות ולא מוקדם מאשר ארבעה ) 3משלושה )  בנוסף לכך, לא יאוחר (ד)

האופציה   כתבי  מימוש  תקופת  תום  בדבר  מיידי  דוח  החברה  תפרסם  המימוש,  תקופת 

 המוצעים.  

בדיווח המיידי יאמר גם כי זכות המימוש לא תתקיים לאחר תום תקופת המימוש של כתבי   (ה)

 תבי האופציה המוצעים בטלים ומבוטלים. האופציה המוצעים וכי לאחר מועד זה יהיו כ

של הארכת תקופת המימוש, שתבוצע זמן סביר מראש, לפני תום תקופת המימוש    במקרה

הכל    בתחילת החודש שבו מסתיימת תקופת המימוש הנוספת.  מיידיתפרסם החברה דיווח  

   להלן. 2.3.2.8בהתאם לתנאי שינוי זכויות בכתבי האופציה כמפורט בסעיף 

החברה לא תקבל החלטה ולא תכריז על חלוקת דיבידנד או מניות הטבה או הצעת זכויות  

הזכות לקבלתם קודם לתאריך ההחלטה,   ניירות ערך כאשר התאריך הקובע של  לרכישת 

ימי מסחר לאחר קבלת ההחלטה או ההכרזה  (  6והתאריך הקובע יהיה לא פחות משישה )

 כאמור.  

קבלת   (ו) בדבר  מיידי  דיווח  החברה  תפרסם  מרצון,  פירוק  על  החלטה  קבלת  של  במקרה 

ההחלטה כאמור ובדבר זכות המימוש הנזכרת להלן. כל בעל כתב אופציה יהיה רשאי, תוך  
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כאילו מימש    ( חודשים מתאריך ההודעה, להודיע בכתב לחברה על רצונו להיחשב3שלושה )

את כתב האופציה שלו מיד לפני קבלת ההחלטה. במקרה זה יהיה בעל כתב האופציה כאמור  

השווה לסכום שהיה מגיע לו בפירוק אילו היה בעל מניות עקב מימוש כתב    זכאי לתשלום

 האופציה שברשותו, עובר לקבלת ההחלטה לפירוק, וזאת בניכוי מחיר המימוש. 

 המוצעים  מחזיקי כתבי האופציה   ואסיפות  המוצעים  ציהזכויות כתבי האופ שינוי .2.3.2.8

תנאי   (א) פי  האופציה על  אופציה  ,  (1)סדרה    כתבי  כתבי  מחזקי  אסיפת  של  מוקדם  באישור 

של מחזיקי  נפרדת  מהמצביעים באסיפה כללית    75%שתתקבל ברוב של    מיוחדת  החלטה ב

בקשר (  1)סדרה  עם מחזיקי כתבי האופציה  להתפשר  יכולה החברה    (,1)סדרה    כתבי האופציה 

או לבצע כל תיקון, שינוי או הסדר של זכויותיהם או של תנאי    לכל זכות או תביעה שיש להם

 .  (1כתבי האופציה )סדרה 

תנאי כתבי האופציה  לא ניתן לשנות את  ,  פי תקנון והנחיות הבורסה-עללמרות האמור לעיל,   (ב)

המימהנוגעים   מחיר  המימוש,  והתאמות  לתקופת  ההצמדה  תנאי  זכויות  לוש,  הטבה, 

תקופת  ודיבידנד שינוי  למעט  תנאיהמימוש,  ו/או  המימוש  מחיר  כתבי  ההצמדה    ,  של 

 לחוק החברות. 350לפי סעיף האופציה המוצעים במסגרת הליך של הסדר או פשרה  

המימוש   (ג) מחיר  את  לשנות  החברה  רשאית  הבורסה,  ולהנחיות  לתקנון  בהתאם  בנוסף, 

הליך פיצול של החברה או הליך מיזוג של החברה, ובלבד שהשינוי יכלול רק את    במסגרת

יפחת   לא  המימוש  שמחיר  לכך  כפוף  האמור  כאמור,  מההליך  המתחייבות  ההתאמות 

( אגורות או ערכן הנקוב של מניות המימוש, לפי הגבוה, הכל בהתאם ובכפוף  30משלושים )

 קף באותה העת.  להנחיות הבורסה והרשות, כפי שתהיינה בתו 

הליך שבו החברה    –משמעו לעניין זה    "הפיצול"הליך  לתקנון ולהנחיות הבורסה,    בהתאם

תעביר לבעלי המניות שלה מניות שהיא מחזיקה בחברה אחרת, או הליך שבו החברה תעביר  

נכסים והתחייבויות לחברה חדשה שהוקמה לצורך הפיצול ובעלי המניות בחברה החדשה  

בתנאי שהליך    –המניות בחברה המעבירה את הנכסים וההתחייבויות והכל  יהיו גם בעלי  

 הפיצול נעשה בתנאים שווים לבעלי המניות של החברה.  

הליך שבו כל המניות    – משמעו לעניין זה    "הליך מיזוג"לתקנון ולהנחיות הבורסה,    בהתאם

שבו החברה   של החברה יועברו לבעלותה של חברה חדשה או לחברה רשומה אחרת או הליך

 –תעביר את כל הנכסים וההתחייבויות שלה לחברה חדשה או לחברה רשומה אחרת והכל  

מהרישום   ימחקו  כאמור,  יועברו  נכסיה  או  שמניותיה  החברה  של  הערך  שניירות  בתנאי 

 למסחר בבורסה וההליך ייעשה בתנאים שווים לבעלי המניות של החברה.  

מעת לעת, בנוגע לאסיפות הכלליות של בעלי המניות,  כל הוראות תקנון החברה, כפי שיאושר   (ד)

הרוב הדרוש לקבלת החלטות וזכויות הצבעה, תחולנה בשינויים המחויבים לפי העניין, על  

 אסיפות כלליות של בעלי כתבי האופציה המוצעים.  

יהיה לכל מחזיק בכתב אופציה  המוצעים  בהצבעה באסיפות של המחזיקים בכתבי האופציה   (ה)

ידו  גין כל כתב אופציהקול אחד ב  כתבי  . הצבעה באסיפה כללית של מחזיקי  המוחזק על 

 תהייה במניין קולות. ( 1האופציה )סדרה  
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 המוצעים  האופציה כתבי בעלי פנקס .2.3.2.9

האופציה כתבי  בעלי  של  מעודכנת  רשימה  ובו  פנקס  הרשום  במשרדה  תנהל  .  המוצעים  החברה 

יום   30להרשות בו העברות בתקופות שלא תעלינה על החברה תהיה רשאית לסגור את הפנקס ולא 

 בכל שנה. 

 רישום  .2.3.2.10

החברה תכיר אך ורק בבעלותו של האדם שבשמו נרשם כתב האופציה בפנקס, והחברה לא תהיה  

חייבת לרשום בפנקס ולהכיר בשום נאמנות, בין מפורשת ובין מכללא, או בכל משכון או שעבוד מכל  

כתב   של  רשום  מחזיק  בכל  תכיר  החברה  אופציה,  לכתב  בקשר  שביושר  זכות  כל  או  שהוא  מין 

לכתב האופציה חופשי מכל זכות קיזוז, תביעה נגדית או זכויות שביושר אשר בין    אופציה כזכאי

 החברה לבין מחזיק קודם, כולל המחזיק המקורי של אותו כתב אופציה.  

 יורשים  .2.3.2.11

מבצעי הצוואה ומנהלי עזבונו של מחזיק יחיד של כתב אופציה שנפטר, או כשאין מבצעי צוואה או  

עיזבון   ל  -מנהלי  שיש  בכתבי האופציההאנשים  זכות  של המחזיק    המוצעים  הם  היורשים  בתור 

היחיד של כתב האופציה שנפטר, יהיו היחידים שבהם החברה תכיר בתור מחזיקי כל זכות בכתב  

האופציה. במקרה פטירתו של אחד או יותר ממחזיקים משותפים של כתב האופציה, החברה תכיר  

זכות כלשהי בכתב האופציה או בתור בעלי טובת הנאה  אך ורק בנותר או בנותרים בחיים בתור בעלי  

בו. כל מי שנעשה זכאי לכתב אופציה כתוצאה ממיתה או פשיטת רגל של מחזיק בכתב אופציה,  

תהיה לו הזכות, לכשיביא אותן הראיות שידרוש ממנו דירקטוריון החברה מדי פעם בפעם, להירשם  

 נאי כתבי האופציה, להעביר את כתב האופציה.  כמחזיק כתב אופציה או בכפיפות לתנאים אלה ולת

 הודעות  .2.3.2.12

תינתן    המוצעים  למקרים בהם נקבע אחרת, כל הודעה מעת החברה למחזיקי כתבי האופציה  פרט

 של החברה. מיידיעל ידי הודעה שתפורסם באמצעות דיווח 

 תנאים מתלים להשלמת ההצעה על פי תשקיף זה   

נ  ורישום  זה  תשקיף  פי  על  ההצעה  בכך  השלמת  מותנים  בבורסה  למסחר  המוצעים  הערך  יירות 

ככל  )שמספר היחידות המוזמנות יהיה גבוה מהמספר המזערי של יחידות שיצוין בהודעה המשלימה  

וכן בהתקיימות דרישות הבורסה לצורך רישום למסחר, כמפורט בסעיף   (שיצוין בה מספר מזערי

 .  להלן 2.7

 הצעה לא אחידה   -אופן ההצעה לציבור  

 ללי  כ .2.5.1

בתקנה   המפורט  באופן  אחידה  לא  הצעה  דרך  על  לציבור  יוצעו  המוצעים  הערך    ( 1)א()11ניירות 

לפחות  )לתקנות ההצעה. לפיכך, על פי דרישת התקנה הנ"ל, ההצעה על פי תשקיף זה תובטח בחלקה  

  בחיתום. הניצעים בהצעה לא אחידה זו יהיויחידות(    24,300, קרי  המוצעותיחידות  רבע מכמות ה

  30%אך החברה תהא רשאית למכור עד  (,  כהגדרת מונח זה בתקנות ההצעה(משקיעים מוסדיים  

מן ההנפקה לניצעים שאינם משקיעים מוסדיים, ובלבד שהמכירה למי שאינו משקיע מוסדי תיעשה  
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בהצעה  )בהצעה אחידה, באותו מחיר שיוקצו בו ניירות הערך לניצעים שהינם משקיעים מוסדיים  

ובאותו יום, והכמות שתוקצה לכל משקיע שאינו משקיע מוסדי תהיה לפי חלקה היחסי  (  לא אחידה

של הזמנתו מתוך סך כל ההזמנות של מי שאינו משקיע מוסדי; כל משקיע שאינו משקיע מוסדי,  

יימנו    - אי להגיש הזמנה אחת בלבד; נעשתה ההצעה חלקה בישראל וחלקה מחוץ לישראל  יהיה רש

 .מתוך כלל ההנפקה 30%אותם 

 ופה להגשת בקשות  התק .2.5.2

לציבור,   מכרז  של  לקיומו  בהודעה  בכפוף  תפורט  זה  תשקיף  פי  על  בקשות  להגשת  התקופה 

 להלן.   2.5.3. לפרטים אודות התחייבות מוקדמת ראו סעיף המשלימה

   התחייבות רכישה והתחייבות מוקדמת .2.5.3

לחיתום   והתחייבות  מוסדיים  ממשקיעים  רכישה  בכוונת    -התחייבות  זה  תשקיף  פרסום  עם 

ממספר משקיעים מוסדיים, בהתאם  יחידות  החברה לפעול לקבלת התחייבות בלתי חוזרת לרכישת  

משקיעים מוסדיים  דבר קיומם של  "(.  התחייבויות המוסדיים)"לתנאי ההצעה על פי תשקיף זה  

המשלימה  םשהצעותיה ההודעה  פרסום  לפני  שתיענינה,  ככל  ההודעה  ,  תיענינה,  במסגרת  יפורט 

לעיל(  כהגדרתו  )המשלימה. כמו כן, בכוונת החברה להתקשר בהסכם חיתום עם החתם המתמחר  

עד   חיתום להנפקה בהיקף כספי של  עד  )קרי,  ש"ח    8,748,000להעמדת  לפי  יחידות(,    24,300של 

. יצוין כי יכול והתחייבות  "(התחייבות החתם המתמחר)"סוכמו בין הצדדים  יהצורך, ובתנאים ש

עם   בקשר  תהא  המתמחר  בהנפקה   24,300החתם  הראשונות  "  היחידות  היחידות  )להלן: 

ת  במסגרת ההנפקה תנוכה ראשי   מוסדיים  כל רכישת יחידות על ידי משקיעיםבאופן ש  "(המובטחות

  וידרש החתם המתמחר לממש את התחייבות יככל ו   במקרה כאמור,  .  מכמות היחידות המובטחות

דרישות הבורסה לרישום למסחר כמפורט בסעיפים    לא התקיימואזי,    החיתומית, כולה או חלקה, 

ההנפקה  להלן,    2.7.3.4עד    2.7.3.1 תבוטל  כן  המתמחרוועל  בעל  החתם  להיות  יהפוך    עניין  לא 

בחתימתובהת;  בחברה ויראו  המשלימה  ההודעה  על  המתמחר  החתם  יחתום  לכך,  כאמור    אם 

נכון    כחתימה  כי  יובהר,  המשלימה.  ההודעה  לפרסום  תנאי  תהווה  כאמור  וחתימה  התשקיף  על 

התשקיף   חתימת  מחוייבת    -למועד  אינה  החברה  לתוקף,  נכנסה  טרם  החיתומית  ההתחייבות 

תחייבות החיתומית תיכנס לתוקף רק עם חתימת  להתקשר בהסכם חיתום עם החתם המתמחר והה

חיתום   שייחתם)הסכם  את  (.  ככל  לבטל  רשאים  המתמחר  והחתם  המוסדיים  המשקיעים 

התחייבויותיהם כאמור לפני פרסום ההודעה המשלימה, בין היתר, בשל שינוי מהותי לרעה בשוק  

אל אשר עלול להשפיע באופן  שינוי במצב המדיני או בטחוני או פוליטי בישר בישראל,ניירות הערך  

ניירות הערך בישראל, התפתחויות בחברה העלולות להשפיע באופן מהותי   מהותי לרעה על שוק 

מודגש, כי אם החתם  .  לרעה על עסקי החברה והכל ביחס למצב במועד חתימת ההתחייבויות הנ"ל

באופן כזה  (,  ככל שייחתם)המתמחר יידרש לממש את ההתחייבות החיתומית על פי הסכם החיתום  

,  שלאחר רכישת ניירות הערך כתוצאה ממימוש כאמור יהפוך החתם המתמחר לבעל ענין בחברה

אחזקות    ביחס לשווי ושיעור(  כהגדרתן לעיל)ובשל כך החברה לא תעמוד בדרישות הוראות הבורסה  

למסחר   מניותיה  רישום  לצורך  החברה,  של  מסוגה  חדשה  מחברה  הנדרשים  מינימאליים  ציבור 

 .  תתבטל ההנפקה וניירות הערך של החברה לא יירשמו למסחר -בבורסה 

יפנו החברה    הודעה המשלימהעובר למועד פרסום ה  - התחייבות מוקדמת ממשקיעים מוסדיים  

במטרה לקבל מהם הזמנות לרכישת היחידות המוצעות על  למשקיעים מוסדיים  והחתם המתמחר  
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כל הזמנות המשקיעים המוסדיים בהצעה הלא אחידה תוגשנה לחתמים ולחברה על  . פי תשקיף זה

שיפורסם   ליחידה  במחיר  ותנקובנה  החתמים  ידי  על  אליהם  שיישלח  בנוסח  הזמנה  טפסי  גבי 

יהיה להגיש בקשות לרכישת יחידות    בהודעה המשלימה ובמספר היחידות המבוקש לרכישה. ניתן 

בקשה שתוגש לגבי חלק כלשהו של יחידה, יראו אותה כבקשה המוגשת לגבי מספר  .  שלמות בלבד

נכלל בה   היחידות השלמות הנקוב בה בלבד, וחלק היחידה הכלול בבקשה יראו אותו כאילו לא 

ל  אחת,  מיחידה  פחת  בה  הנקוב  היחידות  שמספר  בקשה  לפיכך,  בקשות  מלכתחילה.  תתקבל.  א 

המשקיעים המוסדיים לרכישת יחידות כאמור תהיינה בלתי חוזרות. כל בקשה תיחשב כהתחייבות  

בלתי חוזרת מצד המבקש לקבל את ניירות הערך שיוקצו לו כתוצאה מהיענות מלאה או חלקית  

ההנפקה,   רכז  באמצעות  ולשלם  במסגרת  לבקשתו  תפורסם  זהותו  אשר  החברה  תתקשר  עמו 

את המחיר המלא, על פי תנאי התשקיף וההודעה המשלימה,  "(  רכז ההנפקה)"  המשלימה  ההודעה

, לפי  של ניירות הערך המוצעים שיוקצו לו עקב היענות על פי תנאי התשקיף וההודעה המשלימה

 בקשתו.  

 הקצאת היחידות למשקיעים מוסדיים   .2.5.4

נים בהצעה הלא אחידה  לאחר תום התקופה להגשת הזמנות, היחידות המוצעות תוקצינה למזמי .2.5.4.1

 .לפי שיקול דעת החתם המתמחר, לאחר היוועצות בחברה

במסגרת ההקצאה לא תעלה הכמות שתוקצה לכלל המשקיעים המוסדיים המנויים בקבוצתו של   .2.5.4.2

בין שנמכרו לו על ידי החתם המנוי בקבוצתו ובין שנמכרו לו על ידי חתם או מפיץ  )חתם להצעה  

מכמות היחידות    5%על    -או שהשקעותיהם מנוהלות על ידי קבוצתו    או בקבוצת מפיץ להצעה,(  אחר

המוסדיים   המשקיעים  כלל  ידי  על  הציבור  עבור  המנוהלים  הנכסים  שווי  היה  בהצעה.  שנמכרה 

מיליארד ש"ח, לא תעלה הכמות שתוקצה להם על    10  -בקבוצת החתם או המפיץ כאמור גבוה מ

 מכמות היחידות המוצעות.   10%

 .ההצעה", לפי העניין, משמעה כהגדרת המונח בתקנות  מפיץהקבוצת  " או "םחתהקבוצת "

בהודעה   .2.5.4.3 שיפורסם  ליחידה  המחיר  שהינו  ליחידה  אחיד  במחיר  לניצעים  תימכרנה  היחידות  כל 

ללא כל הנחה או הטבה, למעט עמלות הפצה למפיצים כפי שמפורטות  "(  המחיר האחיד )"המשלימה  

 .  שתפורסמנה בהודעה המשלימהבפרק זה וכפי 

 הזמנת והקצאת יחידות שיוצעו במסגרת הצעה אחידה לציבור   .2.5.5

מן ההנפקה למי שאינו משקיע מוסדי, ובלבד    30%, החברה תהא רשאית למכור עד  לעילכאמור  

שהמכירה למי שאינו משקיע מוסדי תיעשה בהצעה אחידה, כאשר כל מזמין יוכל להגיש הזמנה  

ובמהלך התקופה להגשת בקשות שתפורסם בהודעה  לעיל(  כהגדרתו  (האחיד  אחת בלבד, במחיר  

המשלימה. הכמות שתוקצה לכל משקיע, תהא לפי חלקה היחסי של הזמנתו מתוך סך ההזמנות  

בחלק ההנפקה הפתוח לכל. סך כל ניירות הערך המוזמנים בידי מזמין אחד לא יעלה על השיעורים  

)הקבועים להלן ניי(  1:  נמוך מכאשר שווי    100-רות הערך המוצעים למשקיעים שאינם מוסדיים 

כאשר שווי ניירות הערך המוצעים למשקיעים שאינם  (  2)מהכמות המוצעת;    15%  –מיליון ש"ח  

 מהכמות המוצעת.    25%  –)ומעלה( מיליון ש"ח  100 -מוסדיים החל מ
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לעיל, ייווצרו שברי יחידות הם  אם בהקצאת ניירות הערך על פי ההיענות במכרז לציבור כאמור  

יעוגלו, ככל הניתן, ליחידה השלמה הקרובה ביותר. עודפים של יחידות שיוותרו כתוצאה מהעיגול  

 .כאמור יירכשו על ידי רכז ההנפקה במחיר ליחידה שנקבע

 מכתבי הקצאה ותעודות   

 המשלימה.  הוראות סעיף זה כפופות לאמור בכל דין והוראות הבורסה במועד פרסום ההודעה

התמלאו כל התנאים לביצוע ההצעה לפי תשקיף זה, תקצה החברה למזמינים שהצעתם נענתה את  

תעודות  משלוח  ידי  על  נענתה,  לרכישתן  שהבקשה  ביחידות  הכלולים  הערך  מכתבי    ניירות  ו/או 

  בגין ניירות הערך המוצעים לחברה לרישומים של החברה, כנגד העברת הכספים  הקצאה, לפי הענין,

על ידי רכז ההנפקה לחברה,  (,  כפי שיפורט במסגרת ההודעה המשלימה)שהופקדו בחשבון המיוחד 

במלואן,   הבורסה  דרישות  התקיימו  כי  ההנפקה,  רכז  נוכח  בטרם  תיעשה  לא  שההקצאה  ובלבד 

 .  להלן 2.7.3כאמור בסעיף 

ט לרישומים  החברה  שם  על  המוצעים  הערך  ניירות  הקצאת  שבמועד  ככל  כי  הועברה  יצוין,  רם 

בהון   שינויים  על  דיווח  ההקצאה  למועד  בסמוך  החברה  תדווח  ההנפקה,  תמורת  מלוא  לחברה 

המונפק, בו יצוין כי טרם נתקבלה תמורת ההנפקה. עם קבלת תמורת ההנפקה במלואה בידי רכז  

  ההנפקה בעבור החברה או בידי החברה, תפרסם החברה דיווח נוסף על שינויים בהון בו תצוין קבלת

תמורת ההנפקה. יובהר, כי כל עוד לא התקבלה מלוא תמורת ההנפקה בגין ניירות הערך המוצעים,  

 . לא ניתן לרושמם למסחר בבורסה

  תעודות המניות תהיינה ניתנות לפיצול או להעברה או לוויתור לטובת אחרים בכפוף למילוי כתב 

  דות, לחברה, ובכפוף לתשלום על ידי העברה או פיצול או ויתור, לפי העניין, ומסירתו בצירוף התעו

 . של כל מס או היטל או הוצאה הכרוכים בכך מזמין ה

כל המניות הקיימות בהון החברה וכן כל המניות    וההנחיות על פיו,  הבורסהתקנון  בהתאם להוראות  

תירשמנה במרשם בעלי המניות על שם החברה לרישומים. כמו    המוצעות לציבור על פי תשקיף זה 

מניו למניות  כן,  ערך המירים  ניירות  מניות שתנבענה מהמרת  לרבות  החברה,  חדשות שתנפיק  ת 

על שם החברה לרישומים  במרשם בעלי המניות  תירשמנה    שהנפיקה ושתנפיק החברה, ככל שתנפיק,

   .במרשם בעלי המניות

 רישום למסחר בבורסה   

המניות המוצעות וכתבי אופציה  לתשקיף להשלמה, המאשר, כי  העקרוני  הבורסה נתנה את אישורה   .2.7.1

תיקון  , המניות הקיימות בהון החברה במועד  תשקיף זהתיקון  המוצעים לציבור על פי    (1)סדרה  

(, ככל וימומשו   1תשקיף להשלמה זה וכן המניות שתנבענה כתוצאה ממימוש כתבי אופציה )סדרה 

 וההנחיות על פיו. סההבור ם הקבועים בתקנון עומדים בתנאי, 

את   .2.7.2 למסחר  בה  לרשום  בבקשה  לבורסה  תפנה  החברה  המשלימה  ההודעה  פרסום  המניות  טרם 

)סדרה   אופציה  כתבי  ואת  פי    (1המוצעות  על  לציבור  זהתיקון  המוצעים  המניות    , תשקיף  את 

בהון   של  הקיימות  והנפרע  פרסום  המונפק  ערב  שתנבענה    התשקיףתיקון  החברה  המניות  ואת 

תפנה    , ככל שיתקיים,ימי עסקים לאחר יום המכרז(  2) . תוך שני  (1וש כתבי אופציה )סדרה  ממימ

הערך   ניירות  את  כאמור,  הבורסה  אישור  פי  על  למסחר,  בה  לרשום  בבקשה  לבורסה  החברה 

 .  האמורים
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רישום למסחר כאמור מותנה בכך שההון העצמי של החברה וששווי ושיעור החזקות הציבור במניות   .2.7.3

של    החברה מסוגה  חדשה  לחברה  הבורסה  בהנחיות  מהקבוע  יפחתו  לא  למסחר  הרישום  לאחר 

כמפורט    בהתאם לאמור בחלופה א' בפרק ו' בהנחיות על פי החלק השני  החברה הנרשמת בבורסה 

 להלן: 

, לרבות שווי החזקות הציבור הנובע  שווי החזקות הציבור במניות החברה לאחר הרישום למסחר .2.7.3.1

מיליון ש"ח )כאשר שווי החזקות הציבור הנובע מהנפקת    20-לא יפחת מ   צעותמהנפקת המניות המו

 מיליון ש"ח(.  20-מ אף הוא המניות המוצעות לא יפחת  

 .%253שיעור החזקות הציבור לאחר הרישום למסחר יעמוד על לפחות  .2.7.3.2

על פיו( לא יפחת מסך    ההון העצמי לאחר רישום למסחר )כהגדרת המונח בתקנון הבורסה וההנחיות .2.7.3.3

 . לתשקיף  1בפרק  1.5.3ברה, ראו סעיף מיליון ש"ח. לפירוט בדבר ההון העצמי של הח 25של 

כמו כן, בהתאם לתקנון הבורסה ולהנחיות על פיו, מותנה רישומם למסחר של המניות המוצעות   .2.7.3.4

לפחות מאה    בקיום פיזור מזערי כמפורט להלן: מספר המחזיקים המזערי במניות המוצעות יהיה

וכמפורט בסעיף    הואיל  אלפי ש"ח, לפחות.  16( מחזיקים ששווי האחזקה של כל אחד מהם  100)

יות החברה, מספר המחזיקים  נהחברה התקשרה עם עושה שוק לצורך עשיית שוק במ  להלן,   2.7.6

 . 100חלף  35ו נהבורסה הי  הנחיותהמזערי על פי 

על שווי החזקה מזערי למחזיק הנדרש כאמור לעיל    מחזיק אחד ששווי החזקותיו עולה  -"  מחזיק "

או להלן, או מחזיק ביחד עם אחרים ששווי החזקותיהם במשותף עולה על שווי ההחזקה המזערי  

 למחזיק כאמור. 

, תבוטל ההצעה, ניירות הערך המוצעים  כמפורט בסעיף זה לעיל  לא התקיימו כל דרישות הבורסה .2.7.4

ולא ירשמו למסחר בבורסה ולא יגבו כספים מהמזמינים. התבטלה ההצעה כאמור לעיל,    יונפקולא  

ולבורסה   לרשות  מיידי  בדוח  כך  על  החברה  בדין)תדווח  הקבועים  למועדים  ותפרסם  (,  בהתאם 

יומיים בעלי ת פוצה רחבה בישראל, היוצאים  הודעה בנדון ביום העסקים הראשון בשני עיתונים 

 .לאור בשפה העברית

פי תשקיף זה, מבלי  - , תהיה החברה רשאית לבטל את הצעתה עלרשימותעד מועד סגירת רשימת ה .2.7.5

ו  נית נות ש נבמקרה כאמור, יראו את כל ההזמך.  ה ו/או זכות בקשר לכנ שתהיה למשקיעים כל טע

 .לעיל 2.7.4בקשר עם ההצעה כבטלות ויחול האמור בסעיף  

 הסכם עשיית שוק  .2.7.6

במ ,  2020דצמבר  ב  21יום  ב .2.7.6.1 שוק  לעשיית  בהסכם  החברה  בורסה  נהתקשרה  שירותי  עם  יותיה 

״ )להלן:  בע"מ  אי.בי.אי  בישראל  השוקוהשקעות  שוק  עושה  כעושה  השוק  עושה  ישמש  לפיו  ״(, 

  22  ביום  ״(.ההסכםבסעיף זה: ״להלן  ון הבורסה )ניות החברה, על פי הכללים הקבועים בתקנבמ

יות החברה החל מיום  נ אישרה הבורסה את פעילותו של עושה השוק כעושה שוק במ,  2020  בדצמבר

 

פי החלק השני, ככל ותונפקנה המניות המוצעות באופן ששווי    3 על  ז' בהנחיות  כי בהתאם לאמור בפרק  יצוין, 

מיליון ש"ח, אזי שיעור החזקות הציבור הנדרש, לאחר הרישום    30-החזקות הציבור במניות החברה יהיה גבוה מ

 .20%למסחר, יעמוד על לפחות 
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יות החברה, על פי הכללים הקבועים  נהמסחר הראשון בהן ולפיו ישמש עושה השוק כעושה שוק במ

ו  נ איחיות על פיו, תמורת סכום הקבוע בהסכם, אשר  נפרק ט' והה י,  ון הבורסה, החלק השלישנבתק

ייכ  ההסכם  לחברה.  הה נמהותי  להשלמת  בכפוף  לתוקפו,  ורישוםנפקה  נס  התשקיף  יירות  נ שוא 

 סה. הערך למסחר בבור

שנ  ההסכם .2.7.6.2 של  לתקופה  במנחתם  הראשון  המסחר  מיום  החל  החברהנ ה,  ")ל  יות  התקופה הלן: 

 חתה אנה, לתקופה של שנית, ההסכם יוארך מאליו מידי שנ בתום התקופה הראשו"(.  יתנהראשו

התקופות הלן: ")ל  עד המקוריוהו שהוא חפץ בסיום ההסכם במנוספת, אלא אם הודיע צד למשנ

וספות, כל צד יהיה רשאי לסיים את ההסכם נ במהלך התקופות הל,  על אף האמור לעי"(.  ספותנוה

 . מראש ימים  45בהודעה של 

ם את ההסכם בהודעה  חיות הבורסה, הצדדים יהיו רשאים לסיינ ון והנ כמו כן, בכפוף להוראות תק .2.7.6.3

, וזאת ככל שיחדל עושה השוק לשמש כעושה  )או מועד קצר מכך ככל שיידרש(  שעות  72מוקדמת של  

שוק על פי קביעת ו/או דרישת ו/או הודעת הבורסה ו/או כל רשות מוסכמת ו/או בהתאם לכל דין,  

 ת. עה חוקיני וכן יהיו רשאים לסיים את ההסכם באופן מיידי במקרה של מ

ויגיש   .2.7.6.4 שוק  כעושה  יפעל  הוא  ההסכם  תקופת  במשך  כי  השוק,  עושה  התחייב  ההסכם,  במסגרת 

דרש מעושה שוק בהתאם להוראות  נדרש, ויבצע את כל הנלביצוע בבורסה פקודות עשיית שוק כ

 ם. חיות הבורסה, כפי שיהיו מעת לעת, ובפרט על פי ההסכנון וה נהדין ולתק 

יתן לעושה השוק לפעול  נכ״ל הבורסה את האישור ש נביטל מחדל עושה השוק מלשמש עושה שוק או   .2.7.6.5

ה החברה עושה שוק  נ יות החברה למסחר, תמנה ממועד רישומן של מ נ כעושה שוק, בטרם חלפה ש

ימים מהמועד בו הודיעה הבורסה כי חדל עושה השוק לשמש כעושה  (  14אחר תוך ארבעה עשרה )

לעושה השוק לפעול כעושה שוק, לפי    שניתן  כ״ל הבורסה את האישורנ שוק או מהמועד בו ביטל מ

 העניין. 

 הימנעות מעשיית הסדרים שאינם כתובים בתשקיף   

והחתמים, אם וככל שיהיו, על פי  )החברה וחברי הדירקטוריון מתחייבים, בחתימתם על התשקיף  

 :כדלקמן(, ההודעה המשלימה, יתחייבו בחתימותיהם על ההודעה המשלימה

או שלא ייכתבו בהודעה המשלימה, בקשר עם  ו/שאינם כתובים בתשקיף    להימנע מלעשות הסדרים .2.8.1

ומתחייבים להימנע מלהעניק זכות לרוכשי ניירות הערך  ,  הצעת ניירות ערך, הפצתם ופיזורם בציבור

פי   ו על  בתשקיף  התשקיף  למפורט  מעבר  שרכשו  הערך  ניירות  את  למכור  המשלימה,  ההודעה 

 . ובהודעה המשלימה

  סעיףעם צד שלישי כלשהו שלפי מיטב ידיעתם ערך הסדרים בניגוד לאמור ב  להימנע מלהתקשר .2.8.2

 . דלעיל 2.8.1

לא לקבל הזמנות לניירות ערך על פי הצעה לציבור זו מאת מפיץ שלא התחייב בכתב לנהוג בהתאם   .2.8.3

 .לעיל 2.8.1להוראות סעיף 

 הימנעות מדילול הון   
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בתקופה שתחל מתאריך פרסום התשקיף ועד להשלמת הצעת ניירות הערך המוצעים על פי תשקיף  

זה, לא תעשה החברה כל פעולה, להוציא המכירה לציבור לפי התשקיף ועל פי ההודעה המשלימה,  

  -פרטי התשקיף וטיוטת תשקיף  )אשר יש בה משום "דילול הון" כמשמעותו בתקנות ניירות ערך  

 .1969-תשכ"ט, ה(מבנה וצורה

 מיסוי ניירות הערך המוצעים לפי התשקיף  

יש לשקול את השלכות המס הקשורות ברכישה של ניירות הערך המוצעים במסגרת תשקיף זה.  

האמור לעיל אינו מתיימר להיות פרשנות מוסמכת של הוראות החוק הנזכרות לעיל, או תיאור 

המוצעים, ואינו בא במקום ייעוץ מקצועי ממצה של הוראות חוקי המס הנוגעות לניירות הערך  

ומשפטי פרטני בנדון. מומלץ לכל המתעניין ברכישה של ניירות הערך המוצעים בתשקיף לפנות  

 לקבלת יעוץ מקצועי ומשפטי בהתאם לנתונים המיוחדים לו.

ל  האמור  כי  במס    הלןמובהר,  נסחרים  ערך  ניירות  מיסוי  על  בלבד  כללית  סקירה  לתת  מטרתו 

עוסק במקרים פרטניים והוא מתבסס על דיני המס כפי שהם נכונים למועד תשקיף    וואינהכנסה  

זה ואינו מתיימר להוות פרשנות מוסמכת ו/או מלאה של הוראות החוק והתקנות או הצווים מכוחו, 

ייעוץ  במקום  בא  ואינו  בו  הכלולים  הערך  לניירות  הנוגעות  המס  הוראות  של  ממצה  תיאור  או 

בנדון, שאותו יש לקבל בהתאם לנתוניו המיוחדים של כל משקיע. כמו כן, שינוי  משפטי ומקצועי

 בדיני המס או בפרשנות דיני המס עשוי להוביל לתוצאות שונות.  

"( חלים  ניירות הערךלהלן: ")לפי הדין הקיים כיום, על ניירות הערך המוצעים על פי תשקיף זה  

 הסדרי המס המתוארים בתמצית להלן.  

 :רקע

)מס׳    2005ביולי    25יום  ב   2005-(, התשס״ה147התקבל בכנסת החוק לתיקון פקודת מס הכנסה 

תיקון )להלן: "  2006בינואר    1ונכנס לתוקף ביום    2005באוגוסט    10אשר פורסם ברשומות ביום  

  1961  -שינה באופן ניכר את הוראות פקודת מס הכנסה )נוסח חדש(, התשכ"א  147"(. תיקון  147

 "(, הנוגעת למיסוי ניירות ערך הנסחרים בבורסה.  פקודה ה)להלן: "

"(, אשר פורסם 169תיקון  לפקודה )להלן: "  169אישרה הכנסת את תיקון    2008בדצמבר    29ביום  

( ואשר חולל שינויים נוספים  2009בינואר,    1)נכנס לתוקף ביום    2008בדצמבר,    31ברשומות ביום  

תשקיף זה טרם התפרסמו כל התקנות החדשות הצפויות    ביחס למיסוי ניירות ערך. במועד פרסום

להתפרסם בעקבות התיקונים הנ"ל. בנוסף, במועד פרסום תשקיף זה לא קיימת פרקטיקה מקובלת  

 לגבי חלק מהוראות התיקון וכן לא קיימת פסיקה המפרשת את הוראות המס בתיקון.

אשר    2011-וני חקיקה(, התשע״בהתקבל בכנסת החוק לשינוי נטל המס )תיק 2011בדצמבר   5ביום 

ביום   ברשומות  מיום    2011בדצמבר    6פורסם  לתוקף  נטל  )״  2012בינואר    1ונכנס  לשינוי  החוק 

״(. בהתאם לחוק לשינוי נטל המס הועלו שיעורי המס על הכנסות בידי יחידים בגין רווחי הון,  המס

זיק, במישרין או בעקיפין, לבדו  קרי, המח  - , ולבעל מניות מהותי  25%  - ל  20%  -דיבידנד וריבית מ

לפחות באחד או יותר מסוג כלשהו של אמצעי השליטה  בחברה במועד    10%-או יחד עם אחר,  ב 

בעל מניות החודשים שקדמו למכירה כאמור )להלן: "  12  -מכירת ניירות הערך או במועד כלשהו ב

צמצום הגירעון ולשינוי  , התקבל בכנסת החוק ל2012באוגוסט    6. ביום  30%-ל  25%-"(, ממהותי

תיקון  לפקודה )להלן: "  195, אשר כלל את תיקון מס'  2012-נטל המס )תיקוני חקיקה(, התשע"ב
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. במסגרת  2013בינואר    1ונכנס לתוקף ביום    2012באוגוסט    13"(, אשר פורסם ברשומות ביום  195

כאשר התקבל בכנסת    2016בדצמבר    22ב לפקודה. סעיף זה עודכן ביום  121, נוסף סעיף  195תיקון  

ביום   ברשומות  ליישום    2016בדצמבר    29ופורסם  חקיקה  )תיקוני  הכלכלית  ההתייעלות  חוק 

חוק ההסדרים לשנים  )להלן: "  2016-(, התשע"ז2018-ו  2017המדיניות הכלכלית לשנות התקציב  

לפקודה משיעור    121"( במסגרתו הוחלט להוריד את שיעור המס ליחידים הקבוע בסעיף  2017-2018

מס היסף כקבוע  שיעור  את  להעלות  ואילך ו  2017החל משנת    47%לשיעור מירבי של    48%מירבי של  

ב כיום קובע כי יחיד )לרבות תושב  121סעיף  .  3%שיעור של  ל  2%משיעור של  ב לפקודה  121בסעיף  

  640,000  )סכום הבסיס הינו  2020ש"ח בשנת המס    651,600חוץ( אשר הכנסתו החייבת עולה על  

המתואם למדד מידי שנה(, יהא חייב במס נוסף על חלק הכנסתו החייבת העולה על הסכום    ש"ח

"(. ההכנסה החייבת לצורך חישוב מס יסף כוללת את כל  מס יסף)להלן: "  3%האמור בשיעור של  

סוגי ההכנסות, לרבות הכנסה מרווח הון ושבח מקרקעין )מכירת זכות במקרקעין בדירת מגורים  

( והמכירה אינה פטורה  2020מיליון ש״ח )נכון לשנת    4,745,145כלול רק אם שווי מכירתה עולה על  ת

לפקודה וסכום אינפלציוני כהגדרתו    88ממס לפי כל דין(, למעט סכום אינפלציוני כהגדרתו בסעיף  

 . 1963- לחוק מיסוי מקרקעין )שבח ורכישה(, תשכ״ג 47בסעיף 

 ממכירת ניירות הערך שיעור המס על רווח הון  .2.10.1

ידי יחיד תושב  - ( לפקודה, רווח הון ריאלי  ממכירת ניירות ערך על1)ב()91בהתאם להוראות סעיף   .2.10.1.1

ישראל אשר ההכנסה ממכירת ניירות הערך אינה מהווה בידיו הכנסה מ"עסק" או מ"משלח יד"  

ייב במס בשיעור  והיחיד לא תבע בניכוי הוצאות ריבית ריאלית והפרשי הצמדה בשל נייר הערך, ח

, ויראו  25%לפקודה, אך בשיעור שלא יעלה על    121המס השולי של היחיד בהתאם להוראות סעיף  

- את רווח ההון כשלב הגבוה ביותר בסולם הכנסתו החייבת. זאת, למעט לגבי מכירת ניירות ערך על

רווח ההון ריאלי    ידי יחיד שהינו "בעל מניות מהותי" בחברה, כהגדרתו לעיל, אשר שיעור המס לגבי 

 .  30%בידיו לא יעלה על 

לגבי יחיד שתבע בניכוי הוצאות ריבית ריאלית והפרשי הצמדה בשל ניירות הערך, יחויב רווח ההון  

ניירות הערך במס בשיעור של   , עד לקביעת הוראות ותנאים לניכוי הוצאות ריבית  30%ממכירת 

א)ב( לפקודה. בהתאם להוראות  101וסעיף    ( לפקודה9א)א()101ריאלית והפרשי הצמדה לפי סעיף  

( לפקודה, שיעור המס המוגבל כאמור לא יחול לגבי יחיד שההכנסה בידיו ממכירת ניירות  1)2סעיף  

הערך היא בגדר הכנסה מ"עסק" או מ"משלח יד" או מעסקת אקראי בעלת אופי מסחרי, בהתאם  

לפקודה )בשנת    121ולי כקבוע בסעיף  ( לפקודה, שאז הוא יחויב בשיעור המס הש1) 2להוראות סעיף  

ב)א( לפקודה, יחיד אשר  121( וכן במס יסף, ככל שיחול. בנוסף, לפי הוראות סעיף  47%עד    -2020

ש"ח )סכום שמתואם מדי שנה(, יהא    651,600עלתה על סך של    2020הכנסתו החייבת בשנת המס  

 הסכום האמור.  על חלק הכנסתו החייבת העולה על   3%חייב במס יסף בשיעור של 

חבר בני אדם יהיה חייב במס על רווח הון ריאלי ממכירת ניירות ערך בשיעור מס חברות כקבוע  

 (. 23%בשיעור של  2020)א( לפקודה )בשנת 126בהוראות סעיף 

לסעיפים   ו2בהתאם  הנסחר  3-)א(  ערך  נייר  במכירת  הון  רווח  )חישוב  הכנסה  מס  לתקנות  )ד( 

"(,  תקנות חישוב רווח הון)להלן: "  2002-חידה בקרן נאמנות(, התשס"ג בבורסה, מלווה מדינה או י

את המחיר המקורי של    , יראו כמחיר המקורישהומר למניהבכתב אופציה    השמקור   מניהבמכירת  

במכירת    כמו כן,כתב האופציה ויראו כהוצאות השבחה את התשלום ששולם בעד מימושו למנייה.  
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שמומש   אופציה  בכתב  שמקורה  כתב  מניה  של  הרכישה  כיום  הרכישה  יום  את  יראו  למניה, 

 האופציה.  

ככלל, תושב חוץ )יחיד או חבר בני אדם(, כהגדרתו בפקודה, פטור ממס על רווח הון ממכירת ניירות   .2.10.1.2

סעיף   הוראות  מכוח  בישראל  בבורסה  הנסחרים  אינו  2)ב97ערך  ההון  רווח  אם  וזאת  לפקודה,   )

( לפקודה. היה יום  2)ב97נאים ולמגבלות של הוראות סעיף ממפעל הקבע שלו בישראל ובהתאם לת

יום רישומו למסחר בבורסה, ואילו נמכר לפני רישומו לא היה זכאי   רכישתו של נייר הערך לפני 

( לפקודה, יחויב חלק רווח ההון שהיה  3)ב97תושב החוץ לפטור במכירתו כמפורט בהוראות סעיף  

ום רישומו למסחר בבורסה )אך לא יותר מסכום רווח ההון  נצמח אילו היה נייר הערך נמכר לפני י 

( לפקודה. האמור לעיל לא יחול  2)ב97במועד המכירה(, בהתאם לתנאים המפורטים בהוראות סעיף  

  25%  - לגבי חבר בני אדם תושב חוץ, אם תושבי ישראל הם בעלי שליטה  בו או הנהנים או הזכאים ל

בני אדם תושב חוץ, במישרין או בעקיפין בהתאם לקבוע    או יותר מההכנסות או הרווחים של חבר

א לפקודה. יצוין, כי במקרה שפטור כאמור אינו חל, ככלל אפשר שיחולו הקלות  68בהוראות סעיף  

מס אחרות בהתאם להוראות אמנת המס )אם קיימת( בין ישראל למדינת התושבות של תושב החוץ,  

ניכוי מס במקור בשיעור    וזאת בכפוף להמצאה מראש של אישור על פטור מניכוי מס במקור או 

 מופחת מרשות המיסים.  

( לפקודה, פטורים  2)9קרן נאמנות פטורה וכן קופות גמל וגופים הפטורים ממס לפי הוראות סעיף   .2.10.1.3

 ממס בגין רווחי הון ממכירת ניירות ערך כאמור בהתאם ובכפוף לתנאי הסעיף.  

על הכנסותיה של קרן נאמנות חייבת ממכירת ניירות    ( לפקודה,2ג)א()129בהתאם להוראות סעיף  

ידי יחיד שההכנסה אינה  -ערך יחול שיעור המס החל על רווחים או הכנסות אילו היו מתקבלים על

נקבע   ולא  ככל  אחרת.  במפורש  נקבע  אם  אלא  יד",  מ"משלח  או  מ"עסק"  הכנסה  בידיו  מהווה 

  121בשיעור המרבי הקבוע בהוראות סעיף  להכנסה כאמור שיעור מס מיוחד, תחויב ההכנסה במס  

 (. 47% -  2020לפקודה )בשנת 

פי תשקיף בדרך  - לפקודה, במקרה של מכירה של ניירות הערך שיוצעו על  94בהתאם להוראות סעיף   .2.10.1.4

ייוחס   של זכויות לבעלי המניות של החברה, או של מניות או אופציות שמקורן בזכויות כאמור, 

ו )"הזכויות"( גם למניות הקיימות שמכוחן הוקצו הזכויות לבעלי  מרכיב ההטבה בזכויות שהוקצ

המניות של החברה )"המניות העיקריות"(, והמחיר המקורי של הזכויות וכן של המניות העיקריות  

 מנת לשקף את ייחוס מרכיב ההטבה כאמור. -יותאם באופן יחסי על 

יום הרכישה של הזכויות, יראו את הזכויות כ-כמו אילו נרכשו ביום בו נרכשה המניה  כן, לעניין 

 העיקרית. 

ב לפקודה, במכירת מנייה נסחרת בבורסה בידי מוכר מניה שהינו בעל  94בהתאם להוראות סעיף  

החודשים שקדמו למכירה, יוקטן סכום    12-מניות מהותי בחברה בעת המכירה או ביום כלשהו ב

הרווח  לחלק  השווה  בסכום  מהמכירה  הנובע  הריאלי  ההון  בחברה  רווח  לחלוקה  הראויים  ים 

מיום   שנצברו  נמכרות,  המניה,    1.1.2006שמניותיה  רכישת  לשנת  שקדמה  המס  שנת  מתום  או 

כמאוחר מבניהם, ועד תום שנת המס שקדמה לשנת המכירה, באופן יחסי לחלקו של המוכר בזכות  

 לרווחים בחברה. 

 ניכוי במקור על רווח הון מניירות ערך  .2.10.2
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לעניין ניכוי המס במקור מרווח ההון הריאלי במכירת ניירות הערך המוצעים, בהתאם להוראות   .2.10.2.1

לפקודה והוראות תקנות מס הכנסה )ניכוי מתמורה, מתשלום או מרווח הון במכירת נייר    164סעיף  

עתידית(, התשס"ג בעסקה  או  נאמנות  בקרן  יחידה  במכירת  מרווח  )"  2002  -ערך,  הניכוי  תקנות 

יחיד תמורה  "(הון למוכר שהינו  המשלם  הון(  מרווח  הניכוי  זה בתקנות  מונח  )כהגדרת  "חייב"   ,

מרווח ההון הריאלי ובשיעור מס החברות הקבוע    25%במכירת ניירות הערך, ינכה מס בשיעור של  

( מרווח ההון הריאלי או מהתשלום, לפי העניין,  2020בשנת    23%)א( לפקודה )126בהוראות סעיף  

כר הינו חבר בני אדם. זאת, בכפוף לאישורי פטור )או שיעור מופחת( מניכוי מס במקור,  כאשר המו

ידי רשות המסים ויומצאו מראש, וכן בכפוף לקיזוז הפסדים שרשאי המנכה במקור  - שהופקו על

 לבצע. 

ידי רשות המסים, לא  - כמו כן, בכפוף לאישור פטור מניכוי מס במקור שיומצא מראש והופק על .2.10.2.2

ס במקור לקופת גמל, קרנות נאמנות וגופים נוספים הפטורים מניכוי מס במקור לפי הוראות  ינוכה מ

 הדין.  

יצוין, כי אם במועד המכירה לא נוכה מלוא המס במקור כמפורט לעיל מרווח ההון הריאלי, יחולו   .2.10.2.3

סעיף   על91הוראות  מקדמה  ותשלום  דיווח  בדבר  מכוחו  והתקנות  לפקודה  בגין  -)ד(  המוכר  ידי 

בינואר של כל שנת מס, בשל מכירה של ניירות ערך שארעה   31ביולי וביום  31כירה כאמור, ביום מ

 בששת החודשים שקדמו לחודש שבו חל יום הדיווח. 

חייב שהוא מוסד כספי המשלם למוכר שהינו תושב חוץ,   .2.10.2.4 על  יחולו  לא  הון  תקנות הניכוי מרווח 

ימים    14יש תושב החוץ למוסד הכספי בתוך  תמורה או תשלום אחר בשל רווח הון פטור, אם הג 

על    2402שנים, אם היה בישראל, הוא או בא כוחו, הצהרה בטופס    3  -מיום פתיחת החשבון ואחת ל

 היותו תושב חוץ ועל זכאותו לפטור.  

פי התשקיף יימחקו ממסחר בבורסה, שיעור הניכוי במקור שינוכה  -ככל שניירות הערך המוצעים על .2.10.2.5

מהתמורה, כל עוד לא הומצא אישור מפקיד    30%  -חר המחיקה( עשוי להגיע לבעת מכירתם )לא

 השומה המורה על שיעור אחר של ניכוי מס במקור )לרבות פטור מניכוי מס במקור(. 

 קיזוז הפסדים ממכירת ניירות הערך המוצעים  .2.10.3

היו נוצרים  ככלל, הפסדי הון ממכירת ניירות הערך המוצעים, יותרו בקיזוז רק במקרים שבהם אילו  

 רווחי הון הם היו חייבים במס בידי מקבלם.  

לפקודה, הפסד הון ממכירת ניירות הערך שאילו היה    92על פי העקרונות הקבועים בהוראות סעיף  

רווח הון היה חייב במס, ניתן יהיה לקיזוז כנגד רווח ההון הריאלי ושבח מקרקעין ריאלי שינבעו  

חוצה לה )למעט סכום אינפלציוני חייב אשר יקוזז ביחס של  ממכירת כל נכס שהוא, בישראל או מ 

 (. 3.5 -ל 1

לתקנות הניכוי מרווח הון נקבע, כי במסגרת חישוב רווח ההון לצורך ניכוי המס    9בהתאם לתקנה  

"(   ניירות סחיריםבמקור ממכירת ניירות סחירים, יחידות של קרנות נאמנות ועסקאות עתידיות )"

מקור את הפסד ההון שנוצר ממכירת ניירות ערך סחירים שהיו בניהולו ובכפוף  יקזז החייב בניכוי ב

לאחר   ובין  יצירת ההפסד  מועד  בין טרם  נוצר ההפסד,  שנת מס שבה  באותה  נוצר  לכך שהרווח 

קיזוז   לאשר  במקור  המס  ניכוי  ולצרכי  מסוימים  במקרים  רשאי  השומה  פקיד  האמור.  המועד 

 כאמור.  9שלא על ידי החייב, והכל בתנאי הוראות תקנה   הפסדים מתיק ניירות ערך המנוהל
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ניירות ערך יהיה בר קיזוז באותה  4)א()92בהתאם להוראות סעיף   ( לפקודה, הפסד הון ממכירת 

שנת מס בה נוצר גם כנגד הכנסות מריבית או מדיבידנד שנתקבלו באותה שנת מס בגין אותו נייר  

ד מניירות ערך אחרים שהתקבלו באותה שנת מס, ובלבד  ערך וגם כנגד הכנסות מריבית או מדיבידנ

ששיעור המס החל על הריבית או הדיבידנד מנייר הערך האחר כאמור אינו עולה על השיעור מס  

)א( לפקודה אם הוא חבר בני אדם, ועל השיעור הקבוע בסעיפים  126חברות הקבוע בהוראות סעיף 

ד. המס אשר חל על דיבידנד ליחיד שהוא בעל מניות  ג)ב(, לפי העניין, אם הוא יחי125( או  1ב)125

. על כן, הפסד ההון שהתהווה בשנת המס ממכירת ניירות ערך לא יהיה בר קיזוז  30%מהותי הינו  

 כנגד הכנסות דיבידנד או ריבית מניירות ערך אחרים בידי יחיד המוגדר כבעל מניות מהותי. 

מסוימת, כאמור לעיל, יהיה ניתן לקיזוז כנגד    הפסד שלא ניתן לקזזו, כולו או מקצתו, בשנת מס 

סעיף   בהוראות  כאמור  בלבד  ריאלי  מקרקעין  ושבח  ריאלי  הון  המס  92רווח  בשנות  לפקודה  )ב( 

הבאות בזו אחר זו, לאחר השנה שבה היה ההפסד, ובלבד שהוגש לפקיד השומה דוח לשנת המס  

 שבה נוצר ההפסד.  

רת מניה על ידי חבר בני אדם, יופחת מסכום הפסד ההון  ג לפקודה, במכי94בהתאם להוראות סעיף  

החודשים שקדמו למכירה    24אשר נוצר ממכירת המניה, סכום דיבידנד שהתקבל בשל המניה במשך  

)למעט מס ששולם מחוץ לישראל(   אך לא יותר מסכום ההפסד, למעט דיבידנד ששולם עליו מס 

 (.או יותר )אך לא יותר מסכום ההפסד 15%בשיעור של 

 שיעור המס שיחול על הכנסות מדיבידנד בגין מניות החברה .2.10.4

( לפקודה,  1ב)125דיבידנד שמקורו במניות החברה, ככלל, יהיה חייב במס, בהתאם להוראות סעיף  .2.10.4.1

, למעט אם בעל המניות הוא יחיד שהינו בעל מניות מהותי   25%בידי בעל מניות יחיד בשיעור של  

החודשים שקדמו לו, אשר שיעור המס לגביו    12  - הדיבידנד או במועד כלשהו בבחברה במועד קבלת  

 ( לפקודה. 2ב)125, בהתאם להוראות סעיף 30%יהיה 

עלתה על    2020ב)א( לפקודה, יחיד אשר הכנסתו החייבת בשנת המס  121בנוסף, לפי הוראות סעיף  

של   יסף    651,600סך  במס  חייב  יהא  שנה(,  מדיי  שמתואם  )סכום  של  ש"ח  חלק    3%בשיעור  על 

 הכנסתו החייבת העולה על הסכום האמור.  

)ב( לפקודה קובע, כי בחישוב הכנסתו  126לגבי דיבידנד המתקבל בידי חברות תושבות ישראל, סעיף   .2.10.4.2

בהכנסות   מדיבידנד שמקורם  או  רווחים  הכנסה מחלוקת  תיכלל  לא  בני אדם,  של חבר  החייבת 

מישרין או בעקיפין מחבר בני אדם אחר החייב במס חברות  שהופקו או שנצמחו בישראל שנתקבלו ב 

 וכן לא תיכלל הכנסה שנקבע לגביה שיעור מס מיוחד.  

דיבידנד שמקורו בהכנסות שהופקו או נצמחו מחוץ לישראל וכן דיבידנד שמקורו מחוץ לישראל,   .2.10.4.3

 (. 2020)נכון לשנת   23%יהיה חייב במס חברות בשיעור של 

חייב במ .2.10.4.4 יהיה  חוץ  של  תושב  בשיעור  דיבידנדים  בגין  מניות  25%ס  בעל  חוץ שהיה  תושב  , למעט 

החודשים שקדמו לו, שאז יהא שיעור המס    12  -מהותי  במועד קבלת הדיבידנד או במועד כלשהו ב

. אולם שיעורי מס אלו עשויים להיות מופחתים בהתאם להוראות אמנה למניעת כפל המס  30%

ל ובין מדינת התושבות של תושב החוץ, וכן בכפוף להמצאה  )אם קיימת( שנכרתה בין מדינת ישרא

מראש של אישור לפטור מניכוי מס במקור או אישור על ניכוי מס במקור בשיעור מופחת מרשות  

ב)א(, יתכן ויחיד תושב חוץ יהא חייב במס יסף וזאת בכפוף  121המיסים בישראל. בנוסף, לפי סעיף  
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ימת( שנכרתה בין מדינת ישראל ובין מדינת התושבות של  להוראות אמנה למניעת כפל המס )אם קי 

תושב החוץ, וכן בכפוף להמצאה מראש של אישור לפטור מניכוי מס במקור או אישור על ניכוי מס  

 במקור בשיעור מופחת מרשות המיסים.  

דיבידנד שמקורו במניות החברה בידי קרן נאמנות פטורה וכן קופות גמל וגופים אחרים הפטורים   .2.10.4.5

לסעיף  ממ דיבידנד כאמור2) 9ס בהתאם  בגין  פטורים ממס  יהיו  לפקודה,  לתנאים אשר    (  בכפוף 

 ( לפקודה כאמור. 2)9נקבעו בסעיף  

דיבידנד המתקבל בידי קרן נאמנות חייבת, יחויב במס בהתאם לשיעורי המס החלים על הכנסתו   .2.10.4.6

אם כן נקבע במפורש    של יחיד שההכנסה אינה מהווה בידיו הכנסה מ"עסק" או מ"משלח יד", אלא

אחרת. לא נקבעה להכנסה שיעור מס מיוחד, תחויב ההכנסה בשיעור המס המרבי הקבוע בסעיף  

 לפקודה.  121

 ניכוי במקור מדיבידנד  .2.10.5

מריבית,   .2.10.5.1 )ניכוי  הכנסה  מס  לתקנות  בהתאם  הדיבידנד,  בחלוקת  במקור  המס  את  תנכה  החברה 

התשס"ו מסוימים(,  ומרווחים  מדיבידנד "  )להלן:   2005-מדיבידנד  הניכוי  בהתאם  תקנות   .)"

לתקנות הניכוי מדיבידנד, שיעור המס שיש לנכות במקור בחלוקת דיבידנד בגין מניות החברה, אשר  

מניותיה רשומות למסחר בבורסה ומוחזקות בחברת רישומים, ליחיד תושב ישראל או לתושב חוץ  

, תושב ישראל או תושב חוץ, שהינו  ביחס ליחיד  30%.  25%)יחיד/חבר בני אדם(, יהיה בשיעור של  

החודשים שקדמו לו ואשר    12-בעל מניות מהותי בחברה במועד קבלת הדיבידנד או במועד כלשהו ב

תושב  אדם  בני  חבר  ששילם  במקור  המס  ניכוי  הרישומים.  בחברת  ומוחזקות  רשומות  מניותיו 

ישומים, יהיה באמצעות  ישראל שמניותיו רשומות למסחר בבורסה בשל מניות שמוחזקות בחברת ר

 מוסד כספי.  

פי תקנות הניכוי מדיבידנד, שולם דיבידנד ליחיד תושב ישראל לגביו נקבע שיעור מס מוגבל לפי  -על .2.10.5.2

בכפוף   יהיה  במקור  המס  ניכוי  שיעור  חוץ,  תושב  לגבי  שנקבע.  השיעור  לפי  המס  ינוכה  דין,  כל 

דינת ישראל לבין מדינת תושבותו של  להוראות אמנה למניעת כפל מס )אם קיימת( שנכרתה בין מ

ניכוי מס   על  מניכוי מס במקור או אישור  וכן בכפוף להמצאה מראש של אישור לפטור  המקבל, 

 במקור בשיעור מופחת מרשות המיסים.  

לא ינוכה מס במקור בגין תשלומים לקופות גמל, קרנות נאמנות וגופים נוספים הפטורים מניכוי   .2.10.5.3

 מס במקור לפי הדין. 

המס   .2.10.5.4 מלוא  ממנה  שנוכה  בישראל,  הופקה  או  שנצמחה  מדיבידנד  הכנסה  לו  שהייתה  חוץ  תושב 

כאמור לעיל, יהיה פטור מהגשת דוח מס בישראל בגין הכנסה זו, למעט אם הוא חייב במס יסף  

 ב לפקודה.  121בהתאם להוראות סעיף  

ומחים, בשים לב לנסיבות ידי מ-התיאור הכללי לעיל אינו מהווה תחליף לייעוץ אינדיבידואלי על

פי תשקיף זה, לפנות לייעוץ  -הייחודיות לכל משקיע. מומלץ לכל המבקש לרכוש ניירות ערך על

 מנת להבהיר את תוצאות המס אשר יחולו עליו בשים לב לנסיבותיו הייחודיות. -משפטי על

ם התגבשה  בשל השינויים המהותיים שחלו במיסוי שוק ההון בעקבות הרפורמה במס הכנסה, טר

יתרה   יישומן.  אופן  לגבי  פרשנויות  ייתכנו מספר  ואף  הוראותיה,  ליישום  הפרקטיקה הנאותה 
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מזאת, ייתכנו שינויים תחיקתיים בהוראות הרפורמה. מטבע הדברים, לא ניתן לצפות את תוכנם  

 והשפעתם של השינויים האמורים, לרבות לעניין הסדרי המס שקיבלה החברה.  

שקעה יש לשקול את השלכות המס הקשורות בקבלת ניירות הערך המוצעים. כמקובל בהחלטות ה

האמור אינו מתיימר להיות פרשנות מוסמכת של הוראות החוק הנזכרות לעיל או תיאור ממצה של  

ייעוץ משפטי בנדון.  ואינו מהווה או בא במקום  הוראות המס הנוגעות לניירות הערך המוצעים 

הער ניירות  של  רוכש  לכל  להשלכות  מוצע  באשר  משפטי  ייעוץ  לקבלת  לפנות  המוצעים  ך 

וכן באשר להשלכות מס זר בגין החזקה ומכירה של ניירות הערך  המסוימות של הדין המקומי 

המוצעים, לרבות ההשלכות של כל שינוי מוצע בדינים האמורים, בהתאם לנתונים המיוחדים לכל  

 רוכש ורוכש.  

 ם לחול למפרע ו/או להוביל לתוצאות שונות מהמתואר לעיל.מובהר, כי שינויים בדיני המס עשויי

 ההודעה המשלימה   

לסעיףלעילכאמור   .2.11.1 בהתאם  משלימה  הודעה  החברה  תפרסם  התשקיף  פרסום  לאחר  (  2()1)א16 , 

לחוק ניירות ערך ותקנות הודעה משלימה. בהודעה המשלימה יושלמו ויעודכנו הפרטים החסרים  

שינויים, ככל שיהיו בכמות ותנאי ההצעה. בהודעה המשלימה יכללו  בתשקיף זה, לרבות, אך לא רק,  

 :הפרטים הנדרשים בהתאם לתקנות הודעה משלימה ובכלל זאת, הנתונים הבאים

של   .2.11.1.1 למסחר  לרישום  הבורסה  המוצעיםאישור  הערך  החברה    ניירות  בהון  הקיימות  המניות  ושל 

 .לציבור על פי התשקיף

המועד להגשת הבקשות לרכישת היחידות מטעם הציבור ופרטי    ,)ככל שייערך(  מועד המכרז לציבור  .2.11.1.2

 .  רכז ההנפקה

 . פירוט הוצאות בשל הצעת ניירות הערך המוצעים והנפקתם, ועמלות ריכוז והפצה .2.11.1.3

בשיעור שלא יעלה על  (  ככל שיהיו)שינוי בכמות ו/או במחיר ניירות הערך המוצעים על פי התשקיף   .2.11.1.4

המצוינים  20% מהמחיר  ו/או  כמות    2.2בסעיף    מהכמות  שמכפלת  לכך  ובכפוף  בהתאמה,  לעיל, 

מן המכפלה האמורה הנגזרת מן המחיר והכמות    30%-היחידות המוצעת במחיר לא תשונה ביותר מ

 . שצוינו בתשקיף. הכמות והמחיר העדכניים יפורטו בהודעה המשלימה

לעיל יתאפשר ובלבד שלא ישונה אף אחד מבין המחיר או  זה  שינוי העולה על השינוי האמור בסעיף  

לעיל, לפי    2.2מן הכמות ומן המחיר שצוינו בסעיף    50%-הכמות של ניירות הערך המוצעים ביותר מ 

מן המכפלה האמורה הנגזרת מן הכמות    50%-העניין, ומכפלת המחיר בכמות לא תשונה ביותר מ

 . מחיר שצוינו בתשקיף. הכמות והמחיר העדכניים יפורטו בהודעה המשלימהוה

לעיל, לרבות    2.2כל פרט אשר תיקונו מתחייב כתוצאה מהשינוי בתנאי ניירות הערך, כאמור בסעיף   .2.11.1.5

הוצאות, תמורת ניירות הערך וייעודה. בנוסף יינתן פירוט ההתחייבויות המוקדמות שניתנו, לרבות  

וסדיים כהגדרתם בתקנות ההצעה, הכמות והמחיר להם התחייבו והתקופה  שמות המשקיעים המ

החברה מתחייבת לעדכן האם בוצעה  ,  להגשת בקשות לרכישת ניירות הערך על ידי הציבור. בנוסף

 . התקשרות עם עושה השוק ויפורטו תנאי ההתקשרות עמו 
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התקופה  לעיל,    2.5.5ף  באופן שהיא כללה גם הצעה לציבור כאמור בסעיפורסמה הודעה משלימה,   .2.11.2

להגשת בקשות לרכישת ניירות הערך על פי התשקיף וההודעה המשלימה, על ידי הציבור, תסתיים  

 .שעות מסחר לפחות, ממועד פרסום ההודעה המשלימה(  5) שעות ומתוכן חמש  (  7)לא לפני תום שבע  

שבהם פורסם    ההודעה המשלימה תוגש לרשות באמצעות מערכת המגנ"א ותופץ באופן ובמקומות .2.11.3

התשקיף. עם הפרסום תהפוך ההודעה המשלימה לחלק בלתי נפרד מהתשקיף ותצורף לכל עותק  

 . מהתשקיף אשר תפיץ החברה לאחר פרסום ההודעה המשלימה

 . בהודעה המשלימה יפורטו עיקריו של הסכם החיתום עם החתם המתמחר .2.11.4

 ריכוז, חיתום והפצה  

ניירות ערך על פי תשקיף זה, תהיה החברה רשאית להתקשר  בכפוף להוראות כל דין, בגין הצעת   .2.12.1

עם רכז הנפקה בהסכם לריכוז הנפקה, לשלם עמלת ריכוז למי שישמש כרכז ההנפקה, והכל בהתאם  

 .  לתנאים שיפורטו בהודעה המשלימה

בכפוף להוראות כל דין, תהיה החברה רשאית להתקשר עם חתם או מספר חתמים, לצורך הבטחת   .2.12.2

י תשקיף זה בחיתום ולשלם עמלות חיתום ותשלומים אחרים. עיקרי הסכם החיתום,  ההצעה על פ

והאחרים, שיעור השתתפותם בהבטחת ההצעה, העמלות    (ים)המתמחר(  ים)לרבות שמות החתמ

השונות וקיומה של התחייבות לשיפוי החתמים, ככל שיהיו, יפורטו בהודעה המשלימה. יובהר, כי  

תש פי  על  ערך  ניירות  לפחות  הצעת  של  לרכישתן  בחיתום  חייבת  זה  מתוך    25%קיף  מהיחידות 

 . היחידות המוצעות על פי תשקיף זה

המתמחר   .2.12.3 החתם  עם  חיתום  בהסכם  להתקשר  החברה  עם  ולעיל(  כהגדרתו  )בכוונת  שאף  ייתכן 

אשר עיקריו יפורטו במסגרת ההודעה המשלימה, לרבות  ( "החתמיםלהלן ביחד: ")חתמים אחרים 

לת חיתום, עמלת הפצה, עמלת ריכוז ועוד. הסכם החיתום יכנס לתוקף עם פרסום  אך לא רק, עמ 

 . ההודעה המשלימה

ניירות ערך על פי תשקיף זה, תהיה החברה רשאית   .2.12.4 כמו כן, בכפוף להוראות כל דין, בגין הצעת 

להתקשר עם מפיצים, לשלם עמלות הפצה למי שישמש כמפיץ, בשיעור ועל פי יתר התנאים, כפי  

בכל מקרה בו תהיינה קיימות התקשרויות עם מפיצים נוספים לאלו  .  טו בהודעה המשלימהשיפור

המפורטים בתשקיף זה יינתן גילוי במסגרת ההודעה המשלימה בדבר זהותם, עמלות ההפצה שהם  

אמורים לקבל, עמידתם בתנאי כשירות, וכן פרוט בדבר הקשר בין מפיצים למשקיעים מסווגים ובין  

 ה ו/או לבעלי העניין בה, ככל שקיים.  המפיצים לחבר

 נותני שירותים נוספים   

נותני השירותים הנוספים   וככל    לפי העניין)במסגרת ההודעה המשלימה יינתן גילוי אודות זהות 

ניגודי  ויהיו(   לגבי  גילוי  וכן  לקבל,  זכאים  אותו הם  ו/או השכר  והעמלה  תפקידם  בגין ההנפקה, 

 .שיהיו עניינים פוטנציאלים, אם וככל

 הצעת ניירות הערך על פי תשקיף המדף   

: מניות  ערך  ניירות   של  שונים  סוגים  הציעמהווה גם תשקיף מדף, תוכל החברה ל התשקיף זה    מכוח

רגילות של החברה, אגרות חוב, אגרות חוב שאינן ניתנות להמרה )לרבות בדרך של הרחבת סדרות  
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עת לעת(, אגרות חוב הניתנות להמרה למניות  קיימות של אגרות חוב של החברה, כפי שתהיינה, מ

החברה )לרבות בדרך של הרחבת סדרות קיימות של אגרות חוב הניתנות להמרה למניות החברה,  

כפי שתהיינה, מעת לעת(, כתבי אופציה הניתנים למימוש למניות החברה, כתבי אופציה הניתנים  

החברה וניירות ערך מסחריים וכן, כל  למימוש לאגרות חוב ולאגרות חוב הניתנות להמרה למניות  

א לחוק ניירות  23״(, בהתאם להוראות סעיף  ניירות הערך נייר ערך שאפשר יהיה להנפיק על פי דין )״

ערך, באמצעות דוחות הצעת מדף בהם יושלמו כל הפרטים המיוחדים לאותה הצעה, לרבות פרטי  

להוראות כל דין )ובכלל זה הוראות תקנון  ותנאי ניירות הערך והרכב היחידות המוצעות, בהתאם  

   הבורסה וההנחיות על פיו(, כפי שיהיו באותה עת.
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 הון החברה והמחזיקים בו – 3פרק 

 המניות של החברה נכון למועד התשקיף   הון 3.1

 הון רשום  3.1.1

 למניה  נקוב ערך מניות כמות

 ( 2020בנובמבר   29למועד פרסום התשקיף )

1,000 1.00 

 ( 2020בדצמבר  28למועד פרסום תיקון התשקיף )

10,000,000,000 1.00 

 

 ונפרע  מונפק וןה 3.1.2

 נקוב למניה ערך  כמות מניות

 ( 2020בנובמבר   29למועד פרסום התשקיף )

100 1.00 

 ( 2020בדצמבר  28למועד פרסום תיקון התשקיף )

10,000,000 1.00 

 

בהון    .לתשקיף  4  פרק  ראו  החברה   למניות  הנלוות  ההצבעה  זכויות  לתיאור  המניות  כל 

 . לואןמהמונפק של החברה נפרעות ב

 התשקיף  שקדמו לתאריך  םבשלוש השניהשינויים שחלו בהון החברה  3.2

 ובהון המונפק והנפרע  השינויים שחלו בהון הרשום  3.2.1

כי בכפוף    ,, אישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה2020בנובמבר    28ביום  

אגרות החוב  התקיימו דרישות הבורסה לרישום למסחר של    ו לפימכרז  הלקבלת תוצאות  

לתשקיף, ולפני הרישום    2, כאמור בפרק  )למעט הדרישה להון עצמי מינימלי(  )סדרה א'(

 :בצע החברה את הפעולות הבאות, תאגרות החוב )סדרה א'(למסחר של 

ע.נ. כ"א    ש"ח 1מניות רגילות בנות  10,000,000,000- ההון הרשום של החברה להגדלת   (א)

רגילה אחת   הענקתו מניה  כל  כך שבגין  של החברה,  בעלי המניות  לכל  הטבה  מניות 

מניות רגילות  99,999שתוחזק על ידי בעל מניות בחברה, בעל המניות יהיה זכאי לקבל  

כך שלאחר מכן הונה המונפק והנפרע "(  מניות ההטבה "של החברה, ללא תמורה )להלן:  

על אף האמור לעיל ולאור ש"ח ע.נ. כ"א.    1מניות בנות    10,000,000-של החברה יסתכם ב

התשקיף חוב  תיקון  הון חלף  גיוס  לצורך  ביום  ,  להשלמה  כי   2020בדצמבר    13יצוין 
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ובהון  הרשום  בהון  השינויים  את  השלימה  והחברה  הנדרשות  ההחלטות  התקבלו 

  והנפרע כאמור לעיל.המונפק 

שלוש השנים אשר קדמו לתאריך התשקיף שינוים בהון  לא חלו במהלך  למעט האמור לעיל,   3.2.2

 הרשום ו/או המונפק והנפרע של החברה. 

 השליטה בחברה  3.3

אבי  ( על ידי ה"ה מר  50%נכון למועד התשקיף, מניות החברה מוחזקות בחלקים שווים ) 3.3.1

"  ידידיה יהודה  ומר    טוריסקי במניות  בעלי השליטה)להלן:  טוריסקי מחזיק  אבי  מר   .)"

איי ניהול והשקעות בע"מ אשר למיטב ידיעת החברה הינה  -טי- החברה באמצעות חברת סי

מלא ובשליטה  בבעלות  פרטית  "חברה  בהתאמה:  )להלן  טוריסקי  אבי  מר  של  מר  ה 

מחזיק במניות החברה באמצעות חברת    דידיההודה י"( ואילו מר יאיי-טי-סי "-ו  "טוריסקי

פרטית  - נופר חברה  הינה  החברה  ידיעת  למיטב  אשר  בע"מ  והשקעות  פיתוח  בניה  ירדן 

 "(.ירדן-נופר"- " ומר ידידיה )להלן בהתאמה: "  1ידידיה יהודה בבעלות ובשליטה של מר  

החברה,   3.3.2 ידיעת  השליטה  למיטב  להחזקותיהם    בחברהבעלי  ביחס  אחת  בעצה  פועלים 

כמו כן למיטב ידיעת    .הסכם בעלי מניות בעל מנגנונים סטנדרטים  םוקיים ביניהה  בחבר

החברה    עם "ל  הנ   המנגנונים   את  להתאים  בחברה   השליטה  בעלי  בכוונתהחברה,   הפיכת 

 .לתאגיד מדווח, כלל ותושלם 

  בין החברה לבין לאומי פרטנרס בע"מ הסכם הלוואה המירה )בחלקה(מזכר עקרונות ל 3.4

 וביןמחייב בין החברה  סופי ו  הלוואהנחתם הסכם    לאכי, למועד תיקון התשקיף    יודגש

להלן  בע"מ  פרטנרס   לאומי המפורט  העקרונות  מזכר  פי  בין  ו  על  נקבע  אשר  המועד  כי 

על כן,   .והצדדים חדלו מלנהל כל משא ומתן  ם חלףיההצדדים לצורך סיום המשא ומתן בינ

בהתאם לאמור במזכר העקרונות על החברה, השלכות קיומו של הסכם הלוואה המירה  

 ובכלל זאת על החברה כ"חברה ציבורית" לא נדונו מול סגל רשות ניירות ערך והבורסה.

ל  2020בנובמבר    2ביום   החברה  ידי  על  "הועבר  )להלן:  בע"מ  פרטנרס  לאומי לאומי 

)  הסכםל   עקרונות  מזכר"(  פרטנרס החברה  למניות  )בחלקה(  המירה    להלן   לעילהלוואה 

 "(.ההמירה ההלוואה הסכם"-ו "העקרונות  מזכר" :בהתאמה

 מתוארים בתמצית להלן: מזכר העקרונותשל תנאיו המהותיים 

  2מיליון ש"ח בדרך של    30הלוואה המירה לחברה בסך כולל של    תעמידלאומי פרטנרס   3.4.1

 "(. הנפרדות ההלוואות"  או"  מלאומי ההלוואה)להלן: " נפרדות  הלוואות

  16-תעמיד לחברה את ההלוואות הנפרדות באופן שהלוואה אחת בסך של כ  פרטנרס  לאומי  3.4.2

ב  בפרויקט   הקיים  החיצוני  המממן  להחלפת  תשמש "ח  ש   מיליון החברה    2תקווה  גנישל 

 
)יתרת  -נופר  של  הרגילות   מהמניות   99%-ובירדן  -נופר  של   ההנהלה  מניות  במלוא   מחזיק   ידידיה   מר  1 ירדן 

 (. ידידיה מר  של  גרושתו ידי   על מוחזקת הרגילות   המניות

 לתשקיף.  6בפרק  6.11.2אודות פרויקט זה ראו סעיף  לפרטים  2
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של   בסך  נוספת  לפרויקט    14-כוהלוואה  עצמי  כהון  תשמש  ש"ח    החברה   שלמיליון 

 .   3בגבעתיים

שנים ממועד העמדת כל אחת מבין ההלוואות הנפרדות    3תקופת ההלוואה מלאומי תהא   3.4.3

 "(.מועד הפירעון הסופיהמצוינות לעיל )להלן: "

,  12%החברה ריבית שנתית בשיעור של  בעבור כל אחת מבין ההלוואות הנפרדות תשלם   3.4.4

מצטרפת לקרן אחת לשנה, אשר תשולם ביחד עם קרן ההלוואה הנפרדת במועד הפירעון  

הסופי של אותה הלוואה נפרדת, לפי העניין )למעט במקרה של ביצוע פירעון מוקדם על ידי  

 החברה בכפוף למנגנון הפירעון המוקדם אשר נקבע במזכר העקרונות(. 

יהיה ניתן לביצוע בתנאים המצטברים של ההלוואה מלאומי,    ,מצד החברה  קדםפירעון מו 3.4.5

( סכום הקרן אשר 2חודשים לפחות ממועד העמדת ההלוואה מלאומי;    12( חלפו 1הבאים:  

( תשולם עמלת פירעון מוקדם 3  מיליון ש"ח;  10פחת מסך של  יתפרע בפירעון מוקדם לא  

ייתה אמורה להיות משולמת, על סכום הקרן  מההפרש שבין הריבית שה  25%- בסך השווה ל

הנפרעת בפירעון מוקדם, במועד הפירעון הסופי לבין הריבית המשולמת, על סכום הקרן  

 הנפרעת בפירעון מוקדם, במועד הפירעון המוקדם. 

להלן, תהא רשאית    3.4.8.1יצוין כי, ככל ולא תמומש אופציית בעלי השליטה, כאמור בסעיף  

החברה לבצע פירעון מוקדם של ההלוואה מלאומי אף ללא קיום של אף אחד מהתנאים  

)דהיינו, טרם חלוף    המצוינים   וללא   מינימלי   מוקדם  פירעון  סכום  ללא,  חודשים  12לעיל 

  (.מוקדם פירעון עמלת

ללאומי    לשם 3.4.6 החברה  וחובות  התחייבויות  של  קיומן  החברה  פרטנרסהבטחת  תעניק   ,

כאמור בסעיף    יםבפרויקט   החברה  עודפי  עלשעבוד צולב, ראשון בדרגה,    פרטנרסללאומי  

. למען הסר ספק, עם פירעונה המלא של מי מבין ההלוואות הנפרדות, ההלוואה  לעיל  3.4.2

 שטרם נפרעה תובטח על ידי פירעון עודפי הפרויקט הרלוונטי ולא בשעבוד צולב. 

יעמידו בעלי השליטה בחברה ה"ה אבי  בנוסף 3.4.7 נוספת,  ידידיה    טוריסקי, כבטוחה  ויהודה 

 . בסכום מוגבלות  אינן  אשר אישיות ערבויות"( בחברה השליטה בעלי)להלן: "

 החברה  להון מלאומי   ההלוואה המרת  אפשרויות 3.4.8

להמיר  פרטנרס  עד למועד הפירעון הסופי, לחברה תהיה הזכות לחייב את לאומי   3.4.8.1

סכום "להלן:  )  ש"ח )באופן יחסי בין שתי ההלוואות הנפרדות(  יליוןמ  10סך של  

ההלוואה ההמרה מקרן  החברהל  "(  של  הקרן" להלן:  )  הון  בכפוף  המרת   )"

"(.  מועד ההמרה "להלן:  של החברה )  ניירות ערךלהשלמת הנפקה לציבור של  

לאחר קיום מכרז ציבורי על פיו הנפקת ניירות הערך עומדת  מועד ההמרה יהיה  

למסחר   רישומם  לצורך  פיו  על  ובהנחיות  הבורסה  בתקנון  הקבועים  בתנאים 

להון   הדרישה  תהיה  ו(  מינימלי  עצמי)למעט  וההמרה  להנפקה  וטרם  בסמוך 

 
 . לתשקיף 6 בפרק  6.11.4 סעיף  ראו זה  פרויקט אודות לפרטים  3
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הקרן  להמרת  השווי  לפי  תבוצע  הקרן  המרת  בהשלמתה.  ובכפוף    4מותנית 

 לתנאים הבאים: 

וריבית    השנתית  הריבית  שיעור (א) )קרן  הומר  שלא  האשראי  יתרת  על 

ישתנה בהתאם למנגנון הקבוע בהסכם וצפוי, להערכת החברה,  צבורה(  

 . 17%- להסתכם לכ

באופן    PUTבעלי השליטה בחברה יעניקו ללאומי פרטנרס אופציה מסוג    (ב)

שלאומי פרטנרס תוכל לחייב את בעלי השליטה בחברה לרכוש ממנה את  

יות שיוקצו לה בהמרת הקרן בתמורה השווה לסכום ההמרה )להלן:  המנ

 "(.אופציית בעלי השליטה "

לאומי פרטנרס תוכל לממש את אופציית בעלי השליטה בתקופה שבין  

 .5ימים ממועד השלמת הנפקת מניות מזכה לציבור   210- ימים ל 180

מניותיהם מחצית  בשעבוד  תובטח  השליטה  בעלי  עלי  ב  של  אופציית 

 השליטה בחברה. 

לרכוש    פרטנרס  עד למועד הפירעון הסופי, לחברה תהיה זכות לחייב את לאומי  3.4.8.2

לפי שווי  נוספות של החברה  כפול מהשווי לצורך המרת הקרן, כאמור    מניות 

,  לוואה מלאומיבתמורה אשר תהיה שווה לסכום הריבית שנצברה בגין הה   לעיל, 

"(,  המרת הריבית"להלן:  ועד למועד ההמרה בסעיף זה )   ה העמדתמועד  החל מ

 בהתקיים התנאים הבאים במצטבר:

 בוצעה הנפקת מניות מזכה לציבור; (א)

 לאומי פרטנרס הודיעה כי ויתרה על מימוש אופציית בעלי השליטה.  (ב)

  המרת   ממועד  ריבית  תישא   לא   מלאומי   ההלוואה   אזי,  ריביתה  המרת  בוצעה

)כפי    מלאומי   ההלוואה  קרן   יתרת   בפירעון  בת מחוי  תהיה   החברה  אך   הריבית 

 . הסופי  הפירעון מועדלא יאוחר מ(  הקרן המרת לאחר שתהיה

 . פרטנרסלאומי  הסכמתיחול שינוי שליטה בחברה ללא   לא 3.4.9

המרת   3.4.10 בין  הלאחר  ייחתם  החברה,  להון  פרטנרס  ביןל  בחברה  השליטה  בעליחוב    לאומי 

 כמפורט להלן: הסכם בעלי מניות אשר יכלול  זכויות והגנות מיעוט בסיסיות

בעלי  הון החברה המונפק והנפרע,  מ   5%חזיק לפחות  ת  פרטנרס   כל עוד לאומי 3.4.10.1

או באספה כללית כל    החברה  השליטה יתחייבו לא להביא לדיון בדירקטוריון

מפורט להלן, בלא  החלטה לגבי עניינים לגביהם קיימות "זכויות ווטו מותרות" כ

 בכתב ומראש.  פרטנרס קבלת הסכמת לאומי

 זכויות הווטו המותרות יהיו בעניינים הבאים: 

 
  מיליון   120-מ  נמוך  יהיה   לציבור   מניות   בהנפקת  החברה   ושווי  ככל   .מיליון ש"ח  120  –"  הקרן  להמרת  השווי"  4

   התאמה לכמות המניות המוקצות ללאומי בהתאם לשווי בהנפקה לציבור. תבוצע "ח, ש
,  מלאומי  ההנפקה לציבור של מניות החברה שתבוצע עד למועד פירעון ההלווא  -"  לציבור  מזכה  מניות  הנפקת"  5

לפי שווי חברה לפני הכסף שלא  ומהון המניות של החברה    20%  - כאשר שיעור ההון המונפק לציבור לא יפחת מ

 ש"ח. יליון מ 100-יפחת מ
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מ יפ (א) עסקה  ירוק,  כל  לרבות  החברה,  של  מחדש  ארגון  או  פיצול  זוג, 

מהותית דומה לכך ולמעט ארגון מחדש של החזקות שבבעלות ישירה  

או עקיפה של החברה שאינו משנה את סך כל הנכסים שבבעלות החברה  

 ושמטרתו ניהולית ו/או מיסויית. 

שינוי מהותי של עסקי החברה, לרבות כניסה לפעילות עסקית מהותית   (ב)

פעילות   הפסקת  או  החברה  של  הקיימים  עסקיה  על  נמנית  שאיננה 

האמור   לצורך  החברה.  של  קיימת  מהותית  זה  עסקית  לעיל  בסעיף 

"עסקי החברה" הם ייזום, הקמה וניהול של פרויקטי נדל"ן למגורים  

 או להשכרה.\ירה ואו תעסוקה  למכ\או מסחר ו\ו

שינויים במבנה ההון של החברה או כל פעולה שמשנה את אחזקותיהם   (ג)

 או אג"ח. \של בעלי המניות בחברה, למעט הנפקת מניות לציבור ו

 . מינוי רואה חשבון שאיננו אחת מחמש פירמות רואי החשבון הגדולות (ד)

זכויות   3.4.10.2 יינתנו  פרטנרס  מכיר  Tag Alongללאומי  שאיננה  במכירה  ת  )יחסי 

תבוטל עם    Preemptive-. זכות ה Preemptive-שליטה ומלא בהעברת שליטה( ו

 הפיכת החברה לחברה ציבורית, ככל ותהפוך. 

יהיה זכאי  אשר  לאומי פרטנרס יהיה זכאי למנות משקיף לדירקטוריון החברה   3.4.10.3

 לזכויות מידע מקובלות. 

קרה בו  יבוטל במ  בין בעלי השליטה בחברה ללאומי פרטנרסהסכם בעלי מניות  3.4.10.4

 לעיל.  3.4.8 תממש לאומי פרטנרס את אופציית בעלי השליטה כאמור בסעיף

  אית תהיה זכ הון החברה המונפק והנפרע, היאמ  5%כל עוד לאומי פרטנרס תחזיק לפחות   3.4.11

למידע שוטף, הכולל את כל הדוחות השוטפים המוצגים להנהלת החברה ואת הדיווחים  

 הבאים:  

 , מדי שנה. חברהדוחות כספיים מבוקרים של ה 3.4.11.1

 דוחות כספיים רבעוניים, פנימיים.  3.4.11.2

ודוחות מעקב פיקוח בנקאים שוטפים לכלל הפרויקטים שמבוצעים    0דו"חות   3.4.11.3

 בחברה ובחברות הבנות שלה.

 לפרויקטים שנבחנים ע"י החברה וחברות הבנות שלה.  0וחות  ד 3.4.11.4

ממנו   3.4.11.5 מהותית  שסטייה  קלנדרית  שנה  כל  לפני  לחברה,  שוטף  תפעולי  תקציב 

 . הלוואה ההמירהתהווה הפרה של הסכם ה

מהון החברה המונפק    5%-תחזיק לאומי פרטנרס במניות החברה אולם בשיעור הנמוך מ

 לעיל.   3.4.11.3עד   3.4.11.1בסעיפים  למידע המפורט תהיה זכאית והנפרע,

יודגש כי, למועד תיקון התשקיף לא נחתם הסכם הלוואה סופי ומחייב בין החברה ובין 

בין  נקבע  אשר  המועד  וכי  להלן  המפורט  העקרונות  מזכר  פי  על  בע"מ  פרטנרס  לאומי 

הצדדים לצורך סיום המשא ומתן ביניהם חלף והצדדים חדלו מלנהל כל משא ומתן. על כן, 
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מירה בהתאם לאמור במזכר העקרונות על החברה, השלכות קיומו של הסכם הלוואה ה

 ובכלל זאת על החברה כ"חברה ציבורית" לא נדונו מול סגל רשות ניירות ערך והבורסה. 

 המחזיקים בניירות הערך של החברה  

החברה, 3.5 של  הערך  בניירות  העניין  בעלי  החזקות  ומנהליה,  החברה  ידיעת  למועד    למיטב 

 הינן כדלקמן: התשקיף,

 כמות כתבי אופציה  מניות  כמות  המחזיק  שם
החזקה בהון    שיעור

המונפק והנפרע  
 ובזכויות ההצבעה  

החזקה בהון    שיעור
המונפק והנפרע  
  ובזכויות ההצבעה

 )דילול מלא( 

 ( 2020בנובמבר  29שפורסם ביום   )כפי התשקיף למועד  נכון

  ידידיה מר
- נופר באמצעות 

  פיתוח  בניהירדן 
 "מ בע והשקעות 

50 - 50% 50% 

  טוריסקי  מר
- טי- סי באמצעות 

  והשקעות  ניהולאיי 
 "מבע

50 - 50% 50% 

 100% 100% - 100 סה"כ החזקות 

לאחר השלמת הפעולות המפורטות בסעיף   -(  2020בדצמבר  28נכון למועד תיקון התשקיף )כפי שפורסם ביום 
 )א(  3.2.1

מר ידידיה  
- נופר באמצעות 

ירדן בניה פיתוח  
 והשקעות בע"מ 

5,000,000 - 50% 50% 

מר טוריסקי   
- טי- סיבאמצעות 

איי ניהול והשקעות  
 בע"מ

5,000,000  -- 50% 50% 

 100% 100% - 10,000,000 סה"כ החזקות 

 למסחר  רישומםלפני  בסמוך אךלציבור   ניירות הערך המוצעים הנפקת השלמת  לאחר

מר ידידיה  
- נופר באמצעות 

ירדן בניה פיתוח  
 והשקעות בע"מ 

 36%-כ 38.71%-כ - 5,000,000

מר טוריסקי   
- טי- סיבאמצעות 

איי ניהול והשקעות  
 בע"מ

 36%-כ 38.71%-כ - 5,000,000

 28%-כ 22.58%-כ 972,000 2,916,000 ציבור 

 100% 100% 972,000 12,916,000 סה"כ החזקות 

נכון למועד התשקיף, החברה לא הנפיקה כתבי אופציה הניתנים למימוש למניות החברה  

 . או ניירות ערך המירים אחרים למניות החברה

 ערך  ניירות חסימת 3.6

 הגדרות  3.6.1

לרבות מי שמחזיק בניירות ערך המירים או בזכות כלשהי לקבלת מניות אשר  - " בעל ענין"

 .בהנחה שימומשו יהיה המחזיק כאמור בעל ענין

 ה: כל אחד מאל -" רמניות שהוקצו לפני הרישום למסח"
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שניים .א ענין, בתקופה שתחילתה  מבעל  שנרכשו  או  לפני  -מניות שהוקצו  חודשים  עשר 

 ר;וסופה במועד הרישום למסחהגשת הבקשה לרישום למסחר, 

עשר -מניות שהוקצו במסגרת המרה של ניירות ערך המירים, בתקופה שתחילתה שניים .ב

 ר; חודשים לפני הגשת הבקשה לרישום למסחר, וסופה במועד הרישום למסח

ולא  .ג הרישום למסחר,  לפני  מועד שהוא  בכל  נרכשו,  או  ערך המירים שהוקצו  ניירות 

 .מומשו לפני הרישום למסחר

 למעט: 

 ף;מניות שהוצעו לציבור על פי תשקי .א

שניים .ב שתחילתה  בתקופה  שהוקצו  הטבה  הבקשה -מניות  הגשת  לפני  חודשים  עשר 

למסח התקופה ר,  לרישום  לפני  שהוקצו  מניות  בגין  למסחר,  הרישום  במועד  וסופה 

 ה; האמור

אם   לרבות השאלה, מתן אופציה על מניות חסומות או קבלתה אף  - "  פעולה"או    "עסקה"

מועד מימושה חל לאחר תום תקופת החסימה, העברת זכויות הצבעה בשל מניות חסומות  

נשוא   ניירות הערך  ובין בעל פה בתקופת החסימה של  בכתב  בין  או הסכם אחר, שנכרת 

ההסכם, ושיש בו התחייבות של מחזיק במניות חסומות להפעיל את אמצעי השליטה שלו  

 . ועה בהסכםבתאגיד בשל אותן מניות בדרך הקב

 לרבות נייר ערך המיר.  – "מניה"

במועד הרישום למסחר, למעט על מי שנהיה בעל ענין במועד כאמור    6על בעל ענין בחברה  3.6.2

נרשמת על פי תשקיף זה )על פיו  כתוצאה מרכישת מניות שהוצעו במסגרת ההצעה לציבור  

 ם: , יחולו תנאי החסימה הבאי(החברה לראשונה למסחר

החודשים שתחילתם במועד רישום המניות למסחר, לא יעשה בעל ענין כל   (3)  בשלשה .א

למסחר עס הרישום  במועד  בידו  המוחזקות  במניות  פעולה  או  )להלן:   בבורסה  קה 

 (; "המניות החסומות"

הרביעי .ב החודש  מתחילת  החודש   (4)  החל  תום  ועד  למסחר,  הרישום  מועד  שלאחר 

פעולה   (18)  השמונה עשר או  עסקה  כל  לבצע  ענין  בעל  רשאי  מועד הרישום,  שלאחר 

 .מידי חודש   ,מכמות המניות החסומות 2.5%על עור שאינו עולה יבמניות החסומות בש

 .חישוב כמות המניות החסומות לצורך פיסקה זו יעשה על בסיס מצטבר

לא תהיה עוד בבורסה,  חודשים שלאחר מועד הרישום למסחר    (18)  בתום שמונה עשר .ג

 .מניעה לביצוע כל עסקה או פעולה במניות החסומות

המבקשת לרשום את מניותיה למסחר בבורסה  )  חדשה'על מחזיק במניות בחברה כ'חברה   3.6.3

, שאינו בעל עניין במועד הרישום למסחר בבורסה, ועל מחזיק במניות שנהיה בעל  (לראשונה

 
בעלי העניין בגין החזקותיהם במניות החברה    כלהוראות סעיף זה יחולו על מניות החברה המוחזקות בידי    6

 .ניות המוצעות על פי תשקיף זהלהקצאת המ  להלן עובר  3.6.7 בסעיף המפורטות 
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על לציבור  ההצעה  במסגרת  שהוצעו  מניות  מרכישת  כתוצאה  לפיו  -עניין  זה,  תשקיף  פי 

 :הבאיםנרשמת החברה לראשונה למסחר בבורסה, יחולו תנאי החסימה  

יעשה  (3)בשלושת   .א לא  בבורסה,  למסחר  המניות  רישום  במועד  שתחילתם  החודשים 

בסעיף זה )המחזיק במניות כל עסקה או פעולה במניות שהוקצו לפני הרישום למסחר  

 "(. מניות החסומותן :" להל

) .ב לתום   (4החל מתחילת החודש הרביעי  ועד  בבורסה,  מועד הרישום למסחר  שלאחר 

שלאחר מועד הרישום, רשאי מחזיק במניות החסומות לבצע כל (  9)החודש התשיעי  

על   עולה  שאינו  בשיעור  החסומות  במניות  פעולה  או  המניות   12.5%עסקה  מכמות 

 החסומות, מידי חודש. 

 בר. יעשה על בסיס מצטיחישוב כמות המניות החסומות לצורך פיסקה זו  

ה, לא תהיה עוד מניעה חודשים שלאחר מועד הרישום למסחר בבורס(  9)  בתום תשעה .ג

 . לביצוע עסקה או פעולה במניות החסומות

לעיל, לא יחול על עובד שאינו עובד שהינו בעל עניין, כהגדרתו    3.6.3-ו  3.6.2האמור בסעיפים   3.6.4

 .7בהנחיות הבורסה 

 ביצוע עסקאות או פעולות  3.6.5

החסומות  ניתן לבצע עסקה או פעולה במניות  לעיל,    3.6.3-ו   3.6.2פים  למרות האמור בסעי

במקרים ובתנאים  "(  המניות החסומות)כהגדרתן בסעיפים אלו לעיל, לפי העניין, להלן: "

 המפורטים להלן: 

 ;ניתן להציע לציבור בהצעת מכר מניות חסומות  .א

ניתן להעביר מניות חסומות, בעסקה   6החל מתום   .ב חודשים ממועד הרישום למסחר 

ובלבד שמקבל המניות יתחייב כי על המניות שקיבל ימשיכו לחול תנאי  ה, מחוץ לבורס

 ;לעיל זה 3.6 בסעיףהחסימה שחלו במועד הרישום למסחר, כאמור 

מנכ"ל הבורסה או מי שהוסמך על ידו, רשאי לשחרר מחסימה מניות חסומות וזאת  .ג

לצורך עשיית שוק בהתאם לאמור בחלק השלישי לתקנון   לשם העברתן לעושה שוק 

 .הנחיות על פיובו  הבורסה

משכון, ובלבד שמימוש המשכון יהיה רק לאחר ניתן להעמיד את המניות החסומות כ .ד

פעולה או  עסקה  כל  של  המניעה  תקופת  שנקבעה   לעיל,   3.6  זהבסעיף  כאמור    , תום 

 ת הבורסה. בהנחיו

או   .ה ניתן להעביר מניות חסומות ממחזיק במניות חסומות, לתאגיד בבעלותו המלאה 

המניות לתא על  כי  יתחייב  המניות,  שמקבל  בתנאי  בו,  הבעלות  במלוא  המחזיק  גיד 

 
" לעניין סעיף זה,  עובד שהינו בעל עניןפי החלק השני לתקנון הבורסה, "-הנחיות עלאמור בפרק ה' לבהתאם ל  7

החזקת מניות לאחר    הינו עובד שהינו בעל ענין בחברה מכח החזקת מניות או שיהיה לבעל ענין בחברה מכח

ניירות הערך ההמירים שאינם רשומים למסחר בבורסה,   כל  לעובדים לרבות בהנחה שיממש את  ההנפקה 

 .המוחזקים על ידו, לרבות אלה שיוקצו לו בהנפקה לעובדים
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 3.6בסעיף  שקיבל ימשיכו לחול תנאי החסימה שחלו במועד הרישום למסחר, כאמור  

 .לעיל זה

 ם: ניתן לבצע כל עסקה או פעולה במניות חסומות בהתקיים התנאים הבאי .ו

אחרות המוחזקות על ידי    במקום המניות מושא העסקה או הפעולה יחסמו מניות (1)

תאגיד בבעלותו המלאה של המחזיק במניות החסומות או על ידי המחזיק במלוא  

 ות; הבעלות במחזיק המניות החסומ

או  המנ (2) למניות החסומות מושא העסקה  הזהים  ובכמות  יהיו מסוג  יות שיחסמו 

המניות   על  שחלו  החסימה  תנאי  עליהן  יחולו  כי  יתחייב  בהן  והמחזיק  הפעולה, 

, למשך תקופת  לעיל  זה  3.6בסעיף  החסומות מושא העסקה או הפעולה, כאמור  

 .החסימה שנותרה

על ידי תאגיד בבעלותו המלאה של המחזיק ו'  או    ה'נחסמו מניות כאמור בפסקאות   .ז

 . במניות החסומות, לא יחול שינוי בבעלות בתאגיד כאמור, עד תום תקופת החסימה

 ו':   -פים ה' ון סעי ילעני  .ח

 . ן ובין אם לאיבין אם המחזיק הוא בעל עני   - " מחזיק במניות חסומות"

 .בין במישרין ובין בעקיפין - " בבעלותו המלאה" או "מלוא הבעלות"

מנכ"ל הבורסה או מי שהוסמך על ידו, רשאי לשחרר מחסימה מניות חסומות, לשם  .ט

ניירו בתקנות  כקבוע  אחידה,  לא  בהצעה  יתר  הקצאת  לצורך  לחתם  ערך השאלתן  ת 

ימים לאחר   30וזאת לתקופה של עד  ,  2007-, התשס"ז(אופן הצעת ניירות ערך לציבור)

 תאריך פרסום התשקיף 

לעיל לא יחולו על מניות שהוצעו במסגרת ההצעה לציבור על פי    3.6.3-ו   3.6.2  סעיףהוראות   3.6.6

 .תשקיף זה, לפיו נרשמת החברה לראשונה למסחר, ונרכשו לפני הרישום למסחר

 כלליות  הוראות  3.6.7

עו"ד ארז רישום מניות החברה למסחר בבורסה, המניות החסומות יופקדו בידי  פני  ל .א

 )להלן  נאמן בהתאם להנחיות על פי החלק השני לתקנון הבורסהרוזנבוך אשר ישמש כ

" זה:  הרשומות "(  8הנאמן בסעיף  החסומות  שהמניות  באופן  החסימה  תקופת  במשך 

לרישומים תוחזקנה אצל חבר בורסה בפיקדון המתנהל בספרי החברה על שם החברה  

 . על שם הנאמן, כאשר רק לנאמן תהיה זכות חתימה בפיקדון

 

 
״ לעניין סעיף זה הינו, חברה לנאמנות שבנק או  נאמןפי החלק השני לתקנון הבורסה, ״-בהתאם להנחיות על  8

ר בורסה הוא החברה האם שלה או החברה האחות שלה, עורך דין או חברה לנאמנות של עורכי דין, רואה  חב

ניירות ערך לשמש  רשות  יושב ראש  ידי  על  חשבון או חברה לנאמנות של רואי חשבון וחברה אשר אושרה 

ידי פקיד השומה  או חברה אשר אושרה על    1994-לחוק השקעות משותפות בנאמנות תשנ"ד  9כנאמן לפי סעיף  

 2003.-)לכללי מס הכנסה )הקלות מס בהקצאת מניות לעובדים(, תשס"ג  (1)א()3לשמש כנאמן על פי סעיף  

ככל שתבקש החברה לשנות את  יצוין כי מבין החלופות הנ"ל עו"ד ארז רוזנבוך עונה להגדרה של עורך דין.  

הודעה לציבור, עם פרטים אודות הנאמן החדש  החברה הנאמן לאחר פרסום תשקיף זה, תפרסם על כך זהות 

 .אמורים לעילובלבד שהינו עומד בתנאים ה
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 החסומות  המניות כמות העניין  בעל שם

  המחזיק הנאמן זהות

  לצורך החברה במניות

עמידה בהוראות  

 החסימה 

  פיתוח בניהירדן - נופר

 "מ בע והשקעות
5,000,000 

 רוזנבוך "ד ארז עו
  ניהול איי - טי-סי

 "מ בע והשקעות
5,000,000 

 

פי   .ב על  מניות  דלעיל,נחסמו  ש  ההוראות  מניות הטבה  על  בגיןיתחול החסימה   חולקו 

חסומים ועל זכויות  , על מניות הנובעות מהמרת ניירות ערך המיריםהמניות החסומות

 .שחולקו בגינן ללא תמורה

על  .ג מניות  דלעילפי  -נחסמו  בגין    ההוראות  מניות  מניותהוהוצעו  של   החסומות  בדרך 

 ן:פי אחת הדרכים שלהל -זכויות בתמורה, ינהג המחזיק במניות החסומות על 

מהמכירה   (1) שיקבל  ובתמורה  החסומות  המניות  בגין  הזכויות  את  בבורסה  ימכור 

ירכוש מניות הזהות למניות החסומות ועליהן יחולו הוראות החסימה החלות על  

 ו; המניות החסומות המוחזקות ביד

 ת. ינצל את הזכויות בגין המניות החסומו (2)

פי מחיר -למעט אותה כמות של מניות ששוויה על,  מניצול הזכויות  נהנבעתל המניות שע

יחולו הוראות החסימה החלות   -ניצול הזכויות    ה"אקס זכויות" כשווי השקעתו בגין

 .על המניות החסומות המוחזקות בידו

זה לעיל, יחולו גם על ניירות ערך המירים שאינם   סעיףבהתאם להנחיות הבורסה, הוראות 

רשומים למסחר, על זכויות הניתנות למימוש לניירות ערך ועל ניירות הערך הנובעים מהם. 

 .ום הרישום לראשונה של ניירות הערך של החברה בבורסה תקופת החסימה תימנה מי
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 3, 1,2הזכויות הנלוות למניות החברה  – 4פרק 

תקנון   פי  על  החברה  למניות  הנלוות  העיקריות  הזכויות  של  תמציתי  תיאור  יובא  להלן 

כי התיאור המובא להלן הינו    ,מובהר  .ככל ותהפוך החברה לחברה ציבוריתהמוצע    החברה

 תמציתי, ואינו מהווה תחליף לעיון בנוסח המלא של תקנון החברה.

כי בכל מקרה של סתירה בין הוראות תקנון החברה לבין הוראות שלא ניתן להתנות    ,מובהר

ההוראות   יגברו  מכוחם,  תקנה  בכל  או  ערך,  ניירות  בחוק  ו/או  החברות  בחוק  עליהן 

 תקנון החברה. האמורות על הוראות 

 החברה מניותהנלוות לזכויות  4.1

מניות    10,000,000,000- ש"ח מחולק ל  10,000,000,000המניות הרשום של החברה הוא  הון  

 . "(המניות הרגילות" או "המניותש"ח ערך נקוב כל אחת )להלן: " 1רגילות בנות 

המניות  שכל   הרגילות  כל  רגילה,  מניה  וכל  ועניין,  דבר  לכל  ביניהן  זכויות  שוות  תהיינה 

 דרישות התשלום בגינה נפרעו במלואן, תקנה למחזיק בה:

בין  זכות   (1) החברה,  של  הכלליות  באסיפות  ולהצביע  להשתתף  מוזמן,  להיות  שווה 

אסיפות רגילות ובין אסיפות מיוחדות, וכל אחת מהמניות בחברה תזכה את בעליה, 

כח באסיפה ומשתתף בהצבעה, בעצמו, באמצעות שליח או באמצעות כתב הצבעה הנו

 ; או באמצעות מערכת הצבעה אלקטרונית, לקול אחד

שווה להשתתף בחלוקת דיבידנדים, אם וכאשר יחולקו, בין במזומן ובין במניות זכות   (2)

הטבה, בחלוקת נכסים או בכל חלוקה אחרת, באופן יחסי לכמות המניות המוחזקת 

 ;ל ידוע

פירוקה  שווה  זכות (3) בעת  החברה  נכסי  עודף  בחלוקת  לכמות    להשתתף  יחסי  באופן 

   .המניות המוחזקת על ידו

 4חלוקת דיבידנד ומניות הטבה 4.2

כפוף לכל זכויות מיוחדות או מוגבלות המוענקות למניות כלשהן, דיבידנד או מניות הטבה   4.2.1

הנקוב של המניות, וזאת מבלי להתחשב יחולקו באופן יחסי לסכום ההון הנפרע על ערכן  

 בפרמיה ששולמה על המניות.

החברה רשאית לקבוע מועד קובע לצורך הזכות לקבלת דיבידנד, ובלבד שמועד זה יהיה   4.2.2

 מאוחר ממועד ההחלטה על חלוקת הדיבידנד. 

הדירקטוריון רשאי לעכב כל דיבידנד, הטבה, זכויות או סכומים העומדים לתשלום בגין   4.2.3

לגביהן יש לחברה עיכבון ו/או שעבוד, ולהשתמש בכל סכום כאמור או לממש כל מניות ש

הטבה וכל זכות ולהשתמש בתמורת המימוש לשם סילוק החובות של בעל המניות האמורות  

____________________________ 
  הנלוות למניות החברה כפופות להוראות הדיןלמען הסר ספק יודגש כי הזכויות   1
אישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה את החלפת תקנונה לתקנון המתואר להלן. החלטה זו    0202  דצמברב  82ביום    2

לתוקף אוטומטי  תיכנס  לפניב   באופן  רישום    סמוך  המוצעיםמועד  הערך  בבורסה.  ניירות  החברה    למסחר  תקנון  הוראות  כי  יובהר 
 המפורטות בפרק זה להלן מובאות מתוך התקנון החדש כאמור.

  לתקנון  וכן ערך  ניירות לחוק'  ב  46 לסעיף  כפופות תהיינה  החברה תקנון הוראות  בבורסה למסחר  רשומות   החברה מניות  עוד  כל  3
 .לעת   מעת שיהיו כפי הבורסה  מסלקת  של  העזר ולחוקי הבורסה והנחיות

 חלוקה של דיבידנד ו/או חלוקה של מניות הטבה תהיינה כפופות לחוקי העזר של מסלקת הבורסה ולהוראותיה כפי שיהיו מעת לעת.  4
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   שעבוד.בגינם יש לחברה עיכבון ו/או 

העברת מניה לא תקנה למקבל ההעברה את הזכות לדיבידנד או לכל חלוקה אחרת שהוכרז  4.2.4

יהם לאחר אותה ההעברה ולפני רישום ההעברה. על אף האמור לעיל, במקרה שהעברת על

 המניות טעונה אישור הדירקטוריון, יבוא תאריך האישור במקום תאריך רישום ההעברה.

( שנים מיום ההחלטה על חלוקתו, יראו  7דיבידנד שתשלומו לא נדרש תוך תקופה של שבע ) 4.2.5

 יחזור לבעלות החברה. את הזכאי לו כמוותר עליו, והוא 

הוראות אחרות, מותר יהיה לשלם כל דיבידנד על ידי העברה בנקאית, המחאה    אם לא ניתנו 4.2.6

או פקודת תשלום שישלחו בדואר לפי הכתובת הרשומה של הזכאי לו, או במקרה של בעלים  

ביחס לבעלות   משותפים רשומים, לאותו חבר ששמו רשום ראשון במרשם בעלי המניות 

ישמש   המשותפת. ופירעונה  נשלחת  היא  שאליו  האדם  לפקודת  תיערך  כזו  המחאה  כל 

 שחרור בנוגע לכל התשלומים שנעשו בקשר לאותה מניה.

הדירקטוריון רשאי לנכות מכל דיבידנד או חלוקה אחרת שעומדים לשלמם בקשר למניות   4.2.7

חר, כל שברשותו של בעל מניות, בין אם הוא בעליהן היחיד או בשותפות עם בעל מניות א

סכומי כסף המגיעים ממנו שעליו לסלקם לחברה לבדו או בשותפות עם אחר, על חשבון  

 דרישות תשלום, דרישות מיסוי וכדומה. 

הדירקטוריון רשאי על פי שיקול דעתו להפריש לקרנות מיוחדות כל סכום שהוא מרווחי   4.2.8

המסונפו החברות  נכסי  בשערוך  היחסי  חלקה  או  נכסיה,  משערוך  או  אליה  החברה,  ת 

 ולקבוע ייעודן של קרנות אלה.

 בפירוקזכויות  4.3

אלא אם נקבע במפורש אחרת    –של פירוק החברה, בין מרצון ובין באופן אחר, אזי    במקרה 4.3.1

 תחולנה ההוראות הבאות: –או בתנאי ההוצאה של מניה כלשהי  החברהבתקנון 

החברה לאחר  המפרק ישתמש תחילה בכל נכסי החברה לשם פירעון חובותיה )נכסי   .א

 "(; הנכסים העודפיםתשלום חובותיה יקראו להלן: "

כפוף לזכויות מיוחדות הצמודות למניות, יחלק המפרק את הנכסים העודפים בין בעלי   .ב

 רטה לערכן הנקוב של המניות; -המניות באופן יחסי פרו 

רשאי    באישור  4.3.2 המניות,  בעלי  קולות  ברוב  הכללית  באסיפה  שתתקבל  בהחלטה  החברה 

לחלק את הנכסים העודפים של החברה או כל חלק מהם בין בעלי המניות בעין וכן  המפרק 

למסור כל נכס מהנכסים העודפים לידי נאמן בפיקדון לזכות בעלי המניות כפי שהמפרק  

 ימצא לנכון. 

 5ניירות ערך הניתנים לפדיון  4.4

לה  4.4.1 בכפוף  לפדיון,  הניתנים  ערך  ניירות  או להקצות  להנפיק  וראות  החברה תהיה רשאית 

 תקנון החברה בדבר הנפקת ניירות ערך.  

____________________________ 
 .לפדיון  הניתנים  ערך   ניירות   להנפיק  לה  המתירה  הוראה  בתקנונה  לכלול  חברה  רשאית  החברות   לחוק  313-ו  312  סעיף  להוראות   בהתאם  5

  להנפקת   הבורסה  באישור  אלא  לפדיון  הניתנים  ערך  ניירות  להנפיק  תוכל  לא  החברה,  ציבורית  חברה  הינה  החברה  עוד  כל  כי  מובהר
 .להלן  כמפורט לפדיון הניתנים ערך ניירות
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הנפיקה החברה ניירות ערך בני פדיון רשאית היא לפדותם ולא יחולו על הפדיון מגבלות   4.4.2

 מכח הפרק השני לחלק השביעי בחוק החברות. 

ניירות ערך בני פדיון רשאית היא להצמיד להם מתכונותיהן של מניות,   4.4.3 הנפיקה החברה 

 הצבעה וזכות השתתפות ברווחים. לרבות זכויות 

 כללית אסיפה  4.5

( חודשים לאחר  15החברה תקיים אסיפה שנתית בכל שנה ולא יאוחר מתום חמישה עשר ) 4.5.1

 האסיפה השנתית האחרונה. אסיפה כללית שאינה אסיפה שנתית תהא אסיפה מיוחדת.

 סדר היום באסיפה השנתית יכלול את הנושאים המנויים להלן:  4.5.2

דיון בדוח התקופתי של החברה, הכולל בין היתר את הדוחות הכספיים המבוקרים   .א

 של החברה ואת דוח הדירקטוריון על מצב ענייני החברה, המוגש לאסיפה הכללית;  

 מינוי ומינוי מחדש של הדירקטורים המכהנים בחברה;  .ב

 מינוי רואה חשבון מבקר וקבלת דיווח בדבר שכרו של רואה החשבון;   .ג

 שהדירקטוריון החליט להביאם להחלטת האסיפה הכללית.  נושאים .ד

כל אימת שימצא הדירקטוריון לנכון, רשאי הוא לכנס אסיפה מיוחדת על פי החלטתו, אשר  4.5.3

 ובכפוף להוראות החוק.  החברהתזומן על פי הודעה באופן ומועד בהתאם להוראות תקנון  

פי דרישה כאמור של   על  כן, תכונסנה אסיפות מיוחדות  דירקטורים או רבע מן כמו  שני 

הדירקטורים המכהנים באותו מועד או לפי דרישה של בעל מניה, אחד או יותר, שלו לפחות  

בחברה או    ההצבעה( לפחות מזכויות  1%( מההון המונפק ואחוז אחד ) 5%חמישה אחוזים )

 ( מזכויות ההצבעה בחברה. 5%בעל מניה, אחד או יותר, שלו לפחות חמישה אחוזים )

( ואחד  עשרים  בתוך  יזמנה  מיוחדת,  אסיפה  לזמן  הדירקטוריון  מיום  21נדרש  ימים   )

שהוגשה לו הדרישה כאמור, למועד שיקבע בהודעה על האסיפה המיוחדת, כאמור בתקנה  

( ימים  35, ובלבד שמועד הכינוס יהיה לא יאוחר משלושים וחמישה )תקנון החברהל  4.5.6

ז' לחוק החברות, והכל בכפוף להוראות   ממועד פרסום ההודעה אלא אם חל עליה סימן 

 החוק.  

לעיל, רשאי הדורש, וכשמדובר    4.5.3  בסעיף  לא זימן הדירקטוריון אסיפה מיוחדת, כאמור  4.5.4

גם חלק מהם שיש לו יותר ממחצית מזכויות ההצבעה שלהם, לכנס את    –בבעלי מניות  

האסיפה בעצמו, ובלבד שלא תתקיים אחרי עבור שלושה חודשים מהיום שהוגשה הדרישה  

 ככל האפשר, באותו האופן שבו מכונסות אסיפות בידי הדירקטוריון.  כאמור, והיא תכונס,

4.5.5  

בהתאם להוראות חוק החברות    סדר היום באסיפה כללית ייקבע בידי הדירקטוריון .א

וייכללו בו גם נושאים שבשלהם נדרש כינוסה של אסיפה מיוחדת לפי     ובכפוף לכל דין

 )ב( להלן;בס"ק לעיל וכן נושא כאמור  4.5.3 סעיף

) .ב אחד  אחוז  שלו  יותר,  או  אחד  מניה,  באסיפה  1%בעל  ההצבעה  מזכויות  לפחות   )

כללית  אסיפה  של  היום  בסדר  נושא  לכלול  מהדירקטוריון  לבקש  רשאי    הכללית, 
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שתתכנס בעתיד, ובלבד שהנושא מתאים להיות נדון באסיפה כללית, בכפוף להוראות  

 חוק החברות; 

כאמור   .ג )  בס"קבקשה  שבעה  עד  בכתב  לחברה  תוגש  לעיל  זימון 7)ב(  לאחר  ימים   )

( לתקנות החברות )הצבעה בכתב והודעות  2)א2האסיפה הכללית שחלה עליה תקנה  

ימים לאחר זימון האסיפה אחרת, ויצורף אליה  (  3ועד שלושה )   2005- עמדה(, התשס"ו

 נוסח ההחלטה המוצעת על ידי בעל המניות וזאת אלא אם נקבע אחרת על פי כל דין.

4.5.6  

יומיים לפחות, בעלי תפוצה   .א הודעה על כינוס אסיפה כללית תפורסם בשני עיתונים 

  רחבה, היוצאים לאור בשפה העברית או באתר האינטרנט של החברה, במועד כקבוע

בחוק והכל בכפוף להוראות החוק, והחברה לא תמסור כל הודעה נוספת לבעלי מניות  

 הרשומים במרשם בעלי המניות של החברה, אלא אם נדרש הדבר על פי דין; 

בהודעה על כינוס האסיפה הכללית יצוינו סוג האסיפה והפרטים הנדרשים על פי דין,   .ב

 מן ז' לחוק החברות.לרבות הסדרים לענין הצבעה בכתב לפי הוראות סי

האסיפה הכללית רשאית ליטול סמכויות הנתונות לאורגן אחר לעניין מסוים או לפרק זמן   4.5.7

מסוים שלא יעלה על פרק הזמן הנדרש בנסיבות העניין. נטלה האסיפה הכללית סמכויות  

והאחריות   החובות  הזכויות,  המניות  בעלי  על  יחולו  לדירקטוריון,  החוק  לפי  הנתונות 

החלות על דירקטורים לעניין הפעלת אותן סמכויות, בשינויים המחויבים, ובכלל זה יחולו  

עליהם, בשים לב להחזקותיהם בחברה, להשתתפותם באסיפה ולאופן הצבעתם, הוראות  

 הפרקים השלישי, הרביעי והחמישי של החלק השישי לחוק החברות. 

קיום הוראה  -או פגם אחר הנובע מאיפגם שנפל בתום לב בכינוס אסיפה כללית או בניהולה   4.5.8

, לרבות לעניין אופן כינוס האסיפה הכללית או  החברהאו תנאי שנקבעו בחוק או בתקנון  

ניהולה, לא יפסול כל החלטה שהתקבלה באסיפה הכללית ולא יפגום בדיונים שהתקיימו  

 בה, בכפוף להוראות כל דין. 

  על  כנדרש,  במניה  בעלותו  את  לחברה  יוכיח,  הכללית  באסיפה  להצביע  המעוניין  מניות  בעל 4.5.9

 . דין פי

בהתאם  4.5.10 הכללית,  באסיפה  ולהצביע  להשתתף  הזכאות  לצורך  קובע  מועד  תקבע  החברה 

 להוראות הדין.  

בעל מניות קטין וכן בעל מניות שבית משפט מוסמך הכריזו פסול דין רשאים להצביע רק   4.5.11

 הצביע באמצעות בא כוח. באמצעות אפוטרופוסיהם, וכל אפוטרופוס כאמור רשאי ל

בכפוף להוראות כל דין, במקרה של בעלים במשותף למניה, רשאי כל אחד מהם להצביע   4.5.12

בכל אסיפה, בין בעצמו ובין על ידי שלוח, ביחס למניה הזו, כאילו הוא הזכאי היחידי לה. 

היה והשתתפו באסיפה יותר מאחד הבעלים במשותף במניה, בין בעצמו או על ידי שלוח,  

ביע זה מביניהם אשר שמו מופיע ראשון במרשם בעלי המניות ביחס למניה, או באישור יצ

בדבר בעלותו במניה או במסמך אחר שייקבע על ידי הדירקטוריון לעניין זה, לפי העניין.  

אפוטרופוסים אחדים או מנהלי עזבון אחדים של בעל מניות רשום שנפטר, יחשבו לצרכי 

 . יות אלוסעיף זו כבעלים במשותף במנ
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וכן בכתב הצבעה    בעלי המניות יוכלו להצביע באופן אישי או על ידי שלוח, כפי שיותנה להלן 4.5.13

 . להלן 4.5.29לסעיף לפי הוראות סימן ז' לחוק החברות ובהתאם 

( לחוק חברות, להצביע באמצעות כתב הצבעה  1)177כמו כן, יוכל בעל מניות כאמור בסעיף   4.5.14

לחוק ניירות ערך, והכל   2שיועבר לחברה במערכת הצבעה אלקטרונית לפי סימן ב' לפרק ז'

 בכפוף להוראות החוק. 

וא בעל מניות בחברה רשאי להסמיך, על פי החלטת מנהליו או גוף מנהל אחר  תאגיד שה 4.5.15

שלו, את כוחו של אותו אדם שהוא ימצא למתאים להיות נציגו בכל אסיפה כללית. אדם  

זכויות   באותן  מייצגו  שהוא  התאגיד  מטעם  להשתמש  רשאי  יהא  לעיל,  כנזכר  המוסמך 

יכול להשתמש בהן אי  היה  ראש הצבעה שהתאגיד בעצמו  יושב  יחיד.  היה בעל מניות  לו 

של   מוסמך  נציג  להיותו  סבירה  הוכחה  כאמור  מוסמך  אדם  מכל  לדרוש  רשאי  האסיפה 

 התאגיד, כתנאי להשתתפותו של אותו אדם באסיפה. 

להלן לעניין כתב   שגיאה! מקור ההפניה לא נמצא.עד    4.5.16סעיפים  כי האמור ב  ,מובהר

 המינוי לא יחול על הנציג המוסמך של התאגיד אלא רק על שלוח להצבעה מטעם התאגיד. 

"( יערך בכתב ויחתם על ידי הממנה או  כתב מינויכל מסמך הממנה שלוח להצבעה )להלן: " 4.5.16

הוא תאגיד ייעשה המינוי בכתב על ידי באי כוחו שיש להם סמכות בכתב לכך, ואם הממנה  

 חתום על ידי מורשי החתימה של התאגיד ובחותמת התאגיד או בחתימת בא כוחו המוסמך.

כתב המינוי, או העתק ממנו להנחת דעת דירקטוריון החברה או מי שהוסמך על ידו, יופקד   4.5.17

מ פחות  לא  האסיפה  לכינוס  המיועד  במקום  או  הקבוע    48-במשרד  המועד  לפני  שעות 

יושב ראש לת להצביע האדם הנקוב בכתב המינוי. אולם, רשאי  חילת האסיפה בה עומד 

כתב  את  ולקבל  כלשהי,  אסיפה  לגבי  המשתתפים  כל  לגבי  זו  דרישה  על  לוותר  האסיפה 

 המינוי שלהם או העתק הימנו, להנחת דעת יושב ראש האסיפה, עם תחילת האסיפה.

למנות יותר מבא כוח אחד, כפוף להוראות    בעל מניות המחזיק יותר ממניה אחת יהיה זכאי 4.5.18

 להלן: 

  הנדרשים   במקרים,  וכן ניתן הוא שבגינן  המניות  מספר  ואת סוג את  יציין  המינוי   כתב .א

  סדר  שעל  בהתקשרות  המניות   בעל  של   האישי  עניינו   לשאלת  התייחסות,  דין  פי  על

 ; הכללית  האסיפה של יומה

  אחד   מניות  בעל  ידי  על  שניתנו  המינוי  בכתבי  הנקובות  כלשהו  מסוג  המניות  מספר  עלה .ב

  שניתנו  המינוי   כתבי כל בטלים יהיו, ידיו  על המוחזקות  סוג   מאותו המניות   מספר על

  בגין   ההצבעה  בתוקף   לפגוע   מבלי,  העודפות  המניות  בגין  מניות  בעל  אותו  ידי  על

 ; ידיו על  המוחזקות המניות

  המניות  וסוג  מספר  את  מציין  אינו  המינוי  וכתב  מניות  בעל   ידי  על  כוח  בא  רק  מונה . ג

 המניות   בעל  שבידי  המניות  כל  בגין  ניתן  כאילו  המינוי  כתב  את  יראו,  ניתן  הוא שבגינן

  בהתאם ,  האסיפה  ראש  ליושב  מסירתו  ביום   או  החברה  בידי  המינוי   כתב  הפקדת   ביום

  בעל   שבידי  המניות  ממספר  פחות   מניות  מספר  בגין  ניתן  המינוי   כתב  אם .  למקרה

  וכתב ,  שבידיו  המניות  יתרת  בגין  מהצבעה  נמנע  כאילו   המניות  בעל  את  יראו,  המניות

 . בו הנקובות  המניות מספר בגין  רק תקף יהיה  המינוי
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או באופן דומה לה ככל   כאמור בתקנון החברהכתב המינוי לאסיפה כללית יערך וימולא   4.5.19

האפשר או בצורה רגילה או מקובלת שתאושר על ידי יושב ראש הדירקטוריון או אדם אחר  

 שהוסמך על ידי החברה במקומו. 

הצבעה בהתאם לכתב מינוי יהיה לה תוקף למרות מותו של הממנה, או ביטול כתב המינוי   4.5.20

הודעה בכתב על המוות, הביטול או  או העברת המניה שבגינה הצביעו כאמור, אלא אם  

 ההעברה, נתקבלה במשרד החברה או על ידי יושב ראש האסיפה לפני ההצבעה. 

אין לפתוח בשום דיון באסיפה כללית אלא אם כן יהיה נוכח מניין חוקי תוך מחצית השעה   4.5.21

להוציא מקרים בהם מותנה אחרת בחוק החברות או בתקנון  מן המועד שנקבע לפתיחתה.  

יתהווה מניין חוקי בשעה שיהיו נוכחים, בעצמם או על ידי באי כוחם, לפחות שני    החברה,

( מזכויות ההצבעה  25%( בעלי מניות המחזיקים ביחד לפחות עשרים וחמישה אחוזים )2)

הצבעה   מערכת  או  הצבעה  כתב  באמצעות  או  שלוח  באמצעות  נוכחות  )לרבות  בחברה 

 אלקטרונית(. 

אם כעבור מחצית השעה מן המועד שנקבע לאסיפה לא יימצא המניין החוקי, היא תידחה   4.5.22

לאותו יום בשבוע הבא, באותה שעה ובאותו מקום, או לכל מועד אחר, אם צוין בהודעה על  

אם באסיפה  האסיפה ובאסיפה הנדחית ידונו העניינים שלשמם נקראה האסיפה הראשונה.  

כעבור מחצית השעה מהמועד הקבוע לאסיפה, כי אז תתקיים  הנדחית לא יימצא מניין חוקי  

 האסיפה הנדחית בכל מספר משתתפים שהוא.  

אם כונסה האסיפה הכללית על פי דרישת בעלי מניות, תתקיים האסיפה הנדחית רק אם 

( מההון המונפק  5%נכחו בה לפחות בעל מניה, אחד או יותר, שלו לפחות חמישה אחוזים )

לפחות מזכויות ההצבעה בחברה, או בעל מניה, אחד או יותר, שלו לפחות  (  1%ואחוז אחד )

 ( מזכויות ההצבעה בחברה.  5%חמישה אחוזים ) 

על אף האמור לעיל, יושב ראש האסיפה    בכל אסיפה כללית ייבחר יושב ראש לאותה אסיפה. 4.5.23

החב דירקטוריון  חברי  מבין  האסיפה  יו"ר  ייבחר  ובהיעדרו  הדירקטוריון  יו"ר  רה  יהיה 

ושהדירקטוריון   באסיפה  נוכח  שיהיה  בחברה  משרה  נושא  או  באסיפה  נוכחים  שיהיו 

בעלי   ידי  על  האסיפה  יו"ר  ייבחר  באסיפה,  הנ"ל  מהגורמים  נציג  נכח  לא  לכך.  הסמיכו 

יו"ר האסיפה תיעשה בתחילת   רגיל. בחירת  המניות הנוכחים והמצביעים באסיפה ברוב 

ם מניין חוקי, על ידי אדם שימונה לצורך כך על ידי  הדיון באסיפה, שתיפתח, בכפוף לקיו

 "( או על ידי בעל מניות שנציג החברה הסמיך לעניין זה.נציג החברההדירקטוריון )להלן: "

את   4.5.24 לדחות  חוקי,  מניין  בה  שיש  רשאי, בהסכמת האסיפה  כללית  של אסיפה  ראש  יושב 

מן לזמן וממקום למקום, האסיפה, הדיון או קבלת ההחלטה בנושא שפורט בסדר היום, מז

וחייב הוא לדחותן כאמור אם האסיפה הורתה לו לעשות זאת. באסיפה הנדחית אין לדון  

אלא בעניינים שהיו על סדר היום ושהדיון בהם לא נסתיים או לא התחיל או שלא התקבלה  

 לגביהם החלטה באסיפה שבה הוחלט על הדחייה.  

ית תתקבל בהצבעה במניין קולות, באופן שכל כפוף להוראות כל דין, החלטה באסיפה הכלל  4.5.25

ההחלטה   את  יראו  שקולים  הקולות  היו  אחד.  קול  תקנה  הצבעה,  זכות  המקנה  מניה, 

 כנדחית. 

 החלטות האסיפה הכללית יתקבלו ברוב רגיל, אלא אם כן נקבע רוב אחר בחוק או בתקנון.  4.5.26
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והמפורטות בתקנון החברה  נוסף על ההחלטות שהסמכות לקבלתן נתונה לאסיפה הכללית,   4.5.27

 ו/או בחוק החברות, החלטות החברה בעניינים הבאים יתקבלו באסיפה הכללית ברוב רגיל: 

 שינוי תקנון החברה;  .א

 הדירקטוריון   מן  נבצר  כי   קבעה  שהאסיפה   במקרה   הדירקטוריון   סמכויות   הפעלת  .ב

  של   התקין   לניהולה  חיונית  מסמכויותיו  סמכות  הפעלת   וכי,  סמכויותיו  את   להפעיל

 ;החברות  לחוק(  א)52 בסעיף כאמור החברה

 ;העסקתו והפסקת  החברה של  המבקר  החשבון רואה מינוי .ג

 ;להלן  7התאם למפורט בפרק והכל ב  מינוי דירקטורים לחברה ופיטוריהם .ד

אישור פעולות ועסקאות הטעונות אישור האסיפה הכללית לפי הוראות חוק החברות   .ה

 וכל דין אחר; 

 ;ביטולוו  הרשום  המניות  הון הגדלת .ו

סעיף   .ז לפי  אישור  הטעונה  בעסקה  מדובר  אם  )אלא  החברות  בחוק  כהגדרתו  מיזוג 

 )א( לחוק החברות(. 275

הכרזת יושב הראש כי החלטה נתקבלה פה אחד או ברוב מסוים או שנדחתה ופרוטוקול   4.5.28

 .האסיפה שנחתם בידי יושב ראש האסיפה, ישמשו ראיה לכאורה לאמור בפרוטוקול

הדירקטוריון רשאי מעת לעת לקבוע את החלטות האסיפה הכללית שניתן לקבלן גם בדרך  4.5.29

של כתב הצבעה. כל עוד לא נקבע אחרת על ידי הדירקטוריון וכפוף להוראות חוק החברות  

ותקנותיו, החלטות האסיפה הכללית בנושאים המנויים להלן יכול שיתקבלו גם בדרך של 

 כתב הצבעה:  

 ; להלן 7בהתאם למפורט בפרק והכל  ים ופיטוריהם מינוי דירקטור .א

  255אישור פעולות או עסקאות הטעונות אישור האסיפה הכללית לפי הוראות סעיפים   .ב

 לחוק החברות;  275עד  268-ו

 לחוק החברות;   320אישור מיזוג לפי סעיף   .ג

הסמכת יושב ראש הדירקטוריון או קרובו למלא את תפקיד המנהל הכללי או להפעיל   .ד

ראש    את יושב  תפקיד  את  למלא  קרובו  או  הכללי  המנהל  והסמכת  סמכויותיו 

 )ג( לחוק החברות;121הדירקטוריון או להפעיל את סמכויותיו, לפי סעיף 

 לחוק החברות;  350- א ו267אישור לפי סעיפים  .ה

 לחוק החברות.  89נושאים שקבע השר בתקנות שהותקנו או שיותקנו מכוח סעיף  .ו

 העברת מניות  4.6

כל העברת מניות הרשומות במרשם בעלי המניות על שם בעל מניות רשום, לרבות העברה  4.6.1

ייחתם  מניה  העברת  שכתב  ובלבד  בכתב,  תיעשה  אליה,  או  לרישומים  החברה  ידי  על 

בחתימת יד בלבד על ידי המעביר ועל ידי הנעבר, בעצמם או על ידי באי כוחם, וכן על ידי  

כ ייחשב  והמעביר  לחתימתם,  הנעבר  עדים  של  שמו  שנרשם  עד  המניה  בעל  נשאר  אילו 
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במרשם בעלי המניות בגין המניה המועברת. בכפוף להוראות חוק החברות, העברת מניות  

 לא תירשם אלא אם נמסר למשרד של החברה כתב העברה, כמפורט בתקנון החברה. 

ה לה  כתב ההעברה של מניה ייערך וימולא בצורה הקבועה בתקנון החברה או באופן דומ  4.6.2

ככל האפשר או בצורה רגילה או מקובלת שתאושר על ידי יושב ראש הדירקטוריון או מי  

 שהחברה הסמיכה לכך. 

בעיני   4.6.3 ייראה  אשר  זמן  אותו  למשך  המניות  בעלי  מרשם  את  לסגור  רשאית  החברה 

( יום בכל שנה. החברה תודיע לבעלי המניות  30הדירקטוריון, ובלבד שלא יעלה על שלושים )

לעניין מסירת הודעות לבעלי    החברהת מרשם בעלי המניות בהתאם לקבוע בתקנון  על סגיר

 המניות.  

4.6.4  

שעומדים  .א המניות  תעודת  עם  ביחד  רישום,  לשם  למשרד  יימסר  העברה  כתב  כל 

להעבירן, אם הוצאה כזו, וכל ההוכחות האחרות שידרוש דירקטוריון החברה. כתבי 

כל כתבי העברה אשר הדירקטוריון יסרב  העברה שיירשמו, יישארו בידי החברה, אך  

לרשמם, יוחזרו לפי דרישה, למי שמסרם, יחד עם תעודת המניה )אם נמסרה(. סירב  

( משלושים  יאוחר  לא  למעביר  כך  על  יודיע  מניות,  העברת  לאשר  (  30הדירקטוריון 

 ימים מתאריך קבלת כתב ההעברה; 

א .ב ההעברה,  רישום  עבור  אגרה  תשלום  לדרוש  רשאית  ידי  החברה  על  ייקבע  שר 

 דירקטוריון החברה.

או   4.6.5 עיזבון  מנהלי  כשאין  או,  שנפטר,  יחיד  מניה  בעל  של  עזבונו  ומנהלי  האפוטרופוסים 

אפוטרופוסים, בני האדם שיש להם זכות בתור יורשיו של בעל המניה היחיד שנפטר, יהיו  

 ר. היחידים שהחברה תכיר בהם בתור בעלי זכות במניה שהיתה רשומה על שם הנפט

נרשמה מניה על שם שני בעלים או יותר, תכיר החברה רק בשותף הנותר בחיים או בשותפים   4.6.6

הנותרים בחיים כאנשים אשר להם הזכות במניה או טובת הנאה בה, אך לא יהא בכך כדי  

לפטור את עזבונו של בעל משותף בנייר הערך מחובה כלשהי ביחס לנייר הערך שהחזיק בו  

מניה   נרשמה  מהם בשותפות.  אחד  כל  זכאי  יהיה  כאמור  במשותף  בעלים  מספר  שם  על 

 להעביר את זכותו. 

כל אדם שייעשה בעל זכות במניות עקב מותו של בעל מניות, יהיה זכאי, בהראותו הוכחות   4.6.7

על קיום צוואה או מינוי אפוטרופוס או מתן צו ירושה, המעידות כי לו הזכות למניות בעל  

מנ כבעל  להירשם  שנפטר,  תקנון  המניות  להוראות  כפוף  יוכל,  או  אלו,  מניות  בגין  יות 

 , להעביר את אותן מניות. החברה

החברה תוכל להכיר בכונס נכסים או במפרק של בעל מניות שהוא תאגיד הנמצא בחיסול   4.6.8

או בפירוק או בנאמן בפשיטת רגל או בכל כונס נכסים של בעל מניות פושט רגל כבעלי זכות  

 ל בעל מניות כזה. למניות הרשומות על שמו ש

כונס הנכסים או המפרק של בעל מניות שהוא תאגיד בחיסול או בפירוק, או הנאמן בפשיטת   4.6.9

רגל או כל כונס נכסים של בעל מניות פושט רגל, יוכל, לאחר שהמציא אותן הראיות שידרוש 

או   בפירוק  או  בחיסול  המניות  בעל  למניות  הזכות  לו  כי  המעידות  הדירקטוריון,  ממנו 



 

 9-ד 

יטת רגל, בהסכמת הדירקטוריון )והדירקטוריון יהיה רשאי לסרב לתת הסכמתו בלי  בפש

כפוף להוראות   יוכל,  בגין מניות כאלו, או  כל סיבה לסירובו( להירשם כבעל מניות  לתת 

 , להעביר אותן מניות. החברהתקנון 

החברה,  4.6.10 של  אחרים  ערך  ניירות  העברת  על  יחול  מניות  העברת  בדבר  לעיל  האמור  כל 

 ינויים המחייבים. בש

 שינוי זכויות של מניות החברה 4.7

מבלי לפגוע בזכויות המיוחדות שניתנו קודם לכן לבעלי מניות קיימות של החברה, יכולה   4.7.1

בזכויות   או  עדיפות  בזכויות  אחרים  ערך  וניירות  מניות  להקצות  או  להנפיק  החברה 

פדיון או להנפיק מניות בזכויות  מאוחרות או להנפיק מההון שטרם הונפק ניירות ערך בני  

זכויות הצבעה, או   דיבידנדים,  או בהגבלות בקשר עם חלוקת  מוגבלות מיוחדות אחרות 

באסיפה   שתתקבל  בהחלטה  פעם  מדי  החברה  שתקבע  כפי  אחרים,  עניינים  עם  בקשר 

 הכללית ברוב של בעלי המניות.

י 4.7.2 מניות  של  שונים  לסוגים  הון המניות  יחולק  עת שהיא  בכל  כולה החברה, בהחלטה  אם 

שתתקבל ברוב רגיל באסיפה הכללית, מלבד אם תנאי ההנפקה של אותו סוג המניות מתנים  

היתר,   זכויות  הזכויות,  את  אחר  באופן  לשנות  או  להוסיף  להרחיב,  להמיר,  אחרת, 

היתרונות, ההגבלות וההוראות הקשורים או שאינם קשורים באותה עת באחד הסוגים, או  

 החלטה שתתקבל באסיפה כללית ברוב רגיל של בעלי המניות מן הסוג הזה.  כפי שייקבע ב

מניות   4.7.3 סוג מניות שהוצאו, לרבות  הזכויות המיוחדות המוקנות למחזיקים של מניות או 

בזכויות בכורה או בזכויות מיוחדות אחרות, לא ייחשבו כאילו שונו באמצעות יצירתן או  

מן, אלא אם כן הותנה אחרת בתנאי ההקצאה של הנפקתן של מניות נוספות בדרגה שווה עי

 אותן מניות. 

ההוראות שבתקנות אלה בדבר אסיפות כלליות תחולנה, בשינויים המחויבים לפי העניין,  

 על כל אסיפת סוג כנ"ל. 

המניות הבלתי מונפקות של החברה תהיינה בפיקוחו של הדירקטוריון אשר יוכל להקצותן   4.7.4

הון המניות הרשום של גבול  בתמורה    עד  או  מזומנים  לאותם האנשים, תמורת  החברה, 

בערכן   בין  הנקוב,  למעלה מערכן  בין  והתנאים,  באותם הסייגים  במזומנים,  אחרת שלא 

ובאותם   הנקוב,  מערכן  הנמוכה  בתמורה  החברות(  חוק  להוראות  )בהתאם  ובין  הנקוב 

הגיש לכל אדם מועדים אשר הדירקטוריון ימצא למתאימים, ותהא לדירקטוריון הסמכות ל

דרישת תשלום על מניות כנ"ל איזה שהן, בערכן הנקוב או למעלה מערכן הנקוב או בתמורה  

ובאותה התמורה והתנאים אשר הדירקטוריון   הנקוב, במשך אותו הזמן  הנמוכה מערכן 

 ימצא למתאים.

לסכומי   4.7.5 ביחס  מניות  בעלי  בין  הבדלים  להנהיג  הדירקטוריון  רשאי  מניות  הקצאת  עם 

 ת התשלום ו/או זמני פירעונם. דרישו

אם על פי תנאי הקצאת מניה כלשהי, יהא תשלום התמורה בגין המניה, כולה או חלקה,   4.7.6

בשיעורים, אזי ישולם כל שיעור כזה לחברה בזמן פירעונו על ידי האדם אשר הוא הבעלים  

 הרשום של המניות באותה עת או על ידי אפוטרופסיו.  
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א עמלה לכל אדם עבור תפקידו כחתם או הסכמתו לשמש החברה תוכל לשלם בכל עת שהי 4.7.7

כחתם, בין ללא תנאי או על תנאי, על כל נייר ערך, לרבות סטוק איגרות חוב של החברה או  

נייר ערך, איגרת חוב או סטוק   כל  על  בין ללא תנאי או על תנאי,  על הסכמתו להחתים, 

או לסלקה במזומנים או  איגרות של החברה. בכל מקרה ומקרה אפשר לשלם את העמלה  

 בניירות ערך או באיגרות חוב או בסטוק איגרות חוב של החברה. 

 שינוי הון 4.8

רגיל,   4.8.1 ברוב  שתתקבל  הכללית,  האסיפה  של  החלטה  פי  על  לזמן,  מזמן  רשאית  החברה 

 להגדיל את הון המניות הרשום שלה בסוגי מניות כפי שתקבע.

על   4.8.2 תחולנה  כאמור,  המניות  הון  הגדלת  את  המאשרת  בהחלטה  אחרת  נאמר  אם  אלא 

 המניות החדשות הוראות תקנון החברה.  

 על פי החלטה של האסיפה הכללית שתתקבל ברוב רגיל, רשאית החברה: 4.8.3

לאחד ולחלק מחדש את הון מניותיה למניות בנות ערך נקוב גדול יותר מהערך הנקוב  .א

להון המורכב ממספר קטן   –ואם היו מניותיה ללא ערך נקוב  של המניות הקיימות,  

יותר של מניות, ובלבד שלא יהא בכך כדי לשנות את שיעורי החזקותיהם של בעלי  

 המניות בהון המונפק. 

כל קושי   עיניו  לפי ראות  ליישב  ביצוע כל החלטה כאמור רשאי הדירקטוריון  לשם 

מניות או תעודות על שמם של מספר    שיתעורר, ובין השאר, להוציא תעודות של שברי

 בעלי מניות שתכלולנה את שברי המניות המגיעים להם. 

יהיו  מהאיחוד  שכתוצאה  במקרה  הרי  כאמור,  הדירקטוריון  מסמכות  לגרוע  מבלי 

באישור   רשאי,  הדירקטוריון  יהיה  שברים,  מותיר  מניותיהם  שאיחוד  מניות  בעלי 

 האסיפה הכללית שתתקבל ברוב רגיל:

תעודות  למכור   .1 תוצאנה  שמו  על  נאמן  למנות  זו  ולמטרה  השברים  כל  סך  את 

עמלות   בניכוי  שתתקבל  והתמורה  ימכרם  השברים, אשר  הכוללות את  המניות 

 – והוצאות תחולק לזכאים; או 

להקצות לכל בעל מניות שהאיחוד מותיר לגביו שבר, מניות מסוג המניות שלפני   .2

אשר כזה  במספר  במלואן,  משולמות  למניה    האיחוד,  יספיק  השבר  עם  איחודן 

אחת מאוחדת שלמה, והקצאה כאמור תיחשב כבת תוקף סמוך לפני האיחוד; או  

– 

מניה   .3 של  בגין שבר  מניה מאוחדת  לקבל  זכאים  יהיו  לא  מניות  בעלי  כי  לקבוע 

מאוחדת, הנובע מאיחודן של מחצית או פחות ממספר המניות שאיחודן יוצר מניה  

זכאי ויהיו  מניה מאוחדת  מאוחדת אחת,  של  שבר  בגין  מניה מאוחדת  לקבל  ם 

הנובע מאיחודן של יותר ממחצית ממספר המניות שאיחודן יוצר מניה מאוחדת  

 אחת;

תחייב הוצאת מניות נוספות אזי פרעונן ייעשה    (3( או )2)  לפי ס"קבמקרה שפעולה  

זכויות  בדרך שבה ניתן לפרוע מניות הטבה. איחוד וחלוקה כאמור לא יחשבו כשינוי  

 המניות נשוא האיחוד והחלוקה;
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לחלק על ידי חלוקה מחודשת של מניותיה הקיימות, כולן או מקצתן את הון מניותיה,  .ב

כולו או מקצתו, למניות בנות ערך נקוב קטן יותר מהערך הנקוב של המניות הקיימות,  

מניות, להון מונפק המורכב ממספר גדול יותר של    – ואם היו מניותיה ללא ערך נקוב  

בהון   המניות  בעלי  של  החזקותיהם  שיעורי  את  לשנות  כדי  בכך  יהא  שלא  ובלבד 

 המונפק;

לבטל הון מניות רשום שביום קבלת ההחלטה טרם הוקצה, ובלבד שאין התחייבות   .ג

 של החברה, לרבות התחייבות מותנית, להקצות את המניות; 

תבוטלנה וכל התמורה  להפחית מניות בהון המונפק של החברה באופן שמניות אלו   .ד

דבר  לכל  יהיה,  שדינה  הון  כקרן  בספרי החברה  תירשם  הנקוב  ערכן  בגין  ששולמה 

 ועניין, כדין פרמיה ששולמה על המניות שיוותרו בהון המונפק של החברה;

רשאית   .ה זה  ובכלל  אחד  מניות  לסוג  מקצתו,  או  כולו  שלה,  המניות  הון  את  לאחד 

בחברה, כולם או מקצתם, בגין איחוד ההון,    החברה להחליט על פיצוי בעלי מניות

 בדרך של הקצאת מניות הטבה לאותם בעלי מניות; 

)ד( לעיל יחול,   בס"קלהפחית את ערכן הנקוב של מניות החברה ובמקרה זה האמור   .ו

 בשינויים המחוייבים, גם ביחס להפחתת ערכן הנקוב של מניות החברה כאמור.  

 הסדרים לפי חוק החברות  4.9

ו הסדרים לפי חוק החברות שנקבעו בתקנון החברה לפי סעיפים מחוק החברות  להלן יפורט 

 )ד( לתקנות פרטי תשקיף, ככל ונקבעו הסדרים כאמור. 26המצוינים בתקנה 

 שינוי תקנון  4.9.1

 תקנון בהחלטה שהתקבלה ברוב רגיל באסיפה הכללית.       ה   את לשנות רשאיתהחברה 

 העברת סמכויות בין אורגנים 4.9.2

הדירקטוריון רשאי ליטול סמכויות הנתונות למנהל הכללי, לעניין מסוים או לפרק זמן   .א

הענייןמסוים,   בנסיבות  הנדרש  הזמן  פרק  על  יעלה  דעת שלא  שיקול  פי  על  והכל   ,

 שתתקבל ברוב קולות הדירקטורים;הדירקטוריון, בהחלטה 

 נבצר מן המנהל הכללי להפעיל את סמכויותיו, רשאי הדירקטוריון להפעילן במקומו.  .ב

 מינוי דירקטורים ותקופת כהונתם  4.9.3

מספר חברי הדירקטוריון ייקבע מידי פעם בפעם על ידי האסיפה הכללית ברוב רגיל של  .א

רגיל של חברי הדירקטוריון, ובלבד בעלי המניות, או על ידי דירקטוריון החברה, ברוב  

יפחת   )5)  חמישהמשלא  עשר  שנים  על  יעלה  ולא  חברים  ובכללם הדירקטורים 12(   ,)

 כדירקטור בחברה יכול להתמנות יחיד בלבד ולא תאגיד.  .החיצוניים

הדירקטורים ייבחרו בהחלטה ברוב רגיל של בעלי המניות שתתקבל באסיפה השנתית.  .ב

 . עד לאסיפה השנתית הבאה כל דירקטור שנבחר יכהן

יכולה  .ג ידי האסיפה כאמור, אך האסיפה  על  דירקטור תחל במועד מינויו  כהונתו של 

 . לקבוע מועד מינוי המאוחר ממועד האסיפה
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האסיפה הכללית רשאית בכל עת לפטר דירקטור, ברוב רגיל של בעלי המניות, והיא  .ד

תאגיד( אחר כדירקטור בחברה, רשאית להחליט אותה עת למנות במקומו אדם )שאינו  

לדירקטור שפיטוריו על   .למעט דירקטור חיצוני אשר לגביו יחולו הוראות חוק החברות

 סדר היום תינתן הזדמנות סבירה להביא את עמדתו לפני האסיפה הכללית. 

דירקטורים  .ה או  דירקטור  עתידי  למועד  או  מיידי  באופן  למנות  רשאים  הדירקטורים 

ע יכהנו  אשר  חברי  נוספים  של  הכולל  שהמספר  ובלבד  הבאה,  השנתית  לאסיפה  ד 

 ( חברים.  12הדירקטוריון לא יעלה על שנים עשר )

 קבלת החלטות בדירקטוריון  4.9.4

לכל   אחד  קול  יהיה  בדירקטוריון  בהצבעה  רגיל.  ברוב  יתקבלו  בדירקטוריון  החלטות 

 מכריע.  קול  קול נוסף או ליושב ראש הדירקטוריוןלא יהיה  . דירקטור

 הסמכה למתן פטור   4.9.5

 , מראש ובדיעבדנושא משרה בה,  החברה לפטור  בכפוף להוראות חוק החברות, רשאית   .א

 אולם, חברה מאחריותו, כולה או מקצתה, בשל נזק עקב הפרת חובת הזהירות כלפיה. 

הזהירות  חובת  הפרת  עקב  כלפיה  מאחריותו  דירקטור  מראש  לפטור  רשאית  אינה 

 . בחוק החברות כהגדרת מונח זהבחלוקה, 

נושא משרה )א( לעיל, תחול  4.9.5לפטור כאמור בסעיף    הזכאות .ב ביחס לפטור של  גם 

בחברה בקשר עם כהונתו מטעם החברה או על פי בקשתה כנושא משרה בתאגיד אחר 

שהחברה מחזיקה בו במניות ו/או זכויות אחרות, במישרין או בעקיפין, ו/או שלחברה 

 . "(תאגיד אחרעניין כלשהו בו )להלן: "

 חלוקה מותרת ודיבידנד   4.9.6

 תתקבל בדירקטוריון החברה ובכפוף למגבלות על פי דין. החלטת החברה על חלוקה 

 מיזוג   4.9.7

 רוב קולות בעלי המניות, בכפוף להוראות חוק החברות.  טעוןאישור מיזוג 



 תקנון התאגדות 
 של

 1רותם שני יזמות והשקעות בע"מ 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
אישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה את החלפת תקנונה לתקנון    2020בדצמבר    28ביום    1

למסחר    המניות המוצעות המתואר להלן. החלטה זו תיכנס לתוקף באופן אוטומטי סמוך לפני מועד רישום  
 בבורסה ובכפוף לרישומן למסחר בבורסה. 
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 פרשנות

והביטויים   .1 המילים  של  משמעותם  אחר,  פירוש  מצריך  הכתוב  נוסח  אם  מלבד  זה,  בתקנון 
 הבאים הינו כדלקמן:

 לרבות תאגיד )אלא אם נאמר אחרת בתקנון זה(;      – "אדם"

שני יזמות והשקעות בע"מ או כל שם אחר אשר   רותם  – "החברה"
 יהא שמה במקרה שתחליף או תשנה את שמה; 

היה   בעל מניות רשום ו/או בעל מניות שאינו רשום.שהוא  מי     – "בעל מניות"
בסעיף   כהגדרתו  קובע,  מועד  החברות,    182וקיים  לחוק 

לאותו עניין ייחשב כבעל מניות מי שהיה בעל מניות במועד 
 ; הקובע

 בעל מניות הרשום כבעל מניה במרשם בעלי המניות בחברה;    –" בעל מניות רשום"

ואותה  – " רשום בעל מניות שאינו" מניה  בורסה  חבר  אצל  רשומה  שלזכותו  מניות  בעל 
מניה נכללת בין המניות הרשומות במרשם בעלי המניות של  

 החברה על שם חברה לרישומים; 

 בתל אביב בע"מ; הבורסה לניירות ערך   –" הבורסה"

 ; הדירקטוריון שנבחר כדין ובהתאם להוראות תקנון זה –" הדירקטוריון"

 כל חברה לרישומים מוכרת אשר עמה תתקשר החברה; –" החברה לרישומים"

בפועל    – "דירקטור" שמשמש  ומי  החברה  של  בדירקטוריון  חבר 
 ;אשר יהא כדירקטור יהא כינויו 

, כפי שיתוקן מזמן לזמן,  1999-החברות, התשנ"ט חוק    – "חוק החברות"
 וכן התקנות שהותקנו או שיותקנו מכוחו; 

התשכ"ח   – " חוק ניירות ערך" ערך,  ניירות  מזמן  1968-חוק  שיתוקן  כפי   ,
 ; שיותקנו מכוחולזמן, וכן התקנות שהותקנו או 

כפי שיתוקנו מזמן לזמן,  חוק החברות, חוק ניירות ערך,   –  "החוק"
ות שהותקנו או שיותקנו מכוחם, וכל חוק בר  וכן התקנ 

 ; תוקף בקשר לחברות, החל על החברה אותה שעה

)הטלת עיצום כספים בידי רשות    3הליך לפי פרקים ח' – " נהליתמי הליך אכיפה"
)הטלת אמצעי אכיפה מינהליים בידי    4ניירות ערך(, ח'

ט' או  המינהלית(,  האכיפה  להימנעות    1ועדת  )הסדר 
הליכ המותנית  מנקיטת  הליכים,  להפסקת  או  ים 

בתנאים( לחוק ניירות ערך, וכן הליך לפי סימן ד' לפרק  
חוק   לפי  הליך  החברות,  לחוק  התשיעי  בחלק  הרביעי 

)תיקוני חקיקה(, תשע"א - הגברת האכיפה בשוק ההון 
ובכפוף לכל דין, כל הליך דומה לאלה, יהיה שמו    2011

 אשר יהיה;

לסעיף     –" המרשם" בהתאם  לנהלו  שיש  המניות  בעלי    127מרשם 
לחוק החברות, וכן אם החברה תחזיק מרשם נוסף מחוץ  

 כל מרשם נוסף, בהתאם למקרה;  –לישראל 

הזמן,     –" המשרד" באותו  שיהיה  כפי  החברה  של  הרשום  המשרד 
 ; דירקטוריון החברהואשר ישתנה מעת לעת כפי שיקבע  

 לב)א( לחוק ניירות ערך;52ועדה שמונתה לפי סעיף  –"  המינהלית  ועדת האכיפה"

פקסימיליה,   – " כתב" טלקס,  מברק,  צילום,  ליטוגרפיה,  דפוס, 
הטבעה    דואר אלקטרוני, וכל צורה אחרת של יצירה או 

 של מילים בצורה הנראית לעין; 

תעודות  לרבות,   –  "ניירות ערך" הון,  שטרי  חוב,  איגרות  מניות, 
או   להמיר  למכור,  זכות  המקנים  אחרים  ומסמכים 

 ; למכור לשכאלה

 ; תקנון החברה כניסוחו כאן או כפי שישונה מעת לעת –  "תקנון זה" או "התקנון"
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 וריאני. למניין הלוח הגריג – " חודש " או "שנה"

סעיפים   .2 התשמ"א  10,  8,  7,  6,  5,  4,  3,  2הוראות  הפרשנות,  בשינויים  1981-לחוק  יחולו   ,
המחוייבים גם על פירוש התקנון, אם אין הוראה אחרת לעניין הנדון ואם אין בעניין הנדון או  

 בהקשרו, דבר שאינו מתיישב עם תחולה כאמור.  

שבתקנון   .3 וביטוי  מילה  לכל  תהיה  זו,  בתקנה  לאמור  בחוק  פרט  להם  הנודעת  המשמעות 
 החברות אלא אם יש בהם משום סתירה לנושא הכתוב או לתוכנו. 

הוראות שניתן להתנות עליהן תחולנה על החברה אלא אם נקבע אחרת בתקנון זה ובכל סתירה   .4
 בין הוראות חוק החברות האמורות ותקנון זה תחולנה הוראות תקנון זה. 

עניינים   .5 לגבי  כי  מובהר,  ספק  על  להסרת  להתנות  שניתן  באופן  החברות  בחוק  שהוסדרו 
חוק   מהוראות  שונות  הוראות  לגביהם  כולל  אינו  זה  ותקנון  בתקנון,  לגביהם  ההסדרים 

 החברות, תחולנה לגביהם הוראות חוק החברות. 

ההוראה   .6 את  יראו  בוטלה,  או  תוקנה  זו  והוראה  החברות  בחוק  להוראה  זה  תקנון  הפנה 
 יתה חלק מהתקנון, אלא אם כן אסור הדבר על פי דין. האמורה כבת תוקף וכאילו ה

כל האמור בלשון יחיד אף הרבים במשמע וכן להיפך, כל אמור במין זכר אף במין נקבה במשמע   .7
 וכן להיפך. 

או   .8 הכללית  באסיפה  החלטה  לקבלת  הנדרש  הרוב  צוין  לא  בו  זה  בתקנון  מקום  בכל 
 רוב רגיל.  בדירקטוריון, יחשב הרוב הדרוש לקבלת אותה החלטה

 שם החברה 

 שם החברה הוא כדלקמן:  .9

  רותם שני יזמות והשקעות בע"מ בעברית:  

 .Rotem Shani Entrepreneurship And Investments Ltd בלועזית:

 מטרות החברה 

 החברה רשאית לעסוק בכל עיסוק חוקי.  .10

 תכלית החברה 

רווחיה, ואולם, החברה רשאית  פי שיקולים עסקיים להשאת  -תכלית החברה היא לפעול על .11
לתרום סכום סביר למטרה ראויה, אף אם התרומה אינה במסגרת שיקוליה העסקיים כאמור  

 פי שיקול דעתו של דירקטוריון החברה.-לעיל, וזאת על

 הון המניות הרשום

12.  

הוא   .א החברה  של  הרשום  המניות  ל  10,000,000,000הון  מחולק    10,000,000,000- ש"ח 
 "(;המניותכל אחת )להלן: "  ע.נ.ש"ח  1נות מניות רגילות ב 

כל המניות תהיינה שוות זכויות ביניהן לכל דבר ועניין, וכל מניה רגילה, שכל דרישות  .ב
 התשלום בגינה נפרעו במלואן, תקנה למחזיק בה: 

בין   .1 החברה,  של  הכלליות  באסיפות  ולהצביע  להשתתף  מוזמן,  להיות  שווה  זכות 
אסיפות מיוחדות, וכל אחת מהמניות בחברה תזכה את בעליה,  אסיפות רגילות ובין  

בהצבעה ומשתתף  באסיפה  כתב  הנוכח  באמצעות  או  שליח  באמצעות  בעצמו,   ,
 , לקול אחד;הצבעה או באמצעות מערכת הצבעה אלקטרונית

ובין   .2 במזומן  בין  יחולקו,  וכאשר  אם  דיבידנדים,  בחלוקת  להשתתף  שווה  זכות 
בחלוקת נכסים או בכל חלוקה אחרת, באופן יחסי לכמות המניות  במניות הטבה,  

 המוחזקת על ידו; 
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זכות שווה להשתתף בחלוקת עודף נכסי החברה בעת פירוקה באופן יחסי לכמות   .3
 המניות המוחזקת על ידו. 

 אחריות בעלי המניות 

אחראי    אחריותם של בעלי המניות מוגבלת, כמפורט בחוק החברות. לעניין זה, כל בעל מניות .13
לפירעון הערך הנקוב של מניותיו בלבד. הקצתה החברה מניות בתמורה נמוכה מערכן הנקוב,  
מניה   כל  בגין  המופחתת  התמורה  סכום  לפירעון  מוגבלת  מניות  בעל  כל  של  אחריותו  תהא 

 שהוקצתה לו כאמור. 

 ציבורית חברה 

למסחר בבורסה או  בכפוף להוראות חוק החברות, וכל עוד ניירות הערך של החברה רשומים   .14
 . חברה ציבוריתכל עוד ניירות הערך של החברה שהוצעו לציבור מוחזקים על ידו, תהא החברה  

 מניות

בזכויות  .15 לפגוע  יכולה    המיוחדות  מבלי  החברה,  של  קיימות  מניות  לבעלי  לכן  קודם  שניתנו 
החברה להנפיק או להקצות מניות וניירות ערך אחרים בזכויות עדיפות או בזכויות מאוחרות  
מוגבלות   בזכויות  מניות  להנפיק  או  פדיון  בני  ערך  ניירות  הונפק  שטרם  מההון  להנפיק  או 

דיבי חלוקת  עם  בקשר  בהגבלות  או  אחרות  עם מיוחדות  בקשר  או  הצבעה,  זכויות  דנדים, 
עניינים אחרים, כפי שתקבע החברה מדי פעם בהחלטה שתתקבל באסיפה הכללית ברוב של  

 בעלי המניות. 

בהחלטה   .16 החברה,  יכולה  מניות  של  שונים  לסוגים  המניות  הון  יחולק  שהיא  עת  בכל  אם 
ג המניות מתנים  שתתקבל ברוב רגיל באסיפה הכללית, מלבד אם תנאי ההנפקה של אותו סו 

אחרת, להמיר, להרחיב, להוסיף או לשנות באופן אחר את הזכויות, זכויות היתר, היתרונות,  
ההגבלות וההוראות הקשורים או שאינם קשורים באותה עת באחד הסוגים, או כפי שייקבע  

 בהחלטה שתתקבל באסיפה כללית ברוב רגיל של בעלי המניות מן הסוג הזה.  

המיוחדות .17 מניות    הזכויות  לרבות  שהוצאו,  מניות  סוג  או  מניות  של  למחזיקים  המוקנות 
או   יצירתן  באמצעות  שונו  כאילו  ייחשבו  לא  אחרות,  מיוחדות  בזכויות  או  בכורה  בזכויות 
הנפקתן של מניות נוספות בדרגה שווה עימן, אלא אם כן הותנה אחרת בתנאי ההקצאה של  

 אותן מניות.  

יפות כלליות תחולנה, בשינויים המחויבים לפי העניין, על  ההוראות שבתקנות אלה בדבר אס
 כל אסיפת סוג כנ"ל. 

המניות הבלתי מונפקות של החברה תהיינה בפיקוחו של הדירקטוריון אשר יוכל להקצותן עד   .18
גבול הון המניות הרשום של החברה, לאותם האנשים, תמורת מזומנים או בתמורה אחרת  

התנאים, בין למעלה מערכן הנקוב, בין בערכן הנקוב ובין  שלא במזומנים, באותם הסייגים ו
אשר  מועדים  ובאותם  הנקוב,  מערכן  הנמוכה  בתמורה  החברות(  חוק  להוראות  )בהתאם 
הדירקטוריון ימצא למתאימים, ותהא לדירקטוריון הסמכות להגיש לכל אדם דרישת תשלום  

ב או בתמורה הנמוכה מערכן  על מניות כנ"ל איזה שהן, בערכן הנקוב או למעלה מערכן הנקו
 הנקוב, במשך אותו הזמן ובאותה התמורה והתנאים אשר הדירקטוריון ימצא למתאים.

עם הקצאת מניות רשאי הדירקטוריון להנהיג הבדלים בין בעלי מניות ביחס לסכומי דרישות   .19
 התשלום ו/או זמני פירעונם. 

בגי .20 התמורה  תשלום  יהא  כלשהי,  מניה  הקצאת  תנאי  פי  על  חלקה,  אם  או  כולה  המניה,  ן 
בשיעורים, אזי ישולם כל שיעור כזה לחברה בזמן פירעונו על ידי האדם אשר הוא הבעלים  

 הרשום של המניות באותה עת או על ידי אפוטרופסיו.  

החברה תוכל לשלם בכל עת שהיא עמלה לכל אדם עבור תפקידו כחתם או הסכמתו לשמש  .21
כל נייר ערך, לרבות סטוק איגרות חוב של החברה או על    כחתם, בין ללא תנאי או על תנאי, על 

הסכמתו להחתים, בין ללא תנאי או על תנאי, על כל נייר ערך, איגרת חוב או סטוק איגרות  
של החברה. בכל מקרה ומקרה אפשר לשלם את העמלה או לסלקה במזומנים או בניירות ערך  

 או באיגרות חוב או בסטוק איגרות חוב של החברה. 

 תעודת מניה; שטר מניה 

כפוף להוראות חוק החברות ובהתאם להן, תעודת מניה המעידה על זכות קניין במניות תשא   .22
את חותמת החברה או את שמה המודפס, בצירוף חתימתם של שני דירקטורים או המוסמכים  

 לכך מטעם החברה, כפי שיקבע דירקטוריון החברה מעת לעת. 
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זכאי לקבל מהחברה, לפי בקשתו, תעודת מניה    ה לרישומים()לרבות החבר  כל בעל מניה רשום .23
את   שישלם  )לאחר  זאת  יאשר  הדירקטוריון  אם  או  שמו,  על  הרשומות  המניות  בגין  אחת 
הסכום אשר הדירקטוריון יקבע מזמן לזמן(, כמה תעודות מניה, כל אחת על אחת או יותר  

כל תעודת מניה תציין את כמות המניות שבגי ואת מספריהן  ממניות כאלו;  הוצאה  נן היא 
ותקנון    הסידוריים של המניות, ערכן הנקוב של המניות והכל בכפוף להוראות חוק החברות 

 .הבורסה, כפי שיהיו מעת לעת

תעודת מניה הרשומה על שמותיהם של שני בני אדם או יותר, תימסר לידי מי ששמו מופיע   .24
שמות הבעלים המשותפים, אלא אם ראשון במרשם בעלי המניות, ביחס לאותה מניה, מבין  

 יורו לחברה כל הבעלים הרשומים של אותה מניה, בכתב, למוסרה לבעלים רשום אחר.

25.  

החברה רשאית למסור שטר מניה בגין מניות שתמורתן המלאה שולמה לחברה, אשר  .א
יקנה למחזיק בו את הזכויות למניות הנקובות בו ואת הזכות להעברתו במסירת המניה, 

 תקנון זה בדבר העברה של מניות לא יחולו על מניות הנקובות בשטר מניה כזה;והוראות  

בעל מניה האוחז כדין בשטר מניה זכאי להחזירו לחברה לשם ביטולו והפיכתו למניה   .ב
רשומה על שם; וזכאי, תמורת אגרה שיקבע הדירקטוריון, כי שמו יירשם במרשם בעלי  

 וכי תוצא לו תעודת מניה על שם;  המניות בגין המניות הנקובות בשטר המניה,

בעל שטר מניה רשאי להפקיד את שטר המניה במשרד, וכל עוד הוא מופקד שם תהיה  . ג
למפקיד הזכות לדרוש כינוס אסיפה של החברה, בהתאם וכפוף להוראות חוק החברות 
ותקנון זה, להיות נוכח בה, להצביע ולהשתמש בשאר הזכויות של בעל מניות בכל אסיפה 

שעות לאחר ההפקדה, כאילו היה שמו רשום  48סת על פי דרישתו כאמור כעבור המתכנ
כמפקיד   יוכר  לא  המניה.  בשטר  הכלולות  המניות  של  כבעלים  המניות  בעלי  במרשם 
המניה אלא אדם אחד, והחברה חייבת להחזיר את שטר המניה למפקיד אם ביקש זאת 

 בכתב יומיים מראש לפחות. 

ר, לא תהיינה למחזיק בו הזכויות המפורטות בתקנת משנה  לא הופקד שטר המניה כאמו 
מניות   לבעל  הנתונות  הזכויות  יתר  כל  זה,  תקנון  להוראות  כפוף  לו,  ותהיינה  זו,  )ג( 

 בחברה. 

אם תעודת מניה או שטר מניה יאבדו או יושחתו או נפגמו, רשאי הדירקטוריון להוציא תעודת   .26
עודת המניה או שטר המניה לא בוטלו על ידי  מניה או שטר מניה חדשים במקומם, ובלבד שת

כי תעודת המניה או שטר המניה אבדו או   רצון הדירקטוריון  החברה, או שהוכח לשביעות 
הושמדו, והחברה קיבלה בטוחות לשביעות רצונו של הדירקטוריון, בגין כל נזק אפשרי, והכל  

תקנות   הוראות  להטילו.  הדירקטוריון  יחליט  אם  תשלום,  יחולו    25עד    22תמורת  לעיל 
 בשינויים המחויבים גם לגבי הנפקת תעודת מניה חדשה.

 דרישות תשלום 

כל  הדירק .27 דרישות לתשלום  מניות  לבעלי  להגיש  דעתו,  שיקול  לפי  לזמן,  מזמן  יוכל,  טוריון 
תנאי   פי  על  ואשר  המניות,  מבעלי  אחד  כל  בידי  אשר  המניות  בגין  נפרעו  שטרם  הכספים 
ההקצאה של המניות אין לפרעם בזמנים קבועים, ועל כל בעל מניות לשלם לחברה את סכום  

ום כפי שנקבעו על ידי הדירקטוריון. דרישת תשלום יכולה  הדרישה שהוגשה לו, בזמן ובמק
של   ההחלטה  מועד  יהיה  התשלום  דרישת  מועד  לשיעורים.  התשלום  חלוקת  ידי  על  להיות 

 הדירקטוריון בדבר דרישת התשלום. 

( יום לפחות שבה יצוין שיעור  14על כל דרישת תשלום תימסר הודעה מוקדמת של ארבעה עשר ) .28
תשלו ומקום  כזו  התשלום,  תשלום  דרישת  של  הפירעון  זמן  לפני  לעיל,  האמור  אף  על  מו. 

הדירקטוריון רשאי, על ידי הודעה בכתב לבעלי המניות, לבטל את הדרישה או להאריך את  
 זמן פירעונה, ובלבד שהחלטה כאמור נתקבלה לפני זמן הפירעון של דרישת התשלום.

יעורי התשלום ודרישות התשלום  בעלים משותפים במניה יהיו אחראים יחד לתשלום כל ש .29
 המגיעים בגין מניה כזו. 
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אם על פי תנאי ההקצאה של כל מניה או באופן אחר צריך לפרוע כל סכום במועד קבוע או   .30
בשיעורי תשלום במועדים קבועים, אזי יסולק כל סכום כזה או שיעור כזה כאילו היתה זו  

עליה נמסרה הודעה כדין, ותחולנה  דרישת תשלום שהוגשה כדין על ידי הדירקטוריון ואשר  
 על סכום כזה או שיעור תשלום כזה כל ההוראות אשר בתקנון זה בנוגע לדרישות תשלום. 

אם לא סולק סכום דרישת התשלום או השיעור ביום פירעונו או קודם לכן, יהיה על האדם   .31
שיעור    שהינו באותה עת בעל המניה אשר בגינה הוגשה דרישת התשלום או אשר עליה מגיע

לעת, או   לעיל, בשיעור שהדירקטוריון יקבע מעת  ריבית על הסכום הנזכר  התשלום, לשלם 
בשיעור המותר אותה עת על פי חוק, למן היום שנקבע לתשלומו עד היום בו ייפרע למעשה,  

 ואולם רשאי הדירקטוריון לוותר על תשלום הריבית, כולו או מקצתו. 

רשאי הוא לקבל מבעל מניות הרוצה להקדים כספים שטרם אם ימצא הדירקטוריון לנכון,   .32
מהן.   חלק  או  מניותיו,  חשבון  על  סולקו  ושטרם  הגיע  טרם  פירעונם  שזמן  או  נדרשו 
על   או  לעיל,  הנזכר  באופן  שהוקדמו  הכספים  על  המניות  לבעל  לשלם  רשאי  הדירקטוריון 

הו אלמלא  להיפרע  צריכים  הכספים  היו  שבו  היום  עד  ריבית  שיעור  מקצתם,  לפי  קדמו, 
 שיוסכם עליו בין הדירקטוריון לבין בעל המניות. 

 חילוט ושעבוד מניות 

לא שילם בעל מניה את התמורה שהתחייב לה, כולה או מקצתה, במועד ובתנאים שנקבעו,   .33
בעל   לאותו  יוכל הדירקטוריון בכל עת למסור הודעה  אם הוצאה דרישת תשלום ואם לאו, 

את הסכום שטרם שולם, בצירוף הריבית שהצטברה וכל ההוצאות  מניות ולדרוש ממנו שישלם  
 שהחברה נשאה בהן בגין אי סילוק כזה. 

34. ( עשר  לפחות ארבעה  שיהיה  יום,  או  14ההודעה תקבע  ומקום  יום אחרי תאריך ההודעה,   )
מקומות אשר בהם יש לשלם את דרישת התשלום או השיעור הנזכר לעיל, בצירוף הריבית  

כנזכר ל ובמקום  וההוצאות  אי תשלום בתאריך הקבוע  של  במקרה  כי  תציין,  עיל. ההודעה 
שצוין באותה הודעה, עלולה החברה לחלט את המניות אשר בגינן נעשתה דרישת התשלום או  

 הגיע מועד שיעור התשלום.

אם לא נתמלאו הדרישות הכלולות בהודעה כנזכר לעיל, אזי בכל זמן לאחר מכן, לפני תשלום   .35
התשלום   יוכל  דרישת  אלו,  למניות  בקשר  המגיעות  וההוצאות  הריבית  התשלום  שיעור  או 

הדירקטוריון על פי החלטה בנדון, לחלט את המניות שבגינן ניתנה הודעה כאמור. חילוט כזה  
לפני   בפועל  שולמו  לא  ואשר  החלוטות  למניות  ביחס  שהוכרזו  הדיבידנדים  כל  את  יכלול 

 החילוט. 

קניי  .36 תיחשב  כך  שחולטה  מניה  בהתחשב  כל  רשאי,  יהיה  והדירקטוריון  החברה,  של  נה 
בהוראות תקנון זה, למכרה, להקצותה מחדש או להעבירה באופן אחר כפי שיראה לנכון, והכל  

 בכפוף להוראות חוק החברות. 

מניות שחולטו וטרם נמכרו יהיו מניות רדומות, והן לא תקנינה זכויות כלשהן כל עוד הינן   .37
 בבעלות החברה. 

יוכל בכל עת לפני מכירה, הקצאה מחדש או העברה באופן אחר של כל מניה  הדירקטור  .38 יון 
 שחולטה כנ"ל לבטל את החילוט באותם התנאים כפי שהדירקטוריון ימצא לנכון. 

כל בעל מניות שמניותיו חולטו יחדל להיות הבעלים של המניות שחולטו כאמור, אולם  .א
יעורי התשלום, הריבית וההוצאות הוא ימשיך לחוב לחברה את כל דרישות התשלום, ש

אותם  על  הריבית  בצירוף  החילוט,  בזמן  עבורן  או  אלו  מניות  חשבון  על  המגיעים 
הסכומים למן יום החילוט ועד יום התשלום, בשיעור המקסימלי שיהיה מותר אותה עת  
שלה   התמורה  מלוא  את  קיבלה  והחברה  שחולטו  המניות  נמכרו  אם  אלא  חוק,  לפי 

 ניות, בתוספת ההוצאות שנלוו למכירה;התחייב בעל המ

עלתה התמורה שנתקבלה בשל מכירת המניות שחולטו על התמורה שלה התחייב בעל   .ב
המניות שחולטו כאמור, זכאי בעל המניות להשבת התמורה החלקית שנתן עבורן, אם 
היתה כזו, כפוף להוראות ההסכם שעל פיו הוקצו לו המניות, ובלבד שהתמורה שתיוותר 
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החברה לא תפחת ממלוא התמורה שלה התחייב בעל המניות שחולטו, בתוספת   בידי
 ההוצאות שנלוו למכירה. 

תשלום סכום ידוע שלפי  - הוראות תקנון זה בדבר חילוט מניות תחולנה גם על מקרים של אי .39
תנאי הקצאת המניה מגיע זמן פירעונו במועד קבוע, כאילו היה סכום זה עומד להיפרע בתוקף  

 לום שנמסרה והודיעו על אודותיה. דרישת תש

לחברה תהיה זכות שעבוד מדרגה ראשונה על כל המניות הרשומות על שמו של כל בעל מניות,   .40
פרט למניות שנפרעו במלואן, וכן על ההכנסה ממכירתן לסילוק חובותיו והתחייבויותיו של  

ועד הסילוק של  אותו בעל מניות לחברה, בין בעצמו או יחד עם כל אחד אחר, בין שהגיע מ
חובות אלה או מועד הקיום של ההתחייבויות האלה, ובין שלא הגיע, יהיו מקורות החובות  

להלן, לחברה    137אשר יהיו, ולא תיווצרנה כל זכויות שביושר על כל מניה. כמובא בתקנה  
תהיה זכות לעיכבון ולשעבוד על כל הדיבידנדים אשר יוכרזו מזמן לזמן על המניות האלו. אלא  
אם הוחלט אחרת, הרישום על ידי החברה של העברת מניות ייחשב כויתור מצד החברה על  

 השעבוד או העיכבון )אם יהיו( של המניות.

כדי לממש את השעבוד הנזכר לעיל יהיה הדירקטוריון רשאי למכור את המניות המשועבדות   .41
באופן אשר ייראה לו, לפי שיקול דעתו; אולם אין למכור כל מניה אלא אם עברה התקופה  

עקב    34הנקובה בתקנה   או  מותו  עקב  לפנייה  למי שזכאי  )או  המניות  לבעל  ונמסרה  לעיל, 
פשיטת רגלו או פירוקו או כינוס נכסיו( הודעה בכתב האומרת כי יש בדעת החברה למכור את  
המניה, ובעל המניות או מי שזכאי למניה כאמור לא שילמו את החובות הנזכרים לעיל או לא  

( יום מיום משלוח  14לא קיימו את ההתחייבויות הנזכרות לעיל במשך ארבעה עשר )  מילאו או
 הודעה זו. 

ומילוי   .42 חובותיו  לסילוק  תשמש  המכירה,  הוצאות  סילוק  לאחר  כזו,  מכירה  מכל  ההכנסה 
שמועד   וההתקשרויות  ההתחייבויות  החובות,  )לרבות  כזה  מניות  בעל  של  התחייבויותיו 

 )ב( לעיל בשינויים המחויבים. 38ע( ויחולו הוראות תקנה סילוקן או קיומן טרם הגי 

במקרה של מכירה לאחר חילוט או לשם הוצאה לפועל של שעבוד על ידי השימוש בסמכויות   .43
הדירקטוריון רשאי למנות אדם לחתום על כתב העברה של המניה שנמכרה  שניתנו לעיל, יהיה  

ולרשום את הרוכש במרשם בעלי המניות כבעל המניות שנמכרו, ולאחר שנרשם שמו במרשם 
בעלי המניות ביחס למניות אלו, לא יעורער תוקפו של המכר, ותרופתו של כל אדם שנפגע על  

 ה וממנה בלבד.ידי המכר תהיה רק בתביעת דמי נזק מהחבר

 העברת מניות ומסירתן 

, לרבות העברה על  כל העברת מניות הרשומות במרשם בעלי המניות על שם בעל מניות רשום .44
, תיעשה בכתב, ובלבד שכתב העברת מניה ייחתם בחתימת יד  ידי החברה לרישומים או אליה

על ידי עדים לחתימתם,  בלבד על ידי המעביר ועל ידי הנעבר, בעצמם או על ידי באי כוחם, וכן  
והמעביר ייחשב כאילו נשאר בעל המניה עד שנרשם שמו של הנעבר במרשם בעלי המניות בגין  
המניה המועברת. בכפוף להוראות חוק החברות, העברת מניות לא תירשם אלא אם נמסר  

 למשרד של החברה כתב העברה, כמפורט להלן. 

ן או באופן דומה לה ככל האפשר או בצורה  כתב ההעברה של מניה ייערך וימולא בצורה דלהל
 רגילה או מקובלת שתאושר על ידי יושב ראש הדירקטוריון או מי שהחברה הסמיכה לכך:

 " )להלן:   __________ זיהוי  מס'   ,__________ "(,  המעביר"אני 
תמורת סך של __________ ש"ח ששולם לי על ידי __________  

"( מעביר בזה למקבל  ההעברהמקבל  מס' זיהוי _________)להלן: "
ש"ח    ________ בנות   _________ מניות   _________ ההעברה 
של   בכלל,  ועד   _____ עד   _____ במספרים  המסומנות  כ"א,  ע.נ. 

בע"מ והשקעות  יזמות  שני  ההעברה,  רותם  מקבל  בידי  להיות   ,
מנהלי עזבונו, אפוטרופסיו, ובאי כוחו, על פי כל התנאים שלפיהם  

ותן ערב חתימת כתב זה, ואני, מקבל ההעברה, מסכים  החזקתי אני א
 בזה לקבל את המניות הנ"ל על פי התנאים הנ"ל. 

 ולראיה באנו על החתום ביום __ בחודש _____ שנת _____ 
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 _________________   _________________ 

 מקבל ההעברה              המעביר     

 ____________________   ____________________ 

 עד לחתימת מקבל ההעברה"           עד לחתימת המעביר          

בעיני   .45 ייראה  אשר  זמן  אותו  למשך  המניות  בעלי  מרשם  את  לסגור  רשאית  החברה 
( יום בכל שנה. החברה תודיע לבעלי המניות  30הדירקטוריון, ובלבד שלא יעלה על שלושים )

 על סגירת מרשם בעלי המניות בהתאם לקבוע בתקנון זה לעניין מסירת הודעות לבעלי המניות.  

46.  

ד לשם רישום, ביחד עם תעודת המניות שעומדים להעבירן, כל כתב העברה יימסר למשר .א
העברה  כתבי  החברה.  דירקטוריון  שידרוש  האחרות  ההוכחות  וכל  כזו,  הוצאה  אם 
שיירשמו, יישארו בידי החברה, אך כל כתבי העברה אשר הדירקטוריון יסרב לרשמם, 

ב הדירקטוריון  יוחזרו לפי דרישה, למי שמסרם, יחד עם תעודת המניה )אם נמסרה(. סיר
( ימים מתאריך קבלת 30לאשר העברת מניות, יודיע על כך למעביר לא יאוחר משלושים )

 כתב ההעברה;

ידי   .ב על  ייקבע  אשר  ההעברה,  רישום  עבור  אגרה  תשלום  לדרוש  רשאית  החברה 
 דירקטוריון החברה.

עיזב .47 מנהלי  כשאין  או,  שנפטר,  יחיד  מניה  בעל  של  עזבונו  ומנהלי  או  האפוטרופוסים  ון 
יהיו   שנפטר,  היחיד  בעל המניה  של  יורשיו  בתור  זכות  להם  שיש  בני האדם  אפוטרופוסים, 

 היחידים שהחברה תכיר בהם בתור בעלי זכות במניה שהיתה רשומה על שם הנפטר. 

נרשמה מניה על שם שני בעלים או יותר, תכיר החברה רק בשותף הנותר בחיים או בשותפים   .48
כאנשים אשר להם הזכות במניה או טובת הנאה בה, אך לא יהא בכך כדי הנותרים בחיים  

לפטור את עזבונו של בעל משותף בנייר הערך מחובה כלשהי ביחס לנייר הערך שהחזיק בו  
בשותפות. נרשמה מניה על שם מספר בעלים במשותף כאמור יהיה זכאי כל אחד מהם להעביר  

 את זכותו. 

ת עקב מותו של בעל מניות, יהיה זכאי, בהראותו הוכחות על  כל אדם שייעשה בעל זכות במניו .49
קיום צוואה או מינוי אפוטרופוס או מתן צו ירושה, המעידות כי לו הזכות למניות בעל המניות  
שנפטר, להירשם כבעל מניות בגין מניות אלו, או יוכל, כפוף להוראות תקנון זה, להעביר את  

 אותן מניות. 

נכסים או במפרק של בעל מניות שהוא תאגיד הנמצא בחיסול או    החברה תוכל להכיר בכונס .50
זכות   כבעלי  רגל  פושט  מניות  בעל  של  נכסים  כונס  בכל  או  רגל  בפשיטת  בנאמן  או  בפירוק 

 למניות הרשומות על שמו של בעל מניות כזה. 

כונס הנכסים או המפרק של בעל מניות שהוא תאגיד בחיסול או בפירוק, או הנאמן בפשיטת   .51
או כל כונס נכסים של בעל מניות פושט רגל, יוכל, לאחר שהמציא אותן הראיות שידרוש    רגל

ממנו הדירקטוריון, המעידות כי לו הזכות למניות בעל המניות בחיסול או בפירוק או בפשיטת  
רגל, בהסכמת הדירקטוריון )והדירקטוריון יהיה רשאי לסרב לתת הסכמתו בלי לתת כל סיבה  

כבעל מניות בגין מניות כאלו, או יוכל, כפוף להוראות תקנון זה, להעביר    לסירובו( להירשם
 אותן מניות. 

כל האמור לעיל בדבר העברת מניות יחול על העברת ניירות ערך אחרים של החברה, בשינויים   .52
 המחייבים. 

 ניירות ערך בני פדיון 

וף להוראות תקנון  החברה תהיה רשאית להנפיק או להקצות ניירות ערך הניתנים לפדיון, בכפ  .53
 זה בדבר הנפקת ניירות ערך. 
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הנפיקה החברה ניירות ערך בני פדיון רשאית היא לפדותם ולא יחולו על הפדיון מגבלות מכח   .54
 הפרק השני לחלק השביעי בחוק החברות. 

הנפיקה החברה ניירות ערך בני פדיון רשאית היא להצמיד להם מתכונותיהן של מניות, לרבות   .55
 וזכות השתתפות ברווחים.זכויות הצבעה  

 שינוי ההון

החברה רשאית מזמן לזמן, על פי החלטה של האסיפה הכללית, שתתקבל ברוב רגיל, להגדיל   .56
 את הון המניות הרשום שלה בסוגי מניות כפי שתקבע. 

אלא אם נאמר אחרת בהחלטה המאשרת את הגדלת הון המניות כאמור, תחולנה על המניות   .57
 החדשות הוראות תקנון זה.  

 על פי החלטה של האסיפה הכללית שתתקבל ברוב רגיל, רשאית החברה: .58

לאחד ולחלק מחדש את הון מניותיה למניות בנות ערך נקוב גדול יותר מהערך הנקוב של  .א
להון המורכב ממספר קטן יותר של   –היו מניותיה ללא ערך נקוב    המניות הקיימות, ואם

מניות, ובלבד שלא יהא בכך כדי לשנות את שיעורי החזקותיהם של בעלי המניות בהון  
 המונפק. 

קושי  כל  עיניו  ראות  לפי  ליישב  הדירקטוריון  רשאי  כאמור  החלטה  כל  ביצוע  לשם 
יות או תעודות על שמם של מספר שיתעורר, ובין השאר, להוציא תעודות של שברי מנ 

 בעלי מניות שתכלולנה את שברי המניות המגיעים להם. 

מבלי לגרוע מסמכות הדירקטוריון כאמור, הרי במקרה שכתוצאה מהאיחוד יהיו בעלי  
האסיפה  באישור  רשאי,  הדירקטוריון  יהיה  שברים,  מותיר  מניותיהם  שאיחוד  מניות 

 הכללית שתתקבל ברוב רגיל:

סך כל השברים ולמטרה זו למנות נאמן על שמו תוצאנה תעודות המניות  למכור את  .1
והוצאות   עמלות  בניכוי  שתתקבל  והתמורה  ימכרם  אשר  השברים,  את  הכוללות 

 – תחולק לזכאים; או 

שלפני   .2 המניות  מסוג  מניות  שבר,  לגביו  מותיר  שהאיחוד  מניות  בעל  לכל  להקצות 
חודן עם השבר יספיק למניה אחת  האיחוד, משולמות במלואן, במספר כזה אשר אי

 – מאוחדת שלמה, והקצאה כאמור תיחשב כבת תוקף סמוך לפני האיחוד; או 

מניה   .3 של  שבר  בגין  מאוחדת  מניה  לקבל  זכאים  יהיו  לא  מניות  בעלי  כי  לקבוע 
מאוחדת, הנובע מאיחודן של מחצית או פחות ממספר המניות שאיחודן יוצר מניה  

קבל מניה מאוחדת בגין שבר של מניה מאוחדת הנובע  מאוחדת אחת, ויהיו זכאים ל
 מאיחודן של יותר ממחצית ממספר המניות שאיחודן יוצר מניה מאוחדת אחת; 

( לעיל תחייב הוצאת מניות נוספות אזי פרעונן  3( או )2במקרה שפעולה לפי תקנות משנה )
לא   וחלוקה כאמור  איחוד  מניות הטבה.  לפרוע  ניתן  בדרך שבה  כשינוי  ייעשה  יחשבו 

 זכויות המניות נשוא האיחוד והחלוקה; 

לחלק על ידי חלוקה מחודשת של מניותיה הקיימות, כולן או מקצתן את הון מניותיה,  .ב
כולו או מקצתו, למניות בנות ערך נקוב קטן יותר מהערך הנקוב של המניות הקיימות, 

ול יותר של מניות, להון מונפק המורכב ממספר גד   – ואם היו מניותיה ללא ערך נקוב  
 ובלבד שלא יהא בכך כדי לשנות את שיעורי החזקותיהם של בעלי המניות בהון המונפק;

לבטל הון מניות רשום שביום קבלת ההחלטה טרם הוקצה, ובלבד שאין התחייבות של  . ג
 החברה, לרבות התחייבות מותנית, להקצות את המניות; 

החברה   .ד של  המונפק  בהון  מניות  התמורה להפחית  וכל  תבוטלנה  אלו  שמניות  באופן 
ששולמה בגין ערכן הנקוב תירשם בספרי החברה כקרן הון שדינה יהיה, לכל דבר ועניין, 

 כדין פרמיה ששולמה על המניות שיוותרו בהון המונפק של החברה; 
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לאחד את הון המניות שלה, כולו או מקצתו, לסוג מניות אחד ובכלל זה רשאית החברה  .ה
על של   להחליט  בדרך  ההון,  איחוד  בגין  או מקצתם,  כולם  בחברה,  מניות  בעלי  פיצוי 

 הקצאת מניות הטבה לאותם בעלי מניות;

להפחית את ערכן הנקוב של מניות החברה ובמקרה זה האמור בתקנת משנה )ד( לעיל   .ו
 יחול, בשינויים המחוייבים, גם ביחס להפחתת ערכן הנקוב של מניות החברה כאמור. 

 ליות אסיפות כל

59. ( ( חודשים לאחר  15החברה תקיים אסיפה שנתית בכל שנה ולא יאוחר מתום חמישה עשר 
 האסיפה השנתית האחרונה. אסיפה כללית שאינה אסיפה שנתית תהא אסיפה מיוחדת.

 סדר היום באסיפה השנתית יכלול את הנושאים המנויים להלן:  .60

הכספיים המבוקרים של   דיון בדוח התקופתי של החברה, הכולל בין היתר את הדוחות .א
 החברה ואת דוח הדירקטוריון על מצב ענייני החברה, המוגש לאסיפה הכללית;  

 מינוי ומינוי מחדש של הדירקטורים המכהנים בחברה;  .ב

 מינוי רואה חשבון מבקר וקבלת דיווח בדבר שכרו של רואה החשבון;   . ג

 נושאים שהדירקטוריון החליט להביאם להחלטת האסיפה הכללית.  .ד

אשר  כל אימת שימצא הדירקטוריון לנכון, רשאי הוא לכנס אסיפה מיוחדת על פי החלטתו,   .61
 תזומן על פי הודעה באופן ומועד בהתאם להוראות תקנון זה ובכפוף להוראות החוק. 

מן   רבע  או  דירקטורים  שני  של  כאמור  דרישה  פי  על  מיוחדות  אסיפות  תכונסנה  כן,  כמו 
של בעל מניה, אחד או יותר, שלו לפחות    ד או לפי דרישה הדירקטורים המכהנים באותו מוע

לפחות מזכויות ההצבעה בחברה או  (  1%)מההון המונפק ואחוז אחד  (  5%)אחוזים    חמישה
 מזכויות ההצבעה בחברה.  (5%) אחוזים חמישהבעל מניה, אחד או יותר, שלו לפחות 

( ימים מיום שהוגשה  21נדרש הדירקטוריון לזמן אסיפה מיוחדת, יזמנה בתוך עשרים ואחד )
להלן,    64בתקנה  לו הדרישה כאמור, למועד שיקבע בהודעה על האסיפה המיוחדת, כאמור  

( ימים ממועד פרסום ההודעה  35ובלבד שמועד הכינוס יהיה לא יאוחר משלושים וחמישה )
   אלא אם חל עליה סימן ז' לחוק החברות, והכל בכפוף להוראות החוק.

בתקנה   .62 כאמור  מיוחדת,  אסיפה  הדירקטוריון  זימן  וכשמדובר    61לא  הדורש,  רשאי  לעיל, 
מניות   את    –בבעלי  לכנס  שלהם,  ההצבעה  מזכויות  ממחצית  יותר  לו  שיש  מהם  חלק  גם 

האסיפה בעצמו, ובלבד שלא תתקיים אחרי עבור שלושה חודשים מהיום שהוגשה הדרישה  
 כאמור, והיא תכונס, ככל האפשר, באותו האופן שבו מכונסות אסיפות בידי הדירקטוריון. 

ר היום באסיפה כללית ייקבע בידי הדירקטוריון, בהתאם להוראות חוק החברות ובכפוף  סד .63
  לעיל  61לכל דין, וייכללו בו גם נושאים שבשלהם נדרש כינוסה של אסיפה מיוחדת לפי תקנה 

 וכן נושא כאמור בתקנת משנה )ב( להלן;

( לפחות מזכויות ההצבעה באסיפה הכללית, 1%בעל מניה, אחד או יותר, שלו אחוז אחד ) .א
רשאי לבקש מהדירקטוריון לכלול נושא בסדר היום של אסיפה כללית שתתכנס בעתיד, 

 החברות;  ובלבד שהנושא מתאים להיות נדון באסיפה כללית, בכפוף להוראות חוק

( ימים לאחר זימון  7( לעיל תוגש לחברה בכתב עד שבעה )אבקשה כאמור בתקנת משנה ) .ב
תקנה   עליה  שחלה  הכללית  והודעות 2)א2האסיפה  בכתב  )הצבעה  החברות  לתקנות   )

( ימים לאחר זימון האסיפה אחרת, ויצורף אליה  3ועד שלושה )  2005-עמדה(, התשס"ו
 המניות וזאת אלא אם נקבע אחרת על פי כל דין.  נוסח ההחלטה המוצעת על ידי בעל

64.  

הודעה על כינוס אסיפה כללית תפורסם בשני עיתונים יומיים לפחות, בעלי תפוצה רחבה,  .א
היוצאים לאור בשפה העברית או באתר האינטרנט של החברה, במועד כקבוע בחוק והכל  

נוספת   הודעה  כל  לא תמסור  והחברה  להוראות החוק,  מניות הרשומים בכפוף  לבעלי 
 במרשם בעלי המניות של החברה, אלא אם נדרש הדבר על פי דין; 

בהודעה על כינוס האסיפה הכללית יצוינו סוג האסיפה והפרטים הנדרשים על פי דין,  .ב
 לרבות הסדרים לענין הצבעה בכתב לפי הוראות סימן ז' לחוק החברות.
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אורגן אחר לעניין מסוים או לפרק זמן  האסיפה הכללית רשאית ליטול סמכויות הנתונות ל .65
סמכויות   הכללית  האסיפה  נטלה  העניין.  בנסיבות  הנדרש  הזמן  פרק  על  יעלה  שלא  מסוים 
הנתונות לפי החוק לדירקטוריון, יחולו על בעלי המניות הזכויות, החובות והאחריות החלות  

ל זה יחולו עליהם,  על דירקטורים לעניין הפעלת אותן סמכויות, בשינויים המחויבים, ובכל
הפרקים   הוראות  הצבעתם,  ולאופן  באסיפה  להשתתפותם  בחברה,  להחזקותיהם  לב  בשים 

 השלישי, הרביעי והחמישי של החלק השישי לחוק החברות.

קיום הוראה  -פגם שנפל בתום לב בכינוס אסיפה כללית או בניהולה או פגם אחר הנובע מאי .66
לרבות לעניין אופן כינוס האסיפה הכללית או ניהולה,  או תנאי שנקבעו בחוק או בתקנון זה,  

לא יפסול כל החלטה שהתקבלה באסיפה הכללית ולא יפגום בדיונים שהתקיימו בה, בכפוף  
 להוראות כל דין. 

 זכויות הצבעה

בעל מניות המעוניין להצביע באסיפה הכללית, יוכיח לחברה את בעלותו במניה, כנדרש על פי   .67
 דין. 

מוע .68 תקבע  בהתאם  החברה  הכללית,  באסיפה  ולהצביע  להשתתף  הזכאות  לצורך  קובע  ד 
 להוראות הדין.  

רק   .69 להצביע  דין רשאים  פסול  מניות שבית משפט מוסמך הכריזו  בעל  וכן  מניות קטין  בעל 
 באמצעות אפוטרופוסיהם, וכל אפוטרופוס כאמור רשאי להצביע באמצעות בא כוח. 

משותף למניה, רשאי כל אחד מהם להצביע בכל  בכפוף להוראות כל דין, במקרה של בעלים ב .70
ידי שלוח, ביחס למניה הזו, כאילו הוא הזכאי היחידי לה. היה   אסיפה, בין בעצמו ובין על 
והשתתפו באסיפה יותר מאחד הבעלים במשותף במניה, בין בעצמו או על ידי שלוח, יצביע זה  

ניה, או באישור בדבר בעלותו  מביניהם אשר שמו מופיע ראשון במרשם בעלי המניות ביחס למ 
אפוטרופוסים   העניין.  לפי  זה,  לעניין  הדירקטוריון  ידי  על  שייקבע  אחר  במסמך  או  במניה 
אחדים או מנהלי עזבון אחדים של בעל מניות רשום שנפטר, יחשבו לצרכי תקנה זו כבעלים  

 במשותף במניות אלו. 

וכן בכתב הצבעה    כפי שיותנה להלן  בעלי המניות יוכלו להצביע באופן אישי או על ידי שלוח,  .71
 להלן.  87לפי הוראות סימן ז' לחוק החברות ובהתאם להוראות תקנון זה בתקנה 

( לחוק חברות, להצביע באמצעות כתב הצבעה  1)177כמו כן, יוכל בעל מניות כאמור בסעיף   .72
לחוק ניירות ערך, והכל    2שיועבר לחברה במערכת הצבעה אלקטרונית לפי סימן ב' לפרק ז'

 בכפוף להוראות החוק. 

תאגיד שהוא בעל מניות בחברה רשאי להסמיך, על פי החלטת מנהליו או גוף מנהל אחר שלו,   .73
אים להיות נציגו בכל אסיפה כללית. אדם המוסמך  את כוחו של אותו אדם שהוא ימצא למת

כנזכר לעיל, יהא רשאי להשתמש מטעם התאגיד שהוא מייצגו באותן זכויות הצבעה שהתאגיד  
בעצמו היה יכול להשתמש בהן אילו היה בעל מניות יחיד. יושב ראש האסיפה רשאי לדרוש  

אגיד, כתנאי להשתתפותו  מכל אדם מוסמך כאמור הוכחה סבירה להיותו נציג מוסמך של הת
 של אותו אדם באסיפה. 

להלן לעניין כתב המינוי לא יחול על הנציג המוסמך של   78עד    75מובהר, כי האמור בתקנות  
 התאגיד אלא רק על שלוח להצבעה מטעם התאגיד. 

"( יערך בכתב ויחתם על ידי הממנה או  כתב מינויכל מסמך הממנה שלוח להצבעה )להלן: " .74
ם סמכות בכתב לכך, ואם הממנה הוא תאגיד ייעשה המינוי בכתב  על ידי באי כוחו שיש לה

 חתום על ידי מורשי החתימה של התאגיד ובחותמת התאגיד או בחתימת בא כוחו המוסמך. 

כתב המינוי, או העתק ממנו להנחת דעת דירקטוריון החברה או מי שהוסמך על ידו, יופקד   .75
שעות לפני המועד הקבוע לתחילת   48-במשרד או במקום המיועד לכינוס האסיפה לא פחות מ

האסיפה בה עומד להצביע האדם הנקוב בכתב המינוי. אולם, רשאי יושב ראש האסיפה לוותר  
על דרישה זו לגבי כל המשתתפים לגבי אסיפה כלשהי, ולקבל את כתב המינוי שלהם או העתק  

 הימנו, להנחת דעת יושב ראש האסיפה, עם תחילת האסיפה. 

זיק יותר ממניה אחת יהיה זכאי למנות יותר מבא כוח אחד, כפוף להוראות  בעל מניות המח .76
 להלן: 

כתב המינוי יציין את סוג ואת מספר המניות שבגינן הוא ניתן וכן, במקרים הנדרשים על   .א
פי דין, התייחסות לשאלת עניינו האישי של בעל המניות בהתקשרות שעל סדר יומה של 

 האסיפה הכללית; 
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מסוג כלשהו הנקובות בכתבי המינוי שניתנו על ידי בעל מניות אחד   עלה מספר המניות .ב
על מספר המניות מאותו סוג המוחזקות על ידיו, יהיו בטלים כל כתבי המינוי שניתנו על 
בגין המניות  לפגוע בתוקף ההצבעה  בגין המניות העודפות, מבלי  ידי אותו בעל מניות 

 המוחזקות על ידיו; 

בעל מניות וכתב המינוי אינו מציין את מספר וסוג המניות שבגינן  מונה רק בא כוח על ידי   . ג
ביום   כל המניות שבידי בעל המניות  בגין  ניתן  יראו את כתב המינוי כאילו  ניתן,  הוא 
בהתאם  האסיפה,  ראש  ליושב  מסירתו  ביום  או  החברה  בידי  המינוי  כתב  הפקדת 

המניות שבידי בעל המניות,   למקרה. אם כתב המינוי ניתן בגין מספר מניות פחות ממספר
יראו את בעל המניות כאילו נמנע מהצבעה בגין יתרת המניות שבידיו, וכתב המינוי יהיה 

 תקף רק בגין מספר המניות הנקובות בו. 

כתב המינוי לאסיפה כללית יערך וימולא בצורה דלהלן או באופן דומה לה ככל האפשר או   .77
ידי יושב ראש הדירקטוריון או אדם אחר שהוסמך על  בצורה רגילה או מקובלת שתאושר על  

 ידי החברה במקומו: 

  ,__________ מרח'   ,_________ זיהוי  מס'   ,_________ "אני, 
מניות   בע"מ בעל  והשקעות  יזמות  "   ברותם שני  "(,  החברה)להלן: 

שלו/ה   הזהות  שמספר   ,__________________ את  בזה  ממנה 
את    –___, או בהיעדרו/ה  ________________, מרח' ________ 

מרח'    ,____________ שלו/ה  הזהות  שמספר   ,_____________
בהיעדרו/ה   או   ,_____________–    ,_______________ את 

  ,_____________ מרח'   ,___________ שלו/ה  הזהות  שמספר 
להצביע למעני ובשמי בגין ____ מניות מסוג _______, המוחזקות  

השנתית/המיוחדת של החברה / באסיפה  על ידי, באסיפה הכללית  
של בעלי המניות מסוג _______________, שתיערך ביום _____  

 בחודש ______ שנת ______, ובכל אסיפה נדחית מאסיפה זו. 

 ולראיה באתי על החתום ביום __ בחודש _______ שנת _____ 

 _______________ 

 חתימה" 

למרות מותו של הממנה, או ביטול כתב המינוי או  הצבעה בהתאם לכתב מינוי יהיה לה תוקף  .78
העברת המניה שבגינה הצביעו כאמור, אלא אם הודעה בכתב על המוות, הביטול או ההעברה,  

 נתקבלה במשרד החברה או על ידי יושב ראש האסיפה לפני ההצבעה. 

 

 דיונים וקבלת החלטות באסיפות כלליות 

אם כן יהיה נוכח מניין חוקי תוך מחצית השעה מן  אין לפתוח בשום דיון באסיפה כללית אלא   .79
המועד שנקבע לפתיחתה. להוציא מקרים בהם מותנה אחרת בחוק החברות או בתקנון זה,  

 ( ( בעלי  2יתהווה מניין חוקי בשעה שיהיו נוכחים, בעצמם או על ידי באי כוחם, לפחות שני 
( אחוזים  וחמישה  עשרים  לפחות  ביחד  המחזיקים  מז25%מניות  בחברה  (  ההצבעה  כויות 

 (.או באמצעות כתב הצבעה או מערכת הצבעה אלקטרונית )לרבות נוכחות באמצעות שלוח

אם כעבור מחצית השעה מן המועד שנקבע לאסיפה לא יימצא המניין החוקי, היא תידחה   .80
לאותו יום בשבוע הבא, באותה שעה ובאותו מקום, או לכל מועד אחר, אם צוין בהודעה על  

באסיפה הנדחית ידונו העניינים שלשמם נקראה האסיפה הראשונה. אם באסיפה  האסיפה ו
הנדחית לא יימצא מניין חוקי כעבור מחצית השעה מהמועד הקבוע לאסיפה, כי אז תתקיים  

 האסיפה הנדחית בכל מספר משתתפים שהוא.  

נכחו    אם כונסה האסיפה הכללית על פי דרישת בעלי מניות, תתקיים האסיפה הנדחית רק אם
( מההון המונפק ואחוז  5%חמישה אחוזים )בה לפחות בעל מניה, אחד או יותר, שלו לפחות  

  חמישה ( לפחות מזכויות ההצבעה בחברה, או בעל מניה, אחד או יותר, שלו לפחות  1%אחד )
 ( מזכויות ההצבעה בחברה.  5%אחוזים )
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עיל, יושב ראש האסיפה  בכל אסיפה כללית ייבחר יושב ראש לאותה אסיפה. על אף האמור ל .81
יהיה יו"ר הדירקטוריון ובהיעדרו ייבחר יו"ר האסיפה מבין חברי דירקטוריון החברה שיהיו  
נוכחים באסיפה או נושא משרה בחברה שיהיה נוכח באסיפה ושהדירקטוריון הסמיכו לכך.  

הנוכח המניות  בעלי  ידי  על  יו"ר האסיפה  ייבחר  הנ"ל באסיפה,  נציג מהגורמים  נכח  ים  לא 
באסיפה,   הדיון  בתחילת  תיעשה  האסיפה  יו"ר  בחירת  רגיל.  ברוב  באסיפה  והמצביעים 
שתיפתח, בכפוף לקיום מניין חוקי, על ידי אדם שימונה לצורך כך על ידי הדירקטוריון )להלן:  

 "( או על ידי בעל מניות שנציג החברה הסמיך לעניין זה. נציג החברה "

את   .82 לדחות  חוקי,  מניין  בה  שיש  האסיפה  בהסכמת  רשאי,  כללית  אסיפה  של  ראש  יושב 
האסיפה, הדיון או קבלת ההחלטה בנושא שפורט בסדר היום, מזמן לזמן וממקום למקום,  
וחייב הוא לדחותן כאמור אם האסיפה הורתה לו לעשות זאת. באסיפה הנדחית אין לדון אלא  

הדיון בהם לא נסתיים או לא התחיל או שלא התקבלה לגביהם  בעניינים שהיו על סדר היום וש
 החלטה באסיפה שבה הוחלט על הדחייה.  

כפוף להוראות כל דין, החלטה באסיפה הכללית תתקבל בהצבעה במניין קולות, באופן שכל   .83
 מניה, המקנה זכות הצבעה, תקנה קול אחד. היו הקולות שקולים יראו את ההחלטה כנדחית. 

, אלא אם כן נקבע רוב אחר בחוק  במניין קולות פה הכללית יתקבלו ברוב רגילהחלטות האסי .84
 או בתקנון. 

נוסף על ההחלטות שהסמכות לקבלתן נתונה לאסיפה הכללית, והמפורטות בתקנון זה ו/או   .85
 בחוק החברות, החלטות החברה בעניינים הבאים יתקבלו באסיפה הכללית ברוב רגיל:

 שינוי תקנון זה; .א

סמכו .ב הדירקטוריון  הפעלת  מן  נבצר  כי  קבעה  שהאסיפה  במקרה  הדירקטוריון  יות 
של  התקין  לניהולה  חיונית  מסמכויותיו  סמכות  הפעלת  וכי  סמכויותיו,  את  להפעיל 

 )א( לחוק החברות;52החברה כאמור בסעיף 

 מינוי רואה החשבון המבקר של החברה והפסקת העסקתו; . ג

 מינוי דירקטורים לחברה ופיטוריהם;  .ד

ועסקאות הטעונות אישור האסיפה הכלליתאישור פע  .ה לפי הוראות חוק החברות   ולות 
 וכל דין אחר; 

 הגדלת הון המניות הרשום וביטולו.  .ו

)א( 275מיזוג כהגדרתו בחוק החברות )אלא אם מדובר בעסקה הטעונה אישור לפי סעיף   .ז
 לחוק החברות(.

שנד  .86 או  מסוים  ברוב  או  אחד  פה  נתקבלה  החלטה  כי  הראש  יושב  ופרוטוקול  הכרזת  חתה 
 האסיפה שנחתם בידי יושב ראש האסיפה, ישמשו ראיה לכאורה לאמור בפרוטוקול.

הדירקטוריון רשאי מעת לעת לקבוע את החלטות האסיפה הכללית שניתן לקבלן גם בדרך של  .87
החברות   חוק  להוראות  וכפוף  הדירקטוריון  ידי  על  אחרת  נקבע  לא  עוד  כל  הצבעה.  כתב 

סיפה הכללית בנושאים המנויים להלן יכול שיתקבלו גם בדרך של כתב ותקנותיו, החלטות הא 
 הצבעה:  

 מינוי דירקטורים ופיטוריהם; .א

  255אישור פעולות או עסקאות הטעונות אישור האסיפה הכללית לפי הוראות סעיפים   .ב
 לחוק החברות;  275עד  268-ו

 לחוק החברות;   320אישור מיזוג לפי סעיף   .ג

הסמכת יושב ראש הדירקטוריון או קרובו למלא את תפקיד המנהל הכללי או להפעיל  .ד
למלא   קרובו  או  הכללי  המנהל  והסמכת  סמכויותיו  ראש את  יושב  תפקיד  את 

 )ג( לחוק החברות;121הדירקטוריון או להפעיל את סמכויותיו, לפי סעיף 

 לחוק החברות;  350- א ו267אישור לפי סעיפים  .ה

 לחוק החברות.  89נושאים שקבע השר בתקנות שהותקנו או שיותקנו מכוח סעיף  .ו

 הדירקטוריון

מספר חברי הדירקטוריון ייקבע מידי פעם בפעם על ידי האסיפה הכללית ברוב רגיל של בעלי   .88
המניות, או על ידי דירקטוריון החברה ברוב רגיל של חברי הדירקטוריון, ובלבד שלא יפחת  
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כדירקטור    . (, ובכללם הדירקטורים החיצוניים12( חברים ולא יעלה על שנים עשר )5מחמישה )
 התמנות יחיד בלבד ולא תאגיד. בחברה יכול ל 

89.  

הדירקטורים ייבחרו בהחלטה ברוב רגיל של בעלי המניות שתתקבל באסיפה השנתית.  .א
 כל דירקטור שנבחר יכהן עד לאסיפה השנתית הבאה; 

יכולה  .ב האסיפה  אך  כאמור,  האסיפה  ידי  על  מינויו  במועד  תחל  דירקטור  של  כהונתו 
 לקבוע מועד מינוי המאוחר ממועד האסיפה;

והיא   .ג המניות,  בעלי  של  רגיל  ברוב  דירקטור,  לפטר  עת  בכל  האסיפה הכללית רשאית 
רשאית להחליט אותה עת למנות במקומו אדם )שאינו תאגיד( אחר כדירקטור בחברה, 
למעט דירקטור חיצוני אשר לגביו יחולו הוראות חוק החברות. לדירקטור שפיטוריו על 

 ת עמדתו לפני האסיפה הכללית. סדר היום תינתן הזדמנות סבירה להביא א

90.  

מקומו   .א ממלא  כדירקטור  לשמש  תאגיד(  )שאינו  אדם  למנות  עת  בכל  זכאי  דירקטור 
" )להלן:  חליףבדירקטוריון  כשיר דירקטור  שאינו  מי  חליף  כדירקטור  ימונה  לא   .)"

יותר  כן  אם  אלא  חליף  כדירקטור  או  כדירקטור  שמכהן  מי  וכן  כדירקטור  להתמנות 
פי   על  שמכהן  הדבר  מי  את  דירקטוריון,  ועדת  לחבר  חליף  דירקטור  למנות  ניתן  דין. 

כדירקטור, ובלבד שהמועמד להתמנות כדירקטור חליף לחבר הועדה, אינו מכהן באותה 
דירקטור  יהא המועמד  חיצוני,  לדירקטור  חליף  דירקטור  הוא  ואם  דירקטוריון  ועדת 

ירות מקצועית, בהתאם לכשירותו  חיצוני בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית או בעל כש
פי  -של הדירקטור המוחלף. אולם לא ימונה דירקטור חליף לדירקטור חיצוני אלא על

 תקנת משנה )א( זו בלבד, למעט אם נקבע אחרת בחוק; 

ישיבת  .ב לכל  הזמנות  לקבל  זכאי  הוא  יהא  בתוקף,  החליף  הדירקטור  מינוי  עוד  כל 
ור הממנה לקבל הזמנות( ולהשתתף ולהצביע  דירקטוריון )בלא שלילת זכותו של הדירקט 

 בכל ישיבת דירקטוריון ממנה נעדר הדירקטור הממנה; 

הסמכויות   .ג כל  נתמנה,  שלפיו  המינוי  כתב  להוראות  כפוף  תהיינה,  החליף  לדירקטור 
 שישנן לדירקטור שהוא משמש ממלא מקומו, ודינו כדין דירקטור; 

לבטל המינוי. כהונתו של דירקטור   דירקטור שמינה דירקטור חליף יהא זכאי בכל עת .ד
"( הודיע לחברה הדירקטור הממנהחליף תיפסק אם הדירקטור שמינהו )לעיל ולהלן: "

בכתב על ביטול המינוי כאמור או על התפטרותו, או אם כהונתו של הדירקטור הממנה 
 כדירקטור נפסקה בדרך אחרת;

 בכתב לחברה.   כל מינוי של דירקטור חליף וביטול מינויו ייעשו בהודעה .ה

 דירקטור שחדל לכהן במשרתו יוכל להתמנות מחדש.  .91

 משרת דירקטור תתפנה מאליה בכל אחד מהמקרים הבאים:  .92

 לחוק החברות; 231 – 229אם התפטר או פוטר ממשרתו כאמור בסעיפים  .א

 לחוק החברות;  232אם הורשע בעבירה כאמור בסעיף  .ב

 א לחוק החברות;232כאמור בסעיף במועד מתן הודעה על הטלת אמצעי אכיפה  . ג

 לחוק החברות; 233אם בית המשפט החליט להורות על פקיעת כהונתו כאמור בסעיף  .ד

 החליט על פירוקו מרצון או ניתן לגביו צו פירוק;  –אם הוכרז פושט רגל, ואם הוא תאגיד   .ה

 במותו;  .ו

 אם נעשה פסול דין;  .ז

 .א לחוק החברות245א או 227במועד מתן הודעה לפי סעיף   .ח
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במקרה שהתפנתה משרת דירקטור, יהיו הדירקטורים הנותרים רשאים להוסיף ולפעול כל   .93
עוד לא ירד מספרם של הדירקטורים הנשארים ממספרם המינימאלי של הדירקטורים שנקבע  
בתקנון. במקרה בו פחת מספר הדירקטורים מהמספר המינימאלי הנ"ל, יהיו הדירקטורים  

  92כדי למלא את מקום הדירקטור שהתפנה כאמור בתקנה  הנותרים רשאים לפעול אך ורק  
להלן או כדי לזמן אסיפה כללית של החברה, עד לכינוס האסיפה הכללית כאמור יוכלו לפעול  

 לשם ניהול עסקי החברה רק בעניינים שאינם סובלים דיחוי. 

פים  הדירקטורים רשאים למנות באופן מיידי או למועד עתידי דירקטור או דירקטורים נוס .94
לא   ובלבד שהמספר הכולל של חברי הדירקטוריון  יכהנו עד לאסיפה השנתית הבאה,  אשר 

 ( חברים. 12יעלה על שנים עשר )

הדירקטורים יהיו זכאים לשכר וגמול בגין  בכפוף לקבלת כל האישורים הנדרשים על פי דין,   .95
ות ושאר הוצאות  וכן יהיה כל דירקטור זכאי לקבל את הוצאותיו הסבירות בגין נסיעכהונתם  

והכל   הדירקטוריון  כחבר  תפקידו  ובקיום  הדירקטוריון  בישיבות  בהשתתפותו  הקשורות 
 בהתאם להוראות הדין ובכפוף לקבלת האישורים הנדרשים על פי דין.  

בעל   .96 דירקטור  הוא  לפחות אחד מהם  חיצוניים, אשר  דירקטורים  יכהנו לפחות שני  בחברה 
ר הם בעלי כשירות מקצועית כמשמעותן בתקנות שהותקנו  מומחיות חשבונאית ופיננסית והית

לחוק החברות, ויחולו לעניין כהונתם, ובכלל זה התשלומים להם הם זכאים    240מכוח סעיף  
בגין כהונתם, ההוראות שנקבעו בחוק החברות לעניין זה. תקופת כהונתו הכוללת של דירקטור  

 חוק החברות. שנים, בכפוף לאמור ב 9חיצוני בחברה לא תעלה על  

(  1מספר הדירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית בחברה לא יפחת מדירקטור אחד ) .97
 )כולל דירקטורים חיצוניים שהינם בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית(. 

 סמכויות הדירקטוריון ותפקידיו

ופעולותיו, וכן  הדירקטוריון יתווה את מדיניות החברה ויפקח על ביצוע תפקידי המנהל הכללי   .98
 תהיה לו כל סמכות של החברה שלא הוקנתה בחוק או בתקנון לאורגן אחר. 

הדירקטוריון יהיה רשאי לאצול את סמכויותיו למנהל הכללי ולוועדה מועדות הדירקטוריון,   .99
 בכפוף למגבלות על פי דין. 

100.  

לפרק זמן  הדירקטוריון רשאי ליטול סמכויות הנתונות למנהל הכללי, לעניין מסוים או   .א
דעת  שיקול  פי  על  והכל  העניין,  בנסיבות  הנדרש  הזמן  פרק  על  יעלה  שלא  מסוים, 

 הדירקטוריון, בהחלטה שתתקבל ברוב קולות הדירקטורים;

מבלי לגרוע מהאמור לעיל, הדירקטוריון רשאי להורות למנהל הכללי כיצד לפעול לעניין   .ב
וריון להפעיל את הסמכות מסוים. לא קיים המנהל הכללי את ההוראה רשאי הדירקט

 הנדרשת לביצוע ההוראה במקומו; 

 נבצר מן המנהל הכללי להפעיל את סמכויותיו, רשאי הדירקטוריון להפעילן במקומו.  . ג

 ישיבות הדירקטוריון

 הדירקטוריון יתכנס לישיבות לפי צרכי החברה ובהתאם להוראות הדין.  .101

עת. בנוסף, רשאי דירקטור אחד    יושב ראש הדירקטוריון רשאי לכנס את הדירקטוריון בכל .102
 לדרוש כינוס ישיבת דירקטוריון בנושא שיפורט.

103.  

דירקטוריון תוכל להינתן בעל .א ישיבת  זימון  על  פה, בשיחה טלפונית, בכתב -כל הודעה 
)לרבות בפקסימיליה או בדואר אלקטרוני(, או באמצעות מברק, ובלבד שההודעה תינתן  

שעות( לפני המועד הקבוע לישיבה,  24-לפחות יום עסקים אחד )ובכל מקרה לא פחות מ
יון או ממלאי מקומם )אם יהיו כאלה(, במקרים אלא אם הסכימו רוב חברי הדירקטור 

 דחופים, על מועד קצר יותר או על התכנסות ללא הודעה; 
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"( והמעוניין לקבל בתקופת דירקטור נעדרדירקטור היוצא את גבולות ישראל )להלן: " .ב
אחר  בכיר  משרה  נושא  אצל  )ובהיעדרו  החברה  מזכיר  אצל  ישאיר  הודעה,  היעדרותו 

ים לכך שניתן יהיה להודיע לו על ישיבת הדירקטוריון בתקופת  בחברה( פרטים מספיק
היעדרותו )דירקטור נעדר אשר השאיר פרטים אצל מזכיר החברה כמפורט לעיל ביחד 

דירקטורים הזכאים לקבל עם דירקטורים הנמצאים בגבולות ישראל, יקראו להלן: "
 "(;הודעה

ה זו, אינו זכאי במשך שהותו  דירקטור נעדר שלא השאיר את פרטיו כמפורט לעיל בתקנ . ג
מחוץ לישראל לקבל הודעה, אלא אם ביקש להעביר את ההודעה לדירקטור חליף בא 

 כוח, שמונה על פי תקנון זה;

תרשומת של מזכיר החברה )ובהיעדרו נושא משרה בכירה אחר בחברה( תיחשב ראיה  .ד
 חלוטה למתן הודעה לדירקטור נעדר הזכאי לקבל הודעה. 

בת דירקטוריון תפרט את מועד הישיבה, המקום שבו תתכנס ופירוט סביר של  ההודעה על ישי .104
היום.   סדר  שעל  הנושאים  ראש כל  יושב  בידי  ייקבע  הדירקטוריון  ישיבות  של  היום  סדר 

הדירקטוריון, והוא יכלול את הנושאים שקבע יושב ראש הדירקטוריון וכן כל נושא שדירקטור  
ה ראש  מיושב  ביקש  הכללי  שהמנהל  ישיבת  או  כינוס  בטרם  סביר  זמן  דירקטוריון, 

 הדירקטוריון, לכללו בסדר היום. 

המניין החוקי לפתיחת ישיבת דירקטוריון יהיה רוב חברי הדירקטוריון הזכאים לקבל הודעה   .105
ואשר אין מניעה לפי כל דין להשתתפותם ולהצבעתם בישיבת הדירקטוריון. המניין החוקי  

 ייבדק בפתיחת הישיבה. 

מור לעיל, המניין החוקי לעניין החלטת הדירקטוריון בדבר הפסקת כהונת המבקר  על אף הא
 הפנימי לא יפחת בכל מקרה מרוב חברי הדירקטוריון. 

ראש  .106 יושב  הדירקטוריון.  ראש  כיושב  לכהן  חבריו  מבין  אחד  יבחר  החברה  דירקטוריון 
יון מהישיבה, או  הדירקטוריון ינהל את ישיבת הדירקטוריון. אם נעדר יושב ראש הדירקטור

אם לא ירצה לשבת בראשה, יבחרו חברי הדירקטוריון הנוכחים בישיבה אחד מביניהם לשמש 
 יושב ראש הישיבה, לנהל את הישיבה ולחתום על פרוטוקול הישיבה. 

החלטות בדירקטוריון יתקבלו ברוב רגיל. בהצבעה בדירקטוריון יהיה קול אחד לכל דירקטור.   .107
 לא יהיה ליושב ראש הדירקטוריון קול נוסף או קול מכריע.  

כל ישיבה של דירקטוריון שנכח בה מניין חוקי, תהיה לה הרשות לקיים את כל הסמכויות,   .108
, לפי הוראות תקנון זה, בידי הדירקטוריון או  יפויי הכוח ושיקולי הדעת הנתונים באותו זמן

 המופעלים על ידיו דרך כלל. 

שכל   .109 ובלבד  תקשורת  אמצעי  בכל  שימוש  באמצעות  ישיבות  לקיים  רשאי  הדירקטוריון 
 הדירקטורים המשתתפים יכולים לשמוע זה את זה כל הזמן.

הדיר .110 שכל  ובלבד  בפועל,  התכנסות  ללא  אף  החלטות  לקבל  רשאי  קטורים  הדירקטוריון 
הזכאים לקבל הודעה והזכאים להשתתף בדיון ולהצביע בעניין שהובא להחלטה הסכימו שלא  
להתכנס לדיון באותו עניין. במקרה כאמור ייערך פרוטוקול ההחלטות, לרבות ההחלטה שלא  
להתכנס, וייחתם בידי יושב ראש הדירקטוריון או לחילופין ירשום יושב ראש הדירקטוריון  

 רף לו את חתימות הדירקטורים.  פרוטוקול ויצ

" זה,  דירקטורלעניין  דבר  חתימת  ציון  או  התנגדותו  או  הסכמתו  בצירוף  שתהיה  יכולה   "
החברה   מזכיר  או  הדירקטוריון  ראש  יושב  רשאי  דירקטור  חתימת  במקום  הימנעותו. 
אופן   את  המפרטת  בחתימתו  תרשומת  לצרף  בחברה(  אחר  בכירה  משרה  נושא  )ובהיעדרו 

 של הדירקטור. הצבעתו 

החלטה ללא התכנסות בפועל החתומה על ידי יו"ר הדירקטוריון, ובלבד שכל הדירקטורים   .111
הזכאים לקבל הודעה והזכאים להשתתף בדיון ולהצביע בעניין שהובא להחלטה הסכימו לכך  
)ובלבד שמספרם לא יפחת משניים( או החלטה בכתב החתומה על ידי כל חברי הדירקטוריון  

לקב  )ובלבד  הזכאים  להחלטה  שהובא  בעניין  ולהצביע  בדיון  להשתתף  והזכאים  הודעה  ל 



19 

כהחלטה   תוקף  ובת  חוקית  החוק,  להוראות  בכפוף  תהיה,  משניים(,  יפחת  לא  שמספרם 
 שנתקבלה כהלכה בישיבת דירקטוריון שנתכנסה והתקיימה בהתאם להוראות תקנות אלה. 

ו על פי החלטת הדירקטוריון או על ידי  כפוף להוראות כל דין, כל הפעולות שנעשו על ידי א .112
)שאינו תאגיד( המשמש כחבר הדירקטוריון,   ידי אדם  על  ועדה של הדירקטוריון או  ישיבת 
תהיינה בעלות תוקף גם אם יתגלה אחר כך כי היה איזה פגם בבחירת חברי הדירקטוריון  

לו נבחר כל  האלה או האנשים המשמשים כאמור, או שכולם או אחד מהם היו פסולים, כאי 
הועדה   או  הדירקטוריון  חבר  להיות  הדרושים  הכישורים  לו  היו  וכאילו  כחוק  מהם  אחד 

 האמורה. 

 ועדות הדירקטוריון 

הדירקטוריון רשאי להקים ועדות דירקטוריון ולהאציל לוועדת  בכפוף להוראות חוק החברות,   .113
בוועדת   החברות.  חוק  להוראות  בכפוף  מקצתן,  או  כולן  סמכויותיו,  את  דירקטוריון 
דירקטוריון שהדירקטוריון אצל לה מסמכויותיו, לא יכהן מי שאינו חבר דירקטוריון. בוועדת  

ץ בלבד, יכול שיכהנו גם מי שאינם חברי  דירקטוריון שתפקידה לייעץ לדירקטוריון או להמלי
דירקטוריון. בכפוף להוראות חוק החברות והוראות תקנון זה, הדירקטוריון רשאי למסור את  

 עדות כאמור. בכל ועדה יכהנו שני דירקטורים לפחות. וסמכויותיו או חלק מהן לו

לעיל, חייבת בשעת השימוש בסמכויותיה למלא אחר כל    113כל ועדה שתוקם כאמור בתקנה   .114
ההוראות שתיקבענה על ידי הדירקטוריון. הישיבות והפעולות של כל ועדה כזו תתנהלנה לפי  

הדירקטוריון של  והפעולות  הישיבות  לעניין  זה  בתקנון  הכלולות  שהן  ההוראות  כמה  כל   ,
מתאימות וככל שלא באו במקומן הוראות שניתנו על ידי הדירקטוריון והכל בכפוף להוראות  

 חוק החברות. 

בהתאם   .115 המלצותיה  או  החלטותיה  על  שוטף  באורח  לדירקטוריון  תדווח  דירקטוריון  ועדת 
רקטוריון, החלטות או המלצות של ועדת דירקטוריון הטעונות את אישור הדילקביעת הדירקטוריון.  

 יובאו לידיעת הדירקטורים זמן סביר לפני הדיון בדירקטוריון.

ידיו, ואולם אין בביטול כדי לפגוע   .116 הדירקטוריון רשאי לבטל החלטה של ועדה שמונתה על 
 בתוקפה של החלטה של ועדה שהחברה פעלה על פיה כלפי אדם אחר, שלא ידע על ביטולה. 

ירקטוריון או על ידי ועדה של הדירקטוריון או על ידי  כל הפעולות שנעשו בתום לב בישיבת הד 
כל אדם הפועל כדירקטור יהיו בנות תוקף אף אם יתגלה לאחר מכן שהיה פגם במינויו של  
דירקטור או אדם כזה הפועל כאמור או שהם או אחד מהם היו פסולים ממש כאילו כל אדם 

 כזה נתמנה כדין והיה כשיר להיות דירקטור. 

 המנהל הכללי 

המנהל הכללי ימונה ויפוטר בידי הדירקטוריון ורשאי הדירקטוריון למנות יותר ממנהל כללי   .117
 אחד.

שקבע   .118 המדיניות  במסגרת  החברה  ענייני  של  השוטף  לניהול  אחראי  יהיה  הכללי  המנהל 
הדירקטוריון וכפוף להנחיותיו ויהיו לו כל סמכויות הניהול והביצוע שלא הוקנו בחוק החברות  

 זה לאורגן אחר של החברה והוא יהיה נתון לפיקוחו של הדירקטוריון.  או בתקנון 

המנהל הכללי רשאי, באישור הדירקטוריון, לאצול לאחר, הכפוף לו, מסמכויותיו. האישור  
 יכול שיהיה כללי ומראש ויכול שיהיה לעניין מסוים. 

119.  

ג שהוא מהותי  המנהל הכללי יודיע ליושב ראש הדירקטוריון ללא דיחוי על כל עניין חרי .א
שיקבע  ובהיקף  במועדים  בנושאים,  דיווחים  לדירקטוריון  יגיש  וכן  לחברה, 
דירקטוריון או שנבצר ממנו למלא תפקידו,  יושב ראש  הדירקטוריון. לא היה לחברה 

 יודיע המנהל הכללי כאמור לכל חברי הדירקטוריון; 

דיחוי, על כל עניין או נושא המנהל הכללי יודיע בכתב ליו"ר דירקטוריון החברה, ללא   .ב
 שבו יש לו עניין אישי ו/או עלול ליצור ניגוד עניינים עם כהונתו בחברה.

יושב ראש הדירקטוריון רשאי, מיוזמתו או לפי החלטת הדירקטוריון, לדרוש מהמנהל   . ג
 הכללי דין וחשבון בנוגע לעסקי החברה;
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הדירקטורי .ד של  פעולה  כאמור  וחשבון  דין  או  הודעה  ראש הצריכו  יושב  יזמן  ון, 
על   החלטה  או  בהודעה  דיון  לצורך  הדירקטוריון  של  ישיבה  דיחוי  ללא  הדירקטוריון 

 נקיטת הפעולה הנדרשת.  

 נושאי משרה 

המנהל הכללי יהיה רשאי מזמן לזמן למנות לחברה נושאי משרה )למעט דירקטורים ומנהל   .120
ללי ימצא לנכון מזמן לזמן,  כללי( לתפקידים קבועים, זמניים או מיוחדים, כפי שהמנהל הכ

וכמו כן יהיה המנהל הכללי רשאי להפסיק את שירותיהם של אחד או יותר מהנזכרים מזמן 
 לזמן ובכל זמן, לפי שיקול דעתו המוחלט.

המנהל הכללי יוכל לקבוע, כפוף להוראות חוק החברות, את הסמכויות והתפקידים של נושאי   .121
נתם של נושאי המשרה יקבעו בהתאם לאמור בחוק  המשרה שמונו על ידו כאמור. תנאי כהו

 החברות. 

 המבקר הפנימי 

 דירקטוריון החברה ימנה מבקר פנימי, לפי הצעת ועדת הביקורת של החברה. .122

המבקר הפנימי יבדוק, בין היתר, את תקינותן של פעולות החברה מבחינת השמירה על החוק   .123
 ונוהל עסקים תקין. 

יהיה יושב ראש הדירקטוריון או אם נקבע אחרת על ידי    הממונה הארגוני על המבקר הפנימי .124
 דירקטוריון החברה.

המבקר הפנימי יגיש לאישור הדירקטוריון, לאחר שנבחנה על ידי ועדת הביקורת של החברה,   .125
 הצעה לתכנית עבודה שנתית או תקופתית והדירקטוריון יאשר אותה בשינויים הנראים לו. 

 רואה החשבון המבקר 

המבקר, אחד או יותר, יתמנו בכל אסיפה שנתית וישמשו בתפקידם עד תום  רואה החשבון   .126
בהחלטה   רשאית,  הכללית  האסיפה  לעיל,  האמור  אף  על  שלאחריה.  השנתית  האסיפה 
שתתקבל ברוב רגיל למנות רואה חשבון מבקר שישמש בתפקידו לתקופה ארוכה יותר, שלא  

 בה מונה.  תארך מעבר לתום האסיפה השנתית השלישית שלאחר זו ש

ובהתאם   .127 בכפוף  המבקר  החשבון  רואה  של  כהונתו  את  לסיים  רשאית  הכללית  האסיפה 
 להוראת חוק החברות. 

שכרו של רואה החשבון המבקר עבור פעולת הביקורת יקבע בידי הדירקטוריון או בידי מי   .128
  שהוסמך לכך על ידי הדירקטוריון, אשר ידווח בכל אסיפה שנתית על תנאי העסקתו של רואה 

החשבון המבקר. ועדת הביקורת או הועדה שמינתה החברה לבחינת דוחותיה הכספיים לפי  
הוראות חוק החברות, תבחן את היקף עבודתו של רואה החשבון המבקר ואת שכרו ותביא  

 המלצותיה לפני הדירקטוריון.

יקבע  שכרו של רואה החשבון המבקר עבור שירותים נוספים לחברה שאינם פעולת ביקורת   .129
ידווח בכל אסיפה   ידי הדירקטוריון, אשר  על  מי שהוסמך לכך  בידי  בידי הדירקטוריון, או 
לרבות   הנוספים,  השירותים  עבור  המבקר  החשבון  רואה  של  ההתקשרות  תנאי  על  שנתית 

לרבות שותף,    – "  רואה חשבוןה כלפיו; לעניין תקנה זו, "תשלומים והתחייבויות של החבר
 . עובד קרוב של רואה חשבון ולרבות תאגיד שבשליטתו

 תוקף פעולות ואישור עסקאות שאינן חריגות

בכפוף להוראות כל דין, כל הפעולות שנעשו על ידי הדירקטוריון או על ידי ועדת דירקטוריון   .130
כדירקטור או כחבר ועדת דירקטוריון או על ידי המנהל הכללי, לפי  או על ידי כל אדם הפועל  

יהיו תקפות אף אם יתגלה לאחר מכן שהיה פגם כלשהו במינוי הדירקטוריון, ועדת    – העניין  
הדירקטוריון, הדירקטור חבר הועדה או המנהל הכללי, לפי העניין, או שמי מנושאי המשרה  

 האמורים היה פסול מלכהן בתפקידו. 
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א משרה אשר לו עניין אישי בפעולה של החברה יגלה לחברה, זמן סביר לפני המועד לדיון  נוש .131
 באישור הפעולה את מהות ענינו האישי בפעולה, לרבות כל עובדה או מסמך מהותיים.

עסקה לא חריגה של חברה עם נושא משרה בה או עם בעל שליטה בה, או עסקה לא חריגה של   .132
שרה בחברה או לבעל השליטה בחברה יש בה עניין אישי,  החברה עם אדם אחר שלנושא מ

למעט עסקה הנוגעת לתנאי כהונתם והעסקתם של נושאי המשרה או של בעלי השליטה בחברה  
וקרוביהם, תאושר על ידי ועדת הביקורת )בכפוף להוראות הדין(. אישור ועדת הביקורת יכול  

 ת או על ידי אישור עסקה מסוימת. שייעשה על ידי מתן אישור כללי לסוג מסוים של עסקאו 

עסקאות חריגות עם נושא משרה או בעל שליטה בחברה או עם אדם אחר שלנושא המשרה או   .133
נושאי המשרה   הנוגעות לתנאי כהונתם של  וכן עסקאות  עניין אישי באישורן  בעל השליטה 

 ולתנאי כהונתם של בעלי השליטה וקרוביהם תאושרנה בדרך הקבועה על פי דין. 

 

 וקה חל

 החלטת החברה על חלוקה תתקבל בדירקטוריון החברה ובכפוף למגבלות על פי דין.  .134

 

 2דיבידנד ומניות הטבה 

כפוף לכל זכויות מיוחדות או מוגבלות המוענקות למניות כלשהן, דיבידנד או מניות הטבה   .135
להתחשב   מבלי  וזאת  המניות,  של  הנקוב  ערכן  על  הנפרע  ההון  לסכום  יחסי  באופן  יחולקו 

 פרמיה ששולמה על המניות.ב

יהיה   .136 זה  שמועד  ובלבד  דיבידנד,  לקבלת  הזכות  לצורך  קובע  מועד  לקבוע  רשאית  החברה 
 מאוחר ממועד ההחלטה על חלוקת הדיבידנד. 

הדירקטוריון רשאי לעכב כל דיבידנד, הטבה, זכויות או סכומים העומדים לתשלום בגין מניות   .137
שעבוד, ולהשתמש בכל סכום כאמור או לממש כל הטבה וכל  שלגביהן יש לחברה עיכבון ו/או 

זכות ולהשתמש בתמורת המימוש לשם סילוק החובות של בעל המניות האמורות בגינם יש  
 לחברה עיכבון ו/או שעבוד.  

העברת מניה לא תקנה למקבל ההעברה את הזכות לדיבידנד או לכל חלוקה אחרת שהוכרז   .138
ולפני רישום ההעברה. על אף האמור לעיל, במקרה שהעברת  עליהם לאחר אותה ההעברה  

 המניות טעונה אישור הדירקטוריון, יבוא תאריך האישור במקום תאריך רישום ההעברה.

( שנים מיום ההחלטה על חלוקתו, יראו  7דיבידנד שתשלומו לא נדרש תוך תקופה של שבע )  .139
 את הזכאי לו כמוותר עליו, והוא יחזור לבעלות החברה. 

ם לא ניתנו הוראות אחרות, מותר יהיה לשלם כל דיבידנד על ידי העברה בנקאית, המחאה  א .140
או פקודת תשלום שישלחו בדואר לפי הכתובת הרשומה של הזכאי לו, או במקרה של בעלים  
לבעלות   ביחס  המניות  בעלי  במרשם  ראשון  רשום  ששמו  חבר  לאותו  רשומים,  משותפים 

פקודת האדם שאליו היא נשלחת ופירעונה ישמש שחרור המשותפת. כל המחאה כזו תיערך ל
 בנוגע לכל התשלומים שנעשו בקשר לאותה מניה. 

או חלוקה אחרת שעומדים לשלמם בקשר למניות   .141 דיבידנד  לנכות מכל  הדירקטוריון רשאי 
כל   עם בעל מניות אחר,  בין אם הוא בעליהן היחיד או בשותפות  שברשותו של בעל מניות, 

המגי כסף  חשבון  סכומי  על  אחר,  עם  בשותפות  או  לבדו  לחברה  לסלקם  שעליו  ממנו  עים 
 דרישות תשלום, דרישות מיסוי וכדומה. 

 
ה כפופות לחוקי העזר של מסלקת הבורסה ולהוראותיה  חלוקה של דיבידנד ו/או חלוקה של מניות הטבה תהיינ  2

 כפי שיהיו מעת לעת.
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מרווחי   .142 שהוא  סכום  כל  מיוחדות  לקרנות  להפריש  דעתו  שיקול  פי  על  רשאי  הדירקטוריון 
החברה, או משערוך נכסיה, או חלקה היחסי בשערוך נכסי החברות המסונפות אליה ולקבוע  

 של קרנות אלה. ייעודן 

 מיזוג

 אישור מיזוג טעון רוב קולות בעלי המניות, בכפוף להוראות חוק החברות.  .143

 פרוטוקולים 

דירקטוריון   .144 ישיבות  סוג,  אסיפות  כלליות,  אסיפות  של  פרוטוקולים  מרשם  תנהל  החברה 
בישראל,   אחר  במען  או  הרשום  במשרדה  אותם  ותשמור  הדירקטוריון,  ועדות  של  וישיבות 

( שנים ממועד האסיפה או הישיבה,  7יעה החברה לרשם החברות, לתקופה של שבע )שעליו הוד 
 לפי העניין. 

 כל פרוטוקול יכלול את הפרטים הבאים:  .145

 המועד והמקום בו נתקיימה הישיבה או האסיפה;  .א

שמות הנוכחים, ואם הם מיופי כוח או חליפים, שמות מייפי הכוח או הממנים ובאסיפת  .ב
 ות מכוחם מתקיימת הצבעה וסוגן;בעלי מניות, כמות המני

 תמצית הדיונים, מהלך הדיונים וההחלטות שנתקבלו; . ג

 הוראות שניתנו על ידי הדירקטוריון לועדות של הדירקטוריון או למנהל הכללי;  .ד

 מסמכים, דוחות, אישורים, חוות דעת וכיוצא באלה שהוצגו, נדונו ו/או צורפו. .ה

ביד  .146 שנחתם  כללית,  אסיפה  של  כזה  לכאורה  פרוטוקול  ראיה  ישמש  האסיפה  ראש  יושב  י 
לאמור בו. פרוטוקול ישיבת דירקטוריון או ועדת דירקטוריון שאושר ונחתם על ידי הדירקטור  

 שניהל את הישיבה, ישמש ראיה לכאורה לאמור בו. 

 מרשם בעלי המניות

  החברה תנהל מרשם בעלי מניות בהתאם להוראות חוק החברות ומרשם בעלי מניות מהותיים, .147
 בהתאם להוראות חוק החברות.  

 החברה רשאית לנהל מרשם בעלי מניות נוסף מחוץ לישראל. .148

מרשם בעלי המניות יהיה ראיה לכאורה לנכונות הרשום בו. במקרה של סתירה בין הרשום   .149
במרשם בעלי המניות לבין תעודת מניה, ערכו הראייתי של מרשם בעלי המניות עדיף על ערכה  

 תעודת המניה. הראייתי של 

 הודעות

 לעיל.   64הודעה בדבר כינוס אסיפה כללית תימסר כאמור בתקנה  .150

151.  

בעלי   .א במרשם  הרשומים  מניותיה  לבעלי  במסירתן  החברה  חייבת  דין  פי  שעל  הודעות 
לעיל, תימסרנה לידיו של בעל המניות או תישלחנה אליו על    64המניות, בכפוף לתקנה  

פי הכתובת האחרונה שמסר לחברה. נשלחה הודעה באמצעות הדואר, תיחשב ההודעה 
( שעות ממועד משלוחה 72אם נשלחה לכתובת בישראל בתוך שבעים ושתיים )  - כנמסרת  

 ם ממועד משלוחה;( ימי10תוך עשרה )  –ואם נשלחה לכתובת בחו"ל  

החברה רשאית למסור הודעה לבעלי מניותיה, בין רשומים ובין שאינם רשומים, על ידי   .ב
  64פרסום הודעה בשני עיתונים יומיים בעלי תפוצה רחבה בשפה העברית כאמור בתקנה  

בעלי   ידי  על  ההודעה  נתקבלה  שבו  כתאריך  ייחשב  בעיתון  הפרסום  ותאריך  לעיל, 
 המניות. 

הוראות תקנת משנה )א( לא תחולנה מקום בו החברה בחרה ליתן הודעה כאמור בתקנת 
 משנה )ב( זו, למעט אם חלה חובה מפורשת מכח הדין לפרסם הודעה בדרך אחרת; 
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לעיל כדי להטיל כל חובה על החברה ליתן הודעה למי    )ב(-בתקנות משנה )א( ואין באמור   .ג
 שלא המציא לחברה כתובת בישראל. 

 בכל אחד מהמקרים הבאים ייחשב בעל מניות כמי שלא המציא לחברה כתובת: .152

כאשר החברה שלחה לו לפי הכתובת האחרונה שהמציא מכתב בדואר רשום בו נתבקש  .א
הכתובת האמורה עודנה כתובתו או להודיע לחברה על כתובת חדשה, והחברה לאשר כי 

 ( יום ממועד משלוח ההודעה; 30לא קיבלה תשובה תוך שלושים )

ורשות  .ב רשום,  בדואר  לפי הכתובת האחרונה שהמציא מכתב  לו  כאשר החברה שלחה 
כן    –הדואר   לעשות  בלא  או  המכתב  החזרת  יד   –אגב  הוא  אין  כי  לחברה  וע  הודיעה 

 בכתובת האמורה או מכל סיבה דומה אחרת. 

לשותפים במניה יכולה החברה ליתן הודעה בשולחה הודעה לשותף ששמו נזכר ראשון במרשם  .153
 בעלי המניות לגבי אותה מניה.

כנמסרים   .154 יחשבו  זה  תקנון  להוראות  בהתאם  החברה  ידי  על  שנמסרו  הודעה  או  מסמך  כל 
וק של אותו בעל מניות )בין אם החברה ידעה על כך  כהלכה למרות פטירתו, פשיטת רגל או פיר

ובין אם לאו(, כל עוד לא נרשם אחר במקומו כבעל המניות, ומשלוח ומסירה כאמור יחשבו  
 לכל מטרה שהיא כמספיקים לגבי כל אדם המעוניין באותן מניות. 

 פירוק החברה 

קבע במפורש אחרת  אלא אם נ  –במקרה של פירוק החברה, בין מרצון ובין באופן אחר, אזי   .155
 תחולנה ההוראות הבאות:  –בתקנון זה או בתנאי ההוצאה של מניה כלשהי 

לאחר  .א החברה  )נכסי  חובותיה  פירעון  לשם  החברה  נכסי  בכל  תחילה  ישתמש  המפרק 
 "(; הנכסים העודפיםתשלום חובותיה יקראו להלן: "

פים בין בעלי  כפוף לזכויות מיוחדות הצמודות למניות, יחלק המפרק את הנכסים העוד .ב
 רטה לערכן הנקוב של המניות; -המניות באופן יחסי פרו 

באישור החברה בהחלטה שתתקבל באסיפה הכללית ברוב קולות בעלי המניות, רשאי   . ג
המפרק לחלק את הנכסים העודפים של החברה או כל חלק מהם בין בעלי המניות בעין  

בפיקדון   נאמן  לידי  העודפים  מהנכסים  נכס  כל  למסור  כפי  וכן  המניות  בעלי  לזכות 
 שהמפרק ימצא לנכון. 

 פטור, ביטוח ושיפוי 

156.  

בכפוף להוראות חוק החברות, החברה רשאית לפטור, מראש ו/או בדיעבד, נושא משרה  .א
 בה מאחריותו, כולה או מקצתה, בשל נזק עקב הפרת חובת הזהירות כלפיה. 

מראש דירקטור מאחריותו  על אף האמור בתקנת משנה )א(, החברה אינה רשאית לפטור   .ב
 כלפיה עקב הפרת חובת הזהירות בחלוקה, כמשמעותה בחוק החברות. 

בכפוף להוראות כל דין, החברה רשאית להתקשר בחוזה לביטוח אחריותו של נושא משרה בה,   .157
כולה או מקצתה, בשל חבות הוצאה או תשלום שתוטל עליו עקב פעולה שעשה בתוקף היותו  

 ת מאלה:נושא משרה בה, בכל אח

 הפרת חובת זהירות כלפי החברה או כלפי אדם אחר;  .א

הפרת חובת אמונים כלפי החברה, ובלבד שנושא המשרה פעל בתום לב והיה לו יסוד  .ב
 סביר להניח שהפעולה לא תפגע בטובת החברה;

 חבות כספית שתוטל עליו לטובת אדם אחר;  . ג

טרח .ד שכר  זה  ובכלל  סבירות,  התדיינות  הוצאות  לרבות  דיןהוצאות,  עורך  נושא ת  שהוציא   ,
 המשרה, בקשר עם הליך אכיפה מינהלית שהתנהל בעניינו. 

 ()א( לחוק ניירות ערך. 1נד)א()52תשלום לנפגע ההפרה כאמור בסעיף  .ה
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 כל פעולה אחרת המותרת לביטוח על פי כל דין.  .ו

כפוף להוראות כל דין, החברה רשאית לשפות נושא משרה בה בשל חבות או הוצאה כמפורט   .158
תקנות משנה )א( עד )ו( להלן, שהוטלה עליו או שהוציא עקב פעולה שעשה בתוקף היותו נושא  ב

 משרה בחברה: 

שניתן   .א דין  פסק  לרבות  דין,  פסק  פי  על  לטובת אדם אחר  עליו  כספית שהוטלה  חבות 
והכל בשל פעולה שעשה בתוקף היותו   בית משפט  בידי  בורר שאושר  בפשרה או פסק 

 נושא משרה בחברה; 

עקב הוצ .ב משרה  נושא  שהוציא  דין,  עורך  טרחת  שכר  לרבות  סבירות,  התדיינות  אות 
ואשר  הליך,  או  חקירה  לנהל  המוסמכת  רשות  בידי  נגדו  שהתנהל  הליך  או  חקירה 
הסתיים בלא הגשת כתב אישום נגדו ובלי שהוטלה עליו חבות כספית כחלופה להליך 

כתב אישום נגדו אך בהטלת פלילי, כהגדרתו בחוק החברות, או שהסתיים בלא הגשת  
חבות כספית כחלופה להליך פלילי בעבירה שאינה דורשת הוכחת מחשבה פלילית או  

 בקשר לעיצום כספי, והכל בשל פעולה שעשה בתוקף היותו נושא משרה בחברה; 

- " וסיום הליך בלא הגשת כתב אישום בעניין שנפתחה בו חקירה פליליתבתקנה זו "
 א( לחוק החברות;1)א() 260כמשמעותם בסעיף   –" יך פליליחבות כספית כחלופה להל"

הוצאות לרבות הוצאות התדיינות סבירות, לרבות שכר טרחת עורך דין, שהוציא ו/או   . ג
שיוציא נושא המשרה או שחויב בהן בידי בית משפט, בהליך שהוגש נגדו בידי החברה 

ב או  זוכה,  פלילי שממנו  באישום  או  בידי אדם אחר,  או  שבו  או בשמה  פלילי  אישום 
הורשע בעבירה שאינה דורשת הוכחת מחשבה פלילית, והכל בשל פעולה שעשה בתוקף 

 היותו נושא משרה בחברה; 

דין שהוציא   .ד עורכי  זה שכר טרחת  ובכלל  הוצאות, לרבות הוצאות התדיינות סבירות, 
 נושא המשרה, בקשר עם הליך אכיפה מינהלית שהתנהל בעניינו;  

 ()א( לחוק ניירות ערך; 1נד)א()52ההפרה כאמור בסעיף תשלום לנפגע   .ה

 כל מעשה או מחדל אחר שניתן לשפות נושא משרה בגינו על פי דין.  .ו

סכום השיפוי הכולל שתשלם החברה לכל נושאי המשרה וכן לכל עובד שדירקטוריון החברה   .159
צאו על ידי  יחליט להעניק לו כתב שיפוי, במצטבר, על פי כל כתבי השיפוי שהוצאו ו/או שיו

מסך ההון העצמי    25%( סכום השווה לשיעור של  1החברה, לא יעלה במצטבר על הגבוה מבין: )
או   המבוקרים  החברה,  של  האחרונים  המאוחדים  הכספיים  דוחותיה  לפי  החברה  של 

מיליון    20-( סך השווה ל2המסוקרים, לפי העניין, כפי שיהיו במועד תשלום השיפוי בפועל; )
בת והכל  בו  ש"ח,  ביטוח  במסגרת  הביטוח  מחברת  יתקבלו,  אם  שיתקבלו,  סכומים  וספת 

 התקשרה החברה. 

החברה תהא רשאית ליתן מראש התחייבות לנושא משרה לשיפוי, בכפוף לאפשרות החברה   .160
"(. ההתחייבות  התחייבות לשיפוילשפות נושא משרה בה בהתאם להוראות כל דין )להלן: "

 ים: לשיפוי תהא לכל אחד מהמקרים הבא

בתקנה   .א שלדעת 158כמפורט  לאירועים  תוגבל  לשיפוי  שההתחייבות  ובלבד  לעיל,  )א( 
וכן   לשיפוי  ההתחייבות  מתן  בעת  בפועל  החברה  פעילות  לאור  צפויים  הדירקטוריון 
הענין,  בנסיבות  סבירים  הם  כי  קבע  שהדירקטוריון  מידה  לאמת  או  לסכום 

פעילות וש לאור  צפויים  הדירקטוריון  שלדעת  האירועים  יצוינו  לשיפוי  בהתחייבות 
החברה בפועל בעת מתן ההתחייבות וכן הסכום או אמת המידה אשר הדירקטוריון קבע 

 כי הם סבירים בנסיבות הענין;

 )ה( לעיל. 158)ב( עד 158אירועים כמפורט בתקנות  .ב

  החברה תוכל, בכפוף להוראות תקנון זה, להחליט בדבר שיפוי נושא משרה בה בדיעבד, וזאת  .161
 באופן חלקי או מלא כפי שתבחר.

בכפוף להוראות כל דין, החברה רשאית לפטור מאחריות ו/או לבטח ו/או לשפות )בין בדרך   .162
של שיפוי בדיעבד ובין בדרך של מתן התחייבות מראש לשיפוי( אדם אשר כיהן, מכהן או יכהן  
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ה מחזיקה  כנושא משרה ו/או הועסק, מועסק או יועסק מטעם החברה בחברה אחרת שהחבר
נושא משרה בחברה  בה ניירות ערך, במישרין או בעקיפין, או שלחברה ענין כלשהו בה )להלן: "

"(, בשל חבות, תשלום, או הוצאה שיוטלו עליו או שיוציא עקב פעולה שעשה בתוקף  האחרת
תקנות   זה  ולעניין  האחרת,  בחברה  מועסק  או  משרה  נושא  יחולו    161עד    156היותו  לעיל 

 בהתאמות המתחייבות מכך. 

בכל דרך שהיא, לעניין התקשרותה בחוזה    אין בהוראות תקנון זה כדי להגביל את החברה,  .163
 ביטוח, או לעניין מתן פטור או שיפוי:  

בקשר למי שאינו נושא משרה בחברה או נושא משרה בחברה האחרת, לרבות אך מבלי   .א
 לגרוע מכלליות האמור לעיל, עובדים, קבלנים או יועצים של החברה; 

ל שהביטוח, הפטור או  בקשר לנושא משרה בחברה או נושא משרה בחברה האחרת, ככ .ב
 השיפוי אינם אסורים על פי הדין.  

 חיוב החברה 

164.  

חתימתו של כל אדם שימונה מדי פעם בפעם על ידי הדירקטוריון באופן כללי או למקרה  .א
מיוחד בין בעצמו ובין ביחד עם אנשים נוספים, יחד עם חותמת החברה או שמה המודפס 

 תחייב את החברה. 

הדירקטוריון לקבוע זכויות חתימה נפרדות לגבי עסקים שונים של החברה ולגבי  רשאי   .ב
 גובה הסכומים לגביהם מוסמכים האנשים לחתום. 

 שינוי תקנון

 החברה רשאית לשנות תקנון זה בהחלטה שהתקבלה ברוב רגיל באסיפה הכללית.  .165

 



 

 1-ה 

 תמורת ההצעה   – 5 פרק

 ההנפקה  תמורת  5.1

 תמורת)להלן:"  ניירות הערך המוצעים על פי תשקיף זה  של  מההנפקה  הצפויה  התמורה

ההנפקה  "(ההנפקה הוצאות  שמהוות  והשיעור  בה,  הכרוכות  המשוערות  ההוצאות   ,

החברה בהתאם מתמורת ההנפקה הצפויה, יפורטו במסגרת ההודעה המשלימה שתפרסם  

קנות ניירות ערך )הודעה משלימה  תול  1968-( לחוק ניירות ערך, התשכ"ח 2()1א )16לסעיף  

 .  2007-וטיוטת תשקיף(, תשס"ז

, דהיינו המניות המוצעות  המוצעיםבהקשר זה יצוין כי בהנחת הקצאת מלוא ניירות הערך  

מיליון ש"ח. כמו    35-הצפויה הינה כ  ( ברוטו)התמורה המיידית    (,1וכתבי אופציה )סדרה  

-הצפויה הינה כ  (ברוטו)התמורה העתידית  (  1סדרה  )כן, בהנחת מימוש כל כתבי האופציה  

 .מיליון ש"ח בסה"כ 46.66- נוספים, דהיינו כ מיליון ש"ח 11.66

 יעוד התמורה  5.2

 העצמי   הונה  חיזוק  לצורך  החברה  את   תשמש,  ההנפקה  הוצאות  בניכוי  ההנפקה  מורתת

הנהלת  ,  לעת  מעת  שתהיה  כפי  החברה  של  השוטפת  פעילותה  ולצורך דעת  שיקול  פי  על 

 . החברה

   

 חיתום 5.3

על פי תשקיף    ((1המניות המוצעות )ביחידות הכוללות את כתבי אופציה )סדרה  הנפקת  

להשלמה זה צפויה להיות מובטחת בחיתום, ובכל מקרה הצעה לא אחידה על פי תשקיף  

חיתומית בהתחייבות  מותנית  המשלימה  זה  בהודעה  יתוארו  אשר  ובתנאים  .  באופן 

 .לתשקיף 2לפרטים ראו פרק  
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 ו -2

 תיאור ההתפתחות הכללית של עסקי התאגיד   –ראשון  חלק

 פעילות החברה ותיאור התפתחות עסקיה  6.1

 כללי  6.1.1

כחברה פרטית    1996  פברוארב  20בע"מ התאגדה בישראל ביום    רותם שני יזמות והשקעות

  1996במאי    1. ביום  "בע"מ  אשבול יזמות  דלטא"  –בשם    ,בערבון מוגבל  ,מוגבלת במניות

 שינתה החברה את שמה לשמה הנוכחי.

לאחר ובכפוף להשלמת הנפקת  כל ניירות הערך המוצעים על פי תשקיף להשלמה ותשקיף  

התשנ"ט החברות,  בחוק  המונח  כהגדרת  ציבורית,  חברה  תהיה  החברה  זה,    1999- מדף 

 . 1968-רך, התשכ"חולתאגיד מדווח, כהגדרת המונח בחוק ניירות ע

 תחום פעילותה של החברה  6.1.2

בתחום הנדל"ן    מוחזקותבאמצעות חברות  ו  בעצמה  ד התשקיף, החברה פועלתנכון למוע

, על פי  בישראל  ו/או מסחר   למגורים   בניה היזמי, כך שהחברה יוזמת ומקימה פרויקטים של  

קומבינציה  רוב, עסקאות  של  תמורות  בדרך  או  עירונית    בעין  " והתחדשות  תחום )להלן: 

 "(.הפעילות

הפעילות  החברה  תחום  במסגרת  פרויקטים  לייזום  היתר  ,פועלת  של    ,בין  איתור  בדרך 

ו קומבינציה  מסוג  עיסקאות  לרקימת  המתאימות  לייזום  קרקע  חטיבות  או  \ומציאת 

ל  החברה מוציאה אכאשר  עירונית  ה התחדשות  החברה פועלת בתחום ה   ,תמורות. כמו כן

פרויקטים   להפועל  תכניות  " "בינוי-פינוי"- במסגרת  )להלן:  השונים  מסלוליהן  על  פינוי , 

במסגרת הוראות תכנית מתאר ארצית לשיפור עמידות מבנים קיימים  ופרויקטים    "(בינוי

" )להלן:  אדמה  רעידות  החברה,  .1"( 38תמ"א  בפני  הפעילות,  שאיתרה    בתחום  לאחר 

דרישותיה,   על  עונים  אשר  בהם,   מתקשרתמקרקעין  הזכויות  רכישת  לצורך  בהסכמים 

המקרקעין,    פועלת עם  בקשר  לתוכניותיה  עונים  אשר  היתרים  )לרבות    מקימהלקבלת 

קבלנים( העניין,  באמצעות  לפי  הבניינים,  או  הבניין  הדיור    משווקתו  את  יחידות  את 

 בפרויקט. 

 י מניותיה החזקות החברה ובעל 6.1.3

אבי  על ידי ה"ה מר  (  50%נכון למועד התשקיף, מניות החברה מוחזקות בחלקים שווים )

"יהודה  ומר    טוריסקי )להלן:  במניות  בעלי השליטהידידיה  טוריסקי מחזיק  אבי  מר   .)"

איי ניהול והשקעות בע"מ אשר למיטב ידיעת החברה הינה  -טי- באמצעות חברת סי החברה 

ו בבעלות  פרטית  טוריסקי  חברה  אבי  מר  של  מלאה  "בשליטה  בהתאמה:  מר  )להלן 

באמצעות חברת  מחזיק במניות החברה  ידידיה  יהודה  מר  אילו  ו "(  איי- טי-סי"- ו  "טוריסקי

פרטית  - נופר חברה  הינה  החברה  ידיעת  למיטב  אשר  בע"מ  והשקעות  פיתוח  בניה  ירדן 

 "(.ירדן-נופר"- " ומר ידידיה ")להלן בהתאמה:  2ידידיה יהודה בבעלות ובשליטה של מר  

  לעיל.  3.4 עיףבעלי השליטה ראה סלפרטים בדבר הסכם בעלי מניות בין  

 
 .38/2הינם, על פי רוב, במסלול של תמ"א   38פרויקטים של החברה במסגרת תמ"א    1
ירדן )יתרת המניות הרגילות מוחזקת על  -נופרמהמניות הרגילות של   99%-ירדן וב-מר ידידיה מחזיק במלוא מניות ההנהלה של נופר  2

 ידי גרושתו של מר ידידיה(.



 

 
 

 ו -3

 מבנה החזקות  6.1.4

 :להלן תרשים מבנה ההחזקות של החברה נכון למועד התשקיף

 

( של החברה ושל  50%חברה בהחזקה משותפת )  –מנרב עסקה משותפת בע"מ  -רותם שני

ICR - Israel Canada Rem   ( מנרב פרויקטים בע"מ    חברת  )רותם שני: "ן)להל לשעבר -

שנינרבמ רותם  אודות  נוספים  לפרטים  ראה  -"(.  בע"מ  סיטי טק  בחברת  וההחזקה  מנרב 

 להלן.  6.10.8סעיף 

-ל  מכמו כן, יצוין כי לאחר תאריך המאזן שונה שמה של חברת הבת מגדלי הרב קוק בע" 

 להלן.  6.10.9"רותם שני אלה בע"מ". לפרטים נוספים ראה סעיף 

 השקעות בהון החברה ועסקאות במניותיה  6.2

אחרות   מהותיות  עסקאות  או  החברה  בהון  השקעות  התבצעו  לא  החברה,  ידיעת  למיטב 

 בשנתיים שקדמו למועד התשקיף.  במניות החברה

 חלוקת דיבידנדים 6.3

דיבידנד לבעלי מניותיה. כמו  ועד למועד התשקיף לא חילקה החברה    2017בינואר    1מיום   6.3.1

 לא קיימת בחברה מדיניות חלוקת דיבידנדים.  נכון למועד התשקיף כן,

להלן פרטים אודות יתרת העודפים הראויים לחלוקה )הפסדים( בחברה כמשמעותם בחוק   6.3.2

 : 2020  יוניב 30החברות, נכון ליום 

 יתרת עודפים ראויים לחלוקה )הפסדים(

 )באלפי ש"ח( 

 ראויים לחלוקה )הפסדים(עודפים 

 בשנתיים האחרונות )באלפי ש"ח(

19,434 5,100 



 

 
 

 ו -4

 מידע אחר  –חלק שני 

  מידע כספי לגבי פעילות החברה 6.4

 להלן נתונים בדבר התפלגות הכנסות החברה ותוצאות פעילותה )באלפי ש"ח(: 

 30.6.2020 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017 

 133,181 104,149 108,406 68,970 הכנסות מחיצוניים )*( 

 - - - - הכנסות מתחומי פעילות אחרים 

 181,133 149,104 108,406 68,970 סך הכל הכנסות 

עלויות קבועות המתייחסות לתחום 
 - - - - הפעילות 

עלויות משתנות )**( המתייחסות  
 976,154 151,122 87,984 54,948 הפעילות לתחום 

עלויות המהוות הכנסות בתחום  
 - - - - פעילות אחר 

 154,976 122,151 87,984 54,948 סך הכל עלות המכר 

רווח )הפסד( גולמי מפעולות רגילות  
 157,26 953,26 20,422 14,022 המיוחס לבעלים של החברה 

המיוחס  רווח )הפסד( מפעולות רגילות 
 - - - - לזכויות שאינן מקנות שליטה 

 ,28017 782,11 8,521 8,624 סך הכל רווח )הפסד( תפעולי 

 204, 817 938,141 253,457 3296,87 סך נכסים במאזן

 893,192 213,125 3235,97 277,439 סך התחייבויות במאזן 

 . הקומבינציה של החברהשווי הקרקע בעסקאות הכנסות בגין   כולל )*( 

  עלויות בניה. עלויותו)**( העלויות המשתנות לעיל מהוות עלות מכר בלבד וכוללות עלויות ישירות מזוהות בגין עלות הקרקע, כגון מיסים, אגרות והיטלים  

 . ד קבלת היתר בניהלמכירה( עד למועודירות אשראי ספציפי ועלויות אשראי שאינו ספציפי הוונו לנכסים כשירים )מלאי בניינים  

 . המצורף לפרק זה , ראה דוח דירקטוריון החברהנוספיםלפרטים  



 

 
 

 ו -5

 3החברהסקירה כללית והשפעת גורמים חיצוניים על פעילות  6.5

הסביבה אודות  עיקריים  פרטים  למועד    בהכלכלית  -המקרו  להלן  נכון  החברה  פועלת 

להן השפעה מהותית על תוצאותיה    אשר יכול ותהאכלכליות  -, וההשפעות המקרו התשקיף

  :4בה התפתחויות ה או החברה העסקיות של  

 הקורונה  משבר 6.5.1

המשפיע בימים    (", בהתאמההנגיף" -ו  "המשבר )להלן: "  (COVID-19הקורונה )משבר נגיף  

אלה על הכלכלה העולמית, ובכלל זאת על המשק הישראלי, התפרץ בסין והחל להתפשט  

שנת   הוביל    2020בתחילת  המשבר  העולם.  בפעילות הריאלית  ברחבי  לפגיעה משמעותית 

  הפיננסיים הנכסים  מחיריבזמן קצר נרשמו ירידות חדות    בפרק, כאשר  וביציבות הפיננסית

קשות.    העולמית  הכלכלית  והפעילות הנגיף    במטרה נפגעה  התפשטות  עם  להתמודד 

  סגירת   ביניהם,  חריגים  באמצעים  נקטו  ישראלוביניהן    בעולםרבות    מדינותוהשלכותיו,  

  תעסוקה  מקומות   סגירת ,  אזרחים  והתכנסויות  תנועה , סגרים כלליים, הגבלות על  גבולות

  לירידה   הובילו , כאמור  אלו  אמצעיםבלתי חיוניים, הגבלות שונות על פעילות המסחר וכד'.  

בפעילות הכלכלית במשק והשפיעו רבות על התנודתיות של השווקים הפיננסיים    דרמטית

רכיביה,   כלל  על  הפיננסית  המערכת  של  יציבותה    תחזיות   עברו  קצר  זמן  שבפרק  כךועל 

מהכיוון החיובי לכיוון של התכווצות חדה בהצביען   , ובישראלבעולם   ,2020 לשנת  הצמיחה 

הפיננסי   המשבר  במהלך  שנצפו  מאלה  בהרבה  גבוהים  בשיעורים  צפוי  תפוקה  אובדן  על 

  נסקו  האשראי   עלויות  וכן  בשווקים   התנודתיות,  יתרה מכן.  2009  –  2008  בשניםהעולמי  

,  הבית  ומשקי  עסקים   של  רגל  לפשיטות  ההסתברויות   של  מעלה  כלפי  עדכון  בשל  משמעותית 

של הלווים לשרת את חובותיהם   יכולת  כאשר התפתחויות אלו העלו את הסיכון לחוסר 

  שותבלהתיי לטווח הקצר והבינוני, הגבירו את הלחץ על המוסדות הפיננסיים והעלו חששות  

מצבו   .הבנקאית  במערכת  האשראי  ולקיצוב  בנקאיים  החוץ  האשראי  מקורות חרף זאת, 

המשק הישראלי ערב המשבר הציב אותו בנקודת פתיחה נוחה באופן יחסי לשם    הטוב של 

ההתמודדות עם ההשלכות הכלכליות מרחיקות הלכת שנגרמו ויגרמו מן המשבר. מערכת  

הבנקאות הישראלית נכנסה למשבר בעמדת פתיחה טובה כאשר תיק האשראי הבנקאי גדל  

מחודש    החל לירידה של סיכוני האשראי.    בשנים האחרונות תוך שינוי בהרכבו באופן שהביא 

  שהוטלו  האמצעיםבהדרגה את    לצמצם  החלו,  ישראל  וביניהן  בעולם  מדינות,  2020  אפריל

ל  להשיב  במטרה  וזאתלצורך התמודדות עם התפשטות הנגיף     תקינה  פעילות את המשק 

  לםבעו  המדינות  מן   בחלק ,  זה  תשקיףעם זאת, נכון לתאריך    יחד .  מסוימות  מגבלות תחת  

של חלק    החזרתםאין לשלול    ולפיכך,  הנגיף  תגבוהה בתחלוא  עלייה  נצפתהובפרט בישראל  

  ההשפעה   לגבי  ערכותיה בוודאות רבה  -שכרוך באי   מה,  לעיל  כאמור  שננקטומן האמצעים  

 . ממנו התאוששות עיתוי לגבי   וכן  המשבר של הכוללת 

על    אודות  נוספים  פרטיםל המשבר  השפעות  לעניין  החברה  דירקטוריון    פעילות הסברי 

 לתשקיף. 6לדוח הדירקטוריון המצורף כנספח לפרק    1.4ראה סעיף  החברה

 
מתוך סקירות כלכליות של חברות בינלאומיות, אתרים   , על פי רוב, נלקח הינו מידע פומבי אשר פורסם לציבור זה  56.כל המידע בסעיף    3

 ור שהינו מידע פומבי שפורסם לציבור.כי החברה לא פנתה לקבלת אישור להכללת המידע האמ ,ממשלתיים וכו'. יצוין
",  דוח המדיניות המוניטרית; " 2020באוגוסט    11מיום   , 2020, המחצית הראשונה של  "דוח היציבות הפיננסית"   ו: ראנוספים   לפרטים   4

, באתר בנק ישראל בכתובת  2020במרץ    31", בנק ישראל, מיום  2019  וחשבון   דין"   ;2020ביולי    20, מיום  2020המחצית הראשונה של  
www.boi.org.il  :ראו וכן  יוני  למגורים "ן  הנדל  ענף סקירת  " ;  מיום  2020",  "ס 2020  באוגוסט  11,    לרבעון   למגורים  ן" הנדל  ענף  קירת ; 

 .https://www.gov.il/he/departments/ministry_of_financeאתר משרד האוצר בכתובת , ב 2020 באוגוסט 12 מיום",  2020  הראשון

https://www.gov.il/he/departments/ministry_of_finance
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 הכלכלה העולמית  6.5.2

, תוך ירידה בהשקעות,  2009שיעור הצמיחה העולמי היה הנמוך ביותר מאז שנת    2019בשנת  

מההאטה יוחס לסיכונים במשק העולמי, לתוצאת בייצור התעשייתי ובסחר העולמי. חלק  

הוודאות הגוברת סביב מלחמת הסחר בין ארה"ב לסין ולשותפות סחר אחרות שלה וכן  -אי

ההרחבה   צמצום  כן,  על  יתר  )ברקזיט(.  האירופי  מהאיחוד  בריטניה  של  פרישתה  סביב 

בשנת   במדינ  2018המוניטרית  בעיקר  בביקושים  וירידה  העולם  ממדינות  ות  בחלק 

נפתחה באופטימיות    2020המתפתחות תרמו גם כן להאטה בשיעור הצמיחה. תחילת שנת  

, IMF- ידי ה- יחסית ובמומנטום חיובי בכלכלה כאשר חרף הנמכתה בתחזית הצמיחה על

גלובלית   נצפו סימנים ראשוניים להתייצבות בפעילות. מגיפת הקורונה והפיכתה למגיפה 

הכלכלית ולמיתון חסר תקדים כאשר נכון לחודש יולי    הביאה כאמור לתפנית חדה בפעילות

מיליון איש    11- המגיפה מוסיפה להתפשט, מספר נשאי המחלה המזוהים עומד על כ  2020

-פורסמה תחזית ה   2020ומספר קורבנותיה עולה על כחצי מיליון בני אדם. בחודש אפריל  

IMF    של בשיעור  התכווצות  צפויה  וזא  3%לפיה  הכלכלית  התכווצות  בפעילות  לעומת  ת 

תחזית חדשה כאמור לפיה הכלכלה    פורסמה  2020  יוני   בחודש.  2009  בשנת  0.1%  שלבשיעור  

כ  של  בשיעור  להתכווץ  צפויה  להתכווץ  4.9%-הגלובלית  ממשיך  העולמי  שהסחר  כך   ,

והמגמה השלילית נותרת בעינה. הפגיעה הכלכלית העצומה הניעה ממשלות רבות ובנקים  

עולם לנקוט בצעדים חסרי תקדים בכדי לתמוך בכלכלה ולמנוע קריסה  מרכזיים ברחבי ה 

הלוואות   תעסוקה,  ומענקי  במובטלים  תמיכות  ניתנו  היתר,  בין  עסקים.  של  מסיבית 

העברת   אף  המדינות  מן  ובחלק  הבריאות  למערכת  כספים  העברות  לעסקים,  ומענקים 

הה שוקי  המשיכו  אלו,  מאמצים  בזכות  לתושבים.  ישירות  לתפקד,  כספים  והמימון  ון 

והסנטימנט בקרב הפעילים המרכזיים בשוקי ההון הראה סימני שיפור. עם זאת, צעדים  

לתוצר  החוב  יחסי  של  חדה  ולעלייה  הגירעון  של  משמעותי  לגידול  להביא  צפויים  אלו 

הצמיחה   ועל  הפיסקלית  המדיניות  על  טווח  ארוכות  להשלכות  ובכך  השונות  במדינות 

וירידת מחירי הסחורות,    הגלובלית. כמו כן, הצמצום בביקושים על רקע המיתון העמוק 

הביאו לירידה משמעותית באינפלציה אשר התרחקה מיעדי הבנקים המרכזיים. להערכת 

בראש  כאשר  מטה,  כלפי  לנטות  ממשיך  העולמית  לצמיחה  הסיכונים  מאזן  ישראל  בנק 

המצ רקע  על  חברות  של  קריסה  במשבר,  נוספים  גלים  גיאוהסיכונים  וסיכון  הכלכלי  - ב 

 פוליטי בעיקר בין ארה"ב לסין ובתוך אירופה. 

, הבנק המרכזי הפדרלי, את הריבית ברמה  Fed-הותיר ה   2019במחצית הראשונה של שנת  

לנוכח מצבו האיתן של המשק האמריקאי. אולם, נוכח ההאטה העולמית    2.5%  –  2.25%של  

וכן החמרה בה וזו הצפויה,  ונטיית מאזן הסיכונים כלפי מטה  בפועל  העולמית,  תפתחות 

בנקים מרכזיים   בשנת  החליטו  שלא להמשיך במדיניות המוניטרית המצמצמת בה נקטו 

את הריבית    Fed- , ולראשונה מזה מספר שנים, הפחית ה2019כך, החל מחודש יולי    .2018

אירו,  . תפנית זו כאמור, באה לידי ביטוי גם בגוש  0.25%-0%במספר פעימות עד לרמה של  

  המסחריים  הבנקים  פיקדונות  על  הריביתאת    ECB-הפחית ה  2019כך שבחודש ספטמבר  

תוך שהוא מכריז במקביל על תכנית רכישות החל מחודש    -0.5%לרמה של    0.4%-מרמה של  

  2020במרץ    12מיליארד אירו בחודש. נוכח המשבר, ביום    20- ובהיקף של כ  2019נובמבר  

, 0.5%--ו  0%את הריבית והריבית על הפיקדונות ברמות של  כי הוא מותיר    ECB-הודיע ה

מיליארד אירו    120- וכן הכריז על צעדים להקלת בהלוואות הבנקאיות וכן על תוספת של כ
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ובחודש מרץ    Fed-לתכנית הרכישה כאמור. גם הבנק המרכזי של אנגליה הלך בעקבות ה

אוגוסט    2020 מאז  לראשונה  הריבית,  את  במסגר2016הפחית  חירום ,  צעדי  סדרת  ת 

 שמטרתם לחסן את הכלכלה מפני המשבר. 

אי תנאי  לנוכח  ישראל,  בנק  בין  - להערכת  פער  נוצר  שוררת,  שעדיין  הרבה  הוודאות 

להגביר   שעלול  מה  הריאלי,  במגזר  להתפתחות  הפיננסיים  בשווקים  הנצפית  ההתנהגות 

וה ההיקף  על  איום  להוות  ובכך  הכוללת  הפגיעה  עוצמת  את  של משמעותית  מהירות 

התאוששות הכלכלה הגלובלית. רמות החוב הגבוהות עלולות להיות בלתי ניתנות לניהול  

וההפסדים שינבעו מכך עלולים להעמיד במבחן משמעותי את חוסנה של המערכת הבנקאית  

שנגרם   הנזק  ובריפוי  בהתאוששות  יתמקדו  והממשלות  ככל  ואולם,  המדינות.  מן  בחלק 

ות במגזר העסקי, למוסדות הפיננסיים ולממשלות, הדבר אמור  במשבר למשקי הבית, לחבר

פעילות   את  ולעודד  ביציבותה  לתמוך  הפיננסית,  המערכת  של  העמידות  להגברת  לפעול 

 הכלכלה הגלובלית. 

 

 הכלכלה הישראלית  6.5.3

  OECD- רמת התוצר לנפש בישראל עלתה בשנים האחרונות בקצב דומה לזה שבמדינות ה

וממדי העוני הצטמצמו בעשור האחרון לנוכח גידולו של שיעור ההשתתפות בשוק העבודה  

וצעדי מדיניות כמתן מענק עבודה לעובדים בשכר נמוך, העלאת שכר המינימום והעלאה  

,  3.5%- כ  של   בשיעורכלכלת ישראל המשיכה לצמוח    2019הדרגתית של הקבצאות. בשנת  

,  2016שיעור הצמיחה בשנת  ונמוך מאשר    2018- ו  2017  בשנים  הצמיחה  לשיעור  דומה  שיעור

 .  הפרטית  והצריכה היצואידי -על  הצמיחהבעיקרה הובלה כאשר 

טווח יעד יציבות  של    התחתון  לגבול  מתחת  אל  ירדה  האינפלציה  סביבת  2019במהלך שנת  

  זו  ירידה  כאשר,  0.6%  של  שנתי  שיעור   על  ועמדה (  3%  –  1%המחירים שקבעה הממשלה )

 רקע   על   בעולם  המוצרים  מחירי  של  מתונה  מירידה  וכן  השקל  של   ניכר  מייסוף  בעיקר  נבעה

עם זאת, החל במחצית השנייה של חודש פברואר    .התחרות  והתגברות   העולמית  ההאטה 

מגיפת2020 ובעקבות    ,  המקומית  הכלכלית  בפעילות  אותותיה  לתת  החלה  הקורונה 

הפעילות   קשות  נפגעה  המגיפה,  מן  ממשיים  וחששות  הממשלה  שהטילה  האמצעים 

הוודאות  -הכלכלית. בהתאם לכך, עודכנו התחזיות הכלכליות בחדות כלפי מטה ורמת אי 

מ"ג העסקי התכווצו  עלתה בצורה ניכרת. להערכת חטיבת המחקר בבנק ישראל התמ"ג והת

כ של  בשיעורים  שנתיים  בעיקר  8.5%-וכ  6.8%-במונחים  צמיחת התוצר הושפעה  , כאשר 

. להערכת חטיבת  2020מסגירתו של המשק בשבועיים האחרונים של הרבעון הראשון לשנת  

בשנת   כ  2020המחקר  של  בשיעור  להתכווץ  צפוי  בשנת    6%-התוצר  לצמוח    2021ולחזור 

בהנחה כי המשק יתאושש באופן מדורג תחת האמצעים שהוטלו וללא    7.5%- בשיעור של כ

הוודאות הרבה לגבי התנהגות הציבור במציאות החדשה - כל השבתה נוספת. עם זאת, אי

וודאות אפידמיולוגית גבוהה, תקשה על עריכת תחזית כלכלית. בנוסף, הצריכה  -יחד עם אי

, למעט עלייה קטנה בשירותי  20.2%-הפרטית על מרבית רכיביה, התכווצה בשיעור של כ

  2020בצריכת המזון. במחצית השנייה של חודש אפריל    6.9%- הדיור ועליה בשיעור של כ

החלה הממשלה לצמצמם בהדרגה חלק מהאמצעים שננקטו לצורך התמודדות עם המשבר 

פי הערכת חטיבת המחקר, -דבר שהוביל לירידה משמעותית בשיעור ההשבתה במשק. על
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בחודש יוני    12%- בשיא המשבר לשיעור של כ  36%-תה במשק ירד משיעור של כהיקף ההשב

2020  . 

נותר שוק העבודה בסביבת תעסוקה מלאה, כאשר שיעור האבטלה הגיע לרמה    2019בשנת  

בעקבות   זאת,  עם  חדש.  לשיא  הגיע  התעסוקה  ושיעור  שנים  עשרות  מזה  ביותר  הנמוכה 

הוצאו לחופשה ללא תשלום, כאשר מספרם של המשבר, נרשם זינוק חד במספר העובדים ש

מיליון איש בחודשים פברואר, מרץ    1.5-אלף איש ולכ   894-אלף איש, לכ  167- אלו זינק מכ

-, חלה התאוששות כאשר כ2020, בהתאמה. עם זאת, נכון לחודש יוני  2020ואפריל לשנת  

נתון המהווה    אלף איש נרשמו כמועסקים שנעדרו זמנית ממקום עבודתם עקב המשבר,  400

כ של  שיעור    9.8%-שיעור  ישראל  בבנק  להערכת חטיבת המסחר  בישראל.  מכוח העבודה 

 , בהתאמה. 6%-וכ 9%-על שיעורים של כ  2021-ו  2020האבטלה יעמוד בסוף השנים 

ואולם, לנוכח השינוי החד  0.25%הותיר בנק ישראל את הריבית ברמה של    2019בשנת    ,

  2020הצפוי של הריבית בישראל מעולה ליורד. בחודש אפריל  בסביבה העולמית הפך התוואי  

  , כאשר ישנה 0.1%ועל רקע המשבר, הפחית בנק ישראל את הריבית וקבעה על רמה של  

כי   זו ציפייה  נוכח המדיניות המוניטרית    רמה  וזאת  גם בתקופה הקרובה,  תיוותר נמוכה 

נוספים בהם  מהלכי  .המשברעקב    בעולם  ובמדינות נוספות  בישראלהמרחיבה   ם עיקרים 

כ עד  של  נזילות  היתר: הזרמת  בין  המשבר, הם  עם  ישראל בקשר  בנק  מילארד   15- נקט 

אג"ח   לרכישת  תכנית  החוץ;  מטבע  בשוק  חד  לפיחות  הלחצים  את  למתן  כדי  דולרים 

מיליארד ש"ח בכדי להפחית את רמת הריביות במשק; הספקת    50ממשלתיות בהיקף של  

וסדיים בכדי לשמור על התפקיד התקין של השווקים הפיננסיים;  נזילות שקלית לגופים מ 

מיליארד ש"ח, המותנית    5-מתן הלוואות מוניטריות לבנקים בריבית נמוכה בהיקף של כ

והלוואות   משכנתה  תשלומי  אלפי  מאות  דחיית  וזעירים;  קטנים  לעסקים  אשראי  במתן 

 מילארד ש"ח.  6- אחרות בכ

מהתוצר, מה שמהווה שיעור של    3.7%-בשיעור של כ  הסתכם  2019גירעון הממשלה בשנת  

. נכון למועד תשקיף זה טרם אושר תקציב לשנת  2018מעל לתקרה והגירעון בשנת    0.8%-כ

שנת    2020 מתחילת  הממשלה  פועלת  מאושר  תקציב  המשכי    2020ובהעדר  תקציב  לפי 

בר היא  מסך התקציב של השנה הקודמת, ומשמעות הד  1/12המאפשר להוציא בכל חודש  

כך, על  נוסף  מרסנת.  פיסקלית  ינואר    מדיניות  המקומי    2020  מאי  עדבחודשים  הגירעון 

  מיליארדי  15.1-כ  של  בסך  גירעון  לעומתמיליארדי ש"ח,    46.2-כ   של  סךהסתכם ב  המצטבר

להערכת בנק ישראל הגירעון הממשלתי צפוי להגיע בסוף  "ח בתקופה המקבילה אשתקד.  ש

 .  77%מהתוצר ויחס החוב לתוצר יעמוד על שיעור של  13%-לשיעור של כ 2020שנת 

  נקבע על   Moody's-ו  Fitchדירוג האשראי של ישראל מחברות הדירוג    2019בחודש דצמבר  

(, פעם  אישהייתה    ביותר  הגבוהה   ברמתו )אשר הינו    הדירוג .  בהתאמה,  A1-ו  +A  רמות של 

  לזעזועים  הישראלי  השוק  של  עמידתו,  בתוצר  גבוה  צמיחה  שיעור  רקע  על,  היתר  בין  ניתן

  הגירעון   מנגד  כאשר,  בינלאומיים  מימון  למקורות  ישראל  של  ונגישותה   וחיצוניים  פנימיים

  מציאות   בשל  לשוק  הנחוצות  השקעות  בביצוע  וקשיים  ליעד  ביחס  הגבוה  הממשלתי 

  24-ו  23על אף משבר הקורנה, בימים    .השוק  של  חולשה  כגורמי  נמנושלטונית,  -פוליטית

את דירוג האשראי של ישראל, אולם חברת   Moody's-ו   Fitch, בהתאמה, אשררו  2020באפריל  

הפחתת    Moody'sהדירוג   כי  בנימוק  ל"יציבה"  מ"חיובית"  הדירוג  תחזית  את  הורידה 

ברמת  שחלה  ההידרדרות  נוכח  ישראל  של  הפיסקלית  בתחזית  מהפגיעה  נובעת  התחזית 
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חברת דירוג האשראי  הגירעון התקציבי עוד טרם המשבר ואף צפויה להחמיר בעקבותיו.  

S&P   ברמה  את דירוג האשראי של ישראל ללא שינוי    2020  מאיב  15  יוםאשררה אף היא ב

והותירה את תחזית הדירוג על "יציבה" בנימוק כי המגבלות העיקריות של הדירוג   AA-של  

גיאו סיכונים  וכן  יחסית  הגבוה  החוב  נטל  של  -נותרו  הליבה  חוזקות  מנגד  פוליטיים, אך 

נתוני   חזקים,  חיצוניים  חשבונות  מגוונת,  כלכלה  כדוגמת  ישראל  של  האשראי  הדירוג 

 יטרית גמישה צוינו לחיוב. כלכליים איתנים ומסגרת מונ-מאקרו

 כלכליים על פעילות הקבוצה -השפעות אפשריות של גורמים מקרו 6.5.4

להערכת בנק ישראל תרחיש הסיכון העיקרי והממשי הוא התגברות התחלואה מן הנגיף,  

מגבלות תנועה וסגר ובהתאם לכך החמרה נוספת של הפעילות הכלכלית. על תוצאות תרחיש  

זה נמנות פגיעה ביכולת ההחזר של הלווים, ובפרט החזר של הלוואות שהחזריהן נדחו, צורך  

הוודאות וגל חדש של ירידות במחירי  -שלה, עלייה נוספת באיבגל תמריצים נוסף מצד הממ

, עקב המשבר  חשיפת המשק הישראלי להאטה בצמיחה בכלכלה העולמיתהנכסים. כמו כן,  

יותרלהביא לפגיעה    העלול  כי מבין תחומי הפעילות    עולה האפשרות. משכך,  חמורה עוד 

פגיע החברה.  פועלת  בו  הפעילות  תחום  גם  יפגע  יפגעו,  עלולה  אשר  כאמור,  אפשרית  ה 

בהתאם   מחירים  ירידת, בין היתר, פגיעה בביקושים לדירות ו יהןלהתבטא במגוון דרכים בינ

, צמצום הזמינות לנטילת משכנתאות על ידי רוכשי דירות וצמצום אפשרויות לקבלת  לכך

 ליווי בנקאי לחברות המבקשות להוציא אל הפועל פרויקטים חדשים. 

 שוק הדיור  6.5.5

 כללי  6.5.5.1

היתה הפוגה בעלייתם,    2018-ו   2017מחירי הדירות שבו לעלות לאחר שבשנים    2019  בשנת

של  העסקאות  במספר  העלייה  התחדשות  לצד  כאמור,  זו  עלייה  כעשור.  מזה  לראשונה 

רכישת דירה, הצביעה על גידול הביקוש יחסית להיצע הזמין. בנוסף, מספר התחלות הבנייה  

הדירו מחירי  מדד  גבוהה.  ברמה  מרץ  נותר  בחודש  של    2020ת  בשיעור  גבוה    3.2%היה 

מהתקופה המקבילה אשתקד. כמו כן, עליית מחירי הדירות הייתה גבוהה מעליית מחירי  

בשיעור שנתי    2020השכירות, כאשר מדד שירותי הדיור בבעלות דיירים עלה בחודש מרץ  

 בלבד.  2.3%-של כ

נראה לא נבעה מצמצום ההיצע  האצת העלייה של מחירי הדירות ערב פרוץ המשבר ככל ה

- אלף יחידות דיור; הוחל בבנייתן של כ  54.5- התקבלו היתרי בנייה לבניית כ  2019)בשנת  

כ  51.3 של  בנייתן  הסתיימה  דיור;  יחידות  דווקא    51.7-אלף  אלא  דיור(  יחידות  אלף 

בשנת   הביקוש.  כ  2019מהתעוררות  גידול    110-נרשמו  שמהווה  מה  דירות  עסקאות  אלף 

נמשך הגידול במספר העסקאות    2020. בתחילת שנת  2018בהשוואה לשנת    7.2%ור של  בשיע

מספר הדירות    2020ביחס לחודשים המקבילים אשתקד אך עם פרוץ המשבר בחודש מרץ  

.  2019מהשוואה לחודש מרץ    32%אלף בלבד, נתון הנמוך בשיעור של    6.6- שנמכרו צנח לכ

אלף עסקאות בלבד. בחינת הרבעון    2.1בו נרשמו    2020מגמה זו החריפה גם בחודש אפריל  

אלף דירות בשוק החופשי, מה שמהווה ירידה    22- מלמדת כי נמכרו כ  2020הראשון לשנת  

כ של  בשנת    7%- בשיעור  המקביל  לרבעון  בסבסוד  2019בהשוואה  המכירות  הכללת   .

לכ  העסקאות  מספר  את  מעלה  למשתכן(  מחיר  )תכנית  נת  25.5-ממשלתי  דירות  ון  אלף 
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בהשוואה לרבעון המקביל אשתקד. נתון זה הוא    8%-שמשקף ירידה רבה יותר בשיעור של כ

שנת   מאז  שנרשם  ביותר  מספר    2009החלש  של  הירידה  העולמי.   הפיננסי  והמשבר 

מאי נבעה  המשבר  של  בעיצומו  לגבי  -העסקאות  הפוטנציאליים  הרוכשים  של  הוודאות 

וכן גם מהעובדה כי במה לך השבתת המשק לא היתה אפשרות לבקר מצבם התעסוקתי, 

בנכסים ובאתרי מכירות של היזמים. בנוסף, השבתה בשירותים נלווים לרכישת דירה, כגון  

 תרמה לירידה בעסקאות.  ,בואוט  מתווכיםשירותי עורכי דין, 

, לראשונה מאז פרוץ משבר הקורונה, נרשם גידול בעסקאות בשוק הנדל"ן  2020בחודש יוני  

קופה המקבילה אשתקד וזאת לאחר שלושה חודשים בהן נרשמו ירידות חדות,  בהשוואה לת

כ   10.9-כאשר סך העסקאות עמד על כ גידול בשיעור של  נתון המשקף  דירות,    16%-אלף 

יוני   לחודש  יחסית  2019בהשוואה  זו  גבוהה  רמה  כי  מלמד  הממצאים  ניתוח  זאת,  עם   .

אלף דירות, עלייה    1.8-סקאות של כ הושגה על רקע זינוק בעסקאות מחיר למשכן בסך ע

, כך בשניכוי מכירות אלו כאמור, רמת העסקאות  2019בשוואה ליוני  53%חדה בשיעור של 

 . 2007נמוכה אף מזו שנרשמה בחודש יוני  2020בשוק החופשי בחודש יוני 

הגורמים העיקריים אשר משפיעים על מחירי הדיור בשוק הם גובה הריבית על המשכנתאות  

ס בין הביקוש הדמוגרפי וההיצע של דירות המגורים. ריבית המשכנתאות מושפעת, בין  והיח 

היתר, מהריבית המוניטרית, מתשואות אג"ח ממשלתיות ארוכות טווח והריבית העולמית.  

ובביקוש בעקבות המשבר  להערכת בנק ישראל מחירי הדירות יושפעו מהשינויים בהיצע 

ימת של מחירי הדירות ובפרט בפריפריה בה ההיצע  כאשר בטווח הקצר תיתכן ירידה מסו 

עלה במידה ניכרת בשנים קודמות. כמו כן, במקרים של בעיות תזרימיות ועלייה בעלויות  

המימון עשויים יזמים להוריד מחירים בתקופה בה הביקוש יורד בעקבות השלכות המשבר. 

ורמת נבלמה,  על המשכנתאות בתחילת המשבר  הריביות  עליית  הריבית הבסיסית    מנגד, 

במשק ירדה ולפיכך תיתכן עלייה מסוימת בביקוש לדירות להשקעה כאפיק בטוח ולאור  

ידי הציבור ערב פרוץ המשבר. בטווח הארוך ולאור  -משיכות רבות של השקעות פיננסיות על

ההנחה כי שוק העבודה יתאושש במשך החודשים הקרובים, התרחיש הסביר ביותר אותו  

ל הוא של עלייה במחירי הדירות וזאת לאור ירידה בהיצע בעקבות השבתת מעריך בנק ישרא 

אי מצב  עקב  חדשים  פרויקטים  של  התחלתם  והשהיית  התכנון  ומחסור  -גורמי  הוודאות 

  הבנייה  בהתחלות  11%-כ  של  בשיעור  ירידה  נרשמה  2020  לשנת  הראשון  ברבעון.  במימון

  של  בשיעור  נמוך  היה  במהלכו   שהונפקו  הבנייה  היתרי  מספר  וכן   הקודם  לרבעון   בהשוואה

 .הקודם ברבעון מאשר 26%

 5עירונית   התחדשות 6.5.5.2

  הלאומית  המועצה  להערכת.  עירוניים  באזורים  מתגוררת  ישראל   אוכלוסיית  מרבית

 ובהתחשב  הארץ   במרכז  לבנייה   הפתוחים  השטחים   כל  ימוצו  2033  בשנת  כבר  לכלכלה 

 של   פרויקטים  ללא  שטחים  אזילת  של  משבר  בפני  תעמוד  ישראל  מדינת  הנוכחית  בצפיפות

הנדל"ן  ,  לפיכך.  משמעותית  גדולים  בהיקפים  עירונית  התחדשות שוק  האחרונות  בשנים 

עירונית   להתחדשות  המיזמים  בכמות  משמעותית  עלייה  נוכח  פניו,  את  שינה  למגורים 

 
(  2)  ;2017דרור ונעם קוסט, מאי  -, עפר רז2040  –  2017האסטרטגית לדיור לשנים    התכנית(  1)  : ראו  לפרטים  5

( צפיפות  3)-רונית; ועי   להתחדשות   הממשלתית   הרשות ,  2019-ו  2018,  2017  לשנים  עירונית   התחדשות  דוחות 
 . האוכלוסייה ומגמות העיור, פרופ' משה סיקרון
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נרשמת עלייה    2011רשות ממשלתית ייעודית לקידום מיזמים כאמור. משנת    של  ה והקמת

ממשלה   בהחלטת  עירונית.  התחדשות  של  בפרויקטים  הבנייה  היתרי  במתן    2457עקבית 

, נקבעו יעדים באשר להיקף יחידות הדיור בתהליכי התחדשות עירונית  2017( במרץ  131)דק/

לשנת   שנת  2040עד  יחידות    2019.  עלייה משמעותית במספר  יש  בה  השנייה  הינה השנה 

זו   בשנה  ל  נונית הדיור.  בנייה  ואושרו    17,126-היתרי  דיור  מפורטות    29יחידות  תכניות 

של  בפרויקטים  הדיור  יחידות  מספר  ויותר  שניים  פי  הוכפל  במסגרתן  שונים,  במתחמים 

 . זו בשנה הבנייה התחלות מסך 21.2%-כ היוו  אשרהתחדשות עירונית 

,  2005 בשנת  התכנית  אישור  מאז  בכורה מעמד  תפסה   38"א  תמ במסלול  עירונית התחדשות

מבנים    3,453-ניתנו במסגרתה היתרי בניה ל  2019  שנת  לסוף  ועד  אישורה  ממועד  החל  כאשר

יחידות דיור שנוספו לשוק מעבר ליחידות    34,162יחידות דיור חדשות, מתוכן    70,166שבהם  

-וליה, ל, על כלל מסל38לבדה, ניתנו היתרי בניה מכוח תמ"א   2019הדיור הקיימות. בשנת 

יחידות דיור, קרי, כחמישית מסך כלל היתרי הבניה מאז אישור    14,019מבנים בעלי    600

מבנים בעלי    145יפו היא העיר המובילה במסגרת התכנית עם  -תל אביב  2019התכנית. בשנת  

 יחידות דיור.   1,680מבנים בעלי  65דיור. לאחריה ניצבת רמת גן עם   יחידות 3,347

בינוי  -מתחמי פינוי   94אושרו    2019  –  2000ת להחדשות עירונית בשנים  הרשו   נתוניפי    על

  51,748- ל   12,799-מ  גדלההמאושרת    הדיור  יחידות  כמות  כאשרבמסלול רשויות מקומיות  

 . דיור יחידות

שקידמו יזמים במסלול המיסוי וכן    מתחמי פינוי בינוי  11- לניתנו היתרי בנייה    2019בשנת  

-ל  בנייה  היתרי  ניתנו  הכל  ובסךניתנו היתרי בנייה לשלבי המשך בעוד ארבעה מתחמים,  

 . אלו במתחמים דיור יחידות  1,991

 מצבה הביטחוני והמדיני של ישראל  6.5.6

והמדיני   הביטחוני  מהמצב  מושפעים  להיות  עשויים  הנדל"ן  ענף  ובפרט  ישראל  כלכלת 

זרים,   עובדים  בתעסוקת  רווי  הבינוי  ענף  הגדה,  בישראל.  תושבי  היתר  שהחמרה  בין  כך 

להוביל    עלולים  זו  באוכלוסיה  נגיףה   של  משמעותי  בהיקף  התפשטות  גם  כמו  במצב הביטחוני

וע ועלייה בעלויות ביצוע פרויקטים למגורים. כמו כן,  למצוקת כוח אדם אצל קבלני ביצ

לדירות   בביקוש  לירידה  להוביל  עלולה  והמדיני  הביטחוני  המצב  של  משמעותית  הרעה 

 מגורים. 

 שינויים בשערי חליפין  6.5.7

  בטווח   ליעדההתאפיין השקל במגמת ייסוף שהקשתה על חזרת האינפלציה    המשבר  טרם

-כבשיעור של    השקל  התחזק 2020 פברואר בחודש  הריבית  להחלטת  שעד  כך,  3%  –  1%  של

של   ובשיעור  האירו  טבעמ  מול  4%- כשל    בשיעור,  אפקטיבי  נומינלי  חליפין  שער  במונחי  3%

משבר השתנתה המגמה והחלה תנודתיות  פרוץ ה  לאחר,  זאת  עם דולר.  המול מטבע    1%-כ

נזילות בשוק מטבע החוץ וכן בשל ירידות חדות    ממצוקת   כתוצאהחריגה בשער החליפין  

  מרץ   חודש  באמצעמדיניות בה נקטו בנקים מרכזיים בעולם.    צעדי מניות בעולם והבשוקי  

  אלו  התפתחויות  רקע  עלו  2020בהשוואה לתחילת שנת    10%-כשל    בשיעור  השקל  פחת  2020

  וכתוצאה,  החסרה  לנזילות  כמענהדולר  -השקל  בשוק  החלף  עסקאות  לבצע  ישראל  בנק  החל

. להערכת בנק ישראל המשבר  טרם  היה  בה  דומה  לרמה  שב  והשקל  התנודתיות  פחתה  מכך
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במידה והשקל ימשיך להתייצב ברמה זו, התאוששות הייצוא תיפגע ויווצר קושי בהחזרת  

  מטבע   בשוק  להתערב  ישראל  בנק  המשיך,  לכךהאינפלציה לתחום היעד כאמור. בהתאם  

 .המהיר והפיחות הדולרית בנזילות החמור המחסור התרחש שבה בתקופה למעט,  החוץ

 בשל   וכן  זרים  עובדים  של  העסקתם  בשל  חליפין  בשערי  מתנודות  הוא  אףענף הנדל"ן מושפע  

את קבלני הביצוע. כמו כן לשינויים בשערי חליפין ישנה    המשמשיםגלם    חומרי  שלייבוא  

 .בישראל מגוריםשל תושבי חוץ בדירות  תםהשפעה על כדאיות או אי כדאיות השקע

 שוק האשראי הבנקאי והחוץ בנקאי  6.5.8

)להלן:    פיננסי ומשקי הבית(-המגזר הפרטי )המגזר העסקי הלאגדל החוב של    2019בשנת  

במרץ    31יתרת החוב של המגזר הפרטי עמדה ביום    .3.1%-בשיעור של כ  "(הפרטי  המגזר"

. שיעור זה כאמור  110.2%-מליארד ש"ח ושיעורו בתוצר עמד על כ 1,560-על סך של כ  2020

ביחס לרמה שאפי עלייה מסוימת של כחצי אחוז  ינה את מחצית השנה הקודמת. מהווה 

המערכת הבנקאית היא ערוץ האשראי המרכזי למגזר הפרטי )הלא פיננסי( כאשר שיעור של 

מהחוב הוא חוב בנקאי. סיכון האשראי עלה בעקבות המשבר, והחל מחודש מרץ    64.2%-כ

נצפה שיעור עולה של בקשות לדחיית תשלומי הלוואות, שנשענו על המתווה שגיבש    2020

שיעור יתרת האשראי    2020ידי המערכת הבנקאית. נכון לחודש יוני  -ק ישראל ואומץ על בנ

 מסך תיק האשראי הבנקאי.  14.6%-שבגינו נדחו תשלומים הינו כ 

פיננסי( על סך  -עמדה יתרת החוב של המגזר העסקי )הלא   2020בסוף הרבעון הראשון לשנת 

והנדל"ן   969של   ענפי הבינוי  על    מילארד ש"ח. חלקם של  ועומד  ביותר  הוא הגדול  בחוב 

. גידול החוב העסקי נבע בעיקר מגידול האשראי הבנקאי למגזר העסקי  24.76%-שיעור של כ

מילארד ש"ח, זאת   478- על סך של כ 2020בסוף הרבעון הראשון לשנת  פיננסי( שעמד-)הלא

בדרך בין היתר, בהמשך לצעדים שננקטו בתחילת המשבר לעידוד העמדת אשראי בעיקר  

של ניצול מסגרות אשראי בנקאי שהועמדו טרם המשבר לעסקים גדולים ובינוניים. כתוצאה  

פיננסי( עלה בסוף הרבעון  -מכך שיעור האשראי הבנקאי מסך האשראי למגזר העסקי )הלא

בנקאי קפא ויתרת החוב ירדה -כאשר מנגד הערוץ החוץ  49.3%-לשיעור של כ  2020לשנת  

ת חלק מן האמצעים שהטילה הממשלה, התקבלו אינדקציות  . עם הסר 2%-בשיעור של כ

ראשונות להתאוששות הפעילות בחלקים מהמשק. חרף זאת, בענפי הבינוי והנדל"ן דווח על  

 בנקאי, מה שעלול להגביר את הסיכון בענף. - מגבלת אשראי בנקאי וחוץ

לשנת  מילארד ש"ח בסוף הרבעון הראשון    592- יתרת האשראי למשקי הבית הסתכמה בכ

. שיעור  88.5%-כאשר הרכיב העיקרי באשראי זה הוא האשראי הבנקאי, ושיעורו כ  2020

כ על  עומד  בתוצר  הבית  משקי  של  הנמדדת 42%- החוב  החוב  לרמת  ביחס  נמוך  שיעור   ,

  2020במדינות מפותחות אחרות. יתרת האשראי לדיור עמדה בסוף הרבעון הראשון לשנת  

שר בישראל שיעורו של האשראי לדיור בתוצר עומד על  מילארד ש"ח, כא  394-על סך של כ

בין27%-כ ובהשוואה  בעולם  למקובל  ביחס  נמוך  שיעור  החשיפה  -,  זאת,  עם  לאומית. 

לאשראי זה עולה על רקע חלקו הגבוה בסך האשראי למשקי הבית, שיעורו המשמעותי בחוב  

)הלא הפרטי  כ-המגזר  ובשל  והנדל"ן,  הבינוי  ענפי  עם  ביחד  העיקרי  פיננסי(  שהערוץ  ך 

להעמדת האשראי לדיור ממשיך להיות המערכת הבנקאית. כך לדוגמה, מספר העסקאות  

, ירד מעט בחודשיים הראשונים של שנת  2019של נטילת משכנתה רשם שיא בחודש דצמבר  

בשנת  2020 החודשי  הממוצע  מן  גבוה  היה  עדיין  אך  מרץ  2019,  בחודש  כן,  כמו   .2020  ,



 

 
 

 ו -13

מילארד ש"ח,    9-ות בזמן השבתת המשק, היה סך המשכנתאות כבהשפעת הקדמת עסקא

 נתון מהגבוהים בעשורים האחרונים.

יתר על כן, בשנים האחרונות התפתח ענף האשראי החוץ בנקאי וגדל מספר ספקי האשראי  

גופים רשומים בעלי רישיון    243, קיימים  2020  אוגוסטבנקאיים בישראל. נכון לחודש  -החוץ 

להעניק מסגרות    להםקיים רישיון מורחב המאפשר    77-ראי, מתוכם ללעיסוק במתן אש

 מיליון ש"ח.   25העולה על  בהיקףאשראי 

 6מדד המחירים לצרכן  6.5.9

בשיעור   2019-ו  2018  יםבשנ עלה  לצרכן  המחירים  בהתאמה.0.6%- ו  0.8%של    יםמדד   ,  

שנת   של   2020מתחילת  בשיעור  ירידה  על  עומד  לצרכן  המחירים  במדד  המצטבר  השינוי 

לכך,  0.8% ובהתאם  התחתון,  לגבול  מתחת  להיות  ממשיך  השנתי  האינפלציה  ,  שיעור 

. לפי תחזית חטיבת המחקר של בנק ישראל יעד שקבעה הממשלהה  פי-, על1%בשיעור של  

כ  2020האינפלציה במהלך שנת   של  ובתום הרבעון השני    -1.1%-צפויה להסתכם בשיעור 

. בעקבות המשבר האינפלציה צפויה  0.1%--היא צפויה לעמוד על שיעור של כ   2021לשנת  

הנפט   מחיר  של  החדה  מהירידה  ובעיקר  בביקושים  מהפגיעה  כתוצאה  נמוכה  להיות 

שכר   עליית  קצב  של  מסוים  ומריסון  השכר  על  והשפעתה  מהאבטלה  אחרות,  וסחורות 

 הדירה. 

 7למגורים יהבנ מדד תשומות ה 6.5.10

-ו  2%,  1.9%ים של  ה למגורים בשיעוריעלה מדד תשומות הבני   2019-ו  2018,  2017בשנים  

יה למגורים. יהאטה קלה בקצב עליית מחירי תשומות הבנ  שמשקףמה  , בהתאמה,  1.1%

 . 0.2%-שיעור של כב מדד תשומות הבניה למגורים עלה  2020 שנת מתחילת

  

 
 .www.cbs.gov.ilור אתר הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה בקיש לפרטים ראו  6
 .www.cbs.gov.ilאתר הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה בקישור  לפרטים ראו  7

http://www.cbs.gov.il/
http://www.cbs.gov.il/
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 תיאור עסקי הקבוצה לפי תחומי פעילות  – חלק שלישי 

   תחום נדל"ן יזמי –  החברהאור פעילות ית 6.6

ולהלן,   לעיל  למועד  כאמור  החברה  זה    תשקיף נכון  חברות  באמצעות    לרבות)פועלת 

כ  ,(מוחזקות החברה,   .בישראלהיזמי    הנדל"ןבתחום    שנים  24- מזה  פעילות  ותק  בזכות 

שלה,   האנושי  והכוח  שצברה  יחידות  הניסיון  ומשווקת  מקימה  מתכננת,  יוזמת,  החברה 

 .ללא תלות ביועצים ואנשי מקצוע חיצוניים איתם נוהגת החברה להתקשר נדל"ן למגורים

פרויקטים הפזורים בערים רעננה,   13של שנות פעילותה השלימה הקבוצה הקמה    24במשך  

אביב  תקווה,  גני   ותל  גבעתיים  השרון,  לביצוע    דיור.  יחידות  820-כ  הכולליםהוד 

( עם קבלני ביצוע כאשר Turn-Keyהפרויקטים, החברה לרוב מתקשרת בהסכמי מפתח )

באמצעות   החברה  ידי  על  והן  המבצע  הקבלן  ברמת  הן  מתבצע  הפרויקטים  על  הפיקוח 

הפרויקטים  של  מפקחים שהיא מעסיקה. כמו כן, בכל הנוגע לתכנון וקידום הסטטוטורי  

העתידיים,  החברה מבצעת בעצמה את נושא קידום התכנון באמצעות מנכ"ל החברה ונושא  

 חום התכנון ושמאות המקרקעין.משרה בכיר בת 

קרקעות לאיתור  פועלת  ביקוש    החברה  בהן הולרכישת  באיזורי  של    זכויות  יזום  לשם 

רוב,  פרויקטים,   פי  בדרך של    , לרבותבעין ו/או בתמורות  בדרך של עסקת קומבינציה על 

לחברה ניסיון הן    . , על מנת למקסם את פוטנציאל הרווח הגלום בקרקעהתחדשות עירונית

זום של פרויקטים בהם קיימת זמינות בניה מיידית והן ביזום של פרויקטים לטווח ארוך  בי

 . ראוי השבחה פוטנציאלשל יזמי דומיננטי  בהם קיים רכיב

כמו כן, לחברה היכולת והידע להוציא אל הפועל פרויקטים מורכבים בהיקפים של מאות  

 יותר.יחידות ושטחי מסחר לצד פרויקטים נקודתיים ומצומצמים 

ותמ"א   בינוי  פינוי  קומבינציה,  בעסקאות  השנים  במהלך  החברה  שצברה    38/2הניסיון 

מסוג בפעילות  להתמקד  לחברה  לצמצם  זה  מאפשר  אפשרות  ליזם  יחסי,בו  באופן  את   , 

 חשיפתו לסיכון בשלב הראשוני של הפרויקט עד לתחילת הקמתו. 

רוב,   פי  בעליעל  עם  הסכמים  ב  במסגרת  פרויקט    קרקעזכויות  ליזום  בכוונת החברה  בה 

כך שבעבור  , רוכשת החברה את הזכויות בקרקע בתמורה לשירותי בניה מצידה  נדל"ני חדש

  זכויות המקרקעין אשר נמכרות ומועברות לחברה, בונה החברה )באמצעות קבלני ביצוע

 ( יחידות דיור חדשות על פי יחס החלוקה אשר נקבע במו"מ עם המוכרים.פאושליים

מכירת  "תמורות", בהן בתמורה לה  קומבינציכמו כן, מתקשרת החברה בעסקאות מסוג  

  תקבולי אחוז מתוך  כ  אשר נקבעתלתמורה במזומן    המוכרים  זכאים  ,זכויות בקרקעוהעברת  

לבעלי הזכויות  ייתכן והתמורה    בחלק מהפרויקטיםבפרויקט.  דיור  החברה ממכירת יחידות  

 תורכב ממספר מרכיבים, למשל שירותי בניה ומזומן. בקרקע 

הצורך,  פי  בהסכמי    על  מותנים  הקרקע  בעלי  עם  )להלן:    אישור החברה  עיר  בנין  תכנית 

לתכניות    יתאימו, עד לתאריך יעד מוסכם, אשר  היתרי בניה  הנפקת   ו/או  חדשה  "(תב"ע"

החברה בקשר עם הקרקע כך שתהיה כדאיות כלכלית להוציא את הפרויקט המתוכנן אל  

של    הפועל. ומומחיותם  ניסיונם  לאור  כי  יצוין  זה  בחברהלעניין  המשרה  לחברה    ,נושאי 

הכנה ואישור של התב"ע על  מול הגורמים הרלוונטים.    אותן  עות ולקדם "יכולת להכין תב
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החברה   להקנותידי  מכח    יכול  איזור  באותו  הבונות  נוספות  חברות  מול  יחסי  יתרון  לה 

 התב"ע שקודמה ואושרה על ידי החברה. 

ערבויות שונות בקשר עם התחייבויות החברה   לבעלי הקרקע  בנוסף, הסכמים אלו מעניקים

זכויות פיקוח על תהליך הבניה החל משלב התכנון וכלה בשלב הביצוע. זכויות    כלפיהם וכן

פיקוח אלו נועדו להבטיח כי במקרה של עסקאות קומבינציה יקבלו בעלי הקרקע שירותי  

ת בקרקע בעבור  בניה ברמה אשר תניח את דעתם ואילו בעסקאות תמורות )רכישת זכויו

תמורות מהכנסות החברה בפרויקט( יוקם פרויקט בסטנדרט כזה אשר ימקסם את התמורה  

 אותה יוכלו לקבל בעלי הקרקע.

לשם מימון הקמתו של הפרויקט מתקשרת החברה בהסכמים עם תאגידים בנקאיים לליווי  

ות בדרך של בניה. בהסכמי ליווי אלו התאגיד הבנקאי מעמיד לחברה מסגרות אשראי, לרב

ורוכשי הדירות. על אף   חלקו הארי של המימון מקורו בתאגיד  שערבויות לבעלי הקרקע 

שדורש  כפי  מסוים  בגובה  הון  העצמיים  ממקורותיה  להעמיד  החברה  נדרשת  הבנקאי, 

מסוי  במקרים  כי,  יצוין  לפרויקט.  מפרויקט  משתנה  אשר  הבנקאי  ניתמיהתאגיד    נתם 

עצמ  אפשרות  לחברה הון  חיצוני  להעמיד  נוסף,  מממן  מגוף  מימון  קבלת  באמצעות  זה  י 

 לחברה, וזאת בתנאים כפי שיקבע אותו תאגיד בנקאי מלווה. 

בטרם מתקשר התאגיד הבנקאי עם החברה בהסכם ליווי, הוא בוחן את הפרויקט המתוכנן,  

ההסכמים   מערך  הצפויות  לרבות  וההוצאות  ההכנסות  הזמנים,  לוחות  הפרויקט,  לעניין 

בנוסף, זכאי התאגיד הבנקאי לזכויות פיקוח ומעקב אחר התקדמות הפרויקט לרבות  ועוד.  

 לעניין עמידה בלוחות זמנים ועמידה בתקציב הפרויקט. 

  של התחדשות עירונית   לרבות בדרךמבצעת עסקאות קומבינציה  החברה  למועד תשקיף זה,  

  .והן במסגרת תוכניות לפינוי ובינוי  38תמ"א   הן במסגרת 

 חום הפעילות והשינויים החלים בו מבנה ת 6.6.1

שוק הנדל"ן היזמי בישראל מתאפיין בתחרותיות גבוהה ובריבוי חברות יזמיות העוסקות  

אזורים גאוגרפים מסוימים, מתרכזת בבנדל"ן למגורים. התחרותיות בשוק זה בדרך כלל  

לעסקאות   קיימים  דיירים  ו/או  קרקע  בעלי  עם  התקשרות  על  הן  מתחרות  חברות  בהם 

  ומבינציה אפשריות, והן על התקשרות ומכירת דירות לרוכשים.  ק

בשנים האחרונות פרויקטים של התחדשות עירונית הגדילו את נפחם בשוק הנדל"ן בישראל. 

מספר   סיפקו  אלו  ותכניות  היות  עירונית  התחדשות  של  בתכניות  תמכו  ישראל  ממשלות 

ל ידי חיזוק מבנה קיים והן על ידי  הם: שדרוג מבנים ותשתיות )הן ע ייתרונות בולטים בינ 

ותיקות, שיפור   ומגוונת אל שכונות  ובנייתו מחדש(, השבה של אוכלוסיה צעירה  הריסתו 

איומי טבע ולוחמה וכן הגדלה של מלאי דירות בשוק    מולעמידותם של מבנים ותשתיות אל  

הה  על  הביקוש  עולה  נוצר  צע. יבו  אלו  יתרונות  ישראל    ולאור  ממשלות  ידי  מסלולים  על 

לעידוד והוצאה לפועל של פרויקטים להתחדשות עירונית אשר מעוגנים בהחלטות ממשלה,  

מקומיות,   רשויות  מסלול  הינם  הבולטים  המסלולים  ארציות.  מתאר  ובתכניות  בחקיקה 

 . 38מסלול מיסוי ותמ"א 
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 הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית  6.6.2

  2016- להתחדשות עירונית, התשע"ואושר חוק הרשות הממשלתית    2016באוגוסט    4ביום  

עירונית)להלן: " נועד לקדם את הפעילות להתחדשות עירונית  החוק להתחדשות  "( אשר 

זאת לשם ולהגדיל את היקף המיזמים להתחדשות עירונית במקביל להאצת ביצועם בפועל  ו

ם,  בד בבד תוך מתן חשיבות לשמירה על שטחים פתוחי  ,הגדלת היצע דיור בשטחים עירוניים

 יעילות השימוש בקרקעות, חיזוק העירוניות, שיפור פני העיר ואיכות החיים של התושבים.

ממשלתית  ע רשות  הוקמה  הממשלה,  למדיניות  בהתאם  אלו,  ביעדים  לעמוד  מנת    – ל 

 "הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית". 

 :8להתחדשות עירונית הממשלתית להלן תפקידי הרשות 

 להתחדשות עירונית; קידום מיזמים  (1)

חסמים   (2) זיהוי  באמצעות  לרבות  עירונית,  התחדשות  תהליכי  מימוש  האצת 

 והסרתם; 

איתור אזורים עירוניים בנויים לצורך קידום תכנון להתחדשותם והכנת תכניות,   (3)

לרבות תכניות כוללות להתחדשות עירונית כהגדרתן בחוק התכנון והבניה, בתחום  

ם הוועדה המקומית לתכנון ולבניה באותו מרחב תכנון לא  מרחב תכנון מקומי, א

 )ב( לחוק האמור; 64מילאה הוראה לפי סעיף 

מנגנונים   (4) וקביעת  הרשות  של  פעולתה  בתחומי  חקיקה  לתיקוני  המלצות  גיבוש 

 מסייעים;

 הפעלת הקרן להתחדשות עירונית;  (5)

רעיד (6) מפני  מבנים  ולחיזוק  העורף  למיגון  פתרונות  במסגרת  קידום  אדמה,  ות 

 התחדשות עירונית; 

התחדשות   (7) באזורי  המשותף  הרכוש  של  ארוך  לטווח  לתחזוקה  פתרונות  קידום 

 עירונית; 

 סיוע להתארגנות דיירים לשם מימוש וקידום מיזמים להתחדשות עירונית;  (8)

פיתוח אמות מידה ועקרונות מנחים לתכנון של מיזמים להתחדשות עירונית וכן   (9)

 מחקר ופיתוח הידע בתחומי ההתחדשות העירונית; קידום

מיזמים   (10) במסגרת  ותעסוקה,  מסחר  ומרכזי  ערים  מרכזי  לשדרוג  פעולות  קידום 

שימור אתרים   לעניין  הדין  להוראות  בין השאר,  לב,  בשים  עירונית,  להתחדשות 

 ומבני דת;

ה (11) היקפי  בדבר  השאר  בין  העירונית,  ההתחדשות  בתחום  מידע  דירות  ריכוז 

ושוטף,   זמין  באופן  והפצתו  ותיקים  עירוניים  באזורים  והמתחדשות  המתוכננות 

 לציבור, לרשויות המקומיות ולאנשי מקצוע הנוגעים בדבר;
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 יישום מדיניות השר בתחום ההתחדשות העירונית;  (12)

בתחום   (13) ישראל,  מקרקעי  ולמועצת  הממשלה  ולשרי  לממשלה  ייעוץ  מתן 

 ההתחדשות העירונית; 

ההתחדשות   (14) בתחום  ויעדיה  פעולותיה  לעניין  הממשלה  החלטות  אחר  מעקב 

 העירונית, וקידום מימושן. 

מילוי    הממשלתית   הרשות לשם  הדרושה  פעולה  כל  לבצע  רשאית  עירונית  להתחדשות 

תפקידיה, ובכלל זאת: לסייע בהליך הכרזה על שטח כעל מתחם פינוי בינוי )מסלול רשויות  

על    "(רמ"י)להלן: "  כפי שיפורט להלן(; להמליץ לרשות מקרקעי ישראלאו מסלול מיסוי  

עירונית  התחדשות  של  מיזמים  במסגרת  לפינוי  המיועדת  לזו  נוספת  קרקע  של    הקצאה 

של  הקצאה  מסמכויותיה(;  לגרוע  ומבלי  ישראל  מקרקעי  מועצת  למדיניות  )בהתאם 

משאבים לרשויות מקומיות, לוועדות מקומיות לתכנון ובניה וכן לגופים אחרים הפועלים  

בתחום ההתחדשות העירונית, לטובת קידום מיזמים; לפעול לגיבוש הסכמת בעלי דירות  

עירונית; התחדשות  של  מיזמים  עירונית    לביצוע  התחדשות  לקידום  תמריצים  מתן 

באיזורים בהם אין כדאיות כלכלית למיזמים מסוג זה; סיוע לרשויות מקומיות ועידודן  

בתחום   עוסקים  של  רשימה  ולפרסם  לגבש  עירונית;  התחדשות  של  תהליכים  לקידום 

ת,  רוסי  ; לפרסם חומרי הסברה בשפות שונות )עברית,ההתחדשות העירונית, לרבות יזמים

לערוך   דירות;  בעלי  של  לליווי  חברתיים  יועצים  ולהעסיק  למנות  וערבית(;  אמהרית 

 .9הכשרות לעובדיה 

 38תמ"א   6.6.3

  קיימים  מבנים  שיפור עמידותתכנית מתאר ארצית ל"  הינו שמה המקוצר של  38תמ"א  

. מטרת התכנית הינה לאפשר את 2005, אשר נכנסה לתוקף בשנת  "מפני רעידות אדמה

לרבות בדרך של הריסה ובניה מחדש, תוך מתן תמריץ כלכלי    חיזוקו של המבנה הישן,

שיפור יחידות הדיור שבבעלותן ומתן זכויות לבניית דיור  , בדמות  בעלי הדירותל  ותכנוני

 . , על ידי צורך בהיתר בניה חדש בלבדנוספות

ואינם    1980בינואר    1עובר ליום    בניהחלה על מבנים אשר לגביהם הוצא היתר    38תמ"א  

 (. 413בדרישות התקן הישראלי לעמידות מבנים בפני רעידות אדמה )תקן ישראלי  עומדים  

הינו מתן זכויות בניה נוספות, כאמור לעיל, לבעלי הדירות    38הרעיון המרכזי של תמ"א  

ם אשר במסגרתו הם מוכרים לו את זכויות הבניה  אשר מתקשרים בהסכם עם יזם מסוי

עבודות   בעבור  בקרקע  רעידות    בניההמשותפות  מפני  )חיזוק  הדירות  לשדרוג  היזם  של 

 ה של דירות חדשות. י אדמה, הגדלת שטח דירה, הוספת ממ"ד וכיו"ב( או לבנ

לרווחיות  תכנות של התקשרות בהסכם כאמור עם יזם מושפעת מהאפשרות  ימשכך, הה

עבור אותו יזם אשר טמונה בהפרש שבין הכנסותיו ממכירת הדירות הנוספות )דהיינו אלו  

שנבנו מכוח התוספת בזכויות הבניה( לבין העלויות בהן הוא נושא במסגרת ההתקשרות  

כגון: עלויות בגין תכנון הפרויקט, אגרות בניה, הוצאות משפטיות ועוד,    בעלי הקרקע  עם

 של עלויות אלו הינו עלויות הבניה.  חלקן הארי כאשר
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לאחר כריתת הסכם בין היזם ובעלי הדירות, תוך קבלת האישורים הרלוונטיים, יירשמו  

זכויות בעלי הדירות וזאת כנגד העברת על  בפנקס המקרקעין הערות אזהרה לטובת היזם  

-תשל"ה  חוק המכר )דירות( )הבטחת השקעות של רוכשי דירות(, , על פי רוב בנוסחערבות

)זאת בנוסף לערבויות נוספות אשר יכול    לטובת בעלי הדירות"(  חוק המכר)להלן: "   1974

ביצוע   דירה,  שכר  לתשלום  היזם  התחייבויות  עם  בקשר  בהמשך  הדירות  בעלי  ויקבלו 

 . עבודות בדק ועוד(

ונרשמת  פיננסית  חברה  או  מלווה  בנק  עם  מימון  בהסכם  מתקשר  היזם  לרוב  כן,  כמו 

 כנתא ראשונה על המקרקעין. לטובתם מש

 :38להלן תמצית מקובלת של שלבים עיקריים ביישום תכניות תמ"א 

   ;חיפוש אחר פרויקטים פוטנציאליים ובחינת כדאיותם הכלכלית •

  ;מפגש של החברה עם הדיירים •

הקמת נציגות דיירים לצורך הפרויקט )ככל ולא הוקמה בטרם ההתקשרות עם   •

 היזם(; 

   ;י דיירי הבניין כחברה היזמיתאישור החברה על יד  •

   ;חתימת הסכם בין הצדדים •

   ;תכנון הפרויקט •

   ;הגשת בקשה לוועדה מקומית למתן היתר בניה •

 ;כריתת הסכם מימון עם בנק מלווה או חברה פיננסית אחרת •

 )ככל ונדרש(;   בניהפינוי הדיירים מהמבנה הקיים והעברתם לדיור זמני לאורך ה •

 המבנה או שיפוץ המבנה הקיים. התחלת בניית  •

יובהר כי, סדר השלבים עשוי להיות מעט שונה וזאת מאחר ולפעמים הדיירים בוחרים 

הפרויקט   תכנון  ולעיתים  מאחר  לחילופין,  או  היזמית  החברה  עם  המפגש  לפני  נציגות 

 מתחיל עוד לפני חתימה רשמית על הסכם סופי בין היזם לבעלי הדירות. 

ועיבוי    –  38אל הפועל של פרויקט תמ"א    המסלולים עיקריים להוצאישנם שני   חיזוק 

 (. 38/3  תמ"א-ו  38/2 ( והריסה ובניה מחדש )תמ"א38/1)תמ"א 

החליטה המועצה הארצית לתכנון ובניה להאריך את תוקפה של   2019בנובמבר    5ביום  

)להלן:    2022ר  שנים, וזאת עד לחודש אוקטוב  5בשלוש שנים בלבד, חלף    38תכנית תמ"א  

 ."(החלטת המועצה הארצית לתכנון ובניה"

עד לחודש מאי    38עם זאת, רשויות מקומיות אשר תבקשנה להאריך את תכנית תמ"א  

 :10ובלבד שהתקיימו כל התנאים הבאים)תום התקופה המקורית( יוכלו לעשות כן  2025
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החלטה   .א קבלה  בדבר,  הנוגעת  המקומית  ליום  הוועדה  היא    2022במאי    1עד  לפיה 

 מעוניינת כי הוראות התמ"א ימשיכו לחול בתחום מרחב התכנון שלה. 

או    הוועדה המקומית הנוגעת בדבר, הכינה תכנית מתאר כוללת להתחדשות עירונית .ב

שכונה   על  או  בישוב  משמעותי  חלק  על  החלה  עירונית  להתחדשות  מתאר  תכנית 

מרחב התכנון או על    לתמ"א החלה על כל  23שלמה, או תכנית מפורטת לפי סעיף  

ליום   עד  המוסמך לאשרה  למוסד התכנון  הוגשה  והתכנית  במאי    1מתחם כאמור, 

על 2022 רק  הוראות התמ"א  לחול  ימשיכו  תכנון,  על חלק ממרחב  תכנית  הוגשה   .

 שטח התכנית שהוגשה. 

בהחלטתה,  המועצה  המליצה  כן,  היתר,   כמו  לאשר ל  בין  מקומית,  לוועדה  סמכות  תת 

  1יום תכנית במגרשים שבהם קיימים מבנים הטעונים חיזוק )שניתן היתר לבנייתם לפני  

 להריסה ובניה מחדש.( 1980בינואר 

בנוגע להיקף שטחי הבניה המירביים, במסגרת תכנית כאמור, המועצה ממליצה לבחון  

יה, יהיה בדומה לקבוע היום בתמ"א  היקף שטחי הבנלפיה    ,חלופה ראשונה – שתי חלופות

לפיה  חלופה שנייה,    ;א לתמ"א(14כויות כמשמעותו בסעיף  במסלול זה )ובכלל זה כפל ז 

כדין   בפועל  הקיימים  הבניה  משטחי  ייגזר  הקרקע,  מעל  הסחירים  הבניה  שטחי  היקף 

 .משטחי הבניה כאמור )שטח מירבי( 350% במבנה הטעון חיזוק ויעמוד על 

פעילות  על    להחלטה זו לא צפויה להיות השפעה מהותית  ,, להערכת החברהזהלמועד  נכון  

שכן   ליום  החברה  וניתן    2022באוקטובר    1עד  בניה  להמשיך  להיתרי  בקשות  להגיש 

   .38במסגרת תכנית תמ"א 

וההמלצות המפורטות    החלטת המועצה הארצית לתכנון ובניה  ס, על בסילהערכת החברה

לסיום תכנית תמ"א  בנושא ולפיכך    חדשה  תקודם חקיקה  2022עד לחודש אוקטובר    ,בה

 , כאמור לעיל, לא צפויה להיות השפעה מהותית על פעילותה של החברה. 38

 עם פרסומה של חקיקה חדשה בנושא, תבחן החברה את השפעתה על פעילותה. 

בתרחיש בו לא תקודם חקיקה חדשה אשר   גרוע מהערכת החברה כאמור לעיל, אףמבלי ל

תמ"א   את  זה,  ,  38תחליף  תשקיף  למועד  החברה  להיות  לדעת  צפויה  השפעה  לכך  לא 

החברה   פעילות  על  מקדמת  מהותית  והחברה  בפועל  היות  התשקיףומבצעת    למועד 

שנות פעילותה,    23במשך    החברה  כן השלימה  כמו.  38פרויקטים שאינם במסגרת תמ"א  

לרשות החברה עומדים   אחרים.פרויקטים נדל"ניים  גם    38ם במסגרת תמ"א  לצד פרויקטי

ומכר הידע, הניסיון, הכלים והמומחיות להוצאה של פרויקטים במתכונת של קומבינציה 

שלא בדרך של התחדשות עירונית לצד פרויקטים של התחדשות עירונית במסלולי פינוי  

עיצומו של הוצאה לפועל של פרויקט  ב  נמצאת  למועד התשקיף החברהכך למשל,    בינוי.

יח"ד ואשר איננו פרויקט של   426- יכיל כ  ,על כל שלביו  ,הדגל בגני תקווה אשר בכללותו

 . 38תמ"א 

קידמו ו/או    בהן פועלת החברה, המרכזיות  , בערים  רשויות מקומיותיצוין כי  לא זו אף זו,  

  23סעיף  סיס עקרונות  על במתאריות להתחדשות עירונית  מקדמות באופן פרטני תכניות  

  א' של עיריית רעננה10/10רע/מקתכנית    ,בהן תכנית הרבעים בעיריית תל אביב  38תמ"א  ל
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גבעתיים עיריית  ידי  על  אלו  בימים  תכנית המקודמת  טיוטת  ידיאשר    וכן  על    הומלצה 

 . הוועדה המקומית גבעתיים

 38/1תמ"א  6.6.3.1

עובר חיזוק 38/1תמ"א  במסלול  במסגרת תכנית   כליל, אלא  נהרס  , המבנה הקיים לא 

קומות נוספות לשם בנייתן של דירות חדשות. בנוסף, הדירות הקיימות    2.5והוספה של עד  

ומרפסת. במקרים מסוימים יכול    )כולל חדר ממ"ד(  מ"ר  25יכול ויורחבו בשטח של עד  

לבניית אגף  כויות וינתן היתר להוספת דירות בקומת הקרקע של הבניין או לממש את הז

 (. 38/3חדש בהיקף שטחים זהה )תמ"א 

המו"מ   במסגרת  כן,  ליזםכמו  הדירות  בעלי  שירותים   לעתים  ,בין  למבנה  מתווספים 

אינו    הקיים  שבמסלול זה המבנה   על אףחיוניים כגון מעליות, חניות, מחסנים וכדומה.  

, דות החיזוק והבניהלתקופת עבו  נהרס, פעמים רבות מוסכם על פינוי דיירים מהבניין

 .תוך מתן מימון מלא לשכירות חלופית על ידי היזם

שיעור הסכמת בעלי הדירות בפרויקט במסלול זה, כפי שנקבע בחוק המקרקעין )חיזוק  

חיזוק   –חוק המקרקעין  )להלן: "   2008-בתים משותפים מפני רעידות אדמה(, התשס"ח 

)בתים הדירות  בעלי  כלל  של  הינו  בבניין100%"(  שני  (  של  הסכמה  וישנה  ככל  אולם,   .

( המשותף 66%שלישים  מהרכוש  שלישים  שני  לפחות  )אשר  בבניין  הדירות  מבעלי   )

אישור   לאחר  המשותפים,  הבתים  על  המפקח  אל  לפנות  ניתן  לדירותיהם(,  צמודים 

בוועדה המקומית, ולבקש למנות רואה חשבון או עורך דין לחתום   בניההבקשה להיתר  

 .11לצורך קבלת אישור ביצוע העבודה בשם המתנגדים 

  38/1יצוין כי למועד התשקיף החברה לא מוציאה אל הפועל פרויקטים במסגרת תמ"א  

לאור החלטת המועצה הארצית לתכנון ובנייה כאמור לעיל, להאריך את תוקפה של   אולם

תמ"א   אוקטובר    38תכנית  לחודש  עסקיות  2022עד  הזדמנויות  החברה  לדעת  נוצרו   ,

החלה    באיזורי ביקוש ועל כן  38/1א אל הפועל של פרויקטים גם מסוג של תמ"א  להוצ

בשיתוף פעולה עם גוף נוסף למטרת איתור והוצאה אל הפועל של פרויקטים מסוג זה, 

 . להלן 6.10.9כאמור בסעיף 

 38/2תמ"א  6.6.3.2

תמ"א   במסלול  תכנית  חדש  38/2במסגרת  מבנה  נבנה  ובמקומו  הקיים  המבנה  , נהרס 

בתוספת יחידות דיור, אותן מקבל היזם. בעלי הדירות    הבנוי לפי כל התקנים הנדרשים,

בתוספת מסוימת לכל   ועל פי רוב ן החזיקו ערב הפינויהמקוריות נותרים עם הזכויות בה

 דירה. 

מתוקף   בניהאשר לא מומשו בעבר, ניתן לנצלן בנוסף לזכויות ה  בניהבמצב בו ישנן זכויות  

 . 38תמ"א 

חיזוק  –שיעור הסכמת בעלי הדירות בפרויקט במסלול זה, כפי שנקבע בחוק המקרקעין 

)מבנים הדירות  וישנה הסכמה של  100%, הינו של כלל בעלי  בבניין. אולם, ככל   )80%  

מבעלי הדירות )אשר ארבע חמישיות מהרכוש המשותף צמודות לדירותיהם( ניתן לפנות  

 
 חיזוק בתים. –לחוק המקרקעין   5 ס'  11
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להיתר   הבקשה  אישור  בתים משותפים לאחר  על  בוועדה המקומית,   בניה אל המפקח 

אישור   קבלת  לצורך  המתנגדים  בשם  לחתום  דין  עורך  או  חשבון  רואה  למנות  ולבקש 

 .12צוע העבודה לבי

 פינוי בינוי  6.6.4

פינוי בינוי הינו מסלול אשר מטרתו ניצול יעיל של חלקת קרקע גדולה יחסית, עליה בנויים  

מספר מבנים. במסגרת פרויקט של פינוי בינוי הורסים את המבנים הקיימים ובמקומם  

מורחבות. מטרה נוספת של תכנית פינוי בינוי היא    בניהבונים מבנים חדשים עם זכויות  

שישנה אפשרות טובה יותר לשפר במקביל גם את התשתיות   לנצל את הריסת המתחם כך 

בו נדרשים לקבל היתר בניה חדש, פרויקט פינוי    38בניגוד לפרויקט תמ"א    של הקרקע.

  קבלת תב"ע )תכנית בניין עיר( עדכנית   גם  המחייבמעמיק יותר  מקודם בהליך תכנוני    בינוי

 כדוגמאת  רוחביים  בהיבטים  ,בין היתר  תעסוק,   התב"ע העדכניתעל ידי מוסדות התכנון.  

ומערך   מים  תשתיות  ציבורית(,  תחבורה  )לרבות  תחברותית  ונגישות  ביוב, כבישים 

 .ועוד מוסדות חינוך

-חוק התכנון והבניה, התשכ"ה בינוי הינה תוכנית המעוגנת במספר חוקים, ביניהם    פינוי

1965  " והחוק  )להלן:  )פי"(,  בניההתכנון  בינוי  פינוי  )להלן:    2006-צויים(, התשס"וחוק 

, כאשר הסמכות להכרזה על  וחוקי מיסוי  חוק להתחדשות עירוניתה ,  "(חוק הפיצויים"

בידי   נתונה  בינוי  פינוי  כמתחם  קרקע  הרשות  חלקות  בהסכמת  והשיכון,  הבינוי  שר 

יהיה לתקופה שלא המקומית הרלוונטית ידי שר הבינוי והשיכון  על  צו כאמור שניתן   .

 .13שנים עם אפשרות להארכה  6תעלה על 

ההכרזה על מתחם פינוי בינוי השלכות גם במישור המיסוי מאחר והיא יכולה להקנות  

אפשרות לפטור מהיטל השבחה  וכן    הטבות במס שבח, מס רכישה ומע"מ על שירותי בניה

 . למגורים

חוק הפיצויים קובע בין היתר, כי בשעה שרוב מיוחס מבין בעלי הדירות במקבץ לפינוי  

בינוי נתן הסכמתו להסכם פינוי בינוי עם יזם, אזי, המסרב סירוב בלתי סביר להעביר את 

זכויותיו לצורך ביצוע העסקה או מתנה זאת בתנאים בלתי סבירים יהא אחרי בנזיקין  

באו הדירות  בעלי  להם כלפי שאר  נגרם  הנזק אשר  בשל  לעסקה,  תו מקבץ המסכימים 

 מסירובו.

בעלי הדירות במקבץ לפינוי    –  14)כהגדרתו בחוק הפיצויים(  רוב מיוחס מבין בעלי הדירות

ובינוי, שבבעלותם ארבע חמישיות לפחות מתוך כלל הדירות שבמקבץ, ושלושה רבעים 

צמודים שבמקבץ  המשותפים  בבתים  המשותף  מהרכוש  וכן    לפחות  לדירותיהם, 

 מתקיימים בהם שני אלה:

בבעלותם שני שלישים לפחות מהדירות בכל בית משותף שבאותו מקבץ, ואולם לעניין  (1

בבעלותם שני שלישים כאמור, ויש   –בית משותף שיש בו ארבע או חמש דירות בלבד 

 ; בבית המשותף יותר משני בעלי דירות

 
 חיזוק בתים משותפים. –לחוק המקרקעין  א 5 ס'  12
   לחוק להתחדשות עירונית. )ד(15-( ו1)ב()14 ס'  13
 .2006-התשס"ו )פיצויים(,לחוק פינוי בינוי  1 ס'  14
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בית   (2 בכל  המשותף  מהרכוש  לפחות  שלישים  צמודים  שני  מקבץ  שבאותו  משותף 

 . לדירותיהם

( 2- ( מסלול הרשויות המקומיות ו1ישנם שני מסלולים עיקריים לתוכניות פינוי ובינוי:  

 מסלול מיסוי. 

מקומיות  רשויות  את   –   מסלול  יוזמות  אשר  אלו  הן  המקומיות  הרשויות  זה  במסלול 

תחת   אותו  ומקדמות  ציבוריתהפרויקטים  הממשלתית  הרשובמקביל,  .  אסטרטגיה  ת 

פועלת לארגון הדיירים במתחם למתחם הנדון ו להתחדשות עירונית מממנת תכנון מפורט  

 תהליך.  ולהנגשת ה

בשונה ממסלול רשויות מקומיות, במסלול זה היזם הוא זה אשר פונה אל    –  מסלול מיסוי

כמתחם פינוי  יחידות דיור לפחות    24  השיש ב שר הבינוי והשיכון בבקשה להכריז על קרקע  

הפרטיובינוי.   השוק  ביוזמת  עירונית  התחדשות  תהליכי  מתמרץ  זה  במסלול  מסלול   .

יות של הליכי התכנון ואלו מוטלות  ובעל   מיסוי הרשויות המקומיות אינן יוזמות ונושאות

 על היזם. 

הדירות   ולבעלי  ליזם  ניתנת  בו  מקדמית  החלטה  הינו  מיסוי  במסלול  הראשון  השלב 

אפשרות להתקשר בהסכם פינוי בינוי באופן שחבות המס תדחה למועד הביצוע בפועל ולא  

מבלי    כנון ך הגשת תוכנית למוסדות התהחלטה מקדמית נדרשת גם לצור למועד ההסכם.

 ( מבעלי הדירות. 100%להסכמה של כלל )  להדרש בשלב ההגשה

פינוי  כ"מתחם  המתחם  של  של  הכרזה  הינו  השני  מיסוי"-השלב  במסלול  לצורך   .בינוי 

הגשת בקשה להכרזה על מתחם פינוי בינוי במסלול מיסוי כך צריכים להתקיים התנאים 

( הסכמי פינוי ובינוי  2ות או אושרה;  ( תכנית לפינוי ובינוי שהופקדה להתנגדוי 1הבאים:  

 חתומים עם רוב מיוחס מבעלי הדירות במתחם. 

משפטיות   בירורקרטיות,  פרוצדרות  תכנון,  הליכי  דורשים  בינוי  פינוי  של  פרויקטים 

בערים אשר קיימת בהן תוכנית מתאר וכלכליות מורכבות אשר עלולים לקחת זמן רב.  

ינוי בסמכות ועדה מקומית, במידה ואין תוכנית  מאושרת ניתן בהן לקדם תב"ע לפינוי ב

על כן, שלבים שונים    ,מתאר מאושרת תקודם תוכנית פינוי בינוי בסמכות ועדה מחוזית

של הליכים אלו מבוצעים, ככל הניתן, בד בבד. לאחר שהתב"ע קיבלה תוקף רשמי )תהליך  

  )תהליך אשר אורך   בניה הוצאת היתר  להליך  ת ב  פותחיםשנים(,    3-כ  על פי רוב   אשר אורך 

רוב פי  וחציכ  על  היזם בדר   במקביל להוצאת  (.שנה  ועמידת  הבניה   היזם ,  שותיויהיתר 

, לקבלת מימון מתאגידים בנקאיים ו/או גופי מימון אחרים יחד עם הון עצמי אשר פועל

מועמד על ידו, לשם הוצאה לפועל של הפרויקט. מאחר ופרויקט פינוי בינוי הינו פרויקט 

לאחר קבלת היתר הבניה, חתימת הסכם ליווי    מימדים עלותו נאמדת במיליוני ש"ח.רחב  

הז ושיעבוד  ליזם בנקאי  הועברו  שאלו  )לאחר  המממן  הגורם  לטובת  במקרקעין  כויות 

  ערבויות לבעלי הדירות    היזםמעמיד  ,  במועד חתימת הסכם הפינוי בינוי עם בעלי הדירות(

  פינוי והריסת המבניםבד בבד עם  ,  כרהמבחוק  מור  ר על פי רוב הינן בנוסח התואם לאשא

 . והעמדת מימון לדיור חלופי לבעלי הדירות
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 מגבלות, חקיקה, תקינה ואילוצים מיוחדים החלים על תחום הפעילות  6.6.5

על פעילות החברה חלות מגבלות סטטוטוריות בקשר עם תכנון הפרויקטים, בנייתם וכן  

אף מעבר לאלו אשר פורטו    בהסכמים עם רוכשי דירותבקשר עם התקשרויות החברה  

 . לעיל

 תכנון ובניה  6.6.5.1

והחוק   התכנון  התכנון  מוסדות  של  פעילותם  הסדרת  לעניין  המרכזי  החוק  הינו  בניה 

הקמתו של פרויקט על ידי החברה מתבסס על מצב התכנון והרישוי החל  והבניה בארץ.  

תקפה    תב"ע על הקרקע. התנאי הנדרש הראשון להקמתו של פרויקט על ידי החברה הינו  

בניה, ומכוחה ניתן להוציא התכנון וה אשר אושרה על ידי רשויות התכנון, בהתאם לחוק 

ם התקשרות החברה בהסכם לרכישת בטר  ט נדלנ"י על פי יעוד הקרקע.רויקאל הפועל פ

היתכנות  בוחנת  ואף  עמה  בקשר  הקיימת  התב"ע  את  החברה  בודקת  בקרקע,  זכויות 

אדריכלים אפשרויות לשינויים בתב"ע הקיימת. לאחר מכן, עומלת החברה, באמצעות  

, על הכנת התוכניות הנדרשות לשם הוצאתם של היתרי בניה וכן  נוספים  אנשי מקצועו

תוכנ  של  העבודה  הכנה  ושיווקו  הנדרשות  האדריכליות  יות  הפרויקט  בניית  לצורך 

לרוכשים, שכן הכנת מפרט טכני לדירות הנמכרות הינו נדרש מכוח הוראות חוק המכר. 

הדירה או  קיים את חיוביו כלפי הקונה, בין היתר, אם    עוד קובע חוק המכר כי מוכר לא

או רשמי  בתקן  במפרט,  האמור  מן  שונים  שבה  דבר  חוק    כל  מכוח  תכנון  הבתקנות 

 .15בניה הו

בניה אוסר על בניה ללא קבלת היתר בניה מהרשויות או על בניה  התכנון ו החוק    בנוסף,

יה מהיתר מהווה יבניה ללא היתר או בסטשלא תואמת את האמור בהיתרים שניתנו.  

 . בניההתכנון והלחוק  255עד   203עבירה פלילית בתהאם להוראות סעיפים  

מרץ   תיקון  2014בחודש  במסגרת  שינויים   101,  מספר  אושרו  והבניה,  התכנון  לחוק 

בחוק בין    כאמור  מהותיים  הבירוקרטיה.  את  ולצמצם  עבודה  תהליכי  לייעל  במטרה 

נקבעו תקנות לפטור מהיתר בניה והקלות בתהליכי קבלת רישוי הבניה. אולם,  היתר, 

, כאמור  אשר נקבע במסגרת התיקון לחוק  השינוי העיקרי אשר רלוונטי לפעילות החברה,

 .הינו הרחבת עצמאותן של הרשויות המקומיות תוך צמצום התלות בועדות המחוזיות 

בין ועדות מקומיות ומחוזיות,  למעשה, התיקון לחוק ביטל את ההיררכיה המסורתית 

לרשויות   המוקנות  הסמכויות  את  וחילק  בלבד,  גאוגרפים  מאפיינים  על  המבוססת 

ועדה רגילה, ועדה מקומית עצמאית, ועדה מקומית    –ות לארבע ועדות שונות  המקומי

עצמאית מיוחדת וועדה מקומית עצמאית או ועדה מקומית עצמאית מיוחדת עם תוכנית  

כלל   מיוחדת  עצמאית  מקומית  לועדה  כי  נקבע  לחוק,  התיקון  במסגרת  כוללנית. 

ובנוסף לכך הסמכות לאשר הסמכויות של הועדה הרגילה והועדה המקומית עצמאית,  

תוכניות פינוי בינוי והתחדשות עירונית. כמו כן, נקבע כי לוועדה מקומית עצמאית או  

עצמאית מיוחדת עם תכנית כוללנית, הסמכות לתכנן תוכניות מקומיות ומפורטות, אשר 

 יתוו את כיווני ההתחדשות והפיתוח לטווח זמן ארוך. 

 
 .  1974- לחוק המכר )דירות( )הבטחת השקעות של רוכשי דירות(, תשל"ה (1)א()4 ס'  15



 

 
 

 ו -24

על קבלת תב"ע תקפה, המתבצע מול הרשויות    תהליך קבלת אישורים והיתרים, בדגש

הרלוונטיות הינו תהליך אשר יכול להמשך זמן רב של מספר שנים, אינו נמצא בשליטת 

החברה ולעיתים אף קשה לאמוד את פרק הזמן אשר יידרש עד לסיומו. תהליך זה עלול  

שי מקצוע  להיות כרוך בעלויות כספיות רבות מצד החברה היות ונדרש ליווי צמוד של אנ

 כגון אדריכלים ויועצים נוספים.

המכר  6.6.5.2 התשל"ג  חוק  דירות(,   1973-)דירות(,  רוכשי  של  השקעות  )הבטחת  המכר  וחוק 

 1974- התשל"ה

המכר   מנתחוק  על  המידע   חוקק  פערי  לאור  היתר  בין  דירות,  רוכשי  זכויות  על  להגן 

לן אל מול רוכשי קובע חובות המוטלות על הקב   ם והואוהמומחיות שבינם לביני הקבלני

 . הדירות

כי על מוכר הדירה )הקבלן( למסור לרוכש   )והצווים מכוחו(  בין היתר, קובע חוק המכר

סטי כאשר  זה  בחוק  המפורט  פי  על  מסודר  מפרט  החתום יהדירה  במפרט  מהאמור  ה 

 משמעה כי המוכר לא עמד בחובותיו כלפי הרוכש. 

ת אחריות בהן מחויב הקבלן כי לא כמו כן, לזכות הרוכש עומדות תקופות בדק ותקופו

וכי במידה ותתגלנה אי התאמות, תתגלה אי התאמה או אי התאמה יסודית, לפי העניין,  

   על הקבלן לדאוג לתיקונן.

יאוחר  לא  הרוכש  לרשות  הדירה  את  להעמיד  המוכר  על  כי  המכר  חוק  קובע  בנוסף, 

תועמד הדירה לרוכש משישים ימים מתום המועד שנקבע לכך הסכם המכר. במידה ולא  

אף לאחר אורכה זו, יהא זכאי הרוכש לפיצוי, בלא הוכחת נזק, לפי המנגנון המפורט בחוק  

 המכר.

דירות(, התשל"ה 6.6.5.3 רוכשי  של  השקעות  )הבטחת  "   1974-חוק המכר  חוק הבטחת  )להלן: 

   "(השקעות של רוכשים

)קבלן(   מוכר  מחויב  באמצעותן  דרכים  מספר  מונה  רוכשים  של  השקעות  הבטחת  חוק 

נוהגת החברה  לו בקשר עם הדירה. על פי רוב,  להבטיח את כספי הקונה אושר שולמו 

  9מסגרת תיקון מס'  בלבטח את כספיהם של רוכשי הדירות באמצעות ערבות בנקאית.  

ת הבנקאית הניתנת לרוכשי הדירות , הוחרג מהערבו השקעות של רוכשיםלחוק הבטחת  

קרן   באמצעות  מבוצע  התמורה  של  זה  רכיב  והבטחת  לקבלן,  המשולם  המע"מ  רכיב 

 ייעודית שהוקמה על ידי משרד האוצר. 

 1969-חוק רישום קבלנים לעבודות הנדסה בנאיות, תשכ"ט  6.6.5.4

ו,  בניית הפרויקטים אותם יוזמת החברה נדרשת להתבצע על ידי קבלנים מורשים, דהיינ

נרשמו בפנקס הקבלנים לעבודות הנדסה בנאיות. משכך מתקשרת החברה קבלנים אשר  

כי  בין היתר,  בפניה,  וזאת לאחר שהצהירו  ביצוע מהמובלים בשוק  ורק עם קבלני  אך 

הינם עומדים בדרישות החוק וכי ביצוע עבודתם יהא על פי הוראות פקודת הבטיחות  

ת מכוחו, וכן כי הבניה תעמוד בכל תקניי הבניה  , התקנו1970- בעבודה )נוסח חדש(, תש"ל 

 ותווי התקן הנדרשים בקשר עם אופן הבניה, איכות החומרים ובטיחותם. 
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בע"מ )חברה פרטית בבעלות ובשליטה מלאה של   2001כי חברת מגדלי רותם שני    ,יצוין

וביכולתה לבצע את עבודות ההקמה בפרויקטים של   רישיון קבלןהחברה( הינה בעלת  

ברה. משכך, אין לחברה תלות מיוחדת בקבלני ביצוע חיצוניים עמם היא מתקשרת הח

 במהלך עסקיה הרגיל.

 רשויות מקומיות  6.6.5.5

ולחוקי עזר עירוניים. בין היתר, נדרשת החברה   החברה כפופה להוראות רשויות מקומיות

להתאים את תכנון הפרויקט למסמכי המדיניות השונים של המועצות המקומיות בהן  

 ממוקמים פרויקטים של החברה.

כמו כן, ומעבר לרמה התכנונית, לעיתים רשויות מקומיות מחליטות כי הן לא מקדמות  

 או אחר. פרויקטים של התחדשות עירונית מסוג זה 

 רשות מקרקעי ישראל )רמ"י( 6.6.5.6

, קק"ל או רשות הפיתוח והינן  רובן המחולט של הקרקעות בישראל הינן בבעלות המדינה

. הבעלות בקרקעות אלו נשמרת של המדינה אולם הינן מוחכרות  רמ"י  מנוהלות על ידי

במסגרת הסכמי חכירה אלו עשוים בחכירה ארוכת שנים במסגרת הסכמים עם רמ"י.  

 כרים להדרש לשלם תשלומים שונים כגון: דמי חכירה, דמי היוון, דמי היתר ועוד.החו

 בהיקף הפעילות בתחום וברווחיותו  שינויים 6.6.6

לפעול  החברה   שלהממשיכה  הפעילות  להרחבת  דברבמגמה  באיתור    ,  התבטאה  אשר 

 . חדשים ובהגדלת היקף הפרויקטים החדשים בחברהפוטנציאלים פרויקטים 

 יטיים גורמי הצלחה קר 6.6.7

בתחום  החברה   הקריטיים  ההצלחה  גורמי  כי  היזמיסבורה  בהיקף ו  בישראל  הנדל"ן 

 פעילות דומה להיקף פעילות החברה הינם בעיקר:  

לדעת החברה מוניטין חזק וחיובי הינו גורם הצלחה רם מעלה    –מוניטין החברה   (1)

מבוצעות  בפעילות החברה. מאחר, ועל פי רוב, עסקאות לרכישת זכויות בקרקע  

מול מספר גדול יחסית של מוכרים שונים ישנה חשיבות רבה לפעילות העבר של  

בהכרח   אינם  אשר  המוכרים,  מצד  העולים  טבעיים  חששות  לאור  החברה. 

בקיאים בשוק הנדל"ן, היכולת של החברה להציג פרויקטים דומים גמורים של  

להצלחתה.  החברה כלי  כן,    הינה  ניס כמו  לצד  היזמי  בממשק  ניסיונה  יונה 

העבודה מול אנשים פרטיים הן בכובע של מוכרים והן בכובע של רוכשים הינו  

 ; מפתח להצלחה בתחרות בשוק הבניה ופרמטר חשוב להצלחה

היכולת של החברה להמשיך ולאתר קרקעות בעלות פוטנציאל רווח ראוי לייזום   (2)

 של פרויקטים חדשים;

 ; רהפעילות החב  מקצועי ומנוסה בתחוםהון אנושי  (3)

החברה לבצע ניתוח מדויק ונכון של עלויות הפרויקט והרווח הצפוי ממנו  יכולת   (4)

 ; שהוגדר  תקציבלהוציא אל הפועל פרויקט תוך אי חריגה מה וכן 
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חיצוניים (5) מימון  לגופי  ונגישות  עסקיים  קשרים  לחילופין  או  עצמי  לשם    הון 

 ; השגת מימון חיצוני בעלויות נמוכות ובזמינות גבוהה

של   (6) הקמה  לצורך  הראשונה  מהשורה  ביצוע  קבלני  עם  בהסכמים  התקשרות 

 .פרויקטים בסטנדרט בניה גבוה ותוך עמידה בלוחות זמנים

 הנדל"ן היזמי חסמי הכניסה והיציאה העיקריים של תחום  6.6.8

, ניסיון מצטבר בתחום,  איכות ההון האנושי,  יכולות גיוס הון זרו  החברה, הון עצמי  לדעת

חיובי  ומוניטין  לבניה  זמינות  קרקע  כל    עתודות  עבור  העיקריים  הכניסה  חסמי  הינם 

 התארגנות של צדדים שלישיים המעוניינים להיכנס לתחום פעילות זה. 

הינם, תקופת הביצוע    הנדל"ן היזמילהערכת החברה, חסמי היציאה העיקריים בתחום  

הארוכה של פרויקטים והתחייבויות חוזיות ארוכות טווח כלפי בעלי זכויות בפרויקטים 

 דות בפרויקטים.  ורוכשי יחי

 אופן ההתקשרות עם קבלנים  –ספקים עיקריים  6.6.9

הפרויקטים בניית  יוזמתלשם  אותם  היא    ,  קבלנים  החברה,  עם  בהסכמים  מתקשרת 

של   מפתח בנייתו  לצורך  הנחוץ,  ובהיקף  בסוג  מתאים,  ורישיון  מומחיות  ניסיון,  בעלי 

לפרויקט  הפרויקט   שנקבעו  הזמנים  בלוחות  עמידה  "תוך  . "(הבניה  סכמיה)להלן: 

דומים במהותם זה לזה ואשר על פי רוב, תנאיהם הסכמי הבניה בהם מתקשרת החברה  

 העיקריים הינם כדלקמן: 

 הקבלן לפיהם קבלן אחד )להלן: "  Turn-Keyהפרויקטים מוקמים כפרויקטים בשיטת   6.6.9.1

ועד  הראשי מתחילתו  הפרויקט  להקמת  החברה  עם  מתקשר  ומסירתו  "(  השלמתו 

 עם קבלני משנה.  רשאי, בכפוף להסכמה של החברה, להתקשר והינולדיירים 

בעבור בניית פרויקט הינה בסכום פאושלי,   כל קבלן ראשיהתמורה לה זכאי  על פי רוב,   6.6.9.2

קצב אבני דרך שנקבעו לכך בהסכם הבניה ועל פי לפי והינה משולמת    אשר נקבע מראש,

כפופים לאישור    ןבפועל. תשלומים אלו לקבל  התקדמות הבניה הראשי עשויים להיות 

 התאגיד הבנקאי אשר מעמיד מימון ליווי לפרויקט.

לביצוע מלוא עבודות הבניה  מתחייב הקבלן הראשי כלפי החברה  במסגרת הסכם הבניה,   6.6.9.3

עם רוכשי הדירות לרבות עבודות תיקוני הבדק ותקופת האחריות בהתאם לחוזה המכר  

ובהתאם להוראות חוק  ת בעלי הקרקע עמם התקשרה החברה בהסכם קומבינציה(  )לרבו

 המכר.

כי   6.6.9.4 הבניה  בהסכמי  לעגן  החברה  נוהגת  הראשי,  הקבלן  של  התחייבויותיו  להבטחת 

מתשלומי ביניים המשולמים לקבלן הראשי ינוכה סכום באחוז מסוים אשר ישמש כדמי  

אותה רשאית החברה להסב   ביצוע  הקבלן הראשי לחברה ערבותעכבון. בנוסף מעמיד  

עם השלמת הבניה, וכתנאי להשבת ערבות   לתאגיד הבנקאי אשר מלווה את הפרויקט.

לתקופות הבדק  בגין התחייבויותיו  בדק  ערבות  לחברה  הראשי  הביצוע מעביר הקבלן 

 והאחריות. 
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מטעמה אשר תפקידו    צמוד  מפקח  , החל מתחילתו ועד סיומו,החברה ממנה לכל פרויקט 6.6.9.5

הבניה.ל הסכם  פי  על  הראשי  הקבלן  התחייבויות  ביצוע  ובדיקת  ביקורת  הקבלן    בצע 

 הראשי מתחייב למלא אחר כל הוראות המפקח ולציית להן. 

הקבלניות 6.6.9.6 העבודות  ביטוח  בפוליסת  להתקשר  הראשי  הקבלן  באופו  על  חשבונו,  על   ,

 פרויקט.שתגמולי הביטוח ישועבדו לטובת החברה והתאגיד הבנקאי אשר מלווה את ה 

הקבלן הראשי הינו אחראי על העובדים בשטח ועל עמידה בכל הוראות ותקנות הבטיחות  6.6.9.7

)לרבות בקשר עם עבודות אשר מבוצעות על ידי קבלני משנה מטעמו(. על כן, נושא הקבלן  

בגין נושא הבטיחות והינו מתחייב לשפות את החברה   הראשי בכל האחריות המשפטית

 אשר ייגרם לה בקשר בנושא זה. בגין כל תביעה ו/או נזק 

בע"מ )חברה פרטית בבעלות ובשליטה מלאה של החברה(   2001חברת מגדלי רותם שני   6.6.9.8

ביכולתה לבצע את עבודות  ועל כן במקרים מסויימים    1מסוג ג הינה בעלת רישיון קבלן  

 ההקמה בפרויקטים של החברה.

בענף,    6.6.9.9 הקיימת  התחרות  ב  אין  לחברהלאור  מיוחדת  מבין  תלות  ביצוע הקבלני  מי 

 היא מתקשרת במהלך עסקיה הרגיל.  עמםחיצוניים ה

 תמצית תוצאות הפעילות  6.7

חודשים   6ולתקופה של    2020  יוניב  30ליום  הלן תמצית תוצאות החברה, בתחום הפעילות,  ל

  12ולתקופה של    31.12.2017,  31.12.2018,  31.12.2019שהסתיימה באותו תאריך ולימים  

 )באלפי ש"ח(: חודשים שהסתיימה באותם תאריכים

 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 30.6.2020 פרמטר 

הכנסות תחום  
 181,133 149,104 108,406 68,970 הפעילות 

רווח גולמי בתחום  
 26,157 26,953 20,422 14,422 הפעילות 

רווח גולמי בתחום  
הפעילות )חלק  

 החברה( 
14,422 20,422 26,953 26,157 

סך נכסי תחום  
 204,817 141,938 253,457 296,873 הפעילות במאזן 
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  חברה קיימים בבדבר הפרויקטים ה  (2016בהתאם להצעת חקיקה לתיקון תקנות פרטי התשקיף בנוגע לפעילות בתחום הנדל"ן היזמי )פברואר    להלן יובא תיאור

 . כאשר המידע יוצג ברמת הנכסים המצרפית, רמת הנכסים המהותיים ורמת הנכסים המהותיים מאד

 גילוי ברמה המצרפית  6.8

 בחברה  הפרוייקטיםכללי על כלל  מידע 6.8.1

  שם
 הפרויקט 

  רמת
 מהותיות 

  סוג
 הפרויקט 

  רכישת  מועד
 הקרקע 

  סטטוס
ליום   פרויקט

30.6.2020 

  שיעור
  חתימות 

)%( 

30.6.2020 

  שיעור
 )%( חתימות 

  למועד  סמוך
 הפרסום 

ליום    השלמה שיעור
30.6.2020 

  האם
  התקבל
  היתר
 בניה 

"ד  יח היקף
 16בפרויקט 

"ד  יח היקף
 17לשיווק 

  משוער) מועד
לפי העניין(  

להתחלת עבודות  
 הקמה 

  משוער   מועד
  עבודות  לסיום

 הקמה 
 כספי  הנדסי 

  תקווה גני
6 

  מהותי
 מאוד 

 קומבינציה
 תמורות + 

21.7.2009 

30.10.2013 
 Q2/2019 2022/3Q 48 66 כן 26% 19% 100% בביצוע 

  תקווה גני
5 

 קומבינציה
 תמורות + 

21.7.2009 

7.11.2013 

26.12.2018 

 1/2020Q 3/2022Q 66 74 כן 16% 9% 100% בביצוע 

,  ברנדייס
 כן 26% 18% 100% בביצוע  19.11.2017 בינוי  פינוי רעננה 

יצוין כי, לאחר  ) 120
תאריך המאזן  
קיבלה החברה  

של   לתוספת  היתר
 ( נוספות"ד יח  16

עם   83)  67
קבלת  
  ההיתר
  16לתוספת 
 יח"ד( 

3/2019Q Q2/2022 

,  רחל 
 גבעתיים 

"א  תמ
38/2 

טרם התקיימו  
התנאים  
המתלים  

הנדרשים לדיווח  
 לרשויות המס 

 Q1/2021 Q2/2023 32 56 לא  - 100% בתכנון

  הגדוד
-16  העברי

 רעננה , 18

"א  תמ
38/2 

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

 בתכנון
 

100% 
 Q2/2021 Q3/2023 36 60 לא  -

 
 ועד זה.  בפרויקט בו טרם התקבל היתר בניה ע"פ תכניות החברה, היקף היחידות בפרויקט הינו בהתאם לתכניות החברה ולא בהתאם להיתר הבניה הקיים למ  16
 היתר הבניה הקיים למועד זה.ועל כן עלול לחרוג מהאמור בהינו בהתאם לתכניות החברה  לשיווק, היקף היחידות  ע"פ תכניות החברה טרם התקבל היתר בניהבפרויקט בו   17
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  שם
 הפרויקט 

  רמת
 מהותיות 

  סוג
 הפרויקט 

  רכישת  מועד
 הקרקע 

  סטטוס
ליום   פרויקט

30.6.2020 

  שיעור
  חתימות 

)%( 

30.6.2020 

  שיעור
 )%( חתימות 

  למועד  סמוך
 הפרסום 

ליום    השלמה שיעור
30.6.2020 

  האם
  התקבל
  היתר
 בניה 

"ד  יח היקף
 16בפרויקט 

"ד  יח היקף
 17לשיווק 

  משוער) מועד
לפי העניין(  

להתחלת עבודות  
 הקמה 

  משוער   מועד
  עבודות  לסיום

 הקמה 
 כספי  הנדסי 

  תקווה גני
 קומבינציה 12

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

)למועד   בתכנון
פרסום  

התשקיף החלה  
הקמת  

 הפרויקט( 

 4/2020Q Q1/2023 20 34 כן - 100%

,  הרצוג 
 ינוי ב פינוי נתניה

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

 עתודת קרקע 

  –הסכמי פינוי בינוי  2
בהרצוג  שיעור חתימות של  

)במקביל להחתמת   100%
כלל הדיירים על תוספת  

להסכם( ובשני שיעור  
 89%חתימות של 

 Q3/2021 Q2/2025 157 20618 לא  -

,  סירקין
 גבעתיים 

  אינו
  מהותי
 מאוד 

 קומבינציה
)זכויות  

"א  תמ  לפי
38/2 ) 

Q2/2008  2019 28 כן 76% 77% 100% בביצוע Q2/2018 Q1/2021 

  תקווה גני
3-1 

 קומבינציה
 21.7.2009 תמורות 

הסתיימה  
הקמת  

הפרויקט. שלבי  
 מסירה סופיים.

 Q1/2015 Q2/2020 252 252 כן 99% 99% 100%

  הגדוד
-20  העברי

 רעננה , 22

"א  תמ
38/2 

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

 Q3/2021 Q4/2023 36 60 לא  - 92% 87.5% קרקע  עתודת 

,  בוקר   שדה
 גבעתיים 

"א  תמ
38/2 

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

 Q4/2021 Q1/2024 18 32 לא  - 100% קרקע  עתודת 

,    מרדכי יד
 גבעתיים 

"א  תמ
38/2 

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

 Q4/2021 Q1/2024 15 28 לא  - 90% קרקע  עתודת 

  הגדוד
-12  העברי

 רעננה , 14

"א  תמ
38/2 

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

 Q4/2021 Q1/2024 36 60 לא  - 83% קרקע  עתודת 

 
 להלן. 66.11.7  ה סעיףיח"ד אולם בתמורה לניוד זכויות התחייבה החברה להעמיד שירותי בנייה בחלקה נוספת. לפרטים רא 206פרויקט הרצוג הינו בהיקף של   18
 יח"ד ויחידה מסחרית אחת. 19  19
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  שם
 הפרויקט 

  רמת
 מהותיות 

  סוג
 הפרויקט 

  רכישת  מועד
 הקרקע 

  סטטוס
ליום   פרויקט

30.6.2020 

  שיעור
  חתימות 

)%( 

30.6.2020 

  שיעור
 )%( חתימות 

  למועד  סמוך
 הפרסום 

ליום    השלמה שיעור
30.6.2020 

  האם
  התקבל
  היתר
 בניה 

"ד  יח היקף
 16בפרויקט 

"ד  יח היקף
 17לשיווק 

  משוער) מועד
לפי העניין(  

להתחלת עבודות  
 הקמה 

  משוער   מועד
  עבודות  לסיום

 הקמה 
 כספי  הנדסי 

  מכבי
,  הגליל 
 רעננה 

"א  תמ
38/2 

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

 Q1/2022 Q2/2024 32 56 לא  - 84%20 עתודת קרקע 

  הרצליה
  שבעת 

   הכוכבים

 אחרים 

 מכר 

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

  סעיף   ראה
 לא  - 100% 6.10.8

  שטחי"ר מ  אלף 200
  ותעסוקה  מסחר 

 )עיקרי( 

  סעיף   ראה
6.10.8 

 ניתן טרם 
 להערכה 

 ניתן טרם 
 להערכה 

,  המעפילים
 רעננה 

"א  תמ
38/2 

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

תכנון  הליכי
 Q3/2022 Q4/2024 26 38 לא  - 83% 75% מקדמיים 

  הרצליה
  שבעת 

 הכוכבים 

 קומבינציה
 תמורות 

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

 תכנון הליכי
  400יח"ד +   307 לא  - 100% מקדמיים 

 מ"ר עיקרי מסחרי 

יח"ד +   307
מ"ר   400

עיקרי  
 מסחרי 

Q3/2023 Q3/2027 

שכונה צפון  
,  מערבית 

 21ציונה  נס
 קומבינציה

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

 תכנון הליכי
 Q3/2023 Q1/2026 78 120 לא  -   100% תב"ע 

,  שלונסקי 

 22אביב  תל
 בינוי  פינוי

  התקיימו טרם 
  התנאים

 לדיווח  המתלים
 המס  לרשויות

הליכי תכנון 
"מ  מותב"ע. 

  בעלי מול
 הקרקע 

 Q3/2023 Q1/2026 65 95 לא  - -

  קוק הרב
 נתניה

 קומבינציה
 16.5.2011 תמורות 

בהליכי תכנון  
תב"ע  

 ראשוניים 
טרם ניתן  45-כ 45-כ לא  - 100%23

 להערכה 
טרם ניתן 

 להערכה 

-14 קליי
, תל  16

 אביב 

"א  תמ
38/2 

  התקיימו טרם 
  התנאים

 לדיווח  המתלים
 המס  לרשויות

  בעלי מול "מ מו
 - הקרקע 

  –  14 קליי
85% 

  –  16 קליי
76%   

 Q3/2022 Q4/2024 24 48 לא  -

 
 .המשותף   הרכוש מכלל   80% לפחות מהווה אינו לדירותיהם  הצמוד  המשותף הרכוש אולם הדירות מבעלי  80% של הסכמה ישנה, כי יצוין  20
 .החברה ידי על   מקודמת אשר ע"התב  תכנון הליכי בהשלמת מותנים הינם שלו והסיום התחלה  ומועדי הפרויקט היקף  21
 .החברה ידי על   מקודמת אשר ע"התב  תכנון הליכי בהשלמת מותנים הינם שלו סיוםהו התחלה  ומועדי הפרויקט היקף  22
 .חדשות  בניה זכויות לאור  בפרויקט הקומבינציה זכויות את  המסדירה  תוספת על  הקרקע  בעלי  את  להחתים יהיה החברה על  23



 

 
 

 ו -31

 פרויקטים בהקמה  6.8.2

 )אלפי ש"ח(  2020  יוניב 30פרויקטים בהקמה ליום 

 סה"כ  

 540 מספר יח"ד כולל בפרויקטים בהקמה 

 453 24מספר יח"ד כולל לשיווק בפרויקטים בהקמה 

 180,764 יתרת מלאי בספרים המתייחסת לפרויקטים בהקמה )במונחי עלות( 

 187,265 גולמי צפוי כולל מפרויקטים בהקמה רווח 

מספר חוזי מכירה מחייבים שנחתמו בתקופה השוטפת בקשר עם פרויקטים  
 19 בהקמה 

מספר יח"ד שטרם נחתמו לגביהן הסכמי מכירה מחייבים בפרויקטים בהקמה  
 59 )מסך היחידות לשיווק בלבד(

סמוך לתאריך  מספר חוזי מכירה מחייבים שנחתמו מסוף תקופת הדיווח ועד 
 30 )לגבי פרויקטים בהקמה( הדוח 

 

 צבר הכנסות ומקדמות  6.8.3

 שנה 

הכנסות שיוכרו בגין חוזי  

מכירה מחייבים )אלפי  

 25ש"ח( 

מקדמות ותשלומים הצפויים  

להתקבל בגין חוזי מכירה  

 מחייבים )אלפי ש"ח(  

 2020שנת 
  35,304  42,066 3רבעון 

  28,762  50,091 4רבעון 

 2021שנת 

  12,364  32,069 1רבעון 

  15,782  32,069 2רבעון 

  8,736  32,069 3רבעון 

  37,099  32,069 4רבעון 

  128,859  77,048  2022שנת 

  3,969  4,268    2023שנת 

 270,875  301,749  סה"כ 

  

 
 המקרקעין. לרבות יחידות דיור אשר בקשר עמן קיימות לחברה התחייבויות על פי הסכמי תמורות שנחתמו עם בעלי  24
 .גין שווי הקרקע בקומבינציהואינם כוללים הכנסות שיוכרו ב 2020ביוני  30יום  הכנסות מחוזי מכירה מחייבים שנחתמו עד ל  25
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 ספקים וקבלני משנה  6.8.4

סוג  זיהוי הספק 
 הספק 

האם צד  
 קשור 

היקף רכישות  
מהספק  

בתקופת הדיווח  
 )*( 

משקל  
הספק  
מכלל  

רכישות  
התאגיד  
בתקופת  
הדיווח  

 )**( 

תלות  
מיוחדת  

 בספק 
עניינים  פרויקט 

 נוספים 

בנייה  מליבו 
בע"מ ומליבו  
 בוטיק בע"מ 

קבלן  
 לא 37% 196,922 לא ביצוע 

  תקווה  גני
 גני, 1-3

,  5 תקווה
  תקווה  גני

6 

כמפורט  
 להלן

מ.ג.א.ד בניין  
והשקעות  

 בע"מ

קבלן  
 לא 3% 15,802 לא ביצוע 

  ברנדייס
  גני  ,רעננה

,  5 תקווה
  תקווה  גני

6 

כמפורט  
 להלן

מגדלי המרכז  
הנדסה ובניין  

 בע"מ

קבלן  
 לא 3% 14,674 לא ביצוע 

  סירקין 
כמפורט   גבעתיים 

 להלן

  מוראן
 "מ בע הנדסה 

  קבלן
 לא - - לא ביצוע 

  תקווה  גני
  12 בניין

)הקמת  
הפרויקט  

החלה  
לאחר  
תאריך  
 המאזן( 

- 

 

ביום   המתחילה  לתקופה  חושב  הרכישות  היקף  בגין    2020  יוניב  30ועד    2015לינואר    1)*(  הן 

 בביצוע למועד התשקיף.  בגין פרויקטיםפרויקטים שהסתיימו והן 

ביחס להיקף הרכישות של החברה   חושב בהתאם להיקף ההוצאות של הספק  )**( משקל הספק 

בגיןמספקיה   והן  שהסתיימו  פרויקטים  בגין  הן  הפרויקטים  למועד    בכלל  בביצוע  פרויקטים 

 התשקיף. 

  מידע נוסף אודות קבלני משנה

הגישו קבוצת אורתם סהר הנדסה בע"מ וכן בנות שלה    2019בדצמבר   3למיטב ידיעת החברה, ביום 

" )להלן בהתאמה:  בע"מ  בנייה  מליבו  חברת  אורתם סהר בינהן  וקבוצת  בנייה"-"  לבית  מליבו   )"

המשפט המחוזי בתל אביב בקשה דחופה למתן צו פתיחת הליכים וכן בקשה דחופה לסעדים זמניים  

 צו פתיחת הליכים כאמור. עד מתן 

 התקיים דיון וניתנה החלטת ביהמ"ש לפיה, בין היתר:  2019בדצמבר    8למיטב ידיעת החברה, ביום 

(  1)א()20ניתנו לחברות קבוצת אורתם סהר צווים זמניים לאיסור ביצוע דיספוזיציה לפי סעיפים   (1

 את הליכים. וצו הקפ  2018-( לחוק חדלות פירעון ושיקום כלכלי התשע"ח3)א()20-ו

נאסר לעשות שימוש בנכסים משועבדים של חברות קבוצת אורתם, וכן נאסר להוציא רכוש מכל   (2

 אתר של חברות קבוצת אורתם סהר )אף רכוש שאינו בבעלות מי מבין חברות קבוצת אורתם סהר(.
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הנאמנים להסדר הנושים המפורט לעיל, הוסמכו לנאמנים זמניים והוסמכו, בין היתר, לבחון   (3

ת מצב החברות, לפקח על קיום הצווים ועל שמירת הפעילות ולבוא בדברים עם נושי חברות קבוצת  א

 אורתם סהר על מנת להגיע להסדר.

בהסכם עקרונות עם חברת מ.ג.א.ד בניין    2019בדצמבר    7ביום  לאור האמור לעיל, התקשרה החברה  

)להלן   )קבלן מבצע בפרויקט ברנדייס של החברה(  זהוהשקעות בע"מ  הסכם  "  :, בהתאמהבס"ק 

, להתקשר עם הקבלן  2020באפריל    7"( לפיו ניתנה לחברה אופציה עד ליום  הקבלן"-ו  "העקרונות

,  6ופרויקט גני תקווה    5העבודות הקבלניות הנדרשות להקמת פרויקט גני תקווה  בהסכם לביצוע  

 המתוארים להלן. 

יתנה לה בהסכם העקרונות להתקשר  מימשה החברה את האופציה אשר נ 2020במהלך חודש ינואר 

ובפרויקט    6למועד התשקיף הקבלן החל את עבודות הביצוע בפרויקט גני תקווה בניין    עם הקבלן.

  6.11.1  סעיף. לפירוט בדבר הסכם הביצוע אשר נחתם בין החברה לבין הקבלן ראה  5גני תקווה בניין  

 להלן.   6.11.2וסעיף 

  למליבום אשר מונו  החברה לבין הנאמני  ביןפרדות  יה   הסכם  2020  בינואר  8  ביום  נחתם,  במקביל

  12אשר אושר על ידי בית המשפט ביום    , 5גני תקווה  פרויקט  ו  6בנייה לעניין פרויקט גני תקווה  

 . 2020בינואר 

מיליוני ש"ח כנגד סילוק מלא    2.5-לנאמנים סך של כ  החברה שלם  ת  ההפרדותלתנאי הסכם    בהתאם

  בנייה לא תהיה טענה ו/או דרישה נוספת מעבר לזאת   מליבו בנייה וכי ל  מליבול  ה וסופי של חובותי

 .  "(הסופי הסילוק)להלן: "

פי ההסכם    על  הפאושלית )הסילוק הסופי וכן התמורה   6-ו 5כי התמורה הכוללת בגין בניינים    יצויין

בגני תקווה, כך שהחלפת הקבלן    6-ו  5תקציב המקורי של פרויקטים  .ג.א.ד( עומדת במסגרת הממול  

 . בגין פרויקטים אלו יחד המתוכננות הבנייה מעלויותהמבצע לא הביאה לחריגה 

בית    2020במרץ    1וביום    2020בפברואר    4ביום   אביבאישר  בתל  המחוזי  התכניות   המשפט    את 

נמכרו החברות   בנייה כך שלאחר מכן  ובכלל זאת מליבו  אורתם סהר  לשיקום כלכלי של קבוצת 

 לצדדים שלישיים. 

החברה פעלה מבעוד  , טרם כניסת הקפאת ההליכים לתוקפה,  1-3בנוגע לפרויקט גני תקווה בניינים 

רוכשי הדירות  למסרן ל  ופעלה 3בבניין מועד וקיבלה ממליבו בנייה את יתרת הדירות שטרם נמסרו 

למועד פרסום התשקיף הושלמו עבודות    ישירות ללא עיכוב ובמסגרת לוחות הזמנים להם התחייבה.

  , כן  כמויח"ד מתוך כלל היחידות הפרויקט    252יח"ד, ונמסרו    252, נמכרו  1-3ההקמה של בניינים  

ב  למועד  מחזיקה  החברה  בנייה.  מליבו  מול  סופיות  להסכמות  הגיעה  טרם  החברה    2-התשקיף, 

  , כל אחת  )קרן(  מיליוני ש"ח  3-ערבות ביצוע וערבות בדק בסך של כ  ,אוטונומיות  בנקאיות  ערבויות

( נזקי בדק עתידיים. החברה הגישה בקשה  2וכן    ;הבניה  מתקציב( חריגה  1  :אשר אמורות להבטיח

 .הבנקאי הרלוונטיהתאגיד והיא נמצאת בהליכים מול הנאמנים ו ויות אלהלחילוט ערב 

במסגרת הליך משפטי בו מונה מומחה    1-3גני תקווה    החברה קיבלה דרישות לתיקוני בדק בפרויקט

מוסכם על ידי הצדדים. החברה פועלת לתיקון הליקויים בהתאם לקביעת המומחה. הפרשה בגין  

 . במסגרת דוחותיה הכספיים של החברה אחריות הבדק בפרויקט כלולה
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, כהגדרת המונח בחוק ניירות זה לעיל כוללות מידע צופה פני עתיד  6.8  הטבלאות האמורות בסעיף

הפרויקטים,  ,פרויקטיםלביחס    ערך, שלבי  ומועדי  ל  להקפי  מהכנסות,  מקדמות  להכרה 

בגדר מידע צופה פני  כאמור  הינם    . הנתונים האמוריםצפויהגולמי  ה רווח  ול  תשלומים צפוייםו

בקשר עם מכירת יתרת המלאי  ובכלל זה אומדנים    חברה מבוססים על אומדנים של ה  והינםעתיד,  

בפרויקטים,  בפרויקטים, התכנון  הליכי  להשלמת  הליכי    קידוםלהשלמת    אומדנים  אומדנים 

בפרויקטים,התב הפרויקטים  "ע  מלאי  ממכירת  הצפויים  הבי  ,התקבולים  התקדמות  צוע, קצב 

עמידת הרוכשים בהתחייבויותיהם על פי ההסכמים עמם,   אומדן עלויות להשלמת הפרויקטים,

בלוחות   עמידה  וכן  הפרויקטים  עלויות  עם  בקשר  החברה  ידי  על  המוערכים  בסכומים  עמידה 

יתממשו היות ואומדנים אלו אומדנים אלו בשלב זה אין ודאות כי אכן    יודגש כי .הזמנים החזויים

ה   מבוססים בשליטת  מידע שאיננו  שונה   .חברהעל  באופן  עשוי להתממש  לעיל  המידע האמור 

או  \ו  קידום  אי,  היתר  בין,  בשל מגוון סיבות ובכללם    ,כלל  להתממש  לא  או,  החברמהצפוי על ידי ה

היקפי זכויות   הקטנת, התכנון רשויות מצד"עות תב קידוםלרבות  הסטטורייםעיכובים בהליכים 

על ידי רוכשי היחידות    )במועד או בכלל(  אי תשלום התמורה הצפויה   התכנון,  רשוית  מצד הבניה  

 המבצעים עקב אי עמידת הקבלנים ,בין היתר ,הפרויקטים בפרויקטים, קשיים בקצב התקדמות

ו/או מחירי   הפרויקטים, שינוי מהותי בעלות הקמת  שנקבעו  לרבות במועדים  ,בהתחייבויותיהם

שהוערכו אלו  לעומת  הדיור  יחידות  את  תמכור  כי  החברה  צופה  בהם  ה  המכירה  ידי    חברה על 

גורמי הסיכון  והתקיימות איזה מבין    הערכות החברה בדבר הביקושים הקיימיםב  שינוי  לרבות,

    .להלן( 6.20)ראו גם סעיף  זה להלןבדוח המפורטים  חברהשל ה
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 פרויקטים מהותיים מאד שאינםגילוי בדבר כלל פרויקטים   6.9

 אשר אינם מוגדרים כ"פרויקטים מהותיים מאוד".  פרויקטים 7התשקיף, לקבוצה נכון למועד  6.9.1

  והינם בסטטוס של   הותיים מאוד" אודות פרויקטים אשר אינם מסווגים כ"מ  תיאור כללי להלן   6.9.2

 . למפורט בטבלאות הגילוי  , המתווסףעתודות קרקע, פרויקטים בתכנון ופרויקטים בהקמה

 גני תקווה פרויקט  6.9.2.1

כולל   הינו מהפרויקטים הגדולים של החברה. הפרויקט בכללותו  גני תקווה  בנייני    6פרויקט 

ובניין מגורים נוסף בהיקף    )כולל קומת קרקע וקומת גג(  קומות  23- כבני    בניינים  5בהם    מגורים

יח"ד.    426בהיקף כולל של    קומות. סך יחידות הדיור בפרויקט גני תקווה על כל שלביו הינו  9של  

  מגרשים   : גני תקווה משנה אשר מפורטים להלן  יפרויקט   4מבוצע במסגרת  רויקט גני תקווה  פ

  12-, ו6  ,5גני תקווה    . פרויקטים12מגרש    וגני תקווה  6  מגרש  , גני תקווה5  מגרש  , גני תקווה1-3

 מסווגים כפרויקטים מהותיים מאוד. 

 3-1גני תקווה 

ות  יח"ד, על חלק   252יח"ד כ"א ובסה"כ    84בעלי  קומות    23מגדלי מגורים בני    3פרויקט להקמת  

 ."(המקרקעין: "בס"ק זה )להלן 6717בגוש  253-255וחלקות  220-222

נים  מ)אשר נ יןקרקעמהתקשרה החברה בהסכם תמורות עם בעלי זכויות ב  2009ביולי  21ביום 

את    יןקרקעמ(. במסגרת הסכם זה מכרו בעלי הזכויות ב6-ו   5  מגרשיםבזכויות  ה  בין בעלי   גם

ב זכויותיהם  ל  ין קרקע ממלוא  לסך השווה  בתמורה  לחברה  בגינן  הבניה  זכויות    38%- לרבות 

סכומים )בניכוי  חדשות  דירות  מרוכשי  החברה  שתקבל  המכירות  כפי    והתאמות  מתקבולי 

  חלק בעלי הקרקע מתקבולי הפרויקטהתאמה לכמו כן, נקבע מנגנון    .(בהסכם התמורות  שנקבעו

כך שאפקטיבית שיעור התמורות    ונתוני בינוי מסויימים  בפועל  עלויות  ,על בסיס מחירי מכירה

 . 37%-בפרויקט הסתכם לכ 

הפרויקט חרגה מלוחות הזמנים אותם צפתה החברה וזאת בשל הקפאת הליכים בחברת    הקמת

ביצוע  באוקטובר    26  ביום הקמת הפרויקט.    מליבו בניה בע"מ עמה התקשרה החברה לצורך 

ניתן על ידי בית המשפט המחוזי בתל אביב צו הקפאת הליכים בעניינה של קבוצת אורתם    2016

בדצמבר   6והעבודות באתר הפרויקט הופסקו. ביום  בנייה    מליבו   , ביו היתר,סהר, תחתיה נכללת

  אורתם סהר )ובכלל זה מליבואישר בית המשפט הנכבד הסדר נושים בעניינה של קבוצת    2016

אותו  ( וכן את מכירתה לידי צד שלישי. במסגרת המכירה לצד שלישי התקשרה החברה עם  בנייה

ידי מליבוצד שלישי על  בגני תקווה,  ביצוע העבודות בפרויקט  בוטיק    בנייה  , להמשך  ומליבו 

 . בע"מ )ביחד ולחוד(

ת המשפט המחוזי בתל אביב למתן צו  לעניין בקשת אורתם סהר ובכלל זאת מליבו בנייה, לבי 

,  לעיל  6.8.4בסעיף  כאמור    ,ומכירת מניותיה לצד שלישי  2019בדצמבר    3מיום    פתיחת הליכים

כיי   מועד  יצוין  מבעוד  פעלה  נמסרו  החברה  שטרם  הדירות  יתרת  את  בנייה  ממליבו  וקיבלה 

למסרן לרוכשי הדירות ישירות ללא עיכוב ובמסגרת לוחות הזמנים להם    פעלהוהיא    3בבניין  

 . לעיל  6.8.4 סעיף  ראה נוספים  לפרטים התחייבה.

  252ונמסרו כלל    נמכרו  וכן ,  1-3הושלמו עבודות ההקמה של בניינים    למועד פרסום התשקיף 

 .ות בפרויקטהיחיד
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 גבעתיים, סירקין פרויקט  6.9.2.2

)זכויות לפי תמ"א  פרויקט   ויחידה מסחרית אחת    27( להקמת  38/2פינוי בינוי בהקמה  יח"ד 

עם כל בעלי    2008, על פי הסכם אשר נחתם בשנת  הכולל הריסת בנין קיים והקמת בניין מגורים

  מ"ר )להלן  814-בשטח של כ  6166בגוש    113זכויות הבעלות והמחזיקים הבלעדיים בחלקה מס' 

 "(. המקרקעין: "בס"ק זה

העודפות, מעבר לזכויות בעלי    בניהעל פי ההסכם עם בעלי הזכויות במקרקעין, בעבור זכויות ה

הקרקע בדירות החדשות, החברה )באמצעות חברה בת בבעלות ובשליטה מלאה של החברה(  

  27קומות )כולל קומת קרקע וקומת גג( בהיקף כולל של  9מקימה ובונה על המקרקעין בניין בן  

 יח"ד משוייכות לבעלי הזכויות בקרקע.  8יח"ד ויחידה מסחרית אחת, מתוכן  

של    כמו בעלים  עם  בהסכם  החברה  התקשרה  זכויותמ  חלק כן,  לרכישת    אותם  המקרקעין 

ב משתנה    יןקרקע מהבעלים  ומתמורה  קבועה  מתמורה  מורכבת  אשר  במזומן  תמורה  בעבור 

 בהתאם לסך תקבולי מכירות יחידות הדיור על ידי החברה.

 בפרויקט.  מקרקעיןהזכויות בלמועד התשקיף התקיימו כל התנאים המתלים מול בעלי  

והחברה  הפרויקט בביצוע    נמכרו כלל היחידות לשיווק בפרויקט,  נכון למועד פרסום תשקיף זה,

 .  2021שנת הרבעון הראשון בצופה כי תשלים את מסירת הדירות עד לתום 

 , רעננה 22-20הגדוד העברי פרויקט  6.9.2.3

( על פי הסכם אשר נחתם  38/2)זכויות לפי תמ"א    התחדשות עירוניתעתודת קרקע לפרויקט  

בעלי זכויות הבעלות והמחזיקים הבלעדיים בחלקה  מ(  87.5%-)כ  24מתוך    21עם    2019בשנת  

 "(. המקרקעין: "בס"ק זה )להלן 6579בגוש  401

על פי ההסכם עם בעלי הזכויות במקרקעין, בעבור מלוא זכויות הבניה במקרקעין, למעט אלו  

לש במקרקעין  הנדרשות  היחסי  והחלק  במקרקעין  הזכויות  לבעלי  החדשות  הדירות  בניית  ם 

  2פרויקט למגורים בו  תהרוס החברה את הבניין הקיים על המקרקעין ותקים  בננה,  עליהן תי

יחידות דיור    44-יחידות דיור עבור בעלי הזכויות במקרקעין ולא יותר מ  24בניינים חדשים בהם  

  36יח"ד מתוכן    60, הפרויקט יכיל סה"כ  החברה למועד התשקיף  בהתאם לתכנון  עבור החברה. 

 יח"ד לשיווק החברה. 

 תוקפו של ההסכם מותנה בהתקיימות כלל התנאים המתלים שלהלן: 

מהחלקים   80%מכלל הדיירים שלדירותיהם מוצמדים    80%חתימת ההסכם על ידי   (א

שונה של מי חודשים ממועד החתימה הרא  8-, לא יאוחר מ ברכוש המשותף או יותר

ההסכם על  במקרקעין  הזכויות  מבעלי  זה    .מבין  מתלה  למועד התנאי  נכון  תקיים 

 התשקיף. 

המקומית  (ב הוועדה  החלטת  ותתקבל  לעיל,  א'  בסעיף  האמור  התנאי  ויתקיים  ככל 

המאשרת את הפרויקט בתנאים, תגיש החברה בסיוע בעלי הזכויות במקרקעין אשר 

תביעה למפקח על המקרקעין לשם קבלת הסכמת כלל בעלי הזכויות   חתמו על ההסכם

  , דהיינו, בעלי הזכויות במקרקעין אשר לא חתמו על הסכם מול החברה, במקרקעין

)להלן בסעיף זה:   יום מקבלת החלטת הוועדה המקומית כאמור לעיל   60וזאת תוך  

-לא יאוחר מכי  נקבע כתנאי מתלה  . כמו כן,  "(מועד פתיחת ההליכים בפני המפקח"
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מבעלי   100%חודשים ממועד פתיחת ההליכים בפני המפקח ייחתם ההסכם על ידי   18

 הזכויות במקרקעין. 

חודשים ממועד הגשת   18תוך    בניהקבלת חשבון אגרות והיטלים לצורך קבלת היתר   (ג

ידי החברה לאישור הוועדה המקומית, באופן שעם תשלומו תנפיק  הבקשה להיתר על  

לפרויקט ואשר במסגרתו יאושרו שטחי הדירות    בניהמית את היתר ההוועדה המקו

-דירות נוספות עבור החברה בשטח עיקרי שלא יפחת מ  32החדשות וכן לכל הפחות  

 מ"ר.  7,900

תהא   60במהלך   (ד לעיל,  ג'  בסעיף  המפורט  המתלה  התנאי  התקיימות  ממועד  ימים 

יקט במקרה של דרישות רשאית החברה לבחון בשנית את הכדאיות הכלכלית של הפרו

למטלות ציבוריות אשר לא היו ידועות במועד חתימתה על ההסכם ו/או שינוי חקיקה 

גובה מיסים ו/או היטלים ו/או אגרות אשר חלות על היזם מכוח ההסכם ו/או   ו/או 

כדאיות  עבורה  אין  ולדעת החברה  ככל  ג'.  תביעות מצדדי  ו/או  טענות  ו/או  דרישות 

 יבות שפורטו לעיל, תהא רשאית להודיע על ביטול ההסכם. כלכלית לפרויקט מהס

על   (ה זמן של  החתימה  ליווי מול תאגיד בנקאי תוך פרק  חודשים מהתקיימות    4סכם 

 התנאי המתלה האמור בסעיף ג' לעיל. 

הסכמות מצד תאגידים בנקאיים שלטובתם רשומות משכנתאות על הדירות הנוכחיות  (ו

 של בעלי הזכויות בקרקע. 

להתקיימות   המועדים  את  להאריך  יהא  ניתן  בהם  שונים  מנגנונים  כולל  ההסכם  כי,  יצוין 

 התנאים המתלים.

 שדה בוקר, גבעתיים פרויקט  6.9.2.4

( על פי הסכם אשר נחתם בשנת  38/2)זכויות תמ"א    התחדשות עירוניתעתודת קרקע לפרויקט  

  )להלן  248חלקה    6161ש  עם כלל בעלי הדירות בבניין הבנוי על המקרקעין הידועים כגו  2018

של הבניין  בעתיים לצורך ביצוע פינוי  בעיר ג  9-, ו5,7ברחוב שדה בוקר  "(  המקרקעין: " בס"ק זה

  32של לפחות    ובהיקף  קומות מעל קומת קרקע  7-ו  6  ניב  יםחדש  ניםבניי   שני  של  םובנייתהקיים  

יחידות דיור בשטח   18-יחידות התמורה אשר משויכות לבעלי הקרקע הקיימים ו 14, מהן יח"ד

 לחברה. מ"ר המשויכות   1,900-שלא יפחת מ

  12ל ההסכם בפרק זמן של חתימה של כלל בעלי הדירות ע ל  כפוף היה ההסכם עם בעלי הקרקע

הראשוןחודשים   הדירה  בעל  של  חתימתו  קבלת  ל  כפוף  ועודנו   ,התקיים  אשר   תנאי,  ממועד 

אשר על פיו יאושרו שטחי דירות    ,בניהצורך קבלת היתר  כתנאי אחרון לחשבון אגרות והיטלים  

דירות נוספות בקשר עם זכויות    18  תתווספנה  לכל הפחותש  ,באופןהתמורה כפי שסוכמו בהסכם

יאושרו  . יצוין כי ככל ולא  חודשים ממועד הבקשה להיתר  24, בפרק זמן של  החברה במקרקעין

, יוכלו בעלי הדירות  בהסכם  ר לסטייה שאושרה מראשבמע  , כך שתקטנהי דירות התמורהשטח

 לבטל את ההסכם או להיות זכאים לפיצוי כספי מוסכם. 

בקבלת    ,בנוסף מותנת  ההסכם  של  לתוקף  סגור  כניסתו  פיננסי  לליווי  המלווה  הבנק  אישור 

בתוך   התנאי  120לביצוע הפרויקט,  כל  בניה  ימים ממילוי  היתר  להוצאת  הועדה  בהחלטת  ם 

 .)למעט חובת תשלום אגרות והיטלים(
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תמ"א    התקשרוהצדדים   לפי  חלק    38בעסקה  את  הדירות  מבעלי  תרכוש  החברה  במסגרתה 

הבלתי מנוצלות של המקרקעין המהוות את    בניהמזכויותיהם במקרקעין ואת מלוא זכויות ה

כלל זכויותיהם במקרקעין, למעט הזכויות הנדרשות לצורך בנייתן של דירות התמורה, הדירות  

החדשות להן זכאים בעלי הדירות וחלקן היחסי ברכוש המשותף וזאת בתמורה להריסה של  

 י הדירות. דירות התמורה לבעל 14הבניין הקיים, בנייתו של בניין חדש ומסירת 

   גבעתיים, 11-9 פרויקט יד מרדכי 6.9.2.5

 (. 38/2)זכויות תמ"א  התחדשות עירוניתעתודת קרקע לפרויקט 

- ו 316חתמה החברה עם כלל בעלי זכויות הבעלות והמחזיקים הבלעדיים בחלקות  2016בשנת 

על הסכם    גבעתיים(  11-13)יד מרדכי    6154בגוש    748- גבעתיים( ו  26)אנצ'יו סירני    6154בגוש    748

 . אשר הותנה בהתקיימות התנאים המתלים הקבועים בופינוי בינוי 

הודיעה החברה על ביטול ההסכם הנ"ל וזאת לאחר שהתקבלה החלטת וועד    23.12.2018ביום  

התנאים   לפיכך,  תכנונית.  מבחינה  אפשרית  בלתי  הינה  ההסכם  נשוא  הפרויקט  הקמת  לפיה 

 כם בוטל. המתלים הקבועים בהסכם לא התקיימו וההס

זכויות הבעלות והמחזיקים הבלעדיין בחלקה    בעלי   של  החתמה   בהליכיהחברה    התשקיף למועד  

בגוש    748, גבעתיים( על מתווה עסקה חדש רק ביחס לחלקה  11-13)יד מרדכי    6154בגוש    748

  13מתוך   11"(. נכון למועד התשקיף חתמו על המתווה הנ"ל  המקרקעיןזה: "  "ק)להלן בס  6154

 בעלי הזכויות במקרקעין.

המתווה החדש, תרכוש החברה את חלק מזכויות הבנייה במקרקעין ובתמורה תהרוס את  על פי  

יחידות דיור סך הכל כאשר בעלי הזכויות    28המבנה ותקים פרויקט מגורים בו בניין אחד בן  

 דירות חדשות ויתרת הדירות הינם לשיווק החברה.   13- במקרקעין יהיו זכאים ל

 , רעננה 14-12הגדוד העברי   6.9.2.6

( על פי הסכם אשר נחתם  38/2עתודת קרקע לפרויקט התחדשות עירונית )זכויות לפי תמ"א  

  404( מבעלי זכויות הבעלות והמחזיקים הבלעדיים בחלקה 83%-)כ 24מתוך  20עם  2020בשנת 

 "(. המקרקעין: "זה"ק בס  )להלן 6579בגוש 

ין, בעבור מלוא זכויות הבניה במקרקעין, למעט אלו  על פי ההסכם עם בעלי הזכויות במקרקע

במקרקעין   היחסי  והחלק  במקרקעין  הזכויות  לבעלי  החדשות  הדירות  בניית  לשם  הנדרשות 

תיבננה,   ותקיםעליהן  במקרקעין  הקיים  הבניין  את  החברה  בו    תהרוס  למגורים    2פרויקט 

יחידות דיור    40-עין ולא יותר מיחידות דיור עבור בעלי הזכויות במקרק  24בניינים חדשים בהם  

 עבור החברה. 

יח"ד לשיווק    36יח"ד מתוכן    60בהתאם לתכנון החברה למועד התשקיף, הפרויקט יכיל סה"כ  

 ה. החבר

 : מותנה בהתקיימות כלל התנאים המתלים שלהלן תוקפו של הסכם

מהחלקים   80%מכלל הדיירים שלדירותיהם מוצמדים    80%חתימת ההסכם על ידי   (א

 מי  של  הראשונה  החתימה  ממועד  חודשים   8-מ   יאוחר  לאהמשותף או יותר,    ברכוש

 תנאי מתלה זה מתקיים למועד התשקיף.  .ההסכם  על במקרקעין  הזכויות מבעלי  מבין
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המקומית  (ב הוועדה  החלטת  ותתקבל  לעיל,  א'  בסעיף  האמור  התנאי  ויתקיים  ככל 

הזכויות במקרקעין אשר המאשרת את הפרויקט בתנאים, תגיש החברה בסיוע בעלי  

חתמו על ההסכם תביעה למפקח על המקרקעין לשם קבלת הסכמת כלל בעלי הזכויות 

במקרקעין, דהיינו, בעלי הזכויות במקרקעין אשר לא חתמו על הסכם מול החברה,  

)להלן בסעיף זה:   יום מקבלת החלטת הוועדה המקומית כאמור לעיל   60וזאת תוך  

-. כמו כן, נקבע כתנאי מתלה כי לא יאוחר מ"(המפקח  מועד פתיחת ההליכים בפני"

מבעלי   100%חודשים ממועד פתיחת ההליכים בפני המפקח ייחתם ההסכם על ידי   18

 הזכויות במקרקעין. 

חודשים ממועד הגשת   18תוך    בניהקבלת חשבון אגרות והיטלים לצורך קבלת היתר   (ג

באופן שעם תשלומו תנפיק  הבקשה להיתר על ידי החברה לאישור הוועדה המקומית,  

לפרויקט ואשר במסגרתו יאושרו שטחי הדירות    בניההוועדה המקומית את היתר ה

-דירות נוספות עבור החברה בשטח עיקרי שלא יפחת מ  36החדשות וכן לכל הפחות  

 מ"ר.  6,650

תהא   60במהלך   (ד לעיל,  ג'  בסעיף  המפורט  המתלה  התנאי  התקיימות  ממועד  ימים 

ן בשנית את הכדאיות הכלכלית של הפרויקט במקרה של דרישות רשאית החברה לבחו

למטלות ציבוריות אשר לא היו ידועות במועד חתימתה על ההסכם ו/או שינוי חקיקה 

גובה מיסים ו/או היטלים ו/או אגרות אשר חלות על היזם מכוח ההסכם ו/או   ו/או 

א ולדעת החברה  ככל  ג'.  תביעות מצדדי  ו/או  טענות  ו/או  כדאיות דרישות  עבורה  ין 

 כלכלית לפרויקט מהסיבות שפורטו לעיל, תהא רשאית להודיע על ביטול ההסכם. 

זמן של   (ה ליווי מול תאגיד בנקאי תוך פרק  חודשים מהתקיימות    4חתימה על הסכם 

 התנאי המתלה האמור בסעיף ג' לעיל. 

ת הסכמות מצד תאגידים בנקאיים שלטובתם רשומות משכנתאות על הדירות הנוכחיו  (ו

 של בעלי הזכויות בקרקע. 

להתקיימות    כי  ,יצוין המועדים  את  להאריך  יהא  ניתן  בהם  שונים  מנגנונים  כולל  ההסכם 

 המפורטים לעיל.  התנאים המתלים

 מכבי הגליל, רעננה  6.9.2.7

כון למועד  אשר נ  ,( על פי הסכם38/2עתודת קרקע לפרויקט התחדשות עירונית )זכויות תמ"א  

-ו  9בשני בתים משותפים ברחוב מכבי  בעלי הדירות  (  84%-)כ  25מתוך    21חתם עם  התשקיף, נ

  265-ו  264חלקות    6580כגוש  מקרקעין הידועים  הבנויים על הברעננה,    12-ו  10וברחוב הגליל    11

בס "   "ק )להלן  הבניי  "(המקרקעין  זה:  של  פינוי  ביצוע  ובניית מיהקיי   ניםלצורך    שני  של  םם 

יחידות    24יח"ד, מהן    60  עדובהיקף של    מעל הקרקע ומרתפי חנייה  קומות   7בני    יםחדש  ניםבניי 

 לחברה.יחידות דיור המשויכות  36- התמורה אשר משויכות לבעלי הקרקע הקיימים ו

תמ"א    התקשרוהצדדים   לפי  חלק    38בעסקה  את  הדירות  מבעלי  תרכוש  החברה  במסגרתה 

לות של המקרקעין המהוות את  הבלתי מנוצ  בניהמזכויותיהם במקרקעין ואת מלוא זכויות ה

כלל זכויותיהם במקרקעין, למעט הזכויות הנדרשות לצורך בנייתן של דירות התמורה, הדירות  

החדשות להן זכאים בעלי הדירות וחלקן היחסי ברכוש המשותף וזאת בתמורה להריסה של  

 דירות התמורה לבעלי הדירות.  24הבניין הקיים, בנייתו של בניין חדש ומסירת 
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בשיעור   צוין כי, לבעלים של אחת מתתי החלקות לא משויכת דירה אולם משויך רכוש משותףי

 "(. תת החלקה הנוספת)להלן: "  ףמכלל הרכוש המשות 20%העולה על  

 : שלהלן המתלים התנאים של במצטברסכם מותנה בהתקיימות ה תוקפו של ה

ידי -הבעלים יחתם ההסכם על חודשים ממועד חתימת ההסכם על ידי ראשון    8בתוך   (א

להם    מהבעלים  80% המשותף  80%אשר  לבחירת   מהרכוש  או,  בנפרד  חלקה  )בכל 

 החברה, ללא הפרדה בין החלקות(. 

המתלה  מהתנאי  חלק  מהווה  הנוספת  החלקה  תת  של  הבעלים  חתימת  כי,  יצוין 

נחתם    הראשון והחברה תפעל מולו בכדי להסדיר את הסכמתו וחתימתו על ההסכם.

מהבעלים, למעט הבעלים של תת החלקה הנוספת, תהיה החברה    80%סכם על ידי הה

בעד   הראשון  המתלה  התנאי  להתקיימות  המועד  את  להאריך  חודשים   12רשאית 

 נוספים.

כ ידי  על  לעיל, למועד התשקיף נחתם ההסכם  ללא חתימת  מהבעלים  84%-כאמור   ,

ם ממועד חתימת ראשון חודשי  8וזאת טרם חלוף    הבעלים של תת החלקה הנוספת,

 הבעלים על ההסכם.  

חתימה   18בתוך   (ב של  בדרך  בין  ההסכם  נחתם  ההליכים,  לפתיחת  מהמועד  חודשים 

על חלוטה  שיפוטית  החלטה  של  בדרך  ובין  זה   100%ידי  - מרצון  בסעיף  מהבעלים. 

הגשת תביעה למפקח על המקרקעין בשיתוף פעולה עם    –" המועד לפתיחת ההליכים"

החתומ  בתוך  הבעלים  ההסכם  על  המקומית    60ים  הועדה  החלטת  מקבלת  ימים 

 בתנאים בבקשה למתן היתר בניה. 

חודשים ממועד הגשת   18תוך    בניהקבלת חשבון אגרות והיטלים לצורך קבלת היתר   (ג

הבקשה להיתר על ידי החברה לאישור הוועדה המקומית, באופן שעם תשלומו תנפיק  

קט ואשר במסגרתו יאושרו שטחי הדירות  לפרוי  בניההוועדה המקומית את היתר ה

-דירות חדשות עבור החברה בשטח עיקרי שלא יפחת מ  32  החדשות וכן לכל הפחות

 מ"ר שטחים עיליים לכל יחידות הדיור בפרויקט.  7,900

תהא   60במהלך   (ד לעיל,  ג'  בסעיף  המפורט  המתלה  התנאי  התקיימות  ממועד  ימים 

הכדאיות הכלכלית של הפרויקט במקרה של דרישות רשאית החברה לבחון בשנית את  

למטלות ציבוריות אשר לא היו ידועות במועד חתימתה על ההסכם ו/או שינוי חקיקה 

גובה מיסים ו/או היטלים ו/או אגרות אשר חלות על היזם מכוח ההסכם ו/או   ו/או 

כד עבורה  אין  ולדעת החברה  ככל  ג'.  תביעות מצדדי  ו/או  טענות  ו/או  איות דרישות 

 . כלכלית לפרויקט מהסיבות שפורטו לעיל, תהא רשאית להודיע על ביטול ההסכם

זמן של   (ה ליווי מול תאגיד בנקאי תוך פרק  חודשים מהתקיימות    4חתימה על הסכם 

 התנאי המתלה האמור בסעיף ג' לעיל. 

הסכמות מצד תאגידים בנקאיים שלטובתם רשומות משכנתאות על הדירות הנוכחיות  (ו

 בעלי הזכויות בקרקע. של 

ההסכם כולל מנגנונים שונים בהם ניתן יהא להאריך את המועדים להתקיימות התנאים    כי   , יצוין

המפורטים לעיל.   המתלים



 

 
 

 ו -41

 פרויקטים מהותיים מאד שאינם  חברהבדבר פרויקטים בטבלאי גילוי  6.10

 של התחדשות עירונית  מסוג "מהותיים מאוד"פרויקטים שאינם   מידע נוסף אודות 6.10.1

  וסוג שם
 הפרויקט 

  מספר
  יח"ד

 קיימות 

  מספר
  יח"ד

 26מבוקשות 

  שיעור
  הסכמה
 נדרש 

  ושיעור   מספר
  הדיירים
 החתומים 

  תחילת   מועד
  ביצוע 

 ההחתמות 

  הערכת 
  התאגיד

  מועד   לגבי
  כלל  החתמת

 הדיירים 

  תכנוני מצב
  סמוך למועד

  פרסום
 התשקיף 

עלויות  
הפינוי 
  השונות 
  הצפויות

ובכלל זה  
עלויות  

שכירות  
לדיירים  
ועלויות  

  27הריסה 
)אלפי 
 ש"ח( 

יחס  
החלפה  
ממוצע  

עם  
דיירים  
 28חתומים 

תיאור עיקרי  
חובות החברה  
 מכוח ההסכם 

תיאור עיקרי זכויות  
 החברה מכוח ההסכם 

תיאור תמציתי של  
הטיפול החשבונאי  

 בדוחות הכספיים 

  הגדוד
-20 העברי

 רעננה, 22

תמ"א  
38/2 

24 60 100% 
22 

 ( 92%-)כ
Q1/2019 Q1/2021 

  להיתר בקשה 
נקלטה.   בנייה

  בהשלמות
לפני דיון  

 בועדה 

 1.5-כ 4,476-כ

יח"ד   24
הכוללות: ממ"ד,  

- מרפסת, מחסן ו
 חניות 2

יח"ד וכלל   44עד  
החניות והמחסנים 

שאינם צמודים  
לדירות השייכות  
 לדיירים הקיימים 

ביום קבלת החזקה על  
עם   הקרקע )בדר"כ 

קבלת היתר הבנייה(  
ערך הקרקע  

בקומבינציה יוכר בעלות  
המלאי כנגד רישום   
ההתחייבות לבעלי  

 הקרקע.

  הגדוד
-12 העברי

 רעננה, 14

תמ"א  
38/2 

24 60 100% 
20 

 ( 83%-)כ
Q1/2020 Q3/2021  להיתר   בקשה

 1.5-כ 4,088-כ בנייה הוגשה  

יח"ד   24
הכוללות: ממ"ד,  

- מרפסת, מחסן ו
 חניות 2

יח"ד וכלל   40עד  
החניות והמחסנים 

שאינם צמודים  
לדירות השייכות  
 לדיירים הקיימים 

  שדה
,  בוקר 

 גבעתיים 

תמ"א  
38/2 

14 32 100% 
14 

(100% ) 
Q3/2018 ר ל" 

להיתר   בקשה 
.  בנייה נקלטה
בהשלמות  
לפני דיון  
 בוועדה.

 1.28-כ 2,082-כ

יח"ד   14
הכוללות: ממ"ד,  

- מרפסת, מחסן ו
 חניות 2

אלו יהיו דירות  
בשטח השווה  
לשטח הדירות  

  25הקיימות + 
 מ"ר.

יח"ד וכלל החניות   18
והמחסנים שאינם  
צמודים לדירות  

השייכות לדיירים  
 הקיימים

 
 היתר הבניה הקיים למועד זה.ועל כן עלול לחרוג מהאמור בהינו בהתאם לתכניות החברה  לשיווק, היקף היחידות  ע"פ תכניות החברה בפרויקט בו טרם התקבל היתר בניה  26
 החתומים בלבד וזאת עקב אי השונות הצפויה בין החוזים החתומים לחוזים אשר יחתמו, ככל ויחתמו.יצוין כי צפי העלויות הנ"ל מתייחס לפרויקט בכללותו ולא לחלקם של הדיירים   27
 יחס ההחלפה נקבע בהסכם ההתקשרות בפרויקט אשר הינו בתנאים אחידים מול כלל בעלי הקרקע.  28
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  וסוג שם
 הפרויקט 

  מספר
  יח"ד

 קיימות 

  מספר
  יח"ד

 26מבוקשות 

  שיעור
  הסכמה
 נדרש 

  ושיעור   מספר
  הדיירים
 החתומים 

  תחילת   מועד
  ביצוע 

 ההחתמות 

  הערכת 
  התאגיד

  מועד   לגבי
  כלל  החתמת

 הדיירים 

  תכנוני מצב
  סמוך למועד

  פרסום
 התשקיף 

עלויות  
הפינוי 
  השונות 
  הצפויות

ובכלל זה  
עלויות  

שכירות  
לדיירים  
ועלויות  

  27הריסה 
)אלפי 
 ש"ח( 

יחס  
החלפה  
ממוצע  

עם  
דיירים  
 28חתומים 

תיאור עיקרי  
חובות החברה  
 מכוח ההסכם 

תיאור עיקרי זכויות  
 החברה מכוח ההסכם 

תיאור תמציתי של  
הטיפול החשבונאי  

 בדוחות הכספיים 

,  מרדכי יד
 גבעתיים 

תמ"א  
38/2 

13 28 100% 
11 

 ( 90%-)כ
Q1/2019 Q3/2021 להיתר   קשה ב

 1.15-כ 2,234-כ בנייה הוגשה

יח"ד   13
הכוללות: ממ"ד,  
מרפסת, מחסן  

 וחניה.

דירות אלו יהיו 
בשטח השווה  
לשטח הדירות  

  12הקיימות + 
 מ"ר.

יח"ד וכלל החניות   15
והמחסנים שאינם  
צמודים לדירות  

השייכות לדיירים  
 הקיימים

מכבי  
הגליל,  
 רעננה 

תמ"א  
38/2 

24 56 100% 
21 

 ( 84%-)כ
Q1/2019 Q3/2021  הליכי תכנון

 1.33-כ 3,564-כ ראשוניים 

יח"ד   24
הכוללות: ממ"ד,  
מרפסת, מחסן  

 וחניה 

יח"ד וכלל   36עד  
החניות והמחסנים 

שאינם צמודים  
לדירות השייכות  
 לדיירים הקיימים 

סירקין,  
 גבעתיים 

קומבינציה 
)זכויות  

לפי תמ"א  
38/2 ) 

929 2830 100% 
8 

(100% ) 

הליך החתמת   הסתיים
 הדיירים  

  פרויקט
 2.375-כ 1,500-כ בביצוע 

יח"ד הכוללות:   8
ממ"ד מרפסת  

 וחניה. 

  החניות וכלל"ד יח  19
  שאינם והמחסנים

  לדירות  צמודים
  לדיירים השייכות

  הקיימים

  

 
 .בת מתמורה קבועה ומתמורה משתנה בהתאם לסך תקבולי מכירות יחידות הדיור על ידי החברהאשר מורכ  מתוכן יחידה מסחרית אחת אשר זכויות הבעלים בקרקע נרכשו בעבור תמורה במזומן   29
 מתוכן יחידה מסחרית אחת.  30



 

 
 

 ו -43

 פרויקטים בהקמה  6.10.2

  

 
 מועד רכישת הקרקע הינו מועד השומה אשר נקבע לפי מיסוי מקרקעין.  31
 להלן.  66.16.2לפרטים בדבר מימון אשר קיבלה החברה מגורם מימון חוץ בנקאי לצורך השלמת ההון העצמי הנדרש לצורך קבלת ליווי בנקאי, ראה סעיף    32
 להלן. 66.16.2לרבות הון עצמי אשר מקורו במימון חוץ בנקאי אשר הועמד לחברה לצורך העמדת הון עצמי לפרויקטים כאמור בסעיף  יה, בניכוי סכומים שנמשכו( יתרת עודפים צפו  33
 התקשרה בהסכם תמורות עם בעלי המקרקעין. החברה  34
- שיווק ופרסום. סך עלות המכר בגין לקוחות חיצוניים צפויה להסתכם לככולל שווי הקרקע בקומבינציה. העלויות הצפויות משקפות עלות מכר בלבד ואינן כוללות עלויות שאינן מזוהות באופן ישיר עם הפרויקט כגון   35

 אלפי ש"ח   250,264
שיווק ופרסום. סך עלות המכר בגין לקוחות חיצוניים צפויה להסתכם    תקורה, כולל שווי הקרקע בקומבינציה. העלויות הצפויות משקפות עלות מכר בלבד ואינן כוללות עלויות שאינן מזוהות באופן ישיר עם הפרויקט כגון  36

 אלפי ש"ח  35,712-לכ
 .ח"מש  10.4-לכ להסתכם  צפוי הפרויקט בעודפי  (66.16.2.1.12)כאמור בסעיף   המשני המממן חלק  37

 )אלפי ש"ח(  נתונים כלליים על הפרויקטים –2020  יוניב 30פרויקטים בהקמה ליום 

סוג   שם
 הפרויקט 

מועד   מיקום 
רכישת  

 31קרקע 

מועד  
תחילת  
 הבניה 

מועד  
סיום  
בניה  
 משוער 

חלק  
התאגיד  

האפקטיבי  
בפרויקט  

)%( 

יחידות  
  לשיוק/ 
סה"כ  
 יח"ד

 

סה"כ  
מ"ר  

ממוצע  
 ליח"ד 

שיעור  
השלמה  

כספי  
  30ליום 

יוני  ב
2020 

)%( 

 

סה"כ יח"ד שנחתמו לגביהן הסכמי מכירה  
 מחייבים )מצטבר(: 

סה"כ  
יח"ד  

שטרם  
נמכרו  
ליום  

30  
  יוניב

2020 

סה"כ  
הכנסות  
 צפויות 

  סה"כ
עלויות  
 צפויות 

שיעור הון  
עצמי  

שהושקע  
 32בפרויקט 

)%( 

סה"כ  
רווח  
גולמי  
 צפוי 

סה"כ  
שיעור  
רווח  
גולמי  
צפוי  
)%( 

יתרת  
עודפים  
צפויה  
בסיום  

הפרויקט  
לרבות הון  

עצמי  
שהושקע  

 33בפרויקט 

סמוך  
למועד  
 הדוח 

ליום  
30  

  יוני ב
20 

ליום  
31  

בדצמ'  
19 

ליום  
31  

בדצמ'  
18 

ליום  
31  

בדצמ'  
17 

גני 
תקווה 

1-3 

קומבינציה 
 תמורות 

גני 
 תקווה

21  
ביולי  
2009 

- מרץ
15 

הסתיימה  
הקמת  

הפרויקט.  
שלבי 

מסירה  
 סופיים.

100% 252   /
252  34 116 100% 252 252 250 243 237 - 506,498 466,87435 5% 73,200 14.5% 5,031 

סירקין  
 2008 גבעתיים  פינוי בינוי  גבעתיים 

-מאי
18 Q1/2021 100% 20/28 104 76% 20 20 20 19 13 - 56,133 43,00136 15% 13,132 23% 13,98537 
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 )אלפי ש"ח(  נתונים על ההכנסות, העלויות והמחירים בפרויקט –פרויקטים בהקמה ליום האחרון של שנת הדיווח 

 שם

 עלויות שהושקעו בפרויקט עד ליום 

30.6.2020 : 

יתרת  
עלויות  
צפויות  
שטרם  

הושקעו  
ליום  

30.6.2020 

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

 VAT:מע"מ/

הכנסות מחוזים חתומים, נכון  
 : 30.6.2020ליום 

מלאי שטרם נחתמו לגבי חוזי  
 30.6.2020מכירה מחייבים ליום 

ת  הכנסו
שטרם  

 38הוכרו 

 

סה"כ  
רווח  
גולמי  
שטרם  

 39הוכר 

 

סה"כ  
שיעור  
רווח  
גולמי  
 צפוי 

 קרקע 

 היטלים  

 40פיתוח 

 בניה 

עלויות  
מימון  
שהוונו  
 לפרויקט 

 אחרות 

מיום  
1.7.2020  

ועד  
פרסום  

 הדוח 

בתקופה  
שהסתיימה  

ביום  
30.6.2020 

בתקופה  
שהסתיימה  

ביום  
31.12.2019 

הכנסות  
 שהוכרו: 

הכנסות מחוזים  
חתומים שטרם  

עלות   הוכרו: 
בספרים  

של  
המלאי  
הבלתי  

 מכור 

צפי  
הכנסות  
מהמלאי  
הבלתי  

 מכור 

 

מחיר  
ממוצע  
למ"ר  
לפיו  

חושב  
צפי  

ההכנסות  
של  

המלאי  
הבלתי  

 מכור 

מקדמות  
 שנתקבלו:  

 

יתרת  
סכומים  

לקבל  
לפי 

 חוזים: 

 

-1גני תקווה 
3 207,709   195,340   14,604   14,894   752                     

-      17   17   503,953   -      2,545                     
-      

                  
-      

                  
-      2,545   1,469   14% 

  סירקין
                     6,839   1,986   1,591   15,403   17,296 גבעתיים 

-      22   22   37,215   2,363   9,520                     
-      

                  
-      

                  
-      11,883   3,178   23% 

 

 רויקטים שהסתיימו בשלוש השנים שקדמו למועד התשקיףפ 6.10.3

 נתונים כלליים על הפרויקטים -דיווחפרויקטים שהסתיימו במהלך תקופת  

 )אלפי ש"ח( 

 מיקום  שם
מועד  

רכישת  
 הקרקע 

מועד  

תחילת  

 הבניה 

מועד  

סיום  

 הבניה 

חלק  

התאגיד  

האפקטיבי  

בפרויקט  

)%( 

יח"ד  

 שנמכרו 

מ"ר  

ממוצע  

 ליח"ד 

 סה"כ עלויות שהוכרו  הכנסות שהוכרו 
סה"כ רווח גולמי  

 שהוכר 

סה"כ שיעור רווח  

 גולמי )%( 

ממוצע למ"ר  מחיר 

 )ללא מע"מ/ 

(VAT 

תקופה  

 שוטפת 

מצטבר  

מתחילת  

 הפרויקט 

תקופה  

 שוטפת 

מצטבר  

מתחילת  

 הפרויקט 

תקופה  

 שוטפת 

מצטבר  

מתחילת  

 הפרויקט 

תקופה  

 שוטפת 

מצטבר  

מתחילת  

 הפרויקט 

תקופה  

 שוטפת 

מצטבר  

מתחילת  

 הפרויקט 

הירקון  הירקון
 14-יונ 14-יונ 29-31

- ינו

1841 
100% 21 80 - 139,089 - 116,049 - 23,040 - 21.9% - 53.4 

 
 הכנסות מלקוחות חיצוניים בלבד )רוכשי דירות(.                38
 כולל שווי קרקע בקומבינציה.                 39
 כולל שווי קרקע בקומבינציה.  40
 תם שני אחזקות בע"מ.הזמנים לסיום ביצוע הפרויקט התארכו עקב הקפת הליכים בקבלן המבצע. יצוין כי את השלמת הקמת הפרויקט ביצעה החברה באמצעות חברת הבת רולוחות  41



 

 
 

 ו -45

 עתודות קרקע  6.10.4

 נתונים כלליים על הפרויקטים )אלפי ש"ח(  -עתודות קרקע  

 שם

 
 מיקום 

 

סוג  
 מועד רכישה  פרויקט 

 

 30.6.2020עלויות הקשורות בעתודת הקרקע, ליום 

חלק  
התאגיד  

האפקטיבי  
)%( 
 

שטח  
חלקה  
 )מ"ר(

 

 בניה זכויות  

עלות  
 מקורית 

עלויות  
מימון  
שהוונו  
 לקרקע 

עלויות  
תכנון  
 ואחרות 

ירידות  
ערך  

שנרשמו  
 במצטבר 

עלות  
נוכחית  

בספרים  
  ליום 

30.6.2020 

מצב תכנוני  
 42  מצב תכנוני מבוקש/מתוכנן נוכחי 

 יח"ד
 

מ"ר  
ממוצע  
 ליח"ד 

 

 יח"ד
 

חלק  
החברה  

מסך  
יח"ד  

   מתוכננות 

מ"ר  
ממוצע  
 ליח"ד 

 

סטטוס הליכי  
 תכנון 

 

הגדוד  

העברי  

20-22 
 רעננה 

התחדשות  
עירונית  
)תמ"א  

38/2 ) 

טרם התקיימו כלל  
התנאים המתלים  

 בהסכם 
-    -    408 -    408  100% 3,233  24  118.8  60 36  122  

 בנייה  להיתר בקשה 
  בהשלמות נקלטה.  

 בועדה לפני דיון 

  הגדוד

  העברי

12-14 
 רעננה 

התחדשות  
עירונית  
)תמ"א  

38/2 ) 

טרם התקיימו כלל  
התנאים המתלים  

 בהסכם 
- - 165 - 165 100% 3,187 24 118.4 60 36 122 

להיתר בנייה  בקשה 
 הוגשה

שדה  

 גבעתיים  בוקר 

התחדשות  
עירונית  
)תמ"א  

38/2 ) 

טרם התקיימו כלל  
התנאים המתלים  

 בהסכם 
-    -    327 -    327  100% 1,557 14   83.9  32  18  102  

להיתר בנייה  בקשה 
 נקלטה 

 יד מרדכי 
יד  

מרדכי,  
 גבעתיים 

התחדשות  
עירונית  
)תמ"א  

38/2 ) 

טרם התקיימו כלל  
התנאים המתלים  

 בהסכם 
להיתר בנייה  קשה ב  108  15   28  88  13  945 100%  402    -  402    -    -

 נקלטה 

מכבי  

 רעננה  הגליל 

התחדשות  
עירונית  
)תמ"א  

38/2 ) 

טרם התקיימו כלל  
התנאים המתלים  

 בהסכם 
- - 135 - 135 100% 1,762  24  99.75  56  32  110.6  

לקראת הגשה  
 להיתר בנייה.

  

 
 .זה  למועד  הקיים הבניה בהיתר מהאמור  לחרוג עלול  כן ועל החברה לתכניות בהתאם הינו לשיווק  היחידות היקף , החברה תכניות  פ"ע  בניה  היתר התקבל טרם בו  בפרויקט  42
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 מידע נוסף על פרויקטים שאינם מהותיים מאוד  6.10.5

 מידע נוסף על פרויקטים שאינם מהותיים מאוד )אלפי ש"ח( 

 קבלן ביצוע  מידע על אשראי לליווי הפרויקט שם

 
תקרת  
אשראי  
 פיננסי 

יתרה  
לניצול 
אשראי  
פיננסי  
ליום 

30.6.2020 

תקרת  
אשראי  
 ערבויות 

יתרה לניצול  
לתאריך  ערבויות 

 המאזן 

סה"כ  
מסגרת  
אשראי  
)באלפי  

 ש"ח( 

Non- 
Recourse? 

טווח 
ריביות  
אשראי  
 פיננסי 

בית  ר
צמודה  

לא   /
 צמודה 

עמידה בתנאי  
הסכם ההלוואה  
לתאריך המאזן  
ולמועד פרסום  

 תשקיף ה

התאגיד  
משמש  
כקבלן  
 ראשי? 

סוג 
התקשרות  
עם קבלן  

 ראשי 

כיסוי 
אחריות  
בגין בדק  

על ידי 
קבלן  
 ראשי? 

הצמדת  
 תמורה 

גני  

תקווה  

1-3 
פריים   לא 377,360 371,698 372,360 25,500 25,500

  עבודות תמו   התשקיף ולמועד  30.6.2020 ליום כן  לא 1%+ 
 בפרויקט  ההקמה 

,  סירקין

פריים   לא 75,350 19,390 68,350 6,150 7,000 גבעתיים 
 לא  כן פאושלי  לא  כן  לא 1.8%+ 

 

 גולמי שטרם הוכר ניתוח רגישות לרווח  6.10.6

 )אלפי ש"ח(  בניהבתשומות ניתוח רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר בשל שינויים 

שם  
 הפרויקט 

בתשומות   10%השפעת עליה של 
הבניה על הרווח הגולמי שטרם  

 הוכר 

בתשומות   5%השפעת עליה של 
הבניה על הרווח הגולמי שטרם  

 הוכר 

סה"כ רווח  
גולמי שטרם  

 הוכר 

בתשומות   5%השפעת ירידה של 
הבניה על הרווח הגולמי שטרם  

 הוכר 

בתשומות  10%השפעת ירידה של 
הבניה על הרווח הגולמי שטרם  

 הוכר 

גני תקווה  
1-3 (75 ) (38 ) 1,469 38 75 

 684 342 3,178 ( 342) ( 684) סירקין 

 759 380 4,648 ( 380) ( 759) סה"כ 
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 אחרים פרויקטים  6.10.7

שם  
הפרויקט  

 ומיקום

סוג 
 הפרויקט 

חלק  
החברה  
 בפרויקט 

כמות  
יחידות  
 לפינוי

מצב תכנוני 
 מבוקש )יח"ד( 

סטאטוס 
סמוך   חתימות 

 למועד התשקיף 

מועד  
תחילת  
ביצוע  

ההחתמות/  
 מו"מ 

הערכת  
התאגיד  

לגבי 
מועד  

החתימה  
על הסכם  
עם כלל  

בעלי 
 הזכויות 

יח"ד  
 מידע נוסף  לשיווק 

הרצליה,  
שבעת  

 הכוכבים 
 מכר 

25%  
)שרשור 

 סופי( 
 ל"ר

אלף מ"ר   200
)עיקרי( שטחי  

מסחר  
 ותעסוקה 

הסכם חתום  
מול בעלי  

   קרקע ב  זכויותה
 ל"ר ל"ר

אלף   200
מ"ר  

)עיקרי(  
שטחי  
מסחר  

 ותעסוקה 

  בדצמבר התכנית אושרה על ידי הותמ"ל 
 6.10.8. לפרטים נוספים ראה סעיף 2019

הרצליה,  
שבעת  

 הכוכבים 

  קומבינציה
 ל"ר 100% תמורות 

"ד +  יח 307
"ר  מ 400

  עיקרי
 מסחרי 

 "רל "רל 100%

"ד  יח 307
 +400  
"ר  מ

  עיקרי
 מסחרי 

  בדצמבר התכנית אושרה על ידי הותמ"ל 
2019 . 

,  14-16 קליי
 48 24 100% 38/2"א תמ אביב  תל

  14  בקליי
שיעור  

החתימות  
עומד על  

  בקליי. 85%
16 76% . 

Q3/2020 Q4/2021 24 הדיירים  החתמות השלמת  בתהליך  החברה .
 .ראשוניים תכנון  בהליכי  הפרויקט

  צפון   שכונה
 , מערבית

 43נס ציונה 

 78 "רל 2011 100% 120 ל"ר 100% קומבינציה 
מקודמת על ידי    "עהתב. פיתוח הליכי ב  קרקע

קידום תכנון מול הועדה    החברה. בהליכי
 המחוזית. 

 ,שלונסקי

 44אביב  תל
בתהליך החתמת הדיירים. בהליכי   החברה Q1/2021 Q4/2021 65 החל  טרם 95 30 100% בינוי  פינוי 

 . ראשוניים  "עתבהכנת 

 
 .החברה  ידי על  מקודמת  אשר ע" התב תכנון הליכי בהשלמת מותנה  הפרויקט היקף  43
 .החברה  ידי על  מקודמת  אשר ע" התב תכנון הליכי בהשלמת מותנה  הפרויקט היקף  44
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שם  
הפרויקט  

 ומיקום

סוג 
 הפרויקט 

חלק  
החברה  
 בפרויקט 

כמות  
יחידות  
 לפינוי

מצב תכנוני 
 מבוקש )יח"ד( 

סטאטוס 
סמוך   חתימות 

 למועד התשקיף 

מועד  
תחילת  
ביצוע  

ההחתמות/  
 מו"מ 

הערכת  
התאגיד  

לגבי 
מועד  

החתימה  
על הסכם  
עם כלל  

בעלי 
 הזכויות 

יח"ד  
 מידע נוסף  לשיווק 

,  המעפילים
. הדיירים  החתמות השלמת  בתהליך  החברה Q2/2020 Q4/2021 26 75% 38 12 100% 38/2"א תמ רעננה 

 .ראשוניים תכנון  בהליכי  הפרויקט

,  קוק הרב
 נתניה 

  קומבינציה
 45 "רל "רל 100% 45 ל"ר 100% תמורות 

  אשר המתאר    לתכניתהתאמה    תבוצע
בפרויקט   הבניה  זכויות  הופחתו  במסגרתה 

"ע הקיימת שהוגשה. בהליכי הכנת  לתבביחס  
להחתים    "עתב יהיה  החברה  על    את חדשה. 

  זכויות   את   המסדירה   תוספת   על   קרקע   בעלי
  הבניה   זכויות   לאור  בפרויקט   הקומבינציה 

 . החדשות

 

צפי  ,  בניההפרויקטים, למועדי סיום  ביחס ל,  כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך  , זה לעיל כוללות מידע צופה פני עתיד  6.10סעיף  הטבלאות האמורות ב

 פרויקטים בתכנון זכויות בהיקפי ה,  עלי הזכויותמועדי חתימה על הסכם עם כלל ב  והרווחיות הגולמית הצפויה, לרבות שיעורה,  , צפי עלויותהכנסות

הנתונים האמורים הינם כאמור בגדר מידע צופה פני עתיד, והינם מבוססים על אומדנים של החברה  ים צפויות )להלן: "פרטי המידע"(.  ויתרות עודפ

"ע  התבהליכי  קידוםלהשלמת  אומדנים להשלמת הליכי התכנון בפרויקטים, אומדנים ובכלל זה אומדנים בקשר עם מכירת יתרת המלאי בפרויקטים,

פי ההסכמים עמם, עמידה    מחירי המכירה  ,בפרויקטים על  ידי החברה של היחידות בפרויקטים, עמידת הרוכשים בהתחייבויותיהם  על  הצפויים 

וכן עמידה בלוחות    כנון בפרויקטים בהתאם לתכניות החברה , השלמת הליכי התבסכומים המוערכים על ידי החברה בקשר עם עלויות הפרויקטים

. יודגש כי, בשלב זה אין ודאות כי אכן אומדנים אלו יתממשו היות ואומדנים אלו מבוססים מול בעלי זכויותלרבות לעניין מיצוי מו"מ  הזמנים החזויים

בשל מגוון סיבות    ,בכלל  להתממש  לא  או,  מהצפוי על ידי החברה  על מידע שאיננו בשליטת החברה. המידע האמור לעיל עשוי להתממש באופן שונה

  רשוית"עות מצד רשויות התכנון, הקטנת היקפי זכויות הבניה מצד  תבלרבות קידום    הסטטורייםאו עיכובים בהליכים  \, אי קידום ו  , היתר  בין,  ובכללם

רוכשי היחידות בפרויקטים, קשי  התכנון, ידי  על  אי עמידת הקבלנים    ים אי תשלום התמורה הצפויה  בין היתר עקב  בקצב התקדמות הפרויקטים 

המבצעים בהתחייבויותיהם, לרבות במועדים שנקבעו, שינוי מהותי בעלות הקמת הפרויקטים ו/או מחירי המכירה בהם צופה החברה כי תמכור את 

, הערכות החברה בדבר התקדמות משאים ומתנים  ם הקיימיםיחידות הדיור לעומת אלו שהוערכו על ידי החברה לרבות, הערכות החברה בדבר הביקושי

   להלן(. 6.20והתקיימות איזה מבין גורמי הסיכון של החברה המפורטים בדוח זה להלן )ראו גם סעיף  עם בעלי זכויות
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   הרצליה שבעת הכוכבים  –פרויקט משותף  6.10.8

אוגוסט   6.10.8.1 שני   2012בחודש  רותם  חברת  אגודה   45מנרב-התקשרה  ים  גליל  קיבוץ  עם 

  בע"מ )אשר נשלטה   1995הרצליה  -"( וחברת סיטי טק הקיבוץשיתופית בע"מ )להלן: "

בהסכם לשיתוף פעולה ביזום, תכנון, הקמה "(  סיטי טק)להלן: "על ידי הקיבוץ(    דאז

  36,000ותפעול של מקרקעין לשם הקמת פרויקט מסחר ותעסוקה אשר יכלול לפחות  

עיקר  )שטחים  )להלןמ"ר  ומסחר  לתעסוקה  המשולש"  :בהתאמה  יים(  -ו  " ההסכם 

 "(.הפרויקט"

מנרב הלוואה לקיבוץ בסך -העמידה רותם שני  בהתאם להסכם המשולש, בשלב הראשון

,  6%מיליוני ש"ח )צמודה למדד המחירים לצרכן( בריבית שנתית בשיעור של    9.8-של כ

( Non-Recourseויקט בלבד )כאשר פרעונה יהא מתוך תקבולי הקיבוץ הראשונים מהפר

" לקיבוץ)להלן:  חלקה,    ."( ההלוואה  או  כולה  לקיבוץ,  לפרעון    הייתהההלוואה  ניתנת 

ו/או עמלה בכפוף למתן    מוקדם, לפי שיקול דעתו הבלעדי של הקיבוץ, ללא תשלום קנס

 ימים. 30הודעה מראש בת 

( משכנתא  1ים:  מנרב השעבודים הבא -ואה לקיבוץ נרשמו לטובת רותם שניכנגד ההלו 

  ( שעבוד2;  6424בגוש    30מדרגה ראשונה על זכויות הקיבוץ במקרקעין הידועים כחלקה  

 על מניות הקיבוץ בחברת סיטי טק. 

השיעבודים ונמחקו    ההלוואה לקיבוץ בפרעון מוקדםמלוא  נפרעה    2019בחודש נובמבר  

 . לעיל

טק  סיטי  בחברת  מניות  מנרב  שני  לרותם  הוקצו  לקיבוץ  ההלוואה  להעמדת  במקביל 

מימש הקיבוץ   , 2014מהונה המונפק והנפרע. עם זאת, בחודש ספטמבר   74%בשיעור של 

הוקצו לו מניות נוספות בחברת סיטי טק   , מכוחהבהסכם המשולש  שהוקנתה לו  אופציה 

ש שניו  מחד  הקיבוץכך  מחזמנרב  -רותם  אחד מנגד  כל  המונפק    50%-ב  יקים  מהונה 

 והנפרע של סיטי טק. 

מפורטים להלן(  אשר  , עם התקיימות התנאים המתלים )המשולש  על פי הוראות ההסכם 

כ של  ביעוד חקלאי  זכויותיו בשטח  ישלים את העברת  המצוי  ברוטו  דונם    60-הקיבוץ 

  לסיטי  6422גוש  )חלק( ב  18-)חלק( ו  9בסמוך לכביש שבעת הכוכבים והידועים כחלקות  

 "(.המקרקעין: "בס"ק )להלןטק 

בחוזה פיתוח מהוון, בנוסח    "י יתקשר עם סיטי טקשרמכן, יפעלו הצדדים על מנת    כמו

 טק את הזכות לחכור ללא מכרז את המקרקעין. לסיטי"י, אשר יקנה רמהמקובל אצל 

להחלטות  ו להסכם משבצת בינו לבין רמ"י  זכויותיו של הקיבוץ במקרקעין הינן בהתאם

 (. 1161- ו 1226  ,1560, 1470 "י )לרבות החלטות רמ

כי   המשולש  בהסכם  נקבע  לשלם  עוד  תידרש  טק  וסיטי  הקצאת   ,"ילרמ במידה  עבור 

משווי המקרקעין ו/או תידרש לשלם היטל השבחה בגין    91%סך העולה על    ,המקרקעין

כן ייקבע על  "( והסכום העודף)להלן: "  91%של    התכנית בנוסף לתשלום למנהל בשיעור

כי ישנה כדאיות כלכלית לפרויקט, אזי סכום עודף זה ישולם על ידי    ידי נציגי הצדדים

 
 .50%, בחלקים שווים של ( מנרב פרויקטים בע"מ)לשעבר  ICR - Israel Canada Rem  חברת חברה בהחזקה משותפת של החברה ושל  45
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מנרב באותם התנאים של -הקיבוץ באמצעות הלוואה אשר תועמד לו מחברת רותם שני

 ההלוואה לקיבוץ כמפורט לעיל. 

 :התנאים המתלים לכניסתו לתוקף של ההסכם

תא (1 אישור  להתקשרות קבלת  בנקאי  ב   וגיד  הקיבוץ  כאמור  של  אישור  הסכם. 

 התקבל במקביל לחתימה על ההסכם המשולש. 

לפיה, בין היתר, שטח הפרויקט יכלול   פרסום למתן תוקף כדין של תכנית תב"ע  (2

של    18לפחות   ממוצעת  בצפיפות  ומסחר  לתעסוקה  בייעוד  נטו    200%דונם 

 שטחים עיקריים לפחות למגרש נטו לשימושים של תעסוקה ומסחר.

ול2019במרץ    13ביום   לתכנון  הארצית  )הוועדה  הותמ"ל  החליטה  של    בניה, 

"תכנ של  הפקדה  על  לדיור(  מועדפים  על  מתחמים  החלה  שחקים"  קריית  ית 

כ  בהיקף של  פיתוח  יח"ד    1,650  -חטיבת הקרקע בה מצוי הפרויקט, הכוללת 

כ הינו  טק  סיטי  של  חלקה  כ  200- )מתוכם  וכן  שטחי    200- יח"ד(  מ"ר  אלף 

המשותפת החברה  של  בתחומה  המצויים  ומסחר  בנובמבר    20  ביום.  תעסוקה 

בכ  2019 הנ"ל,  התכנית  את  לאשר  הותמ"ל  מסוימים.  החליטה  לתיקונים  פוף 

 .פורסם אישור התוכנית למתן תוקף  2019דצמבר בחודש 

 "י לסיטי טק. רמ הסכם פיתוח בין  (3

 להסכם המשולש   המועד האחרון להתקיימות התנאים המתלים הוארך על ידי הצדדים

   .ונכון למועד התשקיף הצדדים פועלים להארכה נוספת 2021בינואר  8 עד ליום

ות בעלים ון והקמת הפרויקט על ידי סיטי טק יבוצע בדרך של הלווא מימון ייזום, תכנ 

מנרב לחברת סיטי טק כאשר פרעונן יהיה מתוך תקבולי נכסי  -אשר תעמיד רותם שני

" )להלן:  בלבד  טק  הבעליםסיטי  שנתית  הלוואות  ריבית  תשאנה  הבעלים  הלוואות   .)"

 בצירוף הצמדה למדד המחירים לצרכן.  11%בשיעור של 

וזכויותיה   חובותיה  עם  בקשר  החברה  שביצעה  התקשרויות  אודות  נוספים  לפרטים 

 . להלן 6.16.2.2.2סעיף כמפורט לעיל, ראה 

שני 6.10.8.2 רותם  להתקשרות  בהסכם  -במקביל  עםהמשומנרב  החברה   לש  התקשרו  הקיבוץ, 

- בחברת רותם שניבהסכם בעלי מניות    "(מנרב )להלן: "  וחברת מנרב פרויקטים בע"מ

כך שהחברה ומנרב מחזיקות מנרב  -בחברת רותם שני על פיו הוקצו למנרב מניות  מנרב  

 ."(הסכם בעלי המניות )להלן בסעיף זה: "  מנרב-( בחברת רותם שני50%לקים שווים )בח

, סיכמו החברה ומנרב את חלוקת שירותי הניהול אשר כל המניות  הסכם בעליבמסגרת  

מנרב וכן את האופן וההיקף בו תשא -עניק לחברת סיטי טק בשם רותם שניאחד מהם י

 כל חברה בקשר עם המימון אותו התחייבה רותם שני מנרב להעמיד לסיטי טק. 

)ההלוואה  מנרב לסיט טק  -התחייבה רותם שני  יעמידו את המימון עליו  החברה ומנרב

 מנרב בחלוקה הבאה:-בדרך של הלוואות בעלים לרותם שני (הלוואת הבעליםלקיבוץ ו

מיליוני ש"ח תועמד כך שהחברה העמידה    9.8-ההלוואה לקיבוץ בסך כולל של כ (1

בעבור    מיליוני ש"ח ויתרת הסכום הועמדה על ידי מנרב.  3.5הלוואה בסך של  
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להלוואה לקיבוץ היו זכאים החברה ומנרב לריבית שנתית    שימשהמימון אשר  

 )צמודה למדד המחירים לצרכן(.  6%בשיעור של 

נוסף (2 כמימון  הבא:  ,  המנגנון  פי  על  לסיטיק  יועמד  שיידרש,  מנרב  כל  ראשית 

ההלוואה לקיבוץ בערכה  סך  מיליון ש"ח לבין    12שבין    ההפרשתעמיד מימון בסך  

)להלן: " "(. לאחר מכן, תעמיד החברה  החלק הראשון במימון הנוסףהנומינלי 

סף  מימון עד לגובה החלק הראשון במימון הנוסף שהעמידה מנרב. כל מימון נו

שווים בחלקים  הצדדים  ידי  על  יועמד  הנ״ל  לסכומים  מעבר  בעבור    .שיידרש 

, מסיטי  המימון אשר ישמש כמימון נוסף לסיטי טק, יהיו זכאים החברה ומנרב

 46)צמודה למדד המחירים לצרכן(.  11%לריבית שנתית בשיעור של  טק,

ל הסכם הבעלים כול  ,מעבר לאמור לעיל בדבר חלוקת השירותים ואופן העמדת המימון

הוראות נוספות כמקובל בהסכם בעלי מניות ובכלל זה סדר חלוקת רווחים, זכויות בעלי  

 מניות, אופן קבלת החלטות, זכות הצעה ראשונה, זכות הצטרפות וכיו"ב. 

 הפרויקט   רווחיות 6.10.8.3

החברה,    על הערכות  לכ  הצפוי  הפרויקט   רווחיות פי  אשר   720-להסתכם  ש"ח  מיליוני 

  ( הינו סופי  )בשרשור  פרויקט  רווחיכאשר חלק החברה ב  22%- יישקף רווח לעלות של כ

 כמפורט,  זאת  עם(.  6.10.8.4)טרם תשלום בגין הסכם ייעוץ כמפורט להלן בסעיף    25%

  בתוספת  הבעלים  הלוואות  יוחזרו  בפרויקט  השותפים  בין  הרווחים   חלוקת  טרם,  לעיל

 הפרויקט  של  המקדמית   שלביותו   לאור.  לעיל  6.10.8.2  בסעיף  כמפורט  בגינן   יבית הר

 . הפרויקט  בגין הצפויים  העודפים סכומי את אמדה טרם החברה

 סכם ייעוץ ה 6.10.8.4

התקשרה החברה בהסכם עם צד ג' לפיו היה לאותו צד ג' חלק   2015בחודש ספטמבר  

 דומיננטי בהכוונת החברה לחיבור עם מנרב בהסכם הבעלים המפורט לעיל. 

רווחי  ב  חלקה של החברה   מסך  20%-על פי הסכם הייעוץ, זכאי אותו צד ג' לסך השווה ל 

 : )בכפוף להתאמות כמפורט להלן( פרויקטה

כספים או שווה כספים כההתחשבנות בגין הסכם הייעוץ מוגדרים     לצורךרווחי החברה  

למעט:   מהפרויקט  מניותיה  בעלי  ו/או  מנהליה  ו/או  החברה  גמול 1שתמשוך   )

הבנק 2דירקטורים;   ידי  על  שיאושרו  תקורה  ו/או  ניהול  בדמי  החברה  של  חלקה   )

לפרויקט   להמלווה  השווה  מסך  יותר  לא  אופן  בכל  של   5%-אך  הביצוע  מעלויות 

( החזרי הון/ הלוואה שהעמידה החברה לרותם שני מנרב ו/או לסיטי טק, 3הפרויקט;  

הבנקאי   הליווי  של  הריבית  שיעור  על  יעלה  שלא  בשיעור  וריבית  הצמדה  בתוספת 

 ( 5עצמי מצד ג';    ( הוצאות מימון להן תידרש החברה לרבות בגין גיוס הון4לפרויקט;  

 תשלומים בהם נשאה החברה בגין מימוש בטחונות או ערבויות. 

 
, בין החברה למנרב ישנה הסכמה כי תשולם ריבית שנתית  6%על אף שבהסכם בעלי המניות מצויינת ריבית שנתית בשיעור של    46

מוד למדד  )צ  11%מנרב, דהיינו ריבית שנתית בשיעור של   –בגובה הריבית השנתית אשר תשולם על ידי סיטי טק לרותם שני 
 המחירים לצרכן(.  



 

 
 

 ו -52

יגדל עקב השקעה ורכישה של זכויות   טקככל ושיעור ההחזקה של החברה בחברת סיטי

נוספות על ידה, לא יהיה זכאי אותו צד ג' לתמורה בגין רווחי החברה הנובעים משיעור 

 . 25%-הגידול בהחזקות החברה מעבר ל

ערבות  לה הנ"ל,  ג'  לצד  בחברה,  השליטה  בעלי  העמידו  החברה,  התחייבויות  בטחת 

 אישית, יחד ולחוד אשר איננה מוגבלת בסכום. 

 38/1הסכם מסגרת לניהול וביצוע פרויקטים מסוג תמ"א  6.10.9

התקשרה החברה בהסכם מסגרת עם חברת מרווה ייזום וניהול    2020בספטמבר    22ביום  

ידיעת  בע"מ שלמיטב  אינ ,  לחברה  נההחברה  עם "   :בהתאמה  )להלן  קשור  ההסכם 

שונים פרויקטים    באיתור, תכנון והקמה של  שיתוף פעולה  מטרת"( למרווה"-ו  "מרווה

 . 38/1מסוג תמ"א 

 להלן עיקרי ההסכם עם מרווה:

הוראות ההסכם עם מרווה תחולנה על כל פרויקט שיאותר על ידי מרווה באופן בלעדי   6.10.9.1

 חברה באופן הבא: ואשר אושר על ידי ה

מרווה תפעל לאיתור פרויקטים חדשים באיזורי תל אביב, גוש גן וירושלים ותביאם   (1

 לאישור החברה בצירוף ניתוח כלכלי ותכנוני מקיף אשר יוכן על ידה. 

.  החברה תהא רשאית לאשר או לא לאשר כל פרויקט בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי (2

ישור החברה, תמסור החברה למרווה הודעה  ימים ממועד הבאת פרויקט לא  30בתוך  

מרווה תהא רשאית לבצע בעצמה ו/או  בכתב בדבר אישור או דחייה של הפרויקט.  

עד המועד הקובע,  וזאת בחלוף  החברה  ידי  - עם אחרים פרויקטים שלא יאושרו על

 . או במועד הקובע, לפי המאוחר חברהימים ממועד מסירת הודעה בכתב ל 7

תמ"א  החברה   (3 מסוג  פעילות  כל  להלן(  )כהגדרתו  ליזם  תעביר  כי    38/1התחייבה 

 הקיימת אצלה ו/או שתיווצר בהמשך.

לעיל או אשר אושר על ידי החברה כאמור בסעיף   3לעניין כל פרויקט כאמור בסעיף  (4

קוק,    ב החברה, באמצעות חברת הבת מגדלי הר  "(,פרויקט מאושר)להלן: "  לעיל  2

  דבר   לכל  הפרויקט   כיזם  תשמש "מ",  בע   אלה  שני"רותם  -ל  שמה  את  שינתה   אשר

 . ("הבת חברתאו "  "היזם: ""ק זהבס )להלן ועניין 

פרויקטים אשר    6כי, לאחר חתימת ההסכם עם מרווה, הוצגו בפני החברה    יצוין  (5

, אשר הינו בשלבים מקדמיים של מו"מ מול נציג  1  פרויקטמתוכם אישרה החברה  

 מצד החברה.  התכנות בדיקת  בשלב נמצאים הפרויקטים 5  יתר כאשרהדיירים, 

 :להלן בתמציתיות המפורטות  הפעולות לביצוע   אחראית תהא  מרווה 6.10.9.2

כלכליות    עריכת  זאת   ובכלל  38"א  תמ  מסוג  פרויקטים  ומציאת  איתור (1 בדיקות 

 ותכנוניות ראשוניות לרבות בדיקות פיזיות בשטח המקרקעין. 

ניהול עבור היזם של כל מערך ההתקשרות עם בעלי הזכויות בפרויקט המאושר החל   (2

 משלב המו"מ ועד לגמר הפרויקט המאושר. 
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ניהול התכנון והביצוע של הפרויקט המאושר ובכלל זאת קידום וליווי התכנון מול   (3

ביצוע הקמת הפרויקט )לרבות בעצמה או באמצעות קבלני משנה( ופיקוח  הרשויות,  

ו/או   תחתום  ולא  כספית  התחייבות  בכל  תתחייב  לא  מרווה  כי,  יצוין  הבנייה.  על 

מראש ובכתב לכך. כמו כן מרווה    תחתים על כל מסמך מבלי לקבל את אישור החברה

 לא תציג מצגים ו/או תתחייב בשם היזם התחייבויות שלא אושרו על ידי החברה. 

 החברה, באמצעות היזם, תהא אחראית לביצוע הפעולות המפורטות בתמציתיות להלן: 6.10.9.3

דעתה  העמדת   (1 לשיקול  בהתאם  אחר,  באמצעות  או  )בעצמה  הנדרש  העצמי  ההון 

 . מעלויות הפרויקט בהתאם לדו"ח אפס 25%  הבלעדי( בשיעור של עד

ידי מרווה,  - תקצה שטח משרדי לניהול הפרויקטים המשותפים, שיאויש על  החברה (2

בשירות  שימוש  של  יותאפשר  סבי  ההמשרד  מראשבאופן  ובתיאום  העלויות  ר   .

השוטפות בגין השימוש במשרדי החברה תיחשבנה לחלק מהוצאות חברת הבת של  

כחלק מעלויות    לחברהאות אלו ישולמו על ידי חברת הבת  הפרויקט המאושר. הוצ

הפרויקט של  הפרויקטהמאושר  ההקמה  של  האפס  בדו"ח  כמפורט  ,  המאושר  , 

 . מדי חודש בחודשוהמאושר וישולמו לאחר תחילת הקמת הפרויקט 

החל    אלפי ש"ח  25בגין הפרויקט המאושר הראשון ישולמו למרווה דמי ניהול בסך של   6.10.9.4

 30. עם אישור פרויקט נוסף, יגדלו דמי הניהול לסך של ממועד ביצוע העבודות בפרויקט

 אלפי ש"ח ולאחר מכן יערך על ידי הצדדים חישוב מחודש של דמי הניהול. 

לעיל, עבור פרויקט מאושר תהיה זכאית   6.10.9.4  בנוסף לדמי הניהול כמפורט בסעיף 6.10.9.5

 מרווה לתגמול כלדקמן: 

 ."(חלקה של מרווה ברווחים)להלן: "  נקי של היזם בפרויקט המאושר מהרווח ה  50% 6.10.9.5.1

 " בסעיף זה הינו הכנסות היזם בניכוי ההוצאות המפורטות להלן: רווח נקי"

הוצאות היזם בפרויקט המאושר מכל מין וסוג, לרבות מיסים, השבת חובות לגורם   (1

וכל התחייבות    וקבלניםהמממן של הפרויקט המאושר, ביצוע תשלומים לספקים  

 כספית כלפי צדדים שלישיים.

מעלות הביצוע הישירה )כהגדרתה בדו"ח האפס( לטובת רזרבה בגין    4%הפרשה של   (2

הפרויקט  סיום  שלאחר  בתקופה  עתידיות  לרבות  המאושר  תביעות/הוצאות   ,

בדק   תיקוני  בפרויקט,  הבדק  עבודות  של  השוטף  לניהולן  הדרושים  הסכומים 

ום בית משותף וכיו"ב, עד לתום תקופה של שנה ממועד מסירת מלוא  ואחריות, ריש 

שנים ממועד    3. מתום התקופה הנ"ל ועד תום תקופה של  המאושר  הדירות בפרויקט 

מעלות הביצוע הישירה. בתום    2.5%מסירת מלוא הדירות תעמוד ההפרשה הנ"ל על  

ה לתיקוני בדק  או דריש\התקופה הנ"ל ובתנאי כי עד מועד זה לא הוגשה תביעה ו

ואחריות, תתווסף יתרת סכום ההפרשה שלא הוצאה לצורך עלויות סעיף זה לרווח  

   .הנקי ותחולק בין הצדדים

 מחלקה של מרווה ברווחים, ינוכו במועד חלוקת הרווח הסכומים הבאים:  6.10.9.5.2
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ו/או היזם    החברהידי  -עבור כל שנה, על סכום מחצית ההון העצמי שיועמד על  20% (1

(, החל  של החברה  )באופן עצמאי או באמצעות צד ג', בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי

 .ממועד העמדתו ועד מועד השבתו לרותם שני או ליזם

ל (2 שתיגרם  נוספת  עלות  כל  ו/אוקיזוז  מרווה    חברה  עמידת  אי  בגין  ליזם 
 חייבויותיה.  בהת

 
  25%כמו כן, תישא מרווה בהפסדים שישיא הפרויקט, ככל ויהיו, וזאת עד לשיעור של   6.10.9.5.3

 מההפסד שיגרם לחברה בגין השקעתה ביזם. 

להבטחת קיום התחייבות הצדדים, ישעבד כל צד להסכם עם מרווה לטובת הצד השני,   6.10.9.6

 ט מאושר.בשעבוד ראשון בדרגה, את זכויותיו לקבלת רווחים בגין כל פרויק

מרווה  6.10.9.7 העבירה  מרווה,  עם  ההסכם  פי  על  מרווה  של  התחייבויותיה  מלוא  להבטחת 

 יטה בה. לחברה ערבות אישית של בעל השל
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   מהותיים מאדפרויקטים  6.11

 6פרויקט גני תקווה בניין  6.11.1

 הצגת הפרויקט  6.11.1.1

 6גני תקווה בניין  שם הפרויקט 

 תקווה צפון, גני תקווה שכונת גני   מיקום הפרויקט 

 תיאור קצר של הפרויקט 

יחידות דיור, על מקרקעין הידועים    66בהיקף של    (5חניה )משותף עם בניין מס'    ות מרתףקומות מעל קומת קרקע ושתי קומ  19בניין מגורים בן  
   .6, מגרש 6717בגוש   225ה כחלק

יח"ד    18ויתרת    זכאים חלק מבעלי הקרקע לתמורות כמפורט להלן(  ן )מהידי החברה    על  לשיווק   ןהיניח"ד    48  ,מתוך סך יחידות הדיור בפרויקט
 .את חלק הבעלי הקרקע הנוספים הקשורים עם החברה בעסקת קומבינציה כמפורט להלן  תמהוו 

 . בניההפרויקט מצוי בשלב ה  30.6.2020נכון ליום 

 100% חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט

 החברה בבעלות   בפרויקט מבנה האחזקה 

 - ציון שמות השותפים לפרויקט 

 עלות  שיטת הצגה בדוחות הכספיים

ייבנה   עליה  הקרקע  רכישת  מועד 
 2013לאוקטובר  30 -ו 2009יולי ב 21 הפרויקט 

 מ"ר 3,800 שטח הקרקע עליה ייבנה הפרויקט

 3/2022Q מועד מתוכנן לסיום עבודות הקמה

 2/2018Q מועד התחלת שיווק הפרויקט  

  4/2021Q צפוי   מועד סיום שיווק

 הסכמים עם קבלני ביצוע 

(  "הקבלן הקודםבסעיף זה : "  )ביחד ולחוד   ומליבו בוטיק בע"מ   עם חברת מליבו בנייה בע"מ   Turn Keyבהסכם    החברה   התקשרה  2019בחודש יוני  
 .5ובניין   6לבניית בניין  לביצוע כל העבודות והשירותים הנדרשים

, הסכם ההפרדות  מליבו בנייה בע"מ לבית המשפט  קבוצת אורתם סהר ובכלל זאת  לפרטים בדבר בקשה למתן צו פתיחת הליכים שהוגשה על ידי
 לעיל. 6.8.4ראה סעיף  בין החברה לבין נאמני מליבו בנייה ואישורו על ידי בית המשפט, 

החברה בהסכם עקרונות עם חברת מ.ג.א.ד בניין והשקעות בע"מ )קבלן מבצע בפרויקט   התקשרה 2019בדצמבר   7 ביוםלעיל,  6.8.4בסעיף  כאמור
, להתקשר עם הקבלן בהסכם לביצוע העבודות  2020באפריל   7"( לפיו ניתנה לחברה אופציה עד ליום  הקבלןברנדייס של החברה( )להלן בס"ק זה: "

 , המתוארים להלן. 6ופרויקט גני תקווה  5הקבלניות הנדרשות להקמת פרויקט גני תקווה 

 2020באפריל  1וביום   להתקשר עם הקבלן , כאמור לעיל, העקרונות בהסכם לה ניתנה אשר  האופציה  את החברה מימשה 2020 ינואר חודש במהלך
כך שכפוף למילוי התחייבויותיו, לרבות המצאת ערבות ביצוע וערבות בדק, עריכת ביטוחים כנדרש,    Turn Keyהתקשרו החברה והקבלן בהסכם  

למות, יהיה  ומסירתן על פי לוחות הזמנים שנקבעו כשהן גמורות ומוש  כל העבודות והשירותים הנדרשים לצורך ביצוע הפרויקט והשלמתו השלמת 
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 6גני תקווה בניין  שם הפרויקט 

יצוין כי, הקבלן    .והצמדה למדד תשומות הבנייה(  מיליון ש"ח )בתוספת מע"מ  51.8-כזכאי הקבלן לתמורה סופית ומוחלת )פאושלית( בסך של  
 .הצהיר כי ידוע לו שבוצעו עבודות קודמות באתר על ידי הקבלן הקודם ואין ולא תהיה לו כל טענה כלפי החברה בגינם או בגין טיב ביצוען

הכוללות של שני  לא צפויה להביא לחריגה תקציבית בעלויות הבניה    5ובפרויקט גני תקווה    6בפרויקט גני תקווה  יודגש כי החלפת הקבלן המבצע  
 על פי התחזיות שהוגשו לבנק המלווה. הפרויקטים הנ"ל, 

 Q2/2019 מועד התחלת עבודות הקמה 

 ועסקת תמורות עסקת קומבינציה  זכויות משפטיות בקרקע 

 הסכמים מיוחדים 

 החברה התקשרה בשני הסכמים נפרדים עם בעלי זכויות בקרקע. 

(. במסגרת  5-ו  ,1-3  התקשרה החברה בהסכם תמורות עם בעלי זכויות במקרקעין )אשר עליה נבנים גם בניינים   2009ביולי    21ביום    –   הסכם תמורות
מתקבולי    38%-בגינן לחברה בתמורה לסך השווה ל  בניה הסכם זה מכרו בעלי הזכויות במקרקעין את מלוא זכויותיהם בקרקע לרבויות זכויות ה

 .המכירות שתקבל החברה מרוכשי דירות חדשות )בניכוי סכומים כפי שנקבעו(

מזכויות הבעלים במקרקעין בתמורה    59%ע. במסגרת הסכם זה נמכרו לחברה  עם בעלי זכויות בקרק  19.9.2012נחתם ביום    –  הסכם קומבינציה
יחידות    18הוקצו  ט,  ק יחידות הדיור בפרוי  66מתוך    (.41%של יחידות הדיור על ידי הקבלן על חלקם הנותר של בעלי הזכויות בקרקע )  בניהלשירותי  

 . מוקצות לחברההיחידות הנותרות  48-כאשר דיור לבעלי הקרקע 

של   מהותיות    התאגידחשיפות 
 - לפרויקט 

בתקופה   נטו  מימוש  שווי  אומדן 
 לא בוצע אומדן  המדווחת  

בקרבת   תשתיות  של  בקיומן  דיון 
 קיימות תשתיות סביבתיות מלאות הפרויקט 

 - נושאים מיוחדים

 

 מצבו התכנוני של הפרויקט  6.11.1.2

  30.6.2020, ליום 6מצב תכנוני לפרויקט 

 נוכחימצב תכנוני 

 הערות  סה"כ יחידות  סה"כ שטחים )פלדלת, מ"ר(  סוג מלאי

 פרויקט בביצוע  66  8,461 יחידות דיור 

 - - - שטחי מסחר 

 - - - זכויות בניה לא מנוצלות 
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   (עלויות שהושקעו ושיושקעו בפרויקט )באלפי ש"ח  6.11.1.3

 
2020 

2019 2018 2017 
 1רבעון  2רבעון  כל התקופה 

עלויות  
 שהושקעו 

 - - 35,491 35,532 35,615 35,615 47עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 

 58 788 7,658 8,220 8,286 8,286 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מסים, ואגרות 

 - - 2,192 5,131 9,880 9,880 עלויות מצטברות בגין בניה 

 - - 1,047 1,657 1,667 1,667 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו(

 58 788 46,388 50,540 55,448 55,448   סה"כ עלות מצטברת 

 58 788 46,388 50,540 55,448 55,448 סה"כ עלות מצטברת בספרים

עלויות  
שטרם  

הושקעו  
ושיעור  
 השלמה 

 35,616 35,616 302 127 127 127 48  עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו )אומדן(

 12,643 11,913 4,279 4,090 3,933 3,933 בגין פיתוח, מסים ואגרות שטרם הושקעו )אומדן( עלויות 

 52,647 52,647 53,459 50,710 45,965 45,965 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו )אומדן(

עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות בעתיד  
 3,024 3,024 2,503 2,009 1,851 1,851 )אומדן( 

 103,930 103,200 60,543 56,936 51,876 51,876 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 

 0% 0% 12% 21.1% 26.2% 26.2% שיעור השלמה כספי )%( 

 Q3 2022 Q1 2022 Q1 2022 Q1 2022 Q1 2022 Q1 /2022 מועד השלמת בניה צפוי 

  

 
 .בקומבינציה  הקרקעכולל שווי   47
 .בקומבינציה  הקרקעכולל שווי   48
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 49שיווק הפרויקט  6.11.1.4

 
2020 

2019 2018 
 1רבעון  2רבעון  התקופה כל 

 חוזים שנחתמו בתקופה השוטפת 
  16 11 1 2 3 מס' יחידות דיור 

  2,032 1,417 126 292 418 יחידות דיור )מ"ר( 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( בחוזים שנחתמו בתקופה  
  18.4 18.8 16.8 20.3 19.2 יחידות דיור )באלפי ש"ח( השוטפת 

 לסוף התקופה:חוזים מצטברים עד 
  16 27 28 30 30 מס' יחידות דיור 

  2,032 3,449 3,575 3,867 3,867 יחידות דיור )מ"ר( 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( במצטבר בחוזים שנחתמו עד  
  18.4 18.5 18.5 18.6 18.6 יחידות דיור )באלפי ש"ח( סוף התקופה 

 שיעור השיווק של הפרויקט 

צפויות מכל  סה"כ הכנסות  
  112,195 115,051 115,273 115,725 115,725 הפרויקט )באלפי ש"ח( 

סה"כ הכנסות צפויות מחוזים  
  35,939 63,449 66,407 72,693 72,693 שנחתמו במצטבר )באלפי ש"ח( 

שיעור שיווק ליום האחרון של  
 33% 56% 58% 63% 63% התקופה )%( 

 חוזים:שטחים שטרם נחתמו לגביהם 
  32 21 20 18 18 מס' יחידות דיור 

  4,222 2,805 2,679 2,387 2,387 יחידות דיור )מ"ר( 

סה"כ עלות מצטברת )יתרת מלאי( המיוחסת לשטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים מחייבים בדוח  
 525 35,771 34,284 30,278 30,278 על המצב הכספי )באלפי ש"ח( 

 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר 9   מתום התקופה ועד תאריך הדוח מספר חוזים שנחתמו  

 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר 18.8   מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( בחוזים שנחתמו מתום התקופה ועד תאריך הדוח במטבע מסחרי

  

 
 לעיל   6.11.1.1יחידות הדיור אשר אינן משויכות לבעלי הקרקע במסגרת עסקת הקומבינציה כאמור בסעיף  48הנתונים בסעיף זה מתייחסים לשיווקן של    49
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 הכרה בהכנסה מחוזי מכירה מחייבים בפרויקט ומקדמות שצפויות להתקבל בפרויקט 6.11.1.5

 
שיוכרו בגין חוזים חתומים )אלפי ש"ח, לא סה"כ הכנסות שהוכרו / 

 )כולל מע"מ
סה"כ מקדמות שנתקבלו / שצפויות להתקבל בגין חוזים חתומים )אלפי ש"ח, לא  

 כולל מע"מ( 

 29,565 17,947 30.6.2020עד ליום 

 6,322 14,763 2020 לסוף  עד

Q1 2021 6,815 2,330 

Q2 2021 6,815 1,375 

Q3 2021 6,815 533 

Q4 2021 6,815 23,022 

2022 12,723 9,546 

 72,693 72,693 "כ סה

 

 אלפי ש"ח( רווחיות גולמית מהפרויקט )  6.11.1.6

כאמור בסעיף    י ברווח,משנהמממן  אינו מביא בחשבון את חלקו של הצפוי בפרויקט המצוין בטבלה זו להלן,  הכולל  הגולמי  הרווח  היודגש כי, שיעור  

 להלן.  6.11.1.10ראה סעיף  בפרויקט בסך העודפים הצפויים למשיכה  מממן המשנישל ה ולהלן. לפירוט בדבר חלק  6.16.2.1.3

 )אלפי ש"ח(  אומדן שיעור רווחיות גולמית כוללת בפרויקט

 2018שנת  2019 שנת 30.6.2020ליום  

  126,028 128,085 128,759 50הכנסות צפויות בגין הפרויקט 

  104,103 106,931 107,325 51עלויות פרויקט צפויות 

  21,925 21,154 21,434 רווח )הפסד( גולמי צפוי בגין הפרויקט

  מימון,  תקורות)כגון   תפעוליות הוצאות 
 (7,388) (8,272) (8,063) ( ושיווק ופרסום

  14,537 12,882 13,371 רווח )הפסד( צפוי בגין הפרויקט 

 
 שווי הקרקע בקומבינציה.יחידות הדיור לשיווק היזם ולרבות הכנסות בגין  48- הכנסות צפויות מ  50
 החברה בהתאם להסכם התמורות.לרבות תשלומים בהם מחויבת   51
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 )אלפי ש"ח(  אומדן שיעור רווחיות גולמית כוללת בפרויקט

 2018שנת  2019 שנת 30.6.2020ליום  

     - 1,592 3,840 מתוכו, רווח גולמי שכבר הוכר ברו"ה

  21,925 19,562 17,594 מתוכו, רווח גולמי שטרם הוכר ברו"ה

 17%-כ 17%-כ 17%-כ שיעור רווח גולמי כולל צפוי בפרויקט )%( 

מחיר ממוצע למ"ר  
)ללא מע"מ( לפיו  
חושב רווח גולמי  
שטרם הוכר )לפי  

 שימושים(

 18.0 18.0 18.0 מגורים 

 - - - מסחרי 

 - - - משרדים 

 - - - אחר 

 

   )אלפי ש"ח(ניתוחי רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר מהפרויקט  6.11.1.7

 )באלפי ש"ח(   ניתוח רגישות לרווח הגולמי הצפוי בפרויקט שטרם הוכר

 
השפעת עליה של  

10% 
השפעת עליה של  

5% 
סה"כ רווח גולמי  

 שטרם הוכר 

השפעת  
ירידה של  

5% 

השפעת  
ירידה של  

10% 

השפעת שינוי במחירי המכירה של שטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזי מכירה  
 (4,303) (2,152) 17,594 2,152 4,303 מחייבים, למ"ר על הרווח הגולמי הצפוי שטרם הוכר 

השפעת שינוי בעלויות ההקמה )עלות המכר( למ"ר על הרווח הגולמי הצפוי שטרם  
 5,279 2,640 17,594 (2,640) (5,279)   הוכר
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   ()אלפי ש"ח מימון ספציפי שנלקח לפרויקט 6.11.1.8

 52שנלקח לפרויקט מימון ספציפי 

יתרות בדוח  
על המצב  

אלפי  הכספי )
 ( ש"ח

30.6.2020 

מוצג 
כהלוואות  
 לזמן קצר: 

 840-כ

מוצג 
כהלוואות  

 לזמן ארוך: 
- 

31.12.2019 

מוצג 
כהלוואות  
 לזמן קצר: 

 820-כ

מוצג 
כהלוואות  

 לזמן ארוך: 
- 

 הפועלים בע"מ )"הבנק המלווה"( בנק  מוסד מלווה: 

אישור הלוואה / מסגרת ותאריך נטילת  תאריך 
   2018בינואר  16הסכם למימון בין החברה לבין הבנק המלווה נחתם ביום  הלוואה: 

   סה"כ מסגרת:
לאשראי כספי    , מיליון ש"ח(  113-)עד כ לערבויות חוק מכר מיליון ש"ח  113- עד כחופפות בסך של   מיליון ש"ח המורכבת ממסגרות אשראי   158-מסגרת אשראי בסך כולל של כ

וכן   מיליון ש"ח(  2- ולערבויות פורמאליות )עד כמיליון ש"ח(    20-לערבויות בנקאיות לבעלי הזכויות במקרקעין עמם נחתם הסכם תמורות )עד כ  ,מיליון ש"ח(  23.2-לז"ק )עד כ
 מקרקעין עמם נחתם הסכם קומבינציה.ות בלבעלי הזכויערבויות ביצוע ל חמיליון ש" 45-עד כ אשראי בסך של   ממסגרת

 הכספי. ח. למועד התשקיף וכן למועד פרסומו נוצלו מסגרות ערבויות ולא נוצלה מסגרת אשראי כספי ועל כן המסגרת שנוצלה אינה מוצגת בדוח על המצב מיליון ש"  79-כ מתוכה, יתרה שטרם נוצלה:  

 מנגנון קביעת הריבית וציון הריבית: 
 .1.5%לשיעור של    0.8%קבוע, הנעות בין שיעור של  שנתי  משלמת החברה לבנק המלווה עמלות שונות, בשיעור  מסגרת האשראי לערבויותבעבור  

 .1%בעבור מסגרת אשראי כספי משלמת החברה ריבית שנתית בשיעור של פריים + 

 : ופרעון אשראי ריביתתשלום מועדי 

ההתקשרות  ופרעונה המלא יחול במועד זה. עמלות בקשר עם מסגרות האשראי ישולמו לבנק במועדים שונים החל ממועד    31.3.2022מסגרת האשראי תועמד לחברה עד ליום  
  12ן בתחילת כל שנה קלנדרית לתקופה של  וכן על פי צרכי החברה לערבויות כאשר עמלות על ערבויות שיוציא הבנק ישולמו במועד הוצאתן עד לסוף השנה הקלנדרית וכ  עמו

 .חודשים מראש

 ריבית בעבור מסגרת אשראי כספי משולמת אחת לרבעון.

 - תניות פיננסיות מרכזיות: 

 
  66.16.2סעיף  ת ההון העצמי הנדרש לצורך קבלת מימון בנקאי, ראה האמור בסעיף זה מתייחס לליווי בנקאי אשר העומד לחברה לצורך הקמת הפרויקט. לפרטים בדבר מימון חוץ בנקאי אשר הועמד לחברה לצורך העמד  52

 .להלן
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 52שנלקח לפרויקט מימון ספציפי 

 תניות מרכזיות אחרות: 

 להעמדת האשראי:  עיקריים תנאים מקדמיים 

ובלבד  )קרן הגשמה(  על ידי מממן חיצוני    ,לממן חלק מההון העצמי הנדרש   ,הבנק המלווה לחברהמיליון ש"ח. כמו כן, אישר    11.6- השקעה של הון עצמי בפרויקט בסך של כ (1
הבנק המלווה יאשר את המממן החיצוני אשר יתחייב ויחתום על מסמכים כדרישת הבנק    וכי  ממקורותיה העצמיים  מההון העצמי לפרויקט יועמד על ידי החברה   כי חלק 

,  לפרויקט  עצמי  כהון ישמש  אשר  מימוןהקבלת   לצורךפרויקט הועמד על ידי החברה, ממקורותיה העצמיים באמצעות הלוואת בעלים.  כלל ההון העצמי הנדרש ל  המלווה.
"ל,  הנ  מימוןה להעמדת    ההסכם. במסגרת  מיליוני ש"ח   12בסך של    מימון  העמדת והחברה בהסכם ל   הגשמה  קרן,  ( ל)הלווים בהסכם הנ"   בחברה  השליטה  בעלי  התקשרו

  התקשרה,  במקבילט.  נקבע כי קרן הגשמה תעמיד הלוואות לבעלי השליטה אשר יזרימו כספים אלו כהון עצמי לפרויקט וזאת כנגד בטוחה מצד החברה על עודפי הפרויק
  לעיל קרן הגשמה כמפורט    עם   המימון  העמדת  הסכםל  Back2Back  בתנאים  לפרויקט  עצמי  כהון  תשמש  אשר  ההלוואה  קבלת  לצורך  השליטה  בעלי  מול  בהסכם  החברה

  להלן.  8.2.2-ו 6.16.2.1.12וכמפורט בסעיפים  

 יצירת בטחונות לטובת הבנק המלווה, כמפורט להלן. (2

 מיליון ש"ח.  28מכירה מוקדמת בסך של   (3

 עילות מרכזיות להעמדה לפרעון מיידי: 

 שינוי מבנה של החברה ללא הסכמת הבנק המלווה מראש ובכתב. (1

 ראש ובכתב.שינוי בבעלות או בשליטה בחברה ו/או במקרה בו שעבד בעל מניות של החברה את מניותיו בחברה לטובת צד ג', ללא קבלת הסכמת הבנק המלווה מ (2

 חל שינוי מהותי בתחום פעילות החברה לרבות תמהיל הפעילות ו/או שינוי מהותי בתחום הגיאוגרפי של החברה כדוגמת פעילות בחו"ל. (3

ת תחזית המכירות שהועברה לבנק המלווה והסטייה לא תוקנה  לעומ   7.5%- בשיעור של למעלה מ ו/או סך התקבולים שהתקבלו בפועל, נמוךר הדירות שנמכרו בפועל  מספ  (4
 ימים מפניית הבנק המלווה. 30תוך 

 נק.העילות להעמדה לפירעון מיידי יחולו, בשינויים המחייבים לערב לביצוע חבויות החברה כלפי הב (5

 תניות מרכזיות נוספות: 

 ממחיר הדירה המפורט בדוח אפס. 7.5%-מכירה של דירות בפרויקט תבוצע במחיר שאינו נמוך ביותר מ (1

ציון האם הופרו תניות מרכזיות או אמות מידה  
 לא  : 30.6.2020ליום אחרות  

 לא  : non-recourseהאם מסוג 

תנאים לשחרור עודפים מחשבון הליווי, לרבות  
 ציון האם התקיימו התנאים: 

כלפי הבנק המלווה   החברה לא תמשוך עודפים שיצטברו בחשבון הליווי אלא בקבלת הסכמת הבנק המלווה מראש ולאחר שפרעה את כל חובותיה ועמדה בכל התחייבויותיה
 אין מניעה על פי דין למשיכת העודפים.ו

 בטחונות: 

 משכנתא על מלוא הזכויות במקרקעין. (1

 שעבוד קבוע והמחאה על דרך השעבוד על מלוא זכויות החברה מכוח הסכם התמורות והסכם הקומבינציה. (2

 .מלוא זכויות החברה בפרויקט וכן שעבוד קבוע והמחאה על דרך שעבוד על מלוא זכויות החברה בפרויקט לרבות בחשבון הפרויקטשעבוד צף על  (3

 זכויות החברה על פי ההסכם עם הקבלן המבצע של הפרויקט.שעבוד קבוע והמחאה על דרך שעבוד על  (4

 ערבות מתמדת ללא הגבלה בסכום של של בעלי השליטה בחברה ה"ה יהודה ידידיה ואבי טוריסקי. (5

 התחייבות בעלי המניות בחברה שלא להעביר לצד ג' ו/או לשעבד את מניותיהם בחברה לטובת צד ג' ללא קבלת הסכמת הבנק המלווה. (6

 בוע על מלוא זכויות החברה בכספים שקיבלה מרוכשי דירות בפרויקט במסגרת המכירה המוקדמת.שעבוד ק  (7

מתאימים על ידי    החברה תיצור שעבוד קבוע והמחאה על דרך שעבוד על מלוא זכויות החברה לקבלת כספים מרוכשי דירות, מעת לעת לאחר שיומצאו לה מסמכי שעבוד  (8
 הבנק המלווה.

 של החברה שלא לשעבד את כלל רכושה או את כלל נכסיה בשעבוד צף לטובת צד ג' כלשהו, ללא קבלת הסכמת הבנק המלווה.  התחייבות בלתי חוזרת (9
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 שעבודים המוטלים על הפרויקט 6.11.1.9

 פירוט סוג
 הסכום המובטח )למועד הדו"ח( 

30.6.2020 

פירוט בטחונות בסעיף  ראה  דרגה ראשונה  שעבודים  
 ללא הגבלה בסכום  לעיל.  6.11.1.8

 - - דרגה שנייה  

 - - אחר )הערות אזהרה וכיו"ב( 

 

 באלפי ש"ח( (התאמה בין הרווח הגולמי הצפוי ובין יתרת העודפים הצפויה למשיכה בפרויקט  6.11.1.10

 רווח גולמי צפוי: 
 

21,434 

 התאמות לעודפים, סה"כ: 

 
3,542 

 סה"כ עודפים צפויים למשיכה )כולל הון עצמי(: 

24,976 

  6.16.2.1.12לפרטים בדבר מימון אשר הועמד לחברה לצורך העמדת הון עצמי לפרויקט ראה סעיף 
  16-להלן. יצוין כי חלקו של המממן המשני בעודפים הצפויים למשיכה המוצגים, צפוי להסתכם לכ

 מיליון ש"ח. 

 מועד צפוי למשיכת עודפים
את, המוסד  יחד עם ז .2022לשנת  השלישיעם סיום הפרויקט אשר צפוי להיות במהלך הרבעון 

המלווה יהיה רשאי, מידי פעם בפעם, על פי שיקול דעתו הבלעדי והמוחלט, לשחרר לחברה עודפים  
 בהתאם לקצב התקדמות הפרויקט ושיעור המכירות 

   תנאים מתלים למשיכת עודפים
 

 לעיל. 6.11.1.8כמפורט בסעיף 
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   5פרויקט גני תקווה בניין  6.11.2

 הצגת הפרויקט  6.11.2.1

 5גני תקווה בניין  שם הפרויקט 

 שכונת גני תקווה צפון, גני תקווה  מיקום הפרויקט 

 תיאור קצר של הפרויקט 

דיור, על מקרקעין    יחידות  74( בהיקף של  6קומות מעל קומת קרקע ושתי קומות מרתף חניה )משותף עם בניין    21פרויקט בתכנון להקמת בניין מגורים בן  
 .  5, מגרש 6717בגוש  224הידועים כחלקה 

מהוות את חלק בעלי    יח"ד  8ויתרת    זכאים חלק מבעלי הקרקע לתמורות כמפורט להלן(  ן)מה על ידי החברה  לשיווק    הינן  יח"ד  66  ,חידות הדיורמתוך סך י
 .הקרקע הנוספים הקשורים עם החברה בעסקת קומבינציה כמפורט להלן

חלק התאגיד האפקטיבי 
 100% בפרויקט 

 באמצעות החברה  מבנה האחזקה בפרויקט 

ציון שמות השותפים 
 - לפרויקט 

שיטת הצגה בדוחות  
 עלות  הכספיים

מועד רכישת הקרקע עליה  
 ייבנה הפרויקט 

21.7.2009 

7.11.2013 

26.12.2018 

שטח הקרקע עליה ייבנה  
 מ"ר 3,773 הפרויקט 

מועד מתוכנן לסיום עבודות  
 Q3/2022 הקמה 

מועד התחלת שיווק  
 Q1/2019 הפרויקט  

  4/2021Q מועד סיום שיווק צפוי 

 הסכמים עם קבלני ביצוע 

( לביצוע  "הקבלן הקודםבסעיף זה : "  עם חברת מליבו בנייה בע"מ ומליבו בוטיק בע"מ )ביחד ולחוד  Turn Keyבהסכם    החברה  התקשרה  2019בחודש יוני  
 . 5ובניין  6כל העבודות והשירותים הנדרשים לבניית בניין 

, הסכם ההפרדות בין  מליבו בנייה בע"מ לבית המשפט  קבוצת אורתם סהר ובכלל זאת  לפרטים בדבר בקשה למתן צו פתיחת הליכים שהוגשה על ידי 
 לעיל. 6.8.4ראה סעיף  החברה לבין נאמני מליבו בנייה ואישורו על ידי בית המשפט,
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 5גני תקווה בניין  שם הפרויקט 

החברה בהסכם עקרונות עם חברת מ.ג.א.ד בניין והשקעות בע"מ )קבלן מבצע בפרויקט ברנדייס    התקשרה   2019בדצמבר    7  ביום,  לעיל  6.8.4בסעיף    כאמור
, להתקשר עם הקבלן בהסכם לביצוע העבודות הקבלניות  2020באפריל    7"( לפיו ניתנה לחברה אופציה עד ליום  הקבלןשל החברה( )להלן בס"ק זה: " 

 הלן. עיל ול, המתוארים ל6ופרויקט גני תקווה   5הנדרשות להקמת פרויקט גני תקווה 

התקשרו    2020באפריל    1וביום    להתקשר עם הקבלן  , כאמור לעיל,מימשה החברה את האופציה אשר ניתנה לה בהסכם העקרונות  2020במהלך חודש ינואר  
והקבלן  החב כל    כך שכפוף   Turn Keyבהסכם  רה  וערבות בדק, עריכת ביטוחים כנדרש, השלמת  ביצוע  למילוי התחייבויותיו, לרבות המצאת ערבות 

זכאי הקבלן  יהיה  ומושלמות,  גמורות  לוחות הזמנים שנקבעו כשהן  פי  על  והשירותים הנדרשים לצורך ביצוע הפרויקט והשלמתו ומסירתן    העבודות 
מיליון ש"ח )בתוספת מע"מ והצמדה למדד תשומות הבנייה(. יצוין כי, הקבלן הצהיר שידוע לו שבוצעו    62.2-פית ומוחלת )פאושלית( בסך של כלתמורה סו

 עבודות קודמות באתר על ידי הקבלן הקודם ואין ולא תהיה לו כל טענה כלפי החברה בגינם או בגין טיב ביצוען. 

הכוללות של שני  לא צפויה להביא לחריגה תקציבית בעלויות הבניה  5ובפרויקט גני תקווה   6בפרויקט גני תקווה יודגש כי החלפת הקבלן המבצע 
 על פי התחזיות שהוגשו לבנק המלווה. הפרויקטים הנ"ל, 

מועד התחלת עבודות  
 1/2020Q מתוכנן  הקמה

 עסקת קומבינציה ועסקת תמורות  זכויות משפטיות בקרקע 

 מיוחדים הסכמים 

 החברה התקשרה בשלושה הסכמים נפרדים עם בעלי זכויות בקרקע.

   הסכמי תמורות:

(. במסגרת הסכם זה מכרו בעלי הזכויות  6וכאמור לעיל בניין    1-3עם בעלי זכויות בקרקע )אשר עליה נבנו גם בניינים    21.7.2009נחתם ביום   (1
מתקבולי המכירות שתקבל החברה מרוכשי    38%-בגינן לחברה בתמורה לסך השווה ל  בניהבקרקע את מלוא זכויותיהם בקרקע לרבויות זכויות ה 

 .)בניכוי סכומים כפי שנקבעו( ותדירות חדש

 . מנגנון אפסקייל על בסיס רף מחירי מכירה ובהתחשב בעלויות מעודכנותכן, נקבע    וכמ

מלוא זכויותיהם בקרקע לרבויות זכויות  עם בעלי זכויות בקרקע. במסגרת הסכם זה מכרו בעלי הזכויות בקרקע את    26.12.2018נחתם ביום   (2
 )בניכוי סכומים כפי שנקבעו(. מהתקבולי המכירות שתקבל החברה מרוכשי דירות חדשות  32.88%-בגינן לחברה בתמורה לסך השווה ל בניה ה

מזכויות הבעלים במקרקעין בתמורה לשירותי    59%עם בעלי זכויות בקרקע. במסגרת הסכם זה נמכרו לחברה    1.10.2013נחתם ביום    –  הסכמי קומבינציה
 . בפרויקט  יחידות דיור 8-סה"כ זכאים בעלי הזכויות הנ"ל ל (.41%דות הדיור על ידי הקבלן על חלקם הנותר של בעלי הזכויות בקרקע )של יחי  בניה

חשיפות מהותיות של  
  - התאגיד לפרויקט 

אומדן שווי מימוש נטו  
 לא בוצע אומדן  בתקופה המדווחת  

דיון בקיומן של תשתיות  
 קיימות תשתיות סביבתיות מלאות בקרבת הפרויקט 

 - נושאים מיוחדים
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 מצבו התכנוני של הפרויקט  6.11.2.2

  30.6.2020, ליום 5מצב תכנוני לפרויקט גני תקווה בניין 

 מצב תכנוני נוכחי

 הערות  סה"כ יחידות  סה"כ שטחים )פלדלת, מ"ר(  סוג מלאי

 פרויקט בביצוע  74  9,349 יחידות דיור 

 - - - שטחי מסחר 

 - - 233 זכויות בניה לא מנוצלות 

 מתוכנן  שינוי  לאחר תכנוני  מצב

  המרפסות יחס שינוי ל בקשה הוגשה 74 9,582 יחידות דיור 
 בפרויקט  העיקרים והשטחים

  - - שטחי מסחר 

  - - זכויות בניה לא מנוצלות 
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   עלויות שהושקעו ושיושקעו בפרויקט )באלפי ש"ח( 6.11.2.3

 
2020 

2019 2018 2017 
 1רבעון  2רבעון  כל התקופה 

 עלויות שהושקעו 

עלויות מצטברות בגין קרקע  
 - - 2,902 62,603 62,419 62,419 בתום התקופה 

עלויות מצטברות בגין פיתוח,  
 34 378 7,398 7,728 7,776 7,776 מסים, ואגרות 

 - - - 574 5,250 5,250 עלויות מצטברות בגין בניה 

מצטברות בגין מימון  עלויות 
 - - 787 1,454 1,412 1,412 )שהוונו( 

 34 378 11,087 72,359 76,857 76,857   סה"כ עלות מצטברת 

סה"כ עלות מצטברת  
 34 378 11,087 72,359 76,857 76,857 בספרים

עלויות שטרם  
הושקעו ושיעור  

 השלמה

עלויות בגין קרקע שטרם  
 59,468 59,468 648 182 214 214 53  הושקעו )אומדן(

עלויות בגין פיתוח, מסים  
ואגרות שטרם הושקעו  

 )אומדן( 
3,870 3,870 4,401 8,381 12,682 12,682 

עלויות בגין בניה שטרם  
 56,355 56,355 60,345 60,087 57,207 57,207 הושקעו )אומדן( 

עלויות מצטברות בגין מימון  
שצפויות להיות מהוונות  

 )אומדן( בעתיד 
2,229 2,229 1,740 3,313 3,430 3,430 

סה"כ עלות שנותרה  
 131,935  131,935 72,687 66,410 63,520 63,520 להשלמה 

 0% 0% 0% 12.3% 15.7% 15.7% שיעור השלמה כספי )%( 

 Q3 2022 Q3 2022 Q3 2022 Q3 2022 Q2 2022 Q2/22 מועד השלמת בניה צפוי 

 

 

 
 .בקומבינציה  הקרקעכולל שווי   53
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 54הפרויקט שיווק   6.11.2.4

 
2020 

2019 
 1רבעון  2רבעון  כל התקופה 

 חוזים שנחתמו בתקופה השוטפת 
 38 5 3 8 מס' יחידות דיור 

 4,920 578 446 1,024 יחידות דיור )מ"ר( 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( בחוזים שנחתמו בתקופה  
 17.9 17.8 19.1 19.2 יחידות דיור )באלפי ש"ח( השוטפת 

 מצטברים עד לסוף התקופה:חוזים 
 38 43 46 46 מס' יחידות דיור 

 4,920 5,498 5,944 5,944 יחידות דיור )מ"ר( 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( במצטבר בחוזים שנחתמו עד  
 17.9 17.9 18.0 18.0 יחידות דיור )באלפי ש"ח( סוף התקופה 

 שיעור השיווק של הפרויקט 

סה"כ הכנסות צפויות מכל  
 154,680 156,038 156,256 156,256 הפרויקט )באלפי ש"ח( 

סה"כ הכנסות צפויות מחוזים  
 88,317 98,596 107,140 107,140   שנחתמו במצטבר )באלפי ש"ח(

שיעור שיווק ליום האחרון של  
 58% 65% 70% 70% התקופה )%( 

 שטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים:
 28 23 20 20 מס' יחידות דיור 

 3,704 3,126 2,680 2,680 יחידות דיור )מ"ר( 

סה"כ עלות מצטברת )יתרת מלאי( המיוחסת לשטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים מחייבים 
 11,087 44,916 38,953 38,953 בדוח על המצב הכספי )באלפי ש"ח(

   מספר חוזים שנחתמו מתום התקופה ועד תאריך הדוח 
 

 ל.ר ל.ר ל.ר 13

   ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( בחוזים שנחתמו מתום התקופה ועד תאריך הדוח במטבע מסחרימחיר 
 

 ל.ר ל.ר ל.ר 18.8

  

 
 .6.11.2.1כאמור בסעיף  יחידות הדיור אשר אינן משויכות לבעלי הקרקע במסגרת עסקת הקומבינציה 66הנתונים בסעיף זה מתייחסים לשיווקן של    54
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 הכרה בהכנסה מחוזי מכירה מחייבים בפרויקט ומקדמות שצפויות להתקבל בפרויקט  6.11.2.5

 
סה"כ הכנסות שהוכרו / שיוכרו בגין חוזים חתומים )אלפי ש"ח, לא 

 )כולל מע"מ
מקדמות שנתקבלו / שצפויות להתקבל בגין חוזים חתומים )אלפי ש"ח, לא  סה"כ  

 כולל מע"מ( 

 27,590 15,819 30/06/2020עד ליום 

 7,683 21,059 2020עד לסוף 

Q1 2021 10,044 3,863 

Q2 2021 10,044 2,853 

Q3 2021 10,044 3,374 

Q4 2021 10,044 1,772 

2022 30,085 60,004 

 107,139 107,139   "כסה

 

 "ח( רווחיות גולמית מהפרויקט )אלפי ש 6.11.2.6

  6.16.2.1.3סעיף  יודגש כי, שיעור הרווח הגולמי הכולל הצפוי בפרויקט המצוין בטבלה זו להלן, אינו מביא בחשבון את חלקו של המממן המשני ברווח, כאמור ב 

 להלן.  6.11.2.10להלן. לפירוט בדבר חלקו של המממן המשני בסך העודפים הצפויים למשיכה בפרויקט ראה סעיף 

 )אלפי ש"ח(  אומדן שיעור רווחיות גולמית כוללת בפרויקט

 2018שנת  2019 שנת 30.6.2020ליום  

  158,035 161,107 164,453 55הכנסות צפויות בגין הפרויקט 

  133,577 135,591 140,377 56עלויות פרויקט צפויות 

  24,458 25,516 24,076 רווח )הפסד( גולמי צפוי בגין הפרויקט

  מימון,  תקורות)כגון   תפעוליות הוצאות 
 (7,390) (9,930) (9,227) ( ושיווק ופרסום

  17,068 15,586 14,849 רווח )הפסד( צפוי בגין הפרויקט 

 
 שווי הקרקע בקומבינציה.יחידות הדיור לשיווק היזם ולרבות הכנסות בגין  66  -הכנסות צפויות מ  55
 לרבות תשלומים בהם מחויבת החברה בהתאם להסכם התמורות.  56
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 - - 2,617 מתוכו, רווח גולמי שכבר הוכר ברו"ה

  24,458 25,516 24,076 מתוכו, רווח גולמי שטרם הוכר ברו"ה

 15% 16% 15% שיעור רווח גולמי כולל צפוי בפרויקט )%( 

מחיר  
ממוצע  

למ"ר )ללא  
מע"מ( לפיו  
חושב רווח  

גולמי  
שטרם  

הוכר )לפי  
 שימושים(

 17.6 18.0 18.3 מגורים 

 - - - מסחרי 

 - - - משרדים 

 - - - אחר 

 

 ניתוחי רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר מהפרויקט )אלפי ש"ח(  6.11.2.7

 ניתוח רגישות לרווח הגולמי הצפוי בפרויקט שטרם הוכר 

 
השפעת עליה של  

10% 
השפעת עליה של  

5% 
סה"כ רווח גולמי  

 שטרם הוכר 

השפעת  
ירידה של  

5% 

השפעת  
ירידה של  

10% 

השפעת שינוי במחירי המכירה של שטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזי מכירה  
 (4,912) (2,456) 24,085 2,456 4,912 מחייבים, למ"ר על הרווח הגולמי הצפוי שטרם הוכר 

השפעת שינוי בעלויות ההקמה )עלות המכר( למ"ר על הרווח הגולמי הצפוי שטרם  
 6,578 3,289 24,085 (3,289)   ((6,578 הוכר 
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   מימון ספציפי שנלקח לפרויקט )אלפי ש"ח( 6.11.2.8

 57מימון ספציפי שנלקח לפרויקט 

יתרות  
בדוח על  

המצב  
הכספי  

אלפי  )
 (ש"ח

30.6.20 

מוצג  
כהלוואות  

לזמן  
 קצר: 

 11,000-כ

מוצג  
כהלוואות  

לזמן  
 ארוך: 

- 

31.12.19 

מוצג  
כהלוואות  

לזמן  
 קצר: 

- 

מוצג  
כהלוואות  

לזמן  
 ארוך: 

- 

 בנק הפועלים בע"מ )"הבנק המלווה"(  מוסד מלווה: 

תאריך אישור הלוואה / מסגרת  
 .2019 ספטמברב  10הסכם למימון בין החברה לבין הבנק המלווה נחתם ביום  ותאריך נטילת הלוואה: 

   סה"כ מסגרת: 

לערבויות חוק  מיליון ש"ח    154.5-עד כהמורכבת ממסגרות אשראי חופפות בסך של    מיליון ש"ח  175.5-כ   עד  מסגרת אשראי בסך כולל של 
, לערבויות בנקאיות לבעלי הזכויות במקרקעין עמם נחתם הסכם מיליון ש"ח(  26.5-מיליון ש"ח(, לאשראי כספי לז"ק )עד כ  154.5-מכר )עד כ

לערבויות    מיליון ש"ח   21-עד כאשראי בסך של    וכן ממסגרת  ליון ש"ח(מי  2-ולערבויות פורמאליות )עד כ  מיליון ש"ח(  50.3-תמורות )עד כ
 ביצוע לבעלי הזכויות במקרקעין עמם נחתם הסכם קומבינציה.

ה אינה  למועד התשקיף וכן למועד פרסומו נוצלו מסגרות ערבויות ולא נוצלה מסגרת אשראי כספי ועל כן המסגרת שנוצל  מיליון ש"ח.  87-כ מתוכה, יתרה שטרם נוצלה:  
 מוצגת בדוח על המצב הכספי. 

 מנגנון קביעת הריבית וציון הריבית: 

לשיעור של   0.8%קבוע, הנעות בין שיעור של  שנתי  בעבור מסגרת האשראי לערבויות משלמת החברה לבנק המלווה עמלות שונות, בשיעור  
1.5%. 

 . 1%פריים + בעבור מסגרת אשראי כספי משלמת החברה ריבית שנתית בשיעור של 

 
    66.16.2  ברה לצורך העמדת ההון העצמי הנדרש לצורך קבלת מימון בנקאי, ראה סעיףהאמור בסעיף זה מתייחס לליווי בנקאי אשר העומד לחברה לצורך הקמת הפרויקט. לפרטים בדבר מימון חוץ בנקאי אשר הועמד לח   57

 להלן.
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 57מימון ספציפי שנלקח לפרויקט 

 מועדי תשלום ריבית ופרעון אשראי: 

ופרעונה המלא יחול במועד זה. עמלות בקשר עם מסגרות האשראי ישולמו לבנק במועדים   30.12.2022מסגרת האשראי תועמד לחברה עד ליום  
ק ישולמו במועד הוצאתן עד לסוף  שונים החל ממועד ההתקשרות עמו וכן על פי צרכי החברה לערבויות כאשר עמלות על ערבויות שיוציא הבנ

 חודשים מראש.  12השנה הקלנדרית וכן בתחילת כל שנה קלנדרית לתקופה של 

 ריבית בעבור מסגרת אשראי כספי משולמת אחת לרבעון. 

 - תניות פיננסיות מרכזיות: 

 תניות מרכזיות אחרות: 

 תנאים מקדמיים עיקריים להעמדת האשראי: 

כמו כן, אישר הבנק המלווה לחברה חודשים ממועד קבלת היתר בניה.  6בתוך ש"ח  מיליון  9.7-בפרויקט בסך של כהשקעה של הון עצמי  (1
העצמי  מההון  חלק  חיצוני   לממן  מממן  ידי  על  הגשמה(  הנדרש  החברה  )קרן  ידי  על  יועמד  לפרויקט  העצמי  מההון  חלק  כי  ,  ובלבד 

החברה   וכי הבנק המלווה יאשר את המממן החיצוני אשר יתחייב ויחתום על מסמכים כדרישת הבנק המלווה.   ,העצמיים  ממקורותיה
החברה העמידה את ההון העצמי לפרויקט    .לחברה  הועמד  אשר "ח  שמיליוני    9.7-לקבלת מימון בסך של כ  ה מהתקשרה עם קרן הגש

 בשילוב מקורותיה העצמיים.

בהסכמים עם רוכשי דירות בסכום מצטבר )ללא מע"מ(  התקשרה  עד למועד השקעת ההון העצמי מצד החברה, כאמור לעיל, החברה  (2
 מיליון ש"ח )ללא מע"מ(.  38.6-ח, כאשר חלקה של החברה מהסכום המצטבר לא יפחת מסך השוה לכמיליון ש" 57.3-בסך של כ

 יצירת בטחונות לטובת הבנק המלווה, כמפורט להלן.  (3

 עילות מרכזיות להעמדה לפרעון מיידי: 

 שינוי מבנה של החברה ללא הסכמת הבנק המלווה מראש ובכתב. (1

במקרה בו שעבד בעל מניות של החברה את מניותיו בחברה לטובת צד ג', ללא קבלת הסכמת  שינוי בבעלות או בשליטה בחברה ו/או  (2
 הבנק המלווה מראש ובכתב.

 חל שינוי מהותי בתחום פעילות החברה לרבות תמהיל הפעילות ו/או שינוי מהותי בתחום הגיאוגרפי של החברה כדוגמת פעילות בחו"ל.  (3

לעומת תחזית המכירות שהועברה   7.5%-ולים שהתקבלו בפועל, נמוך בשיעור של למעלה ממספר הדירות שנמכרו בפועל ו/או סך התקב  (4
 ימים מפניית הבנק המלווה. 30לבנק המלווה והסטייה לא תוקנה תוך 

 העילות להעמדה לפירעון מיידי יחולו, בשינויים המחייבים לערב לביצוע חבויות החברה כלפי הבנק.  (5

 תניות מרכזיות נוספות: 

 ממחיר הדירה המפורט בדוח אפס.  7.5%-דירות בפרויקט תבוצע במחיר שאינו נמוך ביותר מ מכירה של (2

ציון האם הופרו תניות מרכזיות או  
 לא :30.6.2020אמות מידה אחרות ליום 

 לא : non-recourseהאם מסוג 

תנאים לשחרור עודפים מחשבון  
הליווי, לרבות ציון האם התקיימו  

 התנאים: 

פרעה את כל חובותיה ועמדה בכל ש  תמשוך עודפים שיצטברו בחשבון הליווי אלא בקבלת הסכמת הבנק המלווה מראש ולאחרהחברה לא 
 התחייבויותיה כלפי הבנק המלווה ואין מניעה על פי דין למשיכת העודפים.
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 57מימון ספציפי שנלקח לפרויקט 

 בטחונות: 

והתחייבויותיה של החברה כלפי הבנק, אף שלא בקשר עם מסגרת האשראי  הבטוחות המפורטות להלן תבטחנה את פירעון מלוא חובותיה  
להלן אשר ישמשו כבטוחה להתחייבויות נוספות של החברה כלפי הבנק   4עד  1זאת למעט הבטוחות המנויות בסעיפים  לפרויקט זה.

בד שניתנה הסכמה פרטנית של החברה  יחידות במסגרת הסכם הקומבנציה( ובל 8המלווה רק לאחר מסירת כלל יחידות הבעלים לבעלים )
 בכתב לכך.

 במקרקעין.  הבעלים הרשומים זכויות מיליון ש"ח על מלוא  230מוגבלת לסך של משכנתא  (1

 שעבוד קבוע והמחאה על דרך השעבוד על מלוא זכויות החברה מכוח הסכם התמורות והסכם הקומבינציה.  (2

בוע והמחאה על דרך שעבוד על מלוא זכויות החברה בפרויקט לרבות בחשבון  שעבוד צף על מלוא זכויות החברה בפרויקט וכן שעבוד ק (3
 הפרויקט, 

 שעבוד קבוע והמחאה על דרך שעבוד על זכויות החברה על פי ההסכם עם הקבלן המבצע של הפרויקט.  (4

 ערבות מתמדת ללא הגבלה בסכום של של בעלי השליטה בחברה ה"ה יהודה ידידיה ואבי טוריסקי.  (5

 י המניות בחברה שלא להעביר לצד ג' ו/או לשעבד את מניותיהם בחברה לטובת צד ג' ללא קבלת הסכמת הבנק המלווה. התחייבות בעל (6

 שעבוד קבוע על מלוא זכויות החברה בכספים שקיבלה מרוכשי דירות בפרויקט במסגרת המכירה המוקדמת.  (7

לקבלת כספים מרוכשי דירות, מעת לעת לאחר שיומצאו לה  החברה תיצור שעבוד קבוע והמחאה על דרך שעבוד על מלוא זכויות החברה  (8
 מסמכי שעבוד מתאימים על ידי הבנק המלווה.

התחייבות בלתי חוזרת של החברה שלא לשעבד את כלל רכושה או את כלל נכסיה בשעבוד צף לטובת צד ג' כלשהו, ללא קבלת הסכמת   (9
 הבנק המלווה. 

 

 שעבודים המוטלים על הפרויקט 6.11.2.9

 פירוט סוג
 הסכום המובטח )למועד הדו"ח( 

30.6.2020 

 שעבודים  
  פירוט בטחונות בסעיףראה  דרגה ראשונה 

 לעיל( 6.11.2.8ללא הגבלה בסכום )למעט אם צוין אחרת בסעיף  . לעיל 6.11.2.9  6.11.2.8

 - - דרגה שנייה 

 - - אזהרה וכיו"ב( אחר )הערות  
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 התאמה בין הרווח הגולמי הצפוי ובין יתרת העודפים הצפויה למשיכה בפרויקט )באלפי ש"ח(  6.11.2.10

 רווח גולמי צפוי: 
 

24,076 

 התאמות לעודפים, סה"כ: 

 

518  

 סה"כ עודפים צפויים למשיכה )כולל הון עצמי(: 

24,594  

לפרטים בדבר מימון אשר הועמד לחברה לצורך העמדת הון עצמי לפרויקט ראה סעיף  
כי חלקו של המממן המשני בעודפים הצפויים למשיכה המוצגים, צפוי   יצוין להלן.  6.16.26.16.2.1.12

  ידי על החיצוני  המממן של  ההלוואתו פרעון מיליון ש"ח, בהתאם למועד   14 עד 12-בכלהסתכם 
 ., בהתאמה2021או ברבעון הראשון לשנת  2020ככל ויכול ברבעון הרביעי לשנת  החברה

 מועד צפוי למשיכת עודפים
יחד עם זאת, המוסד   .2022עם סיום הפרויקט אשר צפוי להיות במהלך הרבעון השלישי לשנת 

המלווה יהיה רשאי, מידי פעם בפעם, על פי שיקול דעתו הבלעדי והמוחלט, לשחרר לחברה עודפים  
 התקדמות הפרויקט ושיעור המכירות בהתאם לקצב 

   תנאים מתלים למשיכת עודפים
 

 לעיל. 6.11.2.8כמפורט בסעיף 
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   רעננה –פרויקט ברנדייס  6.11.3

   הצגת הפרויקט 6.11.3.1

 ברנדייס רעננה שם הפרויקט 

 רעננה - 11,13,15,17רחוב ברנדייס  מיקום הפרויקט 

 תיאור קצר של הפרויקט 

קומת קרקע ושתי    קומות מעל  9עד    בנייני מגורים בני  5הקמת  יח"ד ו  54רכבת בני שלוש קומות בהם  מבני    4בהקמה להריסה של  פרויקט    -  פינוי בינוי
, 2020ביוני    30יום  יצוין כי, ל  .6583בגוש    412-415הידועים כחלקה    מ"ר   4,825בשטח של    יחידות דיור, על מקרקעין  136בהיקף של    קומות מרתף חניה,

תכנית שינויים לתוספת    , כמפורט להלן,הגישה החברה הבת  2019בחודש נובמבר    יח"ד.  120בתוקף להקמת פרויקט בהיקף של    בניההיתר  היה    לחברה
קיבלה החברה הבת היתר לתוספת יח"ד    2020יח"ד(. בחודש יולי    120יח"ד חלף    136)   יחידות דיור  16בקשה לתוספת של    הזכויות בפרויקט אשר במסגרת

, הושלמו עבודות  הישנותמדירותיהם    פונו   כלל הדיירים   למועד התשקיף,   יח"ד(.   67יח"ד )חלף    83-חלקה של החברה בפרויקט ל  כאמור, ובהתאם גדל 
 בהתאם ללוחות הזמנים אשר נקבעו.  והחלו עבודות ההקמה ההריסה 

   .יח"ד לשיווק 83וחלקה של החברה הינו   יח"ד  53-מתוך סך יחידות הדיור בפרויקט זכאים בעלי הקרקע ל

להלן   6.11.3למעט אם צוין במפורש אחרת, הנתונים בסעיף יח"ד,  16טרם התקבלה תכנית השינויים של החברה לתוספת של   2020ביוני  30מאחר וליום 
 יח"ד.  120מתייחסים לפרויקט בהיקף של 

 בינוי" במסלול מיסוי. -להכריז על המתחם כמתחם "פינוי התקבלה החלטת ממשלה 2017בינואר   19ביום 

האפקטיבי   התאגיד  חלק 
 100% בפרויקט 

 ("החברה הבתאו "   "מגדלי רותם שני)"  ( של החברה100%בע"מ אשר הינה חברה פרטית בבעלות ובשליטה מלאה )  2001ת מגדלי רותם שני  חבר באמצעות   מבנה האחזקה בפרויקט 

השותפים   שמות  ציון 
 - לפרויקט 

בדוחות   הצגה  שיטת 
 עלות  הכספיים

עליה   הקרקע  רכישת  מועד 
 19.11.2017 ייבנה הפרויקט 

בעלי   קיימותחתימת    דירות 
ליום   חתימה  שיעור 

30.6.2020 

חתימה   נדרש  שיעור 
 להתחלת הפרויקט 

 

54/54 (100%) 

100% 

עלויות הפינוי השונות ובכלל  
 מיליוני ש"ח.  7.4-כ זה עלויות שכירות 

צפי עלויות אחרות ובכלל זה  
 "ח ש אלפי 500-כ   עלויות הריסה 
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 ברנדייס רעננה שם הפרויקט 

 יח"ד נוספות כאמור לעיל(.  16ככל ויתקבל היתר לבניה של  1.56-דירות חדשות לחברה על כל דירה קיימת )כ 1.26-כ יחס החלפה ממוצע 

ייבנה   עליה  הקרקע  שטח 
 מ"ר 4,825 הפרויקט 

עבודות   לסיום  מתוכנן  מועד 
 Q2/2022 הקמה 

שיווק   התחלת  מועד 
 Q1/2017 הפרויקט  

  4/2021Q מועד סיום שיווק צפוי 

 קבלני ביצוע הסכמים עם 

בנין והשקעות בע"מעם חברת    Turn Keyהתקשרה בהסכם    מגדלי רותם שני  • לבניית חמישה  לביצוע כל העבודות והשירותים הנדרשים    מ.ג.א.ד 
 קומות המרתף, עבודות הפיתוח ושירותים לרוכשי הדירות. הקמה של הריסת המבנים הקיימים על המקרקעין,לרבות   ,בניינים למגורים

)בתוספת מע"מ והצמדה למדד    ש"ח  מיליון  110-תמורה פאושלית סופית ומוחלטת בסך של כ  מגדלי רותם שניתמורת ביצוע העבודות תשלם   (1)
 . ( בניהתשומות ה

 יח"ד דיור אזי תבוצע הפחתה בתמורה הפאשולית על פי יחסים שנקבעו בהסכם עם הקבלן המבצע. 136-במידה והיקף הפרויקט יהא קטן מ (2)

 2019/3Q  התחלת עבודות הקמה מועד  

 הסכם פינוי בינוי  זכויות משפטיות בקרקע 

 הסכמים מיוחדים 

בינוי עם    מגדלי רותם שני פינוי  )אשר התמלאו    הקיימים(,  54  )מתוך  דיירים   53התקשרה בהסכם  פיו, בכפוף להתקיימות תנאים מתלים שנקבעו  על 
כך    בניה את מלוא זכויותיו בדירה ובמקרקעין בתמורה לשירותי  מגדלי רותם שני  מהדיירים הקיימים ימכור לבמלואם נכון למועד התשקיף(, כל אחד  

 שיהיה זכאי לדירה חדשה אחת ורישומה על שמו בפנקסי המקרקעין.

תגיש תכנית חדשה להגדלת  ו   בניהמגדלי רותם שני תפנה על חשבונה לועדה המקומית לתכנון והתקשרו הצדדים בתוספת להסכם זה, על פיה  בנוסף,  
יחידות נוספות. עוד הוסכם כי מגדלי רותם שני תשלם לבעלי הדירות    16-מ"ר והגדלת מספר יחידות הדיור בפרויקט ב  1,776-שטחי הבניה בפרויקט בכ

  ש"ח.א 2,592-כאשר מסתכמת ל  בניהה בגין הגדלת שטחי תמורה נוספת 

 . בניה, מגדלי רותם שני התקשרה בהסכם אחד על פיו רכשה את מלוא הזכויות בדירה מסוימת מבעליו בתמורה לסך מזומן, חלף שירותי  בנוסף

של   מהותיות  חשיפות 
 לא ידוע לחברה על חשיפות מהותיות  התאגיד לפרויקט 

נטו   מימוש  שווי  אומדן 
 לא בוצע אומדן  בתקופה המדווחת  

של   בקיומן  תשתיות  דיון 
 - בקרבת הפרויקט 

 נושאים מיוחדים
, ניתנה ערבות של החברה וכן ערבות אישית של בעלי השליטה בחברה. עם  לבעלי הקרקעבע"מ    2001להבטחת קיום חובות והתחייבויות מגדלי רותם שני  

לתשלום דמי שכירות בתקופת הפינוי אשר  שימוש בערבויות אישיות אלו אלא לאחר שמומשו הערבות הבנקאית וערבות  יעשו  לא  בעלי הקרקע  זאת,  
 הועמדו לטובתם. 
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 מצבו התכנוני של הפרויקט  6.11.3.2

 30.6.2020מצב תכנוני לפרויקט ברנדייס, ליום  

 מצב תכנוני נוכחי 

 הערות  ממוצע ליח"ד  מ"ר  סה"כ יחידות  סה"כ שטחים )פלדלת, מ"ר(  סוג מלאי

 פרויקט בביצוע  109.3 120  13,125 יחידות דיור 

 - - - - שטחי מסחר 

 - - - 1,232 זכויות בניה לא מנוצלות 

   מצב תכנוני לאחר שינוי מתוכנן  

בהתאם להיתר בנייה חדש אשר   114 136 15,507   יחידות דיור 
   2020התקבל בחודש יולי 
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 ושיושקעו בפרויקט )באלפי ש"ח( עלויות שהושקעו   6.11.3.3

 
2020 

2019 2018 2017 
 1רבעון  2רבעון  כל התקופה 

עלויות  
 שהושקעו

 - - 78,284 78,284 78,284 78,284 58עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 

 1,477 7,368 8,120 9,257 16,787 16,787 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מסים, ואגרות 

 - - 7,338 9,277 15,802 15,802 עלויות מצטברות בגין בניה 

 - 146 2,059 2,302 2,601 2,601 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו(

 1,477 7,514 95,801 99,120 113,474 113,474 סה"כ עלות מצטברת 

 1,477 7,514 95,801 99,120 113,474 113,474 סה"כ עלות מצטברת בספרים

עלויות  
שטרם  

הושקעו  
ושיעור  
 השלמה 

 76,185 76,185 2,511 2,511 2,511 2,511 עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו )אומדן( 

 17,003 11,112 5,566 4,872 4,437 4,437 עלויות בגין פיתוח, מסים ואגרות שטרם הושקעו )אומדן( 

 94,510 94,510 89,449 87,510 80,985 80,985 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו )אומדן(

עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות בעתיד  
 4,655 4,509 2,699 2,456 2,158 2,158 )אומדן( 

 192,353 186,316 100,225 97,349 90,091 90,091 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 

 0% 0% 16.0% 19.9% 26.4% 26.4% שיעור השלמה כספי )לא כולל קרקע( )%( 

 Q2 2022 Q2 2022 Q2 2022 Q2 2022 Q2 2022 Q2 2022 מועד השלמת בניה צפוי 

  

 
 עלויות המקרקעין בגין עסקת הקומבינציה.  58
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  59ק הפרויקט שיוו 6.11.3.4

 
2020 

2019 2018 2017 
 1רבעון  2רבעון  כל התקופה 

 חוזים שנחתמו בתקופה השוטפת 
 19 5 14 5 1 6 מס' יחידות דיור 

 2,235 639 1,696 585 127 711 יחידות דיור )מ"ר( 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( בחוזים שנחתמו  
 20.6 23 24.9 23.3 21.1 23.0 יחידות דיור )באלפי ש"ח( בתקופה השוטפת 

 חוזים מצטברים עד לסוף התקופה:
 21 26 40 45 46 46 מס' יחידות דיור 

 2,485 3,124 4,820 5,404 5,531 5,531 יחידות דיור )מ"ר( 

ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( במצטבר בחוזים  מחיר 
 21.8 22.0 23.0 23.1 23.0 23.0 יחידות דיור )באלפי ש"ח( שנחתמו עד סוף התקופה 

 שיעור השיווק של הפרויקט 

סה"כ הכנסות צפויות מכל  
 170,760 170,760 183,973 181,615 184,195 184,195 הפרויקט )באלפי ש"ח( 

סה"כ הכנסות צפויות  
מחוזים שנחתמו במצטבר  

 )באלפי ש"ח(
131,889 131,889 131,882 115,547 71,659 57,057 

שיעור שיווק ליום האחרון  
 31% 39% 60% 67% 69% 69% של התקופה )%( 

 שטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים:
 40 41 27 22 21 21 מס' יחידות דיור 

 5,484 4,845 3,149 2,564 2,438 2,438 יחידות דיור )מ"ר( 

סה"כ עלות מצטברת )יתרת מלאי( המיוחסת לשטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים  
 1,023 4,639 46,677 38,098 36,218 36,218 מחייבים בדוח על המצב הכספי )באלפי ש"ח( 

 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר 7 מספר חוזים שנחתמו מתום התקופה ועד תאריך הדוח 

)ללא מע"מ( בחוזים שנחתמו מתום התקופה ועד תאריך הדוח  מחיר ממוצע למ"ר 
 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר 21.9 במטבע מסחרי 

 

 
 יחידות דיור לשיווק היזם ואשר אינן משויכות לבעלי הקרקע במסגרת עסקת הפינוי בינוי. 67הנתונים בסעיף זה מתייחסים לשיווקן של    59
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   הכרה בהכנסה מחוזי מכירה מחייבים בפרויקט ומקדמות שצפויות להתקבל בפרויקט )אלפי ש"ח( 6.11.3.5

 
סה"כ הכנסות שהוכרו / שיוכרו בגין חוזים חתומים )אלפי ש"ח, לא 

 )כולל מע"מ
מקדמות שנתקבלו / שצפויות להתקבל בגין חוזים חתומים )אלפי ש"ח, לא  סה"כ  

 כולל מע"מ( 

 38,711 34,095 30/06/2020עד ליום 

 14,683 25,476 2020עד לסוף 

Q1 2021 12,365 5,623 

Q2 2021 12,365 8,798 

Q3 2021 12,365 4,497 

Q4 2021 12,365 10,708 

2022 22,859  48,869 

 131,889  131,889 "כ סה

 

 רווחיות גולמית מהפרויקט )אלפי ש"ח(  6.11.3.6

  6.16.2.1.3סעיף  יודגש כי, שיעור הרווח הגולמי הכולל הצפוי בפרויקט המצוין בטבלה זו להלן, אינו מביא בחשבון את חלקו של המממן המשני ברווח, כאמור ב 

 להלן.  6.11.3.10להלן. לפירוט בדבר חלקו של המממן המשני בסך העודפים הצפויים למשיכה בפרויקט ראה סעיף 

 אומדן שיעור רווחיות גולמית כוללת בפרויקט 

 2018שנת  2019 שנת 30.6.2020ליום  

 232,036 245,249 245,471 60הכנסות צפויות בגין הפרויקט 

 189,195 196,027 196,469 עלויות פרויקט צפויות 

 42,841 49,222 49,002 רווח )הפסד( גולמי צפוי בגין הפרויקט

 ( 15,625) ( 15,973) ( 15,973) ( ושיווק   ופרסום מימון, תקורה)כגון   תפעוליות הוצאות 

 27,216 33,249 33,029 61רווח )הפסד( צפוי בגין הפרויקט 

 - 6,354 11,487 מתוכו, רווח גולמי שכבר הוכר ברו"ה

 
 .  הקומבינציה בגיןהקרקע   שוי לרבותיחידות הדיור לשיווק היזם  67  -הכנסות צפויות מ  60
 אלפי ש"ח. 47,815-יחידות דיור, הרווח מהפרויקט צפוי להסתכם לכ 83-גדל חלק החברה בפרויקט ל פיו  על, לעיל  כאמור  ,חדשה בנייהה  היתרקבלת   לאור  61
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 42,841 42,867 37,515 מתוכו, רווח גולמי שטרם הוכר ברו"ה

 18% 20% 20% שיעור רווח גולמי כולל צפוי בפרויקט )%( 

מחיר ממוצע למ"ר  
)ללא מע"מ( לפיו חושב  
רווח גולמי שטרם הוכר  

 )לפי שימושים( 

 21.0 23.0 23.0 מגורים 

 - - - מסחרי 

 - - - משרדים 

 - - - אחר 

 

 ניתוחי רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר מהפרויקט )אלפי ש"ח(  6.11.3.7

 ניתוח רגישות לרווח הגולמי הצפוי בפרויקט שטרם הוכר 

 
השפעת עליה של  

10% 
השפעת עליה של  

5% 
סה"כ רווח גולמי  

 שטרם הוכר 

השפעת  
ירידה של  

5% 

השפעת  
ירידה של  

10% 

נחתמו לגביהם חוזי מכירה  השפעת שינוי במחירי המכירה של שטחים שטרם  
 מחייבים, למ"ר על הרווח הגולמי הצפוי שטרם הוכר 

5,616  2,808  37,515  (2,808) (5,616) 

השפעת שינוי בעלויות ההקמה )עלות המכר( למ"ר על הרווח הגולמי הצפוי שטרם  
   הוכר

(9,010) (4,505)  37,515 4,505 9,010 
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   לפרויקט )אלפי ש"ח(מימון ספציפי שנלקח   6.11.3.8

 62מימון ספציפי שנלקח לפרויקט 

יתרות בדוח  

על המצב 

הכספי )אלפי  

 ש"ח(

30.6.20 

מוצג  
כהלוואות  
 לזמן קצר:

 9,260-כ

מוצג  
כהלוואות  

 לזמן ארוך:

- 

31.12.19 

מוצג  
כהלוואות  
 לזמן קצר:

 9,260-כ

מוצג  
כהלוואות  

 לזמן ארוך:
- 

 בע"מ )"הבנק המלווה"( דיסקונט לישראלבנק  מוסד מלווה: 

תאריך אישור הלוואה / מסגרת ותאריך 
 2018 יוליב 7לבין הבנק המלווה נחתם ביום  מגדלי רותם שניהסכם למימון בין   נטילת הלוואה:

   סה"כ מסגרת:
ן.  מיליו 305-בסך כולל של כו/או ערבויות )לרבות ערבויות לבעלי הקרקע, ערבויות מכר וערבויות בגין תשלומי שכ"ד לבעלי הקרקע(  כספיות  ת אשראי  ומסגר

  לצורך השלמת הון עצמי נדרש לפרויקט  הועמד למגדלי רותם שני  מתוך מסגרת האשראי הכספית"ח  מיליוני ש  8.5-יצוין כי, באישור הבנק המלווה סך של כ
 . 25%ור ביצוע של עאשר יושב לבנק המלווה מיתרות הפרויקט עם הגעה לשי

למועד התשקיף וכן למועד פרסומו נוצלו מסגרות ערבויות ולא נוצלה מסגרת אשראי כספי ועל כן המסגרת שנוצלה אינה מוצגת בדוח על   מיליון ש"ח.  106-כ מתוכה, יתרה שטרם נוצלה: 
 המצב הכספי.

 מנגנון קביעת הריבית וציון הריבית:

 . 2%לשיעור של  0.9%קבוע, הנעות בין שיעור של שנתי לבנק המלווה עמלות שונות, בשיעור   סגרת האשראי לערבויות משלמת מגדלי רותם שניבעבור מ

. ככל ומגדלי רותם שני יעשו שימוש במסגרת האשראי הכספי  1.25%ריבית שנתית בשיעור של פריים +  בור מסגרת אשראי כספי משלמת מגדלי רותם שניבע
 .5%נתית בשיעו של פריים + לצורך הלוואה להון עצמי אזי היא תשא ריבית ש

 מועדי תשלום ריבית ופרעון אשראי:

המלא יחול במועד זה. עמלות בקשר עם מסגרות האשראי ישולמו לבנק במועדים שונים    ופרעונה   30.9.2022עד ליום    מגדלי רותם שניל מסגרת האשראי תועמד  
 . לערבויות כאשר עמלות על ערבויות שיוציא הבנק ישולמו במועד הוצאתן  מגדלי רותם שני החל ממועד ההתקשרות עמו וכן על פי צרכי 

 קול(. - לסכומי החריגה בחשבון הליווי )בסיס אוןלמת באופן שוטף בהתאם ריבית בעבור מסגרת אשראי כספי משו

 - תניות פיננסיות מרכזיות:

 
  66.16.2י, ראה סעיף  ת ההון העצמי הנדרש לצורך קבלת מימון בנקאהאמור בסעיף זה מתייחס לליווי בנקאי אשר העומד לחברה לצורך הקמת הפרויקט. לפרטים בדבר מימון חוץ בנקאי אשר הועמד לחברה לצורך העמד  62

 להלן.
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 תניות מרכזיות אחרות:

 תנאים מקדמיים עיקריים להעמדת האשראי:

 שלב א'  

 להלן בשורת "בטחונות".  4עד  1 בסעיפיםת לטובת הבנק המלווה, כמפורט יצירת בטחונו (1

 ערבויות דמי שכירות ושחרור דמי שכירות מחשבון הפרויקט ערבויות בעלי קרקע,  – שלב ב' 

לצורך .  ש"ח מיליון    26.6-ובכל מקרה לא פחות מסך השווה לכ  הפרויקטהקמת  מעלויות    15%-העמדת הון עצמי ממקורותיה העצמיים בסך השווה ל (2
בסך שלא יעלה על תהא  היא הלוואה, מקרן הגשמה,  רותם שנימגדלי ותועמד ל ככלכי  סוכם ,  למימון הקמת הפרויקט  העמדת חלק מההון העצמי הנדרש

 מעבר)   מממן חיצוני נוסףיחד עם  הגשמה    קרן ידה. על אף האמור, הועמד על ידי על    המושקע ו/או שיושקע ההון העצמי  מתוך סך    שיעור כפי שקבע הבנק 
לא    חורג במעט ממגבלת הבנק )חריגה   מילון ש"ח אשר   19-סך של כ  (הועמד לחברה ושימש כהון עצמי לפרויקט  אשר  6.16.2.2.1בסעיף    האמור  למימון

 להערכת החברה אין לה חשיפה מהותית כתוצאה מכך.. ש"ח אלפי   400-של כ מהותית 

 השלמת רישום הערות אזהרה לטובת מגדלי רותם שני על זכויותהם במקרקעין של בעלי הקרקע.  (3

 בינוי עם כלל בעלי הקרקע.  -סיום חתימות לתוספת להסכם פינוי (4

 להלן בשורת "בטחונות".  5 יצירת בטחונות לטובת הבנק המלווה כמפורט בסעיף (5

 מסירת הודעת פינוי לבעלי הקרקע. (6

 יח"ד( 120)להיקף פרויקט של  ושחרור תקבולי רוכשים  , עבודות הקמה וק מכר, הנפקת שוברי תשלוםערבויות ח  –שלב ג'  

ובכל מקרה לא   מעלויות הפרויקט 20%-השלמת הון עצמי לסך השווה ללשם  ₪ מיליוני  8.8-תשלים השקעת הון עצמי נוסף בסך של כ מגדלי רותם שני  (7
כהלוואה מהבנק המלווה. ככל ויתקבל אישור המפקח כי ביצוע הפרויקט עומד על   למגדלי רותם שני . סך זה יועמד ₪מיליון   35.5-פחות מסך השווה לכ

 , לא תדרש מגדלי רותם שני להשלמת הון עצמי כאמור בסעיף זה.25%שיעור של לפחות 

 .  ₪ליוני  מי 85מכירה מוקדמת בסך כולל של לפחות   (8

 יחידות לפחות.  120קבלת היתר בניה להקמה של הפרויקט בהיקף של  (9

 יח"ד( 136ערבויות חוק מכר, הנפקת שוברי תשלום, עבודות הקמה ושחרור תקבולי רוכשים )להיקף פרויקט של  – שלב ד' 

 . ₪ מיליון  115מכירה מוקדמת בסך כולל של לפחות   (10

   יח"ד. 136הפרויקט בהיקף של קבלת היתר בניה להקמה של  (11

 

 עילות מרכזיות להעמדה לפרעון מיידי:

ו/או הרכב בעלי  לרבות זהות בעלי השליטה ו/או שיעור ההחזקות שלהם)בשרשור מלא עד האדם הפרטי( השליטה במגדלי רותם שני מבנה ב שינוי  (1
 ללא הסכמת הבנק המלווה מראש ובכתב.המניות במגדלי רותם שני, 

השליטה ו/או הבעלות על הזכויות במקרקעין ו/או בפרויקט ו/או שעבודן בשלמותן ו/או חלקן או התחייבות לעשות אחד מאלה, ללא אישור  העברת  (2
 הבנק מראש. 

 .המלווה  כלפי הבנק ים המחייבים לערב לביצוע חבויות מגדלי רותם שניהעילות להעמדה לפירעון מיידי יחולו, בשינוי (3
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ציון האם הופרו תניות מרכזיות או אמות  
 :30.6.2020מידה אחרות ליום 

להערכת החברה אין  מקורו במממן חיצוני )קרן הגשמה( כפי שהותר על ידי הבנק המלווה.  אשר הון עצמי ה  סךאלפי ש"ח מ 400-. חריגה לא מהותית של ככן
 .לעיל  מהאמורלה חשיפה מהותית כתוצאה  

 לא :non-recourseהאם מסוג  

תנאים לשחרור עודפים מחשבון הליווי,  
 בכל התחייבויותיה וחובותיה כלפי הבנק המלווה  מגדלי רותם שני עמידת  לרבות ציון האם התקיימו התנאים:

 בטחונות:

יות כלפי  שעבודים קבועים /או צפים ו/או המחאה על דרך השעבוד על כל זכויות מגדלי רותם שני במקרקעין, בפרויקט, בחשבון הפרויקט, תקבוליו, בזכו (1
כוללות כל   בינוי(, קבלנים, ספקים רשויות מס ועוד. זכויות מגדלי רותם שני המשועבדות-רוכשי דירות ו/או בעלי הקרקע )לרבות מכוח הסכמי הפינוי

 בקרקע.  בניה זכות שתהא לה בגין תב"ע חדשה ו/או שינוי בזכויות ה 

או נכסיה הקשורים בפרויקט )לרבות המקרקעין( פרט לבנק. זאת למעט, הערות  /, עיקול או הערת אזהרה על רכושה ושלא לאפשר רשום כל שעבוד (2
אשר ניתן לרשמן לאחר רישום משכנתא ראשונה ללא הגבלה בסכום לטובת    אזהרה לרוכשי דירות ולבנקים אשר מהם יטלו רוכשי הדירות משכנתאות

 הבנק המלווה.

 ה"ה יהודה ידידיה ואבי טוריסקי.  , ביחד ולחוד,ערבות מתמדת ללא הגבלה בסכום של של בעלי השליטה בחברה  (3

 (. קוק  בע"מ, רותם שני אחזקות בע"מ ומגדלי הרבערבות, ללא הגבלה בסכום של החברות בקבוצת רותם שני, יחד ולחוד )רותם שני יזמות והשקעות  (4

 מיליון ש"ח על כל זכויות בעלי הקרקע בדירות הישנות במקרקעין.  320רישום משכנתא מדרגה ראשונה ובלעדית לסך של  (5

 העמדת פקדונות לטובת הבנק המלווה ולשעבדם לטובת הבנק המלווה בשעבוד מדרגה ראשונה ללא הגבלה בסכום.  (6

 

 המוטלים על הפרויקטשעבודים  6.11.3.9

 פירוט סוג
 הסכום המובטח )למועד הדו"ח( 

30.6.2020 

 6.11.3.8 ראה פירוט בטחונות בסעיף דרגה ראשונה  שעבודים  
 ללא הגבלה בסכום  .לעיל

 - - דרגה שנייה  

 אחר )הערות אזהרה וכיו"ב( 

זכויות   על  ראשונה  מדרגה  קבוע  שעבוד 
דיבידנד   ו/או  ניהול  דמי  לקבלת  החברה 
ו/או כל תשלום אחר מחברת מגדלי רותם  

 מעודפי הפרויקט. 28.5%שני עד לסך של 

7,595,000 
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 התאמה בין הרווח הגולמי הצפוי ובין יתרת העודפים הצפויה למשיכה בפרויקט )באלפי ש"ח(  6.11.3.10

 רווח גולמי צפוי: 
 

49,002 

 התאמות לעודפים, סה"כ: 

 

10,677 

 סה"כ עודפים צפויים למשיכה )כולל הון עצמי(: 

59,679 

להלן.    6.16.2לפרטים בדבר מימון אשר הועמד לחברה לצורך העמדת הון עצמי לפרויקט ראה סעיף  
  32.6-בעודפים הצפויים למשיכה המוצגים, צפוי להסתכם בכ  ים המשני  נים של המממ  חלקם   כי   יצוין 

  מיליון   26.6-כ  של  בסך  עודפים  הבנק   ידי  על  שוחררו  המאזן  תאריך  לאחר  כי  יצוין  עודמיליון ש"ח.  
חלקי    ופרעון קרן הלוואת אחד מבין המממנים המשניים )הגשמה(    של"ח אשר שימשו לפרעון מלא  ש

המשני הנוסף.  כמו כן, אישר הבנק משיכת עודפים נוספת בסך  של קרן וריבית של הלוואת המממן  
מיליון ש"ח אשר מיועדת לפרעון מלא של המממנים המשניים. יודגש כי העודפים המוצגים    6-של כ

הינם לפני משיכות העודפים כאמור. כמו כן, לאחר תאריך המאזן קבלה החברה הבת היתר לתוספת  
מש"ח )כולל חלקם של המממנים   74-ויקט צפויים להסתכם לכיח"ד. בהתאם לכך, סך עודפי הפר 16

 המשניים(. 

 מועד צפוי למשיכת עודפים
. יחד עם זאת, המוסד המלווה  2022 לשנת השני עם סיום הפרויקט אשר צפוי להיות במהלך הרבעון 

יהיה רשאי, מידי פעם בפעם, על פי שיקול דעתו הבלעדי והמוחלט, לשחרר לחברה עודפים בהתאם  
 לקצב התקדמות הפרויקט ושיעור המכירות 

   תנאים מתלים למשיכת עודפים
 

 לעיל. 6.11.3.8כמפורט בסעיף 
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   פרויקט רחל, גבעתיים 6.11.4

 הצגת הפרויקט  6.11.4.1

 רחל, גבעתיים שם הפרויקט 

 גבעתיים. 23, 21, 19, 17רחל  מיקום הפרויקט 

 תיאור קצר של הפרויקט 

בהיקף  קומות מרתף,    3קומות מעל    7בני    בניינים  2פרויקט מגורים בן  והקמה של    יח"ד מארבעה בניינים שונים   24בתכנון, לפינוי    38/2פרויקט תמ"א  
   .6154בגוש  732-ו 733 ,677 ,676, 673, 672יח"ד על מקרקעין הידועים כחלקות  56של כולל 

 . לשיווק יח"ד 32חלקה של החברה בפרויקט הינו ו  יח"ד 24-קרקע לה בפרויקט זכאים בעלי המתוכננות חידות הדיור מתוך סך י

האפקטיבי   התאגיד  חלק 
 100% בפרויקט 

 באמצעות החברה  מבנה האחזקה בפרויקט 

השותפים   שמות  ציון 
 - לפרויקט 

בדוחות   הצגה  שיטת 
 עלות  הכספיים

עליה   הקרקע  רכישת  מועד 
 לרשויות המס טרם התקיימו התנאים המתלים הנדרשים לדיווח  ייבנה הפרויקט 

קיימות דירות  בעלי    חתימת 
ליום   חתימה  שיעור 

30.6.2020 

חתימה   נדרש  שיעור 
 להתחלת הפרויקט 

 

24/24 (100%) 100% 

עלויות הפינוי השונות ובכלל  
 מיליוני ש"ח.  3.8-כ זה עלויות שכירות 

עלויות אחרות ובכלל זה    צפי
 "ח. ש אלפי 400-כ עלויות הריסה  

 .דירות חדשות לחברה על כל דירה קיימת 1.33-כ ממוצע יחס החלפה 

ייבנה   עליה  הקרקע  שטח 
 מ"ר 2,041   הפרויקט

עבודות   לסיום  מתוכנן  מועד 
 Q2/2023 הקמה 
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 רחל, גבעתיים שם הפרויקט 

שיווק   התחלת  מועד 
  3/2020Q הפרויקט  

  2/2021Q מועד סיום שיווק צפוי 

 ביצוע. החברה טרם התקשרה בהסכם עם קבלן  הסכמים עם קבלני ביצוע 

 Q1/2021 מועד התחלת עבודות הקמה 

 38/2תמ"א עסקת  זכויות משפטיות בקרקע 

 הסכמים מיוחדים 

בין החברה לבין בעלי הזכמיהסכ  נחתמו  10.12.2018וביום    22.8.2016ביום   בחלקות  ם  לבין    6154בגוש    733-ו  732ויות  בעלי הזכויות  כל  ובין החברה 
יפנו את דירותיהם על מנת שהחברה תהרוס   הוסכם כי בעלי הדירותבהתאמה. על פי כל אחד מההסכמים הנ"ל    ,6154בגוש    677-ו  676,  673,  672בחלקות  

 ., ביחס לכל הסכם דירות מתוכו ישארו בבעלות בעלי הזכויות בקרקע  12-ותבנה בניין מגורים חדש כך ש

וחתימה על הסכם ליווי מול תאגיד    2020עד לחודש אפריל    בניה התנאים המתלים אשר נקבעו בהסכם, למעט קבלת היתר  למועד התשקיף התקיימו  
יוארכו  מיעל כן, חתמו החברה וכל בעלי הזכויות בחלקות הנ"ל על תוספת להסכ  בנקאי.   הפינוי   הודעת  כי   התחייבה  החברהשכך    המועדיםם על פיה 

  לאחר   , היתר  בין,  מוקדם מהמועד לעיל  הפינוי   הודעתלדיירים את    למסור  רשאית  החברה,  כי  יצוין.  2020בדצמבר    31מיום    יאוחר  לא   עד   תינתן  לדיירים 
  תנאים ,  המלווה  מהבנק   הפרויקט   למימון  עקרונית   הסכמה  קבלת  לחילופין   או   מלווה   בנק   עם   התקשרות  ולאחר   בתנאים  היתר   ליתן   ועדה   החלטת   קבלת 
 . התשקיף למועד מתקיימים אשר

של   מהותיות  חשיפות 
 לא ידוע לחברה על חשיפות מהותיות  התאגיד לפרויקט 

נטו   מימוש  שווי  אומדן 
 לא בוצע אומדן  בתקופה המדווחת  

תשתיות   של  בקיומן  דיון 
 קיימות תשתיות סביבתיות מלאות בקרבת הפרויקט 

 - נושאים מיוחדים
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 הפרויקט מצבו התכנוני של  6.11.4.2

  30.6.2020מצב תכנוני לפרויקט רחל, ליום 

 מצב תכנוני נוכחי

 הערות  מ"ר ממוצע ליח"ד  סה"כ יחידות  סה"כ שטחים )פלדלת, מ"ר(  סוג מלאי

 תב"ע בתוקף  100 24 2,400 יחידות דיור 

 -  - - שטחי מסחר 

 -  - - זכויות בניה לא מנוצלות 

 מצב תכנוני לאחר שינוי מתוכנן 

 הערות  מ"ר ממוצע ליח"ד  סה"כ יחידות  סה"כ שטחים )פלדלת, מ"ר(  סוג מלאי

 106 56 5,937 יחידות דיור 
קף. החברה פועלת  תב"ע בתו

לקבלת   הוועדה להשלמת דרישות 
 . בנייה היתר 

 - - - 267 זכויות בניה לא מנוצלות 
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 עלויות שהושקעו ושיושקעו בפרויקט )באלפי ש"ח(  6.11.4.3

 
2020 

2019 2018 2017 
 1רבעון  2רבעון  כל התקופה 

 עלויות שהושקעו 

עלויות מצטברות בגין קרקע  
 63בתום התקופה 

                                          
-      

                                          
-      

                                          
-      

                                          
-      - - 

עלויות מצטברות בגין פיתוח,  
 344  399  898  939  966  966 מסים, ואגרות 

                                           עלויות מצטברות בגין בניה 
-      

                                          
-      

                                          
-      

                                          
-      - - 

עלויות מצטברות בגין מימון  
 )שהוונו( 

                                          
-      

                                          
-      

                                          
-      

                                          
-      - - 

 344  399  898  939  966  966 סה"כ עלות מצטברת 

 344  399  898  939  966  966 מצטברת בספריםסה"כ עלות  

עלויות שטרם  
הושקעו ושיעור  

 השלמה 

עלויות בגין קרקע שטרם  
 29,224  29,224  30,487  30,487  30,487  30,487 הושקעו )אומדן( 

עלויות בגין פיתוח, מסים  
 11,871  11,756  8,479  8,438  8,411  8,411 ואגרות שטרם הושקעו )אומדן( 

עלויות בגין בניה שטרם  
 43,202  43,202  44,862  44,862  44,862  44,862 הושקעו )אומדן( 

עלויות מצטברות בגין מימון  
שצפויות להיות מהוונות  

 בעתיד )אומדן( 
2,059  2,059  2,059  2,059  2,126  2,126 

 86,423  86,308  85,886  85,846  85,818  85,818 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 

שיעור השלמה כספי )לא כולל  
 0% 0% 0% 0% 0% 0% קרקע( )%( 

 Q2 2023 Q2 2023 Q2 2023 Q2 2023 Q4 2022 Q4 2022 מועד השלמת בניה צפוי 
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 התאמה בין הרווח הגולמי הצפוי ובין יתרת העודפים הצפויה למשיכה בפרויקט )באלפי ש"ח(  6.11.4.4

 רווח גולמי צפוי: 
 

22,638 

 התאמות לעודפים, סה"כ: 

 

10,684 

 33,322 סה"כ עודפים צפויים למשיכה )כולל הון עצמי(: 

 מועד צפוי למשיכת עודפים
. יחד עם זאת, המוסד המלווה  2023 לשנת שני עם סיום הפרויקט אשר צפוי להיות במהלך הרבעון ה

יהיה רשאי, מידי פעם בפעם, על פי שיקול דעתו הבלעדי והמוחלט, לשחרר לחברה עודפים בהתאם  
 לקצב התקדמות הפרויקט ושיעור המכירות 

 תנאים מתלים למשיכת עודפים 
 

 טרם נקבעו. 
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   , רעננה18-16 פרויקט הגדוד העברי 6.11.5

 ט הצגת הפרויק 6.11.5.1

 הגדוד העברי, רעננה  הפרויקט שם 

 , רעננה 18, 16הגדוד העברי  מיקום הפרויקט 

 תיאור קצר של הפרויקט 

  ת מרתף ו קומקומת קרקע ו קומות מעל   7בני  בניינים 2יח"ד והקמה של פרויקט מגורים בן  24 בניין מגורים בן  בתכנון, לפינוי  38/2פרויקט תמ"א 
 .6579בגוש  403 יח"ד על מקרקעין הידועים כחלקה  60בהיקף כולל של 

 . לשיווק יח"ד 36חלקה של החברה בפרויקט הינו ו  יח"ד 24-קרקע לה בפרויקט זכאים בעלי המתוכננות חידות הדיור מתוך סך י

 100% חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט

 באמצעות החברה  מבנה האחזקה בפרויקט 

 - לפרויקט ציון שמות השותפים 

 עלות  שיטת הצגה בדוחות הכספיים

ייבנה   עליה  הקרקע  רכישת  מועד 
 טרם התקיימו התנאים המתלים לדיווח לרשויות המס  הפרויקט 

דירות קיימות שיעור    חתימת בעלי 
 30.6.2020חתימה ליום 

חתימה   להתחלת  שיעור  נדרש 
 הפרויקט 

 

24/24 

100% 

זה   ובכלל  השונות  הפינוי  עלויות 
 מיליוני ש"ח.  3.7-כ עלויות שכירות 

עלויות אחרות ובכלל זה עלויות    צפי
 ש"ח.  אלפי 600-כ הריסה  

 דירות חדשות לחברה על כל דירה קיימת.  1.5-כ יחס החלפה ממוצע 

 "רמ 3,416 שטח הקרקע עליה ייבנה הפרויקט

 Q3/2023 מועד מתוכנן לסיום עבודות הקמה

 Q1/2021 מועד התחלת שיווק הפרויקט  

 Q2/2022 מועד סיום שיווק צפוי 

 החברה טרם התקשרה בהסכם עם קבלן ביצוע.  הסכמים עם קבלני ביצוע 
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למועד   עבודות  מתוכנן  התחלת 
 Q2/2021 הקמה 

 38/2תמ"א  זכויות משפטיות בקרקע 

 הסכמים מיוחדים 

לרבות    בניההעודפות )זכויות ה  בניהבעבור זכויות ה  בעלי הזכויות במקרקעין, על פיו  24מתוך    24  בין החברה לבין  2018בינואר    22הסכם מיום  
יח"ד סה"כ,    72עד    הכוללים  יםמגורים חדש  ניבניי  2יח"ד החברה בפרויקט( תהרוס החברה את הבניין הקיים ותבנה    36-זכויות במקרקעין ביחס ל

 יח"ד.  60יצוין כי, בכוונת החברה להקים פרויקט בהיקף של  בעלי הקרקע.ליח"ד חדשות   24בינהם יח"ד, 58-ולא פחות מ

חודשים    24תוך   בניה( קבלת היתר  ב)ם;  כההסכם מותנה בהתקיימות התנאים המתלים הבאים: )א( חתימת כלל בעלי הזכויות במקרקעין על ההס
חיוב בגין היטל ההשבחה אשר יהיה על החברה לשאת בהם במסגרת הפרויקט לא  ( חיובי מס השבח ו/או  ג; )ממועד התקיימות תנאי מתלה )א( 

חודשים בהם טרם התקבל היתר בניה,    24עם חלוף פרק הזמן של    ( חתימה על הסכם ליווי מול תאגיד בנקאי.ד מיליוני ש"ח; )  6יעלו על סך של  
לאור נסיבות אשר אינן בשליטת החברה לרבות תקופת מגפת הקורונה, פנתה החברה אל נציגות הדיירים בבקשה להארכת מועדים כללית. נציגות  

 הדיירים קיבלה את פניית החברה ובקשת החברה להארכת מועדים כללית מקובלת על נציגות הדיירים. 

התאגיד  חשיפות   של  מהותיות 
 לא ידוע לחברה על חשיפות מהותיות  לפרויקט 

בתקופה   נטו  מימוש  שווי  אומדן 
 לא בוצע אומדן  המדווחת  

בקרבת   תשתיות  של  בקיומן  דיון 
 קיימות תשתיות סביבתיות מלאות הפרויקט 

 - נושאים מיוחדים

 

 מצבו התכנוני של הפרויקט  6.11.5.2

  30.6.2020מצב תכנוני לפרויקט הגדוד העברי, ליום 

 מצב תכנוני נוכחי 

 הערות  מ"ר ממוצע ליח"ד  סה"כ יחידות  סה"כ שטחים )פלדלת, מ"ר(  סוג מלאי

 תב"ע בתוקף  118 24 2,833 יחידות דיור 

 - - - - שטחי מסחר 

 - - - - זכויות בניה לא מנוצלות 

 מתוכנן מצב תכנוני לאחר שינוי 

 הערות  מ"ר ממוצע ליח"ד  סה"כ יחידות  סה"כ שטחים )פלדלת, מ"ר(  סוג מלאי

. השלמות לפני  ונקלטה הוגשה בנייה להיתר בקשה 125.4 60 7,529 יחידות דיור 
 . בוועדהדיון 
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 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט )אלפי ש"ח(  6.11.5.3

 
2020 

2019 2018 
 1רבעון  2רבעון  כל התקופה 

 עלויות שהושקעו 

עלויות מצטברות בגין קרקע  
 - - - - - 64בתום התקופה 

עלויות מצטברות בגין פיתוח,  
 60 441 550 587 587 מסים, ואגרות 

 - - - - - עלויות מצטברות בגין בניה 

עלויות מצטברות בגין מימון  
 - - - - - )שהוונו( 

 60 441 550 587 587 סה"כ עלות מצטברת 

 60 441 550 587 587 סה"כ עלות מצטברת בספרים

עלויות שטרם הושקעו  
 ושיעור השלמה 

עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו  
 32,786 30,150 30,150 30,150 30,150 )אומדן( 

עלויות בגין פיתוח, מסים ואגרות  
 10,277 13,664 13,555 13,518 13,518 שטרם הושקעו )אומדן( 

בניה שטרם הושקעו  עלויות בגין 
 49,687 52,471 52,471 52,471 52,471 )אומדן( 

עלויות מצטברות בגין מימון  
שצפויות להיות מהוונות בעתיד  

 )אומדן( 
2,230 2,230 2,230 2,230 2,528 

 95,278 98,515 98,406 98,369 98,369 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 

שיעור השלמה כספי )לא כולל  
 0% 0% 0% 0% 0% קרקע( )%( 

 Q3 2023 Q3 2023 Q3 2023 Q3 2023 Q4 2022 מועד השלמת בניה צפוי 
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 התאמה בין הרווח הגולמי הצפוי ויתרת העודפים הצפויה למשיכה בפרויקט )אלפי ש"ח(  6.11.5.4

 רווח גולמי צפוי: 
 

18,842 

 התאמות לעודפים, סה"כ: 

 

5,985 

 24,827 : עצמי(סה"כ עודפים צפויים למשיכה )כולל הון  

 Q3/2023 מועד צפוי למשיכת עודפים

 תנאים מתלים למשיכת עודפים 
 

 טרם נקבעו. 
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 , גני תקווה 12פרויקט גני תקווה מגרש  6.11.6

 הצגת הפרויקט  6.11.6.1

 12גני תקווה  שם הפרויקט 

 שכונת גני תקווה צפון, גני תקווה  מיקום הפרויקט 

 תיאור קצר של הפרויקט 

  231יחידות דיור, על מקרקעין הידועים כחלקה  34מרתף חניה בהיקף של  ת קומ ו קומות מעל קומת קרקע   9פרויקט בתכנון להקמת בניין מגורים בן 
 יצוין כי פעולות ההקמה החלו לאחר תאריך המאזן.  .12, מגרש 6717בגוש 

 .יח"ד לשיווק 20ל החברה הינו וחלקה ש  יח"ד  14-קרקע להחידות הדיור בפרויקט זכאים בעלי מתוך סך י

האפקטיבי  התאגיד  חלק 
 100% בפרויקט 

 באמצעות החברה  מבנה האחזקה בפרויקט 

 - ציון שמות השותפים לפרויקט 

 עלות  שיטת הצגה בדוחות הכספיים

מועד רכישת הקרקע עליה ייבנה  
 טרם התקיימו התנאים המתלים לדיווח לרשויות המס  הפרויקט 

הקרקע   ייבנה  שטח  עליה 
 מ"ר 2,679 הפרויקט 

עבודות   לסיום  מתוכנן  מועד 
 Q1/2023 הקמה 

 Q1/2020 מועד התחלת שיווק הפרויקט  

 Q1/2022 מועד סיום שיווק צפוי 

 הסכמים עם קבלני ביצוע 

  הנדרשים והשירותים   העבודות  כל  לביצוע ( בע"מ 1982עם חברת מוראן קבלנות והנדסה ) Turn Keyבהסכם  החברה התקשרה  2020בחודש יוני  •
   .הדירות לרוכשי ושירותים הפיתוח  עבודות , המרתף קומות לרבות , 12 בניין לבניית

"מ  מע"ח )בתוספת  ש  מיליון  29  של  בסך  ומוחלטת  פאושליות  תמורה  המבצע  לקבלן  החברה  תשלם,  התחייבויותיו  וקיום  העבודות  ביצוע  תמורת •
  בנקאית  וערבות   עכבון   דמי ,  ביצוע  ערבות   לחברה  יעמיד הקבלן המבצע כמו כן,    ( ביצוע  תחילת   ממועד  החל   למגורים  הבנייה   תשומות   למדד   והצמדה 

 . וכן ישעבד לטובת החברה את חשבון הפרויקט ואת זכויותיו החוזיות על פי ההסכם עמו  זה  מסוג בהסכמים כמקובל לבדק

עבודות   להתחלת  מתוכנן  מועד 
 הקמה 

Q4/2020 
 

 עסקת קומבינציה  זכויות משפטיות בקרקע 

   :עסקאות קומבינציה עם בעלי הזכויות במקרקעין כמפורט להלן 2במסגרת פרויקט זה נחתמו  הסכמים מיוחדים 
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 12גני תקווה  שם הפרויקט 

  בניה הבעלים במקרקעין בתמורה לשירותי  מ  חלק מזכויות    59%, כאשר במסגרת הסכם זה נמכרו לחברה  1.10.2013הסכם קומבינציה מיום   .א
   .(5( )אשר נמנים עם בעלי הזכויות גם במגרש 41%של יחידות הדיור על ידי הקבלן על חלקם הנותר של בעלי הזכויות בקרקע )

  בניה הבעלים במקרקעין בתמורה לשירותי    יתר   מזכויות   59%. במסגרת הסכם זה נמכרו לחברה  2018בינואר    31הסכם קומבינציה מיום   .ב
מלא    בניה(. כמו כן, הוסכם כי במקרה של אי קבלת היתר  41%של יחידות הדיור על ידי הקבלן על חלקם הנותר של בעלי הזכויות בקרקע )

. אי  58%-ובהתאמה חלקה של החברה יקטן ל  42%י חלק הבעלים יגדל לשיעור של  חודשים מחתימת ההסכם, אז 30להקמת הפרויקט תוך  
חודשים   30עם חלוף פרק הזמן של    את המוכרים באפשרות לביטול ההסכם.חודשים ממועד החתימה יזכה    48כאמור תוך    בניהקבלת היתר  

, מקיימים הצדדים להסכם זה דיונים מגפת הקורונהלרבות תקופת    בהם טרם התקבל היתר בניה, לאור נסיבות אשר אינן בשליטת החברה
 לצורך הסדרת הנושא. 

 .התקבל היתר בנייהלמועד התשקיף 

התאגיד   של  מהותיות  חשיפות 
 לא ידוע לחברה על חשיפות מהותיות  לפרויקט 

אומדן שווי מימוש נטו בתקופה  
 לא בוצע אומדן  המדווחת  

דיון בקיומן של תשתיות בקרבת  
 - הפרויקט 

 - נושאים מיוחדים

 

 מצבו התכנוני של הפרויקט  6.11.6.2

 30.6.2020, ליום 12גני תקווה מצב תכנוני לפרויקט 

 מצב תכנוני נוכחי

 הערות  סה"כ יחידות  סה"כ שטחים )פלדלת, מ"ר(  סוג מלאי

 2020 ספטמבר  בחודש  בניה היתר  התקבל  34   4,474  יחידות דיור 

 - - - שטחי מסחר 

 - - - מנוצלות זכויות בניה לא  
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 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט )אלפי ש"ח(  6.11.6.3

 
2020 

2019 2018 
 1רבעון  2רבעון  כל התקופה 

 עלויות שהושקעו 

עלויות מצטברות בגין קרקע  
 - - - - - 65בתום התקופה 

עלויות מצטברות בגין פיתוח,  
 49 301 307 553 553 מסים, ואגרות 

 - - - - - מצטברות בגין בניה עלויות 

עלויות מצטברות בגין מימון  
 - - - - - )שהוונו( 

 49 301 307 553 553 סה"כ עלות מצטברת 

 49 301 307 553 553 סה"כ עלות מצטברת בספרים

עלויות שטרם הושקעו  
 ושיעור השלמה 

עלויות בגין קרקע שטרם  
 15,985 15,985 15,985 15,985 15,985 הושקעו )אומדן( 

עלויות בגין פיתוח, מסים ואגרות  
 7,183 6,931 6,924 6,679 6,679 שטרם הושקעו )אומדן( 

עלויות בגין בניה שטרם הושקעו  
 28,862 28,862 28,862 28,862 28,862 )אומדן( 

עלויות מצטברות בגין מימון  
שצפויות להיות מהוונות בעתיד  

 )אומדן( 
1,138 1,138 1,138 1,138 1,138 

 53,168 52,916 52,910 52,665 52,665 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 

שיעור השלמה כספי )לא כולל  
 0% 0% 0% 0% 0% קרקע( )%( 

 Q1 2023 Q4 2022 Q4 2022 Q4 2022 Q4 2022 מועד השלמת בניה צפוי 
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 66שיווק הפרויקט  6.11.6.4

 
2020 

2019 2018 
 1רבעון  2רבעון  כל התקופה 

 חוזים שנחתמו בתקופה השוטפת 
 - - 11 1 12 מס' יחידות דיור 

 - - 1,521 138 1,659 יחידות דיור )מ"ר( 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( בחוזים שנחתמו בתקופה  
 - - 18.3 16.7 19.2 יחידות דיור )באלפי ש"ח( השוטפת 

 חוזים מצטברים עד לסוף התקופה:
 - - 11 12 12 מס' יחידות דיור 

 - - 1,521 1,659 1,659 יחידות דיור )מ"ר( 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( במצטבר בחוזים שנחתמו עד  
 - - 18.3 18.1 18.1 יחידות דיור )באלפי ש"ח( סוף התקופה 

 שיעור השיווק של הפרויקט 

סה"כ הכנסות צפויות מכל  
 - - 48,388 48,388 48,388 הפרויקט )באלפי ש"ח( 

סה"כ הכנסות צפויות מחוזים  
 - - 28,043 30,349 30,349 שנחתמו במצטבר )באלפי ש"ח( 

שיעור שיווק ליום האחרון של  
 - - 55% 60% 60% התקופה )%( 

 שטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים:
 - - 9 8 8 מס' יחידות דיור 

 - - 1,203 1,065 1,065 יחידות דיור )מ"ר( 

)יתרת מלאי( המיוחסת לשטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים מחייבים סה"כ עלות מצטברת 
 49 301 169 332 332 בדוח על המצב הכספי )באלפי ש"ח(

 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר - מספר חוזים שנחתמו מתום התקופה ועד תאריך הדוח 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( בחוזים שנחתמו מתום התקופה ועד תאריך הדוח במטבע  
 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר - מסחרי 

 

 
 .לעיל   66.11.6  בסעיףיחידות הדיור אשר אינן משויכות לבעלי הקרקע במסגרת עסקת הקומבינציה כאמור   20הנתונים בסעיף זה מתייחסים לשיווקן של    66
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 הכרה בהכנסה מחוזי מכירה מחייבים בפרויקט ומקדמות שצפויות להתקבל בפרויקט  6.11.6.5

 
סה"כ הכנסות שהוכרו / שיוכרו בגין חוזים חתומים )אלפי ש"ח, לא 

 )כולל מע"מ
סה"כ מקדמות שנתקבלו / שצפויות להתקבל בגין חוזים חתומים )אלפי ש"ח, לא  

 כולל מע"מ( 

 - - 30.6.2020ליום עד 

 9,041 474 2020 3רבעון 

 1,667 2,845 2020 4רבעון 

 548 2,845 2021 1 רבעון

 2,756 2,845 2021 2 רבעון

 331 2,845 2021 3 רבעון

 1,598 2,845 2021 4 רבעון

2022 11,381 10,439 

2023 4,268 3,968 

  30,348  30,348 סה"כ 

 

 מהפרויקט )אלפי ש"ח( רווחיות גולמית  6.11.6.6

 2019 שנת 30.6.2020ליום  

 62,786 63,413 67הכנסות צפויות בגין הפרויקט 

 53,217 53,217 68עלויות פרויקט צפויות 

 9,569 10,196 רווח )הפסד( גולמי צפוי בגין הפרויקט

 ( 2,548) ( 2,548) ( ושיווק ופרסום מימון,  תקורות)כגון   תפעוליות הוצאות 

 7,021 7,648 )הפסד( צפוי בגין הפרויקט רווח 

 - - מתוכו, רווח גולמי שכבר הוכר ברו"ה

 7,021 7,648 מתוכו, רווח גולמי שטרם הוכר ברו"ה

 
 שווי הקרקע בקומבינציה.יחידות הדיור לשיווק היזם ולרבות הכנסות בגין  20- הכנסות צפויות מ  67
 לרבות תשלומים בהם מחויבת החברה בהתאם להסכם התמורות.  68
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 2019 שנת 30.6.2020ליום  

 15% 16% שיעור רווח גולמי כולל צפוי בפרויקט )%( 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא  
מע"מ( לפיו חושב רווח  
גולמי שטרם הוכר )לפי  

 שימושים(

 18.1 17.5 

- - - 

- - - 

- - - 

 

 ניתוחי רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר מהפרויקט )אלפי ש"ח(  6.11.6.7

 ניתוח רגישות לרווח הגולמי הצפוי בפרויקט שטרם הוכר )באלפי ש"ח( 

 
השפעת עליה של  

10% 
השפעת עליה של  

5% 
סה"כ רווח גולמי  

 שטרם הוכר 

השפעת  
ירידה של  

5% 

השפעת  
ירידה של  

10% 

השפעת שינוי במחירי המכירה של שטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזי מכירה  
 ( 902) ( 1,804) 7,648 902 1,804 מחייבים, למ"ר על הרווח הגולמי הצפוי שטרם הוכר 

השפעת שינוי בעלויות ההקמה )עלות המכר( למ"ר על הרווח הגולמי הצפוי שטרם  
 2,633 5,266 7,648 ( 2,633) (5,266) הוכר  
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 מימון ספציפי שנלקח לפרויקט )אלפי ש"ח(  6.11.6.8

 מימון ספציפי שנלקח לפרויקט 

יתרות  
בדוח על  

המצב  
הכספי  
)אלפי  
 ש"ח(

30.6.20 

מוצג  
כהלוואות  
 לזמן קצר: 

- 

מוצג  
כהלוואות  

 לזמן ארוך: 
- 

31.12.19 

מוצג  
כהלוואות  
 לזמן קצר: 

- 

מוצג  
כהלוואות  

 לזמן ארוך: 
- 

 בנק הפועלים בע"מ )"הבנק המלווה"(  מוסד מלווה: 

תאריך אישור הלוואה / מסגרת ותאריך  
 2020 אוגוסטב  26 חתם ביוםהסכם למימון בין החברה לבין הבנק המלווה נ נטילת הלוואה: 

   סה"כ מסגרת: 
לערבויות חוק מיליון ש"ח    47.8-עד כהמורכבת ממסגרות אשראי חופפות בסך של    מיליון ש"ח  86.8-עד כ כולל של  מסגרת אשראי בסך  

עו"ש   מסגרות   וכן  מכר  חוק  ערבויות  שאינן   בנקאיות  ערבויות "ק,  לזהלוואות    הכולללאשראי כספי לז"ק   "חש מיליון  12.2של עד    סךמכר,  
 . הקומבינציההסכמי  מוערבויות בנקאיות לבעלי המקרקעין עמם נחתל "ח ש  מיליון 39 עדשל   סךו

 הסכם הליווי נחתם לאחר תאריך המאזן.  –ל"ר  מתוכה, יתרה שטרם נוצלה:  

 מנגנון קביעת הריבית וציון הריבית: 

 . הבניה מעלויות  0.7%  של לשיעור השווה   בסךפעמית  חדליווי פיננסי למימון פרויקט   עמלת

לשיעור של    0.8%קבוע, הנעות בין שיעור של   שנתית האשראי לערבויות משלמת החברה לבנק המלווה עמלות שונות, בשיעור  ו בעבור מסגר
1%. 

 0.25%בעבור מסגרת אשראי כספי משלמת החברה ריבית שנתית בשיעור של 

 .7.6%ריבית שנתית בשיעור של פריים+ –בעבור הלוואת המנוף 

 מועדי תשלום ריבית ופרעון אשראי: 

ליום   עד  לחברה  תועמד  ישולמו   31.5.2023מסגרת האשראי  עם מסגרות האשראי  בקשר  עמלות  זה.  במועד  יחול  לבנק   ופרעונה המלא 
במועדים שונים החל ממועד ההתקשרות עמו וכן על פי צרכי החברה לערבויות כאשר עמלות על ערבויות שיוציא הבנק ישולמו במועד  

 חודשים מראש. 12הוצאתן עד לסוף השנה הקלנדרית וכן בתחילת כל שנה קלנדרית לתקופה של 

 ריבית בעבור מסגרת אשראי כספי משולמת אחת לרבעון. 

 - תניות פיננסיות מרכזיות: 
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 מימון ספציפי שנלקח לפרויקט 

 תניות מרכזיות אחרות: 

 תנאים מקדמיים עיקריים להעמדת האשראי: 

- כ עד יצוין כי, הבנק המלווה הסכים להעמיד לחברה הלוואת מנוף בסך של ש"ח. מיליון 5.1-השקעה של הון עצמי בפרויקט בסך של כ (1
 . מיליון ש"ח אשר מטרתה השלמת ההון העצמי לפרויקט ואשר תשמש לתשלום אגרות לצורך קבלת היתר בניה 81.

 יצירת בטחונות לטובת הבנק המלווה, כמפורט להלן.  (2

 מיליון ש"ח. 23.8-מכירה מוקדמת בסכום מצטבר שלא יפחת מסך של כ (3

 קבלת היתר בניה  (4

חוק מכר    –ניצול מוקדם מתוך מסגרת האשראי   הבנק המלווה יסכים להעמיד לחברה מתוך מסגרת האשראי, אשראי מסוג ערבויות 
)ככל וכן התקבלה    בהתקיימות כל התנאים המקדמיים להעמדת האשראי אף טרם התקיימות תנאי המכירה המקודמת וקבלת היתר הבניה 

 28.6-כמכר לדירות בסכום מצטבר של    הסכמי   נחתמו   פיו   על  דין   עורך אישור  ויתקבל  ככל (.  יההבנ   היתר  לאישור   המקומית   הועדה   החלטת 
  נאמן  ידי   על   בנאמנות  שיוחזקו מתוך מסגרת האשראי, אשראי מסוג ערבויות לבעלי המקרקעין ובלבד    לנצל  החברה  תוכל  אזי   "ח, ש  מיליון

 . הבנק על המוסכם 

 עילות מרכזיות להעמדה לפרעון מיידי: 

 שינוי מבנה של החברה ללא הסכמת הבנק המלווה מראש ובכתב. (1

 ללא קבלת הסכמת הבנק המלווה מראש ובכתב. שינוי שליטה בחברה  (2

שעל פי שיקול    או  . רציפה  עבודה  הפסקת  של   ימים  30  מתוכם  יותר  או   ימים   60  למשך   החברה   אצל  ממנה  ניכר   חלק   או   העבודה   הופסקה  (3
חל שינוי מהותי בתחום פעילות החברה לרבות תמהיל הפעילות ו/או שינוי מהותי בתחום הגיאוגרפי של החברה כדוגמת  דעת הבנק  

 פעילות בחו"ל. 

 רצופים עסקים ימי  45 על העולה  לתקופה הבניה  הופסקה או  נקבע אשר  במועד החלה  לא הפרויקט בניית (4

החזוי לפרויקט לעומת אלו שהוגשו לבנק    מהתזריםבעת כלשהי מקצב ביצוע הפרויקט או קצב מכירת הדירות בפרויקט או    חריגה (5
 על כך.  ההתאהימים מיום מתן  30המלווה והחריגה לא תוקנה תוך 

  30מתקציב עלויות הפרויקט ללא הסכמת הבנק מראש ובכתב והחריגה התקציבית לא תוקנה תוך   חריגה  וכן הדירות  ממחירי חריגה (6
, חריגה ממחירי הדירות בפרויקט ו/או חריגה מתקציב הפרויקט לא יהוו עילה  אף האמור לעיל  עלימים מיום מתן ההתראה על כך.  

- מ  בלמעלה  הנמוך  במחיר  נמכרה  לא  בפרויקט  דירה  שאף  ובלבד,  במצטבר  הבאיםבהתקיימות שני התנאים    מיידי  לפרעוןלהעמדה  
 (2המלווה;    לבנק  שהוצג  כפי  הפרויקט  מעודף  7.5%  על  העולה  משיעור   קטן   ו( עודף הפרויקט אינ1לעומת המצוין בדוח אפס,    7.5%

 כפי שהוצגו לבנק המלווה.  )עשרה אחוזים( מעלויות הפרוייקט   10% -אינו עולה  בשיעור העולה על עלויות הפרויקט בפועל  סך

 תניות מרכזיות נוספות: 

 מכירה של דירות בפרויקט תבוצע במחיר שאינו נמוך ממחיר הדירה המפורט בדוח אפס.  (1

הסכמת  הסתמכות על עודפי הפרויקט, ללא קבלת    החברה לא תהיה רשאית להנפיק ניירות ערך או זכויות מכל מין וסוג שהוא, תוך (2
 הבנק המלווה לכך בכתב ומראש.

ציון האם הופרו תניות מרכזיות או אמות  
 (.הליווי  הסכם לתוקף  נכנס טרם  2020 ביוני 30.ר. )ביום ל :30.6.2020מידה אחרות ליום 



 

 
 

 ו -103

 מימון ספציפי שנלקח לפרויקט 

 לא : non-recourseהאם מסוג 

הליווי,  תנאים לשחרור עודפים מחשבון 
 . ובכתב החברה לא תמשוך עודפים שיצטברו בחשבון הליווי אלא בקבלת הסכמת הבנק המלווה מראש לרבות ציון האם התקיימו התנאים:

 בטחונות: 

להלן  6-ו 5להבטחת פירעון האשראי, תועמדנה לטובת הבנק המלווה הבטוחות המפורטות להלן במצטבר. הבטוחות המפורטות בסעיפים 
 תשמשנה להבטחת כל התחייבות אחר של החברה החברה כלפי הבנק המלווה אף שלא בקשר עם האשראי המועמד לפרויקט זה. 

 מיליון ש"ח על מלוא זכויות הבעלים הרשומים במקרקעין.  130מוגבלת לסך של   בדרגה ראשונה משכנתא (1

קבוע  (2 על    שעבוד  השעבוד  דרך  על  והמחאה  בסכום,  הגבלה  ללא  ראשונה,  החברה  בדרגה  זכויות  הסכבמקרקעין  מלוא  מי  מכוח 
 הקומבינציה. 

 . זכויות בפרויקטה  כלעל  וד בדרגה ראשונה, ללא הגבלה בסכום, והמחאה על דרך השעב  צףקבוע ושעבוד  שעבוד  (3

זכויות החברה על פי ההסכם עם הקבלן המבצע של    כל  והמחאה על דרך שעבוד עלבדרגה ראשונה, ללא הגבלה בסכום,  שעבוד קבוע   (4
על כל זכויות החברה לקבלת כספים מכח    וכן שעבוד קבוע בדרגה ראשונה, ללא הגבלה בסכום, והמחאה על דרך השעבוד   הפרויקט

 . ן הביצועערבות קבל

 ערבות מתמדת ללא הגבלה בסכום של של בעלי השליטה בחברה ה"ה יהודה ידידיה ואבי טוריסקי.  (5

התחייבות בלתי חוזרת של החברה שלא לשעבד את כלל רכושה או את כלל נכסיה בשעבוד צף לטובת צד ג' כלשהו, ללא קבלת הסכמת   (6
 .בכתב ומראש הבנק המלווה

 

 הפרויקטשעבודים המוטלים על   6.11.6.9

 פירוט סוג
 הסכום המובטח )למועד הדו"ח( 

30.6.2020 

פירוט בטחונות בסעיף  ראה  דרגה ראשונה  שעבודים  
 ללא הגבלה בסכום  לעיל.  6.11.6.8

 - - דרגה שנייה  

 - - אחר )הערות אזהרה וכיו"ב( 

 



 

 
 

 ו -104

 התאמה בין הרווח הגולמי הצפוי ויתרת העודפים הצפויה למשיכה בפרויקט )אלפי ש"ח(  6.11.6.10

 10,196 רווח גולמי צפוי: 

 712 לעודפים, סה"כ: התאמות 

 10,908 : סה"כ עודפים צפויים למשיכה )כולל הון עצמי(

 מועד צפוי למשיכת עודפים
. יחד עם זאת, המוסד המלווה יהיה  2023לשנת  הראשוןעם סיום הפרויקט אשר צפוי להיות ברבעון  

עודפים בהתאם לקצב  רשאי, מידי פעם בפעם, על פי שיקול דעתו הבלעדי והמוחלט, לשחרר לחברה 
 התקדמות הפרויקט ושיעור המכירות 

 טרם נקבעו.  תנאים מתלים למשיכת עודפים 

 

  



 

 
 

 ו -105

 פרויקט הרצוג, נתניה  6.11.7

וגע לפעילות בתחום  ות פרטי התשקיף בים המפורטים בהצעת חקיקה לתיקון תקו מסווג כפרויקט "מהותי מאוד" על פי הקריטריואי   הרצוגפרויקט  

ת החברה לשעבד, בין היתר, את עודפי  אולם החברה בו רואה כפרויקט "מהותי מאוד" לצורך תשקיף זה מאחר ובכוו (,  2016היזמי )פברואר    דל"ןה

 .ספח לפרק ב' לתשקיף זהות האמהפרויקט כמפורט בשטר ה 

 הצגת הפרויקט  6.11.7.1

 הרצוג, נתניה  שם הפרויקט 

 , נתניה 8-12הרצוג  מיקום הפרויקט 

 קצר של הפרויקט תיאור 

קומות    27-ו  23מגדלי מגורים בני    2יח"ד( ויוקמו    48יח"ד כ"א )ובסה"כ    16בנייני מגורים הכוללים    3עתודת קרקע לפרויקט פינוי בינוי במסגרתו יפונו  
 . 8272בגוש  178-180יח"ד על מקרקעין הידועים כחלקות   206קומות מרתף משותף וקומת כניסה, בהיקף כולל של  4מעל 

 . יח"ד לשיווק 157וחלקה של החברה הינו   יח"ד  49-קרקע להחידות הדיור בפרויקט זכאים בעלי מתוך סך י 

האפקטיבי  התאגיד  חלק 
 100% בפרויקט 

 באמצעות החברה  מבנה האחזקה בפרויקט 

 - ציון שמות השותפים לפרויקט 

 עלות  שיטת הצגה בדוחות הכספיים

ייבנה  מועד רכישת הקרקע עליה  
 טרם התקיימו התנאים המתלים לדיווח לרשויות המס  הפרויקט 

קיימות  דירות  בעלי    חתימת 
 30.6.2020שיעור חתימה ליום 

 

 

להתחלת   נדרש  חתימה  שיעור 
 הפרויקט 

 . להלן כמפורט בינוי פינויהסכמי  2

 . (הדיירים כוח  בא  ידי על אושרה  אשר  להסכם תחתימות )במקביל להחתמת כלל הדיירים על תוספ  100% –הרצוג  הסכם

   89% –החלקה הנוספת  הסכם

 

 )מתקיים(  מדיירי חלקות הרצוג בלבד  100%

עלויות הפינוי השונות ובכלל זה  
 מיליוני ש"ח  7.7-כ עלויות שכירות 

זה   ובכלל  אחרות  עלויות  צפי 
 אלפי ש"ח  840-כ עלויות הריסה  



 

 
 

 ו -106

 הרצוג, נתניה  שם הפרויקט 

למקרקעין    8272בגוש    159יח"ד, מחלקה    56דירות חדשות לחברה על כל דירה קיימת. כפי שיפורט להלן, בעבור ניוד זכויות בניה לתוספת של    3.2-כ יחס החלפה ממוצע 
 יח"ד.    58-ית בית מגורים בהיקף של כהפרויקט, התחייבה החברה כי תבצע ותעניק שירותי בניה לבני 

ייבנה   עליה  הקרקע  שטח 
 מ"ר 4,118 הפרויקט 

עבודות   לסיום  מתוכנן  מועד 
 Q2/2025 הקמה 

 Q1/2021 מועד התחלת שיווק הפרויקט  

 Q1/2024 מועד סיום שיווק צפוי 

 החברה טרם התקשרה בהסכם עם קבלן מבצע  הסכמים עם קבלני ביצוע 

עבודות  מועד   להתחלת  מתוכנן 
 הקמה 

Q3/2021 
 

 הסכם פינוי בינוי  זכויות משפטיות בקרקע 

 הסכמים מיוחדים 

 נפרדים כמפורט להלן:   הסכמים בשני  התקשרה  החברה
 

הדירות ימכרו  "(, על פיו בעלי  חלקות הרצוג)להלן: "  8272בגוש    178,179,180הסכם פינוי בינוי בין החברה לבין כל בעלי הדירות בחלקות   (1
"(. למועד התשקיף, נמצאת ההסכם הרצוגדירות חדשות )להלן: "  49ויעבירו לחברה את מלוא זכויותיהם בחלקות הרצוג  בתמורה לקבלת  

בשלבי חתימה על ידי החברה ובעלי הקרקע, תוספת להסכם אשר אושרה על ידי בא כוח בעלי הדירות, במסגרתה יוארכו מועדי התכנון  
  .אשר חלפו

על פיו יפעל הצד    ,"(הצד השלישייח"ד( וצד שלישי נוסף )להלן: "  26  -דיירים )אשר החזיקו ב 37מתוך    35הסכם פינוי בינוי בין החברה לבין  (2
מחלקה   בניה  זכויות  של  ניוד  לאפשר  זכויות במטרה  לניוד  תב"ע  וכן  תב"ע חדשה  של  להכנה  "  8272בגוש    159השלישי  החלקה  )להלן: 

בניה    "( לחלקות הנוספת הרצוג, כאמור לעיל, בכפוף לפרסום ברשומות של התב"ע לניוד זכויות, כך שתתוספנה לפרויקט הרצוג זכויות 
"(. בהתאם להסכם, התחייבה החברה כי תבצע ותעניק שירותי  הסכם החלקה הנוספתמ"ר )להלן: "  5,320יח"ד בשטח של  56לתוספת של 

   מיליון ש"ח.  21-יח"ד ובהיקף כספי של כ 58של  בהיקף 159בניה לבניית בית מגורים על חלקה 
. לאחר מכן, הצד השלישי יזם תב"ע בשיתוף  2018יח"ד, אשר קבלה תוקף במאי    150במסגרת הסכם הרצוג יזמה החברה תב"ע לפינוי בינוי להקמת  

לתוספת היח"ד ולניוד הזכויות כאמור אושרה  יח"ד כאמור. התב"ע    56  -החברה לתוספת זכויות בניה לחלקה הנוספת, אשר מתוכן נוידו זכויות ל
  .2019וקיבלה תוקף במהלך נובמבר 

  206קומות מרתף, בהיקף של    4קומות מעל    27-ו  23מגדלי מגורים בני    2תקים על חלקות הרצוג  ו יח"ד קיימות    48החברה    תפנהבמסגרת הפרויקט  
 .הנוספת(היחידות המנוידות מהחלקה  56יחידות דיור )כולל 

 .יח"ד 157חלקה של החברה בפרויקט הינו לעיל,  כאמור
 .בינוי" במסלול מיסוי-התקבלה החלטת ממשלה להכריז על המתחם בו מצויות חלקות הרצוג כמתחם "פינוי 2018בדצמבר   30ביום 
  התקבל  התשקיף למועד כאשר הנוספת לחלקה בנייה היתר וכן הרצוג לחלקות בניה היתר נדרשים הרצוג פרויקט של הקמתו התחלת לצורך, כי יצוין

 הוגשה ונקלטה על ידי הועדה המקומית נתניה. בחלקות הרצוג בקשה להיתר לפרויקט  .הנוספת החלקה לעניין  המקומית  הוועדה  אישור

התאגיד   של  מהותיות  חשיפות 
 לא ידוע לחברה על חשיפות מהותיות  לפרויקט 



 

 
 

 ו -107

 הרצוג, נתניה  שם הפרויקט 

אומדן שווי מימוש נטו בתקופה  
 לא בוצע אומדן  המדווחת  

דיון בקיומן של תשתיות בקרבת  
 קיימות תשתיות סביבתיות מלאות הפרויקט 

 - נושאים מיוחדים

 

 הפרויקט  של התכנוני מצבו 6.11.7.2

 30.6.2020, ליום  הרצוגמצב תכנוני לפרויקט   

 מצב תכנוני נוכחי 

 הערות  מ"ר ממוצע ליח"ד  סה"כ יחידות  )פלדלת, מ"ר( סה"כ שטחים  סוג מלאי

 206 22,480 יחידות דיור 
במסלול   בקשת היתר לפרויקט  109

הוגשה ונקלטה על ידי    רישוי
 הוועדה המקומית נתניה 

 - - - - שטחי מסחר 

 - - - 64 זכויות בניה לא מנוצלות 

  



 

 
 

 ו -108

 עלויות שהושקעו ושיושקעו בפרויקט )באלפי ש"ח(  6.11.7.3

 
2020 

2019 2018 
 1רבעון  2רבעון  כל התקופה 

עלויות  
 שהושקעו 

 375 971 1,025 1,079 1,079 69עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 

 1,001 973 981 1,744 1,744 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מסים, ואגרות 

 - - - - - עלויות מצטברות בגין בניה 

 - - - - - מימון )שהוונו(עלויות מצטברות בגין 

 1,376 1,944 2,006 2,823 2,823 סה"כ עלות מצטברת 

 1,375 1,944 2,006 2,822 587 סה"כ עלות מצטברת בספרים

עלויות  
שטרם  

הושקעו  
ושיעור  
 השלמה 

 81,710 81,114 81,060 81,006 81,006 עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו )אומדן( 

 39,136 39,164 39,156 38,393 38,393 פיתוח, מסים ואגרות שטרם הושקעו )אומדן( עלויות בגין 

 194,900 194,900 194,900 194,900 194,900 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו )אומדן(

 9,441 9,441 9,441 9,441 9,441 עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות בעתיד )אומדן( 

 325,187 324,619 324,557 323,740 323,740 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 

 0% 0% 0% 0% 0% שיעור השלמה כספי )לא כולל קרקע( )%( 

 Q2 2025 Q2 2025 Q2 2025 Q2 2025 Q2 2025 מועד השלמת בניה צפוי 

 

 )אלפי ש"ח( התאמה בין הרווח הגולמי הצפוי ויתרת העודפים הצפויה למשיכה בפרויקט  6.11.7.4

 103,620 רווח גולמי צפוי: 

 14,787 התאמות לעודפים, סה"כ: 

 118,407 : סה"כ עודפים צפויים למשיכה )כולל הון עצמי(

 Q2/2025 מועד צפוי למשיכת עודפים

 טרם נקבעו.  תנאים מתלים למשיכת עודפים 

 
 עלויות המקרקעין בגין עסקת הקומבינציה.  69



 

 
 

 ו -109

 

 

 

למועדי תחילה וסיום בניה  לפרויקטים,  ביחס  ,  כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך  ,זה לעיל כוללות מידע צופה פני עתיד  6.11האמורות בסעיף  הטבלאות  

,  , רווחיות תחילה וסיום שיווק, עלויות מימון שצפויות להיות מהוונות לפרויקטים, מצב תכנוני מתוכנן, צפי ההכנסותמשוערים של הפרויקטים לעיל, מועדי  

עלויות שטרם הושקעו,  וכן  עודפים למשיכה ומועדי משיכה  סכומים ומועדי תקבולים צפויים מרוכשי דירות,  שיעורה,ו  הרווחיות הגולמית הצפויה  לרבות

מבוססים . הנתונים האמורים הינם כאמור בגדר מידע צופה פני עתיד, והינם  ומימון והוצאות הנהלה וכלליות  בניהיתוח, מיסים ואגרות,  לרבות בגין קרקע, פ

ובכלל זה אומדנים בקשר עם מכירת יתרת המלאי בפרויקטים, מחירי המכירה הצפויים של היחידות  על אומדנים של החברה ועל תכניותיה העסקיות  

עמידת הרוכשים וקבלני הביצוע בהתחייבויותיהם על פי ההסכמים עמם, עמידה בסכומים המוערכים על ידי החברה בקשר  קצב המכירות,  ,  בפרויקטים

מבוססים על עם עלויות הפרויקטים וכן עמידה בלוחות הזמנים החזויים. יודגש כי, בשלב זה אין ודאות כי אכן אומדנים אלו יתממשו היות ואומדנים אלו  

אופן התקדמות הבניה,    דע שאיננו בשליטת החברה. המידע האמור לעיל עשוי להתממש באופן שונה מהצפוי על ידי החברה בשל מגוון סיבות ובכללםמי

, ם אלווהעתידיים ליחידות דיור באיזוריקצב קבלת היתרי בניה, השגת מימון, ככל הנדרש, עלויות תכנון ובניה, הערכות החברה בדבר הביקושים הקיימים  

  שיםקצב התקדמות הפרויקטים ושיווקם, מכירת יתרת המלאי בפרויקטים, מחירי המכירה הצפויים על ידי החברה של היחידות בפרויקטים, עמידת הרוכ

במצב המשק   , שינוי לרעה בהתחייבויותיהם על פי ההסכמים עמם ועמידה בסכומים המוערכים על ידי החברה בקשר עם עלויות הפרויקטים  וקבלני הביצוע

. לפיכך, אין וודאות כי הערכות (להלן   6.20ובשוק הנדל"ן בפרט וכן התקיימות איזה מבין גורמי הסיכון של החברה המפורטים בדוח זה להלן )ראו סעיף  

  אלו תתממשנה.
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 תחרות 6.12

וזאת לאור    בניהענף ה גבוהה  הגופים  בישראל מאופיין, לדעת החברה, ברמת תחרותיות 

קבוצות    הרבים וכן  ופרטיות  ציבוריות  נדל"ן  חברות  לרבות  זה  פעילות  בתחום  הפועלים 

 :התחרות בתחום פעילותה של החברה מתנהלת בשני מישורים עיקריים. רכישה

לאור מיעוט הקרקעות  , זאת  קטיםפרויה רכישת קרקעות איכותיות לצורך הקמת  . איתור ו1

 . הזמינות לבניה באזורי הביקוש בישראל

המצויים    שווי ומחירי הנכסיםהנובע מ  דירות בפרויקטים אותם יוזמת החברההמכירת  .  2

ובינהם זהות    אשר נקבעים עפ"י שקלול של מספר פרמטרים  בסמיכות גיאוגרפית זה לזה ו

המימון   תנאי  הפרויקט,  ומבצע  ש היזם  הדירות()הן  לרוכשי  המוצעים  והן  הפרויקט  , ל 

מפרט הדירה והיקף הביקושים לנכסים  ,  מיקומו הגיאוגרפי של הנכס, איכות בניית הנכס

בנוסף, באזורים בנויים קיימת תחרות מול היצע הדירות מיד שנייה העלולה  .  באזור  דומים

   להוביל לשחיקה ברווחים של היזמים הפועלים בתחום.

הנדל ענף  בנתח  מבנה  המחזיקה  יחידה  חברה  אין  שבישראל  כך  מבוזר,  הינו  היזמי  "ן 

ואין   מהותי  אינו  היזמי  הנדל"ן  בשוק  חלקה  החברה,  להערכת  זה.  בתחום  משמעותי 

עם זאת, למיטב    באפשרותה לסמן חברה כזו או אחרת כמתחרה עיקרית שלה בתחום זה.

עות בע"מ, אשדר חברה לבניה  ידיעת החברה, בין מתחריה בענף ניתן למנות את אאורה השק

 בע"מ, פרשקובסקי בנין והשקעות בע"מ, רוטשטיין נדל"ן בע"מ וכיוצא בזה. 

לעיל, מסתמכת החברה מחד על ההון האנושי האיכותי שלה   הענפה המתוארת  בתחרות 

הינו בעל ידע וניסיון לזיהוי של קרקעות בעלות פוטנציאל לריווחיות ראויה ומנגד על  אשר  

ה קומבנציה  המוניטין  בעסקאות  המתמחה  כחברה  בשוק  שלה  עירונית  חזק  והתחדשות 

  מאחרדירות הן    לסוגיהן. ההון האנושי ומוניטין החברה מסייעים לה גם בתחרות על רוכשי 

של דירות למגורים בעלות מפרטים עשירים, התאמתן    קפדני תכנון  ולחברה ותק ורזומה ב

ו היעד  קהל  מאחרלצרכי  והן  גבוהה  ביצוע  ברמת  דירות  לתכנן  ו  מסירת  היכולת  לחברה 

ולקדם תב"עות באופן עצמאי ללא תלות ביועצים חיצוניים, כלי אשר נותן יתרון לפרויקטים  

    .תב"עמשווקים של החברה לעומת פרויקטים אחרים הנבנים תחת אותה ה

 רכוש קבוע ומשרדי החברה  6.13

 .נכון למועד התשקיף, לחברה אין רכוש קבוע בהיקף מהותי 6.13.1

ים מכוחו שוכרת    2017ביוני    25ביום   6.13.2 גליל  עם קיבוץ  התקשרה החברה בהסכם שכירות 

 . הממוקם בקיבוץ גליל ים למשרדי החברה המשמש החברה מבנה

של   לתקופה  הינו  החל    5הסכם השכירות  שכירות  2017במאי    1מיום  שנים  דמי  בעבור   ,

התחייבו  בסכום אשר אינו מהותי לחברה. להבטחת חיובי החברה על פי הסכם השכירות  

  .ערבות אישית  להעמיד ,ה"ה יהודה ידידה ואבי טוריסקי, כ"א מבין בעלי השליטה בחברה
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 יהון אנוש 6.14

ונותני   6.14.1 מעובדי החברה  הן  מורכב  של החברה  מגופים  ההון האנושי  והן  לחברה  שירותים 

 המעניקים לחברה שירותים שונים החיוניים לעסקיה.

שנים ובהתפלגות    3להלן פירוט בדבר מצבת העובדים ונותני השירותים לחברה לתקופה של  

 לפי תחומים:

 30.6.2020 31.12.19 31.12.18 31.12.17 

 2 2 2 2 הנהלה 

 2 3 5 5 כספים

 2 3 3 3 תכנון והנדסה 

ופיתוח   שיווק 
 עסקי

4 2 2 2 

 2 3 2 2 אדמיניסטרציה

 

העסקה   בהסכמי  החברה  של  המשרה  ונושאי  העובדים  עם  כלל,  בדרך  מתקשרת,  החברה 

שעות( פי  על  וחלקם  חודשית  במשכורת  )חלקם  שירותים    אישיים  למתן  בהסכמים  וכן 

, הניתנים לסיום מוקדם על ידי כל אחד מהצדדים תוך מתן הודעה מראש כקבוע  מקצועיים

בחוק. כמו כן, הסכמי ההעסקה בחברה, אשר משתנים מעובד לעובד, כוללים לעיתים תנאים  

סוציאלות,   זכויות  רכב,  טלפון,  הוצאות  תשלום  הוצאות,  החזרי  כגון:  מקובלים  נלווים 

 רן השתלמות. הפרשות לפנסיה וק

עיף  בכירה בה ראה סהמשרה  הנושאי  מ  חלקים נוספים אודות התקשרויות החברה עם  לפרט

 ח' לתשקיף.   לפרק 8.1

 אימונים והדרכה הכשרה השקעות החברה ב  6.14.2

השכלה   לעניין  החברה  של  בקריטריונים  עומדים  אשר  עובדים  לשורותיה  קולטת  החברה 

דומים   וידע מתפקידים  כישורים  ניסיון מקצועי,  עובדים חדשים אשר רלוונטית,  שביצעו. 

ת עוברים תקופת חפיפה והכשרה בה בם לומדים אודודת פעילות החברה.  כנקלטים במער

החברה נוהגת לבצע הדרכות מקצועיות לעובדים, בין היתר באמצעות השתלמויות  כמו כן,  

 מקצועיות וקורסים מתאימים.

 הון חוזר 6.15

של השוטפים  בניינים    הנכסים  מלאי  בעיקר  כוללים  למכירההחברה  מזומנים  ודירות   ,

ליווי, כוללותלקוחות  בחשבונות  החברה  של  השוטפות  ההתחייבויות  התחייבות    .  בעיקר 

בניה שירותי  הקומבינציה,    למתן  עסקאות  בנקאיים,  בגין  מתאגידים  הלוואות  אשראי 

 ן חוזים עם לקוחות.בגי והתחייבות, זכאים אחרים מאחרים בגין מימון פרויקטים
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   :חודשים  12 ההון החוזר לתקופה של

הסכום שנכלל בדוחות   
 הכספיים 

 )אלפי ש"ח( 

התאמות )לתקופה של  
 שנים עשר חודשים(  

 )אלפי ש"ח( 

 סה"כ  

 )אלפי ש"ח( 

 30.6.2020ליום 

  178,072 ( 106,160)  284,232 נכסים שוטפים 

  70,257 ( 205,983)  276,240 התחייביות שוטפות 

עודף הנכסים או  
ההתחיבויות השוטפות על  
ההתחייבויות או נכסים  

 השוטפים 

7,992  99,823 107,815  

 31.12.2019ליום 

  155,566 ( 86,779)  242,345 נכסים שוטפים 

  78,780 (155,589)  234,369 התחייביות שוטפות 

עודף הנכסים או  
השוטפות על   ההתחיבויות

ההתחייבויות או נכסים  
 השוטפים 

7,976  68,810 76,786  

 31.12.2018ליום 

 107,063 (22,958) 130,021 נכסים שוטפים 

 89,967 (33,339) 123,306 התחייביות שוטפות 

עודף הנכסים או  
השוטפות על   ההתחיבויות

ההתחייבויות או נכסים  
 השוטפים 

6,715 10,381 17,096 

 31.12.2017ליום 

 173,836 (18,994) 192,830 נכסים שוטפים 

 121,536 (68,630) 190,166 התחייביות שוטפות 

עודף הנכסים או  
השוטפות על   ההתחיבויות

ההתחייבויות או נכסים  
 השוטפים 

2,664 49,637 52,300 

 

 להון חוזר    התאמות

  חודשים  12  של  בתקופה  שיושב  חזוי  אשר  מלאיה   מסעיףשוטפים: ההתאמות נבעו בעיקר    בנכסים

לקצב  החברה  של  בביצוע  הפרויקטים  בגין  המאזן  מיום בנוגע  החברה  להערכות  בהתאם  זאת   ,

בדבר הכרה    IFRS 15התקדמות הביצוע ולשיעור המכירות בפרויקטים אלו )בהתאם להוראות תקן  

 בהכנסה(. 

מצפי    בהתחייבויות נבעו  ההתאמות  עיקר    לצורךמאחרים    שהתקבלו  הלוואות  פרעוןהשוטפות: 

ה  וכן(  רויקטהפ  סיום  מועד  כלל)בדרך  העמדת ההון העצמי בפרויקטים     העתידיות   תמורותבגין 

תלוי    החברה   עם  תמורות  קומבינציה  בעסקאות   הקשורים   הקרקע  לבעלי  תשלומם  מועד  אשר 

 דירות.  מרוכשיהתקבולים העתידיים   במועדי
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 מימון ואשראי  6.16

פעילותההחברה   6.16.1 את  לממן  שלה   ,נוהגת  המקרקעין  נכסי  רכישת   ם כישתר)לרבות    70את 

( ואת עלויות הבניה עליהם באמצעי המימון המפורטים  של החברהבנות  חברות  באמצעות  

 "(:אמצעי המימוןלהלן )להלן: "

בנקאיים .א מתאגידים  מימון  על  באמצעות  שעבודים  כנגד  ניתן  לעיל,  כמפורט  כאשר   ,

הזכויות בפרויקט, לרבות על המקרקעין עליהם הוא נבנה וכנגד ערבות אישית של בעלי  

 השליטה בחברה. 

 ן עצמי של החברה.באמצעות הו .ב

   מגופי מימון חוץ בנקאיים לצורך השלמת ההון העצמי הנדרש.באמצעות הלוואות  .ג

 מימון חוץ בנקאי  6.16.2

 קרן הגשמה  6.16.2.1

  עם חברת הגשמה בע"מ )להלן , התקשרה החברה בהסכם מסגרת  2013בפברואר    19ביום   6.16.2.1.1

המסגרת"  :בהתאמה "  "הגשמה"-ו  "הסכם  הגשמהאו  לחברה, (  "קרן  מימון  להעמדת 

השלמת הסכומים הנדרשים על ידי    לצורךלרבות בדרך של מימון לחברות בנות של החברה,  

 . מספר פרויקטים אותם יוזמת החברהרה כהון עצמי לקבלת ליווי בנקאי להחב

המסגרת,   6.16.2.1.2 הסכם  פי  לחברה  על  הנדרש  העצמי  ההון  סכום  את  הגשמה  )להלן:  תעמיד 

בהתקיימות מספר תנאים נדרשים, (  "ההלוואהאו "  "הנדרש  ההון העצמי" או "המימון"

( כי המימון לפרויקט לא יעלה על סך ההון העצמי הנדרש על פי דוח אפס אשר 1הם:  י בינ

( כי המימון לכל פרויקט לא יעלה  2ישמש לצורך התקשרות בהסכם ליווי עם תאגיד בנקאי;  

דרש לא יביא את שיעור התשואה  ( כי סכום ההון העצמי הנ 3מיליון ש"ח;    55על סך של  

  ( לשיעור נמוך מזה אשר יקבע בין החברה לבין הגשמה לגבי כל פרויקט בנפרד IRRהפנימית )

מסך עלות הפרויקט    35%אינו עולה על    ( וכי ההון העצמי הנדרש4;  "(מינימלי  IRR)להלן: "

   .על פי דוח אפס

המינימלי לפרויקט, על פי דוח אפס, יהיה נמוך מזה אשר נקבע    IRR- יצוין כי, במקרה בו ה

בין החברה לבין הגשמה ו/או ידרש הון עצמי גבוה מזה שהסכימה הגשמה להעמיד, כמפורט  

לעיל, אזי תהיה רשאית החברה להעמיד השלמה להון העצמי ממקורות מימון חיצוניים  

י הגשמה כהון עצמי לפרויקט יהיה  על הסכום אשר הועמד על יד   IRR-ובמידת הצורך כך שה

- המינימלי ו/או לשנות את תשלומי הריבית להגשמה באופן שיביא לעמידה ב  IRR- גבוה מה

IRR  את להעמיד  הגשמה  מחוייבת  תהיה  לא  החברה,  כן  עשתה  לא  המימון    המינימלי. 

 לחברה אולם תהיה רשאית להעמידו, על פי שיקול דעתה.

המימון 6.16.2.1.3 להעמדת  ז,  בתמורה  ריביתתהיה  ותשלומי  קרן  להחזר  הגשמה  מרווחיכאית   ,  

על פי המנגנון  ואשר תחושב ותשולם   ,חושבו כנגזרת של רווחיות הפרויקטאשר י  הפרויקט,

 
בעבור הקרקע הנרכשת הינה בשירותי בנייה, החברה  יצוין כי, מאחר ועל פי רוב הסכמי החברה הינם הסכמי קומבינציה בהם התמורה    70

 איננה נדרשת לשלם סכומי כסף לבעלי הקרקע במועד רכישתה.
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לכל   נקודתיות  ובהתאמות  הצדדים,  בין  המסגרת  בהסכם  שנקבע  כפי  להלן,  המתואר 

 :"(מפל התשלומים)להלן: " פרויקט 

ה( סכומי ההון העצמי אשר הועמדו על ידם  ראשית, יוחזרו לצדדים )החברה והגשמ (1

 ראטה. -לפרויקט, פרו 

בשיעור    בפרויקט בו ניתנה מקדמה על ידי הגשמה, תשולם להגשמה ריבית המקדמה (2

בעבור התקופה בה הועמדה המקדמה ועד פרעונה או עד העמדת כלל    8%שנתי של  

 71. המימון לחברה, המוקדם מבינהם

ולאחר מכן סכום זהה ישולם    8%מקדמית בשיעור שנתי של  תשולם להגשמה ריבית   (3

 לחברה. 

)על ההון    הנגזר מדוח האפס   IRR-יתרת סכומי העודפים עד לסכום אשר ישקף את ה  (4

לפרויקט(  הגשמה  שתחו  שתעמיד  תשלום  לק  לבין  החברה  בין  בשווה  ריבית  ווה 

 . להגשמה

להגשמה   (5 משקף  אשר  לסך  עד  העודפים  שהעמ   IRRיתרת  ההון  בשיעור  )על  ידה( 

  הגשמה, בשיעורריבית ל מזה הנגזר מדוח אפס, תחולק בין החברה לבין    3%-הגבוה ב 

 , בהתאמה.45%-ו  55%של  חלוקה 

היתרה, כלל ותהיה, תחולק בין החברה לבין תשלום ריבית להגשמה, בשיעור חלוקה   (6

 , בהתאמה. 40%-ו 60%של 

חידי להחזר קרן ההלוואה  , המקור היעם קרן הגשמה  בהתאם להסכמי המימון שנחתמו 6.16.2.1.4

בגינה   ספציפי  והריבית  לפרויקט  הפרויקט  שהועמדו  בחשבון  שיותרו  העודפים  הינם 

( ללא כל אחריות ו/או ערבות הדדית בין פרויקטים שונים  non-recourse)  הנ"ל  הרלוונטי 

 .וחשבונות שונים של הקבוצה

בסעיף   6.16.2.1.5 לאמור  ל  6.16.2.1.3בנוסף  השווה  בסך  ייזום  לדמי  הגשמה  זכאית    5%-תהא 

. סכום זה ייחשב כחלק מהוצאות  יםפרויקטמה  אחד  כלמהסכומים אשר הועמדו על ידה ל

 . 6.16.2.1.3פרויקט לצורך חישוב הרווח לעניין סעיף כל 

אשר מחושב באופן אשר   , ללא עמלת פרעון מוקדם,לחברה עומדת הזכות לפרעון מוקדם 6.16.2.1.6

, כפי שנקבע בהסכם הנגזר מדוח האפס של הפרויקט  מינימאלי   IRR- יביא את הגשמה ל

 פרטני עבור כל פרויקט. 

ככל ובמשך הפרויקט החברה תסבור כי הינה נדרשת להוצאה אשר לא אושרה על ידי הבנק   6.16.2.1.7

מלווה במסגרת תקציב הפרויקט המאושר, היא תודיע על כך להגשמה. הגשמה תהא רשאית  

ה. קבעה חוות הדעת כי ההוצאה הנ"ל אינה  לדרוש חוות דעת ממונה בדבר סבירות ההוצא 

בפועל(   ותבוצע  )ככל  זו  הוצאה  תחשב  לא  הפרויקט,  קידום  לצורך  דרושה  ואינה  סבירה 

 . 6.16.2.1.3סעיף כחלק מהוצאות הפרויקט לצורך חישוב הרווח לעניין 

 
 מקדמה ניתנה בפרויקט סירקין בלבד.  71
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של   6.16.2.1.8 ההלוואה  מלוא  תפרע  בטרם  אזי,  החברה,  של  בת  לחברה  יועמד  הנ"ל  והמימון  ככל 

ולא ישולמו על ידה כל תשלומים    הגשמה )קרן וריבית( לא תבצע החברה הבת כל חלוקה

 לחברה, ליזמים או למי מטעמם כל תשלומים למעט אלו אשר הותרו במפורש. 

מחשבון   6.16.2.1.9 עודפים  למשוך  המלווה  הבנק  יאשר  בו  במועד  יבוצעו  להגשמה  התשלומים 

 עם קבלת הוראה משותפת מצד החברה והגשמה.הפרויקט, 

המימון אשר הועמד על ידה בקרות המקרים  דרוש את החזר  קרן הגשמה תהא רשאית ל  6.16.2.1.10

 הבאים: 

מחברות   (א) אחת  לגבי  או  בחברה  השליטה  בעלי  לגבי  משפט  לבית  בקשה  הוגשה 

הקבוצה למנות למי מהם נאמן, מפרק,מפרק זמני, קדם מפרק, כונס נאמן או מנהל  

לנכסיהם ו/או להטלת עיקול על נכס מהותי וניתן צו קבוע לפי הבקשה ו/או באם  

למינוי  מי מחבר ו/או  נושים  הסדר  לעריכת  או  לפירוק  הגישו בקשה  ות הקבוצה 

 מנהל נאמן או כונס נכסים. 

ניתנו על ידי החברה, כולם או חלקם, פקעו או בוטלו או הוכרזו   (ב) הבטוחות אשר 

 חסרי תוקף. 

בנק שהינו נושה מובטח מימש ביטחונות שהעומדו לטובתו על ידי חברת הקבוצה   (ג)

 בניגוד להסכמתה. 

המלווה העמיד לפרעון מיידי את האשראי בגין הפרויקט, עקב הפרת הסכם    הבנק (ד)

 יום.  14הליווי, ודרישתו לא הוסדרה תוך 

הפרויקט   (ה) מקרקעי  על  יווצר  או  בפרויקט  החברה  לזכויות  בקשר  הוצל"פ  פעולת 

ללא   או  הגשמה  הסכמת  ללא  ג',  צד  לטובת  משכנתא  או  משכון  שעבוד,  עיקול, 

עד הטלתו והבאתו לידיעת החברה ובלבד שיש בכך להוות  יום ממו  45הסרתו תוך  

 סיכון מהותי לזכויות הגשמה.

יצוין כי, בעבור התיווך בין החברה לבין קרן הגשמה אשר נעשה על ידי צד ג' אשר אינו קשור   6.16.2.1.11

תיווך  זכאי המתווך, מהחברה, לדמי    "(המתווךלחברה ו/או לבעלי השליטה בחברה )להלן: "

.  בסכומים שאינם מהותיים לחברה
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להלן פירוט בקשר עם מימון אשר הועמד לחברה )לרבות לחברות בנות של החברה( על ידי   6.16.2.1.12

  ה:מ הגשקרן 

שם  
 הפרויקט 

תאריך  
העמדת  
 מימון  

גובה  
המימון  
)אלפי  
 ש"ח( 

יתרה בספרים  
ליום 
)אלפי 30.6.2020
 72  ש"ח(

 אחר בטוחות 

תקווה   גני 
1-3 

30.8.2014 14,000 - -  

  - - 16,621 18.11.2013 הירקון 

שעבוד   (1 9,679 7,320 1.6.2016 סירקין 
קבוע ראשון  

בדרגה  
מוגבל  

  9בסכום של  
ש"ח   מיליון 

מניות    50על  
  0.01בנות  

של  ש"ח 
שני   רותם 

אחזקות  
 בע"מ.

ערבות   (2
של   אישית 

בעלי  
השליטה  

בחברה  
להשבת  
סכומי  

המקדמה  
שהועמדו  

שני   לרותם 
 אחזקות.  

ערבות   (3
החברה   של 
להתחיבויות  
שני   רותם 

 אחזקות.

ההסכם נחתם מול חברה בת של החברה  
החברה צופה כי עם    רותם שני אחזקות.  -

לשנת   הראשון  ברבעון  הפרויקט  סיום 
  היא תפרע את מלוא חובותיה כלפי   2021

 קרן הגשמה בקשר עם פרויקט סירקין. 

 

 
היתרות הנ"ל חושבו על בסיס הרווחיות הצפויה )כהגדרתה בהסכמים מול הגשמה( בכל פרויקט למועד התשקיף. הנתונים האמורים    72

כאמור בגדר מידע צופה פני עתיד, והינם מבוססים על אומדנים של החברה ועל תכניותיה העסקיות ובכלל זה אומדנים בקשר עם  הינם 
מכירת יתרת המלאי בפרויקטים, מחירי המכירה הצפויים על ידי החברה של היחידות בפרויקטים, עמידת הרוכשים וקבלני הביצוע  

עמידה בסכומים המוערכים על ידי החברה בקשר עם עלויות הפרויקטים וכן עמידה בלוחות    בהתחייבויותיהם על פי ההסכמים עמם,
הזמנים החזויים. יודגש כי, בשלב זה אין ודאות כי אכן אומדנים אלו יתממשו היות ואומדנים אלו מבוססים על מידע שאיננו בשליטת  

אופן התקדמות הבניה, עלויות   י החברה בשל מגוון סיבות ובכללם החברה. המידע האמור לעיל עשוי להתממש באופן שונה מהצפוי על יד
תכנון ובניה, התקדמות הפרויקטים ושיווקם, מכירת יתרת המלאי בפרויקטים, מחירי המכירה הצפויים על ידי החברה של היחידות  

ם המוערכים על ידי החברה בקשר  בפרויקטים, עמידת הרוכשים וקבלני הביצוע בהתחייבויותיהם על פי ההסכמים עמם ועמידה בסכומי
עם עלויות הפרויקטים, שינוי לרעה במצב המשק ובשוק הנדל"ן בפרט וכן התקיימות איזה מבין גורמי הסיכון של החברה המפורטים  

 להלן(. לפיכך, אין וודאות כי הערכות אלו תתממשנה.  6.20בדוח זה להלן )ראו סעיף  
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שם  
 הפרויקט 

תאריך  
העמדת  
 מימון  

גובה  
המימון  
)אלפי  
 ש"ח( 

יתרה בספרים  
ליום 
)אלפי 30.6.2020
 72  ש"ח(

 אחר בטוחות 

לגיוס  .א  20,350  19,055 29.4.2019 73ברנדייס  הפרטני  בהסכם  כי,  יצוין 
להגשמה  הצטרף  מהגשמה  מימון 
מהמימון  חלק  העמיד  אשר  ג'  צד 
החברה  גייסה  כן,  כמו  לחברה. 
העצמי  להון  להשלמה  נוסף  מימון 
של הפרויקט ממלווה נוסף בתנאים 
בסעיף  כמפורט 

6.16.2.26.16.2.2.1 . 

כמ .ב התשלומים  בסעיף מפל     פורט 
 ישתנה כדלקמן:  לעיל 6.16.2.1.3

הריבית 1 תשלום  לאחר   .
סך   לחברה  ישולם  המקדמית 

מסכום הריבית    2.74-השווה ל
 המקדמית ששולמה להגשמה.  

במפל התשלומים ישתנה   5. ס"ק  2
העודפים   סכומי  שיתרת  כך 

של   בשיעור    26.67%יחולקו 
 לחברה.  73.33%-שמה ולהג

כמו כן, במסגרת ההסכם התחייבו  . ג
של  לרישום  יפעלו  כי  הצדדים 
השעבוד הבא, ככל ויתאפשר, וזאת 
החברה  באפשרות  לפגוע  מבלי 
לפרויקט.  בנקאי  ליווי  לקבלת 

 שעבוד זה טרם ניתן.

רישום שעבוד לטובת הגשמה ושני 
חשבון  על  נוספים,  מימון  גופי 

הכספים   –העודפים   פאסו.  פרי 
ישמשו  העודפים  שבחשבון 
כלפי  ההתחייבויות  להבטחת 
הגשמה וצד ג' המוזכר לעיל, באופן 

שיועברו   71.5%-ש מהכספים 
לחשבון העודפים ישמשו להבטחת 
שיהיו  כפי  ההתחייבויות  ופרעון 

ישמשו   28.5%-ם ומעת לעת כלפיה
ההתחייבויות כפי להבטחת ופרעון  

נוסף  מממן  כלפי  לעת  מעת  שיהיו 
 . 6.16.2.2.1כאמור בסעיף 

תקווה   גני 
 6בניין 

ירדן וחברת  -זה הינו בין חברת נופרהסכם    13,232 12,000 22.1.2019
)חברות בבעלות ובשליטה של  -טי-סי איי 

הועמד   שלהן  בחברה(  השליטה  בעלי 
לחברה,    ידם  על  הוזרםאשר  והמימון  
 (. back2back) דומים בתנאים

בפרק    8.2.2.1נוספים ראה סעיף  לפרטים  
 לתשקיף זה.  8

 
ההלוואה  קרן של  מלא  לפרעון שימשו אשר"ח ש מיליון 26.6- כ של   בסך עודפים  הבנק ידי לע  שוחררו המאזן תאריך  לאחר כי יצוין  73

  משיכת הבנק  אישר ,  מכן לאחר,  כן  כמו. (66.16.2.2.1)סעיף   הנוסף המשני המממן קרן וריבית הלוואת של חלקי ופרעון הגשמהמ
 .הנוסף המשני המממןהגשמה ו של מלא לפרעון  לייעד החברה בכוונת  אשר"ח ש מיליון 6-כ  של  בסך  נוספת עודפים 
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שם  
 הפרויקט 

תאריך  
העמדת  
 מימון  

גובה  
המימון  
)אלפי  
 ש"ח( 

יתרה בספרים  
ליום 
)אלפי 30.6.2020
 72  ש"ח(

 אחר בטוחות 

תקווה   גני 
 5בניין 

כמפורט   .א  10,631 9,750 27.6.2019 התשלומים    בסעיף מפל 
 ישתנה כדלקמן:  לעיל 6.16.2.1.3

הריבית   .1 תשלום  לאחר 
סך   לחברה  ישולם  המקדמית 

מסכום הריבית    1.702-השווה ל
 המקדמית ששולמה להגשמה.  

במפל התשלומים ישתנה    5ס"ק   .2
עד   העודפים  סכומי  שיתרת  כך 

המינימלי שנקבע יחולק    IRR-ל
 לחברה. 63%-להגשמה ו 37%

ותהא   .3 ככל  עודפים,  יתרת 
ו  35%תחולק     65%-להגשמה 
 לחברה.  

  - 53,892 78,746 - "כ סה

 להעמדת מימון  נוספים םמיהסכ 6.16.2.2

בהסכם   2019יוני  ב   18ביום   6.16.2.2.1 לחברה  קשור  אינו  אשר  שלישי  צד  עם  החברה  התקשרה 

 "(. המלווה"- " והסכם ההלוואהבהתאמה: " בס"ק זה להעמדת מימון )להלן

)להלן:  מיליוני ש"ח    7.5-על פי הסכם ההלוואה יעמיד המלווה לחברה הלוואה בסך של כ

לרבות  "( אשר תשמש את החברה חלק מההון העצמי אשר תדרש להעמיד )קרן ההלוואה"

לטובת קבלת    "((מגדלי רותם שני בע"מ )להלן: "   2001באמצעות חברת מגדלי רותם שני  

 . "(הפרויקט)להלן: " ליווי בנקאי לפרויקט ברנדייס

בעבור התקופה שהחלה    2.5%על פי הסכם ההלוואה זכאי המלווה לריבית בשיעור שנתי של  

 . במועד חתימת הסכם ההלוואה ועד למועד העמדת קרן ההלוואה בפועל

שנתית   ריבית  ההלוואה  קרן  תשא  החברה,  לרשות  ההלוואה  קרן  העמדת  ממועד  החל 

לחברה האפשרות לפרוע בכל    .אשר תצבר ותצורף לקרן אחת לשנה  10%- בשיעור השווה ל

 ריבית תחילת רבעון סכומים בגין תשלומי 

של  שיעור  על  תעמוד  ההלוואה(  בהסכם  שהוגדרה  )כפי  הפרויקט  ורווחיות  היה  כן,  כמו 

מהרווח הצפוי על פי דוח האפס, יהיה זכאי המלווה לעמלת הצלחה בשיעור של    90%לפחות  

בחישוב שנתי )ללא ריבית דריבית( מסכום קרן ההלוואה בגין התקופה בה הועמדה    2.5%

 לחברה. 

תע ההלוואה  לא  קרן  לפרעון  החברה  36-מ  יאוחרמוד  לרשות  העמדתה  ממועד   חודשים 

, כאשר לחברה תהא אפשרות לביצוע פרעון מוקדם על פי  "(מועד הפרעון הסופי)להלן: "

 התנאים הבאים: 

להעמדת קרן ההלוואה תהא רשאית החברה לפרוע את קרן    6-החל מתום החודש ה (ב

-ההלוואה או חלק ממנה ובלבד שבכל מועד פרעון מוקדם, יפרע סך של לא פחות מ 

 אלפי ש"ח.  250
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על הסכום    3.5%-המלווה יהא זכאי לתשלום עקב הפרעון המוקדם בסך השווה ל (ג

הפרעון המוקדם ועד למועד הפרעון  שנפרע בפרעון מוקדם בעבור התקופה שמיום  

 הסופי.

חודשים נוספים ובלבד   12לחברה אפשרות להאריך את מועד הפרעון הסופי בתקופה של  

 לריבית השנתית המשולמת.  1%שבכל רבעון בתקופת ההארכה יתווסף 

 הועמדו, ביו היתר, בטחונות המפורטים להלן:להבטחת פרעון ההלוואה )קרן וריבית( 

החברה (א) ו/או    שעבדה  ניהול  דמי  לקבלת  זכויותיה  את  ראשונה  מדרגה  קבוע  בשעבוד 

ו/או   שני  דיבידנד  רותם  מגדלי  מחברת  אחר  תשלום  שלכל  לסך  מעודפי    28.5%  עד 

   הפרויקט.

 כתב ערבות חתום על ידי מגדלי רותם שני.  (ב)

 ם על ידי בעלי השליטה בחברה.מיכתבי ערבות אישית חתו (ג)

לטובת המלווה )יחד עם קרן הגשמה ומלווה נוסף(    שעבוד  כן, ניתנה התחייבות לרישום  וכמ

מהסכומים אשר יועברו אל חשבון    28.5%על חשבון בנק אליו יועברו עודפי הפרויקט, כאשר  

 . עודפים זה יחשבו כמשכון מופקד להבטחת תשלומי קרן, ריבית ומע"מ למלווה

אשר שימשו    עודפים  יקט פרו בהמלווה    שוחררו על ידי הבנקיצוין כי, לאחר תאריך המאזן  

. כמו כן, אישר הבנק משיכת עודפים  המלווה )כאמור בסעיף זה(פרעון חלקי של בין היתר ל 

המלווה )כאמור  מיליון ש"ח אשר בכוונת החברה לייעד לפרעון מלא של    6-נוספת בסך של כ 

 בסעיף זה(. 

שלישי אשר אינו קשור לחברה בהסכם צד  התקשרה החברה עם    2012באוגוסט    12ביום   6.16.2.2.2

של    הלוואה של    3.5בסך  לתקופה  ש"ח  של    6מיליוני  בשיעור  שנתית  בריבית    6%שנים, 

בסעיף   כמפורט  לקיבוץ  ההלוואה  הועמדה  בהם  לתנאים  הניתן,  ככל  דומים,  ובתנאים 

 ."(הסכם ההלוואה"-" ו המלווה)להלן בס"ק זה בהתאמה: " לעיל  6.10.8.1

על פי הסכם ההלוואה, עם השלמת תכנון הפרויקט )דהיינו, אישור תב"ע וחתימה על הסכם 

עם   למלווה  רמפיתוח  יעמוד  דריש1חלופות:    2"י(  שנתית  (  בריבית  ההלוואה  לפרעון  ה 

(  6%( המרת קרן ההלוואה בצירוף הצמדה וריבית )בשיעור שנתי של  2או    10%בשיעור של  

" בשרשור( בחברת רותם שני "(  סכום ההלוואה להמרה)להלן:  )לרבות    מנרב - להון מניות 

 בשיעור השווה ליחס שבין סכום ההלוואה להמרה לסך ההשקה בפרויקט עד להשלמתו.

אשר הנ"ל,  הלוואה  רשמה  לטובת  לקיבוץ,  מההלוואה  כחלק  על    שימשה  שעבוד  החברה 

  לעיל( למעט  6.10.8.1כהגדרתו בסעיף  ן הפרויקט )מנרב בגי-כספים שיתקבלו מאת רותם שני

 דמי ניהול שיתקבלו בגינו.

 25, הסכימו החברה והמלווה להאריך את הסכם ההלוואה עד ליום  2019בינואר    20ביום  

וכן הסכימו כי עד למועד בו יושלם תכנון הפרויקט כל אחד מהצדדים יוכל    2021בינואר  

 חודשים.  3להביא את ההלוואה לפרעון מוקדם בהודעה מוקמת בכתב בת 

ה לפרעון מוקדם של ההלוואה בהתאם  העביר הצד השלישי לחברה בקש  2020בחודש מאי  

החברה והצד השלישי הגיעו להסכמה עקרונית    2020לתנאי הסכם ההלוואה. בחודש יולי  



 

120 - ו  

הנצברת  הריבית  כולל  מההלוואה,  כך שהחברה תפרע כמחצית  תנאי ההלוואה  שינוי  על 

יתרת סכום ההלוואה תפרע כשנה    ואילו  2020דצמבר    –בגינה, במהלך החודשים נובמבר  

  אמור לעיל יבוטל האחר מכן. כמו כן סוכם בין הצדדים על החלפת הבטוחות כך שהשעבוד  ל

בחודש דצמבר עם זאת,    תן בטוחה חלופית אשר תסוכם בין הצדדים בהמשך.נ תי  ובמקומו

תיפרע במלואה במהלך הרבעון הראשון לשנת    ההלוואה החברה והצד שלישי סיכמו כי    2020

התוספת    לתנאי  בהתאם  זאת(,  למדד  הצמדה)בצירוף    6%  של   ריבית  תנאי  לפי,  2021

 . 2019מה בינואר תשנח

הועבר על ידי החברה ללאומי פרטנרס בע"מ מזכר עקרונות להסכם   2020בנובמבר    2ביום   6.16.2.2.3

מזכ תנאי  פי  על  החברה.  למניות  )בחלקה(  המירה  בסיסו  הלוואה  על  אשר  העקרונות  ר 

לנסח הצדדים  המירה  התכוונו  הלוואה  נחתם(  הסכם  לא  דבר  של  בסופו  לאומי  )אשר   ,

הלוואות    2מיליון ש"ח בדרך של    30פרטנרס תעמיד הלוואה המירה לחברה בסך כולל של  

של  בפרויקטים  עצמי  כהון  והשנייה  חיצוני  מממן  להחלפת  האחת  ישמשו  אשר  נפרדות 

. בכפוף להשלמת הנפקה של ניירות ערך של החברה  3בפרק    3.4.2בסעיף    החברה כמפורט

מיליון ש"ח מקרן ההלוואה להון של החברה.   10לציבור החברה תהיה זכאית להמיר סך של  

ביצוע המרת ההלוואה מלאומי, כאמור בסעיף   כי, עם  פי הסכם 3בפרק    3.4.8יצוין  על   ,

בין לאומי פרטנרס ובין החברה, בהתאם   נחתםככל והיה  הלוואה המירה סופי ומחייב אשר  

כתוצאה ממנה   נחתםלמזכר העקרונות, אשר  בעלי השליטה    היה  בין  מניות  בעלי  הסכם 

בסעיף   פרטנרס, כאמור  לאומי  לבין  רואה,  3בפרק    3.4.10בחברה  בבעלי    הייתה  החברה 

ה אשר השליטה בחברה ובלאומי פרטנרס כבעלי עניין אישי הדדי בהתקשרויות של החבר

למי מבין הצדדים הנ"ל עניין אישי בהן, כהגדרת המונח "עניין אישי" בחוק החברות, כל  

 . בתוקף היהעוד שהסכם בעלי המניות  

יודגש כי, למועד תיקון התשקיף לא נחתם הסכם הלוואה סופי ומחייב בין החברה ובין 

אש המועד  וכי  להלן  המפורט  העקרונות  מזכר  פי  על  בע"מ  פרטנרס  בין לאומי  נקבע  ר 

הצדדים לצורך סיום המשא ומתן ביניהם חלף והצדדים חדלו מלנהל כל משא ומתן. על כן, 

השלכות קיומו של הסכם הלוואה המירה בהתאם לאמור במזכר העקרונות על החברה, 

  ובכלל זאת על החברה כ"חברה ציבורית" לא נדונו מול סגל רשות ניירות ערך והבורסה.

 .3בפרק  3.4ת מזכר העקרונות ראה סעיף לפרטים נוספים אודו

 ביחס למקורות המימון החיצוניים של החברה   האפקטיבית הריבית שיעורי  6.16.3

 האפקטיבית  הריבית  שיעור המימון  מקור 

 בנקאי   מימון
 1.8%-1%+  פריים

 (2.74%-כ –)משיכת יתר 

 14.5%-כ הגשמה  קרן

 8.7%-כ פרטיים גופים

 

 . לתשקיף  9 לפרק המצורפים הכספיים  לדוחות 10-ו 9 ביאורים ראו  נוספים  לפרטים

 מיסוי 6.17
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לדוחותיה הכספיים של החברה    20לפרטים ולתיאור דיני המס החלים על החברה ראו באור  

 .2019בדצמבר  31ליום 

 הליכים משפטיים  6.18

החברה )לרבות חברות בנות בבעלות ובשליטה מלאה    אשרלהלן פירוט הליכים משפטיים  

מסך נכסיה השוטפים של    10%-, אשר עיקרם תביעה בגין נזק הגבוה מםצד לה  של החברה(

. למידע נוסף אודות הליכים משפטיים אלו ואחרים אשר החברה  2020ביוני    30החברה ליום  

ביאור   ראה  ההליכים,  עם  בקשר  החברה  שביצעה  הפרשות  לרבות  להם,  לדוחות    22צד 

 . 2019 בדצמבר 31לדוחותיה הכספיים של החברה ליום  הכספיים

)להלן    74משרד עורכי דין   -י.ד. שחור  - שחור ו-הגישו עו"ד אפרת ידידיה  2019ביוני    26ביום  

וכנגד חברת  עו"ד ידידיהיחד: " "( תביעה לבית המשפט המחוזי בתל אביב כנגד החברה 

סך  )להלן: "  מיליון ש"ח   30מגדלי רותם שני. התביעה הועמדה, לצרכי אגרה, על סך של  

 . "(התביעה

  שירותים משפטיים   ,בעצמה ובאמצעות משרדה  ,עו"ד ידידיהבמשך מספר שנים העמידה  

 לקבוצה בקשר עם פרויקטים בתחום המקרקעין של החברה.

רחה מושתתת על שתי חלופות, פיצויי קיום או שכר ראוי, כאשר התביעה לתשלום שכר ט

כי    50%-, ישנה סבירות של מעל ל שקיבלה   להערכת החברה, על בסיס חוות דעת משפטית

תדחה קיום  לפיצוי  נמוכה  וכי    התביעה  הינה  ראוי  לשכר  העילה  בגין  החברה  חשיפת 

משמעותית מסך התביעה והחברה ביצעה הפרשה נאותה בדוחותיה הכספיים המצורפים  

 לתשקיף זה. 

 יעדים ואסטרטגיה עסקית  6.19

של   6.19.1 העיקרית  הינהלתקופה  החברה  האסטרטגיה    עסקאותאיתור    המשך  הקרובה 

 השלמה של פרויקטים קיימים.ל מקביל איזורי ביקוש בב חדשות אטרקטיביות  קומבינציה 

לעסקאות קומבינציה, בהן לחברה מומחיות וניסיון רב שנים,    החברה תמשיך לתת עדיפות

 כן".לאור שולי הרווח הגולמי הגבוהים לעומת סוגי פרויקטים אחרים כדוגמת "מחיר למשת

בכוונת החברה לפעול על מנת לגוון את מקורות האשראי העומדים לרשותה וכן לצמצם את   6.19.2

 עלויות המימון בהן היא נושאת. זאת לצד חיזוק הונה העצמי של החברה. 

  של פרויקטים למגורים   בניההחברה מעוניינת להמשיך ולחזק את מעמדה כחברה יזמית ל 6.19.3

החברה תמשיך את    ום של התחדשות עירונית., לרבות בתח המתמחה בעסקאות קומבינציה

מצויה   היא  בהן  בקרקעות  זכויות  בעלי  כלל  של  חתימתם  להשלמת  המאומצת  עבודתה 

במו"מ ו/או בשלבי חתימות מול דיירים וזאת על מנת לשמור על מגמת צמיחה והרחבת  

 פעילות כפי שבא לידי ביטוי בשנים האחרונות. 

של   6.19.4 החיובי  המוניטין  וחיזוק  עסקאות  שימור  בתחום  מוביל  כשחקן  בשוק  החברה 

 הקומבינציה בארץ. 

 
 משרד עורכי דין.   –שחור הינה גרושתו של מר ידידיה )מבעלי השליטה בחברה( וכן הינה בעלת משרד י.ד. שחור  -עו"ד אפרת ידידיה  74
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החברה תמשיך לבחון אפשרויות להרחבת פעילותה גם במישור הגיאוגרפי על מנת לשמור   6.19.5

 על פיזור פעילות באיזורי ביקוש נוספים. 

  גורמי סיכון 6.20

 :  החברהלהלן פרטים אודות גורמי הסיכון הכללים של  

 כלכלי -סיכון מקרו  גורמי 6.20.1

 מצב המשק בישראל  6.20.1.1

המשק  למצב  משכך,  בישראל.  כולה  מתבצעת  החברה  פעילות  התשקיף,  למועד  נכון 

ישנה השפעה על תוצאות פעילות החברה. האטה במשק עלולה להוביל למגמת    הישראלי 

האטה וירידה בביקושים לדירות חדשות, בין היתר לאור קושי של לקוחות לממן רכישת  

לר להביאדירה  עלולה  זו  מגמה  בנקאי.  מימון  קבלת  של  בדרך  נכסי    בות  בשווי  לירידה 

 החברה. 

 המצב הביטחוני והמדיני בישראל 6.20.1.2

הסלמה במצב הביטחוני והמדיני בישראל עלולה להיות השפעה על רמת הביקוש ליחידות  ל

גיעים  שכן פועלים רבים מ  בניה דיור חדשות וכן יש לה השפעה על זמינות של כוח אדם לענף ה

מתחומי הרשות הפלסטינית. מחסור בכוח אדם עלול להביא להתייקרות של כוח אדם בענף  

מאחר והחברה מתקשרת ואף לעיכובים בהשלמה של הקמת פרויקטים. עם זאת, יצוין כי,  

עם קבלני ביצוע, לצורך הקמה של פרויקטים, באופן שמשולמת לקבלן תמורה פאושלית  

ם מחסור בכוח אדם לא מתיר לקבלן לחרוג מלוחות הזמנים  ובאופן שלמעט מקרים מסוימי

 שנקבעו, חשיפת החברה למצב ביטחוני ומדיני איננה גבוהה. 

 ת ריביסיכוני  6.20.1.3

הריבית במשק עשויה להיות השפעה כדאיות ההשקעה בייזום של פרויקטים חדשים לשיעור  

ל כן,  כמו  מנגד.  בנדל"ן  ההשקעה  וכדאיות  למחד  הריבית  למדיניות  משכנתאותגובה   ,

ישנה השפעה ישירה על יכולתם   הבנקים לענין שיעור ההון העצמי הנדרש ממבקשי המימון

 של רוכשים לממן רכישה של דירות דבר אשר מביא לכדי תמורות בביקוש לדירות בשוק.

 

 גורמי סיכון ענפיים  6.20.2

 בניה מימון בנקאי לענף ה 6.20.2.1

אל   החברה  מוציאה  אותם  והפרויקטים  הכוללים  מאחר  גדולים  פרויקטים  הינם  הפועל 

מימון   ודורשת  גבוהה  הינה  הפרויקט  הקמת  עלות  בניינים,  מספר  של  ובינוי  פינוי  לעיתי 

. על כן, למערכת הבנקאית השפעה על יכולתה של החברה ליזום  חיצוני, נוסף על הון עצמי

ותיהן תחול  פרויקטים חדשים. תמורות במשק הישראלי, ובענף הנדל"ן בפרט, אשר בעקב

הקשחה בדרישות הבנק להון עצמי או לבטחונות וכן לעלייה בשיעור הריבית אותה דורשים 

הבנקים, תוביל לגידול בהוצאות המימון של החברה, לקיטון בשולי הרווח של החברה ואף,  

 במקרה קיצון, לאי יכולת של החברה לקבל מימון לטובת פרויקטים חדשים. 
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למוע החברה,  ידיעת  מכסת למיטב  מיצוי  סף  על  בישראל  הבנקים  מרבית  התשקיף,  ד 

קשיים   להיווצר  עלולים  משכך,  מחויבים.  הם  בה  הנדל"ן  לענף  המקסימלית  האשראי 

בקבלת מימון חדש מתאגידים בנקאיים לצורך ליווי של פרויקטים וכן לעלייה בהוצאות  

 המימון. 

 בניה מדיניות ממשלתית ורגולציה בענף ה 6.20.2.2

נמצא על סדר היום האקטואלי לאור מצוקת הדיור הקיימת. משכך, שוק הנדל"ן בישראל  

 נוהגות ממשלות ישראל להתערב בדרכים אלו ואחרות בשוק הדיור. 

ה  בענף  הממשלה  לעניין  בניהלמדיניות  לרבות  רמ"י,  מדיניות  ,  שבבעלות  קרקעות  שיווק 

השפעה על היקפי  יוזמות כדוגמת פרויקט "מחיר למשתכן", מכסות של עובדים זרים ישנה 

היקף   על  גם  כן  ועל  בפרויקטים  להתקדמות  הזמנים  לוחות  על  חדשות,  לדירות  הביקוש 

 פעילות החברה ותוצאות פעילותה. 

המשך  עירונית.  התחדשות  של  פרויקים  על  היתר,  בין  מתבססת,  החברה  פעילות  בנוסף, 

הכלכלית    תמיכת הממשלה, באמצעות תמריצים כלכליים, הינם נחוצה להמשך הכדאיות

 של ייזום פרויקטים אלו. 

 הליכי תכנון ורישוי  6.20.2.3

תכניות   באישורי  היתר,  בין  כפופים,  ליזום  בכוונת החברה  אותם  פרויקטים  של  קידומם 

התואמים לתכניות המתאר הקיימות. הליכים אלו לקבלת    בניהבניין עיר ובקבלת היתרי  

 תקבלו בסופו של דבר. האישורים הנדרשים אורכים מטבעם זמן רב ואין וודאות כי י

 קבלן מבצע  6.20.2.4

בהם הקבלן המבצע מוציא Turn Key החברה נוהגת להתקשר עם קבלני ביצוע בהסכמי  

הדירות   ועד למסירת  ונדרש(  )ככל  בפיקוח החברה, את הפרויקט משלב ההריסה  לפעול, 

והאחריות. משכך, חשופה החברה   לאיתנותו הפיננסית של הקבלן  לרבות תקופות הבדק 

בתקופת ההתקשרות עמו. עם זאת, החברה נוהגת לצמצם חשיפה זו במספר דרכים כגון:  

וערבויות בדק אותם היא    ערבויות ביצועהפיננסית טרם ההתקשרות עמו,    בדיקת איתנותו

 ע, דמי עכבון, עבודה עם מספר קבלני ביצוע שונים וכיו"ב. צגובה מהקבלן המב

שני   רותם  מגדלי  חברת  כן,  של    2001כמו  מלאה  ובשליטה  בבעלות  פרטית  )חברה  בע"מ 

ים מסויימים ביכולתה לבצע את  ועל כן במקר   1מסוג ג'   החברה( הינה בעלת רישיון קבלן

 . עבודות ההקמה בפרויקטים של החברה

 גורמי סיכון ייחודים לחברה  6.20.3

 בחברה שליטההבעלי  תלות ב 6.20.3.1

בטוחות החברה  מעמידה  לטובתו  אשר  ג'  מצד  מימון  או  אשראי  נוטלת  בינהן    החברה 

עשויה להיווצר תלות של החברה בבעלי  על כן,  .  ערבויות אישיות של בעלי השליטה בחברה

יחדלו לסייע לחברה, כאמור   ובעלי השליטה  וקיים סיכון שמא במידה  השליטה בחברה, 

לעיל, התפתחותה העסקית עלולה להפגע או להאט באופן מהותי, כתלות בהקשחת תנאי  
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שתתקיים. ככל  לחברה,  הבנקאי  המימון  זה,   קבלת  תשקיף  לפי  החוב  גיוס  השלמת  עם 

 רה מעריכה כי סיכון זה יפחת משמעותית. החב

החברה   כן,  על  וכמנהלים.  כדירקטורים  בחברה  מכהנים  בחברה  השליטה  בעלי  בנוסף, 

להערכת החברה, מושפעת במידה רבה מניסיונם המקצועי, מומחיותם וקשריהם העסקיים.  

בעלי   מבין  מי  עם  ההתקשרות  מסיום  כתוצאה  החברה  בפעילות  מהותית  פגיעה  צפויה 

 שליטה בחברה או שניהם. ה

 גורם סיכון יזמי   6.20.3.2

פעילות בתחום הנדל"ן היזמי כרוכה, מטבע הדברים, בסיכונים רבים שהעיקריים שבהם 

לא יוקם בסופו של דבר ו/או לא יושלם במועד    חברהנובעים מכך שהנכס הנבנה על ידי ה 

בקנה   תעלנה  לא  הקמתו  שעלויות  ו/או  יפה  יעלה  לא  ששיווקו  ו/או  עם שתוכנן  אחד 

ו/או שהתמורה שתתקבל ממכירתו לא תעלה בקנה אחד  החברה  הערכותיה המוקדמות של  

בעיקר בשנים הקרובות. אי הקמתו של כל נכס או  החברה  עם הערכותיה המוקדמות של  

בניה   היתרי  קבלת  אי  ובכללן  שונות  מסיבות  להתרחש  יכולות  השלמתו  במועד  דחיה 

בלן המבצע במועד, אי קבלת מימון מתאים לבניית  מתאימים, אי השלמת הבניה על ידי הק

הנכס וכיו"ב. כמו כן, שיווק הנכס עלול להיתקל בקשיים או להיכשל בשל גורמים שונים  

שבהם שינוי בתנאי השוק, שינוי בתנאי המימון הניתנים לרכישת נכסי נדל"ן, תחרות מצד 

   יקושים לנדל"ן.יזמים אחרים ו/או פרויקטים אחרים באזור ושינויים כללים בב

פי טיבם   על  לעיל  גורמי הסיכון שתוארו  סיכוני מקרו, סיכונים    -בטבלה שלהלן מוצגים 

ל  מיוחדים  וסיכונים  פי  חברהענפיים  על  החברה,  הנהלת  להערכות  דורגו, בהתאם  , אשר 

 : בכללותה חברהמידת השפעתם על עסקי ה

 

 בכללותה  חברה מידת ההשפעה של גורם הסיכון על פעילות ה 

 מועטה  בינונית  גדולה 

 סיכוני מאקרו 

  *  מצב המשק בישראל

 *   המצב הביטחוני והמדיני בישראל 

  *  ריבית סיכוני  

 סיכונים ענפיים 

 *   בניה מימון בנקאי לענף ה 

  *  בניה מדיניות ממשלתית ורגולציה בענף ה

  *  הליכי תכנון ורישוי 

  *  קבלן מבצע 

 בתחום הנדל"ן היזמי חברהסיכונים מיוחדים ל

   * שליטה בחברה הבעלי תלות ב

  *  גורם סיכון יזמי 
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 )באלפי ש"ח( בת וחברות כלולות מהותיות והכנסות התאגיד מהן -הכנסות של חברות 6.21

 

 

שם  
 החברה

1-6/2020 2019 2018 
רווח )הפסד(  

 לפני מס 
רווח )הפסד(  

רווח )הפסד(   ריבית דמי ניהול  דיבידנד  אחרי מס
 לפני מס 

רווח )הפסד(  
דמי   דיבידנד  אחרי מס

רווח )הפסד(   ריבית ניהול 
 לפני מס 

רווח )הפסד(  
דמי   דיבידנד  אחרי מס

 ריבית ניהול 

מגדלי  
הרב קוק  

 בע"מ
(1,120) (1,120) -  - (591) (591) - - - (3,499) (2,694)    

מגדלי  
רותם שני  

2001 
 בע"מ

528  406  - 1,702 550  511  394  - 1,135 648  24 18   148 

רותם שני  
אחזקות  

 בע"מ
723  597  - 443  25  2,911  2,344  - 1,031  56  (1,493) (1,150)  810 51 

רותם  
מנרב  -שני

עסקה  
משותפת  

 בע"מ

(63) (63) -  154  (129) (129) - - 58  (112) (112)   401 
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 על מצב ענייני התאגיד  דירקטוריוןהדוח 

 2019 בדצמבר 31  ביום שהסתיימה  לשנה

 2020  ביוני 30חודשים שהסתיימה ביום   ששהשל  ולתקופה

  סעיף הינה 'תאגיד קטן', כהגדרת מונח זה ב  "מ )להלן: "החברה"(בע  והשקעות  יזמות  שני  רותם

תש"ל  ג)א(5 ומיידיים(,  תקופתיים  )דו"חות  ערך  ניירות  תקנות  "תקנות   :להלן) 1970-לתקנות 

קטן    לתאגידהחליט דירקטוריון החברה לאמץ את כל ההקלות    2020  נובמברב  28  ביום"(.  הדיווח

   .לחברה רלוונטיות והן ככל, הדיווח בתקנות המפורטות

להגיש    החברה   דירקטוריון  בזאת  ענייני    את מתכבד  מצב  על  הדירקטוריון  לשנה    התאגידדוח 

)להלן:   2020  ביוני   30חודשים שהסתיימה ביום    6ולתקופה של    2019בדצמבר    31שהסתיימה ביום  

 "(.מועד הדוח" או "תאריך הדוח "

ליום    המאוחדיםהכספיים  הדוחות   החברה  אשר  2020  ביוני   30וליום    2019בדצמבר    31של   ,

בהתאם לתקנות    ,( וכןIFRS)  םמצורפים לתשקיף, ערוכים בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיי

בהכנסה ממכירת דירות על ידי החברה    הכרה.  2010-(, התש״ע םניירות ערך )דוחות כספיים שנתיי

בעת עמידה במחויבות ביצוע לאורך זמן.   IFRS 15מדווחת בהתאם לתקן דיווח כספי בינלאומי  

מדיניות   בדבר  נוספים  החברהלפרטים  של  בהכנסה  הכספיי  זי2ביאור  ראו    ההכרה  ם  לדוחות 

 . 2019בדצמבר  31המאוחדים ליום 

 אור תמציתי של החברה וסביבתה העסקית ית .1

 כללי  .1.1

בפברואר   20"( התאגדה בישראל ביום  החברהרותם שני יזמות והשקעות בע"מ )להלן: "

בשם    1996 מוגבל,  בערבון  במניות,  מוגבלת  פרטית  יזמות    –כחברה  אשבול  "דלטא 

 החברה את שמה לשמה הנוכחי. שינתה   1996במאי  1בע"מ". ביום 

אבי  ( על ידי ה"ה מר  50%נכון למועד התשקיף, מניות החברה מוחזקות בחלקים שווים )

"(. מר אבי טוריסקי מחזיק במניות בעלי השליטה)להלן: " ידידיהיהודה  ומר   טוריסקי

איי ניהול והשקעות בע"מ אשר למיטב ידיעת החברה -טי-החברה באמצעות חברת סי 

מר ה פרטית בבעלות ובשליטה מלאה של מר אבי טוריסקי )להלן בהתאמה: " הינה חבר

יאיי-טי-סי "-ו  "טוריסקי מחזיק במניות החברה באמצעות   דידיה הודה י"( ואילו מר 

נופר ידיעת החברה הינה חברה - חברת  פיתוח והשקעות בע"מ אשר למיטב  בניה  ירדן 

-נופר"-" ו מר ידידיה )להלן בהתאמה: "   1ידידיה יהודה  פרטית בבעלות ובשליטה של מר  

 "(.ירדן

 

 

 

 
ירדן )יתרת  -מהמניות הרגילות של נופר  99%-ירדן וב-מר ידידיה מחזיק במלוא מניות ההנהלה של נופר  1

 המניות הרגילות מוחזקת על ידי גרושתו של מר ידידיה(. 
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 תחום פעילותה של החברה תמציתי של  תיאור .1.2

נכון למועד התשקיף, החברה פועלת בעצמה ובאמצעות חברות מוחזקות בתחום הנדל"ן  

היזמי, כך שהחברה יוזמת ומקימה פרויקטים של בנייה למגורים ו/או מסחר בישראל, 

או תמורות והתחדשות עירונית )להלן:  ו/על פי רוב, בדרך של עסקאות קומבינציה בעין  

 "(. תחום הפעילות"

פועלת לייזום פרויקטים במסגרת תחום הפעילות, בין היתר, בדרך של איתור החברה  

ו קומבינציה  עיסקאות מסוג  לרקימת  לייזום המתאימות  קרקע  או  / ומציאת חטיבות 

החברה פועלת בתחום ההתחדשות העירונית כאשר החברה מוציאה   ,. כמו כןתמורות

ל תכניות  במסגרת  פרויקטים  הפועל  )להלן: בינוי",  -"פינוי-אל  השונים  מסלוליהן  על 

"( ופרויקטים במסגרת הוראות תכנית מתאר ארצית לשיפור עמידות מבנים פינוי בינוי"

" )להלן:  אדמה  רעידות  בפני  לאחר "(38תמ"א  קיימים  החברה,  הפעילות,  בתחום   .

רכישת  לצורך  בהסכמים  מתקשרת  דרישותיה,  על  עונים  אשר  מקרקעין  שאיתרה 

פועלת   בהם,  עם המקרקעין, הזכויות  לתוכניותיה בקשר  עונים  היתרים אשר  לקבלת 

)לרבות באמצעות קבלנים( את הבניין או הבניינים, לפי העניין, ומשווקת את   מקימה 

 קט. יחידות הדיור בפרוי

 הדוח  בתקופת החברה עסקי התפתחות .1.3

הנדל"ן  פרויקטים בתחום    14ובניה של    תכנון  קידוםב  עוסקת  החברה  הדוחלמועד    נכון

לחברה    פרויקטי  מתוך.  למגורים  יהיזמ כאמור,  למגורים  היזמי  פרויקטים   5הנדל"ן 

 על ידי החברה,  3יחידות דיור לשיווק   453  ן)מתוכ  2דיור   יחידות  540  הכולליםבהקמה  

  יחידות   150פרויקטים בתכנון הכוללים    3(,  יחידות  250  נמסרו  יףכאשר למועד התשק

דיור    88)מתוכן    דיור   442  הכוללות  קרקע  עתודות  6,  (החברה  ידי  על  לשיווקיחידות 

יצוין כי למועד פרסום   .(דיור לשיווק על ידי החברה  יחידות  294  ן)מתוכ  דיור  יחידות

, לאחר תאריך הדוח, זה  לתשקיףהתשקיף, וכאמור בדוח האירועים המצורף לפרק ט'  

גני   פרויקט  של  ומסירתו  הקמתו  את  החברה  של   1-3תקווה  סיימה  בהקמתו  והחלה 

 . 12פרויקט גני תקווה 

  200, יוזמת ומקימה פרויקט בשטח של  בחברה כלולהכמו כן החברה, באמצעות החזקה  

 .4אלף מ"ר )עיקרי( למסחר ותעסוקה 

ונמצאת בשלבים שונים של   פרויקטים נוספים  של   ייזוםו   תכנון ל   פועלת  החברה  , במקביל

 .  פועלת היא  בהםבאזורים  עין קהמקרומתנים מול בעלי  משאים

 הקמה  כלל   אשר  אביב   בתל   הירקון   פרויקט בנייתו של    החברה את   השלימה   2018  בינואר 

 .המקרקעין   לבעלי בנייה שירותי למתן והסכם  קומבינציה  הסכם במסגרת"ד יח 55 של

 
ומסירת כלל   בשלבים  נבנה  ואשריחידות דיור    252  של  בהיקף  שהינו  1-3פרויקט גני תקווה בניינים   לרבות  2

 . יחידות הדיור בו השולמה לאחר תאריך המאזן
עם בעלי    שנחתמו  תמורות  הסכמי  פי  על   התחייבויות  לחברה  קיימות  עמן  בקשר  אשר  דיור  יחידות  לרבות  3

 המקרקעין. 
 . 2019בדצמבר  31ליום  לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה 7ביאור ראה   4



   [3] 

 בניינים   תקווה  גני  בפרויקט  2'  מס  בניין  במסירת  החברה  החלה  2018  אוקטובר  בחודש

 השלימהפרסום התשקיף    למועד(.  בניין  בכל  יחידות  84,  דיור   יחידות   252)סה"כ    1-3

 . בפרויקטהחברה את מסירת הבניין השלישי והאחרון 

  66  של  הקמה  הכולל  6  בניין  תקווה  גני  פרויקט  בביצוע  החברה  החלה  2019  מאי  בחודש

  שנחתמו  ותמורות   קומבינציה   הסכמי במסגרת(  לשיווק  יחידות 48)מתוכם    דיור   יחידות

 . המקרקעין  בעלי םע

החלה החברה )באמצעות חברה בת( בביצוע פרויקט פינוי בינוי    2019ספטמבר    בחודש

 דיור  יחידות  120  של  והקמה  מקרקעין   עליב  53ברחוב ברנדייס ברעננה הכולל פינוי של  

בת החברה  הקבלה    2020יולי    בחודשיחידות דיור חלק החברה(.    67בפרויקט )מתוכם  

יח"ד.   136יח"ד בפרויקט אשר כולל, לאחר התוספת כאמור, בנייה של    16  לתוספתהיתר  

החברה המקרקעין  בעלי  מול  שנחתמו  להסכמים  ובהתאם  ההיתר  לאור חלק  גדל   ,

 . יחידות דיור 83-בפרויקט ל

והחלה   5גני תקווה בניין    קבלה החברה היתר בנייה לביצוע פרויקט  2020ינואר    בחודש

יחידות   74כולל הקמה של    5  בניין   תקווה   גני   פרויקט.  2020את ביצועו בחודש פברואר  

 ותמורות   קומבינציה  הסכמי  במסגרת (  על ידי החברה  לשיווק  יחידות  66דיור )מתוכם  

 .המקרקעין  בעלי עם  שנחתמו

יוני  ב ועדה להיתר בתנאים בפרו   2020חודש  גבעתיים. קבלה החברה אישור  יקט רחל 

למועד יח"ד חלק החברה לשיווק. כמו כן,   36יח"ד מתוכם   56הפרויקט כולל הקמה של  

החברה נמצאת בתהליך התקשרות עם תאגיד בנקאי מלווה לפרויקט.   פרסום התשקיף

 . 2021החברה צופה כי תחל בביצוע הפרויקט במהלך הרבעון הראשון לשנת 

התקשרה החברה בהסכם ליווי עם תאגיד בנקאי לליווי פרויקט   2020בחודש אוגוסט  

 בנייה לביצוע הפרויקט קבלה החברה היתר    2020. בחודש ספטמבר  12גני תקווה בניין  

יחידות לשיווק   20יחידות דיור )מתוכם    34. הפרויקט כולל הקמה של  והחלה בביצועו

 על ידי החברה( במסגרת הסכמי קומבינציה שנחתמו עם בעלי המקרקעין.  

 השפעות משבר הקורונה על הגילוי והדיווח הכספי  .1.4

כרז ע"י ארגון הבריאות , התפרץ בסין נגיף הקורונה אשר הו2020במהלך חודש ינואר  

ממשלות  נוקטות  בהם  השונים  והצעדים  הנגיף,  התפשטות  עולמית.  כמגיפה  העולמי 

בארץ ובעולם בניסיון לבלימת התפשטותו, כגון הגבלות על תנועת תושבים, המצאות  

"(, משפיעים צעדי המניעה ממושכת בבידוד ביתי, סגירת מרכזי עסקים וכדומה )להלן: "

 העולמית והתנהלות המשק.  לרעה על הכלכלה 

הכלכלה   ועל  העולמית  הכלכלה  על  עמוקות  השלכות  הקורונה  למשבר  הדוח,  למועד 

בישראל, לרבות השלכות על המשכיות עסקית של עסקים רבים, קיטון בצריכה, פיטורי  

ובמדדי   בעולם  בשוקי ההון  חליפין  בשערי  בירידות חדות  תנודתיות הכרוכה  עובדים, 

השונות והשפעות כלכליות נוספות, כאשר נכון למועד פרסום הדוח   הבורסות במדינות

  או משך הזמן בו יידרש המשק העולמי להמשיך להתמודד עימן. \טרם ידוע מלוא היקפן ו
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הפגיעה  יחמירו,  המניעה  צעדי  אם  ובפרט  יתארך,  והמשבר  במידה  החברה,  להערכת 

לל החברות במשק ובכלל  הכלכלית במשק צפויה להחריף ולהשפיע לרעה על פעילות כ

, בין היתר, התפתחותו של מיתון עשויה להביא  בהתאם לכך,זאת על פעילות החברה.  

כפי שנקבעו   פגיעה ביכולת הרוכשים לעמוד בלוח התשלומים ל, לירידה בביקוש לדירות

הרכישה ו  בהסכמי  עימם  על  שנקבעו  להשפיע  מכך  יוצא  הדירות  כפועל  מכירת  קצב 

כמו      תזרים המזומנים של החברה. להשפיע על    ה וכןלהורדת מחירי המכיר,  קטיםיבפרו

כן, צמצום ואף הפסקת פעילות במקרים מסוימים של ועדות התכנון השונות ברשויות 

לגרוםהמקומיות   קבלת עיכובים  ל   עלולים  לצורך  הנדרשים  הסטטוריים  בתהליכים 

נות ואספקה של חומרי גלם השפעות על זמי  בנוסף,  היתרי בנייה בפרויקטים בתכנון. 

הנדרשים להשלמה וקידום בניה של פרויקטים ומחסור בעובדים באתרי הבניה עשויים 

לעיכובים   ולהביא  הביצוע  בקבלני  הבניהלפגוע  התקדמות  בעלויות   בקצב  לגידול  וכן 

 ההקמה. 

למועד פרסום הדוחות, החברה מעריכה כי לא קיימת השפעה מהותית להתפשטות נגיף  

יכולת טובה להתמודדות עם הקורונ יש לה  כי  על פעילות החברה. החברה מעריכה  ה 

השלכות המשבר, וזאת בין היתר לאור קצב המכירות בפרויקטים בשווק של החברה 

חזרו   הדוחות  פרסום  למועד  טרםאשר  הנגיף,    לרמתם  של פרוץ  הרציפה  ההמשכיות 

וכן לאור הגדרתו של   וןבתכנבפרויקטים    הסטטוטורית, ההתקדמות  הפרויקטים בביצוע

ממגבלות  הוחרג    אשר על ידי כךענף הבנייה כענף חיוני למשק על ידי ממשלת ישראל  

ענפי המשק. החברה עוקבת ומקיימת הערכה שוטפת של  כוח האדם שהוטלו על יתר 

הקורונההתפתחות   את  משבר  בוחנת  פעילותה  מידת  ,  על  ההשפעה  ואת  חשיפתה 

א  העסקית,  הכספיים,  החברה דוחותיה  של  החזוי  המזומנים  תזרים  על  ההשפעה  ת 

  ותנקוט בצעדים בהתאם לצורך. ותקציבי הפרויקטים השונים
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ת .2 החברה,  עסקי  למצב  הדירקטוריון  ההסברי  הפעילות,  ותזרימי   ונהוצאות  העצמי 

   המזומנים

 כספי   מצב  .2.1

בדצמבר   31  ליוםלהלן יפורטו עיקרי ההתפתחויות שחלו בסעיפי הדוח על המצב הכספי  

 "ח(:ש)באלפי  2020  ביוני 30 וליום  2019

 2019 בדצמבר  31 ביום שהסתיימה לשנה

 הסעיף
 31ליום 

 2019בדצמבר 

 31ליום 

 2018בדצמבר 
 הסברי דירקטוריון החברה לשינויים 

 4,653  678 מזומנים 

בסעיף זה ראו להלן דוח תזרים    הקיטוןלפרטים בדבר  

החברה   של  המאוחדים  הכספיים  בדוחותיה  מזומנים 

 . 2019בדצמבר  31ליום 

מזומנים  

 בחשבונות ליווי 
69,614  16,822 

מתקבולי רוכשים בחשבונות הליווי  בעיקר  הגידול נובע  

בניין   תקווה  וגני  ברעננה  ברנדייס  לאור    6בפרויקטים 

 . היתר בנייה ותחילת ביצועקבלת 

  בגין  נכסים

  עם חוזים

 לקוחות 

20,127  50,185 

בעיקר   נובע  גני  הקיטון  בפרויקט  בביצוע  מהתקדמות 

הושלמה    2019  בדצמבר   31אשר ליום    1-3תקווה בניינים  

 IFRSבהתאם לתקן דיווח כספי  .  בנייתו כמעט במלואה

ביצוע  וככל    15 את  מקדימה  הביצוע  התקדמות 

מרוכשי   לקבל  הכנסות  החברה  רושמת  התשלומים, 

 דירות.

מלאי בניינים  

 ודירות למכירה 
136,662  48,703 

לתקופ  ביחס  הגידול  אשתקדעיקר  המקבילה  נובע    ה 

מקבלת חזקה בקרקע )קבלת היתר בנייה ותחילת ביצוע(  

וגני תקווה בניין   אשר    6בגין פרויקטים ברנדייס רעננה 

הקרקעות   בשווי  הכרה  לאור  במלאי  לגידול  הביאה 

 .בעסקאות הקומבינציה

חייבים ויתרות  

 חובה 
15,203  9,657 

הכרה  מעיקר השינוי מהתקופה המקבילה אשתקד נובע  

מש"ח בגין זכות החברה    2-בנכס זכות שיפוי בסך של כ

גני תקווה     גידול וכן    1-3לשיפוי הוצאות בדק בפרויקט 

  זאת   בביצועבהלוואות שניתנו לבעלי קרקע בפרויקטים  

שנחתמו   הקומבינציה  והסכמי  הליווי  הסכמי  במסגרת 

ידי הקבוצה   על  נלקחו  עם בעלי המקרקעין. ההלוואות 

והועמדו   מקובלים  שוק  בתנאי  בנקאיים  מתאגידים 

 .)back 2 back) לבעלי הקרקע בתנאים זהים

סה"כ נכסים  

 שוטפים
242,284 130,020  

  ההשקע

המטופלת לפי  

שיטת השווי  

 המאזני 

1,370  4,337 

 שניתנה.  ת הבעלים עיקר הקיטון נובע מפירעון הלווא 

  2,028  2,017 מיסים נדחים
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 הסעיף
 31ליום 

 2019בדצמבר 

 31ליום 

 2018בדצמבר 
 הסברי דירקטוריון החברה לשינויים 

  עלויות 

  בגין שהצטברו

  פרויקטים

   עתידיים

5,013  4,602 

החברה   מהשקעות  בעיקר  הינו  זה  בסעיף  הגידול 

של   מזקיפה  כתוצאה  קוזזו  אשר  בתכנון  בפרויקטים 

)ז"ק(  פרויקטים  יתרות   ודירות למכירה  בניינים  למלאי 

 בהתאם לצפי תחילת ביצועם. 

 - 1,277 שיפוי  נכס

של   מהכרה  נובע  אשתקד  מקבילה  תקופה  מול  הגידול 

החברה לשיפוי הוצאות בדק  נכס זכות שיפוי בגין זכות  

 .1-3בפרויקט גני תקווה 

 - 617 שימוש זכות  נכס
מיישום   כתוצאה  שימוש  זכות  בנכס  הכירה  החברה 

 .חכירות  IFRS 16לראשונה של תקן

 951 879 רכוש קבוע, נטו 
מהפחתה   בעיקר  נובע  הקבוע  הרכוש  בסעיף  הקיטון 

 .תקופתית

סה"כ נכסים לא  

 שוטפים
11,173 11,918  

אשראי  

מתאגידים  

  בנקאיים

23,341  22,890 

הגידול נובע בעיקר בגין נטילת אשראי בחשבון הליווי של  

  חלקיים   ומנגד פירעונות אשראי   רעננה   ברנדייס   פרויקט 

   .בפרוייקט גני תקווה 3-1בחשבונות הליווי של בניינים 

הלוואות  

שהתקבלו  

 23,693  51,454 מאחרים 

לצורך   מאחרים  הלוואות  מקבלת  בעיקר  נובע  הגידול 

העמדת הון עצמי לקבלת ליווי בנקאי  עבור פרוייקט גני  

בניין   ומנגד,    5-ו  6תקווה  רעננה  ברנדייס  ופרוייקט 

אלו   למלווים  עודפים  השחרורי  ל  בהתאםמתשלומים 

   .מפרויקטים בביצוע

הלוואות מבעלי  

 504  11,922 שליטה 

נבע   בחברה  הגידול  השליטה  מבעלי  הלוואה  מקבלת 

לצורך העמדת הון עצמי לקבלת ליווי בנקאי )ראה בסעיף  

   .6לתשקיף( עבור פרויקט גני תקווה בניין  8לפרק  8.2.2

התחייבויות  

 מקרקעין לבעלי 

96,889  41,397 

היתר   )קבלת  בקרקע  חזקה  מקבלת  נובע  הגידול  עיקר 

ברנדי  בפרויקטים  ביצוע(  ותחילת  וגני  בנייה  רעננה  יס 

בניין   לבעלי    6תקווה  בהתחייבות  להכרה  הביאה  אשר 

בחלקן   קוזזו  אשר  הקומבינציה  עסקאות  בגין  הקרקע 

לבעלי הקרקע בעסקת קומבינציה תמורות   מתשלומים 

 .3-1בפרויקט גני תקווה 

ספקים ונותני  

 שירותים 
5,348  4733, 

 

התחייבות בגין  

חוזים עם  

 לקוחות 

31,601  19,034 

הגידול בסעיף זה ביחס לתקופות ההשוואה נובע בעיקר  

מתקבולי רוכשים בחשבונות הליווי בפרויקטים ברנדייס  

בניין   וגני תקווה  לאור קבלת החזקה בקרקע    6ברעננה 

)קבלת היתר בנייה ותחילת ביצוע(. בהתאם לתקן דיווח  

ככל והתקבולים מרוכשי הדירות עולים     IFRS 15 כספי

רושמת  על   בביצוע,  ההתקדמות  בגין  בהכנסה  ההכרה 

   החברה מקדמות בגין רוכשי דירות.
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 הסעיף
 31ליום 

 2019בדצמבר 

 31ליום 

 2018בדצמבר 
 הסברי דירקטוריון החברה לשינויים 

זכאים ויתרות  

  זכות
9,102  1037, 

בגין   לבדק  מהפרשה  מהכרה  מגידול  נובע  הגידול  עיקר 

 .3-1פרויקט גני תקווה בניינים 

  5,212 4,712 סים לשלםימ

סה"כ  

התחייבויות  

 שוטפות 

234,369 630,123  

הפרשה 

 לאחריות 
1,277 - 

תקווה   בגני  לפרוייקט  בדק  הוצאות  בגין  נובע  הגידול 

 .1-3בניינים 

התחייבות בגין  

 חכירה 
327 - 

החברה הכירה בהתחייבות בגין חכירה כתוצאה מיישום  

 .חכירות - IFRS 16 לראשונה של תקן

  התחייבויות

 נדחים מיסים
- 1,907 

לא קיימת התחייבות בגין מיסים    2019  בדצמבר  31ליום  

גני תקווה בניין    4נדחים לאור קבלת טופס     3בפרויקט 

סעיף   הוראות  פי  על  מס  לצרכי  ברווח  א'    8והכרה 

נדחים   מיסים  נכסי  לחברה  כאשר  הכנסה  מס  לפקודת 

הפרויקטים   יתר  בגין  עיתוי  הפרשי  כתוצאה  בלבד 

 .בביצוע

סה"כ  

התחייבויות לא  

 שוטפות 

1,604 1,907  

  



   [8] 

 2020ביוני  30חודשים שהסתיימה ביום    6לתקופה של 

 ביוני 30ליום  הסעיף

2020 

 ביוני 30ליום 

2019 

בדצמבר   31ליום 

2019 

 הסברי דירקטוריון החברה לשינויים 

  678  3,235  3,419 מזומנים 

בסעיף   השינויים  בדבר  לפרטים 

המזומנים ראו להלן דוח תזרים מזומנים  

של בדוחותיה   המאוחדים  הכספיים 

 . 2020ביוני  30החברה ליום 

מזומנים  

בחשבונות  

 ליווי 

52,509  34,493  69,614  

ביחס   זה  בסעיף  לתקופה  הגידול 

אשתקד מתקבולי    המקבילה  נובע 

בפרויקטים   הליווי  בחשבונות  רוכשים 

לאור    6ברנדייס ברעננה וגני תקווה בניין  

קבלת החזקה בקרקע )קבלת היתר בנייה  

 .  ותחילת ביצוע(

  בגין  נכסים

  עם חוזים

 לקוחות 

19,835 63,147 20,127  

לתקופה    הקיטון ביחס  זה  בסעיף 

אשתקד בעיקר    המקבילה  נובע 

תקווה   גני  בפרויקט  בביצוע  מהתקדמות 

 2019  בדצמבר  31אשר ליום    1-3בניינים  

בהתאם  .  הושלמה בנייתו כמעט במלואה

כספי   דיווח  ככל     IFRS 15לתקן 

ביצוע   את  מקדימה  הביצוע  שהתקדמות 

הכנסות   החברה  רושמת   , התשלומים 

 ות. לקבל מרוכשי דיר 

מלאי בניינים  

ודירות  

 למכירה 

181,991  139,064  136,662  

ההשוואה   לתקופות  ביחס  הגידול  עיקר 

מקבלת חזקה בקרקע )קבלת  בעיקר  נובע  

  פרויקט היתר בנייה ותחילת ביצוע( בגין  

תקווה   5  בניין הביא  בגני  לגידול    ה אשר 

  ת במלאי לאור הכרה בשווי הקרקע בעסק

 . הקומבינציה

חייבים  

 ויתרות חובה 
26,478  8,454  15,203  

ממתן הלוואות    בעיקר עיקר הגידול נובע  

,  תקווה  בגני   5  בנייןבפרויקט  לבעלי קרקע  

הליווי   הסכמי  במסגרת    והסכמי זאת 

בעלי   עם  שנחתמו  הקומבינציה 

ידי  המקרקעין.   על  נלקחו  ההלוואות 

הקבוצה מתאגידים בנקאיים בתנאי שוק  

הקרקע   לבעלי  והועמדו  מקובלים 

 . back2back)) בתנאים זהים 

סה"כ נכסים  

 שוטפים
284,232  248,393  242,284  

  ההשקע

המטופלת לפי  

שיטת השווי  

 המאזני 

1,492  4,380  1,370  

מקבילה   תקופה  לעומת  הקיטון  עיקר 

מחברה   הלוואה  מפירעון  נובע  אשתקד 

 . 2019אשר בוצע בדצמבר  כלולה
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 ביוני 30ליום  הסעיף

2020 

 ביוני 30ליום 

2019 

בדצמבר   31ליום 

2019 

 הסברי דירקטוריון החברה לשינויים 

   2,017  2,146  2,309 מיסים נדחים

  עלויות 

  שהצטברו

  בגין

  פרויקטים

  עתידיים

6,591  5,866  5,013  

הגידול בסעיף זה הינו בעיקר מהשקעות  

עתידיים )ראה ביאור  החברה בפרויקטים  

של    6 המאוחדים  הכספיים  לדוחות 

ליום   אשר  (  2019בדצמבר    31החברה 

יתרות   של  מזקיפה  כתוצאה  קוזזו 

למלאי בניינים ודירות למכירה  פרויקטים  

 בהתאם לצפי תחילת ביצועם. )ז"ק( 

 נכס שיפוי 

938 
                     

-     
1,277 

הגידול מול תקופה מקבילה אשתקד נובע  

זכות   בגין  שיפוי  זכות  נכס  של  מהכרה 

החברה לשיפוי הוצאות בדק בפרויקט גני  

 .1-3תקווה 

נכס זכות  

 617  749  485 שימוש 

שימוש   זכות  בנכס  הכירה  החברה 

תקן   של  לראשונה  מיישום  כתוצאה 

IFRS 16 -  .חכירות 

רכוש קבוע,  

 נטו 
826  927  879  

סה"כ נכסים  

 לא שוטפים 
12,641  14,068  11,173 

 

אשראי  

מתאגידים  

 בנקאיים  

27,301  30,501  23,341  

הקיטון ביחס לתקופה מקבילה אשתקד  

נובע מפרעונות אשראי בחשבונות הליווי  

ומנגד מנטילת    1-3של פרוייקט גני תקווה  

אשראי בחשבונות הליווי של פרוייקטים  

  - . הגידול ביחס ל6-ו  5בגני תקווה בניינים  

נטילת    31.12.2019 בגין  בעיקר  נובע 

בניין   של  הליווי  בחשבון    5אשראי 

גנ י תקווה ומנגד בגין פירעונות  בפרויקט 

 1-3אשראי בחשבונות הליווי של בניינים  

תקווה   גני    סירקין   ופרויקטבפרוייקט 

 .גבעתיים

הלוואות  

שהתקבלו  

 מאחרים 

54,343  38,484  51,454  

מקבילה   לתקופה  ביחס  ביתרה  הגידול 

אשתקד נובע בעיקר בגין קבלת הלוואות  

למימון   העצמי במאחרים  פרוייקט  ההון 

תקווה  ברנדייס   גני  בפרויקט  וכן  רעננה 

בחלק  5בניין   קוזזו  מתשלומים    םאשר 

עודפים  ל  בהתאם  אלולמלווים   שחרורי 

ל   ביחס  הגידול  בביצוע.  מפרויקטים 

מצבירת הוצאות    נובע בעיקר   31.12.2019

 . המימון בגין הלוואות אלו
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 ביוני 30ליום  הסעיף

2020 

 ביוני 30ליום 

2019 

בדצמבר   31ליום 

2019 

 הסברי דירקטוריון החברה לשינויים 

הלוואות  

 מבעלי שליטה 

13,232  12,711  11,922  

הוצאות   מצבירת  נובע  זה  בסעיף  הגידול 

מבעלי שליטה לצורך    ריבית בגין הלוואה 

גני    6  בניין  בפרויקט   העצמי  ההון   העמדת

בסעיף   )ראה    8לפרק    8.2.2תקווה 

 לתשקיף( 

התחייבויות  

לבעלי  

 מקרקעין 

129,299  131,520  96,889  

קודמות ביחס    השינוי עיקר     לתקופות 

נובע מקבלת חזקה בקרקע )קבלת היתר  

גני    5  בפרויקט בניין בנייה ותחילת ביצוע(  

שנת  תקווה   של  הראשון  הרבעון  במהלך 

בהתחייבות    2020 להכרה  הביאה  אשר 

  הקומבינציה לבעלי הקרקע בגין עסקאות  

זה בחלקה אשר  ו   בפרויקט    קוזזה 

לבעלי הקרקע   בגין עסקאות  מתשלומים 

 התמורות 

ספקים ונותני  

 שירותים 
6,703  4,543  5,348   

התחייבות  

בגין חוזים  

 עם לקוחות 

36,696  17,370  31,601  

לתקופות   ביחס  זה  בסעיף  הגידול 

נובע בעיקר מתקבולי רוכשים   ההשוואה 

ברנדייס   בפרויקטים  הליווי  בחשבונות 

בניינים   תקווה  וגני  לאור    6  -ו  5ברעננה 

קבלת החזקה בקרקע )קבלת היתר בנייה  

דיווח   לתקן  בהתאם  ביצוע(.  ותחילת 

ככל והתקבולים מרוכשי     IFRS 15כספי  

ההכר על  עולים  בגין  הדירות  בהכנסה  ה 

החברה   רושמת  בביצוע,  ההתקדמות 

 מקדמות בגין רוכשי דירות. 

זכאים  

 ויתרות זכות  
6,162  5,856  9,102  

 

לעומת   4,712  2,809  2,504 מסים לשלם  נובע    2019בדצמבר    31הקיטון 
כ בסך  מס  מתשלומי  מיליון    3.2-בעיקר 

 וגידול בגין הפרשות מיסים לשלם.  ח"ש
סה"כ  

התחייבויות  

 שוטפות 

276,240 243,794 234,369 

 

 הפרשה

 לאחריות 
938 - 1,277 

הגידול מול תקופה מקבילה אשתקד נובע  

בגני  בבדק  ל  הפרשההכרה  בגין   פרוייקט 

 .1-3תקווה בניינים 

  התחייבות 

 חכירה  בגין
261 431 327 

חכירה   בגין  בהתחייבות  הכירה  החברה 

תקן   של  לראשונה  מיישום  כתוצאה 

IFRS 16 -  .חכירות 
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 ביוני 30ליום  הסעיף

2020 

 ביוני 30ליום 

2019 

בדצמבר   31ליום 

2019 

 הסברי דירקטוריון החברה לשינויים 

  התחייבות 

 נדחים מיסים
- 1,913 - 

  2019בדצמבר    31  -ו  2020ביוני    30לימים  

לא קיימת התחייבות בגין מיסים נדחים  

גני תקווה    4לאור קבלת טופס   בפרויקט 

פי    3בניין   על  מס  לצרכי  ברווח  והכרה 

סעיף   הכנסה    8הוראות  מס  לפקודת  א' 

בלבד   נדחים  מיסים  נכסי  לחברה  כאשר 

יתר  של  כתוצאה   בגין  עיתוי  הפרשי 

 . הפרויקטים בביצוע

סה"כ  

התחייבויות  

 לא שוטפות 

1,199 2,344 1,604 
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 החברה   של   העסקית   הפעילות   תוצאות  .2.2

שחלו   ההתפתחויות  עיקרי  יוסברו  ש  החברה  פעילות  בתוצאותלהלן   הסתיימה לשנה 

)באלפי    2020  ביוני  30  יוםב  הסתיימהחודשים ש  6לתקופה של  ו  2019  בדצמבר  31  ביום

 ש"ח(:

 2019 בדצמבר  31 ביום שהסתיימה לשנה

 הסעיף
 31ליום 

 2019בדצמבר 

 31ליום 

 2018בדצמבר 
 הסברי דירקטוריון החברה לשינויים 

הכנסות  

 ממכירת דירות 

בביצוע   147,959 108,406 מהתקדמות  נבעו  דירות  ממכירת  הכנסות 

בניינים   גני תקווה  בניין  ,  1-3בפרויקטים  ,  6גני תקווה 

וסירקין גבעתיים, זאת בהתאם להוראות    ברנדייס רעננה 

בדבר הכרה בהכנסה. הקיטון בהכנסות    IFRS 15תקן  

נבע בעיקר מכך שפרוייקט גני    2018לעומת    2019בשנת  

כאשר    2019סיומו במהלך שנת  הגיע כמעט ל  1-3תקווה  

גני תקווה    –  מנגד ההכרה בהכנסה בפרויקטים חדשים

רעננה החלה במהלך הרבעון השלישי    6בניין   וברנדייס 

שנת   של  בהתאמה,  ממכירת  .  2019והרביעי,  הכנסות 

 דירות כוללות הכנסות בגין דירות הקומבינציה. 

הכנסות  

 משירותי בנייה 

בניה ברחוב הירקון בתל אביב, חתמה  במסגרת פרויקט   1,145 -

הקרקע   מבעלי  חלק  עם  הסכם  על  המוחזקת  החברה 

ל בנייה  שירותי  עלות    9  -למתן  תמורת  דיור  יחידות 

)  7.5%בתוספת   כמו כן נחתמו  +(.  costובתוספת מע"מ 

עם בעלי הקרקע  הסכמים בגין תוספות בנייה הנוגעות  

נקבע בגינם  התמורה  אשר  להם  המיוחסות  ה  לדירות 

ספציפיים.   הסכמים  הושלם  במסגרת  הירקון  פרויקט 

ולפיכך לא הוכרה הכנסה נוספת בשנת    2018במהלך שנת  

2019 . 

עלות מכירת  

 דירות  

עלות מכירת דירות למגורים אשר מייצגת את התקדמות   121,218 87,984

תקן   להוראות  בהתאם  זאת  בדבר    IFRS 15העבודות, 

 . הכרה בהכנסה

עלות שירותי  

 בנייה 

- 933  

  26,953 20,422 רווח גולמי 

הוצאות מכירה  

 ושיווק 

וכן   3,344 2,833 שוטפות  ושיווק  פרסום  הוצאות  כולל  זה  סעיף 

הוצאות תיווך בגין מכירת דירות המוכרות בדוחות על  

הרווח הכולל בהתאם להתקדמות בביצוע, זאת בהתאם  

 .  בדבר הכרה בהכנסה IFRS15 להוראות תקן 
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 הסעיף
 31ליום 

 2019בדצמבר 

 31ליום 

 2018בדצמבר 
 הסברי דירקטוריון החברה לשינויים 

הוצאות הנהלה  

 וכלליות 

שכר   9,746 7,554 מהוצאות  בעיקר  מורכב  והכלליות  ההנהלה  סעיף 

עובדים וקבלני משנה ודמי ניהול לבעלי השליטה בחברה.  

שנת   שבמהלך  מכך  נובע  החברה    2018הקיטון  הכירה 

של כ מיליון ש"ח    3.8-בהפרשה לחובות מסופקים בסך 

ידול בהוצאות  )בגין לקוחות שירותי בנייה( כאשר מנגד ג

 השכר וקבלני המשנה כתוצאה מגידול בהיקפי הפעילות. 

חלק החברה  

בהפסדי חברה  

המטופלת לפי  

שיטת השווי  

 המאזני, נטו 

64 56  

)הכנסות(  

הוצאות אחרות,  

 נטו 

בעיקר   2,025 1,450 נובעות  האחרות  פרויקטים    מעלויות ההוצאות 

   ומהפרשות לתביעות. שהסתיימו 

  11,782 8,521 תפעולי רווח 

המימון   6,194 7,666 הוצאות מימון  הלוואות    מורכבותהוצאות  משערוך  בעיקר 

ואשר   בביצוע  פרויקטים  לטובת  ניתנו  אשר  מאחרים 

הפרויקט לתוצאות  בהתאם    מהפשרת וכן    מחושבים 

 .עלויות מימון שוטפות בגין הפרויקטים בביצוע

  ( 682) ( 310)   הכנסות מימון 

רווח )הפסד(  

 לפני מס

1,165 6,270  

הוצאות מיסים  

 על הכנסה 

(406 ) (1,469 )  

)הפסד(   רווח

 וכולל נקי

759 4,801  
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 2020ביוני   30ביום   תיימוסשהחודשים  6חודשים ושל   3של  תקופותל

 הסעיף

חודשים שהסתיימו ביום   6-ל

 ביוני 30

חודשים   3-ל

  30שהסתיימו ביום 

 ביוני 
הסברי דירקטוריון החברה  

 לשינויים 

2020 2019 2020 2019 

הכנסות  

ממכירת  

 דירות 

68,970  53,302  33,776  23,465  

נבעו   דירות  ממכירת  הכנסות 

בפרויקטים בביצוע   ,מהתקדמות 

תקן   להוראות  בהתאם   IFRSזאת 

הגידול    15 בהכנסה.  הכרה  בדבר 

ש ביוני    30ביום    הסתיימהבתקופה 

מקבילה    2020 תקופה  לעומת 

גני    יםאשתקד נבע בעיקר מפרוייקט

אשר   וברנדייס רעננה  6תקווה בניין  

הכרה בהכנסה בגינם החלה במהלך  

הרבעון השלישי והרביעי, בהתאמה, 

וכן פרויקט גני תקווה    2019של שנת  

אשר החל ברבעון הראשון של   5בניין  

דיר  . 2020שנת   ממכירת  ות  הכנסות 

דירות   בגין  הכנסות  כוללות 

 הקומבינציה. 

עלות מכירת  

 דירות  
54,948  45,044  26,530  19,143  

אשר  למגורים  דירות  מכירת  עלות 

העבודות,   התקדמות  את  מייצגת 

תקן   להוראות  בהתאם   IFRSזאת 

 . בדבר הכרה בהכנסה 15

   4,322  7,246  8,258 14,022 רווח גולמי 

הוצאות  

 ושיווק מכירה 

1,681  1,498  941  475  

פרסום  הוצאות  כולל  זה  סעיף 

תיווך   הוצאות  וכן  שוטפות  ושיווק 

בגין מכירת דירות המוכרות בדוחות  

בהתאם  הכולל  הרווח  על 

בהתאם.  זאת  בביצוע,  להתקדמות 

בדבר הכרה    IFRS15להוראות תקן  

   . בהכנסה

הוצאות  

הנהלה  

 וכלליות 

4,272  3,409  2,185  1,697  

מורכב   והכלליות  ההנהלה  סעיף 

עובדים  שכר  מהוצאות  בעיקר 

לבעלי   ניהול  ודמי  משנה  וקבלני 

בסעיף   הגידול  בחברה.  השליטה 

ההנהלה וכלליות נבע בעיקר מגידול  

המשנה   וקבלני  השכר  בהוצאות 

 כתוצאה מגידול בהיקפי הפעילות. 

חלק החברה  
בהפסדי  

חברה  
המטופלת  
לפי שיטת  

32  26  11  13  
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 הסעיף

חודשים שהסתיימו ביום   6-ל

 ביוני 30

חודשים   3-ל

  30שהסתיימו ביום 

 ביוני 
הסברי דירקטוריון החברה  

 לשינויים 

2020 2019 2020 2019 

השווי  
 המאזני, נטו 

)הכנסות(  

הוצאות  

 אחרות, נטו 

(587 ) 472 (305 ) 263 

 

   1,874  4,414  2,853  8,624 רווח תפעולי 

 הוצאות מימון 

6,296  3,550 3,995  1,380  

המימון   בעיקר    מורכבות הוצאות 

אשר  מאחרים  הלוואות  משערוך 

בביצוע   פרויקטים  לטובת  ניתנו 

לתוצאות   בהתאם  מחושבים  ואשר 

עלויות מימון    מהפשרת הפרויקט וכן  

 .שוטפות בגין הפרויקטים בביצוע

  (143) (142) (183) (514) הכנסות מימון 

רווח )הפסד(  

 לפני מס
2,842  (514) 561  637  

 

הכנסות  

)הוצאות(  

מיסים על  

 הכנסה 

(892 ) 112 (227 ) (150 ) 

 

)הפסד(   רווח

 וכולל נקי
1,950 (402) 334  487  

 

 נזילות ו   מזומנים   תזרימי  .2.3

אלפי ש"ח. להלן    678- כ  של  לסך  המסתכמות  מזומנים  יתרות  לחברה   2020  ביוני  30  ליום

  30וליום  2019בדצמבר  31המרכיבים העיקריים של תזרים המזומנים של החברה ליום 

 )אלפי ש"ח(: 2020 ביוני

 2019 בדצמבר 31  ביום הסתיימה ש נהש  של לתקופה מזומנים תזרים

 הסעיף
 דצמבר  31 ביום הסתיימה ש לשנה

 הסברי דירקטוריון החברה לשינויים 
2019 2018 2017 

מזומנים נטו 

פעילות  משנבעו  

 9,628 11,330  10,700 שוטפת 

תזרים המזומנים שנבע מפעילות שוטפת לתקופה  

בעיקר    2019בדצמבר    31ביום    הסתיימה ש נבע 

מעלייה  בנכסים בגין חוזים עם לקוחות,    מירידה

זכות   ויתרות  בהתחייבות  ומנגד  בזכאים  ירידה 

 .עסקאות התמורותלבעלי מקרקעין בגין 
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 הסעיף
 דצמבר  31 ביום הסתיימה ש לשנה

 הסברי דירקטוריון החברה לשינויים 
2019 2018 2017 

מזומנים נטו 

שנבעו )שימשו(  

לפעילות  

 השקעה 

(50,731) 4,218 (12,441 ) 

תזרים המזומנים שנבע )שימש( לפעילות השקעה  

)הפקדות מהתנועה  בעיקר  שחרורים(  \נובע 

   .בחשבונות הליווי

מזומנים נטו 

שנבעו )שימשו(  

 3,350 ( 11,593)  36,056 לפעילות מימון 

מימון   לפעילות  )שימש(  שנבע  המזומנים  תזרים 

הלוואות   של  ופרעון  בקבלה  בעיקר  מקורו 

בפרויקטים  מאחרים   העצמי  ההון  מימון  לצורך 

וכן מאשראי מתאגידים בנקאיים במסגרת  בליווי  

 . חשבונות הליווי

יתרת מזומנים 

 לסוף התקופה 
678  4,653 698 

 

 

 )אלפי ש"ח( 2020  ביוני 30ביום  יימות סהשחודשים  3- ו 6מזומנים לתקופות של  תזרים

 הסעיף

  6של   תקופהל

חודשים שהסתיימו  

 ביוני 30ביום 

  3של   תקופהל

חודשים שהסתיימו  

 הסברי דירקטוריון החברה לשינויים  ביוני 30ביום 

2020 2019 2020 2019 

מזומנים נטו 

ששימשו  

לפעילות  

 שוטפת 

(5,475) (15,189) (22,879) (4,239) 

שוטפ  לפעילות  ששימש  המזומנים  ת  תזרים 

מושפע בעיקר מהשינוי בנכסים בגין חוזים עם  

מקדמות   )כולל  זכות  ויתרות  זכאים  לקוחות, 

בגין חוזים עם לקוחות( וכן התחייבויות לבעלי  

 . המקרקעין

מזומנים נטו 

שנבעו )שימשו(  

לפעילות  

 השקעה 

6,025  (18,558) 34,881  (15,509) 

לפעילות   )שימש(  שנבע  המזומנים  תזרים 

מהתנועה   בעיקר  נובע  השקעה 

של  \)הפקדות הליווי  בחשבונות  שחרורים( 

 .החברה וממתן וגביית הלוואות לבעלי קרקע

מזומנים נטו 

שנבעו )שימשו(  

 לפעילות מימון 

2,191  32,329  (9,763) 20,853  

)שימש( לפעילות מימון  תזרים המזומנים שנבע  

הלוואות   של  ופרעון  בקבלה  בעיקר  מקורו 

בנקאיים   מתאגידים  מאשראי  וכן  מאחרים 

  הסתיימהבמסגרת חשבונות הליווי. לתקופה ש

לא קיבלה החברה הלוואות   2020ביוני  30ביום 

בה   אשתקד  מקבילה  תקופה  לעומת  מאחרים 

  25  -קיבלה החברה הלוואות מאחרים בסך של כ

 "ח. שמיליון 

יתרת מזומנים 

 לסוף התקופה 
3,419  3,235  3,419  3,235  
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   מימון מקורות .2.4

בנקאיים   פעילות תאגידים  עם  התקשרות  באמצעות  נעשית  הייזום  בתחום  הקבוצה 

מאש  פיננסי  ליוויבהסכמי   בנקאיים,  חוץ  מגופים  מהלוואות  בנקאי    ראיוממומנת 

בדבר מקורות המימון אשר עומדים לרשות החברה   לפרטיםומתקבולים מרוכשי דירות.  

של החברה ליום   האשראים . להלן היקפם הממוצע של  לתשקיף  6בפרק    6.16ראו סעיף  

 )אלפי ש"ח(: 2020ביוני  30וליום   2019בדצמבר  31

 2019 בדצמבר 31 ליום

 43,787 5מאחרים קצר  לזמן ממוצע של הלוואות   היקף

 23,116 רקצ  לזמן  אשראי של  ממוצע   היקף

 4,410 שירותים  ונותני ספקים יתרתממוצע של   היקף

 35,156 לקוחות  יתרתממוצע של   היקף

 

 2020 ביוני 30 ליום

 476,65 מאחרים לזמן קצר  הלוואות של  ממוצע   היקף

 321,25 קצר לזמן  אשראי של  ממוצע   היקף

 026,6 שירותים  ונותני ספקים יתרתממוצע של   היקף

 481,19 לקוחות  יתרתממוצע של   היקף

 

  

 
הכספיים   לדוחות  22 -ו 10 יםביאור נוספים ראה הלוואות מגופים חוץ בנקאיים ומבעלי שליטה. לפרטים    5

 .2019בדצמבר   31ליום  המאוחדים של החברה
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 היבטי ממשל תאגידי  .3

 תרומות  .3.1

תורמת מעת לעת לפי שיקול דעת    חברההאין מדיניות בדבר תרומות. עם זאת,    חברהל

החברה.   הראשון  2019  בשנתהנהלת  שנת    ובחציון   םמי סכו  ההחבר   תרמה ,  2020של 

  .בהתאמה, "חש אלפי 3- וכ"ח ש אלפי  11.5- כ של בסך יםכולל

 ופיננסית  חשבונאית  מומחיות בעלי דירקטורים .3.2

בתקנונה את ההוראה בדבר שיעור הדירקטורים בעלי מומחיות  החברה טרם אימצה  

 תלויים  בלתי דירקטוריםחשבונאית ופיננסית, כהגדרת המונח בחוק החברות.

א  לא  תלויים יהחברה  הבלתי  הדירקטורים  שיעור  בדבר  הוראה  בתקנונה  מצה 

 בדירקטוריון החברה.  

 פרטים אודות מבקר הפנים של החברה  .3.3

מכהן בחברה מבקר פנימי. החברה תפעל למינוי מבקר פנימי    נכון למועד התשקיף, לא 

 בדין.   עיםובהתאם למועדים הקבו לתאגיד מדווח לאחר הפיכת החברה  

 פרטים בדבר רואה החשבון המבקר ושכר טירחתו   .3.4

חשבון   .3.4.1 רואי  משרד  הינם  החברה  של  החשבון  "   (BDO)  האפט  זיורואי   אה רו)להלן: 

 "(. מבקרה החשבון

שירותי ביקורת, שירותים הקשורים לביקורת והוצאות בגין תשקיף זה הן  הוצאות בגין  

 , בתוספת מע"מ כדין. אלפי ש"ח 260-בסך של כ

 והגורמים  הדיווח  לשנת  ביחס  המבקר   החשבון  רואה  של  הטרחה  שכר  לקביעת  העקרונות .3.4.2

 הטרחה שכר  את אישרו אשר

דירקטוריון החברה   ההגורם המאשר את שכר הטרח הינו  רואה החשבון המבקר  של 

" המאשר)להלן:  רואהגורם  של  הטרחה  שכר  בקביעת  התבסס   ה"(.  המבקר  החשבון 

הגורם המאשר על היקף העבודה הנדרש וכן ניהל מו"מ לגבי התנאים המסחריים של 

 ההתקשרות עמו. 

 גילוי בדבר מורשי חתימה בתאגיד  .4

השליטה    י, בעלמבין ה"ה יהודה ידידיה ואבי טוריסקיכל אחד  נכון למועד התשקיף,  

ודירקטור בהנים  בחברה, המכה  פעיל  כמנכ"ל החברה  דירקטוריון   בהתאמה,  ,וכיו"ר 

לפרטים   חוק ניירות ערך.ב)ד(  37מורשה חתימה עצמאי כהגדרת מונח זה בסעיף  ו  הינ 

   לתשקיף. 7בפרק  7.1נוספים אודות הנ"ל ראה סעיף 

 

 

 בקשר עם הדיווח הפיננסי של התאגיד הוראות גילוי  .5

 מהותיים חשבונאיים אומדנים
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בהערכות,  דעת,  בשיקול  להשתמש  החברה  הנהלת  נדרשת  הכספיים  הדוחות  בעריכת 

של  הסכומים  ועל  החשבונאית  המדיניות  יישום  על  משפיעים  אשר  והנחות  אומדנים 

בפועל עלולות להיות שונות נכסים והתחייבויות, הכנסות והוצאות. יובהר כי תוצאות  

מאומדנים אלה. האומדנים וההנחות שבבסיס הדוחות הכספיים נסקרים באופן שוטף 

על ידי הנהלת החברה. שינויים באומדנים חשבונאיים מוכרים בתקופה שבה תוקנו ובכל 

 תקופה עתידית מושפעת. 

הוכרו  האומדנים אשר להם השפעה המשמעותית ביותר על הסכומים ש  בדברלפירוט  

ראו    31יום  ל   החברה   של  המאוחדים   יםהכספי  ותלדוח '  ו  2ביאור  בדוחות הכספיים, 

 לתשקיף. 9המצורפים לפרק  2019לדצמבר 

 הדוח  תאריך לאחר מהותיים אירועים בדבר מידע .6

 לדוחות הכספיים   24  ביאורראה    הדוחלפרטים בדבר אירועים מהותיים לאחר תאריך  

האירועים    2019בדצמבר    31ליום    החברהשל    המאוחדים בדוח    9  לפרק  המצורףוכן 

 . זה לתשקיף

 מצבת התחייבויות לפי מועדי פרעונות  .7

  דירקטוריון   לדוח  כנספח  מצורף  2020  ביוני  30  ליום  החברה  של  התחייבויות  מצבת  דוח

  .זה

 

 

 

 ידידיה  יהודה  טוריסקי אבי
 ומנכ"ל  דירקטור  ומנכ"ל  דירקטוריון "ר יו

 

 

 . 2020 בנובמבר 28 יוםבתאריך אישור הדוח 
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 על מצב ענייני התאגיד  דירקטוריוןהדוח 

 2020 בספטמבר 30חודשים שהסתיימה ביום  תשעה של  לתקופה

  סעיף הינה 'תאגיד קטן', כהגדרת מונח זה ב  "מ )להלן: "החברה"(בע  והשקעות  יזמות  שני  רותם

תש"ל  ג)א(5 ומיידיים(,  תקופתיים  )דו"חות  ערך  ניירות  תקנות  "תקנות   :להלן) 1970-לתקנות 

קטן    לתאגידהחליט דירקטוריון החברה לאמץ את כל ההקלות    2020  בנובמבר  28  ביום"(.  הדיווח

   .לחברה רלוונטיות והן ככל, הדיווח בתקנות המפורטות

של   לתקופה התאגידדוח הדירקטוריון על מצב ענייני  אתמתכבד בזאת להגיש  החברה דירקטוריון

 "(.מועד הדוח" או "תאריך הדוח)להלן: " 2020  בספטמבר 30חודשים שהסתיימה ביום  תשעה

, ונערך מתוך הנחה  2020בספטמבר    30דוח הדירקטוריון מצורף לדוחות הכספיים של החברה ליום  

   .2019, לרבות דוח הדירקטוריון לשנת 2019שבפני הקורא מצוי הדוח התקופתי של החברה לשנת 

 אור תמציתי של החברה וסביבתה העסקית ית

 כללי  .1.1

  1996בפברואר    20אגדה בישראל ביום  "( התהחברהרותם שני יזמות והשקעות בע"מ )להלן: "

  1"דלטא אשבול יזמות בע"מ". ביום    – כחברה פרטית מוגבלת במניות, בערבון מוגבל, בשם  

 שינתה החברה את שמה לשמה הנוכחי.  1996במאי 

( שווים  בחלקים  מוחזקות  החברה  מניות  התשקיף,  למועד  מר  50%נכון  ה"ה  ידי  על  אבי  ( 

"(. מר אבי טוריסקי מחזיק במניות החברה  בעלי השליטה)להלן: "  ידידיה יהודה  ומר    טוריסקי

סי חברת  חברה  -טי-באמצעות  הינה  החברה  ידיעת  למיטב  אשר  בע"מ  והשקעות  ניהול  איי 

-סי "-ו "מר טוריסקי פרטית בבעלות ובשליטה מלאה של מר אבי טוריסקי )להלן בהתאמה: "

יאיי-טי מר  ואילו  י"(  במני   דידיההודה  נופרמחזיק  חברת  באמצעות  החברה  בניה  - ות  ירדן 

פיתוח והשקעות בע"מ אשר למיטב ידיעת החברה הינה חברה פרטית בבעלות ובשליטה של מר  

 "(.ירדן-נופר"-" ו מר ידידיה )להלן בהתאמה: " 1ידידיה יהודה 

 תחום פעילותה של החברה תמציתי של  תיאור  .1.2

למועד התשקיף, החברה פועלת בעצמה ובאמצעות חברות מוחזקות בתחום הנדל"ן היזמי,    נכון

כך שהחברה יוזמת ומקימה פרויקטים של בנייה למגורים ו/או מסחר בישראל, על פי רוב, בדרך  

 "(.תחום הפעילותאו תמורות והתחדשות עירונית )להלן: "ו/של עסקאות קומבינציה בעין 

פרויקטים במסגרת תחום הפעילות, בין היתר, בדרך של איתור ומציאת  החברה פועלת לייזום  

  , . כמו כןאו תמורות /חטיבות קרקע לייזום המתאימות לרקימת עיסקאות מסוג קומבינציה ו 

פרויקטים   הפועל  אל  מוציאה  החברה  כאשר  העירונית  ההתחדשות  בתחום  פועלת  החברה 

ל  תכניות  ה-"פינוי-במסגרת  מסלוליהן  על  "בינוי",  )להלן:  בינוישונים  ופרויקטים  פינוי   )"

אדמה   רעידות  בפני  קיימים  מבנים  עמידות  לשיפור  ארצית  מתאר  תכנית  הוראות  במסגרת 

" על  "(38תמ"א  )להלן:  עונים  אשר  מקרקעין  שאיתרה  לאחר  החברה,  הפעילות,  בתחום   .

היתרים   לקבלת  פועלת  בהם,  הזכויות  רכישת  לצורך  בהסכמים  מתקשרת  אשר דרישותיה, 

 
ירדן )יתרת המניות  -מהמניות הרגילות של נופר  99%-ירדן וב-מר ידידיה מחזיק במלוא מניות ההנהלה של נופר  1

 הרגילות מוחזקת על ידי גרושתו של מר ידידיה(.
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או   הבניין  את  קבלנים(  באמצעות  )לרבות  מקימה  המקרקעין,  עם  בקשר  לתוכניותיה  עונים 

 קט.ומשווקת את יחידות הדיור בפרוי  הבניינים, לפי העניין,

 הדוח  בתקופת החברה   עסקי  התפתחות  .1.3

  י פרויקטים בתחום הנדל"ן היזמ 13ובניה של  תכנון קידוםב עוסקת  החברה הדוח, למועד   נכון 

  הכולליםפרויקטים בהקמה    5הנדל"ן היזמי למגורים כאמור, לחברה    פרויקטי  מתוך .  למגורים

)מתוכ   יחידות  337 דיור    237  ןדיור  החברה  לשיווק2יחידות  ידי  בתכנון    2(,  על  פרויקטים 

  קרקע  עתודות  6,  (החברה  ידי  על  לשיווקיחידות דיור    68)מתוכן    דיור  יחידות  116הכוללים  

 . (דיור לשיווק על ידי החברה יחידות  294 ן)מתוכ דיור יחידות 442 הכוללות

אלף    200, יוזמת ומקימה פרויקט בשטח של  בחברה כלולהכמו כן החברה, באמצעות החזקה  

 .3מ"ר )עיקרי( למסחר ותעסוקה

נוספים   של  ייזום ו  תכנון ל  פועלת  החברה   ,במקביל של    פרויקטים  שונים  בשלבים  ונמצאת 

 .  פועלת היא  בהםבאזורים  עין קהמקרומתנים מול בעלי  משאים

החלה החברה )באמצעות חברה בת( בביצוע פרויקט פינוי בינוי ברחוב    2019ספטמבר    בחודש

של   פינוי  הכולל  ברעננה  בפרויקט    דיור   יחידות   120  של  והקמה  מקרקעין  עליב  53ברנדייס 

  16  לתוספתבת היתר החברה הקבלה    2020יולי  בחודשור חלק החברה(. יחידות די 67)מתוכם 

  ובהתאם  ההיתר  לאוריח"ד.    136יח"ד בפרויקט אשר כולל, לאחר התוספת כאמור, בנייה של  

 .יחידות דיור  83- , גדל חלק החברה בפרויקט להמקרקעין בעלי  מול שנחתמו להסכמים

והחלה את    5גני תקווה בניין    קבלה החברה היתר בנייה לביצוע פרויקט  2020ינואר    בחודש

יחידות דיור )מתוכם    74כולל הקמה של    5  בניין   תקווה  גני   פרויקט .  2020ביצועו בחודש פברואר  

החברה  לשיווק  יחידות  66 ידי    בעלי  עם  שנחתמו   ותמורות  קומבינציה  הסכמי   במסגרת(  על 

 . המקרקעין

קבלה החברה אישור ועדה להיתר בתנאים בפרויקט רחל גבעתיים. הפרויקט   2020יוני   חודשב

  למועד פרסום התשקיףיח"ד חלק החברה לשיווק. כמו כן,    36יח"ד מתוכם   56כולל הקמה של  

החברה נמצאת בתהליך התקשרות עם תאגיד בנקאי מלווה לפרויקט. החברה צופה כי תחל  

 . 2021רבעון הראשון לשנת  בביצוע הפרויקט במהלך ה

התקשרה החברה בהסכם ליווי עם תאגיד בנקאי לליווי פרויקט גני תקווה    2020בחודש אוגוסט  

.  והחלה בביצועו  קבלה החברה היתר בנייה לביצוע הפרויקט  2020. בחודש ספטמבר  12בניין  

יחידות לשיווק על ידי החברה( במסגרת    20יחידות דיור )מתוכם    34הפרויקט כולל הקמה של  

 הסכמי קומבינציה שנחתמו עם בעלי המקרקעין.  

התקשרה החברה בהסכם מסגרת עם חברת מרווה ייזום וניהול בע"מ,    2020בחודש ספטמבר  

אשר איננה צד קשור לחברה למטרת שיתוף פעולה באיתור, תכנון והקמה של פרויקטים שונים  

א' לדוחות הכספיים התמצייתים המאוחדים  3לפרטים נוספים ראה ביאור    .38/1מסוג תמ"א  

 . 20בספטמבר  30של החברה ליום 

 
עם בעלי   שנחתמו תמורות הסכמי  פי על התחייבויות   לחברה קיימות  עמן בקשר אשר  דיור יחידות   לרבות   2

 . המקרקעין
 . 2019בדצמבר  31ליום  לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה 7ראה ביאור         3
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 אירועים מהותיים בפעילות החברה לאחר תקופת הדוח  .1.4

שוחררו על ידי הבנק המלווה בפרויקט ברנדייס רעננה עודפים   2020בחודש אוקטובר   .1.4.1

כ של  ש"ח    26.6-בסך  מבין מיליון  אחד  הלוואת  קרן  מלוא  לפירעון  שימשו  אשר 

המממנים המשניים ופירעון חלקי של קרן וריבית של הלוואת המממן המשני הנוסף.  

כ של  בסך  נוספת  עודפים  משיכת  הבנק  אישר  כן,  מיועדת   6- כמו  אשר  ש"ח  מיליון 

 לפירעון מלוא יתרת הלוואות המממנים המשניים בפרויקט.

תמה החברה על מזכר עקרונות מול ללאומי פרטנרס בע"מ ח  2020בנובמבר    בחודש .1.4.2

בפרק    3.4סעיף  לפרטים נוספים ראה  .  להסכם הלוואה המירה )בחלקה( למניות החברה

 בתשקיף זה.  3

 משבר הקורונה על הגילוי והדיווח הכספי   השפעות  .1.5

ולמי  , התפרץ בסין נגיף הקורונה אשר הוכרז ע"י ארגון הבריאות הע2020חודש ינואר    במהלך

ובעולם   בארץ  ממשלות  נוקטות  בהם  השונים  והצעדים  הנגיף,  התפשטות  עולמית.  כמגיפה 

בניסיון לבלימת התפשטותו, כגון הגבלות על תנועת תושבים, המצאות ממושכת בבידוד ביתי,  

"(, משפיעים לרעה על הכלכלה העולמית  צעדי המניעהסגירת מרכזי עסקים וכדומה )להלן: "

 והתנהלות המשק.  

הדוח, למשבר הקורונה השלכות עמוקות על הכלכלה העולמית ועל הכלכלה בישראל,    למועד 

עובדים,   פיטורי  בצריכה,  קיטון  רבים,  עסקים  של  עסקית  המשכיות  על  השלכות  לרבות 

תנודתיות הכרוכה בירידות חדות בשערי חליפין בשוקי ההון בעולם ובמדדי הבורסות במדינות  

או  \נוספות, כאשר נכון למועד פרסום הדוח טרם ידוע מלוא היקפן והשונות והשפעות כלכליות  

   משך הזמן בו יידרש המשק העולמי להמשיך להתמודד עימן.

להערכת החברה, במידה והמשבר יתארך, ובפרט אם צעדי המניעה יחמירו, הפגיעה הכלכלית  

במשק צפויה להחריף ולהשפיע לרעה על פעילות כלל החברות במשק ובכלל זאת על פעילות  

,  בביקוש לדירות לירידה, בין היתר, התפתחותו של מיתון עשויה להביא בהתאם לכך,החברה. 

שנקבעו עימם    כפי שנקבעו בהסכמי הרכישה  ם לעמוד בלוח התשלומיםפגיעה ביכולת הרוכשיל

יוצא מכך להשפיע על  ו וכן להורדת מחירי המכיר,  קטיםיקצב מכירת הדירות בפרו כפועל    ה 

על   החברה.להשפיע  של  המזומנים  במקרים      תזרים  פעילות  הפסקת  ואף  צמצום  כן,  כמו 

בתהליכים  עיכובים  ל  עלולים לגרוםות  המקומימסוימים של ועדות התכנון השונות ברשויות  

בתכנון. בפרויקטים  בנייה  היתרי  קבלת  לצורך  הנדרשים  על    בנוסף,  הסטטוריים  השפעות 

ומחסור   פרויקטים  של  בניה  וקידום  להשלמה  הנדרשים  גלם  חומרי  של  ואספקה  זמינות 

  ות הבניהבקצב התקדמבעובדים באתרי הבניה עשויים לפגוע בקבלני הביצוע ולהביא לעיכובים  

 וכן לגידול בעלויות ההקמה. 

נגיף   להתפשטות  מהותית  השפעה  קיימת  לא  כי  מעריכה  החברה  הדוחות,  פרסום  למועד 

הקורונה על פעילות החברה. החברה מעריכה כי יש לה יכולת טובה להתמודדות עם השלכות  

ד פרסום  המשבר, וזאת בין היתר לאור קצב המכירות בפרויקטים בשווק של החברה אשר למוע 

חזרו   טרםהדוחות  הנגיף,    לרמתם  בביצועפרוץ  הפרויקטים  של  הרציפה  ,  ההמשכיות 

חיוני    בתכנוןבפרויקטים    הסטטוטוריתההתקדמות   כענף  הבנייה  ענף  של  הגדרתו  לאור  וכן 

ממגבלות כוח האדם שהוטלו על יתר ענפי  הוחרג   אשר על ידי כךלמשק על ידי ממשלת ישראל 
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התפתחות   של  שוטפת  הערכה  ומקיימת  עוקבת  החברה  הקורונההמשק.  את  משבר  בוחנת   ,

דוחותיה הכספיים, את ההשפעה על תזרים   חשיפתה ואת ההשפעה על פעילותה העסקית,מידת  

 צורך.ותנקוט בצעדים בהתאם ל  המזומנים החזוי של החברה ותקציבי הפרויקטים השונים

 

   העצמי ותזרימי המזומנים  ונהוצאות הפעילות, ההסברי הדירקטוריון למצב עסקי החברה, ת .2

 כספי   מצב  .2.1

  2020  בספטמבר  30  ליוםיפורטו עיקרי ההתפתחויות שחלו בסעיפי הדוח על המצב הכספי    להלן

 "ח(:ש)באלפי 

 30ליום  הסעיף

  בספטמבר

2020 

 30ליום 

  בספטמבר

2019 

בדצמבר   31ליום 

2019 

 הסברי דירקטוריון החברה לשינויים 

 678 640 2,442 מזומנים 

בסעיף   השינויים  בדבר  לפרטים 

המזומנים ראו להלן דוח תזרים מזומנים  

של  המאוחדים  הכספיים  בדוחותיה 

 . 2020 בספטמבר 30החברה ליום 

מזומנים  

בחשבונות  

 ליווי 

65,662 96,974 69,614 

לתקופות   ביחס  זה  בסעיף  הקיטון 

נובע   רוכשים  ההשוואה  מתקבולי 

קוזזו   אשר  בליווי  כנגד  בפרויקטים 

 הוצאות שוטפות בפרויקטים. 

  בגין  נכסים

  עם חוזים

 לקוחות 

23,845 31,271 20,127 

בביצוע   מהתקדמות  בעיקר  נובע  הקיטון 

הושלמה    1-3בפרויקט גני תקווה בניינים  

הדווח.בנייתו   לתקן    בתקופת  בהתאם 

כספי   שהתקדמות    IFRS 15דיווח  ככל 

התשלומים,   ביצוע  את  מקדימה  הביצוע 

מרוכשי   לקבל  הכנסות  החברה  רושמת 

 דירות.

מלאי בניינים  

ודירות  

 למכירה 

188,224 130,812 136,662 

ההשוואה   לתקופות  ביחס  הגידול  עיקר 

נובע מקבלת חזקה בקרקע )קבלת היתר  

גני   פרויקט  בגין  ביצוע(  ותחילת  בנייה 

בניין   תקווה    5תקווה  גני  פרויקט  ובגין 

לגידול במלאי לאור   האשר הביא 12בניין 

בעסקאות   הקרקעות  בשווי  הכרה 

 . הקומבינציה

חייבים  

 ויתרות חובה 
32,040 16,183 15,203 

ממתן הלוואות    בעיקר עיקר הגידול נובע  

  בניין   ים גני תקווהבפרויקטלבעלי קרקע  

, זאת במסגרת הסכמי הליווי  12ובניין    5

בעלי    והסכמי עם  שנחתמו  הקומבינציה 

ידי  המקרקעין.   על  נלקחו  ההלוואות 

הקבוצה מתאגידים בנקאיים בתנאי שוק  

הקרקע   לבעלי  והועמדו  מקובלים 

 . back2back)) זהים בתנאים 
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 30ליום  הסעיף

  בספטמבר

2020 

 30ליום 

  בספטמבר

2019 

בדצמבר   31ליום 

2019 

 הסברי דירקטוריון החברה לשינויים 

סה"כ נכסים  

 שוטפים
312,213 275,880  242,284  

  ההשקע

המטופלת לפי  

שיטת השווי  

 המאזני 

1,577  1,796  1,370   

   2,017  3,126 1,499 מיסים נדחים

  עלויות 

  שהצטברו

  בגין

  פרויקטים

  עתידיים

6,764  7,263  5,013  

כתוצאה   הינם  זה  בסעיף  השינויים 

ומנגד   בפרויקטים  החברה  מהשקעות 

פרויקטים   יתרות  של  למלאי  זקיפה 

)ז"ק(   למכירה  ודירות  בהתאם  בניינים 

   לצפי תחילת ביצועם

  1,277 1,394 933 נכס שיפוי 

נכס זכות  

 שימוש 
419  683  617  

רכוש קבוע,  

 נטו 
799  905  879  

סה"כ נכסים  

 שוטפים לא 
11,991  15,167  11,173 

 

אשראי  

מתאגידים  

 בנקאיים  
32,531  31,307  23,341  

נובע    2019בדצמבר    31ליום  הגידול ביחס  

בעיקר בגין נטילת אשראי בחשבון הליווי  

בניין   ומנגד    5של  תקווה  גני  בפרויקט 

של   הליווי  בחשבונות  אשראי  פירעונות 

  ופרויקט בפרוייקט גני תקווה    1-3בניינים  

 . גבעתיים סירקין 

הלוואות  

שהתקבלו  

 מאחרים 

55,900  51,966  51,454  
נובע   השינויים זה  מצבירת    יםבסעיף 

 . ותלווא הבגין ה המימוןהוצאות 

הלוואות  

 מבעלי שליטה 
13,911  12,884  11,922  

נובע    2019בדצמבר    31יחס ליום  הגידול ב

הלוואה  בגין  ריבית  הוצאות    מצבירת 

  העצמי   ההון  העמדתמבעלי שליטה לצורך  

 גני תקווה   6 בניין בפרויקט
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 30ליום  הסעיף

  בספטמבר

2020 

 30ליום 

  בספטמבר

2019 

בדצמבר   31ליום 

2019 

 הסברי דירקטוריון החברה לשינויים 

התחייבויות  

לבעלי  

 מקרקעין 

142,023  116,412  96,889  

ביחס   הגידול  ההשוואה עיקר      לתקופות 

נובע מקבלת חזקה בקרקע )קבלת היתר  

ביצוע(   ותחילת  -ו  5,6בפרויקטים  בנייה 

תקווה   12 להכרה    בגני  הביאה  אשר  ה 

בהתחייבות לבעלי הקרקע בגין עסקאות  

הקומבינציה אשר מנגד קוזזו מתשלומים  

קומבינציה   בעסקת  הקרקע  לבעלי 

תקווה   גני  בפרויקט    אשר ,  .1-3תמורות 

 . הדווח בתקופת הסתיימה  בנייתו

ספקים ונותני  

 שירותים 
9,416  5,013  5,348   

התחייבות  

בגין חוזים  

 עם לקוחות 

37,210  33,438  31,601  

לתקופות   ביחס  זה  בסעיף  הגידול 

נובע בעיקר מתקבולי רוכשים   ההשוואה 

ברנדייס   בפרויקטים  הליווי  בחשבונות 

בניינים   תקווה  וגני  לאור    6  -ו  5ברעננה 

קבלת החזקה בקרקע )קבלת היתר בנייה  

דיווח   לתקן  בהתאם  ביצוע(.  ותחילת 

ככל והתקבולים מרוכשי    IFRS 15כספי  

ההכרה על  עולים  בגין    הדירות  בהכנסה 

החברה   רושמת  בביצוע,  ההתקדמות 

 מקדמות בגין רוכשי דירות. 

זכאים  

 ויתרות זכות  
9,317  16,809  9,102  

 

בסך  4,712  5,390  1,403 מסים לשלם  מס  מתשלומי  בעיקר  נובע    הקיטון 
גידול  מנגד  אשר  כ  ח "שמיליון    4.2-כ  של

 בגין הפרשות מיסים לשלם.
סה"כ  

התחייבויות  

 שוטפות 

301,711 273,219 234,369 

 

 הפרשה

 לאחריות 
933 1,394 1,277  

  התחייבות 

 חכירה  בגין
154 361 327  

סה"כ  

התחייבויות  

 לא שוטפות 

1,087 1,755 1,604 
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 החברה   של   העסקית   הפעילות   תוצאות  .2.2

חודשים    3- ו  9של    ות לתקופ  החברה   פעילות  בתוצאותלהלן יוסברו עיקרי ההתפתחויות שחלו  

ביום    2020  בספטמבר  30  יוםב  והסתיימ ש שנסתיימה  שנה  של    2019בדצמבר    31ולתקופה 

 )באלפי ש"ח(:

 הסעיף

  9תקופה של ל

חודשים 

 30ביום  ה שהסתיימ

 בספטמבר

  3לתקופה של 

חודשים 

 30ביום  ה שהסתיימ

 בספטמבר

לשנה  

שהסתי 

ימה  

  31ביום 

 בדצמבר 

 לשינויים הסברי דירקטוריון החברה 

2020 2019 2020 2019 2019 

הכנסות ממכירת  

 דירות
125,800 83,897  56,830  30,595  108,406 

בביצוע   מהתקדמות  נבעו  דירות  ממכירת  הכנסות 

תקן    , בפרויקטים להוראות  בהתאם    IFRS 15זאת 

שהסתיימה   בתקופה  הגידול  בהכנסה.  הכרה  בדבר 

מקבילה    2020  בספטמבר  30ביום   תקופה  לעומת 

בעיקר   נבע  בניין  גני    ים פרוייקטמאשתקד    6תקווה 

רעננה  החלה ה אשר    וברנדייס  בגינם  בהכנסה  הכרה 

שנת   והרביעי, בהתאמה, של  השלישי  הרבעון  במהלך 

החל ברבעון אשר    5פרויקט גני תקווה בניין  ,בגין  2019

הכנסות ממכירת דירות כוללות  2020הראשון של שנת  

 הכנסות בגין דירות הקומבינציה.

 87,984  24,370  46,364  69,599 101,312 עלות מכירת דירות 

את   מייצגת  אשר  למגורים  דירות  מכירת  עלות 

תקן   להוראות  בהתאם  זאת  העבודות,  התקדמות 

IFRS 15  בדבר הכרה בהכנסה. 

  20,422  6,225  10,466  14,298 24,488 רווח גולמי 

הוצאות מכירה  

 ושיווק 
2,965  2,479  1,284  981  2,833 

וכן   שוטפות  ושיווק  פרסום  הוצאות  כולל  זה  סעיף 

הוצאות תיווך בגין מכירת דירות המוכרות בדוחות על 

זאת   בביצוע,  להתקדמות  בהתאם  הכולל  הרווח 

  . בדבר הכרה בהכנסה   IFRS15בהתאם. להוראות תקן  

הוצאות הנהלה 

 וכלליות
6,429  5,623  2,157  2,214  7,554 

והכלליות מורכב בעיקר מהוצאות שכר  סעיף ההנהלה 

השליטה  לבעלי  ניהול  ודמי  משנה  וקבלני  עובדים 

בעיקר   נבע  וכלליות  ההנהלה  בסעיף  הגידול  בחברה. 

כתוצאה   המשנה  וקבלני  השכר  בהוצאות  מגידול 

 מגידול בהיקפי הפעילות. 

חלק החברה 

בהפסדי חברה 

המטופלת לפי שיטת  

 השווי המאזני, נטו 

30  34 (2) 9 64 

 

)הכנסות( הוצאות  

 אחרות, נטו 
(174) 1,173 413 886 1,450 

 

  8,521  2,135  6,614  4,989  15,238 רווח תפעולי

 7,666  2,485  3,982 6,038  10,278 הוצאות מימון 

המימון   הלוואות    מורכבותהוצאות  משערוך  בעיקר 

לטובת   ניתנו  אשר  עצמי מאחרים  הון  העמדת 

פרויקטים בביצוע ואשר מחושבים בהתאם לתוצאות  ל

וכן   בגין    מהפשרתהפרויקט  שוטפות  מימון  עלויות 

 הפרויקטים בביצוע. 
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 הסעיף

  9תקופה של ל

חודשים 

 30ביום  ה שהסתיימ

 בספטמבר

  3לתקופה של 

חודשים 

 30ביום  ה שהסתיימ

 בספטמבר

לשנה  

שהסתי 

ימה  

  31ביום 

 בדצמבר 

 לשינויים הסברי דירקטוריון החברה 

2020 2019 2020 2019 2019 

  (310) (28) (91) (213) (605) הכנסות מימון 

רווח )הפסד( לפני  

 מס 
5,565  (836) 2,723  (322)  1,165 

 

הכנסות )הוצאות(  

 מיסים על הכנסה 
(1,643) 184 (751) 72 (406) 

 

  נקי)הפסד(  רווח 

 וכולל
3,922 (652) 1,972  (250) 759 

 

 נזילות ו   מזומנים   תזרימי  .2.3

אלפי ש"ח. להלן    2,442-כ  של   לסך  המסתכמות  מזומנים   יתרות   לחברה  2020  בספטמבר   30  ליום 

  יימותסה שחודשים    3- ו  9לתקופות של    של החברה  מזומנים   תזריםמרכיבים העיקריים של  ה

 : )אלפי ש"ח( 2019בדצמבר  31ולשנה שהסתיימה ביום  2020  בספטמבר 30ביום 

 הסעיף

  9של  תקופהל

  החודשים שהסתיימ 

 בספטמבר  30ביום 

  3של  תקופהל

  החודשים שהסתיימ 

 בספטמבר  30ביום 

לשנה  

שהסתיימ 

  31ה ביום 

 בדצמבר 
 הסברי דירקטוריון החברה לשינויים 

2020 2019 2020 2019 2019 

מזומנים נטו  

ששימשו לפעילות  

 שוטפת 
6,509 32,222 11,985 45,929 10,700  

לפעילות   ששימש  המזומנים  תזרים 

בעיקר מהשינוי בנכסים  ת מושפע  שוטפ

בגין חוזים עם לקוחות, זכאים ויתרות  

עם   חוזים  בגין  מקדמות  )כולל  זכות 

לבעלי  התחייבויות  וכן  לקוחות( 

 המקרקעין. 

מזומנים נטו שנבעו  

)שימשו( לפעילות  

 (50,731) (62,566) (17,282) (81,124) (11,256) השקעה 

תזרים המזומנים שנבע )שימש( לפעילות  

מהתנועה  בעיקר  נובע  השקעה 

הליווי  \)הפקדות בחשבונות  שחרורים( 

הלוואות   וגביית  וממתן  החברה  של 

 .לבעלי קרקע

מזומנים נטו שנבעו  

 פעילות מימון מ

6,511  44,889  4,320 14,042  36,056  

מימון  פעילות  מתזרים המזומנים שנבע(  

של  ופרעון  בקבלה  בעיקר  מקורו 

מ וכן  מאחרים  ופירעון  הלוואות  קבלה 

בנקאיים  של   מתאגידים  אשראי 

לתקופה  הליווי.  חשבונות  במסגרת 

לא    2020  בספטמבר  30שהסתיימה ביום  

מאחרים   הלוואות  החברה  קיבלה 

בה  אשתקד  מקבילה  תקופה  לעומת 

בסך  מאחרים  הלוואות  החברה  קיבלה 

 ש"ח. מיליון  30 -של כ
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 הסעיף

  9של  תקופהל

  החודשים שהסתיימ 

 בספטמבר  30ביום 

  3של  תקופהל

  החודשים שהסתיימ 

 בספטמבר  30ביום 

לשנה  

שהסתיימ 

  31ה ביום 

 בדצמבר 
 הסברי דירקטוריון החברה לשינויים 

2020 2019 2020 2019 2019 

יתרת מזומנים לסוף  

 התקופה 
2,442 640 2,442 640 678 

 

 

   מימון   מקורות  .2.4

הקבוצה בתחום הייזום נעשית באמצעות התקשרות עם תאגידים בנקאיים בהסכמי    פעילות

בנקאי ומתקבולים מרוכשי    ראיוממומנת מהלוואות מגופים חוץ בנקאיים, מאש  פיננסי   ליווי

 )אלפי ש"ח(:  2020 בספטמבר 30של החברה ליום  האשראיםלהלן היקפם הממוצע של דירות. 

 594,66 מאחרים לזמן קצר  הלוואות של  ממוצע   היקף

 936,27 קצר לזמן  אשראי של  ממוצע   היקף

 382,7 שירותים  ונותני ספקים יתרתממוצע של   היקף

 986,21 לקוחות  יתרתממוצע של   היקף
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 פרויקטים מהותיים מאוד  עדכון בדבר .3

 5פרויקט גני תקווה בנין  .3.1

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט .3.1.1

 
 2020 

2019 2018 2017 
 1רבעון  2רבעון  3רבעון  כל התקופה 

עלויות  
 שהושקעו 

עלויות מצטברות בגין קרקע  
 - - 2,902 62,603 62,419 62,664 62,664 4בתום התקופה 

מצטברות בגין פיתוח,  עלויות 
 34 378 7,398 7,728 7,776 8,143 8,143 מסים, ואגרות 

 - - - 574 5,250 12,208 12,208 עלויות מצטברות בגין בניה 

עלויות מצטברות בגין מימון  
 - - 787 1,454 1,412 1,480 1,480 )שהוונו( 

 34 378 11,087 72,359 76,857 84,495 84,495   סה"כ עלות מצטברת 

 34 378 11,087 72,359 76,857 84,495 84,495 סה"כ עלות מצטברת בספרים

עלויות  
שטרם  

הושקעו  
ושיעור  
 השלמה

עלויות בגין קרקע שטרם  
 59,468 59,468 648 182 214 455 455 4 הושקעו )אומדן(

עלויות בגין פיתוח, מסים  
 12,682 12,682 8,381 4,401 3,870 3,208 3,208 ואגרות שטרם הושקעו )אומדן( 

עלויות בגין בניה שטרם הושקעו  
 56,355 56,355 60,345 60,087 57,207 50,296 50,296 )אומדן( 

עלויות מצטברות בגין מימון  
שצפויות להיות מהוונות בעתיד  

 )אומדן( 
1,922 1,922 2,229 1,740 3,313 3,430 3,430 

 131,935  131,935 72,687 66,410 63,520 55,881 55,881 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 

 0% 0% 0% 12.3% 15.7% 24% 24% שיעור השלמה כספי )%( 

 Q3 2022 Q3 2022 Q3 2022 Q3 2022 Q3 2022 Q2 2022 Q2/22 מועד השלמת בניה צפוי 
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 שיווק הפרויקט .3.1.2

 
 2020 

2019 
 1רבעון  2רבעון  3רבעון  כל התקופה 

 חוזים שנחתמו בתקופה השוטפת 
 38 5 3 11 19 מס' יחידות דיור 

 4,920 578 446 1,457 2,481 יחידות דיור )מ"ר( 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( בחוזים שנחתמו בתקופה  
 17.9 17.8 19.1 18.7 18.7 יחידות דיור )באלפי ש"ח( השוטפת 

 חוזים מצטברים עד לסוף התקופה:
 38 43 46 57 57 דיור מס' יחידות 

 4,920 5,498 5,944 7,401 7,401 יחידות דיור )מ"ר( 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( במצטבר בחוזים שנחתמו  
 17.9 17.9 18.0 18.1 18.1 יחידות דיור )באלפי ש"ח( עד סוף התקופה 

 שיעור השיווק של הפרויקט 

סה"כ הכנסות צפויות מכל  
 154,680 156,038 156,256 157,014 157,014 הפרויקט )באלפי ש"ח( 

סה"כ הכנסות צפויות מחוזים  
שנחתמו במצטבר )באלפי  

 ש"ח( 
134,467 134,467 107,140 98,596 88,317 

שיעור שיווק ליום האחרון של  
 58% 65% 70% 86% 86% התקופה )%( 

 שטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים:
 28 23 20 9 9 מס' יחידות דיור 

 3,704 3,126 2,680 1,223 1,223 יחידות דיור )מ"ר( 

סה"כ עלות מצטברת )יתרת מלאי( המיוחסת לשטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזרים  
 11,087 44,916 38,953 17,790 17,790 מחייבים בדוח על המצב הכספי )באלפי ש"ח( 

 מספר חוזים שנחתמו מתום התקופה ועד תאריך הדוח  
 

 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר 3

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( בחוזים שנחתמו מתום התקופה ועד תאריך הדוח במטבע  
 מסחרי  

 

 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר 18.8
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 6פרויקט גני תקווה בנין  .3.2

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט .3.2.1

 
 2020 

2019 2018 2017 
 1רבעון  2רבעון  3רבעון  התקופה כל 

עלויות  
 שהושקעו 

 - - 35,491 35,532 35,615 35,818 35,818 5עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 

 58 788 7,658 8,220 8,286 8,841 8,841 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מסים, ואגרות 

 - - 2,192 5,131 9,880 15,845 15,845 עלויות מצטברות בגין בניה 

 - - 1,047 1,657 1,667 1,687 1,687 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו(

 58 788 46,388 50,540 55,448 62,192 62,192 סה"כ עלות מצטברת  

 58 788 46,388 50,540 55,448 62,192 62,192 סה"כ עלות מצטברת בספרים

עלויות  
שטרם  

הושקעו  
ושיעור  
 השלמה 

 35,616 35,616 302 127 127 68 68 5 עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו )אומדן(

 12,643 11,913 4,279 4,090 3,933 3,378 3,378 עלויות בגין פיתוח, מסים ואגרות שטרם הושקעו )אומדן( 

 52,647 52,647 53,459 50,710 45,965 38,860 38,860 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו )אומדן(

עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות בעתיד  
 )אומדן( 

1,919 1,919 
1,851 2,009 2,503 3,024 3,024 

 103,930 103,200 60,543 56,936 51,876 44,226 44,226 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 

 0% 0% 12% 21.1% 26.2% 32.2% 32.2% שיעור השלמה כספי )%( 

 Q3 2022 Q3 2022 Q1 2022 Q1 2022 Q1 2022 Q1 2022 Q1 /2022 מועד השלמת בניה צפוי 
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 שיווק הפרויקט .3.2.2

 
 2020 

2019 2018 
 1רבעון  2רבעון  3רבעון  כל התקופה 

 חוזים שנחתמו בתקופה השוטפת 
  16 11 1 2 7 10 מס' יחידות דיור 

  2,032 1,417 126 292 909 1,327 יחידות דיור )מ"ר( 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( בחוזים שנחתמו בתקופה  
  18.4 18.8 16.8 20.3 18.8 18.9 יחידות דיור )באלפי ש"ח( השוטפת 

 חוזים מצטברים עד לסוף התקופה:
  16 27 28 30 36 36 מס' יחידות דיור 

  2,032 3,449 3,575 3,867 4,776 4,776 יחידות דיור )מ"ר( 

ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( במצטבר בחוזים שנחתמו עד  מחיר 
  18.4 18.5 18.5 18.6 18.6 18.6 יחידות דיור )באלפי ש"ח( סוף התקופה 

 שיעור השיווק של הפרויקט 

סה"כ הכנסות צפויות מכל  
  112,195 115,051 115,273 115,725 116,517 116,517 הפרויקט )באלפי ש"ח( 

מחוזים  סה"כ הכנסות צפויות 
  35,939 63,449 66,407 72,693 89,792 89,792 שנחתמו במצטבר )באלפי ש"ח( 

שיעור שיווק ליום האחרון של  
 33% 56% 58% 63% 75% 75% התקופה )%( 

 שטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים:
  32 21 20 18 12 12 מס' יחידות דיור 

  4,222 2,805 2,679 2,387 1,478 1,478 יחידות דיור )מ"ר( 

סה"כ עלות מצטברת )יתרת מלאי( המיוחסת לשטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזרים מחייבים 
 525 35,771 34,284 30,278 18,711 18,711 בדוח על המצב הכספי )באלפי ש"ח(

 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר 2   מספר חוזים שנחתמו מתום התקופה ועד תאריך הדוח 

 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר 18.8   מע"מ( בחוזים שנחתמו מתום התקופה ועד תאריך הדוח במטבע מסחרימחיר ממוצע למ"ר )ללא 
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 ברנדייס רעננה פרויקט  .3.3

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט .3.3.1

 
 2020 

2019 2018 2017 
 1רבעון  2רבעון  3רבעון  כל התקופה 

עלויות  
 שהושקעו

 - - 78,284 78,284 78,284 82,420 82,420 6התקופה עלויות מצטברות בגין קרקע בתום 

 1,477 7,368 8,120 9,257 16,787 17,685 17,685 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מסים, ואגרות 

 - - 7,338 9,277 15,802 23,409 23,409 עלויות מצטברות בגין בניה 

 - 146 2,059 2,302 2,601 4,961 4,961 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו(

 1,477 7,514 95,801 99,120 113,474 128,475 128,475 סה"כ עלות מצטברת 

 1,477 7,514 95,801 99,120 113,474 128,475 128,475 סה"כ עלות מצטברת בספרים

עלויות  
שטרם  

הושקעו  
ושיעור  
 השלמה 

 76,185 76,185 2,511 2,511 2,511 8,590 8,590 6 עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו )אומדן(

 17,003 11,112 5,566 4,872 4,437 3,538 3,538 עלויות בגין פיתוח, מסים ואגרות שטרם הושקעו )אומדן( 

 94,510 94,510 89,449 87,510 80,985 87,264 87,264 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו )אומדן(

שצפויות להיות מהוונות בעתיד  עלויות מצטברות בגין מימון 
 4,655 4,509 2,699 2,456 2,158 809 809 )אומדן( 

 192,353 186,316 100,225 97,349 90,091 100,201 100,201 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 

 0% 0% 16.0% 19.9% 26.4% 29.7% 29.7% שיעור השלמה כספי )לא כולל קרקע( )%( 

 Q2 2022 Q2 2022 Q2 2022 Q2 2022 Q2 2022 Q2 2022 Q2 2022 מועד השלמת בניה צפוי 
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 שיווק הפרויקט .3.3.2

 
2020 

2019 2018 2017 
 1רבעון  2רבעון  3רבעון  כל התקופה 

 חוזים שנחתמו בתקופה השוטפת 
 26 5 16 8 1 6 15 מס' יחידות דיור 

 3,067 648 1,954 1,002 127 770 1,900 יחידות דיור )מ"ר( 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( בחוזים שנחתמו  
 20.6 23 24.4 23.3 21.1 21.2 22.3 יחידות דיור )באלפי ש"ח( בתקופה השוטפת 

 חוזים מצטברים עד לסוף התקופה:
 28 33 49 57 58 64 64 מס' יחידות דיור 

 3,320 3,968 5,922 6,924 7,053 7,823 7,823 יחידות דיור )מ"ר( 

ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( במצטבר בחוזים  מחיר 
 21.7 21.8 22.7 22.8 22.7 22.6 22.6 יחידות דיור )באלפי ש"ח( שנחתמו עד סוף התקופה 

 שיעור השיווק של הפרויקט 

סה"כ הכנסות צפויות מכל  
 170,760 170,760 183,973 181,615 184,195 240,842 240,842 הפרויקט )באלפי ש"ח( 

הכנסות צפויות  סה"כ 
מחוזים שנחתמו במצטבר  

 )באלפי ש"ח(
181,723 181,723 131,889 131,882 115,547 71,659 57,057 

שיעור שיווק ליום האחרון  
 %34 %40 %59 %70 %70 77% 77% של התקופה )%( 

 שטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים:
 55 50 34 26 25 19 19 מס' יחידות דיור 

 544,6 895,5 ,9413 ,9392 ,8112 2,041 2,041 )מ"ר( יחידות דיור 

סה"כ עלות מצטברת )יתרת מלאי( המיוחסת לשטחים שטרם נחתמו לגביהם  
 1,023 639,4 46,677 38,098 36,218 30,436 30,436 חוזרים מחייבים בדוח על המצב הכספי )באלפי ש"ח( 

 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר 2 מספר חוזים שנחתמו מתום התקופה ועד תאריך הדוח 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( בחוזים שנחתמו מתום התקופה ועד תאריך הדוח  
 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר 21.9 במטבע מסחרי 
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 12 בנייןפרויקט גני תקווה  .3.4

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט .3.4.1

 
2020 

2019 2018 
 1רבעון  2רבעון  3רבעון  כל התקופה 

 עלויות שהושקעו 

עלויות מצטברות בגין קרקע  
 - - - - 15,025 15,025 7בתום התקופה 

עלויות מצטברות בגין פיתוח,  
 49 301 307 553 3,494 3,494 מסים, ואגרות 

 - - - - - - עלויות מצטברות בגין בניה 

עלויות מצטברות בגין מימון  
 - - - - - - )שהוונו( 

 49 301 307 553 18,519 18,519 מצטברת סה"כ עלות  

 49 301 307 553 18,519 18,519 סה"כ עלות מצטברת בספרים

עלויות שטרם  
הושקעו ושיעור  

 השלמה 

עלויות בגין קרקע שטרם  
 15,985 15,985 15,985 15,985 960 960 7 הושקעו )אומדן(

עלויות בגין פיתוח, מסים  
ואגרות שטרם הושקעו  

 )אומדן( 
3,738 3,738 6,679 6,924 6,931 7,183 

עלויות בגין בניה שטרם  
 28,862 28,862 28,862 28,862 28,862 28,862 הושקעו )אומדן( 

עלויות מצטברות בגין מימון  
שצפויות להיות מהוונות  

 בעתיד )אומדן( 
1,138 1,138 1,138 1,138 1,138 1,138 

 53,168 52,916 52,910 52,665 34,698 34,698 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 

שיעור השלמה כספי )לא כולל  
 0% 0% 0% 0% 0% 0% קרקע( )%( 

 Q1 2023 Q1 2023 Q4 2022 Q4 2022 Q4 2022 Q4 2022 מועד השלמת בניה צפוי 

 

 
 בקומבינציה כולל שווי הקרקע   7
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 שיווק הפרויקט .3.4.2

 
2020 

2019 2018 
 1רבעון  2רבעון  כל התקופה 

 השוטפת חוזים שנחתמו בתקופה 
 - - 11 1 12 מס' יחידות דיור 

 - - 1,521 138 1,659 יחידות דיור )מ"ר( 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( בחוזים שנחתמו בתקופה  
 - - 18.3 16.7 19.2 יחידות דיור )באלפי ש"ח( השוטפת 

 חוזים מצטברים עד לסוף התקופה:
 - - 11 12 12 מס' יחידות דיור 

 - - 1,521 1,659 1,659 )מ"ר( יחידות דיור 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( במצטבר בחוזים שנחתמו עד  
 - - 18.3 18.1 18.1 יחידות דיור )באלפי ש"ח( סוף התקופה 

 שיעור השיווק של הפרויקט 

סה"כ הכנסות צפויות מכל  
 - - 48,388 48,388 48,388 הפרויקט )באלפי ש"ח( 

מחוזים  סה"כ הכנסות צפויות 
 - - 28,043 30,349 30,349 שנחתמו במצטבר )באלפי ש"ח( 

שיעור שיווק ליום האחרון של  
 - - 55% 60% 60% התקופה )%( 

 שטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים:
 - - 9 8 8 מס' יחידות דיור 

 - - 1,203 1,065 1,065 יחידות דיור )מ"ר( 

המיוחסת לשטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים מחייבים בדוח  סה"כ עלות מצטברת )יתרת מלאי( 
 49 301 169 332 332 על המצב הכספי )באלפי ש"ח( 

 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר - מספר חוזים שנחתמו מתום התקופה ועד תאריך הדוח 

 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר - מחיר ממוצע למ"ר )ללא מע"מ( בחוזים שנחתמו מתום התקופה ועד תאריך הדוח במטבע מסחרי 
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 רחל, גבעתייםפרויקט  .3.5

 ויושקעו בפרויקט עלויות שהושקעו  .3.5.1

 
2020 

2019 2018 2017 
 1רבעון  2רבעון  3רבעון  כל התקופה 

 עלויות שהושקעו 

עלויות מצטברות בגין קרקע  
 - - - - - - - 8בתום התקופה 

עלויות מצטברות בגין  
 344 399 898 939 966 1,107 1,107 פיתוח, מסים, ואגרות 

 - - - - - - - עלויות מצטברות בגין בניה 

עלויות מצטברות בגין מימון  
 - - - - - - - )שהוונו( 

 344 399 898 939 966 1,107 1,107 סה"כ עלות מצטברת 

סה"כ עלות מצטברת  
 344 399 898 939 966 1,107 1,107 בספרים

עלויות שטרם  
הושקעו ושיעור  

 השלמה 

עלויות בגין קרקע שטרם  
 29,224 29,224 30,487 30,487 30,487 30,487 30,487 8 הושקעו )אומדן(

עלויות בגין פיתוח, מסים  
ואגרות שטרם הושקעו  

 )אומדן( 
8,270 8,270 8,411 8,438 8,479 11,756 11,871 

עלויות בגין בניה שטרם  
 43,202 43,202 44,862 44,862 44,862 44,862 44,862 הושקעו )אומדן( 

עלויות מצטברות בגין מימון  
שצפויות להיות מהוונות  

 בעתיד )אומדן( 
2,059 2,059 2,059 2,059 2,059 2,126 2,126 

סה"כ עלות שנותרה  
 86,423 86,308 85,886 85,846 85,818 85,677 85,677 להשלמה 

שיעור השלמה כספי )לא  
 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% כולל קרקע( )%( 

 Q2 2023 Q2 2023 Q2 2023 Q2 2023 Q2 2023 Q4 2022 Q4 2022 מועד השלמת בניה צפוי 

 

 
 כולל שווי הקרקע בקומבינציה   8
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  , רעננה18-16פרויקט הגדוד העברי  .3.6

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט .3.6.1

 
2020 

2019 2018 
 1רבעון  2רבעון  3רבעון  כל התקופה 

 עלויות שהושקעו 

קרקע  עלויות מצטברות בגין 
 - - - - - - 9בתום התקופה 

עלויות מצטברות בגין פיתוח,  
 60 441 550 587 601 601 מסים, ואגרות 

 - - - - - - עלויות מצטברות בגין בניה 

עלויות מצטברות בגין מימון  
 - - - - - - )שהוונו( 

 60 441 550 587 601 601 סה"כ עלות מצטברת 

 60 441 550 587 601 601 בספריםסה"כ עלות מצטברת 

עלויות שטרם  
הושקעו ושיעור  

 השלמה 

עלויות בגין קרקע שטרם  
 32,786 30,150 30,150 30,150 30,150 30,150 9 הושקעו )אומדן(

עלויות בגין פיתוח, מסים  
ואגרות שטרם הושקעו  

 )אומדן( 
13,504 13,504 13,518 13,555 13,664 10,277 

בניה שטרם  עלויות בגין 
 49,687 52,471 52,471 52,471 52,471 52,471 הושקעו )אומדן( 

עלויות מצטברות בגין מימון  
שצפויות להיות מהוונות  

 בעתיד )אומדן( 
2,230 2,230 2,230 2,230 2,230 2,528 

 95,278 98,515 98,406 98,369 98,355 98,355 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 

כספי )לא כולל  שיעור השלמה 
 0% 0% 0% 0% 0% 0% קרקע( )%( 

 Q3 2023 Q3 2023 Q3 2023 Q3 2023 Q3 2023 Q4 2022 מועד השלמת בניה צפוי 

 
 כולל שווי הקרקע בקומבינציה   9



20 

 

 הרצוג, נתניהפרויקט  .3.7

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט .3.7.1

 
2020 

2019 2018 
 1רבעון  2רבעון  3רבעון  כל התקופה 

 עלויות שהושקעו 

בגין קרקע  עלויות מצטברות 
 375 971 1,025 1,079 1,133 1,133 10בתום התקופה 

עלויות מצטברות בגין פיתוח,  
 1,001 973 981 1,744 1,748 1,748 מסים, ואגרות 

 - - - - - - עלויות מצטברות בגין בניה 

עלויות מצטברות בגין מימון  
 - - - - - - )שהוונו( 

 1,375 1,944 2,006 2,822 2,881 2,881 סה"כ עלות מצטברת 

 1,375 1,944 2,006 2,822 2,881 2,881 סה"כ עלות מצטברת בספרים

עלויות שטרם  
הושקעו ושיעור  

 השלמה 

עלויות בגין קרקע שטרם  
 81,710 81,114 81,060 81,006 80,892 80,892 10 הושקעו )אומדן(

עלויות בגין פיתוח, מסים  
ואגרות שטרם הושקעו  

 )אומדן( 
38,389 38,389 38,393 39,156 39,164 39,136 

עלויות בגין בניה שטרם  
 194,900 194,900 194,900 194,900 194,900 194,900 הושקעו )אומדן( 

עלויות מצטברות בגין מימון  
שצפויות להיות מהוונות  

 בעתיד )אומדן( 
9,441 9,441 9,441 9,441 9,441 9,441 

 325,187 324,618 324,557 323,740 323,682 323,682 שנותרה להשלמה סה"כ עלות  

שיעור השלמה כספי )לא כולל  
 0% 0% 0% 0% 0% 0% קרקע( )%( 

 Q2 2025 Q2 2025 Q2 2025 Q2 2025 Q2 2025 2025 2Q מועד השלמת בניה צפוי 

 

 
 כולל שווי הקרקע בקומבינציה   10
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   היבטי ממשל תאגידי .4

 תרומות  .4.1

תורמת מעת לעת לפי שיקול דעת הנהלת    חברההאין מדיניות בדבר תרומות. עם זאת,    חברהל

לא מהותיים אשר    םמיסכו תרמה החברה,  2020של שנת  הראשונים בתשעת החודשיםהחברה. 

 אלפי ש"ח לגוף מסויים.  50אינם עלו על סך של  

 ופיננסית  חשבונאית  מומחיות בעלי דירקטורים .4.2

בתקנונה את ההוראה בדבר שיעור הדירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית  החברה טרם אימצה  

   ופיננסית, כהגדרת המונח בחוק החברות.

 תלויים  בלתי  דירקטורים .4.3

א לא  בדירקטוריון  י החברה  תלויים  הבלתי  הדירקטורים  שיעור  בדבר  הוראה  בתקנונה  מצה 

 החברה.  

 פרטים אודות מבקר הפנים של החברה  .4.4

נכון למועד התשקיף, לא מכהן בחברה מבקר פנימי. החברה תפעל למינוי מבקר פנימי לאחר  

 בדין.   עיםובהתאם למועדים הקבו לתאגיד מדווחהפיכת החברה  

 חשבון המבקר ושכר טירחתו  פרטים בדבר רואה ה  .4.5

רואי חשבון   הינם משרד  של החברה  "  (BDO)  האפט  זיורואי החשבון   החשבון  אהרו)להלן: 

 "(.מבקרה

הטרח המאשר את שכר  )להלן:    ההגורם  דירקטוריון החברה  הינו  רואה החשבון המבקר  של 

החשבון המבקר התבסס הגורם המאשר על   ה "(. בקביעת שכר הטרחה של רואהגורם המאשר"

 היקף העבודה הנדרש וכן ניהל מו"מ לגבי התנאים המסחריים של ההתקשרות עמו. 
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 גילוי בדבר מורשי חתימה בתאגיד  .5

נים  השליטה בחברה, המכה   י, בעלכל אחד מבין ה"ה יהודה ידידיה ואבי טוריסקינכון למועד התשקיף,  

מורשה חתימה עצמאי כהגדרת  ו  הינ  בהתאמה,  ,וכיו"ר דירקטוריון פעיל  בה  כמנכ"ל החברה ודירקטור

   לתשקיף. 7בפרק  7.1לפרטים נוספים אודות הנ"ל ראה סעיף   חוק ניירות ערך.ב )ד( 37מונח זה בסעיף 

 הוראות גילוי בקשר עם הדיווח הפיננסי של התאגיד  .6

 מהותיים חשבונאיים אומדנים

הכספיים נדרשת הנהלת החברה להשתמש בשיקול דעת, בהערכות, אומדנים והנחות  בעריכת הדוחות 

הכנסות   והתחייבויות,  נכסים  של  הסכומים  ועל  החשבונאית  המדיניות  יישום  על  משפיעים  אשר 

והוצאות. יובהר כי תוצאות בפועל עלולות להיות שונות מאומדנים אלה. האומדנים וההנחות שבבסיס  

רים באופן שוטף על ידי הנהלת החברה. שינויים באומדנים חשבונאיים מוכרים  הדוחות הכספיים נסק

 בתקופה שבה תוקנו ובכל תקופה עתידית מושפעת. 

בדוחות    בדברלפירוט   שהוכרו  הסכומים  על  ביותר  המשמעותית  השפעה  להם  אשר  האומדנים 

המצורפים    2019לדצמבר    31יום  ל  החברה  של  המאוחדים  יםהכספי   ותלדוח'  ו  2הכספיים, ראו ביאור  

 לתשקיף.   9לפרק 

 הדוח  תאריך לאחר מהותיים אירועים בדבר מידע .7

תאריך   לאחר  מהותיים  אירועים  בדבר  הכספיים  3  ביאורראה    הדוחלפרטים  התמציתיים    לדוחות 

 . לתשקיף זה  9וכן בדוח האירועים המצורף לפרק  2020 בספטמבר  30ליום    החברהשל המאוחדים 

 מצבת התחייבויות לפי מועדי פרעונות .8

   .זה יוןדירקטור לדוח כנספח  מצורף 2020  בספטמבר 30 ליום החברה של  התחייבויות מצבת דוח

 

 

 

 ידידיה  יהודה  טוריסקי אבי
 ומנכ"ל  דירקטור  ומנכ"ל  דירקטוריון "ר יו

 

 

 . 2020 בנובמבר 28 יוםבתאריך אישור הדוח 



 דיווח על מצבת התחייבויות של תאגיד לפי מועדי פירעון   – נספח  

 1970 –ה לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל  38-ד ו9תקנות 

 

 2020 שנה נוכחית לשנה 30/06 תקופת הדיווח:

 להלן פירוט של מצבת ההתחייבויות של התאגיד לפי מועדי פירעון: 

למעט אג"ח או אשראי שניתן ע"י החברה האם של התאגיד, בעל השליטה בו, חברות בשליטת מי מהם או  אשראי חוץ בנקאי,   . א

 : על בסיס נתוני דוחות כספיים נפרדים של התאגיד )דוחות "סולו"()באלפי ש"ח(   - בשליטת התאגיד  

 

 

 על בסיס נתוני דוחות כספיים נפרדים של התאגיד )דוחות "סולו"( )באלפי ש"ח(:   - אשראי בנקאי מבנקים בישראל   . ב

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 תשלומי קרן 
תשלומי ריבית ברוטו )ללא  

 ניכוי מס( 
 סה"כ לפי שנים 

 שקלי צמוד מדד 
שקלי לא צמוד  

 מדד 
מדד תשומות  

 הבניה 

  5,420   1,860  -    -   3,559  שנה ראשונה 

  19,729   2,483  -  17,246     -  שנה שניה 

  2,975   2,975  -    -     -  שנה שלישית 

    -     -  -    -     -  שנה רביעית 

    -     -  -    -     -  שנה חמישית ואילך

 28,123 7,318 - 17,246 3,559 סה"כ 

  

 תשלומי קרן 
תשלומי ריבית ברוטו )ללא  

 ניכוי מס( 
 סה"כ לפי שנים 

 שקלי צמוד מדד 
שקלי לא צמוד  

 מדד 
מדד תשומות  

 הבניה 

  4,288   69  -  4,220  - ראשונה שנה 

  1,106   67  -  1,039  - שנה שניה 

  11,381   114  -  11,267  - שנה שלישית 

  266   12  -  254  - שנה רביעית 

  244   4  -  240  - שנה חמישית ואילך

 17,286 265 - 17,021 -  סה"כ 



חוץ בנקאי על בסיס נתוני דוחות כספיים נפרדים של התאגיד )דוחות "סולו"(  ו ב ,סך אשראי בנקאי  - טבלת סיכום לטבלאות א  . ג

 )באלפי ש"ח(: 

 

 

על בסיס נתוני דוחות כספיים נפרדים של התאגיד    - ערבויות פיננסיות והתחייבויות למתן אשראי(  חשיפת אשראי חוץ מאזני )בגין   . ד

 )דוחות "סולו"( )באלפי ש"ח(: 

 

 

והתחייבויות למתן אשראי( של כלל החברות המאוחדות, למעט חברות שהינן  חשיפת אשראי חוץ מאזני )בגין ערבויות פיננסיות  . ה

 תאגידים מדווחים ולמעט נתוני התאגיד המדווח שהוזנו בטבלה ד' לעיל )באלפי ש"ח(: 

 

 

 

  

 תשלומי קרן 
תשלומי ריבית ברוטו )ללא  

 ניכוי מס( 
 סה"כ לפי שנים 

 שקלי צמוד מדד 
שקלי לא צמוד  

 מדד 
מדד תשומות  

 הבניה 

  9,708   1,929  -  4,220  3,559 שנה ראשונה 

  20,835   2,550  -  18,285  - שנה שניה 

  14,356   3,089  -  11,267  - שנה שלישית 

  266   12  -  254  - שנה רביעית 

  244   4  -  240  - שנה חמישית ואילך

 45,409 7,583 - 34,267 3,559 סה"כ 

  

 תשלומי קרן 
תשלומי ריבית ברוטו )ללא  

 ניכוי מס( 
 סה"כ לפי שנים 

 שקלי צמוד מדד 
שקלי לא צמוד  

 מדד 
מדד תשומות  

 הבניה 

 7,302 - 662 - 6,640 שנה ראשונה 

 87,442 - 29,662 - 57,780 שנה שניה 

 61,116 - 26,921 - 34,195 שנה שלישית 

 - - - - - שנה רביעית 

 - - - - - שנה חמישית ואילך

 - - - - - התחייבות חד פעמית 

 155,860 - 57,245 - 98,614 סה"כ 

  

 תשלומי קרן 
תשלומי ריבית ברוטו )ללא  

 ניכוי מס( 
 סה"כ לפי שנים 

 שקלי צמוד מדד 
שקלי לא צמוד  

 מדד 
מדד תשומות  

 הבניה 

  48,375  -  34,312     -   14,063  שנה ראשונה 

    -  -    -     -     -  שנה שניה 

  189,701  -  45,120   9,631   134,950  שנה שלישית 

    -  -    -     -     -  שנה רביעית 

    -  -    -     -     -  שנה חמישית ואילך

    -  -    -     -     -  התחייבות חד פעמית 

 238,075 - 79,431 9,631 149,013 סה"כ 



 

 

סך יתרות האשראי הבנקאי ,אשראי חוץ בנקאי והאג"ח של כלל החברות המאוחדות, למעט חברות שהינן תאגידים מדווחים   . ו

 ב לעיל )באלפי ש"ח(: - ולמעט נתוני התאגיד המדווח שהוזנו בטבלאות א 

 

 

יתרות האשראי שניתנו לתאגיד המדווח ע"י חברת האם או בעל שליטה ויתרות האג"ח שהנפיק התאגיד המדווח המוחזקים ע"י   . ז

 חברת האם או בעל השליטה )באלפי ₪(: 

 

 

חברות מאוחדות ויתרות האג"ח שהנפיק התאגיד המדווח המוחזקים ע"י חברות  יתרות האשראי שניתנו לתאגיד המדווח ע"י   . ח

 מאוחדות )באלפי ₪(: 

 

 

 

  

 תשלומי קרן 
תשלומי ריבית ברוטו )ללא  

 ניכוי מס( 
 סה"כ לפי שנים 

 שקלי צמוד מדד 
שקלי לא צמוד  

 מדד 
מדד תשומות  

 הבניה 

  11,267   3,184  -  8,083  - שנה ראשונה 

  33,039   4,734  -  28,305  - שנה שניה 

    -     -  -    -  - שנה שלישית 

    -     -  -    -  - שנה רביעית 

    -     -  -    -  - שנה חמישית ואילך

 44,306 7,918 - 36,388 - סה"כ 

  

 תשלומי קרן 
תשלומי ריבית ברוטו )ללא  

 ניכוי מס( 
 סה"כ לפי שנים 

 שקלי צמוד מדד 
שקלי לא צמוד  

 מדד 
מדד תשומות  

 הבניה 

 - - - - - שנה ראשונה 

 16,235 4,235 - 12,000 - שנה שניה 

 - - - - - שנה שלישית 

 - - - - - שנה רביעית 

 - - - - - שנה חמישית ואילך

 16,235 4,235 - 12,000 - סה"כ 

  

 תשלומי קרן 
תשלומי ריבית ברוטו )ללא  

 ניכוי מס( 
 סה"כ לפי שנים 

 שקלי צמוד מדד 
שקלי לא צמוד  

 מדד 
מדד תשומות  

 הבניה 

  188   111  -  77  - שנה ראשונה 

  187   109  -  77  - שנה שניה 

  4,177   112  -  4,065  - שנה שלישית 

    -     -  -    -  - שנה רביעית 

    -     -  -    -  - שנה חמישית ואילך

 4,551 332 - 4,219 - סה"כ 



 

"סולו"(   . ט )דוחות  דוחות כספיים נפרדים של התאגיד  לזמן קצר על בסיס נתוני  ופיקדונות  ני"ע סחירים  ושווי מזומנים,  מזומנים 

 .   2,380)באלפי ₪( :  

 

 3,419 מזומנים ושווי מזומנים, ני"ע סחירים ופיקדונות לזמן קצר על בסיס נתוני דוחות כספיים מאוחדים של התאגיד )באלפי ₪(:  . י



 דיווח על מצבת התחייבויות של תאגיד לפי מועדי פירעון   – נספח  

 1970 –ה לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל  38-ד ו9תקנות 

 

 2020 שנה נוכחית לשנה  30/09תקופת הדיווח:

 להלן פירוט של מצבת ההתחייבויות של התאגיד לפי מועדי פירעון: 

למעט אג"ח או אשראי שניתן ע"י החברה האם של התאגיד, בעל השליטה בו, חברות בשליטת מי מהם או  אשראי חוץ בנקאי,   . א

 : על בסיס נתוני דוחות כספיים נפרדים של התאגיד )דוחות "סולו"()באלפי ש"ח(   - בשליטת התאגיד  

 

 

 כספיים נפרדים של התאגיד )דוחות "סולו"( )באלפי ש"ח(: על בסיס נתוני דוחות    - אשראי בנקאי מבנקים בישראל   . ב

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 תשלומי קרן 
תשלומי ריבית ברוטו )ללא  

 ניכוי מס( 
 סה"כ לפי שנים 

 שקלי צמוד מדד 
שקלי לא צמוד  

 מדד 
מדד תשומות  

 הבניה 

 6,449 2,886 - - 3,563 שנה ראשונה 

 - - - - - שנה שניה 

 1,516 1,516 - - - שנה שלישית 

 - - - - - שנה רביעית 

 - - - - - שנה חמישית ואילך

 7,965 4,402 - - 3,563 סה"כ 

  

 תשלומי קרן 
תשלומי ריבית ברוטו )ללא  

 ניכוי מס( 
 סה"כ לפי שנים 

 שקלי צמוד מדד 
שקלי לא צמוד  

 מדד 
מדד תשומות  

 הבניה 

  4,337   58  -  4,279  - שנה ראשונה 

  1,113   72  -  1,041  - שנה שניה 

  17,466   214  -  17,252  - שנה שלישית 

  266   10  -  256  - שנה רביעית 

  177   2  -  175  - שנה חמישית ואילך

 23,359 356 - 23,003 -  סה"כ 



חוץ בנקאי על בסיס נתוני דוחות כספיים נפרדים של התאגיד )דוחות "סולו"(  ו ב ,סך אשראי בנקאי  - טבלת סיכום לטבלאות א  . ג

 ש"ח(: )באלפי  

 

 

על בסיס נתוני דוחות כספיים נפרדים של התאגיד    - חשיפת אשראי חוץ מאזני )בגין ערבויות פיננסיות והתחייבויות למתן אשראי(   . ד

 )דוחות "סולו"( )באלפי ש"ח(: 

 

 

חשיפת אשראי חוץ מאזני )בגין ערבויות פיננסיות והתחייבויות למתן אשראי( של כלל החברות המאוחדות, למעט חברות שהינן   . ה

 תאגידים מדווחים ולמעט נתוני התאגיד המדווח שהוזנו בטבלה ד' לעיל )באלפי ש"ח(: 

 

 

 

  

 תשלומי קרן 
תשלומי ריבית ברוטו )ללא  

 ניכוי מס( 
 סה"כ לפי שנים 

 שקלי צמוד מדד 
שקלי לא צמוד  

 מדד 
מדד תשומות  

 הבניה 

 10,786 2,944 - 4,279 3,563 שנה ראשונה 

 1,113 72 - 1,041 - שנה שניה 

 18,982 1,730 - 17,252 - שנה שלישית 

 266 10 - 256 - שנה רביעית 

 177 2 - 175 - שנה חמישית ואילך

 31,324 4,758 - 23,003 3,563 סה"כ 

  

 תשלומי קרן 
תשלומי ריבית ברוטו )ללא  

 ניכוי מס( 
 סה"כ לפי שנים 

 שקלי צמוד מדד 
שקלי לא צמוד  

 מדד 
מדד תשומות  

 הבניה 

 8,230 - - - 8,230 שנה ראשונה 

 85,411 - 36,534 - 48,877 שנה שניה 

 72,849 - 35,156 - 37,693 שנה שלישית 

 - - - - - שנה רביעית 

 - - - - - שנה חמישית ואילך

 - - - - - התחייבות חד פעמית 

 166,490 - 71,690 - 94,800 סה"כ 

  

 תשלומי קרן 
ברוטו )ללא  תשלומי ריבית  

 ניכוי מס( 
 סה"כ לפי שנים 

 שקלי צמוד מדד 
שקלי לא צמוד  

 מדד 
מדד תשומות  

 הבניה 

  53,272  -  39,195     -   14,077  שנה ראשונה 

 12,859 -    -     -  12,859 שנה שניה 

 - - - - - שנה שלישית 

    -  -    -     -     -  שנה רביעית 

    -  -    -     -     -  שנה חמישית ואילך

    -  -    -     -     -  התחייבות חד פעמית 

 66,131 - 39,195 - 26,936 סה"כ 



 

 

סך יתרות האשראי הבנקאי ,אשראי חוץ בנקאי והאג"ח של כלל החברות המאוחדות, למעט חברות שהינן תאגידים מדווחים   . ו

 ב לעיל )באלפי ש"ח(: - בטבלאות א ולמעט נתוני התאגיד המדווח שהוזנו  

 

 

יתרות האשראי שניתנו לתאגיד המדווח ע"י חברת האם או בעל שליטה ויתרות האג"ח שהנפיק התאגיד המדווח המוחזקים ע"י   . ז

 חברת האם או בעל השליטה )באלפי ₪(: 

 

 

לתאגיד המדווח ע"י חברות מאוחדות ויתרות האג"ח שהנפיק התאגיד המדווח המוחזקים ע"י חברות  יתרות האשראי שניתנו   . ח

 מאוחדות )באלפי ₪(: 

 

 

 

  

 תשלומי קרן 
תשלומי ריבית ברוטו )ללא  

 ניכוי מס( 
 סה"כ לפי שנים 

 שקלי צמוד מדד 
שקלי לא צמוד  

 מדד 
מדד תשומות  

 הבניה 

 9,985 2,665 - 7,320 - שנה ראשונה 

 29,935 1,630 - 28,305 - שנה שניה 

 - - - - - שנה שלישית 

 - - - - - שנה רביעית 

 - - - - - שנה חמישית ואילך

 39,920 4,295 - 35,625 - סה"כ 

  

 תשלומי קרן 
תשלומי ריבית ברוטו )ללא  

 ניכוי מס( 
 סה"כ לפי שנים 

 שקלי צמוד מדד 
שקלי לא צמוד  

 מדד 
מדד תשומות  

 הבניה 

 - - - - - שנה ראשונה 

 13,911 1,911 - 12,000  שנה שניה 

 - - - - - שנה שלישית 

 - - - - - שנה רביעית 

 - - - - - שנה חמישית ואילך

 13,911 1,911 - 12,000 - סה"כ 

  

 תשלומי קרן 
תשלומי ריבית ברוטו )ללא  

 ניכוי מס( 
 סה"כ לפי שנים 

 שקלי צמוד מדד 
שקלי לא צמוד  

 מדד 
מדד תשומות  

 הבניה 

  173   96  -  77  - שנה ראשונה 

  136   97  -  39  - שניה שנה 

  3,664   98  -  3,566  - שנה שלישית 

    -     -  -    -  - שנה רביעית 

    -     -  -    -  - שנה חמישית ואילך

 3,973 291 - 3,682 - סה"כ 



 

"סולו"(   . ט )דוחות  דוחות כספיים נפרדים של התאגיד  לזמן קצר על בסיס נתוני  ופיקדונות  ני"ע סחירים  ושווי מזומנים,  מזומנים 

 .   946)באלפי ₪( :  

 

 2,442 מזומנים ושווי מזומנים, ני"ע סחירים ופיקדונות לזמן קצר על בסיס נתוני דוחות כספיים מאוחדים של התאגיד )באלפי ₪(:  . י



 1-ז 

 ניהול החברה – 7פרק 

 דירקטוריון החברה 7.1

 תאריך לידה  מספר זיהוי  שם

מען  
להמצאת  

- כתבי בי 
 דין 

 נתינות 
חברות בועדה  
או בועדות של  
 הדירקטוריון 

האם חבר  
דירקטוריון  

זה הינו  
דירקטור  

בלתי תלוי  
או דירקטור  

 חיצוני 

האם הוא  
עובד של  
החברה,  

חברה בת,  
חברה  

קשורה או  
של בעל  

 עניין 

תחילת  
 השכלתו  כהונה 

עיסוק  
קרי  יע

  5במשך 
שנים 

 אחרונות 

תאגידים  
אחרים בהם  

משמש  
 כדירקטור 

קרבת  
משפחה  
לבעלי  
עניין  
 אחרים 

האם הוא  
בעל  

מומחיות  
חשבונאית  
ופיננסית  

או כשירות  
מקצועית  
והאם הוא  
דירקטור  

חיצוני  
 מומחה 

האם הוא  
דירקטור  
שהחברה  

רואה אותו  
כבעל  

  מומחיות
חשבונאית  
פיננסית 

לצורך עמידה  
במספר  

המזערי שקבע  
הדירקטוריון  

לפי סעיף  
(  12)א()92

 לחוק החברות 

יהודה  
פרישמן  09.09.1963 058346271 ידידיה 

 כן לא  לא  ישראלית , רעננה10
 

20.02.1996 
 

תואר ראשון  
במנהל  
עסקים  
המסלול  
האקדמי  
המכללה  
 למנהל  

,  בעלים
  דירקטור
ומנכ"ל  
משותף  
 בחברה 

  חברות 
 הקבוצה 

-שני  רותם
 מנרב 

  חברות 
  בבעלותו

  ובשליטתו
 המלאה 

 לא 
בעל  

כשירות  
 מקצועית

 לא 

  אבי טוריסקי
)יו"ר  

 דירקטוריון( 
059138263 22.12.1964 

,  7אז"ר 
רמת  
 השרון 

 20.02.1996 כן לא  לא  ישראלית

תואר ראשון  
בכלכלה,  
התמחות  
במימון  

אוניברסיטת  
 תל אביב.

"ר  יו, בעלים
 דירקטוריון

ומנכ"ל  
משותף  
 בחברה 

  חברות 
 הקבוצה 

-שני  רותם
 מנרב 

  חברות 
  בבעלותו

  ובשליטתו
   המלאה

 לא 
בעל  

כשירות  
 מקצועית

 לא 
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 תאריך לידה  מספר זיהוי  שם

מען  
להמצאת  

- כתבי בי 
 דין 

 נתינות 
חברות בועדה  
או בועדות של  
 הדירקטוריון 

האם חבר  
דירקטוריון  

זה הינו  
דירקטור  

בלתי תלוי  
או דירקטור  

 חיצוני 

האם הוא  
עובד של  
החברה,  

חברה בת,  
חברה  

קשורה או  
של בעל  

 עניין 

תחילת  
 השכלתו  כהונה 

עיסוק  
קרי  יע

  5במשך 
שנים 

 אחרונות 

תאגידים  
אחרים בהם  

משמש  
 כדירקטור 

קרבת  
משפחה  
לבעלי  
עניין  
 אחרים 

האם הוא  
בעל  

מומחיות  
חשבונאית  
ופיננסית  

או כשירות  
מקצועית  
והאם הוא  
דירקטור  

חיצוני  
 מומחה 

האם הוא  
דירקטור  
שהחברה  

רואה אותו  
כבעל  

  מומחיות
חשבונאית  
פיננסית 

לצורך עמידה  
במספר  

המזערי שקבע  
הדירקטוריון  

לפי סעיף  
(  12)א()92

 לחוק החברות 

,  11 הדקל  23/09/1964 059100529 ברגר   עמית
   ישראלית  סביון

למועד  
התשקיף טרם  

   מונו ועדות

 תלוי   בלתי

 
 28.11.2020 לא 

  בוגר
  הפקולטה 
  לכלכלה

  באוניברסיטת
  בעלאביב. -תל

 ניהול רישיון
 תיקי

  השקעות 

יו"ר  
דירקטוריון 

מנכ"ל  ו
  1דולפין 

השקעות  
,    בע"מ

דירקטור  
בחברות  
ציבוריות 

תראפיקס  )
ביוסיינסס 

, ענבר  בע"מ
 ( גרופ בע"מ

מלרן  
פרוייקטים  

מגה  בע"מ, 
אור החזקות  

בע"מ,  
נ.ר.ספאנטק  

תעשיות בע"מ,  
פולאר  

השקעות  
בע"מ, עמית  

ברגר אחזקות  
ברגר  , בע"מ

שוקי הון 
בע"מ, דולפין  

השקעות   1
  בע"מ, 
  365המשביר  

  החזקות
  ארנו"מ, בע 

"מ,  בע  קפיטל
ברבור כחול  

ניהול 
  והשקעות

 "מ בע 

 לא 

 מומחיות
  חשבונאית
 ופיננסית

ובעל  
שירות  כ

 מקצועית

 כן
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 חברה בנושאי משרה בכירה  7.2

 ת.ז.  תאריך לידה  שם

התפקיד שהוא ממלא  

בתאגיד, בחברה בת  

שלו או חברה קשורה  

 או בבעל עניין בו 

תאריך תחילת  

 כהונה 

האם מורשה  

חתימה  

עצמאי  

 בחברה 

האם הוא בעל עניין  

בחברה או בן משפחה של  

נושא משרה בכירה אחר  

 עניין בחברה או של בעל 

 השכלתו 
השנים   5-ניסיון עסקי ב 

 האחרונות 

 לא  לא  1.6.2017 סמנכ"ל הנדסה  029022480 31.12.1971 גיא חנינה

תואר ראשון הנדסה אזרחית,  

הטכניון; בעל רישיון מהנדס  

 בישראל.

סמנכ"ל הנדסה קבוצת חג'ג'  

ייזום נדל"ן בע"מ; סמנכ"ל  

הנדסה אאורה ישראל יזמות  

 .והשקעות בע"מ

 לא  לא  20.7.2019 סמנכ"ל פיתוח עסקי 300802832 16.05.1987 גל לחמי
תואר ראשון במדעי המדינה,  

 אוניברסיטת בר אילן.

מנהלת פיתוח עסקי, עמידר  

החברה הלאומית לשיכון  

בישראל בע"מ; אנליסטית  

עסקית מחלקת נדל"ן, אמדוקס  

 ישראל.

 לא  לא  19.8.2018 סמנכ"ל כספים  021596192 05.06.1985 ניר בן דוד 

תואר ראשון במנהל עסקים  

התמחות בחשבונאות, המסלול  

האקדמי המכללה למנהל; בעל  

 רישיון רואה חשבון בישראל.

חשב, קבוצת אשטרום בע"מ;  

מנהל בחברת הייעוץ העסקי של  

BDO   זיו האפט מחלקת מימון

 תאגידי.

דליה  

 טוריסקי 
 כן לא  01.07.2001 סמנכ"ל שיווק  022537617 16.10.1966

תואר ראשון בכלכלה, התמחות  

 במימון אוניברסיטת תל אביב.

סמנכ"ל שיווק רותם שני יזמות  

 .והשקעות בע"מ

 לא  לא  8.6.2016 סמנכ"ל תכנון ושמאי  033829078 08.04.1977 יניב דיין 

תואר ראשון בניהול וכלכלה  

אוניברסיטה הפתוחה; תעודת  

שמאי מקרקעין ממשרד  

 המשפטים.

סגן מנהל מחלקת שמאות, פז  

 .כלכלה והנדסה בע"מ 

עידן  

 אלמוסנינוס 
 לא  לא  19.07.2020 חשב  066654021 10.07.1984

תואר ראשון במנהל עסקים  

וטכנולוגיות   התמחות בחשבונאות

, המסלול האקדמי המכללה  מידע

למנהל; בעל רישיון רואה חשבון 

 בישראל.

שני במנהל עסקים התמחות  תואר  

במימון וניהול פיננסי, המסלול  

 האקדמי המכללה למנהל.

סגן חשב, מבנה נדל"ן )כ.ד(  

 בע"מ 

 - לא  לא  01.05.2020 סמנכ"ל מכירות  024917098 15.02.1970 אבי נקש 
סמנכ"ל מכירות חברת אלדר  

 שיווק
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 השליטה בחברה  יבעל 7.3

המחזיקים     יהודה ידידיה  ומרמר אבי טוריסקי  הינם    השליטה בחברה  ינכון למועד תשקיף זה, בעל

החב של  והנפרע  המונפק  הונה  בבעלותם  רהבמלוא  פרטיות  חברות  באמצעות  שווים,  בחלקים   ,

   לתשקיף. לפרק ג' 3.4.1ובשליטתם, כל אחד בנפרד, כמפורט בסעיף 

   הוראות בתקנון החברה ביחס לדירקטוריון החברה ונושאי משרה 7.4

להלן יפורטו עיקרי ההוראות מתקנון החברה בדבר המספר המרבי והמזערי של הדירקטורים של  

ומיוני   שכרם  כהונתם,  סיום  מקומם,  מילוי  כהונתם,  משך  בחירתם,  או  המינויים  דרכי  החברה, 

והסמכויות שניתן להעניק להן. בנוסף יפורטו עיקרי הוראות מתקנון החברה  ועדות של הדירקטוריון  

מהווה   אינו  כן  ועל  תמציתי,  הינו  להלן  המובא  התיאור  כי  מובהר  בחברה.  המשרה  נושאי  בדבר 

 תחליף לעיון בנוסח המלא של תקנון החברה. 

יתן להתנות עליהן  כי בכל מקרה של סתירה בין הוראות תקנון החברה לבין הוראות שלא נ  ,מובהר

)להלן:    1986- "( ו/או בחוק ניירות ערך, תשכ"חחוק החברות)להלן: "   1999-בחוק החברות, תשנ"ט

 "(, או בכל תקנה מכוחם, יגברו ההוראות האמורות על הוראות תקנון החברה. חוק ניירות ערך"

 הדירקטוריון  7.4.1

לית ברוב רגיל של בעלי המניות,  מספר חברי הדירקטוריון ייקבע מידי פעם בפעם על ידי האסיפה הכל 7.4.1.1

(  5) חמישה  או על ידי דירקטוריון החברה, ברוב רגיל של חברי הדירקטוריון, ובלבד שלא יפחת מ

( עשר  שנים  על  יעלה  ולא  החיצוניים12חברים  הדירקטורים  ובכללם  דין(,  פי  על  שנדרש  ככל   ,  .

 כדירקטור בחברה יכול להתמנות יחיד בלבד ולא תאגיד. 

ם ייבחרו בהחלטה ברוב רגיל של בעלי המניות שתתקבל באסיפה השנתית. כל דירקטור  הדירקטורי 7.4.1.2

 .שנבחר יכהן עד לאסיפה השנתית הבאה

ידי האסיפה כאמור, אך האסיפה יכולה לקבוע מועד   7.4.1.3 על  כהונתו של דירקטור תחל במועד מינויו 

 . מינוי המאוחר ממועד האסיפה

ר, ברוב רגיל של בעלי המניות, והיא רשאית להחליט  האסיפה הכללית רשאית בכל עת לפטר דירקטו 7.4.1.4

אותה עת למנות במקומו אדם )שאינו תאגיד( אחר כדירקטור בחברה, למעט דירקטור חיצוני )אשר  

להביא  לגביו יחולו הוראות חוק החברות(. לדירקטור שפיטוריו על סדר היום תינתן הזדמנות סבירה  

 את עמדתו לפני האסיפה הכללית. 

 דירקטור חליף:  7.4.1.5

דירקטור זכאי בכל עת למנות אדם )שאינו תאגיד( לשמש כדירקטור ממלא מקומו בדירקטוריון   (א)

"(. לא ימונה כדירקטור חליף מי שאינו כשיר להתמנות כדירקטור וכן מי  דירקטור חליף )להלן: "

רקטור  שמכהן כדירקטור או כדירקטור חליף אלא אם כן יותר הדבר על פי דין. ניתן למנות די

חליף לחבר ועדת דירקטוריון, את מי שמכהן כדירקטור, ובלבד שהמועמד להתמנות כדירקטור  

לדירקטור   חליף  דירקטור  הוא  ואם  דירקטוריון  ועדת  באותה  מכהן  אינו  הועדה,  לחבר  חליף 

כשירות   בעל  או  ופיננסית  חשבונאית  מומחיות  בעל  חיצוני  דירקטור  המועמד  יהא  חיצוני, 

ם לכשירותו של הדירקטור המוחלף. אולם לא ימונה דירקטור חליף לדירקטור  מקצועית, בהתא

 חיצוני אלא על פי סעיף קטן )א( זה בלבד, למעט אם נקבע אחרת בחוק; 
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דירקטוריון   (ב) ישיבת  לקבל הזמנות לכל  זכאי  עוד מינוי הדירקטור החליף בתוקף, יהא הוא  כל 

הזמנו לקבל  הממנה  הדירקטור  של  זכותו  שלילת  ישיבת  )בלא  בכל  ולהצביע  ולהשתתף  ת( 

 דירקטוריון ממנה נעדר הדירקטור הממנה; 

שישנן   (ג) הסמכויות  כל  נתמנה,  שלפיו  המינוי  כתב  להוראות  כפוף  תהיינה,  החליף  לדירקטור 

 לדירקטור שהוא משמש ממלא מקומו, ודינו כדין דירקטור;

לבטל   (ד) עת  בכל  זכאי  יהא  חליף  דירקטור  שמינה  חליף  דירקטור  דירקטור  של  כהונתו  המינוי. 

"( הודיע לחברה בכתב על ביטול  הדירקטור הממנהתיפסק אם הדירקטור שמינהו )להלן ולעיל: "

המינוי כאמור או על התפטרותו, או אם כהונתו של הדירקטור הממנה כדירקטור נפסקה בדרך  

 אחרת;

 לחברה. כל מינוי של דירקטור חליף וביטול מינויו ייעשו בהודעה בכתב  (ה)

 דירקטור שחדל לכהן במשרתו יוכל להתמנות מחדש.  7.4.1.6

 משרת דירקטור תתפנה מאליה בכל אחד מהמקרים הבאים:  7.4.1.7

 לחוק החברות;  229-231אם התפטר או פוטר ממשרתו כאמור בסעיפים  (א)

 לחוק החברות;  232)אם הורשע בעבירה כאמור בסעיף  (ב)

 א לחוק החברות;232במועד מתן הודעה על הטלת אמצעי אכיפה כאמור בסעיף  (ג)

 לחוק החברות; 233אם בית המשפט החליט להורות על פקיעת כהונתו כאמור בסעיף  (ד)

 ;החליט על פירוקו מרצון או ניתן לגביו צו פירוק –, ואם הוא תאגיד אם הוכרז פושט רגל (ה)

 במותו;  (ו)

 אם נעשה פסול דין;  (ז)

  א לחוק החברות.245א או 227סעיף    במועד מתן הודעה לפי (ח)

ה משרת דירקטור, יהיו הדירקטורים הנותרים רשאים להוסיף ולפעול כל עוד לא  במקרה שהתפנת 7.4.1.8

בתקנון.   שנקבע  הדירקטורים  של  המינימאלי  ממספרם  הנשארים  הדירקטורים  של  מספרם  ירד 

במקרה בו פחת מספר הדירקטורים מהמספר המינימאלי הנ"ל, יהיו הדירקטורים הנותרים רשאים  

או כדי לזמן    הלןל  7.4.1.9ום הדירקטור שהתפנה כאמור בסעיף  לפעול אך ורק כדי למלא את מק

אסיפה כללית של החברה, עד לכינוס האסיפה הכללית כאמור יוכלו לפעול לשם ניהול עסקי החברה  

 רק בעניינים שאינם סובלים דיחוי. 

נוספים אשר  הדירקטורים רשאים למנות באופן מיידי או למועד עתידי דירקטור   7.4.1.9 או דירקטורים 

יכהנו עד לאסיפה השנתית הבאה, ובלבד שהמספר הכולל של חברי הדירקטוריון לא יעלה על שנים  

 ( חברים.  12עשר )

בכפוף לקבלת כל האישורים הנדרשים על פי דין, הדירקטורים יהיו זכאים לשכר וגמול בגין כהונתם   7.4.1.10

ה הוצאותיו  לקבל את  זכאי  דירקטור  כל  יהיה  הקשורות  וכן  הוצאות  ושאר  נסיעות  בגין  סבירות 

להוראות   בהתאם  והכל  הדירקטוריון  כחבר  תפקידו  ובקיום  הדירקטוריון  בישיבות  בהשתתפותו 

 . הדין ובכפוף לקבלת האישורים הנדרשים על פי דין
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בחברה יכהנו לפחות שני דירקטורים חיצוניים, אשר לפחות אחד מהם הוא דירקטור בעל מומחיות   7.4.1.11

ופיננסית והיתר הם בעלי כשירות מקצועית כמשמעותן בתקנות שהותקנו מכוח סעיף   חשבונאית 

כהונתם,    240 בגין  זכאים  הם  להם  התשלומים  זה  ובכלל  כהונתם,  לעניין  ויחולו  החברות,  לחוק 

ההוראות שנקבעו בחוק החברות לעניין זה. תקופת כהונתו הכוללת של דירקטור חיצוני בחברה לא  

 שנים, בכפוף לאמור בחוק החברות.  9 תעלה על

( )כולל  1מספר הדירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית בחברה לא יפחת מדירקטור אחד ) 7.4.1.12

 דירקטורים חיצוניים שהינם בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית(. 

 סמכויות הדירקטוריון ותפקידיו  7.4.2

ביצוע תפקידי המנהל הכללי ופעולותיו, וכן תהיה  הדירקטוריון יתווה את מדיניות החברה ויפקח על   7.4.2.1

 לו כל סמכות של החברה שלא הוקנתה בחוק או בתקנון לאורגן אחר. 

עדה מועדות הדירקטוריון, בכפוף  ו הדירקטוריון יהיה רשאי לאצול את סמכויותיו למנהל הכללי ולו 7.4.2.2

 למגבלות על פי דין. 

כללי, לעניין מסוים או לפרק זמן מסוים, שלא  הדירקטוריון רשאי ליטול סמכויות הנתונות למנהל ה 7.4.2.3

יעלה על פרק הזמן הנדרש בנסיבות העניין, והכל על פי שיקול דעת הדירקטוריון, בהחלטה שתתקבל  

 . ברוב קולות הדירקטורים

מבלי לגרוע מהאמור לעיל, הדירקטוריון רשאי להורות למנהל הכללי כיצד לפעול לעניין מסוים. לא  

את ההוראה רשאי הדירקטוריון להפעיל את הסמכות הנדרשת לביצוע ההוראה    קיים המנהל הכללי 

 . במקומו

 נבצר מן המנהל הכללי להפעיל את סמכויותיו, רשאי הדירקטוריון להפעילן במקומו. 

 ישיבות הדירקטוריון ופעולותיו  7.4.3

 . ובהתאם להוראות הדיןהדירקטוריון יתכנס לישיבות לפי צרכי החברה  7.4.3.1

יון רשאי לכנס את הדירקטוריון בכל עת. בנוסף, רשאי דירקטור אחד לדרוש  יושב ראש הדירקטור 7.4.3.2

 כינוס ישיבת דירקטוריון בנושא שיפורט. 

בעל 7.4.3.3 להינתן  תוכל  דירקטוריון  ישיבת  זימון  על  הודעה  )לרבות  -כל  בכתב  טלפונית,  בשיחה  פה, 

יום עסקים  חות  בפקסימיליה או בדואר אלקטרוני(, או באמצעות מברק, ובלבד שההודעה תינתן לפ 

לפני המועד הקבוע לישיבה, אלא אם הסכימו רוב חברי    שעות(  24-)ובכל מקרה לא פחות מ  אחד

על   או  יותר  קצר  מועד  על  דחופים,  במקרים  כאלה(,  יהיו  )אם  מקומם  ממלאי  או  הדירקטוריון 

 . התכנסות ללא הודעה

והמעוניין לקבל בתקופת היעדרותו  "(  דירקטור נעדרדירקטור היוצא את גבולות ישראל )להלן: " 7.4.3.4

פרטים מספיקים    )ובהיעדרו אצל נושא משרה בכיר אחר בחברה(    הודעה, ישאיר אצל מזכיר החברה

לכך שניתן יהיה להודיע לו על ישיבת הדירקטוריון בתקופת היעדרותו )דירקטור נעדר אשר השאיר  

צאים בגבולות ישראל, יקראו  פרטים אצל מזכיר החברה כמפורט לעיל ביחד עם דירקטורים הנמ

 . "(דירקטורים הזכאים לקבל הודעהלהלן: "
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מחוץ   7.4.3.5 שהותו  במשך  זכאי  אינו  זה,  בסעיף  לעיל  כמפורט  פרטיו  את  השאיר  שלא  נעדר  דירקטור 

לישראל לקבל הודעה, אלא אם ביקש להעביר את ההודעה לדירקטור חליף בא כוח, שמונה על פי  

 . תקנון החברה

תיחשב ראיה חלוטה למתן    (בחברהאחר  נושא משרה בכירה    החברה )ובהעדרומזכיר    תרשומת של  7.4.3.6

 הודעה לדירקטור נעדר הזכאי לקבל הודעה. 

ההודעה על ישיבת דירקטוריון תפרט את מועד הישיבה, המקום שבו תתכנס ופירוט סביר של כל   7.4.3.7

 הנושאים שעל סדר היום.  

יושב ראש הדירקטוריון, והוא יכלול את הנושאים  סדר היום של ישיבות הדירקטוריון ייקבע בידי  

ראש  מיושב  ביקש  הכללי  שהמנהל  או  שדירקטור  נושא  כל  וכן  הדירקטוריון  ראש  יושב  שקבע 

 הדירקטוריון, זמן סביר בטרם כינוס ישיבת הדירקטוריון, לכללו בסדר היום. 

כאים לקבל הודעה ואשר  המניין החוקי לפתיחת ישיבת דירקטוריון יהיה רוב חברי הדירקטוריון הז 7.4.3.8

אין מניעה לפי כל דין להשתתפותם ולהצבעתם בישיבת הדירקטוריון. המניין החוקי ייבדק בפתיחת  

 הישיבה. 

על אף האמור לעיל, המניין החוקי לעניין החלטת הדירקטוריון בדבר הפסקת כהונת המבקר הפנימי  

 לא יפחת בכל מקרה מרוב חברי הדירקטוריון. 

ה יבחר אחד מבין חבריו לכהן כיושב ראש הדירקטוריון. יושב ראש הדירקטוריון  דירקטוריון החבר  7.4.3.9

ינהל את ישיבת הדירקטוריון. אם נעדר יושב ראש הדירקטוריון מהישיבה, או אם לא ירצה לשבת  

בראשה, יבחרו חברי הדירקטוריון הנוכחים בישיבה אחד מביניהם לשמש יושב ראש הישיבה, לנהל  

 על פרוטוקול הישיבה. את הישיבה ולחתום  

דירקטור.   7.4.3.10 לכל  אחד  קול  יהיה  בדירקטוריון  בהצבעה  רגיל.  ברוב  יתקבלו  בדירקטוריון  החלטות 

 ליושב ראש הדירקטוריון לא יהיה קול נוסף או מכריע. 

כל ישיבה של דירקטוריון שנכח בה מניין חוקי, תהיה לה הרשות לקיים את כל הסמכויות, ייפויי   7.4.3.11

ה הדעת  ושיקולי  או  הכוח  הדירקטוריון  בידי  החברה,  תקנון  הוראות  לפי  זמן,  באותו  נתונים 

 המופעלים על ידיו דרך כלל. 

הדירקטוריון רשאי לקיים ישיבות באמצעות שימוש בכל אמצעי תקשורת ובלבד שכל הדירקטורים   7.4.3.12

 המשתתפים יכולים לשמוע זה את זה כל הזמן.

בפ 7.4.3.13 התכנסות  ללא  אף  החלטות  לקבל  רשאי  הזכאים  הדירקטוריון  הדירקטורים  שכל  ובלבד  ועל, 

לקבל הודעה והזכאים להשתתף בדיון ולהצביע בעניין שהובא להחלטה הסכימו שלא להתכנס לדיון  

וייחתם   ייערך פרוטוקול ההחלטות, לרבות ההחלטה שלא להתכנס,  עניין. במקרה כאמור  באותו 

טוריון פרוטוקול ויצרף לו את  בידי יושב ראש הדירקטוריון או לחילופין ירשום יושב ראש הדירק

 חתימות הדירקטורים. 

לעניין זה, "חתימת דירקטור" יכולה שתהיה בצירוף הסכמתו או התנגדותו או ציון דבר הימנעותו.  

במקום חתימת דירקטור רשאי יושב ראש הדירקטוריון או מזכיר החברה )ובהיעדרו נושא משרה  

 אחר בחברה( לצרף תרשומת בחתימתו המפרטת את אופן הצבעתו של הדירקטור. הבכיר
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החלטה ללא התכנסות בפועל החתומה על ידי יו"ר הדירקטוריון, ובלבד שכל הדירקטורים הזכאים   7.4.3.14

)ובלבד   לכך  הסכימו  להחלטה  שהובא  בעניין  ולהצביע  בדיון  להשתתף  והזכאים  הודעה  לקבל 

חלטה בכתב החתומה על ידי כל חברי הדירקטוריון הזכאים לקבל  שמספרם לא יפחת משניים( או ה

יפחת   לא  שמספרם  )ובלבד  להחלטה  שהובא  בעניין  ולהצביע  בדיון  להשתתף  והזכאים  הודעה 

בישיבת   כהלכה  שנתקבלה  כהחלטה  תוקף  ובת  חוקית  החוק,  להוראות  בכפוף  תהיה,  משניים(, 

 ות אלה. דירקטוריון שנתכנסה והתקיימה בהתאם להוראות תקנ 

כפוף להוראות כל דין, כל הפעולות שנעשו על ידי או על פי החלטת הדירקטוריון או על ידי ישיבת   7.4.3.15

ועדה של הדירקטוריון או על ידי אדם )שאינו תאגיד( המשמש כחבר הדירקטוריון, תהיינה בעלות  

האנ או  האלה  הדירקטוריון  חברי  בבחירת  פגם  איזה  היה  כי  כך  אחר  יתגלה  אם  גם  שים  תוקף 

המשמשים כאמור, או שכולם או אחד מהם היו פסולים, כאילו נבחר כל אחד מהם כחוק וכאילו היו  

 לו הכישורים הדרושים להיות חבר הדירקטוריון או הוועדה האמורה. 

 ועדות הדירקטוריון  7.4.4

ל 7.4.4.1 ולהאציל  דירקטוריון  ועדות  להקים  רשאי  הדירקטוריון  החברות,  חוק  להוראות  ועדת  ו בכפוף 

בדירקטורי החברות.  חוק  להוראות  בכפוף  מקצתן,  או  כולן  סמכויותיו,  את  דירקטוריון  וון  ועדת 

בו דירקטוריון.  חבר  שאינו  מי  יכהן  לא  מסמכויותיו,  לה  אצל  דירקטוריון  ו שהדירקטוריון  עדת 

בכפוף  שתפקידה לייעץ לדירקטוריון או להמליץ בלבד, יכול שיכהנו גם מי שאינם חברי דירקטוריון.  

, הדירקטוריון רשאי למסור את סמכויותיו או חלק  החברהחוק החברות והוראות תקנון  להוראות  

 מהן לועדות כאמור. בכל ועדה יכהנו שני דירקטורים לפחות.

לעיל, חייבת בשעת השימוש בסמכויותיה למלא    7.4.4.1כל ועדת דירקטוריון שתוקם כאמור בסעיף   7.4.4.2

אחר כל ההוראות שתיקבענה על ידי הדירקטוריון. הישיבות והפעולות של כל ועדה כזו תתנהלנה  

שהן   ככל  הדירקטוריון,  של  והפעולות  הישיבות  לעניין  החברה  בתקנון  הכלולות  ההוראות  לפי 

דירקטוריון, והכל בכפוף להוראות חוק  מתאימות וככל שלא באו במקומן הוראות שניתנו על ידי ה

 החברות. 

ועדת דירקטוריון תדווח לדירקטוריון באורח שוטף על החלטותיה או המלצותיה בהתאם לקביעת   7.4.4.3

החלטות או המלצות של ועדת דירקטוריון הטעונות את אישור הדירקטוריון, יובאו  הדירקטוריון.  

 יון. לידיעת הדירקטורים זמן סביר לפני הדיון בדירקטור

ידיו, ואולם אין בביטול כדי   7.4.4.4 הדירקטוריון רשאי לבטל החלטה של ועדת דירקטוריון שמונתה על 

 לפגוע בתוקפה של החלטה של ועדה שהחברה פעלה על פיה כלפי אדם אחר, שלא ידע על ביטולה. 

דם  הדירקטוריון או על ידי כל איבת הדירקטוריון או על ידי ועדת  כל הפעולות שנעשו בתום לב ביש 7.4.4.5

הפועל כדירקטור יהיו בנות תוקף אף אם יתגלה לאחר מכן שהיה פגם במינויו של דירקטור או אדם  

כזה הפועל כאמור או שהם או אחד מהם היו פסולים ממש כאילו כל אדם כזה נתמנה כדין והיה  

 כשיר להיות דירקטור. 
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 פטור, ביטוח ושיפוי   7.4.5

 פטור מאחריות  7.4.5.1

, נושא  ו/או בדיעבד  שתתקבל באופן הקבוע בחוק החברות, לפטור מראש החברה רשאית, בהחלטה  

לעיל,   או מקצתה, בשל הפרת חובת הזהירות כלפיה. למרות האמור  כולה  משרה בה מאחריותו, 

 החברה אינה רשאית לפטור מראש דירקטור מאחריותו עקב הפרת חובת הזהירות בחלוקה. 

 ביטוח אחריות  7.4.5.2

חברה רשאית להתקשר בחוזה לביטוח אחריותו של נושא משרה  בכפוף להוראות חוק החברות, ה

בה או בחברות בנות בשל חבות שתוטל עליו עקב פעולה שעשה בתוקף היותו נושא משרה בה או  

 בחברות בנות, כולה או מקצתה, בכל אחת מאלה: 

 הפרת חובת זהירות כלפי החברה או כלפי אדם אחר;  (א)

המשרה פעל בתום לב והיה לו יסוד סביר להניח  הפרת חובת אמונים כלפיה, ובלבד שנושא   (ב)

 שהפעולה לא תפגע בטובת החברה;

 חבות כספית שתוטל עליו לטובת אדם אחר;  (ג)

 פעולה אחרת המותרת בביטוח על פי חוק החברות; (ד)

הוצאות שהוציא נושא המשרה, או שחויב בהן, בקשר עם הליך אכיפה מנהלי שהתנהל בעניינו,   (ה)

 ירות, ובכלל זה שכר טרחת עורך דין. לרבות הוצאות התדיינות סב 

הליך אכיפה מנהלי בהתאם להוראות כל דין ובכלל זה חוק ייעול    –"הליך אכיפה מנהלי"  

ניירות ערך, התשכ"ח , לרבות עתירה מנהלית או ערעור בקשר עם  1968- הליכי אכיפה וחוק 

 ההליך האמור.

ת ניירות ערך )תיקוני חקיקה(,  חוק ייעול הליכי האכיפה ברשו  –"חוק ייעול הליכי אכיפה"  

 , כפי שיעודכן מעת לעת. 2011- התשע"א

ייעול  1נד)א() 52תשלום לנפגע הפרה כאמור בסעיף   (ו) ניירות ערך, כפי שתוקן בחוק  ()א( לחוק 

 "(.תשלום לנפגע הפרההליכי האכיפה )להלן: "

 שיפוי  7.4.5.3

כמפורט   7.4.5.3.1 הוצאה  או  חבות  בשל  בה  משרה  נושא  לשפות  רשאית  החברה  דין,  כל  להוראות  כפוף 

עליו או שהוציא עקב פעולה שעשה בתוקף היותו נושא משרה    להלן, שהוטלה  )ו(עד  )א(  בפסקאות  

 בחברה:

חבות כספית שהוטלה עליו לטובת אדם אחר על פי פסק דין, לרבות פסק דין שניתן בפשרה או   (א)

ובלבד שההתחייבות לשיפוי תוגבל לאירועים שלדעת  פסק   בורר שאושר בידי בית המשפט, 

הדירקטוריון צפויים לאור פעילות החברה בפועל בעת מתן ההתחייבות לשיפוי וכן לסכום או  

לאמת מידה שהדירקטוריון קבע כי הם סבירים בנסיבות העניין, ושבהתחייבות לשיפוי יצוינו  

וריון צפויים לאור פעילות החברה בפועל בעת מתן ההתחייבות וכן  האירועים שלדעת הדירקט 

 הסכום או אמת המידה אשר הדירקטוריון קבע כי הם סבירים בנסיבות העניין; 
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הוצאות התדיינות סבירות, לרבות שכר טרחת עורך דין, שהוציא נושא משרה עקב חקירה או   (ב)

ליך, ואשר הסתיים בלא הגשת  הליך שהתנהל נגדו בידי רשות המוסמכת לנהל חקירה או ה

פלילי, או שהסתיים בלא  נגדו ובלי שהוטלה עליו חבות כספית כחלופה להליך  כתב אישום 

הגשת כתב אישום נגדו אך בהטלת חבות כספית כחלופה להליך פלילי בעבירה שאינה דורשת  

 – הוכחת מחשבה פלילית; בפסקה זו 

חבות  "-" ו ין שנפתחה בו חקירה פלילית סיום הליך בלא הגשת כתב אישום בעניבסעיף זה "

 א( לחוק החברות; 1)א()260כמשמעותם בסעיף  –" כספית כחלופה להליך פלילי

הוצאות התדיינות סבירות, לרבות שכר טרחת עורך דין, שהוציא נושא המשרה או שחויב בהן   (ג)

שום  בידי בית משפט, בהליך שהוגש נגדו בידי החברה או בשמה או בידי אדם אחר, או באי

מחשבה   הוכחת  דורשת  שאינה  בעבירה  הורשע  שבו  פלילי  באישום  או  זוכה,  שממנו  פלילי 

 פלילית. 

לרבות   (ד) בעניינו,  שהתנהל  הליך  עם  בקשר  בהן,  שחויב  או  המשרה  נושא  שהוציא  הוצאות 

 הוצאות התדיינות סבירות, ובכלל זה שכר טרחת עורך דין.

ניירות ערך והליך לפי סימן ד' לפרק הרביעי    לחוק  1ט'-ו   4, ח' 3הליך לפי פרקים ח'  –"  הליך"

 בחלק התשיעי לחוק החברות.

 ()א( לחוק ניירות. 1נד)א()52כאמור בסעיף  תשלום לנפגע הפרה (ה)

 חבות או הוצאה אחרת המותרת בשיפוי על פי כל דין.  (ו)

כמפורט   7.4.5.3.2 הוצאה  או  חבות  בגין  לשפותו  משרה  נושא  כלפי  מראש  להתחייב  רשאית  החברה 

 ו( לעיל. ב( עד )) 7.4.5.3.1בסעיפים

כן רשאית החברה להתחייב מראש כלפי נושא משרה לשפותו בגין חבות או הוצאה כמפורט בתקנה  

א( לעיל ובלבד שההתחייבות לשיפוי תוגבל לאירועים שלדעת הדירקטוריון צפויים לאור  )  7.4.5.3.1

לסכום או לאמת מידה שהדירקטוריון קבע  פעילות החברה בפועל בעת מתן ההתחייבות לשיפוי וכן 

כי הם סבירים בנסיבות העניין, ושבהתחייבות לשיפוי יצוינו האירועים שלדעת הדירקטוריון צפויים  

לאור פעילות החברה בפועל בעת מתן ההתחייבות וכן הסכום או אמת המידה אשר הדירקטוריון  

 קבע כי הם סבירים בנסיבות העניין. 

וכן לכל עובד שדירקטוריון החברה יחליט   שתשלם החברה לכל נושאי המשרה הכוללסכום השיפוי   7.4.5.3.3

  במצטבר, על פי כל כתבי השיפוי שיוצאו להם על ידי החברה, לא יעלה על   ,להעניק לו כתב שיפוי

אחוזים( מההון העצמי של החברה    עשרים וחמישה)   25%  ( סכום השווה לשיעור של1הגבוה מבין: )

  20-( סך השווה ל2; )בפועל  השיפוי  תשלוםמאוחדים( כפי שיהיו במועד    )בהתאם לדוחות כספיים

ש"ח בו    והכל  ,מיליון  ביטוח  במסגרת  הביטוח  מחברת  יתקבלו,  אם  שיתקבלו,  סכומים  בתוספת 

 התקשרה החברה. 

החברה תוכל, בכפוף להוראות תקנון זה, להחליט בדבר שיפוי נושא משרה בה בדיעבד, וזאת באופן   7.4.5.3.4

 מלא כפי שתבחר. חלקי או 

בכפוף להוראות כל דין, החברה רשאית לפטור מאחריות, לבטח ו/או לשפות )בין בדרך של שיפוי   7.4.5.3.5

בדיעבד ובין בדרך של מתן התחייבות מראש לשיפוי( אדם אשר כיהן, מכהן או יכהן כנושא משרה  

ניירות   בה  מחזיקה  שהחברה  אחרת  בחברה  החברה  מטעם  יועסק  או  מועסק  הועסק,  ערך,  ו/או 
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" )להלן:  בה  כלשהו  ענין  או שלחברה  בעקיפין,  או  האחרתבמישרין  בחברה  בשל  נושא משרה   ,)"

חבות, תשלום, או הוצאה שיוטלו עליו או שיוציא עקב פעולה שעשה בתוקף היותו נושא משרה או  

לעיל יחולו בהתאמות המתחייבות    7.4.5.3.4עד    7.4.5.3.1  תקנותמועסק בחברה האחרת, ולעניין זה  

 מכך. 

בהוראות תקנון   7.4.5.3.6 בחוזה    החברה אין  התקשרותה  לעניין  דרך שהיא,  בכל  להגביל את החברה,  כדי 

 ביטוח, או לעניין מתן פטור או שיפוי:  

בקשר למי שאינו נושא משרה בחברה או נושא משרה בחברה האחרת, לרבות אך מבלי לגרוע   .א
 מכלליות האמור לעיל, עובדים, קבלנים או יועצים של החברה;

משרה בחברה האחרת, ככל שהביטוח, הפטור או השיפוי    בקשר לנושא משרה בחברה או נושא .ב
 אינם אסורים על פי הדין.  

 מורשי חתימה עצמאיים בחברה 7.4.6

  )בעלי השליטה בחברה(  יהודה ידידיהאבי טוריסקי ומר    מר  כל אחד מה"ה  נכון למועד התשקיף,

 )ד( לחוק ניירות ערך. 37כהגדרת מונח זה בסעיף  חתימה עצמאי בחברה ה מורשהינו 

 פרטים נוספים 7.4.7

 . 4690500מיקוד  , ים-קיבוץ גליל – המשרד הרשום של החברה 

 

 זיו האפט, רואי חשבון, מרח' דרך מנחם  BDO  –  רואי החשבון של החברה 

 . 6618003יפו, מיקוד   -,תל אביב 48בגין 

 

 , אבא הלל סילבר  משרד עורכי דין –רוזנבוך ארז  –  עורכי הדין של החברה 

 . 5250606רמת גן, מיקוד , 12
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  בעלי עניין ונושאי משרה בכירה בחברה – 8פרק 

 נושאי משרה בכירה בעלי עניין ותגמולים ל  .8.1

שניתנו אודות התגמולים  פירוט  )א(להלן  בתאגיד    :  או  בחברה  נושאי המשרה הבכירה  מבין  ביותר  הגבוהים  בעלי התגמולים  לכל אחד מחמשת 

; )ב( לכל אחד משלושת נושאי המשרה הבכירה בעלי התגמולים הגבוהים  בשליטתה, שניתנו להם בקשר עם כהונתם בחברה או תאגיד בשליטתה

)ושאינם נמנים תחת בעלי התגמולים המפורטים על פי סעיף )א( לעיל(; )ג( לכל    חברהביותר בתאגיד שהתגמולים ניתנו להם בקשר עם כהונתם ב

יחסי  אחד מבעלי העניין בחברה, אם התגמולים ניתנו לו על ידי החברה ו/או חברה בת של החברה בקשר עם שירותים שהעניק, בין אם מתקיימים  

 "(: התגמוליםחד: "אם אינו נושא משרה בכירה )להלן י  עובד מעביד ובין אם לאו, ואף

התגמולים הינם במונחי עלות לחברה ועל כן יכולים לכלול בנוסף לשכר הברוטו גם עלויות בגין הפרשות סוציאליות, לרבות קרן השתלמות,  יצוין כי,  

 אחזקת רכב, טלפון נייד, החזרי הוצאות ועוד, ככל וניתנו לנושא המשרה. 
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   )אלפי ש"ח(: 2020ביוני  30חודשים אשר הסתיימה ביום שישה לתקופה של  .8.1.1

 תגמולים אחרים )אש"ח(  תגמולים בעבור שירותים )אש"ח(  פרטי מקבל התגמולים 

היקף   תפקיד  שם
 משרה 

שיעור  
החזקה  

 בהון 
 מענק  שכר 

תשלום  
מבוסס  

 מניות

דמי  
 ניהול

דמי  
דמי   ריבית אחר עמלה  ייעוץ

 סה"כ  אחר שכירות 

דירקטור ומנכ"ל   ה יידיהודה יד
 1,007 - - 4571 - - - 550 - - - 50% 100% משותף 

  יון דירקטור יו"ר  סקיאבי טורי
 1,007 - - 4572 - - - 550 - - - 50% 100% ומנכ"ל משותף 

 450 - - - - - 450 - - - - - 100% סמנכ"ל הנדסה  הגיא חנינ

 254 - - - - - - - - - 254 - 100% סמנכ"ל שיווק  3דליה טוריסקי

 210 - - - - - 210 - - - - - 100% סמנכ"ל תכנון  ן יניב דיי

 מולים מבין בעלי עניין בחברה שאינם נמנים לעילבעלי התג 

 50 - - - - - - 50 - - - - 100% מנהל חשבונות  4משה ידידיה 

נפתלי  

 20 - - - - - - - - - 20 - 100% ניהול דיירים  5יקובסקיקנ

  

 

 לעיל.  6.16.2.1.3להלן ובסעיף   8.2.2.1בית, כאמור בסעיף  הפרשה לתשלום בגובה הריבית אשר תשולם על ידי מר ידידיה )לרבות באמצעות חברה בבעלותו ובשליטותו( לקרן הגשמה במועד פירעון הקרן והרי   1
לעיל וכן ריבית בקשר    6.16.2.1.3להלן ובסעיף    8.2.2.1יבית, כאמור בסעיף  הפרשה לתשלום בגובה הריבית אשר תשולם על ידי מר טוריסקי )לרבות באמצעות חברה בבעלותו ובשליטותו( לקרן הגשמה במועד פירעון הקרן והר  2

 להלן.  8.2.2.2עם הלוואה אשר הועמדה למגדלי רותם שני בע"מ על ידי מר אבי טוריסקי )לרבות באמצעות חברה בבעלותו ובשליטתו(, כאמור בסעיף  
 הגב' דליה טוריסקי הינה רעייתו של מר אבי טוריסקי, הנמנה על בעלי השליטה בחברה.  3
 מר משה ידידה הינו אביו של מר יהודה ידידיה הנמנה על בעלי השליטה בחברה.  4
 הינו חתנו של מר יהודה ידידיה הנמנה על בעלי השליטה בחברה. מר נפתלי קניקובסקי  5
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 )אלפי ש"ח(:  2019בדצמבר  31לתקופה של שניים עשר חודשים אשר הסתיימה ביום   .8.1.3

 תגמולים אחרים )אש"ח(  תגמולים בעבור שירותים )אש"ח(  פרטי מקבל התגמולים 

היקף   תפקיד  שם
 משרה 

שיעור  
תשלום מבוסס   מענק  שכר  החזקה בהון 

 מניות
דמי  
דמי   ריבית אחר עמלה  דמי ייעוץ  ניהול

 סה"כ  6אחר שכירות 

יו"ר דירקטוריון   אבי טוריסקי
 1,423 300 - 1747 - - - 958 - - - 50% 100% ומנכ"ל משותף 

דירקטור ומנכ"ל   ודה ידידה יה
 1,423 300 - 8165 - - - 958 - - - 50% 100% משותף 

 900 - - - - - 900 - - - - - 100% סמנכ"ל הנדסה  א חנינהגי

 530 - - - - - 480 - - 50 - - 100% סמנכ"ל פיתוח עסקי  9י גולדברג צח

 501 - - - - - - - - 32.5 468.5 - 100% סמנכ"ל שיווק  10דליה טוריסקי

 לי התגמולים מבין בעלי עניין בחברה שאינם נמנים לעילבע

 127 - - - - - - 127 - - - - 100% מנהל חשבונות  11משה ידידיה 

תלי  נפ
 79 - - - - - - - - - 79 - 100% ניהול דיירים  12קניקובסקי

 7 - - - - - - - - - 7 - 100% ניהול דיירים  13אופיר ידידיה 

 

מגובה המימון אשר העמידה קרן הגשמה   2.5%כמו, כ"א, בשיעור של  תשלומים בגובה חלקם של מר ידידיה ומר טוריסקי )לרבות באמצעות חברות בבעלות ובשליטת מי מהם( בדמי הייזום אשר שולמו לקרן הגשמה והסת  6
 לתשקיף זה.  6בפרק   6.16.2.1.4להלן ובסעיף  8.2.2.1, כאמור בסעיף  6יקט גני תקווה בקשר עם פרו

וכן   לעיל  6  בפרק   6.16.2.1.3להלן ובסעיף    8.2.2.1יבית, כאמור בסעיף  הפרשה לתשלום בגובה הריבית אשר תשולם על ידי מר טוריסקי )לרבות באמצעות חברה בבעלותו ובשליטותו( לקרן הגשמה במועד פירעון הקרן והר  7
 להלן.  8.2.2.2  ריבית בקשר עם הלוואה אשר הועמדה למגדלי רותם שני בע"מ על ידי מר אבי טוריסקי )לרבות באמצעות חברה בבעלותו ובשליטתו(, כאמור בסעיף

 לעיל   6בפרק    6.16.2.1.3להלן ובסעיף   8.2.2.1)לרבות באמצעות חברה בבעלותו ובשליטותו( לקרן הגשמה במועד פירעון הקרן והריבית, כאמור בסעיף    ידידיההפרשה לתשלום בגובה הריבית אשר תשולם על ידי מר   8
 .2019 יולי בחודש  לחברה ייעוץ שירותי להעניק חדל  גולדברג צחי מר, כי יצוין  9

 השליטה בחברה.הינה רעייתו של מר אבי טוריסקי, הנמנה על בעלי  טוריסקי' דליה  הגב  10
 מר משה ידידה הינו אביו של מר יהודה ידידיה הנמנה על בעלי השליטה בחברה.  11
 מר נפתלי קניקובסקי הינו חתנו של מר יהודה ידידיה הנמנה על בעלי השליטה בחברה.  12
 הגב' אופיר ידידיה הינה בתו של מר יהודה ידידיה הנמנה על בעלי השליטה בחברה.  13
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 )אלפי ש"ח(:  2018 בדצמבר 31לתקופה של שניים עשר חודשים אשר הסתיימה ביום   .8.1.4

 תגמולים אחרים )אש"ח(  תגמולים בעבור שירותים )אש"ח(  פרטי מקבל התגמולים 

היקף   תפקיד  שם
 משרה 

שיעור  
 מענק  שכר  החזקה בהון 

תשלום  
מבוסס  

 מניות

דמי  
 ניהול

דמי  
דמי   ריבית אחר עמלה  ייעוץ

 סה"כ  אחר שכירות 

 975 - - - - - 975 - - - - - 100% סמנכ"ל הנדסה  גיא חנינה

  יון דירקטור יו"ר  וריסקיאבי ט
 660 - - 3914 - - - 621 - - - 50% 100% ומנכ"ל משותף 

 650 - - - - - 600 - - 50 - - 100% סמנכ"ל פיתוח עסקי  צחי גולדברג 

דירקטור ומנכ"ל   ידידה  יהודה
 621 - - - - - - 621 - - - 50% 100% משותף 

סמנכ"ל תכנון ושמאי   דיין יניב 
 402 - - - - - 360 - - 42 - - 100% החברה 

 להתגמולים מבין בעלי עניין בחברה שאינם נמנים לעיבעלי 

 293 - - - - - - - - - 293 - 100% סמנכ"ל שיווק  15דליה טוריסקי

 132 - - - - - - 132 - - - - 100% מנהל חשבונות  16דידיה משה י

  

 

 להלן.  8.2.2.2  ריבית בקשר עם הלוואה אשר הועמדה למגדלי רותם שני בע"מ על ידי מר אבי טוריסקי )לרבות באמצעות חברה בבעלותו ובשליטתו(, כאמור בסעיף  14
 דליה טוריסקי הינה רעייתו של מר אבי טוריסקי, הנמנה על בעלי השליטה בחברה.הגב'    15
 מר משה ידידה הינו אביו של מר יהודה ידידיה הנמנה על בעלי השליטה בחברה.  16
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 לעיל  8.1.1פרטים נוספים אודות תנאי התגמול של נושאי המשרה המפורטים בסעיף   .8.1.5

 הסכמי ניהול עם ה"ה מר יהודה ידידיה ומר אבי טוריסקי .8.1.5.1

טוריסקי  ומר  ידידיה  מר  כיהנו  הדוח  וכן    בתקופת  בחברה  משותפים.  כדירקטורים  כמנכ"לים 

 בעבור כהונתם כאמור לעיל, היו זכאים מר ידידיה ומר טוריסקי לדמי ניהול כמפורט לעיל. 

הסכמים    2020  נובמברב  28ביום   בשני,  החברה  ממר  נפרדיםהתקשרה  ניהול  שירותי  לקבלת   ,

אשר תנאיהם המהותיים    )באמצעות חברות בבעלות ובשליטה של הנ"ל(  ידידיה וממר טוריסקי

 הינם כדלקמן: 

 כניסה לתוקף וחיי הסכם  .8.1.5.1.1

על ידי החברה    ו/או חוב  הוןכניסתם לתוקף של הסכמי ניהול מותנת בהשלמת גיוס  

החברה תהא  הגיוס  שלאחר  באופן  זה  תשקיף  פי  מדווח,  על  "  תאגיד    גיוס)להלן: 

הוראות הסכם ניהול זה יכנסו לתוקף עם ובכפוף להשלמת    "(. למען הסר ספקההון

 "(.מועד תחילת שירותי הניהול ולא במועד חתימתו )להלן: "  ו/או החוב ההון  גיוס

הסכמי הניהול הינם לתקופה שתחילתה במועד תחילת שירותי הניהול וסופה בתום  

ההסכם    "(. בתום תקופתתקופת ההסכם)חמש( שנים מתום מועד כאמור )להלן: "  5

תהייה רשאית החברה לפי שיקול דעתה הבלעדי, בכפוף לאישורים הנדרשים על פי 

)שלוש(    3בתקופה נוספת של    כל אחד מהסכמי הניהול  כל דין, להאריך את תקופת

  "(.תקופת ההארכה"-" והסכם הניהול המוארך, לפי העניין )להלן בהתאמה: "שנים

הניהול   הסכם  תקופת  ארך  והמהוראות  על  בשינויים  היחולו  כאמור  הארכה 

 המחויבים. 

 הגדרת תפקיד  .8.1.5.1.2

ידידיה   .א בתפקיד    –מר  בחברה  החברה  יכהן  שעות  מנכ"ל  בהיקף  זאת  ויעשה 

להיקף   השווה  שעות  מהיקף  יפחת  שלא  במסגרת  משרה  90%של  חודשיות   .

חברה וביצוע כל הפעולות  לניהול השוטף של התפקידו זה יהא אחראי מר ידידיה  

הנובעות מכך, לרבות על פי הנחיות והוראות הדירקטוריון של החברה, כפי שיהיו  

  (.שירותיו של מר ידידיה")להלן: " מעת לעת

ויעשה זאת בהיקף  יו"ר דירקטוריון פעיל  יכהן בחברה בתפקיד    –מר טוריסקי   .ב

. במסגרת  משרה  90%של  שעות חודשיות שלא יפחת מהיקף שעות השווה להיקף  

טוריסקי   מר  אחראי  יהא  זה  כל  תפקידו  וביצוע  החברה  של  השוטף  לניהול 

הפעולות הנובעות מכך, לרבות על פי הנחיות והוראות הדירקטוריון של החברה,  

 "(.וריסקי שירותיו של מר ט)להלן: "  כפי שיהיו מעת לעת

טוריס  .ג ומר  ידידיה  יעמידו  מר  בו  במקרה  נוספת  לתמורה  זכאים  יהיו  לא  קי 

לעיל, בהיקף שעות החורג מזה השווה ל   90%- לקבוצה את השירותים, כאמור 

 משרה.
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 תמורה  .8.1.5.1.3

 דמי ניהול  .א

בתמורה לשירותיו של מר ידידיה ובתמורה לשירותיו של מר טוריסקי יהיו זכאים  

  1,600בסך של  שנתיים מר ידידיה ומר טוריסקי, בהתאמה, כל אחד, לדמי ניהול  

דמי  "-" ו דמי הניהול למר ידידיהאלפי ש"ח )בתוספת מע"מ( )להלן בהתאמה: "

 (."דמי הניהול וביחד: " "הניהול למר טוריסקי 

 ם מענקי .ב

  בנוסף לדמי הניהול המפורטים לעיל, זכאים מר ידידיה ומר טוריסקי למענקים 

 כדלקמן:  שנתיים

אחוזים( מהרווח השנתי לפני מס    שניים וחצי)  2.5%- מענק שנתי בסך השווה ל

" )להלן  הרווח  הרווחשל החברה  הרלבנטית  שבשנת התגמול  וככל  וזאת אם   )"

ככל ותחלק בשנה הרלוונטית( משקף  )מבלי להתחשב בבונוסים שהחברה תחלק  

ההון השנתי של    יתרת הפתיחה של  )חמישה אחוזים( על  5%תשואה  של לפחות  

בדצמבר   31החברה וזאת על פי דוחותיה הכספיים המבוקרים של החברה ליום  

 של שנת התגמול הרלוונטית. 

  סך תשלומי המענקים המפורטים לעיל, לכל אחד מבין מר ידידיה ומר טוריסקי,

 תשלומי תמורה חודשיים להם זכאי כל אחד מהנ"ל.  6-ללא יעלה על סך השווה  

 החזר/תשלום הוצאות  .8.1.5.1.4

החברה תשא בהוצאות סבירות אחרות שיוצאו על ידי מר ידידיה ומר טוריסקי לצורך  

פעיל )אירוח אש"ל וכו'( ועד    דירקטוריוןניהול החברה כמקובל ממשרת מנכ"ל/יו"ר  

ש"ח )בתוספת מע"מ( כנגד הצגת חשבוניות מס בפועל    2,000היקף חודשי בסך של  

 בגין ההוצאות. 

לצורך מתן שרותי הניהול.     7העמדת רכב מדרגה שווי דמי הניהול האמורים כוללים  .8.1.5.1.5

, תעמיד החברה רכב ממקורותיה ודמי הניהול  כל אחד מהנ"ללחילופין, על פי בחירת  

 נג תפעולי. י בליסיופחתו בעלות החודשית של העמדת רכב דומה 

 ודעה מוקדמת ה .8.1.5.1.6

)שלושים ושלושה( ממועד תחילת מתן שירותי הניהול, יהיו    33-החל מתום החודש ה

מבין  רשאים אחד  לסיים  כל  טוריסקי  ומר  ידידיה  בהודעה    הניהול  הסכם  את  מר 

"(, מבלי  תקופת ההודעה המוקדמת( חודשים )" 3מוקדמת בכתב של לפחות שלושה )

 צורך לנמק זאת ומבלי שהחברה תהיה זכות לפיצוי כלשהו עקב סיום ההסכם. 

 ימי חופשה ומחלה  .8.1.5.1.7

ימי חופשה בשנה. כמו כן, מר ידידיה ומר    25-מר ידידיה ומר טוריסקי זכאים, כ"א, ל

והחברה לא תראה בניצול   ימים בשנה  30של  טוריסקי זכאים, כ"א, לחופשת מחלה  

ימים כאמור משום עילה להפחתה בדמי הניהול להם זכאי מר ידידיה ומר טוריסקי  

 מהחברה. 
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ותו ובשליטתו(  למען הסר ספק, הסכם הניהול בין החברה לבין מר ידידיה )באמצעות חברה בבעל

הינו נפרד להסכם הניהול בין החברה ובין מר טוריסקי )באמצעות חברה בבעלותו ובשליטתו(  

סעיפים לעיל אשר התייחסו במקובץ לסעיפים בהסכמי הניהול בין החברה ובין מר ידידיה ובין  

 , הינם לשם הנוחות בלבד.החברה לבין מר טוריסקי

לעיל המפורטים  התגמולים  השפעת  בהנחה    להלן  החברה,  רווחי  על  טוריסקי  ולמר  ידידיה  למר 

שסכומי התגמול, כפי שהשתנו כאמור היו בתוקף בכל תקופות הדיווח שלהלן )ההצגה להלן הינה  

מבנה וצורה(,    –לתקנות ניירות ערך )פרטי התשקיף וטיוטות תשקיף    3א 60בהתאם להוראות תקנה  

   1969-תשכ"ט 

 

 

 

לתקופה של ששה  
חודשים 

 ימו ביום שהסתי

לתקופה של ששה  
חודשים שהסתיימו  

 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום  ביום

 30.06.2020 30.06.2019 2019 2018 2017 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

      
כפי   וכולל  נקי  )הפסד(  רווח 

 12,922 4,801 759 (402) 1,950 שמדווח 

      
כפי  וכלליות  הנהלה  הוצאות 

 5,809 9,746 7,554 3,409 4,272 שמדווח  

 7,109 11,920 8,837 4,109 5,051 הוצאות הנהלה וכלליות פרופורמה 

 1,300 2,174 1,283 700 779 גידול בהוצאות הנהלה וכלליות 

      
מ )הכנסות(  על  יהוצאות  סים 

 4,004 1,469 406 (112) 892 הכנסה כפי שמדווח  
מ )הכנסות(  על  יהוצאות  סים 

 3,692 969 111 (273) 713 הכנסה פרופורמה

בהכנסות(   )גידול  בהוצאות  קיטון 
 312 500 295 161 179 סים על ההכנסה ימ

 (988) (1,674) (988) (539) (600) סה"כ השפעה על הרווח נקי וכולל  

      

 11,934 3,127 (229) (941) 1,350 רווח )הפסד( נקי וכולל פרופורמה 

 

 התקשרות עם מר גיא חנינה, סמנכ"ל ביצוע והנדסה  .8.1.5.2

"( התקשר עם החברה בהסכם למתן שירותים כקבלן עצמאי ביום  מר חנינהמר גיא חנינה )להלן: "

 . 2017ביוני   1לתקופה בלתי קצובה אשר החלה ביום    2017באפריל  30

 השירותים עם מר חנינה: להלן תנאיו המהותיים של הסכם מתן 

 הגדרת תפקיד  .8.1.5.2.1

  והינו כפוף למנכ"ל החברה  ל ביצוע והנדסה בקבוצה מר חנינה מכהן בתפקיד סמנכ"

עת  מעת  תורה  שהחברה  למי  זה  או  בס"ק  בהתאמה)להלן   ," -ו  " השירותים: 

 220- על ידי מר חנינה, ניתנים בהיקף של כ  (. השירותים הניתנים לקבוצה"הממונה"

חודשיות.   לשעות  זכאי  איזו  חנינה  לקבוצה מר  העמיד  בו  במקרה  נוספת    תמורה 

 שעות.  220שירותים בחודש מסוים בהיקף אשר עולה על 
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כמו כן, מר חנינה איננו רשאי להעניק שירותים לכל צד שלישי מלבד החברה, אלא  

 אם קיבל את אישור החברה מראש ובכתב לכך.  

 תמורה  .8.1.5.2.2

 דמי ניהול  .א

  75, זכאי מר חנינה לתמורה חודשית בסך של  בתמורה למתן השירותים לחברה

 "(.למר חנינה דמי הניהולאלפי ש"ח )בתוספת מע"מ( )להלן: "

 מענקים  .ב

 בנוסף לדמי הניהול המפורטים לעיל, זכאי מר חנינה למענקים כדלקמן: 

מהרווח התפעולי של    2%מר חנינה זכאי למענק שנתי בגובה    –מענק כללי   (1

נו בכפוף לתזרים המזומנים החופשי של  החברה. תשלום המענק הכללי הי

החברה. במקרה בו זכאי מר חנינה למענק כללי ולחברה אין תזרים חופשי  

לשלמו ידחה תשלום המענק למועד מאוחר יותר שלא יעלה על תקופה של  

12  " נוספים.  לפני מס של החברה    –"  רווח תפעוליחודשים  כמפורט  רווח 

 בדוח המס השנתי של החברה.

ככל ומר חנינה יגרום להפחתת עלויות הקבלן    –בגין חסכון עלויות  מענק   (2

הראשי בפרויקט מסוים ביחס לעלות אשר נקבעה על ידי הממונה, לאחר  

היוועצותו עם מר חנינה בעת ההתקשרות עם בעלי הקרקע באותו פרויקט,  

המלווה   הבנק  מטעם  הבנקאי  והמפקח  חנינה  מר  של  פעולותיו  ידי  על 

את העלות העדכנית )המופחתת(, יהא זכאי מר חנינה למענק  בפרויקט אישר  

 מסכום ההפרש.   3%בסך של 

( גרם מר חנינה  1ככל ובפרויקט נתון:    –מענק בגין עמידה בתקציב ולו"ז   (3

לכך כי בסיום הפרויקט תקציב התכנון בפרויקט לא יעלה )מעבר להצמדה  

-הפרויקט; ו  למדדים( על הנקוב בדו"ח הפיקוח הראשוני עם תחילת ביצוע

( גרם מר חנינה לכך כי בסיום הפרויקט תקציב הביצוע הישיר בפרויקט  2

לא יעלה )מעבר להצמדה למדדים( על קביעת העלות הישירה על ידי הממונה  

( הפרויקט הסתיים  3-כאמור בסעיף ב' לעיל, טרם תחילת ביצוע הפרויקט; ו 

)קבלת טופס   ליד4בהתאם לצפי המועד לסיומו  כפי שבא  ביטוי בדו"ח  (  י 

ידי המפקח לבנק המלווה, אזי   יהיה זכאי מר חנינה    –הפיקוח שנערך על 

 מעלות הביצוע הישירה ועלויות התכנון.  2%-למענק בסך השווה ל 

תוך   חנינה  למר  ישולמו  לעיל  המפורטים  חתימת    30המענקים  ממועד  ימים 

 הדוחות הכספיים השנתיים. 

לעיל, לא יעלה על סך השווה לחמישה תשלומי  סך תשלומי המענקים המפורטים 

 תמורה חודשיים.
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 הודעה מוקדמת  .8.1.5.2.3

ובין   החברה  בין  שירותים  למתן  חנינהההסכם  לבוא  מר  סיבה  לסיומו  יכול  מכל   ,

על ידי  על ידי החברה או  מראש ימים 60 שהיא, בכפוף למתן הודעה בכתב של לפחות 

 מר חנינה. 

 אחריות מקצועית   ביטוח .8.1.5.2.4

 טח על ידי החברה בביטוח אחריות מקצועית מקיף. מר חנינה מבו

 ימי חופשה ומחלה  .8.1.5.2.5

ימי חופשה בשנה. כמו כן, מר חנינה זכאי לחופשת מחלה בהתאם    27- מר חנינה זכאי ל

התשל"ו  מחלה,  דמי  חוק  כאמור 1976-להוראות  ימים  בניצול  תראה  לא  והחברה   ,

 . משום עילה להפחתה בדמי הניהול להם זכאי מר חנינה מהחברה

 הסכם העסקה עם הגב' דליה טוריסקי  .8.1.5.3

 הגדרת תפקיד  .8.1.5.3.1

הגב' דליה טוריסקי, רעייתו של מר אבי טוריסקי, הנמנה על בעלי השליטה בחברה  

 . 2001 יולי, מועסקת בחברה מחודש  "(הגב' טוריסקי )להלן: "

קה מכוחו מכהנת  חתמו הגב' טוריסקי והחברה על הסכם העס  2019באוגוסט    14ביום  

 סמנכ"ל השיווק של החברה.  הגב' טוריסקי בתפקיד

 תמורה  .8.1.5.3.2

הגב' טוריסקי מועסקת בחברה במשרת אמון, בהיקף של משרה מלאה, ובעבור שכר  

 במונחי עלות מעביד(. אלפי ש"ח   42-אלפי ש"ח )כ 32.5-חודשי בסך ברוטו של כ

על    למדיניות התגמול של החברה,, בהתאם  בונוסזכאית לגב' טוריסקי  ה  –   מענקים

 , בשיעורים ובתדירות כמפורט להלן:בסיס ביצועיה

 : בונוס הענקת  מנגנון

של    טוריסקי'  הגב .א בסך  קבוע  שנתי  למענק  שלה.    שכר זכאית  החודשי  הברוטו 

  השנה   של  הראשוןאחת לשנה במהלך הרבעון    טוריסקימענק כאמור ישולם לגב'  

 . העוקבת

  תהיה זכאית למענק   טוריסקי'  הגבכל שנה    בעבורעיל,  לאמור בסעיף א' ל  בנוסף .ב

פי ערכן    על"  דירת  ממכירת"הכנסות    מסך  0.03%-בסך השווה ל  על בסיס ביצועים

  כאמור  מענק.  החברה  של  השנתיים  המבוקרים  המאוחדיםבדוחותיה הכספיים  

הגב'    הברוטו  שכר  של  סך  על,  מקרה  בכל ,  יעלה  לא  זה'  ב  בסעיף של  החודשי 

ו   טוריסקי'  לגב  כולל  מענק  דהיינו.  טוריסיקי ב'  -)על בסיס האמור בסעיפים א' 

   לעיל( לא יחרוג מסך השווה לפעמיים שכר הברוטו החודשי שלה. 

בנוסף, עם החתימה על הסכם ההעסקה המפורט בסעיף זה הייתה זכאי הגב' טוריסקי  

 אלפי ש"ח.   32.5למענק חתימה בסך של  
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 ימי חופשה ומחלה  .8.1.5.3.3

ימי חופשה בשנה. בנוסף, זכאית הגב' טוריסקי לצבור עד   18-הגב' טוריסקי זכאית ל

 ימי חופשה במצטבר. 18-ימי חופשה בשנה אך לא יותר מ 10

מחלה,   דמי  חוק  להוראות  בהתאם  מחלה  לחופשת  זכאית  טוריסקי  הגב'  בנוסף, 

 . 1976-התשל"ו 

 תנאים סוציאליים  .8.1.5.3.4

לדמי הבראה בהתאם לצו ההרחבה בדבר השתתפות המעביד    הגב' טוריסקי זכאית

 בהוצאות הבראה ונופש, כפי שיהיה מעת לעת. 

כמו כן, זכאית הגב' טוריסקי להפרשה לביטוח פנסיוני )לרבות קרן מנהלים( כאשר  

כ  של  בשיעור  הינו  החברה  של  כ  15.6%-חלקה  פיצויי    8.33%-)מתוכם  חשבון  על 

 . הגב' טוריסקי של על חשבונה 5%-פיטורין( ו

כאשר חלקה של החברה הינו    קרן השתלמותהפרשה לבנוסף זכאית הגב' טוריסקי ל

7.5% . 

 תנאים נוספים  .8.1.5.3.5

  1,200-להשתתפות בהחזקת רכב בסך של כ  חלף העמדת רכב, זכאית הגב' טוריסקי

 . ש"ח בחודש. בנוסף מעמידה החברה לרשות הגב' טוריסקי מחשב נייד אישי

 הודעה מוקדמת  .8.1.5.3.6

מכל   ההעסקה,  הסכם  של  להפסקתו  להביא  רשאים  טוריסקי  הגב'  והן  החברה  הן 

 ימים מראש. 60סיבה שהיא, בכפוף למתן הודעה בכתב של לפחות 

 נוספות התחייבויות   .8.1.5.3.7

טוריסק  סודיות הגב'  נספח  על  חתומה  קשרים,    י  לעניין  החברה  זכויות  ושמירת 

כמקובל. בנוסף, התחייבה הגב' טוריסקי שלא להתחרות בעסקי  מוניטין וקניין רוחני,  

וכן שלא לשדל עובדים של החברה להפסיק את עבודתם בחברה לצורך עבודה  החברה  

חודשים מתום המועד    24ן לתקופה של  בזמן העסקתה בחברה וכ אצל מעסיק אחר,  

 בו תחדל להיות מועסקת בחברה.

 התקשרות עם מר יניב דיין, סמנכ"ל תכנון ושמאי חברה  .8.1.5.4

"( התקשר עם החברה בהסכם למתן שירותים כקבלן עצמאי אשר  מר דייןמר יניב דיין )להלן: "

 . 2016באוגוסט   8נכנס לתוקף ביום 

 שירותים עם מר דיין: להלן תנאיו המהותיים של הסכם מתן ה

 הגדרת תפקיד  .8.1.5.4.1

מר דיין מכהן בתפקיד סמנכ"ל תכנון ושמאי הקבוצה והינו כפוף למנכ"ל החברה מר  

-" והשירותיםידידיה או למי שהחברה תורה מעת עת )להלן בס"ק זה, בהתאמה: " 

  220- "(. השירותים הניתנים לקבוצה על ידי מר דיין, ניתנים בהיקף של כהממונה"
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חודש לקבוצה  שעות  העמיד  בו  במקרה  נוספת  לתמורה  זכאי  איזו  דיין  מר  יות. 

 שעות.  220שירותים בחודש מסוים בהיקף אשר עולה על 

לקבלת   בכפוף  החברה,  מלבד  שלישיים,  לצדדים  שירותים  להעניק  רשאי  דיין  מר 

 אישור החברה מראש ובכתב לכך.

 תמורה  .8.1.5.4.2

 דמי ניהול  .א

זכאי מר     30דיין לתמורה חודשית בסך של  בתמורה למתן השירותים לחברה, 

 "(.למר דיין דמי הניהולאלפי ש"ח )בתוספת מע"מ( )להלן: "

 מענק  .ב

בתום כל שנה קלנדרית תבחן החברה מתן מענק למר דיין על בסיס שביעות רצון  

 מרמת השירותים אשר ניתנו על ידו. 

 הודעה מוקדמת  .8.1.5.4.3

ומו, מכל סיבה שהיא,  ההסכם למתן שירותים בין החברה ובין מר דיין כול לבוא לסי 

 ימים מראש על ידי החברה או על ידי מר דיין.  60בכפוף למתן הודעה בכתב של לפחות  

 ביטוח מקצועי  .8.1.5.4.4

 מר דיין מבוטח על ידי החברה בביטוח אחריות מקצועית מקיף. 

 ימי חופשה ומחלה  .8.1.5.4.5

ימי חופשה בשנה. כמו כן, מר דיין זכאי לחופשת מחלה בהתאם    14-מר דיין זכאי ל

התשל"ו להו מחלה,  דמי  חוק  כאמור 1976-ראות  ימים  בניצול  תראה  לא  והחברה   ,

 משום עילה להפחתה בדמי הניהול להם זכאי מר דיין מהחברה. 

 קבלת שירותי הנהלת חשבונות ממר משה ידידיה  .8.1.5.5

מר משה ידידיה, אביו של מר יהודה ידידה מעניק לחברה שירותי הנהלת חשבונות כנגד חשבונית.  

ש"ח )בתוספת מע"מ( וכן לתשלום נסיעות    63- שעתית בסך של כמר משה ידידיה זכאי לתמורה  

 ש"ח.  1,500חודשי בסך של 

 העסקת קרובים נוספים  .8.1.5.6

בתפקיד ניהול    2020במרץ    15עד ליום    בחברה   ועסקהחתנו של מר ידידיה    –נפתלי קניקובסקי  

  היה  . כמו מר קניקובסקי עלות מעביד(  אלפי ש"ח  7.3- אלפי ש"ח )כ  6דיירים בשכר חודשי בסך של  

 ימי חופשה בשנה. 12-על פי חוק, להחזר נסיעות ול סוציאלייםזכאי לתנאים 

ימים על   17-כ ,ידידיהבתו של מר  הועסקה בחברה הגב' אופיר ידידיה,   2019בשנת    –אופיר ידידיה  

 לא הועסקה הגב' אופיר ידידיה בחברה.  2020בשנת  בסיס שכר שעתי.

 גמול דירקטורים  .8.1.5.7

  )יו"ר דירקטוריון פעיל(  דירקטורים, מר אבי טוריסקי  2נכון למועד תשקיף זה, מכהנים בחברה  

ידידיה ו יהודה  ומר    מר  טוריסקי  אבי  בחברה. מר  השליטה  בעלי  הינם  ומנכ"ל( אשר  )דירקטור 
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לזה אשר נקבע בהסכם הניהול עמם כמפורט בסעיף  לתגמול נוסף מעבר    ם זכאייהודה ידידיה אינם  

 לעיל.  8.1.4.1

   לי השליטה בחברה ו/או עם קרוביהםעם בעעסקאות  .8.2

 במסגרת פעילות החברה   ערבויות אישיות והתחייבויות נוספות של בעלי השליטה .8.2.1

לתשקיף זה, החברה מממנת את פעילותה בעיקר באמצעות מימון אשר מועמד לה   6כאמור בפרק 

להתחייב  מגופים חיצוניים. במסגרת הסכמי מימון אלו, נדרשים בעלי השליטה בחברה, על פי רוב,  

 כמפורט להלן:  לטובת מעמידי המימוןלהעמיד ערבויות אישיות  בהתחייבויות שונות ו/או 

,  3-1במסגרת הסכמי הליווי למימון פרויקט הבנייה בגני תקווה )שלבים    –  קווה גני תפרויקט   (א

( אשר חתמה החברה עם בנק הפועלים בע"מ, חתמו בעלי השליטה בחברה על ערבות  12-ו   6  ,5

כמו כן, התחייבו בעלי השליטה בחברה שלא להעביר לצד ג' ו/או    מתמדת ללא הגבלה בסכום.

 ובת צד ג' ללא קבלת הסכמת הבנק המלווה. לשעבד את מניותיהם בחברה לט

ברנדייס  (ב החברה    –  פרויקט  חתמה  אשר  ברנדייס  פרויקט  למימון  הליווי  הסכם  במסגרת 

בע"מ( עם בנק דיסקונט לישראל בע"מ, חתמו    2001מגדלי רותם שני    –)באמצעות חברת הבת  

בנוסף,  על ערבות מתמדת ללא הגבלה בסכום.  , יחד עם חברות הקבוצה, בעלי השליטה בחברה

שני   רותם  מגדלי  והתחייבויות  חובות  קיום  הזכויות    2001להבטחת  )בעלי  למוכרים  בע"מ 

במקרקעין(, ניתנה למוכרים גם ערבות של החברה וכן ערבות אישית של בעלי השליטה בחברה.  

לאחר אלא  אלו  אישיות  בערבויות  שימוש  יעשו  לא  המוכרים  זאת,  הערבות    עם  שמומשו 

 אשר הועמדו לטובתם.  בתקופת הפינוי,  דמי שכירות  לתשלום  ערבותה הבנקאית ו

הלוואה מצד שלישי שאינו קשור לחברה אשר העמיד מימון לחברה   בנוסף, במסגרת הסכם 

ליווי   קבלת  לשם  מינימלי  עצמי  להון  בע"מ  לישראל  דיסקונט  בנק  בדרישות  עמידה  לצורך 

, חתמו בעלי השליטה בחברה על כתבי ערבות אישית  6לפרק    6.16.2.2.1בנקאי, כמפורט בסעיף  

 יחד עם חברת מגדלי רותם שני בע"מ.

סירקין  (ג החברה    –  פרויקט  חתמה  אשר  סירקין  פרויקט  למימון  הליווי  הסכמי  במסגרת 

רותם שני אחזקות בע"מ( עם בנק ירושלים בע"מ, חתמו בעלי השליטה    – )באמצעות חברת הבת  

עם החברה, על ערבות מתמדת ללא הגבלה בסכום. כמו כן, ניתנו לבנק ירושלים    בחברה, יחד

בע"מ, על ידי החברה ובעלי השליטה בחברה שטרי חוב למימוש על ידי הבנק בקרה של הפרה  

מהותית של החברה כלפי הבנק, על פי שיקול דעתו הבלעדי של הבנק ובהתראה בכתב ומראש  

 ימי עבודה.  14של 

ה לקרן הגשמה ערבות אישית של בעלי השליטה בחברה להשבת סכומי המקדמה  כמו כן, ניתנ

 לעיל.  6.16.2.1.3רותם שני אחזקות בע"מ מקרן הגשמה, כאמור בסעיף שהועמדו ל

ים    2017ביוני    25ביום    –  משרדי החברה (ד גליל  קיבוץ  עם  התקשרה החברה בהסכם שכירות 

 מכוחו שוכרת החברה מבנה המשמש למשרדי החברה הממוקם בקיבוץ גליל ים. 

, בעבור דמי שכירות בסכום  2017במאי    1שנים החל מיום    5הסכם השכירות הינו לתקופה של  

כ"א מבין  התחייבו  סכם השכירות  אשר אינו מהותי לחברה. להבטחת חיובי החברה על פי ה

 .ערבות אישיתלהעמיד בעלי השליטה בחברה, ה"ה יהודה ידידה ואבי טוריסקי,  
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לתשקיף זה, בדבר צד   6לפרק    6.10.8.4במסגרת הסכם הייעוץ המפורט בסעיף    –  ייעוץ הסכם   (ה

  20%-לזכאי לסך השווה    צד שלישיאשר תיווך בין החברה לבין חברת מנרב, על פיו אותו    שלישי

  , העניקו בעלי השליטה בחברה של החברה  מסך רווחי החברה בפרויקט המוחזק בחברה כלולה 

ערבות אישית, יחד ולחוד אשר איננה מוגבלת בסכום, לקיומן של כלל התחייבויות החברה כלפי  

 אותו גורם. 

 

העניקו יודגש כי, בכוונת החברה לפעול להסרת ההתחייבויות ו/או הערבויות האישיות אשר  

 ., בהקדם האפשריבעלי השליטה בחברה כמפורט לעיל

 

 הלוואות אשר ניתנו לחברה מבעלי השליטה בה  .8.2.2

ירדן, כהגדרתן בסעיף  -איי ונופר-טי-חתמו בעלי השליטה בחברה )באמצעות סי  2019בחודש ינואר   .8.2.2.1

קרן  "( עם  הסכם להעמדת המימוןלתשקיף זה(, על הסכם להעמדת מימון )להלן: "  6לפרק    6.1.3

קרן הגשמה לבעלי השליטה בחברה    העמידהעל פיו, בכפוף לקיום תנאים מתלים שנקבעו,    ,הגשמה

סך  בעל ידי בנק מלווה    6)בחלקים שווים בינם(  לצורך העמדת מימון לפרויקט גני תקווה    הלוואות

המימון, כי מימון  כמו כן נקבע בהסכם להעמדת    "(.מימון הגשמה)להלן: "  מיליון ש"ח  12- השווה ל

וכן כי החברה תעמיד לקרן    6הגשמה יוזרם על ידי בעלי השליטה כהון עצמי לפרויקט גני תקווה  

 .כנגד מימון הגשמה הגשמה בטוחה

הגשמה עם  קרן  להסכם המסגרת שחתמה    ,נחתם בתנאים דומים ובכפוף  להעמדת מימון  ההסכם

 החברה. 

במקרה של הפרה יסודית של ההסכם( המקור  בדומה להסכמי הקבוצה מול קרן הגשמה )למעט  

 NONהיחיד להחזר מימון הגשמה )לרבות תשלומי הריבית( הינו כספים שיועברו לחשבון עודפים )

(RECOURSE    של שונים  וחשבונות  שונים  פרויקטים  בין  אחריות  ו/או  הדדית  ערבות  כל  ללא 

 החברה ו/או של בעלי השליטה.

ונופר- טי-סי צעות  עלי השליטה בחברה, באמבמקביל, ב , העמידו את ההלוואה לחברה  ירדן-איי 

 . (Back2Back) הסכם להעמדת המימוןב , ככל הניתן, לתנאים המפורטיםבתנאים זהים

לפרטים אודות ההסכם להעמדת המימון אשר הינם גם התנאים בהם הועמדה ההלוואה לחברה  

 לתשקיף זה.   6לפרק  6.16.2.1על ידי בעלי השליטה בחברה ראה סעיף 

העמיד אבי טוריסקי, מבעלי השליטה בחברה, באמצעות חברה פרטית אשר    2014בחודש אוגוסט   .8.2.2.2

  מיליוני ש"ח  3בסך של    למיטב ידיעת החברה הינה בבעלות ובשליטה של מר אבי טוריסקי, הלוואה 

 לחברה בתנאים זהים להלוואה אשר הועמדה לו על ידי תאגיד בנקאי. 

ההלוואה הועמדה בריבית שנתית משתנה בשיעור השווה לריבית הפריים בתוספת מרווח בשיעור  

שבחודש נובמבר  רבעונים כך    3תשלומים שווים מדי    20-רעון )קרן וריבית( בי. ועמדה לפ2.2%של  

, נפרעה ההלוואה במלואה.2019

 יטה הסדרת יתרות חו"ז בין החברה לבעלי השל  .8.2.3
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  2019-ו  2018להלן פירוט יתרות חו"ז בין החברה לבין בעלי השליטה בה במהלך כל אחת מהשנים   .8.2.3.1

 : 17אלפי ש"ח() 2020ביוני   30חודשים אשר הסתיימה ביום  שישה וכן בגין תקופה של 

 בדצמבר  31לתקופה של שנה שהסתיימה ביום 

 

יתרה ליום  

ביוני  30

2020 

)באלפי  

ש"ח( בלתי  

 מבוקר 

יתרה סמוך  

למועד  

התשקיף  

  (ש"ח )באלפי  

 בלתי מבוקר 

 

 )באלפי ש"ח(  2019 )באלפי ש"ח(  2018 בעל העניין

יתרה גבוהה  

 ביותר 

יתרה לסוף  

 תקופה מבוקר 

יתרה גבוהה  

 ביותר 

יתרה לסוף  

 תקופה מבוקר 

 20יהודה ידידיה  19( ,2046( 18( 6,033) ( 5,660) 281 275 362

(1,641 ) (1,087 ) (857 ) (6,722 )  23אבי טוריסקי  22( ,4657( 21( 7,098) 

 

שוטפות וכן מהלוואה אשר הועמדה    יתרות החו"ז המפורטות בטבלה לעיל מורכבות מיתרות חו"ז

 . 8.2.2.1לחברה על ידי בעלי השליטה כמפורט בסעיף  

כמו כן, בגין יתרות הבעלים השוטפות, בעלי השליטה התחייבו כלפי החברה כי עד למועד הנפקת  

בבורסה למסחר  ורישומן  ככל    םה  המניות  החברה,  כלפי  שלהם  החובה  יתרות  כלל  את  יפרעו 

במקביל תפרע החברה את כלל יתרות החובה שלה כלפי בעלי השליטה, ככל    .םוקיימות למי מה

 וקיימות למי מהם.

 פטור, שיפוי וביטוח  .8.3

 כתבי פטור לדירקטורים ונושאי משרה  .8.3.1

, אישרו דירקטוריון החברה והאסיפה הכללית של החברה, בכפוף לרישום  2020  נובמברב   28ביום  

של החברה למסחר בבורסה על פי תשקיף זה, להעניק לנושאי המשרה המכהנים ושיכהנו    המניות

בחברה מעת לעת, וכן לנושאי משרה שיכהנו, מעת לעת, מטעם החברה בתאגידים אחרים שהחברה  

או שלחברה עניין כלשהו בהם   ,במישרין ו/או בעקיפין, יות אחרותמחזיקה בהם במניות ו/או בזכו

" אחר)להלן:  כ  "(תאגיד  המצורף  בנוסח  פטור,  זה    א'נספח  כתב  "לפרק  הפטור)להלן:  "( כתב 

)בכפוף   כלפיה  אחריות  מכל  כאמור  המשרה  נושאי  את  החברה  פוטרת  הפטור,  כתב  במסגרת 

ידי נושאי המשרה כאמור בפעולותיהם בתום לב,  ביחס לכל נזק שייגרם לה על  (,  להוראות הדין

שנעשו החל ממועד חתימת כתב הפטור ובתוקף היותם נושאי משרה בחברה ו/או נושאי משרה או  

מועסקים מטעם החברה בתאגיד אחר, עקב הפרת חובת הזהירות )למעט נזק עקב הפרת חובת  

 . ו בכתב הפטורונזקים נוספים שנקבע  (הזהירות בחלוקה )כהגדרתה בחוק החברות

 כתבי שיפוי לדירקטורים ונושאי משרה  .8.3.2

 

 לעיל.  8.2.2כאמור בסעיף   Back2Backלרבות הלוואות אשר הועמדו על ידי בעלי השליטה בתנאי    17
עם    בקשר  החברהמ ומיתרת זכות של מר ידידיה    ח"ש   אלפי  543-כ  של  בסך  החברה  כלפי  ידידיה  מר  שלשוטפת    חובה  יתרת  של  מסך  מורכב  זה  סכום  18

 אלפי ש"ח. 6,616, בסך של  לעיל   8.2.2.1בסעיף  ההלוואה המפורטת
  עם  בקשר  מהחברה  ידידיה  מר  של  זכות  ומיתרת"ח  ש   אלפי  633-כ  של  בסך  החברה  כלפי  ידידיה  מר  של  שוטפת  חובה  יתרת  של  מסך  מורכב  זה  סכום  19

 "ח.ש  אלפי 6,837  של  בסך,  לעיל   8.2.2.1 בסעיף המפורטת ההלוואה
 לרבות באמצעות חברות פרטיות בבעלותו ובשליטתו המלאות של מר ידידיה. 20
החברה בקשר עם  מ  טוריסקישל מר  זכות  אלפי ש"ח ומיתרת  615-החברה בסך של כמ  טוריסקישל מר שוטפת  זכות סכום זה מורכב מסך של יתרת   21

 אלפי ש"ח. 6,616לעיל, בסך של    8.2.2.1המפורטת בסעיף  ההלוואה
אלפי ש"ח ומיתרת זכות של מר טוריסקי מהחברה בקשר עם   628-סכום זה מורכב מסך של יתרת זכות שוטפת של מר טוריסקי מהחברה בסך של כ  22

 אלפי ש"ח. 6,837לעיל, בסך של    8.2.2.1בסעיף  המפורטת ההלוואה
 לרבות באמצעות חברות פרטיות בבעלותו ובשליטתו המלאות של מר טוריסקי.  23



 15-ח 

, אישרו דירקטוריון החברה והאסיפה הכללית של החברה, בכפוף לרישום  2020  נובמברב   28ביום  

של החברה למסחר בבורסה על פי תשקיף זה, להעניק לנושאי המשרה המכהנים ושיכהנו    המניות

בחברה מעת לעת, וכן לנושאי משרה שיכהנו, מעת לעת, מטעם החברה בתאגיד אחר התחייבות  

"(. על פי  "כתב השיפוילפרק זה )להלן:    ב'כנספח  לשיפוי, בהתאם לנוסח כתב השיפוי המצורף  

ושאי המשרה כאמור לשיפוי בגין כל חבות או הוצאה ו/או הוצאות התדיינות  כתב השיפוי, זכאים נ 

-סבירות )לרבות שיפוי לפי חוק ייעול הליכי אכיפה ברשות ניירות ערך )תיקוני חקיקה(, התשע"א 

( כמפורט בכתב השיפוי, שתוטל עליהם עקב פעולותיהם בתוקף היותם נושאי משרה בחברה  2011

דים מטעם החברה בתאגיד אחר, ובלבד שהסכום המרבי של השיפוי בגין  ו/או נושאי משרה או עוב

חבויות כספיות שיוטלו על האמורים על פי פסק דין )לרבות פסק דין שניתן בפשרה או פסק בורר  

ובמצטבר לכל   בודד  נושאי המשרה, למקרה  )במצטבר לכל  יעלה  בית המשפט( לא  בידי  שאושר 

)  המקרים( על סכום מבין:  ל  סך(  1הגבוה  דוחותיה    25%- השווה  לפי  מההון העצמי של החברה 

למועד   נכון  שיהיו  כפי  החברה  של  האחרונים  העניין(,  )לפי  הסקורים  או  המבוקרים  הכספיים, 

)השיפוי של  2;  סך  ש"ח  20(  וככל  מיליון  )אם  שישולם  לסכום  מעבר  יחול  השיפוי  כי  מובהר,   .

ונושאי משרה שרכשה או שתרכוש החברה, מעת    שישולם( במסגרת ביטוח אחריות דירקטורים 

 לעת. 

 ביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה בחברה  .8.3.3

הכללית של החברה, כי החברה תוכל    אישרו דירקטוריון החברה והאסיפה  2020 נובמברב   28ביום  

)בין על ידי הארכת    להתקשר מעת לעת, בפוליסת ביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה בחברה

ביטוח קיימת ובין על ידי התקשרות בפוליסה אחרת, לרבות עם מבטח אחר(, ובלבד  תוקף פוליסת  

אם לאמור במדיניות התגמול  יהיו בהתגבולות האחריות של הביטוח הנ"ל הפרמיה השנתית וכן  ש

 "(. הפוליסות העתידיות)להלן: "  להלן 8.3.4של החברה, כאמור בסעיף 

ונושאי    באותו מועד אישרו דירקטוריון החברה והאסיפה הכללית שלה את הכללת הדירקטורים

בחברה בעלי  בפוליסות    המשרה  על  הנמנים  בחברה  ונושאי משרה  דירקטורים  לרבות  עתידיות, 

 השליטה בחברה. 

אישר דירקטוריון החברה התקשרות בפוליסות ביטוח דירקטורים ונושאי    2020בדצמבר    28ביום  

אשר הינן עומדות בתנאים אשר נקבעו במדיניות התגמול של    POSIשרה, לרבות פוליסה מסוג  מ

 החברה )כפי שתוקנה באותו מועד(. 

 מדיניות תגמול לנושאי משרה בחברה  .8.3.4

אימצה החברה מדיניות תגמול לנושאי משרה של החברה ושל חברות בנות    2020  נובמברב   28ביום  

סעיף   להוראות  החברותא  267בהתאם  ביום  לחוק  תיקון    2020בדצמבר    28.  החברה  אישרה 

  בה תוכללמדיניות התגמול הנ"ל באופן שהורחב סכום השתתפות המקסימלית בפוליסות ביטוח  

המתוקנת   התגמול  מדיניות  לעת.  מעת  החברה  כלהתקשר  ג'מצורפת  )להלן:    נספח  זה  לפרק 

למסחר    המניות של החברהועד רישום  "(. מדיניות התגמול תיכנס לתוקפה בממדיניות התגמול "

 שנים.  5ותהא בתוקף לתקופה של עד  ככל ותרשמנה למסחר,  בבורסה, בהתאם להוראות הדין,

 החזקת ניירות ערך על ידי בעלי עניין  .8.4

      לתשקיף זה. 3לפרק   3.5ראו סעיף לפרטים בנוגע להחזקות בעלי עניין במניות החברה, 



 1 

 
 2020_____ שנת ___ ב 

 
 לכבוד 

 גב'/מר ____________ 
 
 

 כתב פטור
 

כלפיה,    ך, מאחריותךתולפטור אהתקבלה החלטה בחברה החלטה, על פי כל דין,  ,  ______ביום  
" )להלן:  כלפי החברה  הזהירות  חובת  עקב הפרת  נזק  בשל  או מקצתה,  "(, החלטת הפטורכולה 

ש הזהירות  חובת  הפרת  עקב  נזק  בשל  החברות,  למעט  בחוק  כמשמעותה  בחלוקה,  דירקטור  ל 
 "(.  חוק החברות)להלן: " 1999  –התשנ"ט 

 
הפטורלאחר   החלטה  בחברה  פי  ,  שהתקבלה  על  להודיעךכנדרש  הרינו  מכהן    דין,  והנך  היות  כי 

ו/או כהנת ו/או הנך עשוי לכהן כנושא משרה בחברה ו/או בחברות בנות ו/או קשורות של החברה  
מועס הנך  ו/או  ו/או  בנות  בחברות  ו/או  בחברה  מועסק  להיות  עשוי  הנך  ו/או  הועסקת  ו/או  ק 

 קשורות של החברה, מאשרת החברה ומתחייבת כלפיך, בכפוף להוראות כל דין, כדלקמן:
 

סעיפים   להוראות  החברה   263-ו  259בכפוף  במקומם,  שתבוא  דין  הוראת  וכל  החברות,  לחוק 
ב כלפיה  אחריות  מכל  מראש  אותך  בין פוטרת  לה,  שנגרם  ו/או  לה  שייגרם  נזק  כל  בשל  לבד 

ובתוקף   לב  בתום  בפעולותיך  כלפיה  שלך  הזהירות  חובת  הפרת  בשל  בעקיפין,  ובין  במישרין 
כפי   החברה,  של  קשורות  ו/או  בנות  בחברות  ו/או  בחברה  מועסק  ו/או  משרה  נושא  היותך 

 שתהיינה מעת לעת. 
 

תר על  התחייבויות החברה על פי כתב פטור זה יפורשו בהרחבה ובאופן המיועד לקיימן, ככל המו 
לבין   זה  פטור  בכתב  כלשהי  הוראה  בין  סתירה  של  במקרה  נועדו.  שלה  התכלית  לשם  דין,  פי 
הוראת דין שלא ניתן להתנות עליה, לשנותה או להוסיף עליה, תגבר הוראת הדין האמורה, אך לא  

 כדי לפגוע או לגרוע מתוקפן של שאר ההוראות בכתב פטור זה.יהא בכך 
 

 אין באמור בכתב פטור זה בכדי לגרוע מהאמור בכתב שיפוי שניתן לך על ידי החברה, אם ניתן. 
 
 " או כל נגזרת שלה פעולה"

מחדל   -לעניין כתב פטור זה  ו/או  החלטה  גם  לרבות  החברות,  בחוק  כמשמעותה 
שנעש הפעולות  כל  זה  ולרבות  פטור  כתב  מועד  לפני  ידך  על  ו 

ו/או   בחברה  משרה  כנושא  כהונתך  ו/או  העסקתך  בתקופות 
בתקופת היותך נושא משרה, עובד או שלוח של החברה בתאגיד  
ו/או   במישרין  ערך  בניירות  החברה  מחזיקה  בו  כלשהו  אחר 

 בעקיפין. 
 
 " נושא משרה "

כ -לעניין כתב פטור זה  לרבות  החברות,  בחוק  תחליט  כמשמעותו  שהחברה  עובד  ל 
 להעניק לו כתב שיפוי.

 
 
 
 
 

     
 בע"מ  רותם שני יזמות והשקעות      

 



 1 

 
 2020שנת  ____ב __

 
 לכבוד 

 גב'/מר ____________ 
 
 

 כתב שיפוי 
 

דין,  ______ביום   פי  על  כנדרש  בחברה,  החלטות  התחייבות    התקבלו  ותיתן  תשפה  החברה  כי 
, בהתאם למפורט  לכתב שיפוי זה  נספח א'את נושאי המשרה בחברה המפורטים ב מראש לשפות  

 "(.החלטת השיפויבכתב שיפוי זה )להלן: "
 
וכ מאחר  כן,  בביום  מו  בחברה  2020  _____ ___  החלטה  דין,  התקבלה  פי  על  הרינו    , כנדרש 

להודיעך כי היות והנך מכהן ו/או כיהנת ו/או הנך עשוי לכהן כנושא משרה בחברה ו/או בחברות  
בנות ו/או קשורות של החברה ו/או הנך מועסק ו/או הועסקת ו/או הנך עשוי להיות מועסק בחברה  

ות בנות ו/או קשורות של החברה, מאשרת החברה ומתחייבת כלפיך, בכפוף להוראות  ו/או בחבר 
 כל דין, כדלקמן: 

 
 ההתחייבות לשיפוי .1

 
  2בכפוף להוראות הדין, החברה מתחייבת לשפות אותך בשל כל חבות או הוצאה כמפורט בסעיף  

 עקב אחת או יותר מאלה:או שתוציא להלן, שתוטל עליך  
 

או נגזרת שלהן בתוקף היותך נושא משרה ו/או מועסק בחברה ו/או בחברות  פעולותיך ו/ )א(
 בנות ו/או קשורות של החברה, כפי שתהיינה מעת לעת.

פעולותיך ו/או נגזרת שלהן בתוקף היותך נושא משרה, עובד או שלוח של החברה בתאגיד   )ב(
)לה בעקיפין  ו/או  במישרין  ערך  בניירות  החברה  מחזיקה  בו  כלשהו  "אחר  תאגיד  לן: 

 "(. אחר
 
 

 בכתב שיפוי זה:  
 

נושא "
 -"משרה

   1968 –, התשכ"ח ערך ניירותלחוק   )ד(37כהגדרתו בסעיף   –נושא משרה בכירה" "
" נייר)להלן:  ערךוחוק  ונושאי  "(  ת  החברה  פעילות  על  החל  אחר  דין  כל  ו/או 
לו  שהחברה תחליט להעניק  ו/או נותן שירותים  כל עובד  בה וכן  הבכירה  המשרה  

 כתב שיפוי. 
 

"פעולה" או 
כל נגזרת  

 -שלה

התשנ"ט החברות,  בחוק  "  1999-כמשמעותה  החברות)להלן:  גם  "(חוק  לרבות   ,
כתב   מועד  לפני  ידך  על  שנעשו  הפעולות  כל  ולרבות  במשמע  מחדל  ו/או  החלטה 
שיפוי זה בתקופות העסקתך בחברה ו/או בחברות בנות ו/או קשורות של החברה  

ונתך כנושא משרה בחברה ו/או בחברות בנות ו/או קשורות של  ו/או בתקופות כה
 החברה ו/או בתאגיד אחר כהגדרתו לעיל.

רת, תובענה  תובענה פלילית, תובענה נגזתובענה מנהלית,  לרבות תובענה אזרחית,   "תביעה"
הסדר,   בקשות  נושיםייצוגית,  ותביעות  כספיים  לפיצויים  תביעה  לסעד    בקשה, 

 . הצהרתי
 

 ת השיפוי עילו .2
 

לעיל תחול בשל כל חבות או הוצאה, שהינה בת שיפוי על פי    1ההתחייבות לשיפוי כאמור בסעיף  
 דין ועל פי תקנון החברה, כמפורט להלן: 

 
חבות כספית שתוטל עליך לטובת אדם אחר על פי פסק דין, לרבות פסק דין שניתן בפשרה   2.1

במי  הקשורה  משפט,  בית  בידי  שאושר  בורר  פסק  יותר  או  או  לאחד  בעקיפין  או  שרין 
" )להלן:  זה  שיפוי  לכתב  בתוספת  המפורטים  מהם התוספתמהאירועים  חלק  כל  או   )"

" הקובעים)להלן:  אחד  האירועים  כל  בגין  השיפוי  של  המירבי  שהסכום  ובלבד   )"
מדד  לעליית  צמוד  כשהוא  בתוספת,  הקבוע  הסכום  על  יעלה  לא  הקובעים  מהאירועים 

ועד למועד השיפוי    על ידי החברה  כתב שיפוי זה  האישור שלל ממועד  המחירים לצרכן הח 
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בפועל, לכל אחד מאירועים הקובעים, ביחס לכל אירוע ולכל נושא משרה בחברה בנפרד 
 "(;החבות הסופית)להלן: "

 
או   2.2 חקירה  עקב  הוצאת  אשר  דין,  עורך  טרחת  שכר  לרבות  סבירות,  התדיינות  הוצאות 

בי נגדך  שהתנהל  בלא  הליך  הסתיים  ואשר  הליך,  או  חקירה  לנהל  המוסמכת  רשות  די 
נגדך  אישום  כתב  או    1הגשת  פלילי,  להליך  כחלופה  כספית  חבות  עליך  שהוטלה  ובלי 

פלילי   להליך  כחלופה  כספית  חבות  בהטלת  אך  נגדך  אישום  כתב  הגשת  בלא  שהסתיים 
 ;  או בקשר לעיצום כספי בעבירה שאינה דורשת הוכחת מחשבה פלילית

 –בפסקה זו  
פלילית     חקירה  בו  שנפתחה  בענין  אישום  כתב  הגשת  בלא  הליך  סגירת    –סיום  משמעו 

)בסעיף קטן זה    1982-לחוק סדר הדין הפלילי ]נוסח משולב[, התשמ"ב  62התיק לפי סעיף  
  231חוק סדר הדין הפלילי(, או עיכוב הליכים בידי היועץ המשפטי לממשלה לפי סעיף    –

 פלילי; לחוק סדר הדין ה
חבות כספית שהוטלה על פי חוק כחלופה להליך    –"חבות כספית כחלופה להליך פלילי"   

, קנס על עבירה  1985-פלילי, לרבות קנס מינהלי לפי חוק העבירות המינהליות, התשמ"ו
 שנקבעה כעבירת קנס לפי הוראות חוק סדר הדין הפלילי, עיצום כספי או כופר. 

 
הוצאותהוצאות 2.3 לרבות  ש  ,  דין,  עורך  טרחת  שכר  לרבות  סבירות,  או    הוצאתהתדיינות 

לפי    תשחויב אחר,  תאגיד  או  החברה  בידי  נגדך  שהוגש  בהליך  משפט,  בית  בידי  בהן 
אחר אדם  בידי  או  מהם  מי  בשם  או  זוכ2המקרה,  שממנו  פלילי  באישום  או  או ית ,   ,

 . בעבירה שאינה דורשת הוכחת מחשבה פלילית  תורשעהבאישום פלילי שבו  
 

הליך   2.4 עם  בקשר  שהוצאת  בעניינךהוצאות  סבירות,  שהתנהל  התדיינות  הוצאות  לרבות   ,
 ובכלל זה שכר טרחת עורך דין.  

"   2.4סעיף  לעניין   ח' הליך    –"  הליךזה  פרק  כספי    3לפי  עיצום  )הטלת  ערך  ניירות  לחוק 
ערך( ניירות  רשות  פרק  ,  בידי  לפי  א   4ח'הליך  אמצעי  )הטלת  ערך  ניירות  כיפה  לחוק 

פרק   לפי  הליך  המנהלית(,  האכיפה  ועדת  בידי  ערך    1ט'מנהליים  ניירות  )הסדר לחוק 
והליך   בתנאים(  המותנית  הליכים,  הפסקת  או  הליכים  מנקיטת  ד'  לפי  להימנעות  סימן 

לפרק הרביעי   ערך(  ניירות  בידי רשות  עיצום כספי  ע )הטלת  ורישום  י)סעדים,  צום כספי 
   .עי לחוק החברותבחלק התשי חברה כחברה מפרה(

 
לנפגע ההפרה כאמור בסעיף   2.5 ניירות ערך()א(  1נד)א()52תשלום  ח'   לחוק  לחוק    4לפי פרק 

 .  ניירות ערך )הטלת אמצעי אכיפה מנהליים בידי ועדת האכיפה המנהלית(
 

 שיפוי על פי כל דין. בחבות או הוצאה אחרת המותרת  2.6
 

 
 סכום השיפוי .3

 
 סכום השיפוי המצטבר  3.1

סכום השיפוי הכולל שתשלם החברה לכל נושאי המשרה בחברה במצטבר על פי כל כתבי  
" )להלן:  השיפוי  החלטת  פי  על  החברה  ידי  על  להם  ושיוצאו  שהוצאו  כתבי השיפוי 

להשיפוי השווה  סכום  על  יעלה  לא   )"( מבין:  של   25%(  1גבוה  הקובע  העצמי  מההון 
)החברה ל2;  השווה  סך  ש"ח  20-(  ")לה   מיליון  המירבי לן:  השיפוי  זה  סכום  לעניין   .)"

המיוחס לבעלי  " פירושו סכום הונה העצמי של החברה  ההון העצמי הקובע של החברה"
המבוקרים או סקורים לפי דוחותיה הכספיים המאוחדים האחרונים  המניות של החברה  

 כפי שיהיו נכון למועד תשלום השיפוי.    , לפי העניין,של החברה
 

כי בזאת  בכדי  מובהר  לעיל  האמור  השיפוי  סכום  בתשלום  לקבל    אין  בזכותך  לפגוע 
תגמולי ביטוח לרבות בגין האירועים הקובעים בכתב השיפוי המבוטחים בחברת ביטוח,  
נושאי   אחריות  של  ביטוח  כל  במסגרת  תקבל,  אם  לזמן,  מזמן  עבורך  תקבל  שהחברה 

בחברה חב   משרה  בגין  פיצוי  כפל  לך  ישולם  לא  כי  לכך  בת בכפוף  שהינה  הוצאה  או  ות 
 . להלן  5.6וכן בכפוף להוראות סעיף  לעיל   2שיפוי כאמור בסעיף  

 

 
בסעיף  מקרה  בלרבות    1 המפורטים  השיפוי  לתנאי  ובכפוף  אישום,  כתב  הגשת  לאחר  מאישום  חזרה    5של 

 להלן.
 החברות. קו רת, כמשמעותה בחלרבות תובע בתביעה נגז  2
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בסעיף   מהאמור  לגרוע  "רובד    5.6מבלי  יהוו  החברה  תשלומי  כי  במפורש  מודגש  להלן, 
נוסף"  מעבר לסך כל תגמולי הביטוח שישולמו ע"י המבטח, ככל שכאלה ישולמו. כמו כן  

וי אינה חוזה לטובת צד ג' כלשהו לרבות מבטח כלשהו והיא  מודגש כי התחייבות זו לשיפ 
אינה ניתנת להמחאה, ולא תהא לכל מבטח זכות לדרוש השתתפות של החברה בתשלום  
העצמית   ההשתתפות  למעט  עימו  שנערך  ביטוח  הסכם  פי  על  מבטח  מחויב  לו  אשר 

 ר. הנקובה בהסכם כאמו
 

לשלם   תעמוד  שהחברה  השיפוי  סכומי  כל  שסך  כל במידה  סך  בתוספת  כלשהו,  במועד 
סכומי השיפוי ששילמה החברה עד אותו מועד על פי כתבי השיפוי, יעלה על סכום השיפוי  
נושאי המשרה בחברה  בין  לפי העניין,  יתרתו,  או  יחולק סכום השיפוי המירבי  המירבי, 

לא  שיהיו זכאים לסכומי שיפוי כאמור בגין דרישות שהגישו לחברה על פי כתבי השיפוי ו
מועד אותו  לפני  להם  "   שולמו  הזכאים)להלן:  המשרה  השיפוי  "(נושאי  שסכום  באופן   ,

רטה שבין סכום  -, יחושב על פי היחס פרוהזכאיםשיקבל בפועל כל אחד מנושאי המשרה  
גיע לכל  היה מלבין סכום השיפוי שהזכאים  גיע לכל אחד מנושאי המשרה  היה מהשיפוי ש

אלמלא מגבלת סכום   ,באותו מועד בגין דרישות אלה, במצטבר,  הזכאיםנושאי המשרה  
 . השיפוי המרבי

 
שילמה החברה סכומי שיפוי לנושאי משרה בחברה בגובה סכום השיפוי המירבי לא תישא 
החברה בסכומי שיפוי נוספים אלא אם תשלום סכומי השיפוי הנוספים יאושר באורגנים  

ועד תשלום סכומי השיפוי הנוספים  בחברה שיהיו מוסמכים לאשר הגדלה זו על פי דין במ 
 ובכפוף לשינוי תקנון החברה, במידה וידרש לשם כך, על פי דין. 

יובהר כי אין בכתב שיפוי זה כדי להגביל את החברה או למנוע ממנה להגדיל את סכום 
על הביטוח  שסכומי  מחמת  בין  השיפוי,  נשוא  אירועים  בשל  המרבי  פוליסת  -השיפוי  פי 

י המשרה יוקטנו, בין מחמת שהחברה לא תוכל להשיג ביטוח נושאי  ביטוח אחריות נושא 
משרה שיכסה את האירועים נשוא השיפוי בתנאים סבירים ובין מכל סיבה אחרת ובלבד 

 שההחלטה כאמור תתקבל בדרכים הקבועות בחוק החברות.
 

 
 סכום השיפוי בגין האירועים הקובעים  3.2

בסעיף   לאמור  ההתחייבו  3.1בכפוף  הקובעים  לעיל,  מהאירועים  אחד  כל  בגין  לשיפוי  ת 
או   החבות  בסכום  בנפרד,  אירוע  ולכל  בנפרד  בחברה  משרה  נושא  לכל  ביחס  תוגבל, 
ההוצאה שהינה בת שיפוי כאמור לעיל אך לא יותר מסכום השיפוי המקסימלי ביחס לכל 

 אחד מהאירועים הקובעים.  
  

 תשלומי ביניים .4
עש  תהיה  שבגינו  אירוע  קרות  החברה  עם  תעמיד  לעיל,  לאמור  בהתאם  לשיפוי  זכאי  להיות  וי 

למיניהם   האחרים  והתשלומים  ההוצאות  לכיסוי  הדרושים  הכספים  את  לעת,  מעת  לרשותך, 
באופן   חקירה,  בהליכי  לרבות  אירוע,  לאותו  הקשור  נגדך  משפטי  הליך  בכל  בטיפול  הכרוכים 

בעצמך,   לממנם  או  לשלמם  תידרש  לא  וערהעמדת    תלרבושאתה  בכפוף    , תובטחונבויות  והכל 
זה.   שיפוי  בכתב  הקבועים  ולהוראות  להעברת  לתנאים  כתנאי  תדרוש  לא  החברה  כי  יודגש 

 .  הכספים האמורים העמדת בטחונות כלשהם על ידך
 

להליך   בקשר  זה  שיפוי  כתב  במסגרת  כלשהם  סכומים  במקומך  או  לך  תשלם  שהחברה  במקרה 
שאינ יתברר  מכן  ולאחר  כאמור,  יחולו  משפטי  סכומים  אותם  על  החברה  מאת  לשיפוי  זכאי  ך 

 להלן.  5.8הוראות סעיף 
 

 תנאי השיפוי  .5
 מבלי לגרוע מן האמור לעיל, השיפוי על פי כתב שיפוי זה כפוף לתנאים שלהלן: 

 
 הודעת השיפוי  5.1

ו/או חקירה  ו/או הליך מנהלי  הליך משפטי  תביעה ו/או  על כל  בכתב  אתה תודיע לחברה  
על כל התראה בכתב או או  ו/נגדך    ות המוסמכת לנהל חקירה או הליך, שייפתח בידי רשו

לחול   עשוי  שבגינו  אירוע  לכל  בקשר  נגדך  יפתחו  כאמור  שהליכים  איום  או  חשש  כל 
"(, וזאת באופן מיידי לאחר שהיוודע לך לראשונה על  ההליךהשיפוי )להלן ביחד ולחוד: "

"  ו הליך, כנדרש על פי כל דין ובמועד שיותיר זמן סביר לתגובה לאות כך   הודעת )להלן: 
שיהיה  השיפוי ו/או  לך  שימסר  מסמך  כל  לך,  תורה  שהיא  למי  ו/או  לחברה  ותעביר   )"

 ברשותך בקשר לאותו הליך.  
אי מסירת הודעת השיפוי בהתאם לאמור לעיל לא תשחרר את החברה מהתחייבויותיה  

דעת השיפוי כאמור תפגע מבחינה  על פי כתב שיפוי זה, למעט במקרה שבו אי מסירת הו



 4 

הליך(   באותו  תתבע  היא  שגם  )במקרה  בשמה  להתגונן  החברה  של  בזכויותיה  מהותית 
 ו/או בשמך כנגד התביעה ובהיקף הפגיעה האמור. 

 
 הטיפול בהגנה  5.2

הרלבנטיות הדין  להוראות  בסתירה  עומד  אינו  שהדבר  לכך  פוליסת    בכפוף  לתנאי  או 
החברה תהיה זכאית לקחת על עצמה את שרכשה החברה,    ביטוח אחריות נושאי משרה 

הטיפול בהגנתך בפני אותו הליך ו/או למסור את הטיפול האמור לכל עורך דין שהחברה 
תבחר לצורך זה )פרט לעורך דין שלא יהיה מקובל עליך מסיבות סבירות(. החברה ו/או  

,  ליך הנ"ל לידי סיוםעורך הדין כאמור יפעלו במסגרת הטיפול הנ"ל בכדי להביא את הה
ניהולו עם  עמך בקשר  וייוועצו  ההליך  על התקדמות  שוטף  דיווח  לך  הדין  ימסרו  עורך   ;

שיווצר  מקום  ולך.  לחברה  נאמנות  חובת  חייב  ויהיה  יפעל  כאמור  החברה  ע"י  שמונה 
הדין עורך  לדעת  או  החברה  לדעת  או  החברה ל חשש    לדעתך  ובין  בינך  עניינים  ניגוד 

,  יודיע לך עוה"ד האמורהחברה תודיע לך או  או  לחברה  תודיע  תו הליך,  בהגנתך בפני או
העניין, לטיפול    לפי  מטעמך  דין  עורך  למנות  רשאי  תהיה  ואתה  זה  עניינים  ניגוד  על 

דין כאמור.  -בהגנתך והוראות כתב שיפוי זה יחולו על הוצאות שיהיו לך בגין מינוי עורך
הדירקטורים ונושאי המשרה בחברה תחול    על אף האמור בסעיף זה, אם פוליסת ביטוח

עניין,   אותו  תעל  והחברה  בחילוקי  אתה  הקשור  בכל  הפוליסה  להוראות  בהתאם  נהגו 
דעות עם המבטח בדבר זהות הפרקליט המייצג, אם הוראות הפוליסה יחייבו זאת, באופן  
לפי   מחובתו  להשתחרר  למבטח  תאפשר  לא  האחר  המייצג  לפרקליט  הטיפול  שמסירת 

החברה לא תהיה רשאית להביא לסיום ההליך הנ"ל    יסה או להקטינה בדרך כלשהי.הפול 
תידרש  ממנה  שכתוצאה  הסדר  ו/או  לפשרה  תסכים  ו/או  הסדר  ו/או  פשרה  של  בדרך 
לשלם סכומים שלא תשופה בשלהם על פי כתב שיפוי זה ואשר אף לא ישולמו במסגרת  

נושאי משרה בחברה שי ייביטוח של אחריות  רכש, על ידי החברה ו/או חברה י רכש, אם 
בכתב,  המוקדמת,  בהסכמתך  אלא  אחר,  תאגיד  ו/או  שלה  קשורה  חברה  ו/או  שלה  בת 
לפשרה שתושג. כמו כן, החברה לא תהיה רשאית להביא את המחלוקת נשוא ההליך הנ"ל  
בכתב,  לכך,  המוקדמת  בהסכמתך  אלא  גישור,  או  פישור  או  בוררות  של  בדרך  להכרעה 

סרב לתת הסכמתך זו אלא מנימוקים סבירים שימסרו לחברה בכתב. למען  ובלבד שלא ת
הסר ספק, אף אם תועבר המחלוקת בהליך לפתרון בדרך של בוררות או פישור או גישור  

 או בכל דרך אחרת, החברה תישא בכל ההוצאות הקשורות בכך.  
 

ב הנ"ל  לסיום את ההליך  להביא  לא תהיה רשאית  לעיל החברה  האמור  של  על אף  דרך 
פשרה ו/או הסדר ו/או להביא את המחלוקת נשוא ההליך הנ"ל להכרעה בדרך של בוררות  

תן לכך את הסכמתך יאו פישור או גישור במקרים של אישומים פליליים נגדך, אלא אם ת
מראש ובכתב. אתה תוכל לסרב ליתן את הסכמתך האמורה בפסקה זו לפי שיקול דעתך  

 ת אי הסכמתך. דרש לנמק איהבלעדי ומבלי שת
 

ידי החברה   7במידה שתוך   על  יותר    ימים מיום קבלת הודעת השיפוי  )או תקופה קצרה 
להליך( תגובתך  או  הגנתך  כתב  הגשת  לצורך  נדרש  לא  אם הדבר  החברה  לעיל,  כאמור   ,

צוגך על  יתיטול על עצמה את הטיפול בהגנתך בפני ההליך כאמור, או אם אתה תתנגד לי 
חברה מטעמים סבירים או מחשש לניגוד עניינים, אתה תהיה רשאי  ידי עורכי הדין של ה

הוצאות   על  יחולו  זה  שיפוי  כתב  והוראות  ידך  על  שיבחר  דין  לעורך  ייצוגך  את  למסור 
 דין כאמור. -שיהיו לך בגין מינוי עורך

 
 שיתוף פעולה עם החברה  5.3

דין   עורך  כל  ו/או  אותה  שיסמיך  כל מסמך  על  לעיל,  לפי בקשת החברה תחתום  כאמור 
 לטפל בשמך בהגנתך באותו הליך ולייצג אותך בכל הקשור בכך, בהתאם לאמור לעיל. 

כל   את  תקיים  וכן  לעיל  כאמור  דין  עורך  כל  עם  ו/או  החברה  עם  פעולה  תשתף  אתה 
הוראות המבטחים על פי כל פוליסה לאחריות נושאי משרה שהחברה ו/או אתה תתקשרו 

בהליך,   התגוננות  עם  בקשר  במסגרת  בה  מהם  מי  ידי  על  ממך  שיידרש  סביר  אופן  בכל 
תדאגנה   העניין  לפי  הביטוח,  חברת  או  שהחברה  ובלבד  הליך,  לאותו  בקשר  טיפולם 
לכיסוי כל ההוצאות שלך שיהיו כרוכות בכך, באופן שאתה לא תידרש לשלמן או לממנן  

 לעיל.   3-ו  1בעצמך, וזאת בכפוף לאמור בסעיפים 
ידי החברה או על ידך, לא יפורשו -ימנעות מפעולה או מתן אורכה עלשום ויתור, שיהוי, ה 

פי כל דין, ולא ימנעו מהחברה -פי כתב שיפוי זה ועל-בשום נסיבות כויתור על זכויותיך על
זכויותיך   מימוש  לשם  הדרושים  והאחרים  המשפטיים  הצעדים  בכל  מלנקוט  ממך  או 

 כאמור. 
 

 
 כיסוי החבויות  5.4
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תפעל החברה  אם  בסעיף    בין  המפורט  לכיסוי    5.2לפי  תדאג  היא  לאו,  אם  ובין  לעיל 
דרש לשלמם או לממנן  י לעיל, באופן שאתה לא ת  2החבויות וההוצאות האמורות בסעיף  

בכתב  האמור  פי  על  לך  המובטח  מהשיפוי  לגרוע  כדי  בכך  שיהיה  מבלי  וזאת,  בעצמך, 
אם   לעת,  מעת  החברה  שתרכוש  הביטוח  פוליסת  ו/או  זה  בכפוף  שיפוי  והכל  תרכוש, 

 לעיל.  3-ו  1לאמור בסעיפים 
 

 אי תחולת השיפוי במקרים של פשרה או הודאה  5.5
השיפוי בקשר להליך כלשהו נגדך, כאמור בכתב שיפוי זה, לא יחול לגבי כל סכום שיגיע  
ממך לתובע בעקבות פשרה או בוררות, אלא אם כן החברה תסכים בכתב לאותה פשרה 

הסדר   אאו  לקיום  את או  מלתת  תמנע  לא  החברה  ואולם  העניין  לפי  בוררות  ותה 
 הסכמתה כאמור אלא מטעמים סבירים. 

דורשת  שאינה  בעבירה  פלילי  באישום  הודאתך  של  במקרה  יחול  לא  השיפוי  כן,  כמו 
פלילית   בהליך,  הוכחת מחשבה  בסעיאו  קיבלה  ,  לעיל  2.4  ףכהגדרתו  הודאתך  אלא אם 

 את הסכמת החברה לכך בכתב ומראש. 

 
 אי תחולת השיפוי במקרים של שיפוי או ביטוח מצד שלישי 5.6

החברה לא תידרש לשלם על פי כתב שיפוי זה סכומים בגין אירוע כלשהו ככל שסכומים  
כאמור שולמו בפועל לך או עבורך או במקומך בכל דרך שהיא במסגרת ביטוח של אחריות  

זולת החברה.נושאי משרה בחברה, או במסגרת שיפוי של צד שלישי כל למען הסר    שהו 
כתב פי  על  המרבי  השיפוי  סכום  כי  יובהר,  מעבר  שיפוי   ספק  יחול  לסכום   ובנוסף  זה 

שישולם )אם וככל שישולם( במסגרת ביטוח ו/או שיפוי של מאן דהוא אחר זולת החברה, 
כאמור   שיפוי  בת  שהינה  הוצאה  או  חבות  בגין  פיצוי  כפל  לך  ישולם  לא  כי  לכך  בכפוף 

לפוליסת    2בסעיף   בהתאם  החברה  של  מבטח  מאת  שיפוי  תקבל  שבו  במקרה  וכי  לעיל 
מכ  או  משרה  ונושאי  דירקטורים  נשוא  ואחריות  העניין  בגין  אחר,  שיפוי  הסכם  כל  ח 

יינתן השיפוי בגובה ההפרש בין סכום החבות   ו/או ההוצאה בת השיפוי כאמור  השיפוי, 
הביטוח או הסכם השיפוי האחר בגין    ח פוליסתו , לבין הסכום שהתקבל מכלעיל  2בסעיף  

השיפוי   סכום  על  יעלה  לא  בו  התחייבה  שהחברה  השיפוי  שסכום  ובלבד  עניין,  אותו 
האמור בסעיף זה לא יחול על ההשתתפות העצמית החלה לפי  כן, יובהר כי  -כמו   המרבי.

 . נושאי משרה הנערכת ע"י החברהדירקטורים ותנאי הפוליסה לביטוח אחריות 
 

תחייבות החברה לשיפוי בגין פעולה שעשית או תעשה בתוקף היותך נושא משרה לעניין ה
אחר   בתאגיד  ו/או  של החברה  בחברה קשורה  ו/או  של החברה  בת  בחברה  מועסק  ו/או 

 "( יחולו גם ההוראות הבאות: התאגיד החייב)להלן ביחד ולחוד: "
ת )א( אתה  אשר  סכומים  זה  שיפוי  כתב  פי  על  לשלם  תידרש  לא  זכאי  החברה  היה 

ידי   על  שנערכה  ביטוח  פוליסת  במסגרת  החייב  מהתאגיד  בפועל  ותקבל  לקבל 
התאגיד החייב ו/או על פי התחייבות מראש לשיפוי או על פי היתר לשיפוי שניתנו  

 על ידי התאגיד החייב.
אם דרישתך לקבלת שיפוי ו/או כיסוי ביטוחי בגין פעולה שעשית בתוקף תפקידך   )ב(

ו החייב  ידי  בתאגיד  על  תידחה  זה,  שיפוי  כתב  פי  על  שיפוי  בר  להיות  העשוי 
לך   תשלם  העניין,  לפי  החייב,  התאגיד  של  הביטוח  חברת  או  החייב  התאגיד 
החברה על פי כתב שיפוי זה סכומים להם תהיה זכאי על פי כתב שיפוי זה, אם  

אלו לסכומים  זכאי  סכומים    , תהיה  לקבלת  זכויותיך  את  לחברה  תמחה  ואתה 
את  מהתא ותסמיך  החייב  התאגיד  של  הביטוח  פוליסת  פי  על  ו/או  החייב  גיד 

הוראות   לקיום  תדרש  שכזו  שהסמכה  ככל  בשמך  אלו  סכומים  לגבות  החברה 
שי מסמך  כל  על  לחתום  מתחייב  הנך  זה  לעניין  זה.  החברה  יסעיף  ידי  על  דרש 

הסכומים   את  לגבות  החברה  והסמכת  האמורות  זכויותיך  המחאת  לצורך 
 בשמך.  האמורים

למען הסר ספק מובהר כי אין בכתב שיפוי זה בכדי להעניק לתאגיד החייב ו/או   )ג(
לכל צד שלישי אחר זכויות כלשהן כלפי החברה, לרבות, אך מבלי לגרוע מכלליות  
כהשתתפות   מהחברה  כלשהו  תשלום  לדרוש  ו/או  לתבוע  זכות  לעיל,  האמור 

התאגיד החייב בגין פעולה שעשית    בשיפוי ו/או בכיסוי הביטוחי שינתן לך על ידי 
 בתוקף תפקידך בתאגיד החייב.

 
 תשלום השיפוי  5.7

תנקוט   זה  שיפוי  כתב  פי  על  כלשהו  לאירוע  בקשר  כלשהו  תשלום  לביצוע  בקשתך  עם 
אישור  כל  של  להסדרתו  ותפעל  לתשלומו,  דין  פי  על  הנחוצות  הפעולות  בכל  החברה 

שור כלשהו לתשלום כאמור, ואותו תשלום  שיידרש בקשר לכך, אם יידרש. אם יידרש אי
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לא יאושר מכל סיבה שהיא, יהיה תשלום זה או כל חלק ממנו שלא יאושר כאמור, כפוף  
 לאישור בית המשפט והחברה תפעל להשגתו. 

 
   החזרת סכומי שיפוי ששולמו 5.8

במקרה שהחברה תשלם לך או במקומך סכומים כלשהם במסגרת כתב שיפוי זה בקשר 
על אותם סכומים, להליך כא מאת החברה  לשיפוי  זכאי  יתברר שאינך  מכן  ולאחר  מור, 

בשיעור   ריבית  תישא  אשר  החברה,  ידי  על  לך  שניתנה  כהלוואה  אלה  סכומים  יחשבו 
לא תהווה בידי מקבל ההלוואה הטבה  המזערי כפי שיקבע מעת לעת על פי דין על מנת ש

חייבת במס, ויהיה עליך להחזיר את הסכומים הנ"ל לחברה, בצירוף מע"מ בגין הריבית  
ולפי כן  לעשות  ידיה  על  בכתב  לכשתידרש  דין,  פי  ש  על  תשלומים  תקבע  הסדר  החברה 

  חודשים מהמועד  3-ובלבד שהסכומים האמורים ישולמו במלואם לחברה עד לא יאוחר מ)
 . התברר לחברה כי אינך זכאי לשיפוי בגין הסכומים האמורים בו
 

תמחה את מלוא    -בוטל החיוב שבגינו שולם הסכום או שסכומו פחת מכל סיבה שהיא  
זכויותיך להשבה של הסכום מאת התובע בהליך ותעשה את כל הנחוץ כדי שהמחאה זו  

ת הסכום שהזכות  תהיה תקפה והחברה תוכל לממשה, ומשעשית כן, תהיה פטור מהחזר
להחזיר  לחברה  להשבתו הומחתה חייב  כן, תהיה  עשית  לא  או את  לחברה  .  את הסכום 

חלקו, לפי העניין, בצירוף הפרשי הצמדה וריבית בשיעורים ולתקופה שתהיה זכאי להחזר 
 הסכום מאת התובע.

 
 

 העמדת בטחונות לטובת המבטח 5.9
 

לעיל    3.1לעיל( והיות וכמפורט בסעיף    4  על אף האמור בכתב שיפוי זה לעיל )לרבות סעיף
תשלומי החברה יהוו "רובד נוסף" מעבר לתגמולי הביטוח שישולמו לך על ידי המבטח, 
תידרש  בו  לשיפוי,  זכאי  להיות  עשוי  תהיה  בו  אירוע  שבכל  הרי  ישולמו,  שאלה  ככל 

נגדך להוציא  הוצאות ותשלומים שונים הכרוכים בטיפול בהליכים משפטיים המתנהלים  
לכיסוי   קבלת הכספים הדרושים  לצורך  ראשית למבטח  תפנה  אירוע,  באותו  והקשורים 
לטובת   להעמיד  בזאת  החברה  מתחייבת  כך  לצורך  האמורים.  והתשלומים  ההוצאות 
המבטח את כל הביטחונות הנדרשים על ידי המבטח, ככל שיידרשו, לצורך קבלת הכספים  

האמור הביטחונות  שגובה  ובלבד  המירבי, האמורים,  השיפוי  סכום  על  יעלה  לא  ים 
 כהגדרתו להלן.  

שתקבל,  ככל  תקבל,  אותם  לכספים  זכאי  שאינך  יתברר  יותר  מאוחר  ובשלב  במידה 
לשחרור   להביא  מנת  על  מיידית  האמורים  הכספים  את  לו  להחזיר  תידרש  מהמבטח, 

בביטחונו יראו  כן,  תעשה  ולא  במידה  המבטח.  לטובת  החברה  שהעמידה  ת,  הביטחונות 
כמפורט   תנאים  תישא  אשר  כהלוואה  ידו,  על  ומומשו  למבטח  החברה  ידי  על  שהועמדו 

   לעיל, בשינויים המחויבים. 5.8בסעיף 
 
  תקופת השיפוי .6

יורשיך וחליפים אחרים שלך    ,לזכות עזבונך  ,התחייבויות החברה לפי כתב שיפוי זה יעמדו לזכותך
דין,   פי  זמן על  הגבלת  תבוטל    ,ללא  לא  לטובתך,והיא  אלא  תשונה  סיום    ולא  לאחר  גם  וזאת 

העסקתך בחברה ו/או כהונתך כנושא משרה בחברה ו/או בחברות בנות ו/או בחברות קשורות של  
המקרה,   לפי  לעיל,  כהגדרתו  האחר  בתאגיד  ו/או  האירוע  החברה  של  הגילוי  במועד  תלות  ללא 

זה שיפוי  כתב  לפי  לשיפוי  זכאי  הינך  שהפעולות,  בגינו  י  ובלבד  בתקופת  יבגינן  נעשו  השיפוי  נתן 
העסקתך בחברה ו/או כהונתך כנושא משרה בחברה ו/או בחברות הבנות של החברה ו/או בחברות  

 הקשורות של החברה ו/או באותו תאגיד אחר.  
 
התחייבויות החברה על פי כתב  כתב התחייבות זה כפוף לכל דין ולמסמכי ההתאגדות של החברה.   .7

זה תפורשנה  דין, לשם התכלית שלה    שיפוי  פי  על  ובאופן המיועד לקיימן, ככל המותר  בהרחבה 
ניתן להתנות   נועדו. במקרה של סתירה בין הוראה כלשהי בכתב שיפוי זה לבין הוראת דין שלא 
עליה, לשנותה או להוסיף עליה, תיגבר הוראת הדין האמורה, אך לא יהא בכך כדי לפגוע או לגרוע  

 ת בכתב שיפוי זה. מתוקפן של שאר ההוראו
 
העותק   .8 ומסירת  לכך  המיועד  במקום  ממנו  עותק  על  חתימתך  עם  לתוקף  ייכנס  זה  שיפוי  כתב 

 החתום לחברה. 
 
  אין באמור בכתב שיפוי זה בכדי לגרוע מהאמור בכתב פטור שניתן לך על ידי החברה, אם ניתן. .9

ה  י כתב זה איננה גורעת מזכות למען הסר ספק מובהר בזאת כי ההתחייבות לשיפוי על פכן,  -כמו
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כל שיפוי קיים, הכל    ףנוס  ושל החברה להחליט על שיפוי כלשה ו/או להרחיב  בדיעבד או מראש 
   בכפוף לקבלת אישורים כנדרש על פי כל דין.

למען הסר ספק מובהר בזאת כי אין בהתחייבות בכתב השיפוי כדי לבטל או לגרוע או לוותר על  
המש שנושא  אחר  שיפוי  כל  כל  פי  על  או  דין  כל  הוראות  פי  על  אחר  מקור  מכל  לו  זכאי  רה 

המשרה   נושא  את  לשפות  תחויב  לא  שהחברה  ובלבד  החברה  של  קודמים  הסכם  או  התחייבות 
וההוצאות שנגרמו לו בפועל בגין כל אירוע, גם לפי ההתחייבות הקודמת )אם וככל   החבותביותר מ 

ד שסכום השיפוי הכולל, )למעט סכומים המתקבלים  ובלב  שתהייה בתוקף( וגם לפי כתב שיפוי זה
 מפוליסות הביטוח( לא יעלה על סכום השיפוי המירבי כהגדרתו לעיל. 

 
 התוספת לכתב שיפוי זה מהווה חלק בלתי נפרד הימנו.  .10

 
בתל אביב מסורה הסמכות  המוסמך דין החל על כתב שיפוי זה הינו הדין בישראל ולבית המשפט ה .11

 שום הסכם זה. ידון במחלוקות שינבעו מי ית, לבלעדה

 
 

 ולראיה באה החברה על החתום:
 
 

 __ _______________________        ___________  תאריך:
 בע"מ  רותם שני יזמות והשקעות                                                                    

 
 

 לעיל.   5.8הסכמתי לתנאיו ובכלל זה גם לסעיף   מאשר קבלת כתב שיפוי זה ומאשר אתהח"מ, אני 
 
 

           ________________________ 
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  התוספת 

חבות סופית  
)מיליוני  

 3ש"ח(

  האירועים הקובעים 

צד  10 כל  או  קבלן  ספק,  לקוח,  בידי  המוגשות  דרישה  או  תביעה  כל 
בנות   חברות  החברה,  עם  עסקים  של  סוג  כל  המקיים  אחר  שלישי 

ח )להלן  שלה,  לעיל  כהגדרתו  אחר  תאגיד  או  שלה  קשורות  ברות 
"( לרבות בנוגע לניהול משאים  החברהבתוספת זו ביחד ו/או לחוד: "

עימם דרישה    ומתנים  ו/או  תביעה  כל  נושא    הוגשהאשר  ו/או  נגד 
על רשות  -המשרה  ו/או  גוף  ו/או  כלשהו  תאגיד  ו/או  אדם  ידי 

 .  פי דין-עלהפועלים 

1. 1 

דר  8 או  תביעה  במהלך  כל  שהינה  בין  לעסקה,  בקשר  המוגשות  ישה 
החברה,   של  הרגיל  העסקים  במהלך  שאינה  בין  או  הרגיל  העסקים 
של   רכישה  או  העברה  השכרה,  מכירה,  אשראי,  קבלת  בגין  לרבות 
מתן   ו/או  קבלת  וכן  ערך,  ניירות  לרבות  התחייבויות,  או  נכסים 
או   נכסים  של  רכישה  או  העברה  השכרה,  למכירה,  אופציה 

לרבות, אך מבלי לגרוע מכלליות האמור לעיל,  )  התחייבויות כאמור 
טובין, מקרקעין, ניירות ערך, או זכויות, או מתן או קבלת זכות בכל  

מהם בעסקה   (, אחד  להתקשרות  ומתן  מתן    משא  ו/או  קבלת  וכן 
או   נכסים  של  רכישה  או  העברה  השכרה,  למכירה,  אופציה 

כאמור,   והת התחייבויות  נכסים  קבלת  שעבוד  או  ומתן  חייבויות 
ו/או   בנקים  עם  מימון  בהסכמי  התקשרויות  זה  ובכלל  ביטחונות 
התקשרויות   או  עסקאות  מימון  לצורך  אחרים  פיננסיים  גורמים 

מטרה,  המבוצעות ולכל  סוג  מכל  נדל"ן  פעו   ניהול   הקשור וכל    הלה 
הקמתו,  בכך,   הנדל"ן  לרכישת  בקשר  ומתן  משא  ניהול  לרבות 

וכל עניין אחר הקשור בכל האמור לעיל, במישרין    הפעלתו ומכירתו 
כאמור   הפעולות  ו/או  העסקאות  יושלמו  אם  בין  והכל  בעקיפין,  או 

 .  ובין אם לא יושלמו מכל סיבה שהיא

2. 2 

סוכנים 8 יועצים,  עובדים,  בידי  המוגשות  דרישה  או  תביעה    ,כל 
משווקי  מפיצים,  לקוחות,  זכיינים,  עצמאיים,  ספקים קבלנים  ם, 

למיניהם  ונות  שירותים  או  ני  המועסק  גוף  או  אחרים  יחידים  או 
או   להם  חייבים  אותם  לפיצויים  בקשר  לחברה  שירותים  המספק 
ידי   על  העסקתם  עם  בקשר  להם  נגרמו  אשר  חבויות  או  נזקים 
החברה או התקשרותם עם החברה ובכלל זה גם אירועים הקשורים  

עובד וביחסי  עובדים  של  העסקה  לרבו-בתנאי  משא  ת  מעביד  ניהול 
סיומם או  העסקה  לתנאי  בקשר  טיפול  ,  ומתן  עובדים,  קידום 

פנסיונים, ערך    בהסדרים  ניירות  הענקת  וחסכון,  ביטוח  קופות 
 .והטבות אחרות

3. 3 

כל תביעה או דרישה ביחס לאי גילוי או כשל לספק כל סוג של מידע   10
דע  בזמן הנדרש בהתאם לדין, או בקשר לגילוי מוטעה או לקוי של מי

של   ערך  ניירות  למחזיקי  זה  ובכלל  שלישיים  לצדדים  כאמור, 
להנפקה,   הנוגע  בכל  לרבות  בכח,  ערך  ניירות  למחזיקי  או  החברה, 
ערך של החברה   לניירות  זיקה  הקצאה, חלוקה, רכישה, החזקה או 
או כל פעילות השקעה אחרת המערבת או המושפעת מניירות הערך  

הא מכלליות  לגרוע  מבלי  החברה.  גם  של  יחול  זה  אירוע  לעיל,  מור 
ביחס להצעת ניירות ערך לציבור על פי תשקיף, הצעה פרטית, הצעת  

 רכש חליפין או כל הצעת ניירות ערך אחרת. 
כל תביעה או דרישה ביחס לאי גילוי או כשל לספק כל סוג של מידע  
בזמן הנדרש בהתאם לדין, או בקשר לגילוי מוטעה או לקוי של מידע  

לצדד מסכאמור,  זה  ובכלל  שלישיים  מוסף,  -ים  ערך  מס  הכנסה, 
לאיכות   משרד  מקומיות,  רשויות  השקעות,  מרכז  לאומי,  ביטוח 

 הסביבה וכל גורם ממשלתי או מוסדי או איגוד מקצועי או אחר . 

4. 4 

 
הסכומים המפורטים להלן הינם צמודים לעליית מדד המחירים לצרכן החל ממועד האישור של כתב שיפוי    3

 זה על ידי החברה ועד למועד השיפוי בפועל.   
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ל 10 קשור  או  נובע  אשר  אירוע  לכל  ביחס  דרישה  או  תביעה  הצעת  כל 
ל לציבור  ו/או  החברה  של  הערך  ניירות  ו/הנפקת  לעובדים  או  ו/או 

ו/או בהצעת רכש ו/או בהצעת רכש חליפין ו/או בכל    בהנפקה פרטית
לישראל או מחוץ  בישראל  רק    דרך אחרת,  לא  אך  השאר  בין  )כולל 

תשקיף   על  המבוססות  ו/או  תביעות  להשלמה   תשקיף  טיוטת  ו/או 
ו/או תשקיף מדף ו/או דוח הצעת מדף ו/או מתאר   הודעה משלימה 

הצע  דוח  אחר  ו/או  דוח  ו/או  רכש  הצעת  מפרט  ו/או  פרטית  ה 
ידי החברה על  "  שפורסם  להלן:  זה  או  "(הדוח)בסעיף  גילוי  על  או   ,

דיווח בעניין כלשהו לאחר  -גילוי של פרטים בו, או על דיווח או אי-אי
קיום של הוראות דיני ניירות  -, או על קיום או איההצעה על פי הדוח

ה או דרישה ביחס לכל הנושאים  ולרבות כל תביע  ,הערך הרלבנטים(
טעונים   ו/או  שהיו  במצג  שלו,  בדוח  גילוי  טיוטה  בכל  לרבות 

תאריך   לפני  המתחילה  הדוחשהתרחשו  בתקופה  לאחריו  או   ,
ו/או בגמר    ומסתיימת בגמר התקופה להגשת הזמנות הדוח  בתאריך  

העניין(    תקופת הקיבול פי  )לפי  על  כנדרש  גילוי  ניתן להם  ואשר לא 
ב החברה    חדו דין  שנתנה  יותר  מאוחרים  בדיווחים  תאגיד  או  ו/או 

)להלן: "דיווח חסר או מטעה"( ובלבד שמיד לאחר שהגיע  בשליטתה  
  בדוח לידיעת נושא המשרה דבר קיומו של הדיווח החסר או המטעה  

"דיווחים"   זו,  פסקה  לעניין  דין.  פי  על  כנדרש  פעל  לרבות    –הוא 
דו מיידים,  דוחות  תקופתיים,  אחר  דוחות  דוח  כל  וכן  כספיים  חות 

 שעל החברה או על נושא המשרה ליתן על פי כל דין.

5 

הנטענת   6 או  שבוצעה  לעילה  ביחס  המוגשות  דרישה  או  תביעה  כל 
שבוצעה או שימוש לרעה ביחס לזכות קניין רוחני של צד שלישי בידי  

 החברה או מי מטעמה. 

6 

הצר 6 הגנת  לחוק  הנוגעות  פעולות  ו/או  ו/או  החלטות  צווים  ו/או  כן 
 7 תקנות מכוחו. 

ו/או   9 לזיכיונות  ו/או  למכרזים  הצעות  להגשת  הקשורה  פעולה  כל 
 לרישיונות, מכן מין וסוג שהם.

8 

בנוגע   10 או  נושה  או  מלווה  ידי  על  המוגשות  דרישה  או  תביעה  כל 
 לכספים שהולוו על ידיהם, או חובות של החברה כלפיהם. 

9  

בגין נזקי גוף, לרבות  ה המוגשות בידי צד שלישי  כל תביעה או דריש 4
לרבות אובדן השימוש בו במהלך    ,או נזק לעסק או לנכס אישי  מוות,

לנושאי המשרה  כל פעולה או מחדל המיוחסים לחברה, או בהתאמה  
הטוענים  שלה,   או  הפועלים  אחרים  אנשים  או  סוכניה  לעובדיה, 

 .    ו/או מתוקף תפקידם בחברה  לפעול מטעם החברה

10 

למחדל   10 בקשר  עקיף  או  ישיר  באופן  המוגשות  דרישה  או  תביעה  כל 
במלואו או בחלקו, בידי החברה, או על ידי נושאי המשרה, המנהלים  
תיעוד   או  דיווח,  לתשלום,  הנוגע  בכל  החברה,  של  העובדים  או 
מסמכים, של אחת מרשויות המדינה, רשות חוץ, רשות מוניציפלית  

אחר   תשלום  כל  מדינה  או  וכל  ישראל  מדינת  חוקי  פי  על  הנדרש 
מסי  שבח,  מס  מכירה,  מס  הכנסה,  על  מס  תשלומי  לרבות   אחרת, 

לאומי,    ביטוח  מכס,  בולים,  מס  מוסף,  ערך  מס  בלו,  העברה, 
משכורות או עיכוב שכר לעובדים או עיכובים אחרים, לרבות כל סוג  

 של ריבית ותוספות בגין הצמדה.     

10 

תביעה 10 משכירים,    כל  בעלים,  רוכשים,  בידי  המוגשות  דרישה  או 
שוכרים או מחזיקים אחרים של נכסים או מוצרים של החברה, או  
או הפסדים   נזקים  עבור  עם המוצרים האמורים,  יחידים העוסקים 

 הקשורים לשימוש בנכסים או במוצרים האמורים.  

11 
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פסק 4 צווים,  שיפוטית,  או  ציבורית  מנהלתית,  פעולה  דין,  כל  י 
שעבודים,   טענות,  הנחיות,  תביעות,  מכתבי  דרישות,  תביעות, 
עיקולים, הליכי חקירה, או הודעות על חוסר ציות או הפרות מטעם  
פוטנציאלית   לאחריות  הטוענים  אחרים  גופים  או  ממשלתית  רשות 
או חבות )לרבות עבור הוצאות אכיפה, חקירות, תגובות של רשויות  

או תיקון, עבור נזקים למשאבים טבעיים,  ממשלתיות, ניקוי, הסרה  
שיפוי,   תרומות,  או  קנסות  או  גופניים  נזקים  קרקעיים,  נזקים 
תשלומי החלמה, פיצוי( כתוצאה מכך, בין בישראל ובין מחוצה לה,  

 המבוססים על או הקשורים ל:
חיסול,   שפיכה,  הצפה,  דליפה,  פליטה,  נוזל,  שחרור  של  הופעה  )א( 

נדי או  סינון  מעליה  שחרור,  ו/או  מתחתיה  ו/או  הקרקע  פני  על  דה 
"( או סיכון בזיהום או חשיפה לכל סוג של חומר  זיהום)להלן ביחד: "

מסוכן, רעיל, נפיץ או רדיואקטיבי, פסולת או חומרים אחרים אשר  
מקום,   בכל  הסביבה,  איכות  לחוקי  בהתאם  להסדירן  חובה  קיימת 

 . השייך, המופעל, השכור או המנוהל בידי החברה
הסביבה,   איכות  חוקי  של  הפרה  של  סוג  כל  היוצרות  נסיבות  )ב( 
פי   על  הנדרשים  נוספים  אישורים  או  היתרים,  סביבתיים,  רשיונות 

 חוקי איכות הסביבה.                       

12 

צווים, פסקי דין,  מנהלית,  כל פעולה מנהלתית, ציבורית, שיפוטית,   10
  נחיות, טענות, חקירות, הליכיםתביעות, דרישות, מכתבי דרישות, ה

או הודעות של חוסר ציות או    ( , בכפוף לדיןמנהליים)לרבות הליכים  
הפרה של פעולה של רשות שלטונית או גוף אחר הטוענים לאי מילוי  
הוראת חוק, תקנה, צו, פקודה, כלל, נוהג, הוראה, רישוי או פס"ד על  

 ידם בחברה. ידי החברה או של נושאי המשרה בחברה במסגרת תפק 

13 

כל תביעה או דרישה, המתייחסות לשינוי מבנה החברה או ארגונה   10
מחדש או כל החלטה הנוגעת לכך, לרבות אך מבלי לגרוע מכלליות  
בת,   חברות  הקמת  החברה,  בהון  שינוי  פיצול,  מיזוג,  לעיל,  האמור 

 פירוקן או מכירתן לצדדים שלישים.  

15 

סות להחלטה או פעילות  של החברה  כל תביעה או דרישה, המתייח 10
או של נושא המשרה במסגרת תפקידו בחברה, לאחר שבוצעו לגביה  
הבדיקות והתייעצויות המתאימות לסוג החלטה או פעילות מסוג זה,  
באחת   או  החברה  בדירקטוריון  שהתקבלו  החלטות  לרבות 

 מוועדותיו.    

16 

, לרבות הבעת  כל תביעה או דרישה המתייחסות להתבטאות, אמירה 8
הצבעה או  דעה  או  דירקטוריון,    , עמדה  ישיבות  במסגרת  לרבות 

באסיפות כלליות של תאגידים ו/או באורגנים אחרים של  בועדותיו,  
לב  תאגידים שנעשתה   נושא המשרה במסגרת תפקידו  בתום  ידי  על 

 בחברה. 

17 

כל תביעה או דרישה ביחס לחוות דעת דירקטוריון החברה לניצעים   10
עת רכש, בדבר כדאיותה של הצעת רכש מיוחדת בהתאם לסעיף  בהצ
התשנ"ט  329 החברות  דעת  1999-לחוק  חוות  ממתן  הימנעות  או   ,

 . וכן בכל חיווי דעה ו/או מצג הנדרש על פי הוראות הדין כאמור

18 

כל תביעה או דרישה, המתייחסות לאירועים המפורטים לעיל, בקשר   10
בחברו המשרה  נושא  של  החברה  לכהונתו  של  קשורות  ו/או  בנות  ת 

כנושא   תפקידו  במסגרת  נעשה  הדבר  אם  והכל  אחר  בתאגיד  ו/או 
 משרה ו/או כמועסק באחת החברות האמורות. 

19 

פעולות   10 או  הביטוח  בתחום  עסקה  בביצוע  הקשורות  הפעולות  כל 
עם   התקשרות  לרבות  נאותים,  ביטוח  סידורי  עריכת  לאי  שהביאו 

ים ו/או עם מבטחים ו/או מבוטחים ו/או עם  מבטחי משנה ו/או סוכנ
 לקוחות אחרים.

20 

לחלוקה 10 הקשורה  פעולה  החברות,כל  בחוק  כהגדרתה  זה    ,  ובכלל 
דיבידנדים לבעלי המניות של החברהל מניות    ,חלוקת  ו/או  לרכישת 

ידי החברה  החברה  ניירות ערך המירים של   ובלבד שאין בשיפוי  על 
 דין.  בגין פעולה שכזו הפרה של כל

21 

פעולת מכירה, קניה או החזקת  כל תביעה או דרישה המוגשת ביחס ל 12
ו/או לניהול תיק השקעות    ניירות ערך סחירים עבור או בשם החברה

 ו/או חשבונות אצל חברי בורסה ו/או בנקים ו/או פיקדונות.

22 
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ל 12 ביחס  המוגשת  דרישה  או  תביעה  להשקעות    הקשורה   הפעולכל 
מבצעת  בוחנתשהחברה   כלשהם  ו/או  ערך  המתבצעות  בניירות   ,

התקשרות   לצורך  ההשקעה,  ביצוע  אחרי  ו/או  שלפני  בשלבים 
עליה  והפיקוח  המעקב  פיתוחה,  ביצועה,  תביעות    בעסקה,  וכן 

ל ו/או חברות  הקשורות  ידי החברה  )על  ו/או מכירה  פעולות רכישה 
ניות(  בנות של החברה(, במישרין ו/או בעקיפין, של נכסים )לרבות מ 

לישראל ומחוץ  בישראל  תאגידים    וזכויות,  של  בני"ע  השקעה  או 
, לרבות רכישה ו/או מכירה  שונים או קבלת זכויות בתאגידים שונים

של   הרגיל  העסקים  במהלך  נעשו  אם  בין  והכל  שליטה  גרעיני  של 
אך   ולרבות,  החברה,  של  הרגיל  העסקים  במהלך  שלא  ובין  החברה 

לעיל, ההחלטות, ההסכמים, ההודעות,  מבלי לגרוע מכלליות האמור  
הגילוי ומתןמסמכי  המשא  ניהול  וכל   ,  בכך,  הקשורים  והדיווחים 

הקשור   אחר  בעקיפין,  וכרוך  עניין  או  במישרין  לעיל,  האמור  בכל 
ו כאמור  מכירות  ו/או  רכישות  יושלמו  אם  בין  לא  והכל  אם  בין 

   .יושלמו, מכל סיבה שהיא

23 

מח 12 מצד  ודרישה  תביעה  ובכללם  כל  החברה,  של  ערך  ניירות  זיקי 
מניות(   )לרבות  ערך  ניירות  מחזיקי  לרבות  בחברה,  מניות  בעלי 
דיני   של  הפרה  בגין  החברה,  של  נושים  או  החברה  של  עתידיים 

 החברות, דיני ניירות ערך או כל דין אחר המקנה להם עילת תביעה. 

24 

ל 10 בקשה  או  למינוי  ביחס  המוגשת  דרישה  או  תביעה  כונס  כל  מינוי 
של   קשורות  חברות  ו/או  בנות  חברות  ו/או  החברה  לנכסי  נכסים 
החברה   כנגד  פירוק  בקשת  ו/או  מנכסיהן  כלשהו  לחלק  או  החברה 
ו/או חברות בנות ו/או חברות קשורות של החברה ו/או הליך כלשהו  
לצורך פשרה או הסדר עם נושים של החברה ו/או חברות בנות ו/או  

 ברה. חברות קשורות של הח

25 

לעיל,   10 האמור  מכלליות  לגרוע  ומבלי  היתר  בין  הקשורות,  פעולות 
ברכישת או מכירת חברות, גופים משפטיים או נכסים, וכן באירועים  
זה   ובכלל  עסקיים  להגבלים  בעקיפין,  או  במישרין  הקשורים, 
ותוצאות   במיזוגים  או  בפיצולים  מונופולים,  כובלים,  הסדרים 

 יות לנבוע מהם. משפטיות ואחרות העשו

26 

כל תביעה או דרישה המוגשת ביחס לניהול כספים, ניהול חשבונות,   10
ערבויות   פיננסיים,  במכשירים  עסקאות  אשראי,  ומסגרות  הלוואות 

 בטחונות, נאמנויות, הסכמי ניהול ויעוץ פיננסי וכד'  

27 

או   10 לדיווח  הנוגעת  לפעולה  ביחס  המוגשת  דרישה  או  תביעה  כל 
ו/או חוק ניירות   1999-מוגשים על פי חוק החברות, התשנ"טהודעה ה

התשכ"ח פי    1968-ערך,  על  או  מכוחם,  שהותקנו  תקנות  לרבות 
פי   על  או  לישראל,  מחוץ  דומים  בנושאים  הדנים  ותקנות  חוקים 
ו/או   לה  מחוצה  או  בישראל  בבורסה  הנהוגים  הנחיות  או  כללים 

 הימנעות מהגשת דיווח או הודעה כאמור. 

28 

ו/או  10 לעריכה  הנוגעת  לפעולה  ביחס  המוגשת  דרישה  או  תביעה  כל 
לאישור דוחות תקופתיים ו/או דוחות ביניים ו/או דוחות מידיים ו/או 
תוכניות עסקיות ו/או תקציב ו/או תחזיות ו/אות תוכניות עבודה ו/או 

 אירגוניות ו/או הליכי בקרות פנימיות.-ו הנחיות פנים א נהלים ו/

29 

ת 10 ולנהלים  כל   בחברה  פנימית  לבקרה  המתייחסת  דרישה  או  ביעה 
החברה,   של  והמידיים  התקופתיים  בדוחות  והגילוי  הדיווח  בדבר 
וההנהלה   הדירקטוריון  ובדוח  החברה  של  הכספיים  בדוחות  לרבות 
הגילוי,   ועל  הכספי  הדיווח  על  הפנימית  הבקרה  לאפקטיביות  בנוגע 

של נושא המשרה הבכיר    בהצהרות האישיות של מנכ"ל החברה ו/או
ביותר בתחום הכספים ו/או רואה החשבון המבקר של החברה ביחס  
המצורפות   והבקרה  הגילוי  ותהליכי  הפנימית  הבקרה  לאפקטיביות 

 לדוחות התקופתיים ובכן בכל הנוגע להפרת הוראות הדין לגביהם 

30 

כל תביעה או דרישה בקשר עם אירוע שהשפיעו או עשויים להשפיע   10
או  בא התחייבויותיה  זכויותיה,  החברה,  רכוש  על  מהותי  ופן 

 רווחיותה. 

31 

 
 לרבות תאגיד בשליטתה.   –לעניין תוספת זו "חברה" 
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 מטרות מדיניות התגמול ועקרונות כלליים  .1

תיקון  2012בדצמבר    12  ביום .1.1 לתוקפו  התשנ"ט  20  נכנס  החברות,  "   1999-לחוק  "(  20  תיקון)להלן: 

 העוסק באישור ובהסדרת מבנה התגמול לנושאי משרה בחברות ציבוריות ובחברות אגרות חוב. 

התגמול הינה כלי בידי החברה אשר במסגרתה תוכל, במידת הצורך, לתמרץ ולתגמל את נושאי    מדיניות .1.2

בה התגמול  המשרה  מדיניות  בנוסף,    נושאי  של  והעסקה  כהונה  לתנאי  הנוגע  בכל  יפותשק   יוצרת. 

ה  בחברה  המשרה בין    באמצעות,  מניותיה  בעלי  לבין  בחברה  המשרה  נושאי  של  אינטרסיםומקרבת 

  ראוי   איזון  על  שמירה  תוך  וזאת  החברה  רווחי  להשאת   חברה ב  המשרה   לנושאי  ראויים   תמריצים  יצירת

 . החברה  של  הסיכונים בניהול

  בחברה   משרה  נושאי  של  התגמול  לדרך  ביחס  מנחים  קווים  לקבוע  הינה  זו  תגמול  מדיניות  של  מטרתה .1.3

  לתגמל   החשיבות  בין   ראוי  איזון  שיאפשרובעקרונות    והתחשבות  הנוכחית  החברה  לפעילות   התאמה  תוך

  עם  אחד  בקנה  עולה  התגמול  שצורת  להבטיח  הצורך  לבין  ,וראוי  מידתי  באופן  בחברה  משרה  נושאי

. לפיכך, החברה שואפת להתאים  והארוך  הקצר  לטווח  החברה  של   והארגונית  העסקית  האסטרטגיה

את מדיניות התגמול למטרותיה, תכניות העבודה שלה, מצבה הפיננסי, גודלה, אופי פעילותה, רווחיותה  

ו  ומדיניות הסיכונים שלה מחד, ומאידך מדיניות התגמול תשקף את התרומה של נושא המשרה ותפקיד 

,  החברה  של  המשרה  נושאי  ופיתוח  שימור,  גיוס  לאפשר  הינה  התגמול  מדיניות  מטרתיתר על כן,    בחברה.

 .החברה של הסיכונים  ניהול במדיניות, היתר בין, בהתחשב

לנושאי המשרה    להלןלכך,    בהתאם .1.4 מדיניות תגמול    המשרה  נושאי  כל  על  חלה  אשר  בחברהמובאת 

.  בלבדאו נושאי המשרה בחברות בנות בבעלות ובשליטה מלאה של החברה  /ו (  להלן  כהגדרתם)  חברהב

  בחוק  המונח   כהגדרת,  בכירה  משרה  נושאי על  חלה  אינה  החברה  של  התגמול  מדיניות  כי   ,בזאת  מובהר

 . (להלן כהגדרתם משרה נושאי שאינם)  1968- "חהתשכ,  ערך ניירות

 תקנון   להוראות  כפופות  תהיינה,  זו  תגמול  מדיניות  שתחליף   תגמול  מדיניות  וכל   זו  תגמול   מדיניות .1.5

  האמור   לבין,  מועד  באותו  שתהיה   כפי  התגמול  במדיניות   האמור   בין  מחלוקת  של   מקרה   ובכל   החברה

 .החברה תקנון הוראות תגברנה, כפי שיהיה באותו מועד רההחב בתקנון

האורגנים המוסמכים של    ייד   על   ספציפי   באופן   יאושרו   בחברה   משרה  נושא  לכל   והעסקה   כהונה   תנאי  .1.6

התגמול   מדיניות  בהוראות  ובהתחשב  מועד,  באותו  שתהיינה  כפי  הדין,  להוראות  בהתאם  החברה 

אימוץ מדיניות התגמול על ידי החברה אינה מקנה כל זכות לנושאי המשרה    כי,  יובהר  כמפורט להלן.

 בה.

  וללא   הבדל  ללא,  כאחד  וגברים  נשאים  על  תחול  והיא  בלבד  נוחות  מטעמי  זכר  בלשון  מנוסחת  המדיניות .1.7

 . שינוי כל

 הגדרות .2

ולמונחים במדיניות תגמול זו תהיה המשמעות הקבועה להן בחוק החברות )כהגדרתו להלן(,   להגדרות 

 אלא אם כן הוגדרו אחרת במסגרת מדיניות התגמול.  

 – בצידםזה תהא למונחים הבאים המשמעות הנקובה  במסמך
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 ;והתקנות שהותקנו מכוחו 1999-החברות, התשנ"ט  קחו – " החברות חוק"

  למנהל   משנה,  ראשי  עסקים  מנהל,  כללי  מנהל  –  החברות  בחוק  כהגדרתו – " משרה  נושא"

,  שונה  תוארו  אם  אף  בחברה  כאמור  תפקיד  ממלא  כל,  כללי  מנהל  סגן,  כללי

 ;הכללי למנהל במישרין  הכפוף מנהל או, דירקטור וכן

, ביטוח,  פטורל   התחייבותכהונה והעסקה של נושא משרה ובכלל זה,    תנאי  – " והעסקה כהונה  תנאי"

  או   אחר  תשלום,  הטבה  וכל  פרישה  מענק,  שיפוי  מתןהתחייבות לשיפוי או  

 ; כאמור העסקה או כהונה בשל הניתנים,  כאמור לתשלום  התחייבות

תנאים    ,חודשיים  ניהול  דמיאו  /ו  חודשי  ברוטו  שכר – "קבוע"תגמול    , נלוויםלרבות 

   ;לעבודתו בתמורה לנושא המשרה למיםוהמש

  הוצאות   והחזרי   מס  לצורכי  שווי   בחשבון  יובא  לא   הקבוע  התגמול  בקביעת  

 ; משתנים

או  /ו  תגמוליםאו  /ו   פנסיה   לקרן,  לפיצויים)הפרשות    סוציאליים  תנאים – "נלווים תנאים"

נייד,    מחשב, חופשה, הבראה, מחלה, טלפון,  תהשתלמו  קרן(,  מנהלים  ביטוח

- אי,  מוקדמת  הודעה,  הוצאות  החזר,  צמוד  רכב  עלות ,  נטאינטר,  עיתון,  ביגוד

 "ב;וכיו תחרות  

פעמי  ,כספי  מענק – " משתנה  תגמול" חד  מענק  ו/או  בביצועים  בעמידה  מאמצים    התלוי  בגין 

 ניכרים מצד נושא המשרה; 

 ; המשתנה התגמולו  הקבוע התגמול  של הכולל הסך – " הכולל התגמול"

 ; "מבעאביב -בתל  ערך לניירות   הבורסה – "הבורסה"

  לסטטיסטיקה   המרכזית  הלשכה  ידי  על  המפורסם  לצרכן  המחירים  מדד – " מדד"

 . במקומו שיבוא אחר רשמי מוסד  או  גוף כל או כלכלי  ולמחקר

 ותחולה תוקף .3

 את מדיניות תגמול זו.   אימצה החברה 2020 מברב נוב 28 ביום .3.1

  להוראות   בהתאמתה  הצורך  את  וכן  התגמול  מדיניות   את  לעת  מעת  תבחן  וועדת התגמול של החברה .3.2

הרלוונטיות בסעיף הדין  המפורטות  החברה  למטרות    שהיו   בנסיבות   מהותי  שינוי  חל  אם  לעיל  1.3  , 

  במידת   התגמול  מדיניות   לעדכון  פעלתו,  אחרים  מטעמים  או  התגמול  מדיניות  קביעת  בעת  קיימות

 . תוקפה הארכת או  עדכון  על החברה לדירקטוריון   תמליץהצורך, ובכלל זה, 

  יהיו   להם  התגמול  רכיבי.  המשרה  לנושאי  זכות  כל  מקנה  אינו  החברה  ידי  על  התגמול  מדיניות  אימוץ .3.3

  לכך   המוסמכים  האורגנים   ידי  על  פרטני  באופן   לגביהם  שאושרו   אלו  ורק  אך  יהיו  המשרה  נושאי  זכאים

 . דין  כל להוראות ובכפוף בחברה

לנושאי משרה, אשר החברה    םוקיימי  ייתכן ,  זו  תגמול  מדיניות   אישור  למועד  .3.4 בחברה מנגנוני תגמול 

עם זאת, תשאף החברה במסגרת    יחדהסכמי עבודה ו/או הסכמי ניהול שנכרתו.    חומחויבת להם מכ 
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חידושים של הסכמי עבודה עם נושאי משרה קיימים, ככל שיהיו חידושים כאמור, ובמסגרת כריתת  

מ  נושאי  עם  חדשים  ניהול  הסכמי  ו/או  עבודה  עקרונות  הסכמי  את  וליישם  להטמיע  חדשים,  שרה 

מדיניות התגמול הנכללים להלן, בכפוף לאפשרותה של החברה לחרוג ממדיניות תגמול זו, ככל שיידרש  

 ובכפוף להוראות הדין.  

הכהונה    מדיניות .3.5 בהסכמי  המדיניות  אישור  למועד  עד  שנקבעו  הוראות  על  גוברת  אינה  זו  תגמול 

 וההעסקה של נושאי המשרה.

ו  יאתנ   שוראי .3.6   ידונו ,  המדיניות  במסגרת   המשרה  נושאי  של  התגמול  בתכנית  ושינויים  העסקה כהונה 

  החברה   בדירקטוריוןאו  /ו  התגמול  ועדת  זה  ובכלל   החברה  של  המוסמכים  האורגנים  ידי  על  ויאושרו

 . הדין  להוראות בהתאם  והכל,  החברה של המניות בעלי של הכללית  האסיפהאו  /ו

,  מכוחו  שיוצאו   בצווים  או   בתקנות ,  בחוק  ייקבעו,  כדין  זו  תגמול  מדיניות   אישור  מועד   שלאחר  וככל  אם .3.7

,  אישורה  למועד  נכון  תגמול  במדיניות   להיכלל  שצריכים   הסף  בתנאי  או  החובה  לדרישות  ביחס  הקלות

  בכפוף   והכל,  בה  הקבועה  אחרת  הוראה  כל  אף  על  התגמול  במדיניות  ככלולות  האמורות  בהקלות  יראו

 . החברה ודירקטוריון התגמול  ועדת  לאישור

או  /ו  מהתנאים  נמוך  שהינו  תגמול  המבטאת   התגמול   מתכנית  סטייה   וקיימת  במידה  כי ,  בזאת  מובהר .3.8

  של   התגמול  ממדיניות  חריגה  או  כסטייה  הדבר  ייחשב  לא,  זו  תגמול  במדיניות  המוגדרים  מהטווחים

   .זה מסוג חריגה  לצורך התגמול ממדיניות לחריגה בדין הקבועים האישורים  יידרשו ולא, החברה

  לדירקטוריון החברה מופקד על יישום מדיניות התגמול בהתאם למטרות מדיניות התגמול.    דירקטוריון  .3.9

 . יישומה  אופן לגבי ספק  של מקרה בכל התגמול מדיניות  הוראות   את לפרש  הסמכות החברה

 התגמול  ועדת .3.10

בהתאם    התגמול  ועדת החברה  דירקטוריון  ידי  על  מונתה  אשר  החברה  דירקטוריון  של  ועדה  הינה 

 : היתר בין, םינה  התגמוללהוראות חוק החברות. תפקידיה של ועדת 

 ; משרה לנושאי התגמול  מדיניות על החברה לדירקטוריון להמליץ .3.10.1

  ;יישומה  את ולבחון התגמול מדיניות  של, לעת  מעת, עדכונה על החברה לדירקטוריון להמליץ .3.10.2

  של   אישור  הטעונות  משרה   נושאי  של  והעסקה  כהונה  לתנאי  באשר עסקאות לאשר  אם   להחליט .3.10.3

 ;החברות   לחוק  275- ו 273, 272  סעיפים לפי התגמול  ועדת

 . החברות  לחוק( 3()1)ג272 בסעיף כאמור, הכללית האסיפה  מאישור עסקה  לפטור .3.10.4

התגמול ואישור מחדש של מדיניות התגמול יהיו טעונים אישור האורגנים המוסמכים    מדיניות  שינוי .3.11

 . מועד באותו להוראות הדין, כפי שתהיינה  בהתאםשל החברה, 
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 בחברה  תגמול מדיניות בקביעת  המנחים השיקולים .4

 :כדלקמן הינם  תגמול מדיניות  בקביעת   החברה אתוינחו   הנחו אשר השיקולים

  בגודל   התחשבות  תוך,  טווח  ארוכת  בראיה  ומדיניותה  החברה  של  העבודה  תכנית,  החברה  מטרות  קידום .4.1

 ; פועלת היא בו והשוק   פעילותה סוג, החברה

 של  הסיכונים  ניהול  במדיניות,  היתר  בין,  בהתחשב,  בחברה  המשרה  לנושאי  ראויים  תמריצים  יצירת .4.2

 ;והארוך  הקצר לטווח יעדיה וקידום רווחיה השאת , החברה

 ; פעילותה ואופי  החברה גודל .4.3

העלאת המוטיבציה לנושאי המשרה בחברה ועידוד מאמץ אישי להשיג רמה גבוהה של ביצועים עסקיים   .4.4

 מבלי ליטול סיכונים בלתי סבירים; 

יצירת מסגרת כללית וברורה לקביעת תכנית תגמול אישית לכל נושא משרה בחברה, תוך יצירת איזון   .4.5

בסביבה   לשינויים  להתאמתה  בתכנית  מסוימת  גמישות  מתן  עם  יחד  השונים,  התגמול  מרכיבי  בין 

 העסקית ולביטוי עבור הישגים אישיים של נושא המשרה בחברה;

  פיתוחה  המשך,  החברה  לניהול  האיתן  הבסיס  את   המהווים  איכותיים  משרה  נושאי  ושימור  גיוס .4.6

 . זמן לאורך והצלחתה

 של נושאי המשרה  התגמול  תנאי  קביעתב השיקולים .5

  ,בחברה  נטייםווהרל   האורגנים  ידי  על  ייבחנו,  משרה  לנושא  המוצעים  הכוללתנאי התגמול    בבחינת

לעיל,    4בשיקולים שהנחו בקביעת מדיניות התגמול המפורטים בסעיף    והכל בהתחשב  הבאים  הנושאים

כפי שיהיו באותו    והעקרונות המפורטים להלן  פעילותה  היקף,  החברה  של  הפיננסי  במצבהובין היתר,  

 : מועד

 ;)בתפקיד קיים ו/או קודם( המשרה  נושא של והישגיו  המקצועי ניסיונו, מומחיותו , כישוריו, השכלתו .5.1

)ככל    עימו, תחומי אחריותו והסכמי שכר קודמים שנחתמו  העסקתו  היקף,  משרהה  נושא  של  תפקידו .5.2

 ;  שנחתמו(

 ; החברה עלתופ  בו השוק ועם  החברה עם המשרה נושא  של היכרותו .5.3

 ;ולפעילותה  החברה להצלחת ותרומתו  השקעתו מידת, משרה נושא כל של האישי פועלו .5.4

 ;שהיו ככל,  השנה  במהלך המשרה נושא התמודד עימם לחברה חשיבות בעלי מיוחדים אתגרים .5.5

כל מרכיביה, תוך התייחסות לתוצאותיה העסקיות של   .5.6 על  כולה,  שוויה הכלכלי של חבילת התגמול 

 מבוססת על יעדים, תוך בחינתם של יעדים אלו;החברה, וככל שחבילת התגמול 

  תנאי   אשר ,  בחברה  השליטה   בעלינמנים על    אשר  משרה  לנושאיביחס    למעט,  החברה"ל  מנכ  המלצות  .5.7

  ייקבעו כנדרש על פי דין.   שלהם התגמול 
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 משתנה  תגמול הכוללים  והעסקה  כהונה תנאי   לעניין .5.8

  טווח  ארוכת  בראייה  וזאת  החברה  יעדי  להשגתהחברה ולפעילותה,    להצלחת  המשרה  נושא  של  תרומתו

  רכיב.  למדידה  הניתנים  קריטריונים  יכלול  רוב  פי  ועל ,  בחברה  המשרה  נושא   של  לתפקידו  ובהתאם

  משתנה  לתגמול הזכאות תגמול זה מבטא את הקשר בין הצלחת נושא המשרה בתפקידו לבין התגמול. 

שנקבעו מראש ורכיב של שיקול    אישיים  ביעדים  עמידה(,  החברה  יעדי  תג )הש  ארגונית  בחינה  תכלול

 .דעת

   פנימית  השוואה .5.9

כלל עובדי החברה. החברה  היחס שבין עלות תנאי הכהונה והעסקה של נושאי המשרה לעלות השכר של  

מירה על פערים סבירים בין התגמול הכולל לנושאי  שרואה חשיבות לתגמול הולם לכלל עובדי החברה ול

המשרה לזה של שאר עובדי החברה. לפיכך, בעת אישור תנאי כהונה והעסקה לנושאי משרה בחברה  

  עלות   שבין  היחסאת    יבחנו  בהתאם להוראות מדיניות תגמול זו, ועדת התגמול ודירקטוריון החברה

  משרה   נושאי  לרבות,  החברה  עובדי  שאר  של  השכר  עלות  לבין  המשרה  נושא  של  וההעסקה  הכהונה  תנאי

ובין    דמעבי-עובד  של  יחסים  במערכת  אם  בין  ,(שישנם  ככל)  דומים  או  זהים  ניהול  בדרגי  בחברה  נוספים

התגמול    בין  היחס  ובפרט שישנם(,    ככל)  החברה  אצל   המועסקים  קבלן   עובדי  ושלאם בהסכמי ניהול,  

קבלן    ועובדיעובדי החברה    שאר  של  החציוני  ולשכר  הממוצע  השכר  לביןהמוצע לאותו נושא משרה  

, וכמו כן את  בחברה  העבודה  יחסי  על   ביניהם  הפערים   והשפעתהמועסקים אצל החברה )ככל שישנם(  

, ויציינו האם לדעתם מדובר ביחס ראוי  (נטיוושרל של נושא המשרה הקודם באותו התפקיד )ככל    השכר

 וסביר בהתחשב באופייה של החברה, גודלה, תמהיל כוח האדם המועסק בה ותחום העיסוק שלה.  

בשים לב לתנאי הכהונה וההעסקה    החברה  ובדירקטוריון  התגמול  בוועדת  נערך  התגמול  במדיניות  הדיון

ולהסכמים הקיימים בחברה במועד אישור מדיניות תגמול זו. ועדת התגמול ודירקטוריון החברה קבעו  

כי אין ביחס שבין עלות תנאי הכהונה וההעסקה של נושאי המשרה, כפי שעשוי להיות בהתאם מדיניות  

בחברה במועד אישור מדיניות התגמול, כדי    תגמול זו, לבין עלות השכר הממוצע ועלות השכר החציוני

אישור מדיניות    נכון למועד   ,מעביד  עלות, במונחי  האמור  היחס  להלן.  1בחברהלפגוע ביחסי העבודה  

   :זו תגמול

 

 

   חיצונית השוואה .5.10

  סקר   בצעל  רשאית  החברה  .(Benchmark)סקר נתונים השוואתי לשכר המקובל בשוק הרלוונטי    ביצוע 

תנאי    או עדכון  קביעת  לפני(  1)  :חיצוני  יועץ  באמצעות   או   בעצמה )ללא חובה לכך(,    השוואתי  נתונים

 
כי, לצורך החישוב השכר הממוצע והשכר החציוני נלקח חשבון שכר העובדים בחברה ולא נלקח בחשבון שכר חברי   מובהר   1

 הדירקטוריון, פרט ליו"ר דירקטוריון החברה.  

היחס בין העלות תנאי הכהונה וההעסקה הכוללת   תפקיד 
 לבין עלות השכר הממוצע בחברה 

הכוללת  היחס בין עלות תנאי הכהונה וההעסקה 
 לבין עלות השכר החציוני בחברה 

 1:2.28 1:2.3 "ל מנכ

 1:2.28 1:2.3   יו"ר דירקטוריון 

 1:1.9 1:1.4 "ל למנכ הכפופים  משרה  נושאי 



7 

בחברה יו"ר דירקטוריון    שישנוו/או יו"ר דירקטוריון החברה, ככל    החברה"ל  מנכ   שלהתגמול הכולל  

מהתגמול    20%העולה על    בשיעור  קבוע ה   התגמול  עדכון לפני    – ליתר נושאי המשרה    ביחס(  2)  ;פעיל

  כאשר התגמול   חדשתנאי תגמול כולל לנושא משרה    ור איש  של   במקרה  או  העדכון  למועד  עובר   קבוע ה

  ההשתכרות  לרמת  השוואה(  3)-ו;  בתפקיד  קודמו  זכאי  היה  לו  קבועהמהתגמול    20%עולה על    קבועה

  חברות   יהיו  זה  לעניין   דומות   חברות.  , ככל הניתןדומות  בחברות  דומים   בתפקידים   משרה  נושאי  של

  מכלול או  /ו   הכנסות,  מאזן  סך,  שוק  שווי  כגון  רלוונטיים   כספיים  נתונים  נת ימבח  לחברה  הדומות 

 .דומה פעילות וענף אופי בעלות לחברות   השוואה תבוצע, ניתן שיהיה ככל. אלו פרמטרים

 הכולל  התגמול רכיבי .6

 . להלן  המפורטים(, חלקם  או כולם) רכיבים  ממספר  מורכב יהיה משרה  נושא כל של הכולל התגמול 

להעיד על זכאותו של מי מנושאי המשרה בחברה לקבלת כל אחד    כדישל מדיניות תגמול זו    בקיומהאין  

כי במקרה שנושא משרה יקבל תגמול שאינו    , כמו כן מובהר.  להלןהמפורטים    הכולל  התגמולמרכיבי  

כסטימ  חלקכולל   הדבר  ייחשב  לא  זו,  תגמול  במדיניות  המפורטים  התגמול  כחריגה  ירכיבי  או  ה 

 ממדיניות התגמול של החברה.

גם  תחול  זו  תגמול  כאמור  מדיניות  בהסכם  התקשרות  המשרה    עם  על  נושא  בשליטת    כאשר חברה 

 . וההטבות  הנלווים  התנאים כלל ואת הקבוע התגמולכו את  ויכיל בתו בחשבונית יבוצע התשלום

 קבוע  תגמולרכיב  .6.1

  בהתאםפרטני עבור כל נושא משרה,    באופן  קבעיי  בחברה  המשרה  י נושא  של  קבועה  התגמול  .6.1.1

כמו כן, החברה רשאית להעסיק ו/או לקבל שירותים מנושאי משרה    .לעיל  5למפורט בסעיף  

בהיקף משרה חלקי וכן לשנות היקף משרה קיים והסכומים האמורים במדיניות התגמול יחולו  

 באופן יחסי להיקף המשרה בפועל. 

ההצמדה    .למדד  יוצמד  קבועה  התגמולי  כ  המשרה  נושא  עם  התקשרותהב  לקבוע  רשאית  החברה .6.1.2

יכול שתיעשה על בסיס חודשי, רבעוני, חצי שנתי או שנתי )ככל שהמדד ירד ביחס למדד הבסיס  

עדכון התגמול הקבוע לאור    (.תבוצע הפחתה של התגמול הקבועלא  )כפי שהוגדר בהסכם עמו(  

 עלייה במדד לא יחשב כתיקון של תנאי הכהונה והעסקה של נושא המשרה. 

  לגביהם   יחול  לא,  1951-א "התשי,  ומנוחה  עבודה  שעות  חוק,  המשרה  נושאי  תפקיד  אופי  בשל

 .השבועית  המנוחה  בזמן או  נוספות בשעות עבודה עבור נוסף  לתגמול זכאים יהיו  לא והם

 . הדין להוראות בהתאם יעשה  המשרה לנושאי הקבוע התגמול  עדכון .6.1.3

 ל מנכ"ל םכפופיהמשרה   ינושאלעניין  הוראות  .6.1.4

כהונה    . בתנאי  מהותי  לא  שינוי  הדין,  להוראות  ובכפוף  זו  תגמול  במדיניות  האמור  אף  על 

והעסקה של נושא משרה כפוף למנכ"ל יהיה ניתן לאישור בידי מנכ"ל החברה בלבד, בכפוף לכך  

מדיניות   הוראות  את  תואמים  יהיו  כאמור,  השינוי  לאחר  המשרה,  נושא  של  הכהונה  שתנאי 

 התגמול. 
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ומייצגים אחוז משרה מלאה  ,  מעביד  עלותשלהלן הינם במונחי  המפורטים בטבלה    הסכומים  כל .6.1.5

גם במשרה חלקית ולשלם שכר חלקי לפי    משרה  נושאיהחברה תהיה רשאית להעסיק    .(100%)

 . שיעור המשרה של אותו נושא משרה ביחס לטבלה שלהלן

 מכירות הוראות לעניין נושא משרה בתפקיד סמנכ"ל   .6.1.6

בתפקיד סמנכ"ל    החברה נושא משרה  להעסיק  בסיס    מכירותתהיה רשאית  על  קבוע,  בשכר 

סמנכ"ל   מקדם  אותם  בפרויקטים  הקבוצה  מכירות  לפי  חלקו,  או  כולו  ייגזר,  אשר  עמלה, 

 . המכירות

על    המכירות"ל  סמנכ יעלה  זכאי לעמלה בשיעור שלא  מתמורת העסקה הקבועה    0.5%יהיה 

 .בהסכם המכר )בניכוי רכיב המע"מ, שינויים ותוספות בדירה ותשלומים ייעודים אחרים(

:  כגון  פרמטרים,  היתר  בין,  בחשבון  יילקחו,  המכירות  "לסמנכ  זכאי  יהיה  לה  העמלה  קביעת  בעת

משך שיווק הפרויקט הצפוי, כמות היחידות לשיווק בפרויקט ומספר    ,הצפויה  הפרויקט   רווחיות 

בו.   ליזום  בכוונת החברה  כי  אנשי השיווק באותו פרויקט, ומהלכי שיווק שונים אשר  יובהר 

של    קביעת שונות  הערכות  בסיס  ועל  הפרויקט  של  מקדמיים  בשלבים  ותעשה  יכול  העמלה 

 .בפועליווק הפרויקט ש תחילתהחברה וכי לא יידרש אישור נוסף בעת 

ושכר קבוע על בסיס מנגנון עמלות נגזר מהיקף המכירות המקסימלי הניתן בכל פרויקט,    היות

אשר מטבעו משתנה מפרויקט לפרויקט, וכן עיתויי התשלום שלו נגזרים אף הם מקצב מכירות  

כפי שקבעה   לנכון שלא לקבוע תקרת תגמול קבוע שנתית  הדירות בפרויקט, מוצאת החברה 

להלן אלא לקבוע תקרה לגובה העמלה אשר    6.1.7כמפורט בסעיף    ליתר נושאי המשרה בחברה

 בגין כל מכר דירה.  המכירותישולם לסמנכ"ל 

כן, לאור האמור לעיל לעניין עיתויי התשלום, תהיה רשאית החברה לקבוע סכום מינימלי    כמו

כמקדמה בחודשים בהם העמלה בגין המכירות נמוכה    המכירותחודשי אשר ישולם לסמנכ"ל  

 תבוצע התחשבנות בין הצדדים אחת לשנה.  ,ותו סכום מינימלי חודשי. נקבע סכום כאמורמא

 הקבוע  התגמול תקרת .6.1.7

 : מעביד  עלות במונחי, להלן כמפורט תהיה המשרה  לנושאי השנתית  הקבוע התגמול תקרת

 2"ח( ש שנתית )באלפי   קבוע  תגמול תקרת  תפקיד 

 1,6004 3פעיל  דירקטוריון "ר יו

 
, כי החברה שומרת לעצמה את הזכות להצמיד את שכר נושאי  יובהר.  למדד  הצמדה   כוללים  אינם , כי הסכומים בטבלה  יצוין 2

 את תקרת התגמול הקבוע השנתי, למדד המחירים לצרכן.   ובהתאמההמשרה, 
  בדירקטוריון כדירקטור  לכהונתו  הנלווים  לאלו  מעבר  נוספים  שירותים לחברה מעניק  אשר  דירקטור  משמע פעיל  דירקטור  3

 .החברה
  ,מעביד  עלות השנתי, במונחי    הקבוע  התגמול  רכיב  תקרתליו"ר הדירקטוריון מהווה את סך  השנתי    הקבועהתגמול    תקרת  4

  "לוחבארץ או ב   והוצאות נסיעה אירוח   בגין הוצאות החזר  תשלומי למעט  
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 1,6005 מנכ"ל 

 1,000 מנכ"ל ל ם כפופיה משרה  נושאי 

 ללא תקרה שנתית  מכירות "ל סמנכ

 

 נוספות והטבות  נלווים  תנאים .6.2

  לנושאי ( חלק מהתגמול הכולל חלקם או  כולםיכול ויהיו ) אשר  וההטבות   הנלווים  התנאים   פירוט   להלן 

לחברה שירותים במסגרת    המספקים   משרה   לנושאי  הקבוע   התגמול   תשלום. יובהר כי,  בחברה  המשרה

  קבוע ה  התגמולהסכם שירותים עם חברה בשליטתם, יבוצע כנגד חשבונית מס כדין ויכלול בתוכו את  

 הוצאות, ככל שיאושר כדין(.  רהחז)למעט   בותטואת כלל התנאים הנלווים והה

   סוציאליים תנאים .6.2.1

  ההרחבה   צווי /העבודה  בחוקי   המעוגנים  נלווים  לתנאים   זכאי  יהיה  המועסק בחברה   משרה  נושא

,  מחלה  דמי,  חופשה  ימי,  לפיצויים  הפרשות,  מנהלים  ביטוח/פנסיה  לקרן  הפרשות:  כגון  , השונים

  כפי   הדין  הוראות   פי  עלאשר יהיה לכל הפחות    באופן  ייקבעו  אלו  תנאים.  ב"וכיו  הבראה  דמי

 שכר  המקבלים  משרה  לנושאי  ביחסורק    אך  יחולוסוציאליים אלו    תנאים  .לעת  מעת  שתהיינה

 מעביד. -עובד יחסי החברה  לבין בינם ומתקיימים

 נוספים  נלווים  תנאים .6.2.2

  קרן,  עבודה  כושר  אובדן  :כגון  ,נוספים  נלווים  תנאיםל  זכאי  ויהיה  יכול  המשרה  נושא

ולמימון    מקצועיים   לארגונים  חבר   דמינייד,    מחשב ,  ואינטרנט  טלפון  החזקת,  השתלמות

( מקצועיות  יומיים  מנוי   ,לחג  שי (,  נטיוושרל  ככל השתלמויות  בפעולות    , לעיתונים  השתתפות 

  גילום   .רלוונטי  משרה   נושא  לכל  פרטני  באופן  שייקבעו  יכול רווחה מקובלות של החברה וכיו"ב,  

,  החברה הנהלת  דעת שיקול לפי  יהיה, דין פי על שנדרש ככל, חלקו  או כולו"ל, הנ  ההטבות שווי

   .לעיל 6.1.6 בסעיף המפורטות ותעל התקר  תעלהלא  הקבוע התגמול עלותש ובלבד

 הוצאות  תשלום/החזר .6.2.3

לרבות הוצאות    , עבודתו  במהלך   שהוציא   הוצאות  תשלום/להחזר  זכאי  יהיה יכול ו  המשרה   נושא

ובחו"ל,   בארץ  נסיעה  הוצאות  אירוח,  אש"ל,  בחו"ל(,  או  )בארץ  לינה  אינטרנט,  טלפון,  בגין 

  בהתאם  עיתונים, ספרות מקצועית, דמי חברות בארגון מקצועי, תוכנות מקצועיות וכיו"ב והכל 

 .החברה הנהלתלשיקול דעת  בהתאםו ,לעת מעת  שיהיו כפי,  החברה  נהלי פי על  למקובל

 החזר הוצאות יעשה כנגד הצגת קבלות או באמצעות נשיאה ישירה של החברה בהוצאות אלו.

 רכב .6.2.4

 
מהווה את סך תקרת רכיב התגמול הקבוע השנתי, במונחי עלות מעביד, למעט    מנכ"ל החברה תקרת התגמול הקבוע השנתי ל  5

 תשלומי החזר הוצאות בגין אירוח והוצאות נסיעה בארץ או בחו"ל 
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  או  חלקי  באופן   ולהשתתף  המשרה  נושא של  האישי  לשימושו  רכב  להעמיד רשאית  תהא  החברה

זו(  רכב  בהוצאות  מלא הוצאה  בגין  מס  גילום    במידה .  ונלוות  דלק  ותהוצא  לרבות,  )לרבות 

  לוותר  לבחור  המשרה  נושא  יוכל,  כאמור  המשרה  נושא  לשימוש  רכב  להעמיד  החליטה  והחברה

גילום    .לשימושו  הרכב  העמדת  חלף  קבועה  לתגמול  תוספת  ולקבל  לשימושו  הרכב  העמדת  על

 שווי הרכב כולו או חלקו יהיה על פי שיקול דעת החברה. 

   נישא מחשב .6.2.5

  באופן , תףת שהחברה תהא רשאית להעמיד מחשב נישא לשימושו האישי של נושא המשרה ולה

 בהוצאות המחשב הנייד כאמור )לרבות גילום מס בגין הוצאות זו(.  א מל או חלקי

 ותקשורת  טלפון .6.2.6

  באופן,  ולהשתתףנייד לשימושו האישי של נושא המשרה    לפוןטתהא רשאית להעמיד    החברה

 כאמור )לרבות גילום מס בגין הוצאות זו(.  הנייד  הטלפוןבהוצאות  א מל או חלקי

   וגילום מס מס .6.2.7

  אחרת  עמו  הוסכם  אם  למעט,  אלו  בהטבות  הכרוכות  המס  הוצאות  בכל  ישא  המשרה  נושא

החברה רשאית לגלם מס אשר מוטל על נושא המשרה בגין רכיב או רכיבים    .העסקהה  בהסכם

 מרכיבי העסקתו, לרבות כל הטבה שתינתן לו. 

 מוקדמת  הודעה  .6.2.8

  דיןעל פי    הנדרשת  שלא תפחת מהתקופה  מוקדמת  הודעה  לתקופת  זכאי  יהיה  המשרה  נושא

 . המשרה נושא  לבין החברה שבין בהסכם שייקבע  כפיו

הסכם  ב  ההתקשרותטרם    החברה קבע על ידי  יההודעה המוקדמת לכל נושא משרה ת  תקופת 

להמשיך ולמלא  מחויב    יהיהעם נושא המשרה. במהלך תקופת ההודעה המוקדמת נושא המשרה  

לפגוע בזכויותיו של נושא    מבלילשחרר אותו ממחויבות זו,  החברה    תחליט את תפקידו, אלא אם  

 .6בתקופת ההודעה המוקדמת  עימוהמשרה לקבלת תגמול בהתאם להסכם 

 

   אחריות דירקטורים ונושאי משרה  ביטוח .6.2.9

,  זו  תגמול  במדיניות  כאמור  התגמול  לחבית  בנוסף  זכאי(  דירקטור)לרבות    בחברה  משרה  נושא

  שיפוי   הסדרי,  משרה  ינושא   אחריות  לביטוח,  בחברה  לכך  המוסמכים  האורגנים  לאישור  וכפוף 

 : להלן כמפורט דין  כל להוראות  כפוף  והכל, משרה כנושאי  אחריותם בגין  ופטור

 
וזאת בגין עילות אשר ניתן  ההתקשרות עמו  /וחברה לנושא משרה על רצונה לסיים את העסקת ההודעת  בעתכי,   מובהר   6

רשאית לקבוע כי נושא המשרה לא יהיה זכאי לקבלת   תהיהי פיטורין בהתאם להוראות הדין, החברה ילשלול פיצו בגינן
 זכאית לקבוע כי נושא המשרה לא יהיה זכאי לתגמול לאחר מתן הודעה כאמור.  יה הודעה מוקדמת והחברה תה
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 Runרשאית להתקשר בפוליסה לביטוח אחריותו של נושא משרה בה, לרבות פוליסת    החברה

Off  ,שנים ממועד    7ביטוח נושא משרה בחברה שיסיים את תפקידו כאמור לתקופה של    ולרבות

רכישת פוליסת הביטוח וזאת בגין כל החבויות וההוצאות אשר מותר לחברה לבטח את אחריות  

  במועד   בתוקף  שיהיה  וכפי  לעת   מעת  שיתוקן   כפי ,  החברות  לחוק  בהתאם,  בגינם  משרהנושאי  

 : הבאים  יםבתנא הביטוח   פוליסת  תיחתם שבו

 

 על  יעלה   לא  בה  הכלולים   המשרה  נושאי  כלל  בגין  הביטוח  פוליסת   בגין   האחריות  גבול •

 . למקרה ולתקופה "בארה דולר מיליון 15של  סך

לא החברה בגין הפוליסה בכל אחת מתקופות הביטוח    שתשלםהשנתית    פרמיהה  סכום •

 . "בארה  דולר אלפי  100 על  יעלה

   ."בארה דולר אלפי  500לתביעה לא תעלה על  החברה  של השתתפות עצמית  •

)לרבות    לעת  מעת  בחברה  המכהנים  המשרה  ונושאי  הדירקטורים  את  תכלול  כאמור  הפוליסה

  ונושאי  דירקטוריםתכסה גם את אחריותם של  אלו שהינם בעלי שליטה בחברה או קרוביהם( ו

גינם לא יעלו על אלה של יתר  שתנאי הכיסוי ב  ובלבדהנמנים על בעלי השליטה בחברה,    משרה

 . בחברה הדירקטורים ונושאי המשרה

בנוסף, עשוי נושא משרה בחברה )לרבות דירקטור ולרבות בעל שליטה בחברה אשר הינו נושא  

 Public Offering of Securities)משרה בחברה( להיות זכאי לפוליסת ביטוח אחריות מקצועית מסוג

(Insurance POSI   שנים, אשר היקף הכיסוי המירבי בה לא יחרוג מגבולות אחריות    7, לתקופה של

דולר ארה"ב  15של   דולר  250הפרמיה השנתית לא תעלה סך של   ,מיליון  השתתפות  ה ו  אלפי 

 . "בארה דולר  אלפי  500החברה לתביעה לא תעלה על    שלעצמית ה

   ושיפוי פטור .6.2.10

ותקנון    בכפוף הדין    בעלי   לרבות,  המשרה  לנושאי  להעניק  תוכל   החברההחברה,  להוראות 

המניות של    בעלי  של  הכללית  באסיפה  יאושר  אשר  בנוסח  שיפוי  כתב  או/ו  פטור  כתב  ,השליטה

 . דין כל פי על הנדרשים  לאישורים ובהתאם  החברה

 תחרות  אי .6.2.11

  על   להגן  שמטרתן  הוראות  המשרה  נושאי  עם  םהסכמיהתהא רשאית לכלול במסגרת    החברה

  תפקידה  ורגישות  לאופיהמקובל ובהתאם    בנוסח  תחרות-ואי  סודיות  תניות  וכן  החברה  זכויות 

 . של נושא המשרה

 שונות  .6.2.12
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החברה ו/או לנהוג בה, החברה רשאית להעניק לנושא המשרה הטבות שונות,    בהתאם לנהלי

השתתפות בפעולות  לאירועים משפחתיים של נושא המשרה  לימי הולדת ומתנות   כגון: שי לחג,

 . כל הטבה אחרת כפי שנהוג בחברהרווחה המקובלות בחברה ו

 . מועד באותו שתהיינה כפי, הדין בדרישות יעמדו, שיהיו ככל, פרישה הסדרי .6.2.13

 משתנה ה  תגמולרכיב ה .6.3

 ות כללי הוראות 

על    ו/או , התלוי בעמידה בביצועים  כספי  מענק החברה תהא רשאית להעניק לנושאי המשרה   .6.3.1

על    יקבעו  משרהה  ילנושאקביעת היעדים    סמכות ,  דין  כללהוראות    בכפוף   .בסיס שיקול דעת

  המשתנה   התגמוללאשר את תשלום    הסמכות)לרבות    החברה  דירקטוריוןו  התגמול  ועדתידי  

  לתגמול   המשרה   נושא  זכאי  יהיה  בגינם  ביעדים   ידונו  אשר,  (השנה  בסוף   היעדים  בסיס  על

ובכל    יוחלט על תגמול משתנה כאמור  שבה  השנה  של  במרץ  31  מיום   יאוחר  אול  עד  משתנה

החולפת השנה  של  הכספיים  הדוחות  אישור  ממועד  יאוחר  לא  לעיל,    . מקרה  האמור  אף  על 

המוסמכים כאמור לעיל, לקבוע    , רשאים האורגניםובהתאם להוראות הדין  בנסיבות חריגות

  בכפוף,  שנה   אותה   של  במרץ   31  יום ו/או לשנות יעדים שנקבעו ביחס לנושאי משרה גם לאחר  

  של   הכספית  ולמשמעות  רטרואקטיבית  יחולו  שהם  לכך,  שתוקנו  ליעדים  מלא  גילוי  שיינתן  לכך

   .הרלוונטי המשרה  לנושא ביחס היעדים תיקון 

  את   להבהיראו  /ו  לפרש  רשאית  תהא  התגמול   ועדת   בהתאם להוראות כל דין,  ,הצורך  במידת .6.3.2

  משתנה   לתגמול  המשרה   נושא   של  הזכאות  בחינת   על  אחראית  תהא  וכן   המשתנה   התגמול  מנגנון

 . לו שנקבעו ביעדים עמידתו על החולפת  השנה  בגין

  המשרה  נושא   של  האישיים  ולביצועיו  החברה  לביצועי  בהלימה  יקבע  המשתנה  התגמול  רכיב .6.3.3

 . אחריותו תחומי פי  על תפקידו  מילוי במסגרת  לו  שהוגדרו היעדים  מול אל

  ייחשב  ולא  אינו,  שישולם  ככל,  משתנה  לתגמול  זכאותו  בגין  משרה  לנושא   ישולם  אשר  תשלום .6.3.4

  של   צבירהאו  /ו   זכאותאו  /ו   לחישוב  בסיס  ישמש  ולא  המשרה  נושא של  הקבוע  מהתגמול  כחלק

  "ב.וכיו סוציאליות הפרשות, פיטורין פיצויי, חופשה דמי בתשלום לרבות, כלשהי זכות

 אשר  משרה  לנושא חלקימשתנה   תגמול  לאשר  רשאיםיהיו    החברה  ודירקטוריון  התגמול  ועדת .6.3.5

קלנדרית  בחברה  בתפקידו  לכהן   חדלאו    החל שנה    בשנה   היחסי  לחלק  בהתאם,  במהלך 

  בלבד ו  כהונה  להפסקת  וביחס,  המשתנה  התגמול  ניתן  בגינה  אשרבתפקידו,    כיהן  בה  הקלנדרית

במשך   בחברה  הועסק  המשרה  וכן  12שנושא  לפחות  רצופים    נושא  של  העסקתוש  חודשים 

  פי   על  םפיטורי  ילפיצוי   זכותו  את  לשלול  כדי  בהן  שיש  בנסיבות  סיום  לידי  הגיעה  לא  המשרה

 . דין

    המשתנה  התגמול תותקר .6.3.6
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 7ת תגמול משתנה תקר   גובה המשרה  נושא

 חודשי שכר ברוטו או דמי ניהול )לפי העניין(. 6 פעיל  דירקטוריון "ר יו

 חודשי שכר ברוטו או דמי ניהול )לפי העניין(. 6 "ל מנכ

 חודשי שכר ברוטו או דמי ניהול )לפי העניין(.  12 אחר   משרה  נושא

 

   יו"ר דירקטוריון פעיל ומנכ"ל חברה –חישוב לתגמול משתנה  מנגנון .6.3.7

  השווה   בסך  שנתי  למענק,  אחד  כל,  זכאים  ויהיו  יכול   החברה"ל  מנכ  וכן  פעיל   דירקטוריון"ר  יו

 אם  וזאת"(  הרווח)להלן "  החברה   של  מס  לפני  השנתי  מהרווח(  אחוזים  וחצי  שניים)  2.5%-לעד

הרווח )מבלי להתחשב בבונוסים שהחברה תחלק ככל ותחלק    ,הרלבנטית  התגמול שבשנת  וככל

  ההון הפתיחה של    יתרת )חמישה אחוזים( על    5%בשנה הרלוונטית( משקף תשואה של לפחות  

 של   בדצמבר  31  ליום  החברה  של  המבוקרים  הכספיים  דוחותיה  פי  על  וזאת  החברה  של  השנתי

   .הרלוונטית התגמול שנת

להעניק    ועדת להחליט  רשאים  החברה  ודירקטוריון  ו/או  ליוהתגמול  פעיל  דירקטוריון  "ר 

חודשי שכר ברוטו או    3, אשר לא יעלה על  בסיס שיקול דעת  על  משתנה  תגמוללמנכ"ל החברה  

בנוסף   וזאת חלף או  )לפי העניין(  ניהול    המפורט   המנגנוןלפי    המחושב  המשתנה  לתגמולדמי 

כמפורט    השנתי   המשתנה  התגמוללא יעלה על תקרת    המוענק  המשתנה  שהתגמול, ובלבד  לעיל

 . לעיל

 תגמול משתנה לנושאי משרה כפופי מנכ"ל  .6.3.8

, יכול שיהיה זכאי לתגמול משתנה  )שאינו יו"ר דירקטוריון פעיל או מנכ"ל(  נושא משרה אחר

ויכול ויהיו מדידים ויכול ויהיו    או לתקופות ארוכות יותר  ע"פ יעדים אשר יקבעו אחת לשנה 

איכותניים שאינם מדידים, כפי שייקבע דירקטוריון הקבוצה לאחר המלצתם של ועדת התגמול  

 ומנכ"ל הקבוצה. כמו כן, יכול והתגמול המשתנה יכלול רכיב של שיקול דעת בלבד. 

 מענק הסתגלות/פרישה  .6.3.9

מענק הסתגלות/פרישה בהסכמי העסקה עם נושאי משרה. החברה תהא רשאית לקבוע זכאות ל

חודשי שכר ברוטו    4-מענק הסתגלות/פרישה, ככל שיוחלט על הענקתו, לא יעלה סך השווה ל

)לפי העניין(. מענק פרישה ייקבע בהתחשב בפרמטרים הבאים: תקופה ותנאי   ניהול  או דמי 

נוש העסקת  בתקופת  החברה  ביצועי  העזיבה,  נסיבות  נושא  כהונה,  של  ותרומתו  המשרה  א 

 המשרה להשגת יעדי החברה ולהשאת רווחיה. 

 

   סכומים השבת .6.3.10

 
 .המשתנה התגמולבסיס חודש דצמבר של השנה שבגינה ניתן   על 7
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  סכומים לחברה  ישיב   המשרה  נושאמתנאי הכהונה וההעסקה בצורת תגמולים משתנים,    כחלק

  הנתונים  בסיסיתברר כי  אם, משתנה  תגמול  בצורת והעסקתו כהונתו מתנאי כחלק לו ששולמו

הינו    התגמול  לחישוב  ששימש להציגו    וכפועל   מוטעההמשתנה  נדרש    בדוחותיה  מחדשיוצא 

  הכספיים  הדוחות  של  מחדש  הצגה  של  במקרה  תחול  לא  כאמור  השבה .  החברה  של  הכספיים

,  הדיווח  בכלליאו  /ו   החשבונאית  בתקינה  שינויים  בעקבות  חשבונאית  מדיניות  משינויי  הנובעת

 . המשתנה התגמול  ניתן  שבגינם הכספיים הדוחות פרסום מועד לאחר שהתרחשו

  ככל ,  והיתרה  העוקבת  בשנה  המשתנה  מהתגמול הסכומים הנ"ל תבוצע בדרך של קיזוז    השבת

  המשרה  נושא  כי  לקבוע  תוכלתשלומים חודשיים שווים. ועדת התגמול    12- ב  תסולק,  שתהיה

מהתגמול המשתנה באותה    20%שיעור של  חלק מסכום ההשבה ולא יותר מ  להשיב   נדרש  אינו 

  כנושא  עוד  מכהן  אינו  המשרה  נושא  בו במקרה    .שנה, ואת היתרה נושא המשרה יידרש להשיב

 . התגמול  ועדת דעת שיקול לפי להשבה המשרה  נושא  יידרש,  בחברה משרה

   הדירקטוריון דעת שיקול  לפי שנתי  משתנה  תגמול  הפחתת .6.3.11

בשיעור  חברה, לאחר שקיבל את המלצת ועדת התגמול, תהיה סמכות להפחתה  לדירקטוריון ה 

מגובה התגמול המשתנה ביחס לשנה מסוימת, בשים לב לבחינת סבירות התגמול    50%של עד  

המשתנה לו היה זכאי נושא המשרה בגין עמידה ביעדים באותה שנה לעומת תרומתו של נושא  

החברה.  של  והכספי  העסקי  ולמצבה  להשגתם  תהא    כמו  המשרה  החברה  לדירקטוריון  כן, 

  חובות  הפרות  של  במקרים  מסוים  משרה  ושאלנ   המשתנה   התגמולסמכות לבטל את תשלום  

 .התקשרות הסכם  הפרתאו  /ו  אמון

   מיוחדות בנסיבות משתנה תגמול .6.3.12

  ובכפוף  החברה  מנכ"ל   המלצת  קבלת  לאחר ,  להחליט  םרשאי  הדירקטוריוןו  התגמול  ועדת

כפוף    משרה  לנושא  פעמי  חד  משתנה  תגמול   מתן  על,  דין  פי  על  הנדרשים  האישורים  לקבלת

  בביצוע   בחברה  המשרה   נושא   מצד  ניכרים  מאמציםיוצאת דופן לחברה ו/או    תרומה ,  בגין  מנכ"ל 

)לרבות הנפקת ניירות ערך של החברה( ו/או במקרה בו התגמול המשתנה    לחברה  מהותית  עסקה

השנה   בגין  משרה  נושא  ודירקטוריון    אינו  החולפתלאותו  התגמול  ועדת  חברי  לדעת  משקף 

)ומתו של נוהחברה את תר  "(.  מיוחד  משתנה  תגמול: "להלןשא המשרה לחברה באותה שנה 

  חודשי שכר ברוטו או דמי ניהול )לפי העניין(  3מיוחד לא יעלה על מכפלה של    משתנה  תגמול

בנפרד    והוא  התגמול  המשתנה  מהתגמוליוענק  שסך  משרה  ובלבד  לנושא  בשנה    המשתנה 

המיוחד(  הרלוונטית המשתנה  התגמול  לרבות  יעלה    )דהיינו    המשתנה   התגמול  תקרת  עללא 

   .לעיל כאמור

   משרההבין הרכיבים המשתנים והקבועים בחבילת התגמול של נושא  היחס .6.4

  50%  שיעור של  על   יעלה  לא  נהתהתגמול המש  י רכיבמנת ליצור חבילת תגמול כולל מאוזנת, חלק    על

 . משרה לנושא  הכולל  השנתי חבילת התגמול   מסך

 דירקטורים  גמול .6.5
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שלא יעלה על    השתתפות  וגמול  שנתי  לגמול  זכאים  יהיויכול ו"צים(  דחהדירקטוריון )ובכלל זה    חברי

)כללים בדבר גמול והוצאות לדירקטור חיצוני(, התש"ס  תקנות  על פי  המרביים  הסכומים - החברות 

, יתאפשר גמול  מומחה  דירקטורככל שמדובר בדירקטור מקצועי או    "(.תקנות הגמול )להלן: "  2000

 .  הגמול לתקנותא  5 בסעיף כאמור

יהיו    הדירקטורים  .הגמול  בתקנות  כמפורט  הוצאות  להחזר  זכאים  כאמור  הדירקטורים  יהיו,  כן  כמו

במסגרת   לכיסוי    לרכוש  תפעל  שהחברה,  משרה  ונושאי  דירקטורים  אחריות  ביטוח   פוליסתזכאים 

  הנדרשים  לאישורים  ובהתאםידי האורגנים המוסמכים    על   לעת  מעת  שייקבעו  כפי  הולמים  כיסוי  בתנאי

  וכתב   פטור ל   התחייבות  כתב תוכל להעניק לדירקטורים    החברה .  לעיל  6.2.9בסעיף    כאמור ,  דין  פי  על

 .דין כל פי על  הנדרשים לאישוריםלהוראות תקנון החברה ו בהתאם שיפויל  התחייבות

, החברה רשאית להתקשר עם דירקטור פעיל בחברה, לרבות יו"ר דירקטוריון  מבלי לגרוע מהאמור לעיל

ל הפרמטרים המנויים במדיניות תגמול זו,  החברה, בהסכם למתן תגמול בהתאם לקריטריונים ולכל

 בכפוף לקבל האישורים הנדרשים על פי דין. 

מאמץ מיוחד או תוצאות    בגין  נוסף  תגמול   לדירקטורים  ויינתן  ייתכן ,  הדין  למגבלות  בכפוף כן,    כמו

 מיוחדות. 

 



 דוחות כספיים   - 9פרק 

 



 

 

 2020בדצמבר  28         

 לכבוד 

 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ )"החברה"(  הדירקטוריון של 

 

של רותם שני יזמות  לתיקון תשקיף להשלמה ותשקיף מדףמכתב הסכמה בקשר הנדון: 

 2020מחודש דצמבר והשקעות בע"מ 

 

בדרך של הפנייה( של הדוחות שלנו המפורטים  הננו להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה )לרבות  

 : 2020להשלמה ותשקיף מדף מחודש דצמבר תשקיף תיקון להלן בהקשר ל

על מידע כספי תמציתי    2020  בספטמבר  29מיום  של רואה החשבון המבקר    דוח סקירה .1

ליום   החברה  של  של    2020ספטמבר    30מאוחד  חודשים   תשעהולתקופות  ושלושה 

 יך. שהסתיימו באותו תאר 

ל תמצית המידע הכספי  ע  2020  בספטמבר  29דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר מיום   .2

ושלושה חודשים   תשעה  ולתקופות של  2020  ספטמבר  30הביניים הנפרד של החברה ליום  

ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, 38שהסתיימו באותו תאריך לפי תקנה 

 . 1970  -התש"ל

המאוחדים של   הכספיים על הדוחות  2020  בספטמבר   29מיום   המבקר  החשבון  רואה   דוח .3

ולכל אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה    2018-ו  2019בדצמבר   31 לימים החברה

 . 2019בדצמבר  31ביום 

על המידע הכספי הנפרד של    2020  בספטמבר  29רואה החשבון המבקר מיום  מיוחד של  דוח   .4

  1970- ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל9החברה בהתאם לתקנה  

  31ולכל אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה ביום    2018-ו  2019בדצמבר    31לימים  

 . 2019בדצמבר 

סקירה .5 המבקר    דוח  החשבון  רואה  תמ   2020  בנובמבר  28מיום  של  כספי  מידע  ציתי  על 

ליום   החברה  של  של    2020ספטמבר    30מאוחד  חודשים   תשעהולתקופות  ושלושה 

 שהסתיימו באותו תאריך. 

ל תמצית המידע הכספי  ע  2020  בנובמבר   28דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר מיום   .6

ושלושה חודשים   תשעה  ולתקופות של  2020  ספטמבר  30הביניים הנפרד של החברה ליום  

ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, 38אריך לפי תקנה שהסתיימו באותו ת

 . 1970  -התש"ל

 בכבוד רב, 

 זיו  האפט 

 רואי חשבון  

 



 

 

 לכבוד 

 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ )"החברה"(  הדירקטוריון של 

 2020בנובמבר  28

 

של רותם שני יזמות והשקעות  תשקיף מדףכן לו להשלמה מכתב הסכמה בקשר לתשקיףהנדון: 

 2020נובמבר  בע"מ מחודש

 

הננו להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה )לרבות בדרך של הפנייה( של הדוחות שלנו המפורטים  

 : 2020נובמבר   מחודש תשקיף מדף כן לולהשלמה להלן בהקשר לתשקיף 

על מידע כספי תמציתי    2020  בספטמבר  29מיום  של רואה החשבון המבקר    דוח סקירה .1

ושלושה חודשים שהסתיימו    שהי ש של    ולתקופות   2020ביוני    30מאוחד של החברה ליום  

 באותו תאריך. 

על תמצית המידע הכספי    2020  בספטמבר  29דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר מיום   .2

ליום   החברה  של  הנפרד  של    2020  ביוני    30הביניים  חודשים   שהישולתקופות  ושלושה 

ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, 38שהסתיימו באותו תאריך לפי תקנה 

 . 1970  -התש"ל

המאוחדים של   הכספיים על הדוחות  2020  בספטמבר   29מיום   המבקר  החשבון  רואה   דוח .3

ולכל אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה    2018-ו  2019בדצמבר   31 לימים החברה

 . 2019בדצמבר  31ביום 

על המידע הכספי הנפרד של    2020  בספטמבר  29רואה החשבון המבקר מיום  מיוחד של  דוח   .4

  1970- ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל9החברה בהתאם לתקנה  

  31ולכל אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה ביום    2018-ו  2019בדצמבר    31לימים  

 . 2019בדצמבר 

סקירה .5 המבקר    דוח  החשבון  רואה  תמציתי    2020  בנובמבר  28מיום  של  כספי  מידע  על 

ליום   החברה  של  של    2020ספטמבר    30מאוחד  חודשים   תשעהולתקופות  ושלושה 

 שהסתיימו באותו תאריך. 

ל תמצית המידע הכספי  ע  2020  בנובמבר   28דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר מיום   .6

ושלושה חודשים   תשעה  ולתקופות של  2020  ספטמבר  30הביניים הנפרד של החברה ליום  

ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, 38שהסתיימו באותו תאריך לפי תקנה 

 . 1970  -התש"ל

 בכבוד רב, 

 זיו  האפט 

 רואי חשבון  

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ

 9201 רבדצמב 13ליום מאוחדים דוחות כספיים 

 (IFRSערוכים בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים )

 

 



 

 

 

 

 

 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ

 2019 בדצמבר 31ליום  מאוחדים דוחות כספיים

 

 תוכן העניינים 

 

 

 ע מ ו ד 

  

 1 על ביקורת דוחות כספיים מאוחדים  דוח רואה החשבון המבקר 

 2-3 דוחות מאוחדים על המצב הכספי 

 4 הרווח הכולל דוחות מאוחדים על 

 5 על השינויים בהון  דוחות מאוחדים

 6-7 על תזרימי המזומנים  דוחות מאוחדים

 8-59 המאוחדים  ביאורים לדוחות הכספיים 

 

 

 

 ___________________________ 

 _________________ 

 _____ 

 

 



 

 

 

 

 החשבון המבקרים לבעלי המניות של דוח רואי 

 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ 

 והחברות המאוחדות שלה 

 

 

"החברה"(   -ביקרנו את הדוחות המאוחדים על המצב הכספי המצורפים של רותם שני יזמות והשקעות בע"מ  )להלן  

השינויים בהון ותזרימי המזומנים לכל ואת הדוחות המאוחדים על הרווח הכולל,   2018-ו  2019בדצמבר  31לימים 

. דוחות כספיים אלה הינם באחריות הדירקטוריון 2019בדצמבר    31אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה ביום  

 וההנהלה של החברה. אחריותנו היא לחוות דעה על דוחות כספיים אלה בהתבסס על ביקורתנו. 

 

בישראל, לרבות תקנים שנקבעו בתקנות רואי חשבון )דרך    ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים 

רואה חשבון(, התשל"ג של  על1973-פעולתו  ולבצעה במטרה -.  לתכנן את הביקורת  נדרש מאתנו  אלה  פי תקנים 

להשיג מידה סבירה של ביטחון שאין בדוחות הכספיים הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת בדיקה מדגמית של 

כומים ובמידע שבדוחות הכספיים. ביקורת כוללת גם בחינה של כללי החשבונאות שיושמו ושל ראיות התומכות בס

בדוחות   נאותות ההצגה  וכן הערכת  של החברה  וההנהלה  ידי הדירקטוריון  על  שנעשו  המשמעותיים  האומדנים 

 וות דעתנו. הכספיים בכללותה. אנו סבורים שביקורתנו ודוחות רואי החשבון האחרים מספקים בסיס נאות לח

 

לדעתנו, בהתבסס על ביקורתנו הדוחות הכספיים המאוחדים הנ"ל משקפים באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות,  

ואת תוצאות פעולותיהן,    2018-ו   2019בדצמבר    31את המצב הכספי של החברה והחברות המאוחדות שלה לימים  

בהתאם לתקני    2019בדצמבר    31ים שהסתיימו ביום  השינויים בהון ותזרימי המזומנים שלהן לכל אחת משלוש השנ

 . 2010-( והוראות תקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"עIFRSדיווח כספי בינלאומיים ) 

 

 

 2020ספטמבר ב 29תל אביב, 

 זיו האפט                                                                                                                                   

 רואי חשבון                                                                                                                                  
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 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ

 דוחות מאוחדים על המצב הכספי 
 

- 2 - 

 

 

 בדצמבר  31ליום     
 2018  2019  ביאור  
 אלפי ש"ח     
       

       נכסים

       נכסים שוטפים:

 4,653  678      מזומנים

 16,822  69,614  3  מזומנים בחשבונות ליווי 

 50,185  20,127  4  לקוחות עם  חוזים  בגין נכסים

 48,703  136,662  6  מלאי בניינים ודירות למכירה

 9,657  15,203  5  חייבים ויתרות חובה 

 130,020  242,284    סה"כ נכסים שוטפים

       

       

       נכסים לא שוטפים:

 4,337  1,370  7  בעסקה משותפת  ההשקע

 2,028  2,017  19  מיסים נדחים 

 4,602  5,013  6    עלויות שהצטברו בגין פרויקטים עתידיים

 -  1,277  22  נכס שיפוי 

 -  617    נכס זכות שימוש 

 951  879    רכוש קבוע, נטו 

 11,918  11,173    סה"כ נכסים לא שוטפים 

       

       

       

       

       

       

    253,457  141,938 

       

 

 

 . המאוחדים הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים



 
 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ 

 דוחות מאוחדים על המצב הכספי 
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 בדצמבר  31ליום     
 2018  2019  ביאור  
 אלפי ש"ח     
     

       התחייבויות והון

       התחייבויות שוטפות:

 22,890  23,341  8  אשראי מתאגידים בנקאיים  

 23,693  51,454  9  הלוואות שהתקבלו מאחרים

 504  11,922  9  הלוואות מבעלי שליטה 

 41,397  96,889  12  התחייבויות לבעלי מקרקעין 

 3,473  5,348  10  ספקים ונותני שירותים

 19,034  31,601  4  התחייבות בגין חוזים עם לקוחות 

 7,103  9,102  11    זכאים ויתרות זכות

 5,212  4,712    מיסים לשלם

 123,306  234,369    סה"כ התחייבויות שוטפות

       

       התחייבויות לא שוטפות:

 -  1,277    הפרשה לאחריות 

 -  327    התחייבות בגין חכירה 

 1,907  -  19  התחייבויות מיסים נדחים 

 1,907  1,604    סה"כ התחייבויות לא שוטפות

       

       

 16,725  17,484  13  עצמי סה"כ הון

       

       

       

    253,457  141,938 

       

 

 

       2020בספטמבר  29

תאריך אישור הדוחות  
 הכספיים

 אבי טוריסקי  
יו"ר דירקטוריון  

 ומנכ"ל 

 יהודה ידידיה  
 מנכ"ל ודירקטור 

 ניר בן דוד   
 סמנכ"ל כספים 

. מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדיםהביאורים המצורפים 



 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ 

 דוחות מאוחדים על הרווח הכולל 
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 בדצמבר  31 לשנה שהסתיימה ביום    
 2017  2018  2019  ביאור  

 ש"ח )למעט נתוני רווח למניה( אלפי     
         

 173,181  147,959  108,406    הכנסות ממכירות דירות  

 7,952  1,145  -    הכנסות משירותי בניה 

 181,133  149,104  108,406    הכנסותסה"כ 

         

 147,691  121,218  87,984    עלות מכירת דירות 

 7,285  933  -    עלות בגין שירותי בניה 

 154,976  122,151  87,984  14  סה"כ עלות המכר

         

 26,157  26,953  20,422    רווח גולמי 

         

 5,809  9,746  7,554  16  הנהלה וכלליות   הוצאות

 2,528  3,344  2,833  15  הוצאות מכירה ושיווק 

 471  2,025  1,450  17  נטו ,  אחרות הוצאות

 69  56  64    , נטו עסקה משותפת  הפסדיחלק החברה ב

 17,280  11,782  8,521    רווח תפעולי

         

 485  6,194  7,666  18  הוצאות מימון 

 ( 131)  ( 682)  ( 310)  18  הכנסות מימון 

 16,926  6,270  1,165    רווח לפני מיסים על הכנסה 

 4,004  1,469  406  19  מיסים על הכנסה  

 12,922  4,801  759    לשנה סך הכל רווח נקי וכולל

         

  האם  החברה של לבעלים   המיוחס למניה רווח

 : )בש"ח(

 

 

 

 

 

 

 

 

 129,220  48,010  7,590  23  בסיסי ומדולל   נקי  רווח

         

 . ביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדיםה



 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ 

 דוחות מאוחדים על השינויים בהון
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 :9201בדצמבר   31לשנה שהסתיימה ביום 

 סך הכל  עודפים  הון מניות )*(  
 אלפי ש"ח  
      

 16,725  16,725  -   2019בינואר  1יתרה ליום 

      

      : 2019שינויים במהלך שנת 

 759  759  - לשנה רווח כולל  

 17,484  17,484  -  2019בדצמבר  31יתרה ליום 

 

 

 :2018בדצמבר   31לשנה שהסתיימה ביום 

 סך הכל  עודפים  הון מניות )*(  
 אלפי ש"ח  
      

 11,924  11,924  -   2018בינואר  1יתרה ליום 

      

      : 2018שינויים במהלך שנת 

 4,801  4,801  - לשנה רווח כולל  

 16,725  16,725  -  2018בדצמבר  31יתרה ליום 

 

 

 : 7201בדצמבר   31לשנה שהסתיימה ביום 

 סך הכל  עודפים  הון מניות )*(  
 אלפי ש"ח  
      

 ( 998)  ( 998)  -   2017בינואר  1יתרה ליום 

      

      : 2017שינויים במהלך שנת 

 12,922  12,922  - לשנה רווח כולל  

 11,924  11,924  -  2017בדצמבר  31יתרה ליום 

 

 אלפי ש"ח  1 - *מייצג סכום הנמוך מ

 

הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדים. 



 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ 

 דוחות מאוחדים על תזרימי המזומנים 
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 בדצמבר  31 לשנה שהסתיימה ביום 
 2019  2018  2017 

 "ח ש אלפי 
      

      תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת: 

 12,922  4,801  759 לשנה רווח  

      

      התאמות:

 96  108  304 פחת והפחתות 

 4,004  1,469  406 הפסד   או  ברווח הכנסה על מיסים

 69  56  64 , נטו עסקה משותפת  הפסדיחלק החברה ב

 ( 937)  3,482  5,204 הוצאות )הכנסות( מימון, נטו

      

      שינויים בנכסים ובהתחייבויות:

 ( 18,615)  19,750  30,058 לקוחות   עם חוזים  בגין בנכסיםירידה )עלייה( 

 ( 3,862)  4,457  ( 2,459) ירידה )עלייה( בחייבים ויתרות חובה 

עלויות  ו  למכירה ודירות  בנייניםירידה במלאי 

   שהצטברו בגין פרויקטים עתידיים
14,321 

 
51,368 

 
59,483 

 1,147  (9)  1,877 עלייה )ירידה( בספקים ונותני שירותים 

 ( 51,716)  ( 50,068)  ( 52,637) מקרקעין התחייבות לבעלי ב  ירידה

 7,049  ( 23,123)  15,531 עלייה )ירידה( בזכאים ויתרות זכות 

 -  -  345 בנכס שיפוי  ירידה

 -  -  ( 259) אחרות   בהתחייבויות ירידה

      עבור:  השנהמזומנים שהתקבלו )שולמו( במהלך 

 (12)  ( 961)  ( 2,814) מיסים ששולמו, נטו 

 9,628  11,330  10,700 מזומנים, נטו, מפעילות שוטפת

      

 

 . מהדוחות הכספיים המאוחדיםהביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד 
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 בדצמבר  31 לשנה שהסתיימה ביום 
 2019  2018  2017 
 אלפי ש"ח  

      
      תזרימי מזומנים מפעילות השקעה:

 ( 390)  (62)  (36) רכישת רכוש קבוע 

 -  ( 4,863)  ( 1,140) מתן הלוואות לבעלי קרקע 

 60  2,845  100 גביית הלוואות מבעלי קרקע 

 ( 11,906)  5,854  ( 52,792) ירידה )עלייה( בפיקדונות וחשבונות ליווי 

 ( 205)  -  - העמדת הלוואה לעסקה משותפת 

 -  -  2,027   משותפת מעסקההלוואה  פרעון 

 -  -  ( 191) בעסקה משותפת  השקעה

 -  444  1,301 ריבית שהתקבלה 

 ( 12,441)  4,218  ( 50,731) מזומנים, נטו, מפעילות השקעה

      

      תזרימי מזומנים מפעילות מימון: 

 -  -  ( 363) התחייבות בגין חכירה 

 -  -  11,489 , נטו קבלת הלוואה מבעלי שליטה 

 ( 596)  ( 623)  ( 488) פירעון הלוואה מבעלי שליטה

 -  5,465  30,548 קבלת הלוואות מאחרים 

 -  ( 14,000)  - פירעון הלוואות מאחרים 

 52,304  48,244  105,936 קבלת הלוואות מתאגידים בנקאיים  

 ( 48,117)  ( 41,098)  (105,605) פירעון הלוואות מתאגידים בנקאיים  

 ( 241)  ( 9,581)  ( 5,461) ריבית ששולמה 

 3,350  ( 11,593)  36,056 מזומנים, נטו, מפעילות מימון 

      

 537  3,955  ( 3,975) עלייה )ירידה( במזומנים  

 161  698  4,653 השנהיתרת מזומנים לתחילת 

 698  4,653  678 השנה יתרת מזומנים לסוף 

      

מידע נוסף בדבר פעולות מהותיות שאינן   ( א)
  כרוכות בתזרימי מזומנים 

 
 

 
 

בשווי קרקע בקומבינציה במלאי בניינים  הכרה
 106,635 למכירה כנגד התחייבות לבעלי מקרקעיןודירות 

 
8,562 

 
62,650 

. הביאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדים
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 : כללי - 1ביאור 

 הישות המדווחות: .א

הינה חברה תושבת ישראל, אשר התאגדה בישראל  ר  )להלן: "החברה"(  בע"מ  והשקעות  יזמות  ותם שני 

 , הרצליה.  1קיבוץ גליל ים וכתובתה הרשמית היא  1996פרטית מוגבלת במניות בשנת   כחברה

 

, עוסקת בייזום, פיתוח, הקמה, ניהול, שיווק  ועסקה משותפתמאוחדות  החברה, בעצמה ובאמצעות חברות  

 בדרך של עסקאות קומבינציה והתחדשות עירונית.  לרוב ומכירה של פרויקטים למגורים ולמסחר בישראל 

 

 הגדרות: .ב

 בדוחות כספיים אלה:  

 

 . רותם שני יזמות והשקעות בע"מ - החברה  

 . 7החברה וחברות המוחזקות שלה כמפורט בביאור  - הקבוצה 

( ואשר דוחותיהן  IFRS  10-חברות אשר לחברה שליטה בהן )כהגדרתה ב - חברות מאוחדות  

 מאוחדים עם דוחות החברה. 

לפי שיטת השווי  מטופלת  ואשר   עליהאשר לחברה שליטה משותפת  חברה - עסקה משותפת 

 המאזני. 

 ועסקה משותפת. חברות מאוחדות  - מוחזקות חברות 

 בדבר צדדים קשורים.  IAS 24כמשמעותו בתקן חשבונאות בינלאומי   - צדדים קשורים 

 . 2010-כהגדרתם בתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע - ובעלי שליטה   בעלי עניין

 כפי שמפרסת הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה.  ,מדד המחירים לצרכן - מדד
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 : עיקרי המדיניות החשבונאית - 2ביאור 

 

 :סיס הצגת הדוחות הכספייםב .א

הכספיים החברה  המאוחדים    השנתיים  הדוחות  ידי  על  כספי  וערוכים  הוכנו  דיווח  לתקני  בהתאם 

)להלן:   כן,  (.  "IFRS"בינלאומיים  אלו  כמו  כספיים  )דוחות    ערוכים דוחות  ערך  ניירות  לתקנות  בהתאם 

 .  2010 -כספיים שנתיים(, התש״ע  

בב המוצגת  החשבונאית  בדוחות  יהמדיניות  המוצגות  הדיווח  תקופות  בכל  עקבי  באופן  יושמה  זה,  אור 

 . ד להלן , למעט האמור בסעיףהכספיים

 

 עקרונות עריכת הדוחות הכספיים: .ב

התחייבויות פיננסיות המוצגות בשווי הוגן דרך  למעט    נערכו על בסיס העלות ההיסטורית  הכספיים  הדוחות

והפסד המאזני,  רווח  השווי  שיטת  לפי  המטופלת  משותפת  בעסקה  משותפת  ו   השקעה  לעסקה  הלוואה 

 נכס פיננסי בשווי הוגן דרך רווח והפסד.  המוצגת כ 

 

 תקופת המחזור התפעולי: .ג

  בהתאם .  שנים, תלוי בהיקף הפרויקט  5-ל 3  בין  ונמשכתעולה על שנה  המחזור התפעולי של החברה  תקופת  

במסגרת הנכסים  בדוח על המצב הכספי  הנכסים וההתחייבויות הקשורים לאותה פעילות מסווגים    ,לכך

 י. טפים בהתאם למחזור התפעול וההתחייבויות השו

 

 : IFRS 16יישום לראשונה של תקנים חדשים  .ד

 

 :חכירות, IFRS 16תקן דיווח כספי בינלאומי  

 התקן החדש(.  -בדבר חכירות )להלן  16את תקן דיווח כספי בינלאומי מספר    IASB-פרסם ה 2016בינואר 

בהתאם לתקן, חכירה מוגדרת כחוזה, או חלק מחוזה, אשר מעביר בתמורה לתשלום את זכות השימוש  

 בנכס לתקופת זמן מוגדרת. 

בחרה החברה    ,כמתאפשר על פי התקן  )מועד המעבר(. 2019בינואר    1החל מיום  התקן מיושם לראשונה  

השימוש   זכות  נכסי  יתרת  כאשר  חלקי  למפרע  יישום  גישת  לפי  התקן  את  יתרת  מוכרת  לאמץ  בגובה 

 ההתחייבות בגין חכירה. לפיכך לא הייתה השפעה על יתרת ההון למועד המעבר. 

הכספי המצב  על  בדוח  התחייבות  מול  בנכס  החכירות  בכל  להכיר  מחוכרים  דורש  למקרים    התקן  )פרט 

הקודם   לתקן  בהתאם  מימונית  בחכירה  החשבונאי  לטיפול  דומה  באופן  חכירות.     IAS 17-מסוימים( 

שימוש. כמו כן, החוכרים יכירו  -חוכרים יכירו בהתחייבות בגין תשלומי החכירה ומנגד יכירו בנכס זכות

שבהם   חריגים  שני  כולל  החדש  התקן  בנפרד.  פחת  ובהוצאות  ריבית  לטפל  בהוצאות  רשאים  החוכרים 

החכירה וזאת במקרה של חכירות נכסים בעלי   תקופת פני  על ישר קו  על בסיס כהוצאה  החכירה בתשלומי 

ערך כספי נמוך או במקרה של חכירות לתקופה של עד שנה. הטיפול החשבונאי מצד המחכיר נותר ללא  

 שינוי מהותי, קרי, סיווג כחכירה מימונית או כחכירה תפעולית.
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 (:המשך) עיקרי המדיניות החשבונאית - 2ביאור 

 )המשך(:  IFRS 16יישום לראשונה של תקנים חדשים  .ד

 

בגין חוזי חכירה אשר בתוקף    2019בינואר    1להלן נתונים המתייחסים ליישום לראשונה של התקן ליום  

 במועד היישום לראשונה: 

   

 . 6%של  ווןי ה במדידת ההתחייבויות בגין חכירות, החברה היוונה תשלומי חכירה תוך שימוש בשיעור

 

 :מטבע פעילות ומטבע הצגה .ה

פריטים הנכללים בדוחות הכספיים של כל אחת מחברות הקבוצה נמדדים במטבע של הסביבה הכלכלית  

)להלן   ישות  אותה  פועלת  בה  בש"ח,    -העיקרית  מוצגים  הכספיים המאוחדים  מטבע הפעילות(. הדוחות 

 הקבוצה.כל חברות  שהוא מטבע הפעילות ומטבע ההצגה של 

 

 :שימוש באומדנים ושיקול דעת . ו

נדרשת הנהלת החברה להשתמש בשיקול דעת, בהערכות, אומדנים והנחות אשר    הדוחות הכספיים   בעריכת

משפיעים על יישום המדיניות החשבונאית ועל הסכומים של נכסים והתחייבויות, הכנסות והוצאות. יובהר  

 תוצאות בפועל עלולות להיות שונות מאומדנים אלה. כי 

 

שבבסיס וההנחות  הכספיים  האומדנים  באו  הדוחות  חשבונאיים  נסקרים  באומדנים  שינויים  שוטף.  פן 

 מוכרים בתקופה שבה תוקנו ובכל תקופה עתידית מושפעת.

 

להלן ההנחות העיקריות שנעשו בדוחות הכספיים בקשר לאי הודאות לתאריך הדיווח ואומדנים קריטיים  

נ של  ערכם  את  לשנות  עשויים  ובהנחות  באומדנים  מהותי  שינוי  ואשר  הקבוצה  ידי  על  כסים  שחושבו 

 והתחייבויות בדוחות הכספיים בתקופות הדיווח הבאות: 

  
בהתאם למדיניות  

 הקודמת
  השינוי  

כפי שמוצג בדוחות אלה  

 IFRS 16 -בהתאם ל

       2019בינואר,  1ליום 

       

       :נכסים לא שוטפים

 881  881  -  נכס זכות שימוש 

       : התחייבויות שוטפות

 294  294  -  התחייבות בגין חכירה חלות שוטפת של 

       : התחייבויות לא שוטפות

 587  587  -  התחייבות בגין חכירה 

       

 16,725  -  16,725  הון 
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 (:המשך) עיקרי המדיניות החשבונאית - 2ביאור 

 שימוש באומדנים ושיקול דעת )המשך(: . ו

 עלויות להשלמת פרויקטים  .1

החברה נדרשת להעריך מדי תום תקופת דיווח את העלויות הנותרות להשלמת הבנייה על מנת לקבוע  

בחינת קיומו של חוזה  לצורך  את שיעור ההשלמה המעודכן לצורך קביעת סכום ההכנסה שתוכר וכן  

המשמשות   השונות  והעלויות  התשומות  מרכיבי  כל  הערכת  על  בהתבסס  נעשית  זו  הערכה  מכביד. 

והרווח  בחישוב   ההכנסות  עלות  ההכנסות,  על  ישירה  השפעה  זה  לאומדן  לפיכך,  ההשלמה.  שיעור 

 המוכרים בתקופת הדיווח. 

 

 מלאי בניינים, דירות ומקרקעין בחינת ירידת ערך  .2

שווי מימוש נטו נקבע בהתאם להערכת החברה, הכוללת תחזיות ואומדנים לגבי התקבולים הצפויים  

ת הקמה הנדרשות להביא את המלאי למצב של מכירה, אשר עשויים  ממכירת המלאי בפרויקט ועלויו

 להשתנות כתוצאה מתנאי שוק ותחרות עתידיים. 

 

 קביעת רכיב מימון משמעותי .3

בעסקאות של קבלת קרקע כתמורה בחוזה המשקפת התחייבות למתן שירותי בנייה לבעלי הקרקע,  

ומו בצורת קביעת הריבית המתאימה  בהן קיים רכיב מימון משמעותי, נדרשת החברה לאמוד את סכ

מימון   בהוצאות  והכרה  בנייה  שירותי  מתן  בגין  עוקבות  בתקופות  ההתחייבות  למדידת  המשמשת 

הנגזרות מכך. קביעת האומדן נעשית עבור כל חוזה בנפרד בהתבסס על שיעור הריבית התקף לחברה  

ים שיעור ריבית מצוטט לייחוס  כמקבלת מימון ועל מאפייני החוזה הספציפי, כאשר בדרך כלל לא קי

 למועד ההכרה בהתחייבות כאמור.  

 

 התחייבות לבעלי מקרקעין בגין עסקאות קומבינציה  .4

קרקע, הנרכשת על ידי הקבוצה במסגרת עסקת קומבינציה, בתמורה להעברת חלק מהכנסות המיזם  

בתקופות דיווח עוקבות,    פיננסית.לבעלי הקרקע, מוכרת בגובה שוויה ההוגן כנגד הכרה בהתחייבות  

נאמדת מחדש ההתחייבות העתידית לבעלי הקרקע כאשר שינויים בהתחייבות נזקפים למלאי ומוכרים  

 מדי תקופה בהתאם להתקדמות הביצוע.   ות המאוחדים על הרווח הכוללבדוח
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 (:המשך) עיקרי המדיניות החשבונאית - 2ביאור 

 :)המשך( ושיקול דעתשימוש באומדנים  . ו

 התחייבות לבעלי מקרקעין בגין עסקאות קומבינציה )המשך(: .4

מהפרויקט  נאמד באמצעות אומדן התקבולים העתידיים  כאמור  שוויה ההוגן של ההתחייבות הפיננסית  

החלוקה  ו ליחס  שונות בהתאם  שנקבעו    ולהפחתות  הקרקע.    בהתקשרות כפי  בעלי  קביעת  מול  לשם 

ההתחייבות העתידית כאמור נדרשת ההנהלה לקביעת אומדנים בגין מחירי המכירה מחוזים אשר אינם  

 וכן בגין שיעור ההפחתות העתידיות. לפי מחיר המחירון ליום המאזן  חתומים  

 מיסים נדחים נכסי  .5

זמניים ניתנים לניכוי,  נכסי מיסים נדחים מוכרים בגין הפסדים מועברים לצורכי מס ובגין הפרשים  

שטרם נוצלו, במידה וצפוי שתהיה הכנסה חייבת עתידית שכנגדה ניתן יהיה לנצלם. נדרש אומדן של  

ההנהלה על מנת לקבוע את סכום נכס המיסים הנדחים שניתן להכיר בו בהתבסס על העיתוי, סכום  

 ההכנסה החייבת במס הצפויה ומקורה. 

 תביעות משפטיות  .6

תוצאות התביעות המשפטיות שהוגשו נגד החברה וחברות מוחזקות שלה, מסתמכת  בהערכות סיכויי  

הקבוצה על חוות דעת יועציה המשפטיים. הערכות אלה של היועצים המשפטיים מתבססות על מיטב  

בנושאים   שנצבר  המשפטי  הניסיון  על  וכן  ההליכים,  מצויים  בו  בשלב  בהתחשב  המקצועי,  שיפוטם 

ה  שתוצאות  מאחר  שונות  השונים.  להיות  בפועל  התוצאות  עלולות  המשפט,  בבתי  תיקבענה  תביעות 

 מהערכות אלה. 

 הפרשה לאחריות ובדק  .7

ובגין עבודות שבוצעו נקבעת בעיקר בהתבסס להערכות  דירות שנמסרו  ההפרשה לאחריות ובדק בגין  

קיימת הביצוע.  קבלני  מול  שנחתמו  ההתקשרויות  על  ובהתבסס  העבר  ניסיון  בסיס  על  אי    ההנהלה 

 וודאות באשר לתוצאותיהן של הפרשות אלה, אשר עשויה להשפיע על תוצאות פעילות החברה. 

 

 דוחות כספיים מאוחדים: .ז

בנות(. שליטה    הדוחות הכספיים המאוחדים כוללים את הדוחות של חברות שלחברה יש שליטה בהן )חברות

משתנות כתוצאה    לתשואות  לחברה יש כוח השפעה על הישות המושקעת, חשיפה או זכויותמתקיימת כאשר  

היכולת להשתמש בכוח שלה וכן  בישות המושקעת  על סכום התשואות שינבע    ממעורבותה  כדי להשפיע 

בחשבון מובאת  שליטה  בבחינת  המושקעת.  הן    מהישות  אם  רק  פוטנציאליות  הצבעה  זכויות  השפעת 

 ממועד השגת השליטה, ועד למועד בו הופסקה השליטה.  איחוד הדוחות הכספיים מתבצע החלממשיות. 

 

החשבונאית    הדוחות הכספיים של החברה והחברות הבנות ערוכים לתאריכים ולתקופות זהים. המדיניות

שיושמה זו  עם  ועקבי  אחיד  באופן  יושמה  הבנות  החברות  של  הכספיים  של    בדוחות  הכספיים  בדוחות 

יתרות ועסקאות הדדיות מהותיות ורווחים והפסדים הנובעיםהחבר בין החברה והחברות    ה.  מעסקאות 

 הבנות בוטלו במלואם בדוחות הכספיים המאוחדים.

 

 

 



 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ 

 "ח( ש)באלפי  המאוחדים  הכספיים לדוחות ביאורים

 - 13 -   

 

 (:המשך) עיקרי המדיניות החשבונאית - 2ביאור 

 :השקעות בהסדרים משותפים .ח

הינה   משותפת  שליטה  משותפת.  לשליטה  צד  הקבוצה  שבהם  חוזיים  הסדרים  הינם  משותפים  הסדרים 

הסכמה חוזית לשליטה לפיה החלטות לגבי הפעילויות הרלוונטיות של ההסדר דורשות הסכמה פה אחד  

בלבד של הצדדים החולקים שליטה. סוג ההסדר נקבע בהתאם למידת הזכויות והמחויבויות הישירות של  

נוספות.   ונסיבות  תנאיו  ההסדר,  של  המשפטית  ובצורה  במבנה  התחשבות  תוך  להסדר,  ביחס  הצדדים 

בקבוצה הסדרים משותפים מסוג עסקה משותפת, שהינה הסדר לפיו לצדדים קיימת שליטה משותפת על  

  הזכויות בנכסים נטו )באמצעות החזקה הונית( של ההסדר המשותף, בדרך כלל כאשר הוא מאוגד כישות

 משפטית נפרדת. עסקה משותפת מטופלת לפי שיטת השווי המאזני.  

הקבוצה   שינויים שלאחר הרכישה בחלק  בתוספת  עלות  לפי  מוצגת  המאזני, ההשקעה  השווי  שיטת  לפי 

בנכסים נטו של החברה המוחזקת. שיטת השווי המאזני מיושמת עד למועד בו לא קיימת לקבוצה השפעה  

 ו סיווגה של ההשקעה כמוחזקת למכירה.  מהותית או שליטה משותפת, א

בחברה מוחזקת בה נגרמו הפסדים בסכומים העולים על ההון שלה, הכירה החברה בחלקה בהפסדיה עד  

שניתנו   אחרת  פיננסית  תמיכה  או  מערבות  כתוצאה  לה  להיגרם  העלול  הפסד  בתוספת  השקעתה  גובה 

צורך כך, ההשקעה כוללת גם פריטים כספיים  בעבורה, עד לגובה הערבות או התמורה הפיננסית האחרת. ל

לקבל לזמן ארוך )כגון הלוואות שניתנו( אשר אין כוונה לסלקם והם אינם צפויים להיפרע בעתיד הנראה  

 לעין וכן אינם נושאים בטחונות.

החברה   של  הכספיים  המשותפת הדוחות  המדיניות    והעסקה  זהים.  ולתקופות  לתאריכים  ערוכים 

זו שיושמה בדוחות    העסקה המשותפתהכספיים של    החשבונאית בדוחות  יושמה באופן אחיד ועקבי עם 

 הכספיים של הקבוצה. 

 

  מכשירים פיננסיים: .ט

 נכסים פיננסיים .1

לייחס    פיננסייםנכסים   שניתן  עסקה  עלויות  ובתוספת  ההוגן  בשווים  לראשונה  ההכרה  במועד  נמדדים 

במישרין לרכישה של הנכס הפיננסי, למעט במקרה של נכס פיננסי אשר נמדד בשווי הוגן דרך רווח או הפסד,  

 לגביו עלויות עסקה נזקפות לרווח או הפסד.  

 פיים על בסיס הקריטריונים להלן: החברה מסווגת ומודדת את מכשירי החוב בדוחותיה הכס

 - , וכן פיננסייםהמודל העסקי של החברה לניהול הנכסים ה  .א

 מאפייני תזרים המזומנים החוזי של הנכס הפיננסי.  .ב
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 (:המשך) עיקרי המדיניות החשבונאית - 2ביאור 

 מכשירים פיננסיים )המשך(: .ט

 נכסים פיננסיים הנמדדים בעלות מופחתת כאשר: 

וכן    פיננסייםהעסקי של החברה הינו החזקת הנכסים ההמודל   על מנת לגבות תזרימי מזומנים חוזיים; 

התנאים החוזיים של הנכס הפיננסי מספקים זכאות במועדים מוגדרים לתזרימי מזומנים שהם רק תשלומי  

 קרן וריבית בגין סכום הקרן שטרם נפרעה. 

על פי תנאיהם לפי עלות המופחתת תוך שימוש בשיטת  לאחר ההכרה הראשונית, מכשירים בקבוצה זו יוצגו  

אשראי לזמן קצר, כגון לקוחות וחייבים אחרים, מוצג    הריבית האפקטיבית ובניכוי הפרשה לירידת ערך.

 לפי תנאיו, בדרך כלל לפי ערכו הנומינלי. 

 

 בשווי הוגן דרך רווח והפסד  פיננסייםנכסים 

לראשונה בשווי הוגן, ושינויים בשווי ההוגן לאחר ההכרה לראשונה  כל הנכסים הפיננסיים האחרים, נמדדו  

 הוכרו ברווח או הפסד. עלויות עסקה שיוחסו במישרין לנכסים אלה הוכרו ברווח או הפסד בעת התהוותן.

 

 ירידת ערך נכסים פיננסיים  .2

תזרימי   בין  בסכום המשקף את הפער  האשראי החזויים  מודדת את הפסדי  המוזמנים החוזיים  החברה 

האפקטיבית   הריבית  בשיעור  מהוונים  לקבל,  צופה  שהחברה  המזומנים  תזרימי  לבין  לחברה  המגיעים 

המקורית, במידה וקיים, כך שישקפו סכום בלתי מוטה ומשוקלל הסתברות לסיכון כשל פירעון, שנקבע על  

יבית האפקטיבית של המכשיר(  ידי הערכת טווח של תוצאות אפשריות, את ערך הזמן של הכסף )בהתאם לר 

תנאים   על  העבר,  אירועי  על  מופרזים  מאמץ  או  עלות  ללא  להשגה  שניתן  לביסוס  וניתן  סביר  מידע  וכן 

נוכחיים ועל תחזיות לגבי תנאים כלכליים עתידיים. החברה בוחנת את עדכון ההפרשה לירידת ערך בסוף  

או הפסד מירידת ערך ברווח או הפסד. בהתבסס    כל תקופת דיווח, ואם קיים, השינוי בהפרשה מוכר כרווח 

על יתרות הנכסים הפיננסיים בדוחות הכספיים הנמדדים בעלות מופחתת, לרבות מאפיינים נוספים כגון  

הב ינ העבר,  הלווהיסיון  של  הפיננסי  ומצבו  החברה  שבידי  אשראי    .טחונות  להפסדי  החברה  להערכת 

 להלן(.   20ראה ביאור ) ית על הדוחות הכספייםעתידיים, ככל שיהיו, לא צפויה השפעה מהות 
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 (:המשך) עיקרי המדיניות החשבונאית - 2ביאור 

 מכשירים פיננסיים )המשך(: .ט

 גריעת נכסים פיננסיים  .3

 החברה גורעת נכס פיננסי כאשר ורק כאשר: 

 המזומנים מהנכס הפיננסי, או  פקעו הזכויות החוזיות לתזרימי .א

החברה מעבירה באופן מהותי את כל הסיכונים וההטבות הנובעים מהזכויות החוזיות לקבלת תזרימי   .ב

המזומנים מהנכס הפיננסי או כאשר חלק מהסיכונים וההטבות בעת העברת הנכס הפיננסי נותרים בידי  

 החברה אך ניתן לומר כי העבירה את השליטה על הנכס. 

מותירה בידיה את הזכויות החוזיות לקבלת תזרימי המזומנים הנובעים מהנכס הפיננסי, אך  החברה   .ג

 נוטלת על עצמה מחויבות חוזית לשלם תזרימי מזומנים אלה במלואם לצד שלישי, ללא עיכוב מהותי. 

 

 התחייבויות פיננסיות  .4

 התחייבויות פיננסיות הנמדדות בעלות מופחתת 

לראשונה, החברה מודדת את ההתחייבויות הפיננסיות בשווי הוגן בניכוי עלויות עסקה שניתן  במועד ההכרה  

הפיננסית. ההתחייבות  של  להנפקה  במישרין  כל    לייחס  את  מודדת  החברה  הראשונית,  ההכרה  לאחר 

התחייבויות פיננסיות לפי העלות המופחתת תוך שימוש בשיטת הריבית האפקטיבית. אשראי לזמן קצר, 

 ן אשראי ספקים וזכאים אחרים מוצג לפי תנאיו, בדרך כלל לפי ערכו הנומינלי. כגו

 התחייבויות פיננסיות הנמדדות בשווי הוגן דרך רווח והפסד

התחייבויות פיננסיות הנמדדות בשווי הוגן דרך רווח או הפסד כוללות נגזרים פיננסיים שאינם משמשים  

 ערוך התחייבויות בקטגוריה זו נזקפים לרווח והפסד. בגידור חשבונאי. רווחים או הפסדים בגין ש 

 

 גריעת התחייבויות פיננסיות  .5

דהיינו, כאשר המחויבות שהוגדרה    – החברה גורעת התחייבות פיננסית כאשר ורק כאשר, היא מסולקת  

תחייבות פיננסית מסולקת כאשר החייב פורע את ההתחייבות על  ה  בחוזה נפרעת או מבוטלת או פוקעת.

 לום במזומן, בנכסים פיננסיים אחרים, בסחורות או שירותים, או משוחרר משפטית מההתחייבות.ידי תש

 

 קיזוז מכשירים פיננסיים  .6

 זכות קיימת אם  המצב הכספי על  בדוח  מוצג נטו  והסכום מקוזזים  פיננסיות והתחייבויות פיננסיים נכסים

 ההתחייבות ואת הנכס את לסלק כוונה קיימתוכן   ,שהוכרו הסכומים  את לקזז משפטית  לאכיפה שניתנת 

 לאכיפה ניתנת להיות חייבת לקזז הזכות  .במקביל ההתחייבות את הנכס ולסלק את לממש או נטו בסיס על

 חדלות או רגל פשיטת של במקרה גם אלא לחוזה של הצדדים הרגיל העסקים במהלך רק לא  משפטית

 באירוע  תלויה תהיה שהיא  אסור ,מיידי באופן קיימת תהיה לקזז שהזכות על מנת .הצדדים אחד של פירעון

 .לפקיעתה שיגרמו אירועים שיהיו או ,תחול לא היא שבהם זמן פרקי שיהיו עתידי או
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 (:המשך) עיקרי המדיניות החשבונאית - 2ביאור 

 מדידת שווי הוגן .י

נכס או המחיר שהיה   הוגן הוא המחיר שהיה מתקבל במכירת  משולם להעברת התחייבות בעסקה  שווי 

כי העסקה מתרחשת   רגילה בין משתתפים בשוק במועד המדידה. מדידת שווי הוגן מבוססת על ההנחה 

. השווי ההוגן של  ביותר  בשוק העיקרי של הנכס או ביותר ההתחייבות, או בהיעדר שוק עיקרי, בשוק הכדאי

שמשתתפים בשוק ישתמשו בעת תמחור הנכס או ההתחייבות,  נכס או התחייבות נמדד תוך שימוש בהנחות  

 בהנחה שמשתתפים בשוק פועלים לטובת האינטרסים הכלכליים שלהם. 

 

מדידת שווי הוגן לנכס לא פיננסי מביאה בחשבון את היכולת של משתתף בשוק להפיק הטבות כלכליות  

ידי מכירתו למשתתף אחר   על  או  שלו  המיטבי  בשימוש  הנכס  בשימוש  באמצעות  בנכס  בשוק שישתמש 

המיטבי שלו. הקבוצה משתמשת בטכניקות הערכה שהן מתאימות לנסיבות ושקיימים עבורן מספיק נתונים  

  ומזעורשניתנים להשגה כדי למדוד שווי הוגן, תוך מיקסום השימוש בנתונים רלוונטיים שניתנים לצפייה  

 השימוש בנתונים שאינם ניתנים לצפייה.  

 

התחייבויות הנמדדים בשווי הוגן או שניתן גילוי לשווי ההוגן שלהם מחולקים לקטגוריות  כל הנכסים וה

השווי ההוגן, בהתבסס על רמת הנתונים הנמוכה ביותר, המשמעותית למדידת השווי ההוגן    מדרג בתוך  

 בכללותה. 

 

 : מחירים מצוטטים )ללא התאמות( בשוק פעיל של נכסים והתחייבויות זהים.1רמה 

 אשר ניתנים לצפייה במישרין או בעקיפין.  1נתונים שאינם מחירים מצוטטים שנכללו ברמה   :2רמה 

 : נתונים שאינם מבוססים על מידע שוק ניתן לצפייה )טכניקות הערכה ללא שימוש בנתוני צפיה(. 3רמה 

 

 נכסים והתחייבויות הנובעים מחוזים עם לקוחות:  .יא

מאחר    לקוחות   עם  חוזים  בגין  כנסיםיתרות לקבל בגין חוזים עם לקוחות מוצגות בדוח על המצב הכספי  

התמורה לפירעון  בחוזים    והזכות  שנקבעו  למועדים  בהתאם  הזמן  בחלוף  אלא  מותנית  אינה  מהלקוח 

 שנחתמו עם הלקוחות. 

 

כאשר הקבוצה מחויבת להעביר סחורות  מוצגות בדוח על המצב הכספי    לקוחות   עם   חוזים התחייבויות בגין  

המתקבלות   המקדמות  נכללות  זו  במסגרת  מהלקוח.  תמורה  קיבלה  היא  שבגינם  ללקוח  שירותים  או 

 מלקוחות וכן ההתחייבות למתן שירותי בנייה לבעלי הקרקע בעסקאות קומבינציית דירות. 
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 עיקרי המדיניות החשבונאית )המשך(: - 2ביאור 

 :ובניינים למכירהמקרקעין מלאי  .יב

סים, אגרות והיטלים  י עלות מלאי בניינים למכירה כוללת עלויות ישירות מזוהות בגין עלות הקרקע, כגון מ

 . (להלן גראה י)באשר לעלויות אשראי שהוונו  .וכן עלויות בניה

 

כנמוך מבין העלות   בניינים למכירה נמדד  נטו.  ושווי  מלאי  נטו הוא אומדןשווי  המימוש  מחיר    המימוש 

  .המכירה במהלך העסקים הרגיל, בניכוי אומדן העלות להשלמה ואומדן העלויות הדרושות לביצוע המכירה

ההתקדמות לשיעור  בהתאם  המכר  לעלות  נזקף  למגורים  ודירות  מקרקעין  מלאי  שנמכרו,  דירות    עבור 

 . המשמש גם לצורך ההכרה בהכנסה

שוויו   לפי  בנייה מוכר  שירותי  קומבינציה בתמורה למתן  ידי החברה בעסקת  על  מלאי מקרקעין הנרכש 

ההסכם מאפשרים לקבוצה להתחיל לבצע את הפעילויות הדרושות להכשרת המיזם  ההוגן במועד בו תנאי  

במצבים  .  קבלת היתר בנייה, בדרך כלל בהמוקם על הקרקע במקביל להכרה בהתחייבות למתן שירותי בניה

הבניה  שירותי    של בהם לא ניתן למדוד באופן מהימן את שווי הקרקע, אומדת החברה את השווי ההוגן  

על עלות שירותי הבניה בתוספת מרווח מתאים של החברה  הצפויים .  להינתן לבעלי הקרקע המבוססים 

י החל בעסקה  בתקופות עוקבות, ההתחייבות כאמור מתואמת על מנת לשקף את רכיב המימון המשמעות

 להלן(.  ביאור יז)ראה 

מלאי המקרקעין בעסקת קומבינציה מוכר בעלות המכירות במקביל להכרה בהכנסה בגין ההתחייבות למתן  

 שירותי בנייה בהתאם לשיעור ההשלמה בפרויקט. 

על ידי הקבוצה במסגרת עסקת קומבינציה, בתמורה להעברת חלק מהכנסות   הפרויקט  קרקע, הנרכשת 

הק בגובהרקע,  לבעלי  ההוגןשווי  מוכרת  הדירות,ה  של  המכירה  למחירי  בהתאם  התחייבות  ומהווה    , 

,  מהפרויקטאומדן התקבולים העתידיים    פיננסית. שוויה ההוגן של ההתחייבות הפיננסית נאמד באמצעות

בתקופות דיווח עוקבות,    מול בעלי הקרקע.  הרכישה  בהסכם  וכפי שנקבעולתנאים  בהתאם ליחס החלוקה  

ומוכרים   למלאי  נזקפים  שינויים בהתחייבות  לבעלי הקרקע כאשר  העתידית  נאמדת מחדש ההתחייבות 

 רווח והפסד מדי תקופה בהתאם להתקדמות הביצוע.  ב

 אופן הקצאת עלויות למלאי דירות בתחום הנדל״ן היזמי 

את תמחור עלויות החוזה מול הלקוח,    החברה מייחסת את העלויות לכל חוזה מכר בנפרד על מנת לשקף

עלויות הבניה )ללא שווי הקרקע בקומבינציה( מיוחסות לכל דירה בהתאם לשטח הדירה    כמתואר להלן:

 הספציפי ביחס לשטח הכולל של סך הדירות באותו הפרויקט.

נשוא    בלבד בהתאם לשטח הדירה הספציפי לחיצוניים  שווי הקרקע בקומבינציה מיוחס לדירות הנמכרות  

 החוזה ביחס לשטח הכולל של סך הדירות לשיווק באותו הפרויקט. 
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 :עלויות אשראי בגין נכסים כשירים .יג

כשירים   לנכסים  הוונו  ספציפי  שאינו  אשראי  ועלויות  ספציפי  אשראי  ובניינים  עלויות  מקרקעין  )מלאי 

במהלך תקופת הכשרתם והכנתם עד למועד קבלת היתר בניה. מאחר ובחוזה המכר של החברה  למכירה(  

בו קיבלה    השליטה על הדירות הנמכרות מועברת על פני זמן, החברה מפסיקה להוון עלויות אשראי במועד 

החלה הקמת הפרויקט בפועל, אשר מהווה את המועד בו הסתיימו באופן מהותי כל הפעילויות  והיתר בניה  

   חתימה על הסכם מכירה מחייב עם הלקוח.הנדרשות לצורך 

 

 חוזה:עלויות  .יד

 להשגת חוזים עם לקוחות: עלויות  .1

דירות בפרויקטים של החברה. הקבוצה מכירה  מהווה עלויות תווך ששולמו בגין חוזים שנחתמו עם רוכשי  

ההכרה   קצב  לפי  הפסד  או  לרווח  מופחת  זה  נכס  העלויות.  להשבת  צפי  קיים  כאשר  כנכס  אלו  בעלויות 

  בהכנסה מהחוזה.

 עלויות לקיום חוזה:  .2

העלויות שהתהוו לקיום חוזה עם לקוח מוכרות כנכס כאשר הן מייצרות או משפרות את משאב החברה  

יבות ביצוע בעתיד וכן צפוי שהעלויות יושבו. עלויות קיום חוזה כוללות עלויות ישירות מזוהות  לקיום מחו

 ועלויות עקיפות משותפות שניתן לייחס במישרין לחוזה. 

 

 טבות לעובדים:ה . טו

 בקבוצה קיימים מספר סוגי הטבות לעובדים: 

 הטבות עובד לזמן קצר 

הטבות אלה הינן הטבות אשר הצפי כי יסולקו במלואן עד שנה מתום תקופת הדיווח השנתית שבה העובדים  

סיפקו את השירות המתייחס. ההטבות כוללות משכורות, ימי חופשה, דמי מחלה, דמי הבראה והפקדות  

בונוס במזומן    מעסיק לביטוח לאומי ולקרן השתלמות ומוכרות כהוצאה עם מתן השירותים. התחייבות בגין

או תוכנית להשתתפות ברווחים, מוכרת כאשר לקבוצה קיימת מחויבות משפטית או משתמעת לשלם את  

 הסכום האמור בגין שירות שניתן על ידי העובד בעבר וניתן לאמוד באופן מהימן את הסכום.

 הטבות לאחר סיום העסקה 

)ראה להלן( והן מסווגות כתוכניות להפקדה מוגדרת  התוכניות ממומנות בדרך כלל על ידי הפקדות שוטפות  

 או כתוכניות להטבה מוגדרת.

לפיהן הקבוצה משלמת באופן   ,לחוק פיצויי פיטורין 14לקבוצה תוכניות להפקדה מוגדרת, בהתאם לסעיף 

קבוע תשלומים מבלי שתהיה לה מחויבות משפטית או משתמעת לשלם תשלומים נוספים גם אם בקרן לא  

סכומים מספיקים כדי לשלם את כל ההטבות לעובד המתייחסות לשירות העובד בתקופה השוטפת  הצטברו  

ובתקופות קודמות. הפקדות לתוכנית להפקדה מוגדרת בגין פיצויים או בגין תגמולים, מוכרות כהוצאה  

בדוחות   נוספת  הפרשה  נדרשת  ולא  מהעובד  העבודה  שירותי  לקבלת  במקביל  לתוכנית  ההפקדה  בעת 

 יים.הכספ
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 הפרשות: .טז

מוכרת כאשר לקבוצה קיימת מחויבות בהווה )משפטית או משתמעת( כתוצאה   IAS 37-הפרשה בהתאם ל

מאירוע שהתרחש בעבר, צפוי שיידרש שימוש במשאבים כלכליים על מנת לסלק את המחויבות וניתן לאמוד  

שההשפעה מהותית, הפרשות נמדדות תוך היוון תזרימי המזומנים העתידיים  אותה באופן מהימן. במידה  

הכסף,   של  הזמן  לערך  בנוגע  השוק  הערכות  את  המשקף  מס  לפני  ריבית  בשיעור  שימוש  תוך  הצפויים, 

ובמקרים מסוימים, אף את הסיכונים הספציפיים הקשורים להתחייבות. ההפרשה נבחנת בכל תאריך דיווח  

 אומדן העדכני הטוב ביותר.  ומותאמת על פי ה

 להלן סוגי ההפרשות שנכללו בדוחות הכספיים, אשר מטופלות כל אחת בנפרד, על פי מטרתה:

 אחריות 

חוזי המכירה עם לקוחות. ההפרשה   על  לדין החל  ואחריות בהתאם  בגין בדק  הקבוצה מכירה בהפרשה 

דירות שנמסרו, בהתבסס על ניסיון העבר של  מוכרת בהתייחס לעלות תביעות בדק ואחריות צפויות בגין  

עלות  לגבי  הליקויים.  החברה  מבצע,    תיקון  קבלן  אחריות  בגין  משיפוי  כתוצאה  נכס  בנפרד  מוכר  מנגד, 

בהתייחס לתנאי ההסכם עימו, כאשר השיפוי ודאי למעשה. ההשפעה התוצאתית ברווח והפסד בגין יתרת  

 בנטו. ההפרשה ונכס השיפוי בתקופת הדיווח מוצגת 

 תביעות משפטיות 

הפרשה בגין תביעות מוכרת כאשר לקבוצה קיימת מחויבות משפטית בהווה או מחויבות משתמעת כתוצאה  

( לא  מאשר  סביר  יותר  בעבר,  שהתרחש  למשאביה  more likely than notמאירוע  תידרש  הקבוצה  כי   )

פעת ערך הזמן מהותית, נמדדת  הכלכליים לסילוק המחייבות וניתן לאמוד אותה באופן מהימן. כאשר הש

 ההפרשה בהתאם לערכה הנוכחי. 

 הכנסות: .יז

)להלן: "התקן"(,   15החברה יישמה לראשונה בדוחות כספיים קודמים את תקן דיווח כספי בינלאומי 

 . לפני מועד יישומו המחייבאשר קובע הנחיות לעניין הכרה בהכנסה, 

שליטה על הסחורה או השירות שהובטחו בחוזה.    הכנסות מחוזים עם לקוחות מוכרות כאשר הלקוח משיג

מלבד   החוזה,  לתנאי  בהתאם  להתקבל  שצפוי  התמורה  סכום  שהינו  העסקה  מחיר  לפי  מוכרת  ההכנסה 

בעת   החברה,  לקוחות  עם  לחוזי המכירה  מיסים(. בהתאם  )כגון  צדדים שלישיים  לטובת  שנגבו  סכומים 

רה משתנה, קיומו של רכיב מימון משמעותי בחוזה  קביעת מחיר העסקה מובאות בחשבון השפעות של תמו

 ותמורה שלא במזומן )ראה להלן(.  
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 הכנסות )המשך(:  .יז

 הכנסות מפיתוח והקמה של נדל"ן  .1

החברה פועלת בתחום הנדל"ן ביזום להקמה ומכירה של דירות מגורים ושטחי מסחר בישראל, בדרך  

של עסקאות קומבינציה והתחדשות עירונית. במועד ההתקשרות בחוזה עם לקוח שאינו בעל הקרקע  

 החברה מזהה את יחידת הדיור כמחויבות ביצוע אחת.  

החברה הגיעה למסקנה, על סמך חוזי המכירה שלה עם לקוחות שאינם בעלי הקרקע בתחום הנדל"ן  

היזמי בישראל, ועל סמך הוראות החוק והדין הרלוונטיות, ובהתאם לחוות דעת משפטיות שהתקבלו,  

שימוש   עם  נכס  נוצר  לא  מסחר,  ושטחי  מגורים  דירות  למכירת  בחוזה  מתקשרת  החברה  שכאשר 

את    אלטרנטיבי לאכוף  הזכות  ובידיה  לאכיפה מאחר  הניתנת  זכות לתשלום  לה  קיימת  וכן  לחברה, 

קיומו והשלמתו של החוזה כלפי הלקוח ולדרוש את פירעון מלוא התמורה ממנו עבור מסירת הדירה  

 או השטח המסחרי. לפיכך, הכנסות בחוזים כאמור מוכרות על פני זמן.  

לצורך מדידת התקדמות הביצוע והכרה  סת על עלויות  המבוסהחברה מיישמת את שיטת התשומות  

בהכנסה בהתאם. שימוש בשיטת התשומות, לפיה ההכנסה מוכרת על בסיס תשומות שהשקיעה החברה  

לצורך קיום מחויבות הביצוע, מייצגת בצורה הנאותה ביותר את ההכנסה שהופקה בפועל. לצורך יישום  

ווח את העלות הדרושה להשלמת הפרויקט על מנת  שיטת התשומות, החברה מעריכה מדי תקופת די 

לקבוע את סכום ההכנסה שיוכר בכל תקופה. האומדנים הללו כוללים את העלויות הישירות והעלויות  

של   שטח  יחסי  בסיס  על  בנפרד  חוזה  לכל  ומוקצות  החוזה  לקיום  במישרין  המתייחסות  העקיפות 

לויות שאינן תורמות להתקדמות בביצוע כגון  היחידה בחוזה. במדידת שיעור ההשלמה, לא נכללות ע 

פיו מוכרת ההכנסה בכל חוזה   על  ועלויות אשראי. שיעור ההתקדמות  והיטלים  עלות קרקע, אגרות 

נקבע לפי שיעור ההתקדמות של כל הבניין או הפרויקט כולו מאחר ולא ניתן לבצע מסירה של הדירה  

פרויקט במלואו. כאשר לא ניתן להעריך באופן  נשוא החוזה בטרם הסתיימה הבנייה של הבניין או ה

 מהימן את תוצאות החוזה, מוכרת הכנסה מהחוזה רק בגובה העלויות שצפוי כי ניתן יהיה להשיבן. 

ואשר לכל    ההכנסה מוכרת בנפרד עבור כל חוזה רכישה מחייב אשר נחתם בתקופת הדיווח עם הלקוח

. כאשר החברה מתחילה לבצע פעולות  ם החוזהמסכו  15%הפחות התקבלו בגינו תקבולים בגובה של  

בנייה בקשר לחוזה צפוי עוד בטרם נחתם חוזה מחייב עם הלקוח, בעת חתימת החוזה מכירה החברה  

בהכנסה על בסיס מצטבר בסכום המשקף את שיעור ההשלמה המעודכן של מחויבות ביצוע בפרויקט  

 נכון לאותו מועד. 
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 הכנסות )המשך(:  .יז

 תמורה משתנה  .2

מחיר העסקה כולל סכומים קבועים וסכומים שעשויים להשתנות כתוצאה מהחזרים, קנסות, תביעות  

 ומחלוקות וכן שינויים בחוזה שהתמורה בגינם טרם הוסכמה על ידי הצדדים. 

הסביר ביותר, לפיה מחיר העסקה נקבע בהתחשב  קביעת ההשפעה של התמורה המשתנה נעשית הסכום  

בסכום היחיד שהוא הסביר ביותר בתחום של סכומי תמורה אפשריים בחוזה. החברה כוללת סכומים  

של תמורה משתנה, רק אם צפוי ברמה גבוהה שביטול משמעותי בסכום ההכנסות שהוכרו לא יתרחש  

 מכן. כאשר אי הודאות הקשורה להשתנות התמורה תתברר לאחר 

 

 הכנסות מעבודות ביצוע והקמה .3

 תמורה שאינה במזומן 

בנייה   שירותי  מתן  כוללות  הקרקע  לקוחות  ל ההכנסות  חלק  על  קומבינציה  בעסקאות  הקרקע  בעלי 

הנותר בבעלותם. מלאי המקרקעין הנרכש מבעלי הקרקע מהווה את התמורה שאינה במזומן בחוזים  

 בהם התחייבה החברה למתן שירותי הבנייה.  

במועד ההתקשרות בחוזה עם בעלי הקרקע, החברה מזהה את עבודת ההקמה כמחויבות ביצוע אחת.  

מאחר וביצועי החברה יוצרים או משפרים נכס אשר נשלט על ידי לקוחות אלה, בעלי הקרקע, תוך כדי  

יצירתו או שיפורו, ההכנסה מוכרת על פני זמן. החברה מיישמת את שיטת התשומות לצורך מדידת  

 קדמות הביצוע והכרה בהכנסה בהתאם )ראה לעיל(. הת

לראשונה שהוכרה  בנייה  שירותי  למתן  ההתחייבות  בגין  בהכנסה  לשיעור    ההכרה  בהתאם  נעשית 

עוקבות   בתקופות  ההכנסות.  בעלות  המתייחס  המלאי  מוכר  ובמקביל  הרלבנטי  בפרויקט  ההשלמה 

מנת לשקף את רכיב המימון המשמעותי  לאחר ההכרה הראשונית, ההתחייבות כאמור מתואמת על  

 )ראה להלן(.  החל בעסקה

 

 קיומו של רכיב מימון משמעותי בחוזה  .4

מחיר העסקה מותאם בגין השפעת ערך הזמן של הכסף אם החוזה כולל רכיב מימון משמעותי. בהערכה  

האם חוזה מכיל רכיב מימון משמעותי בוחנת החברה, בין היתר, את אורך הזמן הצפוי בין המועד בו  

עבור   משלם  הלקוח  בו  המועד  לבין  ללקוח  שהובטחו  השירותים  או  הסחורות  את  מעבירה  החברה 

התמורה  סח בגין  תשלומים  קרקע,  בעלי  שאינם  לקוחות  עם  מכירה  בחוזי  אלה.  שירותים  או  ורות 

גובה תשלומים באופן   בענף. מאחר והחברה  בהסכם המכירה נקבעים בהתאם לאבני דרך מקובלים 

 , לא קיים רכיב מימון משמעותי. הי הבנישוטף בהתאם להתקדמות 

בעלי קרקע, קיים פער זמן העולה על שנה בין מועד קבלת  בעסקת קומבינציית דירות עם לקוחות שהינם  

רכיב  מסוג זה  עסקהבקיים  ,לפיכך. התמורה מראש )העברת הקרקע( לבין מועד ביצוע שירותי הבנייה

משמעותי,   כנגד    ובהתאםמימון  בעסקה  שנקבע  הריבית  לשיעור  בהתאם  מימון  הוצאות  נזקפות 

 )ראה ו לעיל(.סה על פני זמן כאמור לעיל ההתחייבות למתן שירותי בניה המוכרת כהכנ
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 עיקרי המדיניות החשבונאית )המשך(: - 2ביאור 

 הכנסות )המשך(:  .יז

 אחריות  .5

האם ללקוח יש את  בעת ההערכה האם אחריות מספקת ללקוח שירות נפרד, החברה בוחנת, בין היתר, 

אורכה של תקופת כיסוי האחריות  האפשרות לרכוש אחריות בנפרד; האם האחריות נדרשת על פי חוק;  

 והמהות של הפעולות שהחברה מבטיחה לבצע. 

במסגרת חוזים של מכירת דירות למגורים החברה מספקת שירותי אחריות ללקוחות בהתאם לחוזה,  

על מנת להבטיח את טיב   ניתנים  בענף. כאשר שירותי האחריות  הוראות החוק או בהתאם למקובל 

ועמידה   נוסף שניתן ללקוח. לפיכך,  במפרט שהוסהעבודה  כם בין הצדדים, הם אינם מהווים שירות 

בהתאם   בה  מטפלת  אלא  נפרדת  ביצוע  כמחויבות  האחריות  את  מזהה  לא  החברה  אלו  במקרים 

 . )ראה טז לעיל( ומכירה בהפרשה לאחריות IAS 37להוראות 

 

 מיסים על ההכנסה:  .יח

  ח על הרווח הכוללמיסים שוטפים ונדחים נזקפים לדוסים שוטפים ונדחים.  יסים על הכנסה כוללים מ ימ

או נזקפים ישירות להון או לרווח כולל אחר במידה ונובעים מפריטים אשר מוכרים ישירות בהון או ברווח  

 כולל אחר. 

 סים שוטפים ימ

המס השוטף הינו סכום המס הצפוי להשתלם )או להתקבל( על ההכנסה החייבת במס לשנה, כשהוא מחושב  

סים שוטפים כוללים גם  ילפי שיעורי המס החלים לפי החוקים שנחקקו או נחקקו למעשה למועד הדוח. מ

 סים בגין שנים קודמות. ימ

 סים שוטפים יקיזוז נכסים והתחייבויות מ 

נכסי והתחייבויות מ  לאכיפה לקיזוז  יהחברה מקזזת  ניתנת  זכות משפטית  וקיימת  סים שוטפים במידה 

סים שוטפים על בסיס נטו  יסים שוטפים, וכן קיימת כוונה לסלק נכסי והתחייבויות מ ינכסי והתחייבויות מ

 סים השוטפים מיושבים בו זמנית. י או שנכסי והתחייבויות המ

 סים נדחים ימ

סים נדחים הינה בהתייחס להפרשים זמניים בין הערך בספרים של נכסים והתחייבויות לצורך  י ההכרה במ

סים נדחים משקפת את השלכות המס שינבעו מהאופן  י המדידה של מ  סים.יי מדיווח כספי לבין ערכם לצרכ

והתחייבויות.   נכסים  של  בספרים  הערך  את  לסלק  או  להשיב  הדיווח,  תקופת  בתום  צופה,  החברה  בו 

ימומשו,  יהמ בו  במועד  הזמניים  ההפרשים  על  לחול  הצפויים  המס  שיעורי  לפי  נמדדים  הנדחים  סים 

 קו או שנחקקו למעשה למועד הדוח. בהתבסס על החוקים שנחק 

נכס מס נדחה מוכר בספרים בגין הפסדים מועברים, הטבות מס והפרשים זמניים הניתנים לניכוי כאשר  

סים הנדחים נבדקים בכל מועד  יצפוי שבעתיד תהיה הכנסה חייבת, שכנגדה ניתן יהיה לנצל אותם. נכסי המ

 . נגרעיםות יתממשו, הם דיווח, ובמידה ולא צפוי כי הטבות המס המתייחס 

סים נדחים שלא הוכרו, מוערכים מחדש בכל מועד דיווח ומוכרים במידה והשתנה הצפי כך שצפוי  ינכסי מ 

 שבעתיד תהיה הכנסה חייבת, שכנגדה יהיה ניתן לנצל אותם.

 

 עיקרי המדיניות החשבונאית )המשך(: - 2ביאור 
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 מיסים על הכנסה )המשך(: .יח

מ נכסי  מסים  י כל  והתחייבויות  שוטפים  ינדחים  לא  כנכסים  הכספי  המצב  על  בדוח  מוצגים  נדחים  סים 

והתחייבויות לא שוטפות, בהתאמה, ומקוזזים אם קיימת זכות חוקית בת אכיפה המאפשרת קיזוז נכס מס  

סים הנדחים מתייחסים לאותה ישות החייבת במס ולאותה רשות  ישוטף כנגד התחייבות מס שוטף והמ

 מס.

 

 רות:חכי .יט

   2018בדצמבר,  31המדיניות החשבונאית שמיושמת עד ליום 

במועד   נבחנים  והם  ההסכמים  מהות  על  מבוססים  כתפעולית  או  כמימונית  חכירה  לסיווג  המבחנים 

 :IAS 17-פי הכללים להלן שנקבעו ב - ההתקשרות על

 הקבוצה כחוכר  

הסיכונים וההטבות הגלומים בבעלות  הסכמי חכירה, בהם לא מועברים באופן ממשי כל    -חכירה תפעולית

, מסווגים כחכירה תפעולית. תשלומי החכירה מוכרים כהוצאה ברווח או  )מבנה ההנהלה(  על הנכס החכור

   הפסד בקו ישר באופן שוטף על פני תקופת החכירה.

 : 2019בינואר,  1המדיניות החשבונאית שמיושמת החל מיום  

ב כחוזה חכירה כאשר  בחוזה  בנכס  החברה מטפלת  בשימוש  לשלוט  זכות  מועברת  לתנאי החוזה  התאם 

 מזוהה לתקופת זמן בעבור תמורה. 

 הקבוצה כחוכר 

מבנה הנהלה( היא מכירה במועד התחילה בחכירה בנכס  חכירת  עבור העסקאות בהן החברה מהווה חוכר )

שים ועסקאות  חוד  12זכות שימוש כנגד התחייבות בגין חכירה וזאת למעט עסקאות חכירה לתקופה של עד  

חכירה בהן נכס הבסיס בעל ערך נמוך, בהן בחרה החברה להכיר בתשלומי החכירה כהוצאה ברווח או הפסד  

 בקו ישר על פני תקופת החכירה. 

בשיעור   מהוונים  שולמו  שטרם  החכירה  תשלומי  כל  את  כוללת  חכירה  בגין  התחייבות  התחילה  במועד 

של   התוספתי  ה הריבית  והריבית  מאחר  בנקלהחברה  לקביעה  ניתנת  אינה  בחכירה  מועד    .גלומה  לאחר 

 התחילה מודדת החברה את ההתחייבות בגין חכירה בשיטת הריבית האפקטיבית. 

השימוש   זכות  בתוספת תשלומי חכירה  מוכר  נכס  חכירה  בגין  בגובה ההתחייבות  מוכר  במועד התחילה 

עלויות עסקה   ובתוספת של  לפניו  זכות השימוש נמדד במודל    שהתהוו.ששולמו במועד התחילה או  נכס 

העלות ומופחת לאורך החיים השימושיים שלו, או תקופת החכירה לפי הקצר שבהם. כאשר מתקיימים  

 . IAS 36סימנים לירידת ערך, בוחנת החברה ירידת ערך לנכס זכות השימוש בהתאם להוראות 

 

 למניה  רווח .כ

והרו למניה  הבסיסי  הרווח  סכומי  את  חישבה  לשנה  החברה  ההפסד  או  הרווח  לגבי  למניה  המדולל  וח 

הרווח הבסיסי למניה חושב על ידי חלוקת הרווח או ההפסד    .  המיוחס לבעלי המניות הרגילות של החברה

הקיימות   הרגילות  המניות  מספר  של  המשוקלל  בממוצע  החברה  של  הרגילות  המניות  לבעלי  המיוחס 

 החברה אינה נדרשה לבצע התאמות כלשהן. לל למניה, לצורך חישוב הרווח המדו במחזור במהלך השנה.
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מזומנים בחשבונות ליווי: - 3ביאור 

 בדצמבר  31ליום  
 2019  2018 
    

 16,822  69,614 מזומנים בחשבון ליווי פיננסי

 

)להלן: "הבנק המלווה"(  נחתמו עם בנקים נותני אשראי  של הקבוצה אשר  פרויקטים  הבמסגרת הסכמי ליווי  

הליווי   בחשבונות  המופקדים  הסכומים  סגורים.  ליווי  בחשבונות  יופקדו  דירות  מרוכשי  תקבולים  כי  נקבע 

בחשבונות  במסגרת סעיף מזומנים    מוצגים מוגבלים בשימוש בהתאם לתנאים שנקבעו בהסכמי הליווי ולפיכך  

לאישור המפקח הבנקאי והבנק המלווה. כמו כן, הבנק    בכפוף יצוע תשלומי הפרויקט  הכספים משמשים לב.  ליווי

בהתאם    מהפרויקטהמלווה יהיה רשאי, מעת לעת, על פי שיקול דעתו הבלעדי והמוחלט, לשחרר לחברה עודפים  

 לקצב התקדמות הפרויקט ושיעור המכירות. 

 

 :לקוחות עם חוזים בגין והתחייבויות נכסים - 4ביאור 

 

 רוכשי דירות   בגין והתחייבויות  נכסים .א

 בדצמבר  31ליום  
 2019  2018 
    

 34,761  31,141 לתחילת התקופה  הכנסות לקבל מרוכשי דירות

 147,959  108,406 הכנסות שהוכרו בתקופת הדיווח  

 (151,579)  (151,021) מקדמות שהתקבלו בתקופת הדיווח 

 31,141  ( 11,474) נטו , תקופה לסוף כ"סה

    
 50,175  20,127 לקוחות  עם חוזים בגין  נכסיםמוצג במסגרת  

 19,034  31,601 מוצג במסגרת מקדמות בגין חוזים עם לקוחות  
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 :)המשך( לקוחות עם חוזים בגין והתחייבויות נכסים - 4ביאור 

 

)או   .ב ביצוע שלא קוימו  לגבי הסכום המצרפי של מחיר העסקה שהוקצה למחויבויות  קוימו  שלהלן מידע 

 :באופן חלקי(

 בדצמבר 31בשנה שתסתיים ביום  
 2020  2021  2022 
      

 49,392  84,414  107,385 2019בדצמבר  31ליום    בגין חוזים עם לקוחות

 

 בדצמבר 31בשנה שתסתיים ביום  
 2019  2020  2021 
      

 -  24,186  56,730 8201בדצמבר  31ליום    בגין חוזים עם לקוחות

 

הכנסות ממתן שירותי בנייה ללקוחות בעלי הקרקע בעסקאות קומבינציה על חלק הקרקע הנותר  כולל    )*(

 בבעלותם. 

 

 חייבים ויתרות חובה:  - 5ביאור 

 בדצמבר  31ליום  
 2019  2018 
    

 358  1,594 מוסדות  

 -  1,828 ( 22)ביאור   שיפוי נכס

 275  499 ( 21צדדים קשורים )ביאור  

 67  277 הוצאות מראש

 2,432  2,905 עלויות להשגת חוזים עם לקוחות )ג(

 1,000  1,000 הכנסות לקבל בגין חוזה ביצוע )ב( 

 452  420 אחרים 

 136  210 לספקים מקדמות 

 4,937  6,470 הלוואות שניתנו לאחרים )א( 

 9,657  15,203 הכל -סך

 הלוואות שניתנו לאחרים  (א)

הלוואות לבעלי קרקע שונים אשר הועמדו על ידי הקבוצה במסגרת התקשרויות בהסכמי  מ  בעיקר   מורכב

קומבינציה בתמורה למתן שירותי בנייה, לצורך השלמת רכישת המקרקעין בגין תשלומי מיסים על הקרקע  

  והוצאות נלוות. ההלוואות נלקחו על ידי הקבוצה מתאגידים בנקאיים בתנאי שוק מקובלים והועמדו לבעלי

הקרקע בתנאים זהים. ההלוואות צפויות להיפרע עם מכירת הדירות לחיצוניים. היתרות כוללות ריבית  

 . להלן 8הריבית ראה ביאור לקבל המחושבת בהתאם לתנאי הבנק המלווה. לפרטים בדבר שיעורי 
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 חייבים ויתרות חובה )המשך(:  - 5ביאור 

 

 :  הכנסות לקבל בגין חוזה ביצוע (ב)

  במהלך  במלואו  ונמסר  הושלמה  בנייתו  אשר  אביב  בתל  29  הירקוןיתרת חוב של בעל קרקע בפרויקט    הו מהו

 .ה'22ביאור  ראהמיליוני ש"ח.  3.8-. היתרה מוצגת בניכוי חוב אבוד בסך של כ2018 שנת

 

ה  מהווה עלויות תווך ששולמו בגין חוזים שנחתמו עם רוכשי דירות בפרויקטים של החברה. הקבוצה מכיר  (ג)

ההכרה   קצב  לפי  הפסד  או  לרווח  מופחת  זה  נכס  העלויות.  להשבת  צפי  קיים  כאשר  כנכס  אלו  בעלויות 

  בהכנסה מהחוזה.

 :ודירות למכירהמלאי בניינים  - 6יאור ב

 

 

 פרויקטים לפי מלאי פירוט. ג

 
    למכירה ודירות  בניינים מלאי

 28,083  3,888 1-3  מגרשים תקווה גני

 788  38,919 6 מגרש תקווה גני

 -  11,088 5 מגרש תקווה גני

 12,319  6,954 יים ת גבע סירקין

 7,513  74,172 רעננה  ברנדייס 

 -  898 גבעתיים  רחל

 -  441 רעננה  העברי הגדוד

 -  302 12 מגרש תקווה גני

 48,703  136,662   הכל-סך

 

 

 

 

 בדצמבר  31ליום  

 2019  2018 
    למכירה  ודירות  בניינים מלאיא. 

 48,703  132,774 בהקמה  פרויקטים

 -  3,888 גמורות  דירות מלאי

 48,703  136,662   הכל-סך

 4,602  5,013 בגין פרויקטים עתידיים  שהצטברו עלויות. ב 
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 מלאי בניינים ודירות למכירה )המשך(:  - 6ביאור 

 

 )*(  עתידיים פרויקטים בגין שהצטברו עלויות

 

 

פרויקטים,    )*( בעלי מקרקעין להקמת  עם  והתקשרויות  ומתנים  שונים של משאים  בשלבים  נמצאת  החברה 

)הריסה ובנייה( וחלקם   38/2חלקם במתווה של עסקאות קומבינציה ותמורות, חלקם בהתאם להוראות תמ"א 

תכנון וקבלת מימון  במסלול "פינוי בינוי". במקביל, פועלת החברה לקידומם של פרויקטים אלו בהיבטי הייזום ה

 בנקאי, לפי העניין. עלויות המלאי כוללות עלויות תכנון וקידום של פרויקטים אלו. 

 

 מידע נוסף בדבר פרויקטים עיקריים בשלבי תכנון וביצוע 

   3-1פרויקט גני תקווה מגרשים   .1

קומות   2קומות מעל   23בנייני מגורים בני  3 - ב יחידות דיור  252פרויקט בניה בשכונת גלים בגני תקווה לבניית 

  מקרקעין כל אחד. החברה חתמה על הסכם קומבינציה בתמורות עם בעלי ה   יחידות דיור  84מרתף והכוללים  

ל בתמורה  הפרויקט  את  החברה  תקים  הפר  38%  - לפיו  של  המכירות  ישירות  מתקבולי  עלויות  בניכוי  ויקט 

כמו כן, במסגרת ההסכם נקבע כי ככל והמחיר הממוצע למ"ר של    ואחרות כפי שנקבע בהסכם הקומבינציה.

ל  על סך השווה  יעלה  בפרויקט  הדיור  ללא    10-יחידות  )כהגדרתו בהסכם התמורות,  ברוטו  למ"ר  ש"ח  אלפי 

ב הזכויות  בעלי  זכאים  יהיו  אזי  של  לתמור  מקרקעיןמע"מ(,  בסך  נוספת  תקבולי    50%ה  של  העודף  מהחלק 

נכון לתאריך החתימה על הדוחות הכספיים  .  37%-לכסתכם  מהמכירות. אפקטיבית, שיעור התמורות בפרויקט  

   לרוכשי הדירות. ונמסרו נמכרו  הדיור יחידות  כלל הושלמה כאשר  בניית הפרויקט

 פרויקט סירקין גבעתיים  .2

פינוי בינוי     ויחידה מסחרית  יחידות דיור  27ברחוב סירקין בגבעתיים להקמת  )באמצעות חברה בת(  פרויקט 

קומות    3קומות מעל קומת קרקע הכוללת שטח מסחרי ומעל    7הכולל הריסת בניין קיים והקמת בניין חדש בן  

  דיור  יחידות 8-ל  המקרקעין עליב זכאיםלפיו  על הסכם פינוי בינוי המקרקעיןחתמה עם בעלי בת מרתף. חברה 

הקבוצה צופה כי בניית הפרויקט תושלם במהלך הרבעון  .  וכן לתשלומי שכר דירה כהגדרתם בהסכם  בפרויקט 

 . נמכרו  בפרויקט  היחידותהחתימה על הדוחות הכספיים כלל  לתאריך. 2020של שנת   הרביעי

 בדצמבר  31ליום  

 2019  2018 

 1,375  1,944 נתניה  הרצוג

 1,097  1,113 ציונה  נס

 379  - 5 מגרש תקווה גני

 544  677 הכוכבים  שבעת הרצליה

 331  425 נתניה   קוק הרב

 399  - גבעתיים  רחל

 477  854 אחרים  פרויקטים

 4,602  5,013   הכל-סך
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 מלאי בניינים ודירות למכירה )המשך(:  - 6ביאור 

 

 ס רעננה ייפרויקט ברנד .3

בנייני מגורים    5  והקמת  מגורים  בנייני   ארבעה  של  הריסה  הכולל יחידות דיור    136פינוי בינוי לבניית    פרויקט 

התקשרה בהסכם פינוי בינוי מול בעלי  בת  חברה  קומות מעל קומת כניסה ומעל שתי קומות מרתף.    9בני    חדשים

  דירה   שכרתשלום  בנוסף ל  יחידות בפרויקט  53-ל   המקרקעיןבפרויקט. בהתאם להסכם זכאים בעלי    המקרקעין

הושלמה הריסת    2019בספטמבר    לאורך חיי הפרויקט וכן לתשלומים נוספים כפי שנקבע בהסכם הפינוי בינוי.

של   השניצופה להשלים את בניית הפרויקט במהלך הרבעון  ה הקבוצ  .בניית הפרויקטוהחלה   המבנים הקיימים

 מסך יחידות הדיור בפרויקט.  יחידות דיור  62  הדוחות הכספיים נמכרועל  החתימה לתאריך  .2022שנת 

 

   6 מגרשפרויקט גני תקווה  .4

קומות מעל קומת קרקע ושתי קומות    19בבניין בן    יחידות דיור  66פרויקט בניה בשכונת גלים בגני תקווה לבניית  

 : במקרקעיןמרתף חניה. החברה התקשרה בשני הסכמים נפרדים עם בעלי זכויות 

מזכויות הבעלים במקרקעין בתמורה   59%במסגרת הסכם זה נמכרו לחברה   - הסכם קומבינציה .א

  יחידות  18-ל  המקרקעין בעלי איםזכ  לכך בהתאם(. 41%) המקרקעיןלשירותי בנייה על חלקם הנותר של בעלי 

 בפרויקט.  דיור

יח"ד(    25)במסגרת הסכם זה מכרו בעלי הזכויות במקרקעין את מלוא זכויותיהם בקרקע    -  הסכם תמורות .ב

מתקבולי המכירות שתקבל החברה מרוכשי    38%-כלרבות זכויות הבנייה בגינן לחברה בתמורה לסך השווה ל

 . (לעיל 1 סעיף ראה, דירות חדשות )בניכוי סכומים כפי שנקבעו בהסכם התמורות 25

 

יחידות ישווקו למכירה על ידי החברה כאשר תקבולי המכירות בגינן יחולקו    48יחידות הדיור בפרויקט,    66מתוך  

לבעלי הקרקע בעסקת התמורות כמתואר לעיל. החברה צופה כי תשלים את בניית הפרויקט במהלך הרבעון  

שנת   של  נמכרו  .  2022הראשון  הכספיים  הדוחות  על  החתימה  הדיור    יחידות  37לתאריך  יחידות  מסך  דיור 

 בפרויקט. 

 

   5 מגרשפרויקט גני תקווה  .5

קומות מעל קומת קרקע ושתי קומות מרתף    21להקמת בניין מגורים בן פרויקט בניה בשכונת גלים בגני תקווה  

יחידות דיור. החברה התקשרה בשלושה הסכמים נפרדים    74כאמור לעיל( בהיקף של    6חניה )משותף עם מגרש  

 : במקרקעיןעם בעלי זכויות 

  יח"ד(  2) זכויותיהם בקרקע את מלוא  במקרקעיןבמסגרת הסכם זה מכרו בעלי הזכויות   -  הסכם תמורות .א

מתקבולי המכירות שתקבל החברה מרוכשי    38%-לרבות זכויות הבנייה בגינן לחברה בתמורה לסך השווה ל

 (. לעיל 1סעיף , ראה דירות חדשות )בניכוי סכומים כפי שנקבעו בהסכם התמורות

  יח"ד(  53)  יהם בקרקע את מלוא זכויות   במקרקעיןבמסגרת הסכם זה מכרו בעלי הזכויות    -  הסכם תמורות .ב

מרוכשי    מתקבולי המכירות שתקבל החברה   32.88%-לרבות זכויות הבנייה בגינן לחברה בתמורה לסך השווה ל 

 .(בהסכם דירות חדשות )בניכוי סכומים כפי שנקבעו
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 מלאי בניינים ודירות למכירה )המשך(:  - 6ביאור 

 

 )המשך(:  5פרויקט גני תקווה מגרש  .5

  לשירותי   מזכויות הבעלים במקרקעין בתמורה  59%במסגרת הסכם זה נמכרו לחברה    -   קומבינציה  םהסכ . ג

יחידות דיור    8-, זכאים בעלי המקרקעין ללכך  בהתאם  .(41%בנייה על חלקם הנותר של בעלי הזכויות בקרקע )

   בפרויקט.

 

כאשר תקבולי המכירות בגינן יחולקו    יחידות ישווקו למכירה על ידי החברה  66יחידות הדיור בפרויקט,    74מתוך  

החברה צופה כי תשלים את בניית הפרויקט במהלך הרבעון    הקרקע בעסקת התמורות כמתואר לעיל.לבעלי  

מסך    יחידות דיור  57נמכרו  ו   דוחות הכספיים הפרויקט בביצועחתימה על הלתאריך ה .  2022של שנת    לישי הש

 יחידות הדיור בפרויקט. 

 

 רעננה, 18-16 העברי הגדוד פרויקט .6

  7בנייני מגורים חדשים בני    2יח"ד במסגרת    60והקמת    מבנים קיימים  שניהכולל הריסת    38/2תמ"א  פרויקט  

מול בעלי  . בהתאם להסכם  יחידות דיור כל אחד  30משותפת והכוללים    קומות מעל קומת קרקע וקומת מרתף

  לאורך חיי הפרויקט.מי שכר דירה  בנוסף לתשלודיור  יחידות    24-להמקרקעין  זכאים בעלי  בפרויקט,  המקרקעין  

, החברה בתהליך  100%שיעור חתימות בעלי המקרקעין בפרויקט הינו  לתאריך חתימה על הדוחות הכספיים  

 . 2021הוצאת היתר בנייה לפרויקט ומעריכה כי תחל ביצוע במהלך הרבעון השני לשנת 

 

   גבעתיים,  23-21-19-17 רחל פרויקט .7

ב  56הריסת ארבעה מבנים קיימים והקמת    הכולל   38/2"א  תמ  פרויקט    5בנייני מגורים בני    2  -יחידות דיור 

  בעלי  זכאים,  בפרויקט  המקרקעין  בעלי  מול  להסכם  בהתאם .  משותפת  מרתף  וקומת  קרקע  קומתמעל    קומות

לתשלו  דיור  יחידות  24-ל  המקרקעין הפרויקט.    מיבנוסף  חיי  לאורך  דירה    הדוחות   על  חתימה   לתאריךשכר 

  ובתהליך  רישוי רשות  במסגרת אושר הפרויקט, 100%  הינו  בפרויקט  המקרקעין   בעלי חתימות  שיעור  הכספיים

  לתאריך   .2021  לשנת   הראשון  הרבעון   במהלך   ביצוע  תחל   כי   מעריכה   והחברה   לפרויקט  בנייה  היתר   הוצאת

 יחידות דיור מסך יחידות הדיור בפרויקט.  6החתימה על הדוחות הכספיים נמכרו 

 

 12גני תקווה מגרש  פרויקט .8

מרתף.    קומת קומות מעל קומת קרקע ו   9יחידות דיור בבניין בן    34פרויקט בניה בשכונת גלים בגני תקווה לבניית  

הסכמי בשני  התקשרה  זכויות    קומבינציה   החברה  בעלי  עם  בעלי    במקרקעין נפרדים  זכאים  יהיו  לפיהם 

יחידות ישווקו למכירה    20יחידות הדיור בפרויקט,    34מתוך    יחידות דיור בפרויקט.  14-המקרקעין, בסה"כ, ל 

מסך יחידות הדיור  יחידות דיור    12נמכרו  ו  היתר  התקבללתאריך החתימה על הדוחות הכספיים  על ידי החברה.  

 בפרויקט. 
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 :מוחזקותחברות   - 7ביאור 

 שם החברה 

 

 מדינת 

 התאגדות

שיעור זכויות בהון המניות ובזכויות  

 בדצמבר  31 ההצבעה ליום

2019  2018 

 100%  100%  ישראל   בע"מ  2001מגדלי רותם שני 

 100%  100%  ישראל   רותם שני אחזקות בע"מ 

 100%  100%  ישראל   בע"מ מגדלי הרב קוק 

 50%  50%  ישראל   רותם שני מנרב עסקה משותפת בע"מ 

 

 : המוחזקות החברות  בגיןמידע נוסף 

 

 בע"מ  2001מגדלי רותם שני  .1

נוסדה בחודש פברואר   בניינים למכירה.   2001החברה  בייזום והקמה של  לחברה רישיון קבלן    ופעילותה 

כקבלן    שימשהוכן  )ברנדייס(    מבצעת החברה פרויקט פינוי בינוי למגורים ברעננהליום המאזן    .1מסוג ג'  

 בתל אביב.  מבצע של החברה בפרויקט הירקון

 רותם שני אחזקות בע"מ  .2

נוסדה בחודש פברואר   בצעת  מופעילותה בייזום והקמה של בניינים למכירה. ליום המאזן    2007החברה 

 )סירקין(.  החברה פרויקט פינוי בינוי למגורים בגבעתיים

 מגדלי הרב קוק בע"מ  .3

. פעילותה בייזום והקמה של בניין מגורים בן  2013ונרכשה על ידי החברה בשנת   2008החברה נוסדה בשנת 

פעילות עסקית  יחידות דיור ברחוב הירקון בתל אביב. למועד החתימה על הדוחות הכספיים לחברה אין    55

 מהותית.

 רותם שני מנרב עסקה משותפת בע"מ  .4

רותם שני מנרב עסקה משותפת בע"מ )להלן: "רותם שני מנרב"( הוקמה ע"י החברה וע"י מנרב אחזקות  

בחלקים שווים  )להלן: "הצד השלישי"(    עם צד שלישי   יחד   . רותם שני מנרב מחזיקה2012בחודש מאי    בע"מ

  -כבע"מ אשר פועלת לתכנון ייזום והקמת פרויקט שיכלול    1995טק הרצליה  מהון המניות של חברת סיטי

דונם נטו שעתיד לקום בסמוך למחלף    18ומסחר בשטח כולל של לפחות    ( לתעסוקהברוטומ"ר )  300,000

 )להלן: "הפרויקט"(.  בהרצליה שבעת הכוכבים

בשטח    זכויותיוהצד השלישי את    יעביר  ,על פי הסכם בין החברה, מנרב והצד השלישי )להלן: "הצדדים"(

,  םנקיות משעבודי  ואלכאשר זכויות    בע"מ )להלן: "סיטיטק"(   1995ביעוד חקלאי לחברת סיטיטק הרצליה  

כלשהם.  שלישיים  צדדים  של  וזכויות  חובות  בהתאם    עקולים,  הינן  במקרקעין  השלישי  הצד  זכויות 

"(. במסגרת ההסכם סוכם כי הצדדים יפעלו על מנת שרשות  להחלטות רשות מקרקעי ישראל )להלן: "רמ"י

תקשר עם סיטיטק בחוזה פיתוח מהוון, בנוסח המקובל אצל רמ"י, אשר יקנה לסיטיטק  תמקרקעי ישראל 

תישא   סיטיטק  רמ"י.  להחלטות  בהתאם  הכל  הפרויקט,  מקרקעין  את  מכרז,  ללא  לחכור,  הזכות  את 

בשיע  לרמ"י  דמי חכירה מהוונים  של  בתשלום  שני 91%ור  רותם  ידי  על  שיועמד  מימון  מנרב  -באמצעות 

 כמפורט להלן. 
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 חברות מוחזקות )המשך(:   - 7ביאור 

 

 רותם שני מנרב עסקה משותפת בע"מ )המשך(: .4

החברה וחברת מנרב פרויקטים בע"מ )להלן: "מנרב"( התקשרו בהסכם בעלי מניות במסגרתו סוכם, בין  

החברה ומנרב יעמידו את המימון  ל חברה בקשר עם מימון הפרויקט.  היתר, על אופן וההיקף בו תישא כ

 מנרב בחלוקה הבאה:- בדרך של הלוואות בעלים לרותם שני

מיליוני ש"ח תועמד כך שהחברה העמידה הלוואה    9.8-בסך כולל של כלצד השלישי    ת בעליםהלווא . א

  6%ריבית שנתית של ההלוואה נושאת מיליוני ש"ח ויתרת הסכום הועמדה על ידי מנרב.  3.5בסך של 

לצרכן  דדלמ  הצמודו לשיעורין  המחירים  נפרעה  זו  הלוואה  ההלוואה.    לאורך.  חיי  בחודש  תקופת 

   .במלואה הלוואה זו נפרעה  2019 דצמבר

מנרב תעמיד מימון בסך  הלוואת הון עצמי למימון פעילות הפרויקט: בהתאם למנגנון שנקבע בהסכם,   .ב

בערכה  (  עיף קטן א לעיל)ראה סלוואת הבעלים  מיליון ש"ח לבין ה  12אשר לא יחרוג מההפרש שבין  

הנומינלי )להלן: "החלק הראשון במימון הנוסף"(. לאחר מכן, תעמיד החברה מימון עד לגובה החלק  

הראשון במימון הנוסף שהעמידה מנרב. כל מימון נוסף שיידרש מעבר לסכומים הנ״ל יועמד על ידי  

מחירים  צמודה למדד הו 11%הלוואת ההון העצמי נושאת ריבית שנתית של  הצדדים בחלקים שווים.

טרם חלוקת הרווחים  ,  (Non-Recourseבלבד )לצרכן. פירעון ההלוואה יהא מתוך תקבולי הפרויקט  

 .  מנרב והצד השלישי, הבין החבר

 

  20%  -התקשרה החברה בהסכם עם צד ג', לפיו זכאי אותו צד ג' לסך השווה ל  2015בחודש ספטמבר  כן,    כמו

או תקורה  \, בין היתר, גמול דירקטורים, דמי ניהול ומעט, למסך רווחי החברה בפרויקט כהגדרתם בהסכם

 וכספים בגין החזר ההלוואות )כאמור לעיל(.  ()כפי שיאושרו על ידי הבנק המלווה של הפרויקט

 

)הוועדה הארצית לתכנון ולבנייה של מתחמים   על ידי הותמ"ל אושרה הפרויקט"ע תב 2019 דצמברבחודש 

 מועדפים לדיור(. 
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 : בנקאייםאשראי מתאגידים   - 8ביאור 

 

 הרכב:

 שיעור הריבית האפקטיבית   
 2019בדצמבר   31ליום 

 
 בדצמבר  31ליום 

  %  2019  2018 
      

 73  152  2.74% משיכת יתר 

 22,817  23,189  1.8%- 1%פריים +   בנקאיים אשראי תאגידים

   23,341  22,890 

      

 

שונות לטובת    מסגרות אשראי  לחברות הקבוצהניתנות  הקבוצה מתקשרת בהסכמי ליווי עם בנקים, במסגרתם 

בתנאי    ביצוע הפרויקטים. לעמוד  הליווי האמורים מתחייבות הקבוצה  בכל    כמפורט  שוניםבמסגרת הסכמי 

  כהתחייבות שוטפת  המוצג  אשראי שהתקבל במסגרת ליווי בנקאי (  1)  כולל האשראי מתאגידים בנקאיים  הסכם.  

ליום   של    2019בדצמבר    31ואשר  לסך  זה    היקף  .לפי ש"חא  17,300הסתכם  לשלבי    משתנהאשראי  בהתאם 

הלוואות  (  2. ) מי הליוויבכפוף לעמידת החברה במסגרת האשראי ובתנאים נוספים כפי שנקבע בהסכהפרויקטים  

 . לעיל  'א5ראה ביאור שנחתמו עימם.  ההתקשרותכחלק מהסכמי שונים שנלקחו עבור בעלי קרקע 

 

 .  להלן  22ביאור , ראו םבגינהליווי ושעבודים שניתנו מי לפירוט בעניין הסכ

 

 : בעלי שליטהמו הלוואות שהתקבלו מאחרים - 9ביאור 

 

 הרכב: .א

שיעור הריבית   
 אפקטיבית 

 
 בדצמבר  31ליום 

  %  2019  2018 
      

 23,693  51,454  14% ( בהלוואות מאחרים )

 504  11,922  14% ( 21מבעלי שליטה )ביאור הלוואות 

   63,376  24,197 
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 : )המשך(  ומבעלי שליטה הלוואות שהתקבלו מאחרים - 9ביאור 

 

 פרטים נוספים בדבר הלוואות מאחרים  .ב

להעמדת מימון  קרן הגשמה )להלן: "הגשמה"(    חתמה החברה על הסכם מסגרת עם  2013בפברואר    19ביום   .1

מרכיב    לצורך מימון   בסכומים ובשיעורים שונים  בהסכם,, בכפוף להתקיימות תנאים כמפורט  לפרויקטים

להעמיד את המימון לכל    תרשאי  הגשמה תהיה  .המלווים  ההון העצמי )או חלק ממנו( הנדרש על ידי הבנקים

בבקשה להעמדת    תפנהבמיוחד לצורך כך או באמצעות גורמים אליהם    ידהפרויקט על ידי תאגיד שיוקם על  

המימון  המימון   להעמדת  בתמורה  הגשמהכאמור.  זכאית  ול   תהיה  ההלוואה  קרן    ריביתתשלומי  החזר 

רווחיות הפרויקטכהמחושבים   ומנגנוני החלוקה בפועל    נגזרת של  נקבעו בהסכם    בכפוף להתאמות  אשר 

התשלומים להגשמה יבוצעו במועד בו יאשר    )להלן: "הסכמי המימון"(.  המימון הספציפי עבור כל פרויקט

כן,    בנק המלווה למשוך עודפים מחשבון הפרויקט.ה ייזום בסך השווה ל  זכאית הגשמהכמו    5%  - לדמי 

המקור היחידי להחזר קרן ההלוואה והריבית  בהתאם להסכמי המימון שנחתמו,  .  מסכום המימון לפרויקט

הדדית בין    ( ללא כל אחריות ו/או ערבותnon-recourseבגינה הינם העודפים שיותרו בחשבון הפרויקט )

כן, הצדדים התחייבו כי יפעלו למתן בטוחות לקרן    כמו  .הקבוצהחשבונות שונים של  הפרויקטים שונים ו

הקבוצה רשמה שעבוד  למועד החתימה על הדוחות הכספיים    הגשמה, הכל בכפוף לאישור הבנקים המלווים.

 . ש"ח של חברה בת  0.01מניות בנות    50מיליון ש"ח על    9קבוע ראשון בדרגה לקרן הגשמה מוגבל בסכום של  

אשר משקף מבחינה מהותית    בין הקבוצה להגשמה כפי שנקבע בהסכם המסגרת  העודפיםלהלן אופן חלוקת  

 : שנחתמו את מנגנוני החלוקה אשר נקבעו בהסכמי המימון הספציפיים

 (. אטהר-פרו) סכומי ההון העצמי אשר הועמדו על ידם לפרויקט לחברה והגשמהראשית, יוחזרו   .א

ממועד העמדת המימון לפרויקט ועד להחזר    8%תשולם להגשמה ריבית מקדמית בשיעור שנתי של   .ב

 מלוא קרן ההלוואה )להלן: "הריבית המקדמית"(. 

 ישולם לחברה סכום זהה לריבית המקדמית ששולמה להגשמה.   .ג

על ההון  ,  של הפרויקט  הנגזר מדוח האפס  IRR-עד לסכום אשר ישקף את ה  ,יתרת סכומי העודפים .ד

 )*(. הגשמהתחולק שווה בשווה בין החברה לבין ,  שתעמיד הגשמה לפרויקט

על  ,  הנגזר מדוח האפס של הפרויקט  IRR-עד לסכום אשר ישקף את ה  , ככל שיוותרו,יתרת העודפים .ה

מה, בשיעור חלוקה  תחולק בין החברה לבין ריבית להגש,  3%בצירוף  ,  ההון שתעמיד הגשמה לפרויקט

 )*(. , בהתאמה45%-ו 55%של 

  ,40%- ו  60%ותהיה, תחולק בין החברה לבין תשלום ריבית להגשמה, בשיעור חלוקה של  ככל  היתרה,   .ו

 . )*( בהתאמה

 .בחלק מהסכמי המימון הפרטניים שנחתמו שיעור חלקה של החברה הינו גבוה יותר)*( 

ההלוואות מקרן הגשמה, כולל הריבית הצבורה בגינן, הסתכמו לסך של  , יתרת 2019-ו  2018בדצמבר  31לימים  

היתרה המוצגת במאזן כוללת הפחתה בגין דמי ייזום אשר   אלפי ש"ח, בהתאמה.  38,314-אלפי ש"ח ו   18,728

 שולמו מראש ומופחתים לאורך חיי הפרויקט. 
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 : )המשך(  ומבעלי שליטה הלוואות שהתקבלו מאחרים - 9ביאור 

 

 פרטים נוספים בדבר הלוואות מאחרים )המשך(: .ב

  )להלן: "ההסכם"(   בהסכם הלוואה  לחברה  קשור  אינו  אשרהתקשרה החברה עם צד שלישי    2013  בשנת .2

לפי תנאי ההסכם,  ש"ח.  אלפי    3,500בסך  (  לעיל  7אור  י מנרב )ראה ב  -רותם שנילצורך השקעה בפרויקט  

שנים.    6לתקופה של עד    לשנה  6%בתוספת ריבית בשיעור של  ההלוואה תהא צמודה למדד המחירים לצרכן  

הפרויקט  תכנון  השלמת  בהסכם,  עם  כהגדרתו  ההלוואה  ,  השבת  בין  לבחור  אופציה  השלישי  לצד  תהא 

, אשר 6%בשיעור של  , או המרת ההלוואה בצירוף הצמדה וריבית 10%בתוספת הצמדה וריבית בשיעור של  

. יחס ההמרה יקבע לפי  אשר מוחזק בידי החברה  ות בחברת הפרויקטלהון מני למועד המימוש,  יצברו עד  

להבטחת ההלוואה  .  היחס שבין יתרת ההלוואה כאמור לבין העלות הכוללת של הפרויקט לפי דוח אפס

רשמה החברה שיעבוד על כספים שיתקבלו מחברת הפרויקט בגין הפרויקט וכן ערבויות אישיות של מנהלי  

   החברה.

תמה תוספת להסכם ההלוואה לפיה תקופת ההלוואה תוארך בשנתיים נוספות, שתחילתן  נח  2019בינואר  

. כמו כן נקבע  25.1.2021במועד חתימת תוספת כך שמועד פירעון ההלוואה יידחה ויחול לכל המאוחר ביום 

בניה    )אישור תב"ע  כהגדרתו בתוספת  כי עד למועד השלמת תכנון הפרויקט ניתן להוציא היתרי  מכוחה 

לפרויקט וחתימה על הסכמי פיתוח עם רמ"י(, כל אחד מהצדדים יהיה רשאי, במתן הודעה מוקדמת בכתב  

או    כולהחודשים, להביא לפירעון מוקדם של סכום ההלוואה והריבית בגין סכום ההלוואה הנפרע,    3בת  

ך. במקרה של פירעון מוקדם כאמור, תשיב החברה  , מבלי שיידרש לשלם קנס או פיצוי כלשהו בשל כחלקה

שנתי על סכום ההלוואה הנפרע, ובניכוי תשלומי הריבית    6%את סכום ההלוואה בתוספת ריבית בשיעור  

לעיל   כאמור  תכנון  השלמת  ממועד  החל  למדד.  הצמדה  בצירוף  שוטף  באופן  בפועל  ששולמו  הריאליים 

 מקורי כאמור לעיל.  החלופות שנקבעו בהסכם ה  2תעמודנה למלווה 

 

יתרת ההלוואה בגין הצד השלישי, כולל הריבית הנצברת בגינה, הסתכמה  ,  2019-ו   2018בדצמבר   31 לימים

 . בהתאמה"ח, ש לפי א  5,263  -ו "ח ש אלפי 4,965 לסך של
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 : )המשך(  ומבעלי שליטה הלוואות שהתקבלו מאחרים - 9ביאור 

 

 מאחרים )המשך(:פרטים נוספים בדבר הלוואות  .ב

 

התקשרה החברה עם צד שלישי אשר אינו קשור לחברה בהסכם להעמדת מימון )להלן    2019ביוני    18ביום   .3

ו "המלווה"  הלוואה  -בהתאמה:  לחברה  המלווה  יעמיד  ההלוואה  הסכם  פי  על  ההלוואה"(.  לא  "הסכם 

כ צמודה   )להלן: "קרן ההלוואה"(  7.5-בסך של  לחברהמיליוני ש"ח  בת    . החברה העמידה את ההלוואה 

זכאי המלווה לריבית    ,על פי הסכם ההלוואה  ברנדייס רעננה.הון עצמי בפרויקט  לטובת השלמת מרכיב ה

ועד למועד העמדת קרן    2.5%בשיעור שנתי של   בעבור התקופה שהחלה במועד חתימת הסכם ההלוואה 

 ההלוואה בפועל. 

 

כמו    .10%ת שנתית בשיעור של  החל ממועד העמדת קרן ההלוואה לרשות החברה, תישא קרן ההלוואה ריבי

מהרווח הצפוי    90%כן, היה ורווחיות הפרויקט )כהגדרתה בהסכם ההלוואה( תעמוד על שיעור של לפחות  

בחישוב שנתי )ללא ריבית    2.5%בשיעור של    נוספת  על פי דוח האפס, יהיה זכאי המלווה לעמלת הצלחה 

לפירעון לא יאוחר    דריבית( מסכום קרן ההלוואה בגין התקופה בה הועמדה לחברה. קרן ההלוואה תעמוד

לביצוע    36-מ אפשרות  לחברה  כאשר  הסופי"(,  הפירעון  "מועד  )להלן:  העמדתה  ממועד  פירעון  חודשים 

 :מוקדם על פי התנאים הבאים

להעמדת קרן ההלוואה תהא רשאית החברה לפרוע את קרן ההלוואה או חלק    6-החל מתום החודש ה .א

 אלפי ש"ח.  250-של לא פחות מ ממנה ובלבד שבכל מועד פירעון מוקדם, יפרע סך 

ל  המלווה .ב השווה  בסך  המוקדם  הפירעון  עקב  לתשלום  זכאי  בפירעון    3.5%- יהא  שנפרע  הסכום  על 

 מוקדם בעבור התקופה שמיום הפירעון המוקדם ועד למועד הפירעון הסופי. 

 

של   בתקופה  הסופי  הפירעון  מועד  את  להאריך  אפשרות  ר  12לחברה  שבכל  ובלבד  נוספים  בעון  חודשים 

 לריבית השנתית המשולמת.  1%בתקופת ההארכה יתווסף 

 

 להבטחת פירעון ההלוואה )קרן וריבית( הועמדו, ביו היתר, בטחונות המפורטים להלן:

שעבדה החברה בשעבוד קבוע מדרגה ראשונה את זכויותיה לקבלת דמי ניהול ו/או דיבידנד ו/או כל   .1

 תשלום אחר מהחברה הבת. 

 אישית חתום על ידי בעלי השליטה בחברה. כתבי ערבות  .2

יתרת ההלוואה ליום    מיליון ש"ח הועמדה לחברה על ידי המלווה.  7.5, קרן ההלוואה בסך  2019  יוליבחודש  

 "ח. ש מיליון 7.8-כהסתכמה לסך של  2019בדצמבר  31

 

 

 



 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ 

 "ח( ש)באלפי  המאוחדים  הכספיים לדוחות ביאורים

 - 36 -   

 

 : אחרים ספקים ונותני שירותים -  10ביאור 

 

 הרכב:

 בדצמבר  31ליום  
 2019  2018 
    

 2,143  4,133 חשבונות פתוחים 

 1,330  1,215 המחאות לפירעון  

 3,473  5,348 הכל -סך

 

 זכאים ויתרות זכות: -  11ביאור 

 הרכב:

 בדצמבר  31ליום  
 2019  2018 

    
 783  725 צדדים קשורים 

 -  1,856 ובדק  לאחריות פרשהה

 367  167 עובדים והתחייבויות אחרות בשל שכר

 950  1,290 ( 22)ביאור  משפטיותהפרשה לתביעות 

 1,677  1,749 מוסדות וזכאים אחרים 

 3,326  3,315 הוצאות לשלם 

 7,103  9,102 הכל -סך

    

 לבעלי מקרקעין: ת  יוהתחייבו -  12ביאור 

 בדצמבר  31ליום  
 2019  2018 
    

 35,973  22,715 התחייבות לבעלי קרקע בעסקת תמורות 

 5,056  66,772 התחייבות למתן שירותי בנייה

 -  1,857 לבעלי קרקע בגין משפטיות    התחייבות

 368  5,545 התחייבות לתשלום שכר דירה 

 41,397  96,889 הכל -סך

    

 



 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ 

 "ח( ש)באלפי  המאוחדים  הכספיים לדוחות ביאורים

 - 37 -   

 

 :עצמיהון  -  13ביאור 

 

 הון מניות

 הרכב:

 2018בדצמבר  31  -ו 2019בדצמבר  31לימים  
 מונפק ונפרע  רשום 
 מספר המניות 

 100  100 ש"ח ע.נ. כ"א  1מניות רגילות בנות  

 

ולהצביע באסיפות הכלליות קבלת דיבידנד  לזכות  ,  של בעלי המניות  המניות הרגילות מקנות זכות להשתתף 

   וזכות להשתתף בעודפי הנכסים בעת פירוק.

 עלות המכר:  -  14ביאור 

 

 הרכב:

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 2019  2018  2017 
      

 57,900  50,382  37,946 קרקע 

 4,918  4,064  6,221 עלויות אשראי וחוק מכר שהוונו 

 92,158  67,705  43,817 עלויות בנייה ואחרות 

 154,976  122,151  87,984 הכל -סך

 

 הוצאות מכירה ושיווק: -  15ביאור 

 

  הרכב:

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 2019  2018  2017 
      

 2,091  1,837  1,081 עלויות להשגת חוזה 

 437  1,507  1,752 הוצאות פרסום ושיווק 

 2,528  3,344  2,833 הכל -סך
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 הוצאות הנהלה וכלליות: -  16ביאור 

 

 הרכב:

 

 

  

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 2019  2018  2017 
 אלפי ש"ח  
      

 1,004  1,610  2,305 והוצאות נלוות שכר 

 1,781  2,012  2,247 קבלני משנה  שכר

 1,900  1,242  1,917 ( 21 ביאורדמי ניהול לבעלי שליטה )

 -  3,835  - ( 5הוצאות לחובות מסופקים )ביאור 

 314  308  -   שכירות

 388  266  201 שירותים מקצועיים 

 262  347  485 אחזקת משרד 

 95  108  372 פחת  

 65  18  27 אחרות 

 5,809  9,746  7,554 הכל -סך
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 הוצאות )הכנסות( אחרות, נטו: -  17ביאור 

 הרכב:

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 2019  2018  2017 
 אלפי ש"ח  
      

 ( 397)  -  ( 404) פרויקטים הוצאות  בגין החזרים

 -  ( 1,371)  - )*(הכנסות בגין חילוט ערבות 

 585  1,104  171 תביעות משפטיות והתחייבויות אחרות 

 283  2,292  1,683 הוצאות בדק ובחינת פרויקטים

 471  2,025  1,450 סה"כ הוצאות אחרות, נטו

 

 חילוט ערבות חלקי של חברה בת מקבלן הביצוע בפרויקט הירקון תל אביב.  )*(

 

 מימון: )הוצאות(הכנסות  -  18ביאור 

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 2019  2018  2017 
 אלפי ש"ח  

      ן: הכנסות מימו

 131  682  310 ריבית בגין הלוואות שניתנו 

 131  682  310 סך הכנסות המימון

      
      : הוצאות מימון

 411  814  790 אשראי מתאגידים בנקאיים  

 6,399  5,861  8,640 מכר  חוק  ערבויות ו  עמלות בנקים

 ( 1,974)  3,114  5,087 מימון בגין אשראי חוץ בנקאי ואחרים )הכנסות( הוצאות 

 97  283  1,564 שערוך התחייבות למתן שירותי בנייה 

      

 4,933  10,072  16,081 המימון הוצאותסך 

      
בניינים ודירות בניכוי: עלויות אשראי שנזקפו לעלות מלאי 

 8,415 למכירה 

 

3,878 

 

4,448 

      

 354  5,512  7,356 נטו , המימון )הכנסות( סך הוצאות

      

   .21ביאור קשורים, ראו )*( למידע בדבר הכנסות והוצאות מימון בגין עסקאות עם צדדים 
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 סים על הכנסה:ימ -  19ביאור 

 

 סביבת המס בה פועלת החברה: פרטים בדבר  .א

 שיעור מס חברות:

 : 2017-2019להלן שיעורי המס הרלוונטיים לחברה בשנים 

2017–  24% 

 23% –ואילך   2018

 

אישרה מליאת הכנסת את חוק ההתייעלות הכלכלית )תיקוני חקיקה להשגת   2016בדצמבר  22ביום  .1

, אשר קבע, בין היתר, את הורדת שיעור מס  2016( התשע״ז  2018 -ו  2017יעדי התקציב לשנות התקציב 

  2017החל מינואר   , 24%בשתי פעימות. הפעימה הראשונה לשיעור של   23%  -ל 25%חברות משיעור של 

 ואילך.  2018החל מינואר   23%והפעימה השנייה לשיעור של 

 

 מיסוי קבלנים  .2

א' לפקודת מס הכנסה, רווח ממכירת דירות מוכר לצרכי מס במועד השלמת הבניה  8פי הוראות סעיף  -על

בסעיף   הקבועים  התנאים  סעיף  8ובהתקיים  הוראות  פי  על  הכנסה.  מס  לפקודת  מס  18א'  לפקודת  ד' 

ימון, שיווק והוצאות הנהלה וכלליות מועמסות על עלות הפרויקטים במהלך תקופת  הכנסה, הוצאות מ 

הבנייה ומוכרות בניכוי לצורכי מס כחלק מעלות הפרויקט עם ההכרה ברווח לצרכי מס. הפסדים ממכירת  

 א' לפקודת מס הכנסה. 8דירות מוכרים על בסיס המימוש בפועל ובהתקיים התנאים המפורטים בסעיף 

 לו יוצרות הפרשים זמניים חייבים במס אשר מקבלים ביטוי במיסים נדחים )ראה סעיף ד'(.הוראות א

 

 סים על הכנסה: ימ  )הכנסות( הוצאותמרכיבי  .ב

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 2019  2018  2017 
 אלפי ש"ח  
      

 1,842  3,423  3,184 מיסים שוטפים 

 -  -  ( 882) מיסים בגין שנים קודמות 

 2,162  ( 1,954)  ( 1,896) מיסים נדחים 

 4,004  1,469  406 "כסה
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 מיסים על הכנסה )המשך(: -  19ביאור 

 סים:יסים על הכנסה לבין הוצאות המיהתאמה בין המס התיאורטי על הרווח לפני מ .ג

 סים הנדחים:יהרכב המ .ד

 
 

בדצמבר   31
2019  

תנועה שהוכרה ברווח 
לשנה   הכולל

  31שהסתיימה ביום 
  2019בדצמבר 

בדצמבר   31
2018 

מיסים נדחים  )התחייבות(  נכסים

 בגין:
 

 
 

 
 

 862  3  865 הפסדים לצרכי מס  

 882  ( 882)  - הפרשה לחובות מסופקים 

 ( 1,907)  2,641  734 הוצאות ורווחים בגין עבודות בנייה 

 284  134  418 אחרים 

 121  1,896  2,017 סה"כ

      

      הצגה בדוח על המצב הכספי:

 2,028    2,017 נכסי מיסים נדחים 

 ( 1,907)    - התחייבויות מיסים נדחים 

 מס לצורכי הפסדים .ה

 המועברים לשנים הבאות.   חאש"   3,760מועברים לצרכי מס בסך  לקבוצה הפסדים    2019בדצמבר    31ליום        

 שומות מס: . ו

 . 2014סופיות עד וכולל שנת המס הנחשבות כלחברה שומות מס        

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 2019  2018  2017 
      

 16,926  6,270  1,166 לפני מיסים על ההכנסה   )הפסד( רווח

 24%  23%  23% שיעור המס הסטטוטורי 

 4,062  1,442  268 המס התיאורטי 

      תוספת )חסכון( בחבות המס בגין:

 5  14  90 הוצאות לא מוכרות 

 (80)  -  - השפעת שינוי בשיעור המס 

 -  -  33 נדחים  מיסים נוצרו לא  בגינם הפרשים

נטרול המס המחושב בגין חלק החברה ברווחי עסקה  

 משותפת 
15  13  17 

 4,004  1,469  406 סה"כ
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 מכשירים פיננסיים: -  20ביאור 

 

 וההתחייבויות הפיננסיות  פיננסייםסיווג הנכסים ה .א

 בדצמבר  31ליום  
 2019  2018 

    נכסים פיננסיים בעלות מופחתת:

 4,653  678   מזומנים

 16,822  69,614 מזומנים בחשבונות ליווי 

 56,840  28,516 הלוואות וחייבים  

    

    נכסים פיננסיים בשווי הוגן:

 4,872  1,970 נכסים פיננסיים בשווי הוגן  

    

    התחייבויות פיננסיות: 

 91,392  130,686 התחייבויות פיננסיות בעלות מופחתת 

    
 

 :פיננסייםגורמי סיכון  .ב

אותה    פעילות חושפת  למכשירים    לסיכוניםהקבוצה  סיכון  סיכון    שונים:  פיננסייםהקשורים  אשראי, 

מדדנזילות,   בפעולות  סיכון  מתמקדת  הקבוצה  של  הכוללת  הסיכונים  ניהול  תוכנית  ריבית.  סיכון   ,

 של הקבוצה.   פיננסייםלצמצום למינימום השפעות שליליות אפשריות על הביצועים ה

 

 סיכון אשראי  .1

יר פיננסי לא  סיכון אשראי הוא סיכון להפסד כספי שיגרם לקבוצה באם לקוח או צד שכנגד למכש

ומהשקעות   וחייבים  לקוחות  של  חובה  מיתרת  בעיקר  נובע  והוא  החוזיות,  בהתחייבויותיו  יעמוד 

 ת. בפיקדונו

אשראי לסיכוני  הקבוצה  חשיפת  אחר  שוטף  מעקב  מקיימת  החברה  והשקעות  .  הנהלת  מזומנים 

בנקאיים  בתאגידים  מופקדים  פיננסית  בפקדונות  מבחינה  על  יציבים  אשראי  הערכות  מתבצעות   .

כנסות ממכירת יחידות דיור נובעות ממספר  . ה גביית לקוחות ונדרשים בטחונות בגין נכסים פיננסיים

מכירת   בגין  האשראי  סיכון  כן,  כמו  אחד.  לרוכש  משמעותית  חשיפה  אין  ולפיכך  רוכשים  של  רב 

ירת יחידות הדיור מתבצעת רק לאחר שהלקוח פרע את  יחידות הדיור הינו נמוך ביותר היות ומס 

הלוואות לבעלי מקרקעין מובטחות בזכויותיהם במקרקעין ששועבדו  .  מלוא התחייבויותיו לחברה

 .  לטובת החברה
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 מכשירים פיננסיים )המשך(: -  20יאור ב

 ים )המשך(:יגורמי סיכון פיננס .ב

 

 סיכון שיעור הריבית  .2

. ההלוואות נושאות שעורי  מבנקים מלווים  הקבוצה נובע בעיקר מהלוואות סיכון שיעור הריבית של  

ניכר מהיקפי   חלק  נוהגת לממן  ריבית. הקבוצה  שעור  לסיכון  הקבוצה  חושפות את  ריבית משתנה 

ווי סגורים עם הבנקים. כל  יהפרויקטים בהלוואות בריבית משתנה )"פריים"( וזאת במסגרת הסכמי ל 

   .יים" יגרום לשינוי בעלויות המימון של הקבוצהשינוי בשיעור ריבית "הפר

 בדצמבר  31ליום  
 2019  2018 

    מכשירים בריבית משתנה: 

 4,937  6,470 נכסים פיננסיים  

 ( 42,123)  ( 73,577) התחייבויות פיננסיות 

 (67,107 )  (37,186 ) 

    

 

 סיכון מדד תשומות הבניה  .3

להשפיע על מחירי ההתקשרות של הקבוצה עם קבלני המשנה  התייקרויות תשומות הבנייה עשויה  

במדד   בשינוי  הכרוך  הסיכון  את  להקטין  בכדי  זה.  במדד  לשינויים  הצמודים  עובדת,  היא  עימם 

תשומות הבנייה, נוהגת הקבוצה להצמיד את מחירי הדירות אותם היא משווקת לשינויים במדד זה  

וצה קיימת התאמה בין מחירי הנדל"ן של הקבוצה  להערכת הקב .ובכך למזער את החשיפה לעלייתו

 . בפרויקטים השונים לבין השינויים במדד
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 מכשירים פיננסיים )המשך(: -  20ביאור 

 גורמי סיכון פיננסיים )המשך(: .ב

 סיכון נזילות  .4

  החברה. סיכוני נזילות נובעים מניהול ההון החוזר של החברה וכן מהחזרי הקרן של מכשירי החוב של  

המספקת   הנזילות  מידת  את  הניתן,  ככל  להבטיח,  היא  שלה  הנזילות  סיכוני  לניהול  החברה  גישת 

לעמידה בהתחייבויותיה במועד, החברה שואפת להחזיק יתרות מספקות של מזומנים ו/או מסגרות  

ההשפעה  את  בחשבון  מביא  אינו  האמור  הפיננסיות.  בהתחייבויות  לעמידה  מנוצלות  לא    אשראי 

 טנציאלית של תרחישים קיצוניים שאין אפשרות סבירה לצפותם, כגון אסונות טבע.הפו

 להלן מועדי הפירעון החוזיים של התחייבויות פיננסיות, כולל אומדן תשלומי ריבית:

 

 מוצג ע"פ הסכם הליווי עם הבנק המלווה. הלוואות מתאגידים בנקאייםתאריך הפירעון של   )*( 

מוצגים   , אשר ניתנו לצורך מימון פרויקטים בליווי של החברה,תאריך הפירעון של הלוואות מאחרים )**( 

המשוערים שלע"פ   מצד    הפרויקטים  מועדי הסיום  גם מהלוואה  מורכבת  היתרה  המאזן.  לתאריך 

 . (9)ראה ביאור  שלישי

 

  

 2019בדצמבר   31ליום  

 

שנה  

 ראשונה 

 

 שנה שניה 

שנה   

 שלישית 

שנה   

 רביעית 

שנה   

 חמישית 

 

 סה"כ

הלוואות  

מתאגידים  

 בנקאיים )*(

23,341  -  -  -  -  23,341 

הלוואות  

 מאחרים )**( 
10,446  46,328  24,293  -  -  81,067 

זכאים ויתרות  

 זכות  
4,222  -  -  -  -  4,222 

התחייבות  

לבעלי קרקע  

בעסקת  

 תמורות, נטו  

8,126  5,143  9,447  -  -  22,716 

ספקים ונותני  

 שירותים 
5,348  -  -  -  -  5,348 

 136,694  -  -  33,740  51,471  51,483 סה"כ
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 מכשירים פיננסיים )המשך(: -  20ביאור 

 גורמי סיכון פיננסיים )המשך(: .ב

 :סיכון נזילות )המשך( .4

 

 מוצג ע"פ הסכם הליווי עם הבנק המלווה. הלוואות מתאגידים בנקאייםתאריך הפירעון של   )*( 

תאריך הפירעון של הלוואות מאחרים, אשר ניתנו לצורך מימון פרויקטים בליווי של החברה, מוצגים   )**( 

המשוערים של מועדי הסיום  מצד    הפרויקטים  ע"פ  גם מהלוואה  מורכבת  היתרה  המאזן.  לתאריך 

 (. 9ביאור שלישי )ראה 

 

 שווי הוגן  .ג

בדוחות .1 מזומנים,    היתרה  ושווי  מזומנים  של  ,  לקוחות  חוזים  בגין  והתחייבויות  נכסיםהכספיים 

חייבים ויתרות חובה, הכנסות לקבל, הלוואות שניתנו לבעלי קרקע, הלוואות מתאגידים בנקאיים,  

לשווי   קרובה  או  תואמת  זכות  ויתרות  וזכאים  וקבלנים  לספקים  התחייבויות  מאחרים,  הלוואות 

 .ההוגן שלהם

הוג .2 בשווי  הנמדדים  פיננסיים  ברמה    -ן  מכשירים  הוגן  בשווי  נמדדת  משותפת  לעסקה    3הלוואה 

הערכות   על  בהתבסס  נמדד  ההוגן  השווי  לצפייה(.  ניתן  שוק  מידע  על  מבוססים  שאינם  )נתונים 

ואומדנים בדבר ריבית מייצגת להלוואות הניתנות בתנאים דומים ועבור עסקאות בעלות סיכון דומה.  

 ב(. 4) 7ראה ביאור  ( הינו מייצג עבור עסקאות דומות מסוג זה.11%כי שיעור הריבית בעסקה ) נמצא

  

 2018בדצמבר   31ליום  

 

שנה  

 ראשונה 

 

 שנה שניה 

שנה   

 שלישית 

שנה   

 רביעית 

שנה   

 חמישית 

 

 סה"כ

הלוואות  

מתאגידים  

 בנקאיים )*(

22,890  -  -  -  -  22,890 

הלוואות  

 מאחרים )**( 
5,281  11,407  12,773  -  -  29,461 

זכאים ויתרות  

 זכות  
4,538  -  -  -  -  4,538 

התחייבות  

לבעלי קרקע  

בעסקת  

 תמורות, נטו  

36,341  -  -  -  -  36,341 

ספקים ונותני  

 שירותים 
3,473  -  -  -  -  3,473 

 96,703  -  -  12,773  11,407  72,523 סה"כ
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 :יתרות ועסקאות צדדים קשורים ובעלי עניין -  21ביאור 

 

 ן יתרות עם צדדים קשורים ובעלי עניי .א

 בדצמבר   31ליום  
 2019  2018 

    במסגרת הנכסים השוטפים:

 275  499 חייבים ויתרות חובה  

    

    במסגרת הנכסים הלא שוטפים:

 4,872  1,970 ( 7)ביאור  בעסקה משותפתהשקעה 

    

    במסגרת ההתחייבויות השוטפות: 

 ( 783)  ( 725)   זכאים ויתרות זכות

 ( 504)  ( 11,922)   מבעלי שליטההלוואות 

 (10,178 )  3,860 

    

 ניין צדדים קשורים ובעלי עעסקאות עם  .ב

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 2019  2018  2017 
      

 1,900  1,242  1,917 דמי ניהול לבעלי שליטה )*( 

 88  -  - דמי תיווך ושיווק לבעל שליטה )*(

 70  39  339 ריבית לבעלי שליטה )*( 

 350  293  580 צדדים קשורים המועסקים בחברה או מטעמה 

 124  132  128 צדדים קשורים נותני שירות לחברה 

      

 4  4  5 מספר בעלי עניין וצדדים קשורים  

 

  )*( ( על ידי מר אבי טוריסקי50%מניות החברה מוחזקות בחלקים שווים  )להלן:    (  ומר יהודה ידידיה 

איי ניהול והשקעות  - טי -"בעלי השליטה"(. מר אבי טוריסקי מחזיק במניות החברה באמצעות חברת סי

בע"מ אשר למיטב ידיעת החברה הינה חברה פרטית בבעלות ובשליטה מלאה של מר אבי טוריסקי. מר  

פיתוח והשקעות בע"מ אשר למיטב    ירדן בניה-יהודה ידידיה מחזיק במניות החברה באמצעות חברת נופר

  ידיעת החברה הינה חברה פרטית בבעלות ובשליטה של מר יהודה ידידיה.
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 )המשך(:  יתרות ועסקאות צדדים קשורים ובעלי עניין -  21ביאור 

 

 :התקשרויות .ג

 הלוואות מבעלי השליטה בחברה .1

הסכם    בחברה בחלקים שווים, על חתמו חברות בעלי השליטה בחברה, המחזיקות    2019בחודש ינואר  

נחתם בתנאים דומים    ההסכם  .עם קרן הגשמה  )להלן: "הסכם להעמדת המימון"(  להעמדת מימון

ביאור   )ראה  החברה  עם  הגשמה  שחתמה  המסגרת  להסכם  בחברה,  (.  9ובכפוף  השליטה  בעלי 

,  המימוןבתנאים זהים להסכם להעמדת  באמצעות החברות בשליטתן, העמידו את ההלוואה לחברה  

בניין   תקווה  גני  בפרויקט  העצמי  ההון  מרכיב  מימון  המימון  .  6לצורך  להעמדת  להסכם  בהתאם 

שיותרו   העודפים  הינם  בגינה  והריבית  ההלוואה  קרן  להחזר  היחידי  המקור  ההלוואה,  ולהסכם 

, כולל הריבית הצבורה  יתרת ההלוואה  2019  דצמברב  31ליום    .(non-recourseבחשבון הפרויקט )

היתרה המוצגת במאזן כוללת הפחתה בגין דמי ייזום    .לפי ש"חא  12,318-הסתכמה לסך של כ  גינה, ב

 אשר שולמו מראש ומופחתים לאורך חיי הפרויקט. 

 

 הסכמי העסקה  .2

החברה מעסיקה קרוב של בעל שליטה בחברה בתפקיד ניהולי כסמנכ"ל שיווק )להלן: "העובד"(.   .2.1

  לפי ש"ח א  32.5, השכר החודשי יעמוד על  2019ספטמבר  בהתאם להסכם אשר עודכן בחודש  

משכורתו   בגובה  החברה,  להחלטת  בכפוף  שנתי,  לבונוס  זכאי  יהיה  העובד  בחודש.  ברוטו 

 החודשית.  

 

  2019קרוב של בעל השליטה נותן שירותים לחברה בתפקיד שאינו ניהולי. עלות השירותים בשנת   .2.2

 לפי ש"ח.א 128 -הסתכמה לכ 

 

 : ערבויות .ד

למימון   הליווי  הסכמי  במסגרת  אישיות  ערבויות  מוחזקות  ולחברות  לחברה  העניקו  השליטה  בעלי 

התחייבו   השליטה  בעלי  כן,  כמו  הקבוצה.  שנטלה  בנקאיות  חוץ  הלוואות  ובמסגרת  הקבוצה  פרויקטי 

 להעמיד לחברה ערבויות אישיות במסגרת הסכמי שכירות משרדי החברה. 
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 : וערבויות שעבודים, התחייבויות תלויות, התקשרויות -  22יאור ב

 

 הליכים משפטיים  .1

תביעות,  2019  בדצמבר  31ליום  נכון   כנגד הקבוצה  שכ"ט    תביעה לתשלוםבגין  בעיקר    שונות  עומדות 

להלן( א  סעיף  )ראה  קרקעמ  התביע,  משפטיות  בת  בעלי  חברה  של  להלן(  בפרויקט  ב  ותביעה    )סעיף 

כנגד התובעים האמורים    עבודות פאושליות בפרויקט עבר אשר הסתיים.  התמורה עבור  לתשלום יתרת

התביעות נמצאות בשלבים שונים של    ,נכון למועד הדיווחהוגשו תביעות שכנגד מצד הקבוצה.  האחרונים  

-כרשה בסך של  הפ  2019  בדצמבר  31ליום    בגין התביעות הנ"ל נכללה בדוחות הכספיים  הליך משפטי.

המשפטיים,    1,290 יועציה  והערכת  העבר  ניסיון  על  ובהתבסס  החברה  הנהלת  לדעת  אשר  ש"ח,  אלפי 

   משקף את הסכומים אותם תידרש החברה לשלם בגין תביעות אלו.

 

 מעורבת הקבוצה: להלן פירוט בדבר ההליכים המשפטיים המהותיים בהם  

כנגד    הוגשה   26.6.19ביום   .א בת    החברהתביעה לבית המשפט המחוזי בתל אביב  יחד:  וחברה  )להלן 

" רותם שני" בין הצדדים,    .יליון ש"חמ  30בסך של    "(החברה" או  עניינה של התביעה בהתקשרות 

  , )גרושתו של אחד מבעלי השליטה בחברה ומשרד עורכי הדין שבבעלותה(  הצד התובע  במסגרתה סיפק

משרד בבעלותו  באמצעות  הדין  משפטיים  עורכי  שירותים  בתחום    לקבוצה,  פרויקטים  עם  בקשר 

, התקשרות זו הופסקה שלא כדין, מבלי ששולם מלוא שכר  התובעהצד  המקרקעין של החברה. לטענת  

הגישה החברה    2019דצמבר    בחודש.  לקבוצה  שהוענקוי המשפטי  הטרחה המגיע בגין הטיפול והליוו 

  בפני   המשפטי  ההליך   את  לנהל  הסכימו  הצדדים,  הכספיים  הדוחות  על  החתימה  למועדכתב הגנה.  

  ה לא מהותית הפרשהחברה    , יצרההחברה  של   הערכת יועציה המשפטייםבהתבסס על  .מוסכם  מגשר

  הסיכון הכלכלי את    אשר להערכתה ולדעת הנהלת החברה משקפת באופן נאות  בדוחותיה הכספיים

   בגין תביעה זו.

 

מהון    1%-ירדן בה מחזיקה גרושתו ב-כאמור, מר ידידיה מחזיק במניות החברה באמצעות חברת נופר 

בבית המשפט   בין השניים מתנהלים  והדיונים המשפטיים  והנפרע.מאחר  המניות הרגילות המונפק 

  בדלתיים סגורות, מנועה החברה מלפרט אודות דיונים אלו. בקצרה יצוין, כי לאור קביעת בית המשפט 

( לתנאים מסוימים להנפקת מניות החברה, החברה עמדה בתנאים אלו  7472-07-20המחוזי )רמ"ש  

 ולדעת החברה אין כל מגבלה על הנפקת מניות החברה. 

נחתם הסכם לביצוע פרויקט מסוג הריסה ובניה מחדש בין חברה בת לבעלי המקרקעין    2008בשנת   .ב

תר הבניה והתחלת הביצוע, התעורר סכסוך בין  ברחוב סירקין בגבעתיים. בסמוך לקראת הוצאת הי

החברה הבת לבעלי שלוש דירות )להלן: "התובעים"(. הצדדים הסכימו לברר הסכסוך במסגרת הליך  

הוצאתו   המשך  על  הסכימו  הצדדים  כאשר  בלבד  כספיים  לסעדים  תביעות  להגשת  בכפוף  בוררות, 

הגישו התובעים תביעה כספית כנגד החברה הבת בסך כולל    2018  אפריל  בחודשלפועל של הפרויקט.  

   הנוגעת בעיקר להתחייבויותיה החוזיות של החברה הבת בהסכם שנחתם עימם.   ש"ח  ןמליו   26.4  -כ  של
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 התחייבויות תלויות, התקשרויות, שעבודים וערבויות )המשך(:  -  22ביאור 

הנוגעת להתחייבויות החוזיות של    ש"ח יליון  מ   3.5-החברה הבת הגישה תביעה שכנגד בסכום של כ

נכון למועד החתימה על הדוחות הכספיים, הוגשו סיכומי התביעה    התובעים ביחס להסכם שנחתם.

 והתשובה במסגרת הבוררות והצדדים ממתינים להחלטת הבורר. 

שהחברה הבת לא תחוייב בתביעה    50%מערכים בסבירות של מעל    יועציה המשפטיים של החברה

 לפיכך לא נכללה הפרשה בדוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה.  שהוגשה. 

כנגד החברה ושותפה  אלפי ש"ח    15,834הוגשה תביעה מצד קבלן ביצוע על סך    2013בחודש נובמבר   .ג

בגין  (  50%)בפרויקט    השל "היזמיות"(  בשל  )להלן:  עיכבון  וסכום  פאושלית  יתרה  טענות להשלמת 

נוספות  עבודות  בגבעתיים,  ההגנה  ברחוב  בניה  נזקים  ו  פרויקט  וטענות  בפרויקט  שבוצעו  חריגים 

  יליון ש"ח מ   10-הוגש כתב הגנה וכתב תביעה שכנגד מצד היזמיות בסך של כ   2014אחרות. בחודש מרץ  

ל היזמיות  שהוציאו  הוצאות  להחזר  טענות  דיירים  בגין  פיצויי  בדק,  תיקוני  הפרויקט,  השלמת 

 והוצאות משפטיות וכן בגין עתודה כספית לתיקוני בדק ופיצויים מוסכמים בהסכם בין הצדדים.  

  הבוררות   במסגרת  והתשובה   התביעה  סיכומי  הוגשו ,  הכספיים  הדוחות   על   החתימה  למועד  נכון 

 . הבורר להחלטת  ממתינים והצדדים

אשר   הכספיים  בדוחותיה  הפרשה  יצרה  החברה  החברה,  של  המשפטיים  יועציה  להערכת  בהתאם 

להערכתה ולדעת הנהלת החברה משקפת באופן נאות את הסכומים אשר תידרש לשלם בגין תביעה  

 זו. 

לביצוע פרויקט לבניה   םהסכ  ם, נחתלחברה בתו  לחברה  "(מליבו)להלן: "  בין חברת מליבו בניה בע"מ .ד

ניתן על ידי בית    2016חודש אוקטובר  ב  .כקבלן ראשי, ברחוב הירקון בתל אביב  שימשהיבו  בהם מל

המשפט המחוזי בתל אביב צו הקפאת הליכים בעניינה של קבוצת אורתם סהר, תחתיה נכללת גם  

הופסקו והעבודות באתר הפרויקט  בדצמבר  מליבו,  נושים    2016.  הנכבד הסדר  בית המשפט  אישר 

.  "(ההסדר: ")להלן  בעניינה של קבוצת אורתם סהר )ובכלל זה מליבו( וכן את מכירתה לידי צד שלישי

הפרויקט ברחוב הירקון לא נכלל במסגרת ההסדר והחברה הבת השלימה את הפרויקט באופן עצמאי.  

  23,625,245לנאמני אורתם סהר )בהסדר נושים( תביעת חוב בסך של    החברה הבתהגישה    2017בינואר  

וט חלקי  הצדדים לבית המשפט בקשה לאישור הסכם פשרה, בדבר חיל   הגישו  2018אוגוסט  בש"ח.  

את כתב    החברה הבתהגישה    2019בחודש נובמבר  של הערבות והעברת המחלוקות להכרעת בורר.  

הגישה מליבו כתב הגנה מטעמה וכתב תביעה שכנגד בסכום של    2020ובחודש מרץ    התביעה מטעמה

 .  ש"ח 23,334,574

יב בתביעה  שהחברה הבת לא תחוי   50%יועציה המשפטיים של החברה מערכים בסבירות של מעל  

 שהוגשה. לפיכך לא נכללה הפרשה בדוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה.  
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הירקון    ,בת  חברהבאמצעות    החברה, .ה ברחוב  מגורים  מגדל  להקמת  פרויקט  אביב,    29יזמה  בתל 

עם   בהסכם  כך  לצורך  קרקע.והתקשרה  בעלי  על הסכם  הבתהחברה    מספר קבוצות  למתן    חתמה 

בנייה הקרקע  שירותי  מבעלי  חלק  "  עם  הקרקע)להלן:  הצדדים  ."(בעלי  מחלוקות    בין  התעוררו 

יסודי את הסכם ההתקשרות  לטענת החברה,    .ודרישות הדדיות  כספיות בעלי הקרקע הפרו באופן 

. הצדדים הסכימו לברר טענותיהם בהליך גישור במטרה להגיע לפשרה שתייתר פניה  אשר נחתם מולם

להליכים משפטיים. למועד החתימה על הדוחות הכספיים, טרם הושגו הסכמות סופיות בין הצדדים  

 (. 5 ביאור)ראה  לפתרון המחלוקות ביניהם

לא תחוייב בסכום    הבתהחברה    50%בסבירות של מעל  יה המשפטיים של החברה מעריכים כי  יועצ

 . כלשהו במסגרת ההליכים המתנהלים מול בעלי הקרקע

יליון  מ   6-הגיש אחד מבעלי הקרקע בפרויקט הירקון בת"א תביעה בסך של כ  2019בחודש נובמבר   .ו

ש"ח, בין היתר כנגד החברה בת, עימה התקשר בהסכם למתן שירותי בניה. יצוין כי התובע לא נשא  

בעצמו בעלויות שירותי הבניה שכן בעל קרקע אחר נשא בעלויות אלה עבורו )במסגרת התחשבנות  

ש"ח נתבעים מבעל הקרקע  יליון מ 3.3-מתוך סכום התביעה הכולל, סך של ככספית פנימית ביניהם(. 

ש"ח, תובע התובע  יליון מ 2.7-האחר בלבד, ואינם מיוחסים לחברה הבת. את יתרת סכום התביעה, כ

והעובדה כי טרם    . לאור השלב המקדמי של התביעהמהחברה הבת ומבעל הקרקע האחר, ביחד ולחוד

 אין באפשרות החברה ויועציה המשפטיים להעריך את סיכוייה. הוגשו כתבי הגנה,  

הוגש .ז הקבוצה  ככנגד  של  בסך  נוספות  תביעות  מספר  יועציה    2.8- ו  להערכת  בהתאם  ש"ח.  מיליון 

המשפטיים של החברה, החברה יצרה הפרשה בדוחותיה הכספיים אשר להערכתה ולהערכת הנהלת  

בסבירות של מעל    אלו   ות החברה משקפת באופן נאות את הסכומים אשר תידרש לשלם בגין תביע 

50% . 
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 שעבודים .2

זכויותיה   .א כל  לבנקים את  לשעבד  היתר,  בין  אותה,  הקבוצה מחייבים  בהם קשורה  הליווי  הסכמי 

חשבונות    פרויקטב לשעבד  קבלנים,  עם  חוזים  המצאת  לרבות  בסכום,  הגבלה  ללא  הרלוונטי 

ולקבל את אישור הבנקים המלווים למשיכות מחשבונות אלו. כמו    פרויקטופיקדונות המתייחסים ל 

, לא למכור, להחכיר, להעביר או למסור  פרויקטכן על הקבוצה לקיים את התחייבויותיה בקשר עם ה

שימו זכות  בלאחרים  מכירות    פרויקטש  והיקפי  ביצוע  במועדי  לעמוד  וכן  הבנק,  בהסכמת  אלא 

 כמפורט בכל הסכם. 

 להבטחת האשראיים שנתקבלו מהבנקים המלווים שיעבדה הקבוצה נכסים כמפורט להלן: 

שעבוד מדרגה ראשונה על מלוא זכויות הקבוצה בפרויקט לרבות חומרים, ציוד, זכויות כלפי   .1

 ירותים וכן זכויות בקשר לחשבונות הפרויקט קבלנים ספקים ונותני ש

 שעבוד קבוע ראשון על כל הזכויות על פי הסכמי הקומבינציה של החברה.  .2

האחרים   .3 והתשלומים  הזכויות  הכספים,  כל  על  זכויות  והמחאת  בדרגה  ראשון  קבוע  שעבוד 

 המגיעים לחברה מהפרויקט. 

 ופיקדונות שהתקבלו בגינם. משכונים והמחאת זכויות לקבלת כספים מרוכשי דירות  .4

שוטף את נכסי    החברה התחייבה כלפי תאגיד בנקאי שלא להתחייב כלפי צד ג' כלשהו לשעבד בשעבוד .ב

 , ללא קבלת הסכמת התאגיד הבנקאי מראש החברה )שעבוד שלילי(

להבטחת התחייבות בגין הלוואה מצד שלישי, רשמה החברה שעבוד על כספים שיתקבלו מחברת   .ג

 (. 9אור יבש"ח )ראה לפי א 3,500רב עסקה משותפת בגין הפרויקט בסכום מובטח של רותם שני מנ

ש"ח    0.01מניות בנות    50מיליון ש"ח על    9שעבוד קבוע ראשון בדרגה לקרן הגשמה מוגבל בסכום של   .ד

 (. 9ראה ביאור ) חברה בתשל 
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 ערבויות .3

, נדרש קבלן המוכר דירה  1974  - על פי חוק מכר דירות )הבטחת השקעות של רוכשי דירות(, התשל"ה .א

אלה   ערבויות  הדירות.  לרוכשי  ערבויות  ורישום    לאחר  מתבטלותלהמציא  בדירה  החזקה  מסירת 

. היקף ערבויות חוק המכר  רוכשי הדירותאו לחילופין רישום הערת אזהרה לטובת  הדירה בטאבו  

מסתכם לסך של   2019בדצמבר    31שניתנו על ידי חברות הקבוצה, באמצעות הבנקים המלווים, ליום  

 . יליון ש"חמ  181 -כ

לבעלי   .ב ערבויות  להמציא  הקבוצה  נדרשת  העירונית,  וההתחדשות  הקומבינציה  הסכמי  במסגרת 

המקרקעין בגובה שווי התמורות המגיעות להם וכן בגין התחייבויות נוספות. היקף ערבויות לבעלי  

הסתכם לסך    2019בדצמבר    31המקרקעין שניתנו על ידי הקבוצה, באמצעות הבנקים המלווים, ליום  

 . מיליון ש"ח 206-של כ

 ליווי  הסכמי .4

קבלת   המאפשרים  ידה  על  המבוצעים  לפרויקטים  בנקאי  ללווי  בנקים  עם  בחוזים  קשורה  הקבוצה 

אשראי, ערבויות לפי חוק המכר לרוכשי דירות וערבויות לבעלי מקרקעין. החוזים מחייבים את   מסגרות 

היתר,  הקבוצה בין  הבנק  ,  חשבונות  את  בפרויקט,  זכויותיה  כל  את  המלווה  הבנק  לטובת  לשעבד 

הבנקאי   הליווי  במסגרת  אלו.  מחשבונות  למשיכות  הבנק  אישור  את  ולקבל  לפרויקט  המתייחסים 

מיידי את האשראי  לפרויקטים נסיבות המקנות לבנקים המלווים את הזכות להעמיד לפירעון  נקבעו   ,

אי   נכסים או מפרק לחברה,  כונס  כגון העברת השליטה בחברה ללא אישורו המוקדם, מינוי  במקרים 

עמידה בפירעונות, פגיעה בביטחונות שניתנו או שינוי לרעה בביצוע הפרויקט. כמו כן מתחייבת החברה  

לעמוד  להש הליווי,  בהסכם  שסוכמו  ובשיעורים  בסכומים  עצמיים  ממקורות  כספים  בפרויקטים  קיע 

 בתקציב ובלוחות הזמנים לבניית הפרויקט ובתחזיות מכירות ותקבולים, כפי שנקבעו בהסכם הליווי. 

 

הון עצמי    להעמדתבין היתר,  ,  , התחייבה החברהמהבנקים המלוויםבמסגרת קבלת הלוואות ואשראיים  

בסכום שנקבע )חלקו יועמד על ידי הלווה ואפשר שחלקו יועמד על ידי מממן חיצוני( וכן שלא להעביר  

זכות מזכויותיה בפרויקט, לרבות זכויות בנכסים ובזכויות אשר שועבדו לטובת הבנק לצד שלישי כלשהו,  

ו בהסכם, ללא  למעט מכירת דירות בפרויקט. כמו כן, התחייבה החברה לא לבצע שינוי מבנה, כהגדרת

לא   ו/או  כלשהו  ג'  לצד  של החברה שלא להעביר  בעלי המניות  בנוסף, התחייבו  הסכמת הבנק מראש. 

לשעבד את מניותיהם בחברה ו/או כל זכות שלהם בקשר עם מניות החברה לטובת צד ג' כלשהו, ללא  

 קבלת הסכמת הבנק לכך בכתב ומראש.  
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 מפתח   קבלני עם חוזים .5

 :הקבוצה קשורה בחוזים עם מספר קבלני מפתח לביצוע הפרויקטים של החברה  2019 דצמברב 31ליום 

 

i.   שני רותם  מגדלי  החברה,  של  בת  חברת    2001חברה  עם  פאושלי  מפתח  בהסכם  התקשרה  בע"מ, 

רעננה   ברנדייס  בפרויקט  הנדרשים  והשירותים  העבודות  כל  לביצוע  בע"מ  והשקעות  בנין  מ.ג.א.ד 

לבניית חמישה בניינים למגורים, לרבות הריסת המבנים הקיימים על המקרקעין,הקמה של קומות  

  110-ת הפיתוח ושירותים לרוכשי הדירות. תמורת ביצוע העבודות נקבעה על סך של כ המרתף, עבודו

 . מיליון ש"ח )בתוספת מע"מ והצמדה למדד תשומות הבנייה(

 

ii.   חברה בת של החברה, רותם שני אחזקות בע"מ, התקשרה בהסכם מפתח פאושלי עם חברת מגדלי

והשירותי העבודות  כל  לביצוע  בע"מ  ובניין  הנדסה  גבעתיים  המרכז  סירקין  בפרויקט  הנדרשים  ם 

 מיליון ש"ח )בתוספת מע"מ(. ההסכם אינו כולל מנגנון הצמדה. 20בתמורה סופית של 

 
iii.   והשירותים הנדרשים כל העבודות  בנייה בע"מ לביצוע  עם חברת מליבו  החברה התקשרה בהסכם 

התחייבויותיו, תשלם החברה    תמורת ביצוע העבודות וקיום.  5ובניין    6בניין    פרויקט גני תקווה  לבניית

 את התמורה כמפורט להלן: 

 
 6מיוחס לבניין 

, תשלם החברה תמורה פאושלית סופית ומוחלטת  )כהגרדתן בהסכם(  עבור העבודות הפאושליות (1

 ש"ח.  ןמיליו   8.5-בסך של כ

הקבלן   (2 ידי  על  נבנה  תקציב אשר  פי  על  העבודות,  יתר  )להלן: "התקציב"(, תשלם    המבצע עבור 

.  8.5%החברה את העלויות הישירות )להלן: "עלויות ישירות"( בתוספת רווח קבלני בשיעור של  

מיליון ש"ח. יצוין כי, במקרה בו    43.3-הינו בסך של כ  6תקציב העלויות הישירות המיוחס לבניין  

יות הישירות בפועל, יחרגו מהסכומים המפורטים בתקציב, אזי בגין רכיבים מסוימים כפי  העלו 

יתר   בגין  ואילו  נוספת מעבר לסכומים המפורטים בתקציב  לא תשולם תמורה  שנקבעו בהסכם 

בין   של  בשיעור  חריגה  בקרות  כדלקמן:  נוספת  תמורה  תשולם  סכום    3%-1%הרכיבים  ישולם 

ישולמו    3%בלבד ואילו בקרות חריגה העולה על    5%רווח קבלני של    העלויות הנוספות בתוספת

 על סכום החריגה.   3%העלויות הנוספות בתוספת רווח קבלני בשיעור של 

 התמורה הינה צמודה למדד תשומות הבנייה למגורים.  (3

ו  ( במסגרת לוחות הזמנים, כפי שנקבע 5ובניין    6במקרה בו הקבלן יסיים את עבודות ההקמה )בניין   (4

עימו, וסך העלויות הישירות אשר שולמו לקבלן המבצע הינו נמוך מאלו שצויינו בתקציב, אזי יהא  

זכאי הקבלן המבצע לבונוס בגובה ההפרש בין העלויות הישירות ששולמו לאלו המפורטות בתקציב  

 אלפי ש"ח )בתוספת מע"מ(. 800בתוספת סכום קבוע בסך של 
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 : )המשך( מפתח קבלני  עם חוזים .5

 5מיוחס לבניין 

סופית   (1 פאושלית  תמורה  החברה  תשלם  בהסכם(,  )כהגרדתן  הפאושליות  העבודות  עבור 

 ש"ח.  ןמיליו 9.2-ומוחלטת בסך של כ

"(, תשלם  התקציב )להלן: "עבור יתר העבודות, על פי תקציב אשר נבנה על ידי הקבלן המבצע   (2

.  8.5%"( בתוספת רווח קבלני בשיעור של  עלויות ישירותהחברה את העלויות הישירות )להלן: "

מיליון ש"ח. יצוין כי, במקרה    47.1-הינו בסך של כ  6תקציב העלויות הישירות המיוחס לבניין  

ן רכיבים מסוימים  בו העלויות הישירות בפועל, יחרגו מהסכומים המפורטים בתקציב, אזי בגי

כפי שנקבעו בהסכם לא תשולם תמורה נוספת מעבר לסכומים המפורטים בתקציב ואילו בגין  

ישולם    3%- 1%יתר הרכיבים תשולם תמורה נוספת כדלקמן: בקרות חריגה בשיעור של בין  

  3%בלבד ואילו בקרות חריגה העולה על    5%סכום העלויות הנוספות בתוספת רווח קבלני של  

 על סכום החריגה.    3%ו העלויות הנוספות בתוספת רווח קבלני בשיעור של ישולמ 

 התמורה הינה צמודה למדד תשומות הבנייה למגורים.  (3

( במסגרת לוחות הזמנים, כפי  5ובניין    6במקרה בו הקבלן יסיים את עבודות ההקמה )בניין   (4

שצויינו   מאלו  נמוך  הינו  המבצע  לקבלן  שולמו  אשר  הישירות  העלויות  וסך  עימו,  שנקבעו 

בתקציב, אזי יהא זכאי הקבלן המבצע לבונוס בגובה ההפרש בין העלויות הישירות ששולמו  

 אלפי ש"ח )בתוספת מע"מ(. 800יב בתוספת סכום קבוע בסך של לאלו המפורטות בתקצ 

 

המשפט   לבית  בע"מ  בנייה  מליבו  ידי  על  שהוגשה  הליכים  פתיחת  צו  למתן  בקשה  בדבר  לפרטים 

 הלן. לוהערכות החברה בנידון ראה 
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 : התחייבויות תלויות, התקשרויות, שעבודים וערבויות )המשך( -  22ביאור 

 : )המשך( מפתח קבלני  עם חוזים .5

iv.  הגישו    2019בדצמבר    3למיטב ידיעת החברה, ביום    -  בקשה להקפאת הליכים על ידי מליבו בנייה בע"מ

)להלן בהתאמה:   קבוצת אורתם סהר הנדסה בע"מ וכן בנות שלה בינהן חברת מליבו בנייה בע"מ 

אורתם סהר" וקבוצת  בנייה"-"  צו  מליבו  דחופה למתן  אביב בקשה  בתל  המחוזי  המשפט  לבית   )"

כמו כן, למיטב    פתיחת הליכים וכן בקשה דחופה לסעדים זמניים עד מתן צו פתיחת הליכים כאמור.

זמניים שיעמדו    2019בדצמבר    3ידיעת החברה, ביום   התקבלה החלטת ביהמ"ש לאשר מתן צווים 

בו בנייה בע"מ הינה הקבלן המבצע בפרויקט גני  חברת מלי  בתוקף עד להחלטה אחרת של ביהמ"ש.

 (. 6ראה ביאור של החברה ) 6וגני תקווה   5, גני תקווה 1-3תקווה 

 התקיים דיון וניתנה החלטת ביהמ"ש לפיה, בין היתר: 2019בדצמבר  8למיטב ידיעת החברה, ביום  

(  1)א()20פי סעיפים  ניתנו לחברות קבוצת אורתם סהר צווים זמניים לאיסור ביצוע דיספוזיציה ל .א

 וצו הקפאת הליכים.  2018-( לחוק חדלות פירעון ושיקום כלכלי התשע"ח3)א()20-ו

נאסר לעשות שימוש בנכסים משועבדים של חברות קבוצת אורתם, וכן נאסר להוציא רכוש מכל   .ב

 אתר של חברות קבוצת אורתם סהר )אף רכוש שאינו בבעלות מי מבין חברות קבוצת אורתם סהר(.

אמנים להסדר הנושים המפורט לעיל, הוסמכו לנאמנים זמניים והוסמכו, בין היתר, לבחון את  הנ .ג

מצב החברות, לפקח על קיום הצווים ועל שמירת הפעילות ולבוא בדברים עם נושי חברות קבוצת  

   אורתם סהר על מנת להגיע להסדר.

לאור האמור לעיל, התקשרה החברה בהסכם עקרונות עם חברת מ.ג.א.ד בניין והשקעות בע"מ )קבלן  

באפריל    7"( לפיו ניתנה לחברה אופציה עד ליום  הקבלןמבצע בפרויקט ברנדייס של החברה( )להלן: "

, להתקשר עם הקבלן בהסכם לביצוע העבודות הקבלניות הנדרשות להקמת פרויקט גני תקווה  2020

   , המתוארים להלן, במקום חברת מליבו בנייה.6ופרויקט גני תקווה  5

החברה והקבלן ינהלו מו"מ בתום לב במטרה להגיע להסכם מפורט מוסכם, על בסיס עקרונות ההסכם  

 בינם בקשר עם פרויקט ברנדייס. הסכם מפורט כאמור יחתום בכפוף למימוש האופציה על ידי החברה.

מיליון ש"ח, צמודה    114- היה זכאי הקבלן לתמורה פאושלית סופית בסך של כבעבור ביצוע העבודות י 

 למדד תשומות הבנייה למגורים.
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 : התחייבויות תלויות, התקשרויות, שעבודים וערבויות )המשך( -  22ביאור  

 : )המשך( מפתח קבלני  עם חוזים. 5

 )המשך( "מ בע בנייה מליבו ידי על  הליכים להקפאת בקשה

מימשה החברה את האופציה אשר ניתנה לה בהסכם העקרונות להתקשר עם    2020במהלך חודש ינואר  

פברואר  -ו  ינואר  החודשים  במהלך  5- ו  6  בניין  תקווה  גני  בפרויקטים  העבודות  בביצוע  החל  הקבלןהקבלן.  

 . בהתאמה 2020

הסכם היפרדות בין החברה לבין הנאמנים אשר מונו למליבו בנייה לעניין    נחתם   2020בינואר    8ביום  

 . 2020בינואר   12אשר אושר על ידי בית המשפט ביום ו,  5ופרויקט גני תקווה  6פרויקט גני תקווה 

מיליוני ש"ח כנגד סילוק מלא    2.7-בהתאם לתנאי הסכם ההפרדות, תשלם החברה לנאמנים סך של כ

מליבו בנייה וכי למליבו בנייה לא תהיה טענה ו/או דרישה נוספת מעבר לזאת )להלן:  וסופי של חובותיה ל

 "הסילוק הסופי"(. 

בניינים   בגין  הכוללת  התמורה  כי  טיוטת    6-ו   5יצויין  פי  על  הפאושלית  התמורה  וכן  הסופי  )הסילוק 

בגני תקווה, כך    6- ו   5( עומדת במסגרת התקציב המקורי של פרויקטים  להלן  ראהההסכם מול מ.ג.א.ד,  

 שהחלפת הקבלן המבצע לא הביאה לחריגה מעלויות הבנייה המתוכננות. 

כאשר מסירתם    2017-2019הסתיים במהלך השנים    1-3פרויקט גני תקווה  :  1-3לפרויקט גני תקווה    בנוגע

)בהתאמה(. מסירות הבניין השלישי והאחרון החלו    2018-ו   2017בוצעו במהלך השנים    2-ו   1של בניינים  

וטרם הושלמו לתאריך החתימה על הדוחות הכספיים. החברה פעלה מבעוד מועד   2019במהלך ספטמבר  

בניי ממליבו  בבניין  וקיבלה  נמסרו  שטרם  הדירות  יתרת  את  החברה  .  3ה  בידי  כן,  ערבויות    2כמו 

ליום  ש"ח(.  אלפי    3,046  - ערבות ביצוע וערבות בדק )כל אחת בסכום של כ  – אוטונומיות ממליבו בנייה  

ערבות הבדק )מוצג בחייבים ויתרות חובה לזמן קצר ובנכס    בגובה   נכס שיפוי  לחברה  2019  בדצמבר  31

בזמ  והפרשה  שיפוי  קצר  בזמן  זכות  ויתרות  בזכאים  )מוצג  הבדק  בגין  לאחריות  הפרשה  כנגד  ארוך(  ן 

   לאחריות בזמן ארוך(.

לחילוט הערבויות    הבנק מגעים מול הנאמנים ומול    החברה  נהלתמ  הכספיים  הדוחות   על  החתימה  לתאריך

 או חלקן בלא צורך בהליך משפטי. 
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 : רווח למניה לבעלי מניות החברה האם -  23ביאור 

לצורך    להלן  המניות שהובאו בחשבון  ומספר  של החברה האם  לבעלים  המיוחס  לתקופה  הרווח  נתוני 

ש"ח ערך נקוב של החברה, והתאמות שנערכו לצורך חישוב    1חישוב הרווח המיוחס לבעלי מניה רגילה  

 הרווח למניה בחישוב בסיסי ובחישוב מדולל. 

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 2019  2018  2017 
      

      חישוב הרווח הבסיסי והמדולל למניה: 

 12,922  4,801  759 רווח המיוחס לבעלי המניות הרגילות של החברה 

      

ממוצע משוקלל של מספר המניות הרגילות ששימש  

 100  100  100 למניה והמדולל בחישוב הרווח הבסיסי  

      

 

 :הדיווחאירועים לאחר תקופת  -  24ביאור 

 הקורונה  נגיף   התפשטות .א

, התפרץ בסין נגיף הקורונה אשר הוכרז ע"י ארגון הבריאות העולמי כמגיפה  2020במהלך חודש ינואר  

עולמית. התפשטות הנגיף, והצעדים השונים בהם נוקטות ממשלות בארץ ובעולם בניסיון לבלימת  

ידוד ביתי, סגירת מרכזי עסקים  התפשטותו, כגון הגבלות על תנועת תושבים, המצאות ממושכת בב

 "(, משפיעים לרעה על הכלכלה העולמית והתנהלות המשק. צעדי המניעהוכדומה )להלן: "

הדוח, למשבר הקורונה השלכות עמוקות על הכלכלה העולמית ועל הכלכלה בישראל, לרבות    למועד

על המשכיות עסקית של עסקים רבים, קיטון בצריכה, פיטורי עובדים, תנודתיות הכרוכה    השלכות

והשפעות   השונות  במדינות  הבורסות  ובמדדי  בעולם  ההון  בשוקי  חליפין  בשערי  חדות  בירידות 

או משך הזמן בו יידרש  \כלכליות נוספות, כאשר נכון למועד פרסום הדוח טרם ידוע מלוא היקפן ו

 להמשיך להתמודד עימן.   העולמי  המשק

להערכת החברה, במידה והמשבר יתארך, ובפרט אם צעדי המניעה יחמירו, הפגיעה הכלכלית במשק  

  בהתאם צפויה להחריף ולהשפיע לרעה על פעילות כלל החברות במשק ובכלל זאת על פעילות החברה.  

לדירולכך בביקוש  לירידה  היתר,  בין  להביא,  עשויה  מיתון  של  התפתחותו  ביכולת  לת,  ,  פגיעה 

יוצא מכך   וכפועל  הרוכשים לעמוד בלוח התשלומים כפי שנקבעו בהסכמי הרכישה שנקבעו עימם 

על   תזרים    קצב להשפיע  על  להשפיע  וכן  המכירה  מחירי  להורדת  בפרויקטים,  הדירות  מכירת 

ן  כמו כן, צמצום ואף הפסקת פעילות במקרים מסוימים של ועדות התכנו המזומנים של החברה.   

השונות ברשויות המקומיות עלולים לגרום לעיכובים בתהליכים הסטטוריים הנדרשים לצורך קבלת  

 היתרי בנייה בפרויקטים בתכנון.  
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 : )המשך( אירועים לאחר תקופת הדיווח -  24ביאור 

בנוסף, השפעות על זמינות ואספקה של חומרי גלם הנדרשים להשלמה וקידום בניה של פרויקטים  

דים באתרי הבניה עשויים לפגוע בקבלני הביצוע ולהביא לעיכובים בקצב התקדמות  ומחסור בעוב

 הבניה וכן לגידול בעלויות ההקמה. 

פרסום הדוחות, החברה מעריכה כי לא קיימת השפעה מהותית להתפשטות נגיף הקורונה על    למועד

החברה. החברה מעריכה כי יש לה יכולת טובה להתמודדות עם השלכות המשבר, וזאת בין    פעילות

לאור קצב המכירות בפרויקטים בשווק של החברה אשר למועד פרסום הדוחות חזרו לרמתם    היתר

, ההמשכיות הרציפה של הפרויקטים בביצוע, ההתקדמות הסטטוטורית בפרויקטים  טרם פרוץ הנגיף

בתכנון וכן לאור הגדרתו של ענף הבנייה כענף חיוני למשק על ידי ממשלת ישראל אשר על ידי כך  

הוחרג ממגבלות כוח האדם שהוטלו על יתר ענפי המשק. החברה עוקבת ומקיימת הערכה שוטפת של  

נה, בוחנת את מידת חשיפתה ואת ההשפעה על פעילותה העסקית, דוחותיה  התפתחות משבר הקורו

הכספיים, את ההשפעה על תזרים המזומנים החזוי של החברה ותקציבי הפרויקטים השונים ותנקוט  

 בצעדים בהתאם לצורך. 

ינואר   .ב תקווה    2020בחודש  גני  פרויקט  לביצוע  בנייה  היתר  החברה  בביצועו    5בניין  קבלה  והחלה 

יחידות    66יחידות דיור )מתוכם    74כולל הקמה של    5. פרויקט גני תקווה בניין  2020ש פברואר  בחוד

בעלי   עם  ותמורות שנחתמו  קומבינציה  ידי החברה( במסגרת הסכמי  על  )ראה    המקרקעיןלשיווק 

 (. 6ביאור 

בסך    1-3תקווה  הוגשה תביעה כנגד החברה על ידי מספר רוכשי דירות בפרויקט גני    2020בחודש מאי   .ג

ש"ח. לאור עיתוי התביעה, אין באפשרות החברה ויועציה המשפטיים להעריך את  לפי  א  890-של כ

 סיכוייה. 

  קורונה   קרן  במסגרת"ח  ש  מיליון  1  של  בסך  בנקאי  מתאגיד  הלוואה  החברה  נטלה  2020מאי    בחודש .ד

  ההלוואה   .1.5%תקופת ההלוואה לחמש שנים בריבית פריים בתוספת מרווח של    .מדינה  בערבות

. במסגרת מתן ההלוואה ניתנו ערבויות אישיות של בעלי מניות  2025עד לחודש מאי    לשיעוריןתפרע  

 החברה. 

קבלה החברה אישור ועדה להיתר בתנאים בפרויקט רחל גבעתיים. הפרויקט כולל    2020יוני    בחודש .ה

של   על הדוחות    36יח"ד מתוכם    56הקמה  החתימה  כן, לתאריך  כמו  לשיווק.  החברה  חלק  יח"ד 

הכספיים החברה נמצאת בתהליך התקשרות עם תאגיד בנקאי מלווה לפרויקט. החברה צופה כי תחל  

 (. 6)ראה ביאור  2021ט במהלך הרבעון הראשון לשנת  בביצוע הפרויק

 

 



 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ 

 "ח( ש)באלפי  המאוחדים  הכספיים לדוחות ביאורים

 - 59 -   

 

 : )המשך( אירועים לאחר תקופת הדיווח -  24ביאור 

רעננה אשר    ברנדייס יח"ד בפרויקט    16  לתוספתקבלה חברה בת של החברה היתר    2020יולי    בחודש .ו

  מול   שנחתמו  להסכמים  ובהתאם  ההיתר  לאוריח"ד.    136כולל, לאחר התוספת כאמור, בנייה של  

ל המקרקעין  בעלי בפרויקט  החברה  חלק  יגדל  הקרקע    83-,  בעלי  דירות  של  שטחן  דיור,  יחידות 

)ראה    במזומןמ"ר וכן כלל בעלי הקרקע יזכו לתמורה נוספת    2יוגדל ב    2- ו  1הממוקמות בקומות  

 (. 6ביאור 

התקשרה החברה בהסכם ליווי עם תאגיד בנקאי לליווי פרויקט גני תקווה בניין    2020בחודש אוגוסט   .ז

.  והחלה בביצועו  קבלה החברה היתר בנייה לביצוע הפרויקט  2020של החברה. בחודש ספטמבר    12

ידי החברה( במסגרת הסכמי  יחידות לשיווק על    20יחידות דיור )מתוכם    34הפרויקט כולל הקמה של  

   קומבינציה שנחתמו עם בעלי המקרקעין.

 

 

 



 
 

 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ

 

 2019 בדצמבר  31מידע כספי נפרד ליום 

        



 מות והשקעות בע"מזרותם שני י
 2019 בדצמבר 31כספי נפרד ליום  מידע

 1970- לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל  ג9תקנה  לפי
 
 
 
 

 תוכן העניינים 
 
 
 

 עמוד 

  

 2 דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות על המידע הכספי הנפרד 

  

 3-4 סכומי הנכסים, ההתחייבויות וההון המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם 

  

 5 עצמה כחברה אם המיוחסים לחברה  הכנסות והוצאותסכומי  

  

 6-7 עצמה כחברה אם סכומי תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה

  

 8-20 לחברה עצמה כחברה אם המתייחס  מהותי נוסף  מידע
 
 



 

 

 
 

 
והשקעות בע"מ על מידע כספי נפרד  דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של רותם שני יזמות 

 1970-ג לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידים(, התש"ל9לפי תקנה 

 

-ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל9ביקרנו את המידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה  

ולכל אחת משלוש   2018- ו  2019בדצמבר    31"החברה"( לימים    -של רותם שני יזמות והשקעות בע"מ )להלן    1970

ביום   הסתיימה  שבהן  שהאחרונה  הדירקטוריון  2019בדצמבר    31השנים  באחריות  הינו  הנפרד  הכספי  המידע   .

 וההנהלה של החברה. אחריותנו היא לחוות דעה על המידע הכספי הנפרד בהתבסס על ביקורתנו. 

 

פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת  -בישראל. עלערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים  

ולבצעה במטרה להשיג מידה סבירה של ביטחון שאין במידע הכספי הנפרד הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת  

בדיקה מדגמית של ראיות התומכות בסכומים ובפרטים הכלולים במידע הכספי הנפרד. ביקורת כוללת גם בחינה 

הח הכללים  ידי  של  על  שנעשו  המשמעותיים  האומדנים  ושל  הנפרד  הכספי  המידע  בעריכת  שיושמו  שבונאיים 

הדירקטוריון וההנהלה של החברה וכן הערכת נאותות ההצגה של המידע הכספי הנפרד. אנו סבורים שביקורתנו  

 ודוחות רואי חשבון החשבון האחרים מספקים בסיס נאות לחוות דעתנו. 

 

ג' 9המידע הכספי הנפרד ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה   ,קורתנולדעתנו, בהתבסס על בי

 . 1970-לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 
 

 2020 בספטמבר 29אביב,  -תל
 

 זיו האפט                                                                                                                         

 רואי חשבון  
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 והשקעות בע"מרותם שני יזמות 
 

   סכומי הנכסים, ההתחייבויות וההון המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם

 

 בדצמבר  31ליום     
 2018  2019  ביאור  
 "ח ש אלפי    
       

       נכסים

       נכסים שוטפים:

 3,821  138  2  מזומנים 

 10,168  28,171  3  ליווי   בחשבונות  מזומנים

 48,701  10,458    חוזים עם לקוחותנכסים בגין  

 28,871  55,536  4  למכירה ודירות  בניינים מלאי

 12,540  15,520  7  מוחזקות  לחברות   הלוואות

 6,061  9,849    חובה   ויתרות חייבים

 110,162  119,672    סה"כ נכסים שוטפים

       

       

       נכסים לא שוטפים:

 1,731  3,810    בחברות מוחזקות השקעה 

 -  1,556  5  נדחים   מיסים

 4,872  -  7  מוחזקות  לחברות   הלוואות

 4,602  5,013  4  עלויות שהצטברו בגין פרויקטים עתידיים 

 -  1,277    שיפוי  נכס

 -  617    שימוש  זכות נכס

 951  872    נטו ,  קבוע רכוש

 12,156  13,145    סה"כ נכסים לא שוטפים 

       

       

       

       

       

       

    132,817  122,318 

       

 המידע המהותי הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהמידע הכספי נפרד. 
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 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 

 סכומי הנכסים, ההתחייבויות וההון המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם  

 

 בדצמבר  31ליום     
 2018  2019  ביאור  
 אלפי ש"ח     
       

    התחייבויות והון
 

 
 

       התחייבויות שוטפות:

 22,111  10,743      בנקאיים מתאגידים אשראי

 8,672  23,185    מאחרים שהתקבלו  הלוואות

 -  11,922    שליטה  מבעלי שהתקבלו  הלוואות

 10,448  3,878  7  ות מוחזקות רמחב שהתקבלו הלוואות 

 35,973  34,399    מקרקעין  לבעלי  התחייבויות

 14,302  17,398  3  לקוחות  עם  חוזים  בגין מקדמות

 3,010  2,235    שירותים ונותני ספקים

 6,686  7,103    זכות  ויתרות זכאים

 2,484  2,866    לשלם מיסים

 103,686  113,729    סה"כ התחייבויות שוטפות

       

       התחייבויות לא שוטפות:

 -  1,277    לאחריות  הפרשה

 -  327    חכירה   בגין התחייבות

 1,907  -  5  נדחים   מיסים התחייבויות

 1,907  1,604    סה"כ התחייבויות לא שוטפות

       

       

 16,725  17,484    עצמי סה"כ הון

       

       

       

    132,817  122,318 

       

 המידע המהותי הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהמידע הכספי נפרד. 
 

 
 

       2020 בספטמבר  29
תאריך אישור הדוחות  

 הכספיים
 טוריסקי  אבי 

  דירקטוריון"ר יו
 "ל ומנכ

 ידידיה  יהודה 
 ודירקטור "ל  מנכ

 בן דוד   ניר 
 כספים "ל סמנכ

 
  



 

- 5  - 

 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 

 סכומי הכנסות והוצאות המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם
 
 

 הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהמידע הכספי נפרד.  המהותי המידע
 

 בדצמבר  31 ביום שהסתיימה לשנה   

   2019  2018  2017 

 "ח ש באלפי  ביאור 

        

        

 154,472  135,094  60,573   מגורים דירות ממכירות הכנסות 

 1,167  810  2,166   ניהול   מדמי הכנסות 

   62,739  135,904  155,639 

        

 130,693  109,233  50,385   המכר   עלות

 24,946  26,671  12,354   גולמי רווח

        

 5,604  5,826  7,520   וכלליות   הנהלה  הוצאות

 2,165  2,359  1,532   ושיווק   מכירה הוצאות

 96  3,326  692   נטו ,  אחרות הוצאות
( חברות  הפסדי) ברווחיחלק החברה 

 מוחזקות, נטו ממס 
  

2,079  (3,882)  4,131 

 21,212  11,278  4,689   תפעולי רווח

        

 ( 5,643)  ( 4,558)  ( 5,139)   מימון  הוצאות

 141  693  931   מימון  הכנסות 

 15,710  7,413  481   הכנסה  על מיסים לפני רווח

        

 2,788  2,612  ( 278)  5 )הטבת מס( הכנסה על מיסים

        

 12,922  4,801  759   רווח נקי וכולל  הכל סך
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 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 

 סכומי תזרימי מזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם
 

 בדצמבר  31 שהסתיימה ביוםלשנה  

 2019  2018  2017 

 "ח ש באלפי 

      

      תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת: 

 12,922  4,801  759 רווח לתקופה 

      התאמות:

 93  106  369 והפחתות  פחת

 2,788  2,612  ( 278) מיסים על הכנסה )הטבת מס( ברווח או הפסד 

 ( 4,131)  3,882  ( 2,079) נטו , מוחזקות לחברות המיוחס)רווח(  הפסד

 4,225  2,258  2,274 הוצאות מימון, נטו 

      

      :ובהתחייבויות בנכסים שינויים

 (16,181)  8,421  38,242 בנכסים בגין חוזים עם לקוחות ירידה )עלייה( 

 528  990  ( 707) ירידה )עלייה( בחייבים ויתרות חובה 
עלויות  ו  למכירה ודירות  בנייניםבמלאי  ירידה

 5,756 שהצטברו בגין פרויקטים עתידיים 
 

54,458 
 

59,895 

 447  917  ( 774) עלייה )ירידה( בספקים ונותני שירותים 

 (48,762)  (47,920)  ( 36,477) התחייבות לבעלי קרקעב  ירידה

 8,444  (27,061)  3,820 עלייה )ירידה( בזכאים ויתרות זכות 

 -  -  345 שיפוי  בנכס ירידה

 -  -  ( 259) אחרות התחייבות ב ירידה 

      

      עבור:  התקופהזומנים ששולמו במהלך מ

 (12)  ( 191)  ( 2,814) נטו ,  ששולמו מיסים

      

 20,256  3,273  8,177 מזומנים, נטו, מפעילות שוטפת
 
 

 בלתי נפרד מהמידע הכספי נפרד. המידע המהותי הנוסף המצורף מהווה חלק 
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 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 

  סכומי תזרימי מזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם
 

 בדצמבר  31 לשנה שהסתיימה ביום 

 2019  2018  2017 

 ש"ח   באלפי 

      

      :השקעהתזרימי מזומנים מפעילות 

 ( 390)  (62)  (26) קבוע  רכוש רכישת

 -  ( 3,837)  ( 1,120) בעלי קרקע ל הלוואות מתן

 60  345  - בעלי קרקע מ הלוואות   גביית

 ( 15,487)  12,469  ( 18,003) ליווי   וחשבונות  בפיקדונות)עלייה(  ירידה

 ( 1,237)  ( 2,874)  ( 5,298) , נטו מוחזקות לחברותמתן הלוואה 

 -  -  ( 191) השקעה בעסקה משותפת 

 -  -  1,301 שהתקבלה  ריבית

 ( 17,054)  6,041  ( 23,337) השקעהמזומנים, נטו, מפעילות 

      

      : מימוןתזרימי מזומנים מפעילות 

 -  -  17,246 קבלת הלוואות מאחרים 

 -  ( 14,000)  - פירעון הלוואות מאחרים 

 -  -  11,489 , נטו שליטה  מבעלי הלוואה קבלת

 45,047  42,488  84,165 מתאגידים בנקאיים קבלת הלוואות 

 ( 48,130)  ( 26,373)  ( 95,586) רעון הלוואות מתאגידים בנקאייםיפ

 -  -  ( 363) חכירה   בגין התחייבות

 ( 172)  ( 7,682)  ( 5,474) ששולמה  ריבית

 ( 3,255)  ( 5,567)  11,477 מימון מזומנים, נטו, מפעילות 

      

 ( 53)  3,747  ( 3,683) לייה )ירידה( במזומנים  ע

      

 127  74  3,821 התקופהיתרת מזומנים לתחילת 

      

 74  3,821  138 התקופהיתרת מזומנים לסוף 

      
מידע נוסף בדבר פעולות מהותיות שאינן כרוכות  ( א)

  בתזרימי מזומנים
 

 
 

 

      
בניינים  בשווי קרקע בקומבינציה במלאי  הכרה

 34,725 כנגד התחייבות לבעלי מקרקעין  ודירות למכירה 
 

1,274 
 

62,650 

 
 נפרד. בינייםהמידע המהותי הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהמידע הכספי 
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 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 

 אם  כחברה עצמה לחברה המתייחס  נוסף מהותי מידע
 
 
 : כללי - 1 אוריב
 
 עקרונות עריכת המידע הכספי הנפרד: .א
 

)להלן: "החברה"( כולל נתונים כספיים מתוך    מ"בע  והשקעות  יזמות  שני  רותם  תחברהנפרד של    השנתיהמידע הכספי  

ג ולתוספת  9הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה, המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם, וערוך בהתאם לנדרש בתקנה  

 . 1970-העשירית לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 

לדוחות הכספיים    2  למדיניות החשבונאית המפורטת בביאור המדיניות החשבונאית שיושמה במידע הכספי הנפרד זהה  

 בכפוף לאמור לעיל בסעיף זה ולמפורט בסעיף ב' להלן.  2019בדצמבר  31המאוחדים של החברה ליום  

 
 חברתיות: -טיפול בעסקאות ביןה .ב
 

בדוחות הכספיים המאוחדים.  במידע הכספי הנפרד הוכרו ונמדדו עסקאות בין החברה לבין חברות מאוחדות, אשר בוטלו  

ההכרה והמדידה נעשתה בהתאם לעקרונות ההכרה והמדידה שנקבעו בתקני דיווח כספי בינלאומיים כך שעסקאות אלו  

 טופלו כעסקאות שבוצעו מול צדדים שלישיים. 

 

)הפסד(    ההון המיוחס לבעלים של החברה האם, הרווח )ההפסד( לתקופה המיוחס לבעלים של החברה האם וסה"כ רווח

כולל לתקופה המיוחס לבעלים של החברה האם על בסיס הדוחות המאוחדים של החברה, הם זהים להון המיוחס לחברה  

עצמה כחברה אם, לרווח )להפסד( לתקופה המיוחס לחברה עצמה כחברה אם ולסה"כ רווח )הפסד( כולל לתקופה המיוחס  

 הנפרד של החברה.  לחברה עצמה כחברה אם, בהתאמה, על בסיס המידע הכספי

 

מסגרת סכומי תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם מוצגים תזרימי המזומנים, נטו, בגין עסקאות עם  ב

האמור לעיל לא חל על    חברות מאוחדות במסגרת פעילות שוטפת, פעילות השקעה או פעילות מימון, בהתאם לרלוונטיות.

 יים בהקשר עם חברות מאוחדות.עסקאות שביצעה החברה עם צדדים שליש

 
 

 :ליווי בחשבונות מזומנים -  2אור יב
 

 בדצמבר  31 ליום 

 2019  2018 

 "ח ש אלפי 

 10,168  28,171 פיננסי  ליווי בחשבון מזומנים 

 
 

במסגרת הסכמי ליווי הפרויקטים של הקבוצה אשר נחתמו עם בנקים נותני אשראי )להלן: "הבנק המלווה"( נקבע כי  

בשימוש   מוגבלים  הליווי  בחשבונות  המופקדים  הסכומים  סגורים.  ליווי  בחשבונות  יופקדו  דירות  מרוכשי  תקבולים 

הכספים משמשים  ליווי.  בחשבונות  מזומנים  סעיף  מוצגים במסגרת  ולפיכך  הליווי  בהסכמי  שנקבעו  לתנאים  בהתאם 

ה. כמו כן, הבנק המלווה יהיה רשאי, מעת לעת,  לביצוע תשלומי הפרויקט בכפוף לאישור המפקח הבנקאי והבנק המלוו 

ושיעור   הפרויקט  התקדמות  לקצב  בהתאם  מהפרויקט  עודפים  לחברה  לשחרר  והמוחלט,  הבלעדי  דעתו  שיקול  פי  על 

  המכירות. 
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 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 

 אם  כחברה עצמה לחברה המתייחס  נוסף מהותי מידע
 

 :נכסים והתחייבויות בגין חוזים עם לקוחות - 3 ביאור

 בדצמבר  31 ליום 

 2019  2018 

 "ח ש אלפי 

 21,948   34,399 הכנסות לקבל מרוכשי דירות לתחילת התקופה 

 134,793   60,573 שהוכרו בתקופת הדיווח   הכנסות 

 (122,342)  (101,912) הדיווח  בתקופת  שהתקבלו מקדמות

 34,399  ( 6,940) תקופה, נטו לסוף  סה"כ

 48,701  10,458 מוצג במסגרת נכסים בגין חוזים עם לקוחות 

 ( 14,302)  ( 17,398) מוצג במסגרת מקדמות בגין חוזים עם לקוחות 

 
 :מלאי בניינים ודירות למכירה - 4 ביאור

 בדצמבר  31 ליום 

 2019  2018 

 "ח ש אלפי 

    מלאי בניינים ודירות למכירה .א

 28,871  51,648 פרויקטים בהקמה 

 -  3,888 מלאי דירות גמורות 

 28,871  55,536 הכל -סך

    

 4,602  5,013 עלויות שהצטברו בגין פרויקטים עתידיים  .ב

    

 פירוט מלאי לפי פרויקטים  .ג
 

 מלאי בניינים ודירות למכירה
   

 28,083  3,888 1-3גני תקווה מגרשים  

 -  11,088 5גני תקווה מגרש 

 788  38,919 6גני תקווה מגרש 

 -  898 רחל גבעתיים 

 -  441 הגדוד העברי רעננה 

 -  302 12גני תקווה מגרש 

 28,871  55,536 ל הכ-סך

 
 

  



 

- 10  - 

 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 

 אם  כחברה עצמה לחברה המתייחס  נוסף מהותי מידע
 
 

 : )המשך( למכירהמלאי בניינים ודירות  - 4 ביאור

 בדצמבר  31 ליום 

 2019  2018 

 "ח ש אלפי 

 )המשך( פירוט מלאי לפי פרויקטים .ג
 

 )*(  עלויות שהצטברו בגין פרויקטים עתידיים
   

 1,375  1,944 הרצוג נתניה 

 1,097  1,113 נס ציונה 

 379  - 5גני תקווה מגרש 

 544  677 הרצליה שבעת הכוכבים 

 331  425 הרב קוק נתניה 

 399  - רחל גבעתיים 

 477  854 פרויקטים אחרים 

 4,602  5,013 ל הכ-סך

 
 

ומתנים והתקשרויות עם בעלי מקרקעין להקמת פרויקטים, חלקם במתווה    )*( החברה נמצאת בשלבים שונים של משאים

)הריסה ובנייה( וחלקם במסלול "פינוי בינוי".    38/2של עסקאות קומבינציה ותמורות, חלקם בהתאם להוראות תמ"א  

פועלת החברה לקידומם של פרויקטים אלו בהיבטי הייזום התכנון וקבלת מימון בנקאי, לפי העני עלויות  במקביל,  ין. 

 המלאי כוללות עלויות תכנון וקידום של פרויקטים אלו. 

 
 2019בדצמבר  31מידע נוסף בדבר פרויקטים עיקריים בשלבי תכנון וביצוע נכון ליום 

 
 בנכסים שוטפים: .א

 
   3-1פרויקט גני תקווה מגרשים   .1

 
קומות מרתף   2קומות מעל    23בנייני מגורים בני    3  -ביחידות דיור    252פרויקט בניה בשכונת גלים בגני תקווה לבניית  

יחידות דיור כל אחד. החברה חתמה על הסכם קומבינציה בתמורות עם בעלי המקרקעין לפיו תקים החברה   84והכוללים  

ל  בתמורה  הפרויקט  הפר  38%  -את  של  המכירות  בהסכם מתקבולי  שנקבע  כפי  ואחרות  ישירות  עלויות  בניכוי  ויקט 

כמו כן, במסגרת ההסכם נקבע כי ככל והמחיר הממוצע למ"ר של יחידות הדיור בפרויקט יעלה על סך השווה    הקומבינציה.

אלפי ש"ח למ"ר ברוטו )כהגדרתו בהסכם התמורות, ללא מע"מ(, אזי יהיו זכאים בעלי הזכויות במקרקעין לתמורה    10-ל

. נכון  37%-סתכם לכמיעור התמורות בפרויקט  מהחלק העודף של תקבולי המכירות. אפקטיבית, ש  50%נוספת בסך של  

 ונמסרו לרוכשי הדירות.    נמכרו  הדיור   יחידות   כלל לתאריך החתימה על הדוחות הכספיים בניית הפרויקט הושלמה כאשר  
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 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 

 אם  כחברה עצמה לחברה המתייחס  נוסף מהותי מידע
 

 )המשך(:  למכירה ודירות בניינים מלאי - 4 ביאור
 
 
   6פרויקט גני תקווה מגרש  .2

 
קומות מעל קומת קרקע ושתי קומות מרתף   19יחידות דיור בבניין בן    66פרויקט בניה בשכונת גלים בגני תקווה לבניית  

 : במקרקעיןחניה. החברה התקשרה בשני הסכמים נפרדים עם בעלי זכויות 

בנייה מזכויות הבעלים במקרקעין בתמורה לשירותי  59%במסגרת הסכם זה נמכרו לחברה   –הסכם קומבינציה  .א

 בפרויקט.  דיור  יחידות  18- ל המקרקעין בעלי זכאים לכך בהתאם(. 41%) המקרקעין על חלקם הנותר של בעלי  

יח"ד( לרבות  25במסגרת הסכם זה מכרו בעלי הזכויות במקרקעין את מלוא זכויותיהם בקרקע ) –הסכם תמורות  .ב

דירות חדשות    25כירות שתקבל החברה מרוכשי  מתקבולי המ  38%- זכויות הבנייה בגינן לחברה בתמורה לסך השווה לכ

 (. לעיל 1 סעיף ראה)בניכוי סכומים כפי שנקבעו בהסכם התמורות, 

 

יחידות ישווקו למכירה על ידי החברה כאשר תקבולי המכירות בגינן יחולקו לבעלי    48יחידות הדיור בפרויקט,    66מתוך  

ים את בניית הפרויקט במהלך הרבעון הראשון של שנת  הקרקע בעסקת התמורות כמתואר לעיל. החברה צופה כי תשל

 יחידות דיור מסך יחידות הדיור בפרויקט.   37לתאריך החתימה על הדוחות הכספיים נמכרו  . 2022

 
   5פרויקט גני תקווה מגרש  .3

 
קומות מעל קומת קרקע ושתי קומות מרתף חניה    21פרויקט בניה בשכונת גלים בגני תקווה להקמת בניין מגורים בן  

יחידות דיור. החברה התקשרה בשלושה הסכמים נפרדים עם בעלי זכויות    74כאמור לעיל( בהיקף של    6)משותף עם מגרש  

 :במקרקעין

)  במקרקעיןבמסגרת הסכם זה מכרו בעלי הזכויות    -הסכם תמורות   .א יח"ד( לרבות   2את מלוא זכויותיהם בקרקע 

מתקבולי המכירות שתקבל החברה מרוכשי דירות חדשות   38%-זכויות הבנייה בגינן לחברה בתמורה לסך השווה ל 

 לעיל(.  1)בניכוי סכומים כפי שנקבעו בהסכם התמורות, ראה סעיף 

יח"ד( לרבות   53את מלוא זכויותיהם בקרקע )  במקרקעיןבמסגרת הסכם זה מכרו בעלי הזכויות    -הסכם תמורות   .ב

ל השווה  לסך  בתמורה  לחברה  בגינן  הבנייה  דירות   32.88%-זכויות  מרוכשי  החברה  שתקבל  המכירות  מתקבולי 

 חדשות )בניכוי סכומים כפי שנקבעו בהסכם(.

מזכויות הבעלים במקרקעין בתמורה לשירותי בנייה על    59%רה  במסגרת הסכם זה נמכרו לחב  -הסכם קומבינציה   .ג

   יחידות דיור בפרויקט. 8-, זכאים בעלי המקרקעין ללכך בהתאם(. 41%חלקם הנותר של בעלי הזכויות בקרקע ) 

 

לי  יחידות ישווקו למכירה על ידי החברה כאשר תקבולי המכירות בגינן יחולקו לבע  66יחידות הדיור בפרויקט,    74מתוך  

של שנת    לישיהקרקע בעסקת התמורות כמתואר לעיל. החברה צופה כי תשלים את בניית הפרויקט במהלך הרבעון הש

 מסך יחידות הדיור בפרויקט. יחידות דיור  57נמכרו ולתאריך החתימה על הדוחות הכספיים הפרויקט בביצוע  . 2022
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 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 

 אם  כחברה עצמה לחברה המתייחס  נוסף מהותי מידע
 

 מלאי בניינים ודירות למכירה )המשך(:  - 4ביאור 
 

 רעננה, 18-16 העברי הגדוד פרויקט .4
 

קומות מעל    7בנייני מגורים חדשים בני    2יח"ד במסגרת    60הכולל הריסת שני מבנים קיימים והקמת   38/2פרויקט תמ"א  

בפרויקט,  יחידות דיור כל אחד. בהתאם להסכם מול בעלי המקרקעין    30קומת קרקע וקומת מרתף משותפת והכוללים  

לתאריך חתימה על הדוחות  חיי הפרויקט.    כר דירה לאורךיחידות דיור בנוסף לתשלומי ש  24-זכאים בעלי המקרקעין ל

, החברה בתהליך הוצאת היתר בנייה לפרויקט ומעריכה  100%הכספיים שיעור חתימות בעלי המקרקעין בפרויקט הינו  

 . 2021כי תחל ביצוע במהלך הרבעון השני לשנת 

 

 , גבעתיים  23-21-19-17פרויקט רחל  .5
 

קומות מעל    5בנייני מגורים בני    2  -יחידות דיור ב   56ארבעה מבנים קיימים והקמת  הכולל הריסת    38/2פרויקט תמ"א  

יחידות    24-קומת קרקע וקומת מרתף משותפת. בהתאם להסכם מול בעלי המקרקעין בפרויקט, זכאים בעלי המקרקעין ל

שיע הכספיים  הדוחות  על  חתימה  לתאריך  הפרויקט.  חיי  לאורך  דירה  שכר  לתשלומי  בנוסף  בעלי  דיור  חתימות  ור 

, הפרויקט אושר במסגרת רשות רישוי ובתהליך הוצאת היתר בנייה לפרויקט והחברה  100%המקרקעין בפרויקט הינו  

יחידות דיור    6. לתאריך החתימה על הדוחות הכספיים נמכרו  2021מעריכה כי תחל ביצוע במהלך הרבעון הראשון לשנת  

 מסך יחידות הדיור בפרויקט. 

 

 12גני תקווה מגרש  פרויקט .6
 

קומות מעל קומת קרקע וקומת מרתף. החברה    9יחידות דיור בבניין בן  34פרויקט בניה בשכונת גלים בגני תקווה לבניית 

  14-התקשרה בשני הסכמי קומבינציה נפרדים עם בעלי זכויות במקרקעין לפיהם יהיו זכאים בעלי המקרקעין, בסה"כ, ל

יחידות ישווקו למכירה על ידי החברה. לתאריך החתימה על    20יחידות הדיור בפרויקט,    34מתוך    יחידות דיור בפרויקט.

 בפרויקט. מסך יחידות הדיור יחידות דיור  12הדוחות הכספיים התקבל היתר ונמכרו 
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 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 

 אם  כחברה עצמה לחברה המתייחס  נוסף מהותי מידע
 
 :הכנסה  על סיםימ  - 5 יאורב
 
 : החברה פועלת בה המס סביבת בדבר פרטים .א

 
 :חברות מס שיעור

 : 2017-2019להלן שיעורי המס הרלוונטיים לחברה בשנים 

2017–  24% 

 23% –ואילך   2018

 

אישרה מליאת הכנסת את חוק ההתייעלות הכלכלית )תיקוני חקיקה להשגת יעדי התקציב  2016בדצמבר  22ביום  .1

  -ל  25%, אשר קבע, בין היתר, את הורדת שיעור מס חברות משיעור של 2016( התשע״ז  2018  -ו  2017לשנות התקציב 

החל  23%והפעימה השנייה לשיעור של  2017, החל מינואר 24%בשתי פעימות. הפעימה הראשונה לשיעור של  23%

 ואילך.  2018מינואר 

 
 מיסוי קבלנים  .2

א' לפקודת מס הכנסה, רווח ממכירת דירות מוכר לצרכי מס במועד השלמת הבניה ובהתקיים 8פי הוראות סעיף  -על

פי הוראות סעיף  8התנאים הקבועים בסעיף   ימון,  ד' לפקודת מס הכנסה, הוצאות מ18א' לפקודת מס הכנסה. על 

שיווק והוצאות הנהלה וכלליות מועמסות על עלות הפרויקטים במהלך תקופת הבנייה ומוכרות בניכוי לצורכי מס 

בפועל   המימוש  בסיס  על  מוכרים  דירות  ממכירת  הפסדים  מס.  לצרכי  ברווח  ההכרה  עם  הפרויקט  מעלות  כחלק 

לו יוצרות הפרשים זמניים חייבים במס הוראות א   א' לפקודת מס הכנסה. 8ובהתקיים התנאים המפורטים בסעיף  

 )ראה סעיף ג'(. אשר מקבלים ביטוי במיסים נדחים 

 
 
 
 : הכנסה על סיםימ  הוצאות )הכנסות( מרכיבי .ב

 

 בדצמבר  31 ביום שהסתיימה לשנה 

 2019  2018  2017 

 "ח ש אלפי 

 1,842  616  3,185 סים שוטפים ימ

 946  1,996  ( 3,463) נדחים   מיסים

 (278 )  2,612  2,788 
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 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 

 אם  כחברה עצמה לחברה המתייחס  נוסף מהותי מידע
 

 : )המשך( מיסים על הכנסה  - 5ביאור 
 

 :הנדחים סיםיהמ הרכב .ג

 
 

  31 ליום
בדצמבר 

2019  

 ברווח שהוכרה תנועה
  לשנה הפסד או

  31 ביום שהסתיימה
  2019 בדצמבר

  31 ליום
בדצמבר 

2018 

 אלפי ש"ח  

      ות( מיסים נדחים בגין: וינכסים )התחייב

 ( 2,211)  3,430  1,219 הוצאות ורווחים בגין עבודות בנייה 

 304  33  337 אחרים 

      

 1,556  3,463  (1,907 ) 

      

      :הכספי המצב על בדוח הצגה

 -    1,556 נדחים   מיסים נכסי

 ( 1,907)    - נדחים   מיסים התחייבויות

      
 
 :מס שומות .ד

 . 2014לחברה שומות מס הנחשבות כסופיות עד וכולל שנת המס  
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 אם  כחברה עצמה לחברה המתייחס  נוסף מהותי מידע
 

 מכשירים פיננסיים: - 6ביאור 
 
 : וההתחייבויות הפיננסיותסיווג הנכסים הפיננסים  .א

 בדצמבר  31 ליום 

 2019  2018 

 "ח ש אלפי 

    :מופחתת בעלות פיננסיים נכסים

 3,821  138   מזומנים

 10,168  28,171 ליווי   בחשבונות  מזומנים

 65,458  30,124 וחייבים    הלוואות

    

    :הוגן בשווי פיננסים נכסים

 4,872  1,970 פיננסים בשווי הוגן   נכסים

    

    : פיננסיות התחייבויות

 82,284  89,463 מופחתת  בעלות  פיננסיות התחייבויות

    

 
 
 :יםיפיננס סיכון גורמי .ב

 
  סיכוני ,  נזילות  סיכון,  אשראי  סיכוןהקשורים למכשירים פיננסים שונים כגון:    לסיכוניםחושפת אותה    החברה  פעילות

ניהול הסיכונים הכוללת של  הריבית  שיעורי   בגין  המזומנים  תזרים  סיכון,  מדדים תוכנית  בפעולות    החברה.  מתמקדת 

 .  החברהלצמצום למינימום השפעות שליליות אפשריות על הביצועים הפיננסים של  

 
 אשראי  סיכון  .1
 

שכנגד למכשיר פיננסי לא יעמוד בהתחייבויותיו  סיכון אשראי הוא סיכון להפסד כספי שיגרם לקבוצה באם לקוח או צד  

 החוזיות, והוא נובע בעיקר מיתרת חובה של לקוחות וחייבים ומהשקעות בפיקדונות.

בפקדונות והשקעות  מזומנים  אשראי.  לסיכוני  הקבוצה  חשיפת  אחר  שוטף  מעקב  מקיימת  החברה  מופקדים    הנהלת 

ות הערכות אשראי על גביית לקוחות ונדרשים בטחונות בגין נכסים  בתאגידים בנקאיים יציבים מבחינה פיננסית. מתבצע

פיננסיים. הכנסות ממכירת יחידות דיור נובעות ממספר רב של רוכשים ולפיכך אין חשיפה משמעותית לרוכש אחד. כמו  

חר שהלקוח  כן, סיכון האשראי בגין מכירת יחידות הדיור הינו נמוך ביותר היות ומסירת יחידות הדיור מתבצעת רק לא

 פרע את מלוא התחייבויותיו לחברה. הלוואות לבעלי מקרקעין מובטחות בזכויותיהם במקרקעין ששועבדו לטובת החברה.  
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 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 

 אם  כחברה עצמה לחברה המתייחס  נוסף מהותי מידע
 

 מכשירים פיננסיים )המשך(:  - 6ביאור 
 
 גורמי סיכון פיננסים )המשך(: .ב

 

 הריבית  שיעור סיכון  .2
 

נובע בעיקר מהלוואות מבנקים מלווים. ההלוואות נושאות שעורי ריבית משתנה חושפות    החברהסיכון שיעור הריבית של  

נוהגת לממן חלק ניכר מהיקפי הפרויקטים בהלוואות בריבית משתנה )"פריים"(    חברה לסיכון שעור ריבית. ה  חברהאת ה

יגרו ריבית "הפריים"  בשיעור  שינוי  כל  עם הבנקים.  סגורים  לווי  של  וזאת במסגרת הסכמי  בעלויות המימון  לשינוי  ם 

  ה.החבר

 בדצמבר  31 ליום 

 2019  2018 

 "ח ש אלפי 

    : משתנה  בריבית םמכשירי

 3,894  5,206 פיננסיים   נכסים

 ( 25,818)  (32,709) פיננסיות  התחייבויות

 (27,503)  (21,924 ) 

 
 
 הבניה  תשומות מדד סיכון  .3
 

עובדת,  התייקרויות תשומות הבנייה עשויה   עם קבלני המשנה עימם היא  להשפיע על מחירי ההתקשרות של הקבוצה 

הצמודים לשינויים במדד זה. בכדי להקטין את הסיכון הכרוך בשינוי במדד תשומות הבנייה, נוהגת הקבוצה להצמיד את  

וצה קיימת התאמה  מחירי הדירות אותם היא משווקת לשינויים במדד זה ובכך למזער את החשיפה לעלייתו. להערכת הקב

 בין מחירי הנדל"ן של הקבוצה בפרויקטים השונים לבין השינויים במדד.

 

 
 
 
 
 
 

  



 

- 17  - 

 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 

 אם  כחברה עצמה לחברה המתייחס  נוסף מהותי מידע
 

 מכשירים פיננסיים )המשך(:  - 6ביאור 

 גורמי סיכון פיננסים )המשך(: .ב

 

 נזילות  סיכון  .4
 

גישת החברה לניהול  .  נזילות נובעים מניהול ההון החוזר של החברה וכן מהחזרי הקרן של מכשירי החוב של החברהסיכוני  

החברה   במועד,  בהתחייבויותיה  לעמידה  המספקת  הנזילות  מידת  את  הניתן,  ככל  להבטיח,  היא  שלה  הנזילות  סיכוני 

מנוצלות לעמידה בהתחייבויות הפיננסיות. האמור    שואפת להחזיק יתרות מספקות של מזומנים ו/או מסגרות אשראי לא

 אינו מביא בחשבון את ההשפעה הפוטנציאלית של תרחישים קיצוניים שאין אפשרות סבירה לצפותם, כגון אסונות טבע. 

 

 להלן מועדי הפירעון החוזיים של התחייבויות פיננסיות, כולל אומדן תשלומי ריבית:

 2019  בדצמבר 31 ליום 

 
  שנה

  שניה  שנה  ראשונה 
  שנה

  שלישית 
  שנה

  רביעית 
  שנה

 "כסה  חמישית 

 "ח ש אלפי 

            
הלוואות  

מתאגידים  
 בנקאיים )*(

10,743  -  -  -  -  10,743 

  מאחרים הלוואות
)**( 

-  27,273  18,749  -  -  46,022 

  ויתרות זכאים
   זכות

3,103  -  -  -  -  3,103 

  לבעלי  התחייבות
  בעסקת קרקע

 נטו ,  תמורות
8,126  5,143  9,447  -  -  22,716 

  התחייבויות
  ונותני   לספקים

 שירותים 
2,235  -  -  -  -  2,235 

 84,819  -  -  28,196  32,416  24,207 "כסה

 
 .המלווה הבנק עם הליווי   הסכם"פ ע  מוצג בנקאיים מתאגידים הלוואות   של הפירעון תאריך )*( 

  מועדי "פ  ע  מוצגים,  החברה  של   בליווי  פרויקטים  מימון  לצורך   ניתנו  אשר,  מאחרים  הלוואות   של  הפירעון  תאריך )**( 
 הסיום המשוערים שלהם לתאריך המאזן.  
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 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ

 
 אם  כחברה עצמה לחברה המתייחס  נוסף מהותי מידע

 
 )המשך(: מכשירים פיננסיים  - 6ביאור 

 גורמי סיכון פיננסים )המשך(: .ב

 
 )המשך( סיכון נזילות .4

 

 2018  בדצמבר 31 ליום 

 
  שנה

  שניה  שנה  ראשונה 
  שנה

  שלישית 
  שנה

  רביעית 
  שנה

 "כסה  חמישית 

 אלפי ש"ח  

            
הלוואות  

מתאגידים  
 בנקאיים )*(

22,111  -  -  -  -  22,111 

  מאחרים הלוואות
)**( 

4,423  -  5,603  -  -  10,026 

  ויתרות זכאים
   זכות

2,071  -  -  -  -  2,071 

  לבעלי  התחייבות
  בעסקת קרקע

 נטו ,  תמורות
35,973  -  -  -  -  35,973 

  התחייבויות
  ונותני   לספקים

 שירותים 
3,010  -  -  -  -  3,010 

 73,191  -  -  5,603  -  67,588 "כסה

 
 .המלווה הבנק עם הליווי   הסכם"פ ע  מוצג בנקאיים מתאגידים הלוואות   של הפירעון תאריך )*( 

  מועדי "פ  ע  מוצגים,  החברה  של   בליווי  פרויקטים  מימון  לצורך   ניתנו  אשר,  מאחרים  הלוואות   של  הפירעון  תאריך )**( 
 הסיום המשוערים שלהם לתאריך המאזן.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

- 19  - 

 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 

 אם  כחברה עצמה לחברה המתייחס  נוסף מהותי מידע
 

 מכשירים פיננסיים )המשך(:  - 6ביאור 

 הוגן   שווי .5
 

היתרה בדוחות הכספיים של מזומנים ושווי מזומנים, לקוחות, חייבים ויתרות חובה, הכנסות לקבל, הלוואות שניתנו  

בנקאיים,    הלוואות,  קרקע  לבעלי זכות  מאחרים  הלוואותמתאגידים  ויתרות  וזכאים  וקבלנים  לספקים  התחייבויות   ,

 .תואמת או קרובה לשווי ההוגן שלהם

 
 הוגן   בשווי הנמדדים  פיננסיים מכשירים

)נתונים שאינם מבוססים על מידע שוק ניתן לצפייה(. השווי ההוגן    3  ברמה  הוגן  בשווי  נמדדת  משותפת   לעסקה  הלוואה

נמדד בהתבסס על הערכות ואומדנים בדבר ריבית מייצגת להלוואות הניתנות בתנאים דומים ועבור עסקאות בעלות סיכון  

 ( הינו מייצג עבור עסקאות דומות מסוג זה. 11%דומה. נמצא כי שיעור הריבית בעסקה )

 
 :הלוואות, יתרות והתקשרויות מהותיות עם חברות מוחזקות - 7 ביאור
 

 :  מוחזקות חברות עם יתרות .א

    
  31 ביום שהסתיימה לשנה 

 בדצמבר

 
 שיעור
 הצמדה  בסיס  ריבית 

 
2019 

 
2018 

 אלפי ש"ח      

        

  6% משותפת  לעסקה הלוואה

  למדד צמוד
 לצרכן  המחירים

 
1,970 

 
5,062 

 10,168  1,655  צמוד  לא  2.6% בת  חברה עם הלוואה יתרת

 5,913  -  צמוד  לא  2.6% בת  חברה עם הלוואה יתרת

 3,933  3,787  צמוד  לא  2.6% בת  חברה עם הלוואה יתרת

 -  7,876  צמוד  לא  10% יתרת הלוואה עם חברה בת 

 (10,448)  (3,646)  צמוד  לא  2.6% בת  מחברה שניתנה  הלוואה יתרת
 

 : מוחזקות מחברות מימון והוצאות הכנסות .ב

 בדצמבר  31 ביום שהסתיימה לשנה 

 2019  2018  2017 

 "ח ש אלפי 

 139  675  762   מימון הכנסות 

 ( 156)  ( 199)  ( 219) מימון   הוצאות
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 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 

 אם  כחברה עצמה לחברה המתייחס  נוסף מהותי מידע
 

 (:המשך ) הלוואות, יתרות והתקשרויות מהותיות עם חברות מוחזקות - 7 ביאור
 

 :  )*( מוחזקותעם חברות  עסקאות .ג

 בדצמבר  31 ביום שהסתיימה לשנה 

 2019  2018  2017 

 "ח ש אלפי 

      : הכנסות

 1,167  -  - הירקון   פרויקט בגין ניהול דמי

 -  810  1,031 גבעתיים , בסירקין פרויקט בגין ניהול דמי

 -  -  1,135 רעננה , ברנדייסניהול בגין פרויקט  דמי

 

מפרויקטים    בגין   חודשייםניהול    דמי )*( לחברה  המשולמים  ופיקוח    הפרויקטים   תקציביב  והכלולים  בביצועתקורה 

 . הבנקאי  והמפקח המלווה  הבנק ידי על  המאושרים

 

 וח:יואירועים לאחר תקופת הד  - 8 ביאור
 

בדצמבר   31א' לדוחות הכספיים המאוחדים ליום 24בדבר התפשטות הקורונה והשפעתה על החברה ראה ביאור  .א
2019 . 

 
  31ב' לדוחות הכספיים המאוחדים ליום 24ראה ביאור  5בנין בדבר קבלת היתר בנייה לביצוע פרויקט גני תקווה  .ב

 . 2019בדצמבר 
 

ג' לדוחות  24ראה ביאור    1-3שי דירות בפרויקט גני תקווה  על ידי מספר רוכבדבר תביעה שהוגשה כנגד החברה   .ג
 . 2019בדצמבר  31הכספיים המאוחדים ליום 

 
בדצמבר    31ד' לדוחות הכספיים המאוחדים ליום  24בדבר הלוואה שנטלה החברה מתאגיד בנקאי ראה ביאור   .ד

2019 . 
 

ביאור   .ה ראה  גבעתיים  רחל  בפרויקט  בתנאים  היתר  קבלת  ליום  ה'  24בדבר  המאוחדים  הכספיים    31לדוחות 
 . 2019בדצמבר 

 
ז' לדוחות  24ראה ביאור   12בדבר התקשרות החברה בהסכם ליווי עם תאגיד בנקאי לליווי פרויקט גני תקוה בנין  .ו

 . 2019בדצמבר  31הכספיים המאוחדים ליום 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 



 

 
 

 בע"מרותם שני יזמות והשקעות 
 

 2020ביוני  30מאוחדים ליום  תמציתיים דוחות כספיים
 



 

 

 בע"מרותם שני יזמות והשקעות 
 

 
 2020ביוני  30מאוחדים ליום תמציתיים דוחות כספיים 

 
 
 

 תוכן העניינים 
 
 
 

 עמוד  
  
  

 2 רואי החשבון סקירה של דוח 
  
  

  דוחות כספיים תמציתיים מאוחדים )בלתי מבוקרים(: 
  

 3-4 דוחות תמציתיים מאוחדים על המצב הכספי
  

 5 מאוחדים על הרווח הכולל תמציתיים דוחות 
  

 6-7 מאוחדים על השינויים בהון תמציתיים דוחות 
  

 8-9 המזומניםמאוחדים על תזרימי תמציתיים דוחות 
  

 9-10 המאוחדיםהתמציתיים ביאורים לדוחות הכספיים 
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 .סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של רותם שני יזמות והשקעות בע"מח דו 

 
א  מ ו  ב

סקרנו את המידע הכספי המצורף של רותם שני יזמות והשקעות בע"מ וחברות בנות, הכולל את הדוח התמציתי המאוחד על המצב 
ואת הדוחות התמציתיים המאוחדים על הרווח הכולל, השינויים בהון ותזרימי המזומנים לתקופות של   2020ביוני    30הכספי ליום  

תאריך. הדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופות ביניים שישה ושלושה חודשים שהסתיימו באותו 
"דיווח כספי לתקופות ביניים", וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי לתקופות   IAS 34אלה בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  

. אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע  1970-"ל ביניים אלה לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש 
 כספי לתקופות ביניים אלה בהתבסס על סקירתנו. 

 

ה ה ר י ק ס ה ף  ק  י
של לשכת רואי חשבון בישראל "סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים   2410ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה )ישראל(  

ל מידע כספי לתקופות ביניים מורכבת מבירורים, בעיקר עם אנשים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה ש 
האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת  

חון שניוודע לכל העניינים  בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטמאשר ביקורת הנערכת  
 המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת.     

 

ה  מ נ ק  ס
ערוך, מכל הבחינות המהותיות,  לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו  ליבנו דבר הגורם  על סקירתנו, לא בא לתשומת  בהתבסס 

 . IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 

אינו בנוסף לאמור בפסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתנו, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי  הנ"ל  
  .1970- ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל

 

 זיו האפט                                                                                               2020בספטמבר  29תל אביב, 

 רואי חשבון                                                                                                                                            
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 בע"מרותם שני יזמות והשקעות 
 תמציתיים מאוחדים על המצב הכספידוחות 

 
 
 
 

 
 

 
 

 ביוני  30ליום 

 ליום  
 בדצמבר 31

    2020  2019  2019 
 מבוקר   בלתי מבוקר     
 אלפי ש"ח     

         נכסים 

         נכסים שוטפים: 

 678  3,235  3,419     מזומנים

 69,614  34,493  52,509    ליווי מזומנים בחשבונות 

 20,127  63,147  19,835    לקוחות

 136,662  139,064  181,991    מלאי בניינים ודירות למכירה

 15,203  8,454  26,478    חייבים ויתרות חובה

 242,284  248,393  284,232    סה"כ נכסים שוטפים 

         

         

         שוטפים: נכסים לא 

 1,370   4,380   1,492    בעסקה משותפת ההשקע

 2,017   2,146   2,309    מיסים נדחים

 5,013  5,866  6,591     עלויות שהצטברו בגין פרויקטים עתידיים

 1,277  -   938    נכס שיפוי

 617  749  485    נכס זכות שימוש 

 879  927  826    רכוש קבוע, נטו

 11,173  14,068  12,641    סה"כ נכסים לא שוטפים 

         

         

         

         

         

         

    296,873  262,461  253,457 

         

 
 
 
        

 הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. 
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 והשקעות בע"מרותם שני יזמות 
 דוחות תמציתיים מאוחדים על המצב הכספי

 
 

 
 

 
 

 ביוני  30ליום 
 ליום  

 בדצמבר 31
    2020  2019  2019 
 מבוקר   בלתי מבוקר     
 אלפי ש"ח     
         

      התחייבויות והון
 

 
 

      התחייבויות שוטפות: 
 

 
 

 23,341  30,501  27,301    אשראי מתאגידים בנקאיים  

 51,454  38,484  54,343    הלוואות שהתקבלו מאחרים

 11,922  12,711  13,232    הלוואות מבעלי שליטה 

 96,889  131,520  129,299    התחייבויות לבעלי מקרקעין 

 5,348  4,543  6,703    ספקים ונותני שירותים

 31,601  17,370  36,696    התחייבות בגין חוזים עם לקוחות

 9,102  5,856  6,162      זכאים ויתרות זכות

 4,712  2,809  2,504    מיסים לשלם 

 234,369  243,794  276,240    סה"כ התחייבויות שוטפות

         

         התחייבויות לא שוטפות: 

 1,277  -   938    הפרשה לאחריות 

 327  431  261    התחייבות בגין חכירה 

 -  1,913  -     התחייבויות מיסים נדחים

 1,604  2,344  1,199    סה"כ התחייבויות לא שוטפות

         

         

 17,484  16,323  19,434    עצמי  סה"כ הון 

         

         

    296,873  262,461  253,457 

         
 

 
 

 
 הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. 

 
 
 

  

    2020 בספטמבר 29

 הדוחות הכספייםתאריך אישור 
 אבי טוריסקי 

 יו"ר דירקטוריון ומנכ"ל
 יהודה ידידיה 

 מנכ"ל ודירקטור
 ניר בן דוד  

 סמנכ"ל כספים
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 בע"מרותם שני יזמות והשקעות 
 על הרווח הכוללמאוחדים תמציתיים דוחות 

 
 
 

 

 

 

 

לתקופה של שישה חודשים  
 ביוני  30 שהסתיימה ביום

 

שה חודשים לו לתקופה של ש
 ביוני  30 שהסתיימה ביום

לשנה  
שהסתיימה  

  31 ביום
 בדצמבר 

    2020  2019  2020  2019  2019 
 מבוקר   בלתי מבוקר     
 ש"ח )למעט נתוני רווח למניה( אלפי     

             

 108,406  23,465  33,776  53,302  68,970    הכנסות ממכירות דירות  

 87,984  19,143  26,530  45,044  54,948    עלות מכירת דירות 

             

 20,422  4,322  7,246  8,258  14,022    רווח גולמי  

             

 ( 7,554)  ( 1,697)  ( 2,185)  ( 3,409)  ( 4,272)    הוצאות הנהלה וכלליות 

 ( 2,833)  ( 475)  ( 941)  ( 1,498)  ( 1,681)    הוצאות מכירה ושיווק

 ( 1,450)  ( 263)  305  ( 472)  587    אחרות, נטו )הוצאות( הכנסות

עסקה משותפת, חלק החברה בהפסדי 
 נטו

 
 

 
32  26  11  13  64 

 8,521  1,874  4,414  2,853  8,624    רווח תפעולי

             

 ( 7,666)  ( 1,380)  ( 3,995)  ( 3,550)  ( 6,296)    הוצאות מימון

 310  143  142  183  514    הכנסות מימון 

 1,165  637  561  ( 514)  2,842    רווח )הפסד( לפני מיסים על הכנסה

 
   

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 406  150  227  ( 112)  892      מיסים על הכנסה )הטבת מס(

 759  487  334  ( 402)  1,950    סך הכל רווח )הפסד( נקי וכולל

             

רווח למניה המיוחס לבעלים של החברה  
 : האם )בש"ח( 

 
 

          

 7,590  4,870  3,340  ( 4,020)  19,500    בסיסי ומדולל  נקי)הפסד( רווח 

             

 
 

 הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. הביאורים המצורפים לדוחות  
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 בע"מרותם שני יזמות והשקעות 
 מאוחדים על השינויים בהון  תמציתיים דוחות

 
 

 )בלתי מבוקר(: 2020ביוני  30לתקופה של שישה חודשים שהסתיימה ביום 
 

 הון מניות )*( 
 

 עודפים
 

 סך הכל

 אלפי ש"ח  

      

 17,484  17,484  -  )מבוקר( 2020בינואר  1יתרה ליום 

      

במהלך   שישה שינויים  של  התקופה 
 : 2020ביוני  30חודשים שהסתיימה ביום 

 
 

 
 

 

 1,950  1,950  -  רווח כולל לתקופה 

 19,434  19,434  - 2020ביוני  30יתרה ליום 

 
 
 

 )בלתי מבוקר(: 2019ביוני  30לתקופה של שישה חודשים שהסתיימה ביום 
 

 הון מניות )*( 
 

 עודפים
 

 סך הכל

 אלפי ש"ח  

      

 16,725  16,725  -  )מבוקר( 2019בינואר  1יתרה ליום 

      

שישה  של  התקופה  במהלך  שינויים 
 : 2019ביוני  30חודשים שהסתיימה ביום 

 
 

 
 

 

 ( 402)  ( 402)  -  כולל לתקופה הפסד 

 16,323  16,323  - 2019ביוני  30יתרה ליום 

 
 
 

 אלפי ש"ח  1-מייצג סכום הנמוך מ )*( 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. 
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 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 השינויים בהון דוחות תמציתיים מאוחדים על  

 
 

 )בלתי מבוקר(: 2020ביוני  30ה חודשים שהסתיימה ביום לושלתקופה של ש
 

 הון מניות )*( 
 

 עודפים
 

 סך הכל

 אלפי ש"ח  

      

 19,100  19,100  -    2020 אפרילב 1יתרה ליום 

      

ש  של  התקופה  במהלך  שה לו שינויים 
 : 2020ביוני  30חודשים שהסתיימה ביום 

 
 

 
 

 

 334  334  -  רווח כולל לתקופה 

 19,434  19,434  - 2020ביוני  30יתרה ליום 

 
 

 )בלתי מבוקר(: 2019ביוני  30שה חודשים שהסתיימה ביום לו לתקופה של ש
 

 הון מניות )*( 
 

 עודפים
 

 סך הכל

 אלפי ש"ח  

      

 15,836  15,836  -    2019 אפרילב 1יתרה ליום 

      

ש שינויים   של  התקופה  שה לו במהלך 
 : 2019ביוני  30חודשים שהסתיימה ביום 

 
 

 
 

 

 487  487  -  רווח כולל לתקופה 

 16,323  16,323  - 2019ביוני  30יתרה ליום 

 
 

 :)מבוקר( 2019בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 
 

 הון מניות )*( 
 

 עודפים
 

 סך הכל

 אלפי ש"ח  

      

 16,725  16,725  -    2019בינואר  1יתרה ליום 

      

      : 2019שינויים במהלך שנת 

 759  759  -  רווח כולל לתקופה 

 17,484  17,484  -   2019בדצמבר  31יתרה ליום 

 
 

 אלפי ש"ח  1-מייצג סכום הנמוך מ )*( 
 

 נפרד מהם. הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי 
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 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 מאוחדים על תזרימי המזומנים  תמציתיים דוחות

 
 

 
לתקופה של שישה חודשים  

 ביוני  30 שהסתיימה ביום

 

שה חודשים  לו לתקופה של ש
 ביוני  30 שהסתיימה ביום

לשנה   
שהסתיימה  

 31 ביום
 בדצמבר 

 2020  2019  2020  2019  2019 
 מבוקר   בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  

          

          תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת: 

 759  487  334  ( 402)  1,950 רווח )הפסד( לתקופה 

          
          התאמות: 

 304  92  94  183  186 פחת והפחתות 

 406  150  227  ( 112)  892 מיסים על הכנסה ברווח או הפסד

 64  13  11  26  32 עסקה משותפת, נטוחלק החברה בהפסדי 
 5,204  1,237  3,853  3,367  5,782 הוצאות מימון, נטו

          

          שינויים בנכסים ובהתחייבויות:

בנכסים בגין חוזים עם ירידה )עלייה( 

 לקוחות
1,292 

 
(8,137 )  (3,738 )  (5,048 ) 

 
30,058 

 ( 2,459)  12  1,204  ( 304)  ( 31) )עלייה( בחייבים ויתרות חובה ירידה 

ירידה )עלייה( במלאי בניינים וקרקע  

 14,321  7,316  ( 3,087)  11,336  12,087 למכירה

 1,877  1,954  3,794  1,071  1,627 עלייה בספקים ונותני שירותים 

 ( 52,637)  ( 7,662)  ( 16,505)  ( 16,554)  ( 27,919) ירידה התחייבות לבעלי קרקע 

 15,531  ( 436)  ( 5,675)  ( 3,260)  2,129 עלייה )ירידה( בזכאים ויתרות זכות

 345  -   ( 231)  -   ( 339) בהפרשה לאחרותירידה )עלייה( 

 ( 259)  -   -   -   -  ירידה בהתחייבויות אחרות
          

          עבור: שולמו במהלך התקופה ש מזומנים 
 ( 2,814)  ( 2,354)  ( 3,160)  ( 2,403)  ( 3,163) מיסים ששולמו, נטו

 10,700  ( 4,239)  ( 22,879)  ( 15,189)  ( 5,475) מזומנים, נטו, מפעילות שוטפת

          
 
 

 הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. 



 

9 
 

 בע"מרותם שני יזמות והשקעות 
 מאוחדים על תזרימי המזומנים תמציתיים דוחות 

 
 

 

לתקופה של שישה חודשים   
 ביוני  30 שהסתיימה ביום

 
שה חודשים  לו לתקופה של ש

 ביוני  30 שהסתיימה ביום

לשנה   
  שהסתיימה ביום

 בדצמבר  31
 2020  2019  2020  2019  2019 
 מבוקר   בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
          

          תזרימי מזומנים מפעילות השקעה:

 ( 36)  ( 23)  -   ( 27)  ( 1) רכישת רכוש קבוע 

 ( 1,140)  ( 80)  ( 554)  ( 960)  ( 18,425) מתן הלוואות לבעלי קרקע

 100  -   7,491  100  7,491 גביית הלוואות מבעלי קרקע

 ( 52,792)  ( 15,406)  27,944  ( 17,671)  16,960 וחשבונות ליווי ירידה )עלייה( בפיקדונות 

 2,027  -   -   -   -    מעסקה משותפתרעון הלוואה יפ

 ( 191)  -   -   -   -  השקעה בעסקה משותפת

 1,301  -   -   -   -  ריבית שהתקבלה

 ( 50,731)  ( 15,509)  34,881  ( 18,558)  6,025 מזומנים, נטו, מפעילות השקעה

          
          תזרימי מזומנים מפעילות מימון:

 ( 363)  ( 90)  ( 77)  ( 181)  ( 155) התחייבות בגין חכירה פירעון 

 11,489  -   -   -   -  קבלת הלוואה מבעלי שליטה 

 ( 488)  -   -   -   -  פירעון הלוואה מבעלי שליטה 

 30,548  13,302  -   25,302  -  קבלת הלוואות מאחרים

 105,936  27,844  1,715  49,644  19,512 קבלת הלוואות מתאגידים בנקאיים 

 ( 105,605)  ( 19,950)  ( 9,991)  ( 42,000)  ( 15,492) פירעון הלוואות מתאגידים בנקאיים 

 ( 5,461)  ( 253)  ( 1,410)  ( 436)  ( 1,674) ריבית ששולמה
          

 36,056  20,853  ( 9,763)  32,329  2,191 מימון, נטו, מפעילות מזומנים

          
 ( 3,975)  1,105  2,239  ( 1,418)  2,741 עלייה )ירידה( במזומנים  

          
 4,653  2,130  1,180  4,653  678 יתרת מזומנים לתחילת התקופה

          
 678  3,235  3,419  3,235  3,419 יתרת מזומנים לסוף התקופה 

          
          
מידע נוסף בדבר פעולות מהותיות  ( א)

 שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים
         

          
בשווי קרקע בקומבינציה במלאי   הכרה

בניינים ודירות למכירה כנגד התחייבות 
 לבעלי מקרקעין 

59,032  106,312  185  72,296  106,635 

 
 

לתי נפרד מהם אוחדים מהווים חלק בהביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המ



 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 ביאורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים 
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 כללי  - 1ביאור 
 

פרטית   בישראל כחברה  ישראל, אשר התאגדה  הינה חברה תושבת  "החברה"(  )להלן:  בע"מ  והשקעות  יזמות  שני  רותם 
 , הרצליה.  1וכתובתה הרשמית היא קיבוץ גליל ים  1996מוגבלת במניות בשנת 

 
ניהול, שיווק בייזום, פיתוח, הקמה,  ומכירה של   החברה, בעצמה ובאמצעות חברות מאוחדות ועסקה משותפת, עוסקת 

 פרויקטים למגורים ולמסחר בישראל לרוב בדרך של עסקאות קומבינציה והתחדשות עירונית.
 

 
 עיקרי המדיניות החשבונאית  - 2ביאור 

 
באותו   ושה ושלושה חודשים שהסתיימיולתקופות של ש  2020יוני    30דוחות כספיים אלה נערכו במתכונת מתומצתת ליום  

דוחות כספיים ביניים מאוחדים(. יש לעיין בדוחות אלה בהקשר לדוחות הכספיים השנתיים של החברה ליום   -תאריך )להלן  
ולב  2019בדצמבר    31 תאריך  באותו  שהסתיימה  )להלן  יולשנה  אליהם  נלוו  אשר  השנתיים   -אורים  הכספיים  הדוחות 

 המאוחדים(. 
 

 בסיס לעריכת הדוחות הכספיים .א
 

הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים ערוכים בהתאם לכללים חשבונאיים מקובלים לעריכת דוחות כספיים לתקופות 
דיווח כספי לתקופות ביניים, וכן בהתאם להוראות הגילוי לפי פרק    34ביניים כפי שנקבעו בתקן חשבונאות בינלאומי  

 . 1970-ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל
 

בעריכת    החשבונאית  המדיניות יושמה  אשר  לזו  עקבית  מאוחדים  ביניים  הכספיים  הדוחות  בעריכת  יושמה  אשר 
 הדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים.

 
 הפרשות, התחייבויות תלויות ונכסים תלויים -IAS 37  -תיקון ל -חדשים בתקופה שלפני יישומם  IFRSגילוי לתקני  .ב
 

הפרשות, התחייבויות תלויות ונכסים תלויים.    37תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי    IASBם  פרס  2020בחודש מאי,  
התיקון מבהיר כי בבחינה האם חוזה הינו חוזה מכביד, העלויות אותן יש לקחת בחשבון הן העלויות המתייחסות 

יום החוזה. התיקון במישרין לחוזה, הכוללות עלויות תוספתיות וכן הקצאה של עלויות אחרות הקשורות במישרין לק
עבור החוזים אשר הישות טרם סיימה את מחויבויותיה בגינם.    2022בינואר,    1ייושם באופן רטרוספקטיבי החל מיום  

אפשרי. מוקדם  הדוחות   יישום  על  מהותית  השפעה  להיות  צפויה  לא  האמור  התיקון  ליישום  החברה,  להערכת 
 הכספיים. 

 
 :ת הדיווח ולאחריהת ואירועים בתקופעסקאו     -  3ביאור 

 
)להלן    2019בדצמבר    31דוחות הכספיים השנתיים של החברה ליום  ב  24ראה ביאור    - ולשנה שהסתיימה באותו תאריך 

 הדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים(. 
 



 

 
 

 בע"מרותם שני יזמות והשקעות 
 

 2020ביוני  30ליום מידע כספי ביניים נפרד 
 



 

 

 בע"מרותם שני יזמות והשקעות 
 
 

 2020ביוני  30מידע כספי ביניים נפרד ליום 
 1970-התש"לם(, י ד לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומייד 38לפי תקנה 

 
 
 

 תוכן העניינים 
 
 
 

 עמוד  
  
  

 2 דוח סקירה מיוחד של רואה החשבון המבקר על המידע הכספי ביניים הנפרד 
  

 3-4 סכומי הנכסים, ההתחייבויות וההון המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם
  

 5 סכומי הכנסות והוצאות המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם 
  

 6-7 תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אםסכומי 
  

 8 מידע מהותי נוסף לחברה עצמה כחברה אם
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 דוח סקירה מיוחד של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של חברת רותם שני יזמות והשקעות בע"מ

 1970-ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל38ביניים נפרד לפי תקנה על מידע כספי 

 

 מבוא

- ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל38סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד המובא לפי תקנה  

, ולתקופות של שישה ושלושה חודשים  2020ביוני    30"החברה"( ליום    -של רותם שני יזמות והשקעות בע"מ )להלן    1970

 החברה. אחריותנו של  וההנהלה  ד הינו באחריות הדירקטוריוןשהסתיימו באותו תאריך. המידע הכספי הביניים הנפר

 .סקירתנו על המידע הכספי הביניים הנפרד לתקופות ביניים אלה בהתבסס להביע מסקנה על היא

 

 היקף הסקירה 

של לשכת רואי חשבון בישראל "סקירה של מידע כספי לתקופות   2410ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה )ישראל( 

ם הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים מורכבת מבירורים,  ביניי

בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה הינה  

קורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת  מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני בי

אנו   אין  לכך,  בהתאם  בביקורת.  מזוהים  להיות  יכולים  שהיו  המשמעותיים  העניינים  לכל  שניוודע  ביטחון  להשיג  לנו 

 מחווים חוות דעת של ביקורת.

 

 מסקנה

פרד הנ"ל, אינו ערוך, מכל  בהתבסס על סקירתנו, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הביניים הנ

 .1970-ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל38הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה 

 

 
 
 

 2020ספטמבר,  29אביב,   -תל
 

                                                                
 זיו האפט                                                                                                                              

 רואי חשבון                                                                                                                                 
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 בע"מרותם שני יזמות והשקעות 
 סכומי הנכסים, ההתחייבויות וההון המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם

 
 
 
 

 
 

 
 

 ביוני  30ליום 

 ליום  
 בדצמבר 31

    2020  2019  2019 
 מבוקר   בלתי מבוקר     
 אלפי ש"ח     

         נכסים 

         נכסים שוטפים: 

  138   3,102   2,380     מזומנים

  28,171   17,836   30,234    מזומנים בחשבונות ליווי 

  10,458   54,239   4,026    לקוחות

  55,536   48,179   103,352    מלאי בניינים ודירות למכירה

  15,520   10,587   13,454    הלוואות לחברות מוחזקות

  9,849   7,844   22,868    חייבים ויתרות חובה

 119,672  141,787  176,314    סה"כ נכסים שוטפים 

         

         

         נכסים לא שוטפים: 

 3,810  10,233  5,784    ה בחברות מוחזקותהשקע

  1,556  -   2,096    מיסים נדחים

  5,013   5,866   6,591     שהצטברו בגין פרויקטים עתידייםעלויות 

  1,277  -  938    נכס שיפוי

  617   749   485    נכס זכות שימוש 

  872   918   820    רכוש קבוע, נטו

 13,145  17,766  16,714    סה"כ נכסים לא שוטפים 

         

         

         

         

         

         

    193,028  159,553  132,817 

         

 
 המידע המהותי הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהמידע הכספי נפרד. 
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 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 סכומי הנכסים, ההתחייבויות וההון המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם

 

 
 

 
 

 ביוני  30ליום 
 ליום  

 בדצמבר 31
    2020  2019  2019 
 מבוקר   בלתי מבוקר     
 אלפי ש"ח     

         התחייבויות והון

         התחייבויות שוטפות: 

  10,743   29,198   17,192    אשראי מתאגידים בנקאיים  

  23,185   22,109   24,314    הלוואות שהתקבלו מאחרים

  11,922  -    13,232    הלוואות מבעלי שליטה 

  3,878   11,875   4,220    הלוואות מחברות מוחזקות 

  34,399   55,060   75,941    התחייבויות לבעלי מקרקעין 

  2,235   4,084   6,230    ספקים ונותני שירותים

  17,398   13,859   25,374    התחייבות בגין חוזים עם לקוחות

  7,103   4,620   5,234      זכאים ויתרות זכות

  2,866   81  658    מיסים לשלם 

 113,729  140,886  172,395    סה"כ התחייבויות שוטפות

         

         התחייבויות לא שוטפות: 

 1,277  -   938    הפרשה לאחריות 

 327  431  261    התחייבות בגין חכירה 

 -   1,913  -     התחייבויות מיסים נדחים

 1,604  2,344  1,199    סה"כ התחייבויות לא שוטפות

         

         

 17,484  16,323  19,434    עצמי  סה"כ הון 

         

         

    193,028  159,553  132,817 
         
 
 
 

 
 המידע המהותי הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהמידע הכספי נפרד. 

  

    2020בספטמבר  29

 תאריך אישור הדוחות הכספיים
 אבי טוריסקי 

 דירקטוריון ומנכ"ליו"ר 
 יהודה ידידיה 

 מנכ"ל ודירקטור
 ניר בן דוד  

 סמנכ"ל כספים
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 בע"מרותם שני יזמות והשקעות 
 סכומי הכנסות והוצאות המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם 

 
 

 

 

 

 

לתקופה של שישה חודשים  
 ביוני  30 שהסתיימה ביום

 

לתקופה של שלושה חודשים 
 ביוני  30 שהסתיימה ביום

לשנה  
שהסתיימה  

  31 ביום
 בדצמבר 

    2020  2019  2020  2019  2019 
 מבוקר   בלתי מבוקר     
 אלפי ש"ח     

             

 60,573  20,808  15,490  47,530  35,900    הכנסות ממכירות דירות  

 2,166  270  1,072  540  2,145    הכנסות מדמי ניהול
    38,045  48,070  16,562  21,078  62,739 
             

 (50,385)  (16,643)  (11,877)  (39,818)  (28,872)    מכירת דירות עלות 

             
 12,354  4,435  4,685  8,252  9,173    רווח גולמי  

             

 (7,520)  (1,698)  (2,168)  (3,383)  (4,238)    הוצאות הנהלה וכלליות 

 (1,532)  (422)  (474)  (1,438)  (788)    הוצאות מכירה ושיווק

 (692)  (66)  382  ( 162)  757    הכנסות )הוצאות( אחרות, נטו

חלק החברה ברווחי )הפסדי( חברות  
 מוחזקות, נטו

   (149)  (422)  (379)  22  2,079 

 4,689  2,271  2,046  2,847  4,755    רווח תפעולי

             

 (4,926)  (1,801)  (1,899)  ( 3,457)  ( 3,205)    הוצאות מימון

 718  156  414  214  1,044    הכנסות מימון 

 481  626  561  ( 396)  2,594    רווח )הפסד( לפני מיסים על הכנסה

 
   

         
 ( 278)  139  227  6  644    )הטבת מס( מיסים על הכנסה 

 759  487  334  ( 402)  1,950    סך הכל רווח )הפסד( נקי וכולל

 
 
 
 

 המידע המהותי הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהמידע הכספי נפרד. 
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 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 מזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם סכומי תזרימי 

 
 

 
לתקופה של שישה חודשים  

 ביוני  30 שהסתיימה ביום

 

לתקופה של שלושה חודשים 
 ביוני  30 שהסתיימה ביום

לשנה  
שהסתיימה  

  31 ביום
 בדצמבר 

 2020  2019  2020  2019  2019 
 מבוקר   בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  

          
          מזומנים מפעילות שוטפת: תזרימי 

 759  487  334  ( 402)  1,950 רווח )הפסד( לתקופה 

          
          התאמות: 

 369  91  93  183  186 פחת והפחתות 

 ( 278)  139  227  6  644 מיסים על הכנסה ברווח או הפסד

חלק החברה ברווחי )הפסדי( חברות  
 מוחזקות, נטו

149  422  379  (22)  (2,079 ) 

  2,274  1,645  1,485  3,243  2,161 הוצאות מימון, נטו

          

          שינויים בנכסים ובהתחייבויות:

 38,242  (3,635)  (1,850)  (5,539)  6,432 ירידה )עלייה( בלקוחות 

 ( 707)   306  773  118  (1,381) ירידה )עלייה( בחייבים ויתרות חובה 

ירידה )עלייה( במלאי בניינים וקרקע  

 למכירה
9,121  11,083  (317)  7,674  5,756 

 ( 774)  1,873  4,281  1,074  4,267 עלייה )ירידה( בספקים ונותני שירותים

 ( 36,477)  (7,143)  (10,898)  (15,543)  (17,728) ירידה התחייבות לבעלי קרקע 

 3,820  (162)  (4,863)  ( 1,574)  6,077 ויתרות זכותעלייה )ירידה( בזכאים 

 345  -   (226)  -   (339) ירידה )עלייה( בנכס שיפוי 

 ( 259)  -   -   -   -  ירידה בהתחייבויות אחרות

          
          מזומנים ששולמו במהלך התקופה עבור: 

 ( 2,814)  ( 2,354)  ( 3,160)  (2,403)  ( 3,163) מיסים ששולמו, נטו
          

 8,177  ( 1,101)  ( 13,742)  ( 9,332)  8,376 מזומנים, נטו, מפעילות שוטפת
          
 

 המידע המהותי הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהמידע הכספי נפרד. 
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 בע"מרותם שני יזמות והשקעות 
 סכומי תזרימי מזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם 

 
 

 
לתקופה של שישה חודשים  

  ביוני  30 שהסתיימה ביום
לתקופה של שלושה חודשים 

  ביוני  30 שהסתיימה ביום

לשנה 
שהסתיימה  

  31 ביום
 בדצמבר 

 2020  2019  2020  2019  2019 
 מבוקר   בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
          

          תזרימי מזומנים מפעילות השקעה:
 ( 26)  (13)  -   (17)  (1) קבוע רכישת רכוש 

 ( 1,120)  (80)  (554)  (960)  (18,425) מתן הלוואות לבעלי קרקע

 -   -   7,491  -   7,491 גביית הלוואות מבעלי קרקע

 ( 18,003)  (3,942)  14,099  (7,669)  (2,215) ירידה )עלייה( בפיקדונות וחשבונות ליווי 

, מחברות מוחזקותפירעון )מתן( הלוואה 

 נטו
970  (1,268)  381  (530 )  (5,489 ) 

 1,301  -   -   -   -  ריבית שהתקבלה
 ( 23,337)  ( 4,565)  21,417  ( 9,914)  ( 12,180) מזומנים, נטו, מפעילות השקעה

          
          תזרימי מזומנים מפעילות מימון:

  (90)  (77)  (181)  (155) חכירה התחייבות בגין 
                   

(363 ) 
 11,489  -   -   12,000  -  קבלת הלוואה מבעלי שליטה 

 17,246  -   -   -   -  קבלת הלוואות מאחרים

 84,165   27,344  1,715  49,144  19,512 קבלת הלוואות מתאגידים בנקאיים

 ( 95,586)  (19,950)  (7,491)  (42,000)  (12,991) פירעון הלוואות מתאגידים בנקאיים

 ( 5,474)  (253)  (216)  (436)  (320) ריבית ששולמה
          

 11,477  7,051  ( 6,069)  18,527  6,046 מזומנים, נטו, מפעילות מימון
          

 ( 3,683)  1,385  1,606  ( 719)  2,242 עלייה )ירידה( במזומנים  
          

 3,821  1,717  774  3,821  138 יתרת מזומנים לתחילת התקופה
          

 138  3,102  2,380  3,102  2,380 יתרת מזומנים לסוף התקופה 
          
          
מידע נוסף בדבר פעולות מהותיות  ( א)

 שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים
         

          
בקומבינציה במלאי  בשווי קרקע  הכרה

בניינים ודירות למכירה כנגד התחייבות 
 לבעלי מקרקעין 

59,032  34,527  185  190  34,725 

 
 

 המידע המהותי הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהמידע הכספי נפרד. 



 שני יזמות והשקעות בע"מרותם 
 אם  כחברה עצמה לחברה המתייחס נוסף מהותי מידע
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 : כללי  -    1ביאור 
 
 הנפרד: עקרונות עריכת המידע הכספי   . א

רותם שני יזמות והשקעות בע"מ )להלן: "החברה"( כולל נתונים כספיים מתוך הדוחות    תהמידע הכספי השנתי הנפרד של חבר
ג ולתוספת העשירית 9הכספיים המאוחדים של החברה, המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם, וערוך בהתאם לנדרש בתקנה  

 . 1970- (, התש"ללתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים
 

בביאור   המפורטת  החשבונאית  למדיניות  זהה  הנפרד  הכספי  במידע  שיושמה  החשבונאית  הכספיים   2המדיניות  לדוחות 
 בכפוף לאמור לעיל בסעיף זה ולמפורט בסעיף ב' להלן.  2019בדצמבר  31המאוחדים של החברה ליום 

תוך הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה, המיוחסים לחברה המידע הכספי ביניים הנפרד של החברה כולל נתונים כספיים מ 
 . 1970-ד לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 38עצמה כחברה אם, וערוך בהתאם לנדרש בתקנה 

 
 חברתיות: -הטיפול בעסקאות בין  .ב

חברות   לבין  החברה  בין  עסקאות  ונמדדו  הוכרו  הנפרד  הכספי  המאוחדים. במידע  הכספיים  בדוחות  בוטלו  אשר  מאוחדות, 
ההכרה והמדידה נעשתה בהתאם לעקרונות ההכרה והמדידה שנקבעו בתקני דיווח כספי בינלאומיים כך שעסקאות אלו טופלו  

 כעסקאות שבוצעו מול צדדים שלישיים. 
 

חברה האם וסה"כ רווח )הפסד( כולל  ההון המיוחס לבעלים של החברה האם, הרווח )ההפסד( לתקופה המיוחס לבעלים של ה
להון המיוחס לחברה עצמה  זהים  על בסיס הדוחות המאוחדים של החברה, הם  לתקופה המיוחס לבעלים של החברה האם 
כחברה אם, לרווח )להפסד( לתקופה המיוחס לחברה עצמה כחברה אם ולסה"כ רווח )הפסד( כולל לתקופה המיוחס לחברה 

 על בסיס המידע הכספי הנפרד של החברה. עצמה כחברה אם, בהתאמה, 
 

במסגרת סכומי תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם מוצגים תזרימי המזומנים, נטו, בגין עסקאות עם חברות  
האמור לעיל לא חל על עסקאות   מאוחדות במסגרת פעילות שוטפת, פעילות השקעה או פעילות מימון, בהתאם לרלוונטיות.

 החברה עם צדדים שלישיים בהקשר עם חברות מאוחדות.שביצעה 
 

 עסקאות ואירועים בתקופת הדיווח ולאחריה:  - 2ביאור 
 

הדוחות  -ולשנה שהסתיימה באותו תאריך )להלן  2019בדצמבר  31דוחות הכספיים השנתיים של החברה ליום ב 24ראה ביאור 
 הכספיים השנתיים המאוחדים(.

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 



 

 
 

 בע"מרותם שני יזמות והשקעות 
 

 2020בספטמבר  30מאוחדים ליום  תמציתיים דוחות כספיים
 



 

 

 בע"מרותם שני יזמות והשקעות 
 

 
 2020בספטמבר  30מאוחדים ליום תמציתיים דוחות כספיים 

 
 
 

 תוכן העניינים 
 
 
 

 עמוד  
  
  

 2 סקירה של רואי החשבון דוח 
  
  

  דוחות כספיים תמציתיים מאוחדים )בלתי מבוקרים(: 
  

 3-4 דוחות תמציתיים מאוחדים על המצב הכספי
  

 5 מאוחדים על הרווח הכולל תמציתיים דוחות 
  

 6-7 מאוחדים על השינויים בהון תמציתיים דוחות 
  

 8-9 המזומניםמאוחדים על תזרימי תמציתיים דוחות 
  

 10-13 המאוחדיםהתמציתיים ביאורים לדוחות הכספיים 
  

 
 
 



 

2 
 

 .סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של רותם שני יזמות והשקעות בע"מח דו 

 
א  מ ו  ב

סקרנו את המידע הכספי המצורף של רותם שני יזמות והשקעות בע"מ וחברות בנות, הכולל את הדוח התמציתי המאוחד על המצב 
ואת הדוחות התמציתיים המאוחדים על הרווח הכולל, השינויים בהון ותזרימי המזומנים לתקופות   2020בספטמבר    30הכספי ליום  

ו תאריך. הדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופות ושלושה חודשים שהסתיימו באותתשעה  של  
"דיווח כספי לתקופות ביניים", וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי לתקופות   IAS 34ביניים אלה בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  

. אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע  1970-תש"ל ביניים אלה לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, ה
 כספי לתקופות ביניים אלה בהתבסס על סקירתנו. 

 

ה ה ר י ק ס ה ף  ק  י
של לשכת רואי חשבון בישראל "סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים   2410ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה )ישראל(  

של מידע כספי לתקופות ביניים מורכבת מבירורים, בעיקר עם אנשים   הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה
האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת  

יטחון שניוודע לכל העניינים  מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ב
 המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת.     

 

ה  מ נ ק  ס
ערוך, מכל הבחינות המהותיות,  לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו  ליבנו דבר הגורם  על סקירתנו, לא בא לתשומת  בהתבסס 

 . IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 

אינו בנוסף לאמור בפסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתנו, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי  הנ"ל  
  .1970- ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל

 

 זיו האפט                                                                                              2020 בנובמבר 28תל אביב, 

 רואי חשבון                                                                                                                                            
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 בע"מרותם שני יזמות והשקעות 
 תמציתיים מאוחדים על המצב הכספידוחות 

 
 
 
 

 
 

 
 

 ספטמברב 30ליום 

 ליום  
 בדצמבר 31

    2020  2019  2019 
 מבוקר   בלתי מבוקר     
 אלפי ש"ח     

         נכסים 

         נכסים שוטפים: 

 678  640  2,442     מזומנים

 69,614  96,974  65,662    ליווי מזומנים בחשבונות 

 20,127  31,271  23,845    נכסים בגין חוזים עם לקוחות

 136,662  130,812  188,224    מלאי בניינים ודירות למכירה

 15,203  )*(  16,183  32,040    חייבים ויתרות חובה

 242,284  275,880  312,213    סה"כ נכסים שוטפים 

         

         

         נכסים לא שוטפים: 

 1,370  1,796  1,577    השקעה בעסקה משותפת

 2,017  3,126  1,499    מיסים נדחים

 5,013  7,263  6,764    בגין פרויקטים עתידיים שהצטברו עלויות 

 1,277  )*(  1,394  933    נכס שיפוי

 617  683  419    נכס זכות שימוש 

 879  905  799    קבוע, נטורכוש 

 11,173  15,167  11,991    סה"כ נכסים לא שוטפים 

         

         

         

         

         

         

    324,204  291,047  253,457 

         

 
 )*( סווג מחדש.

        
 בלתי נפרד מהם. הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק 
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 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 דוחות תמציתיים מאוחדים על המצב הכספי

 
 

 
 

 
 

 ספטמברב 30ליום 
 ליום  

 בדצמבר 31
    2020  2019  2019 
 מבוקר   בלתי מבוקר     
 אלפי ש"ח     
         

      התחייבויות והון
 

 
 

      התחייבויות שוטפות: 
 

 
 

 23,341  31,307  32,531    אשראי מתאגידים בנקאיים  

 51,454  51,966  55,900    הלוואות שהתקבלו מאחרים

 11,922  12,884  13,911    הלוואות מבעלי שליטה 

 96,889  116,412  142,023    התחייבויות לבעלי מקרקעין 

 5,348  5,013  9,416    ספקים ונותני שירותים

 31,601  33,438  37,210    התחייבות בגין חוזים עם לקוחות

 9,102  16,809  9,317      זכאים ויתרות זכות

 4,712  5,390  1,403    מיסים לשלם 

 234,369  273,219  301,711    סה"כ התחייבויות שוטפות

         

         התחייבויות לא שוטפות: 

 1,277  1,394  933    הפרשה לאחריות 

 327  361  154    התחייבות בגין חכירה 

 1,604  1,755  1,087    סה"כ התחייבויות לא שוטפות

         

         

 17,484  16,073  21,406    עצמי  סה"כ הון 

         

         

    324,204  291,047  253,457 

         
 

 
 

 
 הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. 

 
 
 

  

    2020בנובמבר  28

 תאריך אישור הדוחות הכספיים
 אבי טוריסקי 

 יו"ר דירקטוריון ומנכ"ל
 יהודה ידידיה 

 מנכ"ל ודירקטור
 ניר בן דוד  

 סמנכ"ל כספים
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 בע"מרותם שני יזמות והשקעות 
 הכוללעל הרווח מאוחדים תמציתיים דוחות 

 
 
 

 

 

 

 

חודשים תשעה לתקופה של 
 ספטמברב 30שהסתיימה ביום 

 

לתקופה של שלושה חודשים 
 ספטמברב 30שהסתיימה ביום 

לשנה  
שהסתיימה  

  31ביום 
 בדצמבר 

    2020  2019  2020  2019  2019 
 מבוקר   בלתי מבוקר     
 ש"ח אלפי     

             

 108,406  30,595  56,830  83,897  125,800    הכנסות ממכירות דירות  

 ( 87,984)  ( 24,370)  ( 46,364)  ( 69,599)  ( 101,312)    עלות מכירת דירות 

             

 20,422  6,225  10,466  14,298  24,488    רווח גולמי  

             

 ( 7,554)  ( 2,214)  ( 2,157)  ( 5,623)  ( 6,429)    הוצאות הנהלה וכלליות 

 ( 2,833)  ( 981)  ( 1,284)  ( 2,479)  ( 2,965)    הוצאות מכירה ושיווק

 ( 1,450)  ( 886)  ( 413)  ( 1,173)  174    אחרות, נטו )הוצאות( הכנסות

עסקה    (הפסדירווחי )חלק החברה ב
 משותפת, נטו

 
 

 
(30 )  (34 )  2  (9 )  (64 ) 

 8,521  2,135  6,614  4,989  15,238    תפעולירווח 

             

 ( 7,666)  ( 2,485)  ( 3,982)  ( 6,038)  ( 10,278)    הוצאות מימון

 310  28  91  213  605    הכנסות מימון 

 1,165  ( 322)  2,723  ( 836)  5,565    רווח )הפסד( לפני מיסים על הכנסה

 
   

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 406  ( 72)  751  ( 184)  1,643    מיסים על הכנסה )הטבת מס(  

 759  ( 250)  1,972  ( 652)  3,922    סך הכל רווח )הפסד( נקי וכולל

             

רווח למניה המיוחס לבעלים של החברה  
 : האם

 
 

          

 7.6  ( 2.5)  19.7  ( 6.5)  39.2    נקי בסיסי ומדולל )הפסד( רווח 

             

 
 

 הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. 
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 בע"מרותם שני יזמות והשקעות 
 מאוחדים על השינויים בהון  תמציתיים דוחות

 
 

 )בלתי מבוקר(: 2020בספטמבר  30חודשים שהסתיימה ביום תשעה לתקופה של 
 

 הון מניות )*( 
 

 עודפים
 

 סך הכל

 אלפי ש"ח  

      

 17,484  17,484  - )מבוקר( 2020בינואר  1יתרה ליום 

      

במהלך   של  שינויים  תשעה התקופה 
ביום   שהסתיימה  בספטמבר   30חודשים 

2020 : 
 

 
 

 
 

 3,922  3,922  -  רווח כולל לתקופה 

 21,406  21,406  - 2020בספטמבר  30יתרה ליום 

 
 
 

 )בלתי מבוקר(: 2019בספטמבר  30חודשים שהסתיימה ביום תשעה לתקופה של 
 

 הון מניות )*( 
 

 עודפים
 

 סך הכל

 אלפי ש"ח  

      

 16,725  16,725  -  )מבוקר( 2019בינואר  1יתרה ליום 

      

של   התקופה  במהלך  תשעה שינויים 
ביום   שהסתיימה  בספטמבר   30חודשים 

2019 : 
 

 
 

 
 

 ( 652)  ( 652)  -  הפסד כולל לתקופה 

 16,073  16,073  - 2019בספטמבר  30יתרה ליום 

 
 
 

 אלפי ש"ח  1-מייצג סכום הנמוך מ )*( 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. 
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 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון 

 
 

 )בלתי מבוקר(: 2020בספטמבר  30לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 
 

 הון מניות )*( 
 

 עודפים
 

 סך הכל

 אלפי ש"ח  

      

 19,434  19,434  -   2020 יוליב 1יתרה ליום 

      

שלושה  של  התקופה  במהלך  שינויים 
ביום   שהסתיימה  בספטמבר   30חודשים 

2020 : 
 

 
 

 
 

 1,972  1,972  -  רווח כולל לתקופה 

 21,406  21,406  - 2020בספטמבר  30יתרה ליום 

 
 

 )בלתי מבוקר(: 2019בספטמבר  30לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 
 

 הון מניות )*( 
 

 עודפים
 

 סך הכל

 אלפי ש"ח  

      

 16,323  16,323  -   2019 יוליב 1יתרה ליום 

      

שלושה  של  התקופה  במהלך  שינויים 
ביום   שהסתיימה  בספטמבר   30חודשים 

2019 : 
 

 
 

 
 

 ( 250)  ( 250)  -  כולל לתקופה  הפסד

 16,073  16,073  - 2019בספטמבר  30יתרה ליום 

 
 

 :)מבוקר( 2019בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 
 

 הון מניות )*( 
 

 עודפים
 

 סך הכל

 אלפי ש"ח  

      

 16,725  16,725  -    2019בינואר  1יתרה ליום 

      

      : 2019שינויים במהלך שנת 

 759  759  -  רווח כולל לתקופה 

 17,484  17,484  -   2019בדצמבר  31יתרה ליום 

 
 

 אלפי ש"ח  1-ממייצג סכום הנמוך  )*( 
 

  הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. 
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 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 מאוחדים על תזרימי המזומנים  תמציתיים דוחות

 
 

 
חודשים  תשעה לתקופה של  

 ספטמבר  ב 30שהסתיימה ביום 

 

לתקופה של שלושה חודשים  
 ספטמבר ב 30שהסתיימה ביום 

לשנה   
שהסתיימה  

 31ביום 
 בדצמבר 

 2020  2019  2020  2019  2019 
 מבוקר   בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  

          

          תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת: 

 759  ( 250)  1,972  ( 652)  3,922 רווח )הפסד( לתקופה 

          
          התאמות: 

 304  93  94  276  280 פחת והפחתות 

 406  ( 72)  751  ( 184)  1,643 מיסים על הכנסה ברווח או הפסד

עסקה    )רווחי( חלק החברה בהפסדי
 64  9  ( 2)  34  30 משותפת, נטו

 5,204  2,730  3,891  4,313  9,673 הוצאות מימון, נטו
          

          שינויים בנכסים ובהתחייבויות:

)עלייה( בנכסים בגין חוזים עם ירידה 

 לקוחות
(3,717 ) 

 
18,914  (5,010 )  27,041 

 
30,058 

 ( 2,459)  ( 160)  ( 1,125)  ( 1,547)  ( 1,155) עלייה בחייבים ויתרות חובה

 14,321  9,119  9,405  25,969  21,492 למכירה דירותירידה במלאי בניינים ו

 1,877  470  2,715  1,542  4,342 עלייה בספקים ונותני שירותים 

 ( 52,637)  ( 16,651)  ( 3,226)  ( 32,390)  ( 31,146) ירידה התחייבות לבעלי קרקע 

 15,531  25,907  3,566  18,254  5,694 עלייה בזכאים ויתרות זכות

 345  345  -   345  -  בנכס שיפויירידה 

 ( 259)  -   ( 5)  -   ( 344) ירידה בהתחייבויות אחרות
          

          מזומנים ששולמו במהלך התקופה עבור: 
 ( 2,814)  ( 2,652)  ( 1,041)  ( 2,652)  ( 4,205) מיסים ששולמו, נטו

 10,700  45,929  11,985  32,222  6,509 מזומנים, נטו, מפעילות שוטפת

          
 
 

 מהווים חלק בלתי נפרד מהם. הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים 
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 בע"מרותם שני יזמות והשקעות 
 מאוחדים על תזרימי המזומנים תמציתיים דוחות 

 
 

 

חודשים  תשעה לתקופה של   
 ספטמבר ב 30שהסתיימה ביום 

 
לתקופה של שלושה חודשים  

 ספטמבר ב 30שהסתיימה ביום 

לשנה   
שהסתיימה ביום  

 בדצמבר  31
 2020  2019  2020  2019  2019 
 מבוקר   בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
          

          תזרימי מזומנים מפעילות השקעה:

 ( 36)  ( 5)  -   ( 32)  ( 1) רכישת רכוש קבוע 

 ( 1,140)  ( 80)  ( 4,129)  ( 1,040)  ( 22,553) מתן הלוואות לבעלי קרקע

 100  -   -   100  7,491 גביית הלוואות מבעלי קרקע

 ( 52,792)  ( 62,481)  ( 13,153)  ( 80,152)  3,807 )עלייה( בפיקדונות וחשבונות ליווי ירידה 

 2,027  -   -   -   -  פירעון הלוואה מעסקה משותפת  

 ( 191)  -   -   -   -  השקעה בעסקה משותפת

 1,301  -   -   -   -  ריבית שהתקבלה

 ( 50,731)  ( 62,566)  ( 17,282)  ( 81,124)  ( 11,256) מזומנים, נטו, מפעילות השקעה

          
          תזרימי מזומנים מפעילות מימון:

 ( 363)  ( 92)  ( 77)  ( 273)  ( 232) פירעון התחייבות בגין חכירה 

 11,489  -   -   11,489  -  קבלת הלוואה מבעלי שליטה 

 ( 488)  -   -   ( 323)  -  פירעון הלוואה מבעלי שליטה 

 30,548  17,246  -   29,911  -  קבלת הלוואות מאחרים

 105,936  30,645  5,970  80,216  25,482 קבלת הלוואות מתאגידים בנקאיים 

 ( 105,605)  ( 30,213)  ( 763)  ( 72,209)  ( 16,255) פירעון הלוואות מתאגידים בנקאיים 

 ( 5,461)  ( 3,544)  ( 810)  ( 3,922)  ( 2,484) ריבית ששולמה
          

 36,056  14,042  4,320  44,889  6,511 מזומנים, נטו, מפעילות מימון

          
 ( 3,975)  ( 2,595)  ( 977)  ( 4,013)  1,764 עלייה )ירידה( במזומנים  

          
 4,653  3,235  3,419  4,653  678 יתרת מזומנים לתחילת התקופה

          
 678  640  2,442  640  2,442 יתרת מזומנים לסוף התקופה 

          
          
מידע נוסף בדבר פעולות מהותיות  ( א)

 שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים
         

          
הכרה בשווי קרקע בקומבינציה במלאי  
בניינים ודירות למכירה כנגד התחייבות 

 לבעלי מקרקעין 
74,303  106,656  15,271  344  106,635 

 
 

לתי נפרד מהם אוחדים מהווים חלק בהביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המ
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 כללי  - 1ביאור 
 

פרטית   בישראל כחברה  ישראל, אשר התאגדה  הינה חברה תושבת  "החברה"(  )להלן:  בע"מ  והשקעות  יזמות  שני  רותם 
 , הרצליה.  1וכתובתה הרשמית היא קיבוץ גליל ים  1996מוגבלת במניות בשנת 

 
ניהול, שיווק בייזום, פיתוח, הקמה,  ומכירה של   החברה, בעצמה ובאמצעות חברות מאוחדות ועסקה משותפת, עוסקת 

 פרויקטים למגורים ולמסחר בישראל לרוב בדרך של עסקאות קומבינציה והתחדשות עירונית.
 

 
 עיקרי המדיניות החשבונאית  - 2ביאור 

 
ולתקופות של תשעה ושלושה חודשים שהסתיימו    2020בספטמבר    30דוחות כספיים אלה נערכו במתכונת מתומצתת ליום  

)להלן   לדוחות הכספיים השנתיים של    -באותו תאריך  לעיין בדוחות אלה בהקשר  יש  ביניים מאוחדים(.  דוחות כספיים 
אשר נכללו בתשקיף החברה  לביאורים אשר נלוו אליהם  ולשנה שהסתיימה באותו תאריך ו  2019בדצמבר    31החברה ליום  

 הדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים(.-)להלן   2020בספטמבר  29מיום 
 

 בסיס לעריכת הדוחות הכספיים .א
 

הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים ערוכים בהתאם לכללים חשבונאיים מקובלים לעריכת דוחות כספיים לתקופות 
דיווח כספי לתקופות ביניים, וכן בהתאם להוראות הגילוי לפי פרק    34חשבונאות בינלאומי    ביניים כפי שנקבעו בתקן

 . 1970-ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל
 

החשבונאית   בעריכת  המדיניות  יושמה  אשר  לזו  עקבית  מאוחדים  ביניים  הכספיים  הדוחות  בעריכת  יושמה  אשר 
 תיים המאוחדים.הדוחות הכספיים השנ

 
 הפרשות, התחייבויות תלויות ונכסים תלויים -IAS 37  -תיקון ל -חדשים בתקופה שלפני יישומם  IFRSגילוי לתקני  .ב
 

הפרשות, התחייבויות תלויות ונכסים תלויים.    37תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי    IASBפרסם    2020בחודש מאי,  
התיקון מבהיר כי בבחינה האם חוזה הינו חוזה מכביד, העלויות אותן יש לקחת בחשבון הן העלויות המתייחסות 

יום החוזה. התיקון במישרין לחוזה, הכוללות עלויות תוספתיות וכן הקצאה של עלויות אחרות הקשורות במישרין לק
עבור החוזים אשר הישות טרם סיימה את מחויבויותיה בגינם.    2022בינואר,    1ייושם באופן רטרוספקטיבי החל מיום  

הדוחות  על  מהותית  השפעה  להיות  צפויה  לא  האמור  התיקון  ליישום  החברה,  להערכת  אפשרי.  מוקדם  יישום 
 הכספיים. 

 
 ואירועים בתקופת הדיווח ולאחריהת עסקאו     -  3ביאור 

 
 ווח: ילדוחות הכספיים השנתיים מאוחדים , להלן פירוט בדבר עסקאות ואירועים בתקופת הד 24בהמשך לביאור 

 
 38/1הסכם מסגרת לניהול וביצוע פרויקטים מסוג תמ"א  .א

 
התקשרה החברה בהסכם מסגרת עם חברת מרווה ייזום וניהול בע"מ, אשר איננה צד קשור לחברה   2020ספטמבר    בחודש

"מרווה"( למטרת שיתוף פעולה באיתור, תכנון והקמה של פרויקטים שונים מסוג -)להלן בהתאמה: "ההסכם עם מרווה" ו
 . 38/1תמ"א 

 
 להלן עיקרי ההסכם עם מרווה: 

 
 ווה תחולנה על כל פרויקט שיאותר על ידי מרווה באופן בלעדי ואשר אושר על ידי החברה. הוראות ההסכם עם מר .1

 
וירושלים ותביאם לאישור החברה בצירוף ניתוח כלכלי   דן תל אביב, גוש    באזורימרווה תפעל לאיתור פרויקטים חדשים   .2

 ותכנוני מקיף אשר יוכן על ידה.
 

ימים ממועד הבאת פרויקט    30ט בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי בתוך  החברה תהא רשאית לאשר או לא לאשר כל פרויק .3
ידי החברה עד המועד  -לאישור החברה. מרווה תהא רשאית לבצע בעצמה ו/או עם אחרים פרויקטים שלא יאושרו על

 הקובע. 
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 עסקאות ואירועים בתקופת הדיווח ולאחריה )המשך(     -  3ביאור 
 

ידי החברה כאמור )להלן: "פרויקט מאושר"(, החברה, באמצעות חברת הבת מגדלי לעניין כל פרויקט אשר אושר על   .4
"  היזם "רותם שני אלה בע"מ", תשמש כיזם הפרויקט לכל דבר ועניין )להלן בס"ק זה: "-הרב קוק, אשר שינתה שמה ל

 "(.חברת הבתאו "
 
 ה ו/או שתיווצר בהמשך.הקיימת אצל 38/1החברה התחייבה כי תעביר לחברה הבת כל פעילות מסוג תמ"א  .5

 
 מרווה תהא אחראית לביצוע הפעולות המפורטות בתמציתיות להלן:  .6
 

פרויקטים מסוג תמ"א   (א) ומציאת  ותכנוניות ראשוניות לרבות   38/1איתור  עריכת בדיקות כלכליות  ובכלל זאת 
 בדיקות פיזיות בשטח המקרקעין.

פרויקט המאושר החל משלב המו"מ ועד לגמר ניהול עבור היזם של כל מערך ההתקשרות עם בעלי הזכויות ב (ב)
 הפרויקט המאושר.

הקמת  ( ג) ביצוע  הרשויות,  מול  התכנון  וליווי  קידום  זאת  ובכלל  המאושר  הפרויקט  של  והביצוע  התכנון  ניהול 
 הפרויקט )לרבות בעצמה או באמצעות קבלני משנה( ופיקוח על הבנייה. 

או תחתים על כל מסמך מבלי לקבל את אישור החברה  מרווה לא תתחייב בכל התחייבות כספית ולא תחתום ו/ (ד)
ידי  על  אושרו  שלא  התחייבויות  היזם  בשם  תתחייב  ו/או  מצגים  תציג  לא  מרווה  כן  כמו  לכך.  ובכתב  מראש 

 החברה. 
 

ההון העצמי הנדרש )בעצמה או באמצעות אחר, בהתאם לשיקול דעתה הבלעדי(  תעמיד את    החברה, באמצעות היזם, .7
 מעלויות הפרויקט בהתאם לדו"ח אפס. 25%בשיעור של עד 

 
ש"ח, החל ממועד תחילת ביצוע העבודות אלפי    25בגין הפרויקט המאושר הראשון ישולמו למרווה דמי ניהול בסך של   .8

אלפי ש"ח ולאחר מכן יערך על ידי הצדדים חישוב    30. עם אישור פרויקט נוסף, יגדלו דמי הניהול לסך של  בפרויקט  
 הניהול. מחודש של דמי 

 
מהרווח הנקי של היזם בפרויקט. הרווח הנקי כולל את    50%-לתהיה זכאית מרווה  כאמור לעיל,    בנוסף לדמי הניהול .9

 הכנסות היזם בניכוי ההוצאות המפורטות להלן: 
 

הפרויקט   (א) של  המממן  לגורם  חובות  השבת  מיסים,  לרבות  וסוג,  מין  מכל  המאושר  בפרויקט  היזם  הוצאות 
 שלומים לספקים וקבלנים וכל התחייבות כספית כלפי צדדים שלישיים. המאושר, ביצוע ת

או  \מעלות הביצוע הישירה )כהגדרתה בדו"ח האפס( לטובת עתודה בגין תביעות ו)בשיעורים משתנים(  הפרשה   (ב)
בתקופה   עתידיות  בין   4-שלהוצאות  התחשבנות  תבוצע  הנ"ל  התקופה  בתום  הדירות.  מסירת  ממועד  שנים 

 הצדדים ביחס להוצאות ששולמו בפועל אל מול ההפרשה כאמור.
 

 ינוכו במועד חלוקת הרווח הסכומים הבאים: לעיל,  9מחלקה של מרווה ברווחים כאמור בסעיף  .10
 

החל ממועד העמדתו ועד  ,  ידי החברה ו/או היזם- עבור כל שנה, על סכום מחצית ההון העצמי שיועמד על  20% (א)
 מועד השבתו לרותם שני או ליזם.

 קיזוז כל עלות נוספת שתיגרם לחברה ו/או ליזם בגין אי עמידת מרווה בהתחייבויותיה.  (ב)
 

מההפסד שיגרם לחברה בגין   25%, ככל ויהיו, וזאת עד לשיעור של  מאושר  פרויקט מ  שינבעובהפסדים  תישא  מרווה   .11
 השקעתה ביזם. 

 
להבטחת קיום התחייבות הצדדים, ישעבד כל צד להסכם עם מרווה לטובת הצד השני, בשעבוד ראשון בדרגה, את   .12

 זכויותיו לקבלת רווחים בגין כל פרויקט מאושר.
 

מלוא   .13 בעל  להבטחת  של  אישית  ערבות  לחברה  מרווה  העבירה  מרווה,  עם  ההסכם  פי  על  מרווה  של  התחייבויותיה 
 . השליטה בה

 
 שחרור עודפים פרויקט ברנדייס רעננה .ב

 
מיליון ש"ח אשר    26.6-עודפים בסך של כ  המלווה בפרויקט ברנדייס רעננה  שוחררו על ידי הבנק  2020  אוקטובר  בחודש

רעון חלקי של קרן וריבית של הלוואת המממן  יא קרן הלוואת אחד מבין המממנים המשניים )הגשמה( ופורעון מלישימשו לפ
כ של  בסך  נוספת  עודפים  משיכת  הבנק  אישר  כן,  כמו  הנוסף.  לפ  6-המשני  מיועדת  אשר  ש"ח  יתרת  מלוא  רעון  ימיליון 

 . נים המשניים בפרויקטת המממוהלווא
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 עסקאות ואירועים בתקופת הדיווח ולאחריה )המשך(     -  3ביאור 

 
 2020  בחודש אוקטוברשל החברה,    2019בדצמבר    31ליום    דוחות הכספיים השנתיים המאוחדים(א' ל1)22בהמשך לביאור   . ג

העליון   המשפט  בית  של  דינו  פסק  המשפט    במסגרתוהתקבל  בית  מסוימים    המחוזיבוטלה החלטת  תנאים  קבעה  אשר 
 בהתאם לכך, לא קיימות מגבלות על הנפקת מניות החברה.להנפקת מניות החברה. 

 
 מזכר עקרונות להסכם הלוואה המירה )בחלקה( בין החברה לבין לאומי פרטנרס בע"מ .ד

 
בע"מ    2020בנובמבר    2ביום   פרטנרס  ללאומי  מול  עקרונות  מזכר  על  החברה  "חתמה  פרטנרס)להלן:  להסכם לאומי   )"

 (. "מזכר העקרונותהלוואה המירה )בחלקה( למניות החברה )להלן: "
 

 תנאיו המהותיים של מזכר העקרונות מתוארים בתמצית להלן: 

של   .1 כולל  בסך  לחברה  המירה  הלוואה  תעמיד  פרטנרס  של    30לאומי  בדרך  ש"ח  )להלן:    2מיליון  נפרדות  הלוואות 
 "(. ההלוואות הנפרדותו "" אההלוואה מלאומי"
 

מיליון ש"ח תשמש להחלפת   16- לאומי פרטנרס תעמיד לחברה את ההלוואות הנפרדות באופן שהלוואה אחת בסך של כ  .2
לצורך העמדת  מיליון ש"ח תשמש    14-והלוואה נוספת בסך של כ  בביצוע של החברההמממן החיצוני הקיים בפרויקט  

 . פרויקט בגבעתייםבהון עצמי ה
 

מועד ממועד העמדת כל אחת מבין ההלוואות הנפרדות המצוינות לעיל )להלן: "  שנים  3תקופת ההלוואה מלאומי תהא   .3
 "(. הפירעון הסופי

 
, מצטרפת לקרן אחת לשנה, 12%בעבור כל אחת מבין ההלוואות הנפרדות תשלם החברה ריבית שנתית בשיעור של   .4

רדת, לפי העניין )למעט במקרה  אשר תשולם ביחד עם קרן ההלוואה הנפרדת במועד הפירעון הסופי של אותה הלוואה נפ
 של ביצוע פירעון מוקדם על ידי החברה בכפוף למנגנון הפירעון המוקדם אשר נקבע במזכר העקרונות(.

 
חודשים    12( חלפו  1פירעון מוקדם מצד החברה, של ההלוואה מלאומי, יהיה ניתן לביצוע בתנאים המצטברים הבאים:   .5

מיליון ש"ח;    10( סכום הקרן אשר תפרע בפירעון מוקדם לא יפחת מסך של  2לפחות ממועד העמדת ההלוואה מלאומי;  
הריבית שהייתה אמורה להיות משולמת, על סכום  מההפרש שבין    25%-( תשולם עמלת פירעון מוקדם בסך השווה ל3

בפירעון מוקדם, במועד הפירעון הסופי לבין הריבית המשולמת, על סכום הקרן הנפרעת בפירעון מוקדם,  הקרן הנפרעת  
 במועד הפירעון המוקדם. 

השליטה,   בעלי  אופציית  תמומש  ולא  ככל  כי,  של    כהגדרתה יצוין  מוקדם  פירעון  לבצע  החברה  רשאית  תהא  להלן, 
חודשים, ללא סכום   12ההלוואה מלאומי אף ללא קיום של אף אחד מהתנאים המצוינים לעיל )דהיינו, טרם חלוף  

 פירעון מוקדם מינימלי וללא עמלת פירעון מוקדם(. 
 

של התחייבויות וחובות החברה ללאומי פרטנרס, תעניק החברה ללאומי פרטנרס שעבוד צולב,   לשם הבטחת קיומן .6
ובפרויקט רחל. למען הסר ספק, עם פירעונה המלא של מי מבין    5ראשון בדרגה, על עודפי החברה בפרויקט גני תקווה  

 רלוונטי ולא בשעבוד צולב. ההלוואות הנפרדות, ההלוואה שטרם נפרעה תובטח על ידי פירעון עודפי הפרויקט ה
 

 בנוסף, כבטוחה נוספת, יעמידו בעלי השליטה בחברה ערבויות אישיות אשר אינן מוגבלות בסכום. .7
 

מיליון ש"ח )באופן יחסי    10עד למועד הפירעון הסופי, לחברה תהיה הזכות לחייב את לאומי פרטנרס להמיר סך של   .8
"( בכפוף להשלמת הנפקה  המרת הקרן "( מקרן ההלוואה )להלן: "הסכום ההמרבין שתי ההלוואות הנפרדות( )להלן: "

"(. מועד ההמרה יהיה לאחר קיום מכרז ציבורי על פיו הנפקת מועד ההמרהלציבור של ניירות ערך של החברה )להלן: "
פקה ניירות הערך עומדת בתנאים הקבועים בתקנון הבורסה ובהנחיות על פיו לצורך רישומם למסחר ובסמוך וטרם להנ

 ובכפוף לתנאים הבאים:מיליון ש"ח )*(  120שווי של וההמרה תהיה מותנית בהשלמתה. המרת הקרן תבוצע לפי 
 

  שיעור הריבית השנתית על יתרת האשראי שלא הומר )קרן וריבית צבורה( ישתנה בהתאם למנגנון הקבוע בהסכם (א)
 . 17%-וצפוי, להערכת החברה, להסתכם לכ

באופן שלאומי פרטנרס תוכל לחייב את בעלי    PUTקו ללאומי פרטנרס אופציה מסוג  בעלי השליטה בחברה יעני  (ב)
)להלן: " אופציית בעלי  השליטה בחברה לרכוש ממנה את המניות שיוקצו לה בתמורה השווה לסכום ההמרה 

 "(. השליטה 
ל  180לאומי פרטנרס תוכל לממש את אופציית בעלי השליטה בתקופה שבין   ( ג) השלמת  ימים ממועד    210-ימים 

הנפקה לציבור של מניות החברה שתבוצע עד למועד פירעון ההלוואה מלאומי,   -  מניות מזכה לציבור    הנפקת
מהון המניות של החברה ולפי שווי חברה לפני הכסף שלא   20%  -כאשר שיעור ההון המונפק לציבור לא יפחת מ

 "(.הנפקת מניות מזכה לציבורמיליון ₪ )להלן: "  100-יפחת מ



 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 ביאורים לדוחות כספיים תמציתיים מאוחדים 
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 אופציית בעלי השליטה תובטח בשעבוד מחצית מניותיהם של בעלי השליטה בחברה.  (ד)
 עסקאות ואירועים בתקופת הדיווח ולאחריה )המשך(     -  3ביאור 

 
   מיליון ש"ח, תבוצע התאמה לכמות המניות המוקצות    120-ככל ושווי החברה בהנפקת מניות לציבור יהיה נמוך מ)*(    

 ללאומי בהתאם לשווי בהנפקה לציבור. 
 

עד למועד הפירעון הסופי, לחברה תהיה זכות לחייב את לאומי פרטנרס לרכוש מניות נוספות של החברה לפי שווי כפול  .9
הקרן, כאמור לעיל, בתמורה אשר תהיה שווה לסכום הריבית שנצברה בגין ההלוואה מלאומי,  מהשווי לצורך המרת  

 "(, בהתקיים התנאים הבאים במצטבר:המרת הריביתהחל ממועד העמדתה ועד למועד ההמרה בסעיף זה )להלן: "
 בוצעה הנפקת מניות מזכה לציבור; (א)
 השליטה. לאומי פרטנרס הודיעה כי ויתרה על מימוש אופציית בעלי  (ב)

בוצעה המרת הריבית, אזי ההלוואה מלאומי לא תישא ריבית ממועד המרת הריבית אך החברה תהיה מחויבת בפירעון 
 יתרת קרן ההלוואה מלאומי )כפי שתהיה לאחר המרת הקרן( במועד הפירעון הסופי. 

 לא יחול שינוי שליטה בחברה ללא הסכמת לאומי פרטנרס.   .10
 

החברה, ייחתם בין בעלי השליטה בחברה לבין לאומי פרטנרס הסכם בעלי מניות אשר יכלול   לאחר המרת החוב להון   .11
 זכויות והגנות מיעוט בסיסיות כמפורט להלן: 

 
מהון החברה המונפק והנפרע, בעלי השליטה יתחייבו לא להביא לדיון   5%כל עוד לאומי פרטנרס תחזיק לפחות   (א)

כל הח כללית  או באספה  בלא בדירקטוריון החברה  ווטו מותרות"  "זכויות  קיימות  לגביהם  עניינים  לגבי  לטה 
פירוק, מיזוג, פיצול  . זכויות הווטו כוללות, בין היתר, החלטות בדבר  קבלת הסכמת לאומי פרטנרס בכתב ומראש

שינויים במבנה ההון של החברה או כל פעולה שמשנה ,  שינוי מהותי של עסקי החברה,  או ארגון מחדש של החברה
ללאומי פרטנרס יינתנו  . כמו כן,  או אג"ח\חזקותיהם של בעלי המניות בחברה, למעט הנפקת מניות לציבור ואת א

ו  Tag Alongזכויות   שליטה(  בהעברת  ומלא  שליטה  מכירת  שאיננה  במכירה  הPreemptive-)יחסי  זכות   .-
Preemptive  .תבוטל עם הפיכת החברה לחברה ציבורית, ככל ותהפוך 

 
 פרטנרס יהיה זכאי למנות משקיף לדירקטוריון החברה אשר יהיה זכאי לזכויות מידע מקובלות.לאומי  (ב)

 
הסכם בעלי מניות בין בעלי השליטה בחברה ללאומי פרטנרס יבוטל במקרה בו תממש לאומי פרטנרס את אופציית   ( ג)

 לעיל. בעלי השליטה כאמור 
 

 בגבעתייםבגין פרויקט סירקין סיום הליך בוררות בחברה בת   .ה
 

בעלי הקרקע יהיו פטורים מהשבת ההלוואות שניתנו להם על ידי   לפיה בהליך הבוררתהתקבלה החלטת  20בחודש נובמבר 
החברה.   לחובתאלפי ש"ח    450-בנטו הינו כ  תוצאת ההליךכך שהשפעת  בסכומים שונים  בעלי הקרקע    וחיוב  החברה ומנגד

לפרטים נוספים בדבר הסכסוך המשפטי, ראה  כאמור לעלות הפרויקט.  קע  לבעלי הקרבמסגרת זה סווגו הלוואות שניתנו  
 של החברה.  2019בדצמבר  31ליום  דוחות הכספיים השנתיים המאוחדים(ב ל1)22ביאור 

 
 
 
 
 



 

 
 

 בע"מרותם שני יזמות והשקעות 
 
 2020בספטמבר  30ליום מידע כספי ביניים נפרד 

 



 

 

 בע"מרותם שני יזמות והשקעות 
 
 

 2020בספטמבר  30מידע כספי ביניים נפרד ליום 
 1970-התש"לם(, י ד לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומייד 38לפי תקנה 

 
 
 

 תוכן העניינים 
 
 
 

 עמוד  
  
  

 2 דוח סקירה מיוחד של רואה החשבון המבקר על המידע הכספי ביניים הנפרד 
  

 3-4 סכומי הנכסים, ההתחייבויות וההון המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם
  

 5 סכומי הכנסות והוצאות המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם 
  

 6-7 תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אםסכומי 
  

 8 מידע מהותי נוסף לחברה עצמה כחברה אם
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 דוח סקירה מיוחד של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של חברת רותם שני יזמות והשקעות בע"מ

 1970-ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל38ביניים נפרד לפי תקנה על מידע כספי 

 

 מבוא

- ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל38סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד המובא לפי תקנה  

)להלן    1970 ושלושה  תשעה  , ולתקופות של  2020בספטמבר    30"החברה"( ליום    -של רותם שני יזמות והשקעות בע"מ 

הנ הביניים  הכספי  המידע  תאריך.  באותו  שהסתיימו  הדירקטוריון חודשים  באחריות  הינו  החברה.   של  וההנהלה  פרד 

 .סקירתנו על המידע הכספי הביניים הנפרד לתקופות ביניים אלה בהתבסס להביע מסקנה על היא אחריותנו

 

 היקף הסקירה 

של לשכת רואי חשבון בישראל "סקירה של מידע כספי לתקופות   2410ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה )ישראל( 

יים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים מורכבת מבירורים,  בינ

בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה הינה  

ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת  מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני  

אנו   אין  לכך,  בהתאם  בביקורת.  מזוהים  להיות  יכולים  שהיו  המשמעותיים  העניינים  לכל  שניוודע  ביטחון  להשיג  לנו 

 מחווים חוות דעת של ביקורת.

 

 מסקנה

הנפרד הנ"ל, אינו ערוך, מכל  בהתבסס על סקירתנו, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הביניים  

 .1970-ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל38הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה 

 

 
 
 

 2020, בנובמבר 28  אביב, -תל
 

                                                                
 זיו האפט                                                                                                                              

 רואי חשבון                                                                                                                                  
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 בע"מרותם שני יזמות והשקעות 
 סכומי הנכסים, ההתחייבויות וההון המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם

 
 
 
 

 
 

 
 

 ספטמברב 30ליום 

 ליום  
 בדצמבר 31

    2020  2019  2019 
 מבוקר   בלתי מבוקר     
 אלפי ש"ח     

         נכסים 

         נכסים שוטפים: 

  138  107  946     מזומנים

  28,171  60,646  35,345    מזומנים בחשבונות ליווי 

  10,458  24,786  7,237    נכסים בגין חוזים עם לקוחות

  55,536  46,495  112,415    מלאי בניינים ודירות למכירה

 *( )  13,550  15,608  13,496    הלוואות לחברות מוחזקות

  9,849  10,051  28,095    חייבים ויתרות חובה

 117,702  157,693  197,534    סה"כ נכסים שוטפים 

         

         

         שוטפים: נכסים לא 

 *( ) 1,370  1,796  1,577    השקעות המטופלות בשיטת השווי המאזני

 *( ) 4,410  2,524  6,030    ה בחברות מוחזקותהשקע

  1,556  1,176  1,959    מיסים נדחים

  5,013  7,263  6,764     עלויות שהצטברו בגין פרויקטים עתידיים

  1,277  1,219  933    נכס שיפוי

  617  683  419    נכס זכות שימוש 

  872  896  794    רכוש קבוע, נטו

 15,115  15,557  18,476    סה"כ נכסים לא שוטפים 

         

         

         

         

         

         

    216,010  173,250  132,817 

         

 
 סווג מחדש. *()

 
 המידע המהותי הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהמידע הכספי נפרד. 
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 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 סכומי הנכסים, ההתחייבויות וההון המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם

 

 
 

 
 

 ספטמברב 30ליום 
 ליום  

 בדצמבר 31
    2020  2019  2019 
 מבוקר   בלתי מבוקר     
 אלפי ש"ח     

         התחייבויות והון

         התחייבויות שוטפות: 

  10,743  29,367  23,278    אשראי מתאגידים בנקאיים  

  23,185  24,089  25,233    הלוואות שהתקבלו מאחרים

  11,922  12,702  13,911    הלוואות מבעלי שליטה 

  3,878  4,083  3,681    הלוואות מחברות מוחזקות 

  34,399  48,030  88,227    התחייבויות לבעלי מקרקעין 

  2,235  2,689  7,472    ספקים ונותני שירותים

  17,398  16,266  24,562    התחייבות בגין חוזים עם לקוחות

  7,103  15,534  883      זכאים ויתרות זכות

  2,866  2,662  6,270    מיסים לשלם 

 113,729  155,422  193,517    התחייבויות שוטפותסה"כ 

         

         התחייבויות לא שוטפות: 

 1,277  1,394  933    הפרשה לאחריות 

 327  361  154    התחייבות בגין חכירה 

 1,604  1,755  1,087    סה"כ התחייבויות לא שוטפות

         

         

 17,484  16,073  21,406    עצמי  סה"כ הון 

         

         

    216,010  173,250  132,817 
         
 
 
 

 
 מהווה חלק בלתי נפרד מהמידע הכספי נפרד. המידע המהותי הנוסף המצורף 

  

    2020 בנובמבר 28

 תאריך אישור הדוחות הכספיים
 אבי טוריסקי 

 יו"ר דירקטוריון ומנכ"ל
 יהודה ידידיה 

 מנכ"ל ודירקטור
 ניר בן דוד  

 סמנכ"ל כספים
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 בע"מרותם שני יזמות והשקעות 
 סכומי הכנסות והוצאות המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם 

 
 

 

 

 

 

חודשים תשעה לתקופה של 
 ספטמברב 30 שהסתיימה ביום

 

לתקופה של שלושה חודשים 
 ספטמברב 30 שהסתיימה ביום

לשנה  
שהסתיימה  

  31 ביום
 בדצמבר 

    2020  2019  2020  2019  2019 
 מבוקר   בלתי מבוקר     
 אלפי ש"ח     

             

 60,573  11,643  30,156  59,174  66,056    הכנסות ממכירות דירות  

 2,166  554  1,072  1,094  3,217    הכנסות מדמי ניהול
    69,273  60,268  31,228  12,197  62,739 
             

 (50,385)  ( 9,674)  ( 25,457)  ( 49,492)  ( 54,329)    מכירת דירות עלות 

             
 12,354  2,523  5,771  10,776  14,944    רווח גולמי  

             

 (7,520)  ( 2,161)  ( 2,155)  ( 5,544)  ( 6,393)    הוצאות הנהלה וכלליות 

 (1,532)  ( 89)  ( 870)  ( 1,527)  ( 1,658)    מכירה ושיווקהוצאות 

 (692)  ( 779)  ( 612)  ( 940)  145    הכנסות )הוצאות( אחרות, נטו

חלק החברה ברווחי )הפסדי( חברות  
 מוחזקות, נטו

   1,588  224  1,737  647  2,079 

 4,689  141  3,871  2,989  8,626    רווח תפעולי

             

 (4,926)  ( 862)  ( 2,037)  ( 4,319)  ( 5,242)    הוצאות מימון

 718  203  216  416  1,260    הכנסות מימון 

 481  ( 518)  2,050  ( 914)  4,644    רווח )הפסד( לפני מיסים על הכנסה

 
   

         
 ( 278)  ( 268)  78  ( 262)  722    )הטבת מס( מיסים על הכנסה 

 759  ( 250)  1,972  ( 652)  3,922    רווח )הפסד( נקי וכולל סך הכל

 
 
 
 

 המידע המהותי הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהמידע הכספי נפרד. 
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 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 סכומי תזרימי מזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם 

 
 

 
חודשים תשעה לתקופה של 

 ספטמברב 30 שהסתיימה ביום

 

לתקופה של שלושה חודשים 
 ספטמברב 30 שהסתיימה ביום

לשנה  
שהסתיימה  

  31 ביום
 בדצמבר 

 2020  2019  2020  2019  2019 
 מבוקר   בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  

          
          תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת: 

 759  ( 250)  1,972  ( 652)  3,922 רווח )הפסד( לתקופה 

          
          התאמות: 

 369  93  93  275  279 פחת והפחתות 

 ( 278)  ( 268)  78  ( 262)  722 מיסים על הכנסה ברווח או הפסד

 ( 2,079)  ( 647)  ( 1,737)  ( 224)  ( 1,588) חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות, נטו
  2,274  962  1,821  3,217  3,982 הוצאות מימון, נטו

          

          שינויים בנכסים ובהתחייבויות:

 38,242  29,454  ( 3,211)  23,915  3,221 ירידה )עלייה( בלקוחות 

 ( 707)  ( 201)  ( 1,071)  ( 1,282)  ( 2,453) בחייבים ויתרות חובה עלייה

 5,756  2,551  5,935  18,370  15,056 למכירה דירותירידה במלאי בניינים ו

 ( 774)  ( 1,395)  1,242  ( 321)  5,509 )ירידה( בספקים ונותני שירותיםעלייה 

 ( 36,477)  ( 7,333)  ( 3,109)  ( 22,876)  ( 20,837) ירידה התחייבות לבעלי קרקע 

 3,820  11,296  439  4,930  6,516 עלייה בזכאים ויתרות זכות

 345  345  -   345  -  ירידה בנכס שיפוי

 ( 259)  -   ( 5)  -   ( 344) בהתחייבויות אחרותירידה 

          
          מזומנים ששולמו במהלך התקופה עבור: 

 ( 2,814)  ( 2,652)  ( 10)  ( 2,652)  ( 3,173) מיסים ששולמו, נטו
          

 8,177  31,955  2,437  22,783  10,812 מזומנים, נטו, מפעילות שוטפת
          
 

 המידע המהותי הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהמידע הכספי נפרד. 
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 בע"מרותם שני יזמות והשקעות 
 סכומי תזרימי מזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם 

 
 

 
חודשים תשעה לתקופה של 

  ספטמברב 30 שהסתיימה ביום
לתקופה של שלושה חודשים 

  ספטמברב 30 שהסתיימה ביום

לשנה 
שהסתיימה  

  31 ביום
 בדצמבר 

 2020  2019  2020  2019  2019 
 מבוקר   בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
          

          תזרימי מזומנים מפעילות השקעה:
 ( 26)  ( 5)  -   ( 23)  ( 1) רכישת רכוש קבוע 

 ( 1,120)  ( 80)  ( 4,129)  ( 1,040)  ( 22,553) מתן הלוואות לבעלי קרקע

 -   -   -   -   7,491 הלוואות מבעלי קרקעגביית 

 ( 18,003)  ( 42,809)  ( 5,111)  ( 50,478)  ( 7,326) עלייה בפיקדונות וחשבונות ליווי

, מחברות מוחזקותפירעון )מתן( הלוואה 

 נטו
514  (10,683 )  (456 )  (5,540 )  (5,489 ) 

 1,301  -   -   4,227  -  ריבית שהתקבלה
 ( 23,337)  ( 48,434)  ( 9,696)  ( 57,997)  ( 21,875) מפעילות השקעהמזומנים, נטו, 

          
          תזרימי מזומנים מפעילות מימון:

 ( 363)  ( 92)  ( 77)  ( 273)  ( 232) התחייבות בגין חכירה 

 11,489  -   -   11,489  -  קבלת הלוואה מבעלי שליטה 

 17,246  17,246  -   17,246  -  קבלת הלוואות מאחרים

 84,165  29,585  5,970  78,656  25,482 קבלת הלוואות מתאגידים בנקאיים

 ( 95,586)  ( 29,714)  -   ( 71,709)  ( 12,991) פירעון הלוואות מתאגידים בנקאיים

 ( 5,474)  ( 3,541)  ( 68)  ( 3,909)  ( 388) ריבית ששולמה
          

 11,477  13,484  5,825  31,500  11,871 מזומנים, נטו, מפעילות מימון
          

 ( 3,683)  ( 2,995)  ( 1,434)  ( 3,714)  808 עלייה )ירידה( במזומנים  
          

 3,821  3,102  2,380  3,821  138 יתרת מזומנים לתחילת התקופה
          

 138  107  946  107  946 יתרת מזומנים לסוף התקופה 
          
          
מידע נוסף בדבר פעולות מהותיות  ( א)

 שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים
         

          
בשווי קרקע בקומבינציה במלאי   הכרה

בניינים ודירות למכירה כנגד התחייבות 
 לבעלי מקרקעין 

74,303  34,756  15,271  229  34,725 

 
 

 בלתי נפרד מהמידע הכספי נפרד. המידע המהותי הנוסף המצורף מהווה חלק 



 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ
 אם  כחברה עצמה לחברה המתייחס נוסף מהותי מידע
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 : כללי  -    1ביאור 
 
 עקרונות עריכת המידע הכספי הנפרד:  . א

רותם שני יזמות והשקעות בע"מ )להלן: "החברה"( כולל נתונים כספיים מתוך הדוחות    תהמידע הכספי השנתי הנפרד של חבר
ג ולתוספת העשירית 9הכספיים המאוחדים של החברה, המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם, וערוך בהתאם לנדרש בתקנה  

 . 1970- לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל
 

שיו החשבונאית  בביאור  המדיניות  המפורטת  החשבונאית  למדיניות  זהה  הנפרד  הכספי  במידע  הכספיים   2שמה  לדוחות 
 בכפוף לאמור לעיל בסעיף זה ולמפורט בסעיף ב' להלן.  2019בדצמבר  31המאוחדים של החברה ליום 

המיוחסים לחברה המידע הכספי ביניים הנפרד של החברה כולל נתונים כספיים מתוך הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה,  
 . 1970-ד לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 38עצמה כחברה אם, וערוך בהתאם לנדרש בתקנה 

 
 חברתיות: -הטיפול בעסקאות בין  .ב

המאוחדים.  הכספיים  בדוחות  בוטלו  אשר  מאוחדות,  חברות  לבין  החברה  בין  עסקאות  ונמדדו  הוכרו  הנפרד  הכספי  במידע 
ההכרה והמדידה נעשתה בהתאם לעקרונות ההכרה והמדידה שנקבעו בתקני דיווח כספי בינלאומיים כך שעסקאות אלו טופלו  

 כעסקאות שבוצעו מול צדדים שלישיים. 
 

ההון המיוחס לבעלים של החברה האם, הרווח )ההפסד( לתקופה המיוחס לבעלים של החברה האם וסה"כ רווח )הפסד( כולל  
להון המיוחס לחברה עצמה לתקופה המיוח זהים  על בסיס הדוחות המאוחדים של החברה, הם  ס לבעלים של החברה האם 

כחברה אם, לרווח )להפסד( לתקופה המיוחס לחברה עצמה כחברה אם ולסה"כ רווח )הפסד( כולל לתקופה המיוחס לחברה 
 עצמה כחברה אם, בהתאמה, על בסיס המידע הכספי הנפרד של החברה. 

 
סכומי תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם מוצגים תזרימי המזומנים, נטו, בגין עסקאות עם חברות  במסגרת  

האמור לעיל לא חל על עסקאות   מאוחדות במסגרת פעילות שוטפת, פעילות השקעה או פעילות מימון, בהתאם לרלוונטיות.
 ת.שביצעה החברה עם צדדים שלישיים בהקשר עם חברות מאוחדו

 
 עסקאות ואירועים בתקופת הדיווח ולאחריה:  - 2ביאור 

 
בדבר   .א תמ"א  לפרטים  מסוג  פרויקטים  וביצוע  לניהול  מסגרת  ביאור    38/1הסכם  תמציתיים הכספיים  לדוחות    'א3ראה 

 . 2020 בספטמבר 30של החברה ליום  מאוחדים
 

בדבר   .ב בע"מ,לפרטים  פרטנרס  לאומי  לבין  החברה  בין  המירה  הלוואה  להסכם  עקרונות  ביאור    מזכר  לדוחות    'ד3ראה 
 . 2020 בספטמבר 30של החברה ליום   תמציתיים מאוחדיםהכספיים 

 
בדבר   . ג ביאור  לפרטים  ראה  החברה,  מניות  להנפקת  שנקבעו  מסוימים  תנאים  ביטול  בדבר  העליון  דין  לדוחות   ג'3פסק 

 . 2020 בספטמבר 30של החברה ליום   תמציתיים מאוחדיםהכספיים 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 



 

 
 דוח אירועים 

 
מבנה וצורה(,   –א ניירות ערך )פרטי התשקיף וטיוטת תשקיף  56דוח אירועים כהגדרתו בתקנה  

אירועים1969-תשכ"ט בדבר  הכספיים  מהותיים  ,  הדוחות  חתימת  מועד  לאחר   שאירעו 
ואשר   2020 ביוני 30וכן הדוחות התמציתיים המאוחדים ליום  2019בדצמבר  31המאוחדים ליום 

 התשקיף פרסום ועד למועד 2020בספטמבר  29נחתמו ביום 
 
 

התקשרה   2020בחודש ספטמבר    : 38/1"א  תמ  מסוג  פרויקטים  וביצוע  לניהול  מסגרת  הסכם .1

, וניהול בע"מ, אשר איננה צד קשור לחברההחברה בהסכם מסגרת עם חברת מרווה ייזום 

תמ"א   מסוג  שונים  פרויקטים  של  והקמה  תכנון  באיתור,  פעולה  שיתוף    .38/1למטרת 

 לתשקיף.  6בפרק   6.10.9לפרטים נוספים ראה סעיף  

 
  2020בחודש אוקטובר    רעננה:  ברנדייסעודפים ופירעון מממנים משניים, פרויקט    שחרור .2

מיליון ש"ח    26.6- שוחררו על ידי הבנק המלווה בפרויקט ברנדייס רעננה עודפים בסך של כ

אשר שימשו לפירעון מלוא קרן הלוואת אחד מבין המממנים המשניים )הגשמה( ופירעון  

משיכת   הבנק  אישר  כן,  כמו  הנוסף.  המשני  המממן  הלוואת  של  וריבית  קרן  של  חלקי 

נוס כעודפים  של  בסך  לפירעון    6- פת  מיועדת  אשר  ש"ח  הלוואמלוא  מיליון  ת  ויתרת 

 .המממנים המשניים בפרויקט

 
בע"מ:   פרטנרסעקרונות להסכם הלוואה המירה )בחלקה( בין החברה לבין לאומי    מזכר .3

חתמה החברה על מזכר עקרונות מול ללאומי פרטנרס בע"מ להסכם   2020בנובמבר    2ביום  

  10מיליון ש"ח אשר ניתנת להמרה למניות החברה בסכום של עד   30  בסך כולל שלהלוואה  

 לתשקיף.  3בפרק  3.4מיליון ש"ח. לפרטים נוספים ראה סעיף 

 
התקבלה   20בחודש נובמבר סיום הליך בוררות בחברת בת בגין פרויקט סירקין גבעתיים:  .4

תנו להם על  החלטת הבוררת בהליך לפיה בעלי הקרקע יהיו פטורים מהשבת ההלוואות שני

ידי החברה ומנגד חיובו בעלי הקרקע בסכומים שונים כך שהשפעת תוצאת ההליך בנטו  

אלפי ש"ח לחובת החברה. במסגרת זה סווגו הלוואות שניתנו לבעלי הקרקע    450-הינו כ

ביאור   ראה  המשפטי,  הסכסוך  בדבר  נוספים  לפרטים  הפרויקט.  לעלות  (ב 1) 22כאמור 

 של החברה.  2019בדצמבר  31המאוחדים ליום לדוחות הכספיים השנתיים  

 
החברה: .5 מניות  להנפקת  מסוימים  תנאים  ביטול  בדבר  העליון  דין  לביאור    פסק  בהמשך 

של החברה, בחודש    2019בדצמבר    31(א' לדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים ליום  1)22

החלטת בית  התקבל פסק דינו של בית המשפט העליון במסגרתו בוטלה    2020אוקטובר  

מניות החברה. בהתאם לכך, לא   להנפקת  המשפט המחוזי אשר קבעה תנאים מסוימים 

 קיימות מגבלות על הנפקת מניות החברה.

 

 
 
 
 
 
 
 



 

 
 

  העניין   בעלי  של  התגמול  תנאי   בדבר  לפרטיםבסכומי התגמול לבעלי עניין בחברה:    שינוי .6

ליום    הכספיים  לדוחות  22  ביאור וכן    לתשקיף  8  בפרק  8.1.4  סעיף  ראה   31המאוחדים 

. להלן השפעת התגמולים לבעלי העניין על רווחי החברה, בהנחה  של החברה  2019בדצמבר  

שסכומי התגמול, כפי שהשתנו כאמור היו בתוקף בכל תקופות הדיווח שלהלן )ההצגה להלן  

לתקנות ניירות ערך )פרטי התשקיף וטיוטות תשקיף    3א60הינה בהתאם להוראות תקנה  

 .1969-מבנה וצורה(, תשכ"ט  –

 

 

לתקופה של  
ששה חודשים  
 שהסתיימו ביום 

לתקופה של ששה  
חודשים 

 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום  שהסתיימו ביום 

 30.06.2020 30.06.2019 2019 2018 2017 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

      
רווח )הפסד( נקי וכולל כפי  

 12,922 4,801 759 (402) 1,950 שמדווח 

      
הוצאות הנהלה וכלליות כפי 

 5,809 9,746 7,554 3,409 4,272 שמדווח  

הוצאות הנהלה וכלליות 
 7,109 11,920 8,837 4,109 5,051 פרופורמה

 1,300 2,174 1,283 700 779 גידול בהוצאות הנהלה וכלליות 

      
הוצאות )הכנסות( מיסים על  

 4,004 1,469 406 (112) 892 הכנסה כפי שמדווח  
הוצאות )הכנסות( מיסים על  

 3,692 969 111 (273) 713 הכנסה פרופורמה

קיטון בהוצאות )גידול  
 312 500 295 161 179 בהכנסות( מיסים על ההכנסה 

סה"כ השפעה על הרווח נקי  
 (988) (1,674) (988) (539) (600) וכולל 

      

רווח )הפסד( נקי וכולל  
 11,934 3,127 (229) (941) 1,350 פרופורמה

 
 

 2020 נובמבר ב  28תאריך:  

 
 
 

 
 

 
 

 אבי טוריסקי 
 יו"ר הדירקטוריון 

 יהודה ידידיה 
 דירקטור 

 
 ניר בן דוד 

 סמנכ"ל כספים 

 



 

 
 דוח אירועים 

 
מבנה וצורה(,   –א ניירות ערך )פרטי התשקיף וטיוטת תשקיף  56דוח אירועים כהגדרתו בתקנה  

ביום    ם אשר נחתהתשקיף  שאירעו לאחר מועד חתימת    מהותיים  , בדבר אירועים1969-תשכ"ט
 התשקיף תיקון  פרסום ועד למועד 2020 נובמברב 28

 
התקבלה החלטה באסיפה הכללית של    2020 בדצמבר  13ביום   :המניות הרשוםהגדלת הון   .1

ש"ח ע.נ.    1מניות רגילות בנות    1,000  - החברה להגדיל את הון המניות הרשום של החברה מ

 ש"ח ע.נ. כ"א ולדווח אודות שינוי זה לרשם החברות.   1מניות בנות    10,000,000,000  -כ"א ל

 
התקבלה החלטה על ידי דירקטוריון החברה  2020  דצמברב 13ביום  :חלוקת מניות הטבה .2

אחת   רגילה  מניה  כל  שבגין  כך  החברה,  של  המניות  לבעלי  הטבה  מניות  הענקת  לאשר 

מניות רגילות    99,999המוחזקת על ידי בעל מניות בחברה, בעל המניות יהיה זכאי לקבל  

הח של  והנפרע  המונפק  הונה  מכן  שלאחר  כך  תמורה,  ללא  החברה,  בשל  יסתכם  -ברה 

- טי-בעלי המניות של החברה )סי  לאחר ההקצאה   ש"ח ע.נ. כ"א.   1מניות בנות   10,000,000

מניות    5,000,000-ירדן פיתוח והשקעות בע"מ( יחזיקו ב-יי ניהול והשקעות בע"מ ונופרא

 כ"א.

 
 

 2020 דצמבר ב 28תאריך:  

 
 
 

 
 

 
 

 אבי טוריסקי 
 יו"ר הדירקטוריון 

 יהודה ידידיה 
 דירקטור 

 
 ניר בן דוד 

 סמנכ"ל כספים 

 

 



 

 1-י

 פרטים נוספים   – 10פרק  

 חוות דעת עורך דין 10.1

 החברה קיבלה את חוות הדעת המשפטית הבאה: 

 

 ,לכבוד

 בע"מ רותם שני יזמות והשקעות

 4690500קיבוץ גליל ים, 

 2020 נובמברב 29רמת גן,        

 11260/2              מספרנו 

 

 ג.א.נ.,

של הנפקה  "החברה"(להלן: רותם שני יזמות והשקעות בע"מ ) תשקיף להשלמה של  הנדון:

ש"ח   1רשומות על שם בנות   )סדרה א'( ראשונה לציבור ורישום למסחר של אגרות חוב

וכן תשקיף מדף של החברה )להלן ביחד: )להלן: "ניירות הערך המוצעים"(   ע.נ. כ"א

 "התשקיף"( 

 לבקשתכם, הרינו לאשר בזאת כי:

ות לניירות הערך המוצעים על ידיכם ולמניות הקיימות בהון החברה תוארו  הזכויות הנלו  א.

 . המוצעים בכוונת החברה להציע את ניירות הערך ותשקיף על פיבנכונה 

 באופן המתואר בתשקיף.  המוצעיםהחברה מוסמכת להנפיק את ניירות הערך  ב.

 הדירקטורים של החברה נתמנו כדין ושמם נכלל בתשקיף. ג.

 הרינו מסכימים כי חוות דעתנו זו תיכלל בתשקיף. 

 

 בכבוד רב, 

 

 , עו"ד אבי קבני , עו"דארז רוזנבוך

 משרד עורכי דין –ארז רוזנבוך 

  



 

 2-י

 חוות דעת עורך דין

 החברה קיבלה את חוות הדעת המשפטית הבאה: 

 

 ,לכבוד

 רותם שני יזמות והשקעות בע"מ

 4690500קיבוץ גליל ים, 

 2020 בדצמבר 28רמת גן,        

 11260/2              מספרנו 

 

 ג.א.נ.,

של    "החברה"(להלן: תשקיף להשלמה של רותם שני יזמות והשקעות בע"מ ) תיקון הנדון:

הנפקה ראשונה לציבור ורישום למסחר של מניות רגילות של החברה יחד עם כתבי 

)להלן: "ניירות הערך המוצעים"( אופציה הניתנים למימוש למניות רגילות של החברה  

 "התשקיף"( וכן תשקיף מדף של החברה )להלן ביחד: 

 לבקשתכם, הרינו לאשר בזאת כי:

הזכויות הנלוות לניירות הערך המוצעים על ידיכם ולמניות הקיימות בהון החברה תוארו   א.

 . המוצעים בכוונת החברה להציע את ניירות הערך ותשקיף על פיבנכונה 

 באופן המתואר בתשקיף.  המוצעיםהחברה מוסמכת להנפיק את ניירות הערך  ב.

 יף.הדירקטורים של החברה נתמנו כדין ושמם נכלל בתשק ג.

 הרינו מסכימים כי חוות דעתנו זו תיכלל בתשקיף. 

 

 בכבוד רב, 

 

 אבי קבני, עו"ד  ארז רוזנבוך, עו"ד

 משרד עורכי דין –ארז רוזנבוך 

  



 

 3-י

 

 הוצאות ההנפקה  10.2

הוצאות החברה בקשר להנפקה זו והשיעור שמהוות הוצאות אלו מסך תמורת ההנפקה   

הודעה משלימה אשר תפרסם החברה בהתאם לסעיף  על פי תשקיף זה, יפורטו במסגרת  

ניירות ערך, תשכ"ח2()1)א16 וטיוטת    1968-( לחוק  )הודעה משלימה  ניירות ערך  ותקנות 

 . 2007-התשקיף(, התשס"ז

 דמי עמילות בקשר לניירות ערך אחרים  10.3

החברה לא שילמה ולא קיבלה על עצמה התחייבויות  בשנתיים שקדמו לתאריך התשקיף,  

 ם עמלה על ניירות הערך שיוצעו על פי תשקיף זה. לשל

 הקצאת ניירות הערך של החברה שלא בתמורה מלאה במזומנים 10.4

ניירות    להקצות  התחייבה  ולא  הקצתה  לא  החברה  התשקיף,  לתאריך  שקדמו  בשנתיים 

 ערך שלא בתמורה למזומנים.

 עיון במסמכים 10.5

ניתנים לעיון באתר ההפצה של רשות    עותק מהתשקיף וכן תקנון ההתאגדות של החברה

בשעות    4690500  ,בקיבוץ גליל יםוכן במשרדי החברה    www.magna.isa.gov.ilניירות ערך  

 העבודה המקובלות. 



 1-יא 

 חתימות  – 11פרק 

 

 

 החברה: 

 

 ________________________                   בע"מ  רותם שני יזמות והשקעות

 

 הדירקטורים:

 

 ________________________     אבי טוריסקי, יו"ר דירקטוריון 

 

 ________________________      דירקטור , הידידי יהודה

 

 ________________________     עמית ברגר, דירקטור בלתי תלוי 
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