
 

 בע"מ    עמרם אברהם חברה לבנין
 )"החברה"( 

  להשלמה תשקיף  
 של

 לציבור ראשונה  הנפקה 

 של
 שנתיים  תשלומים (שלושה) 3-ב לפרעון עומדות, שם על רשומות, ("אגרות החוב")להלן:  '(אסדרה ) חוב  אגרות של. נ.ע  ש״ח 150,000,000

מקרן ערכן הנקוב הכולל של   33%באופן שהתשלום הראשון והשני יהוו כ"א  ,  )כולל(  2027עד    2025במאי של כל אחת מהשנים    31ביום  
  בשיעור   שנתית  ריבית   נושאות ,  מקרן ערכן הנקוב הכולל של אגרות החוב )סדרה א'(  34%אגרות החוב )סדרה א'( והתשלום השלישי יהוו  

 כמפורטלזכאות לריבית פיגורים  בכפוף  ופיננסיות    המידה  באמותאי עמידה  במקרה של  בכפוף להתאמות  אך  )  5.5%קבוע אשר לא יעלה על  
הנאמנות  8.3  בסעיפים הנאמנות  לדף  שמעבר  לתנאים  5.4-ו  לשטר  במכרז(  לשטר  שייקבע  בשנה    תשולם  אשר ,  כפי  במועדים  פעמיים 

אגרות    )כולל(.  2027במאי    31וביום    2026עד    2023מהשנים  בנובמבר של כל אחת    30-במאי ו  31ובימים    2022בנובמבר    30כדלקמן: ביום  
  כלשהו.לבסיס הצמדה  החוב אינן צמודות 

 ."המוצעים הערך ניירות  : "להלן תקראנה( א' )סדרה  אגרות החוב 

*** 

 שעות   שבע  תום  לפני  לא  תסתייםעל פי תשקיף זה    המוצעים  הערך  ניירות   לרכישתפורסמה הודעה משלימה, התקופה להגשת הזמנות  
 ימים   45-מ או   להשלמה   התשקיף   פרסוםימים מיום   75-המשלימה ולא יאוחר מ  ההודעה   פרסום   ממועד  לפחות   מסחר  שעות   חמש   ומתוכן 

  .המוקדם לפי, הזמנות להגשת התקופה  מתחילת

*** 

לתקנות ניירות ערך )הודעה משלימה  (  3( עד )1א)1בשיעורים העולים על השיעורים הקבועים בתקנה  ישונו פרטים  משלימה  הבהודעה  ככל ש
, תתחיל התקופה להגשת הזמנות לרכישת ניירות הערך המוצעים על פי תשקיף זה לא לפני חלוף שני ימי  2007-וטיוטת תשקיף(, התשס"ז

ופה ימים מתחילת התק   45-פרסום התשקיף להשלמה או מימים מיום    75-תסתיים לא יאוחר מו  המשלימה  מסחר ממועד פרסום ההודעה
 להגשת הזמנות, לפי המוקדם. 

*** 

אשר במסגרתה יושלמו הפרטים החסרים בתשקיף זה ו/או יעודכנו הפרטים  לאחר פרסומו של תשקיף זה, תפרסם החברה הודעה משלימה  
זה, בהתאם לסעיף   לעדכון בתשקיף  "  1968-"חהתשכ,  ערך  ניירות  לחוק (  2()1א)16הניתנים  וערך  ניירות  חוק)להלן:    הודעה   לתקנות"( 

יעודכנו הפרטים הניתנים לעדכון תשקיף זה, בהתאם להוראות    במסגרתה, אשר  משלימה ו/או  יושלמו הפרטים החסרים בתשקיף זה 
, עמלת חיתום, עמלת הפצה וריכוז תקנות הודעה משלימה, לרבות, פרטים אודות התקשרות מוקדמת של החברה עם משקיעים מסווגים 

 2.4.8נוספים אודות ההודעה המשלימה ראו סעיף   לפרטיםבכמות ובתנאי ניירות הערך המוצעים על פי תשקיף זה. ושינויים, ככל שיהיו, 
 לתשקיף.  

 .עם הפרסום תהפוך ההודעה המשלימה לחלק בלתי נפרד מתשקיף זה

*** 

 לציבור  הצעה
   אגרות חוב )סדרה א'(שיעור הריבית השנתית שתשאנה   על מכרז

יחידת  יחידות )להלן: " 150,000ש"ח ע.נ. אגרות חוב )סדרה א'( מוצעות לציבור, בהצעה אחידה, בערכן הנקוב באמצעות  150,000,000
   "(, כאשר הרכב כל יחידה ומחירה הינו כדלקמן:אג"ח

 ש"ח לאגרת חוב )סדרה א'(  1במחיר   אגרות חוב )סדרה א'(  1,000   

 ש"ח  1,000  סה"כ מחיר ליחידת אג"ח    

 .אגרות החוב מוצעות לציבור בדרך של מכרז על שיעור הריבית השנתית שתישאנה אגרות החוב )סדרה א'(

בכפוף  ופיננסיות    המידה  באמותאי עמידה  במקרה של  בכפוף להתאמות  אך  ,  5.5%שיעור הריבית שתישאנה אגרות החוב לא יעלה על  
 . לשטר הנאמנות לדף  שמעבר לתנאים 5.4-ו לשטר הנאמנות  8.3 בסעיפים  כמפורטלזכאות לריבית פיגורים 

*** 

 מדף  תשקיף וכן
  לחוקא  23  סעיף  להוראות   בהתאם,  החברה  של   ערך  ניירות,  לחוד  או  ביחד,  ויוצעו  יכול מכוחו    אשרזה מהווה גם תשקיף מדף,    תשקיף 
"(, באמצעות דוחות הצעת מדף אשר בהם יושלמו כל הפרטים המיוחדים לאותה ערך  ניירות  חוק)להלן: "  1968-"חהתשכ,  ערך  ניירות

הצעה, לרבות פרטי ותנאי ניירות הערך והרכב היחידות המוצעות, בהתאם להוראות כל דין ובהתאם לתקנון ולהנחיות הבורסה לניירות 
 .עת באותה  היושי כפי"(, הבורסהערך בתל אביב בע"מ )להלן: "

אגרות  מניות בכורה, מניות רגילות,    -יצוין כי מכח תשקיף מדף זה, החברה תוכל להנפיק סוגי ניירות ערך שונים, בהתאם להוראות הדין 
חוב שאינן ניתנות להמרה )לרבות בדרך של הרחבת סדרות קיימות של אגרות חוב של החברה כפי שתהיינה מעת לעת(, אגרות חוב הניתנות 

כפי שתהיינה מעת לעת(, הרגילות  המרה למניות החברה )לרבות בדרך של הרחבת סדרות קיימות של אגרות חוב הניתנות להמרה למניות  ל



למניות   למימוש  הניתנים  אופציה  למניות הרגילותכתבי  להמרה  הניתנות  חוב  ולאגרות  חוב  לאגרות  למימוש  הניתנים  אופציה  כתבי   ,
   .("ניירות הערךלהלן: "לעיל ו)החברה וניירות ערך מסחריים 

אישור לרישום למסחר של מניות רגילות של החברה, מניות בכורה, אגרות חוב הניתנות להמרה למניות החברה, כתבי אופציה הניתנים  
פי דוחות  למימוש למניות החברה וכתבי אופציה הניתנים למימוש לאגרות חוב הניתנות להמרה למניות החברה, ככל שיונפקו בעתיד על  

הצעת מדף, כפוף לעמידה בדרישות תקנון הבורסה וההנחיות על פיו לעניין רישום למסחר של חברה חדשה ולעניין נוהל הגשת בקשה  
 לרישום, דמי בדיקה ודמי רישום של חברה חדשה, וכן כפוף לעמידה בדרישות תקנון הבורסה הו הנחיות על פיו.

*** 

ניירות הערך המוצעים על פי תשקיף זה יירשמו למסחר בבורסה לניירות    של ניירות הערך של החברה.  הצעה זו הינה הצעה ראשונה לציבור
 אביב בע"מ. -ערך בתל

*** 

של תזרים מזומנים שלילי מתמשך מפעילות שוטפת בדוחותיה הכספיים המאוחדים ובדוחותיה הכספיים הנפרדים )סולו(  לאור קיומו של  
הון חוזר שלילי לתקופה של  , וכן קיומו של  מיליון ש"ח, בהתאמה  1,283-מיליון ש"ח וכ  1,188-בסך של כ  2021בדצמבר    31ליום  החברה  

מיליון   87-בסך של כ  2021בדצמבר    31ליום  של החברה  והנפרדים )סולו(  ובדוחותיה הכספיים    הכספיים המאוחדיםיה  חודשים בדוחות  12
וכ ש"ח, בהתאמה  75-ש"ח  "סימן אזהרה",  מיליון  פי    בחברה מתקיים  ומיידיים3()א()14)ב()10תקנה  על  דוחות תקופתיים  לתקנות   ) ,

זה, תזרים מזומנים חזוי של החברה  המצורף לתשקיף    2021בדצמבר    31ליום  , ולפיכך מצורף כנספח א' לדוח הדירקטוריון  1970-תש"ל
 המצורף לתשקיף זה.    2021דצמבר   31ליום לדוח הדירקטוריון  9.2לפרטים, ראו סעיף  לתקופה של השנתיים הקרובות.

*** 

החברה,   הנהלת  להערכת  של החברה,  הפעילות  תחומי  על  העיקריים  גורמי הסיכון  אודות  סעיפילפרטים   6.21-ו  6.7.17,  6.6.27ם  ראו 
לתשקיף. להערכת הנהלת החברה, גורמי הסיכון שהינם בעלי השפעה גדולה על עסקי החברה, הינם שינויים במיסוי על נדל"ן, מדיניות  
ובתחום הנדל"ן בפרט,  ואי קבלת היתרים, אי קבלת מימון להקמת הפרויקטים, הרעה בסביבה הכלכלית  ממשלתית, אי שינוי תב"ע 

 תיות בענף הבנייה, הליכי תכנון ואישור.תנוד 
*** 

להלן, מר יורם עמרם העניק יפוי כוח   3לפרק    3.5הינם ה"ה אלון עמרם ויורם עמרם. יחד עם זאת, כאמור בסעיף  בעלי השליטה בחברה  
יצוין, כי נכון  להלן.   3לפרק    3.5החברה והכל כמפורט בסעיף    בלתי חוזר למר אלון עמרם להצבעה באסיפות הכלליות של בעלי המניות של

אינו מכהן כנושא משרה בחברה, אינו מעורב בפעילות החברה ואינו  עמרם  יורם מר להלן,  6לפרק  6.1.3למועד תשקיף זה, כאמור בסעיף 
  הוצאה   או חבות, הפסד, נזק בגין כליפוי זאת העניק מר אלון עמרם למר יורם עמרם התחייבות לשלאור ו, לתיחום פעילות בהסדרמחויב  

בקשר  עמרם  יורם  מר  ( שייגרם ללמוניטין   נזק   כגון,  עקיפים  נזקים  למעט   אך,  סביר  דין   עורכי"ט  ושכסבירות    משפטיות  הוצאות)לרבות  
תהיה כל זכות חזרה לחברה  עם טענה ו/או תביעה ו/או דרישה בקשר עם היותו של יורם בעל שליטה בחברה. יובהר, כי ליורם אין ולא  

 מכוח ההתחייבות לשיפוי האמורה וכי ההתחייבות לשיפוי הינה במישור מערכת היחסים בין בעלי השליטה בלבד.

לעיל וכאמור  כאמור    .לתשקיף זה  6לפרק    6.1.3, כמפורט בסעיף  פעילות  לתיחום  הסדר   נקבע לבין מר אלון עמרם    החברה   בין כאמור לעיל,  
אברהם עמרם ובניו    וחברת  להלן, הסדר תיחום הפעילות יחול על מר אלון עמרם בלבד ולא יחול על מר יורם עמרם  6לפרק    6.1.3בסעיף  

  להלן. 6לפרק  6.1.3בע"מ )המוחזקת בחלקים שווים על ידי אלון עמרם ויורם עמרם( והכל כמפורט בסעיף 

*** 

  6.12.4לשחרור בעלי השליטה בחברה מערבויות אישיות, כמפורט בסעיף  לפעול  בכוונת החברה  ,  לתאגיד מדווחבכפוף להפיכת החברה  
 לתשקיף זה.  

*** 

 חודשים שקדמו למועד תשקיף זה לא בוצעו עסקאות במניות החברה. 12במהלך התקופה של 

*** 

 לחברה אין מדיניות חלוקת דיבידנד. נכון למועד תשקיף זה, על החברה לא קיימות מגבלות על חלוקת דיבידנד. נכון למועד תשקיף זה, 

*** 

 .מיליוני ש"ח  2.8-מוערכת בסך של כהכרוכות בהנפקת ניירות הערך המוצעים על פי תשקיף זה הצפויות  סך כל הוצאות  להערכת החברה,  

*** 

 בע"מ. רזניק פז נבו נאמנויות   :( א'הנאמן לאגרות החוב )סדרה 
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 בע"מ עמרם אברהם חברה לבנין  
 

 )בתשקיף זה: "החברה"( 
 

 מבוא  – 1פרק 
 כללי  .1.1

ביום    החברה בישראל  החברות,  2002בינואר    30התאגדה  לחוק  מוגבל בהתאם  בערבון  פרטית  כחברה   ,
  1קר בע"מ. במהלך השנים שינתה החברה את שמה מספר פעמים, וביום  -, תחת השם דני1999-תשנ"ט
 שינתה את שמה לשמה הנוכחי.  2007למרץ 

 
* 

 
  3.5והכל בהתאם לאמור בסעיף    ,ויורם עמרםאלון עמרם  בחברה הינם ה"ה  השליטה    ילמועד התשקיף בעל 

 "(. השליטה  יבעל)להלן: "לתשקיף להלן 
 
* 

 ראשונה של ניירות ערך של החברה לציבור. הצעה תשקיף זה הינה  פי-עלהצעת ניירות הערך  

* 

כהגדרת המונח    לתאגיד מדווחתשקיף זה תהפוך החברה    פי-על  עם השלמת ההצעה כאמור )ככל שתושלם(,
החברות תשנ"טבחוק  ערך,  1999-,  ניירות  חוק  הוראות  החברה  על  יחולו  מועד  מאותו  החל  כן,  כמו   .

 שהותקנו מכוחו.   ת"( והתקנוחוק ניירות ערך)להלן: " 1968-התשכ"ח

* 

 להשלמה  התשקיף  פי -על  ניירות הערךלרישום  היתרים ואישורים .1.2
של    ניירות הערךכל דין להצעת    פי-על את כל ההיתרים, האישורים והרשיונות הדרושים    הקיבל  ההחבר

   התשקיף.ולפרסום להנפקתם  "(, התשקיףזה )להלן: " תשקיף פי-עלהחברה 

* 

הראשון   העסקים  מיום  יאוחר  לא  החברות  לרשם  ימסרו  לפרסומו  מההיתר  והעתק  זה  מתשקיף  עותק 
 התשקיף. שלאחר תאריך 

* 
אין בהיתרה של רשות ניירות ערך לפרסם את התשקיף משום אימות הפרטים המובאים בו או אישור  

 .יםהמוצעניירות הערך  של  םטיב מהימנותם או שלמותם ואין בו משום הבעת דעה על 
* 

:  להלן)   רות הערך הכלולים בתשקיף זה יני לפיו  לתשקיף להשלמה זה  הבורסה נתנה את אישורה העקרוני
 ו. פי -עלבתנאים הקבועים בתקנון הבורסה ובהנחיות עומדים "( המבוקשים לאישור ניירות "

ניירות  מתן האישור העקרוני של הבורסה לתשקיף להשלמה כאמור, אינו מהווה אישור לרישום למסחר של  
ורסה  למסחר יהיה כפוף לקבלת אישור הבורישומם  תשקיף להשלמה זה    פי-על  המבוקשים לאישור הערך  

ידי החברה  -הודעה משלימה, אשר תפורסם על  פי- על,  לתשקיף.  2.3לרישום למסחר כמפורט בסעיף  לבקשה  
  2007-בהתאם להוראות חוק ניירות ערך ותקנות ניירות ערך )הודעה משלימה וטיוטת תשקיף(, התשס"ז

 לתשקיף. . 2.4.8", לפי העניין(, כאמור בסעיף הודעה משלימה"- " ותקנות הודעה משלימה)להלן: "

של   למסחר  הערך  הרישום  לאישורניירות  הציבור    המבוקשים  החזקות  של  מזערי  פיזור  בקיום  מותנה 
בקיום שווי החזקות ציבור מינימלי באגרות החוב )סדרה א'( ובהון    , החברהאגרות החוב )סדרה א'( של  ב

 . 1לתשקיף  .2.3 ףכמפורט בסעי  ,עצמי מינימלי

* 

 
 . תתבטל זה  תשקיף  פי על ההנפקה אזי, האמורים התנאים מלוא התקיימו ולא במידה  כי,  יובהר     1
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לפרטים המובאים   הבורסה לתשקיף להשלמה משום אישור  באישור העקרוני האמור של  לראות  אין 
בתשקיף להשלמה או למהימנותם או לשלמותם, ואין בו משום הבעת דעה כלשהי על החברה או על טיבם  

 .בתשקיף להשלמה או על המחיר בו הם מוצעים המבוקשים לאישורשל ניירות הערך  

על פי  ניירות הערך המבוקשים לאישור  י הרישום למסחר של  נתשקיף זה כפופה לכך שלפ ההנפקה על פי  
   .(לתשקיף .2.4.8כמפורט בסעיף תפרסם החברה הודעה משלימה ) "(הרישום למסחרתשקיף זה )להלן: " 

ניירות הערך  זה משום התחייבות למתן אישור לרישום למסחר של    להשלמה  אין באישור הבורסה לתשקיף
 ההודעה המשלימה.    פי- עלהמבוקשים לאישור 

 וההנחיות הבורסה תקנון הוראות יחולו כאמור משלימה הודעה פי-על למסחר בקשה לרישום אישור על

 . לעיל כאמור על פי ההודעה המשלימה למסחר לרישום הבקשה הגשת בעת בתוקף שיהיו פיו כפי-על

* 

 לאחר פרסום תשקיף זה.   תפורסם המשלימה ההודעה

על המוצעים  הערך  ניירות  לרכישת  הזמנות  להגשת  ההודעה  - התקופה  במסגרת  תפורסם  זה  תשקיף  פי 

 המשלימה. 

לא תחל בטרם חלפו  זה  פי תשקיף להשלמה  על  ניירות ערך המוצעים  לרכישת    התקופה להגשת הזמנות 

תשקיף   טיוטת  בציבור  פורסמה  בו  מהמועד  או  להשלמה  התשקיף  פרסום  ממועד  עסקים  ימי  חמישה 

להשלמה, ובתשקיף להשלמה שינויים זניחים בלבד לעומת הטיוטה האחרונה שפורסמה או שינויים שניתן  

ת  לכלול אותם בהודעה משלימה )לפי המוקדם(. פורסמה הודעה משלימה, התקופה להגשת הזמנות לרכיש

פי תשקיף זה תסתיים לא לפני תום שבע שעות ומתוכן חמש שעות מסחר לפחות    -ניירות הערך המוצעים על 

ימים    45-ימים מיום פרסום התשקיף להשלמה או מ   75-ממועד פרסום ההודעה המשלימה ולא יאוחר מ

 מתחילת התקופה להגשת הזמנות, לפי המוקדם. 

פרטים   ישונו  המשלימה  שבהודעה  בתקנה  ככל  הקבועים  השיעורים  על  העולים  )1א) 1בשיעורים  עד   )3  )

התשס"ז וטיוטת תשקיף(,  )הודעה משלימה  ערך  ניירות  להגשת הזמנות  2007-לתקנות  , תתחיל התקופה 

ההודעה   פרסום  ממועד  מסחר  ימי  שני  חלוף  לפני  לא  זה  תשקיף  פי  על  המוצעים  הערך  ניירות  לרכישת 

ימים מתחילת התקופה    45-ימים מיום פרסום התשקיף להשלמה או מ  75-המשלימה ותסתיים לא יאוחר מ

 להגשת הזמנות, לפי המוקדם.

 היתרים ואישורים הנוגעים לתשקיף המדף  .1.3
  פי - עלכל דין להצעת ניירות הערך  פי-עלהחברה קיבלה את כל ההיתרים, האישורים והרשיונות הדרושים  

 חות הצעת מדף, להנפקתם ולפרסום תשקיף המדף. "( באמצעות דו תשקיף המדף" תשקיף מדף זה )להלן:

* 

אין בהיתרה של רשות ניירות ערך לפרסם את תשקיף המדף משום אימות הפרטים המובאים בו או אישור  
 . תשקיף המדף  פי-עלמהימנותם או שלמותם, ואין בו משום הבעת דעה על טיבם של ניירות הערך שיוצעו  

* 

פי דוח  - )ו( לחוק ניירות ערך, תעשה עלא23יף המדף כאמור בסעיף  פי תשק -הצעת ניירות ערך לציבור על 
-, התשס"ו (הצעת מדף אשר יוגש בהתאם לחוק ניירות ערך ותקנות ניירות ערך )הצעת מדף של ניירות ערך

דוח הצעת  "( ואשר בו יושלמו הפרטים המיוחדים לאותה הצעה )להלן: "תקנות הצעת מדף)להלן: "   2005
 "(. ההצעהדוח " או "המדף

אגרות חוב שאינן ניתנות להמרה    ,2מניות בכורה   מניות רגילות,להבורסה נתנה אישור עקרוני המתייחס  
)לרבות בדרך של הרחבת סדרות קיימות של אגרות חוב של החברה כפי שתהיינה מעת לעת(, אגרות חוב  

 
  פיו   על   וההנחיות   הבורסה  בתקנון   הקבועים  בתנאים  לעמידה   בכפוף  תבוצע   למסחר   ורישומן   כאמור   בכורה   מניות   הנפקת   2

 . 1968-ח"התשכ, ערך ניירות   לחוק' ב 46 הסעיף הוראות  לרבות, הדין ולהוראות 



 3 - א

הניתנות להמרה למניות החברה )לרבות בדרך של הרחבת סדרות קיימות של אגרות חוב הניתנות להמרה  
ניתנים למימוש למניות הרגילות, כתבי אופציה  למניות הרגילות כפי שתהיינה מעת לעת(, כתבי אופציה ה

וכל    ניירות ערך מסחריים  ,הניתנים למימוש לאגרות חוב ולאגרות חוב הניתנות להמרה למניות החברה
)ככל שיהיה בתוקף במועד  -  דין מכח תשקיף מדף במועד הרלוונטי  פי-עלנייר ערך אחר שניתן יהיה להנפיק  

תשקיף מדף זה באמצעות דוחות    פי-עלאשר יוצעו  "(  ניירות הערך: "ביחד ולהלןזה    1.3  ף בסעי)ההצעה(  
   "(.האישור העקרוניהצעת מדף )להלן: "

אישור לרישום למסחר של מניות רגילות של החברה, מניות בכורה, אגרות חוב הניתנות להמרה למניות  
למי הניתנים  אופציה  וכתבי  החברה  למניות  למימוש  הניתנים  אופציה  כתבי  חוב  החברה,  לאגרות  מוש 

כפוף לעמידה בדרישות   דוחות הצעת מדף,  פי  על  הניתנות להמרה למניות החברה, ככל שיונפקו בעתיד 
תקנון הבורסה וההנחיות על פיו לעניין רישום למסחר של חברה חדשה ולעניין נוהל הגשת בקשה לרישום,  

 הנחיות על פיו. והנון הבורסה  דמי בדיקה ודמי רישום של חברה חדשה, וכן כפוף לעמידה בדרישות תק

* 

אין לראות באישור העקרוני של הבורסה אישור לפרטים המובאים בתשקיף המדף או למהימנותם או 
על החברה או על טיבם של ניירות הערך אשר יוצעו בתשקיף    כלשהי  לשלמותם, ואין בו משום הבעת דעה

 .המדף באמצעות דוחות הצעת מדף או על המחיר בו הם יוצעו בדוחות הצעת המדף

* 

ניירות הערך    מתן האישור העקרוני אינו מהווה אישור לרישום ניירות הערך למסחר והרישום למסחר של 
לבקשה לרישום    אישוריהיה כפוף לקבלת    ת הצעת מדףתשקיף מדף זה באמצעות דוחו   פי-עלאשר יוצעו  

 וק ניירות ערך ותקנות הצעת מדף. דוח הצעת מדף אשר יוגש בהתאם לח פי-עלניירות ערך למסחר  

* 

דוח הצעת    פי -על אין במתן האישור העקרוני משום התחייבות למתן אישור לרישום ניירות הערך למסחר  
דוח הצעת מדף יחולו הוראות תקנון הבורסה    פי-עלך למסחר  מדף. על אישור בקשה לרישום ניירות ער

 דוח הצעת המדף. פי-על ו כפי שיהיו בתוקף בעת הגשת הבקשה לרישום פי -על וההנחיות 

 החברה הון  .1.4

 של החברה נכון למועד פרסום התשקיף המונפק והנפרע הון המניות  .1.4.1

 כמות מניות בהון המונפק והנפרע הון רשום  סוג המניות 
 200 100,000 ש"ח ע.נ.  1מניות רגילות בנות 

 

 )באלפי ש"ח(   2021בדצמבר  31ההון העצמי של החברה ליום  .1.4.2

בדצמבר    31ליום    להלן הרכב ההון העצמי של החברה על פי הדוחות הכספים תמציתיים על המצב הכספי

2021 : 
 

 הסכום )באלפי ש"ח(  הרכב ההון העצמי  
 )*(  ---    הון מניות 

 ---  פרמיה על מניות  
 27,288 קרנות הון אחרות 

 377,584 עודפים 
 404,872 סך הכל הון המיוחס לבעלים של החברה 

 22,672 זכויות שאינן מקנות שליטה 
 427,544 סך ההון

 לעיל.  1.4.1, ראה סעיף  ש"חאלפי  1-)*( פחות מ 



 

 1 -ב  

   ההצעהפרטי    - 2פרק 
פי תשקיף זה והודעה  -ידי החברה לציבור, תתבצע על -הערך נשוא תשקיף זה על   ניירות  הצעת

״ )להלן:  משלימה  הודעה  תקנות  מכוח  וזאת  המשלימה משלימה,  הערך  ההודעה  ניירות  ״(. 

 פי ההודעה המשלימה ככל ותפורסם כאמור.-המוצעים יוצעו לציבור על

 

ניירות ערך  לתקנות    7אמור בתקנה  , תוצענה בדרך של הצעה אחידה כאגרות החוב )סדרה א'(

. לאחר פרסומו של  "(ות ההצעהנתק)להלן: "  2007-)אופן הצעת ניירות ערך לציבור(, התשס"ז

( לחוק ניירות ערך ולתקנות  2()1)א16התשקיף, תפרסם החברה הודעה משלימה בהתאם לסעיף  

הפרטים   יעודכנו  ו/או  בתשקיף  החסרים  הפרטים  יושלמו  במסגרתה  אשר  משלימה,  הודעה 

לא  הניתנים לעדכון בתשקיף. הודעה משלימה תפורסם והמכרז הציבורי במחיר ליחידה יערך,  

( או  2022  באוגוסט   13)קרי, לא יאוחר מיום   ימים מיום פרסום התשקיף להשלמה  75- יאוחר מ

. ככל וההודעה המשלימה תפורסם  ימים מתחילת התקופה להגשת הזמנות, לפי המוקדם  45-מ

ו/או המכרז ייערך במועדים מאוחרים למועד האמור לעיל, תדרש החברה להגיש בקשה לתיקון  

תשקיף טרם ביצוע ההצעה לפי תשקיף זה. במסגרת ההודעה המשלימה, יושלמו ו/או יעודכנו  

ב החסרים  לפרטים  הפרטים  וריכוז.  הפצה  עמלת  חיתום,  עמלת  רק,  לא  אך  לרבות  תשקיף, 

 בפרק זה להלן.  2.5  ראו סעיףנוספים 

 

ההוראות הנכללות בפרק זה מתבססות, בין היתר, על הוראות חוקי העזר של מסלקת הבורסה,  

יחול  "(, כנוסחן במועד פרסום התשקיף. אם  הוראות הבורסהתקנון והנחיות הבורסה )להלן: "

 שינוי בהוראות הבורסה לאחר פרסום התשקיף, יחול האמור:

פי ההודעה המשלימה, הוראות הבורסה כפי שהיו במועד  - יחולו על הצעת ניירות הערך על (1)

 ההודעה המשלימה; 

יפורטו במסגרת ההודעה המשלימה, השינוי בהוראות הבורסה הרלוונטיות לפרק ההצעה   (2)

 הוראות הבורסה שנכללו בתשקיף.   )לגבי ניירות הערך המוצעים( לעומת
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  ניירות הערך המוצעים לציבור .2.1

יוצעו   זה, ובמסגרתה  ההצעה לציבור תתבצע במסגרת ההודעה המשלימה לתשקיף 
 לציבור ניירות הערך הבאים:

 ניירות הערך המוצעים לציבור פרטי  .2.1.1

 על   רשומות(,  "החוב  אגרות"'( )להלן:  א  סדרה )  חוב   אגרות  של .  נ. ע  ש״ח  150,000,000 .2.1.1.1
 אחת   כל  של  במאי  31ביום    שנתיים  תשלומים  (שלושה)   3-ב  לפרעון  עומדות,  שם

מקרן    33%שהתשלום הראשון והשני יהוו כ"א  באופן    (כולל)  2027  עד  2025  מהשנים
מקרן ערכן    34%והתשלום השלישי יהוו    )סדרה א'(אגרות החוב    ערכן הנקוב הכולל של

אשר   קבוע   בשיעור  שנתית  ריבית  נושאות,  הנקוב הכולל של אגרות החוב )סדרה א'(
פיננסיות    המידה  באמות)בכפוף להתאמות במקרה של אי עמידה   5.5%לא יעלה על  

 לתנאים   5.4- ו  לשטר הנאמנות   8.3  בסעיפים  כמפורטלזכאות לריבית פיגורים    ובכפוף 
בשנה,  תשולם    אשר,  במכרז  שייקבע  כפי  (הנאמנות  לשטר  לדף  שמעבר פעמיים 

של כל אחת    בנובמבר  30-ו   במאי  31ובימים    2022בנובמבר    30במועדים כדלקמן: ביום  
למעט תקופת הריבית הראשונה,  )כולל(. 2027במאי  31וביום   2026עד  2023מהשנים  

שישה  ישולם  ריבית  תשלום    כל של  תקופה  הקודם בעד  ביום  שנסתיימה  חודשים 
   . התשלום  למועד

על    שיעור  .2.1.1.2 יעלה  לא  החוב  אגרות  שתישאנה  "  5.5%הריבית    הריבית   שיעור )להלן: 
 ובכפוף פיננסיות    המידה  באמות"(, אך בכפוף להתאמות במקרה של אי עמידה  המירבי
 שמעבר לתנאים 5.4-ו  לשטר הנאמנות  8.3 בסעיפים כמפורטלריבית פיגורים  לזכאות

הנאמנות.  לדף כלשהו  ל  צמודות   אינן  החוב  אגרות  לשטר  הצמדה   למטבעאו  בסיס 
 . כלשהו

  ביום   המתחילה  התקופה  בגין  2022בנובמבר    30תשלום הריבית הראשון ישולם ביום   .2.1.1.3
  29 ביום והמסתיימת'(  אסדרה ) החוב אגרות   על  המכרז יום   שלאחר הראשון  המסחר

 יום  365  של  בסיס  על  מחושבת  "(,הראשונה תקופת הריבית  )לעיל: "  2022בנובמבר  
ישולם זו  בתקופה  הימים  מספר  לפי  בשנה לעיל, תשלום הריבית האחרון  . כמפורט 
 (.  ', בעת פירעונן הסופי של אגרות החוב )סדרה א2027במאי   31ביום 

 ".המוצעים ערךהניירות " להלן:  תקראנהאגרות החוב )סדרה א'( 

  2.4.8כמפורט בסעיף  פרסומו של התשקיף, תפרסם החברה הודעה משלימה,    לאחר
 משלימה.  ( לחוק ניירות ערך ולתקנות הודעה2() 1)א16להלן בהתאם לסעיף  

ההודעה המשלימה, יושלמו או יעודכנו הפרטים החסרים בתשקיף כמפורט    במסגרת
שיהיו ל   2.4.8  בסעיף ככל  שינויים  מוסדיים,  משקיעים  התחייבויות  לרבות,  הלן, 

 בכמות ובתנאי ניירות הערך המוצעים וכיוצ"ב. 

 אופן הצעת ניירות הערך לציבור .2.2

לציבור בדרך של מכרז אחיד כמפורט בסעיף זה להלן    ותאגרות החוב )סדרה א'( מוצע  .2.2.1
" מכך  הכלו  "(,המכרז)להלן:  לגרוע  למסחר  ש  מבלי  ורישומן  החוב  אגרות  הקצאת 

   להלן. 2.3בסעיף לדרישות הבורסה לרישום למסחר כאמור   הכפופ

הצעה אחידה,  דרך של  מוצעות לציבור ב  , ש"ח ע.נ. אגרות חוב )סדרה א'(  150,000,000
בדרך של מכרז על    "(,אג"חהת  ויחידיחידות )להלן: "   150,000ערכן הנקוב באמצעות  ב

בכפוף להתאמות )  5.5%שלא תעלה על    שיעור הריבית השנתית שתישאנה אגרות החוב
פיגורים  לריבית  לזכאות  ובכפוף  פיננסיות  המידה  באמות  עמידה  אי  של  במקרה 

ו   8.3כמפורט בסעיפים   , (ם שמעבר לדף לשטר הנאמנותלתנאי  5.4-לשטר הנאמנות 
 כאשר הרכב כל יחידה ומחירה הינו כדלקמן: 

 ש"ח לאגרת חוב )סדרה א'(  1במחיר  אגרות חוב )סדרה א'(  1,000
 ש"ח  1,000 סה"כ מחיר ליחידת אג"ח 

 המכרז יפתח במועד ובזמן שיקבע בהודעה המשלימה.  .2.2.2
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הודעה   .2.2.3 החברה  תפרסם  זה,  תשקיף  של  פרסומו  לסעיף  לאחר  בהתאם  משלימה 
ערך 2()1)א16 ניירות  לחוק  התשכ"ח(  ערך")להלן:    1968- ,  ניירות  ולתקנות    (,"חוק 

בקשר עם הנפקתם של   2007- ניירות ערך )הודעה משלימה וטיוטת תשקיף(, התשס"ז
תקנות הודעה  " -" והודעה משלימהניירות הערך המוצעים על פי תשקיף זה )להלן: "

העניין(.  משלימה לפי  החסרים ",  הפרטים  יושלמו  המשלימה,  ההודעה  במסגרת 
זה, בהתאם להוראות  יעודכנו הפרטים הניתנים לעדכון התשקיף  ו/או  זה  בתשקיף 

 . להלן  2.4.8ראה סעיף התקנות האמורות. לפרטים אודות ההודעה המשלימה, 

 , פיזור מזערי, שיעור ושווי החזקות ציבור והון עצמיבבורסה רישום למסחר .2.3

לפיו   .2.3.1 זה,  נתנה את אישורה העקרוני לתשקיף להשלמה  אגרות החוב    תנאי הבורסה 
 עומדים בתנאים הקבועים בתקנון הבורסה ובהנחיות על פיו.  )סדרה א'(

פרסום ההודעה המשלימה תפנה החברה לבורסה בבקשה לרשום בה למסחר את    לפני .2.3.2
אישור הבורסה לרישום למסחר בה של ניירות הערך  .  ניירות הערך המבוקשים לרישום

 2.4.8המבוקשים לרישום, יינתן טרם פרסומה של ההודעה המשלימה כמפורט בסעיף  
החברה  להלן.   תפנה  לעיל,  כאמור  למסחר  לרישום  הבורסה  אישור  לקבלת  בכפוף 

 ימי עסקים לאחר מועד המכרז.    2בבקשה לרשום בה את ניירות הערך למסחר תוך 

אישור הבורסה כאמור כפוף לדרישות הבורסה ביחס לאגרות חוב )סדרה א'( כמפורט   .2.3.3
א'(2.3.4.3עד    2.3.4.1בסעיפים   )סדרה  החוב  ואגרות  היה  למסחר,    .  תירשמנה  לא 

תוחזר תמורת ההנפקה למזמינים, בצירוף הפירות שנצברו, אם וככל שנצברו, בניכוי  
 מס כדין )אם יחול(. 

בקיום  להנחיות הבורסה, רישום למסחר של אגרות החוב )סדרה א'(, מותנה    בהתאם .2.3.4
 דרישות תקנון הבורסה וההנחיות מכוחו כמפורט להלן: 

העצמי   .2.3.4.1 ההון  דרישות  למלעניין  לרישומם  כתנאי  החברה  של  סשל  החוב  חר  אגרות 
, ההון העצמי של החברה 2022  במרץ  31ליום  לעיל, נכון    2.3.4  ף, כאמור בסעי)סדרה א'(

נכון למועד  .חש"מיליון  522-שאינן מקנות שליטה( הסתכם לסך של כ)בנטרול זכויות 
 24של    אינו פוחת מסך , כהגדרתו בתקנון הבורסה,  של החברהעצמי  ה הון  ההתשקיף,  

    ."(דרישת ההון העצמימיליון ש"ח )להלן: "

באופן   דיבידנד  א'( רשומות למסחר, החברה לא תחלק  )סדרה  עוד אגרות החוב  כל 
  24יפחת מסך של    , כהגדרתו בתקנון הבורסה,שבשל חלוקת הדיבידנד הונה העצמי

 מיליון ש"ח. 

רישום למסחר בבורסה של אגרות החוב )סדרה א'( המוצעות על פי תשקיף זה מותנה  .2.3.4.2
בכך ששווי החזקות הציבור באגרות החוב )סדרה א'( לאחר הרישום למסחר לא יפחת 

 מיליון ש"ח.   36-מ

פי    על  אגרות החוב )סדרה א'(רישום למסחר של  הבהתאם לתקנון הבורסה, מותנה   .2.3.4.3
 בפיזור מזערי של החזקות כמפורט להלן:  ,תשקיף זה

 שווי החזקה מזערי למחזיק  מס' מחזיקים מזערי  סוג נייר הערך 
 200,000 35 אגרות חוב )סדרה א'(

זה   ההחזקה   - יחשב    'מחזיק'לעניין  שווי  על  עולה  החזקותיו  ששווי  אחד  מחזיק 
ששווי החזקותיהם במשותף עולה  המזערי למחזיק כאמור או מחזיק ביחד עם אחרים  

 על שווי ההחזקה המזערי למחזיק כאמור. 

 2.3.4אם יתברר כי לא התקיימו דרישות הבורסה לרישום למסחר כמפורט בסעיף   .2.3.5
 תרשמנה על פי תשקיף זה ואלו לא    אגרות החוב )סדרה א'(תתבטל הנפקת    ,לעיל אזי

  תוקצינה לא  אגרות החוב )סדרה א'(  ,למסחר בבורסה, לא ייגבו כספים מהמזמינים
 למזמינים והחברה תודיע על כך בדיווח מיידי. 
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התמורה  .2.3.6 כקבלת  ההנפקה  רכז  לחשבון  ההנפקה  תמורת  בהעברת  רואה  החברה 
בחברה, ולאור זאת, מיד לאחר העברת תמורת ההנפקה לחשבון רכז ההנפקה, תפעל  

 שום למסחר בבורסה של אגרות החוב )סדרה א'( שיונפקו על פי התשקיף. החברה לרי

 אגרות חוב )סדרה א'(  -הצעה אחידה  – ההצעה לציבור .2.4

 התקופה להגשת הזמנות ליחידות  .2.4.1

לאחר קבלת ההתחייבויות המוקדמות לרכישת ניירות הערך המוצעים על פי תשקיף  
תפרסם   שיתקבלו(,  )ככל  המסווגים  מהמשקיעים  בה זה  משלימה  הודעה  החברה 

יפורסם המועד להגשת הזמנות מטעם הציבור לרכישת ניירות הערך המוצעים על פי  
תשקיף זה. בכל מקרה לא יחול המועד להגשת הזמנות מטעם הציבור לרכישת ניירות  

( חמישה  חלפו  בטרם  המוצעים  התשקיף 5הערך  פרסום  מתאריך  עסקים  ימי   )
ניירות ערך המוצעים על פי תשקיף זה  להשלמה. התקופה להגשת הזמנות   לרכישת 

תסתיים בשעה שתקבע לכך בהודעה המשלימה, לא לפני תום שבע שעות ומתוכן חמש 
תחילת " ,"יום המכרזשעות מסחר לפחות ממועד פרסום ההודעה המשלימה )להלן: "

 ", לפי העניין(. מועד סגירת רשימות החתימות"- " והתקופה להגשת הזמנות

ככל שבהודעה המשלימה    -"  תחילת התקופה להגשת הזמנות" או "ום המכרזילעניין "
( לתקנות  3( עד ) 1א)1ישונו פרטים בשיעורים העולים על השיעורים הקבועים בתקנה  

התשס"ז תשקיף(,  וטיוטת  משלימה  )הודעה  ערך  התקופה  2007-ניירות  תתחיל   ,
ה לא לפני חלוף שני  להגשת הזמנות לרכישת ניירות הערך המוצעים על פי תשקיף ז

שעות  שבע  תום  לפני  לא  ותסתיים  המשלימה,  ההודעה  פרסום  ממועד  מסחר  ימי 
 ומתוכן חמש שעות מסחר לפחות ממועד פרסום ההודעה המשלימה. 

   בעלי העניין בחברה רשאים להשתתף במכרז ולהגיש הזמנות.

 הגשת בקשות  .2.4.2

במסגרת   .2.4.2.1 יחידות  לרכישת  באמצעו המכרז  בקשות  לחברה  חיתום  א ת  תוגשנה  וריון 
או באמצעות סניפי בנקים או חברים אחרים  ״(  רכז ההנפקה״)להלן:    והנפקות בע"מ

במועדים שיפורטו בהודעה המשלימה,   (״המורשים לקבלת בקשות״בבורסה )להלן:  
 אצל המורשים לקבלת בקשות. ופס שניתן להשיג ועל גבי ט ,להלן 2.4.8כאמור בסעיף 

יחידות   .2.4.2.2 לרכישת  בקשה  ביום  במכרז  כל  בקשות  לקבלת  למורשה  המכרז  שהוגשה 
יום באותו  כמוגשת  בקשות    ,תחשב  לקבלת  המורשה  ידי  על  תתקבל  לשעה  אם  עד 

, ובתנאי שתועבר על ידי המורשה לקבלת הבקשות לידי  שתפורט בהודעה המשלימה
עד   ההנפקה  רכז  ידי  על  ותתקבל  ההנפקה  המשלימה, רכז  בהודעה  שיפורט  למועד 

כל בקשה לרכישת יחידות במכרז שהוגשה ישירות לרכז   .להלן  2.4.8כאמור בסעיף  
  ההנפקה תחשב מוגשת באותו יום אם תתקבל על ידי רכז ההנפקה עד לשעה שתפורט 

 בהודעה המשלימה. 

עד ,  המכרזהבקשות תועברנה לרכז ההנפקה על ידי המורשים לקבלת בקשות ביום   .2.4.2.3
במעטפות סגורות אשר תשארנה סגורות עד לחלוף  ,  שתפורט בהודעה המשלימהלשעה  

המועד האחרון להגשת בקשות, ותוכנסנה על ידי רכז ההנפקה לתיבה סגורה ונעולה  
 רות לרכז ההנפקה. ביחד עם הבקשות אשר הוגשו ישי

ההנפקה   .2.4.2.4 רכז  וכלפי  החברה  כלפי  וחייבים  אחראים  יהיו  בקשות  לקבלת  המורשים 
לתשלום מלוא התמורה שתגיע לחברה בגין בקשות שהוגשו באמצעותם ואשר נענו,  

 במלואן או בחלקן. 

כל מזמין רשאי להגיש עד שלוש בקשות בשיעורי ריבית שונים, אשר לא יעלו על שיעור   .2.4.2.5
ירבי, ובלבד ששיעור הריבית המוצע על ידו יהיה נקוב באחוזים במרווחים  הריבית המ

ובשיעורים  0.01%  של המירבי  הריבית  בשיעור  בקשות  להגיש  יהיה  ניתן  דהיינו,   .
של במרווחים  ממנו  לעיל, 0.01%  הנמוכים  כאמור  במרווחים  תנקוב  שלא  בקשה   .

נקבע בה שיעור ריבית כלשהו מדרגה הקרובה ביותר כלפי מעלה. בקשה שלא לתעוגל 
יראוה כבקשה בה נקבע שיעור הריבית המירבי. בקשה שהוגשה בשיעור ריבית העולה  

 על שיעור הריבית המירבי יראוה כבקשה שלא הוגשה. 
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ניתן להגיש בקשות לרכישת יחידות שלמות בלבד. בקשה שתוגש לגבי חלק כלשהו של   .2.4.2.6
  בלבד   היחידות השלמות הנקוב בהיחידה, יראו אותה כבקשה המוגשת לגבי מספר  

וחלק כלשהו של יחידה הנקוב בה, יראו אותו כאילו לא נכלל בה מלכתחילה. בקשה  
 לא תתקבל. ,שמספר היחידות הנקוב בה פחות מיחידה אחת

חוזרות.   .2.4.2.7 בלתי  הינן  במכרז  היחידות  לרכישת  ידי ההזמנות  על  הבקשות  הגשת 
מצדם התחייבות בלתי חוזרת  ב כהמורשים לקבלת בקשות עבור לקוחותיהם תיחש

אחראים   ל להיות  שיוקצו  הערך  ניירות  את  מהיענות    הםלקוחותי לרכוש  כתוצאה 
לבקש חלקית  או  ולשלם באמצעותם  ו  שהוגש  תומלאה  זה,  תשקיף  לתנאי  בהתאם 

 באמצעות רכז ההנפקה את המחיר המלא על פי תנאי תשקיף זה. 

משפחת הגר עימו וכן משקיע מסווג המזמין לרבות בן    -לענין זה    ״מזמין״או    ״מבקש״ .2.4.2.8
 לתשקיף. 2.4.6  יחידות על פי סעיף

 , פרסום תוצאותיו ותשלום התמורה המכרזהליכי  .2.4.3

השעה  ,  המכרזביום   .2.4.3.1 המשלימה לאחר  בהודעה  התיבה  ,  שתפורט  ותפתחנה  תיפתח 
על קיום    ו ההנפקה ורואה חשבון, אשר יפקח  המעטפות בנוכחות נציג החברה, נציג רכז

 , כמפורט להלן. המכרזתוצאות  תסוכמנה ותעובדנה  וכןהמכרז נאות של הליכי 

 10:00״(, עד השעה  יום הסליקה״להלן:  )  המכרזביום המסחר הראשון שלאחר יום   .2.4.3.2
אשר  י  בבוקר, בקשות  לקבלת  המורשים  באמצעות  למבקשים,  ההנפקה  רכז  מסור 

הוגשו הבקשות, הודעה על מידת ההיענות לבקשתם. ההודעה תכלול את   באמצעותם
במכרז,   שנקבע  הריבית  היחידות ששיעור  כמות  ואת התמורה    נהוקצתאת  למבקש 

 בצהריים, יעבירו   12:00לשלם עבורן. עם קבלת ההודעה באותו יום, עד השעה   שעליו
  ההנפקה, באמצעות המבקשים, אשר בקשותיהם ליחידות נענו, כולן או חלקן, לרכז  

  המורשים לקבלת בקשות, את התמורה שיש לשלמה עבור היחידות שבקשות לגביהן 
 נענו.

, תודיע החברה בדו״ח מיידי לרשות ניירות  המכרזביום המסחר הראשון שלאחר יום   .2.4.3.3
, את שיעור הריבית השנתית שתקבע במכרז, את המכרזערך ולבורסה את תוצאות  

 .ת שיעור הריבית הראשונהשיעור הריבית החצי שנתית וא

 היחידות והקצאת  שיעור הריבית במכרז  קביעת .2.4.4

 ליחידת   תונפקנה בשיעור ריבית אחיד  כל יחידות האג"ח שבקשות לרכישתן תענינה, .2.4.4.1
ביותר אשר   הנמוךאשר יהיה שיעור הריבית  "(  האחידשיעור הריבית  )להלן: "  אג"ח

כשיעור הריבית ביחד עם בקשות שנקבו בשיעור   הבקשות ליחידות אג"ח שנקבו בו
יספיקו יותר,  נמוכים  לציבו  ריבית  המוצעות  האג"ח  יחידות  כל  פי  להקצאת  על  ר 
 תיעשה כמפורט להלן: תשקיף זה. הקצאת היחידות 

האג"ח  היה והמספר הכולל של יחידות האג"ח הכלולות בבקשות )לרבות יחידות  .א
 להלן(  2.4.6  שבקשות לרכישתן התקבלו מהמשקיעים המסווגים כאמור בסעיף

  תיעננה   -מהמספר הכולל של יחידות האג"ח המוצעות לציבור   יפחת ,שתתקבלנה
 כזה, שיעור הריבית האחיד יהיה שיעור הריבית כל הבקשות במלואן. במקרה

 המירבי.  

היה והמספר הכולל של יחידות האג"ח הכלולות בבקשות )לרבות יחידות האג"ח   .ב
בסעיף   כאמור  לרכישתן התקבלו מהמשקיעים המסווגים  להלן(    2.4.6שבקשות 

שווה או יעלה על המספר הכולל של יחידות האג"ח המוצעות   יהיה  ,שתתקבלנה
 המוצעות כדלקמן:   תונפקנה כל יחידות האג"ח   -לציבור 

 לא תענינה.   -הנוקבות בשיעור ריבית גבוה משיעור הריבית האחיד בקשות  .1

האחיד .2 הריבית  משיעור  הנמוך  ריבית  בשיעור  הנוקבות    )להלן:  בקשות 
 תענינה במלואן.  -"( בקשות בשיעור ריבית הנמוך משיעור הריבית האחיד"
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)להלן:   .3 האחיד  הריבית  לשיעור  השווה  ריבית  בשיעור  הנוקבות  בקשות 
"( תענינה באופן יחסי כך שכל מזמין יקבל  ר הריבית האחידבקשות בשיעו"

האג"ח   יחידות  כל  סך  לבין  זה  מספר  בין  שהיחס  כזה  אג"ח  יחידות  מספר 
שהגישו   למבקשים  שיוקצו  האג"ח  יחידות  הפחתת  לאחר  לחלוקה  שיוותרו 
ההקצאה   ולאחר  האחיד  הריבית  משיעור  הנמוך  ריבית  בשיעור  בקשות 

בהת  המסווגים  בסעיף  למשקיעים  לאמור  ליחס    2.4.6אם  שווה  יהיה  להלן, 
שבין מספר יחידות האג"ח שביקש בשיעור הריבית האחיד, לבין סך כל יחידות  

לרכישתן  האג"ח  כולל    שבקשות  )לא  לחברה  הוגשו  האחיד  הריבית  בשיעור 
מ  התחייבויות  התקבלו  שלרכישתן  אג"ח  משקיעים  יחידות  של  וקדמות 

 להלן(.  2.4.6מסווגים כאמור בסעיף 

 לעיל, לא יושג פיזור מזערי באגרות החוב  'באם בעקבות ההקצאה כאמור בסעיף   .ג
 אזי תבוטל עדיפות,  (״פיזור מזערי״לעיל )להלן:    2.3.4.3)סדרה א'( כאמור בסעיף  

 להלן, וכל הבקשות באותו   2.4.6ההקצאה למשקיעים המסווגים האמורה בסעיף  
 המשקיעים המסווגים, תענינה כדלקמן:מכרז, כולל הזמנות 

 לא תענינה.  -בקשות ששיעור הריבית הנקוב בהן גבוה משיעור הריבית האחיד   .1

בקשות ששיעור הריבית הנקוב בהן היה נמוך משיעור הריבית האחיד )להלן:  .2
 תענינה במלואן.  -"(  בקשות בשיעור ריבית נמוך משיעור הריבית האחיד "

להתחייבויות    על ידי משקיעים מסווגים בהתאם  שהוגשו   בקשות  בקשות )כולל .3
להלן( ששיעור הריבית    2.4.6המוקדמות של משקיעים מסווגים כאמור בסעיף  

שכל   כך  יחסי  באופן  תענינה  האחיד  הריבית  לשיעור  שווה  היה  בהן  הנקוב 
מבקש יקבל מספר יחידות אג"ח כזה שהיחס בין מספר זה לבין סך כל יחידות  

לחלוקה לאחר הפחתת היחידות שיוקצו למבקשים שהגישו    ר שיוות  האג"ח 
בקשות בשיעור ריבית נמוך משיעור הריבית האחיד, יהיה שווה ליחס שבין  
יחידות   כל  סך  לבין  האחיד,  הריבית  בשיעור  שביקש  האג"ח  יחידות  מספר 
)כולל   לחברה  הוגשו  האחיד  הריבית  בשיעור  לרכישתם  שבקשות  האג"ח 

התק  שלרכישתן  מסווגים  יחידות  משקיעים  של  מוקדמות  התחייבויות  בלו 
 להלן(.  2.4.6כאמור בסעיף 

 לעיל, לא יושג פיזור מזערי באגרות החוב  'גאם על פי ההקצאה כאמור בסעיף   .ד
 לעיל, אזי תבוצע ההקצאה כדלקמן: 2.3.4.3)סדרה א'( כאמור בסעיף 

 לא תענינה.   -בקשות ששיעור הריבית הנקוב בהן גבוה משיעור הריבית האחיד   .1

בהתאם   .2 מסווגים  משקיעים  ידי  על  שהוגשו  בקשות  )לרבות  בקשות 
להלן(    2.4.6להתחייבויות המוקדמות של משקיעים מסווגים כאמור בסעיף  

היה בהן  הנקוב  הריבית  האחיד    ששיעור  הריבית  משיעור  נמוך  ו/או  שווה 
תענינה באופן יחסי כך שכל מבקש יקבל מספר יחידות אג"ח כזה שהיחס בין  
מספר זה לבין סך כל יחידות האג"ח המוצעות לציבור יהיה שווה ליחס שבין  
יחידות האג"ח שבקשות בשיעור   כל  לבין סך  יחידות האג"ח שביקש  מספר 

ריבית הנמוך ממנו הוגשו לחברה )כולל יחידות  הריבית האחיד ו/או בשיעור  
מסווגים   משקיעים  של  מוקדמות  התחייבויות  התקבלו  שלרכישתן  אג"ח 

 להלן(.  2.4.6כאמור בסעיף 

י .ה בעקבות הקצאת  גם  בסעיף  אם  פיזור    ' גחידות אג"ח כאמור  יתקיים  לא  לעיל 
לעיל, אזי תבוצע ההקצאה      2.3.4.3באגרות החוב )סדרה א'( כאמור בסעיף   מזערי

יעלה על שיעור הריבית   מחדש לצורך לא  ריבית אחיד חדש אשר  קביעת שיעור 
יותר שבו ניתן יהיה להקצות את אגרות החוב  המירבי ואשר יהיה השיעור הנמוך ב

המזערי   הפיזור  דרישות  שיתקיימו  באופן  האג"ח  ביחידות  הכלולות  א'(  )סדרה 
יחידות אג"ח במספר  תוקצינה  לעיל, ובלבד שלמבקש לא    2.3.4.3   כאמור בסעיף

שיעור גבוה מזה שהזמין או בשיעור ריבית נמוך יותר מזה שנקב בבקשתו )להלן: "
"(. נקבע שיעור הריבית האחיד החדש כאמור בסעיף זה,  הריבית האחיד החדש

לעיל ובמקום "שיעור הריבית האחיד" ייראו    ' גתיעשה ההקצאה כאמור בסעיף  
 יעור הריבית האחיד החדש". כאילו נאמר "ש 
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בסעיף   .ו )כמפורט  מזערי  פיזור  להשיג  יהיה  ניתן  לא  באופן    2.3.4.3אם  גם  לעיל( 
' לעיל, לגבי אגרות החוב )סדרה א'( המוצעות על פי  ה המתואר בסעיף   ההקצאה

תוקצינה  , לא  ביחס לאגרות החוב )סדרה א'( בלבד  תבוטל ההנפקה  תשקיף זה,
 ולא יגבו כספים מהמבקשים בגינה.אגרות החוב )סדרה א'( 

על פי ההיענות במכרז כאמור לעיל   אגרות החוב )סדרה א'( של החברהאם בהקצאת   .2.4.4.2
הם יעוגלו, ככל הניתן, ליחידה השלמה הקרובה ביותר. עודפים    ,יווצרו שברי יחידות

במחיר   ההנפקה,  רכז  ידי  על  יירכשו  כאמור  מהעיגול  כתוצאה  שינבעו  יחידות  של 
 זה. על פי תשקיף שנקבע בשיעור הריבית וליחידה 

לו  .2.4.4.3 שתוקצינה  היחידות  כל  את  לרכוש  בבקשתו  התחייב  כאילו  ייחשב  מבקש  כל 
 כתוצאה מהיענות מלאה או חלקית לבקשתו, לפי הכללים המפורטים לעיל.  

 החשבון המיוחד  .2.4.5

יפתח רכז ההנפקה בתאגיד בנקאי חשבון נאמנות מיוחד נושא    המכרזסמוך לפני יום   .2.4.5.1
״(. חשבון זה ינוהל באופן בלעדי על ידי  החשבון המיוחדהחברה )להלן: ״ל שם  פירות ע 

  1968- , התשכ"חרכז ההנפקה בשם החברה ועבורה בהתאם להוראות חוק ניירות ערך
ערך")להלן:   ניירות  בגין הבקשות("חוק  כל הכספים שיתקבלו  היחידות    .  לרכישת 

 הכלולות בבקשות שנענו, יועברו לחשבון המיוחד. 

יום   .2.4.5.2 שלאחר  הראשון  המסחר  אשר  המכרזביום  בקשות  לקבלת  המורשים  יפקידו   ,
השעה   עד  בקשותיהם,  את  המבקשים  הגישו  בחשבון  בצהריים  12:00באמצעותם   ,

כאמור ה  הבקש, את מלוא התמורה המגיעה עבור היחידות אשר לגביהן נענתה  המיוחד
שקליים    2.4.5בסעיף   נזילים  בפיקדונות  יושקעו  האמורים  הכספים  לא  לתשקיף. 

החברה מאשרת כי קבלת תמורת ההנפקה בידי    ונושאי ריבית על בסיס יומי.צמודים  
 רכז ההנפקה כמוה כקבלת התמורה בידי החברה. 

, בכפוף להתקיימות התנאים המפורטים בסעיף המכרזתוך שני ימי עסקים לאחר יום   .2.4.5.3
)או    לחברהיעביר רכז ההנפקה את יתרת הכספים שיוותרו בחשבון המיוחד    לעיל,   2.3

בגין אגרות החוב האמורות    ותתעוד כנגד קבלת  וזאת    על פי הוראתה כאמור להלן(
 ״(. מועד ההקצאה)להלן: ״

   משקיעים מסווגים .2.4.6

בהודעה המשלימה יפורטו שמותיהם של המשקיעים המסווגים, כמות היחידות אותן 
התחייב כל אחד מהם להזמין במסגרת המכרז ושיעור הריבית בה נקב. לפרטים אודות  

הלך התקופה שתחילתה במועד פרסום התשקיף  להלן. במ  2.5עמלות הפצה ראה סעיף  
ל החברה  תפנה  המשלימה,  ההודעה  פרסום  במועד  מסווגים, וסופה  משקיעים 

- לתקנות ניירות ערך )אופן הצעת ניירות ערך לציבור(, התשס״ז  1כהגדרתם בסעיף  
במטרה לקבל מהם התחייבויות    ,1״( לציבור  תקנות אופן ההצעה״)לעיל להלן:    0072

כל התחייבויות המשקיעים    .מוקדמות לרכישת היחידות המוצעות על פי תשקיף זה
ותנקובנה  ההנפקה  רכז  באמצעות  הזמנה  טפסי  גבי  על  לחברה  תוגשנה  המסווגים 

 במספר היחידות המבוקש ובשיעור הריבית, כמפורט להלן בסעיף זה. 

שיעור   .2.4.6.1 על  במכרז  לציבור  המוצעות  א'(  )סדרה  החוב  אגרות  יחידות  מתוך 

 זה: 2.4.6.1בסעיף  הריבית 

היחס שבין כמות אגרות החוב )סדרה א'( המוזמנת בשיעור    -  ״חתימת יתר של אג"ח״
 קבע במכרז לבין הכמות שנותרה לחלוקה, ובלבד שהוא עולה על אחד. נהריבית ש 

 
)ב( לחוק הסדרת העיסוק בייעוץ השקעות  8כל אחד מאלה: )א( מנהל תיקים כמשמעותו בסעיף  - ״ משקיע מסווג״ 1

הרוכש לפי שיקול דעתו לחשבון של לקוח; )ב( תאגיד הנמצא בבעלות מלאה    1995-ובניהול תיקי השקעות, התשנ"ה
( לחוק  2א)ב()15י בסעיף  המנו   משקיעשל משקיע מסווג, אחד או יותר, הרוכש לעצמו או למשקיע מסווג אחר; )ג(  

התשכ״ח ערך,  ערך״)להלן:    1968-ניירות  ניירות  המנויחוק  משקיע  )ד(  )  ״(;  )1בפרטים  עד   )9( או  בתוספת  11(   )
הראשונה לחוק ניירות ערך, הרוכש לעצמו. כמו כן יצוין כי על משקיע מסווג להתחייב לרכוש יחידות של אגרות  

 לפחות.   ש"ח 800,000החוב )סדרה א'( בהיקף של 
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כמות אגרות החוב )סדרה א'( שהוצעה במכרז,    -  ״לחלוקהכמות האג"ח שנותרת  ״
לאחר שנוכתה ממנה כמות אגרות החוב )סדרה א'( שהוגשו לגביהן הזמנות בשיעור  

ש הריבית  משיעור  הנמוך  המשקיעים במכרז  קבענריבית  של  ההזמנות  כל  סך   .
 המסווגים לא יעלה על השיעור הקבוע בתקנות אופן הצעה לציבור. 

אופן הצעה לציבור, במקרה של חתימת יתר של אג"ח תהא ההקצאה  על פי תקנות  
 למשקיעים מסווגים כדלקמן:

מכמות יחידות האג"ח שהוצעה, תוקצה    5היתה חתימת היתר של האג"ח עד פי   .א
 מהכמות שהתחייב לרכוש.  100%לכל משקיע מסווג 

מפי   .ב יותר  האג"ח  של  היתר  חתימת  שהוצעה,    5היתה  האג"ח  יחידות  מכמות 
 מהכמות שהתחייב לרכוש. 50%צה לכל משקיע מסווג תוק

במקרה שכמות אגרות החוב )סדרה א'( שנותרה לחלוקה אינה מספיקה להקצאה   .ג
שווה   יחס  בסיס  על  תהיה  המסווג  למשקיע  שתוקצה  הכמות  אזי  לעיל  כאמור 

 .במכרז לבקשות המשקיעים המסווגים בשיעור הריבית שנקבע

תוגשנ .ד המסווגים  המשקיעים  כבקשות  בקשות  ותיחשבנה  המכרז  במסגרת  ה 
  2.4.4שהוגשו על ידי הציבור לצורך קביעת שיעור הריבית, ובהתאם לאמור בסעיף  

הזמנות   האג"ח,  של  יתר  חתימת  תהיה  ולא  במקרה  המשקיעים  לתשקיף. 
יחידות  תחשבנה  המסווגים   האג"ח,  יחידות  הקצאת  לעניין  הציבור  כהזמנות 

המסווג  למשקיעים  תימכרנה  הריבית  האג"ח  לשיעור  זהה  ריבית  בשיעור  ים 
 קבע במכרז. נש

המסווגים  .ה מהמשקיעים  מוקדמות  התחייבויות  פרסום    קבלת  ההודעה  ערב 
 על פי העקרונות הקבועים בתקנות אופן ההצעה לציבור.  תיעשה , המשלימה

זו   .ו על  העולה  יחידות אג"ח בכמות  ולרכוש  יוכלו להזמין  המשקיעים המסווגים 
שיוזמנו  הנקובה   העודפות  האג"ח  יחידות  ואולם  המוקדמת  בהתחייבותם 

ותירכשנה לא ייחשבו כהזמנות משקיעים מסווגים לעניין התשקיף, אלא כבקשות  
 שהוגשו על ידי הציבור לכל דבר ועניין.

התמורה שתשולם על ידי המשקיעים המסווגים תועבר לרכז ההנפקה באמצעות   .ז
השעה   עד  המכרז  יום  לאחר  אחד  מסחר  יום  הבורסה,  צהריים,  ב  12:00חברי 

  לעיל. .542.ותופקד על ידיו בחשבון המיוחד כאמור בסעיף 

שיפורסם    החברה תשלם למשקיעים המסווגים עמלת התחייבות מוקדמת בשיעור .ח
שיירכשו על ידם בפועל בהתאם  בגין יחידות האג"ח  הודעה המשלימה  במסגרת ה

  2.4.6להזמנות שיוגשו מכח התחייבותם המוקדמת, ככל שתהיה, כמפורט בסעיף 
 . לעיל

נקב   .ט בו  הריבית  שיעור  את  להוריד  המכרז,  ביום  רשאי,  יהא  מסווג  משקיע 
(, על ידי מסירת הודעה  0.01%בהתחייבות המוקדמת כאמור לעיל )במדרגות של  

שתפורט בהודעה  בכתב לרכז ההנפקה, אשר תתקבל בידי רכז ההנפקה עד לשעה  
   . המשלימה

 

 מכתבי הקצאה ותעודות ניירות ערךהקצאת  .2.4.7

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

 :התמלאו כל התנאים לביצוע ההצעה לפי תשקיף זה
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וההודעה   (א) זה  תשקיף  פי  על  ההצעה  תוצאות  על  דיווח  במסגרת  תודיע  החברה 
פי   על  ההצעה  במסגרת  שנענו  א'(  )סדרה  החוב  אגרות  כמות  אודות  המשלימה 

  ף זה וההודעה המשלימה;תשקי

החברה תעביר למבקשים את ניירות הערך הכלולים ביחידות שהבקשה לרכישתן   (ב)
ידי משלוח תעודות בגין ניירות הערך המוצעים לחברה לרישומים, כנגד  -נענתה, על

ההודעה   במסגרת  שיפורט  )כפי  המיוחד  בחשבון  שהופקדו  הכספים  העברת 
ה בטרם נוכח  ידי רכז ההנפקה, לחברה, ובלבד שההקצאה לא תעש-המשלימה(, על

 לעיל.  2.3רכז ההנפקה כי התקיימו דרישות הבורסה במלואן, כאמור בסעיף 

עם קבלת תמורת ההנפקה במלואה בידי רכז ההנפקה בעבור החברה, תפרסם החברה  
, בו תצוין קבלת תמורת  במצבת הון ומרשמי ניירות הערך של החברהדיווח על שינויים  

התקבל לא  עוד  כל  כי  יובהר,  הערך  ההנפקה.  ניירות  בגין  ההנפקה  תמורת  מלוא  ה 
   המוצעים, לא ניתן לרושמם למסחר בבורסה.

על שם החברה  ניירות הערך של החברה  תירשמנה במרשם    אגרות החוב )סדרה א'(
 לרישומים.  

 הודעה משלימה  .2.4.8

לסעיף    לאחר בהתאם  משלימה  הודעה  תפרסם  החברה  זה,  תשקיף  של  פרסומו 
ערך2()1)א16 ניירות  לחוק  החסרים    , (  הפרטים  כל  יעודכנו  ו/או  יושלמו  במסגרתה 

, לרבות, אך לא רק, פרטים בדבר התקשרות מוקדמת  )הכל, ככל ורלוונטי(  בתשקיף זה
שיהיו ככל  שינויים,  וכן  מסווגים  משקיעים  עם  החברה  ובתנאי    ,של  אגרות  בכמות 

 , ובכלל זאת, הנתונים כדלקמן: החוב )סדרה א'(

 והתקופה להגשת הזמנות.  המכרז קביעת יום  .1

 .אגרות החוב )סדרה א'(של בה אישור הבורסה לרישום למסחר  .2

בשיעור שלא יעלה    אגרות החוב )סדרה א'(בשיעור הריבית של  ו/או  שינוי בכמות   .3
לעיל, ובכפוף לכך    2.1ת המצויינים בסעיף  מהכמות ו/או משיעור הריבי  20%על  

מ ביותר  לא תשונה  במחיר  היחידות המוצעות  כמות  מהמכפלה    30%-שמכפלת 
וכן בכפוף להוראות תקנות    האמורה, הנגזרת מן המחיר והכמות שצוינו בתשקיף

 . הודעה משלימה

בשיעור העולה על  אגרות החוב )סדרה א'(  בשיעור הריבית של  ו/או  שינוי בכמות   .4
לעיל, ובלבד שלא ישונה אף אחד מבין המחיר או הכמות    3השיעור הנקוב בס"ק  

מן הכמות ומן המחיר שצוינו בתשקיף    50%-ביותר מאגרות החוב )סדרה א'(  של  
מ ביותר  תשונה  לא  בכמות  המחיר  ומכפלת  העניין,  לפי  המכפלה    50%-זה,  מן 

שצוינו והמחיר  הכמות  מן  הנגזרת  המחיר    2.1בסעיף    האמורה  הכמות,  לעיל. 
   ושיעור הריבית העדכניים כאמור יפורטו בהודעה המשלימה.

פירוט סך ההתחייבויות המוקדמות שניתנו, לרבות שמות המשקיעים המסווגים   .5
כהגדרתם בתקנות ההצעה וכן הכמות ושיעור הריבית, להם התחייבו המשקיעים  

 המסווגים. 

הצעת   .6 בשל  ההוצאות  עבור  פירוט  עמלות  לרבות  והנפקתם,  הערך  ניירות 
 התחייבות מוקדמת, ריכוז והפצה. 

כל פרט אשר תיקונו מתחייב מהשינוי בתנאי ניירות הערך המוצעים כאמור לעיל,   .7
 לרבות הוצאות ההנפקה, תמורת ניירות הערך המוצעים וייעודה. 

רסום  פורסמה הודעה משלימה, התקופה להגשת הזמנות תתחיל לא לפני מועד פ .8
תשקיף.  פרסום הההודעה המשלימה וכן לא לפני עבור חמישה ימי עסקים ממועד  

כמו כן, ככל שבהודעה המשלימה ישונו פרטים בשיעורים העולים על השיעורים  
הקבועים בסעיף זה לעיל, תתחיל התקופה להגשת הזמנות לרכישת ניירות הערך  

ר ממועד פרסום ההודעה  פי תשקיף זה לא לפני חלוף שני ימי מסח-המוצעים על
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המשלימה. התקופה להגשת הזמנות תסתיים, בהצעה אחידה לתקנות ניירות ערך  
- , על פי תשקיף זה לא יאוחר מ2007-)אופן הצעת ניירות ערך לציבור(, התשס"ז

ימים מתחילת התקופה להגשת    45- ימים מיום פרסום התשקיף להשלמה או מ  75
המוקדם,   לפי  אחידה הזמנות,  ככל    ובהצעה  הציבורי,  המכרז  במסגרת  כאמור, 

(  5ומתוכן חמש ) - ( שעות 7שתיערך על פי תשקיף זה, תסתיים לא לפני תום שבע )
   ממועד פרסום ההודעה המשלימה.  -שעות מסחר לפחות 

פרסום  במועד  וסופה  פרסום התשקיף להשלמה  במועד  במהלך התקופה שתחילתה 
המס למשקיעים  החברה  תפנה  המשלימה  מהם  ההודעה  לקבל  במטרה  ווגים, 

כל   זה.  להשלמה  תשקיף  פי  על  המוצעות  היחידות  לרכישת  מוקדמות  התחייבויות 
 רכז התחייבויות המשקיעים המסווגים תוגשנה לחברה על גבי טפסי הזמנה באמצעות  

ההנפקה ותנקובנה במספר היחידות המבוקש ובשיעור הריבית, שלא יעלה על שיעור 
   מסגרת ההודעה המשלימה.הריבית המירבי שיפורסם ב 

ההודעה המשלימה תוגש באמצעות המגנ"א ותופץ באופן ובמקומות שבהם פורסם 
 זה. עם פרסומה תהפוך ההודעה המשלימה לחלק בלתי נפרד מתשקיף זה.  תשקיף

על פי תשקיף להשלמה   ניירות הערך המוצעיםאישור הבורסה לרישום למסחר בה של  
ההודעה המשלימה ביחס להנפקה על פי תשקיף להשלמה זה,  יינתן טרם פרסום  זה,  

 . כמפורט לעיל

 ריכוז, חיתום והפצה .2.5

פי תשקיף זה, תהיה החברה רשאית  - בכפוף להוראות כל דין, בגין הצעת ניירות ערך על
כרכז  שישמש  למי  ריכוז  עמלת  לשלם  ריכוז,  בהסכם  הנפקה  רכז  עם  להתקשר 

 בהודעה המשלימה. ההנפקה, והכל בהתאם לתנאים שיפורטו 

החברה  תהיה  פי תשקיף זה,  - כמו כן, בכפוף להוראות כל דין, בגין הצעת ניירות ערך על
פי  -להתקשר עם מפיצים, לשלם עמלות הפצה למי שישמש כמפיץ, בשיעור ועלרשאית  

 יתר התנאים, כפי שיפורטו בהודעה המשלימה. 

 הימנעות מדילול הון  .2.6

פי תשקיף זה,    על  ניירות הערך המוצעים  הקצאתועד    שבין תאריך תשקיף זהבתקופה  
בה משום ״דילול    תשקיף זה, שישלפי    ההנפקהלא תעשה החברה כל פעולה, להוציא  

)פרטי    לתקנות  38בתקנה  כמשמעותו    ״הון  -   וטיוטת התשקיף  תשקיףהניירות ערך 
  .1969-תשכ״טה(, מבנה וצורה

    הימנעות מעשיית הסדרים .2.7

הדירקטורים מתחייבים בחתימתם על תשקיף זה להימנע מלעשות הסדרים  ו החברה   .2.7.1
בציבור   ופיזורם  הפצתם  הערך,  ניירות  הצעת  עם  בקשר  בתשקיף  כתובים  שאינם 
את   למכור  התשקיף  פי  על  ערך  ניירות  לרוכשי  זכות  מלהעניק  להימנע  ומתחייבים 

 . ניירות הערך שרכשו מעבר למפורט בתשקיף

חייבים בחתימתם על תשקיף זה להודיע לרשות ניירות ערך  הדירקטורים מתוהחברה   .2.7.2
  2.7.1על כל הסדר הידוע להם עם צד שלישי הסותר את ההתחייבות כאמור בסעיף  

 . לתשקיף

הדירקטורים מתחייבים בחתימתם על תשקיף זה להימנע מלהתקשר בקשר  ו החברה   .2.7.3
מיט שלפי  כלשהו  שלישי  צד  עם  התשקיף  פי  על  המוצעים  הערך  ידיעתם  לניירות  ב 

 .לתשקיף 2.7.1ובדיקתם ערך הסדרים בניגוד לאמור בס״ק 

מהנפקה זו ממפיץ,  המוצעים  ערך  הלא יקבלו הזמנות לניירות    הדירקטוריםוהחברה   .2.7.4
 שלא התחייב בכתב לנהוג בהתאם להוראות פסקה זו.  
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  מיסוי .2.8

 ניכיון. החוב )סדרה א'( מונפקות בתמורה לערכן הנקוב ולכן מונפקות ללא אגרות 

 כללי  .2.8.1

על   החלטות  קבלת  בעת  המס    ישכספים,    השקעתכמקובל  השלכות  את  לשקול 
בהשקעה   המוצעות.הקשורות  החוב  בתשקיף    באגרות  הכלולות  על ההוראות  זה 

מיסוי  נספחיו,   כלליותבדבר  הינן  המוצעות  החוב  להוות אגרות  מתיימרות  אינן   ,
יעוץ מקצועי אינדיבידואלי    ואינן באות במקום  החוקפרשנות מוסמכת של הוראות  

מומחים, ידי  לנתונים    על  משקיע.    הייחודיותולנסיבות  המיוחדים  בהתאם  לכל 
לרכוש  המבקש  לכל  תשקיף    על  ערך ניירות    מומלץ  לייעוץ    זהלהשלמה  פי  לפנות 

לנסיבותיו   לב  בשים  עליו,  שיחולו  המס  תוצאות  את  להבהיר  מנת  על  מקצועי 
 .הייחודיות

 פי דיני מדינת ישראל  מיסוי הכנסות על .2.8.2

- (, תשס״ה147התקבל בכנסת חוק לתיקון פקודת מס הכנסה )מס׳    2005ביולי    25ביום  
- נוסח חדש(, תשכ״א. התיקון משנה באופן ניכר את הוראות פקודת מס הכנסה ) 2005
 הנוגעת למיסוי ניירות ערך הנסחרים בבורסה.  ״(, הפקודה)להלן: ״ 1961

״(, 169תיקון  לפקודה )להלן: ״  169נכנס לתוקף תיקון מס׳    2009בינואר    1בנוסף, ביום  
 שחולל שינויים נוספים ביחס למיסוי ניירות ערך. 

לשינוי    2011בדצמבר    6ביום   החוק  ברשומות  חקיקה(,  פורסם  )תיקוני  המס  נטל 
"  2011-התשע"ב המס)להלן:  נטל  לשינוי  המס  החוק  נטל  לשינוי  לחוק  בהתאם   .)"

משנת   החל  ככלל  לתוקף  נכנס  המס  2012אשר  שיעורי  להפחתת  המגמה  בוטלה   ,
ליישום  )תיקוני חקיקה  כפי שנקבע בחוק ההתייעלות הכלכלית  ולחברות,  ליחידים 

לשנים   הכלכלית  התשס"ט2009-2010התוכנית  שיעורי  2009-(,  העלאת  נקבע  ואף   .
, ולבעל 25%-ל  20%-המס על הכנסות בידי יחידים בגין רווחי הון, ריבית ודיבידנד מ

 . 30%-ל 25%-מ 2מניות מהותי 

ולשינוי נטל המס   2012באוגוסט    13ביום   פורסם ברשומות החוק לצמצום הגירעון 
תיקון לפקודה )להלן: ״  195תיקון מס׳  , אשר כלל את  2012-)תיקוני חקיקה(, תשע״ב 

תיקון    ״(.195 סעיף  195במסגרת  נוסף  החוק  121,  במסגרת  עודכן  זה  סעיף  ב. 
התקציב  לשנות  הכלכלית  המדיניות  ליישום  חקיקה  )תיקוני  הכלכלית  להתייעלות 

לשנים  ״ )להלן:2016 -(, התשע״ז2018-ו  2017 אשר    ״(,2018-ו  2017חוק ההסדרים 
, וקובע כי יחיד אשר הכנסתו החייבת בשנת  2016בדצמבר    29ביום  פורסם ברשומות  

מס כלשהי תעלה על התקרה שנקבעה לעניין זה בפקודה )ואשר מתעדכנת מדי שנה 
בשנת   התקרה  לצרכן.  המחירים  מדד  לעליית  שקלים   647,640הינה    2021בהתאם 

כאמור  הסכום  על  העולה  החייבת  הכנסתו  חלק  על  נוסף  במס  חייב  יהיה  חדשים(, 
הוראות סעיף זה חלות על ״(.  מס יסף נוספים על האמור לעיל )להלן: ״  3%בשיעור של  

כל סוגי ההכנסות, לרבות הכנסה מרווח הון ושבח מקרקעין )מכירת זכות במקרקעין  
עולה על  בדירת מגורים תיכלל רק אם שווי מכי מיליוני שקלים חדשים    4.745רתה 

  88והמכירה אינה פטורה ממס לפי כל דין(, למעט סכום אינפלציוני כהגדרתו בסעיף  
לחוק מיסוי מקרקעין )שבח ורכישה(,    47לפקודה וסכום אינפלציוני כהגדרתו בסעיף  

 . 1963-תשכ״ג

)  2016בינואר    5-ב הכנסה  מס  פקודת  לתיקון  החוק  ברשומות  (,  216מס'  פורסם 
  1( החל מיום  25%-)ל   1.5%- , במסגרתו הופחת שיעור מס החברות ב2016-התשע"ו 
פורסם חוק ההתייעלות הכלכלית )תיקוני חקיקה    2016. בחודש דצמבר  2016בינואר  

, שקבע, בין היתר,  2016-(, התשע"ז2018-ו   2017להשגת יעדי התקציב לשנות התקציב  
, כך  2%- ואילך ב  2018והחל משנת    1%- פחת ביו  2017כי שיעור מס החברות בשנת  

. בנוסף קבע כי שיעור המס 23%על    2018והחל משנת    24%על    2017שהוא יעמוד בשנת  

 
לפחות    10%-לפקודה(, ב  88יחיד המחזיק, במישרין או בעקיפין, לבדו או ביחד עם אחר )כהגדרת מונח זה בסעיף   2

נייר    88ח זה בסעיף  מונבאחד או יותר מסוג כלשהו מאמצעי השליטה )כהגדרת   לפקודה( בחברה, במועד מכירת 
 "(.ל מניות מהותיבעהחודשים שקדמו למכירה כאמור )להלן: " 12-הערך או במועד כלשהו ב
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וכן את השינוי במס היסף    47%ואילך לשיעור של    2017בינואר    1ליחידים יופחת מיום  
 כפי שתואר לעיל. 

תושבי ישראל שאינם יובהר, שהאמור להלן מתייחס לאופן מיסויים של משקיעים  
ביחס  כי  יצוין  בפקודה.  כהגדרתם  ותיק״  חוזר  ו״תושב  לראשונה״  ישראל  ״תושב 
וכהגדרתו   ותיק״ כמשמעותו  חוזר  ו״תושב  ליחיד שהיה ל״תושב ישראל לראשונה״ 

)א( לפקודה, עשויות לחול השלכות מס שונות מאלו המתוארות  14בהתאמה בסעיף  
לקבלת יעוץ פרטני לשם בחינת זכאותם להטבות    להלן ומוצע כי תושבים כאמור יפנו 

ייחשבו כ״בעלי שליטה״  ביחס למשקיעים אשר  כי  יצוין,  כן,  או    3מס בישראל. כמו 
כ״בעלי מניות מהותיים״, כהגדרתם בפקודה, עשויות לחול השלכות מס נוספות על  

 אלו המתוארות להלן. 

כמו כן, ההתייחסות כפי שהיא מובאת להלן לעניין מיסוי חבר בני אדם תושב חוץ,  
  25%-מסויגת במקרה בו תושבי ישראל הם בעלי השליטה בו, או הנהנים או הזכאים ל 

מההכנסות  יותר  בהתאם    או  בעקיפין,  או  במישרין  החוץ,  תושב  של  הרווחים  או 
 א לפקודה. 68להוראות סעיף 

פי תשקיף זה הסדרי המס  -לפי הדין הקיים כיום, חלות על ניירות הערך המוצעים על 
 המתוארים בתמצית להלן.

 ערך מוצעים רווח הון ממכירת ניירות   .2.8.3

ידי יחיד תושב  - ממכירות ניירות ערך על  4לפקודה, רווח הון ריאלי   91בהתאם לסעיף  
לפקודה, אך   121ישראל, חייב במס בשיעור המס השולי של היחיד בהתאם לסעיף  

, ויראו את רווח ההון כשלב הגבוה ביותר בסולם הכנסתו  25%בשיעור שלא יעלה על  
שהינו ״בעל מניות מהותי״ ידי יחיד  - החייבת. זאת, למעט לגבי מכירת ניירות ערך על

לפחות    10%-, ב5קרי, המחזיק, במישרין או בעקיפין, לבדו או יחד עם אחר   -בחברה  
השליטה  מאמצעי  יותר  או  במועד    -בחברה    6באחד  או  הערך  ניירות  מכירת  במועד 

החודשים שקדמו למכירה כאמור, אשר שיעור המס לגבי רווח הון ריאלי    12-כלשהו ב
 . 30%יעור שלא יעלה על בידיו, יהיה בש

כמו כן, לגבי יחיד שתבע הוצאות ריבית ריאלית והפרשי הצמדה בשל ניירות הערך, 
, עד לקביעת  30%יחוייב רווח ההון הריאלי ממכירת ניירות הערך במס בשיעור של  

סעיף   לפי  ריאלית  ריבית  הוצאות  לניכוי  ותנאים  ו 9א)א()101הוראות  א)ב( 101-( 
המופחת כאמור לא יחול לגבי יחיד שההכנסה בידיו ממכירת    שיעור המס לפקודה.  

״עסק״ או מ"משלח יד", בהתאם להוראות סעיף  -ניירות הערך היא בגדר הכנסה מ
סעיף  1)2 לפי  השולי  המס  לשיעור  בהתאם  במס  יחויב  כאמור  יחיד  לפקודה.   )121  

 .2021)בשנת  47%לפקודה )עד 

נוספים על חלק הכנסתו    3%ף בשיעור של בנוסף לשיעורי המס האמורים, יחול מס יס
של   על סכום  העולה  היחיד  של  לשנת    647,640החייבת  )נכון  זה    -  2021ש"ח  סכום 

 מתעדכן מדי שנה בהתאם לעליית מדד המחירים לצרכן(.

ניירות ערך בשיעור מס  ריאלי ממכירת  רווח הון  על  יהיה חייב במס  בני אדם  חבר 
 (. 23% -ואילך  2018ודה )משנת  )א( לפק126החברות הקבוע בסעיף 

)ד( לתקנות מס הכנסה )חישוב רווח הון במכירת נייר ערך  3-)א( ו2בהתאם לסעיפים  
התשס"ג  נאמנות(,  בקרן  יחידה  או  מדינה  מלווה  בבורסה,  )להלן:    2002-הנסחר 

"(, במכירת מניה שמקורה בכתב אופציה שהומר למניה, יראו  תקנות חישוב רווח הון"
ויראו כהוצאות השבחה את  כמחיר   המקורי את המחיר המקורי של כתב האופציה 

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

 
״מי שמחזיק או זכאי לרכוש, במישרין או בעקיפין, לבדו או ביחד עם קרובו,    -)ט( לפקודה  3כהגדרת מונח זה בסעיף    3

לפחות    5%ות לקבל  כז  (3);  רהוח ההצבעה בחבכלפחות מ  5%(  2)  מניות שהוצאו;ה לפחות מהון    5%(  1)  מאלה:  אחד
 ל.״כ"ות למנות מנכ( ז4) או מנכסיה בעת פירוק;   החברהמרווחי 

 לפקודה. 88כהגדרת מונח זה בסעיף   4
 לפקודה. 88כהגדרת מונח זה בסעיף   5
 לפקודה. 88כהגדרת מונח זה בסעיף   6
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סעיף   לפי  ממס  הפטורים  וגופים  גמל  קופות  וכן  פטורה  נאמנות  לפקודה,  (  2)9קרן 
לתנאי   ובכפוף  בהתאם  כאמור,  ערך  ניירות  ממכירת  הון  רווחי  בגין  ממס  פטורים 

על הכנסתה החייבת של קרן נאמנות חייבת ממכירת ניירות ערך, יחול שיעור  הסעיף.  
או   מ״עסק״  הכנסה  בידיו  מהווה  אינה  שההכנסה  יחיד  של  הכנסתו  על  החל  המס 

נקבע מפורשות אח כן  יד״, אלא אם  נקבע להכנסה שיעור מיוחד,  מ״משלח  רת. לא 
 לפקודה.   121תחויב ההכנסה במס בשיעור המרבי הקבוע בסעיף  

פי שוויין  -תמורת ההנפקה בהנפקת היחידה תיוחס למניות אשר הונפקו ביחידה, על
אשר יקבע בתום יום המסחר הראשון בבורסה של כל אחד מניירות הערך המוצעים, 

 גם לעניין המחיר המקורי של ניירות הערך המוצעים.   ובכפוף לדיני המס. האמור יחול 

ערך   ניירות  במכירת  הון  רווחי  על  ממס  פטור  חברה(  ו/או  )יחיד  חוץ  תושב  ככלל, 
ובכפוף   הנסחרים בבורסה בישראל, אם רווח ההון אינו במפעל הקבע שלו בישראל 

שב חוץ ( לפקודה. האמור לעיל לא יחול לגבי חבר בני אדם תו2)ב97להוראות סעיף  
ל הזכאים  או  הנהנים,  או  בו,  שליטה  בעלי  הם  ישראל  תושבי  יותר    25%-אם  או 

מההכנסות או מהרווחים של חבר בני האדם תושב החוץ, במישרין או בעקיפין כאמור  
א לפקודה. במקרה שפטור כאמור אינו חל, יחולו הוראות אמנת המס )אם 68לפי סעיף  

של התושבות  למדינת  ישראל  בין  של    קיימת(  מראש  להמצאה  בכפוף  החוץ,  תושב 
 אישור מתאים מרשות המסים.

לעניין ניכוי המס במקור מרווח ההון הריאלי במכירת ניירות הערך המוצעים, בהתאם  
לתקנות מס הכנסה )ניכוי מתמורה, מתשלום או מרווח הון במכירת נייר ערך, במכירת  

תקנות הניכוי מרווח )להלן: "  2002-יחידה בקרן נאמנות או בעסקה עתידית(, התשס״ג 
חייב )כהגדרת מונח זה בתקנות האמורות( המשלם למוכר שהוא יחיד תמורה  הון״(,  

מרווח ההון הריאלי או מהתשלום    25%במכירת ניירות הערך, ינכה מס בשיעור של  
ניירות הערך   לפי העניין. חייב המשלם למוכר שהוא חבר בני אדם תמורה במכירת 

( 23%  -ואילך    2018)א( לפקודה )משנת  126של מס חברות לפי סעיף  ינכה מס בשיעור  
מרווח ההון הריאלי או מהתשלום לפי העניין. זאת, בכפוף לאישורי פטור )או שיעור  

על שהופק  במקור  מס  מניכוי  הפסדים  -מופחת(  לקיזוז  ובכפוף  המיסים  רשות  ידי 
ידי  - וכה מס במקור עלשרשאי המנכה במקור לבצע )כמפורט להלן(. לתושב חוץ לא ינ 

בורסה וזאת בהתקיים תנאים מסוימים הקבועים בתקנות. תאגיד בנקאי או חבר   ,
כמו כן, לא ינוכה מס במקור לקופות גמל, קרנות נאמנות, וגופים נוספים הפטורים  
מניכוי מס במקור לפי הדין המפורטים בתוספת לתקנות מס הכנסה )ניכוי מריבית,  

מס  ומרווחים  התשס״ומדיבידנד,  מדיבידנד  ״)להלן:   2005- וימים(,  ניכוי  תקנות 
 ידיהם.-וזאת לאחר המצאת האישורים המתאימים על ״(,וריבית

אם במועד המכירה לא נוכה מלוא המס במקור מרווח ההון הריאלי, יחולו הוראות  
ותשלום מקדמה על91סעיף   דיווח  וההוראות מכוחו, בדבר  ידי המוכר  -)ד( לפקודה 

פי תשקיף מדף זה יימחקו  -כאמור. ככלל, ככל שניירות הערך המוצעים עלבגין מכירה  
יהיה   )לאחר המחיקה(  בעת מכירתם  שינוכה במקור  המס  שיעור  בבורסה,  ממסחר 

מהתמורה, כל עוד לא הומצא אישור מפקיד השומה המורה על שיעור ניכוי מס   30%
 במקור אחר )לרבות פטור מניכוי מס במקור(. 

 הפסדים קיזוז  .2.8.4

ככלל, הפסדים בשנת המס שמקורם במכירת ניירות הערך המוצעים ושאילו היו רווחי  
הון היו חייבים במס בידי מקבלם )יחיד או חבר בני אדם(, יהיו ניתנים לקיזוז כנגד 

על שהוא,  נכס  כל  ממכירת  הנובעים  מקרקעין  ושבח  ריאלי  הון  העקרונות  - רווח  פי 
בסעיף   בין  92הקבועים  סחיר(   לפקודה,  ערך  מנייר  )לרבות  מנכס  נוצר  הרווח  אם 

 (.3.5-ל 1בישראל או מחוצה לה )למעט סכום אינפלציוני חייב אשר יקוזז ביחס של 
הפסד כאמור שנוצר בשנת המס, ניתן יהיה לקיזוז גם כנגד ריבית או דיבידנד ששולמו  

ו ערך  נייר  אותו  ניירות\בגין  בשל  ששולמו  דיבידנד  או  ריבית  כנגד  אחרים    או  ערך 
באותה שנת מס )בתנאי ששיעור המס החל על ריבית או דיבידנד כאמור לא עולה על  

ואילך( לגבי חבר בני    2018משנת    23%)א( לפקודה )שהינו  126השיעור הקבוע בסעיף  
בסעיפים   הקבוע  השיעור  על  עלה  שלא  ובלבד  יחיד  ולגבי  או  1ב)125אדם,  ג)ב(  125( 

 (.25%לפקודה )שהינו 
מכירת נייר ערך שלא ניתן לקזז בשנת המס כאמור, כולו או מקצתו, יהיה ניתן  הפסד מ

לקיזוז בשנות המס הבאות בזו אחר זו, לאחר השנה שבה היה ההפסד, רק כנגד רווח  
 הון ושבח מקרקעין ובלבד שהוגש לפקיד השומה דוח לשנת המס בה היה ההפסד. 
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סעיף   להוראות  על 94בהתאם  מניה  במכירת  לפקודה,  יופחת  -ג  אדם,  בני  חבר  ידי 
מסכום הפסד ההון אשר נוצר ממכירת המניה, סכום דיבידנד שהתקבל בשל המניה  

דיבידנד    24במשך   למעט  ההפסד,  מסכום  יותר  לא  אך  למכירה  שקדמו  החודשים 
 או יותר.  15%ששולם עליו מס )למעט מס ששולם מחוץ לישראל( בשיעור של 

)ניכוי מתמורה,    2011באוגוסט    31ביום   פורסם תיקון ברשומות תקנות מס הכנסה 
מתשלום או מרווח הון במכירת נייר ערך, במכירת יחידה בקרן נאמנות או בעסקה  

. במסגרת התיקון נקבע כי במסגרת חישוב רווח ההון לצורך  2011-עתידית(, התשע"א
של קרנות נאמנות ועסקאות ניכוי המס במקור ממכירת ניירות ערך נסחרים, יחידות  

)להלן יחד:   יקזז החייב בניכוי במקור את הפסד   ״ניירות ערך סחירים״(,עתידיות 
נוצר   שהרווח  לכך  ובכפוף  בניהולו  שהיו  סחירים  ערך  ניירות  ממכירת  שנוצר  ההון 
באותה שנת מס שבה נוצר ההפסד, בין טרם מועד יצירת ההפסד ובין לאחר המועד 

 . 2012בינואר   1ון כאמור הינה החל מיום  האמור. תחולת התיק 
בשל השינויים המהותיים שחלו במיסוי שוק ההון בשנים האחרונות, טרם התגבשה 
הפרקטיקה הנאותה ליישום ההוראות לעיל, ואף ייתכנו מספר פרשנויות לגבי אופן  

 יישומן. 
מטבע    יתרה מזאת, ייתכנו שינויים נוספים מעבר לשינויים שבוצעו עד כה בהוראות. 

 . הדברים, לא ניתן לצפות את תוכנם והשפעתם של השינויים האמורים

 שיעור המס שיחול על ריבית בגין אגרות החוב  .2.8.5

על ריבית )לרבות    15%ג)ג( לפקודה, יחיד יהא חייב בשיעור מס של  125בהתאם לסעיף  
בסעיף   כהגדרתם  חלקיים  הצמדה  שמקורם  6)ה3הפרשי  ניכיון,  דמי  או  לפקודה(   )

באגרת חוב שאינה צמודה למדד )לרבות שערי מטבע(, או שהנה צמודה בחלקה לשיעור  
 עליית המדד, כולו או חלקו, או שאינה צמודה למדד עד לפדיון.

לסעיף   יחולו 125בהתאם  לא  לעיל  כאמור  המופחתים  המס  שיעורי  לפקודה,  ג)ד( 
( היתר, אחד מהתנאים הבאים:  בין  או   ( הריבית היא הכנסה1בהתקיים,  מ"עסק" 

( לפקודה או שהיא רשומה בספרי חשבונותיו של היחיד או 1)2"משלח יד" לפי סעיף  
( כאמור;  ברישום  בשל  2חייבת  הצמדה  והפרשי  ריבית  הוצאות  ניכוי  תבע  היחיד   )

( היחיד הוא בעל מניות מהותי כהגדרתו לעיל בחברה המשלמת את  3אגרות החוב; )
ה המשלמת את הריבית או שהוא נותן לה שירותים ( היחיד הוא עובד בחבר4הריבית; )

או מוכר לה מוצרים או שיש לו יחסים מיוחדים אחרים עם החברה, אלא אם כן הוכח  
להנחת דעתו של פקיד השומה ששיעור הריבית נקבע בתום לב ובלי שהושפע מקיומם  

שר  ( מתקיים תנאי אחר שקבע  5של יחסים כאמור בין היחיד לבין חבר בני האדם; )
האוצר באישור ועדת הכספים של הכנסת. במקרים כאמור יחויב היחיד במס על ריבית 

סעיף   להוראות  היחיד בהתאם  של  השולי  בשיעור המס  ניכיון  דמי  לפקודה    121או 
 לפני מס יסף(.   2021בשנת  47%כמפורט לעיל )עד 

ישראל  שיעור המס החל על הכנסות הריבית או דמי הניכיון של חבר בני אדם תושב  
סעיף   שהוראות  אדם  בני  חבר  למעט  2)9שאיננו  הכנסתו,  בקביעת  חלות  לפקודה   )

)ח( לפקודה לגבי ריבית שנצברה, שמקורן באגרות חוב נסחרות בבורסה, 3לעניין סעיף  
 (.   23% – 2021)א( לפקודה )בשנת 126הינו שיעור מס החברות בהתאם לסעיף  

לסעיף   דמי15)9בהתאם  ריבית,  לפקודה,  המשולמים    ד(  הצמדה  הפרשי  או  ניכיון 
תושב  אדם  בני  שהנפיק חבר  בישראל  בבורסה  הנסחרת  חוב  אגרת  על  חוץ,  לתושב 
ישראל, פטורים ממס ובלבד שההכנסה אינה במפעל הקבע של תושב החוץ בישראל.  
הפרשי   או  הניכיון  דמי  הריבית,  קבלת  ביום  חוץ  תושב  שהוא  מי  הינו  חוץ  תושב 

 ן. הפטור לא יחול במקרים הבאים:ההצמדה, לפי העניי
 תושב החוץ הינו בעל מניות מהותי בחברה המנפיקה; או  )א(
לפקודה,    88( להגדרת קרוב בסעיף  3תושב החוץ הינו "קרוב" כהגדרתו בפסקה ) )ב(

 של חבר בני אדם המנפיק; או
  תושב החוץ הינו עובד, נותן שירותים או מוכר מוצרים לחבר בני האדם המנפיק  )ג(

או שיש לו יחסים מיוחדים עמו )אלא אם הוכח כי שיער הריבית או דמי הניכיון  
 נקבע בתום לב ובלי שהושפע מקיומם של יחסים מיוחדים(.

בידי תושבי   חוץ המוחזקת  על חברה תושבת  יחול  לא  לעיל  הפטור כאמור  כי  יצוין 
 א לפקודה. 68, בהתאם לקבוע בסעיף  25%ישראל בשיעור העולה על 

שלא חל הפטור כאמור לעיל, שיעור המס שיחול על הכנסות ריבית של תושבי   במקרה
חוץ )יחיד וחבר בני אדם( שמקורן בניירות הערך יחויב בהתאם להוראות הפקודה,  
כמפורט לעיל, או בהתאם להוראותיהן של אמנות למניעת כפל מס שנכרתו בין מדינת  

ל ובכפוף  החוץ  תושב  של  מושבו  מדינת  לבין  מרשות ישראל  מתאים  אישור  קבלת 
 המיסים. 
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סעיף   לפי  ממס  הפטורים  וגופים  גמל  קופות  וכן  פטורה  נאמנות  לפקודה,  2)9קרן   )
בכפוף להוראות סעיף   ניכיון כאמור,  ריבית או דמי  בגין הכנסת  )ח(  3פטורים ממס 

 לפקודה בדבר ריבית או דמי ניכיון שנצברו בתקופת החזקתו של אחר.  
נאמנות חייבת מריבית או מדמי ניכיון יחול שיעור המס החל    על הכנסותיה של קרן 

יד,   בידיו הכנסה מ"עסק" או ממשלח  יחיד שההכנסה אינה מהווה  על הכנסתו של 
 אלא אם כן נקבע אחרת. 

סעיף   להוראות  כאמור,    164בהתאם  ומדיבידנד  מריבית  הניכוי  ולתקנות  לפקודה 
ני ודמי  ריבית  על  במקור  לנכות  שיש  המס  חוב  שיעור  אגרות  על  המשולמים  כיון 

הינו    למט"ח,  או  למדד  במלואן  צמודות  שאינן  בבורסה,  יחיד    15%נסחרות  לגבי 
סעיף   בתחולת  שאינו  חוץ  תושב  מהותי 15)9)לרבות  מניות  בעל  שאינו  לפקודה(  ד( 

 בחברה המשלמת את הריבית. 
יות מהותי  שיעור המס שיש לנכות במקור על ריבית כאמור לגבי יחיד שהינו בעל מנ

בחברה המשלמת את הריבית או יחיד העובד בחבר בני האדם או נותן לו שירותים או  
סעיף   לפי  יהיה בהתאם לשיעור המס השולי המרבי  לו מוצרים,  לפקודה    121מוכר 

 לפני מס יסף(.    2020בשנת  47%כאמור )עד 
ס החברות לגבי חבר בני אדם )תושב ישראל ותושב חוץ(, ינוכה מס בהתאם לשיעור מ 

 (. 23%  – 2021)א( לפקודה )בשנת 126הקבוע בסעיף  
חרף האמור לעיל, שיעור המס שינוכה במקור לגבי תושב חוץ )יחיד וחבר בני אדם( 
עשוי להיות מוקטן בהתאם לאישור תקף מרשות המיסים, בכפוף לאמנות למניעת כפל  

 מס שנכרתו בין מדינת ישראל למדינת מושבו של תושב החוץ. 
ד( לפקודה,  15) 9יצוין כי לגבי ריבית שמשולמת לתושב חוץ החלות עליה הוראות סעיף  

 לא ינוכה מס במקור. 
תשלום ריבית לקופת גמל, קרנות נאמנות וגופים נוספים המנויים בתוספת לתקנות 

 הניכוי מריבית ומדיבידנד, פטורים מניכוי מס במקור. 
ופחת( מניכוי מס במקור וכפוף לקיזוז האמור לעיל כפוף לאישורי פטור )או שיעור מ

 הפסדים שמותר למנכה במקור לבצע. 
ניכיון(   )לרבות מדמי  ניכוי המס במקור מריבית  הניכוי,  כי בהתאם לתקנות  יובהר, 

 כאמור והעברתו לרשות המיסים, יתבצעו על ידי חברי הבורסה. 
 4כיון. בתקנה  במועדי פירעון קרן אגרות החוב תנכה החברה מס במקור בגין דמי הני

לתקנות מס הכנסה )חישוב רווח הון במכירת נייר ערך הנסחר בבורסה, מלווה מדינה 
התשס"ג נאמנות(,  בקרן  יחידה  הנסחרת  2002-או  חוב  אגרת  של  בפדיון  כי  נקבע   ,

בבורסה שבו משולמים גם דמי ניכיון, יראו כתמורת הפדיון את התמורה בתוספת דמי 
( רווח ההון במכירת איגרת החוב אינו פטור ממס;  1לה: )הניכיון, אם התקיימו כל א

ו2) הון;  נוצר הפסד  הפדיון  במועד  מי  3)  - (  בידי  או  בעל שליטה  בידי  אינו  הפדיון   )
שהחזיק באיגרת החוב מיום שהוקצתה או הוצאה, והכל עד גובה הפסד ההון. דמי  

  ( 4)  2לפי סעיף    הניכיון שרואים אותם כתמורה לפי הוראות אלה, לא יחשבו כהכנסה
 .לפקודה

 

 אופן חישוב הניכיון לצורכי ניכוי מס במקור בגין אגרות חוב  .2.8.6

ג לפקודה, רואים בדמי הניכיון בגין אגרות החוב 125-( ו4)2בהתאם להוראות סעיף  
ריבית החייבת במס, ולגביה יחולו כללי ניכוי מס במקור במועד הפדיון. ככלל שיעור  
התמורה   לבין  החוב  אגרות  של  הנקוב  הערך  בין  כהפרש  ייקבע  מס  לצרכי  הניכיון 

 שתתקבל ככל שהפרש זה הינו חיובי.   
ידי החברה למחזיקי אגרות  -רי הבורסה ינכו במקור מתשלומי הריבית שישולמו על חב

החוב את תשלומי המס אותם חובה לנכות במקור, למעט לגבי גופים הפטורים מניכוי  
מס במקור כאמור בהתאם לדין. במועדי פרעון קרן אגרות החוב חברי הבורסה ינכו  

 ט לעיל ולהלן.מס במקור בגין דמי הנכיון, אם יהיו, כמפור

 הנפקת אגרות חוב נוספות בעתיד  .2.8.7

בגין אגרות החוב ריבית    7( לפקודה, רואים בדמי הניכיון4) 2בהתאם להוראות סעיף  
החייבת במס, ולגביה יחולו כללי ניכוי מס במקור במועד הפדיון. ככלל שיעור הניכיון  

קבל ככל ייקבע כהפרש בין הערך ההתחייבותי של אגרות החוב לבין התמורה שתת
 שהפרש זה הינו חיובי.  

הרחבת   במסגרת  א',  מסדרה  נוספות  חוב  אגרות  בעתיד  החברה  תנפיק  בו  במקרה 
)לרבות העדר   לאותה סדרה  הניכיון  שונה משיעור  ניכיון  בשיעור  או  בניכיון  סדרה, 
ניכיון ככל שרלוונטי(, תפנה החברה, לפני הרחבת הסדרה הרלוונטית, לרשות המסים 
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בגין אגרות   מנת לקבל-על הניכיון  על דמי  ניכוי המס במקור  לעניין  כי  את אישורה 
, ייקבע לאגרות החוב שיעור ניכיון אחיד לפי נוסחה המשקללת את  סדרה א'(החוב )

שיעור הניכיון  שיעורי הניכיון השונים באותה סדרה, ככל שיהיו )להלן בסעיף זה: "
חשב לפני הרחבת הסדרה את "(. במקרה של קבלת אישור כאמור, החברה ת המשוקלל

אישור,   לאותו  בהתאם  א'(  )סדרה  החוב  אגרות  כל  בגין  המשוקלל  הניכיון  שיעור 
ותפרסם בדיווח מיידי ביחד עם תוצאות ההנפקה כאמור את שיעור הניכיון המשוקלל  

מס במועדי הפירעון של אגרות החוב )סדרה א'( לפי שיעור   ינוכההאחיד לכל הסדרה  
המשוקלל הדין  הניכיון  להוראות  ובהתאם  יתר  כאמור  כל  יחולו  כאמור  במקרה   .

מרשות  כאמור  אישור  יתקבל  לא  באם  ניכיון.  דמי  למיסוי  הנוגעות  הדין  הוראות 
מיידי   דיווח  החברה  תגיש  הסדרה  המיסים,  הרחבת  לאחר  הרישום  לפני  ובסמוך 

ששיעור   בו תודיע על אי קבלת אישור כאמור ועל כך  למסחר של אגרות החוב הנוספות
הניכיון האחיד יהיה שיעור הניכיון הגבוה ביותר שנוצר בגין סדרת אגרות החוב )סדרה  

 א'( ויחולו כל יתר הוראות הדין הנוגעות למיסוי דמי ניכיון.  
במועדי פירעון קרן אגרות החוב חברי הבורסה ינכו מס במקור בגין דמי הניכיון, אם 

 יהיו, כמפורט לעיל. 
בהם   מקרים  יתכנו  מדמי    ינוכהלפיכך  הגבוה  בשיעור  ניכיון  דמי  בגין  במקור  מס 

)להלן:  הניכיון שנקבעו למי שהחזיק באגרות החוב מהסדרה טרם הרחבת הסדרה 
"(, וזאת בין אם התקבל אישור מרשות המסים לקביעת שיעור דמי הניכיון העודפים"

חזיק את אגרות החוב מהסדרה  ניכיון אחיד לאותה סדרה זבין אם לאו. נישום שה 
ידיו, יהיה זכאי -לפירעון אגרות החוב המוחזקות עלעד  והאמורה לפני הרחבת הסדרה  

להגיש דוח לרשות המסים ולקבל החזר מס בגובה המס שנוכה מדמי הניכיון העודפים,  
 פי דין. - ככל שהינו זכאי להחזר כאמור על

בניי להיבטי המיסוי הכרוכים  רות הערך המוצעים הינו כללי  התיאור לעיל בקשר 
ידי מומחים, בשים לב לנסיבות -בלבד ואינו מהווה תחליף לייעוץ אינדיבידואלי על

על  פי -הייחודיות לכל משקיע. מומלץ לכל המבקש לרכוש את היחידות המוצעות 
מנת להבהיר את תוצאות המס אשר יחולו עליו -תשקיף זה, לפנות לייעוץ מקצועי על

 תיו הייחודיות של המשקיע ושל ניירות הערך המוצעים.בשים לב לנסיבו

 תנאי אגרות החוב )סדרה א'( .2.9

 להלן יהיו למונחים הבאים המשמעות כדלקמן: 2.9בסעיף 

 ״מחזיק אגרות החוב״

 ו/או 

 ״מחזיק״ 

 כהגדרת מונח זה בחוק ניירות ערך; 

 )סדרה א'(; החוב   איגרותהערך הנקוב של  סך ״הקרן״

או  החברה לרישומים של הבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ   לרישומים״ ״החברה 
דעתה  שיקול  פי  על  במקומה  שתבוא  לרישומים  חברה  או 

החברה,  של  החברה   הבלעדי  של  הערך  ניירות  שכל  ובלבד 
 שם אותה חברה לרישומים. יהיו רשומים על 

 יום בו מתבצעות עסקאות בבורסה. ל כ ״יום מסחר״

או ״יום עסקים״ 
 ״יום עסקים בנקאי״ 

 הבנקים בישראל לביצוע עסקאות.  מרביתכל יום בו פתוחים  

ש"ח ע.נ., רשומות על שם   1אגרות החוב )סדרה א׳(, בנות   ״אגרות החוב ״
וכן איגרות חוב )סדרה א'( נוספות    המוצעות על פי תשקיף זה

 . ידי החברה, ככל שתונפקנה-שתונפקנה על

פז נבו נאמנויותר ״הנאמן״ ו/או כל מי שיכהן מידי פעם   בע"מ  זניק 
בפעם כנאמן של מחזיקי אגרות החוב )סדרה א'( לפי שטר 

 . הנאמנות
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אסיפת מחזיקי אגרות החוב )סדרה א'(, בה נכחו, בעצמם או   "אסיפה מיוחדת" 
באי-על אחוזים -ידי  חמישים  לפחות  של  מחזיקים  כוחם, 

מיתרת  50%) שבמחזור  (  החוב  אגרות  של  הנקוב  הערך 
זו,  אסיפה  של  נדחית  באסיפה  או  לאסיפה,  הקובע  במועד 

על או  בעצמם  בה,  באי- שנכחו  של -ידי  מחזיקים  כוחם, 
 ( מן היתרה האמורה. 20%לפחות עשרים אחוזים ) 

שני   ״החלטה מיוחדת״  לפחות  של  ברוב  מיוחדת  באסיפה  שנתקבלה  החלטה 
הערך הנקוב של אגרות החוב )סדרה ( מיתרת  2/3שלישים )

 א'( המיוצג בהצבעה. 

 הריבית על אגרות החוב )סדרה א'(  .2.9.1

היתרה הבלתי מסולקת של קרן אגרות החוב )סדרה א'( תישא ריבית שנתית בשיעור   .2.9.1.1
 שיקבע במכרז.  

 פעמיים   תשולם'(  אאגרות החוב )סדרה  יתרת הקרן הבלתי מסולקת של  הריבית על   .2.9.1.2
  של בנובמבר   30-במאי ו 31 בימים ו  2022בנובמבר  30ביום כדלקמן:  במועדיםבשנה, 

  יבית תקופת הר )כולל(. למעט    2027במאי    31וביום    2026  עד  2023  מהשנים  אחת  כל
, כל תשלום ריבית ישולם בעד תקופה של שישה חודשים שנסתיימה ביום  הראשונה

ופת ריבית מסוימת )למעט שיעור הריבית שתשולם בעד תק  הקודם למועד התשלום.
תקופת הריבית הראשונה( )קרי התקופה המתחילה ביום התשלום של תקופת הריבית  
הקודמת ומסתיימת ביום האחרון שלפני מועד התשלום הסמוך אחרי יום תחילתה(  

תשלום הריבית הראשון ישולם ביום    תחושב כשיעור הריבית השנתית חלקי שניים.
  המכרז   יום  שלאחר  הראשון  המסחר  ביום  המתחילה  ופההתק   בגין  2022בנובמבר    30
"  2022בנובמבר    29  ביום  והמסתיימת'(  אסדרה  )  החוב  אגרות  על תקופת  )לעיל: 

  בתקופה   הימים  מספר  לפי  בשנה  יום  365  של  בסיס  על  מחושבת  "(,הריבית הראשונה
, בעת פירעונן 2027במאי    31. כמפורט לעיל, תשלום הריבית האחרון ישולם ביום  זו

 (.  'הסופי של אגרות החוב )סדרה א

   .( לא תהיינה צמודות )קרן וריבית( לבסיס הצמדה כלשהו'אגרות החוב )סדרה א .2.9.1.3

 מועד פרעון קרן אגרות החוב  .2.9.2

במאי   31ביום    שאינם שווים() תשלומים  (  שלושה)  3-באגרות החוב )סדרה א'( תפרענה  
)כולל(, באופן שהתשלום הראשון והשני יהוו כ"א   2027עד    2025של כל אחת מהשנים 

 ה מקרן ערכן הנקוב הכולל של אגרות החוב )סדרה א'( והתשלום השלישי יהוו  33%
 .חוב )סדרה א'( מקרן ערכן הנקוב הכולל של אגרות ה 34%

 דחיית מועדים  

קרן ו/או ריבית יחול ביום שאינו יום   חשבוןבכל מקרה שבו מועד פירעון התשלום על 
עסקים, יידחה מועד התשלום ליום העסקים הראשון הבא אחריו, ללא תוספת תשלום 

הקובע"-ו להלן, "המועד  כהגדרתו  לא   ,  לריבית  או  לפדיון  הזכאות  קביעת  לצורך 
 ישתנה בשל כך. 

 תשלומי הקרן והריבית בגין אגרות החוב  .2.9.3

ריבית של אגרות החוב ישולם במועדים הנקובים  כל תשלום על חשבון הקרן ו/או ה .2.9.3.1
לתשקיף, ובכפיפות לתנאים הנקובים בהם. כל תשלום על    2.9.2-ו  2.1.1.1בסעיפים  

בפנקס   רשומים  יהיו  שמותיהם  אשר  למחזיקים  ישולם  הריבית  ו/או  הקרן  חשבון 
מחזיקי אגרות החוב, ביום הקובע לגבי אותו תשלום, פרט לתשלום האחרון של הקרן  

לידי  ו ביום התשלום  כנגד מסירת תעודות אגרות החוב הרלבנטיות  הריבית שיעשה 
ימי עסקים  5בכל מקום אחר עליו תודיע החברה, לפחות  או החברה במשרדה הרשום 

אשר  פיגורים  ריבית  לעניין  האחרון.  התשלום  לפרעון  הקבוע  המועד  לפני  בנקאיים 
ראו סעיף    ון הקרן ו/או הריביתאיחור בתשלום סכום כלשהו על חשבתחול במקרה של  

 ל"תנאים הרשומים מעבר לדף" בשטר הנאמנות.  3.5
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יהיה  ״היום הקובע״   הריבית  או  קרן  לפני    6לצורך קביעת הזכאות לתשלום  ימים 
 25ויום  (  ביוני  30תשלום שחל ביום  כל  )ביחס ל  ביוני  24כדלקמן: יום    מועד כל תשלום

ביום  כל  )ביחס ל  בדצמבר וביחס  ביחס לתשלום הריבית  ,  (בדצמבר  31תשלום שחל 
הקרן   "לתשלום  יעשה  "(היום הקובע)להלן:  והריבית  של הקרן  האחרון  . התשלום 

כנגד מסירת אגרת החוב ביום התשלום לידי החברה במשרדה הרשום של החברה או 
לתשלום ימי עסקים לפני המועד הקבוע    5בכל מקום אחר עליו תודיע החברה, לפחות  

 האחרון. דהיינו, היום הקובע לתשלום האחרון של הקרן והריבית יהיה יום התשלום. 

האנשים  ייעשה בשיקים או בהעברה בנקאית לזכות חשבון הבנק של    התשלום לזכאים .2.9.3.2
יצוין  א'( ואשר  )סדרה  יהיו רשומים במרשם אגרות החוב  בפרטים    אשר שמותיהם 

 להלן.   2.9.3.4בכתב לחברה מבעוד מועד, בהתאם לאמור בסעיף  שימסרו

אם החברה לא תוכל לשלם סכום כלשהו כאמור למחזיק אגרות חוב מסיבה התלויה  .2.9.3.3
 . לשטר הנאמנות 17במחזיק הנ״ל, היא תפקיד סכום זה בידי הנאמן, כאמור בסעיף 

מחזיק באגרות החוב רשום יודיע לחברה את פרטי חשבון הבנק לזיכוי בתשלומים על   .2.9.3.4
לפי   פי אגרות החוב כאמור לעיל, או על שינוי בפרטי החשבון האמור או בכתובתו, 
פי   על  לפעול  חייבת  תהא  החברה  לחברה.  רשום  בדואר  שתשלח  בהודעה  העניין, 

ם מיום  עסקי  ימי(  15חמישה עשר )  הודעתו של המחזיק בדבר שינוי כאמור לאחר חלוף
 שהודעתו של המחזיק הגיעה לחברה. 

פרטים בדבר    לחברה  מבעוד מועד   מחזיק אגרות החוב הזכאי לתשלום כאמורלא מסר   .2.9.3.5
בשיק שיישלח בדואר   על חשבון הקרן והריביתחשבון הבנק שלו, ייעשה כל תשלום  
הרשומה   האחרונה  לכתובתו  החוב  במרשםרשום  א  אגרות  שיק    '(.)סדרה  משלוח 

בדואר רשום כאמור ייחשב לכל דבר ועניין כתשלום הסכום הנקוב בו בתאריך   לזכאי
 . שנפרע עם הצגתו כהלכה לגביהשיגורו בדואר, ובלבד 

   עיקרי שטר הנאמנות  .2.9.4

 כללי  .2.9.4.1

  רזניק פז נבו נאמנויות בע"מ נאמנות עם  העל שטר    2022במאי    30החברה חתמה ביום  
 (. ״הנאמן״)להלן: 

רזניק פז נבו  פרטי הנאמן כפי שנמסרו לחברה, נכון למועד התשקיף, הינם כדלקמן:  
בע"מ חרוצים  ,  נאמנויות  יד  טלפון:    ,14מרחוב  אביב.  -03פקס:  ;  03-6389200תל 

 . yossi@rpn.co.ilדואר אלקטרוני: , יוסי רזניקאיש קשר: . 6389222

בקשר עם אחריותו למיטב ידיעת החברה, לא מתנהלים נגד הנאמן הליכים משפטים  
 לחוק ניירות ערך.  1לפי פרק ה'

דרישות   על  עונה  והוא  בנאמנויות,  העוסקת  בישראל,  הרשומה  חברה  הינו  הנאמן 
 הכשירות הקבועות בחוק ניירות ערך והתקנות שהותקנו על פיו, לנאמן לאגרות חוב. 

הנאמן הצהיר בשטר הנאמנות כי מתקיימים בו כל תנאי הכשירות הדרושים לנאמן  
וכי הוא הסכים לחתום על    ,וכל דין אחר,  ערךלתעודות התחייבות על פי חוק ניירות  

 נשוא תשקיף זה.  )סדרה א'( שטר הנאמנות ולפעול כנאמן של מחזיקי אגרות החוב 

ה מצדו בדבר טיבם של ניירות הערך על שטר הנאמנות הבעת דע  הנאמןאין בחתימת  
 המוצעים או כדאיות ההשקעה בהם.  

ו סחם  ונ הנאמנות  שטר  של  כנספחיוהמלא  מצורפים  התיאור    א'נספח  ,  זה.  לפרק 
 שלהלן אינו מהווה תחליף לעיון בנוסח המלא של שטר הנאמנות האמור. 

 הבטחת אגרות החוב  .2.9.4.2

 בשעבוד. אינן מובטחות אגרות החוב )סדרה א'( 
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 נתונים נוספים מתוך שטר הנאמנות  .2.9.4.3

לעיל, מובאת להלן טבלה המפרטת בראשי פרקים את יתר התנאים   2.9.5בנוסף על האמור  
 זה:  2לפרק  א' נספח המהותיים של שטר הנאמנות, המצורף כ

 סעיף בשטר הנאמנות  נושא  

 19-ו 8 התחייבויות החברה   .א

 8.2 חלוקה   .ב

 8.1 פיננסיות אמות מידה   .ג

אמות מידה  כתוצאה מאי עמידה בהתאמת שיעור הריבית   .ד
 פיננסיות

8.3 

 10 זכות להעמדה לפירעון מיידי  .ה

 11 תביעות והליכים בידי הנאמן  .ו

 12 נאמנות על התקבולים   .ז

   12.5 סמכות לדרוש תשלום למחזיקים באמצעות הנאמן  .ח

 13 סמכות לעכב חלוקת כספים  .ט

 14  והפקדה אצל הנאמןהודעה על חלוקה   .י

; הפקדה בידי הימנעות מתשלום מסיבה שאינה תלויה בחברה  .יא
 הנאמן

15 

 16 קבלה מאת מחזיק אגרות חוב  .יב

 17 השקעות כספים  . יג

 18 התחייבויות החברה כלפי הנאמן  .יד

 21 סמכויות מיוחדות   .טו

 22 סמכות הנאמן להעסיק שלוחים  .טז

 23 שיפוי הנאמן   .יז

 24 הודעות   . יח

 25 ויתור, פשרות ושינויים בשטר הנאמנות  .יט

 26 מרשם מחזיקי אגרות החוב  .כ

כניסה לתוקף של הכהונה, תקופת הכהונה, פקיעת  מינוי הנאמן,   .כא
 הכהונה, התפטרות, פיטורין 

28 

 לתנאים שמעבר לדף 8 של אגרות חוב  ופיצולהעברה   .כב

 לתנאים שמעבר לדף 9 פדיון מוקדם  .כג

 5 התאמת שיעור הריבית בגין ריבית פיגורים    .כד

 תוספת שנייה לשטר הנאמנות אסיפות מחזיקי אגרות החוב  .כה

תוספת שלישית לשטר  נציגות של מחזיקי אגרות החוב   .כו
 הנאמנות
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 ( 'אא ג ר ו ת  ה ח ו ב  )ס ד ר ה    נ א מ נ ו ת ש ט ר 

 2022מאי  בחודש  30שנערך ונחתם בתל אביב, ביום 
 

  בע"מ עמרם אברהם חברה לבנין ב י ן :
 513201582 מ.ח. 

 , חדרה 22המסגר ב חומר
 04-6222444 טלפון:

 6222544-04 פקס:

 "( החברה)להלן: "  
 מצד אחד;

 פז נבו נאמנויות בע"מ  רזניק ל ב י ן :
 51-368347-4 .ח.מ

   , תל אביב14מרחוב יד חרוצים 
  03-6389200טלפון: 

  03-6389222פקס:
 "( הנאמן)להלן: "

 מצד שני; 

פרסם תשקיף להשלמה ותשקיף מדף אשר  קטוריון החברה לאישר דיר  2022י  א במ  30ביום  ו הואיל:
 "(;התשקיף" או "המדף תשקיף: "להלן ) לפיו עשויה החברה להנפיק אגרות חוב )סדרה א'(

סדרה  ( בשטר נאמנות לאגרות החוב )' אסדרה  וברצון החברה להסדיר את תנאי אגרות החוב ) :והואיל
 (;'א

במני  :והואיל מוגבלת  חברה  הינו  החוהנאמן  חוק  לפי  בישראל  שנתאגדה    1999-תשנ"טה ברות,  ות 
ערך,  "(  החברות  חוק)" ניירות  בחוק  )כהגדרתו  הנאמנים  במרשם  (  1968-תשכ"חההרשומה 

 ואשר מטרתה העיקרית הינה עיסוק בנאמנויות; 

על :והואיל מניעה  כל  אין  כי  הצהיר  ערך,  -והנאמן  ניירות  חוק  אחר,  1968-תשכ"חהפי  דין  כל  או   ,
על להתקשר עם החברה  זה  -ותו  נאמנות  ותנא פי שטר  על הדרישות  עונה  הוא  י הכשירות  וכי 

 , לשמש נאמן להנפקת אגרות החוב נשוא שטר זה;1968-תשכ"חההקבועים בחוק ניירות ערך,  

(, אם וככל  'אסדרה  והחברה פנתה בבקשה אל הנאמן שישמש כנאמן למחזיקי אגרות החוב ) :והואיל
 בכפוף ובהתאם לתנאי שטר נאמנות זה;  ים לכך, הכלשתונפקנה, והנאמן הסכ 

  בחברה ולחברה אין כל עניין אישי בנאמן;  אישיולנאמן אין כל עניין  :והואיל

על :והואיל מניעה  כל  אין  זה,  נאמנות  שטר  חתימת  למועד  נכון  כי  מצהירה  ו/או  -והחברה  דין  כל  פי 
ו/או  נאמנות ודוח ההצעה  אי שטר ה על פי תנ(  'א סדרה  הסכם לבצע הנפקה של אגרות החוב )

על  הנאמן  עם  זה-להתקשר  נאמנות  שטר  ו/או    פי  דין  כל  לפי  האישורים  כל  התקבלו  כי  וכן 
   ;הסכם לביצוע ההנפקה הנדונה

 

 : לפיכך הוסכם, הוצהר והותנה בין הצדדים כדלקמן
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 מבוא, פרשנות והגדרות .1

 נו. מהותי ובלתי נפרד הימ  הרצופים לו מהווים חלקהמבוא לשטר נאמנות זה והנספחים  .1.1

וכמראי   .1.2 נוחות  מטעמי  נעשו  לסעיפים,  כותרות  מתן  וכן  לסעיפים  זה  נאמנות  שטר  חלוקת 
 מקום בלבד, ואין להשתמש בהם לשם פרשנות. 

כל האמור בשטר זה בלשון רבים אף יחיד במשמע וכן להפך, כל האמור במין זכר אף מין   .1.3
וכן   במשמע  אף  נקבה  באדם  האמור  וכל  כשאין  להפך,  והכל  במשמע,  זה  תאגיד  בשטר 

 הוראה אחרת מפורשת 

שטר   .1.4 הוראות  יגברו  לו,  הנלווים  למסמכים  הנאמנות  שטר  בין  סתירה  של  מקרה  בכל 
 הנאמנות. 

בכל מקום בשטר זה בו נאמר "בכפוף לכל דין" )או ביטוי דומה לכך( הכוונה היא בכפוף לכל   .1.5
 ה. דין שאינו ניתן להתני 

לרבות, אך מבלי לגרוע מכלליות האמור  הכוונה היא  "לרבות"  אמר  בכל מקום בשטר זה בו נ .1.6
 . לעיל

נקבע  בשטר נאמנות זה ובאגרות החוב תהיה לביטויים הבאים המשמעות שלצדם, אלא אם   .1.7
 : מפורשות אחרת

 

"אגרות החוב" או "סדרת 
או "אגרות החוב  אגרות החוב"

 (" 'אסדרה )

מכוח    החברה  ידי  על  שתונפקנה  ('אסדרה  )אגרות החוב  
הראשונה  ההצעה  לדוח  ובהתאם  המדף    תשקיף 

 לתעודת אגרת החוב; ו זה לשטרבהתאם  יהיו  הןשתנאי

או    "תות המידה הפיננסיואמ"
-ו  8.2-ו  8.1  בסעיפים  תוהמפורט  תופיננסי   מידה  תואמ " פיננסיות התניות"

 ; זה לשטר 8.3

ת  לפחו   נכחו   בה  ( 'אסדרה  )אסיפת מחזיקי אגרות החוב   " רגילה"אסיפה 
כוח,  -ידי בא-( מחזיקי אגרות חוב, בעצמם או על2)  שני

לפחות   יחדיו  המייצגים  או  מהיתרה    25%המחזיקים 
החוב   אגרות  של  הנקוב  הערך  של  מסולקת  הבלתי 

במחזור   לאסיפההנמצאות  הקובע  אסיפה    וא;  במועד 
זו  נדחית  אסיפה    מספר   בכל   תתקיים  אשר  של 

   .שהוא משתתפים

ש " רגילה"החלטה  לפחות    ברוב רגילה  באסיפה  נתקבלה  החלטה  של 
( מיתרת הערך הנקוב של אגרות  50%חמישים אחוזים )

 ( המיוצג בהצבעה.'אסדרה החוב )

החוב   "אסיפה מיוחדת"   אגרות  מחזיקי  נכחו,  ('אסדרה  )אסיפת  בה   ,
על או  באי-בעצמם  לפחות  -ידי  של  מחזיקים  כוחם, 

רות  ( מיתרת הערך הנקוב של אג50%חמישים אחוזים )
באסיפה   או  לאסיפה,  הקובע  במועד  שבמחזור  החוב 

על או  בעצמם  בה,  שנכחו  זו,  אסיפה  של  ידי  -נדחית 
  ( 20%)אחוזים    יםכוחם, מחזיקים של לפחות עשר -באי

 מן היתרה האמורה. 
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  לפחות   של  ברובמיוחדת    באסיפה   שנתקבלה  החלטה " החלטה מיוחדת"
החוב  אגרות    של  הנקוב  הערך  מיתרת(  2/3)  שלישים  שני

 . בהצבעה המיוצג ('אסדרה )

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

טפחות   "החברה לרישומים"  בע"מ,מזרחי  לרישומים  חברה    חברה  כל  או 
לעת,   מעת  עימה  תתקשר  שהחברה  אחרת  לרישומים 
על   רשומים  יהיו  החברה  של  הערך  ניירות  שכל  ובלבד 

 שם אותה החברה לרישומים;

ערך,   רות ערך""חוק ניי "החוק" או ניירות  כפי    1968-תשכ"ח ה חוק  לפיו,  והתקנות 
 שיהיו מעת לעת;  

נאמנויות "הנאמן" נבו  פז  כל  רזניק  ו/או  מדי    בע"מ  שיכהן  מי 
שטר   לפי  החוב  אגרות  מחזיקי  של  כנאמן  בפעם  פעם 

 זה;

ביטוח   "החוזר המאוחד"  ההון,  שוק  על  הממונה  של  המאוחד  החוזר 
  ם מוסדיים, כפי שיהיה בתוקף מעת לעת. וחיסכון לגופי

-https://mof.gov.il/hon/Information

entities/Pages/Codex.aspx  . 

מיום   "התשקיף" החברה  של  מדף  ותשקיף  להשלמה    30תשקיף 
תאריך    2022במאי   לרבות  2022  במאי  31הנושא   ,

שהחברה   משלימה  לתקנות  הודעה  בהתאם  תפרסם 
-ניירות ערך )הודעה משלימה וטיוטת תשקיף(, תשס"ז

, אשר מהווה חלק מהתשקיף כאמור ביום פרסום  2007
 ההודעה המשלימה; 

 כל יום בו מתקיים מסחר בבורסה;  "יום מסחר"

"יום עסקים" או "יום עסקים 
 בנקאי" 

מרבי פתוחים  בו  יום  לביצו כל  בישראל  הבנקים  ע  ת 
 עסקאות; 

" ו/או מחזיק באגרות החוב"
 "המחזיקים" 

   בחוק ניירות ערך;  א35בסעיף  מונח הכהגדרת 

  26  כאמור בסעיף  ('אסדרה  )   מרשם מחזיקי אגרות חוב "מרשם"
 לשטר זה;

 . זה נאמנות לשטר  השלישית  בתוספת כמפורט "נציגות דחופה"

נפ "קרן"  שטרם  הנקוב  הערך  )סך  החוב  אגרות  של  סדרה  רע 
 (;'א

https://mof.gov.il/hon/Information-entities/Pages/Codex.aspx
https://mof.gov.il/hon/Information-entities/Pages/Codex.aspx
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אליו   "שטר זה" או "שטר הנאמנות"  המצורפים  הנספחים  לרבות  זה  נאמנות  שטר 
 ומהווים חלק בלתי נפרד הימנו; 

בתוספת   "תעודת אגרת החוב"   מופיע  נוסחה  אשר  חוב  אגרת  תעודת 
 הראשונה לשטר זה; 

 ; מסלקת הבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ "מסלקת הבורסה"

תשע"חחוק   " פירעון חדלות חוק" כלכלי,  ושיקום  פירעון    2018-חדלות 
 ; והתקנות לפיו, כפי שיהיו מעת לעת

 

   הנפקת אגרות החוב ותחולת שטר הנאמנות .2

סדרה  )  החוב  אגרות  אתעל פי התשקיף ולפי שיקול דעתה הבלעדי,  נפיק  לה   רשאיתהחברה   .2.1
 : כדלקמן יהיו  תנאיהן אשר( 'א

)סד החוב  על  'ארה  אגרות  רשומות  תהיינה  ותעמודנה    ,אחת  כל .נ.  ע"ח  ש  1  בנות,  שם( 
  עד   2025  מהשנים  אחת  כל  שלבמאי    31  ביום  שנתיים  תשלומים(  שלושה)  3-בלפירעון )קרן(  

מקרן ערכן הנקוב הכולל של אגרות    33%התשלום הראשון והשני יהוו כ"א  ש  באופן  2027
הכולל של אגרות החוב  מקרן ערכן הנקוב    34%החוב )סדרה א'( והתשלום השלישי יהווה  

הקרן האחרון    ותשלום  2025במאי    31כאשר תשלום הקרן הראשון ישולם ביום    ,)סדרה א'(
וע  קבריבית שנתית בשיעור    תישא(  'אסדרה  אגרות החוב )קרן  .  2027במאי    31ישולם ביום  
דה באמת מידה  יבית כתוצאה מאי עמיכפוף למנגנון התאמת שיעור הר )  במכרז  כפי שייקבע

  . "(השנתית הריבית   שיעור)להלן: " להלן(  8.3 ףכמפורט בסעי אחת או יותר, פיננסית,

בשנה,    פעמיים   תשולם(  'אסדרה  הריבית על יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב )
  אחת   כל  של  בנובמבר    30-ובמאי    31  בימים ו  2022בנובמבר    30ביום  כדלקמן:    במועדים 
הר למעט    (.)כולל  2027במאי    31וביום    2026  עד  2023  מהשנים כל  הראשונה  יבית תקופת   ,

למועד   הקודם  ביום  שנסתיימה  חודשים  שישה  של  תקופה  בעד  ישולם  ריבית  תשלום 
תקופתהתשלום.   )למעט  מסוימת  ריבית  תקופת  בעד  שתשולם  הריבית  הריבית    שיעור 

ית הקודמת ומסתיימת  הראשונה( )קרי התקופה המתחילה ביום התשלום של תקופת הריב 
הסמוך  התשלום  מועד  שלפני  האחרון  הריבית    ביום  כשיעור  תחושב  תחילתה(  יום  אחרי 

  התקופה   בגין  2022בנובמבר    30תשלום הריבית הראשון ישולם ביום    .שנייםהשנתית חלקי  
(  'אדרה  ס)  החוב  אגרות  על  המכרז  יום  לאחרש   הראשון  המסחר  ביום  המתחילה

"  2022מבר  וב בנ  29  ביום  והמסתיימת הראשונה )לעיל:  הריבית    על   מחושבת  "(,תקופת 
לעיל,זו  בתקופה  הימים  רמספ  לפי  בשנה  יום  365  של  בסיס כמפורט  הריבית    .  תשלום 

 .  ('אבעת פירעונן הסופי של אגרות החוב )סדרה , 2027במאי  31האחרון ישולם ביום 

   .הצמדה כלשהויס לבסצמודות )קרן וריבית( ( לא תהיינה 'ארה סדאגרות החוב )

תעמודנה בדרגה שווה פרי פסו, בינן לבין עצמן, בלי זכות בכורה או    ('א סדרה  )אגרות החוב   .2.2
 עדיפות של האחת על פני האחרת.

פי שטר זה ואשר יוחזקו  -הוראות שטר נאמנות זה יחולו על אגרות החוב שיונפקו כאמור על .2.3
על לרבות  חוב,  אגרות  רוכש  כל  על  לעת,  הצי-מעת  נאמר  ידי  כן  אם  אלא  מפורשות  בור, 

 אחרת.  

כי   .2.4 מוסכם  החברה.  ידי  על  החוב  אגרות  הקצאת  במועד  לתוקפו  יכנס  זה  נאמנות  שטר 
 גרות החוב מכל סיבה שהיא, יהא שטר נאמנות זה בטל מעיקרו. במקרה של ביטול הנפקת א
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 מינוי הנאמן; סמכויות הנאמן .3

מכח הוראות    ('אסדרה  )גרות החוב  החברה ממנה בזאת את הנאמן כנאמן עבור מחזיקי א .3.1
 ב לחוק ניירות ערך. 35סעיף 

לחוק ניירות ערך גם עבור מחזיקי אגרות החוב    1ה' הנאמן יכהן כנאמן מכח הוראות פרק   .3.2
 שהינם זכאים לתשלומים מכח אגרות החוב אשר לא שולמו לאחר שהגיע מועד תשלומם.

  על   יהיו   הנאמן  תפקידילעיל,    2.4  כאמור בסעיף  זה   נאמנות   שטר  של   לתוקף   כניסתו   ממועד .3.3
 .  זה ושטר  דין כל פי

להוראות   .3.4 בהתאם  מחזיקים  אסיפת  של  כינוסה  מועד  עד  תהיה  הנאמן  של  מינויו  תקופת 
 ( לחוק ניירות ערך.1ב)א35סעיף 

דע .3.5 הבעת  זה  נאמנות  שטר  על  הנאמן  בחתימת  הערך    האין  ניירות  של  טיבם  בדבר  מצדו 
 המוצעים או כדאיות ההשקעה בהם. 

באופן .3.6 לפעול  מחויב  אינו  הנאמן  דין,  כל  להוראות  בשטר   בכפוף  במפורש  מפורט  שאינו 
נאמנות זה, כדי שמידע כלשהו, לרבות על החברה ו/או בקשר ליכולתה של החברה לעמוד  

 בהתחייבויותיה למחזיקי אגרות החוב יגיע לידיעתו ואין זה מתפקידו. 

ז  בכפוף להוראות כל דין .3.7 מתו על שטר זה, ה, הנאמן מתחייב, בחתיולאמור בשטר נאמנות 
ל מידע שניתן לו מהחברה, לא יגלה אותו לאחר ולא יעשה בו כל שימוש,  לשמור בסודיות כ

אלא אם כן גילויו או השימוש בו נדרש לשם מילוי תפקידו לפי חוק ניירות ערך, לפי שטר  
 ובלבד,  אגרות החוב זכויות מחזיקי  על  וכן לשם הגנה    הנאמנות, או לפי צו של בית משפט

  מסירת הנאמן   לדעת אם  אלא, כאמור המידע  גילוי טרםמראש  לחברה  הודעה  מסר  שהנאמן 
חובת הסודיות כאמור תחול גם על כל  .  החוב  אגרות  מחזיקי  בזכויותלפגוע    עשויה  ההודעה

ו/או  להלן  21.2  בסעיף כהגדרתם  )  המומחים של הנאמן  על(  ובלבד שמסירת המידע  שלוח   ,
 . לאמור בסעיף זה לעילהתאם כפופה לחתימתם על כתב סודיות בלהם תהא 

הנאמן רשאי להסתמך על נכונות הזהות של מחזיק לא רשום באגרות חוב כפי שזו תימסר   .3.8
ככל  רישומים,  חברת  שהוציאה  כוח,  בייפוי  כוח  כמיופה  רשום  ששמו  אדם  ידי  על  לנאמן 

 שזהות המחזיק לא נרשמה בייפוי הכוח. 

בכתב לרבות, כתב הוראות, הודעה,  נותו על כל מסמך  תמך במסגרת נאמהנאמן רשאי להס .3.9
בקשה, הסכמה או אישור, הנחזה להיות חתום או מוצא על ידי אדם או גוף כלשהו, אשר  

 הנאמן מאמין בתום לב כי נחתם או הוצא על ידו. 

באיזו  .3.10 יתערב  לא  הנאמן  זה.  חתימת שטר  על  כל שהוא  לצד  להודיע  חייב  יהיה  לא    הנאמן 
א  החברה  עסקי  בהנהלת  שהיא  תפקצורה  בין  נכלל  אינו  והדבר  ענייניה  באמור  ידיוו  אין   .

 בסעיף זה כדי להגביל את הנאמן בכל פעולה שעליו לבצע בהתאם להוראות שטר זה. 

מובהר כי אין בסיום כהונתו של הנאמן כדי לגרוע מזכויות, תביעות או טענות שיהיו לחברה   .3.11
יו, שעילתן קודמת למועד סיום  ( כלפי הנאמן, ככל שיה'א)סדרה    ו/או למחזיקי אגרות החוב

דין.   כל  פי  על  כדי לשחרר את הנאמן מחבות כלשהי  ואין בכך  כנאמן,  כן, לא  כהונתו  כמו 
כלפי   לנאמן  שיהיו  טענות  או  תביעות  מזכויות,  לגרוע  כדי  הנאמן  של  כהונתו  בסיום  יהא 

ו כנאמן,  יום כהונתשעילתן קודמת למועד ס   גרות החוב, ככל שיהיו, יהחברה ו/או מחזיקי א 
 . גרות החוב מחבות כלשהי על פי כל דיןיואין בכך כדי לשחרר את החברה ו/או מחזיקי א 

 

על .4 )ו/או  עצמית  רכישה  נוספות;  חוב  אגרות  הנפקת  ההנפקה;  על-תנאי  ו/או  בת  חברה  ידי  -ידי 
 בעלי שליטה( 

 זה, ובדוח הצעת המדף.    החברה תנפיק את אגרות החוב בתנאים כמפורט בשטר .4.1

דין  להוראות    בכפוף .4.2 עללהלן  7סעיף    ולהוראותכל  לעת,  מעת  רשאית,  תהיה  החברה  פי  -, 
הקיימים באותה  שיקול דעתה הבלעדי, ללא צורך בקבלת אישור מהנאמן ו/או מהמחזיקים  

חוב    סדרת  אתלהרחיב    ,עת אגרות  ולהנפיק  החוב  בהצעה  (  'אסדרה  )אגרות  )בין  נוספות 
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  למחזיק ת  פי דוח הצעת מדף ובין בדרך אחרת(, לרבו-על   , בין במסגרת תשקיף, בין פרטית
בשיעור  להלן(  4.8  בסעיף)כהגדרתו    קשור לרבות  לחברה,  שייראו  אופן  ובכל  מחיר  בכל   ,

בכלל(  )אם  שהיו  מאלו  שונים  פרמיה(  העדר  או  ניכיון  העדר  )לרבות  פרמיה  או  ניכיון 
מ  שבוצעו  אחרות  החבהנפקות  )אגרות  לנאמן  ('אסדרה  וב  הודעה  כך  על  שתמסור  ובלבד   ,

 . ('אסדרה ) החוב   גרותלא

לאגרות   ייקבע  אשר  הניכיון  ושיעור  שונה    ('אסדרה  )  חובההיה  יהיה  הגדלת הסדרה  בשל 
החוב אגרות  של  הניכיון  החברה,    ('אסדרה  )  משיעור  תפנה  עת,  באותה  במחזור  הקיימות 

כי  י , לרשות המ('א סדרה  אגרות החוב )סדרת  לפני הגדלת   סים על מנת לקבל את אישורה 
ניכוי   החוב  לעניין  לאגרות  ייקבע  האמורות,  החוב  אגרות  בגין  הניכיון  מדמי  במקור  המס 

באותה   השונים  הניכיון  שיעורי  את  המשקללת  נוסחה  לפי  אחיד  ניכיון  שיעור  האמורות 
שיהיו  ככל  "   סדרה,  המשוקלל)להלן:  הניכיון  קבל"(שיעור  של  במקרה  כאמור,.  אישור    ת 

ור הניכיון המשוקלל בגין כל אגרות החוב  החברה תחשב לפני מועד הגדלת הסדרה את שיע
מיידי  ('אסדרה  ) בדיווח  ותפרסם  כאמור  ,  ההנפקה  תוצאות  עם  הניכיון  ביחד  שיעור  את 

)  וינוכההמשוקלל האחיד לכל הסדרה   ( לפי  'א  סדרהמס במועדי הפירעון של אגרות החוב 
ובהתאם להוראות הדין. במידה ולא יתקבל אישור כאמור,  ון המשוקלל כאמור  שיעור הניכי

על אי קבלת    ,הנוספות  החוב   אגרות  של  למסחר   הרישום  לפניהחברה תודיע בדיווח מיידי  
אישור כאמור ועל כך ששיעור הניכיון האחיד יהא שיעור הניכיון הגבוה ביותר שנוצר בגין  

,  ('אסדרה  )מס במקור בעת פרעון אגרות החוב    ונכי   סההבור   חברי.  ('אסדרה  אגרות החוב )
מס במקור בגין    ינוכהבהתאם לשיעור הניכיון שידווח כאמור. לפיכך, ייתכנו מקרים בהם  

טרם    ( 'אסדרה  )חוב  האגרות  בניכיון בשיעור הגבוה מדמי הניכיון שנקבעו למי שהחזיק  דמי  
לפני הגדלת הסדרה  (  'אסדרה  )וב  הגדלת הסדרה. במקרה זה, נישום שהחזיק את אגרות הח

סים ולקבל החזר של המס  יועד לפרעון אגרות החוב, יהיה זכאי להגיש דוח מס לרשות המ
 . הניכיון, ככל שהינו זכאי להחזר כאמור על פי דיןשנוכה מדמי 

כפי שתהיינה מעת  ה .4.3 עבור אגרות החוב,  להוראות שטר הנאמנות, כנאמן  כפוף  יכהן,  נאמן 
את גם במקרה של הרחבת סדרה, והסכמת הנאמן לכהונתו כאמור לסדרה  לעת במחזור, וז

 המורחבת לא תידרש. 

חוב   .4.4 ואגרות  במחזור  שתהיינה  החוב  בכלל(  (  'אסדרה  )אגרות  )אם  תונפקנה  אשר  נוספות 
בסעיף ושטר    4.2  כאמור  ועניין,  דבר  לכל  אחת  סדרה  הנפקתן(  )ממועד  תהווינה  לעיל, 

ה  נ יובהר כי ככל שתונפק נוספות כאמור.  (  'אסדרה  )גרות חוב  הנאמנות, יחול גם לגבי כל א
)לרבות    נן לבין עצמןתעמודנה בדרגה שווה פרי פסו, בי נוספות, הן  (  'אאגרות החוב )סדרה  

, בלי זכות בכורה או עדיפות  ( שהונפקו עובר למועד ההרחבה('אביחס לאגרות החוב )סדרה  
 של האחת על פני האחרת. 

לא תקנינה זכות    ל,לעי   4.2  אשר תונפקנה )אם בכלל( כאמור בסעיףת  אגרות החוב הנוספו .4.5
למועד   קודם  חל  לתשלומו  הקובע  שהמועד  החוב  אגרות  בגין  ריבית  ו/או  קרן  לתשלום 

 הנפקתן.  

 החברה תפנה לבורסה בבקשה לרשום למסחר את אגרות החוב הנוספות כאמור, לכשיוצעו.  .4.6

לע .4.7 שומרת  החברה  לעיל,  מהאמור  לגרוע  סדרות  מבלי  עת  בכל  להנפיק  הזכות  את  צמה 
של  נוספו בקבלת  ת  צורך  ללא  שהוא,  וסוג  מין  מכל  אחרים,  ערך  ניירות  ו/או  חוב  אגרות 

על כך,   אישור מהנאמן ו/או מהמחזיקים הקיימים באותה עת, או במתן הודעה למי מהם 
קשור למחזיק  בסעיף  לרבות  במניות  (להלן  4.8  )כהגדרתו  המרה  זכות  שיקנו  בין  החברה  , 

זכות כאמו יקנו  כפי  ובין שלא  ותנאים אחרים  ריבית, הצמדה, בטוחות,  פירעון,  ובתנאי  ר, 
שיעור הקרן הנפרעת בכל    -)קרי    המסחריים  שתנאיהן  חוב  אגרות)א(    :למעטשתמצא לנכון,  

היעדר ההצמדה של    מועד תשלום ומועדי פירעון הקרן, שיעור הריבית ומועדי תשלומה, וכן 
,  )ב( אגרות חובלמעט  ו   ;שבמחזור(  ' א  סדרה)  החוב  אגרות  לתנאי  זהים  יהיו(  הקרן והריבית

)  עדיפות  שתהיינה  ,כלשהן  בבטוחות   מובטחות  תהיינה  שלא (  ' א  סדרהעל פני אגרות החוב 
דרגת   בלבד  הפרעון מבחינת  פירוק  של  חוב  .  במקרה  אגרות  החברה  תנפיק  שבו  במקרה 

יינה עדיפות בפירוק  אגרות החוב האמורות תה)מכל סוג שהוא(, אזי    ת בביטחונומובטחות  
)סדרה   פני אגרות החוב  ביחס לאותן בטחונות שנכללו באגרות החוב האמורות   ('אעל    רק 
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נוספות    חוב   אגרות  סדרותלהנפיק    מהחברהזה כדי למנוע    4.7  בסעיף  באמור   אין   כי  ,יובהר)
 . (כלשהן בבטוחות מובטחות תהיינה אשר

הן של הנאמן ומחזיקי אגרות החוב לפי  , כדי לגרוע מזכויות כלשאין באמור בסעיף זה לעיל
הנאמנות. בכתב    שטר  אישור  לנאמן  תמסור  חתום  חברהה  שלהחברה    מורשי   באמצעות , 

ימי    3-לעיל לא יאוחר מ  4.7בסעיף  בדבר התקיימותם של התנאים האמורים  שלה,    החתימה
 . עסקים קודם לביצוע ההנפקה הנוספת

החדין  לכל  בכפוף .4.8 לה,    שומרתברה  ,  מחוצה  ובין  בבורסה  בין  עת,  בכל  לרכוש  זכותה  על 
אגרות חוב, במחיר ובתנאים שייראו לה )וממוכרים שייבחרו לפי שיקול דעתה וללא חובת  

כאמור תפקענה אגרות החוב הנרכשות באופן    פנייה לכלל המחזיקים(, ובמקרה של רכישה
ואוטומטי,   והחבתתבטלנה  בבורסה  מהמסחר  להנפיקן  תמחקנה  רשאית  תהיה  לא  רה 

על תירכשנה  החוב  שאגרות  במקרה  החברה,  -מחדש.  תפנה  לעיל,  כאמור  החברה  ידי 
החוב.   אגרות  תעודות  למשיכת  בבקשה  הבורסה  למסלקת  לרישומים,  החברה  באמצעות 

-ידה כאמור, ככל שנדרש על-דוח מיידי על רכישה של אגרות חוב, שבוצעה על  החברה תגיש 
 דיע לנאמן על כך, אך יראו בפרסום דיווח מיידי כמתן הודעה מספקת לנאמן.  פי דין, וכן תו

שליטה   בעל  החברה,  של  כלולה  חברה  החברה,  של  קשורה  חברה  החברה,  של  בת  חברה 
הורה, הורה הורה, צאצא או ,  בעקיפין(, בן משפחתו )בן זוג, וכן אחבחברה )במישרין ו/או  

אח כל  של  זוגו  בן  או  הזוג  בן  של  תאגיד  צאצא  או  מהם  אחד  בשליטת  תאגיד  מאלה(,  ד 
יהיו  "(  מחזיק קשורהחברה )כולם ביחד וכל אחד לחוד להלן: "בשליטת החברה אך למעט  

( על פי שיקול דעתם )ובכפוף לכל  'ארה  אגרות חוב )סדרשאים לרכוש ו/או למכור מעת לעת  
הנפקה   של  בדרך  לרבות  לה,  ומחוצה  בבורסה  לעת,  ומעת  עת  בכל  החברה. דין(,  ידי    על 

)שליטה לעניין זה    החברה שומרת לעצמה את הזכות להעמיד אמצעים לתאגידים בשליטתה
, בין  לשם רכישת אגרות חוב כאמור  תאגידים האמורים(מהון ה  50.01%  לפחות  החזקה של 

בדרך של השקעה הונית, הלוואה, ערבות או בכל דרך אחרת כפי שיוסכם בין החברה לבין  
וב אלה  דין.  תאגידים  לכל  עלכפוף  כאמור  תוחזקנה  אשר  החוב  קשור  -אגרות  מחזיק  ידי 

כנכס   תיחשבנה  הקשורבחברה  המחזיק  הן  של  וכן  בבורסה,  מהמסחר  תימחקנה  לא  הן   ,
אגרות החוב. כל עוד אגרות החוב הן בבעלות מחזיק קשור, תהיינה ניתנות להעברה כיתר  

באסי  הצבעה  זכויות  הקשור  למחזיק  תקנינה  לא  ולא  ת  פוהן  החוב  אגרות  מחזיקי  של 
אסיפות  תימננה   אלה.  אסיפות  לפתיחת  הדרוש  חוקי  מניין  של  קיומו  קביעת  לצורך 

   מחזיקים ייערכו על פי הוראות התוספת השניה לשטר הנאמנות.

כדי לחייב את החברה ו/או מחזיק קשור ו/או את  לכשעצמו    לעילזה    4  אין באמור בסעיף .4.9
 גרות חוב או למכור את אגרות החוב שבידיהם. מחזיקי אגרות החוב לרכוש א

כי    החברה .4.10 ומתחייבת  )סדרה  אם  החוב  החברה  א' ככל שאגרות  בעתיד,  מדורגות  ( תהיינה 
דיווח   לעי   מיידיתפרסם  כך. אין באמור  כדי לגרוע מזכותה של החברה להחליף, בכל על  ל 

במ לנכון.  שתמצא  סיבה  ומכל  הבלעדי  דעתה  שיקול  לפי  דירוג  חברת  החברה עת,  בו    קרה 
( תפסקנה להיות מדורגות ע"י  א'תחליף את חברת הדירוג או במקרה בו אגרות החוב )סדרה 

דוח   החברה  תפרסם  דירוג,  דין  מיידי חברת  פי  החברה  על  החלפת  נסיבות  על  תודיע  ובו   ,
אין   כי  יובהר  בהתאמה.  הדירוג,  הפסקת  או  את    זה  בסעיף  באמורהמדרגת  לחייב  כדי 

   ( ו/או לחברה.א'וג כלשהו לאגרות החוב )סדרה החברה לבצע דיר 
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 התחייבויות החברה; הבטחת אגרות החוב  .5

וכלפי   .5.1 בזה כלפי מחזיקי אגרות החוב  הנאמן לשלם, במועדים הקבועים  החברה מתחייבת 
כל סכומי הקרן  פיגוריםהריבית  ו   לכך, את  ריבית  פי  (  ככל שתחול  )לרבות  על  המשתלמים 

לים עליה על פי  אחר כל התנאים וההתחייבויות האחרים המוטתנאי אגרות החוב, ולמלא  
ו/או  תנאי אגרות החוב ועל פי שטר זה. בכל מקרה שבו מועד תשלום על חשבון סכום קרן  

הבא   הראשון  העסקים  ליום  התשלום  מועד  יידחה  עסקים,  יום  שאינו  ביום  יחול  ריבית 
לפדיון או  ורך קביעת הזכאות  , והמועד הקובע לצריביתאו    אחריו, ללא כל תוספת תשלום

 . לריבית לא ישתנה בשל כך

 אגרות החוב, ככל שתונפקנה, תרשמנה למסחר בבורסה.  כי מתחייבת החברה .5.2

  אינה כניסתו לתוקף של שטר הנאמנות התחייבות החברה לפירעון אגרות החוב  למועד    נכון  .5.3
 לשטר.  6ף בדבר התחייבות החברה לשעבוד שלילי ראה סעי  לפרטיםמובטחת בבטוחות. 

  למען הסר ספק מובהר, כי על הנאמן לא חלה חובה לבחון, ובפועל הנאמן לא בחן ולא יבחן,  .5.4
. הנאמן  ('אסדרה )את הצורך בהעמדת בטחונות להבטחת התשלומים למחזיקי אגרות החוב 

נאותות   בדיקת  יערוך,  ולא  ערך  לא  ובפועל  לערוך  נתבקש  כלכלית,    (Due Diligence)לא 
החברה. בהתקשרותו בשטר הנאמנות, ובהסכמת    משפטית באשר למצב עסקיחשבונאית או  

אגרו למחזיקי  כנאמן  לשמש  החוב  הנאמן  באופן  ('אסדרה  )ת  דעתו,  מחווה  אינו  הנאמן   ,
מפורש או משתמע, באשר ליכולתה של החברה לעמוד בהתחייבויותיה כלפי מחזיקי אגרות  

כדי לגרוע מחובות  ('אסדרה  )החוב   על. אין באמור  ו/או שטר ה-הנאמן  דין  כל  נאמנות,  פי 
)ככל שחובה   פי כל  -כזו חלה על הנאמן על ובכלל זה אין בה כדי לגרוע מחובתו של הנאמן 
ואילך   (' אסדרה אגרות החוב )דין( לבחון השפעתם של שינויים בחברה מתאריך ההנפקה של 

יכולתה של החברה לעמוד בהתחייבו על  לרעה  כדי להשפיע  יותיה למחזיקי  ככל שיש בהם 
 . ('אסדרה )אגרות החוב 

החברה רשאית לשעבד את כל נכסיה ו/או חלק מהם, בכל שעבוד ובכל  להלן,   6  בכפוף לסעיף .5.5
דרך שהיא, לטובת מי שתמצא לנכון, ללא הגבלה כלשהי, ובכל דרגה שהיא, לרבות להבטחת  

או התחייבויות אחר  חוב(  אגרות  של  כלשהן  )או סדרות  כלשהן  חוב  צורך  אגרות  וללא  ות, 
  6  בסעיף  לאמור   בכפוףכן,  -סדרה. כמו  בהסכמת הנאמן ו/או המחזיקים באגרות החוב מכל

דרך  להלן,    10.1.26וסעיף   בכל  להעביר  או  למסור  להחכיר,  למכור,  רשאית  תהיה  החברה 
צורך  ללא  לנכון,  שתמצא  מי  לטובת  שהיא,  דרך  בכל  חלקו,  או  כולו  רכושה,  את  אחרת 

 מכל סדרה. הנאמן ו/או מחזיקי אגרות החוב   בהסכמה כלשהי של

 

 שלילי  שוטף שעבוד .6

( לא נפרעו או  'א( קיימות במחזור )דהיינו כל עוד אגרות החוב )סדרה  'אעוד אגרות החוב )סדרה    כל
של   בדרך  לרבות  שהיא,  דרך  בכל  במלואן  החברה    רכישהסולקו  מוקדם(,  פדיון  ו/או  עצמית 

ע  מתחייבת שוטף  שעבוד  ליצור  או    נכסיה  כללל  שלא  חוב  כל  להבטחת  כלשהו  שלישי  צד  לטובת 
  .מיוחדת, בהחלטה  מראש ('א סדרה) החוב אגרות מחזיקי הסכמת ללא,  יהתחייבות כלשה

  )צף(   שוטף  שעבודהתחייבה ליצור    ולא  החברה  יצרה  לא  ,זה  שטר  חתימת  למועד  כי  מצהירה  החברה
   .דהוא למאן נכסיה  כלל על

על נכסיה,  כאמור  ההתחייבות שלא ליצור שעבוד שוטף  כל ספק, כי למעט  בזאת, למען הסר    מובהר
את    תהא   החברה  לשעבד  לטובת    יה נכס  כלרשאית  מהם,  חלק  לנכון,    מי ו/או  שעבוד  בשתמצא 
דרגה שהיא, לרבות להבטחת סדרות של אגרות    ובכלדרך שהיא    בכלכלשהי,    הגבלה  ללא,  ספציפי

או התחייבויות   וללא  חוב  )סדרה    הסכמה   קבלתב  צורךאחרות,  אגרות החוב  (  'אכלשהי ממחזיקי 
 . העניין לפי, מהנאמןו/או 

מעת  נכסיה  על  שוטף  שעבוד  ליצור  שלא  להתחייבות  בכפוף רשאית  תהא  החברה  ,  למכור  לעת, 
, בכל דרך  םאו מקצת  םכול  נכסיה את    אחרת  דרך   בכל  להעביר  או  למסור,  להמחות,  להחכירלשעבד,  

  אךמחזיקי אגרות החוב,    שלהנאמן ו/או    של ה כלשהו, ללא צורך בהסכמשהיא, לטובת צד שלישי  
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דיווח  ו  הנאמנות  שטר  בהוראות  לפגוע  מבלי לחובות    שאלו   כפי,  לאמור  בקשרהחברה    שלבכפוף 
החברה אינה מחויבת להודיע לנאמן על  בכפוף לאמור בשטר זה  .  דין  לפיאו  /ו  הנאמנות  בשטר   נקבעו

להודיע לנאמן על יצירת כל שעבוד על    ו מנכסיה, וכן, אינה מחויבתהעברה או מכירה של נכס כלשה
 נכסיה )שאינו שעבוד שוטף(. 

  שוטף   שעבוד  ליצור  החברה   בשליטת  תאגידים   להגביל  בכדי   באמור   אין   כי ,  ספק  הסר   למען   יובהר 
  באמור כדי להגביל   אין  כי  כןו  לסוגיהם  קבועים  שעבודיםאו  /ו  או חלק מהם  נכסיהם  כלל  על  כאמור

בשליטתה  /ו  החברה את   תאגידים    קבועים  בשעבודים,  מהם  חלקאו  /ו   נכסיהם  את  מלשעבדאו 
כלליים  /ו  שוטפים  שעבודים  יצירת  לרבות  לסוגיהם   החברה   של,  יותר  או  אחד,  ספציפי  נכס  עלאו 

   .בשליטתהו/או התאגידים 

צד    לטובת  ,הרשאית ליצור שעבוד שוטף על כלל רכושעל אף האמור בסעיף זה לעיל החברה תהא  
ימי עסקים קודם  (  7שבעה )( מתן הודעה לנאמן בכתב לפחות  1שלישי כאמור לעיל, וזאת בכפוף ל: )

כאמור שוטף  שעבוד  );  ליצירת  יצירת  2וכן  עם  בבד  בד  תיצור    שעבוד(  כאמור  שלישי  לצד  שוטף 
ל פי יחס  פרי פסו עו אגרות החוב באותה דרגה    ימחזיק לטובת    נכסיה  כלל  על החברה שעבוד שוטף  
  עד   או  החוב  אגרות  של  הסופי  הפירעון  מועדאחר  לבסמוך  מיד    עד  בתוקף  יהיההחובות ביניהם אשר  

ייוצר  המוקדם  לפי,  שלישי  צד   אותו  לטובת  השוטף  השעבוד  והסרת  ביטול  למועד הנ"ל  השעבוד   .
 . בנוסח מקובל על הנאמןבהתאם למסמכי שעבוד 

  ורטכמפ  כלשהו  שלישי  צד  ולטובת  המחזיקים  לטובת  ההחבר  נכסי  כלל  על  שוטף  שעבוד  שנוצר  ככל 
מימוש    בסעיף לעיל,  ידי    השעבודזה  על  או  הנאמן  ידי  טעון את הסכמת  השלישי    הצדעל  יהא  לא 

)להלן  השלישי  הצדאו  הנאמן   העניין  לפי  "זה    6בסעיף  ,  מהמחזיקים  הצדדיםביחד:  מי  של  או   )"
בדבר הכוונה לפעול כאמור.    צדדיםאש ליתר המתן הודעה מרב  או,  השלישי  הצד  אוהחוב    באגרות

)ובלבד שקמה לו  , יהא רשאי באופן עצמאי ובהתאם לשיקול דעתו  מהצדדיםלאור האמור, כל אחד  
( לנקוט לבדו בכל ההליכים  הרלוונטי השעבוד  הסכם הוראות  או הזכות לכך בהתאם לשטר הנאמנות 

 הנדרשים לצורך מימוש הנכס המשועבד.  

,  מהצדדיםל תפקיד אחר לשם מימוש השעבוד( שימונה לבקשת אחד  נס נכסים או בעבעל תפקיד )כו 
כלל   עבור  תפקיד  כבעל  שימונה  שינקוט  הצדדיםיכול  להליך  להצטרף  רשאי  יהיה  הנאמן    הצד . 

 . להוראות שטר זה, בהתאם השלישי

ר לטובת  וצנ  אשרכי השעבוד    , בנוסח לשביעות רצון הנאמן,תמציא לנאמן אישור עורך דין  החברה
וכי אין כל מגבלה    , באותה דרגת נשייהאכן פרי פסו בהתאם ליחס החובות כאמור  הואהצד השלישי  

ידי   או תנאי בהסכם ההלוואה ו/או הסכם השעבוד מול הצד השלישי האמור למימוש השעבוד על 
אמן  הנאמן וכן כי לא נדרשת הסכמת הצד השלישי ו/או מי מטעמו לשם מימוש השעבוד על ידי הנ

לנאמן   להודיע  מתחייבת  החברה  החוב.  אגרות  מחזיקי  עבכתב  ו/או  לה  לכשייוודע  הליכים  מיד  ל 
או על הודעה של מי מהם בדבר כוונתו לנקוט  /ו  צדדיםעל ידי מי מה  השעבודשננקטו לצורך מימוש  

 בהליכים כאמור. 

  הטעון   בשעבוד   ר ומדוב,  לעיל  זה  בסעיף  כאמור  שעבוד  המחזיקים  לטובת  תיצור   שהחברה  אימת  כל
  ייחשב ,  שכלולו  לצורך  אחר  רשם  כל  אצל  או  החברות  רשם  אצל  המתנהל  השעבודים  במרשם  רישום

  הבאים   המסמכים  כל  את  לנאמן  ימים,  14, תוך  המציאה  שהחברה  לאחר  רק  כדין  כרשום  השעבוד
  אליו   שעבוד  הסכם: )א(  מקובל על הנאמן  בנוסח  יהיו  אשר,  או אחרים ו/או נוספים, ככל שיידרשו

  בחותמת   ומוחתם  החברה  ידי  על  מקורית  חתימה  נושא  כשהוא,  כנספח  הנאמנות  שטר  יצורף
  על   החתימה  ממועד  ימים  7-מ   מאוחר  שאינו  תאריך  ונושא,  החברות  רשם  ממשרד  מקורית"נתקבל"  

)ב(  השעבוד  הסכם   בחותמת  חתומה   כשהיא (  10)טופס    ושעבודים  משכנתאות   פרטי  הודעת; 
  יצירת  ממועד   ימים  7-מ  מאוחר  שאינו   תאריך  הנושאת ,  החברות  רשם  ד שרממ  מקורית "נתקבל"  

  לפיה   החברות  מרשם  שעבודים  פלט; )ד(  החברות  מרשם  מקורית  שעבוד  רישום  תעודת; )ג(  ההודעה
)ה(  האמור  השעבוד  נרשם או    תצהיר;  החברה  מנכ"ל  ידי  על  במקור    הבכיר   משרהה  נושאחתום 

  החברה   של  אחרות  התחייבויות  או נוגד  סותר  אינו  השעבוד  כי,  היתר  בין,  המאשר  הכספים  בתחום
   את   ליצור  כדי  וזאתוכל הסכם בו התקשרה החברה  האישורים הנדרשים על פי דין  כל  וכי נתקבלו  

, דרגת  רישומו, אופן  תקף  השעבוד  כי,  היתר  בין,  המאשרת  דין  עורך  דעת  חוות; )ו(  השעבוד כאמור
אכי  והיותו  חוקי   היותו,  נשייתו ובר  עוה"ד  פה  מאת  בישראל,  החברה  כנגד  מימוש  הישראלים  בר 
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החברה של  )ז(  החיצוניים    השעבוד   רישום  לצורך  לרבות  הנאמן  ידי  על   שיידרש  אחר  מסמך  כל; 
ביום    . נוסף  רלוונטי   במרשם לשנה,  את    31אחת  לנאמן  החברה  תמציא  שנה,  כל  של  בדצמבר 

י לא חל שינוי במסמכי השעבוד המפורטים  )ו( לעיל המאשרים כ -האישורים המפורטים בס"ק )ה( ו
 )ו( לעיל.  -בס"ק )ה( ו 

 

   החוב אגרות סדרת להרחבת תנאים .7

  להרחיב ,  לפעם  מפעם,  רשאית  תהא  החברהלעיל,    4.6עד    4.2ובנוסף לאמור בסעיפים    בכפוף .7.1
  בהצעה   בין)  נוספות(  ׳אסדרה  )  חוב  אגרות  ולהנפיק(  ׳אסדרה  )  החוב  אגרות  סדרת  את

, המותרת לפי  אחרת  דרך   בכל  בין  או  מדף  הצעת  דוח  פי  על  בין,  תשקיף   סגרתמ ב  בין,  פרטית
   :שלהלן התנאים  כל שיתקיימו ובלבד(, דין

בסעיף    המפורטותאמות המידה הפיננסיות  מ  איזו  של  בהפרה   נמצאת  אינההחברה   .7.1.1
בקשר עם אותן    מתנההוה, וזאת מבלי לקחת בחשבון את תקופות הריפוי  להלן  8.1

  מיד וכן כי  במועד הבדיקה האחרון שקדם להרחבת הסדרה    יננסיות,אמות מידה פ
הפיננסיות    לאחר בסמוך   המידה  אמות  בכל  תעמוד  החברה  הסדרה  הרחבת 

ב האמורות     החברה  של  האחרונים  המאוחדיםדוחות הכספיים  ה  על  הסתמךוזאת 
 . ובהתחשב בסכום הגיוס הנובע מהרחבת הסדרה ההרחבה למועד   עובר  שפורסמו

 . על פי שטר נאמנות זההמהותיות התחייבויותיה כל מדת בוע החברה  .7.1.2

  פירעון מיידיל   ה להעמדת אגרות החוב  הרחבת הסדרה לא מתקיימת עילמ  כתוצאה .7.1.3
מהתחייבויותיה   איזו  להפרת  החברה  את  יביא  לא  הסדרה  הרחבת  וביצוע 

 . המהותיות למחזיקים

 אגרות החוב.  תאין בהרחבת הסדרה האמורה כדי לפגוע ביכולת החברה לפרוע א .7.1.4

  לא (  'אסדרת אגרות החוב )סדרה    הרחבת  ,אם וככל שאגרות החוב תהיינה מדורגות .7.1.5
הרחבת    מועד  לפני(, כפי שהוא סמוך  'אהחוב )סדרה    אגרות   בדירוג  ירידהתוביל ל

  ;(כאמור  מכרז   שמתקיים  ככל ,  מסווגים  למשקיעים  המכרז)ולפני    הסדרה כאמור
  תגרום  לא  הסדרה  הרחבת  לפיו,  המדרגת  החברה  אישור  את   לנאמן  תעביר   החברה
  הסדרה  הרחבת   ביצוע  למועד  עובר,  כאמור(  'א)סדרה    החוב   אגרות  בדירוג   לירידה

נערך המכרז למשקיעים מסווגים,   ככל ומתקיים מכרז כאמור,  או טרם המועד בו 
  מחברת   על ידי יותר  מדורגותתהיינה  (  'א)סדרה    החוב  שאגרות  ככל  .לפי המוקדם

ירידה    לא  הסדרה   תהרחב  ,אחת  דירוג לידי    הקיימים  מהדירוגים  אחד  באף תביא 
   .העת באותה

ידי   .7.2 על  חתום  אישור  לנאמן  תמסור  בחברה    המשרה  נושאהחברה  הכספים  בתחום  הבכיר 
רלוונטיות ואסמכתאות  מפורט  תחשיב  הנאמן,  ,בצירוף  רצון  לשביעות  החברה    בנוסח  כי 

יננסיות וכן כי מיד בסמוך לאחר הרחבת  אינה נמצאת בהפרה של איזו מאמות המידה הפ
אשר יכלול גם  לעיל;  7.1.1מוד בכל אמות המידה הפיננסיות כמפורט בסעיף  הסדרה היא תע

  7.1.2-7.1.4, בנוסח לשביעות רצון הנאמן בדבר עמידתה בתנאים האמורים בסעיפים  אישור
רז  מועד ביצוע המכ)ולא יאוחר מ   עסקים טרם מועד ההרחבה  ימי  3-אוחר מוזאת לא י  לעיל 

   .למשקיעים מסווגים, ככל שיתבצע מכרז כאמור(

ואינו נדרש לבצע בדיקה    כאמור  החברהאו  על אישור נושא המשרה    להסתמך  רשאיהנאמן   .7.3
  החברה   עמידת  אופן  לרבות  הצפויה  הסדרה  הרחבת  בדבר  מיידי   דוח  תפרסם  החברה   .נוספת

 . וזאת בטרם ביצוע ההרחבה בפועל לעיל  7.1 המפורטת בסעיף   סדרה להרחבת   בהתחייבות
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   התחייבויות החברה  .8

 ( ' אסדרה ת לאגרות החוב )ות מידה פיננסיואמ .8.1

חובות    מלוא  פירעוןאחר  למיד  ( לציבור ועד  'אסדרה  מהמועד בו יונפקו אגרות החוב )  החל
"(, החברה מתחייבת כלפי מחזיקי אגרות  ההתחייבות  תקופתבגינן )"  החברה  והתחייבויות

   :כמפורט להלן הבדיקהבמועד  יםפיננסי יםביחס לעמוד(, 'א רהסדהחוב )

   ."(למאזן הון יחס  התניית)להלן: " 9%משיעור של הון עצמי למאזן לא יפחת  יחס .8.1.1

  ההון  התניית)להלן: "  "חש מיליון    225של  לא יפחת מסך    העצמי של החברה  ההון .8.1.2
 . "(העצמי

  המאוחדים   הכספיים   בדוחותיה   כמוצג  עצמי   ון ה :  משמעו",  עצמי  הון: "זה  8.1  לסעיף  ביחס
הענ )המבוקרי  החברה  של לפי  הסקורים,  או  בעלים  (יןים  הלוואות  בלבד(   בתוספת  )קרן 

לאגרות  ן נחותות  שה  )קרן וריבית(  בתנאיהן  שנקבעו  עד הבדיקה הרלוונטילמו  עד  שהועמדו
)סדרה   החו  ('אהחוב  אגרות  של  הסופי  הפירעון  מועד  לאחר  פרעונן  שמועד  וכ לרבות  ן  ב 

  הוןשטרי    ,במלואן  לאחר פירעון אגרות החוב)קרן וריבית(  במקרה של פירוק החברה ייפרעו  
אגר  שהועמדו  הנפקת  הרלוונטי  חוב ה ת  ולאחר  הבדיקה  למועד    לא   נכסים  ובניכוי,  ועד 
" משמעו  מאזן"  .(מסחריים  שמות,  מסחר   סימני,  פטנטים,  יוצרים  זכויות)מוניטין,    מוחשיים

)המבוקרים או הסקורים, לפי   החברה של המאוחדים צג בדוחות הכספיים מאזן החברה כמו
התחייבויות בנטרול    הענין( בניה,  שירותי  למתן  תמורות,    התחייבויות  לעסקת  הנוגעות 

 .  משערוך נדל"ן להשקעה שטרם מומש ובנטרול השפעות הנובעות מקדמות מלקוחות 

לעיל,    8.1.2-ו  8.1.1שבס"ק      ות הפיננסי  התניותמהכל אחת  בבדבר עמידת החברה    הבדיקה 
  קיימות (  'אסדרה וכל עוד אגרות חוב ) החברה   ידי על פרסום הדוחות הכספיים   ביוםתתבצע 
 . "(מועד הבדיקה)לעיל ולהלן: " במחזור

את עמידתה או אי עמידתה    ,הרלבנטית  לתקופה  הדירקטוריון  דוחהחברה תפרט במסגרת  
. כמו כן,  בצירוף הנתון המספרי  לעיל  8.1.2-ו  8.1.1התניות הפיננסיות שבס"ק  כל אחת מהב

בחברה, הכספים  בתחום  הבכיר  המשרה  נושא  מאת  אישור  לנאמן  החברה  בנוסח    תמסור 
הנאמן, רצון  ב  לשביעות  עמידה  בדבר  רלוונטיים,  תחשיבים  מה בצירוף  אחת  התניות  כל 

שבס"ק   בתוך    8.1.2-ו  8.1.1הפיננסיות  וזאת  פרס  5לעיל  ממועד  עסקים  הדוחות  ימי  ום 
 רבעוניים/ השנתיים, לפי העניין. הכספיים ה

פחת ההון העצמי  לעיל ו/או    8.1.1מיחס ההון למאזן המפורט בסעיף    למאזן  הוןהפחת יחס  
החברה תדווח בכתב על כך לנאמן וכן  ,  לעיל  8.1.2העצמי המפורט בסעיף  של החברה מההון  

ות הנתון בהתאם לסעיף זה, וזאת  תדווח בדיווח מיידי במגנ"א אודות נתון זה ואת משמע 
 הדוחות הכספיים )רבעוני ושנתי(.   לא יאוחר מתום יום עסקים אחד לאחר פרסום

אי עמידה  רבעונים רצופים ו/או  שני  של  תקופה  במשך    למאזן   הון   יחס  בהתנייתאי עמידה  
ן  עילה להעמדה לפירעו   ה, תהוורצופיםשני רבעונים  של  תקופה  בהתניית ההון העצמי במשך  

)   מיידי של כל היתרה   10.1.20ף  , כמפורט בסעי('אסדרה  הבלתי מסולקת של אגרות החוב 
 . להלן

האמורות   הפיננסיות  המידה  מאמות  באילו  החברה  עמידת    8.1  בסעיף עמידת  לעיל,  זה 
בהתחייבויות   בסעיף    חלוקהעם    בקשרהחברה    להלן   8.2.4-ו  8.2.2,  8.2.1האמורות 

זו    להלן   .ב8.3-א8.3  פיםבסעי  המפורטות  בויותוההתחיי   המידה   אמות"  –)בפסקה 
והמדיניות החשבונאית    על החברה  שחלהלפי התקינה החשבונאית    נה, תחושב("הפיננסיות

, במקרה של שינוי  זאת  לאור.  2021בדצמבר    31ליום    השנתיהכספי המאוחד    בדוח  שיושמה
שינוי  רגולטורי של  במקרה  ו/או  החברה  על  החלים  החשבונאות  במדיניות    בכללי 

חשבונ תקנים  אימוץ  ו/או  החברה  של  החברה,  החשבונאית  ידי  על  חדשים    יש   אשראיים 
להלן(מהותי  באופן    להשפיע  כדי  הםב המונח    המידה   אמות  חישוב  תוצאת  על  )כהגדרת 

החברה  הפיננסיות מקוצ  תערוך,  במתכונת  פרופורמה  לתקינה  מאזן  בהתאם  רת, 
את    ותבחן,  2021בדצמבר    31ים של החברה ליום  החשבונאית שלפיה נערכו הדוחות הכספי

(. "בחינת הפרופורמה"פי מאזן הפרופורמה )להלן:  -עמידתה באמות המידה הפיננסיות על 
  פי בחינת הפרופורמה -במקרה כאמור, עמידת החברה באמות המידה הפיננסיות תיקבע על

תפרס אתוהחברה  המידה     ם  כאמאמות  הפרופורמה  מאזן  פי  על  עם  ור  הפיננסיות  יחד 
  מאזן הפרופורמה ואת   תעביר לנאמן אתכן  ו  ,דוחותיה הכספיים של החברה או במסגרתם
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ימי    10ת על פי מאזן הפרופורמה כאמור תוך  והפיננסי   כל אחת מהתניותאופן החישוב של  
   .ממועד פרסום דוחותיה הכספיים עסקים

   מידה הפיננסיות.ת האמובתוצאות החישוב של  5%-מיותר  שינוי של  –" מהותיתהשפעה "

 

 חלוקה  .8.2

חלוקה  תהיה    החברה לבצע  המונח  רשאית  החברות(  ב )כהגדרת  זה    בכל חוק  ובכלל  עת, 
החב בחוק  )כהגדרתם  "רותדיבידנדים  להלן:  יקראו  אלו  )סכומים    בכפוף "(,  בידנדיםיד ( 

 : הבאות המצטברות  למגבלות 

שבס"ק   .8.2.1 הפיננסיות  מההתניות  אחת  בכל  עומדת    וזאת לעיל    8.1.2-ו  8.1.1החברה 
ביצוע   קבלת   טרם  שפורסמו   האחרונים  הכספיים  לדוחותיה   בהתאם על  ההחלטה 

לא    ובנוסף  קהוהחל החלוקה  החברה  העצמיההון    יפחתבעקבות  כהגדרתושל   ,  
ל   לעיל,  8.1בסעיף   הכספיים  "חש   מיליון  375-מתחת  לדוחות  בהתאם  וזאת   ,

שפורסמו    ,(העניין  לפי,  הסקורים  או  המבוקריםשל החברה )  האחרונים    המאוחדים
 . חלוקהה  למועדעובר 

ירד    בעקבות .8.2.2   מתחת ,  לעיל  8.1  בסעיף  כהגדרתו,  למאזן  עצמי  הון  יחסהחלוקה לא 
הכספיים    בהתאם  וזאת ,  12.5%של    שיעור ל של    האחרונים  המאוחדיםלדוחות 

 .  חלוקהה  מועדל עובר  שפורסמו  ,(העניין לפי, הסקורים או המבוקרים החברה )

   .על פי שטר נאמנות זה המהותיות התחייבויותיהכל ב החברה עומדת .8.2.3

על   .8.2.4 יעלה  לא  החלוקה  שיהיה  החברה  של  לתקופההנקי  מהרווח    50%סכום  כפי   ,
  האחרונים  המבוקרים  השנתיים  המאוחדים  עלעל פי דוחותיה הכספיים    מעת לעת,

הרבעוניים העניין  או  לפי  לא    סכומים  כי  מובהר זה    לעניין  .האחרונים,  שהחברה 
,  םוהחברה תהא רשאית לחלק  עתידיות  בתקופות  יצטברומסוימת    בתקופהילקה  ח

לתקופה כאמור    הרווח.  זה  8.2בכפוף לעמידה במגבלות החלוקה המפורטות בסעיף  
נטו    יהיה לעיל   רווחי/הפסדי שערוך  של    מאוחדות חברות    ושלהחברה    של בנטרול 

בשווי  ,שיהיו  ככל,  (מומשו)שטרם  החברה   משינוי  נכסיההנובעים  של  ההוגן    ן ם 
ליום   ההוגן  לשווים    המאוחר  לפי,  הנכסים  נרכשו  בו  למועד  או  31.12.2021ביחס 

)מימוש(    נכס  מכירת  של  במקרה  כי  יובהר"(.  שערוךהפסדי  /רווחי)להלן: "  מביניהם
)לפי  /יתווספו ,  ששוערך כאמור  הענייןיופחתו  חישוב  הניתנים  לצורך  לרווחים   )

נכס  שערוךהפסדי  /רווחילחלוקה   אותו  מיום    בגין  החל     .2022  בינואר  1שנצברו 
במקרה של החלה או אימוץ מדיניות חשבונאית חדשה, אשר בעקבותיה ישונה אופן  

הרווח   הכספיים    לתקופהחישוב  שחלק    המאוחדיםבדוחות  באופן  החברה,  של 
טרם אימוץ/החלת המדיניות לא יכלל ברווח    לתקופהאו ההפסד    לתקופה  מהרווח
להון  לתקופה סכומים  זקיפת  עקב  המדיניות,  אימוץ/החלת  שלא    לאחר  במישרין 

והפסד   הרווח  דו"ח  ולצורך    –דרך  כאמור  המדיניות  החלת  אימוץ/  בשנת  אזי, 
לרווח   יתווספו  בלבד,  החלוקה  סכום  כל    לתקופהחישוב  מהרווח,  יגרעו  או 

ברווח   נכללו  שלא  נזק  לתקופההסכומים  קרי  המדיניות,  אימוץ/החלת  פו  לאחר 
כ והפסד  רווח  דו"ח  דרך  כדי  להון שלא  הכל  בחסר  אמור,  או  ביתר  למנוע תשלום 

 . כתוצאה משינוי המדיניות כאמור לתקופהאו הפסדים  לתקופה בגין רווחים 

,  מיידי( לפירעון 'א)סדרה   החוב אגרות  להעמדת  עילה מתקיימתלא  החלוקה   במועד .8.2.5
ן מיידי כאמור )לעניין זה לא  וכן ביצוע החלוקה לא יביא להתקיימות עילה לפירעו 

 .להלן(  10 תקופות התיקון המצוינות בסעיףיובאו בחשבון 

 אשר  רווחים  תכלול  ולא  דין  כל  להוראות  בהתאם  תהיה  כאמור  דיבידנד  חלוקת  כי  מובהר
 . הדין פי  על לחלוקה אסורים

  אודות   החברה  במוסדות   מחייבת   החלטה  קבלת  ממועד  עסקים  ימי(  2)  משני  יאוחר   לא
מועד  עסקים  ימי  (  5)  חמישהולפחות    חלוקה  עצובי החברה  החלוקה  ביצועלפני  תעביר   ,

הבכיר בתחום הכספים בחברה בדבר עמידתה של    המשרה   נושאלנאמן אישור חתום על ידי  
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שמפורט  איםבתנהחברה   כפי  ו/או    והכל לעיל    8.2בסעיף    לחלוקה  אסמכתאות  בצירוף 
הנאמן רצון  לשביעות  ,  החברה  ידי  על  חתום  אישור  החברה  תעבירכן,  -כמו .  תחשיבים 

-8.2.5,  8.2.3  בסעיפים  יםהמפורט   םבתנאי   החברה  עמידת  בדבר  באמצעות מורשי חתימתה,

אישור נושא  אך ורק על  להסתמך רשאימובהר כי הנאמן  .בנוסח לשביעות רצון הנאמן 8.2.6
ר  לעיל אינו פוטהאמור בסעיף זה    אישור החברה ואינו נדרש לבצע בדיקה נוספת.משרה וה

   ., ככל שקיימתדין  פי עלאת הנאמן מאחריותו 

במקרה של חלוקה שבוצעה על דרך של רכישה עצמית של מניות החברה, תפרסם החברה  
המפורטות   בהתחייבויות  עמידתה  את  תציין  ובו  מניות,  של  עצמית  רכישה  על  מיידי  דוח 

  רשאי זה. הנאמן    עיףפי הוראות ס ייחשב כמסירה לנאמן על  לעיל והדבר    8.2.1-8.2.6בסעיף  
 על אישורי החברה ולא יידרש לבצע בדיקה נוספת. להסתמך

והוראות הדין,    זה   בסעיף  לעיל   האמור  מלבדזה,    נאמנות   שטר  חתימת  למועד  נכון  כי,  יובהר
עצמה החברה   על  נטלה  מגבלות    דיבידנד  לחלק  ליכולתה  באשרנוספות  מגבלות    לא  ו/או 

   .השל מניות החבר בקשר עם רכישה עצמית 

 

   תופיננסי מידה תו באמ עמידה מאי כתוצאה הריבית שיעור התאמת מנגנון .8.3

מאמות  מאחת או יותר  ( יותאם בגין חריגה  'אשיעור הריבית שתשאנה אגרות החוב )סדרה  
  המידה הפיננסיות המפורטות להלן:

ל  משיעור שלא יפחת  לשטר זה(    8.1)כהגדרת מונחים אלו בסעיף    עצמי למאזןהון    יחס .א
11.5% ; 

  325של  לא יפחת מסך  לשטר זה(    8.1)כהגדרת מונח זה בסעיף    של החברה  העצמי  ההון .ב
   ."חשמיליון 

"  8.3ף  בסעי דלעיל:  הפיננסיות  המידה  מאמות  אחת  כל  תקרא    המידה  אמת להלן 
 ". הפיננסיות המידה אמותוביחד "  "הפיננסית

לעיל  למנגנון המתואר בסעיף זה    יובהר כי, אם וככל שתידרש התאמה של ריבית בהתאם
  5.4אזי בכל מקרה )למעט במקרה שקמה זכאות לריבית פיגורים בהתאם לסעיף  ,  להלןו

  המידה  מאמות  חריגה  בגין,  המקסימאלי  הנוסף  הריבית  שיעור(  לדף  שמעבר  לתנאים
 .השנתית הריבית שיעור  מעל 0.5% על יעלה  לא ,הפיננסיות

  

 :זה לעניין

המידה    אמותמ  אחת  כלמ   חריגה  בגין  0.25%  של  שיעור  –"  ףוסהנ  הריבית  שיעור"
חריגה מכל אחת מאמות    בגין  העלאת שיעור הריבית  .0.5%, מצטבר עד לסך של  הפיננסיות

אמת מידה פיננסית, ככל שתהא    אותהתיעשה רק פעם אחת בגין חריגה מהמידה פיננסיות  
אמת מידה    אותהמה שהחריגה  חריגה כאמור, ושיעור הריבית לא יועלה פעם נוספת במקר

 . תימשךפיננסית 

   מועד פרסום הדוחות הכספיים אשר מצביעים על החריגה. –" החריגה מועד"

פיננסית   .א מידה  מאמת  החברה  שתחרוג   של  המאוחדים  הכספיים   דוחותיה   פי   על ככל 
"  המבוקרים  או  הסקורים  החברה  השנתית  החריגה)להלן:  הריבית  שיעור  יעלה   ,)"

 הנוסף  הריבית(, בשיעור  'אקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב )סדרה שתישא יתרת ה
הריבית  החריגה  בגין שיעור  מעל  בגין  החריגה  טרם,  עת  באותה   שיהיה  כפי ,  וזאת   ,

ועד לפירעון מלא של יתרת הקרן הבלתי מסולקת של   החריגההתקופה שתתחיל ממועד  
 החברה   לפיהם  החברה  של  םכספיי  דוחות  פרסום  למועד  עד  או(  'אאגרות החוב )סדרה  

 .המוקדם לפי, הפיננסית המידה באמת  עומדת

דוחותיה   .ב מפרסום  אחד  עסקים  יום  מתום  יאוחר  לא  כאמור,  חריגה  ותתקיים  היה 
קורים )לפי העניין( תפרסם החברה דוח מיידי, בו  הכספיים של החברה, מבוקרים או ס 
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את   )א(  החברה:  פירוט  החריגהתציין  תוך  פרסום   נסיותינהפ  המידה  אמות ,  במועד 
הכספי; שתאת  )ב(    הדוח  המדויקת  הריבית  )סדרה  ישיעור  החוב  אגרות  קרן  (  'אשא 

הריבית יחושב לתקופה שמתחילת תקופת הריבית הנוכחית ועד למועד החריגה )שיעור  
( גבהתאמה(; )  ״, תקופת ריבית המקור״-״ ו ריבית המקור: ״להלןימים בשנה( )  365לפי  

( החל ממועד החריגה ועד 'אות החוב )סדרה  שתישא יתרת קרן אגראת שיעור הריבית  
הריבית   שיעור  בתוספת  המקור  ריבית  דהיינו:  בפועל,  הקרוב  הריבית  תשלום  מועד 

"(; הריבית המעודכנתימים בשנה( )להלן: "  365ת יחושב לפי  הנוסף לשנה )שיעור הריבי
אגד) למחזיקי  החברה  שתשלם  המשוקללת  הריבית  שיעור  את  )סדרה  (  החוב  ( 'ארות 

( ) ג) -( ובבמועד תשלום הריבית הקרוב, הנובעת מן האמור בס"ק  ( את שיעור  ה( לעיל; 
( המשוקללת;  הריבית  משיעור  המשתקפת  השנתית  שיעוהריבית  את  הריבית (  ור 

הריבית   שיעור  ואת  כריבית    שנתית   החצי)הריבית    שנתית  החצי השנתית  תחושב 
 . ( לתקופות הבאותשתיים חלקי קריית לשנה, השנתית חלקי מספר תשלומי הריב 

שתחילתם   .ג הימים  במהלך  יחול  החריגה  ומועד  הקובע  ה   לפני  ימים  ארבעההיה  מועד 
במועד   וסיומם  כלשהו  ריבית  הנ"ל  לתשלום  הקובע  למועד  הקרוב  הריבית  תשלום 

הדחייה״:להלן) )סדרה  ,  (״תקופת  החוב  אגרות  למחזיקי  החברה  במועד 'אתשלם   ,)
בית המקור בלבד, כאשר שיעור הריבית הנובע מתוספת  יבית הקרוב, את ריתשלום הר

ישולם  הדחייה,  תקופת  במשך  לשנה  הנוסף  הריבית  לשיעור  השווה  בשיעור  הריבית 
תש המדויק  במועד  הריבית  שיעור  את  מיידי  בדוח  תודיע  החברה  הבא.  הריבית  לום 

 . לתשלום במועד תשלום הריבית הבא

של   .ד ממ  חריגהבמקרה  פאמת  שתישאנה ידה  הריבית  שיעור  על  שישפיע  באופן  יננסית, 
, תודיע  להלן)ה(  8.3  בסעיף  או  לעיל)א(  8.3( כאמור לעיל בסעיף  'אאגרות החוב )סדרה  

פרסום   ממועד  אחד  עסקים  יום  תוך  בכתב  לנאמן  כך  על    הכספיים  הדוחותהחברה 
ב.  כאמור דוח  בפרסום  יראו  זה  סעיף  הוראות  מילוי  לצורך  כי    כמתן מגנ"א,  מובהר 

 . הודעה  לנאמן

שלאחר  ספק  הסר  למען   מובהר .ה במקרה  כי  את  החריגה,  החברה  תפרסם      דוחותיה , 
מבוקרים או סקורים )לפי העניין(, ועל פיהם תעמוד    ,החברה  של  המאוחדים  הכספיים
-אזי יקטן שיעור הריבית שישולם על  ,חלקן  או   כולן,  תוהפיננסי  המידה  תובאמ החברה  

למח החברה  )סדרה  ידי  החוב  אגרות  הריבית, 'אזיקי  של  הרלוונטי  התשלום  במועד   ,)
עמדה   החברה  בה  התקופה  בגין  מועד ב  תחילתה  אשר,  הפיננסית  המידה  באמתוזאת 

 המידה  באמת  עמידה  על  מצביעים  אשרו  המפורסמים  הכספיים  הדוחות  פרסום
רן אגרות  , כך ששיעור הריבית שתישא היתרה הבלתי מסולקת של קהאמורה  הפיננסית

)סדרה   יהיה,  'אהחוב   מאמת   חריגה  בגין  לכן  קודם  הועלה   לא  הריבית  ששיעור  ככל ( 
כפי  ,  לעיל  זה  8.3  בסעיף  כאמור  אחרת  פיננסית  מידה במכרז,  שנקבע  הריבית  שיעור 

ההנפקה   תוצאות  בדבר  מיידי  בדוח  תפרסם    שיעור   יפחת   לא,  מקרה)ובכל  שהחברה 
 אחר   ריבית  שיעור   או(  במכרז  שנקבע   הריבית   משיעור   החוב  אגרות   שתישאנה  הריבית 
. במקרה  לעיל זה  8.3 בסעיף  כאמור האחרת הפיננסית   המידה  מאמת חריגה  עקב  שנקבע

)כאמור תפעל ה )בחברה בהתאם לאמור בס״ק  עד  לעיל,  ג(  לפי  (  בשינויים המחויבים, 
   .פיננסית מידה אמת באותה  החברה  מעמידתהעניין, הנובעים 

פרסום    ביוםת תתבצע  והמידה הפיננסי  תו אמכל אחת מבדת החברה  בדבר עמי  הבדיקה  .ו
 ביחס,  במחזור  קיימות(  'אוכל עוד אגרות חוב )סדרה    החברה  ידי  עלהדוחות הכספיים  

 לפרסם  החברה  על  שהיההשנתיים  /הרבעוניים  החברה  של  המאוחדים  הכספיים  לדוחות
 . מועד לאותו עד

  או   עמידתה  את ,  העניין  לפי,  השנתי  או  וניהרבע  הדירקטוריון  דוח  במסגרת  תפרט  החברה .ז
 .תו הפיננסי המידה  תו אמכל אחת מב עמידתה אי
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 פדיון מוקדם   .9

 פדיון מוקדם ביוזמת הבורסה .9.1

ידי הבורסה על מחיקה מהרישום למסחר של אגרות החוב מפני ששווי  -ויוחלט עלבמידה  
מחיק בדבר  הבורסה  בהנחיות  שנקבע  מהסכום  פחת  החוב  אגרות  של  סדרת  מהמסחר  ה 

  תפעל כדלקמן:ופדיון מוקדם    החברה תבצעאגרות חוב, 

טת דירקטוריון הבורסה בדבר המחיקה מרישום למסחר  יום מתאריך החל  45תוך   .9.1.1
החוב   באגרות  המחזיק  רשאי  שבו  מוקדם  פדיון  מועד  על  החברה  תודיע  כאמור, 

שישלח מיידי  בדו"ח  תפורסם  המוקדם  הפדיון  מועד  על  ההודעה  לרשות    לפדותן. 
ולבורסה ובשני עיתונים יומיים נפוצים בישראל בשפה העברית ותימסר בכתב לכל  

 יקים הרשומים באגרות החוב. המחז

הפדיון   .9.1.2 אגרות  המועד  של  לפני  (  'אסדרה  )חוב  המוקדם  לא  מתאריך    17יחול  יום 
מ יאוחר  ולא  ההודעה  שבין    45-פרסום  בתקופה  לא  אך  הנ"ל,  מהתאריך  ימים 

 תשלום ריבית לבין מועד תשלומה בפועל. המועד הקובע ל

אגרות   את  החברה  תפדה  המוקדם  הפדיון  ביקשו  במועד  בהן  שהמחזיקים  החוב 
ההתחייבות  לפדותן תעודות  של  הנקוב  הערך  מסכום  תפחת  לא  הפדיון  תמורת   .

שנצברה בתוספת   תעודות    ה ריבית  בתנאי  כקבוע  בפועל,  התשלום  ליום  עד 
 "(.ההתחייבות תעודות של אםהמתו  הערך"להלן: ההתחייבות )

לפגוע בזכויות הפדיון הקבועות  קביעת מועד פדיון מוקדם כאמור לעיל אין בה כדי   .9.1.3
באגרות החוב של מי ממחזיקי אגרות החוב שלא יפדו אותן במועד הפדיון המוקדם  

אגרות החוב תמחקנה מהמסחר בבורסה ויחולו עליהן, בין היתר,  אך    ,כאמור לעיל
 בעות מכך. השלכות המס הנו

באגרו שהחזיק  למי  יקנה  לא  לעיל  כאמור  החוב  אגרות  של  מוקדם  שייפדו  פדיון  החוב  ת 
 . כאמור את הזכות לתשלום ריבית בגין התקופה שלאחר מועד הפדיון

 פדיון מוקדם ביוזמת החברה  .9.2

הבלעדי,   דעתה  שיקול  לפי  רשאית,  תהא  של    לבצע החברה  חלקי,  או  מלא  מוקדם,  פדיון 
ובמקרה    ימים לאחר מועד רישומן למסחר בבורסה  60חלוף  החל מ  (,'אסדרה  אגרות החוב )

תקנון   ולהוראות  ערך  ניירות  רשות  להנחיות  בכפוף  והכל  הבאות,  ההוראות  יחולו  כאמור 
 הבורסה וההנחיות מכוחו, כפי שיהיו במועד הרלוונטי: 

 תדירות הפדיונות המוקדמים לא תעלה על פדיון אחד לרבעון. 

לתשלום פדיון  ברבעון שקבוע בו גם מועד לתשלום ריבית, או מועד  חלקי  מוקדם  נקבע פדיון  
ניתן לבצע    מלאפדיון  .  מורבמועד שנקבע לתשלום כא  החלקי  יבוצע הפדיון המוקדם  חלקי,

 בו תשלום ריבית או פדיון חלקי.  קבוע ברבעון, גם אם 

–יוני, יולי    –יל  , אפר מרץ    –" משמעו כל אחת מהתקופות הבאות: ינואר  רבעוןין זה "י לענ
 דצמבר. -אוקטוברספטמבר, 

מיליון ש"ח. למרות האמור לעיל ,חברה    1-ההיקף המזערי של כל פדיון מוקדם, לא יפחת מ
מ הנמוך  בהיקף  מוקדם  פדיון  לבצע  לא   1-רשאית  הפדיונות  שתדירות  ובלבד  ש"ח  מיליון 

 תעלה על פדיון אחד לשנה. 

)סדרה    אגרות החוב החברה, ייפרע ביחס לכלל מחזיקי  כל סכום שיפרע בפירעון מוקדם ע"י  
 המוחזקות. ( 'א)סדרה  רטה לפי ע.נ. של אגרות החוב -, פרו('א

תפרסם  עם קבלת החלטה של דירקטוריון החברה בעניין ביצוע פדיון מוקדם כאמור לעיל,  
)עם העתק לנאמן    דוח מיידי  החברה עשר  יותר מארבעים  17לא פחות משבעה  ולא  ימים   )
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)ו לפני  45חמישה  ימים  בתקופה  הפדיון  ה  מועד(  יחול  לא  המוקדם  הפדיון  מועד  מוקדם. 
לבין מועד תשלום הריבית    ('א)סדרה  שבין המועד הקובע לתשלום ריבית בגין אגרות החוב  

בפדיון מוקדם וכן את    בפועל. בדוח המיידי כאמור תפרסם החברה את סכום הקרן שייפרע 
 להלן. קרן האמור עד למועד הפדיון המוקדם, בהתאם לאמור  הריבית שנצברה בגין סכום ה

אגרות החוב   מוקדם לחלק מסדרת  פדיון  ייעשה  האחרון    ('א)סדרה  לא  אם סכום הפדיון 
 מיליון ש"ח.   3.2-יפחת מ 

( את 'א)סדרה    החוב  אגרות  למחזיקי  תשלם  החברהבמועד פדיון מוקדם חלקי, ככל שיהיה,  
.  החלקי ולא בגין כל היתרה הבלתי מסולקתהנפדה בפדיון  רק עבור החלק  הריבית שנצברה  

( על:  מיידי  בדוח  תודיע  החברה  שיהיה,  ככל  חלקי,  מוקדם  פדיון  הפדיון  1במועד  שיעור   )
( שיעור הפדיון החלקי במונחי הסדרה המקורית;  2החלקי במונחי היתרה הבלתי מסולקת; )

(3 ( הנפדה;  החלק  על  החלקי  בפדיון  הריבית  שיעור  בפדיון    (4(  שישולם  הריבית  שיעור 
( עדכון שיעורי הפדיונות החלקיים שנותרו,  5היתרה הבלתי מסולקת; )החלקי, מחושב לגבי  

( המקורית;  הסדרה  קרן  6במונחי  של  המוקדם  הפדיון  לקבלת  לזכאות  הקובע  המועד   )
 ימים לפני המועד שנקבע לפדיון המוקדם. (6שישה ) אגרות החוב שיהיה 

יהיה הסכום    ('א )סדרה  החוב    למחזיקי אגרותהסכום שישולם   פדיון מוקדם,  במקרה של 
( הבאים:  מבין  )סדרה  (  1הגבוה  החוב  אגרות  של  שוק  מוקדם    העומדות (  'אשווי  לפדיון 

בשלושים    (א'הממוצע של אגרות החוב )סדרה    הסגירהפי מחיר  -שבמחזור, אשר ייקבע על
ימי המסחר שקדמו למועד קבלת החלטת הדיר30) ביצוע הפדיון המוקדם (    קטוריון בדבר 

אגרות החוב שבמחזור של  בשיעור הפדיון המוקדם  "  מוכפל    יתרת   של  השוק  שווי)להלן: 
הדגימה"-ו  "החוב  אגרות בהתאמהתקופת  לעיל  .(",  האמור  אף  ש,  על    הפדיון במידה 

אגרות    ריבית   לתשלום  מועד   גם  בו  שקבוע  ברבעון  ייקבע(  המלא  אוהחלקי  )   המוקדם של 
באותו הרבעון )ביחד עם תשלום הפדיון המוקדם    , והפדיון המוקדם יבוצע('אוב )סדרה  הח

אשר  שווי השוק של יתרת אגרות החוב לצורך חישוב הרי שבמקרה זה  בהתאם לאמור לעיל( 
משווי השוק של יתרת אגרות החוב )כהגדרתו לעיל(  יופחת ישולם למחזיקים על פי סעיף זה, 

. עוד יובהר, כי במקרה  תו רבעון על חשבון תשלום הריבית בלבד, הסכום אשר משולם באו
שבמהלך תקופת הדגימה בוצע תשלום ריבית, אזי הסכום ששולם על חשבון הריבית יופחת  

שנקב הנעילה  המועד  ממחיר  טרם  חלו  ואשר  הדגימה  בתקופת  הכלולים  המסחר  בימי  ע 
כאמור לתשלום הריבית ששולמה  ההתחייבות 2)  ;הקובע  הערך  החוב  (  אגרות  של  )סדרה  י 

עד למועד הפדיון   שנצברה  העומדות לפדיון מוקדם שבמחזור, דהיינו קרן בתוספת ריבית ('א
בפועל; אגרות  3)  המוקדם  של  תזרים המזומנים  יתרת  לפדיון    ( 'א)סדרה  החוב  (  העומדות 

)כהגדרתה   הממשלתי  האג״ח  תשואת  לפי  מהוונת  כשהיא  ריבית(  בתוספת  )קרן  מוקדם 
של  בתוספת  להלן( בשיעור  החוב  נהלש  1.75%  ריבית  אגרות  היוון  העומדות    ( 'א)סדרה  . 

שנקבע ביחס  סופי  הלפדיון מוקדם יחושב החל ממועד הפדיון המוקדם ועד למועד הפירעון  
 העומדות לפדיון מוקדם.    ('א)סדרה לאגרות החוב 

פדיון, בתקופה  משמעה, ממוצע התשואה )ברוטו( ל"  תשואת האג״ח הממשלתילעניין זה: "
( שבעה  ימי7של   )  ( שני  המסתיימת  עסקי2עסקים,  ימי  הפדיון  (  על  ההודעה  מועד  לפני  ם 

של   ישראל    סדרות  שתיהמוקדם,  ממשלת  של  ממשלתיות  חוב  מדד, לא  אגרות  צמודות 
"מ יתרת הערך הנקוב  למח"מ הקרוב ביותר  המחבעלות ריבית בשיעור קבוע שהינן בעלות  

"מ  המח( שבמחזור במועד הרלוונטי, היינו סדרה אחת בעלת  'אסדרה  של קרן אגרות החוב )
( שבמחזור במועד  'א"מ יתרת הערך הנקוב של קרן אגרות החוב )סדרה  למח הקרוב הגבוה  

בעלת   אחת  וסדרה  הנמוך  המחהרלוונטי  הקרוב  קרן  למח"מ  של  הנקוב  הערך  יתרת  "מ 
)סדרה   ואשר  'אאגרות החוב  במועד הרלוונטי,  יתרת  מחישקף את  שקלולן  ( שבמחזור  "מ 

 ( שבמחזור במועד הרלוונטי. 'אהערך הנקוב של קרן אגרות החוב )סדרה 

  2שנים, המח"מ של אג"ח ממשלתי ב' הוא    4לדוגמא: אם מח"מ של אג"ח ממשלתי א' הוא  
  ( שבמחזור במועד הרלוונטי 'אשנים ומח"מ יתרת הערך הנקוב של קרן אגרות החוב )סדרה  

 תחושב התשואה כדלקמן:שנים,  3.5הוא 

 4x + 2(1-x) = 3.5 

X  = .'משקל התשואה של אג"ח ממשלתי א 
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1 - X = 'משקל התשואה של אג"ח ממשלתי ב . 

וחמישה    קלל בשיעור של שבעיםועל פי החישוב, התשואה השנתית של אג"ח ממשלתי א' תש
תשוקלל  (75%)אחוזים   ב'  ממשלתי  אג"ח  של  השנתית  ותשואה  שבשיע   מ"התשואה"  ל  ור 

 . "מ"התשואה (25%)עשרים וחמישה אחוזים 

הערך   על  הנוספת  הריבית  תשולם  המוקדם  הפדיון  עקב  נוספת  ריבית  תשלום  של  במקרה 
 הנקוב שנפדה בפדיון המוקדם בלבד.

מנושא  ריון אישור  וקט ממועד החלטת הדיר  עסקיםהחברה תמציא לנאמן תוך חמישה ימי  
בנוסח לשביעות רצון    רעוןיהסכום לפר חישוב  חברה בדבב  המשרה הבכיר בתחום הכספים

 . הנאמן

 

   )ככל שניתנו( ו/או מימוש בטוחותפירעון מיידי  .10

להלן   .10.1 המנויים  מהמקרים  יותר  או  אחד  להעמיד  בקרות  רשאים  יהיו  והמחזיקים  הנאמן 
הבלתי   היתרה  את  מיידי  לממש לפירעון  ו/או  חלקה  או  כולה  החוב,  אגרות  של  מסולקת 

 להלן, לפי העניין. ואלה המקרים: 10.2 ףויחולו ההוראות בסעי יינה,, ככל שתה בטוחות

)לרבות תשלום כלשהו מהתשלומים בהם היא  אם החברה לא תפרע סכום כלשהו   .10.1.1
או לפי  שיגיע ממנה בקשר לאגרות החוב    ('אחייבת למחזיקי אגרות החוב )סדרה  

הנאמנות   או שטר  עמדה    במועדו,  לא  החברה  או    ת חאמהותית    יבותיבהתחאם 
   .ימים 7, והחברה לא תקנה הפרה זו תוך כלפי מחזיקי אגרות החוביותר 

אחרת   .10.1.2 חברה  עם  מיזוג  למטרות  פירוק  )למעט  פירוק  החלטת  תקבל  החברה  אם 
נטלה   הקולטת  שהחברה  כלפי  ובלבד  החברה  התחייבויות  מלוא  את  עצמה  על 

ן  נאמ  לחברה  נתמנה  להלן( או אם  10.1.12  מחזיקי איגרות החוב, כאמור בסעיף
-כהגדרתו בחוק חדלות פירעון או אם יינתן צו פירוק קבוע וסופי ביחס לחברה על

המשפט בית  חוק    ידי  להוראות  בהתאם  דומים  מאפיינים  בעל  אחר  צו  כל  או 
פירעון קבוע   , חדלות  לה מפרק  ימונה  תפקיד  כל  או   או    מאפיינים  בעל   אחר   בעל 

 . פירעון חדלות חוק  פי  על דומים

החב )א( .10.1.3 תגיאם  או  רה  הליכים  הקפאת  לצו  בקשה  חוק  ש  לפי  דומה  הליך  כל 
אם  חדלות פירעון או בקשה לצו פתיחת הליכים כהגדרתו בחוק חדלות פירעון או  

נושי   עם  פשרה  או  הסדר  לעשות  בקשה  תגיש  החברה  אם  או  כאמור  צו  יינתן 
סעיף   לפי  החברות    350החברה  פירעון  לחוק  חדלות  חוק  להוראות  בהתאם  או 

ו/או  עט  )למ אחרת  חברה  עם  מיזוג  פיצול  למטרת  לרבות  החברה,  במבנה  שינוי 
מניותיה   בעלי  לבין  החברה  בין  הסדרים  ולמעט  זה,  שטר  לפי  אסורים  שאינם 
שאינם אסורים לפי תנאי שטר זה ושאין בהם כדי להשפיע על יכולתה של החברה  

אחרת   בדרך  לנושיה  תציע  החברה  אם  או  החוב(;  איגרות  את  או  לפרוע  פשרה 
י לעמוד בהתחייבויותיה במועדן  הסדר כאמור, על רקע העדר  כולתה של החברה 

לו מן הבקשות כאמור יוגשו בהסכמת החברה; או )ב( אם הוגשה בקשה  יאו אם א 
סעיף   בהסכמתה  350לפי  ושלא  החברה  כנגד  החברות  חוק    לחוק  לפי  בקשה  או 

ם  יו  45נדחתה בתוך    , אשר לא בוטלה או חדלות פירעון )שלא בהסכמת החברה(
   .מיום שהוגשה

אם נתמנה לחברה מפרק זמני או בעל תפקיד אחר בעל מאפיינים דומים בהתאם   .10.1.4
פירעון או   חוק חדלות  זמני כהגדרת מונח  להוראות  נאמן    זהאם נתמנה לחברה 

ידי בית המשפט או תתקבל החלטה  -צו פירוק זמני עלבחוק חדלות פירעון או ניתן  
והצו או המינוי או ההחלטה    על פי חוק חדלות פרעון  י דומה שיפוטית בעלת אופ

בתוך   בוטלו  או  נדחו  לא  קבלת    45כאמור  או  המינוי  הצו,  מתן  ממועד  ימים 
ההחלטה, לפי העניין. על אף האמור, לא תינתן לחברה תקופת ריפוי כלשהי ביחס  

 .  מתהידי החברה או בהסכ-לבקשות או צווים שהוגשו או ניתנו, לפי העניין, על 

מ  .10.1.5 נכס  על  עיקול  יוטל  להלן,הותיאם  כהגדרתו  ארבעים    ,  תוך  יוסר  לא  והעיקול 
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על אף האמור לעיל ביחס לתקופת הריפוי, לא תינתן לחברה    ( ימים.45וחמישה )
שהוגשו או ניתנו, לפי העניין,  כאמור  תקופת ריפוי כלשהי ביחס לבקשות או צווים  

 על ידי החברה או בהסכמתה.

ז  המאוחדים  הכספיים  בדוחות  ערכו  " הינו נכס אשר  נכס מהותיה, "לעניין שטר 
החברה  על    של  אשר  המאוחד  החברה  מאזןמ  40%עולה  נכסים  מספר  לרבות   ,

כספיים  -על  ,המאוחד  רהבהח  ממאזן  40%  על  עולה   המצטברערכם   דוחות  פי 
   האירוע.  מועדלפני  שפורסמואחרונים )מבוקרים או מסוקרים(   מאוחדים

  בסעיף  מהותי  נכס  כהגדרת)צאה לפועל כנגד נכס מהותי  עולה של הואם תבוצע פ .10.1.6
  10.1.5או מומש שעבוד כנגד נכס מהותי )כהגדרת נכס מהותי בסעיף  לעיל(    10.1.5
)לא תבוטל תוך א  והפעולה  לעיל( אף    על  ( ימים מיום ביצועה.45רבעים וחמישה 

פוי כלשהי ביחס  האמור לעיל ביחס לתקופת הריפוי, לא תינתן לחברה תקופת רי
צווים   או  או  כאמור  לבקשות  החברה  ידי  על  העניין,  לפי  ניתנו,  או  שהוגשו 

 . בהסכמתה

קבוע(   .10.1.7 או  )זמני  נכסים  כונס  למינוי  או  נכסים  לכינוס  בקשה  הוגשה    נכס  לע אם 
על    אם יינתן צו למינוי כונס נכסים זמניאו  לעיל(    10.1.5מהותי )כהגדרתו בסעיף  

ימים    45אשר לא נדחו או בוטלו בתוך    -  לעיל(  10.1.5סעיף  מהותי )כהגדרתו ב  נכס
אם ניתן צו למינוי כונס נכסים קבוע    -ממועד הגשתם או נתינתם, לפי העניין; או  

בסעיף    נכס  לע )כהגדרתו  לחברה    .לעיל(  10.1.5מהותי  תינתן  לא  האמור,  על אף 
י העניין, על ידי  תקופת ריפוי כלשהי ביחס לבקשות או צווים שהוגשו או ניתנו, לפ 

   .חברה או בהסכמתהה

חברה תודיע על כוונתה להפסיק את  אם ה  או  תשלומיהאם החברה הפסיקה את   .10.1.8
    .תשלומיה, כי תפסיק את ם קיים חשש ממשיאו או/ תשלומיה

אם החברה תחדל מלהמשיך בעסקיה ו/או לנהל את עסקיה כפי שיהיו מעת לעת   .10.1.9
כפי שיהיו מעת לעת ו/או  לעסוק בעסקיה  ו/או תודיע על כוונתה לחדול מלהמשיך  

 לנהלם. 

 אם החברה תחדל מלהיות תאגיד מדווח, כהגדרת מונח זה בחוק ניירות ערך.  .10.1.10

  ישותלמעט למטרות מיזוג עם  אם החברה תחוסל או תימחק, מכל סיבה שהיא,   .10.1.11
ובלבד   של    ישותשהאחרת,  התחייבויותיה  מלוא  את  עצמה  על  נטלה  הקולטת 

החמחזיקי    כלפיהחברה   )  והצהירהוב  אגרות  החוב  איגרות  מחזיקי  סדרה  כלפי 
, לפחות עשרה ימי  כלפי הנאמן, בתפקידו כנציג מחזיקי אגרות החוב(, לרבות  'א

המיזוג מועד  לפני  יהיה    , עסקים  לא  המיזוג  שעקב  סביר  חשש  קיים  לא  כי 
הקולטת לקיים את ההתחייבויות כלפי מחזיקי אגרות החוב    ישות ה ביכולתה של  

 . ('אה סדר)

  אישור  קבלת  ללא,  אחרת  חברה   עם החברה    של   החברות  חוקפי    על   מיזוג   בוצע .10.1.12
הצהירה  , אלא אם כן  רגילה  החלטהב  ('א   סדרה)  החוב  אגרות  מחזיקי  של  מוקדם
החוב  הקולטת    החברה איגרות  מחזיקי  לרבות  ('אסדרה  )כלפי  הנאמן,  ,  כלפי 

זוג,  סקים לפני מועד המי, לפחות עשרה ימי ע בתפקידו כנציג מחזיקי אגרות החוב
לקיים את   של החברה  ביכולתה  יהיה  לא  סביר שעקב המיזוג  קיים חשש  לא  כי 

 . ('א סדרה)וב כלפי מחזיקי אגרות הח יההתחייבויות

יסודית,   .10.1.13 הפרה  הנאמנות  שטר  את  או  החוב  אגרות  תנאי  את  הפרה  החברה  אם 
ובכלל זה  ,  ימים  14לא תיקנה את ההפרה )ככל שהיא ניתנת לריפוי( תוך    והחברה

  ו או בשטר הנאמנות אינ מצגי החברה באגרות החוב  מ   מהותי  מצגאם יתברר כי  
 מלא.  אינו או   ןנכו

בתחום    יהא   לא  פעילותה   שעיקר  כך   פעילותה  עיקר   של   שינוי   תבצע   החברה   אם .10.1.14
"  הנדל"ן פעילות  .  "(הפעילות  תחום)להלן:  בתחומי  החברה  פעילות  כי  מובהר 

  כאמורלא תיחשב להפסקת פעילות    החברה  של  תילוהפע   תחוםאחרים בנוסף על  
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ככל  זה  בסעיף לעיל(  ב   שהנכסים ,  )כהגדרתו  הפעילות  לכל הפחות    מהווים תחום 
בכתב החברה מתחייבת להודיע לנאמן    .במאוחד  החברההנכסים של  כלל  מ  75%

פעילותה עיקר  שינוי  החלטת  ,  על  לאחר  אחד  עסקים  מיום  יאוחר  לא  וזאת 
 .  כאמור פעילותה עיקר לשינוי להביא כדי בה יש  אשרהחברה, 

 אגרות החוב נמחקו מהמסחר בבורסה.  אם .10.1.15

אם חלה הרעה מהותית בעסקי החברה לעומת מצבה במועד ההנפקה, וקיים חשש   .10.1.16
 ממשי שהחברה לא תוכל לפרוע את אגרות החוב במועדן.

של   .10.1.17 בעילה  השעיה  למעט  החוב,  באגרות  המסחר  את  השעתה  הבורסה  אם 
הרביעי לתקנון הבורסה, וההשעיה  בהירות, כמשמעות עילה זו בחלק  היווצרות אי

 ימים.   60לא בוטלה בתוך 

דין .10.1.18 כל  לפי  בפרסומו  חייבת  שהיא  כספי  דוח  פרסמה  לא  החברה  לפי    אם  או 
בתום  או    ימים מהמועד האחרון שהיא חייבת בפרסומו  30, בתוך  הוראות שטר זה

לחברה שניתנה  ארכה  במסגרת  שייקבע  אחר  מוסמכת  מועד  רשות  ידי  )לפי    על 
   .ר(המאוח

  לעיל  8.1 ת בסעיףות המפורטות המידה הפיננסיואממ  איזובהחברה לא עמדה  אם .10.1.19
תקופה   הכספיים    של במשך  דוחותיה  פי  על  רצופים,  קלנדרים  רבעונים  שני 

   .של החברה המאוחדים

ת .10.1.20 הכספיים  יאם  בדוחות  חי"  "עסק  הערת  למשך  המאוחדים  רשם  החברה  של 
 . רבעונים רצופים שני ל תקופה ש 

 . לעיל 8.2  בסעיףהחברה ביצעה חלוקה בניגוד למגבלת החלוקה המפורטת  אם .10.1.21

  6  סעיףב  כמפורט  השליליהפרה את התחייבויותיה בקשר עם השעבוד    החברהאם   .10.1.22
   .לעיל

  לניירות  בבורסה  נסחרת)בין אם הסדרה    החברה  של  אחרת   חוב   אגרות   סדרת  אם .10.1.23
לאו(  אביב  בתל  ערך אם  "בס)  ובין  להלן:  זה    הועמדה "(  החוב  אגרות  סדרת "ק 

  מיידי  לפירעון  והדרישה  מיידי  לפירעון  הועמד"  מהותי "חוב    אם  אולפירעון מיידי  
  זה  סעיף   לעניין.  מיידי  לפירעון  שהועמד   ממועד  םמיי   28  תוך   , הוסרה  לא  כאמור

במצטבר של החברה  פיננסיים    ו/או מס' חובות    פיננסי  חוב  –  "מהותי  חוב"  בלבד
  ם/ה במועד העמדת  ם/השל   ההתחייבותי הערך    שיתרת,  מאוחדות  חברות   שלאו  /ו

  חזרה   יכולת  ללא  חוב פיננסי  ."חש  מיליון  300  מעל  של  בסך  ההינ לפירעון מיידי  
 . לעיל כאמור  מהותי כחוב זה לעניין יחשב לא( Non-Recourse) ללווה

החברה   .10.1.24 )אם  החוב  אגרות  של  הרחבה  לה 'אסדרה  תבצע  בהתאם  שלא  וראות  ( 
יגוד להוראות  נאו ביצעה הנפקה של סדרת אגרות חוב חדשה ב  זה  לשטר  7  סעיף
   .לעיל 4.7סעיף 

להעברת   .10.1.25 התקבלה  ולא  בעקיפין,  או  במישרין  בחברה,  השליטה  הועברה  אם 
( בהחלטה מיוחדת, טרם  'אהשליטה כאמור הסכמת מחזיקי אגרות החוב )סדרה  

במועד   בחברה  השליטה  בעלי  השליטה.  )סדרה  העברת  החוב  אגרות  (  'אהנפקת 
 .אלון עמרם ויורם עמרםהינם ה"ה 

בעלי השליטה )כולם  על ידי    שנעשתהעסקה    –"  העברת שליטה"  –לעניין ס"ק זה  
חלקם( ממנה,    או  יחדל    במישריןשכתוצאה  בעקיפין,  ויורם  או  עמרם  אלון  מר 

עניין זה  . למען הסר ספק יובהר ל שליטה בחברה  יהיות בעללמ )שניהם יחד(    עמרם
עסקה   )א(  ידי    שנעשתה כי  חלקם(על  או  )כולם  השליטה  ממנה   בעלי    שכתוצאה 

מבין   עמרםאחד  עמרם    אלון  יורם  בעאו  תחשב  נותר  לא  בחברה  שליטה  ל 
כהגדרת    –"  טהשלי; ""כהעברת שליטה"; )ב( ירושה על פי דין אינה מהווה עסקה

ערך   ניירות  בחוק  אחרים"  לרבות) המונח  עם  "ביחד  המונח  החזקה  כהגדרת   ,
או בני משפחתם  / ו  יורם עמרםו/או    אלון עמרם, ובלבד שה"ה  יירות ערך(בחוק נ
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ראשונה,     .בחברה  ההצבעה  מזכויות   30%  לפחות  של   בשיעור  מחזיקים מדרגה 
ממנים בפועל את רוב    אלון עמרם ו/או יורם עמרם"ה  הזה יצוין כי כל עוד    לעניין 

  מהווה   זה   דבר,  חיצוניים  דירקטורים   זה   יןבמני   לכלול  מבליהדירקטורים בחברה,  
 . השליטה בחברההם בעלי ש  חלוטה חזקה

התקבלה    אם .10.1.26 ולא  נכסיה,  עיקר  את  או  נכסיה  כל  את  לאחר/ים  תמכור  החברה 
.  רגילה  בהחלטה  מראש(  ' אהסכמת מחזיקי אגרות החוב )סדרה    כאמור  למכירה
זה  סלעניין   לאחר"  –"ק  שהו  –"  מכירה  שלישי  צד  לכל  בעל  מכירה  )לרבות  א 

בחברה   לתאגידים  השליטה  מכירה  למעט  בשליטתו(,  תאגידים    בשליטה ו/או 
נכס או צירוף של מספר נכסים אשר    –"  עיקר נכסי החברההחברה; "  של  מלאה

החברה של  השוטפים  מנכסיה  חלק  המאוחדים    אינם  הכספיים  בדוחותיה 
האי קרות  טרם  שפורסמו  ואשר  האחרונים  המרוע  ערכם  ו/או  )לפי  ערכו  צרפי 

הכספיים    העניין( האירוע  המאוחדים  בדוחות  קרות  טרם  שפורסמו  האחרונים 
על   עולה    הכספיים   הדוחות   פי   על   המאוחד   במאזן   נכסיה   מהיקף  50%הרלוונטי 

   .כאמור

  כלפי   המהותיות  בהתחייבויותיה  תעמוד  לא  שהחברה  ממשי  חשש  קיים  אם .10.1.27
 (.'א)סדרה   החוב  אגרות מחזיקי 

אגרות    אם  -  (תדורגנהש  ככל ו)אם    בעתיד   תדורגנה(  'א )סדרה    החוב  שאגרות  ככל .10.1.28
  ות סיב  עקביום    60( תפסקנה להיות מדורגות לתקופה העולה על  'אהחוב )סדרה  

יראו,  ה  בשליטת   שהינן  נסיבותאו   זה  )לעניין  ביצוע  היתר  ביןחברה  אי  את   ,
לחברה המדרגת ואת אי מסירת הדיווחים  התשלומים שהתחייבה החברה לשלם  

במו המדרגת  החברה  ידי  על  הנדרשים  החברה  המידע  בין  ההתקשרות  סגרת 
 שהינן בשליטת החברה(. בותלחברה המדרגת, כסיבות ונסי

)סדרה    שאגרות  ככל .10.1.29   ככל   -  (תדורגנהש  ככלו)אם    בעתיד  תדורגנה(  'אהחוב 
-לדירוג הנמוך מדירוג    יופחת  הדירוג  חברת( על ידי  'אשדירוג אגרות החוב )סדרה  

BBB-  (יפלרט  B  לידי  מינוס החברה  תעביר  דירוג,  חברת  החלפת  של  במקרה   .)
הנאמן השוואה בין סולם הדירוג של חברת  הדירוג המוחלפת לבין סולם הדירוג  

החדשה.   הדירוג  חברת  החוב    לענייןשל  אגרות  עוד  כל  כי  יודגש  להלן  זה  סעיף 
לה  ג לעניין העי( מדורגות על ידי יותר מחברת דירוג אחת, בחינת הדירו'א)סדרה  

   .מביניהםשלעיל תיעשה, בכל עת, על פי הדירוג הנמוך  מיידילפירעון 

 לעיל:  )כולל( 10.1.30  עד 10.1.1 בקרות איזה מהאירועים המפורטים בסעיפים .10.2

באגרות חוב, שלו חמישה    (אחד או יותר)לפי דרישת מחזיק  כן  , וחייבהנאמן יהיה   .10.2.1
אג של  הנקוב  הערך  מיתרת  לפחות  חייב  אחוזים  יהיה  החוב,  כןרות  לזמן    גם 

בחלוף   יהיה  כינוסה  מועד  אשר  החוב  אגרות  מחזיקי  ממועד    21אסיפת  ימים 
להלן( ואשר על סדר יומה    10.6  זימונה )או מועד קצר יותר בהתאם להוראות סעיף

מיידי ת לפירעון  העמדה  בדבר  החלטה  של    היה  מסולקת  הבלתי  היתרה  כל  של 
בשל קרות    )ככל שניתנו בהתאם לתנאי שטר זה(  וחותו/או מימוש בט אגרות החוב  

 . )כולל( 10.1.30 עד 10.1.1 בסעיפיםאיזה מהאירועים המפורטים 

האסיפה .10.2.2 כינוס  למועד  עד  בו  מהאירועים    במקרה  איזה  הוסר  או  בוטל  לא 
לעיל,    )כולל(  10.1.30  עד  10.1.1  בסעיפיםהמפורטים   זה  העניין,    יפ ללשטר 

א מחזיקי  באסיפת  התקבלהוהחלטה  כאמור  החוב  לסעיף  גרות    10.3  בהתאם 
, להעמיד לפירעון מיידי את כל היתרה הבלתי  ללא שיהוילהלן, הנאמן יהיה חייב,  

 . )ככל שיינתנו(ו/או לממש את הבטוחות  החובמסולקת של אגרות 

בטוחות .10.3 לממש  או  מיידי  לפירעון  חוב  אגרות  להעמיד  מחזיקים  שיינתנו(   החלטת    )ככל 
  באי  באמצעות  או  בעצמם,  בהבאסיפת מחזיקים שנכחו  לעיל, תתקבל    10.2  ףכאמור בסעי

(,  'אמחזיקים בחמישים אחוזים לפחות מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב )סדרה    ,כוחם
( המיוצג בהצבעה  'אשל המחזיקים ביתרת הערך הנקוב של אגרות החוב )סדרה  רגיל  ברוב  
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  ,כוחם  באי   באמצעות   או   בעצמם,  שנכחו בה  כאמור באסיפת מחזיקים נדחיתיל  ג ראו ברוב  
   .בעשרים אחוזים לפחות מהיתרה כאמור מחזיקים

מיידי .10.4 לפירעון  חוב  אגרות  יעמידו  לא  המחזיקים  או  בטוחות   הנאמן  יממשו  )ככל   ו/או 
על כוונתם לעשות כן  , אלא לאחר שמסרו לחברה הושיינתנו( ואולם  מראש  ימים  15דעה   ;

סביר כי  ברה הודעה כאמור, אם קיים חשש  ייבים למסור לחמחזיקים אינם חהנאמן או  ה
מיידי לפירעון  החוב  אגרות  את  להעמיד  באפשרות  תפגע  ההודעה  את   מסירת  לממש  ו/או 

שיינתנו(  הבטוחות על)ככל  שישלח  כאמור  האסיפה  זימון  מהודעת  העתק  הנאמן  -.  ידי 
.  לפעול כאמור  ו כוונת  לחברה על מראש  הודעה  לחברה מיד עם או לשם פרסום הזימון יהווה  

   וה התראה כאמור לחברה.פרסום זימון האסיפה יהו 

לעיל, תקופה סבירה שבה רשאית החברה לבצע פעולה או לקבל    10.1  נקבעה באיזה מסעיפי .10.5
)ככל   מימוש בטוחותלו/או    החלטה שכתוצאה ממנה נשמטת העילה להעמדה לפירעון מיידי

ו/או לממש    דימיד את אגרות החוב לפירעון מיי, רשאים הנאמן או המחזיקים להעשיינתנו(
שיינתנו(בטוחות   בסעי  )ככל  כאמור    10.2  ףכאמור  שנקבעה  התקופה  חלפה  אם  רק  לעיל, 

והעילה לא נשמטה; ואולם הנאמן רשאי לקצר את התקופה שנקבעה בשטר הנאמנות אם  
 סבר שיש בה כדי לפגוע באופן מהותי בזכויות המחזיקים. 

לעיל    10.2.1  ףמים האמורים בסעיהי   21ר את מנין  לשיקול דעתו לקצ  הנאמן רשאי בהתאם .10.6
מחזיקי   זכויות  את  מסכנת  האסיפה  בכינוס  דחייה  כל  כי  בדעה  הנאמן  יהיה  בו  במקרה 

 אגרות החוב. 

לעיל, במקרה בו תבקש החברה מהנאמן, בכתב, למנות נציגות    זה  10  אף האמור בסעיף  על .10.7
  יפעלולשטר זה,  לישית  גות דחופה כאמור בתוספת השבמקרים בהם ניתן למנות נצידחופה,  

 . הנאמנות לשטרהשלישית  תוספת פי ההוראות הקבועות ב -עלהצדדים 

לפירעון מיידי .10.8 בזכות ההעמדה  אין  כי  )ככל   ו/או למימוש בטוחות  למען הסר ספק, מובהר 
ות )ככל ו/או במימוש בטוח זה לעיל ו/או בהעמדה לפירעון מיידי    10כאמור בסעיף  שיינתנו(  

( 'אסדרה  כדי לגרוע או לפגוע בכל סעד אחר או נוסף העומד למחזיקי אגרות החוב )  ויינתנו(
 על פי דין.  אוו/( והוראות שטר זה  'אסדרה על פי תנאי אגרות החוב )

 

 תביעות והליכים בידי הנאמן .11

ול  לכל הוראה אחרת בשטר זה וכזכות וסמכות עצמאית, יהיה הנאמן רשאי, לפי שיקבנוסף   .11.1
  לנקוט כלפי החברה בכל אותם הליכים, לרבות הליכים משפטיים   , וללא מתן הודעה, דעתו

אכיפת    הוראות  לקבלת  ובקשות לשם  דין,  כל  להוראות  ובכפוף  לנכון  שימצא  כפי 
פי  -ם מימוש זכויות מחזיקי אגרות החוב עלפי שטר הנאמנות ולש-התחייבויות החברה על

ה על פי שטר נאמנות זה. על אף  חברה של התחייבויותיואכיפת הביצוע על ה  שטר הנאמנות
תקום רק )ככל ויינתנו(  מימוש בטוחות  להאמור לעיל, הזכות להעמדה לפירעון מיידי ו/או  

 לשטר ולא מכוח סעיף זה.   10  בהתאם להוראות סעיף

סעיףכפוף   .11.2 זה  23  להוראות  בסעיף  לשטר  כאמור  לעשות  חייב  יהיה  אם    11.1  הנאמן  לעיל 
 של מחזיקי אגרות החוב.   רגילהשנתקבלה באסיפה  רגילההחלטה   לעשות כן על ידייידרש 

  מיוחדת   מחזיקים  באסיפת   תתקבל  החברה  לפירוק   בנוגע   החלטה,  לעיל  האמור   למרות .11.3
 . מיוחדת כהחלטה 

בה   .11.4 חוב,  אגרות  מחזיקי  אסיפת  לכנס  לעיל,  כאמור  בהליכים  ינקוט  בטרם  רשאי  הנאמן 
אילו הליכים לנקוט למימוש זכויותיהם על פי שטר    (רגילהפה  )באסי  רגילה יוחלט בהחלטה  

זה. כן יהיה הנאמן רשאי לשוב ולכנס אסיפות מחזיקי אגרות החוב לצורך קבלת הוראות  
כ ההליכים  לניהול  הנוגע  שיהוי  בכל  ללא  כאמור  במקרים  תתבצע  הנאמן  פעולת  אמור. 

בקשה לפירוק החברה רק לאחר  ובמועד האפשרי הראשון. על אף האמור לעיל, הנאמן יגיש  
למען הסר ספק יובהר, כי  מיוחדת.    זה החלטה מיוחדת באסיפת מחזיקיםשהתקבלה בעניין  

החליטה    הםעלי וש בטוחות  ו/או מימהנאמן אינו רשאי לעכב ביצוע העמדה לפירעון מיידי  
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סעיף פי  על  החוב  אגרות  מחזיקי  התקבלה    10  אסיפת  שבגינו  האירוע  אם  למעט  לעיל, 
 מימוש בטוחות בוטל או הוסר.  לחלטה להעמדה לפירעון מיידי ו/או הה

אך לא חייב, לכנס בכל עת, אסיפה כללית של מחזיקי    כפוף להוראות שטר זה, רשאי הנאמן .11.5
 אגרות החוב על מנת לדון ו/או לקבל את הוראותיה בכל עניין הנוגע לשטר הנאמנות.  

על .11.6 רשאי,  לעכב -הנאמן  הבלעדי,  דעתו  שיקול  על   פי  פעולה  כל  של  על -ביצוע  שטר  -ידו  פי 
המשפט עד שיקבל הוראות  ות, לצורך פניה לאסיפת מחזיקי אגרות החוב ו/או לבית  הנאמנ 

 מאסיפת מחזיקי אגרות החוב ו/או הוראות מבית המשפט כיצד לפעול.  

למען הסר כל ספק מובהר בזאת כי אין באיזה מההוראות המפורטות לעיל כדי לפגוע ו/או   .11.7
עללגרו לפנות  בזאת  לו  המוקנית  הנאמן  של  מזכותו  לערכאות  -ע  הבלעדי  דעתו  שיקול  פי 

ג שאמשפטיות,  לפני  החוב  ם  בטוחותתעמודנה  גרות  ימומשו  ו/או  מיידי  )ככל    לפירעון 
 , לצורך מתן כל צו באשר לענייני הנאמנות. ויינתנו(

 

 נאמנות על התקבולים   .12

כר טרחתו ופירעון כל חוב כלפיו, בכל דרך  ידי הנאמן, למעט ש-כל התקבולים שיתקבלו על .12.1
לפש החוב  אגרות  מהעמדת  כתוצאה  רק,  לא  אך  לרבות  ממימוש  יהיא,  ו/או  מיידי  רעון 

ידיו בנאמנות  -בטוחות ו/או כתוצאה מהליכים שינקוט, אם ינקוט, כנגד החברה, יוחזקו על
 וישמשו בידיו למטרות ולפי סדר העדיפות הבא:

על  , ההוצאותלסילוק    -  תחילה שהוצאו  וההתחייבויות  ההיטלים  הנאמן,  -התשלומים  ידי 
הנאמנות או באופן אחר בקשר אחר    הוטלו עליו, או נגרמו אגב או כתוצאה מפעולות ביצוע

שכרו;   לרבות  זה,  שטר  תנאי  על   –שנית  עם  אחר  סכום  כל  ה-לתשלום  'התחייבות  -פי 
בסעיף זה  מונח  )כהגדרת  אשר החזר  ום  ללתש  –שלישית    לשטר(;  23  לשיפוי'  למחזיקים 

סעיף   לפי  בתשלומים  ראשית  לשטר  23נשאו  נשא,  אשר  כאמור    ולמחזיקים  בתשלומים 
לפי סעיף   ולאחר מכן   23.5.2מעבר לחלקם היחסי  למחזיקים אשר נשאו בתשלומים    להלן 

 . להלן 23.5.2כפי חלקם היחסי לפי סעיף  

,  החוב  אגרות   מחזיקי   של   מראש  היתרה תשמש, אלא אם הוחלט אחרת בהחלטה מיוחדת .12.2
 למטרות לפי סדר העדיפות הבא:

לפי    –ראשית   .12.2.1 פיגורי הריבית המגיעה להם  כדי לשלם למחזיקי אגרות החוב את 
פסו ובאופן יחסי לסכום הריבית שבפיגור המגיע לכל אחד  -תנאי אגרות החוב פרי

 מהם ללא העדפה או זכות קדימה לגבי איזה מהם; 

מגיעים להם לפי תנאי  רות החוב את פיגורי הקרן הכדי לשלם למחזיקי אג  –נית  ש .12.2.2
ללא  -פרי  החובאגרות   מהם  אחד  לכל  המגיע  הקרן  לסכום  יחסי  ובאופן  פסו 

 העדפה או זכות קדימה לגבי איזה מהם; 

-כדי לשלם למחזיקי אגרות החוב את סכומי הריבית המגיעים להם על  –שלישית   .12.2.3
אגרות החוב המוחז עלפי  פרי-קות  ובאופן  פסו שמוע-ידיהם  חל  תשלומם טרם  ד 

 סי לסכומים המגיעים להם;יח

פי  -כדי לשלם למחזיקי אגרות החוב את סכומי הקרן המגיעים להם על   -רביעית   .12.2.4
על  המוחזקות  החוב  פרי-אגרות  סכום  -ידם  סילוק  זמן  הגיע  אם  בין  וזאת  פסו, 

, ואת העודף, במידה שיהיה  הקרן ובין לאו ובאופן יחסי לסכומים המגיעים להם
 לחליפיה, לפי העניין. כזה, ישלם הנאמן לחברה או 

 מהתשלומים למחזיקי אגרות החוב ינוכה מס במקור, ככל שיש חובה לנכותו על פי כל דין.  .12.3

יובהר, כי ככל והיה על החברה לשאת באיזה מההוצאות אולם לא עשתה כן, יפעל הנאמן   .12.4
ל ידו בנאמנות וישמשו  קרה ויצליח לקבלם יוחזקו עלקבלת הסכומים כאמור מהחברה ובמ

   ו למטרות ולפי סדר העדיפות המפורט בסעיף זה.בידי
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  לשלם  החברה  על  אותוריבית  ה  תשלום  מן  חלק  לידיו  להעביר  לחברה  להורות  רשאי  הנאמן .12.5
"זה  בסעיף)להלן    למחזיקים או  /ו  ההליכים  מימון  לשם  וזאת"(  הרלוונטי  התשלום: 
"זה  בסעיףלן  )לה  זה  שטר   פי   על   הנאמן   שכראו  /ו  ההוצאות   ובלבד"(  המימון  סכום: 
.  המימון  סכום  את   מראש  הנאמן  בידי   הפקידהאו  /ו  המימון  בסכום   נשאה  לא  שהחברה

.  הרלוונטי  התשלום  ביצוע  ממועד   יאוחר  לא   הנאמן  לידי  המימון   סכום  את  תעביר   החברה
  אחר  שמילאה  כמי  אותה  ויראו  כאמור  להודעה  בהתאם  לפעול  לסרב  רשאית  אינה  החברה

  הנאמן  לידי   המימון  סכום  מלוא  את  העבירה  כי  תוכיח  אם  המחזיקים  כלפי  חייבותהתה
 . כאמור

 כי סכום המימון ינוכה מתשלום הריבית.   , יצוין

  יופחת   ממנו   הרלוונטי  התשלום  לביצוע  הקובע  מועדה  לפני   אחד  עסקים  מיום   יאוחר  לא   עד
  הריבית   ושיעורי  וסכומי  מטרתו,  המימון  סכום  יפורטו  בה  הודעה  תפורסם  המימון  סכום

בדיווח    .הרלוונטי  התשלום  במסגרת   למחזיקים  שישולמו  העדכניים כמו כן, תציין החברה 
 .םהמיידי האמור כי סכום המימון שיועבר לנאמן ייחשב לכל דבר ועניין כתשלום למחזיקי

  ככל   לעיל  זה  בסעיף   כאמור  לידיו  להעביר  לחברה   להורות  הנאמן  רשאי  שיהא  המימון  סכום
  נקיטת   עם  בקשר  החלטה)לרבות    בעניין  מחזיקים  החלטת  לכן  קודם  התקבלה  שלא

  ש"ח   500,000  של  לסך  יוגבל(  המימון  סכום  נדרש  בגינם  הפעולות  ביצועאו  /ו  ההליכים
 "מ(.מע)בצירוף 

לשאת בתשלומי סכום המימון מקום בו היא    מחבותהבאמור כדי לשחרר את החברה    אין .12.6
זה או על פי דין. כמו כן, אין באמור בכדי לגרוע מחובתו של    חייבת לשאת בהם על פי שטר

 לפעול באופן סביר להשגת סכום המימון המגיע למחזיקים מן החברה.  הנאמן 

 

 סמכות לעכב חלוקת כספים  .13

לעיל, היה והסכום הכספי אשר יתקבל כתוצאה מנקיטת ההליכים    12  האמור בסעיףלמרות   .13.1
סדרה  )למחזיקי אגרות החוב    בזמן כלשהו לחלוקה לעיל ואשר יעמוד    12  האמורים בסעיף

מיליון ש"ח, לא יהיה הנאמן חייב לחלקו ויהיה הוא    1, כאמור לעיל, יהיה נמוך מסך של  ('א
האמור, הסכום  את  להשקיע  על  רשאי  המותרות  בהשקעות  מקצתו,  או    17סעיף  פי  -כולו 

 שטר הנאמנות. ל

חד עם כספים נוספים שיגיעו לידי הנאמן  לכשתגענה ההשקעות האמורות לעיל על רווחיהן, י .13.2
של  לצורך   לסכום  יגיעו,  אם  החוב,  אגרות  למחזיקי  הנאמן    1תשלומם  יהיה  ש"ח,  מיליון 

אגרות   למחזיקי  האמור  הסכום  את  לחלק  הריבית  חייב  או  הקרן  תשלום  במועד  החוב 
; או  למועד המוקדם מבין: מועד תשלום הריבית ו/או הקרן הקרוב  עד  בו  במקרההקרוב.  

,  מיליון ש"ח   1של    סכום  הנאמן  בידי  יהיה  לאזמן סביר לאחר קבלת הסכום הכספי האמור,  
  להוראות   בכפוף, והכל  שבידו  הכספים  את  החוב   אגרות  למחזיקי  לחלק  רשאי  הנאמן  יהיה 

 . הבורסה

החוב  -על .13.3 אגרות  מחזיקי  רשאים  זה,  בסעיף  האמור  החלטה  ('אסדרה  )אף  לפי    רגילה , 
ידי הנאמן והעומדים  -ורות לנאמן לשלם להם את הכספים שנתקבלו עלה לשתתקבל על ידם  

 . מיליון ש"ח 1לעיל, אף אם סכומם עומד על פחות מסכום של    12 בסעיףלחלוקה כאמור 

גורע    מובהר .13.4 אינו  זה  בסעיף  האמור    למחזיקי   החוב   מלוא  את  לפרוע  החברה  מחובתכי 
 . החוב אגרות

 

 הנאמן הודעה על חלוקה והפקדה אצל  .14

מבין  נה .14.1 שהוא  כל  תשלום  יבוצע  שבו  והמקום  היום  על  החוב  אגרות  למחזיקי  יודיע  אמן 
וזאת בהודעה מוקדמת של    12  ף התשלומים הנזכרים בסעי יום שתימסר באופן    14לשטר, 

 לשטר.   24  הקבוע בסעיף

בגי .14.2 לריבית  זכאים  החוב  אגרות  מחזיקי  יהיו  בהודעה  הקבוע  היום  לפי  לאחר  השיעור  נן 
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באגר החובהקבוע  הסכום  ות  ניכוי  לאחר  כזו(  תהיה  )אם  הקרן  סכום  יתרת  על  ורק  אך   ,
 ששולם כאמור.  

 

 הימנעות מתשלום מסיבה שאינה תלויה בחברה  .15

סכום כלשהו המגיע למחזיק באגרות החוב ואשר לא שולם בפועל במועד הקבוע לתשלומו,   .15.1
מוכנה   הייתה  שהיא  בעוד  בחברה,  תלויה  שאינה  ובמועדו  במ  לשלמו ויכולה  מסיבה  לואו 

יהיה  המניעה"להלן:  ) האמור  והמחזיק  לתשלומו  שנקבע  מהמועד  ריבית  לשאת  יחדל   ,)"
סכומים   לאותם  ורק  אך  תשלוםזכאי  אותו  לפירעון  שנקבע  במועד  להם  זכאי  על   שהיה 

   .לפי העניין(חשבון הקרן ו/או הריבית )

לאחר  ( 1ם עסקים אחד )לנאמן תוך יולעיל אמור אשר לא שולם כהחברה תעביר את הסכום  .15.2
לתשלום( הקבוע  החוב,  הנאמן    .המועד  אגרות  מחזיק  עבור  בנאמנות  הסכום  את  יחזיק 

כ לנאמן  הסכום  לאמור  והעברת  בכפוף  זה,  למחזיק  סכום  אותו  כתשלום  תיחשב  אמור 
תראה הפקדת אותו סכום בידי    -להלן. היה הסכום האמור התשלום האחרון    15.3בסעיף  

כפ בנאמנות  אגרות  הנאמן  בסעיףדיון  לאמור  בכפוף  האמורות,  הנאמן    15.3  החוב  להלן. 
פי  -ידו בנאמנות עבור המחזיקים בהשקעות המותרות על-יפקיד בבנק כל סכום שיוחזק על

שטר הנאמנות. לאחר שיקבל מהמחזיק הודעה על הסרת המניעה, הנאמן יעביר  ל  17  סעיף
והנובעי ההפקדה  בגין  שהצטברו  הכספים  את  כל  למחזיק  בניכוי  השקעתם,  ממימוש  ם 

הנאמן   של  האמורההקשו ההוצאות  בהשקעה  הנאמנות    רות  חשבון  ניהול  והעמלות  ודמי 
החובה  ובניכוי  הסבירות   עלתשלומי  מס  אותן  -וכל  הצגת  כנגד  ייעשה  התשלום  דין.  פי 

 .הוכחות, שיהיו מקובלות על דעת הנאמן, בדבר זכותו של המחזיק לקבלו

הצטברו בידו  ופי לפירעון אגרות החוב, יעביר הנאמן את הסכומים ש בתום שנה מהמועד הס .15.3
הנאמן   של  הוצאותיו  בניכוי  לחברה,  בידו  ובניהול  ונותרו  האמורה  בהשקעה  הקשורות 

לרבות   החובה  תשלומי  ובניכוי  הסבירות  העמלות  הנאמנות,  על חשבונות  מס  דין,  -כל  פי 
המותרות   בהשקעות  ותשקיעם  בנאמנות  תחזיקם  עבור  והחברה  הנאמנות  שטר  פי  על 

( שבע  לתום  עד  שנ7המחזיק  החוב  (  אגרות  של  הסופי  הפירעון  ממועד  ולא  ('א סדרה  )ים   ,
על החברה  אל  שיועברו  לסכומים  הנוגע  בכל  זו.  תקופה  במשך  שימוש  כל  בהם  ידי  -תעשה 

בסעיף לעיל  האמור  עליה  יחול  לעיל,  כאמור  לאחר    15  הנאמן  המחויבים.  בשינויים  זה, 
הסכומים לחברה לא יהיה הנאמן חייב למחזיקי אגרות החוב תשלום כלשהו בגין    העברת

 .  ידו כאמור-הסכומים שהוחזקו על

קבלתם   .15.4 דבר  ואת  לידה  האמורים  הסכומים  העברת  את  לנאמן  בכתב  תאשר  החברה 
לשפות את הנאמן בגין נזק    כאמור, ותתחייב   ( 'אסדרה  )החוב  בנאמנות עבור מחזיקי אגרות  

הוא שייגרם לו בגין העברת הכספים כאמור, ובלבד שפעל בסבירות ושלא בחוסר  מכל סוג ש
   .)למעט רשלנות הפטורה על פי חוק(חמורה   תום לב ו/או בזדון ו/או ברשלנות

השנים    (7ידי מחזיק אגרות החוב בתום שבע )-כספים כאמור שלא יידרשו מאת החברה על  .15.5
לבעלות החברה והיא תהא רשאית להשתמש  ממועד הפירעון הסופי של אגרות החוב, יועברו 

כספים   לקבלת  זכאים  יהיו  לא  אגרות החוב  ומחזיקי  מטרה שהיא  לכל  הנותרים  בכספים 
 . לעיל 15.4  נותרים כאמור בסעיף

 קבלה מאת מחזיקי אגרות החוב ומאת הנאמן   .16

בגי .16.1 החוב  אגרת  מחזיק  מאת  עלקבלה  לו  ששולמו  והריבית  הקרן  סכומי  או  -ן  הנאמן  ידי 
החברה  ה או  הנאמן  את  תשחרר  החוב  אגרת  בגין  בכל    (בהתאמה)חברה  מוחלט  בשחרור 

 הקשור לתשלום הסכומים הנקובים בקבלה. 

לזכות מחזיקי אגרות החוב   .16.2 והריבית אצלו  הנאמן בדבר הפקדת סכומי הקרן  קבלה מאת 
   16.1לשטר תחשב כקבלה מאת מחזיק אגרת החוב לצורך האמור בסעיף  15.2  כאמור בסעיף

 לשטר.

בסעיף .16.3 כאמור  שחולקו  אגרות    12  כספים  של  הפירעון  חשבון  על  כתשלום  ייחשבו  לשטר 
 החוב. 
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 השקעות כספים .17

יושקעו   .17.1 לפי שטר הנאמנות,  ידיו  על    ויופקדו/או  כל הכספים אשר רשאי הנאמן להשקיעם 
הגדוליםה  מחמשת  אחדב ערך  ,  לפחות  AA  בדירוג המדורגים    בנקים  מדינת  בניירות  של 

וזאת כפי שימצא למתאים, והכל    במי מהבנקים האמורים   קדונות שקלייםיו/או בפישראל  
 כפוף לתנאי שטר הנאמנות. 

שתתקבל   .17.2 התמורה  את  אלא  סכומים  אותם  בגין  לזכאים  חייב  יהיה  לא  הנאמן,  כן  עשה 
ההשקעות   ובניהול  ממימוש  האמורה  בהשקעה  הקשורות  והוצאותיו  טרחתו  שכר  בניכוי 

ה  הנאמנות,  וביתרת  חשבונות  הנאמנות,  חשבון  על  החלים  החובה  תשלומי  ובניכוי  עמלות 
 לעיל, לפי הענין.  12 ףהכספים כאמור יפעל הנאמן על פי הוראות סעי

  

 התחייבויות החברה כלפי הנאמן .18

הנאמן, לאחר שיפורסם דוח הצעת מדף, אם וככל שיפורסם  החברה מתחייבת בזאת כלפי   .18.1
 לא נפרעו, כדלקמן:  ('אסדרה ) ובכפוף לכך, כל זמן שאגרות החוב

בצורה סדירה, נאותה    והחברות אשר בשליטתה  להתמיד ולנהל את עסקי החברה .18.1.1
 ויעילה. 

אשר הודעה על מינויו תימסר על ידי הנאמן  או לנציג מורשה שלו,  למסור לנאמן   .18.1.2
כל  ימי עסקים ממועד בקשתו של הנאמן,    10-מלא יאוחר  לחברה עם מינויו, וזאת  

ו/או  גע לחברה לרבותבנו   סבירמידע   הסברים, מסמכים וחישובים בנוגע    פרטים 
נכסיה  או  עסקיה  אשר    לחברה,  סבירומידע  באופן  זכויות    נדרש  על  הגנה  לשם 

לעשות    ילהורות לרוא ו  ,מחזיקי אגרות החוב וליועציה המשפטיים  החשבון שלה 
הנאמ  של  ככל שלדעתו הסבירה  וזאת  הנאמן,  של  בכתב  דרישה סבירה  לפי  ן  כן, 

המידע דרוש לנאמן לשם ישום והפעלת הסמכויות, הכוחות וההרשאות של הנאמן  
ובלבו הנאמנות,  שטר  פי  על  כוחו  בכפוף  באי  וזאת  לב,  בתום  פועל  שהנאמן  ד 

   .עילל 3.7להתחייבות לסודיות כאמור בסעיף 

לנהל פנקסי חשבונות סדירים בהתאם לעקרונות חשבונאים מקובלים. לשמור את   .18.1.3
וה משכון,  הפנקסים  שטרי  )לרבות  כאסמכתאות  להם  המשמשים  מסמכים 

שימנה למי  ו/או  לנאמן  לאפשר  וכן  וקבלות(,  חשבונות  בכתב    משכנתא,  הנאמן 
  10-, וזאת לא יאוחר מלמטרה זו, לעיין בכל זמן סביר שיתואם מראש עם החברה

 , בכל פנקס ו/או מסמך  כאמור. ימי עסקים ממועד בקשתו של הנאמן

לאחר שנודע לה, על כל מקרה בו  מסחר אחד    מיום  יאוחר  לאבכתב    להודיע לנאמן .18.1.4
עיקול   מונח  לפועל   הוצאה  פעולת  בוצעה  אוהוטל  )כהגדרת  מהותי  נכס  זה    על 

  בסעיף  זה  מונח  כהגדרת,  מהותי  לנכסלעיל(, וכן בכל מקרה בו מונה    10.1  בסעיף
או נאמן שמונה  כונס נכסים, מנהל מיוחד ו/או מפרק זמני או קבוע ו/  ,לעיל  10.1

סעיף   לפי  הליכים  להקפאת  בקשה  החברות    350במסגרת  חדלות    אולחוק  חוק 
החברהפירעון   תפקיד  כנגד  בעל  כל  האמצעים  ו/או  בכל  חשבונה  על  לנקוט   ,

כזה   עיקול  הסרת  לשם  הנדרשים  ביטו  לפועל   ההוצאה   ביצוע  או הסבירים  ל  או 
  לדווח,  הנאמן  של  דרישתו  לפי   וכן,  כינוס הנכסים, הפירוק או הניהול לפי העניין

 .  המתקיימים ההליכים על  שוטף באופן  לנאמן

לזמן את הנאמן לאסיפותיה הכלליות )בין אם לאסיפות כלליות שנתיות ובין אם   .18.1.5
זכות    לאסיפות לנאמן  להעניק  מבלי  בחברה(  המניות  בעלי  של  מיוחדות  כלליות 

  רק   ותיוותר,  בוריתבמידה והחברה תחדל מלהיות חברה צי  הצבעה באסיפות אלו.
החברות(    ים המונח)כהגדרת    חוב  אגרות  חברתכ לנאמן    -בחוק  להמציא 

של   חתומים  ממועד    אסיפותפרוטוקולים  אחד  עסקים  יום  בתוך  המניות  בעלי 
 חתימת הפרוטוקולים האמורים.
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על  מיום מסחר אחד    יאוחר  לאלהודיע לנאמן   .18.1.6 ובכתב, עם היוודע הדבר לחברה, 
או  לשטר על סעיפיו הקטנים,    10.1ירועים המפורטים בסעיף  קרות כל אירוע מהא

כי ביחס להודעה האמורה בסעיף זה    יובהר .  כאמור  אירוע  לקרות  ממשי על חשש  
עילה, ככל שרלבנטי, כאמור בסעיף    לקח י תלא     10.1בחשבון תקופת הריפוי לכל 

   .לעיל

יאוחר מתום    ,תמסור  החברה .18.1.7   ('אדרה  ס)ימים ממועד הנפקת אגרות חוב    30לא 
סדרה   הרחבת  ממועד  שנחתמה  זו  ו/או  החוב  אגרת  של  למקור  נאמן  העתק 

 בהנפקה ו/או בהרחבה ככל שתהיה. 

נושא המשרה הבכיר בתחום הכספים  להודיע לנאמן בהודעה בכתב חתומה בידי   .18.1.8
ימי עסקים ממועד דרישתו בכתב של הנאמן, על ביצוע כל    (4, תוך ארבעה )בחברה

אגרות   למחזיקי  לרתשלום  יתרת  החוב  ועל  התשלום  חישוב  אופן  פירוט  בות 
ביצוע   אגרות החוב לאחר  מועד למחזיקי  באותו  חייבת החברה  אותם  הסכומים 

 התשלום הנ"ל. 

על .18.1.9 חוב  אגרות  רכישת  בדבר  הודעות  לנאמן  בסעיף  -למסור  כאמור  החברה    4ידי 
 לשטר. 

ש .18.1.10 ומהזמנות  מהודעות  העתקים  לנאמן  אגר   תיתןלמסור  למחזיקי  ות  החברה 
 .לשטר זה 24החוב, כאמור בסעיף 

זו, להיכנס בתיאום מראש   .18.1.11 לאפשר לנאמן ו/או למי שימנה הנאמן בכתב למטרה 
  משבעה  יאוחר   לא  וזאת  למשרדיה ולכל מקום שבו יימצאו נכסיה, בכל זמן סביר 

  פי שיקול דעתו -לשם בדיקת נכסיה, על  ,הנאמן  של  הבקשה  ממועד  עסקים  ימי(  7)
 ה על מחזיקי אגרות החוב.  של הנאמן, לשם הגנ

ניירות   .18.1.12 חוק  פי  על  על הדוחות או ההודעות אותם מחויבת החברה למסור  בנוסף 
סעיף   להוראות  בהתאם  זה  ובכלל  לחוק35ערך,  על,  י)א(  לנאמן,  פי  -למסור 

מידע  יםאישור דרישתו,   ו/או  פרטים  ו/או  מסמכים  דוח  ו/או  שידרשו  ו/או  כפי   ,
על סביר  הנאמן-באופן    של   הבקשה  ממועד  עסקים  ימי  7-מ  יאוחר  לא  וזאת  ידי 

 .  הנאמן

לא יאוחר משני ימי עסקים    בכתובתה   או  בשמה  שינוי  כל   על  לנאמן   בכתב  להודיע .18.1.13
 .  ממועד השינוי

החברה  בתוקף  זה   שטר  עוד  וכל,  שנה  בכל  באפריל   10  מיום  יאוחר  לא .18.1.14 תמציא   ,
נושא משרה  ו/או    חברהמנכ"ל ההחתום על ידי  ,  של החברה  בכתבלנאמן אישור  
השטר ו/או מתאריך האישור הקודם    שמתאריך  שבתקופה, על כך  בכירה בחברה

המאוחר   לנאמן,  מצד  מביניהםשנמסר  קיימת  לא  האישור  מתן  למועד  ועד   ,
הפרה   זה    מהותית החברה  שטר  איגרושל  בו  ו תנאי  צוין  כן  אם  אלא  החוב,  ת 
     .במפורש אחרת

ד הנפקתן של אגרות החוב לפי שטר  ימים ממוע  30למסור לנאמן לא יאוחר מתום   .18.1.15
 זה לוח סילוקין לתשלום אגרות החוב )קרן וריבית(. 

כל מידע שהחברה העבירה למחזיקי אגרות  למסור לנאמן העתק מכל מסמ .18.1.16 ך או 
 החוב, ככל שתעביר. 

בפועל שלו,   .18.2 זימון  בפועל לנאמן או  ייחשבו כמסירה  דיווחים של החברה במערכת המגנ"א 
העניין למ   לפי  בסעיף  וזאת  המפורטת  ההודעה  לעניין  לנאמן    18.1.6עט  תימסר  אשר  לעיל 

   .בנוסף לדיווח של החברה במערכת המגנ"א

 החתימה של החברה, כפי שיהיו מעת לעת.   ימורשאישור של החברה לנאמן ייחתם בידי  כל .18.3
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 התחייבויות נוספות .19

בסעיף כאמור  מיידי,  לפירעון  תעמודנה  החוב  שאגרות  תב  10  לאחר  לזמן  לשטר,  מזמן  החברה  צע 
עת   על ובכל  לכך  כל  -שתידרש  הפעלת  את  לאפשר  כדי  הסבירות  הפעולות  כל  את  הנאמן,  ידי 

  10-וזאת לא יאוחר מ ,  הסמכויות הנתונות בידי הנאמן, ובמיוחד תעשה החברה את הפעולות הבאות
 :מי עסקים ממועד בקשת הנאמןי

ה .19.1 הסכומים  כל  את  ולנאמן  החוב  אגרות  למחזיקי  שטר לפרוע  תנאי  לפי  להם  מגיעים 
'הנא )'האצה'  לא  או  חל  בגינן  החיוב  מועד  אם  בין  תוך  Accelerationמנות,  וזאת   ,)'21  

   .ימים ממועד העמדה לפירעון מיידי של אגרות החוב

כל   .19.2 לביצוע  תגרום  ו/או  תבצע  ו/או  המסמכים  כל  על  תחתום  ו/או  ההצהרות  את  תצהיר 
בהתא הדרושות  ו/או  הנחוצות  הסמכויות,  הפעולות  להפעלת  תוקף  מתן  לשם  לחוק  ם 

 הכוחות וההרשאות של הנאמן ו/או באי כוחו בקשר עם הפירעון המיידי.  

, בקשר עם ביצוע הפירעון  סבירן  הדרושות באופתיתן את כל ההודעות, הפקודות וההוראות   .19.3
   המיידי, וידרשן.

של החברה להעלות תביעות ו/או  מובהר כי אין באמור בסעיף זה לעיל כדי לגרוע מאילו מזכויותיה  
ולעמדת  ככל  מתאימים,  משפטיים  בהליכים  לנקוט  ו/או  החוב    דרישות  אגרות  העמדת  החברה 

 . כדין שלא בוצעהלפירעון מיידי 

זה    למטרות ידיו    –סעיף  על  הנדרשת  פעולה  כי  המאשרת  הנאמן  ידי  על  חתומה  בכתב  הודעה 
 לכאורה לכך.  במסגרת סמכויותיו היא פעולה סבירה תהווה ראיה 

 

 ידי הנאמן -דיווח על .20

על פי שטר זה, יערוך הנאמן עד תום    ('אסדרה  )החל ממועד הנפקה לראשונה של אגרות חוב   .20.1
 ( 'אסדרה  אגרות החוב )דוח שנתי על ענייני הנאמנות של    הרבעון השני בכל שנה קלנדרית,

 "(. הדוח השנתי )להלן: "

 הדוח השנתי יכלול פרוט הנושאים הבאים: 

 ט שוטף על מהלך ענייני הנאמנות בשנה שחלפה. פירו .20.1.1

 דיווח על אירועים חריגים בקשר עם הנאמנות שאירעו במהלך השנה שחלפה.  .20.1.2

במערכת   .20.2 השנתי  הדוח  את  הנאמן(  לבקשת  החברה  באמצעות  או  )בעצמו  יפרסם  הנאמן 
 המגנ"א. 

החוב   .20.3 אגרות  למחזיקי  יודיע  החברה  מצד  זה  שטר  של  מהותית  הפרה  על  לנאמן  על  נודע 
 ההפרה ועל הצעדים שנקט למניעתה או לקיום התחייבויות החברה, לפי העניין.  

לחוק לפי דרישה סבירה    1ביצע לפי הוראות פרק ה'  הנאמן חייב להגיש דוח לגבי פעילות ש .20.4
( לפחות מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב בתוך זמן  10%של מחזיקים בעשרה אחוזים )

וף לחובת סודיות שחב הנאמן כלפי החברה כאמור בסעיף  סביר ממועד הדרישה, והכל בכפ
 י)ד( לחוק. 35

( מיתרת הערך הנקוב של אגרות  5%לפי דרישה של המחזיקים בלמעלה מחמישה אחוזים ) .20.5
 החוב הנאמן יעביר למחזיקים נתונים ופרטים אודות הוצאותיו בקשר עם הנאמנות. 

ח בביטוח אחריות מקצועית בסך  נכון למועד חתימת שטר זה הנאמן מצהיר כי הינו מבוט .20.6
"(. ככל שלפני הפירעון המלא של אגרות  סכום הכיסוילתקופה )להלן: "  1דולר מיליון    10של  

 

 . הביטוח פוליסת  חידוש למועד  1
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)סדרה   יופחת סכום הכיסוי מסך של  'אהחוב  הנאמן    2דולר מיליון    8(  מסיבה כלשהי, אזי 
מהמבטח  ימי עסקים מהיום בו נודע על ההפחתה האמורה    7-יעדכן את החברה לא יאוחר מ

כני למועד  עד  יחולו  זה  סעיף  הוראות  בנושא.  מיידי  דיווח  לפרסם  מנת  של   ןסת על  לתוקף 
נירות ערך אשר יסדירו את חובת הכיסוי הכיסוי הביטוחי של הנאמן. לאחר   תקנות לחוק 
כניסתן לתוקף של תקנות כאמור תחול חובה על הנאמן לעדכן את החברה אך ורק במקרה  

   .דרישות התקנותבו הנאמן לא יעמוד ב

 

 סמכויות מיוחדות .21

השטרות והמסמכים המעידים, המייצגים ו/או הקובעים  להפקיד את כל    איהנאמן, יהיה רש .21.1
ת זכותו בקשר עם כל נכס הנמצא באותו זמן בידיו, בכספת אצל כל בנקאי ו/או כל חברה  א

ה כל  בגין  אחראי  יהיה  לא  הוא  הנאמן,  כן  עשה  דין.  עורך  אצל  ו/או  שיגרם  בנקאית  פסד 
למעט רשלנות הפטורה על  )  חמורה  הנאמן פעל ברשלנות–בקשר להפקדה כזו, אלא אם כן  

 , בזדון או בחוסר תום לב.פי חוק(

הנאמן רשאי במסגרת ביצוע ענייני הנאמנות לפי שטר זה להזמין חוות דעתו ו/או עצתו של  .21.2
מומחה   או  מתווך  מודד,  מעריך,  שמאי,  חשבון,  רואה  דין,  עורך  )להלן:    אחר כל 

ו/או עצה כזו הוכנה לבקשת  בהתאם למסקנותיה, בין אם חוות דעת    ולפעול ,  "(המומחים"
ידי החברה. הנאמן לא יהיה אחראי בעד כל הפסד או נזק שייגרם כתוצאה  -הנאמן ו/או על

ידו על סמך חוות דעת ו/או עצה כאמור, אלא אם כן נקבע  -מכל פעולה ו/או מחדל שנעשו על
ח דין  ברשלנותבפסק  פעל  הנאמן  כי  חוק(חמורה    לוט  פי  על  הפטורה  רשלנות  או  /ו  )למעט 

בחוסר תום לב ו/או בזדון. החברה תישא במלוא הוצאות העסקת המומחים שימונו כאמור,  
ובלבד ככל שאין בכך כדי לפגוע בזכויות מחזיקי אגרות החוב, שהנאמן נתן לחברה הודעה  

מומ דעת  חוות  לקבלת  כוונתו  על  הינן  מראש  האמורות  ההוצאות  וכי  כאמור  עצה  או  חה 
 סבירות בנסיבות העניין. 

על .21.3 להתקבל  או  להישלח  להינתן,  יכולה  כזו  דעת  חוות  או  עצה  מברק, -כל  מכתב,  ידי 
 פקסימיליה ו/או כל אמצעי אלקטרוני אחר להעברת מידע.

נס בכל עת,  , אך לא חייב, לכ('אסדרה  )  החוב  אגרות כפוף להוראות שטר זה, רשאי הנאמן ל .21.4
מחזיקי אגרות החוב על מנת לדון ו/או לקבל את הוראותיה בכל עניין הנוגע לשטר   אסיפת

 זה ורשאי לשוב ולכנסה. 

בנאמנות בכוחות, בהרשאות ובסמכויות שהוקנו לו לפי שטר זה, לפי שיקול  הנאמן ישתמש   .21.5
שנגרם עקב דעתו המוחלט, וכפוף ליתר הוראות שטר זה לא יהיה הנאמן אחראי לכל נזק  

  חמורה   שיקול הדעת כנ"ל, אלא אם כן נקבע בפסק דין חלוט כי הנאמן פעל ברשלנותטעות ב
 תום לב או בזדון.  או בחוסר  )למעט רשלנות הפטורה על פי חוק(

ואינו רשאי   .21.6 זה  לצד כלשהו על חתימת שטר  חייב להודיע  יהיה  דין, הנאמן לא  בכפוף לכל 
פי הסמכויות אשר  -ניה, אלא על קי החברה או עניי להתערב באיזו צורה שהיא בהנהלת עס 

שעליו   בפעולות  הנאמן  את  להגביל  בכדי  זה  בסעיף  באמור  אין  זה.  בשטר  לנאמן  הוענקו 
 לבצע בהתאם לשטר הנאמנות.

 

 סמכות הנאמן להעסיק שלוחים .22

במסגרת הנהלת עסקי הנאמנות, למנות שלוח/ים שיפעל/ו במקומו, בין  ,  הנאמן יהיה רשאי .22.1
ובין אחר, כדי לעשות או להשתתף בעשיית פעולות מיוחדות שיש לעשותן בקשר  עורך ד  ין 

ובלבד שהנאמן נתן  לנאמנות ומבלי לגרוע מכלליות האמור לעיל נקיטה בהליכים משפטיים,  
שאין בכך כדי לפגוע בזכויות מחזיקי   ור, ככל לחברה הודעה בכתב בדבר מינוי שלוח/ים כאמ 

 

 . 1"ש בהלאמור   בהתאם 2
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 יות הכרוכות בכך.  תוך פירוט העלו אגרות החוב

כזה .22.2 שלוח  כל  של  הסביר  טרחתו  שכר  את  החברה  חשבון  על  לסלק  רשאי  הנאמן  יהיה    כן 
מראש( הוצאות  )לרבות  הראשונה  דרישתו  לאחר  סביר  זמן  תוך  לנאמן,  תחזיר  והחברה   ,

החוב,   אגרות  מחזיקי  בזכויות  פוגע  אינו  שהדבר  שככל  ובלבד  לחברה  שאלו,  נתן  הנאמן 
בדברהודעה   לעילמינוי    מראש  כאמור  השלוח    שלוח/ים  של  טרחתו  שכר  פירוט  בצירוף 

שלוח מסוים כאמור במקרה בו השלוח  תהיה רשאית להתנגד למינוי    . החברהומטרת מינויו
ובתנאי   החברה  בעסקי  בעקיפין,  ובין  במישרין  בין  עניינים,  בניגוד  מצוי  או  מתחרה  הינו 

ימי עסקים ממועד קבלת ההודעה    5תוך    שהחברה תעביר לנאמן את נימוקיה הסבירים לכך 
    על מינוי השלוח.

הניתן   .22.3 וככל  החברה,  עם  יתייעץ  הניתן,  ככל  להתהנאמן,  בעת  ינסה  החברה  בעמדת  חשב 
דעתו   שיקול  את  להגביל  כדי  זה  בסעיף  באמור  אין  כי  מובהר  לעיל.  כאמור  שלוח  מינוי 

 הבלעדי של הנאמן בעת מינוי שלוח. 

להפ  .22.4 עת  בכל  רשאי  שטר הנאמן  לפי  לו  הנתונים  והסמכויות  ההרשאות  הכוחות,  את  עיל 
שים אחרים וכל הפעלת סמכויות  נאמנות זה, כולם או מקצתם, באמצעות אדם אחר או אנ

שהנאמן   שלוח(  לעשות  לשלוח  רשות  )כולל  וההוראות  התנאים  לפי  תיעשה  כזו  כוחות  או 
א לשחרר  כדי  כאמור  סמכויות  בהפעלת  אין  אך  למתאימים,  אחריות  יראה  מכל  הנאמן  ת 

 שהייתה מוטלת עליו אלמלא הפעלת הסמכויות באמצעות אחר/ים כמפורט לעיל. 

 

 שיפוי הנאמן  .23

לשטר הנאמנות,    23.6החברה ומחזיקי אגרות החוב )במועד הקובע הרלוונטי כאמור בסעיף   .23.1
לשטר הנאמנות(, מתחייבים בזאת לשפות את    23.4  כל אחד בגין התחייבותו כאמור בסעיף

ידי הנאמן על פי  -שלוח או מומחה שימנה ו/או ימונה על  ,אמן וכל נושאי משרה בו, עובדיוהנ
זה ו/או על פי החלטה שהתקבלה באסיפה של מחזיקי אגרות החוב  הוראות שטר נאמנות  

 "(: הזכאים לשיפויעל פי הוראות שטר נאמנות זה )"  ('אסדרה )

פי פסק דין )שלא ניתן לגביו עיכוב  -בגין חיוב כספי עלו/או    כל נזק ו/או הפסדבגין   .23.1.1
נוגעת לחברה  פי פשרה שנסתיימה )וככל שהפשרה  -או עלאו פסק בוררות  ביצוע(  

שביצעו   לפעולות  קשורה  עילתו  אשר  לפשרה(  מראש  החברה  הסכמת  ניתנה 
על  ו/או  זה  שטר  הוראות  מכוח  לבצע  שעליהם  או  לשיפוי  ו/או  -הזכאים  חוק  פי 

ו כל דין ו/או לפי דרישת מחזיקי אגרות החוב ו/או  הוראה של רשות מוסמכת ו/א
 ן ; וכ ו/או לתפקידם מכוח שטר זה לפי דרישת החברה

שכר   .23.1.2 והוצאות    המגיעבגין  לשיפוי  שעומדים    סבירותלזכאים  ו/או  שהוציאו 
או   הנאמנות  ביצוע  אגב  לרבות  דעתם  להוציא,  שלפי  כאלה,  לפעולות    של בקשר 

לביצוע   לשיפוי   הזכאים דרושות  בסמכויות    היו  לשימוש  בקשר  ו/או  הנ"ל 
וכן בקשר לכל מיני הליכים משפטיים, חוות    והרשאות הנתונות בתוקף שטר זה 

תביעות   הוצאות,  ודברים,  דין  ומתן,  משא  אחרים,  ומומחים  דין  עורכי  דעת 
  ודרישות בנוגע לכל עניין ו/או דבר שנעשו ו/או לא נעשו באופן כלשהו ביחס לנדון 

 .וח שטר זהו/או לתפקידם מכ

 והכל בתנאי כי: 

סובל   .23.1.2.1 שאינו  בעניין  מראש  שיפוי  ידרשו  לא  לשיפוי  דיחוי,  הזכאים 
שתקום   וכלל  אם  בדיעבד,  שיפוי  לדרוש  בזכותם  לפגוע  מבלי  וזאת 

 להם זכות כאמור; 

בה .23.1.2.2 נקבע  שיפוטית  לא  ב כי    חלוטה חלטה  פעלו  לשיפוי  חוסר  הזכאים 
סגרת מילוי תפקידם,  במשלא  ידם  -הפעולה נעשתה עלכי  או  / תום לב ו

 פי שטר נאמנות זה;  -בהתאם להוראות הדין ו/או על

נקבע   .23.1.2.3 חלוטה  לא  שיפוטית  התרשלו    כיבהחלטה  לשיפוי  הזכאים 
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   פי חוק כפי שיהיה מעת לעת;-שאינה פטורה על חמורה  ברשלנות

   ;הזכאים לשיפוי פעלו בזדוןכי לא נקבע בהחלטה שיפוטית חלוטה  .23.1.2.4

סעי-עלהשיפוי    זכויות  "  " התחייבות השיפוי"  נה זה תקרא   23.1  ףפי   הזכאותאו 
 . "לשיפוי

לשיפוי   .23.2 זכאים  אינם  כי  לשיפוי,  הזכאים  כנגד  ייטען  בו  במקרה    לתנאים   בהתאם גם 
, יהיו הזכאים לשיפוי זכאים מיד עם דרישתם הראשונה, לתשלום הסכום  לעיל  המפורטים

שיפוטית חלוטה כי לא קמה    השיפוי". במקרה בו ייקבע בהחלטה  הזכאותהמגיע להם בגין " 
ות לשיפוי, ישיבו הזכאים לשיפוי את סכומי התחייבות השיפוי ששולמו  אלזכאים לשיפוי זכ

 .להם

לשטר, כל אימת שהנאמן יהיה חייב    23.1  מבלי לגרוע מתוקף 'התחייבות השיפוי' שבסעיף .23.3
ו -לפי תנאי שטר הנאמנות ו/או על ו/או  או הוראה של רשות מוסמכת ו/או כ/פי חוק  ל דין 

לפי דרישת מחזיקי אגרות החוב ו/או לפי דרישת החברה, ו/או לשם הגנה על זכויות מחזיקי  
לעשות פעולה כלשהי, לרבות אך לא רק פתיחת הליכים או הגשת    ('אסדרה  )אגרות החוב  

מן רשאי להימנע מלנקוט  תביעות לפי דרישת בעלי אגרות החוב, כאמור בשטר זה, יהיה הנא 
להלן:  כאמור, עד שיקבל לשביעות רצונו פיקדון כספי לכיסוי 'התחייבות השיפוי' ) כל פעולה  

ידי  "(  כרית המימון" על  כסכום הצפוי    לשיפוי   הזכאיםבסכום הנדרש שיקבע באופן סביר 
פעולה כאמור עם  הוצאות בקשר  לא  של  בו החברה  ובמקרה  ראשונה מהחברה,  בעדיפות   ,
ידי הנאמן, יפנה הנאמן למחזיקי  -רשה לעשות זאת עלתפקיד את כרית המימון במועד בו נד

בסעיף )כאמור  הקובע  במועד  שהחזיקו  החוב  כי    23.6  אגרות  בבקשה  הנאמנות(,  לשטר 
יפקידו בידיו את סכום 'כרית המימון', כל אחד את 'חלקו היחסי' )כהגדרת מונח זה להלן(.  

ם 'כרית המימון' לא תחול  החוב לא יפקידו בפועל את מלוא סכובמקרה בו מחזיקי אגרות  
אין דין.  לכל  בכפוף  הרלוונטיים,  בהליכים  או  בפעולה  לנקוט  חובה  הנאמן  כדי   על  באמור 

לפטור את הנאמן מנקיטת פעולה דחופה הדרושה לשם מניעת פגיעה מהותית לרעה בזכויות  
  ם לפי סעיף זה כדי לשחרר את החברה אין בתשלום על ידי המחזיקי  מחזיקי אגרות החוב.

 מחבותה לשאת בתשלום האמור.

כרית   ליצירת  ולפעול  לחזור  רשאי  ויהיה  המימון'  'כרית  סכום  את  לקבוע  מוסמך  הנאמן 
 ידו.  -נוספת כאמור, מעת לעת, בסכום שיקבע על

ע  פיקדון  הפקדת  לעניין  תקנות  תיקון  ידלאחר  החוב  ל  אגרות  מחזיקי  לטובת  החברה  י 
לסעיף  בהתא יש  1ה35ם  ערך,  ניירות  יהיה  לחוק  והנאמן  המימון  כרית  חלף  הפיקדון  מש 

 רשאי לפנות לחברה מעת לעת לחידוש הפיקדון. 

 'התחייבות השיפוי':   .23.4

  ו/או   על פי שיקול דעת הנאמן  ( פעולות שבוצעו1בכל מקרה של )  תחול על החברה .23.4.1
זכויות   נדרשו להתבצע לפי תנאי שטר הנאמנות או לשם הגנה על  על פי כל דין ו/או

ו/או    ת החוב )לרבות בשל דרישת מחזיק הדרושה לשם הגנה כאמור(מחזיקי אגרו
זה נאמנות  שטר  מכח  קמה  לשיפוי  הזכאות  )אם  וכן  ו/או  2;  שבוצעו  פעולות   )

 נדרשו להתבצע לפי דרישת החברה. 

לשטר הנאמנות(    23.6  ובע )כאמור בסעיףשהחזיקו במועד הק   תחול על המחזיקים .23.4.2
( של  מקרה  בכל  החוב,  בשל הזכ(  1באגרות  קמה  לשיפוי  מחזיקי    אות  דרישת 

אגרות החוב )ולמעט פעולות שכאמור שננקטו לפי דרישת מחזיקים לשם הגנה על  
( וכן  החוב(;  אגרות  מחזיקי  על2זכויות  תשלום  אי  סכום  -(  של  החברה  ידי 

החלה  השיפוי'  על   'התחייבות  סעיף-עליה  )בכפוף    23.4  פי  הנאמנות  לשטר 
(  2על ידי המחזיקים לפי ס"ק )  בתשלום  אין  מנות(.לשטר הנא  23.7  להוראות סעיף

  על   עליה  החלה   השיפוי   בהתחייבותלשחרר את החברה מחבותה לשאת    כדי לעיל  
 . לעיל 23.4.1 סעיף פי

'התחייבות השיפוי'   .23.5 לכיסוי  לא תשלם את הסכומים הדרושים  )א( החברה  בו:  בכל מקרה 
הענין;   לפי  המימון',  'כרית  סכום  את  תפקיד  לא  על  ו/או  חלה  השיפוי  חובת  )ב(  ו/או 
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לשטר הנאמנות ו/או נקראו המחזיקים להפקיד את   23.4.2  המחזיקים מכח הוראות סעיף
 לשטר הנאמנות, יחולו ההוראות הבאות:  23.3 סכום 'כרית המימון' לפי סעיף

  הכספים יגבו באופן הבא:

לשלם    שעל החברה  הקרןולאחר מכן    הריביתהסכום ימומן מתוך כספי    -  ראשית .23.5.1
סעיף הוראות  ויחולו  הנדרשת,  הפעולה  תאריך  לאחר  החוב  אגרות    12  למחזיקי 

 לשטר הנאמנות;  

כדי    -  שנית .23.5.2 המימון  בכרית  המופקדים  בסכומים  יהיה  לא  הנאמן  שלדעת  ככל 
הקובע   במועד  שהחזיקו  המחזיקים  יפקידו  השיפוי',  'התחייבות  את  לכסות 

בסעיף הנאמנו  23.6  )כאמור  אחד  לשטר  כל  )כהגדרת  ת(  היחסי  לחלקו  בהתאם 
מונח זה( בידי הנאמן את הסכום החסר. הסכום שיפקיד כל מחזיק יישא ריבית  
בתוספת   )כאמור  החוב  אגרות  על  הקבועה  לריבית  השווה  בשיעור  שנתית 

 לשטר הנאמנות.  23.8 הראשונה לשטר זה( וישולם בקדימות כאמור בסעיף

היחסי " היחחלקו  החלק  משמעו:  אגרו"  של  המחזיק  סי  החזיק  אותם  החוב  ת 
לשטר הנאמנות מסך הערך הנקוב של    23.6  במועד הקובע הרלוונטי כאמור בסעיף

ייוותר קבוע   אגרות החוב שבמחזור באותו מועד. מובהר כי חישוב החלק היחסי 
   וב של אגרות החוב שבידי המחזיק.אף אם לאחר אותו מועד יחול שינוי בערך הנק 

אגרו מחזיקי  כי  כאמור  יובהר,  הוצאות  לכיסוי  באחריות  יישאו  אשר  החוב  ת 
בסעיף זה לעיל יוכלו לשאת בהוצאות כאמור בסעיף זה לעיל מעבר לחלקם היחסי  

בסעיף   לאמור  בהתאם  העדיפות  סדר  הסכומים  השבת  על  יחול  זה    12ובמקרה 
 לשטר זה. 

'התחיי .23.6 בעניין  מחזיק  של  חבותו  לקביעת  הקובע  בתשל המועד  ו/או  השיפוי'  'כרית  בות  ום 
 המימון' הינו כדלקמן:

בשל   .23.6.1 נדרשים  המימון'  'כרית  תשלום  ו/או  השיפוי'  'התחייבות  בו  מקרה  בכל 
בזכויות   לרעה  מהותית  פגיעה  מניעת  לשם  הדרושות  דחופה  פעולה  או  החלטה 
  מחזיקי אגרות החוב וזאת ללא החלטה מוקדמת של אסיפת מחזיקי אגרות החוב

נקיטת הפעולה   יהיה המועד הקובע לחבות תום  - יום  או קבלת    יום המסחר של 
 ההחלטה ואם אותו יום אינו יום מסחר, יום המסחר הקודם לו.  

על .23.6.2 נדרשים  המימון'  'כרית  תשלום  ו/או  השיפוי'  'התחייבות  בו  מקרה  פי  -בכל 
חוב   אגרות  אסיפת מחזיקי  הקובע    -החלטת  לחבות המועד  הקובע  יהיה המועד 

)כפי שמועד   גלהשתתפות באסיפה  ותחול  ם על מחזיק  זה נקבע בהודעת הזימון( 
 אשר לא נכח או השתתף באסיפה. 

על .23.7 משולמים  להיות  צריכים  היו  לנאמן  שישולמו  שהסכומים  יהיה  -ככל  לא  החברה,  ידי 
באופן   יפעל  והנאמן  לשלמם  החברה  מחובת  לגרוע  כדי  מהמחזיקים  התשלומים  בקבלת 

 זה.  23 סביר להשגת הסכומים מן החברה, כמפורט בסעיף

חזיקים אשר נשאו בתשלומים לפי סעיף זה מתוך תקבולים בידי  לעניין קדימות ההחזר למ  .23.8
 לשטר הנאמנות.   12 הנאמן ראה סעיף

 

 הודעות .24

על .24.1 תינתן  החוב  אגרות  למחזיקי  הנאמן  ו/או  הודעה מטעם החברה  במערכת  -כל  דיווח  ידי 
וה  המגנ"א  ניירות ערך; )הנאמן רשאי להורות לחברה    חברה תהיה חייבת לדווח של רשות 

-במערכת המגנ"א בשם הנאמן כל דיווח בנוסחו כפי שיועבר בכתב על  תוך יום מסחר אחד
ידי הנאמן לחברה(, ובמקרים המתחייבים על פי הדין תפורסם מודעה בנוסף גם בדרך של 

ב  יומיים  עיתונים  בשני  מודעה  בשפה  פרסום  בישראל  לאור  היוצאים  רחבה,  תפוצה  עלי 
מחזיק    העברית. לידי  שנמסרה  כהודעה  תיחשב  כאמור  שתישלח  או  שתפורסם  הודעה  כל 

 אגרות החוב ביום פרסומה כאמור )במערכת המגנ"א או בעיתונות, לפי העניין(.
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על .24.2 יישלחו  למחזיקים  החברה  שתיתן  ומההזמנות  מההודעות  גם  -העתקים  לנאמן  ידיה 
ור אינן כוללות דיווחים שוטפים  . יובהר כי הודעות והזמנות כאמ('אסדרה  אגרות החוב )ל

הנאמן   שייתן  ומההזמנות  מההודעות  העתקים  המגנ"א.  באמצעות  לציבור  החברה  של 
ב ) למחזיקים  החוב  על   ( 'אסדרה  אגרות  כאמור  -ישלחו  הודעות  פרסום  לחברה.  גם  ידיו 

 המפרסם ממשלוחם לצד האחר.  במערכת המגנ"א יפטור את הצד

, כל הודעה  ניירות ערך(  כמשמעותו בחוק)גיד מדווח"  במקרה שבו תחדל החברה להיות "תא  .24.3
על תינתן  החוב  איגרות  למחזיקי  הנאמן  ו/או  החברה  עיתונים  -מטעם  בשני  פרסומה  ידי 

כהודעה   תחשב  כאמור  שתפורסם  הודעה  כל  העברית.  בשפה  בישראל  הנפוצים  יומיים 
 שנמסרה לידי מחזיקי איגרות החוב ביום פרסומה בעיתונים כאמור.

ערך(,  במקר .24.4 ניירות  בחוק  זה  מונח  )כמשמעות  מדווח  תאגיד  מלהיות  החברה  תחדל  בו  ה 
בסעיף   כמפורט  רלוונטי אחר  דיווח  לכל  בנוסף  לנאמן,  למסור  ,  להלן  30מתחייבת החברה 

  , אותו   יחליף   אשר  אחר  מסמך  או/ו  ר אח  חוזר  כל  או  בחוזר המאוחד  הנדרשים  הדיווחיםאת  
ונושא החברה  מנכ"ל  ידי  על  הכספים,  חתומים  בתחום  הבכיר  למועדים    המשרה  בהתאם 

  מעת לעת.בתוקף פי הוראות החוזר המאוחד כפי שיהיו -הקבועים באותו סעיף, והכל על

על  .24.5 להינתן  תוכל  לנאמן  מטעמה  או  לחברה  הנאמן  מטעם  דרישה  או  הודעה  מכתב -כל  ידי 
, או לפי  זה  שישלח בדואר רשום או באמצעות שליח לפי כתובתה המפורטת בשטר הנאמנות 

בדואר אלקטרוני   שיגורה  או באמצעות  בכתב,  צד אחד למשנהו  יודיע  עליה  כתובת אחרת 
אלקטרוני   בדואר  אושרה  או  ב])שקבלתו  המקבל(  הצד  ידי  על  אוטומטי[  לא  חוזר  מענה 

דרישה   או  הודעה  כל  הנמען(.  אצל  קבלתה  בדבר  טלפוני  וידוא  )בתוספת  בפקסימיליה 
)לפי העניין( כעבור  -כאילו נתקבלה על   שתישלח בדואר רשום תחשב ידי החברה או הנאמן 

שלח באמצעות  חמישה ימי עסקים מיום מסירתה למשלוח בדואר. כל הודעה או דרישה שתי
ידי החברה או הנאמן )לפי העניין( ביום העסקים הראשון  -שליח תיחשב כאילו נתקבלה על
לחברה מסירתה  מועד  העניין(  שלאחר  )לפי  לנאמן  כאו  שתישלח  .  דרישה  או  הודעה  ל 

וידוא טלפוני בדבר קבלתה( תחשב כאילו נתקבלה על )בתוספת  ידי  -באמצעות פקסימיליה 
)לפ הנאמן  או  הודעה שנשלחה  החברה  כל  שיגורה.  מיום  יום עסקים אחד  כעבור  העניין(  י 

ידי   על  אוטומטי  לא  חוזר  אלקטרוני  בדואר  אושרה  )שקבלתו  אלקטרוני  דואר  באמצעות 
ידי החברה או הנאמן )לפי העניין( כעבור יום עסקים  -מקבל( תחשב כאילו נתקבלה עלהצד ה

 אחד מיום שליחתה. 

 
 בשטר הנאמנות  ויתור, פשרות ו/או שינויים .25

  סכומי   ,פי תנאי אגרות החוב-מועדי התשלומים עלבקשר עם  בכפוף להוראות כל דין ולמעט   .25.1
החוב  קרן  פירעון  תשלום עמידה    של  במקרה  הריבית  ורשיע   התאמת  מנגנון,  אגרות  אי 

, עילות  , לרבות בגין ריבית פיגוריםאגרות החוב  , שיעור הריבית שלבאמות מידה פיננסיות
מיידי,   לפירעון  מידה  להעמדה  על  שלילי  לשעבוד   התחייבות,  פיננסיותאמות  מגבלות   ,

שוכנע    יהיה הנאמן רשאי מזמן לזמן ובכל עת, אם  סדרה   הרחבת  על  במגבלות  שינוי ,  חלוקה
כי אין בדבר משום פגיעה בזכויות מחזיקי אגרות החוב, לפי העניין, לוותר על כל הפרה או  

 אי מילוי של כל תנאי מתנאי שטר הנאמנות על ידי החברה. 

  350בכפוף להוראות כל דין לרבות חוק החברות והתקנות שהותקנו מכוחו ובכלל זה סעיף   .25.2
ובאישור מוקדם בהחלטה שת יהיה הנאמן רשאי,  בהחלטה מיוחדת  תקבל  לחוק החברות, 

בין לפני ובין אחרי שקרן אגרות החוב תעמוד לפירעון, להתפשר עם החברה בקשר לכל זכות  
ולהסכים עם החברה לכל הסדר, לרבות ויתור   ( 'אסדרה )או תביעה של מחזיקי אגרות החוב 

 חזיקי אגרות החוב. על כל זכות או תביעה של מ 

  ן, החברה והנאמן יהיו רשאים, בין לפני ובין אחרי שקרן אגרות החוב בכפוף להוראות כל די  .25.3
, אם ('אסדרה  )תעמוד לפירעון, לשנות את שטר הנאמנות ו/או תנאי אגרות החוב    ('אסדרה  )

 נתקיים אחד מאלה: 

אם הנאמן שוכנע כי השינוי אינו פוגע במחזיקי אגרות החוב. הוראות פסקה זו לא   .25.3.1
ב שינויים  לעניין  עליחולו  התשלומים  החוב  -מועדי  אגרות  תנאי  ,  ('אסדרה  ) פי 
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  של   במקרהמנגנון התאמת שיעור הריבית  ,  החוב  אגרות  קרן  פירעון  תשלום  סכומי
פיננסיות   בגין   לרבות,  החוב  אגרות  להריבית שבשיעור    ,אי עמידה באמות מידה 

מיידי,    ,פיגורים  ריבית לפירעון  להעמדה  פיננסיובעילות  מידה  באמות  ת,  שינוי 
  הרחבת   על  במגבלות  שינוי, שינוי במגבלות על חלוקה,  שלילי  לשעבוד  התחייבות

ב  ,סדרה שליטהשינוי  בעלי  עסקאות  רלוונטיות(  מגבלות  שתהיינה  וכן      ,)ככל 
לעניין שינוי של זהות הנאמן או שכרו בשטר הנאמנות, לשם מינוי נאמן במקומו  

 של נאמן שהסתיימה כהונתו.

ני .25.3.2 ובכלל  כפוף להוראות חוק  ירות ערך וחוק החברות והתקנות שהותקנו מכוחם 
סעיף   החוב    350זה  באגרות  המחזיקים  של  מוקדם  ובאישור  החברות,  לחוק 

   .מיוחדתשהסכימו לשינוי בהחלטה 

הודעה באמצעות מערכת המגנ"א    ('א סדרה  )לכל המחזיקים באגרות החוב    תמסורהחברה   .25.4
ו/א שינוי  כל  על  בסעיףבלבד  כאמור  ויתור  לעיל  25  ו  ל  זה  )ביחס  החוב  ,  ('אסדרה  אגרות 

 ביצועו.  פנילבסמוך 

,  ('אסדרה  לאגרות החוב )זה לעיל ביחס    25  פי סעיף -שימוש בזכות הנאמן על בכל מקרה של   .25.5
ב ) יהיה הנאמן רשאי לדרוש מהמחזיקים  לו או לחברה את    ( 'אסדרה  אגרות החוב  למסור 

ה בדבר כל ויתור, פשרה, שינוי או תיקון  , לשם רישום הער('אסדרה  )תעודות אגרות החוב  
 כאמור, ולפי דרישת הנאמן, תרשום החברה הערה כאמור בתעודות שימסרו לה. 

או  .25.6 הסדר  במסגרת  גם  לשינוי  ניתנים  יהיו  החוב  אגרות  תנאי  לעיל,  מהאמור  לגרוע  מבלי 
עלפשרה,   אושר  סעיף  -אשר  לפי  המשפט,  בית  החברות  350ידי  במסגרת    לחוק  תכנית  או 

 .  או הסדר חוב לפי חלק י' לחוק חדלות פירעון 'אלפי חלק א' פרק   לשיקום כלכלי

 
 מרשם מחזיקי אגרות החוב  .26

, בהתאם להוראות חוק ניירות  ('אסדרה  )החברה תנהל במשרדה הרשום מרשם מחזיקי אגרות חוב  
 ערך, אשר יהיה פתוח לעיונו של כל אדם.  

אגרות החוב שום הודעה בדבר נאמנות מפורשת,    החברה לא תהיה חייבת לרשום במרשם מחזיקי
מכללא או משוערת, או משכון או שעבוד מכל מין שהוא או כל זכות שביושר, תביעה או קיזוז או  

ת החוב. החברה תכיר אך ורק בבעלותו של האדם שבשמו נרשמו  זכות אחרת כלשהי בקשר לאגרו
צוואתו של המחזיק הרשום וכל אדם שיהיה    אגרות החוב. יורשיו החוקיים, מנהלי עזבונו או מבצעי 

עקב פירוקו( יהיו רשאים    -זכאי לאגרות חוב עקב פשיטת רגל של כל מחזיק רשום )ואם הוא תאגיד  
הוכחות שלדעת החברה תספקנה להוכיח את זכותם להירשם    להירשם כמחזיקים בהן לאחר מתן

 כמחזיקים שלהם. 

 

 שחרור .27

נפרעו,    ('אסדרה  )כי כל אגרות החוב  (  'אסדרה  אגרות החוב )של  לכשיוכח לשביעות רצונו של הנאמן  
החוב   אגרות  לפדיון  יספיקו  אשר  כסף  סכומי  הנאמן  בידי  בנאמנות  החברה  לכשתפקיד  או  נפדו 

שרלוונטי   ( לתנאיה)ובכפיפות   ככל  פיגורים,  וריבית  ריבית,  קרן,  שיש    )קרי,  נוסף  תשלום  כל  וכן 
למח זה  שטר  להוראות  בהתאם  החובלשלמו  אגרות  לכשיוכח    (זיקי  וכן  לפדיון,  הוצגו  לא  אשר 

על נגרמו  או  שנעשו  וההוצאות  ההתחייבויות  כל  כי  הנאמן  של  רצונו  בקשר  -לשביעות  הנאמן  ידי 
פי הוראותיו שולמו במלואן, אזי יהיה הנאמן חייב, לפי דרישה ראשונה של החברה  -לשטר זה ועל

פי התנאים  -על  -ב שלא נדרש פדיונן  בגין אגרות החו  ( ככל שהופקדו)לפעול בכספים שהופקדו אצלו  
 הקבועים בשטר זה.  

 

 מינוי נאמן חדש ופקיעת כהונת הנאמן  .28

לחברה    הנאמן  .28.1 בכתב  הודעה  מתן  לאחר  שירצה  מועד  בכל  מתפקידו  להתפטר  רשאי  יהיה 
מראש, אשר בה יפורטו סיבות ההתפטרות. בכפוף לכל דין, להתפטרות הנאמן אין    חודשיים
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לה אישור בית המשפט, ומן היום שנקבע לכך באישור בית המשפט  אלא אם כן ניתן    תוקף
 כאמור. בכל מקרה, נאמן שכהונתו פקעה ימשיך לכהן בתפקידו עד למינוי נאמן אחר. 

 על סיום כהונת הנאמן יחולו הוראות חוק ניירות ערך.   .28.2

 עברה כאמור. הנאמן מתחייב לפעול בשיתוף פעולה עם החברה והנאמן החדש לצורך ה .28.3

הר כי אין בסיום כהונתו של הנאמן כדי לגרוע מזכויות, תביעות או טענות שיהיו לחברה  מוב .28.4
כהונתו   סיום  למועד  קודמת  שעילתן  ויהיו,  ככל  הנאמן,  כלפי  החוב  אגרות  למחזיקי  ו/או 
יהא   לא  כן,  כמו  דין.  כל  פי  על  כלשהי  מחבות  הנאמן  את  לשחרר  בכדי  בכך  ואין  כנאמן, 

כדי לגרוע מזכויות, תביעות או טענות שיהיו לנאמן כלפי החברה  כהונתו של הנאמן  בסיום  
כנאמן, כהונתו  סיום  למועד  קודמת  שעילתן  שיהיו,  ככל  החוב,  אגרות  מחזיקי  ו/או    ו/או 

כנאמן כהונתו  סיום  למועד  קודמת  שעילתה  מתביעה  את    הנובעות  לשחרר  כדי  בכך  ואין 
 כל דין.  חבות כלשהי על פיהחברה ו/או מחזיקי אגרות החוב מ 

אסיפת   .28.5 לכנס  רשאים  החוב  אגרות  של  הנקוב  הערך  מיתרת  אחוזים  בחמישה  המחזיקים 
   על מנת לקבל החלטה על העברת הנאמן מכהונתו.  מחזיקים

לעיל,   .28.6 הנאמן מכהונתו    בדברהחלטה  על אף האמור  של    תתקבלהעברת  לפחות    75%ברוב 
חמישים אחוזים    נכחו  בה  מחזיקים  תבאסיפבהצבעה    המשתתפיםמיתרת הערך הנקוב של  

החוב,   אגרות  של  הנקוב  הערך  מיתרת  בה  ב   אולפחות  נדחית  מחזיקים    נכחו אסיפת 
 אחוזים לפחות מהיתרה כאמור.   (10%בעשרה )מחזיקים 

נאמן שהסתיימה או פקעה כהונתו ימשיך לכהן בתפקידו עד למינוי    ,בכפוף להוראות כל דין .28.7
נאמן  במקומו;  אחר  הנאמן    נאמן  שכינס  מחזיקים  אסיפת  בידי  ימונה  כאמור  אחר 

  שהסתיימה או פקעה כהונתו או שכינסו המחזיקים, והכל לפי הוראות חוק ניירות ערך.

ש .28.8 והסכומים  המסמכים  כל  את  החדש  הנאמן  לידי  יעביר  עם הנאמן  בקשר  אצלו  הצטברו 
לכל נאמן חדש יהיו  הנאמנות נשוא שטר הנאמנות, ויחתום על כל מסמך שיידרש לשם כך.  

כנאמן   התמנה  כאילו  ועניין,  דבר  לכל  לפעול  יוכל  והוא  וסמכויות,  חובות  כוחות,  אותם 
 . מלכתחילה

 החברה תפרסם דוח מיידי בכל מקרה של התפטרות הנאמן ו/או מינוי נאמן אחר. .28.9

 אסיפות של מחזיקי אגרות החוב  .29

 לשטר זה.  אסיפות מחזיקי אגרות החוב יתנהלו כאמור בתוספת השניה 

 

 דיווח של החברה לנאמן  .30

 לעיל, החברה תמסור לנאמן, כל עוד לא נפרעו במלואן כל אגרות החוב:  18 בנוסף לאמור בסעיף

לא יאוחר מהמועד הקבוע לחברות ציבוריות בדין לפרסומם )ללא קשר לסטאטוס המשפטי   .30.1
החברה  של  ומאוחדים  מבוקרים  שנתיים  כספיים  דוחות  החברה(,  הכס  של  פים  לשנת 

 פתיים, מיד לאחר פרסומם.בדצמבר של השנה שחלפה ודוחות תקו 31שנסתיימה ביום 

לא יאוחר מהמועד הקבוע לחברות ציבוריות בדין לפרסומם )ללא קשר לסטאטוס המשפטי   .30.2
של החברה(, כל דוח כספי ביניים וכל דוח רבעוני המסוקר והמאוחד של החברה, מיד לאחר  

 ו"ח ביחס אליהם. פרסומו, בצירוף דוח סקירת ר

 כל דוח מיידי מיד עם התפרסמו.   .30.3

למסור  הנאמן  בקשת  לחברה  תועברבו    מהמועדימים    7תוך   .30.4 בתוקף,  זה  שטר  עוד  וכל   ,
של החברה כי כל    נושא המשרה הבכיר בתחום הכספיםלנאמן, אישור בכתב החתום על ידי  

נקוב של אגרות  התשלומים למחזיקי אגרות החוב שולמו במועדם וכן בדבר יתרת הערך ה 
   החוב שבמחזור.

 דיווחים של החברה במערכת המגנ"א ייחשבו כמסירה לנאמן.  .30.5
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 הנאמן שכר  .31

 החברה תשלם שכר לנאמן עבור שירותיו, בהתאם לשטר נאמנות זה, כמפורט להלן:  .31.1

כל   .31.1.1 ובגין  החוב  אגרות  הנפקת סדרת  במועד  הנאמנות הראשונה שתחל  שנת  בגין 
שכר   –( שטרם נפרעו במחזור  'אסדרה  גרות החוב )מהשנים בהן יהיו אשנה נוספת  

 ש"ח.  25,000טרחה שנתי בסך של  

כל אימת שתבוצע, לאחר ההנפקה המקורית של הסדרה, הנפקה של אגרות חוב   .31.1.2
מאותה   שכר  נוספות  יגדל  אחרת,  דרך  בכל  יורחב  הסדרה  שהיקף  או  הסדרה, 

בנפח הסדרה  הטרחה השנתי של הנאמן בסכום המשקף את מלוא שיעור הגידול  
   .וזאת באופן קבוע עד לתום תקופת הנאמנות

השכר השנתי האמור    ."השכר השנתי לעיל יכונו להלן: "  31.1.2  -ו  31.1.1קובים בסעיפים  נ הסכומים ה
   בתחילת כל שנת נאמנות.לעיל ישולם 

 בנוסף יהיה הנאמן זכאי מהחברה להחזר ההוצאות הסבירות כהגדרתן להלן.   .31.1.3

סבירות" הנאמן  סכומים    –"  הוצאות  יוציא  מילוי    במסגרת  סביר  באופן אשר 
תפקידו ו/או מכוח הסמכויות המוענקות לו על פי שטר זה ובכלל זה: הוצאות  

החוב   אגרות  מחזיקי  של  אסיפה  וכינוס  זימון  בגין  בגין  ועלויות  והוצאות 
אסיפה  ונסיעותשליחויות   לזימון  הקשורים  בעיתונות  וככל    ופרסומים 

    .י כל דיןשמתחייב על פ 
יהיה הנאמן  בנוסף לשכר השנתי  זה לעיל,    31  מבלי לפגוע בכלליות האמור בסעיף .31.1.4

של   בסך  כל  ש"ח  600זכאי לתשלום שכר טרחה  בעבור  שי ,  עבודה  לו  שעת  ידרש 
תפקי במסגרת  יבצע  אשר  מיוחדות  פעולות  להוראות  בגין  בכפוף  )הכל  כנאמן  דו 

 שטר הנאמנות(, ולרבות: 

הנדרשת בשל שינוי במבנה  לרבות, אך לא רק, עבודה  ות מיוחדות  )עבוד .31.1.4.1
דרישת החברה בשל  עבודה  או  פעולות    (החברה  בביצוע  הצורך  בגין  או 

נוספות לשם מילוי תפקידו כנאמן סביר, בשל שינוי בדין ו/או בהוראות  
לתיקונים   שיותקנו בהתאם  לרבות תקנות  ניירות    51-ו  50החוק  לחוק 

תקנ  ו/או  הוראוערך(  ו/או  פעולתו  ות  על  החלות  אחרות  מחייבות  ת 
 ואחריותו לפי שטר נאמנות זה;  כנאמן

 .ידי החברה-פעולות הנובעות מהפרה של שטר נאמנות זה על .31.1.4.2

ו/או פעולות בקשר    העמדת אגרת החוב לפירעון מיידי  בקשר עם  תופעול  .31.1.4.3
החוב   אגרות  את  להעמיד  חוב  אגרות  מחזיקי  אסיפת  החלטת  עם 

 . הנובע מכךידי לרבות כל  לפירעון מי

, אם יידרש, לצורך  או שיהא צריך לבצע  פעולות מיוחדות שיידרש לבצע .31.1.4.4
על תפקידיו  מחזיקי  -מילוי  זכויות  על  הגנה  לצורך  ו/או  זה  שטר  פי 

לרבות בשל אי עמידת החברה בהתחייבויותיה על פי שטר    אגרות החוב
אסיפותו  זה, של  כינוסן  חוב   לרבות  אגרות  בשל  ,  מחזיקי  ולרבות 

   ת באספות מחזיקי אגרות חוב;השתתפו

על  פעולות בקשר לרישום או ביטול רישום של בטוחות במרשם המתנהל   .31.1.4.5
, וכן בדיקה, פיקוח, בקרה, אכיפה  או החלפתן  דין )לרבות בחו"ל(ל  כפי  

ידי   וכיוצ"ב של התחייבויות שנטלה או שתיטול החברה או שינטלו על 
מטע שמי  התחייבויות  להבטחת  בקשר  עבורה  או  מי  מה  או  החברה  ל 

מחזיקי   כלפי  החוב(  אגרות  תנאי  לפי  תשלומים  ביצוע  מטעמה)כגון 
כאמור   והתחייבויות  בטוחות  תנאי  למהות  באשר  לרבות  החוב  אגרות 

   והתקיימותם.
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בה חלק, לרבות בגין נוכחותו באסיפה    בגין כל אסיפת בעלי מניות שהנאמן יטול  .31.1.5
  600שולם לנאמן שכר נוסף של  שלא נפתחה עקב העדרו של מניין חוקי מתאים, י

 לאסיפה.   ש"ח

 מע"מ, אם יחול, יתווסף לכל אחד מהסכומים האמורים וישולם על ידי החברה.   .31.1.6

כל הסכומים הנקובים בסעיף זה לעיל יהיו צמודים למדד המחירים לצרכן הידוע   .31.1.7
הנפקת   יפחתהבמועד  לא  מקרה  ובכל  בסעיף    וסדרה  לעיל  הנקובים  מהסכומים 

 זה. 

הנא .31.1.8 אם  שכר  אף  זה  בשטר  הכלולה  הנאמנות  תום  שעד  התקופה  בגין  ישולם  מן 
)או כונס נכסים ומנהל(, או אם הנאמנות לפי שטר זה   מונה כונס נכסים לחברה 

 תנוהל בהשגחת בית המשפט אם לאו. 

ב .31.1.9 בתוך    31  סעיףכל הסכומים האמורים  לנאמן  ישולמו  מיום    30זה,  ימי עסקים 
 משלוח הדרישה לתשלום בגינם.

להן  הס .31.1.10 החוב,  אגרות  כי  ההנחה  על  מבוססים  לעיל  זה  בסעיף  הנקובים  כומים 
ביטחונות ללא  יונפקו  נאמן,  הנאמן  טרחת    .ישמש  שכר  יסוכם  אחר  מקרה  בכל 

   הנאמן בהתאם להיקף השעות שיידרש מהנאמן להקדיש לנאמנות.

יד)ד(  35( או  1ב)א35מונה נאמן במקומו של נאמן שהסתיימה כהונתו לפי סעיפים   .31.1.11
של   שכרו  עלה  שבו  בהפרש  החוב  באגרות  המחזיקים  יישאו  ערך,  ניירות  לחוק 

ששולם לנאמן שבמקומו מונה אם ההפרש כאמור  הנאמן שמונה כאמור על השכר  
 הוא בלתי סביר ויחולו הוראות הדין הרלוונטיות במועד החלפה כאמור. 

היחסי  .31.1.12 החלק  קיזוז  של  באופן  תבוצע  כאמור  בהפרש  המחזיקים  של  של    נשיאה 
ההפרש מכל תשלום שהחברה תבצע למחזיקי אגרות החוב בהתאם לתנאי שטר  

 ברה ישירות לנאמן. הנאמנות והעברתו על ידי הח

בסעיף .31.1.13 כאמור  הנאמן,  של  כהונתו  ופקעה  יהיה    28  במידה  לא  הנאמנות,  לשטר 
כהונת הנאמן  והנאמן זכאי לתשלום שכר טרחה החל מיום פקיעת כהונתו. במידה  

שנת הנאמנות, יוחזר שכר הטרחה ששולם בגין החודשים בהם לא  פקעה במהלך  
י  לא  זה  בסעיף  האמור  כנאמן.  הנאמן  שנת  שימש  בגין  הנאמן  שכר  לגבי  חול 

   הנאמנות הראשונה.

בסעיף   .31.1.14 האמורים  הסכומים  המגיעים    31כל  הכספים  פני  על  מעדיפות  ייהנו  זה, 
 למחזיקי איגרות החוב. 

ם לנאמן תשלום בגין הוצאות שכר טרחתו  במקרה בו החברה תהיה אמורה לשל .31.1.15
ו/או תשלום בעבור הוצאות סבירות שהוציא ו/או בעבור פעולות מיוחדות שעליו  
לבצע או שביצע במסגרת מילוי תפקידו ו/או מכוח הסמכויות המוענקות לו על פי  

ה לא עשתה כן, הנאמן  זה, אם וככל שאלו יהיו, והחבר  31שטר זה כאמור בסעיף  
בידו בהתאם    יהיה רשאי  לשלם את מלוא הסכומים האלה מהתקבולים שנצברו 

בסעי כוונתו  הנאמנות  לשטר  13  -ו  12  פיםלאמור  על  לחברה  שהודיע  ובלבד   ,
 לעשות כן בכתב ומראש.

ו/או הורא .31.1.16 ו/או תקנות  ובשל שינוי עתידי בחוקים  כי במידה  ות מחייבות  מובהר 
צאות נוספות, שידרשו ממנו  פעולת הנאמן יושתו על הנאמן הואחרות החלים על  

לשם מילוי תפקידו כנאמן סביר, תשפה החברה את הנאמן על הוצאותיו הסבירות  
 לרבות שכר טרחתו הסביר.  

 

 יחודיתיתחולת הדין וסמכות  .32

. לבתי המשפט בעיר תל  בלבד  הדין החל על שטר נאמנות זה, על נספחיו, הינו הדין הישראלי 32.1
שיפו  –אביב   סמכות  תהא  זה  יפו  נאמנות  לשטר  הנוגע  סכסוך  בכל  ובלעדית  ייחודית  ט 

 )לרבות אגרת החוב המצורפת כנספח לו(.  
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בתשקיף 32.2 המתוארות  ההוראות  בין  סתירה  של  מקרה  המדף   בכל  הצעת  דוח  בקשר    ו/או 
 לשטר זה ו/או אגרות החוב יגברו הוראות שטר זה. 

ל סתירה בין הוראות חוק ניירות ערך  בכל עניין שלא נזכר בשטר נאמנות זה ובכל מקרה ש 32.3
יפעלו הצדדים   ניתנות להתניה לבין שטר זה,  בהתאם להוראות  לשטר זה  ותקנותיו שאינן 

 חוק ניירות ערך ותקנותיו. 

 

 כללי  .33

הרי כל ויתור, ארכה, הנחה,  מבלי לגרוע מהוראותיו האחרות של שטר זה ושל אגרות החוב,   33.1
"( מצד הנאמן לגבי אי קיומה או קיומה החלקי או  ויתור"להלן:  שתיקה, הימנעות מפעולה )

פי שטר זה ואגרת החוב, לא יחשבו  -הבלתי נכון של התחייבות כלשהי מהתחייבות לנאמן על 
 יתנה.  כויתור מצד הנאמן על זכות כלשהי, אלא כהסכמה מוגבלת להזדמנות המיוחדת בה נ 

החוב, הרי כל שינוי בהתחייבויות כלפי  מבלי לגרוע מההוראות האחרות של שטר זה ואגרת   33.2
 מחייב קבלת הסכמת הנאמן מראש ובכתב.   , לרבות ויתור,הנאמן

זכות   33.3 לכל  בנוסף  ובאות  בזו,  זו  תלויות  ובלתי  עצמאיות  הינן  זה  לפי הסכם  הנאמן  זכויות 
 פי דין ו/או הסכם )לרבות שטר זה ואגרת החוב(. -עלשקיימת ו/או שתהיה לנאמן  

 

 הנאמןאחריות  .34

ובכל מקום בשטר הנאמנות, ככל שהנאמן פעל לשם מילוי תפקידו  בכל דין  על אף האמור   34.1
בתום לב ובתוך זמן סביר וכן בירר את העובדות שנאמן סביר היה מברר בנסיבות העניין,  

לנזק שנגרם לו כתוצאה מכך שהנאמן הפעיל את    החוב  באגרותלא יהא אחראי כלפי מחזיק  
לחוק, אלא אם כן יוכיח התובע כי הנאמן    1ט 35( או  1ח)ד35י הוראות סעיף  שיקול דעתו לפ

עורר סתירה בין הוראת סעיף זה להוראה אחרת  תפעל ברשלנות חמורה. מובהר כי ככל שת
 בשטר הנאמנות, תגבר הוראת סעיף זה.

לא    ( לחוק,3ח)ד35( או  2ח)ד35ן בתום לב ובלא התרשלות בהתאם להוראות סעיף  פעל הנאמ  34.2
 יהיה אחראי בשל ביצוע הפעולה כאמור. 

 

 באי כוח  .35

בתור בא כוחה, להוציא    ('אסדרה  אגרות החוב )ממנה בזאת, באופן בלתי חוזר, את הנאמן ל  החברה
שתהיה חייבת לבצע לפי התנאים הכלולים    הטכניות לפועל ולבצע בשמה ובמקומה את כל הפעולות  
פי שטר  -שהחברה חייבת לעשותן על  הטכניותפעולות  בשטר זה, ובדרך כלל לפעול בשמה בהתייחס ל 

חר כפי שהנאמן ימצא  זה ולא ביצעה אותן או לבצע חלק מהסמכויות הנתונות לה, ולמנות כל אדם א 
  הטכניות   פי שטר זה וזאת, בכפוף לכך שהחברה לא ביצעה את הפעולות-לנכון לביצוע תפקידיו על

פי קביעת הנאמן ממועד דרישת הנאמן  -זמן סביר עלשהיא חייבת לבצע לפי תנאי שטר זה תוך פרק  
השתמש בסמכויותיו  כן מסר לחברה הודעה מראש ובכתב בדבר כוונתו לו  ,סביר  באופן  שפעלובלבד  

   על פי סעיף זה.

  הנאמן   את  בזאת  פוטרת  והחברה   פעולה   כל  לעשות  הנאמן   את  לחייב  כדי   זה  סעיף  לפי  במינוי   אין
  הנאמן   כלפי  טענה  כל  על  מראש  מוותרת  והחברה,  שהיא  פעולה  כל  יעשו  שלא   במקרה  מראש  ושלוחיו
  פעולה  כל  סמך על, זה בגין, בעקיפין או במישרין לחברה להיגרם  עלול או  שנגרם נזק  כל בגין  ושלוחיו

 . לעיל כאמור ושלוחיו הנאמן  ידי  על נעשתה  שלא
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 הסכמים אחרים  .36

לא יהיה במילוי תפקידו של הנאמן, לפי  בכפוף להוראות החוק ולמגבלות המוטלות על הנאמן בחוק  
בחוזים שונים או מלבצע  שטר זה, או בעצם מעמדו כנאמן, כדי למנוע אותו מלהתקשר עם החברה  

   .עמה עסקאות במהלך הרגיל של עסקיו

 

 מענים   .37

יהיו כמפורט במבוא לשטר זה, או כל מען אחר אשר תינתן לגביו הודעה  לשטר זה  כתובות הצדדים  
   ב לצד שכנגד.מתאימה בכת

 

 הסמכה לדיווח במגנ"א  .38

, הנאמן מאשר בזאת 2003-תשס"ג  ,אלקטרוני(בהתאם להוראות תקנות ניירות ערך )חתימה ודיווח  
על   ערך  לניירות  לרשות  הנאמן  בשם  אלקטרוני  באופן  לדווח  החברה,  מטעם  לכך  המוסמך  לגורם 

 פי דין.-חתימת שטר נאמנות זה ככל שהדבר נדרש על
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 באו הצדדים על החתוםולראיה 

   

 בע"מ  עמרם אברהם חברה לבנין
 

 רזניק פז נבו נאמנויות בע"מ 

  

 

הח" שריקיאני  חן  אתי  החברהעו"ד,  ,  מ  של  משפטית  מאשריועצת  ידי    ת,  על  נחתם  זה  נאמנות  שטר  כי 
  את   מחייבת  ו וחתימת  __________ "ה  ה באמצעות  בע"מ    עמרם אברהם חברה לבנין   של  חתימהה   המורש

 . זה נאמנות שטר עם  בקשר ברההח

 ________________________ 

 עו"ד   , אתי חן שריקי

 

פז    רזניק  של  חתימהה  המורש, עו"ד, מאשר כי שטר נאמנות זה נחתם על ידי  שני קרסנושנסקי אני הח"מ  
  בקשר   רזניק פז נבו נאמנויות בע"מ  את  מחייבת   ה/ ווחתימת   _______"ה  הבאמצעות  נבו נאמנויות בע"מ  

 . זה נאמנות שטר עם

 ________________________ 

 , עו"ד    שני קרסנושנסקי
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 התוספת הראשונה לשטר הנאמנות 
 ( 'אסדרה תעודת אגרות חוב ) -בע"מ  עמרם אברהם חברה לבנין

  במאי   31ביום    שנתיים   תשלומים   (שלושה)  3-ב( העומדת לפירעון )קרן(  'אמונפקת בזה אגרת חוב )סדרה  
כ"א  ש באופן    2027עד    2025  ניםמהש   אחת   כל   של יהוו  והשני  הראשון  הנקוב    33%התשלום  ערכן  מקרן 

מקרן ערכן הנקוב הכולל של אגרות החוב    34%יהווה  הכולל של אגרות החוב )סדרה א'( והתשלום השלישי  
  31הקרן האחרון ישולם ביום    ותשלום  2025במאי    31כאשר תשלום הקרן הראשון ישולם ביום    ,)סדרה א'(

 .  והנושאת ריבית שנתית כאמור להלן2027מאי ב

 אגרות חוב רשומות על שם 
 מספר: ____________  

 _________ש"ח ערך נקוב של אגרת זו: 
 כפי שייקבע במכרז שיעור ריבית שנתי:       

 המחזיק הרשום של אגרת חוב זו: ____________.  

של כל    במאי  31  וםבי"( תשלם  החברה"להלן:  בע"מ )  עמרם אברהם חברה לבניןתעודה זו מעידה כי   .1
מהשנים   זו,  )כולל(  2027  עד  2025אחת  חוב  אגרת  של  הנקוב  מהערך  להלן  שיעור  באופן  ,  כמפורט 

כ"א  ש יהוו  והשני  הראשון  א'(    33%התשלום  )סדרה  החוב  אגרות  של  הכולל  הנקוב  ערכן  מקרן 
כאשר תשלום    ,)סדרה א'(   מקרן ערכן הנקוב הכולל של אגרות החוב   34%והתשלום השלישי יהווה  

, והכל  2027במאי    31הקרן האחרון ישולם ביום    ותשלום  2025במאי    31הקרן הראשון ישולם ביום  
אגרת חוב זו נושאת ריבית   בכפיפות לשטר הנאמנות, ויתר התנאים המפורטים בתנאים שמעבר לדף.

כמפורט בתנאים שמעבר  אשר תשולם במועדים, והכל  שנתית כפי שייקבע במכרז על שיעור הריבית  
 לדף.

 )קרן וריבית(, והכל כמפורט בתנאים שמעבר לדף.   כלשהו לבסיס הצמדה  צמודה  אינהאגרת החוב  .2

החברה   .3 לידי  החוב  אגרת  תעודת  מסירת  כנגד  יעשה  האחרון  במשרדה    התשלום  במועדהתשלום 
החברה תודיע  עליו  אחר  מקום  בכל  או  החברה  של  תימסרהרשום  החברה  הודעת  יאוחר  לא    . 

 פי תנאי אגרות החוב.  -מחמישה ימי עסקים לפני מועד תשלומו על 

מונפקת בהתאם לשטר   .4 זו  חוב  מיהאגרת  נאמנות"להלן:  )  2022במאי    30ום  נאמנות  "( אשר שטר 
מובהר כי הוראות    "(.הנאמן"להלן:  בע"מ )  רזניק פז נבו נאמנויותנחתם בין החברה מצד אחד ובין  

( יהוו חלק בלתי נפרד מהוראות אגרת חוב זו, ויחייבו את  'אסדרה  החוב )אגרות    לגבישטר הנאמנות  
 החברה ואת המחזיקים באגרות החוב הכלולות בסדרה הנ"ל.  

החוב  ואגר .5 בשעבודו מובטחאינן  ת  בדבר    לפרטים.  ('אסדרה  )  החוב  אגרות  הנפקת  במועד  יםת 
ות החוב מסדרה זו תעמודנה  . כל אגרהנאמנות  לשטר  6  סעיף  ראה  שלילי  לשעבוד  החברההתחייבות  

 פסו(, מבלי שתהיה כל זכות עדיפה לאחת על פני האחרת. -בדרגת בטחון שווה בינן לבין עצמן )פרי

אגרת חוב זו מונפקת בכפיפות לתנאים המפורטים מעבר לדף ולתנאים המפורטים בשטר הנאמנות   .6
 .  2022במאי  30ותשקיף החברה מיום  

 

 _________________________ 

 בע"מ  רם אברהם חברה לבניןעמ

 נחתם בחותמת החברה שהוטבעה ביום __________        



44 

 

 ים הרשומים מעבר לדף התנא

 כללי   .1

הנאמנות המשמעות שלצידם, אלא אם    לשטר  1.7  שבסעיףבאיגרת חוב זו תהיינה לביטויים   .1.1
 . נקבע מפורשות אחרת

  בדרך  המוצעות,  על שם  הומ( רש'אסדרה  איגרת חוב זו היא אחת מסדרה של אגרות חוב ) .1.2
  תונפק   אשר ,  שייקבע במכרז  כפי אגרות החוב  שיעור הריבית השנתי שתשאנה    על   מכרז  של
בטחון  הבלעדי  דעתה  שיקול  לפי  החברה  ידי  על בדרגת  זו תעמודנה  אגרות החוב מסדרה   .

  פי אגרות החוב וללא זכות -שווה פרי פסו, בינן לבין עצמן בקשר עם התחייבויות החברה על
 בכורה או עדיפות של האחת על פני האחרת ביחס לסכומים המגיעים.  

שטר   .1.3 מהוראות  נפרד  בלתי  חלק  הינם  לדף(  מעבר  הרשומים  )התנאים  החוב  אגרות  תנאי 
אלו.   חוב  אגרות  בתנאי  במפורש  נכללו  כאילו  הנאמנות  שטר  הוראות  את  ויראו  הנאמנות 

אמור בשטר הנאמנות יגברו הוראות  בכל מקרה של סתירה בין האמור באיגרת החוב לבין ה
 שטר הנאמנות. 

 ( 'אסדרה מועדי פירעון קרן אגרות החוב ) .2

)סדרה    אגרות ועומד 'אהחוב  שם  על  רשומות  תהיינה  )קרן(  ו(  לפירעון    תשלומים   (שלושה)  3-בת 
שהתשלום הראשון והשני יהוו    שבאופן    2027עד    2025  מהשנים  אחת  כל  של  במאי  31ביום    שנתיים

מקרן    34%מקרן ערכן הנקוב הכולל של אגרות החוב )סדרה א'( והתשלום השלישי יהווה    33%כ"א  
במאי    31, כאשר תשלום הקרן הראשון ישולם ביום  ערכן הנקוב הכולל של אגרות החוב )סדרה א'(

 .  2027במאי   31הקרן האחרון ישולם ביום   ותשלום  2025

 . הצמדה כלשהו לבסיס  מודותריבית( לא תהיינה צו( )קרן 'אסדרה )אגרות החוב 

 ( 'אסדרה אגרות החוב ) ביטחונות .3

החברה לשעבוד שלילי  בדבר התחייבות    לפרטים.  יםת בשעבודומובטח אינן  (  'אסדרה  ת החוב )ואגר
 .הנאמנות   לשטר 6 ראה סעיף 

 ( 'אסדרה ) החוב אגרות  על הריבית .4

קבועה בשיעור  ית  ( תישא ריבית שנת 'א סדרה  מסולקת של קרן אגרות החוב )  הבלתי  יתרהה .4.1
במכרז   באמב)אך  שייקבע  עמידה  מאי  כתוצאה  הריבית  שיעור  התאמת  למנגנון  ת  ו כפוף 

או    "תהשנתי  הריבית  שיעור"להלן:  )לשטר הנאמנות(    8.3  ףכמפורט בסעי  ת,ומידה פיננסי 
 .  ("הריבית השנתית"

בשנה,  פעמיים    תשולם(  'אהקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב )סדרה  הריבית על יתרת   .4.2
  2026  עד  2023  מהשנים  אחת  כל  של  בנובמבר  30-במאי ו  31  בימים,  2022בנובמבר    30ביום  

תשלום ריבית ישולם בעד    . למעט תקופת הריבית הראשונה, כל(כולל)  2027במאי    31וביום  
שיעור הריבית שתשולם  תקופה של שישה חודשים שנסתיימה ביום הקודם למועד התשלום. 

סוימת )למעט תקופת הריבית הראשונה( )קרי התקופה המתחילה ביום  בעד תקופת ריבית מ
התשלום   מועד  שלפני  האחרון  ביום  ומסתיימת  הקודמת  הריבית  תקופת  של  התשלום 

יו אחרי  שניים הסמוך  חלקי  השנתית  הריבית  כשיעור  תחושב  תחילתה(    שיעור״:  להלן)  ם 
שנתית   הריבית ישולם    .(״החצי  הראשון  הריבית    בגין   2022בנובמבר    30ביום  תשלום 

( 'אסדרה  )  החוב  אגרות  על  המכרז  יום  שלאחר  הראשון  המסחר  ביום  המתחילה  התקופה
"  2022בנובמבר    29  ביום  והמסתיימת הראשונה )לעיל:  הריבית    על   מחושבת  "(,תקופת 

הריבית  זו  בתקופה  הימים  מספר  לפי  בשנה  יום  365  של  בסיס תשלום  לעיל,  כמפורט   .
 (.  'אבעת פירעונן הסופי של אגרות החוב )סדרה , 2027במאי  31 האחרון ישולם ביום
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הריבית   .4.3 הריבית  שיעור  ושיעור  שנתית  שיעור הריבית החצי  הריבית  השנתית,  בגין תקופת 
תוצאות המכרז  המיידי  בדוח    ויפורט  הראשונה בדבר  הריבית  על  שתפרסם החברה  שיעור 
 . ההצעה הראשונה, נשוא דוח אגרות החובשתשאנה 

התאמת  לפ .4.4 מנגנון  אודות  מידה  רטים  באמת  עמידה  מאי  כתוצאה  הריבית    פיננסית שיעור 
 .לשטר הנאמנות 8.3ראה סעיף 

 

 ( 'אסדרה  ) החוב איגרות  של והריבית הקרן תשלומי .5

( ישולמו לאנשים אשר 'אסדרה  התשלומים על חשבון הריבית ו/או הקרן של אגרות החוב ) .5.1
יהיו   במרשם  שמותיהם  במועדים  'אסדרה  )  ובהח   אגרותרשומים  פרט  להלן  כאמור(   ,

לתשלום האחרון של הקרן והריבית שישולם לאנשים אשר שמותיהם יהיו רשומים במרשם 
סדרה  ) ושיעשה כנגד מסירת תעודות אגרות החוב  (  2027במאי    31)קרי, ביום  ביום התשלום  

עליו תודיע  לידי החברה ביום התשלום, במשרדה הרשום של החברה או בכל מקום אחר    ('א
( מחמישה  יאוחר  לא  תפורסם  כאמור  החברה  הודעת  מועד  5החברה.  לפני  עסקים  ימי   )

 התשלום האחרון. 

של שנה כלשהי,  במאי    31החל ביום  (,  'אסדרה  )  החוב  לאגרות  בנוגע  לתשלום  הקובע   המועד .5.2
(,  'אסדרה  )  החוב   לאגרות  בנוגע   לתשלום  הקובע  המועדשל אותה שנה;  במאי    25ביום  יהיו  

מובהר, כי מי  .  של אותה שנהבנובמבר    24של שנה כלשהי, יהיו ביום  בנובמבר    30החל ביום  
במרשם   רשום  )  אגרותשאינו  ל'אסדרה  החוב  כאמור  הקובע  ביום  זכאי  עיל(  יהיה  לא   ,

   .לתשלום ריבית בגין תקופת הריבית שהתחילה לפני אותו מועד

קרן   .5.3 חשבון  על  התשלום  פירעון  מועד  שבו  מקרה  יום  בכל  שאינו  ביום  יחול  ריבית  ו/או 
תשלום,   תוספת  ללא  אחריו  הבא  הראשון  העסקים  ליום  התשלום  מועד  יידחה  עסקים, 

 . בשל כך תנה והיום הקובע לצורך קביעת הזכאות לפדיון או לריבית לא יש

( ימי עסקים  7כל תשלום על חשבון קרן ו/או ריבית, אשר ישולם באיחור העולה על שבעה )  .5.4
הקב עלמהמועד  לתשלומו  ) -וע  החוב  אגרות  תנאי  מסיבות  'אסדרה  פי  וזאת  כאמור,   )

התלויות בחברה, יישא ריבית פיגורים )כהגדרתה להלן( החל מהמועד הקבוע לתשלומו ועד  
של    שיעורריבית שנתית ב  תוספת" פירושה  ריבית פיגוריםתשלומו בפועל. לעניין זה "מועד  

כפי  או מעל הריבית המעודכנת,    ('אסדרה  החוב )מעל שיעור הריבית השנתית של אגרות    3%
סעי להוראות  בהתאם  הנאמנות  8.3ף  שתקבע  כאמור  לשטר  בתשלום  איחור  של  במקרה   .

תודיע על    לעיל,  שנתיתיש  ,המדויקריבית  השיעור  החברה  החצי  הריבית  שיעור  את  ,  כלול 
העניין,   לפי  המעודכנת,  או  הפיגוריםהמקורית  ריבית  ועל    בתוספת  תשלומו  כאמור  מועד 

   .( ימי מסחר לפני מועד התשלום בפועל2בדיווח מיידי וזאת שני )

התשלום לזכאים ייעשה בשיקים או בהעברה בנקאית לזכות חשבון הבנק של האנשים אשר  .5.5
( החוב  אגרות  במרשם  רשומים  יהיו  בכתב  'א סדרה  שמותיהם  שימסרו  בפרטים  ושיצוין   )

להלן. אם החברה לא תוכל, מכל סיבה שהיא,    5.6אמור בסעיף לחברה בעוד מועד, בהתאם ל
לשלם סכום    ,בעוד החברה הייתה יכולה לשלם הסכום במלואו ובמועדו  שאינה תלויה בה,

שהסליקה תבוצע באמצעות    במקרהלהלן.    5.7כלשהו לזכאים לכך, תחולנה הוראות סעיף  
 . המסלקהבאמצעות  -מסלקת הבורסה 

-יע לחברה את פרטי חשבון הבנק לזיכויו בתשלומים על( יוד'אסדרה  מחזיק באגרות החוב ) .5.6
פי אגרות החוב כאמור לעיל, או על שינוי בפרטי החשבון האמור או בכתובתו, לפי העניין,  

פי הודעתו של  -החברה תהא חייבת לפעול עלבהודעה בכתב שישלח בדואר רשום לחברה.  
חלוף חמישה שינוי כאמור לאחר  בדבר  ) -המחזיק  ימי  15עשר  של  (  מיום שהודעתו  עסקים 

 המחזיק הגיעה לחברה. 

לא מסר מחזיק אגרות החוב הזכאי לתשלום כאמור בעוד מועד לחברה פרטים בדבר חשבון   .5.7
הרי ו/או  הקרן  חשבון  על  תשלום  כל  ייעשה  שלו,  רשום  הבנק  בדואר  שיישלח  בשיק  בית 

במרשם   הרשומה  האחרונה  לזכ('א  סדרה)  החוב  אגרותלכתובתו  שיק  משלוח  בדואר  .  אי 
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בדואר,   שיגורו  בתאריך  בו  הנקוב  הסכום  כתשלום  ועניין  דבר  לכל  ייחשב  כאמור  רשום 
   ובלבד שנפרע עם הצגתו כהלכה לגביה.

 .פי דין-תשלום חובה ככל הנדרש על( ינוכה כל 'אסדרה מכל תשלום בגין אגרות החוב ) .5.8

  הימנעות מתשלום מסיבה שאינה תלויה בחברה .6

 לשטר הנאמנות.   15  ת מתשלום מסיבה שאינה תלויה בחברה ראה סעיףלפרטים בעניין הימנעו

 

 נמחק  .7

 

 פיצול תעודות אגרות החוב והעברתן  .8

שיהיה   .8.1 ובלבד  נקוב  ערך  סכום  כל  לגבי  להעברה  ניתנות  החוב  חדשים  אגרות  בשקלים 
על תיעשה  החוב  אגרות  של  העברה  כל  מקובל  -שלמים.  בנוסח  הערוך  העברה  כתב  פי 

ידי מקבל  -ידי הבעלים הרשום או נציגיו החוקיים, וכן על-חתום כיאות על להעברת מניות,
ההעברה או נציגיו החוקיים, שיימסר לחברה במשרדה הרשום בצרוף תעודות אגרות החוב  

ידי החברה לשם הוכחת זכותו של  -וכל הוכחה סבירה אחרת שתידרש על פיו,  -המועברות על
 . המעביר להעברתן

על  ז  8  בכפוף לאמור בסעיף .8.2 של החברה החלות  הוראות תקנון ההתאגדות  העברת    אופןה, 
הסבתן  מניות   אגרות  ועל  העברת  לאופן  ביחס  העניין,  לפי  המתחייבים  בשינויים  תחולנה, 

 .  החוב ועל הסבתן

סים והיטלים אחרים, על כתב ההעברה  יתשלומי מ   לרבותאם יחול כל תשלום חובה שהוא,   .8.3
 .ידי מבקש ההעברה -חות סבירות על תשלומם על של אגרות החוב, יימסרו לחברה הוכ 

במקרה של העברת חלק בלבד מסכום הקרן הנקוב של אגרות החוב שבתעודת אגרות החוב,   .8.4
תעודות אגרות חוב, באופן שסך כל סכומי הקרן    תפוצל תחילה תעודת אגרת החוב למספר 

הנקוב של תעודת אגרות החוב האמור יהיה שווה לסכום הקרן  בכפוף    וכן ה  הנקובים בהן 
חוב,   אגרות  תעודות  מספר  או  אחת  תעודה  החוב  אגרות  למחזיק  שתוצע    ובלבד לכך 

תה תעודת  שתעודות כאמור לו תוצאנה אלא בכמות סבירה. הפיצול ייעשה כנגד מסירת או
פיצול חתומה כדין   יחד עם בקשת  אגרת חוב לחברה במשרדה הרשום לשם ביצוע הפיצול 

ות החוב החדשות שיוצאו בעקבות הפיצול תהיינה בסכומי ערך  ידי המבקש. תעודות אגר -על
 נקוב בשקלים חדשים שלמים כל אחת. 

בהעברה,   .8.5 הכרוכות  והעמלות  ההוצאות  כא   כולל כל  יהיו  אם  חובה,  על  תשלומי  יחולו  לה, 
 מבקש ההעברה.

כל התנאים האלה ת .8.6 כי    והחברהרשם ההעברה במרשם,  ילאחר קיום  תהא רשאית לדרוש 
בדבר   למקבל  הערה  שתימסר  המועברת  החוב  אגרת  תעודת  על  תירשם  כאמור  ההעברה 

התנאים   כל  הנעבר  על  ויחולו  חדשה,  חוב  אגרת  תעודת  במקומה  לו  תוצא  כי  או  ההעברה 
ה  בשטר  המועברת,  המפורטים  החוב  איגרת  ובתעודת  נאמר    כךנאמנות  בו  מקום  שבכל 

כ"מחזיק  ייחשב  והוא  "הנעבר",  נאמר  כאילו  יראו  הנאמנות  "מחזיק"  שטר  לצורכי   "
 . ('אסדרה לאגרות החוב )

 

 פדיון מוקדם  .9

ידי    לפרטים על  החוב  אגרות  של  מוקדם  פדיון  הנאמנות.    9.1  סעיף ראה    הבורסהאודות  לשטר 
( החוב  אגרות  של  מוקדם  פדיון  אודות  סעיף'אסדרה  לפרטים  ראה  החברה  ידי  על    לשטר   9.2  ( 

 הנאמנות. 
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 ות החוב ויתור; פשרה ושינויים בתנאי אגר .10

לפרטים אודות סמכותם של החברה ו/או הנאמן לערוך, ויתור, פשרה ושינויים בתנאי אגרות החוב  
 לשטר הנאמנות.   25 ראה סעיף 

 

 סיפות מחזיקי אגרות החובא .11

 אסיפות מחזיקי אגרות החוב תתכנסנה ותתנהלנה בהתאם לאמור בתוספת השניה לשטר הנאמנות. 

 

 קבלות כהוכחה  .12

ידי מחזיק כלשהו של אגרת חוב  -תנאי אחר מתנאי אגרות החוב, קבלה חתומה עלמבלי לגרוע מכל  
נעשה על הנקוב בקבלה  זו תהווה הוכחה לסילוק מלא של כל תשלום   ידי החברה בגין אגרת  -אשר 

 חוב מכל סדרה שהיא זו.  

 

 החלפת תעודות אגרות חוב  .13

תושמ  או  תאבד  תתבלה,  החוב  אגרות  שתעודת  רשבמקרה  החברה  תהיה  במקומה  ד  להוציא  אית 
וליתר   החוב  באגרות  המחזיק  של  בעלותו  בדבר  דעתה  להנחת  הוכחות  לקבלת  היתר,  בין  )כפוף, 

של אגרות החוב    תעודה חדשה של אגרות החוב, וזאת באותם תנאים  התנאים האמורים בסעיף זה(
הת  .('אסדרה  ) שתוצא  לפני  לחברה  תוחזר  הבלויה  החוב  אגרות  תעודת  בלאי,  של  עודה  במקרה 

ו החדשה.   ככל  אחרים,  היטלים  מסים  החדשה,  התעודה  בהוצאת  הכרוכות  אחרות  הוצאות  וכן 
יחולו על מבקש התעודה האמורה בעלותו באגרות החוב,    שיחולו,  להוכחת  )לרבות הוצאות בקשר 

 וחי שתבקש החברה, אם תבקש, בקשר לכך(. ובקשר לשיפוי ו/או כיסוי ביט

 

 פירעון מיידי .14

 לשטר הנאמנות.  10 מיידי של אגרות החוב, יחולו הוראות סעיף  לעניין פירעון

 

 הודעות .15

 לשטר הנאמנות.  24לעניין הודעות, יחולו הוראות סעיף 
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 תוספת שנייה לשטר הנאמנות

 כלליות של מחזיקי איגרות החוב  אסיפות

 בע"מ עמרם אברהם חברה לבנין

 תוספת שניה

 (  'אסדרה אסיפות מחזיקי אגרות החוב )

של מחזיקי אגרות החוב. זימנה החברה אסיפה של מחזיקי    ן או החברה רשאים לזמן אסיפות הנאמ .1
אגרות החוב, עליה לשלוח מיד הודעה בכתב לנאמן על המקום, היום והשעה בה תתקיים האסיפה  
באסיפה כאמור   יהיו רשאים להשתתף  נציג מטעמו  או  והנאמן  בה,  לדיון  שיובאו  העניינים  על  וכן 

 להם זכות הצבעה.   מבלי שתהיה

החברה   .2 לדרישת  או  צורך  בכך  ראה  חוב אם  אגרות  יכנס אסיפת מחזיקי  לזמן    ויהיה הנאמן  חייב 
כאמור   החובאסיפה  באגרות  מחזיק  יותר,לדרישת  או  אחד   ,  ( אחוזים  חמישה  לפחות  5%שלו   )

ת  מהיתרה הבלתי מסולקת של הערך הנקוב של קרן אגרות החוב שבמחזור. במקרה שהמבקשים א
הינ האסיפה  עבור  זימון  שיפוי  מהמבקשים  לדרוש  רשאי  הנאמן  יהיה  החוב,  אגרות  מחזיקי  ם 

 ההוצאות הסבירות הכרוכות בכך.

יובהר כי, דרישת השיפוי על ידי הנאמן, לא תפגע בזימון אסיפה אשר זומנה לצורך נקיטת פעולה   .3
בדרישת יהיה  ולא  אגרות החוב  בזכויות מחזיקי  פגיעה  למנוע  לגרו   שנועדה  כדי  זו  ע מחובת  שיפוי 

 החברה לשאת בהוצאות הכרוכות בזימון האסיפה. 

בתוך   .4 מחזיקים  אסיפת  יזמן  שיקבע    21הנאמן  למועד  לכנסה,  הדרישה  לו  שהוגשה  מיום  ימים 
מ  מאוחר  ולא  ימים  משבעה  מוקדם  יהיה  לא  הכינוס  שמועד  ובלבד  ממועד    21-בהזמנה,  ימים 

ליום אחד לפחות לאחר מועד הזימון, אם  את כינוס האסיפה,    הזימון; ואולם הנאמן רשאי להקדים
להלן; עשה כן, ינמק    14סבר כי הדבר דרוש לשם הגנה על זכויות המחזיקים ובכפוף להוראות סעיף  

הנאמן בדוח בדבר זימון האסיפה את הסיבות להקדמת מועד הכינוס. על אף כל האמור לעיל, עם  
כ אסיפה  לכינוס  החברה  דרישת  ומסירת  החברה  יתאמו  האסיפה  אמור  כינוס  מועד  את  הנאמן 

 ופרסום הזימון בהתאם להוראות הדין. 

ולא   .5 ימים  משבעה  פחות  לא  יהיה  דעתו  לשיקול  בהתאם  לזמנה  הנאמן  החליט  אשר  אסיפה  מועד 
ימים ממועד הזימון; ואולם הנאמן רשאי להקדים את כינוס האסיפה, ליום אחד לפחות    21-יותר מ 

ר דרוש לשם הגנה על זכויות המחזיקים ובכפוף להוראות סעיף  מון, אם סבר כי הדבלאחר מועד הזי
 להלן.   14

 הנאמן רשאי לשנות את מועד כינוס האסיפה בכפוף להוראות הדין.  .6

בסעיף   .7 כאמור  המועד  בתוך  מחזיק,  דרישת  לפי  מחזיקים,  אסיפת  הנאמן  זימן  רשאי    4לא  לעיל, 
שמוע ובלבד  האסיפה,  את  לכנס  בתוךהמחזיק  יהיה  הכינוס  לזימון    14  ד  התקופה  מתום  ימים, 

 האסיפה בידי הנאמן, והנאמן יישא בהוצאות שהוציא המחזיק בקשר עם כינוס האסיפה. 

כל אסיפת מחזיקי אגרות החוב תתקיים בישראל, במשרדה הרשום של החברה בישראל או במקום   .8
 קום החלופי.  לויות סבירות של המ והחברה תישא בע,  אחר בישראל עליו תודיע החברה ו/או הנאמן
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 הודעה על כינוס אסיפה 

זימון לאסיפה מטעם הנאמן לשם התייעצות בלבד עם מחזיקי אגרות החוב יפורסם לפחות יום אחד   .9
( כינוסה  מועד  התייעצות"להלן:  לפני  לאסיפתאסיפת  ולא    "(.  יום  סדר  יפורסם  לא  התייעצות 
 יתקבלו בה החלטות.

ים תפורסם בהתאם להוראות חוק ניירות ערך כפי שיהיו מעת לעת ותימסר  הודעה על אסיפת מחזיק  .10
 לחברה על ידי הנאמן. 

סדר היום, ההחלטות המוצעות וכן  מקום ההתכנסות, מועד ההתכנסות,  הודעת הזימון תכלול את   .11
 בכתב.הסדרים לעניין הצבעה 

הערך .12 מיתרת  לפחות  אחוזים  חמישה  שלו  יותר,  או  אחד  חוב,  באגרות  סדרת    מחזיק  של  הנקוב 
אגרות החוב, רשאי לבקש מהנאמן לכלול נושא בסדר היום של אסיפת מחזיקים שתתכנס בעתיד,  

 ובלבד שהנושא מתאים להיות נדון באסיפה כאמור. 

 דר היום בלבד.  באסיפת מחזיקים יתקבלו החלטות בנושאים שפורטו בס  .13

 המועד הקובע לבעלות באגרות חוב וניהול האסיפה 

אים להשתתף ולהצביע באסיפת המחזיקים הם מחזיקים באגרות חוב במועד שייקבע  מחזיקים הזכ .14
ובלבד שמועד זה לא יעלה על שלושה ימים לפני מועד הכינוס של  בהחלטה לזמן אסיפת מחזיקים,  

  לפני מועד הכינוס. אסיפת המחזיקים ולא יפחת מיום אחד

או באמצעות שלוח וכן בכתב הצבעה    מחזיק באגרות חוב רשאי להצביע באסיפת מחזיקים, בעצמו .15
 שבו יציין את אופן הצבעתו. 

 שהוא מינה כיושב ראש האסיפה. בכל אסיפה יכהן הנאמן או מי  .16

באסיפה .17 כדין  שנתקבלה  כלשהי  החלטה  תיפסל  לא    לא  שגגה  מחמת  אם  גם  לעיל  כאמור  שזומנה 
נתקבלה   לא  כאמור  שהודעה  או  חוב,  אגרות  מחזיקי  לכל  הודעה  עליה  מחזיקי  -עלניתנה  כל  ידי 

העניין(   לפי  נדחית,  לאסיפה  )או  לאסיפה  שההזמנה  ככל  יתקיים  זה  בסעיף  האמור  החוב.  אגרות 
 במערכת המגנ"א. פורסמה

לשטר    24למחזיקי אגרות החוב תינתן בהתאם להוראות סעיף  הודעה מטעם החברה ו/או הנאמן   כל .18
 הנאמנות.  

כי .19 שיוכח  לאחר  תיפתח  החוב  אגרות  בעלי  הדיון,    אסיפת  להתחלת  הדרוש  החוקי  המניין  קיים 
 כדלקמן: 

חוק  לת החלטה מיוחדת, וכפוף להוראות  כפוף למניין החוקי הנדרש באסיפה שכונסה לקב  19.1
יהוו מנין חוקי באסיפה כללית    ,ניה ולהוראות שטר זהניירות ערך אשר אינן ניתנות להת

 ( שני  על2לפחות  או  בעצמם  הנוכחים  חוב,  אגרות  מחזיקי  בא יד-(  או  -י  המחזיקים  כוח, 
מהיתרה הבלתי מסולקת של הערך הנקוב של אגרות החוב    25%המייצגים יחדיו לפחות  

נדחית   ובאסיפה  עת;  אותה  במחזור  )  -הנמצאות  שני  בה  נכחו  כאמור    ( 2אם  מחזיקים 
 ידיהם. -מבלי להתחשב בערך הנקוב המוחזק על

חוקי 19.2 מניין  יהוו  מיוחדת  החלטה  לקבלת  שכונסה  באסיפה  באסיפה  נכחו  מחזיקי    אם 
על או  בעצמם  הנוכחים  חוב,  בא-אגרות  לפחות  -ידי  יחדיו  המייצגים  או  כוח, המחזיקים 

עת,    50% אותה  שבמחזור  החוב  אגרות  של  הנקוב  הערך  של  מסולקת  הבלתי  מהיתרה 
( מהערך  20%אחוזים )  עשריםאם נכחו בה מחזיקים כאמור של לפחות    -ובאסיפה נדחית  

 ה האמורה.  הנקוב מן היתר

לצורך  העל   19.3 הנדרש  החוקי  מימוש  מניין  ו/או  מיידי  לפירעון  להעמדה  החלטה  קבלת 
 לשטר הנאמנות.  10בטוחות יחולו הוראות סעיף  

)כהגדרתו בסעיף  אגרות חוב המוחזקות בידי מחזיק   .20 יובאו בחשבון    לשטר הנאמנות(  4.7קשור  לא 
וקולותי  מחזיקים,  באסיפת  החוקי  המניין  קביעת  בהצבעה  לצורך  הקולות  במניין  יובאו  לא  ו 

 באסיפה כאמור. 
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כתב הצבעה מלא וחתום, אשר הגיע לנאמן עד למועד האחרון שנקבע לכך, ייחשב כנוכחות באסיפה   .21
בסעיף   כאמור  החוקי  המניין  קיום  הנא  19לעניין  יהיה  בהתאם,  לשיקול  לעיל.  בהתאם  רשאי,  מן 

כ באמצעות  אסיפות  לקיים  דין,  לכל  ובכפוף  הצבעה  דעתו  לקיים  וכן  התכנסות,  וללא  הצבעה  תבי 
באמצעות כתבי הצבעה באסיפה נדחית אשר לא נכח בה המניין החוקי הנדרש לצורך קבלת החלטה,  

האסי כינוס  על  בהודעה  לכך  ייקבע  אשר  למועד  עד  הנאמן,  אצל  שיתקבלו  קיום  ובלבד  או  פה 
מני המהווים  מחזיקים  מאת  הצבעה  כתבי  העניין,  לפי  קבלת  ההצבעה,  לצורך  הדרוש  חוקי  ין 

 ההחלטה באסיפה מקורית או אסיפה נדחית, לפי העניין.

חוקי,   .22 מניין  האסיפה,  לתחילת  שנקבע  מהמועד  השעה  מחצית  בתום  מחזיקים,  באסיפת  נכח  לא 
י משני  יקדם  שלא  אחר  למועד  האסיפה  לקיום  תידחה  שנקבע  הקובע  המועד  לאחר  עסקים  מי 

עסקי מיום  או  המקורית  זכויות  האסיפה  על  הגנה  לשם  דרוש  הדבר  כי  הנאמן  סבר  אם  אחד,  ם 
 המחזיקים; נדחתה האסיפה, ינמק הנאמן בדוח בדבר זימון האסיפה את הסיבות לכך. 

ור מחצית השעה לאחר  לעיל, מניין חוקי כעב  22לא נכח באסיפת המחזיקים הנדחית כאמור בסעיף   .23
האסיפה   תתקיים  לה,  שנקבע  שנכח  המועד  ככל  קיום  הנדחית  לצורך  הנדרש  החוקי  המניין  בה 

 .  לעיל 19אסיפה נדחית בהתאם לאמור בסעיף 

לעיל, כונסה אסיפת המחזיקים על פי דרישת מחזיקים המחזיקים בחמישה   23על אף האמור בסעיף  .24
לעיל(, תתקיים    2ל אגרות החוב שבמחזור )כאמור בסעיף  ( לפחות מיתרת הערך הנקוב ש5%אחוז )

המחזיקים   הדרוש  אסיפת  במספר  לפחות  התחייבות  בתעודות  מחזיקים  בה  נכחו  אם  רק  הנדחית 
( לפחות מיתרת הערך הנקוב של אגרות החוב  5%לצורך כינוס אסיפה כאמור )קרי: בחמישה אחוז ) 

 שבמחזור(.  

 ם שבהם אפשר היה לדון באסיפה המקורית.  לא ידונו באסיפה נדחית אלא ענייני .25

החלטה  .26 או  הנאמן  של  החלטה  יידחה    לפי  חוקי,  מנין  בה  שנכח  של המצביעים באסיפה  רגיל  ברוב 
( האסיפה  של  המקורית"להלן:  המשכה  בנושא  האסיפה  החלטה  קבלת  או  הדיון  לפעם,  מפעם   )"

האס או  שהנאמן  כפי  שייקבע  ולמקום  אחר  למועד  היום,  בסדר  ) שפורט  יחליטו  להלן: יפה כאמור 
  יומה של האסיפה המקורית נושא שהיה על סדר    "(. באסיפה נמשכת לא יידון אלאאסיפה נמשכת"

 ושלא נתקבלה לגביו החלטה.

לאסיפה   .27 החדש  המועד  לגבי  הזמנות  יינתנו  יומה,  סדר  את  לשנות  בלי  מחזיקים  אסיפת  נדחתה 
מ יאוחר  ולא  האפשר,  ככל  מוקדם  ההזמנות כאמור  שעות    12-הנמשכת,  קודם לאסיפה הנמשכת; 

 . לעיל 11  -ו 10יינתנו לפי סעיפים 

אדם או אנשים שיתמנו על ידי הנאמן וכל אדם או אנשים אחרים שיורשו לכך על ידי החברה, יהיו   .28
פי   על  שבו  במקרה  הצבעה.  זכות  ללא  החוב  אגרות  מחזיקי  של  באסיפות  נוכחים  להיות  רשאים 
שיקול דעתו הסביר של הנאמן, ומנימוקים סבירים, יידרש בחלק מהאסיפה דיון ללא נוכחות נציגי  

זה,    28ה, אזי לא ישתתפו באותו חלק של הדיון בחברה או מי מטעמה. על אף האמור בסעיף  ברהח
החברה תוכל להשתתף בפתיחת אסיפה לשם הבעת עמדתה בקשר עם כל נושא שעל סדר היום של  

 האסיפה ו/או הצגת נושא מסוים )לפי העניין(.  

 החלטות

 כל החלטה תתקבל בהצבעה במניין קולות.   .29

בהצבעה במהלך האסיפה.  האסייו"ר   .30 או  כתבי הצבעה  של  בדרך  יהיו  כי הצבעות  לקבוע  רשאי  פה 
במקרה בו קבע היו"ר כי ההצבעה תהיה בדרך של כתב הצבעה ידאג הנאמן, כי נוסח כתב ההצבעה  
יפורסם במערכת המגנ"א, ויקבע את מועד נעילת ההצבעה שעד אליו על המחזיקים לשלוח לנאמן  

חתום כדין. הנאמן רשאי לדרוש ממחזיק להצהיר במסגרת כתב ההצבעה  לא ואת כתב ההצבעה מ
לו. מחזיק אשר לא ימלא את כתב   )כהגדרתו להלן( שיש  עניין מנוגד  באשר לקיומו או היעדרו של 

, ייחשב כמי שלא מסר  הההצבעה במלואו ו/או אשר לא יוכיח את זכאותו להשתתף ולהצביע באסיפ 
 צביע על הנושא/ים שבכתב ההצבעה.  א להכתב הצבעה, ולפיכך בחר של 
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את   .31 בחשבון  הנאמן  יביא  לא  מחזיקים,  באסיפת  שהתקיימה  בהצבעה  הקולות  מניין  בספירת 
בסעיף   כאמור  לדרישתו  נענו  שלא  מחזיקים  של  ש  31.3קולותיהם  מחזיקים  של  או  הצהירו  לעיל 

הצבעתם   מתקיים  בכתב  פחתלגביהם  כי  האמור,  אף  על  עניינים.  המשתתפים  סך    ניגוד  החזקות 
עניין מנוגד, משיעור של חמישה אחוזים מיתרת הערך הנקוב של   בעלי  בהצבעה, שאינם מחזיקים 
אגרות החוב, יביא הנאמן בחשבון בספירת מניין הקולות בהצבעה גם את קולותיהם של המחזיקים  

 בעלי עניין מנוגד. 

על .32 או  בעצמו  הנוכח  מחזיק,  לכל  יהיה  בא -בהצבעה  קכוח-ידי  כל  ו,  בגין  אחד  נקוב    1ול  ערך  ש"ח 
 מהקרן הכוללת הנקובה שטרם נפרעה של אגרות החוב שמכוחן רשאי הוא להצביע.  

 במקרה של מחזיקים במשותף באגרת חוב יתקבל רק קולו של מי שרשום ראשון מביניהם במרשם. .33

נגד ובגין  אחר  בעל אגרת חוב רשאי להצביע בגין חלק מהקולות שלו בעד הצעת החלטה, בגין חלק   .34
 חלק אחר להימנע, והכל כפי ראות עיניו. 

מבלי   .35 בהצבעה  המשתתפים  הקולות  מספר  של  רגיל  רוב  הוא  רגילה  החלטה  לאישור  הדרוש  הרוב 
להביא בחשבון את קולות הנמנעים. הרוב הדרוש לאישור החלטה מיוחדת באסיפה כזו הוא רוב של  

להביא בחשבון את קולות    ם בהצבעה מבליממספר הקולות המשתתפי   (2/3שני שלישים )לא פחות מ
 הנמנעים. 

יתקבלו  באסיפת  לטותהח .36 רגילה  מחזיקים  אחרבהחלטה  נקבע  כן  אם  אלא  בשטר    ת,  או  בחוק 
 הנאמנות. 

על .37 וייחתם  בכתב  יהיה  שלוח  הממנה  מינוי  על -כתב  או  הממנה  בא-ידי  הסמכה  -ידי  לו  שיש  כוחו 
שה המינוי בכתב ויהא חתום בחותמת התאגיד,  לעשות כן בכתב כהלכה. אם הממנה הוא תאגיד, ייע

 בצירוף חתימת מורשי החתימה של התאגיד, והממונה יהא רשאי לפעול בשם התאגיד שהוא מייצג.  

 נוי של שלוח ייערך בכל צורה אשר תהיה מקובלת על הנאמן.  כתב מי .38

 שלוח אינו חייב להיות בעצמו מחזיק איגרת חוב.   38.1

פיה נחתם כתב המינוי או העתק מאושר  -עודה האחרת שעלכתב מינוי וייפוי הכוח או הת 38.2
אחרת   נקבע  כן  אם  אלא  האסיפה,  פתיחת  למועד  עד  לנאמן  יימסר  כזה,  כוח  ייפוי  של 

 מזמנת את האסיפה. בהודעה ה

כוח, יהיה בר תוקף אף אם: -קול שניתן ו/או הצבעה שנעשתה בהתאם לתנאים שבמסמך הממנה בא  .39
או1) הממנה  נפטר  לכן  קודם   )  ( או  דין;  פסול  )2הוכרז  או  המינוי;  כתב  בוטל  ההצבעה  לאחר   )3  )

הר במשרדה  נתקבלה  אם  אלא  הקול,  ניתן  שלגביה  החוב  איגרת  הועברה  הצבעה  של  לאחר  שום 
החברה או במען אחר עליו תודיע החברה או בידי הנאמן, לפני האסיפה או ההצבעה, הודעה בכתב  

 ו בדבר הביטול או ההעברה כאמור לעיל. בדבר פטירת הממנה, היותו פסול דין, א 

החוב   .40 אגרות  מחזיקי  של  האסיפה  של  פרוטוקול  יערוך  שיירשם    לרבותהנאמן  הקלטה,  של  בדרך 
לים ושיישמר במשרדו הרשום של הנאמן לתקופה של שבע שנים ממועד האסיפה.  במרשם הפרוטוקו

קול חתום כאמור ישמש ראיה  ידי יושב הראש של האסיפה, וכל פרוטו -כל פרוטוקול כזה ייחתם על 
יוכח ההפך, הרי כל החלטה שנתקבלה באסיפה כזו תיחשב כאילו   עוד לא  וכל  לכאורה לאמור בו, 

 נתקבלה כדין.  

וטוקולים של אסיפות המחזיקים יישמר במשרדו של הנאמן, יהיה פתוח לעיון מחזיקי  מרשם הפר .41
 בות שביקש זאת. אגרות החוב והעתק ממנו יישלח לכל מחזיק בתעודות ההתחיי

האסיפה ראש  יושב  במרשם    הכרזת  זה  בעניין  והרישום  דחייתה  או  החלטה  קבלת  בדבר 
 הפרוטוקולים, ישמשו ראיה לכאורה על עובדה זו. 

לקבל פרוטוקול השיחות והדיונים    אינה זכאית)ו/או מי מטעמה לרבות כל נושא משרה בה(    החברה
  המתנהלות   מחזיקים  באסיפות  או  החברה  ללא  המתנהל  החוב  אגרות  מחזיקי  אסיפות  של  בחלק

 . החברה ללא
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 לשטר הנאמנות שלישיתתוספת 

 נציגות דחופה

  בע"מ עמרם אברהם חברה לבנין

 כהונה תקופת; מינוי .1

  דחופה   נציגות   ולכנס   למנות,  חייב  יהיה   -  בכתב   החברה  לבקשת  או ,  רשאי  יהיה   הנאמן  .1.1
 "(. הנציגות"לן: לה) להלן  שיפורט כפי, החוב אגרות  מחזיקי  מבין

 שיימסר  למידע   בהתאם  ,אשר,  החוב  אגרות  מחזיקי (  3)  שלושת  את   לנציגות  ימנה   הנאמן  .1.2
  אגרות  מחזיקי   כלל   מבין   ביותר  הגבוה   הנקוב   בערך   המחזיקים   הינם  , החברה  ידי   על   לו

  חברי"להלן:  )  להלן   המפורטים  התנאים  כל   לגביהם  מתקיימים   כי  יצהירו  ואשר  החוב
יוכל  "(. במקרהנציגות ,  הנאמן  ימנה ,  כאמור  בנציגות  כחבר  לכהןה בו, מי מבין אלו, לא 
,  בתור  הבא  ביותר  הגבוה  הנקוב  הערך  בשיעור  המחזיק,  החוב  אגרות  מחזיק  את  במקומו

    .להלן המפורטים התנאים כל מתקיימים לגביו אשר

 :ואלו התנאים

  עניין   כל  של  קיומו  בשל  מהותי  עניינים  בניגוד  מצוי  אינו  החוב  אגרות  מחזיק .1.2.1
.  החוב  באגרות  ומהחזקתו  בנציגות  מכהונתו  הנובע  לעניין  המנוגד  נוסף  מהותי

לשטר    4.8)כהגדרתו בסעיף  קשור מחזיק שהינו מחזיק כי, מובהר ספק הסר  למען
 ; בנציגות יכהן ולא  כאמור מהותי עניינים  ניגוד כבעל ייחשב לחברההנאמנות( 

  של   דומות  בנציגויות   מכהן  לא  החוב  אגרות   מחזיק ,  קלנדרית   שנה  אותה  במהלך .1.2.2
  המנוהל  הנכסים  תיק  מתוך  השיעור  על  עולה  המצרפי  ששוויין  אחרות  חוב  אגרות

  לפי   דחופה   בנציגות   כהונה  המאפשר   המקסימלי   כשיעור   נקבע  אשר,  ידו-על
   .דחופה נציגות כינון עם בקשר עסקיים  הגבלים על  הממונה הוראות 

  המנויות  הנסיבות אחת מחבריה באחד להתקיים  חדלה ,  הנציגות של  כהונתה ובמהלך היה  .1.3
זול  1.2.2-ו  1.2.1  בסעיפים   מבין  במקומו  אחד  חבר  ימנה  והנאמן,  כהונתו  תפקע,  תוספת 

 . תוספת זול 1.2 בסעיף  כאמור  החוב  אגרות מחזיקי 

  הצהרה,  הנציגות  כחברי  לכהן  המועמדים  מן  הנאמן  יקבל,  הנציגות  חברי  מינוי  בטרם .1.4
זול  1.2.1  בסעיף  כאמור  מהותיים  עניינים  ניגודי   של  היעדרם  או  קיומם  בדבר   תוספת 

  רשאי   יהא  הנאמן,  כן-כמו.  תוספת זול  1.2.2  בסעיף  כאמור  נוספות  בנציגויות  כהונה  ובדבר
 שלא  מחזיק .  הנציגות  של  כהונתה  במהלך  עת  בכל  הנציגות  מחברי  כאמור  הצהרה  לדרוש
  מכוח   לכהן  מניעה  או  מהותי  עניינים  ניגוד  לו  שיש  כמי  ייחשב  כאמור  הצהרה  ימסור

  ניגוד  בדבר  להצהרה   ביחס .  העניין  לפי ,  לעיל  כאמור   עסקיים  הגבלים   על  הממונה  הוראות 
 יש  האם  יחליט  הצורך  ובמידת,  המנוגדים   העניינים  של  קיומם  את  יבחן  הנאמן,  עניינים
  הנאמן  יכ,  מובהר.  בנציגות  מכהונה  המחזיק   אותו  את  לפסול  בכדי  העניינים  בניגודי
.  נוספת  עצמאית  חקירה   או  בדיקה  לערוך   חייב  יהיה   ולא   כאמור  ההצהרות   על  יסתמך
 . סופית תהיה אלו  בעניינים הנאמן של קביעתו 

  עם בקשר הנציגות  החלטות  את החברה תפרסם בו במועד תסתיים הנציגות כהונת תקופת .1.5
 .תוספת זול .12 בסעיף כמפורט  הנאמנות  שטר בתנאי עמידתה לצורך  לחברה  ארכה מתן

  סמכות .2

ב  לנציגות .2.1 לעמידה  למועדים  בקשר  לחברה  פעמית  חד  ארכה  למתן  הסמכות    תניות תהא 
, וזאת לתקופה שלא תעלה  הנאמנות  לשטר   8.1.2או  /ו  8.1.1  סעיפים בפיננסיות שנקבעו  ה

  8.1.1  בסעיפיםשל התניות הפיננסיות כקבוע    לראשונה  ההפרהממועד  יום    ( 90)  תשעים  על
-על  קרובהח הכספי  לשטר הנאמנות או לתקופה שתסתיים במועד פרסום הדו  8.1.2ו/או  
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מביניהם המוקדם  החברה,    יובא   הנציגות  של  למינויה  שעד  הזמן  פרק  כי,  יובהר  ידי 
  כלשהי   נוספת  אורכה  למתן  עילה  יהווה   לא   והוא,  לעיל  האמורה  רכה והא  במסגרת  בחשבון
  חבריה  בין  הפעולה  ושיתוף  הנציגות  ילותפע  כי,  יובהר  עוד.  לעיל  לאמור  מעבר  לחברה

  אחר מידע כל הנציגות  חברי  בין  יועבר  לא וכי , כאמור ארכה  מתן של באפשרות  לדיון  יוגבל 
 . כאמור ארכה  למתן נוגע  שאינו

לתת    שלא  החליטה, או אם הנציגות  תוספת זול  1לא מונתה נציגות לפי הוראות סעיף    אם .2.2
בסעיף   כאמור  ארכה  זותוספ ל  2.1לחברה  מחזיקי  ת  אסיפת  לזמן  חייב  יהיה  הנאמן   ,

ל החוב,  אגר  צורךאגרות  של  מיידי  לפירעון  העמדה  על  החלטה  בהתאם וקבלת  החוב,  ת 
 לשטר הנאמנות.  10.2 להוראות סעיף

  כינוס  לדרוש  החוב  אגרות  מחזיקי  מזכות  לגרוע  כדי  זה  2  בסעיף  באמור  אין  כי,  ריובה .2.3
הנאמנות  ותלהורא   בהתאם  חוב  אגרות  מחזיקי  אסיפת   העמדה  עם  בקשר  לרבות,  שטר 
 . נאמנותה שטר להוראות כפוף , מיידי לפירעון

 לנציגות   בקשר החברה  התחייבויות .3

בקשר   באופן סבירה או שביכולתה להשיג  י מתחייבת לספק לנאמן כל מידע שביד  החברה .3.1
  עהמיד  לקבלת  יפעל  הנאמן,  כן-כמו.  החזקותיהםלזהות המחזיקים באגרות החוב והיקף  

 . דין פי-על לו  המוקנות לסמכויות בהתאם האמור

מתחייבת  בנוסף .3.2 החברה   הנדרש  ככל  והנאמן  הנציגות  עם  מלא  פעולה  בשיתוף  לפעול, 
  כל את לנציגות  ולהעביר, הנציגות  החלטת  וגיבוש ידם-על הנדרשות  הבדיקות ביצוע לצורך

  לגרוע  מבלי  .הדין  למגבלות  בכפוף,  החברה  לגבי  להם  שיידרשו  והמסמכים  הנתונים
, החלטתה  גיבוש  לצורך   הרלוונטי   המידע   את   לנציגות  תמסור  החברה,  האמור  מכלליות

 . חסר יהיה  ולא מטעה פרט כל יכלול לא אשר

  ידי -על  ומומחים   יועצים   העסקת   בעלויות   זה  ובכלל ,  הנציגות  של   בעלויות   תישא   החברה .3.3
 . המחויבים  ינוייםבש , הנאמנות לשטר 23 סעיף להוראות בהתאם , מטעמה  או הנציגות

 אחריות  .4

, בין אם הוחלט על  כאמור  הדחופה  הנציגות  החלטות  אודות  יידי דיווח מ  תפרסם  החברה .4.1
 .ידי הנציגות הדחופה לתת ארכה לחברה ובין אם לא

על  הנציגות .4.2 לידה,  בעניינים המסורים  ולא תהא  -תפעל ותחליט  שיקול דעתה המוחלט  פי 
נושאי חבריה,  מבין  מי  או  היא  יועציהם,    אחראית,  או  עובדיהם  בהם,    והחברההמשרה 

תביעות כנגדם בגין  ביחס לכל טענות, דרישות ו , בזאת אותם פוטרים החוב   אגרות ומחזיקי
-על להם   שהוקנו הדעת  בשיקול או בסמכויות, בכוחות מלהשתמש נמנעו  או שהשתמשו כך
  פעלו  אם   למעט  , פיו-על  ביצעו  אותה  אחרת   פעולה   מכל   או   אליו   ובקשר   זה   נאמנות   שטר   פי
 בחוסר תום לב. ו/או  בזדון כך

בסעיף  לע .4.3 הקבועות  השיפוי  הוראות  יחולו  מטעמם  ומי  הנציגות  חברי  של   23  פעולתם 
 . הנאמן היו כאילו  לשטר הנאמנות
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 על פי תשקיף מדף ךער ניירות הצעת  -  א'2 פרק

 
תשקיף זה, המהווה גם תשקיף מדף, תוכל החברה להציע ניירות ערך )מניות רגילות, אגרות חוב שאינן    מכח

ניתנות להמרה )לרבות בדרך של הרחבת סדרות קיימות של אגרות חוב של החברה כפי שתהיינה מעת לעת(, 

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

רגילות כפי שתהיינה מעת לעת(, כתבי אופציה הניתנים למימוש למניות הרגילות, כתבי הלהמרה למניות  

אופציה הניתנים למימוש לאגרות חוב וכתבי אופציה הניתנים למימוש לאגרות חוב הניתנות להמרה למניות 

א לחוק 23"(, בהתאם להוראות סעיף  הערך  ניירותזה: "  עיף)ביחד להלן בסהחברה וניירות ערך מסחריים  

ניירות ערך, באמצעות דוחות הצעת מדף בהם יושלמו כל הפרטים הנדרשים לפי פרק ג' לתקנות ניירות ערך  

, ביחס לאותה הצעה, לרבות פרטי ותנאי  1969- מבנה וצורה(, התשכ"ט  –)פרטי התשקיף וטיוטת תשקיף  

בהת המוצעות,  היחידות  והרכב  הערך  והנחיות ניירות  לתקנון  בהתאם  זה  ובכלל  דין,  כל  להוראות  אם 

הבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ ולעמדות סגל רשות ניירות ערך כפי שיהיו באותה העת, ובהתאם לסוג 

 ניירות הערך שיוצעו על פי דוח הצעת המדף כאמור.
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 הון החברה והמחזיקים בו  - 3פרק 
 

   – התשקיף למועד נכון  החברה של  המניות הון 3.1
 ונפרע  מונפק הון  רשום  הון    סוג המניות  

 200   100,000   מניות רגילות בנות   כמות 
   *.נ. עש"ח  1 

 
  . במלואןלעניין זה יצוין, כי כל המניות הרגילות בהון החברה נפרעות  *

 
 

 השינויים שחלו בהון החברה בשלוש השנים האחרונות  3.2
 

  השינויים שחלו בהון הרשום  3.2.1
  

  1מניות רגילות בנות    100,000הונה הרשום של החברה עמד על סך של    2019בינואר    1נכון ליום  
 ש"ח.  100,000ש"ח, ע.נ., כל אחת ובסה"כ,  

 
 
 

 המונפק והנפרע השינויים שחלו בהון  3.2.2
 

.נ.  ע"ח ש  1 בנותרגילות   מניות השינוי מהות  תאריך 
 "א כ

  ברוטו  התמורה
  המניות   בגין שנתקבלה

 )ש"ח( 
 ---  200 2019בינואר  1ליום  יתרה 

 --- 200 התשקיף   לתאריך"כ סה
 

 
  המחזיקים בהון החברה  3.3

 
סמוך  בו  חודשים שקדמו למועד התשקיף  12בתקופה של    של החברה  במניות החזקות בעלי העניין  

   מועד התשקיף:ל
 

 מניות (1)בשרשור סופי  המניות  בעל  שם
  המונפק מההון  שיעור
  ההצבעה  ומזכויות   והנפרע

 )*( 

  המונפק מההון  שיעור
  ההצבעה  ומזכויות   והנפרע

 )*(   בדילול מלא
 50% 50% 100 עמרם  אלון
 50% 50% 100 עמרם יורם

 100% 100% 200 "כ סה
 

ה"ה אלון ויורם עמרם חתמו על הסכם בעלי מניות, במסגרתו העניק מר יורם עמרם למר אלון )*( יצוין כי  
 להלן.  3.5עמרם ייפוי כוח להצביע בשמו באסיפות הכלליות של החברה, כמפורט בסעיף 

 
 
 

 
   בעל השליטה בחברה 3.4

הינם ה"ה    1968-וחוק ניירות ערך, תשכ"ח  1999-לעניין חוק החברות, תשנ"ט  בחברה  השליטה  יבעל
מהון    100%במניות המהוות    יםהמחזיק"(  יורםויורם עמרם )להלן: "  "(אלון)להלן: "אלון עמרם  

החברה   של  והנפרע  המונפק  "  100%-ובהמניות  ביחד:  )להלן  בחברה  ההצבעה  בעלי  מזכויות 
 .להלן 3.5בסעיף "( והכל כמפורט המניות

 

 

 

 
ה"ה אלון ויורם עמרם מחזיקים במניות באמצעות עמרם אלון ניהול ואחזקות בע"מ ועמרם יורם ניהול ואחזקות    1

 בהתאמה, חברות פרטיות בשליטתם ובבעלותם המלאה.בע"מ, 
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   הסכם בין בעלי המניות בחברה 3.5

המסדיר את מערכת היחסים ביניהם  בהסכם בעלי מניות  המניות  חתמו בעלי    2021  מרץב  23יום  ב
הסכם בעלי  להלן יתוארו עיקרי  (.  "ההסכםאו "   "המניות  בעלי  הסכם)להלן: "  כבעלי מניות בחברה

 : המניות
המניות  תקופת .א בעלי  מוגבלת  הסכם  ה  –  הסכם  בלתי  לתקופה  בתוקף  אחד  יהיה  כל 

"( יהיה רשאי לסיים את תוקפו של הסכם זה, על ידי מתן  הצד המסייםמהצדדים )להלן: "
"( בקרות אחד  הצד האחר( ימים מראש לצד האחר )להלן: " 30הודעה בכתב של שלושים )

ניות בחברה אשר אינו צד להסכם זה הינו  בעל מ: )א(  או יותר מהאירועים המפורטים להלן
החזקות צד להסכם בניירות הערך  ; )ב(  בעל היכולת למנות את רוב הדירקטורים בחברה

לניירות הערך ; )ג(  של החברה, כולן או חלקן, תועבר לצד ג' שלא בהתאם להוראות הסכם
וד ואלו לא  של החברה שבידי הצד האחר מונה כונס נכסים או ננקטו הליכים למימוש שעב

השליטה בצד האחר תועבר מבעל השליטה בצד התקופה שנקבעה בהסכם; )ד(  הוסרו בתוך  
 )למעט נעבר מורשה(.האחר בשרשור סופי לצד ג' שלא בהתאם להוראות הסכם 

ו .ב כלליות  כוח    –  יפוי הכוחאסיפות  יפוי  לאלון  יורם  העניק  ההסכם  חוזר  במסגרת  בלתי 
בכל אסיפה כללית  בשמו  להשתתף ולהצביע  (,  proxyכמיופה כוח )"(  הכוח  מיופה)להלן: "

"( ובלבד שיחול  יפוי הכוח)להלן: "   אלוןהמוחלט של    ו, בהתאם לשיקול דעת החברהשל  
 2יפוי הכוח יוותר בתוקף כל עוד תנאי העסקתו וכהונתו של יורם בחברת ובניו :  האמור להלן

מקרה בו תנאי הכהונה אינם זהים באופן  זהים לתנאי כהונתו והעסקתו של אלון בחברה. ב
שתנאי כהונתו והעסקתו של אלון בחברה גבוהים יותר מתנאי כהונתו והעסקתו של יורם 

ליורם תהיה הזכות להצביע באסיפה הכללית של בעלי  ובמקרה זה בלבד,  בחברת ובניו,  
החברה של  אלון    ,המניות  של  והעסקה  כהונה  תנאי  אישור  יומה  סדר  אישעל  שור  ו/או 

מכוח החזקותיו במניות החברה ויפוי הכוח, במקרה זה בלבד, לא  מדיניות תגמול לחברה,  
תקרת התגמול הקבוע השנתי לו זכאי    –" לעניין זה משמעם  תנאי כהונה והעסקה יחול. " 

וכן תקרת התגמול המשתנה לו עשוי להיות זכאי אלון, המותנה בביצועים, לרבות   אלון 
 . ווח לפני מס של החברההמנגנון וכן השיעור מהר 

יפוי הכוח יינתן למיופה הכוח בלבד ואינו ניתן להעברה לרבות לנעבר מורשה. יפוי הכוח  
בתום   )א(  להלן:  המפורטים  מהמקרים  אחד  בכל  החברה   5יפקע  הפיכת  ממועד  שנים 

)ב( במועד בו החברה    ;לחברה ציבורית או חברת אג"ח )כהגדרת המונחים בחוק החברות(
  הכוח  סכם; )ג( ו/או אם חו"ח מיופהה(  עם פקיעתו של הגיות חברה פרטית; )תחזור לה

 נפטר או הוכרז כפסול דין. 
 

יורם אינו מכהן כנושא  , להלן 6לפרק  6.1.3כאמור בסעיף יצוין, כי נכון למועד תשקיף זה, 
מחויב   ואינו  החברה  בפעילות  מעורב  אינו  בחברה,  פעילות.  במשרה  לתיחום  התחייבות 

לאור האמור לעיל, ולאור העובדה שיורם נחשב בעל שליטה בחברה לפי חוק ניירות ערך, 
  הוצאות )לרבות   הוצאה או  חבות, הפסד, נזק  אלון העניק ליורם התחייבות לשיפוי בגין כל

(  טיןלמוני  נזק  כגון,  עקיפים  נזקים  למעט  אך,  סביר  דין  עורכי"ט  ושכסבירות    יותמשפט
דרישה   ו/או  ו/או תביעה  טענה  עם  ליורם בקשר  בעל  שייגרם  יורם  של  היותו  עם  בקשר 

יובהר, כי ליורם אין ולא תהיה כל זכות חזרה לחברה מכוח ההתחייבות  שליטה בחברה.  
וי הינה במישור מערכת היחסים בין בעלי השליטה  לשיפוי האמורה וכי ההתחייבות לשיפ

 בלבד.
 

בעלי השליטה התחייבו להפקיד בנאמנות מניות    –  השליטה  גרעין  מניותעל העברת    מגבלות .ג
מהון המניות המונפק והנפרע של החברה )לעיל    60%אשר תהוונה, מיד לאחר ההנפקה,  

שיהיו( לא יוחזקו בנאמנות אלא על  "( ויתרת המניות )ככל  מניות גרעין השליטהולהלן: "
" )להלן:  השליטה  מבעלי  אחד  כל  החופשיותידי  המניות  המניות  בדבר  לעיל  האמור   .)"

החופשיות כפוף לחסימה על פי תקנון הבורסה וההנחיות על פיו. במשך תקופה שתחילתה  
תקופת שנים ממועד כאמור )להלן: "  5במועד הפיכת החברה לחברה ציבורית ועד לתום  

המוסכמת דיספוזיציה החסימה  כל  תוגבל  תקופת    3"(  בתום  השליטה.  גרעין  במניות 
החסימה המוסכמת ניתן יהיה לבצע דיספוזיציה במניות גרעין השליטה בהתאם למגבלות  

  , (Tag Alongשנקבעו בהסכם בעלי המניות ובכפוף למנגנוני זכות סירוב, זכות הצטרפות )
 ( מניות  של  כפויה  )  (Bring Alongמכירה  היפרדות  על  (BMBYומנגנון  מגבלות  נקבעו  כן   .

 
אברהם עמרם ובניו בע"מ, חברה פרטית בבעלות ובשליטה מלאות של אלון ויורם, המוחזקת על ידם    -"  ובניו  חברת"  2

 כ"א(.  50%בחלקים שווים )
 למעט הורשה על פי דין.  –" לעניין זה דיספוזיציה"  3
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מהון המניות    90%- שעבוד מניות גרעין השליטה, מגבלות על רכישת מניות נוספות )עד ל
המונפק והנפרע של החברה( ואיסור על התקשרות בהסכם אחר ו/או נוסף ביחס לניירות  

   מכירה. ערך בחברה. יצוין, כי ביחס למניות החופשיות לא נקבעו מגבלות
 

במקרה של הנפקה לציבור של מניות החברה )אם וככל שתבוצע(, אזי  לעניין זה יצוין, כי   
)היינו,    המניותאשר יוחזקו על ידי בעלי  המניות  ,  רישום מניות החברה למסחר בבורסה  לפני

והן המניות החופשיות( תופקדנה גרעין השליטה  , אשר עו"ד אילן פלדמןבידי    הן מניות 
ישמש כנאמן הן מכוח הוראות החסימה על פי תקנון הבורסה וההנחיות על פיו והן מכוח  

 הסכם בעלי המניות כאמור לעיל.  
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 1הזכויות הנלוות למניות החברה - 4פרק 

  לפרק  'א  נספחכ  שמצורף  כפי,  החברה  בתקנון  מעוגנות  החברה  למניות  הנלוות  הזכויות .4.1

כפי שמפורסם על ידי החברה במקביל לפרסום התשקיף, באתר המגנ"א של רשות  ו  2זה

 . www.magna.isa.gov.ilרות ערך בכתובת: יני

 להלן תובא תמצית הפרטים מתקנון החברה אודות הזכויות הנלוות למניות החברה: .4.2

ש"ח    1בנות  הון המניות הרשום של החברה מורכב ממניות רגילות רשומות על שם   (א)

 (.המניות")להלן: "כל אחת  ערך נקוב 

וכל מניה רגילה,  כל המניות   ( ב) ועניין,  הרגילות תהיינה שוות זכויות ביניהן לכל דבר 

זכות להיות מוזמן    :שכל דרישות התשלום בגינה נפרעו במלואן, תקנה למחזיק בה

ולהשתתף בכל האסיפות הכלליות של החברה וזכות לקול אחד בגין כל מניה רגילה  

בה   של החברה  כללית  בכל אסיפה  הצבעה,  בכל  לקבלת    ;השתתףשברשותו,  זכות 

יחולקו אם  הטבה,  מניות  לקבלת  וזכות  יחולקו,  וכאשר  אם  זכות  ; דיבידנדים, 

 להשתתף בחלוקת עודף נכסי החברה בעת פירוקה. 

,  קולות  במניין  בהצבעה  תתקבל  הכללית   באסיפה  החלטה,  דין  כל  להוראות  כפוף (ג)

  יראו   שקולים  הקולות  היו.  אחד  קול  תקנה ,  הצבעה  זכות  המקנה,  מניה  שכל  באופן

 .  כנדחית ההחלטה את

 :2להלן ריכוז הוראות התקנון המשקפות את עיקרי הזכויות הנלוות למניות החברה  (ד)

 הסעיף/ים בתקנון ההוראות

 53-55 ההון  שינוי

 157)א(, 79  שינוי התקנון 

 41-49 העברת מניות החברה 

 50-52 פדיון בני  ניירות ערך 

 56-63 כלליות של בעלי המניות  אסיפות 

 64-72 זכויות ההצבעה 

 130-138 3חלוקת דיבידנד ומניות הטבה

 150 זכויות בפירוק החברה 

 לתשקיף  7ראה פרק  הזכות למינוי דירקטורים 

____________________________ 
תנאי לרישום מניות החברה הוא שבהון החברה יהיה סוג מניות אחד בלבד,   1968-ב' לחוק ניירות ערך, התשכ"ח 46על פי סעיף    1

אין בהוראה כאמור כדי למנוע מהחברה מלהנפיק מניות בכורה, ובלבד שחלפה   .המקנה זכויות הצבעה שוות ביחס לערכן הנקוב
הון המוצא  בכל המניות  כפי שיהיו מעת לעת.  ובהתאם לתקנון הבורסה והנחיותיה,  שנה מיום שמניותיה נרשמו לראשונה למסחר  

המניות  כל  ,  של החברה המוצא  בהון  כל המניות  ככל שתבוצע הנפקה לציבור של הון החברה,  ה נפרעות במלואן.  ינשל החברה תהי
תרשמנה במרשם בעלי המניות של החברה על שם חברה לרישומים  ,  שומותרמימוש אופציות לא    ענה המניות שתנבכל  ה ונשתונפק

 בהתאם לתקנון הבורסה.  
, בבורסה   החברה של  לפני הרישום למסחר של ניירות הערך  ,  הוראות התקנון המתוארות בפרק זה תכנסנה לתוקף באופן אוטומטי   2

   .זה  לתשקיף 2עם היוודע תוצאות המכרז לציבור לפיו התקיימו דרישות הבורסה לרישום למסחר כאמור בפרק 
חלוקת דיבידנד    .לעת מעת שיהיו כפי ולהוראותיה  הבורסה  מסלקת של העזר לחוקי כפופה  דיבידנד וחלוקת הטבה  מניות חלוקת  3

 למניות בכורה )ככל שתונפקנה מניות בכורה כאמור( תהא כפופה לתקנון הבורסה והנחיותיה, כפי שיהיו מעת לעת. 

http://www.magna.isa.gov.il/
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לתקנונה הוראות בהתאם   151-ו   101,  73-76,  82-88,  62יצוין כי החברה כללה בסעיפים   .4.3

. "(חוק החברות )להלן: "  1999- לחוק החברות, תשנ"ט  259- ו  107,  81,  59,  50לסעיפים  

 להלן נוסחם: 

 26 סעיף

 לפרק  או   מסוים  לעניין  אחר   לאורגן  הנתונות   סמכויות  ליטול  רשאית   הכללית   האסיפה

  הכללית  האסיפה  נטלה.  העניין  בנסיבות  הנדרש  הזמן  פרק  על  יעלה  שלא  מסוים  זמן

  החובות,  הזכויות  המניות  בעלי  על  יחולו,  לדירקטוריון  החוק  לפי  הנתונות  סמכויות

, המחויבים  בשינויים,  סמכויות  אותן  הפעלת  לעניין  דירקטורים  על  החלות  והאחריות

  ולאופן  באסיפה  להשתתפותם,  בחברה  לאחזקותיהם   לב  בשים,  עליהם  יחולו   זה  ובכלל 

 .החברות לחוק השישי החלק  של והחמישי הרביעי,  השלישי  הפרקים הוראות, הצבעתם

 82 סעיף

 של  רגיל  ברוב  הכללית  האסיפה  ידי-על  בפעם  פעם  מידי  ייקבע  הדירקטוריון   חברי   מספר

 ובכללם,  עשר  שנים  על  יעלה   ולא   חברים  משלושה  יפחת  שלא  ובלבד,  המניות  בעלי

 . החיצוניים הדירקטורים

 83 סעיף

  באסיפה   שתתקבל  המניות  בעלי  של  רגיל  ברוב  בהחלטה  ייבחרו  הדירקטורים (א)

  לאסיפה   עד   יכהן  שנבחר  דירקטור  כל.  אחרת  כללית  אסיפה  בכל  או  השנתית

 . הבאה  השנתית

  יכולה   האסיפה  אך,  כאמור  האסיפה  ידי- על  מינויו  במועד  תחל   דירקטור   של  כהונתו  (ב)

 .  האסיפה ממועד  המאוחר  מינוי מועד לקבוע

,  המניות  בעלי  של  רגיל  ברוב,  דירקטור  לפטר  עת  בכל  רשאית  הכללית  האסיפה  (ג)

.  בחברה  כדירקטור  אחר  אדם  במקומו  למנות  עת  אותה  להחליט  רשאית  והיא

  לפני  עמדתו   את  להביא  סבירה  הזדמנות   תינתן  היום  סדר   על  שפיטוריו  לדירקטור 

 . הכללית האסיפה

 84 סעיף

  בדירקטוריון  מקומו  ממלא  כדירקטור   לשמש  אדם  למנות  עת   בכל  זכאי  דירקטור (א)

  כדירקטור   להתמנות   כשיר  שאינו  מי  חליף  כדירקטור   ימונה   לא"(.  חליף   דירקטור)"

.  דין  פי   על   הדבר   יותר  כן  אם  אלא  חליף  כדירקטור  או   כדירקטור   שמכהן  מי  וכן

,  כדירקטור  שמכהן  מי  את,  דירקטוריון  ועדת  לחבר  חליף  דירקטור  למנות  ניתן

  ועדת   באותה   מכהן  אינו,  הועדה  לחבר  חליף  כדירקטור  להתמנות   שהמועמד   ובלבד

  דירקטור   המועמד  יהא,  חיצוני   לדירקטור  חליף  דירקטור  הוא  ואם  דירקטוריון

(  א)  קטן  סעיף  פי על  אלא חיצוני  לדירקטור   חליף  דירקטור  ימונה לא  אולם.  חיצוני

 . בחוק אחרת נקבע אם למעט, בלבד זה
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  ישיבת   לכל  הזמנות  לקבל  זכאי  הוא  יהא,  בתוקף  החליף  הדירקטור  מינוי  עוד  כל    (ב)

  ולהשתתף(  הזמנות  לקבל  הממנה  הדירקטור  של  זכותו  שלילת  בלא)  דירקטוריון

 . הממנה  הדירקטור  נעדר ממנה   דירקטוריון ישיבת  בכל ולהצביע

  הסמכויות   כל,  נתמנה  שלפיו  המינוי-כתב  להוראות  כפוף,  תהיינה  החליף  לדירקטור  (ג)

 .  דירקטור כדין  ודינו, מקומו ממלא משמש שהוא  לדירקטור שישנן

  של   כהונתו.  המינוי  לבטל  עת  בכל  זכאי   יהא   חליף  דירקטור   שמינה  דירקטור  (ד)

"(  הממנה  הדירקטור: "ולהלן  לעיל)  שמינהו  הדירקטור  אם  תיפסק  חליף  דירקטור

  של  כהונתו אם  או,  התפטרותו  על  או  כאמור המינוי ביטול על בכתב לחברה הודיע 

 .  אחרת בדרך נפסקה  כדירקטור הממנה הדירקטור 

 . לחברה בכתב  בהודעה ייעשו מינויו  וביטול  חליף דירקטור של מינוי כל (ה)

   85 סעיף

  כדירקטור  לכהן  לכשירותו  בכפוף,  מחדש  להתמנות  יוכל  במשרתו  לכהן  שחדל  ירקטורד

 .הדין להוראות ובכפוף בחברה

   86 סעיף

 בכל אחד מהמקרים הבאים: מאליהדירקטור תתפנה  שרתמ

 לחוק החברות.  229-231אם התפטר או פוטר ממשרתו כאמור בסעיפים  (א)

 לחוק החברות.  232אם הורשע בעבירה כאמור בסעיף   (ב)

 א לחוק החברות. 232במועד מתן הודעה על הטלת אמצעי אכיפה כאמור בסעיף    (ג)

על    (ד) להורות  החליט  המשפט  בית  בסעיף  אם  כאמור  כהונתו  לחוק    233פקיעת 

 החברות. 

  על   החליט  -   תאגיד   הוא ואם    פירעון  חדלות   חוק  לפי   הליכים  לפתיחת  צו  לגביו   ניתן  (ה)

 ; התאגיד פירוק על המורה הליכים לפתיחת צו  לגביו ניתן  או מרצון פירוקו

 במותו.   (ו)

 אם נעשה פסול דין.   (ז)

 החברות.א לחוק 245א או 227במועד מתן הודעה לפי סעיף   (ח)

 87 סעיף

  עוד כל,  דבר בכל לפעול  רשאים  הנותרים הדירקטורים יהיו,  דירקטור משרת תתפנה אם

  המינימלי  מהמספר  הדירקטורים  מספר  פחת.  דירקטורים  משלושה   פחות  אינו  מספרם

 למטרת   כללית  אסיפה  כינוס  לשם  אלא  לפעול  רשאי  הדירקטוריון  יהיה  לא,  לעיל  כאמור

 . נוספים  דירקטורים מינוי
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 88 סעיף

 דירקטורים  או  דירקטור  עתידי  למועד  או  מיידי  באופן  למנות  רשאים  הדירקטורים

  חברי   של  הכולל  שהמספר  ובלבד,  הבאה  השנתית  לאסיפה  עד  יכהנו  אשר  נוספים

   .)ראו לעיל( לתקנון 82 בסעיף כמפורט החברים מספר על  יעלה  לא הדירקטוריון

 73 סעיף

כללית אלא אם כן יהיה נוכח מניין חוקי תוך מחצית השעה    באסיפהלפתוח בשום דיון    יןא

או בתקנון    החברות  להוציא מקרים בהם מותנה אחרת בחוקמן המועד שנקבע לפתיחתה.  

על או  בעצמם  נוכחים,  שיהיו  בשעה  חוקי  מניין  יתהווה  באי- זה,  לפחות  -ידי    בעלכוח, 

 . בחברה ההצבעה מזכויות(  50%)  אחוזים חמישים  לפחות המחזיק   אחד מניות 

 74 סעיף

  תידחה  היא,  החוקי  המניין  יימצא  לא   לאסיפה   שנקבע   המועד   מן  השעה  מחצית  כעבור   אם

  בהודעה  צוין  אם,  אחר  מועד  לכל  או,  מקום  ובאותו  שעה  באותה,  הבא  בשבוע  יום  לאותו

 אם.  הראשונה  האסיפה  נקראה  שלשמם  העניינים  ידונו  הנדחית  ובאסיפה  האסיפה  על

 כי ,  לאסיפה  הקבוע  מהמועד  השעה  מחצית  כעבור  חוקי  מניין יימצא  לא  הנדחית  באסיפה

 . שהוא משתתפים מספר בכל הנדחית האסיפה  תתקיים אז

 אם  רק  הנדחית  האסיפה  תתקיים,  מניות  בעלי  דרישת  פי-על הכללית  האסיפה  כונסה  אם

  המונפק   מההון(  10%)  אחוזים  עשרה  לפחות  שלו,  יותר  או  אחד,  מניה  בעל  לפחות  בה  נכחו

  שלו,  יותר  או  אחד,  מניה  בעל  או,  בחברה  ההצבעה  מזכויות   לפחות(  1%)  אחד  ואחוז 

   .בחברה ההצבעה מזכויות(  10%) אחוזים  עשרה לפחות 

 75 סעיף

 תעשה  האסיפה  ראש  יושב  בחירת.  אסיפה  לאותה  ראש-יושב  ייבחר  כללית  אסיפה  בכל

  בעל  ידי  על  או  מזכיר  ידי  על,  חוקי  מנין  לקיום  בכפוף,  שתפתח,  באסיפה  הדיון  בתחילת

 . בחברה ביותר הגדולה המניות בכמות המחזיק המניות

 76 סעיף

 את  לדחות ,  חוקי  מניין  בה   שיש  האסיפה  בהסכמת ,  רשאי  כללית  אסיפה  של  ראש -יושב

, למקום וממקום לזמן מזמן  היום  בסדר  שפורט  בנושא  החלטה  קבלת  או הדיון,  האסיפה

  לדון  אין   הנדחית  באסיפה.  זאת  לעשות   לו  הורתה  האסיפה  אם  כאמור   הלדחות  הוא  וחייב

 שבה  באסיפה  התחיל  לא  או  נסתיים  לא  בהם  ושהדיון  היום  סדר  על  שהיו  בעניינים  אלא

   .הדחייה  על הוחלט 

 101 סעיף

 לכל  אחד  קול   יהיה   בדירקטוריון   בהצבעה.  רגיל  ברוב  יתקבלו  בדירקטוריון   החלטות

 .  מכריע או  נוסף  קול יהיה לא  הדירקטוריון ראש-ליושב. דירקטור
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   151 סעיף

או  ה (א) כולה  מאחריותו,  בה  משרה  נושא  ובדיעבד  מראש  לפטור  רשאית,  חברה 

 מקצתה, בשל נזק עקב הפרת חובת הזהירות כלפיה. 

דירקטור    (ב) מראש  לפטור  רשאית  אינה  החברה  )א(,  קטן  בסעיף  האמור  אף  על 

 עקב הפרת חובת הזהירות בחלוקה, כמשמעותה בחוק החברות.  כלפיה  מאחריותו

  לא ,  לעיל(  א)  קטן  בסעיף  כאמור  הפטור  כי  הפטור  בכתבי  לקבוע  רשאית  החברה   (ג)

  גם )  חברהב   כלשהו  משרה  לנושא  או  השליטה  שלבעל  עסקה  או  החלטה  על  יחול 

  כמשמעותה,  אישי  עניין  בה  יש(  הפטור  כתב  מוענק  שעבורו  מזה  אחר  משרה  נושא

 . החברות בחוק
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 נספח א'

 בע"מ  עמרם אברהם חברה לבניןתקנון 

התשקיף, לפני הרישום  אשר יכנס לתוקף באופן אוטומטי, עם ובכפוף להצלחת ההנפקה לפי 

 למסחר של ניירות הערך החברה

 



 

 

 
 תקנון

 

 בע"מ  עמרם אברהם חברה לבנין
 

 רשנותפ
אחר .1 פירוש  מצריך  הכתוב  נוסח  אם  מלבד  זה,  המילים בתקנון  של  משמעותם   ,

 והביטויים הבאים הינו כדלקמן:

 לרבות תאגיד )אלא אם נאמר אחרת בתקנון זה(; -    "אדם"
מניות   -  " "בעל מניות בעל  שהוא  וקיים  מי  היה  קובע רשום.   , מועד 

בכ החברות,  182סעיף  הגדרתו  ייחשב   לחוק  עניין  לאותו 
 כבעל מניות מי שהיה בעל מניות במועד הקובע. 

הרשום   - "בעל מניות רשום" מניות  מניה  בעל  המניות כבעל  בעלי  במרשם 
 בחברה. 

 הבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ.   -  "הבורסה" 
 בהתאם להוראות תקנון זה. והדירקטוריון שנבחר כדין  -  דירקטוריון" ה"

 חבר בדירקטוריון של החברה. -  "דירקטור"
, כפי שיתוקן מזמן לזמן, וכן  1999-וק החברות, התשנ"טח  -  חוק החברות""

 התקנות שהותקנו או שיותקנו מכוחו. 
שיתוקן מזמן לזמן, , כפי  1968- חוק ניירות ערך, התשכ"ח -  "חוק ניירות ערך"

 וכן התקנות שהותקנו או יותקנו מכוחו. 
 . 2018-חוק חדלות פירעון ושיקום כלכלי, תשע"ח - "חוק חדלות פירעון"

   צו לפתיחת הליכים שניתן לפי חוק חדלות פירעון. - "צו לפתיחת הליכים       
וכן  חוק החברות, חוק ניירות ערך, כפי שיתוקן מזמן לזמן,   -   "החוק"

התקנות שהותקנו או שיותקנו מכוחו, וכל חוק בר תוקף 
 בקשר לחברות, החל על החברה אותה שעה. 

 . זה לתקנון 7בסעיף חברה הנזכרת ה -   החברה""
לחוק   127רשם בעלי המניות שיש לנהלו בהתאם לסעיף  מ -   המרשם""

וכן אם החברה תחזיק מרשם נוסף מחוץ לישראל החברות,  
 נוסף, בהתאם למקרה.כל מרשם  -

המשרד הרשום של החברה כפי שיהיה באותו הזמן, ואשר  -   המשרד""
 ישתנה מעת לעת כפי שיקבע דירקטוריון החברה.

פוס, ליטוגרפיה, צילום, מברק, טלקס, פקסימיליה, דואר ד -   כתב""
של  הטבעה  או  יצירה  של  אחרת  צורה  וכל  אלקטרוני, 

 מילים בצורה הנראית לעין. 
ניות, איגרות חוב, שטרי הון, תעודות ומסמכים מ   לרבות, -  ירות ערך" ני"

 אחרים המקנים זכות למכור, להמיר או למכור לשכאלה. 
 . 1983- קודת החברות ]נוסח חדש[, התשמ"גפ - פקודת החברות""

 תקנון החברה כניסוחו כאן או כפי שישונה.   -   "התקנון"
 
 

סעיפים .2 התשמ"א  10,  8,  7,  6,  5,  4,  3,  2  הוראות  הפרשנות,  בשינויים  1981-לחוק  יחולו   ,
ן הנדון או  ין הנדון ואם אין בעני י המחויבים גם על פירוש התקנון, אם אין הוראה אחרת לעני

 .בהקשרו, דבר שאינו מתיישב עם תחולה כאמור

וביטוי שבתקנון המשמעות הנודעת להם  לעיל  2- ו  1  פרט לאמור בסעיף .3 מילה  , תהיה לכל 
 רות אלא אם יש בהם משום סתירה לנושא הכתוב או לתוכנו. בחוק החב
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ובכל   .4 זה  בתקנון  אחרת  נקבע  אם  אלא  החברה  על  תחולנה  עליהן  להתנות  שניתן  הוראות 
 סתירה בין הוראות חוק החברות האמורות ותקנון זה תחולנה הוראות תקנון זה. 

י .5 בוטלה,  או  תוקנה  זו  והוראה  החברות  בחוק  להוראה  זה  תקנון  ההוראה  הפנה  את  ראו 
 יתה חלק מהתקנון, אלא אם כן אסור הדבר על פי דין. יהאמורה כבת תוקף וכאילו ה

באסיפה .6 החלטה  לקבלת  הנדרש  הרוב  צוין  לא  בו  זה  בתקנון  מקום  או    בכל  הכללית 
 בדירקטוריון, יחשב הרוב הדרוש לקבלת אותה החלטה רוב רגיל.

 
   ם החברהש
 
 שם החברה הוא כדלקמן:   .7

 בע"מ עמרם אברהם חברה לבנין   בעברית: 
 Amram Avraham Construction Company LTD בלועזית: 

 
   טרות החברהמ
 
   החברה רשאית לעסוק בכל עיסוק חוקי. .8

   כלית החברה ת
 
פי שיקולים עסקיים להשאת רווחיה, ואולם, החברה רשאית  -עול עללפתכלית החברה היא   .9

במסגרת שיקוליה העסקיים כאמור    האינ   ה, אף אם התרומהראוי  הלתרום סכום סביר למטר
 .פי שיקול דעתו של דירקטוריון החברה-עיל, וזאת עלל

  ון המניות הרשוםה
 
  מניות  100,000- ש"ח המחולק ל  100,000הון המניות הרשום של החברה הוא   )א( .10

 "(.המניות)להלן: "אחת  כל.נ. עש"ח  1בנות  רגילות 

, שכל  כל המניות הרגילות תהיינה שוות זכויות ביניהן לכל דבר ועניין, וכל מניה רגילה )ב( 
 תקנה למחזיק בה: דרישות התשלום בגינה נפרעו במלואן,

זכות להיות מוזמן ולהשתתף בכל האסיפות הכלליות של החברה וזכות לקול   (1)  
כל מניה רגילה שברשותו, בכל הצבעה, בכל אסיפה כללית של החברה    אחד בגין

 בה השתתף; 
אם    לקבלת מניות הטבה,  זכות לקבלת דיבידנדים, אם וכאשר יחולקו, וזכות (2)  

 יחולקו. 
 .נכסי החברה בעת פירוקהעודף ת להשתתף בחלוקת זכו (3)   

 
   חריות בעלי המניותא
 
אחריותם של בעלי המניות מוגבלת. לעניין זה, כל בעל מניות אחראי לפירעון הערך הנקוב   .11

של מניותיו בלבד. הקצתה החברה מניות בתמורה נמוכה מערכן הנקוב, תהא אחריותו של  
 תמורה המופחתת בגין כל מניה שהוקצתה לו כאמור.כל בעל מניות מוגבלת לפירעון סכום ה

 חברת אגרות חוב 
 

  או  בבורסה  למסחר  רשומותשל החברה    החוב  אגרותבכפוף להוראות חוק החברות, וכל עוד   .12
מחוץ לישראל וצעו לציבור  שהאו    ,ערך   ניירות  בחוק  כמשמעותו  תשקיף   פי  על  לציבור  שהוצעו

, תהא  הציבור  יעל יד  ותמוחזק ו,  דין מחוץ לישראלהנדרש על פי  ך הצעה לציבור  מסמעל פי  
   .אגרות חוב תהחברה חבר
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  מניות
 
החברה,    בלימ .13 של  קיימות  מניות  לבעלי  לכן  קודם  שניתנו  המיוחדות  בזכויות  ככל  לפגוע 

וניירות ערך אחרים בזכויות עדיפות או  יכולשניתנו,   ה החברה להנפיק או להקצות מניות 
להנפיק מההון שטרם הונפק ניירות ערך בני פדיון או להנפיק מניות  בזכויות מאוחרות או  

בזכויות מוגבלות מיוחדות אחרות או בהגבלות בקשר עם חלוקת דיבידנדים, זכויות הצבעה, 
אחרים עניינים  עם  בקשר    באסיפה   שתתקבל  בהחלטה  פעם  מדי   החברה  שתקבע  כפי,  או 

  .המניות בעלי של  ברוב הכללית 

שהיא  א .14 עת  בכל  בהחלטה  ם  החברה,  יכולה  מניות  של  שונים  לסוגים  המניות  הון  יחולק 
שתתקבל ברוב רגיל באסיפה הכללית, מלבד אם תנאי ההנפקה של אותו סוג המניות מתנים  

היתר, היתרונות,  -אחרת, להמיר, להרחיב, להוסיף או לשנות באופן אחר את הזכויות, זכויות
ים באותה עת באחד הסוגים, או כפי שייקבע  ההגבלות וההוראות הקשורים או שאינם קשור

 בהחלטה שתתקבל באסיפה כללית ברוב רגיל של בעלי המניות מן הסוג הזה. 

מניות  ה .15 לרבות  שהוצאו,  מניות  סוג  או  מניות  של  למחזיקים  המוקנות  המיוחדות  זכויות 
או  בזכויות בכורה או בזכויות מיוחדות אחרות, לא ייחשבו כאילו שונו באמצעות יצירתן  

הנפקתן של מניות נוספות בדרגה שווה עימן, אלא אם כן הותנה אחרת בתנאי ההקצאה של  
 אותן מניות. 

הוראות שבתקנות אלה בדבר אסיפות כלליות תחולנה, בשינויים המחויבים לפי העניין, על  ה
 כל אסיפת סוג כנ"ל. 

וכל להקצותן  מניות הבלתי מונפקות של החברה תהיינה בפיקוחו של הדירקטוריון אשר יה .16
עד גבול הון המניות הרשום של החברה, לאותם האנשים, תמורת מזומנים או בתמורה אחרת  
שלא במזומנים, באותם הסייגים והתנאים, בין למעלה מערכן הנקוב, בין בערכן הנקוב ובין  
אשר  מועדים  ובאותם  הנקוב,  מערכן  הנמוכה  בתמורה  החברות(  חוק  להוראות  )בהתאם 

י דרישת  הדירקטוריון  אדם  לכל  להגיש  הסמכות  לדירקטוריון  ותהא  למתאימים,  מצא 
תשלום על מניות כנ"ל איזה שהן, בערכן הנקוב או למעלה מערכן הנקוב או בתמורה הנמוכה  
ימצא   הדירקטוריון  אשר  והתנאים  התמורה  ובאותה  הזמן  אותו  במשך  הנקוב,  מערכן 

ה ולבעלי המניות בחברה לא תהא  )א( לחוק החברות לא יחול על החבר290סעיף    למתאים.
   זכות מצרנות במקרה של הנפקת ניירות ערך.

ם הקצאת מניות רשאי הדירקטוריון להנהיג הבדלים בין בעלי מניות ביחס לסכומי דרישות  ע .17
 . םפירעונהתשלום ו/או זמני  

או חלקה,  -ם עלא .18 כולה  בגין המניה,  יהא תשלום התמורה  פי תנאי הקצאת מניה כלשהי, 
ידי האדם אשר הוא הבעלים  -רעונו עליבשיעורים, אזי ישולם כל שיעור כזה לחברה בזמן פ 

 ידי אפוטרופסיו.  -הרשום של המניות אותה עת או על 

חברה תוכל לשלם בכל עת שהיא עמלה לכל אדם עבור תפקידו כחתם או הסכמתו לשמש ה .19
איגרות חוב של החברה או    כחתם, בין ללא תנאי או על תנאי, על כל נייר ערך, לרבות סטוק 

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. 

   ; שטר מניה עודת מניהת
 
פוף להוראות חוק החברות ובהתאם להן, תעודת מניה המעידה על זכות קניין במניות תישא  כ .20

המודפס,   שמה  את  או  החברה  חותמת    כפי  או,  דירקטורים  שני   של  חתימתם  בצירוף את 
 . לעת מעת  החברה   דירקטוריון שיקבע
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לקבל  כ .21 זכאי  רשום  מניה  בעל  בקשת ל  לפי  בגין  ,  ומהחברה,  אחת  מניה  המניות  תעודת 
אשר   הסכום  את  שישלם  )לאחר  זאת  יאשר  הדירקטוריון  אם  או  שמו,  על  הרשומות 
הדירקטוריון יקבע מזמן לזמן(, כמה תעודות מניה, כל אחת על אחת או יותר ממניות כאלו;  
כל תעודת מניה תציין את כמות המניות שבגינן היא הוצאה ואת מספריהן הסידוריים של 

 . כפוף להוראות חוק החברותמניות והכל בהמניות, ערכן הנקוב של ה

ששמו מופיע    לידי מיעודת מניה הרשומה על שמותיהם של שני בני אדם או יותר, תימסר  ת .22
, אלא אם  מבין שמות הבעלים המשותפים, ביחס לאותה מניה,  ראשון במרשם בעלי המניות 

 .ום אחריורו לחברה כל הבעלים הרשומים של אותה מניה, בכתב, למוסרה לבעלים רש

מניה   .23 תעודת  או  אם  יאבדו  מניה  שטר  נפגמו  יושחתואו  להוציא  או  הדירקטוריון  רשאי   ,
  או שטר המניה בוטלו, ובלבד שתעודת המניה  או שטר מניה חדשים במקומם  תעודת מניה

או שטר המניה אבדו  ידי החברה, או שהוכח לשביעות רצון הדירקטוריון כי תעודת המניה  -על
ה קיבלה בטוחות לשביעות רצונו של הדירקטוריון, בגין כל נזק אפשרי,  , והחבראו הושמדו

  יחולו   לעיל  22עד    20  סעיפיםוהכל תמורת תשלום, אם יחליט הדירקטוריון להטילו. הוראות  
 .חדשה מניה תעודת  הנפקת  לגבי   גם המחויבים בשינויים

 רישות תשלום  ד
 
  כל  לתשלום  דרישות  מניות   לבעלי   להגיש ,  דעתו  שיקול  לפי ,  לזמן  מזמן,  יוכל  דירקטוריוןה .24

  תנאיפי  -על  ואשר,  המניות  מבעלי   אחד  כל  בידי  אשר   המניות  בגין   נפרעו  שטרם  הכספים 
  סכום  את  לחברה  לשלם  מניות   בעל  כל  ועל,  קבועים  בזמנים  עםולפר  אין  המניות  של  ההקצאה
  יכולה   תשלום  דרישת.  הדירקטוריוןידי  -על   שנקבעו  כפי  ובמקום  בזמן,  לו  שהוגשה  הדרישה

  של   ההחלטה  מועד   יהיה  התשלום  דרישת  מועד.  לשיעורים  התשלום  חלוקתידי  -על  להיות
 . התשלום דרישת בדבר הדירקטוריון

  שיעור   יצוין  שבה  יום(  14)  עשר  ארבעה  של   מוקדמת  הודעה  תימסר  תשלום  דרישת  כל  לע .25
  כזו   תשלום  דרישת  של  הפירעון  זמן  לפני,  לעיל  האמור  אף  על.  תשלומו  ומקום,  התשלום

  את  להאריך  או  הדרישה  את  לבטל,  המניות  לבעלי  בכתב  הודעהידי  -על,  רשאי  הדירקטוריון
 .התשלום   דרישת של הפירעון  זמן לפני נתקבלה  כאמור שהחלטה ובלבד, פירעונה זמן

  ודרישות   התשלום   שיעורי  כל   לתשלום  ולחוד   יחד   אחראים  יהיו  במניה  משותפים  עליםב .26
 .כזו מניה  בגין המגיעים התשלום

  או  קבוע  במועד  סכום  כל  לפרוע  צריך  אחר  באופן  או   מניה  כל  של  ההקצאה  תנאי פי  -על  םא .27
  זו   יתהי ה  כאילו  כזה  שיעור  או  כזה  סכום  כל  יסולק  אזי,  קבועים  במועדים  תשלום  בשיעורי

  ותחולנה, כדין הודעה  נמסרה עליה   ואשר  הדירקטוריון ידי - על כדין  שהוגשה  תשלום דרישת
 . תשלום לדרישות בנוגע  זה בתקנון  אשר ההוראות  כל כזה תשלום שיעור  או כזה סכום על

 האדם  על   יהיה ,  לכן  קודם  או  פירעונו  ביום  השיעור   או   התשלום   דרישת  סכום  סולק  לא   םא .28
  שיעור   מגיע  עליה  אשר  או  התשלום  דרישת  הוגשה  בגינה  אשר  המניה  בעל  עת  אותה  שהינו

  או ,  לעת  מעת   יקבע  שהדירקטוריון  בשיעור,  לעיל  הנזכר   הסכום  על   ריבית  לשלם,  התשלום
,  למעשה  ייפרע  בו   היום  עד  לתשלומו   שנקבע  היום  למן ,  חוקפי  -על   עת  אותה  המותר   בשיעור
 . מקצתו או כולו, הריבית תשלום על לוותר הדירקטוריון רשאי ואולם

 שטרם   כספים   להקדים  הרוצה  מניות  מבעל  לקבל  הוא  רשאי,  לנכון  הדירקטוריון  ימצא  םא .29
.  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
  שיעור  לפי,  הוקדמו  אלמלא  להיפרע  צריכים  הכספים  היו  שבו  היום  עד  ריבית,  מקצתם
 . המניות בעל לבין הדירקטוריון  בין עליו שיוסכם
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 מניות  ושעבוד ילוטח
 
,  שנקבעו  ובתנאים  במועד ,  מקצתה  או  כולה ,  לה  שהתחייב  התמורה  את  מניה   בעל  שילם  אל .30

  בעל   לאותו  הודעה   למסור   עת   בכל  הדירקטוריון  יוכל,  לאו  ואם  תשלום   דרישת   הוצאה   אם
  וכל  שהצטברה  הריבית  בצירוף,  שולם  שטרם  הסכום  את  שישלם  ממנו  ולדרוש  מניות

 .כזה סילוק אי בגין בהן נשאה  שהחברה ההוצאות

  או  ומקום,  ההודעה  תאריך  אחרי  יום (  14)  עשר  ארבעה  לפחות  שיהיה,  יום  תקבע  הודעהה .31
  הריבית   בצירוף,  לעיל  הנזכר  השיעור  או  התשלום  דרישת  את  לשלם  יש  בהם  אשר  מקומות

  ובמקום  הקבוע   בתאריך  תשלום  אי  של  במקרה  כי,  תציין  ההודעה.  לעיל  כנזכר  וההוצאות
  התשלום  דרישת   נעשתה  בגינן   אשר  המניות  את   לחלט   החברה  עלולה ,  הודעה  באותה  שצוין 

 .התשלום שיעור מועד הגיע או

  תשלום  לפני,  מכן  לאחר  זמן  בכל  אזי,  לעיל  כנזכר  בהודעה  הכלולות  הדרישות  נתמלאו   לא  םא .32
  יוכל ,  אלו  למניות  בקשר  המגיעות  וההוצאות   הריבית  התשלום  שיעור  או  התשלום  דרישת

  כזה   חילוט.  כאמור  הודעה  ניתנה  שבגינן  המניות  את  לחלט,  בנדון  החלטהפי  - על  הדירקטוריון
  לפני   בפועל  שולמו  לא  ואשר  החלוטות  למניות  ביחס  שהוכרזו  הדיבידנדים  כל  את  יכלול 

 . החילוט

בהתחשב    לכ .33 רשאי,  יהיה  והדירקטוריון  החברה,  של  קניינה  תיחשב  כך  שחולטה  מניה 
בהוראות תקנון זה, למכרה, להקצותה מחדש או להעבירה באופן אחר כפי שיראה לנכון,  

 והכל בכפוף להוראות חוק החברות.  

  ינןה  עוד  כל  כלשהן  זכויות  תקנינה  לא   והן ,  רדומות  מניות   יהיו  נמכרו  וטרם   שחולטו   ניות מ .34
 . החברה  בבעלות

  מניה  כל  של  אחר  באופן  העברה  או  מחדש  הקצאה,  מכירה  לפני  עת  בכל  יוכל  דירקטוריוןה .35
 . לנכון ימצא שהדירקטוריון  כפי התנאים באותם החילוט את  לבטל"ל כנ  שחולטה

 אולם ,  כאמור  שחולטו  המניות  של  הבעלים  להיות  יחדל  חולטו  שמניותיו  מניות  בעל  כל (א)
 הריבית ,  התשלום  שיעורי,  התשלום  דרישות  כל  את  לחברה  לחוב  ימשיך  הוא

  על   הריבית   בצירוף,  החילוט  בזמן  עבורן  או   אלו  מניות  חשבון  על  המגיעים  וההוצאות
  מותר  שיהיה  המקסימלי  בשיעור,  התשלום  יום  ועד   החילוט   יום  למן   הסכומים   אותם
  התמורה   מלוא   את  קיבלה  והחברה  שחולטו  המניות  נמכרו  אם  אלא,  חוק  לפי   עת  אותה
 ;למכירה  שנלוו ההוצאות בתוספת, המניות בעל התחייב שלה

 בעל   התחייב  שלה  התמורה  על  שחולטו  המניות  מכירת  בשל  שנתקבלה  התמורה  עלתה (ב)
  אם,  עבורן  שנתן  החלקית  התמורה  להשבת  המניות  בעל  זכאי,  כאמור  שחולטו  המניות

  החברה   בידי   שתיוותר  שהתמורה  ובלבד,  ההקצאה  הסכם  להוראות  כפוף,  כזו  יתהיה
  ההוצאות   בתוספת,  שחולטו  המניות  בעל  יתחייב  שלה  התמורה  ממלוא   תפחת  לא

 . למכירה שנלוו 

  שלפי  ידוע  סכוםתשלום -אי של מקרים על  גם תחולנה   מניות חילוט בדבר זה תקנון  וראות ה .36
  בתוקף  להיפרע  עומד  זה  סכום  היה  כאילו,  קבוע  במועד  פירעונו  זמן  מגיע  המניה  הקצאת  תנאי

 . אודותיה על  והודיעו  שנמסרה תשלום דרישת

,  מניות  בעל  כל  של  שמו  על  הרשומות  המניות  כל  על  ראשונה  מדרגה  שעבוד  זכות  תהיה  חברהל .37
  של   והתחייבויותיו  חובותיו  לסילוק   ממכירתן  ההכנסה  על  וכן,  במלואן   שנפרעו  למניות   פרט

  של  הסילוק  מועד   שהגיע   בין,  אחר  אחד   כל   עם  יחד   או  בעצמו  בין ,  לחברה  מניות  בעל  אותו
  החובות   מקורות  יהיו,  הגיע  שלא  ובין,  האלה  ההתחייבויות  של  הקיום  מועד  או  אלה  חובות

  לעיל   הנזכרים  והשעבוד  העכבון.  מניה   כל  על  שביושר   זכויות  כל   תיווצרנה  ולא,  יהיו  אשר
, אחרת  הוחלט  אם  אלא.  האלו  המניות  על  לזמן  מזמן  יוכרזו  אשר  הדיבידנדים  כל  על  יחולו
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  כבון יהע  או   השעבוד   על  החברה  מצד  יתורוכו   ייחשב   מניות   העברת  של  החברהידי  - על  הרישום 
 . המניות של( יהיו)אם 

  המשועבדות  המניות  את  למכור  רשאי  הדירקטוריון   יהיה   לעיל  הנזכר  השעבוד  את  לממש  כדי .38
  התקופה  עברה  אם  אלא  מניה  כל  למכור  אין  אולם;  דעתו  שיקול  לפי,  לו  ייראה  אשר  באופן

  עקב  או  מותו  עקב  לפנייה  שזכאי  למי)או    המניות  לבעל  ונמסרה,  לעיל  31בסעיף    הנקובה
  בדעת  יש  כי  האומרת  בכתב  הודעה(  נכסיו  כינוס  או  פירוקו  אוכניסתו להליכי חדלות פירעון  

  החובות  את  שילמו  לא  כאמור  למניה  שזכאי  מי  או   המניות  ובעל,  המניה  את  למכור  החברה
  עשר  ארבעה  במשך  לעיל  הנזכרות  ההתחייבויות  את  קיימו  לא  או  מילאו  לא  או  לעיל  הנזכרים

 .זו הודעה  משלוח  מיום יום( 14)

ומילוי    הכנסהה .39 חובותיו  לסילוק  המכירה, תשמש  הוצאות  סילוק  כזו, לאחר  מכל מכירה 
שמועד   וההתקשרויות  ההתחייבויות  החובות,  )לרבות  כזה  מניות  בעל  של  התחייבויותיו 

 . המחויבים בשינויים( ב)35סעיף סילוקן או קיומן טרם הגיע( ויחולו הוראות 

  בסמכויות   השימושידי  - על  שעבוד   של  על לפו  הוצאה   לשם  או  חילוט  לאחר   מכירה   של  מקרהב .40
  המניה   של  העברה  כתב  על  לחתום  אדם  למנות  רשאי  הדירקטוריון  יהיה,  לעיל  שניתנו

  שמו   שנרשם  ולאחר,  שנמכרו  המניות   כבעל  המניות  בעלי  במרשם  הרוכש  את  ולרשום  שנמכרה
  אדם   כל  של  ותרופתו,  המכר  של   תוקפו  יעורער   לא ,  אלו  למניות  ביחס   המניות   בעלי  במרשם

 . בלבד וממנה מהחברה  נזק דמי בתביעת רק תהיה המכר ידי -על  שנפגע

   עברת מניות ומסירתןה
 
כל העברת מניות הרשומות במרשם בעלי המניות על שם בעל מניות רשום, , תיעשה בכתב,  .41

ידי המעביר ועל ידי הנעבר, בעצמם - ובלבד שכתב העברת מניה ייחתם בחתימת יד בלבד על
או על ידי באי כוחם, וכן על ידי עדים לחתימתם, והמעביר ייחשב כאילו נשאר בעל המניה  

במרשם בעלי המניות בגין המניה המועברת. בכפוף להוראות חוק    עד שנרשם שמו של הנעבר
עברת מניות לא תירשם אלא אם נמסר למשרד של החברה כתב העברה, כמפורט  ה החברות, 

 . עילל

תב ההעברה של מניה ייערך וימולא בצורה דלהלן או באופן דומה לה ככל האפשר או בצורה  כ
 הדירקטוריון: ראש -ידי יושב-רגילה או מקובלת שתאושר על

 
מ  ,_______________ של    - "אני  הסך  תמורת  )"המעביר"(,   _________________

ידי_____________מ על  לי  ששולם  _______________)"מקבל  -_______ש"ח 
________  בנות  ההעברה"( מעביר בזה למקבל ההעברה _________ מניות _________

של_________בע"מ, כ"א  ש"ח בכלל,  עד_____ועד   _____ במספרים  המסומנות   ,
פי כל התנאים   על  כוחו,  ובאי  עזבונו, אפוטרופסיו,  בידי מקבל ההעברה, מנהלי  להיות 
שלפיהם החזקתי אני אותן ערב חתימת כתב זה, ואני, מקבל ההעברה, מסכים בזה לקבל  

 את המניות הנ"ל על פי התנאים הנ"ל."
 ו על החתום ביום ____בחודש_____שנת_______. ולראיה באנ

_____________________    _____________________ 
 מקבל ההעברה        המעביר 

 
_____________________    _____________________ 

 עד לחתימת מקבל ההעברה      עד לחתימת המעביר 
 

בעיני  ה .42 ייראה  אשר  זמן  אותו  למשך  המניות  בעלי  מרשם  את  לסגור  רשאית  חברה 
( יום בכל שנה. החברה תודיע לבעלי המניות  30הדירקטוריון, ובלבד שלא יעלה על שלושים )

לבעלי   הודעות  מסירת  לעניין  זה  בתקנון  לקבוע  בהתאם  המניות  בעלי  מרשם  סגירת  על 
 המניות.  
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למ כ )א( .43 יימסר  העברה  כתב  שעומדיםל  המניות  תעודת  עם  ביחד  רישום,  לשם  שרד 
להעבירן, אם הוצאה כזו, וכל ההוכחות האחרות שידרוש דירקטוריון החברה. כתבי  
העברה שיירשמו, יישארו בידי החברה, אך כל כתבי העברה אשר הדירקטוריון יסרב  
ירב  לרשמם, יוחזרו לפי דרישה, למי שמסרם, יחד עם תעודת המניה )אם נמסרה(. ס 
( ימים30הדירקטוריון לאשר העברת מניות, יודיע על כך למעביר לא יאוחר משלושים ) 
 מתאריך קבלת כתב ההעברה. 

ידי  )ב(  על  יקבע  אשר  ההעברה,  רישום  עבור  אגרה  תשלום  לדרוש  רשאית  החברה 
 דירקטוריון החברה.

או,  ה .44 שנפטר,  יחיד  מניה  בעל  של  עזבונו  ומנהלי  או  אפוטרופוסים  עיזבון  מנהלי  כשאין 
אפוטרופוסים, בני האדם שיש להם זכות בתור יורשיו של בעל המניה היחיד שנפטר, יהיו  

 יתה רשומה על שם הנפטר.יהיחידים שהחברה תכיר בהם בתור בעלי זכות במניה שה

רשמה מניה על שם שני בעלים או יותר, תכיר החברה רק בשותף הנותר בחיים או בשותפים  נ .45
ם בחיים כאנשים אשר להם הזכות במניה או טובת הנאה בה, אך לא יהא בכך כדי הנותרי

לפטור את עזבונו של בעל משותף בנייר הערך מחובה כלשהי ביחס לנייר הערך שהחזיק בו  
מהם  אחד  כל  זכאי  יהיה  כאמור  במשותף  בעלים  מספר  שם  על  מניה  נרשמה  בשותפות. 

 להעביר את זכותו. 

ות במניות עקב מותו של בעל מניות, יהיה זכאי, בהראותו הוכחות  ל אדם שייעשה בעל זככ .46
על קיום צוואה או מינוי אפוטרופוס או מתן צו ירושה, המעידות כי לו הזכות למניות בעל  
זה,   כפוף להוראות תקנון  יוכל,  אלו, או  מניות  בגין  להירשם כבעל מניות  המניות שנפטר, 

 להעביר את אותן מניות.

של בעל מניות שהוא תאגיד הנמצא בחיסול או    נאמןב יר בכונס נכסים או  חברה תוכל להכה .47
או   או  בפירוק  פירעון  חדלות  יחיד  בנאמןבהליכי  פירעון  ב   של  חדלות  כונס  הליכי  בכל  או 

כבעלי זכות למניות הרשומות על שמו של בעל    בהליכי חדלות פירעוןנכסים של בעל מניות  
   מניות כזה.

, או  בהליכי חדלות פירעוןשל בעל מניות שהוא תאגיד בחיסול או    נאמןהונס הנכסים או  כ .48
יוכל, לאחר שהמציא אותן    בהליכי חדלות פירעוןהנאמן או כל כונס נכסים של בעל מניות  

הזכות למניות בעל המניות בחיסול או    הראיות שידרוש ממנו הדירקטוריון, המעידות כי לו
פירעון חדלות  לתת  בהליכי  לסרב  רשאי  יהיה  )והדירקטוריון  הדירקטוריון  בהסכמת   ,

הסכמתו בלי לתת כל סיבה לסירובו( להירשם כבעל מניות בגין מניות כאלו, או יוכל, כפוף  
   להוראות תקנון זה, להעביר אותן מניות.

ת יחול על העברת ניירות ערך אחרים של החברה, בשינויים  כל האמור לעיל בדבר העברת מניו .49
 המחייבים. 

 ניירות ערך בני פדיון 
 
החברה תהיה רשאית להנפיק או להקצות ניירות ערך הניתנים לפדיון, בכפוף להוראות תקנון   .50

 זה בדבר הנפקת ניירות ערך. 

ח  והפדיון מגבלות מכהנפיקה החברה ניירות ערך בני פדיון רשאית היא לפדותם ולא יחולו על   .51
 .החברות לחוק)ד( 312 בסעיף לאמור  בכפוף והכל   הפרק השני לחלק השביעי בחוק החברות

מניות,   .52 של  מתכונותיהן  להם  להצמיד  היא  רשאית  פדיון  בני  ערך  ניירות  החברה  הנפיקה 
 לרבות זכויות הצבעה וזכות השתתפות ברווחים. 
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  ינוי ההוןש
 
פי החלטה של האסיפה הכללית, שתתקבל ברוב רגיל, להגדיל  -חברה רשאית מזמן לזמן, עלה .53

 את הון המניות הרשום שלה בסוגי מניות כפי שתקבע.  

לא אם נאמר אחרת בהחלטה המאשרת את הגדלת הון המניות כאמור, תחולנה על המניות  א .54
 החדשות הוראות תקנון זה.  

 תקבל ברוב רגיל, רשאית החברה:  פי החלטה של האסיפה הכללית שת-לע .55

לאחד ולחלק מחדש את הון מניותיה למניות בנות ערך נקוב גדול יותר מהערך הנקוב  (א)
להון המורכב ממספר קטן   -של המניות הקיימות, ואם היו מניותיה ללא ערך נקוב  

ובלבד שלא יהא בכך כדי לשנות את שיעורי אחזקותיהם של בעלי   יותר של מניות, 
 ון המונפק. המניות בה 

קושי     כל  עיניו  ראות  לפי  ליישב  הדירקטוריון  רשאי  כאמור  כל החלטה  ביצוע  לשם 
שמם של מספר  -שיתעורר, ובין השאר, להוציא תעודות של שברי מניות או תעודות על

 בעלי מניות שתכלולנה את שברי המניות המגיעים להם. 
מבלי לגרוע מסמכות הדירקטוריון כאמור, הרי במקרה שכתוצאה מהאיחוד יהיו בעלי    

מניות שאיחוד מניותיהם מותיר שברים, יהיה הדירקטוריון רשאי, באישור האסיפה 
 שתתקבל ברוב רגיל:, בהחלטה הכללית

למכור את סך כל השברים ולמטרה זו למנות נאמן על שמו תוצאנה תעודות   (1)  
כוללות את השברים, אשר ימכרם והתמורה שתתקבל בניכוי עמלות  המניות ה

 – והוצאות תחולק לזכאים; או 
להקצות לכל בעל מניות שהאיחוד מותיר לגביו שבר, מניות מסוג המניות שלפני   (2)  

האיחוד, משולמות במלואן, במספר כזה אשר איחודן עם השבר יספיק למניה  
שב כבת תוקף סמוך לפני האיחוד; אחת מאוחדת שלמה, והקצאה כאמור תח

 – או 
לקבוע כי בעלי מניות לא יהיו זכאים לקבל מניה מאוחדת בגין שבר של מניה   (3)  

מאוחדת, הנובע מאיחודן של מחצית או פחות ממספר המניות שאיחודן יוצר  
מניה   של  שבר  בגין  מאוחדת  מניה  לקבל  זכאים  ויהיו  אחת,  מאוחדת  מניה 

מאיחודן של יותר ממחצית ממספר המניות שאיחודן יוצר מניה  מאוחדת הנובע  
 מאוחדת אחת;

 
רעונן  י( לעיל תחייב הוצאת מניות נוספות אזי פ3( או )2במקרה שפעולה לפי פסקאות )  

ייעשה בדרך שבה ניתן לפרוע מניות הטבה. איחוד וחלוקה כאמור לא יחשבו כשינוי 
 ; זכויות המניות נשוא האיחוד והחלוקה

 
ידי חלוקה מחודשת של מניותיה הקיימות, כולן או מקצתן את הון מניותיה, -חלק עלל (ב)

כולו או מקצתו, למניות בנות ערך נקוב קטן יותר מהערך הנקוב של המניות הקיימות,  
להון מונפק המורכב ממספר גדול יותר של מניות,    - ואם היו מניותיה ללא ערך נקוב  

את   לשנות  כדי  בכך  יהא  שלא  בהון ובלבד  המניות  בעלי  של  החזקותיהם  שיעורי 
 ;המונפק

לבטל הון מניות רשום שביום קבלת ההחלטה טרם הוקצה, ובלבד שאין התחייבות   (ג)
   ;של החברה, לרבות התחייבות מותנית, להקצות את המניות

להפחית מניות בהון המונפק של החברה באופן שמניות אלו תבוטלנה וכל התמורה  (ד)
וב תרשם בספרי החברה כקרן הון שדינה יהיה, לכל דבר ועניין,  ששולמה בגין ערכן הנק 

 ; 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)
בדרך של  להחליט על פיצוי בעלי מניות בחברה, כולם או מקצתם, בגין איחוד ההון,  

 ;הקצאת מניות הטבה לאותם בעלי מניות

ובמקרה  )ככל שאלו הינן בעלות ערך נקוב(  להפחית את ערכן הנקוב של מניות החברה   (ו)
זה האמור בס"ק ד' לעיל יחול, בשינויים המחויבים, גם ביחס להפחתת ערכן הנקוב  

 של מניות החברה כאמור.  

 ב מחזיקי אגרות החו ואסיפות אסיפות כלליות
 
חברה תקיים אסיפה שנתית בכל שנה  ההחל מהמועד שבו תהפוך החברה לחברה ציבורית,   .56

( עשר  חמישה  מתום  יאוחר  האחרונה.  15ולא  השנתית  האסיפה  לאחר  חודשים  עוד  (  כל 
החברה אינה חברה ציבורית, החברה תקיים אסיפה שנתית ככל שהדבר נחוץ למינוי רואה  

 . "אסיפה מיוחדת"אסיפה כללית שאינה אסיפה שנתית תהא  . חשבון מבקר

 דר היום באסיפה השנתית יכלול את הנושאים המנויים להלן: ס .57

על מצב    דו"ח הדירקטוריון   בצירוףדו"חות הכספיים המבוקרים של החברה  בדיון   )א( 
 ;  ענייני החברה, המוגש לאסיפה הכללית

 מינוי דירקטורים;   )ב( 
 בון מבקר וקבלת דיווח בדבר שכרו של רואה החשבון;  מינוי רואה חש )ג( 
 נושאים שהדירקטוריון החליט להביאם להחלטת האסיפה הכללית;   )ד( 

  
רשאי לכנס אסיפה    עוד החברה הינה חברה שאינה חברה ציבורית דירקטוריון החברהכל   .58

 מאלה: אחד  לדרישת כלפי החלטתו וכן   מיוחדת על

 ;דירקטור אחד (א)

אחד    בעל (ב) לפחות  מניה,  שלו  יותר,  המונפק    10%או  מזכויות   1%- ומההון  לפחות 
בחברה לפחות    ,ההצבעה  שלו  יותר,  או  אחד  מניה,  בעל  ההצבעה   10%או  מזכויות 

 בחברה. 

( ימים מיום שהוגשה  21נדרש הדירקטוריון לזמן אסיפה מיוחדת, יזמנה בתוך עשרים ואחד ) 
להלן,    61בסעיף  על האסיפה המיוחדת, כאמור    נהבהזמלו הדרישה כאמור, למועד שיקבע  

    והכל בכפוף להוראות החוק. 

בסעיף   .59 כאמור  מיוחדת,  אסיפה  הדירקטוריון  זימן  וכשמדובר    58לא  הדורש,  רשאי  לעיל, 
מניות   את   –בבעלי  לכנס  שלהם,  ההצבעה  מזכויות  ממחצית  יותר  לו  שיש  מהם  חלק  גם 

עבור שלושה חודשים מהיום שהוגשה הדרישה  האסיפה בעצמו, ובלבד שלא תתקיים אחרי  
 כאמור, והיא תכונס, ככל האפשר, באותו האופן שבו מכונסות אסיפות בידי הדירקטוריון. 

גם נושאים שבשלם  )א( .60 וייכללו בו  סדר היום באסיפה כללית ייקבע בידי הדירקטוריון 
)ב( קטן  לעיל וכן נושא כאמור בסעיף    58  סעיףנדרש כינוסה של אסיפה מיוחדת לפי   
 ; להלן 

)  )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, 
שתתכנס בעתיד, ובלבד שהנושא מתאים להיות נדון באסיפה כללית, בכפוף להוראות  

 ; ק החברותחו
 

לפני    יום עסקים אחד)ב( לעיל תוגש לחברה בכתב לפחות    קטן  בקשה כאמור בסעיף )ג( 
מתן ההודעה על כינוס האסיפה הכללית, ויצורף אליה נוסח ההחלטה המוצעת על ידי 

 בעל המניות וזאת אלא אם נקבע אחרת על פי כל דין. 
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מי   .61 ציבורית, הזמנה לאסיפה כללית תימסר לכל  עוד החברה הינה חברה שאינה חברה  כל 
שעות לפני המועד לכינוסה ובלבד שלא תימסר למעלה    24- שזכאי להשתתף בה לא יאוחר מ

 ימים לפני מועד כינוסה.  45-מ

ים  אסיפה כללית ניתנת לכינוס בהודעה קצרה יותר, אם נתנה לכך הסכמת כל החברים הזכא 
 באותו הזמן לקבל הודעות. ויתור יכול להינתן בכתב למפרע גם לאחר קיום האסיפה הכללית. 

 
לעניין מסוים או לפרק זמן  אסיפה הכללית רשאית ליטול סמכויות הנתונות לאורגן אחר  ה .62

. נטלה האסיפה הכללית סמכויות  מסוים שלא יעלה על פרק הזמן הנדרש בנסיבות העניין
לדירקטוריון, יחולו על בעלי המניות הזכויות, החובות והאחריות החלות  הנתונות לפי החוק 

על דירקטורים לעניין הפעלת אותן סמכויות, בשינויים המחויבים, ובכלל זה יחולו עליהם,  
בשים לב להחזקותיהם בחברה, להשתתפותם באסיפה ולאופן הצבעתם, הוראות הפרקים  

 חוק החברות.השלישי, הרביעי והחמישי של החלק השישי ל

פגם שנפל בתום לב בכינוס אסיפה כללית או בניהולה או פגם אחר הנובע מאי קיום הוראה   .63
ינוס האסיפה הכללית או ניהולה,  כאופן  ענייןל תחוק או בתקנון זה, לרבובאו תנאי שנקבעו 

לא יפסול כל החלטה שהתקבלה באסיפה הכללית ולא יפגום בדיונים שהתקיימו בה, בכפוף  
 ות כל דין. להורא 

 כויות הצבעהז
 
על מניות קטין וכן בעל מניות שבית משפט מוסמך הכריזו פסול דין רשאים להצביע רק  ב .64

 כוח. -באמצעות אפוטרופוסיהם, וכל אפוטרופוס כאמור רשאי להצביע באמצעות בא 

מקרה של בעלים במשותף למניה, רשאי כל אחד מהם להצביע בכל  בבכפוף להוראות כל דין,   .65
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, יצביע  

המניות ביחס למניה, או באישור בדבר   זה מביניהם אשר שמו מופיע ראשון במרשם בעלי
העניין.   לפי  זה,  לעניין  הדירקטוריון  ידי  על  שייקבע  אחר  במסמך  או  במניה  בעלותו 

מניות רשום שנפטר, יחשבו לצרכי  ואפוטרופ עזבון אחדים של בעל  סים אחדים או מנהלי 
 סעיף זה כבעלים במשותף במניות אלו. 

 .או על ידי שלוח, כפי שיותנה להלןעלי המניות יוכלו להצביע באופן אישי ב .66

פי החלטת מנהליו או גוף מנהל אחר שלו, -אגיד שהוא בעל מניות בחברה רשאי להסמיך, עלת .67
את כוחו של אותו אדם שהוא ימצא למתאים להיות נציגו בכל אסיפה כללית. אדם המוסמך  

ה  זכויות  באותן  מייצגו  שהוא  התאגיד  מטעם  להשתמש  רשאי  יהא  לעיל,  צבעה  כנזכר 
יושב יחיד.  יכול להשתמש בהן אילו היה בעל מניות  ראש האסיפה  -שהתאגיד בעצמו היה 

רשאי לדרוש מכל אדם מוסמך כאמור הוכחה סבירה להיותו נציג מוסמך של התאגיד, כתנאי  
 להשתתפותו של אותו אדם באסיפה. 

נציג המוסמך של  להלן לעניין כתב המינוי לא יחול על ה  74עד    70  סעיפים במובהר כי האמור   
 התאגיד אלא רק על שלוח להצבעה מטעם התאגיד. 

ידי  -ידי הממנה או על- יערך בכתב ויחתם על( כתב מינוי""ל מסמך הממנה שלוח להצבעה )כ .68
כוחו שיש להם סמכות בכתב לכך, ואם הממנה הוא תאגיד ייעשה המינוי בכתב חתום  -באי

 כוחו המוסמך. -על ידי מורשי החתימה של התאגיד ובחותמת התאגיד או בחתימת בא 

החברה או מי שהוסמך על ידו, יופקד במשרד   מנכ"ל תב המינוי, או העתק ממנו להנחת דעת  כ .69
מ פחות  לא  האסיפה  לכינוס  המיועד  במקום  לתחילת    24  - או  הקבוע  המועד  לפני  שעות 

יושב רשאי  אולם,  המינוי.  בכתב  הנקוב  האדם  להצביע  עומד  בה  האסיפה  -האסיפה  ראש 
י שלהם  לוותר על דרישה זו לגבי כל המשתתפים לגבי אסיפה כלשהי, ולקבל את כתב המינו

 או העתק הימנו, להנחת דעת יושב ראש האסיפה, עם תחילת האסיפה. 
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כוח אחד, כפוף להוראות  -על מניות המחזיק יותר ממניה אחת יהיה זכאי למנות יותר מבאב .70
 להלן: 

כתב המינוי יציין את סוג ואת מספר המניות שבגינן הוא ניתן וכן, במקרים הנדרשים   א() 
ת עניינו האישי של בעל המניות בהתקשרות שעל סדר יומה  על פי דין, התייחסות לשאל

 של האסיפה הכללית; 

ידי בעל מניות אחד  -עלה מספר המניות מסוג כלשהו הנקובות בכתבי המינוי שניתנו על ב() 
ידיו, יהיו בטלים כל כתבי המינוי שניתנו  -על מספר המניות מאותו סוג המוחזקות על

המנ-על בגין  מניות  בעל  אותו  בגין  ידי  ההצבעה  בתוקף  לפגוע  מבלי  העודפות,  יות 
 ידיו; -המניות המוחזקות על 

ידי בעל מניות וכתב המינוי אינו מציין את מספר וסוג המניות  -כוח על-מונה רק בא  )ג( 
שבגינן הוא ניתן, יראו את כתב המינוי כאילו ניתן בגין כל המניות שבידי בעל המניות 

ראש האסיפה, בהתאם  -רה או ביום מסירתו ליושבביום הפקדת כתב המינוי בידי החב
בעל   שבידי  המניות  ממספר  פחות  מניות  מספר  בגין  ניתן  המינוי  כתב  אם  למקרה. 
המניות, יראו את בעל המניות כאילו נמנע מהצבעה בגין יתרת המניות שבידיו, וכתב  

 המינוי יהיה תקף רק בגין מספר המניות הנקובות בו. 
 

לית יערך וימולא בצורה דלהלן או באופן דומה לה ככל האפשר  כתב המינוי לאסיפה כל .71
 ראש הדירקטוריון:-או בצורה רגילה או מקובלת שתאושר על ידי יושב

מ"  ,______________ מניות -אני,  בעל   ,____________________
( בע"מ  __________________,  (,  החברה""ב________________  את  בזה  ממנה 

את   - ____________, או בהעדרו/ה  -________________, משמספר הזהות שלו/ה  
מ  ,____________ שלו/ה  הזהות  שמספר  או  -_____________,   ,_____________

מ  -בהעדרו/ה    ,___________ שלו/ה  הזהות  שמספר   ,_______________ -את 
_____________, להצביע למעני ובשמי בגין ____ מניות מסוג _______, המוחזקות 

המניות -לע בעלי  של  באסיפה   / החברה  של  השנתית/המיוחדת  הכללית  באסיפה  ידי, 
שנת    ___________ בחודש   _____ ביום  שתיערך   ,_______________ מסוג 

 _________, ובכל אסיפה נדחית מאסיפה זו.
 ולראיה באתי על החתום ביום __ בחודש ___________ שנת _________."

 חתימה        
צבעה בהתאם לכתב מינוי יהיה לה תוקף למרות מותו של הממנה, או ביטול כתב המינוי  ה .72

או   הביטול  המוות,  על  בכתב  הודעה  אם  אלא  כאמור,  הצביעו  שבגינה  המניה  העברת  או 
 .ראש האסיפה לפני ההצבעה-ידי יושב- ההעברה, נתקבלה במשרד החברה או על

 כלליות בלת החלטות באסיפותדיונים וק 
 
ין לפתוח בשום דיון באסיפה כללית אלא אם כן יהיה נוכח מניין חוקי תוך מחצית השעה  א .73

מן המועד שנקבע לפתיחתה. להוציא מקרים בהם מותנה אחרת בחוק החברות או בתקנון  
לפחות בעל מניות  כוח,  -ידי באי-זה, יתהווה מניין חוקי בשעה שיהיו נוכחים, בעצמם או על

 זכויות ההצבעה בחברה מ (50%חמישים אחוזים )פחות המחזיק ל אחד 

שעה מן המועד שנקבע לאסיפה לא יימצא המניין החוקי, היא תידחה  ה  מחציתאם כעבור   .74
, אם צוין בהודעה על  לכל מועד אחרלאותו יום בשבוע הבא, באותה שעה ובאותו מקום, או  

אם באסיפה  הראשונה.  ובאסיפה הנדחית ידונו העניינים שלשמם נקראה האסיפה    האסיפה
שעה מהמועד הקבוע לאסיפה, כי אז תתקיים  ה  מחציתהנדחית לא יימצא מניין חוקי כעבור  

 בכל מספר משתתפים שהוא.  הנדחית האסיפה 

פי דרישת בעלי מניות, תתקיים האסיפה הנדחית רק אם -ם כונסה האסיפה הכללית עלא 
( מההון המונפק  10%אחוזים )  עשרה  אחד או יותר, שלו לפחות נכחו בה לפחות בעל מניה,  
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, או בעל מניה, אחד או יותר, שלו לפחות  מזכויות ההצבעה בחברה  ( לפחות1%ואחוז אחד )
 ( מזכויות ההצבעה בחברה. 10%עשרה אחוזים )

 
יושב .75 ייבחר  כללית  אסיפה  תעשה  -בכל  האסיפה  ראש  יושב  בחירת  אסיפה.  לאותה  ראש 

ידי   על  חוקי,  מנין  לקיום  בכפוף  שתפתח,  באסיפה,  הדיון  ידי    מזכירבתחילת  על  בעל  או 
   .בחברה ביותר הגדולה המניות בכמותהמניות המחזיק 

חו-ושבי .76 מניין  בה  שיש  האסיפה  בהסכמת  רשאי,  כללית  אסיפה  של  את ראש  לדחות  קי, 
חלטה בנושא שפורט בסדר היום מזמן לזמן וממקום למקום,  ההאסיפה, הדיון או קבלת ה 

כאמור אם האסיפה הורתה לו לעשות זאת. באסיפה הנדחית אין לדון    הלדחות וחייב הוא  
לא התחיל באסיפה שבה  או  נסתיים  לא  בהם  ושהדיון  היום  על סדר  בעניינים שהיו  אלא 

 הוחלט על הדחייה.  

פוף להוראות כל דין, החלטה באסיפה הכללית תתקבל בהצבעה במניין קולות, באופן שכל  כ .77
   מניה, המקנה זכות הצבעה, תקנה קול אחד. היו הקולות שקולים יראו את ההחלטה כנדחית. 

 החלטות האסיפה הכללית יתקבלו ברוב רגיל, אלא אם כן נקבע רוב אחר בחוק או בתקנון.  .78

או  /ו  זה  בתקנון   והמפורטות,  הכללית  לאסיפה   נתונה  לקבלתן  שהסמכות  ההחלטות  על  נוסף .79
, בכפוף  רגיל  ברוב   הכללית   באסיפה   יתקבלו   הבאים  בעניינים   החברה  החלטות,  החברות  בחוק

    :להוראות חוק החברות

 ; או תזכיר ההתאגדות של החברה שינוי תקנון זה )א(
הדירקטוריון  )ב(  מן  נבצר  כי  קבעה  שהאסיפה  במקרה  הדירקטוריון  סמכויות  הפעלת 

וכי הפעלת סמכות מסמכויותיו חיונית לניהולה התקין של   להפעיל את סמכויותיו, 
 ;)א( לחוק החברות52החברה כאמור בסעיף 

  ;מינוי רואה החשבון המבקר של החברה, והפסקת העסקתו ג() 
 ; להלן 83וזאת בכפוף לאמור בסעיף   דירקטורים לחברה ופיטוריהםמינוי  ד() 
 ;אישור פעולות ועסקאות הטעונות אישור האסיפה הכללית (ה) 
 ;הגדלת הון המניות הרשום וביטולו )ו( 

 מיזוג.  (ז)
 

יושבה שנדחתה  -כרזת  או  מסוים  ברוב  או  אחד  פה  נתקבלה  החלטה  כי  הראש 
ש האסיפה, ישמשו ראיה לכאורה לאמור רא-ופרוטוקול האסיפה שנחתם בידי יושב

 בפרוטוקול. 

כללית ללא הזמנה וללא התכנסות בפועל, החתומה על ידי כל בעלי המניות    באסיפה החלטה   .80
בחברה, תהיה, בכפוף להוראות החוק, חוקית ובת תוקף כהחלטה שנתקבלה כהלכה באסיפה  

 . אות תקנון זהכללית של בעלי המניות של החברה שנתכנסה והתקיימה בהתאם להור

  בעלי   שכל  ובלבד  תקשורת  אמצעי  בכל  שימוש  באמצעות  כללית  אסיפה  לקיים  רשאית  החברה .81
 . זמנית בו זה את זה  לשמוע  יכולים  המשתתפים המניות

 
 דירקטוריוןה
 
הכללית ברוב רגיל של בעלי    ידי האסיפה- ספר חברי הדירקטוריון ייקבע מידי פעם בפעם עלמ .82

ובלבד שלא יפחת משלושה חברים ולא יעלה על שנים עשר, ובכללם הדירקטורים    ,המניות
 .החיצוניים

  הדירקטורים ייבחרו בהחלטה ברוב רגיל של בעלי המניות שתתקבל באסיפה השנתית  א() .83
 ה. . כל דירקטור שנבחר יכהן עד לאסיפה השנתית הבאאו בכל אסיפה כללית אחרת  
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ידי האסיפה כאמור, אך האסיפה יכולה  - כהונתו של דירקטור תחל במועד מינויו על ב() 
 לקבוע מועד מינוי המאוחר ממועד האסיפה.  

האסיפה הכללית רשאית בכל עת לפטר דירקטור, ברוב רגיל של בעלי המניות, והיא   )ג( 
אדם   במקומו  למנות  עת  אותה  להחליט  תאגיד(  רשאית  כדיר)לרבות  קטור  אחר 

בחברה. לדירקטור שפיטוריו על סדר היום תינתן הזדמנות סבירה להביא את עמדתו  
 לפני האסיפה הכללית. 

לשמש כדירקטור ממלא מקומו )לרבות תאגיד(  דירקטור זכאי בכל עת למנות אדם   א() .84
לא ימונה כדירקטור חליף מי שאינו כשיר להתמנות  (.  דירקטור חליף""בדירקטוריון ) 
כן מי שמכהן כדירקטור או כדירקטור חליף אלא אם כן יותר הדבר על פי כדירקטור ו 
ניתן למנות דירקטור חליף לחבר ועדת דירקטוריון, את מי שמכהן כדירקטור,    דין. 
ועדת    כדירקטור חליף לחבר הועדה, אינו מכהן באותה  ובלבד שהמועמד להתמנות 
 יהא המועמד דירקטור חיצוני   דירקטוריון ואם הוא דירקטור חליף לדירקטור חיצוני, 
של   לכשירותו   בהתאם,  מקצועית  כשירות   בעל  או  ופיננסית   חשבונאית   מומחיות   עלב 
פי .המוחלף  הדירקטור   על  חיצוני אלא  לדירקטור  חליף  דירקטור  ימונה  לא  אולם   .
 ; סעיף קטן )א( זה בלבד, למעט אם נקבע אחרת בחוק 

החליף   )ב( הדירקטור  מינוי  עוד  ישיבת כל  לכל  הזמנות  לקבל  זכאי  הוא  יהא  בתוקף, 
דירקטוריון )בלא שלילת זכותו של הדירקטור לקבל הזמנות( ולהשתתף ולהצביע בכל  

 ; ישיבת דירקטוריון ממנה נעדר הדירקטור הממנה

המינוי שלפיו נתמנה, כל הסמכויות  -לדירקטור החליף תהיינה, כפוף להוראות כתב ג() 
   ;שמש ממלא מקומו, ודינו כדין דירקטורשישנן לדירקטור שהוא מ

דירקטור שמינה דירקטור חליף יהא זכאי בכל עת לבטל המינוי. כהונתו של דירקטור   ד() 
 " ולהלן:  )לעיל  שמינהו  הדירקטור  אם  תיפסק  הממנה חליף  הודיע הדירקטור   )"

הדירקטור לחברה בכתב על ביטול המינוי כאמור או על התפטרותו, או אם כהונתו של  
   ;הממנה כדירקטור נפסקה בדרך אחרת

 
 כל מינוי של דירקטור חליף וביטול מינויו ייעשו בהודעה בכתב לחברה.  ה() 

 

שחדד .85 מחדש,ירקטור  להתמנות  יוכל  במשרתו  לכהן    כדירקטור  לכהן  לכשירותו  בכפוף  ל 
 .הדין להוראות ובכפוף בחברה

 אים:שרת דירקטור תתפנה מאליה בכל אחד מהמקרים הבמ .86

 ; לחוק החברות 229-231אם התפטר או פוטר ממשרתו כאמור בסעיפים  א() 

 ; לחוק החברות 232אם הורשע בעבירה כאמור בסעיף  )ב( 

 ;א לחוק החברות232במועד מתן הודעה על הטלת אמצעי אכיפה כאמור בסעיף  (ג)

 ;לחוק החברות 233אם בית המשפט החליט להורות על פקיעת כהונתו כאמור בסעיף  )ד( 

החליט    -ואם הוא תאגיד    ניתן לגביו צו לפתיחת הליכים לפי חוק חדלות פירעוןאם   )ה( 
 התאגיד; על פירוקו מרצון או ניתן לגביו צו לפתיחת הליכים המורה על פירוק 

 ; במותו ו() 

 ; אם נעשה פסול דין )ז( 

 החברות.א לחוק 245א או 227במועד מתן הודעה לפי סעיף   )ח(
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עוד   .87 כל  הנותרים רשאים לפעול בכל דבר,  יהיו הדירקטורים  דירקטור,  אם תתפנה משרת 
דירקטורים.   משלושה  פחות  אינו  הדירקטורים  מספרם  מספר  המינימלי  פחת  מהמספר 

, לא יהיה הדירקטוריון רשאי לפעול אלא לשם כינוס אסיפה כללית  82בסעיף    כאמור לעיל
 ספים. למטרת מינוי דירקטורים נו 

פים  וסלמועד עתידי דירקטור או דירקטורים נ   אוהדירקטורים רשאים למנות באופן מיידי   .88
אשר יכהנו עד לאסיפה השנתית הבאה, ובלבד שהמספר הכולל של חברי הדירקטוריון לא  

 .  זה לתקנון  82 בסעיףכמפורט  חבריםה מספר עליעלה  

כהונתם בכפוף לקבלת האישורים הנדרשים על  ירקטורים יהיו זכאים לשכר וגמול בגין  דה .89
יו  פי דין וכן יהיה כל דירקטור זכאי לקבל את הוצאותיו הסבירות בגין נסיעות ושאר הוצאות

 הקשורות בהשתתפותו בישיבות הדירקטוריון ובקיום תפקידו כחבר הדירקטוריון.    הסבירות 

דין   .90 פי  על  יידרש  הדבר  וכאשר  לפאם  יכהנו  דירח בחברה  שני  חיצוניים,  ות  אשר קטורים 
לפחות אחד מהם הוא דירקטור בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית והיתר הם בעלי כשירות  

סעיף   מכוח  שהותקנו  בתקנות  כמשמעותן  החברות,    240מקצועית  לעניין  ויחולו  לחוק 
כהונתם,   בגין  זכאים  הם  להם  התשלומים  זה  ובכלל  בחוק  כהונתם,  שנקבעו  ההוראות 

 לעניין זה.  מכוחו  תוהתקנוהחברות  

והפיננסית,   .91 החשבונאית  המומחיות  בעל  החיצוני  הדירקטור  על    בחברה   יכהנונוסף 
   .קבע הדירקטוריוןימומחיות חשבונאית ופיננסית במספר שאותו   ידירקטורים בעל 

 
  ותפקידיו מכויות הדירקטוריוןס
 
המנהל הכללי ופעולותיו,  הדירקטוריון יתווה את מדיניות החברה ויפקח על ביצוע תפקידי   .92

 וכן תהיה לו כל סמכות של החברה שלא הוקנתה בחוק או בתקנון לאורגן אחר. 

ול  .93 הכללי  למנהל  סמכויותיו  את  לאצול  רשאי  יהיה  מווהדירקטוריון  עדות  וועדה 
 הדירקטוריון, בכפוף למגבלות על פי דין. 

רשאי ליטול סמכויות הנתונות למנהל הכללי, לעניין מסוים או לפרק   הדירקטוריון )א( .94
, והכל על פי שיקול דעת העניין  בנסיבות  הנדרש  הזמן  פרק  על  יעלה  שלאזמן מסוים,   
  ;הדירקטוריון, בהחלטה שתתקבל ברוב קולות הדירקטורים 

למנהל   )ב(  להורות  רשאי  הדירקטוריון  לעיל,  מהאמור  לגרוע  לפעול  מבלי  כיצד  הכללי 
לעניין מסוים. לא קיים המנהל הכללי את ההוראה רשאי הדירקטוריון להפעיל את  

 ;הסמכות הנדרשת לביצוע ההוראה במקומו

 נבצר מן המנהל הכללי להפעיל את סמכויותיו, רשאי הדירקטוריון להפעילן במקומו.  )ג( 

 שיבות הדירקטוריוןי
 
 ( חודשים. 3י החברה, ולפחות אחת לשלושה )דירקטוריון יתכנס לישיבות לפי צרכ ה .95

ושב ראש הדירקטוריון רשאי לכנס את הדירקטוריון בכל עת. בנוסף, רשאי דירקטור אחד  י .96
 לדרוש כינוס ישיבת דירקטוריון בנושא שיפורט . 

פה, בשיחה טלפונית, בכתב - ל הודעה על זימון ישיבת דירקטוריון תוכל להינתן בעלכ )א( .97
שההודעה    ובלבד  מברק,  באמצעות  או  אלקטרוני(,  בדואר  או  בפקסימיליה  )לרבות 
, בכפוף להוראותאם תינתן לפחות יום עסקים אחד לפני המועד הקבוע לישיבה, אלא 
חוק החברות, הסכימו כל חברי הדירקטוריון או ממלאי מקומם )אם יהיו כאלה( על  
אם הסכימו רוב חברי הדירקטוריון   מועד קצר יותר או על התכנסות ללא הודעה, או 
 או ממלאי מקומם )אם יהיו כאלה(, במקרים דחופים, על מועד קצר יותר או על   
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   התכנסות ללא הודעה. 

ן לקבל בתקופת  י "( והמעונידירקטור נעדרדירקטור היוצא את גבולות ישראל )להלן: " )ב( 
החברה  והיעדרות מזכיר  אצל  ישאיר  מספיקים  ,הודעה,  ש  פרטים  יהיה  לכך  ניתן 

לו על ישיבת הדירקטוריון בתקופת   )דירקטור נעדר אשר השאיר    ו היעדרותלהודיע 
בגבולות   הנמצאים  דירקטורים  עם  ביחד  לעיל  כמפורט  החברה  מזכיר  אצל  פרטים 

 "(. דירקטורים הזכאים לקבל הודעהישראל: "

שך שהותו מחוץ  דירקטור נעדר שלא השאיר את פרטיו כמפורט לעיל, אינו זכאי במ )ג( 
לישראל לקבל הודעה, אלא אם ביקש להעביר את ההודעה לדירקטור חליף בא כוח, 

 . על פי תקנון זהשמונה  
 

תחשב ראיה חלוטה למתן הודעה לדירקטור נעדר הזכאי   מזכיר החברהתרשומת של   )ד( 
 ה. לקבל הודע

 
הודעה על ישיבת דירקטוריון תפרט את מועד הישיבה, המקום שבו תתכנס ופירוט סביר  ה .98

 של כל הנושאים שעל סדר היום. 

יכלול את    והוא  יושב ראש הדירקטוריון,  בידי  ייקבע  ישיבות הדירקטוריון  סדר היום של 
קש הנושאים שקבע יושב ראש הדירקטוריון וכן כל נושא שדירקטור או שהמנהל הכללי בי

 מיושב ראש הדירקטוריון, זמן סביר בטרם כינוס ישיבת הדירקטוריון, לכללו בסדר היום. 

יהיה   .99 דירקטוריון  ישיבת  לפתיחת  החוקי  הדירקטוריוןהמניין  חברי  לקבל    רוב  הזכאים 
אין מניעה לפי כל דין להשתתפותם ולהצבעתם בישיבת הדירקטוריון. המניין  ואשר    הודעה

 שיבה.החוקי ייבדק בפתיחת הי

ל אף האמור לעיל, המניין החוקי לעניין החלטת הדירקטוריון בדבר הפסקת כהונת המבקר ע 
 הפנימי לא יפחת בכל מקרה מרוב חברי הדירקטוריון. 

 
ראש   .100 יבחר  יושב  החברה  חברילעת  מעת  דירקטוריון  האסיפה    הדירקטוריון  מבין  ידי  על 

ראש הדירקטוריון ינהל את ישיבת  - ושבי   .הכללית של בעלי המניות של החברה ברוב רגיל
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  

 את הישיבה ולחתום על פרוטוקול הישיבה. 

ברוב  ה .101 יתקבלו  בדירקטוריון  לכל  חלטות  אחד  קול  יהיה  בדירקטוריון  בהצבעה  רגיל. 
 ראש הדירקטוריון לא יהיה קול נוסף או מכריע.-דירקטור. ליושב

ל ישיבה של דירקטוריון שנכח בה מניין חוקי, תהיה לה הרשות לקיים את כל הסמכויות,  כ .102
ריון או  ייפויי הכוח ושיקולי הדעת הנתונים באותו זמן, לפי הוראות תקנון זה, בידי הדירקטו

 ידיו דרך כלל. -המופעלים על

שכל  .103 ובלבד  תקשורת  אמצעי  בכל  שימוש  באמצעות  ישיבות  לקיים  רשאי  הדירקטוריון 
 הדירקטורים המשתתפים יכולים לשמוע זה את זה כל הזמן.

הדירקטורים  ה .104 שכל  ובלבד  בפועל,  התכנסות  ללא  אף  החלטות  לקבל  רשאי  דירקטוריון 
והזכאים לה הודעה  לקבל  בעניין שהובא להחלטה הסכימו  הזכאים  ולהצביע  בדיון  שתתף 

שלא להתכנס לדיון באותו ענין. במקרה כאמור ייערך פרוטוקול ההחלטות, לרבות ההחלטה  
הדירקטוריון   ראש  יושב  בידי  וייחתם  להתכנס,  ראש שלא  יושב  ירשום  לחילופין  או 

 . הדירקטוריון פרוטוקול ויצרף לו את חתימות הדירקטורים

"  לעניין  דבר דירקטור  חתימתזה,  ציון  או  התנגדותו  או  הסכמתו  בצרוף  שתהיה  יכולה   "
ראש הדירקטוריון או מזכיר החברה לצרף -הימנעותו. במקום חתימת דירקטור רשאי יושב

 תרשומת בחתימתו המפרטת את אופן הצבעתו של הדירקטור.  
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יו"ר הדירקטוריון, ובלבד שכל הדירקטורים   .105 החלטה ללא התכנסות בפועל חתומה על ידי 
ן שהובא להחלטה הסכימו לכך  יכאים לקבל הודעה והזכאים להשתתף בדיון ולהצביע בעני הז

או החלטה בכתב החתומה על ידי כל חברי הדירקטוריון  )ובלבד שמספרם לא יפחת משניים(  
בעניין שהובא להחלטה   ולהצביע  בדיון  והזכאים להשתתף  לקבל הודעה  , תהיה,  הזכאים 

בת תוקף כהחלטה שנתקבלה כהלכה בישיבת דירקטוריון  בכפוף להוראות החוק, חוקית ו
 שנתכנסה והתקיימה בהתאם להוראות תקנות אלה. 

ידי  -פי החלטת הדירקטוריון או על- ידי או על- פוף להוראות כל דין, כל הפעולות שנעשו עלכ .106
תאגיד( המשמש כחבר הדירקטוריון,    לרבותידי אדם )-ישיבת ועדה של הדירקטוריון או על

  היה  לא  או  להם  ידוע  היה   שלא,  בעלות תוקף גם אם יתגלה אחר כך כי היה איזה פגםתהיינה  
או    , עליו  לדעת   עליהם  בבחירת חברי הדירקטוריון האלה או האנשים המשמשים כאמור, 

שכולם או אחד מהם היו פסולים, כאילו נבחר כל אחד מהם כחוק וכאילו היו לו הכישורים  
 או הוועדה האמורה.  הדרושים להיות חבר הדירקטוריון

   עדות הדירקטוריוןו
 

עדת דירקטוריון שהדירקטוריון אצל לה  ודירקטוריון רשאי להקים ועדות דירקטוריון. בו ה .107
בו  דירקטוריון.  חבר  שאינו  מי  יכהן  לא  לייעץ  ומסמכויותיו,  שתפקידה  דירקטוריון  עדת 

דירקטוריון. כפוף להוראות  לדירקטוריון או להמליץ בלבד, יכול שיכהנו גם מי שאינם חברי 
חוק החברות והוראות תקנון זה, הדירקטוריון רשאי למסור את סמכויותיו או חלק מהן  

 סמכות להפעיל הרשאית  ועדה  בכל  לוועדות כאמור. בכל ועדה יכהנו שני דירקטורים לפחות. 

 .אחד חיצוני דירקטור לפחות יכהן הדירקטוריון מסמכויות

לעיל, חייבת בשעת השימוש בסמכויותיה למלא אחר כל    107  בסעיףל ועדה שתוקם כאמור  כ .108
ידי הדירקטוריון. הישיבות והפעולות של כל ועדה כזו תתנהלנה לפי  -ההוראות שתיקבענה על 

שהן   כמה  כל  הדירקטוריון,  של  והפעולות  הישיבות  לעניין  זה  בתקנון  הכלולות  ההוראות 
 י הדירקטוריון.יד -שלא באו במקומן הוראות שניתנו על אימתמתאימות וכל 

עדת דירקטוריון תדווח לדירקטוריון באורח שוטף על החלטותיה או המלצותיה בהתאם  ו .109
אישור   את  הטעונות  דירקטוריון  ועדת  של  המלצות  או  החלטות  הדירקטוריון.  לקביעת 

 הדירקטוריון, יובאו לידיעת הדירקטורים זמן סביר לפני הדיון בדירקטוריון. 

חלטה של ועדה שמונתה על ידיו, ואולם אין בביטול כדי לפגוע  הדירקטוריון רשאי לבטל ה  .110
 בתוקפה של החלטה של ועדה שהחברה פעלה על פיה כלפי אדם אחר, שלא ידע על ביטולה. 

כל הפעולות שנעשו בתום לב בישיבת הדירקטוריון או על ידי ועדה של הדירקטוריון או על   
אם יתגלה לאחר מכן שהיה פגם במינויו    ידי כל אדם הפועל כדירקטור יהיו בנות תוקף אף

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. 

   מנהל הכלליה
 

ורשאי הדירקטוריון למנות    החברה ברוב רגיל,  מנהל הכללי ימונה ויפוטר בידי דירקטוריוןה .111
 ממנהל כללי אחד.  יותר

שקבע ה .112 המדיניות  במסגרת  החברה  ענייני  של  השוטף  לניהול  אחראי  יהיה  הכללי  מנהל 
בחוק   הוקנו  שלא  והביצוע  הניהול  סמכויות  כל  לו  ויהיו  להנחיותיו  וכפוף  הדירקטוריון 

 החברות או בתקנון זה לאורגן אחר של החברה והוא יהיה נתון לפיקוחו של הדירקטוריון.  

כללי רשאי, באישור הדירקטוריון, לאצול לאחר, הכפוף לו, מסמכויותיו. האישור  המנהל ה 
 יכול שיהיה כללי ומראש.

 
 ואם לא היה לחברה יושב ראש  הדירקטוריון, המנהל הכללי יודיע ליושב ראש  א() .113
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 הדירקטוריון   דירקטוריון או שנבצר ממנו למלא את תפקידו, יודיע לכל חברי 
 ללא דיחוי על כל עניין חריג שהוא מהותי לחברה, וכן יגיש לדירקטוריון         

 דיווחים בנושאים, במועדים ובהיקף שיקבע הדירקטוריון.  

לעסקי   ב()  בנוגע  וחשבון  דין  הכללי  מהמנהל  לדרוש  מיוזמתו,  רשאי,  הדירקטוריון 
 החברה. 

הדירקטור  ג()  של  פעולה  כאמור  וחשבון  דין  או  הודעה  יושבהצריכו  יזמן  ראש -יון, 
הדירקטוריון ללא דיחוי ישיבה של הדירקטוריון לצורך דיון בהודעה או החלטה על  

 נקיטת הפעולה הנדרשת.  

 כהונתו של מנכ"ל החברה יאושרו בדרך הקבועה בחוק החברות.   תנאי )ד( 

 
 נושאי משרה  

 
)למעט דירקטורים ומנהל  מנהל הכללי יהיה רשאי מזמן לזמן למנות לחברה נושאי משרה  ה .114

כללי( לתפקידים קבועים, זמניים או מיוחדים, כפי שהמנהל הכללי ימצא לנכון מזמן לזמן,  
וכמו כן יהיה המנהל הכללי רשאי להפסיק את שירותיהם של אחד או יותר מהנזכרים מזמן 

 לזמן ובכל זמן, לפי שיקול דעתו המוחלט.

והתפקידים של    כפוף להוראותבוכל לקבוע,  י  מנהל הכלליה .115 חוק החברות, את הסמכויות 
ידו כאמור. תנאי כהונתם של נושאי המשרה יקבעו בהתאם לאמור  -נושאי המשרה שמונו על

 בחוק החברות. 

   מבקר הפנימיה
 

 דירקטוריון החברה ימנה מבקר פנימי, לפי הצעת ועדת הביקורת.  .116

מבחינת השמירה על החוק    המבקר הפנימי יבדוק, בין היתר, את תקינותן של פעולות החברה .117
 ונוהל עסקים תקין. 

הדירקטוריון .118 ראש  יושב  יהיה  הפנימי  המבקר  על  הארגוני  שיקבע  הממונה  כפי  או   ,
 . הדירקטוריון

תקופתית   .119 או  שנתית  עבודה  לתוכנית  הצעה  הדירקטוריון  לאישור  יגיש  הפנימי  המבקר 
 והדירקטוריון יאשר אותה בשינויים הנראים לו. 

   קרואה החשבון המבר
 

עד תום    םבתפקיד  ובכל אסיפה שנתית וישמש  ויתמנאחד או יותר,    ,רואה החשבון המבקר .120
בהחלטה   רשאית,  הכללית  האסיפה  לעיל,  האמור  אף  על  שלאחריה.  השנתית  האסיפה 

למנות רואה חשבון מבקר שישמש בתפקידו לתקופה ארוכה יותר, שלא    רגיל שתתקבל ברוב  
 שלישית שלאחר זו שבה מונה.  תארך מעבר לתום האסיפה השנתית ה

המבקר .121 החשבון  רואה  של  כהונתו  את  לסיים  רשאית  הכללית  ובהתאם    האסיפה  בכפוף 
 להוראת חוק החברות. 

הדירקטוריון, אשר ידווח  שכרו של רואה החשבון המבקר עבור פעולת הביקורת ייקבע בידי   .122
ועדת הביקורת או הועדה שמינתה    בכל אסיפה שנתית על תנאי העסקתו של רו"ח המבקר.

אם וככל שיידרש מינויה על  החברה לבחינת דוחותיה הכספיים לפי הוראות חוק החברות,  
החברות  חוק  ותביא    פי  שכרו  ואת  המבקר  החשבון  רואה  של  עבודתו  היקף  את  תבחן 

 המלצותיה לפני הדירקטוריון.



 

18 

אינם פעולת ביקורת ייקבע  עבור שירותים נוספים לחברה שהמבקר שכרו של רואה החשבון  .123
אשר ידווח בכל אסיפה שנתית על תנאי ההתקשרות של רואה החשבון    בידי הדירקטוריון

המבקר עבור השירותים הנוספים, לרבות תשלומים והתחייבויות של החברה כלפיו; לעניין  
" זה,  חשבוןסעיף  תאגיד    –"  רואה  ולרבות  חשבון  רואה  של  קרוב  עובד  שותף,  לרבות 

   .תושבשליט

 חריגות שאינן עסקאות ואישור פעולות תוקף
 

בכפוף להוראות כל דין, כל הפעולות שנעשו על ידי הדירקטוריון או על ידי ועדת דירקטוריון   .124
או על ידי כל אדם הפועל כדירקטור או כחבר ועדת דירקטוריון או על ידי המנהל הכללי, לפי  

יהיו תקפות אף אם יתגלה לאחר מכן שהיה פגם כלשהו במינוי הדירקטוריון, ועדת   –העניין  
יון, הדירקטור חבר הועדה או המנהל הכללי, לפי העניין, או שמי מנושאי המשרה הדירקטור 

   האמורים היה פסול מלכהן בתפקידו.

  ,של החברה  בעסקה קיימת או מוצעתלו עניין אישי    היודע שיש  או בעל שליטהנושא משרה   .125
את מהות ענינו האישי בפעולה,    ,יגלה לחברה, זמן סביר לפני המועד לדיון באישור הפעולה

 . והכל בכפוף להוראות חוק החברות, לרבות כל עובדה או מסמך מהותיים

עסקה לא חריגה של חברה עם נושא משרה  ,  מכוחו  והתקנות  החברות  חוק  להוראות  בכפוף .126
יגה של החברה עם אדם אחר שלנושא משרה בה או עם בעל שליטה בה, או עסקה לא חר

יש בה עניין אישי, למעט עסקה הנוגעת לתנאי כהונתם   בחברה או לבעל השליטה בחברה 
והעסקתם של נושאי המשרה או של בעלי השליטה בחברה וקרוביהם, תאושר על ידי ועדת  

יעשה על ידי  אישור ועדת הביקורת יכול שי   .)בכפוף להוראות הדין(או לפי קביעתה  הביקורת  
 מתן אישור כללי לסוג מסוים של עסקאות או על ידי אישור עסקה מסוימת. 

בעל  ,  מכוחו  והתקנות  החברות  חוק  להוראות   בכפוף .127 או  נושא משרה  עסקאות חריגות עם 
שליטה בחברה או עם אדם אחר שלנושא המשרה או בעל השליטה עניין אישי באישורן וכן  

ש כהונתם  לתנאי  הנוגעות  השליטה  עסקאות  בעלי  של  כהונתם  ולתנאי  המשרה  נושאי  ל 
 וקרוביהם תאושרנה בדרך הקבועה על פי דין. 

 הצעה פרטית מהותית )כהגדרתה בחוק החברות(, תאושר בדרך הקבועה בחוק החברות. .128

   לוקהח

 
 חלטת החברה על חלוקה תתקבל בדירקטוריון החברה, ובכפוף למגבלות על פי דין. ה .129

 הטבה דיבידנד ומניות 
 

מוגבלות המוענקות למניות כלשהן, דיבידנד או מניות  המיוחדות או  הזכויות  הפוף לכל  כב .130
, וזאת מבלי להתחשב בפרמיה ששולמה על  החברה  לכמות מניותהטבה יחולקו באופן יחסי  

 המניות. 

יהיה   .131 זה  שמועד  ובלבד  דיבידנד,  לקבלת  הזכות  לצורך  קובע  מועד  לקבוע  רשאית  החברה 
 ההחלטה על חלוקת הדיבידנד. מאוחר ממועד  

בגין  ה .132 לתשלום  העומדים  סכומים  או  זכויות  הטבה,  דיבידנד,  כל  לעכב  רשאי  דירקטוריון 
מניות שלגביהן יש לחברה עכבון ו/או שיעבוד, ולהשתמש בכל סכום כאמור או לממש כל  
הטבה וכל זכות ולהשתמש בתמורת המימוש לשם סילוק החובות של בעל המניות האמורות  

 בוד.  בגינם יש לחברה עכבון ו/או שיע

עברת מניה לא תקנה למקבל ההעברה את הזכות לדיבידנד או לכל חלוקה אחרת שהוכרז  ה .133
עליהם לאחר אותה ההעברה ולפני רישום ההעברה. על אף האמור לעיל, במקרה שהעברת  

 המניות טעונה אישור הדירקטוריון, יבוא תאריך האישור במקום תאריך רישום ההעברה.
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( שנים מיום ההחלטה על חלוקתו, יראו  7נדרש תוך תקופה של שבע )יבידנד שתשלומו לא  ד .134
 את הזכאי לו כמוותר עליו, והוא יחזור לבעלות החברה. 

אם לא נתנו הוראות אחרות, מותר יהיה לשלם כל דיבידנד על ידי המחאה או פקודת תשלום   .135
ם רשומים,  שישלחו בדואר לפי הכתובת הרשומה של הזכאי לו, או במקרה של בעלים משותפי

לאותו חבר ששמו רשום ראשון במרשם בעלי המניות ביחס לבעלות המשותפת. כל המחאה  
כזו תערך לפקודת האדם שאליו היא נשלחת ופירעונה ישמש שחרור בנוגע לכל התשלומים  

 שנעשו בקשר לאותה מניה. 

ת  הדירקטוריון רשאי לנכות מכל דיבידנד או חלוקה אחרת שעומדים לשלמם בקשר למניו .136
שברשותו של בעל מניות, בין אם הוא בעליהן היחיד או בשותפות עם בעל מניות אחר, כל  

לסלקם   שעליו  ממנו  המגיעים  כסף  חשבון  לחברה  סכומי  על  אחר,  עם  בשותפות  או  לבדו 
 דרישות תשלום וכדומה. 

מרווחי   .137 כל סכום שהוא  מיוחדות  לקרנות  דעתו להפריש  שיקול  פי  על  רשאי  הדירקטוריון 
, או משערוך נכסיה, או חלקה היחסי בשערוך נכסי החברות המסונפות אליה ולקבוע  החברה

 ייעודן של קרנות אלה. 

  יזוגמ
 

 . , בכפוף להוראות חוק החברותאישור מיזוג טעון רוב קולות בעלי המניות .138

 
   רוטוקוליםפ
 

דירקטוריוןה .139 ישיבות  סוג,  אסיפות  כלליות,  אסיפות  של  פרוטוקולים  מרשם  תנהל    חברה 
וישיבות של ועדות הדירקטוריון, ותשמור אותם במשרדה הרשום או במען אחר בישראל, 

( שנים ממועד האסיפה או הישיבה, לפי  7שעליו הודיעה החברה לרשם, לתקופה של שבע )
 העניין. 

 ל פרוטוקול יכלול את הפרטים הבאים: כ .140

 המועד והמקום בו נתקיימה הישיבה או האסיפה;  א() 
הממנים  ב()  או  הכוח  מייפי  שמות  חליפים,  או  כוח  מיופי  הם  ואם  הנוכחים,  שמות 

 ובאסיפת בעלי מניות, כמות המניות מכוחם מתקיימת הצבעה וסוגן; 
 תמצית הדיונים, מהלך הדיונים וההחלטות שנתקבלו; ג() 
 ידי הדירקטוריון לוועדות של הדירקטוריון או למנהל הכללי;- הוראות שניתנו על ד() 
 מסמכים, דו"חות, אישורים, חוות דעת וכיוצא באלה שהוצגו, נדונו ו/או צורפו.  ה() 

 
האסיפה .141 ראש  יושב  בידי  שנחתם  כללית,  אסיפה  של  כזה  לכאורה    פרוטוקול  ראיה  ישמש 

על ונחתם  שאושר  דירקטוריון  ועדת  או  דירקטוריון  ישיבת  פרוטוקול  בו.  ידי  -לאמור 
 הדירקטור שניהל את הישיבה, ישמש ראיה לכאורה לאמור בו. 

   רשם בעלי המניותמ
 

 החברה תנהל מרשם בעלי מניות ותרשום בו את הפרטים הבאים:  .142
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 - לגבי מניות על שם  (1) 
 ר הזהות ומענו של כל בעל מניות, הכל כפי שנמסר לחברה;  שמו, מספ )א(  
כמות המניות וסוג המניות שבבעלותו של כל בעל מניות, בציון ערכן הנקוב, אם   )ב(  

כלשהו   סכום  למניה  שנקבעה  התמורה  חשבון  על  שולם  טרם  ואם    -קיים, 
 הסכום שטרם שולם; 

 עלי המניות, לפי העניין;  הקצאתן של המניות או מועדי העברתן לב תאריך )ג(  
  מניות   בעל  כל  של  שמו  ליד  החברה  תציין,  סידוריים  במספרים  המניות  סומנו  )ד(  

 ; שמו על הרשומות  המניות  מספרי את
   
גם את מספרן והתאריך שבו הפכו לרדומות, הכל כפי שידוע   –לגבי מניות רדומות   (2) 

 ; לחברה
או לפי סעיף    החברות  )ב( לחוק309לגבי מניות שאינן מקנות זכויות הצבעה לפי סעיף   (3) 

גם את מספרן ואת התאריך שבו הפכו למניות שאינן מקנות    - החברות)ב( לחוק  333
 ; זכויות הצבעה, הכל כפי שידוע לחברה

א (4)  מורשים כל  או  נדרשים  זה  תקנון  או  החברות  חוק  לפי  אשר  אחרים  פרטים  ותם 
 להירשם במרשם בעלי המניות.

 
 החברה רשאית לנהל מרשם בעלי מניות נוסף מחוץ לישראל. .143

מרשם בעלי המניות יהיה ראיה לכאורה לנכונות הרשום בו. במקרה של סתירה בין הרשום   .144
כו הראייתי של מרשם בעלי המניות עדיף על ערכה  במרשם בעלי המניות לבין תעודת מניה, ער

 הראייתי של תעודת המניה. 

  ודעותה
 

 .  לעיל 61  בסעיףמסר כאמור יהודעה בדבר כינוס אסיפה כללית ת  .145

שלא בדרך של פרסום באתר הפצה של    במסירתן  החברה  חייבת  דין  פי  שעל  הודעות (א) .146
לבעלי מניותיה הרשומים במרשם   ,או באתר האינטרנט  רשות ניירות ערך או בעיתונים 
לידיו של בעל המניות או תשלחנה אליו    מסרנה יתלעיל,    61  לסעיף בעלי המניות, בכפוף   
תיחשב -על  הדואר,  באמצעות  הודעה  נשלחה  לחברה.  שמסר  האחרונה  הכתובת  פי 
כנמסרת    )  –ההודעה  ושתיים  שבעים  בתוך  בישראל  לכתובת  נשלחה  ש72אם  עות  ( 
 ; ( ימים ממועד משלוחה10תוך עשרה ) -ממועד משלוחה ואם נשלחה לכתובת בחו"ל  

על (ב)  המניות,  לבעלי  הודעה  למסור  רשאית  פרסום  -החברה  עיתונים  ידי  בשני  הודעה 
ייחשב כתאריך    הפרסום בעיתון, ותאריך  יומיים בעלי תפוצה רחבה בשפה העברית
   .שבו נתקבלה ההודעה על ידי בעלי המניות

)א( לא תחולנה מקום בו החברה בחרה ליתן הודעה כאמור בס"ק )ב(   ס"קהוראות    
 ;ח הדין לפרסם הודעה בדרך אחרתוזה, למעט אם חלה חובה מפורשת מכ

עה למי שלא )ב( לעיל כדי להטיל כל חובה על החברה ליתן הוד-)א( ו  בס"קאין באמור   )ג( 
 המציא לחברה כתובת בישראל.

 בכל אחד מהמקרים הבאים יחשב בעל מניות כמי שלא המציא לחברה כתובת:  .147

בו   א() רשום  בדואר  מכתב  שהמציא  האחרונה  הכתובת  לפי  לו  שלחה  החברה  כאשר 
נתבקש לאשר כי הכתובת האמורה עודנה כתובתו או להודיע לחברה על כתובת חדשה,  

 ; ( יום ממועד משלוח ההודעה30תשובה תוך שלושים )  והחברה לא קיבלה
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כאשר החברה שלחה לו לפי הכתובת האחרונה שהמציא מכתב בדואר רשום, ורשות   ב() 
כן    -הדואר   הודיעה לחברה כי אין הוא ידוע    - אגב החזרת המכתב או בלא לעשות 

 בכתובת האמורה או מכל סיבה דומה אחרת. 
 

ל .148 החברה  יכולה  במניה  ראשון  לשותפים  נזכר  ששמו  לשותף  הודעה  בשולחה  הודעה  יתן 
 במרשם בעלי המניות לגבי אותה מניה. 

כל מסמך או הודעה שנמסרו על ידי החברה בהתאם להוראות תקנון זה יחשבו כנמסרים   .149
או פירוק של אותו בעל מניות )בין אם  כניסתו להליכי חדלות פירעון כהלכה למרות פטירתו, 

וביןי  החברה אם לאו(, כל עוד לא נרשם אחר במקומו כבעל המניות, ומשלוח    דעה על כך 
 ין באותן מניות. י ומסירה כאמור יחשבו לכל מטרה שהיא כמספיקים לגבי כל אדם המעונ

   ירוק החברהפ
 

אלא אם נקבע במפורש אחרת    -במקרה של פירוק החברה, בין מרצון ובין באופן אחר, אזי   .150
 תחולנה ההוראות הבאות:  - מניה כלשהי בתקנון זה או בתנאי ההוצאה של 

ישתמש תחילה בכל נכסי החברה לשם פירעון חובותיה )נכסי החברה לאחר    נאמןה א() 
 ;("הנכסים העודפים" -תשלום חובותיה יקראו להלן 

את הנכסים העודפים בין בעלי   נאמןהכפוף לזכויות מיוחדות הצמודות למניות, יחלק   ב() 
 המניות.   לכמותהמניות באופן יחסי פרו רטה 

באישור החברה בהחלטה שתתקבל באסיפה הכללית ברוב קולות בעלי המניות, רשאי   ג() 
לחלק את הנכסים העודפים של החברה או כל חלק מהם בין בעלי המניות בעין    נאמןה

בפיקדון לזכות בעלי    שלישי שיחזיקצד    וכן למסור כל נכס מהנכסים העודפים לידי
 ימצא לנכון.   נאמןשההמניות כפי 

  טור מאחריותפ
 

נושא משרה בה מאחריותו, כולה או מקצתה,  ובדיעבד  חברה רשאית, לפטור מראש  ה )א( .151
 ;בשל נזק עקב הפרת חובת הזהירות כלפיה

  מאחריותו על אף האמור בסעיף קטן )א(, החברה אינה רשאית לפטור מראש דירקטור   )ב(
 ; עקב הפרת חובת הזהירות בחלוקה, כמשמעותה בחוק החברות  כלפיה

 יחול  לא,  לעיל)א(    קטן  בסעיף  כאמור  הפטור  כי   הפטור  בכתבי  לקבוע  רשאית  החברה )ג( 
  משרה  נושא)גם    בחברה  וכלשה  משרה  לנושא   או   השליטה   שלבעל   עסקה  או  החלטה   על

   .החברות  בחוק כמשמעותה,  אישי עניין  בה יש(  הפטור כתב מוענק שעבורו מזה אחר

 

   יטוח אחריותב
 

  החברה רשאית להתקשר בחוזה לביטוח אחריותו של נושא משרה בה בשל חבות שתוטל עליו  .152
עקב פעולה שעשה בתוקף היותו נושא משרה בה, כולה    ו/או בשל הוצאות שהוציא או שיוציא

 או מקצתה, בכל אחת מאלה:

 הפרת חובת זהירות כלפי החברה או כלפי אדם אחר;  א() 

הפרת חובת אמונים כלפיה, ובלבד שנושא המשרה פעל בתום לב והיה לו יסוד סביר   ב() 
 להניח שהפעולה לא תפגע בטובת החברה; 

 חבות כספית שתוטל עליו לטובת אדם אחר.   ג() 
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לנפגע   )ד(  בסעיף  תשלום  כאמור  מנהלית  אכיפה  הליך  במסגרת    )א( (1)א()נד52ההפרה 
 ;לחוק ניירות ערך

לפי   שהתנהל בעניינו   אכיפה מנהלית  בקשר עם הליך יוציא    אוהוצאות שהוציא   )ה( 
הליך לפי סימן ד' לפרק רביעי לחלק    ,לחוק ניירות ערך  1או ט'    4, ח'  3ח'    יםפרק

החברות לחוק  ז'   התשיעי  פרק  לפי  הליך  הכלכלית,    1וכן  התחרות  לחוק 
לעת1988- התשמ"ח מעת  שיתוקנו  כפי  סבירות,  ,  התדיינות  הוצאות  לרבות   ,

 ובכלל זה שכר טרחת עורך דין; 

  לחוק   1'ז  פרק  לפי  ,בעניינו  שהתנהל  הליך  עם  בקשר  שיוציא  או  שהוציא  הוצאות (ו) 
"  אליו  בקשראו  /ו  1988-"חתשמה,  הכלכלית  התחרות   חוק   לפיהליך  )להלן: 

, ובכלל זה שכר טרחת  סבירות  התדיינות  הוצאות  לרבות"(  התחרות הכלכלית
 ;עורך דין

  נושא  של  אחריות   לבטח  מותר  יהיה או  /ו מותר  בשלה  אשר  אחרת  הוצאה  או   חבות  כל )ז( 
 . לעת מעת שיתוקן כפי, דין כל פי על משרה

בכל מקרה בו יכלול חוזה הביטוח כיסוי לחברה עצמה, תהא לנושאי משרה זכות קדימה על   
 פני החברה בקבלת תגמולי ביטוח. 

  יפויש
 

החברה רשאית לשפות נושא משרה בה בדיעבד בשל חבות או  בכפוף להוראות חוק החברות,   .153
( עד  )א(  בפסקאות  כמפורט  או  זהוצאה  עליו  שהוטלה  להלן,  שעשה  (  פעולה  עקב  שהוציא 

 בתוקף היותו נושא משרה בה:

פי פסק דין, לרבות פסק דין שניתן  -חבות כספית שהוטלה עליו לטובת אדם אחר על  )א( 
 בפשרה או פסק בורר שאושר בידי בית משפט; 

הוצאות התדיינות סבירות, לרבות שכר טרחת עורך דין, שהוציא נושא משרה עקב   ב() 
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  

בהטלת חבות כספית כחלופה  פלילי, או שהסתיים בלא הגשת כתב אישום נגדו אך  
להליך פלילי בעבירה שאינה דורשת הוכחת מחשבה פלילית או בקשר לעיצום כספי;  

 – בפסקה זו 

משמעו סגירת   –ין שנפתחה בו חקירה פלילית  י סיום הליך בלא הגשת כתב אישום בענ  
)בסעיף קטן   1982-לחוק סדר הדין הפלילי ]נוסח משולב[, התשמ"ב  62התיק לפי סעיף  

חוק סדר הדין הפלילי(, או עיכוב הליכים בידי היועץ המשפטי לממשלה לפי סעיף    –זה  
 לחוק סדר הדין הפלילי;  231

פלילי"     להליך  כחלופה  כספית  כחלופה   –"חבות  חוק  פי  על  שהוטלה  כספית  חבות 
, קנס על 1985- , התשמ"והמנהליותלפי חוק העבירות    מנהלילהליך פלילי, לרבות קנס  

 נקבעה כעבירת קנס לפי הוראות חוק סדר הדין הפלילי, עיצום כספי או כופר.עבירה ש

עורך דין, שהוציא נושא המשרה או   )ג(  הוצאות התדיינות סבירות, לרבות שכר טרחת 
שחויב בהן בידי בית משפט, בהליך שהוגש נגדו בידי החברה או בשמה או בידי אדם  

שום פלילי שבו הורשע בעבירה שאינה  אחר, או באישום פלילי שממנו זוכה, או באי
 דורשת הוכחת מחשבה פלילית.

לחוק    4()א( לחוק ניירות ערך לפי פרק ח' 1נד)א()52תשלום לנפגע ההפרה כאמור בסעיף   (ד) 
  ניירות ערך. 

  שהתנהל בעניינו   אכיפה מנהלית  בקשר עם הליךנושא משרה  הוצאות שהוציא   )ה(
וכן הליך לפי סימן ד' לפרק רביעי   ירות ערךלחוק ני  1או ט'  4, ח' 3ח'   יםלפי פרק
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לעת מעת  שיתוקנו  כפי  החברות,  לחוק  התשיעי  הוצאות  לחלק  לרבות   ,
 ;התדיינות סבירות ובכלל זה שכר טרחת עורך דין

לפי   )ו( להליך  בקשר  משרה  נושא  שהוציא  ז' הוצאות  הכלכלית  חוק  ל  1פרק  התחרות 
 התדיינות סבירות, ובכלל זה שכר טרחת עורך דין; שהתנהל בעניינו, לרבות הוצאות 

 חבות או הוצאה אחרת המותרת בשיפוי על פי כל דין.  (ז) 

חברה רשאית להתחייב מראש כלפי נושא משרה לשפותו בגין חבות או הוצאה כמפורט  ה .154
)ו( לעיל. כן רשאית החברה להתחייב מראש לשפות נושא משרה בה  158)ב( עד  158בסעיפים  

בסעיף   הדירקטוריון  158כמפורט  שלדעת  לאירועים  תוגבל  שההתחייבות  ובלבד  לעיל,  )א( 
בעת מתן ההתחייבות לשיפוי, ולסכום או לאמת מידה    צפויים לאור פעילות החברה בפועל

שהדירקטוריון קבע כי הם סבירים בנסיבות העניין, ושבהתחייבות לשיפוי יצוינו האירועים  
שלדעת הדירקטוריון צפויים לאור פעילות החברה בפועל בעת מתן ההתחייבות וכן הסכום  

 ות העניין.  או אמת המידה אשר הדירקטוריון קבע כי הם סבירים בנסיב

מההון    25%  -ל השווה  סכום מצטבר  לא יעלה על    המירבי לכל נושאי המשרהסכום השיפוי   .155
תשלום  כפי שיהיו נכון למועד  של החברה  הכספיים האחרונים    הדוחותהעצמי של החברה לפי  

דוחותיה   פי  על  החברה  של  העצמי  ההון  כל  סך  עצמי":  "הון  זה  לעניין  בפועל.  השיפוי 
דים, הרבעוניים או השנתיים, הסקורים או המבוקרים, לפי העניין, המיוחס  הכספיים המאוח

לבעלי המניות של החברה, ובתוספת הלוואות נחותות אשר מועד פירעונן חל לאחר הפירעון  
הסופי של חובות החברה או תאגידים בבעלותה לצדדים שלישיים, שהועמדו/יועמדו לחברה  

ידי בעלי ה על  זכויות מיעוט המיוחסות  שליטה בחברהאו לתאגידים בבעלותה  ובתוספת   ,
   .לבעלי השליטה וגופים קשורים להם 

 חיוב החברה 
 

 חתימתו של כל אדם שימונה מדי פעם בפעם על ידי הדירקטוריון באופן כללי או  )א( .156
למקרה מיוחד בין בעצמו ובין ביחד עם אנשים נוספים, יחד חותמת החברה או שמה 
 החברה. המודפס תחייב את   

החברה  )ב(  של  שונים  עסקים  לגבי  נפרדות  חתימה  זכויות  לקבוע  הדירקטוריון   רשאי 
 ולגבי גובה הסכומים לגביהם מוסמכים האנשים לחתום.  

   ינוי תקנוןש
 

 החברה רשאית לשנות תקנון זה בהחלטה שהתקבלה ברוב רגיל באסיפה הכללית.  .157

 
*** 
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 תמורת ההצעה    - 5פרק 
 

 תמורת ההנפקה  .5.1
  הצפויה  נטו  והתמורה בהנפקה הכרוכות  המשוערות  ההוצאות, מההנפקה ברוטו הצפויההתמורה  

( לחוק ניירות  2()1)א16יפורטו בהודעה המשלימה אשר תפרסם החברה בהתאם לסעיף   מההנפקה
. למועד התשקיף, טרם  2007-תשס"זהערך ותקנות ניירות ערך )הודעה משלימה וטיוטת תשקיף(,  

   סוכמו פרטי התקשרות והתמורה למפיצים.

( המוצעות בהנפקה זו )בהנחה  'אממכירת כל אגרות החוב )סדרה  ברוטו  הצפויה  המיידית  תמורה  ה
תירכשנה(    תשקיף זה '( המוצעות על פי  אשכל הכמות המונפקת לציבור של אגרות החוב )סדרה  

 אלפי ש"ח.  150,000-סך של כהינה "( תמורת ההנפקה הכוללת )ברוטו()להלן: "

ניירות הערך המוצעים על פי תשקיף  להערכת החברה, סך כל הוצאות הצפויות הכרוכות בהנפקת  
 מיליוני ש"ח.  2.8- זה מוערכת בסך של כ

   עוד תמורת ההנפקהי .5.2
לא נקבע יעוד ספציפי לתמורת ההנפקה והיא תשמש למימון פעילותה העסקית של החברה על פי   .5.2.1

 : להלן  ט רכמפו  לעתהחלטות הנהלת החברה כפי שתהיינה מעת 

 

 של  סך   על  עומדת  השוטפות  ההתחייבויות  במסגרתהלוואות מאחרים    - הלוואות  החזר .5.2.1.1
 המוערך  סך   לפרוע  מייעדת   החברה  כאשר   ,6.12.3כמתואר בסעיף    ,ש"חמיליון    131-כ

הלוואות   ההנפקה  תמורת  מתוך"ח  שמיליון    30-כב  ידה  על העמיד  שלישי אשר  לצד 
 . מזנין(לחברה לצורך מימון הון עצמי בפרויקטים )הלוואות 

מבלי לגרוע מכך שלא נקבע יעוד ספציפי לתמורת ההנפקה, להערכת   -   השקעה   פעילות .5.2.1.2
בסעיף   המנויה  החברה,  אסטרטגיית  למימוש  תשמש  ההנפקה  תמורת   6.19החברה 

לתשקיף זה ובין היתר לצרכי המשך פעילות בתחום הנדל"ן היזמי והמניב בפרויקטים 
התקשרות בהסכם לאורך תקופת הפרויקט הרלוונטי בעיקר הון עצמי לצורך  הקיימים  

כ של  בסך  מוערך  השקעה  )סך  אשדוד  פרויקט  בפרטיקטים:  ש"ח(,   70-ליווי  מיליון 
מיליון ש"ח(, פרויקט צפת   14-)סך השקעה מוערך בסך של כ באילת  שדה  רובע הפרויקט  

וכן לביצוע עסקאות חדשות בתחום הנדל"ן  מיליון ש"ח(    5- )סך השקעה מוערך של כ
לרבות   במכרהיזמי  השקעה  השתתפות  לרבות  רמ"י,  התחדשות זי  של  בפרויקטים 

המניב הנדל"ן  ובתחום  היתר,  עירונית  רכישת    ,  בין  במו"מ קרקע  למימון  שנמצאת 
 12-של כבסכום  מוערך    סך השקעה)  להלן  6ה' לפרק  6.6.25כמפורט בסעיף    מתקדם

 (. ש"ח מיליון
 

עם שימוש בתמורת ההנפקה  יובהר ויודגש כי האמור בסעיף זה לעיל בדבר הערכות החברה בקשר  
הינו מידע צופה פני עתיד, כהגדרת המונח בחוק  לרבות לעניין סדר העדיפויות האמור,  לחברה  

תשכ"ח ערך,  הנהלת   1968-ניירות  וניסיון  הערכות  על  מבוסס  והוא  ודאית  אינה  שהתממשותו 
לאסטרטגיה של  החברה בהתאם לנתונים המצויים בידי החברה נכון למועד תשקיף זה ובהתאם  

החברה הקיימת נכון למועד תשקיף זה. המידע צופה פני עתיד עשוי שלא להתממש ו/או להתממש  
א להשתנות  ו/או  חלקי  בסעי  ףבאופן  המפורטים  גורמים  מכלול  עקב  מהותי    6.6.25  ףבאופן 

 . לתשקיף
 

מחייבת  עוד יובהר ויודגש, כי האסטרטגיה של החברה עשויה להשתנות בעתיד וכי היא איננה  
בשונה   החברה  תפעל  בהם  מקרים  להיות  עשויים  לכן,  פיה.  על  ורק  אך  לפעול  החברה  את 

 , מהאסטרטגיה האמורה, כולה או חלקה ולפיכך אין ודאות כי השימוש בתמורת ההנפקה לחברה
 למפורט לעיל והוא עשוי להיות שונה אף באופן מהותי.   יהיה בהתאם

 
ומיים,  ייושקעו כספי התמורה בפיקדונות קצרי מועד )פק"מ(  עד לשימוש בתמורה שתתקבל כאמור,   .5.2.2

שבועיים או חודשיים )שקליים(, שהינם אפיקים סולידיים ונזילים. החברה תשקיע את התמורה  
 כאמור, כפי שיקבע על ידי הנהלת החברה מעת לעת. 

  דוחות הצעת פי תשקיף מדף זה ועל פי    בנוגע לתשקיף המדף, במידה ויוצעו בעתיד ניירות ערך על .5.2.3
  פי   מדף, תמורת ההנפקה שתתקבל תשמש למימון פעילותה העסקית והשקעותיה של החברה, על

לעת. מעת  כפי שיתקבלו  דירקטוריון החברה  ניירות    החלטות  לתמורת  ייעוד ספציפי  ויקבע  היה 
 בדוח הצעת המדף.  פי דוח הצעת מדף שתפרסם החברה, הוא יפורט  הערך על
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 חיתום  .5.3
 ההצעה על פי תשקיף זה אינה מובטחת בחיתום. 

 סכום מינימלי  .5.4
 לא נקבע סכום מינימלי להנפקה.  



 1-ו
 

 תיאור עסקי התאגיד   - 6פרק 

 

 תיאור ההתפתחות הכללית של עסקי התאגיד   -חלק ראשון 
 

 : הגדרות

 : להלן הגדרות מונחים מרכזיים המופיעים בפרק זה, לשם הנוחות

, המכהן כיו"ר דירקטוריון וכמנכ"ל  אלון עמרם  מר -   "השליטה יבעל"
עמרם,  החברה,   יורם  מר    יםהמחזיק ואחיו, 
)בחלקים   המניות המונפק  בהון    כ"א(  50%שווים 

החברה  של    םבבעלותחברות  באמצעות    והנפרע 
. לפרטים אודות הסכם בעלי  המלאותובשליטתם  

המניות ויפוי הכוח שנתן מר יורם עמרם למר אלון  
 .  לעיל 3.5 ראה סעיףעמרם 

 . עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ - "החברה"

חברות "או  " הקבוצה"
 "הקבוצה

 . החברה וחברות המוחזקות על ידיה -

 .1968-ח"תשכ , חוק ניירות ערך - "חוק ניירות ערך"

חברת " או "החברה האחות"
 "ובניו

פרטית  עמרם  אברהם   - חברה  בע"מ,  ובניו 
ידי    ,החברה  ידיעת  למיטבהמוחזקת,   בעלי  על 
ים  ויורם עמרם, בחלקים שוה"ה אלון ו ,  השליטה

 (.כ"א 50%)

)א( בתוספת הראשונה לתקנות ניירות ערך )פרטי התשקיף 1בהתאם להוראות תקנה  
תשקיף   תשכ"ט    –וטיוטת  וצורה(,  לתקופה 1969  –מבנה  מובא  זה  בפרק  התיאור   ,

לינואר   1בינואר של השנה שבה מוגש התשקיף )קרי,    1- שתחילתה שנתיים לפני ה
 ( וסיומה סמוך למועד הגשת תשקיף זה.2020

 החברה והתפתחות עסקיה  פעילות .6.1

 כללי  .6.1.1

בשם דני קר   , כחברה פרטית בערבון מוגבל2002בינואר    30החברה נתאגדה בישראל ביום  
שונה שם החברה ל"אברהם את שמעון חברה לבנין בע"מ".   2003בדצמבר    1ביום    .בע"מ
במרץ   1" וביום  פרויקט הזית בזכרון יעקב בע"מ"-שונה שם החברה ל  2004במרץ    24ביום  
הנוכחי.  2007 לשמה  החברה  שם  ו, פועלת החברה   שונה   תאגידים באמצעות  בעצמה 

ידה המוחזקים צדדים שלישייםעל  עם  פעילויות משותפות  של  בדרך  לרבות  בתחום  , , 
 . כמפורט להלן מניב בישראלהן "נדל בתחום הון היזמי  "הנדל

   תחומי הפעילות של החברה נכון למועד התשקיף .6.1.2

ה"ה  אביהם של  )  ז"ל  על ידי מר אברהם עמרם  2002הראשונים, עם הקמתה בשנת  בימיה  
פעלה החברה בעיקר בביצוע פרויקטים    ,בחברה,(השליטה    יבעלעמרם,  ויורם  עמרם  אלון  

פרטית פרטיים(    לבניה  צמחה    באיזור )בתים  השנים  במשך  הסביבה.  ויישובי  חדרה 
ותכנון של פרויקטים  הקבוצה  והתפתחה פעילות   רוויה  לייזום  בנייה  בין  של  למגורים, 

למשתכן'  ,היתר 'מחיר  של  במתכונת  החופשי,  מטרה'בשוק  'מחיר  התחדשות    ,  ושל 
ן  . בנוסף, החברה מחזיקה ויוזמת פרויקטים שונים בתחום הנדל"ברחבי הארץ  עירונית
לבעל  שקיבל תוקף של פסק דין  הועברו מניות החברה, מכוח צו ירושה    2017בשנת    המניב. 

   ., בחלקים שויםהשליטה ולמר יורם עמרם

תחומי פעילות עיקריים אשר נבדלים זה מזה בשני  הקבוצה פועלת  , נכון למועד התשקיף
באופיים ובסיכונים הנלווים אליהם ובהתאם לכך מדווחים כמגזרים עסקיים ברי דיווח 

החברה   של  הכספיים  בפרק  )בדוחותיה  להלן  ( להלן 9המצורפים  כמפורט  להלן  )והכל 
 "(:תחומי הפעילות: "ביחד
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היזמי .א הנדל"ן  "  1בישראל  תחום  הנדל")להלן:  היזמיתחום  הכולל    –"(  בישראל  ן 
באמצעות החברה או , תהליכי השבחה וייזום של פרויקטים בנדל"ן מקרקעין  איתור

פרטית בבעלות הקבוצה ושותף  חברה  שהינו בדר"כ    ,(SPCבאמצעות תאגיד ייעודי )
  "ד יח  10,500  -כ יחד עם שותפים  נכון למועד התשקיף, יוזמת החברה    .צד שלישי נוסף

  6,892יח"ד לשיווק )חלק החברה    9,453יח"ד(, מתוכן    7,400-)חלק החברה כלביצוע  
בפרויקטים שונים  שטחי משרדים    מ"ר  27,000-מ"ר שטחי מסחר וכ  23,000- וכיח"ד(,  

 להלן.  6.6.2לפרטים ראה סעיף   למגורים ברחבי הארץ.

ייזום,  ,  הכולל איתור  –"(  תחום הנדל"ן המניבתחום הנדל"ן המניב בישראל )להלן: "
החברה רוכשת  כאשר לעיתים  ,  בתחומי הפעילותפרויקטים    וניהול  , השכרההקמה

או    משרדים  ,מסחרלתעשיה, אחסנה, לוגיסטיקה,  קרקעות אשר יעודן הנוכחי הינו  
ולעיתים מדובר בפרויקט שהינו פרויקט  ,  ועליהם נבנה הפרויקט הרלוונטי  מלונאות

הכולל שטחים המסווגים תחת תחום נדל"ן יזמי  ו מסחר  משרדים ו ,  משולב למגורים
)כגון   כנדל"ן להשקעה  למועד התשקיף,  מסחר(.    שטחיוכן שטחים המסווגים  נכון 

  243-בשטח כולל של כ  רחבי הארץבנכסים    16- החברה יוזמת, מחזיקה ומתפעלת כ
 .  )כולל נכסים בתכנון( אלף מ"ר באזורי ביקוש

 

   פעילות לתיחום התחייבות .6.1.3

מיום   דירקטוריון החברה  ישיבת  )להלן  הודיע    2022מאי  ב  30במסגרת  מר אלון עמרם 
אגרות    תנפיקבחברה כי בכפוף לכך שהחברה    "(אלון" או " השליטה   בעלזה: "  6בפרק  
 חוק )להלן: "   1968-"חתשכ,  ערך  ניירות  בחוק  המונח  כהגדרת,  תאגיד מדווחל  ותהפוך  חוב

של החברה בישראל )כהגדרת המונח בסעיף    הפעילות   מי יפעל בתחו  ואה "(,  ערך  ניירות
 )ב( להלן.  -לעיל( באמצעות החברה באופן בלעדי ובכפוף לאמור בסעיפים קטנים )א( ו  6.1.2

, בין במישרין ובין בעקיפין, נכסי נדל"ן  בישראלו/או יפתח    וםש ו/או יז וכי לא ירכ .א
" )להלן:  החדשיםחדשים  ל"(, אהפרויקטים  בכפוף  ראשונה    מתןלא  סירוב  זכות 

 חברה לרכישת הפרויקטים החדשים, כמפורט בס"ק )ב( להלן.  ל

בו    השליטה  בעל .ב מקרה  בכל  כי  הנדל"ן    חדשה   עסקה  לו  תוצעהתחייב  בתחום 
ה )להלן:  יהחדשה על יד   העסקהלחברה בהצעה לקבלת    תחילה  היפנ  הוא,  בישראל

 "(.  ההצעה"

אשר    ההצעה לדירקטוריון,  ראשית  להצעה    ידרשתופנה  ביחס  את החלטתו  לתת 
ממועד קבלת מלוא החומר והמידע הנדרש לדירקטוריון סביר    2ימי עסקים   5בתוך  

 בבואו לקבל החלטת השקעה בקשר עם ההצעה.  

בלבד.   החברה  בדירקטוריון  תתקבל  ההצעה  קבלת  בדבר  אישר    לא החלטה 
ההצעה   קבלת  את  דירקטוריון  הדירקטוריון  מצד  היענות  היעדר  של  במקרה  או 

  אשר בועדת הביקורת,    לאישורלהצעה, תובא ההחלטה בדבר דחיית ההצעה    החברה 
  דחיית   את  הביקורת  ועדת  אישרה  ולא   היה.  סופית  תהיה   ההצעה   דחיית  על  החלטתה 
  וההצעה ,  ההצעה  את  לקבל  השליטה  בעל  רשאי  יהיה   לא,  החברה  ידי  על  ההצעה
  או   ההצעה  קבלת  את  לאשר  רשאי  יהיה  אשר,  הדירקטוריון  של  נוסף  לדיון  תועבר
 .  סופית תהיה  בעניין והחלטתו  ההצעה את לדחות

ימי עסקים ממועד קבלת    5בכל מקרה של העדר הענות מצד החברה להצעה בתוך  
מלוא החומר והמידע הנדרש לדירקטוריון סביר בבואו לקבל החלטת השקעה בקשר  

ההצעה כאילו נדחתה, ובמקרה של דחיית ההצעה )על ידי ועדת    עם ההצעה, תחשב
  י)בין במישרין ובין בעקיפין( רשא   השליטה  בעל  יהיההביקורת( או העדר היענות,  

 לקבל את ההצעה.  

  שאינן שתכלל )מסיבות  תבנוסף, גם במקרה בו על אף הענות החברה להצעה, לא  
רשאי בעל השליטה    ה הייעל ידי החברה,    החדשה  העסקה(  השליטה  בבעל  תלויות

  הסירוב  זכות  למנגנון  בכפוף  החדשה   העסקה)בין במישרין ובין בעקיפין( לבצע את  
למען הסר ספק, אם וככל שידרשו אישורי אורגנים של    .לעיל  זה  בסעיף  המתואר

 
( ייזום וארגון קבוצות  2( מכירת הקרקע המושבחת; )1בדר"כ תחום הנדל"ן היזמי יכול להתפתח לשלושה כיוונים אפשריים: )  1

)דירות(,  ( הקמת הפרויקט על הקרקע המושבחת ומכירת היחידות על פי חוק המכר  3רכישה לרכישת הקרקע המושבחת; )
 .1973-תשל"ג

ימי עסקים ממועד קבלת מלוא החומר והמידע    5ניסיונה והכרותה עם תחומי הפעילות של החברה,  להערכת החברה, לאור    2
הנדרש לדירקטוריון סביר כאמור בסעיף זה לעיל ולהלן, הינו הזמן הסביר הנדרש על מנת לקבל החלטת השקעה בקשר עם  

 ההצעה. 
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סעיף   להוראות  בהתאם  החברות,    275החברה  תחול    1999-"טתשנלחוק  לא  אזי 
 המועדים הקבועים בדין.   יחולו קובה לעיל אלא מסגרת הזמן הנ 

 ".זכות הסירוב)ב( לעיל יקרא להלן: "-"ק )א( ובס  האמור

( תחול:  לא  האמורה  ההתחייבות  כי  יובהר  ספק  הסר  של  1למען  לרכישה  ביחס   )
מניות ו/או אגרות חוב המירות בחברות ציבוריות שעיקר פעילותם בתחום הנדל"ן  

)ובלבד   ערך(    ה ייעש  לאשאלון  בישראל  ניירות  בחוק  המונח  )כהגדרת  עניין  בעל 
היקף   על  )ללא מגבלה  חוב שאינן המירות  אגרות  של  רכישה  או  בתאגידים אלה( 
בתחום   פעילותם  שעיקר  חוב,  אגרות  בחברות  ו/או  ציבוריות  בחברות  הרכישה( 

( ביחס לרכישת ניירות ערך שאינם סחירים של תאגידים )לרבות  2הנדל"ן בישראל; )
  ה לא ייעששאלון  קרנות השקעה( שעיקר פעילותם בתחום הנדל"ן בישראל ובלבד  
( בתאגידים אלה;  ערך(  ניירות  בחוק  המונח  )כהגדרת  עניין  לרכישת  3בעל  ביחס   )

קרנות השקעה( שלהם   )לרבות  של תאגידים  סחירים  ערך סחירים/שאינם  ניירות 
פעילותם עיקר  אינה  זו  אך  בישראל  הנדל"ן  בתחום  )פעילות  מגורים  4;  דירות   )

)ללא מגבלה(, ובלבד    , לרבות לצרכי השקעהאו של בני משפחתו  הפרטיים  ולצרכי
שדירות מגורים שיירכשו כאמור על ידי אלון לא יהוו בסיס להשבחה וייזום פרויקט  

  הפרטיים   ו( משרדים לצרכי 5; )3חדש בתחום הנדל"ן היזמי או בתחום הנדל"ן המניב 
)ללא מגבלה(, ובלבד שמשרדים שיירכשו    צרכי השקעה ל רבות  , לאו של בני משפחתו

הנדל"ן   בתחום  חדש  פרויקט  וייזום  להשבחה  בסיס  יהוו  לא  אלון  ידי  על  כאמור 
( המניב;  הנדל"ן  בתחום  או  אלון,  6היזמי  בבעלות  קיימים  פרויקטים  או  נכסים   )

( רכישת 7לרבות ביצוע פרויקטים חדשים בנכסים קיימים המוחזקים על ידי אלון; )
אלון ידי  על  פרויקטים המוחזקים  או  בנכסים  שותפים  )זכויות  פעילות מחוץ  8;   )

 . לישראל )ללא מגבלה(

  חידותי  8  מעל  שבויובהר כי פרויקט לעניין תיחום הפעילות האמור הינו פרויקט  
  היזמי "ן  הנדל  בתחום   גם,  פרויקטים  לבצע   רשאי  יהיה  השליטה   בעל)היינו,    דיור

,  יודגש  (.לפרויקט  דיור  יחידות  8-מ  נמוך  יהיה  בהם  הדיור  יחידות  שמספר,  למגורים
  זה  בסעיף  המפורטת  הסירוב  לזכות  יםכפופ  םאינ  ומר יורם עמרם  ובניו  חברת   כי

, עמרם  יורם  מר  לבין  מר אלון עמרם  בין  המניות  בעלי  הסכם  אודות  לפרטים.  לעיל
 . לעיל  3.5 סעיף ראה

  ורישום   התשקיף  פרסום  ממועד  החל  בתוקף  תהיה  הסירוב  זכות,  ספק  הסר  למען
השליטה הינו    בעלבתוקף כל עוד    תהיה  הסירוב   זכות.  למסחר  פיו  על  הערך  ניירות

נקבע כי במקרה שבו    משרה  נושא או  /ובעל השליטה   יחדל    השליטה  בעלבחברה. 
יהימ משרה,  נושא  ו/או  בחברה  השליטה  בעל  בין  השליטה  בעל רשאי    ה להיות   ,

שונות  במי במסגרות  לפעול  לחזור  בעקיפין,  ובין  מבלי  פעילותה  בתחומישרין   ,
לחברה סירוב  זכות  ליתן  התחייבות  שיצטרך  פעילות  השליטה   בעל.  את    ו לתחום 

   במסגרת החלטת המסגרת לעיל ומתן זכות סירוב ראשונה לחברה ניתנו ללא תמורה. 

 

 

 
יירים, עליהם נמנים מי מיחידי בעלי השליטה,  יובהר, כי ככל שבדירות מגורים שיירכשו כאמור יבוצע על ידי הד  3

פרויקט התחדשות עירונית, הדבר לא יהווה הפרה של סעיף זה ובלבד שמי מיחידי בעלי השליטה לא נמנים על  
 יזמי הפרויקט הרלוונטי.  
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 מבנה החזקות החברה  .6.1.4
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   השקעות בהון החברה ועסקאות במניותיה .6.2

ידיעת החברה בשנתיים שקדמו למועד התשקיף לא היו עסקאות בהון החברה  למיטב 
   לעיל. 3.2בסעיף למעט כמפורט , ובמניותיה

 חלוקת דיבידנדים בשנתיים האחרונות  .6.3

ועד לסמוך למועד תשקיף זה החברה לא חילקה דיבידנדים   2020בינואר    1החל מיום   .6.3.1
  למעט כמפורט להלן: לבעלי מניותיה

   .ש"חאלפי   2,710חילקה החברה לבעלי מניותיה דיבידנד בסכום של   2020  יוליב 02ביום 

  אלפי ש"ח. 2,100חילקה החברה לבעלי מניותיה דיבידנד בסכום של  2021ביוני   24ביום 

  אלפי ש"ח.  3,000חילקה החברה לבעלי מניותיה דיבידנד בסכום של    2022בינואר    22ביום  

 אין מדיניות חלוקת דיבידנד.  נכון למועד תשקיף זה לחברה .6.3.2

 . חלוקה על   מגבלות קיימות לא החברה  על, זה תשקיף למועד  נכון .6.3.3

, כמשמעות מונח זה בחוק  )הפסדים( יתרת העודפים לחלוקה  2021בדצמבר  31נכון ליום   .6.3.4
 . "חש אלפי  377,584 -לסך של כ  מה, הסתכהחברות
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 מידע אחר - י נ חלק ש

   מידע כספי לגבי תחומי הפעילות של החברה .6.4

)כל הנתונים מובאים באלפי    2021-ו  2020בדצמבר של כל אחת מהשנים    31להלן נתונים כספיים מאוחדים של החברה בחלוקה לתחומי פעילות נכון ליום  
 : 4ש"ח(

 2021 2020 

  יזמי"ן נדל 
 בישראל 

להשקעה  נדל"ן 
להשקעה  נדל"ן    בישראל  יזמי"ן נדל מאוחד  למאוחד התאמות  ים אחר )*( בישראל

 מאוחד  התאמות למאוחד  ים אחר )*( בישראל

הכנסות  
 135,657 ( 324,924) 8,395 8,417 443,769 421,626 ( 384,452) 19,074 198 786,806 מחיצוניים 

בין   הכנסות 
 --- --- --- --- --- --- --- --- --- --- מגזרים 

ברווחי   חלק 
 --- --- --- --- --- --- --- --- --- --- שותפויות כלולות 

נדלן   ערך  עליית 
 22,011 ( 12,686) 32,697 2,000 --- 14,844 ( 101,105) 14,844 101,105 --- להשקעה  

 157,668 ( 337,610) 41,092 10,417 443,769 436,470 ( 485,557) 33,918 101,303 786,806 סה"כ הכנסות 
המיוחסות  עלויות  

 ( 93,186) 274,268 ( 114) ( 722) ( 366,618) ( 275,218) 277,032 10,939 --- ( 613,642) לתחום הפעילות 

שלא   עלויות 
המיוחסות לתחום  

 הפעילות 
--- --- --- --- --- --- --- --- --- --- 

 ( 93,186) 274,268 ( 114) ( 722) ( 366,618) ( 275,218) 277,032 10,939 --- ( 613,642) סה"כ עלויות 
)הפסד(   רווח 
לבעלים   המיוחס 

 של החברה 
110,681 50,652 30,013 (107,421 ) 83,925 77,151 9,695 40,978 (63,342 ) 64,482 

)הפסד(   רווח 
לזכויות   המיוחס 
מקנות   שאינן 

 שליטה 

62,483 --- --- --- 62,483 --- --- --- --- --- 

ליום   הנכסים  סך 
 1,146,540 ( 764,763) 413,188 134,200 1,363,915 2,774,049 1,023,150 384,661 510,304 2,902,234 בדצמבר   31

התחייבויות   סך 
 847,234 ( 610,348) 227,089 72,663 1,157,830 2,346,505 ( 955,764) 283,609 471,503 2,547,157 בדצמבר  31ליום 

 A כולל את   2020בשנת    )בשלבי הקמה שונים שאינם מניבים( ואילו  כולל נכסים בתחום תעשיה, אחסנה ולוגיסטיקה   2021המאוחדים, נדל"ן להשקעה בשנת    הכספיים בהתאם לסיווג בביאור מגזרי פעולות בדוחות     )*( 

center  נכס מניבחדרה , . 

 

 
 . זה המצורף לתשקיף  דוח הדירקטוריוןבראה , הנ"ל ביחס לנתונים המופיעים בטבלה התפתחויות  לפרטים אודות  4
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 ורמים חיצוניים על פעילות החברה יבה כללית והשפעת גסב .6.5

בלבד. להלן   כאמור לעיל, נכון למועד תשקיף זה, פועלת החברה בתחום הנדל"ן בישראל   .6.5.1
בישראל כלכלית  המקרו  הסביבה  אודות  עיקריים  זה    פרטים  תשקיף  למועד  נכון 

וההשפעות המקרו כלכליות שיש להן או צפויה להיות להן השפעה מהותית על תוצאותיה  
 ת של החברה או התפתחותה.  העסקיו

ונתונים  פומבי  מידע  על  היתר,  בין  מבוססות,  זה  בסעיף  המפורטות  החברה  הערכות 
ובסקירות שונות שנעשו  ידי החברה, באתרי אינטרנט  על  שפורסמו, אשר לא אומתו 
חלק   כי  יובהר  שונים.  פיננסיים  ובגופים  סטטוטוריים  בגופים  המחקר  במחלקות 

מ וההערכות  ערך, מהנתונים  ניירות  בחוק  כהגדרתו  עתיד,  פני  צופה  מידע  הווים 
להתקיים   1968-התשכ"ח ו/או  להתקיים  שלא  ועלולים  ערך"(  ניירות  "חוק  )להלן: 

באופן חלקי ו/או להשתנות באופן מהותי מסיבות שאינן תלויות בחברה ואינן מצויות 
להיות שונה אף   בשליטתה. לפיכך, אין כל ודאות כי המידע המובא להלן יתממש ויכול

 באופן מהותי מהאמור.

  החברה לא פנתה לקבלת הסכמת האתרים שיצוטטו להלן להכללת האמור בסקירה.

   5משבר הקורונה .6.5.2

הקורונה,   להתמודד עם מגיפת  2021הכלכלה העולמית והמשק הישראלי המשיכו בשנת  
שיצרה משבר בריאותי וכלכלי שונה מכל מה שידע העולם בעבר. בהתאם להוראות משרד 
הבריאות בתקנות לשעת חירום המתפרסמות מעת לעת, במהלך השנה נאסרה או הוגבלה  
הושבתו   העבודה,  במקומות  אדם  כח  נוכחות  משמעותית  הוגבלה  עסק,  בתי  פעילות 

על   הגבלות  והוטלו  החינוך  מלא  מערכות  סגר  תקופת  לרבות  המגורים,  מבתי  יציאה 
בעקבות   קשים,  תחלואה  גלי  שני  ישראל  חוותה  השנה  במהלך  השנה.  של  בתחילתה 

וריאנט "דלתא" בתום הרבעון  - התפתחות וריאנט "אלפא" ברבעון הראשון של השנה ו
השני של השנה. לקראת סוף השנה, החל גל תחלואה נוסף, עקב וריאנט "אומיקרון". על  
הטילה   לא  והממשלה  קשה,  אינה  התחלואה  ב"אומיקרון",  הנדבקים  אלפי  מאות  אף 
התחלואה   שיאי  לנוכח  פגיעה  ספג  לפעול אך  זו המשק המשיך  בגינו. בתקופה  מגבלות 

 והבידודים.  

הצפי    2021בשנת   לה.  השנה שקדמה  לעומת  הציג מגמת התאוששות  המשק הישראלי 
, כאשר שיעור הצמיחה 2022שק במהלך שנת הרווח היום הוא המשך התאוששות של המ

. עם זאת, אין לדעת אם ומתי יתגלו ווריאנטים אחרים 4.7%הינו של    2022הצפוי בשנת  
של נגיף הקורונה, ואם יוטלו מגבלות כלכליות נוכח התפשטותם. בהתאם, החרפה נוספת 

או עשויה  של התחלואה והטלת מגבלות על הפעילות העסקית עלולה לפגוע שוב בשוכרים  
 להביא להאטה בקצב מכירת דירות חדשות ובהתאם לפגיעה בהכנסות החברה. 

עם זאת, המשך ו/או התגברות התפשטות נגיף הקורונה בשל הופעת הוריאנטים החדשים, 
הגעתם לישראל והתפתחות וריאנט מקומי וכן המשך ו/או הרחבת המגבלות על תנועה  

עלולים, בכלל,  ובעולם  בישראל  שלילית    והתקהלות  להשפעה  להוביל  הדברים,  מטבע 
מהותית על הכלכלה העולמית בכלל ועל הכלכלה בישראל )ובכלל זאת על פעילות החברה( 
 בפרט, ובכלל זה על התוצר המקומי, שיעורי האבטלה, שערי המט"ח והגרעון הממשלתי.

לה,  החברה מעריכה כי נכון למועד דוח זה איתנותה הפיננסית והאסטרטגיה העסקית ש 
שברשותה,  גבוהות  מזומנים  ושווה  מזומנים  ביתרות  היתר,  בין  ביטוי,  לידי  הבאות 

את בפריסה הגיאוגרפית והסקטוריאלית של נכסי החברה, מיצובם ומיקומם, מפחיתות  
היקף החשיפה של עסקי החברה למשבר ו/או לחוסר יציבות משמעותיים וכי ברשותה  

נאו בהתמודדות  לה  יסייעו  אשר  כל האמצעים  כי  מעריכה,  החברה  משבר.  בעתות  תה 
האמור לעיל יאפשר לה להמשיך ולממן את פעילותה ולעמוד בהתחייבויותיה. לפרטים  

באור   ראו  החברה  על  הקורונה  משבר  השפעת  אודות  הכספיים  .ג'  1נוספים  לדוחות 
 המצורפים בחלק ג' לדוח תקופתי זה.   2021המאוחדים של החברה לשנת 

 של   והמכירות   השיווק  בפעילותעלייה    ואף  יציבות  נרשמה  דוחה  בתקופת  כי   יצוין 
נגיף הקורונה    בשל   אולם,  הקבוצה זן האומיקרון של   נובמבר התפרצות  במהלך חודש 
 ולמשך  האם  להעריך   הקבוצה   של   באפשרותה  אין  ,  זה  תשקיף  למועד  בסמוך   ועד   2021
 ניכרה   אשר הקבוצה   של והמכירות  השיווק פעילות  של  זו  יציבות מגמתתימשך  זמן  כמה

   .הדוח  בתקופת

 
" שפורסמה באגף הכלכלן הראשי של משרד האוצר כמידע פומבי ציבור 2021-ותחזית ל  2020מתוך "סקירה כלכלית סיכום שנת      5

באתר:   זמינה  review-https://www.gov.il/BlobFolder/dynamiccollectorresultitem/periodic-הסקירה 
17012021.pdf-review-17012021/he/weekly_economic_review_periodic . 

https://www.gov.il/BlobFolder/dynamiccollectorresultitem/periodic-review-17012021/he/weekly_economic_review_periodic-review-17012021.pdf
https://www.gov.il/BlobFolder/dynamiccollectorresultitem/periodic-review-17012021/he/weekly_economic_review_periodic-review-17012021.pdf
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מאקרו    מעבר מהשלכות  הנגזרות  הקבוצה,  פעילות  על  לרעה  השפעות  תיתכנה  לכך, 
כלכליות שעשויות לחול על הכלכלה הישראלית, בין היתר, לגבי יכולת העמידה בלוחות  

וכ הקבוצה,  של  עלויותיה  הקבוצה,  התחייבה  להם  דיור  יחידות  למסירת  על  הזמנים  ן 
מקורות המימון העומדים לרשותה למימון פעילותה, לרבות מחזור חובות, ובהתאם גם 
 .על עלויות המימון שלה, וכן להשפיע לרעה על עיתוי קבלת הכנסותיה של הקבוצה והיקפן 

ך לאור האמור, יודגש כי כלל המידע שיובא במסגרת דו"ח זה, לרבות המידע אודות מש
הפרויקטים הצפוי, עלותם, ההכנסות והרווחיות הצפויה מהם, בכלל תחומי פעילותה 
ניירות ערך,  השונים של החברה, מהווה מידע צופה פני עתיד, כהגדרת המונח בחוק 
שתפורטנה  המצפ"ע  פסקאות  בכל  המפורטות  להסתייגויות  בנוסף  כפוף,  הינו  אשר 

על   הקורונה  מגפת  להשפעות  להלן,  זה  החברה. בדו"ח  של  השונים  פעילותה  תחומי 
קבלת   זמן  להתארכות  להביא  עלולים  הקורונה  נגיף  התפשטות  התגברות  ו/או  המשך 
ההיתרים הנדרשים לחברה בפעילותה )וזאת עקב העובדה שמשרדי הממשלה והעיריות 
השונים עובדים במתכונת חירום(; להתארכות זמן בניית הפרויקטים והתייקרות עלות 

הנדרשים  -בד"כ עובדים מהשטחים  –ל מחסור בחומרי הגלם וכוח האדם בנייתם )בש 
בביקושים(   פגיעה  )עקב  המכירה  הליכי  להתארכות  השונים(;  הפרויקטים  לבניית 
וירידת מחירי המכירה )וזאת עקב הירידה בנכסי הרוכשים, הן בשל הפגיעה בכלכלה  

והן בשל הירידות בשווקים(; לאפשרות החברה לגיי ו/או הון הנדרש הריאלית  ס חוב 
לפעילותה )לחברה תשקיף מדף בתוקף(; לפגיעה בתנאי האשראים אותם תיטול החברה 
במשק;  הסיכון  ברמת  עליית  עקב  השונים(  בפרויקטים  שותפיה  עם  יחד  או  )לבדה 
ולפגיעה בחוסנם הפיננסי של הקבלנים ויתר נותני השירותים המעניקים משירותיהם 

לחברה.
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 בתקופת משבר הקורונה:  החברהמכירות  ות פירוט אוד   להלן

   ."דיח  363"כ  סה   - 2019ולשנת  יח"ד   961סה"כ   – 2020  לשנתיח"ד;  568 -  2021  לשנת  יח"ד למגורים מכירת
 2019שנת  2020שנת  2021שנת  

"כ  סה 04/19 03/19 02/19 01/19 2020"כ סה 04/20 03/20 02/20 01/20 2021"כ סה 04/21 03/21 02/21 01/21 רבעון
2019 

 "דיח  מספר
 286 25 40 46 175 770 276 229 154 111 170 4 9 47 110 משתכן מחיר ל

מחיר למשתכן  
)קיטון(  גידול  -

מול תקופה  
מקבילה  

 %-אשתקד ב

(1%) (69%) (96%) (99%) (78%) (37%) 234% 473% 1,004% 169% --- --- --- --- --- 

מספר יח"ד 
 77 23 21 18 15 191 71 54 43 23 398 144 69 95 90 שוק חופשי 

  -שוק חופשי 
)קיטון(  גידול 

מול תקופה  
 %-אשתקד ב

291% 121% 28% 103% 108% 
 
53% 
 

139% 157% 209% 148% --- --- --- --- --- 

  961 347 283 197 134   568  148 78 142 200 יח"ד סה"כ
 

190 64 61 48 363 

 

  2020כך ששנת    , במיוחד ביחס ליחידות דיור תחת תכנית מחיר למשתכן,בהיקף מכירת יחידות הדיורמשמעותית  חלה עלייה    2020החל מרבעון שני לשנת  
  396חלה עלייה משמעותית בהיקף המכירות של יחידות הדיור בשוק החופשי )  2021בשנת    .2019הסתיימה עם היקף מכירות גדול באופן משמעותי משנת  

   עלייה בביקוש בכלל שוק הנדל"ן בארץ.מגמת ה (, התואמת ל2020בשנת יח"ד  191לעומת   2021יח"ד בשנת 

נובעת מירידה בהיקף מכירות של דירות    ,של כלל יחידות הדיור )מחיר למשתכן ושוק חופשי(  2020לעומת שנת    2021בשנת  יצוין כי הירידה בהיקף המכירות  
נערכו התחלות ביצוע של מספר רב יחסית של פרויקטי מחיר למשתכן, במסגרתם מכירות יחידות הדיור    2020ר לכך שבשנת  מחיר למשתכן, הקשורה בעיק

 מבוצעות בסמוך להתחלת הפרויקט.  

 , טרם החלה מגפת הקורונה.  2019עדיין היו גדולות משנת  2021מכירות החברה של יחידות הדיור לכלל שנת כמו כן יצוין כי  
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  6הסביבה המאקרו כלכלית בישראל .6.5.3

  העולמי   כלכלי   המאקרו  למצב  וגעים נ ה  פרמטרים  ממגוון   מושפע  בישראל  ן" הנדל  תחום
  ושיעורי  העבודה  שכר,  החליפין  שערי ,  הריבית,  במשק  הצמיחה  שיעור  לרבות ,  ובישראל
 :כי יצוין  זה יןי בענ .האבטלה

לשיעור הריבית במשק השפעה משמעותית על ענף הבנייה לאור השפעתה על ריבית   א.
המשכנתאות וכפועל יוצא מכך על כלל הביקושים לדירות בשוק. בנוסף, לחברה  

ראל ובשיעור הריבית המקובלת בבנקים  חשיפה לשינויים בשיעור ריבית בנק יש
המרכזיים בישראל, המשפיעים, בין היתר, על מחירי האשראי למימון הפעילות.  

  את הריבית ברמת שפל של בנק ישראל  , הותיר  2022בהחלטתו מחודש פברואר  
שהסתכמה בשיעור של    2021בשיעור האינפלציה לשנת    היהעלי  חרףוזאת  ,  0.1%
  מזה  ביותר  הגבוה   אך,  הממשלה   שהציבה  היעד   בטווח  היה  אמנם )אשר    2.8%
. הריבית הנמוכה תורמת לעלייה ברווחיות החברות, בעיקר חברות הנדל"ן  (עשור

החוב ואיגרות  המניות  בשוקי  ערים  ולגיוסים  בהתאם  והבנקים,  זאת,  עם   .
ישראל, נדמה כי עידן העלאות הריבית נמצא בפתח, וזאת בין היתר,  לפרסומי בנק  

לאור ההתאוששות הכלכלית המרשימה שנרשמה בשנה החולפת בישראל )כך שלא  
נדרשת סביבת ריבית נמוכה המספקת נזילות(, ולאור הרצון ליתן מענה לאינפלציה  

 הגואה ולגידול החד שחל במחירי הנכסים, בעיקר בתחום הנדל"ן. 

שבשנת   ב. עם    2020לאחר  להתמודד  העולמית  והכלכלה  הישראלי  המשק  נאלצו 
ולירידה של    נסיגה חדה בצריכה הפרטיתהתפרצות מגיפת הקורונה, אשר הביאה ל

גולמיב  2.4%-כ המקומי  ומנתוני    2021בשנת  ,  תוצר  חדות,  התהפכה  המגמה 
האחרונות  השנים    20-הלמ"ס עולה כי  התוצר המקומי גולמי עלה בשיעור שיא ב

 . 8.1%של 

  המדיניות  ובתמיכת,  ההאוכלוסייחזר לשגרה וזאת בעזרת מבצע התחסנות    המשק ג.
הנכסים הפיננסיים בישראל המשיכו לעלות ומדדי    מחירי.  והמוניטרית  הפיסקלית

תמחור אף מראים כי הפער בין הנכסים הפיננסיים לבין רווחי החברות גדול יותר  
  שוק   ושווי  המובילים  המדדים  בכל  חדות  שערים  בעליות  הסתכם  המסחר.  מבעבר
 . לשיא והגיע  שקל הטריליון  רף את 2021 אוגוסט   בסוף לראשונה חצה  המניות

והבנקים המרכזיים    0.25%- 0%הריבית נותרה ברמת שפל של    ,במישור הבינלאומי ד.
מיליארד דולר בחודש    120-המשיכו ברכישות אג"ח בארצות הברית בהיקף של כ 

מיליארד אירו בחודש, והחל מהרבעון האחרון של שנת   80-ובאירופה בהיקף של כ
שנת    2021 מרץ  עד  שיימשכו  הרכישות  בצמצום  הרחבות    .2022החלו  לצד 

מוניטריות ע"י בנקים מרכזיים בעולם, פועלות הממשלות לסיוע תקציבי בהיקף  
טריליון דולר, מתחילת    6- חסר תקדים, כשארצות הברית בולטת בהיקף סיוע של כ

משבר הקורונה. בעקבות תכניות הסיוע רחבות ההיקף, ממשיך שער הדולר להיות  
ת רכישת דולרים ע"י בנק ישראל בהיקף  שקל, וזאת למרו  3.1-יציב סביב שער של כ 

. בסמוך למועד פרסום דוח זה, וכפועל  2021מיליארד דולר בשנת    35- של יותר מ
ש"ח    3.22-יוצא מפלישתה של רוסיה לאוקראינה, החל שער הדולר לטפס והגיע לכ 

 דולר ארה"ב. 1-ל
ידול של  ניכר אף ג  2020לא פגע בביקוש לדירות והחל מסוף שנת    הקורונהמשבר   ה.

הן רוכשי דירה ראשונה, הן משפרי הדיור והן    –הביקושים בכל קבוצות הרוכשים  
הפריים   מגבלת  ביטול  ידי  על  הומרצו  המשקיעים  רכישות  המשקיעים. 

בתחילת   לתוקפה  שנכנסה  דירות  2021במשכנתאות  על  הרכישה  מס  והפחתת   ,
, אז  2021מבר  בנוב  28, הטבה שנמשכה עד ליום  2020להשקעה בסוף חודש יולי  

על   ההכרזה  שמזמן  העובדה  למשקיעים.  הרכישה  מס  העלאת  לתוקף  נכנסה 
ההעלאה האמורה ועד כניסתה לתוקף נותר למשקיעים חלון הזדמנויות של כחודש  
ימים, תרמה לזירוז ניכר של המשקיעים ולמספר עסקאות לא מבוטלות על ידיהם  

וגידול של מספר העסקאות,  בתקופה זו. בעקבות עליית הביקושים בשוק הדיור  
מיליארד ש"ח    116.1-כעמד על  אשר     -גדל בהתאם היקף המשכנתאות החדשות  

גם נתון    (.2020מיליארד ש"ח בשנת    78-ו  2019מיליארד ש"ח בשנת    68)לעומת  
הגיע   להשקעה  לדירות  הסכום  2021בספטמבר    ש"חמיליארד  לשני  האשראי   ,

 
שנת    6 סיכום  כלכלית  "סקירה  ל  2020מתוך  כמי2021-ותחזית  האוצר  משרד  של  הראשי  הכלכלן  באגף  שפורסמה  פומבי  "  דע 

באתר:   זמינה  הסקירה  eviewr-https://www.gov.il/BlobFolder/dynamiccollectorresultitem/periodic-לציבור. 
17012021.pdf-review-17012021/he/weekly_economic_review_periodic . 

https://www.gov.il/BlobFolder/dynamiccollectorresultitem/periodic-review-17012021/he/weekly_economic_review_periodic-review-17012021.pdf
https://www.gov.il/BlobFolder/dynamiccollectorresultitem/periodic-review-17012021/he/weekly_economic_review_periodic-review-17012021.pdf
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  2020ל המשקיעים ביולי  ע ול הכבדות המס  ביט   , לאור2015הגבוה ביותר מאוגוסט  
 כאמור לעיל. 

שנת    האשראי ו. במהלך  התאפיין  הבנקאית  מהמערכת  העסקי  המגזר    2021של 
בצמיחה ניכרת, שעיקרה נבע ממגזר העסקים הגדולים והבינוניים. האשראי לענפי  

 מתיק האשראי העסקי.  37.1%,  2021הנדל"ן והבינוי מהווה, נכון לחודש נובמבר  
"ס עולה כי  הלמ. מנתוני  האבטלה  בשיעור   משמעותית   ירידה   חלה בשנה החולפת   .ז

-ירד ל  2022הבלתי מועסקים מכוח העבודה במחצית הראשונה של ינואר  שיעור  
3.5% . 

מצב המשק שרשם ירידה חדה בשיא המשבר בחודשים    לבחינתהמדד המשולב   ח.
לעלות   2020פריל  א-מרץ חזר    ,2021  בשנת  0.3%-כ  של  ממוצע  חודשי  בשיעור, 

 . המדד של הטווח ארוכת למגמה בדומה

של    2021שנת   ט. תקציבי  בגירעון  כ   68.7הסתיימה  שהם  ש"ח,    4.5%-מיליארד 
בגירעון גבוה אבסולוטית, אולם מדובר  מהתוצר של מדינת ישראל. מדובר אמנם  

בתוצאה טובה משמעותית מהגירעון שנחזה לפני מספר חודשים, כאשר השיפור  
כ של  מזינוק  בהוצאות    30%-נוסע  ומירידה  החולפת  בשנה  המדינה  בהכנסות 

 הממשלתיות שנבעו ממשבר הקורונה. 

 החברה: טבלת פרמטרים כלכליים עיקריים של ישראל, בה מתבצעת פעילות   הלןל
  :פרמטרים מאקרו כלכליים

7 2021 2020 2019 

GDP  )1,343 1,310 1,451 )במיליארדי ש"ח 

- שיעור צמיחה שנתי ב
GDP 8.1% 2.4%- 3.5% 

שיעור צמיחה בתוצר לנפש  
(PPP ) 6.3% 4.1%- 

1.6% 

 

 0.6% -0.7% 2.4% שיעור אינפלציה

דירוג חוב ממשלתי לטווח  
ארוך ליום האחרון של  

 8השנה 

-S&P – AA 

Moody's – A1 

A+ –Fitch  

-S&P – AA 

Moody's – A1 

Fitch – A+ 

-S&P – AA 

Moody's – A1 

Fitch – A+ 

שע"ח מטבע מקומי ביחס  
לדולר וליורו ליום האחרון 

 9של התקופה 

 ש"ח3.110דולר= 1

 ש"ח  .51993אירו= 1

 ש"ח3.215דולר= 1

 ש"ח  3.9441אירו= 1

 ש"ח 6203.4דולר= 1

 ש"ח  13.836אירו= 1

מדד המחירים לצרכן  
 (2018)הבסיס = ממוצע 

6102. 100.1 100.8 

מדד מחירי תשומה בבניה  
למגורים )הבסיס = יולי  

2011 ) 
121.5 115.1 114.5 

 

 אוקריאנה -מלחמת רוסיה  .6.5.3.1

החל עימות צבאי בין רוסיה לאוקראינה אשר ממשיך גם נכון למועד    2022בחודש פברואר  
זה, ובעקבותיו הוטלו מגבלות שונות על רוסיה, לרבות על קיום פעילות כלכלית וסחר  דוח  

עם רוסיה. למלחמה בין רוסיה לאוקראינה ולמגבלות שהוטלו עלולה להיות השפעה לרעה  
על הסחר הבינלאומי והכלכלות בעולם, לרבות בשווקים בהם פועלת החברה. בימים אלו  

הנפ במחירי  לעליה חדה  עדים  איאנו  כן,  כמו  בעולם.  הסחורות  וכלל  הגז  הוודאות  -ט, 
והתמשכות העימות הצבאי עלולים להשפיע לרעה על יכולות ועלויות השינוע באמצעות  

עליה חדה במחירי חומרי   .תחבורה אווירת וימית וכך לגרום למחסור חמור בחומרי גלם
על   ביכולת החברה   למועד אישור הדוח, אין .פרויקטיםעלויות ההגלם עלולה להשפיע 

 
 http://www.cbs.gov.ilאלא אם יצוין אחרת, הנתונים להלן מבוססים על נתוני הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, בכתובת:    7
  שפורסמה באתר הבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ כמידע פומבי לציבור. הסקירה זמינה   "2020  –מתוך "הסקירה השנתית      8

 rch_2020_12_379662.pdfhttps://info.tase.co.il/Heb/Statistics/StatRes/2020/Stat_141_Reseaבאתר 
 . http://www.bankisrael.gov.ilנתוני שע"ח נלקחו מאתר בנק ישראל בכתובת:     9

http://www.cbs.gov.il/reader/
https://info.tase.co.il/Heb/Statistics/StatRes/2020/Stat_141_Research_2020_12_379662.pdf
http://www.bankisrael.gov.il/
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על  להעריך את משך הזמן ו/או ההשפעות השליליות האפשריות של העימות הצבאי הנ"ל 
  .בפרט על תוצאות פעילות הקבוצההמשק הישראלי בכלל ו 

החברה,   לאוקראינה    השפעת להערכת  רוסיה  בין  הצבאי  העימות  ו/או  הקורונה  נגיף 
ויבוא האדם  לכוח  ביחס  הבנייה  ענף  על  לעיל,  לגרום   כמפורט  צפויות  הגלם  חומרי 

ח האדם בפרט, מה שעשוי להוביל לעליה בעלויות  ו להתייקרות בתשומות הבניה בכלל, וכ
 הבניה של פרויקטי נדל"ן בישראל וברווחיותן של חברות יזמיות וקבלניות.  

 י בישראליני והמדנ המצב הביטחו .6.5.4

י  נ מרה במצב הבטחודל"ן. החנה  נףבישראל השפעה ישירה על ע  יניוהמד   נילמצב הביטחו
לגרום בביקושים,עלולה  לירידה  מעבר  בזמגם    ,  קבלוכ  ינות לפגיעה  אצל  עבודה  י  נח 

 . הפרויקטיםהביצוע ובשל כך להתייקרות עלויות העבודה ובהתאם לעליה בעלויות ביצוע  

 בשער מטבע חוץ   שינויי .6.5.5

ענלשי על  השלכה  והדולר,  האירו  למטבעות  בעיקר  חוץ,  מטבע  בשערי  דל"ן  נה  נףויים 
וזאת, בין היתר, עקב השפעתם הישירה על מחירי חומרי גלם מיובאים וכן על הביקושים 

יה )שער החליפין מול הש"ח( משפיע ישירות  נ וי בכוח הקנלדירות בקרב תושבי חוץ ששי
  6.6%-התחזק השקל מול הדולר בכ   2021בשנת  על היכולת שלהם לרכוש דירה בישראל.  

  10. %2.6  -ומול היורו בכ

 קאית נהב  המערכת .6.5.6

נגיף הקורונה, הובילה לפגיעה ניכרת בפעילות הכלכלית תוך זמן קצר    התפרצות א.
אג"ח  הבתשואות    חדה  עלייהיחסית. הזעזועים שפקדו את השווקים התבטאו ב

גידול באשראי העסקי, עקב ניצול חד של מסגרות  ה  מחיריוירידה ב מניות, לצד 
העסקים   בקרב  בעיקר  של    הגדוליםהאשראי,  ההון  יחסי  לשחיקת  שהוביל  מה 

מנת   על  וחשובים  רבים  צעדים  נקטו  על הבנקים  והפיקוח  ישראל  בנק  הבנקים. 
לנסות ולהקטין את הפגיעה בציבור, וסייעו לבנקים הישראלים באמצעות כלים  

שונים להמשיך ולתמוך בצמיחת המשק הישראלי ולמזער כמה שניתן    םרגולטורי
בלקוחו הפגיעה  השונים    צעדית.  את  המשבר  הפיקוח  לקחי  בעקבות  שננקטו 

בין  2008-הגלובלי ב נקיטת  -שכללו אימוץ של אמות מידה  לאומיות מתקדמות, 
ומקרו מיקרו  איכות ההון הכשיר    צעדים  לשיפור  יציבותיים משלימים שהביאו 

החשיפה  צמצום  האשראי,  תיק  ביזור  לווים    והיקפו,  ולקבוצות  גדולים  ללווים 
החשיפה לשוק    מחזורית מגזרית בגין-ודרישה לצבירה של כרית הון אנטיגדולות  

הציבו    ואיכותו  הבנקים  של  ההון  יקףשערב משבר הקורונה, ה  הדיור, הביאו לכך
 . המשבר  עם להתמודדות טובה  פתיחה בנקודת את הבנקים

ברמת הביקושים בשנים האחרונות לדירות מגורים בישראל )אשר הביאה    העלייה ב.
כמות  לעל )שגררו  היסטורית  ברמה  נמוכים  ריבית  שיעורי  עם  יחד  במחירן(  יות 

יות גבוהות  מינוף  וברמות  רוכשים  של  יותר  שבשנים  ר גדולה  לכך  הביאה   ,)
חשופה   הפכה  הבנקאית  והמערכת  למשכנתאות  שיא  ביקושי  נרשמו  האחרונות 

כך,    לאור  באפשרות שמחירי הדיור ירדו בחדות.  שנעוץבאופן מהותי לסיכון מרכזי  
שנב מספר  מזה  ישראל,  קנ ק  ב וים,  הוראות  את    שמטרתןקאיות  נבע  להפחית 

המשכנמאפיי  של  הסיכון  שיעורי  נ י  על  הגבלות  נקבעו  היתר  בין  כאשר  תאות, 
מהכנסה    .המימון החזר  שיעורי  על  הריבית  והגבלות  רכיב  משקל  על  מגבלות 

האמורות השפעה על יכולתם של רוכשי דירות לרכוש נכסים,    למגבלותהמשתנה.  
באופן אשר עלול לגרום לירידה בביקוש לדירות בישראל ובכך להשפיע על רווחיות  

כן,    .החברה בהיקף  כמו  משמעותית  ירידה  חלה  הקורונה  משבר  פרוץ  עם 
נצפתה התאוששות וחלה מגמת עלייה,    2020המשכנתאות, אך החל מחודש מאי  

הסכום    ,מיליארד ש"ח 8.27היקף המשכנתאות עמד על   2020חודש דצמבר כך שב
. האמור הושפע משיעורי ריבית נמוכים לצד  2015הגבוה ביותר שנצפה מאוגוסט  

מדיניות הפיקוח על הבנקים אשר אפשרו להעמיד הלוואות לכל מטרה במשכון  
ת בהגרלות  בשגרה, הבשלת זכויו  50%, חלף  70%דירת מגורים בשיעור מימון עד  

מס   במדרגות  הירידה  אלו,  הלוואות  של  חלקן  לעליית  שהובילו  למשתכן  מחיר 
לפיה   במשכנתאות  הפריים  מגבלת  וביטול  שליש  הרכישה  עד  לקחת  ניתן 

נתון האשראי לדירות להשקעה  . גם מהמשכנתא בריבית הצמודה לריבית הפריים
. היקף  2015וסט  , הסכום הגבוה ביותר מאוג 2020הגיע למיליארד שקל בדצמבר  

של המשקיעים   ביטול הכבדות המס  בעקבות  זינק  בדירות  האשראי למשקיעים 

 
 http://www.cbs.gov.ilהנתונים נלקחו מתוך מאתר האינטרנט של הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, בכתובת   10

http://www.cbs.gov.il/
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בחו"ל.לצד    2020ביולי   בנדל"ן  השקעה  של  האטרקטיביות  בהיקף    צמצום 
בשנת   גם  המשיך  ניתנו  2021המשכנתאות  השנה,  של  הראשונה  במחצית  כך   ,

כ  ש  51.7-הלוואות לדיור בסך של  גידול  בהשוואה    40%-ל כמיליארד ש"ח, קרי 
 2020.11לתקופה המקבילה בשנת 

  השני  הצד  על   גם   פסח   לא   בנקאי  אשראי  למתן  הנוגע  בכל  הרגולציה  הידוק  ג.
  אותם בפרויקטים בנקאי לליווי הנדרשים( החברה)דוג'  היזמים  שהינו ,למשוואה

  לדיור לאשראי הבנקים של בחשיפה המתמשך  הגידול,  זה במקרה  גם. יוזמים הם
הביא    המהווה"ן,  והנדל  הבינוי  לענף  ולאשראי הבנקאית,  למערכת  סיכון  גורם 

בנק   דרישות  מוכרות  היתר  בין  כאשר  בתחום,  מוגברת  רגולטורית  להתערבות 
ההון.   הלימות  להגדלת  מהבנקים    להקשחת  גורמות  כאמור  דרישותישראל 

  בתנאי  להרעה  םגור  הדבר  היתר  בין  כאשר,  כאמור  מימון  להעמדת  התנאים
. הקשחה זו אף מתגברת  בענף קאי בפרויקטים  נ להארכת הליכי הליווי הבו  המימון
בענף    של ת  ובתקופ מימון  השגת  על  להקשות  עלול  אשר  באופן  כלכלית,  האטה 
את המערכת    פעולות שיעודדומספר  נקט בהבניה. הפיקוח על הבנקים,  ו"ן  הנדל

לות המשק על אף הפסדי  הבנקאית להמשיך ולהעמיד אשראי לציבור ולתמוך בפעי 
לענף    העליון של אפשרות מתן האשראי  ביניהם, העלאת הרף  האשראי הצפויים

הפיקוח    2022במרץ    20יחד עם זאת, ביום    .26%-לכ  24%-הנדל"ן והתשתיות, מכ
על הבנקים הוציא חוזר לתאגידים הבנקאיים לפיו חלה עלייה בסיכון האשראי  

ט הפיקוח על הבנקים לנקוט בצעדים להגברת  החליובהתאם  לענף הנדל"ן והבינוי,  
הון   להקצאת  דרישה  כוללים:  ואשר  הבנקאיים  התאגידים  של  הסיכונים  ניהול 
ידרשו   הבנקאיים  שהתאגידים  באופן  גבוה  במינוף  קרקעות  מימון  בגין  נוספת 
להגדיל את משקל הסיכון של הלוואות שניתנו ושיינתנו לרכישת קרקעות למטרת  

בנייה   או  של  פיתוח  על    LTVבשיעור  דוגמאות  75%העולה  יעביר  הפיקוח   ;
ענף   על  לפיקוח  הדיווח  הרחבת  וכן  אשראי;  וסיווג  חיתום  לתהליכי  למייצגות 

 . הבינוי והנדל"ן

 שיעורי הריבית במשק  .6.5.7

ע על  משמעותית  השפעה  במשק  הריבית  הב נלשיעור  ריבית  נף  על  השפעתה  לאור  ייה 
וסף, לחברה חשיפה  נתאות וכפועל יוצא מכך על כלל הביקושים לדירות בשוק. בנהמשכ
בנלשי ריבית  בשיעור  בבנ ויים  המקובלת  הריבית  ובשיעור  ישראל  המרכזיים  נק  קים 

מחודש  החל  הפעילות.  למימון  האשראי  מחירי  על  היתר,  בין  המשפיעים,  בישראל, 
לשיא    3.25%נק ישראל, משיעור של  , חלה ירידה הדרגתית בשיעור ריבית ב2011אוקטובר  
ריבית לשיעור של הבנק ישראל העלה את    2018, כאשר בחודש נובמבר  0.1%נמוך של  
בנק    2022בחודש אפריל    .0.1%לשיעור של    הריביתשבה    מכןלאחר  , אך  0.25% הגדיל 

הגדיל    2022במאי    23ביום  .  0.35%  של  שיעורל  0.25%-ישראל את ריבית בנק ישראל ב
, כך ששיעור הריבית נכון  0.4%ראל את ריבית בנק ישראל פעם נוספת בשיעור של  בנק יש

 . 0.75%למועד התשקיף עומד על 

 מדד תשומות הבניה   .6.5.8

מהתחייבויות   למדד חלק  צמודות  עבורה  העבודות  ומבצעי  לקוחותיה  כלפי  החברה 
של החברה   מרבית הכנסותיהתשומות הבנייה. על מנת לצמצם חשיפה לשינויים במדד,  

, עלה מדד 2021בשנת  הקמת פרויקטים בישראל צמודות למדד תשומות הבנייה.  בתחום
בכ למגורים  הבנייה  בשנת  .  5.8%-תשומות  כי  ב  2020יצוין  הבניה  - עלה מדד תשומות 

.5%0 .12  

  תחום הנדל"ן היזמי בישראל  .6.5.9

 זה להלן, לקבוצה פעילות בתחום הנדל"ן היזמי.  בתשקיף  כמתואר

משרד   משרדי את  כוללים  למגורים  הנדל"ן  שוק  מדיניות  על  אמונים  אשר  הממשלה 
ומשרד הבינוי והשיכון, בנוסף לרשויות התכנון והבנייה כגון, המועצה הארצית    האוצר

ה למדיניות  והמקומיות.  המחוזיות  והבנייה  התכנון  וועדות  ובנייה   שרדים מלתכנון 
האמורים השפעה עמוקה על שוק הנדל"ן בכלל ועל הביקוש לדירות בפרט, המתבטאת 
בהיקף הבנייה הציבורית והפרטית המיועדת למגורים, מדיניות שיווק קרקעות שבבעלות 

 
 מתוך תיאור וניתוח שוק המשכנתאות בישראל על ידי המחלקה לפיקוח תקציבי בכנסת ישראל בלינק:    11

 -eb11-b2ef-00155d0af32a/2_c34c3121-8128-eb11-b2ef-https://fs.knesset.gov.il/globaldocs/MMM/c34c3121

00155d0af32a_11_18214.pdf-8128 . 
בכתובת:   12 לסטטיסטיקה,  המרכזית  הלשכה  של  האינטרנט  מאתר  נלקחו  בטבלה  המופיעים  הנתונים 

http://www.cbs.gov.il/hodaot2018n/04_18_040t1.pdf 

https://fs.knesset.gov.il/globaldocs/MMM/c34c3121-b2ef-eb11-8128-00155d0af32a/2_c34c3121-b2ef-eb11-8128-00155d0af32a_11_18214.pdf
https://fs.knesset.gov.il/globaldocs/MMM/c34c3121-b2ef-eb11-8128-00155d0af32a/2_c34c3121-b2ef-eb11-8128-00155d0af32a_11_18214.pdf
http://www.cbs.gov.il/hodaot2018n/04_18_040t1.pdf
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קצב   ישראל,  מקרקעי  פרויקטים,   אישוררשות  של  והרישוי  הבנייה  התכנון,  הליכי 
 י ועוד.  מדיניות סובסידיות, מדיניות מיסו 

, למדיניות האמורה השפעה על מחירי הדירות באופן שעליה בזמינות הקרקעות בנוסף
לבניה תגרור אחריה עליה במספר הפרויקטים למגורים וכפועל יוצא מכך להגדלת היצע  

להן הביקוש  מול  אל  ברווחיות    -  הדירות  ולפגיעה  הדירות  מחירי  לירידת  שיוביל  דבר 
 החברה )כאשר ירידה בזמינות הקרקעות לבניה תביא לתוצאה ההפוכה(. 

  כלל  אשר,  בישראל"ן  הנדל   שוק  עם   בקשר  הציבורי  הרוח  להלך  כתגובהבשנים האחרונות,  
"ן  הנדל  במחירי   העלייה   את  לעצור  בכדי   די   עושה   שאיננה  כך  על   הממשלה   כנגד  ביקורות

גבר ו אינה משגת,  בישראל  דירה  לרכישת  רבים  אזרחים  של  לכך שידם   ה אשר הביאה 
מעורבות הממשלה בשוק הנדל"ן למגורים, אשר באה לידי ביטוי באמצעות הגדלת היצע  
הקרקעות על ידי קיצור התהליכים הבירוקראטיים הנדרשים, פרסום מכרזים לשכירות  

"  מטרה"מחיר    תותוכני  פרסום"דירה להשכיר",    ידי החברה הממשלתית-ארוכת טווח על 
" ומסלול  פרסום מכרזים לקרקעות של רשות מקרקעי ישראל במסלול "מחיר למשתכןו

 "מחיר מופחת".  

אישרה מועצת רשות מקרקעי ישראל את תוכניתו של שר הבינוי    2021בחודש ספטמבר  
מטרה   "מחיר  בעריםer1.2והשיכון  דירתי    "  למ"ר  המחיר  שבתחומן  הארץ  רחבי  בכל 

ומטה,   4ללא מע"מ וביישובים המוגדרים במדד כלכלי חברתי    ש"ח   20,000ממוצע הוא עד  
תשווק קרקע המיועדת בעיקרה לבנייה   . על פי התוכנית,סיםיבהתאם לנתוני רשות המ 

למ"ררוויה מחיר  ייקבע  המכרז  שבמסמכי  באופן  לרוכש    ,  וסופי  קבוע  ועל    דירהבנוי 
ש"ח לדירה.   אלפי  300ממחיר הדירה, ועד    20%יעור ההנחה בגובה  המחיר שייקבע יינתן ש

מחיר   ללא  הקרקע,  עבור  ביותר  הגבוה  המחיר  על  יתחרו  למכרז,  שייגשו  הקבלנים 
בהתאם  מטרה  מחיר  עבור  שיוקצו  הדירות  את  למכור  מתחייבים  שהם  תוך  מינימום, 

 .13לשיעור ההנחה שנקבע במכרז

אלפי   5,348- כעודכן מס הרכישה לרוכשי דירה שנייה עד לסכום של  2021חודש דצמבר ב
 14לרוכשי דירה שנייה מעל הסכום האמור.  10%, ולשיעור של 8%ש"ח לשיעור של  

 שכן ,  האחרונות  בשנתייםלא צלחו    הדיור  במחירי  העלייה  לבלימת   הממשלה  צעדי  כלל
 הריבית   שיעור:  והם  תקפים  עדיין  האחרונות  בשנים  המחירים  עליית  את  שהניעו  הגורמים
בשכר דיור  יחידות   במלאי  היסטורי  מחסור,  השקעה  חלופות  היעדר,  הנמוכה העלייה   ,

  2021בשנת    . שכן,ויים דמוגרפייםנהריאלי, הצפי של הציבור להמשך עליית המחירים ושי 
ם לדירות לעומת  בביקושי 27.6%מלמדות על עליה של  אלפי דירות חדשות ה 56-נרכשו כ 
 1516. 2020שנת 

 להלן פרמטרים עיקריים המעידים על העליות בביקושים לדירות: 

 
 2019 2020 2021 פרמטר

 32,460 38,800 56,060 מספר דירות מגורים חדשות שנמכרו 
 50,272 52,210 70,500 ביקוש לדירות חדשות 

 50,830 49,810 56,09017 התחלות בניית דירות 

 

   תחליפיים שווקים .6.5.10

ליחסי הביקוש וההיצע בשווקים תחליפיים, כגון שוק דירות יד שנייה, השפעה ישירה על  
הביקוש וההיצע בתחום הנדל"ן למגורים. כך למשל, עליה בהיצע דירות יד שנייה למכירה 
בכל  מחירים  לירידת  יוביל  אשר  דבר  בשוק,  למכירה  המוצעות  הדירות  סך  את  תגדיל 

השכירו שוק  גם  )ולהיפך(.  למכירה. השוק  הדיור  יחידות  לשוק  מוצר תחליפי  ת מהווה 

 
 בלינק: 9.9.2021הודעת דוברות של משרד הבינוי והשיכון מיום   13

  12092021-https://www.gov.il/he/departments/news/spokesman 
 רשות המיסים בישראל בכתובת:      14

 1.pdf-2/he/realestate_realestatetaxationinst281121-https://www.gov.il/BlobFolder/reports/sa281121 
בכתובת:   2021מתוך דוח המדיניות המוניטרית למחצית הראשונה של     15

https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/RegularPublications/Pages/mpr202101h.aspx 
 הנתונים המופיעים בטבלה נלקחו מאתר האינטרנט של הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, בכתובת:  16

https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2022/052/04_22_052b.pdf 
מת החודשים  לעו  4.3%  -המהווה עלייה בהתחלות בנייה של כ  2021ספטמבר    -2020לפי חישוב התחלות בנייה חודשים אוקטובר       17

מאתר 2020ספטמבר    -2019אוקטובר   נלקחו  הנתונים  בכתובת:  .  לסטטיסטיקה,  המרכזית  הלשכה  של    האינטרנט 
dfhttps://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2021/425/04_21_425b.p 

https://www.gov.il/he/departments/news/spokesman-12092021
https://www.gov.il/BlobFolder/reports/sa281121-2/he/realestate_realestatetaxationinst281121-1.pdf
https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/RegularPublications/Pages/mpr202101h.aspx
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2022/052/04_22_052b.pdf
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2021/425/04_21_425b.pdf
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משכך יש במחירי השכירות ובשינויים בהם בכדי להשפיע על הביקושים לרכישת יחידות 
דיור, הן מצד רוכשי דירות לשימוש עצמי והן מצד משקיעים שדמי השכירות מהווים את 

כירות משוכלל  ין זה כי טרם התפתח בישראל שוק שיהתשואה על השקעתם. יצוין לענ 
והנושא מקודם בדרכים שונות כגון מכרזי דיור להשכרה והצעת חוק "שכירות הוגנת", 

 מה שמביא גיוון לשוק השכירות ע"י תמרוץ חברות עסקיות בכניסה לשוק זה.  

  כוח אדם לבנייה וחומרי גלם  .6.5.11

ם לזמינות כוח האדם ו/או חומרי הגלם לבנייה השפעה על רווחיות החברה, שכן להיקפ
השפעה על קצב ביצוע הפרויקטים והקמת מבנים למגורים המובילים להגדלה או הקטנה,  
לפי העניין, של היצע הדירות בשוק, דבר שעלול להוביל לשינויים במגמת עליית המחירים 
לפגוע   עלולים  לבנייה  הגלם  חומרי  ו/או  האדם  בכוח  כן, מחסור משמעותי  כמו  בשוק. 

פרויקט להוציא  החברה  מחסור  ביכולת  בשל  האחד,  היבטים:  בשני  הפועל,  אל  ים 
בעובדים מיומנים ו/או עיכובים באספקת חומרי גלם הנדרשים לצורך הקמת פרויקטים  
בחברה בהתאם ללוחות הזמנים; השני, בשל התייקרות אפשרית בעלויות הפרויקטים, 

עלולים    הנובע מגידול בעלויות העסקת העובדים ו/או עלויות רכישת חומרי הגלם, אשר 
נוהגת   הגופים הפיננסיים, מהם  על החברה למצוא מימון מתאים, בשל חשש  להקשות 

 החברה ליטול אשראי לצורך הקמתם, מרווחיות נמוכה. 

  תחום הנדל"ן המניב בישראל .6.5.12

כתוצאה מפרוץ מגיפת הקורונה    2020לאחר הטלטלה שחווה שוק המשרדים במהלך שנת  
נרשמה התאוששות בענף    2021ון האחרון של שנת  והמשבר הכלכלי שבא בעקבותיה, ברבע

המשרדים  בשוק  העלייה  עיקר  כאשר  השכירות,  בדמי  משמעותית  ועלייה  המשרדים 
התמקדה באזורי ביקוש גבוהים כגון: תל אביב, הרצליה ורמת גן. בשוק המשרדים ירדה 

 . מחירי השכירות והמכירה במרבית האיזורים 6%-התשואה בחמישים נקודות בסיס ל 
התייצבו בחזרה לאלו שאפיינו אותם לפני המשבר, ובחלק מאזורי התעסוקה אף נרשמו  

 עליות מחירים מהותיות. 

התאוששות    2021בשנת   בעקבות  המשקיעים.  של  הביטחון  במידת  שיפור  מורגש 
בביקושים מצד שוכרים, בעיקר בתל אביב, הרצליה, ובמיקומים הסמוכים לתחנות רכבת 

  100-200-תל אביב עיקר הביקושים הם למשרדים קטנים של כב  , כאשראו רכבת קלה
 18מ"ר, ועד לקומות שלמות בשטחים של אלפי מ"ר. 

הדגישה את היתרון של חברות הייטק על פני חברות מסורתיות, שכן חברות    2021שנת  
אלו היו הראשונות שניצלו את ההזדמנות ונתנו מענה מהיר בדמות שירות מרחוק כגון:  

פגישו לגייס  קיום  להם  אפשר  אלו  לחברות  הביקוש  וכו'.  סייבר  ענן,  שירותי  בזום,  ת 
שחייב   האדם  בכוח  גידול  חייב  אשר  דבר  הפעילות,  תחום  להרחבת  גרם  אשר  כספים 
השכירות   דמי  העלאת  כך  ובעקבות  התפוסה  שיעורי  העלאת  משרדים,  שטחי  הרחבת 

ל באה  המשרדים  שוק  עתיד  לגבי  האופטימיות  משמעותי.  של באופן  בהבדל  ביטוי  ידי 
מ הרבעונים   44%-למעלה  בשלושת  הבנייה  השלמות  לעומת  בנייה  התחלות  לטובת 

 . 2021הראשונים של שנת  

, הרבה בזכות העובדה ששיעור ההתחסנות במדינת ישראל  2022המגמה המתגבשת לשנת  
בעלייה, הינה חזרה לשגרה כפי שהייתה בטרם פרוץ מגפת הקורונה, עם נוכחות פיזית  

מקום העבודה אשר תעודד יצירתיות, העשרה הדדית והזדהות של העובדים עם מקום  ב
 19העבודה שלהם וירידה בכמות העבודה המרוחקת, כפי שנהגו בישראל עם פרוץ המגיפה. 

 

 

 
שנת    18 של  הראשון  לחציון  נת"ם  של  והתעשייה  המשרדים  לשוק  מחקר  דו"ח  בכתובת:    2021ראה  הזמין 

2021.pdf-Report-content/uploads/2020/09/Natam-https://nataminvest.co.il/wp 
בכתובת:    CBREמתוך    19 ודוחות  Office-Aviv-reports/Tel-and-il/research-https://www.cbre.co.il/he-מחקר 

2021-Q4-MarketView   

https://nataminvest.co.il/wp-content/uploads/2020/09/Natam-Report-2021.pdf
https://www.cbre.co.il/he-il/research-and-reports/Tel-Aviv-Office-MarketView-Q4-2021
https://www.cbre.co.il/he-il/research-and-reports/Tel-Aviv-Office-MarketView-Q4-2021
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 תיאור עסקי התאגיד לפי תחומי הפעילות  - חלק שלישי 
 
 

   הנדל"ן היזמי בישראל תחום .6.6

אשר נמצאים בשלבים שונים )לרבות פרויקטים של מחיר למשתכן(    פרויקטים   60-כפועלת בתחום הנדל"ן היזמי בישראל  הקבוצה  נכון למועד תשקיף זה,  
)האמור להלן כפוף לפסקת מידע צופה פני עתיד שבסעיף    להלן   6.6.4.7התחדשות עירונית כמפורט בסעיף    ימקדמת פרויקטלהלן וכן    6.6.4כמפורט בסעיף  

   .להלן( 6.6.4.9

 

 

   2021בדצמבר  31ליום  בביצוע פרויקטים

 
 רותי בניה לבעלים בפרויקטי התחדשות עירונית. ההכנסות אינן כוללת הכנסות ממתן שי  20

 מיקום הפרויקט   שם
  הפרויקט סוג

וסעיף  
 בתשקיף 

  שנת
  התקשרות

  החברה
  בהסכם
  לרכישת
 הפרויקט 

החברה   חלק 
האפקטיבי  

 בפרויקט 

החברה   חלק 
בשליטה  
בחברות  

 הפרויקט  

   תיאור

עלויות  
שקעו  ו שה

 ליום בפרויקט 
31.12.21   

  שיעור
ליום  ביצוע

31.12.21 

"כ  סה
  יחידות
 לשיווק 

"כ  סה
  יחידות
  שנמכרו
  למועד

 התשקיף 

"כ  סה
  / משרדים

  לשיווק מסחר
  פרויקט בגין
   יזמי "ן נדל

  הכנסות"כ  סה
  צפויות

(100%)20 

  רווח"כ  סה
גולמי צפוי  
מהפרויקט  

(100%) 

  רווח  אחוז
  צפוי גולמי 

 מהפרויקט 

  רווח"כ  סה
  שטרם גולמי 
)חלק   הוכר

החברה  
 האפקטיבי( 

  סיום מועד
   צפוי  בניה

 (רבעון)

סנטרל  
 )מגרשים 

 201,301 ) 
 )מהותי מאוד( 

שכונת גן  
אליהו,  
טירת  
 הכרמל 

פרויקט יזמי,  
 100% 100% 2017 6.6.5סעיף 

בנייני   2
מגורים בני  

קומות   17
כ"א,  
  135הכוללים 

 יח"ד סה"כ 

55,312 17.2% 135 40  --- 183,123 51,427 28.1% 

 
 

48,864 02/2023 

Young   
 )מהותי מאוד( 

שכונת  
 מכבי, רמלה 

פרויקט מחיר  
 למשתכן, 

 6.6.7סעיף 
2018 100% 100% 

שני מגדלים  
קומות   21בני 

כ"א,  
הכוללים  

  224סה"כ  
יח"ד מגורים  

יח"ד   112)
בכל מגדל(  

  160)מתוכן 
במתכונת  
'מחיר  
  64-למשתכן' ו
במתכונת  
שוק חופשי(  
מעל קומת  
מסחר ושתי  
קומות חניון  
 תת קרקעי 

77,586 25.1% 224 221 1,568 268,768 89,054 33.1% 72,096 02/2023 
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 . ממסחר ומשרדים  ש"ח, בהתאמה, מיליון  48.9 -מיליון ש"ח וכ 95.6-ים סך של ככולל mazeAבפרויקט  שטרם הוכרהרווח הגולמי ההכנסות הצפויות ו  21
 להלן.  6.6.9לפרטים, ראו סעיף יח"ד אשר לגביהן טרם ניתן היתר בניה.  70כולל הנתון   22
 לעיל. 22ראה ה"ש   24

 מיקום הפרויקט   שם
  הפרויקט סוג

וסעיף  
 בתשקיף 

  שנת
  התקשרות

  החברה
  בהסכם
  לרכישת
 הפרויקט 

החברה   חלק 
האפקטיבי  

 בפרויקט 

החברה   חלק 
בשליטה  
בחברות  

 הפרויקט  

   תיאור

עלויות  
שקעו  ו שה

 ליום בפרויקט 
31.12.21   

  שיעור
ליום  ביצוע

31.12.21 

"כ  סה
  יחידות
 לשיווק 

"כ  סה
  יחידות
  שנמכרו
  למועד

 התשקיף 

"כ  סה
  / משרדים

  לשיווק מסחר
  פרויקט בגין
   יזמי "ן נדל

  הכנסות"כ  סה
  צפויות

(100%)20 

  רווח"כ  סה
גולמי צפוי  
מהפרויקט  

(100%) 

  רווח  אחוז
  צפוי גולמי 

 מהפרויקט 

  רווח"כ  סה
  שטרם גולמי 
)חלק   הוכר

החברה  
 האפקטיבי( 

  סיום מועד
   צפוי  בניה

 (רבעון)

Amaze  21 
 )מהותי מאוד( 

שכונת נאות  
שמיר,  
 רמלה 

פרויקט מחיר  
 למשתכן, 

 6.6.8סעיף 
2018 100% 100% 

 מגדלים   3
קומות   17בני 

הכוללים  
  222סה"כ  

יח"ד מגורים  
  149)מתוכן 
מחיר  
  73-למשתכן ו 

בשוק חופשי(,  
מעל קומת  
קרקע וקומה  
ראשונה  
לטובת  
משרדים  
ומסחר וכן  
שתי קומות  
חנייה תת  
 קרקעית 

153,710 46% 222 213 

 
5,598 
 
 

388,221 137,191 
 35.3% 95,543       02/2023    

רובע הברון  
 )מהותי מאוד( 

שכונת  
עומרים,  
 פרדס חנה 

פרויקט מחיר  
 למשתכן, 

 6.6.9סעיף 
2018 50% 100% 

יח"ד   506
למגורים,  

  312מתוכן 
במסלול מחיר  
- למשתכן ו 

שוק   256
חופשי, וכן  

  1,314סה"כ  
מ"ר שטחי  
 , מסחר 
  70ובנוסף 
יח"ד  

שהחברה  
מקדמת  
 בתב"ע. 

257,855 43% 576  22 437 1,314 
 734,882 242,954 33.1% 

 
95,516 

 
02/2023 

  אקווה ריזורט
 )מהותי מאוד( 

שכונת  
,  2  שחמון
 אילת 

פרויקט מחיר  
 למשתכן, 

 6.6.10סעיף 
2019 100% 100% 

"ד  יח 234
מגורים  
צמודות  
קרקע  

)קוטג'ים(,  
  116כאשר 

מיחידות  
הדיור ימכרו  
בתנאי מחיר  
- למשתכן ו 

יחידות   115

114,938  --- 234  24 40  --- 741,895  
382,769 53% 382,769 

 
01/2024 
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זה, וכן מכרה החברה לבעל השליטה בחברת הביצוע בפרויקט מגרש בלתי מבונה נוסף, כך שמספר    לתשקיף  8  לפרק  .78.3  בסעיף  כמפורט"ל  הנ  בפרויקטמבונים    לא  מגרשים  שני  רכשובחברה    השליטה   יבעל  כי,  יצוין  23

 המכירות האמורות כפופות לאישור משב"ש ורמ"י.  יח"ד.  231יח"ד הדיור לשיווק בפרויקט )מחיר למשתכן ושוק חופשי( הינו 
 עין הים.   10אקווה יצוין כי להבטחת הלוואה שנטלה החברה מתאגיד חוץ בנקאי, שעבדה החברה את זכויותיה בכספי עודפים להם היא זכאית מפרויקט אלין   25

 מיקום הפרויקט   שם
  הפרויקט סוג

וסעיף  
 בתשקיף 

  שנת
  התקשרות

  החברה
  בהסכם
  לרכישת
 הפרויקט 

החברה   חלק 
האפקטיבי  

 בפרויקט 

החברה   חלק 
בשליטה  
בחברות  

 הפרויקט  

   תיאור

עלויות  
שקעו  ו שה

 ליום בפרויקט 
31.12.21   

  שיעור
ליום  ביצוע

31.12.21 

"כ  סה
  יחידות
 לשיווק 

"כ  סה
  יחידות
  שנמכרו
  למועד

 התשקיף 

"כ  סה
  / משרדים

  לשיווק מסחר
  פרויקט בגין
   יזמי "ן נדל

  הכנסות"כ  סה
  צפויות

(100%)20 

  רווח"כ  סה
גולמי צפוי  
מהפרויקט  

(100%) 

  רווח  אחוז
  צפוי גולמי 

 מהפרויקט 

  רווח"כ  סה
  שטרם גולמי 
)חלק   הוכר

החברה  
 האפקטיבי( 

  סיום מועד
   צפוי  בניה

 (רבעון)

דיור ימכרו  
בתנאי שוק  

 23חופשי 

אור ים, אור     בוטיק  אור ים 
 עקיבא 

יזמי   פרויקט
 100% 100% 2018   6.6.4.4 סעיף

  יוקרהיח"ד  8
צמודות  
 קרקע  

8,791 24% 8  ---  --- 25,983 7,865 30% 7,865 01/2023 

 אלין  
 25  10אקווה 

שכונת עין  
 הים, 
 חדרה 

זמי  י  פרויקט
 50% 50% 2013   6.6.4.4 סעיף

יחידות   46
  בוטיקבבנין  

בשכונת עין  
 הים

42,193  ---- 46 44  --- 66,208 20,330 31% 1,986 
 

02/2022 

 רי ניו,  
,  38/1תמ"א  זכרון יעקב  221דרך שרה 

 100% 50% 2018 6.6.4.4סעיף 

  פרויקט
 38/1 תמ"א 
יח"ד   14

  12לשיווק )
 יח"ד בעלים( 

9,485 68% 14 12  --- 17,430 5,920 34%  
1,566 

 
02/2023 

 רי ניו, 
,  38/1תמ"א  זכרון יעקב  219דרך שרה 

 100% 50% 2018 6.6.4.4סעיף 

  38/1פרויקט  
יח"ד    19

  18לשיוור ) 
 יח"ד בעלים( 

10,211 87% 19 18 

 
 
 --- 22,726 9,412 41% 1,221 

 
04/2022 
 

,  38/1תמ"א  חיפה  , חיפה 17תמר 
 100% 50% 2018 6.6.4.4סעיף 

 38/1פרויקט  
יח"ד   7

  9לשיווק )
 יח"ד בעלים( 

8,966 94% 
 
 ד 7

5 

 
 
 --- 13,567 2,850 21%  

596 
04/2022 
 

 , 5אצל 
,  38/1תמ"א  טירת כרמל  טירת הכרמל   

 100% 50% 2018 6.6.4.4סעיף 

 38/1פרויקט  
יח"ד   18

  16לשיווק )
 יח"ד בעלים( 

7,348 50% 18 10  --- 20,289 4,927  
24% 

 
2,132 

 
02/2023 
 

   Feelפרויקט  
 שכונת  
כרמי גת,  
 קריית גת 

מחיר  
למשתכן,  

 6.6.4.4סעיף 
2016 50% 50% 

יח"ד   282
מחיר  
 - ו  למשתכן
מ"ר    4,277

שטחי מסחר  
 בשוק החופשי

149,379 38% 282 280 4,277 332,110 40,379 12%  
12,598 

02/2023 

טירת     2משה מרדכי 
 הכרמל 

פרויקט יזמי,  
 100% 50% 2019 6.6.4סעיף 

  38/1פרויקט  
יח"ד   16

  16לשיווק )
 יח"ד בעלים( 

5,280 13% 16 3  --- 19,547 5,079 26%  
2,540 

02/2024 

אקווה   מפרש
 ווסט פריים 

 שכונת  
 עין הים 
 חדרה 

פרויקט יזמי,  
 50% 50% 2012 6.6.4.4סעיף 

  בוטיקבנין 
בשכונת עין  
הים חדרה  

יח"ד   73עם 
 שוק חופשי

 
 

32,865 3% 73 41  --- 160,881 60,268  
37% 

 
28,278 

04/2024 
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    : 2021דצמבר  31ליום  פרויקטים בתכנון

 
 ומשרדים.  ממסחר ש"ח, בהתאמה,מיליון  45.6 -מיליון ש"ח וכ 103.4-ים סך של ככולל גן אליהו 501מגרש הרווח הגולמי הצפוי בפרויקט  ההכנסות הצפויות ו  26

 מיקום הפרויקט   שם
  הפרויקט סוג

וסעיף  
 בתשקיף 

  שנת
  התקשרות

  החברה
  בהסכם
  לרכישת
 הפרויקט 

החברה   חלק 
האפקטיבי  

 בפרויקט 

החברה   חלק 
בשליטה  
בחברות  

 הפרויקט  

   תיאור

עלויות  
שקעו  ו שה

 ליום בפרויקט 
31.12.21   

  שיעור
ליום  ביצוע

31.12.21 

"כ  סה
  יחידות
 לשיווק 

"כ  סה
  יחידות
  שנמכרו
  למועד

 התשקיף 

"כ  סה
  / משרדים

  לשיווק מסחר
  פרויקט בגין
   יזמי "ן נדל

  הכנסות"כ  סה
  צפויות

(100%)20 

  רווח"כ  סה
גולמי צפוי  
מהפרויקט  

(100%) 

  רווח  אחוז
  צפוי גולמי 

 מהפרויקט 

  רווח"כ  סה
  שטרם גולמי 
)חלק   הוכר

החברה  
 האפקטיבי( 

  סיום מועד
   צפוי  בניה

 (רבעון)

 אכזיב  
 שלב א' 

שכונת  
 הפארק 
 חדרה  

פרויקט יזמי,  
 50% 50% 2019 6.6.4.4סעיף 

יחידות   8
צמודות  
קרקע  
   יוקרתיות

בשכונת אור  
 ים

6,925 30% 8 8  --- 13,244 1,869 14%  
653 

01/2023 

 סוג מיקום הפרויקט   שם
 הפרויקט 

  שנת
  התקשרות

  החברה
  בהסכם
  לרכישת
 הפרויקט 

החברה   חלק 
האפקטיבי  
 בפרויקט  

  חלק 
החברה  

בשליטה  
בחברות  

 הפרויקט  
 

   תיאור
  בדוחות  עלות

  הכספיים
 31.12.21 ליום

"כ  סה
  יחידות
 לשיווק 

"כ  סה
  / משרדים

  לשיווק מסחר
  פרויקט בגין
 יזמי "ן נדל

  יחידות"כ  סה
  שנמכרו
למועד  

 התשקיף 

"כ  סה
הכנסות  
  צפויות

(100%) 

  רווח"כ  סה
גולמי צפוי  
מהפרויקט  

(100%) 

רווח    אחוז
גולמי צפוי  
 מהפרויקט  

  רווח"כ  סה
  שטרם גולמי 
)חלק   הוכר

  החברה
 ( האפקטיבי

  מצב
סטאטוס /תכנוני

 הפרויקט 
 

  מועד
  תחילת 

 צפוי  בניה
 (רבעון)

  מועד
 סיום
  בניה
 צפוי

 (רבעון)

 ,  501מגרש 
  גן אליהו

)מהותי  26
 מאוד( 

שכונת גן  
אליהו,  
טירת  
 הכרמל 

פרויקט  
יזמי,  
סעיף  
6.6.6   

2017 100% 100% 

מרכז מסחרי ומגדל  
  17מגורים בן  
  100קומות, הכולל  

מ"ר   2,577-יח"ד ו
  -שטחי מסחר ו

 מ"ר משרדים  2,951

15,244 100 5,528  --- 241,463 88,493 37% 88,493 

אוקטובר  בחודש 
אישרה    2021

הוועדה  
המחוזית תכנית  
חדשה ביחס  

,  501למגרש 
במסגרתה  

אושרה תוספת  
של מגדל  במגרש 

  100מגורים בן  
יח"ד וכן הרחבת  
שטחי מסחר  
 .  ומשרדים
נכון למועד  
התשקיף,  

החברה נמצאת  
בהליכי תכנון של  

הפרויקט.  
להערכת החברה,  
היתר בנייה  
יתקבל, ככל  

שיתקבל, במהלך  
  רביעירבעון 
לפרטים,   .2022

  6.6.6ראו סעיף  
 להלן. 
 

04/2022 03/2025 
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 סוג מיקום הפרויקט   שם
 הפרויקט 

  שנת
  התקשרות

  החברה
  בהסכם
  לרכישת
 הפרויקט 

החברה   חלק 
האפקטיבי  
 בפרויקט  

  חלק 
החברה  

בשליטה  
בחברות  

 הפרויקט  
 

   תיאור
  בדוחות  עלות

  הכספיים
 31.12.21 ליום

"כ  סה
  יחידות
 לשיווק 

"כ  סה
  / משרדים

  לשיווק מסחר
  פרויקט בגין
 יזמי "ן נדל

  יחידות"כ  סה
  שנמכרו
למועד  

 התשקיף 

"כ  סה
הכנסות  
  צפויות

(100%) 

  רווח"כ  סה
גולמי צפוי  
מהפרויקט  

(100%) 

רווח    אחוז
גולמי צפוי  
 מהפרויקט  

  רווח"כ  סה
  שטרם גולמי 
)חלק   הוכר

  החברה
 ( האפקטיבי

  מצב
סטאטוס /תכנוני

 הפרויקט 
 

  מועד
  תחילת 

 צפוי  בניה
 (רבעון)

  מועד
 סיום
  בניה
 צפוי

 (רבעון)

Momentum  
 )מהותי מאוד( 

 רח' 
- דיזינגוף

,  רצל ה
 נתניה 

פרויקט  
יזמי,  
סעיף  
6.6.12 

2020 66.6% 66.6% 

  21בנין מגורים בן 
  90קומות עם סה"כ 

יח"ד ובנין משרדים  
קומות הכולל    5בן 
מ"ר שטחי    600-כ

  1,600- וכמסחר 
מ"ר שטחי  
משרדים. שני  

הבניינים יבנו מעל  
שלוש קומות חניון  

 משותף 

92,900 90 2,200  --- 

 
 
 
 

412,106 
184,512 45%  

122,885 

החברה עתידה  
לקבל היתר  
חפירה ודיפון  

  2022  שניברבעון 
והיתר מלא  
לבניית בניני  
מגורים  

ומשרדים ברבעון  
 . 2022השני 

02/2022 02/2025 

מצפה הימים  
 ג'  -מתחם ב' ו

(46489 ,46484 ) 
 )מהותי מאוד(   

 צפת 

מחיר  
למשתכן,  
סעיף  
6.6.13 

2020 100% 100% 

בני   בנייני מגורים 9
בשני    קומות  7עד  3

מתחמים שונים,  
  85) 46489מתחם ב' 

'  גיח"ד(, מתחם  
יח"ד((   100)  46484

  185ובסך הכול 
  92"ד, מתוכן יח
ימכרו בתנאי   "ד יח

  93- ומחיר למשתכן 
יח"ד ימכרו בתנאי  

 שוק חופשי

30,332 185  ---  --- 195,623 34,741 18% 34,741 

החברה מקדמת  
תב"ע בסמכות  
מקומית לשיפור  
התכנון )ללא  
תוספת יח"ד(  

שנמצאת לקראת  
הפקדה. צפי  
להיתרי בנייה  
רבעון רביעי  

2022 . 

04/2022 02/2025 

בן גוריון   
 נתניה  )מהותי מאוד( 

פרויקט  
יזמי,  
סעיף  
6.6.14 

2020 100% 100% 

  30בן   מגוריםבנין 
  2קומות, מעל 

קומות מרתף,  
 "ד יח  115הכולל 

100,286 115  ---  --- 328,286 97,121 30% 97,121 

החברה נמצאת  
בסיום שלב  

קליטת הבקשה  
  בועדה

המקומית, צפי  
להחלטת ועדה  

  2022רבעון שני 
וצפי להיתר בניה  
מלא ברבעון  

 . 2022רביעי 

03/2022 03/2025 

רובע השדה  
 אילת  )מהותי מאוד( 

'מחיר  
מופחת',  
סעיף  
6.6.15 

2021 100% 100% 

בניינים הכוללים   14
יח"ד, מתוכן   283
יח"ד במסלול   85

- 'מחיר מופחת' ו 
יח"ד בשוק   198

חופשי, בשלושה  
מתחמים. החברה  
פועלת לקבלת  
הקלת שבס  

יח"ד,   20%לתוספת 
באופן שהפרויקט  
יכלול, ככל  

שההקלות יתקבלו,  
יח"ד,   340סה"כ  
יח"ד   85מתוכן 

במסלול מחיר  

157,920 340  ---  --- 690,812 228,907 33% 228,907 

החברה נמצאת  
מתקדם  בתכנון  

יחד עם הרשות  
 . המקומית 

 
04/2022 03/2025 
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 סוג מיקום הפרויקט   שם
 הפרויקט 

  שנת
  התקשרות

  החברה
  בהסכם
  לרכישת
 הפרויקט 

החברה   חלק 
האפקטיבי  
 בפרויקט  

  חלק 
החברה  

בשליטה  
בחברות  

 הפרויקט  
 

   תיאור
  בדוחות  עלות

  הכספיים
 31.12.21 ליום

"כ  סה
  יחידות
 לשיווק 

"כ  סה
  / משרדים

  לשיווק מסחר
  פרויקט בגין
 יזמי "ן נדל

  יחידות"כ  סה
  שנמכרו
למועד  

 התשקיף 

"כ  סה
הכנסות  
  צפויות

(100%) 

  רווח"כ  סה
גולמי צפוי  
מהפרויקט  

(100%) 

רווח    אחוז
גולמי צפוי  
 מהפרויקט  

  רווח"כ  סה
  שטרם גולמי 
)חלק   הוכר

  החברה
 ( האפקטיבי

  מצב
סטאטוס /תכנוני

 הפרויקט 
 

  מועד
  תחילת 

 צפוי  בניה
 (רבעון)

  מועד
 סיום
  בניה
 צפוי

 (רבעון)

יח"ד   255- מופחת ו
 במסלול שוק חופשי 

 לכיש,  
 מתחם א' 

 (58097  ) 
 )מהותי מאוד( 

 אשדוד 

'מחיר  
מופחת,  
סעיף  
6.6.16 

2021 100% 100% 

בניינים הכוללים   4
יח"ד, מתוכן   340
במסלול מחיר    170

בשוק   170- מופחת ו
חופשי, וכן שטחי  
מסחר בשטח כולל  

מ"ר.    3,400  -של כ
החברה פועלת  

לקבלת הקלת שבס  
  20%לתוספת של  

יח"ד, באופן  
שהפרויקט יכלול,  
ככל שההקלות  
  408יתקבלו, סה"כ 
  170יח"ד, מתוכן 

במסלול מחיר  
בשוק   238- מופחת ו

 חופשי 

291,391  
404 3,400  --- 758,203 160,588 21% 160,588 

הפרויקט נמצא  
  מתקדם.בתכנון  

התקבלו תיקי  
מידע. צפי  

להחלטות ועדה  
  שלישירבעון 
וצפי   2022

להיתר בניה  
רבעון רביעי  

2022 . 

04/2022 04/2025 

 לכיש,  
מתחם ב'  

(58098  ) 
 )מהותי מאוד( 

 אשדוד 

'מחיר  
מופחת,  
סעיף  
6.6.17 

2021 100% 100% 

בניינים הכוללים   5
יח"ד, מתוכן   372
במסלול מחיר    186

בשוק   186- מופחת ו
 חופשי.  

החברה פועלת  
לקבלת הקלת שבס  
לתוספת  יח"ד,  
באופן שהפרויקט  
יכלול, ככל  

שההקלות יתקבלו,  
יח"ד,   436סה"כ  
במסלול    186מתוכן 

  260- מחיר מופחת ו
 בשוק חופשי 

279,447 446  ---  --- 732,124 132,502 18% 132,897 
 

הפרויקט נמצא  
  מתקדם.בתכנון  

התקבלו תיקי  
מידע. צפי  

להחלטות ועדה  
  שלישירבעון 
וצפי   2022

להיתר בניה  
רבעון רביעי  

2022 . 

04/2022 04/2025 

 לכיש,  
מתחם ג'  

(58099 ) 
 )מהותי מאוד( 

 אשדוד 

'מחיר  
מופחת,  
סעיף  
6.6.18 

2021 100% 100% 

  3פרויקט להקמת  
בניינים הכוללים  

יח"ד, מתוכן   316
במסלול מחיר    158

בשוק   158- מופחת ו
חופשי, וכן שטחי  
מסחר בשטח כולל   

 מ"ר.   3,400
החברה פועלת  

לקבלת הקלת שבס  
  20%לתוספת של  

יח"ד, באופן  
שהפרויקט יכלול,  
ככל שההקלות  

268,930  
378 3,400  --- 728,085 173,715 24% 173,715 

הפרויקט נמצא  
  מתקדם.בתכנון  

התקבלו תיקי  
מידע. צפי  

להחלטות ועדה  
  שלישירבעון 
וצפי   2022

להיתר בניה  
רבעון רביעי  

2022 . 

04/2022 04/2025 
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 מיליון ש"ח, בהתאמה(.  12  - מיליון ש"ח ו  140-)חלק החברה כמסחר  מלונאות ו מ  ש"ח, בהתאמה, מיליון    17.7  - מיליון ש"ח וכ  210.9-ים סך של ככולל  קולנוע אסתר הרווח הגולמי הצפוי בפרויקט  ההכנסות הצפויות ו  27

 סוג מיקום הפרויקט   שם
 הפרויקט 

  שנת
  התקשרות

  החברה
  בהסכם
  לרכישת
 הפרויקט 

החברה   חלק 
האפקטיבי  
 בפרויקט  

  חלק 
החברה  

בשליטה  
בחברות  

 הפרויקט  
 

   תיאור
  בדוחות  עלות

  הכספיים
 31.12.21 ליום

"כ  סה
  יחידות
 לשיווק 

"כ  סה
  / משרדים

  לשיווק מסחר
  פרויקט בגין
 יזמי "ן נדל

  יחידות"כ  סה
  שנמכרו
למועד  

 התשקיף 

"כ  סה
הכנסות  
  צפויות

(100%) 

  רווח"כ  סה
גולמי צפוי  
מהפרויקט  

(100%) 

רווח    אחוז
גולמי צפוי  
 מהפרויקט  

  רווח"כ  סה
  שטרם גולמי 
)חלק   הוכר

  החברה
 ( האפקטיבי

  מצב
סטאטוס /תכנוני

 הפרויקט 
 

  מועד
  תחילת 

 צפוי  בניה
 (רבעון)

  מועד
 סיום
  בניה
 צפוי

 (רבעון)

  379יתקבלו, סה"כ 
  158יח"ד, מתוכן 

במסלול מחיר  
בשוק   221- מופחת ו

 חופשי 

קולנוע  
 27אסתר 

 )מהותי מאוד( 
 נתניה 

פרויקט  
יזמי,  
סעיף  
6.6.19 

2021 66.6% 66.6% 

קומות,    25בניין בן  
יח"ד   58הכולל 
חדרי   150למגורים,  
מ"ר   350מלון, 

שטחי מסחר וארבע  
קומות חניון תת  

 קרקעי 

91,984 58 350  --- 626,179 261,833 42% 174,381 
 

החברה עתידה  
לקבל היתר  

חפירה  ו הריסה 
ודיפון ברבעון  

, וצפי  2022שני 
להיתר מלא  
רבעון רביעי  

2022 . 

04/2022 02/2026 

, ת"א  4חיננית  
 תל אביב  ( 38/1)תמ"א 

תמ"א  
, סע'  38/1

6.6.4.5 
 50% 50% 38/1תמ"א 

 38/1פרויקט תמא 
 16 -יח"ד קיימות 
 13 -יח"ד למכירה  

1,713 13  --- 10 25,322 7,686 30%  
3,843 

  התקבלה
  ועדה החלטת
  היתר  לאשר
. צפי  בתנאים

לקבלת היתר  
רבעון רביעי  

2022 . 

04/2022 02/2025 

, ת"א  6חיננית  
 תל אביב  ( 38/1)תמ"א 

תמ"א  
, סע'  38/1

6.6.4.5 
 50% 50% 38/1תמ"א 

 38/1פרויקט תמא 
 16 -יח"ד קיימות 
 13 -יח"ד למכירה  

1,184 13  --- 11 25,345 9,042 36%  
4,521 

  התקבלה
  ועדה החלטת
  היתר  לאשר
צפי   .בתנאים

לקבלת היתר  
רבעון רביעי  

2022 . 

04/2022 02/2025 

, ת"א  7חיננית  
 תל אביב  ( 38/1)תמ"א 

תמ"א  
, סע'  38/1

6.6.4.5 
 50% 50% 38/1תמ"א 

 38/1פרויקט תמא 
 16 -יח"ד קיימות 
 14 -יח"ד למכירה  

929 14  --- 8 31,235 10,840 35%  
5,420 

  התקבלה
  ועדה החלטת
  היתר  לאשר
. צפי  בתנאים

לקבלת היתר  
רבעון רביעי  

2022 . 

04/2022 02/2025 

, ת"א  9חיננית  
 תל אביב  ( 38/1)תמ"א 

תמ"א  
, סע'  38/1

6.6.4.5 
 50% 50% 38/1תמ"א 

 38/1פרויקט תמא 
 16 -יח"ד קיימות 
 14 -יח"ד למכירה  

1,185 14  --- 6 36,611 13,343  
36% 

 
6,672 

  התקבלה
  ועדה החלטת
  היתר  לאשר
. צפי  בתנאים

לקבלת היתר  
רבעון רביעי  

2022 . 

04/2022 02/2025 

 חלקות  
101-103  ,

 מתחם גן אליהו  

טירת  
 הכרמל 

פרויקט  
יזמי,  
סעיף  
6.6.4.5 

יח"ד בשני   34 100% 100% 2020
 18,197 35% 18,197 51,573 ---  ---  34 5,165 בניינים

 
במהלך שנת  

אושרה    2022
תב"ע חדשה  

יח"ד   34להקמת 

 
04/2022 
 

01/2025 
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   2021בדצמבר  31ליום  ותעתודות קרקע עיקרי

 
 

 
 . ממסחר ומשרדים ש"ח, בהתאמה,מיליון   31 -מיליון ש"ח וכ 183.3-ים סך של ככולל תנופורט מי הצפוי בפרויקט  הגול הרווח ההכנסות הצפויות ו  28

 סוג מיקום הפרויקט   שם
 הפרויקט 

  שנת
  התקשרות

  החברה
  בהסכם
  לרכישת
 הפרויקט 

החברה   חלק 
האפקטיבי  
 בפרויקט  

  חלק 
החברה  

בשליטה  
בחברות  

 הפרויקט  
 

   תיאור
  בדוחות  עלות

  הכספיים
 31.12.21 ליום

"כ  סה
  יחידות
 לשיווק 

"כ  סה
  / משרדים

  לשיווק מסחר
  פרויקט בגין
 יזמי "ן נדל

  יחידות"כ  סה
  שנמכרו
למועד  

 התשקיף 

"כ  סה
הכנסות  
  צפויות

(100%) 

  רווח"כ  סה
גולמי צפוי  
מהפרויקט  

(100%) 

רווח    אחוז
גולמי צפוי  
 מהפרויקט  

  רווח"כ  סה
  שטרם גולמי 
)חלק   הוכר

  החברה
 ( האפקטיבי

  מצב
סטאטוס /תכנוני

 הפרויקט 
 

  מועד
  תחילת 

 צפוי  בניה
 (רבעון)

  מועד
 סיום
  בניה
 צפוי

 (רבעון)

בשני בניינים  
במגרש. בנוסף,  
החברה פועלת  
לקבלת הקלות  
'שבס' לתוספת  

יח"ד   6של 
נוספות, כך  
שהפרויקט  
יכלול, ככל  
שההקלות  

יח"ד   40יתקבלו, 
 סה"כ.  

להערכת החברה,  
היתר בנייה  

  במהלך  יתקבל
  ראשוןרבעון 
 . 2023לשנת 

 סוג מיקום שם הפרויקט 
 הפרויקט 

  התקשרות  שנת
  בהסכם  החברה

  לרכישת
 הפרויקט 

החברה   חלק 
האפקטיבי  
 בפרויקט  

החברה   חלק 
בשליטה  
בחברות  

 הפרויקט  

 תיאור 

  עלות
  בדוחות

  הכספיים
 ליום

31.12.21 
 )אלפי ש"ח( 

צפויות    זכויות
)מצ"ב תכנוני  

  – מבוקש 
 מ"ר לשיווק( 

"כ  סה
הכנסות  
  צפויות

(100%) 

"כ רווח  סה
גולמי צפוי  
מהפרויקט  

(100%) 

"כ רווח  סה
  צפויגולמי 

)חלק   מהפרויקט 
החברה  

 האפקטיבי( 

   נוכחי תכנוני סטאטוס
 

  מועד
  תחילת 

  צפוי  בניה
 )רבעון(

  מועד
 סיום
  בניה
 צפוי

 )רבעון(

   אכזיב 
 חדרה  ב'   בשל

פרויקט  
  ףיזמי סעי 
6.6.4.6 

2017 50% 50% 
קומות מעל קומת   6הקמת בנין בן 

אישור  יח"ד לאחר  21, סה"כ קרקע 
 תב"ע 

 3,794 7,589 45,812 מ"ר   2,940   4,470

לתוספת    החברה פועלת להגשת תב"ע
יח"ד לשיווק(.   21יח"ד )סה"כ   15של 

להערכת החברה, היתר בנייה צפוי  
 . 2023במהלך רבעון שלישי   להתקבל

04/2023 04/2025 

 חדרה   28תנופורט 
פרויקט  

  סעיףיזמי  
6.6.4.6 

2015,2021   100% 100% 

"ד  יח 690  -כלל התכנית החדשה 
- וכ משרדים"ר  מ  27,000 –  כ,  למגורים
  332 –  - וכ מסחר שטחי  "ר מ   4,000

 .  חניות
יח"ד   244 -כ  מתוכם חלק החברה הינו

  -כ  מסחר,  עמ"ר  1,826 -כ  מגורים,
 מ"ר משרדים,   15,339
 חניות   202 

40,991 

  –  - כ מגורים
 מ"ר   22,088
    - כ מסחר 
1,826 

 מ"ר  
  -כ  משרדיםו

 מ"ר   15,339

576,266 168,149 168,149 

אישרה הועדה   2021מאי   בחודש
  החדשה התוכנית  הפקדתהמחוזית את  

  התכניתלהערכת החברה,   .במתחם 
החדשה תופקד בוועדה המחוזית  

 2022לשנת   שניה רבעוןבמהלך ה 

01/2023 03/2025 

   נתניה   שור סורפרופ 
פרויקט  

  סעיףיזמי  
6.6.4.6 

  קומות  10 –יח"ד ב   40הקמת בנין בן  33.3% 33.3% 2019
 16,276 48,878 110,780 מ"ר   4,200 12,488 עם חניון תת קרקעי 

ככל הידוע  , התשקיף למועד  נכון
הרשות המקומית פועלת  לחברה, 

שתכלול גם   לקידום תכנית מתאימה
 . את המגרש 

04/2023 04/2025 
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( בתמורה לסך של  113מ"ר )מגרש    2,949-בשטח של כ  113מהזכויות במגרש    36.1%-( ו111מ"ר )מגרש    5,425-"( מגרש בשטח של כהמתחםרכשה החברה במתחם נווה אילן באור עקיבא )להלן: "  2020במהלך שנת    29

 וספות במתחם.  מיליון ש"ח.  בנוסף, החברה רכשה חלקים במגרשים נוספים במתחם )רכישות אשר טרם הושלמו נכון למועד התשקיף(, וכן פועלת לרכישת חלקות נ 20.5-כ
.  יח"ד לבעלי השליטה בשותף בפרויקט(  6-יח"ד לבעלי השליטה בחברה ו  6בפרויקט )  "כסה "ד  יח   26  מתוך"ד  יח   12  המשקפות  במגרש  זכויות  בפרויקט  בשותף  השליטה   ובעלי  בחברה   השליטה   לבעלי  מכרה   החברה   30

 . זה  לתשקיף 8 לפרק 8.3.8 סעיף ראו , לפרטים
ג' מסווגים כנכס מהותי מאוד, כהגדרת המונח בהנחיית נדל"ן יזמי, וכמתואר בסעיף  -וג'. מתחמים ב'  -מתחם א' ומתחמים ב' ו  -יצוין כי החברה זכתה במכרז של רמ"י בשכונת מצפה הימים בצפת בשלושה מתחמים    31

לה  במכרז של רמ"י, הרשות המקומית הח  החברה לאחר זכיית  - מהותי - . לעומת זאת, ביחס למתחם א', המסווג כנכס לא2022 להלן, והחברה צופה כי היתרי בנייה יתקבלו ביחס אליהם במהלך רבעון רביעי 6.6.13
הגרלות למחיר למשתכן ויתר לוחות הזמנים הקבועים במכרז  לפעול לקידום תב"ע חדשה ביחס למתחם א' ומתחמים נוספים של יזמים אחרים בשכונת מצפה ימים, כאשר בהתאם להחלטת משרד השיכון והבינוי, ה 

 ידחו ביחס לפרויקט במתחם א'. 

 סוג מיקום שם הפרויקט 
 הפרויקט 

  התקשרות  שנת
  בהסכם  החברה

  לרכישת
 הפרויקט 

החברה   חלק 
האפקטיבי  
 בפרויקט  

החברה   חלק 
בשליטה  
בחברות  

 הפרויקט  

 תיאור 

  עלות
  בדוחות

  הכספיים
 ליום

31.12.21 
 )אלפי ש"ח( 

צפויות    זכויות
)מצ"ב תכנוני  

  – מבוקש 
 מ"ר לשיווק( 

"כ  סה
הכנסות  
  צפויות

(100%) 

"כ רווח  סה
גולמי צפוי  
מהפרויקט  

(100%) 

"כ רווח  סה
  צפויגולמי 

)חלק   מהפרויקט 
החברה  

 האפקטיבי( 

   נוכחי תכנוני סטאטוס
 

  מועד
  תחילת 

  צפוי  בניה
 )רבעון(

  מועד
 סיום
  בניה
 צפוי

 )רבעון(

 אורות 
 )מגורים( 

  אור
 עקיבא 

פרויקט  
  סעיףיזמי  

6.6.4.6 
2017 25% 25% 

  22 –מגדלי מגורים ב    3-פרויקט ל
  2יח"ד, עם  315קומות כ"א סה"כ 

 קומות חניות תת קרקעי 
 26,808 107,235 511,795 מ"ר    34,782 12,625

הגישה החברה    2021בחודש פברואר 
זכויות  הכוללת   תב"ע לועדה המחוזית 

  שלושהבייעוד למגורים להקמת 
קומות כ"א, שיכללו   22מגדלים בני 

 . יח"ד 315סה"כ  

04/2023 04/2026 

  זכרון מדורגים 
 יעקב 

פרויקט  
  יזמי סעיף

6.6.4.6 
2019 50% 100% 

יח"ד   4יח"ד בבנייה מדורגת, וכן  128
 צמודות קרקע 

 
 64,441 128,882 364,599 מ"ר   22,640 65,371

   128של סה"כ  החברה מקדמת תב"ע
  נכוןבנוסף, .  יח"ד בבניה מדורגת.

  להיתר בקשה הוגשה, זה   תשקיף  למועד
והחברה   צמודות קרקע וילות  4 להקמת

להערכת  מקדמת את תנאי הסף. 
החברה, התכנית תאושר להפקדה  

 . 2022 רביעי  רבעוןבמהלך 
 

04/2023 04/2025 

  אור אילן  נווה
 עקיבא 

פרויקט  
  סעיףיזמי  

6.6.4.6 

,2022202129 
 100% 100% 

החברה   בבעלות  התשקיף,  למועד  נכון 
מספר חלקות במתחם נווה אילן באור  

יח"ד.    82עקיבא, אשר משקפות סה"כ  
בתהליכי   נמצאת  החברה  בנוסף 
מגרשים   חלקי  רכישת  של  השלמה 
זכויות   את  להגדיל  במטרה  נוספים, 
 הבנייה העתידיות של החברה במתחם 

 02/2028 04/2025 החברה בוחנת אפשרויותיה  60,795 60,795 154,377 9,430 22,182

פארק בוטיק שלב   
 ב' 

שכונת  
 הפארק, 
 חדרה 

  פרויקט
  סעיףיזמי  

6.6.4.6 
2014 50% 50% 

  26 שלהחברה פועלת להגשת תב"ע 
"ד. להערכת החברה, היתר בנייה  יח

רבעון שלישי    במהלך להתקבל צפוי 
2023  .30 

התקבלה החלטת ועדה לאשר הפקדה   8,429 16,858 53,650 4,110 --- 
 2022בחודש מרץ 

02/2023 02/2025 

 בית ארלוזורוב 

 

שכונת  
גבעת  
 אולגה, 
 חדרה 

  פרויקט
  סעיףיזמי  

6.6.4.6 
2014 50% 100% 

מ"ר עליו    1,400 –מגרש בשטח שכ  
מ"ר מסחר    1,700  –ניתן לבנות כ  

ומשרדים ע"פ תב"ע קיימת. החברה  
 בוחנת אפשרויותיה. 

 

החברה בוחנת אפשרות לשינוי תב"ע   5,577 11,154 42,900 ---  1,993
 למסחר ומגורים 

 
  5עד  3

 שנים

 
  7עד  5

 שנים

 אקווה ריזורט  
 שלב ב'  

 , 2שחמון  
 אילת 

  מחיר
   למשתכן
  סעיף

6.6.4.6 

יח"ד גן גג    61הקמת פרויקט של  100% 100% 2021
  8,400 42,188 יח"ד קיימות(  30-יח"ד ל 31)תוספת 

182,500 
 

71,649 
 

71,649 
להערכת החברה, במהלך רבעון שלישי    

 תופקד התכנית בוועדה המחוזית.   2022
02/2023 02/2025 

מצפה הימים  
מתחם א'  

(46487 )31   
 צפת 

  מחיר
   למשתכן
  סעיף

6.6.4.6 

2020 100% 100% 

הרשות המקומית מקדמת תב"ע  
)תוספת   206בסמכות מחוזית להוספת  

יח"ד(. דהיינו, סה"כ מתחם   82לקיים 
  288זה יכלול לאחר אישור התב"ע 

 יח"ד. 

12,457 32,182 337,747 87,202 87,202 

הרשות המקומית החלה לפעול לקידום  
תב"ע חדשה ביחס למתחם א'  

ומתחמים נוספים של יזמים אחרים  
בשכונת מצפה ימים, כאשר בהתאם  
להחלטת משרד השיכון והבינוי,  

03/2023 03/2025 
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  32להלן(  6.6.4.7)סעיף  (2021בדצמבר   31ליום  פרויקטים אחרים עיקריים )התחדשות עירונית וקומבינציה שאינם בביצוע או בשיווק
 

סוג  מיקום שם הפרויקט 
 הפרויקט 

חלק החברה  
האפקטיבי  
 בפרויקט  

חלק  
החברה  

בשליטה  
בחברות  

 הפרויקט  

 הפרויקט   של  הסכמי סטטוס

  מספר
דירות  
 קיימות 

 

  מספר
  דירות

  המיועדות
 למכירה 

 

  הכנסות"כ  סה
)לא   צפויות

  עלויות   כולל
  לטובת בניה

 ( הבעלים
  )אלפי ש"ח(

(100%) 

  רווח"כ  סה
  צפוי גולמי 

  מהפרויקט 
(100%) 

  רווח"כ  סה
  צפוי גולמי 

  מהפרויקט 
  חלק )

  החברה
 ( האפקטיבי

  רווח  אחוז
  צפוי גולמי 

 מהפרויקט 

  מועד
תחילת  

 צפויבניה  
 (רבעון)

  מועד
 סיום
  בניה
 צפוי

 (רבעון)

שיעור  
הדיירים  

שחתמו על  
ההסכם  
מתוך סך  
   הדיירים

שיעור הסכמה  
נדרש להתחלת  

 הפרויקט 
 

   59  ז'בוטינסקי
 )מהותי מאוד( 

טירת  
 31,898 63,795 297,123 219 52 80% 50% 100% 50% 38/2תמ"א  הכרמל 

 21%  
01/2023 02/2026 

  אור טאון   אור
 לא ידוע  לא ידוע  31% 6,252 18,944 60,855 56 48 67% 80% 33% 33% 38/1"א תמ  עקיבא 

  טירת 22 כלניות
  100% 100% 50% 38/2"א תמ  הכרמל 

80% 16 91 126,180 33,539 16,770 27% 02/2022 03/2024 

  טירת 17 כלניות
  93% 100% 50% 38/2"א תמ  הכרמל 

80% 16 70 89,882 21,084 10,542 23% 04/2022 02/2025 

 כלניות  -ז'בוטינסקי 
 , 61ז'בוטיסנקי )

46-48 ,63-67,   
 ( 10-18,  15, 13, 11, 9כלניות 

טירת  
 01/2029 01/2025 19% 103,114 206,228 1,092,076 696 138 67% 66% 100% 50% פינוי בינוי  הכרמל 

 03/2025 03/2023 31% 4,907 9,814 31,682 14 16 67% 81% 50% 50% 38/1"א תמ  תל אביב  11  חיננית
 02/2025 02/2023 29% 5,272 10,544 36,692 15 24 67% 75% 50% 50% 38/1"א תמ  תל אביב  10,12,14 פעמונית

 02/2025 02/2023 28% 5,110 10,220 35,879 15 24 67% 83% 50% 50% 38/1"א תמ  תל אביב  41,43,45 קנדה  קהילת

  טירת 45, 43, 41 שרת משה 
 02/2029 02/2025 25% 61,072 122,143 483,287 33  262 48 67% 92% 100% 50% בינוי פינוי   הכרמל 

  טירת 71'בוטינסקי  ז
  100% 100% 50% 38/2"א תמ  הכרמל 

80% 16 66 87,479 21,870 10,935 25% 02/2022 02/2024 

 
 להלן.  6.6.4.7לפרטים אודות הסטאטוס התכנוני ראה סעיף   32
 להלן. 6.6.4.7עתיד לכלול גם שטחי מסחר, משרדים ומעון יום. לפרטים, ראו סעיף  הפרויקט  33

 סוג מיקום שם הפרויקט 
 הפרויקט 

  התקשרות  שנת
  בהסכם  החברה

  לרכישת
 הפרויקט 

החברה   חלק 
האפקטיבי  
 בפרויקט  

החברה   חלק 
בשליטה  
בחברות  

 הפרויקט  

 תיאור 

  עלות
  בדוחות

  הכספיים
 ליום

31.12.21 
 )אלפי ש"ח( 

צפויות    זכויות
)מצ"ב תכנוני  

  – מבוקש 
 מ"ר לשיווק( 

"כ  סה
הכנסות  
  צפויות

(100%) 

"כ רווח  סה
גולמי צפוי  
מהפרויקט  

(100%) 

"כ רווח  סה
  צפויגולמי 

)חלק   מהפרויקט 
החברה  

 האפקטיבי( 

   נוכחי תכנוני סטאטוס
 

  מועד
  תחילת 

  צפוי  בניה
 )רבעון(

  מועד
 סיום
  בניה
 צפוי

 )רבעון(

ההגרלות למחיר למשתכן ויתר לוחות  
הזמנים הקבועים במכרז ידחו ביחס  

 לפרויקט במתחם א' 

  ןזכרו חקלאית   קרקע
 יעקב  

  פרויקט
  סעיףיזמי  

6.6.4.6 
 ל.ר  ל.ר  ל.ר  ---  ---  ---  ---  2,400 קרקע חקלאית  100% 65.11% 2010



 

 26-ו

סוג  מיקום שם הפרויקט 
 הפרויקט 

חלק החברה  
האפקטיבי  
 בפרויקט  

חלק  
החברה  

בשליטה  
בחברות  

 הפרויקט  

 הפרויקט   של  הסכמי סטטוס

  מספר
דירות  
 קיימות 

 

  מספר
  דירות

  המיועדות
 למכירה 

 

  הכנסות"כ  סה
)לא   צפויות

  עלויות   כולל
  לטובת בניה

 ( הבעלים
  )אלפי ש"ח(

(100%) 

  רווח"כ  סה
  צפוי גולמי 

  מהפרויקט 
(100%) 

  רווח"כ  סה
  צפוי גולמי 

  מהפרויקט 
  חלק )

  החברה
 ( האפקטיבי

  רווח  אחוז
  צפוי גולמי 

 מהפרויקט 

  מועד
תחילת  

 צפויבניה  
 (רבעון)

  מועד
 סיום
  בניה
 צפוי

 (רבעון)

שיעור  
הדיירים  

שחתמו על  
ההסכם  
מתוך סך  
   הדיירים

שיעור הסכמה  
נדרש להתחלת  

 הפרויקט 
 

 12,14 נרקיסים
 

  טירת
 02/2024 02/2022 32% 3,482 6,963 21,465 16 16 67% 100% 100% 50% 38/1"א תמ  הכרמל 

 50% בינוי  פינוי נתניה    31, 29, 27,  25 מכנס  גד
50%  

76% 
 

67% 65 123 509,089 80,537 40,268 16% 03/2023 03/2027 

 אגד    מתחם
 1-8דרך הבנים 
 

פרדס  
 50%   בינוי פינוי חנה 

 
100% 90% 67% 155 775 1,191,658 197,215 98,608 17% 04/2023 04/2027 

   קנדי  מתחם
 29-36 גבע רחוב

  פרדס
  חנה
 כרכור 

 50% בינוי   פינוי
 
100% 62% 67% 100 500 799,325 173,502 86,751 22% 04/2023 04/2027 

 03/2025 03/2023 26% 6,095 12,190 46,480 25 32 67% 72% 50% 50% 38/1"א תמ  אביב   תל   1 גלעינית

  טירת 7-9"ל  אצ
 01/2025 01/2023 18% 3,185 6,370 34,957 27 32 67% 94% 100% 50% 38/1"א תמ  הכרמל 
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  על תחום הפעילותמידע כללי  .6.6.1

 מבנה תחום הפעילות והשינויים החלים בו   .6.6.1.1

כיום, פעילות החברה כוללת    .2002פעילות החברה בתחום הנדל"ן היזמי החלה בשנת  
בעיקר ייזום, תכנון, הקמה, ביצוע ושיווק של פרויקטים למגורים בהיקפים גדולים, בשוק  

 החופשי ובמתכונת של 'מחיר למשתכן' והתחדשות עירונית. 

 כללי  –נדל"ן יזמי 

תחום הנדל"ן היזמי למגורים כולל איתור ורכישה של מקרקעין, תכנון, השבחה ופיתוח  
של המקרקעין, בניית הפרויקט על המקרקעין וכן שיווק יחידות הדיור במקרקעין. נכון  

התשקיף,   גולן,  -כנרת,  עכוצפת,    לרבות  הארץ  רחבי  בכלפועלת    הקבוצהלמועד  חוף 
כרכור, אור  -יעקב, פרדס חנה  זכרון, טירת הכרמל,  חיפה,  מגידומוצקין,    קריתרכסים,  

  אילתגת,    קרית,  אשדוד  גדרה,  רמלה,  נתניה,חפר, כפר יונה,    עמק עקיבא, קיסריה, חדרה,  
 .  ועוד

גם תחומים אחרים, מושפע מהמצב המקרו כלכלי, מהמצב  היזמי, כמו  תחום הנדל"ן 
עלויות לא מבוטלות אשר עשויות לנבוע מהליכי תכנון  ממדיניות הממשלה,  מהביטחוני,  

וכדומה.   והביקוש  רמת ההיצע  יעוד(,  )לרבות שינוי  ן היזמי  "בנוסף, תחום הנדלשונים 
לפרטים נוספים אודות המצב המקרו כלכלי  ותיו.  מושפע ממשבר הקורונה העולמי והשלכ

 לעיל.  6.5לרבות מדיניות ממשלה להורדת מחירי הדיור ראה סעיף , בישראל

הנדל"ן היזמי בישראל הינו תחום המתאפיין בתחרות ובפעילות של גורמים רבים,  תחום
עליהם נמנים חברות ציבוריות, חברות פרטיות וכן קבוצות רכישה. התחרות באה לידי  

לבניה והן בשלבים מתקדמים יותר של הפרויקט   ביטוי הן בשלב היזמות ואיתור קרקעות
 ושיווקו כאשר בשלב זה ישנה תחרות גם מול היצע דירות יד שנייה.  

הנדל"ן היזמי מאופיין במספר שלבים אשר לעיתים שלובים זה בזה ומבוצעים על   תחום
היזם במקביל הכוללים לכדאיות    :ידי  בהתאם  ורכישתן  פוטנציאליות  איתור קרקעות 

ת הטמונה בהן וכן התקשרות עם גוף מממן לרכישת הקרקע; השבחת הקרקעות  הכלכלי
בדרך של שינוי יעוד הקרקע ליעוד הרלוונטי לפרויקט וכן קידום הליכים תכנוניים לקבלת  

הגדלת  ה לרבות  המקרקעין  על  הפרויקט  להקמת  הדרושים  והרישיונות  היקף  היתרים 
 ובעיקר זה יצוין כי לעיתים תהליכי התכנון    זכויות הבנייה הקיימות על המקרקעין. לעניין

יעוד הקרקע הינם תהליכים העשויים להימשך   כרוכים בתשומות  השנים ומספר  שינוי 
ניהוליות רבות ובעלויות אשר לעיתים הינן לא מבוטלות; התקשרות עם ספקים ויועצים 

)יצוין, כי בחלק   ראשי  מבצע  קבלןשונים לצורך הקמת הפרויקט לרבות התקשרות עם  
הקבוצה ידי  על  מבוצע  הפרויקטים  ביצוע  כמפורט   מהפרויקטים  ביצוע  חברות  )שלה 

ולא על ידי קבלן ראשי חיצוני ולעיתים על ידי שותף של הקבוצה   להלן(  6.6.1.4בסעיף  
עם גוף מממן לליווי בניית הפרויקט; ושיווק היחידות ו/או    ; התקשרותשלו חברת ביצוע(

 שטחים בפרויקט לרוכשים פוטנציאליים.  

בסביבה הכלכלית בישראל עשויה להשפיע לרעה על תחומים רבים במשק הישראלי    הרעה
בין היתר, בהקשחת תנאי   ביטוי,  לידי  באופן שעשוי לבוא  לרבות תחום הנדל"ן היזמי 

של נכסים, בירידה בביקושים יווי פרויקט, בירידת מחירי המכירה  המימון לרכישה ולל 
תוצאותיה העסקיות  בדבר העשוי לפגוע ביעדיה ו  –   לנכסים, בירידה בזמינות למשכנתאות

 . לעיל  6.6.1.1של החברה. לפרטים אודות שינויים בתחום הפעילות ראה סעיף 

הדירות  מיחידות  חלק  לפיהם  דין  לפי  הנדרשים  האישורים  לקבלת  פועלת  החברה 
יוקצו   ידה  על  המוקמים  לבפרויקטים  בהתאם  הון,  להשכרה,  השקעות  לעידוד  חוק 

עוסק יתר, חוק עידוד השקעות הון  בין ה.  "(הון  השקעות  עידוד  חוק)להלן: "   1959-תשי"ט
הטבת פחת מואץ, הפחתה במס חברות, בבין היתר  ובהטבות במס לגבי בניינים להשכרה,  

הכנסה ושבח וכן הקלות להשקעות של תושבי חוץ. החוק מגדיר 'בניין להשכרה' כבניין  
בכך  מותנות  החוק  לפי  ההטבות  למגורים.  להשכרה  מיועד  משטחו  מחצית  שלפחות 

של   יושכרו לתקופה  הבניין  של  הרצפות  חצי משטח  לאחר   12שנים מתוך    10שלפחות 
היא   התקופה  להשכרה"  חדש  "בניין  ולגבי  הבניין  של  מתוך    5אכלוסו  לאחר   7שנים 

   אכלוסו של הבניין.
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 פרויקטי מחיר למשתכן

", מזמינה המדינה יזמים להתחרות במכרז למכירת למשתכן"המחיר    תוכנית  במסגרת
  80%)עד    דירות במחיר הנמוך ביותר לכל מ"ר, בתמורה לסבסוד מהותי של מחיר הקרקע

, מתוך מטרה להגדיל את ההיצע ולהוריד את מחיר השוק )כאשר הנחה על מחיר הקרקע(
המחיר הסופי של הדירות המשווקות במסגרת תוכנית זו אמור לגלם הנחה בת עשרות  

דירות(.   אותן  של  השוק  ממחירי  התכנית  אחוזים  למטרת  בנוסף  לאפשר   שהינה זאת, 
למשפחות אשר אין בבעלותן דירה וכן לרוכשים פוטנציאלים נוספים אשר עונים לתנאי  
"מחיר   תכנית  במסגרת  בנוסף,  השגה.  ברי  במחירים  דירה  לרכוש  התוכנית  של  הסף 
)משכנתא(,  הרכישה  ביצוע  לצורך  מימון  בנטילת  להטבות  הזוכים  זכאים  למשתכן" 

בנק ישראל  בשיעו ידי  על  זה  לענין  לעלות על השיעור המקסימאלי שנקבע  יכול  ר אשר 
(75%  .) 

"(  משרד הבינוי)להלן: "בהתאם לתנאי תוכנית מחיר למשתכן, משרד הבינוי והשיכון  
תעדכן מעת לעת והינו חל על היזם בהתאם למועד זכייתו  מקובע מפרט בניה מחייב )אשר  

)ולא ניתן לחרוג מהמפרט האמור גם ו במסגרת הפרויקט  במכרז( ליחידות הדיור שיושווק
כאשר כל הדירות המשווקות במסגרת הפרויקט ישווקו לזכאים  אם הרוכש מסכים לכך(  

"(. לעיתים, הזכאים שזכו בהגרלה שערך משרד הבינוי ביחס לפרויקט הספציפי )להלן: " 
ופשי )היינו, מרבית  הפרויקט כולל גם יחידות דיור אשר ישווקו על ידי היזם בשוק הח 

יחה"ד ישווקו לזכאים כאמור וחלק קטן מיחה"ד ישווקו על ידי היזם בשוק החופשי(. 
חודשים ממועד ההגרלה הראשונה( לא    12בנוסף, ככל ובחלוף תקופה מסוימת )בדר"כ  

יתרת הדירות שנותרו לשיווק במסגרת יחידות הדיור    ,זכאיםהנרכשו מלוא יחה"ד על ידי  
 תכן ישווקו למשפרי דיור.  של מחיר למש

וההיתרים  האישורים  כל  לקבלת  פועל  בפרויקט,  כזוכה  הוכרז  אשר  היזם  בדר"כ 
רשימת הזכאים מועברת ליזם על ידי משרד הבינוי  הנדרשים על פי דין לבניית הפרויקט. 

ובסמוך לקבלת היתר בניה, היזם יוצר קשר עם הזכאים ומעדכן אותם אודות השלבים 
לרכישת   עיון  בדרך  ליום  מוזמנים  והזכאים  היזם  הדירה  הפרויקט שעורך  עם  בקשר 

ובו מקבלים הזכאים את כל המידע הנדרש להם בקשר עם הפרויקט לרבות    הרלוונטי 
 .  הסכם מכר, מפרטים, תרשמי דירה וכדומה

מחיר למשתכן מלווים על ידי חברת בקרה אשר מונתה על ידי רשות מקרקעי    פרויקטי
)להלן: עליהם  רמ"י" ישראל  המסמכים  כל  את  לבדוק  נדרשת  אשר  הבינוי  ומשרד   )"

למסמכים  תואמים  הם  אם  רק  המסמכים  את  ליזם  לאשר  ואמורה  הזכאים  חותמים 
ומשרד הבינוי. לאחר קבלת אישור סופי מחברת הבקרה    רמ"יהמחייבים שנקבעו על ידי 

 להסכם המכר החוזה אינו ניתן לשינוי.

ים לימי בחירת דירה, בהתאם לסדר זכייתם. חתימה על  לאחר יום העיון, מוזמנים הזכא
ימים ממועד בחירת הדירה. במהלך הפגישה האמורה,   45חוזה המכר נעשית בדר"כ עד  

הוא מפקיד   דירה  לבחור  וככל שהחליט  זכותו  על  לוותר  או  דירה  לבחור  רשאי  הזכאי 
ה על הסכם ש"ח( אשר מוחזר לזכאי במועד חתימ  2,000בטחון )בדר"כ על סך  המחאת  
  סכום זה.רשאי היזם לחלט  מקרה של ביטול הזכייה ו/או ביטול חוזה המכר, בהמכר. 

 . המחיר למ"ר בפרויקטי מחיר למשתכן הינו כאמור קבוע ונקבע במכרז שבו זכה היזם
שטח הדירה )לרבות שטחים יחסיים המחיר למ"ר בהינו מכפלת המחיר לדירה בפרויקט 

כל שקיימים( בצירוף הפרשי הצמדה למדד תשומות הבניה  בגין מרפסת/מחסן/חניה, כ
. מועדי  במועד הזכיה במכרז(  כתלות )  34קבלת היתר הבניה החל ממועד הזכיה במכרז או  

כאשר  הבקרה,  וחברת  הבינוי  משרד  להנחיות  בהתאם  נקבעים  הזכאים  של  התשלום 
עד   ישלם  ובמועד    7%במועד חתימת הסכם המכר הזכאי  ככל  חתימת ממחיר הדירה, 

ימים ממועד קבלת היתר    45הסכם המכר טרם ניתן היתר בניה, התשלום השני יבוצע תוך  
הבניה ובאמצעות פנקס שוברים. יתר התשלומים נקבעים בפריסה שווה של תשלומים עד 

ומסירת החזקה בדירה   4תשולם עם קבלת טופס    10%, ויתרת התמורה, בשיעור של  90%
 ור היזם, הזכאי רשאי להקדים תשלומים.  לזכאי. יצוין, כי בכפוף לאיש 

פרויקטים במסגרת תוכנית מחיר למשתכן )בשלבים   16לחברה  נכון למועד תשקיף זה,  
 יח"ד.   2,043, מתוכן חלק החברה הוא (100%) יחידות דיור 2,340שונים(, הכוללים 

יצוין, כי   ותחתיה  הסתיימה  זה תוכנית "מחיר למשתכן"    נכון למועד תשקיףלעניין זה 
לפיה היזם במסגרת השתתפותו  "(  מחיר מופחת)להלן: "קיימת תוכנית "מחיר מופחת"  

בגין   מינימום  למחיר  גם  מחויב  היזם  להציע  היזם  שעל  למ"ר  למחיר  בנוסף  במכרז, 

 
נקבע על ידי משרד האוצר ורמ"י כי במכרזים חדשים של מחיר למשתכן, הצמדה למדד תשומות הבניה   2018בחודש מרץ    34

 תהיה רק החל ממועד קבלת היתר הבניה ולא ממועד הזכייה של היזם במכרז )כפי שהיה נהוג עד אותו מועד(.  
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ממחיר    הקרקע ולעיתים על מנת להגדל את סיכויי זכייתו במכרז, היזם מציע מחיר הגבוה
לא    "מחיר מופחת"  תוכנית  בישראלעקב המצב הפוליטי והמדיני    .המינימום בגין הקרקע

כראוי   .  ישנות  תוכניות  של  תוצאה  הם  משווקים  שעדיין  המעטים  והמכרזיםמקודמת 
בכלל,   הדיור  מחירי  לעליית   גרמה  מאידך  אך  הבנייה   בתנופת   פגעה  בתוכנית  האטה  אומנם

  בתכנון"ד  יח  11,000  -כהחברה, לאור העובדה כי נכון למועד תשקיף זה, לחברה    ולהערכת
 .החברה לא תפגע בשנים הקרובות ריווחיותכי  נראה ושיווק

האמור לעיל בדבר הערכות החברה הינו מידע צופה פני עתיד המבוסס על ניסיון החברה 
להשתנות   עלול  והינו  זה  תשקיף  למועד  נכון  לה  הקיים  אשר והמידע  גורמים  ממכלול 

 להלן.  6.6.4.9מפורטים בפסקת "מידע צופה פני עתיד" שבסעיף 

 

 מחיר למשתכן ותכנית מחיר מופחת תכנית  -הסכם חכירה עם רמ"י 

הזוכה   היזם  מתקשר  מופחת',  'מחיר  בתכנית  או  למשתכן  מחיר  במכרז  זכייה  לאחר 
זה פיתוח תשתיות עם "( עם רמ"י בהסכם חכירה ובחוהיזםבמכרז )להלן בסעיף זה: "

הרשות המקומית הרלוונטית, בתמורה לתשלום דמי חכירה לרמ"י ותשלום דמי פיתוח  
לרשות בסכומים הקבועים בהסכם, וכן מתקשרת בחוזה בנייה עם משרד השיכון ובינוי  

"(. מסמכי המכרז כוללים הוראות, התחייבויות ותנאים שונים  המכרז  מסמכי)להלן: "
 יקט, ובין היתר:  בקשר עם הקמת הפרו 

לעמוד בלוח זמנים להתקדמות שלבי הבנייה ובמועד אחרון להשלמת    מתחייבהיזם   .א
 שנים ממועד החתימה על חוזה החכירה.  3-4הבנייה, שהינו, לרוב, תוך 

של    מתחייב היזם   .ב הפיתוח  בהוצאות  בלשאת  הרשות    מקרקעיןהתשתיות  ידי  על 
 . המקומית

נזקים בסכומים הקבועים במסמ .ג וערבויות  ביצוע  כי המכרז,  היזם מעמיד ערבויות 
 אשר תוקטנה בהתאם להתקדמות עבודות הבנייה. 

או 'מחיר מופחת'  תמהיל של יחידות דירות במתכונת של מחיר למשתכן יחס ה  נקבע .ד
מול   חופשיאל  ששיעור    שוק  הינו  שנקבע  התמהיל  לרוב,  המכרז.  תנאי  במסגרת 

החופשי  משיעור הדירות בשוק    1.25הדירות בשוק החופשי בבניין מסוים לא יעלה על  
על   יעלה  בבניין מסוים  משיעור הדירות    1.25בכלל הפרויקט. במקרים בהם היחס 

לשינוי   והשיכון  הבינוי  משרד  של  אישור  יידרש  הפרויקט,  בכלל  החופשי  בשוק 
מיחס התמהיל שנקבע בתנאי    50%המבוקש. בכל מקרה לא תאושר סטייה העולה על  

 המכרז.  

מכלל כמות יח"ד בתחום התכנית    25%- ש  נקבע תמהיל ביחס ל'דירות קטנות', כך .ה
תהיינה יחידות דיור קטנות, כהגדרת המונח במסמכי המכרז, וכך שלא תותר הקמת  

 מיחידות הדיור בהם הם יח"ד קטנות.   30% -בניינים שלמעלה מ

  לא"מחיר מופחת"  ומחיר מ"ר בנוי בתכנית  "  למשתכן"מחיר    במתכונת  דירה  מחיר .ו
 . המכרז  בתנאי שנקבע החישוב  מנגנון לפי, במכרז ההזוכ   בהצעה  המחיר על  יעלה

למשתכן    דירת .ז מופחת'  מחיר    מהמפרט  יפחת  שלא  למפרט  בהתאםתיבנה  ו'מחיר 
 . המגבלה האמורה אינה חלה ביחס לדירות בשוק חופשי. המכרז תנאי לפי המחייב

מכירה  , שינוי מבנה או מיזוג, וכן המחאה או  לאחר  מכירה  עקב  ביזםשינוי שליטה   .ח
זכויות או  במסמכי  היזם    של  הפרויקט    המניותהמכרז    בכפוףתיעשה  בחברת 

ו השיכון,  משרד  בכל    לכךלהסכמת  עמידה  לרבות  המכרז  בהוראות  עמד  שהיזם 
 התשלומים על פיו ונחתם חוזה חכירה, בניה ופיתוח.  

בהתאם להסכמים, היזם ישא באחריות בגין נזקי רכוש וגוף שיגרמו במהלך עבודות   .ט
 הקמה. בנוסף, ההסכמים כוללים הוראות בדבר פוליסת ביטוח שירכוש היזם.  ה

היזם לקבוע הוראות שונות בחוזה המכר עם הרוכש, וביניהן כי הרוכש לא יוכל    על .י
שנים ממועד   7או  4שנים ממועד קבלת טופס  5למכור את הדירה לצד שלישי במשך 

 .  הזכייה בהגרלה, לפי המוקדם
בהתחייב   אי .יא החכירה    עשויה  היזםויות  עמידה  חוזה  לביטול  עילה    וחוזהלהקים 

או משרד השיכון, חילוט הערבויות ותשלום פיצויים מוסכמים    "ירמידי    עלהבנייה  
 .בסכומים הקבועים במסמכי המכרז בהתאם לסוג ההפרה
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   כללי –פינוי בינוי 

בניינים   קיימים  עליו  מתחם  מוכרז   במסגרתו   פרויקט  הינו  בינוי  פינוי  פרויקט  מספר 
 מתחם   על  להכריז  הסמכות.  חדשים  מגורים   בנייני  נבנים  ותחתם  נהרסים  אשר ,  ישנים

פינוי בינוי יכול    .הרשות להתחדשות עירונית  -  הממשלה  בידי  נתונה  בינוי   פינוי  כמתחם
מיסוי. ומסלול  רשויות  מסלול  מסלולים:  משני  באחד  רשויות  להתקיים    במסלול 

הכוללים קבלת  המדינה מכריזה קודם על מתחם ככזה המיועד לפינוי בינוי    מקומיות  
מימון לתכנון תכנית מפורטת )תב"ע(, ופעילות חברתית במתחם )בניית נציגויות דיירים, 
שיתוף ציבורי וכדומה( וכן הטבות מס. במסגרת זו האחריות לקידום התכנית מוטלת על  

מכן הא הרשות המקומית לאחר  בעלי  .  על  מוטלת  היזם  מול  קידום העסקה  על  חריות 
הפרויקט מקודם ביוזמת הדיירים או ביוזמת יזם פרטי שפונים   במסלול מיסוי  הדירות.

הינה בתוקף למדינה בבקשה שתכריז על מתחם כמיועד לפינוי בינוי. ההכרזה של המדינה  
בח, במס רכישה מקנה הטבות במס ששנים נוספות ו   6-שנים עם אופציה לאורכה ל  6-ל

המפורטת  התכנית  הכנת  את  מממנים  מצידם  והיזמים  הבנייה,  שירותי  על  ובמע"מ 
ומקדמים את אישורה בוועדות התכנון. מלבד הטבות המס, במסלול זה היזם לא משלם 

שע הקרקע  מקבל מצרף על  הוא  ביקוש,  באזורי  מדובר  אם  במיוחד  מאוד  גבוהה  לותה 
 .ות ומכירתן בשוק החופשילבניית דירזכויות בנייה עודפות 

המסלולים(  הפרויקט  במסגרת לשני   דירותיהם  את  מפנים   הקיימים  הדיירים,  )ביחס 
בו    ושיפוץ   חיזוק  מסוג  א"תמ  של   במקרה  מאשר  להבדיל)  הפרויקט  תקופת  כל  למשך

החיזוק עבודות  במהלך  בבנין  מתגוררים   חדשה   דירה  לקבלת  בתמורה(,  הדיירים 
 הפרויקט   שבנייתכ  כלומר)  פינוי-בינוי  של  בפרויקטים  למעט,  חדש  בבניין  ומורחבת
ם של בפרויקטי(.  השלמתן  עם  החדשות  לדירות  עוברים  והם   הדיירים   פינוי  טרם   מתבצעת

, כל ההוצאות של בעלי הזכות חלות על  פינוי בינוי  התחדשות עירונית, לרבות בפרויקטי
  הוצאות הובלה,  הפרויקט  תקופת  כל   למשך  שכירות  דמיהיזם לרבות מסים והיטלים,  

מהדירה הקיימת לדירה המושכרת ובחזרה לדירה החדשה ומימון הוצאות שכר הטרחה  
   ., בתנאים שהוסכמו בהסכם התמ"א שבין היזם לבעליםשל עוה"ד הדיירים והמפקח

ובינוי)  ובינוי  פינוי  חוק  פי  על פינוי  מיזמי    66%  שבהם  במקרים,  2006-ו"תשס(,  עידוד 
, וכן התקיימו תנאים נוספים הקבועים בחוק  בינו  פינוי  הסכם  על  חתמו   הדירות  מבעלי

הגיש בקשה להיתר בניה ל   בעלי הדירות שחתמו על הסכם כאמור יכולים,  35פינוי בינוי 
הבתים  על  למפקחת  תביעה  להגיש  ניתן  בתנאים  וועדה  החלטת  ועם  תב"ע  שינוי  ו/או 

ם ולמנות עו"ד שיתקשר בעסקה בשם בעל  אשר את ביצוע העסקה מול היזלהמשותפים ו
  .הדירה המסרב לחתום על ההסכם

 ההסדרים  חוק

)תיקוני חקיקה ליישום המדיניות   התכנית הכלכלית פורסם חוק    2021בנובמבר    18ביום  
, בין היתר, אושרה ובמסגרת   ,2021  – השתפ"ב    (2022-ו  2021הכלכלית לשנות התקציב  

העירונית במטרה להגדיל את היצע הדיור בישראל )להלן: רפורמה בתחום ההתחדשות  
( הופחת הרוב הדרוש לשם 1מן: )לק"( אשר עיקריה כדחוק ההסדרים" או " הרפורמה"

שבבעלותם מבעלי הדירות    2/3-הגשת תביעה נגד דייר סרבן לחתום על הסכם פינוי בינוי ל
דירות,    4-5משותף שיש בו  מהדירות בכל בית משותף באותו מקבץ )לעניין בית    3/5לפחות  

דירות לפחות בבית המשותף ויש בבית המשותף יותר משני בעלי דירות(    3אזי בבעלותם  
, זאת חלף  בכל בית משותף באותו מקבץ  המשותף  מהרכוש  50%שלהם מוצמדים לפחות  ו

( נקבע  2שותף עובר למועד הרפורמה; )מה  רכוש מ  2/3מבעלי הדירות שלהם מוצמדים    4/5
משפט יהיה רשאי להחליט שלצורך חישוב הרוב המיוחס מבין בעלי הדירות לא כי בית ה

נובעת מרצון לשמר  זכויותיו של הדייר הסרבן, אם התנגדותו לתכנית  יילקחו בחשבון 
  50%עבירת בניה או פיצול דירה שבוצעו על ידו שלא כדין, ובלבד שקיים רוב של לפחות  

יהיו רשאים להגיש תביעה נגד דייר סרבן ולא   ( יזמים3מבעלי הדירות להגשת התביעה; )
( הדירות;  בעלי  מיום  4רק  החל  "  2022במאי    1(  הקובע)להלן:  היטל  המועד  שיעור   )"

רבע  הוא  בינוי  פינוי  תוכנית  של  אישורה  בשל  למגורים  במקרקעין  שיחול  ההשבחה 
להלן( לאמור  )בהתאם  בהתאם מההשבחה  אחרת  קבעה  המקומית  הרשות  אם  אלא   ,

( נקבע כי מנהל הרשות להתחדשות עירונית יהיה רשאי להכריז על שטח  5; )ים בחוקלתנא
יחידות דיור לפחות כעל מתחם פינוי בינוי ובתנאי שהן כלולות בתוכנית    12שקיימות בו  

 
פינוי בינוי הינו בעלי הדירות שבבעלותם שני שלישים לפחות  לחוק פינוי ובינוי, הרוב הנדרש במקבץ ל 7בהתאם לתיקון מס'   35

מתוך כלל הדירות שבמקבץ, ואשר לגביהם מתקיימים מתקיימים שני אלה: )א( בבעלותם שלוש חמישיות לפחות מהדירות  
ת לפחות  בבעלותם שלוש דירו  –בכל בית משותף שבאותו מקבץ, ואולם לעניין בית משותף שיש בו ארבע או חמש דירות בלבד  

)ב( יותר ממחצית מהרכוש המשותף בכל בית משותף  -מהדירות בבית המשותף, ויש בבית המשותף יותר משני בעלי דירות; ו
 שבאותו מקבץ צמודים לדירותיהם. 
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הכוללת   ובינוי שהופקדה,  כל   24לפינוי  יראו את  לפחות. במקרה האמור  דיור  יחידות 
 ד לפינוי בינוי. השטחים שהוכרזו עליהם כמתחם אח

 כללי   –  38 א"תמ

"(  38  א" תמ: "ולהלן  לעיל)  38  ארצית   מתאר  תכנית  לתוקף  נכנסה  2005  במאי  18  ביום
  שלא   1980  בינואר   1  ליום  קודם  נבנו  אשר   קיימים  מבנים  של   חיזוקם  לעודד  שנועדה 
  .אדמה רעידות בפני עמידותם את לשפר מנת  על  וזאת 413 לתקן בהתאם

  באמצעות  בין,  בלבד  המבנים  חיזוק  לצורך  בניה  היתרי  למתן  הוראות  קובעת  38  א"תמ
  לדירות  דירות   הוספת  תוך   מחדש  ובנייתו   הריסתו  באמצעות  ובין  הקיים   המבנה  חיזוק 

 אשר   בנייה  זכויות  תוספת  38  א"תמ   מתירה,  החיזוק  את  לאפשר  מנת  על.  הבמבנ   הקיימות
  בניה   מקווי  חריגה  מתירה  וכן  המבנים  חיזוק  את  מממן  אשר  כתמריץ  ליזם  מוקנות  ברובן
  .המקום על החלה המאושרת התוכנית פ"ע  המותרים ומגובה

 המגורים   ליחידות  הזכויות  את  הקיימים   מהדיירים  מקבלים  זה  בתחום  הפועלים  היזמים
  עלויות  בכלל  היזמים  נושאים  ובתמורה  נוספות  עות"ותב  38  א "תמ  מכוח   במבנה   הנוספות
, הקיימים   הדיירים  עם  הנחתמים  השונים   להסכמים  בהתאם  וזאת  לדיירים  הבנייה

 . דומים  המקרים   במרבית(  2  א "תמ  או   1  א "כתמ  לסיווגם   בהתאם )  שעקרונותיהם 
  :עיקריים סוגים  2-ל מחולקים  זה בתחום הפרויקטים

 1 א"תמ

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                  ות                                                                                                                            מתווספ  הקיימים  למבנים  כאשר  הקיימים  המבנים  מחוזקים  זו  במסגרת
)תוספות  2 )מכירתן  לצורך   היזם  מקבל  אותן  למבנה  מגורים  יחידות  תוספות(  1:   ;2 )

וחיזוק יסודות הבניין מפני רעידות    הקיימים  לדיירים  הקיימות  הדיור  יחידות  הרחבת
הקיימות לדירות  ממד"ים  בנית  לרבות  :  כגון  שונות  תוספות  מבוצעות,  בנוסף.  אדמה 

  למעטפת   כללי  שיפוץ,  לובי  שיפוץ,  מחסנים  או/ו   חניות  או/ו  מעליות  ,מרפסות  בניית
 להסכמים   בהתאם "(  לדיירים   הבנייה : "להלן)  ב"וכיו   הסביבתי  הפיתוח   שדרוג,  הבניין
 . מהוועדה המקומית בנייה היתר קבלתאישורים ולל ובכפוף,  השונים

 2 א"תמ

  אותן   דיור  יחידות  בתוספת  חדש  מבנה  נבנה  ובמקומו  הקיים  המבנה  נהרס  זו  במסגרת
  בתוספת   לכן  קודם  להם  שהיו  הזכויות  את  מקבלים  הקיימים  הדיירים  כאשר,  היזם  מקבל

מ  דירה  לכל   מסוימת  יותר  הקיימת  25  -ולא  הדירה  מגודל   להסכמים   בהתאם ,  מ"ר 
  .מהוועדה המקומית  בנייה היתר קבלתאישורים ול ל  ובכפוף, עימם  שנחתמים

 תיקונים   מספר  38  א"בתמ   בוצעו,  התשקיף  למועד  ועד  לתוקף  38  א"תמ  כניסת  מיום  החל
 מבנים   חיזוק  להניע  מנת  על  ליזמים  המוענקים  התמריצים  את  להרחיב  נועדו  חלקם  כאשר
כגון: תיקון הנועד לאפשר סגירתה של קומה מפולשת בנוסף לבניית    אדמה  רעידות  מפני 

  בניה   זכויות  לפי  במקומו  חדש  בניין  והקמת  בניין  הריסת  תיקון המאפשר  קומה נוספת;
" להלן)  במקום   החלות  ותכניות  38  א"תמ  מכוח  המוענקות תיקון  ;  "(38/2  תיקון: 
;  תיקון לחוק מע"מ  ליזמים  קומות  2.5  של  בהיקף  בנייה  זכויות  תוספת  מתןהמאפשר  

לדרוש את מלוא תשומות הבנייה המשולמות על ידו לרבות עלויות הבנייה  לפיו היזם יכול  
והכל  בפרויקט  לזכויות החדשות  ביחס  רק  ולא  בפרויקט  הדיירים הקיימים  חלק  בגין 

  אופן   את בכפוף לתקרות ולמגבלות נוספות שנקבעו בחוק האמור; תיקון שנועד להסדיר  
; וכן תיקון הקובע מחדש ובניה  ריסהה, 38 א"תמ  מסוג בפרויקטים הבניה זכויות חישוב

  מסוג  בפרויקטים  25%  של  השבחה  היטל  לגבות  המקומיות  הרשויות  יוכלו  מעתה   כי
   .3836 א"תמ במסגרת לו שהוענקו קומות 2.5 -ל  מעבר ליזם  שניתנו זכויות על  38 א"תמ

התחדשות עירונית לבניין הבודד ולייצר ודאות   לתמרץ קידום תכניותכמו כן, במטרה  
היטלי אלו  בשיעורי  בתכניות  במידה    ההשבחה  כי  התחדשות  ונקבע  תכנית  נקלטה  לא 

, הרשות  2022במאי    1  במוסד התכנון עד ליום  עירונית לבניין הבודד מטעם רשות מקומית
התחדשות   תוכנית  לקדם  רשאיות  יהיו  התכנון  מנהל  או  עירונית  עירונית  להתחדשות 

 בתחום הרשות המקומית.   38לבניין הבודד בתחומה אשר תהווה תכונית חלופית לתמ"א  

 

 

 

 
התיקון האמור פורסם ברשומות    .22.03.2017  ליום  עד  להיתר  בקשה   הוגשה   טרם   שלגביהם  פרויקטים   על   רק  יחול   זה   תיקון   36

 ונכנס לתוקף.  5/4/2017ביום 
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   בינוי לפינוי   2/א"תמ  בין

 .ארצית  מתאר  בתכנית  מוסדר  38  א"תמתחום  ,  בחקיקה  וסדרמ  בינוי  הפינוי  שתחום  בעוד

  מנת  על  זאת  ולעומת,  דיור  יחידות  24  בלפחות  צורך  יש,  בינוי  פינוי  פרויקט  לבצע  מנת  על
  לפני  הוצא   הבניין  נבנה   מכוחו   הבניה   שהיתר   צורך  יש  38/2  א" תמ  פרויקט   לבצע

01.01.1980 . 

 יש  בינוי  פינוי פרויקט לבצע מנת  על: הפרויקטים שני של התכנון בהליכי הוא נוסף הבדל
  38  א "תמ  פרויקט,  זאת  לעומת .  שנים  מספר   הנמשך   הליך  -  חדשה   ע "תב   בהוצאת  צורך
 הגישל  הוא   לפועל   להוציאו  מנת  על  שדרוש  כל  כן  ועל  ארצית  תכנית  מכוח  פרויקט  הינו
  -  12  בין  כלל   בדרך  הנמשך   הליך,  לועדה מקומית של רשות מקומית  בניה   היתר ל   הבקש
)הריסה ובניה מחדש( יזמים פונים   38/2לעיתים גם בפרויקטים של תמ"א  .  חודשים  24

  לתקופת   בקשר  הקיימים  ההבדלים  להוצאת תב"כ חדש על מנת להגדיל את זכויות הבניה.
 .  מהפרויקטים אחד כל לביצוע  המשוער הזמן  משך על גם משליכים  התכנון הליכי 

  על  מגבלה  אין  2תמ"א/ב,  עקרוני  באופן.  הדירות  לבעלי  הניתנת  בתמורה  הינו  נוסף  הבדל
 של   לגודל,  זאת  עם  יחד.  בפרויקט  הזכויות  מבעלי  אחד  לכל  ניתנת   אשר  השטחים  תוספת
  א"תמ   בפרויקט   דירות  בעלי .  מסוימות  הטבות   יחולו  האם  השפעה   יש  השטחים   תוספת

  בניה  היתר  לקבלת  בכפוף)  היותר  לכל  ר"מ   25עד    הגדולות  חדשות  דירות  יקבלו  אשר  38
שתוספת השטחים לבעלי הזכויות בפרויקט   וככל  השבחה  מהיטל פטורים    יהיו(  כמובן
ביחס     כי אז יחול היטל השבחה מופחת עד לשטח מסוים.  האמור  לשטח   מעבר תהיה  

 בפרויקט  דירות  בעליל מגבלה על תוספת השטחים    איןשכאמור    הריפינוי בינוי    לפרויקטי
ובהתאם למו"מ שמנהל    הרלוונטי  פרויקטל   כנוןהתגורמי    לאישור   בהתאם  תהיה  והיא

השבחה   מהיטל  אוטומטי  פטור  אין  כאמור  ובמקרה  בקרקע  הזכויות  בעלי  עם  היזם 
 .  במסלול מיסוי

  מאות  עד  יחידות  עשרות  של  בהיקף  כלל   בדרך  מבוצעים  א"תמ   פרויקטי  כי  יצוין   לבסוף
  .יחידות אלפי  ואף מאות של בהיקף מבוצעים בינוי  פינוי פרויקטי ואילו  בודדות

  הדירות   בעלי  זכאים  שבשניהם  הרי,  הפרויקטים  סוגי  בשני  הדומים   להיבטים  הנוגע  בכל
.  נלוות  הוצאותתשלום  ל  הפרויקט וכן  ביצוע  תקופת  כל  במשךעל חשבון היזם    דירה  רולשכ
 מסירת   בעת  מכר  חוק  ערבויות  הדירות  בעלי  מקבלים  הפרויקטיםסוגי    בשני  כן  כמו

כגון  ל  הכפופים)   ביצוע  למועדי   מתחייב   והיזם  ליזם  דירותיהם מתלים    מועדיתנאים 
 . '(וכו  בניה  היתר קבלתהחלטות וועדה, 

 

הן ביחס לפרויקטי התחדשנות עירונית והן ביחס לפרויקטים   –  הקלות בתחום המיסוי
 יזמיים   

החלפת  שענייינו    מ"מע  לחוק  47  תיקון  ברשומות  פורסם  2014בנובמבר    25ביום   .1
תמ"א   במסגרת  בנייה  שירותי  מתן  על  ממע"מ  במע"מ    38הפטור  בינוי  ופינוי 

אפס ,  א"התמ  זכויות  מכח  הבניין  את  הבונה  הקבוצה  תוכל  במסגרתו  ,בשיעור 
  הבניה  עלויות  לרבות ,  ידה  על  המשולמות  הבניה  תשומות  מלוא  את  כהוצאה  לדרוש
ולא  הקיימים   הדיירים  חלק  בגין של היזם    החדשות  הזכויות  לגבי  רק  בפרויקט 
  שבח )  מקרקעין  מיסוי  בחוק  הקבועות  לתקרות   בכפוף  וזאת(  התיקון  עד   שהיה   כפי)

  הקיים  הדייר  משתמש  בו  שבח  ממס  שהפטור  לכך  ובכפוף  1963-ג "התשכ(,  ורכישה
כב  49או    1לג 49- ו  לג49  סעיפים  במסגרת  הפטור  הינו,  בבניין  זכויותיו  מכירת  בגין
  הדנות  מקרקעין  מיסוי  בחוק  הכלליות  ההוראות  במסגרת  מקרקעין  מיסוי  לחוק

  יחידות   על  יחול  לא  האמור .ופינוי בינוי  38  א"תמ  בפרויקט  החלים  המס  בהיבטי 
  לבניית  הבניה   שירותי   בהם,  ובינוי  פינוי   מסוג  בפרויקטים  למגורים   משמשות   שאינן 

 . מלא מס  בשיעור"מ במע יהיו  החדשות  היחידות
  היתר  בין  הקובע  והבניה  התכנון  לחוק  115  תיקוןנכנס לתוקפו    2017חודש אפריל  ב .2

מועד    כי מאותו    25%  של  השבחה  היטל  לגבות  המקומיות  הרשויות  יוכלוהחל 
  שהוענקו   קומות   2.5  -ל  מעבר  ליזם   שניתנו   זכויות   על  38  א"תמ   מסוג  בפרויקטים

ה  במסגרת  לו   טרם  שלגביהם  פרויקטים   על   רק   יחול  זה  תיקון  .א "תמתוכנית 
   .22.03.2017 ליום עד  להיתר בקשה הוגשה

אישרה הממשלה רפורמה בתחום התחדשות    2021כמפורט לעיל, בחודש נובמבר   .3
כי   נקבע  לפיה  ההסדרים,  חוק  אישור  במסגרת  מהעירונית    הקובע   המועדהחל 

ורה  היטלה ההשבחה שיחול במקרקעין למגורים בשל איש  שיעור)כהגדרתו לעיל(  
של תוכנית פינוי בינוי הוא רבע מההשבחה. לצד זאת, יצוין כי עד למועד הקובע,  
ולקבוע ביחס לכל אזור   רשות מקומית תהא רשאית לחלק את שטחה לאזורים 
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דונם( חובת תשלום היטל השבחה בשיעור מחצית או רבע   30-)ששטחו לא יפחת מ
  5זו תחול לתקופה של  ההשבחה או אף לקבוע פטור מלא מהיטל השבחה. קביעה  

את   מחדש  לקבוע  רשאית  תהא  הרשות  התקופה  ובתום  הקבוע  המועמד  שנים 
 ההשבחה.  שיעור ההיטל

מטרו" .4 מערכת    –  "מס  מיזם  לקידום  שונים  הסדרים  קובע  ההסדרים  חוק 
מטרופולין גוש דן, בין היתר נקבע כי בגין תוכניות המוסיפות זכויות בניה בהיקף  

על   הפחות    10%העולה  ולכל  הקיימות,  הבניה  החלות    1,500מזכויות  מ"ר 
  ,ההשפעה  חמימשטחן נמצא במת  80%כניות שמעל  ו ת, וכן  37ב"מתחמי ההשפעה" 

ישלמו בעלי המקרקעין היטל השבחה    ולמעט תכנית משביחה במתחם פינוי בינוי,
של   המקומית  40%בשיעור  הוועדה  של  לקופת  שיעור  חלף  כיום.    50%,  הנהוג 

מההשבחה שישולם    35%בשיעור של    השבחה ייעודימס  האמור יתווסף    לתשלום
 . מן ההשבחה 75%בסה"כ ישולם  . קרי,לאוצר המדינה

הסמכה של ועדה מקומית להוסיף זכויות בניה למטרת דיור    –"שכירות מוסדית   .5
את השטח המותר לבניה  נוסף על כך, חוק ההסדרים הגדיל את שיעור    –  "בהישג יד 

  50%אשר בסמכות הועדה המקומית לאשר לשיעור של    ועד למגוריםבמגרש המי 
של   שיעור  פרטית 20%חלף  בבעלות  מקרקעין  על  גם  וזאת  חוק  38,  כך,  בתוך   .

הגדלת  ההסדרים המסמיך ועדות מקומיות עצמאיות לאשר תוכניות הכוללות: )א(  
קבע  ובלבד, כי נ  200%-השטח הכולל המותר לבניה למגורים, בהיקף שלא יגדל מ

כנית כי יחולו על המקרקעין הוראות התוספת השישית לחוק התכנון והבניה,  ובת
הוספת  (  2"; )דיור בהישג ידבעניין ""(  חוק התכנון והבניה)להלן: "   1965-תשכ"ה

  100%בהיקף שלא יעלה על    39שימושי מגורים למגרש בייעוד תעסוקה או למסחר 
שיחולו עליה הוראות התוספת השישית וכן  מהשטח הכולל המותר לבניה, ובלבד  

קובע בין  התכנון והבניה  ג לחוק  63סעיף  .  ג לחוק התכנון והבניה63הוראת סעיף  
  20%-כנית וומסך היחידות בת   25%כנית שהסעיף חל עליה, לפחות  והיתר, כי בת 

מהשטח הכולל המותר לבניית יחידות הדיור, ייועדו ליחידות דיור להשכרה במחיר  
 מופחת. 

 

 38תמ"א   תוקף תוכנית

  5ביום  שנים והיא הוארכה מספר פעמים.    5-המקורית נקבע ל  38תמ"א  תוקף תוכנית  
לפיה    2019בנובמבר   החלטה  ובניה  לתכנון  הארצית  המועצה  התמ"א  קיבלה  הוראות 

בלבד, כאשר נימוקי ההחלטה התבססו על    2022באוקטובר    1ימשיכו לחול עד לתאריך  
חיזוק    –נתונים לפיהם התמ"א במתכונתה הנוכחית לא משיגה את מטרתה המרכזית  
בייעודה   עומדת  היא  אין  תכנונית  מבחינה  ואף  אדמה,  רעידות  מפני  היא    –מבנים 
ר. כמו כן,  מאפשרת מתן היתר למגורים בלבד, ללא מתן מענה לתשתיות ולצורכי הציבו

צוין הכשל במתן היתר נקודתי לבניין בודד, ללא ראייה תכנונית ברמת המתחם, אשר 
 עלול לסכל התחדשות עירונית במתחם כולו. 

על כן, המועצה קבעה את שינוי המתווה הקיים למתווה המקדם חיזוק מבנים והתחדשות  
התכנון המקומי.    עירונית שייעשה באמצעות תוכניות מפורטות שתחולנה על כלל מרחב 

עם זאת, ולאור פרק הזמן הנדרש להגשת תכנית כללית להתחדשות עירונית ולאישורה, 
 הומלץ על מתווה מדורג. להלן עיקרי המתווה: 

אוקטובר   .א לחודש  עד  ימשיכו  להיתר  2022הוראות התמ"א  בקשה  על  דהיינו   ,
התמ"א   הוראות  לחול  ימשיכו  זה  לתאריך  עד  המקומית  לוועדה  שתוגש 

אפריל  וכחיות.  הנ על    2022בחודש  ובנייה  לתכנון  הארצית  המועצה  החליטה 
אוקטובר   לחודש  עד  נוספת,  בשנה  התמ"א  הוראות  במקביל,  .  2023הארכת 

המועצה תפעל לקדם תיקון חקיקה לפיו תינתן סמכות לוועדה המקומית לאשר  
  תכנית מפורטת להריסה ובנייה מחדש במגרשים שבהם קיימים מבנים הטעונים 

   חיזוק.
בניה   .ב יעודד הקמת מתחמי  חובת    חלףהמתווה החדש  ויטיל  בודדים  מגרשים 

 . שיאושר הקצאת שטחים למבני ציבור בכל מתחם
בתוכניות   .ג לאשר  סמכות  תינתן  המקומית  לוועדה  החדש,  המתווה  במסגרת 

התחדשות עירונית עירוב שימושים סחירים וציבוריים בהיקף שייקבע בחוק.  

 
)תכנית מתאר ארצית למרחב מערכת המטרו במטרופולין תל אביב(. ככל שלא יקבעו עד    70יקבעו בהתאם להוראות תמ"א    37

 "(.מתחמי ההשפעה" , יקבעו מתחמי השפעה זמניים )להלן:31.12.2022ליום 
המותר לבניה המיועד למגורים, ובלבד שמדובר בקרקע עובר לחוק ההסדרים, ועדה מקומית הייתה רשאית להגדיל את שטח    38

 שהיא מקרקעי ישראל, וכי התכנית הוגשה בידי רשות מקרקעי ישראל
 למעט בשטח מגרש שמותרים בו שימוש קרקע לתעשייה/תעשייה עתירת ידע או מלאכה.   39
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תינתן אפשרות לאחד מגרשים ולהרחיב דרכים ושטחי ציבור, דבר שלא  בנוסף,  
 ניתן לעשותו כיום. 

יקודם מנגנון חדש שיקצר את לוחות הזמנים באמצעות הקביעה לפיה ניתן יהיה   .ד
לראות בהחלטה לאישור תכנית גם כהחלטה למתן היתר מכוח התוכנית, באופן  

 המייתר את הצורך בהגשת בקשה להיתר בנפרד.
סף, הוצע לבחון את הטלת היטלי ההשבחה בפרויקטים הן במסלול חיזוק  בנו .ה

 והן במסלול הריסה. 
 

אינם    38נכון למועד תשקיף זה, הוראות המעבר ביחס לסיום תוקפה של תוכנית תמ"א  
ברורים דיו ומשרד המשפטים והמועצה הארצית לתכנון ובניה שוקדים על כינון הוראות  
יחול   זה, טרם הובהר מה  נכון למועד תשקיף  של התוכנית.  מעבר לצורך סיום תוקפה 

אך לא הגישו ביחס אליהם   עד פקיעת התוכנית  ביחס לפרויקטים אשר אושרו עובר למו
 בקשות להיתרי בניה ו/או לא אושרו עד למועד הפקיעה היתרי בניה. 

 
אשר הינם בשלבים   38נכון למועד תשקיף זה, החברה מקדמת מספר פרויקטים של תמ"א  

בטבלה   )כמפורט  הוראות    להלן(.  6.6.4.7שבסעיף  שונים  אושרו  כי טרם  העובדה  לאור 
המעבר ביחס לפקיעת התוכנית אין ביכולת החברה יכולת להעריך את השפעת פקיעת  

 על החברה והחברה ממשיכה לקדם את הפרויקטים האמורים.    38תמ"א 
 
 
 

)שאינם   החברה  שמקדמת   38/1תמ"א    פרויקטיהתכנוני של    טוסלסטפרטים בנוגע    להלן
   למועד התשקיף: נכון, פרויקטים בביצוע(

 

 הפרויקט  שם
  בתשקיף סעיף

 לפרטים נוספים 
 

 מסלול  סוג
"א  תמ; 38/1)תמ"א 

38/2) 

הוגשה בקשה   האם
נכון למועד   להיתר

 התשקיף 

  החברה להערכת האם
  עד להיתר בקשה תוגש

 2023 אוקטובר חודש
  ועדה החלטת התקבלה כן,   38/1 6.6.4.7 14 ,12נרקיסים 

 ל.ר.  בתנאים היתר  לאשר

, טירת  22כלניות 
 הכרמל 

 
  ועדה החלטת התקבלה כן,   38/2 6.6.4.7

 ל.ר.  בתנאים היתר  לאשר

, טירת  71ז'בוטינסקי 
 הכרמל 

 
  ועדה החלטת התקבלה כן,   38/2 6.6.4.7

 ל.ר.  בתנאים היתר  לאשר

 17כלניות 
 6.6.4.7 38/2  

 כן 
 
 ל.ר 

, טירת  59ז'בוטינסקי 
  38/2 6.6.11 הכרמל 

 כן 
 
 ל.ר 

  טירת, 7-9"ל  אצ
 הכרמל 

 
  לא  38/1 6.6.4.7

 כן 

  ועדה החלטת התקבלה כן,   38/1 6.6.4.5 4חיננית  
 ל.ר.  בתנאים היתר  לאשר

  ועדה החלטת התקבלה כן,   38/1 6.6.4.5 6חיננית  
 ל.ר.  בתנאים היתר  לאשר

  ועדה החלטת התקבלה כן,   38/1 6.6.4.5 7חיננית  
 ל.ר.  בתנאים היתר  לאשר

  ועדה החלטת התקבלה כן,   38/1 6.6.4.5 9חיננית  
 ל.ר.  בתנאים היתר  לאשר

  ועדה החלטת התקבלה כן,   38/1 6.6.4.7 11חיננית  
 ל.ר.  בתנאים היתר  לאשר

 45  ,43 ,41קהילת קנדה 
 ל.ר  כן  38/1 6.6.4.7 

 ל.ר  כן  38/1 6.6.4.7 14  ,12 ,10פעמונית  
 כן   לא  38/1 6.6.4.7 1גלעינית 

 ל.ר.  כן  38/1 6.6.4.7 , אור עקיבא טאון אור

 
 וודאות   כל  ואין,  דיין  ברורות  אינן  38"א  תמ  תכנית  של  המעבר  הוראות  זה  בשלבכי    יובהר

  על ויקודמו ידונו  2023 אוקטובר  לאחר להיתר בקשה תוגש אליהם   שביחס שפרויקטים
שלעיל    המפורטותהחברה    הערכות,  בנוסף  .המקומיות  הוועדות  ידי  בדבר בטבלה 

מהווה   2023  לאוקטובר  לחודש  עד   להיתר  בקשותיוגשו  להערכת החברה  בהם    פרויקטים
מידע צופה פני עתיד, כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך. הערכות החברה מבוססות על 

ו  ניסיון החברה שונים   בגורמים, הן תלויות  הפרויקטים  של   התכנוני   השלבוהנהלתה 
 6.21-ו  6.6.27  בסעיףגורמי הסיכון המפורטים    התממשות  לרבותשאינם בשליטתה,  

 , וכי אין כל וודאות להתממשותן. להלן
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   אזורים גאוגרפיים .6.6.1.2

( צפתברוב חלקי הארץ, מצפון )בתחום הנדל"ן היזמי  החברה פועלת  תשקיף,  הנכון למועד  
, חיפה,  מגידומוצקין,    קריתחוף גולן, רכסים,  -, כנרתעכוצפת,    לרבות  ועד דרום )אילת(
חפר, כפר   עמקכרכור, אור עקיבא, קיסריה, חדרה,  -יעקב, פרדס חנה  זכרוןטירת הכרמל,  

 .  ועוד אילת גת,  קרית, אשדודיונה, נתניה, רמלה, גדרה, 

 

   עסקאות סוגי   .6.6.1.3

במסגרת תחום הנדל"ן היזמי הקבוצה מתקשרת עם בעלי הזכויות במקרקעין בסוגים  
   שונים של עסקאות כמפורט להלן:

עסקה בה הקבוצה רוכשת את הקרקע מבעלי הזכויות במקרקעין    –   עסקת מזומן  א.
)לרבות מכונס נכסים אשר מונה לצורך מכירת הזכויות במקרקעין הרלוונטיים( 

ל המכר  תשלוםבתמורה  בהסכם  הנקבעים  במועדים  משולם  קבלת  כנגד    אשר 
  ית בקרקע )בכפוף לזכויות שוכרים בקרקע ככל שקיימיםז החזקה המשפטית והפי

אם להסכם  והמצאת אישורים ומסמכים בהת  (וכן לעיתים בכפוף לפולשים בקרקע
 . הרכישה

   לעיל. 6.6.1.1בסעיף כמפורט  – 38תמ"א פינוי בינוי/עסקאות   ב.

עסקה בה הקבוצה מתקשרת עם בעלים של קרקע בהסכם    –  עסקת קומבינציה ג.
למכירת   בתמורה  מלפיו  יהיו  חלק  הבעלים  לקבוצה  במקרקעין  הבעלים  זכויות 

וזאת בהתאם ליחס  זכאים לחלק מיחידות הדיור שיבנו בפרויקט על ידי הקבוצה  
 החלפה שנקבע בין הקבוצה לבין הבעלים.

לעיתים הקבוצה )ושותפיה ככל שרלוונטי(   –  גופים פרטייםאו  ו/ מכרזים של רמ"י   .ד
ידי   על  המפורסמים  במקרקעין  זכויות  לרכישת  במכרזים  ו/או    רמ"י משתתפת 

כאשר במכרזים הנ"ל על המציע המשתתף    רשויות מקומיות ו/או גופים פרטיים 
כשמדובר   חכירה  )לרוב  במקרקעין  הזכויות  לרכישת  הצעה  להגיש  במכרז 

גופים  רשויות מקומיות ו/או  כשמדובר במכרזים של  בקרקעות של רמ"י או בעלות  
  10%פרטיים(. במועד הגשת ההצעה נדרש המציע להפקיד ערבות )לרוב בגובה של 

מסכום ההצעה במכרז( אשר תחולט ככל שהמציע יזכה במכרז ו/או תהווה פיצוי  
שהמציע ככל  כזוכה,מוסכם  שהוכרז  המכרז.    ,  פי  על  בהתחייבויותיו  יעמוד  לא 

ם הנ"ל לעיתים ישנו מחיר מינימום להגשת הצעה במכרז. ההצעה ניתנת  במכרזי
על ידי המציע על פי שיקולים של המציע )כגון בדיקות שערך ביחס למקרקעין נשוא  
המכרז, הערכות פנימיות וכדומה(. במכרזים של רמ"י לרוב ההצעה הגבוהה ביותר  

לעיתים המכרז  פרטיים    זוכה. במכרזים של רשויות מקומיות ו/או גופים ההיא זו  
ההצעות הגבוהות ביותר שהוגשו מנהלים  מציעי    3או    2כולל הליך התמחרות בו  

בסופו   כאשר  המכרז  נשוא  למקרקעין  ביחס  תחרותי  הליך  המכרז  מפרסם  עם 
לעניין זה יצוין, כי ביחס לפרויקטים של מחיר    מוכרז הזוכה על ידי מפרסם המכרז.
די רמ"י ובו זוכה היזם אשר הציע את ההצעה  למשתכן הרי שהמכרז מבוצע על י

 . לקרקע למחיר מכירה למ"רהזולה ביותר ביחס 
 

   אופי התקשרות עם קבלנים מבצעים .6.6.1.4

. שייםאעל ידי קבלני ביצוע רהפרויקטים של הקבוצה בתחום הנדל"ן היזמי מתבצעים  
או    5ג, שלה רישיון קבלן מסוג  עצמה   החברהבחלק מהמקרים ההקמה מובצעת על ידי  

חברת עמרם אברהם ביצועים בע"מ    -  חברות קבלניות נוספות המוחזקות על ידי החברה
(100%)  " אריה  "(ביצועים  עמרם)להלן:  אחוזת  החברה   2015,  ידי  על  )מוחזקת  בע"מ 

)להלן    (%51ועדיא הנדסה בע"מ )מוחזקת על ידי החברה בשיעור של    40( 50%בשיעור של  
; ובחלק  רשיונות קבלן הנובעים מרישיון הקבלן של החברהשלהן  ,  "(חברות הביצועיחד: "

ידי   על  ראשייםמהמקרים  ביצוע  שלישיים,שהינם    קבלני  העבודות    צדדים  לכל  ביחס 

 
"  2020בפברואר    23ביום    40 )להלן:  בע"מ  נדל"ן  קפיטל  אפי  וחברת  החברה  שהחזיק  קפיטל  אפיהתקשרו  שלישי  צד  עם   )"

" ובהתאמה:  )להלן  בע"מ  אריה  והשותףבאחוזת  שלפני  אריה  אחוזת"-"  אריה,  באחוזת  הצדדים  שהחזקות  באופן   )"
השותף, בהסכם לרכישת מלוא החזקותיו של השותף    51%-אפי קפיטל ו  24.5%החברה,    24.5%ההתקשרות האמורה, היו  

ואפי קפיטל בחלקים    באחוזת אריה בתמורה לסכום לא מהותי ובאופן שלאחר רכישה כאמור מחזיקים החברה  לחברה, 
שווים באחוזת אריה. למיטב ידיעת החברה, אפי קפיטל הינה תאגיד מדווח הנסחר בבורסה לני"ע בתל אביב, ואשר בעל  

הסכם בעלי מניות    2021בפברואר    14השליטה בה הינה מר אפרים שקדי. בין בעלי המניות בחברת אחוזת אריה נחתם ביום  
במסגרתו נקבעה שליטה משותפת של הצדדים בחברה. בנוסף נקבע כי העברת מניות על ידי הצדדים תהא כפופה לזכות הצעה  

 ראשונה וזכות הצטרפות.  
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( הפרויקט  להקמת  והדיפון,  Turn-Keyהנדרשות  החפירה  מעבודות  החל  ל(,  בניית  עבור 
וכלה   יחידות הדיור מסירת היחידה לרוכשי  מערכות הבניין, עבודות גמר ו  ,שלד הבניין
הינם מסוג הסכמים . ההסכמים עם הקבלנים הראשיים  ת האחריות והבדקובתום תקופ 
התקשרות  פאושליים היינו  ו/או  ביחס,  הנדרשותה כל    למרבית  הקמת   עבודות  לשם 
)  "מסירת  עד הפרויקט   )וזאת   (Turn Keyמפתח"  נוספת  התחשבנות  ללא  כולל  בסכום 

בהסכם   הקבוצה התקשרות  "(.  הסכם פאושלי )להלן: "להבדיל מהסכם לפי כתב כמויות(  
הפרויקט   בניית  ביצוע  עלות  את  מוחלט,  באופן  כמעט  מגדרת,  כאמור  כבר   פאושלי 

באילת  .בתחילתו החברה  של  הפרויקטים  למעט  זה,  תשקיף  למועד  ופרויקטים    נכון 
על ידי    50%ם על ידי חברת עמרם את נידם התחדשות עירונית בע"מ המוחזקת  המוקמי
נבנים בביצוע עצמי באמצעות חברות הביצוע  הקבוצה  הפרויקטים של  מרבית  ,  החברה

   להלן. 6.6.1.4נוספים ראה סעיף לפרטים  .עמרם ביצועים ואחוזת אריה
 

 מקרקעין  סוגי שימושים במלאי  .6.6.1.5

הינו מלאי המקרקעין  עיקר מלאי   זה  פעילות  ו/או    למגורים  ביעוד  בתחום  ו/או מסחר 
ו/או מסחר ו/או משרדים למגורים הינו   ן ו/או קרקעות אשר היעוד הנוכחי שלה משרדים

  .לקבלת כל האישורים וההיתרים הנדרשים לצורך התחלת הבנייה בהן והחברה פועלת 
 

   מגבלות, חקיקה, תקינה ואילוצים מיוחדים החלים על תחום הפעילות .6.6.1.6

לפעילות   הנוגעים  חוקיים  הסדרים  או  דין  פי  על  מגבלות  יפורטו  הנדל"ן    בתחוםלהלן 
   להשפיע עליה באופן מהותי:  עשוייםואשר  קבוצה היזמי של ה

המקרקעין  הקמת פרויקט תלויה במצב התכנון והרישוי החל על    -הליכי תכנון ובניה  .1
"( תקפה  תב"ע. התנאי הראשון לבניה הוא קיומה של תכנית בנין עיר )"הרלוונטיים

שאושרה על ידי רשויות התכנון ואשר על פיה ניתן לבנות על הקרקע פרויקט לייעוד 
התכנון  המת רשויות  מול  פועל  היזם  הדרושהאים.  התב"ע  הוצאת    לאישור  לצורך 

ו הכנת תכניות העבודה האדריכליות הדרושות לצורך ביצוע  כן פועל ל היתרי הבניה 
הבניה ולצורך הכנת מסמכי המכירה והשיווק, לרבות הכנת המפרט הטכני הדרוש על  

תשל"ג )דירות(,  המכר  חוק  הוראות  "   1973-פי  המכר)להלן:  קבלת    "(.חוק  תהליך 
)לרוב    האישורים וההיתרים מול הרשויות הרלוונטיות וועדות התכנון נמשך זמן רב

עד   בתחום(  שנים(  3כשנה  ויועצים  )אדריכלים  שונים  בעלי מקצוע  , מצריך העסקת 
ולעתים כרוך בהוצאות רבות. התחייבויות שונות בקשר עם קבלת אישורים והיתרים  

   דחיות עשויים לעכב את בניית הפרויקטים.  כאמור, עיכובים או

להגדיל את היצע יחה"ד )מתוך כוונה להוריד    רצון הממשלהבשנים האחרונות, לאור  
( לפיהן הועדה  הקלת שבס והקלת כחלוןאת מחירן הגואה(, פורסמו הוראות שעה )

המקומית לתכנון ובניה תהיה רשאית להגדיל את מספר יחה"ד בפרויקט מסוים, בין  
אם הגדלת יחה"ד תהיה ללא תוספת זכויות בניה ובין אם תהיה הגדלה של זכויות 

   .2020הבניה. שתי הוראות השעה פקעו בחודש יוני 

כמו כן, החברה כפופה להוראות תחיקתיות שונות ופיקוח מצד הרשויות השונות, עימן   .2
באה החברה במגע. בין היתר חלים על החברה החוקים דלהלן והתקנות שמכוחם:  

, חוק 1958- , חוק המהנדסים והאדריכלים, תשי"ח1965-חוק התכנון והבניה, תשכ"ה 
, חוק מיסוי מקרקעין )שבח, 1969-רישום קבלנים לעבודות הנדסה בנאיות, תשכ"ט

תשכ"ג ורכישה(,  תשל"ג1963- מכירה  )דירות(,  המכר  חוק  המקרקעין,  1973-,  חוק   ,
, פקודת מס הכנסה )נוסח  1972-, חוק הגנת הדייר )נוסח משולב(, תשל"ב1969-תשכ"ט

תשכ"א תשכ"ח1961-חדש(,  חדש(,  )נוסח  הנזיקין  פקודת  הבטיחות 1968-,  פקודת   ,
וחוקים שונים הנוגעים לאיכות הסביבה, בין היתר,    1970- ח חדש( תש"לבעבודה )נוס

תשכ"א מפגעים,  למניעת  )תביעות   1961-החוק  סביבתיים  מפגעים  למניעת  והחוק 
תשנ"ב מתאר  2006-ו"תשס(,  פיצויים)  ובינוי  פינוי  חוק,  1992-אזרחיות(,  תוכנית   ,

יקט מחיר למשתכן , החלטות ממשלה ומועצת רמ"י בקשר עם פרו 38ארצית תמ"א  
   .וכדומה

   גורמי הצלחה קריטיים בתחום הפעילות .6.6.1.7

( גורמי ההצלחה הקריטיים בתחום הפעילות הינם כדלקמן:  לאור  (  1להערכת החברה, 
פרויקט  של  הגדול  הכספי  הינו    יהיקפם  הכרחי  הצלחה  גורם  פיננסית נדל"ן    איתנות 

מימון    נגישות גבוהה למקורותבמשולב עם  ת השקעת הון עצמי נדרש  והמאפשר  ונזילות
ה מעורבת  בהם  הפרויקטים  לטובת  פיננסית  קבוצהחיצוני  איתנות  בנוסף  מסייעת . 
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( נוחים;  אשראי  תנאי  יוזמה    יכולת(  2בקבלת  ונטילת  עסקיות  הזדמנויות  איתור 
שוק לאיתור עסקאות  ( ביסוס קשרים ענפים ב3המתבטאת בפיתוח ובניה של פרויקטים; )

( ל (  4כדאיות;  מנגנון  עסקיות  קיום  הזדמנויות  של  ומהירה  מושכלת  בהתאם בחינה 
איכות התכנון והבנייה של הפרויקט ויכולת התמודדות וניסיון  ׁ  (  5)  לקריטריונים שנקבעו

( 7)בירת מוניטין ומיצוב עסקי בשוק;  צ(  6בפרויקטים בעלי מורכבות תכנונית גבוהה; )
המשפיע על יכולת הקבוצה לשמר את )לרבות ביצוע עצמי(    ביצוע יעיל של הפרויקטים

 קבוצה ( איתור הון אנושי איכותי ומקצועי המשפיע על יכולתה של ה8)  ;המוניטין שלה
המשתנים   ולבצע   לתכנן  השיווק  לצרכי  להתאימם  שלה,  הפרויקטים  את  יעיל  באופן 

רווחיו בתנאי  ולמוכרם  מלשווקם  את   רביתיות  לשמר  החברה  יכולת  על  המשפיע  וכן 
)מיצוב( שלה  )המוניטין  תחת  9;  הפרויקט  לבניית  הנדרשים  השירותים  כלל  אספקת   )

( קבלת היתרים ואישורים לפרויקטים במועדים ובהיקפים שיאפשרו 10קורת גג אחת; )
 כדאיות כלכלית. 

   יים של תחום הפעילותהכניסה והיציאה העיקר חסמי .6.6.1.8

 חזקים כמו גם  איתנות פיננסיתו הצורך בהון עצמי  הינם    כיזםים  הכניסה העיקרימי  חס
נמוכות   גבוהה  נגישות מימון  בעלויות  פעילות  המאפשרים  חיצוניים  מימון  למקורות 

בינוי  נוחים  ובתנאים תמ"א/פינוי  לפרויקטי  ביחס  מתאימים   -;  מתחמים  איתור 
שנדרש  ככל  אלו,  למתחמים  בסמוך  לבניה  זמינות  קרקע  עתודות  ואיתור  לפרויקטים 

הצורך במוניטין שנצבר ליזם, לידע ו  ;ורלוונטי, והחתמת הדיירים על הסכמים מחייבים
מול   ובהתנהלות  הייזום  בתחום  ושיווק  פיקוח  ביצוע,  ניהול,  בתכנון,  ולניסיון  מקצועי 

 רשויות התכנון. 

העיקחסם   בשלבי  היציאה  או  גמורים  פרויקטים  של  והמכירה  המימוש  יכולת  הינו  רי 
ו התכנוני  מצבן  הקרקעות,  של  ממיקומן  היתר,  בין  נגזרת,  אשר    הביקוש  תנאיהבניה, 

חוזיות  בהשוררים    וההיצע הן  טווח,  ארוכות  התחייבויות  כן,  כמו    דין  פי   על  והןשוק. 
ילוק מוקדם של מסגרות מימון  )לרבות מכוח חוק המכר(, כלפי רוכשים ורשויות וכן ס 

 כבדים.  "שבירה"העלול להטיל קנסות 

 מבנה התחרות בתחום הפעילות והשינויים החלים בו   .6.6.1.9

רבים,   ורמיםתחום הנדל"ן היזמי בישראל מאופיין בתחרות רבה שכן תחום זה רווי בג
ה, רכיש   וקבוצותהכוללים אנשים פרטיים, חברות נדל"ן ציבוריות, חברות נדל"ן פרטיות  

. התחרות קיימת שונים בהיקפיםהעוסקים ביזום, איתור, תכנון והקמה של נכסי נדל"ן, 
בשלבים  והן  לבניה  איתור הקרקעות  של  ההתחלתיים  בשלבים  הן  היזמות,  שלבי  בכל 
המתקדמים של הקמת הפרויקטים ושיווקם ואשר באה לידי ביטוי במחיר, תנאי המימון, 

מהותי    אינו  ,נכון למועד זה  ,החברה  מעורבת  הםב  יםקט איכות הבניה וכיו"ב. היקף הפרוי
כי בשל המלאי המוגבל של קרקעות למגורים   יצוין.  בתחום  הפרויקטים  פילהיק  ביחס

באזורי ביקוש, קיימת תחרות רבה בענף הבניה בין החברות השונות באיתור מקרקעין  
קיימת בנוסף לאמור לעיל,  באזורי ביקוש ובזכייה במכרזי מקרקעין שונים, לצרכי בניה.

נוספת   גיאוג  – תחרות  בסמיכות  המצויים  וחדשים(  )קיימים  פרויקטים  רפית  בין 
בפרויקטי התחדשות עירונית התחרות הינה בעיקר מול גופים    .הקבוצהים של  לפרויקט

יזמיים שונים המנסים לקבל את הסכמות הדיירים בפרויקטים והתחרות באה לידי ביטוי  
בהצעות   והן  עירונית  התחדשות  לפרויקטי  המתאימים  פרויקטים  לאתר  ביכולת  הן 

 המוצעות לדיירים הקיימים. 

 

 מימון פרויקטים ו רכישת נכסים תמדיניו .6.6.1.10

נכסים    מדיניות החברה  רכישת    באזוריו  מרכזיים  במיקומים  נכסים  איתור הינה  של 
הינה לרכז מספר פרויקטים באזור  הקבוצה כאשר השאיפה של  המרכזיות בעריםביקוש 

)הנובע מהעובדה שהפרויקטים הינם תחת אותה    מסוים דבר המביא לחיסכון בתקורות
מימון רכישת הפרויקטים הינו לרוב מהון עצמי, צירוף  .  תב"ע, אותו קבלן ביצוע וכדומה(

הפרויקטים   הקמת  בנקאי. ביחס למימון    להלן( ומימון  6.1.1.1בסעיף  שותפים )כמפורט  
  המימון נעשה ממימון בנקאי, כמקובל בתחום פעילות זה. 

   י התחדשות עירוניתהסכמים עם דיירים בפרויקט .6.6.1.11

מבין דיירי הבניין    41היזם מתקשר עם כל אחד   38/2ותמ"א    במסגרת פרויקט פינוי בינוי
", לפי העניין(, לפיו  הבניין הקיים "-" והדירה הקיימת", "בעל הדירה בהסכם )להלן: "

 
 על יחתמו בבניין הקיים מהבעלים 80%שלפחות   לכך הדירות בכפוף בעלי מבין  מיעוט בהסכם קיים מנגנון לטיפול בסירוב  41

  טיפול בדייר/ים הסרבן/ים יידחו למשך כל תקופת ההליכים הקשורים ל שנקבעים בהסכםההסכם. במצב כאמור, המועדים 
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בכפוף להתקיימות תנאים מתלים, היזם ירכוש מבעל הדירה את הדירה הקיימת, יהרוס  
גבי   על  שיקים  חדש  בבניין  חדשה  דירה  הדירה,  בעל  עבור  ויבנה  הקיים  הבניין  את 

", לפי העניין(  הבניין החדש"- " והדירה החדשההבניין הקיים )להלן: "המקרקעין נשוא 
)ביחס לפרויקטי    ובתמורה לכך יעביר בעל הדירה ליזם את מלוא זכויותיו בדירה הקיימת

כאמור היזם רוכש רק את זכויות הבנייה הבלתי מנוצלות בפרויקט ומשביח    38/1תמ"א  
חסנים  מפת חדר ממ"ד ו/או מרפסת ו/או לכל אחד מבעלי הדירות על ידי הוס את הדירה 
.  כמו כן, בתקופה שהחל ממועד מסירת החזקה בדירה הקיימת ליזם בפועל ועד וכדומה(

בתמ"א  למועד המסירה בפועל של הדירה החדשה לבעל הדירה, יעניק היזם לבעל הדירה  
שטח  פיצוי כספי לצורך תשלום דמי שכירות השווה לשכ"ד חודשי של דירה דומה ב  38/2

לדירה הקיימת, שיוערך בהתאם למנגנון שנקבע בין הצדדים. במסגרת ההסכמים נקבע  
כי התחייבות של כל אחד מבעלי הדירות, תחול בנפרד מיתר בעלי הדירות, ללא ערבות  

רות יהיה אחראי באופן בלעדי להתחייבויותיו הוא יהדדית זה לזה, וכל אחד מבעלי הד
יישא לא  הדירות  מבעלי  אחד  בעלי    ואף  יתר  הפרות  ו/או  לחיובי  כלשהיא  באחריות 

 הדירות. 

( נחתם הסכם בין היזם 1)  כדלקמן:שעיקרם  כפוף לתנאים מתלים  בדרך כלל  הסכם  ה
לפחות   של  הבעלים  ש  80%לבין  לדירותיהם   80%-מהדירות  צמוד  המשותף  מהרכוש 

מוגדר מראש הרוב המינימאלי)להלן: " זמן  פרק  תוך  וככל  "(  הרוב  , כאשר אם  ומושג 
לנקוט   היזם  מתחייב  ההסכם,  על  לחתום  סירבו  אשר  דירות  בעלי  ונותרו  המינימאלי 
לפי   על המקרקעין  בנושא למפקח  פניה  אגב  לרבות  "הדיירים הסרבנים"  נגד  בהליכים 

והכל    2008-הוראות חוק המקרקעין )חיזוק בתים משותפים מפני רעידות אדמה(, תשס"ח
יודגש כי על מנת להוציא את ההסכם אל הפועל, .  הסכםבהתאם למנגנון שנקבע לכך ב

 ( ( בעלי הדירות הדיירים )לרבות באמצעות 100%תידרש בסופו של דבר הסכמת כלל 
המקרקעין על  המפקח  של  מחייבת  הדייר    החלטה  בשם  שיחתום  דין  עורך  למינוי 

בינוי(  2)  ;(הסרבן פינוי  כמתחם  המתחם  תב"ע    הכרזת  לאישור  בקשה  הגשת  ו/או 
הגשת בקשה להיתר בניה תוך פרק זמן שנקבע מראש (  3)  מאפשרת את ביצוע הפרויקט;ה

)לעיתים מותנה בהסכם כי זכויות הבניה שיקבל היזם  לא    טוכן קבלת היתר בניה לפרויק 
, המותנה בתשלום אגרות והיטלים בלבד, תוך פרק זמן שנקבע יפחתו מכמות מסוימת(

( קבלת  (  5)  ;ק מלווה תוך פרק זמן שנקבע מראש( חתימת הסכם ליווי עם בנ4מראש; 
הפינוי   הודעת  למועד מתן  עד  הוסכמה מראש,  שזהותו  דעת של שמאי מקרקעין  חוות 

ינו נמוך מזה א, ולפיה שיעור הרווחיות הצפוי מהפרויקט  הדירות  לבעלימהבניין הקיים  
ות  ת הבנקים שלטובתם רשומות משכנתאות על הדיר( קבלת הסכמ6; )שנקבע בהסכם

הקיימות לרישום שעבוד על מקרקעי הבניין לטובת הבנק המלווה באופן שיאפשר את 
מימון הפרויקט  )וזאת כנגד קבלת ערבות אוטונומית או בטוחה אחרת שתועמד להבטחת  

לאות זכויותיםהבנק   םהחוב  את  להבטיח  מנת  על  שווי  יהם  ,  כאשר  המשכנתא,  חלף 
כ זו,  לבנקכבטוחה  שתועמד  ערבות    םשלטובת  יםל  מסך  יופחת  המשכנתא,  רשומה 

 . המסירה, כהגדרתה להלן(

יו  ,יודגש כן  שצוינו.  מהתנאים  חלק  רק  כוללים  מההסכמים  חלק  מרבית  כי  כי  דגש 
פוקע   שההסכם  משמעה  אין  המתלים  התנאים  התקיימות  אי  כי  מציינים  ההסכמים 

בע לכך בהסכם, יהיה  מאליו ואולם במקרה של אי התקיימות איזה מהם, עד למועד שנק
 רשאי כל אחד מהצדדים להסכם לבטלו. 

כולל  ביצוע:  למועדי  התחייבות למועד  של  התחייבות   ההסכם   וסיום  תחילת  היזם 
  יעמוד   שהיזם לא  ככל  כאשר,  בהסכמים  זה  לעניין  שנקבעו  הזמן  פרקי  תוך  וזאת  העבודות
  במסירה  איחור  בגין  פיצוי ם לבעלי הדירות  לישהוא  ,  בהסכמים  לכך   שנקבעו   במועדים 
 . בהסכם שנקבעו בסכומים

בעלי הדירות    כלפי  מלאה  באחריות  בכפוף לכניסת ההסכם לתוקף, היזם נושא  ערבויות:
  הקבועות  האחריות  ובתקופת  הבדק  בתקופת  לרבות)הקמת הבניין החדש    ולטיב  לביצוע
 בכל   תביעות   לרבות,  ביצוע    קבלני  העסיק  אם  אף,    ( 1973-ג "תשל (,  דירות)  המכר  בחוק

ומתחייב להעמיד    ויועצים  קבלנים  של  פעולתם  מכוח  או  להסכם  הקשור היזם,  ששכר 
ערבויות לטובת בעלי הדירות בבניין הקיים כדלקמן: ערבות חוק מכר, ערבות להבטחת  

ערבות  לעיתים אף  תשלום לשכ"ד, ערבות ביצוע, ערבות בדק, ערבות לתשלום מיסים ו
לעיתים היזם מתחייב לשאת בחלק או בכל עלויות דמי הניהול  ת משותף.  לרישום צו בי 

   של הבית המשותף לתקופה מוגבלת. 

היזם אינו רשאי להעביר זכויותיו בפרויקט וכן לא תועבר השליטה בו עד    העברת זכויות:
לתום הפרויקט אלא בהסכמת בעלי הדירות. על אף האמור, בחלק מההסכמים הוכנסה  

 
  ות הכלול  ההוראות בהתאם למנגנון שנקבע בהסכם, וכל עיכוב הנובע מהיעדר חתימת המיעוט הסרבן, לא יהווה הפרה של  

 בהסכם, והכל בכפוף להוראות ההסכם.  
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פיה אין באמור בכדי לגרוע מזכות היזם לצרף שותפים ו/או משקיעים ו/או  הסתייגות ול
להעביר את זכויותיו לחברה אם או בת ובלבד שהדבר לא יגרע מהתחייבויות היזם על פי  

 ההסכם, ביחד ולחוד עם שותף/משקיע ו/או החברה הנעברת. 

נ  עיקריות  מהותיות  כוללים  כן  :ספותוהסכמות  תניות    המקובלות  נוספות  ההסכמים 
, למעט עלויות  פרויקטהתחייבות היזם לשאת בכלל עלויות ה :  ובהן  זה  מסוג  בהסכמים

מע"מ   שבח,  מס  לרבות  המיסים,  תשלומי  כלל  לרבות  אך  בהסכם  מפורשות  שהוחרגו 
והיטל השבחה הנוגעים לפרויקט )כאשר היזם יהיה רשאי לעשות שימוש בכל הפטורים 

ם זכאים בעלי הדירות, ובלבד שלא יהיה בכך כדי להטיל  מתשלומי מיסים והיטלים לה
כספי( חיוב  הדירות  מבעלי  מי  וביצועה היזם    התחייבויות  ;על  איכותה  לבניה,  בקשר 

התחייבויות היזם לעריכת ביטוחים שהוסכמו )לרבות  ;  ה בדרישות הדיןד הרציף, תוך עמי
ת דירות חדשות על ידי  תנאים לפינוי הדירות הקיימות ולמכיר על ידי הקבלן הראשי(;

מינוי נציגות מטעם בעלי הדירות והסדרת סמכויותיה והרוב בו היא נדרשת לקבל    היזם;
ההסכם; ביטול  בדבר  לרבות  החדש  החלטותיה,  המשותף  הבית  רישום  הליך  השלמת 

  היזם לתיקון  של  שונות  התחייבויות ;  והשלמת עבודות הפיתוח בלוחות הזמנים שסוכמו
הבניין החדש כבית    היזם לרישום  התחייבות  והבדק;  האחריות   בתקופות  ופגמים  ליקויים
בהסכם; התחייבות היזם לשפות את בעלי הדירות בכל   זה  לעניין  שנקבעו  בתנאים  משותף

סכום שבעלי הדירות יחויבו לשלמו כתוצאה ממעשה או מחדל של היזם ו/או מי מטעמו  
  באחריות  ו/או הריסת הבניין הקיים ולשאת במקרקעין ו/או בקשר לבניית הבניין החדש  

העבודות והכל בכפוף לתנאים   ביצוע   כדי  תוך  יתהווה  אשר  רכוש   או /ו   גוף   נזק   כל   בגין 
)שבעלות   מטעמם  מפקח  למנות  הדירות  לבעלי  הניתנת  זכות  בהסכם;  לכך  שנקבעו 

א  לשם בדיקת העבודות והשגחה על ביצוען )וזאת מבלי שיה ההתקשרות עמו יישא היזם(
פיצוי   פי ההסכם(; התחייבות של היזם למתן  על  כדי לפטור את היזם מאחריותו  בכך 
מוסכם מראש לדיירים בכל מקרה של הפרה יסודית של ההסכם שלא תוקנה במועדים 
שנקבעו לכך בהסכם ואשר תביא לביטולו )וזאת מבלי לגרוע מכל סעד אחר העומד להם 

דין(; התחייבות של היזם לתשלום פ פי  יומי/חודשי מוסכם מראש במקרה של על  יצוי 
עד לחילוט ערבות המסירה במקרה של איחור    – איחור במסירת הדירות לדיירי הבניין  

 מהותי וכו'.
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   תיאור כללי –  הסכמים עם שותפים .6.6.1.12

הפרויקטים מבוצעים על ידי החברה ביחד  ,  המניבנדל"ן  הבתחום פעילות  הן  ו  בישראל  הנדל"ן היזמיתחום פעילות  הן ב  הפרויקטים של החברהבמרבית  
כאשר לרוב השליטה בחברות המשותפות הינה שליטה משותפת של החברה ושל השותף הרלוונטי. להלן יפורטו החברות המוחזקות של החברה    ,עם שותפים

ובתחום הנדל"ן המניב    בתחום הנדל"ן היזמי  יחסים בין החברה לבין שותפיהוכן תיאור תמציתי של מערכת ה  42פרויקטים פעילים שלהן  ביחד עם שותפים  
  :)למען הנוחות בלבד(

 
 ינה כוללת פרויקטים של החברה שהסתיימו. הטבלה שלהלן א  42
בע"מ, שהינה חברה קבלנית המבצעת את הפרויקטים המשותפים    2015כ"א( של חברת אחוזת אריה    50%לעיל. יצוין, כי החברה ואפי קפיטל הינן הבעלים )  40לפרטים אודות אפי קפיטל ובעל השליטה בה, ראו ה"ש    43

 של החברה ושל אפי קפיטל.  
נתית של החברה לרבות, הקצאת מניות וכתבי אופציה או כל פעולה אחרת שעשויה לגרום לדילול בעלי המניות הנוכחיים; עסקאות עם בעלי עניין; אישור תכנית עסקית ש  -  " לעניין זה משמען מיוחדות  החלטות"  44

ובות הנאה לבעלי עניין ומנהלים בחברה; יצירת שעבודים על נכסי החברה; העסקת  תקציב שנתי, תקציב לפרויקטים, קביעת מנגנוני חריגה מתקציב ושינוי בתקציב; צירף משקיעים לחברה; תשלומים או מתן ט
גיעה לבעלי עניין, בעלי המניות, המנהלים ונושאי המשרה בחברה;  קרובים של בעלי המניות בחברה; קביעת גובה השכר של עובדי החברה; שינוי לוגו, שם, מטרת החברה וסוג פעילותה; שינוי מכל סוג בתמורה שמ

סקים הרגיל; מכירה של פעילות העסק או חלק ממנה; מינוי  שינוי זכויות החתימה בחברה; מתן ערבויות וביטחונות לצדדים שלישיים; מתן אשראי לחברה ונטילת הלוואה ע"י החברה; פעולות שלא במהלך הע
רוק החברה; שינוי בזכויות מניות החברה ובמבנה ההון שלה; גיוסי הון מכל סוג; הקצאת ני"ע מכל סוג בחברה או הענקת  ופיטורים של רו"ח ועו"ד לחברה; פתיחה ושינוי חשבון בנק לחברה; שינוי מען החברה; פי

; קביעת מנגנון הנחה; מימון מחדש  ות החברה; קביעת מחירוניםזכות עתידית לרכישת ני"ע וכן הכנסת בעלי מניות חדשים בכל דרך; שינוי בתחום פעילות החברה לרבות צמצום, יציאה או הרחבה של תחום פעיל
 לרבות שינוי בנק מלווה; כניסה לפרויקט חדש. 

  חלק   לרכישת"(  הקרקע  בעל)להלן: "  שלישי  צד  עם  בהסכם,  קפיטל  ואפי  החברה   של  שווים  בחלקים  בבעלות  חברה "(,  הפרויקט  חברת"מ )להלן: "בע  אברהם  עמרם  קפיטל  אפי  התקשרה   2017  באוקטובר  1  ביום  45
אלפי   2,072-כ)קרן וריבית( על סך של  2021בדצמבר  31"(. במסגרת הסכם המכר, העמידה חברת הפרויקט הלוואה לבעל הקרקע, שעומדת נכון ליום המכר הסכם)להלן: " בחדרה  במגרש  הקרקע בעל של מזכויותיו 

 שם החברה 
  פרויקטים

קיימים נכון ליום  
31.12.2021 

סעיף 
 בתשקיף

חלק 
 החברה

 %(-)ב
)בשרשור 

 סופי(

ושיעור   שם השותף
 החזקותו 

שם    מאוחדת/כלולהחברה  מערכת היחסים תמציתי של  תיאור 
 השותף 

שיעור 
 החזקתו 

 אופק חופים בע"מ
)להלן: "אופק  

 חופים"(

מפרש אקווה ווסט  
הים,    -פריים   עין 
  חדרה 

6.6.4.4 

אפי   50%
קפיטל  
נדל"ן 
 43בע"מ

 

50% 

והחברה בהסכמי בעלי מניות ביחס  התקשרו חברת אפי קפיטל    2021בפברואר    14ביום  
אופק חופים, אפי קפיטל עמרם אברהם קרית גת בע"מ, אפי קפיטל עמרם  בלהחזקותיהם  

המשקף את מערכת  "(  המשותפות  החברותאברהם בע"מ ואחוזת אריה בע"מ )להלן: "
היחסים בין הצדדים החל ממועד בו ייסדו את החברות המשותפות והמעגן את מערכת  

בין   מניות  כ  הצדדיםהיחסים  דומים  בעלי  המניות  בעלי  הסכמי  המשותפות.  בחברות 
   במהותים )למעט ביחס לשינויים מחויבים(.

( מניות  50%תחזיק במחצית ) קפיטל אפי כ"א מהחברה ו, להסכמי בעלי המניותבהתאם 
ברוב רגיל. בעל מניות המחזיק  תתקבלנה  . החלטות באסיפה הכללית  החברות המשותפות 

החלטות  ומהון המניות של החברה זכאי למנות דירקטור לדירקטוריון החברה,    50%-ב
. הטעונות הסכמה פה אחד,  44ברוב רגיל למעט החלטות מיוחדות תתקבלנה  דירקטוריון  ב

מנגנון   לרבות  המשותפות  החברות  מימון  בדבר  הוראות  קובעים  המניות  בעלי  הסכמי 
על ידי צדדים בחברה תהא כפופה העברת מניות  קרה שצד לא העמיד את חלקו.  דילול במ

  זכות הצעה ראשונה וזכות הצטרפות. ל
התקשרה החברה עם אופק חופים בהסכם ניהול בקשר עם פרויקט    2019ביולי    17ביום  

 פריים בעין הים, בתמורה לדמי ניהול ועמלות שיווק.   טמפרש אקווה ווס

כלולה    עסקה   –חברה 
 משותפת 

  -  10אלין אקווה 
 6.6.4.4 עין הים, חדרה 

אפי קפיטל עמרם  
אברהם קרית גת  

 בע"מ

פרויקט כרמי גת,  
כלולה   50% 50% 6.6.4.4 קרית גת  עסקה   –חברה 

 משותפת 

  עמרם קפיטל אפי
 "מבע אברהם

, 45עסקת גולסטני 
 חדרה

כלולה   50% 50% --- עסקה   –חברה 
 משותפת 



 

 41-ו

 
להסכמות בע"פ בדבר סיום ההסכם והשבת ההלוואה    2019את הסכם המכר לפועל, הגיעו הצדדים בחודש דצמבר  להבטחת ההלוואה, נרשמה לטובת חברת הפרויקט משכנתא על המגרש. בשל קשיים בהוצ  ש"ח 

 הפרויקט שוקלת את צעדיה בקשר עם הסכם המכר והשבת ההלוואה.   חברתלחברת הפרויקט, אך על אף האמור, נכון למועד התשקיף, טרם השיב בעל הקרקע את ההלוואה. 
רי מנכ"ל, מיזוג, פיטורי עובד שהוא בעל מניות, שינוי זכויות  מיוחדות לענין זה הינם צירוף בעלי מניות חדשים, חיסול או מכירת כלל עסקי החברה המשותפת, שינוי תקנון, הנפקה לציבור, מינוי או פיטוהחלטות    46

 נטילת הלוואות, ביצוע דיספוזיציה בנכסי החברה המשותפת.  חתימה, קביעת דמי ניהול, שינוי בהון החברה המשותפת לרבות הנפקת מניות חדשות, 

 שם החברה 
  פרויקטים

קיימים נכון ליום  
31.12.2021 

סעיף 
 בתשקיף

חלק 
 החברה

 %(-)ב
)בשרשור 

 סופי(

ושיעור   שם השותף
 החזקותו 

שם    מאוחדת/כלולהחברה  מערכת היחסים תמציתי של  תיאור 
 השותף 

שיעור 
 החזקתו 

כלולה   50% 50% 6.6.1.4 חברת ביצוע  אריה בע"מאחוזת  עסקה   –חברה 
 משותפת 

 נסא נתניה בע"מ
פרויקט פינוי  
,  25בינוי, גד מכנס 

 , נתניה 31-ו 29, 27
6.6.4.7 

על   51%נתניה בע"מ מוחזקת   נסא
על ידי   49%-ידי אופק חופים בע"מ ו 

התחדשות עירונית   –ניסים אסייג  
 בע"מ.

החזקות החברה בשרשור סופי הן  
25.5%. 

"  2017באוקטובר    25ביום   )להלן:  בע"מ  חופים  אופק  חברת  ניסים  אופקהתקשרו   ,)"
סכם בעלי מניות בקשר עם  "( בה אסייג( בע"מ )להלן: "2012התחדשות עירונית )  –אסייג  

" )להלן:  בע"מ  נתניה  נסא  "נסא חברת  או  תחזיק  החברה"  אופק  להסכם,  בהתאם   .)"
מהון החברה, להן תוצמדנה כל   51%במלוא המניות הרגילות של החברה, אשר מהוות  

זכות ע"פ דין להצבעה, לקבלת כל החלטה, למינוי דירקטורים וכל זכות אחרת בהתאם  
יוגבלו רק לבעלי המניות הרגילות של החברה. אסייג תחזיק במלוא  לדין וזכויות אלה  

מהון החברה. אשר תוצמדנה להן הזכות לקבל דיבידנד   49%מניות הבכורה, המהוות  
מתקבולים שיתקבלו בגין מכירת יחידות נסא בפרויקט    1%-ו  4%בכורה בלבד בשיעור של  

מיליון ש"ח    4( ובקיזוז סך של  פינוי בינוי )לרבות המלון, שטחי מסחר ושטחים נוספים
  80%אשר שולמו לאסייג כמקדמה בגין תשלומים עתידיים )מחצית לאחר החתמה של  

זכאית   תהיה  אסייג  בנוסף,  בניה(.  היתר  קבלת  בעת  ומחצית  בפרויקט  מהדיירים 
מכל רווח שיהיה ביחס למלון שיוקם על הפרויקט ובלבד   4%לתשלומים בשיעור של עד  

עמיד את דוח האפס לפרויקט על הפסד. אם וככל שהסכם זה יבוטל  שתשלום זה לא י
)לאור מימוש התנאי המפסיק כאמור להלן( כי אז אופק תהיה זכאית להשבת הסכומים  

ימונו על   הדירקטורים., 2%ששולמו לאסייג בתוספת ריבית שנתית בשיעור של פריים + 
בלבד   אופק  דירקטורים.    והמניות ידי  למנות  הזכות  את  לה  יקנו  לא  אסייג  שבידי 

תהיה מוקנית לאופק בלבד. רכישה, העברת   נסא כלליות של    באסיפה והצבעה    השתתפות 
מניות: ע"פ   ומכירת  ההסכם  לפי  זכויותיה  את  להמחות  או  להסב  זכאית  תהיה  אופק 

חזקות אופק  מה   49%מאחזקותיה. העברת מעל    49%שיקול דעתה הבלעדי עד לשיעור של  
 .  בנסא כפופה להסכמת אסייג. ההסכם יישאר בתוקפו עד לסיום הפרויקט

נקבע   2017בנובמבר    25במסגרת הסכם רכישת המניות שנחתם ביום  זה יצוין, כי    לעניין
מהבעלים של   80%בין הצדדים תנאי מפסיק לפיו אם לא נחתמו ההסכמים ע"י לפחות  

חודשים ממועד    6"( תוך  הדרוש  הרוברות )להלן: "די   53הדירות הקיימות בפרויקט, קרי  
בתוספת   ההסכם  בנות    3חתימת  הארכה  "  3תקופות  )להלן:  כ"א  התנאי  חודשים 

"( אופק זכאית לבטל את ההסכם. המועד לפקיעתו של התנאי המפסיק הוארך המפסיק
ל  מעת לעת על ידי הצדדים ונכון למועד תשקיף זה הסכימו הצדדים כי המועד לפקיעתו ש

התנאי המפסיק יחודש באופן אוטומטי עד לחתימת הרוב הדרוש או לחילופין עד להודעת 
 אופק על התממשות התנאי המפסיק.  

כלולה   עסקה   –חברה 
 משותפת 

אור טאון  
התחדשות עירונית  

 בע"מ

פרויקט התחדשות  
עירונית באור  

אור טאון    - עקיבא
 38/1 תמ"א

6.6.4.7 33% 

אפי  
קפיטל  

אחזקות  
 בע"מ

33% 
הצדדים התקשרו בהסכם בעלי מניות לפיו דירקטוריון החברה ימנה   2017במאי    21ביום  

קולות    3 ברוב  יתקבלו  ובאסיפה  בדירקטוריון  והחלטות  שותף  מכל  נציג  דירקטורים, 
; נקבעו מגבלות על העברת מניות  46למעט החלטות מיוחדות הטעונות הסכמה פה אחד

הצטרפות   זכות  סירוב,  ))זכות  מימון  BMBYומנגנון היפרדות  הוראות בדבר  נקבעו   ;)
על   מגבלות  נקבעו  וכן  ואפי קפיטל בלבד  החברה  ידי  על  ייעשה  המימון  לפיהן  החברה 
תחרות לפיהן הצדדים התחייבו שלא להתחרות בחברה המשותפת בתחום ההתחדשות 

כלולה   עסקה   –חברה 
ויקטור בן     משותפת

 2017דוד  
 בע"מ

33% 
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 כ"א(.   33%-למיטב ידיעת החברה, בעלי השליטה בחברת גרניט הינם ה"ה מיכאל ישראלי, יריב בכר ויוסי אביר הררי, המחזיקים בה בחלקים שוים )כ  47
חדש; גיבוש תכנית עסקית לבניין; התקשרות עם קבלן מבצע לבניין; שינוי זכויות חתימה; חתימה על הסכם, הלוואה או ערבות שאינם  חתימה על הסכם התקשרות לפרויקט  החלטות מיוחדות לעניין זה הינם    48

ת ניירות ערך של החברה; אישור תקציב שנתי;  רט בהסכם; הקצא במהלך העסקים הרגיל; התקשרויות עם חברות בשליטת אחד מבעלי העניין או מניות בחברה; מתן הלוואה או ערבות על ידי בעל מניות מעבר למפו
נוי מסמכי התאגדות שיש בו לשנות את הזכויות הצמודות  צירוף משקיעים לחברה; רכישת חברה אחרת או הליך מיזוג; החלטות בקשר להשקעות נוספות של בעלי המניות; פירוק, פש"ר או חיסול החברה; שי

 למניות החברה. 
 "(. חברת נידםנ. בנייה והשקעות בע"מ הינה חברה פרטית בבעלותו ובשליטתו של מר אלי נידם )להלן: "למיטב ידיעת החברה, אלי   49
היה בנדל"ן או חום הפעילות של החברה המשותפת כך שלא יהחלטות מיוחדות לעניין זה משמען מכירה או חיסול של רוב נכסי החברה המשותפת כהגדרת המונח בתוספת להסכם בעלי המניות; שינוי מהותי בת   50

של חברת נידם; עסקאות חריגות של    ניות באופן הפוגע בזכויותיה מיזוג או פיצול )למעט מיזוג ו/או פיצול פנים קבוצתיים(; שינוי מסמכי ההתאגדות של החברה המשותפת או שינוי הפוגע בזכויות הצמודות למ 
יכת  פגים אשר פורטו בתוספת להסכם בעלי המניות; הקצאה ו/או מכירה )על ידי החברה המשותפת בלבד( של מניות לצדדים שלישיים; ה החברה המשותפת עם החברה או שלחברה יש בהם עניין אישי למעט חרי

 שם החברה 
  פרויקטים

קיימים נכון ליום  
31.12.2021 

סעיף 
 בתשקיף

חלק 
 החברה

 %(-)ב
)בשרשור 

 סופי(

ושיעור   שם השותף
 החזקותו 

שם    מאוחדת/כלולהחברה  מערכת היחסים תמציתי של  תיאור 
 השותף 

שיעור 
 החזקתו 

י קפיטל  התקשרה החברה המשותפת עם אפ  2019ביולי   17העירונית באור עקיבא. ביום  
 בהסכם ניהול של הפרויקט )לרבות הנדסי( בתמורה לדמי ניהול.  

ח.מ פנינת חיננית  
 יזמות ובניה בע"מ

  פרויקטי
התחדשות עירונית  

עד   4ברח' חיננית 
, קהילת קנדה 11
פעמונית  , 45עד  41
, גלעינית  14עד  10
 אביב-בתל 1

 
 
 
 

6.6.4.7 50% 

גרניט  
יזמות  
נדל"ן תל  
אביב 
דרום 
 בע"מ

50% 

  47התקשרה החברה עם גרניט יזמות נדל"ן תל אביב דרום בע"מ  2018בנובמבר    22ביום  
"גרניט" )להלן: או  )להלן:השותפה"  מניות  בעלי  בהסכם  העניין(  לפי  העסקה  " ", 

התחדשות  המשותפת של  פרויקטים  תקדם  המשותפת  החברה  להסכם,  בהתאם   .)"
בתל חיננית  במתחם  "-עירונית  יחד:  )להלן  זו(  בטבלה  )כמפורט  "(.  הפרויקטיםאביב 

ה  בהתאם לעסקה המשותפת נקבעו הוראות בדבר קבלת החלטות בדירקטוריון ובאסיפ
מסוימות   החלטות  למעט  קולות  ברוב  החלטות  )שעיקרן  המניות  בעלי  של  הכללית 

( הוראות בדבר ניהול העסקה המשותפת )שעיקרן ניהול החברה  75%48הטעונות רוב של  
וניהול  גרניט  ידי  על  יבוצע  הפרויקטים  של  הכספי  וניהול  ההנדסי  ניהול  המשותפת, 

ודמי שיווק שנקבעו בהעסקה המשותפת(;  השיווק על ידי החברה בתמורה לדמי ניהול  
הצדדים ישאו בחלקים שווים בכל  הוראות בדבר מימון חברת חיננית יזמות )שעיקרן כי  

)כן נקבע מנגנון    הוצאות העסקה המשותפת בהתאם לחלקם היחסי בעסקה המשותפת 
הוראות בדבר העברת מניות )שעיקרן    דילול במקרה בו צד מסוים לא העמיד את חלקו(;  

מעל   המחזיקים  מניות  בעלי  הסכמת  המניות,    25%קבלת  או  /ו  לחברה   ביחסלהעברת 
"פ  ע כהעברה  תחשב מהצדדים אחד בכל השליטה  מאמצעי  50% מעל של העברה , לגרניט
נקבע כי העברה של   ; המשותפת  העסקה  זכות סירוב ראשונה; זכות הצטרפות; בנוסף 
לחריגים   50%מעל   בכפוף  החברה  הסכמת  את  טעונה  תהיה  בגרניט  השליטה  בבעלת 

שנקבעו בעסקה המשותפת; הוראות בדבר תקופת פעילות חברת חיננית יזמות )שעיקרן  
ואות בעלים ולאחר שבעת פירוק תחילה יסולקו חובות לצדדים שלישיים, לאחר מכן הלו

התחייבות שלא להתחרות בחברה המשותפת ביחס  מכן רווחים פרו רטה להחזקותיהם(;  
לפרויקטים המוקמים על ידה כל עוד הצדדים בעלי מניות בחברה המשותפת, ולתקופה  

כדי לגרוע מזכות הצדדים לקדם פרויקטים    בהתחייבותחודשים לאחר מכן )אין    12של  
, פרויקטים המצויים בשכונת  ים שמקימה החברה המשותפתשאינם סמוכים לפרויקט

 .  יפו ד' או פרויקטים המצוינים בהסכם(

כלולה   עסקה   –חברה 
 משותפת 

עמרם את נידם  
התחדשות עירונית  

 בע"מ

רי ניו דרך שרה  
 6.6.6.8 , זכרון יעקב221

50% 

אלי נ.  
בנייה 

והשקעות  
 49בע"מ

)להלן: 

50% 

)להלן:   2016במרץ    29התקשרו הצדדים בתוספת להסכם מיום    2020בדצמבר    31ביום  
ו התוספת" ", בהתאמה( אשר עיגן את מערכת היחסים בין הצדדים לפיה: ההסכם"-" 

חברים באופן שהחברה, כל עוד היא מחזיקה    3הרכב דירקטוריון החברה המשותפת ימנה  
קטורים וחברת נידם, כל עוד  דיר  2בחברה המשותפת, תהיה זכאית למנות    50%לפחות  

מהחברה המשותפת, תהיה זכאית למנות דירקטור אחד. כן נקבע   50%היא מחזיקה עד  
החלטות   למעט  רגיל  ברוב  יתקבלו  הכללית  באסיפה  ו/או  בדירקטוריון  החלטות  כי 

,  ובמקרה בו החלטה מסוימת טעונה אישור אסיפה וההחלטה אינה נמנית על  50מיוחדות 

 חברה מאוחדת  
רי ניו דרך שרה  

 6.6.4.8 , זכרון יעקב219

 6.6.6.8 , חיפה 17תמר 
, טירת  5אצ"ל 

 6.6.6.8 הכרמל 
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ה מיוחדת', כהגדרת מונח זה בתוספת להסכם,  יובהר כי נושא מינוי או הפסקת התקשרות עם מנכ"ל עמרם את נידם התחדשות עירונית בע"מ אינו מהווה 'החלט  החברה המשותפת לחברה ציבורית או תאגיד מדווח. 

 ולפיכך החלטה בעניין זה תתקבלנה ברוב רגיל בדירקטוריון עמרם את נידם התחדשות עירונית בע"מ.  
 נציגים אחד מכל בעל מניות והחלטות התקבלו בהחלטה משותפת של הצדדים ופה אחד.  2יצוין, כי עובר להתקשרות בתוספת, הדירקטוריון מנה   51

 שם החברה 
  פרויקטים

קיימים נכון ליום  
31.12.2021 

סעיף 
 בתשקיף

חלק 
 החברה

 %(-)ב
)בשרשור 

 סופי(

ושיעור   שם השותף
 החזקותו 

שם    מאוחדת/כלולהחברה  מערכת היחסים תמציתי של  תיאור 
 השותף 

שיעור 
 החזקתו 

,  2מרדכי משה 
 חברת" 6.6.6.8 טירת הכרמל

 "(נידם
  . 51דות כי חברת נידם מתחייבת להצביע בהתאם להצבעה של החברהההחלטות המיוח 

בנוסף ההסכם כולל הוראות נוספות בדבר ניהול הביצוע שיבוצע על ידי חברת נידם וניהול  
השיווק שיבוצע על ידי החברה, מימון החברה המשותפת )שעיקרם העמדה של הלוואות,  
ככל שנדרש, באופן יחסי להחזקותיהם בחברה המשותפת. בתוספת להסכם נקבע כי על  

ועמדו על ידי הצדדים לחברה המשותפת תועמדנה על  אף האמור לעיל הלוואות בעלים שי
לבין  החברה  ידי  על  שתועמדנה  הבעלים  הלוואות  בין  שההפרש  באופן  הצדדים  ידי 

אלפי ש"ח בכל עת(, הוראות    500הלוואות בעלים שתועמדנה על ידי חברת נידם יעמוד על  
למכירה   הצטרפות  לחייב  זכות  ראשונה,  סירוב  )זכות  מניות  העברת   Bring)בדבר 

Along  )בפרויקטי    והוראות בדבר(, הגבלה על הקצאות בחברה המשותפת( אי תחרות 
 התחדשות עירונית באזור זכרון יעקב וטירת הכרמל(. 

, טירת  22כלניות 
 6.6.4.7  הכרמל

  12,14נרקיסים 
  6.6.4.7 טירת כרמל 

 רניו גלים בע"מ 

פרויקט  
- ז'בוטינסקי

כלניות, טירת  
הכרמל 
-63)ז'בוטיסנקי 

67 ,46-48 ,61  )
-10, 9-15)כלניות 
18) 

6.6.4.7 50% 

אלי נ.  
בנייה 

והשקעות  
 בע"מ

50% 

בעלי מניות אשר עיגן את  הסכם  בהתקשרו החברה וחברת נידם    2021בדצמבר    27ביום  
מערכת היחסים בין הצדדים בקשר עם רניו גלים בע"מ באופן המתואר לעיל בטבלה זו 

ואופן קבלת  , בנוגע להרכב הדירקטוריון  "מבע  עירונית  התחדשות   נידם   את   עמרם ביחס  
 .   ומיוחדות ההחלטות רגילות 

 

   מאוחדת חברה 

  17רניו כלניות 
 בע"מ

,  17כלניות פרויקט 
  טירת הכרמל

 ( 38/2)תמ"א 
6.6.4.7 50% 

אלי נ.  
בנייה 

והשקעות  
 בע"מ

50% 

התקשרו החברה וחברת נידם בהסכם בעלי מניות אשר עיגן את    2020בדצמבר    30ביום  
בע"מ באופן המתואר לעיל בטבלה   17מערכת היחסים בין הצדדים בקשר עם רניו כלניות  

, בנוגע להרכב הדירקטוריון ואופן קבלת  "מבע  עירונית  התחדשות  נידם  את   עמרםזו ביחס  
 ההחלטות רגילות ומיוחדות.   

 

 מאוחדת  חברה 

שרת   מגדלי 
עירונית   התחדשות 

 בע"מ

,  43, 41רח' שרת 
 50% 6.6.4.7 , טירת הכרמל. 45

אלי נ.  
בנייה 

והשקעות  
 בע"מ

50% 

היחסים    2020בדצמבר    31ביום   המעגן את מערכת  הצדדים בהסכם  ביניהם  התקשרו 
נידם   את  עמרם  בחברת  התוספת  לעיקרי  זהה  אשר  המשותפת  בחברה  מניות  כבעלי 

 התחדשות עירונית בע"מ כאמור בטבלה זו לעיל.

   חברה מאוחדת

נידם   את  עמרם 
עירונית   התחדשות 
 בז'בוטינסקי בע"מ

,  59ז'בוטינסקי 
 50% 6.6.11 טירת הכרמל

אלי נ.  
בנייה 

והשקעות  
 בע"מ

 מאוחדת חברה  50%

ז'בוטנסקי     71רניו 
 בע"מ

,  71ז'בוטינסקי 
 50% 6.6.4.7 טירת הכרמל

אלי נ.  
בנייה 

והשקעות  
 בע"מ
 

 

 חברה מאוחדת  50%

מתחם אגד פרדס  
שי חי   50% 6.6.4.7 חנה

 50%יזמות  
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 הינו מר עופר ביטון.   שי חי יזמות והשקעות בע"מלמיטב ידיעת החברה, בעל השליטה ב   52
ויות  ע בתקנון, העסקת עובדים בשכר, הקצאת מניות ומתן ערבהחלטות מיוחדות לעניין זה משמען שינוי תקנון החברה, השקעות ברכישת רכוש קבוע או התחייבויות שסכומן השנתי המצטבר עולה על סכום שנקב  53

 או בטוחות לצד שלישי. 
ילות של החברה המשותפת כך שלא יהיה בנדל"ן או מיזוג או  החלטות מיוחדות לעניין זה משמען מכירה או חיסול של רוב נכסי החברה המשותפת כהגדרת המונח בהסכם בעלי המניות; שינוי מהותי בתחום הפע  54

פוגע  ה בדבר פירוק החברה המשותפת ו/או כינוס נכסים ו/או הקפאת הלכים ו/או הדר נושים; שינוי מסמכי ההתאגדות של החברה המשותפת או שינוי ה פיצול )למעט מיזוג ו/או פיצול פנים קבוצתיים(; החלט
למעט חריגים אשר פורטו בתוספת להסכם בעלי המניות;    בזכויות הצמודות למניות באופן הפוגע בזכויותיהשל חברת נידם; עסקאות חריגות של החברה המשותפת עם החברה או שלחברה יש בהם עניין אישי

יובהר כי נושא מינוי או הפסקת התקשרות עם מנכ"ל עמרם את ביטון    הקצאה ו/או מכירה )על ידי החברה המשותפת בלבד( של מניות לצדדים שלישיים; הפיכת החברה המשותפת לחברה ציבורית או תאגיד מדווח.
 הגדרת מונח זה בתוספת להסכם, ולפיכך החלטה בעניין זה תתקבלנה ברוב רגיל בדירקטוריון עמרם את ביטון. אינו מהווה 'החלטה מיוחדת', כ

פה אחד )השקעות בסכום  נציגים אחד מכל בעל מניות והחלטות התקבלו ברוב רגיל למעט החלטות מיוחדות אשר היו טעונות החלטה משותפת של הצדדים ו  2יצוין, כי עובר להתקשרות בהסכם הדירקטוריון מנה    55
רם החלטה על פירוק על ידי מי מבעלי המניות, הצד המציע את  העולה על סכום שהוגדר בתקנון; העסקת עובדים בשכר; הקצאת מניות; מתן ערבויות או בטוחות לצדדים שלישיים(. כן קובע תקנון החברה כי בט

 ין ההוגן ובהתאם למנגנון שנקבע בתקנון. הפירוק חייב להציע לצד האחר לרכוש את החזקותיו בהתאם לשוי

 שם החברה 
  פרויקטים

קיימים נכון ליום  
31.12.2021 

סעיף 
 בתשקיף

חלק 
 החברה

 %(-)ב
)בשרשור 

 סופי(

ושיעור   שם השותף
 החזקותו 

שם    מאוחדת/כלולהחברה  מערכת היחסים תמציתי של  תיאור 
 השותף 

שיעור 
 החזקתו 

עמרם אברהם את  
שי חי יזמות ובניה  

 בע"מ

מתחם קנדי, פרדס  
 6.6.4.7 כרכור -חנה 

והשקעות  
 52בע"מ

 

בדירקטוריון החברה יתקבלו ברוב רגיל למעט החלטות  בהתאם לתקנון החברה החלטות  
 הטעונות הסכמה פה אחד.   53מיוחדות 
בעלי    2021בינואר    25ביום   להסכם  זהה  שהינו  הצדדים  בין  מניות  בעלי  הסכם  נחתם 

 המניות שנחתם בחברת עמרם את ביטון יזמות ובניה בע"מ כאמור בטבלה זו להלן.

כלולה   עסקה   –חברה 
ליום עד   31  משותפת 

 . 2020בדצמבר 
הראשון  מהרבעון  החל 

החברה    2021לשנת  
מאוחדת   המשותפת 
של  הכספיים  בדוחותיה 
להסכם  בהתאם  החברה 

 בעלי המניות כאמור. 

עמרם את ביטון  
  יזמות ובניה בע"מ

)להלן: "עמרם את  
 ביטון"(

פרויקט המצוק  
מדורגים, זכרון  

 יעקב
6.6.4.6 

שי חי   50%
אחזקות  
נדל"ן 
 בע"מ

50% 

"  2020בדצמבר    31ביום   )להלן:  בהסכם  הצדדים  הרכב  ההסכםהתקשרו  לפיו:   )"
ימנה   המשותפת  החברה  מחזיקה    3דירקטוריון  היא  עוד  כל  שהחברה,  באופן  חברים 

ודי  2בחברה המשותפת, תהיה זכאית למנות    50%לפחות   נדל"ן  רקטורים  שי אחזקות 
מהחברה המשותפת, תהיה זכאית למנות דירקטור    50%, כל עוד היא מחזיקה עד  בע"מ

אחד. כן נקבע כי החלטות בדירקטוריון ו/או באסיפה הכללית יתקבלו ברוב רגיל למעט  
ובמקרה בו החלטה מסוימת טעונה אישור אסיפה וההחלטה אינה   54החלטות מיוחדות 
ההח  על  של נמנית  להצבעה  בהתאם  להצביע  מתחייבת  חי  שי  אז  כי  המיוחדות  לטות 

ההסכם יפקע בקרות אחד או יותר מהמקרים שלהלן: )א( מר אלון עמרם יחדל   .55החברה
יחדלו מלהיות   יורם עמרם  ו/או  )ב( אלון עמרם  כדירקטור בחברה המשותפת;  מלכהן 

- "ח תשכ,  ערך  ניירות   בחוק  המונח   כהגדרת  -    זה   לעניין "  שליטהבעלי השליטה בחברה  
ובלבד שה"ה   ערך  ניירות  בחוק  המונח   כהגדרת,  אחרים  עם  ביחד  החזקה   לרבות,  1968
.  ה בחבר  ההצבעה   מזכויות  30%  לפחות  של  בשיעור  מחזיקים,  עמרם   יורםו/או    עמרם  אלון

ה"ה   עוד  כל  כי  יצוין  זה  רוב    עמרם   יורם ו/או    עמרם  אלון לעניין  את  בפועל  ממנים 
, מבלי לכלול במניין זה דירקטורים חיצוניים, דבר זה מהווה חזקה  ה קטורים בחברהדיר

   .ה חלוטה שהם בעלי השליטה בחבר
 
 
 

 חברה מאוחדת 

רובע הברון 
פרויקט מחיר 
למשתכן, פרדס  

 חנה

6.6.9 
 

עמרם את ביטון  
מלונאות ונופש  

, המחזיקה בע"מ
בקרקע להשקעה 

 בקיסריה  

6.7.1 

מרכז מסחרי,  
 רובע הברון 

6.7.1 50% 

דוגל ייזום  
והשקעות בע"מ  

 דוגל)להלן: "
 "( ייזום

קרקע )לונה גל(  
 50% 6.7.1 בטבריה

  את עמרם
  ביטון
  יזמות 
 ובניה 
 "מבע

 חברה מאוחדת  50%

',  חוף דוגה  -אי שם  '
 שותפות לא רשומה 

 חוף דוגה הפעלת
שי חי   25% 6.12.6 

"(  השותפיםעם צדדים שלישיים )להלן: "   דוגל ייזום התקשרה    2022בפברואר    28ביום   75%אחזקות  
שם   אי  'שותפות  להקמת  חוף    -בהסכם  להפעלת  דוגה',  בכנרת  חוף   פעילות משותפת וחניונים  "דוגה" 
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; וביתרת ההחזקות מחזיקים שלושה שותפים  50%  -על ידי החברה(    50%רשומה, הינה שותפות המוחזקת לפי מפתח החזקות הבא: דוגל ייזום )המוחזקת בשרשור סופי בשיעור  -חוף דוגה, שותפות לא  -שם    אי  56

 . שלישיים  צדדיםנוספים שהינם 
 . אשראי ;  ופיטוריהם עובדים  העסקת"ל; מנכ  מינוי; נוסף שותף קבלת; השותפות הקטנת  או הגדלת; רווחים חלוקת; בשותפות השקעה  בדבר החלטה : המהותיות ההחלטות הן ואלו  57
 למיטב ידיעת החברה, בעל השליטה הינו מר אורן חסן.   58
 .  אחתדיור   יחידתיחידות הדיור בפרויקט, למעט  הפרויקט הסתיימה ונמכרו כלל הקמת, 2021 בדצמבר 31 ליום  נכון  59
 .מסיקה   אילן מר בשליטת  פרטית חברה  הינה "מ בע נכסים ליעם.ע. א, החברה  ידיעת  למיטב  60
 למיטב ידיעת החברה, השותפה הינה חברה פרטית בבעלות ובשליטה מלאות של ה"ה שמור דקל, הדרי עפר, שמור זיו.    61

 שם החברה 
  פרויקטים

קיימים נכון ליום  
31.12.2021 

סעיף 
 בתשקיף

חלק 
 החברה

 %(-)ב
)בשרשור 

 סופי(

ושיעור   שם השותף
 החזקותו 

שם    מאוחדת/כלולהחברה  מערכת היחסים תמציתי של  תיאור 
 השותף 

שיעור 
 החזקתו 

נדל"ן 
בע"מ 
ושותפים  
 56נוספים 

לו ב.  צמודים  מחזיקה  ייזום  דוגל  השותפות,  להסכם  החברה    50%-בהתאם  )חלק 
 ( מהשותפות והשותפים מחזיקים ביתרה. 25% - בשותפות, בשרשור 

בהתאם לתכנית  ייזום  דוגל  ההסכם כולל הוראות בדבר העמדת מימון לשותפות על ידי  
הצדדים בין  שהוסכמה  שתעמיד  .  עסקית  לה  ייזום   דוגלהמימון  יוחזר    מהכנסות מ, 

. מימון דוגל ישא הצמדה לשותפים   רווחים  חלוקת  ובטרם  מלא  להחזר  עד  וזאת   השותפות
בנוסף  . המלא נווריבית בשיעור ובעלות כפי שדוגל תחויב בגיוס המימון, וזאת עד לפירעו

למעט   רגיל,  ברוב  בשותפות  החלטות  קבלת  בדבר  הוראות  ההסכם    החלטות כולל 
; חלוקת אחריות ותפקידים בין השותפים; מנגנון הפרדות אחד פה  יתקבלוש 57מהותיות 

 . בשותפות תחרותואי  בסודיות  תניות  וזכות לרכישת שותף פורש;

עמרם אברהם  
 יזמות ובניה בע"מ

- פרויקט דיזינגוף
 6.6.12 הרצל, נתניה 

66% 
מ.ש.א  
נכסים  
 58בע"מ

34% 
בהתאם לתקנון החברה המשותפת החלטות בדירקטוריון או באסיפה יתקבלו פה אחד 

 (.BMBYוהעברת מניות כפופה למנגנוני זכות סירוב ראשונה ומנגון היפרדות )
כלולה   עסקה   –חברה 

,  קולנוע אסתר משותפת 
 6.6.19 נתניה 

 
עמרם את מסיקה  
 יזמות ובנייה בע"מ

,  Go Inמערבי 
 59חדרה

6.6.4.2 50% 

א.ע.  
ליעם 
נכסים  
 60בע"מ

50% 
המשותפת   החברה  לתקנון  בבהתאם  המחזיק  מניות  בעל  החברה   50%-כל  ממניות 

העברת .  יתקבלו ברוב רגילבדירקטוריון  החלטות  ויהא רשאי למנות דירקטור  המשותפת  
 מניות כפופה לזכות סירוב ראשונה ליתר בעלי המניות ולאישור דירקטוריון החברה. 

כלולה   עסקה   –חברה 
 משותפת 

 
 

פעילות משותפת  
 עמרם את גאיה 

שכונת הפארק,  
שלב ב'  רח' אכזיב 
 חדרה

6.6.4.6 

50% 

ש.ה גאיה  
נדל"ן 
 61בע"מ

)להלן: 
 "(גאיה"

50% 

המשקף את מערכת היחסים בין הצדדים התקשרו הצדדים בהסכם    2021במרץ    1ביום  
ואלונה.   באכזיב  לפרויקטים  ביחס  המשותפת  הפעילות  את  ייסדו  בו  מהמועד  החל 

איסור על שעבוד חל  )בחלקים שווים(;    ימימון הפרויקט יבוצע מהון עצמ  בהתאם להסכם  
ה זכויות   השני;  הצד  הסכמת  לקבלת  בכפוף  סירוב  אלא  לזכות  כפופה  זכויות  עברת 

רטה וכן  ראשונה;   )פרו  הפרויקט  מחשבון  ומשיכות  תקבולים  בדבר  הוראות 
להחזקותיהם(; ניהול הפרויקט )השותפה תהיה אחרית לקבלת היתר בניה, ניהול הנדסי  

 . ומשרדי בתמורה לדמי ניהול(

 פעילות משותפת 
 

שכונת הפארק,  
  בוטיק רח' אכזיב 
 חדרה שלב א' 

6.6.4.4 

רח' הירדן פארק  
,  בוטיק שלב ב'
 חדרה )בתב"ע(

6.6.4.6 

מרכז עסקי  
ומסחרי אורות  

 בע"מ  2017

קרקע באור  
)זכויות   עקיבא

 מגורים( 
 

 
 

6.6.4.6 
 
 
 

25% 

שי חי  
יזמות  

והשקעות  
 בע"מ

25% 
ה  החבר ממניות    25%-ד מהשותפים יחזיקו בכל אח בהתאם לתקנון החברה המשותפת,  

ממניות החברה יהא רשאי    25%-ל בעל מניות המחזיק בכהתקנון קובע כי  .  המשותפת
  75%של  ברוב  ו/או באסיפה הכללית תתקבלנה  החלטות בדירקטוריון  .  למנות דירקטור

כפופה לאישור  תקנון קובע הוראות בדבר העברת מניות )ה ה מזכויות ההצבעה בחברה.  
ו  הדירקטוריון הצטרפות  זכות  ראשונה,  סירוב  לזכות  היפרדות  וכן  .  ( BMBY)מנגנון 

 חברה כלולה

אפי  
 25% קפיטל 
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 למיטב ידיעת החברה, בעל השליטה בש.מ.ע. שאיבות בע"מ הינו מר שלמה מלכה.   62
  .להלן 6.7.1.1 בסעיף כאמור הפיצול הסכם במסגרת לחברה  הועברה החברה   63
   .מר אורן חסאן והינ במ.ש.א נכסים בע"מ  השליטה  בעל, החברה  ידיעת  למיטב  64
 לעיל. 44כאמור בהע"ש   65
 ידיעת החברה, חברת מבנה נדל"ן )כ.ד.( בע"מ הינה חברה ציבורית שניירות הערך שלה נסחרות בבורסה לני"ע בתל אביב.   למיטב  66

 שם החברה 
  פרויקטים

קיימים נכון ליום  
31.12.2021 

סעיף 
 בתשקיף

חלק 
 החברה

 %(-)ב
)בשרשור 

 סופי(

ושיעור   שם השותף
 החזקותו 

שם    מאוחדת/כלולהחברה  מערכת היחסים תמציתי של  תיאור 
 השותף 

שיעור 
 החזקתו 

קרקע להשקעה 
באור עקיבא  
 )נדל"ן מניב( 

6.7.1.1 
 
 

ש.מ.ע  
שאיבות  
 62בע"מ

25% 

התקנון קובע הוראות בדבר מימון החברה המשותפת )פרו רטה להחזקותיהם וכן קובע  
   (.הועמד על ידי צד מסוים מנגנון דילול במקרה שהמימון לא 

 
 

ע.א. חפר נכסים 
)להלן:   63בע"מ

 "חפר נכסים"( 

קרקעות להשקעה  
בעמק חפר,בכפר  

 יונה 
6.7.1.1 

50% 
מ.ש.א  
נכסים  
 64בע"מ

50% 

המשקף את מערכת היחסים  התקשרו הצדדים בהסכם בעלי מניות    2021במרץ    14ביום  
בין הצדדים החל ממועד בו ייסדו את החברה המשותפת והמעגן את מערכת היחסים בין  

"(. בהתאם להסכם בעלי המניות החזקות הצדדים  הסכם בעלי המניות הצדדים )להלן: "
כ"א(.    50%בהון החברה המשותפת ובזכויות ההצבעה בה יהיו כמפורט בטבלה זו )היינו,  

)בין היתר( בדבר מינוי דירקטורים )אחד לכל צד(;  הסכם בעלי המניות קובע הוראות 
  ביחס  למעט  רגיל  ברוב  החלטות  קבלת  שעיקרם)קבלת החלטות באסיפה ובדירקטוריון  

הטעונות הסכמה פה אחד של הצדדים(; זכויות החתימה בחברה   65מיוחדות   להחלטות
זכות   ראשונה,  סירוב  לזכות  )כפוף  המניות  עבירות  שותף(;  מכול  )נציג  המשותפת 

( ומבוי סתום )הליך בוררות((; מדיניות חלוקה )פרו BMBYהצטרפות, מנגנון הפרדות )
 רטה להחזקות(. 

כלולה   סקה ע  –חברה 
 משותפת 

 6.6.4.6 פרופ' שור, נתניה 
 

  משותפת   פעילות
 נכסים  חפר  של
"מ תילתן נכסים  בע

 והשקעות בע"מ

 45% 6.7.1.1 קרקעות במגידו 

חפר  
 נכסים  

 
תילתן  
נכסים  

והשקעות  
 בע"מ 

 
90% 
 
 
 
 

10% 

נכסים    2021באוגוסט    26ביום   חפר  בע"מ    ותילתןהתקשרו  והשקעות  בהסכם  נכסים 
שותפות וניהול מיזם בנייה בפרויקט מגידו. בהתאם להסכם, זכויות הצדדים בפרויקט  

ו  90%  יויה  נכסים  דיספוזיציה תילתן.    10%-חפר  איסור  בדבר  הוראות  כולל  ההסכם 
במקרקעין או בפרויקט ללא הסכמת הצד השני; אופן מימון הפרויקט על ידי הצדדים; 

הפר צירוף ניהול  הצדדים,  זכויות  מימון, שינוי  )לרבות בדבר  מיוחדות  החלטות  ויקט; 
ידי   על  אחד  פה  שיתקבלו  בנכס(  דיספוזיציה  ראשונה  הצדדיםשותפים,  סירוב  זכות   ;

 לצדדים; חלוקת רווחים; ועוד.  

 משותפת  פעילות

משותפת    פעילות
מבנה   חברת  עם 

 נדל"ן )כ.ד( בע"מ

,  מתחם תנופורט
 50% 6.6.4.6 חדרה

חברת 
מבנה 
נדל"ן 
)כ.ד(  
 66בע"מ

)להלן: 
חברת "

 "( מבנה

50% 

מבנה   וחברת  המתחם   התקשרוהחברה  על  פרויקט  להקמת  משותף  מיזם  בהסכם 
במתחם   במשותף  ידם  על  "  תנופורט המוחזק  המשותף)להלן:  אחד  המיזם  כל   .)"

המיזם   והסיכונים מהמיזם המשותף.  יחזיק בחצי מהזכויות, ההתחייבויות  מהצדדים 
נציגים מטעם כל צד. ההחלטות בוועדת    2המשותף ינוהל באמצעות ועדת היגוי שתכלול  

גוי יתקבלו פה אחד. ההסכם כולל הוראות בדבר חלוקת התפקידים בקשר עם ניהול  ההי
ניהול; אופן מימון הפרויקט, לרבות מנגנון דילול עקב אי   הפרויקט; אופן חלוקת דמי 
זכויות בפרויקט;   או שעבוד  העברת  מכירת,  על  איסור  היחסי במימון;  החלק  העמדת 

מהצדדים במסגרת הליכי חדלות פרעון; זכות  זכות סירוב ראשונה במקרה של מימוש מי  
)במב"י(   היפרדות  ומנגנון  ותעסוקה;  שטחי משרדים, מסחר  לרכישת  למבנה  ראשונים 

שנים ממועד    4במקרה של חוסר כדאיות של שלב משלבי הפרויקט לאחר חלוף תקופה בת  
 ההסכם.

 פעילות משותפת 
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 רמת המצרף  –פרק א' 

 

הנחיית טיוטת  )להלן: "  הנחיית גילוי בנוגע לתחום פעילות נדל"ן יזמילהוראות טיוטת  
   ."(נדל"ן יזמי

 

   תמצית תוצאות .6.6.2

 נתונים באלפי ש"ח ליום 
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 

 151,539 118,845 402,553 הכנסות תחום הפעילות )מאוחד( 
 15,438 25,599 23,762 שותפויות כלולות חלק החברה ברווחי 

 45,603 52,181 140,157 רווחי תחום הפעילות )מאוחד( 
 45,603 52,181 110,681 רווחי תחום הפעילות )חלק החברה(

 428,385 745,549 2,240,376 סך נכסי תחום הפעילות במאזן )מאוחד(

 

לחברה פרויקטים בארץ בשלבי ביצוע ותכנון, עתודות קרקע    2021  בדצמבר  31נכון ליום  
  8,253-כיח"ד לביצוע הכוללות    9,198 -כ  שלכולל  בהיקף  ופרויקטים בהתחדשות עירונית  

 וכן יח"ד שנוספו לאחר תאריך המאזן,  יח"ד(  5,808  –לשיווק  )חלק החברה  לשיווק  יח"ד 
 ן: לפי הפילוח כדלקמ

 סוג הפרויקט 
יח"ד  

מתוכננות  
 לביצוע 

לפי  לשיווק מס' יח"ד 
ליום   תב"ע בתוקף

31.12.2021 

לשיווק  מס' יח"ד 
ליום   נוספות בתכנון

31.12.2021 

לשיווק ליום   סה"כ יח"ד
31.12.2021 

חלק  סה"כ
חלק  סה"כ החברה

חלק  סה"כ החברה
 החברה

 1,353 1,882 35 70 1,318 1,812 1,953 בהקמה  פרויקטים 
 2,128 2,204 309 336 1,819 1,868 2,268 בתכנון  פרויקטים 
 851 1,197 594 889 257 308 1,209 קרקע  עתודות
התחדשות   פרויקטי

 1,476 2,970 1,476 2,970 --- --- 3,768 עירונית 

 5,808 8,253 2,414 4,265 3,394 3,988 9,198 "דיח "כ סה
  שהושלמו  עסקאות

 844 844 137 137 707 707 844 המאזן תאריך לאחר

  שטרם עסקאות
למועד   הושלמו 

 התשקיף 
460 124 124 232 116 356 240 

 כלל"ד יח "כ סה
 תאריך לאחר עסקאות

 המאזן 
10,502 4,819 4,225 4,634 2,667 9,453 6,892 

 כולל יחידות מכוח הקלות וכן משינוי תב"ע. –  "בתכנון נוספות"יחידות 

הקמת הפרויקט החלה לפני תום שנת הדיווח ואין מניעה להמשיך ברציפות    -" לעניין זה משמעו  פרויקט בהקמה"
 ;הקמת הפרויקט לא הסתיימה עד היום האחרון של שנת הדיווח ו בהקמתו

  הקמתו   ,החברה להערכת הנהלת  ו  ווח בנייתו טרם החלה יום האחרון של שנת הדיב   - " לעניין זה משמעו  פרויקט בתכנון"
 ;  תקבל לגביו היתר בניה ה או  צפויה להתחיל, בשנה העוקבת לשנת הדיווח 

, עליה טרם החלה   שהקמת הפרויקטקרקע המוצגת כמלאי או כמלאי מקרקעין    -" לעניין זה משמעה  עתודת קרקע"
 למעט קרקעות שהינן "פרויקט בתכנון".

או פינוי בינוי כאמור   38/2, תמ"א  38/1פרויקטים מסוג תמ"א    – " לעניין זה משמעם  תפרויקטי התחדשות עירוני"
 לעיל.  6.6.4.7בסעיף 

מתוכננות  יח " עירונית    – "  לביצוע"ד  התחדשות  של  בפרויקטים  קיימים  דירות  בעלי  עבור  המוקמות  יח"ד  לרבות 
 וקומבינציה. 

קיימים שטחים המיועדים למשרדים  בחלק מהפרויקטים של החברה , 2021בדצמבר  31נכון ליום , לעיל לאמור  בנוסף
)כולל מסחר    "רמ  22,774-וכ  משרדים  מ"ר    26,603-כ  לבהיקף ש  שונים,  וביצוע  תכנון  בשלבי, הנמצאים  ו/או מסחר

וכן   כלולות(  מלונאי בהיקף  שטחים שהינם  בחברות  נכללים בטבלה שלעיל)אשר    חדרים  225  שלביעוד  (, לפי אינם 
   :הפילוח כדלקמן

    "ע בתוקףתבלפי  בתכנון וביצוע   
 החברה חלק "כסה חלק החברה סה"כ

 8,697 11,264 23,771 26,603 )מ"ר(  משרדים
 16,820 19,276 19,653 22,774 )מ"ר(  מסחר
 100 150 137 225 )#( מלון  חדרי

שלעילבטבל  האמור ו/או    אות  הדיור  יחידות  למס'  ביחס    שטחיביחס  המסחר  שטחי  ו/או    לפרויקטים המשרדים 
  ניירות   בחוק  המונח   כהגדרת  עתיד  פני  צופה  מידע  והתחדשות עירונית הינ   פרויקטיאו  /ובתכנון ו/או עתודות קרקע  

הקיימת או המתוכננת לפרויקטים הרלוונטיים הנמצאים בהליכי   "עלתב, המבוסס על הערכות החברה, בהתאם  ערך
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  הסיבות   עקב  מהותי  שינוי  לרבות,  לעיל  באמור  שינוי  לחול  עלול  ולפיכךהרלוונטיות    הרשויות  מול  ואישור  תכנון
 . להלן 6.6.6.9 שבסעיף עתיד פני צופה  מידע בפסקת  המפורטות 

 

 

 )מאוחד(  מצרפייםנתונים  .6.6.3

 2021פרויקטים בהקמה ליום האחרון של שנת  .6.6.3.1

 שנת הדיווח פרויקטים בהקמה ליום האחרון של  
 31.12.2021 

 1,481 מס' יח"ד כולל בפרויקטים בהקמה 
יתרת מלאי בספרים המתייחסת לפרויקטים בהקמה )במונחי  

 415,714 עלות(

 929,203 רווח גולמי צפוי כולל מפרויקטים בהקמה 
מכירה מחייבים שנחתמו בתקופה השוטפת בקשר  מספר חוזי 

 313 עם פרויקטים בהקמה 

מספר יח"ד שטרם נחתמו לגביהן הסכמי מכירה מחייבים  
 549 בפרויקטים בהקמה 

מספר חוזי מכירה מחייבים שנחתמו מסוף תקופת הדיווח 
 90 ועד סמוך לתאריך התשקיף 

ואה ליום אחרון לשנת  פרויקטים שהקמתם הסתיימה ושמכירתם טרם הסתיימה במל  .6.6.3.2
2021 

 ושמכירתם   הסתיימה   שהקמתם  פרויקטים  במאוחד  איןלמועד תשקיף זה, לחברה    נכון
 . 2021  לשנת  אחרון ליום במלואה  הסתיימה טרם

 

 צבר הכנסות ומקדמות  .6.6.3.3
מכירה    חוזי  בגין  שיוכרו  הכנסות 

 )אלפי ש"ח(מחייבים 
הצפויים להתקבל  מקדמות ותשלומים 

 )אלפי ש"ח( מכירה מחייביםבגין חוזי 
 66,403 132,497 רבעון ראשון  2022שנת 

 22,928 143,998 2רבעון 
 33,310 154,919 3רבעון 
 42,097 87,497 4רבעון 

 303,882 151,007 2023שנת 
 353 1,050 2024שנת 
 --- --- 2025שנת 
 --- --- ואילך 2026שנת 

 468,972 670,968 סה"כ

(, ההכרה בהכנסה ממכירות דירות בחברות נדל"ן  IFRS 15התקינה הבינלאומית )על פי  
 יזמיות מתבצעת לפי קצב המכירות והתקדמות הבניה.  

יודגש, כי עיתוי ההכרה בהכנסות ועיתוי קבלת המקדמות כמפורט בטבלה דלעיל, הינם 
טים אודות  משוערים וכוללים מידע צופה פני עתיד, שאינו בשליטת הקבוצה בלבד. לפר

)פסקת מידע צופה  להלן    6.6.4.9הערכות החברה בדבר מידע צופה פני עתיד זה ראה סעיף  
 פני עתיד(. 

    משנה וקבלני ספקים .6.6.3.4

היזמי למגורים בישראל הינם קבלנים,  ספקיה העיקריים של הקבוצה בתחום הנדל"ן 
וכדומה עימם מתקשרת הקבוצה לצורך הקמת   , יועצים אדריכלים, מתכננים, מהנדסים

 . הפרויקטים
זיהוי 

הספק/קבלן  
 המשנה 

האם צד  
 קשור ]כן/לא[ 

היקף רכישות  
מהספק  

  2021לשנת 
 באלפי ש"ח 

משקל הספק  
הוצאות  מכלל ה 

   של החברה
 2021לשנת 

תלות  
מיוחדת  
בספק  
 ]כן/לא[ 

ציון עניינים  
 נוספים 

חברה   כן  חברת ובניו 
    - מאוחדת
45,653 

רות  בח
- כלולות 
5,604 

    - חברה מאוחדת
15.5% 

    - חברות כלולות
1.9% 

לפרטים   לא
נוספים ראה  

  8.3.3סעיף 
  8לפרק 

 לתשקיף זה.
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 פרויקטים שאינם מהותיים מאוד  –ב'  פרק

 

 פרויקטים שאינם מהותיים מאוד .6.6.4

   כללי .6.6.4.1

יבנו   עליהם  במקרקעין,  זכויות  לרכוש  נוהגת  פרטיים, הקבוצה  מבעלים  הפרויקטים 
בינוי  או להתקשר בפרויקטים לפינוי    )לרבות פרויקטי מחיר למשתכן(   מכרזים של רמ"י

העניין  38תמ"א  ו לפי  קומבינציה,  בעסקאת  בסעיף    ו/או  לרוב  לעיל  6.6.1.3כמפורט   .
  יח"ד. הקבוצה  500-ל  50-כהכוללים בין   גדוליםהפרויקטים של החברה הינם פרויקטים 

נוהגת לממן את רכישת המקרקעין, כמו גם את שאר פעילותה בתחום הפעילות באמצעות  
"(. לרוב, ההון  המימוןומימון חיצוני )לרוב בנקאי( )להלן: "  יות מיעוט()כולל זכו   הון עצמי

. לרוב הקבוצה 25%-ל  15%נע בין    לרכישת הקרקע  העצמי הנדרש לצורך קבלת המימון
הבנייה   משעבדת זכויותיה במקרקעין שבגינן    לטובת הבנקים המממנים את  את מלוא 

ניתן המימון. ככלל, הסכמי ליווי פיננסיים לפרויקטים של נדל"ן יזמי בישראל, הכוללים 
בעיקר מסגרת ליווי לרכישת המקרקעין ו/או לליווי בניית הפרויקט ומתן ערבויות על פי  

י לקבוצה  חוק מכר לרוכשי דירות, מתבצעת על ידי בנקים מקומיים שמעמידים אשרא 
תקבולי   מועברים  אליו  פרויקט  לכל  מיוחד  חשבון  באמצעות  סגור"  "פרויקט  בשיטת 
הפרויקט וממנו משולמות ההוצאות בגינם )לאחר אישור מפקח מטעם הבנק המממן(. 
בנוסף, הקבוצה משעבדת לטובת הבנק המממן את כל זכויותיה בחשבון הפרויקט לרבות  

 ות. זכויות לקבלת תקבולים מרוכשי דיר

   – פרויקטים של הקמה  לעלות  ביחס

החברה של  הביצוע  חברות  ידי  על  מבוצעים  הקבוצה  של  הפרויקטים  בעיקר מרבית   ,
. על פי המדיניות החשבונאית  )עמרם ביצועים(  באמצעות חברה מאוחדת בבעלות מלאה

הכספיים   בדוחותיה  והקמת המאוחדים  המיושמת  יזום  בגין  הרווח  החברה  של 
מוצ מוכר הפרויקטים  אשר  הקבלני  הרווח  לרבות  המאוחד,  הגולמי  הרווח  במסגרת  ג 

חשבונאות   לתקני  ובהתאם  בפרויקט  המכירה  ושיעור  ההשלמה  לשיעור  בהתאם 
פרויקטים היזמיים ל החברה מקיימת בקרה תקציבית תקופתית  (.  IFRS  15בינלאומיים )

ועדכון  הפרויקט  ומעדכנת את עלויות הביצוע ויתר עלויות הפרויקט בהתאם להתקדמות  
, בהתאם לאמור    צפי העלויות לגמר, לרבות הפשרת בצ"מ בהתאם להתקדמות הפרויקט.

הרווחים הגולמיים המוצגים בטבלאות להלן, בהתייחס לפרוקטים המבוצעים ע"י חברות 
הקבלני. הרווח  את  גם  כוללים  ע"י    בקבוצה,  המבוצעים  בפרויקטים  גם  דומה,  באופן 

מרכיב הרווח גם את    יםמוצגים כוללההרווחים הגולמיים    החברהחברת ביצוע כלולה של  
 הקבלני. 

 

המחירים למ"ר אינם כוללים מע"מ. ביחס לטבלאות המופיעות בסעיף זה להלן, כי  יצוין
ל מתייחסים  אחרת.   100%-הנתונים  במפורש  שצויין  היכן  למעט  חישוב   מהפרויקט, 

על   בוצע בהתבסס  נמכר  שטרם  הצפויות ממלאי  לכל  ההכנסות  מחיר המחירון הקיים 
על   המבוסס  ככל פרויקט,  סמוכים  או  זהים  באיזורים  דומות  לדירות  עסקאות  מחירי 

המלאי של הקבוצה, וכמו גם בהתבסס על סקרי מחירים, מידע ממשווקי  שניתן לדירות  
 החברה וממתווכים מקומיים לגבי כל פרויקט ופרויקט. 
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   2021פרויקטים שהקמתם הסתיימה ושמכירתם טרם הושלמה במלואה ליום האחרון של שנת  .6.6.4.2

נתונים כלליים על הפרויקטים  - 2021פרויקטים שהקמתם הסתיימה ושמכירתם טרם הושלמה במלואה ליום האחרון של שנת   

מיקום   שם
 הפרויקט 

מועד  
 רכישה 

מועד  
תחילת  
בניית  

 הפרויקט 

מועד  
סיום  
 הבניה 

חלק  
התאגיד  

האפקטיבי  
בפרויקט  

)%( 

יחידות  
שנותרו   
במלאי  
ליום  

31.12.21 

עלות המלאי  
המיוחסת  

ליח"ד  
שנותרו  

במלאי ליום  
31.12.21 

שיעור  
הון  

עצמי  
מתוך  

העלות  
)%( 

מ"ר  
ממוצע  
ליח"ד  
שנותרו  
 במלאי 

 מספר חוזי מכירה מחייבים שנחתמו בפרויקט, לפי תקופות 
הכנסות  
צפויות  
מדירות  
 במלאי 

רווח גולמי  
צפוי  

מדירות  
 במלאי 

שיעור רווח  
גולמי צפוי על  
 דירות במלאי 

יתרת עודפים  
צפויה בסיום  

הפרויקט  
לרבות הון  

עצמי שהושקע  
 בפרויקט 

מתום  
התקופה  
עד למועד  
 התשקיף 

 
רבעון  
4/2021 

רבעון  
3/2021 

רבעון  
2/2021 

רבעון  
1/2021 

GO IN  
 12,039 41% 514 67  1,260 6 11 4 --- 1 75 0% 746 1 50% 9/2021 2018 7/2014 חדרה  מערבי 

 

 נוספים על יתרת ההכנסות הצפויות  נתונים -   2021 שנת של האחרון ליום במלואה הושלמה  טרם  ושמכירתם  הסתיימה שהקמתם  פרויקטים

 שם
  ההכנסות  צפי חושב לפיו ר"למ ממוצע מחיר מ"מע ללא (, תקופה בכל) בפרויקט  מוחתשנ  בחוזים ר"למ הממוצע  המכירה מחיר 

מתום התקופה ועד   מכור  הבלתי  המלאי של
 סמוך למועד הדוח 

 
 /20211רבעון  /20212רבעון  /20213רבעון  /20214רבעון 

GO IN     ,מערבי
 חדרה 

17,269 --- 15,777 11,554 10,801 17,269 

 

   2021  שנת של האחרון  ליום  במלואה הושלמה ושמכירתם הסתיימה  שהקמתםפרויקטים  .6.6.4.3
 הפרויקטים   על כלליים  נתונים  - ( 31.12.2021) הדיווח  שנת של  האחרון ליום   במלואה הושלמה  ושמכירתם  הסתיימה שהקמתם  פרויקטים

 מיקום  שם

מועד  
  / רכישה
זכיה  
 במכרז 

מועד  
תחילת  

 בניה 

מועד  
סיום  
 בניה 

חלק  
התאגיד  
האפקט 

 יבי

יח"ד  
 שנמכרו 

מ"ר  
ממוצע  
 ליח"ד 

סה"כ רווח גולמי   סה"כ עלויות שהוכרו  68הכנסות שהוכרו 
 שהוכר 

סה"כ שיעור רווח גולמי  
)%( 

מחיר ממוצע למ"ר )ללא  
 מע"מ( 

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 

  נופים אופק
 8,864 27% 31% 79,954 19,322 213,909 42,958 292,256 61,920 111.78 244 50% 4/2021 1/2019 4/2017 גדרה  )משתכן( 

 8,875  69 
SEE LIFE 
  6שחמון 

 משתכן( )
 

 5,923 5,923 28% 49% 37,238 2,301 95,986 2,384 133,224 4,685 78.9 163 100% 1-5/2021 1/2019 05/2016 אילת 

,  תרנ"א 
 הקומבינצי

  112.25 22 100% 2019 2016 2015 חדרה 
2,921 29,474 2,864  

26,923 57 2,551 2% 9% 12,415 10,932 

דוגית עין  
 14,634 17,568 21% 13% 27,141 473 100,244 3,037 127,385 3,510 113 77 50% 2018 2015 2012 חדרה  הים

 

 

 

 

 
 אלפי ש"ח. 1,260-של כ לסךבתמורה  2022נמכרה במהלך רבעון ראשון  הדירה   67
 .2022 בשנת התקיימו בגינה  בהכנסה  להכרה  שהתנאים, 2021 בשנת  שנמכרה  מדירה  שנבעש"ח,  אלפי  400 -אופק נופים בסך של כ  מפרויקט נוסף רווח  הוכר 2022 לשנת הראשון הרבעון במהלך  68
 .2016יולי הבניה בגין חודש  למדד תשומות  ש"ח למ"ר נומינלי(, מוצמד 8,393) "ירמחוזה עם מחיר הזכיה בבהתאם לאופק נופים )מחיר למשתכן( הינו   הנקוב לעיל בפרויקטלמ"ר הממוצע  המחיר  69
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   )באלפי ש"ח( 2021ליום האחרון של שנת  הקמהפרויקטים ב .6.6.4.4

   הפרויקטים על  כלליים  נתונים -  2021 שנת של האחרון ליום בהקמה פרויקטים .א
 הפרויקטים   על  כלליים  נתונים - 2021 שנת  של  האחרון  ליום בהקמה  פרויקטים

 מיקום הפרויקט   שם
 הפרויקט 

  רכישת מועד
  /הקרקע 
  זכיה
  /במכרז
  יזם חתימת

  הסכם  על
  התחדשות

 עירונית 

  מועד
  תחילת 
  הבניה 

 בפרויקט 
 ( חודש)

  סיום מועד
  בנייה

 משוער 
 (ןרבעו)

 

  חלק 
  התאגיד

  האפקטיבי
  בפרויקט

 )%( 

  כ"סה
 ד "יח

  כ"סה
  ר"מ

  ממוצע
 ד "ליח

  שיעור
  השלמה

/   כספי
  הנדסי
 ליום

31.12.21  
 )%( 

  הסכמי לגביהן  שנחתמו ד "יח  כ"סה
  ד "יח  כ"סה מחייבים   מכירה

  שטרם
טרם  /נמכרו
  ליום הוכרו

31.12.21 

  כ"סה
  הכנסות
  צפויות

 )באלפי ש"ח( 

  עלויות  כ"סה
 צפויות 

 "ח( ש)באלפי 
 

 הון  שיעור
  עצמי

  שהושקע
 )%(  בפרויקט

  רווח  כ"סה
 צפוי  גולמי 

  שיעור  כ"סה
  גולמי רווח

 )%(  צפוי

  עודפים   יתרת
  בסיום  צפויה

 הון  לרבות
  עצמי

  שהושקע
 בפרויקט 

 "ח( ש)באלפי 

  למועד סמוך
   הדוח 

 

2021 2020 

,  ים  אור   אור ים בוטיק 
 10,629 30% 7,865 21% 18,118 25,983 8 ---  ---  ---  24% 187 8 100% 01/2023 7/2021 70  2018 עקיבא   אור

,  10 אקווה  אלין
  31% 20,330 14% 45,878 66,208 3 24 19 1 90% 105 4672 50% 02/2022 3/2020 1/2013 חדרה  71הים  עין

7,920 

 ניו,   רי
 221 שרה דרך

 יעקב  זכרון ( 38/1)תמ"א 
5/2018 

8/2020 02/2023 50% 

26  (14  
"ד  יח

- ו חדשות
12  

 ( קיימות
88 68% 3 

6 3 4 
 17,430 11,510 

 

40% 
5,920 34% 

 

9,699 

 ניו,  רי
 219 שרה דרך

 ( 38/1)תמ"א 
 50% 04/2022 5/2019 12/2018 יעקב  זכרון

37  (19   
"ד  יח

- ו חדשות
"ד  יח  18

 ( קיימות

72 87% 2 

 
 
10 
 

6 
 3 22,726 13,314 --- 9,412 41%  

4,371 

  חיפה,  17 תמר
 50% 04/2022 11/2019 8/2019 חיפה  ( 38/1)תמ"א 

יח"ד   7)  16
  9-חדשות ו
יח"ד  
 קיימות( 

 
138 

94% 1 

 
 
2 2 2 13,567 10,717 5% 2,850 21%  

3,020 

, טירת  5 אצל
 הכרמל  
 ( 38/1)תמ"א 

  טירת
 כרמל 

7/2018   
 8/2020 02/2023 50% 

34  (18  
"ד  יח

- ו חדשות
"ד  יח  16

 ( קיימות

88 50% 3 

 
6 

1 11 20,289 15,362 38% 4,927 24%  
10,125 

  טירת   2מרדכי   משה
 50% 02/2024 5/2021 02/2019 הכרמל 

32  (16  
"ד  יח

- ו חדשות
"ד  יח  61

( קיימות  

91.25 13% 3  ---  --- 16 19,547 14,468 37% 5,079 26% 9,699 

 Feelפרויקט  
 ( למשתכן)מחיר  

,  גת כרמי
 50% 02/2023 6/2020 08/2016 גת  קריית

  יח"ד  282
)מחיר  
 למשתכן( 
   -מסחר 
  מ"ר   4,278

)שוק  
 חופשי( 

114 38%  --- 71 209 2 332,110 291,731 25% 40,379 12% 62,868 

 
יח"ד סה"כ( שנרכשו על ידי החברה ותאגידים המוחזקים בבעלות מלאה    6יח"ד דיור כל אחד, קרי    2מגרשים )הכוללים זכויות להקמת   3, ובכלל זאת  2018מגרשים שנרכשו במועדים שונים בשנת    4כולל    הפרויקט  70

  6.7.1.1יח"ד( אשר מוחזק על ידי חברת עמרם אברהם ניהול והשקעות בע"מ, אשר מלוא מניותיה הועברו לחברה במסגרת הסכם הפיצול כאמור בסעיף    2)הכולל זכויות להקמת  ( על ידי החברה וכן מגרש נוסף  100%)
יק לחברת ובניו שירותי ביצוע בקשר עם הקמת יחה"ד האמורות. לפרטים נוספים ראה  להלן, החברה תענ  8.3.14יח"ד על מגרש הנמצא בבעלותה ובהתאם לאמור בסעיף    2-להלן. יצוין, כי חברת ובניו מחזיקה ב 

 להלן.   8.3.11סעיף 
 עין הים.   10אקווה יצוין כי להבטחת הלוואה שנטלה החברה מתאגיד חוץ בנקאי, שעבדה החברה את זכויותיה בכספי עודפים להם היא זכאית מפרויקט אלין   71
  יח"ד. 46לבנין עבור  4קבל טופס הת 2022אפריל  28ביום   72
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 הפרויקטים   על  כלליים  נתונים - 2021 שנת  של  האחרון  ליום בהקמה  פרויקטים

 מיקום הפרויקט   שם
 הפרויקט 

  רכישת מועד
  /הקרקע 
  זכיה
  /במכרז
  יזם חתימת

  הסכם  על
  התחדשות

 עירונית 

  מועד
  תחילת 
  הבניה 

 בפרויקט 
 ( חודש)

  סיום מועד
  בנייה

 משוער 
 (ןרבעו)

 

  חלק 
  התאגיד

  האפקטיבי
  בפרויקט

 )%( 

  כ"סה
 ד "יח

  כ"סה
  ר"מ

  ממוצע
 ד "ליח

  שיעור
  השלמה

/   כספי
  הנדסי
 ליום

31.12.21  
 )%( 

  הסכמי לגביהן  שנחתמו ד "יח  כ"סה
  ד "יח  כ"סה מחייבים   מכירה

  שטרם
טרם  /נמכרו
  ליום הוכרו

31.12.21 

  כ"סה
  הכנסות
  צפויות

 )באלפי ש"ח( 

  עלויות  כ"סה
 צפויות 

 "ח( ש)באלפי 
 

 הון  שיעור
  עצמי

  שהושקע
 )%(  בפרויקט

  רווח  כ"סה
 צפוי  גולמי 

  שיעור  כ"סה
  גולמי רווח

 )%(  צפוי

  עודפים   יתרת
  בסיום  צפויה

 הון  לרבות
  עצמי

  שהושקע
 בפרויקט 

 "ח( ש)באלפי 

  למועד סמוך
   הדוח 

 

2021 2020 

אקווה   מפרש
 60,267 37% 60,268 12.8% 100,613 160,881 37 ---  36 5 3% 128.46 73 50% 04/2024 4/2021 2/2012 הים  עין ווסט פריים 

   אכזיב 
 --- 14% 1,869 --- 11,375      13,244 ---  ---  8 ---  30% 136 8 50% 01/2023 3/2021 2019   חדרה ' א  שלב

  

   בפרויקט והמחירים העלויות,  ההכנסות על  נתונים -  2021 שנת של האחרון ליום בהקמה פרויקטים .ב

 בפרויקט   והמחירים  העלויות, ההכנסות  על  נתונים - 2021 שנת  של  האחרון  ליום בהקמה  פרויקטים

  שם
,  הפרויקט

 עיר 
 
 
 

 ליום עד בפרויקט  בפועל שהושקעו  עלויות
 "ח(: ש)באלפי  31.12.2021

  עלויות  יתרת
  שטרם  צפויות

ליום    הושקעו
31.12.21 

 בחוזים  ר"למ )בש"ח( הממוצע המכירה  מחיר
 : מ" מע  ללא(, תקופה  בכל)  בפרויקט שנתחמו

  ליום נכון, חתומים  מחוזים  הכנסות
 :"ח(ש)באלפי   2021 שנת  של האחרון

  מכירה  חוזי לגביו נחתמו  שטרם  מלאי
 : 31.12.2021ליום  מחייבים 

  כ"סה
  הכנסות
  שטרם
 הוכרו

)באלפי  
 ש"ח( 

 

  כ"סה
  גולמי רווח

  שטרם
  הוכר

)באלפי  
 ש"ח( 

  שיעור  כ"סה
  גולמי רווח
טרם  ש צפוי

 הוכר 
 "ח( ש)באלפי 

, קרקע
,  היטלים
 פיתוח 

 בנייה 

  עלויות
 מימון
  שהוונו

 לפרויקט 

 אחרות 

  ועד 1.1.2022 מיום
 פרסום למועד סמוך

 התשקיף 
 

  בשנה
  שנסתיימה 

  ביום
31.12.2021 

  בשנה
  שנסתיימה 

  ביום
31.12.2020 

 

  הכנסות
 שהוכרו 

 

  חתומים  מחוזים  הכנסות
 : (100%) הוכרו  שטרם

  עלות
  בספרים

  המלאי  של
  הבלתי
  מכור

)באלפי  
 ש"ח( 

  הכנסות  צפי
  מהמלאי

 מכור  הבלתי
 "ח( ש)באלפי 

  ממוצע   מחיר
  חושב  לפיו ר "למ

  ההכנסות   צפי
  המלאי  של

  מכור הבלתי
 )ש"ח( 

  מקדמות
 שנתקבלו 

  יתרת
  סכומים

  לפי לקבל
 חוזים 

אור ים  
 בוטיק, 

 אור עקיבא  
6,026 2,146 254 365 9,327  ---  ---  ---  ---  ---  --- 8,791 25,983 17,821 25,983  

7,865 
 
30% 

 הים  עין  אלין
 חדרה 
 

10,758 28,308  --- 3,127 3,685 12,419 13,257 12,972 55,893 4,249 1,693 1,870 4,372 12,419 10,315 3,971 38% 

  דרך  ניו רי
 221 שרה
(  38/1)תמ"א 

 זכרון יעקב 

 --- 5,780  --- 3,705 2,025 14,031 14,616 16,247 8,012 1,580 2,190 3,828 5,648 15,710 9,418 3,132 33% 

  דרך  ניו רי
 219 שרה
  (38/1)תמ"א 

 זכרון יעקב 

 --- 8,700  --- 1,511 3,103  --- 13,229 13,070 16,894 1,823 701 1,908 3,308 16,497 5,832 2,441 42% 

  17 תמר
  (38/1)תמ"א 
 חיפה 

 --- 7,575  --- 1,391 1,751  --- 14,115 13,566 8,463 506 34 3,478 4,564 13,686 5,104 1,191 23% 

  5"ל  אצ
(  38/1)תמ"א 

 טירת הכרמל 
 --- 5,500  --- 1,848 8,014 12,345 12,234 14,880 72,96 979 4,505 8,837 11,838 13,760 17,322 4,263 25% 

מרדכי    משה
, טירת  2

 הכרמל 
 --- 1,297  --- 3,983 9,188 12,372  ---  ---  ---  ---  --- 5,280 19,547 13,366 19,547 5,079 26% 

,  Feelפרויקט  
  גת כרמי

)מחיר  
 ( למשתכן 

46,168 79,417 4,968 18,826 142,352  --- 8,310 9,173 123,666 109,440 95,906 1,450 3,097 11,969    208,444 25,196 12% 

  אקווה  מפרש
,  פריים  ווסט 
 ים עין

26,411 2,132 2,053 2,269 67,748 18,229 15,422.2  --- 1,281 11,710 58,013 51,751 89,876 19,495   159,600 56,556 35% 

 14% 1,306 9,256 ---  ---  ---  6,953 2,303 3,988 ---  11,808 ---  4,450 1,596 68 1,656 3,605 אכזיב שלב א' 



 

 53-ו

 

   )באלפי ש"ח( 2021ליום האחרון של שנת   פרויקטים בתכנון  .6.6.4.5

 נתונים כלליים על הפרויקטים  -פרויקטים בתכנון    .א

 הפרויקטים  על כלליים נתונים -פרויקטים בתכנון 

מיקום   שם הפרויקט 
 הפרויקט 

מועד רכישת  
 קרקע 

)ליום   בספרים  נוכחית  עלות
.20211231. ) 

מועד תחילת בניה  
 מתוכנן 

מועד סיום בניה  
 מתוכנן 

האם הושג מימון/ליווי  
 בנקאי לפרויקט 

חלק התאגיד האפקטיבי  
 בפרויקט )%( 

 יח"ד בפרויקט 
 מצב תכנוני מתוכנן  מצב תכנון נוכחי 

ממוצע  מ"ר  יח"ד
מ"ר ממוצע   יח"ד ליח"ד 

 ליח"ד 

, ת"א )תמ"א  4חיננית 
יח"ד   16 50%   לא 2025רבעון שני  2022רבעון רביעי  1,712 38/1תמ"א  תל אביב  ( 38/1

 52.15 קיימות

יח"ד קיימות  
- 16 

יח"ד למכירה  
- 13 

76 

, ת"א )תמ"א  6חיננית 
 2025רבעון שני  2022רבעון רביעי  1,184 38/1תמ"א  תל אביב  ( 38/1

 לא 

יח"ד   16 50%
 52.15 קיימות

יח"ד קיימות  
- 16 

יח"ד למכירה  
- 13 

76 

, ת"א )תמ"א  7חיננית 
 2025רבעון שני  2022רבעון רביעי  929 38/1תמ"א  תל אביב  ( 38/1

 לא 

יח"ד   16 50%
 69.05 קיימות

יח"ד קיימות  
- 16 

יח"ד למכירה  
- 14 

91.8 

, ת"א )תמ"א  9חיננית 
 2025רבעון שני  2022רבעון רביעי  1,185 38/1תמ"א  תל אביב  ( 38/1

 לא 

יח"ד   16 50%
 82.5 קיימות

יח"ד קיימות  
- 16 

יח"ד למכירה  
- 14 

106.6 

, מתחם  101-103חלקות  
 רבעון  5,165 2/2020 טירת הכרמל  גן אליהו 

 2022רביעי  
רבעון ראשון 

2025 
   112 34   240 9 100% לא 

 

   בפרויקט והמחירים העלויות ,  ההכנסות על נתונים  -בתכנון   פרויקטים .ב
 בפרויקט   והמחירים העלויות,  ההכנסות  על נתונים  - פרויקטים בתכנון 

 שם

 )באלפי ש"ח(  עלויות שהושקעו בפועל

סה"כ  
יתרת  
עלויות  
צפויות  
שטרם  
  הושקעו
)באלפי  

 ש"ח( 

  ר "למ  הממוצע  המכירה מחיר
  שנתחמו מוקדמים בחוזים 

  ללא(, תקופה בכל)  בפרויקט
ביום    שנסתיימה לשנה, מ "מע

 )בש"ח( 31.12.21

חוזים חתומים )ככל שנחתמו חוזי מכירה  
   : התשקיףמחייבים( סמוך למועד 

מלאי שטרם נחתמו  
לגביו חוזי מכירה  

 מחייבים: 

סה"כ  
הכנסות  
שטרם  
  הוכרו

)באלפי  
 ש"ח( 

סה"כ  
רווח  
גולמי  
שטרם  

 הוכר 
)באלפי  

 ש"ח( 

כ  סה"
שיעור  
רווח  
גולמי  
 צפוי 

)באלפי  
 ש"ח( 

קרקע,  
היטלים,  

 פיתוח 
מספר חוזים   תכנון ואחרות  עלויות מימון שהוונו לפרויקט 

 מוקדמים חתומים 

הכנסות מחוזים  
מוקדמים שטרם  

צפי   )באלפי ש"ח( הוכרו
הכנסות  
מהמלאי  
הבלתי  

  מכור
)באלפי  

 ש"ח( 

מחיר  
ממוצע  
למ"ר  
לפיו  

חושב  
צפי  

ההכנסות  
של  

המלאי  
הבלתי  

  מכור
 )בש"ח(

מקדמות  
 שנתקבלו 

יתרת  
סכומים  

לקבל  
לפי 
 חוזים 

, ת"א  4חיננית 
 24,107.5 15,923 1,487 226 --- ( 38/1)תמ"א 

 
10 
 

--- 15,259 10,063 34,562 25,322 7,686 30% 

, ת"א  6חיננית 
 11 24,405.64 15,119 1,184 --- --- ( 38/1)תמ"א 

 --- 21,650 3695 36,607 25,345 9,042 36% 
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 בפרויקט   והמחירים העלויות,  ההכנסות  על נתונים  - פרויקטים בתכנון 

 שם

 )באלפי ש"ח(  עלויות שהושקעו בפועל

סה"כ  
יתרת  
עלויות  
צפויות  
שטרם  
  הושקעו
)באלפי  

 ש"ח( 

  ר "למ  הממוצע  המכירה מחיר
  שנתחמו מוקדמים בחוזים 

  ללא(, תקופה בכל)  בפרויקט
ביום    שנסתיימה לשנה, מ "מע

 )בש"ח( 31.12.21

חוזים חתומים )ככל שנחתמו חוזי מכירה  
   : התשקיףמחייבים( סמוך למועד 

מלאי שטרם נחתמו  
לגביו חוזי מכירה  

 מחייבים: 

סה"כ  
הכנסות  
שטרם  
  הוכרו

)באלפי  
 ש"ח( 

סה"כ  
רווח  
גולמי  
שטרם  

 הוכר 
)באלפי  

 ש"ח( 

כ  סה"
שיעור  
רווח  
גולמי  
 צפוי 

)באלפי  
 ש"ח( 

קרקע,  
היטלים,  

 פיתוח 
מספר חוזים   תכנון ואחרות  עלויות מימון שהוונו לפרויקט 

 מוקדמים חתומים 

הכנסות מחוזים  
מוקדמים שטרם  

צפי   )באלפי ש"ח( הוכרו
הכנסות  
מהמלאי  
הבלתי  

  מכור
)באלפי  

 ש"ח( 

מחיר  
ממוצע  
למ"ר  
לפיו  

חושב  
צפי  

ההכנסות  
של  

המלאי  
הבלתי  

  מכור
 )בש"ח(

מקדמות  
 שנתקבלו 

יתרת  
סכומים  

לקבל  
לפי 
 חוזים 

, ת"א  7חיננית 
 8 22,860.56 19,466 929 --- --- ( 38/1)תמ"א 

 --- 21,680 9,555 27,984 31,235 10,840 35% 

, ת"א  9חיננית 
  13,343 36,111 28,304 19,734 16,377 --- 6 21,593.08 21,583 1,185 --- --- ( 38/1)תמ"א 

36% 
, מתחם  101-103

גן אליהו טירת  
 הכרמל 

3,819 148 1,198 28,211 --- --- --- --- 51,573 12,609 51,573 18,197 35% 



 

 55-ו
 

   )באלפי ש"ח( 2021ליום האחרון לשנת  עתודות קרקע .6.6.4.6

 
דונם    24.5-דונם ברוטו עליה ניתן לבנות על פי התב"ע הקיימת יחידות צמודות קרקע ומגרש מסחרי גדול ששטחו כ  65-בשטח כולל של כ  מתחם תנופרט הינו חטיבת קרקע הנמצאת בסמוך לשכונת נווה חיים בחדרה    73

חלקות    10049וגוש    124- ו   122,  121,  119,  6חלקות    10571)גוש    301ם במושע יחד עם חברת מבנה )כהגדרתה להלן( של חלקות מסוימות מחטיבת הקרקע הידועים כמגרש  החברה הינה בעלי  "(. הקרקע  חטיבת)להלן: "
במתחם בשטח  (  10571בגוש    90וחלק מחלקה    10049בגוש    281-ו   282)הידועים גם כחלק מחלקות  )במושע(  מספר מגרשים  מצד שלישי    2015בשנת  בנוסף, החברה רכשה  (.  "301  מגרש"-ו  "המתחם)להלן: "(  282-ו  281
של  ( בשטח כולל 10571בגוש  8רכשה החברה מצד שלישי מספר מגרשים )במושע( )הידועים גם כחלק מחלקה  2021בשנת . )חלק מהמגרשים נרכשו בשלמות וחלק הינם חלק מחלקה( מ"ר )חלק החברה( 3,653-של כ

 מ"ר )חלק החברה( )חלק מהמגרשים נרכשו בשלמות וחלק חלק מחלקה(.   559-כ
מיליון    30מ"ר )חלק החברה(, בתמורה לסך של    27,858-"(, בשטח כולל של כמבנה  חברתבמתחם מחברת מבנה נדל"ן )כ.ד.( בע"מ )להלן: "  301רכשה החברה מחצית מהזכויות במושע של מגרש    2021ביוני    20ביום   

לתמורה נוספת כדלקמן, לפי הנמוך:  תהיה זכאית , חברת מבנה 15%-. בנוסף נקבע בהסכם כי ככל שרווחיות )כהגדרת המונח בהסכם( הפרויקט שיקודם במשותף על ידי הצדדים על המקרקעין תהיה גבוהה מש"ח 
. בנוסף, התקשרו החברה וחברת 15%-, באופן שרווחיות החברה בפועל לא תפחת מ15%-ר יביא את רווחיות הפרויקט למיליון ש"ח, צמוד לעליית המדד המחירים לצרכן; או )ב( סכום תמורה נמוך יותר אש 10)א( 

 לעיל.   6.6.1.12קט המשותף שיקימו. לפרטים אודות הסכם המיזם המשותף עם חברת מבנה, ראו סעיף י מבנה בהסכם מיזם משותף המסדיר את מערכת היחסים בקשר לפרו
)יודגש כי, התחשיב הנ"ל הינו תחשיב ראשוני    25.3%-וזכויות חברת מבנה הינם כ  39.4%-תשקיף זה, בהתאם לזכויות החברה בחטיבת הקרקע כאמור לעיל, זכויות החברה בתוכנית החדשה הינם כנכון למועד   

נכון למועד תשקיף זה, טרם  כויות הבניה ישתנה כי אז יחול שינוי באמור לעיל, לרבות שינוי מהותי(.   המבוסס על התוכנית החדשה ועל היקף זכויות הבניה הקיימות מכוח התוכנית החדשה ואם וככל שהיקף ז
התכנית  ור  אישכי המידע האמור בדבר    ,יובהרכן  .  ושרנקבעה חלוקת זכויות המגורים בקרקע בין השותפים בקרקע והיא תקבע בהתאם לטבלת הקצאות שתצורף לתכנית החדשה, אם וככל שהתכנית החדשה תא 

הינו מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק ניירות ערך, שאין כל וודאות  והחניות מכוח התכנית החדשה, לרבות חלק החברה בהם,    ושטחי המסחר  , המשרדיםמספר יח"ד הדיורלרבות זכויות הבנייה,  החדשה,  
   להתממשותו.

 העלות בספרים מייצגת את חלק החברה בלבד.  מהקרקע )הזכויות בקרקע הועברו מכוח צו ירושה(.  17.44%-יקים בלעניין זה יצוין, כי כ"א מה"ה אלון עמרם ויורם עמרם מחז  74
  בפרויקט   מגוריםבייעוד    זכויות"(, מחזיקה בזכויות בקרקע באור עקיבא. הקרקע באור עקיבא כוללת  אורות  חברתמהונה מוחזק על ידי החברה )להלן: "  25%בע"מ, חברה בת אשר    2017מרכז עסקי ומסחרי אורות    75

  חברת אורות   של  םהכספיי  בדוחותיה   מסווגות  והמסחר  המשרדים  זכויותאילו  ו ,  יזמי "ן  כנדלחברת אורות    של  הכספיים  בדוחותיה   מסווגות,  ( וזכויות בייעוד משרדים ומסחר. זכויות המגוריםיעוד  לשינוי  כפוף)
 לעיל.   6.6.1.12לפרטים אודות חברת אורות והחזקות החברה בה, ראו סעיף  .להלן 6.7.1.1 סעיף  ראה  ,והמסחר  המשרדים זכויות אודות  לפרטים. להשקעה "ן כנדל

 נתונים כלליים  –עתודות קרקע  

  מועד מיקום שם 
 רכישה 

 רכישה  מועד

  התאגיד חלק 
 האפקטיבי 

  שטח
 )מ"ר( 

 בניה   זכויות

  עלות
 מקורית 

  עלויות
מימון 
  שהוונו
 לקרקע 

  עלויות
 תכנון

 אחרות 

  ירידות
  ערך

  שנרשמו
 במצטבר 

  נוכחית   עלות
  ליום  בספרים

31.12.2021 

 מתוכנן   תכנוני  מצב נוכחי  תכנוני  מצב

"ד/יעוד  יח  תכנון  הליכי סטאטוס
 אחר 

  ממוצע"ר  מ
"ד/יעוד  ליח

 אחר 
  ממוצע"ר  מ אחר "ד/יעוד יח

 אחר "ד/יעוד  ליח

   140 21 122 יח"ד  6 1,160 50% 4,470 ---  150 80 4,240 2017 חדרה  שלב ב'  אכזיב 

החברה פועלת להגשת תב"ע לתוספת  
יח"ד(. להערכת   21יח"ד )סה"כ   15של 

  להתקבל החברה, היתר בנייה צפוי  
 .  2023שלישי במהלך רבעון 

,  2015 חדרה  תנופורט   מתחם
2021   39,978 

 
 
 
 
 
 
317 

 
 
 
 
 
 
696 

 
 
 
 
 
 
 --- 

 
 
 
 
 
 

40,991 
 
100% 

 

   32,000-כ
  מ"ר

  )במושע( 
המהוות  
39.4%  
מכלל  
הזכויות  
  בתוכנית
  החדשה
 במתחם 

  "דיח  18 -כ
   למגורים
 

"ר  מ  150  - כ
 ליח"ד 

 
  -כלל התכנית החדשה 

  –  כ,  למגורים "ד יח 690
  משרדים"ר  מ  27,000

שטחי  "ר מ   4,000-וכ
  332 –  - וכ מסחר 

 .  חניות
  החברהחלק מתוכם 

יח"ד מגורים,   244 הינו
מ"ר מסחר,    1,826
 מ"ר משרדים,   15,339
    73חניות   202 

 

  ליחידת"ר מ  90  -כ 
   מגורים
 

אישרה הועדה   2021מאי   בחודש
  התוכנית  הפקדתהמחוזית את  

יח"ד   690  להקמת  במתחם  החדשה
קומות ובניה   24במגדלים של 

  6משולבת מסחר בגובה   מרקמית
קומות.    15של  בגובהקומות ומשרדים  

החדשה   התכניתלהערכת החברה,  
תופקד בוועדה המחוזית במהלך  

 )להלן:  2022לשנת  שניה  רבעוןה

 .  "( החדשה   התוכנית"
 

  שור סורפרופ 
  8230)גוש 
 ( 402חלקה 
 
 

 105 40   125 יח"ד  18 1,515 33.3% 12,488 ---  37 367 12,084 2019   נתניה

ככל הידוע  , התשקיף למועד  נכון
הרשות המקומית פועלת  לחברה, 

שתכלול גם   לקידום תכנית מתאימה
   .את המגרש 

  
  קרקע
 74חקלאית 

  זכרון
 ---  ---  ---  ---  חקלאי  22,934 65.11% 929 ---  ---  ---  929 2010 יעקב  

 אורות פרויקט  
)פרויקט  
 מגורים( 

  אור
 25% 12,625 ---  530 1,095 11,000 2017 עקיבא 

20,354 
 
75 

"ר  מ  7,893
  שיטחיו עיקרי
  בייעוד  שירות

 --- 315 110 
פברואר   החברה    2021בחודש  הגישה 

זכויות  הכוללת    תב"ע לועדה המחוזית  
להקמת   למגורים    שלושה בייעוד 
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( בתמורה לסך של  113מ"ר )מגרש    2,949-בשטח של כ  113מהזכויות במגרש    36.1%-( ו111)מגרש  מ"ר    5,425-"( מגרש בשטח של כהמתחםרכשה החברה במתחם נווה אילן באור עקיבא )להלן: "  2020במהלך שנת    76

 וספות במתחם.  מיליון ש"ח.  בנוסף, החברה רכשה חלקים במגרשים נוספים במתחם )רכישות אשר טרם הושלמו נכון למועד התשקיף(, וכן פועלת לרכישת חלקות נ 20.5-כ
  לא   לפיכךלמגורים שהסתיים בשנים קודמות )פארק בוטיק שלב א'(, ושעלות הקרקע שלו הוכרה במלואה במסגרת הרווח והפסד של הפרויקט שהסתיים, ובניה בפרויקט    זכויותספת  מקודם בדרך של הו  הפרויקט  77

 . עלות בספרים הנוכחי לפרויקט מיוחסת 
  צמודי יח"ד    30( המיועדים לבניית  2מ"ר באילת )שכונת שחמון    8,338-בשטח של כ  "( לחכירת מגרשיםהמכרז"י )להלן: "רמ  של  במכרז  זכיה   הודעת  החברה   קיבלה "(  האישור  מועד)להלן: "  2020  בדצמבר  7  ביום  78

ם עם משרד הבינוי והשיכון, החברה התחייבה  בהתאם לחוזה הפיתוח שנחת מיליון ש"ח )הסכום צמוד למדד תשומות הבניה(.    9-מיליון ש"ח ובתוספת הוצאות פיתוח בסך של כ  28.5-קרקע בתמורה לסך של כ
הגישה החברה לרמ"י ומשב"ש בקשה להארכת לוחות הזמנים להשלמת הבנייה בשל שינויים    2021בדצמבר   9ביום    . חודשים ממועד האישור  42לעמידה בלוחות זמנים לביצוע הפרויקט, לרבות סיום הפרויקט תוך  

 עד התשקיף טרם התקבלה בה החלטה. , אשר נכון למותכנוניים שנערכו במקרקעין

 נתונים כלליים  –עתודות קרקע  

  מועד מיקום שם 
 רכישה 

 רכישה  מועד

  התאגיד חלק 
 האפקטיבי 

  שטח
 )מ"ר( 

 בניה   זכויות

  עלות
 מקורית 

  עלויות
מימון 
  שהוונו
 לקרקע 

  עלויות
 תכנון

 אחרות 

  ירידות
  ערך

  שנרשמו
 במצטבר 

  נוכחית   עלות
  ליום  בספרים

31.12.2021 

 מתוכנן   תכנוני  מצב נוכחי  תכנוני  מצב

"ד/יעוד  יח  תכנון  הליכי סטאטוס
 אחר 

  ממוצע"ר  מ
"ד/יעוד  ליח

 אחר 
  ממוצע"ר  מ אחר "ד/יעוד יח

 אחר "ד/יעוד  ליח

  מסחר  
 ומשרדים 

בני   שיכללו    22מגדלים  כ"א,  קומות 
 .  יח"ד 315סה"כ  

  פרויקט
 מדורגים 

  זכרון
 22,035 50% 65,371 ---  1,344 2,927 61,100 2019 יעקב 

"ד,  יח  72
  68  מתוכן

  בבנייה "ד  יח
  מדורגת   רוויה

  וילות   4-ו
 "א. כ

130   
יח"ד בבנייה   128

יח"ד   4מדורגת, וכן 
 צמודות קרקע 

 מ"ר   171

 
סה"כ   של  תב"ע  מקדמת      128החברה 

מדורגת. בבניה    למועד   נכון  יח"ד 
  האישור   התקבל  טרם,  זה  תשקיף
,  זה   תשקיף  למועד  נכוןבנוסף,  .  להקלה 
  וילות   4  להקמת  להיתר  בקשה  הוגשה

קרקע את    צמודות  מקדמת  והחברה 
להערכת החברה, התכנית  תנאי הסף.  

במהלך   להפקדה    רביעי   רבעוןתאושר 
2022  . 

  נווהמתחם 
 אילן 

  אור
 עקיבא 

2021-
022276 
 

21,730 358 94  --- 22,182 100% 6,600 

נכון למועד התשקיף, בבעלות החברה מספר חלקות במתחם נווה אילן באור  
יח"ד. בנוסף החברה נמצאת בתהליכי השלמה של   82עקיבא, אשר משקפות סה"כ 

רכישת חלקי מגרשים נוספים, במטרה להגדיל את זכויות הבנייה העתידיות של  
 החברה במתחם.  

  האפשרויות את בוחנת  החברה 
   .בפניה  העומדות

שכונת הפארק  
)פארק בוטיק  

 שלב ב'( 
 110 26 ---  ---  1,571 50% 77  --- 2014 חדרה 

גבי   על  תכנית  לקידום  פועלת  החברה 
שתכלול   ו   26המגרש  מ"ר    420-יח"ד, 

יח"ד, הזכות    26מסחר. יצוין כי מתוך  
בעלי  6-ב של  הינן  השליטה    יח"ד 

ו עמרם,  ויורם  אלון  ה"ה    6- בחברה, 
של   הינן  בחברת  יח"ד  השותפים 

סעיף   ראו  לפרטים   8.3.8הפרויקט. 

 לתשקיף.  8לפרק 
שני   רבעון  במהלך  החברה,  להערכת 

בוועדה    2022 התכנית  תופקד 
 המחוזית. 

 בית ארלוזורוב 
גבעת  
מ"ר    1,717 ---  1,400 50% 1,993 ---  522 ---  1,471 2014 אולגה 

החברה בוחנת אפשרות לשינוי תב"ע   ---  ---  מסחר 
 למסחר ומגורים 

אקווה ריזורט  
 שלב ב' 

 )צמודי קרקע( 
 
 

 , 2שחמון  
 118 61 150 יח"ד  30 8,338 100% 42,188 ---  37 689 41,462 202178 אילת 

גבי   על  תוכנית  מקדמת  החברה 
יח"ד   61המגרשים כך שהפרויקט יכיל 

רבעון  .  גן במהלך  החברה,  להערכת 
בוועדה  , 2022שלישי   התכנית  תופקד 
 . המחוזית

 מצפה הימים
מתחם א'  

(46487 ) 
 107   288   83 יח"ד  82 9,033 100% 12,457 ---  ---  ---  12,457 2020 צפת 

תב"ע   מקדמת  המקומית  הרשות 
)תוספת    206בסמכות מחוזית להוספת  

שתאושר  (.  הקיימות   יח"ד   82-ל ככל 
יכלול   זה   התב"ע,  מתחם    288סה"כ 

 יח"ד. 
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 ( )אלפי ש"ח (38תמ"א  / בינויפינוי ) 2021ליום האחרון לשנת   פרויקטי התחדשות עירונית -"פרויקטים אחרים"   .6.6.4.7

( אשר נמצאים בשלבים  )לרבות פינוי בינוי(  38נכון למועד תשקיף זה, הקבוצה מנהלת מספר משאים ומתנים לפרויקטים של התחדשות עירונית )תמ"א  
לעניין זה יצוין, כי החברה מקדמת פרויקטים נוספים של התחדשות עירונית אשר טרם הבשילו דיו ו/או טרם נחתם בהם הסכם בשיעור    .להלןשונים כמפורט  

 :ולפיכך אינם מפורטים בטבלה זו להלן ,המינימלי הנדרש לכניסתו לתוקף

  מיקוםשם ו
  מקרקעי
 הפרויקט 

 : הפרויקט סוג
ככל שמדובר בפרויקט  

האם   ,בינויפינוי 
מסלול    הוכרז

)מיסוי/רשויות  
אם מסלול  /מקומיות( 

האם ניתנה  מיסוי, 
 החלטה מקדמית 

  חלק 
  התאגיד

 האפקטיבי 

שטח  
הקרקע  

עליו  
מקודם  

הפרויקט  
 )מ"ר( 
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  אור,  טאון  אור
 67% 80%   4,746 33% 38/1"א תמ  עקיבא 

  בניינים שני
"ד  יח 24 בני
  אחד  כל
  48"כ ובסה
 "ד יח

יח"ד בכל   28
"כ  ובסה  בנין
 "ד יח  56

 
 .ר ל
 
 

 .ר ל 1.16

  12  בתוך   בנייה  היתר   לקבלת   בקשה   הגשת 
  על   כי   מהנדס"ד  חוו   קבלת  ממועד  חודשים
  קבלת ;    38"א  תמ  הוראות  חלות  הבניין
  ממועד   חודשים   24  בתוך  בנייה   היתר

  בנק   עם  ליווי  הסכם;  לקבלתו  הבקשה 
  של   בשווי  ציבוריות  חובות  הטלת  אי;  מלווה
  רשאית   החברה.  בהסכם  שנקבע   סכום  מעל 

  6-ב  דעתה  שיקול  לפי  מועד  להאריך
  להתחיל   התחייבה   הפרויקט   חברת .  חודשים
  היתר   קבלת ממועד ימים  120  תוך  בעבודות
  חודשים   36  בתוך  הבנייה  את  והשלים
 . ההיתר  ממועד

 
  בניה   היתר   לקבלת  בקשה   הגישה   החברה 
  הגיע   שטרם   הרי   התנאים  ליתר  וביחס
  למועד   נכון.  התקיימותם  לבחינת  המועד
  להעריך   החברה  ביכולת  אין,  זה  תשקיף

נכון    .בניה   היתרי  לקבלת   המועד  את 
מודעת   אינה  החברה  התשקיף  למועד 

כמו כן, חברת    לעמדת הרשות המקומית. 
 הפרויקט בוחנת היתכנות לפינוי בינוי  

,  22 כלניות
 הכרמל   טירת

 
 81  50% 38/2"א תמ 

 

 
2,877   
 

100%  
80%   16 91 1,700   

 
 
5.68 850   

וזאת   כל הבעלים על ההסכם  חתימתם של 
  בעלים חודשים מרגע חתימתו של ה   12תוך  

עד קיום התנאי השני   ;הראשון על ההסכם
על   יוטלו  שלא  ליווי  הסכם  ייחתם  לעיל, 
סכום   העולות  ציבוריות  מטלות  היזם 
בעבודות   להתחיל  מתחייב  היזם  מסוים. 

או    180תוך   בניה  היתר  קבלת  מיום  ימים 
)לפי   הבעלים  ע"י  הדירות  כל  פינוי  מיום 
נשוא   העבודות  וכן להשלים את  המאוחר(, 

תוך   ממועד    48ההסכם  פינוי  חודשים 
 "ד. היח

ועדה    2021במאי    30  ביום ניתנה החלטת 
שהחברה   ככל  בתנאים.  להיתר  בבקשה 
תמלא אחר כל התנאים בהחלטה, יתקבל  

  בניה   היתר ,  החברה היתר סופי. להערכת  
  לשנת   השני  הרבעון  במהלך  יתקבל  סופי
  למועדים   בהתאם  מכן  ולאחר  2022

  התנאים   יתר   יתקיימו   בהסכם  הקבועים 
.  ההסכם   של  לתוקף  לכניסתו  המתלים
התקשרה החברה    2022בפרואר    16ביום  

בסך מסגרת כולל  בהסכם ליווי לפרויקט  
 מיליון ש"ח.    137- של כ

,  17 כלניות
  93% 1,412 82  50% 38/2"א תמ  הכרמל   טירת

80% 16 70 2,100 
 

 
 
4.375 
 

150 

וזאת   כל הבעלים על ההסכם  חתימתם של 
מרגע    12תוך   הדייר  חודשים  של  חתימתו 

ההסכם;  על  ימים    120בתוך      הראשון 
מהתקיימות התנאי הראשון יתקבל אישור  

תמ"א   הוראות  כי  על    38מהנדס  חלות 
בתוך   ממועד    30הבניין;   חודשים 

היתר   יתקבל  הראשון  התנאי  התקיימות 
יוטלו  ליווי  הסכם  על  חתימהבניה;   : שלא 

הבניה   היתר  הליכי  במסגרת  היזם  על 

הדיירים   כל  התשקיף,  למועד  נכון 
דייר   למעט  ההסכם,  על  חתמו  בפרויקט 

רישום  ו סרבן   בהליכי  שנמצאת  משפחה 
וועדה,  ירושה החלטה  קבלת  לאחר   .

  בכוונת החברה לנקוט בהליכים משפטיים 
הפרויקט זה,  לקידום  בשלב    טרם . 

  של   לתוקף  לכניסתו  התנאים  התקיימו 
  יתקיימו   הם   החברה   והערכת  ,ההסכם 
רביעי  רבעון    במהלך  יתקבל   בנייה  והיתר

 
 ר חתמו כבר על הסכמים והן לדיירים שטרם חתמו. לעניין זה יצוין, כי "יחס ההחלפה" הינו היחס בין יחידות היזם לבין יחידות הבעלים והינו על פי אותו מפתח לכל הדיירים הן לדיירים אש  79
)לפי העניין( מהדיירים בפרויקט הרלוונטי על הסכם התמ"א הרלוונטי בפרק הזמן שנקבע בהסכם    67%-או כ  80%התחדשות עירונית מותנים בבחתימה של לפחות  לעיל, כניסת כל הסכמי    6.6.1.1כאמור בסעיף    80

 ימים(.  180ימים עם אפשרות להארכה של  180)לרוב תוך 
 רה בפרויקט רובע השדה באילת.   החברה שעבדה את חלקה בעודפי הפרויקט, להבטחת הלוואת ליווי שנטלה החב     81
טירת הכרמל, ככל    22טירת הכרמל, להבטחת הלוואות ליווי שנטלה החברה מתאגיד מימון ביטוחי בפרויקט רובע השדה באילת ובפרויקט כלניות    17החברה התחייבה לשעבד את חלקה בעודפי פרויקט כלניות    82

 י בקשר עם הפרויקט.  שיחתם בין החברה לתאגיד המימון הביטוחי הסכם ליוו 
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 80לתוקף   ההסכם  לכניסת   מתלים  תנאים
 וההתחייבויות העיקריות מכוח ההסכם 

נוכחי  ס תכנוני  עמדת    טאטוס  )לרבות 
המקומית(   זמנים  הרשות  ולוחות 
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  ההסכם
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 הדיירים 
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 הפרויקט 

לפרויקט מטלות ציבוריות שסכומן עולה על  
מסוים ושיש שיש בהן פגיעה מהותית    סכום

ברווחיות הפרויקט. היזם מתחייב להתחיל  
תוך   העבודות  ממועד    180בביצוע  ימים 

את   להשלים  וכן  הבניה,  היתר  קבלת 
תוך   ההסכם  נשוא  חודשים    48העבודות 

 "ד. היחועד פינוי ממ

נכון  .  2022  שנת החברה,  ידיעת  למיטב 
למועד התשקיף הרשות המקומית תומכת  

 בפרויקט. 
 

פינוי  פרויקט  
בינוי  

- ז'בוטינסקי 
כלניות, טירת  
 הכרמל  

 , 61ז'בוטיסנקי )
46-48 ,63-67,   

  ,11 , 9כלניות 
13  ,15,  10-18 ) 

 
 

 בינוי פינוי 
 

המתחם הוכרז תחת  
מסלול רשויות  
 מקומיות 
 

50% 26,000 54% 67% 138 696 7,830 
 
 
5.04 

6,670 

חודשים    36תכנית לא יאוחר מתום    אישור 
מהמועד בו נחתם הסכם פינוי בינוי האחרון  
על ידי מי מכלל בעל הזכויות; חתימה על ידי  
כלל בעלי הזכויות במתחם והסכמה לביצוע  

מהפרויקט   יאוחר  ממועד    24- לא  חודשים 
  6תוך    ;הראשון  הזכויות  בעל  חתימת  ממועד 

החלטת   התקבלה  שבו  מהמועד  חודשים 
בתנאים יחתם הסכם בין היזם לבנק    ועדה

שבו    12עד  .  המלווה מהמועד  חודשים 
החדשה   בתב"ע  כדין  ופורסמה  אושרה 
של   הכלכלית  הכדאיות  את  היזם  יבדוק 

לשיקול שדעתו הבלעדי של היזם  הפרויקט.  
ללהודיע על היעדר כדאיות כלכלית בביצוע  

בתוך  הפרויקט מאישור    12.  חודשים 
כרז כמחם פינוי  התוכנית החדשה המתחם יו

מיסוי.   במסלול    הזכות   עומדת  ליזםבינוי 
  בפרק   המתלים  התנאים  תקופת  את  להאריך

  מתחייב   היזם.  חודשים  24  על  יעלה  של  זמן
  קבלת   מיום  ימים  180  תוך  בבנייה  להתחיל
  הדיור   יחידות   את  ולמסור,  הבנייה   היתר
  ככל   הדירות   פינוי   ממועד   חודשים  48  בתוך

  חודשים   60  ותוך ,  אחד   שלב  יבנה   שהפרויקט
 . שלבים  בשני  יבנה הפרויקט  אם

על   הכריזה  עירונית  להתחדשות  הרשות 
 . 2021באוקטובר  17המתחם ביום 

 
העיר   הכרמל  מועצת  ביום  טירת  אישרה 

על ידי  פרויקט  הביצוע  את    2022בינואר    19
מהונה מוחזק   50%, אשר  רניו גלים בע"מ
 .  על ידי החברה

 
העירייה   החברה,  ידיעת  נערכת  למיטב 

להערכת  .  המחוזית  לועדה"ע  תב הגשת  ל
יתקבלהחברה,   סופי  בניה  ככל  היתר   ,
 . 2025ברבעון ראשון  שיתקבל, 

 

 "א ת,  11  חיננית
    793 50% 38/1"א תמ  

 81% 

67%  
  מהבעלים
  אשר

  מחזיקים
  67%ב

  מהרכוש
 המשותף 

16 14  --- 
 
0.875 
 

 --- 

תמ"א    חוו"ד   קבלת  הוראות  כי    38מהנדס 
  24חלות על הבניין; קבלת היתר בניה תוך  

חודשים ממועד חתימת הדיירים על ההסכם   
תוך   החלטת    12או  קבלת  ממועד  חודשים 

מפקח על רישום מקרקעין המחייבת את כל  
הבעלים לחתום; חתימה על הסכם ליווי עד  
מועד קבלת היתר הבניה; רווח יזמי בשיעור  

ם לפי שיקול דעתו של היזם.  שנקבע בהסכ
ימים ממועד קבלת    60תחילת עבודות תוך  

חודשים ממועד    24היתר סיום עבודות תוך  
 תחילת הבניה.  

בתנאים  התקבל   בינואר    23ביום  היתר 
החברה,  2022 להערת  בניה  .  סופי  היתר 

שיתקבל,   ככל  במהלך  יתקבל  יתקבל, 
למועד      . 2023לשנת  שלישי  רבעון   נכון 

לעמדת   מודעת  אינה  החברה  התשקיף 
 . הרשות המקומית

-10-12 פעמונית
 %75    1,159 50% 38/1"א תמ  "א ת,  14

  הנדרש  הרוב
  בחוק

  67%,קרי 
(2/3  )

  מהבעלים
- ב  המחזיקים

  מהרכוש  67%
 . המשותף 

24 15  --- 
 
0.625 
 

 --- 

  38"א  תמ  הוראות   כי   מהנדס "ד  חוו   קבלת 
  24  תוך   בניה  היתר   קבלת ;  הבניין  על   חלות 

   ההסכם   על  הדיירים  חתימת  ממועד  חודשים
  נוספים   חודשים  24  של   לארכה  אפשרות ם  ע)

  עד  ליווי הסכם על חתימה(; בהסכם כאמור
  רווח   ליזם  אין ;  הבניה  היתר  קבלת   מועד
  הבנק ,  בנקאי   ליווי   היה   שאילו  בשיעור   יזמי 
  180  תוך  עבודות  תחילת .  זאת   מאשר  היה   לא 

  תוך  עבודות  סיום היתר  קבלת  ממועד  ימים
 . הבניה תחילת   ממועד  חודשים 24

להערכת    לוועדה.  להיתר  בקשה  הוגשה 
ככל   יתקבל,  בנייה  היתר  החברה, 

לשנת   שני  רבעון  במהלך    . 2023שיתקבל, 
נכון למועד התשקיף החברה אינה מודעת  

 . לעמדת הרשות המקומית
 

  קנדה  קהילת
    83%    1,104 50% 38/1"א תמ  "א ת,  41-43-45

67%  
  מהבעלים
  אשר

 .ר ל 15 24
 
0.625 
 

 ל.ר 
  ממועד   חודשים  24  בתוך   בניה  היתר   קבלת 
  מועד   עד   ליווי   הסכם  על   חתימה ;  הגשתו
  יזמי   רווח  ליזם  אין;  הבניה  היתר  קבלת

 
להערכת   לוועדה.  להיתר  בקשה  הוגשה 
ככל   יתקבל,  בנייה  היתר  החברה, 
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  מחזיקים
  67%ב

  מהרכוש
 המשותף 

  אפס  לדוח בהתאם  בהסכם   שהוגדר   בשיעור 
  בתוך   עבודות  תחילת  מועד .  הפרויקט   של
  לתחילת   הדרישות  קיום  ממועד  ימים  180

  מיום   חודשים  30  בתוך  עבודות  וסיום  עבודה
 . התחלתן

לשנת   שני  רבעון  במהלך     . 2023שיתקבל, 
נכון למועד התשקיף החברה אינה מודעת  

 . לעמדת הרשות המקומית

,  41 שרת משה 
  טירת ,  45,  43

 הכרמל 

 בינוי פינוי  
 

מסלול מיסוי,  
התקבלה החלטה  
מקדמית ביום  
12.10.2021 

 

50% 7,000 
 92% 67% 

יח"ד   48
 למגורים 

חנויות    6וכן 
  60בגודל של  
 מ"ר כ"א 

יח"ד   262
  למגורים;

מ"ר    3,732
  4,065;  מסחר
;  משרדים מ"ר
מ"ר מעון    240

 יום
 

1,700 

   -יח"ד מגורים   
5.45 
   –מסחר 
10.36 

83 
 

1,400 

חודשים    36תכנית לא יאוחר מתום    אישור 
מהמועד בו נחתם הסכם פינוי בינוי האחרון  
על ידי מי מכלל בעל הזכויות; חתימה על ידי  
כלל בעלי הזכויות במתחם והסכמה לביצוע  

מ יאוחר  לא  ממועד    12- הפרויקט  חודשים 
אישור התכנית; חתימה על הסכם ליווי לא  
י  יאוחר ממועד התנאי המתלה השני לעיל; א

  הוצאת   לצורך   ציבוריות   פיתוח הטלת חובות  
  הזכות   עומדת  ליזם.  מסוים  בסכום  ההיתר
  בפרק   המתלים  התנאים  תקופת  את  להאריך

  מתחייב   היזם.  חודשים  24  על  יעלה  של  זמן
  קבלת   מיום  ימים  180  תוך  בבנייה  להתחיל
  הדיור   יחידות   את  ולמסור,  הבנייה   היתר
  ככל   הדירות   פינוי   ממועד   חודשים  48  בתוך

  חודשים   60  ותוך ,  אחד   שלב  יבנה   שהפרויקט
 . שלבים  בשני  יבנה הפרויקט  אם

  בקשה   הוגשה  ,זה   תשקיף  למועד  נכון
והתקבלו  המחוזית  לועדה"ע  תב   לשינוי  ,

הבקשה   תובא  שבהתקיימותם  סף  תנאי 
לדיון בהפקדת התכנית בוועדה המקומית.  

מעריכה    זה   תשקיף  למועד   נכון החברה 
יתקבל במהלך רבעון ראשון  שהיתר בניה  

2025 . 
החברה,   ידיעת  הרשות המקומית  למיטב 

ותומכת   התוכנית  להגשת  הצטרפה 
 בבקשה. 

,  71'בוטינסקי  ז
 הכרמל   טירת

 
  100%   1,368 84  50% 38/2"א תמ 

80% 16 66 2,100 4.12 
  --- 

וזאת    חתימתם  כל הבעלים על ההסכם  של 
הדייר    12תוך   של  חתימתו  מרגע  חודשים 

בתוך    ; ההסכם  על  ימים    120הראשון 
מהתקיימות התנאי הראשון יתקבל אישור  

תמ"א   הוראות  כי  על    38מהנדס  חלות 
בתוך   ממועד    30הבניין;   חודשים 

היתר   יתקבל  הראשון  התנאי  התקיימות 
יוטלו  בניה; התקשרות בהסכם ליווי; שלא  

הבניה   היתר  הליכי  במסגרת  היזם  על 
לפרויקט מטלות ציבוריות שסכומן עולה על  
בהן   וכן שיש  מסוים שנקבע בהסכם  סכום 
ברווחיות הפרויקט; ליזם   לפגיעה מהותית 
זכות להאריך מועדים כקבוע בהסכם. היזם  

  180מתחייב להתחיל בביצוע העבודות תוך  
וכן   הבניה,  היתר  קבלת  ממועד  ימים 

  48שלים את העבודות נשוא ההסכם תוך לה
 חודשים ממועד פינוי היח"ד.   

החלטת    2021באוגוסט    29ביום   ניתנה 
שהחברה   ככל  בתנאים.  להיתר  ועדה 
תמלא אחר כל התנאים בהחלטה, יתקבל  
בניה   היתר סופי. להערכת החברה, היתר 

הרבעון   במהלך  יתקבל  לשנת    השניסופי 
בהתאם    2022 מכן  למועדים  ולאחר 

התנאים   יתר  יתקיימו  בהסכם  הקבועים 
 המתלים לכניסתו לתוקף של ההסכם. 

 

  14,  12 נרקיסים
 .ר. ל .ר ל .ר ל 16 16 67% 100%   1,045 50% 38/1"א תמ  הכרמל  טירתב

  וזאת   ההסכם  על   הבעלים  כל  של   חתימתם 
  ראשון   חתימת  מרגע  ימים  180  בתוך

  ידי   על  להארכות)כפוף    ההסכם  על  הבעלים
התנאי    מהתקיימות  ימים  120(;תוך  היזם

קבע   אשר  מהנדס  חו"ד  תתקבל  הראשון, 
תמ"א   בהוראות  עומד  ואין  38שהבניין   ,

מניעה מביצוע הפרויקט; קבלת היתר בניה  
התנאי    24תוך   ממועד התקיימות  חודשים 

שלא   )ככל  ליווי  הסכם  יחתם  הראשון; 
יזמי   רווח  שיעור  עצמי(;  במימון  יבוצע 

דעת היזם לוותר על תנאי זה.    בכפוף לשיקול

  בבקשה   החלטה  ניתנה  2021  במאי   30  ביום
למילוי    בכפוף.  בתנאים  היתר  למתן

בהחלטה,    .  סופי   היתר  יתקבל התנאים 
היתר בניה סופי יתקבל  להערכת החברה,  

  מכן   ולאחר  2022  לשנת  השני  ברבעון
  התנאים   יתר  להתקיימות  תפעל  החברה 

   .בהסכם   הקבועים

 
 (.היום ומעון  המשרדים לשטחי ביחס)ולא  בלבד רח המס ושטחי למגורים  הדיור יחידות עם בקשר חל ההחלפה  יחס  83
טירת הכרמל, ככל   22בטירת הכרמל להבטחת הלוואות ליווי שנטלה החברה מתאגיד מימון ביטוחי בפרויקט רובע השדה באילת ובפרויקט כלניות    71החברה התחייבה לשעבד את חלקה בעודפי פרויקט ז'בוטינסקי    84

 שיחתם בין החברה לתאגיד המימון הביטוחי הסכם ליווי בקשר עם הפרויקט.  



 

 60-ו

  מיקוםשם ו
  מקרקעי
 הפרויקט 

 : הפרויקט סוג
ככל שמדובר בפרויקט  

האם   ,בינויפינוי 
מסלול    הוכרז

)מיסוי/רשויות  
אם מסלול  /מקומיות( 

האם ניתנה  מיסוי, 
 החלטה מקדמית 

  חלק 
  התאגיד

 האפקטיבי 

שטח  
הקרקע  

עליו  
מקודם  

הפרויקט  
 )מ"ר( 

  על  חתימה סטאטוס
 הסכמים 

  דירות   מספר
 קיימות 

  דירות  מספר
  המיועדות
 למכירה 

  העלויות
  בפינוי הכרוכות
  עימם הדיירים

  הסכם  נחתם
  שכירות)לרבות  

  חלופית
)אלפי   (והריסה
 "ח( ש

  ההחלפה  יחס
  עם  הממוצע

 79דירות קיימות 

  עלויות  צפי
  הדיירים עם

  שטרם
 חתמו

 )אלפי ש"ח( 

 80לתוקף   ההסכם  לכניסת   מתלים  תנאים
 וההתחייבויות העיקריות מכוח ההסכם 

נוכחי  ס תכנוני  עמדת    טאטוס  )לרבות 
המקומית(   זמנים  הרשות  ולוחות 

)ככל   בניה  היתרי  להוצאת  משוערים 
 שניתן( 

  שיעור
  הדיירים

  על  שחתמו
  ההסכם

  סך  מתוך
 הדיירים 

  שיעור
  נדרש הסכמה

  להתחלת
 הפרויקט 

היזם התחייב להתחיל בביצוע העבודות תוך  
סיום    180 הבניה;  היתר  מקבלת  ימים 

תוך   הבעלים  מתחילת    24עבודות  חודשים 
 העבודות. 

,  25,  27 מכנס  גד
 נתניה , 31-ו 29

 
 

 בינוי   פינוי
 

מיסוי, ניתנה  מסלול  
 החלטה מקדמית  

 80% 78% דונם  3.91 50%
  דירות 65

  3+  קיימות
 מחסנים 

  ד "יח   123
מסחר    קומת

כ של  - בשטח 
  – וכ  "ר  מ  400
 חדרי מלון    75

10,140 1.8985 2,860   

  12  תוך   ההסכם   על  מהבעלים  80%  חתימת 
  על   הראשון   הבעלים  מחתימת  חודשים
  של   חתימתם  עם  היזם   וחתימת  ההסכם
  שמקדם   התוכנית  אישור;  מהבעלים  80%
תוך    הרלוונטיים  התכנון  מוסדות  בכל  היזם
  מהבעלים   80%חודשים ממועד חתימת    48

כמתחם   המתחם  הוכרז  לא  ההסכם;  על 
ככל   התוכנית;  לאישור  עד  בינוי"  "פינוי 
כדאיות   תתקיים  לא  אפס  דו"ח  שלפי 
זמנים   לוחות  נקבעו  בהסכם  כלכלית. 
בתוך   הבנייה   לסיום    36להתקשרות 

היזם   בנייה.  היתר  קבלת  ממועד  חודשים 
לדיי  דמי שכירות  הפינוי.  ישלם  רים במועד 

בין   היזם,  ימסור  התחייבויות,  להבטחת 
 היתר, ערבויות מכר וערבויות שכירות.  

לפרויקט    מקדמת  החברה    מול תכנית 
  ומתכננת ,  המקומית   והועדה  נתניה  עיריית
   . בפרויקטבנייה    זכויות  להגדיל

במהלך  תופקד  התכנית  להערכת החברה,  
להערכת  2022שנת    של  שלישירבעון    .
מלא    ,החברה  בניה  במהלך    יתקבל היתר 
 .  2023  לשנת  רביעירבעון 
החלטת   31.10.2021ביום     התקבלה 

עירונית   להתחדשות  הממשלתית  הרשות 
בדבר הארכת תוקף ההחלטה המקדמית  
פינוי   כמתחם  המתחם  על  הכרזה  בדבר 

ליום   עד  נוספת  בשנה    . 31.12.2022בינוי 
הרשות המקומית    למיטב החברה,  ידיעת 

 תומכת בתכנית.  
 
 

אגד רח'    מתחם
,  1-8דרך הבנים 

 פרדס חנה  

   בינוי פינוי
 

טרם  מסלול מיסוי,  
ניתנה החלטה  
 מקדמית  

50% 13,500 90% 67% 155  
775 28,000 5  2,000 

  תאושר   ;ההסכם  על  הבעלים  כל  חתימת
)פרסום    התכנית  תוקף  למתן  החדשה 

שלהלן:   בשלבים    6תוך    .אברשומות( 
מחתימת   על    80%חודשים  מהבעלים 

ההסכם החברה תגיש את התכנית למוסדות  
חודשים מהגשת התכנית,    24תוך    .בהתכנון.  

המחוזית/תכנון   בוועדה  התכנית  תופקד 
  12  תוך .  ג(.  " להפקדה  הפרסום  מועד )"

  ושר תא  להפקדה  הפרסום   ממועד  חודשים
  אישור   מועד)"  תוקף  למתן   התכנית 
  ; בהסכם  כקבוע  לארכות   כפוף (  "התכנית

התחדשות   כמתחם  המתחם  על  הכרזה 
  מסוים   ריווחיות  בשיעור  עמידה עירונית;  

  מקבלת   חודשים  9  תוך;  בהסכם  כקבוע
  לליווי   עקרוני  אישור  קבלת  הבניה  היתר
  ההריסה   בעבודות   תחל  החברה.  בנקאי
  התנאים   מהתקיימות  יום  120  תוך   והבניה 

  פינוי ;  בניה  היתר   קבלת :  שלהלן)מצטברים(  
  משכנתא   רישום ;  האחרונה  הבעלים   דירת
:  יחד  התנאים)להלן    המלווה  הבנק  לטובת

  מתחייבת   החברה"(.  עבודות   התחלת  צו"
  36  תוך  החדשות  הדירות  בניית  את  להשלים
  החברה .  עבודות   התחלת  צו  ממתן  חודשים
  לכל   הפיתוח  עבודות  את  להשלים  רשאית
  השלמת   מועד  לאחר  חודשים  6  תוך  בניין
 . הבניין אותו 

ובחינת    החברה  ראשוני  בתכנון  נמצאת 
ומול   המקומית  הרשות  מול  חלופות 

 הועדה המחוזית.  
להערכת החברה, ככל ויתקבלו האישורים  
צפוי   לפרויקט  בניה  היתר  הנדרשים 

 . 2023להתקבל במהלך רבעון רביעי  
הרשות המקומית    למיטב החברה,  ידיעת 

 תומכת בתכנית.  
 

,  קנדי   מתחם
  29-36 גבע רחוב

  חנה  פרדס
 כרכור 

 בינוי   פינוי
 

טרם  ,  מסלול מיסוי 
התקבלה החלטה  

 מקדמית  

50% 900,11  62% 67% 100 500 7,500   5 4,500   

ע"י    חתימת מהבעלים;    100%ההסכם 
הקמת    התכנית  את  שתאפשר  החדשה 

וכן   ברשומות(  )פרסום  תאושר  הפרויקט 
יתקבל היתר בניה בהתאם לשלבים שלהלן:  

תתקבל    12תוך   הקובע  מהמועד  חודשים 
המלצתה   על  המקומית  הוועדה  החלטת 

ובחינת    החברה  ראשוני  בתכנון  נמצאת 
ומול   המקומית  הרשות  מול  חלופות 

 הועדה המחוזית.  
להערכת החברה, ככל ויתקבלו האישורים  
צפוי   לפרויקט  בניה  היתר  הנדרשים 

 . 2023רבעון רביעי  להתקבל במהלך  

 
 ות הדיור בלבד. דיליח  בהתייחסהמצוין הינו  החלפה יחס      85



 

 61-ו

  מיקוםשם ו
  מקרקעי
 הפרויקט 

 : הפרויקט סוג
ככל שמדובר בפרויקט  

האם   ,בינויפינוי 
מסלול    הוכרז

)מיסוי/רשויות  
אם מסלול  /מקומיות( 

האם ניתנה  מיסוי, 
 החלטה מקדמית 

  חלק 
  התאגיד

 האפקטיבי 

שטח  
הקרקע  

עליו  
מקודם  

הפרויקט  
 )מ"ר( 

  על  חתימה סטאטוס
 הסכמים 

  דירות   מספר
 קיימות 

  דירות  מספר
  המיועדות
 למכירה 

  העלויות
  בפינוי הכרוכות
  עימם הדיירים

  הסכם  נחתם
  שכירות)לרבות  

  חלופית
)אלפי   (והריסה
 "ח( ש

  ההחלפה  יחס
  עם  הממוצע

 79דירות קיימות 

  עלויות  צפי
  הדיירים עם

  שטרם
 חתמו

 )אלפי ש"ח( 

 80לתוקף   ההסכם  לכניסת   מתלים  תנאים
 וההתחייבויות העיקריות מכוח ההסכם 

נוכחי  ס תכנוני  עמדת    טאטוס  )לרבות 
המקומית(   זמנים  הרשות  ולוחות 

)ככל   בניה  היתרי  להוצאת  משוערים 
 שניתן( 

  שיעור
  הדיירים

  על  שחתמו
  ההסכם

  סך  מתוך
 הדיירים 

  שיעור
  נדרש הסכמה

  להתחלת
 הפרויקט 

תוך   המחוזית;  בוועדה  התוכנית  להפקדת 
חודשים מהמלצת הוועדה המקומית על    18

הת  התכנית במחוזית, תופקד  כנית  הפקדת 
תוך   המחוזית;  הוועדה  חודשים    12ע"י 

תאושר   המחוזית  התכנית  הפקדת  ממועד 
  9  תוך;  תוקף  למתן  המחוזיתהתכנית  
  הוועדה "י  ע   התכנית   מאישור   חודשים 
  לפחות   בניה  להיתר  בקשה  תוגש  המחוזית
  קבלת   מיום   חודשים   5  תוך;  הראשון  לבניין
  הוכרז   הפרויקט;  ליווי  הסכם   יחתם  ההיתר

  טרם   ימים 60 לפחות בינוי  ינויפ"מתחם" -כ
  90  תוך .   הראשון   הבניה  היתר  קבלת   מועד
  הבעלים   דירות  כלל  פינוי  ממועד  ימים

  בביצוע  היזם יחל (, שלב  לאותו)הרלוונטיות  
"(.  העבודות תחילת  מועד )להלן: "  הפרויקט

  לשלב )בנוגע    הבניה  ביצוע  את  ישלים  היזם
  תחילת   ממועד  חודשים  38  תוך(  הרלוונטי
  והפיתוח   הגמרים  עבודות   כאשר ,  העבודות

  שלא   בלבד  מכן   לאחר  עד  שימשכו   יכול
 . 4 טופס  קבלת  את יעכבו

הרשות המקומית    למיטב החברה,  ידיעת 
 תומכת בתכנית.  

 

  תל  1 גלעינית
 25 32 67% 72%    1,014 50% 38/1"א תמ    אביב

 0.78 ל.ר  
 ל.ר  

לפחות   המחזיקים    67%חתימת  מהבעלים 
הגשת    67%-ב המשותף;  ברכוש  מהזכויות 

ימים ממועד    180בקשה להיתר בניה בתוך  
  24חתימת ההסכם; קבלת היתר בניה תוך  

חודשים מיום הגשת הבקשה; קבלת כתבי  
רשומות   לטובתם  מהבנקים  הסכמה 
תוך   התמורה;  להחרגת    6משכנתאות 

יחת בניה  היתר  מקבלת  הסכם  חודשים  ם 
זמנים:   לוחות  תוך  התחלת  ליווי.  עבודות 

; השלמת ביצוע  יום מקבלת היתר בניה  180
ביצוע    30תוך   תחילת  ממועד  חודשים 

לקבלת טופס  נוספים  חודשים    6-העבודות )ו
העבודות  4 לתחילת  כתנאי  בטחונות:   .)

וכתנאי לרישום הערת אזהרה לטובת היזם,  
שווי  יפקיד היזם בידי ב"כ הבעלים ערבות ב

בדק,    100% ערבות  הבניה;  עבודות  משווי 
 רישום ומסים.  

  של   הדרוש  הרוב"י  ע  נחתם"א  התמ   הסכם
להגשת    .הדירות   בעלי פועלת  החברה 

 .  לוועדה המחוזית בקשה להיתר
הנדרשים   האישורים  כל  ויתקבלו  ככל 
במהלך   בניה  היתר  לקבלת  צופה  החברה 

 . 2023רבעון שלישי 
התשקיף למועד  הרשות    , נכון  עמדת 

 . אינה ידועה לחברה   המקומית

,  7-9"ל  אצ
 2,350 27 32 67% 94%   1726 50% 38/1"א תמ  הכרמל   טירת

 

0.84 
 
 

150 

על ההסכם  כלל בעלי הזכויות  חתימתם של  
הדייר  חודשים ממועד חתימת    6וזאת תוך  

)בכפוף להארכות מצד    הראשון על ההסכם
אישור  היזם( קבלת  כי  ;  הוראות  מהנדס 
חודשים    6בתוך    חלות על הבניין  38תמ"א  

הראשון התנאי    היתר   קבלת;  מהתקיימות 
  התקיימותו ממועד    חודשים  24  תוך  בנייה
  התנאי   לקיום  עד;  הראשון  התנאי  של

ליווי  ,  השלישי   המתלה בהסכם  התקשרות 
לפחות    20%רווח יזמי בשיעור של  ;  לפרויקט
לפרויקט בפרויקט   כלכלית  התכנות    ו/או 

היזם(.  )ל שק"ד  זמנים:  פי  השלמת  לוחות 
  תחילתן.   ממועד חודשים    24תוך  ביצוע  

ידי  בטחונות:   על  בנקאית  ערבות  העמדת 
 . ש"חאלפי   700הבעלים בסך    לטובתהיזם 

התשקיף,   למועד  דיירים    2למעט  נכון 
על  סרבנים,   חתמו  בפרויקט  הדיירים  כל 

וועדה,   החלטה  קבלת  לאחר  ההסכם. 
   לנקוט בהליכים משפטיים בכוונת החברה  

הסרבנים   הדיירים  לקידום  כנגד 
זה,  הפרויקט בשלב    התקיימו   טרם. 
  . ההסכם   של   לתוקף  לכניסתו  התנאים

  והיתר   יתקיימוהתנאים    החברה  הערכתל
  שנת לראשון  רבעון  מהלך  ב   יתקבל   בנייה
הרשות    למיטב.  2023 החברה,  ידיעת 

 המקומית תומכת בתכנית. 
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  )אלפי ש"ח( 2021בדצמבר  31ליום    שאינם מהותיים בהקמה מידע נוסף על פרויקטים .6.6.4.8

 שם פרויקט, עיר
 
 

 קבלן ביצוע 86מידע על אשראי לליווי פרויקט )אלפי ש"ח(

תקרת  
אשראי  
 פיננסי

יתרה לניצול  
אשראי פיננסי 
לתאריך הדוח 

(31.12.21) 

תקרת אשראי  
ערבויות )מימון  

בניה, ביצוע,  
לטובת בעלי  

 מקרקעין וכדומה( 

תקרת  
אשראי  
ערבויות  
 חוק מכר

  יתרה
 לניצול

  ערבויות
 לתאריך

 הדוח 

סה"כ  
מסגרת  
 אשראי 

טווח ריביות  
אשראי  
 פיננסי

ריבית 
צמודה/לא 

 צמודה 

עמידה בתנאי  
הסכם הליווי  
לתאריך הדוח 
ולמועד פרסום  

 התשקיף 

התאגיד  
משמש  
כקבלן 
ראשי 
 ]כן/לא[

סוג התקשרות עם  
קבלן ראשי 

)פאושלי/כתב 
 פרט( -כמויות/אחר 

כיסוי אחריות  
בגין בדק על  

ידי קבלן  
 ראשי ]כן/לא[ 

הצמדת  
תמורה? ]לא 
צמוד/ מדד  
תשומות/  

 אחר[ 
אור ים בוטיק,  
פריים +   10,900 4,400 4,400 --- 1,500 9,500 אור עקיבא 

0.85% 
 כן  לא צמודה 

 כן
87 

 לא לא פאושלי 

  10אלין אקווה 
 עין הים 
 חדרה

32,000 15,195 --- 31,000 21,202 63,000 
P+0.8%-

p+1% 
 כן כן פאושלי  88כן כן לא צמודה 

 ניו  רי
  221 שרה  דרך

 ( 38/1)תמ"א 
 זכרון יעקב

 

 לא כן   פאושלי לא מומן מהון עצמי וללא ליווי בנקאי מהפרויקט 

ניו דרך שרה   רי
 (38/1)תמ"א  219

 זכרון יעקב
 

 לא כן   פאושלי לא מומן מהון עצמי וללא ליווי בנקאי מהפרויקט 

   17תמר 
 ( 38/1)תמ"א 

 זכרון יעקב
 

 לא כן פאושלי   לא מומן מהון עצמי וללא ליווי בנקאי מהפרויקט 

  5אצ"ל 
 ( 38/1)תמ"א 

 טירת הכרמל
 לא כן פאושלי  לא ליווי בנקאי מומן מהון עצמי וללא מהפרויקט 

Feel, 
שכונת כרמי גת,  

 קריית גת 
 

פריים +   220,000 123,556 166,000 6,000 50,000 50,000
1.15% 

 כן כן פאושלי  89לא כן לא צמודה 

,  2משה מרדכי 
 ---- --- --- לא . 2022ינואר  25הפרויקט מומן מהון עצמי. הסכם ליווי נחתם ביום  2021דצמבר  31נכון ליום  טירת הכרמל

מפרש אקווה  
 ווסט פריים, 

 חדרה עין הים
פריים +   138 136,984 136,984 --- 23,624 55,450

 90כן כן לא צמודה  0.9%
 פאושלי 

 כן כן 

  שלב א'אכזיב 
 מוקם באמצעות קבלני משנה  הפרויקט לא מומן מהון עצמי וללא ליווי בנקאי מהפרויקט  חדרה

 
 (. Recourseכל ההלוואות הינן הלוואות עם זכות חזרה לחברה )  86
 על ידי החברה.  51%הקבלן הראשי בפרויקט הוא חברת עדיא, המוחזקת בשיעור של   87
 החברה. על ידי  50%הקבלן הראשי בפרויקט הוא חברת אחוזת אריה, המוחזקת בשיעור של   88
 על ידי החברה.  50%אחוזת אריה, המוחזקת בשיעור של הראשי בפרויקט הוא חברת  הקבלן  89
 על ידי החברה.  50%אחוזת אריה, המוחזקת בשיעור של הראשי בפרויקט הוא חברת  הקבלן  90
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 ניתוחי רגישות   .6.6.4.9
 )*(  המכירה במחיר  שינוים בשל  הוכר שטרם גולמי לרווח  רגישות ניתוחי

  במחירי 10%  של עליה   השפעת 
  שטרם הגולמי  הרווח על   המכירה

 הוכר 

  במחירי  5%  של עליה   השפעת
  שטרם הגולמי  הרווח על   המכירה

 הוכר 
 הוכר   שטרם גולמי רווח"כ  סה

  במחירי  5%  של ירידה  השפעת
  שטרם הגולמי  הרווח על   המכירה

 הוכר 

  במחירי 10%  של ירידה  השפעת
  שטרם הגולמי  הרווח על   המכירה

 הוכר 
 % -ב  שיעור הגולמי   הרווח % -ב  שיעור הגולמי   הרווח % -ב  שיעור הגולמי   הרווח % -ב  שיעור הגולמי   הרווח % -ב  שיעור הגולמי   הרווח

  פרויקטים
  שהקמתם 

  ומכירתם  הסתיימה
  הסתיימה טרם 

  ליום במלואה 
31.12.2021 

GO IN  31% 388 36% 451 41% 514 46% 577 51% 640 מערבי 

  בהקמה  פרויקטים
 31.12.2021 ליום 

 
 

 ,  בוטיק  ים אור
  עקיבא  אור

10,463 
 
40% 

 
9,164 34%  

7,865 30%  
6,566 

 
25% 

 
5,267 

 
20% 

  10 אקווה אלין
 34% 3,534 36% 3,752 38% 3,971 41% 4,190 43% 4,408 עין הים

ניו דרך שרה    רי
221   

 ( 38/1)תמ"א 
3,697 39% 3,414 36% 3,132 33% 2,850 30% 2,567 

27% 

ניו דרך שרה    רי
219   

 ( 38/1)תמ"א 
2,772 48% 2,606 45% 2,441 42% 2,276 39% 2,110 

36% 

  חיפה ,  17  תמר
 14% 735 19% 963 23% 1,191 28% 1,419 32% 1,647 ( 38/1)תמ"א 

  טירת ,  5  אצל
)תמ"א    הכרמל 
38/1 ) 

5,447 31% 4,855 28% 4,263 25% 3,671 21% 3,079 
18% 

,  Feel  פרויקט 
  קריית,  גת  כרמי
 גת

25,506 12% 25,351 12% 25,196 12% 25,041 12% 24,886 
12% 

,  2  מרדכי  משה
 16% 3,124 21% 4,102 26% 5,079 31% 6,056 36% 7,034 הכרמל  טירת

אקווה    מפרש
ווסט פריים, עין  

 ים 
65,544 41% 61,050 38% 56,556 35% 52,062 33% 47,568 

30% 

א'    אכזיב  שלב 
 14% 1,306 14% 1,306 14% 1,306 14% 1,306 14% 1,306 חדרה 

 20% 94,565 22% 103,039 24% 111,514 25% 119,989 27% 128,463 "כ סה

כאשר עליה במדד תשומות הבניה תגרום להשפעה ,  קרוב לטבלה לעילמרביתם המכריע של חוזי המכירה והתשומות צמודים למדד תשומות הבניה. לפיכך ניתוח הרגישות להשפעת השינויים במדד תשומות הבנייה הינו ב*(  )
 חיובית, ולהיפך.
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,  בפרויקטים   הצפויהגולמי  הרווח    ,סיום הבנייה של הפרויקטים, הכנסות ועלויות צפויותהתחלה ומועדי  ,  היתר  בין,  דלעיל  החברה  הערכות  כי,  יודגש
עלויות פינוי דיירים )ביחס לפרויקטי התחדשות (  ופרויקטי התחדשות עירונית  יתרת העודפים הצפויה, סטאטוס תכנוני מתוכנן )ביחס לעתודות קרקע

השונים   (, המתבסס על ניסיונה של החברה ושותפיה לפרויקטים1968-רת המונח בחוק ניירות ערך, תשכ"חהינם 'מידע צופה פני עתיד' )כהגד עירונית(
נכון למועד תשקיף זה  על מימוש מלא של המלאי במחירים התואמים את המכירות בפועלו . פרמטרים אלה תלויים במידה רבה  או את מחירי השוק 

במהלך הקמת הפרויקטים ובהעמדת ההון העצמי הנדרש מהם )ובכלל זה מהחברה( על פי ההסכמים  בשיתוף פעולה בין השותפים, בהחלטות שיתקבלו 
ל  שנחתמו; בגורמים חיצוניים, כגון קבלת ההיתרים הנדרשים לצורך ביצועם של הפרויקטים )הן בעצם קבלתם והן בעצם קבלתם במועד שנחזה לכך ע

ההיתרים הרלבנטיים  בקשר עם אישור תוכניות ייעוד הקרקע לרבות קבלת  שות הרשויות השונות  ידי החברה ושותפיה לפרויקטים(, בעמידת החברה בדרי 
התחדשות עירונית ו/או קומבינציה על ההסכמים הנדרשים בהתאם לרף הקבוע בכל אחד מההסכמים הנ"ל    בהחתמה של הדיירים בפרויקטיעל ידם;  

ובהתקיימות יתר התנאים המתלים לכניסתם של ההסכמים לתוקף; בהתקשרות עם גופים מממנים לקבלת מימון לליווי הפרויקטים )ביחס לפרויקטים 
ה ומימון בפועל במועד התהוותן )אשר עשוי לחול בהם שינוי למול העלויות שנחזו על ידי החברה,  בעלויות הקמשטרם נחתם לגביהם הסכם כאמור(;   

בשמירת רמות מחירי המכירה השוררים כיום בשוק הנדל"ן )בהם עשוי לחול שינוי, לרבות שינוי מהותי, בין היתר לאור תמורות   ;לרבות שינוי מהותי(
ואין וודאות שכך יהיה מצב הדברים בפועל. גורמים אלה   -  (תר לאור שינויים תכופים ברגולציית המיסויובין הי  בסביבה הכלכלית בה פועלת החברה

  שהמידע  לכך  להביא  העשוי  העיקריים  הגורמים,  זה  למועד  נכון,  החברה  להערכתעשויים לשנות באופן משמעותי את הערכות החברה המפורטות לעיל.  
  היעודלשינוי    הרשויות  בדרישות  החברה  עמידת  אי  כגון  שונות  מסיבות  תתעכב  או  תתאפשר  לא  הפרויקטים  בניית  כי  הינו  יתממש  לא  עתיד  פני  צופה

;  החברה  ידי  על  שנחזה  מזה  המאוחר  במועד  קבלתם  או  לפרויקטים  מתאימים   היתרים  קבלת  איאו  /ו  ההיתרים  לקבלתו/או    "ע הקיימתהתבאו  /והמוצע  
, לפיכך.  לעיל  החברה  ידי  על  שצוין  הגולמי  ברווח  לקיטון  שיביא  באופן  החברה  פועלת  בה  המחירים  סביבת  על  לרעה  תשפיע  אשר  הכלכלית  בסביבה  הרעה

 .לעיל מהאמור, מהותי באופן אף שונה  להיות יכול  והוא יתממש שלעיל המידע כי ודאות כל אין
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 פרויקטים מהותיים מאוד –חלק ג' 

 

   בביצוע פרויקט - 91טירת הכרמלמתחם גן אליהו, ,  (301, 201)מגרשים   סנטרל .6.6.5

 הצגת הפרויקט  .6.6.5.1
 31.12.2021נתונים ליום  (100%. חלק החברה 100%)נתונים לפי 

 .טירת הכרמל   ,301, 201 מגרשים ,  סנטרל  פרויקט הפרויקט:  שם
 .  301-ו 201מתחם גן אלי כהן, טירת הכרמל, מגרשים  הפרויקט:  מיקום 

יח"ד    135קומות כ"א, הכוללים    17בנייני מגורים בני    2פרויקט להקמת    תיאור קצר של הפרויקט: 
 .סה"כ

 100% בפרויקט:האפקטיבי  התאגיד חלק
  דרך   אחזקה  תיאור )בפרויקט    האחזקה   מבנה 

 : (וכדומה בנות חברות
 הסכם המכר באופן ישיר בזכויות הפיתוח במתחם. החברה מחזיקה מכוח 

  בו   במקרה) לפרויקט    השותפים  שמות  ציון
  למעלה   מהווים צד קשור או מחזיקים   השותפים 

 (: בנכס הזכויות   מן %25-מ

 ל.ר.

)איחוד/איחוד    הכספיים  בדוחות   הצגה   שיטת 
 (:אקוויטי  /יחסי

 .איחוד

 . 2017ינואר  -ר כמועד הסכם המ הקרקע עליה ייבנה הפרויקט:  רכישת מועד
 . 28.7.2020 - ה רהחב שם על הפיתוח   זכויות  העברת רישום על אישור מועד

  מ"ר 5,294-כ שטח הקרקע עליה ייבנה הפרויקט: 
 . 2021 רבעון ראשון מועד התחלת שיווק בפרויקט: 

 2023רבעון שני  צפוי:  שיווק סיום מועד
 . 2023רבעון שני  ]מתוכנן[: מועד סיום עבודות הקמה  

 . 2021 רבעון ראשון [:בפועלמועד התחלת עבודות הקמה ]
ביצועים הסכמים עם קבלני ביצוע: עמרם  באמצעות  הפרויקט  את  מבצעת  ביצוע  ,  החברה  חברת 

 בבעלות מלאה של החברה.  
  חכירה ,  בעלות)בקרקע    משפטיות   זכויות   פירוט

 : (וכדומה

   .כמפורט להלן הסכם המכרזכויות פיתוח מכוח 

לפרויקט   הנוגעים  מיוחדים  הסכמים 
 )קומבינציה / פינוי בינוי / אחר (:

בהתאם לחוזה הפיתוח, תקופת הפיתוח והמועד להשלמת הבנייה הוארכה  
תקופת  )להלן: "  1.1.2022עד ליום    הינה   התשקיף  למועד  ונכון מספר פעמים,  

תקופת  הוארכה   2022בחודש מרץ (. בהתאמה ", הפיתוח  חוזה"-" והפיתוח 
ליום   עד  סטטוס  .  2025בינואר    1הפיתוח  לשינוי  פועלת  החברה  במקביל 

ובקשה  חכירה,  חוזה  של  למתכונת  פיתוח  חוזה  של  ממתכונת  הפרויקט 
בנוסף,    בעניין החברה  ידי  על  ,  שונים  תנאים  כולל  הפיתוח   הסכםהוגשה 
הסכם חכירה יחתם רק לאחר שימולאו תנאי  ש  כך  בדבר  תנאים  זאת  ובכלל

הסכם הפיתוח; לא תאושר העברת זכויות בחלקים מהמקרקעין הכלולים  
בהסכם הפיתוח לפני סיום הבנייה במקרקעין כולם; תכנית בינוי ופיתוח  
לכל התכנית בשלמותה מהווה תנאי להיתר בניה למגורים. הפרת תנאי חוזה  

 "י. רמעל ידי  הפיתוח עשוי להקים עילה לביטולו
תכנית לבניין    לאישורלעידוד השקעות בהון    לרשות בקשה    הגישה   החברה 
כוללת  בהשכרה  התכנית  ו  49מתוכן    ,יח"ד  96.  להשכרה  יח"ד   47-יח"ד 

.  1959-"טתשי,  הון  השקעות   לעידוד  לחוק   בהתאם ,  למכירה בשוק החופשי
ו המממן,  הגורם  הסכמת  וקבלת  הליווי  הסכם  להוראות    ככלבכפוף 

   . החוק לעידודמכוח  הטבות מיסוי  ל  החברה   זכאית  תהא ,  תתקבל  שהבקשה 

קיומן של חשיפות מהותיות של התאגיד המדווח  
 לפרויקט:

  גן   במתחם   התכנוני   המצב  עם   בקשר  החנויות   בעלי  של   מנהלית    עתירה
בנייני המגורים  , קבלת אישור אכלוס  לפי תנאי התכנית המקורית  -  אליהו
ב נשוא   'סנטרל'  בסיום    201-301  מגרשפרויקט  המרכז  מותנית  בניית 

  501אשר הקמתו הושלמה(, המרכז המסחרי במגרש  )   401במגרש  המסחרי  
   "(. הוראות השלביות)להלן: "ושטחים ציבוריים  (  החלה טרם  אשר הקמתו  )

יוני   הוראות    2020בחודש  את  המבטלת  החלטה  המחוזית  הוועדה  נתנה 
באופן אשר   במגרש    אפשרהשלביות,  הבנייה  התחלת  )נשוא    201-301את 

במגרש   הבנייה  לסיום  להמתין  צורך  ללא  סנטרל(  )להלן:    501פרויקט 
השלביותהחלטת  " הוראות  הגישו  "(ביטול  כך,  בעקבות  חנויות  ה בעלי  . 

)פינוי בהסכמה או פינוי  "(  החנויות  בעלי )להלן: "שפונו בעבר מהמגרשים  
חלוטה(   בימ"ש  הכרעת  מרץ  לאחר  הוועדה עתירה    2021בחודש  כנגד 

והחברה  השלביות.  המחוזית  הוראות  ביטול  החלטת  את  לבטל  בבקשה   ,
המחוזית כי היא    הוועדה   הודעת  לאחר  2021נמחקה  בחודש מאי    העתירה 

בעניין.  נוסף  דיון  האמור,    תערוך  הנוסף  הדיון  עריכת  בחודש  בעקבות 
אישררה הוועדה המחוזית והותירה על כנה את החלטת ביטול    2021אוגוסט  

 . הוראות השלביות
  2021בין לבין, וכאמור לעיל, אישררה הוועדה המחוזית בחודש אוקטובר  

 .   92את התכנית החדשה 

 
  מחיר  בפרויקט  מדובר  כי   הפרויקט   שם  לצד  מצוין  שלא   ככל  כי זה,    בתשקיף מהותיים מאוד    יזמיים לעניין פרויקטים    יצוין  91

 או התחדשות עירונית, אזי מדובר בפרויקט יזמי רגיל )היינו, שוק חופשי(.   למשתכן
 2021באוקטובר    25מ"ר. ביום    4,206-ניתן לבנות מרכז מסחרי בשטח של כ  501המקורית, על גבי מגרש    לתכנית   בהתאם  92

תוספת    501(, במסגרתה אושרה במגרש  החדשה"  התכנית")להלן:    501אישרה הוועדה המחוזית תכנית חדשה ביחס למגרש  
"ר. לפרטים אודות הפרויקט  מ  5,530-כ  של  כולל  לשטח הרחבת שטחי מסחר ומשרדים    וכןיח"ד    100של מגדל מגורים בן  
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 31.12.2021נתונים ליום  (100%. חלק החברה 100%)נתונים לפי 
ספטמבר   לבית    2021בחודש  נוספת  מנהלית  עתירה  החנויות  בעלי  הגישו 

בקש בית המשפט להורות על ביטול התכנית  המחוזי בחיפה, במסגרתה הת
המונחים   )כהגדרת  השלביות  הוראות  ביטול  החלטת  ביטול  ועל  החדשה 

 לעיל( של הוועדה המחוזית.  
נתן בית המשפט המחוזי פסק דין במסגרתו דחה את    2022בפברואר    6ביום  

 העתירה המינהלית. 
ערעור    2022  מרץבחודש   הדין בקשת רשות  על פסק  החנויות  בעלי  הגישו 

 לבית המשפט העליון, אשר נכון למועד התשקיף תלויה ועומדת.  
  30ביום    -   והחברה  המקורי  היזם  כנגד  החנויות  בעלי  של  כספית  תביעה
החברה כנתבעת נוספת לתביעה המתנהלת החל מחודש    צורפה   2021ביוני  
החנ  2014יוני   בעלי  ידי  היזם  על  כנגד  החברה ויות  את  רכשה  שממנו 

" )להלן:  אליהו  גן  במתחם  התביעה, "(המוכר  היזםהמגרשים  במסגרת   .
( צו  1תובעים בעלי החנויות מהחברה ומהיזם המוכר את הסעדים הבאים: )

-201במגרשים  יח"ד מגורים    113  רקהצהרתי לפיו החברה רשאית לשווק  
לתב"ע  301 שהיזם    בהתאם  בעת  המגרש  על    אותה   רכשהמוכר  שחלה 

  צו הצהרתי לפיו בעלי החנויות יהיו זכאים לקבל   וכן(  2(; )הישנה )התכנית  
 501  מגרששיוקם על ידי החברה בתמורת חנות במרכז המסחרי החדש    חנות

;  "רמ  840-כבשטחים הזהים לשטח החנויות שפונו בעבר, בשטח כולל של  
בהתאם  שווי חנות חדשה במרכז המסחרי החדש    בגובה   פיצוי או לחלופין,  

התביעה  בכתב  שצוין  התמורה למנגנון  עבור  תשלום  החזר  לחילופין   ;
  נדרש האמורים  ששולמה לרכישת החנות. לכל אחד מהסעדים החילופיים  

ל שכירות  דמי  התביעה  גובה חודשים.    20  -להוסיף  כתב  לפי    התביעה 
על החברה להגיש כתב הגנה  .  ש"ח מליון    13.9-כהוא  שהוגש בהליך    המתוקן

מאי   חודש  לסוף  עד  מתכוונת    2022מתוקן  במסגרתו  לארכות(,  )בכפוף 
  10.4-החברה לבקש מבית המשפט להעמיד את סכום התביעה על סך של כ

מיליון ש"ח, וזאת בהתאם להחלטות קודמות של בית המשפט מחודש מרץ  
כתב ו  הסף  על  לסילוק  קשה ב  2021בנובמבר    29החברה הגישה ביום  .  2023

הגנה, במסגרתה דחתה את טענות בעלי החנויות, וטענה בין היתר כי ככל 
שקיימת לתובעים זכות לפיצוי, אזי היא קיימת כלפי היזם המקורי בלבד.  

המשפט דחה את בקשת הסילוק על הסף והותיר את החברה כנתבעת   בית
ביום    בתיק. הגישה  מרץ  החברה  היתר,  ליון  לע   בר"ע  2022בחודש  על  בין 

דחה בית   2022מאי    2. ביום  ההחלטה המותירה את החברה כנתבעת בתיק
 . המשפט את הבר"ע

שבסופו של יום,   סבירסיכוי  קייםלהערכת יועציה המשפטיים של החברה, 
. בנוסף, כאמור לעיל, בהתאם להסכם הרכישה תדחה   החברה   כנגד  התביעה 

מהיזם בגין כל הפסד,    מלא עם היזם המקורי, החברה זכאית כאמור לשיפוי  
נזק או הוצאה שייגרמו לה בקשר עם התביעה הכספית של בעלי החנויות  

 .  ובכלל זה בגין כל סכום שיפסק כנגדה לטובת בעלי החנויות, אם יפסק
 לא האם נאמד שווי מימוש נטו בתקופה המדווחת?  

 .רל דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט: 
נושאים מיוחדים )חריגות בניה מהותיות, זיהום  

 קרקע וכיו"ב(: 

 ר.ל

 

   פרויקטה  של תכנוני מצב .6.6.5.2
 טירת הכרמל ,  301-ו 201מגרשים , פרויקט סנטרל

 (100%האפקטיבי . חלק החברה 100%)נתונים לפי 
 מצב תכנוני נוכחי

 301, 201מגרש 
 הערות  סה"כ יח"ד סה"כ שטחים  סוג מלאי 

מ"ר ברוטו )כולל    21,467-כ יחידות דיור
 135 ממ"דים ומרפסות( 

 --- --- שטחי מסחר ---
 --- --- שטחי משרדים 

 --- --- זכויות בנייה לא מנוצלות 

 

   )אלפי ש"ח( טבפרויק ויושקעו שהושקעו  עלויות .6.6.5.3
טירת  ,  301-ו  201מגרשים    סנטרלמתחם  

 הכרמל
 (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

 2019שנת  2020שנת  2021שנת 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 6,078 25,800 25,800 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה  
 1,667 6,586 11,045 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 

 --- 2,254 17,842 בגין בניה ואחרות  עלויות מצטברות 
 --- 349 625 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 7,745 34,989 55,312 סה"כ עלות מצטברת 
 7,745 34,989 55,312 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

עלויו
שיות  

קע
 וש

 19,722 --- --- עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו 
 9,511 4,592 133 עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם הושקעו )אומדן( 

 93,105 91,830 76,242 שטרם הושקעו )אומדן( ואחרות  עלויות בגין בניה 

 
מי, ראו  , המסווג כפרויקט נדל"ן יזמי מהותי מאוד, כהגדרת המונח בהנחיית נדל"ן יז501המקודם על ידי החברה במגרש  

 להלן. 6.6.6סעיף 
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טירת  ,  301-ו  201מגרשים    סנטרלמתחם  
 הכרמל

 (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 
 2019שנת  2020שנת  2021שנת 

עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות בעתיד  
 )אומדן( 

9 285 634 

 122,972 96,707 76,384 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 0% 0% 17.2% שיעור השלמה ]כספי[ לא כולל קרקע  

 

 

 שיווק הפרויקט  .6.6.5.4
מגרשים    סנטרלמתחם  

 טירת הכרמל , 301-ו 201
לפי   חלק 100%)נתונים   .

האפקטיבי   החברה 
100% ) 

 2021שנת 

 1רבעון  2רבעון  3רבעון  4רבעון  כל התקופה  2019שנת  2020שנת 

  חוזים
  שנחתמו
 בתקופה 
 השוטפת 

יחידות דיור  
 )#( 33 8 10 15 --- --- --- 

יחידות דיור  
 )מ"ר( 

3,314 804 1,036 1,474 --- --- --- 

שטחי מסחר 
 --- --- --- --- --- --- --- )מ"ר( 

 מחיר
  ממוצע
 ר"למ

 בחוזים
  שנחתמו
 בתקופה 
 השוטפת 

 --- --- --- 13,058 13,189 12,779 13,032 יחידות דיור

 --- --- --- --- --- --- --- שטחי מסחר

  חוזים
  טבריםצמ

 לסוף עד
 התקופה 

יחידות דיור  
 )#( 

33 33 25 15 --- --- --- 

יחידות דיור  
 )מ"ר( 

3,314 3,314 2,510 1,474 --- --- --- 

שטחי מסחר 
 )מ"ר( 

--- --- --- --- --- --- --- 

שיעור  
השיווק  
של  

 הפרויקט

סה"כ 
הכנסות  

צפויות מכל  
הפרויקט  

באלפי  )
 (ש"ח 

183,123 --- --- --- --- --- --- 

סה"כ 
הכנסות  
צפויות  
מחוזים  
שנחתמו  
במצטבר 

באלפי  )
 (ש"ח 

43,186 43,186 32,912 19,248 --- --- --- 

שיעור שיווק  
ליום  

האחרון של 
 התקופה )%( 

23.6% --- --- --- --- --- --- 

  שטחים
  שטרם
נחתמו  
לגביהם 
 :חוזים

יחידות דיור  
 )#( 102 102 110 120 135 --- --- 

יחידות דיור  
 --- --- 14,278 12,804 11,768 10,964 10,964 )מ"ר( 

שטחי מסחר 
 --- --- --- --- --- --- --- )מ"ר( 

סה"כ עלות מצטברת  
)יתרת מלאי( המיוחסת  
לשטחים שטרם נחתמו  
לגביהם חוזים מחייבים  

 בדוח על המצב הכספי

42,267 42,267 --- --- --- 34,989 7,745 

החוזים שנחתמו   מספר
ועד  2022בינואר  1מיום 

למועד פרסום התשקיף  
 )כמות/מ"ר(  

10 
 --- --- --- --- --- --- 

ממוצע למ"ר   מחיר
  1בחוזים שנחתמו מיום 

ועד למועד   2022בינואר 
 פרסום התשקיף   

11,973 
 --- --- --- --- --- --- 
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 הכרה בהכנסה מחוזי מכירה מחייבים בפרויקט ומקדמות שצפויות להתקבל מהפרויקט .6.6.5.5

   )באלפי ש"ח(
 טירת ,  301-ו 201מגרשים , פרויקט סנטרל

 הכרמל
 .  100%)נתונים לפי 

 (100%חלק החברה האפקטיבי 

/   שהוכרו צפי הכנסות כ"סה
   חתומים חוזים  בגין שיוכרו

  שצפויות/  תקבלונש מקדמות  כ"סה
 בגין חוזים חתומים  להתקבל

 2022 שנת

 800 3,377 1רבעון 
 --- 4,319 2רבעון 
 430 4,319 3רבעון 
 --- 4,319 4רבעון 

 19,493 19,434 2023 שנת
 --- --- 2024 שנת
 --- --- 2025 שנת
 --- --- 2026שנת 

 --- --- ואילך 2027 שנת
 20,723 35,767 "כסה

סות שיוכרו בגין חוזים חתומים ובדבר מקדמות  נ: המידע בטבלה שלעיל בדבר ההכי עתידנאזהרה בדבר מידע צופה פ
כולל, בין השאר, תחזיות, מטרות,  ה יירות ערך, נ ח זה בחוקנעתיד, כהגדרת מוי נו מידע צופה פנשצפויות להתקבל, הי

ואומד אינ הערכות  התממשותם  אשר  עתידיים  ואינים  ודאית  בשליטת  נה  ואשר  חברה ה ה  התחשיבים  ,  על  מבוסס 
כשי  ההנחה כי כלל רו (  ביסיון החברה; )נ  יה החזוי בהתבסס עלנ( קצב הבאהכלכליים שערכה החברה, בהתחשב ב: )

וקצב הבניה יהיה איטי  . תחזיות החברה עשויות שלא להתממש במידה  היחידות יעמדו בהתחייבויותיהם כלפי החברה 
בבנית   לעיכוב  נוסף שיגרום  גורם  בכל  ו/או  כוח האדם  ו/או  הגלם  חומרי  בזמינות  פגיעה  היתר בשל  )בין  מהמצופה 

 מדו בהתחייבויותיהם כלפי החברה.הפרויקט( ו/או בשל העובדה שרוכשי היחידות בפרויקט לא יע

 

 רווחיות גולמית  .6.6.5.6

 2019שנת  2020שנת  2021שנת  
 --- --- 183,123 הכנסות צפויות בגין הפרויקט 

 --- --- 131,696 צפויות  פרויקט עלויות
 --- --- 51,427 הפרויקט בגין  צפוי גולמי( הפסד) רווח 

 --- --- 2,563 "הרו הוכר שכבר גולמי  רווח , מתוכו
 --- --- 48,864 ה"ברוהוכר  שטרם גולמי  רווח , מתוכו

 --- --- 28.1% )%(  בפרויקט צפוי כולל גולמי רווח  שיעור
  לפיו )באלפי ש"ח(   ר"למ ממוצע מחיר

 --- --- 13,598 שוק חופשי  -מגורים  שטרם הוכר   גולמי רווח  חושב

)המשמש בסיס גם לטבלת ניתוח הרגישות  לרווח הגולמי הצפוי    , סות הצפויות, לעלויות הצפויותנוגע להכנהמידע ב
ערך. מידע ניירות    ח זה בחוק ני עתיד, כהגדרת מו נולשיעור הרווח הגולמי הצפוי מהווה מידע צופה פהמפורטת להלן(  

  ה בשליטת נה ודאית ואינים עתידיים אשר התממשותם אינ כאמור כולל, בין השאר, תחזיות, מטרות, הערכות ואומד
זה, המתבססות, בין  תשקיף  למועד  נכונות    ןנהלת החברה, שהיני עתיד מבוסס על הערכות ה נחברה. מידע צופה פה 

החברה, לרבות  נוני ה מתכנשלא להתקיים או להתקיים באופן שו   ותיות של החברה אשר עשוינהיתר, על הערכות ותוכ
וי לרעה בביקושים לדירות או במצב המשק  נל שייחו(  1)  במידה ויתקיים אחד או יותר מהגורמים המפורטים להלן:

(  2);  , באופן שיביא להורדת מחירי המכירה בפרויקטדל"ן בכלל ובאזור בו ממוקם הפרויקט בפרטנו/או במצב שוק ה 
יה ו/או  נת הבו ותם ו/או במחירי תשומניה ו/או במחירי חומרי הגלם ו/או בזמינויים בעלויות צפויות של הבניחולו שי

עלויות  3)כוח אדם;  ות  נבזמי לנבוע, מלבד כתוצאה מהתייקרות  עלולה  הצפוי אשר  הפרויקט  ( תחול סטיה מהיקף 
שיוטלו;   היטלים  ו/או  ממיסים  גם  בפרויקט  אי    (4)הבניה,  היחידות  רוכשי  ו/או  המבצעים  הקבלנים  עמידת 

 בהתחייבויותיהם על פי ההסכמים שנחתמו ו/או ייחתמו.  

 

   מי שטרם הוכרניתוחי רגישות לרווח גול .6.6.5.7
 הכרמל  טירת,  301-ו 201מגרשים , פרויקט סנטרל

 (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 
 הצפוי בפרויקט שטרם הוכר )באלפי ש"ח(  הגולמי לרווח  רגישות  יתוח נ

 
  השפעת

  של עליה
10% 

  השפעת
  של עליה

5% 

  רווח סה"כ 
  שטרם  גולמי

 הוכר

  השפעת
  של ירידה
%5 

  השפעת
ירידה 

 10% של

של שטחים שטרם נחתמו   המכירה  במחיריהשפעת שינוי 
לגביהם חוזי מכירה מחייבים, למ"ר על הרווח הגולמי 

 הצפוי שטרם הוכר

62,858 55,861 48,864 41,867 34,870 

למ"ר על הרווח הגולמי  ההקמה  בעלויותהשפעת שינוי 
 הצפוי שטרם הוכר

41,226 45,045 48,864 52,683 56,502 
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   מימון ספציפי .6.6.5.8

 טירת הכרמל ,  301-ו 201מגרשים , פרויקט סנטרל
 מימון ספציפי לפרויקט 

 (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

  בדוח  יתרות
  המצב על

  הכספי
  מטבעב)

 ( הפעילות

 6,914 :קצר  לזמן כהלוואות  מוצג 31.12.2021

 --- :ארוך  לזמן כהלוואות  מוצג

 16,875 :קצר  לזמן כהלוואות  מוצג 31.12.2020
 --- :ארוך  לזמן כהלוואות  מוצג

 "( הבנק המלווה)להלן: " מקומי בנק  : מלווה  מוסד
 4.1.202193 : הלוואה  נטילת ותאריך הלוואה אישור תאריך

 :(הפעילות מטבע) מסגרת  כ"סה

מימון    166 )לרבות  פיננסי  אשראי  כדלקמן:  ש"ח  מיליון 
כ של  בסך  של    17-הקרקע  סך  על  יעלה  לא  ש"ח(    70מיליון 

  53.1-מיליון ש"ח; אשראי למימון הקמה לא יעלה על סך של כ
   .מיליון ש"ח  96-מיליון ש"ח; ערבויות חוק מכר עד לסך של כ

 63,086 : נוצלה שטרם  ת הלוואהיתר , מתוכה
   0.35% + פריים [: טווח  לציין  ניתן] הריבית  וציון הריבית  קביעת  מנגנון

 : וריבית  קרן פירעון מועדי

אחרון   פרעון  מיום    -מועד  יאוחר  ולא  הבנייה  סיום  מועד 
30.4.2024 . 

 . רבעוני שוטף - מועד תשלומי ריבית 
 

 --- : מרכזיות  פיננסיות תניות 
ההסכם כולל התחייבויות שונות מצד החברה, לרבות כך שלא  [:וכדומה  מכירות קצב:  לרבות] אחרות מרכזיות  תניות 

לרבות אך לא בחברה  יחול שינוי שליטה )במישרין או בעקיפין(  
באמצעי   באחזקתם  שינוי  ו/או  השליטה  בבעלי  שינוי  רק, 

 "(.  שליטה שינויהשליטה בחברה )להלן: "
כולל   ל עילות  ההסכם  לפרמקובלות  מיידי העמדה  עון 

אם ביצוע הפרויקט לא הוחל במועד או  כוללות, בין היתר,  ה 
על   העולה  לתקופה  או  ימים;    45הופסק  המכירות  קצב  אם 

התקבולים נמוך באופן שסוטה מתחזית המכירות והתקבולים  
כוסתה   לא  לא  והחריגה  שליטה  שינוי  יחול  החברה;  ידי  על 

 .  הבנק המלווה הסכמת 
  לתום אחרות מידה אמות או מרכזיות  תניות  הופרו  האם ציון

 :הדיווח  שנת
 . לא

 לא.   ]כן/לא[: non-recourseמסוג  האם
תנאים לשחרור עודפים מחשבון הליווי, לרבות ציון האם  

 התקיימו התנאים: 
 

טלה החברה מתאגיד חוץ  נלהבטחת הלוואה ש  כי  אין. יצוין, 
כספי עודפים להם היא  יה ב זכויותשעבדה החברה את בנקאי, 
 (.  301, 201מהפרויקט האמור )סנטרל מגרשים זכאית  

בנוסף, ה"ה אלון עמרם ויורם עמרם    להלן.  6.6.5.5ראו בסעיף   : בטחונות
 העמידו ערבויות אישיות ללא הגבלה בסכום. 

 

  שעבודים ומגבלות על הקרקע .6.6.5.9

 פירוט סוג 
 המובטח  הסכום

 31.12.2021ליום 

 שעבודים

 דרגה
 ראשונה

כל זכויות החברה על פי   על  המלווה לטובת הבנק  שעבוד בדרגה ראשונה  
וכן התחייבות לרישום משכנתא;   שעבוד שוטף ראשון  הסכם הפיתוח 

על   בבדרגה  על  הזכויות  בדרגה;  ראשונים  קבועים  שעבודים  פרויקט; 
ספקים;   עם  הסכמים  לקוחות;  עם  הרכישה  הסכמי  ע"פ  כל  זכויות 

סכומים   לקבלת  החברה  וזכויות  עם  מהביטוח  בקשר  המס  מרשויות 
   .המקרקעין

החברה   התחייבויות  כלל  כי השעבודים האמורים מבטיחים את  יצוין 
ו הליווי  הסכם  להבטחת  הן  המלווה,  התחייבויות  לבנק  להבטחת  הן 

 אחרות של החברה מכל סוג שהוא לבנק המלווה. 

 94ש"ח  מיליון 166

להבטחת הלוואה   על המקרקעיןבדרגה שנייה    שעבודהתחייבות לרישום   דרגה שנייה 
 --- בנקאי.  -תאגיד מימון חוץמ שנטלה החברה 

דרגה  
 ראשונה

מיליון ש"ח שנטלה   55שעבוד על עודפי הפרויקט להבטחת הלוואה ע"ס  
 מיליון  41 החברה )בסולו( מתאגיד מימון חוץ בנקאי.  

 --- --- (ב"וכיו אזהרה הערות) אחר

 

 

 

 

 
 .2020 יוני   מחודש הקרקע את  שמימנה   הלוואה  להסכם מחדש מימון   93
גם הלוואות אחרות שנטלה     94 יצוין כי בהתאם להסכם הליווי עם הבנק המלווה הבטחונות על פי הסכם המימון מבטיחים 

 מיליון ש"ח.   838לסך כולל של  2021דצמבר  31לנכון ליום  תמן, אשר מסתכמו מהחברה מהבנק המ
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 גולמי צפוי והתאמה לעודפים    רווח .6.6.5.10
 טירת הכרמל ,  301-ו 201מגרשים , פרויקט סנטרל

 ש"ח אלפי  (100%האפקטיבי . חלק החברה 100%)נתונים לפי 

 51,427 :  צפוי גולמי רווח 

 16,781 )**(  :לעודפים, סה"כ התאמות 
 

 68,209 למשיכה:  צפויים עודפים כ"סה
 

כל   עודפים למשיכת  צפוי מועד וקיום  פירעון  לאחר  מבוצעת  עודפים  משיכת  ככלל, 
הבנק.   לאישור  ובכפוף  הפרויקט,  עם  בקשר  ההתחייבויות 

 עודפים  למשיכת מתלים תנאים בשלב זה, לא ניתן להעריך מועד צפוי למשיכת עודפים.  

   . ת שיווק וריביתשנמשכו, הוצאוככל , עודפי ביצוע מס  מקדמות  בניכוי המושקע ההון החזר אתההתאמות לעודפים כוללות  (*)*

 

  פרויקט בתכנון  - טירת הכרמל במתחם גן אליהו,  501פרויקט מגרש  .6.6.6
   הצגת הפרויקט .6.6.6.1
 במתחם גן אליהו, טירת הכרמל 501מגרש 

 (%100. חלק החברה 100%)נתונים לפי 
 .2021.1231פירוט ליום 

 . במתחם גן אליהו, טירת הכרמל 501פרויקט מגרש  הפרויקט:  שם

 .הכרמל, מתחם גן אליהו, טירת 501מגרש  הפרויקט:  מיקום 

- יח"ד ו  100קומות, הכולל    17פרויקט להקמת מרכז מסחרי ומגדל מגורים בן   תיאור קצר של הפרויקט: 
 . מ"ר משרדים 2,951 -ו מ"ר שטחי מסחר 5772,

 100% בפרויקט:האפקטיבי  התאגיד חלק

  דרך   אחזקה  תיאור) בפרויקט    האחזקה  מבנה
 : (וכדומה בנות חברות

במתחם. הפיתוח  בזכויות  ישיר  המכר באופן  הסכם  מכוח  מחזיקה    החברה 
 לעיל. 6.6.5לפרטים, ראו סעיף 

  בו   במקרה)לפרויקט    השותפים   שמות  ציון
מחזיקים   השותפים  או  קשור  צד    מהווים 

 (: בנכס הזכויות מן  %25-מ למעלה

 ל.ר

)איחוד/איחוד    הכספיים  בדוחות  הצגה  שיטת
 (:אקוויטי  /יחסי

 איחוד

 . 2017ינואר  -ר כמועד הסכם המ הקרקע עליה ייבנה הפרויקט:  רכישת מועד
 . 28.7.2020 - ה רהחב שם על הפיתוח   זכויות  העברת רישום על אישור מועד

 779,6 שטח הקרקע עליה ייבנה הפרויקט: 

 2022רבעון רביעי  :צפוי בפרויקט  שיווק  התחלת מועד
 2025שלישי רבעון  : צפוי שיווק סיום מועד

 2025שלישי רבעון  מועד סיום עבודות הקמה ]מתוכנן[: 
 2022רביעי רבעון  מועד התחלת עבודות הקמה ]מתוכנן[:

 לא הסכמים עם קבלני ביצוע:
,  בעלות)בקרקע    משפטיות  זכויות  פירוט
 : (וכדומה חכירה

 2022בחודש מרץ  .  לעיל  6.6.5כמפורט בסעיף    זכויות פיתוח מכוח הסכם המכר
 .2025בינואר  1הוארכה תקופת הפיתוח עד ליום 

לפרויקט   הנוגעים  מיוחדים  הסכמים 
 )קומבינציה / פינוי בינוי / אחר (:

לפרטים אודות הסכמי רכישת מתחם גם אליהו וחוזה הפיתוח במתחם, ראו 
 לעיל.   6.6.5סעיף 

  התאגיד   של   מהותיות  חשיפות  של  קיומן 
 : לפרויקט המדווח 

המתחם   בפיתוח  שלביות  הוראות  התכנון,  וועדת  החלטות  אודות  לפרטים 
והליכים משפטיים    , שבוטלו, פעילות תכנונית אותה מקדמת החברה במתחם

צו  , הכוללים, בין היתר,  המתנהלים כנגד החברה בקשר עם מתחם גן אליהו
חנויות   בעלי  לפיו  מהמתחם  הצהרתי  בעבר  לקבלשפונו  זכאים    חנות  יהיו 

החדש   המסחרי  במרכז  חנות  בתמורת  החברה  ידי  על   501  מגרששיוקם 
, ראו "רמ  840-כבשטחים הזהים לשטח החנויות שפונו בעבר, בשטח כולל של  

   לעיל.  6.6.5.1פירוט בסעיף 
בתקופה   נטו  מימוש  שווי  נאמד  האם 

 המדווחת?  
 לא

 .רל דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט: 

נושאים מיוחדים )חריגות בניה מהותיות,  
 זיהום קרקע וכיו"ב(:

 ר.ל
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 מצב תכנוני של הפרויקט   .6.6.6.2
 במתחם גן אליהו, טירת הכרמל 501מגרש 

 מצב תכנוני של הפרויקט 
 (%100. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

 מצב תכנוני נוכחי
 הערות  סה"כ יח"ד סה"כ שטחים  סוג מלאי 
 100 13,082 יחידות דיור

המחוזית   2021באוקטובר    25ביום   הוועדה  אישרה 
למגרש  תכנית   ביחס  "  501חדשה  התכנית  )להלן: 
במגרש  החדשה אושרה  במסגרתה  של    501"(,  תוספת 

בן   מגורים  מסחר   100מגדל  שטחי  הרחבת  וכן  יח"ד 
  מ"ר. 5,530-ומשרדים לשטח כולל של כ

 --- 2,577 שטחי מסחר
שטחי  
 --- 2,951 משרדים 

זכויות בנייה  
 לא מנוצלות 

--- --- 

 

   )אלפי ש"ח( בפרויקט ויושקעו שהושקעו  עלויות .6.6.6.3
 במתחם גן אליהו, טירת הכרמל 501מגרש 

 2019שנת  2020שנת  2021שנת  (%100. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 3,436 13,000 13,000 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה  
 --- 887 922 ואגרות עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים 

 --- 454 946 אחרות עלויות מצטברות 
 --- 180 376 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 3,436 14,521 15,244 סה"כ עלות מצטברת 
 3,436 14,521 15,244 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

ת  
עלויו

קעו 
ש

שיו
 9,564 --- --- עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו  

 22,488 21,601 21,566 עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם הושקעו )אומדן( 
 116,044 115,590 115,098 שטרם הושקעו )אומדן( ואחרות  עלויות בגין בניה 

עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות  
 בעתיד )אומדן( 

1,062 1,258 1,438 

 149,534 138,449 137,726 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 --- --- 1.6% שיעור השלמה ]הנדסי/כספי[ לא כולל קרקע 

 

 שיווק הפרויקט  .6.6.6.4

 .  הפרויקט נכון למועד התשקיף, טרם הוחל בשיווק 

 מימון ספציפי  .6.6.6.5

 התשקיף, החברה טרם התקשרה בהסכם ליווי לפרויקט. נכון למועד 

 

  שעבודים ומגבלות על הקרקע .6.6.6.6

 פירוט סוג 
 המובטח  הסכום

 31.12.2021ליום 

 שעבודים
 דרגה

 ראשונה

על המקרקעין לטובת הבנק המממן מכוח הסכם  שעבוד בדרגה ראשונה  
כל זכויות החברה על פי הסכם הפיתוח וכן   עלמימון רכישת המקרקעין  

 .  התחייבות לרישום משכנתא
 95מיליון  18

 --- --- (ב"וכיו אזהרה הערות) אחר

 

   לעודפים  והתאמה צפוי גולמי  רווח
 במתחם גן אליהו, טירת הכרמל 501מגרש 

 (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 
 241,463 )*(  הכנסות צפויותאומדן 
 152,971 הוצאות צפויות אומדן 

 88,493 :  צפוי גולמי רווח 
 (10,176) )**(  :לעודפים, סה"כ התאמות 

 78,317 למשיכה:  צפויים עודפים כ"סה
 טרם ידוע  עודפים למשיכת  צפוי מועד

 עודפים  למשיכת מתלים תנאים

 
הבטחונות על פי הסכם המימון מבטיחים גם הלוואות אחרות שנטלה    , יצוין כי בהתאם להסכם הליווי עם הבנק המלווה   95

 מיליון ש"ח.   828לסך כולל של  2021דצמבר  31סתכמו לנכון ליום ה מן, אשר מהחברה מהבנק המ
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מסחר, מ"ר שטחי ל ש"ח  20,000מגורים, מ"ר שטחי ל ש"ח  12,986* המחיר עליו התבססה החברה באומדן ההכנסות הצפויות הינו 
   משרדים.מ"ר ל ש"ח  15,000

 . ת שיווק וריביתשנמשכו, הוצאוככל , עודפי ביצוע מס  מקדמות  בניכוי המושקע ההון החזר אתההתאמות לעודפים כוללות  (*)*
 

   פרויקט בביצוע –  רמלה,  מכבי שכונת, "Young"  מחיר למשתכן פרויקט .6.6.7
   הצגת הפרויקט .6.6.7.1

 .2021.1231פירוט ליום  (100%. חלק החברה 100%)נתונים לפי 

 )מחיר למשתכן(.  שכונת מכבי, רמלה , Youngפרויקט  הפרויקט:  שם

חלקות  )לשעבר    123-ו  116מחלקות  , חלק  4338' גוש  י מתחם   הפרויקט:  מיקום 
 , רמלה.(מכבינאות שמעון פרס )מתחם , שכונת (25-ו 49

הכוללים כל אחד  קומות    21פרויקט להקמת שני מגדלים בני   הפרויקט: תיאור קצר של 
מגורים    224סה"כ   מגדל(    112)יח"ד  בכל   160)מתוכן  יח"ד 

ו למשתכן'  'מחיר  חופשי(    64-במתכונת  שוק  מעל  במתכונת 
   קומת מסחר ושתי קומות חניון תת קרקעי.

 100% בפרויקט:האפקטיבי  התאגיד חלק

  בנות   חברות  דרך  אחזקה  תיאור)בפרויקט    האחזקה  מבנה
 : (וכדומה

 החברה מחזיקה באופן ישיר בזכויות בפרויקט. 

מהווים   השותפים בו  במקרה)לפרויקט    השותפים שמות  ציון
 (: בנכס הזכויות  מן %25-מ למעלה  צד קשור או מחזיקים

 ל.ר.

יחסי/  )איחוד/איחוד  הכספיים  בדוחות  הצגה  שיטת 
 אקוויטי(: 

 איחוד.

 .16.7.2018 -זכייה במכרז מחיר למשתכן  הקרקע עליה ייבנה הפרויקט:  רכישת מועד
 .28.10.2018 -חתימה על הסכם חכירה 

 מ"ר. 4,553 שטח הקרקע עליה ייבנה הפרויקט: 

 4/2020 :בפועל בפרויקט  שיווק  התחלת מועד
 6/2023 : צפוי שיווק סיום מועד

 6/2023 ]מתוכנן[: מועד סיום עבודות הקמה  
 9/2020 [:בפועלמועד התחלת עבודות הקמה ]

החברה מבצעת את הפרויקט באמצעות עמרם ביצועים, חברת   הסכמים עם קבלני ביצוע:
 ביצוע בבעלות מלאה של החברה. 

  .זכות חכירה  : (וכדומה חכירה, בעלות)בקרקע  משפטיות זכויות  פירוט

לפרויקט )קומבינציה / פינוי בינוי  הסכמים מיוחדים הנוגעים  
 אחר (: /

 . למשתכן פרויקט מחיר 
מיליון    1.5-לרמ"י בסך של כהחברה הפקידה ערבויות ביצוע  

הסכם התשתית עם עיריית רמלה בסך  וערבויות לקיום  ש"ח  
 מיליון ש"ח.  1.1-של כ

כולל תנאים מקובלים לפרויקטים של    הסכם החכירה עם רמ"י
ימים ממועד    90לרבות עמידה בלו"ז לפיו תוך    מחיר למשתכן 

"( ייחתם הסכם  המועד הקובעהודעה על זכייה במכרז )להלן: "
תוך   התמורה;  מלוא  ותשלום  מהמועד    18חכירה  חודשים 

ותוך   ליזם;  המגרש  יימסר  מסירת    28הקובע  ממוע  חודשים 
 .הבניה  החזקה ליזם לסיים את 

מרץ   המועד    2022בחודש  להארכת  החברה  בקשת  התקבלה 
ליום   עד  הבנייה  אפריל   .2022באוקטובר    1להשלמת  בחודש 

התקבלה בקשת החברה להארכת מועד נוספת להשלמת    2022
 .  2023ביוני  1מועדי הבנייה עד ליום 

 --- קיומן של חשיפות מהותיות של התאגיד המדווח לפרויקט: 

 לא האם נאמד שווי מימוש נטו בתקופה המדווחת?  
 ל.ר דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט: 

נושאים מיוחדים )חריגות בניה מהותיות, זיהום קרקע  
 וכיו"ב(:

 ל.ר

 

 מצב תכנוני של הפרויקט  .6.6.7.2

 שכונת מכבי, רמלה )מחיר למשתכן(  - Youngפרויקט 
 מצב תכנוני של הפרויקט 

 (%100. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 
 מצב תכנוני נוכחי

 הערות  סה"כ יח"ד סה"כ שטחים  סוג מלאי 

 יחידות דיור
מ"ר ברוטו   39,091

)כולל ממ"דים  
 ומרפסות( 

224 
ניתן לבנות    ע"ב התב"ע  יח"ד   200המאושרת 

קומות מרתפי    4מעל קומת מסחר ומתחתיהן  
ניתן   שהתקבל,  בניה  להיתר  בהתאם  חנייה. 

מגדלים   224לבנות   בשני  שתי  בתוספת    יח"ד 
   קומות לחניון. 

 מ"ר 1,568 -כ שטחי מסחר
 --- 

זכויות בנייה לא  
 --- --- מנוצלות 
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   )אלפי ש"ח( בפרויקט ויושקעו שהושקעו  עלויות .6.6.7.3

 )מחיר למשתכן(  שכונת מכבי, רמלה - Youngפרויקט 
 (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

 2019שנת  2020שנת  2021שנת 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 7,604 7,604 7,604 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה  
 28,068 32,304 32,304 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 

 1738 6,392 35,433 בגין בניה ואחרות עלויות מצטברות 
 756 1,495 2,245 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 38,166 47,795 77,586 סה"כ עלות מצטברת 
 38,166 47,795 77,586 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

ת  
עלויו

קעו 
ש

שיו
 --- --- --- הושקעו עלויות בגין קרקע שטרם  

 4,432 --- --- עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם הושקעו )אומדן( 
 134,305 130,297 101,878 שטרם הושקעו )אומדן( ואחרות  עלויות בגין בניה 

עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות  
 בעתיד )אומדן( 

250 750 1,489 

 140,226 131,047 102,128 שנותרה להשלמה סה"כ עלות 
 1.27% 2.1% 25.1% שיעור השלמה ]כספי[ לא כולל קרקע  

 

  96שיווק הפרויקט  .6.6.7.4

 )מחיר למשתכן(  שכונת מכבי, רמלה - Youngפרויקט 
 %(100. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 

שנת   2021שנת 
2020 

שנת  
כל  2019

 1רבעון  2רבעון  3רבעון  4רבעון  התקופה 

 השוטפת  בתקופה  שנחתמו חוזים
 --- 199 5 5 5 7 22 יחידות דיור )#( 
 --- 18,235 526 550 514 776 2,366 יחידות דיור )מ"ר(
 --- --- 46 46 99 65 255 שטחי מסחר )מ"ר( 

  שנחתמו בחוזים  ר"למ ממוצע מחיר
 השוטפת  בתקופה 

 --- 10,486 14,655 14,822 15,159 15,676 15,138 יחידות דיור
 --- --- 24,795 25,234 22,881 23,878 23,898 שטחי מסחר

 התקופה  לסוף עד טבריםצמ חוזים

 --- 199 204 209 214 221 221 יחידות דיור )#( 
 --- 18,235 18,761 19,311 19,825 20,601 20,601 יחידות דיור )מ"ר(

 --- --- 46 91 190 255 255 שטחי מסחר )מ"ר( 

 שיעור השיווק של הפרויקט 

סה"כ הכנסות צפויות מכל  
 --- 253,217 --- --- --- --- 268,768 (באלפי ש"ח )הפרויקט 

סה"כ הכנסות צפויות  
- מחוזים שנחתמו במצטבר 

 (באלפי ש"ח ) "דיח 
227,022 227,022 214,857 207,065 198,912 191,204 --- 

הכנסות צפויות  סה"כ 
-  מחוזים שנחתמו במצטבר

 ( באלפי ש"ח ) מסחר
6,222 6,222 4,633 2,328 1,143 --- --- 

שיעור שיווק ליום האחרון  
 של התקופה )%( 

84% --- --- --- --- 73.3% --- 

נחתמו לגביהם    שטרם  שטחים
 :חוזים

 --- 25 20 15 10 3 3 יחידות דיור )#( 
 --- 2,830 2,304 1,755 1,240 465 465 יחידות דיור )מ"ר(
 --- 1,567 1,522 1,477 1,378 1,313 1,313 שטחי מסחר )מ"ר( 

סה"כ עלות מצטברת )יתרת מלאי( המיוחסת לשטחים שטרם  
 38,166 12,430 --- --- --- 10,255 10,255 נחתמו לגביהם חוזים מחייבים בדוח על המצב הכספי 

  1מספר החוזים שנחתמו מיום 
ועד למועד פרסום  2022בינואר 

    התשקיף )כמות/מ"ר(

 --- --- --- --- --- --- --- )#(  יחידות דיור

 --- --- --- --- --- --- 148.16 )מ"ר(  שטחי מסחר

מחיר ממוצע למ"ר בחוזים  
ועד  2022בינואר  1שנחתמו מיום 

 למועד פרסום התשקיף   

 --- --- --- --- --- --- --- יחידות דיור

 --- --- --- --- --- --- 24,635 שטחי מסחר

    

 
. המחיר למ"ר האמור  )מחיר זכיה נומינלי(  ש"ח   8,382  ו "י הינרמר בדירות "מחיר למשתכן" בהתאם לחוזה עם  למ"  המחיר  96

 .15.9.2020 ביום שהתפרסם  2020לשנת  אוגוסטצמוד למדד תשומות הבניה בגין חודש  
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 הכרה בהכנסה מחוזי מכירה מחייבים בפרויקט ומקדמות שצפויות להתקבל מהפרויקט .6.6.7.5
   )באלפי ש"ח(

. חלק החברה  100%)נתונים לפי 
 ( 100%האפקטיבי בפרויקט 

/   שהוכרו צפי הכנסות כ"סה
   חתומים חוזים  בגין שיוכרו

  שצפויות/  תקבלונש מקדמות  כ"סה
 בגין חוזים חתומים  להתקבל

 2022 שנת

 10,116 23,174 1רבעון 
 1,072 23,408 2רבעון 
 9,087 23,408 3רבעון 
 792 23,408 4רבעון 

 82,461 81,927 2023 שנת
 --- --- 2024 שנת
 --- --- 2025 שנת
 --- --- 2026שנת 

 --- --- ואילך 2027 שנת
 103,528 175,325 "כסה

סות שיוכרו בגין חוזים חתומים ובדבר מקדמות  נ: המידע בטבלה שלעיל בדבר ההכי עתידנאזהרה בדבר מידע צופה פ
כולל, בין השאר, תחזיות, מטרות,  ה יירות ערך, נ ח זה בחוקני עתיד, כהגדרת מונו מידע צופה פנשצפויות להתקבל, הי

ואומד אינ הערכות  התממשותם  אשר  עתידיים  ואינים  ודאית  בשליטת  נה  ואשר  חברה ה ה  התחשיבים  ,  על  מבוסס 
ההנחה כי כלל רוכשי  (  ביסיון החברה; )נ  ליה החזוי בהתבסס ענ( קצב הבאהכלכליים שערכה החברה, בהתחשב ב: )

וקצב הבניה יהיה איטי  . תחזיות החברה עשויות שלא להתממש במידה  היחידות יעמדו בהתחייבויותיהם כלפי החברה 
בבנית   לעיכוב  נוסף שיגרום  גורם  בכל  ו/או  כוח האדם  ו/או  הגלם  חומרי  בזמינות  פגיעה  היתר בשל  )בין  מהמצופה 

 העובדה שרוכשי היחידות בפרויקט לא יעמדו בהתחייבויותיהם כלפי החברה.הפרויקט( ו/או בשל 

   רווחיות גולמית .6.6.7.6

 2019שנת  2020שנת  2021שנת  
 231,640 253,217 268,768 הכנסות צפויות בגין הפרויקט 

 178,392 178,562 179,714 צפויות  פרויקט עלויות
 53,248 74,655 89,054 הפרויקט בגין  צפוי גולמי( הפסד) רווח 

 --- 992 16,958 "הרו הוכר שכבר גולמי  רווח , מתוכו
 53,248 73,663 72,096 ה"ברוהוכר  שטרם גולמי  רווח , מתוכו

 23% 29.5% 33.1% )%(  בפרויקט צפוי כולל גולמי רווח  שיעור

  לפיו )באלפי ש"ח(   ר"למ ממוצע מחיר
 שטרם הוכר   גולמי רווח  חושב

  97מחיר למשתכן  -מגורים 
8,864 

 
8,366 8,382 

 10,683 13,442 14,954 שוק חופשי  -מגורים 

 16,000 18,807 23,898 מסחר

)המשמש בסיס גם לטבלת ניתוח הרגישות  לרווח הגולמי הצפוי    , סות הצפויות, לעלויות הצפויותנוגע להכנהמידע ב
ערך. מידע ניירות    ח זה בחוק ני עתיד, כהגדרת מו נולשיעור הרווח הגולמי הצפוי מהווה מידע צופה פהמפורטת להלן(  

ה בשליטת  נה ודאית ואינים עתידיים אשר התממשותם אינ כאמור כולל, בין השאר, תחזיות, מטרות, הערכות ואומד
זה, המתבססות, בין  תשקיף  למועד  נכונות    ןנהלת החברה, שהיני עתיד מבוסס על הערכות ה נחברה. מידע צופה פה 

החברה, לרבות  נוני ה מתכנשלא להתקיים או להתקיים באופן שו   ותיות של החברה אשר עשוינהיתר, על הערכות ותוכ
ם לדירות או במצב המשק  וי לרעה בביקושיניחול שי(  1)  במידה ויתקיים אחד או יותר מהגורמים המפורטים להלן:

(  2);  , באופן שיביא להורדת מחירי המכירה בפרויקטדל"ן בכלל ובאזור בו ממוקם הפרויקט בפרטנו/או במצב שוק ה 
יה ו/או  נת הבו ותם ו/או במחירי תשומניה ו/או במחירי חומרי הגלם ו/או בזמינויים בעלויות צפויות של הבניחולו שי

כוח אדם;  נבזמי עלויות  ( תחול סט3)ות  לנבוע, מלבד כתוצאה מהתייקרות  עלולה  הצפוי אשר  הפרויקט  יה מהיקף 
שיוטלו;   היטלים  ו/או  ממיסים  גם  בפרויקט  אי    (4)הבניה,  היחידות  רוכשי  ו/או  המבצעים  הקבלנים  עמידת 

 בהתחייבויותיהם על פי ההסכמים שנחתמו ו/או ייחתמו.  

 

   ניתוחי רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר .6.6.7.7

 )מחיר למשתכן(  שכונת מכבי, רמלה - Youngפרויקט 
 (100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 

 הצפוי בפרויקט שטרם הוכר )באלפי ש"ח(  הגולמי לרווח  רגישות  יתוח נ
 

  השפעת
  של עליה

10% 

  השפעת
  של עליה

5% 

  רווח סה"כ 
  שטרם  גולמי

 הוכר

  השפעת
  של ירידה
%5 

  השפעת
ירידה 

 10% של

של שטחים שטרם נחתמו   המכירה  במחיריהשפעת שינוי 
לגביהם חוזי מכירה מחייבים, למ"ר על הרווח הגולמי 

 הצפוי שטרם הוכר
75,650 73,873 72,096 70,321 68,545 

למ"ר על הרווח הגולמי  ההקמה  בעלויותהשפעת שינוי 
 82,285 77,191 72,096 67,003 61,909 הצפוי שטרם הוכר

 

 

 

 
 .שנה  כל תום ל הידוע הבניה  תשומות למדדשל מחיר הזכיה הנומילי  מחיר המכירה למ"ר הנקוב לעיל משקף הצמדה   97
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   מימון ספציפי .6.6.7.8

 שכונת מכבי, רמלה , Youngפרויקט 
 מימון ספציפי לפרויקט 

 )באלפי ש"ח( (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 
  יתרות

 על בדוח 
  המצב
  הכספי

  מטבעב)
 ( הפעילות

 98 25,005 :קצר  לזמן כהלוואות  מוצג 31.12.2021

 --- :ארוך  לזמן כהלוואות  מוצג

31.12.2020 
 5,000 :קצר  לזמן כהלוואות  מוצג
 --- :ארוך  לזמן כהלוואות  מוצג

 מקומי  בנק : מלווה  מוסד
 24.6.2020 : הלוואה  נטילת ותאריך הלוואה אישור תאריך

 :(הפעילות מטבע) מסגרת  כ"סה

של    160 סך  כדלקמן:  לצורך    40מיליון ש"ח,  ש"ח  מיליון 
מיליון ש"ח לצורך מסגרת    3מימון הקמת הפרויקט; סך של  

של   וסך  ביצוע;  מסגרת    117ערבויות  לצורך  ש"ח  מיליון 
של   השקעות  )הבטחת  )דירות(  המכר  חוק  לפי  לערבויות 

 .  1974 -רוכשי דירות( תשל"ה 
 ש"ח.  מיליון 15-כ : נוצלה שטרם  הלוואה יתרת, מתוכה
   0.9%שנתית משתנה בשיעור של פריים +  ריבית [: טווח  לציין  ניתן] הריבית  וציון הריבית  קביעת  מנגנון

 . 30.3.2024 - מועד פרעון אחרון  : וריבית  קרן פירעון מועדי
 ריבית תשולם מדי רבעון החל ממועד העמדת האשראי.  

 --- : מרכזיות  פיננסיות תניות 
  אשר  תנאים  להתקיימות  כפופה   הייתה   האשראי  העמדת [:וכדומה  מכירות קצב:  לרבות] אחרות מרכזיות  תניות 

  10%הון עצמי בשיעור של    העמדתות  לרב  במלואם  התקיימו 
של   בסך  ונלווים  המקרקעין  ש"ח;    19.6מעלות  מיליון 

מסך שווי יח"ד בפרויקט;    40%מכירה מוקדמת של לפחות 
ליום   עד  הפרויקט  הקמת  בנוסף, 30.11.2020ותחילת   .

  160מסגרת האשראי לא תעלה בכל נקודת זמן על סך של  
לא יעלה מיליון ש"ח, כאשר סך כל מסגרת האשראי בלבד  

  כלמיליון ש"ח. על אף האמור,  40בכל נקודת מן על סך של 
דה החברה בתנאים האמורים לעיל, לא תחרוג  עוד לא עמ

 ח. מיליון ש" 31.5מסגרת האשראי מסך של 
מיידי מקובלות לרבות, בין היתר, אי   לפרעוןהעמדה  עילות

או קצב ביצוע המצביע   30.1.2024סיום הפרויקט עד ליום  
למועד   עד  הפרויקט  לסיום  יכולת  חוסר  על  הבנק  לדעת 
בחברה   שליטה  שינוי  בנייה;  היתר  ביטול  האמור; 

 כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך(.   –)"שליטה" 
  לתום אחרות מידה אמות או מרכזיות  תניות  הופרו  האם ציון

 :הדיווח  שנת
 לא

 לא.   ]כן/לא[: non-recourseמסוג  האם
  האם ציון  לרבות, הליווי  מחשבון עודפים לשחרור תנאים

 : התנאים התקיימו 
 את הסכמת הבנק מראש ובכתב.    טעון עודפים שחרור

 : בטחונות
ה"ה אלון עמרם ויורם עמרם העמידו  בנוסף  . להלן כמפורט

 ערבויות אישיות ללא הגבלה בסכום. 
 

 

  שעבודים ומגבלות על הקרקע .6.6.7.9

 המובטח  הסכום פירוט סוג 
 31.12.2021ליום 

 שעבודים
 דרגה

 ראשונה

ושעבוד על הזכויות מכוח הפרויקט והפירות ממנו,    משכנתא על הקרקע
ומהעירייה לרבות   מרמ"י  ללווה  המגיעות  הזכויות  על  זכות  המחאת 

שעבוד זכות בקשר עם הסכם החכירה ו/או אישור    ,בקשר עם המקרקעין
   שעבוד זכות על הזכויות בחשבון הפרויקט.  ,הזכיה במכרז

 ש"ח  מיליון 191-כ

 --- --- ( ב"וכיו אזהרה הערות) אחר
 

 

 

 

 

 

 
עתידיים    98 עודפים  כנגד  החברה  של  שוטפים  לצרכים  אלא  הפרויקט,  לצרכי  לא  מהבנק  התקבל  האמור  הסכום  כי  יצוין 

 מהפרויקט. 
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 רווח גולמי צפוי והתאמה לעודפים   .6.6.7.10

 , שכונת מכבי, רמלה Youngפרויקט 
 מימון ספציפי לפרויקט 

 (ש"ח אלפי ) (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי                                                           

 89,054 : צפוי גולמי רווח 
 

   )**(  :התאמות לעודפים, סה"כ
(29,025) 

 60,029 סה"כ עודפים צפויים למשיכה: 
 

 8/2023 מועד צפוי למשיכת עודפים

 שחרור עודפים טעון את הסכמת הבנק מראש ובכתב.  תנאים מתלים למשיכת עודפים 

 . וריביתת שיווק שנמשכו, הוצאוככל , עודפי ביצוע מס  מקדמות  בניכוי המושקע ההון החזר אתההתאמות לעודפים כוללות  (*)*

 

  פרויקט בביצוע – , שכונת נאות שמיר, רמלה )מחיר למשתכן(mazeA פרויקט .6.6.8

   הצגת הפרויקט .6.6.8.1
 .2021.1231פירוט ליום  (100%. חלק החברה 100%)נתונים לפי 

 Amazeפרויקט  הפרויקט:  שם
 . שכונת נאות שמיר, רמלה )מחיר למשתכן( - Amazeפרויקט  הפרויקט:  מיקום 

  222קומות הכוללים סה"כ    17מגדלים בני    3פרויקט להקמת   הפרויקט: תיאור קצר של 
מגורים  ו  149)מתוכן    יח"ד  חופשי(,    73-מחיר למשתכן  בשוק 

קומת קרקע וקומה ראשונה לטובת משרדים ומסחר וכן  מעל  
 שתי קומות חנייה תת קרקעית. 

 100% בפרויקט:האפקטיבי  התאגיד חלק

  בנות   חברות  דרך  אחזקה  תיאור)בפרויקט    האחזקה  מבנה
 : (וכדומה

 החברה מחזיקה באופן ישיר בזכויות בפרויקט. 

מהווים   השותפים בו  במקרה)לפרויקט    השותפים שמות  ציון
 (: בנכס הזכויות  מן %25-מ למעלה  צד קשור או מחזיקים

 ל.ר.

יחסי/  )איחוד/איחוד  הכספיים  בדוחות  הצגה  שיטת 
 אקוויטי(: 

 איחוד.

 .31.12.2018 -זכייה במכרז מחיר למשתכן  הקרקע עליה ייבנה הפרויקט:  רכישת מועד
 .18.6.2019 -חתימה על הסכם חכירה 

 מ"ר. 706,7 שטח הקרקע עליה ייבנה הפרויקט: 

 2020רבעון שלישי  :בפועל בפרויקט  שיווק  התחלת מועד
 2023רבעון שני  : צפוי שיווק סיום מועד

 2023רבעון שני  הקמה ]מתוכנן[: מועד סיום עבודות  
 7/2020 [:בפועלמועד התחלת עבודות הקמה ]

התקשרה החברה עם עמרם ביצועים   2020באוגוסט    17ביום   הסכמים עם קבלני ביצוע:
-להקמת הפרויקט בתמורה לסך של כ  בהסכם ביצוע פאושלי

מיליון ש"ח בצירוף מע"מ. התמורה צמודה למדד תשומות    186
הבנייה. ככל שלא יתנה הבנק המלווה המצאת ערבות בנקאית  

לעכב    זכאית  תהא  החברה  ביצוע,  מהתמורה   4%כערבות 
ההסכם,   במסגרת  ביצועים.  עמרם  התחייבות  להבטחת 

א להשלים  ביצועים  עמרם  הדירות  התחייבה  כל  מסירת  ת 
מ יאוחר  לא  עד  הפיתוח  קבלת    30-ועבודות  ממועד  חודשים 

בגין   לבדק  באחריות  נושאת  ביצועים  עמרם  בנייה.  היתר 
הבנייה.   טופס  עבודות  קבלת  מחצית 4לאחר  החברה  תשיב   ,

בדק   כערבות  בידיה  תוותר  והיתרה  לקבלן,  העכבון  מסכום 
 חודשים.  18למשך 

  זכות חכירה  : (וכדומה חכירה, בעלות)בקרקע  משפטיות זכויות  פירוט

הסכמים מיוחדים הנוגעים לפרויקט )קומבינציה / פינוי בינוי  
 אחר (: /

החברה הפקידה ערבויות ביצוע בסך .  למשתכן מחיר  פרויקט  
 . ש"ח מיליון  6.5-כולל של כ

כולל תנאים מקובלים לפרויקטים של    הסכם החכירה עם רמ"י
, לרבות לוחות זמנים להשלמת הבנייה לפיהם מחיר למשתכן

בהמשך לבקשת     .2022הבניה תושלם לא יאוחר מחודש מאי  
על ידי רמ"י  החברה, לוחות הזמנים להשלמת הבנייה הוארכו  

 .2023חודש מרץ עד 
   --- לפרויקט: קיומן של חשיפות מהותיות של התאגיד המדווח 

 לא האם נאמד שווי מימוש נטו בתקופה המדווחת?  

 ר.ל דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט: 

נושאים מיוחדים )חריגות בניה מהותיות, זיהום קרקע  
 וכיו"ב(:

 ל.ר
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 מצב תכנוני של הפרויקט   .6.6.8.2

 שכונת נאות שמיר, רמלה )מחיר למשתכן(  -Amazeפרויקט 
 תכנוני של הפרויקט  במצ

 (%100. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 
 מצב תכנוני נוכחי

 הערות  סה"כ יח"ד סה"כ שטחים  סוג מלאי 

מ"ר ברוטו )כולל   31,740 יחידות דיור
יח"ד מעל    186מאושרת קיימת ניתן לבנות    על פי תב"ע    222 ממ"דים ומרפסות( 

. התקבל אישור  (במועד הזכייה )קומת מסחר ומשרדים  
בנייה על הקמת מתחם למסחר תעסוקה ומגורים הכולל 

י  למגד  3-וקומת קרקע וראשונה לטובת מסחר ותעסוקה 
)קומות   הכוללים  2-18מגורים  כן,   222(  כמו  יח"ד. 
סה"כ ישווקו  .  קומות של מרתפי חניה   2המתחם יכלול  
 יח"ד בפרויקט.   222יח"ד מתוך   73בשוק חופשי 
 

  שטחי מסחר
 --- מ"ר 2,853

שטחי  
 משרדים 

 
 --- מ"ר 2,950

זכויות בנייה  
 --- --- לא מנוצלות 

 

   )אלפי ש"ח( בפרויקט ויושקעו שהושקעו  עלויות .6.6.8.3

.  100%)נתונים לפי שכונת נאות שמיר, רמלה  -Amazeפרויקט 
 (100%החברה האפקטיבי חלק 

 2019שנת  2020שנת  2021שנת 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 30,106 30,106 30,106 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה  
 34,444 42,260 41,853 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 

 661 25,281 79,421 ואחרות  עלויות מצטברות בגין בניה 
 1,103 2,060 2,330 מצטברות בגין מימון )שהוונו( עלויות 

 66,314 99,707 153,710 סה"כ עלות מצטברת 
 66,314 99,707 153,710 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

ת  
עלויו

קעו 
ש

שיו
 --- --- --- עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו  

 7,816 --- --- עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם הושקעו )אומדן( 
 169,807 144,687 97,056 שטרם הושקעו )אומדן( ואחרות  עלויות בגין בניה 

עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות  
 בעתיד )אומדן( 

265 535 1,492 

 179,115 145,222 97,320 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 0.4% 12.3% 45.8% שיעור השלמה ]כספי[ לא כולל קרקע  

 

  99שיווק הפרויקט  .6.6.8.4

שכונת נאות שמיר, רמלה   -Amazeפרויקט 
. חלק החברה האפקטיבי  100%)נתונים לפי 

 )באלפי ש"ח(  %(100בפרויקט 

   2021שנת 
שנת  
2020 

שנת  
כל  2019

 1רבעון  2רבעון  3רבעון  4רבעון  התקופה 

  שנחתמו חוזים
 השוטפת  בתקופה 

 --- 150 20 11 6 20 57 יחידות דיור )#( 
 --- 15,825 2,481 1,430 760 2,687 7,360 יחידות דיור )מ"ר(
שטחי מסחר 

 --- 67.6 471 83 377 1435 2,367 )מ"ר( 

  משרדיםשטחי 
 --- --- --- 448 190 --- 638 )מ"ר( 

  ר"למ ממוצע מחיר
  שנחתמו  בחוזים
 השוטפת  בתקופה 

 --- 10,849 10,476 13,576 12,333 14,239 12,642 יחידות דיור
  שטחי מסחר 

 --- 25,317 23,537 24,710 18,600 21,446 21,280 )מ"ר( 

  משרדיםשטחי 
 --- --- --- 12,485 12,969 --- 12,285 )מ"ר( 

  עד טבריםצמ חוזים
 התקופה  לסוף

 --- 150 170 181 187 207 207 יחידות דיור  
 --- 15,825 18,307 19,738 20,498 23,186 23,186 יחידות דיור )מ"ר(
שטחי מסחר 

 2,434 )מ"ר( 
2,434 999 622 539 67 --- 

  משרדיםשטחי 
 --- --- --- 448 639 639 639 )מ"ר( 

  ר"למ ממוצע מחיר
 בחוזים במצטבר
  סוף  עד שנחתמו

 התקופה 

 --- 10,849 10,798 10,999 11,048 11,417 11,417 יחידות דיור
 --- 24,260 22,737 22,995 21,276 21,363 21,363 שטחי מסחר 

 --- --- --- 12,109 12,284 12,284 12,284 משרדים שטחי 

 
המחיר למ"ר האמור    . )מחיר זכיה נומינלי(  ש"ח   9,049"י הינו  רמלמ"ר בדירות "מחיר למשתכן" בהתאם לחוזה עם    המחיר  99

 . 2020 לשנת  מאיבניה בגין חודש  צמוד למדד תשומות ה 
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שכונת נאות שמיר, רמלה   -Amazeפרויקט 
. חלק החברה האפקטיבי  100%)נתונים לפי 

 )באלפי ש"ח(  %(100בפרויקט 

   2021שנת 
שנת  
2020 

שנת  
כל  2019

 1רבעון  2רבעון  3רבעון  4רבעון  התקופה 

שיעור השיווק של  
 הפרויקט

סה"כ הכנסות  
צפויות מכל  

באלפי  )הפרויקט 
 (ש"ח 

388,221 ---- --- --- --- 
345,517 

 
--- 

סה"כ הכנסות  
צפויות מחוזים  
שנחתמו במצטבר  

באלפי  )יח"ד  -
 (ש"ח 

264,726 264,726 226,464 217,091 197,677 171,684 --- 

סה"כ הכנסות  
צפויות מחוזים  
שנחתמו במצטבר  

באלפי  )מסחר  -
 (ש"ח 

52,621 52,621 21,739 14,610 12,363 1,402 --- 

סה"כ הכנסות  
צפויות מחוזים  
שנחתמו במצטבר  

באלפי  )משרדים  -
 (ש"ח 

8,057 8,057 8,003 5,485 --- --- --- 

שיעור שיווק ליום  
האחרון של 
 התקופה )%( 

83.8% --- --- --- --- 50% --- 

נחתמו    שטרם  שטחים
 :לגביהם חוזים

  יחידות דיור )#( 
15 

 
15 

 
35 

41 52 72 --- 

 --- 9,247 6,765 5,336 4,576 1,889 1,889 דיור )מ"ר(יחידות 
 שטחי מסחר

 )מ"ר( 
 
464 

 
464 

 
1,900 

 
2,361 

 
2,444 

 
2,786 

--- 

משרדים  שטחי 
 )מ"ר( 

 
2,311 

 
2,311 

 
2,311 

 
2,501 

 
2,950 

 
2,950 --- 

סה"כ עלות מצטברת )יתרת מלאי(  
המיוחסת לשטחים שטרם נחתמו לגביהם  

 מחייבים בדוח על המצב הכספיחוזים 
24,870 --- --- --- --- 35,203 66,314 

מספר החוזים  
  1שנחתמו מיום 

ועד  2022בינואר 
למועד פרסום  

 התשקיף )כמות/מ"ר(   

 6 יחידות דיור )#( 
 

--- --- --- --- --- 

--- 

  שטחי מסחר 
 )מ"ר( 

635 
 --- 

   משרדיםטחי ש
 --- --- --- --- --- --- 112 )מ"ר( 

מחיר ממוצע למ"ר  
בחוזים שנחתמו מיום  

ועד   2022בינואר  1
למועד פרסום  
 התשקיף   

 יחידות דיור
 
11,109 

--- --- --- --- --- 

--- 

  שטחי מסחר
22,964 

--- 

 --- --- --- --- --- --- 12,299 משרדים שטחי 

 

 ומקדמות שצפויות להתקבל מהפרויקטהכרה בהכנסה מחוזי מכירה מחייבים בפרויקט   .6.6.8.5
   )באלפי ש"ח(

. חלק החברה  100%)נתונים לפי 
 ( 100%האפקטיבי בפרויקט 

/   שהוכרו צפי הכנסות כ"סה
   חתומים חוזים  בגין שיוכרו

  שצפויות/  תקבלונש מקדמות  כ"סה
 בגין חוזים חתומים  להתקבל

 2022 שנת

 33,109 48,026 1רבעון 
 2,796 67,513 2רבעון 
 3,663 33,757 3רבעון 
 4,497 33,757 4רבעון 

 88,485 --- 2023 שנת
 --- --- 2024 שנת
 --- --- 2025שנת 
 --- --- 2026שנת 

 --- --- ואילך 2027 שנת
 132,550 183,053 "כסה

חוזים חתומים ובדבר מקדמות  סות שיוכרו בגין  נ: המידע בטבלה שלעיל בדבר ההכי עתידנאזהרה בדבר מידע צופה פ
כולל, בין השאר, תחזיות, מטרות,  ה יירות ערך, נ ח זה בחוקני עתיד, כהגדרת מונו מידע צופה פנשצפויות להתקבל, הי

ואומד אינ הערכות  התממשותם  אשר  עתידיים  ואינים  ודאית  בשליטת  נה  ואשר  חברה ה ה  התחשיבים  ,  על  מבוסס 
ההנחה כי כלל רוכשי  (  ביסיון החברה; )נ  יה החזוי בהתבסס עלנ( קצב הבאהכלכליים שערכה החברה, בהתחשב ב: )

וקצב הבניה יהיה איטי  . תחזיות החברה עשויות שלא להתממש במידה  היחידות יעמדו בהתחייבויותיהם כלפי החברה 
לעיכו נוסף שיגרום  גורם  בכל  ו/או  כוח האדם  ו/או  הגלם  חומרי  בזמינות  פגיעה  היתר בשל  )בין  בבנית  מהמצופה  ב 
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לרעה בקצב שיווק הדירות בפרויקט ו/או בשל העובדה שרוכשי היחידות בפרויקט לא יעמדו    ויניחול שיאו  /והפרויקט(  
 בהתחייבויותיהם כלפי החברה. 

 

 רווחיות גולמית  .6.6.8.6
 (100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 

 2019שנת  2020שנת  2021שנת  

 332,947 345,517 388,221 בגין הפרויקט הכנסות צפויות 
 245,429 246,578 251,030 צפויות  פרויקט עלויות

 87,518 98,939 137,191 הפרויקט  בגין  צפוי גולמי רווח 
 --- 4,615 41,648 "הרו הוכר שכבר גולמי  רווח , מתוכו
 87,518 94,324 95,543 ה"ברוהוכר  שטרם גולמי  רווח , מתוכו

 )*(  26.3% )*(  27.3% )*(  35.3%   )%(  בפרויקט צפוי כולל גולמי רווח  שיעור

  לפיו )באלפי ש"ח(   ר"למ ממוצע מחיר
 שטרם הוכר   גולמי רווח  חושב

 9,049 9,049 9,569 100מחיר למשתכן   –  מגורים

 11,540 13,200 13,802 שוק חופשי   –  מגורים

 16,000 18,863 21,446 מסחר

 7,500 8,118 11,453 משרדים 

 .  כתוצאה מעלית מחירים בשוק פרויקט בהכנסות הצפויות מה )*( יצוין כי הפער בין השנים נובע מעליה 

)המשמש בסיס גם לטבלת ניתוח הרגישות  לרווח הגולמי הצפוי    , סות הצפויות, לעלויות הצפויותנוגע להכנהמידע ב
ערך. מידע ניירות    ח זה בחוק ני עתיד, כהגדרת מו נולשיעור הרווח הגולמי הצפוי מהווה מידע צופה פהמפורטת להלן(  

ה בשליטת  נה ודאית ואינים עתידיים אשר התממשותם אינ כאמור כולל, בין השאר, תחזיות, מטרות, הערכות ואומד
זה, המתבססות, בין  תשקיף  למועד  נכונות    ןנהלת החברה, שהיני עתיד מבוסס על הערכות ה נחברה. מידע צופה פה 

החברה, לרבות  נוני ה מתכנשלא להתקיים או להתקיים באופן שו   ותיות של החברה אשר עשוינהיתר, על הערכות ותוכ
ם לדירות או במצב המשק  וי לרעה בביקושיניחול שי(  1)  במידה ויתקיים אחד או יותר מהגורמים המפורטים להלן:

(  2);  , באופן שיביא להורדת מחירי המכירה בפרויקטדל"ן בכלל ובאזור בו ממוקם הפרויקט בפרטנו/או במצב שוק ה 
יה ו/או  נת הבו ותם ו/או במחירי תשומניה ו/או במחירי חומרי הגלם ו/או בזמינויים בעלויות צפויות של הבניחולו שי

כוח אדם;  נבזמי עלויות  3)ות  לנבוע, מלבד כתוצאה מהתייקרות  עלולה  הצפוי אשר  הפרויקט  ( תחול סטיה מהיקף 
שיוטלו;   היטלים  ו/או  ממיסים  גם  בפרויקט  אי    (4)הבניה,  היחידות  רוכשי  ו/או  המבצעים  הקבלנים  עמידת 

 בהתחייבויותיהם על פי ההסכמים שנחתמו ו/או ייחתמו.  

 

   גולמי שטרם הוכרניתוחי רגישות לרווח  .6.6.8.7
 (100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 

 הצפוי בפרויקט שטרם הוכר )באלפי ש"ח(  הגולמי לרווח  רגישות  יתוח נ
 

  השפעת
  של עליה

10% 

  השפעת
  של עליה

5% 

  רווח סה"כ 
  שטרם  גולמי

 הוכר

  השפעת
  של ירידה
%5 

  השפעת
ירידה 

 10% של

של שטחים שטרם נחתמו   המכירה  במחיריהשפעת שינוי 
לגביהם חוזי מכירה מחייבים, למ"ר על הרווח הגולמי 

 הצפוי שטרם הוכר
101,824 98,684 95,543 92,402 89,262 

למ"ר על הרווח הגולמי  ההקמה  בעלויותהשפעת שינוי 
 105,275 100,409 95,543 90,677 85,811 הצפוי שטרם הוכר

 

   ימימון ספציפ .6.6.8.8

 שכונת נאות שמיר, רמלה , Amazeמתחם 
 מימון ספציפי לפרויקט 

 (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 
  יתרות

 על בדוח 
  המצב
  הכספי

  מטבעב)
 ( הפעילות

   ש"ח אלפי  21,500  :קצר  לזמן כהלוואות  מוצג 31.12.2021
 --- :ארוך  לזמן כהלוואות  מוצג

31.12.2020 
 

 --- :קצר  לזמן כהלוואות  מוצג
 --- :ארוך  לזמן כהלוואות  מוצג

 בנק מקומי  : מלווה  מוסד
 2020במאי  24 : הלוואה  נטילת ותאריך הלוואה אישור תאריך

 :(הפעילות מטבע) מסגרת  כ"סה

332,947  " )להלן:  ש"ח  המקסימלי"(אלפי  המסגרת  .  סכום 
מכר   חוק  ערבויות  עבור  לניצול  המקסימלי    332,947  -הסכום 

אלפי ש"ח בגין הלוואות לזמן קצר שמועד    123,950-אלפי ש"ח; ו
חודשים ממועד העמדתן או    12-פרעונן הסופי הינו לא יאוחר מ

בכל  המוקדם.  לפי  האשראי,  מסגרת  של  הסופי  הפרעון  מועד 
הלוואות לזמן קצר  מקרה סכום אשראי בגין ערבויות חוק מכר ו
 לא יעלה יחד על סכום המסגרת המקסימלי.  

 
 .שנה  כל תוםל הידוע הבניה  תשומות  למדדמחיר המכירה למ"ר הנקוב לעיל משקף הצמדה של מחיר הזכיה הנומינלי   100
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 שכונת נאות שמיר, רמלה , Amazeמתחם 
 מימון ספציפי לפרויקט 

 (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 
 מיליון ₪   103 -כ : נוצלה שטרם  ת הלוואהיתר , מתוכה
 1.45%פריים +ריבית בשיעור שנתי של  [: טווח  לציין  ניתן] הריבית  וציון הריבית  קביעת  מנגנון

ב : וריבית  קרן פירעון מועדי תפרע  נפרעת    .1.4.2024  -סופי  ה פרעון  ה מועד  הקרן  הריבית 
 בתשלומים רבעוניים שוטפים. 

 --- : מרכזיות  פיננסיות תניות 
אשר   [:וכדומה  מכירות קצב:  לרבות] אחרות מרכזיות  תניות  תנאים  להתקיימות  כפופה  הייתה  האשראי  העמדת 

מיליון    29בסך של  העמדת הון עצמי  התקיימו במלואם לרבות  
לפחות   של  בסך  מוקדמת  מכירה  לפחות;  אלפי   133,200ש"ח 

- ש"ח ש"ח במסלול מחיר למשתכן ו  120,200  -ש"ח, באופן הבא  
 אלפי ש"ח במכירה בשוק החופשי; קבלת היתר בנייה.   13,000

חל שינוי בבעלות  עילות העמדה לפרעון מיידי כוללות, בין היתר:  
שינוי  או בשליטה בלווה מהמצב שהיה במועד חתימת ההסכם; "

חל   –שליטה"   כי  הבלעדי,  דעתו  שיקול  ע"פ  לבנק  ייראה  אם 
למצב   ביחס  הלווה  על  בשליטה  או  בבעלות  במועד  שינוי 

ירות ערך; כמשמעותו בחוק ני  –"  שליטה; "ההתקשרות בהסכם
לא   הפרויקט  בניית  אם  רמ"י;  עם  ההסכם  שונה  או  בוטל  אם 

; בקרות אירוע בו זכאים  ( 7/2020)שנקבע בהסכם  החלה במועד  
הד הלווה רוכשי  אם  המכר;  חוק  ערבויות  מימוש  לדרוש  ירות 

יחרוג מתקציב הפרויקט או לוחות הזמנים והחריגה לא תוקנה  
ימסור    45תוך   הלווה  אם  כך;  על  התראה  שניתנה  מיום  ימים 

 . יחידה לרוכשים טרם שילם את מלוא התמורה ע"פ חוזה המכר
  אחרות מידה אמות או מרכזיות  תניות  הופרו  האם ציון

 :הדיווח   שנת לתום
 לא.  

 לא.   ]כן/לא[: non-recourseמסוג  האם
  האם ציון  לרבות, הליווי  מחשבון עודפים לשחרור תנאים

 : התנאים התקיימו 
 בכפוף לאישור הבנק מראש ובכתב. 

להלן. : בטחונות ערבויות    כמפורט  העמידו  ויורם עמרם  אלון עמרם  ה"ה 
 אישיות ללא הגבלה בסכום.

  שעבודים ומגבלות על הקרקע .6.6.8.9

 שכונת נאות שמיר, רמלה , Amazeמתחם 

 פירוט סוג 
 המובטח  הסכום

 31.12.2021ליום 
 )אלפי ש"ח( 

 שעבודים

 דרגה
 ראשונה

דרך   על  ושעבוד  בסכום  הגבלה  ללא  ראשונה  בדרגה  קבוע  שעבוד 
ההמחאה על כל הזכויות מכוח הסכם עם רמ"י וכן התחייבות לרישום  

שעבוד קבוע ושעבוד צף ללא הגבלה בסכום על כל משכנתא על הקרקע;  
כום על  סהזכויות בפרויקט; שעבוד קבוע בדרגה ראשונה ללא הגבלה ב

 ע. הזכויות מכוח הסכם הביצו

 מיליון ש"ח   333

דרגה 
 ראשונה

המממן   מהבנק  שניטלה  הלוואה  להבטחת  הפרויקט  עודפי  על  שעבוד 
 ---  לטובת צרכים שוטפים של החברה.

 --- --- (ב"וכיו אזהרה הערות) אחר

 

 גולמי צפוי והתאמה לעודפים    רווח .6.6.8.10

 שכונת נאות שמיר, רמלה , Amazeמתחם 
 ש"ח(אלפי )ב (50%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

 137,191 :  צפוי גולמי רווח 

 (15,034) )**(  :לעודפים, סה"כ התאמות 
 

 122,156 למשיכה:  צפויים עודפים כ"סה
 

כל   עודפים למשיכת  צפוי מועד וקיום  פירעון  לאחר  מבוצעת  עודפים  משיכת  ככלל, 
הבנק.   לאישור  ובכפוף  הפרויקט,  עם  בקשר  ההתחייבויות 

 עודפים  למשיכת מתלים תנאים    .עודפים  למשיכת  צפוי מועד להעריך ניתן לא, זה  בשלב

 . ת שיווק וריביתשנמשכו, הוצאוככל , עודפי ביצוע מס  מקדמות  בניכוי המושקע ההון החזר אתההתאמות לעודפים כוללות  (*)*
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   פרויקט בביצוע – פרויקט רובע הברון, שכונת עומרים, פרדס חנה )מחיר למשתכן( .6.6.9

   הצגת הפרויקט .6.6.9.1
 .2021.1231פירוט ליום  (50%. חלק החברה 100%)נתונים לפי 

 פרויקט רובע הברון הפרויקט:  שם

חלקות  10106גוש   הפרויקט:  מיקום   ,160-161  ,158-159  ,164-165  " ", 2מתחם  )להלן: 
 כרכור.-"(, שכונת עומרים, פרדס חנה 4מתחם "-" ו3מתחם "

במסלול מחיר למשתכן    312יח"ד למגורים, מתוכן    506הקמת  פרויקט ל תיאור קצר של הפרויקט: 
סה"כ    194-ו וכן  חופשי,  מסחר,    1,314שוק  שטחי  בחלוקה מ"ר 

 כדלקמן:
 יח"ד  78קומות כ"א הכוללים    5מבני מגורים בני    3הקמת    –   2  מתחם

ו ושרות  כניסה אשר תשמש למסחר  קומת    ; חניון תת קרקעיכן  מעל 
בן   בן    ;יח"ד  41קומות הכולל    9בניין    יח"ד  35קומות הכולל    9בניין 

 . שוק חופשי( 55 –מחיר למשתכן ו   99 -יח"ד  154סה"כ )
יח"ד,    78קומות כ"א הכוללים    5מבני מגורים בני   3הקמת    –  3  מתחם

בניין   ;יח"ד   41קומות הכולל    9בניין בן  ;  קומת מסחר וחניות תת קרקעי
מחיר למשתכן  יח"ד    101  - יח"ד    154סה"כ  יח"ד )  35קומות הכולל    9בן  
 . שוק חופשי(  53 –ו 

קומות כ"א וקומת מגורים    7י  הקמת שני מבני מגורים בנ  –   4  מתחם
במפלס   תת  וכן  יח"ד,    198הכוללים    -1נוספת  וחניון  פעוטונים  שני 

 שוק חופשי(.  86 –מחיר למשתכן ו   112 -יח"ד  198סה"כ קרקעי ) 
יח"ד למגורים בפרויקט בכ פועלת להגדלת מספר   70-בנוסף, החברה 

ככל   יכלול,  שהפרויקט  כך  חופשי(,  בשוק  )כולם  כלל יח"ד  שיתקבלו 
סה"כ   האמורה,  לתוספת  הנדרשים  למגורים.   576האישורים    יח"ד 

סעיף   ראו  יח"ד,  מספר  הגדלת  בדבר  החברה  כוונת  אודות  לפרטים 
 להלן. 6.6.9.2

 50% בפרויקט:האפקטיבי  התאגיד חלק

 חברות  דרך  אחזקה  תיאור) בפרויקט    האחזקה  מבנה
 : (וכדומה בנות

  עמרם את ביטון יזמות ובניה בע"מ הזכויות בפרויקט מוחזקות על ידי  
" ביטון)להלן:  את  "  "עמרם  הפרויקטאו  ביטון  (.  "חברת  את  עמרם 

שי חי אחזקות נדלן  ( על ידי החברה ו50/50מוחזקת בחלקים שווים )
 בע"מ, חברה בשליטת מר עופר ביטון. 

  השותפים   בו   במקרה)לפרויקט    השותפים  שמות   ציון
מחזיקים או  קשור  צד    מן   %25-מ  למעלה  מהווים 

 (: בנכס הזכויות 

, חברה בשליטת  "(שי חי אחזקות)להלן: "  שי חי אחזקות נדלן בע"מ
סעיף   ראה  המניות  בעלי  בין  הסכם  אודות  לפרטים  ביטון.  עופר  מר 

 לעיל. 6.6.1.12

  / יחסי)איחוד/איחוד    הכספיים   בדוחות  הצגה  שיטת
 (: אקוויטי

   .איחוד

)מתחם    2018( ונובמבר  3-ו   2)מתחמים    2018יולי    - חוזי חכירה עם רמ"י   הקרקע עליה ייבנה הפרויקט:  רכישת מועד
חוזי חכירה   נחתמו בין עמרם את ביטון לבין רמ"י   2018בחודש יולי  (.  4

כ כולל של  לסך  הפרויקט, בתמורה  נשוא    11.3-בקשר עם המקרקעין 
מיליון ש"ח בגין הוצאות   78.3-מיליון ש"ח בגין הקרקע וסך כולל של כ
 פיתוח ששילמה עמרם את ביטון לרמ"י.  

 מ"ר. 32,504 שטח הקרקע עליה ייבנה הפרויקט: 

   2020 יוני –  2 מתחם :צפוי בפרויקט  שיווק  התחלת מועד
 2020 יולי –  3 מתחם
  2020 נובמבר –  4 מתחם

 03/2023 –  2,3 מתחם צפוי:  שיווק סיום מועד
 06/2023 –  4 מתחם

  2023מרץ   –  2,3 מתחם ]מתוכנן[:   הקמה  עבודות סיום מועד
 2023יוני  –  4 מתחם

 2.11.2020 –  2,3מתחם  [:בפועלמועד התחלת עבודות הקמה ]
 2.1.2021- 4מתחם 

התקשרה בהסכם ביצוע עם עמרם   עמרם את ביטון  2022בחודש יולי   הסכמים עם קבלני ביצוע:
 ביצועים.  

 חכירה,  בעלות) בקרקע    משפטיות  זכויות  פירוט
 : (וכדומה

 זכות חכירה. 

הסכמים מיוחדים הנוגעים לפרויקט )קומבינציה /  
 פינוי בינוי / אחר (:

ביטון    עמרם בסך    "ילרמ  המציאה את  הפרויקט  בגין  ביצוע  ערבויות 
 ש"ח.   מיליון  3.6-כולל של כ

"י כפוף לתנאים מקובלים בהסכם מסוג זה לרבות  רמהחכירה עם    חוזי
עד לחודש   3-ו  2ביחס למתחם  עמידה בלוחות זמנים וסיום הפרויקט  

 .2022עד חודש יולי  4וביחס למתחם  2022מרץ 
הגישה    נכון החברה  זה,  אורכה  לרמלמועד תשקיף  ללוחות "י בקשת 

הבנייה   להשלמת  ביחס    שסיוםבאופן  הזמנים    2  למתחםהפרויקט 
.  2023  יוניבחודש    4מתחם  לביחס  ו,  2023בחודש מרץ  יחול    3ולמתחם  

אך    "י ומשרד הבינוירמטרם התקבלה החלטת  ,  זה   תשקיף  למועד  נכון
החברה  מאושרות    להערכת  הנ"ל  מהסוג  בקשות  ניסיונה  מיטב  ולפי 

 "כ והמועדים מוארכים. בדר
בהון    לרשות  2021נובמבר    בחודשהגישה    החברה  השקעות  לעידוד 
יח"ד מתוכן    90כוללת    . התכנית תכנית לבניין בהשכרה   לאישורבקשה  

ו  68 להשכרה  החופשי  22-יח"ד  בשוק  למכירה    לחוק   בהתאם ,  יח"ד 
הליווי  .  1959-"ט תשי,  הון  השקעות  לעידוד הסכם  להוראות  בכפוף 

  תהא ,  תתקבל  שהבקשה   ככלוקבלת הסכמת הגורם המממן בפרויקט, ו
 .הטבות מיסוי מחוק החוק לעידודל החברה  זכאית

חשיפות   של  המדווח  קיומן  התאגיד  של  מהותיות 
 לפרויקט:

---   
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 .2021.1231פירוט ליום  (50%. חלק החברה 100%)נתונים לפי 

 לא האם נאמד שווי מימוש נטו בתקופה המדווחת?  

 --- דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט: 

  זיהום, מהותיות בניה)חריגות  מיוחדים נושאים
 "ב(: וכיו קרקע

--- 

 

 מצב תכנוני של הפרויקט   .6.6.9.2
 חנה )מחיר למשתכן( פרויקט רובע הברון, שכונת עומרים, פרדס 

 מצב תכנוני של הפרויקט 
 ( 50%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

 מצב תכנוני נוכחי
 הערות  סה"כ יח"ד סה"כ שטחים  סוג מלאי 

מ"ר ברוטו )כולל   69,301 יחידות דיור
כי  506 ממ"דים ומרפסות(  מול  יצוין,  פועלת  לתכנון    החברה  המקומית  הוועדה 

חנה   פרדס  ויחידות  ובניה  שטחים  להוסיף  מנת  על 
בכפוף לקבלת אישור  ,  מחוזית"ע בסמכות  בתבבפרויקט  

והשיכון  הבינוי  אשר    משרד  המכרז,  להוראות  בהתאם 
 . נכון למועד התשקיף טרם התקבל

בפרויקט,   נוספים  שטחים  שיאושרו  וככל    תווספו יאם 
כ מהבניינים    יחידות  70-בסה"כ  אחד  שבכל  באופן 

)למעט שני בניינים במתחם  בפרויקט תתווסף קומה אחת  
  2ובאופן שיתווספו למתחם  בהם יתווספו שתי קומות(   4
  יח"ד  24  –  4יח"ד ולמתחם    23  –  3יח"ד, למתחם    23  –

" לפי  היחידות  70תוספת  או "  "התכנית החדשה)להלן: "
    .(העניין

פברואר   של מעטפת    2022בחודש  לבנייה  היתר  התקבל 
לבניית   למועד    70בבניינים  נכון  אך  הדיור,  יחידות 

התשקיף טרם התקבל היתר בנייה מלא ואין כל וודאות  
 שיתקבל.  

בפרויקט   הבנייה  זכויות  כי  הנוכחית יצוין  התב"ע  לפי 
היחידות    70תוספת  ן כוללות את  איננכון למועד התשקיף  

את ביטון    עמרםהתקשרה    2022מרץ  ב  23. ביום  האמורות
לפיו עמרם  , בהסכם  אחזקות )כהגדרתן לעיל( שי חי  עם  

תרכוש   ביטון  בנייה  את  זכויות  אחזקות  )ניוד(  חי  משי 
מפרויקט    "(זכויות הבניה)להלן: "  יח"ד  70  עד  בהיקף של

אותו  -פינוי סמוך  אחזקות בינוי  חי  שי  )להלן:    מקדמת 
הסמוך" של  הפרויקט  לסך  בתמורה  ש"ח   400"(,  אלפי 

בתכנית   שתאושר  דיור  יחידת  כל  עבור  מע"מ  בתוספת 
בהתאם    . "ח שמיליון    28וסה"כ    החדשה, ככל שתאושר,

 מיליון ש"ח   5.6עמרם את ביטון סך של  תשלם  ,  להסכם
  22.4, והיתרה בסך של עד  בסמוך לאחר חתימת ההסכם

התנאי  מ התקיימות  לאחר  בסמוך  תשולם  ש"ח  יליון 
המתלה )כהגדרתו להלן(. השלמת ההסכם כפופה לתנאי  

בתוך   החדשה  התכנית  תאושר  לפיו  חודשים    16מתלה 
" )להלן:  ההסכם  חתימת  המתלהממועד  לא  התנאי   .)"

רשאית   תהא  האמור,  במועד  המתלה  התנאי  התקיים 
.  יולהוראותעמרם את ביטון לבטל את ההסכם בהתאם  

במידה שבוטל ההסכם, יושבו לעמרם את ביטון הכספים  
כלפי משנהו.  טענות האחד  לצדדים  יהיו  ולא    ששילמה, 

כי    בנוסף לצורך  יצוין  הצדדים  להתחייבות  בהתאם 
התכנית החדשה,   טופס  אישור    70בגין תוספת    4קבלת 

הפרויקט   עבור  בניה  היתר  בקבלת  מותנית  היחידות 
 הסמוך.  

 --- מ"ר 1,314 מסחרשטחי 
 --- --- שטחי משרדים 

זכויות בנייה לא  
 --- --- מנוצלות 

 

   )אלפי ש"ח( בפרויקט ויושקעו שהושקעו  עלויות .6.6.9.3
פרויקט רובע הברון, שכונת עומרים, פרדס חנה )מחיר למשתכן(  

 2019שנת  2020שנת  2021שנת  ( %50. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

עלויות  
 שהושקעו 

 11,375 11,375 11,375 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 
 78,322 87,279 87,924 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 

 2,974 25,445 153,366 ואחרות  עלויות מצטברות בגין בניה 
 3,121 4,759 5,190 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 95,792 128,858 257,855 סה"כ עלות מצטברת 
 95,792 128,858 257,855 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

עלויות  
 שיושקעו 

 --- --- 28,000 עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו 
 8,957 --- 3,680 ואגרות שטרם הושקעו )אומדן( עלויות בגין פיתוח, מיסים 

 321,767 299,636 202,311 שטרם הושקעו )אומדן( ואחרות  עלויות בגין בניה 
עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות  

 2,069 431 82 בעתיד )אומדן( 

 332,793 300,067 234,073 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 --- 4.8% 43% השלמה ]כספי[ לא כולל קרקע שיעור  
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  101שיווק הפרויקט  .6.6.9.4
פרויקט רובע הברון, שכונת עומרים, פרדס 

.  100%)נתונים לפי חנה )מחיר למשתכן( 
 ( 50%חלק החברה האפקטיבי 

  שנת 2021 שנת
2020 

שנת  
 כל 2019

 1 רבעון 2 רבעון 3 רבעון 4 רבעון התקופה 

  שנחתמו חוזים
 השוטפת  בתקופה 

 --- 256 103 37 10 18 168 )#(  דיור יחידות
יחידות דיור  

 --- 25,822 9,756 3,311 1,128 2,174 16,369 )מ"ר( 

 מסחר שטחי
 --- --- --- --- --- --- --- )מ"ר( 

מחיר ממוצע למ"ר  
)ללא מע"מ( )באלפי  
ש"ח( בחוזים שנחתמו  
 בתקופה השוטפת 

 --- 9,013 11,404 12,987 14,510 15,097 12,429 דיור יחידות

 --- --- --- --- --- --- --- מסחר שטחי

  עד מצטברים חוזים
 התקופה  לסוף

 כל התקופה 

 --- 256 359 396 406 424 424 )#(  דיור יחידות
  דיור יחידות

 --- 25,822 35,578 38,889 40,017 42,191 42,191 )מ"ר( 

 מסחר שטחי
 --- --- --- --- --- --- --- )מ"ר( 

  ר"למ ממוצע מחיר
 בחוזים במצטבר
  סוף  עד שנחתמו

 התקופה 
 

 --- 9,013 9,668 9,951 10,079 10,338 10,338 דיור יחידות

 --- --- --- --- --- ---- --- מסחר שטחי

  של השיווק  שיעור
 הפרויקט

"כ הכנסות  סה 
צפויות מכל  

  באלפיהפרויקט )
 "ח(ש

734,882 --- --- --- --- 578,612 --- 

"כ הכנסות  סה 
צפויות מחוזים  
שנחתמו  
  באלפיבמצטבר )
 "ח(ש

436,171 436,171 403,350 386,982 343,983 232,727 --- 

  שיווק שיעור
  של האחרון ליום

 )%(  התקופה 
59% --- --- --- --- 39% --- 

  נחתמו   שטרם  שטחים
 :חוזים לגביהם

 --- 250 147 102180 170 152 152 )#(  דיור יחידות
  דיור יחידות

 --- 26,995 17,239 22,022 20,894 18,719 18,719 )מ"ר( 

 מסחר שטחי
 --- --- --- ---- --- --- --- )מ"ר( 

(  מלאי)יתרת   מצטברת  עלות"כ סה
  לגביהם נחתמו שטרם לשטחים המיוחסת 

 הכספי המצב על בדוח  מחייבים חוזים
104,811 104,811 --- --- --- 78,401 95,792 

מספר החוזים  
  1שנחתמו מיום 

ועד  2022בינואר 
למועד פרסום  

 התשקיף )כמות/מ"ר(

 13 יחידות דיור )#( 
--- --- --- --- --- --- 

שטחי מסחר 
 --- )מ"ר( 

מחיר ממוצע למ"ר  
בחוזים שנחתמו מיום  

ועד   2022בינואר  1
למועד פרסום  
 התשקיף 

 16,190 יחידות דיור )#( 

--- --- --- --- --- --- 
שטחי מסחר 

 --- )מ"ר( 

 

 הכרה בהכנסה מחוזי מכירה מחייבים בפרויקט ומקדמות שצפויות להתקבל מהפרויקט .6.6.9.5
   )באלפי ש"ח(

פרויקט רובע הברון, שכונת עומרים, פרדס 
.  100%)נתונים לפי חנה )מחיר למשתכן( 

 ( 50%חלק החברה האפקטיבי 
/   שהוכרו צפי הכנסות כ"סה

   חתומים חוזים  בגין שיוכרו
  שצפויות/  תקבלונש מקדמות  כ"סה

 בגין חוזים חתומים  להתקבל

 2022 שנת

 10,613 54,111 1רבעון 
 15,942 44,948 2רבעון 
 17,557 88,896 3רבעון 
 31,999 22,274 4רבעון 

 108,053 44,948 2023 שנת
 --- --- 2024 שנת

 
  -   3. מתחם  )מחיר זכיה נומינלי(   ש"ח   7,242המחיר למ"ר בדירות "מחיר למשתכן" בהתאם לחוזה עם רמ"י הינו    -   2מתחם    101

המחיר למ"ר   -  4. מתחם  )מחיר זכיה נומינלי(  ש"ח   7,425למ"ר בדירות "מחיר למשתכן" בהתאם לחוזה עם רמ"י הינו  המחיר  
  ים צמוד  ים למ"ר האמור  ים . המחיר)מחיר זכיה נומינלי(  ש"ח   7,999בדירות "מחיר למשתכן" בהתאם לחוזה עם רמ"י הינו  

 . למדד תשומות הבניה נכון למועד חתימת החוזה עם הדייר
יח"ד שנרכשה על ידי עמרם את ביטון חברת ההפרויקט, אשר טרם התקבל היתר בניה   70-השינוי נובע מתוספת הזכויות ל   102

 לעיל.  6.6.9.2בגינם, כמפורט בסעיף 
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פרויקט רובע הברון, שכונת עומרים, פרדס 
.  100%)נתונים לפי חנה )מחיר למשתכן( 

 ( 50%חלק החברה האפקטיבי 
/   שהוכרו צפי הכנסות כ"סה

   חתומים חוזים  בגין שיוכרו
  שצפויות/  תקבלונש מקדמות  כ"סה

 בגין חוזים חתומים  להתקבל

 --- --- 2025שנת 
 --- --- 2026שנת 

 --- --- ואילך 2027 שנת
 184,164 256,377 "כסה

סות שיוכרו בגין חוזים חתומים ובדבר מקדמות  נ: המידע בטבלה שלעיל בדבר ההכי עתידנאזהרה בדבר מידע צופה פ
כולל, בין השאר, תחזיות, מטרות,  ה יירות ערך, נ ח זה בחוקני עתיד, כהגדרת מונמידע צופה פו נשצפויות להתקבל, הי

ואומד אינ הערכות  התממשותם  אשר  עתידיים  ואינים  ודאית  בשליטת  נה  ואשר  חברה ה ה  התחשיבים  ,  על  מבוסס 
הנחה כי כלל רוכשי  ה(  ביסיון החברה; )נ  יה החזוי בהתבסס עלנ( קצב הבאהכלכליים שערכה החברה, בהתחשב ב: )

וקצב הבניה יהיה איטי  . תחזיות החברה עשויות שלא להתממש במידה  היחידות יעמדו בהתחייבויותיהם כלפי החברה 
בבנית   לעיכוב  נוסף שיגרום  גורם  בכל  ו/או  כוח האדם  ו/או  הגלם  חומרי  בזמינות  פגיעה  היתר בשל  )בין  מהמצופה 

ק הדירות בפרויקט ו/או בשל העובדה שרוכשי היחידות בפרויקט לא יעמדו  לרעה בקצב שיוו  ויניחול שיאו  /והפרויקט(  
 בהתחייבויותיהם כלפי החברה.  

 

  )באלפי ש"ח( רווחיות גולמית .6.6.9.6
 פרויקט רובע הברון, שכונת עומרים, פרדס חנה )מחיר למשתכן(  

 ( 50%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 
 2019 שנת 2020שנת  2021שנת  

 543,424 578,612 734,882 הכנסות צפויות בגין הפרויקט 
 428,924 428,924 491,928 צפויות  פרויקט עלויות

 114,500 149,688 )*(242,954 הפרויקט בגין  צפוי גולמי( הפסד) רווח 
 --- 2,657 51,923 "הרו הוכר שכבר גולמי  רווח , מתוכו
 114,500 147,031 191,031 ה"ברוהוכר  שטרם גולמי  רווח , מתוכו

 21% 25.9% 33.1% )%(  בפרויקט צפוי כולל גולמי רווח  שיעור

  חושב לפיו)בש"ח(   ר"למ ממוצע מחיר
 שטרם הוכר גולמי רווח 

  103מחיר למשתכן  -  מגורים
8,008 

 
7,694 

7,674 

 12,527 12,931 13,688 שוק חופשי  -  מגורים

 --- --- --- מסחר

 6.6.9.2היחידות כהגדרתן בסעיף  70גולמי צפוי בפרויקט מחושב תחת הנחה שיתקבל היתר בניה בגין תוספת )*( רווח 
וודאות   כל  שאין  ערך,  ניירות  בחוק  המונח  כהגדרת  עתיד,  פני  צופה  מידע  מהווה  החברה  הנחת  כי  יובהר  לעיל. 

 להתממשותו, והוא עשוי להתממש באופן שונה מהותית. 

)המשמש בסיס גם לטבלת ניתוח הרגישות  לרווח הגולמי הצפוי    , ות הצפויות, לעלויות הצפויותסנוגע להכנהמידע ב
ערך. מידע ניירות    ח זה בחוק ני עתיד, כהגדרת מו נולשיעור הרווח הגולמי הצפוי מהווה מידע צופה פהמפורטת להלן(  

ה בשליטת  נה ודאית ואינשותם איים עתידיים אשר התממנ כאמור כולל, בין השאר, תחזיות, מטרות, הערכות ואומד
זה, המתבססות, בין  תשקיף  למועד  נכונות    ןנהלת החברה, שהיני עתיד מבוסס על הערכות ה נחברה. מידע צופה פה 

החברה, לרבות  נוני ה מתכנשלא להתקיים או להתקיים באופן שו   ותיות של החברה אשר עשוינהיתר, על הערכות ותוכ
וי לרעה בביקושים לדירות או במצב המשק  ניחול שי(  1)  מהגורמים המפורטים להלן:במידה ויתקיים אחד או יותר  

(  2);  , באופן שיביא להורדת מחירי המכירה בפרויקטדל"ן בכלל ובאזור בו ממוקם הפרויקט בפרטנו/או במצב שוק ה 
יה ו/או  נת הבו חירי תשומותם ו/או במניה ו/או במחירי חומרי הגלם ו/או בזמינויים בעלויות צפויות של הבניחולו שי

כוח אדם;  נבזמי עלויות  3)ות  לנבוע, מלבד כתוצאה מהתייקרות  עלולה  הצפוי אשר  הפרויקט  ( תחול סטיה מהיקף 
שיוטלו;   היטלים  ו/או  ממיסים  גם  בפרויקט  אי    (4)הבניה,  היחידות  רוכשי  ו/או  המבצעים  הקבלנים  עמידת 

 חתמו.  בהתחייבויותיהם על פי ההסכמים שנחתמו ו/או יי

 

   ניתוחי רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר .6.6.9.7
 פרויקט רובע הברון, שכונת עומרים, פרדס חנה )מחיר למשתכן(  

 ( 50%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 
 הצפוי בפרויקט שטרם הוכר )באלפי ש"ח(  הגולמי לרווח  רגישות  יתוח נ

 
  השפעת

  של עליה
10% 

  השפעת
  של עליה

5% 

  רווח סה"כ 
  שטרם  גולמי

 הוכר

  השפעת
  של ירידה
%5 

  השפעת
ירידה 

 10% של

של שטחים שטרם נחתמו   המכירה  במחיריהשפעת שינוי 
לגביהם חוזי מכירה מחייבים, למ"ר על הרווח הגולמי 

 הצפוי שטרם הוכר
220,902 205,967 191,031 176,096 161,160 

למ"ר על הרווח הגולמי  ההקמה  בעלויותהשפעת שינוי 
 211,639 201,335 191,031 180,728 170,424 הצפוי שטרם הוכר

 

 
  כל   תוםל  הידוע  הבניה   תשומות   למדד  מחיר המכירה למ"ר הנקוב לעיל הינו משוקלל לשלושת המתחמים ומשקף הצמדה   103

 .שנה 
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   מימון ספציפי .6.6.9.8
 פרויקט רובע הברון, שכונת עומרים, פרדס חנה

 מימון ספציפי לפרויקט 
 ( %50. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

  יתרות
 על בדוח 

  המצב
  הכספי

  מטבעב)
 ( הפעילות

 78,299 :קצר  לזמן כהלוואות  מוצג 31.12.2021

 --- :ארוך  לזמן כהלוואות  מוצג
31.12.2020 

 
 24,634 :קצר  לזמן כהלוואות  מוצג
 --- :ארוך  לזמן כהלוואות  מוצג

 "( הבנק המלווה)להלן: " מקומי בנק  : מלווה  מוסד
 17.8.2020 : הלוואה  נטילת ותאריך הלוואה אישור תאריך

 :(הפעילות מטבע) מסגרת  כ"סה

מיליון ש"ח, לפי הפירוט הבא: מסגרת אשראי פיננסית    584עד  
עד   הקמה(  ומימון  קרקע  מסגרת    119)רכישת  ש"ח;  מיליון 

 מיליון ש"ח.  479ערבויות )מכר ואחרות( עד 
 אש"ח  66,399 : נוצלה שטרם  ת הלוואהיתר , מתוכה
 2.3%/ פריים +  0.35%פריים +  [: טווח  לציין  ניתן] הריבית  וציון הריבית  קביעת  מנגנון
 .30.1.2024מועד סיום הבנייה ולא יאוחר מיום  : וריבית  קרן פירעון מועדי
 --- : מרכזיות  פיננסיות תניות 
ההסכם כולל התחייבויות שונות מצד חברת הנכס, לרבות תניית   [:וכדומה  מכירות קצב:  לרבות] אחרות מרכזיות  תניות 

 אי שינוי שליטה.  
הסכם המימון הינו מימון בשלבים, כאשר כל עוד לא אושר על  
מוגבלת   למימון  הבנק  התחייבות  נוסף,  לשלב  מימון  הבנק  ידי 

הראשונים התשקיףנכון  .  לשלבים  המתלים  ,  למועד  התנאים 
 התקיימו והמימון הינו ביחס לכלל שלבי הפרויקט.  

קצב    עילות העמדה למימוש מיידי: חריגה מלוחות זמנים לבנייה,
שליטה;   שינוי  המימון;  בהסכם  הקבועים  תקציב  או  מכירות 

 הליכי פירוק או עיקולים; וכיו"ב.  
  אחרות מידה אמות או מרכזיות  תניות  הופרו  האם ציון

 :הדיווח   שנת לתום
 . לא

 לא.   ]כן/לא[: non-recourseמסוג  האם

  האם ציון  לרבות, הליווי  מחשבון עודפים לשחרור תנאים
 : התנאים התקיימו 

נתנה עמרם את ביטון הוראה   יצוין כי במסגרת הסכם המימון 
של   חובות  הפרויקט  עודפי  באמצעות  לפרוע  לבנק  חוזרת  בלתי 

  פרויקט )עמרם את ביטון כלפי הבנק בגין הלוואת אחרת שניטלה  
כנרת(   חוף,  גל  בלונה   בקרקע  המחזיקה   דוגל  חברת  של   גולן 

נכון למועד  מהבנק,    24,384-התשקיף עומדת על סך של כאשר 
   אלפי ש"ח.

 : בטחונות
להלן כמפורט  ביטון    .שעבודים  את  עמרם  התחייבה  בנוסף, 

להשלים את סכומי החריגה מתקציב הפרויקט, ככל שתהיינה,  
 באמצעות הון עצמי. 

  שעבודים ומגבלות על הקרקע .6.6.9.9

 המובטח  הסכום פירוט סוג 
 31.12.2021ליום 

 שעבודים
 דרגה

 ראשונה

)לרבות,   בפרויקט  זכויות  מלוא  על  שעבודים  הקרקע;  על  משכנתא 
זכויות לקוחות ע"פ הסכמי התקשרות, תקבולי ביטוח, תקבולי מסים,  

 (.  וכדומה  חשבונות בנק 
עמרם את  יצוין כי השעבודים האמורים מבטיחים את כלל התחייבויות 

להבטחת   ביטון והן  הליווי  הסכם  להבטחת  הן  המלווה,  לבנק 
 מכל סוג שהוא לבנק המלווה. עמרם את ביטוןהתחייבויות אחרות של 

מיליון ש"ח   584
104 

 --- --- (ב"וכיו אזהרה הערות) אחר

   רווח גולמי צפוי והתאמה לעודפים .6.6.9.10
 פרויקט רובע הברון, שכונת עומרים, פרדס חנה

 לפרויקט מימון ספציפי 
 ( 50%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

 242,954 :  צפוי גולמי רווח 

 16,922 )**(  :לעודפים, סה"כ התאמות 

 

 259,876 למשיכה:  צפויים עודפים כ"סה

 

הפרויקט,  ככלל, משיכת עודפים מבוצעת לאחר פירעון וקיום כל ההתחייבויות בקשר עם   עודפים למשיכת  צפוי מועד
 עודפים  למשיכת מתלים תנאים .שלב זה, לא ניתן להעריך מועד צפוי למשיכת עודפים ובכפוף לאישור הבנק. ב

 . ת שיווק וריביתשנמשכו, הוצאוככל , עודפי ביצוע מס  מקדמות  בניכוי המושקע ההון החזר אתההתאמות לעודפים כוללות  (*)*

 
יצוין כי בהתאם להסכם הליווי עם הבנק המלווה הבטחונות על פי הסכם המימון מבטיחים גם הלוואות אחרות שנטלה עמרם    104

 מיליון ש"ח.  34לסך כולל של  2021דצמבר  31את ביטון מהבנק הממן, אשר מסתכמות לנכון ליום 
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  בביצועפרויקט  – אילת  ,2למשתכן, שחמון מחיר פרויקט  -אקווה ריזורט  .6.6.10

   הצגת הפרויקט .6.6.10.1
לפי   החברה 100%)נתונים  חלק   .

 ( 100%האפקטיבי בפרויקט 
 31.12.2021פירוט ליום 

   , אילת2שחמון אקווה ריזורט,  פרויקט   הפרויקט:  שם

שחמון  שמונה   הפרויקט:  מיקום  בשכונת  כחלקות  ,  באילת  2מתחמים  הידועים    3,  2במקרקעין 
, 18,  15,  13,  12,  11,  10,  9,  8,  7,6,  5,  2,  1חלקות  ו,  40135בגוש    19-,ו12,15,13,17,

 . "(המקרקעין)להלן: " 40134בגוש  23, 22

למשתכן,   תיאור קצר של הפרויקט:  מחיר  במסלול  למגורים  מגורים    234הכולל  פרויקט  לשיווק  יחידות 
מיחידות הדיור ימכרו בתנאי מחיר למשתכן   116צמודות קרקע )קוטג'ים(, כאשר  

ימכרו בתנאי שוק חופשי  115-ו שנמכרו מגרשים בלתי מבונים    3-ו  יחידות דיור 
  .105ות כקרקע

  100% בפרויקט:האפקטיבי  התאגיד חלק
  אחזקה   תיאור) בפרויקט    האחזקה   מבנה 

 : (וכדומה בנות חברות דרך

 . מהזכויות בפרויקט 100%-מחזיקה ישירות בהחברה 

  בו  במקרה)לפרויקט    השותפים  שמות   ציון
מחזיקים   השותפים או  קשור  צד    מהווים 

 (: בנכס הזכויות מן  %25-מ למעלה

 ל.ר.

הכספיים   בדוחות  הצגה  שיטת 
 )איחוד/איחוד יחסי/ אקוויטי(: 

  איחוד

ייבנה    רכישת  מועד עליה  הקרקע 
 הפרויקט: 

  8.5.2019 -מועד אישור זכייה 
 18.11.2019 -מועד התקשרות בהסכמי חכירה  

 ר "מ 64,908-כ : הפרויקט ייבנה  עליה  הקרקע שטח 

 2022רבעון ראשון  התחלת שיווק בפרויקט:  מועד

  שנה   חצי   תוך  יסתיים   שהשיווק   היא  הערכה   למשתכן   במחיר  שנמכרות  ד"ליח   ביחס : צפוי שיווק סיום מועד
 . 2024רבעון ראשון  –  החופשי השוק של ד"ליחה  ביחס. השיווק מתחילת

 2024רבעון ראשון  ]מתוכנן[:   הקמה  עבודות סיום מועד

 יח"ד בפרויקט. 46-החלו עבודות הביצוע ביחס ל 2021בחודש דצמבר  [:מתוכנן ]  הקמה עבודות התחלת מועד
יח"ד(, התקבלו החלטות וועדה לאשר בתנאים או    185ביחס ליתר יחידות הדיור )

ודיפון.   חפירה  היתרי  כלל ניתנו  לגבי  הקמה  עבודות  התחלת  החברה,  להערכת 
    .2022הפרויקט תהיה במהלך רבעון שני לשנת 

יח"ד   231  של   התקשרה החברה בהסכם ביצוע פאושלי   2021באוקטובר    12ביום   הסכמים עם קבלני ביצוע:
ההסכם    . מיליון ש"ח בצירוף מע"מ  220-, בתמורה לסך של כחיצוניעם קבלן ביצוע  

בדק; מנגנון התאמת  אחריות  כולל הוראות בדבר לוחות הזמנים להשלמת הבנייה;  
של   במקרה  יסודתמורה  בכמויות  או  יסוד  במחירי  לתשלום  שינוי  דרך  אבני   ;

שית של  , וערבות אימהתמורה   5%, או לחלופין עכבון של  הקבלןערבות  התמורה;  
 . בעלי השליטה בקבלן; אחריות ושיפוי מצד הקבלן בגין נזקי גוף

,  בעלות)בקרקע    משפטיות  זכויות   פירוט
 : (וכדומה חכירה

 שנים נוספות.   98-שנים בתוספת הארכה ל  98לתקופה של  ת חכירה יוזכו

לפרויקט   הנוגעים  מיוחדים  הסכמים 
 )קומבינציה / פינוי בינוי / אחר (:

התקשרה החברה בהסכמי חכירה   2019בחודשים נובמבר ודצמבר    -  חכירההסכמי  
. סך  בקשר לכל אחד מהמתחמים במקרקעין "(  הסכמי החכירה)להלן: "עם רמ"י 

ואגרות הסתכמה לסך של כ מיליון    100-עלות המקרקעין כולל הוצאות הפיתוח 
לעמידה בלוחות זמנים לביצוע הפרויקט שנמנים  החברה  התחייבה  ש"ח. בנוסף,  
"   2019באוגוסט    5החל מיום   חודשים    17כדלקמן: תוך    "( המועד הקובע)להלן: 

ים מהמועד הקובע גמר  חודש  30מהמועד הקובע גמר ביצוע עבודות פיתוח; תוך  
וכן    4חודשים מהמועד הקובע סיום עבודות הפיתוח קבלת טופס    36שלד; תוך  

. 2023באוגוסט    5סיום הפרויקט כך שמועד השלמת הבניה יהיה לא יאוחר מיום  
 לארכה  הבינוי  ולמשרד"י  לרמ  בקשה   הגישה   החברה ,  זה   תשקיף  למועד  נכון

למעט מתחם  תחמים  ביחס לכל המ  זה   קיףתש  למועד  נכון.  לעיל  הנקובים   למועדים
. ביחס למתחם  2023אוקטובר    30ניתנה הארכה לסיום הבנייה עד ליום  ,  43199
  ניסיונה  מיטב  ולפי החברה  להערכת אך"י  רמ החלטת התקבלה  טרם  43199מספר 

כן נקבע     .אמה ליתר המתחמיםתיוארך מועד הבניה בה   43199גם בקשר למתחם  
החכירה   כפרויקט    הפרויקט   יחוד  בדבר  הוראות   לרבות,  שונים  תנאים בהסכמי 

על  שמירה  פיתוח,  הוצאות  תשלום  לכך,  הקשורים  ותנאים  למשתכן"  "מחיר 
המכרז,   לתנאי  בהתאם  חופשי  ושוק  למשתכן  מחיר  יחידות  של  מעורב  תמהיל 

י הסכם החכירה קביעת מחיר מקסימלי לדירת מחיר למשתכן וכיו"ב. הפרת תנא 
 עם רמ"י מהווה עילה לביטול להסכם החכירה. 

במכרז, התקשרה החברה בחוזי בנייה   כחלק מהזכיה   -   חוזי בניה והשלמת הפיתוח 
והשלמת פיתוח עם משרד הבינוי והשיכון, החברה כלכלית לאילת בע"מ ועיריית  

)להלן: " והמשרד"חוזי הפיתוח",  אילת  חוזי הרשות המקומית"-"  "(. במסגרת 
הפיתוח נקבע כי החברה תבצע חלק מעבודות הפיתוח וכן תשלם למשרד בגין ביצוע 

י בקשר עם הפרויקט שיבוצעו על ידי הרשות המקומית. בנוסף,  עבודות פיתוח כלל
חודשים    36התחייבה החברה להשלים את עבודות הפיתוח שהתחייבה לבצע תוך  

 ממועד הזכייה במכרז.
ביצוע   ערבויות  החברה  ידי  על  הועמדו  המכרז,  לתנאי  לקיום  בהתאם 

  הבינוי  למשרד  מיליון ש"ח   1.8-בסך כולל של כהתחייבויותיה בקשר עם הפרויקט  
 . ליון ש"ח מי 2.4-כ של  כולל בסך אילת לעיריית  נזקים ערבות  -ו והשיכון

 
לתשקיף זה, וכן    8  לפרק  8.3.7  בסעיף   כמפורט"ל  הנ  בפרויקטלא מבונים    שני מגרשים   רכשובחברה    השליטה   יבעל  כי ,  יצוין  105

מכרה החברה לבעל השליטה בחברת הביצוע בפרויקט מגרש בלתי מבונה נוסף, כך שמספר יח"ד הדיור לשיווק בפרויקט  
   המכירות האמורות כפופות לאישור לאישור משב"ש ורמ"י.  יח"ד. 231)מחיר למשתכן ושוק חופשי( הינו 
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לפי   החברה 100%)נתונים  חלק   .
 ( 100%האפקטיבי בפרויקט 

 31.12.2021פירוט ליום 

התאגיד  מהותיות של  חשיפות  קיומן של 
 המדווח לפרויקט: 

---  

בתקופה   נטו  מימוש  שווי  נאמד  האם 
 המדווחת?  

 לא

דיון בקיומן של תשתיות בקרבת  
 הפרויקט: 

  ל.ר

,  מהותיות בניה)חריגות  מיוחדים נושאים
 "ב(:וכיו  קרקע זיהום 

--- 

 

 מצב תכנוני של הפרויקט  .6.6.10.2

 , אילת 2שחמון  – פרויקט מחיר למשתכן אקווה ריזורט, 
 מצב תכנוני של הפרויקט 

 (100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 
 מצב תכנוני קיים 

סה"כ   סוג מלאי 
 שטחים

סה"כ  
 הערות  יח"ד 

  )*( 234 "רמ 31,216 יחידות דיור
 --- --- שטחי מסחר ---

 --- --- שטחי משרדים 
זכויות בנייה לא  

 מנוצלות 
--- --- 

 מתוכנן   שינוי לאחר תכנוני מצב
 החברהצמודי קרקע.    192בניה של  התב"ע הקיימת על המתחם מאפשרת   )*( 234 מ"ר 31,216 יחידות דיור

 234"כ  לסה   יינודה   ס", שב"  הקלות  לפי  יחידות   42  לתוספת  בקשה   הגישה 
היתרהתשקיף  למועד  נכון"ד.  יח  ניתן  ליתר   46לגבי    בנייה   ,  וביחס  יח"ד, 

וועדה  התקבלו החלטות   יח"ד לפי הקלות "שבס",   42, לרבות יחידות הדיור
 בתנאים או ניתן היתרי חפירה ודיפון. היתר לאשר

 
 
 
 
 

 

 --- --- שטחי מסחר
 --- --- שטחי משרדים 
זכויות בנייה לא  

 מנוצלות 
--- --- 

לתשקיף זה, וכן מכרה   8לפרק    8.3.7יצוין, כי בעלי השליטה בחברה רכשו שני מגרשים לא מבונים בפרויקט הנ"ל כמפורט בסעיף  )*(  
החברה לבעל השליטה בחברת הביצוע בפרויקט מגרש בלתי מבונה נוסף, כך שמספר יח"ד הדיור לשיווק בפרויקט )מחיר למשתכן  

 האמורות כפופות לאישור לאישור משב"ש ורמ"י.    יח"ד. המכירות  231ושוק חופשי( הינו 

 

   )אלפי ש"ח( עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט .6.6.10.3

 , אילת 2אקווה ריזורט, פרויקט מחיר למשתכן, שחמון 
 מצב תכנוני של הפרויקט 

 (%100. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 
 2019שנת  2020שנת  2021שנת 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 38,819 38,819 38,881 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה  
 60,794 61,403 61,791 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 

 37 1,231 10,218 בגין בנייה ואחרות עלויות מצטברות 
 109 2,287 4,110 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 99,759 103,740 114,938 מצטברת סה"כ עלות 
 99,759 103,740 114,938 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

ת 
עלויו

שקעו 
שיו

 

 --- --- --- עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו 
עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם הושקעו  

 )אומדן( 
1,243 
 

2,326 2,935 

 242,065 שטרם הושקעו )אומדן(   ואחרות עלויות בגין בניה 
 241,570 242,764 

עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות 
 מהוונות בעתיד )אומדן( 

880 2,703 4,881 

 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
244,188 
 

246,599 
 

250,580 

 --- --- --- שיעור השלמה ]הנדסי/כספי[ לא כולל קרקע 
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 106הפרויקט שיווק   .6.6.10.4

  .זה  נכון למועד תשקיף זה, החברה החלה בשיווק פרויקט
אקווה ריזורט, פרויקט מחיר למשתכן,  

 , אילת 2שחמון 
 מצב תכנוני של הפרויקט 

. חלק החברה האפקטיבי  100%)נתונים לפי 
 (100%בפרויקט 

 2021 שנת

  שנת
2020 

שנת  
 כל 2019

 רבעון 3 רבעון 4 רבעון התקופה 
2 

 רבעון
1 

  בתקופה  שנחתמו חוזים
 )*(  השוטפת

 --- --- --- --- --- 1 1 )#(  דיור יחידות
 --- --- --- --- --- 164.48 164.48 יחידות דיור )מ"ר(

 --- --- --- --- --- --- --- )מ"ר(  מסחר שטחי
  ר"למ ממוצע מחיר

  שנחתמו  בחוזים
 )*(   השוטפת בתקופה 

 --- --- --- --- --- 21,565 21,565 דיור יחידות

 --- --- --- --- --- --- --- מסחר שטחי

  עד מצטברים חוזים
 התקופה  לסוף

 )*( כל התקופה 

 --- --- --- --- --- 1 1 )#(  דיור יחידות
 --- --- --- --- --- 164.48 164.48 )מ"ר( דיור יחידות
 --- --- --- --- --- --- --- )מ"ר(  מסחר שטחי

  ר"למ ממוצע מחיר
 בחוזים במצטבר
  סוף  עד שנחתמו

 )*(  התקופה 

 --- --- --- --- --- 21,565 21,565 דיור יחידות

 --- --- --- --- --- --- --- מסחר שטחי

  של השיווק  שיעור
   הפרויקט

"כ הכנסות  סה 
צפויות מכל  

  באלפיהפרויקט )
 ( *)* "ח(ש

741,895   741,895 --- --- --- --- --- 

הכנסות  "כ סה 
צפויות מחוזים  
שנחתמו במצטבר  

 )*(  "ח(ש באלפי)

3,547 3,547 --- --- --- --- --- 

  ליום שיווק שיעור
 של האחרון
 )*(  )%( התקופה 

0.48% 0.48% --- --- --- --- --- 

  נחתמו   שטרם  שטחים
 )*(  :חוזים לגביהם

 230 )#(  דיור יחידות
 

230 
 

 231 --- --- --- --- 

 31,381 )מ"ר( דיור יחידות
 

31,381 
 

31,545 
 

--- --- --- --- 

 --- --- )מ"ר(  מסחר שטחי
--- 
 

--- --- --- --- 

  המיוחסת( מלאי)יתרת   מצטברת  עלות"כ סה
  חוזים לגביהם נחתמו   שטרם לשטחים

 הכספי  המצב על בדוח  מחייבים
114,938 --- --- --- --- 103,740 99,759 

שנחתמו  מספר החוזים 
 2022בינואר  1מיום 

ועד למועד פרסום  
  התשקיף )כמות/מ"ר(

 )*( 

 44 יחידות דיור )#( 
 --- --- --- --- --- --- 

 שטחי מסחר
 --- --- --- --- --- --- --- )מ"ר(   ומשרדים

מחיר ממוצע למ"ר  
בחוזים שנחתמו מיום  

ועד   2022בינואר  1
  למועד פרסום התשקיף

 )*( 

 17,729 )#( יחידות דיור 
 

--- --- --- --- --- --- 

 שטחי מסחר
 --- --- --- --- --- --- --- )מ"ר(   ומשרדים

לתשקיף זה, וכן מכרה   8לפרק    8.3.4יצוין, כי בעלי השליטה בחברה רכשו שני מגרשים לא מבונים בפרויקט הנ"ל כמפורט בסעיף  )*(  
שלושת  )להלן "  מגרש בלתי מבונה נוסף)שאינו צד קשור לבעלי השליטה בחברה(    בפרויקט  בחברת הביצועלבעל המניות  החברה  

יח"ד. המכירות האמורות    231ור לשיווק בפרויקט )מחיר למשתכן ושוק חופשי( הינו  , כך שמספר יח"ד הדי"(המגרשים שנמכרו
אינם  בטבלה, למעט הנתונים ביחס לסה"כ הכנסות צפויות מכל הפרויקט,    הנתוניםכפופות לאישור לאישור משב"ש ורמ"י. יובהר כי  

   .שנמכרוכוללים את ההכנסה בגין שלושת המגרשים 

)כהגדרתם לעיל( הכנסות צפויות מכל הפרויקט כוללים את    )**( הנתונים ביחס לסה"כ התמורה בגין שלושת המגרשים שנמכרו 
 מיליון ש"ח.    6-בתמורה לסך כולל של כ

 

 

 

 
המחיר למ"ר   . )מחיר זכיה משוקלל נומינלי( ש"ח   7,850"י הינו רמירות "מחיר למשתכן" בהתאם לחוזה עם למ"ר בד המחיר  106

 החל ממועד קבלת היתר בניה בכל מתחם ומתחם. האמור צמוד למדד תשומות הבניה 
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   ספציפי מימון  .6.6.10.5

   . כמפורט להלן התקשרה בהסכם למימון הקמת הפרויקטהחברה נכון למועד תשקיף זה, 

 
 , אילת 2שחמון  -ן כ פרויקט מחיר למשת אקווה ריזורט,

 פרויקט  הסכם ליווי להקמת
 (100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 

  יתרות
 על בדוח 

  המצב
  הכספי

  במטבע)
 ( הפעילות

  לזמן כהלוואות  מוצג 31.12.2021
 :קצר

78,642 

  לזמן כהלוואות  מוצג
 :ארוך

--- 

31.12.2020 
 

  לזמן כהלוואות  מוצג
 :קצר

78,708 

  לזמן כהלוואות  מוצג
 :ארוך

--- 

 "( המלווה הבנק בנק מקומי )להלן: " : מלווה  מוסד
 5.1.2022 : הלוואה  נטילת ותאריך הלוואה אישור תאריך

 :(הפעילות מטבע) מסגרת  כ"סה

מ יותר  של    538.5-לא  סך  כדלקמן:  בחלוקה  ש"ח,    140מיליון 
מיליון ש"ח לצורך מימון הקרקע ומימון הקמת הפרויקט; סך  

  5מיליון ש"ח לצורך הוצאת ערבויות בנקאיות; סך של    338.5של  
 מיליון ש"ח לצורך ערבויות כלליות.  

   ₪מיליון   61 : נוצלה שטרם  ת הלוואהיתר , מתוכה
 0.35%פריים +  [: טווח  לציין  ניתן] הריבית  וציון הריבית  קביעת  מנגנון

התקשרות   עמלת  )  880עמלות:  ש"ח  מעלות    0.2%אלפי 
מכר   ערבויות  ערבויות    0.7%  -הפרויקט(; עמלת  לשנה מסכום 

  0.25%  - (; עמלת הקצאת אשראי  0.35%  - מסירת היחידה    )לחר
 לשנה מיתרה בלתי מנוצלת.  

 : וריבית  קרן פירעון מועדי
ולא    ליום   עד  תיפרע  האשראי  בגין  הקרן הבנייה  מועד השלמת 

"(.  הסופי  הפירעון  מועד: "להלן)  2024  באוגוסט   31יאוחר מיום  
   . רבעון מדי נפרעת הריבית

 ל.ר : מרכזיות  פיננסיות תניות 
עמרם,  כולל  ההסכם   [:וכדומה  מכירות קצב:  לרבות] אחרות מרכזיות  תניות  ויורם  אלון  ה"ה  מצד    יבעלהתחייבויות 

, בחברה   בבעלות  שינוי  כל  לבצע  שלא  היתר  ובין,  בחברה   השליטה 
ללא הסכמת הבנק    ולא להעביר או לשעבד את מניותיהם בחברה 

 .  המממן
וביניהם:   המימון,  להעמדת  מוקדמים  תנאים  כולל  ההסכם 

מיום   יאוחר  לא  בנייה  כלל 2022  במאי   15תחילת  קבלת   ;
יח"ד מחיר    93האישורים והיתרים; מכירה מוקדמת של לפחות  

- יח"ד בשוק חופשי בשווי כולל שלא יפחת מ  12למשתכן ולפחו  
מיליון ש"ח   61.5מיליון ש"ח; השלמת הון עצמי בסך של    139.4

לא   בפרויקט(;  המכירות  להתקדמות  בהתאם  שיופחת  )סכום 
. המועד  בחברה   בהחזקותיחול שינוי בבעלי השליטה בחברה או  
הינו   התנאים  למועד   .2022במרץ    30האחרון להתקיימות  נכון 

התנאים   להשלמת  המממן  הבנק  מול  פועלת  החברה  התשקיף, 
 להעמדת המימון.  

מעלות    20%תנאי להעמדת האשראי הינו העמדת הון עצמי של  
 מיליון ש"ח. 19המקרקעין והוצאות הפיתוח בסך של  

לפרעון העמדה  מקצב   עילות  היתר,חריגה  בין  כוללות,  מיידי 
ביצוע הפרויקט או המכירות הקבועות בהסכם; שינוי בשליטה  
או בהחזקות בחברה ללא הסכמת הבנק מראש; מכירה, העברה 
של   יסוד  חוזי  או  היתרים  ביטול  בפרויקט;  זכויות  שעבוד  או 

 הפרויקט; הליכי עיקול או חדלות פרעון.  
  אחרות מידה אמות או זיות מרכ תניות  הופרו  האם ציון

 :הדיווח   שנת לתום
 לא.  

 ]כן/לא[: non-recourseמסוג  האם
ה"ה אלון עמרם ויורם עמרם העמידו ערבויות ללא הגבלה לא.  

   בסכום.

  האם ציון  לרבות, הליווי מחשבון  עודפים לשחרור תנאים
 :התנאים התקיימו 

מפקח    שחרור לאישורי  בכפוף  יתבצע  הליווי  מחשבון  כספים 
הפרויקט.    בתקציב  ועמידה  להבטחת    כןהפרויקט  כי  יצוין,  

הלוואה שנטלה החברה מתאגיד חוץ בנקאי, שעבדה החברה את  
 זכויותיה בכספי עודפים להם היא זכאית מהפרויקט.  

להלן.  : בטחונות בטבלה  ל  כמפורט  אישיות  ערבויות  הועמדו  לא  בנוסף 
 בחברה. השליטה  יבעל, עמרםויורם הגבלה מצד ה"ה אלון 
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  שעבודים ומגבלות על הקרקע .6.6.10.6

 
 

 גולמי צפוי והתאמה לעודפים   רווח .6.6.10.7
 , אילת 2שחמון  -ן כמחיר למשת פרויקט אקווה ריזורט,

 אלפי ש"ח (100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 

   741,895 : אומדן הכנסות צפויות )*(

  : אומדן הוצאות צפויות
359,126 

  :  צפוי גולמי רווח 
382,769 

 
 (13,464) )**(  :לעודפים, סה"כ התאמות 

 
 369,305 למשיכה:  צפויים עודפים כ"סה

 
כל   עודפים למשיכת  צפוי מועד וקיום  פירעון  לאחר  מבוצעת  עודפים  משיכת  ככלל, 

הבנק.   לאישור  ובכפוף  הפרויקט,  עם  בקשר  ההתחייבויות 
 עודפים  למשיכת מתלים תנאים בשלב זה, לא ניתן להעריך מועד צפוי למשיכת עודפים.  

מחיר זכיה משוקלל    -  )מחיר למשתכן   מגוריםמ"ר  ל  ש"ח   7,857המחיר עליו התבססה החברה באומדן ההכנסות הצפויות הינו    (*)
   .)שוק חופשי(   מגוריםמ"ר ל ש"ח  28,784( נומינלי אשר יוצמד למדד תשומות הבניה ממועד קבלת היתר בניה 

 . ת שיווק וריביתשנמשכו, הוצאוככל , עודפי ביצוע מס  מקדמות  בניכוי המושקע ההון החזר אתההתאמות לעודפים כוללות  (*)*

 

 
א  107 גם הלוואות  חרות שנטלה  יצוין כי בהתאם להסכם הליווי עם הבנק המלווה הבטחונות על פי הסכם המימון מבטיחים 

 מיליון ש"ח.  767לסך כולל של  2021דצמבר  31לנכון ליום  תמן, אשר מסתכמו מהחברה מהבנק המ
המלווה החוץ בנקאי, השעבודים מדרגה שנייה על המקרקעין והעודפים עם  להסכם הלוואה חוץ בנקאית  יצוין כי בהתאם    108

לסך כולל של   2021דצמבר    31לנכון ליום    תר מסתכמו, אשמהמלוה החוץ בנקאיהלוואות אחרות שנטלה החברה  מבטיחים  
 מיליון ש"ח. 74.2

 המובטח  הסכום פירוט סוג 
 31.12.2021ליום 

 שעבודים

 ראשונה דרגה

הבנק הבנק  לטובת  ראשונה  בדרגה  להבטחת   שעבוד  המלווה 
הזכויות   כל  על  הליווי  הסכם  מכוח  החברה  במקרקעין  התחייבויות 

פרויקט, לרבות זכויות החברה במקרקעין, ; זכויות החברה לקבלת וב
בדרגה  ראשון  שעבוד  המקרקעין,  עם  בקשר  המס  מרשויות  סכומים 
מכוח   זכויות  ההלוואה,  בחשבון  שיועמדו  כספים  על  קיזוז  וזכויות 

 טוח.  פוליסות בי 

  מיליון 539

 107"ח ש

דרגה 
 ראשונה/שנייה 

מיליון    75מוגבל לסך של  מדרגה שנייה על המקרקעין בפרויקט    שעבוד
בקשר עם שנטלה החברה מיליון ש"ח   120להבטחת הלוואה ע"ס ש"ח, 

"(.  בנקאית  החוץ  ההלוואההפרויקט מתאגיד מימון חוץ בנקאי )להלן: "
מדרגה  השעבוד  אחד,  מס'  דוח  וקבלת  הפרויקט  הקמת  תחילת  עם 

בדרגה ראשונה שנייה על המקרקעין יוסר, ובמקומו יוטל שעבוד שעבוד  
   .הפרויקט עודפיעל 
 

  מיליון 75

  108ש"ח 

 --- --- (ב"וכיו אזהרה הערות) אחר
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תמ"א  59ז'בוטינסקי   .6.6.11 עירונית,  התחדשות  )פרויקט  הכרמל  טירת  פרויקט    -  (38/2, 
  בתכנון

   הצגת הפרויקט .6.6.11.1
 .2021.1231פירוט ליום  (50%. חלק החברה 100%)נתונים לפי 

 ( 38/2, טירת הכרמל )פרויקט התחדשות עירונית, תמ"א 59ז'בוטינסקי  הפרויקט:  שם

 10145, גוש 19, טירת הכרמל, חלקה 59רח' ז'בוטינסקי  הפרויקט:  מיקום 

וחניון תת קרקעי, "ד  יח   271בניינים הכוללים    3להקמת    38/2פרויקט תמ"א   תיאור קצר של הפרויקט: 
 יח"ד למסירה לדיירים קיימים.   52-יח"ד למכירה בשוק חופשי ו 219מתוכן 

 50% בפרויקט:האפקטיבי  התאגיד חלק

  דרך   אחזקה  תיאור) בפרויקט    האחזקה  מבנה
 : (וכדומה בנות חברות

ידי   על  מוחזקות  בפרויקט  עירונית  הזכויות  התחדשות  נידם  את  עמרם 
בע"מ  "  בז'בוטינסקי  הפרויקט)להלן:  "  "חברת  הפרויקט  (.  "היזםאו  חברת 

( שווים  בחלקים  בבעלות  בנייה 50/50מוחזקת  נ.  ואלי  החברה  ידי  על   )
 והשקעות בע"מ, חברה בשליטת מר אלי נידם.  

  בו   במקרה)לפרויקט    השותפים   שמות  ציון
מחזיקים   השותפים  או  קשור  צד    מהווים 

 (: בנכס הזכויות מן  %25-מ למעלה

נ. בנייה והשקעות   לפרטים אודות    בע"מ, חברה בשליטת מר אלי נידם.אלי 
הסכם המסדיר את מערכת היחסים בין בעלי המניות בחברת הפרויקט ראה 

 לעיל.  6.6.1.12סעיף 

)איחוד/איחוד    הכספיים  בדוחות  הצגה  שיטת
 (:אקוויטי  /יחסי

 איחוד

 38/2פרויקט תמ"א  הקרקע עליה ייבנה הפרויקט:  רכישת מועד

 מ"ר 5,602 הקרקע עליה ייבנה הפרויקט: שטח 

 2023רבעון שני  :צפוי בפרויקט  שיווק  התחלת מועד
 2026רבעון שני  : צפוי שיווק סיום מועד

 2026רבעון שני  מועד סיום עבודות הקמה ]מתוכנן[: 
היתר    2022פברואר  חודש  ב מועד התחלת עבודות הקמה ]מתוכנן[: למתן  בקשה  החברה  להגישה  וועדה לפרויקט 

החלטה   החברה,  היתר  המקומית. להערכת  לפרויקט ה בתנאים למתן   בנייה 
ו2022תתקבל, ככל שתתקבל, במהלך רבעון שני   , היתר בנייה סופי יתקבל, 

רבעון  ,  שיתקבלככל   זה  ,  2022  רביעיבמהלך  למועד  עבודות יחלו  ובסמוך 
  .ההקמה 

   . %96הינו  הסכם התמ"אזה שיעור הדיירים שחתמו על  , למועד תשקיף נכון
 . טרם נחתם  הסכמים עם קבלני ביצוע:

,  בעלות)בקרקע    משפטיות  זכויות  פירוט
 : (וכדומה חכירה

הערת אזהרה לטובת חברת הפרויקט, להבטחת הזכויות מכוח הסכם    נרשמה  
 התמ"א.  

לפרויקט   הנוגעים  מיוחדים  הסכמים 
 )קומבינציה / פינוי בינוי / אחר (:

תמ"א   עם    –   38/2הסכם  התקשר  ברח' היזם  במקרקעין  הזכויות  בעלי 
"(, בעלי הזכויות)להלן: "  19, חלקה 10145, גוש טירת הכרמל  ,59ז'בוטינסקי 

במסגרת ההסכם  .  "(ההסכם( )להל: "38/2בהסכם פינוי בינוי מותלה )תמ"א  
בסעיף  נקבעו   המופיע  לתיאור  דומים  הבנייה   6.6.1.11תנאים  זכויות  לעיל. 

יהיו שייכות ליזם בלבד.    1:7שיאושרו ליזם במסגרת הפרויקט עד ליחס של  
ל מעבר  זכויות  שיאושרו  לבעלי   1:7-ככל  היזם  בין  יתחלקו  הזכויות  אזי 

 הזכויות באופן שווה, ובלבד שהרווחיות לא תפתח מהקבוע בתקן הרלוונטי. 
כל בעלי הזכויות במתחם חתמו על הסכם כפוף לתנאים מתלים, ובין היתר:  

בתוך   הראשון;    12ההסכם  הזכיות  בעל  חתימת  ממועד  אישור חודשים 
חודשים מהמועד בו נחתם   36לא יאוחר מתום ופרסומה למתן תוקף תכנית ה 

ימים  )לא יכלל במניין ה   הסכם פינוי בינוי האחרון על ידי מי מכלל בעל הזכויות
תקופת ניהול הליכים בשל התנגדויות, עתירות מנהליות או דחיות ועיכובים  

; חתימה על הסכם "(התנאי המתלה השנישאין ליזם שליטה עליהם( )להלן: " 
, כאשר תעמוד ליזם זכות  ליווי לא יאוחר ממועד התנאי המתלה השני לעיל

בות פיתוח ; אי הטלת חוימים  180-להארכת המועד לקיום תנאי מתלה זה ב
. ליזם  סכום שנקבע בהסכם  ציבוריות לצורך הוצאת ההיתר בסכום העולה על

עומדת הזכות להאריך את תקופת התנאים המתלים בפרק זמן של יעלה על 
. לא התקיימו התנאים המתלים, , בכפוף לתנאים הקבועים בהסכםחודשים  24

ההסכם.   את  לבטל  היזם  התקיימ רשאי  אי  מחמת  ביטול  של  ות  במקרה 
פרויקט   לכל  ראשונה  סירוב  זכות  ליזם  שמורה  תהא  המתלים,  התנאים 

חודשים החל ממועד הביטול. היזם    24במתחם על בסיס תוצרי התכנון במשך  
חודשים ממועד קיום התנאים המתלים או    36יוציא את היתר הבנייה בתוך  

חודשים מהמועד שבו חתמו כלל בעלי הזכויות על ההסכם, בכפוף   60בתוך  
ימים מיום    180היזם מתחייב להתחיל בבנייה תוך  ארכות כמפורט בהסכם.  ל

חודשים ממועד פינוי   48קבלת היתר הבנייה, ולמסור את יחידות הדיור בתוך  
חודשים אם הפרויקט יבנה   60הדירות ככל שהפרויקט יבנה שלב אחד, ותוך  

חודשים   12עבודות הפיתוח בסביבת הבניין תוכלנה להימשך עד  בשני שלבים.  
בהתאם להסכם, היזם לא יהא רשאי להעביר זכויות  לאחר השלמת הדירה.  

עד   של  העברה  למעט  הפרויקט  שמירת    49%בחברת  תוך  המניות  מהון 
  השליטה.

עומד על ממוצע עם דיירים חתומים  ה החלפה  ה חס  ינכון למועד תשקיף זה,  
   .3%3 צפוי לעמוד עלעם דיירים שטרם חתמו ואילו יחס ההחלפה  80%

  התאגיד   של   מהותיות  חשיפות  של  קיומן 
 : לפרויקט המדווח 

--- 

בתקופה   נטו  מימוש  שווי  נאמד  האם 
 המדווחת?  

 לא

 ל.ר דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט: 

נושאים מיוחדים )חריגות בניה מהותיות,  
 זיהום קרקע וכיו"ב(:

 ל.ר
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 מצב תכנוני של הפרויקט   .6.6.11.2
 (38/2, טירת הכרמל )פרויקט התחדשות עירונית, תמ"א 59ז'בוטינסקי פרויקט 

 מצב תכנוני של הפרויקט 
 ( 50%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

 מצב תכנוני נוכחי
 הערות  סה"כ יח"ד סה"כ שטחים  סוג מלאי 

מ"ר ברוטו )כולל   31,797.5 יחידות דיור
   ממ"דים ומרפסות(

 52יח"ד ) 271
- דירות בעלים ו

דירות  219
 ( לשיווק

למועד התשקיף,   ל  הפרויקטנכון  : בניינים  3  כלולעתיד 
  83קומות, בנין שני יכיל    17  – יח"ד ב    84יכיל  בנין אחד  
ב יכיל    17  -יח"ד  שלישי  בנין  ב    104קומות,    18  – יח"ד 
הפרויקט  קומות. יכלול  עם  3  בנוסף,  חניון    292  קומות 
)בכפוף לקבלת כל האישורים    קרקעי  תת  חניה   מקומות

 . הנדרשים ע"פ דין(
 
 
 

 --- שטחי מסחר
 --- 

שטחי  
 --- --- משרדים 

זכויות בנייה  
 --- --- מנוצלות לא 

 

   )אלפי ש"ח( בפרויקט ויושקעו שהושקעו  עלויות .6.6.11.3
 , טירת הכרמל 59ז'בוטינסקי פרויקט 

. חלק  100%)נתונים לפי  (38/2)פרויקט התחדשות עירונית, תמ"א 
 (0%5החברה האפקטיבי 

 2019שנת  2020שנת  2021שנת 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 --- --- --- התקופה עלויות מצטברות בגין קרקע בתום  
 --- --- 478 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 

 --- 940 1,378 אחרות עלויות מצטברות 
 --- --- --- עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 --- 940 1,856 סה"כ עלות מצטברת 
 --- 940 1,856 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

ת  
עלויו

קעו 
ש

שיו
 --- --- --- עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו  

 --- 12,047 15,267 עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם הושקעו )אומדן( 
 --- 196,033 198,718 שטרם הושקעו )אומדן( ואחרות  עלויות בגין בניה 

עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות  
 בעתיד )אומדן( 

656 8,396 --- 

 --- 216,476 214,641 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 --- 0% 0% שיעור השלמה ]הנדסי/כספי[ לא כולל קרקע 

 

 שיווק הפרויקט  .6.6.11.4

 .  בפרויקטשיווק החל נכון למועד התשקיף, טרם 

 

 מימון ספציפי  .6.6.11.5

   התשקיף, החברה טרם התקשרה בהסכם ליווי לפרויקט. נכון למועד 

 

  שעבודים ומגבלות על הקרקע .6.6.11.6

 המובטח  הסכום פירוט סוג 
 31.12.2021ליום 

 שעבודים

 ראשונה דרגה

התחייבות לרישום שעבוד על חלקה של החברה בעודפי הפרויקט של 
הפרויקט ביטוחי  ,  חברת  מימון  תאגיד  של  ליווי  הלוואת  להבטחת 

באילת השדה  רובע  פרויקט  עם  בקשר  החברה  ככל  שנטלה  וזאת   ,
.  שייחתם הסכם ליווי בין החברה לתאגיד המימון הביטוחי בפרויקט

 לעיל. 6.6.15.5לפרטים, ראו סעיף 

נכון למועד  
התשקיף, טרם  
נחתם הסכם  
ליווי ולכן טרם  
 נרשם שעבוד  

 דרגה ראשונה

התחייבות לרישום שעבוד על חלקה של החברה בעודפי הפרויקט של 
ז'בוטינסקי   פרויקט  של  הפרויקט  להבטחת    59חברת  הכרמל,  טירת 

עם   בקשר  החברה  שנטלה  ביטוחי  מימון  תאגיד  של  ליווי  הלוואת 
טירת הכרמל, וזאת ככל שייחתם הסכם ליווי בין    22פרויקט כלניות  

 בפרויקט.  החברה לתאגיד המימון הביטוחי 

נכון למועד  
התשקיף, טרם  
נחתם הסכם  
ליווי ולכן טרם  
 נרשם שעבוד  

התמ"א   (ב"וכיו אזהרה הערות) אחר הסכם  על  שחתמו  הזכויות  בעלי  יחידות  על  אזהרה  הערת 
 --- לטובת חברת הפרויקט. 
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 לעודפים   והתאמה צפוי גולמי  רווח .6.6.11.7
 , טירת הכרמל 59ז'בוטינסקי פרויקט 

 אלפי ש"ח (50%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי  (38/2)פרויקט התחדשות עירונית, תמ"א 

 297,123 )*(  אומדן הכנסות צפויות
 233,327   אומדן הוצאות צפויות

 63,795 :  צפוי גולמי רווח 
 1,856 )**(  :לעודפים, סה"כ התאמות 

 65,561 למשיכה  צפויים עודפים כ"סה
כל   עודפים למשיכת  צפוי מועד וקיום  פירעון  לאחר  מבוצעת  עודפים  משיכת  ככלל, 

הבנק.   לאישור  ובכפוף  הפרויקט,  עם  בקשר  ההתחייבויות 
 עודפים  למשיכת מתלים תנאים בשלב זה, לא ניתן להעריך מועד צפוי למשיכת עודפים.  

 . מגוריםמ"ר ל ש"ח  13,779המחיר עליו התבססה החברה באומדן ההכנסות הצפויות הינו  (*)

 . ת שיווק וריביתשנמשכו, הוצאוככל , עודפי ביצוע מס  מקדמות  בניכוי המושקע ההון החזר אתההתאמות לעודפים כוללות  (*)*

 

 פרויקט בתכנון –, נתניה (Momentum)  הרצל-פרויקט דיזינגוף .6.6.12

   הצגת הפרויקט .6.6.12.1

  הרצל בנתניה -, דיזינגוףMomentumפרויקט  
לפי   האפקטיבי 100%)נתונים  החברה  חלק   .

 (66.6%בפרויקט 

 31.12.2021פירוט ליום 

 הרצל בנתניה -, דיזינגוףMomentumפרויקט  הפרויקט:  שם

 

בין  ,  דונם  3-שטח של כ הפרויקט:  מיקום  דיזנגוף  התחום  בעיר   11-13והרצל    23-25הרחובות 
"גם  )להלן  בנתניה  גם  עיןהמקרק:  והידוע  גוש    95-ו  73,  70,  61כחלקות  "(, 
8268 . 

 90סה"כ  עם    קומות  21  בן  מגורים   בניןמבנה ובניית  פרויקט הכולל הריסה של   תיאור קצר של הפרויקט: 
בן   בנין משרדים  ובניית  וכ  600-הכולל כקומות    5יח"ד  - מ"ר שטחי מסחר 

  . משותףשטחי משרדים. שני הבניינים יבנו מעל שלוש קומות חניון  מ"ר    1,600
  666.% בפרויקט:האפקטיבי  התאגיד חלק

  דרך   אחזקה  תיאור) בפרויקט    האחזקה  מבנה
 : (וכדומה בנות חברות

בע"מ מחזיקה,  החברה   ובניה  יזמות  אברהם  עמרם  בת  חברה   באמצעות 
על ידי  66.6%-המוחזקת בשיעור של כ , (" עמרם אברהם יזמות ובניה)להלן: "
 .  במקרקעין מהזכויות  100%-ב ,החברה 

  בו   במקרה)לפרויקט    השותפים   שמות  ציון
מחזיקים   השותפים  או  קשור  צד    מהווים 

 (: בנכס הזכויות מן  %25-מ למעלה

(, למיטב ידיעת החברה,  100%, המוחזקת במלואה )מ.ש.א נכסים בע"מחברת  
בחברת עמרם אברהם יזמות   33%-מחזיקה בשיעור של כ ע"י מר אורן חסאן,

לפרטים אודות מערכת    מהזכויות במקרקעין.  100%ובניה בע"מ, המחזיקה  
 לעיל.  6.6.1.12היחסים בין בעלי המניות בעמרם יזמות ובניה ראה סעיף 

)איחוד/איחוד  שיטת הצגה   בדוחות הכספיים 
 יחסי/ אקוויטי(:

 אקוויטי   -חברה כלולה 

 2020בינואר  28 הקרקע עליה ייבנה הפרויקט:  רכישת מועד

 ר"מ ,9842 : הפרויקט ייבנה  עליה  הקרקע שטח 

 2022 שני רבעון :בפועל בפרויקט  שיווק  התחלת מועד
   2025רבעון שני  : צפוי שיווק סיום מועד
 2025שני רבעון  ]מתוכנן[:   הקמה  עבודות סיום מועד

    2022 שני רבעון ]מתוכנן[: הקמה עבודות התחלת מועד

   טרם נחתם. הסכמים עם קבלני ביצוע:
,  בעלות)בקרקע    משפטיות  זכויות  פירוט
 : (וכדומה חכירה

   .בעלות
בהסכם    2020בינואר    28ביום   בע"מ  ובניה  יזמות  אברהם  עמרם  התקשרה 

לחברה )להלן:   ים"( עם צדדים שלישים שאינם קשורהסכם הרכישה)להלן: "
לפיו  המוכרים" מלוא    רכשה  "(  ובניה מהמוכרים את  יזמות  עמרם אברהם 

במצבם   במקרקעין,  המוכרים  של  והחזקה  הבעלות  את  As-Isזכויות  וכן   ,
מכוח   ההתחייבויות  לחברה   ההסכמיהזכויות  שהוסבו  בו  באופן    השכירות 

ברהם יזמות ובניה תהיה הבעלים של מלוא הזכויות במקרקעין )להלן  עמרם א
אלפי ש"ח בתוספת הפרשי    83,000-"( בתמורה לסך כולל של כהממכרביחד: "

שונים  במועדים  במלואה  למוכר  שולמה  אשר  כדין  ומע"מ  ריבית     . הצמדה, 
 . ונרשמה הבעלות על שם החברה בקרקע נמסרה החזקה 

כי   לצד  מהמקרקעין חלקים  יצוין,  לדמי    םי שלישי  דיםמושכרים  בתמורה 
 , אשר כמתואר בהסכמי השכירות  שאינם מהותיים לחברה שכירות חודשיים  

על במקרקעין  הזכויות  מלוא  . כאמור לעיל, עם רכישת  מתחדשים מעת לעת
ובניה זכאית   2020ספטמבר  , החל מחודש  החברה ידי   יזמות  עמרם אברהם 

 . למלוא דמי השכירות במתחם
ר ,ונכון  נשלחו הודעות פינוי לדיירים במתחם  2021ת  לשנ   ביעיבמהלך רבעון 

 למועד התשקיף כלל הדיירים התפנו מהדירות הקיימות במתחם. 
לפרויקט   הנוגעים  מיוחדים  הסכמים 

 )קומבינציה / פינוי בינוי / אחר (:

 ראה לעיל. 
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  הרצל בנתניה -, דיזינגוףMomentumפרויקט  
לפי   האפקטיבי 100%)נתונים  החברה  חלק   .

 (66.6%בפרויקט 

 31.12.2021פירוט ליום 

התאגיד   של  מהותיות  חשיפות  של  קיומן 
 לפרויקט: המדווח 

--- 

בתקופה    האם נטו  מימוש  שווי  נאמד 
 המדווחת?  

 לא

  ר.ל : הפרויקט בקרבת תשתיות  של  בקיומן דיון

,  מהותיות בניה)חריגות  מיוחדים נושאים
 "ב(:וכיו  קרקע זיהום 

--- 

 

 מצב תכנוני של הפרויקט   .6.6.12.2

 הרצל, נתניה  -דיזינגוף , Momentum פרויקט
 מצב תכנוני של הפרויקט 

 (66%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 
 מצב תכנוני קיים 

סה"כ   סוג מלאי 
 שטחים

סה"כ  
 הערות  יח"ד 

  בנין מבנה ובניית  הריסה של  ,  יח"ד  90החברה מקדמת בקשה להיתר לבנין בן   90 23,049 יחידות דיור
בן    90סה"כ  עם    קומות  21  בן מגורים   ובניית בנין משרדים  קומות   5יח"ד 
מ"ר שטחי משרדים. שני הבניינים    1,600-מ"ר שטחי מסחר וכ  600-הכולל כ

 .  משותףיבנו מעל שלוש קומות חניון 
מבנים  נכון   קיימים  הקרקע  על  זה,  תשקיף  להריסה  למועד  המיועדים 

התקבל    2022מרץ    24  ביום  .לעיל  6.6.12.1כמפורט בסעיף  והשוכרים התפנו  
   היתר הריסה, חפירה ודיפון.בפרויקט 

 --- מ"ר 600 שטחי מסחר
 --- 1,600 שטחי משרדים 
זכויות בנייה לא  

 --- --- מנוצלות 

 

   ש"ח()אלפי  בפרויקט ויושקעו שהושקעו  עלויות .6.6.12.3

 הרצל, נתניה -דיזינגוף, Momentumפרויקט 
 מצב תכנוני של הפרויקט 

 (66.6%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 
 2019שנת  2020שנת  2021שנת 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 --- 83,000 83,000 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה  
 --- 5,029 5,268 ואגרות עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים 

 --- 1,906 3,463 ואחרות  עלויות מצטברות בגין בניה 
 --- 668 1,169 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 --- 90,603 92,900 סה"כ עלות מצטברת 
 --- 90,603 92,900 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

ת  
עלויו

קעו 
ש

שיו
 

 --- --- --- עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו 
עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם הושקעו  

 --- 10,501 10,262 )אומדן( 

 --- 124,700 123,152 שטרם הושקעו )אומדן( ואחרות  עלויות בגין בניה 
עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות  

 --- 1,782 1,281 בעתיד )אומדן( 

 --- 136,992 134,695 להשלמה סה"כ עלות שנותרה 
 --- --- 0% שיעור השלמה ]הנדסי/כספי[ לא כולל קרקע 

 

 שיווק הפרויקט  .6.6.12.4

   . של הפרויקטנכון למועד התשקיף, טרם הוחל בשיווק 

 

 מימון ספציפי  .6.6.12.5

 הקמת הפרויקט. ליווי טרם התקשרה בהסכם למימון החברה נכון למועד תשקיף זה, 

 



 

 95-ו

  הקרקעשעבודים ומגבלות על  .6.6.12.6

 פירוט סוג 
 המובטח  הסכום

 31.12.2021ליום 

 שעבודים
 דרגה

 ראשונה

המקרקעין על  על   משכנתא  על  בדרגה  ראשונים  קבועים    ושעבודים 
חשבונות  הרכישה;  הסכם  מכוח  הזכויות  לרבות  בפרויקט  הזכויות 
מכוח   זכויות  מרוכשים/שוכרים;  כספים  לקבלת  זכויות  הפרויקט; 
קבוע   צף  ושעבוד  הנכסים;  מביטוח  הנובעות  זכויות  שכירות;  הסכמי 

   מדרגה ראשונה על כל הזכויות האמורות לעיל.
את   מבטיחים  האמורים  השעבודים  כי  עמרם  יצוין  התחייבויות  כלל 

והן   המימון  הסכם  להבטחת  הן  המממן,  לבנק  ובנייה  יזמות  אברהם 
 להבטחת התחייבויות אחרות מכל סוג שהוא לבנק המממן. 

 ון ש"ח  ימיל 63

 --- --- (ב"וכיו אזהרה הערות) אחר

 

   רווח גולמי צפוי והתאמה לעודפים .6.6.12.7

 הרצל, נתניה  -דיזינגוף , Momentum פרויקט
 (66.6%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 

 412,106 )*(  אומדן הכנסות צפויות
 227,595 אומדן הוצאות צפויות 

 184,512 :  צפוי גולמי רווח 
 5,654 )**(  :לעודפים, סה"כ התאמות 

 190,166 למשיכה:  צפויים עודפים כ"סה
לאחר   עודפים למשיכת  צפוי מועד מבוצעת  עודפים  משיכת  כל  וקיום  פירעון  ככלל, 

הפרויקט עם  בקשר  הבנק,  ההתחייבויות  לאישור  .  ובכפוף 
   בשלב זה, לא ניתן להעריך מועד צפוי למשיכת עודפים.

 עודפים  למשיכת מתלים תנאים

₪    14,000-ולמסחר,    ש"ח   45,000למגורים,    ש"ח   33,560ההכנסות הצפויות הינו    המחיר למ"ר עליו התבססה החברה באומדן  (*)
 למשרדים. 

 . ת שיווק וריביתשנמשכו, הוצאוככל , עודפי ביצוע מס  מקדמות  בניכוי המושקע ההון החזר אתההתאמות לעודפים כוללות  (*)*

 

פרויקט   –(  46484)מתחם    ג'-ו(  46489)מתחם    ב'מתחמים  ,  פרויקט צפת מצפה הימים .6.6.13
  בתכנון

   הצגת הפרויקט .6.6.13.1
ג'  -( ו46489מתחמים ב' )מתחם  פרויקט צפת מצפה הימים,  

   (46484)מתחם 
 (100%. חלק החברה 100%)נתונים לפי 

 31.12.2021פירוט ליום 

ג'  מתחם ( ו46489מתחמים ב' )מתחם ,  צפת מצפה הימים הפרויקט:  שם
 ( 46484)מתחם 

 שכונת מצפה הימים, צפת.  הפרויקט:  מיקום 

  הכולל,  ושוק חופשי  פרויקט למגורים במסלול מחיר למשתכן תיאור קצר של הפרויקט: 
, מתחם  מתחמים שונים  בשני  קומות  7עד    3בני    בנייני מגורים   9

:  )להלן  2055-2052  ,2040  ,2022יח"ד( מגרשים    85)  46489109
מגרשים    100)  46484110מתחם    "('ב  מתחם" ,  2029יח"ד( 

"  ג2032-2039 יחידות   185הכול    ובסך  "('ג  מתחם)להלן: 
יחידות דיור ימכרו    92, מתוכם  "(המקרקעין)להלן: "  מגורים 

למשתכן   מחיר  שוק    93-ובתנאי  בתנאי  ימכרו  דיור  יחידות 
 111חופשי.

 100% בפרויקט:האפקטיבי  התאגיד חלק

  בנות   חברות  דרך  אחזקה  תיאור)בפרויקט    האחזקה  מבנה
 : (וכדומה

 . בזכויות הפרויקט 100%החברה מחזיקה 

מהווים   השותפים בו  במקרה)לפרויקט    השותפים שמות  ציון
 (: בנכס הזכויות  מן %25-מ למעלה  צד קשור או מחזיקים

--- 

יחסי/  )איחוד/איחוד  הכספיים  בדוחות  הצגה  שיטת 
 אקוויטי(: 

  איחוד

  2020באוגוסט  16 עליה ייבנה הפרויקט: הקרקע  רכישת מועד

 
 . 63-35,51,60 חלקות, 13389 גוש  109
 . 5-4 חלקות, 13390 וגוש 50-42,45 חלקות, 13389 גוש  110
( ומתחמים ב'  46487מתחם א' )מס'    -יצוין החברה זכתה במכרז של רמ"י בשכונת מצפה הימים בצפת בשלושה מתחמים    111

ג' מסווגים כנכס מהותי מאוד, כהגדרת המונח בהנחיית נדל"ן יזמי, וכמתואר  -(. מתחמים ב' ו46484ג' )מס'  -( ו46489)מס'  
. לעומת זאת, במתחם א',  2022 זה, והחברה צופה כי היתר בנייה יתקבלו ביחס אליהם במהלך רבעון רביעי  6.6.13בסעיף  

במכרז של רמ"י, הרשות המקומית החלה לפעול לקידום תב"ע חדשה ביחס מהותי, לאחר זכיית החברה  -המסווג כנכס לא
והבינוי,   השיכון  משרד  להחלטת  בהתאם  כאשר  ימים,  מצפה  בשכונת  אחרים  יזמים  של  נוספים  ומתחמים  א'  למתחם 

יקט  ההגרלות למחיר למשתכן ויתר לוחות הזמנים הקבועים במכרז ידחו ביחס לפרויקט במתחם א'. לפרטים אודות הפרו
 לעיל.   6.6.4.6במתחם א' במצפה ימים בצפת, ראו סעיף 
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ג'  -( ו46489מתחמים ב' )מתחם  פרויקט צפת מצפה הימים,  
   (46484)מתחם 

 (100%. חלק החברה 100%)נתונים לפי 
 31.12.2021פירוט ליום 

 מ"ר 17,360 שטח הקרקע עליה ייבנה הפרויקט: 

  2022רביעי  רבעון מועד התחלת שיווק בפרויקט צפוי:
 2025 שני רבעון צפוי:  שיווק סיום מועד

 2025 שני רבעון מועד סיום עבודות הקמה ]מתוכנן[: 
  2022 רביעי רבעון מועד התחלת עבודות הקמה ]בפועל[:

 --- הסכמים עם קבלני ביצוע:
של   : (וכדומה חכירה, בעלות)בקרקע  משפטיות זכויות  פירוט לתקופה  אוגוסט  שנים    98חכירה  לחודש  עם  (  2118)עד 

 . שנים נוספות 98-אופציה ל

הסכמים מיוחדים הנוגעים לפרויקט )קומבינציה / פינוי בינוי  
 אחר (: /

רמ"י,   של  למשתכן'  'מחיר  במכרז  זכייתה  החברה  לאחר 
-התקשרה בהסכמי חכירה עם רמ"י מכוחם שילמה סך של כ

בגין מיליון ש"ח    27.5-, סך של כבגין הקרקע  מיליון ש"ח   1.05
סך  ביצוע ו   ערבויות  מיליון ש"ח בגין  2.05-סך של כ,  דמי פיתוח 

 אש"ח בגין ערבות נזקים.  555של 

הסכם החכירה עם רמ"י כולל תנאים מקובלים לפרויקטים של   מהותיות של התאגיד המדווח לפרויקט:  קיומן של חשיפות 
כאשר החברה התחייבה למסור את הפרויקט    מחיר למשתכן

אוקטובר   ליום  ראו  .  2024עד  לעיל.    6.6.1.1סעיף  להרחבה 
ינואר   מרמ"י  2022בחודש  החברה  מועדים    ביקשה  הארכת 

  זה   תשקיף למועד  נכון , אשר  הבנייה ללוחות הזמנים להשלמת  
להערכת החברה ולפי מיטב ניסיונה    .החלטה בה טרם התקבלה  

מאושרות   הנ"ל  מהסוג  מוארכים. בדרבקשות  והמועדים    "כ 
יובהר כי האמור בקשר עם הארכת המועדים להשלמת  בנוסף, 

כהגד עתיד,  פני  צופה  מידע  מהווה  ניירות  הבנייה  בחוק  רתו 
 ערך, ואין כל וודאות להתממשותו. 

 לא   האם נאמד שווי מימוש נטו בתקופה המדווחת?  
 --- דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט: 

נושאים מיוחדים )חריגות בניה מהותיות, זיהום קרקע  
 וכיו"ב(:

--- 

 

 מצב תכנוני של הפרויקט   .6.6.13.2
 (46484ג' )מתחם -( ו46489מתחמים ב' )מתחם , צפת מצפה הימיםפרויקט 

 מצב תכנוני של הפרויקט 
 (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

 
 

 מצב תכנוני נוכחי
 הערות  סה"כ יח"ד סה"כ שטחים  סוג מלאי 
  185 מ"ר  17,360 יחידות דיור

יחידות דיור ימכרו בתנאי מחיר למשתכן     92
 . שוק בתנאי ימכרו דיור יחידות 93-ו
 

 --- "רמ 120 שטחי מסחר
 --- --- שטחי משרדים 
זכויות בנייה לא  

 --- --- מנוצלות 

 

   )אלפי ש"ח( בפרויקט ויושקעו שהושקעו  עלויות .6.6.13.3
ג'  -( ו46489מתחמים ב' )מתחם , צפת מצפה הימיםפרויקט 

 (46484)מתחם 
 (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

 2019שנת  2020שנת  2021שנת 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 --- 1,049 1,049 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה  
 --- 27,134 28,021 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 

 --- --- 351 עלויות מצטברות בגין בניה 
 --- 272 911 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 --- 28,455 30,332 סה"כ עלות מצטברת 
 --- 28,455 30,332 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

ת  
עלויו

קעו 
ש

שיו
 --- --- --- עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו  

 --- 1,773 886 עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם הושקעו )אומדן( 
 --- 128,859 128,508 שטרם הושקעו )אומדן( ואחרות  עלויות בגין בניה 

עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות  
 --- 1,795 1,156 בעתיד )אומדן( 

 --- 132,427 130,550 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 --- --- 0% שיעור השלמה ]הנדסי/כספי[ לא כולל קרקע 

 

 

 



 

 97-ו

   הפרויקטשיווק   .6.6.13.4

   נכון למועד תשקיף זה, החברה טרם החלה בשיווק הפרויקט.

 

 מימון ספציפי   .6.6.13.5

   .להקמת הפרויקט נכון למועד תשקיף זה, החברה טרם התקשרה בהסכם ליווי

 

  שעבודים ומגבלות על הקרקע .6.6.13.6

 המובטח  הסכום פירוט סוג 
 31.12.2021ליום 

 שעבודים
 דרגה

 ראשונה

זכויות, מדרגה ראשונה ובלעדית, ללא הגבלה בסכום, שעבוד והמחאת  
- )מתחם א', ב' ובפרויקט  ביחס לכל שלושת המתחמים    על המקרקעין

ח הסכם החכירה ו/או על פי חוזה התשתיות ו/או  ועל כל הזכויות מכ  ;ג'(
על פי חוזה הבנייה; על כל הזכויות לקבלת פטורים מכל מין וסוג שהוא  

; על המשועבדיםוג שהוא בקשר עם הנכסים  ו/או הפסדים מכל מין וס
זכויות   והמחאת  שעבוד  המשועבד;  הרכוש  מביטוח  הנובעות  הזכויות 
מדרגה ראשונה ובלעדית ללא הגבלה בסכום על כל זכות אחרת מכל מין  

 )*(   .וסוג שהוא בקשר עם המקרקעין / הנכסים המשועבדים

  מיליון ש"ח  35

עמרם ושל יורם עמרם למילוי כל התחייבויותיה  כתב ערבות של אלון   ערבויות
 --- . )*( של החברה כלפי הבנק ללא הגבלה בסכום

 ---  (ב"וכיו אזהרה הערות) אחר
 
 

)*( יובהר כי ההלוואה למימון רכישת הקרקע מכוחה נרשמו השעבודים וניתנו הערבויות שימשה לרכישת שלושת המתחמים בשכונת  
 ג'(. - )מתחמים א', ב' ומצפה הימים בצפת 

 

   צפוי והתאמה לעודפיםרווח גולמי  .6.6.13.7

 
 (46484ג' )מתחם -( ו46489מתחמים ב' )מתחם , צפת מצפה הימיםפרויקט 

 (100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 
 195,623 )*(  אומדן הכנסות צפויות
 160,882   אומדן הוצאות צפויות

 34,741 :  צפוי גולמי רווח 
 4,123 )**(  :לעודפים, סה"כ התאמות 

 38,864 למשיכה:  צפויים עודפים כ"סה
כל   עודפים למשיכת  צפוי מועד וקיום  פירעון  לאחר  מבוצעת  עודפים  משיכת  ככלל, 

הבנק.   לאישור  ובכפוף  הפרויקט,  עם  בקשר  ההתחייבויות 
 בשלב זה, לא ניתן להעריך מועד צפוי למשיכת עודפים.  

 עודפים  למשיכת מתלים תנאים

₪ למגורים )מחיר   8,334 למגורים )שוק חופשי(, ש"ח  11,493* המחיר למ"ר עליו התבססה החברה באומדן ההכנסות הצפויות הינו 
 למשתכן( 

 . ת שיווק וריביתשנמשכו, הוצאוככל , עודפי ביצוע מס  מקדמות  בניכוי המושקע ההון החזר אתההתאמות לעודפים כוללות  (*)*

 

 

   פרויקט בתכנון –, נתניה בן גוריון פרויקט .6.6.14

   הצגת הפרויקט .6.6.14.1
לפי   האפקטיבי 100%)נתונים  החברה  חלק   .

 (100%בפרויקט 
 31.12.2021פירוט ליום 

  , נתניה בן גוריון הפרויקט:  שם

 נתניה , גוריון בן' רח  הפרויקט:  מיקום 

 115הכולל  קומות מרתף,    2קומות, מעל    30בן    מגוריםבנין    להקמת   פרויקט תיאור קצר של הפרויקט: 
 . דיור יחידות

 100% בפרויקט:האפקטיבי  התאגיד חלק
  דרך   אחזקה  תיאור) בפרויקט    האחזקה  מבנה

 : (וכדומה בנות חברות

 החברה מחזיקה ישירות בזכויות במקרקעין. 

  בו   במקרה)לפרויקט    השותפים   שמות  ציון
מחזיקים   השותפים  או  קשור  צד    מהווים 

 (: בנכס הזכויות מן  %25-מ למעלה

 .ר.ל
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לפי   האפקטיבי 100%)נתונים  החברה  חלק   .
 (100%בפרויקט 

 31.12.2021פירוט ליום 

)איחוד/איחוד  שיטת הצגה בדוחות   הכספיים 
 יחסי/ אקוויטי(:

  איחוד

 31.12.2020 הקרקע עליה ייבנה הפרויקט:  רכישת מועד

 .ר"מ 3,869 : הפרויקט ייבנה  עליה  הקרקע שטח 

 2022 שלישי רבעון :בפועל בפרויקט  שיווק  התחלת מועד
 2025רבעון שלישי  : צפוי שיווק סיום מועד
 2025רבעון שלישי  ]מתוכנן[:   הקמה  עבודות סיום מועד

   2022שלישי  רבעון ]מתוכנן[: הקמה עבודות התחלת מועד

 .ר.ל הסכמים עם קבלני ביצוע:
,  בעלות)בקרקע    משפטיות  זכויות  פירוט
 : (וכדומה חכירה

 בהליכי רישום של זכויות הבעלות בטאבו על שמה.   החברה 

לפרויקט   הנוגעים  מיוחדים  הסכמים 
 )קומבינציה / פינוי בינוי / אחר (:

לרכישת    2020בדצמבר    31  ביום בהסכם  נכסים  כונס  עם  החברה  התקשרה 
 מלוא  בתוספת מע"מ.  ₪מיליון  91-מלוא הזכויות בקרקע בתמורה לסך של כ

 . 2021 שנת במהלך הושלמה  על ידי החברה והעסקה התמורה שולמה 

התאגיד   של  מהותיות  חשיפות  של  קיומן 
 המדווח לפרויקט: 

--- 

בתקופה    האם נטו  מימוש  שווי  נאמד 
 המדווחת?  

 לא

 ל.ר : הפרויקט בקרבת תשתיות  של  בקיומן דיון

,  מהותיות בניה)חריגות  מיוחדים נושאים
 "ב(:וכיו  קרקע זיהום 

--- 

 

 מצב תכנוני של הפרויקט  .6.6.14.2
 , נתניה  בן גוריוןפרויקט 

 מצב תכנוני של הפרויקט 
 (%100. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 

   מצב תכנוני קיים 

סה"כ   סוג מלאי 
 הערות  סה"כ יח"ד שטחים

החלטת ועדה לאשר בתנאים תתקבל במהלך רבעון שני    להערכת החברה  115 25,563 יחידות דיור
רבעון  ו  2022 במהלך  שיתקבל,  ככל  יתקבל,  לפרויקט  סופי  בנייה  היתר 
   .2022לשנת רביעי 

 

 --- --- שטחי מסחר
שטחי  
 משרדים 

--- --- 

זכויות בנייה  
 לא מנוצלות 

--- --- 

 

   )אלפי ש"ח( בפרויקט ויושקעו שהושקעו  עלויות .6.6.14.3

 , נתניה  בן גוריוןפרויקט 
 מצב תכנוני של הפרויקט 

 (100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 
 2019שנת  2020שנת  2021שנת 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 --- --- 92,493 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה  
 --- --- 5,627 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 

 --- --- 1,552 ואחרות  עלויות מצטברות בגין בניה 
 --- --- 614 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 --- --- 100,286 סה"כ עלות מצטברת 
 --- --- 100,286 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

ת  
עלויו

קעו 
ש

שיו
 

 --- --- --- עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו 
עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם הושקעו  

 )אומדן( 
11,883 --- --- 

 --- --- 116,121 שטרם הושקעו )אומדן( ואחרות  עלויות בגין בניה 
עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות  

 --- --- 2,875 בעתיד )אומדן( 

 --- --- 130,879 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 --- --- 0% שיעור השלמה ]הנדסי/כספי[ לא כולל קרקע 

 

 שיווק הפרויקט  .6.6.14.4

 .   של הפרויקטשיווק חל וה נכון למועד התשקיף, טרם 
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 מימון ספציפי  .6.6.14.5

 טרם התקשרה בהסכם למימון הקמת הפרויקט.  החברה נכון למועד תשקיף זה, 

 

 

 

 

  שעבודים ומגבלות על הקרקע .6.6.14.6
 , נתניה  בן גוריוןפרויקט 

 פירוט סוג 
 המובטח  הסכום

 31.12.2021ליום 

 שעבודים
 דרגה

 ראשונה

ושעבוד   על המקרקעין  לרבות  הזכויות בפרויקטכלל  מדרגה ראשונה   ,
לטובת הבנק    חשבונות בנק, זכויות לקבלת כספים מכוח חוזים וכיו"ב, 

 המממן. 
 

 112מיליון ש"ח  73

 (ב"וכיו אזהרה הערות) אחר
--- 
--- --- 

 

   רווח גולמי צפוי והתאמה לעודפים .6.6.14.7
 , נתניה  בן גוריוןפרויקט 

 (100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 
 328,286 )*(  אומדן הכנסות צפויות
 231,166 אומדן הוצאות צפויות 

 97,121 :  צפוי גולמי רווח 
 27,605 )**(  :לעודפים, סה"כ התאמות 

 112,104 למשיכה:  צפויים עודפים כ"סה
כל   עודפים למשיכת  צפוי מועד וקיום  פירעון  לאחר  מבוצעת  עודפים  משיכת  ככלל, 

הבנק.   לאישור  ובכפוף  הפרויקט,  עם  בקשר  ההתחייבויות 
 בשלב זה, לא ניתן להעריך מועד צפוי למשיכת עודפים.  

 עודפים  למשיכת מתלים תנאים

 ₪ למגורים.  22,151ההכנסות הצפויות הינו  המחיר למ"ר עליו התבססה החברה באומדן (*)

 . ת שיווק וריביתשנמשכו, הוצאוככל , עודפי ביצוע מס  מקדמות  בניכוי המושקע ההון החזר אתההתאמות לעודפים כוללות  (*)*

 

  פרויקט בתכנון –  אילת,  רובע השדהפרויקט  .6.6.15

   הצגת הפרויקט .6.6.15.1
. 100%)נתונים לפי  פרויקט רובע השדה, אילת  

 (100%חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 
 31.12.2021פירוט ליום 

 אילת  , רובע השדה פרויקט  הפרויקט:  שם

 אילת, השדה  רובע הפרויקט:  מיקום 

יח"ד במסלול   85כן  יח"ד, מתו  283בניינים הכוללים    14פרויקט להקמת סה"כ   תיאור קצר של הפרויקט: 
 יח"ד בשוק חופשי, בשלושה מתחמים כדלקמן: 198-'מחיר מופחת' ו

בשוק    59  -   במסלול מחיר מופחת ו   25יח"ד, מתוכן    84: הקמת  2מתחם   -
 חופשי.  

בשוק    83  -  במסלול מחיר מופחת ו  36יח"ד, מתוכן    119: הקמת  3מתחם   -
 .חופשי

בשוק    56-במסלול מחיר מופחת ו  24יח"ד, מתוכן    80: הקמת  4מתחם   -
 חופשי.

לקבלת   פועלת  לתוספת  החברה  שבס  שהפרויקט   20%הקלת  באופן  יח"ד, 
יח"ד במסלול מחיר   85מתוכן  ,  יח"ד  340סה"כ  ,  ככל שההקלות יתקבלו,  יכלול

 . יח"ד במסלול שוק חופשי 319-מופחת ו
 %100 בפרויקט:האפקטיבי  התאגיד חלק

  דרך   אחזקה  תיאור) בפרויקט    האחזקה  מבנה
 : (וכדומה בנות חברות

 החברה מחזיקה ישירות בזכויות החכירה במקרקעין בפרויקט. 

  בו   במקרה)לפרויקט    השותפים   שמות  ציון
מחזיקים   השותפים  או  קשור  צד    מהווים 

 (: בנכס הזכויות מן  %25-מ למעלה

 .ר.ל

)איחוד/איחוד   שיטת הצגה בדוחות הכספיים 
 אקוויטי(:יחסי/ 

 איחוד
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 מיליון ש"ח.  263לסך כולל של  2021דצמבר  31לנכון ליום  תמן, אשר מסתכמומשנטלה החברה מהבנק המ
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. 100%)נתונים לפי  פרויקט רובע השדה, אילת  
 (100%חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 

 31.12.2021פירוט ליום 

 04.07.2021 הקרקע עליה ייבנה הפרויקט:  רכישת מועד

 ( )שלושת המתחמים ר"מ  17,606סה"כ  : הפרויקט ייבנה  עליה  הקרקע שטח 

 31.12.2022 :בפועל בפרויקט  שיווק  התחלת מועד

 2023רבעון שלישי  - משתכן יח"ד מחיר ל : צפוי שיווק סיום מועד
 2025רבעון שני  - שוק חופשי יח"ד ב

 2025 לישירבעון ש ]מתוכנן[:   הקמה  עבודות סיום מועד

 2022רביעי רבעון  ]מתוכנן[: הקמה עבודות התחלת מועד

 .  ביצוע הסכם נחתם  טרם הסכמים עם קבלני ביצוע:
,  בעלות)בקרקע    משפטיות  זכויות  פירוט
 : (וכדומה חכירה

 .חכירה  זכויות

לפרויקט  הסכמים   הנוגעים  מיוחדים 
 )קומבינציה / פינוי בינוי / אחר (:

במסלול  לדירות  בנוי  למ"ר  המכירה  מחיר  במכרז,  החברה  להצעת  בהתאם 
 ש"ח.   8,700'מחיר מופחת' בשלושת המתחמים הינו סך של 

ביום התקשרה  ביחס    2021בדצמבר    15  החברה  )נפרדים(  חכירה  בהסכמי 
לסך בתמורה  המתחמים,  כ  לשלושת  של  הסכמי   117.6-כולל  ש"ח.  מיליון 

החכירה כפופים לתנאים הכלליים של תכנית 'מחיר מופחת', כמפורט בסעיף 
 .2025לעיל, לרבות השלמת הבנייה עד לחודש יולי  6.6.1.1

בנוסף, שילמה החברה הוצאות פיתוח עבור שלושת המתחמים בסך כולל של 
ביצוע  30.9-כ ערבויות  והעמידה  ש"ח,  כ  מיליון  של  כולל  בסך   3.8-ונזקים 

 .  ש"ח מיליון  

התאגיד   של  מהותיות  חשיפות  של  קיומן 
 המדווח לפרויקט:

--- 

בתקופה    האם נטו  מימוש  שווי  נאמד 
 המדווחת?  

 לא

 --- : הפרויקט בקרבת תשתיות  של  בקיומן דיון

,  מהותיות בניה)חריגות  מיוחדים נושאים
 "ב(:וכיו  קרקע זיהום 

--- 

 

 מצב תכנוני של הפרויקט   .6.6.15.2
 , אילת רובע השדה פרויקט 

 מצב תכנוני של הפרויקט 
 (%100. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 

 מצב תכנוני קיים 

סה"כ   סוג מלאי 
 הערות  סה"כ יח"ד שטחים

הקמת  2  מתחם  283 37,639 יחידות דיור מתוכן    84:  ו  25יח"ד,  מופחת  מחיר  בשוק    59-במסלול 
 חופשי.  

ו  36יח"ד, מתוכן    119: הקמת  3  מתחם בשוק    83-במסלול מחיר מופחת 
 חופשי.

הקמת  4  מתחם מתוכן    80:  ו  24יח"ד,  מופחת  מחיר  בשוק    56-במסלול 
 חופשי.

 --- --- שטחי מסחר
שטחי  
 --- --- משרדים 

זכויות בנייה  
 --- --- לא מנוצלות 

 מתוכנן  עתידי תכנוני מצב
לא ידוע בשלב   יחידות דיור

להגדלת   340 זה  'שבס'  הקלת  לקבלת  פועלת  הדיור  מספר  החברה  יחידות 
בפרויקט, באופן שבו, ככל שתתקבלנה ההקלות, יגדל מספר יחידות הדיור  

בשוק    255  –  בתכנית 'מחיר מופחת' ו  85יח"ד, מתוכן    340יח"ד לכדי    283-מ
 חופשי.  

להגדלת  הקלות  לקבלת  לפעול  החברה  כוונת  בדבר  המידע  כי  מובהר 
כהגדרתו בחוק ניירות  יחידות הדיור בפרויקט הינו מידע צופה פני עתיד,  

 ערך, שאין כל וודאות להתממשותו. 

 --- --- שטחי מסחר
שטחי  
 --- --- משרדים 

זכויות בנייה  
 לא מנוצלות 

 
 

 
 

 

   )אלפי ש"ח( בפרויקט ויושקעו שהושקעו  עלויות .6.6.15.3

 רובע השדה, אילת פרויקט 
 2019שנת  2020שנת  2021שנת  (100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 --- --- 118,611 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה  
 --- --- 38,068 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 

 --- --- 369 עלויות מצטברות בגין בניה 
 --- --- 872 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 --- --- 157,920 סה"כ עלות מצטברת 
 --- --- 157,920 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

ת  
עלויו

קעו 
ש

שיו
 

 --- --- --- עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו 
עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם הושקעו  

 )אומדן( 
4,860 --- --- 

 --- --- 294,740 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו )אומדן(
עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות  

 בעתיד )אומדן( 
4,385 --- --- 

 --- --- 303,985 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
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 רובע השדה, אילת פרויקט 
 2019שנת  2020שנת  2021שנת  (100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 

 --- שיעור השלמה ]הנדסי/כספי[ לא כולל קרקע 
 

--- --- 

 

 שיווק הפרויקט  .6.6.15.4

 .  של הפרויקטשיווק החל נכון למועד התשקיף, טרם 

 

 

 מימון ספציפי  .6.6.15.5

ביטוחי בהסכם מימון לפרויקט   2021בספטמבר    14ביום   התקשרה החברה עם תאגיד 
"(. הסכם המימון כולל שני שלבים: הסכם המימון העיקרי)להלן: "   רובע השדה באילת

ליווי הקמת הפרויקט  ושלב  "  שלב מימון הקרקע  והקרקע  מימון  שלב)להלן:   שלב"-" 
 .  "(ליווי הבנייה

המעבר לשלב , ונכון למועד תשקיף זה, הסכם המימון העיקרי נמצא בשלב מימון הקרקע
הבנייה  זאת,   כפוף להתקיימותם של תנאים מוקדמים המפורטים להלן.  ליווי  עם  יחד 

, כהגדרת המונחים הואיל וההלוואה מהווה הלוואה מהותית ו"אירוע אשראי בר דיווח"
, ניתן להלן גילוי אודות ההלוואה כמפורט בטבלה זו להלן  104-15בעמדה משפטית מספר  

 )באלפי ש"ח(.  
 פרויקט רובע השדה, אילת 

 הלוואת מימון רכישת קרקע וליווי הקמת פרויקט 
 (100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 

  יתרות
 על בדוח 

  המצב
  הכספי

  במטבע)
 ( הפעילות

31.12.2021 

  לזמן כהלוואות  מוצג
 126,290 :קצר

  לזמן כהלוואות  מוצג
 :ארוך

--- 

31.12.2020 
 

  לזמן כהלוואות  מוצג
 :קצר

--- 

  לזמן כהלוואות  מוצג
 :ארוך

--- 

 "( המממן התאגיד)להלן: "כלל חברה לביטוח ביטוחי  תאגיד  : מלווה  מוסד
 14.9.2021 : הלוואה  נטילת ותאריך הלוואה אישור תאריך

 :(הפעילות מטבע) מסגרת  כ"סה

" )להלן:  הקרקע  לרכישת  כספי  מימון  מימון  מסגרת  מסגרת 
חוק    127"(:  כספי לפי  ביטוח  פוליסות  מסגרת  ש"ח;  מיליון 

מיליון    3.75  - מיליון ש"ח; מסגרת ערבויות משב"ש    536המכר:  
 ש"ח. 

 מיליון ש"ח.    539.75סך מסגרות האשראי לא יעלה בכל מקרה על  
 נוצלה במלואו.  : נוצלה שטרם  ת הלוואהיתר , מתוכה
 0.35%פריים +  -מסגרת מימון כספי  [: טווח  לציין  ניתן] הריבית  וציון הריבית  קביעת  מנגנון

מגובה הפוליסה;    0.68%  -פרמיית פוליסת ביטוח לפי חוק המכר  
פרויקט   ליווי  ערבויות    0.4%  -עמלת  עמלות  הפרויקט;  מעלות 

 . 1.3% -ביצוע ונזקים 

 .2022בספטמבר  18מועד פרעון מסגרת מימון כספי:  : וריבית  קרן פירעון מועדי
 הריבית תפרע באופן רבעוני מדי שנה. 

 ל.ר.   : מרכזיות  פיננסיות תניות 
שלבים  כאמור,   [:וכדומה  מכירות קצב:  לרבות] אחרות מרכזיות  תניות  לשני  מחולק  הקרקע    - ההסכם  רכישת  שלב 

ושלב   לעיל(  )כהגדרתה  הכספי  המימון  מסגרת  ליווי  והעמדת 
לתנאים מוקדמים, ביניהם    פה הבנייה. תחילת שלב הקרקע כפו

הון עצמי בפועל של מעלויות הקרקע,    20%-פחת מת  א השקעת 
מ יפחת  שלא  שלב    32-בסך  תחילת  ש"ח.  הבנייה ליווי  מיליון 

לעמידה בתנאים מוקדמים, וביניהם קבלת היתר בנייה,    פה כפו
של   בשיעור  עצמי  הון  הפרויקט    18%השקעת  עלויות  כל  מסך 

מיליון ש"ח; ומכירות    81-)לרבות עלות קרקע( בסך שלא יפחת מ 
מסך הכנסות הפרויקט    15%מוקדמות של יח"ד בשווי של לפחות  

בהדרגה   מיליון ש"ח. שיעור ההון העצמי יפחת  80-ולא פחות מ
הקבועות   למדרגות  בהתאם  המכירות,  להתקדמות  בהתאם 

 בהסכם. 
: עמידה בקצב מכירות ובקצב התקדמות  מהותיות  התחייבויות

( בהסכם  הקבועים  זאת,  הבנייה  ינואר  ובכלל  עד  היתר  קבלת 
יוני    2023 רוג  תח לא  ; פעילות החברה  (2025והשלמת בנייה עד 

וביצוע יזמות  פיתוח,  של  עיסוק  מגורים,    מתחומי  מבני  של 
ומשרדים;     שינוי  כל  או  בשליטה   שינוי  כל  לבצע  לאתעשייה 

  מהון  20% עד של  לציבור מניות  הנפקת  למעט, בחברה  בהחזקות
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 פרויקט רובע השדה, אילת 
 הלוואת מימון רכישת קרקע וליווי הקמת פרויקט 

 (100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 
  מניות   מהון  80%  לפחות  של  שליטה   שגרעין  ובלבד,  החברה   מניות 
  שינויים  לבצע לא וכן, עמרם ויורם אלון"ה ה  בידי ישאר החברה 

  למעט ,  ההסכם  למועד   נכון  הרכבו  לעומת   החברה   בדירקטוריון
  המממן  של   מראש   הסכמה   ללא ,  לציבור  מהנפקה   הנובע  שינוי 

כי   זה  לעניין  יצוין  פרסום  )כאשר  זה טרם  התקבלה  ,  תשקיף 
  .הסכמת הבנק לביצוע ההנפקה ושינוי ההחזקות בחברה(
ההסכם  אי התחלת הקמת הפרויקט או אי העמדת פוליסות לפי  

 חודשים ממועד ההסכם מהווה עילה לביטול ההסכם. 4בתוך 
עילות לפרעון מיידי: הפרה של התחייבויות החברה לפי ההסכם, 

 דיספוזיציה בזכויות בפרויקט; הליכי חדלות פרעון וכיו"ב.  
  אחרות מידה אמות או מרכזיות  תניות  הופרו  האם ציון

 :הדיווח   שנת לתום
 לא

 לא.   ]כן/לא[: non-recourseמסוג  האם
  האם ציון  לרבות, הליווי מחשבון  עודפים לשחרור תנאים

 :התנאים התקיימו 
להסכמת  ובכפוף  מפקח  לדוחות  בהתאם  ישוחררו  עודפים 

 התאגיד המממן.  

 : בטחונות

  כמפורט בטבלה להלן.שעבודים 
לחברה  בנוסף,   המממן  התאגיד  בין  ליווי  הסכם  שיחתם  ככל 
המפורטים להלן, ישועבד חלק החברה בעודפי   ים לפרויקטביחס 

כלניות   פרויקט  )להקמת  22הפרויקטים:  הכרמל  טירת   ,107  
נכון למועד התשקיף(  יח"ד( נרשם שעבוד  , פרויקט  )ביחס אליו 

יח"ד(, פרויקט ז'בוטינסקי    82, טירת הכרמל )להקמת  17כלניות  
)להקמת  71 הכרמל  טירת  ,  59'בוטינסקי  ז  פרויקט,  יח"ד(  82, 

   ד(."יח  267 להקמתטירת הכרמל )
בסכום   הגבלה  ללא  ערבות  העמידו  עמרם  ויורם  אלון  ה"ה 

 להבטחת התחייבויות החברה מכוח הסכם המימון.  
החברה התחייבה לשפות את התאגיד המממן בגין כל מימוש של  
פוליסות ביטוח לפי חוק המכר שיעמיד התאגיד המממן לטובת  

 רוכיש יחידות דיור. 

 

 שעבודים ומגבלות על הקרקע  .6.6.15.6

 המובטח  הסכום פירוט סוג 
 31.12.2021ליום 

 שעבודים

 דרגה
 ראשונה

החברה   זכויות  על  המממן  התאגיד  לטובת  ראשונה  בדרגה  שעבוד 
בפרויקט, לרבות שעבוד זכויות החברה במקרקעי הפרויקט, שעבוד על  
זכויות או כספים המגיעים לחברה מרוכש יח"ד בפרויקט, ושעבוד של  
זכויות בחשבון הפרויקט. בנוסף התחייבה החברה לשפות את התאגיד  

פול של  מימוש  בגין  שעבודים  המממן  ליצור  שלא  וכן  הביטוח  יסות 
 נוספים על הפרויקט שלא בהסכמת התאגיד המממן.  

 מיליון ש"ח  126

דרגה 
 ראשונה

הפרויקט   עודפי  על  של  מוגבל  שעבוד  לסך  לטובת    25עד  ש"ח  מיליון 
 ש"ח   מיליון 25   .תאגיד מימון חוץ בנקאי בגין הלוואת מזנין להשלמת הון עצמי 

 שנייה  דרגה
מיליון    25לסך של  עד  שעבוד שני בדרגה על מקרקעי הפרויקט מוגבל  

בגין הלוואת מזנין להשלמת הון  לטובת תאגיד מימון חוץ בנקאי    ש"ח 
 .עצמי

 ש"ח   מיליון 25

 --- --- (ב"וכיו אזהרה הערות) אחר

 

   רווח גולמי צפוי והתאמה לעודפים .6.6.15.7
   , אילתרובע השדה פרויקט 

 (100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 
 690,812 )*(  אומדן הכנסות צפויות
 461,906   אומדן הוצאות צפויות

 228,907 :  צפוי גולמי רווח 
 1,872 )**(  :לעודפים, סה"כ התאמות 

 230,779 למשיכה:  צפויים עודפים כ"סה
כל   עודפים למשיכת  צפוי מועד וקיום  פירעון  לאחר  מבוצעת  עודפים  משיכת  ככלל, 

הבנק.   לאישור  ובכפוף  הפרויקט,  עם  בקשר  ההתחייבויות 
 בשלב זה, לא ניתן להעריך מועד צפוי למשיכת עודפים.  

 עודפים  למשיכת מתלים תנאים

מגורים  למ"ר    ש"ח   8,036מגורים )שוק חופשי(,  למ"ר    ש"ח   20,024המחיר עליו התבססה החברה באומדן ההכנסות הצפויות הינו    (*)
   .(מחיר למשתכן)

 . ת שיווק וריביתשנמשכו, הוצאוככל , עודפי ביצוע מס  מקדמות  בניכוי המושקע ההון החזר אתההתאמות לעודפים כוללות  (*)*
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פרויקט   –  )תכנית 'מחיר מופחת'(   אשדוד,  (58097)  ' א  מתחםלכיש,    פרויקט .6.6.16
   בתכנון

 

של שלושה   2021יולי  בחודש   ישראל להקמה  רשות מקרקעי  של  במכרז  החברה  זכתה 
-ו  58098, מתחם  58097מתחמי מגורים באשדוד במסלול תכנית מחיר מופחת: מתחם  

"  58099תחם  מ ו'ב  מתחם ", "'א  מתחם)להלן:  ", בהתאמה(. הפרויקטים 'ג  מתחם"- " 
ב'   נפרדים, שכל גומתחם  המוקמים במתחם א', מתחם  פרויקטים  ' מסווגים כשלושה 

 אחד מהם מהווה פרויקט יזמי מהותי מאוד, כהגדרת המונח בהנחיית נדל"ן יזמי.  

   הצגת הפרויקט .6.6.16.1
  אשדוד, מתחם א', פרויקט לכיש
לפי   האפקטיבי 100%)נתונים  החברה  חלק   .

 (100%בפרויקט 

 31.12.2021פירוט ליום 

 אשדוד מתחם א',  פרויקט פארק לכיש,  הפרויקט:  שם

 לכיש, אשדוד  פארק הפרויקט:  מיקום 

להקמת   תיאור קצר של הפרויקט:  הכוללים    4פרויקט  מתוכן    340בניינים  מחיר   170יח"ד,  במסלול 
מ"ר.    3,400  -בשוק חופשי, וכן שטחי מסחר בשטח כולל של כ  170-מופחת ו

יח"ד, באופן שהפרויקט    20%החברה פועלת לקבלת הקלת שבס לתוספת של  
יתקבלו, סה"כ   ככל שההקלות  במסלול מחיר   170יח"ד, מתוכן    404יכלול, 

 בשוק חופשי.  234-מופחת ו
 100% בפרויקט:האפקטיבי  התאגיד חלק

  דרך   אחזקה  תיאור) בפרויקט    האחזקה  מבנה
 : (וכדומה בנות חברות

 מחזיקה ישירות בזכויות החכירה בפרויקט. החברה 

  בו   במקרה)לפרויקט    השותפים   שמות  ציון
מחזיקים   השותפים  או  קשור  צד    מהווים 

 (: בנכס הזכויות מן  %25-מ למעלה

 ל.ר.

)איחוד/איחוד   שיטת הצגה בדוחות הכספיים 
 יחסי/ אקוויטי(:

 איחוד

 6.12.2021 הקרקע עליה ייבנה הפרויקט:  רכישת מועד

 רמ" 9,478 : הפרויקט ייבנה  עליה  הקרקע שטח 

 2022רבעון רביעי  :בפועל בפרויקט  שיווק  התחלת מועד
 2025רבעון רביעי  : צפוי שיווק סיום מועד
 2025רבעון רביעי  ]מתוכנן[:   הקמה  עבודות סיום מועד

 2022רבעון רביעי  ]מתוכנן[: הקמה עבודות התחלת מועד

 . טרם נחתם  קבלני ביצוע:הסכמים עם  
,  בעלות)בקרקע    משפטיות  זכויות  פירוט
 : (וכדומה חכירה

 .  זכויות חכירה 

לפרויקט   הנוגעים  מיוחדים  הסכמים 
 )קומבינציה / פינוי בינוי / אחר (:

לדירות   בנוי  למ"ר  המכירה  מחיר  במכרז,  הזוכה  החברה  להצעת  בהתאם 
 ש"ח.   11,600במסלול 'מחיר מופחת' בשלושת המתחמים הינו סך של 

- חכירה , בתמורה לסך של כבהסכם    2021בדצמבר    6החברה התקשרה ביום  
ש"ח.    241 'מחיר כפוף  החכירה  הסכם  מיליון  תכנית  של  הכלליים  לתנאים 

לעיל, לרבות השלמת הבנייה עד לחודש יולי    6.6.1.1מופחת', כמפורט בסעיף  
2025 . 

מיליון   34.4-בסך של כ  המתחםבנוסף, שילמה החברה הוצאות פיתוח עבור  
מיליון ש"ח,    1.7-וכ  4.1-ש"ח, והעמידה ערבויות ביצוע ונזקים בסך כולל של כ

 בהתאמה.  

ש התאגיד  קיומן  של  מהותיות  חשיפות  ל 
 המדווח לפרויקט: 

 ..רל

בתקופה    האם נטו  מימוש  שווי  נאמד 
 המדווחת?  

 לא

 .ל.ר : הפרויקט בקרבת תשתיות  של  בקיומן דיון

,  מהותיות בניה)חריגות  מיוחדים נושאים
 "ב(:וכיו  קרקע זיהום 

 .רל.
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 מצב תכנוני של הפרויקט   .6.6.16.2
 אשדוד מתחם א', לכיש,פארק פרויקט 

 מצב תכנוני של הפרויקט 
 (%100. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 

 מצב תכנוני קיים 

סה"כ   סוג מלאי 
 הערות  סה"כ יח"ד שטחים

 יח"ד  340 מ"ר 43,890 יחידות דיור
של   לתוספת  שבס  הקלת  לקבלת  פועלת  באופן    20%-כהחברה  יח"ד, 

יכלול יתקבלו,  שהפרויקט  ככל שההקלות    170יח"ד, מתוכן    404סה"כ  , 
מובהר כי האמור בדבר ההקלות   בשוק חופשי.  234-במסלול מחיר מופחת ו

ניירות ערך, שאין כל   מהווה מידע צופה פני עתיד, כהגדרת המונח בחוק 
 וודאות להתממשותו.  

 --- 3,400 שטחי מסחר
שטחי  
 משרדים 

--- --- 

זכויות בנייה  
 מנוצלות לא 

--- --- 

 

   )אלפי ש"ח( בפרויקט ויושקעו שהושקעו  עלויות .6.6.16.3

 לכיש, מתחם א', אשדודפרויקט 
 2019שנת  2020שנת  2021שנת  (100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 --- --- 240,807 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה  
 --- --- 48,829 מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות עלויות 

 --- --- 121 עלויות מצטברות בגין בניה 
 --- --- 1,634 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 --- --- 291,391 סה"כ עלות מצטברת 
 --- --- 291,391 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

ת  
עלויו

קעו 
ש

שיו
 

 --- --- --- הושקעו עלויות בגין קרקע שטרם 
עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם הושקעו  

 )אומדן( 
5,374 --- --- 

 --- --- 295,434 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו )אומדן(
עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות  

 בעתיד )אומדן( 
5,416 --- --- 

 --- --- 306,224 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 

 --- שיעור השלמה ]הנדסי/כספי[ לא כולל קרקע 
 

--- --- 

 

 שיווק הפרויקט  .6.6.16.4

 .  פרויקטבשיווק החל נכון למועד התשקיף, טרם 

 

 ספציפי  מימון  .6.6.16.5

 למועד תשקיף זה, החברה טרם התקשרה בהסכם למימון הקמת הפרויקט.    נכון

במתחם   הקרקע  רכישת   מימון   לצורךמיליון ש"ח    497ע"ס    הלוואה  נטלה   החברה ,  זאת  עם
ייחוס ההלוואה עבור    כאשר)  ,(58099מתחם ג' )מתחם מספר  -ו   (58097מתחם מספר  )א'  

ההלוואה עבור מתחם ג' הינו בסך של   וייחוס"ח  שמיליון    259-מתחם א' הינו סך של כ
באשדוד  "ח(שמיליון    238 לכיש  המתחמים(  בפרויקט  לשני  אחת    ההמהוו,  )הלוואה 
"אירוע אשראי בר   104-15, כהגדרת המונח בעמדה משפטית מספר  'הלוואות מהותיות'

 בטבלה זו להלן:   כמפורט ההלוואהן גילוי אודות נית ולפיכךדיווח" 

 
 אשדוד, לכישפארק  פרויקט

 ( 58099)מספר  ג' מתחם ו ( 58097)מתחם מספר א'  ם מתח   פרויקטה של קרקע  רכישת לצורך מימון 
 ( ; באלפי ש"ח 100% בפרויקט  האפקטיבי החברה חלק. 100% לפי)נתונים 

  יתרות
 על בדוח 

  המצב
  הכספי

  במטבע)
 ( הפעילות

31.12.2021 

  לזמן כהלוואות  מוצג
 498,460 :קצר

  לזמן כהלוואות  מוצג
 :ארוך

--- 

31.12.2020 
 

  לזמן כהלוואות  מוצג
 :קצר

--- 

  לזמן כהלוואות  מוצג
 :ארוך

--- 

 בנק מממן    : מלווה  מוסד
 14.09.2021 : הלוואה  נטילת ותאריך הלוואה אישור תאריך

 :(הפעילות מטבע) מסגרת  כ"סה
כ  587.75סה"כ   הבא:  הפירוט  לפי  ש"ח,  מיליון    475.6-מיליון 

" )להלן:  המקרקעין  תמורת  תשלום  עבור  ההלוואה  ש"ח 
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 אשדוד, לכישפארק  פרויקט
 ( 58099)מספר  ג' מתחם ו ( 58097)מתחם מספר א'  ם מתח   פרויקטה של קרקע  רכישת לצורך מימון 

 ( ; באלפי ש"ח 100% בפרויקט  האפקטיבי החברה חלק. 100% לפי)נתונים 
כהעיקרית עד  רכישה   21.1-"(;  מס  תשלום  לצורך   מיליון ש"ח 
" הרכישה)להלן:  מס  עד  "(הלוואת  לצורך   12;  ש"ח  מיליון 

עבור גישור תשלום  מיליון ש"ח    78העמדת ערבויות ביצוע; עד  
" )להלן:  המע"ממע"מ  המע"מ    "(.הלוואת  הלוואת  כי  יצוין 

  .2021בדצמבר   31נכון ליום  ה במלוא ה נפרע
 --- : נוצלה שטרם  הלוואה יתרת, מתוכה
   P  +0.35%ריבית:  [: טווח  לציין  ניתן] הריבית  וציון הריבית  קביעת  מנגנון

 
בגובה   אשראי  העמדת  עמלת  מסגרת    0.2%עמלות:  מסך 

בגובה   עמלה  ההלוואה;  העמדת  במועד  מסך   0.3%האשראי 
 מסגרת בלתי מנוצלת. 

 : וריבית  קרן פירעון מועדי
בתוך    - ; הלוואת המע"מ  30.10.2023עד יום    -ההלוואה העיקרית  

 ימים ממועד העמדתה.   90
 הריבית תשולם באופן רבעוני.  

 --- : מרכזיות  פיננסיות תניות 
היתר:   [:וכדומה  מכירות קצב:  לרבות] אחרות מרכזיות  תניות  בין  כוללים  ההלוואה  להעמדת  המוקדמים  התנאים 

מעלות המקרקעין, בסך שלא   11%העמדת הון עצמי בשיעור של 
 מיליון ש"ח; העמדת בטוחות.   59.8-יפחת מ

העילות לפירעון מיידי הינן, בין היתר, כדלקמן: לא נחתם חוזה  
או חוזה תשתית עד ליום   ; בוטל 10.3.2022חכירה, חוזה בניה 

אילו מחוזי היסוד של המכרז; לא הומצא לבנק דו"ח אפס עד 
ליום  30.6.2023ליום   עד  בניה  היתר  התקבל  לא   ;30.9.2023  ;

פי שיקול דעת הבנק;  הרעה במצבה הפיננסי או פעילות החברה ל
הליכי הוצאה לפועל או חדלות פרעון; אם יחול שינוי בשליטה,  
השליטה   באמצעי  אחזקותיהם  בשיעור  או  השליטה  בבעלי 
זכויות   כלשהו  באופן  ישועבדו  או  יומחו  יועברו,  אם  בחברה; 

 במקרקעין ללא הסכמת הבנק.  
  אחרות מידה אמות או מרכזיות  תניות  הופרו  האם ציון

 :הדיווח   שנת לתום
 . לא

 ]כן/לא[: non-recourseמסוג  האם
 לא.  
 

  האם ציון  לרבות, הליווי מחשבון  עודפים לשחרור תנאים
 :התנאים התקיימו 

 שחרור עודפים טעון את הסכמת הבנק מראש ובכתב. 

בנוסף הועמדו ערבויות אישיות ללא הגבלה של  כמפורט להלן.   : בטחונות
 ה"ה אלון ויורם עמרם. 

 

  שעבודים ומגבלות על הקרקע .6.6.16.6

 פירוט סוג 
 המובטח  הסכום

 31.12.2021ליום 

 שעבודים
 דרגה

 ראשונה

שעבוד   משועבדים  (58099-ו  58097ג' )-א' ומתחמים  בשני הפרויקטים  
קבוע ראשון בדרגה ללא הגבלה בסכום על כלל הזכויות של החברה 

החברה  במקרקעי זכויות  על  שעבוד  המתחמים;  בשני  לקבלת ן 
   .סכומים מרשויות המס; שעבוד על חשבון הפרויקטים 

 113ש"ח   מיליון 511

 --- --- (ב"וכיו אזהרה הערות) אחר

 

   רווח גולמי צפוי והתאמה לעודפים .6.6.16.7
 אשדודמתחם , (58097)  , מתחם א'לכישפרויקט 

 (100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 
 758,203 )*(  אומדן הכנסות צפויות
 597,616 אומדן הוצאות צפויות 

 160,588 :  צפוי גולמי רווח 
 11,075 )**(  :לעודפים, סה"כ התאמות 

 171,663 למשיכה:  צפויים עודפים כ"סה
כל   עודפים למשיכת  צפוי מועד וקיום  פירעון  לאחר  מבוצעת  עודפים  משיכת  ככלל, 

הבנק.   לאישור  ובכפוף  הפרויקט,  עם  בקשר  ההתחייבויות 
 בשלב זה, לא ניתן להעריך מועד צפוי למשיכת עודפים.  

 עודפים  למשיכת מתלים תנאים

מגורים  למ"ר  ₪    12,699  )שוק חופשי(,מגורים  למ"ר  ₪    20,464* המחיר עליו התבססה החברה באומדן ההכנסות הצפויות הינו  
 מסחר.בשטחי למ"ר ₪  25,000 (מחיר למשתכן)

 . ת שיווק וריביתשנמשכו, הוצאוככל , עודפי ביצוע מס  מקדמות  בניכוי המושקע ההון החזר אתההתאמות לעודפים כוללות  (*)*

 

 
גם הלוואות אחרות שנטלה  יצו  113 ין כי בהתאם להסכם הליווי עם הבנק המלווה הבטחונות על פי הסכם המימון מבטיחים 

   ש"ח.מיליון  347לסך כולל של  2021דצמבר  31לנכון ליום  תן, אשר מסתכמו מהחברה מהבנק הממ
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  – (, אשדוד )תכנית 'מחיר מופחת'(  58098לכיש, מתחם ב' )מתחם  פרויקט   .6.6.17

   פרויקט בתכנון

   הצגת הפרויקט .6.6.17.1
)נתונים לפי    אשדוד, מתחם ב',  פרויקט לכיש,  

בפרויקט  100% האפקטיבי  החברה  חלק   .
100% ) 

 31.12.2021פירוט ליום 

 (, אשדוד  58098פרויקט פארק לכיש, מתחם ב' )מתחם  הפרויקט:  שם

 לכיש, אשדוד  פארק הפרויקט:  מיקום 

במסלול מחיר   186יח"ד, מתוכן    372בניינים הכוללים    5פרויקט להקמת סה"כ   תיאור קצר של הפרויקט: 
 בשוק חופשי.   186-מופחת ו

שהפרויקט  יח"ד, באופן    20%החברה פועלת לקבלת הקלת שבס לתוספת של  
יתקבלו,  יכלול ככל שההקלות  במסלול מחיר   186יח"ד, מתוכן    446סה"כ  , 

 בשוק חופשי.  260-מופחת ו
 100% בפרויקט:האפקטיבי  התאגיד חלק

  דרך   אחזקה  תיאור) בפרויקט    האחזקה  מבנה
 : (וכדומה בנות חברות

 החברה מחזיקה ישירות בזכויות החכירה.

  בו   במקרה)לפרויקט    השותפים   שמות  ציון
מחזיקים   השותפים  או  קשור  צד    מהווים 

 (: בנכס הזכויות מן  %25-מ למעלה

 ל.ר.

)איחוד/איחוד   שיטת הצגה בדוחות הכספיים 
 יחסי/ אקוויטי(:

 איחוד

 6.12.2021 הקרקע עליה ייבנה הפרויקט:  רכישת מועד

  מ"ר 11,416 : הפרויקט ייבנה  עליה  הקרקע שטח 

 2022רבעון רביעי  :בפועל בפרויקט  שיווק  התחלת מועד
 2025רבעון רביעי  : צפוי שיווק סיום מועד
 2025רבעון רביעי  ]מתוכנן[:   הקמה  עבודות סיום מועד

 2022רבעון רביעי  ]מתוכנן[: הקמה עבודות התחלת מועד

 טרם נחתם הסכם ביצוע בפרויקט.  הסכמים עם קבלני ביצוע:
,  בעלות)בקרקע    משפטיות  זכויות  פירוט
 : (וכדומה חכירה

 .  זכויות חכירה 

לפרויקט   הנוגעים  מיוחדים  הסכמים 
 )קומבינציה / פינוי בינוי / אחר (:

לדירות   בנוי  למ"ר  המכירה  מחיר  במכרז,  הזוכה  החברה  להצעת  בהתאם 
 ש"ח.   11,600במסלול 'מחיר מופחת' בשלושת המתחמים הינו סך של 

ביום   התקשרה  למתחם,   2021באוקטובר    6החברה  ביחס  חכירה   בהסכם 
מיליון ש"ח. הסכם החכירה כפוף לתנאים הכלליים    227-בתמורה לסך של כ

לעיל, לרבות השלמת הבנייה   6.6.1.1של תכנית 'מחיר מופחת', כמפורט בסעיף  
 .2025עד לחודש יולי 

מיליון   37.6-בנוסף, שילמה החברה הוצאות פיתוח עבור המתחם בסך של כ
מיליון ש"ח,    1.8-וכ  4.5-ש"ח, והעמידה ערבויות ביצוע ונזקים בסך כולל של כ

 בהתאמה.  

התאגיד   של  מהותיות  חשיפות  של  קיומן 
 המדווח לפרויקט: 

 .  .רל

בתקופה    האם נטו  מימוש  שווי  נאמד 
 המדווחת?  

 לא

 .ל.ר : הפרויקט בקרבת תשתיות  של  בקיומן דיון

,  מהותיות בניה)חריגות  מיוחדים נושאים
 "ב(:וכיו  קרקע זיהום 

 ר.ל

 

 מצב תכנוני של הפרויקט   .6.6.17.2
 (, אשדוד58098פרויקט פארק לכיש, מתחם ב' )מתחם 
 מצב תכנוני של הפרויקט 

 (%100. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 
 מצב תכנוני קיים 

סה"כ   סוג מלאי 
 הערות  סה"כ יח"ד שטחים

של   יח"ד  372 מ"ר 47,708 יחידות דיור לתוספת  שבס  הקלת  לקבלת  פועלת  באופן    12%החברה  יח"ד, 
יכלול יתקבלו,  שהפרויקט  ככל שההקלות    186יח"ד, מתוכן    446סה"כ  , 

   בשוק חופשי. 260-במסלול מחיר מופחת ו
כהגדרת  עתיד,  פני  צופה  מידע  מהווה  ההקלות  בדבר  האמור  כי  מובהר 

 בחוק ניירות ערך, שאין כל וודאות להתממשותו. המונח 

 --- --- שטחי מסחר
שטחי  
 משרדים 

--- --- 

זכויות בנייה  
 לא מנוצלות 

--- --- 
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   )אלפי ש"ח( בפרויקט ויושקעו שהושקעו  עלויות .6.6.17.3

 לכיש, מתחם ב', אשדודפרויקט 
 2019שנת  2020שנת  2021שנת  (100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 --- --- 226,652 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה  
 --- --- 51,335 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 

 --- --- 235 עלויות מצטברות בגין בניה 
 --- --- 1,225 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 --- --- 279,447 סה"כ עלות מצטברת 
 --- --- 279,447 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

ת  
עלויו

קעו 
ש

שיו
 

 --- --- --- עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו 
עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם הושקעו  

 )אומדן( 
6,355 --- --- 

 --- --- 309,091 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו )אומדן(
עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות  

 בעתיד )אומדן( 
4,726 --- --- 

 --- --- 320,172 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 

 --- שיעור השלמה ]הנדסי/כספי[ לא כולל קרקע 
 

--- --- 

 

 

 שיווק הפרויקט  .6.6.17.4

 שיווק הפרויקט.  החל נכון למועד התשקיף, טרם 

 

   ספציפי מימון  .6.6.17.5

 למועד תשקיף זה, החברה טרם התקשרה בהסכם למימון הקמת הפרויקט.    נכון

במתחם   הקרקע  רכישת   מימון   לצורךמיליון ש"ח    266ע"ס    הלוואה  נטלה   החברה ,  זאת  עם
, כהגדרת המונח בעמדה משפטית  'מהותית  ההלווא'  ההמהוו' בפרויקט לכיש באשדוד,  ב

דיווח"    104-15מספר   בר  אשראי  אודות    ולפיכך"אירוע  גילוי   כמפורט   ההלוואהניתן 
 בטבלה זו להלן:  

 אשדודמתחם ב', , פארק לכיש פרויקט
 ( 58098מתחם   -' במתחם לכיש באשדוד ) פרויקט של קרקע  רכישת לצורך מימון 

 ( באלפי ש"ח ( )100% בפרויקט  האפקטיבי החברה חלק. 100% לפי)נתונים 

  יתרות
 על בדוח 

  המצב
  הכספי

  במטבע)
 ( הפעילות

  לזמן כהלוואות  מוצג 31.12.2021
 :קצר

 אש"ח 262,754

  לזמן כהלוואות  מוצג
 :ארוך

--- 

31.12.2020 
 

  לזמן כהלוואות  מוצג
 :קצר

--- 

  לזמן כהלוואות  מוצג
 :ארוך

--- 

 בנק מממן  : מלווה  מוסד
 11.1.2022 : הלוואה  נטילת ותאריך הלוואה אישור תאריך

 :(הפעילות מטבע) מסגרת  כ"סה
מסגרת אשראי    230.3  לפי החלוקה הבאה:  סה"כמיליון ₪    266.2

 מיליון ש"ח הלוואת גישור מע"מ.  36-וכ
 --- : נוצלה שטרם  הלוואה יתרת, מתוכה
   0.3%פריים +  [: טווח  לציין  ניתן] הריבית  וציון הריבית  קביעת  מנגנון

 : וריבית  קרן פירעון מועדי
ביום  -  האשראי  מסגרת )בולט(  אחד  תשלום  קרן  פרעון 

 . ריבית תשולם באופן רבעוני שוטף.  23.10.2023
 יום ממועד העמדת ההלוואה.   90 בתוך–גישור המע"מ   הלוואת

   --- : מרכזיות  פיננסיות תניות 
היתר:   [:וכדומה  מכירות קצב:  לרבות] אחרות מרכזיות  תניות  ובין  החברה,  מצד  התחייבויות  כוללת  ההלוואה 

שלא לשעבד, למשכן, למכור, להשכיר או להעביר את   התחייבות
; התחייבות שלא יהא שינוי כלשהו באחזקות  הרכוש המשועבד

 בחברה ללא הסכמת הבנק בכתב ומראש.  
  אחרות מידה אמות או מרכזיות  תניות  הופרו  האם ציון

 :הדיווח   שנת לתום
 . לא

    לא. ]כן/לא[: non-recourseמסוג  האם
  האם ציון  לרבות, הליווי מחשבון  עודפים לשחרור תנאים

 :התנאים התקיימו 
 שחרור עודפים טעון את הסכמת הבנק מראש ובכתב. 

הועמדו ערבויות ללא הגבלה של    בנוסף,  כמפורט בטבלה למטה. : בטחונות
 בעלי השליטה בחברה.ה"ה אלון ויורם עמרם, 
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  שעבודים ומגבלות על הקרקע .6.6.17.6

 פירוט סוג 
 המובטח  הסכום

 31.12.2021ליום 

 שעבודים
 דרגה

 ראשונה

: שעבוד קבוע וצף בדרגה ראשונה על כלל הזכויות של  58098מתחם  
 . 58098החברה במקרקעין ובפרויקט במתחם  

 114  "ח שמיליון  263
 
 

 --- --- (ב"וכיו אזהרה הערות) אחר

 

   רווח גולמי צפוי והתאמה לעודפים .6.6.17.7
 אשדוד, 58098מספר  מתחם ב' לכיש,  פרויקט 

 (100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 
 732,124 )*(  אומדן הכנסות צפויות
 599,226 אומדן הוצאות צפויות 

 132,897 :  צפוי גולמי רווח 
 (582) )**(  :לעודפים, סה"כ התאמות 

 132,315 למשיכה:  צפויים עודפים כ"סה
כל   :עודפים למשיכת  צפוי מועד וקיום  פירעון  לאחר  מבוצעת  עודפים  משיכת  ככלל, 

הבנק.   לאישור  ובכפוף  הפרויקט,  עם  בקשר  ההתחייבויות 
 בשלב זה, לא ניתן להעריך מועד צפוי למשיכת עודפים.  

 : עודפים למשיכת מתלים תנאים

למ"ר  ₪    12,628  מגורים )שוק חופשי(,ליח"ד  למ"ר    ₪ ל  20,967המחיר עליו התבססה החברה באומדן ההכנסות הצפויות הינו    (*)
 . ( מחיר למשתכןמגורים )יח"ד ל

 . ת שיווק וריביתשנמשכו, הוצאוככל , עודפי ביצוע מס  מקדמות  בניכוי המושקע ההון החזר אתההתאמות לעודפים כוללות  (*)*

 

פרויקט   –, אשדוד )תכנית 'מחיר מופחת'(  (58099)  'גפרויקט לכיש, מתחם   .6.6.18

  בתכנון

   הצגת הפרויקט .6.6.18.1
( 58099)מתחם מספר  מתחם ג'   פרויקט לכיש,

לפי    אשדוד החברה 100%)נתונים  חלק   .
 ( 100%האפקטיבי בפרויקט 

 31.12.2021פירוט ליום 

 (, אשדוד  58099פרויקט פארק לכיש, מתחם ג' ) הפרויקט:  שם

 לכיש, אשדוד  פארק הפרויקט:  מיקום 

להקמת   תיאור קצר של הפרויקט:  הכוללים    3פרויקט  מתוכן    316בניינים  מחיר   158יח"ד,  במסלול 
 מ"ר.  3,400בשוק חופשי, וכן שטחי מסחר בשטח כולל   158-מופחת ו

יח"ד, באופן שהפרויקט    20%החברה פועלת לקבלת הקלת שבס לתוספת של  
יתקבלו, סה"כ   ככל שההקלות  במסלול מחיר   158יח"ד, מתוכן    378יכלול, 

 בשוק חופשי.  220-מופחת ו
 100% בפרויקט:האפקטיבי  התאגיד חלק

  דרך   אחזקה  תיאור) בפרויקט    האחזקה  מבנה
 : (וכדומה בנות חברות

 מחזיקה ישירות בזכויות החכירה בפרויקט. החברה 

  בו   במקרה)לפרויקט    השותפים   שמות  ציון
מחזיקים   השותפים  או  קשור  צד    מהווים 

 (: בנכס הזכויות מן  %25-מ למעלה

 ל.ר.

)איחוד/איחוד   שיטת הצגה בדוחות הכספיים 
 יחסי/ אקוויטי(:

 איחוד

 6.12.2021 הקרקע עליה ייבנה הפרויקט:  רכישת מועד

 מ"ר 8,347 : הפרויקט ייבנה  עליה  הקרקע שטח 
 2022רבעון רביעי  :בפועל בפרויקט  שיווק  התחלת מועד
 2025רבעון רביעי  : צפוי שיווק סיום מועד
 2025רבעון רביעי  ]מתוכנן[:   הקמה  עבודות סיום מועד

 2022רבעון רביעי  ]מתוכנן[: הקמה עבודות התחלת מועד

 טרם נחתם הסכם ביצוע בפרויקט.  קבלני ביצוע:הסכמים עם  

 
מבטיחים גם הלוואות אחרות שנטלה    הבטחונות על פי הסכם המימון ,  יצוין כי בהתאם להסכם הליווי עם הבנק המלווה   114

   .ש"ח מיליון  291לסך כולל של  2021דצמבר  31לנכון ליום  תמן, אשר מסתכמו מהחברה מהבנק המ
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( 58099)מתחם מספר  מתחם ג'   פרויקט לכיש,
לפי    אשדוד החברה 100%)נתונים  חלק   .

 ( 100%האפקטיבי בפרויקט 

 31.12.2021פירוט ליום 

,  בעלות)בקרקע    משפטיות  זכויות  פירוט
 : (וכדומה חכירה

 .  זכויות חכירה מול רמ"י

לפרויקט   הנוגעים  מיוחדים  הסכמים 
 )קומבינציה / פינוי בינוי / אחר (:

לדירות   בנוי  למ"ר  המכירה  מחיר  במכרז,  הזוכה  החברה  להצעת  בהתאם 
 ש"ח.   11,600במסלול 'מחיר מופחת' בשלושת המתחמים הינו סך של 

ביום   התקשרה  חכירה    2021בדצמבר    6החברה  המקרקעין בהסכם  של 
מיליון ש"ח. הסכם החכירה כפוף לתנאים הכלליים   221.8-בתמורה לסך של כ
לעיל, לרבות השלמת הבנייה   6.6.1.1מופחת', כמפורט בסעיף  של תכנית 'מחיר  
 .2025עד לחודש יולי 

מיליון   31.5-בנוסף, שילמה החברה הוצאות פיתוח עבור המתחם בסך של כ
מיליון ש"ח,    1.5-וכ  4.1-ש"ח, והעמידה ערבויות ביצוע ונזקים בסך כולל של כ

 בהתאמה.  

של   מהותיות  חשיפות  של  התאגיד  קיומן 
 המדווח לפרויקט: 

 .רל

בתקופה    האם נטו  מימוש  שווי  נאמד 
 המדווחת?  

 לא

 .ל.ר : הפרויקט בקרבת תשתיות  של  בקיומן דיון

,  מהותיות בניה)חריגות  מיוחדים נושאים
 "ב(:וכיו  קרקע זיהום 

 .רל.

 

 מצב תכנוני של הפרויקט   .6.6.18.2
 אשדוד, (58099)מתחם מספר  פרויקט פארק לכיש, מתחם ג' 

 מצב תכנוני של הפרויקט 
 (%100. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 

 מצב תכנוני קיים 

סה"כ   סוג מלאי 
 הערות  סה"כ יח"ד שטחים

 316 40,930 יחידות דיור

של   לתוספת  שבס  הקלת  לקבלת  פועלת  באופן    20%החברה  יח"ד, 
יתקבלו, סה"כ   ככל שההקלות  יכלול,    158יח"ד, מתוכן    378שהפרויקט 

 בשוק חופשי.  220-במסלול מחיר מופחת ו

 --- 3,400 שטחי מסחר
שטחי  
 --- --- משרדים 

זכויות בנייה  
 --- --- לא מנוצלות 

 

   )אלפי ש"ח( בפרויקט ויושקעו שהושקעו  עלויות .6.6.18.3

 (, אשדוד 58099)מתחם מספר לכיש, מתחם ג' פרויקט 
 2019שנת  2020שנת  2021שנת  (100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 --- --- 221,855 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה  
 --- --- 45,387 מיסים ואגרות עלויות מצטברות בגין פיתוח,  

 --- --- 183 עלויות מצטברות בגין בניה 
 --- --- 1,505 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 --- --- 268,930 סה"כ עלות מצטברת 
 --- --- 268,930 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

ת  
עלויו

קעו 
ש

שיו
 

 --- --- --- עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו 
עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם הושקעו  

 )אומדן( 
5,137 --- --- 

 --- --- 275,315 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו )אומדן(
עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות  

 בעתיד )אומדן( 
4,987 --- --- 

 --- --- 285,439 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 

 --- השלמה ]הנדסי/כספי[ לא כולל קרקעשיעור  
 

--- --- 

 

 שיווק הפרויקט  .6.6.18.4

 נכון למועד התשקיף, טרם החל שיווק הפרויקט.  

 

   ספציפי מימון  .6.6.18.5

 למועד תשקיף זה, החברה טרם התקשרה בהסכם למימון הקמת הפרויקט.    נכון
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במתחם   הקרקע  רכישת   מימון   לצורךמיליון ש"ח    587ע"ס    הלוואה  נטלה   החברה ,  זאת  עם
)מתחמים   ג'  ובמתחם  )הלוואה  58099- ו  58097א'  לכיש באשדוד  בפרויקט  לשני  אחת  ( 

  104-15, כהגדרת המונח בעמדה משפטית מספר  'מהותית  ההלווא '  ההמהווהמתחמים(,  
דיווח"   בר  אשראי  אודות    ולפיכך"אירוע  גילוי  בסעיף  בטבלה    כמפורט  ההלוואהניתן 

   לעיל.  6.6.16.5

  מגבלות על הקרקעשעבודים ו .6.6.18.6

 פירוט סוג 
ליום   המובטח  הסכום

31.12.2021 

 שעבודים
 דרגה

 ראשונה

)-א' ומתחמים  שני הפרויקטים ב    ( משועבדים58099-ו  58097ג' 
שעבוד קבוע ראשון בדרגה ללא הגבלה בסכום על כלל הזכויות  

במקרקעי החברה  זכויות  של  על  שעבוד  המתחמים;  בשני  ן 
חשבון   על  שעבוד  המס;  מרשויות  סכומים  לקבלת  החברה 

   הפרויקטים.

 115ש"ח   מיליון 511

 --- --- (ב"וכיו אזהרה הערות) אחר

 

 

 

   רווח גולמי צפוי והתאמה לעודפים .6.6.18.7
 , אשדוד (58099מתחם מספר )  לכיש, מתחם ג'פרויקט 

 (100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 
 728,085 )*(  אומדן הכנסות צפויות
 554,369 אומדן הוצאות צפויות 

 173,715 :  צפוי גולמי רווח 
 7,040 )**(  :לעודפים, סה"כ התאמות 

 180,755 למשיכה:  צפויים עודפים כ"סה
כל   עודפים למשיכת  צפוי מועד וקיום  פירעון  לאחר  מבוצעת  עודפים  משיכת  ככלל, 

הבנק.   לאישור  ובכפוף  הפרויקט,  עם  בקשר  ההתחייבויות 
 בשלב זה, לא ניתן להעריך מועד צפוי למשיכת עודפים.  

 

 עודפים  למשיכת מתלים תנאים

  ש"ח   12,682  מגורים )שוק חופשי(, ליח"ד  למ"ר    ל  ש"ח   20,631המחיר עליו התבססה החברה באומדן ההכנסות הצפויות הינו    )*(
 מסחר. מ"ר לשטחי ל ש"ח  25,000-ו  (מחיר למשתכן מגורים ) מ"ר ליח"ד ל
 . ת שיווק וריביתשנמשכו, הוצאוככל , עודפי ביצוע מס  מקדמות  בניכוי המושקע ההון החזר אתההתאמות לעודפים כוללות  (*)*

 

   פרויקט בתכנון –  נתניה, קולנוע אסתר פרויקט .6.6.19

   הצגת הפרויקט .6.6.19.1
לפי   האפקטיבי 100%)נתונים  החברה  חלק   .

 (66.6%בפרויקט 
 31.12.2021פירוט ליום 

   , נתניה קולנוע אסתר הפרויקט:  שם

 נתניה , 1דוד המלך רח'  הפרויקט:  מיקום 

חדרי מלון,   150למגורים, יח"ד  58 קומות, הכולל 25 בן  בניין  להקמת  פרויקט תיאור קצר של הפרויקט: 
 . קומות חניון תת קרקעיוארבע  מ"ר שטחי מסחר 350

 666.% בפרויקט:האפקטיבי  התאגיד חלק
  דרך   אחזקה  תיאור) בפרויקט    האחזקה  מבנה

 : (וכדומה בנות חברות

  חברת עמרם אברהם יזמות ובניה בע"מהזכויות בפרויקט מוחזקות על ידי  
" מוחזק    66.6%  אשר  ,  "(הפרויקט  תחבר)להלן:  החברה מהונה  ידי  על 

 . לעיל( 6.6.1.12)כמפורט בסעיף 

  בו   במקרה)לפרויקט    השותפים   שמות  ציון
מחזיקים   השותפים  או  קשור  צד    מהווים 

 (: בנכס הזכויות מן  %25-מ למעלה

(, למיטב ידיעת החברה,  100%, המוחזקת במלואה )מ.ש.א נכסים בע"מחברת  
חסאן,  אורן  מר  כ  ע"י  של  בשיעור  אברהם    33.4%-מחזיקה  עמרם  בחברת 
לפרטים אודות מערכת היחסים בין בעלי המניות בעמרם   יזמות ובניה בע"מ.

 לעיל.  6.6.1.12יזמות ובניה ראה סעיף 
)אי חוד/איחוד  שיטת הצגה בדוחות הכספיים 

 יחסי/ אקוויטי(:

 אקוויטי 

 2021 הקרקע עליה ייבנה הפרויקט:  רכישת מועד

  מ"ר 2,252 : הפרויקט ייבנה  עליה  הקרקע שטח 

 2023רבעון ראשון  :בפועל בפרויקט  שיווק  התחלת מועד
 2026רבעון שני  : צפוי שיווק סיום מועד
 2026רבעון שני  ]מתוכנן[:   הקמה  עבודות סיום מועד

 
גם הלוואות אחרות שנטלה    115 יצוין כי בהתאם להסכם הליווי עם הבנק המלווה הבטחונות על פי הסכם המימון מבטיחים 

   ש"ח.מיליון  547לסך כולל של  2021דצמבר  31לנכון ליום  תן, אשר מסתכמו מהחברה מהבנק הממ
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לפי   האפקטיבי 100%)נתונים  החברה  חלק   .
 (66.6%בפרויקט 

 31.12.2021פירוט ליום 

לשנת  ]מתוכנן[: הקמה עבודות התחלת מועד השני  ברבעון  יתקבל  לפרויקט  ודיפון  חפירה  היתר  החברה,  להערכת 
. להערכת החברה,  2022, והיתר שלד יתקבל במהלך רבעון רביעי לשנת  2022

וסמוך לאחר מכן    2023היתר סופי לפרויקט יתקבל במהלך רבעון ראשון של  
 . תחלנה עבודות הבנייה 

 .ר.ל הסכמים עם קבלני ביצוע:
,  בעלות)בקרקע    משפטיות  זכויות  פירוט
 : (וכדומה חכירה

 .בעלות

לפרויקט   הנוגעים  מיוחדים  הסכמים 
 )קומבינציה / פינוי בינוי / אחר (:

בע"מ    2021בינואר    12ביום   ובניה  יזמות  אברהם  עמרם  חברת  התקשרה 
בתמורה לסך של נשוא הפרויקט  בהסכם לרכישת מלוא הזכויות במקרקעין  

שולמה מלוא התמורה על   2021מיליון ש"ח בתוספת מע"מ. בחודש יוני    85-כ
 ידי הרוכשת כנגד מסירת החזקה ורישום הזכויות בקרקע. 

מ חשיפות  של  התאגיד  קיומן  של  הותיות 
 המדווח לפרויקט: 

 לא

בתקופה    האם נטו  מימוש  שווי  נאמד 
 המדווחת?  

 לא

 .רל : הפרויקט בקרבת תשתיות  של  בקיומן דיון

,  מהותיות בניה)חריגות  מיוחדים נושאים
 "ב(:וכיו  קרקע זיהום 

  .רל

 

 מצב תכנוני של הפרויקט   .6.6.19.2
 , נתניה  קולנוע אסתרפרויקט 

 תכנוני של הפרויקט מצב 
 (666.%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 

   מצב תכנוני קיים 

סה"כ   סוג מלאי 
 הערות  סה"כ יח"ד שטחים

עיקרי   7,076 יחידות דיור
לתוספת    החברה  58 + שירות  תכנית  ייעוד  ב  שירות  ושטחי  למרפסותשטחים  הגישה 

תאושר, ככל שתאושר, במהלך   התכניתלהערכת החברה,    .בלבד  מלונאות ל
 --- 350 שטחי מסחר . 2022לשנת שלישי  רבעון

 150 11,500 חדרי מלון
שטחי  
 משרדים 
 

--- --- 

זכויות בנייה  
 --- --- לא מנוצלות 

 

 )אלפי ש"ח(  בפרויקט ויושקעו שהושקעו  עלויות .6.6.19.3

 , נתניה  קולנוע אסתרפרויקט 
 הפרויקט מצב תכנוני של 

 (66.6%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 
 2019שנת  2020שנת  2021שנת 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 --- --- 85,000 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה  
 --- --- 5,137 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 

 --- --- 820 ואחרות  עלויות מצטברות בגין בניה 
 --- --- 1,027 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 --- --- 91,984 סה"כ עלות מצטברת 
 --- --- 91,984 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

ת  
עלויו

קעו 
ש

שיו
 

 --- --- --- עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו 
עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם הושקעו  

 )אומדן( 
14,045 --- --- 

 --- --- 254,824 שטרם הושקעו )אומדן( ואחרות  עלויות בגין בניה 
עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות  

 בעתיד )אומדן( 
3,492 --- --- 

 --- --- 272,362 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 --- --- 0% שיעור השלמה ]הנדסי/כספי[ לא כולל קרקע 

 

 הפרויקט שיווק   .6.6.19.4

 .   של הפרויקטנכון למועד התשקיף, טרם החל שיווק 

 

 מימון ספציפי  .6.6.19.5

 למימון הקמת הפרויקט. ליווי טרם התקשרה בהסכם החברה נכון למועד תשקיף זה, 
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  שעבודים ומגבלות על הקרקע .6.6.19.6

 פירוט סוג 
 המובטח  הסכום

 31.12.2021ליום 

 שעבודים
 דרגה

 ראשונה

הבעלות במקרקעין ועל כל המחובר אל  משכנתא ללא הגבלה בסכום על 
שעבוד והמחאת זכויות,  ושעבוד על כלל הזכויות בפרויקט, לרבות    הנכס

זכויות     – כלפי מדינת ישראל    חברת הפרויקטללא הגבלה בסכום, על 
לקבל   זכויותיה  לרבות  ומע"מ,  המכס  ואגף  בישראל  המיסים  רשות 

יה והזכויות הנובעות  החזרי מיסים; כל זכויות החברה, לרבות זכויות בנ
שתהיה   ופיצוי  לשיפוי  זכות  כל  על  וכן;  הביטוח  לחברת מפוליסות 

זכויות  הפרויקט   כל  שלישי;  צד  הפרויקט כלפי  פטור,    חברת  לקבלת 
 הנחה והקלה ביחס למקרקעין ולקיזוז הפסדים. 

 מיליון ש"ח  767.

 ערבויות

החברה, בעלת המניות הנוספת בחברת הפרויקט וה"ה כתב ערבות של  
כלפי   חברת הפרויקטשל    התחייבויותיה   כל  למילוייורם עמרם  ואלון  

וכן ערבות של בעל המניות בבעלת המניות  הבנק ללא הגבלה בסכום  ,
 מיליון ש"ח.    80הנוספת בחברת הפרויקט מוגבלת לסכום של 

 --- --- (ב"וכיו אזהרה הערות) אחר

 

 

   רווח גולמי צפוי והתאמה לעודפים .6.6.19.7
 , נתניה  קולנוע אסתרפרויקט 

 (66.6%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 
 626,179 )*(  אומדן הכנסות צפויות
 364,346   אומדן הוצאות צפויות

 261,833 :  צפוי גולמי רווח 
 (9,748) )**(  :לעודפים, סה"כ התאמות 

 252,085 למשיכה:  צפויים עודפים כ"סה
כל   עודפים למשיכת  צפוי מועד וקיום  פירעון  לאחר  מבוצעת  עודפים  משיכת  ככלל, 

הבנק.   לאישור  ובכפוף  הפרויקט,  עם  בקשר  ההתחייבויות 
 בשלב זה, לא ניתן להעריך מועד צפוי למשיכת עודפים.  

 עודפים  למשיכת מתלים תנאים

,  מסחרמ"ר שטחי  ל  ש"ח   50,000מגורים,  ליח"ד  למ"ר    ש"ח  58,726המחיר עליו התבססה החברה באומדן ההכנסות הצפויות הינו    (*)
 . מלון ש"ח למ"ר 27,202

 . ת שיווק וריביתשנמשכו, הוצאוככל , עודפי ביצוע מס  מקדמות  בניכוי המושקע ההון החזר אתההתאמות לעודפים כוללות  (*)*

 

ביחס לעלויות צפויות בפרויקטים, יתרת סכומים לקבל, הכנסות המידע המתואר לעיל  
, מועדי תחילה וסיום בניית הפרויקטים, שטרם הוכרו, רווח גולמי שטרם הוכר וניתוחו

המשרדים  או  המסחר  שטחי  ושיעור  הדיור  יחידות  מספר  הבניה;  היתר  קבלת  מועד 
 מידע הצופה פני עתיד מועדי תחילה וסיום של שיווק הפרויקטים הינו בבחינת  בפרויקט;  

א ערך(  ניירות  בחוק  המונח  ואשר  )כהגדרת  החברה  של  המלאה  בשליטה  אינו  שר 
וודאית. התממשות המידע האמור תלויה במידה רבה בשיתוף  התקיימותו בפועל אינה 

, בהחלטות שיתקבלו על ידם )ככל שרלוונטי(  פעולה בין החברה והשותפים בפרויקטים
בהסכמי מימון לליווי הרלוונטית  במהלך הקמת הפרויקט; בהתקשרות חברת הפרויקט  

שייקבעו(; והק )ככל  האמורים  בהסכמים  שיקבעו  בתנאים  ובעמידה  הפרויקט  מת 
בגורמים חיצוניים, כגון קבלת ההיתרים הנדרשים לצורך ביצועם של הפרויקט )הן בעצם 
בפרויקט(,  והשותפות  החברה  ידי  על  לכך  שנחזה  במועד  קבלתם  בעצם  והן  קבלתם 

 תן ההיתרים הרלבנטיים על ידןבעמידת חברות הפרויקט בדרישות הרשויות השונות ומ
בפועל במועד התהוותן )אשר עשוי לחול  לרבות בדרישת רמ"י ומימון  ; בעלויות הקמה 

רמות  ובשמירת  לרבות שינוי מהותי(  החברה,  ידי  על  שנחזו  למול העלויות  בהם שינוי 
מחירי המכירה השוררים כיום בשוק הנדל"ן )בהם עשוי לחול שינוי, לרבות שינוי מהותי, 

החברה המשותפת פועלת  בה  בסביבה הכלכלית  לאור תמורות  היתר  לרבות משבר   בין 
וודאות שכך יהיה מצב הדברים בפועל. גורמים אלה עשויים הקורונה (. יודגש, כי ואין 

נכון  החברה,  להערכת  לעיל.  המפורטות  החברה  הערכות  את  משמעותי  באופן  לשנות 
להביא לכך שהמידע צופה פני עתיד לא    למועד זה, הגורמים העיקריים הבאים עשויים

יתממש: )א( לא יתקבלו ההיתרים הנדרשים לבניית הפרויקטים )הן בעצם קבלתם והן 
תתעכב  הרלוונטי  הפרויקט  בניית  )ב(  לקבלתם(;  המועד  ידי  על  שנחזה  המועד  בעצם 
לקבלת   הרשויות  בדרישות  הרלוונטית  הפרויקט  חברת  עמידת  אי  כגון  שונות  מסיבות 

מזה  ההית המאוחר  במועד  קבלתם  או  לפרויקט  מתאימים  היתרים  קבלת  אי  ו/או  רים 
ו/או אי עמידת החברה ו/או חברת הפרויקט בהסכם החכירה ו/או  שנחזה על ידי החברה

)ג( התקשרות עם קבלן מבצע או היקלעות הקבלן המבצע או ספקים אחרים הפיתוח  ;
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קלעות מי מבין השותפים בפרויקט שיהיו מעורבים בפרויקט לקשיים כלכליים; )ד( הי
סטייה   )ה(  בפרויקט;  חלקם  את  ולממן  להמשיך  מהם  ימנעו  אשר  כלכליים  לקשיים 
ו/או  ממיסים  הבניה,  עלויות  מהתייקרויות  לנבוע  העלולה  הצפוי  הפרויקט  מהיקף 
היטלים שיוטלו על רכישת הקרקע ופיתוחה וכדומה; )ו( הרעה בסביבה הכלכלית אשר  

סביבת המחירים בה פועלות החברה והחברה המשותפת באופן שיביא    תשפיע לרעה על
לירידה במחירי יחידות הדיור בפרויקט. לפיכך, אין כל ודאות כי המידע שלעיל יתממש  

 והוא יכול להיות שונה אף באופן מהותי, מהאמור לעיל. 

 

  פילוח הכנסות ורווחיות .6.6.20

ב היזמי  הנדל"ן  בתחום  הפעילות  תוצאות  בדבר  ופרטים   2020-ו  2021שנים  לפרטים 
 לתשקיף.  6.6.3- ו 6.6.2 פיםנוספים לגבי היקפה ומאפייניה, ראו סעי 

 

  לקוחות .6.6.21

 המסחר  ושטחי  המשרדים,  הדירות  רוכשי   הינם  היזמי "ן  הנדל  בתחום   החברה"לקוחות"  
  על  וכן  פרטיים  לקוחות  על  להימנות  יכולים  אשר  זה  בתחום  בפרויקטים  החברה  של

ביחס לפרויקטי מחיר למשתכן, הלקוחות של החברה נקבעים בהגרלה   .עסקיים  לקוחות
בסעיף   כאמור  הבינוי  משרד  ידי  על  במי    6.6.1.1שמתבצעת  תלות  אין  לחברה  לעיל. 

 מלקוחותיה.  

 

  שיווק .6.6.22

  הסתייעות  תוך  הקבוצה  של  השיווק   מחלקת  באמצעות  מתבצעת   השיווק  פעילות
 פרסום  באמצעות  מתבצע  השיווק.  של כל פרויקטבמשרדי המכירות    חיצוניים  במשווקים
וכן שיווק ללקוחות    ב "וכיו  באינטרנט  פרסום,  ישיר  דיוור,  השונים  התקשורת  באמצעי

   .הרשומים במאגר הלקוחות של החברה

 

  תחרות .6.6.23

ענף הבניה בישראל בכלל ובגוש דן בפרט מאופיין בתחרותיות רבה. לאור זאת, החברה 
חשופה לתחרות בעיקר מצד צדדים שלישיים העוסקים ברכישת נדל"ן למטרות פיתוח  
 וכן לתחרות מצד צדדים שלישיים שאינם עוסקים, דרך קבע, בעסקאות בתחום הנדל"ן. 

מתחרי עם  יעילה  בצורה  להתמודד  מנת  עושה על  החברה  פוטנציאלים,  או  קיימים  ם 
, טיפוח  מאמצים לשם איתור פרויקטים פוטנציאלים אשר ישיאו ערך למשקיעים בהם

 . ושמירה על המוניטין המקצועי הגבוה שלה

בתחום   ה מתחריה הינו המוניטין והניסיון הרב אותו צבר  למולהיתרון היחסי של החברה  
  . לקוחות  אלפיהמונה    לקוחות  מאגר   לרבות 

 הפעילות של נדל"ן יזמי  בתחום מהותיים הסכמים .6.6.24

 בנתניה  אלכסנדרונילמכירת הנכס ברח'  הסכם

לפיו רכשה מצד שלישי קרקע ברח'    2020בנובמבר    25ביום   התקשרה החברה בהסכם 
אלפי מ"ר,   16-"(, בשטח כולל של כבאלכסנדרוני  הקרקעאלכסנדרוני בנתניה )להלן: "

 במלואה.  שולמה אשר , בתוספת מע"מ מיליון ש"ח 160בתמורה לסך של 

הקרקע    2021בדצמבר    28ביום   למכירת  בהסכם  שלישי  צד  עם  החברה  התקשרה 
. נכון למועד התשקיף, בתוספת מע"מ  מיליון ש"ח   295באלכסנדרוני בתמורה לסך של  

  22–נותרו כ מיליון ש"ח, כאשר מתוך סכום זה    295שולמה מלוא תמורת ההסכם בסך  
במהלך    הצפוי להתקבל ,  בנאמנות אצל ב"כ החברה עד לקבל אישור מס שבח  ש"ח  מיליון

 .  2022רבעון שני לשנת 

  114.3  -רווח חשבונאי בסך של כב  העסקה הושלמה והחברה הכירה  2022מרץ    30ביום  
לדוחותיה    .ד'10לפרטים, ראו ביאור  .  2022במהלך הרבעון הראשון לשנת    מיליון ש"ח 

   לתשקיף זה. 9חברה המצורפים בפרק  הכספיים של ה 
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והתקשרויות לרכישת נכסים שהושלמו   הדוח  תאריך  לאחרהתקשרויות לרכישת נכסים   .6.6.25
  או שטרם הושלמו  הדוחלאחר תאריך 

שהקבוצה  או  הדוח  תאריך  לאחר  בהן  התקשרה  שהקבוצה  עסקאות  יפורטו  להלן 
   התקשרה בהן לפני תאריך הדוח וטרם הושלמו:

בדצמבר    15ביום  החברה זכתה  :  יח"ד  707להקמת    'מחיר מופחת' בעכו  במכרזזכייה   .א
רמ"י  2021 של  מופחת'  'מחיר  תכנית  של  סה"כ    במכרז  דיור    707להקמת  יחידות 

מתוכן   ו  352למגורים,  מופחת'  'מחיר  במסלול  בשלושה    355- יח"ד  חופשי,  בשוק 
החברה במכרז,    . בהתאם להצעת אלפי מ"ר  38-בשטח כולל של כ  מתחמים נפרדים

בהמשך לזכייה  ש"ח.    6,600המחיר למ"ר בנוי בדירות במסלול 'מחיר מופחת' הינו  
בהסכמי חכירה בקשר עם    2022מרץ    14ביום    האמורה, התקשרה החברה עם רמ"י 

ב כ הקרקע  של  כולל  לסך  בתמורה  האמורים  בנוסף,    170  -מתחמים  ש"ח.  מיליון 
ש"ח. בנוסף, העמידה החברה    מיליון  62  - שילמה החברה דמי פיתוח בסך כולל של כ
כ של  כולל  בסך  ונזקים  ביצוע  וכ  6.5  -ערבויות  ש"ח  ש"ח,    1.6  - מיליון  מיליון 

   .בהתאמה

-החברה פועלת לקבלת הקלות שבס להגדלת מספר יחידות הדיור הכולל בפרויקט ל
בתכנית 'מחיר מופחת'. יובהר כי האמור    352- בשוק חופשי ו  492יח"ד, מתוכן    844

בדבר להגדלת מספר יחידות הדיור הינו מידע צופן פני עתיד, כהגדרת המונח בחוק  
 ניירות ערך, ואין כל וודאות להתממשותו.  

 
 פרויקט 'מחיר מופחת', עכו 

 (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 
 963,938 )*(  אומדן הכנסות צפויות
 826,369 אומדן הוצאות צפויות 

 137,569 :  צפוי גולמי רווח 
 34,798 :לעודפים, סה"כ התאמות 

 172,367 למשיכה:  צפויים עודפים כ"סה
כל   עודפים למשיכת  צפוי מועד וקיום  פירעון  לאחר  מבוצעת  עודפים  משיכת  ככלל, 

הבנק.   לאישור  ובכפוף  הפרויקט,  עם  בקשר  ההתחייבויות 
 בשלב זה, לא ניתן להעריך מועד צפוי למשיכת עודפים. 

 עודפים  למשיכת מתלים תנאים

למ"ר  ש"ח    6,600-ו  מגורים )שוק חופשי(, ליח"ד  למ"ר    ש"ח   11,881המחיר עליו התבססה החברה באומדן ההכנסות הצפויות הינו    (*)
 . (מחיר זכיה נומינלי אשר יוצמד למדד תשומות הבניה ממועד קבלת היתר בניה  –מופחת מחיר למגורים ) 

   בזכרון יעקב היקבמתחם מקרקעי הסכם קומבינציה ותמורות בקשר עם  .ב

התקשרה עמרם את ביטון יזמות ובניה בע"מ, חברה המוחזקת    2022בינואר    20ביום  
עמרם את  לעיל( )להלן: "  6.6.1.12על ידי החברה )כמפורט בסעיף    50%בשיעור של  

)ביחס  הינו עסקת תמורות שבחלקו   בהסכם"( המוכר"( עם צד שלישי )להלן: "ביטון
 )ביחס לשטחים המניבים(.     עסקת קומבינציהמהווה  וחלקו האחר  ליחידות המגורים(  

בהתאם להסכם, עמרם את ביטון תהא אחראית על קידום תב"ע חדשה שתחול ביחס  
-למקרקעין, וכן על תכנון, הקמה ושיווק של פרויקט במקרקעין שיכלול לא פחות מ

הקמת    120 עלויות  בכל  תשא  ביטון  את  עמרם  מניבים.  שטחים  וכן  מגורים  יח"ד 
יחסי בתקורות   הפרויקט, בתוספת חלק  ישא המוכר  בהן  ציבוריות,  למעט מטלות 

 ומע"מ.   10%ורווח בגובה 

הא  עמרם את ביטון, המוכר יע"י    רמכירת כל יחידת מגורים שתימכבתמורה, בגין  
בשיעור   כספיות  לתמורות  בהסכםכפי  זכאי  עליו  מכירה    שהוסכם  במחיר  )כתלות 

בין   ביחס שנע  )49%-ל  27.1%למ"ר,   )" ובגין השטחים  ,  "(התמורה הכספיתלהלן: 
התמורה   ליחס  זהה  שיהא  בשיעור  שטחים  לקבל  זכאים  יהיו  הצדדים  המניבים, 
הכספית שתיקבע נכון ליום מכירת כל הדירות. תשלום התמורה הכספית יבוצע אחת  

במהלך התקופה  לעמרם את ביטון  לשלושה חודשים מתוך תקבולי מכירה ששולמו  
בו לא ימכרו כל הדירות בתוך תקופות המוגדרות בהסכם, תערך  האמורה. במקרה ש

התחשבנות בין הצדדים, ובעת מכירת כלל הדירות יבוצעו תשלומי איזון לפי הצורך  
 ובהתאם להוראות ההסכם.  

מיסים שיחולו עליו בקשר עם  כל תשלומי המוכר יזדקק להלוואה למימון  הככל ש
הפרויקט,   ביטון  תפעל  הקמת  את  הנחוצה,  עמרם  ההלוואה  את  למוכר  להעמיד 

 )להלן:  עצמה עבור המוכרלעמרם את ביטון  ו/או    באמצעות הבנק המלווה למוכר
עמרם את ביטון  באמצעות ערבות של  תובטח  הלוואת המסים    ."(הלוואת המסים"
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משכנתת  )להלן: "מדרגה ראשונה  א זכויות המוכר במקרקעין במשכנתה  ומל שעבוד  ו
לרבות, ריבית והצמדה, יהיו כמקובל בבנק    ת המסים . תנאי הלווא"(הלוואת המסים

המימון שמקבלת   לתעריפי  בהתאם  ביטון  המלווה  את  בנייה(,  עמרם  לצרכי  )שלא 
הפרויקט. יובהר כי המוכר  חודשים ממועד השלמת    12ומועד הפרעון יהיה עד לחלוף  

  ו יופחת והוצאותיה  שיחולו, וכן סכום ההלוואה  המסים    תיישא בכל הוצאות הלווא 
   , טרם נקבע שיעור ההלוואה ותנאיה.נכון למועד תשקיף זה מסכום ערבות הליווי.

ב,  בנוסף, בהתקיימות תנאים מקדמיים הקבועים בהסכם  הסדרת רישום  שעיקרם 
משכנתא  המצאת מכתב כוונות לבנקים מממנים ורישום  בעלות המוכר במקרקעין,  

סכום   להבטחת  ביטון  את  עמרם  לטובת  נכס  מ  המקדמהעל  יפחת  של    25- בסכום 
למוכר מקדמה על חשבון התמורה הכספית בסך  עמרם את ביטון  , תשלם  מיליון ש"ח

התקיימו מלוא  . נכון למועד תשקיף זה טרם  "(המקדמה"  )להלן:  מיליון ש"ח  30של  
לתשלום  התנ בהסכם  הקבועים  )בערכה    .דמההמקאים  לתמורה  תיזקף  המקדמה 

יתווספו   ולא  הצמדהעהנומינאלי(  הפרשי  אחרים,  ליה  הפרשים  או  למעט  ריבית   ,
 . ים שנקבעו בהסכםבמקר

ערבות  לטובת המוכר    עמרם את ביטון מכוח ההסכם, תעמיד    יה להבטחת התחייבויות 
בצירוף  בסכום  בנקאית   המניבים  בשטחים  המוכר  של  הצפוי  חלקו  לשווי  השווה 

שמאי.   להערכת  בהתאם  הכספית,  התמורה  של  המוערך  ובעלת    החברההסכום 
  לפיאת ביטון    עמרםלקיום כל חיובי  ערבות    יהיוהמניות הנוספת בעמרם את ביטון  

   .ההסכם

וך פרקי זמן  יתקבלו אישורים תכנוניים בתלא  ההסכם כולל תנאי מפסיק לפיו אם  
  , יהא כל צד זכאי לבטל את ההסכם.  116הקבועים בהסכם 

בנוסף, ההסכם כולל הוראות בדבר לוחות זמנים לקידום תכנית התב"ע ולהשלמת  
חודשים ממועד היתר הבנייה; פטור מאחריות והתחייבות    48- הפרויקט, לא יאוחר מ

תביעות או  נזקים  בגין  המוכר  כלפי  ביטון  את  עמרם  של  שלישיים,    שיפוי  צדדים 
לרבות רוכשי דירות; ואיסור על העברת זכויות מכוח ההסכם, לרבות שינוי שליטה  

ביטון את  את  בעמרם  יעמיד  לא  המוכר  כי  נקבע  בנוסף  הפרויקט.  להשלמת  עד   ,
 . 2023באוקטובר  30לפני יום עמרם את ביטון המקרקעין לרשות 

כוללת בין השאר הוראות בדבר  שחלה על המקרקעין  התב"ענכון למועד תשקיף זה, 
שימור מבנים והוראות בדבר מטלות ציבוריות שונות, לרבות הפקעות לצורך דרכים  
על   מקומית  מתאר  תכנית  מקודמת  החברה,  ידיעת  למיטב  אחרים.  ציבור  וצרכי 
וכן   ייעוד המקרקעין למגורים, מסחר, תעסוקה  המקרקעין שתכלול הוראות בדבר 

 ות בדבר שימור מבנים והפקעות.  הורא

ביטון את  להגשת    עמרם  בקרקע,  פועלת  בנייה  זכויות  והגדלת  יעוד  לשינוי  תכנית 
כ   336שתכלול   וכ  100-יח"ד למגורים, שטחי מלונאות הכוללים  -יחידות מלונאות 
יובהר כי האמור בדבר התכנית המקודמת או היקף זכויות    .מ"ר שטחי מסחר  6,300

ינו מידע צופה פני עתיד, כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך, שאין כל  הבנייה מכוחה ה 
מהותי,   באופן  לרבות  שונה,  באופן  להתממש  עשוי  ואשר  להתקיימותו,  וודאות 

 מהמתואר לעיל.  

להלן פרטים בדבר הרווח הגולמי הצפוי בהנחת השלמת העסקה והקמת הפרויקט על  
 המקרקעין:  

 , זיכרון יעקב מתחם היקב
 )באלפי ש"ח( (50% בחברת הפרויקט  . חלק החברה האפקטיבי100%לפי )נתונים 

 531,832 )*(  אומדן הכנסות צפויות
 432,810 אומדן הצאות צפויות 

 99,022 :  צפוי גולמי רווח 
 --- :לעודפים, סה"כ התאמות 

 99,022 למשיכה:  צפויים עודפים כ"סה
כל   עודפים למשיכת  צפוי מועד וקיום  פירעון  לאחר  מבוצעת  עודפים  משיכת  ככלל, 

הבנק.   לאישור  ובכפוף  הפרויקט,  עם  בקשר  ההתחייבויות 
 בשלב זה, לא ניתן להעריך מועד צפוי למשיכת עודפים. 

 עודפים  למשיכת מתלים תנאים

  11,429,  מסחרשטחי  למ"ר    ש"ח   20,571מגורים,  למ"ר    ש"ח   17,094המחיר עליו התבססה החברה באומדן ההכנסות הצפויות הינו  *  
   .למלוןלמ"ר  ש"ח 

 
שנים    3שנים ממועד חתימת ההסכם; אי אישור התב"ע החדשה לתוקף בתוך    4אישור התב"ע החדשה להפקדה בתוך    אי  116

כה שנים ממועד האישור להפקדה. התקופות האמורות ניתנות להאר 3ממועד אישורה להפקדה; ואי מתן היתר בנייה בתוך  
 .  עמרם את ביטוןחודשים נוספים על ידי  12לתקופה של 
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להקמת   .ג בנתניה  השרון  חבצלת  במתחם  מטרה'  'מחיר  במכרז  יח"ד:    124זכייה 
רמ"י להקמת  מטרה' של  במכרז של תכנית 'מחיר    2022במרץ    8החברה זכתה ביום  

בשוק   50-ו  יח"ד במסלול 'מחיר למטרה' 74יחידות דיור למגורים, מתוכן   124סה"כ 
בהתאם להצעת החברה במכרז, המחיר  .  מ"ר שטחי מסחר לשיווק  1,765, וכן  חופשי

כולל מע"מ, ובנוסף    "ר למ  ש"ח  17,778' הינו  מטרהלמ"ר בנוי בדירות במסלול 'מחיר  
אלפי ש"ח כולל    300תוענק לזכאים הנחה בסך המקסימאלי על פי המכרז בסך של  

יוני    6בהמשך לזכייה האמורה, החברה אמורה להתקשר עם רמ"י עד ליום    .מע"מ
עם הקרקע במתחם האמור  "(  הקובע  מועד"ה )להלן:  2022 בהסכמי חכירה בקשר 

. בנוסף, על החברה  כולל מס רכישה(לא )  מיליון ש"ח 121.5-בתמורה לסך כולל של כ
מיליון ש"ח. בנוסף יהיה   22.5-לשלם עד המועד הנ"ל הוצאות פיתוח בסך כולל של כ

   .מיליון ש"ח  2.1- של כבסך ונזקים על החברה להעמיד ערבויות ביצוע  

 

מימון   ביום  ,  עסקההלצורך  קרקע    2022  מאי   26החברה התקשרה  מימון  בהסכם 
פרויקט )כאשר  מיליון    119  -כ  בהיקף של,  וליווי  בגין הקרקע  ש"ח  יתרת התשלום 

כמו כן, בעלי  בוד על הקרקע.  הסכם המימון יובטח בשע  . (תמומן בהון עצמיבפרויקט  
 .  להבטחת הסכם המימון כוםמסרו ערבות בלתי מוגבלת בסהשליטה בחברה 

מתקדם למכירת מחצית מזכויותיה  משא ומתן  למועד התשקיף, החברה מנהלת  נכון  
לעיל(,   )כהגדרתה  לשי חי אחזקות    המפורט  המכרז  לתנאי  זהים  בתנאיםבפרויקט 

)היינו    שווים  בחלקים  בפרויקט  החברה   של  שותפה   תהיה  אחזקות  חי   ששי  כך  לעיל 
כי    "א(.כ   50% יצוין  זה  אחזקות  בהקשר  חי  בה  שי  השליטה  ת  יוערבו   ו מסרובעל 
בהסכם  יוהתחייבו ל החברה  המימון,    .המימוןת  להסכם  בהתאם  כי  ככל  יצוין 

ללווה יחד עם החברה  אחזקות  פוך שי חי  תה,  תושלםאחזקות  והעסקה עם שי חי  
 כלפי הגורם המממן. 

פני עתיד, כהגדרתו    עם שי אחזקות  המו"מיובהר כי האמור בדבר   הינו מיד צופה 
בדבר   וודאות  כל  שאין  ערך,  ניירות  בפסקת    התממשותובחוק  לאמור  כפוף  והינו 

 .  המצפ"ע המפורטת להלן

 
 מחיר מטרה מתחם חבצלת השרון בנתניה 

 (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 
 314,058 )*(  אומדן הכנסות צפויות
 273,036   אומדן הצאות צפויות

 41,022 :  צפוי גולמי רווח 
 --- :לעודפים, סה"כ התאמות 

 41,022 למשיכה:  צפויים עודפים כ"סה
כל   :עודפים למשיכת  צפוי מועד וקיום  פירעון  לאחר  מבוצעת  עודפים  משיכת  ככלל, 

הבנק.   לאישור  ובכפוף  הפרויקט,  עם  בקשר  ההתחייבויות 
 בשלב זה, לא ניתן להעריך מועד צפוי למשיכת עודפים. 

 : עודפים למשיכת מתלים תנאים

ש"ח למ"ר מגורים    16,779  , (מגורים )שוק חופשימ"ר  ל  ש"ח   25,468המחיר עליו התבססה החברה באומדן ההכנסות הצפויות הינו     (*)
מחיר זכיה נומינלי אשר יוצמד למדד תשומות הבניה   –  אש"ח כולל מע"מ ליח"ד  300משוכלל הכולל הנחה בשיעור של    מטרה )מחיר  

 מ"ר מסחר. ש"ח  25,000-( ו ממועד קבלת היתר בניה 

 

  עדן קדמתפרויקט  - רכישת קרקע בחדרה .ד

עמרם  בע"מ )להלן: "  ונופש התקשרה עמרם את ביטון מלונאות  2022באפריל    25ביום  
החברה, עם מוכרת צד  מהונה מוחזק על ידי    50%"(, חברה אשר  מלונאות  את ביטון

)להלן: " "המוכרתשלישי  )להלן:  בהסכם  המכר"(  לפיו המחתה המוכרת  הסכם   )"
מזכויותיה החוזיות מכוח הסכם מכר )להלן:    67%את  מלונאות    לעמרם את ביטון 

המקורי" המכר  כ הסכם  של  לרכישה  מקרקעין    83%-"(  בנכס  )במושע(  מהזכויות 
כ של  בשטח  )להלן:    42-בחדרה  מ"ר  כ הקרקע "אלפי  היינו  מהזכויות    55.5%-"(, 

תמורת  מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ )להלן: "   53.6-)במושע( בנכס, בתמורה לסך של כ
)כאשר מתוך סכום התמורה    "(, אשר נכון למועד התשקיף שולמה במלואההעסקה

אש"ח בנאמנות בידי ב"כ המוכרת עד לקבלת אישור הרשות    500נותר סך של של  
 .  בלשכת רישום המקרקעין(לרישום הזכויות 

  , לרבות השלמת הסכם המכר המקורי והסכם המכר, יצוין כי לצורך השלמת העסקה
על שמה של החברה, על המוכרת להסדיר עניינים שונים  בקרקע  וכן רישום הזכויות  

ובהסכם המכר המקורי, לרבות הסרת הערות אזהרה הרשומות  בקרקע  הקשורים  
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לטובת צדדים שלישיים  בקרקע  שטחים  והקצאת    לטובת צדדים שלישיים והסדרת
 הסכמי פשרה עם צדדים שלישיים.    להתחייבויות על פי בהתאם 

בנוסף כפוף הסכם המכר המקורי והסכם המכר לתנאי מפסיק, לפיו ככל וצד שלישי  
הקשור בנכס יבקש לממש את זכות הסירוב הנתונה לו ביחס לקרקע, יבוטל הסכם  

על  רשמי  מכר. נכון למועד התשקיף, טרם התקבל אישור  המכר המקורי וכן הסכם ה
 ויתור הצד השלישי על זכות הסירוב האמורה.  

 

נרשמה על שם   הערת אזהרה    עמרם את ביטון מלונאותלהבטחת תמורת העסקה, 
,  ביחס לנכס וכן שועבדו לטובת החברה זכויות המוכרת מכוח הסכם המכר המקורי

   על פי הסכם המכר המקורי במקרה שיבוטל.   לרבות זכות המוכרת לקבלת תשלומים

שם   על  בנכס  הזכויות  ורישום  שתושלם(  )ככל  העסקה  השלמת  החברה,  להערכת 
 . 2023 רביעיהחברה, תתבצע במהלך רבעון 

, בחלקה היחסי, בנעליה של המוכרת לעניין  מלונאות בנוסף, תיכנס עמרם את ביטון
 שונים בקשר עם המקרקעין. הסכמים שנחתמו עם יועצים ומתכננים 

העסקה,   להשלמת  ביטוןבכוונת  בכפוף  את    תכנית  להגשתלפעול  מלונאות    עמרם 
שתכלולבקרקע  בנייה  זכויות   והגדלת  יעוד  לשינוי שטחי    350- כ  ,  למגורים,  יח"ד 

חדרים    150- , וכמ"ר שטחי מסחר  5,000-כ,  יחידות מלונאות  250- מלונאות הכוללים כ
 .  דיור מוגןשל 

התכנית המקודמת או היקף זכויות  השלמת העסקה האמורה,  כי האמור בדבר    יובהר
הבנייה מכוחה הינו מידע צופה פני עתיד, כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך, שאין כל  
מהותי,   באופן  לרבות  שונה,  באופן  להתממש  עשוי  ואשר  להתקיימותו,  וודאות 

 מהמתואר לעיל.  

 שרתים  חוות להקמת משותף מיזם .ה

החברה    2022במאי    26ביום   מניות  התקשרה  בעלי  ")בהסכם  או  ההסכםלהלן:   "
המניות " בעלי  וחברת    "(הסכם  החברה  אחד,  מצד  יהיו,  לו  יו.בי.סי. שהצדדים 

חיים  -בבעלות מלאה של מר אורי בר, שהינה חברה  "(יו.בי.סי)להלן: "  פיננסים בע"מ
החברה   של  לשעבר  הכספים  למועד  וסמנכ"ל  נכון  החברה  ידי  על  מועסק  אשר 

וגב'    בע"מחברת טקטוניק בלוקהאוס  , ומצד שני,  התשקיף כיועץ ההנפקה של החברה
בי.סי  ליו.הוקצו  . על פי הסכם בעלי המניות "(טקטוניקשולמית פישמן )להלן ביחד: "
  החברההחברה )להלן: "  מלאה שלבבעלות  פעילות  ללא  ולטקטוניק מניות בחברה  

ההקצאה  המשותפת שלאחר  כך  הבא:    מוחזק"(,  באופן  המשותפת  החברה  הון 
כי בהתאם להסכם מניות  .  15%  -טקטוניק  ;  1%  -יו.בי.סי.  ;  84%  -  החברה יצוין 
 . יקנו זכויות כלכליות בלבד, ללא זכות הצבעה.  יו.בי.סי

שרתי  חוות  פרויקט  , החברה המשותפת תפעל להקמת  בעלי המניות  בהתאם להסכם
( מ(  Data Centerאינטרנט  יפחת  שלא  אחסון  בהיקף  קרקעי   117מסדים  1,086  -תת 
 .  , כהגדרתם להלןמקרקעיןה, וזאת על גבי  "(הפרויקט )להלן: "

ביום   בהסכם   2022במאי    29בנוסף,  המשותפת  החברה  שלישי  עם    התקשרה  צד 
מ"ר )להלן:    11,168-זכויות חכירה במקרקעין בבית שמש בשטח כולל של כלרכישת  

מיליון    10-באופן הבא: כ מיליון ש"ח, שישולמו    50"( בתמורה לסך של  המקרקעין"
ימים ממועד חתימת ההסכם    30מיליון ש"ח בתוך    10-ש"ח במועד חתימת ההסכם, כ

תשולם במועד השלמת העסקה שתבוצע  מיליון ש"ח    30-ויתרת התמורה בסך של כ
 . ימים ממועד ההסכם  50בתוך 

  אחד מטעם,  דירקטוריון החברה ימנה שני דירקטוריםלהסכם בעלי המניות,    בהתאם
הצבעה   כוח  יהיה  דירקטור  לכל  כאשר  טקטוניק,  מטעם  ואחד  בהתאם  החברה 

החלטות בדירקטוריון ובאסיפה הכללית של  לשיעור ההחזקות של הצד שמינה אותו.  
  , המפורטות בהסכםמיוחדותלמעט החלטות  יתקבלו ברוב רגיל,    החברה המשותפת

פעילות   תחום  שינוי  המשותפת,  החברה  נכסי  רוב  או  כל  מכירת  היתר,  בין   , )כגון 
וכיו"ב(החברה המשותפת, ש מניות  עוד מחזיקה    פה אחד  ושיתקבל   ,ינוי בהון  )כל 

 .  מהון החברה המשותפת( 10%טקטוניק לפחות  

 
( תקשורת/שרתים במידות שונות המיועד להתקנה של ציוד ותקשורת פסיבי ואקטיבי בהתאם להספק המוקצה rackארון )  117

 לארון. 
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מון, ייזום, ניהול הנדסי  החברה תהא אחראית על מיכן נקבע בהסכם בעלי המניות ש
  שיווקתכנון וה  ניהול תהא אחראית על  טקטוניק תהא  ו  וביצוע של הקמת הפרויקט

החברה תעמיד לחברה המשותפת הלוואות בעלים שיהוו את ההון  בנוסף,  .  הפרויקט
גין סכום  ב  בחלוקה הבאה:  ש"ח מיליון    170העצמי לרכישת המקרקעין, עד לסך של  

  5.4%מיליון ש"ח, ישאו הלוואות הבעלים ריבית שנתית בגובה פריים +    150של עד  
של  תנאי ריבית  אות הבעלים  מיליון ישאו הלוו  170מיליון ועד    150בגין סכומים בין  ו

במקרה שבו ידרש מימון מעבר לסכום    ."(סכום המקסימום"להלן:  )  7.5%פריים +  
החברה תהא רשאית על פי שיקול דעתה להעמיד מימון נוסף, בעצמה  המקסימום,  

בעלים   חיצוני כהלוואת  משקיע  באמצעות  ובלבד    או  מניות,  להקצאת  בתמורה 
 .  10%- ת מטקטוניק לא יפחהחזקות שחלקה של  

בדבר סדר חלוקת תקבולי  , בין היתר,  הוראות שונותכולל    הסכם בעלי מניותבנוסף  
אשית לפרעון מימון חיצוני ופרעון הלוואות הבעלים וריבית בגינה; החברה שישמשו ר
ת חסימה  ו, הכוללות תקופהעברת מניות הצדדים בחברה המשותפת בדבר הגבלות על  

הוראות בדבר זכות   ;ובתנאים הקבועים בהסכםבתקופות ביחס לכל אחד מהצדדים  
; מנגנון רכישה הדדית של הצדדים  ;Bring Along- ו  זכות הצטרפות,  הצבעה ראשונה

אחד את משנהו במקרים המפורטים בהסכם שעיקרם אי הוצאת הפרויקט לפועל;  
   ותניית אי תחרות.

 פרויקט מגידומזכויות ע.א. חפר נכסים בע"מ ב 50%משא ומתן למכירת   . ו

מנהלת    על ידי החברה,  50%ע.א. חפר נכסים בע"מ, המוחזקת  נכון למועד התשקיף,  
  )שותפה של החברה בפרויקט( ומזכויות תלתן נכסיםמזכויותיה  50%מו"מ למכירת  
, תחזיק  שתושלם, כך שלאחר השלמת העסקה, ככל  לתאגיד ביטוחי  בפרויקט מגידו

  5%- ו  50%מהזכויות בפרויקט ואילו התאגיד הביטוחי ותלתן יחזיקו   45%החברה  
 מיליון ש"ח.   155- , וזאת בתמורה לסך כולל של כבהתאמה ,מהזכויות

מנהלים הצדדים מו"מ לחתימת הסדר שיתוף  בנוסף, במקביל לחתימת הסכם המכר,  
וניהול   הקמת  אופן  את  וכן  במקרקעין  הצדדים  של  השיתוף  יחסי  את  המסדיר 

 פרויקט.  ה
כי   הזכויות  יובהר  היקף  לפועל,  הוצאתו  עצם  לרבות  המכר,  להסכם  ביחס  המידע 

מהווה מידע צופה  תנאי ההסכם,  יתר  הנמכרות במסגרתו, התמורה שתשולם ו/או  
וודאות להתממשותו, ואשר   כל  ניירות ערך, שאין  פני עתיד, כהגדרת המונח בחוק 

 בות באופן מהותי.  עשוי להתממש באופן שונה מהמתואר לעיל, לר

 
 

גולמי  לביחס  המידע המתואר לעיל   צפוי למשיכת עודפיםהצפוירווח  ועודפים   , מועד 
לעיל  צפויים למשיכה   למו"מ המפורטים  בבחינת  וביחס  עתיד הינו  פני   מידע הצופה 

ואשר  החברה  של  המלאה  בשליטה  אינו  אשר  ערך(  ניירות  בחוק  המונח  )כהגדרת 
)בעסקאות  בפועל  העסקאות  להשלמת  כפופה  והינה  וודאית  אינה  בפועל  התקיימותו 
בין  פעולה  בשיתוף  רבה  במידה  תלויה  האמור  המידע  התממשות  הושלמו(.  שטרם 

)ככל שרלוונטי(, בהחלטות שי בפרויקטים  והשותפים  ידם במהלך  החברה  על  תקבלו 
בהסכמי מימון לליווי והקמת   הרלוונטיתהקמת הפרויקט; בהתקשרות חברת הפרויקט  

בגורמים  שייקבעו(;  )ככל  האמורים  בהסכמים  שיקבעו  בתנאים  ובעמידה  הפרויקט 
 ים ההיתרים הנדרשים לצורך ביצועם של הפרויקטו  האישורים  כל חיצוניים, כגון קבלת  

בע והן  קבלתם  בעצם  והשותפות )הן  החברה  ידי  על  לכך  שנחזה  במועד  קבלתם  צם 
ההיתרים  ומתן  השונות  הרשויות  בדרישות  הפרויקט  חברות  בעמידת  בפרויקט(, 
הרלבנטיים על ידן לרבות בדרישת רמ"י; בעלויות הקמה ומימון בפועל במועד התהוותן 

נוי מהותי(  )אשר עשוי לחול בהם שינוי למול העלויות שנחזו על ידי החברה, לרבות שי
ובשמירת רמות מחירי המכירה השוררים כיום בשוק הנדל"ן )בהם עשוי לחול שינוי, 
החברה  פועלת  בה  הכלכלית  בסביבה  תמורות  לאור  היתר  בין  מהותי,  שינוי  לרבות 
הדברים  מצב  יהיה  שכך  וודאות  ואין  כי  יודגש,  הקורונה(.  משבר  לרבות  המשותפת 

לשנות   עשויים  גורמים אלה  את הערכות החברה המפורטות בפועל.  באופן משמעותי 
לעיל. להערכת החברה, נכון למועד זה, הגורמים העיקריים הבאים עשויים להביא לכך 
לבניית  הנדרשים  ההיתרים  יתקבלו  לא  )א(  יתממש:  לא  עתיד  פני  צופה  שהמידע 
הפרויקטים )הן בעצם קבלתם והן בעצם המועד שנחזה על ידי המועד לקבלתם(; )ב(  

הפרויקט בנ חברת  עמידת  אי  כגון  שונות  מסיבות  תתעכב  הרלוונטי  הפרויקט  יית 
מתאימים  היתרים  קבלת  אי  ו/או  ההיתרים  לקבלת  הרשויות  בדרישות  הרלוונטית 
לפרויקט או קבלתם במועד המאוחר מזה שנחזה על ידי החברה ו/או אי עמידת החברה 
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התקשרות עם קבלן מבצע או ו/או חברת הפרויקט בהסכם החכירה ו/או הפיתוח; )ג(  
היקלעות הקבלן המבצע או ספקים אחרים שיהיו מעורבים בפרויקט לקשיים כלכליים; 
)ד( היקלעות מי מבין השותפים בפרויקט לקשיים כלכליים אשר ימנעו מהם להמשיך 
לנבוע  העלולה  הצפוי  הפרויקט  מהיקף  סטייה  )ה(  בפרויקט;  חלקם  את  ולממן 

ניה, ממיסים ו/או היטלים שיוטלו על רכישת הקרקע ופיתוחה  מהתייקרויות עלויות הב
וכדומה; )ו( הרעה בסביבה הכלכלית אשר תשפיע לרעה על סביבת המחירים בה פועלות 

; )ז(  החברה והחברה המשותפת באופן שיביא לירידה במחירי יחידות הדיור בפרויקט
ו/א מחייבים  הסכמים  לכדי  לעיל  המפורטים  המו"מ  השתכללות  שינוי אי  שיחול  ו 

. לפיכך, אין כל ודאות כי המידע שלעיל יתממש מהותי ביחס למו"מ המפורטים לעיל
 והוא יכול להיות שונה אף באופן מהותי, מהאמור לעיל. 

  צפי להתפתחות בשנה הקרובה .6.6.26

בהקמה הנמצאים    -  פרויקטים  הפרויקטים  ושיווק  בביצוע  להמשיך  החברה  בכוונת 
 בשלבי הקמה. 

בתכ קרקעפרויקטים  ועתודות  ו  –  נון  להמשיך  החברה  הליכי  בכוונת  לקידום  לפעול 
 הרישוי והביצוע של הפרויקטים בתחום הפעילות. 

עירונית התחדשות  פרויקטי  –  פרויקטי  בקידום  להמשיך  החברה  התחדשות    בכוונת 
עירונית לרבות החתמת הדיירים על הסכמה לביצוע הפרויקט ותכנון הפרויקט. בנוסף, 

 החברה תפעל לאיתור פרויקטי התחדשות עירונית נוספים.

תפעל  בנוסף,   עסקאות  החברה  בתחום  חדשות  לאיתור  חדשים  פרויקטים  להקמת 
   הפעילות.

 

 גורמי סיכון בתחום הנדל"ן היזמי בישראל  .6.6.27

 גורמי הסיכון של החברה בתחום הנדל"ן היזמי הינם כמפורט להלן:  

 סיכוני יזמות  א.

יזמית בתחום הנדל"ן כרוכה, מטבע הדברים, בסיכונים רבים שהעיקריים    פעילות 
שבהם נובעים מכך שהפרויקט אותו יוזמת החברה לא יוקם בסופו של דבר ו/או  

יפה ו/או שעלויות הקמתו לא  לא יושלם במועד שתוכנן ו/או ששיווקו לא יעל ה 
תעלנה בקנה אחד עם הערכותיה המוקדמות של החברה ו/או שהתמורה שתתקבל  
ממכירתו או השכרתו לא תעלה בקנה אחד עם הערכותיה המוקדמות של החברה.  
הוצאות   להגדלת  יביאו  )אשר  השלמתו  במועד  דחיה  או  נכס  כל  של  הקמתו  אי 

סיבות שונות ובכללן אי קבלת היתרי בניה  המימון של החברה( יכולים להתרחש מ
הבניה   השלמת  אי  החברה,  ידי  על  לכך  החזוי  במועד  לרבות  ו/או  מתאימים, 

במועד עיכובים   המבצע  הקבלן  ידי  מסירת    על  במועד  עיכובים  לכך  ובהתאם 
  לצורך   א "התמ  בהסכמי  הנדרשים  התנאים  כל  השלמת  אי הנכסים לרוכשי יחה"ד,  

, אי קבלת מימון  א"התמ  פרויקטי  בניית  ותחילת  לתוקף  הדיירים  הסכמי  כניסת
ל או  מתאים  הנכס    כנגד  שיוגשו  מנהליות  עתירות/ עררים  קבלת,  ובניית רכישת 
נוסף, ליקויי בניה בהיקף  ב.  וכיו"ב  ב"וכיו  בדחייתם  עיכוב   או  הקיימות  התוכניות

בניה בהיקף  מהותי בכלל פעילות הקבוצה עלולים להשפיע על רווחיותה. ליקויי  
כמו    מהותי בפרויקט ספציפי עלולים להשפיע על רווחיות הקבוצה באותו פרויקט.

כן, שיווק הנכס עלול להיתקל בקשיים או להיכשל בשל גורמים שונים שבהם שינוי  
בתנאי השוק המקומיים, שינוי בתנאי המימון המקומיים הניתנים לרכישת נכסי  
נדל"ן, תחרות מצד יזמים אחרים ו/או פרויקטים אחרים באזור, עודף היצע של  

ים לנדל"ן. בנוסף, במסגרת גורם  שטחי נדל"ן ושינויים כלליים במגמות ובביקוש 
לגלמה   יהיה  ניתן  שלא  התשומות  במחירי  לעליה  חשיפה  קיימת  היזמי  הסיכון 

 במחירי המכירה. 

 ם במיסוי על נדל"ן שינויי ב.

לעת נחקקים תיקונים לגובה המס החל על נכסי נדל"ן. הגדלת חבות המס של    מעת
  על   המס  חיובי   הגדלת  ןוכ(  עתידיתהחברה הנובעת מרכישת ו/או מכירת נכסים )

  פוגעים(  כמשקיעים  המוגדרים  דירות   רוכשי   על   החל   מס   וביחוד)  היחידות   רוכשי
  המכירות  קצב  את  להאט  שעלול  באופן  החברה  של  הפוטנציאלי  הלקוחות  בהיקף

   .הכספיות בתוצאותיה לפגוע  ובהתאם  החברה של

 



 

 120-ו

 מגבלות מימון  .ג

תחום הנדל"ן היזמי למגורים הינו ענף עתיר הון ובהתאם לכך נדרש מימון חיצוני  
בהיקפים גדולים לצורך הקמת פרויקטים. קיטון או הגבלה של היקפי האשראים  
ו/או   מהיזם  הנדרש  העצמי  ההון  בהיקף  החמרה  ו/או  הבנקים  ידי  על  הניתנים 

והן המשק  ממצב  כתוצאה  הן  הבנקים  שדורשים  מצעדים    הביטחונות  כתוצאה 
ממשלתיים לצורך הגבלת עליית מחירי הנדל"ן, עשוים להשפיע על יכולת הקבוצה  

 לקבל מימון ובכך לפגוע בהמשך התפתחותה ותוצאותיה.  

  לעניין  בישראל  הבנקים  על  ישראל  בנק  של  ואחרות  רגולטוריות   החמרות בנוסף,  
  מכירה  הליכי  לעכב  עלולות  כמשקיעים  המוגדרים  יחידות  לרוכשי  מימון  העמדת

 בפרויקטים אותם יוזמת החברה וכפועל יוצא מכך לפגוע בקידומם.  זכויות של

 מדיניות ממשלתית  ד.

  עלויות  את  לצמצם  שנועדו   למגורים   הדיור   בתחום  רבים  מהלכים  מבצעת  הממשלה 
)כגון תוכניות "מחיר מטרה"    צעירים  לזוגות  בעיקר,  למגורים  דירות  של  הרכישה
  במחירי   משמעותיות  לירידות  להביא  עלולים  אלה  מהלכים.  למשתכן"(  ו"מחיר
  בתוצאותיה   לפגוע  מכך  יוצא  וכפועל  החברה  פועלת  בהם  אזוריםב  למגורים  הדירות

 . החברה  של העסקיות

שיווק קרקעות שבבעלות  , מדיניות הממשלה בנושאי הבנייה, עובדים זריםבנוסף,  
וקצב אישורי הליכי תכנון ורישוי של פרויקטים, משפיעה    רשות מקרקעי ישראל 

רבות על החברה, בעיקר בכל הנוגע לעמידה בלוחות הזמנים להשלמת הפרוקיטים.  
שכן   מדיניות הממשלה  על  השפעה  להיות  עלולה  הקורונה  נגיף  למשבר  כן,  כמו 
הממשלה   בעבודת  ופחות  הנגיף  עם  בהתמודדות  עסוקה  זמנה הממשלה  מרבית 

 ת בתחום הנדל"ן. לרבו

בסעיףבנוסף שכאמור  הרי  תמ"א  לפרויקטי  ביחס  למועד    6.6.1.1  ,  נכון  לעיל, 
  6.6.1.1  בסעיף  כאמור,  2022  אוקטובר  לחודשתשקיף זה, תוקף התוכנית הוגבל עד  

וככל שלא כל הבקשות לאישור הפרויקטים יוגשו עד למועד הקובע    אם כך ש  , לעיל
בהיקף  האמור,   לירידה  להוביל  עלול    ולפגוע   החברה  של  העסקאותהדבר 

   .הכספיות בתוצאותיה

 הקבוצה  במקרקעי עתיקות גילוי ה.

  לא  הוצאות  להסב  עשוי  הקבוצה   חברות  פועלות  בהם  במקרקעין  עתיקות  גילוי
  ואף   הפרויקטים  להשלמת  שנקבעו  הזמנים  בלוחות  עיכוב  וכן  לקבוצה  צפויות
 .בנייתם להמשך חדשים היתרים  בקבלת לעיכוב 

 

   ועלויות כח אדם מקצועי  גלם חומרי ומחירי  זמינותחשיפה ל .ו

  לדחייה  לגרום  עלול,  עבודה  סכסוכי  או/ ו  שביתות  עקב  גלם  חומרי  באספקת  שיבוש
  יעמידו  או /ו העמידו  אשר בנקים  כלפיהן    החברה  תתחייב  אליהם  הזמנים   בלוחות

סחורות  בנוסף,   .לקוחותיה  כלפי  והן,  ויעמידו  במידה,  מימון  לה במחירי  עלייה 
ועלויות כוח האדם עלולה להשפיע על הוצאות הקבוצה בהקמת הפרויקטים ובכך  
לפגוע ברווחיות החברה. יצוין כי לצורך הקטנת חשיפה זו כאמור, החברה נוהגת  

 . ירי הדירות הנמכרות למדד תשומות הבנייהלהצמיד את מח

 פיתוח  היטלי  - עירוניים עזר חוקי  בחקיקת שינויים ז.

  להביא  עלולה',  וכד  ניקוז,  מים,  ביוב,  סלילה  היטלי  לגבי  עירוניים  עזר  חוקי  חקיקת
 . הפרויקטים  ברווחיות ולירידה הפיתוח היטלי  בתעריפי לעלייה

 קבלת היתרים עיכוב ב ח.

לול  עקבלת היתרים בפרויקטים בהם שותפה החברה בתחום הנדל"ן היזמי  ב  עיכוב 
 . להגדיל את היקף עלויותיוהפרויקט ואף   משך ביצוע  לעכב ולהאריך את 

 אי קבלת מימון להקמת הפרויקטים  .ט

מימון    בפרויקטים  בהם  התקבל    לבניית   מימון  יינתן  שלא  סיכון  קייםשטרם 
 . הפרויקט

 לפירעון מיידיהעמדת הלוואה  י.
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החברה    מיבהסכ  של  הפרויקטים  עם  בקשר  שנחתמו  רכישת  המימון  לצורך  )הן 
הפרויקט(   בניית  לצורך  והן  תביא  הקרקע  שהתקיימותן  עילות  מספר  מוגדרות 
אינן בשליטת החברה ו/או    אשר   עילותקיימות  לפירעון מיידי של ההלוואה. היות ש

ון מיידי של ההלוואות האמורות  מי משותפיה הרי שיכול והחברה תידרש לפירע 
כל   כאשר במקרה כזה  אין מסיבות שאינן קשורות במישרין אליה ו/או לשותפיה, 

בנסיבות   האמורות  ההלוואות  לפירעון  מספקים  מקורות  בידיה  יהיו  כי  ודאות 
 כאמור. 

 משנה  קבלני  מול  תפעולי סיכון  .יא

  הקבוצה  חברות  מתקשרת  עמם  המשנה  קבלני קבלנים ראשיים ו/או    של  עמידה   אי
  העבודות  לביצוע  אדם  כח  בזמינות  מחסור  משום  הן,  להם  שנקבעו  הזמנים  בלוחות

,  הקבוצה  חברות  כלפי   התחייבו  להם  הבניה  ואיכות  בטיב  עמידה  אי  משום  והן
  זכויות   רוכשי  או /ו  מממן  גורם   כלפי  הקבוצה   חברות  של   לחשיפה   להביא   עלולה

 . בפרויקטים

את   שמקימים  המשנה  בקבלני  תלות  לה  אין  החברה,  הנהלת  להערכת  בנוסף, 
הפרויקטים של הקבוצה ובמקרה הצורך ישנם תחליפים לקבלנים אלו. יחד עם  
זאת, במידה ואחד מקבלני המשנה שעמם מתקשרת הקבוצה יגיע למצב של חדלות  

הפרויקטים   ועקב כך תעצר בניית  "ן(הנדל  בשוק  לעת מעת  שקורית)תופעה  פירעון  
בהם הוא פעיל עלולה להיות לכך השפעה שלילית בטווח הקצר על תוצאות וביצועי  

 . החברה

לעיל,   מבצעת  כאמור  בעצמה  מרביתאת  החברה  שלה  היזמיים    הפרויקטים 
בסעיף  )באמצעות   כאמור  איתנות החבר   .(לעיל  6.6.1.4חברות הביצוע    ה לפיכך, 

עמידה בדרישות הרגולטריות להחזקה ברישיון    לרבות  ,הסדיר  ה והמשך פעילות
הזמנים  הקבלן, בלוחות  ועמידה  הבניה  בעליאיכות  הינם  ביצוע    ,  על  השפעה 

וע החברה  שיוזמת  למגורים  במסגרת  פרויקטים  החברה  בהתחייבויות  מידה 
מבצע,    .פרויקטים אלה עקב פעילותה כקבלן  נוסף שאליו חשופה החברה  סיכון 

הינה אחריות בדק אותה נדרשת החברה להעניק לפרויקטים לאחר השלמתם בגין  
בהתחשב בוותק החברה ובהיקף הפרויקטים שהוקמו על ידה עלולה  ליקוי בנייה.  

בגי  חשיפה  לחברה  אלולהיווצר  עלויות  למועד  ן  נכון  החברה,  הנהלת  להערכת   .
הפרשה   בגינה  ובוצעה  מהותית  אינה  הבדק  לאחריות  החברה  חשיפת  התשקיף, 

 בדוחותיה הכספיים של החברה בסכומים זניחים. 

 

 

בהתאם להערכת הנהלת    –טבלה המציגה את גורמי הסיכון על פי טיבם    להלן
   :החברה

 הסיכון על עסקי החברה מידת ההשפעה של גורם  

 השפעה קטנה  השפעה בינונית  השפעה גדולה 
 סיכונים ענפיים 

 
  V  סיכוני יזמות 

 V   שינויים במיסוי על נדל"ן 
   V מגבלות מימון  

   V מדיניות ממשלתית 
במקרקעי   עתיקות  גילוי 

 V   הקבוצה 

ומחירי   לזמינות  חשיפה 
חומרי גלם ועלויות כח אדם  

 מקצועי 
 

 
V 

עזר   בחקיקת  שינויים 
  V  היטלי פיתוח  –עירוניים 

 סיכונים מיוחדים לחברה
 V   קבלת היתרים עיכוב ב

להקמת    אי מימון  קבלת 
  V  הפרויקטים  

לפירעון   הלוואה  העמדת 
 V   מיידי 

קבלני   מול  תפעולי  סיכון 
  משנה 

 
V 
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 תחום הנדל"ן המניב בישראל  .6.7

  מידע כללי על תחום הפעילות .6.7.1

   מבנה תחום הפעילות ושינויים החלים בו .6.7.1.1

של נכסי  וניהול  השכרה    ,, הקמהפיתוחייזום,  בתחום פעילות זה עוסקת החברה באיתור,  
 .  וצפון הארץעמק חפר )אזור השרון( נדל"ן מניב בישראל בעיקר באזור 

 לקבוצה: נכון למועד תשקיף זה, 

  ארבעהו  הכרמל   בטירת   אחד)  שלישיים  לצדדים  המושכרים  מניבים  נכסים   חמישה
בשלבי   קרקע  עתודותו ; להלן 6.7.7 סעיף ראו לפרטים, בהקמה נכסים חמישה  ו ;(בחדרה

   .להלן 6.7.8 סעיף  ראו  לפרטים, פיתוח שונים

נכסים    2020בספטמבר    9ביום   מותנה להעברת  בהסכם  ובניו  וחברת  התקשרו החברה 
, במסגרת הליך  לחברה  עבירה החברת ובניו  ,  "( לפיוהסכם הפיצולוהתחייבויות )להלן: "
"(, במצבם הפקודה)להלן: "לפקודת מס הכנסה ]נוסח חדש[    105שינוי מבנה לפי סעיף  

 יה ממניות  50%  ;מרכז מסחרי ותעסוקה בחדרה,  ( ביחס וכמקשה אחתAs-Isכמו שהוא )
אחסנה    תעשייה,אשר בבעלותה קרקעות המיועדות ל,  ע.א חפר נכסים בע"מחברת  של  

של  ו;  ולוגיסטיקה מניותיה  בע"מחברת  מלוא  והשקעות  ניהול  אברהם  אשר ,  עמרם 
"(  המועברים וההתחייבויות  הנכסים  )להלן: "  118ה הנכסים המניבים של החברמנהלת את  

 "(.המועד הקובע)להלן: " 2020 בדצמבר 31וזאת בתוקף החל מיום 

הפיצול   הסכם  של  לתוקף  פי  הייתה  כניסתו  על  המיסים  רשות  אישור  בקבלת  מותנית 
ומדים בתנאי  לפקודה כי העברת הנכסים וההתחייבויות המועברים ע   105הוראות סעיף  

 על ידי החברה(. שולם אשר   0.5%ג לפקודה )למעט מס רכישה בשיעור של 105סעיף 

התקבל אישור רשות המיסים להסכם הפיצול ולהעברת הנכסים    2021בינואר    14ביום  
 . וההתחייבויות המועברים לחברה

 
 לעיל. 4.4.6.6יצוין, כי חברת הניהול האמורה מחזיקה בשתי יחידות בפרויקט אור הים באור עקיבא, כאמור בסעיף   118
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)האמור להלן כפוף לפסקת מידע צופה פני עתיד    זה  תשקיף  ולמועד  2021  בדצמבר  31ליום    נכוןנדל"ן להשקעה    פעילות  בתחום  הקבוצהרשימת הנכסים של    להלן
  :להלן( 6.7.10המפורטת בסעיף 

 

  הפרויקט  שם
וסעיף,  
 בתשקיף 

 מיקום
  מועד

  רכישת
 הנכס

  חלק 
  החברה

)בשרשור  
 (סופי

הנכס )נדל"ן   סיווג
מניב//בהקמה/עתודת קרקע(  

 תיאור ו 2021בדצמבר   31ליום 

  בספרים שווי
  בדצמבר  31ליום 

)אלפי   2021
 119  ש"ח(

  עלויות  צפי
  להשלמת 
  הפרויקט

(100%) 
 )אלפי ש"ח( 

עלויות    צפי
להשלמת  

חלק   –הפרויקט  
  החברה

 האפקטיבי 
 )אלפי ש"ח( 

סה"כ שטחי  
משרדים / מסחר  

 להשכרה 
 [ לשיווק]שטחים  

  סיום מועד
  בניה

  משוער 
 )רבעון(

NOI    צפוי
בחישוב שנתי  

  בהנחת)
(  מלאה  תפוסה

(100%  )
 )באלפי ש"ח( 

NOI     צפוי
שנתי   בחישוב 

)בהנחת  
תפוסה  

  חלקמלאה(  
החברה  

האפקטיבי  
 "ח( ש)באלפי 

 )אלפי ש"ח(  הנכס  בגין  חוב

LTV   ליום
31.12.2021 

  שיעור
/    תפוסה
  שיעור

  משטחי
  הנכס

  לגביהם
  חוזי נחתמו

  שכירות
  מחייבים 

 ליום
31.12.21 

  חוב  יתרת
 ליום

31.12.20
21 

  שיעור
  ריבית 
  על שנתית

 החוב 

  מועד
  פירעון

  של סופי
 החוב 

 A Center  נכס(
 מהותי( 

 מניב "ן  נדל 100% 2021120 חדרה 
 9,447 9,447 מאוכלס  12,574 ---  ---  143,400 בחדרה מרכז מסחרי  

  2.83%בין  95,734
 3.4%-ל

02/2033  
עד  

04/2033 
60%  121 

88.6% 

בית עמרם  
 אברהם  

 100% 2011 חדרה 
   מניב"ן  נדל

בניין משרדים )בין היתר של  
  122משרדי החברה( 

8,625  ---  --- 862  
 100% 592 592 מאוכלס 

A Center   
טירת  
 הכרמל 

2017 , 
 נדל"ן מניב        100% 2020

 100% ---  ---  ---  ---  590 590 מאוכלס  507 ---  ---  8,900 בטירת הכרמל   מרכז מסחרי

בית אבות  
 "ן מניב  נדל %100123 2015 חדרה  סיעודי 

 ---  ---  101,000 בית אבות סיעודי  
מ"ר    8,433

  216  יםהכולל)
 ( מיטות

 124  5,573 5,573 מאוכלס 
לזמן   2.83% 30,570

 3/2034 ארוך 
59%   125 100% 

29,000 0.35% +P  
 לזמן קצר 

6/2022 

אזה"ת,   בית מלאכה 
 100% 2017 חדרה 

 "ן מניב  נדל
 בית מלאכה 

נכון למועד התשקיף, הנכס  
מושכר על ידי החברה לחברת  

  8.3.12ובניו, כמפורט בסעיף 
 להלן לתשקיף.  8בפרק  

 100% ---  ---  ---  ---  77 77 מאוכלס  700 ---  ---  1,659

 
 , אשר משקף את זכויותיה  בפרויקט. השווי ההוגן שמוצג בטבלה שלהלן הינו השווי ההוגן כפי שמופיע בדוחותיה הכספיים של היישות הכלולה  ,יישות כלולה יחס לב  119
 לעיל.  6.7.1הנכס הועבר במסגרת הסכם הפיצול, כמפורט בסעיף   120
  מחושב בהתאם לפי שווי מצרפי של שני הנכסים.  LTV-חדרה והנכס בית עמרם אברהם. ה ב  enterCAהלוואה מובטחת בשעבוד של הנכס  ה   121
 ומושכרת לצדדים שלישיים.   מסווגת כנדל"ן להשקעה   (56%ויתרת שטח הבניין ) קבוע  כרכוש ומסווג החברה   כמשרדי משמש  הבניין משטח  44%-כ  122
התקשרו הצדדים להסכם המכר   2021בספטמבר  14מיליון ש"ח. ביום  50מהזכויות במקרקעין של בית האבות הסיעודי בתמורה לסך  50%התקשרה החברה בהסכם מכר עם צד שלישי למכירת   2021 במרץ 7 ביום  123

 .  מוסכם כפיצוי החברה  בידי שנותר"ח ש מיליון של  סכום  למעט, מכוחו ששולמה  התמורה  והושבה  טענותיהם  על יתרוו הצדדיםבהסכם לביטול הסכם המכר, בהתאם לו בוטל ההסכם, 
של בית האבות    במקרקעין  החברה   מזכויות  30%  למכירת  בהסכם(,  לעיל  6.6.1.12  בסעיף  כמפורט,  נוספים  פרויקט  יוזמת  החברה "מ )איתה  בע  והשקעות  יזמות  חי  שי  עם  החברה   התקשרה   2022  בפברואר  3ביום   

  בתוך   תשולם  והיתרה ,  ההתקשרות   במועד  שולמה   ח "ש  מיליון  3-כ  בסך  התמורה   חשבון  על  הראשון  התשלום"ח.  ש  מיליון  30.3  של  לסך  בתמורה ,  האבות  בית  למפעיל  השכירות  הסכם  מכוח   החברה   ומזכויותהסיעודי  
 . 2022. להערכת החברה, העסקת תושלם, ככל שתושלם, במהלך רבעון שלישי מה מלוא התמורה בגין ההסכםהתשקיף טרם שול  למועד נכון. ההתקשרות ממועד  ימים 90

   אחת לחמש שנים עד תום תקופת השכירות.   3.5%צמודה למדד עבור מלוא המיטות. מתום השנה החמישית דמי השכירות יעודכנו ב ש"ח אלפי   5,573הכנסה שנתית בסך הצפוי נלקחה בחשבון  OINלצורך חישוב ה     124
 מחושב בהתאם ליתרה המצרפית של שתי ההלוואות.  LTV-בבית האבות הסיעודי ישנן שתי הלוואות. ה   125
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  הפרויקט  שם
וסעיף,  
 בתשקיף 

 מיקום
  מועד

  רכישת
 הנכס

  חלק 
  החברה

)בשרשור  
 (סופי

הנכס )נדל"ן   סיווג
מניב//בהקמה/עתודת קרקע(  

 תיאור ו 2021בדצמבר   31ליום 

  בספרים שווי
  בדצמבר  31ליום 

)אלפי   2021
 119  ש"ח(

  עלויות  צפי
  להשלמת 
  הפרויקט

(100%) 
 )אלפי ש"ח( 

עלויות    צפי
להשלמת  

חלק   –הפרויקט  
  החברה

 האפקטיבי 
 )אלפי ש"ח( 

סה"כ שטחי  
משרדים / מסחר  

 להשכרה 
 [ לשיווק]שטחים  

  סיום מועד
  בניה

  משוער 
 )רבעון(

NOI    צפוי
בחישוב שנתי  

  בהנחת)
(  מלאה  תפוסה

(100%  )
 )באלפי ש"ח( 

NOI     צפוי
שנתי   בחישוב 

)בהנחת  
תפוסה  

  חלקמלאה(  
החברה  

האפקטיבי  
 "ח( ש)באלפי 

 )אלפי ש"ח(  הנכס  בגין  חוב

LTV   ליום
31.12.2021 

  שיעור
/    תפוסה
  שיעור

  משטחי
  הנכס

  לגביהם
  חוזי נחתמו

  שכירות
  מחייבים 

 ליום
31.12.21 

  חוב  יתרת
 ליום

31.12.20
21 

  שיעור
  ריבית 
  על שנתית

 החוב 

  מועד
  פירעון

  של סופי
 החוב 

  -מתחם אורות 
מרכז מסחרי  

 ביג 
,  2018 אור עקיבא  

2021 25%  126 

 בהקמה  נדל"ן מניב
פרויקט להקמת מרכז מסחרי  
ומשרדים בשותפות עם רשת  

אלפי מ"ר    16-כביג, הכולל  
שטחי מסחר ומשרדים  

אלפי מ"ר    3,524- )מתוכם כ
אלפי    3,371-שטחי מסחר וכ 

וחניון  מ"ר  שטחי משרדים( 
  127. מקומות   390- בעל כ

רבעון   16,050 19,046 76,184 34,265
  8,460 2023שלישי 

2,115 16,695 P+1.2% 
רבעוני  
 29% 49% מתחדש 

כנרת חוף   לונה גל 
 50% 2021 גולן  

 קרקע להשקעה 
  150קרקע המיועדת לבניית 

נחתם הסכם  . חדרי מלון
  133שכירות והפעלה ראה ה"ש 

   להלן. 

51,970  
158,000 

 
רבעון שני   חדרי  מלון   150 79,000

2025 

16,687   
 
ביחס  לפרטים  

להסכם  
השכירות עם  
מפעיל המלון  

  133ראו ה"ש  
 להלן. 

8,344  
לפרטים  

ביחס להסכם  
השכירות עם  
מפעיל המלון  

  133ראו ה"ש  
 להלן. 

24,384 P  +1.1% 
רבעוני  
 100% 47% מתחדש 

 קיסריה  נאות גולף  

טרם  
הושלמה  
העסקה,  
לפרטים  
ראו ה"ש  
135  
 .  להלן

50% 
 קרקע להשקעה 

  108קרקע המיועדת לבניית 
 . יח"ד מלונאיות

128 
13,138 
 

 

92,000 
 

46,000 
 חדרי  מלון   108 

 
רבעון שני  
2025 
 

8,000 
 

4,000 
  ---  ---  ---  ---  --- 

 
"(, כמוכרת, וביג מרכזי  אורות  חברת( להלן: "25%מוחזקת על ידי החברה, בשרשור סופי, בשיעור של  אשר  בע"מ )  2017מרכז עסקי ומסחרי אורות  חברת  ו  התקשר  2021באוקטובר    21וביום    2018במאי    24  ביום  126

"(,  המניב  המגרשבייעוד מסחר ומשרדים במקרקעין באור עקיבא )להלן: "  במגרש  הזכויותבלתי מסוימים מ  50%"(, כרוכשת, בהסכמי מכר מכוחם מכרה חברת אורות לחברת ביג  ביג  חברתקניות בע"מ )להלן: "
ורות  אבמקביל למכירת הזכויות במגרש כאמור, התקשרו חברת  כויות במגרש המניב.מיליון ש"ח כך שלאחר המכירה כאמור מחזיקות חברת אורות וחברת ביג מחצית, כל אחת, מהז 27.2-בתמורה לסך כולל של כ

של פרויקט מניב להקמת מרכז מסחרי  על גבי המגרש המניב    של  והפעלה   ניהול,  ייזום ,  הקמה ,  לתכנון"(  המשותפת  העסקה  הסכם"-" והמשותפת  העסקה וחברת ביג בהסכם עסקה משותפת )להלן ובהתאמה: "
( בזכויות בפרויקט,  50%"(. כל אחד מהצדדים יחזיק במחצית )הפרויקט)להלן: "  מקומות חנייה   390-בעל כ  וחניון)כולל שטחי שירות(    ומשרדים  מסחר  שטחי"ר  מ  אלפי  16-כלכלול   צפוי(, אשר  BIG)מרכז מסחרי  

ינוי ייעוד, מקדמת חברת אורות פרויקט מגורים, כמפורט בסעיף  לרבות זכות לרווחים וחבות בהוצאות, למעט הוצאות עודפות הקבועות בהסכם, הנדרשות לצורך מימוש זכויות בנייה עודפות )מכוחן, ובכפוף לש
"(. בנוסף, הסכם העסקה המשותפת כולל הוראות בדבר שליטה משותפת בעסקה המשותפת וקבלת החלטות פה אחד; מתן שירותי תכנון,  העודפות  הזכויות ות לחברת אורות במתחם )להלן: "לעיל( השייכ  6.6.4.6

המסחר והמשרדים, בתמורה לדמי שיווק וניהול בשיעור שנקבע בהסכם העסקה המשותפת; מימון  בנייה והקמה של הפרויקט על ידי חברת ביג בתמורה לדמי ניהול, וכן מתן שירותי שיווק הפרויקט וניהול שטחי 
קט )כל  פה שלאחר מכן; אופציה לרכישת פירוק השיתוף ושם הפרויהפרויקט במשותף ומנגנון דילול; איסור שעבוד זכויות; איסור העברת זכויות בפרויקט בתקופת הבנייה, ומתן זכות סירוב ראשונה הדדית בתקו

מיליון ש"ח. להבטחת ההתחייבויות  138-התקשרו הצדדים לעסקה המשותפת עם גורם מימון בהסכם ליווי לפרויקט במסגרת מימון בסך כולל של כ 2022בחודש פברואר   עוד הרוכשת שותפה השם ייבחר על ידה(.
מיליון ש"ח של מר אלון עמרם,    75המשותפת. בנוסף, הועמדו ערבות ללא הגבלה בסכום של החברה וכן ערבות מוגבלת לסך של  ובזכויות הצדדים על פי העסקה    במקרקעיןמכוח הסכם המימון, שועבדו הזכויות  

 מבעלי השליטה בחברה.  
מתחם אורות באור עקיבא כולל מגרש בעל בנוסף יצוין כי    .25%  הוא  אלה   מנוצלות  בלתי  מזכויותמ"ר מסחר זכויות בלתי מנוצלות, כאשר חלקה של החברה    843, במסגרת הליכי התכנון נותרה יתרה של  בנוסף  127

 לעיל.  6.6.4.6ש היזמי, ראו סעיף זכויות בייעוד מסחרי, המסווג כנדל"ן להשקעה, ומגרש בעל זכויות למגורים )בכוף לשינוי ייעוד( המסווג כנדל"ן יזמי. לפרטים אודות המגר
 .להלן 139ש "ראה ה  לפרטים אודות העסקה . נכון למועד התשקיף, העסקה טרם שולמה   128
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  הפרויקט  שם
וסעיף,  
 בתשקיף 

 מיקום
  מועד

  רכישת
 הנכס

  חלק 
  החברה

)בשרשור  
 (סופי

הנכס )נדל"ן   סיווג
מניב//בהקמה/עתודת קרקע(  

 תיאור ו 2021בדצמבר   31ליום 

  בספרים שווי
  בדצמבר  31ליום 

)אלפי   2021
 119  ש"ח(

  עלויות  צפי
  להשלמת 
  הפרויקט

(100%) 
 )אלפי ש"ח( 

עלויות    צפי
להשלמת  

חלק   –הפרויקט  
  החברה

 האפקטיבי 
 )אלפי ש"ח( 

סה"כ שטחי  
משרדים / מסחר  

 להשכרה 
 [ לשיווק]שטחים  

  סיום מועד
  בניה

  משוער 
 )רבעון(

NOI    צפוי
בחישוב שנתי  

  בהנחת)
(  מלאה  תפוסה

(100%  )
 )באלפי ש"ח( 

NOI     צפוי
שנתי   בחישוב 

)בהנחת  
תפוסה  

  חלקמלאה(  
החברה  

האפקטיבי  
 "ח( ש)באלפי 

 )אלפי ש"ח(  הנכס  בגין  חוב

LTV   ליום
31.12.2021 

  שיעור
/    תפוסה
  שיעור

  משטחי
  הנכס

  לגביהם
  חוזי נחתמו

  שכירות
  מחייבים 

 ליום
31.12.21 

  חוב  יתרת
 ליום

31.12.20
21 

  שיעור
  ריבית 
  על שנתית

 החוב 

  מועד
  פירעון

  של סופי
 החוב 

  מסחרי מרכז 
   הטריז  

 50% 2020 פרדס חנה  
   להשקעה  קרקע

קרקע המיועדת להקמת מרכז  
 . מסחרי 

רבעון   2,430 8,825 17,650 15,840
 P  +1% 9,130 1,358 2,717 2024ראשון  

רבעוני  
 ---  57.6% מתחדש 

שטחי מסחר  
בפרויקט רובע  

 הברון  
 50% 2018 פרדס חנה 

 בהקמה  מניב"ן  נדל
פרויקט בהקמה בייעוד של  

בפרויקט   המשולב מסחר 
 . ייזום למגורים 

רבעון   1,314 1,829 3,658 5,043
 ---  119--- 119--- 119--- 129---  946 1,892 2023ראשון  

מבנה מסחר,  
לוגיסטיקה  
ומשרדים  
 (   9)מגרש 

 50% 2017 עמק חפר 

 בהקמה  "ן מניב נדל
בהקמה בייעוד של  מבנה 

 מסחר, משרדים ולוגיסטיקה 
 ה. בשלבי גמר בניי
התשקיף,   נכון למועד למועד
לנכס והוא    4התקבל טופס 

 מאוכלס חלקית. 

  מאוכלס 5,654 250 500 58,100
 1,887 3,775   חלקית

131,659 
 
130 

P +0.35% 
120 

*רבעוני  
 מתחדש 

120 

62% 
120 

69% 

נכס בהקמה  
בעמק חפר  

 ( 39)מגרש 

אזור  
התעשיה  
 עמק חפר 

2018 50% 

 בהקמה  מניב"ן  נדל
נכס בהקמה המיועד למסחר,  

הנמצא   משרדים ולוגיסטיקה, 
 . בשלבי הקמה

רבעון   7,542 5,500 10,100 50,600
 ---  2,118 4,236 2022שלישי 

קרקע בעמק  
 ( 44 חפר )מגרש 

אזור  
התעשיה  
 עמק חפר 

2019 50% 

 להשקעה  קרקע
שתי קרקעות   -פרויקט בתכנון  

המיועדות למסחר, משרדים  
ולוגיסטיקה. נכון למועד  

הוגשו בקשות  תשקיף זה, 
 להיתר בניה. 

11,452 39,432 17,716 10,500 
רבעון  
 2024שלישי 
 

3,307 1,654  --- 

קרקעות בכפר   4
 יונה

אזור  
התעשיה  
 כפר יונה 

2020 50% 

 להשקעה  קרקע
ארבע    -פרויקט בתכנון  

קרקעות המיועדות למסחר  
 . ולוגיסטיקה בשלבי תכנון

93,500 156,886 78,443 41,775 
רבעון רביעי  

2024 
 

16,275 8,138 21.5% 

קרקע בעמק  
 חפר  
 131  (1)מגרש 

אזור  
התעשיה  
 עמק חפר 

2017 50% 

 
 בהקמה  מניב"ן  נדל

המיועד למסחר,    נכס בהקמה
משרדים ולוגיסטיקה כאשר  

  התקבל,  זה תשקיף  למועד נכון
  והוגשו  ודיפון חפירה היתר

 מלא.   בניה  להיתר בקשות

רבעון   17,631 30,700 61,400 79,000
 P  +0.35% 39,234 5,046 10,092 2024ראשון  

רבעוני  
 21.5% 50% מתחדש 

 
. ההלוואה בגין שני חלקי הפרויקט מפורטת  , וכן שטחי מסחר, המסווגים בדוחות החברה כנדל"ן להשקעה )פרויקט יזמי מהותי מאוד(  פרויקט רובע הברון בפרדס חנה כולל יחידות למגורים, המסווגות כנדל"ן יזמי  129

 לעיל.   6.6.9.8בסעיף 
 מחושב בהתאם לשווי מצרפי של הנכסים האמורים.  LTV-ה קרקעות בכפר יונה.  4 באיזור תעשייה עמק חפר וכן 44ומגרש , 39מגרש   ,9מגרש שועבדו ההלוואה   להבטחת  130
 "ר.מ 8,454להשכרת שטחי מסחר בהיקף של  2021הסכם שכירות  עם רשת קמעונאית מובילה במהלך רבעון שני ב התקשרה  נכסים חפר.א. ע  131
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  הפרויקט  שם
וסעיף,  
 בתשקיף 

 מיקום
  מועד

  רכישת
 הנכס

  חלק 
  החברה

)בשרשור  
 (סופי

הנכס )נדל"ן   סיווג
מניב//בהקמה/עתודת קרקע(  

 תיאור ו 2021בדצמבר   31ליום 

  בספרים שווי
  בדצמבר  31ליום 

)אלפי   2021
 119  ש"ח(

  עלויות  צפי
  להשלמת 
  הפרויקט

(100%) 
 )אלפי ש"ח( 

עלויות    צפי
להשלמת  

חלק   –הפרויקט  
  החברה

 האפקטיבי 
 )אלפי ש"ח( 

סה"כ שטחי  
משרדים / מסחר  

 להשכרה 
 [ לשיווק]שטחים  

  סיום מועד
  בניה

  משוער 
 )רבעון(

NOI    צפוי
בחישוב שנתי  

  בהנחת)
(  מלאה  תפוסה

(100%  )
 )באלפי ש"ח( 

NOI     צפוי
שנתי   בחישוב 

)בהנחת  
תפוסה  

  חלקמלאה(  
החברה  

האפקטיבי  
 "ח( ש)באלפי 

 )אלפי ש"ח(  הנכס  בגין  חוב

LTV   ליום
31.12.2021 

  שיעור
/    תפוסה
  שיעור

  משטחי
  הנכס

  לגביהם
  חוזי נחתמו

  שכירות
  מחייבים 

 ליום
31.12.21 

  חוב  יתרת
 ליום

31.12.20
21 

  שיעור
  ריבית 
  על שנתית

 החוב 

  מועד
  פירעון

  של סופי
 החוב 

שמונה קרקעות  
 132במ.א. מגידו 

אזור  
התעשיה  
 מ.א. מגידו 

2021 45% 

 להשקעה  קרקע
שמונה   -פרויקט בתכנון   

קרקעות המיועדות למסחר  
 ולוגיסטיקה בשלבי תכנון  

227,133 
 457,133 205,710 117,067 

רבעון רביעי  
2025 
 

56,192 25,286 192,479   
 

P  +0.35% 
 

רבעוני  
 ---  85% מתחדש 

 

  

 
"(,  נכסים  תילתןותילתן נכסים והשקעות בע"מ )להלן: "  ,"(חפר נכסים)להלן: "   על ידי החברה   50%, חברה בת המוחזקת  ע.א. חפר נכסים בע"מ  2021באוגוסט    15בהמשך לזכייתן במכרז של רמ"י, התקשרו ביום    132

מיליון ש"ח. הזכויות    190  -(, בתמורה לסך של כ28-ו  27,  26,  25,  23,  22,  21,  20ר בפארק תעשייה מבוא כרמל במ.א. מגידו )מגרשים  אלפי מ"  75.5-קרקע בשטח כלחברה בלתי קשורה, בהסכמי חכירה עם רמ"י בקשר  
מיליון    25  -קע לרמ"י ולמ.א. מגידו בסך של כבתשלומי פיתוח של הקר  ישאו חפר נכסים ותילתן נכסים תילתן. בנוסף,    10%-חפר נכסים ו  90%במקרקעין לפי הסכמי החכירה הינן בהתאם למפתח החזקה הבא:  

אלפי מ"ר שירות(. החברה התקשרה בהסכם למימון    15.1-אלפי מ"ר עיקרי ו  71.7אלפי מ"ר )  75.5קומות בייעוד של תעשייה בהיקף של    3ש"ח. בהתאם לתכניות הקיימות, ניתן לבנות על הקרקע פרויקט הכולל  
  6.7.13"אירוע אשראי בר דיווח". לפרטים אודות ההלוואה, ראו סעיף    104-15ישור למע"מ, המהווה הלוואה מהותית, כהגדרת המונח בעמדה משפטית של רשות לני"ע מספר  רכישת הקרקע, תשלומי פיתוח ומימון ג

 )כולל חלק תילתן נכסים(.  100% -צגים בטבלה מוצגים בשווי הנכס ויתרת ההלוואה המו .לעיל 6.6.1.12לפרטים בדבר הסכם שיתוף פעולה בין חפר נכסים ותילתן, ראו סעיף   להלן.
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 הפעילות מגבלות חקיקה, תקינה ואילוצים מיוחדים החלים על תחום  .6.7.1.2

מהנכסים המניבים של החברה הוקמו ו/או    חלק  התשקיףהעובדה כי נכון למועד    לאור
החברה כפופה לכל המגבלות המפורטות בסעיף    ,ככל שרלוונטי(  ושותפיהכ)יוקמו על ידיה  

לעיל בקשר עם הקמת פרויקטים בישראל לרבות חקיקה בתחום התכנון והבניה,  6.6.1.6
, זכויות בנייה ותנאים למתן היתרי בניה וכדומה. בנוסף, לאחר בניית מבני  ייעוד קרקעות

אל  נכסים  כי  העובדה  לאור  המסחר,  ו/או  לצדדים המשרדים  מושכרים  ו/או  יושכרו  ו 
ו/או   המשרדים  מבנה  בנוי  בה  העיר  של  העזר  לחוקי  כפופה  החברה  אז  כי  שלישיים, 

הנוגעת   לחקיקה    לחוק ,  מוגבלויות עם לאנשים  והשירות הנכסים להתאמתהמסחר, 
-, לחוק השכירות והשאילה, תשל"אלעישון והחשיפה  ציבוריים  במקומות העישון למניעת
 וכיו"ב.    1971

 

 שינויים בהיקף הפעילות בתחום וברווחיותו  .6.7.1.3

גדל   החברה  של  המניב  הנדל"ן  תחום  הפיצול  כאמור,  הסכם  לאור  משמעותי  באופן 
והעברת הנכסים וההתחייבויות המועברים ומשקף את רצון החברה להגדיל את מצבת 

 נכסיה בתחום פעילות זה.  

)לפרטים אודות    בחדרה על ידי החברה  סיעודיאבות  בית  של    תוהקמיימה  ת סהבנוסף,  
החל להניב    .2021מאי  בחודש    הושלמה לשוכר    מסירתוו  ,(לעיל  6.7.1.1הנכס, ראו סעיף  

  2022בחודש פברואר  בנוסף, החברה התקשרה    2021החל מחודש ספטמבר  דמי שכירות  
מהזכויות בבית האבות ובהסכם השכירות למפעיל בית האבות.   30%בהסכם למכירת  

 לעיל.   123  שולייםלפרטים, ראו הערת 

לקבלת כל האישורים   בכפוף  .יונה  וכפר  חפר  עמק  באזור  קרקעות  עתודת  לחברה,  בנוסף
מבנים המיועדים   להקמת)ביחד עם שותפיה(  לפעול    החברהבכוונת  הנדרשים על פי דין,  
 )כשאין כל ודאות לכך(   שלהערכת החברה  כךעל גבי עתודות הקרקע,  למסחר ומשרדים  

יעלה    ובריווחיותוהפעילות בתחום    היקף)ככל שיוקמו(,  עם הקמת המבנים האמורים  
)האמור לעיל בדבר הערכת החברה הינו מידע צופה פני עתיד, כהגדרת המונח    משמעותית

ינו מובסס על הערכות החברה וניסיונה והינו כפוף למכלול הגורמים בחוק ניירות ערך וה
 . להלן( 6.6.6.9המפורטים בפסקת מידע צופה פני עתיד המפורטת בסעיף 

 

 גורמי הצלחה קריטיים בתחום הפעילות והשינויים החלים בהם .6.7.1.4

לאתר  היכולת  הינם  המניב  הנדל"ן  בתחום  הקריטיים  ההצלחה  גורמי  החברה,  לדעת 
פיתוח   את  להתאים  יכולת  גבוה;  רווחיות  פוטנציאל  בעלי  ביקוש,  באזורי  מקרקעין 

יכולת לגייס מימון  ;  תוך שמירה על מיצוב גבוה לנכס  הפרויקטים לדרישות וציפיות השוק
טובים בתנאים  הפרויקט  ואטרקטיביים;  להקמת  איכותיים  נכסים  הקמת  יכולת  ; 

פיננסית, בחוזים ארוכי טווח ובדמי שכירות  להתקשר עם שוכרים בעלי מוניטין ואיתנות 
 המייצרים תשואה גבוהה לחברה.   

 

 מחסומי הכניסה והיציאה העיקריים של תחום הפעילות  .6.7.1.5

היכולת לגייס    ,עיקרי לתחום הנדל"ן המניב הינו איתנות פיננסית, מוניטין  מחסום כניסה
מניב  לנדל"ן  פרויקטים  להקמת  הנדרשת  הניכרת  הכספית  ההשקעה  לאור  וכן    מימון 

מניבים נכסים  של  ניהול  מוכח יכולת  ניסיון  בעל  יזם  יעדיפו  פוטנציאליים  שוכרים   .
העיקרי בתחום הנדל"ן המניב הינה היכולת לממש את נכסים   מחסום היציאה  בתחום.

רים שונים כגון מיקום הנכסים, מצבם הפיזי, מצב השוק  העלולה להיות מושפעת מפרמט
 וכן עלויות שונות לרבות מיסוי. 

 

 האזורים העיקריים שבהם ממוקמים הנכסים .6.7.1.6

באזור הצפון  זה, הנכסים של החברה בתחום פעילות זה, ממוקמים    תשקיףנכון למועד  
 .וכפר יונה  וכן באזור עמק חפר
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 סוגי הנכסים והשימושים בהם .6.7.1.7

  ,תעשייה  בשימושמנכסים מניבים  מורכבים  הקבוצה  זה, הנכסים של    תשקיף   נכון למועד 
וכן    ,ולוגיסטיקה  אחסנה מסחר  ו/או  ו  זכויות  ממשרדים  שימושים  לאותם    כןנוספות 
 )ושותפיה(.   קבוצהעל ידי הו/או מתוכננים להיבנות נבנים  מלונאות ש  לשימוש 

 

   סוגי שוכרים .6.7.1.8

בשלבי הקמה  בתחום פעילות זה הינם  הקבוצה    נכסיחלק ניכר מ נכון למועד תשקיף זה,  
של  ו/או   המניבים  לנכסים  ביחס  אשר   A centerמרכז    למעט  הקבוצה, תכנון.  בחדרה 

 ,ולשוכר המפעיל בבית האבות הסיעודישהינו מרכול    מרבית שטחו מושכר לשוכר עוגן
שוכ הינם  המניבים  בנכסים  השוכרים  ובינוניייתר  קטנים  נכסים   ם.רים  לגבי  בנוסף 

יות שיהוו שוכרי  אבהקמה הקבוצה התקשרה בהסכמי שכירות עם מספר רשתות קמעונ 
הנכסים באותם  שעתיד    עוגן  המלון  לגביי  מפעיל  עם  שכירות  בהסכם  התקשרה  וכן 

   להיבנות בחוף גולן כנרת. 

 

 מדיניות רכישת נכסים  .6.7.1.9

נכסים    מדיניות ובאזורי    מרכזיים  במיקומים  נכסים  איתורהינה  הקבוצה  של  רכישת 
ביקוש בין בדרך של הגשת הצעות במכרזים )הן של רמ"י והן של גופים פרטיים( ובין בדרך 

 של עסקאות מגורמים פרטיים. 

 

   מדיניות מימוש נכסים .6.7.1.10

התקש  קבוצה  המדיניות   באמצעות  המניבים  הנכסים  מאגר  את  להגדיל  ת  יורו היא 
לרכישת נכסים נוספים והמשך החזקה בנכסים המניבים אשר בבעלותה, יחד עם זאת 

של   המניבים  מנכסיה  נכס  למכירת  הזדמנות  תיווצר  בו  מחיר  ב  הקבוצה במקרה 
 התקשרות זו.  קבוצהתבחן ההזדמנותי, 

 

 רמת המצרף  –חלק א'  

 תמצית תוצאות  .6.7.2

  31להלן מפורטות תמצית תוצאות תחום הנדל"ן המניב עבור השנים שהסתיימו ביום  
 )באלפי ש"ח(:  2021- ו 2020בדצמבר של השנים 

 
 ביום  שנסתיימה לשנה

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 
 9,902 9,607 10,562 (מאוחד)  הפעילות הכנסות סך

 (838) (923) (1,094) סך הוצאות הפעילות )מאוחד(
 9,064 8,684 9,468 ( מאוחד) מהפעילות הפסד/רווח 

NOI   )מנכסים זהים )לגבי שתי תקופות אחרונות
 )מאוחד( 

9,073 8,657 --- 

NOI   )מנכסים זהים )לגבי שתי תקופות אחרונות
 )חלק החברה(

9,073 8,657 --- 

 9,064 8,684 9,468 )מאוחד(  NOIסה"כ 

 9,064 8,684 9,468 )חלק החברה( NOIסה"כ 

 

 אזורים גאוגרפים .6.7.3

 לעיל. 6.6.1.2ראה סעיף נוספים בדבר איזורי פעילות לפרטים הקבוצה פועלת בישראל,  

 פילוחים ברמת תחום הפעילות .6.7.4

שמוחזקים בהקמה ועתודת קרקע  יצוין, כי פרק זה כולל גם את החזקות החברה בנכסים  
כלולות   חברות  ידי  נדל"ן  על  בהנחיית  )כאמור  החברה  של  משותפות  עסקאות  שהינן 

 (. להשקעה

 ביחס לטבלאות להלן, יצוין כי:
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אחסנה    (1) 'תעשיה,  של  בשימוש  אחד  בנכס  מחזיקה  החברה  התשקיף,  למועד  נכון 
בית מלאכה בחדרה. הנכס )והנתונים ביחס אליו( כוללים גם שטחי    - ולוגיסטיקה'  

 לעיל.  6.7.1.1טים ראה הטבלה בסעיף מסחר ומשרדים המשולבים בו. לפר

  2021כנכס בהקמה, והחל מחודש ספטמבר    2020בית האבות הסיעודי הוצג בשנת   (2)
 התחיל אוכלס והתחיל להניב.

מ"ר הנמצאים בשימוש    689אינם כוללים    6.7.4.1בטבלה בסעיף  שטחי המשרדים   (3)
בשם בית    החברה וחברות מאוחדות בבניין משרדים בחדרה בבעלות החברה )הידוע 

 עמרם אברהם(. 

בחדרה כולל שטחי מסחר ומשרדים, ובהתאם לכך מוצגים הנתונים    A Centerהנכס   (4)
בדבר מגזרי     8IFRSבגינו בפיצול לפי השימושים הנ"ל. מובהר כי בהתאם לכללי  

לפי מאפייני הסיכונים    בדוחות הכספיים  פעילות, החברה מציגה את מגזרי הפעילות
ומים בכל אחד מהנכסים וכן בהתחשב ברמת המהותיות של  וההטבות הכלכליות הגל

הנחיית נדלן  לבהתאם    כמוצג להלן  הנכסים, ולאו דווקא לפי פיצול השימושים גרידא  
 להשקעה. 

    (מ"רב ) 31.12.2021ליום  פילוח שטחי נדל"ן מניב לפי אזורים ושימושים .6.7.4.1

 

 שימושים  אזורים
  תקופת 
 הדיווח 

תעשיה,  
אחסנה 

   ולוגיסטיקה

  בית אבות
 סה"כ מסחר משרדים סיעודי

 במ"ר 

 ישראל
 מאוחד

2021שנת   

700 8,433 7,186 6,757 23,076 

 חלק
 החברה

700 8,433 7,186 6,757 23,076 

אחוז מסך שטח  
 הנכסים 

 100% 29% 31% 37% 3% מאוחד

 חלק
 החברה

3% 37% 31% 29% 100% 

 ישראל
 מאוחד

2020 שנת  

700 --- 7,364 6,857 14,921 

 חלק
 החברה

700 --- 7,364 6,857 14,921 

אחוז מסך שטח  
 הנכסים 

 100% 46% 49% --- 5% מאוחד

 חלק
 החברה

5% --- 49% 46% 100% 

 

  )אלפי ש"ח(  פילוח שווי נדל"ן מניב לפי אזורים ושימושים .6.7.4.2

 שימושים  אזורים
תקופת  
 הדיווח 

תעשיה,  
אחסנה 

 ולוגיסטיקה 

בית אבות  
 סיעודי

 סה"כ מסחר משרדים

 באלפי ש"ח 

 ישראל
 מאוחד

2021שנת   

1,659 101,000 53,769 107,156 263,584 

חלק 
 החברה

1,659 101,000 53,769 107,156 263,584 

כל  אחוז מסך 
 שווי הנכסים 

 100% 41% 20% 38% 1% מאוחד

חלק 
 החברה

1% 38% 20% 41% 100% 

 ישראל
 מאוחד

2020שנת   

1,659 --- 52,352 101,053 155,064 
חלק 
 החברה

1,659 --- 52,352 101,053 155,064 

כל  אחוז מסך 
 שווי הנכסים 

 100% % 65 34% --- 1% מאוחד

חלק 
 החברה

1% --- 34% 65% 100% 

 

   לפי אזורים ושימושים )אלפי ש"ח( NOIפילוח  .6.7.4.3

 שימושים  אזורים
תקופת  
 הדיווח 

תעשיה,  
אחסנה 

 ולוגיסטיקה 

בית אבות  
 סיעודי

 סה"כ מסחר משרדים

 באלפי ש"ח 

 ישראל
 מאוחד

2021שנת   

77 375 3,342 5,674 9,468 

חלק 
 החברה

77 375 3,342 5,674 9,468 

 100% 60% 35% 4% 1% מאוחד
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 שימושים  אזורים
תקופת  
 הדיווח 

תעשיה,  
אחסנה 

 ולוגיסטיקה 

בית אבות  
 סיעודי

 סה"כ מסחר משרדים

 באלפי ש"ח 
אחוז מסך כל  

NOI  של הנכסים 
חלק 
 החברה

1% 4% 35% 60% 100% 

 ישראל
 מאוחד

2020שנת   

63 --- 3,160 5,461 8,684 

חלק 
 החברה

63 --- 3,160 5,461 8,684 

  כלאחוז מסך 
NOI  של הנכסים 

 100% 63% 36% --- 1% מאוחד

חלק 
 החברה

1% --- 36% 63% 100% 

 ישראל
 מאוחד

2019שנת   

62 --- 3,460 5,541 9,064 

חלק 
 החברה

62 --- 3,460 5,541 9,064 

  כלאחוז מסך 
NOI של הנכסים    

 100% 61% 38% --- 1% מאוחד
חלק 
 החברה

1% --- 38% 61% 100% 

 

  )אלפי ש"ח( רווחי או הפסדי שערוך לפי אזורים ושימושים .6.7.4.4

 שימושים  אזורים
תקופת  
 הדיווח 

תעשיה,  
אחסנה 

 ולוגיסטיקה 

בית אבות  
 סיעודי

 סה"כ מסחר משרדים

 באלפי ש"ח 

 ישראל
 מאוחד

2021שנת   

--- 467 2,976 8,753 12,196 
חלק 
 החברה

--- 467 2, 697  8,753 12,196 

אחוז מסך כל  
רווחי או הפסדי  

 השערוך

 100% 72% 24% 4% 0% מאוחד
חלק 
 החברה

0% 4% 24% 72% 100% 

 ישראל
 מאוחד

2020שנת   

--- 19,198 
 

995 
 

1,819 22,012 

חלק 
 החברה

--- 19,198 
 

995 

 
1,819 

22,012 

אחוז מסך כל  
רווחי או הפסדי  

 השערוך

 87% 0% מאוחד
 

5% 

 
8% 

100% 

חלק 
 החברה

0% 87% 
 

5% 

 
8% 

100% 

 ישראל
 מאוחד

2019שנת   

--- 13,166 3,241 709 17,116 

חלק 
 החברה

--- 13,166 3,241 709 17,116 

אחוז מסך כל  
רווחי או הפסדי  

 השערוך

 100% 4% 19% 77% 0% מאוחד
חלק 
 החברה

0% 77% 19% 4% 100% 

 

   ש"ח(ב)למ"ר לפי אזורים ושימושים חודשיים דמי שכירות ממוצעים  .6.7.4.5

 
תעשיה, אחסנה  

 ולוגיסטיקה 
 מסחר משרדים בית אבות סיעודי 

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020 
 68.7 71.5 45.5 46.3 --- 130 7.4 9.1 ישראל 

 

 תפוסה   יפירוט שיעור  .6.7.4.6

 
תעשיה, אחסנה  

 מסחר משרדים בית אבות סיעודי  ולוגיסטיקה 

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 
סוף  
 96% 98.4% 78.2% 81.5% --- )*( 100% 100% 100% שנה 

ממוצע  
 96.9% 97.5% 75.1% 79.6% --- (*) 100% 100% 100% לשנה

 ממועד האכלוס.  מוצג 2021לשנת  הממוצע התפוסה  שיעור( *)
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   מספר מבנים מניבים לפי אזורים ושימושים .6.7.4.7

 
תעשיה, אחסנה  

 מסחר )*(  משרדים בית אבות סיעודי  ולוגיסטיקה 

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020 

 3 2 1 1 --- 1 1 1 ישראל 

 ו. בשימוש העיקרי ל בהתאם , חדרה מסווג תחת שימוש מסחרי בטבלה זו A Center)*( הנכס 

 

    אזורים ושימושיםפילוח שיעורי תשואה ממוצעים בפועל לפי שווי בסוף שנה לפי  .6.7.4.8

 
תעשיה, אחסנה  

 ולוגיסטיקה 
 מסחר משרדים בית אבות סיעודי 

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020 

 5.4% 5.3% 6.1% 6.2% --- ( *) 1.1% 3.8% 4.1% ישראל 

,  השכירות   תקופת  פנישיעור התשואה הושפע מכך שחוזה השכירות מעניק תקופת גרייס ובנוסף דמי השכירות עולים בהדרגה על  (  *)
 .לעיל 124 הערת שוליים ראה  נוספים לפרטים

 

 הכנסות צפויות בשל חוזי שכירות חתומים  .6.7.5

 

 תקופת הכרה בהכנסה 

 מימוש תקופת אופציות שוכרים-בהנחת אי

מרכיבים  הכנסות 
 קבועים 

 ( באלפי ש"ח )

הכנסות  
מרכיבים  
 משתנים 
 )אומדן(

 ( באלפי ש"ח )

מספר חוזים  
 מסתיימים 

 

שטח נושא ההסכמים  
 המסתיימים 

 (מ"ר)

2022 

 106 1 --- 3,162 1רבעון 
 418 6 --- 3,256 2רבעון 
 221 4 --- 3,369 3רבעון 
 125 3 --- 3,493 4רבעון 

 1,630 11 --- 13,516 2023  שנת
 1,575 15 --- 12,502 2024 שנת  
 7,127 7 --- 8,506 2025שנת  

 10,391 4 --- 31,579 ואילך  2026שנת  
 21,595 51 --- 79,382 סך הכל

 

החברה אינה סוקרת באופן שוטף את ההכנסות הצפויות בהנחת מימוש אופציות שוכרים. לפיכך ההכנסות  
   אופציות שוכרים אינן נכללות בטבלה .הצפויות בהנחת מימוש 

הנתונים הנוגעים להכנסות המפורטות בטבלה שלעיל מהווים מידע צופה פני עתיד )כהגדרת המונח בחוק  
  בנכסים   2021בדצמבר    31( המבוססים על הסכמי השכירות הקיימים נכון ליום  1968-ניירות ערך, התשכ"ח

הגורמים  בהקמה  לנכסים  ביחס   שנחתמו  שכירות  הסכמי  כולל  ולא  החברה  של  הקיימים  המניבים  .
העיקריים שעלולים להביא לכך שהמידע צופה פני העתיד לא יתממש הינם ביטול הסכמי השכירות במועד  
המוקדם מזה שנחזה לכך על ידי החברה )לדוג', עקב הפרתם מכל סיבה שהיא לרבות עקב הרעה במצבם  

  . חתומים  ודאות כי לא יחול שינוי בהכנסות הצפויות בגין חוזי שכירות לפיכך, אין כל    .הכללי של השוכרים(

 

 גילוי מצרפי  -שוכרים עיקריים  .6.7.6

מהווה   מהם  ההכנסה  אשר  עיקריים  שוכרים  אין  הכנסות    10%לחברה  מסך  יותר  או 
 . 2021בדצמבר  31ליום ו  2020בדצמבר   31החברה המאוחדות ליום  
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   גילוי מצרפי -נכסים מניבים בהקמה  .6.7.7

שימוש   
 2019 2020 2021 משתנים  ואיזור

תעשייה  
אחסנה 

ולוגיסטיקה  
עמק חפר  -

)הנתונים  
, 100%לפי 

החלק  
האפקטיבי  
של החברה  

50%)*( ) 

 3 3 4 )**(   מספר נכסים בהקמה בתום השנה )#(
 20,568 20,568 38,199 מ"ר( סך הכל שטחים בהקמה )מתוכנן( בתום השנה )
באלפי  סך הכל עלויות שהושקעו השנה השוטפת )מאוחד(  )

 33,154 31,315 17,000 ש"ח(

הסכום שבו מוצגים הנכסים בדוחות בתום השנה )מאוחד(   
 75,746 122,000 257,119 )באלפי ש"ח( 

)באלפי  תקציב הקמה בשנה העוקבת )אומדן( )מאוחד(  
 31,500 24,250 41,800 ש"ח(

יתרת תקציב הקמה משוער להשלמת עבודות   סך הכל
 60,000 28,500 72,500 )באלפי ש"ח( ההקמה )מאוחד( )אומדן לתום השנה( )

שיעור מהשטח של הנכס הנבנה לגביו נחתמו חוזי שכירות  
 )%( 26.2% --- --- 

הכנסה שנתית צפויה מפרויקטים שיושלמו בשנה  
אחוזים או יותר  העוקבת ושנחתמו חוזים לגבי חמישים 
 מהשטח שלהם )מאוחד(

2,939 --- --- 

בית אבות  
סיעודי  
 בחדרה

)הנתונים  
( 100%לפי 

)***( 

 1 1 --- מספר נכסים בהקמה בתום השנה )#( 
 8,433 8,433 --- ( מ"רסך הכל שטחים בהקמה )מתוכנן( בתום השנה )

)באלפי  עלויות שהושקעו השנה השוטפת )מאוחד(    סך הכל
 18,934 21,054 --- ש"ח(

הסכום שבו מוצגים הנכסים בדוחות בתום השנה )מאוחד(   
 57,100 100,000 --- )באלפי ש"ח( 

)באלפי  תקציב הקמה בשנה העוקבת )אומדן( )מאוחד(  
 18,600 3,200 --- ש"ח(

יתרת תקציב הקמה משוער להשלמת עבודות   סך הכל
 21,800 3,200 --- באלפי ש"ח( ההקמה )מאוחד( )אומדן לתום השנה( )

שיעור מהשטח של הנכס הנבנה לגביו נחתמו חוזי שכירות  
 )%( --- 100% 100% 

הכנסה שנתית צפויה מפרויקטים שיושלמו בשנה  
העוקבת ושנחתמו חוזים לגבי חמישים אחוזים או יותר  

 )באלפי ש"ח(מהשטח שלהם )מאוחד( )אומדן(  
--- 465 --- 

  - מסחר
פרדס חנה.  

הנתונים  
 100%לפי 

)החלק  
האפקטיבי  

50%) 

 --- 1 1 מספר נכסים בהקמה בתום השנה )#( 
 --- 1,314 1,314 ( מ"רשטחים בהקמה )מתוכנן( בתום השנה ) סך הכל

)באלפי  סך הכל עלויות שהושקעו השנה השוטפת )מאוחד(   
 --- 2,509 2,534 ש"ח(

הסכום שבו מוצגים הנכסים בדוחות בתום השנה )מאוחד(   
 --- 2,509 5,043 )באלפי ש"ח( 

)באלפי  תקציב הקמה בשנה העוקבת )אומדן( )מאוחד(  
 --- 2,534 3,658 ש"ח(

סך הכל יתרת תקציב הקמה משוער להשלמת עבודות  
 באלפי ש"ח( ההקמה )מאוחד( )אומדן לתום השנה( )

 
3,658 

 
6,192 --- 

שיעור מהשטח של הנכס הנבנה לגביו נחתמו חוזי שכירות  
 )%( --- --- --- 

הכנסה שנתית צפויה מפרויקטים שיושלמו בשנה  
העוקבת ושנחתמו חוזים לגבי חמישים אחוזים או יותר  

 )באלפי ש"ח(מהשטח שלהם )מאוחד( )אומדן(  
--- --- --- 

 . נכסים בעירוב שימושים(בכולל גם שטחי מסחר ומשרדים )   )*(

 לעיל.  6.7.9 בסעיף לפרטים ראה . למכירתו לצד שלישישהקבוצה התקשרה בהסכם בעמק חפר  50מגרש כולל    ( *)*

מזכויות החברה בבית האבות הסיעודי. לפרטים, ראו ה"ש    30%לאחר תאריך המאזן, התקשרה החברה בהסכם למכירת   )***(  
  .לעיל 123
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  גילוי מצרפי –קרקעות להשקעה  .6.7.8

 משתנים  אזור
 תקופה  

 )שנה שנסתיימה ביום( 
 31.12.2021 31.12.2020 

 ישראל 

בתום   בדוחות הכספייםהסכום שבו מוצגות הקרקעות 
 השנה )מאוחד( 

 )**(  ()באלפי ש"ח 

   150,949 399,895 מאוחד
 70,034 188,591 חלק החברה

 

 118,155 193,655 מאוחד (במ"רסך הכל  שטח הקרקעות בתום השנה ) 
 53,839 87,814 חלק החברה

זכויות בניה בקרקעות, לפי   סך הכל
 תכניות מאושרות, לפי שימושים 

 (במ"ר)

תעשייה אחסנה  
 ולוגיסטיקה )*( 

 39,593 115,093 מאוחד
 19,797 53,772 חלק החברה

מסחר 
 משרדים ו

 20,930 2,430 מאוחד
 5,840 1,215 חלק החברה

 מלונאות ונופש 
 29,035 29,035 מאוחד

 14,518 14,518 חלק החברה

 שטחי מסחר ומשרדים בנכסים בעירוב שימושים.  גם כולל )*(  

בגין    הכלולה   יתרת הקרקעות כוללת את חלק החברה בקרקעות בחברות מאוחדות ובעסקאות משותפות. היתרה   הכל  סך )**(  
סך      2020בדצמבר    31ליום  )"ח  שאלפי    67,810  של    בסךהינה    2021  בדצמבר  31  ליום  המאוחד  במאזן  קרקעות להשקעה 

    .( במאזן המאוחדאלפי ש"ח  13,000של 
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   (ש"חעתודות קרקע )אלפי פרטים נוספים אודות  .6.7.8.1

  בספרים נוכחי שווי רכישה  מועד מיקום  הפרויקט  שם
 31.12.2021 ליום

  התאגיד חלק
 האפקטיבי

  הקרקע שטח 
 )דונם(  שנרכשה

 בניה   זכויות

   עתידי תכנוני מצב  נוכחי תכנוני מצב

 133לונה גל
 64-כ 50% 51,970 2020134 חוף גולן, כנרת   

חדרי  150קרקע מיועדת לבניית 
התקבל היתר הריסה   .מלון

הוגשה בקשה ו 2022באפריל 
להערכת החברה,  להיתר בניה. 
  ברבעון תתקבלהחלטת ועדה 

  יתקבל בניה  והיתר 2022 שלישי
  .2023 לשנת  הראשון ברבעון

--- 

 8-כ 50% 19,964  1352020 קיסריה  נאות גולף  

חדרי   108קרקע המיועדת לבניית 
,  + אולם כנסים ואירועים מלון

העסקה טרם   . תכנוןשלבי  נמצא ב
 .הושלמה 

--- 

  שכונת מסחרי מרכז
   טריז
 

מרכז מיועדת  לבניית  קרקע  2-כ 50% 15,840 2020136 כרכור -פרדס חנה 
 .מ"ר 1,620-מסחרי

לתוספת   תב"ע  מסחר  405הוגשה  , מ"ר 
 מ"ר.  2,025דהיינו סך של 

התוכנית   המקומית,  בועדה  דיון  לאחר 
והועבר לועדה   27.04.21-אושרה להפקדה ב

 המחוזית לבדיקה מקדמית. 

איזור התעשייה   44מגרש 
 4.2-כ 50% 11,452 2017 עמק חפר 

קרקע מיועדת לבניית מרכז  
   10,174עם שטח עיקרי של מסחרי 

 . "רמ 2,543מ"ר ושטחי שירות של 

  6בן  החברה מתכננת הקמת מרכז מסחרי  
וחניון תת קרקעי   בשטח עיקרי של  קומות 

מתוכו    10,174 מסחר   3,179מ"ר  מ"ר 
משרדים   6,995ו מצויה   מ"ר  החברה 

בתכנון, וצופה החלטת ועדה ברבעון רביעי 
2022 . 

 
דונם בית מלון וניהול    53-"( בהסכם שכירות ותפעול לפיו דוגל תקים על חלק מהמקרקעין בשטח של כהשוכרת"( עם צד שלישי )להלן: "דוגלהתקשרה דוגל ייזום והשקעות בע"מ )להלן: "  2021  בפברואר  25  ביום  133

חודשים מהגעת הצדדים על התוכנית   24"(. בהסכם השכירות והתפעול נקבעו הוראות ללו"ז להקמת המלון שעיקרם הוצאת היתרים תוך  סכםההיהיה באחריותה הבלעדית של השוכרת )להלן: "המלון ותפעולו  
חודשים. בהסכם    11-שנים ו  6שנה בתוספת אופציה בת    18-הנקובות בהסכם(. תקופת השכירות הינה לומפרט הטכני של המלון ותסיים את בנייתו בתוך שנתיים וחצי ממועד קבלת היתר הבניה )והכל בכפוף לארכות  

ציוד  . בהתאם להסכם ככל שעלות הקמת המלון וה (השנתי  מהמחזור  מסוים   אחוז  בתוספתמהשנה החמישית    החל  לשנה "ח  ש  מיליון   13עד    של   דורג)מנקבעו דמי השכירות לתקופת השכירות יהיו כקבוע בהסכם  
ר הממונה על התחרות להפעלת בית המלון על ידי השוכרת;  הנלווה לו תעלה על סכום מסוים תחול התאמה בדמי השכירות. ההסכם כפוף לתנאים לתנאים מתלים לרבות עמידה בלו"ז המפורט לעיל; קבלת אישו 

שנים    6בשיעור שנקבע בהסכם )יצוין, כי כל המענקים שיתקבלו, ככל שיתקבלו, יהיו שייכים לדוגל(; מסירת המלון תוך    קבלת אישור לליווי בנקאי להקמת המלון; קבלת  מענקים ממשרד התיירות להקמת המלון 
 .מיליון ש"ח וכן ערבות של בעל השליטה בה  בסכום זהה  6ימים לפני מסירת המלון בסך של   30ממועד החתימה על ההסכם. השוכרת תעמיד ערבות בנקאית לטובת דוגל 

 . 2020 ינואר בחודש הושלמה  סקה הע  134
"( את  יםהמוכר)להלן: "  דים שלישייםמצד  הרוכשת  תרכוש,  התקיים  אשר  מתלה   לתנאי  בכפוף,  לפיו  לו  ותוספות  רכישה   בהסכם"(  הרוכשתהתקשרה עמרם את ביטון מלונאות ונופש בע"מ )להלן: "  2020  בשנת  135

מיליון    16-"( בתמורה לסך כהנרכשות  הזכויותבקיסריה )להלן: "  דונם(  8.6)  10638בגוש    15בחלקה  בפרויקט נאות גולף  על פי חוזה הפיתוח לגבי חלק המקרקעין המיועד להקמת מלון  המוכרים  זכויות והתחייבויות  
מיליון ש"ח   12.1-יתרת התמורה בסך של כו  ,שעבוד על זכויות המוכרות בפנקס רשם החברות  מיליון ש"ח בתוספת מע"מ שולם למוכרות כנגד רישום  1.5-ש"ח בתוספת מע"מ, אשר תשולם באופן הבא: סך של כ

לקבלת אישור החברה לפיתוח קיסריה להעברת הזכויות לרוכשת אשר התקבל. כתנאי לקבלת האישור,  כפופה  ההסכם  השלמת  .  1.5.22ועד ליום    1.6.20תשלומים חודשיים החל מיום    23-בתוספת מע"מ תשולם ב
לפרויקט ישולמו דמי    4מיליון ש"ח וכן החל ממועד כתב ההתחייבות ועד לקבלת טופס    0.6-חודשים ממועד החתימה על כתב ההתחייבות סך של כ  25חתמה הרוכשת על כתב התחייבות לפיו תשלם הרוכשת תוך  

אש"ח ותפעל   500  -תפרע הרוכשת את יתרת התמורה בסך כ  2022מיליון ש"ח כאמור(. במהלך חודש אפריל    16ש"ח )מתוך  מיליון    15.5שולם על ידי החברה סך של כ  ,  זה   תשקיף   למועד   נכון .  שירותים שנתיים
 להשלמת העסקה. 

 .2024 אוגוסט  לחודש עד הפרויקט בניית  את   לסיים הפרויקט חברת התחייבה  החכירה  הסכם  במסגרת  136
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  בספרים נוכחי שווי רכישה  מועד מיקום  הפרויקט  שם
 31.12.2021 ליום

  התאגיד חלק
 האפקטיבי

  הקרקע שטח 
 )דונם(  שנרכשה

 בניה   זכויות

   עתידי תכנוני מצב  נוכחי תכנוני מצב

קרקעות בכפר   ארבע
 23 -כ 50% 93,500 2019 כפר יונה  יונה 

מגרשים    4-התקבל תיק מידע ל
איחוד התקבלה החלטה לנפרדים. 

רמ"י  . לחלקה אחת חלקותה  4
התכנון המפורט  חתם על האיחוד. 

נמצא בשלבי אישור מוקדם מול  
 הועדה המקומית 

--- 

שמונה קרקעות  
 במ.א. מגידו 

אזור התעשיה  
 --- מ"ר בייעוד תעשייה  140,000 75.5 45% 227,134 2021 מ.א מגידו 

 



 

 136-ו
 

 )אלפי ש"ח(   גילוי מצרפי -כסים רכישות ומכירות נ .6.7.9

 פרמטרים אזור
 תקופה 

 )שנה שנסתיימה ביום( 
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 

 ישראל 

נכסים  
 שנמכרו

 

 --- )*(  1 )***(  1 בשנה מספר נכסים שנמכרו 
 בשנה תמורה ממימוש נכסים שנמכרו 

 ( ש"ח )מאוחד( )באלפי 
2,560 69,518 --- 

שטח נכסים שנמכרו בתקופה )מאוחד( 
 )מ"ר( 

100 7,372 --- 

NOI  )של נכסים שנמכרו )מאוחד --- --- --- 
שנרשם בגין מימוש   (הפסד)\רווח 

 ( ש"ח הנכסים )מאוחד( )באלפי 
916 --- --- 

נכסים  
 שנרכשו

 

 )*****(  4 )**(  3 )****(  1 בשנה מספר נכסים שנרכשו 
)מאוחד(   בשנה שנרכשו  עלות נכסים 

 ( ש"ח )באלפי 
227,134 55,929 66,292 

NOI )של נכסים שנרכשו בשנה )מאוחד --- --- --- 
 דונם  33 -כ דונם 79-כ דונם  75.5 -כ )מאוחד(   בשנה שטח נכסים שנרכשו 

  בעמק  בהקמה  נכסבהסכם למכירת   על ידי החברה, 50%המוחזקת כלולה החברה, באמצעות חברה התקשרה  2020שנת  במהלך )*(
ומועד מסירת  לחברה,  מיליון ש"ח    69.5בסך  שולמה מלוא התמורה    2021  עד סוף שנת.  ולוגיסטיקה   מסחר  בייעוד(  50)מגרש  חפר  

   .2022רבעון שני המבנה לרוכש והשלמת העסקה צפוי ב

 בחוף)קרקע    ומלונאות   לנופש   נכסים  שני ו,  פרדס חנה   ,הברון  ברובע  למסחר  ביעודנכס    נכסים:  3רכשה החברה    2020  שנת  במהלך  )**(
   (. הושלמה  טרם  שרכישתה בקיסריה  וקרקע, 2021 בשנתביחס אליה הושלמה המכר  עסקת ש ,גולן

   לתשקיף זה.  8לפרק  8.3.5 סעיף ראה  נוסף למידע"מ, בע ובניו  עמרם אברהם לחברת שנמכר בחדרה  מבנה )***( 

 לעיל.  6.7.1.1)****( שמונה קרקעות במ.א מגידו, לפרטים ראה סעיף 

 קרקעות בכפר יונה ביעוד מסחר ולוגיסטיקה. 4, נרכשו 2019במהלך שנת )*****( 

   התאמות שווי הוגן לערכים בדוח על המצב הכספי .6.7.10

 
 ליום

 )באלפי ש"ח( )מאוחד(  
31.12.2021 31.12.2020 

הצגה בדוח תיאור  
 עסקי התאגיד 

כפי שמוצג בעמודת "סך הכל  )סך הכל  נכסים מניבים 
 155,064 263,584 )מאוחד( לעיל( 6.7.4.2בסעיף " בטבלה 

כפי שמוצג  ) בישראלסך הכל  נכסים מניבים בהקמה 
 224,509 262,161 )מאוחד(  לעיל( 6.7.7 שבסעיףבטבלה 

כפי שמוצג  ) בישראלסך הכל  קרקעות להשקעה 
 13,000 67,810 )מאוחד(  לעיל( 6.7.8 שבסעיףבטבלה 

 392,573 593,555 סך הכל  )מאוחד(

 התאמות 

 (122,000) (257,119) נכסים בחברות כלולות 
 --- --- התאמות לשווי הנובעות מסעיפי זכאים וחייבים 
 --- --- התאמות הנובעות מהצגה של נכסים לפי עלות 

 (2,509) --- התאמות אחרות 
 )124,509) (257,119) סך הכל  התאמות 

 268,064 336,436 סך הכל, אחרי התאמות 

הצגה בדו"ח על  
 המצב הכספי 

 218,064 306,136 ( מאוחדסעיף נדל"ן להשקעה בדוח על המצב הכספי )
בדוח על המצב    מוחזק למכירה סעיף נדל"ן להשקעה 

 50,000 30,300 (מאוחדהכספי )

 268,064 336,436 סך הכל

עלויות מצב תכנוני עתידי,    ,היתר  בין,  בפרק זה לעיל ולהלן  החברה   הערכות   כי,  יודגש
בדבר   נתונים  נבנו,  שטרם  לפרויקטים  ביחס  משוערות  עלויות   NOIבניה  צפי  צפוי, 

הכנסות   צברמועד תחילת בניה משוער, מועד סיום בניה משוער,     להשלמת הפרויקט,  
ומקדמות, רווח גולמי ויתרת עודפים הינם 'מידע צופה פני עתיד' )כהגדרת המונח בחוק 

תשכ"חנ ערך,  לפרויקטים 1968- יירות  ושותפיה  החברה  של  ניסיונה  על  המתבסס   ,)
השונים. פרמטרים אלה תלויים במידה רבה בשיתוף פעולה בין השותפים, בהחלטות 

פי   ידם  עלשיתקבלו   על  מהחברה(  זה  )ובכלל  מהם  הנדרש  העצמי  ההון  ובהעמדת 
ירי המכירה השוררים כיום בשמירת רמות מחוההסכמים שנחתמו; בגורמים חיצוניים  

תמורות  לאור  היתר  בין  מהותי,  שינוי  לרבות  שינוי,  לחול  עשוי  )בהם  הנדל"ן  בשוק 
פועלת החברה(   יהיה מצב הדברים בפועל.   - בסביבה הכלכלית בה  וודאות שכך  ואין 

לעיל.  המפורטות  החברה  הערכות  את  משמעותי  באופן  לשנות  עשויים  אלה  גורמים 
 שהמידע   לכך  להביא  העשויים  העיקריים  הגורמים ,  זה  למועד  ןנכו,  החברה  להערכת

 המחירים  ברמות  שנותר  השטחים להשכרה  שיווק  אי  הינו  יתממש  לא  עתיד  פני  צופה
 סביבת   על   לרעה  תשפיע  אשר  הכלכלית  בסביבה  הרעה;  זה  תשקיף   למועד  נכון  הקיימים
 כל   אין,  לפיכך.  הצפוי וכדומה  NOI-שישפיע על ה  באופן  החברה  פועלת  בה  המחירים

 . לעיל  מהאמור,  מהותי  באופן  אף  שונה  להיות  יכול  והוא  יתממש  שלעיל   המידע  כי  ודאות
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 רשימת נכסים מהותיים  –חלק ב'  

 נכסים מהותיים  .6.7.11

  .בחדרה A Centerמרכז   - כהגדרת המונח בהנחיית נדל"ן להשקעה אחד מהותינכס יש , לחברה 2021בדצמבר  31ליום 

 

   מבנה מניב מהותי  – , חדרהA Centerמרכז  .6.7.11.1

 
 שם הנכס ומאפייניו 

 
 
 
 
 
 
 

 שנה

נתונים נוספים אודות הערכת השווי   פריט מידע 
 וההנחות שבבסיסה 

ערך  
בספרים  
 בסוף שנה 
)מאוחד(  
)במטבע  
  ההצגה(

 אלפי ש"ח

שווי הוגן  
בסוף  
 תקופה 

)במטבע  
 המסחרי(
 אלפי ש"ח

הכנסות  
 בשנה 

)מאוחד(  
)במטבע  
 המסחרי(
 אלפי ש"ח

NOI   בפועל
בשנה  

 )מאוחד( 
)במטבע  
 המסחרי(
 אלפי ש"ח

שיעור  
 התשואה 

)%( 

שיעור  
התשואה  
המותאם  

)%( 

שיעור  
תשואה על  
 העלות )%( 

יחס שווי  
הנכס  
לחוב  

(LTV)   

רווחי  
 שערוך 

 )מאוחד( 
)במטבע  
 המסחרי(
 אלפי ש"ח

שיעור  
התפוסה  
 לסוף שנה 

)%( 

דמי שכירות  
ממוצעים  
למטרים  
 רבועים 

)במטבע  
 המסחרי(
 בש"ח  

זיהוי מעריך  
 השווי 

 )שם וניסיון( 

מודל  
ההערכה  
שמעריך  

השווי פעל  
 לפיו 

הנחות נוספות  
בבסיס  
  –ההערכה  

(Cap Rate   /
שיעור היוון;  
מספר נכסי  

  ףהשוואה
מחיר ממוצע  

למטרים  
רבועים של  
 (נכסי השוואה

 Aמרכז 
Center 

  אזור 
 חדרה 

2021 143,400 143,400 8,436 7,658 5.3% 5.7% 13.1% 60%  )*( 8,122 88.6% 63.9 
  ,ברק פרידמן

שנות   20מעל  
 ניסיון 

גישת היוון 
 ההכנסות 

היוון  שיעור
 משוקלל  
6.4% 

שכירות   
  חודשית
  100  - למסחר
למ"ר;    ש"ח

  שכירות 
  חודשית
  50 - למשרדים
 למ"ר   ש"ח

ציון המטבע  
 ש"ח  המסחרי 

שימוש  
 עיקרי 

מבנה  
משרדים  
 ומסחר 

 

עלות  
מקורית /  

עלות הקמה  
מקורית  
)במטבע  
 המסחרי(

58,431 

2020 134,200 134,200 8,417 7,696 5.7% 5.7% 13.2% 48.5%   )*( 2,000 86.3% 63 
ברק פרידמן  

שנות   20מעל  
 ניסיון 

גישת היוון 
 ההכנסות 

 היוון שיעור
   משוקלל
6.6% 

  שכירות 
  חודשית
  100  - למסחר
למ"ר;    ש"ח

  שכירות 
  חודשית
  50 למשרדים

 למ"ר   ש"ח

 ק התאגיד חל 
]%[ 100% 

 שטח
]במטרים  
רבועים,  

לפי 
 שימושים[

 6,250 מסחר 

 6,324 משרדים 

 4,324 שטחי חנייה
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 שם הנכס ומאפייניו 

 
 
 
 
 
 
 

 שנה

נתונים נוספים אודות הערכת השווי   פריט מידע 
 וההנחות שבבסיסה 

ערך  
בספרים  
 בסוף שנה 
)מאוחד(  
)במטבע  
  ההצגה(

 אלפי ש"ח

שווי הוגן  
בסוף  
 תקופה 

)במטבע  
 המסחרי(
 אלפי ש"ח

הכנסות  
 בשנה 

)מאוחד(  
)במטבע  
 המסחרי(
 אלפי ש"ח

NOI   בפועל
בשנה  

 )מאוחד( 
)במטבע  
 המסחרי(
 אלפי ש"ח

שיעור  
 התשואה 

)%( 

שיעור  
התשואה  
המותאם  

)%( 

שיעור  
תשואה על  
 העלות )%( 

יחס שווי  
הנכס  
לחוב  

(LTV)   

רווחי  
 שערוך 

 )מאוחד( 
)במטבע  
 המסחרי(
 אלפי ש"ח

שיעור  
התפוסה  
 לסוף שנה 

)%( 

דמי שכירות  
ממוצעים  
למטרים  
 רבועים 

)במטבע  
 המסחרי(
 בש"ח  

זיהוי מעריך  
 השווי 

 )שם וניסיון( 

מודל  
ההערכה  
שמעריך  

השווי פעל  
 לפיו 

הנחות נוספות  
בבסיס  
  –ההערכה  

(Cap Rate   /
שיעור היוון;  
מספר נכסי  

  ףהשוואה
מחיר ממוצע  

למטרים  
רבועים של  
 (נכסי השוואה

2019 132,200 132,200 8,811 8,061 6.1% 5.9% 13.8% 50% 3,500 91% 67 
ברק פרידמן  

שנות   20מעל 
 ניסיון  

גישת היוון  
 ההכנסות 

שיעור היוון  
  6.6%משוקלל  

שכירות  
חודשים  

  100-למסחר  
  ;ש"ח למ"ר  
שכירות  
חודשים  
  50למשרדים  

 ש"ח למטר 

 מחושב בהתאם לפי שווי מצרפי של שני הנכסים. LTV-. הבחדרה  בחדרה והנכס בית עמרם אברהם A Centerההלוואה מובטחת בשעבוד של הנכס )*( 

  4מ"ר הכולל    13,599-מ"ר עליו מבנה מסחר ומשרדים בשטח בנוי עיקרי ושירות של כ  12,767-מגרש בשטח כולל של כהינו מגרש בשטח    A Centerמרכז  
  מ"ר המושכר ברובו על ידי רשת מזון גדולה.  6,600- קומות משרדים מעל קומת קרקע וקומת גלריה המשמשת למסחר. קומת המסחר הינה בשטח של כ

   מ"ר שטחי חנייה.  4,324-משרדים ו  ביעוד מ"ר 6,324מסחר,  ביעודמ"ר  6,250מ"ר סה"כ שטח ברוטו לשיווק, הכוללים  12,574ס כולל נכה

חזקה, זכויות והתחייבויות מכוחו(. נכון למועד  ההועבר הנכס לחברה במסגרת הסכם הפיצול )לרבות ביחס ל  1.1.2021לעיל, החל מיום    6.7.1.1כאמור בסעיף  
. רישום הזכויות על שם החברה יתאפשר לאחר קבלת אישור רשויות המס בנוגע  בלשכת רישום המקרקעיןבנכס  זכויות  הטרם בוצע רישום  תשקיף זה,  

תפעל לקבל אישור רשויות המס ותרשום  ו  תגיש החברה בקשהרשויות המס  . בחלוף שנתיים מאישור  , כאמור בהחלטת מיסוי לפיצולבתנאי הפיצול  תהלעמיד
לחברת הניהול   בעיקרם ישירות לחברה ובחלקם  דמי השכירות משולמים  .נכון למועד תשקיף זה נרשמה לטובת החברה הערת אזהרה בנכסבנכס.  זכויותיה  

 .  )אשר הועברה אף היא במסגרת הסכם הפיצול( ומועברים לחברה
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 רשימת נכסים מהותיים מאוד –חלק ג  
 

 נכסים מהותיים מאוד  .6.7.12

אין לחברה נכסים מניבים מהותיים מאוד, כהגדרת המנוח ,  2021בדצמבר    31נכון ליום  
 . נדל"ן להשקעהבהנחיית  
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 מימון .6.7.13

 : , כמפורט להלןהמניב בתחום הנדל"ן אחד  137הלוואה מהותי םהסכ, לחברה 2021בדצמבר   31ליום נכון  

 שם הלווה  שם הפרויקט 

  החברה חלק
 בלווה 

)בשרשור  
 סופי(

חתימת   מועד
הסכם ההלוואה/  
העמדת האשראי  

 בפועל 

    /  ההלוואה  סכום
מסגרת אשראי  

  מיליון )המקורי 
 "ח( ש

 

יתרת קרן  
ליום  

31.12.2021  
)מיליוני  

 ש"ח( 

 פירעון אחרון  מועד
 

 / בטחונות  שעבודים
 

ריבית   שיעור
 שנתית

  ריבית)שיעור 
 ( אפקטיבית

שינוי שליטה/   תניית
 מבנה  /מרות

 אחרות   התחייבויות
 

 פרויקט מגידו 
 
 

ע.א. חפר  
 נכסים בע"מ 

 
תילתן  
נכסים  
והשקעות  
 בע"מ 

)חלק   50%
החברה  
  -בפרויקט 

45% )138 

13.7.2021 

225.2 
מלש"ח   161.2)

תמורת המקרקעין;  
  מלש"ח 21.1

תשלומי פיתוח  
  10.77לרמ"י; 

מלש"ח תשלום מס  
רכישה, להלן:  

ההלוואה  
  32-"; והעיקרית

מלש"ח לצורך  
גישור תשלום  
מע"מ, להלן:  

 "( מ "המע הלוואת"

  מיליון 193
 ש"ח 

  -ההלוואה עיקרית 
 30.7.2023עד ליום 

  -הלוואת המע"מ 
ימים מיום   90

 העמדתה.

  לבנק   הלוותכל התחייבויות   להבטחת
השעבודים הבאים:    הועמדו, המממן

שעבוד מדרגה ראשונה על זכויות  
הלוות במקרקעין בפרויקט; שעבוד  
בדרגה ראשונה על זכויות הלוות  

סכומים מרשויות המס; שעבוד  לקבלת  
מדרגה ראשונה על כספים בחשבון בנק  

 .  אצל הבנק המלווה
ערבויות: ערבות ללא הגבלה של  

בע.א.  ובעלת המניות הנוספת  החברה
סכום המסגרת  להבטחת חפר נכסים  

לבנק   כלל התחייבויות חפר נכסיםוכן 
)אשר נכון למועד התשקיף  המלווה 

,  מיליון ש"ח(  330- עומדות על סך של כ
סכום של  לת עד  וערבויות מוגבלוכן 
מיליון ש"ח של ה"ה אלון ויורם   250

בעל השליטה בבעלת    ושל עמרם
   .בע.א. חפר נכסיםפת המניות הנוס

פריים +  
0.35% 

שינוי בשיעור אחזקות  
  ,בעלי השליטה בלוות
נכון למועד חתימת  

תבוצע   ,הסכם המימון
בהסכמת הבנק  

 מראש.

מיליון   34-החברה תשקיע הון עצמי בסך של כ
 מעלות המקרקעין.   15%ש"ח המשקפים  

 
: לא  , בין היתרעילות להעמדה לפרעון מיידי

  1נחתם הסכם ליווי בין הבנק ללוות עד ליום  
; לא התקבל היתר בנייה לפרויקט  2023ביולי 

; הרעה במצב פיננסי לפי  2023ביולי   1עד ליום 
הבנק; שינוי בשיעור שליטה  שיקול דעת  

 בלוות.
 

 

 

 

 
 .2017במרץ  19כפי שעודכנה ביום  2011באוקטובר  30"אירוע אשראי בר דיווח" של רשות ניירות ערך מיום  15-104משפטית מס' הלוואה מהותית לעניין זה הינה כהגדרת המונח בעמדה   137
  נכסים   חפר.  לוי  יאיר   מר  ידי  על  החברה   ידיעת   למיטב  הנשלטת ,  קשור  בלתי   שלישי   צד  הינה "מ  בע  והשקעות  נכסים   תילתן .  50%  של   בשיעור  החברה   ידי   על   מוחזקת)להלן: "חפר נכסים"(  "מ  בע  נכסים   חפר.א.  ע  138

  במקרקעין   מהזכויות  45%-ב  בשרשור  מחזיקה   החברה ,  בהתאם.  10%-  השקעות  תילתן,  90%  -  נכסים  חפר:  הבא  ההחזקות  מפתח   לפי  בפרויקטים  למגרשים  ביחס  חכירה   בהסכמי  יחדיו  התקשרו  השקעות  ותילתן
,  המימון   מהסכם  100%- ל  היא   נכסים  חפר  אחריות   כי   יצוין.  זאת   עם"(.  מגידו  פרויקט  הלוואת)להלן: "  דנן  מגידו   בפרויקט   המקרקעין   לרכישת  המימון  בהסכם  הלוות   הינן  השקעות  ותילתן  נכסים   חפר.  בפרויקט
"ה  ההשליטה בחברה,  בעלי כי יצוין כן. מגידו  פרויקט הלוואת לרבות, המלווה  הבנק כלפי"מ בע נכסים חפר.א. ע התחייבויות להבטחת מוגבלת  בלתי בערבות התקשרה  החברה , בנוסף. 10%-ל היא תילתן ואחריות

 מיליון ש"ח להבטחת התחייבויות ע.א. חפר נכסים לטובת בנק לאומי, לרבות הלוואת פרויקט מגידו.   250, העמידו ערבות מוגבלת עד סכום של עמרם  ויורם אלון
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 תחרות  .6.7.14

רבים גורמים  פעילים  בו  תחרותי  שוק  הינו  בישראל,  המניב  הנדל"ן  המאופיין    שוק 
בתחרות גבוהה יחסית, העשויה להשפיע על תפוסת הנכסים המניבים ועל דמי השכירות  

מדיניות החברה להחזיק בנכסים מניבים במיקומים מיטביים ואסטרטגיים,   .שיגבו בהם
הפעילות.   בתחום  התחרות  עם  להתמודד  היתר,  בין  מטרתה  שלהם  גבוה  מיצוב  תוך 
מיקומם  את  היתר,  בין  כוללים,  בתחום  התחרות  על  להשפיע  עלולים  אשר  הגורמים 

הש דמי  גובה  באזור,  לנכסים להשכרה  רמת הביקוש  ועלויות  הגאוגרפי,  איכות  כירות, 
ניהול הנכסים ואיכות הבניה והמוניטין של המשכיר )בתחום זה הפרויקטים הוקמו ו/או  
מוקמים ו/או יוקמו לרוב על ידי החברה(. נכון למועד תשקיף זה, עיקר פעילות החברה 
הינה בתחום הנדל"ן היזמי למגורים ולכן להערכתה אינה מהווה גורם תחרותי משמעותי  

 זה.  בתחום

 

 יעדים ואסטרטגיה עסקית  .6.7.15

  ןעליה  ,להמשיך לפעול בהליכי התכנון והפיתוח של הקרקעות בתחום זהבכוונת החברה  
החברה   בכוונת  בנוסף,  מניבים.  נכסים  מוקמים  להיות  תחום  להרחבת  לפעול  עתידים 

 גים מרלוו  סנה דגש על תחום האחב,  בהתאם להזדמנויות עסקיות ולמצב השוק  הפעילות 
 .באיזורי ביקוש

 

 צפי להתפתחות בשנה הקרובה .6.7.16

 והבניה של   להמשיך בהליכי התכנון והסיעודי,  האבות  להפעיל את בית  בכוונת החברה  
זה.   בתחום  מתעתדת  הקרקעות  החברה  כן,  יעדי    לגשת כמו  את  התואמים  למכרזים 
 .  החברה והאסטרטגיה

 

 גורמי סיכון .6.7.17

 להלן.   6.21סעיף לעיל ו 6.6.27סעיף  ראהלפרטים אודות גורמי הסיכון 
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 לפעילות התאגיד בכללותו  עניינים הנוגעים  -חלק רביעי 

 

 רכוש קבוע, מקרקעין ומתקנים  .6.8

ב כמפורט  קבוע  רכוש  יש  לחברה  זה,  תשקיף  למועד  הכספיים    13באור  נכון  לדוחות 
להלן. לעניין זה יצוין, כי משרדי החברה ממוקמים בקומת משרדים   9המצורפים בפרק  

מבניין    25%-ואשר כ  החברה , פרויקט אשר הוקם באמצעות  בחדרהבבית עמרם אברהם  
לדוחות הכספים השנתיים של   13המשרדים האמור מסווג כרכוש קבוע כאמור בבאור  

 .  החברה

 

   הון אנושי .6.9

 

 מבנה ארגוני  .6.9.1

 להלן תרשים המבנה הארגוני בקבוצה:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 עובדים .6.9.2

עובדים. להלן התפלגות העובדים נכון  87  139הקבוצה מעסיקה    2021בדצמבר    31נכון ליום  
 :2021-ו  2020 ,2019  בדצמבר של כל אחת מהשנים 31ליום 

 תחום פעילות 
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 

מניבי ביצוע  ייזום  סה"כ  מניבים  ביצוע  ייזום 
 סה"כ  מניבים  ביצוע  ייזום  סה"כ  ם

 2 1 --- 1 3 1 1 1 5 3 1 1 ניהול כללי
 11 1 2 8 18 1 14 3 43 --- 40 3 הנדסה
 2 --- --- 2 3 --- --- 3 9 --- 2 7 שיווק 
 3 --- --- 3 2 --- --- 2 4 --- --- 4 רישוי 
 6 1 --- 5 9 1 1 7 15 --- 4 11 כספים
 2 --- --- 2 2 --- --- 2 2 --- --- 2 משפטי 

 5 --- 1 4 6 --- 2 4 9 1 5 3 אדמניסטרציה 
 2 --- --- 2 2 --- --- 2 --- --- --- --- התחדשות עירונית 

 33 3 3 27 45 3 18 24 87 4 52 31 סה"כ

 
המוע  139 לעובדים  מתייחסים  בלבד  הנתונים  החברה  של  מלאה  ובשליטה  בבעלות  וחברות  החברה  ידי  על  סקים 

 )עמרם אברהם ביצועים בע"מ ועמרם אברהם ניהול ואחזקות בע"מ(.

ר"ל ויו"מנכ

מנהלת 
משרד

אדמיניסטרציה 

מהנדס 
ל חברת  "מנכ

בת ביצועים

מנהלי  
פרויקטים

מהנדסי 
ביצוע

מנהלי  
עבודה

,ח "רו
ל כספים  "סמנכ

ראשי
CFO

,ח "רו
מנהל 
כספים  
וחשב בכיר

עוזרת חשב  
בכיר

מנהלת 
חשבונות  
ראשית  

הנהלת 
חשבונות  
ושכר

מחלקת 
דיירים 

,ד"עו
יועצת משפטית
ומזכירת  
דירקטוריון

,ד"עו
מחלקה 
משפטית

ל  "סמנכ
תכנון  
והנדסה

מנהל רישוי  
פרויקטים

מנהלי  
תכנון/פרויקטים

מנהל 
שיווק  
ופיתוח  
עסקי 
ראשי

מנהל שיווק  .ע
ופיתוח עסקי

מנהל 
מכירות  
ארצי

מנהלי  
מכירות שטח 
במשרדי  
המכירות

מנהל 
נכסים  
מניבים

הנהלת 
חשבונות אחזקה
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 שקעות הקבוצה באימונים והדרכהה .6.9.3

 במגוון אופנים:נוהגת להשקיעה בעובדיה הקבוצה  

והשתלמויות   - הדרכות  משקיעה    -מערך  באמצעות  החברה  עובדים  בהדרכת 
השתלמויות מקצועיות וקורסים מתאימים. בנוסף, הקבוצה מעודדת לימודי המשך  
על הידע של העובדים, בכפוף להחלטת המנהל הישיר בתחום הפעילות.   ושמירה 
בטיחות,   כגון  שונים  בנושאים  תקופתיות  הדרכות  מקיימת  הקבוצה  כן,  כמו 

 מערכות מידע וכדומה.  

בגין תפקוד יוצא דופן וביצועים  החברה נוהגת לתגמל את עובדיה    -מערך תגמול   -
 מעל המצופה. 

החברה נוהגת לטפח את רווחת עובדי החברה. תחום רווחת העובד    -  מערך רווחה  -
הינו נדבך משמעותי באופי פעילות החברה ואף מאפיין את תפיסתה כי טיפוח ההון  

 האנושי הינו המתכון להצלחתה לאורך השנים.

 

 ות וטיבם של הסכמי העסקההטב .6.9.4

זה,   תשקיף  למועד  אינה  נכון  הרחבה ל   כפופההקבוצה  צווי  ו/או  קיבוציים  הסכמים 
למעט ביחס לחלק מהעובדים בעמרם ביצועים אשר ביחס אליהם חל    בענפים מסוימים

  על  בהתבססנכון למועד תשקיף זה,  .  ועמרם ביצועים פועלת על פיו  צו הרחבה בענף הבנין 
, לא קיימת לקבוצה חשיפה מהותית )כספית, פלילית ו/או אחרת( בכל שפטיתמ  דעת  חוות

   הנוגע למצבת העובדים וכי ככלל הקבוצה מצייתת להוראות חוקי העבודה.
 

מספר סוגי    עובדי הקבוצה מועסקים בחוזים אישיים. בקבוצה  נכון למועד תשקיף זה,  .6.9.4.1
ימים   או  שעות  לפי  העסקה  הסכמי  בהם:  העסקה  חודשייםוהסכמי  העסקה    הסכמי 

חודש   הקבוצה.  ייםגלובאל  מדי  ולהפריש  פנסיוני  בביטוח  עובדיה  את  לבטח  נוהגת 
לשכר   בהתאם  פנסיה  קרנות  ו/או  מנהלים  העובדהעובדלביטוחי  מן  לחלק  ישנה  .  ים 

לחוק פיצויי פיטורין    14חתומים על סעיף  הבקבוצהעובדים   .השתלמות ןהפרשה גם לקר
עומדות   הפנסיה  וקרנות  בביטוחי המנהלים  בקופות האישיות  בגינם  היתרות  ובהתאם 

לפרטים נוספים אודות התחייבויות החברה כלפי עובדים   .סיום ההעסקהלרשותם במועד  
   להלן. 9לדוחות הכספיים של החברה המצורפים בפרק  17ראה באור  

 
מנכ"ל  וככיו"ר דירקטוריון  תנאי העסקה של בעל השליטה בחברה המכהן  דות  לפרטים או .6.9.4.2

 להלן.    8פרק וכן של קרובי ונושאי המשרה הבכירה בחברה ראה   החברה

 
 להלן.   8פרק לפרטים אודות מדיניות התגמול של החברה ראה  .6.9.4.3

  תלות .6.9.5

במ תלות  אין  הדירקטוריון  נכ"לבחברה  הבנות  מ  וביו"ר  בחברות  למעט  עמרם  אלון  ר 
עמרם את ביטון יזמות ובניה בע"מ ובקבוצת החברות עמרם את נידם אשר נקבע בהסכם 

יחדל מלכהן  בעלי המניות   עמרם  אלון  היתר( אם מר  )בין  סיום  לידי  יבוא  כי ההסכם 
כדירקטור בחברות הבנות האמורות ו/או אם מר אלון עמרם יחדל מלהיות בעל השליטה  

ה )"שליטה" לעניין זה, כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך לרבות החזקה ביחד עם בחבר
 .  הבנות של החברה אין הוראות כאמור, ביתר חברות  אחרים(

החברה, מר אלון עמרם, דירקטוריון ומנכ"ל  היו"ר  את  הצוות הניהולי של החברה כולל  
וכ   םהתור עסקיה,  של  מיטבי  ולניהול  החברה  של  העיסקי  סמנכל"ים, לפיתוחה  ן 

"המיומנים   ביחד:  )להלן  עיסוקו  בתחום  אחד  ניסיון  המנהליםכל  המנהלים  לכל   .)"
בעל  מקצועי איכותי ורב שנים. עמדתה של החברה הינה כי על אף מעורבותו הניכרת של  

בפעילותה, אין לחברה תלות  וכמנכ"ל החברה,  יו"ר דירקטוריון  המכהן כאמור כ  השליטה 
   או במנהלים האחרים לצורך ניהול עסקיה השוטפים. )למעט כאמור לעיל(בו 

 

 הסכמי ניהול  .6.9.6

, יו"ר בעל  אלון עמרםלפרטים אודות הסכמי הניהול עם ההנהלה הבכירה לרבות עם מר  
 להלן.  8בפרק  8.3.2סעיף ראה המכהן כיו"ר הדירקטוריון וכמנכ"ל החברה, השליטה  
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 ספקים, יועצים ונותני שירותים  .6.10

 )במאוחד(, בין בעצמה ובין ביחד עם שותפיה בפרויקטים   הקבוצהזה,  תשקיף  נכון למועד   .6.10.1
הפרויקטים  התקשרה   נרכשו  שממנו  הבעלים  בנעלי  נכנסה  שירותים ו/או  נותני  עם 

הפרויקטים עם  בקשר  שונים  החברה  ויועצים  נכון  של  האמורות,  ההתקשרויות  בין   .
, קונסטרוקטורים ויועצים נוספים שונים. אדריכליםעם  למועד זה, נמנות התקשרויות  

וליתר שותפיה תלות באיזה מהספקים מכיוון שניתן   הנהלת החברה, אין לה  להערכת 
להתקשר בהסכמים דומים עם מספר רב של ספקים ולפיכך החלפת הספקים הקיימים 

   אינה כרוכה בעלויות מהותיות.

 ל. לעי   6.6.3.4לפרטים אודות ספקים עיקריים ראה סעיף   .6.10.2

  8.3.8  סעיף  ראה חברת ובניו  נוהל רכישת שירותים, חומרים וחומרי עזר מלפרטים אודות   .6.10.3
 .  לתשקיף  8לפרק 

 

 הון חוזר .6.11

חודשים שהסתיימה ביום    12לתקופה של  )במאוחד(  להלן הרכב ההון החוזר של החברה  
 (:)באלפי ש"ח 2021 בדצמבר 31

הסכום שנכלל בדוחות   
 הכספיים 

  12)לתקופה של התאמות 
 חודשים(

  12סה"כ )לתקופה של 
 חודשים(

 761,907 (1,290,955) 2,052,862 נכסים שוטפים 

 (1,216,809) (2,065,306) התחייבויות שוטפות 
 

(848,497) 
 

ההתחייבויות עודף 
הנכסים  על  השוטפות

 השוטפים 
(12,444) (74,146) (86,590( 

 

 

 הדירקטוריון. דוח  ל 10.3סעיף להסברים אודות ההון החוזר של החברה ראה 

מיליון ש"ח.    127  -יצויין כי לחברה מסגרות אשראי מאושרות בלתי מנוצלות בסך של כ
מיליון ש"ח שלא קיבל ביטוי בטבלה    114.3  -בנוסף, החברה מימשה קרקע ברווח של כ 

ביאור  ש"ח,  מיליון    138-בכ   ינו מסתכםבג אשר התזרים הפנוי הצפוי  לעיל,    .ד' 10ראה 
 . להלן 9לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה המצורפים בפרק 

 מימון, אשראי והשקעות .6.12

 מקורות מימון .6.12.1

    :2021בדצמבר  31להלן יפורטו מקורות המימון של החברה ליום 
 סה"כ זמן קצר זמן ארוך )כולל חלויות שוטפות(  

למועד 
הדוח 
)אלפי 
 ש"ח( 

פרטי מקור  
 מימון 

סכום למועד  
הדוח )אלפי 

 ש"ח( 

שיעור ריבית  
 ממוצעת % 

שיעור 
ריבית 

 אפקטיבית

סכום למועד  
הדוח )אלפי 

 ש"ח( 

שיעור 
ריבית 

 ממוצעת % 

שיעור 
ריבית 

אפקטיבית  
% 

הלוואות  
מחברות 
 כלולות

50,843 2.5% 2.5% --- --- --- 50,843 

הלוואות  
מבעלי 
זכויות  
שאינן  
מקנות  
 שליטה 

3,115 2.5% 2.5% --- --- --- 3,115 

מתאגידים  
  בנקאיים 

ריבית ב
 קבועה 

126,305 2.9% 3.0% --- --- --- 126,305 

מתאגידים  
בנקאיים  

3,911 2.6% 2.6% 1,426,455 2.2% 2.2% 1,430,366 
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 סה"כ זמן קצר זמן ארוך )כולל חלויות שוטפות(  
למועד 
הדוח 
)אלפי 
 ש"ח( 

פרטי מקור  
 מימון 

סכום למועד  
הדוח )אלפי 

 ש"ח( 

שיעור ריבית  
 ממוצעת % 

שיעור 
ריבית 

 אפקטיבית

סכום למועד  
הדוח )אלפי 

 ש"ח( 

שיעור 
ריבית 

 ממוצעת % 

שיעור 
ריבית 

אפקטיבית  
% 

הלוואות  
מחברות 
 כלולות

50,843 2.5% 2.5% --- --- --- 50,843 

ריבית ב
 משתנה 

ממוסדות  
פיננסיים  
  ואחרים
בריבית 
 משתנה 

49,979 2.5% 2.5% 256,850 3.4% 3.6% 306,829 

סה"כ  
תאגידים  
 בנקאיים
ומוסדות  
 פיננסיים 

180,195 --- --- 1,683,305 --- --- 1,863,500 

סה"כ  
מימון  
 חיצוני

234,153 --- --- 1,683,505 --- --- 1,917,458 

הון עצמי  
)ליום  

31.12.2021 ) 
--- --- --- --- --- --- 426,732 

סה"כ  
מקורות  

 מימון 
--- --- --- --- --- --- 2,344,190 

 

ת את פעילותה השוטפת בעיקר באמצעות הון עצמי, נהחברה מממנכון למועד התשקיף,  
דירות מרוכשי  בנקאיים  מקדמות  מתאגידים  וכן  ואשראי  ואחרים  פיננסיים  מוסדות   ,

שניתן כמסגרת אשראי לחברה ו/או מימון ספציפי שניתן ,  140מהלוואות מצדדים קשורים 
ו/או   החברה  יוזמות  אותם  ידיהתאגידים  לפרויקטים  על  בכוונת   כמו.  המוחזקים  כן, 

חוב פרטי או ציבורי, דוגמת   גיוסמניות ו/או    הנפקתהחברה לממן את פעילותה באמצעות  
   .זה תשקיף במסגרת המוצע הציבורי   החוב גיוסו  המניות  הנפקת

ליום  נ ליום  2020בדצמבר    31כון  ה  2021בדצמבר    31,  החברה תשקיף,  ולמועד  עומדת 
קאיים במסגרת הסכמי  נידי תאגידים ב  - אי ההלוואות שהועמדו לה עלנבכל ת)במאוחד( 

   .הליווי

מימון  בפרויקטים היזמיים ו/או המניבים הנמצאים נכון למועד תשקיף זה בשלב הביצוע,  
והל כפרוייקט נהמ שוטף, לכל אורך חיי הפרויקט,  קאי  נליווי ב  יה מבוצע באמצעותנהב

בשעבוד של זכויות    מובטחו  הגוף המממן שולט על הכנסות והוצאות הפרויקט()קרי,  סגור  
וזכויות    בפרויקט)הקיימות והעתידיות(  החברה   )לרבות זכויות החברה בחשבון הליווי 

בהם ה וההסכמים  בפרויקט  זכויותיה  את  לחברה  המקנים  ההסכמים  מכוח  חברה 
השונים,   הספקים  עם  החברה  בלרבות  והתקשרה  החברה  ביטוחיים  זכויות  תקבולים 

 שיהיו מהפרויקט, ככל שיהיו(. 

יצוין כי חלק מהפרויקטים של החברה בתחום הנדל"ן היזמי, השעבודים על פי הסכמי  
שהועמדו על    ןהסכם המימון הספציפי והן את כל הסכמי המימו   המימון מבטיחים הן את

 ידי הבנק המממן לטובת החברה.

ערבויות ביצוע לבעלי  ,  במסגרת הסכם הליווי מעמיד הגורם המממן, ערבויות חוק מכר
ות וכן  נ , ערבויות כספיות שו)ככל שמדובר בפרויקטי התחדשות עירונית(  זכויות בקרקע

הב אש למימון  כספי  בד"כ  )  יה נראי  בין  המסתכם  בגין    30%-ל  10%נע  ההוצאות  מסך 
הבנייה   לקצב  מקביל  המכירות  שקצב  ככל  כאשר  להשתמש   -הפרויקט,  צורך  אין 

העמדת הון עצמי  ות לרבות  ניות שונ בהתנית  העמדת האשראי מות  במסגרות האשראי(.
   10%"כ בין  מינימאלי ששיעוריו משתנים )כתלות בגודל הפרויקט ומורכבותו, ואשר נע בד

 
בדצמבר   31ביום  יצוין כי    .8לפרק    38.3.1סעיף    ורא ,  על ידי חברת ובניולחברה  לפרטים אודות מסגרת אשראי שהועמדה    140

חרף הפירעון האמור של מסגרת האשראי, המסגרת על  פרעה החברה לחברת וביו את מלוא מסגרת האשראי. עם זאת,  2020
הבלתי מנוצלת.  לנצל סכומים מתוך מסגרת האשראי  והחברה רשאית  נותרה בתוקף  הלוואות    פי ההסכם  לפרטים בדבר 

 ם מאוחדים. הכספיי ד' לדוחות14באור מחברות כלולות ראה 
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שנקבעים    20%-ל מכירות  יעדי  ו/או  בניה  ביעדי  עמידה  ו/או  בניה  היתר  קבלת  ו/או 
 בהסכמי הליווי.  

 הפריים   ריביתהליווי נושאים בד"כ ריבית שנתית משתנה עם מרווח קבוע מעל    הסכמי
 .המנוצלת  האשראי  מסגרת על

מעת לעת בקשר עם חלק מהפרויקטים לליווי הספציפי, הקבוצה נוהגת להתקשר    בנוסף
הלוואות   ביחס    מזניןבהסכמי  הקבוצה  נדרשת  לו  העצמי  ההון  את  משלימים  אשר 

אשר מעמידים   )לרוב תאגיד מימון חוץ בנקאי(  לפרויקט הרלוונטי עם גורמים פיננסיים
אשר לרוב  (  4%עד    1.25%בתוספת    םפריי"כ  בדרלקבוצה הלוואה נושאת ריבית שנתית )

בין   של  בתקופה  עד  3נפרעת  לפי    24  חודשים  הרלוונטי,  הפרויקט  בסיום  או  חודשים 
כ כל רבעון(. להבטחת פירעון  "בדר "כ באופן שוטף )בדרהמוקדם והריבית בגינה נפרעת  

נרשמים שעבודים מדרגה שנייה על הפרויקט הרלוונטי מוגבלים בסכום   המזניןהלוואת  
בנוסף, לרוב החברה ו/או בעל השליטה    . וזאת לאחר שמתקבל אישור הבנק המלווה לכך

נוספים  לפרטים  האמורה.  ההלוואה  פירעון  להבטחת  ערבויות  מעמידים  העניין(  )לפי 
  31של החברה ליום    המאוחדים  לדוחות הכספיים  14ראה באור  אודות הלוואות מאחרים  

   להלן. 9המצורפים בפרק   2021בדצמבר 

 

    סולו ימסגרות אשרא .6.12.2
 

  מלאה   בבעלותולחברות בנות  לחברה    2021בדצמבר    31וליום    2020בדצמבר    31נכון ליום  
היתרה  אשר    ש"ח  מיליון  267-"( בסך של כמסגרת אשראי)להלן: "  סולו  ת אשראיומסגר

  לדוחות הכספיים  14  ראה באורלפרטים נוספים    .  מיליון ש"ח  127הינה  בהן  הבלתי מנוצלת  
   להלן.  9המצורפים בפרק 

 

 אשראי בריבית משתנה  .6.12.3

בדצמבר   31שהיו בתוקף נכון ליום  ,  אשראי והלוואות בריבית משתנה  אודות   להלן פרטים
   )מאוחד( ולמועד התשקיף: 2021בדצמבר  31, ליום  2020

נותן  
 האשראי 

מטבע בו  
ניתן  

 האשראי 

יתרה  
סמוך  
למועד 

 התשקיף 

שיעור 
ריבית 
סמוך  
למועד 

 התשקיף 

  31יתרה ליום 
  2021בדצמבר 

 )באלפי ש"ח( 

 ריבית
ליום   משוקללת 

בדצמבר   31
2021 

  31יתרה ליום 
  2020בדצמבר 

 )באלפי ש"ח( 

 ריבית
ליום   משוקללת 

בדצמבר   31
2020 

בנקים  
ומוסדות  
 פיננסים 

 1,717,175 שקל 
פריים +  
0.5% 

 1%פריים +  362,803 0.6%פריים +  1,606,635

פריים +   130,560 שקל  אחרים 
 3.8%פריים  99,640 3.2% פריים +   130,560 3.2%

 

 אישיות של מר אלון עמרם ומר יורם עמרםערבויות  .6.12.4

עמרםאלון  מר    ידי  על  שהועמדו  הערבויות ויורם  השליטה(  )בעל   לחברה)אחיו(    עמרם 
ניתנו בגין    ,התשקיף  פרסום  למועד  נכון  בתוקף  הינן  אשר,  הייד   על  המוחזקים  ולתאגידים
לחברה וחברות    ש"ח מיליארד    2.7-בכהמסתכמות    וערבויות לצדדים שלישיים   הלוואות 

למידע נוסף   סכום.מוגבלות ב  ובחלקן אינן לחברות כלולות  ש"ח  מיליון    976  -מאוחדות וכ
   :ג' לדוחות הכספיים 19ראו ביאור 

 
  

העסקה   שם התאגיד הלווה  שם הפרויקט  שם הערב/ים 
שבמסגרתה ניתנה  

   הערבות

היקף הערבות שניתנה  
 ה טעל ידי בעלי השלי

 עמרם  אלון
 יורם עמרם 

 ,  נופים אופק
 ללא הגבלה בסכום יזמי  פרויקט "מבע חופים  אופק גדרה

 עמרם   אלון
 עמרם  יורם

   10 אקווה  אלין
 יזמי  פרויקט "מבע חופים  אופק , חדרה הים עין

מוגבלת עד לסך של  
מיליון ש"ח לכל   63,000

 אחד
 עמרם  אלון
 עמרם  יורם

ווסט    מפרש אקווה 
 ללא הגבלה בסכום יזמי  פרויקט "מבע חופים  אופק , עין הים חדרהפריים

 עמרם  אלון
 עמרם  יורם

  עמרם   קפיטל  אפי גת  כרמי  פרויקט
  גת   קריית  אברהם

 "מבע
 בסכום הגבלה  ללא יזמי   פרויקט
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העסקה   שם התאגיד הלווה  שם הפרויקט  שם הערב/ים 
שבמסגרתה ניתנה  

   הערבות

היקף הערבות שניתנה  
 ה טעל ידי בעלי השלי

 עמרם  אלון
 עמרם  יורם

 ,  Go In מערבי
 חדרה

מסיקה    עמרם את 
  מהתחייבות   למחצית יזמי  פרויקט יזמות ובניה בע"מ  

 הפרויקט חברת

 עמרם  אלון
 עמרם  יורם

,  הברון  רובע  פרויקט
  ביטון   את  עמרם חנה פרדס

 יזמי  פרויקט "מ בע ובניה  יזמות 

ללא    מר עמרם,  אלון 
יורם   ומר  בסכום  הגבלה 
מוגבלת   ערבות  עמרם, 

  מיליון   584  -כ  שלבסכום  
 ."ח ש

 עמרם  אלון
 עמרם  יורם

 חנה  פרדס, הטריז

  ביטון   את  עמרם
 יזמי  פרויקט "מ בע ובניה  יזמות 

ללא    מר עמרם,  אלון 
יורם   ומר  בסכום  הגבלה 
מוגבלת   ערבות  עמרם, 

  מיליון   584  -כ  שלבסכום  
 .ש"ח 

 עמרם  אלון
 עמרם  יורם

 ,  מדורגים  פרויקט
 יעקב זכרון

  ביטון   את  עמרם
 בסכום הגבלה  ללא יזמי  פרויקט "מבע בניה  יזמות 

 אלון עמרם 
ביטון   לונה גל יורם עמרם  את  עמרם 

 פרויקט יזמי  יזמות בניה בע"מ

עמרם   אלון  מר  ערבות 
בסכום הגבלה   .ללא 
עמרם   יורם  מר  ערבות 
סך   על  בסכום  מוגבלת 

 . ש"ח  24,300,000

 אלון עמרם 
 

ומסחרי   אורות, ביג  עסקי  מרכז 
 פרויקט יזמי  בע"מ  2017אורות 

ערבות    מר עמרם,  אלון 
  75  - כ  שלמוגבלת בסכום  

 ש"ח   מיליון

 עמרם  אלון
 פרויקט יזמי  ע.א חפר נכסים  מגרשים  8מגידו,  עמרם  יורם

  של   לסך  עד  מוגבלת
  לכלמיליון ש"ח    250,000

 .אחד

 אלון עמרם 
יזמות   , נתניה קולנוע אסתר יורם עמרם  אברהם  עמרם 

 יזמי  פרויקט ובניה בע"מ

ערבות   עמרם  יורם  מר 
מוגבלת בסכום בסך שלא  

סך   על   80,000,000יעלח 
 .ש"ח 

ערבות   עמרם  אלון  מר 
 הגבלה בסכום.ללא 

 סאלון עמרם 
 יורם עמרם 

,  Momentum  דיזינגוף
 נתניה 

יזמות   אברהם  עמרם 
 יזמי  פרויקט ובניה בע"מ

בערבות   עמרם  אלון  מר 
סך   על  בסכום  מוגבלת 

 . ש"ח מיליון  85,897,000
בערבות   עמרם  יורם  מר 
סך   על  בסכום  מוגבלת 

 . ש"ח  85,897,000
 עמרם  אלון
 עמרם  יורם

 אקווה ריזורט  
 בסכום הגבלה  ללא יזמי  פרויקט החברה אילת , 2 שחמון

 עמרם  אלון
 עמרם  יורם

 אקווה ריזורט  
ב',  2  שחמון ,  שלב 
 אילת 

 יזמי  פרויקט החברה
 בסכום הגבלה  ללא

 עמרם  אלון
 עמרם  יורם

 ,  כהן אלי  מתחם
 הכרמל טירת

 
 יזמי  פרויקט החברה

 בסכום הגבלה  ללא

 עמרם  אלון
 עמרם  יורם

   Young פרויקט
 בסכום הגבלה  ללא יזמי  פרויקט החברה רמלה מכבי, 

 עמרם  אלון
 עמרם  יורם

  Amaze פרויקט
 בסכום הגבלה  ללא יזמי  פרויקט החברה רמלה נאות שמיר, 

 עמרם  אלון
 עמרם  יורם

 , הימים מצפה 
 מתחמים  3

 צפת
 יזמי  פרויקט החברה

 בסכום הגבלה  ללא

 עמרם  אלון
 עמרם  יורם

 רובע השדה, 
 יזמי  פרויקט החברה אילת  

 בסכום הגבלה  ללא

 עמרם  אלון
 עמרם  יורם

 תנופורט, 
 בסכום הגבלה  ללא יזמי  פרויקט החברה חדרה

 עמרם  אלון
 בסכום הגבלה  ללא פרויקט יזמי  החברה   יח"ד 8אור ים,  עמרם  יורם

 עמרם  אלון
 עמרם  יורם

 שלב א' אכזיב 
 בסכום הגבלה  ללא פרויקט יזמי  החברה 

 אלון עמרם 
 י פרויקט יזמ החברה בן גוריון  יורם עמרם 

בערבות   עמרם  אלון  מר 
בסכום.   מוגבלת   לא 
ערבות   עמרם  יורם  מר 
של   בסך  בסכום  מוגבלת 

 . ש"ח  360,000,000

 אלון עמרם 
 יזמי פרויקט  החברה אלכסנדרוני  יורם עמרם 

בערבות   עמרם  אלון  מר 
 לא מוגבלת בסכום. 

בערבות   עמרם  יורם  מר 
 לא מוגבלת בסכום. 

 אלון עמרם 
 בסכום הגבלה  ללא פרויקט יזמי  החברה ג' -לכיש מתחם א' ו יורם עמרם 

 אלון עמרם 
מר אלון עמרם ערבות לא   פרויקט יזמי  החברה לכיש מתחם ב'  יורם עמרם 

 מוגבלת בסכום. 



 

 148-ו

העסקה   שם התאגיד הלווה  שם הפרויקט  שם הערב/ים 
שבמסגרתה ניתנה  

   הערבות

היקף הערבות שניתנה  
 ה טעל ידי בעלי השלי

בערבות    עמרם  יורם  מר 
של   בסך  בסכום  מוגבלת 

 . ש"ח  389,409,000
 עמרם  אלון
 בסכום הגבלה  ללא פרויקט יזמי  החברה נווה אילן, אור עקיבא  עמרם  יורם

 עמרם  אלון
 בסכום הגבלה  ללא --- החברה )סולו(  לחברה  הלוואה  עמרם  יורם

 עמרם  אלון
 ללא הגבלה בסכום נדל"ן להשקעה החברה בית אבות סיעודי   עמרם  יורם

 עמרם  אלון
 עמרם  יורם

בנין המשרדים של  
 החברה

 ללא הגבלה בסכום נדל"ן להשקעה החברה

 עמרם  אלון
חדרה  A center עמרם  יורם להשקעהנדל"ן  החברה   

 ללא הגבלה בסכום

 עמרם  אלון
 החברה הלוואה לחברה עמרם  יורם

שוטף חברה ומשלים  
 הון

אלון   של  אישית  ערבות 
לחוד   כ"א  עמרם,  ויורם 
ההלוואה   מוגבלת לסכום 
ליום   נכון    31העומדת 

 110ע"ס    2021דצמבר  
 ש"ח   מיליון

 אלון עמרם 
 הגבלה בסכוםללא  פרויקט יזמי  החברה השרון  חבצלת יורם עמרם 

 

לפעול להסרת בכוונת החברה  ,  תאגיד מדווח ללעניין זה יצוין, כי בכפוף להפיכת החברה  
ידי   על  הועמדו  אשר  האישיות  עמרםהערבויות  ויורם  עמרם  אלון  פניה    מר  באמצעות 

יבוטלויזומה לבנקים,   ובכל מקרה ככל שהסרת אולם אין כל ודאות כי ערבויות אלו   ,
מסוימת תותנה בשינוי תנאי המימון שהועמד על ידי הבנק הרלוונטי אזי הסרת ערבות  

דין פי  על  הנדרשים  האישורים  כל  לקבלת  כפופה  תהיה  האמורה  כי    .הערבות  יצוין 
 הערבויות הועמדו על ידי ה"ה אלון ויורם עמרם ללא תמורה. 
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 אשראי בר דיווח .6.12.5

  (2; )לעיל(  .5156.6., אילת )כמפורט בסעיף  רובע השדהפרויקט  ( הלוואה ב1)במאוחד(: )  141הלוואות מהותיות   חמש , לקבוצה  2120בדצמבר    31נכון ליום  
  6.6.17.5)כמפורט בסעיף  ( הלוואה בפרויקט לכיש, מתחם ב', אשדוד  3לעיל(; )   6.6.16.5ד )כמפורט בסעיף  אשדוג',  -מתחמים א' ולכיש,  בפרויקט    הלוואה
בפרויקט 'מחיר למשתכן' בעכו )לפרטים אודות הפרויקט,    מימון רכישת קרקע הלוואת  (  5) -ו;  לעיל(  6.7.13)כמפורט בסעיף    פרויקט מגידו הלוואה ב(  4) ;  לעיל(

   .ו טבלה להלן(להלן; לפרטים אודות ההלוואה, רא  6.12.5ראו סעיף 

שם  
 הפרויקט 

 שם הלווה 

  חלק
  החברה
 בלווה 

)בשרשור  
 סופי(

חתימת   מועד
הסכם  

ההלוואה/  
העמדת  

 האשראי בפועל 

    /  ההלוואה  סכום
מסגרת אשראי  

  מיליון )המקורי 
 "ח( ש

 

יתרת קרן  
ליום  

31.12.2021  
)מיליוני  

 ש"ח( 

פירעון   מועד
 אחרון 

 

 / בטחונות  שעבודים
 

 ריבית שנתית  שיעור
 ( אפקטיבית ריבית)שיעור 

 שינוי שליטה  תניית
 אחרות   התחייבויות
 

פרויקט  
'מחיר  
  'למשתכן
 בעכו  

עמרם  
אברהם  
חברה  
לבנין  
 בע"מ 

100% 2.3.2022 

מיליון   199עד  
ש"ח לצורך  

תמורת  תשלום 
 ;  המקרקעין

  -מיליון ש"ח  7עד  
 ;  ערבויות ביצוע

מיליון ש"ח   29עד  
גישור  הלוואת 

 .תשלום מע"מ ל

---  )*( 

  -מועד פרעון סופי 
 14.3.2024עד יום  

 
ריבית תשולם  
 באופן רבעוני.

 
שעבוד מדרגה ראשונה על המקרקעין  
וזכויות החברה הנובעים ממנו, לרבות  

תקבולים  זכויות החברה לקבלת 
  בקשר עם המקרקעין  מרשויות המס
; זכויות  הפרויקט חשבווושעבוד על 
חוזי הבנייה, התשתיות  החברה ע"פ 

 .והחכירה בקשר עם המקרקעין

של ה"ה  ערבויות ללא הגבלה בסכום  
 .אלון ויורם עמרם

 
  

 0.35%פריים+ 

לא יחול כל שינוי 
בשליטה במישרין 
ו/או בעקיפין לרבות,  
אך לא רק, שינוי 

בבעלי השליטה ו/או 
בשיעורי אחזקת מי  
מהם באיזה מאמצעי  
השליטה בחברה,  

המצב הקיים  לעומת  
במועד חתימת הסכם  
ההלוואה, ללא  

הסכמת הבנק מראש  
 ובכתב.

על אף האמור, ניתנה  
הסכמת הבנק לשינוי 
בהחזקות באמצעי  
השליטה בחברה,  
במסגרת הנפקת  
מניות לציבור  

בבורסה, אם וככל  
שתתרחש, ובלבד  
שבכל מקרה  

השליטה בחברה  
תישאר בידי בעלי  
 השליטה בחברה 

 

ריים להעמדת  תנאים מוקדמים עיק
 האשראי:  

  15%- החברה תשקיע הון עצמי בסך השווה ל
מיליון ש"ח( מעלות המקרקעין;   34.8-)כ

העמדת כל הבטוחות הנדרשות כמפורט  
 לעיל.

  עילות להעמדה לפירעון מיידי: 
העמדת ההלוואה כוללת עילות מקובלות  
להעמדה לפירעון מיידי של ההלוואה ו/או  

אם יחול שינוי למימוש הביטחונות לרבות: 
בשליטה, בבעלי השליטה במניות, בשיעור  
אחזקות מי מהם לעומת המצב הקיים, ללא  
הסכמת הבנק מראש ובכתב )בכפוף לחריג  
המתואר לעיל(;  אי התקיימות התנאים  
 המוקדמים עד למועד שנקבע עם הבנק.

 
   . מיליון 199-לסמוך למועד התשקיף, יתרת קרן ההלוואה הינה בסך של כ, לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי. נכון 2022מרץ   2החברה התקשרה בהסכם ההלוואה ביום  )*( 

 

 
 . 2017במרץ  19כפי שעודכנה ביום  2011באוקטובר  30כהגדרת המונח בעמדת אשראי בר דיווח של רשות ניירות ערך מיום   141
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 השקעות .6.12.6

)חלק  החברה שלישיים  צדדים  עם  שותפות  בהסכם  התקשרה  ייזום,  דוגל  באמצעות   ,
בשרשור  החברה   השותפות  )להלן: 25%  -בהסכם  בכנרת  דוגה  חוף  להפעלת   )

  6.6.1.12"(. לפרטים אודות פרטי הסכם השותפות, ראו פירוט בטבלה בסעיף  השותפות"
 לפרטים אודות השקעות החברה בשותפות.     לעיל. 

לשותפות,   לחברה  זניח   בסכוםיצוין כי נכון למועד התשקיף, העמידה דוגל ייזום ערבות  
 אשר עתידה להיות מוחלפת בערבות שתועמד על ידי השותפות. 

 

 מיסוי .6.13

באור   ראה  הקבוצה  על  החל  המיסוי  אודות  הכספיים   20לפרטים   המאוחדים   לדוחות 
 להלן.  9המצורפים לתשקיף זה בפרק 

 

   ם ודרכי ניהולםסיכונים סביבתיי .6.14

עם זאת, להיבטים יחד  ככלל, פעילות החברה אינה כרוכה בסיכונים סביבתיים מהותיים.   .6.14.1
פרויקטים שהחברה השל איכות הסביבה, לרבות הוראות הדין בנושא, השפעה על הקמת  

 מעורבת בהם במספר מישורים עיקריים: 

נטרול השפעות ומפגעים חיצוניים הנגרמים על ידי פרויקט הבניה ומשפיעים על   א. 
הסביבה, כגון: זיהום, רעש, הסתרת נוף, פגיעה בקרקע, פינוי עפר ופסולת הבניה,  
טפול במי תהום וכו'. נושאים אלו מוסדרים בדרך כלל במסגרת תכניות בנין עיר,  

ל של הרשויות המפקחות. לעיתים  היתרי הבניה הניתנים לפרויקט והוראות מינה 
העירייה   נזקים  מהקבוצה  דורשת  תשלום  להבטחת  שיפוי  כתבי  על  לחתום 
 ממפגעים אלו.    

תסקיר סביבתי טרם תחילת הפעילות  להכין לפרויקטים נדרשת   לעיתים הקבוצה ב.
בפרויקט לצורך הגנה על הפרויקט עצמו ודייריו מפני השפעות והפרעות חיצוניות,  

שטר רוחות, רעש ממבני תעשיה וכבישים סואנים, קירבה למתקני אשפה,  כגון: מ
 או חשמל וכו'.    

היתרי   ג. לצורך קבלת  וכן  )במאוחד(  בהם מתקשרת החברה  מכח הסכמי המימון 
הבניה להקמת הפרויקטים, על הפרויקטים לעמוד בדרישות לעניין שמירת איכות  

להגנת הסביבה, להוראות המשרד  בניה    הסביבה, בהתאם  בתקן  עמידה  ובכללן 
העזר   חוקי  בדרישות  וכן  המקומית,  הרשות  של  התברואה  ומחלקת  ירוקה, 
אכלוס   אישור  לקבלת  כתנאי  הפרויקט,  הקמת  תום  עם  כן  כמו  הרלוונטיים. 
מהרשות המקומית, נדרשת החברה להוכיח כי עמדה בכל הדרישות הסביבתיות  

 הנדרשות כנדרש.  

 סביבתיים  סיכונים בניהול החברה מדיניות .6.14.2

נוקטת )כיזם(    איכות   על  ולשמירה  סביבתיים  סיכונים  למניעת  שונות  פעולות  הקבוצה 
  כן   כמו .  השונים  הפרויקטים  של  ההקמה  במהלך  והן  והרישוי  התכנון  במהלך  הן,  הסביבה
 נעזרת   הסביבה  לאיכות  הקשור  בכל   השונים  הפרויקטים  וצרכי  הדין  דרישות  קיום  לצורך

  כגון )  הרלוונטיים  בתחומים  סביבתיים  בנושאים  מקצועיים  חיצוניים  ביועצים  הקבוצה
 זו  במסגרת  (.ועוד  גלאי,  מרתפים,  אוורור,  מכוניות,  עשן  -ואטמוספירה  אויר  זיהום,  רעש

, לפרויקטים  ביחס  שונים  סקרים  מבוצעים,  הסביבה  לאיכות  המשרד  לדרישות  ובהתאם
  קרינה   דוח,  והצללות  רוחות  דוח,  תהום  מי   סקר ,  קרקע  וגז   קרקע  זיהום  לאפיון   סקר  כגון 

, בנוסף.  החברה  מבחינת  מהותיים  ממצאים  העלו  לא  האמורות  והבדיקות  ב"וכיו  מגנטית
  לעלות  מהותי  אינו  כלל  בדרך  הסביבה  איכות  דרישות  ביישום  הכרוכות  העלויות  של  חלקן

 החברה   להערכת  בהתאם,  לעיל  שפורטו  הפרויקטים  עלויות  בהערכות  וכלול  הפרויקט
 .  האפס דוח מפקח או/ו
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 חברות בנות וחברות קשורות .6.15

בהן מחזיקה    מהותיותתאגידים וחברות בנות ו/או חברות כלולות    אודות להלן פרטים   .6.15.1
 החברה נכון למועד תשקיף זה: 

  שם ' מס
 החברה 

  חברה
  /מאוחדת
  חברה

  בשליטה
  /משותפת
  חברה
 כלולה 

  מדינת
 התאגדות 

  החברה זכויות
(  סופי)בשרשור  

  המונפק  בהון
  של  והנפרע

  החברה
 הקשורה /הבת

  החברה זכויות
(  סופי)בשרשור  
  של בהצבעה

  החברה
 הקשורה /הבת

ההשקעה    היקף
חברה  ה  הוןב

הבת/הקשורה  
נכון ליום  

31.12.2021  
 "ח(ש)באלפי 

  סכומי
ההלוואות  
והערבויות  
שהועמדו  
לחברה  

הבת/הקשורה  
נכון ליום  

31.12.2021  
 "ח(ש)באלפי 

  סכום
  המוניטין

  שנבע
  מרכישת

  חברה
 כלולה 

1 

עמרם  
אברהם  
ביצועים  
 בע"מ 

 --- 9,174 ( 4,721) 100% 100% ישראל  מאוחדת 

2 

עמרם  
את  
ביטון 
יזמות 
ובניה 
 בע"מ 

 --- 386,246 16,645 50% 50% ישראל  מאוחדת 

3 
  אופק
  חופים
 "מ בע 

שליטה  
 --- 187,725 3,073 50% 50% ישראל  משותפת 

4 
  חפר.א ע

  נכסים
 "מ בע 

שליטה  
 --- 293,126 111,063 50% 50% ישראל  משותפת 

 

ביחס    2021-ו  2020של החברה לשנים    מהותיותבנות/קשורות  להלן פרטים אודות חברות   .6.15.2
   )באלפי ש"ח(:לחברות הפעילות של החברה 

  שם מס' 
 החברה

 2020 לשנת 2021 לשנת
 רווח 

)הפסד(  
 לפני
 מס 

 רווח 
)הפסד(  

  אחרי
 מס 

 דיבידנד 
  הכנסות 

)הוצאות(  
 ריבית

  דמי
 ניהול 

 רווח 
)הפסד(  

 לפני
 מס 

 רווח 
)הפסד(  

  אחרי
 מס 

 דיבידנד 
  הכנסות 

  )הוצאות( 
 ריבית

 ניהול  דמי

1 
עמרם  
אברהם  
ביצועים  
 בע"מ 

955 715 --- 25 --- (2,120) (1,637) --- 79 --- 

2 

עמרם  
את  
ביטון 
יזמות 
ובניה 
 בע"מ 

44,849 34,608 --- 72 --- (419) (347) --- 570 --- 

3 
אופק  
חופים  
 בע"מ 

25,025 18,437 24,100 (192) 660 36,015 27,675 6,500 (13) 1,715 

4 
ע.א חפר  
נכסים  
 בע"מ 

101,254 78,016 --- --- --- 13,096 9,971 --- (229) --- 

 

 

 מהותיים  הסכמים .6.16

  6.6.24לפרטים אודות הסכם מהותי למכירת הנכס ברח' אלכסנדרוני בנתניה, ראו סעיף  
   לעיל.

רמ"י של  מופחת'  'מחיר  תכנית  של  במכרז  החברה  זכיית  אודות  והתקשרות    לפרטים 
 )א( לעיל. 6.6.25בהסכמי חכירה בקשר עם קרקע בעכו, ראו סעיף 

ב החברה  התקשרות  אודות  מקרקעי  לפרטים  עם  בקשר  ותמורות  קומבינציה  הסכם 
 )ב( לעיל. 6.6.25, ראו סעיף מתחם היקב בזכרון יעקב
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   הליכים משפטיים .6.17

 

שטרם   לרבות   ה החבר  של  תלויות  התחייבויות   אודות  לפרטים ייצוגיות  תובענות  שתי 
 להלן.  9לדוחות הכספיים המצורפים בפרק   18 ובאור  (2.ג'.)11  באור ראה אושרו 

 

 הדוח לאחר תאריך  מהותיים אירועים .6.18

לדוחות הכספיים של החברה   30  ביאורראה  לפרטים אודות אירועים לאחר תאריך הדוח,  
 להלן.   9המצורפים בפרק 

 

   ואסטרטגיה עסקיתיעדים  .6.19

החברה   אישר  2022  מאיב  30ביום   .6.19.1 של  העסקית  את האסטרטגיה  החברה  דירקטוריון 
    שעקרונותיה כדלקמן:

  ותת הנדל"ן למגורים המוביל וחבר בין  הגדלת היקפי פעילותה של החברה ומיצובה   .א
 בישראל. 

 השאת הרווח על הפרויקטים, בין היתר, באמצעות אופן הפעולה שלהלן:  .ב

באופן עצמאי בגינן  ומבצעת  קבוע,  החברה רוכשת לעיתים קרקעות ללא תכנון   (1
 יש כדי להשביח את הקרקעות ולתרום להשאת הרווח. באופן זה, את התכנון. 

ביצוע עצמי של חלק מעבודות הפרויקט באמצעות קבלני משנה בניהול החברה.   (2
הוא מאפשר  ביצוע כאמור מאפשר רווחיות גולמית גבוהה מהמקובל בענף שכן  

ח יזמי וכן מרווח קבלני. ביצוע עצמי מאפשר גם מתן שירות  ו לחברה להינות מרו
 איכותי ללקוחות החברה בתקופת הבדק.

קר  .ג מלאי  כולל  קהחזקת  ארצית,  בפריסה  ביקוש  באזורי  לבניה  וזמין  גדול  עות 
 באיזור המרכז.

רואה בתחום  באזורי ביקוש. החברה    38/2המשך פיתוח תחום הפינוי בינוי ותמ"א   .ד
 זה מנוע צמיחה ובהתאם לכך משקיעה בו משאבים רבים.

של   .ה רחבה  לקשת  המתאימים  מחירים  של  רחב  בטווח  דירות  של  מגוון  הצעת 
 לקוחות בפיזור גיאוגרפי רחב.

  

את   מחייבת  איננה  היא  וכי  בעתיד  להשתנות  עשויה  זו  אסטרטגיה  כי  בזאת,  מודגש 
לכן, עשויים להיות מקרים בהם תפעל החברה בשונה החברה לפעול אך ורק על פיה.  

 מהאסטרטגיה האמורה, כולה או חלקה. 

 

 צפי להתפתחות בשנה הקרובה .6.20

בשלבי  להמשיך  ברה  הח  בכוונת  .א המצויים  השונים  הפרויקטים  ושיווק  בביצוע 
 ביצוע. 

ביחס לפרויקטים    , בכוונת החברה להגדיל משמעותית את היקפי הביצוע. בנוסף .ב
כ   של  ושיווק  בביצוע  להתחיל  החברה  צפויה  ב  2,840  –שבהקמה,    31  -יח"ד 

   .פרויקטים

  בכוונת החברה להמשיך באיתור וקידום הפרויקטים של פינוי בינוי כמתואר לעיל  .ג
החברה    - בכוונת  כן,  כמו  התיכנוני.  במישור  והן  הדיירים  החתמת  במישור  הן 

 . וטירת הכרמל באיזור תל אביב 38 להמשיך בפעילות במסגרת תמ"א

.  1959-חוק לעידוד השקעות הון, תשי"טהחברה פועלת להגשת בקשות במסגרת   .ד
ככל והבקשות תתקבלנה היא תוכל להקצות חלק מיחידות הדיור להשכרה ובכך  

 . בהתאם לדין להנות מהטבות מס
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 השתתפות במכרזי רשות מקרקעי ישראל לרבות במסגרת "מחיר מטרה".  .ה

 הגשת הצעות למכרזים פרטיים לרבות הגשת הצעות לעסקאות קומבינציה.  .ו

מניב .ז נדל"ן  לטווח    רכישת  להשכרה  ולוגיסטיקה  תעשייה  מסחר  מרכזי  והקמת 
 הארוך. 

 בתי אבות ובתי מלון. לרכישת קרקעות בייעוד  .ח

י החברה תעשה בכפוף לתנאי השוק ולתנאי הרכישה  דרכישת קרקעות נוספות על י  .ט
 אמורות. של הקרקעות ה

והינו בגדר מידע צופה    להשתנות בעתיד  עשוילהתפתחות בשנה הקרובה    הצפי
לה   הידועים  והנתונים  המידע  בהינתן  החברה  הערכת  על  המבוסס  עתיד,  פני 
שונות,   להיות  עשויות  בפועל  החברה  פעילות  תוצאות  ואולם  זה.  דוח  במועד 

החברה בשליטת  שאינם  אחרים  גורמים  של  מהתממשותם  בנוסף, כתוצאה   .
הסיכון   להיות    6.20בסעיף    המתואריםלגורמי  יכולה  על    םגלהלן  השפעה  כן 

 התממשות כוונות ויעדי החברה כמפורט לעיל.  

 

 גורמי סיכון .6.21

פעילותה מושפעת    ,לעיל  6.6.27בסעיף    המפורטים, מלבד גורמי הסיכון  להערכת החברה
   מגורמי הסיכון המפורטים להלן:

 סיכונים מאקרו כלכליים 

 כלכליים בישראל -חשיפה לסיכונים מקרו .6.21.1

לפיכך, פעילותה    נכון למועד זה, עיקר התמקדותה של החברה הינה בפעילותה בישראל. 
חשופה להשפעות שונות שבהן קצב גידול האוכלוסייה )לרבות עלייה(, הצמיחה במשק, 
שיעורי האבטלה ומדיניות הממשלה. מדיניות הממשלה באה לידי ביטוי במספר תחומים  
ההטבות   והיקף  אלו  משכנתאות  בגין  הריבית  שיעור  לדיור,  משכנתאות  זמינות  כגון: 

המדינה, ידי  על  הניתנות  דירות  הפלשתינית   לרוכשי  הרשות  שטחי  על  סגרים  הטלת 
 והגבלת רישיונות לעובדים זרים שעלולים לגרום למחסור בכוח אדם. 

   הרעה בסביבה הכלכלית בכלל ובתחום הנדל"ן בפרט .6.21.2

תחום עיסוק החברה דורש מקורות מימון גדולים. הרעה בסביבה הכלכלית בכלל ובתחום  
מקורות בנקאיים ואחרים )לרבות שוק ההון(  הנדל"ן בפרט עלולה לגרור קושי בגיוס הון מ

והחרפת תנאי המימון וכפועל יוצא מכך לפגוע ביכולת החברה לגייס כספים לצורך פיתוח  
בתחום  חדשה  פעילות  פיתוח  לצורך  וכן  זה  למועד  נכון  החברה  של  הקיימת  הפעילות 

 הנדל"ן ו/או לצורך עמידתה בהתחייבויותיה הקיימות.  

בסביבה הכלכלית עלולה לפגוע במגוון תחומי הפעילות במשק ובכלל  כן יודגש, כי הרעה  
זה בתחום הנדל"ן, בו פועלת החברה, באופן שעלול לבוא לידי ביטוי, בין היתר, בירידת 

של   המכירה  דיורמחירי  התפוסה  יחידות  באחוזי  בירידה  השכירות,  מחירי  בירידת   ,
ה  בכושר  בירידה  לנכסים,  בביקושים  בירידה  בירידה בנכסים,  שוכרים,  של  תשלומים 

הפעילות   קיום  לצורך  הכרחי  שהינו  חיצוני  מימון  לגייס  בקושי  למשכנתאות,  בזמינות 
ופיתוח פעילות חדשה וכיו"ב   מגמות, אשר אם תתקיימנה, תפגענה ביעדיה    – הקיימת 

 ותוצאותיה העסקיות של החברה. 

להשפעו חשוף  הבנייה  ענף  בעיתות משבר  לגרוע מהאמור,  או  מבלי  הנובעות מקיטון  ת 
הגבלה של היקף האשראי הבנקאי לענף וכן בהחמרת הדרישות מצד המערכת הבנקאית  

כך לדוג', לאור  בדבר היקף הביטחונות וסכום ההון העצמי הנדרשים לפרויקטים חדשים.  
העולם,  ברחבי  השקעות  ובתי  בנקים  קרסו  בעקבותיו  אשר  החמור,  הכלכלי  המשבר 

 בישראל ובעולם את דרישותיהם במתן מימון בנקאי. הקשיחו הבנקים 

 שינויים במיסוי על נדל"ן   .6.21.3

מעת לעת נחקקים תיקונים לגובה המס המדינתי והמוניציפלי החל על נכסי נדל"ן. הגדלת 
חבות המס של החברה הנובעת מרכישת ו/או החזקת ו/או מכירת נכסים )עתידית(, עלולה  

 . לפגוע בתוצאותיה הכספיות של החברה

 סיכונים ענפיים 
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 סיכוני ריבית  .6.21.4

התוצאות   על  השפעה  להיות  עשויה  השונים  המטבעות  של  הריבית  בשיעורי  לשינויים 
מהפרויקטים  חלק  במסגרת  החברה  נטלה  פעילותה  לצורך  שכן  החברה,  של  העסקיות 
ועליית שיעורי הריבית תגרום  חיצוני בריבית שאינה קבועה  ידה, מימון  על  המנוהלים 

צאות המימון של החברה ולפגיעה ביכולתה לפתח את עסקיה. בנוסף, עליה לגידול בהו
בשיעורי הריבית מעלה את שיעורי התשואה המבוקשת על ידי משקיעים ובכך מורידה 
את שווי נכסי הנדל"ן. כן תביא עליית הריבית לגידול בהוצאות המימון של לקוחותיה  

שעלול   באופן  של החברה,  והפוטנציאליים  נכסי  הקיימים  רכישת  כדאיות  את  להקטין 
החברה על ידם ולהקטנת הביקושים לנכסי החברה וכפועל יוצא מכך לפגיעה בתוצאותיה  

 העסקיות של החברה. 

 תנודתיות בענף הבנייה  .6.21.5

הממשלה מבצעת מהלכים בתחום הדיור למגורים שנועדו לצמצם את עלויות הרכישה 
צעירים לזוגות  בעיקר  למגורים,  דירות  לרבותשל  למשתכן  ,  מחיר  זה   תוכנית  ובכלל 

הפשרת קרקעות על ידי משרד השיכון והחמרת החקיקה הקיימת. מהלכים אלה עלולים 
וכפועל יוצא   , ואף להאטה בביקושים לדירותלהביא לירידות במחירי הדירות למגורים

 מכך לפגוע בתוצאותיה העסקיות של החברה.

חשיפה בגין מחירי תשומות הבנייה המושפעים ממחירי סחורות בעולם ומעלויות כח אדם  .6.21.6
 מקצועי 

לעליה כאמור יכולה להיות השפעה על יכולתה של החברה לפתח וליזום פרויקטים שונים 
 בתחום הנדל"ן וכן תתכן ותהיה לעליה כאמור השפעה על הרווחיות של החברה. 

 משנה  קבלני  מול  תפעולי סיכון  .6.21.7

 ככל ,  תתקשרהחברה )בשרשור סופי( התקשרה ו/או  י עמידה של קבלני המשנה עמם  א
, )לרבות באמצעות חברות הבנות(  תיזום  אותם  יםתתקשר, לטובת השלמת הפרויקטש

בלוחות הזמנים שנקבעו להם, הן משום מחסור בזמינות כח אדם לביצוע העבודות או אי  
לחש  להביא  עלולה  הבניה,  ואיכות  בטיב  החברה  עמידה  של  גורם )במאוחד(  יפה  כלפי 

 .יםמממן ו/או רוכשי זכויות בפרויקט 

 הליכי תכנון ואישור  .6.21.8

ובתחום הנדל"ן המניב    של החברה בתחום הנדל"ן היזמי בישראלהשלמת הפרויקטים  
לקבלת היתרי בניה ואישורים והיתרים נוספים מרשויות התכנון אשר מטבעם,   ים כפופ

ואין כל ודאות כי אכן יתקבלו במועד או אם בכלל יתקבלו.   אישורים אורכים זמן רב 
, שעלות  והיתרים כאמור אף עלולים להיות מותנים בעמידה בדרישות ותנאים מוקדמים

לחבר מאוד  מהותית  להיות  עשויה  בהם  ההיתרים   .ההעמידה  ומועדי  יכול  לפיכך, 
 והתחלות הבניה שניתנו על ידי החברה בדוח זה, יידחו, לרבות לפרק זמן מהותי.

 סיכונים מיוחדים לקבוצה 

 אי עמידת השותפים בפרויקטים בהתחייבויותיהם  .6.21.9

יש שותפים אשר התחייבו   להשקיעו בהון של במרבית הפרויקטים של החברה לחברה 
ככל שיידרש לצורך קידום הפרויקטים הרלוונטיים. במקרה  חברות הבנות של החברה  

האמור, קיים סיכון ששותפי החברה לא יעמדו בהתחייבויותיהם דבר אשר עלול לסכל 
 את התקדמות הפרויקטים. 

 : בהתאם להערכת הנהלת החברה –גורמי הסיכון על פי טיבם  להלן טבלה המציגה את

 מידת ההשפעה של גורם הסיכון על עסקי החברה  

 השפעה קטנה  השפעה בינונית השפעה גדולה  
 סיכונים מקרו כלכליים

  V  משבר הקורונה 
חשיפה לסיכונים מקרו כלכליים  

   V בישראל 

ובתחום    הרעה בסביבה הכלכלית
   V הנדל"ן בפרט 

 V   שינויים במיסוי על הנדל"ן 

 סיכונים ענפיים 
  V  סיכוני ריבית 
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 מידת ההשפעה של גורם הסיכון על עסקי החברה  

 השפעה קטנה  השפעה בינונית השפעה גדולה  
 V   תנודתיות בענף הבנייה  

תשומות   מחירי  בגין  חשיפה 
   הבניה 

V 

  V  משנה   קבלני מול   תפעולי  סיכון

  V  הליכי תכנון ואישור 

 סיכונים מיוחדים לחברה
בפרויקטים  אי עמידת השותפים  

   בהתחייבויותיהם
V 
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   2021בדצמבר    31דוח הדירקטוריון של החברה ליום  .6.22
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ

  2021בדצמבר  31החברה ליום דוח דירקטוריון על מצב ענייני 

 
 

בע"מ חברת    דירקטוריון  לבנין  חברה  אברהם  את  החברה"  - להלן)  עמרם  להגיש  מתכבד    דוח"( 
ביום  ל  הדירקטוריון שהסתיימה  )דוחות    ערך  ניירות   לתקנות  בהתאם,  2021בדצמבר    31שנה 

   "(.ידייםיומ תקופתיים דוחות  תקנות" -)להלן 1970-"ל תשה(, ומידיים תקופתיים
 
 

 חלק ראשון | הסברי הדירקטוריון למצב עסקי התאגיד

 
 כללי  .1
 

כחברה פרטית לפי חוק החברות,    בישראל  2002בינואר  30החברה התאגדה בישראל ביום  .א
 "(.  חוק החברות)להלן: " 1999- התשנ"ט

 
 בבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ.  חובאגרות לציבור בכוונת החברה להנפיק 

 
 תחומי פעילות  .ב

 
  6.6 ,6.4, 6.1 סעיפים ראו התשקיף  למועד נכון  החברה  של הפעילות מיתחו אודות לפרטים

בדצמבר   31לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה ליום    29וכן ביאור    לעיל  6לפרק    6.7-ו

   ."(הדוחות הכספיים המאוחדים)להלן: " לתשקיף 9המצורפים בפרק    2021

 
 מבנה אחזקות .ג

 
 לעיל.  6לפרק   6.1.4לפרטים בדבר מבנה החזקות של הקבוצה, ראו סעיף  

 
 הסביבה העסקית  .ד

 
 לעיל.  6לפרק  6.5העסקית של הקבוצה ראו סעיפים הכלכלית ו לפירוט בדבר הסביבה  

 
 נתוני מכירות  .2
 

במחירי המכירה  , בהיקפי המכירות ואף עליה  שיםובביקהתאפיינה במגמת גידול    2021שנת  
עם משבר נגיף הקורונה, אשר פגע בהיקפי המכירות בעיקר  על לאף  בחלק מהפרויקטים, זאת  

לפרק    6.5.2ראה סעיף   בדבר מידע נוסף על השפעת נגיף הקורונה,לפרטים  ) תחילתו של המשבר
6). 

 
. ההיקף הכספי כולל מע"מ  2019  -ו  2020  יםלשנ, בהשוואה  2021להלן נתוני מכירות לשנת  

   :)אלפי ש"ח(
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 2021 2020 1920 

 286 772 170 מספר יח"ד )מחיר למשתכן( 
 77 189 398 מספר יח"ד )שוק חופשי( 

 363 961 568 סה"כ יח"ד
 209 730 340 חלק החברה 

 236,000 881,000 776,000 היקף כספי )באלפי ש"ח( 
 174,000   712,000 448,000 )באלפי ש"ח(  חלק החברה
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יח"ד    26ועד למועד אישור הדוחות הכספיים, מכרה החברה    2022בינואר    1תאריך  מ ▪
ו למשתכן(  חופשי(    68-)מחיר  )שוק  כיח"ד  של  כספית  ש"ח   179,318-בתמורה  אלפי 

  אלפי ש"ח(. 145,274 -יח"ד והתמורה בגינן הינה כ   73)מתוכן חלק החברה הינו 
 

 פרויקטים בישראל  .3

 
  יח"ד )מספר יחידות   8,253-, לחברה פרויקטים בישראל בהיקף של כ2021בדצמבר    31נכון ליום  

 , בהתפלגות כדלקמן:  כולל חלק שותפים( לשיווק;
 

 חלק החברה  סך הכל 
 1,353 1,882 פרויקטים בביצוע 
 2,128 2,204 פרויקטים בתכנון 

 851 1,197 קרקע  עתודות 
 1,476 2,970 התחדשות עירונית 

 5,808 8,253 הכל סך
 
 

 .6לפרק   6.6.2למידע נוסף, ראה סעיף 
 

 צפי להוצאת היתרי בניה לפרויקטים בישראל  .4

 
  2,447-מהקרקעות המוצגות לעיל בהיקף של כהחברה צופה כי תוציא היתרי בניה בגין חלק  

  בהתפלגות כדלקמן: ,2023 תוזאת עד לשניח"ד לשיווק(  2,250)חלק החברה לשיווק יח"ד 
 

 חלק החברה  מספר יח"ד לשיווק  מיקום
 256 377 כרמל  טירת ▪
 214 263 נתניה  ▪
 1,228 1,228 אשדוד ▪
 340 340 אילת  ▪
 27 54 אביב  תל ▪
 185 185                                                                                      צפת ▪

 
מובהר בזאת כי המידע כאמור לעניין הוצאת היתרי בניה הינו בהתאם לתוכניות העבודה של  

עתיד,   פני  צופה  מידע  והינו  ערךהחברה  ניירות  בחוק  הערכות    ,כהגדרת המונח  על  המבוסס 
בהתאם לאמור  ,  אשר יכול ויחולו שינויים בהערכת החברה עליהן התבססהחברה וניסיונה ו

 . לעיל  6לפרק  6.6.19פני עתיד שלאחר סעיף בפסקת מידע צופה 
 

 ( Covid 19) הקורונהנגיף  מגפת השפעות .5
 

 לתשקיף זה.    6לפרק    6.5.2לפרטים אודות השפעות נגיף הקורונה על פעילות החברה, ראו סעיף  
 

 החברה  כספיים של הדוחות נתוני השוואה בתיקון  .6

 
מצאה החברה טעויות בדוחות    ניירות ערך,לרשות   , אגב תהליך הגשת תשקיף2021במהלך שנת  

  2020בדצמבר    31ליום    המאוחדים  הכספיים שהשפיעו על מספר פריטים בדוחותיה הכספיים
ולכל אחת משתי השנים שהסתיימו באותם תאריכים, המהווים את נתוני ההשוואה לדוחות  

 המצורפים לתשקיף:  2021בדצמבר  31הכספיים ליום 
 
בהקמה    טעות (1) פרויקטים  מספר  של  התקציביות  הבקרות  לתקציבי    -בנתוני  ביחס 

בכללותם   באותם    ואומדןהפרויקטים  ההשלמה  בשיעורי  יוצא,  וכפועל  לגמר,  היתרות 
 פרויקטים.  

נדל"ן להשקעה   (2) במסגרת היערכות החברה להליך    -טעות בהערכת השווי ההוגן של נכס 
)באמצעות ביצעה  לנכס,    הגשת התשקיף, החברה  שווי  תלוי חדש( הערכת  בלתי  שווי  מעריך 
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להערכתה  המשקפים  ההיוון  ושיעורי  הפנויים  השטחים  היקפי  בעיקר  תוקנו    במסגרתה 
באופן נאות יותר את שווי השוק של הנכס המניב, כך ששווי הנכס קטן   ולהערכת מעריך השווי

 ביחס לנתונים שנכללו בשמאות קודמת.  
  2020, אשר תיקונה הגדיל את הוצאות המסים בשנים  הכנסה  על  המיסים  בחישובי  טעות (3)
 . 2019בינואר,  1והקטין את יתרת העודפים ליום   2019-ו
 

ההשוואה   מספרי  את  החברה  התאימה  לכך,  אלה  בהתאם  כספיים  הצגה  בדוחות  של  בדרך 
  מובהר כי לתיקון הטעות אין השפעה על עמידה באמות מידה פיננסיות מול גורמים   מחדש.

החברות,  מממנים,   חוק  לפי  דיבידנד  חלוקות  התקשרויות  על  ועל    ותגמולעל  משרה,  נושאי 
 חת העסק החי. נמצבה הפיננסי של החברה לרבות על קיומה של ה

 
בעקבות גילוי הטעות חיזקה החברה את מערך הבקרה הפנימית שלה ובפרט בקרה תקציבית  

הדיווח הכספי בחברה, כמו  של פרויקטים בהקמה, בקרה על הערכות שווי נכסים ועל תהליך  
 גם גיוס עובדים נוספים למחלקת הכספים והבקרה. 

 
לדוחות הכספיים    31ביאור  נתוני ההשוואה בדוחות הכספיים, ראה  תיקון  למידע נוסף בדבר  

 לתשקיף.  9המאוחדים המצורפים בפרק 
 
 

 ניתוח המצב הכספי  .7

 
הסברי הדירקטוריון המובאים להלן למצב הכספי, תוצאות הפעילות והנזילות הינם בהתייחס  

 לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה.   
 

כי,   )יצוין  שליטה  אותה  תחת  עסקים  צירוף  ביאור  לאור  הכספיים ד'  1ראה  לדוחות 
ינואר   בחודש  שהושלם  )2021המאוחדים(  העניין  איחוד  של  בדרך  טופל  אשר   ,AS 

POOLING מספרי ההשוואה בדוחות הכספיים הותאמו על מנת לשקף את צירוף העסקים ,)
 .2019בינואר,  1בתחילת התקופה המוקדמת ביותר בדוחות הכספיים, קרי כאילו ארע 

 
 : ך סעיפי הדוח על המצב הכספי המאוחדלהלן נתונים עיקריים מתו

 
 בדצמבר   31ליום   

 2021 2020   )*( 
   

 33,503 59,733 מזומנים ושווי מזומנים 
 50,070 123,502 פיקדונות מוגבלים בשימוש 

 115,037 76,014 לקוחות והכנסות לקבל 
 9,372 16,584 חייבים ויתרות חובה 

 425,193 1,746,729 מלאי בניינים למכירה וקרקעות 
 50,000 30,300 נדל"ן להשקעה מוחזק למכירה 

 583,175 2,052,862 נכסים שוטפים   הכל   סך
 126,561 183,949 השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

 37,667 - מקדמה על חשבון רכישת חברה מוחזקת
 2,093 1,999 הלוואות לאחרים 

 218,064 306,136 ובהקמה נדל"ן להשקעה
 158,218 189,657 מקרקעין מלאי  רכישת  למלאי קרקעות ומקדמות 

 6,048 13,964 נדל"ן להשקעה לרכישת  מקדמות  
 - 2,112 נדחים   מסים   נכסי 

 14,714 23,370 רכוש קבוע, נטו 
 563,365 721,187 סך הכל נכסים לא שוטפים 

 292,812 1,690,862 מתאגידים בנקאיים ואחריםאשראי  
 - 22,306 הלוואות מצד קשור 

 22,530 18,906 ספקים ונותני שרותים 
 39,741 58,042 זכאים ויתרות זכות 

 159,389 267,548 התחייבויות בגין חוזים עם לקוחות 
 6,365 7,642 התחייבויות למתן שירותי בניה בעסקאות קומבינציה 

 520,837 2,065,306 סך הכל התחייבויות שוטפות 
 206,696 172,638 הלוואות מתאגידים בנקאיים ואחרים

 45,000 50,843 מחברות המטופלות בשיטת השווי המאזני הלוואות  
 44,151 3,115 הלוואות מבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה 
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 437 318 התחייבויות בגין הטבות לעובדים 
 30,113 54,285 התחייבויות מסים נדחים 

 326,397 281,199 סך הכל התחייבויות לא שוטפות 
 295,214 404,872 סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה האם 

 4,092   22,672 זכויות שאינן מקנות שליטה
 299,306 427,544 הון "כ  סה

 
 לדוחות הכספיים המאוחדים.  31ביאור ו  לעיל  6סעיף  )*( מוצג מחדש, ראה 

 
וההסברים להתפתחויות העיקריות  המאוחד  להלן נתונים מתוך סעיפי הדוח על המצב הכספי  

 שחלו )הנתונים הינם באלפי ש"ח(:
 

 הסבר לשינויים העיקריים  בדצמבר   31ליום   סעיף 
 2021 2020   )*(  

    : נכסים

 מלאי בניינים למכירה
 425,193 1,746,729 וקרקעות

ואחרות באשדוד    , הגידול הושפע בעיקר מרכישת קרקעות באילת
כ   בסך   2021בשנת   נטו   1.2  -של  עליה  בתוספת  ש"ח,  מיליארד 

 . במלאי בניינים בהקמה
נדל"ן להשקעה מוחזק 

 50,000 30,300 למכירה 
   6.7.1.3השינוי בגין בית אבות סיעודי מוחזק למכירה, ראה סעיף  

 לתשקיף זה.  6לפרק  

השקעות המטופלות 
 126,561 183,949 בשיטת השווי המאזני 

, ש"חליון  ימ  63  - של כ  מרווחי אקוויטי בסךבעיקר  העלייה נובעת  
כ מהזרמת   של  בסך  כלולות  לחברות  נטו  מיליון   35  -הלוואות, 

 מיליון ש"ח   11.7  - ממכירת השקעות בסך של כ  ו ש"ח, אשר קוזז
סעיף  ) שנתקבלו   8לפרק    8.3.3ראה  ומדיבידנדים  זה(  לתשקיף 

 . מיליון ש"ח  28.7  - בסך של כ

 218,064 306,136 נדל"ן להשקעה 
נובעת   כ העלייה  של  בסך   ותוספות  ש"ח   76  -מרכישות  מיליון 

כ  של  בסך  ההוגן  בשווי  קוזזו   14.8-ומעלייה  אשר  ש"ח,  מיליון 
 .מיליון ש"ח  2.6  - ממכירת נכס בסך של כ

מלאי קרקעות ומקדמות 
 158,218 189,657 מקרקעין  מלאי   רכישתל

מקרקעין    העלייה במלאי  מהשקעה  בעיקר  קוזזה נובעת  אשר 
 .מיליון ש"ח  11-בסך של כ  ממיון קרקעות מזמן ארוך לזמן קצר

    : התחייבויות והון
אשראי לזמן קצר 

מתאגידים בנקאיים 
 ואחרים

1,690,862 292,812 
נובעת   קצר  לזמן  באשראי  מימון בעיקר  העלייה  מנטילת 

ואחרימ בנקאיים  להשקעות ם  תאגידים  בעיקר  שימש  אשר 
 . במלאי קרקעות

הלוואות מתאגידים 
לזמן   בנקאיים ואחרים

 ארוך
172,638 206,696 

מ  הקיטון בעיקר  בקיזוז ירידנבע  ארוך  לזמן  בהלוואות  נטו  ה, 
 . הלוואות שסווגו לאשראי לזמן קצר

 מחברות כלולות הלוואות  
ומבעלי זכויות שאינן 

 מקנות שליטה 
שאינ  קיטוןה 89,151 53,958 מזכויות  שנתקבלו  הלוואות  מפירעון  בעיקר   ן נבע 

 . מקנות שליטה

סה"כ הון המיוחס 
 295,214 404,872 לבעלים של החברה האם 

מיליון ש"ח   126.6-בסך של כ  2021העלייה נבעה מרווח נקי לשנת  
מיליון ש"ח  11.7 -ומקרן הון מפעולות עם בעל שליטה בסך של כ

 .8לפרק    8.3.6-ו  8.3.5,  8.3.3בשל מכירת השקעות, ראה סעיף  

 
 . המאוחדים הכספיים  לדוחות 31 ביאורלעיל ו  6סעיף  ראה , מחדש מוצג)*( 

 
 תוצאות הפעילות ניתוח  .8

 
 להלן נתונים עיקריים לגבי דוחות רווח והפסד מאוחדים של החברה: 

 
 בדצמבר   31שנה שהסתיימה ביום  ל 

 2021 2020   )*( 2019   )*( 
    

 174,688 135,657 421,626 הכנסות 
 122,212 93,186 290,063 עלות ההכנסות 

 52,476 42,471 131,563 רווח גולמי 
 17,116 22,011 14,844 נדל"ן להשקעה עליית ערך  

 78,916 80,497 185,302 רווח תפעולי 
 58,435 53,532 131,533  רווח תפעולי בנטרול שיערוך נכסים 

רווח נקי מיוחס לבעלי מניות החברה 
 66,330 58,001 123,442 האם

 
 המאוחדים. לדוחות הכספיים  31 ביאורו  לעיל  6סעיף מחדש, ראה  מוצג)*( 
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הפסד מאוחדים וההסברים להתפתחויות העיקריות  או  להלן נתונים מתוך סעיפי דוחות רווח  
 שחלו )הנתונים הינם באלפי ש"ח(:

 
 

 סעיף 
 

 בדצמבר   31שנה שהסתיימה ביום  ל
 הסבר לשינויים העיקריים 

 2021 2020 2019  
     

 דירות ממכירת הכנסות  
מביצוע עבודות ו  וקרקעות

 בניה 
402,553 118,845 151,539 

נובעת בעיקר מפרויקט רובע   2021  - בה בהכנסות  יהעלי
חנה  פרדס  ומכבי   הברון  שמיר  נאות  ומהפרויקטים 

רביעי שלישי וההנים  ברמלה אשר הקמתם החלה ברבעו
קוזזה    . 2020לשנת   זו  נמוכות בעיקר  עליה  מהכנסות 

 2020לעומת  2021בשנת באילת   6יותר בפרויקט שחמון 
 לאור סיום הפרויקט. 

  30% 31.3% 31.2% שיעור רווח גולמי 

 14,417 22,411 14,844 עליית ערך נדל"ן להשקעה 

בעיקר   2021עליית ערך נדל"ן להשקעה הושפעה בשנת  
כ  של  בסך  בחדרה  מסחרי  מרכז  של  ערך   8.1-מעליית 

ש"ח  בית   2020ובשנת    מיליון  של  ערך  מעליית  בעיקר 
 . מיליון ש"ח  19.2-בסך של כ האבות הסיעודי 

חלק הקבוצה ברווחי 
השקעות המטופלות בשווי 

 מאזני 
63,467 29,979 18,788 

כלולות  חברות  רווחי  בעיקר  כללים  אקוויטי  רווחי 
בתחום היזמי ובתחום נדל"ן להשקעה. העלייה ברווחי 

נובעת בעיקר מרווחי   2020לעומת    2021האקוויטי בשנת  
כ של  בסך  בע"מ  נכסים  חפר  ע.א  בחברת   39  -שערוך 

 מיליון ש"ח )חלק החברה נטו ממס(.

 4,776 6,894 19,299 נטו  הוצאות מימון

נובעת   2020לעומת    2021העלייה בהוצאות המימון בשנת  
הוצאות  אשר  בחברה,  סולו  ההלוואות  במצבת  מעליה 
הכרה  ובשל  הפסד,  או  לרווח  נזקפות  בגינן  המימון 
הסיעודי  האבות  ומבית  יזמיים  בפרויקטים  בהכנסה 

 .שהקמתו הושלמה

 
 . המאוחדים הכספיים  לדוחות 31 ביאורו  לעיל  6סעיף מחדש, ראה  מוצג)*( 

 
 נזילות  .9

 
להתפתחויות  .9.1 וההסברים  מאוחדים  מזומנים  תזרימי  דוחות  מתוך  נתונים  להלן 

 העיקריות שחלו )הנתונים הינם באלפי ש"ח(: 
 

 הסבר לשינויים העיקריים  בדצמבר   31שנה שהסתיימה ביום  ל סעיף 
 2021 2020 2019  
     

 ( 54,445) ( 3,387) ( 1,188,455) שוטפת פעילות  ל מזומנים    ם תזרי

שוטפת  מפעילות  השלילי  בתזרים  העלייה 
מ בעיקר  קרקעותנובעת  במלאי   השקעה 

בכ  2020  -ו  2021בשנים    אשר  -הסתכמה 
 מיליון ש"ח.    106-וכ מיליון ש"ח    1,240

תזרים מזומנים מפעילות שוטפת 
 65,960 102,205 52,108 בנטרול רכישת קרקעות   –

 

פעילות ל תזרימי מזומנים  
 ( 54,502) ( 90,206) (126,916) השקעה

ב בשנת תהעלייה  השקעה  לפעילות  זרים 
נבעה בעיקר מפיקדונות   2020לעומת    2021

והיא  בנקאי,  בליווי  בשימוש  מוגבלים 
לחברות חלקית  קוזזה   מהלוואות  בעיקר 

ב יותר  נמוך  בסכום   2021שנת  כלולות 
  2020  שנת   לעומת

 104,181 115,062 1,342,276 תזרימי מזומנים מפעילות מימון 

בעיקרו  נובע  מימון  מפעילות  תזרים 
ואחרים.  בנקאיים  מתאגידים  מאשראי 

בשנת   נובעת   2020לעומת    2021העלייה 
 בעיקר מנטילת מימון לרכישת קרקעות
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לסעיף    גילוי .9.2 תקופתיים  14)ב()10בהתאם  דוחות  לתקנות   תזרים   גילויו  ומיידיים( 
 החברה  התחייבויות פירעון למימון  החזוי המזומנים

 

שלילי   מזומנים  תזרים  הכספיים   מתמשך לחברה  בדוחותיה  שוטפת  מפעילות 
)סולו( ליום   כ   2021בדצמבר    31המאוחדים ובדוחותיה הכספיים הנפרדים  -בסך של 

ש"ח  מי  1,188 בהתאמה  מיליון  1,283-וכליון  מהשקעה  ש"ח,  בעיקר  הנובע  במלאי  , 
 . קרקעות

חודשים בדוחות הכספיים המאוחדים והנפרדים   12לחברה הון חוזר שלילי לתקופה של  
מיליון ש"ח, בהתאמה.   75-מיליון ש"ח וכ  87-בסך של כ   2021בדצמבר    31)סולו( ליום  

 להלן. 10.3לפרטים, ראו סעיף 

בחברה מתקיים ( לתקנות דוחות תקופתיים ומיידיים,  3()א()14)ב()10בהתאם לתקנה  
תזרים מזומנים חזוי  זה,  לדוח הדירקטוריון    'א  כנספח", ולפיכך מצורף  סימן אזהרה"

 .  הקרובות שנתייםהלתקופה של  של החברה  

 

 מקורות המימון .10

 
פעילותה את  מממנת  בעיקר,  הקבוצה  מלקוחות,  בנקאיים    ,ממקדמות  מתאגידים  אשראי 

 כמפורט להלן:  ,ספקיםמ ואשראי ומגורמים אחרים 
 

 אמצעים הוניים  .1.1
 

- מיליון ש"ח, לעומת סך של כ  428-, הסתכם לסך של כ2021בדצמבר    31הון ליום  ה
. להסברים על השינוי בהון העצמי, ראה סעיף  2020בדצמבר    31מיליון ש"ח ליום    299

 . לעיל 7
 
 

 התחייבויות לזמן קצר  .1.2
 

  31יתרת ההתחייבויות מתאגידים בנקאיים ונותני אשראי אחרים לזמן קצר ליום  
לזמן קצר  מיליון ש"ח. הלוואות החברה    1,691- , מסתכמת לסך של כ2021בדצמבר  

בתנאי   כלל  בדרך  ביאור  מרווח,  +    פריים הן  ראה  הכספיים    14לפרטים  לדוחות 
   .המאוחדים

 
  הון חוזר .1.3

 

 

הסכום 
שנכלל  
בדוחות 
 הכספיים

התאמות  
)לתקופה  

  12של 
חודשים(  

 )*( 

סך הכל  
)לתקופה  

  12של 
 חודשים( 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
    

 761,907  ( 1,290,955)   2,052,862  נכסים שוטפים 
 (848,497) ( 1,216,809) ( 2,065,306) התחייבויות שוטפות 

ייבויות השוטפות על  ההתחעודף 
 ( 86,590)  ( 74,146) ( 12,444) הנכסים השוטפים
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 התחייבויות לזמן ארוך .1.4
 

  31יתרת ההתחייבויות מתאגידים בנקאיים ונותני אשראי אחרים לזמן ארוך ליום  
הן  לזמן ארוך  מיליון ש"ח. הלוואות החברה    173-, מסתכמת לסך של כ2021בדצמבר  

  לדוחות הכספיים   14, לפרטים נוספים, ראה ביאור  בעיקרן בריבית קבועה לא צמודה
 . המאוחדים

 
 דיבידנד  .1.5

 
ביאור   ראה  הדוח,  בתקופת  החברה  שחילקה  דיבידנד  בדבר  לדוחות    21לפרטים 

 הכספיים המאוחדים. 
 
 

 חלק שני | היבטי ממשל תאגידי

 
 

 פטור מצירוף דוח וחוות דעת רואה חשבון מבקר בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית  .11

 
)דוחות    לתקנות ניירות ערך   3)ב( להוראות התחולה של תיקון מספר  7בהתאם להוראות סעיף  

ומיידים( על  2009-התש"ע  )תיקון(,תקופתיים  תחול  הפנימית  הבקרה  על  דוח  לצרף  החובה   ,
 .  2023בדצמבר  31החברה החל מהדוחות הכספיים הערוכים ליום 

 
תקנה  כמו להוראות  דוחות (  3ב)ג9  כן, בהתאם  ומיידיים  לתקנות  של  תקופתיים  הוראותיה   ,

פיה יש לצרף לדוחותיה השנתיים של חברה    , עלתקופתיים ומיידיים  דוחותב)ג( לתקנות  9תקנה  
את חוות דעתו של רואה החשבון המבקר שלה בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח  
הכספי ובדבר חולשות מהותיות שהוא זיהה בבקרה זו, לא יחולו על החברה בטרם חלפו חמש  

 ה. מקרים מסוימים שנקבעו באותה תקנברות שנים מעת שנעשתה תאגיד מדווח למעט בק 
 

  תרומות .12

 
של    2021בשנת   סך  צדקה  למטרות  החברה  החברה   ש"ח,  אלפי    338תרמה  תרמה  מתוכם 

ארגון   שהינו  עמרם,  ומנטינה  אברהם  ע"ש  ומנטינה"  אברהם  "היכל  בשם  רשומה  לעמותה 
 אלפי ש"ח. 15של  , סך השליטה ישל בעל  וסבתם הםהשליטה ע"ש אבי  י שהוקם על ידי בעל

סעיף    ה, ראבתקופת התשקיףלעמותת   השלוהיקף התרומות  מדיניות התרומות  לפרטים בדבר  
 . להלן  8לפרק  8.3.20

 

 ודירקטורים בלתי תלויים  חשבונאית ופיננסית מיומנותדירקטורים בעלי  .13

 
 דירקטורים בעלי מיומנות חשבונאית ופיננסית  .4.1

 
(  12)א()92, לפי סעיף  , החליט הדירקטוריון2022  במאי   30  בישיבת הדירקטוריון מיום 

לחוק החברות, כי המספר המזערי הראוי של דירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית  
לרבות הדח"צ החברות    ים ופיננסית,  חוק  להוראות  הפיכת    לאחר)שימונו בהתאם 

המספר  )להלן: "דח"צים(  )כולל  שניים(, הוא תאגיד מדווחלחברה ציבורית/החברה 
 "(. המזערי הראוי

 
המספר המזערי הראוי נקבע בהתחשב, בין השאר, בגודל החברה, תחומי פעילותה  
של   הכספי  מצבה  בבדיקת  המתעוררות  והפיננסיות  החשבונאיות  הסוגיות  וטיב 

 החברה, עריכת דוחותיה הכספיים ואישורם. 
 

זה,    לעניין תשקיף  למועד  נכון  כי  יצוין  ד  לאזה  בימכהנים    י בעל חברה  רקטורים 
חש ופיננסית.  מומחיות  ציבורית,  בונאית  לחברה  החברה  הפיכת  לאחר  זאת,  עם 

בכוונת החברה לפעול למינוי דירקטורים בלתי תלויים )לרבות דירקטורים חיצוניים(  
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ופיננסית חשבונאית  מומחיות  בסעיף    בעלי  הקבועה  התקופה  לחוק    242בתוך 
 ראוי.  החברה תעמוד במספר המזערי ה, לאחר מינויים, בוש, באופן החברות

 
 דירקטורים בלתי תלויים  .4.2

 
זה    לאתשקיף,  הלמועד   מונח  כהגדרת  תלויים,  בלתי  דירקטורים  בחברה  מכהנים 

עם זאת, לאחר הפיכת החברה לחברה ציבורית או תאגיד מדווח )ככל  בחוק החברות.  
שתהפוך(, בכוונת החברה לפעול למינוי דירקטורים בלתי תלויים )לרבות דירקטורים  

בסעיף   בתוך התקופה הקבועה  החברות.    242חיצוניים(  כן,  לחוק  לא  החברה  כמו 
כהגדרת המונחים  אימצה בתקנונה הוראה בדבר שיעור דירקטורים בלתי תלויים,  

 . בחוק החברות
 

 מורשי חתימה עצמאיים  .14

 
למועד התשקיף, מר אלון עמרם, מנכ"ל ויו"ר דירקטוריון החברה, הינו מורשה חתימה עצמאי  

 (. 1968-)ד( לחוק ניירות ערך, התשכ"ח37בחברה )כהגדרת המונח בסעיף 
 

 מבקר הפנים של החברה  .15

 

 פנים. למועד התשקיף לא מכהן בחברה מבקר 

 
 שכר טרחת רואה החשבון המבקר .16

 

רואה החשבון המבקר של החברה ושל חלק מהחברות המוחזקות על ידי החברה הינו  .7.1
 רואי חשבון(.  – משרד דלויט ישראל )בריטמן אלמגור זהר ושות' 

 
יתר החברות המוחזקות שאינן מבוקרות על ידי דלויט ישראל, מבוקרות על ידי רואי  

 אחרים. חשבון 
 

ש .7.2 טרחה  בשנים  שכר  המבקרים  החשבון  לרואה  שירותי    2020  -ו   2021שולם  בגין 
   :)באלפי ש"ח( ביקורת ושירותים הקשורים לביקורת הינו כדלקמן

 
  הקשורים  ושירותים ביקורת

 2020 2021 לביקורת 

 אלמגור זהר(  בריטמןישראל )  דלויט
 450 509 ביקורת 

 76 21 שירותים אחרים
 אחרים  חשבון רואי

 257 406 ביקורת 
 ---  ---  שירותים אחרים

 
הטרחה של רואי החשבון המבקרים מובא לאישור דירקטוריון החברה. גובה    שכר .7.3

שכר הטרחה נקבע בהתבסס בין היתר, על תנאי השוק ולדעת הנהלת החברה הינו  
 סביר ומקובל בהתאם לאופי החברה ולהיקף הפעילות שלה.  
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 חלק שלישי | הוראות גילוי בקשר לדיווח הפיננסי של החברה

 
 

 אומדנים חשבונאיים קריטיים .17

 
ת הנהלת החברה להשתמש באומדנים והערכות המשפיעים על  שבעריכת הדוחות הכספיים נדר

ערכי הנכסים וההתחייבויות. לפרטים בדבר האומדנים החשבונאיים הקריטיים, המשמשים 

 ם המאוחדים. לדוחות הכספיי  3בהכנת הדוחות הכספיים, ראה ביאור 

 

 תות שווי מהותיוהערכ .18

 
  בהתאם  ת ומהותית שווי  ות כהערכ והמוגדר  נכסיםשני  להלן תמצית הערכות שווי של    מובאת

 . 1970-"ל התש( ומידיים תקופתיים)דוחות   ערך ניירות  לתקנות 
 

 

 ( 100% נכסב , חלק החברה 100%לפי  תונים)הנ )נכס מניב(  חדרה A Center .א

 

 
 

 ( 50% נכסב, חלק החברה 100%לפי  תונים)הנ )נכס בהקמה(  חפר עמק, 1 מגרש .ב

 

 
 

 143,400 אלפי ש"ח( שנקבע )הוגן שווי  
לפני   סמוך  בספרים  הערך 

 135,278 אלפי ש"ח( )הערכת השווי 

 15. שמאי מקרקעין, תואר שני בכלכלה, מעל ברק פרידמן ואפיונו  זהות מעריך השווי 
 , לרבות בנכסים בעלי מאפיינים דומיםשנות ניסיון בתחום

 כן האם המעריך בלתי תלוי? 
 כן האם קיים הסכם שיפוי? 

תאריך התוקף של הערכת השווי  
הערכת   מכוונת)התאריך שאליו  

 השווי( 
31/12/2021 

 ( Income Approach) גישת היוון תזרימי מזומנים מודל הערכת השווי  
ששימשו  ה העיקריות  הנחות 
 הערכת השווי ב

 6.4% –שיעור היוון משוקלל 
 ש"ח  100 –דמי שכירות חודשיים למ"ר מסחר 

 ש"ח  50 –דמי שכירות חודשיים למ"ר משרדים 

 79,000 אלפי ש"ח( שנקבע )הוגן שווי  
לפני    סמוךבספרים    הערך

 41,410 "ח( ש אלפי)הערכת השווי 

ניסיון רב בהערכות שווי  טרייסטמן אגמי, שמאית בעלת  ואפיונו  זהות מעריך השווי 
 נכסים בעלי מאפיינים דומים

 כן האם המעריך בלתי תלוי? 
 כן האם קיים הסכם שיפוי? 

תאריך התוקף של הערכת השווי  
הערכת   מכוונת)התאריך שאליו  

 השווי( 
31/12/2021 

 מודל הערכת השווי  
 

 ( Income Approach) גישת היוון תזרימי מזומנים

ששימשו  ההנחות   העיקריות 
 בהערכת השווי 

 6.3% –שיעור היוון משוקלל 
 ₪ 120 – בקומת הקרקע  דמי שכירות חודשיים למ"ר מסחר

 ש"ח  50 – משרדים :דמי שכירות חודשיים למ"ר 
 13.8%רווח יזמי מופחת 
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 אירועים לאחר תום תקופת הדיווח .19

 
ראה  ל הדיווח,  תקופת  תום  לאחר  אירועים  בדבר  הכספיים    30ביאור  פרטים  לדוחות 

 המאוחדים. 

 

 

 
 אלון עמרם

 ל"יו"ר דירקטוריון ומנכ
  2022  במאי, 30תאריך חתימה: 



י דוח דירקטוריון                      יי  2021 בדצמבר 31 ליום החברהעל מצב ע
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  2021בדצמבר   31ליום  הדירקטוריון לדוח' א ספח
  

ים תזרים דוח  בדבר גילוי   חזוי  מזומ
  

תיים הקרובות ד ים הצפוי של החברה לש ירקטוריון החברה בחן את תזרים המזומ
על הבאים:  בהתבסס  המצטברים  צופה    הפרמטרים  החברה  של(א)  עודפים   משיכה 

(ב)   תיים הקרובות;  הש במהלך  בסכומים מהותיים  בהקמה  כון למועד מפרויקטים 
וצלותהתשקיף,   , כמפורט "חשמיליון    87  -בסך של כ  לחברה מסגרות אשראי בלתי מ

קאי והחוץ 1לעיל   6לפרק    6.12.2בסעיף   גישות גבוהה לשוק האשראי הב ; (ג) לחברה 
קאי; ה לעיל, קבע דירקטוריון החברה ש ב אין חשש סביר כי במהלך תקופת לאור הבחי

ים החזוי לא תעמוד החברה בהתחייבויותיה הקיימות והצפויות בהגיע  תזרים המזומ
קיומן לעיל  ,מועד  לאמור  כי    ,ובהתאם  קבע  החברה  איןדירקטוריון  בעיית   לחברה 

    .זילות

חות הלהלן   ים החזוי והסברים עיקריותהה     :בקשר לתזרים המזומ

תקופות  .א לשלוש  בהצגה  הקרובות  תיים  לש ערך  החזוי  מ   :התזרים    1  יוםהחל 
ה  תקופה (להלן : "  2022בדצמבר    31ליום  עד    2022באפריל     1  יוםהחל מ  ,")ראשו
ואר   ייה  תקופה(להלן: "  2023בדצמבר    31-עד ליום ה   2023בי   1יום  ") והחל מ ש
ואר    "). שיתי של  תקופה(להלן: " 2024מרס  31עד ליום   2024בי

  מקורות סולו 

בסכום כולל של    מקורות מפעילות שוטפת צופה    החברה  -   שוטפת  מפעילות  מקורות  .ב
הבתקופה    ש"חמיליון    189-כ ייהבתקופה    ש"חמיליון    116-כ  , הראשו   21-ו  הש

סות מהכוללים את המקורות הבאים: (א)    ,מיליון ש"ח בתקופה השלישית דמי  הכ
יבים בסכום שלשל  שכירות   הבתקופה    ש"חמיליון    8- כ  כסים מ סכום    ,הראשו

כ ייה בתקופה    ש"חמיליון    12  -של  כ   הש של  בתקופה    ש"ח מיליון    3-וסכום 
שוטף    (ב)  ;השלישית ות  שחרור   הסגורמחשבו שיווק    יםהליווי  תקורות,  בגין 

וביצוע   ת  Amaze  בפרויקטפרסום  שמיר    בשכו   Young  פרויקטב,  רמלהבאות 
ת   ת    ריזורט  אקווה  פרויקטב,  רמלהב  מכביבשכו   פרויקטב ו  אילתב  2  שחמוןבשכו
טרל   הבתקופה  "ח  ש   מיליון  18-כ  של  מצטבר  בסכום  הכרמל  טירתבס - כ  ,הראשו

ייהבתקופה  "ח  ש  מיליון  33 משיכת  (ג)  וכן    ;מיליון ₪ בתקופה השלישית  9-וכ   הש
ו לעיל בסכום כולל של בסיום עודפים  בתקופה   ש"ח מיליון  139הפרויקטים שצויי

ה ייהבתקופה    ש"חמיליון    47-סך של כ   ,הראשו בתקופה    ש"חמיליון    9וסך של    הש
ק    .השלישית הב לאישור  כפופה  הליווי  ות  מחשבו עודפים  משיכת  כי  יודגש, 

ף  כמקובל עם זאת,    .המלווה ות הליווי הסגורים  שחרור עודפים    ,בע שוטף מחשבו
כי   יודגש,  הפרויקט.  לקצב התקדמות  הפרויקט בהתאם  חיי  לאורך  מבוצע  לרוב 

עודפים לשחרור  בבקשה  טי  הרלוו המלווה  ק  לב תה  פ טרם  ואיהחברה  כל  ,  ן 
העודפים שחרור  את  לחברה  יאשר  ק  הב כי  אודות  וודאות  וספים  לפרטים   .

סות  לעיל.    6לפרק    6.6.5- ו  6.6.10,  6.6.7,  6.6.8הפרויקטים ראה סעיפים   וכן (ד) הכ
ה בגין  התמורה  יתרת  תשלום  מהשלמת  ה  הראשו   חטיבת של    מכירה בתקופה 

י'  ברחהקרקע   דרו יה  אלכס ת מיליון ש"ח, וכן (ה) החברה צופה    23  -בסך של כ  ב
ייה החברה תשיב החזר הון עצמי בעודף שיושקע בפרויקט בן גוריון   כי בתקופה הש

יה, בסך של כ   מיליון ש"ח. 23-ת

מימון    תזרימיים מקורות    לחברה  -   מימון  מפעילות  מקורות  .ג ובעים  מפעילות  ה
טילת   ת    .רכישת קרקעל  מימוןת  ו הלוואמ   חבצלת   בפרויקט  טוליל  החברה   בכוו

יה ת הבתקופה    ש"חמיליון    120של  בסך כולל    הלוואה  השרון ב ח כי    הראשו (הו
  - החברה תמכור כמחצית מהזכיות לגורם צד ג'  כך שחלק החברה בהלוואה יהיה כ

ש"ח)  60 וסף.  מיליון  יחההחברה    ב צל  כי  מ ההתקופה    במהלך   ת   חלק   הראשו

 
יו   מחברת"ח ש מיליון  60 של בסך  אשראי   מסגרת כולל  לא   1  . לעיל 6 לפרק  8.3.13 סעיףראה    ,בע"מ וב
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לה    האשראי  ממסגרות של    בסךהקיימות    פעילות   צורךל  2"ח שמיליון    30כולל 
 מיליון ₪ נוספים תיטול במהלך התקופה השנייה.  30-ו  .השקעה

בתקופה  מפעילות השקעה  הצפויים  החברה    מקורות  -   השקעה   מפעילות  מקורות .ד
היתרנובעים    הראשונה   ביתב  מהזכויות  30%  למכירת  העסקה  השלמת  בגין  בין 

   .ש"חמיליון   23-כבסך של  האבות

  הראשונההתקופה  כי במהלך    צופה   החברה  -   מוחזקות  חברות   מפעילות  מקורות .ה
חוות השרתים בסך כולל  פרויקט  החברה תיטול הלוואה לצורך רכישת הקרקע ב

כן,    6.ה. לפרק  6.6.25, ראו סעיף  לפרטים   ש"ח. מיליון    38  -של כ לתשקיף. כמו 
הראשונההחברה   בתקופה  כי    מחברות   בעלים  הלוואות  של  החזריבוצע    צופה 

  בע"מ   נכסים  .א חפרעמובפרט    ,ומניבים  יזמיים  בפרויקטים  המחזיקות  מוחזקות
  עודפת   השקעה  החזר   לקבל  צופה   וכן,  מיליון ש"ח  12.5- סך של כב  )חברה כלולה( 

לב כ  מוחזקות  בחברותבשנה הראשונה    פרויקטים  ליוויכניסה  כולל של    16-בסך 
בהקמה    היזמיים משיכת עודפים מהפרויקטים  בנוסף, החברה צופה    .ש"חמיליון  

  ש"ח מיליון    11-הראשונה וכבתקופה  ש"ח  מיליון    4-בחברות הכלולות בסך של כ 
 מיליון ש"ח בתקופה השלישית.  3-וכ  השנייהבתקופה  

 צפויים ושימושים התחייבויות

בעיקר תשלומי מקדמות  החברה מניחה    -  ושימושים מפעילות שוטפת  התחייבויות .ו
מיליון    12  - כ  , הראשונהבתקופה  ש"ח  מיליון    30- של כבסך    מס בגין עסקות שבוצעו

השלישית  3-וכ  השנייהבתקופה   בתקופה  ש"ח  וכלליות,  מיליון  הנהלה    הוצאות 
מיליון    3  -וכ  השנייהבתקופה  מיליון    13-כ  ,הראשונהבתקופה  מיליון    8-בסכום של כ

  ש"ח   מיליון  20-של כ  ואחרות בסך  שיווקפרסום    יעוץעלויות    ,  בתקופה השלישית
בתקופה    3-וכ  השנייה בתקופה    ש"ח  מיליון  13-כ  , הראשונה  בתקופה   ₪ מיליון 

בגין    .השלישית תשלומים  תבצע  הראשונה  בתקופה  כי  מניחה  החברה  כן,  כמו 
מיליון    140  -המקרקעין בפרויקט 'מחיר מטרה' בחבצלת  השרון בנתניה בסך של כ

₪ )הונח כי החברה תמכור כמחצית מזכויותיה בקרקע כך שחלק החברה בתשלומי  
ה כי יתהוו  מיליון ₪(, בתקופה השנייה החברה צופ   70  - הקרקע יהיה בסכום של כ

לכיש   בפרויקט  ליווי  בהסכם  התקשרות  בגין  הון  השלמת  לצורך  תשלומים  לה 
כ  70-באשדוד בסך של כ 'מחיר מופחת' בעכו  בסך של  ובפרויקט    4- מיליון ש"ח 

מיליון ש"ח ובתקופה    13-מיליון ש"ח ובפרויקט 'מחיר למשתכן' בצפת בסך של כ 
הון   לצורך השלמת  לה תשלומים  יתהוו  בעכו  השלישית  מופחת'  'מחיר  בפרויקט 

 . מיליון ש"ח 1-בסך של כ

  פירעון   צופה  החברההראשונה  בתקופה    –  ושימושים מפעילות מימון  התחייבויות .ז
מיליון    40-כסך של    ומתוך סכום זה)  ש"חמיליון    180- של כהלוואות בסכום כולל  

עבור      ש"חמיליון    140-כוסך של  ,  םית מתאגידים בנקאיוהלווארעון  יפעבור    ש"ח
כי התזרים החזוי מניח כי החברה    ,יצוין  (.םימלווים חוץ בנקאי מהלוואות    ןפירעו 

הלוואה   הגופים  משניטלה  תפרע  שקיימת  נים,  מממ האחד  אף  זכות  לחברה  על 
  שנחתםשל ההלוואה  ח הסכם המסגרת  ו ההלוואה מכמועד הפירעון של  לדחות את  

מיליון    32-בסך של כ    תשלומי ריביתכי תשלם  כמו כן, החברה צופה    עמה.בקשר  
  9-ובסך של כ   השנייהבתקופה    מיליון ש"ח  38- כבסך של  הראשונה ובתקופה  ש"ח  

 . מיליון בתקופה השלישית

מוחזקות  התחייבויות .ח חברות  מפעילות  החברה    הראשונה  בתקופה  -  ושימושים 
מוחזקות  מניחה   חברות  מפעילות  החברה  של  ושימושים  כוללים  ההתחייבויות 

קדמת עדן  פרויקט  קשר עם  בהשקעות בחברות בנות, בפרט לצורך רכישת קרקע  
צופה כי המו"מ בנוגע לרכישת  בנוסף, החברה    .מיליון ש"ח  40-כבסך של  נתניה  ב

)יובהר כי אין  יבשיל  פרויקט חוות השרתים  של  המקרקעין   והעסקה תצא לפועל 
רכישת  החברה בשנה הראשונה בומשכך תשקיע  וודאות כי העסקה תצא לפועל(,  

 
 בע"מ.  כולל ניצול מסגרת מחברת ובניו   אינו המסגרת  ניצול  2
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בתקופה  השקעות אחרות    בנוסף, החברה מניחהש"ח.  מיליון    50-קרקע סך של כה
  2-ובתקופה השנייה בסך של כ  מיליון ש"ח   3-כבחברות כלולות בסך של  הראשונה  
   .מליון ש"ח

  חדשות   עסקאות  במסגרת  שידרשאינו כולל השקעות נוספות בגין הון עצמי    התזרים .ט
למעט פרויקט    בתחום הנדל"ן היזמי והמניב,  במכרזים  זכיות או  /ו  הבשילושטרם  

ו' לעילט-קטן ג' ובסעיף    כמפורטופרויקט חבצלת השרון  חוות השרתים   בסעיף  , 
   .לעיל  6לפרק   .ה.6.6.25

 
קיימות לחברה מסגרות לא מנוצלות בסכום  נכון למועד התשקיףכאמור לעיל,  בנוסף, 

    מיליון ש"ח. 87-של כ
 

 

תקופה  
 ראשונה 

תקופה  
 שניה

תקופה  
 שלישית

 
   

 61,485 69,177 130,193 יתרת פתיחה

 
   

    מקורות סולו: 

 
   

 21,015 116,190 188,592 סה"כ מקורות מפעילות שוטפת

 --- 30,000  90,847 סה"כ תזרים מפעילות מימון

 --- --- 23,000 סה"כ תזרים מפעילות השקעה 

 3,387  10,550  69,298 סה"כ תזרים מחברות מוחזקות

    

 
   

    התחייבויות ושימושים צפויים: 

 
   

 (10,877) (124,795) (128,899)  סה"כ תזרים לפעילות שוטפת

 (9,376)  (38,131) (212,474)  סה"כ תזרים לפעילות מימון

 ---  --- ---  סה"כ תזרים לפעילות השקעה 

 --- (1,506)  (91,379) סה"כ תזרים לחברות מוחזקות 

 
   

 65,634  61,485 69,177 לתום תקופה יתרת סגירה

    

 27,000  27,000 57,000 3צפי מסגרות לא מנוצלות  

    
יתרת מזומנים חזוי לניצול )כולל מסגרות לא 

 92,634 88,485 126,177 מנוצלות(

 

  ניירות   בחוק  כהגדרתו  עתיד   פני  צופה  מידע  הינם,  לעיל  כמפורט  החזוי  המזומנים  ותזרים  ההנחות
  לאירועים   המתייחס   אחר  ומידע  ואומדנים  הערכות,  תחזיות  היתר  בין  הכולל,  1968-ח"תשכ,  ערך

לרבות השלמה של עסקאות קיימות, הבשלה והוצאה לפועל של עסקאות ,  עתידיים  עניינים  או
  אשר בשלבי משא ומתן )לרבות עסקת חוות השרתים כמפורט לעיל( והתקשרות בהסכמי מימון,  

 צופה   המידע  .נוספים  רבים  בגורמים  אלא,  בחברה  ורק  אך  תלויה  ואינה  ודאית  אינה  התממשותם
  על ,  זה  תשקיף  במועד  בחברה  הקיימת   לאינפורמציה  בנוסף,  מהותית  במידה  מבוסס  העתיד  פני

  הביקוש   רמות,  החברה  פועלת  בהם  השווקים  מצב  לגבי   החברה   של  נוכחיות  והערכות  ציפיות

 
בכל אחת מהן  והתקופה השניה ינוצלו  הראשונה התקופה  במהלך  כי  הנחה   לאחר הינה  מנוצלת הלא  המסגרת  יתרת 3
 ש"ח.   מיליון 30-כ
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 התפתחויות ,  משנה  וקבלני  בנייה  תשומות  עלויות,  החברה  של  ן"הנדל  נכסי  של  השוק  ומחירי
עתידיות   כלכליות   ועל   האמורים  מהפרמטרים  אחד  בכל  עתידיות  התפתחויות  על  וכןמאקרו 

,  חלקו  או  כולו,  להתממש  שלא   עשוי  כאמור  המידע  .באלה  אלה   כאמור  התפתחויות  של   השתלבותן
  בין,  הינם  כך  על   להשפיע  העשויים  הגורמים.  שנצפה  מכפי  מהותית  שונה  באופן  להתממש   או

  שינויים  לרבות,  החברה  פועלת  בהם  ובשווקים  הכללית  בסביבה  והתפתחויות  שינויים,  היתר
  פעילות   את  המאפיינים   הסיכון  מגורמי  חלק   או  כל  של  והתממשותם  לעיל  שפורטו  בפרמטרים

  6  לפרק  6.21  -ו  6.6.27  פיםסעי  ראו,  החברה  על  החלים  הסיכון  גורמי  בדבר  לפרטים.  החברה
 . זה לתשקיף
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ

  2202 מרץב 31החברה ליום דוח דירקטוריון על מצב ענייני 

 
 

בע"מ חברת    דירקטוריון  לבנין  חברה  אברהם  את  החברה"  - להלן)  עמרם  להגיש  מתכבד    דוח"( 
"מועד הדוח" )להלן:  ,  2022  מרץב  31שהסתיימה ביום    תקופה של שלושה חודשיםל  הדירקטוריון

  - )להלן  1970-"ל תשה(,  ומידיים  תקופתיים)דוחות    ערך  ניירות  לתקנות   בהתאם"(  תקופת הדוח"-ו
   "(.ידייםיומ תקופתיים דוחות תקנות"
 
 

 חלק ראשון | הסברי הדירקטוריון למצב עסקי התאגיד

 
 כללי  .1
 

כחברה פרטית לפי חוק החברות,    בישראל  2002בינואר  30החברה התאגדה בישראל ביום  .א
 "(.  חוק החברות)להלן: " 1999- התשנ"ט

 
להנפיק   א'(בכוונת החברה  )סדרה  חוב  אביב  לציבור  אגרות  בתל  ערך  לניירות  בבורסה   ,

 בע"מ. 
 

 תחומי פעילות  .ב

 
  6.6 ,6.4, 6.1 סעיפים ראו התשקיף  למועד נכון  החברה  של הפעילות מיתחו אודות לפרטים

בדצמבר   31לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה ליום    29וכן ביאור    לעיל  6לפרק    6.7-ו

   ."(הדוחות הכספיים המאוחדים)להלן: " לתשקיף 9המצורפים בפרק    2021

 
 מבנה אחזקות .ג

 
 לעיל.  6לפרק   6.1.4לפרטים בדבר מבנה החזקות של הקבוצה, ראו סעיף  

 
 הסביבה העסקית  .ד

 
 לעיל.  6לפרק  6.5העסקית של הקבוצה ראו סעיפים הכלכלית ו לפירוט בדבר הסביבה  

פרסום התשקיף  בתקופת הדוח בכ ועד מועד  כן,  2.4%  -, עלה מדד תשומות הבניה  . כמו 

  . 0.35%  - ל  0.1%  - הדוח הודיע בנק ישראל על העלאת ריבית הבסיס במשק מ  לאחר מועד 

ביום   כן,  ב  2022במאי    23כמו  הריבית  העלאת  על  ישראל  בנק  של    0.4%-הודיע  לשיעור 

בנוסף, על פי תחזיות במשק ובהתאם למגמות בסביבת הריבית במטבע חוץ ובעיקר    .0.75%

ית בישראל תמשיך לעלות בעתיד הנראה לעין.  כי הריב  אפשרותקיימת    דולר ארצות הברית,

בדבר השפעה צפויה  לפרטים    .לאמור לעיל השלכה ישירה על הוצאות הריבית של החברה

 לדוחות הכספיים המאוחדים.  ח'-ז' ו26ראה ביאור של העליה במדד ובריבית, 

  נכון למועד להערכת החברה מבחינת  הביקושים לרכישת דירות ולשטחי מסחר ומשרדים,  

   שים.והדוח לא חל שינוי מהותי בביק
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 נתוני מכירות  .2
 

במחירי המכירה  , בהיקפי המכירות ואף עליה  שיםובביקהתאפיינה במגמת גידול    2021שנת  
עם משבר נגיף הקורונה, אשר פגע בהיקפי המכירות בעיקר  על לאף  בחלק מהפרויקטים, זאת  

לפרק    6.5.2ראה סעיף   השפעת נגיף הקורונה,בדבר מידע נוסף על  לפרטים  ) תחילתו של המשבר
6). 

 
. ההיקף הכספי כולל מע"מ )אלפי  2021שנת  תקופת הדוח בהשוואה ללהלן נתוני מכירות ל

   :ש"ח(
לתקופה של   

 שלושה חודשים 

 
 לשנת 

 31/3/2022 2021 

 170 27 מספר יח"ד )מחיר למשתכן( 
 398 69 מספר יח"ד )שוק חופשי( 

 568 96 סה"כ יח"ד
 340 74 חלק החברה 

 776,000 197,000 היקף כספי )באלפי ש"ח( 
 448,000 154,000 )באלפי ש"ח(  חלק החברה

 
 

 
 פרויקטים בישראל  .3

 
  יח"ד )מספר יחידות   9,097-, לחברה פרויקטים בישראל בהיקף של כ2022  מרץב  31נכון ליום  

 בהתפלגות כדלקמן: , יח"ד 6,652מתוכן חלק החברה  , כולל חלק שותפים( לשיווק;
 

 2021בדצמבר  31 2022 במרץ 31 
 חלק החברה )*(  סך הכל )*(  חלק החברה )*(  סך הכל )*(  

   1,353   1,882   1,353   1,882 פרויקטים בביצוע 
   2,128   2,204   2,128   2,204 פרויקטים בתכנון 

   851   1,197   1,695   2,041 קרקע  עתודות 
   1,476   2,970   1,476   2,970 עירונית התחדשות  

   5,808   8,253   6,652   9,097 הכל סך
 
 
 

בעלים  מ)*(   יח"ד  כוללים  אינם  והם  לשיווק,  יח"ד  למספר  ביחס  הינם  הנתונים  כי  ובהר 
,  2022במרץ    31שהחברה מבצעת במסגרת פרויקטי התחדשות עירונית וקומבינציה. נכון ליום  

 יח"ד לביצוע.  10,042לחברה  סה"כ 
 

  2,447-ל כלעיל בהיקף ש  יםהמוצג  הפרויקטיםהחברה צופה כי תוציא היתרי בניה בגין חלק מ
   .2022תום שנת  וזאת עד ליח"ד לשיווק(  2,250)חלק החברה לשיווק יח"ד 

 
מובהר בזאת כי המידע כאמור לעניין הוצאת היתרי בניה הינו בהתאם לתוכניות העבודה של  

עתיד,   פני  צופה  מידע  והינו  ערךהחברה  ניירות  בחוק  הערכות    ,כהגדרת המונח  על  המבוסס 
בהתאם לאמור  ,  יכול ויחולו שינויים בהערכת החברה עליהן התבססאשר  החברה וניסיונה ו

 . לעיל  6לפרק  6.6.19בפסקת מידע צופה פני עתיד שלאחר סעיף 
 

 ( Covid 19) הקורונהנגיף  מגפת השפעות .4
 

 לתשקיף זה.    6לפרק    6.5.2לפרטים אודות השפעות נגיף הקורונה על פעילות החברה, ראו סעיף  
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 ניתוח המצב הכספי  .5

 
הדירקטוריון המובאים להלן למצב הכספי, תוצאות הפעילות והנזילות הינם בהתייחס   הסברי

 .   2022במרץ   31ליום לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה  
 

 :2022במרץ  31ליום  להלן נתונים עיקריים מתוך סעיפי הדוח על המצב הכספי המאוחד 
 

 בדצמבר   31ליום   מרץ ב  31ליום   
 2022 2021 2021 
    

 59,733 27,660 157,365 מזומנים ושווי מזומנים 
 123,502 71,361 185,921 פיקדונות מוגבלים בשימוש 

 76,014 13,665 90,780 לקוחות והכנסות לקבל 
 16,584 17,181 38,683 חייבים ויתרות חובה 

 1,746,729 490,399 1,579,901 מלאי בניינים למכירה וקרקעות 
 30,300 50,000 30,300 מוחזק למכירה נדל"ן להשקעה  

 2,052,862 670,266 2,082,950 נכסים שוטפים   הכל   סך
 183,949 150,124 180,256 השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

 1,999 2,384 2,087 הלוואות לאחרים 
 306,136 267,142 306,911 ובהקמה נדל"ן להשקעה

 189,657 229,547 434,127 מקרקעין מלאי  רכישת  למלאי קרקעות ומקדמות 
 13,964 7,816 15,545 נדל"ן להשקעה לרכישת  מקדמות  

 2,112 2,432 1,858 נדחים   מסים   נכסי
 23,370 16,607 25,439 רכוש קבוע, נטו 

 721,187 676,051 966,223 סך הכל נכסים לא שוטפים 
 1,690,862 369,490 1,549,933 בנקאיים ואחריםאשראי מתאגידים 

 22,306 - - הלוואות מצד קשור 
 18,906 25,402 36,473 ספקים ונותני שרותים 

 58,042 44,160 100,365 זכאים ויתרות זכות 
 267,548 175,430 297,395 התחייבויות בגין חוזים עם לקוחות 

 7,642 8,996 6,824 התחייבויות למתן שירותי בניה בעסקאות קומבינציה 
 2,065,306 650,478 1,990,990 סך הכל התחייבויות שוטפות 

 172,638 260,747 390,505 הלוואות מתאגידים בנקאיים ואחרים
 50,843 45,051 51,450 מחברות המטופלות בשיטת השווי המאזני הלוואות  
 3,115 40,663 718 מבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה הלוואות  

 318 414 322 התחייבויות בגין הטבות לעובדים 
 54,285 40,532 63,616 התחייבויות מסים נדחים 

 281,199 387,407 506,611 סך הכל התחייבויות לא שוטפות 
 404,872 301,681 521,643 סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה האם 

 22,672 6,752 29,929 זכויות שאינן מקנות שליטה
 427,544 308,432 551,572 הון "כ  סה

 
 

הכספי   המצב  על  הדוח  סעיפי  מתוך  נתונים  וההסברים    2022במרץ    31ליום    המאוחדלהלן 
 להתפתחויות העיקריות שחלו )הנתונים הינם באלפי ש"ח(:

 
 31ליום   סעיף 

 מרץ ב
 31ליום  

 לשינויים העיקריים הסבר   בדצמבר 

 2022 2021  
    : נכסים

 59,733 157,365 מזומנים ושווי מזומנים 
ברחוב מכירת קרקע  תמורה שהתקבלה  נובע בעיקר מהגידול  

 .אשר מומשה בתקופת הדוח  בנתניהאלכסנדרוני  

 16,584 38,683 חייבים ויתרות חובה 

מאוחדת הגידול בתקופת הדוח נובע מהלוואה למיעוט בחברה 
 7  - מיליון ש"ח, מקדמות לקבלנים בסך של כ   8.8-בסך של כ

מיליון ש"ח ומקדמה לרכישת זכויות במלאי מקרקעין בסך של 
 מיליון ש"ח.  5.6  -כ

 מלאי בניינים למכירה
 1,746,729 1,579,901 וקרקעות

קרקע   ממימוש  בעיקר  נובע  הדוח  בתקופת  ברחוב הקיטון 
 . מיליון ש"ח 181-בנתניה בסך של כ אלכסנדרוני  

השקעות המטופלות 
 183,949 180,256 בשיטת השווי המאזני 

נטו חברות כלולות בסך  ל  מפירעון הלוואותנובע בעיקר    הקיטון
בתקופת הדוח מרווחי אקוויטי  והוא קוזז  מיליון ש"ח,    8  - של כ

 .מיליון ש"ח  4  - בסך של כ
 .ללא שינוי מהותי 306,136 306,911 נדל"ן להשקעה 

מלאי קרקעות ומקדמות 
 189,657 434,127 מקרקעין  מלאי   רכישתל

במכרז במסלול "מחיר   של החברה  מזכיהנובעת בעיקר    העלייה
כ  של  בסך  עכו,  בעיר  שהושלמה   ש"חמיליון    244-מופחת" 

 . בתקופת הדוח
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    : התחייבויות והון
אשראי לזמן קצר 

מתאגידים בנקאיים 
 ואחרים

1,549,933 1,690,862 
בעיקר   נובעת  קצר  לזמן  באשראי  הלוואה מהירידה   פירעון 

הדוח  כ  בתקופת  של  ש"ח,  131-בסך  למימון   מיליון  שניטלה 
 .בנתניהברחוב אלכסנדרוני  קרקע  הרכישת  

 58,042 100,365 זכאים ויתרות זכות 

מיתר בעיקר  נובע  הדוח  בתקופת  הזכאים  ביתרת  ת והגידול 
ת ומיליון ש"ח, הנובע  33  -לשלם בסך של כ ומס הכנסה  מע"מ  
, וממקדמות בנתניהברחוב אלכסנדרוני ממכירת קרקע  בעיקר

 . מיליון ש"ח 13  -מקרקעין בסך של כ בגין מכירת  
הלוואות מתאגידים 

לזמן   בנקאיים ואחרים
 ארוך

390,505 172,638 
מיליון  199-מהלוואה בנקאית בסך של כ נובעת בעיקר  העלייה

זכיה של החברה במכרז במסלול "מחיר מופחת" למימון  ש"ח  
 . בעיר עכו, שהושלמה בתקופת הדוח

 מחברות כלולות הלוואות  
ומבעלי זכויות שאינן 

 מקנות שליטה 
 .ללא שינוי מהותי 53,958 52,168

סה"כ הון המיוחס 
 404,872 521,643 לבעלים של החברה האם 

מיליון   119.8-בסך של כ  בתקופת הדוחהעלייה נבעה מרווח נקי  
בניכוי חלוקת דיבידנד לבעלי המניות של החברה בתקופת ש"ח  

 .מיליון ש"ח  3הדוח בסך של  

 
 
 

 

 ניתוח תוצאות הפעילות  .6

 
ליום    מאוחדים של החברהמהדוחות הכספיים הלהלן נתונים עיקריים לגבי דוחות רווח והפסד  

 : 2022במרץ   31
 

  
 לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום  

 במרץ   31
 31שנה שהסתיימה ביום  ל

 בדצמבר 
 2022 2021  2021 
    

 421,626 73,133 480,588 הכנסות 
 290,063 51,840 302,165 עלות ההכנסות 

 131,563 21,294 178,423 רווח גולמי 
 14,844 (880) (261) ערך נדל"ן להשקעה )ירידת(  עליית  

 185,302 16,451 169,829 רווח תפעולי 
 131,533 17,869 170,431 רווח תפעולי בנטרול שערוך נכסים 

רווח נקי מיוחס לבעלי מניות 
 123,442 6,467 119,771 החברה האם 

 
 
 

הפסד מאוחדים וההסברים להתפתחויות העיקריות  או  להלן נתונים מתוך סעיפי דוחות רווח  
 שחלו )הנתונים הינם באלפי ש"ח(:

 

 
 סעיף 

 
לתקופה של שלושה 
 חודשים שהסתיימה 

 מרץ ב  31ביום  

שנה ל
שהסתיימה 

 31ביום  
 בדצמבר 

 העיקריים הסבר לשינויים  

 2022 2021 2021  
     

 
דירות ממכירת הכנסות  

מביצוע עבודות וקרקעות ו
 בניה 

475,776 69,839 402,553 

ב בהכנסות  הדוח  העלייה  ממרבית   נובעתתקופת 
ברחוב ממכירת קרקע    בעיקר  הפרויקטים והושפעה

לאלכסנדרוני   בתמורה  ש"ח,    295-בנתניה   מיליון 
ומהפרויקטים  חנה  פרדס  הברון  רובע  מפרויקט 

ברמלה ומכבי  שמיר  קוזזה    .נאות  זו  חלקית עליה 
, בעיקר שחמון 2021מפרויקטים שהסתיימו במהלך  

 .אילת  6

 31.2% 26.1% 36.7% שיעור רווח גולמי 

מעליה במחירי העלייה בשיעור הרווח הגולמי נובעת  
המכירה בתקופת הדוח לעומת התקופה המקבילה, 
בעיקר בפרויקטים רובע הברון, נאות שמיר ומכבי 

מהרווח הקרקע   וכן  אלכסנדרוני ממכירת  ברחוב 
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 רווח גולמי. 39%המשקפת    בנתניה

 
ערך נדל"ן )ירידת(  עליית  

 14,844 (880) (261) להשקעה

בשנת   הושפעה  להשקעה  נדל"ן  ערך   2021עליית 
בעיקר מעליית ערך של מרכז מסחרי בחדרה בסך של 

ש"ח  8.1-כ הדוח מיליון  בתקופת  הערך  ירידת   .
מהשקעות  נובעת  אשתקד  המקבילה  ובתקופה 
הוניות בנכסים לרבות מימון על נכסים בתכנון, אשר 

 .נזקפו לרווח או הפסד

 
ברווחי חלק הקבוצה 

השקעות המטופלות בשווי 
 מאזני 

4,193 1,265 63,467 

אקוויטי   הדוחרווחי  המקבילה   בתקופת  ובתקופה 
החברה    אשתקד   חלק  את  בעיקר  ברווחי כוללים 

יזמיים בחברות כלולות.   רווחי אקוויטי פרויקטים 
חפר כללו    2021בשנת   ע.א  בחברת  שערוך  רווחי 

כ של  בסך  בע"מ  )חלק    39  -נכסים  ש"ח  מיליון 
ממס( נטו  מרווחי   החברה  בעיקרה  נבעה  והיתרה 

 . פרויקטים יזמיים בחברות כלולות

 
 19,299 4,445 6,275 הוצאות מימון נטו

המימון   בהוצאות  לעומת העלייה  הדוח  בתקופת 
אשתקד המקבילה  במצבת   התקופה  מעליה  נובעת 

 . והלוואות למימון נכסים מניביםהלוואות סולו  

 
 
 נזילות  .7

 

 מאוחדים של החברה מהדוחות הכספיים הלהלן נתונים מתוך דוחות תזרימי מזומנים   .9.1
וההסברים להתפתחויות העיקריות שחלו )הנתונים הינם באלפי    2022במרץ    31ליום  

 ש"ח(:
 

 סעיף 

לתקופה של שלושה 
ביום   חודשים שהסתיימה 

 מרץ ב  31

שנה ל
שהסתיימה 

 31ביום  
 בדצמבר 

 לשינויים העיקריים הסבר  

 2022 2021 2021  
     

 
 פעילות שוטפת מתזרים מזומנים  

101,768 (109,074) (1,188,455 ) 

חיובי  לתזרים  הדוח  בתקופת  המעבר 
שוטפת   תקופמפעילות  ות לעומת 

נובע   המקבילה אשתקד   ההשוואה בשנה
מ קרקע  בעיקר  ממכירת  ברחוב תמורה 

מיליון   295בנתניה בסך של  אלכסנדרוני  
בניינים  ממלאי  חיובי  ומתזרים  ש"ח 

כ של  בסך  נטו  ולקוחות,   46-בהקמה 
ש"ח.   זו מיליון  בעיקר   עליה  קוזזה 

מופחת "מחיר  מכרז  בעכו   "מהשלמת 
תזרים שלילי מיליון ש"ח.    244  - בסך של כ

ההשוואה   בתקופות  שוטפת  מפעילות 
קרקעות  מרכישת  בעיקר  נובע  אשתקד 

 לבניה.

תזרים מזומנים מפעילות שוטפת 
 52,108 29,426 370,470 בנטרול רכישת קרקעות   –

 

 
תזרימי מזומנים לפעילות 

 השקעה
(55,587 ) (51,008 ) (127,591) 

השקעה   גידולה לפעילות  בתזרים 
בתקופת הדוח לעומת התקופה המקבילה 

נבעה בעיקר מפיקדונות מוגבלים   אשתקד
חלקית א קוזז  ובשימוש בליווי בנקאי, וה

שניתנו בעיקר מהלוואות לחברות כלולות  
לעומת  אשתקד,  המקבילה  בתקופה 

של הלוואות לחברות כלולות פירעון, נטו  
 . בתקופת הדוח

 
 תזרימי מזומנים מפעילות מימון 

51,927 153,964 1,342,276 

מפעילות מימון בתקופת  בתזרים הקיטון 
 הדוח לעומת התקופה המקבילה אשתקד

נטו   אשראי,  מקבלת  בעיקר   נמוכהנבע 
ב היותר  לעומת  הדוח  תקופה  תקופת 

פירעון אשראי המקבילה אשתקד , לאור 
קרקע   רכישת  למימון  ברחוב שניטל 

בתקופת אלכסנדרוני   שנמכרה  בנתניה 
 .הדוח
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לסעיף    גילוי .9.2 ד14)ב()10בהתאם  לתקנות  תקופתיים  (   תזרים   גילויו  ומיידייםוחות 
 החברה  התחייבויות פירעון למימון  החזוי המזומנים

 

חיובי  לחברה תזרים מזומנים  ,  2022במרץ    31ליום    דוחותיה הכספיים המאוחדים על פי  
כ  של  בסך  שוטפת  הדוח  מיליון ש"ח   102-מפעילות  שלילי     ותזרים   בתקופת  מזומנים 

במלאי  הנובע בעיקר מהשקעה    ,2021בשנת    מיליון ש"ח  1,188מפעילות שוטפת בסך של  
תזרים לחברה    2022במרץ    31ליום  הכספיים הנפרדים )סולו(  דוחות  על פי ה  .קרקעות

חיובי   שוטפת  מזומנים  כמפעילות  של  הדוחמיליון    81  -בסך  בתקופת  תזרים ו  ש"ח 
 . 2021ש"ח בשנת מיליון  1,283- כמזומנים שלילי בסך 

חודשים בדוחות הכספיים המאוחדים והנפרדים   12לחברה הון חוזר שלילי לתקופה של  
מיליון ש"ח, בהתאמה.   114-מיליון ש"ח וכ  140-בסך של כ  2021בדצמבר    31)סולו( ליום  

 להלן. 10.3לפרטים, ראו סעיף 

( לתקנות דוחות תקופתיים ומיידיים, בחברה מתקיים 3()א()14)ב()10בהתאם לתקנה  
אזהרה" לשנתיים   ."סימן  החברה  של  חזוי  מזומנים  תזרים  דוח  אודות  לפרטים 

    המצורף לתשקיף זה. 2021דירקטוריון לשנת  ההקרובות ראה דוח 

 
 

 מקורות המימון .8

 
פעילותה את  מממנת  בעיקר,  הקבוצה  בנקאיים    ,מלקוחותממקדמות  ,  מתאגידים  אשראי 

 כמפורט להלן:  ,ספקיםמ ואשראי ומגורמים אחרים 
 

 אמצעים הוניים  .1.1
 

  428-מיליון ש"ח, לעומת סך של כ  553-, הסתכם לסך של כ2022במרץ  31הון ליום  ה
 . לעיל  5. להסברים על השינוי בהון, ראה סעיף 2021בדצמבר  31מיליון ש"ח ליום 

 
 התחייבויות לזמן קצר  .1.2

 
  31יתרת ההתחייבויות מתאגידים בנקאיים ונותני אשראי אחרים לזמן קצר ליום  

מיליון    1,690-ש"ח לעומת סך של כמיליון    1,550-, מסתכמת לסך של כ2022במרץ  
  פריים   בריבית הן בדרך כלל  לזמן קצר  . הלוואות החברה  2021בדצמבר    31ש"ח ליום  

 ואינן צמודות למדד. מרווח+ 

 
 

  הון חוזר .1.3

 

 

הסכום 
שנכלל  
בדוחות 
 הכספיים

התאמות  
)לתקופה  

  12של 
 חודשים( 

סך הכל  
)לתקופה  

  12של 
 חודשים( 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
    

 806,803  ( 1276,147)   2,082,950  נכסים שוטפים 
 (946,736) ( 1,044,254) ( 1,990,990) התחייבויות שוטפות 

על   ההתחייבויות השוטפותעודף 
 ( 139,932)  (231,892) ( 91,960) הנכסים השוטפים

    
 מיליון ש"ח.   127-למועד הדוח לחברה סולו מסגרות אשראי בלתי מנוצלות בסך של כ
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 ארוךהתחייבויות לזמן   .1.4

 
  31יתרת ההתחייבויות מתאגידים בנקאיים ונותני אשראי אחרים לזמן ארוך ליום  

מיליון ש"ח    173-ש"ח לעומת סך של כמיליון    391-, מסתכמת לסך של כ2022  במרץ
בעיקרן בריבית קבועה לא  הן  לזמן ארוך  הלוואות החברה    . 2021בדצמבר    31ליום  

 . צמודה
 

 דיבידנד  .1.5
 

 3הכריזה החברה על חלוקת דיבידנד לבעלי המניות בסך של    2022בינואר    27ביום  
 ש"ח למניה.  15,000מיליון ש"ח, המהווה 

 
 
 

 חלק שני | היבטי ממשל תאגידי

 
 

 . המצורף לתשקיף זה 2021בדצמבר   31לפרטים ראה דוח הדירקטוריון ליום 
 

 
 

 חלק שלישי | הוראות גילוי בקשר לדיווח הפיננסי של החברה

 
 
 אומדנים חשבונאיים קריטיים .9

 
ת הנהלת החברה להשתמש באומדנים והערכות המשפיעים על  שבעריכת הדוחות הכספיים נדר

ערכי הנכסים וההתחייבויות. לפרטים בדבר האומדנים החשבונאיים הקריטיים, המשמשים 

 לדוחות הכספיים המאוחדים.  3בהכנת הדוחות הכספיים, ראה ביאור 

 
 

 אירועים לאחר תום תקופת הדיווח .10

 
  לדוחות הכספיים המאוחדים   6דיווח, ראה ביאור  פרטים בדבר אירועים לאחר תום תקופת הל

 .2022במרץ   31ליום 

 

 
 

 אלון עמרם

 ל"יו"ר דירקטוריון ומנכ
 

 2022  במאי, 30תאריך חתימה: 
 

 



 2022במרץ  31ליום  נספח א' לדוח הדירקטוריון
 

 גילוי רבעוני 
 

 גילוי רבעוני אודות פרויקטי נדל"ן אשר מסווגים כפרויקט נדל"ן מהותי מאוד בתשקיף:
 

 נדל"ן יזמי 
 
 פרויקט בביצוע  -(, מתחם גן אליהו, טירת הכרמל  301, 201סנטרל )מגרשים   .1
 

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט )אלפי ש"ח(   .1.1
 , טירת הכרמל 301-ו 201פרויקט סנטרל, מגרשים 

 2021שנת  31.3.2022 (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 25,800 25,800 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה  
 11,045 11,125 ואגרות עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים 

 17,842 27,178 עלויות מצטברות בגין בניה ואחרות 
 625 625 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 55,312 64,728 סה"כ עלות מצטברת 
 55,312 64,728 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

ת  
עלויו

קעו 
ש

שיו
 --- --- עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו  

 133 133 בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם הושקעו )אומדן( עלויות 
 76,242 69,019 עלויות בגין בניה ואחרות שטרם הושקעו )אומדן( 

עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות  
 בעתיד )אומדן( 
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 76,384 69,161 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 17.2% 27.2% ]הנדסי/כספי[ לא כולל קרקעשיעור השלמה  

 
 שיווק הפרויקט  .1.2

 , טירת הכרמל 301-ו 201פרויקט סנטרל, מגרשים 
 (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

 2021שנת  31.3.2022

חוזים שנחתמו בתקופה  
 השוטפת 

 33 8 יחידות דיור )#( 
 3,314 836 יחידות דיור )מ"ר(

 --- --- )מ"ר( שטחי מסחר 
מחיר ממוצע למ"ר בחוזים  
 שנחתמו בתקופה השוטפת 

 13,032 11,956 יחידות דיור
 --- --- שטחי מסחר

חוזים מצטברים עד לסוף  
 התקופה 

 33 41 יחידות דיור )#( 
 3,314 4,150 יחידות דיור )מ"ר(
 --- --- שטחי מסחר )מ"ר( 

מחיר ממוצע למ"ר  
שנחתמו  במצטבר בחוזים 

 עד סוף התקופה 

 12,429 12,884 יחידות דיור

 --- --- שטחי מסחר 

שיעור השיווק של  
 הפרויקט 

סה"כ הכנסות צפויות מכל  
 183,123 188,878 הפרויקט )באלפי ש"ח(

סה"כ הכנסות צפויות  
מחוזים שנחתמו במצטבר  

 )באלפי ש"ח( 
53,469 43,186 

שיעור שיווק ליום האחרון  
 התקופה )%( של 

28.3% 23.6% 

שטחים שטרם נחתמו  
  לגביהם חוזים: 

 102 94 יחידות דיור )#( 
 10,964 10,128 יחידות דיור )מ"ר(
 --- --- שטחי מסחר )מ"ר( 

סה"כ עלות מצטברת )יתרת מלאי( המיוחסת לשטחים  
שטרם נחתמו לגביהם חוזים מחייבים בדוח על המצב  

 הכספי

 
46,401 42,267 

ועד למועד לאחר תאריך המאזן מספר החוזים שנחתמו 
 פרסום התשקיף )כמות/מ"ר(  
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לאחר תאריך המאזן מחיר ממוצע למ"ר בחוזים שנחתמו 
 ועד למועד פרסום התשקיף   

12,045 11,973 
 

 
 
 פרויקט בתכנון  -במתחם גן אליהו, טירת הכרמל    501פרויקט מגרש  .2
 

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט )אלפי ש"ח(   .2.1
 במתחם גן אליהו, טירת הכרמל 501מגרש 

 2021שנת  31.3.2022 (100%. חלק החברה 100%)נתונים לפי 

עוקשוהשת  יולוע
 

 13,000 13,000 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 
 922 1,083 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 
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 במתחם גן אליהו, טירת הכרמל 501מגרש 
 2021שנת  31.3.2022 (100%. חלק החברה 100%)נתונים לפי 

 946 1,031 עלויות מצטברות בגין בניה ואחרות 
 376 456 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 15,244 15,570   סה"כ עלות מצטברת
 15,244 15,570 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

 
   שיווק הפרויקט .2.2

 . , טרם החל שיווק משמעותי2022במרץ  31נכון ליום 

 
 
 פרויקט בביצוע – ", שכונת מכבי, רמלה Youngלמשתכן "פרויקט מחיר  .6.6.7 .3
 

   עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט )אלפי ש"ח(  .3.1
 שכונת מכבי, רמלה )מחיר למשתכן(  - Youngפרויקט 

 2021שנת  31.3.2022 (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 7,604 7,604 התקופה עלויות מצטברות בגין קרקע בתום  
 32,304 32,304 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 

 35,433 51,706 עלויות מצטברות בגין בניה ואחרות 
 2,245 2,245 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 77,586 93,859 סה"כ עלות מצטברת 
 77,586 2,245 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

ת  
עלויו

קעו 
ש

שיו
 --- --- עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו  

 --- --- עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם הושקעו )אומדן( 
 101,878 86,493 עלויות בגין בניה ואחרות שטרם הושקעו )אומדן( 

עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות  
 בעתיד )אומדן( 

250 250 

 102,128 86,743 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 25.1% 37.5% שיעור השלמה כספי לא כולל קרקע  

 
 

   שיווק הפרויקט .3.2

 
 שכונת מכבי, רמלה )מחיר למשתכן(  - Youngפרויקט 

 (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 
 2021שנת  31.3.2022

חוזים שנחתמו בתקופה  
 השוטפת 

 22 --- יחידות דיור )#( 
 2,366 --- יחידות דיור )מ"ר(
 255 148 שטחי מסחר )מ"ר( 

מחיר ממוצע למ"ר בחוזים  
 שנחתמו בתקופה השוטפת 

 15,138 --- יחידות דיור
 23,898 24,757 שטחי מסחר

חוזים מצטברים עד לסוף  
 התקופה 

 221 221 יחידות דיור )#( 
 20,601 20,601 יחידות דיור )מ"ר(

 255 402 מסחר )מ"ר( שטחי 
מחיר ממוצע למ"ר  

במצטבר בחוזים שנחתמו  
 עד סוף התקופה 

 15,138 15,138 יחידות דיור

 23,898 24,706 שטחי מסחר 

שיעור השיווק של  
 הפרויקט 

סה"כ הכנסות צפויות מכל  
 הפרויקט )באלפי ש"ח(

270,832 268,768 

סה"כ הכנסות צפויות  
מחוזים שנחתמו במצטבר  

 )באלפי ש"ח( 

238,436 
 227,022 

שיעור שיווק ליום האחרון  
 של התקופה )%( 

88% 84% 

שטחים שטרם נחתמו  
  לגביהם חוזים: 

 3 3 יחידות דיור )#( 
 465 464 יחידות דיור )מ"ר(
 1,313 1,164 שטחי מסחר )מ"ר( 

סה"כ עלות מצטברת )יתרת מלאי( המיוחסת לשטחים  
חוזים מחייבים בדוח על המצב  שטרם נחתמו לגביהם 

 הכספי

 
11,226 10,255 

מספר החוזים שנחתמו  
ועד  לאחר תאריך המאזן 

למועד פרסום התשקיף  
 )כמות/מ"ר(  

 --- --- יחידות דיור )#( 

 148.16 --- שטחי מסחר )מ"ר( 

מחיר ממוצע למ"ר בחוזים  
ועד  לאחר תאריך המאזן 

 למועד פרסום התשקיף   

 --- --- יחידות דיור

 24,635 --- שטחי מסחר
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 פרויקט בביצוע –, שכונת נאות שמיר, רמלה )מחיר למשתכן( Amazeפרויקט  .4
 

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט )אלפי ש"ח(   .4.1
 שכונת נאות שמיר, רמלה )מחיר למשתכן(  -Amazeפרויקט 

 2021שנת  31.3.2022 (100%החברה האפקטיבי . חלק 100%)נתונים לפי 
ת  

עלויו
קעו 

ש
הו

ש
 30,106 30,106 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה  

 41,853 41,853 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 
 79,421 102,570 עלויות מצטברות בגין בניה ואחרות 

 2,330 2,330 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 
 153,710 176,859 סה"כ עלות מצטברת 

 153,710 176,859 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

ת  
עלויו

קעו 
ש

שיו
 --- --- עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו  

 --- --- עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם הושקעו )אומדן( 
 97,056 72,734 עלויות בגין בניה ואחרות שטרם הושקעו )אומדן( 

עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות  
 בעתיד )אומדן( 

265 265 

 97,320 72,999 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 45.8% 58.9% שיעור השלמה כספי לא כולל קרקע  

 
   שיווק הפרויקט .4.2

שכונת נאות שמיר, רמלה )מחיר   -Amazeפרויקט 
 למשתכן( 

 (100%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 
 2021שנת  31.3.2022

חוזים שנחתמו בתקופה  
 השוטפת 

 57 4 יחידות דיור )#( 
 7,360 480 יחידות דיור )מ"ר(
 2,367 486 שטחי מסחר )מ"ר( 

 638 635 שטחי משרדים )מ"ר( 

מחיר ממוצע למ"ר בחוזים  
 שנחתמו בתקופה השוטפת 

 12,642 11,481 יחידות דיור
 21,280 20,268 שטחי מסחר

 12,285 12,299 שטחי משרדים 

חוזים מצטברים עד לסוף  
 התקופה 

 207 211 יחידות דיור )#( 
 23,186 23,667 יחידות דיור )מ"ר(
 2,434 3,559 שטחי מסחר )מ"ר( 

 639 751 שטחי משרדים )מ"ר( 
מחיר ממוצע למ"ר  

במצטבר בחוזים שנחתמו  
 התקופה עד סוף 

 11,417 11,471 יחידות דיור
 21,363 21,228 שטחי מסחר 

 12,284 12,286 שטחי משרדים  

שיעור השיווק של  
 הפרויקט 

סה"כ הכנסות צפויות מכל  
 הפרויקט )באלפי ש"ח(

389,964 388,221 

סה"כ הכנסות צפויות  
מחוזים שנחתמו במצטבר  

 יח"ד )באלפי ש"ח(  –

271,477 264,726 

סה"כ הכנסות צפויות  
מחוזים שנחתמו במצטבר  

 מסחר )באלפי ש"ח(  –

61,395 52,621 

סה"כ הכנסות צפויות  
מחוזים שנחתמו במצטבר  

 משרדים )באלפי ש"ח(  –

9,512 8,057 

שיעור שיווק ליום האחרון  
 של התקופה )%( 

87.8% 83.8% 

שטחים שטרם נחתמו  
  לגביהם חוזים: 

 15 11 יחידות דיור )#( 
 1,889 1,406 יחידות דיור )מ"ר(
 464 2,244 שטחי מסחר )מ"ר( 

 2,311 2,199 שטחי משרדים )מ"ר( 
סה"כ עלות מצטברת )יתרת מלאי( המיוחסת לשטחים  
שטרם נחתמו לגביהם חוזים מחייבים בדוח על המצב  

 הכספי

--- --- 

מספר החוזים שנחתמו  
לאחר תאריך המאזן ועד  
למועד פרסום התשקיף  

 )כמות/מ"ר(  

 6 2 יחידות דיור )#( 

  שטחי מסחר )מ"ר( 
261 

 
635 

  --- שטחי משרדים )מ"ר(
112 

מחיר ממוצע למ"ר בחוזים  
שנחתמו לאחר תאריך 

המאזן ועד למועד פרסום  
 התשקיף   

 11,109 11,566 יחידות דיור
 22,964 22,964 שטחי מסחר

 12,299 --- שטחי משרדים 
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 פרויקט בביצוע  –פרויקט רובע הברון, שכונת עומרים, פרדס חנה )מחיר למשתכן(  .5
 

   בפרויקט )אלפי ש"ח(עלויות שהושקעו ויושקעו  .5.1
פרויקט רובע הברון, שכונת עומרים, פרדס חנה )מחיר  

 למשתכן( 
 ( 50%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

 2021שנת  31.3.2022
ת  

עלויו
קעו 

ש
הו

ש
 11,375 11,375 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה  

 87,924 87,924 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 
 153,366 182,772 עלויות מצטברות בגין בניה ואחרות 

 5,190 5,190 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 
 257,855 287,261 סה"כ עלות מצטברת 

 257,855 287,261 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

ת  
עלויו

קעו 
ש

שיו
 28,000 28,000 עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו  

 3,680 3,680 עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם הושקעו )אומדן( 
 202,311 173,527 עלויות בגין בניה ואחרות שטרם הושקעו )אומדן( 

עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות  
 בעתיד )אומדן( 

82 82 

 234,073 205,289 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 43% 53.3% כספי לא כולל קרקע שיעור השלמה  

 
   שיווק הפרויקט .5.2

 
פרויקט רובע הברון, שכונת עומרים, פרדס חנה 

 )מחיר למשתכן( 
 ( 50%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

 2021שנת  31.3.2022

חוזים שנחתמו בתקופה  
 השוטפת 

 168 14 יחידות דיור )#( 
 16,639 1,698 יחידות דיור )מ"ר(
 --- --- שטחי מסחר )מ"ר( 

מחיר ממוצע למ"ר בחוזים  
 שנחתמו בתקופה השוטפת 

 12,429 16,396 יחידות דיור
 --- --- שטחי מסחר

חוזים מצטברים עד לסוף  
 התקופה 

 424 438 יחידות דיור )#( 
 42,191 43,889 יחידות דיור )מ"ר(
 --- --- שטחי מסחר )מ"ר( 

מחיר ממוצע למ"ר  
במצטבר בחוזים שנחתמו  

 עד סוף התקופה 

 10,338 10,633 יחידות דיור

 --- --- שטחי מסחר 

שיעור השיווק של  
 הפרויקט 

סה"כ הכנסות צפויות מכל  
 הפרויקט )באלפי ש"ח(

738,428 734,882 

סה"כ הכנסות צפויות  
מחוזים שנחתמו במצטבר  

 )באלפי ש"ח( 

466,666 436,171 

ליום האחרון  שיעור שיווק 
 של התקופה )%( 

63% 59% 

שטחים שטרם נחתמו  
  לגביהם חוזים: 

 152 138 יחידות דיור )#( 
 18,719 17,021 יחידות דיור )מ"ר(
 --- --- שטחי מסחר )מ"ר( 

סה"כ עלות מצטברת )יתרת מלאי( המיוחסת לשטחים  
שטרם נחתמו לגביהם חוזים מחייבים בדוח על המצב  

 )יח"ד( הכספי

105,719 104,811 

ועד למועד לאחר תאריך המאזן מספר החוזים שנחתמו 
 פרסום התשקיף )כמות/מ"ר( )יח"ד(

--- 13 

לאחר תאריך המאזן מחיר ממוצע למ"ר בחוזים שנחתמו 
 ועד למועד פרסום התשקיף  )יח"ד(

--- 16,190 

 
 פרויקט בביצוע –, אילת 2פרויקט מחיר למשתכן, שחמון  - אקווה ריזורט .6
 

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט )אלפי ש"ח(   .6.1

 
 , אילת 2שחמון  – אקווה ריזורט, פרויקט מחיר למשתכן 

 2021שנת  31.3.2022 (100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 38,881 38,881 קרקע בתום התקופה עלויות מצטברות בגין   
 61,791 61,791 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 

 10,156  10,317 עלויות מצטברות בגין בניה ואחרות 
 4,110 4,900 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 114,938 115,889 סה"כ עלות מצטברת 
 114,938 115,889 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

עלויו
שיות  

קע
 וש

 --- --- עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו 
 1,243 1,243 עלויות בגין פיתוח, מיסים ואגרות שטרם הושקעו )אומדן( 

 242,065 241,904 עלויות בגין בניה ואחרות שטרם הושקעו )אומדן( 
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 , אילת 2שחמון  – אקווה ריזורט, פרויקט מחיר למשתכן 
 2021שנת  31.3.2022 (100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 

עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות מהוונות  
 בעתיד )אומדן( 

90 880 

 244,188 243,237 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
 --- 4.9% שיעור השלמה כספי לא כולל קרקע  

 
   שיווק הפרויקט .6.2

 
 , אילת 2שחמון  – אקווה ריזורט, פרויקט מחיר למשתכן 

. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט  100%)נתונים לפי 
100% ) 

 2021שנת  31.3.2022

שנחתמו בתקופה  חוזים 
 השוטפת 

 1 42 יחידות דיור )#( 
 164 5,530 יחידות דיור )מ"ר(
 --- --- שטחי מסחר )מ"ר( 

מחיר ממוצע למ"ר בחוזים  
 שנחתמו בתקופה השוטפת 

 21,565 17,729 יחידות דיור
 --- --- שטחי מסחר

חוזים מצטברים עד לסוף  
 התקופה 

 1 43 יחידות דיור )#( 
 164 5,695 דיור )מ"ר(יחידות 

 --- --- שטחי מסחר )מ"ר( 
מחיר ממוצע למ"ר  

במצטבר בחוזים שנחתמו  
 עד סוף התקופה 

 21,565 17,829 יחידות דיור

 --- --- שטחי מסחר 

שיעור השיווק של  
 הפרויקט 

סה"כ הכנסות צפויות מכל  
 הפרויקט )באלפי ש"ח(

741,895 741,895 

סה"כ הכנסות צפויות  
מחוזים שנחתמו במצטבר  

 )באלפי ש"ח( 

101,600 3,547 

שיעור שיווק ליום האחרון  
 של התקופה )%( 

13.7% 0.48% 

שטחים שטרם נחתמו  
  לגביהם חוזים: 

 230 188 יחידות דיור )#( 
 31,381 25,522 יחידות דיור )מ"ר(
 --- --- שטחי מסחר )מ"ר( 

המיוחסת לשטחים  סה"כ עלות מצטברת )יתרת מלאי( 
שטרם נחתמו לגביהם חוזים מחייבים בדוח על המצב  

 הכספי

100,018 114,938 

מספר החוזים שנחתמו לאחר תאריך המאזן ועד למועד 
 פרסום התשקיף )כמות/מ"ר(  

2  44 

מחיר ממוצע למ"ר בחוזים שנחתמו לאחר תאריך המאזן 
 ועד למועד פרסום התשקיף   

27,744 17,729 
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פרויקט    -( 38/2, טירת הכרמל )פרויקט התחדשות עירונית, תמ"א 59ז'בוטינסקי  .7
 בתכנון

 
 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט )אלפי ש"ח(  .7.1

 
)פרויקט התחדשות  , טירת הכרמל 59פרויקט ז'בוטינסקי 

 (38/2עירונית, תמ"א 
 ( 50%. חלק החברה האפקטיבי 100%)נתונים לפי 

 2021שנת  31.3.2022

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 --- --- עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה  
 478 478 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 

 1,378 1,422 עלויות מצטברות בגין בניה ואחרות 
 --- --- עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 1,856 1,900 סה"כ עלות מצטברת 
 1,856 1,900 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

 
 שיווק הפרויקט  .7.2

 , טרם החל שיווק משמעותי. 2022במרץ  31נכון ליום 

 
 

 
 פרויקט בתכנון –(, נתניה Momentumהרצל )-פרויקט דיזינגוף .8
 

 שהושקעו ויושקעו בפרויקט )אלפי ש"ח( עלויות  .8.1

 
.  100%הרצל בנתניה )נתונים לפי -, דיזינגוףMomentumפרויקט 

 2021שנת  31.3.2022 (66.6%חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 83,000 83,000 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה  
 5,268 5,268 ואגרות עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים 

 3,463 4,955 עלויות מצטברות בגין בניה ואחרות 
 1,169 1,588 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 92,900 94,811 סה"כ עלות מצטברת 
 92,900 94,811 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

 
 שיווק הפרויקט  .8.2

 משמעותי. , טרם החל שיווק  2022במרץ  31נכון ליום 

 
 

פרויקט  –( 46484ג' )מתחם -( ו46489פרויקט צפת מצפה הימים, מתחמים ב' )מתחם  .9
 בתכנון

 
 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט )אלפי ש"ח(  .9.1

 
ג'  -( ו46489פרויקט צפת מצפה הימים, מתחמים ב' )מתחם 

 (  46484)מתחם 
 (100%. חלק החברה 100%)נתונים לפי 

 2021שנת  31.3.2022

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 1,049 1,049 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה  
 28,021 28,021 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 

 351 537 מצטברות בגין בניה ואחרות עלויות 
 911 1,107 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 30,332 30,714 סה"כ עלות מצטברת 
 30,332 30,714 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

 
 שיווק הפרויקט  .9.2

 , טרם החל שיווק משמעותי. 2022במרץ  31נכון ליום 
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 בתכנוןפרויקט  –פרויקט בן גוריון, נתניה  .10
 

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט )אלפי ש"ח(   .10.1

 
 פרויקט בן גוריון, נתניה  

 2021שנת  31.3.2022 (100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 
ת  

עלויו
קעו 

ש
הו

ש
 92,493 92,493 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה  

 5,627 5,627 ואגרות עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים 
 1,552 1,957 עלויות מצטברות בגין בניה ואחרות 

 614 980 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 
 100,286 101,057 סה"כ עלות מצטברת 

 100,286 101,057 סה"כ עלות מצטברת בספרים 
 

 שיווק הפרויקט  .10.2

 משמעותי. , טרם החל שיווק  2022במרץ  31נכון ליום 

 
 

 פרויקט בתכנון –פרויקט רובע השדה, אילת   .11
 

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט )אלפי ש"ח(  .11.1

 
. חלק החברה 100%פרויקט רובע השדה, אילת )נתונים לפי 

 2021שנת  31.3.2022 ( 100%האפקטיבי בפרויקט 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 118,611 118,611 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה  
 38,068 38,068 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 

 369 411 עלויות מצטברות בגין בניה ואחרות 
 872 1,463 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 157,920 158,553 סה"כ עלות מצטברת 
 157,920 158,553 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

 
 שיווק הפרויקט  .11.2

 , טרם החל שיווק משמעותי. 2022במרץ  31ליום נכון  

 

 פרויקט בתכנון –(, אשדוד )תכנית 'מחיר מופחת'( 58097פרויקט לכיש, מתחם א' )  .12
 

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט )אלפי ש"ח(  .12.1

 
 פרויקט לכיש, מתחם א', אשדוד 

 2021שנת  31.3.2022 (100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%)נתונים לפי 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 240,807 240,807 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה  
 48,829 49,286 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 

 121 1,852 עלויות מצטברות בגין בניה ואחרות 
 1,634 2,669 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 291,391 294,614 מצטברת סה"כ עלות 
 291,391 294,614 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

 
 שיווק הפרויקט  .12.2

 , טרם החל שיווק משמעותי. 2022במרץ  31נכון ליום 
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פרויקט  –(, אשדוד )תכנית 'מחיר מופחת'( 58098פרויקט לכיש, מתחם ב' )מתחם  .13
 בתכנון

 
 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט )אלפי ש"ח(   .13.1

 
. חלק החברה  100%פרויקט לכיש, מתחם ב', אשדוד )נתונים לפי 

 2021שנת  31.3.2022 ( 100%האפקטיבי בפרויקט 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 226,652 226,652 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה  
 51,335 51,389 ואגרות עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים 

 235 398 עלויות מצטברות בגין בניה ואחרות 
 1,225 2,654 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 279,447 281,093 סה"כ עלות מצטברת 
 279,447 281,093 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

 
 שיווק הפרויקט  .13.2

 משמעותי. , טרם החל שיווק  2022במרץ  31נכון ליום 

 
 

 פרויקט בתכנון –(, אשדוד )תכנית 'מחיר מופחת'( 58099פרויקט לכיש, מתחם ג' ) .14
 

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט )אלפי ש"ח(  .14.1

 
( אשדוד )נתונים לפי  58099פרויקט לכיש, מתחם ג' )מתחם מספר 

 2021שנת  31.3.2022 ( 100%. חלק החברה האפקטיבי בפרויקט 100%

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 221,855 221,855 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה  
 45,387 45,432 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 

 183 320 עלויות מצטברות בגין בניה ואחרות 
 1,505 1,505 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 268,930 269,112 סה"כ עלות מצטברת 
 268,930 269,112 עלות מצטברת בספרים סה"כ 

 
 שיווק הפרויקט  .14.2

 , טרם החל שיווק משמעותי. 2022במרץ  31נכון ליום 

 
 

 פרויקט בתכנון –פרויקט קולנוע אסתר, נתניה  .15
 

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט )אלפי ש"ח(   .15.1

 
 פרויקט קולנוע אסתר, נתניה  

 2021שנת  31.3.2022 (66.6%האפקטיבי בפרויקט . חלק החברה 100%)נתונים לפי 

ת  
עלויו

קעו 
ש

הו
ש

 85,000 85,000 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה  
   5,137   5,137 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מיסים ואגרות 

 820 1,845 עלויות מצטברות בגין בניה ואחרות 
 1,027 1,351 עלויות מצטברות בגין מימון )שהוונו( 

 91,984 93,333 סה"כ עלות מצטברת 
 91,984 93,333 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

 
 שיווק הפרויקט  .15.2

 , טרם החל שיווק משמעותי. 2022במרץ  31נכון ליום 

 
 

-הטבלאות שבנספח זה לעיל כוללות מידע צופה פני עתיד כהגדרתו בחוק ניירות ערך, תשכ"ח
אשר מתבסס על מידע הקיים בידי החברה במועד זה ונסמך על אומדנים של החברה ועל    1968

נסיבות   ניסיונה המצטבר. הערכות אלו עלולות שלא להתקיים או להשתנות בשל מכלול  בסיס 
עיכובים רגולטוריים ונוספים בלוחות הזמנים, שינויים במחירי התשומות, ובכללן תנאי השוק,  

הפרת התחייבויות מצד צדדים שלישיים או גורמים נוספים שאינם בשליטתה של החברה ו/או  
 לתשקיף. 6.21התממשות אילו מגורמי הסיכון שלאחר הטבלה שבסעיף 
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 ניהול החברה - 7 פרק
 דירקטוריון החברה  .7.1

 ן נוג שניאור זלמן  ף יוס אלון עמרם שם הדירקטור:

 וסמנכ"ל כספים בחברה 2דירקטור   1  ומנכ"ל קטוריון יו"ר דיר תפקיד:

 036174613 033800798 מספר זיהוי: 

 23.1.1979 25.6.1977 תאריך לידה:
 בימען להמצאת כת

 , מודיעין 49אל ידין גי רא"ל ריה , קיס20טל  דין:-בי 

 ישראל ישראל ות: יננת

 : כדירקטור תחילת כהונה
 2004במרץ  10

24.5.2022 

 --- --- חברות בוועדת דירקטוריון: 
 לא לא : ת/חיצוני ית/או דירקטור ה/ בלתי תלוי ית /רטודירק  ה/האם הינו

 לא לא : ית/מומחה  ת/חיצוני ית /ורדירקט ה/האם הינו
 ת/יננסית או בעלחיות חשבונאית ופוממ ת/כבעל ה ב/והאם החברה רואה ב

 יות חשבונאית ופיננסית בעל מומח כן,  לא כשירות מקצועית: 

של התאגיד, של חברה בת או חברה   ת/עובד ה/ הינו  ית/האם הדירקטור
 הן כסמנכ"ל כספים בחברהן, מככ 1החברה ומנכ"ל יו"ר דירקטוריון כמכהן  שורה שלו או של בעל עניין בו: ק

 --- ה:כלשה
,  השלמה לחשבונאות ובין תחומיים,  ימודיםולה תואר ראשון בכלכל

 "ח בלת רישיון רוק

 "ל החברהמנכ השנים האחרונות: 5-עיסוק ב
שדה   א. ) בקבוצת שדה ראשי סמנכ"ל כספים ; פים בחברה "ל כססמנכ

שדה מגורים   פרויקטים בע"מ, ספירו מערכות מתקדמות בע"מ, א. 
 (בע"מ

מרם אלון  עב, וכן ברות בנות של החברה ירקטור בחברה ובח דן כמכה   כדירקטור: ת/ם משמשהבם יספונתאגידים 
 אלון עמרם.    מרו המלאה של חזקות בע"מ, חברה בבעלותניהול וא

--- 

 לא . בחברה   שליטה , בעל אחיו של מר יורם עמרם לבעל עניין אחר בחברה: שפחתית מ קרבה
 :ת/צמאיחתימה ע ית/מורשה  ה/האם הינו

 לא ן כ 

דירקט הוא/היא  רוא האם  שהחברה  א ור/ית  מומחיות  /ותוה  כבעל/ת  ה 
לפי בע הדירקטוריון  חשבונאית ופיננסית לצורך עמידה במספר המזערי שק

 1999-תשנ"ט( לחוק החברות, ה12)א()92 ףיסע

 כן לא

 
מהמועד   חברה והחלתפקידו כמנכ"ל ה ם  יסיילף מר אלון עמרם, אשר  ח את  וז,  גרייף למנכ"ל החברה   רימונה מ  2022ביוני    5החל מיום    לפיו, גרייףנועם  התקשרה החברה בהסכם העסקה עם מר    2022באפריל    27ביום    1

  . קטוריון החברה בלבד"ר דיריוהאמור יכהן כ
ועם מינויים  ,  רךות עירניונח בחוק  גדרת המח, כה יכת החברה לתאגיד מדוופוה   בכפוף להשלמת ההנפקה על פי תשקיף זה ף זה.  שקית השלמת  לצורך    2022במאי    24ן מונה לתפקיד דירקטור בחברה ביום  נמר יוסף גו  2

 בלבד. ספים כ"ל כנכסמהן ך לכור ולהמשיירקטמתפקידו כדלהתפטר  ן מר יוסף גונבכוונת  , י תלויודירקטור בלת חיצוניים של דירקטורים 
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   נושאי משרה בכירה .7.2

 

 
 להלן. 8.2.5ה סעיף גרייף רא אודות תנאי העסקתו של מר  החברה. לפרטים נוספים לכ"יף למניגרימונה מר  2022י נביו  5יו, החל מיום לפמר גרייף סקה עם בהסכם העהחברה התקשרה , 2022פריל בא 27ם ביו  3

 אריכא אפרים אלישמע   ה כהן משל הן כ  רוןלי רוני אולרו    סף חמוןא י שריק-אתי חן  3נועם גרייף  שם:

 034709766 032304958 300595022 303633911 300215522 036392959 034505180 מספר זיהוי: 
 19.12.1985 24.6.1975 4.2.1987 29.5.1981 15.2.1987 30.12.1979 18.12.1977 תאריך לידה: 

  כהונהתחילת  תאריך 
 1.5.2022 7.1.2021 1.3.2012 1.8.2019 1.1.2022 1.6.2016 5.6.2022 : בתפקיד הנוכחי

התפקיד שהוא ממלא  
ברה בת  בח   יד,בתאג

ורה  ה קש, בחברשלו
 שלו או בבעל עניין בו 

ומזכירת  צת משפטית יוע מנכ"ל 
הל  מנבכיר וב  חש תכנון והנדסה סמנכ"ל  יבים בחברה נמם סי כל נמנה   קוושיסמנכ"ל  החברה 

 ם בחברה  כספי 
ם  פיהל כסמנחשב בכיר ו

 ה חברב

  האם הוא בעל ענין
פחה  מש בתאגיד או בן

  של נושא משרה בכירה
בעל ענין   אחר או של 

 : בתאגיד

 לא  לא  לא  לא  לא  לא  לא 

 השכלה: 

ה  סתואר ראשון בהנד 
. תואר  , הטכניוןאזרחית

ם,  שני במנהל עסקי
 אוניברסיטת חיפה.

במשפטים,  שון  תואר רא
,  אקדמית נתניהה  הללמכ

י  תואר שנלימודי 
ה בלשכת  חבר .טים משפב

   ,2006הדין משנת עורכי  
 מגשרת מוסמכת.

הל  מנב  תואר ראשון
עסקים, המרכז האקדמי  

 רופין

  תעשיה וניהולדי ימול
  ,צרת עילית נ תמכללב

מכללת  ב ים פטש מדי ימול
 .שערי משפט

הל  ואר ראשון במנת
,  ין, מכללת רופעסקים 

ודה  עת  בוגר לימודי
ניהול פרויקטים  ב

 טכניוןה  ,היבבני

במנהל  אשון  רתואר  
כללה  מ ה, עסקים 

 למנהל ראשון לציון
,  פטים תואר שני במש

 טת בר אילן אוניברסי

תואר ראשון בכלכלה  
יברסיטת  וחשבונאות, אונ

רישיון לת  קב ,  בר אילן
 רו"ח 

השנים   5-עיסוק ב
 ות: האחרונ

סה בישראל  סמנכ"ל הנד
דס  מ; מהנבע"  (ט.רה ) קנד

 ר חדרה העי
 בחברה   ציכירות ארמנהל מ  בחברה ת ייועצת משפט

ק וולשי עצמאי  בעל משרד
;  "ןלנד בתחום הים  קטפרוי

  ים קבוצתל נכסמנה
"מבנה"; מנהל נכסים  

"עמרם    ים בקבוצתמניב
 רהם" אב 

  וי ראשימנהל ריש
הנדסה  כנון ול תנהמו

 בחברה 

הל כספים בגולדן  מנ
הל  קפיטל פרטנרס, מנ

ים ברבד בע"מ,  כספ
חשב בכיר בגזית גלוב  

 ."מבע 

ט.ר(  קנדה ) בישראלחשב  
 בע"מ.

האם הינו מורשה  
 לא  לא  לא  לא  לא  לא  לא  תימה עצמאי: ח
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 ורשי חתימה עצמאיים מ .7.3
ו" מנכם,  עמר  אלון מר  התשקיף,  עד  ולמ דירקטוריול  החבריו"ר  הינו  ן  עצמאי ה,  חתימה  בחברה    מורשה 

 . (1968-)ד( לחוק ניירות ערך, התשכ"ח37בסעיף   רת המונח)כהגד

 

  4רקטוריםמקום של די למינוי, כהונה ומילוי   המתייחסות ן החברהתקנו וראותה .7.4

   חברי הדירקטוריון:ל אות הבאות ביחס הור הת בין היתר, א תקנון ההתאגדות של החברה כולל, 

 עיפים בתקנוןהס הנושא 

ם סיו ו  , מילוי מיקומם, שכרם, משך כהונתםינוייםדרכי מ,  מספר חברי הדירקטוריון
 כהונתם 

85-86  ,88-92 

 87 ם ורים חליפיידירקט

 93 יים דירקטורים חיצונ

 95-97 טוריון ירקויות הד סמכ

הדירקטו הדיר זי  ןפאו  לרבות  ,ריםפעולות  ישיבות  המניין קמון  כינוסן,  דרכי    טוריון, 
קבל ואופן  ניהולה  דרכי  הישיבה,  לפתיחת  ועדות החוקי  הקמת  בה,  ההחלטות  ת 

 תן פעול  ואופן ותיהן, סמכויהדירקטוריון
98-113 

ושא משרה, שיפוי  נות  וח אחריבחברה, ביט  ריות מראש לנושאי משרהתן פטור מאחמ
נ של  בשלבדיעבד  משרה  כמפור   בותח  ושאי  הוצאה  מראש   טאו  והתחייבות  בתקנון 

 ת נושא משרה לשפו
154-159 

 

 פרטים נוספים .7.5

 ן בע"מ יבנעמרם אברהם חברה ל - משרד הרשום של החברה ה . 7.5.1

 חדרה , 22 גרהמס

   04-6222444טלפון: 

 04-6222544פקס: 

 eti-adv@amramltd.co.ilת דוא"ל: כתוב

 ר, זהר ושות' מגואל ,יטמןברי - Deloitte - שבון של החברה רואי הח . 7.5.2

ין  הבני  -  1אלי  , מרכז עזרי132בגין  ך מנחם  דר
 אביב  , תלהעגול

 ן דיכי עור –וב ושות' מעונ ש - עורכי הדין של החברה  7.5.3

 אביב -תל, 56מזא"ה  רח'

 

 
המפו 4 להלן  7.4  בסעיף רטים  הנושאים  החברלקוחי  זה  כנספ  ,ה ם מתקנון  זל  4ח לפרק  המצורף  עלו  ה תשקיף  החברה  -כפי שמפורסם  ידי 

  וראות האמור להלן, יצוין כי ה על אף    ..isa.gov.ilwww.magna  :ניירות ערך בכתובת  תרשו   ף, באתר המגנ"א שליל לפרסום התשקיבמקב
 .  ם למסחר של מניות החברה והרישו א תשקיף זה נשוההנפקה  תלמשבכפוף לה רק  לתוקפןזה תיכנסנה  תקנון 

http://www.magna.isa.gov.il/
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 בעלי עניין בחברה - 8פרק 
   תגמולים לבעלי עניין ונושאי משרה בכירה 

)א( לכל אחד מחמשת בעלי התגמולים הגבוהים   2021- ו 2020בשנים  ששילמה החברה וכל ההתחייבויות לתשלומים שקיבלה על עצמהאודות התגמולים רוט ילהלן פ .8.1.1
הבכירה בחברה או בתאגיד בשליטתה, שניתנו להם בקשר עם כהונתם בה או בתאגיד בשליטתה; )ב( לכל אחד משלושת נושאי המשרה  ביותר מבין נושאי המשרה  

  ה ; וכן )ג( לכל בעל עניין בחברעם כהונתו בחברה עצמה )אם לא נמנה בס"ק )א( לעיל(  רבעלי התגמולים הגבוהים ביותר בחברה שהתגמולים ניתנו לו בקש  הבכירה
   :וקרוב שלו

   :2021 בדצמבר 31לתקופה של שנה שהסתיימה ביום  
 תגמולים אחרים )באלפי ש"ח(  תגמולים בעבור שירותים )באלפי ש"ח(  פרטי מקבל התגמולים 

סה"כ  
)באלפי  

 היקף משרה  תפקיד  שם ש"ח( 

שיעור  
החזקות בהון  
התאגיד ו/או  
 בחברות בנות 

 בונוס  שכר 
תשלום  
מבוסס  
 מניות 

שירותים   עמלה  דמי יעוץ  ניהול דמי 
דמי   ריבית  משרדיים 

 1אחר  שכירות 

 אלון עמרם 

יו"ר  
דירקטוריון 

  ומנכ"ל החברה
2 

100% 

בהון;   50%
100%  

בזכויות  
 הצבעה 

--- 2,336  )*( --- 2,030 --- --- --- --- --- 44  4,410 

סמנכ"ל כספים   אורי בר חיים 
  --- --- 725 --- 100% 3לשעבר 

--- 
 
--- 

 
--- 

 
--- 

 
--- 

 
--- 46 771 

 עדי גייר 
 

מנהל שיווק  
ופיתוח עסקי  

 4לשעבר   ראשי
100% --- 352 --- --- --- --- 358 --- --- --- 54 764 

 יקי כפיר 
מנכ"ל עמרם  

אברהם  
 5ביצועים בע"מ 

100% --- --- 210 --- 840 --- --- --- --- --- --- 1,050 

משפטית  יועצת  אתי חן שריקי
 330 --- --- --- --- --- --- --- --- --- 330 --- 100% ומזכירת חברה 

 אלפי ש"ח. 1,536-כאלפי ש"ח וקיימת לו יתרת זכות בסך של   800- אלפי ש"ח ונכון למועד זה שולם לו סך של כ 2,336- זכאי לבונוס שנתי בסך של כמר אלון עמרם  2021בגין שנת  בהתאם להסכם הניהול )כהגדרתו להלן(,   )*(

 

 
 הוצאות רכב.    1
בדצמבר   31מר אלון עמרם, בעל השליטה בחברה, עד ליום    מר אלון עמרם הינו בעל השליטה בחברה, אשר מכהן, נכון למועד התשקיף, כיו"ר דירקטוריון וכמנכ"ל החברה. לפרטים אודות העסקתו בחברה של  2

התקשרה החברה עם מר נועם גרייף בהסכם העסקה לפיו מר גרייף    2022באפריל    27ביום  להלן, בהתאמה.    8.3.2וסעיף    8.3.1ראה סעיף     2021בינואר    1, והסכם הניהול החדש אשר נמצא בתוקף החל מיום  2020
 להלן.   8.2.5לפרטים אודות הסכם ההעסקה של מר גרייף, ראו סעיף  חברה בלבד.ה פעיל של , חלף מר אלון עמרם, אשר החל ממועד זה יכהן כיו"ר דירקטוריון 2022ביוני  5ימונה כמנכ"ל החברה החל מיום 

. יצוין, כי מר אורי בר חיים ממשיך להיות מועסק בחברה לא כנושא משרה, אלא כיועץ אסטרטגי  31.12.2021וסיים את תפקידו זה ביום    2020חיים כיהן כסמנכ"ל כספים בחברה החל מחודש פברואר  מר אורי בר    3
 להנפקה על פי תשקיף זה. 

מכהן כמנהל שיווק ופיתוח עסקי בחברה. לפרטים אודות הסכם העסקתו של מר אסף    ן . החל ממועד זה, מר אסף חמו2021בינואר    31ום   מר עדי גייר סיים את תפקידו כמנהל שיווק ופיתוח עסקי בחברה בי  4
 להלן.   8.2.2, ראו סעיף ןחמו

 חברה בת קבלנית, בבעלות ובשליטה מלאה של החברה.   5
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 : 2020בדצמבר  31 לתקופה של שנה שהסתיימה ביום 

 
 תגמולים אחרים )באלפי ש"ח(  תגמולים בעבור שירותים )באלפי ש"ח(  פרטי מקבל התגמולים 

סה"כ )באלפי  
 היקף משרה  תפקיד  שם ש"ח( 

שיעור  
החזקות בהון  
התאגיד ו/או  
 בחברות בנות 

 בונוס  שכר 
תשלום  
מבוסס  
 מניות 

שירותים   עמלה  דמי יעוץ  דמי ניהול 
 ריבית  משרדיים 

דמי  
שכירו 

 ת
 6אחר 

 אלון עמרם 

יו"ר  
דירקטוריון 

  ומנכ"ל החברה
7 

100% 

בהון;   50%
100%  

בזכויות  
 הצבעה 

 

 
693 

--- --- --- --- --- --- --- --- 13 
 706 

  סמנכ"ל כספים אורי בר חיים 
 542 31 --- --- --- --- --- --- --- --- 511 --- 100% 8לשעבר 

סמנכ"ל כספים   מזרחי דנה
 380 --- --- --- --- --- --- --- --- --- 380 --- 100% 9לשעבר 

 עדי גייר 
מנהל שיווק  
ופיתוח עסקי  

 לשעבר   ראשי
100% --- 348 --- --- --- --- 1,119 --- --- ---  

50 1,517 

 יקי כפיר 
מנכ"ל עמרם  

אברהם  
 ביצועים בע"מ 

100% --- --- 165 --- 770 --- --- --- --- --- --- 935 

  האדמיניסטרצי 10אפרת עמרם 
 20 --- --- --- --- --- --- --- --- --- 20 --- 50% ויח"צ

 
 
 
 

 
 הוצאות רכב.  6
 לעיל.   2ראו הערת שוליים   7
 לעיל.   3ראו הערת שוליים   8
 . 2020כיהנה כסמנכ"ל הכספים עד ליום מאי   9

 להלן. 8.3.17. לפרטים אודות תנאי העסקתה, ראה סעיף 2020בדצמבר  31אשתו של מר אלון עמרם, בעל השליטה בחברה. הועסקה בחברה עד ליום   10
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 תיאור הסכמי העסקת נושאי המשרה  
)למעט  בטבלאות שלעיל    בסעיף זה תובא תמצית התנאים להם היו זכאים נושאי המשרה שצוינו

מר נועם גרייף,  בנוסף, תובא תמצית התנאים להם זכאים  .  בתקופת התשקיף  נושאי משרה לשעבר(
  דמר אלון עמרם, המכהן נכון למוע)חלף    2022ביוני    5אשר יחל לכהן כמנכ"ל החברה החל מיום  

מועד מינויו של מר נועם גרייף כמנכ"ל  אשר לאחר  ו,  ויו"ר דירקטוריון החברהנכ"ל  מהתשקיף כ
מר יוסף גונן, סמנכ"ל הכספים  (,  יכהן כיו"ר דירקטוריון פעיל של החברה בלבדהחברה כאמור,  

השיווק בחברה  , מנהל  חמוןאסף  , ומר  2022בינואר    1בחברה אשר החל לכהן בתפקיד זה ביום  
 .2022בפברואר   1לכהן בתפקיד זה ביום החל  אשר 

הינם בהתאם למדיניות התגמול של החברה  של נושאי המשרה בחברה  כלל תנאי ההעסקה  יודגש כי  
  "(.מדיניות התגמול זה )להלן: "  8המצורפת כנספח א' לפרק 

   ( ופיתוח עסקיCFOראשי ) כספים  מנהל, יוסף גונןמר  .8.2.1

"(, יוסף מעניק  יוסףלהסכם למתן שירותי ניהול שנחתם בין החברה למר יוסף גונן )להלן: "בהתאם  
)להלן:   2022בינואר   1, החל מיום שירותי ניהול לחברה כמנהל כספים ראשי ופיתוח עסקי בחברה

 "(.  שירותי הניהול "

בהודעה    ההסכם הינו לתקופה בלתי קצובה, כאשר כל אחד מהצדדים רשאי להביאו לידי סיום
"(. במקרה של אי מתן הודעה מראש, יהיו  תקופת ההודעה המוקדמת חודשים )להלן: "  3מראש בת  

זכאים לפיצוי בשיעור הסכום שהיה מגיע בגין תקופת ההודעה המוקדמת. על אף האמור,  הצדדים  
החברה רשאית לסיים את ההסכם באופן מיידי ללא פיצוי במקרה של הפרת אמונים או ביצוע  

 ה פלילית במסגרת התפקיד.עביר

יוסף  אלפי ש"ח, בתוספת מע"מ.  70בתמורה לשירותי הניהול, זכאי יוסף לתשלום חודשי בסך של 
ימים בשנה מכל סיבה שהיא, לרבות מחלה,   24יהא רשאי שלא להעניק את שירותי הניהול במשך  

ר לימי ההיעדרות,  "(. במקרה של היעדרות מעבימי ההיעדרותחופשה או כל סיבה אחרת )להלן: "
מהתמורה החודשית בגין כל יום היעדרות. ימי ההיעדרות הינם עבור שנה    1/25ייערך קיזוז של  

 קלנדרית, ואינם ניתנים לצבירה.  

בכפוף לעמידה ביעדים שיקבעו על ידי דירקטוריון החברה, ובכפוף להשלמה של הנפקת החברה  
בתום השנה הראשונה    אלפי ש"ח  250בסך של  ורישומה למסחר בבורסה, יוסף יהיה זכאי למענק  

בתום השנה השנייה להתקשרות. בשנים שלאחר מכן,    אלפי ש"ח  500להתקשרות, ולמענק של עד  
   יוסכם בין הצדדים על מנגנון קבוע לבונוס שנתי.

 

של   בסך  הלוואה  ליוסף  הועמדה  השירותים,  להסכם  רכב.   200בהתאם  לרכישת  ש"ח  אלפי 
י' לפקודת מס הכנסה. בסיום הסכם השירותים ישיב  3שא ריבית שנתית לפי סעיף  יההלוואה ת 

בניכוי כל פחת שיהיה זכאי לו יוסף לפי דין. במקרה    ( ללא ריבית)ברה את קרן ההלוואה  יוסף לח
.  מידי  ןלפירעו , תעמוד קרן ההלוואה וריבית  סיום הסכם השירותיםשל הפרת הסכם השירותים או  

וכיו"ב )בגילום מלא( או תוספת לתמורה בסכום   6הוצאות הרכב, לרבות דלק, ביטוח, אגרת כביש  
בנוסף, יוסף זכאי להחזר בגין השתלמות שנתית בכנס השנתי של לשכת רואי  .  ין הצדדיםשיוסכם ב
 החשבון.  

 

 שיווק  , מנהל אסף חמוןמר  .8.2.2

בתפקיד  אסף  בתמורה להעסקתו של  מועסק בחברה כמנהל שיווק.  "(  אסף )להלן: "מר אסף חמון  
  חודשית )עלות מעביד    ש"ח  6,500לשכר חודשי בסך של  אסף  זכאי    (,100%בהיקף משרה מלאה )

כל מכירה של  בגין    ה עמלל בנוסף זכאי אסף  .  ((רכב  כולל פחת)ש"ח  אלפי    339  -מסתכמת לסך של כ 
עבור כל יחידה    ש"ח ברוטו  200של  סך  יהא זכאי לעמלה בבפרויקטי מחיר למשתכן  יחידת דיור,  
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עבור כל יחידה    ש"ח ברוטו   400של  זכאי לעמלה בסך  יהא  ובגין פרויקטים בשוק חופשי    נמכרת
 .  נמכרת

, כאשר החברה  6והוצאות רכב, לרבות אחזקה, דלק, טיפולים, ודמי נסיעה בכביש    רכבל  אסף זכאי
 תשא בשווי השימוש ברכב שייזקף לשכר.  

; טלפון סלולרי על חשבון  קבוע בחוק, ימי הבראה ומחלה בהתאם ללימי חופשהזכאי  אסף  בנוסף  
חשבוניות;  החברה הצגת  כנגד  מראש  בתיאום  שהוצאו  ונסיעות  הוצאות  הפרשות  ;  החזר 

 סוציאליות כמקובל על פי דין. 

רשאים להביא לסיום ההתקשרות ביניהם    ואסףאינה מוגבלת בזמן, והחברה    אסףהתקשרות עם  
 ק. בהודעה בכתב מראש בהתאם למועדים הקבועים בחו

 מר יקי כפיר, מנכ"ל עמרם אברהם ביצועים בע"מ  .8.2.3

"(, חברת ביצוע  עמרם ביצועים )להלן: "  עמרם אברהם ביצועים בע"מהתקשרה  2019ביוני    2ביום 
"(,  חברת הניהולקבלנית בבעלות מלאה של החברה, עם וואי. טי.או. הנדסת מבנים בע"מ )להלן: "

של   בבעלותו המלאה  ידיעת החברה  כפיר  חברה שלמיטב  יקי  " מר  ניהול,    בהסכם"(  יקי)להלן: 
כ ניהול  שירותי  ביצועים  לעמרם  יקי  מעניק  הינם    מנכ"למכוחו  הניהול  שירותי  ביצועים.  עמרם 

  ים בסךחודשי דמי ניהול  זכאית חברת הניהול להייתה  . בתמורה לשירותי הניהול,  100%בהיקף של  
לחודש    אלפי ש"ח  60של   זכאית חברת  ואילך,    2020  אוגוסטהחל מחודש    .)כולל(  2020  יוליעד 

. התמורה האמורה כוללת את כל הוצאות חברת  אלפי ש"ח  70הניהול לדמי ניהול חודשיים בסף של  
 ימי מחלה, וכן ביטוח ומתן כתב שיפוי.  18-ימי חופשה ו 18הסכם הניהול כולל    הניהול.

של  העני  2020בשנים   בסך  שנתי  מענק  הניהול  לחברת  החברה  ש"ח.   165קה    2021בשנת    אלפי 
- תשלומי דמי ניהול חודשיים, בסך כולל של כ  3בגובה  העניקה החברה לחברת הניהול מענק שנתי  

   אלפי ש"ח. 210

רשאים להביא לסיום ההתקשרות ביניהם    ויקי אינה מוגבלת בזמן, והחברה    יקי התקשרות עם  
 . ימים  30של  בהודעה בכתב מראש 

 חברה יועצת משפטית ומזכירת , אתי חן שריקי גב' .8.2.4

שריקי   גב' חן  "   אתי  מועסקאתי)להלן:  כ   ת "(  ומזכירת  בחברה  משפטית  בתמורה  .  חברהיועצת 
זכאית אתי לשכר חודשי בסך של  הייתה    (, 100%בתפקיד בהיקף משרה מלאה )אתי  של    הלהעסקת 

)עלות מעביד    14 כחודשית  אלפי ש"ח  של  לסך    2020החל מאוגוסט  .  אלפי ש"ח(  15  -מסתכמת 
מסתכמת לסך  חודשית  אלפי ש"ח )עלות מעביד    19  לשכר חודשי בסך של  אתי  תזכאיהייתה אתי  

אלפי ש"ח    23  לשכר חודשי בסך של  אתיהייתה זכאית    2021  מינוארהחל    ,אלפי ש"ח(  24  -של כ
זכאית אתי    2022והחל מחודש אפריל    אלפי ש"ח(  33-מסתכמת לסך של כחודשית  )עלות מעביד  

  . אלפי ש"ח( 35.5-אלפי ש"ח )עלות מעביד חודשית מסתכמת בסך של כ  28לשכר חודשי בסך של  
פון סלולרי ומחשב  ; טלימי הבראה ומחלה בהתאם לקבוע בחוקימי חופשה,  ל  ת זכאי  אתיבנוסף  

רכב מסוג סקודה קודיאק או מאותה קבוצת שווי, לרבות כלל הוצאות  ;  נייד על חשבון החברה
הפרשות סוציאליות כמקובל  ;  הרכב והשימוש בו, כאשר אתי תשא בגילום המס שייזקף לשכרה

 .  2022החל מינואר   ; וקרן השתלמותעל פי דין

 

רשאים להביא לסיום ההתקשרות ביניהם    ואתיאינה מוגבלת בזמן, והחברה    אתיהתקשרות עם  
 התאם למועדים הקבועים בחוק. בהודעה בכתב מראש ב

 2022ביוני  5מר נועם גרייף, מנכ"ל החברה החל מיום  .8.2.5

בהסכם העסקה לפיו  "(  נועם)להלן: "התקשרה החברה עם מר נועם גרייף    2022באפריל    27ביום  
מהמועד האמור  , וזאת חלף מר אלון עמרם, שהחל 6.5.2022החל מיום כמנכ"ל החברה נועם יכהן  

טוריון פעיל של החברה בלבד. בתמורה להעסקתו של מר גרייף במשרה מלאה  יכהן כיו"ר דירק
  114- )עלות מעביד מסתכמת לסך של כש"ח  אלפי    90(, יהא זכאי נועם לשכר חודשי בסך של  100%)

משכורות, בכפוף להוראות מדיניות    10בנוסף, נועם יהא זכאי למענק שנתי בסך של עד  .  אלפי ש"ח(
בשנה )אשר   ימי חופשה   21- לנועם יהא זכאי  בנוסף    .  אורגני החברה בהתאם לדיןולאישור  התגמול  



 5 - ח
 

;  בהתאם לקבוע בחוק  ימי הבראה ומחלהו,  (שנתייםמקסימלית של  מכסה  יהיו ניתנים לצבירה  
רכב מסוג פורד אקספולרר או מסוג דומה לפי בחירת  ;  על חשבון החברה  ומחשב נייד  טלפון סלולרי

הפרשות סוציאליות כמקובל  ;  שא בכל הוצאות הרכב ובתשלום גילום המסי, כאשר החברה תנועם
 .  ; קרן השתלמותעל פי דין

עם   בזמן,  נועם  התקשרות  מוגבלת  ביניהם  והצדדים  אינה  ההתקשרות  לסיום  להביא  רשאים 
)ובששת חודשי ההעסקה הראשונים, בת    60בת  בהודעה   )להלן:    חודשים מראש(  3ימים מראש 

בהתאם להסכם,    ."( למעט בהתקיימות "עילה", כהגדרתה בהסכםההודעה המוקדמת   תקופת"
ככל שהחברה הודיעה סיום ההעסקה, וככל שבמהלך תקופת ההודעה המוקדמת לא מצא נועם  
מעבר   נוספים,  חודשיים  של  שכר  בגובה  הסתגלות  מענק  לנועם  החברה  תשלם  חלופית,  עבודה 

 לתקופת ההודעה המוקדמת. 

המתחרות בחברה  בנוסף כולל ההסכם התחייבות מצד נועם שלא לעסוק או לעבוד אצל חברות  
חודשים ממועד    6בפרויקטים שבהם החברה לקחה או לוקחת חלק, בכל תקופת העסקתו ובמשך  

 סיומה.  

 מדיניות תגמול  .8.2.6

החברות לחוק  א'  הרביעי  הפרק  להוראות  בהתאם  בחברה,  המשרה  לנושאי  התגמול    ,מדיניות 
ע של  יד- לאושרה  הכללית  והאסיפה  החברה  דירקטוריון    והינה   2022  במאי  30  ביוםהחברה  י 

לתקנות החברות )הקלות לענין    1יצוין כי בהתאם לתקנה    זה להלן.  8לפרק    נספח א'מצורפת כ
תשע"ג תגמול(,  מדיניות  לקבוע  רק  2013-החובה  מחדש  אישור  טעונה  תהא  התגמול  מדיניות   ,

 .  תאגיד מדווח, כהגדרת המונח בחוק החברותמהמועד בו תהפוך החברה לשנים  5בחלוף  

 השליטה  יעסקאות עם בעל 

  ויורם אלון  ה"ה  השליטה בחברה )  יפרטים, למיטב ידיעת החברה, ביחס לכל עסקה עם בעללהלן  
שלבעלעמרם ועסקאות  בהן    י (  התקשרה  שהחברה  באישורן,  אישי  עניין  יש  בחברה  השליטה 

 בשנתיים שקדמו למועד התשקיף, או שהינן בתוקף במועד התשקיף: 

   2020בר בדצמ 31אלון עמרם שהיה בתוקף עד ליום מר הסכם עם  .8.3.1

"אלון  מר   )להלן:  ליום  "(  אלוןעמרם  עד  בחברה  "  2020בדצמבר    31הועסק  ום סימועד  )להלן: 
אלפי    32.9-בתפקיד מנכ"ל החברה ובתמורה להעסקתו היה זכאי לשכר חודשי בסך של כ"(  העסקה

זכאי לרכב )ששווי    אלון היה בנוסף    אלפי ש"ח(.  41.2-ש"ח ברוטו )עלות מעביר הסתכמה לסך של כ
החברה; ימי חופשה,  נשאה  השימוש בו יזקף לשכרו, לרבות תשלום מס בגינו( ולהוצאות רכב בהן  

ימי הבראה ומחלה בהתאם לקבוע בחוק; הפרשות סוציאליות כמקובל על פי דין וכן הפרשה לקרן  
העניק לחברה  הופסקה העסקתו של אלון בחברה ואלון החל ל  2021בינואר    1. החל מיום  השתלמות

בסעיף   כמפורט  ניהול  את    8.3.2שירותי  לאלון  שילמה  החברה  העסקה  סיום  במועד  כל  להלן. 
)כאמור בטבלה שבסעיף    היותו עובד החברה עד למועד סיום העסקהבגין  לו  הסכומים אשר הופרשו  

נה מכל  . בנוסף, במועד סיום העסקה, אלון חתם על כתב ויתור לפיו הוא מוותר על כל טעלעיל(  8.1
מן וסוג שהוא בקשר עם סיום העסקתו בחברה וכי כל הסכומים ששולמו לו בקשר עם סיום העסקה  

   כאמור הינם הסכומים שהיו צריכים להשתלם לו על פי הוראות הדין.

 הסכם ניהול עם מר אלון עמרם .8.3.2

ו   2021בינואר    1ביום   .א החברה  בע"מהתקשרו  ואחזקות  ניהול  אלון  "  עמרם  חברת  )להלן: 
חברה  "(הניהול ו ,  השליטהבבעלותו  בעל  של  המלאה  עמרם  בשליטתו  אלון  מר  , בחברה, 

ניהול או  ההסכם")להלן:    בהסכם  הניהול ""  "עמרם"- ו  "הסכם  או  השליטה"  ",  בעל 
ביום    (בהתאמה כי  יצוין,  להלן.  מפורטים  העיקריים  תנאיו  אישר      2022במאי    30אשר 

דירקטוריון החברה והאסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה את ההתקשרות בהסכם  
   הניהול ואת התוספת לו כמפורט בס"ק ו' להלן.

,  שירותי ניהול  שלה   בהתאם להסכם, תעניק חברת הניהול לחברה ולחברות בנות או קשורות  .ב
( מלאה  משרה  בהיקף  מנכ"ל  שירותי  יכללו  )להלן:  100%אשר  עמרם  אלון  מר  באמצעות   )

אישרו דירקטוריון החברה והאסיפה    2022במאי    30, ביום  לעיל  כאמור.  "(שירותי הניהול"
יון פעיל )חלף  הכללית של בעלי המניות של החברה כי אלון יעניק לחברה שירותי יו"ר דירקטור
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מנכ"ל( דירקטוריון    שירותי  כיו"ר  כהונתו  בגין  להלן  למפורט  בהתאם  יהיו  כהונתו  ותנאי 
חברת הניהול לא תהא רשאית להעמיד את שירותי הניהול באמצעות כל אדם אחר    .החברה

ומנכ"ל  יכהן אלון כיו"ר דירקטוריון    2022ביוני    5עד ליום  יצוין, כי  למעט מר אלון עמרם.  
   .רהבוהחל מהמועד האמור מר נועם גרייף יכהן כמנכ"ל הח ,החברה

חברת הניהול תהא רשאית שלא להעמיד את שירותי הניהול עקב חופשת מחלה של מר עמרם   .ג
ימים    60ימי עבודה, הניתנים לצבירה של    30על פי דין, וכן עקב חופשה שנתית בהיקף של עד  

 לכל היותר.  

תאגיד  לשנים ממועד הפיכת החברה    5ועד תום    2021בינואר    1מיום    תוקף ההסכם הינו החל .ד
כל אחד מהצדדים יהא רשאי לסיים    בחוק החברות ובחוק ניירות ערך(.  מדווח )כהגדרת המונח

של   בהודעה  שהיא,  סיבה  מכל  ההסכם,  מראש    90את  " ימים  ובהתאמה:  ההודעה )להלן 
או באופן מיידי, במקרה של הליכי חדלות פרעון   "(המוקדמתתקופת ההודעה "- " והמוקדמת

.  ימים או הרשעת מר עמרם בעבירה שיש עמה קלון  60-הפסקת מתן שירותים למשך יותר מ
אך   המוקדמת,  ההודעה  לאלתר, חרף  ההתקשרות  להביא את  תהא רשאית  בנוסף, החברה 

   במקרה כזה תשלם את יתרת התשלום בגין תקופת ההודעה המוקדמת.

זכאי למענק הסתגלות  עמרם זכאי  אלון  יהא  לעיל,    ד'במקרה של סיום ההסכם כאמור בסעיף   .ה
של   או    6בגובה  הרכב  לו  יועמד  המוקדמת  ההודעה  בתקופת  וכן  הקבוע,  התגמול  חודשי 

לחילופין תשולם לו עלות העמדת הרכב, לפי ממוצע של עלות העמדת הרכב בשישה חודשים  
 מת, והכל לפי בחירתו. שקדמו למועד ההודעה המוקד

 בתמורה לשירותי הניהול, תשלם החברה, דמי ניהול כדלקמן:  .ו

אלפי    167תגמול חודשי קבוע בסך של  החברה תשלם    2021בינואר    1החל מיום  :  תגמול קבוע
אשר    2020בגין חודש נובמבר    אשר יהא צמוד למדד המחירים לצרכן,  ש"ח בתוספת מע"מ
בחודש  .  ( , בהתאמה"הפרשי ההצמדה"-" ו מדד הבסיס ")להלן:    2020  ר פורסם בחודש דצמב

 "(התוספת להסכם)להלן: "נחתם בין החברה לחברת הניהול תוספת להסכם    2022פברואר  
לפי  א  200יעודכן התגמול החודשי הקבוע כך שיעמוד על סך של    2022בינואר    1לפיה החל מיום  

,  בחירתורכב יוקרה לפי בנוסף, תעמיד החברה למר עמרם אלפי ש"ח כאמור(.   167ש"ח )חלף  
שנים. החברה תישא בכל עלויות השימוש והתחזוקה של הרכב, לרבות בשל    3אשר יוחלף כל  

ותשא    . כמו כן, תעמיד החברה למר עמרם נהג לפי בחירתובמס הכנסה בגין שווי השימוש ברכ
מלוא ההוצאות )ללא תקרה( אשר . בנוסף, תשלם החברה את  סקת הנהג כאמורבכל עלויות הע

מתוקף תפקידו כנושא משרה בחברה )לרבות בגין פעילות תאגידים  מר עמרם  תוצאנה על ידי  
כנסים,  נסיעות,  אירוח,  הוצאות  אלה  ובכלל  בעקיפין(  או  במישרין  החברה,  מחזיקה  בהם 

לינה במרכז הארץ )ככל שנדרש לצורך מילוי תפקידו(,    טלפון, עיתונות וכיו"ב, לרבות הוצאות
ולרבות הוצאות נסיעה לחו"ל בקשר עם מתן שירותי הניהול, במחלקת עסקים, וכן הוצאות  
)לרבות   העניין  לפי  הביקורת,  או  התגמול  ועדת  ידי  על  תאושרנה  אשר  )אש"ל(,  השהייה 

חברה למר עמרם טלפון נייד,  עמיד ה. בנוסף תרקטרואקטיבית(, כנגד המצאת חשבונית כדין
 . 11לרבות שווי גילוי המס בגינו 

"  המענק השנתיבנוסף לתגמול הקבוע, תשלם החברה מענק שנתי )להלן: ":  תגמול משתנה
"הרווח השנתי", כהגדרת המונח להלן,  -"(, המחושב באופן פרוגרסיבי, מהתגמול השנתי או "

מיליון ש"ח כמפורט בטבלה שלהלן, בכל    101מיליון ש"ח ועד    40בגין רווח כאמור העולה על  
   שנה קלנדרית:

בשנת  לפני מס רווח  
 המדידה )מיליוני ש"ח( 

תגמול במונחי שיעור  
 מהרווח 

תגמול בפועל )במיליוני  
 ש"ח( 

ל בפועל מצטבר  תגמו 
 )במיליוני ש"ח( 

 --- --- 0% 40-רווח הנמוך מ 
 1.6עד   1.6עד  4% 80-ל 40רווח בין 
 2.1עד  0.5עד  5% 90-ל 80רווח בין 
 2.4עד  0.3עד  6% 95-ל 90רווח בין 
 3עד  0.6עד  10% 101-ל 95רווח בין 

 3עד  3עד   סה"כ 

 
יובהר כי העלות החודשית של התגמול הקבוע עשויה להשתנות בכל חודש בהתאם לעלות התנאים הנלווים הנוספים    11

המפורטים בטבלה זו להלן וכי הנתונים המפורטים בעמודה זו להלן משקפים עלות ממוצעת של התנאים הנלווים. יצוין,  
 הנהג.  כי העלות החודשית האמורה אינה כוללת את עלות העסקת
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 ס. הבסיהמענק השנתי הינו צמוד לעלייה במדד 

   למתן המענק בהתבסס על רווח לפני מס בשנה מסוימת:, לצורך המחשה בלבד,  להלן דוגמאות

 שנה

סה"כ  
רווח  

)הפסד(  
,  לפני מס
באלפי  

 ש"ח

רווח )הפסד( מועבר     אופן חישוב התגמול המשתנה 
 לשנה הבאה 

מענק    סה"כ
לשנה  

 הרלוונטית 

 81,013 שנה א' 

 0 - מיליון ש"ח    40בגין רווח של עד  
  -מיליון ש"ח(  40)קרי   מיליון ש"ח 80-ל 40בגין רווח שבין 

 אלפי ש"ח  1,600
  -אלפי ש"ח(  1,013מיליון ש"ח )קרי    90- ל 80בגין הרווח שבין 

 ש"ח אלפי  50-כ

   1,650-כ ---
 אלפי ש"ח 

 --- אלפי ש"ח  (21,655) --- ( 21,655) שנה ב' 

 153,001 שנה ג' 

הרווח לפני מס בגין שנה ג' בניכוי ההפסד המועבר של שנה ב' =  
אלפי    131,346אלפי ש"ח =   21,655אלפי ש"ח בניכוי   153,001

 ש"ח 
 0  –  מיליון ש"ח  40בגין רווח של עד  

  - מיליון ש"ח( 40מיליון ש"ח )קרי  80-ל 40בגין רווח שבין 
 אלפי ש"ח  1,600

  - מיליון ש"ח(  10ליון ש"ח )קרי  מי  90- ל 80בגין הרווח שבין 
 אלפי ש"ח  500

   -מיליון ש"ח(  5מיליון ש"ח )קרי    95- ל 90בגין הרווח שבין 
 אלפי ש"ח  300

  - מיליון ש"ח(  6מיליון ש"ח )קרי  101- ל 95בגין הרווח שבין 
 אלפי ש"ח  600

הרווח המועבר לשנה  
הבאה = הרווח לפני מס  
לשנה ג' בניכוי ההפסד  
המועבר לשנה ב' בניכוי  

 מיליון ש"ח =   101
 אלפי ש"ח  30,346

אלפי   3,000
 ש"ח 

 

 : להתקיימות כל תנאי הסף הבאים יהיה כפוףמתן התגמול השנתי 

 "(: תנאי הסףמצטברים לצורך הענקת התגמול המשתנה )להלן יחד: "התנאי סף  בעמידה   (1)
החברה תציג לשנת התגמול הרלוונטית )השנה בגינה ניתן המענק( רווח    –   מבחן הרווח)א(  

מס   לפני  למענקיםשנתי  הפרשה  קלנדרי  לאחר  שנה  אותה  וזאת   ת,בגין  שישנם,  ככל 
החברה של  והמבוקרים  המאוחדים  הכספיים  לדוחות  )ב(  בהתאם  הפירעון;    -  מבחן 

נטית, החברה עמדה באופן מלא בתנאי הפירעון של קרן,  במהלך השנה הקלנדרית הרלוו 
ריבית והפרשי הצמדה בגין אגרות חוב שהנפיקה, ככל שהנפיקה, וכן תאגידים בנקאיים  
לא העמידו לפירעון מידי הלוואות שהיו במחזור באותה שנה, למעט חוב שמיוחס באופן  

  ( קיימים  ו/או  חדשים  לפרויקטים  )ג((Non Recourseספציפי  דעת "חלקה"    ;    -חוות 
היעדר הערת "עסק חי" או הפניית תשומת לב בגין אי וודאויות באשר להנחת עסק חי  

 בחוות דעת רואי החשבון המבקרים בדוח הכספי השנתי לשנת התגמול הרלוונטית. 

הניהול    חברת  תהא זכאיתלא  אי עמידה באחד או יותר מתנאי הסף שלעיל,  במקרה של  
 קלנדרית רלוונטית. שנה באותה למענק 

של  של יעלה  על סך כולל    2021בדצמבר    31עמדה עד ליום  תקרת התגמול השנתי המשתנה   (2)
תקרת התגמול    2022בינואר    1בהתאם לתוספת להסכם, החל מיום  ו  , אלפי ש"ח  2,900

צמוד לעלייה  , ובתוספת מע"מ כדין,  אלפי ש"ח  3,000השנתי המשתנה תעמוד על סך של  
 .  )ירידות לעומת מדד הבסיס לא תילקחנה בחשבון(במדד הבסיס 

הינו רווח החברה בשנה הרלוונטית לפני מיסים על ההכנסה על פי    -" משמעו  הרווח השנתי "
למנכ"ל  ,  דירקטוריוןליו"ר  , לפני המענקים  הדוחות הכספיים )המאוחדים( שלה לאותה שנה

חברות מאוחדות באותה שנה לפני    ולנושאי המשרה כפופי מנכ"ל, ובניכוי חלק המיעוט ברווחי
מאוחדות באותה שנה לפני מס(, בנטרול רווחי    מס )או בתוספת חלק המיעוט  בהפסדי חברות

והפסדי שערוך לבעלי מניות החברה שטרם מומשו, לרבות נטרול רווחים והפסדים חד פעמיים  
חברות כלולות  שאינם במהלך העסקים התקין, ובלבד שהתוצאה הינה חיובית. מרווחי/הפסדי  

ינוטרלו הוצאות/הכנסות מיסים וכן ינוטרלו רווחי/הפסדי שיערוך שטרם מומשו. יובהר כי  
מס   לפני  מהרווח  שנוטרלו  השערוך  רווחי/הפסדי  יתווספו/יופחתו  נכס  מימוש  של  במקרה 

 כאמור לעיל )לרבות בחברות כלולות( לסכום רווח לפני מס.

להסכם,   תרש בהתאם  נתונה  שבשנה  "במידה  )להלן:  הפסד  החברה  המועברום  "(, ההפסד 
ההפסד המועבר יועבר לשנה העוקבת וייגרע מן הרווח לפני מס של החברה או יתווסף להפסד  
ותוצאת   היה  העוקבת.  בשנה  השנתי  המענק  חישוב  לצורך  העניין,  לפי  העוקבת,  השנה  של 

ה בשנה. במקרה בו  סיכום זו תהיה שלילית היא תועבר לשנה שלאחר מכן וכך הלאה מידי שנ
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הרווח לפני מס של החברה בשנה נתונה יהיה מעל תקרת הרווח לחישוב התגמול המשתנה,  
ההפרש בין הרווח לפני מס של החברה לבין תקרת הרווח לחישוב התגמול המשתנה )להלן:  

"( יועבר לשנה העוקבת ויתווסף לרווח לפני מס של החברה או ייגרע מההפסד  הרווח המועבר"
ברה בשנה העוקבת, לפי העניין, לצורך חישוב התגמול המשתנה השנתי בשנה העוקבת.  של הח

היה ותוצאת סיכום זו תהיה גבוהה מתקרת הרווח לחישוב התגמול המשתנה בשנה העוקבת,  
יועבר הרווח המועבר בגין אותה שנה לשנה שלאחר מכן וכך הלאה מדי שנה ובלבד שלא יעלה  

ול המשתנה בכל שנה. במידה ובשנה מסוימת הציגה החברה  על תקרת הרווח לחישוב התגמ
מהרווח   הנמוך  שנתי  רווח  החברה  הציגה  לה  שקדמו  בשנים  או  בשנה  כאשר  שנתי,  רווח 
המינימאלי או הפסד, יקוזז סכום ההפרשים בין הרווח השנתי או ההפסד השנתי בפועל לבין  

 לצורך חישוב המענק השנתי.  הרווח המינימאלי שיהיה בכל שנה כאמור, מסך הרווח השנתי

מיליון ש"ח )צמוד למדד    101כמו כן, אם הציגה החברה בשנה מסוימת רווח שנתי העולה על  
דצמבר   חודש  של  לצרכן  "2020המחירים  )להלן:  המקסימאלי (  הסכומים  הרווח  ייזקפו   ,)"

יעלו על הרווח המקסימאלי באותה הרווח המקסימאלי לשנים הבאות, אך לא    העולים על 
 שנה. 

נתונים   בסיס  על  חושב  משרה  לנושא  ששולם  ממנו  חלק  או  שנתי  מענק  כי  שיסתבר  ככל 
שהתבררו לאחר מכן כמוטעים תוך פרק זמן של שלוש שנים ממועד תשלום המענק הרלוונטי,  

- על תזכאיהייתה לבין הסכום לו  האת ההפרש העודף בין הסכום שקיבל  תשיב חברת הניהול
השבה כאמור לא תחול במקרה של עדכון או תיקון הדוחות הכספיים    .פי הנתונים המעודכנים

השבת הסכומים הנ"ל תבוצע בדרך    כתוצאה משינוי בתקינה החשבונאית או בכללי הדיווח.
מתוך   תסולק  ותהיה,  במידה  והיתרה,  העוקבת  בשנה  מהמענק  קיזוז  הקבוע  של  התגמול 

קודם להשבת מלוא הסכומים הנ"ל,    ההתקשרותחודשים. במקרה של סיום    24בפריסה של עד  
לחברת הניהול  יקוזזו הסכומים, ככל שיהיו ובמידת האפשר, מתשלומים אשר יגיעו, אם יגיעו,  

 ימים.  30תוך ידה  , והסכומים הנותרים, ככל שיהיו, יוחזרו על ההתקשרותבגין סיום 

שיפוי  ולכתבי    לביטוח אחריות נושא משרהבנוסף יהא זכאי מר עמרם בהתאם להסכם הניהול  
 .בהתאם למקובל בחברה ופטור בגין אחריותו כנושא משרה

, תהא טעונה  בעל השליטהב)ב( לתקנות ההקלות, התקשרות זו, ביחס ל1יצוין כי בהתאם לתקנה  
)כמשמעות המונח בחוק    לתאגיד מדווח  שנים מהמועד בו תהפוך החברה  5אישור מחדש בחלוף  

 החברות(.  

 העברת החזקות החברה בחברות בנות לחברת ובניו  .8.3.3

)להלן: " עם    התקשרה החברה  2021בדצמבר    27ביום   ובניועמרם אברהם ובניו בע"מ  "(, חברת 
בהסכם    השליטה בחברה,    יעמרם, בעל ויורם  אלון  ה"ה  חברה המוחזקת בחלקים שווים על ידי  

ובחברת טאוורס    בחברת יניב בל החזקות יזמות ובנייה בע"משל החברה  מלוא החזקותיה  להעברת  
בע"מ אברהם  ועמרם  החזקות  "  סיטי  בל)להלן:  יניב  "חברת  סיטי",  טאוורס  וביחד:  חברת   "

 , 12ורס סיטי מהונה של חברת טאו   74%- מהונה של חברת יניב בל ו  50%"(, קרי  החברות המועברות"
טיוטת תשקיף  נכון למועד    .ב)ו( לפקודת מס הכנסה104לסעיף  בהתאם  וללא תמורה    לחברת ובניו,

)יד( לדוחות הכספיים  28אישור רשות המיסים לעסקה. לפרטים נוספים ראה באור    טרם התקבלזו  
השותפים בחברות  על  יצוין, כי    .לתשקיף זה  9המצורפים בפרק    2021בדצמבר    31המאוחדים ליום  

 .  המועברות נמנה מר יניב בלילה שהינו בן דודם של בעלי השליטה

המועברות,   בחברות  ההחזקות  העברת  במספר  במועד  בזכויות  המועברות  החברות  החזיקו 
בהיקף   חדרה,  בעיר  עירונית  התחדשות  של  ובהקמה  בתכנון  ככולל  פרויקטים    יח"ד   121  -של 

לשיווק ופרויקט נוסף שהקמתו הסתיימה ונותר בו מלאי יחידת דיור אחת ושטחי מסחר ומשרדים  
   מ"ר. 885בהיקף של  

המועברותהמחאת  ל   בנוסף בחברות  החברה  ,  ההחזקות  ובניו  המחתה  הנכסים,  כל  את  לחברת 
הלוואות  , לרבות  המועברות  החברה הנובעות מהחזקה במניות החברותשל  התחייבויות  ה זכויות וה

 
יתרת המניות בחברות המועברות מוחזקות על ידי י.א. טאוורס החזקות ויזמות בע"מ, חברה אשר נמצאת, למיטב ידיעת    12

החברה, בשליטת ה"ה אלי גניש ויניב בלילה. למיטב ידיעת החברה, מר בלילה הינו בן דודתו של מר אלון עמרם, בעל  
 השליטה בחברה. 
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, חוזים והתחייבויות  סיטי  הסכמי בעלי מניות, הסכמי ניהול שנחתמו מול חברת טאוורסבעלים,  
אחרת   התחייבות  וכל  ערבויות  שעבודים,  מימון,  הסכמי  המועברות,  החברות  של  בפרויקטים 

   מול ספקים וקבלים וכיו"ב.והזמנות שניתנה לבנקים ומוסדות פיננסיים, הסכמים  

, החברה נותרה ערבה  2021בדצמבר    31של החברה ליום  הדוח על המצב הכספי  כי נכון למועד    יצוין 
פרויקטים  ב    חוק מכר,  לרבות בגין אשראי וערבויות,  בגין הסכמי מימוןממנים  מ  יםת לבנק יובערבו

  171-סך כולל של כ ב", בהתאמה(  הסכמי המימון" -" והערבויות)להלן: "של החברות המועברות  
ש"ח.   במהלך  מיליון  החברה,  של  הכספיים  הדוחות  מועד  ומרץ  לאחר  פברואר  ,  2022חודשים 

ובניומלבנקים המהערבויות  כלל  את  החברה  המחתה   לחברת  , כך שנכון למועד התשקיף  מנים 
 .  המועברותהחברות  אינה ערבה עוד בגין הסכמי המימון של  החברה 

החברו2021בדצמבר    21ביום   העברת  מועד  טרם  המועברות,  ,  לבעלי  הכריזה  ת  בל  יניב  חברת 
 מיליון ש"ח(.  2.75 - מיליון ש"ח )חלק החברה  5.5מניותיה דיבידנד בסך של  

 

 הסכם פיצול  .8.3.4

התקשרו החברה וחברת ובניו בהסכם מותנה להעברת נכסים והתחייבויות    2020בספטמבר    9ביום  
חברת ובניו לחברה, במסגרת הליך שינוי מבנה לפי סעיף    מכוחו העבירה"( הסכם הפיצול)להלן: "

105  " )להלן:  חדש[  ]נוסח  הכנסה  מס  ) הפקודהלפקודת  שהוא  כמו  במצבם   ,)"As-Is  ביחס  )
ממניות ע.א חפר נכסים בע"מ    50%,  (A Center)  וכמקשה אחת מרכז מסחרי ותעסוקה בחדרה

מלוא מניותיה של  ו  ולוגיסטיקה  מסחרהקמת נכסים מניבים לאשר בבעלותה קרקעות המיועדות ל 
. ביום  13האשר מנהלת את הנכסים המניבים של החבר  עמרם אברהם ניהול והשקעות בע"מחברת  

הפיצול  2021בינואר    14 להסכם  המיסים  מרשות  אישור  הושלמה  התקבל  לפרטים  .  והעסקה 
 לעיל.  6לפרק   6.7.1.1נוספים ראו סעיף  

   מכירת מבנה בחדרה לחברת ובניו  .8.3.5

ו  והתקשר  2021באוקטובר    4ביום   זכויות  למכירת  בהסכם    ובניו  תחברהחברה  החברה  מלוא 
מסחרי  ב ברחוב  מבנה  סמואל  הנמצא  בחדרה3הרברט  השעשועים',  ,  'כפר  מבנה  בשם  הידוע   ,

   אלפי ש"ח, בצירוף מע"מ. 2,560בתמורה לסך של 

בהתאם להערכת שווי  .  לרוכשתלפי שווי שנקבע במו"מ בין החברה  קבעה  נ ההסכם  התמורה על פי  
 , התמורה הינה בשווי הוגן ובתנאי שוק.שנערכה על ידי מעריך שווי חיצוני ובלתי תלוי

 מכירה של שני מגרשים בחדרה לחברת ובניו  .8.3.6

המוחזקת    כלולה, חברה  התקשרה עמרם את מסיקה יזמות ובנייה בע"מ  2021באוקטובר    18ביום  
על  מהונה מוחזק    50%אשר  , עם חברה "(עמרם את מסיקה )להלן: "  , כמוכרת על ידי החברה 50%

הידוע כבית  למכירת מגרש    )נפרדים(  הסכמיםשני  "(, בהרוכשתידי חברת ובניו, כרוכשת )להלן: "
  מגרש בית)להלן: "  , בחדרה14רמב"ם  הנמצא ברחוב  בחדרה ומגרש  (  סמטת יום כיפורהפעמון )ב

 .  "(14מגרש רמב"ם "-" והפעמון

  4.63-כמיליון ש"ח ו  5.55סך של  הינה    14התמורה בגין מכירת מגרש בית הפעמון ומגרש רמב"ם  
דרך   לאבני  בהתאם  משולמת  התמורה  מע"מ.  בצירוף  בהתאמה,  ש"ח,  מסירת    שעניינןמיליון 

שילמה  התשקיף,  החזקה במגרשים והסרת משכנתא ועיקול הרשומים על המגרשים. נכון למועד  
 לעמרם את מסיקה מלוא התמורה בגין הסכמי הרכישה והעסקאות הושלמו.  הרוכשת

 ASבנוסף, נקבע בין הצדדים כי ככל ואחד מהמגרשים יימכר על ידי הרוכשת לצד שלישי במצבו 
IS    חודשים ממועד חתימת    24כמגרש )למעט מכירת דירות שיבנו על המגרש, ככל שיבנו( בתוך

לרווח  זכאית  תהא  מסיקה  את  עמרם  השלישי    14ההסכם,  לצד  הנכס  ממכירת  לרוכשת  שיווצר 
 האמור.   

 
י  13 בשתי  מחזיקה  האמורה  הניהול  בסעיף  חברת  כאמור  עקיבא,  באור  ים  אור  בפרויקט  המניות    .4.46.6חידות  לעיל. 

 ידי מר אלון עמרם ומר יורם עמרם, בחלקים שווים. -האמורות הוחזקו עובר למועד העברתם לחברה, במישרין על
את מסיקה  לעניין זה, "רווח" משמעו סכום המכירה של הנכס לצד שלישי, בניכוי סכום הרכישה של הרוכשת מעמרם    14

 בתוספת מלוא הוצאות ישירות ועקיפות בגין הנכס שהרוכשת שילמה בפועל בגין רכישתו ו/או אחזקתו. 
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.  עמרם את מסיקה והרוכשתשנקבע במו"מ בין  התמורה על פי כ"א מחוזי המכר נעשתה לפי שווי  
, התמורה בגין ההסכמים  כת שווי שנערכה על ידי מעריך שווי חיצוני ובלתי תלויהערבהתאם ל

 .שווי הוגן ובתנאי שוק בהינה 

   באילת ,אקווה ריזורט השליטה בפרויקט  י יחידות לבעל  2מכירת  .8.3.7

  י בעל ,  )בהסכמים נפרדים(ה"ה אלון ויורם עמרם  התקשרה החברה עם    2020בנובמבר    15ביום  
בבעלותם  בחברה  השליטה  חברות  באמצעות  מכר  15ות המלא ובשליטתם  ,  בחוזי   , " חוזי  )להלן: 

  מ"ר כ"א   1,000-בשטח של כבעלי השליטה  על ידי  לבנייה עצמית    16יחידות קרקע   2של  "(  המכר
חלק ממתחם אותו חוכרת  בעלי השליטה הינם  שנרכשו על ידי  המקרקעין    . "(המקרקעין)להלן: "

פרויקט  , הידוע בשם  "(המכרז)להלן: "   'מחיר למשתכן' בו זכתה החברה החברה בהתאם למכרז  
'. יובהר  שוק חופשי'" ולמשתכן"מחיר הכולל מגרשי שהינו פרויקט מעורב  , באילתאקווה ריזורט

. לפרטים אודות הפרויקט  כי המקרקעין שנרכשו על ידי בעלי השליטה הינן קרקעות 'שוק חופשי'
 .  יללע  6לפרק   6.6.10ראה סעיף 

המכר,   לחוזי  לתנאים  הבהתאם  בהתאם  הקונים,  חשבון  ועל  ידי  על  יבוצעו  במקרקעין  פיתוח 
החברה וישולמו  חיבור למערכות התשתית יבוצע על ידי  ואילו  ז,  ולוחות הזמנים הקבועים במכר

   באופן יחסי )פרו רטה( לחלקם במתחם. על ידי הקונים

משרד   אישור  לקבלת  כפופים  המכר  מכירת  חוזי  במסגרת  הקרקעות  למכירת  והשיכון  הבינוי 
"(. במידה ולא יתקבל האישור, יבוטל ההסכם ולא  התנאי המתלה היחידות בשוק החופשי )להלן: "

נכון למועד תשקיף זה, טרם התקבל אישור משרד הבינוי  תעמוד למי מהצדדים טענה כלפי משנהו.  
   והשיכון.

, בהתאם לאבני הדרך  ש"חמיליון    2.3סך של  שליטה  מבעלי הם כל אחד  בתמורה למקרקעין, ישל
ימים לאחר התקיימות התנאי    90-לא יאוחר מ   15%לאחר התקיימות התנאי המתלה;    15%להלן:  

חודשים ממועד    18-לא יאוחר מ   40%עם קבלת מכתב החרגה מהשעבוד הכללי;    30%המתלה;  
מלו לתשלום  בכפוף  תעשה  החזקה  מסירת  המתלה.  התנאי  התמורה.  התקיימות  למועד  א  נכון 

למועד התשקיף, טרם התקיימו התנאים המתלים בהתאם להסכם, ולפיכך טרם שולם כל סכום  
 על חשבון התמורה כאמור.  

שנערכה על ידי    הערכת שווי   בהתבסס עלהתמורה על פי כ"א מחוזי המכר נעשתה לפי שווי הוגן  
   מקרקעין.ל מעריך שווי חיצוני ובלתי תלוי

   בחדרה פארק בוטיק שלב ב'בפרויקט  לבעלי השליטה בחברה  זכויותמכירת  .8.3.8

; החברה וגאיה,  "גאיה )להלן: "  וש.ה. גאיה נדלן בע"מהחברה  התקשרו    2020בנובמבר    8ביום   
 " במשותף  ("המוכרותביחד:  הבעלים  שהינן  הירדן    )מושע(,  ברחוב  )להלן:    בחדרה  5במגרש 

למיטב ידיעת    יחידים שהינם 3ועם בחברה,  השליטה  י בעלה"ה אלון ויורם עמרם, עם    "(המגרש"
בגאיה  החברה השליטה  "  בעלי  המוכרות  זכויות  מ  39%למכירת  בהסכם    "(,הרוכשים )להלן: 
ו)  לרוכשים  במגרש אלון  עמרם  ה"ה  בגאיה  מהזכויות    1/4  -יורם  השליטה  ובעלי    1/6  - כ"א, 

 .  אלפי ש"ח  960, בתמורה לסך של כ"א(מהזכויות 

,  לפיכךו   ,תב"ע אשר קובעת זכויות בנייה על המקרקעין, המגרש אינו תחת  התשקיףנכון למועד  
על המגרש שתאפשר תב"ע    מקדמותת  והמוכר   ,עם זאת  לא ניתן לבנות על המקרקעין.בשלב זה,  

של   הפוטנציאלי")להלן:  המגרש  על  מגורים  בנין  הקמה    ןמתוכ   ,יח"ד  26שיכלול    "(הפרויקט 
יח"ד כ"א( ובעלי   3)סה"כ יח"ד   6  , משקפותהשליטה בחברה י בעלה"ה אלון ויורם עמרם, זכויות 

יצוין כי במקרה בו תאושר    .יח"ד כאמור  26מתוך    יח"ד  12סה"כ  ו,  סה"כ  יח"ד  6  -השליטה בגאיה  
בהסכם (  ה"ה אלון ויורם עמרםתב"ע כאמור, בכוונת המוכרות להתקשר עם הרוכשים )ובכלל זאת  

ביצוע  הסכם  ו/או  במקרקעין  מהצדדים    שיתוף  אחד  לכל  בפרויקט  דירות  ייוחדו  במסגרתם 

 
 עמרם אלון ניהול ואחזקות בע"מ ועמרם יורם ניהול ואחזקות בע"מ, בהתאמה.  15
וע בשם פרויקט  הקרקעות הינן חלק ממתחם אותו חוכרת החברה בהתאם למכרז 'מחיר למשתכן' בו זכתה החברה, היד  16

, באילת. הקרקעות במתחם האמור מיועדות לבניית יחידות דיור צמודות קרקע, חלקן למכירה לזכאים במסגרת  2שחמון  
יורם עמרם נעשית כחלק לה"ה אלון ודירות למשתכן, וחלקן למכירה כיחידות דיור לשוק החופשי. המכירה האמורה  

 וק החופשי.  ממלאי הקרקעות של החברה המיועדות למכירה בש
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הכל בכפוף  ותוסדרנה חלוקת נטל עלויות הבנייה בהתאם לחלקם היחסי של הצדדים במקרקעין, ו
   על פי דין.   לקבלת אישורים

ו/או   שיתוף  בהסכם  התקשרות  הפרויקט,  הקמת  למקרקעין,  תב"ע  אישור  בדבר  לעיל  האמור 
 הסכם ביצוע הינו מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק ניירות ערך, שאין כל וודאות להתממשותו.  

 

ידי    ערבויות העמדת   .8.3.9 ויורם  ה"ה  על  התחייב  עמרםאלון  החברה  להבטחת  בנות  ויות  וחברות 
 לתאגידים בנקאיים ואחרים 

התשקיף,   למועד  אלון  נכון  בעל עמרם  ויורםה"ה  ערבויות    ,בחברה  השליטה  י,  )חלקן  העמידו 
וחלקן האחר אינן   וזאת    (מוגבלות בסכוםמוגבלות בסכום  לטובת תאגידים בנקאיים בישראל, 

פירעון   הבטחת  החברה    הלוואותלשם  ידהשל  ושל  על  מוחזקים  הסכומים  תאגידים  יתרת   .
 - כהינה בסך של    2021בדצמבר    31ליום    )לרבות ערבויות חוק מכר וביצוע לפרויקטים(  הנערבים

  .לעיל 6לפרק  6.12.4לפרטים, ראו סעיף ש"ח.  מיליארד 3.7

דירקטוריון החברה והאסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה מיום  בהתאם     30להחלטת 
להסרת  על פי תשקיף זה  השלמת ההנפקה  ובכפוף ל לאחר    , החברה תפעל באופן שוטף2022במאי  

, כשאין כל ודאות  הערבויות או להחלפתן בבטוחות אחרות אשר תועמדנה על ידי החברה עצמה
   .ובכפוף לקבלת כל האישורים הנדרשים על פי דין לכך

 

 הסדר תיחום פעילות  .8.3.10

  6לפרק    6.1.3מר אלון עמרם, ראו סעיף    לבין בעל השליטה,  להסדר תיחום הפעילות בין החברה,
לפרק    3.5יובהר, כי מר יורם עמרם אינו מחויב להסדר תיחום פעילות. לפרטים ראה סעיף    לעיל.

   לעיל.  6לפרק  6.1.3לעיל וסעיף   3
 

   מחברת ובניו וחומרי עזר שירותים, חומריםרכישות  .8.3.11

ובניו,   מחברת  לרכוש  שלה,  הרגיל  העסקים  במהלך  נוהגת,  לרבות  הקבוצה  וציוד  בניין  חומרי 
,  רשתות  ,פסולת, בטוןפינוי  ו  מכולות אשפה  , כלי צמ"ה,מנוף  ,משאיות,  הובלות,  בטון  משאבות

וגבס(  מליטה  חומרי,  בלוקים,  גבס דבקים  כלים  עצים,  צבע,  )לדוגמא:  חיפויים,  ריצופים,   ,
  ד ציואפודים,  יניהם  ת בטכניואספקה  "( וכן ציוד  השירותים והחומרים)להלן: "  וכדומה סניטריים  

חומרי  )להלן: "וחומרי עזר אחרים    מסמרים,  שזור  חוט,  למיגון ולבטיחות, פטישים, כלי עבודה
)להלן:  ,  "(העזר וכלונסאות  אלמנטים  חיתוכים,  רשתות,  כיפופים,  חישוקים,  לרבות  ברזל  וכן 

 . לצורך ביצוע הפרויקטים היזמיים של הקבוצה ,"(ברזל"

נעשית על ידי חברות הביצוע של החברה, קרי עמרם  חומרי העזר  רכישת השירותים והחומרים וכן  
ביצועים בע"מ )חברה בת בבעלות ובשליטה מלאות של החברה(, אחוזת אריה בע"מ )חברה כלולה  

המוחזקת בשיעור  כלולה  ( ועדיא הנדסה בע"מ )חברה  50%המוחזקת על ידי החברה בשיעור של  
  פרויקטים של הקבוצה בהקבלן הראשי  לרוב  "(, אשר הינן  חברות הביצועהלן יחד: "( )ל51%של  

 . ביחס לכל פרויקט בנפרד

  :2021- ו  2020להלן פרטים אודות רכישת השירותים והחומרים והציוד הטכני מחברת ובניו בשנים  

 2021 2020 
 סכום )אלפי ש"ח( 

 
שיעור שמהווה  

מהוצאות הקבוצה  
 )מאוחד(

שיעור שמהווה   )אלפי ש"ח(סכום 
מהוצאות הקבוצה  

 )מאוחד(
 --- --- --- --- חברה מאוחדת

 13.3% 12,425 15.5% 45,041 תים וחומרים שירו
 0.7% 663 0.2% 612 חומרי עזר
 --- --- --- --- )*(  חברות כלולות

 18.5% 17,219 1.8% 5,171 תים וחומרים שירו
 1% 916 0.1% 433 חומרי עזר

 100%-)*( הרכישות מוצגות ב
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 :אמות מידה לרכישת שירותים וחומרים

כמפורט    רכישת החומרים והשירותים תעשה )בכפוף לקבלת האישורים הנדרשים ע"פ דין  כי   , יצוין
 :  להלן  ותהמפורטאמות המידה ( בהתאם ללהלן

רכישת השירותים והחומרים תבוצע במהלך העסקים הרגיל של החברה ביחס לכל פרויקט   )א( 
ביחס לכל השירותים והחומרים  תקבע מסגרת ומחירון  פרויקט  כל  בתחילת  שבנפרד באופן  

  )להלן: "  בהתאם לתקציב הפרויקטמתחילתו ועד סופו,    ,שיידרשו לצורך ביצוע הפרויקט
   "(.מחירון פרויקטאלי

תבחן )ב( אשר  הביקורת  בועדת  לדיון  יובא  הפרויקטאלי  המחירון    המחירון  מדובר  האם 
האמור   יחול  שוק,  תנאי  לביסוס  ביחס  כאשר  לאו,  אם  חריגה  עסקה  הינו  הפרויקטאלי 

ככל שמדובר בעסקה שאינה חריגה, כי אז דיי יהיה באישור ועדת הביקורת    בס"ק )ג( להלן.  
בעסקה חריגה שהינה בתנאי שוק ובמהלך העסקים  למחירון הפרויקטאלי וככל שמדובר  

הרגיל ואינה פוגעת בטובת החברה, כי אז אישור המחירון הפרויקטאלי יובא לדיון ואישור 
לתקנה   בהתאם  החברה  ודירקטוריון  הביקורת  )הקלות  5)1ועדת  החברות  לתקנות   )

המחירון  הסכם  הצדדים יפעלו לאורך הפרויקט ע"פ  .  2000-בעסקאות עם בעלי ענין(, תש"ס
 ; ע"י ועדת הביקורת מחירון הפרויקטאליל, אלא אם כן בוצע שינוי הפרויקטאלי

מחירם יסופקו בכפוף לביצוע הליך תחרותי המבטיח כי    , למעט ברזל,השירותים והחומרים ( ג)
והחומרים   שוק  ו הינשל השירותים  זה,    .בתנאי  תחרותי"לעניין  קבלת    - " משמעו  הליך 

ביחס למחיר השירותים והחומרים הנדרשים מצדדים שלישיים,    17אחת לפחות הצעת מחיר  
בהיקף וברמת איכות דומים ובתנאי תשלום דומים, וזאת לפחות אחת  לצורך הפרויקט  

 .18לשישה חודשים 

)לרבות המנגנון אודות קביעת תנאי שוק כמתואר לעיל( יובאו  האמורות  יובהר כי אמות המידה  
ועדת   ש  כינונהלאחר  ,  הביקורתלאישור  ככל  מידה  ו בחברה.  אמות  על  תחליט  הביקורת  ועדת 

 . על ידי ועדת הביקורתכי אז ההתקשרויות תהיינה בהתאם לאמות המידה שתקבענה אחרות, 

עד   של  תנודתיות  בשל  הברזל  במחירי  מעסקת    10%שינוי  מהותי  שינוי  ייחשב  לא  כיוון(  )לכל 
 המקור. 

 :חומרי עזראמות מידה לרכישת 

רכישת    , יצוין עוד  כל  העזר כי  ובניו    חומרי  תחשב  מחברת  היא  שלהלן,  המידה  באמות  תעמוד 
חומרי העזר  תבוצע במהלך העסקים הרגיל של החברה; )ב(  חומרי העזר  : )א( רכישת  זניחהכעסקה  

הציוד  )ג( סך רכישות  -בכפוף לביצוע הליך תחרותי המבטיח כי הם נמכרים בתנאי שוק; ו  וירכש
  2%לפי ש"ח,  א   2,000ין  חודשים קלנדארים לא יעלה על הנמוך מב   12, במהלך  הטכני מחברת ובניו

" לעניין  הליך תחרותי"  מסך ההכנסות החברה )במאוחד(.  2%)במאוחד( או    הוצאות החברהמסך  
מאותו סוג, בהיקף וברמת  רכישת חומרי גלם  עם  , בקשר  19לפחות מחירון משני ספקים  משמעו    -זה  

 . 20איכות דומים ובתנאי תשלום דומים, וזאת לפחות אחת לשישה חודשים 

)לרבות המנגנון אודות  זניחה  כעסקה    חומרי העזריובהר כי אמות המידה לסיווג עסקת רכישת  
עדת  ובחברה. ככל שו נהקביעת תנאי שוק כמתואר לעיל( יובאו לאישור ועדת הביקורת לאחר כינו 

יהיה כפוף לעמידה  זניחות  קורת תחליט על אמות מידה אחרות, סווג העסקאות כעסקאות  הבי
 באמות המידה שיקבעו על ידי ועדת הביקורת.  

   )בניין חומרי מאיר( הסכם שכירות של נכס באיזור תעשיה בחדרה  .8.3.12

"  2016בפברואר    13ביום   )להלן:  שכירות  בהסכם  ובניו  חברת  עם  החברה  הסכם  התקשרה 
ובניו  השכירות לחברת  החברה  השכירה  במסגרתו  מלאכה  "(,  "בחדרה  בית  בשם  עמרם  הידוע 

 
 ככל שהחברה תתקשה לאתר מספר ספקים שלישים, הבחינה תבוצע מול הצעה חלופית אחת.   17
קרי, על מנת שהחברה תוכל לבחון תנאי שוק של התקשרות כאמור מול הצעה מצד שלישי, נדרש כי לא יחלפו למעלה   18

 משישה חודשים ממועד ההצעה מצד שלישי עד למועד ההתקשרות כאמור.  
 ככל שהחברה תתקשה לאתר שני ספקים שהינם צדדים שלישיים, הבחינה תבוצע מול הצעה חלופית אחת.  19
קרי, על מנת שהחברה תוכל לבחון תנאי שוק של התקשרות כאמור מול הצעה מצד שלישי, נדרש כי לא יחלפו למעלה   20

 משישה חודשים ממועד ההצעה מצד שלישי עד למועד ההתקשרות כאמור.  
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שבנכס, ובכלל זאת מלגזות, מכונות וציוד    ן לרבות הציוד והמטלטלי,  21" אברהם קפיצי התעשיה
)להלן:    הינה לתקופה של שנההבסיסית  השכירות    ת, תקופתבהתאם להסכם השכירו  .תעשייתי

. בנוסף, ניתנה לחברת ובניו אופציה להאריך את  2017בפברואר    1החל מיום  ,  "(תקופת שכירות"
יצוין כי החברה רשאית לבטל את הסכם  "(.  תקופת אופציהבשנה נוספת )להלן: "  תקופת השכירות 

בת   בהודעה  סיבה שהיא,  ומכל  דעתה  שיקול  ולפי  עת  בכל  בהתאם  ימים מראש.    60השכירות, 
, והינם צמודים  ש"ח, בתוספת מע"מ  5,000על סך חודשי של    מדו עלהסכם השכירות, דמי השכירות  

 לעליית מדד המחירים לצרכן. ההסכם כולל תניות ביטוח ושיפוי לטובת החברה.  

את ההסכם, באותם תנאים, למשך תקופת שכירות ותקופת    הצדדים   האריכו  2019בינואר    9ביום  
   .2021בינואר  31אופציה נוספות, שהסתיימו ביום 

אופציה    2021בינואר    31ום  בי ותקופת  ההסכם המקורי בתקופת שכירות  האריכו הצדדים את 
בנוסף, עדכנו הצדדים את  .  2023בינואר    31נוספת, המסתיימות )ככל שתמומש האופציה( ביום  

יצוין, כי דמי השכירות    ש"ח, בתוספת מע"מ.   6,380דמי השכירות, כך שיעמדו על סך חודשי של  
באזור בו ממוקם הנכס והינם  ל דמי השכירות המקובלים להשכרת נכס דומה  נקבעו בהתבסס ע 

   בתנאי שוק.

 מסגרות אשראי והלוואות בין החברה לחברת ובניו  .8.3.13

   מיליון ש"ח בין החברה לבין חברת ובניו 60מסגרת אשראי בסך  .א

העמידה  במסגרתה    התקשרה החברה עם חברת ובניו בהסכם מסגרת אשראי   2020ביולי    13ביום  
  מסגרת " או "ההסכם)להלן: "  מיליון ש"ח  60חברת ובניו לחברה מסגרת אשראי בסך כולל של  

 . להלן יתוארו עיקרי הסכם האשראי. (", בהתאמההלוואת ובניו"- ו " האשראי

  8.6%בשיעור של  חל ממועד העמדת כל הלוואה  הריבית שנתית    נשאהמסגרת האשראי המנוצלת  
 ( המשולמת באופן רבעוני.  7%פריים +  )

בהתאם להסכם, החברה תפרע את מסגרת האשראי המנוצלת מתוך כספי הנפקה, הלוואה פרטית  
שנים ממועד    5- , ובכל מקרה לא יאוחר ממהפרויקטים שלהאו כספי עודפים להם זכאית החברה  

הלוואה.   כל  ללא  העמדת  עת  בכל  המנוצלת  המסגרת  את  לפרוע  רשאית  פירעון  החברה  עמלת 
החברה רשאית לנצל את מסגרת האשראי עד סכומה הכולל ללא הגבלת זמן, וזאת למעט  .  מוקדם

בהם   ובניו  במקרים  לפתהא  חברת  ההלוואה  את  להעמיד  מיידיירשאית  להלן:  רעון  כמפורט   ,
עיקול נכסי החברה באופן  במקרה של    ;ימים   30במקרה של הפרת התחייבות שלא תוקנה תוך  

רעון אשר יהכרזה על החברה כחדלת פ במקרה של  ו  ;שמעמיד בסיכון את החזר מסגרת האשראי
 ימים.    90לא הוסרה בתוך 

 ניצלה את מסגרת האשראי ושילמה ריבית בגינה באופן הבא:החברה    2021-ו  2020במהלך השנים  

בסך  מיליון ש"ח ושילמה ריבית  32-נוצלת בסך של כ פרעה החברה קרן הלוואה מ   2020בשנת  -
מסגרת  לחברה  לא הייתה    2020בדצמבר    31, באופן שבו נכון ליום  ש"חאלפי    2,295- ככולל של  

באמצעות הלוואה שנטלה החברה  פרעון הקרן והריבית בוצע  כי  יצוין    .אשראי מנוצלת )אפס(
 . מתאגידים חוץ בנקאיים

ובתקופה שלאחר מועד הדוח על המצב הכספי, החברה לא ניצלה את מסגרת    2021במהלך שנת   -
ולסמוך למועד   למועד הדוח על המצב הכספי  בגינה, כך שנכון  ריבית  ולא שילמה  האשראי 

 התשקיף אין לחברה מסגרת אשראי מנוצלת )אפס(.  

וקף והחברה  יובהר כי חרף הפירעון האמור של מסגרת האשראי, המסגרת על פי ההסכם נותרה בת
כן יודגש, כי ניצול בפועל של מסגרת    .רשאית לנצל סכומים מתוך מסגרת האשראי הבלתי מנוצלת

 האשראי על ידי החברה תהיה כפופה לקבלת כל האישורים הנדרשים בהתאם לדין. 

 מיליון ש"ח מחברת ובניו  25ע"ס   2021מחודש נובמבר הלוואה  .ב

מחברת    החברה  החברה עם חברת ובניו בהסכם מכוחו נטלההתקשרה    2021בנובמבר    25ביום  
  2021בדצמבר    31ליום    .4.95%, אשר נשאה ריבית שנתית בשיעור  מיליון ש"ח  25הלוואה ע"ס  ובניו  

 
 לעיל.   6לפרק  6.7.1.1לפרטים אודות הנכס )בית המלאכה(, ראו סעיף   21
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לאחר תאריך הדוח על    .ש"ח  מיליון  22.3- על סך של ככולל ריבית שנצברה  ההלוואה  עמדה יתרת  
. החברה שילמה  ההלוואהמלוא יתרת  , פרעה החברה את  2022  פברוארהמצב הכספי, במהלך חודש  

    אלפי ש"ח. 166-ריבית בסך כולל של כ, הלוואהמלוא תקופת בגין , לחברת ובניו

 יח"ד בפרויקט "אור ים" באור עקיבא בין החברה לבין חברת ובניו  2הסכם ניהול וביצוע של   .8.3.14

התקשרה החברה עם חברת ובניו בהסכם לניהול וביצוע של הקמת בית    2019בפברואר    19יום  ב
  יח"ד, על גבי מגרש שהזכויות בו הינן בבעלות מלאה של חברת ובניו   2מגורים דו משפחתי הכולל  

יצוין כי המגרש ממוקם בסמוך  .  לפי העניין(הסכם הביצוע",  "-" ויחידות הדיור""  המגרש ")להלן:  
יח"ד על גבי מגרשים שבבעלות החברה בשכונת "אור ים" באור    8לפרויקט של החברה להקמת  

 .  לעיל 6לפרק   6.6.4.4עקיבא, כמפורט בסעיף 

בהתאם להסכם הביצוע, החברה תעניק לחברת ובניו שירותי הקמה כקבלן מבצע לפי הסכם ביצוע  
ושיווק בקשר עם ההקמה והשיווק    ביושירותי ניהול אדמיניסטרטי  פאושלי, שירותי ניהול הנדסי

 של יחידות הדיור.  

ש"ח עבור כל יחידת דיור, קרי, סה"כ  מיליון    1.3לסך של  בתמורה לשירותים, תהא זכאית החברה  
  22מיליון ש"ח.  2.6

פאושלית הינה  התמורה  להסכם,  במפרט    בהתאם  שינויים  בקשות  של  במקרה  לרבות  וסופית, 
התמורה תשלום לאחר מכירת אחת מיחידות הדיור,    תבוצע ללא כל תוספת לתמורה.הקיים, אשר  

   ומתוך התשלום הראשון בגין תמורת המכירה.

על    49%-על ידי החברה ו  51%חברת ביצוע חיצונית, המוחזקת  על ידי  בפועל  הסכם הביצוע מבוצע  
 ידי צד שלישי, והוא בתנאי שוק. 

 לחברת ובניו תשלום דמי ייזום  .8.3.15

מועד תשקיף זה, שילמה הקבוצה דמי ייזום לחברת ובניו בגין  סמוך ל ל  נכון ו  2021-ו   2020בשנים  
 להלן:   ייזום פרויקטים כמפורט

החזקות  שיעור   שם החברה המשלמת 
ר  והחברה בשרש 

 סופי

סכום דמי   שם הפרויקט בגינו שולמו דמי היזום 
)באלפי   הייזום

 ש"ח( 
 68223 בן גוריון נתניה  100% החברה 

עמרם את ביטון יזמות ובניה  
 2,564 רובע הברון   50% בע"מ

 50% ע.א חפר נכסים בע"מ 
דמי ייזום חד פעמיים בגין שירותי  

, שירותים משפטיים, האדמיניסטרצי
 רישוי תכנון וניהול ביצוע וכדומה 

2,600 

 

 עמרם בחברה  אפרת פאני העסקת גב'  .8.3.16

,  "(אפרת)להלן: " עמרםאפרת פאני , גב' "(מועד סיום העסקה)להלן: "  2020בדצמבר   31עד ליום 
ש"ח    5,000בתמורה לסך של  ויח"צ    האדמיניסטרציבתפקיד  אשתו של בעל השליטה, עבדה בחברה  

  בחודש. החל ממועד זה, גב' עמרם אינה עובדת עוד בחברה ואינה זכאית עוד לשכר או תגמול אחר. 
  ת עובד  הבגין היות האת כל הסכומים אשר הופרשו ל לאפרתבמועד סיום העסקה החברה שילמה 

על כתב ויתור לפיו  אפרת חתמה  ד למועד סיום העסקה. בנוסף, במועד סיום העסקה,  החברה ע
בחברה וכי כל הסכומים    העל כל טענה מכל מן וסוג שהוא בקשר עם סיום העסקת  תא מוותריה

ל ל  ה ששולמו  להשתלם  צריכים  שהיו  הסכומים  הינם  כאמור  העסקה  סיום  עם  פי    ה בקשר  על 
   הוראות הדין.

 
מיליון ₪ ליחידה, חלף    1.3נחתמה תוספת להסכם לפיה הוגדלה התמורה לסך של    2022יצוין כי בחודש מרץ    22

 ליחידה. ש"ח סך של מיליון 
משווי העסקה הכוללת אשר לעמדת   0.75%-על העסקה בשיעור של כדמיי ייזום  חברת ובניו קיבלה    יצוין, כי  23

עמלה  החברה   דומים    שוק  בתנאי משקפים  במקרים  שלישיים  לצדדים  משלמת  שהחברה  לעמלות  ביחס 
 ובהתאם למקובל בשוק.  
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   משפחה של בעל השליטה בניהעסקת  .8.3.17

) ולמועד תשקיף זה, מעסיקה הקבוצה    2021  בדצמבר  31ליום  נכון   משפחה של בעלי    בני(  2שני 
(  1999-)אשר אינם עונים להגדרת "קרוב", כהגדרת המונח בחוק החברות, תשנ"טהשליטה בחברה  

   כמפורט להלן:

במחלקת  אחראי רישוי פרויקטים  בקבוצה כשל בעל השליטה, מועסק  אחיין  , הינו  ירדן ברדהמר  
ח  אלפי ש"  8  -בסך של כמר ירדן ברדה היה זכאי לשכר חודשי    2020בדצמבר    31. עד ליום  הרישוי

מר ירדן ברדה זכאי    2021בינואר    1אלפי ש"ח(. החל מיום    10-)עלות מעביד מסתכמת לסך של כ
 אלפי ש"ח(. 17- ש"ח )עלות מעביד מסתכמת לסך של כ אלפי 14- לשכר חודשי בסך של כ

  17החל מיום    בעל השליטה, מועסק בקבוצה כעוזר במחלקת שיווקשל    אחיין  הינו,  מור ברדה  מר
אלפי ש"ח )עלות מעביד מסתכמת    8-ברדה זכאי לשכר חודשי בסך של כ  מור  מר.  2021אוקטובר  
 אלפי ש"ח(.   10 -לסך של כ

שהינה   ברדה,  רותם  גב'  כי  יצוין  בחברה    אחיינית בנוסף  הועסקה  בחברה,  השליטה  בעל  של 
לשכר חודשי    2020מרץ  חודש  החל מוהייתה זכאית    2021בספטמבר    2  במחלקת השיווק עד ליום 

  2021בינואר    1החל מיום  .אלפי ש"ח( 8-אלפי ש"ח )עלות מעביד מסתכמת לסך של כ 7-בסך של כ
זכאית לשכר חודשי בסך של  גב' רותם ברדה  הייתה  ,  2021ספטמבר  חודש  תה בועד לסיום העסק

 . אלפי ש"ח( 12-אלפי ש"ח )עלות מעביד מסתכמת לסך של כ 10-כ

 כתב שיפוי מאת חברת ובניו כלפי החברה בגין הליך בוררות  .8.3.18

בוררות בהליך    פסק"(  הצד השלישי)להלן: "ניתן כנגד החברה וצד שלישי    2020בספטמבר    21ביום  
הפרות נטענות של  בקשר    "(התובעות)להלן: "  בוררות שהתנהל בינן לבין צדדים שלישיים נוספים

ך  יצוין כי בין טענותיה, טענה החברה כי היא אינה הצד הנכון להלי  .הסכמים לביצוע עבודות בנייה
נדחו טענות החברה, והיא    פסק הבוררות  במסגרתוכפרה בחתימתה על ההסכמים נשוא ההליך.  

  75%וכן    )סכום פסוק ושכ"ט עו"ד(  אלפי ש"ח  1,332- סך של כ, יחד עם הנתבע הנוסף,  לשלםחויבה  
בקשה לביטול פסק הבוררות לבית   והגישוהצד השלישי  . החברה  של הצד שכנגד מהוצאות ההליך

 .  אשר נדחתה, והותירה את פסק הבוררות על כנו,  חוזיהמשפט המ 

המציאה חברת ובניו והצד השלישי לחברה כתב שיפוי, במסגרתו התחייבו    2021במרץ    16ביום  
לשפות את החברה בגין מלוא הסכומים בהם חויבה החברה במסגרת פסק הבוררות, וכן שתחויב  

 הפסק. )ככל שתחויב( במסגרת הליך הבקשה לביטול 

והצד  לפועל על ידי התובעות כנגד החברה  נפתח תיק הוצאה    2021חודש נובמבר  במהלך  יצוין כי  
עיקול על חשבון החברה בפרויקט  ש"ח,  אלפי    60-ע"ס כהשלישי   בשכונת    Amazeמכוחו הוטל 

ברמלה הפקיד הצד השלישי  .  מכבי  לכך,  להבטחת החוב  בהמשך  לפועל  בהליך ההוצאה  ערבות 
בו לפועל   ניתנהבנוסף,  .  טלוהעיקול  ההוצאה  טענות    בתיק  לבירור  עד  הליכים  לעיכוב  החלטה 

הצד השלישי כתב שיפוי גם בגין כל סכום שהחברה תחוב  והמציאה חברת ובניו  . בנוסף,  הצדדים
    בה עקב הליך ההוצאה לפועל כאמור.

 כרון יעקב יז החזקה משותפת בקרקע חקלאית ב  .8.3.19

מחזיקים במשותף )במושע( בקרקע    יורם עמרםוה"ה אלון ו  החברה,  לעיל  6.6.4.6בסעיף  כאמור  
, בהתאמה. יצוין,  17.44%- וכ  17.44%-, כ65.11%  -חקלאית המצויה בזכרון יעקב בשיעורים של כ

יורם עמרם  ה"ה אלון ו כי בעבר מר עמרם אברהם ז"ל החזיק בזכויות בקרקע וזכויותיו הועברו ל
 מכוח צו ירושה.  

 רגון צדקה ע"ש הורי בעל השליטה תרומות לא .8.3.20

ל שנה  מידי  לתרום  נוהגת  רשומה החברה  ומנטינה"  בשם  עמותה  אברהם  אברהם  ע"ש    "היכל 
בעל השליטה. חברי  אביו וסבתו של    שהינו ארגון שהוקם על ידי בעל השליטה ע"ש  ,ומנטינה עמרם

ת  ומטר( פועלים בו בהתנדבות מלאה ללא שכר.  ועובדים של החברה  הארגון )לרבות בעל השליטה 
הקמת בית  ו  סיוע ותמיכה בנזקקים, גמילות חסדים, איסוף מזון בחגים  , בין היתר,נןמותה ההע

אלפי ש"ח,    15  -אלפי ש"ח, וסך של כ  10-תרמה החברה לארגון סך של כ   2021-ו  2020בשנים  .  כנסת
   בהתאמה.
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דירקטוריון החברה והאסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה  אישרו    2022במאי  ב  30ביום  
   מיליון ש"ח בשנה. 2קף התרומות השנתיות לעמותה לא יעלו על סך של יכי ה

   שיפוי וביטוח פטור 
   מתן התחייבות לפטור .8.4.1

,  המניות של החברהשל בעלי  הכללית    דירקטוריון החברה והאסיפהאישרו    2022  במאי  30  ביום
וכן בעל    החברהומנכ"ל    יו"ר דירקטוריון)  אלון עמרםה"ה  ל"(  כתב הפטור)להלן: "פטור  כתב  מתן  

בחברה( גרייף,  שליטה  מיום  )  נועם  החל  החברה  גונן ,  (202224ביוני    5מנכ"ל    רדירקטו)  יוסף 
, אסף חמון )סמנכ"ל  החברה(שריקי )יועצת משפטית ומזכירה  -אתי חן,  (וסמנכ"ל כספים בחברה

, לירון כהן )סמנכ"ל תכנון והנדסה(, שלמה כהן  נכסים מניבים בחברה(מנהל  )  שיווק(, רוני אולרו
יקי  , אלישמע אפרים אריכא )חשב בכיר ומנהל כספים בחברה(, )חשב בכיר ומנהל כספים בחברה(

ר עמרם את נידם התחדשות  עמרם אברהם ביצועים בע"מ( ואבי פרץ )מנכ"ל ודירקטוכפיר )מנכ"ל  
  במסגרת כתב הפטור התחייבה החברה,  ."( נושאי המשרה המכהנים)להלן ביחד: "  עירונים בע"מ(

לפטור  ,  (וכל הוראת דין שתבוא במקומם )   לחוק החברות  26326- ו  25925סעיפים    להוראות בכפוף  
המשרה נושאי  בין  ,  כלפיה  מאחריותם  המכהנים  את  לה,  שנגרם  ו/או  לה  שייגרם  נזק  כל  בשל 

במישרין ובין בעקיפין, בשל הפרת חובת הזהירות שלהם כלפיה בפעולותיהם בתום לב ובתוקף  
כפי   החברה,  של  קשורות  ו/או  בנות  בחברות  ו/או  בחברה  מועסקים  ו/או  משרה  נושאי  היותם 

 שתהיינה מעת לעת.  

, תהא טעונה  בעל השליטה התקשרות זו, ביחס לות,  ההקל ב)ב( לתקנות  1יצוין כי בהתאם לתקנה  
)כמשמעות המונח בחוק    לתאגיד מדווחשנים מהמועד בו תהפוך החברה    5אישור מחדש בחלוף  

 החברות(.  

  מתן התחייבות לשיפוי .8.4.2

,  הכללית של בעלי המניות של החברה  אישרו דירקטוריון החברה והאסיפה  2022  במאי  30  ביום
,  כתב השיפוי  במסגרת"( לנושאי המשרה המכהנים.  כתב השיפוימתן התחייבות לשיפוי )להלן: "

המכהנים בשל כל חבות או    נושאי המשרההדין, לשפות את    בכפוף להוראותהחברה התחייבה,  
ה: )א( פעולותיהם ו/או  הוצאה שיפורטו להלן, שתוטל עליהם או שיוציאו עקב אחת או יותר מאל

משרה נושאי  היותם  בתוקף  שלהן  בחברהאו    נגזרת  בנות  ,  מועסקים  של    או  בחברות  קשורות 
פעולותיהם   )ב(  לעת;  מעת  שתהיינה  כפי  משרה,   אוהחברה,  נושא  היותם  בתוקף  שלהן  נגזרת 

  און  עובדים או שלוחים של החברה בתאגיד אחר כלשהו בו מחזיקה החברה בניירות ערך במישרי
 "(. תאגיד אחר בעקיפין )להלן: " 

כוללות   האמורות  וההוצאות  "החבויות  )להלן:  להלן  וההוצאות  מהחבויות  אחת  עילות  כל 
 "(: השיפוי

פי פסק דין, לרבות פסק דין שניתן  -חבות כספית שתוטל על נושא המשרה לטובת אדם אחר על .א
 מים כמפורט בכתב השיפוי;  וכבפשרה או פסק בורר שאושר בידי בית משפט, בגין אירועים וס

הוצאות התדיינות סבירות, לרבות שכר טרחת עורכי דין, שיוציא נושא המשרה או שיחויב   .ב
בהן בידי בית משפט, בהליך שיוגש נגדו בידי החברה או בשמה או בידי אדם אחר, או באישום  

דורשת   שאינה  בעבירה  יורשע  שבו  פלילי  באישום  או  יזוכה,  שממנו  מחשבה  פלילי  הוכחת 
 פלילית;  

הוצאות התדיינות סבירות, לרבות שכר טרחת עורך דין, שיוציא נושא המשרה עקב חקירה או   .ג
הליך שהתנהל נגדו בידי רשות המוסמכת לנהל חקירה או הליך, ואשר הסתיים בלא הגשת  

 
  5ימונה כמנכ"ל החברה החל מיום    התקשרה החברה עם מר נועם גרייף בהסכם העסקה לפיו מר גרייף  2022באפריל    27ביום    24

 חברה בלבד.פעיל של ה , חלף מר אלון עמרם, אשר החל ממועד זה יכהן כיו"ר דירקטוריון 2022ביוני 
לחוק החברות קובע: ")א( חברה רשאית לפטור, מראש, נושא משרה בה מאחריותו, כולה או מקצתה, בשל נזק עקב   259סעיף   25

)ב( על אף הוראת סעיף קטן )א(, חברה אינה רשאית לפטור    הפרת חובת הזהירות כלפיה, אם נקבעה לכך הוראה בתקנון; 
  מראש דירקטור מאחרותו כלפיה עקב הפרת חובת זהירות בחלוקה". 

לחוק החברות קובע: "לא יהיה תוקף להוראה בתקנון, המתירה לחברה להתקשר בחוזה לביטוח אחריותו של נושא   263סעיף   26
ראה בתקנון או להחלטת דירקטוריון המתירה לשפות נושא משרה, או להוראה בתקנון הפוטרת נושא משרה  משרה בה, להו

הפרת חובת אמונים, למעט לענין שיפוי וביטוח בשל הפרת חובת אמונים      (1מאחריותו כלפי החברה, בשל כל אחד מאלה: )
תה בכוונה או בפזיזות, למעט אם נעשתה ברשלנות בלבד; ( הפרת חובת זהירות שנעש2; ) לחוק החברות(  2)261כאמור בסעיף  

 ( קנס, קנס אזרחי, עיצום כספי או כופר שהוטל עליו." 4( פעולה מתוך כוונה להפיק רווח אישי שלא כדין; )3)
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כתב אישום נגדו ומבלי שהוטלה עליו חבות כספית כחלופה להליך פלילי, או שהסתיים בלא  
הגשת כתב אישום נגדו אך בהטלת חבות כספית כחלופה להליך פלילי בעבירה שאינה דורשת  
הליך   "סיום  למונחים  תהיינה  זו,  בפסקה  כספי.  לעיצום  בקשר  או  פלילית  מחשבה  הוכחת 

ו בו חקירה פלילית"  בעניין שנפתחה  כחלופה  - פלילי בלא הגשת כתב אישום  "חבות כספית 
 )א( לחוק החברות;  260בעה להם בסעיף  להליך פלילי", המשמעות שנק

הוצאות שהוציא בקשר עם "הליך" שהתנהל בעניינו, לרבות הוצאות התדיינות סבירות, ובכלל   .ד
לחוק ניירות ערך )הטלת    3הליך לפי פרק ח'  –לעניין סעיף זה "הליך"    זה שכר טרחת עורך דין;

ניירות ערך )הטלת אמצעי אכיפה    לחוק  4עיצום כספי בידי רשות ניירות ערך(, הליך לפי פרק ח'
)הסדר להימנעות  לחוק ניירות ערך    1מנהליים בידי ועדת האכיפה המנהלית(, הליך לפי פרק ט' 

מנקיטת הליכים או הפסקת הליכים, המותנית בתנאים( והליך לפי סימן ד' )הטלת עיצום כספי  
ברה כחברה מפרה( בחלק  בידי רשות ניירות ערך( לפרק הרביעי )סעדים, עיצום כספי ורישום ח

 .  1988-לחוק התחרות הכלכלית, תשמ"ח   1והליך לפי פרק ז'  התשיעי לחוק החברות

לחוק ניירות    4לפי פרק ח'לחוק ניירות ערך  ()א(  1נד)א() 52תשלום לנפגע ההפרה כאמור בסעיף   .ה
 ;ערך )הטלת אמצעי אכיפה מנהליים בידי ועדת האכיפה המנהלית(

 פי דין. -אחרת שיוציא נושא המשרה, המותרות בשיפוי עלכל חבות או הוצאה  .ו

פי כל  -ין, כי סכום השיפוי הכולל שתשלם החברה לכל נושאי המשרה בחברה, במצטבר, עלייצו
מההון העצמי    25%- ידי החברה, לא יעלה על סכום השווה ל- כתבי השיפוי שהוצאו ויוצאו להם על

של  לפי הענין,    , המבוקרים או הסקורים,רוניםשל החברה לפי דוחותיה הכספיים המאוחדים האח
כפי שיהיו נכון למועד תשלום השיפוי )וזאת מבלי לגרוע מזכותם של הדירקטורים ונושאי    ,החברה

דירקטורים   אחריות  ביטוח  במסגרת  יתקבלו,  אם  ביטוח,  מחברת  שיתקבלו  לסכומים  המשרה 
 (. אמור בכתב השיפוי, וזאת בכפוף לתרכוש החברה מעת לעתשונושאי משרה בחברה 

וככל   לנושא משרה סכומים כלשהם מכוח כתב השיפוי אם  עם זאת, החברה לא תידרש לשלם 
שסכומים כאמור שולמו לו או עבורו או במקומו בכל דרך שהיא, לרבות במסגרת ביטוח אחריות  

 דירקטורים ונושאי משרה או במסגרת של קבלת שיפוי מצד שלישי כלשהו זולת החברה.

, תהא טעונה  לבעל השליטה התקשרות זו, ביחס  ההקלות,  ב)ב( לתקנות  1יצוין כי בהתאם לתקנה  
)כמשמעות המונח בחוק  לתאגיד מדווח  שנים מהמועד בו תהפוך החברה    5אישור מחדש בחלוף  

 החברות(.  

 

 התקשרות בפוליסת ביטוח דירקטורים ונושאי משרה בחברה   .8.4.3

אישרו דירקטוריון החברה והאסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה את    2022במאי    30ביום  
   :ההתקשרויות הבאות

( לכיסוי חבות החברה )לרבות חבות בעלי  POSIפוליסה ייעודית )מסוג  החברה בהתקשרות   .א
משרה  השליטה  כנושאי  לפרסום  בכובעם  ביחס  המשרה  ונושאי  הדירקטורים  תשקיף,  ה (, 

, בגבולות אחריות  2022  במאי  29שנים החל מיום    7לתקופה של  הגשת תביעה,    סשהינה על בסי
-לתביעה ולמצטבר לתקופת הביטוח. הפרמיה בגין הפוליסה הינה כש"ח    דולר  מיליון  10של  
ההשתתפות העצמית לתביעה  .  דולר  2,500, בתוספת דמי טיפול בשיעור של  דולר  אלפי  122

  150סך של    - ת דיני ניירות ערך  אולם בגין תביעות של הפר,  אלפי דולר  50בכל תביעה  לחברה  
   .אלפי דולר

ב .ב החברה  ביטוחהתקשרות  שוטפת פוליסת  משרה  ונושאי  )להלן:    ( D&O)  דירקטורים 
, בגבול אחריות של  2022  במאי  29חודשים החל מיום    12לתקופה של  "(  הפוליסה השוטפת"

השוטפת  לתביעה ולמצטבר לתקופת הביטוח. הפרמיה השנתית בגין הפוליסה   דולרמיליון    10
ההשתתפות העצמית  . דולר 2,000, בתוספת דמי טיפול בשיעור של ש"ח אלפי דולר 61-הינה כ 

אלפי דולר, אולם בגין תביעות של הפרת דיני ניירות ערך   50בכל תביעה לתביעה לחברה הינה 
 . אלפי דולר 150סך של  -

למקרה ולתקופה    מיליון דולר  10הפוליסה השוטפת לא יעלו על  בולות האחריות של  גכל עוד   .ג
להתקשר,  החברה  תוכל  האחריות(,  לגבול  מעבר  סבירות  משפטית  הגנה  הוצאות  )בתוספת 
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במהלך העסקים הרגיל, לתקופות כפי שתקבענה על ידי דירקטוריון החברה )בכפוף להוראות  
הדין(, בפוליסות ביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה בחברה ובתאגידים בשליטתה, כפי  

שההתקשרות בפוליסת הביטוח תהיה בתנאי שוק ולא תשפיע באופן  לעת, ובלבד    שיהיו מעת 
 מהותי על רווחיות החברה, רכושה או התחייבויותיה.  

 ג' לעיל.  -הכללת כלל נושאי המשרה המכהנים בפוליסות שצוינו בס"ק א .ד

, תהא טעונה  לבעל השליטההתקשרות זו, ביחס  ההקלות,  ב)ב( לתקנות  1יצוין כי בהתאם לתקנה  
)כמשמעות המונח בחוק  לתאגיד מדווח  שנים מהמועד בו תהפוך החברה    5אישור מחדש בחלוף  

 החברות(.  

 לחוק החברות.   263ההתקשרות לפטור, שיפוי וביטוח כפופות לאמור בהוראת סעיף 

 

 בעלי עניין ידי-עלניירות ערך החזקת  

העניין   בעלי  החזקות  החברה,  ידיעת  של  למיטב  הערך  פרסום  בניירות  למועד  סמוך  החברה, 
 לתשקיף זה.    3.1כמפורט בסעיף  ןהינ,  וסמוך לפני ההנפקה נשוא תשקיף זה התשקיף
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 8נספח א' לפרק 
 מדיניות התגמול של החברה 

 



 
    

 

1 

 

 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 

   עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 
 מדיניות תגמול נושאי המשרה 

 מבוא  .1

ח.פ    , עמרם אברהם חברה לבנין בע"מחברת  מטרת מסמך זה הינה לתאר ולפרט את מדיניות  
מרכיביו ואופן קביעתו, בין היתר,  ,  שלה   בנוגע לתגמול נושאי המשרה   , ("החברה")  513201582

   "(.20תיקון " ) 2012- , התשע"ג (20תיקון מס'  ) בהתאם לחוק החברות 

לתמרץ    ,במידת הצורךהחברה,  מדיניות התגמול הינה כלי בידי החברה אשר במסגרתה תוכל  
התגמול להם יהיו זכאים נושאי המשרה יהיו אך ורק אלו    ולתגמל את נושאי המשרה. רכיבי 

לכך בחברה ובכפוף להוראות כל    שאושרו לגביהם באופן פרטני על ידי האורגנים המוסמכים 
 דין.  

 תוקפה של מדיניות התגמול .2

ערך של החברה לציבור  ממועד  מדיניות התגמול תכנס לתוקפה החל   . א ניירות  השלמת הנפקת 
והתקנות על    1999- תשנ"טה החברות,    שנים בהתאם להוראות חוק  5למשך  ו   בבורסה בתל אביב 

 .(" "חוק החברות)פיו 

ממועד  שנים    5בתום  תבחן את מדיניות התגמול ועדכניותה לפחות  של החברה  ועדת התגמול   .ב
, לפי  לדירקטוריון החברה על עדכון או הארכת תוקפה   וכפי שיידרש מעת לעת ותמליץההנפקה,  

 .וכן תבחן את יישומה  העניין,

תגמול, קיימים בחברה מנגנוני תגמול לנושאי משרה בה, אשר החברה  ה למועד אישור מדיניות  .ג 
תנאי הכהונה והעסקה של נושאי    .להם מכוח הסכמי עבודה ו/או הסכמי ניהול שנכרתו   מחויבת

חורגים    אינםכאמור,  מדיניות התגמול על ידי דירקטוריון החברה    אישורהמשרה בחברה במועד  
   .ממדיניות התגמול

החברה   .ד קיימים,  ניהול חדשים/חידוש הסכמים  ו/או הסכמי  עבודה  כריתת הסכמי  במסגרת 
ותיישם זו   הנכללים  התגמול  מדיניות  עקרונות  את  תטמיע    של   לאפשרותה   בכפוף,  במדיניות 

 .הדין  להוראות  ובכפוף שיידרש   ככל, תגמולה  ממדיניות  לחרוג   החברה 

 אורגנים מוסמכים לאישור תנאי התגמול בחברה  .3

אישור תנאי העסקה ושינויים בתוכניות התגמול של נושאי המשרה במסגרת המדיניות ידונו  
 .האורגנים המוסמכים של החברה בהתאם להוראות כל דין  ויאושרו על ידי 

 בעת בניית מדיניות התגמול ומטרות עקרונות מנחים  .4

התגמול לנושאי משרה מותאמת לתפקידם ולתחומי אחריותם בחברה וליעדים  מדיניות  ככלל,   . א
הניתנים להשגה המוצבים להם במסגרת מילוי תפקידם לצורך קידום מטרות החברה, תכנית  

 . העבודה שלה ומדיניותה בראיה ארוכת טווח 

נסה ככל הניתן לשקף יצירת תמריצים ראויים ומאוזנים לנושאי המשרה  מדיניות התגמול מ .ב
בחברה בהתחשב בין השאר במדיניות ניהול הסיכונים בחברה. מדיניות התגמול מגדירה מבנה  
תגמול אשר מטרתו לתמרץ את נושאי המשרה לפעול להשגת יעדים אשר יקדמו את מטרות  

והן בראיה ארוכת טווח ובכלל זה את היחס    החברה, תוכנית העבודה שלה הן בטווח המיידי 
מנת שלא   על  בין היתר  וזאת  לקבועים מסך חבילת התגמול,  בין הרכיבים המשתנים  הראוי 



 
    

 

2 

 

 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 

בהתאם למדיניות החברה לעניין זה, תוך מתן    המשרה ללקיחת סיכונים שאינן י  לעודד את נושא
 .דגש לאיזון הצורך בשימור נושאי המשרה הבכירים בחברה 

גיוס ושימור מנהלים איכותיים וראויים המהווים את הבסיס האיתן לניהול החברה, בין היתר,    .ג 
נושאי המשרה,   ותפקידם הבכיר של  ומעמדם  של החברה  כוח האדם המצומצם  מבנה  לאור 

 .המשך פיתוחה והצלחתה לאורך זמן 

אה לידי  בקביעת רכיבים משתנים בתנאי כהונה והעסקת נושאי המשרה במדיניות התגמול ב  .ד
ביטוי תרומתו של נושא המשרה להשגת יעדי החברה ולהשאת רווחיה, בין היתר, בראיה ארוכת  

 טווח ובהתאם לתפקידו של נושא המשרה 

 .מדיניות התגמול משקפת התייחסות לגודל החברה ואופי ומורכבות פעילותה  .ה 

 .המדיניות תחול על כלל נושאי המשרה בחברה כהגדרתם בחוק החברות  .ו 

 בעת קביעת תנאי כהונה והעסקה לנושאי משרה  שיקולים .5

 :העניין   לפי ,  הבאים  השיקולים  היתר  בין   יבחנו ,  משרה   לנושא  והעסקה   כהונה   תנאי   קביעת  בעת

או   . א לכהונה  של המועמד  והישגיו  ניסיונו המקצועי  כישוריו, מומחיותו,  התחשבות בהשכלתו, 
 .נושא המשרה המכהן 

נושא  של  קודמים  תנאי ההעסקה ה אחריות, בתקופת ההעסקה וב התחשבות בתפקיד, בתחומי   .ב
 . ( חדש  עובד/ שלא מדובר בנושא משרה  ככל )  בחברה  המשרה 

 . ונתוניה הכספיים, ככל שרלוונטי  אופי פעילותה   ,גודל החברה  .ג 

 . חדש( עובד / )ככל שלא מדובר בנושא משרה  ת הממונה על נושא המשרה ו המלצ .ד

רווחיה, והכל בראייה ארוכת טווח  תרומתו של נושא המשרה להשגת   .ה  יעדי החברה ולהשאת 
 . (לעניין רכיבי תגמול משתניםלרבות  )לתפקידו   ובהתאם

של   .ו  לרמת ההשתכרות  עובד הקבלן(  עובדי החברה  יתר  יחס  בהתאם,  ומנהליה )לרבות  בעת  . 
יוצגו נתונים  לנושא משרה,  דומה  (  1)אודות:    אישור תגמול  נושאי משרה ברמה  התגמול של 

  ( 3)  ;(ככל שרלוונטי ) המשרה הקודם באותו תפקיד    השכר של נושא  ( 2)   ; ( ככל שרלוונטי )בחברה  
בין   ו עלות  היחס  הממוצע  החברה עלות  השכר  עובדי  של  החציוני  הקבלן    השכר  ועובדי 

בהקשר זה תיבחן   - המשרה  שמוצע לאשר לנושא)עלות(  המועסקים אצל החברה לבין התגמול 
של גם   השכר  תנאי  לבין  המשרה  נושא  של  הכהונה  תנאי  בין  הפער  העובדים    השפעת  שאר 

 החברה, על יחסי העבודה בחברה. 

רה בתפקידים דומים  השוואה לרמת ההשתכרות של נושאי מש ככל שיימצא לנכון ולפי העניין,  . ז
חברות דומות.  וענף    בחברות  אופי  מבחינת  לחברה  הדומות  חברות  יהיו  זה  לעניין  דומות 

 . הפעילות ונתונים כספיים רלוונטיים

ועדת התגמול תדון בכל השיקולים לקביעת תנאי סף לכישורים והשכלה של נושאי משרה, ככל   .ח 
 שתידרש לכך. 

  מדיניות התגמול בחברה, כפי שאושרה על ידי דירקטוריון, בכל להלן יפורטו קווים מנחים של  
הנוגע לרכיבי תכניות התגמול. יודגש ויובהר כי אין במדיניות זו כדי להשית התחייבות כלשהי על  

 כלפי נושאי המשרה שלה.  החברה
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 רכיבי שכר קבוע  .6

נועד לתגמל את נושא המשרה עבור הזמן אותו הוא משקיע בביצוע תפקידו בחברה    -   שכר קבוע . א
שוטף  את  . באופן  והן  נושא המשרה  של  וניסיונו המקצועי  כישוריו  הן את  קבוע משקף  שכר 

 .הגדרת תפקידו ורמת תפקידו בחברה, לרבות הסמכות והאחריות הנובעות ממנה 

ית לנושאי משרה בחברה בגין כהונה במשרה  החודש  1להלן תקרת העלות   -   תקרת שכר קבוע  .ב
  :מלאה 

 .במונחי ברוטו( ש"ח אלפי  162עלות מעסיק )במונחי    אלפי ש"ח   220  - יו"ר דירקטוריון פעיל   .1

   .במונחי עלות מעסיקש"ח לפי  א   180 - מנכ"ל  .2

  .במונחי עלות מעסיק  ש"ח   אלפי    120  - ( מנכ"ל כפופי נושאי משרה סמנכ"ל ) .3

 . בפועל המשרה  נושאי  של   המשרה  להיקף יחסי  באופן   יותאמו  כאמור התקרות  .4

ככל שנושא המשרה מעניק שירותיו לחברה במסגרת הסכם ניהול, יוסף לסכומים האמורים   .5
 מע"מ, לפי דין. 

השכר הקבוע עשוי להיות צמוד למדד המחירים לצרכן באופן חלקי או מלא. הצמדת השכר   .ג 
תיעשה  על    ,הקבוע  פרטני  באופן  בכלל,  החברה אם  דעת  שיקול  מוסדות    פי  לאישור  ובכפוף 

בשל היות נושאי המשרה בעלי תפקיד ניהולי בכיר, נושאי המשרה לא יהיו    .החברה הרלוונטיים
 .בשעות נוספות או בזמן המנוחה השבועית זכאים לתגמול עבור עבודה 

תהיה  כדי לאפשר לשמר את נושאי המשרה בתפקידיהם לאורך זמן,    -   בחינת שכר תקופתית .ד
לדון   התגמול  ועדת  של    מידי רשאית  הקבוע  שכרם  בגובה  בחברה מ  מי שנה  המשרה    , נושאי 

לבעלי תנאי  למול    ,בנפרד הרלוונטי  של החברה    השוק  מצבה העסקי  ולמול  דומים  תפקידים 
ככל שנדרש אישורו, האם לאשר עדכון    ,לדירקטוריון ובהתאם לשיקולים המנויים לעיל, תמליץ  

  הקבוע   השכר תקרת  על  יעלה   לא כאמור שעדכון  ובלבד  של השכר ובמידה וכן, מה גובה העדכון 
   .לעיל   המפורטת

עד   .ה  של  בשיעור  הקבוע  השכר  של  הכפוף    5%העלאה  משרה  נושא  של  הקבוע  השכר  מעלות 
  העסקתו   בעלות  התחשבות  ללא  דהיינו ,  שנים  5- במצטבר ל  15%ועד    ,במונחים שנתיים  ,למנכ"ל

כשינוי מהותי של תנאי הכהונה וההעסקה של נושא המשרה,    לא תיחשב   , משתנה   תגמול  בגין 
החברה בלבד. עם זאת, העלאה כאמור תיעשה בכפוף    ולפיכך תהיה טעונה את אישורו של מנכ"ל

למ הכפוף  המשרה  נושא  של  הכהונה  שתנאי  הקבועות    ,נכ"ללכך  הגמול  מתקרות  יחרגו  לא 
 . במדיניות תגמול זו 

נלווים   .ו  נוספותתנאים  נכללים    -   והטבות  המשרה  נושאי  של  והעסקה  כהונה  תנאי  במסגרת 
  בין   כוללים  נלווים   תנאים.  ה בחבר  ולנהוג   לחוק   בהתאם   סוציאליות  תנאים נלווים והפרשות

  פנסיוניות   הפרשות,  ולפיצויים  לתגמולים  הפרשות ,  לחג   שי ,  הבראה ,  מחלה ,  חופשה   היתר 
נושא המשרה    .השתלמות  לקרן   והפרשה  של  כהונתו  תנאי  על  כי  לקבוע  החברה תהיה רשאי 

פיצויי פיטורים, התשכ"ג   14יחולו הוראות סעיף     לזכות   להעמיד  רשאית  החברה .1963- לחוק 
דלק )דלקן(, כבישי    )לרבות רישוי, ביטוח, תיקונים,   רכב ,  תפקידו   מילוי   לצורך ,  המשרה   נושא

 

הפרשות סוציאליות, דמי חופשה, דמי    רק   לא   אך  לרבות   לשכר  הנלווים   התשלומים  כלעלות שכר    1
מחלה, דמי הבראה, הפרשה לפיצויים, ביטוח מנהלים, קרן השתלמות, אובדן כושר עבודה, עלות  

 .בגין רכב, טלפון, מתנות לחג, אינטרנט ועיתונים. עלות בגין רכב מחושבת על פי שווי שימוש ברכב
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  החברה .  החברה   הנהלת  שתקבע  כפי ,  ב"וכיו   נישא  מחשב, נייד  טלפון   ,אגרה, עלות נהג וכיוצ"ב( 
  המס   גילום  לרבות   ,אלה   נלווים   בתנאים   הכרוכות   ההוצאות  בכל  תישא   היא  כי   לקבוע   רשאית 

  בכל  או   בחלק  תישא  היא  כי   המשרה   נושא  עם  בהתקשרותה   לקבוע  רשאית  החברה .  בגינם
  לינה ,  אינטרנט, טלפון  לרבות , תפקידו   מילוי  ולצורך  במסגרת   נעשו   אשר  המשרה   נושא   הוצאות

  ספרות,  עיתונים,  ל" ובחו   בארץ  נסיעה   הוצאות ,  אירוח ,  ביגוד,  ל" אש (,  לה   ומחוצה   בארץ )
,  מקצועיות   לאגודות  חבר  דמי   ,ייעוץ,  רפואי   ביטוח ,  מקצועי   בארגון   חברות  דמי ,  מקצועית

ו/או    השתתפות    בתפקידם   בהתחשב  והכל,  וכיוצ"ב  ונופש   גיבוש  ימי ,  באירועיםבכנסים 
 .וכמקובל בחברה  ובדרגתם

  לרכישת  בקשר   והנחות   הטבות  משרה   לנושא  להעניק   רשאית  ה תהי   החברה   -   הלוואות ;  הנחות  . ז
  כמו .  החברה   של   ן "נדל  בפרויקטי ,  כאמור  ן "לנדל   קרקע   לרבות,  משרדים  או   מסחר,  דיור  יחידות 

  .לחברה  מהותיים  שאינם  בסכומים  משרה   לנושאי  הלוואות להעמיד  רשאית  תהינה   החברה , כן 
  לגביהם   שאושרו  אלו  ורק  אך  יהיו   המשרה   נושאי   זכאים יהיו   להם   כאמור וההלוואות  ההטבות 

  אותה   פי   ועל  דין   כל  להוראות  ובכפוף  בחברה   לכך  המוסמכים   האורגנים  ידי   על  פרטני   באופן 
  לכלל  וביחס,  החברה   דירקטוריון   ידי   על,  לעת  מעת,  אלה   לעניינים  החברה   שתיקבע  מדיניות

 . החברה  עובדי 

מילוי   את ההוצאות בהן נשאה החברה במסגרת בהתאם למדיניות החברה ועדת התגמול תבחן  .ח 
  לנושאי המשרה הוצאות שהוציאו במסגרת מילוי   תחזירתפקידם של נושאי המשרה. החברה  

  .כנגד הצגת קבלות ומילוי דוח המפרט את מהות ההוצאות בהתאם למדיניות החברה ו תפקידם  
 לא נקבעת תקרה להחזר הוצאות. לעניין זה יצוין, כי 

בשליטתם,  ל . ט חברה  עם  שירותים  הסכם  במסגרת  שירותים  לחברה  המספקים  משרה  נושאי 
   כיל בתוכו את השכר הקבוע )למעט החזר הוצאות(.י ד חשבונית מס כדין ו בוצע כנג י התשלום 

שינויים בתנאים הנלווים ייבחנו כחלק מסך הרכיב הקבוע בהתייחס ליחסים שהגדירה החברה   .י 
  לבחון   רשאים  יהיו   והדירקטוריון   התגמול   ועדת  .בין רכיבים משתנים לקבועים בחבילת התגמול

 . הצורך במידת  ויעודכנו  ההוצאות  היקף לסך  תקופתית   בחינה  במסגרת  הנלווים  התנאים את

 יעדים   ימבוסס   יםמענק   ; גמול משתנה ת  .7

רווחיה,   . א יעדי החברה ולהשאת  נושא המשרה להשגת  הרכיב המשתנה ישקף את תרומתו של 
פי קריטריונים הניתנים למדידה,  - בראיה ארוכת טווח, בהתאם לתפקידו של נושא המשרה ועל

המוסמכים האורגנים  החלטת  לפי  החברה  .  הכל  לביצועי  בהלימה  יקבע  המשתנה  הרכיב 
אל מול היעדים שהוגדרו לו מראש במסגרת מילוי תפקידו    וביצועיו האישיים של נושא המשרה 

גובה המענק בגין המרכיבים המדידים של כל נושא משרה, ככל שייקבעו,    . על פי תחומי אחריותו 
לנושא   התגמול  נוסחת  פי  על  במשקלם  המדידים  ביעדים  עמידה  שיעור  של  כמכפלה  יחושב 

 . משרה ותקרת המענק שהוגדרה עבורו 

, לפי תפקידו של  התגמול המשתנה יינתן כפוף לתקרות הקבועות במדיניות זו   -   מענקים  תקרת  .ב
 . נושא המשרה 

  -   בשיקול דעת משתנה מענק   .ג 

מהמענק השנתי  או כל  , החברה תהא רשאית להעניק חלק  א. לעיל  בס"ק   אף האמור לעיל- על (1)
עוד  ,  מנכ"ל ל   כאמור עלכל  בשנה,  חודשיות  משכורות  שלוש  על  עולה  אינו  פי  - סכומו 

למדידה   ניתנים  שאינם  על  - קריטריונים  משתנה  תגמול  במבחן  - קרי,  דעת,  שיקול  פי 
 . בדיעבד, בהתחשב בתרומתו לחברה 
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או כל מהמענק השנתי  , החברה תהא רשאית להעניק חלק  בס"ק א. לעיל  אף האמור לעיל- על (2)
, כפוף לתקרת המענק כפי  בשיקול דעת, במבחן בדיעבד,  לנושא משרה כפוף מנכ"ל  כאמור

זו.   תגמול  במדיניות  לנושאי  שנקבעה  שנתי  מענק  תשלום  לאשר  ימליץ  החברה  מנכ"ל 
המשרה הכפופים למנכ"ל לפי שיקול דעתו בהתאם לתרומה לחברה של כל אחד מהם וזאת  
חלף או בנוסף למענק המחושב לפי תכנית המענקים השנתית, כמפורט לעיל, ובלבד שסך  

ורט להלן ובכפוף  המענק לכל אחד מנושאי המשרה לא יעלה על תקרת המענק השנתי כמפ
   (.הדין  להוראות  בהתאם הנדרש לאישור ועדת התגמול והדירקטוריון )כפי 

יכלול תגמול משתנה  רשאית לקבוע כי התגמול של נושא המשרה    חברה   -   תגמול מבוסס מכירות .ד
 מבוסס מכירות, לפי עיקרי התנאים שלהלן:

עמלה קבועה ליחידה    - י נושא המשרה  יד- בגין מכירה של נכס נדל"ן שנמכר במישרין על •
 שנמכרה כפי שתקבע, מעת לעת, על ידי ועדת התגמול והדירקטוריון.  

  נושא המשרה הכפוף ל  עמלה בגין כל מכירה של נכסי נדל"ן המבוצעת על ידי סוכן מכירות •
  חיצוני הנותן שירותים לחברה( הוא מועסק על ידי החברה ובין אם  סוכן המכירות  )בין אם  

 לום קבוע בסכום שיקבע על ידי ועדת התגמול ודירקטוריון החברה. תש - 

    התגמול האמור יכול שיהיה בנוסף לתגמול קבוע כאמור במדיניות זו.  •

ועדת התגמול והדירקטוריון עשויים  כפוף להוראות מדיניות תגמול זו,  -  קביעת יעדים אישיים .ה 
בהתאם   שנה  מדי  אישיים  יעדים  משרה  לנושאי  ההשפעה  לקבוע  ויכולת  אחריותם  לתחומי 

שלהם על עמידה ביעדים אלו. יעדים אישיים יכול שיכללו יעדים תפעוליים כגון עמידה בלוחות  
ביעדי שיווק, כתיבת והטמעת נהלים ותכניות, קיצור משך   עמידה  פרויקטים,  זמנים לביצוע 

יעדים, ככל שייקבעו,  תמהיל ה   .הרישום בפנקסי המקרקעין, הפחתת עלויות חומרי גלם וכיוצ"ב
   .משקלם ושיעור עמידה מינימלי בהם המזכה בתגמול משתנה יקבעו מדי שנה ע"י הדירקטוריון 

 

לגרוע מיתר התנאים הקבועים במדיניות התגמול לעניין תגמול משתנה, החברה    מבלי   -   סף   תנאי  .ו 
תגמול   הענקת  לשם  סף  תנאי  המשרה  נושא  עם  ההתקשרות  תנאי  במסגרת  לקבוע  רשאית 

יעד רווח חברה, עמידה במבחני יכולת פירעון בגין התחייבויות שונות של החברה,    - משתנה, כגון  
   "ב.וכיוצ אמות מידה פיננסיות 

להפחית    -   מענק  סכום  הפחתת . ז ועדת התגמול, תהיה סמכות  בהמלצת  לדירקטוריון החברה, 
, בשים לב לתקופת כהונת נושא המשרה בתפקידו,  20%גובהו של המענק בשיעור שלא יעלה על 

מורכבות היעדים והיקפם, לבחינת סבירות המענק שהתקבל מעמידה ביעדים לעומת תרומתו  
כמו כן, לדירקטוריון תהא    .למצבה העסקי והכספי של החברה   של נושא המשרה להשגתם וכן 

מעילה  של  במקרים  מסוים  משרה  לנושא  המענק  תשלום  את  לבטל  ו/או    ,הסמכות  הונאה 
 .התנהלות בלתי תקינה 

  סכום )"   ממנו   חלק  או   המענק  סכום  את  לחברה   ישיבו   המשרה   נושאי   -   מענק  סכום  השבת .ח 
, במקרה בו יתברר בעתיד כי חישוב  לצרכן   המחירים למדד  הצמדה   הפרשי  בצירוף "(,  ההשבה

המענק בוצע על סמך נתונים שהתבררו כמוטעים והוצגו מחדש בדוחות הכספיים של החברה  
(Restatement ( וזאת תוך פרק זמן של שלוש ,)שנים ממועד תשלום הסכום הרלוונטי.  3 ) במקרה  

משרה, לפי העניין, את ההפרש  כאמור, ישיב נושא המשרה לחברה, או תשלם החברה לנושא ה 
שקלול   )תוך  האמור  התיקון  עקב  לו  זכאי  שהיה  לסכום  המשרה  נושא  שקיבל  הסכום  בין 
הפרשים, ככל שקיימים, בתשלומים וחבויות מס החלים על נושא משרה ו/או ששולמו על ידיו(.  



 
    

 

6 

 

 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 

לא תחול במקרה של הצגה מחדש של דוחותיה הכספיים של החברה הנובעת   השבה כאמור 
מהשפעה מצטברת של שינוי מדיניות חשבונאית בעקבות שינוי בתקינה החשבונאית ו/או בכללי  
הדיווח לאחר מועד פרסום הדוחות הכספיים הרלוונטיים. השבת הסכומים ע"י החברה, ככל  
שרלוונטי, תבוצע לכל המוקדם במועד תשלום התגמול החודשי הראשון לאחר פרסום דוחות  

הח  של  מתוקנים  בעדיפות  כספיים  תבוצע  המשרה  נושא  ע"י  הסכומים  השבת  ואילו  ברה, 
ראשונה בדרך של קיזוז מהתגמול הכספי תלוי הביצועים של נושא המשרה בשנה העוקבת )ככל  

ל בפריסה  החודשי  התגמול  במסגרת  תסולק  ותהיה,  במידה  היתרה,  כאשר    24- שרלוונטי(, 
 . תשלומים לכל היותר

   מענק המבוסס על עמידה ביעדי רווח  -פעיל דירקטוריון יו"ר מענק ל  .8

  לתנאים  כפוף  יהיה פעיל  דירקטוריון    ר"ליו   המענקמבלי לגרוע מיתר הוראות מדיניות התגמול,  
 :שלהלן 

  פי   על  ההכנסה   על  מיסים  לפני   הרלוונטית  בשנה   החברה   רווח   הינו   –"  רווח שנתיבמדיניות זו " . א
דירקטוריון,  ל  המענקים  לפני ,  שנה   לאותה   שלה )המאוחדים(    הכספיים  הדוחות "ל  מנכיו"ר 
, ובניכוי חלק המיעוט ברווחי חברות מאוחדות באותה שנה לפני  ל"מנכ   כפופי   המשרה   ולנושאי 

מס )או בתוספת חלק המיעוט  בהפסדי חברות מאוחדות באותה שנה לפני מס(, בנטרול רווחי  
  פעמיים   חד והפסדים רווחים  נטרול לרבות, מומשו   שטרם   החברה   מניות  לבעלי והפסדי שערוך 

  כלולות  חברותהפסדי / מרווחי .  חיובית הינה  שהתוצאה   ובלבד, התקין  העסקים במהלך שאינם
  כי   יובהר .  מומשו   שטרם  שיערוך הפסדי  / רווחי   ינוטרלו   וכן   מיסיםהכנסות  / הוצאות  ינוטרלו 
  מס   לפני   מהרווח   שנוטרלו   השערוךהפסדי  / רווחי יופחתו  / יתווספו   נכס  מימוש  של   במקרה 
 . "(רווח השנתי ה)"  מס לפני   רווח  לסכום ( כלולות   בחברות)לרבות   לעיל כאמור

  לשנה   יועבר המועבר  ההפסד "(, המועבר   ההפסד )"  הפסד החברה   תרשום  נתונה  שבשנה   במידה  .ב
,  העניין   לפי ,  העוקבת  השנה   של  להפסד  יתווסף   או   החברה   של   מס  לפני   הרווח   מן   וייגרע  העוקבת

  תועבר   היא   שלילית  תהיה   זו   סיכום  ותוצאת  היה .  העוקבת  בשנה   השנתי   המענק  חישוב  לצורך 
  המועבר  ההפסד,  כי   יובהר  ספק  הסר  למען .  בשנה   שנה   מידי   הלאה   וכך  מכן   שלאחר  לשנה 

  כאמור   רווח   יהא  בה   הראשונה   בשנה   מס  לפני   מהרווח   וינוכה   יצטבר ,  שנים  מספר   של  בתקופה 
  מס   לפני   ברווח   המינימלי   העמידה   לסף  להגעה   עד  כאמור  רווח   יהיה   בה   שלאחריה   שנה   בכל  או 

 .  המועבר ההפסד מלוא  ניכוי  לאחר

  התגמול   לחישוב  הרווח   תקרת  מעל  יהיה   נתונה   בשנה   החברה   של  מס   לפני   הרווח   בו   במקרה  .ג 
  המשתנה   התגמול   לחישוב  הרווח   תקרת  לבין   החברה   של  מס  לפני   הרווח   בין   ההפרש,  המשתנה 

  מההפסד  ייגרע  או  החברה   של מס לפני   לרווח   ויתווסף  העוקבת  לשנה  יועבר(  "המועבר הרווח")
.  העוקבת  בשנה   השנתי   המשתנה   התגמול   חישוב   לצורך,  העניין   לפי ,  העוקבת  בשנה   החברה   של 

,  העוקבת   בשנה   המשתנה   התגמול   לחישוב   הרווח   מתקרת   גבוהה   תהיה   זו   סיכום  ותוצאת   היה 
  יעלה   שלא  ובלבד  שנה   מדי   הלאה   וכך  מכן   שלאחר  לשנה   שנה   אותה   בגין   המועבר  הרווח   יועבר 

   . שנה   בכל המשתנה   התגמול לחישוב  הרווח  תקרת  על

המשתנה ליו"ר הדירקטוריון הפעיל    בתגמול   יזכה   אשר  החברה   ביעד  המינימאלי   העמידה   סף  .ד
 מיליון ש"ח.    40 הינו 

בשנה או במידה ובשנה   .ה  רווח שנתי, כאשר  לה הציגה    מסוימת הציגה החברה  בשנים שקדמו 
הנמוך שנתי  רווח  בין   החברה  ההפרשים  סכום  יקוזז  הפסד,  או  המינימאלי  הרווח    מהרווח 
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השנתי או ההפסד השנתי בפועל לבין הרווח המינימאלי שיהיה בכל שנה כאמור, מסך הרווח  
   לצורך חישוב המענק השנתי.  השנתי 

צמוד למדד  )ש"ח  מיליון    101כמו כן, אם הציגה החברה בשנה מסוימת רווח שנתי העולה על   .ו 
הסכומים העולים על    , ייזקפו ("הרווח המקסימאלי " ( )2020המחירים לצרכן של חודש דצמבר  

 .הרווח המקסימאלי לשנים הבאות, אך לא יעלו על הרווח המקסימאלי באותה שנה 

   : המענק השנתי יחושב באופן מדורג כדלקמן  . ז

בשנת  לפני מס  שנתי  רווח 
 המדידה )מיליוני ש"ח ( 

תגמול במונחי  
 שיעור מהרווח 

תגמול בפועל  
 )במיליוני ש"ח( 

 תגמול בפועל מצטבר 
 )במיליוני ש"ח( 

 ---  ---  0% 40- הנמוך משנתי  רווח 
 1.6עד   1.6עד   4% 80- ל  40בין שנתי  רווח 
 2.1עד   0.5עד   5% 90- ל  80בין שנתי  רווח 
 2.4עד   0.3עד   6% 95- ל  90בין שנתי  רווח 
 3עד   0.6עד   10% 101- ל  95בין שנתי  רווח 

 3עד  3עד   סה"כ 

   ליו"ר הדירקטוריון: המצטברים להענקת תגמול משתנה  תנאי הסף  .ח 

החברה תציג לשנת התגמול הרלוונטית )השנה בגינה ניתן המענק( רווח    -   מבחן הרווח     •
וזאת   שישנם,  ככל  קלנדרית,  שנה  אותה  בגין  למענקים  הפרשה  לאחר  מס  לפני  שנתי 

 .המאוחדים והמבוקרים של החברה   בהתאם לדוחות הכספיים

בתנאי  במהלך השנה הקלנדרית הרלוונטית, החברה עמדה באופן מלא    -   מבחן הפירעון     •
וכן    , ככל שהנפיקה,ריבית והפרשי הצמדה בגין אגרות חוב שהנפיקה   ,הפירעון של קרן 

למעט    ,הלוואות שהיו במחזור באותה שנה   מידי תאגידים בנקאיים לא העמידו לפירעון  
  .(2Non Recourseחוב שמיוחס באופן ספציפי לפרויקטים חדשים ו/או קיימים ) 

היעדר הערת "עסק חי" או הפניית תשומת לב בגין אי וודאויות    -   " חוות דעת "חלקה     •
לשנת   באשר להנחת עסק חי בחוות דעת רואי החשבון המבקרים בדוח הכספי השנתי 

 .התגמול הרלוונטית

  לא יהיה זכאי למענק   אי עמידה באחד או יותר מתנאי הסף שלעיל, משמעותה כי נושא המשרה 
 .הרלוונטית בשנה הקלנדרית

ל . ט ישולם  השנתי  הדירקטוריון המענק  הכספיים    30בתוך    יו"ר  הדוחות  אישור  ממועד  ימים 
 השנתיים. 
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 תקרות מענקים  .9

בתוספת מע"מ,    ש"ח   אלפי   3,000לא יעלה על סך של    -   פעיל דירקטוריון  ליו"ר  המענק השנתי   . א
לעומת מדד הבסיס לא    ירידות )  בהסכם ההתקשרות   כפי שייקבעצמוד למדד המחירים לצרכן  

 תילקחנה בחשבון(. 

ועדת    משכורות חודשיות.   10לא יעלה על    -   או לנושא משרה כפוף מנכ"ל   המענק השנתי למנכ"ל  .ב
על   הינה  חודשית"  "משכורת  כי  זה  לעניין  לקבוע  רשאים  והדירקטוריון  שכר  בסיס  התגמול 

   אליות, נכון לחודש דצמבר של השנה בגינה ניתן המענק(. ברוטו )ללא תנאים נלווים וזכויות סוצי 

 בהתייחס למענקים  נושאים נוספים .10

בכפוף לאישור האורגנים המוסמכים על פי דין , הדירקטוריון, לאחר המלצת    -   מענק מיוחד . א
ועדת התגמול, רשאי להחליט כי במידה ובתקופת מדידה לתגמול המשתנה, לא תעמוד החברה  

בחברה מענק מיוחד בגין מאמץ    בתנאי סף לקבלת מענק שנתי, החברה תשלם לנושא משרה 
 Signing)מענק חתימה    גים מיוחדים ויוצאי דופן ו/או חריג ויוצא דופן מצידו ו/או בגין היש

Bonus)     ו/או מענק בגין הגדלת אחריות משמעותית(Promotion Bonus)    הישארות  ו/או מענק
(Stay Bonus)    במקרה של שינויים ארגוניים בחברה )כגון: מכירה של תחום פעילות או חלק

מינימלית נוספת    כאשר טובת החברה מחייבת את הישארותו של נושא המשרה לתקופה ממנו(  
   "(.מענק מיוחד " )

חודשיות  משכורות בסיס  , אם יינתן, לא יעלה על שלוש  לנושא משרה   המענק המיוחד שיינתן 
 ם נלווים וזכויות סוציאליות, נכון לחודש דצמבר של השנה בגינה ניתן המענק(. ברוטו )ללא תנאי 

  במידה ובשנה מסוימת יהיה לחברה הפסד שנתי מאוחד, לפני מס, הפסד כאמור יקוזז מהרווח 
העוקבת.   בשנה  מנכ"ל  כפופי  משרה  לנושאי  המענק  חישוב  לצורך  העוקב,  המאוחד  השנתי 

יהוו חלק מתחשיב  ספיים של  כ   ביצועים ידי החברה  על  פעילויות או חברות שיירכשו בעתיד 
והמנגנון  מסוימת    התגמול  שבשנה  במידה  כי  מובהר  אלה.  לביצועים  ביחס  התגמול  לחישוב 

יהיה הפסד או רווח הנמוך מהרווח המינימאלי, לא תהא התחשבנות    משולם מענק ולאחריה 
 .המענק   מחדש ולא יהיה החזר של

תשלום  של    - המענק המיוחד    עיתוי  קלנדארית  שנה  כל  לגבי  לנושאי המשרה  ישולם  המענק 
ממועד תשלום דמי הניהול/המשכורת בגין חודש מאי שלאחר מועד    תקופת העסקה לא יאוחר
לנושאי המשרה    .השנתיים של החברה   אישור הדוחות הכספיים החברה תהא רשאית לשלם 

חייבות נושאי המשרה להשיב לחברה את  להת  מקדמות על חשבון המענק השנתי, זאת בכפוף 
 . ההפרש שבין סך המקדמות כאמור לבין סכום המענק

השנתי שייקבע בפועל, במקרה שבו המענק השנתי שייקבע בפועל כאמור יהא נמוך מסך  המענק   .ב
יובהר כי החברה תהא רשאית לקזז את סכום    .ששולמו לנושאי המשרה באותה שנה   המקדמות

הבסיס ו/או מכל סכום אחר אותו יהא זכאי    מדמי הניהול או משכר  ההשבה, כולו או חלקו,
מלוא סכום ההשבה, לא תשלם החברה   נושא המשרה לקבל מהחברה וכי עד לקיזוז ו/או החזר

 .מהחברה   כל או חלק ממענק שנתי נוסף לו זכאי נושא המשרה לקבל

בחברה    ועסק ה זכאי למענק רק בתנאי ש  ה נושא משרה יהי   -   חלקיות המענק ותקופת אכשרה   .ג 
יסיים  יתחיל/ . היה ונושא המשרה שנת עבודה אחת )לרבות העסקה שלא כנושא משרה(   לפחות

, לפי  את תפקידו לפני תום השנה הרלוונטית, יחושב המענק בגין שנת סיום כהונתו באופן חלקי 
 .  העניין 
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תשלום אשר ישולם לנושא המשרה  למעט אם נקבע במפורש אחרת בהסכם העסקה אישי, כל   .ד
כחלק משכרו    פי מדיניות תגמול זו, ככל שישולם, אינו ולא יחשב- חשבון תגמול משתנה על  על

נושא המשרה לכל דבר ועניין ולא יהווה בסיס לחישוב או לזכאות או לצבירה של    הרגיל של
הנכלל בתשלום    כלשהי, לרבות, ומבלי לגרוע מכלליות האמור, לא ישמש כרכיב  זכות נלווית

 פיטורים, הפרשות לקופות הגמל וכיו"ב. חופשה, פיצויי 

)ביטוח    -  מיסוי  .ה  ככל שיהיה חיוב במס כלשהו או בתשלום חובה אחר בגין התגמול המשתנה 
פי דין )ככל  - מס בריאות ממלכתי וכו'( בגין ו/או עקב התוכנית, יישא בו נושא המשרה על  ,לאומי 

 (. על נושא המשרה לפי דין חול שהוא י 

  של   במקרה  -  הרווח  רישום  אופן   על המשפיע חשבונאית מדיניות שינוי   של  למקרה  שעה   הוראת .ו 
השנתי    הרווח   חישוב  אופן   ישונה   בעקבותיה   אשר ,  חדשה   חשבונאית   מדיניות   אימוץ   או   החלה 

  החלת/ אימוץ  טרם  ההפסד  או   מהרווח   שחלק  באופן ,  החברה   של  המאוחדים  הכספיים  בדוחות
  במישרין   להון   סכומים  זקיפת  עקב,  המדיניות  החלת/ אימוץ  לאחר  ברווח   יכלל   לא  המדיניות

  עמידה   סף   ולצורך  כאמור  המדיניות  החלת  / אימוץ  בשנת,  אזי   –   והפסד   הרווח   ח "דו   דרך  שלא 
  הסכומים   כל,  מהרווח   יגרעו   או   לרווח   יתווספו ,  בלבד  המענק  וחישוב  מס  לפני   ברווח   מינימאלי 

  והפסד   רווח   ח "דו   דרך  שלא  להון   נזקפו   קרי ,  המדיניות  החלת/ אימוץ  לאחר  ברווח   נכללו   שלא 
 משינוי   כתוצאה   הפסדים  או   רווחים   בגין   בחסר   או   ביתר  תשלום   למנוע  כדי   הכל,  כאמור

 . כאמור  המדיניות

 רכיב הוני  -  תגמול משתנה .11

  בין   אינטרסים   קרבת  יצירת  תוך  משרה   נושאי   ותמרוץ  לשימור  ראוי   מנגנון   מהווה   הוני   תגמול  . א
  היתר   בין ,  הארוך  לטווח   הקצר   טווח   שיקולי   בין   ראויה   ושמירה   המניות   לבעלי   המשרה   נושאי 

  בזכות .  הענקתן   במועד  הכסף  בתוך  שאינן   אופציות  ומתן   מלאה   הבשלה   תקופת  קביעת  ידי   על
  מנהליה   את  לשמר  החברה   ביכולת  תומכות  הן ,  הוני   תגמול  תוכניות  של  הטווח   ארוך  טבען 

 . ארוכה  לתקופה   בתפקידם  הבכירים

  המשרה   לנושאי   םי הוני   מכשיריםתגמול המבוססת על    תוכנית   הענקת  תאשר   והחברה   במידה  .ב
  רכיבים  של  מזערית  הבשלה   או   ההחזקה   תקופת ,  זו   תגמול  מדיניות   תקופת   במסגרת   בחברה 

  7  ועד   הראשונה   המנה   עבור   אחת   משנה   תפחת   לא   והעסקה   כהונה   בתנאי   אלו   ם הוניי   משתנים
  מסולקים   אינם  אשר  אלו   םהוניי   מכשירים  של  המימוש  מחיר,  וכן   ,ההבשלה   תקופת  לכל  ניםש

 .  האחרונים  הימים 30– ב  המניה  מחיר   מממוצע   נמוך יהיה  לא, ההענקה  במועד ,  במזומן 

בנוסף, תקרת שווי ההטבה של מכשירים הוניים אשר אינם מסולקים במזומן, במועד ההענקה   .ג 
משכורות    12עד    - בגין כל שנה של תקופת ההבשלה )בפריסה לינארית( תוגבל כדלקמן: מנכ"ל  

 משכורות חודשיות.   8עד   - , סמנכ"ל חודשיות

 סיום העסקה   .12

,  חודשים בהתאם להסכמי העסקתם  6זכאים להודעה מוקדמת של עד  נושאי המשרה בחברה   . א
זה  לעניין  ההעסקתם  בתנאי  שיקבעו  ההודעה    ובתנאים  תקופת  כי  לקבוע  החברה  )ורשאית 

בנסיבות בהן לפי דין החברה רשאית לסיים לאלתר את יחסי העבודה עם  המוקדמת לא תחול  
   . ((משרה שאינו מועסק בחברה נושא המשרה )האמור יחול גם במקרה של נושא  

החברה תהא רשאית לאשר מתן פיצויים לנושאי המשרה גם במקרה של התפטרות, זאת בסך   .ב
 שלא יעלה על הפיצויים המשולמים על פי חוק במקרה של פיטורים.  
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לחברה תהא אפשרות לתת מענק הסתגלות לנושא משרה המסיים העסקתו    -   הסתגלות  מענק .ג 
  מפורטים מטה וזאת מעבר לתגמול בגין תקופת ההודעה המוקדמת. בחברה, בהתאם לתנאים ה 

שנים.    3  - מ  שהוותק שלו בתפקיד נמוך  ככל  ,מענק הסתגלותכפוף מנכ"ל לא יוענק    משרה   לנושא
  חודשי עלות העסקה כוללת. בכפוף לאישור האורגנים המוסמכים   6מענק הסתגלות לא יעלה על  

ועדת   בהמלצת  בהתחשב  הסתגלות  מענק  מתן  בדבר  יחליט  החברה  דירקטוריון  דין,  פי  על 
התגמול, תוך התייחסות לפרמטרים הבאים: תקופה ותנאי הכהונה וההעסקה, ביצועי החברה  

ונסיבות  בתקופה האמ רווחיה  יעדי החברה ולהשאת  נושא המשרה להשגת  ורה, תרומתו של 
 הפרישה. 

 יחס בין רכיבים משתנים וקבועים בחבילת התגמול   .13

לא יעלה  ו  ,מסך חבילת התגמול למנכ"ל  80%רכיב התגמול המשתנה לא יעלה לגבי המנכ"ל על  
הכפופים    60%על   אחרים  משרה  לנושאי  התגמול  חבילת  לנושא    ,למנכ"למסך  ביחס  למעט 

בסעיף  משרה   )כמובא  מכירות  מבוסס  משתנה  תגמול  כוללים  שלו  הכהונה  תנאי    8אשר 
 . אשר ביחס אליו לא תחול המגבלה האמורה למדיניות זו(  

" י לענ  זה  תגמול ין  וכן התגמול המשתנה    -   " חבילת  נלווים  תנאים  כולל  השכר הקבוע השנתי 
 השנתי. 

 נושא המשרה לתנאי העסקתם של עובדי החברה היחס בין תנאי העסקתו של   .14

בעת אישור תנאי כהונה והעסקה לנושאי משרה ועדת התגמול והדירקטוריון יבחנו את היחס בין  
לרבות  )תנאי הכהונה וההעסקה של נושאי המשרה בחברה לתנאי העסקה של שאר עובדי החברה  

ובפרט היחס לשכר הממוצע והחציוני של העובדים כאמור ויחוו דעתם על השפעת  (  עובדי קבלן 
העבודה בחברה, סבירותו של שכר נושאי המשרה בחברה לאור סוג החברה,    יחסי יחסים אלו על  

   שלה.  גודלה ותמהיל מצבת העובדים

לעלות  נושאי המשרה בה  נכון למועד אישור מדיניות התגמול בחברה, היחס בין עלות שכרם של  
 3, בהתאמה. היחס בין עלות שכרו של המנכ"ל 1:3  –ו    1:5והחציונית הינם    בחברה השכר הממוצעת  

פעיל    ן בהתאמה. היחס בין עלות שכרו של יו"ר דירקטוריו   1:10  –ו    1:7ביחס לעובדי החברה הינם  
  .4בהתאמה   1:20  –ו   1:11לבין שאר עובדי החברה הינן 

 גמול דירקטורים  .15

, לרבות יו"ר  )באמצעות הסכם העסקה או הסכם ניהול(   בחברה מועסקים    שאינםדירקטורים   . א
זכאים לתגמול שלא יעלה על הגמול המקסימלי על פי    , יהיו )שאינו יו"ר פעיל(  הדירקטוריון 

כמו כן, החברה    . 2000- תקנות החברות )כללים בדבר גמול והוצאות דירקטור חיצוני(, התש"ס
בהסכם דירקטור  עם  להתקשר  נ    תוכל  שירותים  בכפוף  לקבלת  מקצועי,  ייעוץ  כגון  וספים, 

   להוראות הדין. 

יקבל תגמול נוסף מעבר לגמול המשולם לו בגין כהונתו   לא נושא משרה אשר מכהן כדירקטור,   .ב
 כנושא משרה. 

 
 6.20225.מנכ"ל החברה ייכנס לתפקידו ביום  3
בחישוב עלות השכר נלקח בחשבון הנחה כי נושאי המשרה יהיו זכאים לתקרת המענקים ע"פ הסכמים עליהם חתמה   4

 החברה עמם 
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הדירקטוריון  .ג  יו"ר  לקריטריונים    -   גמול  בהתאם  תגמול  לקבל  יוכל  פעיל  דירקטוריון  יו"ר 
המנויים במסמך זה  הרלוונטיים    דירקטורים, בהתאם לפרמטריםלתגמול נושאי משרה שאינם  

 לקביעת תנאי כהונה והעסקה לנושאי משרה.  

ייעוץ   .ד כגון  נוספים,  שירותים  לקבלת  בהסכם  דירקטור  עם  להתקשר  תוכל  החברה  כן,  כמו 
 מקצועי, בכפוף להוראות הדין.

 

     פטור, שיפוי וביטוח .16

  יהיו (  השליטה   מקבוצת  ודירקטורים  דירקטוריון   ר" יו ,  דירקטורים  לרבות)  בחברה   משרה   נושאי  . א
  המוסמכים   האורגנים  לאישור  וכפוף,  זו   תגמול  במדיניות  כאמור  התגמול  לחבילת  בנוסף,  זכאים

  משרה   כנושאי   אחריותם   בגין   ופטור   שיפוי   והסדרי   משרה   נושא  אחריות  לביטוח ,  בחברה   לכך 
 החברה  ותקנון  דין   כל  להוראות  כפוף  והכל, בחברה  הנהוג  פי   על

הסכום הכולל המירבי של גבולות אחריות המבטח במסגרת כל הפוליסות כאמור בהן תתקשר   .ב
עד   יהיה  משרה  נושאי  אחריות  לביטוח  ולמצטבר    50החברה  לתביעה  ארה"ב,  דולר  מיליון 

 לתקופת ביטוח על פי אותן פוליסות.  

ית במסגרת פוליסת אחריות דירקטורים  סך עלות הפרמיה השנתית וגובה ההשתתפות העצמ .ג 
ההתקשרות   למועד  נכון  זה,  והיקף  מסוג  הביטוח  בשוק  מהמקובל  יחרגו  לא  משרה  ונושאי 

 . בפוליסת הביטוח 

כאמור יכול שתיעשה גם בדרך של הארכה ו/או חידוש מעת לעת של    ות / בפוליסה   התקשרות  .ד
 . קיימות, כולן או חלקן, ובלבד שיתקיימו עיקרי התנאים לעיל  ותפוליסה/ 
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 ענייניםהתוכן 
 
 
 

 ד  ו מ ע 
  
  

 2 החשבון המבקר  הדוח רוא
  
  

  הדוחות הכספיים: 
  

 3-4 על המצב הכספי מאוחדים  דוחות 
  

 5 על הרווח או הפסד ורווח כולל אחר   דוחות מאוחדים
  

 6 שינויים בהון העל   מאוחדיםדוחות 
  

 7-9 מזומנים העל תזרימי   מאוחדיםדוחות 
  

 10-81 דוחות הכספיים המאוחדים לים  ביאור
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 דוח רואי החשבון המבקרים לבעלי המניות של 
 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 

 
 
 

)להלן    עמרם אברהם חברה לבנין על המצב הכספי המצורפים של    ביקרנו את הדוחות המאוחדים   31החברה( לימים    - בע"מ 
השינויים בהון ותזרימי המזומנים לכל אחת ,  על הרווח או הפסד ורווח כולל אחר  ואת הדוחות המאוחדים  2020-ו  2021בדצמבר  

ביום   שהסתיימה  בתקופה  השנים  של  2021בדצמבר    31משלוש  וההנהלה  הדירקטוריון  באחריות  הינם  אלה  כספיים  דוחות   .
 .ביקורתנוהחברה. אחריותנו היא לחוות דיעה על דוחות כספיים אלה בהתבסס על 

 
  1%- וכ  0.34%-כאשר נכסיהן הכלולים באיחוד מהווים    ופעילויות משותפות  לא ביקרנו את הדוחות הכספיים של חברות שאוחדו 

- וכ  10%-, כ0.2%-בהתאמה, והכנסותיהן הכלולות באיחוד מהוות כ  2020-ו  2021בדצמבר    31מכלל הנכסים המאוחדים לימים  
לא ביקרנו את . כמו כן  , בהתאמה2019-ו  2020,  2021בדצמבר    31ים שהסתיימו בימים  , מכלל ההכנסות המאוחדות לשנ13%

  2021בדצמבר    31המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, אשר ההשקעה בהן לימים    המוחזקות  הדוחות הכספיים של חלק מהחברות
אלפי ש"ח בהתאמה, והחלק בתוצאותיהן לשנים שהסתיימו בימים   91,478-אלפי ש"ח וכ  147,352-הסתכמה לסך של כ  2020-ו

 אלפי ש"ח, בהתאמה.  9,529-אלפי ש"ח וכ  15,785-אלפי ש"ח, כ 53,608-, הסתכם לסך של כ2019-ו  2020, 2021בדצמבר    31
ככל   ,נו וחוות דעתנובוקרו על ידי רואי חשבון אחרים שדוחותיהם הומצאו ל  ופעילויות משותפות  הדוחות הכספיים של אותן חברות

 .שהיא מתייחסת לסכומים שנכללו בגין אותן חברות, מבוססת על דוחות רואי החשבון האחרים
 

רואה  של חשבון )דרך פעולתו רואי בתקנות שנקבעו תקנים לרבות מקובלים בישראל, ביקורת לתקני בהתאם ביקורתנו את ערכנו
ביטחון   של סבירה להשיג מידה במטרה ולבצעה הביקורת את לתכנן יתנומא נדרש אלה תקנים פי-. על1973-ג"חשבון(, התשל

שבדוחות   ובמידע  בסכומים ראיות התומכות של מדגמית בדיקה  כוללת  מהותית. ביקורת  מוטעית  הצגה  הכספיים  שאין בדוחות
 הדירקטוריון וההנהלה ידי על שנעשו המשמעותיים ושל האומדנים שיושמו החשבונאות כללי של בחינה גם כוללת הכספיים. ביקורת

 מספקים החשבון האחרים רואי ודוחות שביקורתנו סבורים בכללותה. אנו בדוחות הכספיים ההצגה נאותות וכן הערכת החברה של

 .לחוות דעתנו  נאות בסיס
 

 מכל נאות,  באופן  ל משקפים"הנ  המאוחדים  הכספיים  אחרים, הדוחות חשבון רואי  של  הדוחות  ועל ביקורתנו על  לדעתנו, בהתבסס

לימים   הכספי המצב  את הבחינות המהותיות, ואת תוצאות    2020-ו  2021בדצמבר    31של החברה והחברות המאוחדות שלה 
בהתאם   2021בדצמבר   31 ביום  שהסתיימה  בתקופה השנים  משלוש  אחת  פעולותיהן, השינויים בהון ותזרימי המזומנים שלהן לכל

 . 2010-( והוראות תקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"עIFRSתקני דיווח כספי בינלאומיים )ל
 

טעויות שהשפיעו על מספר פריטים  בדבר הצגה מחדש של    31מבלי לסייג את חוות דעתנו הרינו מפנים את תשומת הלב לביאור  
 . משתי השנים שהסתיימו באותם תאריכיםולכל אחת   2020בדצמבר  31בדוחותיה הכספיים ליום 

 
 בריטמן אלמגור זהר ושות' 

 רואי חשבון
A Firm in the Deloitte Global Network 

 
 
 

2022 ,במאי 30אביב,  תל 
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 
 מאוחדים על המצב הכספידוחות 

 
 
 
 בדצמבר  31ליום   
  1 2 0 2 0 2 0 2  )*( 
   אלפי ש"ח אלפי ש"ח  ביאור 
    

    נכסים שוטפים
 33,503  59,733 5 מזומנים ושווי מזומנים 

 50,070  123,502 6 פיקדונות מוגבלים בשימוש 
 15,037  76,014 7 הכנסות לקבל ו  לקוחות

 9,372  16,584 8 חובה חייבים ויתרות 
 425,193  1,746,729 9,10 מלאי בניינים למכירה וקרקעות 
 50,000  30,300 12 נדל"ן להשקעה מוחזק למכירה 

    
  2,052,862  583,175 
    
 
    
    

    נכסים לא שוטפים
 126,561  183,949 11 השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

 37,667  - ד' 11 חשבון רכישת חברה מוחזקת מקדמה על 
 2,093  1,999  הלוואות לאחרים 

 218,064  306,136 12 ובהקמה   נדל"ן להשקעה
 158,218  189,657 10 מקרקעין   מלאי רכישת למלאי קרקעות ומקדמות  

 6,048  13,964 (5א)19 נדל"ן להשקעהרכישת  מקדמות ל 
 - 2,112 20 מסים נדחים נכסי 

 14,714  23,370 13 רכוש קבוע, נטו 
    
  721,187  563,365 
    
    
  2,774,049  1,146,540 
    
 
 
 
 
 

 . 31, ראה ביאור מחדשהוצג )*( 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. 
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 
 מאוחדים על המצב הכספידוחות 

 )המשך( 
 
 
 בדצמבר  31ליום   
  1 2 0 2 0 2 0 2  )*( 
   אלפי ש"ח אלפי ש"ח  ביאור 
    

    התחייבויות שוטפות
 292,812  1,690,862 14 אשראי מתאגידים בנקאיים ואחרים

 -  22,306 ו' 14 הלוואות מצד קשור 
 22,530  18,906 א' 15 ספקים ונותני שרותים 

 39,741  58,042 ב' 15 זכאים ויתרות זכות 
 159,389  267,548 16 התחייבויות בגין חוזים עם לקוחות 

 6,365  7,642 ג' 15 התחייבויות למתן שירותי בניה בעסקאות קומבינציה 
    
  2,065,306  520,837 
    
    
    

    התחייבויות לא שוטפות 
 206,696  172,638 14 מתאגידים בנקאיים ואחרים הלוואות 
 45,000  50,843 ד 14 המטופלות בשיטת השווי המאזני מחברות הלוואות 

 44,151  3,115 ה 14 הלוואות מבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה 
 437  318 17 התחייבויות בגין הטבות לעובדים

 30,113  54,285 20 התחייבויות מסים נדחים 
    
  281,199  326,397 
    
    
    

    הון
 (*)* -  (*)* - 21 הון מניות 
 38,972  27,288  קרנות הון 

 256,242  377,584  עודפים 
    

 295,214  404,872  סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה האם 
 4,092  22,672  זכויות שאינן מקנות שליטה 

    
 299,306  427,544  סה"כ הון 

    
    
  2,774,049  1,146,540 
    

 . 31מחדש, ראה ביאור הוצג )*( 
 אלפי ש"ח.  1  -מפחות   (*)*
 
 
 
 

   2022 ,במאי 30
 גונן ףיוס אלון עמרם  תאריך אישור הדוחות הכספיים

 סמנכ"ל כספים יו"ר דירקטוריון ומנכ"ל  
 
 
 
 

  מהווים חלק בלתי נפרד מהם.  המאוחדים הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 
 דוחות מאוחדים על רווח או הפסד ורווח כולל אחר 

 
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום   
  1 2 0 2 0 2 0 2  )*( 9 1 0 2  )*( 
 ש"ח  אלפי    ש"חאלפי  אלפי ש"ח  ביאור 

ומביצוע עבודות בניה לבעלי קרקע  וקרקעות   הכנסות ממכירת דירות
 151,539  118,845  402,553 22 בעסקאות קומבינציית דירות 

 23,149  16,812  19,073 22 והפעלה  ניהול, הכנסות משכירות
     
  421,626  135,657  174,688 
     

 121,374  92,263  286,158 23 ועלויות בין ביצוע עבודות  עלות מכירת דירות
 838  923  3,905 23 והפעלה  הוצאות אחזקה ,עלות השירותים

     

  
290,063  93,186  122,212 

     
     

 52,476  42,471  131,563  רווח גולמי 

     
 17,116  22,011  14,844 12 עליית ערך נדל"ן להשקעה 

 ( 1,481) ( 3,501) ( 7,903) א' 24 הוצאות מכירה ושיווק
 ( 7,967) (10,494) (17,716) ב' 24 הוצאות הנהלה וכלליות 

 (16) 31  1,047  הכנסות )הוצאות( אחרות 
חלק הקבוצה ברווחי השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, נטו  

 18,788  29,979  63,467 11 ממס
 78,916  80,497  185,302  רווח תפעולי 

     
 1,722  3,001  3,870 25 הכנסות מימון 
 ( 6,498) ( 9,895) (23,169) 25 הוצאות מימון 

     
 ( 4,776) ( 6,894) (19,299)  הוצאות מימון, נטו 

     
     

 74,140  73,603  166,003  רווח לפני מסים על ההכנסה 
     

 ( 7,810) (15,602) (23,981) 20 מסים על ההכנסה 
     

 66,330  58,001  142,022  רווח לשנה 
     
     

     מיוחס ל: 
 66,330  58,001  123,442  בעלים של החברה האם 

 -  -  18,580  זכויות שאינן מקנות שליטה 
  142,022  58,001  66,330 
     
     

     : מיוחס לבעלי המניות של החברה -רווח למניה בש"ח 
 331,650  290,005  617,208  רווח בסיסי למניה )בש"ח( 

     
 331,650  290,005  617,208  רווח מדולל למניה )בש"ח( 

     
 200  200  200  כמות המניות בחישוב הרווח הבסיסי והמדולל למניה 

     
 . 31מחדש, ראה ביאור  הוצג)*( 

 
 מהם. מהווים חלק בלתי נפרד המאוחדים הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים 
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 
 על השינויים בהון מאוחדים דוחות

 
 )*(  2019בדצמבר  31ם ובילשנה שהסתיימה  
   האם של החברהם מיוחס לבעלי 

 
 הון מניות

(*)* 

קרן הון בגין 
עסקאות עם  

בעלי  
 סה"כ  עודפים  שליטה 

זכויות 
שאינן  
מקנות 
 סה"כ  שליטה 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  ש"ח אלפי  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
       

 143,998  -  143,998  143,548  450  -  2019בינואר   1יתרה ליום 
   38,522  -   38,522   -  38,522  -  )***(  צירוף עסקים תחת אותה שליטה 

 66,330  -  66,330  66,330  -  -  רווח לשנה 
עסקים תחת   חלוקת הון חוזר מצרופי

 ( 4,751) -  ( 4,751) ( 4,751) -  -  *( *אותה שליטה  )* 
       

 244,099  -  244,099  205,127  38,972  -  2019בדצמבר  31יתרה ליום 
       
 
 )*(  2020בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביטום  
   מיוחס לבעלים של החברה האם 

 
הון מניות 

(*)* 

קרן הון בגין 
עסקאות עם  

בעלי  
 סה"כ  עודפים  שליטה 

זכויות 
שאינן  
מקנות 
 סה"כ  שליטה 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
       

 244,099  -  244,099  205,127  38,972  -  2020בינואר   1יתרה ליום 
 58,001  -  58,001  58,001  -  -  רווח לשנה 

 ( 2,710) -  ( 2,710) ( 2,710) -  -  דיבידנד ששולם 
זכויות שאינן מקנות שליטה שנוצרו  

 4,092  4,092  -  -  -  -  בחברות שאוחדו לראשונה 
חלוקת הון חוזר מצרופי עסקים תחת  

 ( 4,176) -  ( 4,176) ( 4,176) -  -  *( *אותה שליטה  )* 
       

 299,306  4,092  295,214   256,242 38,972  -  2020בדצמבר  31יתרה ליום 
       
 
 )*(  2021בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביטום  
   מיוחס לבעלים של החברה האם 

 
הון מניות 

(*)* 

קרן הון בגין 
עסקאות עם  

בעלי  
 סה"כ  עודפים  שליטה 

זכויות 
שאינן  
מקנות 
 סה"כ  שליטה 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
       

 299,306 4,092  295,214  256,242 38,972  -  2021בינואר   1יתרה ליום 
 142,022 18,580 123,442 123,442 -  -  רווח לשנה 

 ( 2,100) - ( 2,100) ( 2,100) -  -  דיבידנד ששולם 
חלוקת דיבידנד בעין של חברות כלולות  

*(*** )  - (11,684) - (11,684) - (11,684) 
       

 427,544 22,672 404,872 377,584 27,288 -  2021בדצמבר  31יתרה ליום 
       

 . 31וצג מחדש, ראה ביאור  ה )*(      
 אלפי ש"ח.  1 -פחות מ (*)*
 . ד1ראה ביאור   *( *)*
 יד'.   28  ראה ביאור **( *)*
 

  מהווים חלק בלתי נפרד מהם. המאוחדים הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים 
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 
 דוחות מאוחדים על תזרימי המזומנים

 
 
 
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 1 2 0 2 0 2 0 2  )*( 9 1 0 2  )*( 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
    

    תזרים מזומנים מפעילות שוטפת
 66,330  58,001  142,022 רווח נקי לשנה 

    
    : הדרושות להצגת תזרימי מזומנים לפעילות שוטפתהתאמות  

    
    :התאמות לסעיפי רווח או הפסד 

 (18,788) (29,979) (63,467) חלק הקבוצה בתוצאות של השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 
 9  12  ( 119) שינוי בגין הטבות לעובדים 

 466  351  806 פחת והפחתות 
 16  (31) 14 הפסד ממימוש רכוש קבוע הפסד )רווח( 

 (17,116) (22,011) (14,844) רווח משינוי בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה, נטו 
 4,776  6,894  19,299 הוצאות מימון, נטו 

 7,810  15,602  23,981 הוצאות מיסים על הכנסה 
 ( 4,751) ( 4,176) - חלוקת הון חוזר מצרוף עסקים תחת אותה שליטה 

 11,011  23,376  28,680 דיבידנד שהתקבל מחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 
 ( 3,555) ( 8,464) (12,479) מסים על הכנסה ששולמו 

  -  207 194 ריבית שהתקבלה 
 ( 9,453) (11,651) (29,659) ריבית ששולמה 

    
    : שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות

 ( 714) ( 2,505) ( 5,471) )גידול( בלקוחות והכנסות לקבל קיטון 
 5,459  7,036  ( 3,761) קיטון )גידול( בחייבים ויתרות חובה

 6,128  68,064  (49,768) קיטון )גידול( במלאי בניינים למכירה, נכסים והתחייבויות בגין חוזים  
 11,347  ( 7,549) ( 4,374) גידול )קיטון( בהתחייבויות לספקים ונותני שירותים 

 6,985  7,464    21,054  גידול בזכאים ויתרות זכות 
    

 65,960  102,205    52,108  פעילות שוטפת )לפני רכישת קרקעות(  –מזומנים נטו  
    

 ( 120,405) ( 105,592) (1,240,563) רכישת קרקעות לרכישה והשקעה בקרקעות ומקדמות  
    

 (54,445) ( 3,387) (1,188,455) פעילות שוטפת  -מזומנים נטו 
    
 
 
 
 
 
 
 

 . 31וצג מחדש, ראה ביאור ה)*( 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. 
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 
 דוחות מאוחדים על תזרימי המזומנים

 )המשך( 
 
 
 
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 1 2 0 2 0 2 0 2  )*( 9 1 0 2  )*( 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
    

    תזרימי מזומנים מפעילות השקעה
 (18,103) (20,611) (13,588) מקדמות, רכישה והשקעות בנדל"ן להשקעה 

 - - 2,560 להשקעה "ן  נדל  ממימוש תמורה
 - - ( 294) להשקעה "ן  נדל  מכירת   בגין שבח מס תשלום

 ( 1,425) (10,588) ( 6,156) רכישת רכוש קבוע 
 125  308  167 תמורה ממכירת רכוש קבוע 

 - (37,667) - מקדמה על חשבון רכישת חברה מוחזקת 
 883  (22,454) (34,500) שינוי בהלוואות לחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

 ( 554) ( 427) 94 שינוי בהלוואות לזמן ארוך לאחרים
 (35,428) ( 2,197) (74,403) שינוי במזומנים מוגבלים בשימוש

 -  3,430  ( 1,470) חברות שאוחדו לראשונה )נספח א'(
    

 (54,502) (90,206) ( 127,591) פעילות השקעה  -מזומנים נטו 
    
    

    תזרימי מזומנים מפעילות מימון
 123,570  30,449  1,390,493 מבנקים ואחרים, נטו שינוי באשראי לזמן קצר 

   16,850              22,100 25,000 צד קשור מ ותהלווא  קבלת
 (42,777) (45,941) ( 2,778) פרעון הלוואות לצד קשור 
 16,541  77,737  133,526 קבלת הלוואות לזמן ארוך 
 (10,003) (11,573) ( 166,672) פרעון הלוואות לזמן ארוך 

 -  45,000  5,800 קבלת הלוואות מחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני  
 - - (44,108) לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה הלוואות    פרעון

   3,115 קבלת הלוואה מבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה 
 -  ( 2,710) ( 2,100) דיבידנד ששולם  

    
 104,181  115,062  1,342,276 פעילות מימון  -מזומנים נטו 

    
    

 ( 4,766) 21,469  26,230 עליה )ירידה( במזומנים ושווי מזומנים
    

 16,800  12,034  33,305 מזומנים ושווי מזומנים לתחילת השנה 
    

 12,034  33,503  59,733 מזומנים ושווי מזומנים לסוף השנה 
    
 
 
 

 . 31מחדש, ראה ביאור הוצג )*( 
 
 
 
 
 
 
 
 

  מהווים חלק בלתי נפרד מהם. המאוחדים הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים 
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 
 דוחות מאוחדים על תזרימי המזומנים

 )המשך( 
 
 
 

 : *(*) חברות שאוחדו לראשונה -א' נספח 
 
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 1 2 0 2 0 2 0 2  )*( 9 1 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
    

 - (64,905) 61 ( ושווי מזומנים מזומנים)למעט  חוזר הון
 - (83,064) (47,287) שוטפים לא  נכסים

 - 94,258 8,089 שוטפות  לא  התחייבויות
 - 3,617 - שליטה  מקנות  שאינן זכויות 

 - 53,524 - המאזני  השווי  שיטת לפי המטופלות  השקעות
 - -  37,667 הרכישה  בגין  2020בשנת  ששולמה מקדמה

    
 (1,470 ) 3,430 - 
    

 מחדש. הוצג  )*(   
 
,  "מבע  עירונית התחדשות  נידם את ועמרם"מ בע  ובניה יזמות  ביטון את  עמרםלראשונה של החברות  איחוד , כולל 2020 בשנת *(*)

 . ג'11ראה ביאור  
  

 . ד'11, ראה ביאור  "מבע  והשקעות  יזוםחברת דוגל   של לראשונה איחוד , כולל 2021בשנת 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. 
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 כללי - 1ביאור 

 
( הינה חברה תושבת ישראל אשר התאגדה  ו/או "הקבוצה"   "החברה  -  )להלן   עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ  א. 

  (אלון" "   -  )להלן   על ידי מר אלון עמרם  החברה מוחזקת בחלקים שווים.  חדרה בומשרדה הרשום ממוקם  בישראל  
 . "יורם"(  -להלן ) ומר יורם עמרם 

 
 ל"ן המניב בישראל. ד ובאמצעות חברות מוחזקות בתחום הנדל"ן היזמי ובתחום הנ  במישריןהקבוצה עוסקת 

 
בשלבים   נמצאים  אשר  בפרוייקטים  הקבוצה  פועלת  היזמי  הנדל"ן  תחום  והקמה  במסגרת  )לרבות  תכנון  שונים 

 פרוייקטים של התחדשות עירונית. ומקימה  מקדמת  ןפרוייקטים של מחיר למשתכן( וכ 
 

פועלת הקבוצה באמצעות חברה בשליטה משותפת ברכישת קרקעות ופיתוחן לנכסים  במסגרת תחום הנדל"ן המניב  
ומשרדים בישראל. כמו כן,    תעשיה, אחסנה ולוגיסטיקה וכן שטחי מסחר מניבים בעלי שימושים מעורבים ובכללם  

 בישראל. אחרים  הול של נכסי נדל"ן מניב  באיתור, ייזום, פיתוח, הקמה, השכרה וני  חברה וחברות מאוחדותת הו פועל
 

 .29ראה ביאור לפרטים  כמו כן, לקבוצה פעילויות משניות נוספות, 
 

, כוללים את אלה של החברה ושל החברות הבנות  2020בדצמבר    31הדוחות הכספיים המאוחדים של הקבוצה ליום  
 . בעסקאות משותפות ו"הקבוצה"(, וכן את זכויות הקבוצה בחברות כלולות   -להלן שלה )

 
 

 :הגדרות .ב
 

 .עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ - החברה 
 

 . )כהגדרתן להלן( החברה והחברות המוחזקות על ידה - הקבוצה  
 

בהן   - חברות מאוחדות / חברות בנות  שליטה  לחברה  אשר  בחברות,  "דוחות    IFRS  10-)כהגדרתה 
מאוחדים"( אשר    כספיים  בעקיפין  או  הכספיים  במישרין  דוחותיהן 

 מאוחדים באופן מלא במישרין או בעקיפין עם דוחות החברה. 

 
וחברות כלולות המטופלות    חברות מאוחדות - חברות מוחזקות וכן עסקאות משותפות 

 . בשיטת השווי המאזני

 
הסדרים בהם לקבוצה שליטה משותפת אשר הושגה על ידי הסכם  - הסדרים משותפים 

פה   הסכמה  הדורש  באופן  חוזי  שמשפיעות  הפעילויות  לגבי  אחד 
 משמעותי על התשואות של ההסדר. 

 
בדבר צדדים  )מתוקן(  IAS 24 דיווח כספי בינלאומיכמשמעותו בתקן  - צד קשור 

 קשורים. 

 
 . 1968-חוק ניירות ערך התשכ"חב כהגדרתו - בעל עניין

 
 . 1968-התשכ"חכהגדרת המונח שליטה בחוק ניירות ערך  - בעל שליטה 
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 )המשך(  כללי - 1ביאור 

 
 : (Covid 19) הקורונהנגיף השפעות מגפת  .ג

 
(, אשר הוגדרה כבר בחודש מרץ  או "הנגיף"   Covid 19, התפרצה בסין מגפת נגיף הקורונה )2019בחודש דצמבר  

נאלצו  ובהן ישראל  על ידי ארגון הבריאות העולמי כפנדמיה )מגפה עולמית(. קובעי המדיניות במדינות העולם    2020
על מנת למגר את המגיפה, ובכלל זאת לפעול לבידוד אזרחים ולקבוע  לרבות סגר כללי  לנקוט בצעדים חסרי תקדים  

למניעת מחמירים  וכללים  הופעת    תקנות  ההדבקה.  את  להגביר  העלולות  בינאישיות,  אינטראקציות  להגבלת  או 
בעולם מציבים בפני מדינות העולם אתגרים וסיכונים משמעותיים בשל העובדה שהם נמצאו  לנגיף  ווריאנטים חדשים  

 . ו/או יותר אלימים כיותר מדבקים

 
אשר ריסן את התפשטות הנגיף והוביל    ייה, ישראל החלה במבצע נרחב לחיסון כלל האוכלוס2020בחודש דצמבר  

חלה ירידה משמעותית במספר החולים ובמקדם    יו ירידה משמעותית במספר החולים ובמקדם ההדבקה, ובעקבותל
, חלה התפרצות מחודשת של הנגיף אשר  2021שנת  לתפקד בצורה כמעט מלאה. בהמשך  חזר  ההדבקה, והמשק  

המשק ולהחלטת הממשלה לחסן את הציבור במנת חיסון שלישית.    הובילה להטלת הגבלות מסוימות על פעילות
 . ומנעו הטלת סגרים נוספים  נכון למועד אישור הדוחות, צעדי הממשלה לריסון התפשטות הנגיף צלחו

 
, במהלך תקופת הדוח  2021בדצמבר    31ונכון למועד אישור הדוחות הכספיים המאוחדים ליום  קבוצה  להערכת ה

ותוצאותיה לא הושפעו באופן מהותי מהתפשטות נגיף הקורונה, ובכלל זה, לא הושפעו לרעה באופן  קבוצה  עסקי ה
רוכשים   ובינוני, הביקוש לדירות מצד  רכישה בטווח הקצר  ומחירי  מהותי היכולת להשלים עסקאות  פוטנציאליים 

וכן עמידת שוכרי נכסים מניבים בתשלומים המגיעים מהם.    הביקוש לשטחי מסחר ומשרדים  המכירה של הדירות,
מעריכה כי במהלך תקופת הדוח ועד למועד אישור הדוחות, לא הושפעו מהותית לרעה איתנותם  קבוצה  בנוסף, ה

שינ התרחשו  לא  וכי  קבלנים,  לרבות  הקבוצה,  ספקי  פרויקטים  של  הקמת  של  ההתקדמות  בקצב  מהותיים  ויים 
כי נכון למועד הדוח, אין השפעה מהותית לרעה על מקורות  הקבוצה  מהותיים ומועדי השלמתם. כמו כן, מעריכה  

ולעמוד בכל   וכי יתאפשר לה להמשיך ולממן את פעילותה השוטפת  המימון העומדים לרשותה למימון פעילותה, 
   התחייבויותיה.

 
ת, להערכת הנהלת ודירקטוריון החברה, לא ניתן לאמוד באופן מהימן את היקף השלכות התפשטות הנגיף  עם זא

או התפרצותו המחודשת ככל שתתרחשנה בעתיד, על הכלכלה העולמית בכלל ועל המשק הישראלי בפרט, וכן על  
 פעילותה של הקבוצה, אם בכלל. 

 
 :צרוף עסקים תחת אותה שליטה .ד

 
 : (החלטת מיסוי בהסכםופיצול ) מבנהשינוי 

 
, פנתה החברה יחד עם חברות קשורות לרשות המיסים בבקשה לאישור מראש של פיצול  2020בחודש אוגוסט  

)להלן: "הפקודה"(, כמפורט    1961-( לפקודת מס הכנסה )נוסח חדש(, התשכ"א1א)105בהתאם להוראות סעיף  
 להלן: 

 
"(, הינה חברה פרטית אשר התאגדה בישראל ביום  ובניו  חברת"   -  בע"מ )להלן אברהם עמרם ובניו  חברת   (1)

בעלי המניות בחברה  מכל אחד  ע"י    50%מוחזקת בשיעורים שווים של  ובניו  חברת  .  1994בדצמבר    21
 עוסקת במסחר בחומרי בניין ומתן שירותים באמצעות ציוד מכני הנדסי ומשאיות.  ו

 

במסגרת שינוי  לחברה    הובניו נכסי נדל"ן ומניות בחברה המחזיקה בנדל"ן, אותם העביר  חברתכמו כן, ל
 כמפורט להלן:   המבנה

 
באזור    260חלקה    10014, הכולל קרקע הידועה כגוש  )חדרה(  A Centerנכס נדל"ן מניב להשקעה   ▪

 .ו התעשייה בחדרה ובה מרכז מסחר ותעסוקה וההתחייבויות בגינ

המהוו  ▪ במניות  בע"ממחברת    50%  ההחזקה  נכסים  חפר  בשנת  ע.א.  התאגדה  אשר   ,2017  
 .מסחריים בשלבי הקמה שונים ובבעלותה קרקעות לבניית מבנים 

 

ניהול והשקעות בע"מ )להלן  (2) ניהול"(, הינה חברת פרטית אשר התאגדה    -  חברת עמרם אברהם  "עמרם 
ע"י כ"א מבעלי המניות בחברה.    50%בשיעורים שווים של    אשר הוחזקה,  2002בינואר    30בישראל ביום  

 ואחזקת נכסים. עמרם ניהול עוסקת בניהול 
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 )המשך(  כללי - 1ביאור 

 
 צרוף עסקים תחת אותה שליטה: )המשך( .ד

 
 :המבנהמתווה שינוי  (3)

 
לרכז בהליך של פיצול את פעילות הקבוצה בתחום הנדל"ן המניב, היזמות  ביקשו  לי מניותיה  עהחברה וב

 וההתחדשות העירונית בחברה. 
 

  העבירה ובניו לחברה,    חברת , בין  2020בהתאם להסכם שנחתם בחודש ספטמבר    -   שלב א' לשינוי המבנה 
"המועד הקובע"( את הפעילות בתחום הנדל"ן המניב, כאמור    -  )להלן  2020בדצמבר    31ובניו ביום    חברת

והכל בהתאם להוראות סעיפים   ,  1א 103לעיל, לרבות מלוא הזכויות בנכסים והתחייבויות בגינם לחברה 
 "הפיצול" או "שינוי המבנה"(.   - ט לפקודה )להלן105-( ו1)א()105

 
, בין בעלי המניות בחברה לחברה,  2020בהתאם להסכם שנחתם בחודש דצמבר    -  שלב ב' לשינוי המבנה

ב)א(  104והכל בהתאם להוראות סעיף    במועד הקובע, גם את מלוא אחזקותיהם בעמרם ניהול  העבירו הם  
 "הפיצול" או "שינוי המבנה"(.   -להלן ) לפקודה 

 
עביר כל אחד מבעלי המניות  ה, 2020בהתאם להסכמים שנחתמו בחודש דצמבר  - שלב ג' לשינוי המבנה

) ברה את אחזקותיו  בח והכל בהתאם    הוקמהשלחברה חדשה    (כ"א  50%בחברה  ידי כל אחד מהם  על 
כך שמניות החברה  104להוראות סעיף   ידי כל אחד מבעלי השליטה באמצעות    מוחזקותא לפקודה,  על 

   המלאה. ובבעלות חדשה חברה 
 

במישרין ובין בעקיפין, בכסף ו/או  במסגרת שינוי המבנה כאמור, לא ניתנה ולא תינתן תמורה כלשהי, בין  
 בשווה כסף, בשל שינוי המבנה. 

 
 . ובכך הושלם שינוי המבנה המיסיםאושרה הבקשה על ידי רשות  , 2021בינואר   14ביום   (4)

 
הישויות והפעילויות המועברת נשלטים, הן לפני העברתן והן לאחריה, על ידי אותם בעלי שליטה,  שלאור כך   (5)

את רכישת הישויות והפעילויות המועברות על פי שיטת איחוד    כספיים אלהבדוחות  למפרע    שיקפההקבוצה  
 .  ז' להלן2, ראה באור (As Pooling of Interestsהעניין ) 

 
, כפי שנכללו בדוחות הכספיים של  במסגרת שינוי המבנה  שהועברו  נטו  ל הנכסים להלן ערכם הפנקסי ש  (6)

 החברה: 
  
 אלפי ש"ח  

  :2019בינואר   1ליום 
  

 128,700 נדל"ן להשקעה 
  

 2,090 השקעה בחברה המטופלת לפי שיטת השווי המאזני 
  

 (74,000) הלוואות מתאגיד בנקאי 
  

 (18,268) התחייבויות מיסים נדחים
  

 38,522 נכסים נטו שנזקפו לקרן הון 
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 עיקרי המדיניות החשבונאית  - 2ביאור 
 

 : ( ויישום תקנות ניירות ערךIFRSהצהרה לגבי יישום תקני דיווח כספי בינלאומיים ) א. 
 

)להלן   בינלאומיים  כספי  דיווח  נערכו בהתאם לתקני  "(  IFRS"תקני    -הדוחות הכספיים המאוחדים של הקבוצה 
בינלאומיים   חשבונאות  לתקני  הוועדה  ידי  על  שפורסמו  להם  החשבונאית  (IASB)ופרשנויות  המדיניות  עיקרי   .

לפרטים    ות כספיים מאוחדים אלה,המפורטים בהמשך יושמו באופן עקבי לגבי כל תקופות הדיווח המוצגות בדוח
 להלן.  31ביאור וחות כספיים אלה, ראה מספרי ההשוואה בדבדבר הצגה מחדש של 

 
ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע "תקנות    -להלן  )  2010- הדוחות הכספיים ערוכים בהתאם לתקנות 

 דוחות כספיים"(. 
 

 : תקופת המחזור התפעולי ב.
 

שנה   על  עולה  הנדל"ן, המחזור התפעולי של הקבוצה  יזמות  לתחום  שני מחזורים תפעוליים. בהתייחס  לקבוצה 
שנים. בהתייחס ליתר הפעילויות של הקבוצה, המחזור התפעולי הינו שנה. עקב כך כוללים  לארבע    שלושבין  ונמשך  

והצפויים ל המיועדים  התממש במהלך המחזור התפעולי של  הנכסים השוטפים וההתחייבויות השוטפות פריטים 
 שנים. עד ארבע שלוש  פעילויות אלו הנמשך 

 
 : מתכונת ניתוח ההוצאות שהוכרו ברווח או הפסד ג.

 
הוצאות החברה בדוח על הרווח או הפסד ורווח כולל אחר מוצגות בהתבסס על מהות ההוצאות. להערכת הקבוצה,  

 אופן זה מספק מידע מהימן ורלוונטי יותר. לאור המבנה הארגוני של הקבוצה, סיווג הוצאות ב
 

 :מטבע הפעילות, מטבע ההצגה ומטבע חוץ ד.
 
 :מטבע הפעילות ומטבע ההצגה  (1)

 
מטבע ההצגה של הדוחות הכספיים הינו ש"ח. מטבע הפעילות שהוא המטבע המשקף באופן הטוב ביותר  
את הסביבה הכלכלית שבה פועלת החברה ואת עסקאותיה, נקבע בנפרד עבור כל חברה בקבוצה, לרבות  

ולותיה.  חברה כלולה המוצגת על פי שיטת השווי המאזני, ולפי מטבע זה נמדדים מצבה הכספי ותוצאות פע
 מטבע הפעילות של החברה הינו ש"ח. 

 
 : עסקאות, נכסים והתחייבויות במטבע חוץ (2)

 
עסקאות הנקובות במטבע חוץ נרשמות עם ההכרה הראשונית בהן לפי שער החליפין במועד העסקה. לאחר  

דיווח למטבע  ההכרה הראשונית, נכסים והתחייבויות כספיים הנקובים במטבע חוץ מתורגמים בכל תאריך  
הפעילות לפי שער החליפין במועד זה. הפרשי שער, למעט אלה המהוונים לנכסים כשירים או נזקפים להון  
בעסקאות גידור, נזקפים לרווח או הפסד. נכסים והתחייבויות לא כספיים הנקובים במטבע חוץ המוצגים לפי  

יות לא כספיים הנקובים במטבע חוץ  עלות מתורגמים לפי שער החליפין במועד העסקה. נכסים והתחייבו
 המוצגים לפי שווי הוגן מתורגמים למטבע הפעילות בהתאם לשער החליפין במועד שבו נקבע השווי ההוגן. 

 
 :פריטים כספיים צמודים למדד (3)

 
( בישראל  לצרכן  המחירים  במדד  לשינויים  תנאיהם  פי  על  הצמודים  כספיים  והתחייבויות    -להלן  נכסים 

 מותאמים לפי המדד הרלוונטי, בכל תאריך דיווח, בהתאם לתנאי ההסכם. ( " המדד" 
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 : מזומנים ושווי מזומנים ה.

 
מזומנים ושווי מזומנים כוללים מזומנים הניתנים למימוש מיידי, פיקדונות הניתנים למשיכה מיידית וכן פיקדונות לזמן  

 אין מגבלה בשימוש בהם ואשר מועד פירעונם, במועד ההשקעה בהם, אינו עולה על שלושה חודשים. קצוב אשר 
 

מזומנים אשר מוגבלים בשימוש על ידי הקבוצה בגין הסכמי אשראי, או אשר שימושם מוגבל לשימוש עבור פרויקטים  
כמזומנים מוגבלים בשימוש על פני הדוח על  בלבד במסגרת חשבונות ליווי לפרויקטים אלו, מסווגים על ידי הקבוצה  

 המצב הכספי. 
 
 :בסיס האיחוד ו.

 
 :כללי (1)

 
הדוחות הכספיים המאוחדים של הקבוצה כוללים את הדוחות הכספיים של החברה ושל ישויות, הנשלטות  

שיש  על ידי החברה, במישרין או בעקיפין. חברה משקיעה שולטת בחברה מושקעת כאשר היא חשופה, או  
אותן   על  להשפיע  יכולת  לה  יש  וכאשר  במושקעת,  מהחזקתה  הנובעות  משתנות  לתשואות  זכויות,  לה 

 תשואות באמצעות הפעלת כוח על המושקעת. 

 

תוצאות הפעילות של חברות בנות שנרכשו או מומשו במהלך תקופת הדיווח נכללים בדוחות הרווח או הפסד  
 השליטה או עד למועד בו הופסקה השליטה, לפי העניין. המאוחדים של החברה החל מהמועד בו הושגה 

 

דוחות כספיים של חברות מאוחדות הערוכים שלא על פי המדיניות החשבונאית של הקבוצה מותאמים, לפני  
 איחודם, למדיניות החשבונאית המיושמת על ידי הקבוצה. 

 
 : זכויות שאינן מקנות שליטה (2)

 

חלק הזכויות שאינן מקנות שליטה בנכסים נטו, של חברות בנות שאוחדו, מוצג בנפרד במסגרת ההון של  
וכן את חלקן של    הרכישההקבוצה. זכויות שאינן מקנות שליטה כוללות את הסכום של זכויות אלה במועד  

 . שה הרכיהזכויות שאינן מקנות שליטה בשינויים שאירעו בהון החברה המאוחדת לאחר מועד 
 

הפסדי חברות מאוחדות המתייחסים לזכויות שאינן מקנות שליטה, העולים על זכויות שאינן מקנות שליטה  
בהון של החברה המאוחדת, מוקצים לזכויות שאינן מקנות שליטה בהתעלם ממחויבויותיהם ומיכולתם של  

 אותם בעלי זכויות לבצע השקעות נוספות בחברה המאוחדת. 

 

עסקאות עם בעלי הזכויות שאינן מקנות שליטה, שעניינן מימוש חלק מהשקעת הקבוצה בחברה  תוצאות של  
 מאוחדת, כאשר נשמרת השליטה בה, נזקפות להון המיוחס לבעלים של החברה האם. 

 

בעסקאות עם בעלי הזכויות שאינן מקנות שליטה שעניינן רכישת חלק נוסף בחברה מאוחדת, לאחר מועד  
ף עודף עלות הרכישה על ערכן בספרים של זכויות שאינן מקנות שליטה במועד הרכישה  השגת השליטה, נזק

 להון המיוחס לבעלים של החברה האם.
 

 : שליטה איבוד (3)
 

בעת איבוד שליטה, הקבוצה גורעת את הנכסים ואת ההתחייבויות של החברה הבת, זכויות כלשהן שאינן  
ורכיבים אחרים של הון המיוחסי נותרת עם השקעה כלשהי  מקנות שליטה  ם לחברה הבת. אם הקבוצה 

בין   אובדן השליטה. ההפרש  במועד  שוויה ההוגן  לפי  נמדדת  יתרת ההשקעה  אזי  בחברה הבת לשעבר 
או   הכנסות  והפסד בסעיף  ברווח  מוכר  שנגרעו  היתרות  לבין  יתרת ההשקעה  של  ושוויה ההוגן  התמורה 

רת מטופלת לפי שיטת השווי המאזני או כנכס פיננסי  הוצאות אחרות. החל מאותו מועד, ההשקעה הנות 
 בהתאם למידת ההשפעה של הקבוצה בחברה המתייחסת. 

 
רווח כולל אחר בהתייחס לאותה חברה בת מסווגים מחדש לרווח או   הסכומים שהוכרו בקרנות הון דרך 

ה  את  הייתה מממשת בעצמה  אילו החברה הבת  נדרש  שהיה  אופן  באותו  לעודפים,  או  או  הפסד  נכסים 
  ההתחייבויות המתייחסים. 



 בע"מ  לבנין אברהם חברה    עמרם
  המאוחדים לדוחות הכספיים   אוריםי ב 

 

15 

 
 עיקרי המדיניות החשבונאית )המשך( - 2ביאור 

 
 :צירופי עסקים תחת אותה שליטה ז. 

 

ידי אותו בעל שליטה, הן טרם והן לאחר צירוף  -עסקאות צירופי עסקים, בהם כל הישויות המצורפות נשלטות על 
 ", כדלקמן: As Poolingאיחוד העניין, המוכרת בשם "העסקים, נמדדות תוך שימוש בשיטה הדומה לשיטת 

 
הנכסים וההתחייבויות של החברה הנרכשת מוכרים לראשונה בדוחות הכספיים המאוחדים של הקבוצה לפי   •

ערכם בספרים בדוחות הכספיים של בעל השליטה ערב עסקת צירוף העסקים. במידה ולבעל השליטה אין  
ים הנכסים וההתחייבויות של הישות הנרכשת לפי הערך בו היו מוצגים  , מוכרIFRSדוחות כספיים לפי תקני  

 . IFRS -בדוחות בעל השליטה, לו בעל השליטה היה עורך דוחות כספיים בהתאם לתקני ה

 
נזקף   • נטו של החברה הנרכשת  בין התמורה שנקבעה בעסקה לבין הערך בספרים של הנכסים  ההפרש 

 ישירות להון. 
 

ים משקפים את מצב העסקים ותוצאות הפעילות של החברה והחברה הנרכשת,  הדוחות הכספיים המאוחד •
 כאילו צירוף העסקים התבצע ביום בו החברה והחברה הנרכשת היו תחת אותה שליטה. 

 
בדוח על  לפיכך  נכון למועד העברת הנכס בפועל לא הועברה לחברה,  מועבר  יתרת ההון החוזר בגין נכס   •

 . ההון החוזר בתום כל תקופת דיווח השינויים בהון שוקפה חלוקה של 
 

 : הסדרים משותפים ח.

 
לשליטה   הכפופה  כלכלית  פעילות  מבצעים  אחרים  וצדדים  הקבוצה  לפיה  חוזית  הסכמה  הוא  משותף"  "הסדר 
משותפת. שליטה משותפת מתקיימת כאשר ההסדר החוזי כולל דרישה, כי החלטות הנוגעות לאסטרטגיה הפיננסית  

 העסקה, יתקבלו בהסכמה פה אחד של הצדדים ששולטים במשותף בעסקה המשותפת. והתפעולית של 
 

 קיימים שני סוגי הסדרים משותפים. סוג ההסדר תלוי בזכויות ובמחויבויות הצדדים להסדר:
 

 הינה הסדר משותף אשר לצדדים לו יש זכויות בנכסים נטו המיוחסים להסדר. "עסקה משותפת" 
 

עסקה משותפת, הקבוצה מכירה בעסקה המשותפת כהשקעה ומטפלת בה בשיטת    בהסדרים משותפים המהווים
 השווי המאזני. 

 
"פעילות משותפת" היא הסדר משותף אשר לצדדים לו יש זכויות בנכסים, ומחויבויות בנוגע להתחייבויות, המיוחסים  

 להסדר. 
 

ספי של הקבוצה בחלקה היחסי  בהסדרים משותפים המהווים פעילות משותפת, הקבוצה מכירה בדוח על המצב הכ
בנכסי הפעילות המשותפת והתחייבויותיה, לרבות נכסים המוחזקים והתחייבויות שהתהוו באופן משותף. דוח רווח  
הכנסות   לרבות  המשותפת,  הפעילות  של  והוצאותיה  בהכנסותיה  הקבוצה  של  היחסי  חלקה  את  כולל  הפסד  או 

 שהופקו והוצאות שהתהוו באופן משותף. 
 

לאותה  פעילו  המיוחסות  להתחייבויות  ומחויבויות  לנכסים,  זכויות  בעלת  והינה  לה  צד  הקבוצה  אשר  משותפת  ת 
מוצגות   זכויות הקבוצה בפעילות המשותפת האמורה  עליה,  אינה בעלת שליטה משותפת  זאת  עם  אך  פעילות, 

 בדוחות הכספיים באופן דומה לפעילות משותפת אשר לחברה שליטה משותפת עליה. 
 

ות בין חברות הקבוצה לפעילויות משותפות המוחזקות בידי החברה מוכרות רק בגובה חלקם של הצדדים  עסקא
 האחרים בפעילות המשותפת. 
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 :השקעות בחברות כלולות ועסקאות משותפות המטופלות בהתאם לשיטת השווי המאזני ט.
 

ישויות בהן יש לקבוצה השפעה מהותית על המדיניות הכספית והתפעולית, אך לא הושגה בהן  חברות כלולות הינן  
במוחזקת    50%עד    20%שליטה או שליטה משותפת. קיימת הנחה הניתנת לסתירה, לפיה החזקה בשיעור של  

 מקנה השפעה מהותית. 
 

הקבוצה וצדדים אחרים ינהלו    עסקאות משותפות הינן הסדרים משותפים )הסדרים הכוללים הסכמה חוזית לפיה 
את הפעילות תחת מנגנון שליטה משותפת, כך שהחלטות הנוגעות לאסטרטגיה הפיננסית והתפעולית של ההסדר  

 יתקבלו בהסכמה פה אחד של הצדדים( בהם לקבוצה יש זכות לנכסים נטו של ההסדר. 
 

.  עלותןהמאזני ומוכרות לראשונה לפי  ת בהתאם לשיטת השווי  ו מטופלועסקאות משותפות  בחברות כלולות  השקעות  
בהכנסות   הקבוצה  של  חלקה  את  כוללים  המאוחדים  הכספיים  הדוחות  עסקה.  עלויות  כוללת  ההשקעה  עלות 
ובהוצאות וברווח או הפסד או ברווח כולל אחר של חברות מוחזקות, המטופלות לפי שיטת שווי המאזני, לאחר  

החשבונאית לזו של הקבוצה מהיום בו מתקיימת ההשפעה המהותית    תיאומים הנדרשים כדי להתאים את המדיניות
או השליטה המשותפת ועד ליום שבו לא מתקיימת עוד ההשפעה המהותית או השליטה המשותפת. כאשר חלקה  
של הקבוצה בהפסדים עולה על ערך הזכויות של הקבוצה בחברה, המטופלת בהתאם לשיטת השווי המאזני, הערך  

הקבוצה    .זכויות )כולל כל השקעה לזמן ארוך המהווה חלק מההשקעה במוחזקת( מופחת לאפסבספרים של אותן  
לתמיכה  משפטית או משתמעת  אינה מכירה בהפסדים נוספים של החברה המוחזקת, אלא אם לקבוצה יש מחויבות  

 בחברה המוחזקת או אם שילמה סכומים בעבורה. 
 

או  הקבוצה מפסיקה להשתמש בשיטת השווי המאזני הח  ל מהמועד בו ההשקעה מפסיקה להיות חברה כלולה 
עסקה משותפת. בעת איבוד ההשפעה המהותית, השקעה כלשהי שנותרה לאחר המימוש נמדדת בשוויה ההוגן.  
ההפרש בין הערך בספרים של ההשקעה הנותרת, לביו שוויה ההוגן נזקף לרווח או הפסד. כמו כן, הסכומים שהוכרו  

חס לאותה השקעה מטופלים באותו אופן שהיה נדרש אילו הישות המושקעת הייתה מממשת  ברווח כולל אחר בהתיי
 בעצמה את הנכסים הקשורים או ההתחייבויות הקשורות. 

 
כאשר הקבוצה מפחיתה את גובה שיעורי ההחזקה בחברה כלולה או בעסקה משותפת אך השימוש בשיטת השווי  

הפסד את החלק היחסי של הרווח או ההפסד אשר הוכר קודם לכן  המאזני נמשך, הקבוצה מסווגת מחדש לרווח או  
ברווח כולל אחר המתייחס להפחתה האמורה בשיעורי ההחזקה, אם רווח או הפסד זה היה מסווג לרווח או הפסד  

 במימוש הנכסים או ההתחייבויות המתייחסים. 
 

 (. 2טו')לעניין בחינת ירידת ערך של השקעה בחברות כלולות ועסקאות משותפות ראה ביאור 
 

 :עסקאות שבוטלו באיחוד
 

רווחים או הפסדים הנוצרים מעסקאות המבוצעות בין החברה ו/או חברה מאוחדת ו/או פעילות משותפת לבין חברה  
הקבוצה בזכויות החברה הכלולה או העסקה   כלולה או עסקה משותפת של הקבוצה, מבוטלים בהתאם לחלקה של

 המשותפת הרלוונטית. 
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 עיקרי המדיניות החשבונאית )המשך( - 2ביאור 

 
 :מכשירים פיננסיים .י

 
 : נכסים פיננסיים (1)

 
 :כללי )א(

 
נכסים פיננסיים מוכרים בדוח על המצב הכספי כאשר הקבוצה הופכת להיות צד לתנאים החוזיים 

העברת  של   דורשים  שתנאיו  חוזה  תחת  הינן  השקעה  של  מכירה  או  שרכישה  מקום  המכשיר. 
במועד   נגרעת  או  מוכרת  המתייחס, ההשקעה  השוק  ידי  על  המקובלת  הזמן  במסגרת  ההשקעה 

 המסחר )המועד בו הקבוצה התחייבה לרכוש או למכור את הנכס(.
 

ההוגן, בתוספת עלויות עסקה, למעט אותם השקעות בנכסים פיננסיים מוכרות לראשונה על פי שוויין  
נכסים פיננסיים המסווגים בשווי הוגן דרך רווח והפסד, אשר מוכרים לראשונה לפי שוויים ההוגן.  
עלויות עסקה בגין נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד נזקפות כהוצאה מיידית לרווח או  

 הפסד. 
 

 יימדדו בעלות מופחתת או בשווי הוגן בהתאם לסיווגם.   לאחר ההכרה לראשונה, נכסים פיננסיים
 

 : סיווג נכסים פיננסיים )ב( 

 

 מכשירי חוב נמדדים בעלות מופחתת כאשר מתקיימים שני התנאים הבאים: 
המודל העסקי של הקבוצה הינו להחזיק את הנכסים במטרה לגבות תזרימי מזומנים חוזיים,   •

 וכן 

קובעים תאריכים מדויקים בהם יתקבלו תזרימי המזומנים החוזיים  התנאים החוזיים של הנכס   •
 אשר מהווים תשלומי קרן וריבית בלבד. 

 
 : נכסים פיננסיים הנמדדים בעלות מופחתת ושיטת הריבית האפקטיבית )ג(

 

עלות מופחתת של נכס פיננסי הינה הסכום שבו נמדד הנכס הפיננסי בעת הכרה לראשונה בניכוי  
וספת או בניכוי ההפחתה המצטברת, תוך שימוש בשיטת הריבית האפקטיבית, של  תשלומי קרן, בת

 הפרש כלשהו בין הסכום הראשוני לבין סכום הפירעון, מותאם בגין הפרשה להפסד כלשהי. 
 

חוב  מכשיר  של  המופחתת  העלות  לחישוב  המשמשת  שיטה  הינה  האפקטיבית  הריבית  שיטת 
 ו הפסד על פני התקופה הרלוונטית. ולהקצאה ולהכרה בהכנסת הריבית ברווח א 

 
יישום   ידי  מבוצע על  שימוש בשיטת הריבית האפקטיבית. החישוב  ריבית מחושבות תוך  הכנסות 

 שיעור הריבית האפקטיבי לערך בספרים ברוטו של נכס פיננסי למעט: 
 
עבור נכסים פיננסיים פגומים עקב סיכון אשראי, שנרכשו או שנוצרו, החל ממועד ההכרה   •

שונה, הקבוצה מיישמת את שיעור הריבית האפקטיבי המותאם לסיכון אשראי לעלות  לרא
 המופחתת של הנכס הפיננסי. 

עבור נכסים פיננסיים שאינם נכסים פיננסיים פגומים עקב סיכון אשראי, שנרכשו או שנוצרו   •
ר  אך לאחר מכן הפכו לנכסים פיננסיים פגומים עקב סיכון אשראי, הקבוצה מיישמת את שיעו

אשראי   להפסדי  הפרשה  )בניכוי  הפיננסי  הנכס  של  המופחתת  לעלות  האפקטיבי  הריבית 
המכשיר   של  האשראי  סיכון  עוקבות  דיווח  בתקופות  אם  עוקבות.  דיווח  בתקופות  חזויים( 
הפיננסי משתפר כך שהנכס הפיננסי אינו פגום עוד עקב סיכון אשראי, הקבוצה תחשב את  

דיווח בתקופות  הריבית  לערך    הכנסות  האפקטיבי  הריבית  שיעור  יישום  ידי  על  עוקבות 
 בספרים ברוטו. 
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 עיקרי המדיניות החשבונאית )המשך( - 2ביאור 

 
 מכשירים פיננסיים: )המשך(  י.

 
 נכסים פיננסיים: )המשך(  (1)

 

 :ירידת ערך נכסים פיננסיים )ד( 

 
לפי   חוזה  ונכסי  חכירה  בגין  חייבים  לקוחות,  הגישה IFRS 15לגבי  את  ליישם  בחרה  הקבוצה   ,

המכשיר   חיי  אורך  לכל  פירעון  לחדלות  הסתברות  לפי  ערך  לירידת  ההפרשה  למדידת  המקלה 
(lifetime  במטריצת שימוש  תוך  נאמדים  אלה  פיננסיים  נכסים  בגין  הצפויים  האשראי  הפסדי   .)

המבוססת   שהם הפרשות  לגורמים  ומותאמת  אשראי  הפסדי  לגבי  הקבוצה  של  העבר  ניסיון  על 
ספציפיים ללווה, תנאים כלכליים כלליים והערכה הן של המגמה השוטפת של התנאים והן של המגמה 

הפסדי האשראי החזויים   החזויה של התנאים במועד הדיווח לרבות ערך הזמן של הכסף לפי הצורך.
ם הפסדי האשראי החזויים הנובעים מכל אירועי הכשל האפשריים במהלך  לכל אורך חיי המכשיר הינ

 אורך החיים החזוי של מכשיר פיננסי. 
 

 :עליה משמעותית בסיכון האשראי
 

ההכרה  מאז  משמעותי  באופן  עלה  פיננסי  מכשיר  של  האשראי  סיכון  האם  ההערכה  ביצוע  בעת 
במכשיר הפיננסי במועד הדיווח עם הסיכון  לראשונה, הקבוצה משווה את הסיכון להתרחשות הכשל  

להתרחשות כשל במכשיר הפיננסי במועד ההכרה לראשונה ומביאה בחשבון מידע כמותי ואיכותי  
 סביר וניתן לביסוס, כולל ניסיון עבר ומידע צופה פני עתיד. 

 
האם   לזיהוי  הקריטריונים המשמשים  של  האפקטיביות  אחר  שוטף  באופן  עוקבת  קיימת  הקבוצה 

 עלייה משמעותית בסיכון האשראי ומעדכנת אותם לפי הצורך. 
 

 :מדידה והכרה בהפסדי אשראי חזויים
 

המדידה של הפסדי אשראי צפויים הינה פונקציה של ההסתברות להתרחשות כשל, גובה ההפסד 
ההסתברות   אומדן  כשל.  באירוע  להפסד  המקסימלית  והחשיפה  כשל  התרחשות  של  במקרה 

ל וגובה ההפסד מבוסס על נתונים היסטוריים המתואמים על ידי מידע צופה פני עתיד  להתרחשות כש 
לרבות קיומם של בטחונות ואמצעים אחרים לחיזוק האשראי שהם חלק מהתנאים החוזיים ואינם 

 מוכרים בנפרד על ידי הישות. 
 

ברוטו של  לגבי נכסים פיננסיים, החשיפה המקסימלית להפסד באירוע כשל הינה הערך בספרים  
 הנכס הפיננסי במועד הדיווח. 

 
החוזיים  המזומנים  תזרימי  כל  בין  ההפרש  הינם  חזויים  אשראי  הפסדי  פיננסיים,  נכסים  לגבי 
שהקבוצה זכאית להם בהתאם לחוזה לבין כל תזרימי המזומנים שהקבוצה צופה לקבל, מהוונים 

 בשיעור הריבית האפקטיבי המקורי. 
 

מאחר והקבוצה נדרשת לבצע תשלומים רק במקרה של כשל על ידי החייב   לגבי חוזי ערבות פיננסית,
התשלומים   הם  החזויים  האשראי  הפסדי  הערבות,  ניתנה  שלגביו  המכשיר  של  לתנאים  בהתאם 
החזויים לפצות את המחזיק בגין הפסד אשראי שהתהווה לו בניכוי סכומים שהקבוצה צופה שהיא 

 שהו. תקבל מהמחזיק, מהחייב או מצד אחר כל
 

לכל המכשירים  או הפסד  ברווח  ערך(  ירידת  מביטול  )רווח  ערך  מירידת  בהפסד  מכירה  הקבוצה 
 הפיננסים כנגד התאמה לערכם בספרים באמצעות חשבון הפרשה לירידת ערך. 

 

 :גריעה של נכסים פיננסיים )ה(

 
הקבוצה גורעת נכס פיננסי רק כאשר פקעו הזכויות החוזיות לתזרימי המזומנים מהנכס הפיננסי, או  
הנכס  על  מהבעלות  הנובעים  וההטבות  הסיכונים  כל  את  מהותי  באופן  מעבירה  הקבוצה  כאשר 
הפיננסי. בעת גריעת נכס פיננסי הנמדד בעלות מופחתת, ההפרש בין הערך בספרים של הנכס לבין  

 ה שהתקבלה או שאמורה להתקבל מוכר ברווח או הפסד.  התמור
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 עיקרי המדיניות החשבונאית )המשך( - 2ביאור 

 
 מכשירים פיננסיים: )המשך(  י.

 
 : ידי הקבוצה-התחייבויות פיננסיות ומכשירים הוניים שהונפקו על (2)

 
 :סיווג כהתחייבות פיננסית או כמכשיר הוני )א(

 
ומכשירים הוניים שהונפקו על ידי הקבוצה מסווגים כהתחייבויות פיננסיות או כמכשיר  התחייבויות  

 הוני בהתאם למהות ההסדרים החוזיים ולהגדרת התחייבות פיננסית ומכשיר הוני. 
 

 :מכשירים הוניים )ב( 
 

התחייבויותיה. מכשיר הוני הוא כל חוזה המעיד על זכות שייר בנכסי הקבוצה לאחר הפחתת כל  
מכשירים הוניים שהונפקו על ידי הקבוצה נרשמים לפי תמורת הנפקתם בניכוי הוצאות המתייחסות  

 במישרין להנפקת מכשירים אלו. 
 

רכישה עצמית של מכשירי ההון של הקבוצה מוכרת ומופחתת ישירות בהון. לא מוכר כל רווח או  
 ההון של הקבוצה. הפסד ברכישה, מכירה, הנפקה או ביטול של מכשירי  

 
 : התחייבויות פיננסיות )ג(

 
ההתחייבויות הפיננסיות )הלוואות מתאגידים בנקאיים ומוסדות פיננסיים נוספים וכן יתרות ספקים 
הראשונית   ההכרה  מועד  לאחר  עסקה.  עלויות  ניכוי  לאחר  הוגן  בשווי  לראשונה  מוכרות  וזכאים( 

 ת תוך שימוש בשיטת הריבית האפקטיבית. התחייבויות פיננסיות אלה נמדדות בעלות מופחת 
 

שיטת הריבית האפקטיבית היא שיטה לחישוב העלות המופחתת של התחייבות פיננסית ושל הקצאת  
הוצאות ריבית על פני תקופת האשראי הרלוונטית. שיעור הריבית האפקטיבי הוא השיעור שמנכה 

העתידיים   המזומנים  תזרימי  של  החזוי  הזרם  את  מדויק  של  באופן  הצפוי  החיים  אורך  פני  על 
 ההתחייבות הפיננסית לערכה בספרים, או מקום שמתאים, לתקופה קצרה יותר. 

 
 : חוזי ערבות פיננסית

 
את   לשפות  מנת  על  מוגדרים  לבצע תשלומים  מהמנפיק  הדורש  חוזה  הינו  פיננסית  ערבות  חוזה 

במועדו בהתאם לתנאים   המחזיק בגין הפסד שהתהווה לו משום שלווה מוגדר נכשל לבצע תשלום
 של מכשיר חוב. 

 
חוזי ערבות פיננסית שהונפקו על ידי הקבוצה נמדדים לראשונה לפי שוויים ההוגן. לאחר ההכרה 
רווח או הפסד ואינו נובע  יועד לקבוצת שווי הוגן דרך  לראשונה, אם חוזה הערבות הפיננסית לא 

 מהעברה של נכס פיננסי, החוזה נמדד לפי הגבוה מבין: 
 
 ; לבין IFRS 9 -סכום ההפרשה להפסד שנקבע בהתאם להוראות  •

למדיניות   • בהתאם  שהוכרה  הכנסה  של  המצטבר  הסכום  בניכוי  לראשונה  שהוכר  הסכום 
 ההכרה בהכנסה. 

 
 :גריעה של התחייבויות פיננסיות )ד( 

 
נפרעת,   הפיננסית  ורק כאשר ההתחייבות  פיננסית כאשר  גורעת התחייבות  או  הקבוצה  מבוטלת 

פוקעת. ההפרש בין הערך בספרים של ההתחייבות הפיננסית שסולקה בין התמורה ששולמה מוכר  
  ברווח או הפסד. 
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 עיקרי המדיניות החשבונאית )המשך( - 2ביאור 

 
 :רכוש קבוע .יא

 
כי   רכוש קבוע הוא פריט מוחשי, אשר מוחזק לצורך שימוש בייצור או בהספקת סחורות או שירותים, אשר חזוי 

יותר מתקופה אחת. הקבוצה מציגה את   פריטי הרכוש הקבוע שלה לפי העלות בניכוי פחת שנצבר  ישתמשו בו 
הנכס. עלות נכסים שהוקמו באופן    והפסדים מירידת ערך. העלות כוללת הוצאות הניתנות לייחוס במישרין לרכישת 

עצמי כוללת את עלות החומרים ושכר עבודה ישיר, וכן כל עלות נוספת שניתן לייחס במישרין להבאת הנכס למיקום  
ולמצב הדרושים לכך שהוא יוכל לפעול באופן שהתכוונה ההנהלה. עלות תוכנה שנרכשה, המהווה חלק בלתי נפרד  

 ק מעלות ציוד זה.  מתפעול הציוד הקשור מוכרת כחל
 

מגריעת הנכס לערך בספרים, ומוכרים  נטו  רווח או הפסד מגריעת פריט רכוש קבוע נקבעים לפי השוואת התמורה  
 נטו בסעיף הכנסות )הוצאות( אחרות בדוח רווח והפסד. 

 
 :עלויות עוקבות

 
ים של אותו רכוש קבוע  עלות החלפת חלק מפריט רכוש קבוע ועלויות עוקבות אחרות מוכרות כחלק מהערך בספר

אם צפוי כי ההטבה הכלכלית העתידית הגלומה בהן תזרום אל הקבוצה ואם עלותו ניתנת למדידה באופן מהימן.  
חלק מפריט רכוש קבוע שהוחלף נגרע. עלויות תחזוקה שוטפות של פריטי רכוש קבוע נזקפות לרווח והפסד עם  

 התהוותן. 
 

 :פחת
 

פחת הוא העלות  - פחת של נכס על פני אורך חייו השימושיים. סכום בר-הסכום ברפחת הוא הקצאה שיטתית של  
 של הנכס, או סכום אחר המחליף את העלות, בניכוי ערך השייר של הנכס. 

 
נכס מופחת כאשר הוא זמין לשימוש, דהיינו כאשר הוא הגיע למיקום ולמצב הדרושים על מנת שהוא יוכל לפעול  

 באופן שהתכוונה ההנהלה. 
 

פחת נזקף לדוח רווח והפסד לפי שיטת הקו הישר על פני אומדן אורך החיים השימושי של כל חלק מפריטי הרכוש  
, מאחר ושיטה זו משקפת את תבנית הצריכה  שהינו בעל עלות משמעותית ביחס לסך העלות של הפריט  הקבוע

 החזויה של ההטבות הכלכליות העתידיות הגלומות בנכס בצורה הטובה ביותר.  
 

 אומדן אורך החיים השימושי לתקופה השוטפת ולתקופות ההשוואה הינו כדלקמן: 
 
 שנים  25 בניינים •

 שנים  3-14 רהוט, ציוד ומטלטלין  •

 שנים  5-7 כלי רכב  •

 
האומדנים בדבר שיטת הפחת, אורך החיים השימושיים וערך השייר נבחנים מחדש לפחות בכל סוף שנה ומותאמים  

 שינויים מטופלים כשינויי אומדן בדרך של "מכאן ולהבא".  בעת הצורך.
 

 נדל"ן להשקעה:  יב.
 

או שניהם( המוחזק על ידי הקבוצה לצורך הפקת דמי  -או חלק ממבנה    -נדל"ן להשקעה הינו נדל"ן )קרקע או מבנה  
סחורות   או הספקת  בייצור  שימוש  לצורך  ושלא  שניהם,  או  הונית,  ערך  עליית  לצורך  או  או  שכירות  שירותים  או 

למטרות מנהלתיות, או מכירה במהלך העסקים הרגיל. נדל"ן להשקעה כאמור כולל גם נכסי נדל"ן להשקעה המצויים  
 בתהליכי הקמה ופיתוח. 

 
הנדל"ן להשקעה של הקבוצה כולל מבנים וקרקעות המצויים בבעלות או בחכירה. נדל"ן להשקעה מוכר לראשונה  

יש רכישה  עלויות  כולל  או  בעלות  רווחים  ההוגן.  בשוויו  להשקעה  הנדל"ן  נמדד  הראשונית,  ההכרה  לאחר  ירות. 
הפסדים הנובעים משינויים בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה, לרבות אלו שמקורם בשינויים בשערי חליפין, נכללים  

ווח )הפסד(  ברווח או הפסד בתקופה בה הם נבעו בסעיף "רווח )הפסד( מהתאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה ור
 א' להלן. 4הון ממימושו". באשר לאופן קביעת השווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה ראה ביאור 
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 נדל"ן להשקעה: )המשך(  יב.

 
נדל"ן להשקעה בהקמה נמדד אף הוא בשווי הוגן אולם כשהשווי ההוגן אינו ניתן למדידה מהימנה, הנדל"ן להשקעה  
בהקמה נמדד על פי עלותו, בניכוי הפסדים מירידת ערך אם קיימים, עד לסיום ההקמה או עד למועד שבו השווי  

"ן להשקעה בהקמה כולל את עלות המקרקעין  ההוגן ניתן למדידה מהימנה, כמוקדם מביניהם. בסיס העלות של נדל 
 .לרבות עלויות רכישה נילוות, עלויות תכנון והקמה ועלויות אשראי המשמשות למימון ההקמה 

 
עלויות ישירות למימוש נדל"ן להשקעה נזקפות לרווח או הפסד במועד שבו נמכר הנכס ומקוזזות מהרווח שבמימוש.  

ל"ן להשקעה לבין שוויו ההוגן, הינו רווח )הפסד( הון ממימוש, הנזקף  ההפרש שבין התמורה המתקבלת ממימוש נד 
במועד השלמת עסקת המימוש לרווח או הפסד ומוצג בסעיף "רווח )הפסד( מהתאמת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה  

 ורווח )הפסד( הון ממימושו". 
 

ערכו בספרים לשוויו ההוגן של  בעת העברת נדל"ן בשימוש הבעלים לנדל"ן להשקעה, מטפלת הקבוצה בהפרש בין  
הנכס המועבר כדלקמן: ירידה כלשהי בערך בספרים של הנכס מוכרת ברווח או הפסד. אולם, עד למידה שבה נכלל  
סכום בקרן הערכה מחדש לגבי אותו נכס הירידה מוכרת ברווח הכולל האחר. עליה כלשהי בערך בספרים של הנכס  

מידה שהעליה מהווה ביטול להפסד מירידת ערך שהוכר בעבר בגין נכס זה,  מוכרת ברווח הכולל האחר. אולם, עד ל
העליה מוכרת ברווח או הפסד. לאחר מועד ההעברה, ירידה או עליה כלשהי בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה מוכרת  

 ברווח או הפסד. 
 

גן של הנדל"ן באותו מועד  בעת העברת נדל"ן, אשר סווג כפריט מלאי לנדל"ן להשקעה, הפרש כלשהו בין השווי ההו
 לבין ערכו בספרים מוכר ברווח או הפסד. 

 
בעת העברת נדל"ן, אשר סווג כנדל"ן להשקעה לנדל"ן בשימוש בעלים או למלאי, העלות הנחשבת של הנדל"ן הינה  

 השווי ההוגן שלו במועד השינוי בשימוש. 
 

 :מלאי בנינים למכירה, מקרקעין ודירות למגורים .יג
 

מלאי בנינים למכירה כולל מבנים אשר מוקמים בידי הקבוצה לצרכי מכירה במהלך העסקים הרגיל. מלאי בנינים  
למכירה, מקרקעין ודירות למגורים נמדד כנמוך מבין העלות וערך המימוש נטו. עלות המלאי כוללת את העלויות  

צבו הקיימים. במקרה של מלאי בתהליך  לרכישת המלאי )לרבות דמי חכירה ששולמו מראש( ולהבאתו למקומו ולמ
הבניה ומלאי בניינים גמורים, כוללת העלות את החלק המיוחס של תקורות הבניה, לרבות היוון עלויות מימון כל עוד  

 המלאי נחשב נכס כשיר.  
 

ואומדן   להשלמה  העלויות  אומדן  בניכוי  הרגיל  העסקים  במהלך  המכירה  מחיר  אומדן  את  מייצג  נטו  מימוש  שווי 
 העלויות הדרושות לביצוע המכירה.

 
לשיעור   בהתאם  המכר  לעלות  נזקף  למגורים  ודירות  מקרקעין  מלאי  שנמכרו,  דירות  עבור  עוקבות,  בתקופות 

 ההתקדמות. 
 

ה במסגרת עסקת קומבינציה בתמורה למתן שירותי בניה למוכר המקרקעין, מוכרת  קרקע, הנרכשת על ידי הקבוצ
כנכס בדוח על המצב הכספי בהתאם לשווי ההוגן של חלק הקבוצה בקרקע במועד שבו הושגה שליטה על הקרקע  

 במקביל להכרה בהתחייבות למתן שירותי בניה. 
 

לשקף   מנת  על  מתואמת  כאמור  ההתחייבות  עוקבות,  בעסקה.  בתקופות  הגלום  המשמעותי  המימון  רכיב  את 
לשיעור   בהתאם  בהתאמה,  המכר  ועלות  להכנסות  נזקפים  המקרקעין  ומלאי  הבנייה  שירותי  למתן  ההתחייבות 

 ההתקדמות של הבניין בכללותו. 
 

הקבוצה מייחסת את העלויות לכל חוזה מכר בנפרד על    -  אופן הקצאת עלויות למלאי דירות בתחום הנדל"ן היזמי
עלויות קרקע )לרבות אגרות, היטלים ומימון בגין  יות החוזה מול הלקוח. במסגרת זו,  מנת לשקף את תמחור עלו

מיוחסות לכל חוזה בהתאם למחיר    וכן יתר עלויות הבניה המשותפות שלא ניתנות לזיהוי עם דירה ספציפית,   קרקע(
 המכירות שינבעו מהבנין כולו. סך ביחס לשל הדירה   מכירהה
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 :היוון עלויות אשראי .די

 
לרבות נדל"ן  )בעיקר מלאי מקרקעין(  נכסים כשירים  ת  הקמ או  עלויות אשראי הניתנות לייחוס באופן ישיר לרכישה,  

מהוונות לעלות  אשר הכנתם לשימוש המיועד להם או למכירתם מצריכה פרק זמן משמעותי,  בהקמה  להשקעה  
  הקמהאותם נכסים עד למועד בו נכסים אלו מוכנים בעיקרם לשימושם המיועד או למכירתם. לגבי נדל"ן להשקעה ב

הנמדד בשווי הוגן, הוצאות המימון מוצגות בדוח רווח או הפסד בניכוי מעלויות האשראי שהוונו לנכסים אלו לפני  
 מדידתם בשווי הוגן. 

 
ברה השליטה על הדירות הנמכרות מועברת על פני זמן, הקבוצה מפסיקה להוון עלויות  מאחר ובחוזי המכר של הח

ומכירתו,  אשראי במועד   כל  בו החלה הקמת הפרויקט בפועל  באופן מהותי  בו הסתיימו  אשר מהווה את המועד 
 הפעילויות הנדרשות לצורך המכירה. 

 
ך השקעה בנכסים כשירים, מנוכות מעלויות  הכנסות הנובעות מהשקעה זמנית של אשראי ספציפי שהתקבל לצור 

 האשראי הכשירות להיוון. 
 

 במועד היווצרותן.הפסד    וארווח מוכרות באשראי העלויות כל יתר 
 

 : ירידת ערך .טו
 
 :הצגה של ירידת ערך נכסים פיננסיים ונכסי חוזה (1)

 
בניכוי מהערך בספרים   נכס פיננסי הנמדד בעלות מופחתת, מוצגת  הפרשה להפסדי אשראי חזויים בגין 

 ()ה'( לעיל.  1')יברוטו של הנכס הפיננסי. לעניין אופן המדידה ראה סעיף  
 

 :השקעות בחברות כלולות ועסקאות משותפות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני (2)
 

בהתאם   המטופלת  המאזניהשקעה  השווי  ראייה    לשיטת  קיימת  כאשר  ערך,  לירידת  בקשר  נבחנת 
 אובייקטיבית המצביעה על ירידה בתזרימי המזומנים העתידיים הצפויים מההשקעה. 

 
במידה וקיימת ראיה אובייקטיבית המצביעה על כך שיתכן שנפגם ערכה של ההשקעה, הקבוצה מבצעת  

 הגבוה מבין שווי השימוש ומחיר המכירה נטו שלה. הערכה של סכום בר ההשבה של ההשקעה שהינו 
 

 : בקביעת שווי שימוש של השקעה בחברה המוחזקת הקבוצה אומדת את חלקה בערך הנוכחי של אומדן
 

תזרימי המזומנים העתידיים, אשר חזוי שיופקו על ידי החברה המוחזקת, כולל תזרימי המזומנים מהפעילויות  
ושה הסופי של ההשקעה, או את הערך הנוכחי של אומדן תזרימי  של החברה המוחזקת והתמורה ממימ

 המזומנים העתידיים אשר חזוי כי ינבעו מדיבידנדים שיתקבלו ומהמימוש הסופי. 
 

הפסד מירידת ערך מוכר כאשר הערך בספרים של ההשקעה, לאחר יישום שיטת השווי המאזני, עולה על  
 הסכום בר ההשבה, ונזקף לרווח והפסד. 

 
 ירידת ערך אינו מוקצה לנכס כלשהו, לרבות למוניטין המהווה חלק מחשבון ההשקעה בחברה מוחזקת זו. הפסד מ 

 
ורק אם חלו שינויים באומדנים ששימשו בקביעת הסכום בר ההשבה של   יבוטל אם  הפסד מירידת ערך 

אחרי   ההשקעה,  של  בספרים  הערך  ערך.  מירידת  ההפסד  לאחרונה  הוכר  בו  מהמועד  ביטול  ההשקעה 
ההפסד מירידת ערך, לא יעלה על הערך בספרים של ההשקעה שהיה נקבע לפי שיטת השווי המאזני אילולא  

 הוכר הפסד מירידת ערך. 
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 ירידת ערך: )המשך( טו.

 
 : ירידת ערך נכסים מוחשיים ובלתי מוחשיים, פרט למוניטין (3)

 
בתום כל תקופת דיווח, בוחנת הקבוצה האם קיימים סימנים כלשהם המעידים על ירידת ערך של נכסיה  

נאמד הסכום בר כאמור,  וקיימים סימנים  במידה  ההשבה של  -המוחשיים והבלתי מוחשיים, למעט מלאי. 
-סכום ברהנכס במטרה לקבוע את סכום ההפסד מירידת ערך שנוצר, אם בכלל. כאשר לא ניתן לאמוד את ה 

המזומנים אליה שייך  -ההשבה של היחידה מניבת-ההשבה של נכס בודד, אומדת הקבוצה את הסכום בר
הנכס. נכסים משותפים מוקצים אף הם ליחידות המניבות מזומנים הבודדות במידה וניתן לזהות בסיס סביר  

בות המזומנים הבודדות  ועקבי להקצאה כזו. במידה ולא ניתן להקצות את הנכסים המשותפים ליחידות מני
מזומנים שלגביהן  -על בסיס האמור, מוקצים הנכסים המשותפים לקבוצות הקטנות ביותר של יחידות מניבות

 ניתן לזהות בסיס הקצאה סביר ועקבי. 
 

נכסים בלתי מוחשיים בעלי אורך חיים שימושיים בלתי מוגדר וכן נכסים בלתי מוחשיים שאינם זמינים עדיין  
ים לצורך ירידת ערך אחת לשנה, או בתדירות גבוהה יותר בהתקיים סימנים המצביעים על  לשימוש, נבחנ

 ירידת ערך של נכס. 
 

השבה הינו הגבוה מבין שוויו ההוגן של הנכס בניכוי עלויות מימוש לבין שווי השימוש בו. בהערכת  -סכום בר
חי תוך שימוש בשיעור ניכיון לפני מס  שווי השימוש, אומדני תזרימי המזומנים העתידיים מנוכים לערכם הנוכ

המשקף את הערכות השוק הנוכחיות לגבי ערך הזמן של הכסף ואת הסיכונים הספציפיים לנכס בגינם לא  
 הותאם אומדן תזרימי המזומנים העתידיים. 

 
בר הסכום  מניבה-כאשר  יחידה  של  )או  נכס  של  הערך  -ההשבה  בספרים,  מערכו  כנמוך  נאמד  מזומנים( 

ההשבה שלו. הפסד מירידת ערך  -מזומנים( מופחת לסכום בר-ל הנכס )או של היחידה מניבהבספרים ש
מוכר מיידית כהוצאה ברווח או הפסד, אלא אם כן הנכס הרלוונטי נמדד על פי מודל הערכה מחדש. במקרה  

מוכרת  זה, ההפסד מירידת ערך מטופל כקיטון בקרן הערכה מחדש, עד לאיפוסה ויתרת הקיטון, אם קיימת,  
 ברווח או הפסד. 

 
היחידה   של  )או  הנכס  של  בספרים  הערך  מתבטל,  קודמות  בתקופות  שהוכר  ערך  מירידת  הפסד  כאשר 

השבה מעודכן, אך לא יותר מערכו בספרים של הנכס )או  -מזומנים( מוגדל בחזרה לאומדן סכום בר-מניבה
ת קודמות הפסד מירידת ערך. ביטול  מזומנים( שהיה קיים אילו לא הוכר בגינו בתקופו -של היחידה מניבה

כן הנכס הרלוונטי נמדד על פי מודל הערכה   הפסד מירידת ערך מוכר מיידית ברווח או הפסד, אלא אם 
מחדש. במקרה זה ביטול ההפסד מירידת ערך מוכר ישירות ברווח או הפסד עד לסכום שבו מתבטלת ירידת  

 ת הגידול, אם קיימת נזקפת לרווח הכולל האחר.ערך שהוכרה ברווח או הפסד בתקופות קודמות, ויתר 
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 עיקרי המדיניות החשבונאית )המשך( - 2ביאור 

 
 :הטבות לעובדים . טז

 
 בקבוצה קיימים מספר סוגי הטבות לעובדים:  

 
 : הטבות עובדים לזמן קצר (1)

 
לפני   במלואן  להיות מסולקות  חזויות  הינן הטבות אשר  קצר  לזמן  לעובדים  חודש לאחר תום    12הטבות 

תקופת הדיווח השנתית שבה העובדים מספקים את השירותים המתייחסים. הטבות אלו כוללות משכורות,  
. התחייבות  ימי חופשה, מחלה, הבראה והפקדות מעסיק לביטוח לאומי ומוכרות כהוצאה עם מתן השירותים

או   מחוייבות משפטית  קיימת  כאשר לקבוצה  מוכרת  ברווחים,  להשתתפות  תוכנית  או  במזומן  בונוס  בגין 
משתמעת לשלם את הסכום האמור בגין שירות שניתן על ידי העובד בעבר וניתן לאמוד באופן מהימן את  

 הסכום. 
 

 : הטבות לאחר סיום העסקה (2)
 

י הפקדות לחברות ביטוח והן מסווגות כתוכניות להפקדה מוגדרת וכן  התוכניות ממומנות בדרך כלל על יד 
 כתוכניות להטבה מוגדרת. 

 
לחוק פיצויי פיטורין שלפיהן החברה משלמת באופן    14לקבוצה תוכניות להפקדה מוגדרת, בהתאם לסעיף  

רן לא  קבוע תשלומים מבלי שתהיה לה מחוייבות משפטית או משתמעת לשלם תשלומים נוספים גם אם בק
הצטברו סכומים מספיקים כדי לשלם את כל ההטבות לעובד המתייחסות לשירות העובד בתקופה השוטפת  

 ובתקופות קודמות. 
 

הפקדות לתוכנית להפקדה מוגדרת בגין פיצויים או בגין תגמולים, מוכרות כהוצאה בעת ההפקדה לתוכנית  
 במקביל לקבלת שירותי העבודה מהעובד. 

 

נית להטבה מוגדרת בגין תשלום פיצויים בהתאם לחוק פיצויי פיטורין. לפי החוק, זכאים  בנוסף, לקבוצה תוכ
עובדים לקבל פיצויים עם פיטוריהם או עם פרישתם. ההתחייבות בשל סיום העסקה נמדדת לפי שיטת שווי  

זיבת  אקטוארי של יחידת הזכאות החזויה. החישוב האקטוארי מביא בחשבון עליות שכר עתידיות ושיעור ע
 עובדים, וזאת על בסיס הערכה של עיתוי התשלום.  

 
הסכומים מוצגים על בסיס היוון תזרימי המזומנים העתידיים הצפויים, לפי שיעורי הריבית של אגרות חוב  

 ממשלתיות, אשר מועד פרעונן דומה לתקופת ההתחייבות המתייחסת לפיצויי הפרישה. 
 

לתשלום פיצויים לחלק מעובדיה באופן שוטף בקרנות פנסיה  החברה מפקידה כספים בגין התחייבויותיה  
(. נכסי התוכנית הם נכסים המוחזקים על ידי קרן הטבות עובד לזמן  " נכסי התוכנית "   - וחברות ביטוח )להלן

ארוך או בפוליסות ביטוח כשירות. נכסי התוכנית אינם זמינים לשימוש נושי החברה, ולא ניתן לשלמם ישירות  
 לקבוצה. 

 
תחייבות בשל הטבות לעובדים המוצגת בדוח על המצב הכספי מייצגת את הערך הנוכחי של התחייבות  הה

 ההטבות המוגדרת בניכוי השווי ההוגן של נכסי התוכנית. 
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 עיקרי המדיניות החשבונאית )המשך( - 2ביאור 

 
 : הפרשות .זי

 
או משתמעת, כתוצאה מאירוע שהתרחש בעבר,    הפרשה מוכרת כאשר לקבוצה יש מחוייבות  נוכחית, משפטית 

הסכום  הניתנת לאמידה באופן מהימן, וכאשר צפוי כי יידרש תזרים שלילי של הטבות כלכליות לסילוק המחויבות.  
המוכר כהפרשה משקף את האומדן הטוב ביותר של ההנהלה לגבי הסכום שיידרש ליישוב המחויבות בהווה במועד  

על   במחויבות.  הדוח  הכרוכים  הוודאויות  ואי  הסיכונים  של  בחשבון  הבאה  תוך  הכספי  מהותי,  המצב  שזה  ככל 
ההפרשות נקבעות על ידי היוון תזרימי המזומנים העתידיים בשיעור ריבית לפני מס, המשקף את הערכות השוק  

שיקלול סיכון האשראי של החברה.  השוטפות לערך הזמן של הכסף ואת הסיכונים הספציפיים להתחייבות וללא  
הערך בספרים של ההפרשה מותאם בכל תקופה על מנת לשקף את חלוף הזמן. סכום התיאום מוכר כהוצאות  

 מימון. 
 

( שהשיפוי יתקבל אם החברה תסלק  Virtually Certainהקבוצה מכירה בנכס שיפוי אם, ורק אם, וודאי למעשה )
 . הסכום שמוכר בגין השיפוי אינו עולה על סכום ההפרשה. מהימן וכן ניתן לאומדו באופן  את המחויבות

 
 : הפרשה לתביעות משפטיות

 
הפרשה בגין תביעות מוכרת כאשר לקבוצה קיימת מחויבות משפטית בהווה או מחויבות משתמעת כתוצאה מאירוע  

הכלכליים לסילוק  ( כי הקבוצה תידרש למשאביה  more likely than notשהתרחש בעבר, יותר סביר מאשר לא )
המחויבות וניתן לאמוד אותה באופן מהימן. כאשר השפעת ערך הזמן מהותית, נמדדת ההפרשה בהתאם לערכה  

 הנוכחי. 
 

 :אחריות ובדקהפרשה ל .חי
 

הביצוע,   קבלני  של  סופיים  לחשבונות  והפרשה  וטיב  לאחריות  הפרשה  גם  הכוללת  עבודות  להשלמת  הפרשה 
בפרויקטים בהם    מהנדסי החברה בהתחשב באופי הפרויקטים ובמידע שנצבר בגינם. מחושבת בהתאם להערכת  

את ההתחייבות בגין אחריות ובדק, מכירה  על עצמו  נטל  בהסכם אשר במסגרתו התקשרה הקבוצה עם קבלן ביצוע  
 הקבוצה בהתחייבות לבדק ואחריות כנגד נכס שיפוי לקבל. 

 
 הכנסות: יט.

 
הלקוח משיג שליטה על הסחורה או השירות שהובטחו )בעיקר דירות למגורים וכן  הקבוצה מכירה בהכנסות כאשר  

זכאית   להיות  לו הקבוצה מצפה  לפי סכום התמורה  קומבינצייה(. ההכנסה נמדדת  בנייה בעסקאות  מתן שירותי 
צדדים שלישיים. הכנסה   לטובת  שנגבו  סכומים  ללקוח, מלבד  שירותים שהובטחו  או  סחורות  להעברת  בתמורה 
מוכרת בדוחות המאוחדים על רווח או הפסד עד למידה שצפוי שההטבות הכלכליות יזרמו לקבוצה, וכן ההכנסה  

 והעלויות, אם רלוונטי, ניתנות למדידה מהימנה. 
 

ללקוח.   שירות שהובטחו  או  סחורה  ידי העברה של  על  ביצוע  מחויבות  מקיימת  מוכרות כאשר הקבוצה  הכנסות 
שליטה על סחורה או שירות לאורך זמן ולפיכך מקיימת מחויבות ביצוע ומכירה בהכנסות לאורך  הקבוצה מעבירה  

 זמן, בהתקיים אחד מהקריטריונים הבאים: 
 
 הלקוח מקבל וצורך בו זמנית את ההטבות המסופקות על ידי ביצועי הקבוצה.  (כא)

 
 י יצירתו או שיפורו, או ביצועי הקבוצה יוצרים או משפרים נכס אשר נשלט על ידי הלקוח תוך כד  (2)
 
הניתנת   (3) לתשלום  זכות  יש  לקבוצה  וכן  לקבוצה  אלטרנטיבי  שימוש  עם  נכס  יוצרים  אינם  הקבוצה  ביצועי 

 לאכיפה עבור ביצועים שהושלמו עד לאותו מועד. 

 
ומכירה  בכל מקרה אחר, הקבוצה מעבירה שליטה על סחורה או שירות בנקודת זמן ולפיכך מקיימת מחויבות ביצוע  

 בהכנסה בנקודת זמן אחת. 
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 הכנסות: )המשך( יט.

 
 : הכרה בהכנסה ממכירת דירות

 
מגורים בישראל. במועד ההתקשרות בחוזה עם   ומכירה של דירות  ביזום להקמה  נדל"ן  הקבוצה פועלת בתחום 

 יחידות הדיור כמחויבויות ביצוע. לקוח, ועל פי תנאיו, הקבוצה מזהה את  
 

ולדעת הנהלת הקבוצה ובהתאם לחוזים של   זמן מאחר  לאורך  בתחום הנדל"ן היזמי בישראל ההכנסות מוכרות 
כי   המשפטיים,  יועציה  על  בהתבסס  הקבוצה  קבעה  בישראל  הרלוונטיות  הדין  והוראות  לקוחותיה  עם  הקבוצה 

ות לתשלום הניתנת לאכיפה עבור ביצועים שהושלמו עד לאותו מועד  במסגרת החוזים למכירת דירות, יש לקבוצה זכ
 וכן לא נוצר נכס עם שימוש אלטרנטיבי לקבוצה. 

 
 :קביעת מחיר העסקה

 
הקבוצה נדרשת לקבוע את מחיר העסקה בנפרד לכל חוזה עם לקוח. בעת הפעלת שיקול דעת זה, הקבוצה מעריכה  

(, תביעות, קיומו של  variationsבחוזה, בהתחשב בהנחות, קנסות, שינויים )את ההשפעה של כל תמורה משתנה 
תמורה שאינה במזומן נמדדת בשווי   רכיב מימון משמעותי בחוזה, תמורה שלא במזומן ותמורה שיש לשלם ללקוח.

 הוגן.  

 

הכסף אם  בקביעת מחיר העסקה, נדרש להתאים את סכום התמורה שהובטחה בגין השפעות של ערך הזמן של  
עיתוי התשלומים שהוסכם בין הצדדים לחוזה )בין אם באופן מפורש או באופן משתמע( מספק ללקוח או לקבוצה  

 הטבה משמעותית של מימון. בנסיבות אלה, החוזה מכיל רכיב מימון משמעותי. 

 
ח התשלומים  התמורה מלקוחות מתקבלת בהתאם לאבני דרך כמקובל בענף. במקרים בהם לו  בתחום הנדל"ן היזמי

החוזי אינו חופף לקצב התקדמות העבודה כגון: בחוזים בהם משולמת מקדמה משמעותית או כאשר חלק משמעותי  
מהתמורה נדחה לתום הפרויקט, הקבוצה בוחנת את קיומו של רכיב מימון משמעותי ומכירה בהוצאות או בהכנסות  

 מימון בהתאם. 
 

ם מראש על שירותי הבניה שרכש )שכן בעל הקרקע מעביר את  בעסקת קומבינציית דירות, הלקוח למעשה משל
הקרקע לקבוצה כבר בעת ההתקשרות בעסקה(. מאחר וקיים פער זמן בין מועד העברת הקרקע לבין מועד ביצוע  

 שירותי הבניה מתהוות לקבוצה הטבות הנובעות מערך הזמן של הכסף. 
 

התמו  סכום  את  להתאים  שלא  הפרקטית  בהקלה  בחרה  מימון  הקבוצה  רכיב  של  השפעות  בגין  שהובטחה  רה 
והשירותים   הסחורות  העברת  מועד  בין  בחוזה, שהתקופה  ההתקשרות  במועד  צופה  הקבוצה  כאשר  משמעותי, 

 שהובטחו ללקוח לבין מועד התשלום לא יעלה על שנה. 
 

 : קביעת התקדמות הביצוע
 

( לצורך מדידת התקדמות הביצוע כאשר  Input methodהקבוצה מיישמת במרבית המקרים את שיטת התשומות )
מחויבות הביצוע מקוימת לאורך זמן. הקבוצה מאמינה כי שימוש בשיטת התשומות, לפיה ההכנסה מוכרת על בסיס  
ביותר את ההכנסה שהופקה   קיום מחויבות הביצוע מייצגת בצורה הנאותה  תשומות שהשקיעה הקבוצה לצורך 

מות, הקבוצה מעריכה את העלות הדרושה להשלמת הפרויקט על מנת לקבוע את  בפועל. לצורך יישום שיטת התשו 
סכום ההכנסה שיוכר. האומדנים הללו כוללים את העלויות של הספקת תשתיות )כגון חומרים, שעות עבודה, ציוד  

יות ביצוע חוזיות  וכו'(, תביעות פוטנציאליות של קבלנים כפי שהוערכו על ידי יועץ הפרויקט, וכן עלות של קיום מחויבו
אחרות ללקוחות. כמו כן, הקבוצה אינה כוללת במדידת "שיעור ההשלמה" עלויות שאינן משקפות התקדמות בביצוע  

 כגון עלות קרקע, אגרות והיטלים ועלויות אשראי. 

 

ין  בפרויקטים של נדל"ן יזמי עבורם מכירה הקבוצה בהכנסה על פני זמן, הקבוצה קובעת את שיעור ההתקדמות בג
 כל חוזה מכר בהתאם לשיעור ההתקדמות של הבניין בכללותו. 
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 הכנסות: )המשך( יט.

 
 : הכרה בהכנסה בגין חוזים שנחתמו לאחר התקדמות בביצוע

 
מחייב עם הלקוח, או  במקרים בהם הקבוצה מתחילה לבצע פעולות בהקשר לחוזה צפוי עוד בטרם נחתם חוזה  

בטרם הגיע החוזה לשלב בו ניתן להכיר בהכנסה לפי מודל ההכרה בהכנסה של התקן, בעת חתימה על החוזה  
”(, בהתאם לשיעור ההשלמה של מחויבות הביצוע נכון למועד  catch upהקבוצה מכירה בהכנסה על בסיס מצטבר )“

 חתימת החוזה. 
 

 : עלויות חוזה
 

תוספתיות של השגת חוזה עם לקוח כגון עמלות מכירה לסוכנים, מוכרות כנכס כאשר צפוי כי הקבוצה תשיב  עלויות  
עלויות אלו. עלויות להשגת חוזה שהיו מתהוות ללא קשר אם החוזה הושג מוכרות כהוצאה בעת התהוותן, אלא אם  

 ניתן לחייב את הלקוח בגין עלויות אלה. 
 

לדוח רווח והפסד על בסיס שיטתי שהינו עקבי עם קצב ההכרה בהכנסה של הסחורות  עלויות שהוונו כנכס מופחתות  
 או השירותים אליהם מתייחס הנכס. עלויות חוזה שלא הוכרו כנכס מוכרות כהוצאה בעת התהוותן. 

 
 : לבדק אחריות

 
ינים הבאים:  מספקת ללקוח שירות נפרד הקבוצה בוחנת, בין היתר, את המאפי לבדק  לצורך ההערכה האם אחריות  

האם ללקוח יש את האפשרות לרכוש אחריות בנפרד; האם האחריות נדרשת על פי חוק; אורכה של תקופת כיסוי  
 האחריות והמהות של הפעולות שהקבוצה מבטיחה לבצע. 

 
ללקוחות בהתאם להוראות החוק או  לבדק  במסגרת חוזים בתחום הנדל"ן היזמי הקבוצה מספקת שירותי אחריות  

בל בענף. כאשר שירותי האחריות ניתנים על מנת להבטיח את טיב העבודה ועמידה במפרט שהוסכם בין  לפי המקו
הצדדים בלבד, הם אינם מהווים שירות נוסף שניתן ללקוח. לפיכך, במצבים אלו הקבוצה לא מזהה את האחריות  

לפי  לבדק  ומכירה בהפרשה לאחריות    IAS 37כמחויבות ביצוע נפרדת אלא מטפלת בה בהתאם להוראות  לבדק  
 בסיס אומדן עלות השירותים האמורים. 

 
 :נכס חוזה והתחייבות חוזה

 
נכס חוזה )הכנסות לקבל( מוכר כאשר לקבוצה קיימת זכות לתמורה עבור סחורות או שירותים שהקבוצה העבירה  

בביצועים העתידיים של הקבוצה. נכסי החוזה  ללקוח כאשר זכות זו מותנית בגורם אחר מאשר חלוף הזמן, לדוגמה  
 מסווגים לסעיף חייבים כאשר הזכויות בגינם הופכות להיות בלתי מותנות. 

 

התחייבות בגין חוזה )מקדמות( מוכרת כאשר הקבוצה מחויבת להעביר סחורות או שירותים ללקוח שבגינם היא  
 קיבלה תמורה מהלקוח )או שחל מועד פירעונו של הסכום(. 

 

ס והתחייבות בגין אותו חוזה מוצגים בנטו בדוח על המצב הכספי. אולם, נכס והתחייבות חוזה הנובעים מחוזים  נכ
 שונים מוצגים בברוטו בדוח על המצב הכספי. 
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 הכנסות: )המשך( יט.

 
 :עסקת קומבינציית דירות

 
הקבוצה בעסקת קומבינציה בתמורה למתן שירותי הבניה למוכר הקרקע, מוכרת בהתאם  קרקע הנרכשת על ידי  

לשווי ההוגן של חלק הקבוצה בקרקע, במועד שבו הושגה שליטה על הקרקע במקביל להכרה בהתחייבות למתן  
הביצוע  הקבוצה מכירה בהכנסות ועלויות בגין שירותי הבניה לבעלי הקרקע בהתאם לקצב התקדמות    שירותי בניה.

 במקביל לקיטון בהתחייבות למתן שירותי הבניה. 
 

 :הכנסות מדמי שכירות
 

לפי שיטת הקו הישר, על פני תקופת החכירה  או הפסד  דמי שכירות מנדל"ן להשקעה ונכסים אחרים מוכרים ברווח  
מכלל ההכנסה  ומוצגים בסעיף נפרד במסגרת הכנסות החברה. תמריצי חכירה שהוענקו מוכרים כחלק בלתי נפרד 

 מדמי שכירות, על פני תקופת החכירה. 
 

 :רותיםי הכנסות מש
 

הכנסה נמדדת לפי השווי ההוגן של התמורה שהתקבלה ו/או התמורה שהקבוצה זכאית לקבל בגין הכנסה ממתן  
שירותים מהווים מחויבות    שירותים במהלך העסקים הרגיל. ההכנסה מוצגת לאחר ניכוי אומדנים להנחות וכדומה. 

ביצוע המקוימת לאורך זמן מאחר והלקוח מקבל וצורך בו זמנית את ההטבות המסופקות על ידי ביצועי הקבוצה ככל  
 שהקבוצה מבצעת, ולכן הקבוצה מכירה בהכנסות על פני תקופת השירות. 

 
 :מכירת מלאי קרקעות מהכנסות 

הקבוצה    שנתקבלה או העומדת להתקבל.ההכנסה ממכירת מלאי קרקעות נמדדת על פי השווי ההוגן של התמורה 
 .רוכשמכירה בהכנסה כאשר השליטה על מלאי הקרקעות הועברה ל 

 
 :הכנסות והוצאות מימון .כ

 
הכנסות מימון כוללות הכנסות ריבית בגין סכומים שהושקעו, הכנסות מדיבידנדים, שינויים בשווי ההוגן של נכסים  

רווח והפסד ורווחים מהפרשי שער. הכנסות ריבית מוכרות עם צבירתן, באמצעות  פיננסיים המוצגים בשווי הוגן דרך  
שיטת הריבית האפקטיבית. הכנסות מדיבידנדים מוכרות במועד בו מוקנית לקבוצה הזכות לקבלת תשלום. באם  

 מתקבל הדיבידנד בגין מניות סחירות, מכירה הקבוצה בהכנסות מדיבידנד ביום האקס. 
 

שינויים בגין ערך הזמן בגין הפרשות    ,הלוואות שנתקבלו  בגיןוהפרשי שער  הוצאות מימון כוללות הוצאות ריבית  
שינויים בשווי ההוגן של נכסים פיננסיים המוצגים בשווי הוגן דרך רווח והפסד. עלויות אשראי, שאינן מהוונות על  ו

 בית האפקטיבית. לפי שיטת הריאו הפסד נכסים כשירים, נזקפות לדוח רווח 
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 : הוצאת מסים על הכנסה . כא

 
אלא אם המס או הפסד  מסים שוטפים ונדחים. מיסים שוטפים ונדחים נזקפים לדוח רווח  כוללים  מסים על הכנסה  

פריטים אשר מוכרים ישירות בהון  ונובעים מ נזקפים ישירות להון או לרווח כולל אחר במידה נובע מצירוף עסקים או 
 . , לפי העניין או ברווח כולל אחר

 
 :מיסים שוטפים

 
של החברה ושל חברות    המס השוטף הינו סכום המס הצפוי להשתלם )או להתקבל( על ההכנסה החייבת במס לשנה 

ההכנסה   למעשה למועד הדיווח. , כשהוא מחושב לפי שיעורי המס החלים לפי החוקים שנחקקו או נחקקו מאוחדות
החייבת שונה מהרווח לפני מסים על הכנסה, בשל הכללת או אי הכללת פריטי הכנסות והוצאות אשר חייבים במס  

מסים שוטפים כוללים גם מסים  או ניתנים לניכוי בתקופות דיווח שונות, או שאינם חייבים במס או ניתנים לניכוי.  
 בגין שנים קודמות. שוטפים 

 
את   לקזז  לאכיפה  ניתנת  משפטית  זכות  קיימת  לישות  כאשר  בקיזוז  מוצגים  שוטפים  מסים  והתחייבויות  נכסים 

 הסכומים שהוכרו וכן כוונה לסלק על בסיס נטו או לממש את הנכס ולסלק את ההתחייבות בו זמנית. 
 

   :עמדות מס לא וודאיות
 

מס   הוצאות  לרבות  וודאיות,  לא  עמדות מס  בגין  כי  הפרשה  לא  צפוי מאשר  יותר  כאשר  מוכרת  נוספות,  וריבית 
 הקבוצה תידרש למשאביה הכלכליים לסילוק המחויבות. 

 
 :מסים נדחים

 
ההכרה במסים נדחים הינה בהתייחס להפרשים זמניים בין הערך בספרים של נכסים והתחייבויות לצורך דיווח כספי  

ההכרה לראשונה  הנוצרים מ   ם לגבי ההפרשים הזמניים דחילבין ערכם לצרכי מסים. הקבוצה לא מכירה במסים נ
ועל  במוניטין,   צירוף עסקים ושאינה משפיעה על הרווח החשבונאי  ובהתחייבויות בעסקה שאינה מהווה  בנכסים 

כלולות,   ובחברות  בישויות בשליטה משותפת  בנות,  הנובעים מהשקעה בחברות  וכן הפרשים  מס,  לצרכי  הרווח 
בין אם בדרך של  יתהפכו בעתיד הנראה לעין  לא  צפוי שהם    שולטת במועד היפוך ההפרש וכן,והקבוצה  במידה  

המדידה של מסים נדחים משקפת את השלכות    .מימוש ההשקעה ובין אם בדרך של חלוקת דיבידנדים בגין השקעה
בספרים   הערך  את  לסלק  או  להשיב  הדיווח,  תקופת  בתום  צופה,  הקבוצה  בו  מהאופן  שינבעו  נכסים  המס  של 

והתחייבויות. עבור נדל"ן להשקעה הנמדד תוך שימוש במודל השווי ההוגן, קיימת הנחה הניתנת להפרכה שהערך  
 בספרים של הנדל"ן להשקעה ייושב באמצעות מכירה. 

 
התחייבויות מסים נדחים מוכרות, בדרך כלל, בגין כל ההפרשים הזמניים בין ערכם לצורכי מס של נכסים והתחייבויות  

 לבין ערכם בדוחות הכספיים. 
 

נכס מס נדחה מוכר בספרים בגין הפסדים מועברים, הטבות מס והפרשים זמניים הניתנים לניכוי כאשר צפוי שבעתיד  
תהיה הכנסה חייבת, שכנגדה ניתן יהיה לנצל אותם. נכסי המסים הנדחים נבדקים בכל מועד דיווח, ובמידה ולא  

 ממשו, הם מופחתים. צפוי כי הטבות המס המתייחסות ית
 

נכסי מסים נדחים שלא הוכרו מוערכים מחדש בכל מועד דיווח ומוכרים במידה והשתנה הצפי כך שצפוי שבעתיד  
 תהיה הכנסה חייבת, שכנגדה יהיה ניתן לנצל אותם. 

 

המסים הנדחים נמדדים לפי שיעורי המס הצפויים לחול על ההפרשים הזמניים במועד בו ימומשו, בהתבסס על  
וקיימת    החוקים שנחקקו או שנחקקו למעשה למועד הדיווח. החברה מקזזת נכסי וההתחייבות מסים נדחים במידה

לאותה הכנסה   מיוחסים  והם  שוטפים,  והתחייבויות מסים  נכסי  לקיזוז  לאכיפה  הניתנת  חוקית  חייבת במס  זכות 
שר בכוונתן לסלק נכסי והתחייבות  הממוסה על ידי אותה רשות מס באותה חברה נישומה, או בחברות שונות, א

 מיושבים בו זמנית. השוטפים מסים שוטפים על בסיס נטו או שנכסי והתחייבויות המסים 
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 :דיווח מגזרי .כב
 

 מגזר פעילות הינו רכיב של הקבוצה העונה על שלושת התנאים הבאים: 
 
בפעילויות עסקיות שמהן הוא עשוי להניב הכנסות ובגינן עשויות להתהוות לו הוצאות, לרבות הכנסות  עוסק   (1)

 והוצאות המתייחסות לעסקאות בין חברות הקבוצה; 
 

תוצאותיו התפעוליות נסקרות באופן סדיר על ידי מקבל ההחלטות התפעוליות הראשי של הקבוצה, על מנת   (2)
 וקצו לו ועל מנת להעריך את ביצועיו;  לקבל החלטות לגבי משאבים שי 

 
 וכן קיים לגביו מידע כספי נפרד זמין.   (3)
 

למידע נוסף ושיקול הדעת שיישמה ההנהלה בעת קיבוץ מגזרי פעילות לצורך הצגתם כמגזרי ברי דיווח, ראה ביאור  
 בדבר מגזרי פעילות.  29
 

 : עסקאות עם בעל שליטה .כג
 

שלגביהם בוצעה עסקה עם בעל שליטה נמדדים לפי שווי הוגן במועד העסקה. בשל העובדה כי  נכסים והתחייבויות  
מדובר בעסקה במישור ההוני, זוקפת החברה את ההפרש )ככל שקיים( בין השווי ההוגן לבין התמורה מהעסקה  

המתייחס. המס  בניכוי  השל  להון,  לבעל  בעין  מוחזדיבידנד  בחברות  השקעות  העברת  שמהותו  באופן  יטה  קות 
נמדד   שליטה,  אותה  תחת  נשארת  הנעברות  בחברות  השווי  עלות  הלפי  שהבעלות  בשיטת  )הנמדדת  בספרים 

 למועד החלוקה.   של החברות הנעברות המאזני(
 

 : רווח למניה .דכ
 

החברה מחשבת את סכומי הרווח הבסיסי למניה לגבי רווח או הפסד, המיוחס לבעלי המניות של החברה על ידי  
חלוקת רווח או הפסד, המיוחס לבעלי המניות הרגילות של החברה, בממוצע משוקלל של מספר המניות הרגילות  
הקיימות במחזור במהלך תקופת הדיווח. לצורך חישוב הרווח המדולל למניה מתאמת החברה את הרווח או ההפסד,  

קיימות במחזור, בגין ההשפעות של  המיוחס לבעלי המניות הרגילות, ואת הממוצע המשוקלל של מספר המניות ה
 כל המניות הפוטנציאליות המדללות. 

 
 : נכסים בלתי שוטפים המוחזקים למכירה כה.

 
נכסים בלתי שוטפים מסווגים כמוחזקים למכירה אם ערכם בספרים יושב בעיקרו באמצעות מכירתם לבעלים ולא  

ים למכירה, כאשר המכירה הינה צפויה ברמה  באמצעות שימוש מתמשך בהם. נכסים בלתי שוטפים מסווגים כמוחזק
( שוטפים  Highly Probableגבוהה  בלתי  נכסים  מסווגת  הקבוצה  הנוכחי.  במצבו  למכירה  זמין  הינו  והנכס   ,)

כמכירה   להכרה  כשירה  להיות  צפויה  המכירה  וכן,  המכירה  לביצוע  מחויבת  ההנהלה  כאשר  למכירה  כמוחזקים 
 סיווג הנכסים הבלתי שוטף, כמוחזקים למכירה. שהושלמה בתוך שנה אחת ממועד 

 
החל מהתקופה שבה נכס מוגדר כמיועד למימוש הוא מוצג בדוח על המצב הכספי, ביחד עם נכסים אחרים הקשורים  
"נכסים לא שוטפים המוחזקים למכירה". נכסים של   אליו ישירות והצפויים להתממש אף הם עם מימושו, בסעיף 

מוחזקת למכירה מוצגים בסעיף "נכסים של קבוצת מימוש המוחזקת למכירה". התחייבויות  קבוצת מימוש המסווגת כ
תסולקנה   כי  צפוי  אשר  מימוש,  לקבוצת  או  למימוש,  המיועד  לנכס  ישירות  המיוחסות  שוטפות  ושאינן  שוטפות 

התחייבויות  ותועברנה לרוכש עם מימושו של הנכס או של קבוצת המימוש מוצגות בדוח על המצב הכספי בסעיף " 
של קבוצת מימוש המוחזקת למכירה". זקיפת פחת בגין נכס לא שוטף המסווג כמוחזק למכירה מופסקת במועד  

 שבו הוא מסווג כמוחזק למכירה. נתוני ההשוואה המתייחסים לנכס המוחזק למכירה אינם מסווגים מחדש כאמור. 
נכסים לא שוטפים או קבוצות מימוש המסווגים כמוחזקים למכירה, למעט נדל"ן להשקעה הנמדד בשווי הוגן, נמדדים  

 לפי הנמוך מבין ערכם בספרים לבין שוויים ההוגן בניכוי עלויות מימוש. 
 

 :יםשהתקבלו בדוח על תזרימי המזומנסיווג ריבית ששולמה, דיבידנדים ששולמו וריבית ודיבידנדים   .כו
 

ריבית   בגין  מזומנים  תזרימי  וכן  בידיה  התקבלו  אשר  ודיבידנדים  ריבית  בגין  מזומנים  תזרימי  מסווגת  הקבוצה 
ששולמה כתזרימי מזומנים אשר שימשו או נבעו מפעילות שוטפת. תזרימי מזומנים בגין מסים על הכנסה מסווגים  

אשר ניתנים לזיהוי בנקל עם תזרימי מזומנים אשר  ככלל כתזרימי מזומנים אשר שימשו לפעילות שוטפת, למעט אלו  
 שימשו לפעילות השקעה או מימון. דיבידנדים המשולמים על ידי הקבוצה מסווגים כתזרימי מזומנים מפעילות מימון. 
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 עיקרי המדיניות החשבונאית )המשך( - 2ביאור 

 
 :תקני דיווח כספי חדשים, פרשנויות שפורסמו ותיקונים לתקנים .כז

 
ולא אומצו באימוץ מוקדם בידי הקבוצה, אשר   ואינם בתוקף,  ותיקונים לתקנים שפורסמו  תקנים, פרשנויות 

 :צפויה או עשויה להיות להם השפעה על תקופות עתידיות
 

 : "הצגת דוחות כספיים" )בדבר סיווג התחייבויות כשוטפות או כלא שוטפות( IAS 1תיקון  •

 
ההתחייבויות כשוטפות או כלא שוטפות מבוסס על הזכויות שקיימות לתום תקופת  התיקון מבהיר כי סיווג  

 הדיווח ואינו מושפע מהצפי של הישות למימוש זכות זו. 
 

התיקון הסיר את ההתייחסות לקיומה של זכות בלתי מותנית והבהיר כי אם הזכות לדחיית הסילוק מותנית  
אם   קיימת  הזכות  פיננסיות,  מידה  לתום תקופת  בעמידה באמות  עומדת באמות המידה שנקבעו  הישות 

 הדיווח, גם אם בחינת העמידה באמות המידה נעשית על ידי המלווה במועד מאוחר יותר. 
 

כמו כן, במסגרת התיקון נוספה הגדרה למונח "סילוק" על מנת להבהיר כי סילוק יכול להיות העברת מזומן,  
ת עצמה לצד שכנגד. בהקשר זה, הובהר כי אם לפי תנאי  סחורות ושירותים או מכשירים הוניים של הישו 

ההתחייבות, לצד שכנגד יש אופציה לדרוש סילוק במכשירים ההוניים של הישות, תנאי זה אינו משפיע על  
ל בהתאם  נפרד  הוני  כרכיב  מסווגת  האופציה  אם  שוטפת  כלא  או  כשוטפת  ההתחייבות    IAS 32-סיווג 

 "מכשירים פיננסיים: הצגה". 
 

קון משפיע רק על סיווג התחייבויות כשוטפות או כלא שוטפות בדוח על המצב הכספי ולא על הסכום או  התי
 על עיתוי ההכרה באותן התחייבויות או בהכנסות ובהוצאות הקשורות להן. 

 
דיווח שנתיות המתחילות ביום   ייושם למפרע לתקופות  או לאחריו. יישום מוקדם    2023בינואר    1התיקון 

 אפשרי. 
 

  "השקעות בחברות כלולות ובעסקאות משותפות"  IAS 28  -"דוחות כספיים מאוחדים" ו  IFRS 10תיקון   •
 )בדבר מכירה או העברה של נכסים בין משקיע לבין חברה כלולה או עסקה משותפת(: 

 
משותפת, או בעת  התיקון קובע כי בעת מכירה/העברה של נכסים המהווים "עסק" לחברה כלולה או לעסקה  

שליטה בחברה בת המהווה "עסק" תוך שמירה על שליטה משותפת/השפעה מהותית בה, יש להכיר   איבוד
או ההפסד הנובע מהעסקה, לרבות בגין איבוד השליטה. לעומת זאת, בעת מכירה/העברה    במלוא הרווח

ד שליטה בחברה בת  של נכסים שאינם מהווים "עסק" לחברה כלולה או לעסקה משותפת, או בעת איבו
שאינה מהווה "עסק" תוך שמירה על שליטה משותפת/השפעה מהותית בה, יש להכיר ברווח או הפסד רק  
מועד תחילה   נקבע  לא  או עסקה משותפת.  כלולה  באותה חברה  המשקיעים האחרים  בגובה חלקם של 

 ליישום התיקון. אימוץ מוקדם אפשרי. 
 
 

 :דבר גילוי לגבי מדיניות חשבונאית("הצגת דוחות כספיים" )ב IAS 1תיקון  •
 

התיקון מחליף את המונח "מדיניות חשבונאית משמעותית" ב"מידע מהותי לגבי מדיניות חשבונאית". מידע  
לגבי מדיניות חשבונאית הוא מהותי אם, כאשר הוא נחשב יחד עם מידע אחר הכלול בדוחות הכספיים של  

ההחלטות שהמשתמשים העיקריים בדוחות כספיים למטרות    ישות, ניתן לצפות כי ישפיע באופן סביר על 
 כלליות מקבלים על בסיס אותם דוחות כספיים. 

 
אחרים   תנאים  או  אירועים  לעסקאות,  המתייחס  חשבונאית  מדיניות  לגבי  שמידע  מבהיר  התיקון  בנוסף, 

ית עשוי להיות מהותי  שאינם מהותיים, אינו מהותי ואין צורך לתת לגביו גילוי. מידע לגבי מדיניות חשבונא 
, גם אם הסכומים אינם מהותיים. עם  הקשורים אליו  בגלל אופי העסקאות, האירועים או התנאים האחרים

זאת, לא כל מידע לגבי המדיניות החשבונאית הנוגע לעסקאות מהותיות, אירועים או תנאים אחרים הוא  
 . כשלעצמו מהותי

 
או לאחריו.    2023בינואר    1דיווח שנתיות המתחילות ביום    התיקון ייושם באופן של מכאן ולהבא לתקופות

 יישום מוקדם אפשרי. 
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 עיקרי המדיניות החשבונאית )המשך( - 2ביאור 
 

 :)המשך( תקני דיווח כספי חדשים, פרשנויות שפורסמו ותיקונים לתקנים כז.
 
 

אומדנים    IAS 8תיקון   • הגדרת  )בדבר  וטעויות"  חשבונאיים  באומדנים  שינויים  חשבונאית,  "מדיניות 
 :חשבונאיים(

 
הגדרת "שינוי באומדן חשבונאי" הוחלפה בהגדרת "אומדנים חשבונאיים". אומדנים חשבונאיים לפי ההגדרה  

התיקון מבהיר כי שינוי באומדן    החדשה הם "סכומים כספיים בדוחות הכספיים הכפופים לאי ודאות במדידה".
חשבונאי הנובע ממידע חדש או התפתחויות חדשות אינו תיקון של טעות. בנוסף, ההשפעות של שינוי בנתון  
או בטכניקת מדידה המשמשת לפיתוח אומדן חשבונאי מהוות שינוי באומדנים חשבונאיים אם אותם שינויים  

 אינם נובעים מתיקון טעויות בתקופה קודמת. 
 
או לאחריו.    2023בינואר    1תיקון ייושם באופן של מכאן ולהבא לתקופות דיווח שנתיות המתחילות ביום  ה

 יישום מוקדם אפשרי. 
 

• 9  IFRS   "מכשירים פיננסיים": 
 

נכללות במבחן   עמלות  אלו  עמלות    10%התיקון מבהיר  רק  לכלול  יש  פיננסית.  התחייבות  גריעת  לצורך 
הלווה )הישות( למלווה, כולל עמלות ששולמו או שהתקבלו על ידי אחד מהם לטובת  ששולמו או התקבלו בין  

התיקון ייושם להתחייבויות פיננסיות אשר תוקנו או הוחלפו בתחילת תקופת הדיווח השנתית שבה    השני. 
  2022בינואר    1התיקון מיושם לראשונה או לאחריו. התיקון ייושם לתקופות דיווח שנתיות המתחילות ביום  

 אפשרי.  או לאחריו. יישום מוקדם
 
 

 שיקולי דעת ביישום מדיניות חשבונאית וגורמי מפתח לחוסר וודאות באומדן - 3ביאור 
 

 כללי: א. 
 

לעיל, נדרשת הנהלת החברה, במקרים מסוימים,    2ביישום המדיניות החשבונאית של הקבוצה, המתוארת בביאור  
לאומדנים והנחות בקשר לערכם בספרים של נכסים והתחייבויות שאינם  להפעיל שיקול דעת חשבונאי נרחב בנוגע  

בהכרח בנמצא ממקורות אחרים. האומדנים וההנחות הקשורות, מבוססים על ניסיון העבר וגורמים אחרים הנחשבים  
 כרלוונטיים. התוצאות בפועל עשויות להיות שונות מאומדנים אלה.

 
בידי נבחנים  וההנחות שבבסיסם,  רק    האומדנים  מוכרים  החשבונאיים  באומדנים  שינויים  שוטף.  באופן  ההנהלה 

בתקופה בה בוצע שינוי באומדן במידה והשינוי משפיע רק על אותה תקופה או מוכרים בתקופה האמורה ובתקופות  
 עתידיות במקרים בהם השינוי משפיע הן על התקופה הנוכחית והן על התקופות העתידיות. 

 
 ודאות באומדן:גורמי מפתח לחוסר ו ב.

 
 עלויות צפויות בגין חוזה: (1)

 
את סך העלויות בגין חוזה בהתאם להערכת כמויות, מחירים ולוחות זמנים צפויים לצורך    הקבוצה אומדת

 אמידת שיעור ההשלמה המשמש לקביעת סכום ההכנסות והעלויות שיוכרו מידי תקופה. 
 

 מדידת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה:  (2)

 
הצפוי על נכס הנדל"ן להשקעה,  במסגרת הערכת השווי של נכסי נדל"ן להשקעה נאמד שיעור התשואה  

המשמש בקביעת שווי הנדל"ן, דמי השכירות העתידיים בחוזים חדשים ובחידושי חוזים, ההסתברות והמועד  
הוניות   והשקעות  השוכרים  של  הפיננסית  איתנותם  הנכסים,  תפעול  הוצאות  פנויים,  שטחים  להשכרת 

למידע בדבר השפעת השינויים בתשואות הצפויות ע  ל השווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה, ראה  נדרשות. 
 )א(. 4ולפרטים נוספים, ראה ביאור  12ביאור 
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 קביעת שווי הוגן - 4ביאור 

 
והתחייבויות   נכסים  של  ההוגן  השווי  את  לקבוע  הקבוצה  נדרשת  הגילוי,  ודרישות  החשבונאית  המדיניות  מכללי  כחלק 

ההוגן נקבעו לצרכי מדידה ו/או גילוי על בסיס השיטות המתוארות להלן. מידע נוסף  פיננסיים ושאינם פיננסיים. ערכי השווי 
 ים המתייחסים לאותו נכס או התחייבות. ביאור לגבי ההנחות ששימשו בקביעת ערכי השווי ההוגן ניתן ב

 
 : ונדל"ן להשקעה בהקמה נדל"ן להשקעה א. 

 
ינויים בשווי ההוגן נזקפים לרווח או הפסד כהכנסות או  הנדל"ן להשקעה של הקבוצה מוצג לפי שוויו ההוגן, כאשר ש

מתבססת הנהלת החברה בעיקר על הערכות שווי    ,להשקעהנכסי הנדל"ן כהוצאות. לצורך קביעת השווי ההוגן של 
  , או כאשר מתהווים סימנים כי חל שינוי משמעותי בשוויו ההוגן של מי מנכסי הנדל"ן להשקעה,המבוצעות אחת לשנה 

וניסיון עדכני באשר למיקום    על ידי שמאי מקרקעין חיצוניים בלתי תלויים בעלי כישורים מקצועיים, ידע, מומחיות
עשית ההערכה. הנהלת החברה נוהגת לקבוע את השווי ההוגן לפי שיטות הערכה מקובלות  נולסוג הנדל"ן לגביו  

מכירה של נכסים דומים ביחס לנכסי הקבוצה בסביבה  לנכסי נדל"ן, כגון היוון תזרימי מזומנים והשוואה של מחירי  
הקרובה. כאשר נעשה שימוש בשיטת היוון תזרימי המזומנים, לשיעור הריבית המנכה את תזרימי המזומנים נטו  

 הצפויים מהנכס, נודעת השפעה משמעותית על שוויו ההוגן. 
 

שוויו ההוגן מוערך   ידי אמידת השווי ההוגן של הנדל"ן  ץ  בשיטת החילו בד"כ  לעניין נדל"ן להשקעה בהקמה,  על 
להשקעה לאחר השלמת הקמתו, בניכוי הערך הנוכחי של אומדן עלויות ההקמה הצפויות לנבוע לצורך השלמתו  
ובניכוי רווח יזמי, תוך התחשבות בשיעור תשואה אשר מותאם בגין הסיכונים הרלוונטיים והמאפיינים של נכס הנדל"ן  

 לויות ההקמה, בתוספת מרכיב הרווח היזמי של רכיב הבנייה שהושלם., או בהתבסס על עלהשקעה
 

לקרקעות לא מבונות, שווין ההוגן נאמד בעיקר בגישת ההשוואה לעסקאות דומות שנערכו בשוק ביחס לנדל"ן  ביחס  
וי  , ככל ומעריך השו , או בשיטת החילוץדומה ובמיקום דומה לזה של הנכס שבבעלות החברה ולאחר ביצוע התאמות

 . לא מצא נתוני השוואה רלוונטיים מעסקאות דומות בשוק ביחס לסוג הנכס ומיקומו
 

השוכרים   איכות  הפיזי,  ומצבו  הנכס  מיקום  שרלוונטי,  וככל  היתר  בין  בחשבון,  נלקחים  ההוגן  השווי  בקביעת 
קיימים, מידת  ואיתנותם, תקופות השכירות, מחירי שכירות לנכסים דומים, התאמות נדרשות למחירי השכירות ה

שינוי בערכו של מי ממרכיבים אלו, או בכולם, יכול להשפיע באופן  האכלוס בפועל והחזויה של הנכס ועלויות תפעולו.  
משמעותי על שוויו ההוגן של הנכס כפי שנאמד על ידי הנהלת החברה. הקבוצה חותרת לקביעת שווי הוגן אובייקטיבי  

ורם  ככל שניתן, אך עם זאת תהליך אמידת השווי ההוגן של נדל"ן להשקעה כולל גם אלמנטים סובייקטיביים, שמק
בין השאר בניסיון העבר של הנהלת החברה והבנתה את הצפוי להתרחש בשוק הנדל"ן להשקעה במועד שבו נקבע  

  שינוייםאומדן השווי ההוגן. לאור זאת, , קביעת השווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה של הקבוצה מחייבת שיקול דעת.  
 ותי על מצבה ותוצאות פעולותיה של הקבוצה. בהנחות המשמשות לקביעת השווי ההוגן יכולים להשפיע באופן מה

 
לפרטים נוספים לפרטים נוספים אודות ההנחות בהן עשתה הקבוצה שימוש באמידת השווי ההוגן של נכסי נדל"ן  

 . 13להשקעה, ראה ביאור 
 

 ג. 1לפרטים בדבר השלכות נגיף הקורונה על הנדל"ן להשקעה, ראה ביאור 
 

 :הלוואות לחברות כלולות המוצגות בשווי הוגן .ב
 

על בסיס הערך הנוכחי של תזרימי המזומנים העתידיים בגין מרכיב הקרן    השווי ההוגן, מחושב לכל מועד דיוווח
והריבית, המהוונים על פי שיעור ריבית השוק למועד הדיווח. שיעור ריבית השוק, נקבע תוך התייחסות לתנאים  

 בשוק של הלוואות דומות. 
 

 :התחייבויות פיננסיות שאינן נגזרים ג.
 

 גילוי, מחושב כאמור בסעיף ב' לעיל.   השווי ההוגן, אשר נקבע לצורך מתן
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 מזומנים ושווי מזומנים  - 5אור יב

 

 ההרכב 
 בדצמבר  31ליום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
   

 33,503  59,733 מזומנים ויתרות בבנקים 
   
 

,  26  ביאור ולהתחייבויות הפיננסיים מפורטת בחשיפת הקבוצה לסיכון שיעור ריבית, סיכון מטבע וניתוח רגישות לנכסים  
 בדבר מכשירים פיננסיים. 

 
 

 פקדונות מוגבלים בשימוש  - 6 ביאור
 

 :ההרכב א. 
 בדצמבר  31ליום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
   

 43,570  117,172 מזומנים ושווי מזומנים המוגבלים בשימוש לזמן קצר )ב( 
 6,500  6,330 בנאמנות )ג( פקדון 

 123,502  50,070 
   
 

נקבע כי תקבולים מרוכשי דירות  בהם  ים,  פיננס במסגרת הסכמי ליווי פרויקטים שנחתמו עם תאגידים  בעיקר סכומים   ב.
הפרויקטים בלבד  בקשר עם  קדים בחשבונות הליווי מיועדים לשימוש  פיופקדו בחשבונות ליווי סגורים. הסכומים המו 

בהתאם לתנאים שנקבעו בהסכם הליווי, ולפיכך הוצגו במסגרת מזומנים ונכסים פיננסים אחרים מוגבלים בשימוש  
 . בחשבונות ליווי

 
 ד'. 11ראה ביאור   ,פקדון בנאמנות בגין רכישת חברת דוגל  ג.
 
 

 והכנסות לקבל  לקוחות - 7ביאור 
 

 ההרכב 
 בדצמבר  31ליום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
   

 17  7,862 לקוחות 
 3,807  1,433 המחאות לגביה 

 11,213  66,719 נכסים בגין חוזים עם לקוחות 
 76,014  15,037 
   

 בדבר מכשירים פיננסיים.  27לחשיפה לסיכוני אשראי בגין לקוחות והכנסות לקבל, ראה ביאור   )*(
  



 בע"מ  לבנין אברהם חברה    עמרם
  המאוחדים לדוחות הכספיים   אוריםי ב 

 

35 

 
 ויתרות חובהחייבים  - 8אור יב

 
 ההרכב 

 בדצמבר  31ליום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
   

 1,048  117 הכנסות לקבל 
 -  2,900 מוסדות 

 2,940  6,260 חברות קשורות 
 - 728 משותפת  פעילותב  שותפים

 433  - מקדמות לספקים 
 3,730  5,257 הוצאות מראש 

 1,221  1,322 ויתרות חובה אחרים חייבים 
 16,584  9,372 
   
 
 

 , קרקעות ומקדמות על חשבון רכישת מקרקעיןלמכירה בנייניםמלאי  - 9אור יב
 

 ההרכב  א. 
 בדצמבר  31ליום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
   

 289,116  427,779 ( 2) (1מלאי בניינים למכירה )
 136,077  1,318,950 ( 3מלאי קרקעות )

 1,746,729  425,193 
   
 
יחידות דיור )חלק    1,481פרויקטים בהקמה בהיקף של    12לקבוצה )במאוחד(    2021בדצמבר    31(     ליום  1)

 יחידות דיור(.  1,293החברה 
כוללת   (2) )מליון    11.5  -כ  שלמצטבר  בסך  שהוונו  עלויות אשראי  היתרה  סך    2020בדצמבר    31ליום  ש"ח 

 ש"ח(. מליון  12.8 -כ  מצטבר של
 . 10ראה ביאור   (3)
 ב. 19  ביאורראה  -עבודים ישלעניין  (4)
 

מלאי בניינים למכירה כולל עלויות במסגרת עסקאות קומבינציה עם בעלי קרקע שנרשמו  ,  2021בדצמבר    31ליום   ב.
 ג'. 15ראה ביאור , עסקאות קומבינציהלמתן שירותי בניה ב כנגד התחייבויות 

 
 :פרטים בדבר חוזי המכירה של הקבוצה ג.

 
)כולל בעסקאות עם שותפים( על חוזים למכירת    ת דיור )חלק החברה  יחידו   568במהלך השנה חתמה הקבוצה 

מיליון    448  -מיליון ש"ח )חלק החברה כ  776  -הינה כ)לא כולל מע"מ(  יחידות דיור( שתמורתם הכוללת    340  -כ
דות דיור(  ייח  730 -יחידות דיור )חלק החברה כ 961על חוזים למכירת  חתמה הקבוצה 2020שנת במהלך ש"ח(.  

 מיליון ש"ח(.    712  -מיליון ש"ח )חלק החברה כ 881 -שתמורתם הכוללת הינה כ

 
ימומש    )מאוחד(  וקרקעות  מיליון ש"ח מתוך היתרה של מלאי בניינים למכירה  1,291-החברה צופה כי סך של כ ד.

 חודשים מתום תקופת הדיווח.  12  -לאחר יותר מ
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 קרקעות מלאי - 10אור יב

 

בדצמבר    31)ליום    מיליון ש"ח  9  -, כוללת עלויות אשראי שהוונו בסך מצטבר של כ2021בדצמבר    31היתרה ליום   א. 
 . מיליון ש"ח(  2.8  -סך מצטבר של כ – 2020

 
 ב.19לעניין שיעבודים, ראה ביאור  ב.

 

 :בדבר מלאי קרקעות לזמן קצר, מלאי קרקעות לזמן ארוך ומקדמות על חשבון רכישת מקרקעין  פרטים נוספים ג.
 

 פורטים להלן: מלמעד הדוח, רכשה הקבוצה מספר חטיבות קרקע להקמת פרוייקטים למגורים שהעיקריים שבהם 
 
 :צפת -שכונת מצפה הימים מקרקעין ב (1)

 
.  להקמת פרויקט מחיר למשתכן   בעיר צפת   שלושה מתחמיםלבהסכמי חכירה בקשר    החברה התקשרה 

, עלות  2020בדצמבר    31ליום    שנים נוספות.  98  -שנים בתוספת אופציה ל  98  -תקופת החכירה הינה ל
באחד מן המתחמים פועלת החברה   מיליון ש"ח. 42.8 -המקרקעין )כולל עלויות נלוות( הסתכמה לסך של כ

 לשינוי תב"ע לשם הגדלת מספר יחידות הדיור, אין ודאות שהשינוי יאושר. 
 

 : טירת הכרמל -במתחם גן אליהו מקרקעין  (2)

 
הנמצאים    103  -ו  101ומגרשים    למגורים ומסחר   המיועד  501לרבות מגרש    מגרשיםמקבץ  החברה רכשה  
 ש"ח. מיליון  20.4  -סך של כב הסתכמה )כולל עלויות נילוות(   עלות המקרקעין .בתהליך תכנון

 
 :זכרון יעקב  - "מדורגי זכרון" -מקרקעין ב (3)

 
( מצד שלישי שאינו  50%רכשה החברה המאוחדת עמרם את ביטון יזמות ובנייה בע"מ )  2019בחודש יולי  

ו/או לבעל השליטה בה   72מיליון, להקמת    53.5יעקב בתמורה לסך של    מקרקעין בזכרון  קשור לחברה 
וילות. הקבוצה פועלת לקבלת הקלה במסגרתה יוגדל מספר    4-יח"ד בבנייה רוויה ו  68יחידות דיור, מתוכן  

 אין כל וודאות כי הקלה כאמור תתקבל.  . יח"ד 132-יחידות הדירות ל
 

 : אילת - 2מתחם שחמון בנוספים מקרקעין  (4)
 

יח"ד צמודי קרקע    30באילת המיועדים לבניית    החברה זכתה במכרז לרכישת מגרשים  2020בחודש דצמבר  
בכוונת החברה    .מיליון ש"ח  9  -מיליון ש"ח ובתוספת הוצאות פיתוח בסך של כ  28.5  -בתמורה לסך של כ

 אין כל ודאות ששינוי התב"ע יאושר.  , יח"ד 61לפעול לשינוי תב"ע שתכיל 
 

 אור עקיבא:   -מקרקעין נוה אילן  (5)

 
, התקשרה החברה עם צדדים שלישיים שאינם קשורים לחברה ו/או לבעל השליטה  2020בחודש דצמבר  

ו   5,425-במקרקעין בשטח של כ  2/3בה בהסכם לרכישת   -מהזכויות במגרש בשטח של כ  36.1%-מ"ר 
כ   2,949   2021בשנת  ,  בנוסף  מיליון ש"ח.   20.5  -מ"ר באור עקיבא )להלן: "הקרקע"( בתמורה לסך של 
נוספות  החברה  רכשה   ופועלת לרכוש חלקות  )הרכישה טרם הושלמה(  נוספות במתחם  .  במתחםזכויות 

   "ח.ש  מיליון 22.8-בכ  הסתכמה הדוח למועד  ההשקעה יתרת
 
 :נתניה -מקרקעין ברחוב בן גוריון  (6)

 
במקרקעין  2020בדצמבר    31ביום   המחזיקים  הזכויות  בעלי  עבור  נכסים,  כונס  עם  החברה  התקשרה   ,

. ייעוד הקרקע  מיליון ש"ח  91, בהסכם לרכישת המקרקעין בתמורה לסך של  מ"ר בנתניה  3,869  -ששטחם כ
מיליון    100.3  -העלות המצטברת למועד הדוח הסתכמה בכ  .רוויהבבניה  יחידות דיור    115הקמת  להינו  

 ש"ח.  
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 )המשך(  מלאי קרקעות - 10ביאור 
 
בדבר מלאי קרקעות לזמן קצר, מלאי קרקעות לזמן ארוך ומקדמות על חשבון רכישת מקרקעין:   פרטים נוספים ג.

 )המשך( 
 
 
 :חדרה -תנופורט מקרקעין  (7)
 

מ"ר    3,653בשטח של  במתחם תנופורט בחדרה  רכשה החברה מצד שלישי קרקע במושע    2015בשנת  
 מ"ר.  559של  שטח נוסף במושעבמתחם רכשה   2021ובשנת 

"מבנה"(, בהסכם לרכישת    -  , התקשרה החברה עם מבנה נדל"ן )כ.ד( בע"מ )"להלן2021ביוני    20ביום  
  121,  119, 6וכחלק מחלקות  10049בגוש  282- ו 281מחצית הזכויות במקרקעין הידועים כחלק מחלקות 

הצדדים להקים במשותף על   מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ. בכוונת 30בתמורה לסך של  10571בגוש  124-ו
"הפרויקט"(. בנוסף,    -  מ"ר למסחר ומשרדים )להלן  33,000  -יחידות דיור ו  690גבי המקרקעין פרויקט הכולל  

על   תעלה  הוצאות הפרויקט(  כל  ניכוי  ולאחר  בהסכם  )כהגדרתה  הפרויקט  ורווחיות  תשלם    15%במידה 
צמדה למדד המחירים לצרכן, או סכום תמורה  מיליון ש"ח בצירוף הפרשי ה  10החברה תמורה נוספת של  

-באופן שרווחיות החברה בפרויקט לא תפחת מ  15%-נוספת נמוך יותר אשר יביא את רווחיות הפרויקט ל
)המטופל  על ההשקעה, כנמוך מביניהם. במקביל התקשרו החברה ומבנה בהסכם עסקה משותפת    15%

המקרקעין המסדיר את זכויות הצדדים וחובותיהם    בקשר לפרויקט שיבנה עלחשבונאית כפעילות משותפת(  
של   בשיעור  יהיה  צד  כל  של  חלקו  בו  באופן  מסוימים  ובלתי  כשווים  המשותפת  מהעסקה    50%בעסקה 

המשותפת.  כמו כן, נקבע כי הצדדים יהיו זכאים לתשלום בגין תקורות מאושרות על ידי הבנק המלווה, ביחס  
או ביחס    ,ששטחי המסחר והמשרדים ייועדו להשכרה כנכס מניבלמבנה, ככל    40%-ל- לחברה ו  60%של  
למבנה, ככל ששטחי המסחר והמשרדים ייועדו למכירה, כאשר הוסכם כי החברה    20%-ל- לחברה ו  80%של  

ובלבד שהצעתה   לביצוע הפרויקט  זכות הצעה ראשונה  כן, לחברה תהיה  תשמש כמשווק בפרויקט. כמו 
 אחרות שיתקבלו לביצוע הפרויקט. תהיה זהה או זולה יותר מהצעות 

 מיליון ש"ח.  41- סך השקעת החברה בפרויקט למועד הדוח הסתכמה בכ
 

  :אילת -רובע השדה מקרקעין  (8)
  

יח"ד בשלושה מתחמים    283במסלול 'מחיר מופחת' להקמת  זכתה החברה במכרז רמ"י 2021 יוליבחודש  
בהסכמי חכירה )נפרדים( ביחס לשלושת    התקשרה החברה   2021בדצמבר    15ביום  ברובע השדה אילת.  

מיליון ש"ח. הסכמי החכירה כפופים לתנאים הכלליים של תכנית    117.6-המתחמים, בתמורה לסך כולל של כ
בנוסף, שילמה החברה הוצאות פיתוח עבור    . 2025יה עד לחודש יולי  'מחיר מופחת', לרבות השלמת הבני 
כ כולל של  בסך  ביצוע    30.1- שלושת המתחמים  ערבויות  והעמידה  פועלת  ואחרות.  מיליון ש"ח,  החברה 

יח"ד    340יח"ד, באופן שהפרויקט יכלול ככל שההקלות יתקבלו סה"כ    20%לקבלת הקלת שבס לתוספת  
 . יח"ד במסלול שוק חופשי 319-יר מופחת ויח"ד במסלול מח  85מתוכן  

 
  :אשדוד -פארק לכיש מקרקעין  (9)
 

יולי   יח"ד בשלושה מתחמי מגורים בפארק    1,028להקמת    זכתה החברה במכרז של רמ"י  2021בחודש 
, בתמורה לסך  נפרדים  חכירה  מיבהסכ  2021בדצמבר    6לכיש באשדוד במסלול תכנית 'מחיר מופחת'. ביום  

לתנאים הכלליים של תכנית 'מחיר מופחת', לרבות השלמת    ופים החכירה כפ  מימיליון ש"ח. הסכ  690  -של כ
-  בסך של כ  חמיםמתשלושת הסף, שילמה החברה הוצאות פיתוח עבור  בנו  .2025הבנייה עד לחודש יולי  

  20%החברה פועלת לקבלת הקלת שבס לתוספת  אחרות.  מיליון ש"ח, והעמידה ערבויות ביצוע ו  103.5
יכלול ככל שההקלות יתקבלו סה"כ   יח"ד במסלול מחיר    514יח"ד מתוכן    1,228יח"ד, באופן שהפרויקט 

 . שוק חופשי יח"ד במסלול  714-מופחת ו
 

 (.1ג') 11, ראה ביאור (66.6%) מקרקעין בחברה כלולהמלאי לעניין  (10)
 

 . 30  לעניין התקשרויות נוספות לרכישת מקרקעין לאחר מועד הדוח, ראה ביאור (11)
 

 

 
 
 
 
 
 



 בע"מ  לבנין אברהם חברה    עמרם
  המאוחדים לדוחות הכספיים   אוריםי ב 

 

38 

 
 )המשך(  מלאי קרקעות - 10ביאור 

 
 :נתניה -אלכסנדרוני חטיבת רחוב ב -לצד שלישי מקרקעין מלאי  מכירת  .ד

 
בהסכם לרכישת    שאינו קשור לחברה ו/או לבעל השליטה בה, התקשרה החברה עם צד שלישי  2020נובמבר  בחודש  

 .  מיליון ש"ח   160-בתמורה לכ מ"ראלף   16-בנתניה בשטח כולל של כ  מגרש
 

בהסכם    ,לבעלי השליטה בה לחברה או    התקשרה החברה עם צד שלישי שאינו צד קשור  2021דצמבר    28ביום  
מלוא תמורת  חברה  שולמה למיליון ש"ח. נכון למועד אישור הדוחות,    295למכירת המקרקעין בתמורה לסך של  

בנאמנות אצל בא כוח החברה    מהתמורה מוחזקמילון ש"ח    22כאשר סך של    מיליון ש"ח,    295של  מכירה בסך  ה
 .  2022במרץ   28ביום . העסקה הושלמה עד להמצאת אישור מס שבח

 
  לשנת  הראשון  הרבעון   בדוחות   יוכר והוא"ח, ש  מיליון   114.3 -בכ  מסתכם )לפני מס( לחברה מהעסקה   הצפוי  הרווח
 מיליון ש"ח.  138 -התזרים הפנוי נטו ממס לחברה כתוצאה מהמכירה הינו בסך של כ .2022
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 השקעה בחברות מוחזקות - 11יאור ב

 
 :חברות מאוחדות א. 

 
 : המוחזקות על ידי החברהפעילות פירוט חברות מאוחדות 

 

 שם החברה הבת 
מדינת 

 התאגדות 
תחום 
 פעילות

שיעור ההחזקה בזכויות 
 בהון חברה מאוחדת 

 בדצמבר  31ליום    
   1 2 0 2 0 2 0 2 
     

 100% 100% קבלנות ביצוע  ישראל  עמרם אברהם ביצועים בע"מ 

 100% 100% נדל"ן יזמי ישראל  בע"מ פרויקט רובע הים חדרה  

 100% 100% נדל"ן יזמי ישראל  התאגיד להשבת אבידה בע"מ 

 100% 100% ניהול ואחזקה  ישראל  עמרם אברהם ניהול והשקעות בע"מ )***( 
     

 50% 50% נדל"ן יזמי ישראל  עמרם את ביטון יזמות ובניה בע"מ )*( )**( 

 100% 100% נדל"ן יזמי ישראל  בע"מ )**(  ביטון מלונאות ונופשעמרם את 

 - 100% נדל"ן להשקעה  ישראל  )**(  דוגל ייזום והשקעות בע"מ

 50% 50% נדל"ן יזמי ישראל  עמרם את נידם התחדשות עירונית בע"מ )*(

 - 50% נדל"ן יזמי ישראל  עמרם אברהם את שי חי יזמות ובניה בע"מ )*(

 100% 100% נדל"ן יזמי ישראל  עמרם אברהם פרויקטים בע"מ  
 

, לחברה שליטה בחברות הנ"ל, מכוח הסכם בעלי מניות שנחתם עם בעלי  2020בדצמבר    31החל מיום   )*(
ואשר מקנה  )להלן: " בעלי מניות המיעוט"(  מהון המניות של החברות הנ"ל   50%המניות המחזיקים ביתרת  

לחברה שליטה בנוגע לקביעת ההחלטות על הפעילויות הרלוונטיות ובהתאם מאוחדים דוחותיהם הכספיים  
, הוצגו ההשקעות בחברות  2020בדצמבר    31של החברות הנ"ל עם דוחותיה הכספיים של החברה. עד ליום  

בעלי מניות בחברות  בהתאם להסכמי  הנ"ל בדוחות הכספיים של החברה בהתאם לשיטת השווי המאזני.  
האמורות, נקבע כי לחברה יהיה רוב בדירקטוריון )וכך מתקיים הלכה למעשה(. החלטות בדירקטוריון, לרבות  

התחייבו בעלי  החלטות באסיפה הכללית של החברות האמורות  בעניין    מתקבלות ברוב רגיל.  ,מינוי מנכ"ל
בעניין זכויות מגינות אשר בגינן נדרשת    תמיוחדו   , למעט החלטותמניות המיעוט להצביע יחד עם החברה

 החלטה פה אחד. 
 

מהון המניות של חברת עמרם את ביטון מלונאות    100%  - עמרם את ביטון יזמות ובניה בע"מ, מחזיקה ב )**(
 (. 5()3א')19-ד' ו11ים  מהון המניות של חברת דוגל ייזום והשקעות בע"מ, ראה ביאור  100%-וב  ונופש בע"מ

 
 ד'. 1ראה באור  )***( 

 

 : "פעילות משותפת" - הסדרים משותפים ב.
 
 : בוצהפעילויות המשותפות של הקירוט הפ

 שם הפעילות המשותפת 
מדינת 

 שיעור זכויות הבעלות תחום פעילות התאגדות 
 בדצמבר  31ליום    
   1 2 0 2 0 2 0 2 
     

 50% 50% נדל"ן יזמי  ישראל  עמרם את גאיה 

     
 50% 50% נדל"ן יזמי  ישראל  שי חי ועמרם אברהם חברה לבנין  

     
 50% 50% נדל"ן יזמי  ישראל  עמרם אברהם ואינג' בר יהודה 

 - 50% שירותים ישראל  שותפות אי שם חוף דוגה 
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 השקעה בחברות מוחזקות )המשך(  - 11ביאור 

 
 :ועסקאות משותפות חברות כלולות ג.
 
 : החברה ידי על המוחזקות פעילותה המשותפות והעסקאות כלולות חברות פירוט (1)

 

 שם החברה הכלולה 
מדינת 

 תחום פעילות התאגדות 
בסיס 
 שיעור זכויות הבעלות מדידה

 בדצמבר  31ליום     
    1 2 0 2 0 2 0 2 
      

 50% 50% שווי מאזני  נדל"ן יזמי  ישראל  אופק חופים בע"מ )*( 
 51% 51% שווי מאזני  קבלנות ביצוע  ישראל  הנדסה בע"מ )*(  עדיא

 50% 50% שווי מאזני  נדל"ן יזמי  ישראל  עמרם את מסיקה יזמות ובניה בע"מ )*( 
 50% - שווי מאזני  נדל"ן יזמי  ישראל    יד(28  )ביאורבע"מ  יניב בל החזקות ויזמות ובניה

 74% - שווי מאזני  נדל"ן יזמי  ישראל  יד( 28)ביאור   טאוורס סיטי החזקות ועמרם אברהם בע"מ
 50% 50% שווי מאזני  קבלנות ביצוע  ישראל  בע"מ )*(  2015אחוזת אריה  

 50% 50% שווי מאזני  נדל"ן יזמי  ישראל  ח.מ פנינת חיננית יזמות ובניה בע"מ )*( 
 33% 33% שווי מאזני  נדל"ן יזמי  ישראל  אור טאון התחדשות עירונית בע"מ )*(

 33.3% 33.3% שווי מאזני  נדל"ן יזמי  ישראל  אושן עין הים בע"מ )*( 
 25% 25% שווי מאזני  נדל"ן להשקעה  ישראל  בע"מ )**(  2017מרכז עסקי ומסחרי אורות  

 50% 50% שווי מאזני  נדל"ן יזמי  ישראל  אפי קפיטל עמרם אברהם קריית גת בע"מ )*( 
 41.50% 45.75% שווי מאזני  נדל"ן יזמי  ישראל  האומנים במוצקין בע"מ )*( 

 66.6% 66.6% שווי מאזני  נדל"ן יזמי  ישראל  )****(  עמרם אברהם יזמות ובניה בע"מ )*(
 40% 40% שווי מאזני  נדל"ן יזמי  ישראל  אפי קפיטל ייזום בע"מ )*( -מליבו 

 50% 50% שווי מאזני  נדל"ן יזמי  ישראל  אפי קפיטל עמרם אברהם בע"מ )*(
 50% 50% שווי מאזני  נדל"ן יזמי  ישראל  נסא נתניה בע"מ )*( 

 50% 50% שווי מאזני  נדל"ן להשקעה  ישראל  ע.א חפר נכסים בע"מ )***( 
 

יתקבלו בהסמכה משותפת של חברה בשליטה משותפת )*( לגבי הפעילות הרלוונטיות  לפיו החלטות  חוזי  קיומו של הסכם  לאור   ,
 השותפים. 

אלף מ"ר בעסקה משותפת    16-בהיקף כולל של כ   משרדיםו  עוסקת בהקמת פרויקט למסחר  בע"מ  2017ומסחרי אורות  מרכז עסקי   )**(
, באור  יחידות דיור  315( בהיקף של  100%)  למגוריםיוזמת בנוסף פרויקט  בכפוף לשינוי תב"ע  ו  , ביג מרכזי קניות בע"מ( עם  50%)

 עקיבא. 
 . להלן (ב'4)ראה סעיף  )***( 

 
 מלאי קרקעות בחברה הכלולה עמרם אברהם יזמות ובניה בע"מ )להלן: "עמרם יזמות"(  )****( 

 
 דיזנגוף בנתניה -ברחוב הרצל .1
 

לרכישת   ,לחברה ו/או לבעל השליטה בהשאינם קשורים  זמות בהסכם עם צדדים שלישים  י, התקשרה עמרם  2020בחודש ינואר  
למגורים בתוספת שטחי   מיליון ש"ח. המתחם מיועד להקמת פרוייקט לבניה רוויה   83  -הזכויות במקרקעין בתמורה לסך כולל של כ

 מהותי.  שאינומסחר ומשרדים בהיקף 
 
 נתניה –" אסתר"קולנוע  מתחםב .2
 

בהסכם לרכישת מלוא   ן/או לבעל השליטה בה,  יזמות עם צד שלישי שאינו קשור לחברה  , התקשרה עמרם2021בינואר    12ביום  
נכון למועד    מיליון ש"ח.  85מ"ר בתמורה לסך של    2,252בשטח רשום של    8270בגוש    56הזכויות במקרקעין הידועים כחלקה  

יחידות   58בניית    אפשרתהדוח, התב"ע שחלה על המקרקעין מייעדת להריסה את המבנה הבנוי על המקרקעין )קולנוע אסתר( ומ
 חדרי מלון.  150-מ"ר שטחי מסחר ו  350יור,  ד

 
 
 :משותפות ועסקאות כלולות  מחברות שהתקבלו יםדדיבידנ (2)

 
 בהתאמה.  ש"ח,  מיליון 23  -וכ  ש"ח מיליון 28.7 -כ  של של  בסך כלולות   מחברות דיבידנדים  התקבלו  2020 -ו 1202 בשנים

 
 

s 
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 השקעה בחברות מוחזקות )המשך(  - 11ביאור 

 
 חברות כלולות ועסקאות משותפות: )המשך(  ג.

 
 :משותפות ועסקאות כלולות  חברות של )הפסדים( ברווחים  הקבוצה וחלק ההשקעה הרכב (3)

 
 בדצמבר  31ליום  

 1 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

   

 3  3 השקעה בהון מניות 

 76,605  128,283 חלק החברה בקרנות הון וברווחים שנצברו, נטו 

 ( 34,387) ( 63,067) דיבידנדים שהתקבלו 

 84,340  118,730 הלוואות המוצגות בשווי הוגן דרך רווח והפסד )*( 

 126,561  183,949 ערכה בספרים של החברה הכלולה 

   

:  2020) 2.45%  -כין ההוגן ונושאות ריבית בשיעור וי ההלוואות לחברות כלולות מוצגות בשו  )*(
2.6% .) 

 
 :החברה  של מהותיות  משותפות  ועסקאות כלולות חברות בגין תמציתי כספי מידע (4)

 
 : 50%, חלק החברה  100%-הנתונים מוצגים ב –  אופק חופים בע"מ . א

 
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

    
 119,188  152,663  116,827 הכנסות 

    
 

 16,642  27,675  18,437 נקי  רווח

    

 
 בדצמבר  31ליום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
   

 121,580  78,690 נכסים שוטפים 
   

 -  101 נכסים לא שוטפים

   

 71,991  67,168 התחייבויות שוטפות 
   

 11,877  3,674 התחייבות בלתי שוטפות 

   

 37,712  7,949 נטו ,נכסים

   

 18,856  3,975 חלק החברה בנכסים נטו 

   התאמות: 

 -  ( 1,377) בעלים לחברה הכלולה )משיכות( הלוואות 

 ( 781) ( 901) יתרת רווח שטרם מומש 

 18,075  1,697 ערכה בספרים של החברה הכלולה
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 השקעה בחברות מוחזקות )המשך(  - 11ביאור 

 
 חברות כלולות ועסקאות משותפות: )המשך(  ג.

 
 )המשך(  החברה:  של מהותיות  משותפות  ועסקאות כלולות חברות בגין תמציתי כספי מידע (4)

 
 :50%, חלק החברה 100%-הנתונים מוצגים ב   - בע"מ נכסים חפר.א ע ב.
 

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

    
 - - 4,725 הכנסות 

    

    

 8,740 12,868 101,105 להשקעה  נדל"ן שיערוך

    

    

 6,730 9,972 78,017 נקי  רווח

    

 
 בדצמבר  31ליום  

 1 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

   

 82,769 85,964 נכסים שוטפים 
   

 279,325 694,958 נכסים לא שוטפים

   

 179,523 448,181 התחייבויות שוטפות 
   

 4,978 28,078 התחייבות בלתי שוטפות 

   

 ,48294 222,399 )*( נכסים נטו

   

 47,412 111,199 חלק החברה בנכסים נטו 

   התאמות: 

 ( 866) ( 136) לחברה הכלולה )משיכות(  הלוואות בעלים 

 46,546 111,063 הכלולהערכה בספרים של החברה 

   

 )*( כולל הלוואות הוניות.  
 

עוסקת באיתור ופיתוח קרקעות לשם הקמת מרכזי  ה  בשליטה משותפת  חברהע.א חפר נכסים בע"מ הינה  
ומשרדים בדרך של עירוב שימושים, ובהיקף נמוך יותר ביזום    , וכן שטחי מסחר לוגיסטיקה אחסנה ו תעשיה,  

( עם רמ"י בהסכמי  10%( ותילתן נכסים )90%ע.א. חפר )התקשרה    2021בחודש אוגוסט  פרויקט למגורים.  
דונם, להקמת מרכז תעשיה ולוגיסטיקה במ.א. מגידו. יתרת ההשקעה   75.5- חכירה בקרקע בשטח של כ

מהמקרקעין, מוחזק    90%)מייצג    מיליון ש"ח  227.1-הסתכמה בסך של כ  בספרי ע.א. חפר למועד הדוח
₪ המובטחת בשעבוד  מיליון    192.7- . למימון הרכישה קיבלה ע.א. חפר הלוואה בנקאית בסך של כבמושע(

 . הנכס
 

  23לתקנה   הכספיים של ע.א. חפר נכסים בע"מ בהתאםאת הדוחות  לדוחות הכספיים החברה מצרפת
 . 2010-התש"ע לתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(
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 השקעה בחברות מוחזקות )המשך(  - 11ביאור 

 
 חברות כלולות ועסקאות משותפות: )המשך(  ג.

 
  אשר המאזני השווי לשיטת בהתאם המוצגות משותפות ועסקאות כלולות לחברות  ביחס מצרפי מידע (5)

 : עצמן ינבפ מהותיות אינן

 
 בדצמבר  31ליום  

 1 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

   

 104,728  71,189 סך הכל ערך בספרים של חברות כלולות אשר לכשעצמן אינן מהותיות 
   
 
 
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

    
  לכשעצמן אשר כלולות  חברות של ברווח  הקבוצה חלק
 5,406  10,177  15,465 מהותיות  אינן 

    

 
 : כספים העברות  לבצע משותפות ועסקאות כלולות חברות  יכולת על משמעותיות מגבלות (1)

 
לוואות בחברות הכלולות חלה מגבלה על יכולתן לחלק דיבידנדים ו/או לפרוע בשל קיומם של הסדרי ה

 ידי הקבוצה וזאת עד להשלמת יישום ההסדרים עם התאגידים המממנים. הלוואות שניתנו על  
 

 :משותפות  ועסקאות כלולות לחברות המתייחסות תלויות התחייבויות (2)

 
תביעות תלויות בקשר    ותעומד   ,אשר הקימה פרויקט יזמי למגורים  ,כנגד חברה כלולה של החברה

בדוחות   שנכללה  ההפרשה  המשפטיים,  יועציה  על  בהתבסס  החברה  להערכת  בניה.  ליקויי  עם 
של   בגין ההליהכספיים  החשיפה  נאות את  באופן  מכסה  הכלולה  לפרטים    האמורים.  כיםהחברה 

 להלן.   18ביאור  ראה , חברות כלולות והחברהיצוגית כנגד לאישור תביעה  ובענות  בדבר הגשת ת
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 השקעה בחברות מוחזקות )המשך(  - 11ביאור 
 

 צירוף עסקים .ד
 
אוחדת של  מ)חברה    "עמרם את ביטון"(  - חברת עמרם את ביטון יזמות ובניה בע"מ )להלן  התקשרה  2020  חודש ינוארב

  המניות   מהון   100%  לרכישתשאינו קשור לחברה או לבעל השליטה בה, "המוכר"(    -)להלן שלישי  צד   עם  בהסכם  החברה(,
  מיליון   37.7  - כ  של   סך   תמורת,  בהסכם  שנקבעו   כפי  לתנאים  בכפוף"דוגל"(,    - "מ )להלןבע  והשקעות  ייזום   דוגל   חברת   של
  הושלמו )"מועד הרכישה"(    2021  ינוארב   13יום  ב.  2020  בשנת  כמקדמה  שולםאשר  (  בעלים  והלוואות  המניות"ח )בגין  ש
  מליון   2-כ  של  סךלמוכר    הקבוצה שילמה    2021בשנת  .  הושלמה  העסקה ו  שנקבעו בהסכם הרכישה  המתלים  התנאים   כל 

למועד    בהתאם לתנאי ההסכם.  בשל התחשבנות שנערכה (שהוחזק בנאמנותמש"ח ששוחררו מפיקדון    0.8-כהכולל  )ש"ח  
 נ"ל מוחזק בחשבון נאמנות עד להשלמת התנאים המזכים את המוכר בקבלתם.  מיליון ש"ח מהתמורה ה   6.3  -כ  הדוחות סך

 
, זכתה  2021האמור מתקני אירוח ונופש. בשנת    דוגל מחזיקה בזכויות חכירה במתחם בחוף גולן, כנרת ומפעילה במתחם

הרחיבה את  בכך  , ו ורחצה  נופש,  , במכרז להפעלת חוף דוגה בכנרת הכולל מתקני אירוח(50%באמצעות שותפות )דוגל  
 פעילותה בתחום שירותי ההארחה והנופש. פרישתה ו

 
, ראה  במתחם  בכוונת דוגל להקיםלפרטים בדבר התקשרות של דוגל עם צד שלישי בהסכם שכירות ותפעול לבית המלון ש 

 . (3א')19ביאור 
 
 

 דוגלשל חברת הסכומים שהוכרו במועד הרכישה בגין נכסים והתחייבויות 
 למועד    
 הרכישה   

 אלפי ש"ח   
   

 527  מזומנים ושווי מזומנים 
 687    רכוש שוטף

 47,287  רכוש בלתי שוטף 
  48,501 
   
   

 749  שוטפות התחייבויות 
 8,088  התחייבויות לא שוטפות 

  8,837 
   נכסים נטו שנרכשו בצירוף העסקים

  39,664 

 
 רכישה , נטו במזומניםזרימת  

 אלפי ש"ח   
   

 37,667  2020בשנת  מקדמה ששולמה במזומן  
 1,997    תמורה נוספת

  39,664 
 ( 527)  מזומנים ושווי מזומנים בחברה הנרכשת למועד הרכישה  -בניכוי 

 39,137  במזומן  - ף העסקיםוסך עלות ציר 
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 נדל"ן להשקעה  - 12אור יב
 

 :של נדל"ן להשקעה הנמדד בשווי הוגן  ההרכב והתנועה א. 
 

 2021בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  

 

קרקע 
לנדל"ן  
  להשקעה

)*( 
בית אבות  

 סיעודי 

מסחר  
ומשרדים  

 סה"כ  )**(
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
     

 268,064  155,064  100,000  13,000  לתחילת השנה  יתרה
     

 46,800 - - 46,800 ד'( 11 ביאור ) לראשונהחברה שאוחדה 
     

     :במהלך השנהשינויים 
 12,288 1,351 533 10,404 רכישות ותוספות 

 ( 2,560) ( 2,560) - - ט"ו(  28)ביאור  מכירת נכס
 ( 3,000) ( 3,000) - - לרכוש קבוע   העברה

 14,844 11,729 467 2,648 עלייה בשווי ההוגן, נטו 
 59,852 1,000 7,520 68,372 
     

 336,436 162,584 101,000 72,852 סוף השנה יתרה ל

     
 

 )*( כולל שטחי מסחר בהקמה. 

 2020בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  

 

קרקע 
לנדל"ן  
 להשקעה 

בית אבות  
סיעודי 
 בהקמה  

מסחר  
ומשרדים  

 סה"כ  )*(
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
     

 209,241  152,141  57,100  -  לתחילת השנה  יתרה
     

 13,000  -  -  13,000  חברה שאוחדה לראשונה 
     

     :במהלך השנה שינויים
 23,812  109  23,703  -  רכישות ותוספות 

 22,011  2,814  19,197  -  עלייה בשווי ההוגן, נטו 
  13,000  42,900  2,923  58,823 
     

 268,064  155,064  100,000  13,000  סוף השנה יתרה ל

     
 

מיליון ש"ח,    107.1  -השווי ההוגן המיוחס למסחר, משרדים ואחר הינו בסך של כ  2021בדצמבר    31ליום   )*(
 מיליון ש"ח, בהתאמה.  1.7  -מיליון ש"ח ו 53.8
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 )המשך( נדל"ן להשקעה - 12ביאור 

 
 :בדצמבר 31הסכומים שהוכרו בדוח רווח והפסד לשנה שנסתיימה ביום  ב.

 
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
    

 9,902  9,607  10,562 הכנסות שכירות מנדל"ן להשקעה
 838  923  1,094 הוצאות תפעוליות ישירות הנובעות מנדל"ן להשקעה 
 17,116  22,011  14,844 השינוי בשווי הוגן ומימוש של נדל"ן להשקעה, נטו

    
 

 :בדוח על המצב הכספיהצגה 
 בדצמבר  31ליום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
   

 50,000  30,300 נדל"ן להשקעה מוחזק למכירה 
 218,064  306,136 נדל"ן להשקעה 

 336,436  268,064 
   

 
 :נכסים עיקריים –  מידע נוסף ג.

 
(1) A-Center )חדרה(: 

 
. נכס זה  בנכס  ומשרדים שהשוכרת העיקרית בו הינה רשת מזון גדולה המהווה שוכר עוגןנכס מניב למסחר  

 . 30, לפרטים ראה ביאור הועבר לחברה במסגרת שינוי מבנה
 

 
 :סיעודי )חדרה(אבות בית  (2)

 
.  הסתיימההאבות  בית    הקמת  2021בחודש אפריל  על ידי החברה.  וקם  שה  בעיר חדרה  סיעודיאבות  בית  

 . 2021 החל מחודש ספטמבר  להניב דמי שכירות החל  ו 2021 מאיחודש ר המפעיל בלשוכ מסר נהנכס 
 

מיליון    50  -מהנכס לצג שלישי בסכום של כ  50%, חתמה החברה על הסכם למכירת  2021בחודש מרס  
ת העסקה ולפיכך העסקה לא אישר א   . בית המשפטהעסקה הייתה מותנית בקבלת אישור בית משפט    .ש"ח

ידי הרוכש במועד  -מליון ש"ח שהועמד על  1וטלה ובהתאם להסכם הרכישה החברה חילטה פיקדון בסך  ב
    . אשר הוכר בסעיף הכנסות אחרות ההתקשרות

 
 להלן.  30 ביאורראה לאחר מועד הדוח,  לצד שלישי מבית האבות   30%מכירת  לענין

 
 ב.19לעניין שעבודים, ראה ביאור   (3)
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 נדל"ן להשקעה )המשך( - 12ביאור 

 
 : של נדל"ן להשקעה קביעת שווי הוגן ד.

 

 :היררכיית שווי הוגן (1)
 

הטבלה להלן מציגה את נכסי הנדל"ן להשקעה הנמדדים בשווי הוגן, תוך שימוש בשיטת הערכה בהתאם  
ראה   בהיררכיה  השונות  הרמות  להגדרת  ההוגן.  השווי  הדוחות    ג' 27ביאור  לרמות  עריכת  בסיס  בדבר 

 הכספיים. 
 
 בדצמבר   31ליום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
 3רמה   
   

 168,064  235,436 3רמה    -נדל"ן להשקעה 

 100,000  101,000  )לפי מחיר מכירה( 2רמה  –נדל"ן להשקעה  
   

 
 : 3נתונים בדבר מדידת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה ברמה  (2)

 
 

 )חדרה( A-Center סוג הנכס
  

 אלפי ש"ח 143,400 2021בדצמבר   31שווי הוגן ליום 
 אלפי ש"ח 134,200 2020בדצמבר   31שווי הוגן ליום 

מודל הערכת השווי מבוסס על   -גישת היוון   טכניקות הערכה לקביעת השווי ההוגן 
 תקבולים צפויים מדמי שכירות מהוונים. 

 דמי שכירות למ"ר.  • הנתונים המשמעותיים שאינם ניתנים לצפייה 

• NOI  .מייצג בתקופת ההשכרה 

 . היווןשיעור  •
הנתונים המשמעותיים שאינם   יחסי הגומלין בין 

 ניתנים לצפייה ומדידת השווי ההוגן 
 -תחול עליה בשווי ההוגן ככל ש 

 דמי השכירות ושיעור הגידול בהם יעלו.  •

• NOI  .מייצג בתקופת ההשכרה יעלה 

 שיעור ההיוון של תזרימי המזומנים יפחת.  •
שיעור ההיוון על הנדל"ן להשקעה לעיל מהווה  

 לחברה אומדן קריטי  
   6.4% –המשוקלל  שיעור ההיוון   •

          (2020- 6.6%.) 

משוקלל )בעיקר אומדן דמי שכירות  •
  ש"ח 53.7  –מחיר למ"ר בש"ח . (משרדים

 ש"ח(.  53.6 -2020)
בשיעור ההיוון תוביל   0.25%תוספת של  •

מיליון ש"ח בשווי   2.5 -להפחתה של כ
בשיעור   0.25% -ההוגן והפחתה של כ

מיליון   2.6 -ההיוון תוביל לתוספת של כ
 ש"ח בשווי ההוגן 

 
 :קבוצהתהליכי הערכה המיושמים ב (3)

 
  י , בעליםבלתי תלוי  יםשווי חיצוני   כיעל ידי מערילפחות אחת שנה  השווי ההוגן של נדל"ן להשקעה נקבע  

 כישורים וניסיון מתאימים לגבי סוג הנכס נשוא הערכת השווי ומיקומו. 
  



 בע"מ  לבנין אברהם חברה    עמרם
  המאוחדים לדוחות הכספיים   אוריםי ב 

 

48 

 , נטו רכוש קבוע - 13ביאור 
 

 :ההרכב א. 
 2020  בדצמבר 31ליום  2021  בדצמבר 31ליום  

 פחת נצבר  עלות 
עלות  

 פחת נצבר  עלות מופחתת 
עלות  

 מופחתת 
 ש"ח אלפי  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
       

 2,067  330  2,397  5,053 393 5,446 מבנים 
 10,547  1,469  12,016  17,291 4,295 21,586 ציוד בניה וריהוט 

 2,100  367  2,467  1,026 380 1,406 כלי רכב 
 28,438 5,068 23,370  16,880  2,166  14,714 
       

 ב.19לגבי שיעבודים, ראה ביאור  ב.

 
 הלוואות ואשראי מתאגידים בנקאיים ומנותני אשראי אחרים  - 14אור יב

 
 :ההרכב א. 

 בדצמבר  31ליום   
 2 0 2 0 2 0 2 1 משוקללת ריבית  
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  %  

אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים 
 )לא צמוד(: ואחרים

 
  

 260,812  1,426,455 .%560פריים+  מתאגידים בנקאיים 
 -  126,290 0.35%פריים+  מוסדי מגוף 

 32,000  130,560 %3.2פריים+  מנותני אשראי אחרים 
 -  7,557  חלויות שוטפות של הלוואות לזמן ארוך 

  1,690,862  292,812 
    

  -למועד הדוח אשראי לזמן קצר כולל הלוואות שהתקבלו למימון רכישת קרקעות )שטרם החלה הקמתן( בסך של כ
 . ש"חמיליון  80

 

 בדצמבר  31ליום   
 2 0 2 0 2 0 2 1 משוקללת ריבית  
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  %  
    

   הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים ואחרים
 :)לא צמוד(

 
  

 52,000  3,911 1%פריים+  ריבית משתנה  -מתאגידים בנקאיים 
 37,065  126,305 2.9% ריבית קבועה -מתאגידים בנקאיים 

 49,991  49,979 0.85%פריים+  מגוף מוסדי בחברה מאוחדת 
 67,640  -  נותני אשראי אחרים  

  180,195  206,696 
 - ( 7,557)  שוטפות  חלויות -בניכוי

  172,638  206,696 
    

 :מועדי פירעון לאחר תאריך הדוח ב.

 אלפי ש"ח  
  :2021  בדצמבר 31ליום 

 7,557 חלויות שוטפת  -שנה ראשונה 
 9,744 שנה שניה 

 60,005 שנה שלישית 
 10,296 שנה רביעית 

 10,554 שנה חמישית 
 82,039 ואילך   שישית שנה

 180,195 
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 הלוואות ואשראי מתאגידים בנקאיים ומנותני אשראי אחרים )המשך( - 14ביאור 
 
 : ואחרים עם תאגידים בנקאיים הסכמי מימון ג.

 
 :לבנייה רוייקטיםפלליווי מימון והסכמי  (1)

 
אשראי מתאגידים בנקאיים ניתן לחברה כמסגרת אשראי ו/או מימון ספציפי שניתן לפרויקטים אותם יוזמות  

 חברות מוחזקות. החברה ו/או 
 

על מבוצע  הבניה  מימון  הביצוע,  בשלב  הדוח  למועד  הנמצאים  המניבים  או  היזמיים  רוב  -בפרויקטים  פי 
באמצעות ליווי בנקאי שוטף, לכל אורך חיי הפרויקט, המנוהל כפרוייקט סגור )הגוף המממן שולט על הכנסות  

והעתידיות להוציא מקרים בהם התאגיד    והוצאות הפרויקט( ומובטח בשעבוד של זכויות החברה )הקיימות 
המממן נתן הסכמתו להריג עודפים עתידיים( בפרויקט )לרבות זכויות החברה בחשבון הליווי וזכויות החברה  
זכויותיה בפרויקט וההסכמים בהם התקשרה החברה עם הספקים   מכוח ההסכמים המקנים לחברה את 

 ם שיהיו מהפרויקט, ככל שיהיו(. השונים, ולרבות זכויות החברה בתקבולים ביטוחיי
 

במסגרת הסכם הליווי מעמיד הגורם המממן, ערבויות חוק מכר, ערבויות ביצוע, ערבויות כספיות שונות וכן  
אשראי כספי למימון הבניה. הסכמי הליווי נושאים בדרך כלל, ריבית שנתית משתנה עם מרווח קבוע מעל  

 ריבית הפריים. 
 

 ידה החברה הון עצמי מינימלי לפרויקט. כתנאי להעמדת המימון, מעמ
 

 :תניות פיננסיות ואחרות להן התחייבה הקבוצה במסגרת הסכמי מימוןה (2)

 
 במסגרת הסכם המימון התחייבה החברה לעמידה בהתניות פיננסיות ואחרות כמפורט: 

 
שנקבעים בהסכמי  התחייבות לקבלת היתר בניה ו/או לעמידה ביעדי בניה, סיום הבניה ויעדי מכירות   ▪

 הליווי לפרויקטים בהקמה. 

לא יחול שינוי שליטה בבעלי השליטה בחברה וכן בשיעור אחזקתם באמצעי השליטה בחברה ללא   ▪
להקלה והוסכם כי  לבנקים המממנים בבקשה    פנתה   קבלת הסכמת הבנק מראש ובכתב. החברה 

עד   של  שליטה   מהון  20%הנפקה  שינוי  יהווה  לא  לציבור  בכפוהחברה  תנאי  ,  ביתר  לעמידה  ף 
 . ההסכמים והבטוחות

לא להתקשר בהסכמי שכירות או מכר בפרויקט ללא הסכמת הבנק. לא קיימת הפרת הסכם שכירות   ▪
 מהותי. 

 אי ביצוע תשלומים מכל סוג לבעלי ענין בחברה מחשבון הפרויקט. ▪
 

ביצוע משיכה; חריגה    הסכמי מימון כוללים עילות מקובלות להעמדה לפרעון מיידי לרבות: הפרה של תנאי
הלווה,   כנגד  פרעון  חדלות  הליכי  עצמי(;  הון  העמדת  באמצעות  תוקן  )שלא  בנייה  מהיתר  או  מתקציב 
הממשכנים או בעלי השליטה במי מהם; ביטול הסכם השכירות או חוזה החכירה או שצפוי ביטול כאמור;  

בודים; העמדה לפרעון מיידי של הלוואה  עיקולים בסך של יותר ממיליון ש"ח או התקיימות עילות למימוש השע
בהקמה הנמוך   יםאלפי ש"ח שנטלה החברה או מי מהממשכנים; יחס חוב לשווי פרויקט  500 -בסך גבוה מ

 . 66%-מ

 
ליום   ואמות המידה  2021בדצמבר    31נכון  עומדות חברות הקבוצה בכל תנאי ההלוואות שהועמדו לה   ,

 הפיננסיות הנ"ל. 
 
 

 :מחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזניהלוואות  ד.

 
 . 2024 אוגוסטלפירעון בחודש   2.45% מיליון ש"ח, נושאת ריבית שנתית בשיעור של  43 -הלוואה בסך של כ •

 . 2023לפירעון בחודש מאי   2.45% -מיליון ש"ח, נושאת ריבית שנתית בשיעור של כ 7.8 -הלוואה בסך של כ •

 
 :זכויות שאינן מקנות שליטה לחברות מאוחדות הלוואות מבעלי  ה.

 
  31)  מיליון ש"ח  3  -בסך של כ  , מבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה  ,חברות מאוחדות של החברה קיבלו הלוואות 

(  2.6%  -2020)  2.45%  -של כ  ת נושאות ריבית שנתית בשיעורו . ההלווא(מיליון ש"ח  44  -סך של כ  -  2020דצמבר  
 . העמדתן  ממועד בתום ארבע שניםלפרעון ועומדות  
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 הלוואות ואשראי מתאגידים בנקאיים ומנותני אשראי אחרים )המשך( - 14ביאור 

 
 מסגרות אשראי:  ה.

  
  60מיליון ש"ח )כולל סך של    267  -כ  של  בסךמתאגידים בנקאיים וחוץ בנקאיים  מאושרות  מסגרות אשראי    לחברה

 . מיידי מיליון ש"ח זמין לניצול  127סך של   הדוח, למועד מתוכןמיליון ש"ח מחברת ובניו( 
 

 
 :שליטה מבעל וקו אשראי   ההלווא .ו

 
  הסתכמה שיתרתה למועד הדוח  מיליון ש"ח    25של    הלוואה מחברת ובניו בסךהחברה    נטלה  2021  נובמברבחודש  

פרעה החברה את ההלוואה    2022לאחר תאריך המאזן, בחודש פברואר    (. ג28  ביאור  גם  )ראה   ש"ח  מיליון  22.3-בכ
 במלואה. 

 
 

  ב.19לעניין שיעבודים, ראה ביאור  . ז
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 ויתרות זכותוזכאים ונותני שירותים  ספקים - 15אור יב

 
 : ונותני שירותים ספקים א. 

 בדצמבר  31ליום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
   

 16,485  11,117   חובות פתוחים
 6,045  7,789 המחאות לפירעון 

 18,906  22,530 
   
 

 בדבר מכשירים פיננסיים.  27 ביאורנזילות בגין ספקים, ראה ן לחשיפת הקבוצה לסיכו  )*(
 

 : ויתרות זכותזכאים  ב.
 בדצמבר  31ליום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  ₪ אלפי  
   

 1,099  1,133   עובדים ומוסדות בגין שכר
 7,772  10,907 מוסדות 

 14,124  15,434 הוצאות לשלם 
 6,117  9,035 ( א'18הפרשות )ראה ביאור 

 3,307  4,266 צדדים קשורים 
 - 8,505 זכויות שאינן מקנות שליטה 

 6,500  8,326 התחייבות בגין רכישת חברה מוחזקת )*(
 1,025  436 אחרים 

 58,042  39,944 
   
 

מיליון   6.3-, כולל פיקדון בנאמנות בסך של כחברת דוגלמניות רכישת ב התמורההתחייבות לתשלום יתרת  )*(
 ד'. 11ראה ביאור  .ש"ח

 
מכשירים  בדבר  , 27 ביאור, ראה ויתרות הזכות  נזילות בגין חלק מיתרות הזכאיםן לחשיפת הקבוצה לסיכו  (*)*

 פיננסיים. 
 

 : התחייבויות למתן שירותי בניה בעסקאות קומבינציה ג.
 בדצמבר  31ליום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
   

 6,365  7,642 התחייבויות למתן שירותי בניה 
   
 
( בחברה  38/1של התחדשות עירונית )תמ"א    פרוייקטים  5למתן שירותי בניה בגין  ולל התחייבויות  מועד הדוח, כל

כנגד הכרה בהכנסה    ,מההתחייבות  ש"חמיליון    6-מומש סך של כ   2021במהלך    .הנמצאים בתהליך הקמה  מאוחדת 
 משירותי בניה בפרויקטים האמורים. 
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 התחייבויות בגין חוזים עם לקוחות - 16ביאור 

 
ללקוח, הקבוצה מציגה את החוזה כ"התחייבות בגין    סחורה או שירותאם לקוח משלם תמורה לפני שהקבוצה מעבירה  ב

)המוקדם מביניהם(. התחייבות בגין חוזה היא    חוזה"  או כאשר חל מועד פירעונו של התשלום  כאשר התשלום מתבצע 
מועד  מחויבות של הקבוצה להעביר סחורות או שירותים ללקוח שבגינם הקבוצה קיבלה תמורה )או סכום של תמורה שחל 

 פירעונה( מהלקוח. 
 

 :)מוצגת במסגרת ההתחייבויות השוטפות( תנועה בהתחייבויות בגין חוזים עם לקוחות
 
 בדצמבר  31ליום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
   

 47,503  159,389 יתרה לתחילת השנה 
 111,886  108,159 שהתקבלו התאמה מצטברת, נטו הנובעת מההכנסות שהוכרו ומתקבולים  

 159,389  267,548 יתרה לסוף השנה 
   
 

 מיליון ש"ח(.  214: 2020בשנת מיליון ש"ח ) 435 -, סך התקבולים מחוזים עם לקוחות הסתכמו בכ2021בשנת  )*(
 
 

 עובדיםלהטבות התחייבויות בגין  -   17 ביאור
 

 והטבות לטווח קצר., הטבות אחרות לטווח ארוך  הטבות לעובדים כוללות הטבות לאחר סיום העסקה
 

באשר להטבות לעובדים לאחר סיום העסקה, לקבוצה תוכניות הטבה מוגדרות בגינן היא מפקידה סכומים בקופות מרכזיות  
ת  "נכסים בגין הטבות לעובדים שאינם נכסי תוכנית"(. תוכניות ההטבה המוגדרו  -לפיצויים ובפוליסות בטוח מתאימות )להלן  

מזכות את העובדים הזכאים להטבה בתשלום חד פעמי המבוסס על שכרם החודשי האחרון מוכפל בשנות הוותק שלהם.  
הסתגלות. במענקי  הפורשים  העובדים  את  מזכות  אחרות  מוגדרות  הטבה  לכך,    תוכניות  ממשרד  בנוסף  אישור  לחברה 

ו/או בפוליסות בחברות ביטוח,    לחוק, על פיו הפקדותיה השוטפות  14העבודה והרווחה בהתאם לסעיף   בקרנות פנסיה 
 פוטרות אותה מכל התחייבות נוספת לעובדים, בגינם הופקדו הסכומים כאמור לעיל. לחברה לא תהיה מחויבות משפטית 

העובד המתייחסות   הטבות  כל  את לשלם כדי  נכסים  יהיו מספיק לתכנית לא אם נוספים  תשלומים משתמעת לשלם  או
 .הקודמות ובתקופות השוטפת בתקופה העובד לשירות
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 התחייבויות תלויות ו הפרשות -   18ביאור 
 

 :הפרשותהרכב  א. 
 

 סה"כ  לא שוטפות התחייבויות  שוטפותהתחייבויות  

 בדצמבר  31ליום  בדצמבר  31ליום  בדצמבר  31ליום  

 1 2 0 2 0 2 0 2 1 2 0 2 0 2 0 2 1 2 0 2 0 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

       

  לגמר,  הפרשה
 5,917  8,709 -  - 5,917  8,709 אחריות בדק ולל

הפרשה לתביעות  
 200  326 -  - 200  326 משפטיות 

 9,035  6,117 -  - 9,035  6,117 
       
 

 : התנועה בהפרשות
 בדצמבר  31ליום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
   

 1,711  6,117 לתחילת השנה  יתרה
 - ( 1,351) מימוש הפרשות 

 4,406  4,269 הפרשות נוספות שהוכרו 
 6,117  9,035 לסוף השנה  יתרה

   
 

 : תביעות משפטיות והתחייבות תלויותמידע נוסף לגבי  ב.

 
הקבוצה הינה צד להליכים משפטיים במהלך העסקים הרגיל ושאינם בהיקפים מהותיים. לדעת הנהלת החברה,  

 למועד אישור הדוחות הכספיים אינה מהותית. בנפרד ובמצטבר,  החשיפה בגין הליכים אלו 
 

 בנוסף, התקבלו אצל החברה התובענות שלהלן: 
 
והחברות הכלולות אופק    תח תקוה תובענה כנגד החברההוגשה לבית המשפט השלום בפ  2021ביוני    23ביום   .1

  250מיליון ש"ח )  2.5אחוזת אריה בע"מ, אשר המבקש טוען לאישורה כתביעה ייצוגית, על סך  חופים בע"מ ו
זיכוי נומינאלי בגין מוצרים לרוכשי דירות לפי חוזה הרכישה, ללא דמי   ש"ח כבודד בלבד(, בטענה של מתן 

ם בהגשתה.  הצמדה למדד כלשהו. בשלב זה בית המשפט לא אישר את התובענה כתביעה יצוגית בשל ליקויי
 סבורה כי ההפרשה בדוחות הכספיים מכסה את החשיפה בגין התובענה. החברה 

 
כנגד החברה,  יצוגית תובענה בקשה לאישור   אביב-המחוזי בתל המשפט הוגשה לבית 2021בנובמבר  7 ביום .2

ען, כי  "המשיבות"(. המבקש טולהלן יחדיו:  אחוזת אריה בע"מ )והחברות הכלולות אופק חופים בע"מ ו החברה
המשיבות מצמידות את התשלומים החוזיים שמשלמים רוכשי הדירות, אשר מתבצעים במחצית הראשונה של  
חודש קלנדרי, למדד של אותו חודש אשר טרם פורסם ואשר יתפרסם רק במחצית השניה של החודש. לטענת  

א   המבקש, על המשיבות להצמיד כל תשלום למדד הידוע באותה עת.  מנסה לבסס  ת תביעתו על  המבקש 
רון נ' בנייני א' זיתוני. באותו מקרה קבע ביהמ"ש, כי הצמדת    בתיק שלפסיקת בית המשפט המחוזי בתל אביב  

כך,   הראשון.  התשלום  לרבות  התשלומים,  לכל  ביחס  אחידה  להיות  צריכה  למדד  החוזיים    ככל התשלומים 
החודש הקלנדש מוצמד למדד העתידי שיתפרסם במחצית  כל  התשלום הראשון  את  להצמיד  מניעה  אין  רי, 

התשלום הראשון מוצמד למדד הידוע באותה עת, אותו הצמדה צריכה  ככל שהתשלומים למדד עתידי; אולם  
 . ש"חמיליון  2.5לחול ביחס לכל התשלומים האחרים. המבקש מעריך את סכום התביעה בהיקף העולה על  

קטים של מחיר למשתכן, לרוכשים בשוק החופשי.  , יש להבחין בין רוכשי דירות במסגרת פרויבבקשה הנדונה
  ,ביחס ל"מחיר למשתכן", קיימת טענת הגנה, לפיה המשיבות פעלו בהתאם לחוזה שאושר על ידי משרד השיכון 

הרגולטור". "הגנת  קיימת  אישור  כלומר,  ובקשת  מחיר    התובענה  מאחר  מסוג  מכר  הסכם  על  כולה  נשענת 
יוחדים, קיימת אפשרות שהרחבת הקבוצה ללקוחות שנקשרו בהסכמים  למשתכן, שהוא הסכם בעל מאפיינים מ

לא תתקבל.  מקום, בשלב  מול המשיבות בשוק החופשי,  הוגשו תשובות המשיבות    מקדמי  מכל  זה, בטרם 
לבקשת האישור, מוקדם לקבוע את סיכויי בקשת האישור. יחד עם זאת, הסיכוי שהבקשה תידחה טובים יותר  

 בשוק החופשי.  ביחס לאלו של מחיר למשתכן בכל הנוגע לפרויקטים 
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 התקשרויות, שעבודים וערבויות -   19ביאור 
 

הנתונים בדבר התקשרויות, שעבודים וערבויות המתייחסים לפעילות משותפת מייצגים את חלקה היחסי של החברה באותם  
 פריטים. 

 
 :התקשרויות א. 

 

וכן התקשרויות נוספות עם צדדים    החברהויו"ר הדירקטוריון של    לפרטים בדבר תנאי העסקה של מנכ"ל (1)
 . 28ראה ביאור קשורים,  

 
מהמקרים   (2) בחלק  ראשיים.  ביצוע  קבלני  ידי  על  מתבצעים  היזמי  הנדל"ן  בתחום  הקבוצה  של  הפרויקטים 

או חברות קבלניות נוספות המוחזקות    5על ידי החברה עצמה, שלה רישיון קבלן מסוג ג  ההקמה מובצעת 
"עמרם ביצועים"(,   -להלן ( )100%) חברה מאוחדת - חברת עמרם אברהם ביצועים בע"מ -על ידי החברה 

חברה כלולה  ועדיא הנדסה בע"מ )  (50%מוחזקת בשיעור של  חברה כלולה הבע"מ )  2015אחוזת אריה  
( )להלן יחד: "חברות הביצוע"(, שלהן רשיונות קבלן הנובעים מרישיון הקבלן  51%זקת בשיעור של  מוחה

ידי קבלני ביצוע ראשיים שהינם צדדים שלישיים, ביחס לכל העבודות   ובחלק מהמקרים על  של החברה; 
( הפרויקט  להקמת  הבנ Turn-Keyהנדרשות  שלד  לבניית  עבור  והדיפון,  החפירה  מעבודות  החל  יין,  (, 

מערכות הבניין, עבודות גמר ומסירת היחידה לרוכשי יחידות הדיור וכלה בתום תקופות האחריות והבדק.  
ההסכמים עם הקבלנים הראשיים הינם מסוג הסכמים פאושליים, היינו התקשרות ביחס למרבית ו/או כל  

ות הדיור. התקשרות  ( לרוכשי יחידTurn Keyהעבודות הנדרשות לשם הקמת הפרויקט עד "מסירת מפתח" )
 החברה בהסכם פאושלי כאמור מגדרת, כמעט באופן מוחלט, את עלות ביצוע בניית הפרויקט כבר בתחילתו.

 
חברת עמרם את נידם התחדשות  של  פרויקטים    ,נכון למועד הדוח, למעט הפרויקטים של החברה באילת

,  ( עמרם את גאיה50%תפות )של השובחדרה  ופרויקט    על ידי החברה(  50%עירונית בע"מ )המוחזקת  
. לפרטים נוספים, ראה ביאור  מרבית הפרויקטים של הקבוצה נבנים בביצוע עצמי באמצעות חברות הביצוע

 ו. 28
 
  100%  -"דוגל"(, חברה המוחזקת ב  -, התקשרה דוגל ייזום והשקעות בע"מ )להלן  2021פברואר  חודש  ב (3)

ובניה   יזמות  ביטון  את  עמרם  חברת  ידי  )להלןעל  שלישי  צד  עם  החברה(,  של  אוחדת  )חברה   -  בע"מ 
של   בשטח  שברשותה  מהמקרקעין  חלק  על  תקים  דוגל  לפיו  ותפעול  שכירות  בהסכם   "השוכרת"( 

 "ההסכם"(.  -דונם בית מלון וניהול המלון ותפעולו יהיה באחריותה הבלעדית של השוכרת )להלן  53-כ

 
חודשים    24"ז להקמת המלון שעיקרם הוצאת היתרים תוך  בהסכם השכירות והתפעול נקבעו הוראות ללו 

מהסכמת הצדדים על התוכנית ומפרט הטכני של המלון וסיום בנייתו בתוך שנתיים וחצי ממועד קבלת היתר  
 הבניה )והכל בכפוף לארכות הנקובות בהסכם(. 

 
בהסכם נקבעו דמי השכירות  חודשים.  11-שנים ו  6שנה בתוספת אופציה בת   18-תקופת השכירות הינה ל

מיליון ש"ח בעליה מדורגת על פני ארבע שנים ובתוספת   10-13  -לתקופת השכירות שיהיו בסך שנתי של כ
שעלות   ככל  להסכם,  בהתאם  מדורג.  באופן  שנקבע  הרף  מעל  מההכנסות  כאחוז  הנקבעים  שכירות  דמי 

 ה בדמי השכירות.  הקמת המלון והציוד הנלווה לו, תעלה על סכום מסוים תחול התאמ
 

ההסכם כפוף לתנאים לתנאים מתלים לרבות עמידה בלו"ז המפורט לעיל; קבלת אישור הממונה על התחרות  
מענקים ממשרד   קבלת  בנקאי להקמת המלון;  לליווי  אישור  קבלת  ידי השוכרת;  על  בית המלון  להפעלת 

ם ממועד החתימה על ההסכם.  שני  6התיירות להקמת המלון בשיעור שנקבע בהסכם; מסירת המלון תוך  
מיליון ש"ח וכן ערבות    6ימים לפני מסירת המלון בסך של    30השוכרת תעמיד ערבות בנקאית לטובת דוגל  

 של בעל השליטה בה בסכום זהה.
 

לגבי    "( בהסכם שכירותהשוכרת והפעלת בתי אבות סיעודיים )להלן: "  חברת ניהול התקשרה עם  החברה     (4)
ימים ממועד מסירת החזקה בנכס,    90-שנים החל מ  12. תקופת השכירות הינה  בית אבות סיעודי בחדרה

, והשוכרת תהא רשאית להאריך את תקופת ההסכם בשתי תקופות אופציה  2033אוגוסט  קרי עד לחודש  
שנמסרו    שנים. השוכרת תשלם דמי שכירות המחושבים על בסיס מספר המיטות  6נוספות, כל אחת בת  

. דמי השכירות  אלפי ש"ח    77-החל מ  22- לשוכרת, במדרגות העולות מדי שלושה חודשים עד לחודש ה
   .3.5%שנים בשיעור של  5צמודים לעליית מדד המחירים לצרכן ויעודכנו כל  
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 התקשרויות, שעבודים וערבויות )המשך( -   19ביאור 
 

מלונא2020בשנת   (5) ביטון  את  עמרם  התקשרה  )להלן  ,  בע"מ  ונופש  מאוחדת    -ות  חברה  "הרוכשת"(, 
(, בהסכם רכישה ותוספות  50%על ידי חברת עמרם את ביטון יזמות ובניה בע"מ )  100%המוחזקת בשיעור  

"המוכרים"( את זכויות והתחייבויות המוכרים על פי חוזה הפיתוח    -לו לפיו רכשה מצדדים שלישיים )להלן  
מיליון ש"ח, בתוספת    13.6  -דונם( בקיסריה בתמורה לסך כ  8.6הקמת מלון )לגבי חלק המקרקעין המיועד ל 

מע"מ. הההסכם היה כפוף לקבלת אישור החברה לפיתוח קיסריה להעברת הזכויות לרוכשת אשר התקבל  
מיליון    0.6- חודשים ממועד ההתחייבות סך של כ  25וכתנאי לקבלתו התחייבה הרוכשת לשלם הרוכשת תוך  

לפרויקט ישולמו דמי שירותים שנתיים. למועד    4מועד כתב ההתחייבות ועד לקבלת טופס  ש"ח וכן החל מ
מיליון ש"ח    12.5  -אישור הדוחות הכספיים, העסקה טרם הושלמה ולמועד הדוח שולם למוכרים סך של כ

 . על חשבון הרכישה, אשר סווג בסעיף מקדמות לרכישת נדל"ן להשקעה כמקדמה

 
 :שיעבודים ב.

 
בשעבוד קבוע בדרגה ראשונה וללא    ,חברה וחברות מאוחדות שעבדו לבנקים ולמוסדות פיננסים שונים ה (1)

הגבלה בסכום את זכויותיהן בנכסי מקרקעין ובפרויקטים מסוימים לרבות זכויות מרוכשי דירות, חשבונות  
שוטפות וארוכות מועד של החברה והחברות  הלוואות  החזר  להבטחת    בנק ועודפים עתידיים בפרויקטים

מסוג  ולהבטחת ערבויות בנקאיות    מיליון ש"ח(  465:  2020  בשנת מיליון ש"ח )  1,844  -בסך של כ  אוחדות המ
מכר   וחוק  ביצוע  כהבטחת  של  )  853  -בסך  ש"ח  ש"ח(  477:  2020  בשנת מיליון  בחלק    .מיליון  כי  יצויין 

הבט הבנקאיים,  המימון  האשראי,    וחותמהסכמי  להבטחת  גםשניתנו  שנטלה    מבטיחים  אחרות  הלוואות 
 החברה מאותו תאגיד בנקאי. 

 
  עתידיים   ועודפים   במקרקעין   זכויותונותני אשראי אחרים,    לבנקים  שניה   מדרגה  בשעבוד שעבדה    החברה (2)

 "ח. ש מיליון 180 -בכ, בהיקף המוערך יזמיים מפרויקטים  שינבעו

 
וחבר (3) מאוחדות  החברה  נכסיהן  יםקבוע  יםשעבודו  רשמות  לעיל  על  הקבועים  .  כאמור  הנכסים  יתרת 

 מיליון ש"ח(.  851: 2020בשנת  ש"ח ) מיליארד 2.4 -נה בסך של כהי 2021בדצמבר   31המשועבדים ליום 

 
 :ערבויות ג.

 
מכר ואחרות    ערבויותלרבות אשראי,    ערבויות בלתי מוגבלות בסכום להבטחת התחייבויות  ההחברה נתנ (1)

בדצמבר    31מיליארד ש"ח למועד הדוח )ליום    3.7-מוחזקות בסך של כחברות  החברה ו  של וביצוע עבודות  
 .מיליארד ש"ח  0.4  -מתוכן בגין התחייבויות חברות כלולות בסך של כ מיליארד ש"ח( 1.4 – 2020

 

לפירוט עבור ערבויות בנקאיות שהוצאו לבקשת החברה והחברות המאוחדות שלה ולפירוט עבור ערבויות   (2)
 (. 1ב)19ביאור , ראה 1984-בהתאם לחוק המכר )דירות( )הבטחת השקעות של רוכשי דירות( התשל"ה

 
וחב בהח (3) משותפות.  רה  פעילויות  במסגרת  אשראיים  לטובת  ולחוד  וביחד  בערבות  ערבות  מאוחדות  רות 

 השותפים באותן פעילויות משותפות ערבים גם הם בערבויות ביחד ולחוד. 

 
, העמידו ערבויות )חלקן מוגבלות בסכום וחלקן האחר אינן מוגבלות  עמרם  ורםעמרם וילמועד הדוח, אלון   (4)

בנקאיים   תאגידים  לטובת  אחרים  בסכום(  פיננסיים  פירעון  ומוסדות  להבטחת  לשם  וזאת  בישראל, 
  31ש"ח )  מליארד  3.7  -התחייבויות של החברה ותאגידים מוחזקים על ידה לאותם תאגידים, בסך של כ

 . (מליארד ש"ח 1.4 -סך של כ - 2020דצמבר 
 

להסרת הערבויות או להחלפתן בבטוחות    פועלת החברה  בכוונת  בכפוף להשלמת ההנפקה של החברה,  
 אחרות אשר תועמדנה על ידי החברה עצמה, כשאין כל ודאות לכך. 
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 מסים על ההכנסה  -   20ביאור 
 

 : פרטים בדבר סביבת המס בה פועלת הקבוצה א. 
 

 . 23%הינו   והחברות המוחזקות החל על החברה בישראלשיעור מס חברות 
 

 :מרכיבי הוצאות מסים על הכנסה ב.
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
    

 6,016  3,070  9,999 מסים שוטפים 
 1,794  7,587  13,982 מסים נדחים 

 -  4,945  - בגין שנים קודמות  מסים
 7,810  15,602  23,981 סך הוצאות מסים על הכנסה 

    
 
 :התאמה בין המס התיאורטי על הרווח לפני מסים על הכנסה לבין הוצאות המסים ג.

 
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
    

 74,140  73,603  166,003 רווח לפני מסים על ההכנסה  
 23%  23%  23% שיעור המס העיקרי של החברה 

 17,052  16,929  38,181 מס מחושב לפי שיעור המס העיקרי של החברה 
    תוספת )חסכון( בחבות המס בגין: 

 ( 4,321) ( 6,895) (14,597) חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות 
 75  244  141 הוצאות אחרות שאינן מותרות בניכוי 

 ( 4,945) 4,945  - הפרשים זמניים ניתנים לניכוי שלא הוכרו בגינם מיסים נדחים
 (51) 380  256 אחרות 

 23,981  15,602  7,810 
    

 :מסים נדחים ד.
 
 :יםנדח  יסיםמ )התחייבות( נכסי רכבה
 

 

  ליום יתרה
  בינואר 1

2021 
  ברווח הוכר

 והפסד

  חברות
  שאוחדו

 לראשונה 

  ליום יתרה
  בדצמבר 31

2021 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

     :התחייבויות -הפרשים זמניים
 (38,313) ( 8,080) ( 3,605) (26,628) נדל"ן להשקעה 

 (15,972) - (12,487) ( 3,485) הפרשי עיתוי אחרים 
 (54,285) ( 8,080) (16,092) (30,113) סה"כ 

 
     

 

  ליום יתרה
  בינואר 1

2021 
  ברווח הוכר

 והפסד

  חברות
  שאוחדו

 לראשונה 

  ליום יתרה
  בדצמבר 31

2021 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

     :נכסים -הפרשים זמניים
 296 - 296 - נדל"ן להשקעה 

 1,816 - 1,816 - הפרשי עיתוי אחרים 
 2,112 - 2,112 - סה"כ 
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 מסים על ההכנסה )המשך( -   20ביאור 
 
 

 

  ליום יתרה
  בינואר 1

2020 
  ברווח הוכר

 והפסד

  חברות
  שאוחדו

 לראשונה 

  ליום יתרה
  בדצמבר 31

2020 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

     :הפרשים זמניים
 (26,628) -  ( 4,103) (22,525) נדל"ן להשקעה 

 ( 3,485) 216  ( 3,483) ( 218) עיתוי אחרים הפרשי 
 (30,113) 216  ( 7,586) (22,743) סה"כ 

     
 :כדלקמן הכספי  המצב  על  בדוח מוצגים נדחים מסים

 
 לשנה שהסתיימה 

 בדצמבר  31ביום 
 1 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
 

 - 2,112 נכסי מסים נדחים  -נכסים לא שוטפים 
 (30,113) (54,285) נדחים  מסים  התחייבות - שוטפות לא  התחייבויות

   
 

 :סופיותמס שומות  ה.
 

. לחברות הקבוצה הפרטיות שבשליטתה המלאה טרם הוצאו  2018לחברה שומות מס סופיות עד וכולל שנת המס  
 שומות מס סופיות. 

 
 
 

 הון מניות - 21ביאור 
 

 הרכב הון מניות:  א. 
 מספר המניות  המניות מספר  
 מונפק ונפרע  ר ש ו ם  
 ר בדצמב 31ליום  ר בדצמב 31ליום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 1 2 0 2 0 2 0 2 
     

 200  200  100,000  100,000  ש"ח ערך נקוב כל אחת  1מניות רגילות בנות  
     
 

,  מיליון ש"ח 2.7  -כש"ח ומיליון  2.1-חילקה החברה לבעלי המניות דיבידנד בסך של כ 2020-ו 2021 יםבשנ ב.
 . 30 ביאור  ראה, הדוחותלפרטים בדבר דיבידנד שהוכרז לאחר תאריך   .בהתאמה
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 ומשכירות וניהול  הכנסות ממכירת דירות ומביצוע עבודות בניה לבעלי קרקע בעסקאות קומבינציית דירות -   22ביאור 

 
 :הכנסותה ירוטפ א. 

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
    
    

 151,539  118,845  402,553 וביצוע עבודות בניה )*(  קרקעות  ,הכנסות ממכירת דירות
    

 9,902  9,607  10,562 הכנסות מהשכרה 
 -  -  3,575 הכנסות מהפעלת מתקני אירוח ונופש 

 13,247  7,205  4,936 ואחרות   שיווק ,הכנסות מניהול 
 19,073  16,812  23,149 
 421,626  135,657  174,688 
    

 , צדדים קשורים.28ראה גם באור   )*(
 
 

 :צבר הכנסות ב.
 

וטרם נזקפו לרווח והפסד לשנה    2021בדצמבר  31להלן פירוט ההכנסות מדירות שנמכרו על ידי החברה עד ליום 
 כן: מ  הקרובה ובחתך של שנים לתקופות שלאחר

 
 אלפי ש"ח  
  

 518,911 2022שנה 
 151,007 2023שנת 
 1,050 2024שנת 

 670,968 
  

 
 עלות ההכנסות  -   23ביאור 

 
 פרטים בדבר עלות ההכנסות: 

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
    

 121,374    92,263  286,158 עלויות מכירת דירות, קרקעות וביצוע עבודות בניה )*( 
    

 -  -  2,811 עלויות הפעלת מתקני אירוח ונופש
 838  923  1,094 ת נכסים מניבים עלות השירותים והוצאות אחזק

 3,905  923  838    
 290,063  93,186  122,212 
 
    

 , צדדים קשורים. כא'28 -( ו2א')19ים ראה גם באור  )*(
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 מכירה ושיווק  הוצאות - א   24ביאור 

 
 ההרכב:

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
    

 788 1,894 1,268 שכר עבודה ונלוות  
 - 271 3,022 הפחתת עמלות מכירה 
 693 1,336 3,613 שיווק, פרסום ואחרות 

 7,903  3,501  1,481 
    

 הנהלה וכלליות הוצאות - ב  24ביאור 
 

 ההרכב:
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
    

 3,871  5,216  10,801 שכר עבודה ונלוות )*( 
 1,569  2,007  3,022 שירותים מקצועיים 

 880  1,147  1,354 ת משרד משרדיות ואחזק
 706  446  1,070 אחזקת רכב 

 180  160  315 פחת 
 761  1,518  1,154 אחרות 

 17,716  10,494  7,967 
    
 

 . 28לצדדים קשורים. לפרטים נוספים, ראה ביאור   דמי ניהול ושכר  )*( כולל
 
 

 הוצאות )הכנסות( מימון, נטו  -   25ביאור 
 

 ההרכב:
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

    :מימון  הוצאות
 8,721  21,736  29,327 ועמלות   ריבית
 2,067  2,994  4,337 קשורים  צדדים ריבית

 - - 1,014 כלולות  לחברות הלוואות  שערוך 
 34,678  24,730  10,788 
    

 ( 4,290) (14,835) (11,509) סכומים שהוונו לעלויות נכסים כשירים 
 6,498  9,895  23,169 מימון  הוצאות סה"כ

    
    :מימון הכנסות
 (11) ( 207) ( 148) אחרות  מימון הכנסות

 ( 387) ( 2,725) ( 3,722) קשורות  מחברות  ריבית
 ( 1,324) (69) -   כלולות לחברות הלוואות  שערוך 

 (3,870 ) (3,001 ) (1,722 ) 
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 ניהול סיכונים פיננסיים  -   26ביאור 
 

 :כללי א. 
 

 הקבוצה חשופה לסיכונים העיקרים הבאים הנובעים משימוש במכשירים פיננסיים: 
 סיכון אשראי  ▪

 סיכון נזילות  ▪

  סיכון שוק ▪

 
זה ניתן מידע בדבר החשיפה של הקבוצה לכל אחד מהסיכונים שלעיל, מטרות הקבוצה, מדיניות ותהליכים    ביאורב

 . לגבי מדידה וניהול של הסיכון. גילוי כמותי נוסף נכלל לאורך כל דוחות כספיים מאוחדים אלה
 

 :לניהול הסיכונים המסגרת  ב.
 

 דירקטוריון החברה.   המקיפה לבסס את מסגרת ניהול הסיכונים של הקבוצה ולפקח עליה מצויה בידיהאחריות 
 

מדיניות ניהול הסיכונים של הקבוצה גובשה בכדי לזהות ולנתח את הסיכונים העומדים בפני הקבוצה, לקבוע הגבלות  
והעמידה בהגבלות.   על הסיכונים  ולפקח  ובקרות  לסיכונים  נסקרות  הולמות  לניהול הסיכונים  והשיטות  המדיניות 

באופן שוטף בכדי לשקף שינויים בתנאי השוק ובפעילות הקבוצה. הקבוצה פועלת לפיתוח סביבת בקרה יעילה בה  
 כל העובדים מבינים את תפקידם ומחויבותם. 

 
יה והיא בוחנת את  על מעקב ההנהלה אחר הציות למדיניות ניהול הסיכונים של הקבוצה ונהל   מפקח דירקטוריון  

 ההתאמה של מסגרת ניהול הסיכונים ביחס לסיכונים העומדים בפני הקבוצה. 
 

 סמנכ"ל הכספים. הינו  האחראי על ניהול סיכוני שוק בחברה ובחברות הבנות שלה 
 

 סיכון אשראי: ג.
 

יעמוד בהתחייבויותיו    סיכון אשראי הוא סיכון להפסד כספי שיגרם לקבוצה באם לקוח או צד שכנגד למכשיר פיננסי לא
 החוזיות, והוא נובע בעיקר מחובות של לקוחות וחייבים אחרים מהלוואות שניתנו וכן מהשקעות בניירות ערך. 

 
 :לקוחות וחייבים אחרים

 
החשיפה של הקבוצה לסיכוני אשראי מושפעת בעיקר מהאפיון האישי של כל לקוח. היות שלגורמים אלה עשויה  

סיכון האשראי. רוב הכנסות הקבוצה, נובעות ממספר רב של לקוחות. החשיפה לסיכון אשראי  להיות השפעה על  
בקשר ללקוחות אלה הינה מוגבלת, בדרך כלל, בשל המספר הגדול יחסית של לקוחות. בתחום הבנייה למגורים,  

מלוא התמורה    מקבלת הקבוצה את רוב הכנסותיה מרוכשי דירות רבים ובדרך כלל נמסרת הדירה רק לאחר קבלת 
 מהמכירה. 

 
בתחום הנכסים המניבים לקבוצה מספר רב של שוכרים והקבוצה נוהגת לקבל בטחונות לדמי השכירות כגון פקדון  

 או ערבות. 
 

לקוחות   גיול  דוח  נכלל  לא  בפיגור,  לקוחות  יתרות  של  ריכוזים מהותיים  אין  כי  העובדה  ובשל  לעיל  האמור  לאור 
 בדוחות כספיים אלה. 

 
 :השקעות

 
 מדיניות הקבוצה הינה להשקיע את יתרותיה הנזילות בעיקר בפקדונות שיקלים בבנקים בישראל.
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 ניהול סיכונים פיננסיים )המשך( -   26ביאור 

 
 :סיכון נזילות ד.

 
סיכון נזילות הוא הסיכון שהקבוצה תתקשה לעמוד במחויבויות הקשורות בהתחייבויותיה הפיננסיות המסולקות על  

מסירת מזומן או נכס פיננסי אחר. גישת הקבוצה לניהול סיכוני הנזילות שלה היא להבטיח, ככל הניתן, את מידת  ידי  
הנזילות המספקת לעמידה בהתחייבויותיה במועד, בתנאים רגילים ובתנאי לחץ מבלי שיגרמו לה הפסדים בלתי  

 רצויים או פגיעה במוניטין. 
 

למקסם את תשואת  וזאת בכדי    ים הנובע מפעילותה ביחס לשימושיו,מנהלת מעקב אחר תזרים המזומנ הקבוצה  
המזומנים מהשקעותיה. הקבוצה מוודאת קיומם של רמות מספקות של מזומנים על פי דרישה לתשלום הוצאות  

יום, כולל הסכומים הדרושים לעמידה בהתחייבויות הפיננסיות; האמור אינו מביא    60התפעול הצפויות לתקופה של  
 את ההשפעה הפוטנציאלית של תרחישים קיצוניים שאין אפשרות סבירה לצפותם.  בחשבון

 
 : סיכוני שוק ה.

 
  שיעורי ריבית, ישפיעו על הכנסות הקבוצהו סיכון שוק הוא הסיכון ששינויים במחירי שוק, כגון מדד המחירים לצרכן 

החשיפה לסיכוני שוק במסגרת פרמטרים  . מטרת ניהול סיכוני השוק הינה לנהל ולפקח על  וכן על עלות החוב שלה
 מקובלים, תוך כדי מקסום התשואה.

 
בהתאם לאופי פעילותה חשופה החברה לסיכוני שוק הנובעים משינויים בגורמים חיצוניים כגון הפעילות בענף הנדל"ן  

 במשק, שינויים במדד המחירים לצרכן, מדד התשומות לבניה והשינויים ברמת הריבית במשק. 
 

אין מקום לשימוש במכשירים נגזרים לצורך  למועד הדוח  למידת החשיפה הנוכחית העריכה החברה כי  בהתאם  
 הגנה על סיכוני השוק. 

 
 :סיכון מטבע ו.

 
 מאחר שלמועד הדוחות הכספיים פועלת הקבוצה בישראל בלבד, אין לה חשיפה לסיכוני מטבע. 

 
 : סיכון מדד תשומות הבניה ז. 

 

קבלנים וספקים אחרים בהסכמי ביצוע להקמת הפרויקטים אותם היא יוזמת. ההתקשרויות  החברה מתקשרת עם  
לצמצום   פועלת  לרב במחירים הצמודים למדד תשומות הבניה. החברה  הינן  עם הקמת הפרויקטים  אלו, בקשר 

מות  חשיפה זו בדרך של הצמדה מקבילה של חוזי המכר עם לקוחות בקשר עם רכישת דירות בפרויקט למדד תשו
   הבניה.

 
"ח ברווח לפני מס. ירידה במדד תשומות  מיליון ש  0.8 -של כתוביל לעליה   1%עליה במדד תשומות הבניה בשיעור  

 תוביל לירידה ברווח לפני מס בסכום זהה. 1%הבניה בשיעור של 
 

 :סיכון שערי ריבית ח.
 

נותני אשראי  ו  דים בנקאייםיארוך מתאגקצר זמן  סיכון שיעור הריבית של הקבוצה נובע בעיקר מהתחייבויות לזמן  
לקבוצה קיימת חשיפה לסיכון בגין השווי הוגן של המכשירים הפיננסיים הנ"ל כתוצאה משינוי בשערי הריבית  ,  אחרים
  במשק.

 
מיליון ש"ח ברווח לפני מס. ירידה בריבית הפריים    4.3  -תוביל לקיטון של כ  0.25%עליה בריבית הפריים בשיעור  

 . תגרום לעליה ברווח לפני מס בסכום זהה  0.25%בשיעור 
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 מכשירים פיננסים  - 27ביאור 

 
 :פיננסיים מכשירים קבוצות א. 

 
 בדצמבר  31 ליום 
 1 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  ש"ח אלפי  
   

   : פיננסיים נכסים
 33,503  59,733 מזומנים ושווי מזומנים 

 50,070  123,502 פיקדונות מוגבלים בשימוש 
 3,824  9,295 והכנסות לקבל לקוחות  

 5,611  11,327 חייבים ויתרות חובה 
 2,093  1,999 הלוואות לאחרים 

 205,856  95,101 
   
   
   

   : פיננסיות התחייבויות
 292,812  1,690,862 ואחרים בנקאיים מתאגידים אשראי

 -  22,306 צד קשור הלוואות מ
 22,530  18,906 ספקים ונותני שירותים 

 45,858  49,007 זכאים ויתרות זכות 
 206,696  172,638 הלוואות מתאגידים בנקאיים ואחרים  

 89,151  53,958 ומבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה הלוואות מצדדים קשורים 
 2,007,677  657,047 
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 )המשך(  מכשירים פיננסים - 27ביאור 

 
 :נזילות סיכון ניהול ב.
 

  תזרימי   על  מתמשך  פיקוח  ידי  על  הלוואה,  ואמצעי  בנקאיים  אמצעים  מתאימות,  קרנות  על  שמירה  ידי  על  הנזילות  סיכון  את  מנהלת  הקבוצה
 פיננסים.   והתחייבויות נכסים של הבשלה מאפייני  והתאמת הצפויים ואלו  בפועל המזומנים

 
 :נגזרים פיננסיים מכשירים מהוות שאינן פיננסיות התחייבויות

 
  פיננסי   מכשיר   מהוות  אינן  אשר   פיננסיות,  התחייבויות  בגין   הקבוצה  של  הנותרים   החוזיים  עוןהפיר  מועדי  את  מפרטות   הבאות  הטבלאות

  בו  ביותר  המוקדם   המועד  על   בהתבסס   הפיננסיות   ההתחייבויות  של   מהוונים   הבלתי  המזומנים   תזרימי   על  בהתבסס   נערכו  הטבלאות  נגזר. 
  אשראי של  הפרעון  למועד באשר  וודאות בהעדר  קרן.  בגין  והן  ריבית  בגין הן  תזרימים  כוללת הטבלה  אותן.  לפרוע להידרש עשויה  הקבוצה

 . שנה עד לפרעון  ומדותהע  ההתחייבויות במסגרת  אלה התחייבויות   מוצגות  יזמיים, פרויקטים  ליווי  הסכמי במסגרת שהתקבל

 

 
שנה  

 ראשונה 
 שנה 
 שנייה

שנה  
 שלישית 

שנה  
 רביעית

ה  שע
חמישית  

 סה"כ  ואילך 
 ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי 

       : 2021 שנת
       

 1,752,398 - 127,522 2,463 857,740 764,673 ואחרים בנקאיים מתאגידים אשראי
 22,306 - - - - 22,306 הלוואה מבעלי מניות בחברות מאוחדות 

 18,906 - - - - 18,906 ספקים ונותני שירותים 
 49,007 - - - - 49,007 ויתרות זכות זכאים 

 180,195 92,593 10,296 60,005 9,744 7,557 הלוואות מתאגידים בנקאיים ואחרים  
הלוואות מצדדים קשורים ומבעלי זכויות  

 62,861 - - 56,926 2,968 2,968 שאינן מקנות שליטה 
 865,416 870,452 119,394 137,818 92,593 2,085,673 
 

 
שנה  

 ראשונה 
 שנה 
 שנייה

שנה  
 שלישית 

שנה  
 רביעית

  השע
חמישית  

 סה"כ  ואילך 
 ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי 

       : 2020 שנת
       

 300,132  -  -  -  -  300,132  ואחרים בנקאיים מתאגידים אשראי
 22,530  -  -  -  -  22,530  ספקים ונותני שירותים 

 48,858  -  -  -  -  48,858  זכאים ויתרות זכות 
 248,035  -  217,031  10,335  10,335  10,335  הלוואות מתאגידים בנקאיים ואחרים  

הלוואות מצדדים קשורים ומבעלי זכויות  
 103,861  -  -  94,054  4,903  4,903  שאינן מקנות שליטה 

  83,7583  15,238  104,389  217,031  -  720,416 
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 )המשך(  מכשירים פיננסים - 27ביאור 

 
 :פיננסיים מכשירים של הוגן שווי ג.

 
 בקביעת השווי ההוגן של נכס או התחייבות, משתמשת הקבוצה בנתונים נצפים מהשוק ככל שניתן.  

 
 מדידות שווי הוגן מחולקות לשלוש רמות במידרג השווי ההוגן בהתבסס על הנתונים ששימשו בהערכה, כדלקמן: 

 
 התחייבויות זהים. מחירים מצוטטים )לא מתואמים( בשוק פעיל לנכסים או  - 1רמה  •

 

 לעיל.   1נתונים נצפים מהשוק, במישרין או בעקיפין, שאינם כלולים ברמה   - 2רמה  •

 
 נתונים שאינם מבוססים על נתוני שוק נצפים.   - 3רמה  •
 

סיווג הנכסים או ההתחייבויות הנמדדים בשווי הוגן נעשה בהתבסס על הרמה הנמוכה ביותר בה נעשה שימוש  
 השווי ההוגן של הנכס או ההתחייבות בכללותם.  משמעותי לצורך מדידת

 
  בדוחות מופחתת   בעלות  המוצגים  ות הפיננסי  ההתחייבויות  עיקר ו הפיננסיים  הנכסים של  הכספיים  בדוחות  היתרות

 הפינקסני.  לערכן  בקירוב זהות הכספי המצב על
 

 :הוגן בשווי הנמדדים פיננסיים מכשירים  של הוגן שווי היררכיית
 
 3רמה   
 בדצמבר  31ליו  
 1 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
   

 84,340  118,730 הלוואות לחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 
   
 

  תזרימי  היוון  שיטת  את  הכוללת  הערכה  טכניקות   באמצעות  נמדד   ההוגן  השווי  לקביעת  הערכה  טכניקת )*(
 (. .%54 :2020  בשנת) 4.2-4.5% -כ  של ההיוון ושיעור המזומנים
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 )המשך(  מכשירים פיננסים - 27ביאור 
 

 :מימון מפעילות הנובעות בהתחייבויות שינויים .ד
 

הטבלה להלן מפרטת את השינויים בהתחייבויות של הקבוצה הנובעות מפעילויות מימון, כולל הן שינויים הנובעים  
מתזרימי מזומנים והן שינויים שאינם במזומנים. התחייבויות הנובעות מפעילויות מימון הינן התחייבויות שלגביהן  

ו, בדוח על תזרימי המזומנים כתזרימי מזומנים מפעילויות  תזרימי מזומנים סווגו, או תזרימי מזומנים עתידיים יסווג 
 מימון. 

 

 

יתרה ליום  
בינואר   1

2021 

תזרים  
מזומנים  
מפעילות  

 מימון

חברות  
שאוחדו  
 לראשונה 

  יםסיווג
לחלויות  
  /שוטפות
 אחרים 

יתרה ליום  
בדצמבר   31

2021 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
      

 1,690,862 7,557 - 1,390,493 292,812  מתאגידים בנקאיים ואחריםאשראי 
 22,306 84 - 22,222 -  הלוואות מצד קשור 

הלוואות מתאגידים בנקאיים  
 172,638 ( 912) - (33,146) 206,696  ואחרים 

הלוואות מצדדים קשורים ומבעלי 
 53,958 - - (35,193) 89,151  זכויות שאינן מקנות שליטה 

  588,659 1,344,376 - 6,729 1,939,764 
      
 

 

יתרה ליום  
בינואר   1

2020 

תזרים  
מזומנים  
מפעילות  

 מימון

חברות  
אוחדו  ש

 לראשונה 

סיווג 
לחלויות  
 שוטפות

יתרה ליום  
בדצמבר   31

2020 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
      

 292,812  -  59,634  30,449  202,729    אשראי מתאגידים בנקאיים ואחרים
 -  -  -  (23,841) 23,841  צד קשור הלוואות מ

הלוואות מתאגידים בנקאיים  
 206,696  -  49,991  66,164  90,541  ואחרים 

ומבעלי  הלוואות מצדדים קשורים
 89,151  -  44,151  45,000  -  זכויות שאינן מקנות שליטה 

  317,111  117,772  153,776  -  588,659 
      
 

 : נוסף מידע ה.

 
לתקופה של שניים עשר חודשים )באלפי    ,2021בדצמבר    31ליום    להלן פירוט ההון החוזר של החברה וההון החוזר

 :ש"ח(

 
הסכום שנכלל  

בדוחות 
 הכספיים

התאמות  
)לתקופה של  

 חודשים(  12

  סך הכל
)לתקופה של  

 חודשים(  12
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
    

 761,907  (1,290,955)   2,052,862  נכסים שוטפים 

 (2,065,306) התחייבויות שוטפות 
 
(1,216,809) (848,497 ) 

   (86,590)  (74,146) (12,444) הנכסים השוטפים  על עודף ההתחייבויות השוטפות
    

ל כי  ליצויין  כתאריך המאזן  מנוצלות בסך של  בלתי  בנוסף,    127  -חברה מסגרות אשראי מאושרות  מיליון ש"ח. 
אשר התזרים הפנוי הצפוי  מיליון ש"ח שלא קיבל ביטוי בטבלה לעיל,    114.3  -החברה מימשה קרקע ברווח של כ

  ד'. 10ראה ביאור מיליון ש"ח,  138 -בכהסתכם בגינו 
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 קשורים ובעלי ענין צדדים  - 28 ביאור
 

בעלי העניין והצדדים הקשורים של החברה למועד הדוח, הינם בעל השליטה בחברה, צדדים קשורים ו/או חברות   א. 
ישויות בשליטה משותפת, חברות כלולות, דירקטורים ואנשי מפתח ניהוליים של    קשורות לבעלי השליטה בחברה,

 החברה. 
 

 :החברה מנכ"ל בעל השליטה המכהן כהסכם עם  ב.
 
  - להלן  )  2020בדצמבר    31, הועסק בחברה עד ליום  "אלון"(  -להלן  )  מר אלון עמרםבעל השליטה בחברה,   (1)

  32.9-"מועד סיום העסקה"( בתפקיד מנכ"ל החברה ובתמורה להעסקתו היה זכאי לשכר חודשי בסך של כ
. בנוסף אלון היה זכאי לרכב )ששווי השימוש בו יזקף לשכרו,  אלפי ש"ח עלות מעביד(  41.2)  אלפי ש"ח ברוטו

ה ומחלה בהתאם לקבוע  לרבות תשלום מס בגינו( ולהוצאות רכב בהן נשאה החברה; ימי חופשה, ימי הברא
 בחוק; הפרשות סוציאליות כמקובל על פי דין וכן הפרשה לקרן השתלמות. 

 
ואלון החל להעניק לחברה שירותי ניהול  2021בינואר    1החל מיום   , הופסקה העסקתו של אלון בחברה 

ותו עובד  כמפורט להלן. במועד סיום העסקה החברה שילמה לאלון את כל הסכומים אשר הופרשו לו בגין הי
החברה עד למועד סיום העסקה. בנוסף, במועד סיום העסקה, אלון חתם על כתב ויתור לפיו הוא מוותר על  
כל טענה מכל מן וסוג שהוא בקשר עם סיום העסקתו בחברה וכי כל הסכומים ששולמו לו בקשר עם סיום 

 העסקה כאמור הינם הסכומים שהיו צריכים להשתלם לו על פי הוראות הדין. 
 

 : הסכם ניהול חדש עם מר אלון עמרם (2)
 

)   התקשרה   2021בינואר    1  ביום ואחזקות בע"מ  ניהול  הניהול"(,    -להלן  החברה עם עמרם אלון  "חברת 
 חברה בבעלותו ובשליטתו המלאה של אלון, בהסכם ניהול. 

 
ניהול, אשר יכללו  בהתאם להסכם, תעניק חברת הניהול לחברה ולחברות בנות או קשורות שלה שירותי  

"שירותי הניהול"(. חברת    -  ( באמצעות מר אלון עמרם )להלן100%שירותי מנכ"ל בהיקף משרה מלאה )
 הניהול לא תהא רשאית להעמיד את שירותי הניהול באמצעות כל אדם אחר למעט מר אלון עמרם.

 
מר עמרם על פי דין,  חברת הניהול תהא רשאית שלא להעמיד את שירותי הניהול עקב חופשת מחלה של  

ימים לכל היותר. תוקף    60ימי עבודה, הניתנים לצבירה של    30וכן עקב חופשה שנתית בהיקף של עד  
שנים ממועד הפיכת החברה לחברה ציבורית או תאגיד    5ועד תום    2021בינואר    1ההסכם הינו החל מיום  

אחד כל  ערך(.  ניירות  ובחוק  החברות  בחוק  המונחים  )כהגדרת  את    מדווח  לסיים  רשאי  יהא  מהצדדים 
ימים מראש או באופן מיידי, במקרה של הליכי חדלות פרעון    90ההסכם, מכל סיבה שהיא, בהודעה של  

ימים או הרשעת מר עמרם בעבירה שיש עמה קלון. בנוסף, החברה    60-הפסקת מתן שירותים למשך יותר מ
ת, אך במקרה כזה תשלם את יתרת  תהא רשאית להביא את ההתקשרות לאלתר, חרף ההודעה המוקדמ

 התשלום בגין תקופת ההודעה המוקדמת. 

 
חודשי התגמול    6יהא מר עמרם זכאי זכאי למענק הסתגלות בגובה של  ,  במקרה של סיום ההסכם כאמור 

יועמד לו הרכב או לחילופין תשולם לו עלות העמדת הרכב, לפי   הקבוע, וכן בתקופת ההודעה המוקדמת 
 מדת הרכב בשישה חודשים שקדמו למועד ההודעה המוקדמת, והכל לפי בחירתו. ממוצע של עלות הע

 
 , דמי ניהול כדלקמן: 2021בינואר  1בתמורה לשירותי הניהול, תשלם החברה, החל מיום  

 
אלפי ש"ח בתוספת מע"מ, אשר יהא   167החברה תשלם תגמול חודשי קבוע בסך של    קבוע:תגמול   ▪

יעודכן התגמול    2022בינואר  1החל מיום    .2020צמוד למדד המחירים לצרכן בגין חודש נובמבר  
בנוסף, תעמיד החברה למר עמרם רכב יוקרה לפי בחירתו, אשר יוחלף אלפי ש"ח.    200- החודשי ל

א בכל עלויות השימוש והתחזוקה של הרכב, לרבות בשל מס הכנסה בגין  שנים. החברה תיש  3כל  
שווי השימוש ברכב. כמו כן, תעמיד החברה למר עמרם נהג לפי בחירתו ותשא בכל עלויות העסקת  
הנהג כאמור. בנוסף, תשלם החברה את מלוא ההוצאות )ללא תקרה( אשר תוצאנה על ידי מר עמרם 

רה )לרבות בגין פעילות תאגידים בהם מחזיקה החברה, במישרין  מתוקף תפקידו כנושא משרה בחב
או בעקיפין( ובכלל אלה הוצאות אירוח, נסיעות, כנסים, טלפון, עיתונות וכיו"ב, לרבות הוצאות לינה 
במרכז הארץ )ככל שנדרש לצורך מילוי תפקידו(, ולרבות הוצאות נסיעה לחו"ל בקשר עם מתן שירותי  

או  הניהול, במחלקת עסקים ועדת התגמול  ידי  )אש"ל(, אשר תאושרנה על  וכן הוצאות השהייה   ,
הביקורת, לפי העניין )לרבות רקטרואקטיבית(, כנגד המצאת חשבונית כדין. בנוסף תעמיד החברה 

 למר עמרם טלפון נייד, לרבות שווי גילוי המס בגינו. 

 
-שב באופן פרוגרסיבי, מבנוסף לתגמול הקבוע, תשלם החברה מענק שנתי, המחו  :תגמול משתנה ▪

מיליון ש"ח   100מיליון ש"ח ועד    40, בגין רווח כאמור העולה על  ו בהסכםהרווח השנתי", כהגדרת " 
הסף כמפורט   תנאי  כל  להתקיימת  כפוף  יהיה  השנתי  הגמול  מבחן  קלנדרית.  שנה  בכל  בהסכם 

"מ צמוד  אלפי ש"ח, בתוספת מע   2,900שבהסכם. תקרת הגמול השנתי המשתנה לא תעלה על  
 אלפי ש"ח.  3,000-עודכנה התקרה ל 2022בינואר  1החל מיום    .לעליית המדד
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 צדדים קשורים ובעלי ענין )המשך(  - 28ביאור 
 
 : מסגרת אשראי מצד קשור ג.

 
אשר נמצאת בשליטתם של    ת ובניומחבר מיליון ש"ח,    60  -החברה התקשרה בהסכם מסגרת אשראי בסך של עד כ

הסכם האשראי  רבעוני.    , לתשלום7%פריים +  ריבית    בעלי השליטה בחברה, בריבית שנתית משתנה בשיעור של
 בתוקף בלתי מוגבל בזמן. 

 
 ו'. 14לפרטים בדבר קבלת הלוואה מחברת ובניו ופרעונה לאחר מועד הדוח, ראה ביאור 

 
 :ובניורכישת שירותים, חומרים וחומרי עזר מחברת  ד.

 
ובניו, חומרי בניין וציוד לרבות משאבות בטון, הובלות,    חברתהקבוצה נוהגת, במהלך העסקים הרגיל שלה, לרכוש מ

משאיות, מנוף, כלי צמ"ה, מכולות אשפה ופינוי פסולת, בטון, רשתות, גבס, בלוקים, חומרי מליטה )לדוגמא: דבקים  
ה טכנית  "השירותים והחומרים"( וכן ציוד ואספק  –להלן  וגבס(, צבע, עצים, ריצופים, חיפויים, כלים סניטריים וכדומה ) 

"חומרי    –להלן  ביניהם אפודים, ציוד למיגון ולבטיחות, פטישים, כלי עבודה, חוט שזור, מסמרים וחומרי עזר אחרים )
"ברזל"(, לצורך ביצוע    –להלן  העזר"(, וכן ברזל לרבות חישוקים, כיפופים, רשתות, חיתוכים, אלמנטים וכלונסאות )

 הפרויקטים היזמיים של הקבוצה.
 

רותים והחומרים וכן חומרי העזר נעשית על ידי חברות הביצוע של החברה, קרי עמרם אברהם ביצועים  רכישת השי 
בע"מ )חברה כלולה המוחזקת בשיעור    2015בע"מ )חברה בת בבעלות ובשליטה מלאה של החברה(, אחוזת אריה  

ברות הביצוע"(, אשר  "ח  –  ( )להלן יחד51%( ועדיא הנדסה בע"מ )חברה כלולה המוחזקת בשיעור של  50%של  
 הינן לרוב הקבלן הראשי בפרויקטים של הקבוצה ביחס לכל פרויקט בנפרד. 

 
 :אמות מידה לרכישת שירותים וחומרים

 
רכישת החומרים והשירותים תעשה )בכפוף לקבלת האישורים הנדרשים ע"פ דין( בהתאם לאמות המידה המפורטות  

 להלן: 
 
תבוצע   (9) והחומרים  השירותים  באופן  רכישת  בנפרד  פרויקט  לכל  ביחס  החברה  של  הרגיל  העסקים  במהלך 

שהחברה תקבע מסגרת עם מחירון בתחילת הפרויקט ביחס לכל השירותים והחומרים שיידרשו לצורך ביצוע  
( הפרויקט  בהתאם לתקציב  סופו,  ועד  מתחילתו  לאורך    –להלן  הפרויקט,  יפעלו  "הסכם מסגרת"(. הצדדים 

 גרת, אלא אם כן בוצע שינוי למסגרת ע"י ועדת הביקורת; הפרויקט ע"פ הסכם המס
 

השירותים   של  מחירם  כי  המבטיח  תחרותי  הליך  לביצוע  בכפוף  יסופקו  ברזל,  למעט  והחומרים,  השירותים  )ב( 
קבלת הצעת מחיר אחת לפחות מצדדים שלישיים,   –והחומרים הינו בתנאי שוק; "הליך תחרותי" לעניין זה משמעו 

יכות דומים ובתנאי תשלום דומים,  ביחס למחיר השירותים והחומרים הנדרשים לצורך הפרויקט בהיקף וברמת א
 וזאת לפחות אחת לשישה חודשים.

 
ועדת   לאישור  יובאו  לעיל(  כמתואר  שוק  תנאי  קביעת  אודות  המנגנון  )לרבות  האמורות  המידה  אמות  כי  יובהר 
הביקורת לאחר כינון ועדת ביקורת בחברה. ככל שועדת הביקורת תחליט על אמות מידה אחרות, כי אז ההתקשרויות  

  10%שינוי במחירי הברזל בשל תנודתיות של עד    היינה בהתאם לאמות המידה שתקבענה על ידי ועדת הביקורת.ת
 )לכל כיוון( לא ייחשב שינוי מהותי מעסקת המקור. 

 
 :אמות מידה לרכישת חומרי עזר

 
( רכישת  ובניו תעמוד באמות המידה שלהלן, היא תחשב כעסקה זניחה: )א  מחברתכל עוד רכישת חומרי העזר  

תחרותי   הליך  לביצוע  בכפוף  ירכשו  העזר  חומרי  )ב(  החברה;  של  הרגיל  העסקים  במהלך  תבוצע  העזר  חומרי 
לא    חודשים קלנדארים  12ובניו, במהלך    חברת מ)ג( סך רכישות הציוד הטכני  -המבטיח כי הם נמכרים בתנאי שוק; ו

מסך ההכנסות החברה )במאוחד(.    2%מסך הוצאות החברה )במאוחד( או    2%,  ₪אלפי    2,000יעלה על הנמוך מבין  
משמעו מחירון משני ספקים לפחות, בקשר רכישת חומרי הגלם מאותו הסוג, בהיקף    -ה  –"הליך תחרותי" לעניין  

 חודשים. וברמת איכות דומים ובתנאי תשלום דומים, וזאת לפחות אחת לשישה 
 

יובהר כי אמות המידה לסיווג עסקת רכישת חומרי העזר כעסקה זניחה )לרבות המנגנון אודות קביעת תנאי שוק  
כמתואר לעיל( יובאו לאישור ועדת הביקורת לאחר כינון ועדת ביקורת בחברה. ככל שועדת הביקורת תחליט על  

כפוף יהיה  זניחות  כעסקאות  העסקאות  סווג  אחרות,  מידה  ועדת    אמות  ידי  על  שיקבעו  המידה  באמות  לעמידה 
  הביקורת. 
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 : באילת 2יחידות דיור לבעל השליטה ומר יורם עמרם בפרוייקט שחמון  2מכירת  ה.

 
"הקונים"(,    -ן  – לה)בהסכמים נפרדים( ) אלון עמרם ויורם עמרם  , התקשרה החברה עם  2020בנובמבר    15ביום  

יחידות קרקע לבנייה עצמית על ידי הרוכשים    2באמצעות חברות בבעלותם ובשליטתם המלאות, בחוזי מכר של  
מ"ר כ"א. הקרקעות הינן חלק ממתחם אותו חוכרת החברה בהתאם למכרז 'מחיר למשתכן' בו    1,000-בשטח של כ

המכר, הפיתוח במקרקעין יבוצעו על ידי ועל    בהתאם לחוזי  , באילת.2זכתה החברה, הידוע בשם פרויקט שחמון  
ידי   יבוצע על  ואילו חיבור למערכות התשתית  ולוחות הזמנים הקבועים במכרז,  חשבון הקונים, בהתאם לתנאים 

 החברה וישולמו על ידי הקונים באופן יחסי )פרו רטה( לחלקם במתחם.
 

הקרקעות במסגרת מכירת היחידות בשוק החופשי  חוזי המכר כפופים לקבלת אישור משרד הבינוי והשיכון למכירת  
"התנאי המתלה"(. במידה ולא יתקבל האישור, יבוטל ההסכם ולא תעמוד למי מהצדדים טענה כלפי משנהו.    -  ן–)לה

 נכון למועד אישור הדוחות הכספיים, טרם התקבל אישור משרד הבינוי והשיכון. 
 

מיליון ש"ח, בהתאם לאבני הדרך שנקבעו בהסכם. התמורה    2.3בתמורה למקרקעין, ישלם כל אחד מהקונים סך של  
על פי כ"א מחוזי המכר נעשתה לפי שווי הוגן בהתבסס על הערכת שווי שנערכה על ידי מעריך שווי חיצוני ובלתי  

 התמורה. מסירת החזקה במקרקעין תעשה בכפוף לתשלום מלוא  תלוי למקרקעין. 
 

 : מכירת זכויות לבעל השליטה ומר יורם עמרם בפרוייקט "הירדן החדש" בחדרה ו.

 
. גאיה נדלן בע"מ, שהינן הבעלים במשותף )מושע( במגרש ברחוב  , התקשרו החברה וש.ה2020בנובמבר    8ביום  

בחדרה בו מתעתדות החברה וגאיה להקים פרויקט למגורים. בשלב זה אין עדיין תב"ע אשר קובעת זכויות    5הירדן  
ל  וגאיה לפעול לתב"ע שתובי חברה  בנייה על המקרקעין ולפיכך לא ניתן לבנות על המקרקעין. יחד עם זאת, בכוונת ה

  יורם עמרם אלון עמרם ועם  "פרויקט הירדן החדש"(, עם    -ן  – להיח"ד )  26לאפשרות להקים בנין מגורים שיכלול   
  -ן – להכל אחד(, שהינם למיטב ידיעת החברה בעלי השליטה בגאיה )   1/6בעלי מניות נוספים )   3כ"א( וכן עם  1/4)

למכירת   בהסכם  לרוכ  39%"הרוכשים"(  במגרש  המוכרות  של  מזכויות  לסך  בתמורה  בין    960שים,  ש"ח.  אלפי 
 המוכרות לבין הרוכשים נחתם הסכם שיתוף. 

 
 יחידות דיור בפרוייקט "אור ים" באור עקיבא בין החברה לבין חברת בניו 2הסכם ניהול וביצוע של  ז. 

 
חברת2019בפברואר    19ביום   עם  החברה  מגורים  , התקשרה  בית  הקמת  של  וביצוע  לניהול  בהסכם  דו    ובניו 

יח"ד, על גבי מגרש שהזכויות בו הינן בבעלות מלאה של חברת ובני. המגרש ממוקם בסמוך    2משפחתי הכולל  
יח"ד על גבי מגרשים שבבעלות החברה בשכונת "אור ים" באור עקיבא. בהתאם   8לפרויקט של החברה להקמת  

ובניו שירותי הקמה כקבלן מבצע לפי הסכם ביצוע פאושלי, שירותי ניהול    להסכם הביצוע, החברה תעניק לחברת
הנדסי ושירותי ניהול אדמיניסטרטיבי ושיווק בקשר עם ההקמה והשיווק של יחידות הדיור. בתמורה לשירותים, תהא  

 מיליון ש"ח.  2.6מיליון ש"ח עבור כל יחידת דיור, קרי, סה"כ  1.3-זכאית החברה ל
 

תמורה הינה פאושלית וסופית, לרבות במקרה של בקשות שינויים במפרט הקיים, אשר תבוצע  בהתאם להסכם, ה 
ללא כל תוספת לתמורה. התמורה תשולם לאחר מכירת אחת מיחידות הדיור, ומתוך התשלום הראשון בגין תמורת  

 המכירה. 
 

 :ת ובניותשלום דמי ייזום לחבר ח.

 
אלפי ש"ח, בגין יזום פרויקט בן גוריון בנתניה. בנוסף,    682  -כ  סך של  ת ובניו, שילמה החברה לחבר2020בשנת  

( כלולות  לחבר 50%חברות  שילמו  ובניו(  שירותי    ת  בגין  וכן  חנה  בפרדס  הברון  רובע  פרויקט  בגין  יזום  דמי 
  בשווי   ניתנו  השירותים  אלפי ש"ח.  5,164  -בסך כולל של כע.א חפר נכסים בע"מ    תלחבראדמיניסטרציה ואחרים  

 . שוק בתנאי הוגן
 

 הסכם שכירות של נכס נדל"ן להשקעה באזור התעשיה חדרה: ט.
 

מהחברה בית    ובניו  תלפיו שכרה חברת ובניו  , החברה התקשרה בהסכם שכירות עם חבר2016בחודש פברואר  
חודשיים בסך של כ שכירות  לדמי  בתמורה  ינואר    5  -מלאכה בחדרה,  בחודש  הוארך הסכם  2021אלפי ש"ח.   ,

 אלפי ש"ח.  6  -)כולל שנת אופציה(, ועודכנו דמי השכירות החודשיים לכ 2023השכירות עד לחודש ינואר 
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לפרטים בדבר    נמנה בן דודו של בעל השליטה.אחרים שבינהם    מוחזקות עם שותפיםחזיקה בחברות  ההחברה   י.

 לחברת ובניו ראה סעיף יד'.   ההחזקותמכירת 

 

 מחזיקים במשותף )מושע( בקרקע חקלאית המצויה בזכרון יעקב בשיעורים של  אלון עמרם ויורם עמרם  החברה,   יא.
 , בהתאמה. 17.44%-וכ  17.44%-, כ65.11% -כ
 

בדבר  ל יב. ביצוע  פרטים  חברות  עם  החברה   מוחזקות ההתקשרויות  ידי  של    על  בפרוייקטים  בנייה  עבודות  לביצוע 
 (. 2א)19הקבוצה, ראה ביאור 

 
 (. 4ג)19ראה ביאור , להבטחת אשראי שנטלה הקבוצה  לפרטים בדבר ערבויות שהעמידו בעלי השליטה בחברה יג.

 
 :לחברת ובניו  כלולותחברות שתי החזקות החברה ב העברת  יד.
 

התקשרה החברה עם חברת ובניו בהסכם להעברת מלוא החזקותיה של החברה בחברת   2021בדצמבר  27ביום 
יניב בל החזקות יזמות ובנייה בע"מ ובחברת טאוורס סיטי החזקות ועמרם אברהם בע"מ )להלן: "חברת יניב בל",  

מהונה של חברת    74%-מהונה של חברת יניב בל ו 50%ד: "החברות המועברות"(, קרי "חברת טאוורס סיטי" וביח
  למועד אישור הדוחות. )להלן: "ההעברה"(  ב)ו( לפקודת מס הכנסה 104טאוורס סיטי, ללא תמורה ובהתאם לסעיף 

נתקבל   המסיםטרם  כי  להעברה  אישור רשות  צפוי  המקצועיים,  יועציה  על  בהסתמך  להערכת החברה,    תקבלי. 
   .בזמן הקרוב האישור

במספר  ההחזקותהעברת    במועד בזכויות  המועברות  החברות  החזיקו  המועברות,  בתכנון    בחברות  פרויקטים 
כ של  בהיקף  חדרה,  בעיר  עירונית  התחדשות  של  ההחזקות  121- ובהקמה  להמחאת  בנוסף  בחברות    יח"ד. 

המועברות, המחתה החברה לחברת ובניו את כל הנכסים, הזכויות וההתחייבויות של החברה הנובעות מהחזקה  
הסכמי בעלי מניות, הסכמי ניהול שנחתמו מול חברת טאוורס  הלוואות בעלים,  במניות החברות המועברות, לרבות  

מי מימון, שעבודים, ערבויות וכל התחייבות אחרת  סיטי, חוזים והתחייבויות בפרויקטים של החברות המועברות, הסכ
 ים וכיו"ב.  נ קבל , שניתנה לבנקים ומוסדות פיננסיים, הסכמים והזמנות מול ספקים

  לפרויקטים  שניתנו   מימון  הסכמי  בגין  מממנים  לבנקים  אישית   בערבות  ערבה   נותרה  החברה ,  יצוין כי נכון למועד הדוח
המחתה החברה את הערבויות  ,  ותהדוחאישור  נכון למועד    .מיליון ש"ח   171-כ  של  כולל  בסך  המועברות  החברות  של

 הללו לחברת ובניו ושוחררה מהערבויות.  
 

 :מכירת מבנה בחדרה לחברת ובניו טו.
 

התקשרו החברה וחברת ובניו )להלן: "הרוכשת"(, בהסכם למכירת מחצית מזכויות הבעלות    2021באוקטובר    4ביום  
סמואל  )במושע הרברט  ברחוב  הנמצא  מסחרי  במבנה  החברה  זכויות  כל  את  מהוות  אשר  )להלן:  3(,  בחדרה   ,

 "הנכס", בהתאמה(.  -"ההסכם", "המבנה" ו

במועד    במלואה  מיליון ש"ח, בצירוף מע"מ. התמורה שולמה   2.56סך של  סתכמה בהתמורה בגין מכירת המבנה ה
השלמת   עם  הועברה  במבנה  והחזקה  ההסכם  החברה  חתימת  כאשר  הרוכשת,  ידי  על  התמורה  מלוא  תשלום 

תוך   לרוכשת  ותשלומים    9התחייבה להעביר  מס שבח  אישורים בדבר תשלום  חודשים ממועד חתימת ההסכם 
 לעיריית חדרה. כמו כן, ידוע לרוכשת כי לא נחתם כל הסכם שיתוף עם יתר הבעלים במבנה.  

בהתאם להערכת שווי שנערכה על ידי    .חברה לרוכשתה"מ בין  במו התמורה על פי ההסכם נקבעה לפי שווי שנקבע  
 , התמורה הינה בשווי הוגן ובתנאי שוק.מעריך שווי חיצוני ובלתי תלוי

 
 מכירה של שני מגרשים בחדרה לחברת ובניו טז. 

 

  50%  בשיעור  התקשרה עמרם את מסיקה יזמות ובנייה בע"מ, חברה כלולה המוחזקת  2021באוקטובר    18ביום  
מהונה מוחזק על ידי חברת ובניו )להלן: "הרוכשת"(, בשני    50%"(, עם חברה אשר  המוכרת ידי החברה )להלן: " -על

מיליון ש"ח,  בצירוף    10.2  -לסך של כתמורה  , ב"(המגרשים )להלן: "   שני מגרשים בחדרההסכמים )נפרדים( למכירת  
החזקה במגרשים והסרת משכנתא ועיקול הרשומים  מע"מ. התמורה משולמת בהתאם לאבני דרך שעניינן מסירת  

 על המגרשים.  
)למעט    כמגרש  AS IS במצבובנוסף, נקבע בין הצדדים כי ככל ואחד מהמגרשים יימכר על ידי הרוכשת לצד שלישי  

חודשים ממועד חתימת ההסכם, עמרם את מסיקה תהא    24מכירת דירות שיבנו על המגרש, ככל שיבנו( בתוך  
. בהתאם  צדדיםה  התמורה נקבעה במשא ומתן בין שיווצר לרוכשת ממכירת הנכס לצד השלישי האמור.   זכאית לרווח  

 התמורה הינה בשווי הוגן ובתנאי שוק.להערכת שווי שנערכה על ידי מעריך שווי חיצוני ובלתי תלוי 
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 :ובניו כלפי החברה בגין הליך בוררות חברתכתב שיפוי מאת   .זי
 

, ניתן כנגד החברה וצד שלישי פסק בוררות בהליך בוררות שהתנהל בינן לבין צדדים  2020בספטמבר    21ביום  
שלישיים נוספים בקשר הפרות נטענות של הסכמים לביצוע עבודות בנייה. יצוין כי בין טענותיה, טענה החברה כי  

וכפרה בחתימתה על ההסכמים נשוא ההליך. הנכון להליך  אינה הצד  במסגרת פסק הבוררות נדחו טענות    היא 
  75%)סכום פסוק ושכ"ט עו"ד( וכן    ש"ח אלפי    1,332- החברה, והיא חויבה לשלם, יחד עם הנתבע הנוסף, סך של כ

מהוצאות ההליך של הצד שכנגד. החברה והצד השלישי הגישו בקשה לביטול פסק הבוררות לבית המשפט המחוזי,  
לחברה כתב שיפוי, במסגרתו  המציאו  ובניו והצד השלישי  ת  חבר  ועומדת.   אשר נכון למועד התשקיף הינו תלויה 

במסגרת פסק הבוררות, במסגרת הליך    תחוייב  או/ו  התחייבו לשפות את החברה בגין מלוא הסכומים בהם חויבה
 .  ובמסגרת הליכי הוצאה לפועל הבקשה לביטול הפסק

 

לעמותת   .חי לתרום  נוהגת  עלהחברה  שהוקמה  ומנטינה"  אברהם  השליטה  ידי-"היכל  וסבתו,    בעל  אביו  להנצחת 
אלפי ש"ח,    10  -אלפי ש"ח ו   15תרמה החברה לעמותה סך של    2020  -ו  2021ומטרתה סיוע לנזקקים. בשנים  

 בהתאמה.  
 
 
 

  :בדוח על המצב הכספי קשורים צדדים יתרות .יט
 בדצמבר  31ליום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

   :נכסים
 84,340  118,730 )*( הלוואות לחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני

   
 2,940  6,260   חייבים ויתרות חובה

   
   : התחייבויות

   
 3,307  4,266 זכאים ויתרות זכות  

   
 45,000  50,843  ( ד14)ראה ביאור   השווי המאזנימחברות המטופלות בשיטת  הלוואות 

   
 (.3ג) 11ראה ביאור   )*(
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 :עסקאות עם צדדים קשורים .כ

 בדצמבר  31לשנה שנסתיימה ביום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

    :הכנסות
 9,897  7,205  4,699 הכנסות מניהול ושיווק פרוייקטים מחברות כלולות )*(

    
 377  14,867  - הכנסות מביצוע עבודות בניה לחברה כלולה )**( 

    
 61  62  77 הכנסות משכירות 

    
 1,711  2,794  3,722 הכנסות מימון 

    
    : הוצאות

 50  13,088  45,653 ושירותים )***( רכישת חומרים, ציוד בניה 
    

 104  14,824  - עלויות בגין ביצוע עבודות בניה לחברה כלולה )**( 
    

 2,067  2,994  5,351 הוצאות מימון 
    
 

החברה מתקשרת מעת לעת עם חברות כלולות למתן שירותי ניהול ו/או שיווק לפרוייקטים בהם שותפה   )*(
בניכוי רווח שטרם מומש    תמוצג מהיקף הפרוייקט. היתרה  ים  החברה, בתמורה לדמי ניהול ושיווק הנגזר 

כ   2020  - ו  2021בדצמבר    31שנה שהסתיימה ביום  ל ,  אלפי ש"ח  1,210  - כו  אלפי ש"ח  561  -בסך של 
 בהתאמה. 

 
ביום   )**( לראשונה  אוחדה  אשר  כלולה,  לחברה  בניה  ועלויות  הכנסות  הדוחות  2021בדצמבר    31בגין  עם   ,

 א. 11ראה גם ביאור  הכספיים של החברה.
 

-מסתכמים בכ  2020-ו  2021שנים  מהלך הב  בשליטה משותפת בחברות  שבוצעו  סכומי הרכישה  בנוסף,   )***( 
 . , בהתאמהמליון ש"ח  17.2- מליון וכ 5.2

 
 בדצמבר  31לשנה שנסתיימה ביום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
    

 569  706  4,410 שכר ונלוות לבעל שליטה המועסק בחברה 
    

 1  1  1 מספר אנשים 
    
    

 1,947  3,394  2,915 שכר ונלוות לאנשי מפתח ניהוליים המועסקים בחברה )*( 
    

 5  5  4 מספר אנשים 
    
 

כ  2019  -ו  2020כולל לבת הזוג של בעל השליטה לשנים   )*( של  ו  20  -בסך  אלפי ש"ח,    179  -אלפי ש"ח 
   בהתאמה.
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 צדדים קשורים ובעלי ענין )המשך(  - 28ביאור 

 

 :התקשרות נמשכת בתמורה שונה .כ
 

. להלן השלכות  עם בעל השליטה בחברה  שירותי ניהוללקבלת  בהסכם  תקשרה החברה  (, ה1ב)28ביאור  בכמפורט  
 ההסכם על תוצאות החברה אילו עקרונות ההסכם היו בתוקף בתקופות הנכללות בנתוני ההשוואה: 

 

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  

 1 2 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

    
 66,330 58,001 123,442 לשנה כפי שדווח רווח 

    
 ( 569) ( 706) ( 4,411) )*(  לפי הסכם קודם  -הוצאות שכר בעל שליטה 

 ( 3,901) ( 3,926) ( 4,814) לפי הסכם חדש  -הוצאות דמי ניהול בעל שליטה 
 (404 ) (3,220 ) (3,332 ) 
    

 766 741 93 השפעת המס 
    

 63,764 55,522 123,131 רווח לשנה  
    
    
    

 318,821 277,609 615,656 רווח למניה )בש"ח( 
    

 
בינואר  1  מיום לתוקף יכנס  אשר השליטה בעל עם הניהול  להסכם מעדכון  נובעהשינוי בדמי הניהול  2021)*( בשנת  

       2022 .  
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 דיווח מגזרי  -   29 ביאור
 

 :כללי א. 
 

מגזרים תפעוליים מזוהים על בסיס הדיווחים הפנימיים אודות מרכיבי הקבוצה, אשר נסקרים באופן סדיר על ידי  
לצורך הקצאת משאבים והערכת ביצועי המגזרים  "(  CODM)" מקבל ההחלטות התפעוליות הראשי של הקבוצה  

וצה, לצורך הקצאת משאבים  התפעוליים. מערכת הדיווחים המועברת למקבל ההחלטות התפעולי הראשי של הקב
 והערכת ביצועי המגזרים התפעוליים מתבססת על מאפייני הנכסים.

 
אשר המידע לגביהם מנוהל בנפרד    . מגזר זה כולל פרוייקטיםלפעילות הנמשכת של הקבוצה שני מגזרים ברי דיווח

 : ונסקר על ידי מקבל ההחלטות התפעולי הראשי של הקבוצה
 
 מגזר זה כולל בעיקר יזום למגורים, ובהיקפים נמוכים יותר גם למסחר, משרדים ואחרים.   . בישראל  נדל"ן יזמי  •
ש עיקרי  קרקעות ומבנים בהקמה בשימושל    100%-הצגה בכולל    2021. בשנת  בישראל  להשקעהן  " נדל  •

)פעילות זו כוללת גם עירוב    ע.א חפר נכסים בע"מ(  50%)ידי חברה כלולה  -לתעשיה ואחסנה, המוחזקים על 
  .2021, אשר איננו מגזר בר דיווח בשנת  נכס מניב בחדרה 2020. בשנת שימושים של מסחר ומשרדים(

  םאינאשר  כן נכסי נדל"ן מניב אחרים,  ו  ונופש  אירוח ,  ואחרות שיווק    , ת ניהוליו פעילות אחרת הכוללת פעילו  •
 .  כמגזר בר דיווח  יםמוכר

 
של המגזר    גולמי ה  בהתבסס על הרווחנמדדות  תוצאות המגזר  הכנסות המגזרים נובעות בעיקרם מלקוחות חיצוניים ו 

  מגזר.הלרבות עליה )ירידה( בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה והכנסות )הוצאות( אחרות, נטו הנובעות ממימוש נכסי  
 נסקרות ומוקצות ברמה המצרפית. , מאחר והן  הוצאות המימון אינן מהוות חלק מתוצאות המגזר

 
המגזר   החל נמדדים  נכסי  מקבל  ידי  על  שנסקרים  כפי  הנכסים  על  הקבוצהבהתבסס  של  הראשי  התפעולי    טות 

במגזר   והקרקעות    יזוםההכוללים  הבנינים  מלאי  את  בעיקר  לקבלחייביםלמגורים  והכנסות  לקוחות  ופקדונות    , 
 . ובמגזר נדל"ן להשקעה כוללים בעיקר את השווי ההוגן של הנכסים והקרקעות להשקעה  מוגבלים בשימוש

 
התחייבויות המגזר נמדדות בהתבסס על ההתחייבויות כפי שנסקרות על ידי מקבל ההחלטות התפעולי הראשי של  

 . לפרויקטים ומקדמות שהתקבלווהלוואות  , וכוללים בעיקר יתרות ספקים, אשראי הקבוצה
 

, ומבוטלות בטור  במלואן  המגזרים כוללים גם את פעילותן של חברות כלולות המטופלות לפי השווי המאזני נתוני  
רווחי חברה כלולה בתחום ביצוע עבודות נכללו כחלק מפעילות המגזר    2020שנת החשבון  וכולל  עד    ההתאמות.

 אינן מוצגות כחלק ממגזר זה.היזמי, והחל מדוחות כספיים אלו הם 
 

 :שיקולי הדעת שיישמה ההנהלה בעת קיבוץ מגזרי פעילות

 
נסותיהם מהקמה,  המפיקים הכ הפרויקטים  קובצו נתוני כל    , נבחן בנפרד כל פרויקט, הנדל"ן היזמיבמסגרת מגזר  

בישראל  מגורים  דירות  פרויקטי  ייזום  של  ושיווק  קרקעותו  מכירה  למגורים  .  מכירת  היזמיים  מהפרויקטים  בחלק 
קיימים שטחי מסחר ו/או משרדים מיועדים למכירה, כחלק אינטגרלי מפרוייקט המגורים, בהיקפים שאינם מהותיים  

 רד. לפעילות הקבוצה, ואשר אינם נסקרים ומדווחים בנפ
 

והגיעה למסקנה כי הינם דומים לנוכח    היזמיים  הפרויקטים הנהלת הקבוצה בחנה את המאפיינים הכלכליים של  
מתנהלים בישראל ונקובים במטבע השקל החדש, נתונים לתנאים רגולטוריים וחוקיים  הפרויקטים  העובדה כי כל  

 דומים ומושפעים מסביבה כלכלית דומה. 
 

של    CODM  -ידי ה-עליחדיו  נסקרים  ה ע.א חפר נכסים בע"מ    חברת  נכסימוצגים  במסגרת מגזר נדל"ן להשקעה,  
בנפרד,    החברה. אחד  כל  נסקרים  להשקעה  נדל"ן  נכסי  הכלכלייםבשל  יתר  אחד    היחודיים  המאפיינים  כל  של 

הללו שונים  נכסים  )   מהנכסים  שונים  או  באזורים  למסחר  מסחר,    - כגון  יעודים  קרקעות  אבות,  בית  משרדים, 
 .  "אחרים" מגזר תחת מוצגים על כן הם ו לסף המהותיות 2021. נכסים אלו בנפרד לא הגיעו בשנת ומלונאות(
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 דיווח מגזרי )המשך(  -   29ביאור 
 

 :מידע אודות מגזר בר דיווח ב.

 
  נדל"ן יזמי
 בישראל 

נדל"ן  
להשקעה  
לתעשיה  
 סה"כ  התאמות  אחרים  ואחסנה 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
 לשנה שהסתיימה 

      : 2021בדצמבר  31ביום 
 421,626 ( 384,452) 19,074 198 786,806 הכנסות המגזר 

      
 146,407 ( 158,072) 30,013 101,303 173,164 תוצאות המגזר 

      
 נכסי המגזר 

 2,774,049 (1,102,149) 384,661 589,304 2,902,234 2021בדצמבר  31ליום 
      

 התחייבויות המגזר 
 2,346,505 ( 955,764) 283,609 471,503 2,547,157 2021בדצמבר  31ליום 

      
      נכלל בתוצאות המגזר:

 14,844 ( 101,105) 14,844 101,105 - עליה בשווי הוגן נדל"ן להשקעה 
      

 
  יזמינדל"ן 

 בישראל 

נכס מניב  
 סה"כ  התאמות  אחרים  בישראל 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
 לשנה שהסתיימה 

      : 2020בדצמבר  31ביום 
 135,657  ( 324,924) 8,395  8,417  443,769  הכנסות המגזר 

      
 64,482  (63,342) 40,978  9,695  77,151  תוצאות המגזר 

      
 נכסי המגזר 

 1,146,540  ( 764,763) 413,188  134,200  1,363,915  2020בדצמבר  31ליום 
      

 התחייבויות המגזר 
 847,234  ( 610,348) 227,089  72,663  1,157,830  2020בדצמבר  31ליום 

      
      :המגזרנכלל בתוצאות 

 22,011  (12,686) 32,697  2,000  -  עליה בשווי הוגן נדל"ן להשקעה 
      

 לשנה שהסתיימה 
      : 2019בדצמבר  31ביום 

 174,688  ( 371,901) 14,338  8,811  523,440  הכנסות המגזר 
      

 69,592  (42,443) 34,885  11,561  67,105  תוצאות המגזר 
      

 נכסי המגזר 
 665,459  ( 728,099) 263,178  132,200  998,180  2019בדצמבר  31ליום 

      
 התחייבויות המגזר 

 421,360  ( 643,759) 201,283  74,000  789,836  2019בדצמבר  31ליום 
      

      :המגזרנכלל בתוצאות 
 17,116  ( 7,019) 20,635  3,500  -  עליה בשווי הוגן נדל"ן להשקעה 
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 דיווח מגזרי )המשך(  -   29ביאור 
 

 התאמות בגין מגזר בר דיווח של רווח והפסד  ג.

 
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  

 1 2 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

    
 69,592  64,482  146,407 סך רווח והפסד בגין מגזר בר דיווח  

    
    סכומים שאינם מיוחסים:

 ( 9,448) (13,995) (25,619) והנהלה וכלליות   הוצאות מכירה ושיוק
 (16) 31  1,047 הוצאות )הכנסות( אחרות 

 1,722  3,001  3,870 הכנסות מימון 
 ( 6,498) ( 9,895) (23,169) הוצאות מימון 

 18,788  29,979  63,467 חלק הקבוצה ברווחי חברות כלולות בשווי מאזני 
 74,140  73,603  166,003 רווח לפני מיסים 
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 אירועים מהותיים לאחר תום תקופת הדיווח  - 30ביאור 

 
 מיליון ש"ח.  3הכריזה החברה על חלוקת דיבידנד לבעלי המניות בסך של  2022בינואר   27ביום   .א

 
בעלת מניות בחברות מוחזקות של  "מ )בע   והשקעות  יזמות  חי  שי  עם  החברה  התקשרה  2022  בפברואר  3ביום   .ב

  מזכויות   30%  למכירת  בהסכם(,  ; "להלן: "הרוכשת" החברה אשר אינה צד קשור לחברה או לבעלי השליטה בחברה
  בתמורה,  האבות   בית  למפעיל  השכירות  הסכם  מכוח  החברה  ומזכויותשל בית האבות הסיעודי    במקרקעין  החברה

,  ההתקשרות  במועד  ם שול  ח" ש  מיליון   3-כ  בסך  התמורה   חשבון   על  הראשון  התשלום"ח.  ש   מיליון  30.3  של  לסך
טרם שולמה מלוא התמורה בגין    ותהדוחאישור    למועד   נכון.  ההתקשרות  ממועד   ימים   90  בתוך   תשולם  והיתרה 
  קבלת   צופה   והחברה  בנכס   החברה  של  הממן  הגורם"י  ע   העסקה  למימון   עקרוני   אישור   קיבלה  הרוכשת   ,ההסכם

 . כחודש  בעוד התמורה

 
יחידות דיור    707"י להקמת סה"כ  רמ זכתה החברה במכרז של תכנית 'מחיר מופחת' של    2021בדצמבר    15  ביום .ג

בשוק חופשי, בשלושה מתחמים נפרדים בשטח   355-יח"ד במסלול 'מחיר מופחת' ו 352, מתוכן בעיר עכו למגורים
חידות הדיור בפרויקט, החברה  הקלות שבכוונת החברה לבקש בקשר עם מספר י  בתוספתאלפי מ"ר.    38-כולל של כ

במרץ התקשרה    14"י ביום  רמהתקשרה עם    החברה.  844  -ב  סתכםלה צפוי  בפרויקטצופה כי מספר יחידות הדיור  
,  בנוסף"ח.  ש  מיליון  160-כ  של  כולל  לסך  בתמורה  האמורים  במתחמים  הקרקע  עם  בקשר  חכירה  בהסכמיהחברה  

  מיליון   8-כ  של  כולל  בסך  ןאחרותביצוע    ערבויות  העמידהו   "חש  מיליון  72-כ  של  כולל  בסך  פיתוח  דמי  החברה  שילמה
 מיליון ש"ח והיתרה בהון עצמי.  199 -בנקאית בסך של כ  בהלוואההרכישה מומנה . "חש

 

  יחידות דיור למגורים   124"י להקמת סה"כ  רמ זכתה החברה במכרז של תכנית 'מחיר מטרה' של    2022במרץ    8  ביום  . ד
להתקשר עם רמ"י    צפויהבשוק חופשי. החברה  50-יח"ד במסלול 'מחיר למטרה' ו  74, מתוכן בישוב חבצלת השרון

רקע במתחם האמור בתמורה לסך כולל  בהסכמי חכירה בקשר עם הק)להלן: "המועד הקובע"(    2022יוני    6עד ליום  
מיליון ש"ח    22.5- מיליון ש"ח. בנוסף, על החברה לשלם עד המועד הנ"ל הוצאות פיתוח בסך כולל של כ  121.4של כ  

 . "חמיליון ש 2– בסך כ ואחרות להעמיד ערבויות ביצוע   וכן
 

מימון העסקה   ביום  לצורך  ולי  2022  במאי  26החברה התקשרה  קרקע  מימון  "הסכם בהסכם  )להלן:  פרויקט    ווי 
כמו כן, בעלי השליטה בחברה מסרו ערבות    .ש"ח, היתרה תמומן בהון עצמימיליון    119  - כ  בהיקף של,  "(המימון 

 בלתי מוגבלת בסכום.  
 
  על 50% של  בשיעור המוחזקת  מאוחדת חברה "מ, בע  ובניה יזמות  ביטון את  עמרםהתקשרה  2022 מרץ 23  ביום .ה

  תנאי  על  בהסכם,  ברוכשת   50%  ביתרת  המחזיקה"מ  בע "ן  נדלשי חי אחזקות    עם"(  הרוכשת)להלן: "   החברה  ידי
ת  ש כונכון למועד אישור הדוחות שילמה הר  . "חש  מיליון   28  של  בסך"ד  יח  70  של   בהיקף  בנייה   זכויות )ניוד(    לרכישת 

 מיליון ש"ח על חשבון הרכישה.  5.6מקדמה בסך של 

 
 יעקב:  זכרון , יקבמתחם ה  –  קומבינציהחתימה על הסכם  . ו

 
  50%  של  בשיעור  המוחזקתמאוחדת    חברה"מ,  בע  ובניה  יזמות  ביטון  את  עמרם  התקשרה   2022  בינואר  20  ביום

"   החברה   ידי   על "   שלישי  צד  עם"(  הרוכשת)להלן:  )ביחס    בהסכם"(  המוכר)להלן:  הינו עסקת תמורות  שבחלקו 
המניבים( לשטחים  )ביחס  קומבינציה  עסקת  מהווה  האחר  וחלקו  המגורים(  יעקב  ליחידות  בזכרון  קרקע    .לגבי 

וכן על תכנון,  תב להסכם, עמרם את ביטון תהא אחראית על קידום    בהתאם "ע חדשה שתחול ביחס למקרקעין, 
בכל עלויות    תשא  הרוכשתיח"ד מגורים וכן שטחים מניבים.    120פחות  הקמה ושיווק של פרויקט במקרקעין שיכלול ל 

ומע"מ.    10%ורווח בגובה    בתקורותהמוכר בתוספת חלק יחסי    ישא הקמת הפרויקט, למעט מטלות ציבוריות, בהן  
שתימכ מגורים  יחידת  כל  מכירת  בגין  כפי  הרוכשת ע"י    רבתמורה,  בשיעור  כספיות  לתמורות  זכאי  יהא  המוכר   ,

בין  שהוס ביחס שנע  למ"ר,  מכירה  במחיר  )כתלות  עליו בהסכם  חודשים  (  49%-ל  27.1%כם  כך שבכל שלושה 
  30תבוצע התחשבנות ותשלום בהתאם למחיר המכירה למ"ר של היחידות שנמכרו עד למועד ההתחשבנות. לאחר  

)להלן: "התמורה    ובעיום ממועד סיום מכירת כלל היחידות תבוצע התחשבנות סופית ולפיה יקבע יחס התמורה הק 
בגין השטחים המניבים, הצדדים יהיו זכאים לקבל שטחים בשיעור שיהא זהה ליחס התמורה הכספית    .הכספית"(

שתיקבע נכון ליום מכירת כל הדירות. תשלום התמורה הכספית יבוצע אחת לשלושה חודשים מתוך תקבולי מכירה  
א ימכרו כל הדירות בתוך תקופות המוגדרות בהסכם,  ששולמו לרוכשת במהלך התקופה האמורה. במקרה שבו ל

 תערך התחשבנות בין הצדדים, ובעת מכירת כלל הדירות יבוצעו תשלומי איזון לפי הצורך ובהתאם להוראות ההסכם.   
על    ראשוןשיחולו עליו בקשר עם הקמת הפרויקט, שתובטח בשעבוד    מסים תעמיד הלוואה למוכר למימון    הרוכשת 
כי המוכר יישא בכל הוצאות הלוואת המסים שיחולו, וכן סכום ההלוואה והוצאותיה יופחתו מסכום  יובהר  הקרקע.  

גובה הלוואת המסים שע"פ ההסכם תינתן בעבור    אישור הדוחותנכון למועד  ערבות הליווי.   הצדדים בוחנים את 
 .על פי ההסכםתשלום מס השבח ו/או היטל ההשבחה ו/או המע"מ על שירותי בניה ו/או תשלומי חובה 
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, בהתקיימות תנאים מקדמיים הקבועים בהסכם, תשלם הרוכשת למוכר מקדמה על חשבון התמורה הכספית  בנוסף
תשלם עמרם את ביטון למוכר  מיליון ש"ח.    25-מיליון ש"ח, שתובטח במשכנתא בשווי שלא יפחת מ  30בסך של  

מועד אישור הדוחות טרם  "(. נכון להמקדמה " מיליון ש"ח )להלן:   30מקדמה על חשבון התמורה הכספית בסך של  
 . המקדמההתקיימו מלוא התנאים הקבועים בהסכם לתשלום 

התחייבויות הרוכשת מכוח ההסכם, תעמיד הרוכשת ערבות בנקאית הסכום השווה לשווי חלקו הצפוי של    להבטחת
  המניות  בעליהמוכר בשטחים המניבים בצירוף הסכום המוערך של התמורה הכספית, בהתאם להערכת שמאי.  

  אישורים  יתקבלו  אם   לפיו  מפסיק  תנאי  כולל  ההסכם.  ההסכם  לפי  הרוכשת  חיובי  כל  לקיום  ערבים  יהיו  ברוכשת
, ההסכם כולל הוראות בדבר  בנוסף .ההסכם את לבטל  זכאי צד כל יהא, בהסכם הקבועים זמן פרקי בתוך תכנוניים

תכנית   לקידום  זמנים  מהתבלוחות  יאוחר  לא  הפרויקט,  ולהשלמת  פטור    48-"ע  הבנייה;  היתר  ממועד  חודשים 
מאחריות והתחייבות שיפוי של עמרם את ביטון כלפי המוכר בגין נזקים או תביעות צדדים שלישיים, לרבות רוכשי  

כם, לרבות שינוי שליטה ברוכשת, עד להשלמת הפרויקט. בנוסף נקבע  דירות; ואיסור על העברת זכויות מכוח ההס 
 . 2023באוקטובר  30כי המוכר לא יעמיד את המקרקעין לרשות הרוכשת לפני יום 

"ע שחלה על המקרקעין כוללת בין השאר הוראות בדבר שימור מבנים והוראות  התב ,  הדוחות  אישורלמועד    נכון
ת הפקעות לצורך דרכים וצרכי ציבור אחרים. למיטב ידיעת החברה, מקודמת  בדבר מטלות ציבוריות שונות, לרבו 

תכנית מתאר מקומית על המקרקעין שתכלול הוראות בדבר ייעוד המקרקעין למגורים, מסחר, תעסוקה וכן הוראות  
   בדבר שימור מבנים והפקעות.

 

 ד'. 10לפרטים בדבר השלמת המכירה של חטיבת קרקע בנתניה, ראה ביאור  .ז
 
"(, חברה אשר  מלונאות   ביטון את "מ )להלן: "עמרם בע  מלונאות  ביטון  את  עמרם  התקשרה 2022 באפריל  25 ביום  .ח

תה  מהונה מוחזק על ידי החברה, עם צד שלישי )להלן: "המוכרת"( בהסכם )להלן: "הסכם המכר"( לפיו המח   50%
"(  המקורי  המכר)להלן: "הסכם    מכר  הסכם  מכוח  החוזיות  מזכויותיה  67%  אתמלונאות  המוכרת לעמרם את ביטון  

  היינו "ר )להלן: "הקרקע"(, מ אלפי 42-כ של בשטח  בחדרה מקרקעין בנכס( במושע) מהזכויות 83%-כ  של לרכישה
  "(. העסקה "מ )להלן: "תמורת  מע   בתוספת"ח,  ש  מיליון  53.6-כ  של  לסך  בתמורה,  בנכס(  במושע)  מהזכויות  55.5%-כ

, מתוכה כחצי  תמורת העסקהלמוכרת את מלוא  מלונאות  למועד אישור הדוחות הכספיים שילמה עמרם את ביטון  
   .מיליון ש"ח מוחזק בנאמנות עד להשלמת רישום הבעלות בנכס

כי לצורך השלמת העסקה, לרבות השלמת הסכם המכר המקורי והסכם המכר, וכן רישום הזכויות בקרקע על    יצוין
לרבות הסרת   ובהסכם המכר המקורי,  שונים הקשורים בקרקע  עניינים  להסדיר  על המוכרת  שמה של החברה, 

ים שלישיים בהתאם  הערות אזהרה הרשומות לטובת צדדים שלישיים והסדרת והקצאת שטחים בקרקע לטובת צדד
 להתחייבויות על פי הסכמי פשרה עם צדדים שלישיים.  

  זכויות   החברה  לטובת  שועבדו  וכן   לנכס  ביחס  אזהרה  הערת  החברה  שם  על  נרשמה,  העסקה  תמורת  להבטחת
  במקרה  המקורי  המכר  הסכם  פי   על  תשלומים   לקבלת  המוכרת  זכות  לרבות,  המקורי   המכר  הסכם  מכוח  המוכרת
, בחלקה היחסי, בנעליה של המוכרת לעניין הסכמים שנחתמו עם  מלונאות  בנוסף, תיכנס עמרם את ביטון  .שיבוטל

החברה, השלמת העסקה )ככל שתושלם( ורישום הזכויות    להערכת  יועצים ומתכננים שונים בקשר עם המקרקעין.
 . 2023 רביעיבנכס על שם החברה, תתבצע במהלך רבעון  

 
" או "הסכם בעלי המניות"( שהצדדים  ההסכם התקשרה החברה בהסכם בעלי מניות )להלן: "  2022במאי    26  ביום  ט. 

"(, שהינה חברה בבעלות מלאה של מר  .בי.סי יו"מ )להלן: " בע  פיננסים.בי.סי. יו, מצד אחד, החברה וחברת  הינםלו 
חיים סמנכ"ל הכספים לשעבר של החברה ואשר מועסק על ידי החברה נכון למועד התשקיף כיועץ ההנפקה  -אורי בר

  הסכם  פי  על "(.  טקטוניקבע"מ וגב' שולמית פישמן )להלן ביחד: "   בלוקהאוס   טקטוניק של החברה, ומצד שני, חברת 
"   ולטקטוניקי  .בי.סליו  הוקצו  המניות  בעלי   החברה מניות בחברה ללא פעילות בבעלות מלאה של החברה )להלן: 

;  1%  -.בי.סי.  יו;  84%  -"(, כך שלאחר ההקצאה מוחזק הון החברה המשותפת באופן הבא: החברה  המשותפת 
 .בי.סי. יקנו זכויות כלכליות בלבד, ללא זכות הצבעה.  יו מניות, . יצוין כי בהתאם להסכם15% - טקטוניק
( Data Center)  אינטרנט   שרתי   חוותלהסכם בעלי המניות, החברה המשותפת תפעל להקמת פרויקט    בהתאם

"(, וזאת  הפרויקט )להלן: "  "("Racks)ארונות תקשורת או    מסדים  1,086  -תת קרקעי בהיקף אחסון שלא יפחת מ
 על גבי המקרקעין, כהגדרתם להלן.  

  במקרקעין   חכירה  זכויות  לרכישת שלישי  צד  עם  בהסכם  המשותפת  החברה   התקשרה 2022  במאי  29  ביום,  בנוסף
מיליון ש"ח, שישולמו באופן    50מ"ר )להלן: "המקרקעין"( בתמורה לסך של    11,168-כ  של  כולל  בשטח  שמש  בבית

ימים ממועד חתימת ההסכם ויתרת    30מיליון ש"ח בתוך    10-ד חתימת ההסכם, כמיליון ש"ח במוע  10-הבא: כ
 ימים ממועד ההסכם.    50מיליון ש"ח תשולם במועד השלמת העסקה שתבוצע בתוך   30-התמורה בסך של כ
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ימנה שני דירקטורים, אחד מטעם החברה ואחד מטעם    המשותפת  דירקטוריון החברהבהתאם להסכם בעלי המניות,  
החלטות   אותו.  שמינה  הצד  של  ההחזקות  לשיעור  בהתאם  הצבעה  כוח  יהיה  דירקטור  לכל  כאשר  טקטוניק, 
המפורטות   מיוחדות,  החלטות  למעט  רגיל,  ברוב  יתקבלו  המשותפת  החברה  של  הכללית  ובאסיפה  בדירקטוריון 

)כגון , בין היתר, מכירת כל או רוב נכסי החברה המשותפת, שינוי תחום פעילות החברה המשותפת, שינוי  בהסכם  
 בהון מניות וכיו"ב(, שיתקבלו פה אחד.  

כן נקבע בהסכם בעלי המניות שהחברה תהא אחראית על מימון, ייזום, ניהול הנדסי וביצוע של הקמת הפרויקט  
ול התכנון ושיווק הפרויקט. בנוסף, החברה תעמיד לחברה המשותפת הלוואות  וטקטוניק תהא תהא אחראית על ניה 

מיליון ש"ח בחלוקה הבאה: בגין סכום של עד    170בעלים שיהוו את ההון העצמי לרכישת המקרקעין, עד לסך של  
  170ון ועד  מילי  150ובגין סכומים בין  5.4%מיליון ש"ח, ישאו הלוואות הבעלים ריבית שנתית בגובה פריים +  150

)להלן: "סכום המקסימום"(. במקרה שבו ידרש מימון    7.5%מיליון ישאו הלוואות הבעלים תנאי ריבית של פריים +  
מעבר לסכום המקסימום, החברה תהא רשאית על פי שיקול דעתה להעמיד מימון נוסף, בעצמה כהלוואת בעלים או  

 .  10%-חלקה של החזקות טקטוניק לא יפחת מבאמצעות משקיע חיצוני בתמורה להקצאת מניות, ובלבד ש
בנוסף הסכם בעלי מניות כולל הוראות שונות, בין היתר, בדבר סדר חלוקת תקבולי החברה שישמשו ראשית לפרעון  
מימון חיצוני ופרעון הלוואות הבעלים וריבית בגינה; בדבר הגבלות על העברת מניות הצדדים בחברה המשותפת,  

ביחס לכל אחד מהצדדים בתקופות ובתנאים הקבועים בהסכם; הוראות בדבר זכות הצבעה    הכוללות תקופות חסימה
;; מנגנון רכישה הדדית של הצדדים אחד את משנהו במקרים המפורטים  Bring Along- ראשונה, זכות הצטרפות ו

   בהסכם שעיקרם אי הוצאת הפרויקט לפועל; ותניית אי תחרות. 
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 מחדש של נתוני השוואה הצגה   - 31ביאור 

 
מצאה החברה טעויות שהשפיעו על מספר פריטים    לרשות ניירות ערך,  נוסף , אגב תהליך הגשת תשקיף 2021במהלך שנת  

 ולכל אחת משתי השנים שהסתיימו באותם תאריכים:   2020בדצמבר  31בדוחותיה הכספיים ליום 
 
ב  טעות (1) פרויקטים  מספר  של  התקציביות  הבקרות  בכללותם    -הקמה  בנתוני  הפרויקטים  לתקציבי    ואומדןביחס 

היתרות לגמר, וכפועל יוצא, בשיעורי ההשלמה באותם פרויקטים. טעות זו השפיעה בעיקר על סעיפי הכנסות ועלות  
המכר ממכירות דירות למגורים, ועל הוצאות המכירה והמימון, באופן שהתיקון הקטין את תקציב הפרויקטים, הגדיל  

 השלמה שלהם, וכנגזרת, הגדיל את הרווחיות שלהם.את שיעור ה 
 

במסגרת היערכות החברה להליך הגשת התשקיף, החברה    -טעות בהערכת השווי ההוגן של נכס נדל"ן להשקעה   (2)
ביצעה )באמצעות מעריך שווי בלתי תלוי חדש( הערכת שווי לנכס, במסגרתה תוקנו בעיקר היקפי השטחים הפנויים  

כס המניב, כך ששווי הנכס קטן ביחס  ושיעורי ההיוון המשקפים להערכתה באופן נאות יותר את שווי השוק של הנ 
 לנתונים שנכללו בשמאות קודמת. 

 
והקטין את יתרת   2019-ו  2020הוצאות המסים בשנים הגדיל את , אשר תיקונה  הכנסה  על  המיסים  בחישובי טעות (3)

 . 2019בינואר,  1העודפים ליום 
 

 ך של הצגה מחדש.בדר בדוחות כספיים אלה בהתאם לכך, התאימה החברה את מספרי ההשוואה 
 להלן השפעת תיקון הטעות על הדוחות הכספיים: 

 
 
 : בדוח על המצב הכספי (1)

 
 2020בדצמבר   31ליום  

 

כפי שדווח 
 בעבר 

השפעת  
ההצגה  
 מחדש 

כמדווח 
בדוחות 

 כספיים אלה 

 אלפי ש"ח  
    נכסים שוטפים

 15,037  3,524  11,513  לקוחות והכנסות לקבל 

 9,372  1,387  7,985  ויתרות חובה חייבים 

 425,193  ( 7,682) 432,875  מלאי בניינים למכירה וקרקעות 

    

    נכסים לא שוטפים

 126,561  ( 110) 126,671  השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

 218,064  ( 6,800) 224,864  נדל"ן להשקעה 

    
    התחייבויות שוטפות

 39,741  ( 5,881)  33,860  ויתרות זכות זכאים 

 159,389  ( 8,934) 168,323  התחייבויות בגין חוזים עם לקוחות 

 6,365  ( 1,922) 8,287  התחייבויות למתן שירותי בניה בעסקאות קומבינציה 

    

    
    התחייבויות לא שוטפות 
 30,113  1,484  28,629  התחייבויות מסים נדחים 

    
    הון

 256,242  )*(  (21,065) 277,307  עודפים 
 4,092  475  3,617  זכויות שאינן מקנות שליטה 

    
  , ואינו נובע בשל צירוף עסקים תחת אותה שליטה קרן הון  הועבר לאלפי ש"ח ש  14,400)*( הסכום כולל סך של  

 אלפי ש"ח. 6,665השפעת תיקון הטעות הינה בסך של  מתיקון טעות.
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 הצגה מחדש של נתוני השוואה )המשך( - 31ביאור 
 
 ות רווח או הפסד: בדוח (2)

 לשנה שהסתיימה  לשנה שהסתיימה  

 2019בדצמבר  31ביום  2020בדצמבר  31ביום  

 
כפי שדווח 

 בעבר 

השפעת  
ההצגה  
 מחדש 

כמדווח 
בדוחות 
כספיים  

 אלה 

כפי שדווח 
 בעבר 

השפעת  
ההצגה  
 מחדש 

כמדווח 
בדוחות 
כספיים  

 אלה 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

       
הכנסות ממכירת דירות ומביצוע עבודות  
בניה לבעלי קרקע בעסקאות קומבינציית  

  151,539  1,614  149,925  118,845  9,498   109,347  דירות 
עלות מכירת דירות ועלויות בין ביצוע  

  121,374 (55)  121,429  92,263  4,540 87,723  עבודות 
       
       

  52,476  1,669  50,807  42,471  4,958  37,513 רווח גולמי 
       

  17,116 (4,301)  21,417  22,011  600  21,411 עליית ערך נדל"ן להשקעה 

 (1,481) - (1,481) (3,501) (556) (2,945) הוצאות מכירה ושיווק
חלק הקבוצה ברווחי השקעות המטופלות  

  18,788  204  18,584  29,979 (150)   30,129 לפי שיטת השווי המאזני, נטו ממס

  78,916 (2,428)  81,344  80,497  4,852  75,645 רווח תפעולי  

       

 (4,776)  994 (5,770) (6,894)  1,757 (8,651) הוצאות מימון 

       
  74,140 (1,434)  75,574  73,603  6,609   66,994 רווח לפני מסים על ההכנסה 

 (7,810) (1,593) (6,217) (15,602) ( 5,107) (10,495) מסים על ההכנסה  

  66,330 (3,027)  69,357 58,001 1,502  56,499 רווח לשנה  

  331,650 (15,135) 346,785 290,005 7,515 282,490  רווח למניה )ש"ח(
       
 ביאור מגזרים:ב (3)  
 
 

 לשנה שהסתיימה    לשנה שהסתיימה     

 2019בדצמבר  31ביום    2020בדצמבר  31ביום     

    

בניה 
   אחרים    נכס מניב     למגורים 

בניה 
 אחרים    נכס מניב     למגורים 

                         הכנסות המגזר 

   כפי שדווח 
    
511,831    

        
7,510    

       
9,302       682,724    

       
7,809    

     
15,341  

   התיקון 
     
(68,062)   

           
907    

         
(907)   

  
(159,284)   

       
1,002    

      
(1,003) 

כמוצג בדוחות  
   כספיים אלו 

    
443,769    

        
8,417    

       
8,395       523,440    

       
8,811    

     
14,338  

                          

                         תוצאות המגזר 

   כפי שדווח 
    
117,242    

        
5,788    

      
39,984       100,000    

     
14,148    

     
28,065  

   התיקון 
     
(40,091)   

        
3,907    

          
994    

    
(32,895)   

      
(2,587)   

       
6,820  

כמוצג בדוחות  
   כספיים אלו 

      
77,151    

        
9,695    

      
40,978         67,105    

     
11,561    

     
34,885  
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                         נכסי המגזר 

   כפי שדווח 
 
1,267,018    

     
141,000    

    
408,864    

 
1,037,068    

    
142,000    

    
319,196  

   התיקון 
      
96,897    

       
(6,800)   

       
4,324    

    
(38,888)   

      
(9,800)   

    
(56,018) 

כמוצג בדוחות  
   כספיים אלו 

 
1,363,915    

     
134,200    

    
413,188       998,180    

    
132,200    

    
263,178  

                          

התחייבויות 
                         המגזר 

   כפי שדווח 
 
1,038,580    

      
72,663    

    
296,342       830,603    

     
74,000    

    
255,638  

   התיקון 
    
119,250    

             -    
  

     
(69,253)   

    
(40,767)   

            -    
  

    
(54,355) 

כמוצג בדוחות  
   כספיים אלו 

 
1,157,830    

      
72,663    

    
227,089       789,836    

     
74,000    

    
201,283  

 



 

 
 

 
 
 
 

 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ
 

 מידע כספי נפרד 
 2021בדצמבר   31ליום 



 

 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 
 
 
 

 הצגת נתונים כספיים מתוך הדוחות הכספיים המאוחדים המיוחסים לחברה 
 2021בדצמבר   31ליום 

 
 
 

 תוכן העניינים
 
 
 

 מ ו ד ע  
  
  

 2 ג' 9דוח  מיוחד לפי תקנה 
  

 3 דוח רואה החשבון המבקר 
  

 4 נתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על המצב הכספי המיוחסים לחברה  
  

 5 נתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על הרווח או הפסד המיוחסים לחברה 
  

 6-7 המאוחדים על תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה נתונים כספיים מתוך הדוחות  
  

 8-17 מידע נוסף 
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 ג'9דוח מיוחד לפי תקנה 
 

 המיוחסים לחברה  נתונים כספיים ומידע כספי מתוך הדוחות הכספיים המאוחדים
 
 
 
 
 

לימים    בע"מ עמרם אברהם חברה לבנין  מתוך הדוחות הכספיים המאוחדים של המיוחסים לחברה להלן נתונים כספיים ומידע כספי נפרד 
ג' לתקנות  9"דוחות מאוחדים"(, המוצגים בהתאם לתקנה    -המפורסמים במסגרת הדוחות התקופתיים )להלן  2020  -ו  2021בדצמבר    31

 . 1970-ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים( התש"ל
 
 

 לדוחות המאוחדים.  2  ביאורעיקרי המדיניות החשבונאית שיושמה לצורך הצגת נתונים כספיים אלה פורטו ב 
 
 

 בדוחות המאוחדים.  1 ביאורחברות מוחזקות, כהגדרתן ב 
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 לכבוד 
 בעלי המניות של 

 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ
 22רח' המסגר  

 חדרה 
 

 א.נ.,  
 

 הנדון: דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר על מידע כספי נפרד
 1970-ומיידיים(, התש"לג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים 9לפי תקנה 

 
 

עמרם  של    1970-ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל9ביקרנו את המידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה  
לבנין )להלן    אברהם חברה  לימים    -בע"מ  ולכל אחת משלוש השנים שהאחרונה שבהן    2020-ו  2021בדצמבר    31"החברה"( 

. המידע הכספי הנפרד הינו באחריות הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו היא לחוות  2021בדצמבר    31הסתיימה ביום  
 דיעה על המידע הכספי הנפרד בהתבסס על ביקורתנו. 

 
ההש של  המאזני  לשווי  והמתייחסים  הנפרד  הכספי  במידע  הכלולים  חברות הנתונים  של  בתוצאות  החברה  של  ולחלקה  קעות 

מוחזקות, מבוססים על דוחות כספיים שחלקם בוקרו על ידי רואי חשבון אחרים וחוות דעתנו, ככל שהיא מתייחסת לסכומים שנכללו 
 בגין אותן חברות, מבוססות על דוחות רואי החשבון האחרים. 

 
פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה  -מקובלים בישראל. עלערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת  

ראיות   כוללת בדיקה מדגמית של  במידע הכספי הנפרד הצגה מוטעית מהותית. ביקורת  להשיג מידה סבירה של ביטחון שאין 
כללים החשבונאיים שיושמו בעריכת  התומכות בסכומים ובפרטים הכלולים במידע הכספי הנפרד. ביקורת כוללת גם בחינה של ה

המידע הכספי הנפרד ושל האומדנים המשמעותיים שנעשו על ידי הדירקטוריון וההנהלה של החברה וכן הערכת נאותות ההצגה  
 של המידע הכספי הנפרד. אנו סבורים שביקורתנו ודוחות רואי החשבון האחרים מספקים בסיס נאות לחוות דעתנו. 

 
ביקורתנו ועל הדוחות של רואי חשבון אחרים, המידע הכספי הנפרד ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם  לדעתנו, בהתבסס על  

 . 1970-ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל9להוראות תקנה 
 

פיעו על מספר פריטים  טעויות שהש בדבר הצגה מחדש של    17מבלי לסייג את חוות דעתנו הרינו מפנים את תשומת הלב לביאור  
 . ולכל אחת משתי השנים שהסתיימו באותם תאריכים  2020בדצמבר  31בדוחותיה הכספיים ליום 

 
 בריטמן אלמגור זהר ושות' 

 רואי חשבון
A Firm in the Deloitte Global Network 

 
 

 2022  , במאי 30תל אביב,  
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ
 נתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על המצב הכספי המיוחסים לחברה 

 
 
 בדצמבר  31ליום   
  1 2 0 2 0 2 0 2  )*( 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  מידע נוסף  

    נכסים שוטפים
  21,800 31,137 5 מזומנים ושווי מזומנים 

  42,770 113,755 6 פיקדונות מוגבלים בשימוש 
 10,609  43,331  והכנסות לקבל   לקוחות

 7,813  10,167  חייבים ויתרות חובה 
 277,465  1,589,263  מלאי בניינים למכירה וקרקעות 
 50,000  30,300  נדל"ן להשקעה מוחזק למכירה 

  1,817,953  410,457 
    

    שוטפיםנכסים לא  
 175,500  215,262 8 השקעות והלוואות לחברות מוחזקות 

  2,093 1,999  הלוואות לאחרים 

  205,064 233,284  ובהקמה   נדל"ן להשקעה
 94,243  123,041  מקרקעין   מלאי רכישת למלאי קרקעות ומקדמות  

  3,181 6,326  רכוש קבוע, נטו 

  579,912 480,081 
    
    

  2,397,865 890,538  
    

    התחייבויות שוטפות
 195,530  1,572,887  אשראי מתאגידים בנקאיים ואחרים

 -  22,306  הלוואות מצד קשור 

  2,831 2,034  ספקים ונותני שרותים 
  13,923 21,118  זכאים ויתרות זכות 

  117,770 171,351  התחייבויות בגין חוזים עם לקוחות 
  1,789,696  330,054 
    

    התחייבויות לא שוטפות 
 188,840  118,748  הלוואות מתאגידים בנקאיים ואחרים 

  45,000 50,843 ג 8 מחברות מוחזקות הלוואות 

  403 65  התחייבויות בגין הטבות לעובדים
  31,027 33,640 12 התחייבויות מסים נדחים 

  203,296  265,270 
    

    הון
 (*)* (*)*  הון מניות 
  38,972 27,288  קרנות הון 

  256,242 377,585  עודפים 
 295,214  404,873  סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה האם 

    
    

  2,397,865 890,538  
    

 . 17סעיף וצג מחדש, ראה ה )*(
 אלפי ש"ח.  1 -פחות מ *(*)
 

   2022, במאי 30
 סמנכ"ל כספים  – גונן ףיוס יו"ר דירקטוריון ומנכ"ל  - אלון עמרם הדוחות הכספייםתאריך אישור 

 
 

 הנתונים המצורפים למידע הכספי הנפרד מהווים חלק בלתי נפרד ממנו.
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ
 לחברה המיוחסים על הרווח או הפסד  יםהמאוחד ותנתונים כספיים מתוך הדוח

 
 
 
 בדצמבר  31שהסתיימה ביום לשנה    
  1 2 0 2 0 2 0 2  )*( 9 1 0 2  )*( 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  מידע נוסף  
     

הכנסות ממכירת דירות ומביצוע עבודות בניה לבעלי קרקע בעסקאות  
  151,162 103,979  198,182  קומבינציית דירות 

  22,128 15,806 14,823  הכנסות משכירות וניהול 
     
  213,005 119,785  173,290 
     

 121,270 76,650 141,767  ואחזקה  שירותים, ביצוע עבודות הבניהעלות מכירת דירות, 

     
 52,020  43,135  71,238  רווח גולמי 

     
 17,116   22,011 12,196  ערך נדל"ן להשקעה   עליית

 ( 1,481) ( 3,500) ( 5,108)  הוצאות מכירה ושיווק
 ( 6,879) ( 8,394) (11,675)  הוצאות הנהלה וכלליות 

 (16) 31  983  הכנסות )הוצאות( אחרות 
 18,247  27,542  82,203  חלק הקבוצה ברווחי חברות מוחזקות 

     

 79,007 80,825 149,837  רווח תפעולי 
     

  1,722 3,001  3,542  מימון  הכנסות
 ( 6,385) (9,734) (17,404)  הוצאות מימון  

     
 ( 4,663) ( 6,733) (13,862)  , נטו הוצאות מימון

     
     

 74,344  74,092  135,975  רווח לפני מסים על ההכנסה 
     

 ( 8,014) (16,091) (12,533) 12 מסים על ההכנסה 
     

 66,330  58,001  123,442  רווח לשנה  
     
     
     

     מיוחס לבעלי המניות של החברה  -רווח למניה בש"ח 
 331,650  290,005  617,208  רווח בסיסי למניה )בש"ח( 

     
 331,650  290,005  617,208  רווח מדולל למניה )בש"ח( 

     
 200  200  200  כמות המניות ששימשה בחישוב הרווח הבסיסי והמדולל למניה 

     
 
 
 

 . 17 סעיףוצג מחדש, ראה ה )*(
 
 
 
 
 

 הנתונים המצורפים למידע הכספי הנפרד מהווים חלק בלתי נפרד ממנו.
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ
 ה המיוחסים לחבר על תזרימי המזומנים ות המאוחדים נתונים כספיים מתוך הדוח

 
 
 
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 1 2 0 2 0 2 0 2  )*( 9 1 0 2  )*( 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

    תזרים מזומנים מפעילות שוטפת
 66,330 58,001  123,442 רווח נקי לשנה המיוחס לחברה 

    
    : התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים לפעילות שוטפת

    
    :התאמות לסעיפי רווח או הפסד 

 (18,247) (27,542) (82,203) מוחזקות חלק הקבוצה בתוצאות של חברות 
 9  12  ( 338) שינוי בגין הטבות לעובדים 

 466  351  355 פחת והפחתות 
 16  (31) 17 הפסד )רווח( הפסד ממימוש רכוש קבוע 

 (17,116) (22,011) (12,196) רווח משינוי בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה, נטו 
 ( 4,751) ( 4,176) - שליטה  אותה תחת עסקים מצרוף חוזר הון חלוקת 

 4,663  6,733  13,862 הוצאות מימון, נטו 
 8,014 16,091  12,533 הוצאות מיסים על הכנסה 
 ( 3,555) ( 8,464) (12,119) מסים על הכנסה ששולמו 

 ( 7,342) ( 4,299) (24,360) ריבית ששולמה 
 -  207  70 ריבית שהתקבלה 

 11,011  23,376  28,680 המטופלות לפי שיטת השווי המאזני דיבידנד שהתקבל מחברות 
    
    

    : שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות
 ( 1,739) ( 1,559) ( 5,467) גידול בלקוחות והכנסות לקבל 

 9,227  1,151  139 קיטון )גידול( בחייבים ויתרות חובה
 6,250  67,779  (61,713) קיטון )גידול( במלאי בניינים למכירה, נכסים והתחייבויות בגין חוזים  

 10,051  (15,746) ( 797) גידול )קיטון( בספקים ונותני שירותים 
 1,781  27,200 (22,209) גידול )קיטון( בזכאים ויתרות זכות 

    
 65,067  117,073  (42,304) קרקעות( פעילות שוטפת )לפני רכישת  -מזומנים נטו 

 ( 118,849) ( 105,592) (1,240,880) רכישת קרקעות לרכישה והשקעה בקרקעות ומקדמות  
    

 (53,782) 11,481 (1,283,184) פעילות שוטפת  -מזומנים נטו 
    
 
 
 
 
 

 . 17 סעיףוצג מחדש, ראה ה )*(
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ
 נתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה 

 )המשך( 
 
 
 
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 1 2 0 2 0 2 0 2  )*( 9 1 0 2  )*( 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
    

    מזומנים מפעילות השקעהתזרימי  
 (18,103) (20,611) ( 1,611) מקדמות, רכישה והשקעות בנדל"ן להשקעה 

 - - 2,560 תמורה ממימוש נדל"ן להשקעה 
 - - ( 294) תשלום מס שבח בגין מכירת נדל"ן להשקעה 

 ( 309) ( 213) ( 684) רכישת רכוש קבוע 
 125  308  167 תמורה ממכירת רכוש קבוע 

 ( 1,606) (18,226) 2,761 שינוי בהלוואות לחברות מוחזקות 
 ( 689) (34,892) 94 שינוי בהלוואות לזמן ארוך לאחרים

 (35,428) ( 2,197) (70,985) שינוי במזומנים מוגבלים בשימוש
    

 (56,010) (75,831) (67,992) פעילות השקעה  -מזומנים נטו 
    
    

    מפעילות מימוןתזרימי מזומנים  
 123,570  ( 7,199) 1,369,800 שינוי באשראי לזמן קצר מבנקים ואחרים, נטו 

   16,850  22,100 25,000 קבלת הלוואה מצד קשור 
 (42,777) (45,941) ( 2,778) פירעון הלוואה לצד קשור 
 16,541  74,275  128,538 קבלת הלוואות לזמן ארוך 

 (10,003) (10,237) ( 163,789) הלוואות לזמן ארוך   פרעון
 -  45,000  5,843 קבלת הלוואות מחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

 -  ( 2,710) ( 2,100) דיבידנד ששולם לבעלי המניות 
    

 104,181  75,288  1,360,514 פעילות מימון  -מזומנים נטו 
    
    

 ( 5,611) 10,939  9,337 במזומנים ושווי מזומניםעליה )ירידה( 
    

 16,472  10,861  21,800 מזומנים ושווי מזומנים לתחילת השנה 
    

 10,861   21,800 31,137 מזומנים ושווי מזומנים לסוף השנה 
    

 
 . 17 סעיףוצג מחדש, ראה ה )*(
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 כללי: . 1

 

ג' והתוספת העשירית לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים 9המידע הכספי הנפרד של החברה ערוך בהתאם להוראות תקנה  
 . 1970-ומיידיים(, התש"ל

 
 

 :המדיניות החשבונאיתעיקרי  . 2
 

בביאור   המפורטת  החשבונאית  למדיניות  בהתאם  ערוך  החברה  של  הנפרד  הכספי  של    2המידע  המאוחדים  הכספיים  לדוחות 
פרט לסכומי הנכסים, ההתחייבויות, ההכנסות, ההוצאות ותזרימי המזומנים בגין חברות    "הדוחות המאוחדים"(  -  )להלן  החברה

 מוחזקות, כמפורט להלן: 
 

השקעות   א.  למעט  אם,  כחברה  עצמה  לחברה  המיוחסים  המאוחדים  בדוחות  ערכם  בגובה  מוצגים  וההתחייבויות  הנכסים 
 בחברות מוחזקות. 

 
כסכום נטו של סך הנכסים בניכוי סך ההתחייבויות המציגים בדוחות המאוחדים של  השקעות בחברות מוחזקות מוצגות   ב.

 החברה מידע כספי בגין החברות המוחזקות, לרבות מוניטין. 
 

סכומי ההכנסות וההוצאות משקפים את ההכנסות וההוצאות הכלולות בדוחות המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה   ג.
 לבין רווח כולל אחר, למעט סכומי הכנסות והוצאות בגין חברות מוחזקות.   אם, בפילוח בין רווח או הפסד

 
חלק החברה בתוצאות חברות מוחזקות מוצג כסכום נטו של סך ההכנסות בניכוי סך ההוצאות המציגים בדוחות המאוחדים   ד.

ח בין רווח או הפסד לבין רווח  של החברה תוצאות פעילות בגין חברות מוחזקות, לרבות ירידת ערך מוניטין או ביטולה בפילו
 כולל אחר. 

 
סכומי תזרימי המזומנים משקפים את הסכומים הכלולים בדוחות המאוחדים המיוחסים לחברה עצמה כחברה אם, למעט   ה.

 סכומי תזרימי המזומנים בגין חברות מוחזקות. 
 

 לחברה עצמה כחברה אם. הלוואות שניתנו ו/או נתקבלו מחברות מוחזקות מוצגות בגובה הסכום המיוחס   ו.
 

ומוצגות   ז.  והוצאות בגין עסקאות עם חברות מוחזקות אשר בוטלו במסגרת הדוחות המאוחדים, נמדדות  הכנסות  יתרות, 
במסגרת הסעיפים הרלוונטיים בנתונים על המצב הכספי ועל רווח או הפסד או הרווח הכולל, באותו אופן בו היו נמדדות  

אילו היו מבוצעות מול צדדים שלישיים. רווחים )הפסדים( בגין עסקאות אלו, עד למידה שאינן מוכרות  ומוצגות עסקאות אלו,  
בדוחות המאוחדים של החברה, שנדחו מוצגים בניכוי )כתוספת( מסעיפי חלק החברה ברווחי )הפסדי( חברות מוחזקות  

)הפסד( המאוחד של החברה המיוחס    והשקעות בחברות מוחזקות כך שהרווח )הפסד( הנפרד של החברה זהה לרווח
 לבעלים של החברה האם. 

 
 :השוואה  נתוני של מחדש   הצגה . 3

 
אגב תהליך הגשת תשקיף2021במהלך שנת   פריטים    נוסף  ,  על מספר  טעויות שהשפיעו  מצאה החברה  ערך,  ניירות  לרשות 

 . להלן 17 סעיףלפרטים ראה   ולכל אחת משתי השנים שהסתיימו באותם תאריכים  2020בדצמבר  31בדוחותיה הכספיים ליום 
 

 : 2021בינואר  14שינוי מבני שהושלם ביום  . 4
 

ד' לדוחות המאוחדים. צירוף עסקים זה טופל בשיטת 1בוצה, ראה ביאור  לפרטים בדבר צירוף עסקים תחת אותה שליטה שנערך בק
פיכך מספרי ההשוואה בדוחות הכספיים הותאמו למפרע על מנת לשקף את צירוף העסקים ול(  AS POOLING) איחוד העניין  

   .  2019בינואר   1כאילו ארע בתחילת התקופה המוקדמת ביותר בדוחות הכספיים, קרי 
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 : מזומנים ושווי מזומנים . 5

 
 ההרכב:

 בדצמבר  31ליום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
   

 21,800  31,137 מזומנים ויתרות בבנקים 
   

 
 

 : פקדונות מוגבלים בשימוש . 6
 

 ההרכב:
 בדצמבר  31ליום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
   

 42,770  113,755 מזומנים ושווי מזומנים המוגבלים בשימוש לזמן קצר )*( 
   
 

ים, נקבע כי תקבולים מרוכשי דירות יופקדו בחשבונות ליווי  פיננסבמסגרת הסכמי ליווי פרויקטים שנחתמו עם תאגידים   )*(
המו  לשימוש  פסגורים. הסכומים  מיועדים  הליווי  עם  קדים בחשבונות  בלבד בהתאם לתנאים שנקבעו  בקשר  הפרויקטים 

 . ונכסים פיננסים אחרים מוגבלים בשימוש בחשבונות ליווי בהסכם הליווי, ולפיכך הוצגו במסגרת מזומנים 
 
 
 : נכסים והתחייבויות פיננסיים . 7

 
 :פיננסיים מכשירים קבוצות א. 

 
 בדצמבר  31ליום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
   

   פיננסיים  נכסים
 21,800  31,137 מזומנים ושווי מזומנים 

 42,770  113,755 לשימוש פיקדונות מוגבלים 
 3,540  9,007 לקוחות  

 7,317  7,171 חייבים ויתרות חובה 
 133,510  130,835 (א8הלוואות לחברות מוחזקות )ראה גם סעיף  

 2,093  1,999 הלוואות לאחרים 
 293,904  211,030 
   

   פיננסיות  התחייבויות
 195,530  1,572,887 ואחרים בנקאיים מתאגידים אשראי

 -  22,306 הלוואות מצד קשור 
 2,831  2,034 ספקים ונותני שירותים 

 8,356  14,638 זכאים ויתרות זכות 
 188,840  118,748 הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים ואחרים  

 45,000  50,843 צדדים קשוריםהלוואות מ
 1,781,456  440,557 
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 )המשך(  :נכסים והתחייבויות פיננסיים . 7

 

 :נזילות סיכון ניהול .ב
 

  פיקוח  ידי  על   הלוואה,   ואמצעי  בנקאיים  אמצעים  מתאימות,  קרנות  על   שמירה   ידי   על   הנזילות   סיכון  את   מנהלת   הקבוצה
 פיננסים.   והתחייבויות נכסים  של הבשלה מאפייני והתאמת  הצפויים ואלו בפועל המזומנים תזרימי  על מתמשך

 
 :נגזרים פיננסיים מכשירים מהוות שאינן פיננסיות התחייבויות  - ונזילות ריבית סיכון טבלאות

 
  מהוות   אינן   אשר  פיננסיות,   התחייבויות  בגין   הקבוצה  של  הנותרים   החוזיים  הפירעון  מועדי  את  מפרטות  הבאות  הטבלאות

  בהתבסס   הפיננסיות  ההתחייבויות  של   מהוונים  הבלתי  המזומנים  תזרימי   על  בהתבסס  נערכו   הטבלאות  נגזר.  פיננסי  מכשיר 
 קרן.  בגין והן   ריבית בגין הן תזרימים  כוללת  הטבלה אותן. לפרוע  להידרש  עשויה הקבוצה בו  ביותר  המוקדם המועד על

 

 
  שנה

 שנייה  שנה ראשונה 
  שנה

 שלישית 

  שנה
 רביעית
 סה"כ  ואילך 

 ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי 
      :2021  בדצמבר 31 ליום

 1,632,266 127,521 2,463 857,741 644,541 ואחרים בנקאיים מתאגידים אשראי
 ,30622 - - - 30622, הלוואות מבעלי מניות בחברות מוחזקות 

 2,034 - - - 2,034 ספקים ונותני שירותים 
 ,63814 - - - ,63814 זכאים ויתרות זכות 

 140,080 102,422 13,470 13,188 11,001 הלוואות מתאגידים בנקאיים ואחרים  
הלוואות מחברות המטופלות לפי שיטת  

 59,232 - 53,639 2,796 2,796 השווי המאזני  
 697,316 873,725 69,572 229,943 1,870,556 
      

      :2020  בדצמבר 31 ליום

 200,418  -  -  -     200,418 ואחרים בנקאיים מתאגידים אשראי
  2,831 -  -  -   2,831 ספקים ונותני שירותים 

 8,356  -  -  -   8,356  זכאים ויתרות זכות 
 226,608  198,282  9,442  9,442  9,442  הלוואות מתאגידים בנקאיים ואחרים  

הלוואות מחברות המטופלות לפי שיטת  
  52,425  -  47,475  2,475  2,475 השווי המאזני  

  223,522 11,917 56,917  198,282 490,638 
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 עם חברות מוחזקות התקשרויות ועסקאות מהותיות  . 8

 
 :הלוואות לחברות מוחזקות א. 

 
ליום  אלפי ש"ח )  130,135  - , הינן בסך של כ2021בדצמבר    31יתרת ההלוואות לחברות מוחזקות המוצגות בשווי הוגן ליום  

 אלפי ש"ח(. 97,401: 2020בדצמבר  31
 

טכניקת הערכה לקביעת השווי ההוגן נמדד באמצעות טכניקות הערכה הכוללת את שיטת היוון תזרימי המזומנים ושיעור  
 (.4.5%:  2020) 4.5% -ההיוון של כ

 

 :חברות מוחזקותות והלוואות להשקעהרכב  ב.
 בדצמבר  31ליום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
   

 1,489  1,487 פרויקט רובע הים בע"מ  
 1,260  1,226 התאגיד להשבת אבידה בע"מ 
 ( 2,469) ( 2,518) עמרם אברהם ביצועים בע"מ  

 1,552  1,787 ניהול והשקעות בע"מ עמרם 
 36,897  13,488 עמרם את ביטון יזמות נדל"ן בע"מ

 2,408  - )*(  טאוורס סיטי החזקות ועמרם אברהם בע"מ
 103  (29) עדיא הנדסה בע"מ 
 18,074  1,687 אופק חופים בע"מ  

 6,914  - )*(  יניב בל החזקות ויזמות בע"מ
 7,245  5,272 ובניה בע"מ עמרם את מסיקה יזמות 

 10,262  15,125 עמרם את נידם התחדשות עירונית בע"מ  
 4,290  5,763 בע"מ   2015אחוזת אריה  

 1,983  3,065 ח.מ פנינת חיננית בע"מ  
 10,550  10,335 אפי קפיטל עמרם אברהם קריית גת בע"מ  

 1,687  1,685 אפי קפיטל עמרם אברהם בע"מ  
 2,688  1,538 במוצקין בע"מ האומנים 

 ( 921) 474 מליבו אפי קפיטל ייזום בע"מ  
 571  582 אור טאון התחדשות עירונית בע"מ 

 390  ( 790) אושן עין הים בע"מ  
 7,071  8,366 בע"מ   2017מרכז עסקי ומסחרי אורות  

 4  1 עמרם אברהם פרויקטים בע"מ  
 16,906  34,938 עמרם אברהם יזמות ובניה בע"מ 

 46,546  111,063 ע.א. חפר נכסים בע"מ 
 - 686 עמרם אברהם את שי חי יזמות ובניה בע"מ 

 215,262  175,500 
   

 ד' לדוחות המאוחדים. י28ללא תמורה, לפרטים ראה ביאור לחברת ובניו ההשקעה הועברה  )*( 
 
 

 :שהתקבלו מחברות מוחזקותהלוואות  ג.
 

 ד לדוחות המאוחדים. 14ראה ביאור , 2021בדצמבר   31לפרטים בדבר הלוואות מחברות מוחזקות ליום  
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 : י מתאגידים בנקאיים ומנותני אשראי אחריםאהלוואות ואשר . 9

 
לפרויקטים אותם יוזמות החברה ו/או חברות  אשראי מתאגידים בנקאיים ניתן לחברה כמסגרת אשראי ו/או מימון ספציפי שניתן  

 מוחזקות. 
 

פי רוב באמצעות ליווי בנקאי שוטף, - בפרויקטים היזמיים או המניבים הנמצאים למועד הדוח בשלב הביצוע, מימון הבניה מבוצע על
לכל אורך חיי הפרויקט, המנוהל כפרוייקט סגור )הגוף המממן שולט על הכנסות והוצאות הפרויקט( ומובטח בשעבוד של זכויות  

א מקרים בהם התאגיד המממן נתן הסכמתו להריג עודפים עתידיים( בפרויקט )לרבות זכויות  החברה )הקיימות והעתידיות להוצי
החברה בחשבון הליווי וזכויות החברה מכוח ההסכמים המקנים לחברה את זכויותיה בפרויקט וההסכמים בהם התקשרה החברה 

 , ככל שיהיו(.  עם הספקים השונים, ולרבות זכויות החברה בתקבולים ביטוחיים שיהיו מהפרויקט
 

במסגרת הסכם הליווי מעמיד הגורם המממן, ערבויות חוק מכר, ערבויות ביצוע, ערבויות כספיות שונות וכן אשראי כספי למימון 
 הבניה. הסכמי הליווי נושאים בדרך כלל, ריבית שנתית משתנה עם מרווח קבוע מעל ריבית הפריים.

 
 צמי מינימלי לפרויקט. כתנאי להעמדת המימון, מעמידה החברה הון ע

 
 ג' לדוחות המאוחדים.  14למידע נוסף, ראה ביאור 

 
 :התניות פיננסיות ואחרות במסגרת הסכמי מימון . 10

 
 ( לדוחות המאוחדים. 2ג) 14לפרטים בדבר התניות פיננסיות ואחרות במסגרת הסכמי מימון, ראה ביאור  

 
 

 :התקשרויות, שיעבודים וערבויות . 11
 

 לדוחות המאוחדים.   19לפרטים בדבר התקשרויות, שיעבודים וערבויות, ראה ביאור 
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 : מיסים על הכנסה . 12

 
 : פרטים בדבר סביבת המס בה פועלת הקבוצה א. 

 
 . 23%שיעור מס חברות בישראל החל על החברה והחברות המוחזקות הינו 

 
 :מרכיבי הוצאות מסים על הכנסה ב.

 בדצמבר  31ביום לשנה שהסתיימה  
 1 2 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
    

 6,016 3,065 9,920 הוצאות מסים שוטפים 
 1,998 8,081 2,613 הוצאות מסים נדחים

 - 4,945 - מיסים בגין שנים קודמות 
 8,014 16,091 12,533 סך הוצאות מסים על הכנסה 

    
 

 :מיסים נדחים ג.

 
 :נדחים  מיסים )התחייבות( נכסי הרכב

 

 

  ליום יתרה
  בינואר 1

2021 
  ברווח הוכר

 והפסד

   יתרה
  31 ליום

  בדצמבר 
2021 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
    :זמניים הפרשים

 (30,225) ( 2,594) (27,631) להשקעה  נדל"ן 
 ( 3,415) (19) ( ,6393) אחרים  עיתוי הפרשי
 (33,640) ( 2,613) (31,027) סה"כ 

    
 

 

  ליום יתרה
  בינואר 1

2020 
  ברווח הוכר

 והפסד

   יתרה
  31 ליום

  בדצמבר 
2020 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
    :זמניים הפרשים

 (27,631) ( 5,106) (22,525) להשקעה  נדל"ן 
 ( 3,396) ( ,5972) ( 142) אחרים  עיתוי הפרשי
 (31,027) ( ,1088) (,69422) סה"כ 

    
 

 :מסים נדחים מוצגים בדוח על המצב הכספי כדלקמן
 
 בדצמבר  31ליום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
   

 31,027 33,640 נדחים  מסים  התחייבות - שוטפות לא  התחייבויות
   

 
 :שומות סופיות ד.

 
 . 2018לחברה שומות סופיות עד וכולל שנת המס  
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 : החברה וההון החוזר לתקופה של שניים עשר חודשיםפירוט ההון החוזר של  . 13
 

 

הסכום 
שנכלל  
בדוחות 
 הכספיים

התאמות  
)לתקופה של  

חודשים(   12
)*( 

סך הכל  
)לתקופה של  

 חודשים(  12
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
    

 543,035  (1,274,918) 1,817,953  נכסים שוטפים 
 ( 617,788) (1,171,908) (1,789,696) התחייבויות שוטפות 

 (74,753) ( 103,010) 28,257  הנכסים השוטפים  על עודף ההתחייבויות השוטפות
    
 

הפער בין ההון החוזר לתאריך המאזן לבין ההון החוזר הצפוי לתקופה של שנים עשר חודשים, נובע מהתאמות הקשורות   )*(
לגביה של נכסים שוטפים ומאידך מפירעון של התחייבויות שוטפות במסגרת תקופת המחזור התפעולי הרגיל של החברה  

  127  -חברה מסגרות אשראי מאושרות בלתי מנוצלות בסך של כל  לתאריך המאזן  יצויין כי)לרוב בין שלוש לארבע שנים(.  
מיליון ש"ח שלא קיבל ביטוי בטבלה לעיל, אשר התזרים    114.3  - מיליון ש"ח. בנוסף, החברה מימשה קרקע ברווח של כ

 מיליון ש"ח.  138 -הפנוי הצפוי בגינו הסתכם בכ

 
 

 העברת חברות כלולות ללא תמורה: . 14

 
התקשרה החברה עם חברת ובניו בהסכם להעברת מלוא החזקותיה של החברה בחברת יניב בל החזקות   2021בדצמבר    27ביום  

יזמות ובנייה בע"מ ובחברת טאוורס סיטי החזקות ועמרם אברהם בע"מ )להלן: "חברת יניב בל", "חברת טאוורס סיטי" וביחד: 
מהונה של חברת טאוורס סיטי, ללא תמורה ובהתאם לסעיף   74%- יניב בל ומהונה של חברת    50%"החברות המועברות"(, קרי  

"ההעברה"(  ב)ו( לפקודת מס הכנסה104 להעברה. להערכת   אישור רשות המסיםלמועד אישור הדוחות טרם נתקבל  .  )להלן: 
 . בזמן הקרוב  האישור יתקבלהחברה, בהסתמך על יועציה המקצועיים, צפוי כי  

 
 צדדים קשורים:עסקאות עם   . 15

 
 לדוחות המאוחדים.  28ראה ביאור  

 
 

 : אירועים מהותיים לאחר תום תקופת הדיווח . 16

 
 לדוחות המאוחדים.  30לפרטים בדבר אירועים מהותיים לאחר תום תקופת הדיווח, ראה ביאור 

 
 

 .     הצגה מחדש של נתוני השוואה 17
 

לרשות ניירות ערך, מצאה החברה טעויות שהשפיעו על מספר פריטים    נוסף , אגב תהליך הגשת תשקיף 2021במהלך שנת  
 ולכל אחת משתי השנים שהסתיימו באותם תאריכים:   2020בדצמבר  31בדוחותיה הכספיים ליום 

 
בהקמה    טעות (1) פרויקטים  מספר  של  התקציביות  הבקרות  בכללותם    -בנתוני  הפרויקטים  לתקציבי    ואומדןביחס 

היתרות לגמר, וכפועל יוצא, בשיעורי ההשלמה באותם פרויקטים. טעות זו השפיעה בעיקר על סעיפי הכנסות ועלות  
הקטין את תקציב הפרויקטים, הגדיל    המכר ממכירות דירות למגורים, ועל הוצאות המכירה והמימון, באופן שהתיקון

 את שיעור ההשלמה שלהם, וכנגזרת, הגדיל את הרווחיות שלהם.
 

במסגרת היערכות החברה להליך הגשת התשקיף, החברה    -בהערכת השווי ההוגן של נכס נדל"ן להשקעה    טעות  (2)
בעיקר היקפי השטחים הפנויים    ביצעה )באמצעות מעריך שווי בלתי תלוי חדש( הערכת שווי לנכס, במסגרתה תוקנו

ושיעורי ההיוון המשקפים להערכתה באופן נאות יותר את שווי השוק של הנכס המניב, כך ששווי הנכס קטן ביחס  
 לנתונים שנכללו בשמאות קודמת. 

 
  והקטין את יתרת 2019-ו  2020בשנים   המסים, אשר תיקונה הגדיל את הוצאות  הכנסה  על  המיסים  בחישובי טעות (3)

 . 2019בינואר,  1העודפים ליום 
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 כספיים אלה בדרך של הצגה מחדש. בדוחותבהתאם לכך, התאימה החברה את מספרי ההשוואה 
 : הכספיים הדוחות  על הטעות תיקון   השפעת להלן

 
 
 : הכספי המצב על בדוח (1)

 
 2020בדצמבר   31ליום   

 

כפי שדווח 
 בעבר 

השפעת  
שינוי מבני  

 בקבוצה

השפעת  
ההצגה  
 מחדש 

כמדווח 
בדוחות 

 כספיים אלה 

 אלפי ש"ח   
     שוטפים נכסים

 10,609  2,486  - 8,123  לקבל  והכנסות  לקוחות

 7,813  ( 3,270) ( 1,097) 12,180  חובה  ויתרות חייבים

 277,465   (3,467)  280,932  וקרקעות   למכירה בניינים מלאי

     

     שוטפים  לא נכסים

 175,500  ( 175) 47,264 128,411  המאזני  השווי  שיטת לפי המטופלות  השקעות

 2,093   - (36,113)   38,206  לאחרים   הלוואות
 205,064  ( 6,800) 141,000 70,864  להשקעה "ן נדל 

     
     שוטפות התחייבויות

 195,530  - (35,598) 231,128 מתאגידים   אשראי
 13,923  4,253   9,670  זכות  ויתרות זכאים

 117,770  ( 9,559) - 127,329  לקוחות   עם חוזים בגין התחייבויות

     

     

     
     שוטפות  לא התחייבויות

 188,840 -  108,261 80,579 ואחרים  בנקאיים  מתאגידים הלוואות
 31,027  1,284  21,000 8,743  נדחים  מסים התחייבויות

     
     הון

 256,242  )*( (21,065)  33,270 244,037  עודפים 
     

   נובע   ואינו,  שליטה   אותה  תחת  עסקים  צירוף  בשל  הון  לקרן  שהועבר"ח  ש   אלפי  14,400  של  סך  כולל  הסכום)*(  
 "ח.ש  אלפי 6,665 של בסך הינה  הטעות תיקון   השפעת. טעות מתיקון
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   :הפסד או רווח בדוחות (2)

 שהסתיימה   לשנה 

 2020 בדצמבר 31 ביום 

 
כפי שדווח 

 בעבר 

 
 

השפעת  
שינוי מבני  

 בקבוצה

השפעת  
ההצגה  
 מחדש 

כמדווח 
בדוחות 
כספיים  

 אלה 

 "ח ש  אלפי  

     
הכנסות ממכירת דירות ומביצוע עבודות  
בניה לבעלי קרקע בעסקאות קומבינציית  

   94,480  דירות 

 
 
- 9,499  103,979 

 15,806 - 7,510 8,296 הכנסות משכירות וניהול 
עלות מכירת דירות ועלויות בין ביצוע  

 72,111  עבודות 
 
- 4,539  76,650 

     
     

 43,135 4,960 7,510  30,665 רווח גולמי 

     
  22,011 600 ( 1,000) 22,411 עליית ערך נדל"ן להשקעה 

 ( 3,500) ( 555) - (2,945) הוצאות מכירה ושיווק
 ( 8,394) -  - ( 8,394) הוצאות הנהלה וכלליות 

חלק הקבוצה ברווחי השקעות המטופלות  
   24,435 לפי שיטת השווי המאזני, נטו ממס

 
3,247 (140 ) 27,542 

 80,794 4,866 9,756 66,172 רווח תפעולי  

     

 ( 6,733) 1,757 ( 1,998) (6,492) הוצאות מימון 

  
 

  
  74,061 6,623 7,758   59,680 רווח לפני מסים על ההכנסה 

 (16,091) ( 5,120) ( 2,134) (8,837) מסים על ההכנסה  

 57,970 1,503 5,624  50,843 רווח לשנה  
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 שהסתיימה   לשנה 

 2019 בדצמבר 31 ביום 

 
כפי שדווח 

 בעבר 

 
השפעת  

שינוי מבני  
 בקבוצה

השפעת  
ההצגה  
 מחדש 

כמדווח 
בדוחות 
כספיים  

 אלה 

 "ח ש  אלפי  

     
הכנסות ממכירת דירות ומביצוע עבודות  
בניה לבעלי קרקע בעסקאות קומבינציית  

 149,548 דירות 

 
 
- 1,614 151,162 

 22,128 - 7,809 14,319 הכנסות משכירות וניהול 
עלות מכירת דירות ועלויות בין ביצוע  

 121,325 עבודות 
 
- (55) 121,270 

     
     

 52,020 1,669 7,809 42,542 רווח גולמי 

     
 17,116 ( 4,301) 7,000 14,417 עליית ערך נדל"ן להשקעה 

 ( 1,481) - - ( 1,481) הוצאות מכירה ושיווק
 ( 6,879) - - ( 6,879) הוצאות הנהלה וכלליות 

המטופלות  חלק הקבוצה ברווחי השקעות 
 14,536 לפי שיטת השווי המאזני, נטו ממס

 
3,507 204 18,247 

 79,023 ( 2,428) 18,316 63,135 רווח תפעולי  

     

 ( 4,663) 994 ( 1,998) ( 3,659) הוצאות מימון 

     
 74,360 ( 1,434) 16,318 59,476 רווח לפני מסים על ההכנסה 

 ( 8,014) ( 1,594) ( 2,641) ( 3,779) מסים על ההכנסה  

 66,346 ( 3,028) 13,677 55,697 רווח לשנה  

     
     

 



 

 

 

   2022, במאי 30
 

 לכבוד

 ל עמרם אברהם חברה לבניין בע"מ ן שטוריוהדירק
 22המסגר 

 חדרה 
 

 א.נ. 

 
סם בחודש תפרברהם חברה לבניין בע"מ המיועד להשל עמרם א ותשקיף מדף ף להשלמהתשקיהנדון: 

   2022אי מ

 
 
 

  סםפרהעומד להת ותשקיף מדף תשקיף להשלמהבקשת החברה בקשר עם מכתב זה ניתן לפי 

  להשלמהתשקיף ( בך של הפנייהדרם להכללה ) לרבות בכי אנו מסכימיכם ודיעהננו לה  2022במאי 

 ון של הדוחות המפורטים להלן:  שבנד ותשקיף מדף

 

דים של חברת ע.א  אוחת הכספיים המעל הדוחו  2022במרץ  22דוח רואי החשבון המבוקרים מיום 

ביום   שהסתיימהבתקופה השנים מ ולכל אחת  2020 -ו  2021בדצמבר   31ם חפר נכסים בע"מ לימי

 .  2021ר בדצמב 31
 

 

 

 

 בכבוד   רב 

 
 גוזלן לוריא ושות'                  

 
 חשבון  -רואי                      

  



 

 

  

 
 
 
 
 
 
 
 

 ע.א. חפר נכסים בע"מ 
 

 דוחות כספיים מאוחדים 
 

 2021בדצמבר  31ליום 
 

 



  

 

 
 

 

 ע.א. חפר נכסים בע"מ 
 

 2021בדצמבר  31כספיים מאוחדים ליום דוחות 
 

 

 תוכן העניינים
 

 3           דוח רואה החשבון המבקר

 4       דוחות מאוחדים על המצב הכספי 

 5       הפסד או  דוחות מאוחדים על רווח 

 6      דוחות מאוחדים על השינויים בהון העצמי 

 7-18         באורים לדוחות הכספיים 



  

  
3 

 
 

 דוח רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של  

 ע.א. חפר נכסים בע"מ

 

 

"החברה"(    - ביקרנו את הדוחות המאוחדים על המצב הכספי המצורפים של ע.א. חפר נכסים בע"מ )להלן  

והדוחות על השינויים בהון העצמי   הפסדאו רווח , את הדוחות המאוחדים על  2020  -ו 2021בדצמבר    31ליום 

רקטוריון וההנהלה  לכל אחת מהשנים שהסתיימו באותם תאריכים. דוחות כספיים אלה הינם באחריות הדי

 של החברה. אחריותנו היא לחוות דעה על דוחות כספיים אלה בהתבסס על ביקורתנו. 

 

ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל, לרבות תקנים שנקבעו בתקנות רואי חשבון  

את הביקורת ולבצעה  פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן  -. על 1973-)דרך פעולתו של רואה חשבון(, התשל"ג

במטרה להשיג מידה סבירה של ביטחון שאין בדוחות הכספיים הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת בדיקה  

כללי   של  בחינה  גם  כוללת  ביקורת  הכספיים.  שבדוחות  ובמידע  בסכומים  התומכות  ראיות  של  מדגמית 

הדירקט  ידי  על  שנעשו  המשמעותיים  האומדנים  ושל  שיושמו  וכן  החשבונאות  החברה  של  וההנהלה  וריון 

 הערכת נאותות ההצגה בדוחות הכספיים בכללותה. אנו סבורים שביקורתנו מספקת בסיס נאות לחוות דעתנו. 

 

לדעתנו, הדוחות הכספיים המאוחדים הנ"ל משקפים באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את מצבה הכספי  

, את תוצאות פעולותיהן והשינויים בהון  2020  -ו   2021בדצמבר    31של החברה והחברה המאוחדת שלה ליום  

 (. IFRSהעצמי שלה לכל אחת מהשנים שהסתיימו באותם תאריכים בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים )

 

לדוחות הכספיים בדבר    17מבלי לסייג את חוות דעתנו הנ"ל, אנו מפנים את תשומת הלב לאמור בביאור  

על מנת לשקף בהם למפרע    2020(  של הדוחות הכספיים לשנת  restatementהתאמה בדרך של הצגה מחדש )

 את ההכנסות משערוך נכסים. 

 

 

 גוזלן לוריא ושות'     תל אביב, 
 רואי חשבון     2022במרץ   22
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 בדצמבר  31ליום   
  2021 2020 
 אלפי ש"ח  באור 

    רכוש שוטף
   363    3,197  2 מזומנים ושווי מזומנים 

  -    140   לקוחות 
 )*(  5,417    5,104  3 חייבים ויתרות חובה 

   7,789    8,005  4 מלאי קרקעות 
   69,200    69,518  5 מוחזק למכירה נדל"ן להשקעה

   85,964    82,769   
    

   155,230    519,785  6 בהקמה וקרקעות נדל"ן להשקעה
    

   40,135    86,229  15 הלוואות לבעלי מניות
    

   1,191    2,680  7 מנופים, נטו
    
   694,658    279,325   
    

    התחייבויות שוטפות
   126,675    368,991  8 אשראי מתאגידים בנקאיים 

   3,308    3,618  9 ספקים ונותני שירותים
   49,541    71,572  10 זכאים ויתרות זכות 

   444,181    179,524   
    

   11 התחייבויות לזמן ארוך
 )*(  4,970    28,071   סים נדחים ימ

   7    7   מעביד -התחייבויות בשל סיום יחסי עובד
   28,078    4,977   
    

    הון עצמי
  -   -  12 הון מניות 

   70,891    120,449   הלוואה הונית 
 )*( 23,933    101,950   יתרת רווח 

   222,399    94,824   
    
   694,658    279,325   

 .  17  )*( הוצג מחדש, ראה ביאור
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים. 
 
 

       2022במרץ   22
 תאריך אישור 

 הדוחות הכספיים 
 מנהל  -אלון עמרם      
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 לשנה שהסתיימה ביום 

 בדצמבר  31
  2021 2020 
 אלפי ש"ח  באור 

 -    4,724   הכנסות 
  -    4,045   ההכנסות עלות  

 -  679   רווח גולמי
 (26)   (682) 12 הוצאות הנהלה וכלליות 

 )*( 12,868  101,105   נדל"ן להשקעה בהקמה  מהתאמת שווי הוגן של רווח 
 12,842    101,102   תפעולי רווח

   31   -   רווח הון ממימוש רכוש קבוע
   12,873    101,102   לפני מימון רווח

   223    153   הכנסות מימון, נטו 
 13,096  101,255   סים על ההכנסהירווח לפני מ

 )*(  3,124    23,238  13 סים על ההכנסה ימ
   9,972    78,017   רווח נקי השנה 

 
 
 

 .17 סעיף)*( הוצג מחדש, ראה 
 
 
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים. 
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 הון המניות 
הלוואה 

 סה"כ יתרת רווח הונית
 אלפי ש"ח  

   13,961    13,961   -   -  2020בינואר  1יתרה ליום 
   69,552   -    69,552   -  הלוואה הונית 

   1,339   -    1,339   -  ריבית השנה בגין הלוואה הונית 
   9,972  )*(  9,972   -   -  רווח נקי השנה 

   94,824  )*(  23,933    70,891    -  2020בדצמבר  31יתרה ליום 
   47,607   -    47,607   -  הלוואה הונית 

   1,951   -    1,951   -  ריבית השנה בגין הלוואה הונית 
   78,017    78,017   -   -  רווח נקי השנה 

   222,399    101,950    120,449    -  2021בדצמבר  31יתרה ליום 
 
 

 .17  )*( הוצג מחדש, ראה באור
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 כללי  - 1באור 
 

)מגרש    החברה מאוחדת  חברה  ובאמצעות  בע"מ(  1במישרין  חפר  "  עמק  יחדיו:  עוסקת  "(  הקבוצה)להלן 
עוד תעשיה, אחסנה ולוגיסטיקה, בעירוב שימושים לרבות מסחר ומשרדים.  בעיקר בי  להשקעהן  "ביזמות נדל 

 בתחום המגורים.  יזמי   פרויקטכמו כן לחברה  
 

הדוחות   הקמהה   נכסיםשלושה  לקבוצה  לתאריך  בתהליך  בתכנון  נמצאים  קרקעות  מוחזק  נונכס  ,  וסף 
 . למכירה

 
 (. 50%( ומ.ש.א נכסים בע"מ )50%בעלי המניות של החברה הינם עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ )

 
 עיקרי המדיניות החשבונאית  - 2באור 

 
 בסיס הדיווח של הדוחות הכספיים .א

 
 ( ויישום תקנות ניירות ערך. IFRSהצהרה לגבי יישום תקני דיווח כספי בינלאומיים )

"תקני    - הדוחות הכספיים המאוחדים של הקבוצה נערכו בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים )להלן  
IFRS( ופרשנויות להם שפורסמו על ידי הוועדה לתקני חשבונאות בינלאומיים )"IASB  עיקרי המדיניות .)

ות כספיים  החשבונאית המפורטים בהמשך יושמו באופן עקבי לגבי כל תקופות הדיווח המוצגות בדוח 
לתקנים   תיקונים  תקנים,  של  מיישום  שנבעו  החשבונאית  במדיניות  לשינויים  פרט  אלה,  מאוחדים 

 ופרשנויות אשר נכנסו לתוקף במועד הדוחות הכספיים.  
)דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע   -)להלן  2010-הדוחות הכספיים ערוכים בהתאם לתקנות ניירות ערך 

 "תקנות דוחות כספיים"(. 

 
 :מטבע הפעילות ומטבע ההצגה

מטבע ההצגה של הדוחות הכספיים הינו ש"ח. מטבע הפעילות שהוא המטבע המשקף באופן הטוב ביותר  
את הסביבה הכלכלית שבה פועלת החברה ואת עסקאותיה, ולפי מטבע זה נמדדים מצבה הכספי ותוצאות  

 פעולותיה.  
 

 מזומנים ושווי מזומנים  .ב

מזומנים ושווי מזומנים כוללים פיקדונות לזמן קצר בבנקים ו/או מילוות ממשלתיים סחירים, שהתקופה  
 עד למועד פדיונם, בעת ההשקעה בהם, לא עלתה על שלושה חודשים. 

 

 קרקעות  מלאי .ג

וכן    מלאי קרקעות כולל קרקע וזכויות המוצגות לפי עלות הכוללת הוצאות פיתוח, השבחה ומסי רכישה 
 .עלויות מימון ספציפיות

 
 להערכת הנהלת החברה, העלות הכוללת של המקרקעין נמוכה מהשווי מימוש נטו שלהם.

 
 
 
 רכוש קבוע .ד
 אם ,ערך מירידת הפסדים  ובניכוי שנצבר פחת בניכוי העלות  בסיס על מוצג  הקבוע  הרכוש . 1

 .  הנכס לרכישת ישיר  לייחוס הניתנות צאותוה כוללת העלות  .קיימים
 ועלויות ,קבועים נכסים של ההקמה למימון ששימשו ואשראי הלוואות בגין המימון הוצאות .2

לרכישה אחרות ,  אלה נכסים לעלות נזקפות  הקבועים הנכסים של הקמה או המתייחסות 
 אשראי.  עלויות היוון בדבר 23בינלאומי מספר  חשבונאות לתקן בהתאם

 רווח לדוח נזקפות ותיקונים אחזקה  הוצאות ואילו הנכסים לעלות נזקפים ושכלולים שיפורים  .3
 התהוותן.  עם והפסד

)מנופים  פני תקופת השימוש המשוערת בהם  - הפחת מחושב לפי שיטת הפחת השווה בשיעורים שנתיים על   . 4
   %( 20-וציוד הנדסי כבד 

 
 
 



 ע.א. חפר נכסים בע"מ
           המאוחדים   באורים לדוחות הכספיים

8 

 
 ( המשך)  עיקרי המדיניות החשבונאית - 2באור 

 

 בהקמה  נדל"ן להשקעה .ה

או שניהם( המוחזק על ידי הקבוצה לצורך  - או חלק ממבנה    - נדל"ן להשקעה הינו נדל"ן )קרקע או מבנה          
הפקת דמי שכירות או לצורך עליית ערך הונית, או שניהם, ושלא לצורך שימוש בייצור או הספקת סחורות  

העסקים הרגיל. נדל"ן להשקעה כאמור כולל גם  או שירותים או למטרות מנהלתיות, או מכירה במהלך  
   נכסי נדל"ן להשקעה המצויים בתהליכי הקמה ופיתוח.

       
  וקרקעות המצויים בבעלות או בחכירה. נדל"ן להשקעה   בהקמה  הנדל"ן להשקעה של הקבוצה כולל מבנים

מוכר לראשונה בעלות כולל עלויות רכישה ישירות. לאחר ההכרה הראשונית, נמדד הנדל"ן להשקעה בשוויו  
שמקורם   אלו  לרבות  להשקעה,  נדל"ן  של  ההוגן  בשווי  משינויים  הנובעים  הפסדים  או  רווחים  ההוגן. 

סד( מהתאמת שווי  בשינויים בשערי חליפין, נכללים ברווח או הפסד בתקופה בה הם נבעו בסעיף "רווח )הפ
 להלן.  5ביאור  הוגן של נדל"ן להשקעה ". באשר לאופן קביעת השווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה ראה 

 
כשהשווי ההוגן אינו ניתן למדידה מהימנה, הנדל"ן להשקעה בהקמה נמדד על פי עלותו, בניכוי הפסדים  
מירידת ערך אם קיימים, עד לסיום ההקמה או עד למועד שבו השווי ההוגן ניתן למדידה מהימנה, כמוקדם  

יות רכישה נילוות,  מביניהם. בסיס העלות של נדל"ן להשקעה בהקמה כולל את עלות המקרקעין לרבות עלו
 .עלויות תכנון והקמה ועלויות אשראי המשמשות למימון ההקמה

 
 היוון עלויות אשראי:   .ו

לשימוש   הכנתם  אשר  כשירים  נכסים  הקמת  או  לרכישה,  ישיר  באופן  לייחוס  הניתנות  אשראי  עלויות 
ועד בו נכסים  המיועד להם או למכירתם מצריכה פרק זמן משמעותי, מהוונות לעלות אותם נכסים עד למ 

הכנסות הנובעות מהשקעה זמנית של אשראי ספציפי    אלו מוכנים בעיקרם לשימושם המיועד או למכירתם.
עלויות   יתר  כל  להיוון.  הכשירות  האשראי  מעלויות  מנוכות  כשירים,  בנכסים  השקעה  לצורך  שהתקבל 

 האשראי מוכרות ברווח או הפסד במועד היווצרותן. 
 
 בסיס האיחוד:  .ז

הדוחות הכספיים המאוחדים של הקבוצה כוללים את הדוחות הכספיים של החברה ושל ישויות, הנשלטות       
על ידי החברה, במישרין או בעקיפין. חברה משקיעה שולטת בחברה מושקעת כאשר היא חשופה, או שיש  

להשפיע יכולת  לה  יש  וכאשר  במושקעת,  מהחזקתה  הנובעות  משתנות  לתשואות  זכויות,  אותן    לה  על 
   תשואות באמצעות הפעלת כוח על המושקעת. 

או        נכללים בדוחות הרווח  תוצאות הפעילות של חברות בנות שנרכשו או מומשו במהלך תקופת הדיווח 
הפסד המאוחדים של החברה החל מהמועד בו הושגה השליטה או עד למועד בו הופסקה השליטה, לפי  

 העניין. 
רות מאוחדות הערוכים שלא על פי המדיניות החשבונאית של הקבוצה מותאמים,  דוחות כספיים של חב      

 לפני איחודם, למדיניות החשבונאית המיושמת על ידי הקבוצה. 
 
 :מכשירים פיננסיים .ח

 
 נכסים פיננסיים:  .1

נכסים פיננסיים מוכרים בדוח על המצב הכספי כאשר הקבוצה הופכת להיות צד לתנאים החוזיים של  
ההשקעה   העברת  דורשים  שתנאיו  חוזה  תחת  הינן  השקעה  של  מכירה  או  שרכישה  מקום  המכשיר. 
במסגרת הזמן המקובלת על ידי השוק המתייחס, ההשקעה מוכרת או נגרעת במועד המסחר )המועד בו  

 הקבוצה התחייבה לרכוש או למכור את הנכס(. 
הוגן, בתוספת עלויות עסקה, למעט אותם  השקעות בנכסים פיננסיים מוכרות לראשונה על פי שוויין ה 

נכסים פיננסיים המסווגים בשווי הוגן דרך רווח והפסד, אשר מוכרים לראשונה לפי שוויים ההוגן. עלויות  
 עסקה בגין נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד נזקפות כהוצאה מיידית לרווח או הפסד. 

 ימדדו בעלות מופחתת או בשווי הוגן בהתאם לסיווגם.  לאחר ההכרה לראשונה, נכסים פיננסיים י 

 

 נכסים פיננסיים הנמדדים בעלות מופחתת ושיטת הריבית האפקטיבית: 

 
עלות מופחתת של נכס פיננסי הינה הסכום שבו נמדד הנכס הפיננסי בעת הכרה לראשונה בניכוי תשלומי  
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קרן, בתוספת או בניכוי ההפחתה המצטברת, תוך שימוש בשיטת הריבית האפקטיבית, של הפרש כלשהו  
 בין הסכום הראשוני לבין סכום הפירעון, מותאם בגין הפרשה להפסד כלשהי. 

 
 ( המשך)  עיקרי המדיניות החשבונאית - 2באור 

 גריעה של נכסים פיננסיים: 

 
גורעת נכס פיננסי רק כאשר פקעו הזכויות החוזיות לתזרימי המזומנים מהנכס הפיננסי, או   הקבוצה 
כאשר הקבוצה מעבירה באופן מהותי את כל הסיכונים וההטבות הנובעים מהבעלות על הנכס הפיננסי.  

הנ פיננסי  נכס  גריעת  התמורה  בעת  לבין  הנכס  של  בספרים  הערך  בין  ההפרש  מופחתת,  בעלות  מדד 
 שהתקבלה או שאמורה להתקבל מוכר ברווח או הפסד.  

 
 התחייבויות פיננסיות:  .2

 
יתרות ספקים   וכן  נוספים  פיננסיים  ומוסדות  )הלוואות מתאגידים בנקאיים  ההתחייבויות הפיננסיות 

הוגן   בשווי  לראשונה  מוכרות  הראשונית  וזכאים(  ההכרה  מועד  לאחר  עסקה.  עלויות  ניכוי  לאחר 
 התחייבויות פיננסיות אלה נמדדות בעלות מופחתת תוך שימוש בשיטת הריבית האפקטיבית. 

 
ושל הקצאת   שיטת הריבית האפקטיבית היא שיטה לחישוב העלות המופחתת של התחייבות פיננסית 

עור הריבית האפקטיבי הוא השיעור שמנכה באופן  הוצאות ריבית על פני תקופת האשראי הרלוונטית. שי 
ההתחייבות   של  הצפוי  החיים  אורך  פני  על  העתידיים  המזומנים  תזרימי  של  החזוי  הזרם  את  מדויק 

 הפיננסית לערכה בספרים, או מקום שמתאים, לתקופה קצרה יותר. 
 

 גריעה של התחייבויות פיננסיות:
 

ורק כאשר ההתחייבות הפיננסית נפרעת, מבוטלת או פוקעת.  הקבוצה גורעת התחייבות פיננסית כאשר  
או   ברווח  מוכר  ששולמה  בין התמורה  שסולקה  הפיננסית  של ההתחייבות  בספרים  בין הערך  ההפרש 

 הפסד. 

 
 

 הכרה בהכנסה  .ט

הכנסות מוכרות בדוח רווח והפסד כאשר הן ניתנות למדידה באופן מהימן, צפוי שההטבות הכלכליות  
למדידה באופן  הקשורות   ניתנות  בגין העסקה  או שיתהוו  העלויות שהתהוו  וכן  יזרמו לחברה  לעסקה 

מהימן. ההכנסות נמדדות על פי שוויה ההוגן של התמורה בעסקה בניכוי הנחות מסחריות, הנחות כמות  
 והחזרות. 

 
 
 הכנסות ממכירת נדל"ן להשקעה .1

הסיכונים וההטבות לרוכש, בדרך כלל עם תשלום  הכנסה ממכירת נדל"ן להשקעה מוכרת עם העברת  
 התמורה והעברת החזקה בנכס לרוכש. 

 
 הכנסות מעבודות בביצוע . 2      

)פחות משנה( נדחית עד גמר ביצוע העבודות ומסירתן.   ההכרה בהכנסות מעבודות שמשך ביצוען קצר 
 העסקיות. דחיית ההכרה בהכנסה, כאמור, אינה גורמת לעיוות בתוצאות 

 כאשר צפוי הפסד מהחוזה, מלוא ההפסד מוכר מיידית ללא קשר לשיעור ההשלמה במסגרת עלות המכר.
 

 הכנסות מדמי שכירות  . 3      
על פני תקופת השכירות. הכנסות משכירות בהן   הכנסות מדמי שכירות מוכרות לפי שיטת הקו הישר 

ה, מוכרות כהכנסה בהתאם לשיטת הקו הישר  קיימת עלייה קבועה בדמי השכירות לאורך תקופת החוז 
שהוענקו   חכירה  תמריצי  השכירות.  תקופת  פני  על  שכירות,  מדמי  ההכנסה  מכלל  נפרד  בלתי  כחלק 

 מוכרים כחלק בלתי נפרד מכלל ההכנסה מדמי שכירות, על פני תקופת השכירות. 
 
 הכנסות ריבית  .4

 הריבית האפקטיבית. הכנסות ריבית מוכרות על בסיס צבירה בשיטת  
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 ( המשך)  עיקרי המדיניות החשבונאית - 2באור 

 
 מיסים על ההכנסה  .י

מיסים על ההכנסה בדוח רווח והפסד כוללים מיסים שוטפים ומיסים נדחים. תוצאות המס בגין מיסים  
שוטפים או נדחים נזקפות לדוח רווח והפסד, למעט אם הן מתייחסות לפריטים הנזקפים ישירות  להון  

 העצמי. במקרים אלה השפעת המס אף היא נזקפת לסעיף המתייחס בהון העצמי.
 מיסים שוטפים .1

ש המס  וחוקי  המס  בשיעורי  שימוש  תוך  נקבעת  שוטפים  מיסים  בגין  אשר  חבות  או  חקיקתם חוקקו 
 הושלמה למעשה, עד לתאריך המאזן, וכן התאמות נדרשות בקשר לחבות המס  לתשלום בגין שנים קודמות.

 מיסים נדחים  .2
הסכומים מיסים נדחים מחושבים בגין הפרשים זמניים בין הסכומים הנכללים בדוחות הכספיים לבין  

לפריטים   נדחים  המיוחסים  מיסים  חריגים.  של  מצומצם  מספר  למעט  מס,  לצרכי  בחשבון  המובאים 
 הנזקפים ישירות להון העצמי, נזקפים אף הם לסעיף המתייחס בהון העצמי.

רווח והפסד  יתרות המיסים הנדחים מחושבות לפי שיעור המס הצפוי לחול כאשר מיסים אלה ייזקפו לדוח  
או להון העצמי, בהתבסס על חוקי המס שחוקקו או אשר חקיקתם הושלמה למעשה  עד לתאריך המאזן.  
סכום המיסים הנדחים בדוח רווח והפסד מבטא את השינויים ביתרות הנ"ל  בתקופת הדיווח, למעט בגין  

 שינויים המיוחסים לפריטים הנזקפים ישירות להון העצמי.

הפרשים בכל תאריך מאזן נכסי מיסים נדחים נבחנים ובמידה שלא צפוי ניצולם הם מופחתים. במקביל,  
זמניים )כגון הפסדים מועברים לצרכי מס( בגינם לא הוכרו נכסי מיסים נדחים  נבחנים ובמידה שניצולם  

 צפוי מוכר נכס מס נדחה מתאים. כל הפחתה והכרה כאמור נזקפות לסעיף מיסים על ההכנסה.

ההשקעות בחברות  בחישוב המיסים הנדחים לא מובאים בחשבון המיסים שהיו חלים במקרה של מימוש  
מוחזקות, כל עוד מכירת ההשקעות בחברות מוחזקות אינה צפויה בעתיד הנראה לעין. כמו כן, לא הובאו 
בחשבון מיסים נדחים בגין חלוקת רווחים על ידי חברות  מוחזקות כדיבידנדים, מאחר שחלוקת הדיבידנד 
אינה כרוכה בחבות מס נוספת, או בשל  מדיניות החברה שלא ליזום חלוקת דיבידנד הגוררת חבות מס  

 נוספת.

התחייבות  מיסים נדחים מקוזזים אם קיימת זכות חוקית בת אכיפה המאפשרת קיזוז נכס מס שוטף כנגד  
 מס שוטף והמיס ים הנדחים מתייחסים לאותה ישות החייבת במס ולאותה רשות מס.

 
 

 שימוש באומדנים בעריכת הדוחות הכספיים .יא

באומדנים   להשתמש  ההנהלה  נדרשת  מקובלים  חשבונאות  לכללי  בהתאם  הכספיים  הדוחות  בעריכת 
נכסים   של  המדווחים  הנתונים  על  המשפיעים  מותנים  והערכות  נכסים  בדבר  הנתונים  על  והתחייבויות, 

והתחייבויות תלויות שניתן להם גילוי בדוחות הכספיים וכן על נתוני הכנסות והוצאות בתקופות הדיווח.  
 התוצאות בפועל עשויות להיות שונות מאומדנים אלה. 

 
 קביעת שווי הוגן. יב 

נכסים  מכללי המדיניות החשבונאית ודרישות  כחלק   הגילוי, נדרשת הקבוצה לקבוע את השווי ההוגן של 
והתחייבויות פיננסיים ושאינם פיננסיים. ערכי השווי ההוגן נקבעו לצרכי מדידה ו/או גילוי על בסיס השיטות  
המתוארות להלן. מידע נוסף לגבי ההנחות ששימשו בקביעת ערכי השווי ההוגן ניתן בביאורים המתייחסים  

 תחייבות. לאותו נכס או ה
 

 נדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בהקמה: יג. 
 

הנדל"ן להשקעה של הקבוצה מוצג לפי שוויו ההוגן, כאשר שינויים בשווי ההוגן נזקפים לרווח או הפסד  
הנהלת החברה   הנדל"ן להשקעה, מתבססת  נכסי  של  לצורך קביעת השווי ההוגן  כהוצאות.  או  כהכנסות 

אחת לשנה, או כאשר מתהווים סימנים כי חל שינוי משמעותי בשוויו    בעיקר על הערכות שווי המבוצעות
כישורים   בעלי  תלויים  בלתי  חיצוניים  מקרקעין  שמאי  ידי  על  להשקעה,  הנדל"ן  מנכסי  מי  של  ההוגן 
מקצועיים, ידע, מומחיות וניסיון עדכני באשר למיקום ולסוג הנדל"ן לגביו נעשית ההערכה. הנהלת החברה  

השווי ההוגן לפי שיטות הערכה מקובלות לנכסי נדל"ן, כגון היוון תזרימי מזומנים והשוואה    נוהגת לקבוע את
של מחירי מכירה של נכסים דומים ביחס לנכסי הקבוצה בסביבה הקרובה. כאשר נעשה שימוש בשיטת היוון  

נודעת   מהנכס,  הצפויים  נטו  המזומנים  תזרימי  את  המנכה  הריבית  לשיעור  המזומנים,  השפעה  תזרימי 
 משמעותית על שוויו ההוגן. 
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 ( המשך)  עיקרי המדיניות החשבונאית - 2באור 
ידי אמידת השווי ההוגן של   על  נדל"ן להשקעה בהקמה, שוויו ההוגן מוערך בד"כ בשיטת החילוץ  לעניין 

הצפויות   ההקמה  עלויות  אומדן  של  הנוכחי  הערך  בניכוי  הקמתו,  השלמת  לאחר  להשקעה  לנבוע  הנדל"ן 
לצורך השלמתו ובניכוי רווח יזמי, תוך התחשבות בשיעור תשואה אשר מותאם בגין הסיכונים הרלוונטיים  
והמאפיינים של נכס הנדל"ן להשקעה, או בהתבסס על עלויות ההקמה, בתוספת מרכיב הרווח היזמי של  

 רכיב הבנייה שהושלם.
בעיקר בגישת ההשוואה לעסקאות דומות שנערכו בשוק ביחס  ביחס לקרקעות לא מבונות, שווין ההוגן נאמד  

לנדל"ן דומה ובמיקום דומה לזה של הנכס שבבעלות החברה ולאחר ביצוע התאמות, או בשיטת החילוץ,  
 ככל ומעריך השווי לא מצא נתוני השוואה רלוונטיים מעסקאות דומות בשוק ביחס לסוג הנכס ומיקומו. 

 
בחשבון, בין היתר וככל שרלוונטי, מיקום הנכס ומצבו הפיזי, איכות השוכרים  בקביעת השווי ההוגן נלקחים  

השכירות   למחירי  נדרשות  התאמות  פנויים,  לשטחים  שכירות  מחירי  השכירות,  תקופות  ואיתנותם, 
הקיימים, מידת האכלוס בפועל והחזויה של הנכס ועלויות תפעולו. שינוי בערכו של מי ממרכיבים אלו, או  

ול להשפיע באופן משמעותי על שוויו ההוגן של הנכס כפי שנאמד על ידי הנהלת החברה. הקבוצה  בכולם, יכ 
חותרת לקביעת שווי הוגן אובייקטיבי ככל שניתן, אך עם זאת תהליך אמידת השווי ההוגן של נדל"ן להשקעה  

נתה את הצפוי  כולל גם אלמנטים סובייקטיביים, שמקורם בין השאר בניסיון העבר של הנהלת החברה והב
להתרחש בשוק הנדל"ן להשקעה במועד שבו נקבע אומדן השווי ההוגן. לאור זאת, , קביעת השווי ההוגן של  
הנדל"ן להשקעה של הקבוצה מחייבת שיקול דעת. שינויים בהנחות המשמשות לקביעת השווי ההוגן יכולים  

 להשפיע באופן מהותי על מצבה ותוצאות פעולותיה של הקבוצה. 
 

 דוח על תזרימי מזומנים  .די

דוח על תזרימי המזומנים, כנדרש בהתאם לכללי החשבונאות המקובלים לא הוצג, מאחר ולדעת מנהלי  
 החברה אין בדוח זה כדי להוסיף מידע כספי משמעותי על המידע המצוי בדוחות הכספיים. 

 
 
 

 חייבים ויתרות חובה - 3באור 
 בדצמבר  31ליום  

 2021 2020 

 אלפי ש"ח  
2020 

   427    705  מס ערך מוסף 
  -    170  חייבים אחרים

 )*(   4,990    4,229  פקיד שומה 
  5,104    5,417   

 .  17  )*( הוצג מחדש, ראה ביאור
 
 

 מלאי קרקעות  - 4באור 
 

למועד החתימה  החברה רכשה קרקע בנתניה לצורך הקמת בניין מגורים, ונשאה בעלויות תכנון ואגרות. נכון  
 על הדוח הכספי, לחברה טרם התקבלו היתרי בניה. 

 
 

 למכירה  נדל"ן להשקעה מוחזק – 5באור 
 

  מבנה בהקמהבעסקה למכירת  עם צד שלישי שאינו קשור לחברה או לבעלי המניות שלה,  החברה התקשרה  
יוני   במהלך  של    2020בבעלותה  לסך  הצמדה  ש"חמיליון    69.2בתמורה  הפרשי  הח.  בתוספת  כן,  רה  בכמו 

לבצע עבודות התאמה עבור הרוכש עלות בתוספת    התחייבה  על המצב הכספי, טרם  .  12%לפי  ליום הדוח 
 הושלמה העסקה והמקרקעין אינו עבר לידי הרוכשת, ולכן החברה אינה הכירה בהכנסה.

 וצג לפי מחיר המכירה.  משווי המקרקעין שנמכר 
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 בהקמה וקרקעות נדל"ן להשקעה - 6באור 

  
 בדצמבר  31ליום  ההרכב:א. 

 2021 2020 
 אלפי ש"ח  

   23,910    79,000  )בהקמה( 1מגרש 
   31,000    58,100  )בהקמה( 9מגרש 
   21,800    50,600  )בהקמה(  39מגרש 
   10,520    11,452  )בתכנון(  21מגרש 

   68,000    93,500  )בתכנון(  כפר יונהבמגרשים 
  -    227,133  )בתכנון( מגידו מ.א –מגרשים 

  519,785    155,230   
 

  וב ר הנכסים בהקמה וקרקעות הינן בעיקר ביעוד תעשיה, אחסנה ולוגיסטיקה, ומשולבים בהם בעי
 שימושים גם שטחי מסחר ומשרדים.

 
 . 16לגבי שעבודים, ראה ביאור    
 
 
 

 )המשך(  נדל"ן להשקעה בהקמה וקרקעות - 6באור 
 
 

 בדצמבר  31ליום  תנועה במהלך השנה: ב. 
 2021 2020 
 אלפי ש"ח  

 176,566 244,430  יתרה לתחילת השנה 
 54,996 243,768  השקעות, רכישות ותוספות 

 )*(  12,868 101,105 שווי הוגן  עליית

   244,430    589,303  יתרה לסוף השנה 
 
 

   - מוצג בסעיף 
   69,200    69,518  נדל"ן להשקעה מוחזק למכירה

 155,230    519,785  נדל"ן להשקעה בהקמה וקרקעות 
  589,303  244,430   

 
 .17)*( הוצג מחדש, ראה ביאור  

 
 
 

 ג. קביעת שווי הוגן

 ( היררכיית שווי הוגן:1)

 

הערכה  הטבלה   בשיטת  שימוש  תוך  הוגן,  בשווי  הנמדדים  להשקעה  הנדל"ן  נכסי  את  מציגה  להלן 
ג' בדבר בסיס עריכת  27בהתאם לרמות השווי ההוגן. להגדרת הרמות השונות בהיררכיה ראה ביאור  

 הדוחות הכספיים. 
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 )המשך(  נדל"ן להשקעה בהקמה וקרקעות - 6באור 

 

 

 
 בדצמבר  31ליום 

 2021 2020 

 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

 155,230 519,785 3רמה  -נדל"ן להשקעה 

 69,200  69,518 )לפי מחיר מכירה(  2רמה  –נדל"ן להשקעה 

 

 

 :3( נתונים בדבר מדידת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה ברמה 2)

 
 תעשיה, אחסנה ולוגיסטיקה  סוג הנכס

  
 אלפי ש"ח  519,785 2021בדצמבר  31שווי הוגן ליום 
 אלפי ש"ח  155,230 2020בדצמבר  31שווי הוגן ליום 

מודל הערכת השווי   -גישת היוון    -נכסים בהקמה  טכניקות הערכה לקביעת השווי ההוגן 
מבוסס על תקבולים צפויים מדמי שכירות  

 ., בניכוי רווח יזמי והוצאות להשלמהמהוונים
   שיטת ההשוואה –קרקעות 

שאינם ניתנים  הנתונים המשמעותיים 
 לצפייה 

  120ש"ח למשרדים /   50 – דמי שכירות למ"ר  •
 ש"ח למסחר 

 6.5%-6% –  שיעור היוון •

 אלפי ש"ח  4,000 -כ - שווי לדונם קרקע   •
 

 
 
 

 מנופים, נטו  - 7באור 
   
 בדצמבר  31ליום   
  2021 2020 

 עלות  
פחת 
 שנצבר

עלות 
 מופחתת

עלות 
 מופחתת

 אלפי ש"ח   
  -    116    7    123   מקרקעין 

   1,191    2,428    490    2,918   מנופים 
  -    136    6    142   ריהוט וציוד 

   3,183    503    2,680    1,191   
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 אשראי מתאגידים בנקאיים   - 8ביאור 
 

 ההרכב: .א
 בדצמבר  31ליום   

 2020 2021 ריבית  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  %  

    לזמן קצר )לא צמוד(:אשראי 
 126,775  368,991 0.35%פריים+ מתאגידים בנקאיים 

    
  368,991  126,775 
    
 .16לשעבודים, ראה ביאור ב. 
 
 

 ספקים ונותני שירותים - 9באור 
  
 בדצמבר  31ליום  
 2021 2020 
 אלפי ש"ח  

   1,278    1,349  ספקים בישראל 
   2,030    2,269  ן לפירעוקים יש
  3,618    3,308   

 
 

 זכאים ויתרות זכות  - 10באור 
  
 בדצמבר  31ליום  
 2021 2020 
 אלפי ש"ח  

   127    164  עובדים ומוסדות בגין שכר 
   165   -  פקיד שומה 

   84    214  כרטיסי אשראי 
   4,618    1,239  הוצאות לשלם 

   44,547    69,859  ( 50)בעיקר ממכירת מגרש  מקדמות מלקוחות
  -    96  הכנסות מראש 

  71,572    49,541   
 
 

 התחייבויות לזמן ארוך - 11באור 
  
 בדצמבר  31ליום  
 2021 2020 
 אלפי ש"ח  
   4,970    28,071  סים נדחים ימ

   7    7  מעביד -התחייבויות בשל סיום יחסי עובד
  28,078    4,977   
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 הון מניות  - 21באור 
 2020 -ו 2021בדצמבר   31ליום  
 מונפק ונפרע רשום 
 ש"ח 

 100 1,000 ש"ח ע.נ. כ"א  1מניות רגילות בנות  
 
 

 הוצאות הנהלה וכלליות  - 31באור 
  

 
 לשנה שהסתיימה ביום 

 בדצמבר  31
 2021 2020 
 אלפי ש"ח  

   7    52  שירותים מקצועיים 
   6    35  פרסום ושיווק 

   3    29  משרד אחזקת 
  -    542  לצד קשור  דמי ניהול

 10    24  שונות הוצאות 
  682    26   

 
 

 סים על ההכנסהימ  - 41באור 
  

 
 לשנה שהסתיימה ביום 

 בדצמבר  31
 2021 2020 
 אלפי ש"ח  
   133    137  סים שוטפים ימ
   2,991    23,101  סים נדחים ימ
  23,238    3,124   
   

 שיעורי המס החלים על החברה . 1
 . 23%שיעור מס החברות בישראל הינו       

  
 שומות מס סופיות  .2

 לחברה טרם יצאו שומות מס סופיות מיום היווסדה. 
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 יתרות ועסקאות עם צדדים קשורים  - 51באור 
 

   א. יתרות עם צדדים קשורים
 בדצמבר  31ליום  
 2021 2020 
 אלפי ש"ח  

 ( 70,891) (120,449) (4)  מבעלי מניותהונית הלוואה 
 40,135  86,229  ( 1) לבעלי מניות  ותהלווא

   
   צדדים קשורים מול ב. הכנסות והוצאות 

 
 לשנה שהסתיימה ביום 

 בדצמבר  31
 2021 2020 
 אלפי ש"ח  

   הכנסות
 714 1,780  ( 1) הכנסות מימון

 -  48  ( 2) שכירות הכנסות 
   הוצאות

 3,464   824  ( 3רכישות ציוד וחומרים )
   1,339 1,951  (4)  שנזקפו להון הוצאות מימון

 420 2,927  (5) מ.ש.א נכסים בע"מ  –יזום וניהול דמי 
 2,600 -  אברהם עמרם ובניו בע"מ  –וניהול  דמי יזום

   
 

( ועומדות  5.5% – 2020למועד הדוח ) 2.45%ריבית בשיעור עלי המניות בחברה, נושאות בהלוואות ל (1)
 .2024לפירעון בחודש אוגוסט 

 .2021ידי חברות קשורות, לפי חוזה שכירות החל מחודש נובמבר -בגין שכירת משרד על (2)
 . (50%רכישת ציוד וחומרים מחברה קשורה לבעל מניות בחברה ) (3)
( שנצברה בגין הלוואות המירות להון מבעלי המניות, לפי החלטת  2.6% –  2020) 2.45%ריבית בשיעור   (4)

ן ההלוואה ולחברה יש זכות לשלמה במניות, וכן זכות להאריך את מועד  ר הריבית נצברת לק החברה.
 של ההלוואה לתקופות נוספות.  ןהפירעו

 ה. כולל דמי ניהול חודשיים בגין ניהול שוטף של החבר (5)
 
 

  , שעבודים וערבויותהתחייבויות תלויות - 61באור 
 

 א. שעבודים
 

החברה רשמה שעבוד קבוע מדרגה ראשונה להבטחת אשראי שנתקבל מתאגידים בנקאים למימון השקעות  
מכל אחד מהנכסים כנגד כל יתרת חוב של החברה לאותו תאגיד   ע בנכסים. לתאגיד הבנקאי יש זכות להיפר

 מיליון ש"ח.  528 -בנקאי. שווי הנכסים המשועבדים למועד הדוח הסתכם בכ
 

 ערבויותב. 
  מיליון ש"ח 3.7, העניקה החברה ערבויות בנקאיות בסך של לצדדים שלישיים להבטחת התחייבויות החברה

 לתאריך המאזן. 
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 )המשך(   , שעבודים וערבויותהתחייבויות תלויות - 16באור 

 
   ג. התחייבויות תלויות

 
בין החברה לבין אורביט מערכות תקשורת בע"מ )להלן: "אורביט"( מתנהל הליך בוררות במוסד הישראלי  

)להלן: "ההסכם"(, ואשר    2018לבוררות עסקית, בקשר עם הסכם שכירות, אשר נחתם בין הצדדים ביולי  
ביום   ביטולו  על  לחברה  הודיעה  מאי  8.8.2019אורביט  בחודש  נגד    2020.   כספית  תביעה  החברה  הגישה 

- מיליון ש"ח, בטענה להפרות יסודיות של ההסכם, וביטולו של ההסכם שלא כדין על  17-אורביט, בסך של כ
כי של  בסך  נגד החברה,  כספית  הגישה תביעה  אורביט  ואילו  אורביט,  ש"  14-די  להפרות  מיליון  בטענה  ח, 

 יסודיות של ההסכם מצד החברה.

 

 במסגרת הליך הבוררות הוגשו כתבי טענות, התקימו מספר ישיבות ונוהלו הליכים מקדמיים שונים. 
חתמה החברה על הסכם  להשכרת חלק עיקרי מהמבנה נשוא הבוררות לצד שלישי.   24.6.2021יצוין כי ביום  
שני הצדדים תצהירי עדות ראשית וחוות דעת מומחים. אורביט טענה בשלב  הוגשו מטעם    2021בחודש דצמבר  

 מיליון ש"ח.  2-מיליון ש"ח ולנזקים נוספים של כ 17-התצהירים, בין היתר, לנזקים בסך של כ

 
ימים וזאת לשם השלמת ניסיון הגעה    30-הסכימו הצדדים להשהות את הליך הבוררות ל   2022במרץ    15ביום  

יוגשו על ידם תצהירים משלימים ו/או חוות דעת משלימות ויתקיימו דיוני הוכחות. בשלב זה  לפשרה, בטרם 
 לא ניתן להעריך את סיכויי התביעה והתביעה שכנגד. 

 

 
 

 הצגה מחדש של נתוני השוואה בדוחות הכספיים – 71באור 
 

תאריך, נפלה טעות בסיווג  ולשנה שהסתיימה באותו    2020בדצמבר   31במהלך עריכת הדוחות הכספיים ליום  
התאמת  ,  האמורה  יתרת חייבים, אשר סווגה בטעות כחלק מעלות מקרקעין להשקעה. כתוצאה מטעות הסיווג

 .הה שגוי יתהי  2020המקרקעין בשנת  שווי הוגן של
 

 : הטעות על הדוחות הכספיים  תיקון   להלן השפעת
 

 בדוח על המצב הכספי: 

 2020בדצמבר   31ליום  

 

שדווח כפי 
 בעבר

השפעת 
ההצגה 
 מחדש 

כמדווח    
בדוחות 

 כספיים אלה 

 אלפי ש"ח  

    נכסים שוטפים

 5,417 4,531 886 חייבים ויתרות חובה 

 4,970 1,042 3,928 עתודה למס 

 23,933 3,489 20,444 יתרת עודפים 
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 לשנה שהסתיימה  

 2020בדצמבר  31ביום  

 
כפי שדווח 

 בעבר

השפעת 
ההצגה 
 מחדש 

כמדווח 
בדוחות 
כספיים 

 אלה 

 אלפי ש"ח  

 12,868 4,531 8,337 נדל"ן להשקעה  התאמת שווי הוגן

 3,124 1,042 2,082 הכנסה סים על יהוצאות מ 

    

 9,972 3,489 6,483 רווח נקי

 
 
 

 
 התפרצות נגיף קורונה -  81ביאור 

 
או "הנגיף"(, אשר הוגדרה כבר בחודש    Covid 19, התפרצה בסין מגפת נגיף הקורונה )2019בחודש דצמבר  

על ידי ארגון הבריאות העולמי כפנדמיה )מגפה עולמית(. קובעי המדיניות במדינות העולם ובהן    2020מרץ  
ישראל נאלצו לנקוט בצעדים חסרי תקדים לרבות סגר כללי על מנת למגר את המגיפה, ובכלל זאת לפעול  

ירים למניעת או להגבלת אינטראקציות בינאישיות, העלולות  לבידוד אזרחים ולקבוע תקנות וכללים מחמ
להגביר את ההדבקה. הופעת ווריאנטים חדשים לנגיף בעולם מציבים בפני מדינות העולם אתגרים וסיכונים  

 משמעותיים בשל העובדה שהם נמצאו כיותר מדבקים ו/או יותר אלימים. 
לל האוכלוסייה אשר ריסן את התפשטות הנגיף  , ישראל החלה במבצע נרחב לחיסון כ2020בחודש דצמבר  

ירידה משמעותית במספר   ובעקבותיו חלה  לירידה משמעותית במספר החולים ובמקדם ההדבקה,  והוביל 
שנת   בהמשך  מלאה.  כמעט  בצורה  לתפקד  חזר  והמשק  ההדבקה,  ובמקדם  התפרצות  2021החולים  חלה   ,

על פעילות המשק ולהחלטת הממשלה לחסן את    מחודשת של הנגיף אשר הובילה להטלת הגבלות מסוימות
הציבור במנת חיסון שלישית. נכון למועד אישור הדוחות, צעדי הממשלה לריסון התפשטות הנגיף צלחו ומנעו  

 הטלת סגרים נוספים. 
, במהלך תקופת  2021בדצמבר    31להערכת הקבוצה ונכון למועד אישור הדוחות הכספיים המאוחדים ליום  

צה ותוצאותיה לא הושפעו באופן מהותי מהתפשטות נגיף הקורונה, ובכלל זה, לא הושפעו  הדוח עסקי הקבו
אחסנה,   תעשיה,  לשטחי  הביקוש  ובינוני,  הקצר  בטווח  עסקאות  להשלים  היכולת  מהותי  באופן  לרעה 
לוגיסטיקה, מסחר ומשרדים כמו גם הביקוש לדירות. בנוסף, הקבוצה מעריכה כי במהלך תקופת הדוח ועד  

לא  למ וכי  קבלנים,  לרבות  הקבוצה,  ספקי  של  איתנותם  לרעה  מהותית  הושפעו  לא  הדוחות,  אישור  ועד 
כן,   כמו  השלמתם.  ומועדי  מהותיים  פרויקטים  הקמת  של  ההתקדמות  בקצב  מהותיים  שינויים  התרחשו 

לרשות העומדים  על מקורות המימון  לרעה  אין השפעה מהותית  הדוח,  למועד  נכון  כי  ה  מעריכה הקבוצה 
 למימון פעילותה, וכי יתאפשר לה להמשיך ולממן את פעילותה השוטפת ולעמוד בכל התחייבויותיה. 

עם זאת, להערכת הנהלת ודירקטוריון החברה, לא ניתן לאמוד באופן מהימן את היקף השלכות התפשטות  
ועל המשק ה  ישראלי  הנגיף או התפרצותו המחודשת ככל שתתרחשנה בעתיד, על הכלכלה העולמית בכלל 

 בפרט, וכן על פעילותה של הקבוצה, אם בכלל. 

 

 המשך  -הצגה מחדש של נתוני השוואה בדוחות הכספיים  – 71באור 

 

 בדוחות רווח או הפסד: ( 2)

 



 

 

 2022, מאיב 30  תאריך:

 
 
 
 

 לכבוד 
 )"החברה"( עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ  של הדירקטוריון

 22המסגר 
 חדרה 

 
 נ., א.
 

 2220 מאי בחודש להתפרסם המיועד בע"מ עמרם אברהם חברה לבנין שלותשקיף מדף  להשלמה תשקיף :הנדון

 
 . 2022במאי  להתפרסם העומד ותשקיף מדף להשלמה התשקיף עם בקשרמכתב זה ניתן לפי בקשת החברה 

שבנדון של הדוחות שלנו   ותשקיף המדף להשלמה  ףתשקיב)לרבות בדרך של הפנייה(  להכללה מסכימים אנו  כי  להודיעכם הננו 
 המפורטים להלן: 

 
  31 וםהמאוחד של החברה לי המידע הכספי התמציתי על   2022 מאיב 30רואי החשבון המבקרים מיום  סקירה של דוח  (1)

 ולתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך.    2022  מרץב
 
 ד'38קנה  לת המידע הכספי הנפרד של החברה בהתאם על   2022  מאיב  30מיום      החשבון המבקריםרואי   מיוחד של  דוח (2)

התש)ומיידיים תקופתיים דוחות)ערך   ניירות לתקנות חודשים    2022  מרץב  31  וםלי   1970  -ל",  שלושה  של  ולתקופה 
 שהסתיימה באותו תאריך. 

 
 
 

 
 

 בכבוד רב,

 
 

 בריטמן אלמגור זהר ושות' 
 רואי חשבון

A Firm in the Deloitte Global Network 
 



 

 

 
 
 
 
 
 

 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ
 

 מאוחדים ביניים דוחות כספיים 
 2202 מרץב 31ליום 

 
 ( בלתי מבוקרים)



 

 

 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 
 
 
 

  מאוחדיםביניים דוחות כספיים 
 2202  מרץב 31ליום 
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 דו"ח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של 
 חברת עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 

 
 מבוא 

 
"החברה"(,   -החברה וחברות מאוחדות )להלן  חברת עמרם אברהם חברה לבנין בע"מסקרנו את המידע הכספי המצורף של 

ואת הדוחות התמציתיים המאוחדים על הרווח או   2022במרץ  31הכולל את הדוח התמציתי המאוחד על המצב הכספי ליום 
הפסד ורווח כולל אחר, השינויים בהון ותזרימי המזומנים לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך. הדירקטוריון  

"דיווח כספי   IAS 34הלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופת ביניים זו בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי וההנ
לתקופות ביניים", וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי לתקופת ביניים זו לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים  

 מסקנה על מידע כספי לתקופת ביניים זו בהתבסס על סקירתנו.  . אחריותנו היא להביע1970-ומיידיים(, התש"ל
 

מכלל   0.67%- לא סקרנו את המידע הכספי לתקופת הביניים התמציתי של חברות שאוחדו אשר נכסיהן הכלולים באיחוד מהווים כ
אוחדות לתקופה של  מכלל ההכנסות המ  0.01%-, והכנסותיהן הכלולות באיחוד מהוות כ2022במרץ    31הנכסים המאוחדים ליום  

שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך. כמו כן, לא סקרנו את המידע הכספי לתקופת הביניים התמציתי של השקעות המטופלות  
, וחלקה של החברה או הקבוצה  2022במרץ    31אלפי ש"ח ליום     140,295-לפי שיטת השווי המאזני אשר ההשקעה בהן הינה כ

אלפי ש"ח לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך. המידע הכספי לתקופת הביניים    3,023  -בתוצאותיהן הינו כ
התמציתי של אותן חברות נסקר על ידי רואי חשבון אחרים שדוחות הסקירה שלהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת 

 האחרים.  למידע הכספי בגין אותן חברות, מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון

 
 היקף הסקירה 

 
של לשכת רואי חשבון בישראל "סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים   2410ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה )ישראל( 

הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים מורכבת מבירורים, בעיקר עם אנשים  
הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה   האחראים לעניינים

ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל  
 לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת.  העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם

 
 מסקנה 

 
בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי  

 . IAS 34הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 
 

ת, בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר  בנוסף לאמור בפסקה הקודמ
הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות  

 . 1970-ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ
 על המצב הכספי מאוחדים בינייםדוחות 

 
 
 

 בדצמבר  31ליום  במרץ  31ליום  
 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 
    

    נכסים שוטפים
 59,733  27,660  157,365 מזומנים ושווי מזומנים 

 123,502  71,361  185,921 פיקדונות מוגבלים בשימוש 
 76,014  13,665  90,780 הכנסות לקבל ו  לקוחות

 16,584  17,181  38,683 חייבים ויתרות חובה 
 1,746,729  490,399  1,579,901 מלאי בניינים למכירה וקרקעות  
 30,300  50,000  30,300 נדל"ן להשקעה מוחזק למכירה 

    
 2,082,950  670,266  2,052,862 
    
    
    

    נכסים לא שוטפים
 183,949  150,124  180,256 המטופלות לפי שיטת השווי המאזני השקעות 

 1,999  2,384  2,087 הלוואות לאחרים 
 306,136  267,142  306,911 נדל"ן להשקעה 

 189,657  229,547  434,127 מקרקעין   מלאי רכישת למלאי קרקעות ומקדמות  
 13,964  7,816  15,545 נדל"ן להשקעהלרכישת  מקדמות 

 2,112  2,432  1,858 נכסי מסים נדחים 
 23,370  16,607  25,439 רכוש קבוע, נטו 

    
 966,223  676,051  721,187 
    
    
 3,049,173  1,346,317  2,774,049 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים ביניים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. 
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ
 דוחות מאוחדים ביניים על המצב הכספי

 )המשך( 
 
 
 

 בדצמבר  31ליום  במרץ  31ליום  
 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  ₪ אלפי  
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 
    

    התחייבויות שוטפות
 1,690,862  369,490  1,549,933 אשראי מתאגידים בנקאיים ואחרים

 22,306  -  - הלוואות מצד קשור 
 18,906  25,402  36,473 ספקים ונותני שרותים 

 58,042  44,160  100,365 זכאים ויתרות זכות 
 267,548  175,430  297,395 התחייבויות בגין חוזים עם לקוחות 

 7,642  8,996  6,824 התחייבויות למתן שירותי בניה בעסקאות קומבינציה  
    
 1,990,990  650,478  2,065,306 
    
    
    

    התחייבויות לא שוטפות 
 172,638  260,747  390,505 הלוואות מתאגידים בנקאיים ואחרים 

 50,843  45,051  51,450 הלוואות מחברות המטופלות בשיטת השווי המאזני 
 3,115  40,663  718 הלוואות מבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה 

 318  414  322 התחייבויות בגין הטבות לעובדים
 54,285  40,532  63,616 התחייבויות מסים נדחים 

    
 506,611  387,407  281,199 
    
    
    

    הון
 )*(    -  )*(       -  )*(       - הון מניות 
 27,288  38,972  27,288 קרנות הון 

 377,584  262,709  494,355 עודפים 
    

 404,872  301,681  521,643 סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה האם 
 22,672  6,752  29,929 זכויות שאינן מקנות שליטה 

    
 427,544  308,432  551,572 סה"כ הון 

    
    
 3,049,173  1,346,317  2,774,049 
    

 אלפי ש"ח.  1 -מפחות  )*(
 
 
 

 
   2022במאי,  30

 סמנכ"ל כספים -יוסף גונן  יו"ר דירקטוריון ומנכ"ל  -אלון עמרם  תאריך אישור הדוחות הכספיים
 
 
 
 

 מהווים חלק בלתי נפרד מהם.  םהמאוחדים ביניי לדוחות הכספיים המצורפים הביאורים
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ
 דוחות מאוחדים ביניים על רווח או הפסד ורווח כולל אחר 

 
 
 

 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה   
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה   
 בדצמבר  31ביום  במרץ  31ביום   
  2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( ביאור 
     

ומביצוע עבודות בניה לבעלי   וקרקעות   הכנסות ממכירת דירות
 קרקע בעסקאות קומבינציית דירות 

 
 402,553  69,839  475,776 ב'3

 19,073  3,295  4,812  והפעלה  ניהול ,הכנסות משכירות
  480,588  73,133  421,626 
     

 286,158  51,610  301,060 ב'3 ועלויות בין ביצוע עבודות   קרקעות, עלות מכירת דירות
 3,905  229  1,105  והפעלה  הוצאות אחזקה ,עלות השירותים

  302,165  51,840  290,063 
     
     

 131,563  21,294  178,423  רווח גולמי 
     

 14,844  ( 880) ( 261)  עליית )ירידת( ערך נדל"ן להשקעה
 ( 7,903) ( 1,597) ( 7,022)  הוצאות מכירה ושיווק

 (17,716) ( 3,620) ( 5,607)  הוצאות הנהלה וכלליות 
 1,047  (10) 103  הכנסות )הוצאות( אחרות 

חלק הקבוצה ברווחי השקעות המטופלות לפי שיטת השווי  
 המאזני, נטו ממס 

 
4,193  1,265  63,467 

 185,302  16,451  169,829  רווח תפעולי  
     

 3,870  1,058  828  מימון  הכנסות
 (23,169) ( 5,504) ( 7,103)  הוצאות מימון  

 (19,299) ( 4,445) ( 6,275)  הוצאות מימון, נטו 
     
     

 166,003  12,006  163,554  רווח לפני מסים על ההכנסה 
 (23,981) ( 2,879) (36,526)  מסים על ההכנסה 

     
 142,022  9,127  127,028  רווח לתקופה

     
     

     מיוחס ל: 
 123,442  6,467  119,771  בעלים של החברה האם 

 18,580  2,660  7,257  זכויות שאינן מקנות שליטה 

  127,028  9,127  142,022 
     
     
     

     המניות של החברה: מיוחס לבעלי  -רווח למניה בש"ח 
 617,208  32,335  598,850  רווח בסיסי למניה )בש"ח( 

     
 617,208  32,335  598,850  רווח מדולל למניה )בש"ח( 

     
 200  200  200  כמות המניות בחישוב הרווח הבסיסי והמדולל למניה 

     
 

 ביניים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים 
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ
 דוחות מאוחדים ביניים על השינויים בהון 

 
 )בלתי מבוקר( 2022במרץ  31לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום  
   מיוחס לבעלים של החברה האם 

 
הון מניות 

)*( 

קרן הון בגין 
עסקאות עם  

בעלי  
 סה"כ  עודפים  שליטה 

זכויות 
שאינן  
מקנות 
 סה"כ  שליטה 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
       

 427,544  22,672  404,872  377,584  27,288  -  2022בינואר   1יתרה ליום 
       

       התנועה בתקופת הדוח:
 127,028 7,257 119,771 119,771 - -  רווח לתקופה 

 ( 3,000) -  ( 3,000) ( 3,000) -  -  א'( 3)ביאור  חלוקת דיבידנד
       

 551,572 29,929 521,643 494,355 27,288 -  2022במרץ  31יתרה ליום 
       
 
 )בלתי מבוקר( 2021במרץ  31לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום  
   מיוחס לבעלים של החברה האם 

 
מניות הון 

)*( 

קרן הון בגין 
עסקאות עם  

בעלי  
 סה"כ  עודפים  שליטה 

זכויות 
שאינן  
מקנות 
 סה"כ  שליטה 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
       

 299,306  4,092  295,214  256,242  38,972  -  2021בינואר   1יתרה ליום 
       

       התנועה בתקופת הדוח:
 9,127  2,660  6,467  6,467  -  -  רווח לתקופה 

 - -  - -  - -  חלוקת דיבידנד 
       

 308,432  6,752  301,681  262,709  38,972  -  2021במרץ  31יתרה ליום 
       
 

 )מבוקר(  2021בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
   מיוחס לבעלים של החברה האם 

 
הון מניות 

)*( 

קרן הון בגין 
עסקאות עם  

בעלי  
 סה"כ  עודפים  שליטה 

זכויות 
שאינן  
מקנות 
 סה"כ  שליטה 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
       

 299,306  4,092  295,214  256,242  38,972  -  2021בינואר   1יתרה ליום 
       

       התנועה בשנת הדוח: 
 142,022  18,580  123,442  123,442  -  -  לשנה רווח 

 ( 2,100) -  ( 2,100) ( 2,100) -  -  דיבידנד ששולם 
 (11,684) -  (11,684) -  (11,684) -  חלוקת דיבידנד בעין של חברות כלולות 

       
 427,544  22,672  404,872  377,584  27,288  -  2021בדצמבר  31יתרה ליום 

       
 אלפי ש"ח.  1 -פחות מ )*(
 

 הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים ביניים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. 
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ
 דוחות מאוחדים ביניים על תזרימי המזומנים

 
 
 

 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  
 בדצמבר  31ביום  במרץ  31ביום  
 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 
    

    תזרים מזומנים מפעילות שוטפת
 142,022  9,127  127,028  רווח נקי לתקופה 

    
    : התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים לפעילות שוטפת

    
    הפסד:התאמות לסעיפי רווח או 

 (63,467) ( 1,265) ( 4,193) חלק הקבוצה בתוצאות של השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 
 ( 119) (23) 4  שינוי בגין הטבות לעובדים 

 806   104 262  פחת והפחתות 
 14  10  ( 103) הפסד )רווח( ממימוש רכוש קבוע

 (14,844) 880  261  להשקעה, נטו הפסד )רווח( משינוי בשווי ההוגן של נדל"ן  
 19,299  4,445  6,275  הוצאות מימון, נטו 

 23,981  2,879  36,526  )הטבת מס( הוצאות מיסים על הכנסה
 -  -  - חלוקת הון חוזר מצרוף עסקים תחת אותה שליטה 

 28,680  -  - דיבידנד שהתקבל מחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 
 (12,479) ( 698) (10,675) על הכנסה ששולמו  מסים

 194  -  28  ריבית שהתקבלה 
 (29,659) ( 5,369) (12,308) ריבית ששולמה 

    
    שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות: 
 ( 5,471) 483  8,064  קיטון )גידול( בלקוחות והכנסות לקבל 

 ( 3,761) ( 9,507) (22,098) גידול בחייבים ויתרות חובה 
 (49,768) 19,739  203,448  קיטון )גידול( במלאי בניינים למכירה, נכסים והתחייבויות בגין חוזים

 ( 4,374)  2,122  17,567  גידול )קיטון( בהתחייבויות לספקים ונותני שירותים 
 21,054  6,499  20,384  גידול בזכאים ויתרות זכות 

    
 52,108  29,426  370,470  שוטפת )לפני רכישת קרקעות( פעילות  -מזומנים נטו 

 (1,240,563) ( 138,500) ( 268,702) רכישה והשקעה בקרקעות ומקדמות על חשבון רכישת קרקעות 
    

 (1,188,455) ( 109,074) 101,768  פעילות שוטפת   -מזומנים נטו 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 הכספיים המאוחדים ביניים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. הביאורים המצורפים לדוחות 
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ
 דוחות מאוחדים ביניים על תזרימי המזומנים

 )המשך( 
 
 
 

 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  
 בדצמבר  31ביום  במרץ  31ביום  
 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 
 אלפי ש"ח  ש"ח אלפי  ₪ אלפי  
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 
    

    תזרימי מזומנים מפעילות השקעה
 (13,588) ( 5,329)  ( 1,998) מקדמות והשקעות בנדל"ן להשקעה

 2,560  -  3,030  נדל"ן להשקעה  תמורה ומקדמות ממימוש
 ( 294) -  -  תשלום מס שבח בגין מכירת נדל"ן להשקעה 

 ( 6,156) ( 1,326) ( 2,246) רכישת רכוש קבוע 
 167  44  18  תמורה ממכירת רכוש קבוע 

 (34,500) (21,512) 8,033  שינוי בהלוואות לחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 
 94  ( 291) -  שינוי בהלוואות לזמן ארוך לאחרים

 (74,403) (21,291) (62,424) שינוי במזומנים ופקדונות מוגבלים בשימוש 
 ( 1,470) ( 1,303) -  לראשונה )נספח א'( השאוחד  החבר

    
 ( 127,591) (51,008) (55,587) פעילות השקעה  -מזומנים נטו 

    
    

    תזרימי מזומנים מפעילות מימון
 1,390,493   123,642  ( 118,414) שינוי באשראי לזמן קצר מבנקים ואחרים, נטו 

 25,000  -  - קשור קבלת הלוואות מצד 
 ( 2,778)  - (22,222) פירעון הלוואה לצד קשור 
 133,526   77,052  199,000  קבלת הלוואות לזמן ארוך 
 ( 166,672) (42,967) ( 1,516) פרעון הלוואות לזמן ארוך 

 5,800  -  -  קבלת הלוואה מחברות המטופלות בשיטת השווי המאזני 
 (44,108) -  -  הלוואות לחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני   פרעון

 3,115  -  -  קבלת הלוואה מבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה 
 -  ( 3,488) ( 2,397) זכויות שאינן מקנות שליטה בעלי הלוואות מ   פרעון

 ( 2,100) -  ( 3,000) דיבידנד ששולם לבעלי המניות 
    

 1,342,276  154,239  51,451  פעילות מימון  -מזומנים נטו 
    
    

 26,230  ( 5,843) 97,632  עליה )ירידה( במזומנים ושווי מזומנים
    

 33,503  33,503  59,733  מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה
    

 59,733  27,660  157,365  מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים המאוחדים ביניים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. 
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ

 דוחות מאוחדים ביניים על תזרימי המזומנים
 )המשך( 

 
 
 

 :ד' לדוחות הכספיים השנתיים(11)ראה ביאור  של דוגל יזום והשקעות בע"מ לראשונה  איחוד  -נספח א' 
 
 

 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  
 בדצמבר  31ביום  במרץ  31ביום  
 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 
    

 61  61  - הון חוזר )למעט מזומנים(
 (47,287) (47,120) - שוטפיםנכסים לא 

 8,089  8,089  - התחייבויות לא שוטפות 
 37,667  37,667  - בגין הרכישה  2020בשנת מקדמה ששולמה 

    
 ( 1,470) ( 1,303) - שינוי ביתרות מזומנים ושווי מזומנים

    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 המאוחדים ביניים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. הביאורים המצורפים לדוחות הכספיים 



 בע"מ  לבנין אברהם חברה    עמרם
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 י  ל ל כ - 1ביאור 

 
"החברה ו/או "הקבוצה"( הינה חברה תושבת ישראל אשר התאגדה    - )להלן   עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ  א. 

 החברה מוחזקת בחלקים שווים על ידי מר אלון עמרם ומר יורם עמרם.   בחדרה. בישראל ומשרדה הרשום ממוקם 
 

 הקבוצה עוסקת בעצמה ובאמצעות חברות מוחזקות בתחום הנדל"ן היזמי ובתחום הנל"ן המניב בישראל.  
 

 . 5ר מידע נוסף על מגזרי הפעילות של הקבוצה מוצג בביאו
 

בדוחות  י ב. לעיין  אלו  ש  מאוחדים  ליום  תמציתיים  החברה  של  השנתיים  המאוחדים  הכספיים  לדוחות    31בהקשר 
 . "הדוחות הכספיים השנתיים"(  –)להלן    ולשנה שהסתיימה באותו תאריך ולבאורים אשר נלוו אליהם  , 2021בדצמבר  

 
 

 עיקרי המדיניות החשבונאית  - 2ביאור 
 

 :בסיס לעריכת הדוחות הכספיים א. 
 

באותו    השלושה חודשים שהסתיימתקופה של  ול   2022  מרץב  31ליום    מאוחדיםהתמציתיים ה הדוחות הכספיים  
"דיווח כספי    -  IAS  34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  "דוחות כספיים ביניים"( של הקבוצה נערכו    -  )להלןתאריך  

 . לתקופות ביניים" 
 

יישמה הקבוצה   ביניים אלה,  ושיטות חישוב הזהים לאלו  מדיניות חשבונאיתבעריכת דוחות כספיים  , כללי הצגה 
   .הדוחות הכספיים השנתייםשיושמו בעריכת 

 
)דוחות   ערך  ניירות  לתקנות  ד'  בפרק  הגילוי  להוראות  בהתאם  נערכו  המאוחדים  התמציתיים  הכספיים  הדוחות 

 . 1970-ומידיים(, התש"לתקופתיים  
 

 : קביעת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בהקמה בדוחות ביניים ב.
 

לצורך קביעת השווי ההוגן של נדל"ן להשקעה מתבססת החברה על הערכת שווי שבוצעה על ידי מעריך שווי בלתי  
הצורך בעדכון אומדן השווי ההוגן של הנדל"ן  תלוי אחת לשנה. בנוסף, בכל תאריך דיווח ביניים, בוחנת החברה את 

להשקעה שלה ביחס לשוויו ההוגן אשר נקבע במועד האחרון בו התבצעה לגביו הערכת שווי, על מנת לבחון האם  
אומדן זה מייצג אומדן מהימן לשווי ההוגן נכון לתאריך הדיווח ביניים. בחינה זו נעשית באמצעות סקירת שינויים  

כלכלית של הנכס, וכן במידע חדש בדבר עסקאות  - ונטי, בחוזי השכירות בנכס, בסביבה המקרובשוק הנדל"ן הרלו
מהותיות אשר נעשו בסביבת הנכס ובנכסים דומים וכל מידע אחר אשר עשוי להצביע על שינויים בשווי ההוגן של  

תאריך הדיווח ביניים שונה  הנכס. במידה ולהערכת החברה קיימים לגבי נכסים מסוימים סימנים לכך שהשווי ההוגן ל 
באופן מהותי מהשווי ההוגן שנאמד במועד האחרון בו בוצעה הערכת שווי, אומדת החברה למועד הדיווח ביניים את  

 השווי ההוגן של נכסים אלו באמצעות מעריך שווי חיצוני. 
 

ביחס למועד    השקעהבשווי ההוגן של הנדל"ן ל  מהותיים  ייםו חלו שינ  לא  ,2022במרץ    31ליום  להערכת החברה  
 האחרון בו נערכה הערכת שווי. 

 
 : מסים על ההכנסה בדוחות ביניים ג.

 
סך השינוי   את  וכן  השוטפים,  סך המסים  כוללות את  המוצגות  לתקופות  על ההכנסה  המסים  )הכנסות(  הוצאות 

 ולעסקאות צירופי עסקים. ביתרות המסים הנדחים, למעט מסים נדחים הנובעים מעסקאות שנזקפו ישירות להון,  
 

השנתי   האפקטיבי  ההכנסה  מס  בשיעור  שימוש  תוך  נצברות  ביניים  בתקופות  שוטפים  מסים  )הכנסות(  הוצאות 
הממוצע. לצורך חישוב שיעור מס ההכנסה האפקטיבי, מופחתים הפסדים לצורכי מס אשר לא הוכרו בגינם נכסי  

 דיווח. מסים נדחים, הצפויים להפחית את חבות המס בשנת ה
 

  



 בע"מ  לבנין אברהם חברה    עמרם
 המאוחדים ביניים  כספיים ה לדוחות    אוריםי ב 
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 עסקאות ואירועים מהותיים בתקופת הדוח - 3ביאור 

 
  15,000המהווה    ,מיליון ש"ח 3הכריזה החברה על חלוקת דיבידנד לבעלי המניות בסך של    2022בינואר    27ביום   .א

 . למניה ש"ח

 

הושלמה ביום  ד' לדוחות הכספיים השנתיים בדבר מכירת חטיבת קרקע בנתניה, העסקה  10בהמשך לאמור בביאור   .ב
בהתאם,    .ש"ח  מיליון  114.3  -בסך של כ)לפני מס(  מהעסקה    הכירה בתקופת הדוח ברווח  חברההו  2022במרץ    28

  מיליון ש"ח וסעיף עלות מכירת   295וקרקעות כולל סך של    דירות  ת סעיף ההכנסות ממכירובדוח רווח או הפסד  
 בגין מכירת הקרקע. ,מיליון ש"ח 180.7-דירות וקרקעות כולל סך של כ

 
בעלת מניות בחברות מוחזקות של  "מ )בע   והשקעות  יזמות  חי  שי  עם  החברה  התקשרה  2022  בפברואר  3ביום   .ג

  מזכויות   30%  למכירת  בהסכם(,  החברה אשר אינה צד קשור לחברה או לבעלי השליטה בחברה; "להלן: "הרוכשת" 
  בתמורה,  האבות   בית  למפעיל  השכירות  הסכם  מכוח  החברה  ומזכויותשל בית האבות הסיעודי    במקרקעין  החברה

,  ההתקשרות  במועד  ם שול  ח" ש  מיליון   3-כ  בסך  התמורה   חשבון   על  הראשון  התשלום"ח.  ש   מיליון  30.3  של  לסך
טרם שולמה מלוא התמורה בגין    דוחותאישור ה  למועד   נכון.  ההתקשרות  ממועד   ימים   90  בתוך   תשולם  והיתרה 
  קבלת את    צופה  והחברה  בנכס  החברה   של  הממן   הגורם "י  ע  העסקה  למימון  עקרוני  אישור   קיבלה  הרוכשת  ,ההסכם

 . 2022במהלך חודש יוני  התמורה

 
החברה במכרז של תכנית 'מחיר מופחת' של    לדוחות הכספיים השנתיים בדבר זכיית  ג'30  רבהמשך לאמור בביאו  .ג

להקמת  רמ עכו  פרויקט"י  בעיר    הקרקע  עם  בקשר  חכירה  בהסכמי במרץ התקשרה החברה    14ביום  ,  למגורים 
- כ  של   כולל   בסך פיתוח  דמי  החברה   שילמה,  בנוסף"ח.  ש  מיליון  160-כ  של   כולל   לסך  בתמורה   האמורים  במתחמים 

הרכישה מומנה בהלוואה בנקאית  .  "חש  מיליון   8-כ  של  כולל  בסך   אחרותווע  ביצ   ערבויות  והעמידה"ח  ש  מיליון  72
 הון עצמי. מ מיליון ש"ח והיתרה  199 -בסך של כ

 

  יחידות דיור למגורים   124"י להקמת סה"כ  רמ זכתה החברה במכרז של תכנית 'מחיר מטרה' של    2022במרץ    8  ביום  . ד
בשוק חופשי. החברה צפויה להתקשר עם רמ"י   50-יח"ד במסלול 'מחיר למטרה' ו  74בישוב חבצלת השרון, מתוכן 

בהסכמי חכירה בקשר עם הקרקע במתחם האמור בתמורה לסך כולל  )להלן: "המועד הקובע"(    2022יוני    6עד ליום  
מיליון ש"ח    22.5- אות פיתוח בסך כולל של כמיליון ש"ח. בנוסף, על החברה לשלם עד המועד הנ"ל הוצ  121.4של כ  

 . "חמיליון ש 2– וכן להעמיד ערבויות ביצוע ואחרות בסך כ 
מימון העסקה   ביום  לצורך  "הסכם    2022  במאי  26החברה התקשרה  )להלן:  פרויקט  וליווי  קרקע  מימון  בהסכם 

כן, בעלי השליטה בחברה מסרו  כמו    .ש"ח, כאשר היתרה תמומן בהון עצמימיליון    119  -כ  בהיקף של ,  המימון"(
 ערבות בלתי מוגבלת בסכום.  

 
 

  על 50% של  בשיעור המוחזקת  מאוחדת חברה "מ, בע  ובניה יזמות  ביטון את  עמרםהתקשרה  2022 מרץ 23  ביום ה.
  תנאי  על  בהסכם,  ברוכשת   50%  ביתרת  המחזיקה"מ  בע "ן  נדלשי חי אחזקות    עם"(  הרוכשת)להלן: "   החברה  ידי

נכון למועד אישור הדוחות שילמה הרוכשת    . "חש  מיליון   28  של  בסך"ד  יח  70  של   בהיקף  בנייה   זכויות )ניוד(    לרכישת 
 מיליון ש"ח על חשבון הרכישה.  5.6מקדמה בסך של 

 
 יעקב:  זכרון מתחם היקב,   – הסכם קומבינציה ב התקשרות . ו

 
  50%  של  בשיעור  המוחזקתמאוחדת    חברה"מ,  בע  ובניה  יזמות  ביטון  את  עמרם  התקשרה   2022  בינואר  20  ביום

"   החברה   ידי   על "   שלישי  צד  עם"(  הרוכשת)להלן:  )ביחס    בהסכם"(  המוכר)להלן:  הינו עסקת תמורות  שבחלקו 
  .לגבי קרקע בזכרון יעקב  )ביחס לשטחים המניבים(   ה בעין ליחידות המגורים( וחלקו האחר מהווה עסקת קומבינצי

וכן על תכנון,  תב את ביטון תהא אחראית על קידום    להסכם, עמרם  בהתאם "ע חדשה שתחול ביחס למקרקעין, 
בכל עלויות    תשא  הרוכשתיח"ד מגורים וכן שטחים מניבים.    120הקמה ושיווק של פרויקט במקרקעין שיכלול לפחות  

ומע"מ.    10%ובה  ורווח בג   בתקורותהמוכר בתוספת חלק יחסי    ישא הקמת הפרויקט, למעט מטלות ציבוריות, בהן  
שתימכ מגורים  יחידת  כל  מכירת  בגין  כפי  הרוכשת ע"י    רבתמורה,  בשיעור  כספיות  לתמורות  זכאי  יהא  המוכר   ,

בין   ביחס שנע  למ"ר,  מכירה  במחיר  )כתלות  עליו בהסכם  חודשים  (  49%-ל  27.1%שהוסכם  כך שבכל שלושה 
   30שנמכרו עד למועד ההתחשבנות. לאחר    תבוצע התחשבנות ותשלום בהתאם למחיר המכירה למ"ר של היחידות

)להלן: "התמורה  יום ממועד סיום מכירת כלל היחידות תבוצע התחשבנות סופית ולפיה יקבע יחס התמורה הקובע  
בגין השטחים המניבים, הצדדים יהיו זכאים לקבל שטחים בשיעור שיהא זהה ליחס התמורה הכספית  .  הכספית"(

דירות. תשלום התמורה הכספית יבוצע אחת לשלושה חודשים מתוך תקבולי מכירה  שתיקבע נכון ליום מכירת כל ה
ששולמו לרוכשת במהלך התקופה האמורה. במקרה שבו לא ימכרו כל הדירות בתוך תקופות המוגדרות בהסכם,  

 סכם.   תערך התחשבנות בין הצדדים, ובעת מכירת כלל הדירות יבוצעו תשלומי איזון לפי הצורך ובהתאם להוראות הה
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 )המשך(  עסקאות ואירועים מהותיים בתקופת הדוח - 3ביאור 
 

על    ראשוןשיחולו עליו בקשר עם הקמת הפרויקט, שתובטח בשעבוד    מסים תעמיד הלוואה למוכר למימון    הרוכשת 
מסכום  יובהר כי המוכר יישא בכל הוצאות הלוואת המסים שיחולו, וכן סכום ההלוואה והוצאותיה יופחתו  הקרקע.  

גובה הלוואת המסים שע"פ ההסכם תינתן בעבור   ערבות הליווי. נכון למועד אישור הדוחות הצדדים בוחנים את 
 .תשלום מס השבח ו/או היטל ההשבחה ו/או המע"מ על שירותי בניה ו/או תשלומי חובה על פי ההסכם

מה על חשבון התמורה הכספית  , בהתקיימות תנאים מקדמיים הקבועים בהסכם, תשלם הרוכשת למוכר מקד בנוסף
תשלם עמרם את ביטון למוכר  מיליון ש"ח.    25-מיליון ש"ח, שתובטח במשכנתא בשווי שלא יפחת מ  30בסך של  

"(. נכון למועד אישור הדוחות טרם  המקדמה " מיליון ש"ח )להלן:   30מקדמה על חשבון התמורה הכספית בסך של  
 . המקדמה התקיימו מלוא התנאים הקבועים בהסכם לתשלום

התחייבויות הרוכשת מכוח ההסכם, תעמיד הרוכשת ערבות בנקאית הסכום השווה לשווי חלקו הצפוי של    להבטחת
  המניות  בעליהמוכר בשטחים המניבים בצירוף הסכום המוערך של התמורה הכספית, בהתאם להערכת שמאי.  

  אישורים  יתקבלו  אם   לפיו  מפסיק  תנאי  כולל  ההסכם.  ההסכם  לפי  הרוכשת  חיובי  כל  לקיום  ערבים  יהיו  ברוכשת
, ההסכם כולל הוראות בדבר  בנוסף .ההסכם את לבטל  זכאי צד כל יהא, בהסכם הקבועים זמן פרקי בתוך תכנוניים

תכנית   לקידום  זמנים  מהתבלוחות  יאוחר  לא  הפרויקט,  ולהשלמת  פטור    48-"ע  הבנייה;  היתר  ממועד  חודשים 
עמרם את ביטון כלפי המוכר בגין נזקים או תביעות צדדים שלישיים, לרבות רוכשי    מאחריות והתחייבות שיפוי של

דירות; ואיסור על העברת זכויות מכוח ההסכם, לרבות שינוי שליטה ברוכשת, עד להשלמת הפרויקט. בנוסף נקבע  
 . 2023באוקטובר  30כי המוכר לא יעמיד את המקרקעין לרשות הרוכשת לפני יום 

"ע שחלה על המקרקעין כוללת בין השאר הוראות בדבר שימור מבנים והוראות  התב ,  הדוחות  וראיש למועד    נכון
בדבר מטלות ציבוריות שונות, לרבות הפקעות לצורך דרכים וצרכי ציבור אחרים. למיטב ידיעת החברה, מקודמת  

תעסוקה וכן הוראות    תכנית מתאר מקומית על המקרקעין שתכלול הוראות בדבר ייעוד המקרקעין למגורים, מסחר,
   בדבר שימור מבנים והפקעות.

 

 

 מכשירים פיננסים  - 4ביאור 
 

 : הוגן בשווי נמדדים אינם  אשר פיננסיים מכשירים א. 

 
המוצגים בעלות מופחתת בדוחות הכספיים   הקבוצה סבורה כי ערכם בספרים של הנכסים וההתחייבויות הפיננסיים

 זהה בקירוב לשווים ההוגן. 
 

 : הוגן בשווי נמדדים אשר פיננסיים מכשירים ב.

 
להלן פירוט של הנכסים הפיננסיים של הקבוצה, אשר נמדדים בדוח על המצב הכספי של החברה בשוויים ההוגן,  

 בהתאם לרמות המדידה שלהם. 
 
 שווי הוגן 
 בדצמבר  31ליום  במרץ  31ליום  
 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 
    

    נכסים פיננסים בשווי הוגן דרך רווח והפסד:
  הלוואות לחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני

)*( 110,967  105,290  118,730 
    
 

היוון   )*( שיטת  הכוללת את  טכניקות הערכה  באמצעות  נמדד  ההוגן  לקביעת השווי  תזרימי  טכניקת הערכה 
 . 4.2%-4.5% -המזומנים ושיעור היוון של כ
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 דיווח מגזרי  -   5 ביאור

 
 :כללי א. 

 
מגזרים תפעוליים מזוהים על בסיס הדיווחים הפנימיים אודות מרכיבי הקבוצה, אשר נסקרים באופן סדיר על ידי  

ביצועי המגזרים התפעוליים.  מקבל ההחלטות התפעוליות הראשי של הקבוצה לצורך הקצאת משאבים והערכת  
והערכת   משאבים  לצורך הקצאת  הדיווחים המועברת למקבל ההחלטות התפעולי הראשי של הקבוצה,  מערכת 

 ביצועי המגזרים התפעוליים מתבססת על מאפייני הנכסים. 
 

הל בנפרד  . מגזר זה כולל פרוייקטים אשר המידע לגביהם מנולפעילות הנמשכת של הקבוצה שני מגזרים ברי דיווח
 : ונסקר על ידי מקבל ההחלטות התפעולי הראשי של הקבוצה

 
 בישראל  נדל"ן יזמי •
 בישראל   להשקעהן " נדל  •

כמגזר בר    יםמוכר   םאינכן נכסי נדל"ן מניב אחרים, ושו ואחרות  שיווק    ,פעילות אחרת הכוללת פעילות ניהול •
 דיווח 

 
של המגזר    גולמי ה  בהתבסס על הרווחנמדדות  תוצאות המגזר  הכנסות המגזרים נובעות בעיקרם מלקוחות חיצוניים ו 

  מגזר.הלרבות עליה )ירידה( בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה והכנסות )הוצאות( אחרות, נטו הנובעות ממימוש נכסי  
 נסקרות ומוקצות ברמה המצרפית. , מאחר והן  הוצאות המימון אינן מהוות חלק מתוצאות המגזר

 
המגזר   הקבוצהבנמדדים  נכסי  של  הראשי  התפעולי  החלטות  מקבל  ידי  על  שנסקרים  כפי  הנכסים  על    התבסס 

והקרקעות   הבנינים  מלאי  את  בעיקר  למגורים  הבניה  במגזר  לקבלחייביםהכוללים  והכנסות  לקוחות  ופקדונות    , 
 . מוגבלים בשימוש

 
מקבל ההחלטות התפעולי הראשי של  התחייבויות המגזר נמדדות בהתבסס על ההתחייבויות כפי שנסקרות על ידי 

 . לפרויקטים ומקדמות שהתקבלווהלוואות  , וכוללים בעיקר יתרות ספקים, אשראי הקבוצה
 

, ומבוטלות בטור  במלואן  נתוני המגזרים כוללים גם את פעילותן של חברות כלולות המטופלות לפי השווי המאזני 
 ההתאמות. 
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 )המשך(  דיווח מגזרי -   5ביאור 

 
 :מידע אודות מגזר בר דיווח ב.

 
 תקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ל

 )בלתי מבוקר( 2022במרץ  31ביום 

 
נדל"ן יזמי  

 בישראל 

נדל"ן  
להשקעה  
לתעשיה  
 סה"כ  התאמות  אחרים  ואחסנה 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
      

 480,588 (57,464) 4,812 72 )*( 533,168 הכנסות המגזר 
      

 178,162 (72,675) 3,447 ( 815) 248,205 תוצאות המגזר 
      

 3,049,173 (1,074,880) 388,554 574,297 3,161,202   המגזר  נכסי
      

 2,497,601 ( 945,489) 154,230 476,869 2,811,991   המגזר התחייבויות
      

      נכלל בתוצאות המגזר:
עליה בשווי הוגן נדל"ן  

 ( 261) 887 ( 261) ( 887) - להשקעה 
      

 ב' לעיל.   3)*( כולל הכנסות ממכירת קרקע בנתניה, ראה ביאור 
 

 
 תקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ל

 )בלתי מבוקר( 2021במרץ  31ביום 

 
נדל"ן יזמי  

 בישראל 

נדל"ן  
להשקעה  
לתעשיה  
 סה"כ  התאמות  אחרים  ואחסנה 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
      

 73,133  (94,432) 3,294  -  164,271  הכנסות המגזר 
      

 20,414  (14,399) 2,237 ( 758)  33,334  תוצאות המגזר 
      

 1,346,317 ( 789,376) 359,398 224,430 1,551,865   המגזר  נכסי
      

 1,037,885 ( 604,431) 143,222 183,458 1,315,636   המגזר התחייבויות
      

      נכלל בתוצאות המגזר:
עליה בשווי הוגן נדל"ן  

 ( 808) 705  ( 808) ( 705) -  להשקעה 
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 )המשך(  דיווח מגזרי -   5ביאור 

 
 )המשך( מידע אודות מגזר בר דיווח: ב.

 

 )מבוקר(  2021בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  

 
נדל"ן יזמי  

 בישראל 

נדל"ן  
להשקעה  
לתעשיה  
 סה"כ  התאמות  אחרים  ואחסנה 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
      

 421,626  ( 384,452) 19,074  198  786,806  הכנסות המגזר 
      

 146,407  ( 158,072) 30,013  101,303  173,164  תוצאות המגזר 
      

 2,774,049  (1,102,149) 384,661  589,304  2,902,234    נכסי המגזר
      

 2,346,505  ( 955,764) 283,609  471,503  2,547,157  התחייבויות המגזר 
      

      נכלל בתוצאות המגזר:
עליה בשווי הוגן נדל"ן  

 14,844  ( 101,105) 14,844  101,105  -  להשקעה 
      
 

 :התאמות בגין מגזר בר דיווח של רווח והפסד ג.

 
 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  
 בדצמבר  31ביום  במרץ  31ביום  
 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 
    

 146,407 20,414  178,162 סך רווח והפסד בגין מגזר בר דיווח  
    סכומים שאינם מיוחסים:

 (25,619) ( 5,217) (12,629) הוצאות מכירה ושיוק והנהלה וכלליות 
 1,047 (10) 103 הוצאות )הכנסות( אחרות 

 3,870 1,058  828 הכנסות מימון 
 (23,169) ( 5,504) ( 7,103) הוצאות מימון 

 63,467 1,265  4,193 חלק הקבוצה ברווחי חברות כלולות בשווי מאזני 
 166,003 12,006  163,554 רווח לפני מיסים 
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 לאחר תום תקופת הדיווחאירועים  - 6ביאור 

 

"(, חברה אשר  ביטון מלונאות  את "מ )להלן: "עמרם בע  מלונאות   ביטון את  עמרם  התקשרה 2022 באפריל  25 ביום  .א
מהונה מוחזק על ידי החברה, עם צד שלישי )להלן: "המוכרת"( בהסכם )להלן: "הסכם המכר"( לפיו המחתה    50%

"(  המקורי  המכר)להלן: "הסכם    מכר  הסכם  מכוח  החוזיות  מזכויותיה  67%  מלונאות אתהמוכרת לעמרם את ביטון  
  היינו "ר )להלן: "הקרקע"(, מ  אלפי 42-כ של בשטח  בחדרה מקרקעין בנכס( במושע) מהזכויות 83%-כ  של לרכישה

  "(. העסקה "מ )להלן: "תמורת  מע  בתוספת"ח,  ש  מיליון  53.6-כ  של  לסך  בתמורה,  בנכס(  במושע)  מהזכויות  55.5%-כ
למועד אישור הדוחות הכספיים שילמה עמרם את ביטון מלונאות למוכרת את מלוא תמורת העסקה, מתוכה כחצי  

   ון ש"ח מוחזק בנאמנות עד להשלמת רישום הבעלות בנכס.מילי

 
כי לצורך השלמת העסקה, לרבות השלמת הסכם המכר המקורי והסכם המכר, וכן רישום הזכויות בקרקע על    יצוין

לרבות הסרת   ובהסכם המכר המקורי,  שונים הקשורים בקרקע  עניינים  להסדיר  המוכרת  על  שמה של החברה, 
ת לטובת צדדים שלישיים והסדרת והקצאת שטחים בקרקע לטובת צדדים שלישיים בהתאם  הערות אזהרה הרשומו 

 להתחייבויות על פי הסכמי פשרה עם צדדים שלישיים.  
 

  זכויות   החברה  לטובת  שועבדו  וכן  לנכס  ביחס  אזהרה  הערת   החברה  שם  על  נרשמה,  העסקה  תמורת  להבטחת
  במקרה  המקורי  המכר  הסכם  פי   על  תשלומים  לקבלת  המוכרת  זכות   לרבות,  המקורי   המכר  הסכם  מכוח  המוכרת
בנוסף, תיכנס עמרם את ביטון מלונאות, בחלקה היחסי, בנעליה של המוכרת לעניין הסכמים שנחתמו עם    .שיבוטל

החברה, השלמת העסקה )ככל שתושלם( ורישום הזכויות    יועצים ומתכננים שונים בקשר עם המקרקעין. להערכת 
   .2023 רביעירה, תתבצע במהלך רבעון  בנכס על שם החב

 

" או "הסכם בעלי המניות"( שהצדדים  ההסכם התקשרה החברה בהסכם בעלי מניות )להלן: "  2022במאי    26  ביום  .ב
"(, שהינה חברה בבעלות מלאה של מר  .בי.סי יו"מ )להלן: " בע  פיננסים.בי.סי. יולו הינם, מצד אחד, החברה וחברת  

חיים סמנכ"ל הכספים לשעבר של החברה ואשר מועסק על ידי החברה נכון למועד התשקיף כיועץ ההנפקה  -אורי בר
"(. על פי הסכם  טקטוניקבע"מ וגב' שולמית פישמן )להלן ביחד: "   בלוקהאוס   טקטוניק של החברה, ומצד שני, חברת  

"   ולטקטוניקי  .בי.סליובעלי המניות הוקצו     החברהמניות בחברה ללא פעילות בבעלות מלאה של החברה )להלן: 
;  1%  -.בי.סי.  יו;  84%  -"(, כך שלאחר ההקצאה מוחזק הון החברה המשותפת באופן הבא: החברה  המשותפת 

 .בי.סי. יקנו זכויות כלכליות בלבד, ללא זכות הצבעה.  יו. יצוין כי בהתאם להסכם, מניות 15% - טקטוניק
( Data Centerחוות  שרתי אינטרנט )פרויקט  בהתאם להסכם בעלי המניות, החברה המשותפת תפעל להקמת  

"(, וזאת  הפרויקט )להלן: "  "("Racks)ארונות תקשורת או    מסדים  1,086  -תת קרקעי בהיקף אחסון שלא יפחת מ
 על גבי המקרקעין, כהגדרתם להלן.  

החברה המשותפת בהסכם עם צד שלישי לרכישת זכויות חכירה במקרקעין  התקשרה   2022במאי    29בנוסף, ביום  
מיליון ש"ח, שישולמו באופן    50מ"ר )להלן: "המקרקעין"( בתמורה לסך של    11,168-בבית שמש בשטח כולל של כ

כ  10-הבא: כ ימים ממועד חתימת ההסכם ויתרת    30מיליון ש"ח בתוך    10-מיליון ש"ח במועד חתימת ההסכם, 
 ימים ממועד ההסכם.    50מיליון ש"ח תשולם במועד השלמת העסקה שתבוצע בתוך   30-ה בסך של כהתמור

ימנה שני דירקטורים, אחד מטעם החברה ואחד מטעם    המשותפת  בהתאם להסכם בעלי המניות, דירקטוריון החברה
אות שמינה  הצד  של  ההחזקות  לשיעור  בהתאם  הצבעה  כוח  יהיה  דירקטור  לכל  כאשר  החלטות  טקטוניק,  ו. 

המפורטות   מיוחדות,  החלטות  למעט  רגיל,  ברוב  יתקבלו  המשותפת  החברה  של  הכללית  ובאסיפה  בדירקטוריון 
בהסכם )כגון , בין היתר, מכירת כל או רוב נכסי החברה המשותפת, שינוי תחום פעילות החברה המשותפת, שינוי  

 בהון מניות וכיו"ב(, שיתקבלו פה אחד.  

המניות שהחברה תהא אחראית על מימון, ייזום, ניהול הנדסי וביצוע של הקמת הפרויקט    כן נקבע בהסכם בעלי 
וטקטוניק תהא תהא אחראית על ניהול התכנון ושיווק הפרויקט. בנוסף, החברה תעמיד לחברה המשותפת הלוואות  

בגין סכום של עד  מיליון ש"ח בחלוקה הבאה:    170בעלים שיהוו את ההון העצמי לרכישת המקרקעין, עד לסך של  
  170מיליון ועד   150ובגין סכומים בין  5.4%מיליון ש"ח, ישאו הלוואות הבעלים ריבית שנתית בגובה פריים +  150

)להלן: "סכום המקסימום"(. במקרה שבו ידרש מימון    7.5%מיליון ישאו הלוואות הבעלים תנאי ריבית של פריים +  
על פי שיקול דעתה להעמיד מימון נוסף, בעצמה כהלוואת בעלים או  מעבר לסכום המקסימום, החברה תהא רשאית  

 .  10%-באמצעות משקיע חיצוני בתמורה להקצאת מניות, ובלבד שחלקה של החזקות טקטוניק לא יפחת מ
בנוסף הסכם בעלי מניות כולל הוראות שונות, בין היתר, בדבר סדר חלוקת תקבולי החברה שישמשו ראשית לפרעון  

ני ופרעון הלוואות הבעלים וריבית בגינה; בדבר הגבלות על העברת מניות הצדדים בחברה המשותפת,  מימון חיצו
הכוללות תקופות חסימה ביחס לכל אחד מהצדדים בתקופות ובתנאים הקבועים בהסכם; הוראות בדבר זכות הצבעה  

משנהו במקרים המפורטים    ;; מנגנון רכישה הדדית של הצדדים אחד את Bring Along- ראשונה, זכות הצטרפות ו
 בהסכם שעיקרם אי הוצאת הפרויקט לפועל; ותניית אי תחרות. 
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 ד' 38דוח מיוחד לפי תקנה 
 
 
 

 ביניים המאוחדיםנתונים כספיים ומידע כספי מתוך הדוחות הכספיים 
 המיוחסים לחברה  

 
 
 
 
 

  עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ להלן נתונים כספיים ומידע כספי נפרד המיוחסים לחברה מתוך הדוחות הכספיים ביניים המאוחדים של  
לתקנות ניירות  ד'  38"דוחות מאוחדים"(, המוצגים בהתאם לתקנה    -  המפורסמים במסגרת הדוחות התקופתיים )להלן  2022במרץ   31ליום  

 . 1970-ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים( התש"ל
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 לכבוד
 בעלי המניות של 

 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ
 

 22רח' המסגר  
 חדרה 

 
 א.ג.נ.,  

 
 לסקירת המידע הכספי הביניים הנפרדדוח מיוחד של רואה החשבון המבקר  הנדון: 

 1970-ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל38לפי תקנה 
 
 

 מבוא 
  1970-ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל38סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד המובא לפי תקנה  

, ולתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו 2022במרץ    31"החברה"( ליום    -  של חברת עמרם אברהם חברה לבנין )להלן 
ד לתקנות  38החברה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי ביניים נפרד זה בהתאם לתקנה  של וההנהלה תאריך. הדירקטוריון

המידע הכספי הביניים הנפרד לתקופת   על להביע מסקנה היא . אחריותנו1970-ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל
 .סקירתנו על  ביניים זו בהתבסס

 
חברות  של  בתוצאות  החברה  של  ולחלקה  ההשקעות  של  המאזני  לשווי  והמתייחסים  הנפרד  הכספי  במידע  הכלולים  הנתונים 

ו מסקנתנו, ככל שהיא מוחזקות, מבוססים על דוחות כספיים שחלקם נסקרו על ידי רואי חשבון אחרים שדוחותיהם הומצאו לנו 
 מתייחסת לדוחות הכספיים בגין אותן חברות מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים.  

 
 היקף הסקירה 

של לשכת רואי חשבון בישראל בדבר "סקירה של מידע כספי לתקופות    2410ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה )ישראל(  
המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי נפרד לתקופות ביניים מורכבת מבירורים, בעיקר  ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון 

עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום של נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת בהיקפה  
ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל  

 לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת. 
 

 מסקנה 
הכספי בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע  

ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים 38הביניים הנפרד הנ"ל, אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה  
 . 1970-ומיידיים(, התש"ל

 
 

 בריטמן אלמגור זהר ושות' 
 רואי חשבון

A Firm in the Deloitte Global Network 
 
 

 2022במאי,   30תל אביב ,  
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 

 על המצב הכספי המיוחסים לחברה ביניים נתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים 
 
 
 
 
 בדצמבר  31ליום  במרץ  31ליום  
 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 
    

    נכסים שוטפים
 31,137  13,640  130,193  מזומנים ושווי מזומנים 

 113,755  60,281  174,567  פיקדונות מוגבלים בשימוש 
 43,331  8,715  45,544  לקוחות והכנסות לקבל 

 10,167  7,523  12,220  חייבים ויתרות חובה 
 1,589,263  334,745  1,431,208  וקרקעות מלאי בניינים למכירה  

 30,300  50,000  30,300  נדל"ן להשקעה מוחזק למכירה 
    
  1,824,032  474,904  1,817,953 
    
    
    

    נכסים לא שוטפים
 215,262  198,271  227,431  השקעות והלוואות לחברות מוחזקות 

 1,999  2,384  2,087  הלוואות לאחרים 
 233,284  205,065  233,284  נדל"ן להשקעה ובהקמה 

 123,041  165,162  367,100  מלאי קרקעות ומקדמות לרכישת מלאי מקרקעין 
 6,326  3,336  7,052  רכוש קבוע, נטו 

    
  836,954  574,218  579,912 
    
    
  2,660,986  1,049,122  2,397,865 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 הנתונים המצורפים למידע הכספי הנפרד מהווים חלק בלתי נפרד ממנו.
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 

 על המצב הכספי המיוחסים לחברה ביניים נתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים 
 )המשך( 

 
 
 
 בדצמבר  31ליום  במרץ  31ליום  
 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  ש"ח אלפי  
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 
    

    התחייבויות שוטפות
 1,572,887  323,914  1,451,578  אשראי מתאגידים בנקאיים ואחרים

 22,306   -  -  הלוואות מצד קשור 
 2,034  1,209  1,767  ספקים ונותני שרותים 

 21,118  14,986  61,079  זכאים ויתרות זכות 
 171,351  124,712  196,642  התחייבויות בגין חוזים עם לקוחות 

    
  1,711,066  464,821  1,789,696 
    
    
    

    התחייבויות לא שוטפות 
 118,748  208,719  338,445  הלוואות מתאגידים בנקאיים ואחרים 

 50,843  45,051  51,450  הלוואות מחברות מוחזקות 
 65  369  65  התחייבויות בגין הטבות לעובדים

 33,640  28,481  38,317  התחייבויות מסים נדחים 
    
  428,277  282,620  203,296 
    
    
    

    הון

 )*(   -  )*(   -  )*(   -  הון מניות 

 27,288  38,972  27,288  קרנות הון 
 377,585  262,709  494,355  עודפים 

    
 404,873  301,681  521,643  סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה האם 

    
    
  2,660,986  1,049,122  2,397,865 

    
 אלפי ש"ח.  1 -פחות מ )*(
 
 
 
 
 
 

   2022, במאי  30
 סמנכ"ל כספים -יוסף גונן  יו"ר דירקטוריון ומנכ"ל  -אלון עמרם  תאריך אישור הדוחות הכספיים

 
 
 
 
 

 הנתונים המצורפים למידע הכספי הנפרד מהווים חלק בלתי נפרד ממנו.
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 
 על הרווח או הפסד המיוחסים לחברה ביניים נתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים 

 
 
 
 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  
 בדצמבר  31יום ב במרץ  31ביום  
 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 
    

הכנסות ממכירת דירות ומביצוע עבודות בניה לבעלי קרקע בעסקאות  
 198,182  30,523  404,371  קומבינציית דירות 

 14,823  3,131  4,551  הכנסות משכירות וניהול 
    
  408,922  33,654  213,005 
    

 141,767  22,146  257,249  ואחזקה  ביצוע עבודות הבניה, שירותיםקרקעות, עלות מכירת דירות, 

    
 71,238  11,508  151,673  רווח גולמי 

    
 12,196  ( 880) (40) ערך נדל"ן להשקעה )ירידת( עליית

 ( 5,108) ( 1,027) ( 6,304) הוצאות מכירה ושיווק
 (11,675) ( 2,839) ( 3,945) הוצאות הנהלה וכלליות 

 983  (10) -  הכנסות )הוצאות( אחרות 
 82,203  3,866  14,474  חלק הקבוצה ברווחי חברות מוחזקות 

    
 149,837  10,618  155,858  רווח תפעולי 

    
 3,542  1,058  790  הכנסות מימון 
 (17,404) ( 4,512) ( 5,450) הוצאות מימון  

    
 (13,862) ( 3,454) ( 4,660) הוצאות מימון, נטו 

    
    

 135,975  7,164  151,198  רווח לפני מסים על ההכנסה 
    

 (12,533) ( 697) (31,428) מסים על ההכנסה 
    

 123,442  6,467  119,770  רווח לשנה  
    
    
    

    מיוחס לבעלי המניות של החברה  -רווח למניה בש"ח 
 617,208  32,335  598,850  רווח בסיסי למניה )בש"ח( 

    
 617,208  32,335  598,850  רווח מדולל למניה )בש"ח( 

    
 200  200  200  כמות המניות ששימשה בחישוב הרווח הבסיסי והמדולל למניה 

    
 
 
 
 
 
 

 הנתונים המצורפים למידע הכספי הנפרד מהווים חלק בלתי נפרד ממנו.
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 
 המיוחסים לחברה  תזרימי המזומניםעל ביניים נתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים 

 
 
 
 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  
 בדצמבר  31יום ב במרץ  31ביום  
 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 
    

    תזרים מזומנים מפעילות שוטפת
 123,442 6,467  119,770  רווח נקי לשנה המיוחס לחברה 

    
    : התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים לפעילות שוטפת

    
    התאמות לסעיפי רווח או הפסד:

 (82,203) ( 3,866) (14,474) חלק הקבוצה בתוצאות של חברות מוחזקות 
 ( 338) (34) -  שינוי בגין הטבות לעובדים 

 355  76  89  פחת והפחתות 
 17  10  -  הפסד ממימוש רכוש קבוע 

 (12,196) 880  40  משינוי בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה, נטו  )רווח( הפסד
 13,862  3,454  4,660  הוצאות מימון, נטו 

 12,533  697  31,428  הוצאות מיסים על הכנסה 
 (12,119) ( 303) (10,049) מסים על הכנסה ששולמו 

 (24,360) ( 5,042) (11,428) ריבית ששולמה 
 70  -  28  ריבית שהתקבלה 

 28,680  -  -  השווי המאזני דיבידנד שהתקבל מחברות המטופלות לפי שיטת 
    

    שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות: 
 ( 5,467) ( 309) 8,109  בלקוחות והכנסות לקבל קיטון )גידול( 

 139  ( 2,650) ( 2,030) קיטון )גידול( בחייבים ויתרות חובה
 (61,713) 19,736  201,217  בניינים למכירה, נכסים והתחייבויות בגין חוזים  קרקעות וקיטון )גידול( במלאי 

 ( 797) ( 1,622) ( 266) גידול )קיטון( בספקים ונותני שירותים 
 (22,209) ( 649) 19,706  גידול )קיטון( בזכאים ויתרות זכות 

    
 (42,304) 16,845  346,800  פעילות שוטפת )לפני רכישת קרקעות(  -מזומנים נטו 

 (1,240,880) ( 136,595) ( 265,333) רכישה והשקעה בקרקעות ומקדמות לרכישת קרקעות 
    

 (1,283,184) ( 119,750) 81,467  פעילות שוטפת  -מזומנים נטו 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 הנתונים המצורפים למידע הכספי הנפרד מהווים חלק בלתי נפרד ממנו.
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 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ 
 המיוחסים לחברה  תזרימי המזומניםעל ביניים נתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים 

 )המשך( 
 
 
 
 ל ש נ ה  לתקופה של שלושה  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  
 בדצמבר  31יום ב במרץ  31ביום  
 2 2 0 2 1 2 0 2 1 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 
    

    תזרימי מזומנים מפעילות השקעה
 ( 1,611) ( 881) (40) מקדמות, רכישה והשקעות בנדל"ן להשקעה 

 2,560  -  -  תמורה ממימוש נדל"ן להשקעה 
 ( 294) -  -  תשלום מס שבח בגין מכירת נדל"ן להשקעה 

 ( 684) ( 283) ( 872) רכישת רכוש קבוע 
 167  42  57  ממכירת רכוש קבוע תמורה 

 2,761  (17,749) 4,831  שינוי בהלוואות לחברות מוחזקות 
 94  ( 291) -  שינוי בהלוואות לזמן ארוך לאחרים

 (70,985) (17,511) (60,812) שינוי במזומנים מוגבלים בשימוש
    

 (67,992) (36,673) (56,836) פעילות השקעה  -מזומנים נטו 
    
    

    תזרימי מזומנים מפעילות מימון
 1,369,800  112,750  (98,793) שינוי באשראי לזמן קצר מבנקים ואחרים, נטו 

 25,000  -  -  קבלת הלוואה מצד קשור 
 ( 2,778) -  (22,222) פירעון הלוואה לצד קשור 
 128,538  77,053  199,000  קבלת הלוואות לזמן ארוך 

 ( 163,789) (41,540) ( 560) הלוואות לזמן ארוך   פרעון
 5,843  -  -  מוחזקות קבלת הלוואות מחברות 

 ( 2,100) -  ( 3,000) דיבידנד ששולם לבעלי המניות 
    

 1,360,514  148,263  74,425  פעילות מימון  -מזומנים נטו 
    
    

 9,337  ( 8,160) 99,056  עליה )ירידה( במזומנים ושווי מזומנים
    

 21,800  21,800  31,137  מזומנים ושווי מזומנים לתחילת השנה 
    

 31,137  13,640  130,193  מזומנים ושווי מזומנים לסוף השנה 
    
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 הנתונים המצורפים למידע הכספי הנפרד מהווים חלק בלתי נפרד ממנו.
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 בע"מ  לבנין אברהם חברה    עמרם
 מידע נוסף

 
 
 
 
 

 :כללי . 1
 

-ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים ומיידיים(, התש"ל38מידע כספי נפרד זה ערוך במתכונת מתומצתת בהתאם להוראות תקנה  
למידע  1970 בהקשר  זה  נפרד  כספי  במידע  לעיין  יש  ליום  .  השנתיים  הכספיים  הדוחות  על  ולשנה    2021בדצמבר   31הכספי 

 שהסתיימה באותו תאריך ולבאורים אשר נלוו אליהם. 
 
 

 :אירועים מהותיים בתקופת הדוח ולאחריו . 2

 
 . 2022במרץ,   31בדוחות הכספיים ביניים המאוחדים ליום  8-ו  3לגבי אירועים מהותיים בתקופת הדיווח ולאחריו, ראה ביאור   

 



 

 

 

 פרק 10 - פרטים נוספים

 חוות דעת עורך דין 10.1

 החברה קיבלה את חוות הדעת המשפטית הבאה:  

 
 
 

 לכבוד 
 עמרם אברהם חברה לבנין בע"מ

 , 22המסגר רחוב 
 3812001חדרה 

 

 ,ג.א.נ.

אגרות חוב  של לציבור הצעה  בדברלהשלמה תשקיף –)"החברה"(  בע"מעמרם אברהם חברה לבנין הנדון: 
 החברה )"התשקיף"( וכן תשקיף מדף של  )"ניירות הערך המוצעים"(  של החברה)סדרה א'( 

 : לדעתנו לאשר בזאת כי ולבקשתכם, הרינ

ניירות    בכוונת החברה להציע את  ועל פי   תשקיףב נכונה    תוארוניירות הערך המוצעים  הזכויות הנלוות ל  א.
 . ("התשקיף" להלן:)המוצעים הערך 

 תשקיף. בבאופן המתואר המוצעים ניירות הערך החברה מוסמכת להנפיק את  ב.

 תשקיף.בהדירקטורים של החברה נתמנו כדין ושמותיהם נכללים   ג.

 תשקיף. בכלל יזו ת נוכי חוות דעתמים מסכי  והרינ 

 בכבוד רב, 
 

 דניאל טנצר, עו"ד   נמרוד זוהר, עו"ד    עו"דלירון עזריאל, 
 עורכי דין  –שמעונוב ושות' 

 

 Israel Shimonov  ישראל שמעונוב 

 Dudi Berland  דודי ברלנד 

 Nir Cohen Sasson  ניר כהן ששון 

 Oren Elkabetz  אורן אלקבץ

 Jonathan Robinson  יונתן רובינזון 

 Corinne Bitton  קורין ביטון 

 Liron Azriel  לירון עזריאל 

 Benjamin Ben Zimra  בנימין בן זמרה 

 Shimrit Melman  שמרית מלמן

 Nimrod Zohar  נמרוד זוהר 

 Ido Lachman  עידו לכמן

 Tal Naar  טל נער

 Uria Mansur  אוריה מנסור 

 Oren Klagsbald  אורן קלגסבלד 

 Adi Mashiach  עדי משיח 

 Nofar Haber  נופר חבר 

 Niv Fogel  ניב פוגל

 Daniel Tentzer  דניאל טנצר 

 Omri Goren  עמרי גורן 

-------- 
 ,איגור כץ

 מנהל מחלקה מקצועית 

 -------- 
Igor Katz, 

Head of Professional Dept. 

אביב    ,  2022במאי    30תל 
 

 6201 מספרנו: 



 
 
 
 

2 

 בקשר להצעת ניירות הערך והנפקתם הוצאות  2.10

( לחוק ניירות ערך,  2() 1)א16תשקיף זה, החברה תפרסם הודעה משלימה בהתאם לסעיף  לאחר פרסומו של   

 . . במסגרת ההודעה המשלימה יפורטו ההוצאות הקשורות בפרסום תשקיף זה1968-התשכ"ח

   דמי עמילות בקשר לניירות הערך המוצעים וניירות ערך אחרים 10.3

 לעיל.  2.4.2עים מסווגים ראו בסעיף לפרטים אודות עמלת התחייבות מוקדמת למשקי 10.3.1

   לעיל. 2.6לפרטים אודות עמלות למפיצים ראו בסעיף  10.3.2

החברה לא שילמה או התחייבה לשלם בשנתיים האחרונות דמי עמילות בקשר לחתימה או החתמה על   10.3.3

 ניירות ערך שהנפיקה. 

 במזומנים הקצאת ניירות ערך של החברה שלא בתמורה מלאה  10.4

ללא תמורה  יוקצו  , אשר  לעיל  3לפרק    3.4כמפורט בסעיף    אופציות לנושאי משרההתחייבות להקצות  למעט   

ייעשה אף הוא ללא תמורה לחברה, בשנתיים שקדמו לתאריך התשקיף, החברה לא הקצתה    ןושמימוש 

 ולא התחייבה להקצות ניירות ערך שלא בתמורה למזומנים.

 עיון במסמכים  5.10

תקנון ההתאגדות של החברה ניתנים לעיון  תזכיר וממכל חוות דעת הנזכרת בתשקיף ו  , עותק מהתשקיף

  חדרה,  ,22המסגר  ובמשרדי החברה ברחוב    www.magna.isa.gov.ilבאתר ההפצה של רשות ניירות ערך  

 בשעות העבודה המקובלות. 

 

 

http://www.magna.isa.gov.il/


 

 1 -  יא                                                                            

 חתימות  – 11פרק 
 
 
 

 :החברה
 
 

 ____________    בע"מ עמרם אברהם חברה לבנין 
 
 
 

 הדירקטורים:
 

 ____________        אלון עמרם  
 

 ____________        יוסף גונן  
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