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 בע"מ מ.ו. השקעות
 )"החברה"(

 

 תשקיף להשלמה  
   של הנפקה ראשונה לציבור

 של

המניות  )"  פי תשקיף זה-אשר יוצעו לציבור על  החברהשל  ש״ח ערך נקוב כל אחת    1  בנות  ,רשומות על שם  ,מניות רגילות  ___
"  "המוצעות המוצעיםאו  הערך  החברה.   .("ניירות  בהון  הקיימות  הרגילות  למניות  זכויות  שוות  תהיינה  המוצעות   המניות 

 לתשקיף.  4הזכויות הנלוות למניות החברה מפורטות בפרק 

ניירות ערך )אופן הצעת ניירות ערך כאמור בתקנות    ,אחידהלא  בדרך של הצעה    ,למשקיעים מוסדייםמוצעות    ,המוצעות  המניות
ההצעה)"  2007- התשס"זלציבור(,   ב"(תקנות  ליחידה  יחידות,    ___   אמצעות,  אחיד  בתקנה  במחיר  לתקנות  1)א()11כאמור   )

, ללא כל הנחה או הטבה )בכפוף לשינויים בהודעה התימכרנה למשקיעים מוסדיים במחיר ליחידת מנישכל היחידות  .  ההצעה
מן ההנפקה למי שאינו   30%האמורה, החברה תהיה רשאית למכור עד  זאת, בהתאם להוראות התקנה    עם  .משלימה, ככל שיהיו(

משקיע מוסדי, ובלבד שהמכירה כאמור תיעשה בהצעה אחידה, באותו מחיר בו יוקצו ניירות הערך המוצעים )כהגדרת המונח 
ה כמפורט בסעיף ( למשקיעים המוסדיים ובאותו יום, ובכפוף לתנאים הקבועים בתקנות ההצעה בהקשר זתשקיףל  2.1.1בסעיף  

 : "( יחידת מניה)" של כל יחידה הינם כדלקמן ומחירהרכב כאשר  ,לתשקיף 2.2.4

 ש"ח ___  ש"ח למניה:   1 במחיר שלש"ח ערך נקוב כל אחת  1בנות מניות רגילות  ___
 ש"ח ___  : סה"כ המחיר ליחידת מניה

 

 

( אשר במסגרתה יושלמו הפרטים החסרים םרסו פתלאחר פרסומו של תשקיף זה, תפרסם החברה הודעה משלימה )ככל ש
-( לחוק ניירות ערך, התשכ"ח2() 1)א16בתשקיף זה ו/או יעודכנו הפרטים בתשקיף זה הניתנים לעדכון, בהתאם לסעיף  

אך לא    , לרבות שינויים2007-)"חוק ניירות ערך"( ולתקנות ניירות ערך )הודעה משלימה וטיוטת תשקיף(, תשס״ז   1968
פי תשקיף זה )ככל -והמועד שבו תחל התקופה להגשת הזמנות על  המוצעותמניות  היו, בכמות ו/או במחיר של  , ככל שיהרק

ההודעה המשלימה תפורסם והמכרז  שרלוונטי(. עם פרסומה, תהפוך ההודעה המשלימה לחלק בלתי נפרד מתשקיף זה.  
ימים מתחילת התקופה להגשת   45-השלמה או מימים מיום פרסום התשקיף ל  75-הציבורי ייערך )אם ייערך(, לא יאוחר מ

פי תשקיף זה, תסתיים לא -הזמנות, לפי המוקדם, ובלבד שהתקופה להגשת הזמנות לרכישת ניירות הערך המוצעים על
( )7לפני תום שבע  ומתוכן חמש  ( שעות מסחר לפחות, ממועד פרסום ההודעה המשלימה. על אף האמור, ככל 5( שעות 

יש המשלימה  בתקנה  שבהודעה  הקבועים  על השיעורים  העולים  בשיעורים  פרטים  הודעה 3א)1  עד(  1א)1ונו  לתקנות   )
ימי מסחר   שניפי תשקיף זה לא לפני חלוף -משלימה, תתחיל התקופה להגשת הזמנות לרכישת ניירות הערך המוצעים על

 . לתשקיף 2.7לפרטים נוספים אודות ההודעה המשלימה, ראה סעיף   ממועד פרסום ההודעה המשלימה. 

( בחיתום. בכוונת החברה 25%( לתקנות ההצעה, הצעת ניירות הערך המוצעים כאמור תובטח בחלקה )1)א() 11בהתאם לתקנה 
על ההודעה   ום"( בהסכם חיתום כאמור. החתם יחתהחתם" או "החתם המתמחר)"  ( בע"מ1993לידר הנפקות )להתקשר עם  

סעיף   נוספים ראה  לפרטיםכאמור כחתימה על התשקיף.    ובחתימתהמשלימה, אשר מכוחה יוצעו ניירות הערך המוצעים ויראו  
 לתשקיף.  2.6

   .(IPO) הצעת החברה מכוח תשקיף זה מהווה הצעה לראשונה של ניירות ערך של החברה לציבור
ורישומ   ההנפקה  השלמת  לאחר המוצעים  הערך  ניירות  בתל  םשל  ערך  לניירות  בבורסה  )"-למסחר  בע"מ   "( הבורסהאביב 

המותנה בקיום הון עצמי, פיזור מזערי ושווי ושיעור החזקות ציבור, אשר לא יפחתו מהקבוע בתקנון הבורסה וההנחיות מכוחו, 
היה ותבוטל   (. 1999-ונח זה בחוק החברות, התשנ"טלחברה ציבורית )כהגדרת מ  החברה  תהפוך  ,לתשקיף  2.4.4  כמפורט בסעיף 

 .ההנפקה מסיבה כלשהי, ניירות הערך המוצעים לא יוקצו ולא יירשמו למסחר
 וכן        

המצויות בהונה המונפק   החברה, של ערך נקוב כל אחת  ש״ח 1 שם, בנות על רגילות, רשומות מניות _____למסחר של    מןרישו
 .לתשקיף  2יצוין, כי הרישום למסחר של מניות החברה כאמור לעיל כפוף לדרישות הבורסה כמפורט בפרק  .  והנפרע של החברה

לתשקיף. לפרטים אודות הזכויות הנלוות למניות ההצעה,   2לפרטים נוספים אודות אופן הצעת ניירות הערך המוצעים ראה פרק  
לתוקפו עובר לרישום מניות החברה למסחר בבורסה )בכפוף לתשקיף ונוסח תקנון החברה הכלול בו ואשר ייכנס    4ראה פרק  

 להפיכת החברה לחברה ציבורית(. 

רעון ילרבות בקשר לניהול והחזקה של נכסים, שירותים משפטים ופ  לפרטים בדבר עסקאות בין החברה לבין בעלי עניין בה
בכוונת החברה לפרוע הלוואה שהעמידו   לאחר השלמת ההנפקהלתשקיף.   8, ראו פרק  הלוואה שהעמידו בעלי השליטה בחברה

 תמורת ההנפקה. מ __%-כההלוואה האמורה מהווה   ןלה בעלי השליטה בה. סכום פירעו

 לתשקיף. 3.4בחברה הינה כמתואר בסעיף שליטה הנכון למועד התשקיף 

פי תשקיף זה והשיעור שמהוות הוצאות אלה מתמורת ההנפקה -סך כל ההוצאות הכרוכות בהצעת ניירות הערך המוצעים על 
 . ___ אלפי ש"ח-צפויות להסתכם לכפי תשקיף זה, - הצפויה עבור ניירות הערך המוצעים על



 

 

וירידת ערך נכסי החברה.מיתוגורמי הסיכון בעלי השפעה גדולה על עסקי החברה, נכון למועד התשקיף, הינם:   לפרטים   ן 
 לתשקיף.  6.12סיכון והערכת החברה אודותם, ראו סעיף הנוספים אודות גורמי 

 לתשקיף. 6.1.4לבעלי השליטה בה, ראו סעיף  חברהלפרטים אודות הסדר תיחום פעילות בין ה

 לתשקיף. 6.1.1, ראו סעיף חברה ה בנה שביצעהמשינוי הלפרטים אודות 

 תשקיף מדף  ו 

ו ניירות ערך שונים בהתאם להוראות הדין, ובכללם: מניות ומכוחתשקיף זה מהווה גם תשקיף מדף  , החברה תוכל להנפיק סוגי 
שאינן   ,ומעת לעת( שיהיו ככל  ,החברה של חוב אגרות של קיימות סדרות הרחבת של בדרך לרבות)רגילות של החברה, אגרות חוב  

לרבות בדרך של הרחבת סדרות קיימות של אגרות חוב הניתנות להמרה למניות )  ניתנות להמרה, אגרות חוב הניתנות להמרה למניות
או לאגרות חוב   החברה, ככל שיהיו ומעת לעת(, כתבי אופציה הניתנים למימוש למניות, כתבי אופציה הניתנים למימוש לאגרות חוב

פי הדין ניתן יהיה להנפיקו מכוח תשקיף מדף במועד  -ניירות ערך מסחריים וכן כל נייר ערך אחר שעל  החברה,הניתנות להמרה למניות  
 . "(ניירות הערך הכלולים)"  הרלוונטי

א)ו( לחוק ניירות ערך, באמצעות דוחות הצעת מדף  23הצעתם של ניירות ערך מכוח תשקיף מדף זה תיעשה בהתאם להוראות סעיף  
 , 1968-, התשכ"ח(מבנה וצורה  –פרטי התשקיף וטיוטת התשקיף  )הנדרשים לפי פרק ג' לתקנות ניירות ערך  פרטים  בהם יושלמו כל ה 

בהתאם להוראות כל דין )ובכלל זה הוראות תקנון  לרבות פרטי ותנאי ניירות הערך והרכב היחידות המוצעות,    ביחס לאותה הצעה
 (, כפי שיהיו מעת לעת. ערך ניירות רשות סגל ועמדות הבורסה וההנחיות מכוחו

- ג לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 5", כמשמעות מונח זה בתקנה  תאגיד קטן החברה הינה "למועד התשקיף,  
ודירקטוריון  תקנות הדוחות)"  1970 ליום  מ  , החלאימץהחברה  "(,  , את ההקלות 2021בדצמבר    31דוחותיה הכספיים של החברה 

בתקנה   רל  (5)-( 1)ד)ב(5המנויות  שהן  ככל  הדוחות,  )וו לתקנות  זה:  ובכלל  לחברה,  על הבקרה 1נטיות  דוח  לפרסם  החובה  ביטול   )
לעניין    20%- כות שווי ל( העלאת סף המהותיות בקשר עם צירוף הער2הפנימית ודוח רואה החשבון המבקר על הבקרה הפנימית; )

)   10%-המבחן המאזני והתוצאתי ו  ( העלאת סף הצירוף של דוחות חברות כלולות מהותיות 3לעניין מבחן ההון העצמי המינימלי; 
 . ( דיווח על בסיס מתכונת דיווח של תאגיד קטן פטור )מתכונת דיווח חצי שנתית(4; )40%- לדוחות ביניים ל

- שיעור של כ לתשקיף,    8.4.8ובסעיף    5לפירעון הלוואות הבעלים כמפורט בפרק    רת ההנפקה מיועד____% מתוך תמו-שיעור של כ  
דלסון, אשר נכון למועד התשקיף, מצוי בבעלותם של בעלי השליטה.  ילרכישת הנכס ברחוב א   מיועד  ___% מתוך תמורת ההנפקה_

 לתשקיף.  5.2לפרטים נוספים ראה סעיף 

 נקבעה בתשקיף כמות יחידות מינימאלית, אף שייתכן שזו תיקבע במסגרת ההודעה המשלימה. נכון למועד התשקיף, לא 

 . מכוח הוראות הדין או מסמכי ההתאגדות של החברה למועד התשקיף לא חלות על החברה מגבלות על חלוקת דיבידנד
, ובאתר האינטרנט  www.magna.isa.gov.ilניתן לעיין בנוסחו המלא של התשקיף באתר האינטרנט של רשות ניירות ערך, בכתובת:  

 . http://maya.tase.co.ilשל הבורסה, בכתובת: 
 

 
 

 2022 ___ב ___תאריך התשקיף: 

http://www.magna.isa.gov.il/
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 מבוא  - 1 פרק

 כללי  1.1

והחברה   ביום  הוקמה  בישראל  פרטית    ,1982  מרסב  10התאגדה  החברות-על כחברה  פקודת    פקודת )"  פי 

 .לתשקיף 6 פרק ראה, ועסקיה החברה אודותלפרטים  ."(החברות

   .זה מהווה הצעה לראשונה של ניירות ערך של החברה לציבור להשלמה  הצעת החברה מכוח תשקיף

יירות ערך  ניותיה הרגילות של החברה למסחר בבורסה ל נ מ  תירשמנה ,  )ככל ותושלם(  ההנפקהעם השלמת  
 (. ח זה בחוק החברותנוהחברה תהפוך לחברה ציבורית )כהגדרת מו  (" הבורסה")אביב בע"מ -בתל

 ואישורים  היתרים 1.2

 הנוגעים לתשקיף להשלמה היתרים ואישורים 

  ניירות הערך  להצעתפי כל דין  -שיונות הדרושים על יאת כל ההיתרים, האישורים והר  הקיבל  החברה 1.2.1
 התשקיף.  לפרסוםו  להנפקתםזה, להשלמה פי תשקיף  -על

הראשון  עותק מתשקיף זה והעתק מההיתר לפרסומו יימסרו לרשם החברות לא יאוחר מיום העסקים  
 .פי תשקיף להשלמה זה )ככל שתפורסם(-שלאחר תאריך פרסום ההודעה המשלימה על

אין בהיתרה של הרשות לניירות ערך לפרסם את התשקיף משום אימות הפרטים המובאים בו או  
 .אישור מהימנותם או שלמותם, ואין בו משום הבעת דעה על טיבם של ניירות הערך המוצעים

המניות המוצעות והמניות הקיימות  תנאי  לפיו    ,לתשקיף להשלמה  רה העקרוניהבורסה נתנה את אישו
התשקיף(   ,בחברה בכריכת  )כהגדרתם  זה  להשלמה  תשקיף  מכוח  לציבור  המוצעים  הערך    ניירות 

  3בפרק  וזאת כמפורט  "( לרישום  המבוקשים הערך  ניירות)"  בהון החברה הקיימות המניות הרגילות  ו
הקבועים    יםעומד   ,לתשקיף   לתשקיף   הבורסה  אישור)"   פיו - לע  ובהנחיות   הבורסה   בתקנוןבתנאים 

 . "(להשלמה

לפרטים המובאים בתשקיף   להשלמה, אישור  הבורסה לתשקיף  העקרוני של  באישור  לראות  אין 
, ואין בו משום הבעת דעה כלשהי על החברה או על טיבם של מותםלמהימנותם או לשל או להשלמה

 .יוצעו בהודעה המשלימהמוצעים או ניירות הערך המוצעים בתשקיף להשלמה או על המחיר בו הם 

של   אישור המתן   להשלמה    העקרוני  לתשקיף  למסחר  כאמורהבורסה  לרישום  אישור  מהווה  אינו   ,
של לרישום  ניירות הערך    בבורסה  התשקיף להשלמה-ל עהמבוקשים  בבורסה פי  למסחר  ורישומם   ,  
ידי  -פי הודעה משלימה שתפורסם על -לבקשה לרישום למסחר על  אישור הבורסהקבלת  יהיה כפוף ל

ותקנות ניירות ערך    "(ערך   ניירות  חוק )"  1968-, התשכ"חניירות ערךהחברה בהתאם להוראות חוק  
", לפי  משלימה  הודעה"-ו  "תקנות הודעה משלימה)"  2007-)הודעה משלימה וטיוטת תשקיף(, תשס״ז

 (. העניין

להשלמה  אין   לתשקיף  הבורסה  אישור  לרישום  במתן  אישור  למתן  התחייבות  של  משום  למסחר 
משלימה יחולו  הה  הודעפי ה-למסחר על. על אישור בקשה לרישום  המבוקשים לרישוםניירות הערך  

  , כפי שיהיו בתוקף בעת הגשת הבקשה לרישום למסחרפיו-עלהוראות תקנון הבורסה וההנחיות  
   .פי ההודעה המשלימה-על

ניירות הערך ה בה  אישור הבורסה לרישום   )ככל  י   ,מבוקשים לרישוםלמסחר של  טרם    (שיינתןינתן 
ביחס   משלימה  הודעה  של  זה.  מכוח  צעהלהפרסומה  להשלמה  תשקיף    לאחר  תשקיף  של  פרסומו 

 לתשקיף.  2פרק להשלמה זה, תפרסם החברה הודעה משלימה כמפורט ב 

מותנה בקיום פיזור מזערי של החזקות    מבוקשים לרישוםשל ניירות הערך הבבורסה  הרישום למסחר  
החברה במניות  בהוןהציבור  עמידה  מינימאלי   ,  מינימלי    עצמי  ציבור  החזקות  ושיעור  שווי  ובקיום 

פיו  - במניות החברה כנדרש מחברה חדשה מסוגה של החברה בהתאם לתקנון הבורסה וההנחיות על
 לתשקיף.  2בפרק כמפורט 
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 מדף  לתשקיף הקשורים  ואישורים  היתרים 1.2.2

  ירות ערך מכוחוני  והצעתניירות ערך,    לחוק(  אא)23  בסעיף  הגדרתוכ,  מדף  תשקיף  גםתשקיף זה הינו  

 . הצעה לאותה המיוחדים  הפרטים  יושלמו הםבהצעת מדף   ותדוחפי -על תיעשה

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

 .תשקיף המדף

ניירות הערך    להצעתפי כל דין  -שיונות הדרושים על יאת כל ההיתרים, האישורים והר  הקיבל  החברה
 . המדף והאישור לפרסומופי תשקיף  -על

, אגרות חוב  )כהגדרת המונח להלן(  חברה קיבלה מהבורסה אישור עקרוני המתייחס למניות רגילות ה
סדרות קיימות של אגרות חוב של החברה, ככל שיהיו ומעת לעת(, אגרות חוב  )לרבות בדרך של הרחבת  

הניתנות   חוב  אגרות  של  קיימות  של הרחבת סדרות  בדרך  )לרבות  למניות החברה  הניתנות להמרה 
להמרה למניות החברה, ככל שיהיו ומעת לעת(, כתבי אופציה הניתנים למימוש למניות החברה, כתבי  

למימו הניתנים  ערך  אופציה  וניירות  החברה  למניות  להמרה  הניתנות  חוב  ולאגרות  חוב  לאגרות  ש 

  פי הדין ניתן יהיה להנפיקו מכוח תשקיף מדף במועד הרלוונטי-וכן כל נייר ערך אחר שעל  מסחריים
"(, שיוצעו באמצעות דוח הצעת מדף אשר יוגש בהתאם לחוק ניירות ערך,  הכלולים   ניירות הערך)"

"( ושיפורסם מכוח  דוח הצעת מדף)"  2005-התשס"ו(  הצעת מדף של ניירות ערךותקנות ניירות ערך )
 . "(האישור העקרוני לתשקיף המדףתשקיף זה )"

העקרוני    מתן הבורסה  האישור  מדףשל  לרישום    אינו  אמורכ  זה   לתשקיף  אישור    למסחרמהווה 
הכלולים בתשקיף המדף ורישומם למסחר יהי כפוף לקבלת אישור הבורסה   ניירות הערך של   בבורסה 

לרישום כפוף לקבלת אישור  אשר   ,לבקשה  הערך   הבורסה  יהיה  ניירות  על   לרישום  דוח  -למסחר  פי 
   .מדףההצעת 

ניירות    משוםהאמור  לתשקיף המדף  במתן האישור העקרוני    אין התחייבות למתן אישור לרישום 
פי דוח הצעת -פי דוח הצעת מדף. על אישור בקשה לרישום ניירות הערך למסחר על-הערך למסחר על

בעת הגשת הבקשה לרישום   בתוקף שיהיוכפי  ,פיו-עלתקנון הבורסה וההנחיות  הוראות יחולומדף 
 .פי דוח הצעת המדף-על למסחר

לראות   בתשקיף  פרטים  האישור  להבורסה    של  העקרוני  באישוראין   אישוראו    המדףהמובאים 
על טיבם של ניירות הערך    או  חברהעל ה  כלשהימשום הבעת דעה    ובלמהימנותם או לשלמותם, ואין  

 .המדף הצעת בדוח, שיוצעו  ככל, יוצעו או על המחיר בו הםהמדף בתשקיף   כלוליםה

  אימוץ הקלות ביחס לתאגיד קטן 1.2.3

ג לתקנות ניירות ערך )דוחות  5החברה הינה "תאגיד קטן", כמשמעות מונח זה בתקנה  למועד התשקיף,  

התש"ל ומיידיים(,  הדוחות)"   1970-תקופתיים  ודירקטוריון  תקנות  החל  בתוקף  ,  אימץ  החברה"(, 

לתקנות הדוחות, ככל שהן    (5)-(1)ד)ב(5בתקנה  , את כל ההקלות המנויות  2021מהדוח השנתי לשנת  

( ביטול החובה לפרסם דוח על הבקרה הפנימית ודוח רואה החשבון  1לחברה, ובכלל זה: )נטיות  וו רל

לעניין    20%- ( העלאת סף המהותיות בקשר עם צירוף הערכות שווי ל2המבקר על הבקרה הפנימית; )

ו  והתוצאתי  המאזני  של  3)לעניין מבחן ההון העצמי המינימלי;    10%-המבחן  הצירוף  סף  העלאת   )

( דיווח על בסיס מתכונת דיווח של תאגיד  4; )40%-דוחות חברות כלולות מהותיות לדוחות ביניים ל 

 קטן פטור )מתכונת דיווח חצי שנתית(.
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 ועודפים  קרנותהון מניות,  1.3

 : למסחרום הרישטרם   המניות של החברה  הון 1.3.1

  הרישום טרם רשוםמניות  הון המניות  סוג
   זה  תשקיף  פי-על למסחר

  טרם והנפרעמניות המונפק  הון
  1זה  תשקיף פי- על למסחר הרישום

ערך   "חש 1רגילות בנות   מניות
 100 32,750 "( הרגילות המניות )" נקוב 

  :ש"ח(אלפי )ב  2220  יוניב  30ליום  )פרופורמה( של החברהההון  מרכיבי 1.3.2

 הון המניות  *( )
 מניות  על  פרמיה 102,788

 קרן הון   -
 עודפים 59,891
 סך הכול הון מיוחס לבעלי המניות של החברה  162,679
 הון ל  והכ ךס 162,679

 ש"ח. אלפי   1-)*( סכום הנמוך מ

  החברה   של  פרופורמהביניים    המאוחדיםהתמציתיים    הכספיים  הדוחות  ראה  ספיםנו  לפרטים
 2. לתשקיף 9, המובאים בפרק 2202 יוניב 30 ליום

שלה   העצמי  ההון  כי  תציין  ובמסגרתו  למסחר,  הרישום  לפני  מיידי  דיווח  תפרסם  החברה 

)כהגדרתו בתקנון הבורסה( לאחר הרישום למסחר ובהתחשב בתמורת ההנפקה שתתקבל בידי  
 . מיליון ש"ח 35-החברה, אינו פוחת מ

 החברה תשלומים המבוססים על שיעור של רכוש, מחזור, הכנסות או רווחים של  1.4

   .לתשקיף 8הזהירות, ראה מדיניות התגמול של החברה המצורפת לפרק    למען

 

 
 נכון למועד התשקיף, לחברה אין ניירות ערך המירים.   1
 . וההנפקה המבנה  שינוי ביצוע  בהנחת  החברה מצב את  יםמשקפ  פרופורמה הכספיים הדוחות  2
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 ההצעה   פרטי - 2 פרק

פי הודעה משלימה -פי תשקיף זה ועל -ידי החברה לציבור כמתואר בתשקיף זה, תיעשה על -הצעת ניירות הערך על 
משלימה"(   זה,  )"הודעה  תשקיף  של  פרסומו  יושלמו   תפרסםלאחר  במסגרתה  אשר  משלימה  הודעה  החברה 

( לחוק 2() 1)א 16הפרטים החסרים בתשקיף זה ו/או יעודכנו הפרטים בתשקיף זה הניתנים לעדכון, בהתאם לסעיף  
של   במחיר  ו/או  בכמות  שיהיו,  ככל  שינויים,  לרבות  משלימה,  הודעה  ולתקנות  ערך  המוצעות ניירות  המניות 

על   לתשקיף(  2.1)כהגדרתן בסעיף   )ככל שרלוונטי(. -והמועד שבו תחל התקופה להגשת הזמנות  זה    פי תשקיף 
התקופה להגשת הזמנות תתחיל לא לפני מועד פרסום ההודעה המשלימה וכן לא לפני שעברו חמישה ימי עסקים 

ואשר התשקיף יכלול שינויים זניחים בלבד   2022  ___ב  ___ממועד פרסומה של טיוטת התשקיף להשלמה מיום  
 או תקופה קצרה יותר בהתאם להוראות תקנות   ומת האמור בה, או שינויים שניתן לכלול בהודעה המשלימה,לע

ערך  המשלימה   .2005-התשס"ו  ,(בתשקיף   המוצעים  ערך   לניירות  הזמנות   להגשת  תקופה )  ניירות  ההודעה 
, מיום פרסום התשקיף להשלמה ימים    75- מ  שייערך( וזאת לא יאוחר  אם)  ייערך  עריכת המכרז הציבוריותפורסם  

ימים מתחילת התקופה להגשת הזמנות, לפי המוקדם, ובלבד שהתקופה   45-או מ  ,2022,   ___מיום  קרי לא יאוחר
אחידה, במסגרת המכרז הציבורי לא  בהצעה  )פי תשקיף זה  -להגשת הזמנות לרכישת ניירות הערך המוצעים על

 שעות מסחר לפחות, ממועד(  5)  שעות ומתוכן חמש  (7)  , תסתיים לא לפני תום שבע(ככל שיערך על פי תשקיף זה

אם ההודעה המשלימה תפורסם, או שהמכרז הציבורי ייערך, במועדים מאוחרים מן .  פרסום ההודעה המשלימה
המועד הנ"ל, תידרש החברה להגיש לרשות לניירות ערך בקשה להתיר תיקון תשקיף, וזאת טרם ביצוע ההצעה 

ולים על השיעורים הקבועים  על אף האמור, ככל שבהודעה המשלימה ישונו פרטים בשיעורים הע  לפי תשקיף זה.
לתקנות הודעה משלימה, תתחיל התקופה להגשת הזמנות לרכישת ניירות הערך המוצעים   (3)א1  עד  (1)א 1  בתקנה

עם פרסומה, תהפוך ההודעה   פי תשקיף זה לא לפני חלוף שני ימי מסחר ממועד פרסום ההודעה המשלימה.-על
 . לתשקיף 2.7המשלימה לחלק בלתי נפרד מתשקיף זה. לפרטים נוספים אודות ההודעה המשלימה, ראה 

  זה  מונח  כהגדרת)בדרך של הצעה לא אחידה למשקיעים מוסדיים  ים  מוצעזה    תשקיףפי  -על   יירות הערך המוצעיםנ
 אופן   תקנות"-" ומוסדיים  ניצעים")  2007-"זהתשס(,  לציבור  ערך  ניירות  הצעת)אופן    ערך  ניירות  לתקנות  1  בתקנה
לאור האמור,  .  להלןוכמפורט    ההצעה  אופן  לתקנות(  1)א()11בהתאם להוראות תקנה    וזאת ,  (( בהתאמה,  "ההצעה

לידר  ידי  - ( בחיתום על25%פי תשקיף זה צפויה להיות מובטחת בחלקה )- ובהתאם להוראות התקנה הנ"ל ההצעה על
  בהתאם זאת,    עם  .לתשקיף  2.6  סעיף  ראה  נוספים  לפרטים  ."(םהחת "  או"  המתמחר  םהחת)יחד: "   ( בע"מ1993הנפקות )

ובלבד   30%עד    למכור  תרשאי  תהיה  החברה,  האמורהתקנה  הלהוראות   מוסדי,  משקיע  שאינו  למי  ההנפקה  מן 
  2.1.1)כהגדרת המונח בסעיף  יוקצו ניירות הערך המוצעים    בושהמכירה כאמור תיעשה בהצעה אחידה, באותו מחיר  

  סעיףב   כמפורט  זה  בהקשר   ההצעה  אופן  בתקנות  הקבועים  לתנאים  ובכפוף,  למשקיעים המוסדיים ובאותו יוםלהלן(  
 . לתשקיף 2.2.4

קיף  ש פרטים בדבר דמי העמילות בשל חיתום ניירות הערך, הפצתם והוצאות נוספות הכרוכות במכירתם במסגרת ת

  יכללו במסגרת ההודעה המשלימה. ,  שינויים )ככל שיהיו( בכמות ובמחיר ניירות הערך המוצעים  אודות  זה, וכן פרטים

 בפרק זה להלן.  2.7ראו סעיף   נוספיםלפרטים  

ת הבורסה )יחד,  קההוראות הנכללות בפרק זה נסמכות, בין היתר, על הוראות תקנון הבורסה וחוקי העזר של מסל 

בהוראות הבורסה לאחר פרסום    ים סום התשקיף. על אף האמור, אם יחולו שינוי"(, כנוסחן במועד פרהוראות הבורסה"

פי ההודעה המשלימה, יחולו הוראות הבורסה כפי שיהיו במועד ההודעה  -תשקיף זה, הרי שעל הצעת ניירות הערך על 

לעומת הוראות  המשלימה )ולא במועד פרסום תשקיף זה(. בהודעה המשלימה יפורט השינוי שחל בהוראות הבורסה  

 הבורסה כפי שהיו בתוקף במועד פרסום תשקיף זה. 

החברה רשאית לבטל את הצעת ניירות הערך )חלקה או כולה( בכל עת לפני קבלת כספי ההנפקה מאת המשקיעים מבלי  

 . שתהיה למשקיעים כל טענה בקשר לכך. במקרה כאמור יראו את כל הזמנות שניתנו לחברה כבטלות

  ותנאיהם עיםהמוצ הערך ניירות 2.1

ניירות ניירות הערך שלהלן )"תשקיף זה וההודעה המשלימה, יוצעו לציבור    פי -על   שתתבצע ,  לציבור  בהצעה
 "(:הערך המוצעים

שתירשמנה  ,  כל אחת של החברה   נקוב  ערךש"ח    0.01  בנותמניות רגילות, רשומות על שם,  ___  עד   2.1.1
 (; "המוצעיםניירות הערך או " "המניות המוצעותלמסחר בבורסה )"
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 מניות שתירשמנה למסחר   2.1.2

  1מניות רגילות בנות   _____במסגרת תשקיף זה, בנוסף לניירות הערך המוצעים, תירשמנה למסחר  

 לתשקיף.   3כמפורט בפרק  של החברה המצויות בהונה כ"א ערך נקובש"ח 

 מחיר ניירות הערך המוצעים  2.1.3

(  1)א()11פי תשקיף זה נעשית בדרך של הצעה לא אחידה, בהתאם לתקנה  - הצעת ניירות הערך על
 להלן(, וכמפורט להלן. 2.6לתקנות ההצעה )בכפוף לאמור בסעיף 

"(, בהצעה לא אחידה ובמחיר אחיד ליחידה, כשהרכב  היחידותיחידות )"  ____- ניירות הערך יוצעו ב
 כל יחידה ומחירה של כל יחידה, הינם כדלקמן:

 מחיר היחידה   הרכב
 "חש__   במחיר ה רגיל המני  1

 )*( "ח ש___ ליחידה  המחיר "כ  סה
כל היחידות תימכרנה לניצעים במחיר ליחידה הנ"ל ללא כל הנחה או הטבה, אך בכפוף לשינויים בהודעה   )*( 

 המשלימה. 
  

 לציבור ותהמוצע  המניות  תנאי 2.1.4

מניות  .  תהיינה שוות זכויות למניות הרגילות הקיימות בהון החברה במועד התשקיף  מניות ההצעה
תירשמנה כולן על שם החברה לרישומים    המניות הקיימות בהון החברה במועד התשקיף ו  ההצעה

לרישומים)"  _____________של   לקבלת החברה  שוות  בזכויות  בעליהן  את  ותזכינה    מלוא  "( 
המועד הקובע את הזכאות לקבלם הינו לאחר  ובכל חלוקה אחרת אשר  דיבידנדים, מניות הטבה,  ה

 מועד הקצאתן. 

פרק   ראה  החברה,  של  הרגילות  למניות  הנלוות  הזכויות  אודות  תקנון    4לפרטים  ונוסח  לתשקיף 
החברה הכלול בו ואשר ייכנס לתוקפו עובר לרישום מניות החברה למסחר בבורסה )בכפוף להפיכת  

המניות המוצעות לציבור תירשמנה למסחר בכפוף להתקיימות התנאים    (.החברה לחברה ציבורית
 . 2.4המפורטים בסעיף 

 לציבור ההצעה אופן 2.2

 הצעה לא אחידה  – ההצעה   אופן 2.2.1

ידי החברה בדרך של הצעה לא אחידה באופן המפורט  - ניירות הערך המוצעים מוצעים על 2.2.1.1
פי דרישות  - . לפיכך, עללהלן(  2.2.3)בכפוף לאמור בסעיף    ( לתקנות ההצעה1)א()11בתקנה  

( מכמות ניירות  25%פי תשקיף זה תובטח בחלקה )לפחות רבע )-התקנה הנ"ל ההצעה על 
המוצעים  התקשרותה    בחיתום.  הערך  על  המשלימה  ההודעה  במסגרת  תודיע  החברה 

ותנאיו.   יהיו משקיעים מוסדיים  בהסכם החיתום הסופי,  זו  הניצעים בהצעה לא אחידה 
מן ההנפקה    30%)כהגדרת מונח זה בתקנות ההצעה(, אך החברה תהא רשאית למכור עד  

משקיע   שאינו  למי  שהמכירה  ובלבד  מוסדיים,  משקיעים  שאינם  תיעשה  לניצעים  מוסדי 

בהצעה אחידה, באותו מחיר שיוקצו בו ניירות הערך לניצעים שהינם משקיעים מוסדיים  
)בהצעה לא אחידה( ובאותו יום, והכמות שתוקצה לכל משקיע שאינו משקיע מוסדי תהיה  
לפי חלקה היחסי של הזמנתו מתוך סך כל ההזמנות של מי שאינו משקיע מוסדי; כל משקיע  

סדי, יהיה רשאי להגיש הזמנה אחת בלבד; נעשתה ההצעה חלקה בישראל שאינו משקיע מו
 . מתוך כלל ההנפקה  30%יימנו אותם   –וחלקה מחוץ לישראל 

כל היחידות תימכרנה לניצעים במחיר ליחידה הנקוב לעיל ללא כל הנחה או הטבה )בכפוף   2.2.1.2
 בהודעה המשלימה, ככל שיהיו(.  שיפורטו לשינויים 

לצ  2.2.1.3 מכרז  שיתקיים  בסעי  יבורככל  תפרלתשקיף(  2.2.4  ף)כאמור  החברה  במסגרת    סם, 
 רשימת החתימות. וסגירת ההודעה המשלימה את מועד פתיחת 
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 בקשות  להגשת התקופה 2.2.1.4

פי תשקיף  -שנעשית על  בהצעה לא אחידה זו  , אם וככל שתתבצעלהגשת בקשות  ההתקופ  

 . תפורטנה בהודעה המשלימה ,ויתקיים מכרז לציבורזה 

 התחייבויות מוקדמות  2.2.2

 התחייבות מוקדמת ממשקיעים מוסדיים  2.2.2.1

התשקיף פרסום  למועד  פרסומו  עובר  לאחר  )'  וגם  הזמנות  קבלת  הליך   Bookמנוהל 
Building )' החתם המתמחרממשקיעים מוסדיים באמצעות . 

החברה טרם נענתה להזמנות מהמשקיעים המוסדיים כאמור כאשר הקצאת היחידות בין  
לאחר היוועצות של החתם המתמחר    ו פי שיקול דעת- המשקיעים המוסדיים תיקבע על

 .  חברהב

המוסדיים המשקיעים  הזמנות  אחידה   כל  הלא  לחת  בהצעה  המתמחר תוגשנה  ו/או    ם 
על״(רכז ההנפקה)״  ____ל שייקבע  כפי  או באמצעות    םידי החת-,  במישרין  המתמחר, 

גבי טפסי הזמנה בנוסח שיישלח  -על סניפי בנקים או באמצעות חברים אחרים בבורסה,  
. ניתן יהיה להגיש בקשות לרכישת יחידות שלמות בלבד ם המתמחרידי החת- עלאליהם  

כבקשה  אותה  יראו  יחידה,  של  כלשהו  חלק  לגבי  שתוגש  בקשה  בלבד.  ש"ח  ובמטבע 
מספר היחידות השלמות הנקוב בה בלבד, וחלק היחידה הכלול בבקשה יראו  המוגשת לגבי  

אותה כאילו לא נכלל בה מלכתחילה. בקשה שמספר היחידות הנקוב בה פחות מיחידה 
 אחת, לא תתקבל. 

דין,   לכל  בלתי  בכפוף  תהיינה  כאמור  יחידות  לרכישת  המוסדיים  המשקיעים  בקשות 
 חוזרות. 

שיוקצו   ניירות הערךחשב כהתחייבות בלתי חוזרת מצד המבקש לקבל את  יכל בקשה ת
לו כתוצאה מהיענות מלאה או חלקית לבקשתו ולשלם באמצעות רכז ההנפקה את המחיר  

שיוקצו לו    ניירות הערך המוצעיםפי תנאי התשקיף וההודעה המשלימה, של  -המלא, על
 פי תנאי התשקיף וההודעה המשלימה. - עקב היענות על

פרסום  ד לפני  שתיענינה,  ככל  תיענינה,  שהצעותיהן  מוסדיים  משקיעים  של  קיומם  בר 
להלן,    2.6כמפורט בסעיף  כמו כן,    ההודעה המשלימה, יפורט במסגרת ההודעה המשלימה. 

 . להעמדת חיתום להנפקה  החתם המתמחרבכוונת החברה להתקשר בהסכם חיתום עם  

התשקיף   חתימת  למועד  נכון  כי  לתוקף, ההתחי   – יובהר  נכנסה  טרם  החיתומית  יבות 
חיתום עם החתמים המתמחרים וההתחייבות   אינה מחויבת להתקשר בהסכם  החברה 

 החיתומית תיכנס לתוקף רק עם חתימת הסכם החיתום )ככל וייחתם(. 

 מוסדיים ההקצאת היחידות למשקיעים  2.2.3

תוקצינה    היחידות המוצעות,  )כפי שתקבע בהודעה המשלימה(  לאחר תום התקופה להגשת בקשות
 .י שיקול דעתם הבלעדי של החברה והמציעים לאחר היוועצות בחתםלמזמינים לפ 

על לא תעלה הכמות שתוקצה  לכלל המשקיעים המוסדיים  -במסגרת ההקצאה  מפיץ  או  חתם  ידי 
או שהשקעותיהם מנוהלות על על  -המנויים בקבוצתו  מכמות היחידות שנמכרות    5%ידי קבוצתו, 

בהצעה. היה שווי הנכסים המנוהלים עבור הציבור בידי כלל המשקיעים המוסדיים בקבוצת החתם  
  10%מיליארד ש"ח, לא תעלה הכמות שתוקצה להם על    10-או בקבוצת המפיץ, לפי העניין, גבוה מ

 1. היחידות המוצעותמסך 

ליח אחיד  במחיר  למשקיעים  תימכרנה  היחידות  בהודעה  כל  שיפורסם  ליחידה  המחיר  שהינו  ידה 
הטבה  "(האחיד   המחיר)"  המשלימה  או  הנחה  כל  ללא  בהודעה    למעט,  שתפורטנה  כפי  עמלות 

   המשלימה. 

 
 . לתקנות אופן ההצעה 13ם בתקנה משמעכ –  "קבוצת מפיץ"-ו"  קבוצת חתם"  1
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 , ככל שתהא "(מכרז לציבור)" הזמנת והקצאת יחידות שיוצעו במסגרת הצעה אחידה לכלל הציבור 2.2.4

  30%רשאית למכור עד    יהה ת  ההצעה, החברה( לתקנות אופן  1)א()11בהתאם לתקנה  כאמור לעיל,  

שהמכירה   ובלבד  מוסדי,  משקיע  שאינו  למי  ההנפקה  אחידה  כאמור מן  בהצעה  במחיר  ,  תיעשה 
 שיוקצו בו ניירות הערך למשקיעים המוסדיים ובאותו יום.  אחיד )כהגדרתו לעיל(ה

הזמנתו מתוך סך כל  הכמות שתוקצה לכל מבקש שאינו משקיע מוסדי תהיה לפי חלקה היחסי של  
בלבד אחת  בקשה  להגיש  יוכל  משקיע  כל  כאשר  מוסדי,  משקיע  שאינו  מי  של  ובמהלך    ההזמנות 

  2. התקופה להגשת בקשות שתפורסם בהודעה המשלימה

המוזמנים    ניירות הערך המוצעיםבחלק המכירה הנעשה בדרך של הצעה אחידה כאמור לעיל, סך כל  
 : עורים הקבועים להלןבידי מזמין אחד לא יעלה על השי

  15%  –  ש"ח מיליון    100-למי שאינו משקיע מוסדי נמוך מ   ניירות הערך המוצעיםכאשר שווי   •

 מהכמות המוצעת; 

  –ומעלה    ש"חמיליון    100  הינו  למי שאינו משקיע מוסדי  ניירות הערך המוצעיםכאשר שווי   •
 מהכמות המוצעת.   25%

הם    , ההיענות במכרז לציבור כאמור לעיל, ייווצרו שברי יחידותפי  -אם בהקצאת מניות ההצעה על
וותרו כתוצאה מהעיגול  ייעוגלו, ככל הניתן, ליחידה השלמה הקרובה ביותר. עודפים של יחידות שי 

 .ידי רכז ההנפקה במחיר ליחידה שנקבע-כאמור יירכשו על

אחידה   בהצעה  בקשות  להגשת  התקופה  תחל  בו  לעילהמועד  שכאמור  ככל  כאמור,  ,  מועד  ייקבע 
המשלימה.  ההודעה  במסגרת  על  יפורסם  הערך  ניירות  בהקצאת  לציבור  - אם  במכרז  ההיענות  פי 

כאמור לעיל, יווצרו שברי יחידות, הם יעוגלו ככל הניתן, ליחידה השלמה הקרובה ביותר. עודפים של  
 חידה שנקבע. ידי רכז ההנפקה במחיר לי-יחידות שיוותרו כתוצאה מהעיגול כאמור יירכשו על 

 חשבון מיוחד 2.3

יפתח רכז    פי תשקיף זה וההודעה המשלימה,- על  ניירות הערך המוצעיםתחילת מכירת  סמוך לפני   2.3.1
"( החברה  שם  על  פירות  נושא  מיוחד  נאמנות  חשבון  בנקאי  בתאגיד  המיוחדההנפקה   ,"(החשבון 

)כאמור  לוימסור   נענתה  שהזמנתם  לפי  לתשקיף  2.5.1  ףבסעיניצעים  החשבון  העניין,  פרטי  את   )

 המיוחד. 

  אחידה  הצעה  מכרז  שיתקיים  ככל  או)  יום המסחר הראשון שלאחר פרסום ההודעה המשלימהעד   2.3.2

 יוםזה: "   2.3)בסעיף    (יושלאחר  הראשון  המסחר  יוםעד    –  לתשקיף  2.2.4  בסעיף  כאמור  הציבור  לכלל
לרכז ההנפקה את    כאמור   שהזמנתם נענתהבצהריים, יעבירו הניצעים    12:00, עד השעה  "(המכרז

על יופקדו  כאמור  והכספים  נענו,  לגביהן  שבקשות  היחידות  עבור  לשלמה  שיש  רכז  -התמורה  ידי 
בהעברת תמורת ההנפקה לחשבון המיוחד כקבלת תמורת    תראהההנפקה בחשבון המיוחד. החברה  

 ההנפקה בידיה. 

על 2.3.3 בלעדי  באופן  ינוהל  המיוחד  רכז ההנ- החשבון  בשם החברהידי  להוראות    הועבור  פקה  בהתאם 
ידי רכז ההנפקה בפיקדונות  -לחוק ניירות ערך. כספים שיצטברו בחשבון המיוחד יושקעו על  28סעיף  

 נזילים שאינם צמודים, נושאי ריבית על בסיס יומי, ככל שיתאפשר כן. 

( שלאחר יום  2בצהריים ביום המסחר השני )   12:00רכז ההנפקה יעביר לחברה לא יאוחר מהשעה   2.3.4

את יתרת הכספים שייוותרו בחשבון המיוחד בצירוף הפירות אשר נצברו בגינם, וזאת כנגד    ,המכרז
חברה לרישומים של  ל  ניירות הערך המוצעיםתעודות ו/או מכתבי הקצאה, לפי העניין, בגין  העברת  

פי הוראות רכז  -הבורסה על"( וזיכוי חבר  החברה לרישומיםבע"מ )"הבורסה לניירות ערך בתל אביב  
 ההנפקה. 

  

 
מתוך   30%יימנו אותם    –( לתקנות אופן ההצעה, נעשתה ההצעה חלקה בישראל וחלקה מחוץ לישראל  1)א()11כן, בהתאם לתקנה  -כמו  2

 כלל ההנפקה. 
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 רישום למסחר בבורסה  2.4

לתשקיף, החברה קיבלה את אישורה העקרוני של הבורסה לתשקיף    1לפרק    1.2.2ף  כמפורט בסעי 2.4.1

עומדים בתנאים    ,המניות הקיימות בהון החברה במועד התשקיףו  מניות ההצעהלהשלמה זה, לפיו  
 הקבועים בתקנון הבורסה ובהנחיות לפיו.  

טרם פרסומה של ההודעה המשלימה, תפנה החברה לבורסה בבקשה לרשום בה למסחר מכוח תשקיף   2.4.2
וכן לקבל את   פי התשקיף להשלמה-על המבוקשים לרישוםזה וההודעה המשלימה את ניירות הערך 

. המסחר  אישורה לרשום בה למסחר את המניות הקיימות בהון המונפק של החברה ערב התשקיף
 פי תשקיף זה, יחל סמוך לאחר רישומן למסחר. -וצעות על במניות החברה המ 

בעמידה בדרישות הבורסה  מותנית  ו  ,בגיוס סכום מינימלי  אינה מותנית  פי תשקיף זה-הצעה עלה 2.4.3
 . שקיף, בהתאמהלת 2.4.4 לתשקיף וסעיף  5.3 בסעיף לרישום למסחר כמפורט

   החזקות ציבור פיזור מזערי, שיעור ושווי   -דרישות הבורסה לרישום מסחר  2.4.4

"ההנחיות)"הבורסה    והנחיות  תקנון  פי -על 2.4.4.1 או  של  "(הנחיות"  בבורסה  רישום למסחר   ,
מותנה בכך ,  התשקיף  במועדוכן של יתר המניות הקיימות בהון החברה    מניות ההצעה

החברה  במניות  הציבור  החזקות  ושיעור  מזערי,    ששווי  עצמי  הון  הרישום וכן  לאחר 
מהקבוע בהוראות הבורסה לחברה חדשה מסוגה של החברה הנרשמת   ולא יפחת   ,למסחר

)״  הציבורבבורסה  החזקות  ושיעור  שווי  והחברה .  להלן  כמפורט  ״(דרישות  הואיל 
להנחיות   בהתאם  אזי  החברה,  במניות  שוק  עשיית  לצורך  שוק  עושה  עם  התקשרה 

למסחר של מניות  הבורסה, הפיזור המזערי של החזקות הציבור הנדרש לצורך רישומן  
הוא   של    35החברה  מזערי  בשווי החזקות  כשכל אחד מחזיק  לפחות,    16,000מחזיקים 

 לתשקיף.   2.4.5אלפי ש"ח. לפרטים אודות הסכם עשיית השוק כאמור, ראו סעיף 

סוג נייר 
שווי החזקה   מס׳ מחזיקים מזערי  הערך 

 מזערי למחזיק 
שיעור החזקות  

 הון עצמי ציבור

 ש"ח  8,000,000 10% ש"ח  16,000 35 מניות 

" משמעו מחזיק אחד ששווי החזקותיו עולה על שווי החזקה מזערי  מחזיקבסעיף זה, "
במשותף עולה על    פי סעיף זה או מחזיק ביחד עם אחרים ששווי החזקותיהם-למחזיק על

 שווי ההחזקה המזערי למחזיק כאמור. 

בנוסף לכך, הרישום למסחר מותנה בכך שהחברה תודיע במסגרת דיווח מיידי על תוצאות  

ההנפקה ולפני הרישום למסחר על התמלאות הדרישות כאמור, ובמקביל תפנה החברה 
קיימו הדרישות  לאחר שהבורסה תוודא שהת  לבורסה לצורך רישום ניירות הערך למסחר.

המפורטות בסעיף זה לתשקיף וכן שאר ההוראות הקבועות בתקנון הבורסה וההנחיות  
 פיו, יירשמו ניירות הערך המוצעים למסחר. -על

התקיימו  2.4.4.2 לא  כי  יתברר  כאמור    כל  אם  בבורסה  למסחר  לרישום  המוקדמות  הדרישות 
על  המוצעות  היחידות  הקצאת  תבוטל  אזי  זה,  זה,  -בסעיף  תשקיף  הערך ופי  ניירות 

ביטול    המוצעים של  במקרה  מהמבקשים.  כספים  יגבו  ולא  בבורסה  למסחר  ירשמו  לא 
החברה  כך  על  תודיע  ההקצאה,  ביטול  שלאחר  הראשון  המסחר  ביום  כאמור,  הקצאה 

( 2בדוח מיידי לרשות ניירות ערך ולבורסה )בהתאם למועדים הקבועים בדין(, ותוך שני )
פרסם על כך הודעה בשני עיתונים יומיים נפוצים בישראל  ימי מסחר נוספים לאחר מכן ת

ניירות הערך את    החברה תהיה רשאית להציעפי הדין(.  -בשפה העברית )ככל שנדרש על
פי תשקיפים או דוחות הצעת מדף הבאים, ככל - בוטלה כאמור, על  םשהקצאתהמוצעים  

הב להוראות  דין,  כל  להוראות  בכפוף  וזאת  העניין,  ולפי  ולהוראות  שיפורסמו  ורסה 
 התשקיף. 

לבטל את ההצעה מכוח   תהחברה רשאי  ההיתעד לקבלת כספי ההנפקה מהמשקיעים,  
תשקיף זה וההודעה המשלימה מבלי שתהיה למשקיעים כל טענה ו/או זכות בקשר לכך. 
במקרה כאמור, יראו את כל הבקשות שניתנו בקשר עם ההצעה כבטלות ויחול האמור 

 . לעיל 2.4.4.2ף בסעי
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   עושה שוק  2.4.5

  __________התקשרה החברה בהסכם לעשיית שוק במניותיה עם    2022  ____  חודשב 2.4.5.1

השוק"  )" שוק"-ו עושה  עשיית  קבלת  הסכם  לאחר  לתוקפו  יכנס  אשר  בהתאמה(,   ,"
 אישור הבורסה לרישום ניירות הערך למסחר. 

קיבל עושה השוק את אישור הבורסה לפעול כעושה שוק במניות    2022  ___ב  ___ביום  

 בהוראות הבורסה והחלטות דירקטוריון הבורסה בעניין זה. החברה, בהתאם לקבוע 

תקופת הסכם עשיית השוק הינה לשנה אחת החל מיום המסחר הראשון במניות החברה  2.4.5.2
  ניירות הסכם זה לתוקפו מותנית ברישום    כניסת"(.  תקופת ההסכם הראשוניתבבורסה )"

עשיית   לבצע  הבורסה  אישור  ובקבלת  בבורסה  למסחר  החברה  של  בניירות  הערך  שוק 
 ידי הבורסה וברישום המניות למסחר בתל אביב.-הערך של החברה בנוסח המקובל על 

הסכם עשיית השוק יוארך מאליו לאחר תקופת ההסכם הראשונית מידי שנה לתקופה של 
)א( לאחר  נוספת בכפוף לזכאות הצדדים לסיים את ההסכם כמפורט להלן:  שנה אחת 

היה רשאי לסיים את הסכם עשיית השוק בהודעה בת תקופת ההסכם הראשונית כל צד י
יום בכתב ומראש; )ב( כל צד יהיה רשאי לסיים את הסכם עשיית השוק באופן מיידי    ____

פי דרישת -במקרה של מניעה חוקית; )ג( ככל שיחדל עושה השוק לשמש כעושה שוק או על
ל רשאי  השוק  עושה  יהא  דין,  לכל  בהתאם  ו/או  הבורסה  הודעת  הסכם ו/או  את  סיים 

 שעות. עושה השוק יודיע לחברה מיידית על כל הודעה כאמור.  ___בהודעה מראש בת 

פי הוראות הבורסה, במקרה שבו יחדל עושה השוק מלשמש עושה שוק או במקרה בו  -על 2.4.5.3
ביטל מנכ"ל הבורסה את האישור שניתן לעושה השוק לפעול כעושה שוק, בטרם חלפה  

מניות של  רישומן  ממועד  בתוך    שנה  אחר  שוק  עושה  החברה  תמנה  למסחר,  החברה 
( ימים מהמועד בו חדל עושה השוק לשמש כעושה שוק או מהמועד בו  14עשר )-ארבעה

העניין,   לפי  שוק,  כעושה  לפעול  השוק  לעושה  שניתן  מנכ"ל הבורסה את האישור  ביטל 
 פיו. - והכול בהתאם לתקנון הבורסה וההנחיות על

 החברה לעושה השוק סכום שאינו מהותי לחברה. בתמורה לעשיית השוק תשלם  2.4.5.4

 ; עדכון מרשם החברה תעודות מניה 2.5

עביר  ת, כולן או חלקן,  וההודעה המשלימה  פי תשקיף זה-החברה לבקשות לרכישת יחידות על  תהנענ 2.5.1
ביחידות שהבקשה  הכלולים    ניירות הערךהחברה למבקשים שבקשתם לרכישת יחידות נענתה את  

ידי משלוח תעודת או תעודות מניה בגין המניות  -לרכישתן נענתה ואשר תמורתן שולמה במלואה, על
לא תיעשה בטרם נוכח    ניירות הערך המוצעיםהכלולות באותן יחידות, לחברה לרישומים. העברת  

 .לתשקיף  2.4.4ף רכז ההנפקה כי התקיימו כל דרישות הרישום למסחר המפורטות בסעי

ידי הגשת בקשה על  -תעודות המניה תהיינה ניתנות להעברה, לפיצול או לוויתור לטובת אחרים על 2.5.2
ויתור,   זו, בצירוף התעודה. כל ההוצאות הכרוכות בהעברה, פיצול או  כך בנוסח המקובל למטרה 

 ידו. -כאמור, והיטלים אחרים אם יהיו כאלה, יחולו על המבקש וישולמו על

הונה המונפק של החברה תירשמנה במרשם בעלי המניות של החברה על שם  בהקיימות  כל המניות   2.5.3
 החברה לרישומים. 

 חיתום, ריכוז והפצה 2.6

(  1)א()11פי תקנה  - פי תשקיף זה נעשית בדרך של הצעה לא אחידה על- על  ניירות הערך המוצעים   הצעת 2.6.1
כמפורט לעיל,  .  מניירות הערך המוצעים  %25-לתקנות אופן ההצעה, וככזו תובטח בחיתום ביחס ל

עם   חיתום  בהסכם  להתקשר  החברה  המתמחרבכוונת  חיתום    וכהגדרת)  החתם  להעמדת  מעלה( 
לכך,    .להנפקה המתבהתאם  החתם  בחתימת  מחריחתום  ויראו  המשלימה  ההודעה  כאמור    ועל 

 כחתימה על התשקיף וחתימה כאמור תהווה תנאי לפרסום ההודעה המשלימה.  

פי הסכם החיתום )ככל  -יידרש לממש את ההתחייבות החיתומית על  החתם המתמחרמודגש כי אם  
ידו ניירות ערך בהנפקה, כך שלאחר רכישת ניירות הערך כאמור יהפוך אותו  -שייחתם(, ויירכשו על 

חתם מתמחר לבעל ענין בחברה, ובעקבות זאת יפחת שווי החזקות הציבור במניות החברה מהנדרש  
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לצורך רישומן למסחר בבורסה, יפקיד אותו חתם מתמחר את ניירות הערך החסרים להשלמת שווי  
רש, בידי נאמן שהוא חבר בורסה, ויורה לו, באופן בלתי חוזר, למכור,  החזקות הציבור במניות כנד 

לפי שיקול דעתו הבלעדי וללא מגבלת שער, את ניירות הערך הנ"ל בתוך תקופה של שלושה חודשים  
ממועד הרישום למסחר, כאשר לפחות שליש מכמות ניירות הערך תימכר בתקופה של חודש ממועד  

 הרישום למסחר.  

בדבר   החיתוםפרטים  הסכם  החתמים  עיקרי  עם  להתקשר  החברה  בכוונת  שיעור  אשר  לרבות   ,
בהבטחת ההצעה, העמלות השונות וקיומה של התחייבות לשיפוי החתמים )ככל    החתמים  השתתפות

המשלימה. ההודעה  במסגרת  יפורטו  ההודעה    שתהא(,  פרסום  עם  לתוקף  יכנס  החיתום  הסכם 
ודאות כי הסכם חיתום כאמור יחתם )וממילא כי ההצעה    המשלימה. נכון למועד התשקיף, אין כל 

 פי התשקיף כאמור תובטח בחיתום(.-על

פי תשקיף זה, תהיה החברה רשאית  -על  ניירות הערך המוצעיםכפוף להוראות כל דין, בגין הצעת   2.6.2
לשלם עמלת ריכוז למי שישמש כרכז הנפקה, הכל בהתאם  ולהתקשר עם רכז הנפקה בהסכם ריכוז  

; וכן להתקשר עם מפיצים ולשלם עמלות הפצה למי שישמש  לתנאים שיפורטו בהודעה המשלימה
ל מקרה בו תהיינה קיימות  בכ  פי יתר התנאים כפי שיפורטו בהודעה המשלימה.- כמפיץ, בשיעור ועל

ההודעה   במסגרת  גילוי  יינתן  זה  בתשקיף  המפורטים  לאלו  נוספים  מפיצים  עם  התקשרויות 
המשלימה בדבר זהותם, עמלות ההפצה שהם אמורים לקבל, עמידתם בתנאי כשירות, וכן פרוט בדבר  

 . ה, ככל שקייםהקשר בין מפיצים למשקיעים מסווגים ובין המפיצים לחברה ו/או לבעלי העניין ב

 הודעה משלימה  2.7

זה,   תשקיף  של  פרסומו  )ככל    םפרסתלאחר  יושלמו  פרסםתשהחברה  במסגרתה  אשר  משלימה,  הודעה   )
הפרטים החסרים בתשקיף זה ו/או יעודכנו הפרטים הניתנים לעדכון בתשקיף זה )ככל שרלוונטי(, בהתאם  

סעיף   להוראות  ערך  2()1)א 16וכפוף  ניירות  לחוק  לרבות (  משלימה,  הודעה  שיהיו,    ולתקנות  ככל  שינויים, 
 :וכן פרטים נוספים, ובכללם  ניירות הערך המוצעים,בכמות ו/או במחיר של  

 עיקרי הסכם החיתום, לרבות העמלות המשולמות לפיו ושמות החתמים שהם צד לו;  2.7.1

 ;לציבור בתשקיף זההמוצעים ניירות הערך אישור הבורסה לרישום למסחר בה של   2.7.2

הזמנותה 2.7.3 להגשת  מוסדיים  תקופה  שאינם  משקיעים  ושל  מוסדיים  משקיעים  המכרז  של  מועד   ,

 ; (, המועד להגשת הבקשות לרכישת היחידות מטעם הציבור ופרטי רכז ההנפקהשיערךלציבור )ככל 

פי התשקיף )ככל שיהיו( בשיעור שלא יעלה על  -שינוי בכמות ו/או במחיר ניירות הערך המוצעים על 2.7.4

בסעיף    20% המצוינים  מהמחיר  ו/או  כמות    2.1מהכמות  שמכפלת  לכך  ובכפוף  בהתאמה,  לעיל, 
מן המכפלה האמורה הנגזרת מן המחיר והכמות   30%-היחידות המוצעת במחיר לא תשונה ביותר מ

 ; לימהשצוינו בתשקיף. הכמות והמחיר העדכניים יפורטו בהודעה המש

לעיל יתאפשר ובלבד שלא ישונה אף אחד מבין המחיר    2.7.4  שינוי העולה על השינוי האמור בסעיף 2.7.5
, לפי  כמפורט לעילות ומן המחיר שצוינו ממן הכ  50%-או הכמות של ניירות הערך המוצעים ביותר מ

מן המכפלה האמורה הנגזרת מן הכמות    50%-העניין, ומכפלת המחיר בכמות לא תשונה ביותר מ 
( לתקנות ניירות ערך  3)ב()2שהתקופה להגשת הזמנות תחל לפי תקנה   ,וכן והמחיר שצוינו בתשקיף.  

ם  . הכמות והמחיר העדכניי2005-)תקופה להגשת הזמנות לניירות ערך המוצעים בתשקיף(, התשס"ו 
 ; הכמות והמחיר העדכניים יפורטו בהודעה המשלימה;  יפורטו בהודעה המשלימה

על 2.7.6 שניתנו  המוקדמות  ההתחייבויות  אחידה  - פירוט  הצעה  של  במקרה  המוסדיים  המשקיעים  ידי 
לתשקיף, אם יבוצע קיבול להתחייבויות מוקדמות לפני פרסום ההודעה    2.2.2לציבור כאמור בסעיף 

המשלימה, לרבות שמותיהם וכן כמות יחידות ניירות הערך המוצעים והמחיר אשר ביחס אליהם  
כל   בסעיף  התחייב  כאמור  לציבור  אחידה  הצעה  של  במקרה  המוסדיים  מהמשקיעים    2.2.4אחד 

 ; לתשקיף

 , לרבות עמלות ריכוז והפצה;םוהקצאת  ניירות הערך המוצעיםפירוט ההוצאות בשל הצעת   2.7.7

 תמורת ההנפקה וייעודה;  2.7.8
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הנוספת  החלק מההצעה שיימכר למשקיע מוסדי והחלק שיימכר למי שאינו משקיע מוסדי, הכמות   2.7.9
 ;הצעה ומנגנון הקצאתההלתקנות אופן   12לפי תקנה   הכמשמעות

ניירות 2.7.10 הערך המוצעים כאמור לעיל, ככל    כל פרט, אשר תיקונו מתחייב, כתוצאה מהשינוי בתנאי 
 ; שיהא, לרבות הוצאות, תמורת ניירות הערך וייעודה

י התשקיף וההודעה  פ -פורסמה הודעה משלימה, התקופה להגשת בקשות לרכישת ניירות הערך על 2.7.11
( שעות מסחר לפחות,  5( שעות ומתוכן חמש )7ידי הציבור, תסתיים לא לפני תום שבע )-המשלימה, על 

ההודעה המשלימה תוגש לרשות לניירות ערך באמצעות מערכת  ממועד פרסום ההודעה המשלימה.  
המשלימה  המגנ״א ותופץ באופן ובמקומות שבהם פורסם התשקיף. עם הפרסום, תהפוך ההודעה  

לחלק בלתי נפרד מהתשקיף ותצורף לכל עותק מהתשקיף, אשר תפיץ החברה לאחר פרסום ההודעה  
 המשלימה. 

 הימנעות מעשיית הסדרים  2.8

פי  -, עלה, אם וככל שיהיוהחתם המתמחרהחברה וחברי הדירקטוריון מתחייבים, בחתימתם על התשקיף )

 על ההודעה המשלימה(, כדלקמן: תוההודעה המשלימה, יתחייב בחתימ

  בקשר עם הצעת ניירות הערך   ובהודעה המשלימה  להימנע מלעשות הסדרים שאינם כתובים בתשקיף 2.8.1
ערך  המוצעים ניירות  לרוכשי  זכות  מלהעניק  להימנע  ומתחייבים  בציבור  ופיזורם  הפצתם    מכוח , 

 .משלימה ובהודעה ה התשקיף למכור את ניירות הערך שרכשו מעבר למפורט בתשקיף

להודיע לרשות ניירות ערך על כל הסדר הידוע להם עם צד שלישי הסותר את ההתחייבות כאמור   2.8.2
 . לעיל 2.8.1בסעיף 

התשקיף עם צד שלישי כלשהו שלפי מיטב    מכוחלהימנע מלהתקשר בקשר לניירות הערך המוצעים   2.8.3
 . עילל 2.8.1 עיףידיעתם ובדיקתם ערך הסדרים בניגוד לאמור בס 

ג בהתאם  ו פי הצעה לציבור זו מאת מפיץ שלא התחייב בכתב לנה- לא לקבל הזמנות לניירות ערך על 2.8.4
 . לעיל 2.8.1להוראות סעיף 

 הימנעות מדילול הון  2.9

פיו, לא תעשה החברה כל פעולה, אשר יש  -התשקיף ועד להקצאת המניות על בתקופה שתחל מתאריך פרסום  

- מבנה וצורה(, תשכ"ט  –" כמשמעותו בתקנות ניירות ערך )פרטי התשקיף וטיוטת תשקיף  דילול הוןבה משום "
1969.   

 מיסוי 2.10

המס הקשורות בהשקעה   השלכות  לשקול את  יש  כספים,  בנוגע להשקעות  החלטות  קבלת  בעת  כמקובל 
זה בדבר מיסוי ניירות   תשקיף להשלמהזה. ההוראות הכלולות ב  תשקיף להשלמהירות הערך המוצעים בבני

  תשקיף להשלמההערך המוצעים בו אינן מתיימרות להוות פרשנות מוסמכת של הוראות החוק הנזכרות ב

 .  קיעזה, ואינן באות במקום יעוץ מקצועי, בהתאם לנתונים המיוחדים ולנסיבות הייחודיות לכל מש

בשנים האחרונות נערכו מספר תיקונים המשנים את הוראות הפקודה הנוגעות למיסוי ניירות ערך הרשומים  
פרשנויות  ויתכנו  ההוראות  ליישום  מוסכמת  פרקטיקה  גובשה  טרם  מסוימות  בסוגיות  בבורסה.  למסחר 

ישראל לראשונה ותושב חוזר  שונות לגביהן. לא ניתן לצפות את השפעת השינויים האמורים. לגבי תושב  
 .ותיק עשויות לחול השלכות מס שונות מהמתוארות להלן

-, התשכ"א(נוסח חדש)בשל שינויים מהותיים שחלו במיסוי שוק ההון בעקבות הרפורמה בפקודת מס הכנסה  
.  , טרם התגבשה הפרקטיקה הנאותה ליישום הוראותיה, ואף ייתכנו מספר פרשנויות לגבי אופן יישומן1961

הערך   ניירות  החברה,  של  התשקיף,  במועד  החל  המס,  במשטר  תחיקתיים  שינויים  ייתכנו  מזאת,  יתרה 
השינויים   של  והשפעתם  תוכנם  את  לצפות  ניתן  לא  הדברים,  מטבע  האמורים.  ערך  בניירות  והמשקיעים 

 האמורים.  

 תיקון להלן: ")   2005-שס"ההת  (,147מס'  )התקבל בכנסת החוק לתיקון פקודת מס הכנסה    2005ביולי    25ביום  
בדצמבר    29, וביום  (2006בינואר    1ונכנס לתוקף ביום  )  2005באוגוסט    10אשר פורסם ברשומות ביום    ("147

להלן:  )  2008- , התשס"ט(והוראת שעה  169מס'  )אישרה הכנסת את החוק לתיקון פקודת מס הכנסה    2008



 

 

- 2 - 9 - 

  147)תיקון    (2009בינואר    1ונכנס לתוקף ביום  )  2008בדצמבר    31אשר פורסם ברשומות ביום    (,"169  תיקון"
יחד להלן:169ותיקון   הוראות פקודת מס הכנסה  "(התיקון"  ,  ניכר את  , (נוסח חדש). התיקון שינה באופן 

פרסום  ("הפקודה"   להלן:)  1961-התשכ"א במועד  כן,  כמו  בבורסה.  הנסחרים  ערך  ניירות  למיסוי  הנוגעת   ,
התפרסמו כל התקנות החדשות הצפויות להתפרסם בעקבות התיקון. בנוסף, במועד פרסום  התשקיף, טרם  

לגבי מקובלת  פרקטיקה  קיימת  לא  את   התשקיף  המפרשת  פסיקה  קיימת  לא  וכן  התיקון  מהוראות    חלק 
 הוראות המס החדשות בתיקון.  

אשר נכנס לתוקף מיום    2011-התשע"ב  (תיקוני חקיקה)פורסם החוק לשינוי נטל המס    2011בדצמבר    6ביום  
בחוק ההתייעלות הכלכלית  2012בינואר    1 שנקבע  כפי  ויחידים,  לחברות  הפחתות המס  מתווי  בוטל  לפיו   ,
, ואף נקבע, בין היתר, העלאת  2009- , התשס"ט(2010- ו  2009תיקוני חקיקה ליישום התוכנית הכלכלית לשנים  )

 3ול"בעל מניות מהותי"  25%-ל  20%-, ריבית ודיבידנד משיעורי המס על הכנסות בידי יחידים בגין רווחי הון
   .30%-ל  25%- ביחס לרווח הון ודיבידנד מ

תיקוני חקיקה להשגת יעדי התקציב  ), פורסם החוק לשינוי סדרי עדיפויות לאומיים  2013באוגוסט    5  ביום
שאים רבים ומגוונים  , אשר כלל תיקונים בנו(״ההסדרים  חוקלהלן: ״)  (2013-התשע״ג,  2014-ו   2013לשנים  

בתחום המיסוי, ובמסגרתו, בין היתר, צומצמו הוראות הפטור ממס לתושבי חוץ על רווח הון במכירת מניות  

חברה תושבת ישראל, כך שהפטור לא יחול על מכירת מניות של חברה תושבת ישראל שעיקר שווי נכסיה הן  
נכסים בהחזקתה משקפים זכויות לניצול משאבי  זכות במקרקעין או זכות באיגוד מקרקעין או שעיקר שווי ה

טבע בישראל, או זכות שימוש במקרקעין או זכות לפירות ממקרקעין בישראל. כמו כן, נקבע שחברה אשר  
מחלקת דיבידנד מרווחי שיערוך כפי שיוגדרו בתקנות מס הכנסה אשר עתידות להתפרסם, תחשב כמי שמכרה 

 השערוך ורכשה אותם מחדש.  בפועל את הנכסים בגינם נרשמו רווחי  

אשר פורסם    2016-, התשע"ו(216'  מס)התקבל בכנסת החוק לתיקון פקודת מס הכנסה    2016בינואר    4ביום  
-במסגרתו הופחת שיעור מס החברות ב  (2016בינואר    1ונכנס לתוקף ביום  )  2016בינואר    5ברשומות ביום  

   .25%לשיעור של  26.5%משיעור של  1.5%

שהיה   ל"יחיד  ביחס  כי  יצוין  ישראל.  תושבי  משקיעים  של  מיסויים  לאופן  מתייחס  להלן  שהאמור  יובהר, 
שונות מאלו   לחול השלכות מס  עשויות  בפקודה,  כהגדרתם  ותיק"  חוזר  ו"תושב  לראשונה"  ישראל  לתושב 

ל זכאותם  בחינת  לשם  פרטני  ייעוץ  לקבלת  יפנו  כאמור,  תושבים  כי  ומוצע  להלן  מס  המתוארות  הטבות 
מהותיים"  מניות  כ"בעלי  או  שליטה"  כ"בעלי  ייחשבו  אשר  למשקיעים  ביחס  כי  יצוין,  כן  כמו    בישראל. 

 עשויות לחול השלכות מס נוספות על אלו המתוארות להלן.   כהגדרתם בפקודה,

ושבי  כמו כן, ההתייחסות כפי שהיא מובאת להלן לעניין מיסוי חבר בני אדם תושב חוץ, מסויגת במקרה בו ת

או יותר מההכנסות או הרווחים של תושב החוץ,   25%-ישראל הם בעלי השליטה בו, או הנהנים או הזכאים ל
 א לפקודה.68במישרין או בעקיפין, בהתאם להוראות סעיף 

ניירות הערך המוצעים לציבור על על  כיום חלים  זה, הסדרי המס  -לפי הדין הקיים  פי תשקיף להשלמה 
   :ןהמתוארים בתמצית להל

 רווח הון ממכירת ניירות הערך המוצעים 2.10.1

]נוסח חדש[, התשכ"א  91בהתאם לסעיף   "(, רווח הון ריאלי  הפקודה)"  1961-לפקודת מס הכנסה 
ידי יחיד תושב ישראל, חייב במס בשיעור המס השולי של היחיד בהתאם  -ממכירת ניירות ערך על

(, ויראו את רווח ההון  25%לפקודה, אך בשיעור שלא יעלה על עשרים וחמישה אחוזים )  121לסעיף  
ידי יחיד שהינו  - ך עלכשלב הגבוה ביותר בסולם הכנסתו החייבת. זאת, למעט לגבי מכירת ניירות ער

בעשרה    4קרי, המחזיק, במישרין או בעקיפין, לבדו או יחד עם אחר,  –"בעל מניות מהותי" בחברה  
ניירות הערך או    –בחברה    5( לפחות באחד או יותר מאמצעי השליטה 10%אחוזים ) במועד מכירת 

, אשר שיעור  "(מהותיבעל מניות  )"  ( החודשים שקדמו למכירה כאמור 12עשר ) -במועד כלשהו בשנים
ויראו את כל    (30%המס לגבי רווח הון ריאלי בידיו יהיה בשיעור שלא יעלה על שלושים אחוזים )

 
ותר מסוג  לפחות באחת או י  10%-לפקודה(, ב  88או ביחד עם אחר )כהגדרת מונח זה בסעיף    ו או בעקיפין, לבד  במשיריןהמחזיק,    יחד  3

נייר הערך/קבלת הדיבידנד, או במועד כלשהו    בחברה, במועד מכירת  (לפקודה  88  זה בסעיף  )כהגדרת מונח  השליטה  כלשהו מאמצעי
 .("מניות מהותי  בעללהלן:" )החודשים שקדמו לו  12-ב

 לפקודה. 88כהגדרת מונח זה בסעיף     4
 לפקודה. 88כהגדרת מונח זה בסעיף     5
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 .  רווח ההון כרווח ריאלי

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

(, עד קביעת הוראות ותנאים לניכוי  30%שלושים אחוזים )ממכירת ניירות הערך במס בשיעור של  
א)ב( לפקודה. שיעור המס המופחת כאמור לא  101( או  9א)א()101הוצאות ריבית ריאלית לפי סעיפים  

,  או "משלח יד"  יחול לגבי יחיד שההכנסה בידיו ממכירת ניירות הערך היא בגדר הכנסה מ"עסק"
וההוראות    לפקודה  121  בסעיף   כקבוע   שולי  מס   שיעור   יחול  זשא( לפקודה,  1)2בהתאם להוראות סעיף  

 . השונות המפורטות בפרק ב' לפקודה

 ב' לפקודה, כפי שיפורט להלן.121לשיעורים אלו ייתכן ויתווסף מס נוסף על פי הוראות סעיף 

(   23%חבר בני אדם יהיה חייב במס על רווח הון ריאלי ממכירת ניירות ערך בשיעור מס החברות 
 (. במועד ההנפקה

( לפקודה, פטורים ממס בגין  2)9קרן נאמנות פטורה וכן קופות גמל וגופים הפטורים ממס לפי סעיף  
. על הכנסותיה של  , בהתקיים התנאים הקבועים באותו סעיףרווחי הון ממכירת ניירות ערך כאמור

יחיד שההכנסה אינה  יחול שיעור המס החל על הכנסתו של  ,קרן נאמנות חייבת ממכירת ניירות ערך

מהווה בידיו הכנסה מ"עסק" או "משלח יד", אלא אם כן נקבע מפורשות אחרת. לא נקבע להכנסה  
 לפקודה.  121שיעור מס מיוחד, תחויב ההכנסה במס בשיעור המרבי הקבוע בסעיף 

הפסדים בשנת המס, שמקורם במכירת ניירות הערך המוצעים בשנת המס ושאילו היו רווחי הון היו  
נייר ערך,   רווח ממכירת  רווחי הון ושבח מקרקעין לרבות  כנגד  יקוזזו  בידי מקבלם,  חייבים במס 

אותו נייר ערך או בגין  ששולמו בגין    ריבית ודיבידנד   נסחר או שאינו נסחר, ישראלי או זר, וכן, כנגד
עור מס  ניירות ערך אחרים )בתנאי ששיעור המס החל על ריבית או דיבידנד כאמור לא עלה על שי 

ג)ב( לפקודה לגבי  125( לפקודה ו1ב)125החברות לגבי חברה ולא עלה על שיעור המס הקבוע בסעיפים  
יבוצע בדרך של קיזוז הפסד ההון כנגד   באותה שנת מס. קיזוז ההפסדים((,  25%יחיד )שיעור מס של 

  92עות בסעיף  )ובהתחשב בהוראות הקיזוז הקבו  רווחי הון או הכנסות מריבית או מדיבידנד כאמור
 . לפקודה לרבות ביחס לסכומים אינפלציוניים והפסדים מועברים(

במכירת   ערך,  נייר  במכירת  הון  מרווח  או  מתשלום  מתמורה,  )ניכוי  הכנסה  מס  לתקנות  בהתאם 
חישוב    בעת"(,  תקנות ניכוי רווח ההון)"  2002-יחידה בקרן נאמנות או בעסקה עתידית(, התשע"א

לצורך   ההון  נאמנות  רווח  קרנות  של  יחידות  נסחרים,  ערך  ניירות  ממכירת  במקור  המס  ניכוי 
יקזז החייב בניכוי במקור את הפסד ההון שנוצר ממכירת    ."(ניירות סחיריםועסקאות עתידיות )" 

ניירות סחירים שהיו בניהולו ובכפוף לכך שהרווח נוצר באותה שנת מס שבה נוצר ההפסד, בין טרם  

 חר המועד האמור. יצירת ההפסד ובין לא

נוצר ממכירת המניה, סכום  - במכירת מניה על יופחת מסכום הפסד ההון אשר  בני אדם,  ידי חבר 
( החודשים שקדמו למכירה,  24בשל המניה במשך עשרים וארבעה )שקיבל חבר בני האדם  דיבידנד  

חוזים  עשר א -למעט דיבידנד ששולם עליו מס )למעט מס ששולם מחוץ לישראל( בשיעור של חמישה
 ( או יותר, אך לא יותר מסכום ההפסד. 15%)

לעניין ניכוי המס במקור מרווח ההון הריאלי במכירת ניירות הערך המוצעים, בהתאם לתקנות ניכוי  
, חייב )כהגדרת מונח זה בתקנות האמורות( המשלם  )כהגדרת מונח זה בתקנות האמורות(  רווח ההון

ינכה   ניירות הערך,  )למוכר תמורה במכירת  ( מרווח  25%מס בשיעור של עשרים וחמישה אחוזים 
הריאלי )ההון  חברות  מס  ובשיעור  יחיד,  הינו  המוכר  כאשר  ההנפקה  23%,  ההון  במועד  מרווח   )

. זאת, כפוף לאישורי פטור )או שיעור מופחת( מניכוי מס  אלי כאשר המוכר הינו חבר בני אדםיהר
ינוכה מס במקור לקופות  -לבצע. כמו  במקור וכפוף לקיזוז הפסדים שרשאי המנכה במקור כן, לא 

גמל, קרנות נאמנות וגופים נוספים הפטורים מניכוי מס במקור לפי הדין. אם במועד המכירה לא  
)ד( לפקודה וההוראות מכוחו  91נוכה מלוא המס במקור מרווח ההון הריאלי, יחולו הוראות סעיף  

 ה כאמור. ידי המוכר בגין מכיר-בדבר דיווח ותשלום מקדמה על

על המוצעים  הערך  שניירות  להשלמה פי  -ככל  הניכוי    תשקיף  שיעור  בבורסה,  ממסחר  יימחקו  זה 
( אחוזים  שלושים  יהיה  המחיקה(  )לאחר  מכירתם  בעת  שינוכה  מהתמורה,  30%במקור  בהתאם  ( 

כל עוד לא  ,  1977-תקנות מס הכנסה )ניכוי מתשלומים בעד שירותים או נכסים(, התשל"זלהוראות  
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הומצא אישור מפקיד השומה המורה על שיעור ניכוי מס במקור אחר של ניכוי מס במקור )לרבות  
 פטור מניכוי מס במקור(.  

על חייב שהוא מוסד כספי המשלם למוכר    , בתנאים מסוימים,הוראות תקנות ניכוי רווח הון לא יחולו
ר, אם הגיש תושב החוץ למוסד הכספי  נו תושב חוץ תמורה או תשלום אחר בשל רווח הון פטוישה

ימים מיום פתיחת החשבון ואחת לשלוש שנים, אם היה בישראל, הוא או בא כוחו, הצהרה    14בתוך  
 על היותו תושב חוץ ועל זכאותו לפטור.   2402בטופס 

ככלל, תושב חוץ )יחיד וחברה( פטור ממס על רווחי הון במכירת ניירות ערך הנסחרים בבורסה, אם 
ההון אינו במפעל הקבע שלו בישראל. האמור לעיל לא יחול לגבי חברה תושבת חוץ המוחזקת    רווח

א לפקודה. במקרה  68בסעיף    יםקבוע תנאים הבידי תושבי ישראל, בהתאם לבמישרין או בעקיפין  
הוראות אמנת המס )אם קיימת( בין ישראל למדינת התושבות   עשויות לחולשפטור כאמור אינו חל, 

תושב   כמושל  על-החוץ.  במקור  מס  ינוכה  לא  חוץ  -כן,  לתושב  בורסה  חבר  או  בנקאי  תאגיד  ידי 
 בהתקיים תנאים מסוימים. 

 קיזוז הפסדים   2.10.2

ככלל, הפסדי הון בשנת המס שמקורם במכירת ניירות הערך המוצעים בשנת המס, יותרו בקיזוז רק  
.  (יחיד או חבר בני אדם)במקרים בהם אילו היו נוצרים רווחי הון הם היו חייבים במס בידי מקבלם 

ייב יקוזז  רווח הון אינפלציוני ח)הפסדים כאמור, יקוזזו כנגד רווח הון ריאלי ושבח מקרקעין ריאלי 
הנובעים ממכירת נכס בישראל או מחוצה לה, והכל על פי העקרונות הקבועים    (,3.5-ל   1ביחס של  

לפקודה. הפסד הון ממכירת ניירות הערך כאמור בשנת המס, ניתן יהיה לקיזוז גם כנגד    92בסעיף  
ם בתנאי ששיעור  הכנסה מריבית או מדיבידנד ששולמו בגין אותו נייר ערך, או בגין ניירות ערך אחרי

לפקודה    (א)126המס החל על ריבית או דיבידנד כאמור לא עלה על שיעור מס החברות הקבוע בסעיף  
  )ב(ג125( או  1)ב 125אם המוכר הוא חבר בני אדם, והשיעור הקבוע בסעיף    ( 23%  – ואילך    2018משנת  )

וז ההפסדים יבוצע בדרך  באותה שנת מס. קיז  (,%25  - 2022בשנת )לפי העניין, אם המוכר הוא יחיד 
כאמור מדיבידנד  או  מריבית  הכנסות  כנגד  או  הון  רווחי  כנגד  ההון  הפסד  קיזוז  רווח  )  של  למעט 

. יש לציין כי בעקבות החוק לשינוי נטל המס כאמור,  3.5- ל  1אינפלציוני חייב אשר יקוזז ביחס של  
על כן,    .30%הגדרתו לעיל, הינו  שיעור המס אשר יחול על דיבידנד ליחיד שהוא "בעל מניות מהותי" כ

הפסד ההון שהתהווה בשנת המס ממכירת ניירות ערך לא יהיה בר קיזוז כנגד הכנסות מדיבידנד או  

מריבית מניירות ערך אחרים בידי יחיד המוגדר כ"בעל מניות מהותי". הפסד שלא ניתן לקזזו כאמור  
לפקודה    (ב)92הון בלבד כאמור בסעיף    לעיל, כולו או מקצתו, בשנת מס מסוימת, יקוזז כנגד רווח

בשנות המס הבאות בזו אחר זו, לאחר השנה שבה נוצר ההפסד, ובלבד שהוגש לפקיד השומה דו"ח  

   לשנת המס בה היה ההפסד.

קיימות מגבלות נוספות לגבי אופן    2006בכל הנוגע לקיזוז הפסדים מניירות ערך סחירים קודם לשנת  
 לפקודה לפני התיקון.   92התחולה לסעיף  הקיזוז אשר נקבעו בהוראות 

הכנסות מדיבידנד בידי יחיד או חברה, שמקורן בניירות הערך המוצעים, ניתנות לקיזוז כנגד הפסד  
ישראלי   ממקור  שוטף  הפקודה)עסקי  הוראות  לפי  נישום  היה  עסקי,  רווח  היה  בכפוף  (שאילו   ,

יחיד, לא יקוזז הפסד עסקי שוטף כנגד  לפקודה. על אף האמור לעיל, אם ביקש    28להוראות סעיף  
   .25%דיבידנד אם שיעור המס עליו אינו עולה על 

ב לפקודה ובכפוף לתנאים הקבועים בסעיף, למוכר מניה אשר יהיה בעל  94  ףבהתאם להוראות סעי

לחלק   השווה  הריאלי  ההון  רווח  חלק  על  כי  הקובע  כאמור  הסעיף  יחול  בחברה  מהותי  מניות 
הראוי  בסעיף  מהרווחים  כהגדרתם  לחלוקה  של  94ים  ברווחים  היחסי  לחלקו  בהתאם  לפקודה,  ב 

 לפקודה.   91המוכר יחול שיעור מס דיבידנד ולא השיעור הקבוע בסעיף 

ג לפקודה, יופחת מסכום הפסד ההון  94  בהתאם להוראות סעיף  במכירת מניה על ידי חבר בני אדם,
החודשים שקדמו למכירה,    24בשל המניה במשך  אשר נוצר ממכירת המניה, סכום דיבידנד שהתקבל  

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

ניכוי המס במקור ממכירת   בחישוב רווח ההון לצורך   לתקנות ניכוי מרווח הון, )א( 9 בהתאם לתקנה 
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לפקודה, ובלבד    92יקזז החייב הפסד הון ממכירת נייר הערך בהתאם לסעיף  ניירות ערך נסחרים,  
שנוצר ממכירת ניירות ערך שהיו בניהולו של החייב ובכפוף לכך שהרווח נוצר באותה שנת מס שבה  

 ובין לאחר המועד האמור.  נוצר ההפסד, בין טרם היווצרות ההפסד

 החברהשיעור המס שיחול על הכנסות מדיבידנד בגין מניות  2.10.3

בידי יחידים תושבי ישראל   בשיעור של    –דיבידנד שמקורו במניות החברה, יהיה חייב ככלל במס 
( אחוזים  וחמישה  קבלת  25%עשרים  במועד  בחברה  מהותי  מניות  בעל  שהינו  יחיד  לגבי  למעט   ,)

בשנים כלשהו  במועד  או  )-הדיבידנד  יהיה  12עשר  לגביו  המס  שיעור  אשר  לו,  שקדמו  החודשים   )
)שלו סעיף  (.  30%שים אחוזים  הוראות  להתווסף מס  עשוי  להלן.  121לכך  שיפורט  כפי  לפקודה,  ב 

בידי חברות תושבות ישראל,   ככלל, פטור ממס הכנסה  המחולק מתוך ההכנסה החייבת,  דיבידנד 
)ובלבד שמקור הדיבידנד אינו בהכנסות שהופקו או שנצמחו מחוץ לישראל ואינו מדיבידנד שמקורו  

כאשר הדיבידנד מקורו מחוץ לישראל או  אולם  (.  שאז שיעור המס הינו מס חברות  אלמחוץ לישר
שמקורו בהכנסה מחוץ לישראל, שיעור המס בידי תושב חוץ )יחיד או חברה( שאינו בעל מניות מהותי  

(, כפוף לאמנות המס עליהן חתומה מדינת ישראל,  25%בשיעור של עשרים וחמישה אחוזים )הינו    –
-קבלת הדיבידנד או במועד כלשהו בשניםולגבי תושב חוץ שהנו בעל מניות מהותי בחברה במועד  

(, כפוף לאמנות המס עליהן חתמה  30%בשיעור של שלושים אחוזים )  –( החודשים שקדמו לו  12עשר )
בהתאם לשיעורי המס החלים על יחיד. קרן נאמנות פטורה    –מדינת ישראל; ובידי קרן נאמנות חייבת  

( לפקודה, יהיו פטורים ממס בגין  2) 9עיף  וכן קופות גמל וגופים אחרים הפטורים ממס בהתאם לס
יד" "משלח  או  מ"עסק"  הכנסה  מהוות  אינן  כאמור  שההכנסות  ובלבד  כאמור  ובכפוף    דיבידנד 

 .  ( לפקודה2)9לכללים הקבועים בסעיף 

, ככלל, עשוי לחול  או שלא מההכנסה החייבת  כאשר חברה מחלקת דיבידנד שמקורו ברווחי שערוך
 . וב במס חברות גם כשמדובר בחלוקת דיבידנד לחברה תושבת ישראללגישת רשות המיסים, חי

פי השיעור שנקבע  -פי דין ינוכה מס במקור על-כן, ככל שלגבי הדיבידנד נקבע שיעור מס מוגבל על -כמו
 גם אם בעל המניות הנו חבר בני אדם תושב ישראל. 

לגבי תושב חוץ, שיעור ניכוי המס במקור יהיה כפוף להוראות אמנה למניעת כפל מס שנכרתה בין  
 מדינת התושבות של החברה לבין מדינת תושבותו. 

  פי השיעור שנקבע-פי דין ינוכה מס במקור על-כן, ככל שלגבי הדיבידנד נקבע שיעור מס מוגבל על -כמו
 . ישראל תושב אדם בני  חבר  הנו המניות בעל אם גם
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 מס על הכנסות גבוהות  2.10.4

ש"ח )סכום    647,640על    2021ב לפקודה, יחיד שהכנסתו החייבת עולה בשנת המס  121בהתאם לסעיף  

שמתואם מידי שנה(, יהא חייב במס על חלק מהכנסתו החייבת העולה על הסכום האמור, בשיעור  
(. הוראות סעיף זה חלות, בין היתר, על רווחי הון מניירות ערך, למעט  3%אחוזים )שלושה  נוסף של  

 על מרכיב רווח ההון האינפלציוני, ועל הכנסות מדיבידנדים ומריביות.  

ידי מומחים, בשים לב לנסיבות  -ל הינו כללי בלבד ואינו מהווה תחליף לייעוץ אינדיבידואלי עלהתיאור לעי 
זה, לפנות לייעוץ    תשקיף להשלמהפי  -הייחודיות לכל משקיע. מומלץ לכל המבקש לרכוש ניירות ערך על 

המשקיע ושל    מקצועי על מנת להבהיר את תוצאות המס אשר יחולו עליו בשים לב לנסיבותיו הייחודיות של 
 . נייר הערך המוצע

 פי תשקיף המדף -הצעת ניירות ערך על  2.11

סוגי ניירות  בעתיד  תשקיף זה מהווה גם תשקיף מדף. מכוח תשקיף מדף זה, החברה תוכל להנפיק   2.11.1
  מטעם החברה )מניות רגילות של החברה  , לרבות  כפוף להוראות הדין מעת לעתבבהתאם ו  ,ערך שונים

של אגרות    לרבות בדרך של הרחבת סדרות קיימות), אגרות חוב שאינן ניתנות להמרה  (או מציע אחר

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

אופציה הניתנים למימוש לאגרות חוב ולאגרות    ה הניתנים למימוש למניות החברה, כתבי כתבי אופצי
 .וניירות ערך מסחריים  חוב הניתנות להמרה למניות החברה

סעיף   2.11.2 להוראות  בהתאם  תיעשה  המדף,  תשקיף  מכוח  ערך  ניירות  ערך,  23הצעת  ניירות  לחוק  א)ו( 
רבות פרטי ותנאי  ל מיוחדים לאותה הצעה,  באמצעות דוחות הצעת מדף בהם יושלמו כל הפרטים ה 

בהתאם ובכפוף להוראות כל דין )לרבות הוראות הבורסה(,    המוצעות  ניירות הערך והרכב היחידות
   כפי שיהיו באותה העת.
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 הון החברה והמחזיקים בו  - 3 פרק

 כללי  -הון החברה  3.1

בסעיף   )  הון  ,לתשקיף  1.3כמפורט  החברה  של  ל   כפיהמניות  בכפוף  לשיהיה  התנאים  השלמת  התקיימות 

 , הינו:(מכוח תשקיף זה  ניירות הערך  הקצאת לפניומיד פי תשקיף זה -ההצעה על

   ."(מניות רגילותש"ח ע.נ. של החברה )" 1מניות רגילות  ___  –יות רשום נהון מ 

 (. בדילול מלא ללא שינוי) רגילות מניות ___ –פרע נ פק וניות מו נהון מ 

 .החברה הינן נפרעות במלואן לש  המונפק בהונה המניות כל

   הון המניות המונפק והנפרע של החברה עובר למועד ההנפקה )לתאריך התשקיף( הינו כדלקמן:

 המניות  סוג
מניות המונפק   הון

  הרישום טרם  והנפרע
 זה  תשקיף  פי-על למסחר

  מידמונפק ונפרע  הון
 ההנפקה  השלמתלאחר 

  ההנפקה   לאחר ונפרע  מונפק  הון
 מלא  בדילול

  1רגילות בנות   מניות
 _____________ _____________ 100 "חש

 הון החברה  בת יוהתפתחו 3.2

, למעט  החברהשל  הרשום    נהבהו וי  נשקדמו למועד פרסום התשקיף לא חל כל שי  השנים(  3)  שלושב 3.2.1
 : כמפורט להלן

 אופי הפעולה  תאריך תוקף השינוי
 הון רשום 

 בכמות מניות  ע.נ  בש"ח 
יתרת פתיחה ליום  

 32,750 32,750 הון החברה     1.1.2019

ערב הרישום למסחר  
פי  -יות עלשל המ

 תשקיף זה 
 _______ _____ רשום הגדלת הון 

  

שי  השנים(  3)  שלושב 3.2.2 כל  חל  לא  פרסום התשקיף  למועד  והנפרע    נה בהו וי  נ שקדמו  של  המונפק 
 , למעט כמפורט להלן:החברה

 אופי הפעולה  תאריך תוקף השינוי
 מונפק ונפרע הון 

 בכמות מניות  ע.נ  בש"ח 
יתרת פתיחה ליום  

 100 100 הון החברה     1.1.2019

ערב הרישום למסחר  
פי  -יות עלשל המ

 תשקיף זה 
 _______ _____ הגדלת הון מונפק ונפרע 

 - - ההנפקה לפי תשקיף זה  2022___ 
ערב הרישום למסחר  

פי  -יות עלשל המ
 תשקיף זה 

הקצאת מניות כנגד העברות נכסים שיבוצעו במסגרת  
שינוי מבנה לאחר וכפוף להשלמת ההנפקה לפי  

 )*( תשקיף זה
____ ____ 

הון מונפק  סה"כ 
 ______ ____  ונפרע לאחר הנפקה 

פיו יועברו לחברה נכסים  -פי תשקיף זה, תשלים החברה את הליך שינוי המבנה, על-עם השלמת ההנפקה על *
 לתשקיף.   6.1.1ש"ח ע.נ. למניה. לפרטים ראה סעיף  1-מבעלי השליטה כנגד הקצאת ___ מניות ב

 

   ערך המירים למניות החברהניירות  3.3

, וכן לא הוקצו ניירות  תגמול הונית להקצאת אופציות לעובדיםנכון למועד התשקיף, לחברה לא קיימת תכנית  
 .  ערך המירים

 ערך של החברה בניירותחזקות ה 3.4

 בניירות ערך של החברהחזקות ה 3.4.1

ומנהליה,  פרטים  להלן  ידיעת החברה  למיטב  ונושאי משרה בכירה  חזקה   אודות,  עניין  בעלי  ות 
של  בחברה, ערך  בשניים  חברה,ה   בניירות  לו  שקדם  ולמועד  התשקיף  למועד  )-בסמוך  (  12עשר 
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 :בסמוך למועד ההנפקה וטרם הרישום למסחרוכן  ,חודשים

 המחזיק 

בסמוך למועד התשקיף ולמועד שקדם  
 ( חודשים 12עשר )-לו בשניים

 למסחר  הרישום וטרם  ההנפקה  למועד סמוך

מניות רגילות  
 ש"ח ע.נ.   1 בנות

שיעור החזקה בהון  
  ללא דילול ובהצבעה

 1ובדילול מלא 

מניות  
רגילות בנות  

 ש"ח ע.נ.  1

שיעור החזקה  
 בהון ובהצבעה 

שיעור החזקה  
בהון ובהצבעה  
 )בדילול מלא( 

  נילי
 ___ ___  ___ 50% 50 ( 1)וינברג 

  משה
 ___ ___  ___ 50% 50 ( 2)וינברג 

       סה"כ 
 .בחברה ודירקטורית"לית מנכ, שליטה בעלת ( 1)
 . בחברה ודירקטור  שליטה בעל ( 2)

  

ומנהליה, אודות   3.4.2 ידיעת החברה  למיטב  ונושאי משרה בכירה  חזקות  ה להלן פרטים,  עניין  בעלי 
השלמת ההנפקה, ובהנחה כי הצעת ניירות הערך    לאחרבסמוך  בחברה, בניירות ערך של החברה,  

 :לפי תשקיף זה תיענה במלואה

 המחזיק 
   וצעתהמכמות היחידות   הנפקת  ובהנחת, ההנפקה השלמת   לאחר מיד

ש"ח   1מניות רגילות בנות 
 ע.נ.

שיעור החזקה בהון  
 ובהצבעה)*( 

שיעור החזקה בהון ובהצבעה  
  )בדילול מלא(

 ___ ___ ___ וינברג   נילי
 ___ ___ ___ וינברג  משה

 ___ ___ ___ ציבור
 ___ ___ ___ סך הכל 

 הנפקת מלוא כמות היחידות המוצעת.  של )*( בהנחה

 חברה השליטה ב 3.5

התשקיף למועד  הנכון  בעלי  ה,  ובעלי  בחברה  היחידים  וינברג  של מניות  ונילי  משה  ה"ה  הינם  בה  יטה 

  2. של החברה המונפק והנפרעמהונה   50%המחזיקים, כל אחד, בשיעור של 

 חסימת ניירות ערך  3.6

 3לעניין חסימה של ניירות ערך:הרלוונטיות לתשקיף זה הבורסה הנחיות ו  תקנון הוראותתמצית להלן  

 הגדרות  3.6.1

מי   - " בעל עניין" המירים  שמחזיקלרבות  ערך  לקבלת    בניירות  כלשהי  בזכות  או 
 מניות אשר בהנחה שימומשו יהיה המחזיק כאמור בעל עניין. 

 לרבות נייר ערך המיר.  - " מניה"
מניות שהוקצו  "

הרישום   לפני 
 " למסחר

עניין, בתקופה  - )א( מניות שהוקצו או שנרכשו מבעל    כל אחד מאלה: 
שנים )-שתחילתה  לרישום  12עשר  הבקשה  הגשת  לפני  חודשים   )

במועד הרישום למסחר וסופה  )ב(  למסחר,  מניות שהוקצו במסגרת  ; 
שנים שתחילתה  בתקופה  המירים,  ערך  ניירות  של  )-המרה  (  12עשר 

במועד הרישום   וסופה  לרישום למסחר,  לפני הגשת הבקשה  חודשים 
)ג(  למסחר ו או נרכשו, בכל מועד שהוא  ניירות ערך המירים שהוקצ ; 

 לפני הרישום למסחר, ולא מומשו לפני הרישום למסחר. 
)למעט על   מניות  (1:  לציבור  תשקיף-שהוצעו    הטבה   מניות(  2)  פי 

)-שניים  שתחילתה  בתקופה  שהוקצו   הגשת   לפני  חודשים(  12עשר 
  מניות   בגין ,  למסחר  הרישום  במועד  וסופה ,  למסחר  לרישום   הבקשה
 . האמורה  התקופה לפני שהוקצו

  או עסקה  "
 "פעולה

לרבות השאלה, מתן אופציה על מניות חסומות או קבלתה אף אם מועד   -
מימושה חל לאחר תום תקופת החסימה, העברת זכויות הצבעה בשל  
מניות חסומות או הסכם אחר, שנכרת בין בכתב ובין בעל פה בתקופת  

ושיש בו התחייבות של מחזיק  החסימה של ניירות הערך נשוא ההסכם,  
במניות חסומות להפעיל את אמצעי השליטה שלו בתאגיד בשל אותן  

 מניות בדרך הקבועה בהסכם.

 
 

 
 פי החלק השני לתקנות הבורסה. -להוראות המלאות )והמחייבות( בעניין זה, ראה פרק ד' בהנחיות על   3
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למעט על מי שנהיה בעל עניין במועד כאמור    ,במועד הרישום למסחר  חדשה  עניין בחברה  בעלעל   3.6.2
פיו נרשמת החברה  כתוצאה מרכישת מניות שהוצעו במסגרת ההצעה לציבור שבתשקיף ההנפקה ל 

 לראשונה למסחר, יחולו תנאי החסימה הבאים: 

( החודשים שתחילתם במועד רישום המניות למסחר, לא יעשה בעל עניין  3ת )בשלוש 3.6.2.1
זה:   3.6.2ף  כל עסקה או פעולה במניות המוחזקות בידו במועד הרישום למסחר )בסעי

 "(. המניות החסומות"

3.6.2.2 ( הרביעי  החודש  מתחילת  החודש (  4החל  תום  ועד  למסחר,  הרישום  מועד  שלאחר 
( שלאחר מועד הרישום למסחר, רשאי בעל עניין לבצע כל עסקה או 18עשר )-השמונה

מכמות המניות החסומות מדי   2.5%פעולה במניות החסומות בשיעור שאינו עולה על  
 חודש. 

 חישוב כמות המניות החסומות לצורך פסקה זו יעשה על בסיס מצטבר. 

לא תהיה עוד מניעה   ,( חודשים שלאחר מועד הרישום למסחר18עשר )-ונהבתום שמ 3.6.2.3
 לביצוע כל עסקה או פעולה במניות החסומות. 

במניות   3.6.3 ועל מחזיק  במועד הרישום למסחר  עניין  בעל  חדשה, שאינו  בחברה  במניות  על מחזיק 
נפקה  שנהיה בעל עניין כתוצאה מרכישת מניות שהוצעו במסגרת ההצעה לציבור שבתשקיף הה

 לפיו נרשמת החברה לראשונה למסחר, יחולו תנאי החסימה הבאים: 

3.6.3.1 ( מחזיק  3בשלושת  יעשה  לא  למסחר,  המניות  רישום  במועד  שתחילתם  החודשים   )
זה:   3.6.3יף  במניות כל עסקה או פעולה במניות שהוקצו לפני הרישום למסחר )בסע 

 "(. המניות החסומות"

3.6.3.2 ( הרביעי  החודש  מתחילת  החודש (  4החל  תום  ועד  למסחר,  הרישום  מועד  שלאחר 
( שלאחר מועד הרישום למסחר, רשאי מחזיק במניות החסומות לבצע כל 9התשיעי ) 

על   עולה  שאינו  בשיעור  החסומות  במניות  פעולה  או  המניות   12.5%עסקה  מכמות 
חישוב כמות המניות החסומות לצורך פסקה זו יעשה על בסיס .  החסומות, מידי חודש

 .מצטבר

לא תהיה עוד מניעה לביצוע    ,( חודשים שלאחר מועד הרישום למסחר9בתום תשעה ) 3.6.3.3
 . עסקה או פעולה במניות החסומות

כהגדרתו בפרק ה'    4לא יחול על עובד שאינו "עובד שהינו בעל ענין", לעיל    3.6.3בסעיף  האמור   3.6.4
 פי החלק השני בתקנון הבורסה. - להנחיות על

האמור   3.6.5 ניתן    3.6בסעיף  למרות  לעיל,  במקרים  זה  החסומות  במניות  פעולה  או  עסקה  לבצע 
 ובתנאים המפורטים להלן:

 . ניתן להציע לציבור בהצעת מכר מניות חסומות 3.6.5.1

3.6.5.2  ( ניתן להעביר מניות חסומות, 6החל מתום ששה  ( חודשים ממועד הרישום למסחר 
שיכו  בעסקה מחוץ לבורסה, ובלבד שמקבל המניות יתחייב כי על המניות שקיבל ימ

 זה.  3.6לחול תנאי החסימה שחלו במועד הרישום למסחר, כאמור בסעיף 

ידו, רשאי לשחרר מחסימה מניות חסומות וזאת -מנכ"ל הבורסה או מי שהוסמך על 3.6.5.3
לשם העברתן לעושה שוק לצורך עשיית שוק בהתאם לאמור בחלק השלישי לתקנון 

 פיו. -הבורסה ובהנחיות על

יהיה רק לאחר תום תקופת המניעה של כל עסקה או  משכון, ובלבד שמימוש המשכון   3.6.5.4
 .פעולה שנקבעה בהנחיות הבורסה

 
עובד שהינו בעל ענין בחברה מכח החזקת מניות או שיהיה לבעל ענין בחברה מכח החזקת מניות לאחר    –"  ענין  בעל  שהינו  עובד"  4

ידו, לרבות  -מירים שאינם רשומים למסחר בבורסה, המוחזקים עלההנפקה לעובדים לרבות בהנחה שיממש את כל ניירות הערך הה
 .אלה שיוקצו לו בהנפקה לעובדים
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להעביר מניות חסומות ממחזיק במניות חסומות, לתאגיד בבעלותו המלאה או ניתן   3.6.5.5
המניות  על  כי  יתחייב  המניות  שמקבל  בתנאי  בו,  הבעלות  במלוא  המחזיק  לתאגיד 

 3.6בסעיף  רישום למסחר, כאמור  שקיבל ימשיכו לחול תנאי החסימה שחלו במועד ה
 זה. 

 ניתן לבצע כל עסקה או פעולה במניות חסומות בהתקיים התנאים הבאים:  3.6.5.6

- המניות מושא העסקה או הפעולה ייחסמו מניות אחרות, המוחזקות על  במקום .א
על או  במניות החסומות  של המחזיק  בבעלותו המלאה  ידי המחזיק  - ידי תאגיד 

   ;במלוא הבעלות במחזיק המניות החסומות

המניות שיחסמו יהיו מסוג ובכמות הזהים למניות החסומות מושא העסקה או   .ב
כי יחולו עליהן תנאי החסימה שחלו על המניות    הפעולה, והמחזיק בהן יתחייב

כאמור   הפעולה,  או  העסקה  מושא  למשך    3.6בסעיף  החסומות  תקופת  זה, 
 החסימה שנותרה. 

ידי תאגיד בבעלותו המלאה -לעיל, על  3.6.5.6- ו 3.6.5.5 עיפיםנחסמו מניות כאמור בס

של המחזיק במניות החסומות, לא יחול שינוי בבעלות בתאגיד כאמור, עד תום תקופת  
 החסימה.  

   לעניין סעיף זה:

   ;בין אם המחזיק הוא בעל עניין ובין אם לאו  – "מחזיק במניות חסומות"

 . בעקיפיןבין במישרין ובין  – "בבעלותו המלאהאו "  "מלוא הבעלות"

ידו, רשאי לשחרר מחסימה מניות חסומות, לשם -מנכ"ל הבורסה או מי שהוסמך על 3.6.5.7
ניירות ערך    לצורך הקצאת יתר בהצעה לא אחידה, כקבוע בתקנות  לחתםהשאלתן  

 ( 30)  שלושים  , וזאת לתקופה של עד2007-)אופן הצעת ניירות ערך לציבור(, התשס"ז
 .פרסום התשקיף תאריךימים לאחר 

 במקרים ובתנאים המפורטים להלן:   ,יחולו, בין היתרלעיל לא   3.6.3-ו  3.6.2סעיפים הוראות  3.6.6

על מניות שהוצעו במסגרת ההצעה לציבור שבתשקיף ההנפקה לפיו נרשמת החברה   3.6.6.1

 לראשונה למסחר, ונרכשו לפני הרישום למסחר. 

 הוראות כלליות 

, תחול החסימה על מניות הטבה  לעילה  ז 3.6מפורט בסעיף הנחיות הבורסה כפי  -נחסמו מניות על 3.6.7
שחולקו בגינן, על מניות הנובעות מהמרת ניירות ערך המירים חסומים ועל זכויות שחולקו בגינן  

 ללא תמורה. 

, והוצעו בגינן מניות בדרך של  לעילזה    3.6כמפורט בסעיף  הנחיות הבורסה  פי  -נחסמו מניות על 3.6.8
 פי אחת הדרכים שלהלן:-החסומות על זכויות בתמורה, ינהג המחזיק במניות 

ימכור בבורסה את הזכויות בגין המניות החסומות ובתמורה שיקבל מהמכירה ירכוש  3.6.8.1
המניות  על  החלות  החסימה  הוראות  יחולו  ועליהן  החסומות  למניות  הזהות  מניות 

 החסומות המוחזקות בידו.  

 ינצל את הזכויות בגין המניות החסומות.   3.6.8.2

פי מחיר  -ניות ששוויה עלעל המניות שינבעו מניצול הזכויות, למעט אותה כמות של מ
"אקס זכויות" כשווי השקעתו בגין ניצול הזכויות, יחולו הוראות החסימה החלות -ה

 על המניות החסומות המוחזקות בידו.  

על ניירות ערך המירים שאינם רשומים למסחר, על זכויות הניתנות  זה יחולו גם    3.6סעיף  הוראות   3.6.9
הנו הערך  ניירות  ועל  ערך  לניירות  הרישום  למימוש  מיום  תימנה  החסימה  תקופת  מהם.  בעים 

 לראשונה של ניירות הערך של החברה בבורסה. 
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מנ  רישום  עם  חסימה  תחול  עליהם  התשקיף  למועד  החברה  של  הערך  ניירות  ריכוז    יות להלן 
   :החברה למסחר בבורסה )*(

החברה    יותנ להלן ריכוז ניירות הערך של החברה למועד התשקיף עליהם תחול חסימה עם רישום מ 3.6.10

   :הלמסחר בבורס

 הערך  נייר סוג המחזיק  שם
 )*( כמות

 מניות
  בתשקיף סעיף

 לחסימה  המתייחס

 3.6.2 _______ רגילות    מניות הגב' נילי וינברג
 3.6.2 _______ רגילות   מניות מר משה וינברג  

תקופת החסימה  במשך    "(החסומות  למניות  הנאמן)"  5"מ בע  ____ בידי  תופקדנה  חסומותמניות   3.6.11
תוחזקנה אצל חבר    ,חברה לרישומיםהבספרי החברה על שם  המניות החסומות הרשומות  באופן ש

בורסה בפיקדון המתנהל על שם הנאמן למניות החסומות, כאשר רק לנאמן למניות החסומות  
   .זכות חתימה בפיקדון

  7. "(הנאמן)" בע"מ  ___*לעניין הפקדת המניות החסומות הינו  6הנאמן 

 

 
או    1994-לחוק השקעות משותפות בנאמנות, תשנ"ד  9ידי יושב ראש רשות ניירות ערך לשמש כנאמן לפי סעיף  -חברה אשר אושרה על  5

( לכללי מס הכנסה )הקלות מס בהקצאת מניות לעובדים(,  1)א()3פי סעיף  -ידי פקיד השומה לשמש כנאמן על-חברה אשר אושרה על
. היה ותבקש החברה לשנות את הנאמן למניות החסומות, תפרסם על כך הודעה לציבור, עם פרטים אודות הנאמן החדש  2003-תשס"ג

 ובלבד שהינו עומד בתנאים האמורים לעיל.
( חברה לנאמנות שבנק או חבר בורסה הוא החברה האם שלה או החברה האחות שלה;  1בהתאם להנחיות הבורסה, "נאמן" לעניין זה: )  6

ידי יושב  -( חברה אשר אושרה על4( רואה חשבון או חברה לנאמנות של רואי חשבון; )3( עורך דין או חברה לנאמנות של עורכי דין; )2)
ידי פקיד  -או חברה אשר אושרה על  1994-לחוק השקעות משותפות בנאמנות, תשנ"ד  9ש כנאמן לפי סעיף  ראש רשות ניירות ערך לשמ

. היה ותבקש החברה  2003-( לכללי מס הכנסה )הקלות מס בהקצאת מניות לעובדים(, תשס"ג1)א()3פי סעיף  -השומה לשמש כנאמן על
על כך הודעה לציבור, עם פרטים אודות הנאמן החדש ובלבד שהינו  , תפרסם  לאחר פרסום התשקיף  לשנות את הנאמן למניות החסומות

 עומד בתנאים האמורים לעיל. 

7  .*___ 
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 הזכויות הנלוות למניות החברה  - 4 פרק

של החברה.   ערך נקוב ש"ח    0.01בנות    , על שם, פי תשקיף זה הן מסוג מניות רגילות - המניות המוצעות על 
זה, אין בהון החברה הרשום סוג   הזכויות הנלוות למניות הרגילות של   1נוסף של מניות. מלבד סוג מניות 

 . החברה נקבעות בתקנון החברה 

פי תשקיף זה, אך לפני רישום - בכפוף להפיכת החברה לחברה ציבורית כתוצאה מהצעת מניות החברה על 
מניות החברה למסחר בבורסה, ייכנס לתוקפו, באופן אוטומטי, תקנון התאגדות חדש לחברה )אשר יחליף 

החברה שבתוקף במועד פרסום התשקיף(. נוסח תקנון החברה החדש כאמור מצורף כנספח לפרק את תקנון 

 זה )"התקנון" או "תקנון החברה" או "תקנון החברה החדש"(. 

מובהר .  החדש   פי תקנון החברה- להלן יובא תיאור תמציתי של הזכויות העיקריות הנלוות למניות החברה על
ובכל החדש  ציתי, ואינו מהווה תחליף לעיון בנוסח המלא של תקנון החברה כי התיאור המובא להלן הינו תמ 

 .פי הוראות התקנון בלבד -מקרה הזכויות תקבענה על

זה יהיה   4יובהר, כי כל עוד מניות החברה תהיינה רשומות למסחר בבורסה כל האמור בתקנון החברה ובפרק  
לכך שהמניות בהון המונפק של החברה תהיינה מניות ב לחוק ניירות ערך; )ב(  46כפוף: )א( הוראות סעיף  

פיו וחוקי העזר של מסלקת הבורסה  כפי שיהיו - )ג( להוראות תקנון הבורסה, ההנחיות על -שנפרעו במלואן; ו 

 ). מעת לעת )"כללי הבורסה"

 הזכויות הנלוות למניות החברה 4.1

 החברה למניות  נלוותזכויות ה 4.1.1

החברה    התקנון  הוראות למניות  הנלוות  הזכויות  ו5ות  בתקנ  מוסדרותבדבר   10-]ב[ 
 לתקנון. 

 2ומניות הטבה , קרנותדיבידנדים 4.1.2

דיבידנד בדבר  התקנון  הוראות   בחלוקת  להשתתפות  והשיעורים  קרנותהתנאים   ים, 

   לתקנון. 34בתקנה מוסדרות ומניות הטבה 

 זכויות בפירוק  4.1.3

בדבר   התקנון  פירוקה הוראות  בעת  החברה  רכוש  בחלוקת  להשתתפות  הזכויות 
 לתקנון.  44מוסדרות בתקנה  

 זכות פדיון של מניות הניתנות לפדיון  4.1.4

]ב[ 34  מוסדרות בתקנהשל מניות הניתנות לפדיון  הוראות התקנון בדבר תנאי הפדיון  
   לתקנון.

 זכות למינוי דירקטורים  4.1.5

בדבר   התקנון  מוסדרות הוראות  החברה  לדירקטוריון  דירקטורים  למינוי  הזכות 
 לתקנון. 20בתקנה 

 
ניירות ערך46להוראות סעיף  בכפוף    1 זכויות  1968-, התשכ"חב לחוק  סוג מניות אחד בלבד המקנה  יהיה  , בהון החברה 

. כל המניות  )מבלי לגרוע מזכות החברה להנפקת מניות בכורה בכפוף להוראות כל דין(  הצבעה שוות ביחס לערכן הנקוב
במרשם בעלי    יירשמוהחברה וניירות הערך המוצעים  נפרעות במלואן. כל המניות הקיימות בהון  תהיינה    המונפק בהון  

 הבורסה.  לכללי המניות של החברה על שם חברה לרישומים בהתאם 
   למועד טיוטת התשקיף טיוטת התקנון אשר ייכנס לתוקפו במועד רישום מניות החברה למסחר בבורסה טרם אושרה על -

 האורגנים המוסמכים של החברה. דיי
 הבורסה, כפי שיהיו מעת לעת.כללי ל ותבידנדים ומניות הטבה כפופיצוין, כי חלוקת די  2
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 אסיפות בעלי מניות זכויות בקשר ל 4.1.6

בדבר   התקנון  מניותהזכוהוראות  בעלי  אסיפות  על  הודעה  לקבל  זכות ת  לרבות   ,
ב  והצבעה  והמניןההשתתפות  בתקנו  ן  מוסדרות  בהן  הנדרש   18- ו  16,  15  תהחוקי 

 לתקנון החברה. 

 העברת מניות החברה  4.1.7

   לתקנון.  9בדבר העברת מניות החברה ומסירתן מוסדרות בתקנה הוראות התקנון 

 יצוין, כי אין הוראה בתקנון המגבילה העברתן של מניות הרשומות למסחר בבורסה.
סעיף   לפי  תירשמנה,  החברה  ותנפיק  שהנפיקה  המניות  החברות,   132כל  לחוק 

, על שם חברה לרישומים, ואולם החברה לרישומים "(החברות  חוק)"  1999- התשנ"ט
שמה  על  והמניות  בחברה,  מניות  לבעלת  תיחשב  לא  המניות,  תירשמנה  שמה  שעל 

 צל מי מחברי הבורסה. תהיינה בבעלותם של מי שלזכותם רשומות מניות של החברה א

 מניות החברה ל  הנלוותשינוי זכויות   4.1.8

 לתקנון.  6  ההחברה מוסדרות בתקנלוות למניות  נשינוי זכויות הוראות התקנון בדבר  ה

 הסדרים לפי חוק החברות  4.2

יפורטו הסדרים לפי חוק החברות שנקבעו בתקנון ההתאגדות של החברה לפי סעיפים מחוק    להלן 
וטיוטת התשקיף  26החברות המצוינים בתקנה   )פרטי התשקיף  ערך  ניירות  מבנה    -)ד( לתקנות 

 , ככל ונקבעו הסדרים כאמור. 1969-וצורה(, תשכ"ט 

רשאית   -  ( החברות  לחוק  50)סעיף    אורגנים  בין  סמכויות  העברת 4.2.1 הכללית  האסיפה 
ליטול סמכויות הנתונות לדירקטוריון ו/או לכל אורגן אחר של החברה בכל עניין החיוני  
לניהולה התקין של החברה ו/או לכל פעולה הדורשת לדעתה של האסיפה הכללית את 
טובתה של החברה ו/או כל עניין שהוא למשך פרק זמן שלא יעלה על פרק הזמן הנדרש  

דירקטוריון החברה   ;לחוק החברות  52ין, וכן לכל עניין כאמור בסעיף  בנסיבות העני 

לניהולה  עניין החיוני  בכל  של החברה  למנהל הכללי  הנתונות  ליטול סמכויות  רשאי 
התקין של החברה ו/או לכל פעולה הדורשת לדעתה של האסיפה הכללית את טובתה 

ל פרק הזמן הנדרש בנסיבות של החברה ו/או כל עניין שהוא למשך פרק זמן שלא יעלה ע
 ]ה[11-]ד[ ו11  תקנות  ראה לחוק החברות.    52- ו  51העניין, וכן לכל עניין כאמור בסעיפים  

 לתקנון החברה. 

)סעיף   4.2.2 דירקטורים  החברות(  59מינוי  בהחלטה   -  לחוק  ימונו  בחברה  הדירקטורים 
רגילה באסיפה שנתית והם יכהנו בתפקידם עד תום האסיפה השנתית הבאה, אלא אם 

התפנתה משרת דירקטור  ;כן משרתם התפנתה קודם לכן מכח כל דין או מכח התקנון
במקומו,  דירקטור  לצרף  רשאים  המכהנים  הדירקטורים  יהיו  שהיא,  סיבה  מכל 

  ;ן עד תום התקופה בה היה מכהן קודמו אלמלא התפנתה משרתוודירקטור כאמור יכה 
כל עוד מספר הדירקטורים אינו עולה על מספרם המרבי יהיו הדירקטורים המכהנים 
רשאים לצרף דירקטורים נוספים עד למספר המרבי המותר, ותוקף הצירוף עד לאסיפה 

 לתקנון החברה.  ]ז[-, ]ו[ ו]ב[20  תקנות ראההכללית הקרובה שבה ימונו דירקטורים. 

המניין החוקי לקיום אסיפה   -  (החברות  לחוק   81)סעיף    כללית  באסיפה  חוקי  מניין 4.2.3
ידי בא כוחו או באמצעות - בעצמו או על)כללית הוא נוכחות של לפחות בעל מניות אחד  

המחזיק עשרים וחמישה אחוזים לפחות מזכויות    (]א[18כתב הצבעה כאמור בתקנה  
לפתיחת האסיפה. שנקבע  מן המועד  תוך מחצית השעה   ]ב[ 16  תקנהראה    ההצבעה, 

 לתקנון החברה. 
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לא נכח באסיפה הנדחית המניין    –   (החברות  לחוק   81)סעיף    נדחית  באסיפה   חוקי   מניין 4.2.4

כעבור מחצית קיף(  לתש  4.2.3לתקנון החברה )ראה סעיף  )ב(  16החוקי הקבוע בתקנה  
משתתפים   מספר  בכל  הנדחית  האסיפה  תתקיים  לה,  שנקבע  המועד  לאחר  השעה 

 .החברה  לתקנון ]ד[16תקנה   ראה. שהוא

כיו"ר האסיפה הכללית יכהן יו"ר   - ( החברות לחוק 81)סעיף  כללית אסיפה  ראש יושב 4.2.5
אם לא מונה יו"ר   ;הדירקטוריון או מי שהוא מינה בכתב דרך קבע או לאסיפה מסוימת

לדירקטוריון או לא נכח יו"ר הדירקטוריון ולא מינה יו"ר לאסיפה, יהיה יו"ר האסיפה  
דירקטור נוכח  ואם לא  הנוכחים  מי   -   מי שתבחר האסיפה מבין חברי הדירקטוריון 

 לתקנון החברה.  ]ב[17- ]א[ ו17 תקנותראה   שתבחר האסיפה מבין המשתתפים.

בהצבעה בדירקטוריון יהיה   -   (החברות  לחוק  107סעיף  )  בדירקטוריון   החלטות  קבלת 4.2.6
דירקטור. לכל  אחד  ראש   קול  ליושב  רגיל;  ברוב  תתקבלנה  בדירקטוריון  החלטות 

  ]ב[ לתקנון החברה. 26-]א[ ו26 תקנותראה   .או מכריע הדירקטוריון לא יהיה קול נוסף

ימונו   -   (החברות  לחוק  222)סעיף    דירקטורים  כהונת  תקופת 4.2.7 בחברה  הדירקטורים 
בהחלטה רגילה באסיפה שנתית והם יכהנו בתפקידם עד תום האסיפה השנתית הבאה, 

התקנון מכח  או  דין  כל  מכח  לכן  קודם  התפנתה  משרתם  כן  אם  חבר ;  אלא  משרת 
הקבועים  מהמקרים  אחד  בכל  מאליה  תתפנה  חיצוני  דירקטור  שאינו  דירקטוריון 

אם   [2] ;  במותו  [1]  ת אירוע מהאירועים המנויים להלן:)א( לחוק, וכן בקרו228בסעיף  
מבלי לגרוע מהאמור, רשאית האסיפה הכללית בהחלטה רגילה,   [3] -; והפך פסול דין

האסיפה   החליטה  אם  הכללית,  האסיפה  בידי  שלא  מונה  אם  אף  דירקטור,  לפטר 
אמונים כלפי  הכללית כי אותו דירקטור פעל בניגוד לטובת החברה או תוך הפרת חובת  

)א( לחוק החברות לעניין הזדמנות 230החברה, ובמקרה כאמור יחולו הוראות סעיף  
 ]י[20-ו  ]ב[20  תקנות  ראה  .שתינתן לדירקטור להציג את עמדתו בפני האסיפה הכללית

 . החברה לתקנון

חוק  -  (החברות  לחוק  259)סעיף    מאחריות  פטור 4.2.8 להוראות  החברה החברות  כפוף   ,

אש נושא משרה בה מאחריותו, כולה או מקצתה, בשל נזק עקב הפרת רשאית לפטור מר
ל אף האמור לעיל, חברה אינה רשאית לפטור מראש דירקטור עחובת הזהירות כלפיה.  

מאחריותו כלפיה עקב הפרת חובת הזהירות בחלוקה או בקשר עם החלטה או עסקה  
ר מזה שעבורו שלבעלי השליטה או לנושא משרה כלשהו בחברה )גם נושא משרה אח

 . לתקנון החברה ]ה[31-ו ]ד[ 31 תקנות ראהמוענק כתב הפטור( יש בה עניין אישי. 
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 א' נספח 
 החדש  החברה תקנון 

 (ובכפוף לכך הפיכת החברה לחברה ציבורית במועד)ייכנס לתוקף באופן אוטומטי 
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 ות בורית מוגבלת במניצי הרבח
 

 1999 -חוק החברות, התשנ"ט 
 

 
 תקנון 

 בע"מ   עות ו. השקמ.
 

 פרשנות  .1

 ש אחר: ירוצריך פ מ תוב בד אם נוסח הכ קנון זה, מלתב
 

ידי  -ו כפי שישונה מזמן לזמן עלאן א וסח כזה כפי שנתקנון  משמעו  
 בעלי המניות; 

 

 "התקנון"  או "תקנון זה" 

 ; מ "בע מ.ו. השקעותה משמע
 

 "החברה" 

 וריון החברה שנבחר בהתאם להוראות תקנון זה; משמעו דירקט
 

 "הדירקטוריון"  

 ;  עת ת לשיתוקן מע , כפי 1999-ות התשנ"טרחבוק המשמעו ח 
 

 "החוק"   אורות" "חוק החב

אשר לא בוטלו,   1983-גפקודת החברות ]נוסח חדש[, התשמ"  אותהור
 ; מן מן לזמז  שונוכפי שי

 

החברות"     או "פקודת 
 "הפקודה" 

 ;1968-יירות ערך, התשכ"חמשמעו חוק נ
 

 "חוק ניירות ערך" 

 שיהיה מפעם לפעם; יכפברה משמעו המשרד הרשום של הח
 

 "המשרד"  

העו  משמ בעלי  למרשם  שיש  ובהתאם   ם אבהת  נהלו מניות  לחוק 
 להוראות תקנון זה; 

 

 מרשם בעלי מניות"  "

טלקס, פקסימיליה, דואר אלקטרוני,    ברק,ם, מוצילוס,  משמעו דפ
צור בצורה וכל  מילים  של  הטבעה  או  יצירה  כתיבה,  של  אחרת  ה 

 הנראית לעין; 
 

 "כתב" 

)בין אסשנתק  הלטהח ובין אס   יפהבלה באסיפה כללית  יפה שנתית 
ב בחשבון אתות  קולב  רומיוחדת(  להביא  ומבלי  קולות    המצביעים, 

 הנמנעים. 
 

 יל" ב רג"החלטה ברו

להלי ח'ך  פרק  הרשות(,    3פי  בידי  כספי  עיצום  )הטלת    4ח')הטלת 
ט' או  המנהלית(  האכיפה  ועדת  בידי  מינהליים  אכיפה   1אמצעי 

להפסקתילהסדר  )ה או  הליכים  מנקיטת  המותנית הל  מנעות  יכים, 
 פי שיתוקן מעת לעת.רך, כע ות ירי נבתנאים(, לחוק 

 הלי" "הליך מנ

 
 

בחוק החברות, יהיו    ב מצריך פירוש אחר, למונחים אשר הוגדרוהכתו  סח אם נולא  ו, אכפוף להוראות תקנה ז
ביחיד תכ ניתנו להם שם; מילים הבאות  בא ה  לולנהפירושים אשר  ולהיפך, מילים הבאות  זכר    מיןת הרבים 

 אדם תכלולנה גם תאגידים.  ן בניושיר שפ ם ת הנקבה, ומיליתכלולנה א

 ת החברה רו מט  .2

 קי.   חו  וקל עיסבכ עסוקהחברה תהא רשאית ל

 הגבלת אחריות  .3

ר  ידיו עבו-ניה בחברה לחובות החברה מוגבלת לגובה הסכום החייב להשתלם עלאחריותו של בעל מ ]א[
-זקת עלחה המול מניהנקוב של כ  ערכהכום שלא יפחת מלס   ידיו, ובכל מקרה-עלת המוחזקות  וי נהמ

 ידיו. 



 - 4 - 

החב  ]ב[ מניות  הקצתה  מערכןרה  נמוכה  )להלן:  304בסעיף  ר  כאמו  וב,הנק  בתמורה  "התמורה    לחוק 
עבור המניה   (, תהאהמופחתת" לפירעון סכום התמורה המופחתת    אחריותו של בעל מניה מוגבלת 

 ה לו כאמור.  תצ קשהו

 תקנון החברה  .4

 החברה.  קבלה ברוב רגיל באסיפה הכללית של ת הטה שבהחלאת תקנונה   רשאית לשנות רה החב ]א[

 תו סוג המניות. ויותיו של סוג מניות ללא אישור אסיפת בעלי אוכבז יפגע ן שתקנו לא יעשה שינוי ב ]ב[

  יקף ש מניות נוספות או להגדיל את ה וכריה לעל אף האמור בפרק זה, שינוי בתקנון המחייב בעל מנ  ]ג[ 
 ו.ת הסכמ ה ללאאת בעל המניייב אחריותו לא יח

 הון החברה  .5

המניו ]א[ הואהרשום  ת  הון  החברה  א)ח  ש"  100,000  של  לש"ח  לףמאה  מחולק  מניות    10,000,000-(, 
   .(לות""המניות הרגי  או"המניות" ש"ח ערך נקוב כל אחת )להלן בתקנון זה:   0.01ילות בנות רג

למחזיק בה את  רגילה מקנה    ניהל מ וכן  לכל דבר וענייזכויות ביניהן  ות  כל המניות הרגילות הנן שו ]ב[
 הזכויות הבאות: 

מוזמן  [ 1] להיות  המניות  באס  השתתף ול  זכות  בעלי  של  הכלליות  לקול  בחבר יפות  וזכות  ה, 
ברה בה  חה  של  תבעלי המניו  אחד בגין כל מניה רגילה בכל הצבעה בכל אסיפה כללית של

 המחזיק בה; שתתף מ

דיבידנדלקב  ות כז [ 2] וכאלת  אם  יח ים,  וכא  ולקו, שר  אם  הטבה  מניות  לקבלת  שר  וזכות 
לע   -  תחולקנה יחסי  באופן  שהנ   רכןהכל  להתחהמניות  לקוב  ומבלי  פרמיה  ,  בכל  שב 

 ששולמה עבורן; 

החברה  ז [ 3] נכסי  עודף  בחלוקת  להשתתף  הי   לאחרכות  לחלקו  בהתאם  ן  וה בחסי  פירוקה 
 המניות המונפק של החברה; 

פי  -ט בתקנון זה להלן ועלר מניות מסוגים שונים, כמפוריצוה לברהח ו גורע מזכות  מור לעיל, אינ אה []ג 
 . כל דין

 ויות הרשום ושינויים בזכ   ן ו י הה נו י ש  .6

  ב46מניות בחברה רשאית, בהחלטה שנתקבלה ברוב רגיל, וכפוף לסעיף  האסיפה הכללית של בעלי ה ]א[
 ן : די ולכל 1968 –ניירות ערך, התשכ"ח   קלחו

הו  להגדיל [ 1] מניותיהאת  שיבסכו  ן  עלם  חד-וחלט  מניות  יצירת  ובזכוי ידי  בתנאים  ות  שות, 
חלט  אם כל המניות הקיימות הוצאו או הו ור יכול שתתקבל בין  מטה כאהחל ט.  כפי שיוחל 

 להוציאן, ובין אם טרם הוצאו או טרם הוחלט להוציאן.  

כחלק    מניות חדשייחשב כל הון    ון,טת האסיפה על הגדלת האחרת בהחל  ע בייק  אלא אם
כהמהון   ויהיה  החברה  של  המקורי  לאותן  מניות  תקנון  הפוף  לסזה  וראות  ק  ילו ביחס 

תדרי העברה,שות  שעבוד,  זכות  על    שלום,  החלים  אחרת,  או  חילוט  המניות  קניין,  הון 
 המקורי; 

משל הערך    הוגבולחלקו למניות בנות ערך נקוב    ,ותמקצ   לאחד את הון מניותיה, כולו את  [ 2]
הנוכחיהנק ואם  וב  מ,  נקוב  נ היו  ערך  ללא  ממספר   –יותיה  המורכב  של    להון  יותר  קטן 

ובלבניותמ ש,  יהד  בכלא  אחזא  שיעורי  את  לשנות  כדי  בהון  ך  המניות  בעלי  של  קותיהם 
   ;קהמונפ 

בנות ערך נקוב קטן משל הערך    תולמני לחלק את מניותיה, כולן או מקצתן, חלוקת משנה   [ 3]
ההנוכחי,    קוב הנ מנ ואם  ללא  יו  ניותיה  של    –קוב  ערך  יותר  קטן  ממספר  המורכב  להון 

כדיהא  שלא  ובלבד  ות,  מני לבכך  ששנות  י  מנאת  בעלי  של  אחזקותיהם  בהון  יעורי  יות 
 ; המונפק

ויות היתר,  כז  יות,, להמיר, להרחיב, להוסיף או לשנות באופן אחר את הזכולשנות, לבטל [ 4]
 במניות החברה;   ה עתבאות  רים או שאינם קשואות הקשורים  ורהה והיתרונות, ההגבלות 

מניות   [ 5] הון  הוקצלבטל  שטרם  שהרשום  ובלבד  לרבות    שליבות  התחי   אין,  החברה, 
 ; ותנית, להקצות מניות מהון רשום זההתחייבות מ
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-קבלת האישורים הנדרשים עלבו   נאיםלהפחית את הון מניותיה באותו האופן, באותם הת  [ 6]
 ; חוקפי ה

ת  מניו  תן שלן או הנפק ידי יצירת-כאילו שונו על  תחשבנהיות לא  מנם של  למחזיקיהמוקנות  הזכויות   ]ב[
 תנאי ההנפקה של אותן מניות. אחרת ב  נקבעווה עמן, אלא אם  ה שבדרג פותנוס

בזכויש ]ג[  אחר  שינוי  או  הוספה  הרחבה,  ביטול,  המרה,  ההגבלות  ו כ זות,  ינוי,  היתרונות,  היתר,  יות 
ת בעלי  להסכמה מא   יםלבעלי מניות בחברה, כפופפק  שהונ  ות מסויםסוג מניראות הקשורים ב ההוו

שנהמ סוג  מאותו  משתינתפקו,  הוניות  בכתב  המנין  כל  של  או  הבעלים  סוג  מאותו  שהוצאו  ות 
   .הזה וב רגיל שתתקבל באסיפה מיוחדת של בעלי מניות מן הסוגבהחלטה בר

י העניין, על כל אסיפת  ם לפויביח מנה, בשינויים הות כלליות תחולסיפ ההוראות שבתקנון זה בדבר א  ]ד[
 .יות החברהמניות ממנ סוג שהיא של 

שיתעורר. מבלי    יון ליישב לפי ראות עיניו כל קושיכל החלטה כאמור, רשאי הדירקטור  עביצום  של ]ה[
יות שאיחוד  מנ   שכתוצאה מאיחוד הון יהיו בעלי  הרקשבמ   לגרוע מסמכות הדירקטוריון כאמור, הרי

 יהיה הדירקטוריון רשאי:   ות,י מני ותיר שברותיהם ממני

מניות  מו תוצאנה תעודות השר על שמן, אות נאלמנרים ולמטרה זו  שבה  ת סך כל למכור א  [ 1]
ימכ  אשר  השברים,  את  תחולק  הכוללות  והוצאות  עמלות  בניכוי  שתתקבל  והתמורה  רם 

 ם; לזכאי

שהאיחוד   [ 2] מניות  בעל  לכל  שבר,  מותלהקצות  לגביו  שלפיר  מסוג  ד,  חואי ה  י נמניות 
ה,  ת שלממאוחדחת  למניה אבר יספיק ודן עם השמשולמות במלואן, במספר כזה אשר איח 

 תוקף סמוך לפני האיחוד;  והקצאה כאמור תיחשב כבת 

של מניה מאוחדת,    רבין ש ע כי בעלי המניות לא יהיו זכאים לקבל מניה מאוחדת בגלקבו [ 3]
וצר מניה מאוחדת אחת,  ן יאיחודהמניות שממספר    מחצית או פחות  של  הנובע מאיחודן

לק זכאים  מויהיו  מניה  בגיבל  שאוחדת  שבר  מן  מל  יותר    אוחדתניה  של  מאיחודן  הנובע 
 ניה מאוחדת אחת; חצית ממספר המניות שאיחודן יוצר מממ

[4 ] ( פסקאות  לפי  שפעולה  או2במקרה  נוספות,  על  (3)  (  מניות  הוצאת  תחייב  פירעונן    אזייל 
נית  ייעשה שבה  ייחמנ   רועלפן  בדרך  לא  כאמור  וחלוקה  איחוד  הטבה.  כשינו יות  י  שבו 

 החלוקה.  חוד וא האי נשוהמניות  זכויות 

גדול יותר, רשאי הדירקטוריון לקבוע הסדרים    למניות בנות ערך נקוב איחוד מניות  בכל מקרה של   ]ו[
להתג עכדי  לאי  לבר  בקשר  להתעורר  העלול  קושי  רשאיחודכל  ובייחוד  לק  ,  אילוהוא  ת  מניו   בוע 

י הוא לקבוע  , רשאם אחדעליבעלות בת שאינן ביחוד מניו אוחדו למניה זו או אחרת, ובמקרה של א י
ואוסידורים למכיר ולמנות אדם לשם   העברת פן  ת המניה המאוחדת, אופן מכירתה  )נטו(  התמורה 
 ה.ה טענות נגדשמענבת תוקף ולא תייה ידי אותו אדם תה -ולה שתיעשה עלעפ וכל  ביצוע ההעברה,

ו להקנותם לפי  ם א הקצותי לטוריון אשר יהיה רשאירק הד ניירות הערך של החברה יהיו בפיקוחו של []ז
 ן זה. דירקטוריון החברה יהא רשאי: פוף להוראות כל דין ולהוראות תקנושיקול דעתו, כ

להק   להנפיק [ 1] המירים  י נמ  צותאו  אחרים,  ערך  וניירות  למימוש  או  ות  עד  ניתנים  למניות, 
ך  בדר)או לטפל בהן    םקצות לה  שאי ניות הרשום של החברה, ובכלל זה יהיה רהמן  הו  לגבו

וומנים או בתמורה אחמורת מז ת(, תאחר התנאים,  רת שלא במזומנים, באותם הסייגים 
 ; כפי שימצא למתאים םידהמועהנקוב או בניכיון, באותם  םבין בפרמיה, בערכ

ות בשם החברה, ובגבול אותה  ו ללוסמכותוב במסגרת  רות חרת אגהנפקת סד  על  להחליט [ 2]
 סמכות; 

על ]ח[ הוחלט אחרת  רגילה  ברהח  ידי -אלא אם  ברוב  שנתקבלה  ,  החברה  ןדירקטוריוידי  -על  בהחלטה 
למחזיקהר מניות  הצעת  של  מקרה  שבכל  לה  י  חובה  אין  החברה,  לכל  עצהציע  במניות  דומה  ה 

ני רקטוריון רשהדי ה.  מחזיקי המניות בחבר בין    ערך  ירותאי להציע  לנכון,  של החברה למי שימצא 
החברה ובין אם לאו, והכל כפוף להוראות כל דין,    ך של ער   תמקצתם הנם בעלי ניירו   שהניצעים או

 ד ההקצאה. קנון ולחוזים החלים על החברה במועהוראות הת

ביים  קבוע תנאים שוני הדירקטוריון לאשריות  בעת הקצאת מנ  ]ט[ מי  לתמורה, לסכוחס  לבעלי מניות 
 שלום ו/או זמני פירעונן.התישות דר

 יות הבעלות במנ  .7

ך לא  ל הבעלים הרשום של מניה כאל בעליה ההחלטי, ובהתאם לכס א חי להתית  יאהחברה תהיה רש ]א[
ר ביחס למניה כזאת, או ביחס  חא   יסודעל יסוד זכות שביושר או על  תהיה חייבת להכיר בכל תביעה  

ב  צו של בית משפט מוסמך אחרת או אם הדין יחיי  יורהאם    דם אחר, אלאאה בה לכל אהנ  ובתלט
 רה לרישומים כהגדרתה בחוק. בחעל   ולחי זאת. האמור לעיל לא 
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ש  ,כבעל מניות במרשם  קיבלה החברה בקשה לרישום  ]ב[ ומות אותן מניות אצל חבר  לרשותו רשממי 
ם בעלי  במרש  החברה רשום אותו  רישומים, ת רה לחב  םואותן מניות רשומות במרשם על ש  , ורסהב

 המניות אם התקיימו התנאים הבאים: 

צלו רשומות מניותיו להודיע לחברה  ר הבורסה א חבמ  בותחיי המבקש המציא לחברה הת [ 1]
 יה. ולה המשנה את אחזקותיו במנהחדשות של המבקש מיד עם ביצוע פע על אחזקותיו

 . רוע פעולות כאמוודיע לה על ביצ לה המבקש התחייב בכתב כלפי החברה [ 2]

תן קבלות  לים  מה  אחדבמניה במשותף, רשאי כל  מקום ששני אנשים או יותר רשומים כמחזיקים   ]ג[ 
הטבה,  מניות  מניות,  דיבידנד,  כל  בגין  או  מחייבות  כתבי  חוב,  אגרות  מניות,  כל  תעודות  או  פציה 

זכויו  או  אחכספים  הדיב   תור ת  אם  אף  וזאת  המניה,  המנדדיבגין  מניות,  תע  ניה,  ודות  ההטבה, 
אוהמניה כספים  כל  או  האופציה  כתבי  החוב,  אגרות  נמ   ,  כאמור  אחרות  חזיק  מ  דילי  סרו זכויות 

 משותף אחר. 

ום, בין ללא תנאי  לכל אדם בשל חתימתו או הסכמתו לחתהחברה תוכל לשלם בכל עת שהיא עמלה   ]ד[
בין  תים,  ו להח ו על הסכמת של החברה א חוב  ת  ו רכל מניה, אגרת חוב או סדרת אג  לעאי,  או על תנ

והכל כפוף להוראות    ה,ברהח  של  חוב או סטוק אגרות חוב  ללא תנאי או על תנאי, על כל מניה, אגרת
 הדין. 

,  םיסרופואפוטאו    ן עיזבואו, כשאין מנהלי  ר,  נו של בעל מניה יחיד שנפט האפוטרופוסים ומנהלי עזבו [ו]
יחידים שהחברה תכיר  ה  יו יה  ,יה היחיד שנפטרשיו של בעל המנ יורבני האדם שיש להם זכות בתור  

 . טרהנפ שם ל המניה שהייתה רשומה בבהם בתור בעלי זכות ע

הנותרים    שותף הנותר בחיים או בשותפיםנרשמה מניה בשם שני בעלים או יותר, תכיר החברה רק ב [ז]
 ראות כל דין. ולה  על המניה או טובת הנאה בה, כפוף  ת הזכובחיים כאנשים אשר להם 

 ף להוראות התקנון.להעביר את זכותו לבעלות במשותף, כפו  יה רשאבמני  שותף בבעלות ח[]

גיד הנמצא בחיסול או  רשאית להכיר בכונס נכסים או במפרק של בעל מניות שהוא תאא  תה רה  החב [ט]
ת בשמו של  ושומ פסול דין, כבעל זכות למניות הר  לשפוס  או בנאמן בפשיטת רגל או באפוטרובפירוק  

  מניה כזה. בעל

על מניות עקב מותו של בדם שכל א [י] זכות  בייעשה בעל  יהיה זכאי,  על צו  כח הוגו  הציעל מניות,  ות 
בעל המניות שנפטר,  המעידות כי לו הזכות למניות  לקיום צוואה או מינוי אפוטרופוס או צו ירושה,  

עביר  ה, להפי תקנון ז-ן עלור הדירקטוריושלאיבגין מניות אלו, או יוכל, כפוף    ת מניולהירשם כבעל  
 אותן מניות. 

 תעודות מניה  .8

המנהל  ים, או בחתימת  תימתם של שני דירקטורבחו   רה,החבאנה בחותמת של  מניה תוצ תעודות ה  ]א[
 ידי הדירקטוריון. -פי שייקבע עלירקטור אחד או אדם אחר כה וד החבר הכללי של 

ה, תעודת מניה  רבההע  םה או מיום רישושים מיום ההקצאחודחבר יהיה זכאי לקבל, תוך שישה    לכ ]ב[
הרשומות  המניות  כל  בגין  שולמה   אחת  ושתמורתן  שמו  יאשר  א   ה,לואבמ  על  הדירקטוריון  אם  ו, 

 יות הרשומות על שמו. זאת, מספר תעודות מניה בגין המנ 

המנ כל   ]ג[  מספרי  את  תציין  מניות  החש גבשיות  תעודת  אחר  פרט  וכל  הוצאה  היא  דעת  לוב  ינן 
 פי כל דין. -עלו ינ ון או שיש לציהדירקטורי 

בני  תעודת מניה הרשומה בשמותיהם  ]ד[ יות-של שני  ידי אותו אדם ששמו מופיע  ל  סרתימר,  אדם או 
ה לא תהיה חייבת להוציא יותר  שמות הבעלים המשותפים, והחבר לי המניות מבין  ראשון במרשם בע

במניותח א  עודה מת במשותף  המחזיקים  לכל  כזו  ימס   -ת  תעודה  המחזיקיםרת  ב  חשת  לאחד 
 רה לכל המחזיקים. מסי כ

,  ריון להוציא תעודה חדשה במקומהטורקהדיאי  ת, רשלקל, תאבד או תושחאם תעודת מניה תתק ]ה[
ל הומצאה  שהתעודה  עלובלבד  והושמדה  שהוכח  -ו  או  אידיו  אבדה  התעודה  כי  רצונו  ו  לשביעות 

 יוטל. אם  ם, לותשי והכל תמורת  ן כל נזק אפשרי בג ה, וקיבל בטוחות לשביעות רצונודמשהו

הוצא שטר מניה במקום    .שםעל  יה  מניה שטר מניה במקום מנהחברה תהא רשאית להנפיק לבעל   ]ו[
ושמו של בעל המניה ימחק    י המניות לגבי מניות למוכ"ז,מניה על שם, תירשם המניה במרשם בעל

 ניות.מ ה בעלי ממרשם 

כדין ]ז[ מניה האוחז  מניה, רשאי  בש  בעל  אטר  למניה  ל  לחברהת השטר  להחזיר  והפיכתו  ביטולו  שם 
מניה במרשם בעלי המניות לגבי מניות על  ה  עלל בו שהביטול יש לרשום את שמ  רשומה על שם; עם
 ר המניות הרשומות על שמו. שם, תוך ציון מספ
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 ברת מניות ומסירתן הע  .9

מנ ]א[ תי   לשיות  העברת  לא  המנ החברה  בעלי  במרשם  אלא  יותרשם  החברה,  מן בהתקיי  של  אחת    ם 
 )ד( להלן.  36לחוק החברות, כאמור בתקנה  299שבסעיף  פות החלו

והנעבר והמעביר ייחשב כאילו נ-חברה ייחתם עלב   יהמנ  ברתשטר הע ]ב[ שאר בעל המניה  ידי המעביר 
 המניה המועברת.  ן יגות בם שמו של הנעבר במרשם בעלי המני כל עוד לא נרש

-ככל האפשר, או בצורה שתאושר עללה דומה אופן  ה כדלהלן או בור בצל מניה יערך  ה ששטר ההעבר ]ג[ 
 ירקטוריון: הד ידי

 
"  -מ  _ _______אני____ )להלן:  של  המעביר__________  הסך  תמורת   )"

ל__________ בזה  מעביר  ש"ח   ______-  ___" )להלן:  "(  הנעבר_______ 
המניו______את____  _________________ בנות  אח   "ח_____ש___ת  ת,  כל 

במסהמס מ____פרים  ומנות  ב  -________________  ועד   ___ ועד  של  ___  כלל, 
פי  -, להיות בידי הנעבר, עזבונו, אפוטרופסיו ובאי כוחו, על"מעב  מ.ו. השקעותחברת  

בר מסכים בזה  ענה ערב חתימת כתב זה, ואני,  כל התנאים שלפיהם החזקתי אני אותן  
 . הנ"לפי התנאים -על נ"לניות הלקבל את המ

 
 תוםעל הח ולראיה באנו 

 
 שנת  לחודש   ביום 

_______________ __ _________________ 
 הנעבר    ביר המע

 ________________ __________________ 
 ימת הנעבר עד לחת עביר  עד לחתימת המ

שטר   ]ד[ עם  כליחד  לחברה  להגיש  יש  המס מ  ההעברה  המניה  תעודת  )כולל  ר  אש  ועברת(מך 
רים בידי  יושארו כל המסמכים האמו  -  ניה ת המהעבר   אושרה בקשר להעברה.    שידרוריון  קטודירה

 החברה.

מבעה  כל ]ה[ על  ניות רת  אושרה  אם  אלא  תוקף  לה  יהא  לא  במלואן,  נפרעו  הדירקטוריון.  י  יד-שלא 
נן  שאי ות  ברת מניבהנמקה, לסרב לרשום הע  ך רושקול דעתו המוחלט ובלי צהדירקטוריון רשאי, לפי  

 אן.במלומות משול

שטר   ]ו[ שיי  העברהכל  העברה  שטרי  רישום.  לשם  במשרד  החברהימסר  בידי  יישארו  ארשמו  כ,  ל  ך 
עלשט לרשמם מטעמים המותרים  סירב  העברה אשר הדירקטוריון  על-רי  או  החוק,  -פי התקנון  פי 

 .דת המניה )אם נמסרה זו(ו עתרישה למי שמסרם, יחד עם יוחזרו לפי ד 

 מניה  ל  בע   של   תיו זכויו  .10

 : מןדלק ת כבעל מניה בחברה לזכויו )ב( לעיל, זכאי כל 5פורטות בתקנה מ ניה הבעל מ כויותיו של ף לזבנוס

 הלן: לכל בעל מניה תהא זכות עיון במסמכי החברה המפורטים ל ]א[

 פרוטוקולים של אסיפות כלליות;  [ 1]

 ; מהותיים בחברהשם בעלי המניות ה רמ ומרשם בעלי המניות   [ 2]

 לעת;  מעתערכו , כפי שיייושינו כל  תקנון זה על [ 3]

להגיש   [ 4] החברה  שעל  מסמך  כלכל  ולפי  החברות  חוק  לדי  לפי  לרשות  ם  רש ן  או  החברות 
 ן; חברות או ברשות לניירות ערך, לפי הענייעיון הציבור ברשם הלניירות ערך, ועומד ל

א ברשות החברה  צמהנ   בכל מסמך ין  לעיה,  ון מטרות הדרישמהחברה, תוך צי   ש ורבעל מניה זכאי לד ]ב[
לחוק    275עד    268ים  עיפוס  255הכללית לפי סעיף  ו לעסקה הטעונה אישור האסיפה  לה א לפעו  הנוגע

 החברות. 

ש ]ג[  לפנייתו  לסרב  רשאית  תהא  הבקשהחברה  החברה,  לדעת  אם  מניה  בעל  הוגשהל  בעל  -על  ה  ידי 
ול  המסמכים על  ילוי ו שגפטנט, א   או   חרי מס  הנדרשים סוד לב או שיש במסמכים    ם ומניה שלא בת

 רך אחרת בטובת החברה. דגוע בלפ

 של החברה  האורגנים   .11
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 ה הנם:  ברהח של האורגנים  ]א[

 האסיפה הכללית;  [ 1]

 הדירקטוריון;  [ 2]

 ללי; המנהל הכ [ 3]
 

 יה.תונ פעולותיה של החברה וכוו פעולותיו של אורגן וכוונותיו הנן 

 ן: ות כדלקמכויסמ  ינהלאורגנים של החברה תהי  ]ב[

 להלן. 12כויות המפורטות בתקנה סמינה הת תהילאסיפה הכללי [ 1]

 להלן.  22בתקנה   המפורטותת יו מכוהס לדירקטוריון תהיינה [ 2]

 להלן.  29ת המפורטות בתקנה למנהל הכללי תהיינה הסמכויו [ 3]

ל  ות שסמכ   כל  ציללהאי יהיה  , דירקטוריון החברה רשאהז  נאמר אחרת במפורש בתקנוןאלא אם   ]ג[ 
 ה.  או בתקנון זה לאורגן אחר של החברברות  חהחוק ברה שלא ניתנה בהח

כל  ברה בו/או לכל אורגן אחר של החכויות הנתונות לדירקטוריון ל סמטולי ית רשאהאסיפה הכללית   ]ד[
יפה הכללית את  שת לדעתה של האסרו דו/או לכל פעולה ההחברה    עניין החיוני לניהולה התקין של

ו/של  תה  טוב שהוא    לכאו  החברה  בנסי  זמן ק  פר  שךלמעניין  הנדרש  הזמן  פרק  על  יעלה  בות  שלא 
 .  לחוק החברות 52עיף בסר מוכא  יין , וכן לכל ענ העניין

ליטול  ]ה[ רשאי  החברה  הכלל   דירקטוריון  למנהל  הנתונות  החברה סמכויות  של  החיוני    י  עניין  בכל 
פעולההתקין של החברה    הללניהו לכל  לורשהד   ו/או  ל  בתה שה הכללית את טופיהאסדעתה של  ת 
וכן לכל  יבות העניין,  סבנש  נדרן העל פרק הזמ  א יעלה מן שלפרק זלמשך  או כל עניין שהוא  / רה והחב

 .  ק החברותלחו  52 -ו 51עניין כאמור בסעיפים 
 
 

 אסיפות כלליות 

 כללית וסמכויותיה האסיפה ה  .12

 ללית: הכ יפהבאס רה בעניינים הבאים תתקבלנה החב ת והחלט ]א[

 לעיל;  4קנה בת כאמור ברה, יים בתקנון החנושי [ 1]

בו  הדירקטוריון    הפעלת סמכויות  [ 2] דו,  טוריון החברה למלא את תפקירקדי ר מנבצבמקרה 
 ברות; )א( לחוק הח52כאמור בסעיף 

 הפסקת העסקתו;  ול החברה מינוי רואה החשבון המבקר ש [ 3]

חיצוניים בהתא  [ 4] דירקטורים  למינוי  הלח   239סעיף    אות הורם  נה  לתק  םאובהת חברות  וק 
 ( להלן;ח)20

 פי הוראות כל דין; ל יתכלל ה האסיפות הטעונות אישור האישור פעולות ועסקא  [ 5]

 לעיל;  6כאמור בתקנה הגדלת הון המניות הרשום והפחתתו,  [ 6]

 ; )א( לחוק החברות 320בסעיף  מיזוג כאמור [ 7]

מועדי   ]ב[  לעניין  החוק  כלליאסיוס  כינהוראות  הנכינוס   דרכי ות,  פות  המניין    ושאיםן,  בהם,  שיידונו 
ל וכיוצא בזה, יחולו לעניין אסיפות כלליות,  קוטו פרו ול  הודעה, אופן הצבעה, ניההחוקי, דרכי מתן  

 ות כל דין.  אר וזה במפורש אחרת, וכפוף לה ות ואסיפות סוג, למעט אם נקבע בתקנוןאסיפות מיוחד

 כינוס אסיפה שנתית  .13

תקיים  ה []א שנ אסיפחברה  שנה   תיתה  האסייאוולא    בכל  לאחר  חודשים  עשר  חמישה  מתום  פה  חר 
 השנתית האחרונה. 

 אסיפה השנתית יכלול את הנושאים הבאים: ם ב היור סד ]ב[
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 ווח הדירקטוריון; הכספיים ובדידיון בדוחות  [ 1]

 נוי דירקטורים;  מי [ 2]

 שבון מבקר;  אה חור  מינוי [ 3]

 ת; השנתיסיפה בסדר יומה של הא  כללשייקבע  יון טורירק נושא שהד   [ 4]

מהדירקטוריון   [ 5] שנתבקש  א -על נושא  אחד  מניה,  בעל  יידי  אח,  ותרו  אחוז  לפחות  שלו  ד 
 ית;  נושא זה מתאים להיות נדון באסיפה כללמזכויות ההצבעה באסיפה הכללית, ובלבד ש

 כינוס אסיפה מיוחדת  .14

 ה: ד מאלדרישת כל אח כן לו, ופי החלטת-עלדת יוחדירקטוריון החברה יכנס אסיפה מ  [א]

 טורים המכהנים; שני דירקטורים או רבע מן הדירק  [ 1]

ד מזכויות  יותר, שלו לפחות חמישה אחוזים מההון המונפק ואחוז אח  חד אויה, אמנ   בעל [ 2]
בחברה מניהההצבעה  בעל  או  ח ,  לפחות  שלו  יותר,  או  אחד  מזכויות  ימ ,  אחוזים  שה 

   .בחברה ההצבעה

ייקבע  וחה מיאסיפ ב סדר היום   ]ב[ וייכללו  הדירבידי  דת  נושאים שבגינם נדקטוריון  גם  רש כינוסה  בו 
אסי לפי מיוחדפה  של  על)14תקנה    ת  שנתבקש  נושא  וכן  לעיל,  כא-א(  מניה  בעל  בתקנה  ידי  מור 

 ( לעיל. 5))ב(13

מיודירקטו ]ג[  אסיפה  לזמן  שנדרש  בתקנה  ד חריון  כמפורט  ל 14ת,  יז)א(  ים  ר מעשוחר  יא  לא   מנה עיל, 
  בעל בהזמנה שנמסרה ל  תקנה להלן, למועד שיקבע, כמפורט בדרישהלו ה  הוגשהאחד ימים מיום שו

עלמניו  תקנה  -ת  מ  15פי  מאוחר  יהיה  לא  הכינוס  שמועד  ובלבד  פרסום    35-להלן,  ממועד  ימים 
ז  ת יל כל  נקבע אחרת לעניין אסיפה אלא אם    ,ההודעה   חלקל הי ששל הפרק השנ   ' שחל עליה סימן 
 .  החברותוק ל חש השלישי

 לית יין כינוס אסיפה כל ענ ב   עות הוד  .15

רשאיהחברה   ]א[ לקבוע  תהא  כלליות,  לעניי קובע  הד  מועה  מהו ת  לאסיפות  הזמנות  לקבל  הזכאות  ן 
 ת שהותקנו מכוחו. והתקנובהתאם להוראות חוק החברות  בהן להשתתף ולהצביע 

בעלי  לכל  נתן  ית ות  עלי המניל בת שילאסיפה כלל  ע  דעהלחוק החברות, הו  69ראות סעיף  והל  ףכפוב ]ב[
מופיעים בישראל ובעלי תפוצה  ה מיים  יו   יים י עיתונים עברידי פרסום בשנ-ם לכך עלהמניות הזכאי

דים הקבועים לכך בדין, מניותיה במועידי החברה לבעלי  -מסר על הודעה על אסיפה כללית תי .  רחבה
במער עצ מ בא מיידי  דוח  פרסום  המגנ ות  )חתינות  נק בתמעותה  מש כ  "א,כת  ערך  וד יירות  יווח מה 

אינטרנט של ית באתר ההכלל   אסיפה ן ה ום מודעה על זימו, וכן באמצעות פרס2003-רוני(, תשס"ג אלקט 
פה העברית בישראל; יים בעלי תפוצה רחבה היוצאים לאור בש החברה או באמצעות שני עיתונים יומ 

 .  ם ו רש מניות ל בע ה ל ל האסיפ הודעה נוספת או מיוחדת ע  ר ס לא תימ

סדר   את   ה והיא תכלוליום והשעה שבהם תתכנס האסיפיפורטו המקום, ה   כלליתסיפה בהודעה על א ]ג[ 
 פי דין.-ר הנדרש עלמצית ההחלטות המוצעות וכל פירוט אחוכן תהיום 

נושאים שעל סדר  פן הפירוט של הוא  ת רקטוריון לקבוע א בהחלטתו בדבר זימון אסיפה, רשאי הדי ]ד[
לבעלי המי שר  א  האסיפה,  שלם  היו לפי שיקול דעתו    שתתף באסיפה,ם לההזכאיניות  ימסרו  והכל 

 וק החברות.חראות  ף להו כפווריון ובשל הדירקט

עיל,  רבות, אך מבלי לגרוע מכלליות האמור לפגם שנפל בתום לב בכינוס אסיפה כללית או בניהולה ל ]ה[
מאי    הנובע ו, או פגם אחר  די-לע  אי קבלתהו  א  לכךפה כללית למי שזכאי  דעה על אסיוה  תאי מסיר 

ן כינוס האסיפה הכללית  אופ ין  י נלע  תרבו , לןאו בתקנו  החברות  אי שנקבעו בחוקהוראה או תנ   קיום
באסיפה   שהתקבלה  החלטה  כל  יפסול  לא  ניהולה,  באו  שהתקיימו  בדיונים  יפגום  ולא  ה,  הכללית 

 ת כל דין.ו ארבכפוף להו

עלמ   בעל ל  או מסמך   עה ודר ההחברה רשאית למסו  ]ו[ עביד אסירה  ידי מ -ניה,  או  ידי פקסימיל-לו  יה 
; משלוח בדואר ייעשה לפי כתובתו של בעל המניה,  ני רולקטר אידי דוא-ידי משלוח בדואר או על-על

ידו לחברה  -לע  ה בת שנמסראו אם אין כתובת רשומה כזו, לפי הכתו,  בעלי המניות  הרשומה במרשם 
א הודעות  משלוח  הנמס .  ליולשם  שיגורמצעבא  תרהודעה  המניה,יה,  ימילסק בפ  ות  לבעל    תישלח 

על שנמסר  הפקסימיליה  למספר  ל-בהתאם  תישלח    דעההו   ה.חברידו  אלקטרוני,  בדואר  הנמסרת 
 ידו לחברה.-סרה עללבעל המניה לפי כתובת הדואר האלקטרוני שנמ 

 יו. די מסירתם לד  ועבמ ניה, ייחשבו כאילו נמסרובעל מ  ל ש וסרו לידיהודעה או מסמך שנמ



 - 10 - 

מסמך   או  עלשנשלחהודעה  כאיחשביהדואר,  ידי  -ו  בו  למשלוח  נמסרו  אם  כהלכה,  נמסרו    בית ילו 
ן שבו  ילים כדין. המסירה תיחשב כאילו בוצעה בזמשהם נושאים את הכתובת הנכונה ומבוכ  ארדו

על יו  ,רא ידי הדו-היה המכתב נמסר בדרך הרגילה  )ולא  נמסר    בוש  ריך ( ימים מהתא5תר מחמישה 
 בבית הדואר.  כאמורהודעה  ל את המכיב התכהמ

( שעות לאחר  24שרים וארבע )ע  רת נמסב כסימיליה או בדואר אלקטרוני, תחששלחה בפקהודעה שנ
 שיגורה.

ם  עפ  ם ההודעה ידי פרסו-מסור הודעה לבעלי המניות עלמבלי לגרוע מהאמור לעיל, רשאית החברה ל
מסירת    במקוםוהן    בנוסף שפה העברית, הן  , בלאמים בישררס תפהמ  עיתונים יומיים (  2)בשני  אחת,  
תון ייחשב כתאריך שבו  י רסום בעיך הפ. תאר ברההח  עה כאמור לעיל, הכל כפי שיחליט מזכיר ההוד

 ידי בעלי המניות. -נתקבלה ההודעה על

או בכל  "(  הרשום  המשרד ברה )"חה  הרשום של   ה ת להודיע על מסירת מסמך במשרדרשאי   החברה 
 נט. אמצעות האינטרת ב לרבו  אחרת, ן או בכל דרך  יו ורטקר יקבע הדיש  חרם אמקו

על המניה ששמו  ידי משלוחם לב-או מסמך עלה  דעהו  סורלבעלים במשותף במניה רשאית החברה למ
ל המניות,  בעלי  במרשם  לראשונה  מניה.נזכר  אותה  מסמך    גבי  או  הודעה  מבנ מסירת    ילאחד 

   .ו של אותו אדםדים לירתכמסי ב תחשים ועד הגרים עם האדם שלו הם מי המשפחה

על  לוהוקנתה  שדם  א  כל הדין,  מכוח  מניה,  לכל  א-זכות  העברה  כל  רח רך אבד  ופי  ת, תחייב אותו 
זכ  נשאבה  לאדם שממנו  כדין  מניה, שנמסרה  לאותה  ביחס  נרשמו  הודעה  מניה, בטרם  לאותה  ותו 

 . יותנמבעלי ה  רשםפרטיו במ

ל שנמסרו  הודעה  או  מסמך  בחבמניו  בעלכל  כנ יחשב  ,תקנוןהוראות  להם  תאבה,  רהת  מסרים  ו 
פי  -יות או הסבת הזכות במניות, עלנ מבעל  ו  תו כה למרות פטירתו, פשיטת רגלו או פירוקו של אכהל

וח  לשהמניות, ומו(, כל עוד לא נרשם אחר במקומו כבעל  דין )בין אם החברה ידעה על כך ובין אם לא
מס מטאו  לכל  יחשבו  כאמור  ו/או  נימ  תן באוין  יהמעונ  אדםל  כ  בילגם  קיכמספישהיא  רה  ירה  ות 
עלהזכא הזכות,  הסבת  מכח  להן  אם -י  בין  דין,  עם ביח  פי  או  אותו    ד  מכוחו  אם  ובין  מניות  בעל 

 במקומו. 

עה לפי  הוד  לבכאי לקר זמניה, דירקטור או כל אדם אחר, אש  בכפיפות להוראות כל דין, רשאי בעל [ז]
חוק   התקנון  לפי  לותרחב ה  או  על וות,  מר,  תהבלק  ר  ב בין  ובין  בידיעבדאש  ובין  ,  מיוחד  למקרה  ן 

י כן  ומשעשה  כ באופן כללי,  פעולה, שבגינן היה  נה הנית  ו לאיחשב הדבר  וכל הליך או  הודעה כדין, 
 ים ושרירים.צריך לתת את ההודעה, יחשבו כתקפ

עלא חתום  בכתב  ע  ר דירקטוידי  -ישור  משל-לאו  בדבר  מזכיר החברה  ה  יזבא   ה דעהו ן  או מתמסמך  וח  ידי 

 בו.   ללו, יחשב כהוכחה מכרעת לגבי משלוחו, ולגבי כל פרט הכוןקנ בת ם פורטימהאופנים המ

, יובא יום  מסוימתכל אימת שיש לתת הודעה מוקדמת של מספר ימים או הודעה שכוחה יפה במשך תקופה  

במני  הי יהמסירה  מספר  או ן  ניתנה קופתה  מים  אחרת.  נקבע  אם  פרט  בהו  ה,  ם  כידרה   חתמאיותר  דעה 

 לעיל.ור  , כאמ סרתת כנמתה כאילו נתקבלה במועד המוקדם ביותר שבו היא נחשב או   ו, יראת לעילוהמפורט 

 בעל מניות ייחשב כמי שלא המציא לחברה כתובת, בכל אחד מהמקרים הבאים: 

לפי הכתובת ש א[] לו,  כ תב  כמ  המציא,כאשר החברה שלחה  נתבקש לאשר  בו    כתובתי הבדואר רשום 

שישים  כתובת חדשה, והחברה לא קיבלה תשובה תוך    על  הלחבר  להודיע  בתו אותוכ  נהודע  רההאמו

 שלוחו של מכתב זה בדואר רשום. ממועד  ם מיו (60)

מכתב   ]ב[ האמורה  הכתובת  לפי  לו  שלחה  החברה  החזרת  כאשר  אגב  הדואר,  ורשות  רשום  בדואר 

א  ואין ה ואיל וה אמורה  ה  בת תובכ ו  ל   נמסר  תב לאהמכ לעשות כן, הודיעה לחברה כי  בלא    ו מכתב אה

 דוע בכתובת האמורה או מכל סיבה דומה אחרת. י

חברה תהיה רשאית להימנע ממסירת מסמך או הודעה לבעל מניות שלא המציא  , העילל  ור מכל הא על אף  

ך או  מסמבת כמפורט לעיל, ובלבד שכל  כתו  הריא לחבובת או לבעל מניות הנחשב כמי שלא המצלחברה כת

 פי בקשתו, במשרד הרשום.-האמור, על יות נ על המו של בת ו לרשומדועי  וראמכ  הודעה

 ות כללי   הדיון באסיפות  .16
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ן שעל סדר  ובתקנון זה, וכן בכל ענייהחברות  סיפה הכללית רשאית לדון בכל עניין כקבוע בחוק  אה ]א[
 פה הכללית. האסי סל כינו רט בהודעה עיומה, כפי שיפו

החוק  ]ב[ להמניין  לפחו נ  וא ה   יתלל כ  אסיפהקיום  י  של  בעל וכחות  על  ות אחדמני  ת  או  בא  -בעצמו  ידי 
ה כתב  באמצעות  או  בתכאמצבעה  כוחו  לפחות    ]א[18  קנה ור  אחוזים  וחמישה  עשרים  המחזיק 

 המועד שנקבע לפתיחת האסיפה.  מזכויות ההצבעה, תוך מחצית השעה מן 

מן  השעה  י תוך מחצית  חוק ין  ימנח  נכא אם  ת, אללליבאיזה עניין שהוא באסיפה כ  יוןדב  לפתוח  אין ]ג[ 
לה הישיבה.  לתחילת  שנקבע  במועד  כללית  באסיפה  נכח  מא  השעחצי תום  מת  שנקבע  ה  המועד 

לאותה שעה ולאותו מקום,    מניין חוקי, תידחה האסיפה בשבוע ימים, לאותו יום,לתחילת האסיפה  
 "(.יתנדח פה יסא"הלן: פה )ל אסיזמנה לאסיפה או בהודעה על ה ן בהי ור אם צאו למועד אח

ר המועד  לאחהשעה  ית  ר מחצ)ב( לעיל כעבו16החוקי הקבוע בתקנה  הנדחית המניין  יפה  ח באסלא נכ ]ד[
 פר משתתפים שהוא. שנקבע לה, תתקיים האסיפה הנדחית בכל מס

ה  תקנפי דרישת בעלי מניות כאמור ב -על  תהכללי   )ד( לעיל, כונסה האסיפה16קנה  אמור בתעל אף ה ]ה[
סעיף  -לע  אול  עיל  (2א())14 ת לח  64פי  אם  תקייוק,  רק  הנדחית  האסיפה  בעלי  ם  לפחות  בה  נכחו 

 ( לעיל. 2)א()14כינוס אסיפה כאמור בתקנה שם רוש להד במספר מניות 

חוקי ]ו[ מניין  בה  שיש  כללית  האסיפה  אסיפה  דחיית  על  להחליט  הדיורשאית  ק,  או  ההלבן  חלטה  ת 
ן אלא נושא שהיה  יידו ת לא  יפה הנדחיבאס  ע;קבשתם  קוולמ   אחרעד  מול  ,בנושא שפורט בסדר היום

 לטה.הח לגביולה נתקב אעל סדר היום באסיפה המקורית ושל

כללית   ]ז[ אסיפה  עשרים  16בתקנה    כמפורט נדחתה  על  העולה  למועד  לעיל,  תינתנה  )ו(  ימים,  ואחד 
 לעיל. 15בוע בתקנה ן הקפוחית באהודעות לאסיפה הנד

ימים, יינתנו  עשרים ואחד  ינו עולה על  ד שאלמוע  את סדר יומה,   ותשנל  לי מבת  כללי  אסיפה תה  נדח ]ח[
דם ככל האפשר, ולא יאוחר משבעים ושתיים שעות קודם  חדש, מוקד ההמוע  גבינות להודעות והזמ 

הה הכללית;  סעי האסיפה  לפי  יינתנו  כאמור  וההזמנות  ובשינויים    לחוק   ()א69ף  ודעות  החברות 
 .המחויבים

 ת לי כל ה  סיפ אש א שב ר ו י  .17

האסיפ ]א[ הכלכיו"ר  הדירקטוריו לית  ה  יו"ר  דרך  יכהן  בכתב  מינה  שהוא  מי  או  אן  לקבע    אסיפהו 
 וימת.  מס

מינ ]ב[ ולא  הדירקטוריון  יו"ר  נכח  לא  או  לדירקטוריון  יו"ר  מונה  לא  יו"ר  אם  יהיה  לאסיפה,  יו"ר  ה 
חר  במי שת  -רטו רקדיח  וכלא נ  ם ואםכחימבין חברי הדירקטוריון הנו   סיפה אה שתבחר  האסיפה מי  

 המשתתפים.ין ב יפה מהאס

 הצבעה באסיפה הכללית  .18

לפ ]א[ ומבלי  בכפוף  או  זכו גוע  חלק  ת  המהוות  מניות  של  מיוחד  לסוג  כלשהו  בזמן  הקיימות  בהגבלות 
כ זכאי  החברה,  זמהון  המקנה  מניה  כל  בגין  אחד  לקול  חבר  הצ ל  המעבכות  עלה  או  ייד -וחזקת  ו 

תתף ולהצביע באסיפה כללית, בין  להש  כזכאיו בעל מניות  יראה.  יעלם בשביע בח להצה כשהוא מיופ
באמצעו  בין  מיובעצמו,  ופה  ת  אשור    בין כוח  לחברה  המציא  אם  הצבעה,  בכתב  הצבעה  של  בדרך 

שהותקנו בתקנות  כקבוע  ב  בעלות  שיקבע  כפי  הקובע  למועד  זה,  האסיפה,כינ  לעהודעה  לעניין    וס 
ח להוראות  והתהחברווק  בהתאם  יודגשנקת הוש  נות קת  מכוחו.  כ  ו  בעכי  זכאי  ל  בחברה  מניות  ל 

הצבעה,   כתב  באמצעות  ל כפלהצביע  החנוקתוף  תשס"ור בת  עמדה(,  והודעות  בכתב  )הצבעה  -ות 
2005 . 

לו, את  ר שח א  ף מנהל גופי החלטת מנהליו או  -אי להסמיך, עלתאגיד שהוא בעל מניות בחברה רש ]ב[
ש של אותו אדם,  בכנצת  יולה ים,  למתא  ימצא   הוא כוחו  כנזכר  . אתכללי  אסיפה  ל יגו  דם המוסמך 

ותן זכויות הצבעה שהתאגיד בעצמו היה  בא   ייצגו א מד שהולעיל יהא רשאי להשתמש מטעם התאגי
 .יכול להשתמש בהן בהתאם להסמכה שניתנה לו

ם  סיס נכ בכינונמצא  ד,  פסול דין או במקרה של תאגי  ל אוגרפושט    אם בעל מניות הינו קטין, חסוי,  ]ג[ 
י  ס חוק ופואפוטרידי נאמניו, כונס נכסיו, אפוטרופסו הטבעי או  -על   ביע צוא לה רשאי ה  פירוק,ב  או
 . ידי בא כח-יים לאחרונה רשאים להצביע בעצמם או עלחר, כפי המקרה, והאנשים המנוא

עה  בהצב  , הריבעהבמניה ונוכחים ומשתתפים בהצפים  תו לים משמקום ששני חברים או יותר הם בע ]ד[
שלק יתקבל  ה  אלש  כלב ביתשותהראש    ולו  להתחשב  מבלי  ומצביעים,  הנוכחים  מבין  בלבד  ר  פים 

ם במניה. למטרה זו יחשב ראש השותפים האיש ששמו רשום לראשונה במרשם  ומים הרשתפיהשו
 ות מבין הנוכחים ומצביעים.בעלי המני

  גי נצי. מינוהה בחברנימ   עלב  היותייב לינו חר אות בא כח להצביע במקומו, אשלמנ  יאניה רש בעל מ ]ה[
ד בעל המניות או בא  ת יבחתימב,  ה בכתבא כח להשתתף ולהצביע באסיפה בשם בעל המניות יהי  או
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ב המסמך לשאת חתימות מחייבות  כוחו החוקי שנתמנה בכתב, או, מקום שהממנה הנו תאגיד, חיי
יפוי  רך דין לפיו יעור  שואי  חוכה פוי  ף לייצוראגיד. אם הממנה הנו תאגיד י תו ת וא תקנון  בהתאם ל 

 נחתם בהתאם לתקנון אותו תאגיד.  הכוח

וח תהיה חוקית אף אם לפני כן מת הממנה או הוכרז פושט רגל או  כהפוי  יי  לתנאיהצבעה בהתאם   ]ו[
או ביטל  -פסול נוה  ס אליהאת כתב המנוי או העביר את המניה שביח דין  יתן או בהיותו תאגיד,  א 
על השינוי האמור במשרד לפחות יום    כתבב ודעה  קבלה התאלא אם נ ,  יםכסנס נאו כו מפרק  לו  מונה  

 האסיפה עד סמוך לפני שעת פתיחת האסיפה.  ונסבו תכום ו במקלפני האסיפה, א

נוטריון או עורך    ידי-ר עלמאוש  ודה אחרת )אם ישנה כזו( או העתקכתב מינוי בא כח ויפוי כח או תע ]ז[
ב יופקדו  שיקמקודין,  עלם  אטור ירק ד ה  ידי-בע  להפקדת  עד  הבעלישור  יון  מועד    48ות  לפני  שעות 

 ללית.האסיפה הכ

 יותר ממניה אחת יהא זכאי למנות יותר מבא כח אחד כפוף להוראות שלהלן:   חזיקהמ ת מניובעל  ]ח[

 תן; א ניו הבגינן ציין את סוג ואת מספר המניות שינוי יכתב המ [ 1]

י בעל מניות  די-עליתנו  כתבי המינוי שנב ת  בוקוו הנכלשה  מסוג  יותעלה מספר סך כל המנ [ 2]
ו בטלים כל כתבי המינוי שניתנו  יהי ו,  י די-לקות עאחד על מספר המניות מאותו סוג המוחז

עלייד-על המניות המוחזקות  בגין  לפגוע בתוקף ההצבעה  מבלי  העודפות,  בגין המניות  -ו 
 ; חומכו   ותקנוות שהתקנלהוכחת הבעלות בחוק החברות וה םאת בה ידיו 

הוא    ינן תב המינוי אינו מציין את מספר וסוג המניות שבגמניות וכ בעל  ידי  -מונה בא כח על [ 3]
בגי  ניתן,  ניתן  כאילו  המינוי  כתב  את  בידי  יראו  המינוי  כתב  הפקדת  ביום  המניות  כל  ן 

  יתן מקרה. במידה שכתב המינוי נ תאם להבאסיפה,  החברה או ביום מסירתו ליושב ראש ה
כאילו    בעל  בידישהמניות  ממספר  ך  מונ   ותמני   מספר  בגין המניות  בעל  את  יראו  המניות 

ית  בגין  מהצבעה  שביהמניו רת  נמנע  מסת  בגין  רק  תקף  יהיה  המינוי  וכתב  המניות  דו  פר 
 הנקובות בו.  

 

ובין   ]ט[ )בין לאסיפה מסוימת  בנוכל כתב מינוי בא כח  יהיה  לו במידה  אחרת(  או בדומה  סח כדלקמן 
 שהנסיבות ירשו: 

 

 ________________ -_____ מ____________אני_____
__________________   -זכאי לבע"מ ו  מ.ו. השקעותבעל מניות בחברת  

א  בזאת  ממנה  מקולות   ____________________   -ת 
________________ את  במקומו  _____ _ ___________________או 

הכ_  -מ באסיפה  ובמקומי  בשמי  להצביע   __________   ללית___ 
בהתאם למקרה( של החברה אשר    -וחדת/הנדחיתיהמ /________)השנתית

 ______ ובכל אסיפה שנדחתה הימנה.______תתקיים בתאריך 
  

 י על החתום ביום ________.ולראיה באת

 קבלת החלטות באסיפה הכללית  .19

 העומדת להצבעה בדרך של מניין קולות.  לטה קבל החת ת תבכל אסיפה כללי ]א[

רגיל  בות אסיפה הכללית, לרות בהחלט ]ב[ דין  כפוף להוראות ה  ,החלטה לעניין מיזוג, תתקבלנה ברוב 
  ניין החלטות הדורשות רוב מיוחד.בע

או  שב ראש האסיפה הכללית כי החלטה באסיפה כללית נתקבלה פה אחד או ברוב מסוים  הכרזת יו ]ג[ 
 ה ראיה לכאורה לאמור בה.תהי נדחתה,ש

 
 הדירקטוריון 

 ודרך מינוים רים  הדירקטו  .20

על  רמספ ]א[ לזמן  מזמן  ייקבע  בחברה  הכללי-הדירקטורים  האסיפה  ובלבידי  חברי  ת  שמספר  ד 
)כולל הדירקטורים הח יפחת מהדירקטוריון  על  __-יצוניים( לא  יעלה  לפחות שניים מבין    .__  ולא 

 ניים. ויצ טורים חק דירהדירקטורים יהיו 
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ימונו בהחלטה רגיל ]ב[ י סיפה שנתית וה באהדירקטורים בחברה  בתפקידם עד תום האסיפה    וכהנהם 
 מכח כל דין או מכח התקנון. קודם לכן תפנתה אלא אם כן משרתם ה ,השנתית הבאה

 .ויונמי  תהא רשאית לאשר מינוי דירקטור באופן שמועד תחילת כהונתו הנו מאוחר ממועד  החברה ]ג[ 

בשל  כ []ד פסול  דירקטור  יהא  לא  דין,  כל  להוראות  בממשרתפוף  מלהחזיק  בתפקיד    תאחר שרה  ו  או 
לת מניות בה או שיש לה בה טובת הנאה  היא בענושא רווחים בחברה או בכל חברה אחרת שהחברה  

ה או  זה כערוך חוזה עם החברה בין כמוכר ובין כקונה ובין אחרת וכן לא יעורער כל חוזאחרת, או ל
עלוח  כל שנערך  הסכם  או  שהוא  בשמה,  -זה  או  החברה  לדיר אשר  ידי  תהיה  הנאה  בטו  קטורבו  ת 

שבון לחברה על איזה רווח שהוא הנובע  דין וחבאיזו דרך שהיא, וכן לא יהיה דירקטור חייב במתן  
מ או  בלבד  ממשרה  זו  מסיבה  מהסכם,  או  כזה  מחוזה  כתוצאה  שבא  או  זה,  רווחים  נושא  תפקיד 

ב  אשהו עלר משנמצא  שנוצרו  הנאמנות  יחסי  מפאת  או  דירקטור  שמילא  כך    ידי-ת  אחר  ובלבד 
 ות הדין המתייחסות לעניין אישי של דירקטור. אהור

 לכהן במשרתו יוכל להתמנות מחדש.   ר שחדל דירקטו [ה] 

מ [ו] דירקטור  התפנתה  לצרף  רשאים  המכהנים  הדירקטורים  יהיו  שהיא,  סיבה  מכל  דירקטור  שרת 
 .  שרתומלא התפנתה מו אלור כאמור יכהן עד תום התקופה בה היה מכהן קודמטרקמו, ודיו במק

רשאים לצרף    המכהנים  רקטוריםיו הדיכל עוד מספר הדירקטורים אינו עולה על מספרם המרבי יה ז[]
ע נוספים  שבה  דירקטורים  הקרובה  הכללית  לאסיפה  עד  הצירוף  ותוקף  המותר,  המרבי  למספר  ד 

 רים. ורקטימונו די

ור, רשאית החברה לאשר  מ מהארוע  דין. מבלי לגות הלעניין מינוי דירקטורים חיצוניים, יחולו הורא [ח] 
  245סעיף    בהתאם להוראות   כל אחת  של שלוש שנים  ת נוספו  שתי תקופותמינוי דירקטור חיצוני ל

 .  , כפי שיתוקן מעת לעתלחוק

לחוק. על דירקטור חליף    237ות סעיף  אור כפוף לה  הכלדירקטור יהיה רשאי למנות דירקטור חליף, ו [ט]
הורא היחולו  זות  ותקנון  החחוק  האירועים    לותה  בקרות  תתפנה  וכהונתו  בחברה  דירקטור  על 

 מינה אותו.  או בתקנון אשר בשלהם תפקע כהונתו של הדירקטור שבדין   הקבועים

הקבועים בסעיף    םריחד מהמק אכל  משרת חבר דירקטוריון שאינו דירקטור חיצוני תתפנה מאליה ב [י]
 לן: ם להרועים המנויימהאי)א( לחוק, וכן בקרות אירוע 228

 במותו. [ 1]

 אם הפך פסול דין.  [ 2]

ף אם  ת האסיפה הכללית בהחלטה רגילה, לפטר דירקטור, א, רשאימבלי לגרוע מהאמור [ 3]
דירק אותו  כי  הכללית  הכללית, אם החליטה האסיפה  בידי האסיפה  שלא  פעל    טורמונה 

הח  דגובני כלפי  אמונים  חובת  הפרת  תוך  או  החברה  כאמו  ברה,לטובת  יחובמקרה    ולור 
ור להציג את עמדתו  לדירקטלעניין הזדמנות שתינתן  החברות  )א( לחוק  230הוראות סעיף  

 בפני האסיפה הכללית.

 קטורים שכר דיר  .21

עד מילוי  ב  לרים גמוורקטכפוף להוראות חוק החברות והתקנות מכוחו, רשאית החברה לשלם לדי ]א[
   ם אחרים.קידיתפקידם כדירקטורים ו/או בעד מילוי תפ 

הוצאוורקטדי []ב ושאר  נסיעות  בעד  הסבירות  הוצאותיו  את  לקבל  זכאי  הקשור  בהשתתפותו  ת  רות 
 דו כחבר הדירקטוריון. בישיבות הדירקטוריון ובקיום תפקי

 סמכויות הדירקטוריון  .22

הדירק ]א[ בסמכויות  לפגוע  אשר  יטורמבלי  עלועהון  לו  את  -נקו  יתווה  הדירקטוריון  זה,  תקנון  פי 
 יצוע תפקידי המנהל הכללי ופעולותיו, ובכלל זה: בעל פקח יות החברה וימדינ 

 דיפויות ביניהן; ניות הפעולה של החברה, עקרונות למימונן וסדרי עאת תכ  יקבע [ 1]

 ליטול;  יתא חברה רשה י שיבדוק את מצבה הכספי של החברה, ויקבע את מסגרת האשרא  [ 2]

 כר; ת השיקבע את המבנה הארגוני ואת מדיניו [ 3]

 ליט על הנפקה של סדרת אגרות חוב; חלה רשאייהא  [ 4]
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 ת הכספיים ולאישורם; הדוחו   יהיה אחראי לעריכת [ 5]

השנתית    [ 6] לאסיפה  ועל  ידווח  החברה  ענייני  מצב  בסעיף    ,העסקיותתוצאותיה  על  כאמור 
 לחוק החברות. 173

 ר את המנהל הכללי; פטיימנה ו [ 7]

לחוק    275עד    268  -ו  255ות סעיפים  אהור לפי  ונות אישורו  הטע  יחליט בפעולות ובעסקאות [ 8]
 החברות; 

להק [ 9] מנ רשאי  הרצות  הונה  גבול  עד  למניות  המירים  ערך  וניירות  החברה,  יות  של  שום 
 )ז( לעיל; 6כמפורט בתקנה 

  33ידי החברה כאמור בתקנה  -החברה על  ותיכישת מנרד ורשאי להחליט על חלוקת דיבידנ [ 10]
 להלן;  

 לחוק החברות; 329ש מיוחדת כאמור בסעיף כת רהצע חווה דעתו עלי [ 11]

ה   [ 12] את  ה יקבע  שעליהם  מספר  בדירקטוריון,  דירקטורים  של  הנדרש  בעלי  מזערי  להיות 
סעיף   לפי  כמשמעותה  ופיננסית,  חשבונאית  החברו  240מומחיות    וןידירקטור ה ת;  לחוק 

ף פעילות  קהי  דלה,וג החברה, גו, בסיקבע את המספר המזערי כאמור בהתחשב, בין השאר
 בע בתקנון.ים שנק החברה ומורכבות פעילותה, וכפוף למספר הדירקטור 

  , הכללי  למנהלהאצלה  ל( לעיל אינן ניתנות  12)א()22( עד  1)א()22ות  פי תקנ-סמכויות הדירקטוריון על ]ב[ 
 ( לחוק החברות.2ב())288בסעיף  ורטלמעט כמפ

פי התקנון, מוקנות לדירקטוריון  -י כל דין או עלפ-עליון  נות לדירקטורהמוקמבלי לגרוע מהסמכויות   ]ג[ 
 כדלקמן:  נוספותסמכויות 

לשם [ 1] תאגיד,  או  אדם  בני  אדם,  רכוש    למנות  של  החברה  עבור  בנאמנות  והחזקה  קבלה 
ב  יש   כלשהו השייך לחברה או אשר לחברה ולעשות  ,  ועניין  ולבצע  לכל מטרה אחרת,  או 

בקשר לכל נאמנות כזו, וכן לדאוג לתשלום    םושיהדר  עשים והדברים, המאת כל הפעולות
 ים אלו; ו נאמנשכרם של נאמן א

ח כל הליכים משפטיים מטעם החברה או נגדה או נגד  לפתוח, לנהל, להגן, להתפשר או לזנו [ 2]
באופן   הנוגעים  או  או  ו  הלענייני  אחר פקידיה  לפירעון  הזמן  את  ולהאריך  להתפשר  כן 

 ידי החברה או נגדה;-ו דרישות עלאות  תביעוב המגיע או  כל ח לסילוק 

 ו דרישה של החברה או נגדה; ביעה אלמסור לבוררות כל ת [ 3]

לפי   [ 4] וכן,  או  ודעת שקול  למנות  אחר  עובד  משרה,  נושא  כללי,  מנהל  להשעות  או  להסיר   ,
בי  אמורשה,  מוע   ם ן  כפי  קיסהם  מיוחדים,  לשירותים  או  זמנית  או  בקביעות  ם 

פעם לנכון, וכן להגדיר את סמכויותיהם וחובותיהם ולקבוע  לעם  א מפרקטוריון ימצ שהדי
משכ ובאאת  המקרים  באותם  בטוחות,  ולדרוש  ושכרם  כפי  ורותיהם  הסכומים  ותם 

 שהדירקטוריון ימצא לנכון. 

א  [ 5] להסמיך  רשאי  ההדירקטוריון  הכלמת  נושאי    י,לנהל  למנות  פעמי,  חד  או  קבוע  באופן 
ועו להגד  בדיםמשרה  סאחרים,  ותנאי  ימכו יר  משכורתם  את  ולקבוע  וחובותיהם  ותיהם 

 עבודתם. 

על  כל זמןב [ 6] לזמן, למנות  להיו -ומזמן  יפויי כח כל אדם  ת בא כוחה של החברה לאותן  פי 
)אש דעת  שקולי  וכן  סמכויות  כוחות,  ובאותם  ל מטרות  ע  אר  או  א  ליעלו  המסורים  לה 

על לשימוש  הדירקטור-הניתנים  תקנון  -עליון  ידי  לאותם  וולאזה(  פי  וכפוף  תקופה  תה 
לנכ ימצא  שהדירקטוריון  כפי  מזמהתנאים  אם  ון  להינתן,  יוכל  כזה  מינוי  וכל  לזמן  ן 

או  הדירקטור כלשהי  לחברה  או  ממנו,  למישהו  או  דירקטוריון  לחברי  לנכון,  ימצא  יון 
פירמהריו הדירקט  ,ריהלחב או  למי שנקבע  או    ון שלה, מורשיה או מנהליה של כל חברה 

ובין   כל   ידי-על שנתמנה,  אנשים  חבר  לכל  אחר  באופן  או  פירמה  או  נת  חברה  מנה  אם 
 ידי הדירקטוריון.   -במישרין או בעקיפין, על

מחוצה    ול א הדירקטוריון יהא רשאי למנות מטעם החברה עורך דין או עורכי דין בישרא [ 7]
גופיםה  ל גופים  םטיישיפו-וטיים ומעיןשיפ  לייצג את החברה בפני כל בית משפט, בורר,   ,

צה לה, ולהקנות לכל עורך  או מחו או משרדים ממשלתיים, עירוניים או אחרים בישראל  
שהד  הסמכויות  אותן  את  דין  להאציל  הסמכות  לרבות  לנאותות,  אותן  יראה  ירקטוריון 

 ו לאחרים.א ר תן, לאחצמק  סמכויותיו, כולן או 

 למנהל הכללי.  יפעמ חד  קבע או באופן דרך הדירקטוריון רשאי להאציל סמכות זאת 
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בכ [ 8] דעתו,  שיקול  לפי  רשאי  זמן,הדירקטוריון  סכומים    ל  או  סכום  כל  להבטיח  או  ללוות 
ידי הוצאת אגרות חוב או  -מועדים ותנאים כפי שימצא לנכון, ובכלל זה על  ,יםבאותם אופנ

או  כנתא, שעבוד  ל מש, בין מובטחות ובין שאינן מובטחות, או כפוף לכובח אגרות    תסדר
ובין עתידי,    ן קייםחון אחר של המפעל או הרכוש של החברה, כולו או מקצתו, בי טל ב כ

 ו והון המניות שנדרש תשלומו אך טרם שולם.לרבות הון המניות שטרם נדרש תשלומ

 יושב ראש הדירקטוריון  .23

 חר אחד מחבריו לכהן כיושב ראש הדירקטוריון.יב  ן החברהוורי דירקט ]א[

הדירק יו []ב ראש  עליון  טורישב  הראשונ-בחר  הדירקטוריון  בישיבת  הדירקטוריון  חברי  לאחר ידי    ה 
או   השנתית  אב האסיפה  שמינתה  הדירקטוריון  ראש  ישיבת  כיושב  ויכהן  כדירקטור,  לכהן  ותו 

 . יון או עד להפסקת כהונתו כדירקטורורט י הדירקדי-לדירקטוריון, כל עוד לא הוחלט אחרת עה

    ירקטוריון ות ד כינוס ישיב  .24

 . שיםשה חודלשלואחת קטוריון יתכנס לישיבות לפי צרכי החברה, ולפחות רהדי ]א[

 ירקטוריון בכל עת, ולדרישת כל אחד מאלה: יושב ראש הדירקטוריון רשאי לכנס את הד  ]ב[

 שני דירקטורים;  [ 1]

 לחוק החברות;  257ם האמור בסעיף ייק אם נת - ד אחדירקטור   [ 2]

לגרו ]ג[  מהמבלי  י ע  לעיל,  או    ראשושב  אמור  הודעה  הצריכו  אם  הדירקטוריון  את  יכנס  הדירקטוריון 
ו דיווח של רואה החשבון המבקר של  )ד( לחוק החברות, א122פי סעיף  -המנהל הכללי על  ווח שלדי

 ון. רי והדירקט  לה שלחוק החברות, פעול 169פי סעיף -החברה על

תוך   ]ד[ דירקטוריון  ישיבת  כונסה  ממימי  14לא  כם  הדרישה  ממועד  24נה  ק בת  אמור ועד  לעיל, או  )ב( 
כל אחד  )ג( לעיל, יהיו רשאים  24פי תקנה  -שבון המבקר עלואה החהדיווח של המנהל הכללי או של ר 

 מהמנויים בתקנות הנ"ל לכנס ישיבת דירקטוריון לצורך אותו עניין. 

מועד    ילפנ ביר  זמן ספה,  -עלב ובבכתבת דירקטוריון תימסר לכל חברי הדירקטוריון  שיידעה על  וה []ה
 הישיבה.  

ו בדואר אלקטרוני או באמצעי תקשורת אחרים  יליה א בכתב או באמצעות פקסימ   ההודעה תימסר ]ו[
לשוהכל   ניתן  אליה  הכתובת  או  אלקטרוני  דואר  לכתובת  או  פקסימיליה  למספר  או    לוחלמען 

הדירקטור  אמ ב הודעות   שמסר  העניין,  לפי  אחרים,  תקשורת  מי  מראשצעי  עם    או  נויולחברה 
ום בו תתכנס, וכן פירוט סביר  ה והמקמועד הישיב בהודעה כאמור   יצוינו בהודעה בכתב  לאחר מכן.  

 היום.   של הנושאים שעל סדר 

בתקנה   ]ז[ האמור  אף  הדירקטוריוןה)24על  רשאי  לעיל,  דחו  (  הדירקטורים, ב  רובהסכמת  ו  פיםבמקרים 
   להתכנס לישיבה ללא הודעה.

   ולן  ה ני   אופן דירקטוריון ו ות ה ישיב  .25

ש הדירקטוריון, והוא יכלול נושאים שקבע  ושב ראסדר היום של ישיבות הדירקטוריון ייקבע בידי י ]א[
שנקבעו כאמור בתקנות  יושב הרא נושאים  ו24ש,  א24  -)ב(  שדירקטור  נושא  וכל  לעיל  ה )ג(  נהל  מו 

כי  הכלל בטרם  סביר  זמן  הדירקטוריון,  ראש  מיושב  דירקט  ינוס ביקשו  בסדר  וכללן,  וריוישיבת  ל 
 היום.

חר  רקטוריון. נעדר יושב ראש הדירקטוריון מישיבה, יבות הדייושב ראש הדירקטוריון ינהל את ישיב ]ב[
 הדירקטוריון באחד מחבריו לנהל את הישיבה ולחתום על פרוטוקול הדיון.  

רים  ורקטהדי  רת ובלבד שכלתקשון רשאי לקיים ישיבות באמצעות שימוש בכל אמצעי  יוהדירקטור ]ג[ 
 המשתתפים יכולים לשמוע זה את זה בו בזמן.   

ובלברקטורי הדי ]ד[ בפועל,  התכנסות  ללא  אף  החלטות  לקבל  רשאי  הזכאים  ון  הדירקטורים  שכל  ד 
 .   לדיון באותו ענייןס לא להתכנ ש מולהשתתף בדיון ולהצביע בעניין שהובא להחלטה הסכי 

ההחלטות, לרבות ההחלטה  בכתב של  פרוטוקול    ךיעריל,  )ד( לעי25נה  בתק  התקבלו החלטות כאמור ]ה[
 בידי יושב ראש הדירקטוריון.ייחתם שלא להתכנס, ו 

 א אחראי לביצוע הוראות אלו.יושב ראש הדירקטוריון יה ]ו[
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 י הדירקטוריון.  וב חברר  יון יהיהר קטוהמניין החוקי לפתיחת ישיבת דיר  ]ז[ 

הדירק  ]ח[ של  ישיבה  מנין טורילכל  בה  שנוכח  יפויי  קחו   ון  הסמכויות,  כל  את  לקיים  הרשות  תהיה  י, 
 ו בדרך כלל.ייד-הנתונים באותו זמן בידי הדירקטוריון או המופעלים על י הדעתושיקול  חהכו

   הצבעה בדירקטוריון   .26

 קטור.  ירחד לכל ד א ול  בהצבעה בדירקטוריון יהיה ק ]א[

 ון לא יהיה קול נוסף.  יטורליושב ראש הדירק גיל; החלטות בדירקטוריון תתקבלנה ברוב ר ]ב[

ככזה ]ג[  בכשירותו  בדירקטוריון  שיקול  יפעיל   דירקטור  בהצבעה  עצמאי  להסכם  דעת  צד  יהיה  לא   ,
או-באי  ויראוהצבעה   כאמור  עצמאי  דעת  שיקול  חובת    הפעלת  הפרת  כזה  של נ אמובהסכם  ים 

 קטור. ירהד

 איה לכאורה לאמור בו. רמש  , ישהל את הישיבהשני הדירקטורפרוטוקול שאושר ונחתם בידי  ]ד[

 ועדות הדירקטוריון  .27

דירקטוריון  החברה  דירקטוריון ]א[ ועדות  להקים  שהדירקט רשאי  דירקטוריון  בועדת  לה  .  אצל  וריון 
ה לייעץ לדירקטוריון  שתפקידן  ירקטוריו דדת  מסמכויותיו, לא יכהן מי שאינו חבר דירקטוריון. בוע

 "(. ועדת דירקטוריון)להלן: " רי דירקטוריון ב ם חיכהנו גם מי שאינול שאו להמליץ בלבד, יכ 

ש ]ב[ דירקטוריון  התקבלה החלטה  בועדת  שנעשתה  פעולה  שהואצלה  -על  או  סמכות  מסמכויות  פי  לה 
   טוריון.ק בדיר, כמוה כהחלטה שהתקבלה או פעולה שנעשתה הדירקטוריון

שוע ]ג[  באופן  לדירקטוריון  תדווח  דירקטוריון  או  וטף  דת  החלטותיה  או  תיה.  והמלצעל  החלטות 
את   הטעונות  דירקטוריון  ועדת  של  זמן  אישור  המלצות  הדירקטורים  לידיעת  יובאו  הדירקטוריון, 

   ון בדירקטוריון.סביר לפני הדי

 ואופן ניהולן.  דירקטוריון  ת ועד שיבות  י ל כינוס עגם  יחולו, בשינויים המחויבים,  26עד  24תקנות  ]ד[

 מסמכויותיו לועדת דירקטוריון בנושאים שלהלן:  אצילי להאון החברה לא יהיה רשטורי דירק  ]ה[

 ות כללית לחברה; מדיני  קביעת  [ 1]

בסעיף   [ 2] כהגדרתה  החברות  1חלוקה,  החברה  לחוק  מניות  של  ברכישה  מדובר  אם  אלא   ,
 וריון; ש בידי הדירקט א ה מר תבהתאם למסגרת שהותוו

פי  -מתן חוות דעת על  ת או כללי  הטעון אישור האסיפה  ניין קביעת עמדת הדירקטוריון בע [ 3]
 לחוק;  329סעיף 

 הדירקטוריון רשאי למנותם; ם, אם מינוי דירקטורי [ 4]

או   [ 5] אהנפקה  מניות  של  למימוש  הקצאה  הניתנים  או  למניות  המירים  ערך  ניירות  של  ו 
 ות; )ב( לחוק החבר288כמפורט בסעיף  למעט, דרת אגרות חובסשל   ולמניות א

 ; פייםסאישור הדוחות הכ [ 6]

  268  -ו  255ת סעיפים  הוראו   אישור לעסקאות ופעולות הטעונות אישור הדירקטוריון לפי [ 7]
 לחוק.   275עד 

 ים ועדות בנושאים המנויים לעיל לשם המלצה בלבד. הדירקטוריון רשאי להק

פה  קביטול כדי לפגוע בתו ין בידיו, ואולם א-טוריון שמונתה עלת דירקרשאי לבטל ועד  ריוןוהדירקט ]ו[
 לא ידע על ביטולה.  ר אשר פיה כלפי אדם אח-לטה של ועדת דירקטוריון שהחברה פעלה עלל החש

    ועדת ביקורת  .28

, בשינויים  עליה לעיל תחולנה  27ימנה מבין חבריו ועדת ביקורת, והוראות תקנה  דירקטוריון החברה  ]א[
 ויבים.המח

 לחוק.   115סעיף פי  -ו עלנת משלושה וחבריה ימו יפח מספר חברי ועדת הביקורת לא  ]ב[
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ום ישיבות של ועדת הביקורת ויהיה רשאי להשתתף  על קי  המבקר הפנימי של החברה יקבל הודעות  ]ג[ 
לדיון בנושא  עדה  והפנימי יהיה רשאי לבקש מיושב ראש ועדת הביקורת לכנס את הו  בהן. המבקר

ועדת הביקורת  ירט בדשפ ויושב ראש  זמן סביר ממועיכנסרישתו,  אם ראה טעם  שה,  הבק  ד ה תוך 
 לכך.

עו ]ד[ שבה  ביקורת  ישיבת  קיום  על  נושהודעה  לרואה  לה  הדוחות הכספיים תומצא  לביקורת  הנוגע  א 
   היה רשאי להשתתף בה.יר של החברה, שהחשבון המבק

 מנהל כללי  .29

ל  הור ובין אם לאו, כמנרקטאדם אחד או יותר, בין אם הוא דילמנות וכל מפעם לפעם יון ירהדירקטו ]א[
אוכלל הגבלת    י  ללא  או  קבוע  למועד  אם  החברה,  של  כלליים  וכמנהלים  פעם  זמן,  מדי  יכול  הוא 

כל חוזה בינו או   ביניהם לבין החברה, לשחרר אותו או אותם ממשרתם  בפעם, בהתחשב עם תנאי 
 .במקומםרים במקומו או או אח  ולמנות אחר

דיניות שקבע הדירקטוריון וכפוף  ת המ במסגר  וטף של ענייני החברההש  המנהל הכללי אחראי לניהול ]ב[
וה נת ולהנחיותיו,  יהיה  לפיא  הניון  סמכויות  כל  תהיינה  הכללי  למנהל  הדירקטוריון.  של  הול  קוחו 

או בתקנון    ו בחוק ביצוע שלא הוקנול וההוהביצוע שהוקנו לו בחוק או בתקנון זה, כל סמכויות הני
 די הדירקטוריון. י-עלה לו תוכן כל סמכות שהוקנ  ברהזה לאורגן אחר של הח

סעיף   [ ג] דין, לרבות  כל  יוכלות, הדירקטוריוברלחוק הח  92כפוף להוראות  פעם בפעם להאציל    ן  מדי 
שה הסמכויות  אותן  שעה  באותה  כללי  פלמנהל  עלוא  לפיהן  תקנון  -ועל  לנכון  זפי  שימצא  כפי  ה, 

להענ  סמכויוכלו  לאותן יק  שתופעלנה  ובאותםהמ   ויות  והצרכים  והתנא   טרות  ובאותן  הזמנים  ים 
סמכויות   להאציל  יוכל  כן  לנכון.  שימצא  כפי  מק אלההגבלות,  באופן  בין  לסו  של  ביל  מכויותיו 

ליף כל סמכות  חם לפעם לבטל, לשנות ולהמפע  הדירקטוריון, או במקום כולן או מקצתן, והוא רשאי
 ד.כזו או כולן גם יח

 פוף לו, מסמכויותיו.  ציל לאחר, הכאשור הדירקטוריון, להבאיהמנהל הכללי רשאי,  [ד]

דין [ה] לדירקטוריון  יגיש  הכללי  הפעילות וחש  המנהל  על  ובהיקף  השוטפ   בון  במועדים  החברה  של  ת 
ראש   יושב  הדירקטוריון.  לכך  ביוזמתו  הדירשיקבע  רשאי,  הדירקטוריון,  אקטוריון  החלטת  לפי  ו 

 גע לעסקי החברה. בנול הכללי דין וחשבון  מהמנה לדרוש

 י משרה בחברה א נוש  .30

להו כפוף  וכן  ולפטר,  למנות  לזמן  יהא רשאי מזמן  וכאמור   ראות הדירקטוריון  דין  לעיל, 5)ג()29  בתקנה   כל   )
פעמ  חד  או  קבוע  באופן  הכללי  המנהל  את  למלהסמיך  ועובדיםי  משרה  נושאי  להגדיר    נות  אחרים, 

 עבודתם. נאילקבוע את משכורתם ות תיהם וסמכויותיהם וחובו 

 ור ופט   שיפוי   , ת ו ביטוח אחרי  .31

להתקשר   ]א[ רשאית  תהא  החברה  החברות,  חוק  להוראות  אחריותובחוזה  כפוף  נו  לביטוח  שא  של 
היותו  בתוקף  שעשה  פעולה  עקב  עליו  שתוטל  חבות  בשל  בה,  אחד  נוש   משרה  בכל  בה,  משרה  א 

 : המאל

 כלפי אדם אחר;  ברה אוהפרת חובת זהירות כלפי הח [ 1]

המשרה פעל בתום לב והיה לו יסוד סביר להניח   ובלבד שנושא  , ת חובת אמונים כלפיההפר [ 2]
 ובת החברה;פגע בטשהפעולה לא ת

 כספית שתוטל עליו לטובת אדם אחר; חבות   [ 3]

עם   [ 4] בקשר  שהוציא  בעניינו,  הליךהוצאות  שהתנהל  התדיינות    מנהלי  הוצאות  לרבות 
 ן; זה שכר טרחת עורך דיובכלל סבירות, 

()א( לחוק ניירות ערך  1נד)א()52ך מנהלי כאמור בסעיף  בקשר עם הלי  התשלום לנפגע הפר [ 5]
 . "(גע הפרהום לנפתשל)"

דימה על פני  ות קזה הביטוח יכסה גם את אחריותה של החברה, תהא לנושאי המשרה זכ דה וחובמי
 תגמולי ביטוח.  ת החברה בקבל

פורט להלן,  או הוצאה, כמ  שא משרה בה בשל חבות נו  , החברה רשאית לשפות ת החוקכפוף להוראו ]ב[
 ושא משרה בה: היותו נעקב פעולה שעשה בתוקף  או שהוציא שהוטלה עליו

עלחבו [ 1] אחר  אדם  לטובת  עליו  שהוטלה  כספית  פסק-ת  לרבות  דין,  פסק  שניתן    דין  פי 
 ר שאושר בידי בית משפט;  רבפשרה או פסק בו 
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שהוציא נושא משרה עקב חקירה    שכר טרחת עורך דין,  בות התדיינות סבירות, לרוצאות  ה  [ 2]
בידי רשות המוסמכת ל נגדו  הליך שהתנהל  או הליך, ואנהל חקי או  שר הסתיים ללא  רה 

או   פלילי,  להליך  כחלופה  כספית  חבות  עליו  שהוטלה  ומבלי  נגדו  אישום  כתב  הגשת 
נגדוישהסת אישום  כתב  הגשת  ללא  לבהטלת  אך    ים  כחלופה  כספית  פלילי  הליחבות  ך 

 –דורשת הוכחת מחשבה פלילית; בפסקה זו  ה בעבירה שאינ

אי א( הגשת כתב  הליך ללא  בו ח שום בענסיום  פלילית  ין שנפתחה  משמעו    -קירה 
בסעיף  )  1982-לחוק סדר הדין הפלילי ]נוסח משולב[, התשמ"ב  62סגירת התיק לפי סעיף  

זה   הדי  -קטן  סדר  הפחוק  בי   לילי(,ן  הליכים  עיכוב  לממשלה די  או  המשפטי  לפי    היועץ 
 לחוק סדר הדין הפלילי;  231סעיף 

פל ב( להליך  כחלופה  כספית  שהו   -ילי"  "חבות  כספית  עלחבות  חוק  -טלה  פי 
התשמ"ו המינהליות,  העבירות  חוק  לפי  מנהלי  קנס  לרבות  פלילי,  להליך  , 1985-כחלופה 

לי, עיצום כספי או  פליראות חוק סדר הדין הלפי הו קנס  נס על עבירה שנקבעה כעבירת  ק
 פר; וכ

נו  הוצאות התדיינות סבירות, לרבות שכר טרחת עורך  [ 3] או שחויב    שא משרה דין, שהוציא 
שבהן   בהליך  משפט,  בית  או    הוגשבידי  אחר,  אדם  בידי  או  בשמה  או  החברה  בידי  נגדו 

פלילי שממנו   הורשע  זבאישום  בו  פלילי  באישום  או  דורשת   בעבירהוכה,  הוכחת    שאינה 
 בה פלילית. מחש

נפגעי ההפרה במסגרת הליך אכיפה   [      4] עבור  נושא המשרה  על    מנהלית  חבות כספית שהוטלה 
 ()א( לחוק ניירות ערך; 1נד)א()52כאמור בסעיף 

הליך אכיפה מנהלית    חבות כספית שהוטלה על נושא המשרה עבור נפגעי ההפרה במסגרת [ 5]
 ך; ער  ()א( לחוק ניירות1()נד)א52כאמור בסעיף 

ח'  נושא משרה בקשר עם הליך אכיפה מנהלית שהתנהל בעניינו לפי פרק    א הוצאות שהוצי [ 6]
ניי   1ט'    או  4ח'  ,  3 רות ערך וכן הליך לפי סימן ד' לפרק רביעי לחלק התשיעי לחוק  לחוק 

טרחת    זה שכר הוצאות התדיינות סבירות ובכלל    תהחברות, כפי שיתוקנו מעת לעת, לרבו
 עורך דין; 

ה בקשר להליך לפי חוק ההגבלים העסקיים שהתנהל בעניינו,  רצאות שהוציא נושא משהו [ 7]
 ל זה שכר טרחת עורך דין; ת סבירות, ובכלהתדיינות לרבות הוצאו 

שהוצי  [ 8] דין,  עורך  טרחת  ושכר  סבירות  התדיינות  הוצאות  לרבות  משרה    אהוצאות,  נושא 
שיתוקן    , כפי1988  -ית תשמ"חלכלת הכלחוק התחרו  1-ז   ם לפרק בקשר עם הליכים בהתא

 ; ת מעת לע

 ; הפרהתשלום לנפגע  [ 9]

א [ 10] אחרת  הוצאה  או  בשלהכל חבות  יהי  שר  ו/או  נושא  מותר  של  אחריות  לשפות  ה מותר 
 ; משרה על פי כל דין, כפי שיתוקן מעת לעת

  

יכו ובלבד    ל שיפוי כאמור לעיל,  , יוגבל  [1][]ב31מראש לפי סעיף    ששיפוי שינתן: מראש או בדיעבד, 
כן  שיפוי ועת הדירקטוריון צפויים לאור פעילות החברה בפועל בעת מתן ההתחייבות לדללאירועים ש

ן, ושבהתחייבות לשיפוי  י מת מידה שהדירקטוריון קבע כי הם סבירים בנסיבות הענילסכום או לא 
חייבות וכן  ההתחברה בפועל בעת מתן  ילות הדעת הדירקטוריון צפויים לאור פעליצוינו האירועים ש

או  ש אמ   הסכום  ובתנאי  הענין,  בנסיבות  סבירים  הם  כי  קבע  הדירקטוריון  אשר  המידה  סכום  ת 
 מההון העצמי של החברה בעת תשלום השיפוי.  25% מור לא יעלה על כא

דל ]ג[  בהוראות  להגבי  עיל,אין  כדי  בהן,  יהיה  לעניין    לולא  שהיא  דרך  בכל  החברה  תה  התקשרו את 
 ניין שיפוי: לע בחוזה ביטוח ו/או

שאינם   רבקש [ 1] החב  למי  של  יועצים  או  קבלנים  עובדים,  לרבות  בחברה,  משרה  רה  נושאי 
 ה; ם נושאי משרה בשאינ

רים במפורש לפי  אסו   במידה שהביטוח ו/או השיפוי אינם  -בקשר לנושאי משרה בחברה   [ 2]
 כל דין. 

נושא משרה ב ית לפטכפוף להוראות החוק, החברה רשא [ד] תה,  צ ו מקאחריותו, כולה אה מור מראש 
 חובת הזהירות כלפיה. הפרת ק עקב בשל נז
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]ד ]ה[ לעיל,  על אף האמור בסעיף  אינה רשאי[  דירקטור מאחריותו כלפיה עקב  חברה  ת לפטור מראש 
בחלו הזהירות  חובת  עסקה    קה הפרת  או  החלטה  עם  לנושא משרה  שאו בקשר  או  לבעלי השליטה 

 הפטור( יש בה עניין אישי.  זה שעבורו מוענק כתב ר מרה )גם נושא משרה אחהו בחבכלש

 מבקר פנימי ורואה חשבון מבקר  .32

 ]א[

 פנימי לפי הצעת וועדת הביקורת.  חברה ימנה מבקר טוריון הדירק  [ 1]

 .יריון יהיה הממונה הארגוני על המבקר הפנימ יושב ראש הדירקטו [ 2]

הצע [ 3] את  יגיש  הפנימי  לתכהמבקר  או  תו  שנתית  עבודה  לאישור  תקו נית  ועדת  פתית 
 . האותה בשינויים הנראים לאשר  ת  ועדת הביקורת, ו קורתיהב

הפנימ  [ 4] ד המבקר  יגיש  מי  על  וחשבון  למנהלין  הדירקטוריון,  ראש  ליושב  הכללי    מצאיו 
ראש סעיף    וליושב  לפי  וחשבון  דין  הביקורת;  על  150וועדת  יימסר  החברות,  ידי  -לחוק 

 ריכת הביקורת. ת עמי למי שהטיל עליו א ר הפני המבק

 ת. לחוק החברו 153פי הוראות סעיף -סק, אלא עלתופ  ונתו של מבקר פנימי לאהכ [ 5]

 ]ב[

בתפקידו עד   ה חשבון מבקר ישמשית תמנה רואה חשבון מבקר לחברה. רואהאסיפה הכלל [ 1]
  בה מונה. האסיפה הכללית תהא רשאית בהחלטתהש  והעוקבת לז תום האסיפה השנתית  

יותר משנה אחוקבוע כי תקון מבקר לי רואה חשבלמינו  הכל  ת, ופת מינויו תהיה ארוכה 
 . )ב( לחוק החברות154כפוף להוראות סעיף 

 רת.תף את פעולת הביקוכמה רואי חשבון מבקרים שיבצעו במשו רה רשאית למנותחב [ 2]

רת, לפי  הביקו  ן מבקר יקבע הדירקטוריון את שכרו עבור פעולתומונה לחברה רואה חשב [ 3]
של רואה    ההתקשרותנאי  ת ן ידווח לאסיפה הכללית השנתית על  והדירקטורי  קול דעתו.שי

נוספהחשבון המבקר בעבור שירו  ים והתחייבויות של החברה כלפי  לרבות תשלומים  תים 
 . החשבוןרואה  

ששכרו   [ 4] עבור  המבקר  החשבון  רואה  ככל  ישל  ביקורת,  פעולת  שאינם  נוספים  רותים 
 ול דעתו.  קון, לפי שיהדירקטורי ידי -בע עלו, ייקשידרש

 אישור עסקה שאינה חריגה  .33

נכפו עם  החברה  של  עסקה  החברות,  חוק  להוראות  משרהף  ש  ושא  עסקה  וכן  אחר  בה  אדם  עם  החברה  ל 

-ידי הדירקטוריון או על-תאושרנה על  שי, ואשר אינן עסקאות חריגות,רה יש בה עניין אישלנושא משרה בחב

משרה כאמור לא  ושא  ין לו עניין אישי בעסקה )ובלבד שנארה בחברה שי נושא משיד-רת או עלהביקו  ידי ועדת 

תנא שעניינן  כהונה  יאשר התקשרויות  נושאי  של  ביוהעסקה  שיהיה  יכול  פעמי  י משרה(. אישור כאמור  חד  ן 

 עסקאות.  לסוימת ובין כללי לסוג מסוים שלעסקה מ

 חלוקה, חלוקת דיבידנד ומניות הטבה  .34

ות הטבה תעשה  ווהקצאת מני דיבידנד    לוקה, חלוקתח ]א[ להוראות תקנון  פוף  ככפוף להוראות החוק 
 זה כדלקמן: 

 חברה. צאת מניות הטבה תתקבל בדירקטוריון הקת דיבידנד והק חלוקה, חלוהחלטה על  [ 1]

ד [ 2] בחברה תעשחלוקת  מניות  לבעלי  לערך    היבידנד  יחסי  באופן  בחברה  המניות  בעלי  לכל 
דימות  ין ק ה, על תיקוניו, במפורש כללים לעניזעו בתקנון  לא אם נקבכל מניה, א  קוב שלהנ

   זה או אחר.בזכאות לקבלת דיבידנד לסוג מניות 

זכויהדירקטור [ 3] או  דיבידנד  מכל  לנכות  רשאי  אויון  אחרות,  הנאה  שבעל ות  סכומים  תם 
מ שבגינה  חשמניה  אחרות  הנאה  זכויות  ניתנות  או  דיבידנד  לחתלם  אייב  בגין  ותה  ברה, 

 זמן פירעונם ובין שטרם הגיע.    בין שהגיע  מניה,

לחוק וכפי שיקבע    312יף  פוף להוראות סעיון, הכל כברה רשאית להנפיק ניירות ערך ניתנים לפד הח []ב
ניירות ערך ניתנים לפדיון נתונה    ת ני פדיון כאמור. הסמכות להנפקה של ניירות ערך בבתנאי ההנפק

 רה. ון החבלדירקטורי 
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כפי  רקטוריון  הדי ]ג[  נשרשאי,  למנות  בעיניו,  ונכון  מועיל  מחזיקי  אמני יראה  עבור  שם  קרואי  או  ם 
מניה   אשרתעודות  כפ   למוכ"ז  תקופה,  לחברה  משך  פנו  לא  הדירקטוריון,  שיקבע  קבלת  י  לשם 

מות  ות רשומכל תיאור וסוג, וכן עבור אותם מחזיקי מני   תם, מניות או זכויות הנאה אחרודיבידנדי
א שם  הוד על  לא  לחברה  שר  לחברעיעו  פנו  לא  ואשר  כתובתם  שינויי  לשל  דיבידנדים,  ה  קבלת  ם 

הנאה  זכויות  או  משך  מניות  ל  אחרות  כאמור  ימונו  תקופה  אלה  נאמנים  או  שם  קרואי  לשם  עיל. 
גבייה   מניות  מימוש,  דיבידנדים,  של  קבלה  הונפקו  ואו  שטרם  מניות  על  לחתום  כאמור,  זכויות 

המנהמוצעו לבעלי  לת  אך  רשאיות,  יהיו  בגייא  המניות  את  להמחות  או  להעביר  הם  או  נן  מונו  ם 
לה  או  להעביר  או  מכוחן  זכויולהצביע  מחזיקים  מחות  שהם  מנוי  ת  או  נאמנות  תנאי  בכל  כאמור. 

ת מחזיק מניה בגינה מכהנים הנאמנים  אדי החברה שלפי דרישה ראשונה מ י-אי שם, יותנה עלקרו
חברה  י שהשם להחזיר לאותו מחזיק מניה או למהאו קרואי    ם הנאמניםיהיו חייבי  י השם,או קרוא

עבורו, הכל לפי העניין. כל פעולה  וחזקות בידיהם  הזכויות המתורה את המניה הנדונה ואת כל אותן  
סכם בין הדירקטוריון וקרואי שם או נאמנים  ה קרואי שם או נאמנים אלה וכל  ידי -ידור שיעשו עלוס
 ם בדבר.ית כל הנוגעויחייבו א ו בני תוקף  לה יהיא

יות ההטבה  ו חלוקת מנדי פעם בפעם את אופן תשלום הדיבידנדים אוע מהדירקטוריון רשאי לקב ]ד[
י  בקי מניות רשומות על שם והן לגמחזיגבי  לכך הן ל  זכויות אחרות והסדורים הקשורים בקשר וכל  

דיבידנדים    ליון לשלם כהדירקטור  לעיל, רשאי   האמור   מחזיקי מניות למוכ"ז. מבלי לגרוע מכלליות
ע מניות  בגין  כספים  עליד -לאו  שיק  משלוח  מחז -י  של  לכתובתו  דואר  המניות  ידי  שהיא  יק  כפי 

 במרשם בעלי המניות של החברה.    רשומה

 שת תשלום דרי  .35

ניות,  צאת המיקול דעתו או כפוף להוראות שיקבעו בתנאי הק שקטוריון יוכל מזמן לזמן, לפי  הדיר ]א[
טרם סולקו עבור המניות    אשר  יות דרישות תשלום על חשבון הכספיםנש לבעלי המבעו, להגיאם נק

על המ י-המוחזקות  בעלי  שיראה נידי  כפי  שתי  ות  ובלבד  למתאים,  הדירקטוריון  הודעה  בעיני  נתן 
כל מוקדמת   על  לפחות  יום  עשר  ארבעה  לשלם    בת  חייב  יהא  מניות  בעל  וכל  תשלום,  את  דרישת 

 .ידי הדירקטוריון-קומות שייקבעו עלמ במועדים ובנו כאמור ום הנדרש ממהסכ

שות התשלום והשעורים בקשר  לשלם את דרי   ד, ביחד ולחו  מחזיקים משותפים במניה יהיו חייבים,  []ב
 ה. לדרישות כאל

שלו   ון מניה לא שולם, יהיה מחזיק המניה או האדם בת תשלום או שיעור המגיע על חשמקום שדריש ]ג[ 
ור כפי שיקבע  השיעוריבית על סכום דרישת התשלום או    ה הפרשי הצמדייב לשלם  יא הוקצתה חה

החל  -על הדירקטוריון  שנידי  היום  וכועמן  לפירעון  רשד  הדירקטוריון  אולם  הפירעון,  ביום  אי  לה 
 תם.צ ההצמדה או על הרבית או על מק לוותר על הפרשי 

מנ ]ד[ של  ההקצאה  תנאי  לפי  אשר  סכום  חייכל  בז יה  להיפרע  ההקצאהב  ק  מן  ביום  על  באו  בין  וע, 
  תה כדין ויוםעשת תשלום שנין עבור פרמיה, ייחשב בתקנון זה לדרישה וב חשבון ערכה הנקוב המני

ובמק  לתשלום,  הקבוע  היום  הוא  יח הפירעון  תשלום  אי  של  הדנים  רה  זה  תקנון  סעיפי  כל  ולו 
עניין,  לן הקשורות  אות התקנווכל יתר הורכדומה  תשלום הפרשי הצמדה וריבית והוצאות, חילוט ו ב

 כאילו סכום זה נדרש כדין. 

את כל הכספים המגיעים על  הרוצה לשלם    ותל מבעל מניהדירקטוריון, אם ימצא לנכון, רשאי לקב ]ה[
מעשה, וכן רשאי הוא לשלם לו  לבנוסף לסכומים שתשלומם נדרש    ו, או כל חלק מהם,חשבון מניותי 

ה  והפרשי  עריבית  שולמו  ל הסכומים אצמדה  עלשר  או  על הסכום    מראש  העולה  מהם  חלק  אותו 
אל   בזמןאשר   שביחס  המניות  חשבון  על  נדרש  ההנדון  נעשה  בש תשיהן  מראש,  יעור  לום 

יסכימו  המניות  ובעל  בנוסף  שהדירקטוריון  וזאת  ע  עליו,  יהיה,  אם  המשתלם,  אותו    ללדיבידנד 
 ום מראש. ה התשלהחלק המשולם של המניה שביחס אליה נעש

 לוט מניות חי  .36

מי ]א[ "ללא  זו:  בתקנה  )להלן  מניות  בעל  תשלום    "(יבהחיא  דרישת  מקצתה,  אחר  או  י  פ-עלכולה 
ניה שביחס  חר מכן, לחלט כל מלעיל, רשאי הדירקטוריון, בכל עת לא   35בתקנה  בועות  הקההוראות  

 דעה בדבר דרישת תשלום.  ואליה ניתנה לחייב ה 

כ ]ב[ להוראות  דין,כפוף  מניה  ל  עמ   חילוט  החיליגרור  בעת  תביעה  וו  וכל  בחברה  זכות  כל  ביטול  או  ט 
 רישה כלפיה ביחס למניה. ד

ני החילוט, אף אם  ידנדים של אותה המניה אשר לא שולמו לפל את כל הדיבלוניה בחברה יכחילוט מ ]ג[ 
 הוכרזו. 

כל  הדירקטוריון רשאי  ]ד[ אחר  באופן  להעביר  או  מחדש  להקצות  אופן  שחולטה באותמניה    למכור,  ו 
שיחליט,  כפ על המניה  עי  שנפרע  כל סכום  בלי  או  שם  וטרם או  שחולטו  מניות  עליה.  כנפרע    נחשב 

 לחוק החברות. 308, כמשמעותן בסעיף מניות רדומותה נמכרו תהיינ
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על התמורה שלה התחייב החייב, יהיה זכאי    קבלה בשל מכירת המניות שחולטו עלתה התמורה שנת []ה
להשהחי היב  התמורה  שנתבת  בעבורן,  חלקית  שתיוו אן  שהתמורה  ובלבד  כזו,  הייתה  ב ם  ידי  תר 

 אות שנלוו למכירה. בתוספת ההוצ ב, התחייב החיי החברה לא תפחת ממלוא התמורה שלה

רש ]ו[ אהדירקטוריון  לגבות  עת  בכל  הכספים  אי  בעקבשת  החילהתקבלו  כפי    טו ות  מהם  חלק  כל  או 
 כן.   ותה לעששיראה בעיניו אך לא תהא עליו חוב

 ת מרשם בעלי מניו  .37

 הבאים:  רטיםהחברה תנהל מרשם בעלי מניות אשר יכלול את הפ ]א[

 מסר לחברה; , הכל כפי שנ יהשל כל בעל מנשמו, מספר זהותו ומענו  [ 1]

ן ערכן הנקוב, ואם טרם שולם  יה, בציובעל מנות בבעלותו של כל  כמות המניות וסוג המני [ 2]
 ם;שול  ם הסכום שטר -לשהוום כסכמניה על חשבון התמורה שנקבעה ל 

 בעל המניות, לפי העניין; תן לתאריך הקצאתן של המניות או מועדי העבר  [ 3]

במספרסומנו   [ 4] ת  ים המניות  את  סידוריים,  מניות  בעל  של  שמו  לצד  החברה,  מספר  ציין 
 שמו; ות על המניות הרשומ

שבו  ריך  אמספרן והת   גם  שםבמר  ין , יצו בחוק החברות  308היו בחברה מניות רדומות כאמור בסעיף   ]ב[
 ., הכל כפי שידוע לחברההפכו לרדומות

מנלגב  סי  לפי  הצבעה  זכויות  מקנות  שאינן  א309עיף  יות  סעיף  ו  )ב(  לחוק  333לפי  )ב( 
הת  –החברות   ואת  מספרן  את  למנגם  הפכו  שבו  שאאריך  מקנויות  הצבעה,  ינן  זכויות  ת 

 הכל כפי שידוע לחברה. 

להלן, תציין את מספר המניות הרשומות    37תקנה  ור במ, כא מניות נוסף  בעלי ם  ה מרשמנהלת החבר ]ג[ 
 ריים.במספרים סידות ם סומנו המניום בעלי המניות הנוסף את מספריהן, אבמרש

)א(, בכל אחד מן  37ר בתקנה  ות, כאמוי המני במניות במרשם בעל  חברה תשנה את רישום הבעלותה ]ד[
 המקרים המנויים להלן: 

ה   חברהל  נמסר  [ 1] של  העברה  התקנון    םבחתימתניה  מכתב  ודרישות  והנעבר,  המעביר  של 
 העברת מניות נתקיימו;  ניין לע

 מרשם;שפט לתיקון המ  חברה צו של ביתנמסר ל [ 2]

 ת; ל הזכוים שבדין להסבתה שהוכח לחברה כי נתקיימו תנא  [ 3]

 המניות.עלי ב  מרשםבפי התקנון די בו כדי לרשום שינוי -תקיים תנאי אחר שעלה [ 4]

ידי הדירקטוריון  -שייקבע על  סבירא רשאית לסגור את מרשם בעלי המניות למשך זמן  ה תה רהחב ]ה[
, לפחות  הודעה  רה על סגירת מרשם בעלי המניות תפרסם החב  יום בכל שנה.  30שלא יעלה על    ובלבד

 מראש.  ימים  7

 ישראל רשם בעלי מניות מהותיים ומרשם בעלי מניות נוסף מחוץ ל מ  .38

המניוב א[] בעלי  חוקהמה  תמרשם  לפי  החברה  שקיבלה  הדיווחים  יישמרו  בדבר  ניי  ותיים  ערך  רות 
 ות החברה. נייות מהותיים במ של בעלי מנחזקותיהם א

נ []ב מניות  בעלי  מרשם  לנהל  רשאית  לישראל  החברה  מחוץ  זויחולו  וסף  סעיף  לעניין  הוראות    138ה 
 לחוק החברות. 

 מה החתי   החותם, החותמת וסמכות  .39

גומי להטבעה על מסמכים, והדירע חו והחברה תוכל לקב ]א[ יון ידאג לכך שכל  קטורתמת או חותמות 
 משמרת בטוחה;חותמת כזו תשמר ב 

נה את  תו תחייבוחתימ   ו ופעולתשם החברה,  יוכל להסמיך כל אדם לפעול או לחתום ב  הדירקטוריון  ב[]
 החברה, בתנאי שפעל וחתם בגדר סמכותו; 

   בו. ם לשימוש בחוץ לארץ, ולהורות על דרכי השימושחות קך להשתמש ולהחזימוסמן טוריוהדירק  ]ג[ 
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 חשבונות  .40

לחוק    175עד    171ספיים כקבוע בהוראות סעיפים  רסום דוחות כ לפנהלת חשבונות ועל הדירקטוריון לדאוג לה 
 ר החל על החברה.  ל דין אח וראות כהחברות וה

   תרומות  .41

אינה במסגרת שיקוליה העסקיים    רומה תראויה, אף אם ה   מטרה ל   סביר  החברה תהא רשאית לתרום סכום
 ה זו. יון החברה יהיה מוסמך על ביצוע תקנקטורשל החברה. דיר

 וקולים וט ניהול פר  .42

בישיבות  החברה ההליכים  של  פרוטוקולים  הכלליות  תערוך  אסיפוהאסיפות  י,  סוג,  דירקטוריון  ת  שיבות 
בישראל שעליו הודיעה החברה    אחר   ן או במע  דה הרשום במשרם  ר אותוישיבות של ועדות דירקטוריון, ותשמו

 נים ממועד הישיבה. ש 7 לתקופה של לרשם,

 הודעות  .43

ידי החברה  -על  בעלי מניות או למי מהם, יכולים להימסר שיש למסרם ל  יםות ומסמכים אחרהודע ]א[
מוען לפי  , המעיל כדבידי משלוח בדואר רשום במכתב מבוי-באופן אישי ובין על  ניות בין ל בעל מלכ

די מתן הודעה לבעלי מניות או  י-עלמה של אותו בעל מניות במרשם בעלי המניות או  הרשו  הכתובת
ה  פיעים בישראל בשפפרסום בשני עיתונים עבריים יומיים המוידי  -שהוא עלג  ת אחרות מכל סוזכויו 

ובעלי  העברי במקות  הפרסום  יבוא  כאמור  פרסום  של  ובמקרה  סבירה,  מסיתפוצה  עה  הוד  רת ם 
 ר. אאישית או בדו

למנ ב[] ביחס  מניות,  לבעלי  לתתה  שיש  הודעה  ניות  כל  ששמו  מביניהם  למי  תינתן  זכר  משותפות, 
מניות.  עה מספקת לבעלי ה ת, וכל הודעה שניתנה באופן זה תהא הודם בעלי המניו רשלראשונה במ

עללחילופין הודעה  תימסר  יומי-,  עבריים  עיתונים  בשני  פרסום  המ ידי  בשפה    יעיםופים  בישראל 
 ובעלי תפוצה סבירה. רית בהע

לפי כתובת בין בארץ  במרשכל בעל מניות הרשום   ]ג[  לחברה מפעם    תןובין בחו"ל, שים בעלי המניות 
לו הודעו זכאי שימלפעם כתובת שלפיה אפשר למסור  יהיה  לו  ת,  כל הודעה    לפי אותה סרו  כתובת 
זה, או זכאי לקבלה בהתאם לתקנון  לעיל, בעל מנ לאמ  רטלם, פשהוא  אינו רשום במרשם  ות שיור 

 זכאי לקבל כל הודעה מאת החברה. יהא בעלי המניות לפי כתובת, לא 

של  ה או מפשיטת רגל  ים שיש להם זכות לכל מניה כתוצאה ממיתן הודעה לאנשית החברה רשאית ל ]ד[
במכתב נושא    דואר ב  משלוח ידי  -למפרקו או כונס נכסיו, על   –תו, ובמקרה של תאגיד  או מפסלוחבר  

ידי אותם אנשים או )אם  -כך על  לשם  רוך אליהם בשמם לפי הכתובת )לכשישנה( שנמסרהם העיבול
עלזאשנמסרה כתובת כטרם   אותה, אלמלא    ירת ההודעה באותו אופן שבו היו מוסרים ידי מס-ת( 
 יטת הרגל, הפסילה, הפירוק או כינוס הנכסים. מוות, פשמקרה ה  קרה

ה ]ה[ ענשלח  ך אחר שנמסרו אומסמ  אוודעה  כל  ימי  שני  כאילו התקבלו מקץ  ייחשבו  בדואר,    סקים ו 
הדוא בבית  למשלוח  מסירתם  יום  להולאחר  וכשבאים  המסירה  כיר,  את  יהא  ח  המשלוח  את  או 

פי הרשום  -מוען לכתובת הנכונה עלת המסמך  עה או אתב המכיל את ההודמספיק אם יוכיחו שמכ 
 בויל.  תב מ מכ ואר בבחברה ונמסר למשרד הד 

כל דין, כשיש צורך לתת הודעה מוקדמת של  להור   כפוף ]ו[ ימים מסוים או הודעה שכוחה    מספר אות 
 . ם המסירה בחשבון מספר הימים או התקופהמביאים את יו, יזו תקופה שהיאיפה לא

 פירוק  .44

החברה  מרצ   תפורק,   אם  להבין  בכפיפות  העודפים  הנכסים  יחולקו  אחר,  באופן  ובין  דיכ  וראות ון  פירוק  ל  לעניין  ן 
 והיחס הבאים:יות יות מיוחדות הצמודות למניות, לפי סדר העדיפולזכוו

 רע, על ערכן הנקוב של המניות. חסי להון הנפי  פרי פאסו באופןהחזר הון מניות:  ]א[

העודפים:  יתר ]ב[ נכסי  פאס ת  באופן  פרי  זו  ו  ולמטרה  המניות  של  הנקוב  ערכן  על  הנפרע  להון  יחסי 
מ סכו  כליחשב  י על  נדרש  שלא  וליות  נם  לפירעון  עמד  שנדרש,  סכום  כל  ואילו  שוכנפרע,  עד  א  לם 

 רת חלוקה זו. מטל בהון הנפרע ללמועד תחילת הפירוק, לא ייכל
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 ייעוד התמורה  - 5 פרק

 לתשקיף להשלמה  ההנפקה תמורת 

תשקיף להשלמה וההודעה המשלימה  ה  פי-ת המניות עלהתמורה המיידית )ברוטו( הצפויה מהנפק
 אלפי ש"ח.  ___- כ הינה( התשקיףפי  -על  המוצעת המניות  כמות מלוא הנפקת של)בהנחה 

על המוצעים  הערך  ניירות  בהצעת  הכרוכות  ההוצאות  כל  שמהוות  - סך  והשיעור  זה  תשקיף  פי 
על המוצעים  הערך  ניירות  עבור  הצפויה  ההנפקה  מתמורת  אלה  זה,  -הוצאות  תשקיף    צפויפי 

 . __% מתמורת ההנפקה(-)כ "ח ש אלפי___ - לכלהסתכם 

כפי שתמצא   עד  לשימוש בתמורת ההנפקה כאמור, החברה תפקיד ותשקיע את תמורת ההנפקה 
 קונצרניות למתאים, בהשקעות סולידיות, כגון בפיקדונות במט"ח או בשקלים, אג"ח ממשלתיות או  

ידי דירקטוריון החברה מעת לעת. לצורך -קבע על י בעלות דירוג אשראי גבוה, מק"מ וכד', כפי שי
לא תחשב כהשקעה באפיקים סולידיים, השקעה במניות או בתעודות סל, אשר נכס האמור לעיל,  

 הבסיס שלהן הינו מניות או מדדי מניות או אופציות במעוף או רכישת או כתיבת פוזיציות בנגזרים. 

 1ההנפקה  תמורת ייעוד 

מההנפקה   שיתקבלו  העצמאייםהכספים  מקורותיה  עם  יחד  החברה,  את  החברה    של  ישמשו 

עתידיים(,   ו/או  העסקיתצורך  ל)קיימים  פעילותה  שלה    מימון  העסקית  האסטרטגיה  ומימוש 
לחיזוק ההון, שיפור יחסי המינוף והקטנת החוב הפיננסי של החברה,    ,(לתשקיף 6 פרק בכמפורט )

על  שיוחלט  כפי  לעת.-והכל  מעת  החברה  דירקטוריון    דרך   מהווה  מהציבור   ההון  גיוס  2ידי 
  זכויות  שימור  תוך  וזאת,  החברה  נכסי  של  והפיתוח  ההשבחה   מימון  את  שתאפשר  אידיאלית

  המרכזיים  כגורמים  בחברה  השליטה  בעלי  והישארות,  מכירתם  וללא,  בנכסים  החברה   של  הבעלות 
 .ומניסיונם  ממרצם  התורמים

מתכוונת  , החברה  לעיל  אמורהחלטות דירקטוריון החברה כפי שיהיו מעת לעת כל  בהתאםו,  בנוסף
   3:, בין היתר, גם בהתאם לפירוט כדלקמןתמורת ההנפקהלעשות שימוש ב

 עלות חזויה 
 חזוי זמנים לוח מטרה  ( ש"ח )באלפי  

 ( 20%-כ) 25,490-כ
למועד    4אביב   תל,  אידלסון   ברחוב  יםהנכס   רכישת נכון  אשר, 

מצוי השליטה  ים התשקיף,  בעלי  של  הדירה    לרבות )  בבעלותם 
 . (]ג[ לתשקיף 6.7.14.2הנוספת שנרכשה כמפורט בסעיף 

2022 

 2022   .פעילות שוטפת ( 10%-כ) 14,000-כ
 2022 לטובת החברה. ההועמדאשר  6בעלים ההלוואת    פירעון (%07-כ) 000,175-כ

כן, בהתאם לתוכנית העבודה של החברה, תקציב החברה לשנתיים הקרובות, יחולק בעיקרו  -כמו
; )ב(  "חש  אלפי  35,000- עד כ  30,000-כשל    טווח  –  בנייה: )א(  הבאיםבהתאם לסעיפים העיקריים  

 
  צפויה   שהיא   השימוש ,  הצפויות  הוצאותיה,  החברה  תקציב   לרבות,  זה  בסעיף   המפורטות ערכות והנחות החברה  ה,  תחזיות  1

וודאיות  האמורים  הזמנים  ולוחות   ההנפקה   בתמורת  לעשות אינן  עתיד,    או,  פני  צופה  מידע  בגדר  והינן  החברה,  בשליטת 
פעילות,  ה  םשל הנהלת החברה בתח  ניסיונהין היתר, על  , בותאלו מבוסס  הערכות .  1968-תשכ"חהכהגדרתו בחוק ניירות ערך,  

הערכת הנהלת החברה    על על  )אשר אינה בהכרח סופית(  התקשרויות אשר עתידים    תנאיעל  ותכנית הפעילות של החברה 
  כולן ,  להתממש  שלא  עשויות   אלו  הערכות ומתנים עם צדדים שלישיים אשר לא קיימת ודאות ביחס אליהם.    במשאים להיקבע  

,  גורמים  ממספר  כתוצאה ידי החברה,  -או הוערך על  שנצפה  מכפי ,  מהותי  באופן   לרבות ,  שונה  באופן   להתממש  או ,  חלקן  או 
צפויות מצד    החלטות  וביניהם לחברה,    צדדיםבלתי  שיוצרו  צפויות  לא  עלויות    התוכניות   לגבי  מוטעות  הערכותשלישיים, 

שינוי  האמורות   הסיכון  מגורמי  איזה  של  מהתממשותם   וכן,  והעסקית  התחרותית   בסביבה   שינויים,  החברה  בתוכניות, 
 . לתשקיף 6.12 בסעיף המפורטים

לפרטים אודות אסטרטגיית החברה נכון למועד התשקיף )אשר עשויה להשתנות בהתאם להחלטות דירקטוריון החברה מעת    2
 .לתשקיף  6.10בסעיפים לעת(, ראה  

אחר    3 גורם  מכל  ו/או  ממשקיעים  נוספות  השקעות  לגייס  החברה  עשויה  ההנפקה,  להשלמת  עד  התקופה  במהלך  כי  יובהר 
החז  העלויות  לכך  במועד  ובהתאם  החברה  לרשות  שיעמדו  נוספים  כספים  מתוך  שייעשו  יכול  לעיל,  בטבלה  כמפורט  ויות, 

הרלוונטי, ובהמשך לכך עשויה החברה לשנות ולייעד את תמורת ההנפקה לצרכים אחרים מאלו המפורטים לעיל. בהתאם  
 יעוד תמורת ההנפקה. פי שיקול דעתו הבלעדי, לשנות את  -לכך, דירקטוריון החברה יהיה רשאי מעת לעת, על

 .בס' )ג'( , , מבנים מניבים מהותיים מאודלתשקיף 6.7.14ראו סעיף  –לפרטים נוספים אודות הנכס ברחוב אידלסון      4
הבעלים    5 ת הלוואת  ללא  חלוףיפרע  לפחות  חודשים  שישה    פני  יש  החברה  שבקופת  ובלבד  יתרת  מגובה    110%מההנפקה 

 . ההחזרההלוואה במועד 
  .לתשקיף 8.4.8 סעיף  ראה,  לחברה השליטה  בעלי  שהעמידו  הבעלים הלוואת אודות לפרטים  6
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של    טווח  –חובה    תשלומי)ג(    ;"חש  אלפי  5,000-כ  עד  2,000- טווח של כ  –וקידום פרויקטים    תכנון

אלפי    15,000- עד כ  5,000- טווח של כ  –; )ד( פינוי דיירים מוגנים  "חש  אלפי  20,000-עד כ  10,000-כ
 . אלפי ש"ח 25,000-עד כ  10,000-טווח של כ  –)ה( רכישת נכסים -ש"ח; ו

יצוין כי הסכומים המפורטים לעיל אינם מהווים בהכרח התחייבויות חוזיות קיימות של החברה  
ל התשקיף.  תמורת  למועד  סך  אם  )ולרבות  בפועל  שתגויס  ההנפקה  לתמורת  לב  ובשים  פיכך, 

ההנפקה יפחת מסך הסכומים המפורטים לעיל(, לחברה יכולת לבצע התאמות נדרשות בהיקפי  
בפועל   היתר בראי מקורות המימון שיעמדו לרשותה  בין  וזאת  ובתיעדופם,  ההשקעה הנדרשים 

 במהלך התקופות האמורות. 

 מינימאלי  סכום 

  . התשקיףפי  -על   המוצעים  הערך  ניירות  להנפקת  כתנאי   מינימאלי  הנפקה  תמורת  סכום  נקבע   לא
  2.4  סעיף  ראה  -  למסחר  המוצעים  הערך  ניירות  לרישום  כתנאי  הבורסה  דרישות  לפרטים אודות

 . לתשקיף

 תמורת ההנפקה בהתאם לתשקיף המדף  

  כל  תהיה  לא  כן   ועל,  מכוחו  כלשהם  ערך  ניירות  מציעה  אינה  החברה  זה  מדף  תשקיף  פרסום  במועד
 . התשקיף פרסום בעקבות מיידית תמורה

תמורת  ,  זה  מדף   תשקיף הצעת מדף שיפורסמו מכוח    דוחות פי  -במידה שיוצעו בעתיד ניירות ערך על 
ו/או    למחזורההנפקה שתתקבל תשמש   של החברה  חוב  למימון פעילותה העסקית והשקעותיה 

 מעת לעת.  שיתקבלופי החלטות דירקטוריון החברה כפי - או על/ו  ההון בסיס הגדלתלאו /ו בארץ

  יפורט  הוא,  החברה  שתפרסם,  המדף  הצעת  דוחפי  -על  ההנפקה  לתמורת  ספציפי  ייעוד  וייקבע  היה
 . המדף הצעת  בדוח

 חיתום 

(  1)א()11פי תשקיף זה תובטח בחלקה בחיתום, בהתאם לתקנה  -על  המוצעים  הערך  ניירותהצעת  
( בהסכם  "החתם")  בע"מ (  1993לידר הנפקות )לתקנות אופן ההצעה. בכוונת החברה להתקשר עם  

  המוצעים  הערך  ניירותעל ההודעה המשלימה, אשר מכוחה יוצעו    וםחיתום כאמור. החתם יחת 
שקיף. במסגרת ההודעה המשלימה יושלמו ו/או יעודכנו  כאמור כחתימה על הת  וויראו בחתימת 

נוספים   וכו'. פרטים  ריכוז  בדבר  הפרטים החסרים בתשקיף, לרבות אך לא רק, חיתום, הפצה, 
 .עיקרי הסכם החיתום יפורטו במסגרת ההודעה המשלימה

 



 

 

 תיאור עסקי התאגיד - 6פרק 

 תוכן עניינים 

 עמוד  סעיף 
  החברהתיאור ההתפתחות הכללית של עסקי   פרק א' 

 1 עסקיה  של הכללית וההתפתחות החברה פעילות 6.1 
 5 החברה תחומי הפעילות של  6.2 
 5 השקעות בהון החברה ועסקאות במניותיה 6.3 
 5 דיבידנדיםחלוקת  6.4 

  פרק ב'  מידע אחר
 7 החברהמידע כספי לגבי תחומי הפעילות של  6.5 
 8 החברה סביבה כללית והשפעת גורמים חיצוניים על פעילות  6.6 

    החברהתיאור עסקי פרק ג'   
 21 מגורים  – מניב"ן נדל 6.7 
 21 כללי  6.7.1 
 21 גיאוגרפיים  אזורים 6.7.2 
 21 הפעילות בתחום שוכרים 6.7.3 
 22 והחזקתם נכסים רכישת מדיניות 6.7.4 
 22 ( בישראל Covid-19נגיף הקורונה ) השפעת 6.7.5 
 22 להשקעה"ן הנדל  בתחום חיוניים  הצלחה וגורמי התחרות מבנה 6.7.6 
 22 הפעילות בתחום עיקריים ויציאה כניסה חסמי 6.7.7 

 
6.7.8 
6.7.9 

  בתחום הפעילות החברהופיקוח על פעילות  מגבלות
 שינויים מהותיים בבסיס הפעילות העסקית בשלוש שנים האחרונה 

23 
23 

 23 השלכות דיני המס החלים על החברה והייחודיים לתחום הפעילות 6.7.10 
 23 התוצאות  תמצית 6.7.11 
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 בהון של החברה )באלפי ש"ח; לא מבוקר( 
23 
 

 24 מדינת ישראל –פרמטרים כלכליים  6.7.13 

 
6.7.14 

 
 

 בתחום הפעילות החברה נכסי
 מבנים מניבים מהותיים מאוד -
 קרקעות להשקעה מהותיות מאוד -

24 
26 
36 

  עניינים הנוגעים לקבוצה בכללותה פרק ד'  
 43 בכללותה לקבוצה הנוגעים עניינים 6.8 
 46 משפטיים  הליכים 6.9 
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 54 החברהבנות וקשורות של  חברות 6.13 
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, השלימה החברה  התשקיף  פרסום  מועדסמוך לפני  ב ,  2022  ____  ביום,  להלן  זה  בפרק  6.1.3  בסעיף  כמפורט

  זכויות  השליטה  לבעלי  החברה  העבירה "( אשר במסגרתו  המבני   השינוי )"  ( הליך שינוי מבני)כהגדרתה להלן

ובעלי    (נכסים  באותם  זכויות   עוד  מחזיקה  אינה  החברה  האמורה  עברההה  שלאחר)כך    מסוימים  בנכסים

החברה במלוא    תחזיקבאופן בו, לאחר השינוי המבני,    זכויות בנכסים מסוימים,  השליטה העבירו לחברה

הנכסים שלה כמפורט בתשקיף זה להלן. לפרטים ראה    רטפוליוולפ( בנכסים המשתייכים  100%הזכויות )

לתשקיף    9המצורפים בפרק    2022יוני  ב   30-ו  2021בדצמבר    31מים  י ל  רמה(ו)פרופלדוחות הכספיים    'ב1ביאור  

  "(.הדוחות הכספיים" –)בפרק זה 

כי תיאור פעילות החברה  יצוין מובאים    )במאוחד(, לרבות תוצאותיה הכספיות של החברה  להלן  המובא , 

)   ובמלוא   הושלםתחת הנחה כי השינוי המבני   ובדוחות הכספיים    asקודם לתקופות המתוארות בתשקיף 

pooling עולה מתוכן הדברים אחרת. או(, והכל אלא אם נאמר 

בהתאם לכך, למונח "למועד התשקיף" תהא המשמעות הכוללת את השלמת העברת הזכויות המועברות   

  לעיל.  כאמור

ב  בתנאים הקבועים  ידיעתה  למיטב  עומדת  לתקנות  1סעיף  למועד התשקיף החברה  הראשונה  לתוספת  )א( 

"(, ומשכך,  תקנות פרטי תשקיף)"  1969- מבנה וצורה, התשכ"ט  –ניירות ערך )פרטי התשקיף וטיוטת תשקיף  

וסיומה סמוך למועד    2019  בינואר  1תיאור החברה ועסקיה, כפי שיפורטו להלן, הינם לתקופה שתחילתה ביום  

החברה הינה "תאגיד קטן" כהגדרת מונח זה בתקנה  כמו כן,    פרסום התשקיף, אלא אם צוין מפורשות אחרת.

   לתשקיף. 1.2ם ראה סעיף לפרטי -"( תקנות הדוחותג לתקנות דוחות תקופתיים ומיידיים )"5

בפרק זה נכללים לעיתים נתונים המבוססים על סקרים, נתונים סטטיסטיים ומחקרים שונים )לרבות ולפי  
  העניין אשר תורגמו לשפה העברית(. החברה אינה אחראית לתוכנם של סקרים, נתונים ומחקרים כאמור, אשר

 למיטב ידיעת החברה הינם בגדר מידע פומבי.  

 החברהתיאור ההתפתחות הכללית של עסקי  -חלק ראשון 

 וההתפתחות הכללית של עסקיה  החברהפעילות  6.1

 כללי  6.1.1

בע"מ השקעות  ביום   "(החברה)"  מ.ו.  בישראל  פרטית  ,  1982במרס    10התאגדה  כחברה 

במניות   עלפקודת החברות.  פי  -עלמוגבלת  הוקמה  וד"ר משה  די  י- החברה  וינברג  נילי  גב' 

"(. השליטה  בעלי וינברג, המחזיקים בחלקים שווים בכל הונה המונפק והנפרע של החברה )"

מאז היווסדה ונכון  שקיף.  לת  3.4סעיף  ב  אודות החזקות במניות החברה ראהלפרטים נוספים  

בתחילת  למועד התשקיף, מהווה החברה חלק מפעילות משפחות בעלי השליטה שהחלה עוד 

 , בתחום רכישה והשבחה של נדל"ן מניב בעיקר באזורי ביקוש. 20-המאה ה 

  חומי הפעילות להרחיב את פעילותה בת  כחלק מהאסטרטגיה העסקית של החברה, בכוונתה

על נוספים,  מזהה  ידי  - לנכסים  לגביו  נדל"ן  של  והשכרה  פיתוח  השבחה,  הקמה,  רכישה, 

תמקדת באיתור, החזקה והשבחה של נדל"ן  מ  החברהפעילות  החברה פוטנציאל השבחה.  

דן.   בגוש  בעיקר  מרכזיים  ביקוש  פוטנציאל    החברה באזורי  בעלי  נכסים  ורוכשת  מאתרת 

השבחה מתוך כוונה להחזיקם לתקופה ארוכה ולהפיק מהם רווחים. לקבוצה ניסיון רב שנים  

ייעוד,   וניהול תהליכי תכנון והשבחה סטטוטוריים, לרבות שינויי  קידום תוכניות  בקידום 

 .  "(, הרחבת זכויות בנייה והשבחת נכסים לשימור"עותתבבניין עיר )"

כחלק מהאסטרטגיה של החברה ולצורך מימוש הפיתוח וההשבחה של הנדל"ן שבבעלותה,  

 . לתשקיף  6.7.3פועלת החברה גם לפינוי שוכרים מוגנים בנכסיה. לפרטים נוספים ראה סעיף  
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הנכסים שבבעלותה.   לחברה עבור  ניהול  ושירותי  גביה  בתחזוקה,    זרוע תפעולית העוסקת 

 לתשקיף.  6.8.2.5 סעיפים  ראהלפרטים נוספים 

תוכניות   אודות  פוטנציאהחברה  לפרטים  למועד    ללניצול  הקיימים  בנכסים  ההשבחה 

 . לתשקיף 6.10- ו 6.7.14.2 סעיפיםהתשקיף ראה 

פיתוח בקשר עם  , לרבות  זה לעיל  6.1.1  בסעיף  ותמורהא  החברהתחזיות, הערכות והנחות  ה
הינן בבחינת  פי תשקיף זה  -לאחר השלמת ההנפקה הראשונה לציבור על  והשבחת נכסיה

ערך ניירות  בחוק  כמשמעו  עתיד  פני  צופה  תשכ"חמידע  ערך"(  1968-,  ניירות  , )"חוק 
קיימים   ואירועים  התפתחויות  בדבר  החברה  הערכות  על  מועד המבוסס  אשר  ועתידיים 

. הערכות אלו עשויות שלא  החברהאם בכלל, אינו ודאי ואינו בשליטתה של  ,  התרחשותם
שונה   באופן  להתממש  או  חלקן,  או  כולן  מהותית  להתממש,  שונה  שהוערך, ואף  מכפי 

בשליטת   שאינם  שונים  מגורמים  מגורמי החברהכתוצאה  אילו  אי  התממשות  וביניהם   ,

   .זה  תשקיףל 6.12 ףבסעיהסיכון הנזכרים 

   .תשקיףל 6.7תחום פעילות אחד כמפורט בסעיף  לחברה נכון למועד התשקיף, 

   ארגון מחדש - ה קבוצשינויים מבניים ב 

העבירו בעלי  פיו  -התקשרה החברה עם בעלי השליטה בה בהסכם על 22021 ספטמבר  בחודש

והחברה העבירה לבעלי    בעלותם הפרטית לחברהבשהיו  מסוימים  השליטה בחברה נכסים  

אשר, לעמדת החברה, פוטנציאל ההשבחה שלהם מוצה    מסוימים   השליטה זכויות בנכסים

החברה אינה מחזיקה    ,עברה האמורההכך שלאחר ה,  או שאינו בר מימוש בטווח הנראה לעין

ראה בפרק    –לפירוט נוסף אודות העברת הנכסים לבעלי השליטה    .עוד זכויות באותם נכסים

  "(.שינוי המבנה)" קיף זהלתש 8

, חלק בדרך שינוי המבנה הועברו חלק מהזכויות בנדל"ן בדרך של מכירה לחברה  במסגרת

לצורך שינוי    ושהוקמת  וייעודי   ותחדש   ותחברעם    3בדרך של מיזוג   וחלק  2של העברה לחברה 

  החזיקמבאופן שהחברה    ,"(תוייעודי  ותחברידי בעלי השליטה )"- על  והוחזק המבנה ואשר  

)החזקה    התשקיףפי  -ערב ההנפקה על   אלואת מלוא הזכויות בנכסים    במישרין או בעקיפין

עודיות בבעלות ושליטה מלאות של  יישירה בזכויות במקרקעין או החזקה באמצעות חברות י 

הכספיים  לדוחותיה    .ב 1  ביאורראה    –לפירוט אודות שינוי המבנה ועסקת המיזוג    .החברה(

 . 2022 ביוני  30החברה ליום  של פרופורמה המאוחדים

הייעודיות(  החברות  באמצעות  ו/או  )בעצמה  החברה  פועלת  התשקיף,  למועד  לעיל  )  נכון 

להלן פרטים אודות  בתחום הפעילות כמפורט בתשקיף.    "(הקבוצה"  או   " החברה"ולהלן:  

לחברה   שהועברו  בנכסים  בשליטתםהזכויות  וחברות  השליטה  בידי  מבעלי  שנשארו  או   ,

  :החברה ללא שינוי

 שם הנכס 

דרך העברת  
 הנכס 

מכירה חייבת  
במס / העברה  

 פטורה ממס 

  זכויות שיעור 
החברה בנכס  

  שינוי לאחר
 המבנה 

זכויות  השיעור  
שהועבר /   בנכס

נמכר לחברה  
  שינוי  מסגרתב

 המבנה 

שווי שנקבע  
  בנכסלזכויות 

שהועברו /  
נמכרו באלפי  

 ש"ח 

פרטים אודות  
 הנכס

 - - 100% ל.ר בני ברק 

  6.7ראה סעיף 
,  לתשקיף

קרקעות  
להשקעה  

 
 בטיוטת התשקיף משקפים את תיאור הקבוצה כפרופורמה, לאחר השלמת שינוי המבנה. טרם נחתם במועד טיוטת התשקיף. הנתונים   1
 ב' לפקודת מס הכנסה.104בהתאם לסע'   2
 כ' לפקודת מס הכנסה.  103על דרך החלפת מניות לפי סע'   3
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 שם הנכס 

דרך העברת  
 הנכס 

מכירה חייבת  
במס / העברה  

 פטורה ממס 

  זכויות שיעור 
החברה בנכס  

  שינוי לאחר
 המבנה 

זכויות  השיעור  
שהועבר /   בנכס

נמכר לחברה  
  שינוי  מסגרתב

 המבנה 

שווי שנקבע  
  בנכסלזכויות 

שהועברו /  
נמכרו באלפי  

 ש"ח 

פרטים אודות  
 הנכס

מהותיות מאוד  
 בס' )א'( 

, תל  17אידלסון 
 "(אידלסוןאביב )"

חייבת   מכירה 
 25,4904 100% 100% במס 

ראה סעיף  
,  לתשקיף 6.7.14

מבנים מניבים  
מהותיים מאוד  

 בס' )ג'( 

, תל  71מזא"ה 
 "( "המזאאביב )"

פטורה   העברה
 28,710 50% 100% ממס 

ראה סעיף  
,  לתשקיף 6.7.14

מבנים מניבים  
מהותיים מאוד  

   בס' )ב'(

ל  ת, 64 נחמני
 "( נחמניאביב )"

  כירה חלק מ
חייבת במס  

השאר   ו
פטורה   העברה

 5ממס 

100% 83.34% 67,583 

ראה סעיף  
,  לתשקיף 6.7.14

מבנים מניבים  
מהותיים מאוד  

   בס' )א'(

פטורה   העברה קרקע בגבעת זאב 
 080,81 50% 100% ממס 

  6.7ראה סעיף 
,  לתשקיף

קרקעות  
להשקעה  

מהותיות מאוד  
   בס' )ג'( 

פטורה   העברה תל השומר 
 20,249 50% 100% ממס 

  6.7ראה סעיף 
,  לתשקיף

קרקעות  
להשקעה  

מהותיות מאוד  
   בס' )ב'(

  160,832    סה"כ 
      

של   העדכני  ההוגן  לשווים  בהתאם  נעשו  לחברה  השליטה  מבעלי  כאמור  הזכויות  העברת 

 קפים בדוחותיה הכספיים של החברה.תהנכסים כפי שמש

  . פי פרק ה' לפקודת מס הכנסה-עלזכויות בנכסים האמורים הועברו בפטור ממס  החלק מ

לרשות המיסים בבקשה לאישור מקדמי לביצוע שינוי מבנה    החברה  פנתה,  2021בחודש מאי  

לפקודת מס הכנסה )נוסח    2- אחזקות החברה תוך קבלת הטבות מס בהתאם להוראות חלק ה

התשכ"א ספטמבר  ב  "(הפקודה)"  1961- חדש(,  האישור    2022חודש  את  החברה  קיבלה 

 . כאמור

ה'  שבפרק  הפקודה  בתנאי  עמידה  ש2אי  בתנאים  עמידה  אי  או  רשות  נ ,  בהחלטת  קבעו 

פי פרק זה, ובכך  -סים, עלולים להביא לשלילה של כל הטבות המס המוקנות לחברה עליהמ

עלולים לחול על החברה מס הכנסה, מס רווח הון, מס שבח מקרקעין ומס רכישה בשיעור  

וזכויות נכסים  בגין העברות   םשלתבגין הנכסים המועברים  במסגרת שינוי המבנה.    מלא, 

 אלפי ש"ח כמס רכישה.  2,554-כהחברה סך של 

  

 
  התשלומים   אודות   לפרטים .  החברה ידי  -על  המשולמים   נוספים  תשלומים  ישנם ,  2022  ביוני  30  יוםל  מתייחסות  בטבלה   המצוינותהיתרות    4

 . לתשקיף)ג'(  6.7.14 סעיף ראה  כאמור
 .במכירה  16.6%-ובהעברה מלאה  66.7%  5
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ו/או חברות בשליטתם  פרטים  להלן   6.1.2 נכסים אשר הועברו מהחברה לבעלי השליטה  אודות 

  ה:שינוי המבנ במסגרת 

שם הנכס  
 המועבר 

 דרך העברת הנכס 
מכירה חייבת  
במס / העברה  

 פטורה ממס 

שיעור החזקות  
החברה בזכויות  
בנכס המועבר  
לאחר שינוי  

 המבנה 

שיעור זכויות  
שהועבר / נמכר  

  השליטה  בעליל
במסגרת שינוי  

 המבנה 

שווי שנקבע  
לזכויות 

שהועברו /  
נמכרו באלפי  

 ש"ח 

פרטים אודות הנכס  
 שהועבר 

  מנחם דרך
,  82 בגין

  אביב תל
בית )"

 "(אופקים

פטורה   העברה
 ממס 

0% 
 

50% 
 

9,253 

בשטח     של   רשוםמקרקעין 
הידוע  944.55 גם    יםמ"ר 
חלק7104כגוש   , 251  ה,  
קומת  19  משנה   חלקת   .

צמוד לה    15ם  ימשרדים 
חנ ושטחי  ימקומות  יה 

  ברכוש חלק  האחסנה.  
 .24/139 –המשותף 

  יפו דרך
 , ת"א 13

פטורה   העברה
 ממס 

0% 50% 11,050 
גם כגוש    יםמקרקעין הידוע

  6 הכוללים, 14 ה חלק 7421
 . חנויות וקומת דירות

  חנות 
  ברחוב

,  67 נחמני
 אביב  תל

פטורה   העברה
 ממס 

0% 
 

16.67% 
 

219 

בשטח   של    רשוםמקרקעין 
הידוע  37 כגוש    ים מ"ר  גם 

  ה חלק  תת ,  74,  חלקה  6941
.  קרקע  בקומת  חנות .  4
  – המשותף    ברכושחלק  ה

18/662 

  משרדים
  בראשון 

  - לציון 
-91הרצל 

פינת   93
רח' אהרון  

קרון  
בית )"

 "( צרפתי

פטורה   העברה
 ממס 

0% 79.3% 3,093 

גם כגוש    יםמקרקעין הידוע
חלק3925   תתי ,  561  ה,  

 .  65 עד 63 חלקות 
מקרקעין    –  63חלקה    תת

  135.33  של  רשום בשטח  
  4  יםצמוד  אליו  משרד מ"ר.  

חנ  חלק  היה.  ימקומות 
 32/857–המשותף  ברכוש

מקרקעין    –  64חלקה    תת
  34.74  של   רשוםבשטח  

  ברכוש חלק  ה.  משרדמ"ר.  
 3/857 –המשותף 

מקרקעין    –  63חלקה    תת
  157.33  של  רשום בשטח  

  ות צמוד   אליו  משרדמ"ר.  
  במשטח ,  בגג  זכויות

  ברכוש חלק  ה.  ובמדרגות
 36/857 –המשותף 

  קרקע
  בראשון 

 לציון 

פטורה   העברה
 ממס 

0% 31.4% 299,10 

מדרום    קרקע הממוקמת 
הלל"   "נווה  לשכונת 

לכביש   בדרום    42וממזרח 
הקרקע   בעלי  ראשל"צ. 
מקדמים תכנית בשטח של  

למועד    נכון.  דונם  286-כ
חלק     בעלי התשקיף, 

ה  בתכנית    –   כנו  יהשליטה 
5.5%. 

 הרצליה 
פטורה   העברה

 ממס 
0% 75.8% 280 

  132-כ  של בשטח מקרקעין 
  מגוש  חלק המהווים "ר, מ

 . 13 חלקה 6590
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 המבנה  שינוי עסקת  להשלמת  הנדרשות פעולות 6.1.3

השלמת   6.1.3.1 לאחר  בסמוך  תערך  אשר  המבנה,  שינוי  עסקת  של  ההשלמה  במועד 

על להעברת  - ההנפקה  בקשר  להלן  המפורטות  הפעולות  יבוצעו  זה  תשקיף  פי 

הנכסים. עד להשלמת כל הפעולות המפורטות להלן, יחזיק  רכז ההנפקה את כספי  

תמציא החברה  תשקיף. במועד ההשלמה  ל  2הגיוס בחשבון המיוחד כאמור בפרק  

לרכז ההנפקה כתב אישור חתום בידי יו"ר דירקטוריון החברה ומנכ"ל החברה בו  

 תאשר החברה כי כל הפעולות הנדרשות לשם העברת הנכסים הושלמו. 

נשואהסכ  םנחת  2022בספטמבר    29ביום   6.1.3.2 בין הצדדים  ם הפיצול  .  שינוי המבנה 

נשוא שינוי  2022באוקטובר    29ביום   המבנה בין הצדדים.    יחתם הסכם המיזוג 

  6.1.3.4לאחר קבלת האישורים העקרוניים מהבנקים הרלבנטיים )כמתואר בסעיף  

 הסכם המחאת התחייבויות בין החברה לבין בעלי השליטה בה. להלן(, יחתם

אלפי ש"ח בגין    25,490מתוך כספי תמורת ההנפקה יעביר רכז ההנפקה סך של   6.1.3.3

 לתשקיף.  5ל אביב. לפרטים ראה פרק ת 17רכישת הזכויות נכס ברחוב אידלסון 

 להלן פרטים הפעולות הנדרשות לשם השלמת שינוי המבנה:   6.1.3.4

 פעולות נדרשות  שם הנכס  

נכסים  
מועברים  

אל 
 החברה 

תל  17אידלסון    ,
 "(אידלסוןאביב )"

  לפיו  דיסקונט, בנק המזרחי ובנק לאומי,מבנק    ים עקרוני  יםאישור •
השעבוד שניתן    ת להעברת הנכס ולהסר  םאת הסכמת  ים עניקהם מ

 ; םלטובת

כח  • יפוי  על  על  6חתימה  חוזר  וינברג  ידי  -בלתי  משה  וד"ר  נילי 
 ;מםהמאפשר לרשום את הנכס על ש

, תל אביב  71מזא"ה  
 "("המזא)"

את    מעניקה  לפיומניף שירותים פיננסיים בע"מ,  אישור עקרוני מ  •
 ; ההשעבוד שניתן לטובת  ת להעברת הנכס ולהסר ההסכמת

יפוי כח בלתי חוזר על  • וינברג  ידי  -חתימה על  המאפשר  ד"ר משה 
 לחברה לרשום את הנכס על שמה; 

אביב  ת,  64  נחמני ל 
 "( נחמני)"

  ממניף ו  Shaked Partners Fund, LP  -מ  ים עקרוני  ים אישור •
להעברת    םאת הסכמת  מעניקיםהם  "מ, לפיו  בע  פיננסיים  שירותים

 ; םהנכס ולהסרת השעבוד שניתן לטובת

נילי וינברג, ד"ר משה וינברג  ידי -חתימה על יפוי כח בלתי חוזר על •
לרשום את  חברה  המאפשר ליעוץ וניהול נכסים בע"מ,    –מ.ע.ג.ן.    -ו

 מה; הנכס על ש

 קרקע בגבעת זאב 
על • חוזר  בלתי  כח  יפוי  על  וניידי  -חתימה  וינברג  משה  רח  -ד"ר 

המאפשר לחברה לרשום את הנכס  בע"מ )בפירוק מרצון(  השקעות  
 על שמה; 

 תל השומר 

טריא  עקרוני  יםאישור • המזרחי,  מבנק  ו2פיים  בע"מ    ICR  -פי 
  םאת הסכמת  ניקים)לשעבר: מנרב פרויקטים בע"מ(, לפיו הם מע

 ; םהשעבוד שניתן לטובת  תלהעברת הנכס ולהסר

כח • יפוי  על  על  חתימה  חוזר  וניידי  -בלתי  וינברג  משה  רח  -ד"ר 
המאפשר לחברה לרשום את הנכס  השקעות בע"מ )בפירוק מרצון(  

 על שמה; 

נכסים  
מועברים  
מהחברה  

לבעלי 
 השליטה 

,  82  בגין   מנחם   דרך
בית  )"  אביב   תל

 "(אופקים

את הסכמתו להעברת    מעניק   לפיו דיסקונט,  אישור עקרוני מבנק   •
 השעבוד שניתן לטובתו;  תהנכס ולהסר 

על • חוזר  בלתי  כח  יפוי  על  ל החברה  ידי  -חתימה  נכסי  המאפשר 
 לרשום את הנכס על שמה; ני.מש.וי בע"מ 

 , ת"א 13 יפו דרך

המזרחי,  מבנק    יםעקרוני   ים אישור • ומבנק  ם  ה  לפיו הפועלים 
הסכמת  מעניקים ולהסר  םאת  הנכס  שניתן    ת להעברת  השעבוד 

 ; םלטובת

על • חוזר  בלתי  כח  יפוי  על  ל החברה  ידי  -חתימה  נכסי  המאפשר 
 לרשום את הנכס על שמה; ני.מש.וי בע"מ 

  נחמני   ברחוב  חנות 
 אביב  תל, 67

מבנק   • עקרוני  להעברת    מעניק  לפיו לאומי,  אישור  הסכמתו  את 
 השעבוד שניתן לטובתו;  תהנכס ולהסר 

 
רישום המקרקעין/מנהל מקרקעי ישראל וכל    לשכת מול    לפעולמקנה לחברה את היכולת    6.1.3.4  בסעיף   כמשמעובלתי חוזר    כח   ייפוי  6

 .  כלשהם שלישיים בצדים תלויים להיות מבלי , הנכס  שוםריגורם רלוונטי אחר אשר נדרש לצורך 
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 פעולות נדרשות  שם הנכס  

על • חוזר  בלתי  כח  יפוי  על  ל החברה  ידי  -חתימה  נכסי  המאפשר 
 לרשום את הנכס על שמה; ני.מש.וי בע"מ 

  בראשון   משרדים 
  91-93הרצל    -   לציון 

פינת רח' אהרון קרון  
 "(בית צרפתי)"

מבנק   • עקרוני  להעברת    מעניק  לפיו לאומי,  אישור  הסכמתו  את 
 השעבוד שניתן לטובתו;  תהנכס ולהסר 

על • חוזר  בלתי  כח  יפוי  על  ל החברה  ידי  -חתימה  נכסי  המאפשר 
 לרשום את הנכס על שמה; ני.מש.וי בע"מ 

 לציון  בראשון  קרקע

מ • עקרוני  פיאישור  בע"מ,  2טריא  הסכמת  מעניקה   לפיו פי    האת 
 ; ה השעבוד שניתן לטובת  תלהעברת הנכס ולהסר

על • חוזר  בלתי  כח  יפוי  על  ל החברה  ידי  -חתימה  נכסי  המאפשר 
 לרשום את הנכס על שמה; ני.מש.וי בע"מ 

על • הרצליה  חוזר  בלתי  כח  יפוי  על  ל החברה  ידי  -חתימה  נכסי  המאפשר 
 לרשום את הנכס על שמה; ני.מש.וי בע"מ 

   

ובכללם הגב' נילי וינברג, מנכ"לית החברה,  ,  בקבוצה  השליטה   בעלי :  תיחום פעילות  הסדר 6.1.4

)למעט בהתקיים אחד התנאים    פעילותה של הקבוצהחום  בתעסקית    הזדמנות  כלי  כ  התחייבו

להלן   מרכזיים    –המפורטים  ביקוש  אזורי  נחשבים  שאינם  באזורים  שתבוצע  עסקה  )א( 

סקה, יפחת  ; )ב( סכום התמורה אשר ישולם במסגרת כל ע(בעיקר בגוש דןובמרכז הארץ  )

של   ו   10מסך  ש"ח,  אישי(  -מיליון  לשימוש  נדל"ן  של  מכירה  או  רכישה  של  עסקה  )ג( 

החברה.  "(  ההצעה)" בדירקטוריון  לדיון  אשר תובא  לדירקטוריון,  ראשית  תופנה  ההצעה 

ימי עסקים ממועד קבלת מלוא החומר והמידע    5יידרש לתת את החלטתו ביחס להצעה בתוך  

הנדרש לדירקטוריון סביר בבואו לקבל החלטת השקעה בקשר עם ההצעה. החלטה בדבר  

בלבד.   החברה  בדירקטוריון  תתקבל  ההצעה  ובעלי   דחה קבלת  ההצעה,  את    הדירקטוריון 

השליטה יבקשו לבצע את ההשקעה בעצמם, תובא ההחלטה בדבר דחיית ההצעה לאישור  

בוועדת הביקורת, אשר החלטתה על דחיית ההצעה תהיה סופית. היה וועדת הביקורת לא  

תסכים לדחיית ההצעה, ההצעה תועבר לדיון נוסף של הדירקטוריון, אשר יהיה רשאי לאשר  

ימי עסקים    5החברה להצעה בתוך  מצד    העדר הענותאו לדחות את ההצעה. בכל מקרה של  

ממועד קבלת מלוא החומר והמידע הנדרש לדירקטוריון סביר בבואו לקבל החלטת השקעה  

ידי ועדת  - בקשר עם ההצעה, תחשב ההצעה כאילו נדחתה, ובמקרה של דחיית ההצעה )על

יפין( רשאים לקבל את  )בין במישרין ובין בעקבעלי השליטה  הביקורת( או העדר היענות, יהיו  

)מסיבות שאינן   בו על אף הענות החברה להצעה, לא ישתכלל  גם במקרה  בנוסף,  ההצעה. 

השליטה  בעלי    ידי החברה, יהיו רשאים-על   לביצוע העסקה תלויות בבעלי השליטה( הסכם  

בכפוף למנגנון זכות הסירוב המתואר בסעיף    העסקה )בין במישרין ובין בעקיפין( לבצע את  

ידי בדבר החלטות ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה  ייל. החברה תפרסם דיווח מ זה לע

פעילותם   השליטה לתחום את  בעלי  התחייבות  תיחום הפעילות.  בעניין  כל החלטה  לאחר 

במסגרת החלטת המסגרת לעיל ומתן זכות סירוב ראשונה לחברה יינתנו ללא תמורה. למען  

 . האמורה החלה החל ממועד פרסום התשקיף ואילךהסר ספק יובהר ויודגש כי ההתחייבות  

 החברה של  פעילותהמי תחו 6.2

בדוחותיה  פעילות    כמגזר  המדווח  ,אחד  פעילותבתחום  פועלת    החברההתשקיף,    ועדלמ  נכון 6.2.1

  פעילותה של החברה"(.  הפעילות  תחום)"   (אשר הינו נדל"ן מניב למגורים)  הכספיים של החברה

של  והשכרה  השבחה  ,  פיתוח,  במקרקעין  זכויות  רכישתבבין היתר,  אופיינת,  מבתחום הפעילות  

 , וכן בהחזקת נכסים לטווח ארוך לשם הנאה מפירות השבחתם. הנדל"ן המניב של החברה

. נכסיה של החברה בתחום פרוסים  בלבד  בישראל  מתמקדת  , פעילות החברההתשקיףלמועד   6.2.2

 .  תשקיףל 6.7בארץ כמפורט בסעיף  באתרים שונים 
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 החברה  שבבעלות מניביםההנכסים   סוגי 6.2.3

, למעט הקרקעות המצויות בהליכי תכנון שונים כמפורט  החברהנכסי  למועד התשקיף,    נכון 

מניבים    להלן,)מבנים מניבים מהותיים מאוד וקרקעות להשקעה מהותית מאוד(    6.7.14בסעיף  

שלבים שונים של  נמצא ב  החברההכנסות שוטפות מדמי שכירות. חלק אחר של נכסי    לחברה

 . שוטפות הכנסות  לחברההליכי תכנון, הקמה או אישור תוכניות וטרם מניב  השבחה, לרבות 

  החברהעבר לניסיון מ , החברה של  ה בתחום הפעילותהצלחעל המשפיעים ם  יקרייהעהגורמים 

)כולל   לתחבורה  גישה, אזורוהשירותים הקיימים ב  הנכס מיקום הינם, בין היתר,  ומומחיותה,

, שטח  בסביבהשירותים עירוניים    וקיום מוקדי  החניה  נוחות,  האזור  מיצוב (,  ציבורית  תחבורה 

 לתשקיף.    6.6לפרטים ראה סעיף   .ררמת הגימווהנכס 

   השקעות בהון החברה ועסקאות במניותיה 6.3

של החברה לשנת    לדוחות הכספיים  .ב.1וביאור  לתשקיף    6.1.2סעיף  לפרטים אודות השינוי המבני, ראה  

 , בשנתיים שקדמו למועד התשקיף, לא בוצעו השקעות בהון החברה.לעיל למעט כאמור .2021
-המונפק והנפרע של החברה, לרבות בקשר עם ההצעה על  נוספים בהון צפויים לפרטים אודות שינויים 

 תשקיף.ל  3פרק ל  3.2 ף ראה סעיובקשר לשינוי המבנה, פי תשקיף זה ובכפוף להשלמתה, 

 
 חלוקת דיבידנדים 6.4

מיום   6.4.1 החברה    2019בינואר    1החל  התשקיף  למועד  סמוך  דיבידנדים  לא  ועד  לבעלי  חילקה 
   מניותיה.

לחלוקה 6.4.2 ראויים  סעיף    -  רווחים  להוראות  החברות  302בהתאם  חוק  )"  1999- תשנ"ט  לחוק 
  59,891  , לחברה יתרת רווחים ראויים לחלוקה בסך של 2022ביוני    30נכון ליום    ,"(החברות

 אלפי ש"ח. 

את יכולת החברה לחלק    למועד התשקיף אין הוראות המגבילות  -   מגבלות על חלוקת דיבידנד 6.4.3
   .דיבידנדים

דיבידנדים   חלוקת  לחלוקת    נכון  -  מדיניות  מדיניות  קבעה  לא  החברה  התשקיף  למועד 
 דיבידנדים. 
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 מידע אחר  –שני חלק 

 החברה  הפעילות של  מיתחובי מידע כספי לג 6.5

  ,2019  םהשני  שלבדצמבר    31    ביום  שהסתיימולתקופות  המפורטים להלן ביחס  הכספיים    נתוניםה

על בסיס דוחותיה  ,  2022- ו  2021בשנים  ביוני    30וכן ביחס לתקופות שהסתיימו ביום    2021-ו   2020

  (.IFRS)  בינלאומיים כספי דיווח תקני ל בהתאם מוצגיםשל החברה וה פרופורמה הכספיים

  2022- ו  2021  ביוני   30  ביום  שהסתיימו  תקופותל נתונים כספיים מסוימים של החברה    יובאו  להלן

  :"ח(ש)באלפי 

  0202  ,2019דצמבר  ב  13לתקופות שהסתיימו ביום  יובאו נתונים כספיים מסוימים של החברה    להלן 

 :)באלפי ש"ח( 1202-ו

 

  

 
  2021ביוני   30שהסתיימה ביום לתקופה   2022 ביוני  30שהסתיימה ביום לתקופה  

 התאמות  מניב למגורים"ן נדל התאמות  מניב למגורים"ן נדל
 .ר.ל 937 .ר.ל 973 הכנסות  

 .ר.ל 353 .ר.ל 441 הפעלת הנכסים עלות 

 .ר.ל 584 .ר.ל 532 רווח גולמי 
 .ר.ל 197 .ר.ל 4,150 ערך נדל"ן להשקעה  ירידת

 .ר.ל 1,330 .ר.ל 1,445 הוצאות הנהלה, כלליות ואחרות 
 .ר.ל ( 943) .ר.ל ( 5,063) תפעולי הפסד 

 .ר.ל 1,774 .ר.ל 1,776 הוצאות מימון 
 .ר.ל ( 2,717) .ר.ל ( 6,839) פני מסים על הכנסה  הפסד ל

 .ר.ל 615 .ר.ל 1,573 הטבת מס 
 .ר.ל ( 2,102) .ר.ל ( 5,266) הפסד כולל

 .ר.ל 239,622 .ר.ל 282,938  םנכסיסך ה
 .ר.ל 109,410 .ר.ל 120,259   התחייבויותסך ה

 .ר.ל 130,212 .ר.ל 162,679   הון
    

 

  31שהסתיימה ביום   לשנה
 2021 בדצמבר 

  31לשנה שהסתיימה ביום 
 2020בדצמבר 

  31לשנה שהסתיימה ביום 
 2019בדצמבר 

מניב  "ן נדל
מניב  "ן נדל התאמות מניב למגורים"ן נדל התאמות למגורים

 התאמות למגורים

 ל.ר. 1,367 ל.ר. 1,635 .ר.ל 1,690 הכנסות  
עלות הפעלת  

 ל.ר. 887 ל.ר. 769 ל.ר. 599 הנכסים 

 ל.ר. 480 ל.ר. 866 ל.ר. 1,091 רווח גולמי 
ערך נדל"ן   עליית

 ל.ר. 32,264 ל.ר. 13,373 ל.ר. 33,635 להשקעה

הוצאות הנהלה,  
 ל.ר. 2,868 ל.ר. 2,824 ל.ר. 2,688 כלליות ואחרות 

)הפסד(   רווח
 ל.ר. 29,876 ל.ר. ,41511 ל.ר. 32,038 תפעולי 

 ל.ר. 3,550 ל.ר. 3,550 ל.ר. 3,550 הוצאות מימון 
לפני   רווח )הפסד(

 ל.ר. 26,326 ל.ר. 7,865 ל.ר. 28,488 מסים על הכנסה  

הוצאות מסים  
הכנסה )הטבת  

 מס( 
 ל.ר. 6,046 ל.ר. 1,799 ל.ר. 6,543

 ל.ר. 20,280 ל.ר. 6,066 ל.ר. 21,945 רווח )הפסד( כולל
 ל.ר. 220,555 ל.ר. 238,683 ל.ר. 278,291  םנכסיסך ה
 ל.ר. 111,575 ל.ר. 111,027 ל.ר. 112,064   התחייבויותסך ה

 ל.ר. 108,980 ל.ר. 127,656 ל.ר. 161,887   הון
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כספי   הכספייםאת    ראה,  מלאלמידע  בפרק    הדוחות  אודות    9המצורפים  להסברים  לתשקיף. 

התפתחויות שחלו בנתונים המופיעים בטבלה לעיל ולניתוח תוצאות פעילות הקבוצה, ראה הסברי  
ליום   החברה  ענייני  מצב  על  לפרק  2022  יוני ב   30הדירקטוריון  כנספח  המצורף  דוח  )"  זה, 

 "(.הדירקטוריון

  החברהים חיצוניים על פעילות רמ סביבה כללית והשפעת גו 6.6

של  להלן   של    החברה הערכותיה  כלכלית  המקרו  בסביבה  וההתפתחויות  האירועים  למגמות,  באשר 

על  החברה מהותית  השפעה  להם  להיות  צפויה  או  להם  הייתה  והערכתה,  ידיעתה  למיטב  אשר   ,

 :  החברההתוצאות העסקיות או ההתפתחויות בתחומי הפעילות של 

 גורמי מקרו  6.6.1

  כלכלי בישראל-המצב המקרו 6.6.1.1

היתר,    הביקוש בין  מושפע,  בישראל  הכלכלי  מלדיור    והביטחוני המצב 

שראל, מהיקף העלייה לישראל ומהיקף  מקצב גידול משקי הבית בי  בישראל,

מושפע,  שההגירה מישראל, ממצבם הכלכלי של הרוכשים הפוטנציאליים )

(, מהיקף  וכו'האשראי    מעלותבין היתר, משיעורי האבטלה, מרמות השכר,  

על דירות  מציפיות  - רכישת  אחרים,  זרים  ומשקיעים  חוץ"  "תושבי  ידי 

דירות ו/או לתשואה במתווה של השקעה ארוכת  המחירי    עלייתלתשואה מ

הדירות,   במחירי  לשינויים  ו/או  ג'(  לצד  דירה  של  )תשואה מהשכרה  טווח 

מהערכות אחרות בקשר לשוק הנדל"ן באזור בו מבוצעת עסקה ומהעדפות  

הרוכשים,   של    הדירות   מהיצע,  ומחירו  תנאיו ,  האשראי  מזמינות השקעה 

 .  תאות הבנקים לרוכשים, ועוד, מתנאי משכנממחיריהםו והקרקעות

קורונה  ה  משבר  שלב הטלת הסגר השני  ל  עדבתקופה שבין הסגר הראשון ו

שעלה   כפי  הכלכלית,  בפעילות  מהירה  התאוששות  הישראלי  המשק  רשם 

שיפור   הראו  הלמ"ס  סקרי  הפעילות.  לבחינת  מרכזיים  מדדים  ממספר 

פעילותם. המדד  היקף  לגבי  מראה    בציפיות העסקים  בחודשי  המשולב  כי 

שנת  הקיץ   נתונים    2020של  לאחר  המשקית,  בפעילות  התייצבות  הייתה 

 .  פרוץ מגיפת הקורונהשליליים בתחילת 

המשק  ניכר כי    ולמועד התשקיף  סגר השלישיהבתקופה שלאחר היציאה מ 

חדה   לירידה  הביאה  החיסונים  יעילות  מהיר.  בקצב  התאושש  הישראלי 

בת של המגבלות על הפעילות וחלה  בשיעורי התחלואה ואפשרה הקלה נרח

משמעותי   באופן  נפגעו  אשר  בענפים  גם  בפעילות  משמעותית  עלייה 

   .מהמגבלות

  5.0%-כתחזית חטיבת המחקר של בנק ישראל מעריכה כי התוצר יצמח ב

והן התחזית   2022תחזית הצמיחה לשנת   .2023בשנת   3.5%- ובכ  2022בשנת  

רמת התוצר צפויה להיות נמוכה    2022שנת  ב  .0.5%-הופחתו ב   2023לשנת  

בכ בטרם משבר הקורונה.  0.6%-רק  צפויה  ,  2021בשנת    מהרמה שהייתה 

שיעור האבטלה  .  4.6%-כשיעור של    היה יציב ועמד על  בפועליעור האבטלה  ש

, וכי שיעור  בהתאמה  3.5%ועל    3.3%  יעמוד על  2023-ו   2022הצפוי בשנים  

)גילאים   על  25-64התעסוקה  יעמוד  בשנת    77.7%ועל    2022בשנת    78.3%( 

שיעור התעסוקה יהיה דומה לרמתו הממוצעת בשנת    2023, כך שבשנת  2023
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האשראי    7. 2019 ושוק  גבוה  להיות  ממשיך  המניות  בשוק  ההנפקות  קצב 

, בתמיכת מגוון צעדי בנק ישראל  תפקד עם ריביות יציבות ונמוכותלממשיך  

 8וצר. והא

    9שוק הדיור בישראל 

התמתנות קצב העלייה של מחירי השכירות במחצית הראשונה של    לאחר

שנת    2020שנת   של  השנייה  במחצית  עלייתם  קצב    והמשך  ,2020התגבר 

וזאת לצד שיעור עלייה יציב של    משבר הקורונה   למרות  2021  בשנת  צמיחה

מגמת ההאצה של העלייה במחירי הדירות, שהחלה    10מדד מחירי הדירות. 

, התמידה גם במחצית הראשונה  2021וגברה בשנת    2020לקראת סוף שנת  

שנת   ובקצ2022של  דירות  ברכישת  ניכרת  עלייה  חלה  במקביל  נטילת    ב. 

  על עלייה   מצביע  2022  מאיהנתון האחרון שפורסם נכון לחודש  ההלוואות.  

וכן  שירותי הדיור בבעלות    ברכיב הדיור שנכלל במדד המחירים לצרכן. סעיף

בהתאמה, קצב    1.6%-ו   3.4%-של כ  תשנתי  סעיף שכר הדירה, השלימו עלייה  

שנרשם  מזה  גבוה  אך  במשק,  המחירים  עליית  מקצב  מעט  נמוך  שהוא 

  11. שקדמה לה השנה יתצבמח

גידול של    10.2נרכשו    2021בחודש פברואר   דירות,  בהשוואה    10%-כאלף 

של   וירידה  אשתקד  לחודש  3%-כלפברואר  מספר    בהשוואה  הקודם. 

על   עמד  בלבד  החופשי  בשוק  של  דירות   אלף  9.4העסקאות  עליה    19%-כ, 

אלף    31.2נרכשו    2022ברבעון הראשון של שנת  בהשוואה לפברואר אשתקד.  

החופשי  דירות של  ,  בשוק  מתון  המקביל    0.8%גידול  לרבעון  בהשוואה 

של  תונצפ   אשתקד חדה  ירידה  ל  23%ה  שנרשמה    רמתבהשוואה  השיא 

, שהיה גם הרבעון  2022ברבעון הראשון של שנת  . כמו כן,  ברבעון אשתקד

נובמבר   )בסוף  המשקיעים  על  הרכישה  מס  הכבדת  לאחר  הראשון  המלא 

אשתקד(, נבלם הגידול המהיר במספר העסקאות בשוק החופשי )כל רבעון  

שנת  אשר נמשך מאז הרבעון האחרון של    ,(דמתלעומת המקביל לו בשנה קו 

אשתקד  2020 האחרון  הרבעון  ממשלתי  .  ועד  בסבסוד  המכירות  בהכללת 

שנת   של  ברבעון הראשון  העסקאות  גידול    34.9על    2022עמד מספר  אלף, 

של   של    2%מתון  חדה  וירידה  אשתקד  המקביל  לרבעון    21%בהשוואה 

  .בהשוואה לרבעון הקודם

  אלף דירות   8.9-הסתכמו ב  2022ברבעון הראשון של שנת  מכירות הקבלנים  

החופשי של  בשוק  מתונה  ירידה  אשתקד    3%,  המקביל  לרבעון  בהשוואה 

של   חדה  האחרון    32%וירידה  ברבעון  שנרשמה  השיא  לרמת  בהשוואה 

ברבעאשתקד.   שניה  יד  בדירות  העסקאות  סך  שנת  בנוסף,  של  הראשון  ון 

כ  2022 על  של    22- עמד  גידול  דירות,  המקביל    2%אלף  לרבעון  בהשוואה 

בהשוואהאשתק האחרון    ד.  ברבעון  שנרשמה  ההיסטורי  השיא  לרמת 

 
:  בקישור  וזמינה   ישראל  בנקידי  -על  פורסמה   אשר"  2022  יולי ,  המחקר  חטיבת  שלכלכלית  -המקרו"התחזית    ראה   7

https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/RegularPublications/Pages/forcast0722.aspx 
השני  8 למחצית  המוניטרית  המדיניות  "דוח  של  יראה  על2021ה  פורסמה  אשר  בקישור:  -"  וזמינה  ישראל  בנק  ידי 

https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/RegularPublications/Pages/mpr202101h.aspx   
הראשון    סקירת,  הראשי  הכלכלן  אגף  האוצר  משרד  אתר  מתוך  9 לרבעון  למגורים  הנדל"ן    - מאי    –  2022ענף 

https://www.gov.il/BlobFolder/dynamiccollectorresultitem/periodic-review-real-estate-2022-
q1/he/weekly_economic_review_periodic-review-real-estate-2022-q1.pdf 

המוניטרית    10 המדיניות  "דוח  ישראל,  בנק  של    –ראה  השנייה  ינואר  2021המחצית  מחודש   ,"2022 :
es/mpr202102h.aspxhttps://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/RegularPublications/Pag 

המוניטרית  ישראל  בנק  ראה   11 המדיניות  "דוח  של    –,  הראשונה  יולי  2022המחצית  מחודש   ,"2022 :
https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/RegularPublications/Pages/mpr202201.aspx 

https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/RegularPublications/Pages/mpr202101h.aspx
https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/RegularPublications/Pages/mpr202102h.aspx
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של   בשיעור  אלו  מכירות  ירדו  ל.  19%אשתקד,  המשקיעים  בנוגע  רכישות 

דירות,    בחמשת אלפים הסתכמו    אשר  2022ברבעון הראשון לשנת  בחודש  

ל  26%של    ירידה  ה חל של  אשתקד,    רבעון בהשוואה  חדה    60%וירידה 

מס    העלאתעל רקע  בעון הקודם, זאת  בהשוואה לרמת השיא שנרשמה בר

ברבעון  מכירות המשקיעים בחודש    .נובמבר אשתקדהרכישה בסוף חודש  

בהשוואה    6%-כשל    גידולאלף דירות,    7.4-הסתכמו ב  2022הראשון של שנת  

המקביל ל משקיעים  אשתקד  רבעון  במכירות  השיא  לרמת  בהשוואה   .

שנרשמה ברבעון האחרון אשתקד, ירדו מכירות המשקיעים ברבעון הראשון  

ירד ברבעון הראשון לשנת  "מלאי" הדירות בידי משקיעים  .  17%בשיעור של  

של ארבעת אלפים דירות למלאי זה    גידול חריגדירות, זאת לאחר    2.5ב   2022

אשתקד האחרון  משקיעים  יריד  .ברבעון  בידי  הדירות  במלאי  זו  חדה  ה 

ברבעון הראשון השנה גבוהה משמעותית מאשר זו שנרשמה ברבעון שלאחר  

רכישות "דירה ראשונה" בשוק החופשי    .2015ביוני    העלאת המס הקודמת

  22%-כאלף דירות, גידול של    13.9-ב  2022ברבעון הראשון של שנת  הסתכמו  

בהשוואה לשיא הקודם    5%דול של  לרבעון המקביל אשתקד וגיבהשוואה  

גידול   שרשם  היחיד  הסגמנט  גם  זהו  אשתקד.  האחרון  ברבעון  שנרשם 

לרבעון   בהשוואה  גם  כמו  אשתקד,  האחרון  לרבעון  בהשוואה  בעסקאות 

המקביל אשתקד. בהכללת הרכישות בסבסוד ממשלתי, עמד סל הרכישות  

רות, גידול של  אלף די  17.6של דירה ראשונה ברבעון הראשון של השנה על  

של    21% וגידול  אשתקד  המקביל  לרבעון  לרבעון    4%בהשוואה  בהשוואה 

 האחרון אשתקד.  

על דירות להשקעה ברבעון הראשון השנה נותרו ללא שינוי  חיובי מס רכישה  

  בכך,  .5%  בהשוואה לרבעון המקביל אשתקד, בו שיעור המס עמד עדיין על

הגביה מדירות להשקעה, וזו גם לא  העלאת שיעור המס לא הביאה להגדלת  

 . יתה מטרת החקיקהיה

   תשואת השכירות

עד    2019לשנים  דירות  תשואת שכירות  כוללת נתונים אודות  הלהלן טבלה  

   12:ה, בהתאם לנתוני הלשכה המרכזית לסטטיסטיק 1202

 
12    ( )אלפי ש"ח(, לפי אזור  1מתוך הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה:  ( הירחון לסטטיסטיקה של מחירים; מחירים ממוצעים של דירות 

( הירחון לסטטיסטיקה של מחירים: מחירים ממוצעים חודשיים של שכר דירה חופשי )ש"ח(, 2)-מגורים וקבוצות גודל הדירה )חדרים(; ו
הדירה)חדרים(. יצוין, כי החברה לא פנתה לקבלת אישור להכללת המידע האמור אשר הינו מידע פומבי    לפי איזור מגורים וקבוצות גודל

 שפורסם לציבור.  
 

 
 2021 שנת 2020 שנת 2019 שנת

 חדרים  4.5-מ גדולות דירות
בש"ח   ממוצע  שנתי  דירה  שכר

 68,632-כ 68,124-כ 68,313-כ חדרים(  6עד  4.5)

  4.5דירה ממוצע בש"ח ) מחיר
 2,239,500 1,923,225 1,911,400 חדרים( 5עד 

  5.5"ח )בש   ממוצע דירה  מחיר
 2,826,500 2,443,375 2,363,000 (חדרים 6 עד

 2.8%-כ 3.12% 3.2% לדירה ממוצע   תשואה  שיעור
 חדרים  4 עד 3.5 דירות 

 54,432-כ 53,762-כ 52,141-כ "ח בש ממוצע  שנתי  דירה  שכר
 1,673,900 1,560,100 1,524,825 "ח בש   ממוצע דירה  מחיר

 3.2%-כ 3.45% 3.42% לדירה  ממוצע  תשואה  שיעור

 חדרים  3 עד 2.5 דירות 

 38,844-כ 44,100-כ 52,141-כ "ח בש ממוצע  שנתי  דירה  שכר
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 13הדיור  היצע

מהנתון    5.3%-דירות, נתון הנמוך ב  51,600-בנייתן של כ  החלה,  2020בשנת  

הנתונים מצביעים על ירידה בשיעור של    . בניכוי עונתיות2019 שנרשם בשנת  

אשתקד  0.4%-כ המקבילה  לתקופה  בהשוואה  אוקטובר    .בלבד  בחודשים 

כ2021ספטמבר  -2020 של  בנייתן  החלה  של    56,090-,  עלייה    4.3%דירות, 

 . 2020ספטמבר  -2019בהשוואה לחודשים אוקטובר 

  . דירות  52,210-כהכמות המבוקשת של דירות חדשות עמדה על    2020בשנת   

כ של  משיעור  מורכבת  המבוקשת  שנמכרו    73.4%- הכמות  חדשות  דירות 

שיעור   2020בשנת  .דירות שלא למכירה שהחלה בנייתן  26.6%- ושיעור של כ

כ היו    19.1%-ו  24.6%-של  חדשות  דירות  של  המבוקשת  הכמות  כל  מסך 

דה  במחוזות מרכז ותל אביב, בהתאמה. במחוז דרום הכמות המבוקשת עמ

כ  19.9%-כ  לעל שיעור ש  על  וחיפה השיעור עמד  צפון  - ו  13.6%-במחוזות 

בהתאמה, מסך הכמות המבוקשת ובירושלים הנתון עמד על שיעור    10.9%

אלף דירות בתהליכי    139- נמצאו כ  2021בסוף ספטמבר    בלבד.  9.3%-כ  של

של   עלייה  פעילה,  כ  7.5%בנייה  בסוף    129.3- לעומת  דירות  ספטמבר  אלף 

2020 . 

  2021עד יוני    2020מספר הדירות שהונפקו עבורן היתרי בנייה בחודשים יולי   

- 2019החודשים הקודמים, יולי    12לעומת    1.5%עלייה של    ,58,300-הוא כ

- דירות, ירידה של כ   46,200ל  הסתיימה בנייתן שבחודשים אלו    .2020וני  י

   133.9-נמצאו כ  2021ף יוני בסו .2020יוני - 2019לעומת החודשים יולי   5.9%

אלף    126.3-לעומת כ  0.6%-כ אלף דירות בתהליכי בנייה פעילה, עלייה של  

מספר הדירות שהונפקו עבורן היתרי בנייה בחודשים   2020דירות בסוף יוני 

  12לעומת   7.8%, עלייה של 61,760- הוא כ  2021עד ספטמבר    2020אוקטובר  

 .2020טמבר  ספ-2019החודשים הקודמים, אוקטובר 

זמן הבניה הממוצע גרף המתאר את הממוצע המשוקלל של    -  משך  להלן 

עד    1998בבניינים למגורים שבנייתם הסתיימה בשנים  ,  חודשי בנייה לבניין

  14: 2020שנת  רבעון שלישי של

 
13  ( לסטטיסטיקה:  המרכזית  הלשכה  בנייה,  1מתוך  שלב  לפי  דירות,   )

tps://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/doclib/2021/090/04_21_090t1.pdfht( ;2  לוח )תרשים כמות מבוקשת של דירות חדשות    -1
( הכמות המבוקשת של  3)-. וlease/doclib/2021/051/04_21_051t1.pdfhttps://www.cbs.gov.il/he/mediare)לפי נתונים מקוריים(,  

חדשות החברhttps://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2021/051/04_21_051b.pdf,  2020שנת    -דירות  כי,  יצוין  לא .  ה 
  פנתה לקבלת אישור להכללת המידע האמור שהינו מידע פומבי שפורסם לציבור. 

לפי מספר הדירות שבו( של חודשי בנייה לבניין, בבניינים   ,מתוך הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה: ממוצע משוקלל )כל בניין קיבל משקל      14
 .למגורים שבנייתם הסתיימה 

https://www.cbs.gov.il/he/publicati;https://www.cbs.gov.il/he/publications/doclib/2021/yarhon0121/n5.xls 
;ons/DocLib/2014/1582_binuy_2013/pdf/tab72.pdf     יצוין כי, החברה לא פנתה לקבלת אישור האתר הנ"ל להכללת המידע האמור

 .שהינו מידע פומבי שפורסם לציבור

 1,255,100 1,209,750 1,188,525 "ח בש   ממוצע דירה  מחיר
 3%-כ 3.65% 3.62% לדירה  ממוצע  תשואה  שיעור

https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/doclib/2021/090/04_21_090t1.pdf
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/doclib/2021/051/04_21_051t1.pdf
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2021/051/04_21_051b.pdf
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  15ענף הנדל"ן המניב למגורים בישראל  6.6.1.2

אלפי דירות, עליה    2.5- רכישות המשקיעים הסתכמו בכ  2020בחודש דצמבר  

כ של  אשתקד  65%-בשיעור  המקבילה  לתקופה  רקע    ,זאת  .בהשוואה  על 

הרכישה   מס  יולי  שהורדת  בסוף  משקיעים  המשקיעים    .2020ל  מכירות 

  30%- כאלפי דירות, עליה של    2.5  - ב  ןהסתכמו אף ה   2020בחודש דצמבר  

ע  דירות  במכירת  הגידול  אשתקד.  המקבילה  לתקופה  ידי  -לבהשוואה 

אשר רשמו    ,משפרי הדיור  ידי- לקיעים גבוה משמעותית מאלו שנמכרות עמש

 . 18%-כ עליה של

מלמדים אלו  המשקיעים    ,נתונים  ברכישות  החדה  לעליה  במקביל  כי 

לשיעור    14%-שיעור של כמעלה גם משקלם בסך העסקאות    ,2020בדצמבר  

 . 2020בשנת   19%-של כ

במלוא  קיזז  המשקיעים  במכירות  שנרשמה    ההגידול  החדשה  העלייה  את 

'מלאי'   משמעותי  שינוי  ללא  נותר  ובכך  המשקיעים  ברכישות  במקביל 

בחודשים אוקטובר עד    , . בכך2020הדירות בידי משקיעים בחודש דצמבר  

לאחר ירידה ממושכת    ,"קפא" מלאי הדירות בידי משקיעים  ,2020דצמבר  

אפריל   שנת  כ  ,2016מאז  תום  עד  ממנו  נגרעו  לק  2019אשר  אלף    27-רוב 

 דירות. 

דצמבר  אלו    2021  בחודש  כאשר  העסקאות  במספר  חדה  ירידה  נרשמה 

ת בעקבות כניסתה לתוקף של העלאת מס  , זאאלף דירות  8.11-הסתכמו ב 

שהובילו את הירידה ברכישות, כאשר סך הדירות    הרכישה על המשקיעים

  82%ל  אלף דירות בלבד, ירידה חדה ש   1.2עמד על  בידי משקיעים  רכשו  נש

העלאת   טרם  נובמבר,  בחודש  שנרשמה  בגובהה  החריגה  לרמה  בהשוואה 

 .שיעור המס

 
האוצר    15 משרד  אתר  הר  – מתוך  הכלכלן  דצמבר  אגף  למגורים  הנדל"ן  ענף  סקירת  ,  2021אשי, 

-estate-real-review-ectorresultitem/periodichttps://www.gov.il/BlobFolder/dynamiccoll
122021.pdf-estate-real-review-122021/he/weekly_economic_review_periodic  יצוין כי, החברה לא פנתה לקבלת אישור האתר ;

 הנ"ל להכללת המידע האמור שהינו מידע פומבי שפורסם לציבור.

https://www.gov.il/BlobFolder/dynamiccollectorresultitem/periodic-review-real-estate-122021/he/weekly_economic_review_periodic-review-real-estate-122021.pdf
https://www.gov.il/BlobFolder/dynamiccollectorresultitem/periodic-review-real-estate-122021/he/weekly_economic_review_periodic-review-real-estate-122021.pdf
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עודכנו. להערכת    הרכישה  בעקבות עליית מדד הנדל"ן בישראל, מדרגות מס

 עלול להשפיע לרעה על המתחרים של החברה. החברה, העדכון כאמור 

תחזיות  ,יובהר הפרמטרים   יהכי  השפעת  בדבר  החברה  של  והערכותיה 

פעילות החברה, לרבות ההשפעות על שוק    עלהשונים, כפי שצוינו לעיל,  

צופה   הדיור בישראל וענף הנדל"ן המניב למגורים בישראל, הינן בגדר מידע

פני עתיד, המתבסס על הערכות ואומדנים סובייקטיביים הקיימים בידי  

ואינו בשליטת החברה בלבד. מידע זה    התשקיףהחברה נכון למועד פרסום  

נסמך, בין היתר, על הערכות המבוססות על מגמות השינוי הקיימות בענף  

ת  הנדל"ן המניב למגורים בישראל בשנים האחרונות וההתפתחויות הצפויו

בו וכן על המצב הכלכלי בישראל נכון למועד זה. השפעת הגורמים הנ"ל על  

ה להיות שונה באופן מהותי מזה שנחזה כאמור, אם  לולפעילות החברה ע 

תתממשנה לא  החברה  נגיף    ,כתוצאה  ,הערכות  מהשפעות  היתר,  בין 

וכן   בישראל  הכלכלי  במצב  משינוי  ושינויים  מהקורונה,  חקיקה  שינויי 

בגין   ,רגולטורים אחרים וכן  פועלת החברה,  בהם  על השווקים  שישפיעו 

 .  להלן זה לתשקיף  6.12התממשות גורמי סיכון, כמפורט בסעיף 

   בישראל (Covid-19קורונה ) נגיף ה השפעת 6.6.1.3

שנת   מראשית  נגיף    2020החל  של  התפשטותו  עקב  התשקיף(,  )ולמועד 

ה מדינות  במרבית  )כמו  בישראל  ננקטו  שונים  הקורונה,  אמצעים  עולם( 

ובינלאומיות(   )מקומיות  תנועה  מגבלות  לרבות  לנגיף,  החשיפה  לצמצום 

בילוי   מקומות  עסקים,  סגירת  וסגר,  לבידוד  הנחיות  קביעת  והתקהלות, 

מגבלות אשר הגיעו לשיאן במהלך החודשים אפריל ואוקטובר    –ופנאי וכו'  

עת, בין היתר כתגובה  ואשר שונו מעת ל  2021, וחודשים ינואר ואוגוסט  2020

לרמת התחלואה בציבור ו/או השפעות נקיטת האמצעים על כלכלת המדינה.  

ככלל, המגפה והצעדים שננקטו לבלימת התפשטותה הביאו לרמה גבוהה של  

וחברתיים,  בריאותיים  כלכליים,  לרבות  אספקטים,  במגוון  וודאות  חוסר 

בי העולם ולירידה  להאטה בפעילות הייצור ובתנועת נוסעים וסחורות ברח 

הכלכלה   על  להשפעות  )בדומה  המקומית  הכלכלית  בפעילות  משמעותית 

, נרשמה עלייה בשיעור  2021שנת    לשהגלובאלית(. במהלך המחצית השנייה  

מקדם ההדבקה ובכמות הנדבקים היומית בישראל, וזאת עקב התפשטותו  

ר הביאה  של וריאנט מסוג "דלתא" של נגיף הקורונה. עלייה בתחלואה כאמו

לרבות   הישראלית,  והכלכלה  המשק  על  חלקיות  מגבלות  של  להחזרתן 

כמות מבוקשת של   גמר בניה  התחלות בניה  שנה 
 דירות 

2010 40,411 33,273 40,163 

2011 46,562 34,126 37,849 

2012 43,526 37,412 42,675 

2013 47,856 42,465 43,821 

2014 47,701 44,666 41,889 

2015 53,685 43,919 50,971 

2016 56,373 46,127 49,414 

2017 53,598 48,463 42,891 

2018 50,968 50,568 40,799 

2019 53,468 52,064 51,495 

2020 51,605 47,918 52,216 
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  2021החזרת מתווה "התו הירוק" ו"התו הסגול". לקראת סיומה של שנת  

המשק   נפתח  כך  ובעקבות  ובנדבקים  בתחלואה  משמעותית  ירידה  חלה 

ינואר   חודש  במהלך  שהוטלו.  המגבלות  מירב  עלייה  2022והוסרו  חלה   ,

בשיעו וזאת  בשנית  בישראל  היומית  הנדבקים  ובכמות  ההדבקה  מקדם  ר 

העלייה   הקורונה.  נגיף  של  "אומיקרון"  וריאנט מסוג  של  עקב התפשטותו 

המשק   על  מסוימות  מגבלות  של  להחזרתן  הביאה  כאמור  בתחלואה 

והכלכלה הישראלית. בד בבד, ועל מנת להתמודד עם ההשלכות הכלכליות  

ידי המדינה מספר פעולות כלכליות אשר  -והפיננסיות של המשבר, ננקטו על

נועדו לתמרץ ולתמוך בכלכלה ובכוח הקניה, ובהתאם אף ניכרה לסירוגין  

כמו במשק.  רבים  במגזרים  מסוימת  דצמבר  -התאוששות  מחודש  החל  כן, 

על 2020 גדולות  ורכישתם בכמויות  כנגד הנגיף  חיסונים  פיתוח  לאור  ידי  -, 

החולים   ובתי  קופות  החלו  את  המדינה,  מהיר  בקצב  לחסן  בישראל 

אוכלוסיית המדינה, ולמועד הדוח שיעור ניכר מהאוכלוסייה כבר חוסן כנגד  

 הנגיף, ואף הורחב למתן מנה רביעית של החיסון.  

לא קיימות מגבלות על תנועה או התקהלות אשר יש בהן    2022מתחילת שנת  

בישראל. במשק  הכלכלית  הפעילות  על  להשפיע  ומידע  כדי    מחקרים 

על  לאחרונה  כי  -שפורסמו  מלמדים  החולים  וקופות  הבריאות  משרד  ידי 

יעילות החיסון גבוהה מאוד, הן במניעת הדבקה והן במניעת תחלואה קשה,  

הגיל.   קבוצות  נגיף  בכל  השפעת  התשקיף,  למועד  נכון  לאמור,  בהתאם 

 הקורונה על הפעילות במשק אינה ניכרת.  

 הפעילות העסקית של החברה שלכות נגיף הקורונה על ה 6.6.1.4

על רציפות תפקודית כוללת  החברה  מאז החלה התפשטות המגיפה שמרה  

וזאת בכפוף לכל המגבלות וההנחיות הממשלתיות, תוך    הלצורך ניהול עסקי

 .  ידה וכלל הדיירים בנכסיה- שמירה קפדנית על בריאות כלל המועסקים על

שנת   על    2021ובשנת    2020במהלך  שהוטלו  וההגבלות  המשבר  של  בשיאו 

המשק, השיבושים בפעילות הרשויות, הסגרים ומחלות עובדי החברה הביאו  

ב העבודה  בקצב  על  להאטה  נוספות  עלויות  והושיטו  השונים  פרויקטים 

על  ומשאבים  כוח אדם  תגבור  בשל  של  -החברה  הזמנים  בלוח  לעמוד  מנת 

הכיר בהמלצת   16מסירת הפרויקטים. יצוין כי בית המשפט לתביעות קטנות

וקבע    17משרדי לבחינת השפעות משבר הקורונה על קיום חוזים, -הצוות הבין

לעיכובים   גרמה  הקורונה  בגלל  כי  דירה  במסירת  איחור  וכי  בפרויקט, 

 18הקורונה לא הקנה פיצוי במקרה כאמור. 

של    הלאחר ההיענות הנרחבת של הציבור להתחסן, החל מהמחצית השניי 

ולאחר הסרה הדרגתית של מגבלות שונות על התקהלות ותנועה,    2020שנת  

ה  , לא ניכרת השפע2022דעך בהדרגה המשבר הבריאותי עד שמתחילת שנת 

של משבר הקורנה על פעילות החברה. למועד התשקיף, החברה מעריכה כי  

אם תהא התפרצות מחודשת של נגיף הקורונה באופן שיהא בכך לשבש את 

 
 "מ. בע( 1965) בנין אזוריםנ'  בראל דיויד 21-05-29214יפו( -"ק )תל אביבת  16
הבין  ראה   17 הצוות  "מסקנות  המשפטים,  חוזים":  -משרד  קיום  על  הקורונה  משבר  השפעות  לבחינת  משרדי 

corona.pdf-report-report/he/contracts-contracts-lder/reports/coronahttps://www.gov.il/BlobFo   
  15משרדי כאמור בה"ש לעיל מתייחסת לחוזים שמועד המסירה החוזי הקובע בהם הוא בין התאריכים  - יצוין כי מסקנות הצוות הבין  18

 .2021באפריל  1לבין  2020 סבמר

https://www.gov.il/BlobFolder/reports/corona-contracts-report/he/contracts-report-corona.pdf
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הפעילות הכלכלית של המשק בישראל, יהא בכך גם להשפיע על תוצאותיה  

העסקיות של החברה לרבות על יכולתה לקדם הליכי תכנון ולבצע פרויקטים  

 .  לותהשבבע

תלויה על החברה  והשפעתה  נגיף הקורונה  של  במידה    התפרצות מחודשת 

בהתמודדות   הקשורים  השונים  המשתנים  של  התממשותם  של  ובהיקף 

הישראלי   ומידת  המשק  זמין  חיסונים  מלאי  של  קיומו  ובהם:  הנגיף  עם 

היענות הציבור להתחסן; שיפור יעילות החיסונים כנגד מוטציות ו/או זנים  

היקף  חדשים   המחלה;  עם  להתמודדות  יעילות  תרופות  ופיתוח  הנגיף  של 

הפעילות   על  השלכותיהן  והיקף  העסקית  הפעילות  על  ההגבלות  ומשך 

הבינלאומי   הכלכלי  המצב  במשק;  הממשלתית  התמיכה  רמת  במשק; 

 וכיו״ב. 

בדבר ההשלכות האפשריות של המשך אירוע הקורונה ושל   החברההערכות  

של   פעילותה  על  בעטיו,  לציבור  הניתנות  מידע החברהההנחיות  מהוות   ,

ני ניירות    1968-תשכ"ח  רות ערך,יצופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק  )"חוק 

של    ערך"(, הערכות  על  היתר,  בין  פרסום    החברה המבוסס,  למועד  נכון 

מבוססות   החברהשר אינם בשליטתה. הערכות  ביחס לגורמים א   התשקיף

בידי   כיום  הקיים  מידע  הנחיות  החברהעל  ועל  זה  בנושא  פרסומים  על   ,

 לולוהעהרשויות הרלוונטיות, ואשר אין כל ודאות כי יתממש, כולו או חלקו,  

  החברה להתממש באופן שונה מהותית, וזאת עקב גורמים שאינם בשליטת  

ב הזמן  משך  היתר,  בין  של  ובהם,  ההנחיות  הנגיף,  ויתפשט  ימשיך  ו 

הכלכלית   ההאטה  ומשך  ועוצמת  ובעולם  בארץ  הרלוונטיות  הרשויות 

   .שתתפתח בארץ ובעולם

   בישראלמדיני -הביטחוני המצב 6.6.1.5

ביטחוניים   הביקושים מאירועים  היתר,  בין  מושפעים,  הנדל"ן  בתחומי 

- למצב הביטחונילגרום להאטה במשק בכלל ובענף הנדל"ן בפרט.  ם  לולי הע 

ענ  על  ישירה  השפעה  בישראל  בביקושים   ףמדיני  ירידה  של  בדרך  הנדל"ן 

הבנייה.   עלויות  ובהתייקרות  דיור  ה ליחידות  במצב  עלול החמרה   הביטחוני 

ישיר  לגרום   להתייקרות באופן  בשטחים,  שמקורם  גלם  בחומרי  למחסור 

הבנייה   גיוסי  עלויות  בשל  אדם  בכוח  זמני  למחסור  לגרום  מילואים וכן 

 .  בתדירות גבוהה וללא התראה מוקדמת 

 גורמים פיננסיים  6.6.2

   שיעורי הריבית במשק 6.6.2.1

, בהם החברה של    מחירי הנדל"ן   על   השפעה   במשק   הריבית  בשיעור   לשינויים 

חתימת הסכמי    נים המממ  פים מהגו תנאי המימון    נקבעו של  (. מימון )בדרך 

דירות -כמו  רוכשי  החלטת  על  השפעה  במשק  הריבית  בשיעור  לשינויים  כן, 

לצורכי השקעה, על החלטת לקוחות אם לרכוש או לשכור דירה למגורים ועל 

החלטתם של רוכשי הדירות הפוטנציאלים הזקוקים להלוואה בנקאית מסוג 
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בשיעור הריבית עלייה  חלה    בשנים האחרונות משכנתא להשלמת הרכישה.  

  %2.19- כ  של   יעורלש   במשק עד 

  שיעור על    עומדתצמודות למדד,    משכנתאות  על  הממוצעת  הריבית  שיעורי 

, ועל משכנתאות אשר אינן צמודות למדד,  2022נכון לחודש יולי    2.79%-כ  של

 20. 2022נכון לחודש יולי   3.15%- על שיעור של כ

  חלק   על  המגבלה  ביטול   לתוקף  נכנס  2021  ופברואר  חודשים ינואר  במהלך

  יעלה   לא   זו  ההלוואה בריבית  שיעור  שלפיה ,  הפריים  בריבית  המשכנתאות

  הריבית   תשלומי  את  להוזיל  נועד  זה  מהלך  21. המשכנתא  מסך  שליש  על

  לבין  משכנתא  בנטילת  הגמישות  בין הגברת  האיזונים  שמירת  תוך,  ללווים

 אליו.  נחשפים שהלווים הסיכון רמת

 תשומות הבנייה המחירים לצרכן ומדד שינויים במדד  6.6.2.2

של   המזומנים  תזרים  על  השפעה  לצרכן  המחירים  במדד    , החברהלעלייה 

עליית  הינן צמודות ל  נכסים  שוכריעם    החברה  התקשרויות מרבית  הואיל ו

וכתוצאה    ,בנייה  עלויותעל  השפעה  שינויים במדד תשומות הבנייה  ל.  זה  מדד

 . החברהשל  הפעילות ותוצאות המזומנים  תזרימי על מכך

- ו  0.5%- ב  למגורים  בבנייה  תשומה  מחירי  מדד  עלה  2021-ו   2020  בשנים

יולי    . בהתאמה  (22,23),6%5. ב2022בחודש  כאמור  המדד  עלה   , -0.5% .24 

לאחרונה, ועדת הכספים של הכנסת אישרה בקריאה שניה ושלישית תיקון  

- . על 1974-לחוק המכר )דירות( )הבטחת השקעות של רוכשי דירות(, תשל"ה

ממחיר הדירה למדד תשומות    40%י התיקון, נקבע כי לכל היותר יוצמדו  פ

הבניה. ככל ותהיינה מגבלות על החברה בקשר עם הצמדת מחירי הדירות  

את  למד גם  ישקף  הדירות  שמחיר  באופן  מלא  באופן  הבניה  תשומות  ד 

על    ההעליי שלילית  להשפעה  לגרום  הדבר  עשוי  הבניה,  תשומות  במחיר 

של   הגולמי  הרווח  שיעורי  את  ולשחוק  החברה  של  העסקיות  תוצאותיה 

 . החברה

 ועלות אשראי  זמינות 6.6.2.3

)המתבט  תנאי המימון  והקשחת  היקף האשראי  של  הגבלה  או  את  לקיטון 

חדשות   להשקעות  בכניסה  הנדרש  הביטחונות  היקף  העצמי,  ההון  בסך 

, ובכלל  ישנה השפעה מהותית על ענף הנדל״ן ורווחיותוובעלויות המימון(,  

פרויקטים   נשוא  הדירות  במכירת  והשלמתם,  פרויקטים  בביצוע  קושי  זה 

מימון   מקורות  להערכת  חלופייםובמציאת  מאופיין  החברה.  הנדל״ן  ענף   ,

ברמת חשיפה פיננסית גבוהה הנובעת, בין היתר, מטווח הזמן הארוך הכרוך  

 
 ידי בנק ישראל וזמינה בקישור:  -החלטת הוועדה המוניטרית אשר פורסמה על ראה   19

2022.aspx-08-https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/PressReleases/Pages/22 
 : ישראל בנק טיות באתר וונ רל טבלאותראה   20

https://www.boi.org.il/he/BankingSupervision/Data/Pages/rikuz.aspx 
  לכשני   יוגבל,  פריים   ובפרט,  סוג  מכל,  משתנה   בריבית  לדיור  ההלוואות  של  הכולל  חלקן  לפיה ,  בלבד  המשתנה   הריבית  הגבלת  הושארה   21

 .ההלוואה  מסך  שלישים 
  :2021ראה הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, "מדדי מחירי תשומות", מחודש ינואר   22

https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/Madad/DocLib/2021/017/10_21_017b.pdf 
  : 2020ראה הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, "מדדי מחירי תשומות", מחודש ינואר   23

 ov.il/he/mediarelease/Madad/DocLib/2021/017/10_21_017b.pdfhttps://www.cbs.g 
 :  2022  יולי ראה הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, "מדדי מחירי תשומות", מחודש   24

https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/Madad/DocLib/2022/269/10_22_269b.pdf    

https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/PressReleases/Pages/22-08-2022.aspx
https://www.boi.org.il/he/BankingSupervision/Data/Pages/rikuz.aspx
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/Madad/DocLib/2021/017/10_21_017b.pdf
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/Madad/DocLib/2021/017/10_21_017b.pdf
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/Madad/DocLib/2022/269/10_22_269b.pdf
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כלכלית   האטה  בתקופת  פרויקט.  כל  של  והאישור  התכנון    נוהגיםבהליכי 

לק  ר קשיי נזילות לחוגרשעלול להבנקים להקשיח את תנאי המימון באופן  

 . נדל״ןה ברות מח

 שינויים רגולטורים  6.6.3

 שלה מדיניות ממ 6.6.3.1

הממשלה,    גםמושפעת    החברהשל    פעילותה    מדיניות   לרבותממדיניות 

  מתן קרקעות,    ושיווק  הפשרת   מדיניות,  שונים  ומענקים   סיוע  למתן   הנוגעת

בשנים    .מיסוי  ומדיניות  מקרקעין  ייעוד  לשינוי ורישיונות    היתרים

בישראל,   למגורים  הקרקעות  מחירי  עליית  המשך  בעקבות  האחרונות, 

ניסיונוהתרבו   את עליית  גופי הממשלה השונים לבלום    תבאופן משמעותי 

באמצעות   היתר,  בין  וזאת,  בישראל,  למגורים  והקרקעות  הדיור  מחירי 

רפורמות במיסוי מקרקעין )הן בהיבטי מס שבח והן בהיבטי מס רכישה(, וכן  

)קבינט   דיור  לענייני  השרים  בוועדת  שהתקבלו  החלטות  שורת  באמצעות 

בפועל(, כגון הקצאת    ,ר חלקן אף בוצעו )ומבוצעות, לפי הענייןהדיור( )אש

ותע"ש משטחי   צה"ל  פינוי מחנות  טווח;  להשכרה ארוכת  לדיור  קרקעות 

ניתנת   היתר,  בין  )במסגרתם,  אזוריים  גג"  "הסכמי  על  חתימה  הביקוש; 

הממשלתי   והגיבוי  האמצעים  של  הרלוונטית  המקומית  לרשות  הבטחה 

רת דירות משרדים לשימוש מגורים; שיווק קרקעות  להקמת הפרויקט(; המ

"; תמרוץ  ידי משרד הבינוי והשיכון במתכונת של מכרז "מחיר למשתכן-על

תקציבי עבור רשויות מקומיות במטרה להגדיל את היקף מתן היתרי הבנייה  

שכירות   למטרת  מסוימים  לפרויקטים  מס  הטבות  מתן  בשטחן;  הניתנים 

שייה ומסחר למגורים; הרחבת סמכויותיה של  ארוכת טווח; הסבת מבני תע 

הממשלתית דירה להשכיר בע"מ לתכנון, ביצוע וקידום פרויקטים    החברה

הקמת רשות  ו   לדיור בקרקעות פרטיות; הקמת "קרן המע"מ" הממשלתית

  25ממשלתית להתחדשות עירונית )שתכליתה הגדלת היצע הדירות למגורים(. 

 ואישור   תכנון הליכי 6.6.3.2

  הדיןולדרישות    רגולטורים"ן מושפעת וכפופה להליכים  הנדל  ענףב  הפעילות 

ו והמיסוי,  והבנייה  בדרישות  הב   חליםהשינויים  לבתחום התכנון  שינוי  ם. 

עקב הוצאות    החברהוקביעת דרישות נוספות עלול להשפיע לרעה על    אלו

נון  הזמן הארוך הכרוך בהליכי התכ   משך  לאור כן,  -. כמויםלא צפוי  והליכים

פי רוב  -דרש עלנועד לבנייתו בפועל,    םייזוהוהאישור של פרויקט, החל משלב  

. אילוץ זה מהווה מגבלה על פעילות החברות  הפרויקטהון משמעותי לפיתוח  

זמינות   פרויקטים,  רווחיות  על  מהותית  השפעה  לו  להיות  ועשויה  בענף 

 מימון ועלותם.  מקורות 

להיות גם השפעה על יצירת פערים בין  ה  לולעההליכים כאמור    להתמשכות 

הביקוש לדירות חדשות לבין ההיצע שלהן. בשנים האחרונות התרבו באופן  

גופי הממשלה והכנסת השונים להביא לקיצור משך הזמן    ת משמעותי ניסיונו

הכרוך בהליכי התכנון, האישור והבנייה של פרויקטים למגורים, וזאת, בין  

 
, במסגרתה נקבע יעד  2040אישר קבינט הדיור את התכנית האסטרטגית לדיור עד לשנת    2017למיטב ידיעת החברה, בחודש פברואר    25

 ( שנים. 24מיליון יחידות דיור תוך עשרים וארבע )  1.5לבניית 
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והבנייה.    היתר, התכנון  ובתקנות  בחוקי  שונות  רפורמות    נכון באמצעות 

ה להערכת  תשקיףלמועד    השפעה   הייתה   לא  כאמור  לניסיונות ,  החברה, 

אינה יכולה להעריך את היקף השפעת גורמים    החברהו ,  פעילותה  על   מהותית

   .כאמור על פעילותה בעתיד

 גורמים ענפיים  6.6.4

   אדם כוח זמינות 6.6.4.1

ממשלת   ביוזמת  שונות  מרפורמות  כתוצאה  היתר  בין  האחרונות,  בשנים 

ישראל לשינוי מבני בתחום העסקת עובדים זרים בענף הבנייה )כגון העסקת  

כוח   תאגידי  באמצעות  רק  כאמור  מכסות  עובדים  החלת  ייעודיים,  אדם 

להגבלת כמות העובדים הזרים והגבלת המדינות מהן יכולים עובדים כאמור  

דו ישראל הסכם  מדינת  איתן חתמה  )למדינות  בלבד((  - להגיע  ולאור  צדדי 

בענף.  אדם  בכוח  מחסור  נוצר  הזרים,  בעובדים  הענף  שפיתח  היתר    תלות 

עלולה מיומן  כוח אדם  של  זמינותו  ואי  יכולת    למחסור  על  להיות השפעה 

הזמנים   בלוחות  בשנים    הסיכמ  החברהשהעמידה  העבודות.  עלות  על  וכן 

במסגרת   הבנייה    ניסיונותהאחרונות,  פעילות  היקף  את  להגדיל  הממשלה 

הועלו   היתר,  בין  במסגרתן,  שונות  ממשלה  החלטות  התקבלו  למגורים, 

בענף   הפלסטינים  והעובדים  הזרים  העובדים  מכסות  משמעותי  באופן 

דו הסכמים  נחתמו  למגורים(,  הבנייה  לענף  )בעיקר  עם  -הבנייה  צדדיים 

לעבוד בישראל בענף הבנייה,   מדינות שונות כדי שיתאפשר לאזרחיהן להגיע

לעסוק   רשאיות  תהיינה  אשר  זרות  בנייה  חברות  של  פעילותן  אושרה  וכן 

לרבות   )במגבלות מסוימות,  בענף המגורים  בישראל  בנייה  עבודות  בביצוע 

,  התשקיףלעניין כמות העובדים בכל חברה ומכסות עובדים כלליות(. למועד  

החלטות הממשלה כאמור על   אינה יכולה להעריך את היקף השפעת  החברה

 )אם בכלל(.   הפעילות

לעיל, התפשטות נגיף הקורונה ברחבי העולם בכלל ובישראל בפרט,    כאמור 

הביאו מדינות רבות בעולם, ובהן ישראל, להחיל מגבלות תנועה והתקהלות  

לשעת   או מעבר למשק  המשק  השבתת  לרבות  מגבלות כאמור,  מחמירות. 

)מלא או ח לקי( על שטחי הרשות הפלסטינית, אי מתן  חירום, הטלת סגר 

היתרי כניסה לפועלים זרים ממדינות מהן הם מגיעים לישראל ו/או הוצאה  

בנייה   עובדי  של  תחלואה(  )או  בידוד  ישראל,  מתחומי  זרים  פועלים  של 

מחסור   ליצור  עלולות  זמן,  לאורך  הכל  וכדומה,  משמעותיים  בהיקפים 

ביש הבנייה  בענף  אדם  בכוח  בבניית  משמעותי  לעיכובים  ובהתאם  ראל 

ידי רוכשי  -אף להביא לביטולי חוזים על ים  לולע ובהשלמת פרויקטים )אשר  

הגורמים   כלפי  התחייבויות  להפרת  וכן  פיצויים,  תביעות  ו/או  דירות 

המממנים של הפרויקטים(, לעלייה במחירי ביצוע של הפרויקטים, להאטה  

ילותן ובתוצאותיהן של חברות  בהיקפי פע  בענף הנדל"ן ובאופן כללי לפגיעה

כלכלי במדינת ישראל    –למצב הביטחוני    .החברההנדל"ן בישראל, לרבות  

 .עשוי להיות השפעה על נושא זהלעיל(  6.6.1.5בסעיף כמפורט )
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 בביקוש  שינויים 6.6.4.2

למגמות בשוק העבודה בשנים האחרונות, ובין היתר, למתן  שינויים בביקוש  

אפשרות לעובדים לבצע את עבודתם שלא ממשרדי החברה, ישנה השלכה  

לידי   באה  זו  מגמה  מעסיקים.  בקרב  משרדים  לשטחי  הביקוש  על  ישירה 

ביטוי, אם כי באופן כפוי, בעת מגפת הקורונה, במהלכה מקומות תעסוקה  

או אחר, מתן אפשרות לעובדים לבצע את עבודתם    שונים אימצו, באופן כזה 

בהיבט של  )מהבית. למגמה זו, כמו גם להשפעה ארוכת הטווח של הקורונה  

מרחוק לעבודה  ענף  (מעבר  ועל  הביקושים  על  השפעה  להיות  יכולה   ,

 .המשרדים, אם כי עוד מוקדם להעריך זאת בעת הזו
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 חלק שלישי – תיאור עסקי  החברה  

 מניבנדל"ן  -תחום הפעילות  6.7

   כללי 6.7.1

החברה    ,הפעילות  בתחום   דירות   של  והשכרה  השבחה,  החזקהבאיתור,    עיקרבמתמקדת 

 . דן גוש, בדגש על אזור  בישראל מרכזיים ביקוש באזורי, מגורים

סטטוטוריים  לחברה והשבחה  תכנון  תהליכי  וניהול  בקידום  שנים  רב  לרבות  ניסיון    שינויי, 

בנייה  ,עיר  בניין  תוכניות  קידוםייעוד,   זכויות  ונכסים    לשימור   נכסים  השבחת,  הרחבת 

   .מוגנים  דיירים, לרבות פינוי תמוגנבדיירות  המושכרים

 אזורים גיאוגרפיים  6.7.2

  .בישראל י ביקוש מרכזייםמתמקדת באזור החברהפעילות 

 בתחום הפעילות  שוכרים 6.7.3

 לא קיים שוכר מהותי.   לחברהמועד התשקיף, ל

על  החברהנכסי  עיקר   קצובות  לתקופות  חופשית,  בשכירות  השכירות  - מושכרים  הסכמי  פי 

הכוללות עלייה של    הנחתמים עם השוכרים, בדרך כלל לתקופה של שנה עם אופציות הארכה

נדרשים השוכרים    דמי השכירות. נתונים  במסגרת הסכמים כאמור,  טרם החתימה להמציא 

על בהתחייבויותיהם  לעמוד  יכולתם  ההסכם  -לגבי  בטחונות  וכן  פי  הבטחת  להמציא  לצורך 

 . החברהלרבות שוכרים מוגנים בנכסי   ,פי הסכמי השכירות-התחייבויותיהם על 

מוגנים   לשוכרים  המושכרות  חנויות  ו/או  דירות  יש  החברה  נכסי  מתוך  נכסים  בשלושה 

)על וחוק הגנת הדייר  -המשלמים  -]נוסח משולב[, תשל"בפי הסכמי השכירות שנחתמו עמם 

הדייר")  1972 הגנת  עלחוק  שכירות  דמי  במקום  מוזלים  שכירות  דמי  השוק-"((,  שווי    .פי 

סעיף   ראה  הלתשקיף.    6.7.14.2לפרטים  השכירות  הדמי  מוגן  חודשיים  דייר  של  ממוצעים 

יחד עם זאת, דיירים מוגנים    מדמי השכירות הממוצעים בשוק החופשי.  אופן מהותי נמוכים ב

 משווי הנכס באותו מועד.  50%-משלמים במועד כניסתם לנכס כ

ים  הנדרש  הליכיםהחברה הינה בעלת ניסיון רב בכל הנוגע להתנהלות מול שוכרים מוגנים וב 

בפינויים מהנכסים. כחלק מאסטרטגיית החברה בדבר פיתוח והשבחה של   יםהכרוכפי דין -על

חבת זכויות  נדל"ן, ובכלל זה, כחלק מביצוע הפעולות הנדרשות לשיפוץ ולחידוש הנכסים ולהר

הבנייה בהם ומביצוע הפעולות הנדרשות להקמת הנכסים מחדש, פועלת החברה על מנת לפנות  

 את השוכרים המוגנים מנכסיה.  

ן  י להרוס את המושכר או את הבני, ככל שהבעלים מעוניין  הגנת הדייר( לחוק  10)131פי סעיף  -על

שבו נמצא המושכר כדי להקים במקומו בנין אחר, או לשנות את המושכר שינוי ניכר או לתקנו  

   הדבר מהווה עילה לפינוי הדייר המוגן.הדרוש לכך,   והתקבל היתר הבנייהתיקון יסודי, 

לפרויקטים המתוכננים   בנייה  היתרי  הוצאת  לצורך  של החברה  התכנונית  לפעילות  במקביל 

ברה מתעתדת לפנות את כל השוכרים המוגנים מתוך נכסיה ופועלת לצורך  בנכסי החברה, הח

ניהול  פינויים מהנכסים, זאת עוד בטרם הוצאת היתרי הבנייה, כאמור לעיל, בין אם באמצעות  

על מחיר הפינוי ובין אם באמצעות נקיטת הליכים משפטיים כנגד שוכרים מוגנים    משא ומתן

לפינוי  אחד    משפטי  ךהלי  מתנהל  למועד התשקיף,  נכון  הסכמי השכירות.תנאי  המפרים את  

דיירים מוגנים מנכסי החברה, אשר    5פונו    שנים האחרונות   5-במנכסי החברה, ו  תמוגנ   רתדיי

ו  3מתוכם   ניהול משא ומתן  עלות פינוי  הליכים משפטיים.  מ  כתוצאהפונו    2- פונו באמצעות 

 .  משווי הנכס כחופשי 50%-רות הינה כדייר מוגן לחברה, לרבות הוצאות משפטיות ונלוות אח
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תפנה  סכמה עם השוכרים המוגנים על מחיר הפינוי,  טרם גיבוש ההיתר בנייה  אם תקבל החברה  

מינוי שמאי על מנת לאמוד את התמורה    רך כללהחברה לבית המשפט בהליך מתאים, הכולל בד

 . המגיעה לשוכרים המוגנים עבור הפינוי

שיעור   התשקיף,  בנכסיםלמועד  החברה  התפוסה  של  הינו    המניבים  להשכרה  -כ המיועדים 

100%.   

פי הסכמי השכירות, השוכרים נושאים בתשלומי המיסים ותשלומים שוטפים החלים על  -על

  ם שיווק  בתהליכי  החלה   טרם  והחברה   שוניםבהליכי תכנון    מצויים  נכסיםה,  כן  כמו   . הנכסים

 . להשכרה

 ומימושם החזקתם ,מדיניות רכישת נכסים 6.7.4

רכישה של נכסי נדל״ן מניב. בדיקת כדאיות העסקה מבוצעת לכל    החברהמעת לעת, בוחנת  

,  נכס באופן פרטני, נוכח הנסיבות הקונקרטיות וההזדמנות העסקית שעשויה לצמוח מרכישתו

  החברה. ככלל, בעת איתור השקעות בנכסים חדשים, פועלת  של כל נכס  או מימושו  השבחתו

התמ גבוהה  תוך  נגישות  בעלי  והינם  ביקוש  באזורי  הממוקמים  לנכסים  עדיפות  ומתן  קדות 

פיתוח פוטנציאל  קיים  לגביהם  ואשר  ראשיים  תחבורה  קיימת    ,לצירי  אשר  נכסים  לרבות 

 בהם.  את זכויות הבנייה  גדיללשנות ו/או להאפשרות 

 ( בישראל Covid-19השפעת נגיף הקורונה )  6.7.5

שינוי    חלפעה מהותית על הכנסות החברה משכר דירה ולא  לא חלה הש  למועד התשקיףנכון  

הממוצע   התפוסה  בשיעור  עלייה    המניבים.ים  נכס במהותי  על  חלה  הקורונה  משבר  במהלך 

למגורים  הנדל"ן  מרכזיים  במחירי  ביקוש  במחירי  באזורי  לעלייה  גם  מתרגמת  זו  עלייה   .

. לפרטים נוספים אודות השפעת עליית המחירים על  של החברה  השכירות של הנכסים המניבים

הכספיות ותוצאותיה  החברה  של  כמפורט  -עסקיה  לדוח    לעיל  1.4-ו   1.3בסעיפים  ראה 

 הדירקטוריון.  

 .לתשקיף 6.6.1.3 בסעיףכמפורט , ראה בישראל הקורונה נגיף השפעת אודות נוספים  לפרטים

   הפעילות בתחום חיוניים הצלחה וגורמי התחרות מבנה 6.7.6

עוסקים    ,פעילים בתחום זהה זרים,  ו  גופים רבים, מקומייםמאופיין בתחרות.    הפעילותתחום  

בייזום, בנייה, השבחה, השכרה ומכירה של נכסים מניבים, החל מחברות גדולות, מבוססות  

נרחב בהיקף  בנכסים  המחזיקות  ב  ומובילות  וכלה  גבוהים  פיננסים  אמצעים  יזמים  ובעלות 

   פעילים באזורים גיאוגרפיים מסוימים או מעורבים בפרויקט בודד. אשר ,קטנים

( מיקום  1) :  הפעילות  בתחום  החברההגורמים הבאים עשויים לתרום באופן משמעותי להצלחת  

גבוה בביקוש  המתאפיינים  באזורים  באמצעות  2)  ;הנכס  בנכס,  הגלום  הפוטנציאל  מיצוי   )

בנייה,   זכויות  והרחבת  שוכרים  מימוש  המושכרים    איכותייםמציאת  נכסים  של  והסבה 

חופשית; לשכירות  מוגנת  העודפת  3)-ו  בשכירות  התשואה  לפיהם  בתנאים  מימון  השגת   )

עולה על עלויות המימון וההוצאות האחרות  ועליית שווי הנכסים  המתקבלת מדמי השכירות  

 . םיפור לנכסי, תחזוקה וכל ש שנגרמו בשל הרכישה

 הפעילות בתחום עיקריים ויציאה כניסה חסמי 6.7.7

 הינה כי חסמי הכניסה העיקריים לתחום הפעילות הינם:   החברה עמדת    -   עיקריים  כניסה  חסמי

בתחום   עסקיים  ( הצורך בידע, ניסיון מוכח, מוניטין, כוח אדם איכותי, התמחות וקשרים1)

  עבור  מתאימה  עסקית  תכניתלפועל    להוציא( היכולת  3( גישה להזדמנויות עסקיות; )2הנדל"ן; )

  כולל,  מימון למקורות  גישה (  5; ), ובכלל זה, הון עצמיכלכלית  איתנות(  4; )שלו  והמיקום הנכס

  יותעסק  להזדמנויות   וגישה  רב  ניסיון  עם  הנהלה(  6)-ו(;  אחר  או)בנקאי    מימון  לגייס  יכולת

 . במהירות וניהול



6-23 - 

 

( היכולת לממש  1)  חסמי היציאה העיקריים מתחום הפעילות הינם:  -   עיקריים  יציאה  חסמי

נכסים תלויה בהיצע וביקוש בשוק בכל רגע נתון ולכן יכולה לקחת זמן רב )בין היתר, בהתחשב  

בעלי    מלווים,  ( התחייבויות חוזיות שונות, בין היתר, כלפי2(; )המבוקשים  המכירה גם בתנאי  

;  בנכס  ותהזכוי   תאת מכיר  מעכבים  לחילופיןזכויות בנכסים ורשויות אשר אינם מאשרים או  

רעון  יוהיכולת לבצע פ  יםמימון פרויקט   לתקופת  ביחס  מממנים  גופים   עם  חוזיים  תנאים(  3)

 מוקדם של הלוואות ללא קנסות משמעותיים.

 בתחום הפעילות  החברהעל פעילות  ופיקוח מגבלות 6.7.8

 לתשקיף.   6.8.9ראה בסעיף 

 האחרונות שינויים מהותיים בבסיס הפעילות העסקית בשלוש השנים  6.7.9

 .  בבסיס הפעילות ועד למועד התשקיף לא חלו שינויים מהותיים  2019משנת 

 והייחודיים לתחום הפעילות החברההשלכות דיני המס החלים על  6.7.10

מיסוי השלכה על הפעילות בתחום הנדל״ן המניב. שינויים בשיעורי מס הרכישה, מס רווחי  ל

ההשקעה בנכסים מניבים, השבחתם ומכירתם.  הון או היטלי השבחה, משפיעים על כדאיות  

ומ החברה  פועלת  בה  המס  סביבת  בדבר  נוספים  ראילפרטים  הכנסתה,  על    7ביאור    הסים 

 .2022  ביוני 30ליום    לדוחות הכספיים

 תמצית התוצאות  6.7.11

- ו  2021ביוני    30להלן פרטים אודות תוצאות תחום הפעילות, עבור התקופה שנסתיימה ביום  

2022:   

 פרמטר 
 ביום  שהסתיימה  לתקופה

30.06.2022 30.06.2021 
 "ח ש  באלפי

 937 973 סך כל הכנסות הפעילות  
 ( 197) ( 4,150) הפסד משערוכים  
 ( 943) ( 5,063) הפסדי הפעילות  

NOI   מנכסים זהים 
(Same Property NOI ) 532 584 

 NOI   532 584סה"כ 
 FFO   (2,689 ) (2,520 )סה"כ 

   

 : 2021- ו 2020  ,2019השנים  עבור, הפעילות תחום  תוצאותפרטים אודות   להלן

 פרמטר 

 לתקופה שהסתיימה ביום 

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 

 באלפי ש"ח 
 1,367 1,635 1,690 סך כל הכנסות הפעילות  
 32,264 13,373 33,635 רווח )הפסד( משערוכים  
 29,876 11,415 32,038 רווחי )הפסדי( הפעילות  

NOI   מנכסים זהים 
(Same Property NOI ) 1,091 866 480 

 NOI   1,091 866 480סה"כ 
 FFO   (5,147 ) (5,508 ) (5,938 )סה"כ 

 

המיוחס למחזיקים    FFOלבין    החברהבין רווחים נטו המיוחסים למחזיקים בהון    התאמות 6.7.12

 : "ח; לא מבוקר(ש)באלפי  החברהבהון של 

 FFO  הינו אודות  אשר  פעמיות  מדד  חד  הכנסות  בניכוי  לתקופה,  החשבונאי  הנקי  הרווח 

פחת   נכסים,  מכירות  נכסים(,  משערוכי  הפסדים  או  רווחים  )לרבות  פעמיות  חד  והוצאות 
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הינו מדד המקובל לבחינת ביצועיהן  והפחתות וסוגי רווח נוספים ובניכוי שערוך אגרות חוב,  

 של חברות נדל"ן להשקעה.  

 :FFO-יודגש כי מדד ה
 פי כללי חשבונאות מקובלים; -מייצג תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת על  אינו (א)

 ; לחלקם  הויכולת  החברה  שבידי מזומנים משקף  אינו (ב)

 ; הנקי המדווח הרווח את מחליף  אינו (ג)

 . החברהידי רואי החשבון של -על ו/או סקור  המבוקר נתון  אינו (ד)

FFO  -    אינו מהווה מדד פיננסי מבוסס כללי חשבונאות מקובלים. מדד זה מחושב בהתאם
אודות רווח נקי חשבונאי לתקופה,  לתקופה,    מציג נתוניםלהנחיות רשות ניירות ערך. המדד  

רוכי נכסים(, מכירות  בנטרול הכנסות והוצאות חד פעמיות )לרבות רווחים או הפסדים משע
של   ביצועיהן  לבחינת  מקובל  זה  במדד  השימוש  נוספים.  רווח  וסוגי  והפחתות  פחת  נכסים, 

   .חברות נדל"ן מניב

 לתקופה שהסתיימה ביום FFO  פרמטר 
30.06.2022 30.06.2021 

 ( 2,102) ( 5,266) הפסד לתקופה 
מבנה   –התאמות לפי הוראות התוספת הרביעית לתקנות ניירות ערך )פרטי התשקיף וטיוטת התשקיף 

 : "( הרביעית)"התוספת  1969-"טהתשכוצורה(, 
 197 4,150 שינויים בשווי הוגן נדל"ן להשקעה 

 ( 615) ( 1,573) נדחים   סיםי מהטבת 
 ( 418) 2,577 סך ההתאמות לרווח הנקי )הפסד( 

Funds from Operations (FFO) 
הוראות   לפי    התוספתנומינאלי 

 הרביעית 
(2,689 ) (2,520 ) 

FFO  ( 2,520) ( 2,689) גישת ההנהלה  לפי 

   

 
FFO שהסתיימה ביום   לתקופה 

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 

 20,280 6,066 21,945 )הפסד( רווח נקי 

מבנה   –התאמות לפי הוראות התוספת הרביעית לתקנות ניירות ערך )פרטי התשקיף וטיוטת התשקיף 
 : "( הרביעית)"התוספת  1969-"טהתשכוצורה(, 

 ( 32,264) ( 13,373) ( 33,635) שינויים בשווי הוגן נדל"ן להשקעה 
)הטבת    מסים   הוצאות    מסיםנדחים 
 6,046 1,799 6,543 נדחים(

 ( 26,218) ( 11,574) ( 27,092) ההתאמות לרווח הנקי )הפסד( סך 
Funds from Operations (FFO)  

הוראות   לפי    התוספתנומינאלי 
 הרביעית 

(5,147 ) (5,508 ) (5,938 ) 

FFO  ( 5,938) ( 5,508) ( 5,147) גישת ההנהלה  לפי 

   מדינת ישראל –כלכליים  פרמטרים 6.7.13

יש בהם    החברהשלהערכת    ,2019-2021לשנים    בישראל   משתנים כלכליים  פרטים אודותלהלן  

   :החברהכדי להשפיע על תוצאותיה הכספיות של 

 
 לשנה שנסתיימה ביום 

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 

 משתנים כלכליים:

( גולמי  מקומי  במחירים  תוצר 
 ( )*(  שוטפים

מיליארד   1,556-כ
 מיליארד ש"ח  1,407-כ מיליארד ש"ח  1,386-כ ש"ח

  )במחירים שוטפים(  תוצר לנפש
 אלפי ש"ח 155.4-כ אלפי ש"ח 150.4-כ "חש אלפי 165.9-כ )*( 

המקומי   בתוצר  צמיחה  שיעור 
 )*( 8.2% (2.4%) 3.4% 

 1.5% (4.1%) 6.4% שיעור צמיחה בתוצר לנפש )*( 
 0.6% (0.69%) 2/4% שיעור אינפלציה )**( 

 0.25% 0.1% 0.1% ריבית בנק ישראל 
ממשלתי   חוב  על  התשואה 

 0.83%-כ 0.82%-כ 0.80%-כ מקומי לטווח ארוך )**(
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 לשנה שנסתיימה ביום 

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 

לטווח   ממשלתי  חוב  דירוג 
 -A+ A1 / AA- A1 / AA ארוך )***(

מקומי   מטבע  של  חליפין  שער 
ליום   ארה"ב  דולר  לעומת 

 האחרון של השנה )**(
 ש"ח  3.4560 ש"ח  3.2150 ש"ח  3.1100

 . ביחס לשנת הדוח, הנתונים מבוססים על אומדן.http://www.cbs.gov.il  - מקור: אתר הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה בישראל   )*( 

. התשואה על חוב ממשלתי מקומי לטווח ארוך מתייחסת לתשואה http://www.bankisrael.gov.il  - מקור: אתר בנק ישראל   )**( 
 ( שנים )ברוטו(.9של אגרות חוב ממשלתיות )לא צמודות( בריבית קבועה לתשע )   לפדיון 

  - , לפי העניין(  Moody's / S&Pחברות הדירוג העולמיות  ידי  - אגף החשב הכללי )על   – מקור: אתר משרד האוצר   )***( 
rating-credit-https://www.gov.il/he/Departments/General/israels.  

 לפי העניין.,  2021- ו   2020  , 2019ביעי   לשוק המשרדים בישראל: רבעון ר   CBREמקור: סקרי שוק של   )****( 

 

  בתחום הפעילות החברהנכסי  6.7.14

   נכון למועד התשקיףחברה  הלהלן פרטים עיקריים אודות נכסי   6.7.14.1

ב הנתונים המפורטים    100%-החברה מחזיקה  לפיכך,  בנכסיה.  מזכויות הבעלות 

 . בנכסיםבסעיף זה להלן, משקפים נתונים כספיים המתייחסים לבעלות מלאה 

 התשקיף  במועד  הקיימים הנכסים  בסיס על  למגורים "ן בנדל לגידול צפי 6.7.14.2

הקיימים,   בנכסים  מתוכננים  ו/או  המקודמים  הפרויקטים  המתוארים  השלמת 

  – , בני ברק  8  –לסון  ד)אי  דירות  202-לחברה זכויות לכצפויה להניב  בתשקיף זה,  

   .(97 –, גבעת זאב  17 – , תל השומר 17  –, נחמני 22 –"ה א, מז41

זה לעיל, לרבות בקשר    6.7.14התחזיות, הערכות והנחות החברה האמורות בסעיף  

הינן בבחינת מידע    הצפי לגידול בנדל"ן למגורים על בסיס הנכסים הקיימיםעם  

בדבר  החברה  הערכות  על  המבוסס  ערך,  ניירות  בחוק  כמשמעו  עתיד  פני  צופה 

רועים קיימים ועתידיים אשר מועד התרחשותם, אם בכלל, אינו  התפתחויות ואי

ודאי ואינו בשליטתה של החברה. הערכות אלו עשויות שלא להתממש, כולן או 

כתוצאה  שהוערך,  מכפי  מהותית  שונה  ואף  שונה  באופן  להתממש  או  חלקן, 

מגורמי   אילו  אי  וביניהם התממשות  שונים שאינם בשליטת החברה,  מגורמים 

 . לתשקיף זה 6.12הנזכרים בסעיף  הסיכון

  

http://www.cbs.gov.il/
http://www.bankisrael.gov.il/
https://www.gov.il/he/Departments/General/israels-credit-rating
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   מבנים מניבים מהותיים מאוד

   אביב- תל  27דרך בגין   – 64נחמני  ]א[ .7

  מושכרות   דירות  4  , נכון למועד התשקיף,מתוכן)  דירות  13הכולל  קומות    3ותיק בן    בניין מגורים

מושכרות    חנויות  4נכון למועד התשקיף,    ,מתוכן )  חנויות   10מעל קומת מסחר ובה    ,(מוגנים  לשוכרים

וקומת מרתף חלקית, אשר מוגדר כבניין לשימור עם הגבלות  )חלקן מחוברות(    לשוכרים מוגנים(

של   השימור  תכנית  במסגרת  ת"א  -תלמחמירות,  של  הראשי  העסקים  מרכז  בלב    החברהאביב, 

ל נקודתית  תב"ע  הבנ  30-מקדמת  גג  על  חלקית  בניה  תאפשר  אשר  במסגרת  דירות,  כן,  כמו  יין. 

החלקה רשומה    על  מ"ר.  1,100- תמריצי תכנית השימור, הוקנו לבניין זכויות בנייה לניוד בשטח של כ

מ"ר לצורך    143בדבר רכישה של    ישראל/משרד התחבורה  הערת אזהרה בדבר הפקעה לטובת מדינת

החברה צופה כי היתר    .נתיבי תחבורה עירוניים  –ידי נת"ע  -שימוש לתשתיות ציבור אשר מוקמות על

 שנים.  5-כ כוהבניה וביצוע הבניה לפיו יאר

, עתיד  פני  צופה  מידע  הינה,  הבנייה  היתרי  קבלת  עיתוי  בדבר  החברה  של  הערכתה  כי  יצוין

הערכות  ערך  ניירות  בחוק  כהגדרתו על  המבוסס  על  החברה,  שבוצעו  היתר, -ובדיקות  בין  ידה, 

נציגי   עם    או,  להתממש  שלא  עלולה  זו  הערכהפה.  -בעל  לה  שנמסר  ומידע  הרשותבפגישות 

 . שנצפה מכפי, מהותית שונה באופן לרבות, שונה באופן להתממש

  –בנכס   החברה. החלק של  100%)הנתונים לפי 
100% ) 

 2022 ביוני 30 ליום נכון פרטים

 נחמני  יןיבנ : הנכס שם
 ת"א  27דרך בגין  – 64נחמני   רחוב : הנכס מיקום

 החברה ידי  -על מוחזקות   מהזכויות 100% : בנכס ההחזקה  מבנה 
 1,085 – מגורים, 567 – מסחרי  (: ר"מבחלוקה לפי שימוש )ב  –הנכס  שטח

 : הפרויקט של קצר   תיאור

דירות, מעל קומת מסחר   13לשימור ובו  מגוריםין יבנ
,  חלקית מרתף וקומת חנויות )חלקן מחוברות(  10ובה 

  החברה"ר. מ 1,100 - כ בשטח  לניוד בניה זכויות הכולל
 דירות. 30-תב"ע נקודתית ל  מקדמת

 : הנכס רכישת  מועד
1938 ,1953 ,1978 ,1980 ,1987 ,1999 ,2000 ,2008 ,

2010 ,2021 
 בעלות  : בנכס משפטיות  זכויות  פירוט 

.  רישום בתהליך   5/6; מותרשו  בנכס הזכויות מ 1/6 : משפטיות  זכויות רישום מצב 
 הערה על הפקעה כמפורט להלן.   

 לעיל   ראה : מנוצלות  בלתי בנייה  זכויות
 הוגן  שווי : הכספיים בדוחות ההצגה שיטת

  קרקע  זיהום,  מהותיות בנייה  חריגות ]  מיוחדים נושאים
 [ "בוכיו

מ"ר לצורך   143אזהרה בדבר הפקעת שטח של  הערת
 "ענתידי -עלשימוש לתשתיות ציבור המוקמות  

  

 :עיקריים נתונים

  100%נתונים לפי 
בנכס   החברה)חלק  

– 100% ) 

לתקופה  
שהסתיימה  

 30ביום 
 2022ביוני 

לתקופה  
שהסתיימה  

 30ביום 
 2021ביוני 

 במועד רכישת הנכס  2019 2020 2021

בסוף   הוגן  שווי 
)באלפי   התקופה 

 ש"ח( 
81,100 75,100 81,100 75,100 71,200 

רכישה   עלות 
,  נומינאלית)

 באלפי ש"ח( 
19,443 

מקורית   עלות 
בתוספת  

השקעות הוניות  
  31ליום  

  2021  בדצמבר
 )באלפי ש"ח(

26,593 
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  100%נתונים לפי 
בנכס   החברה)חלק  

– 100% ) 

לתקופה  
שהסתיימה  

 30ביום 
 2022ביוני 

לתקופה  
שהסתיימה  

 30ביום 
 2021ביוני 

 במועד רכישת הנכס  2019 2020 2021

בסוף   בספרים  שווי 
)באלפי   התקופה 

 ש"ח( 
  ראה מועד רכישה  71,200 75,100 81,100 75,100 81,100

 לעיל

)הפסדי(   רווחי 
תפוסה   14,710 3,810 5,910 - - שיערוך )באלפי ש"ח(  שיעור 

)%( 100 

במקרה שהנכס נמדד  
עלות   ערך    – לפי 

שנה   בסוף  בספרים 
 )באלפי ש"ח(

- - - - - NOI    באלפי(
 - ש"ח(

שיעור תפוסה ממוצע  
)%( 100 100 100 100 100 

 

בפועל   מושכר  שטח 
 1,652 1,652 1,652 1,652 1,652 )במ"ר(

ההכנסות   כל  סך 
 815 1,096 1,081 536 557 )באלפי ש"ח(

שכירות   דמי 
למ"ר   ממוצעים 

 )לשנה, באלפי ש"ח( 
672 649 654 663 493 

שכירות   דמי 
למ"ר עבור  ממוצעים  

שנחתמו   הסכמים 
)לשנה   בתקופה 

 בש"ח(

- - - - - 

NOI )294 682 776 401 364 )באלפי ש"ח 

NOI  294 718 776 802 728 מותאם 

שיעור תשואה בפועל  
)%( 0.45 0.5 0.95 0.91 0.41 

תשואה   שיעור 
 0.41 0.91 0.95 1 0.89 מותאם )%( 

בסוף   שוכרים  מספר 
 20 20 20 20 20 התקופה 

מסחרי   מרכז  לגבי 
דמי    –מניב   יחס 

כל   לסך  השכירות 
הפדיון   או  הפדיון 

 בממוצע למ"ר 

 .ר.ל .ר.ל .ר.ל .ר.ל .ר.ל

 : )מגורים( והוצאות הכנסות 

  החברה)חלק   100%נתונים לפי 
 ( 100% –בנכס 

 שנסתיימה ביום   תקופהל לתקופה שנסתיימה ביום
30.06.2022 30.6.2021 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 

 באלפי ש"ח  באלפי ש"ח  הכנסות:  
 399 688 675 338 372 קבועות  –מדמי שכירות 

 399 688 675 338 372 סך הכל הכנסות 
 באלפי ש"ח  באלפי ש"ח  עלויות:  

 465 359 208 97 150 ניהול, אחזקה ותפעול 
 465 359 208 97 150 סך הכל עלויות: 

 ( 66) 329 467 241 222 :   רווח
NOI: 222 241 467 329 (66 ) 
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 :()מסחר והוצאות הכנסות 

  החברה)חלק   100%נתונים לפי 
 ( 100% –בנכס 

 שנסתיימה ביום  תקופהל לתקופה שנסתיימה ביום
30.06.2022 30.06.2021 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 

 באלפי ש"ח  באלפי ש"ח  הכנסות:  
 416 407 406 199 185 קבועות  –שכירות מדמי 

 416 407 406 199 185 סך הכל הכנסות 
 באלפי ש"ח  באלפי ש"ח  עלויות:  

 57 54 97 38 43 ניהול, אחזקה ותפעול 
 57 54 97 38 43 סך הכל עלויות: 

 359 353 309 161 142 :   רווח
NOI: 142 161 309 353 359 

     

 :2022  יוניב   30  ליום  נכון   ( , ללא מימוש האופציות)מגורים  חתומים   שכירות  מהסכמי   הכנסה  תחזית 

לפי   של  100%)הנתונים  החלק    החברה . 
 ( 100% –בנכס 

2022 2023 2024 2025  2026 2027 
 ואילך

 ש"ח  באלפי
 - - - - - 744 "כ סה

      

 : 2022ביוני  30 ליום נכון  (, ללא מימוש האופציות)מסחר חתומים שכירות מהסכמי  הכנסה תחזית

  החברה . החלק של  100%)הנתונים לפי  
 ( 100% –בנכס 

2022 2023 2024 2025  2026 2027 
 ואילך

 ש"ח  באלפי
 - - - - - 370 "כ סה

      

  :בנכס מתוכננים ושינויים השבחות בדבר  פירוט

 פרטים

 מהות ההשבחה 

  תב"ע
  30-נקודתית ל

דירות מעל  
קומת  

המסחר, אשר  
תאפשר בניה  

  גג על חלקית 
 .הבניין

  זכויות מכירת
 לניוד  ה יבני

 - 260-כ השטחים הנוספים שיתווספו )במ"ר(
 טרם מקודם  תכנון  בשלבי מצב סטטוטורי 

לפי   )הנתונים  ש"ח(  )באלפי  הקמה  .  100%תקציב 
 ( 100% –בנכס  החברההחלק של 

 - 20,000-כ כולל
שטרם   יתרה  מתוכננת 

 - - הושקעה בפועל

 - 0 שיעור השטחים שלגביהם נחתמו הסכמים להשכרה מתוך השטחים הנוספים 
ל צפויה  לפי    NOI-תוספת  )הנתונים  ש"ח(  של  100%)באלפי  החלק    החברה . 

 - - ( 100% –בנכס 

 סטאטוס ביצוע 

התב"ע הןגשה  
לוועדה  

המחוזית,  
ונמצאת  

בשלבי תיאום  
סופיים מול  

צוות השימור  
 בעיריית ת"א. 

 מקודם  טרם

 שנים  5 שנים  5 תאריך צפוי להשלמה 

 : שעבודים

בבורסה,   למסחר  החברה  של  הערך  ניירות  יירשמו  שבו  שעבוד  ה יהי  נכס הלמועד  מכל  .  חופשי 

  לתשקיף. 8.4.9לפרטים ראה סעיף 
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 : שווי להערכת ביחס פרטים

–בנכס   החברה. החלק של  100%)הנתונים לפי 
100% ) 

 2019בדצמבר  31 2020בדצמבר  31 2021בדצמבר  31

 71,200 75,100 81,100 השווי שנקבע )באלפי ש"ח( 

 זהות מעריך השווי 
פן  שמואל אינג' 
שמאי   – ' ושות

 מקרקעין 

פן  שמואל אינג' 
שמאי   – ' ושות

 מקרקעין 

פן  שמואל אינג' 
שמאי   – ' ושות

 מקרקעין 
 כן  כן  כן  האם מעריך השווי בלתי תלוי? 

 לא לא לא האם קיים הסכם שיפוי? 
אליו   )המועד  השווי  הערכת  של  תוקף  מועד 

 31.12.19 31.12.20 31.12.21 מכוונת הערכת השווי(

 גישת ההשוואה  גישת ההשוואה  גישת ההשוואה  שיטת הערכת השווי 

גישת  
 ההשוואה 

 47,500 49,000 51,000 לדירה )ש"ח(  מ"ר  שווי

מקדם בעלות עבור שכירות  
 60% 60% 60% דירות  –מוגנת 

 26,000 27,000 27,000 שווי מ"ר לשטחי מסחר )ש"ח(

דמי שכירות חודשיים לשטחי  
 152 157 184 מסחר )ש"ח(

 7% 7% 7% שיעור היוון לשטחי מסחר 

מקדם בעלות עבור שכירות  
 40% 45% 45% שטחי מסחר  –מוגנת 

מקדם אקו' גלריה / מרתף /  
 מרפסת / גג

50% 50% 50% 

שווי זכויות בנייה נוספות  
 21,500 23,600 26,500 )מ"ר(

     רגישות  ניתוח

בשווי   שינוי 
 למ"ר בנוי 

 80,800 84,000 90,700 )אלפי ש"ח( 10%עלייה של 
 61,800 66,100 71,400 )אלפי ש"ח(  10%ירידה של 

שינוי בשווי  
זכויות בנייה  

 נוספות 

 73,400 77,500 83,800 )אלפי ש"ח( 10%עלייה של 

 69,100 72,800 78,200 )אלפי ש"ח(  10%ירידה של 

 

  



6-30 - 

 

 אביב -, תל 71מזא"ה  ]ב[ .8

הכולל   ותיק  מגורים  למועד התשקיף,)מתוכן  דירות  18בניין  נכון  לשוכרים    דירות  16  ,  מושכרות 

, אשר  (אשר עתידה להיות חופשית בחודשים הקרוביםנוספת,  ונחתם הסכם לפינוי דירה    מוגנים

  החברה.  אביב- העיר תלמוגדר כבניין לשימור ללא הגבלות מחמירות, במסגרת תכנית השימור של  

יתר הבניה וביצוע  ההחברה צופה כי   .דירות 40 קדמה תכנית לבנייה מכוח תכנית השימור, שתכלול

  שנים. 5-כ  כוהבניה לפיו יאר

 פני   צופה  מידע  הינה,  לעיל  כמפורט  הבניה  קידום תכנית  עיתוי  בדבר  החברה   של  הערכתה  כי  יצוין

הערכות  ערך  ניירות  בחוק  כהגדרתו,  עתיד על  המבוסס  על  החברה,  שבוצעו  בין -ובדיקות  ידה, 

  או, להתממש  שלא עלולה זו הערכהפה. -בעל  לה שנמסר ומידע הרשותהיתר, בפגישות עם נציגי 

 . שנצפה מכפי, מהותית שונה באופן לרבות, שונה באופן להתממש

 

 :עיקריים נתונים

  100%נתונים לפי 
  –)חלק החברה בנכס 

100% ) 

  לתקופה
  שנסתיימה

 ביום
30.06.2022 

  לתקופה
  שנסתיימה

 ביום
30.06.2021 

 במועד רכישת הנכס  2019 2020 2021

בסוף   הוגן  שווי 
 48,700 52,000 56,520 52,000 57,420 התקופה )באלפי ש"ח(  

רכישה   עלות 
,  נומינאלית)

 באלפי ש"ח( 
5,938 

מקורית   עלות 
בתוספת  

הוניות   השקעות 
  בדצמבר   31ליום  
)באלפי    2021
 ש"ח(

5,938 

בסוף   בספרים  שווי 
 לעיל  ראה מועד רכישה  48,700 52,000 56,520 52,000 57,420 התקופה )באלפי ש"ח(  

רווחי )הפסדי( שיערוך  
תפוסה   16,310 3,210 4,430 - - )באלפי ש"ח( שיעור 

)%( 100 

נמדד  במקרה   שהנכס 
עלות   ערך    –לפי 

שנה   בסוף  בספרים 
 )באלפי ש"ח(

- - - - - NOI    באלפי(
 - ש"ח(

ממוצע   תפוסה  שיעור 
)%( 100 100 100 100 100  

 2022 ביוני 30 ליום נכון פרטים ( 100% –בנכס   החברה. החלק של  100%)הנתונים לפי 

 "ה מזא  ברחוב בניין : הנכס שם
 ת"א  71"ה מזא  רחוב : הנכס מיקום

 100% –החברה  : בנכס ההחזקה  מבנה 
 1,304 – מגורים (: ר"מבחלוקה לפי שימוש )ב  –הנכס  שטח

 : הפרויקט של קצר   תיאור
דירות. הבעלים   18לשימור ובו  מגוריםין יבנ
 דירות  40לבניית קדמים תב"ע נקודתית מ

 2012, 2009, 1949 : הנכס רכישת  מועד
 בעלות  : בנכס משפטיות  זכויות  פירוט 

 : משפטיות  זכויות רישום מצב 
. פירוט אודות ההליך המשפטי  רישום בתהליך 

המתנהל עם היזם בקשר עם ביטול הסכם  
 זה   סעיף בהמשך מופיעהקומבינציה 

 לעיל  ראה : מנוצלות  בלתי בנייה  זכויות
 הוגן  שווי : הכספיים בדוחות ההצגה שיטת

  קרקע  זיהום ,  מהותיות  בנייה   חריגות]  מיוחדים   נושאים 
 - [ "בוכיו
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  100%נתונים לפי 
  –)חלק החברה בנכס 

100% ) 

  לתקופה
  שנסתיימה

 ביום
30.06.2022 

  לתקופה
  שנסתיימה

 ביום
30.06.2021 

 במועד רכישת הנכס  2019 2020 2021

בפועל   מושכר  שטח 
 1,304 1,304 1,304 1,304 1,304 )במ"ר(

ההכנסות   כל  סך 
 191 206 189 90 97 )באלפי ש"ח(

דמי שכירות ממוצעים  
באלפי  למ"ר   )לשנה, 

 ש"ח(
149 138 145 157 146 

דמי שכירות ממוצעים  
הסכמים   עבור  למ"ר 
בתקופה   שנחתמו 

 )לשנה בש"ח(

- - - - - 

NOI )120 156 129 55 73 )באלפי ש"ח 

NOI  120 156 129 110 146 מותאם 

בפועל   תשואה  שיעור 
)%( 0.13 0.1 0.26 0.30 0.25 

שיעור תשואה מותאם  
)%( 0.26 0.2 0.26 0.30 0.25 

בסוף   שוכרים  מספר 
 18 18 18 18 18 התקופה 

מסחרי   מרכז  לגבי 
דמי    –  מניב יחס 

כל   לסך  השכירות 
הפדיון   או  הפדיון 

 בממוצע למ"ר  

- - - - - 

   :והוצאות הכנסות 

)חלק   100%נתונים לפי 
 ( 100% –בנכס  החברה 

 שנסתיימה ביום  תקופהל
30.06.2022 30.06.2021 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 

 באלפי ש"ח  הכנסות:  
 191 206 189 90 97 סך הכל הכנסות 

 באלפי ש"ח  עלויות:  
 71 50 60 35 24 ניהול, אחזקה ותפעול 

 71 50 60 35 24 סך הכל עלויות: 
 120 156 129 55 73 : )הפסד( רווח
NOI: 73 55 129 156 120 

      

 : 2022ביוני   30 ליום נכון)ללא מימוש האופציות(  חתומים שכירות מהסכמי  הכנסה תחזית

  – בנכס    החברה. החלק של  100%)הנתונים לפי  
100% ) 

2022 2023 2024 2025 2026  2027 
 ואילך

  ש"ח  באלפי 

 - - - - - 194 קבועים  מרכיבים

       

  :בנכס מתוכננים ושינויים השבחות בדבר  פירוט

 פרטים
 דירות  40בקשה להיתר לבניית  מהות ההשבחה 

 1,300-כ השטחים הנוספים שיתווספו )במ"ר(
 טרם מקודם  מצב סטטוטורי 
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לפי   )הנתונים  ש"ח(  )באלפי  הקמה  תקציב 
 (100% –בנכס  החברה . החלק של 100%

 20,000-כ כולל
מתוכננת יתרה שטרם הושקעה  

 - בפועל

 0 השטחים שלגביהם נחתמו הסכמים להשכרה מתוך השטחים הנוספים שיעור 
ל צפויה  לפי    NOI-תוספת  )הנתונים  ש"ח(  של  100%)באלפי  החלק    החברה. 

 - ( 100% –בנכס 

 טרם מקודם  סטאטוס ביצוע 

 26שנים  5 תאריך צפוי להשלמה 

 : שעבודים

.  שעבוד  מכל  חופשי   ה יהי  נכס ה,  בבורסה  למסחר   החברה  של   הערך  ניירות   יירשמו  שבו  למועד 

 לתשקיף. 8.4.9לפרטים ראה סעיף 

 : שווי להערכת ביחס פרטים

. החלק של  100%)הנתונים לפי 
 ( 100%–בנכס  החברה 

 2019בדצמבר  31 2020בדצמבר  31 2021בדצמבר  31

 48,700 52,000 56,520 השווי שנקבע )באלפי ש"ח( 

 זהות מעריך השווי 
פן  שמואל אינג' 
שמאי   – ' ושות

 מקרקעין 

פן  שמואל אינג' 
שמאי   – ' ושות

 מקרקעין 

  'ושותפן שמואל אינג' 
 שמאי מקרקעין  –

 כן  כן  כן  האם מעריך השווי בלתי תלוי? 

 לא לא לא האם קיים הסכם שיפוי? 

)המועד   השווי  הערכת  של  תוקף  מועד 
 31.12.19 31.12.20 31.12.21 אליו מכוונת הערכת השווי( 

 גישת ההשוואה  גישת ההשוואה  ההשוואה  גישת הערכת השווי שיטת 

גישת  
 ההשוואה 

 47,500 49,000 53,000 לדירה )ש"ח(  מ"ר  שווי

מקדם בעלות עבור  
 60% 60% 60% שכירות מוגנת 

שווי זכויות בנייה נוספות  
 28,000 29,000 32,000 )מ"ר(

 ניתוח
     רגישות 

שינוי  
בשווי  

 למ"ר בנוי 

של   )אלפי    10%עלייה 
 ש"ח(

60,460 55,600 52,000 

של   )אלפי    10%ירידה 
 45,300 48,300 52,580 ש"ח(

שינוי  
בשווי  

זכויות  
בנייה  

 נוספות 

של   )אלפי    10%עלייה 
 50,200 53,500 58,230 ש"ח(

של   )אלפי    10%ירידה 
 47,200 50,400 54,810 ש"ח(

 

  

 
 היתר הבניה וביצוע הבניה. קבלת  26
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 אביב -תל  2חברון   – 17רחוב אידלסון  [ג] .9

  דירה אחת מושכרת לשוכרת מוגנת(  , נכון למועד התשקיף,)מתוכןדירות    4החברה הינה הבעלים של  

דירות, אשר מוגדר כבניין לשימור ללא הגבלות מחמירות, במסגרת    9ושני מחסנים בבניין ותיק בן  

החברה כי ניתן    עריכהמאביב. במסגרת תכניות תקפות נכון למועד זה,  -תכנית השימור של עירית תל 

לבניין   להוסיף  לדירה  12יהיה  המחסנים  שני  את  ולהפוך  נוספות  נמצאת    .נוספת  דירות  החברה 

אביב בקשר עם התוספת האמורה, לקראת הגשת בקשה מתאימה להיתר  -עיריית תלבבירורים מול  

הינו    וקבלת היתר הבנייה  הצפי לחתימה על הסכם בעלי הזכויות  .וטרם הוגשה בקשה כאמור  בנייה

כ  .שנים  5-כ הינו  בבניין  החברה  בסעיף    .(מחסנים  2- ו  דירות  5)  60%-חלק    5לפרק    5.2כמפורט 

  25,490רכוש את מלוא זכויות בעלי השליטה בנכס בתמורה לסך של  מתכוונת להחברה    לתשקיף,

 אלפי ש"ח באמצעות שימוש בכספי תמורת ההנפקה )ובכפוף להשלמתה(.  

וכן בדבר הפיכת שני המחסנים לדירה  12הוספת    בדבר  החברה  של  הערכתה  כי  יצוין ,  הדירות 

על הערכות  ערך  ניירות  בחוק  כהגדרתו,  עתיד  פני  צופה  מידע  הינה ובדיקות   החברה, המבוסס 

  עלולה  זו  הערכהפה.  -בעל   לה  שנמסר  ומידע  הרשותידה, בין היתר, בפגישות עם נציגי  -שבוצעו על

 .שנצפה מכפי, מהותית שונה באופן לרבות, שונה באופן להתממש או, להתממש שלא

 : התקשרות לרכישת דירה נוספת באידלסון

עם צד שלישי בעסקה לרכישת דירה נוספת    התקשרו בעלי השליטה בחברה  2021במרץ    21 ביום

שולם על חשבון הרכישה סך    2022  ביוני  30. עד ליום  אלפי ש"ח  4,000-בעלות כוללת של כ  באידלסון

לתשקיף, יועברו הזכויות    6.1.2עם השלמת עסקת שינוי המבנה כאמור בסעיף    מיליון ש"ח.  2.3של  

 ידי בעלי השליטה עד לאותו מועד.  - בתמורה לסך ששולם על בנכס האמור לחברה

   החל מהמועד האמור, תישא החברה ביתרת התשלומים לצד השלישי כאמור בהסכם הרכישה.

 2022ביוני  30 ליום נכון פרטים ( 100% –בנכס   החברה. החלק של  100%)הנתונים לפי 

 בניין אידלסון  : הנכס שם
 , תל אביב יפו 2פינת רחוב חברון  17אידלסון חוב  ר : הנכס מיקום

 100% –החברה  : בנכס ההחזקה  מבנה 
 347.16 – מגורים (: ר"מבחלוקה לפי שימוש )ב  –הנכס  שטח

 : הפרויקט של קצר   תיאור
  2-ו  ,ראשונה ושניה  ,דירות מגורים, בקומות קרקע  5

בן    מחסנים מגורים  בבניין  מרתף  קומות    3בקומת 
 מרתף גלויה. מעל קומת 

 2021 : הנכס רכישת  מועד
 בעלות  : בנכס משפטיות  זכויות  פירוט 

 בתהליך רישום  : משפטיות  זכויות רישום מצב 
 ראה לעיל  : מנוצלות  בלתי בנייה  זכויות
 הוגן  שווי : הכספיים בדוחות ההצגה שיטת

  :עיקריים נתונים

  100%נתונים לפי 
  החברה)חלק  
 ( 100% –בנכס 

 במועד רכישת הנכס  31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 30.06.2021 30.6.2022

בסוף   הוגן  שווי 
)באלפי   התקופה 

 ש"ח( 
25,490 21,310 24,290 20,210 19,755 

עלות רכישה  
,  נומינאלית)

 באלפי ש"ח( 
18,750 

עלות  
מקורית  
בתוספת  
השקעות  

הוניות ליום  
  בדצמבר 31

20,050 
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  100%נתונים לפי 
  החברה)חלק  
 ( 100% –בנכס 

 במועד רכישת הנכס  31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 30.06.2021 30.6.2022

)באלפי   2021
 ש"ח(

שווי בספרים בסוף  
)באלפי   התקופה 

 ש"ח( 

25,490 21,310 
-ו 2017 מועד רכישה  19,755 20,210 24,290

2021 

)הפסדי(   רווחי 
)באלפי   שיערוך 

 ש"ח(

(72 ) - 
שיעור   785 455 1,780

 תפוסה )%( 

100 

שהנכס  במקרה  
עלות   לפי    –נמדד 

ערך בספרים בסוף  
 שנה )באלפי ש"ח(

- - 

- - - NOI    באלפי(
 ש"ח(

- 

תפוסה   שיעור 
 ממוצע )%( 

100 100 100 100 100 

 

שטח מושכר בפועל  
 )במ"ר(

347 347 347 347 347 

ההכנסות   כל  סך 
 )באלפי ש"ח(

105 116 250 232 224 

שכירות   דמי 
למ"ר   ממוצעים 

באלפי  )לשנה,  
 ש"ח(

605 669 

720 669 646 

שכירות   דמי 
למ"ר   ממוצעים 
הסכמים   עבור 
בתקופה   שנחתמו 

 )לשנה בש"ח(

- - - - - 

NOI )108 50 64 33 17 )באלפי ש"ח 

NOI  108 50 64 66 34 מותאם 

תשואה   שיעור 
 בפועל )%( 

0.06 0.15 0.26 0.25 0.55 

תשואה   שיעור 
 מותאם )%( 

0.12 0.3 0.26 0.25 0.55 

שוכרים   מספר 
 בסוף התקופה 

6 6 6 6 6 

מסחרי   מרכז  לגבי 
דמי    –מניב   יחס 

כל   לסך  השכירות 
הפדיון  הפדיון   או 

 בממוצע למ"ר 

- - - - - 

 : והוצאות הכנסות 

  החברה)חלק   100%נתונים לפי 
 ( 100% –בנכס 

 ה שנסתיימה ביום תקופ ל
30.06.2022 30.06.2021 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 

 באלפי ש"ח  הכנסות:  
 224 232 250 116 105 קבועות  –מדמי שכירות 

 224 232 250 116 105 סך הכל הכנסות 
 באלפי ש"ח  עלויות:  

 116 182 185 83 97 ניהול, אחזקה ותפעול 
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  החברה)חלק   100%נתונים לפי 
 ( 100% –בנכס 

 ה שנסתיימה ביום תקופ ל
30.06.2022 30.06.2021 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 

 116 182 185 83 97 סך הכל עלויות: 
 108 50 64 33 17 רווח: 
NOI: 17 33 64 50 108 

      

   :2022  ביוני 30  ליום נכון )ללא מימוש האופציות(  חתומים שכירות מהסכמי  הכנסה תחזית

בנכס    החברה . החלק של  100%)הנתונים לפי  
– 100% ) 

2022 2023 2024 2025 2026 2027 
 ואילך

 ש"ח  באלפי 
 - - - - - 250 קבועים  מרכיבים

       

  :בנכס מתוכננים ושינויים השבחות בדבר  פירוט

 פרטים

  דירות  13לבניית בקשה להיתר  מהות ההשבחה 
 נוספות 

 1,000-כ השטחים הנוספים שיתווספו )במ"ר(
 אביב -מגעים מול עיריית תל מצב סטטוטורי 

לפי   )הנתונים  ש"ח(  )באלפי  של  100%תקציב הקמה    –בנכס    החברה. החלק 
100%) - 

 0 שיעור השטחים שלגביהם נחתמו הסכמים להשכרה מתוך השטחים הנוספים 
ל צפויה  לפי    NOI-תוספת  )הנתונים  ש"ח(  של  100%)באלפי  החלק    החברה. 

 - ( 100% –בנכס 

 אביב -תלמגעים מול עיריית  סטאטוס ביצוע 
 שנים  5 תאריך צפוי להשלמה 

 : שעבודים

בבורסה,   למסחר  החברה  של  הערך  ניירות  יירשמו  שבו  שעבוד.    יהיה   נכס הלמועד  מכל  חופשי 

 לתשקיף. 8.4.9לפרטים ראה סעיף 

   :שווי להערכת ביחס פרטים

 ( 100%–בנכס   החברה. החלק של  100%)הנתונים לפי 
בדצמבר   31

2021 
בדצמבר   31

2020 
בדצמבר   31

2019 
ש"ח( )באלפי  שנקבע  חלקה    השווי  תת  כולל  ,  11)לא 

 שאינה כלולה בשמאות( 
21,990 20,210 19,755 

רן ברקובסקי,   זהות מעריך השווי 
 שמאי מקרקעין 

רן ברקובסקי,  
 שמאי מקרקעין 

רן ברקובסקי,  
 שמאי מקרקעין 

 כן  כן  כן  האם מעריך השווי בלתי תלוי? 
 כן  כן  כן  האם קיים הסכם שיפוי? 

מכוונת   אליו  )המועד  השווי  הערכת  של  תוקף  מועד 
 31.12.19 31.12.20 31.12.21 הערכת השווי( 

 גישת ההשוואה  גישת ההשוואה  גישת ההשוואה  שיטת הערכת השווי 

גישת  
 ההשוואה 

 – 49,000 56,000 – 50,000 60,000 – 55,000 לדירה )ש"ח(  מ"ר  שווי
54,000 

 10,000 13,000 14,000 למחסן )ש"ח( מ"ר  שווי

 25,000 25,000 27,000 שווי זכויות בנייה נוספות )מ"ר(

 
)אלפי   הנוספות  הבנייה  זכויות  שווי  סך 

 7,920 7,920 8,550 ש"ח(

ניתוח 
     רגישות 

שינוי  
בשווי  

זכויות  
בנייה  

 נוספות 

)אלפי  בשווי מ"ר בנוי  10%עלייה של 
 ש"ח(

9,720 9,028 9,028 

 6,811 6,811 7,377 בשווי מ"ר בנוי )אלפי ש"ח(  10%ירידה של  

של   בנייה    10%עלייה  עלויות  באומדן 
 7,603 7,603 8,232 )אלפי ש"ח( ישירה ועקיפה 

של   בנייה    באומדן  10%ירידה  עלויות 
 8,236 8,236 8,865 ישירה ועקיפה )אלפי ש"ח( 
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   קרקעות להשקעה מהותיות מאוד

 ברק  בני ]א[ .10

, בני ברק, עליו בנוי מבנה תעשייתי חד קומתי  21-23מ"ר הממוקם ברחוב הושע    1,016מגרש בשטח  

כ נקודתית  2020מ"ר. בחודש אוקטובר    600- ישן בשטח של  בקשר  שיזמה החברה    אושרה תב"ע 

  התקבל,  2022מרס  בדירות, מעל קומת גני ילדים ומרתף חניה.    41  אפשרות לבניית  וכוללת  למגרש

  בניין חדש  ביצועלהסכם  , התקשרה החברה עם קבלן ב2022במהלך חודש מאי    .בניה למגרשההיתר  

הסכם ליווי פיננסי, קיבלה את אישור רשות ההשקעות למעמד של  התקשרה ב,  בבני ברק  במגרש

הקמת  החלה      2022יולי  חודש מפעל מאושר, לפיו הדירות בבניין מיועדות להשכרה ארוכת טווח, וב

   .שנים 2.5-הצפי להשלמת הבנייה הינו כ  , כאשראמורהנכס ה

 

  100%נתונים לפי 
בנכס   החברה)חלק  

– 100% ) 

לתקופה  
שהסתיימה  

ביום 
30.06.2022 

לתקופה  
שהסתיימה  

ביום 
30.06.2021 

 קרקע במועד רכישת ה  2019 2020 2021

בדוחות   הצגה  מודל 
שווי   שווי הוגן  שווי הוגן  כספיים 

 הוגן
  שווי
 הוגן

  שווי
 הוגן

רכישה   עלות 
באלפי  נומינלית)  ,

 ש"ח(

85 

שנה  בסוף  הוגן    שווי 
 )באלפי ש"ח(

  רבוע   למטר עלות   28,000 31,000 2736,700 31,000 38,800
 )באלפי ש"ח(

84 

בסוף   בספרים  ערך 
 שנה )באלפי ש"ח(

38,800 31,000 36,700 31,000 28,000 NOI )באלפי ש"ח( - 

הפסדי   או  רווחי 
 שיערוך )באלפי ש"ח( 

(3,795 ) - 5,610 2,910 1,910 

 

למטר   הוגן,  שווי 
 רבוע )באלפי ש"ח( 

 .רל .ר.ל .ר.ל .ר.ל .ר.ל

שהקרקע   במקרה 
עלות   לפי    – נמדדת 

ירידת )ביטול ירידת(  
בשנה   שנזקפה  ערך 

 )באלפי ש"ח(

 .רל .ר.ל .ר.ל .ר.ל .ר.ל

 
  עלה   הנכס  שווי ,  מכך  וכתוצאה (,  בנקאית   ערבות  והעמדת   מזומן  תשלום  דרך)על    ההשבחה   היטל   את  החברה   שילמה ,  המאזן   תאריך  לאחר  27

 "ח.ש אלפי 38,800-לכ השווי מעריך לפי

 31.06.2022פירוט ליום 
 בני ברק  : הקרקעמיקום 

 מ"ר 1,016 : הקרקע שטח
 מגורים  יעוד הקרקע:  י

 ראה לעיל  זכויות בנייה קיימות בקרקע: 
יעוד קרקע מתוכנן וציון תמצית השלבים 

 ראה לעיל  הנדרשים לשינוי הייעוד: 

 בניה מתוכננות לאחר שינוי הייעוד: זכויות 
למגורים   הכניסה  מפלס  מעל  עיקרי  מוסדות   ;מ"ר  3,385  -שטח 

  1,500  - שטח שירות מעל למפלס הכניסה למגורים  ;  מ"ר   390  -ציבור  
 מ"ר   828 -שטח שירות מתחת למפלס הכניסה למגורים  ;מ"ר

 בעלות  מבנה אחזקות בקרקע: 
 100% חלק התאגיד האפקטיבי בנכס: 

 - השותפים לקרקע: 
 1985 תאריך רכישת הקרקע: 

 בבעלות מלאה של החברה  פירוט זכויות משפטיות בנכס ומצב רישום: 
 הפרויקט  ביצוע למועד עד  בחלקו מושכר  הקיים  הבניין שימוש ביניים בקרקע: 

 ליווי פיננסי  מקורות מימון להמשך הקמת הנכס: 
 הוגן  שווי שיטת הצגה בדוחות הכספיים: 
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  100%נתונים לפי 
בנכס   החברה)חלק  

– 100% ) 

לתקופה  
שהסתיימה  

ביום 
30.06.2022 

לתקופה  
שהסתיימה  

ביום 
30.06.2021 

 קרקע במועד רכישת ה  2019 2020 2021

NOI    משימושי
 )באלפי ש"ח(ביניים 

48 46 73 55 36 

מימון   עלויות 
לקרקע   שנזקפו 

)באלפי  )במצטבר(  
 ש"ח(

- - - - - 

טווח מחירים )למטר  
בעסקאות   רבוע( 
שנעשו בשנה בקרקע  

 עצמה )באלפי ש"ח( 

 .רל .ר.ל .ר.ל .ר.ל .ר.ל

 

  : מהות ההשבחה

 מצב משפטי/תכנוני 

קידום בקשת קבלת היתר   31.12.2021 ליום
מרס  בחודש שהתקבל בנייה 

 31.12.2020 ליום 2022

 "ל נ"ע ההתבקידום   הליכי 31.12.2019 ליום

 השקעה כספית נדרשת להשלמה )באלפי ש"ח( 
 500 שבוצעה 

 40,00028-כ מתוכננת   כוללת

 : שעבודים

  עמיד את ליווי הפיננסי להקמת הנכס.ההנכס משועבד לטובת הגורם המממן ש  למועד התשקיף,

 לתשקיף. 6.8.4.2לפרטים ראה סעיף 

   :שווי להערכת ביחס פרטים

  החברה. החלק של  100%)הנתונים לפי 
 ( 100%–בנכס 

 2019בדצמבר  31 2020בדצמבר  31 2021בדצמבר  31

 28,000 31,000 36,700 השווי שנקבע )באלפי ש"ח( 

 זהות מעריך השווי 
פן  שמואל אינג' 
שמאי   – ' ושות

 מקרקעין 

פן  שמואל אינג' 
שמאי   – ' ושות

 מקרקעין 

פן  שמואל אינג' 
שמאי   – ' ושות

 מקרקעין 
 כן  כן  כן  האם מעריך השווי בלתי תלוי? 

 לא לא לא האם קיים הסכם שיפוי? 
אליו   )המועד  השווי  הערכת  של  תוקף  מועד 

 31.12.19 31.12.20 31.12.21 מכוונת הערכת השווי(

 החילוץ גישת  גישת החילוץ  החילוץ  גישת שיטת הערכת השווי 

גישת  
 החילוץ 

 3,386 3,386 3,386 שטחי מגורים )מ"ר(
 22,500 23,000 24,300 שווי למ"ר מגורים )ש"ח( 

 3,909 3,909 3,909 שטח בניה 
 15% 15% 15% (%) שיעור מרווח יזמי  

 426,89 26,897 28,022 עלויות הקמה )אלפי ש"ח( 

 שינוי בשווי ש"ח    רגישות  ניתוח
השווי  
 ההוגן 

 30,800 34,100 43,800 )אלפי ש"ח( 10%עלייה של 
 25,200 27,900 29,500 )אלפי ש"ח(  10%ירידה של 

 

 

 
 לתשקיף.  6.8.4.2 סעיף ראה , הפרויקט עלויות  למימון החברה  שקיבלה  האשראי קו אודות לפרטים  28
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 השומר  תל [ב] .11

קרקע הממוקמת בין בית החולים תל השומר למחנה הצבאי תל השומר וידועה בכינוי "המשולש  
דירות,    1,088-כ   : )א( מאפשרת בנייתה,  2017חודש דצמבר  קידמה תב"ע, שאושרה ב  החברההקטן".  

, לחברה  לבעלי השליטה  ,חברהשטחי מסחר ותעסוקה ומבני ציבור. במסגרת התב"ע הוקצו ל)ב(  -ו
שבב  בע"מ-ני   -  עלותםנוספת  השקעות  משפחתם,    ,רח  ייחודיולקרובי  בנייהמגרש  המאפשר   ,  

 מ"ר.   5,298ממגרש למסחר ותעסוקה בשטח  10%- וכ דירות( 58)  מ"ר 3,037למגורים בשטח 

, חברה נוספת  בעלי השליטה ,התקשרו החברה  2017בדצמבר , מגוריםמיועד לבניה ל מגרש הלגבי ה
 ICR)כיום:    בע"מ  הסכם קומבינציה עם חברת מנרב פרויקטיםב  29משפחתם,בבעלותם, וקרובי  ש

- מסתכם בכ  החברהחלק  פי הסכם הקומבינציה האמור,  - על  .ישראל קנדה ראם החזקות בע"מ(
בין  מצויה החברה בשלבי משא ומתן  מסחר ותעסוקה  המיועד למגרש  לגבי ה .  דירות(  17-)כ  28.7%

-ומ"ר מסחר    212-כ  בפרויקט הינו   החברהה הצפוי של  לק, כאשר חמיםיזהשותפים במגרש לבין  
נכון למועד התשקיף, טרם החלה הקמתו של הנכס מ"ר משרדים  2,272 פיתוח  והצפי להשלמת    . 

   שנים נוספות לבניה. 2.5- וכ שנים 2- בנייה הינו כהשטח וזמינות הקרקע ל

 

  100%נתונים לפי 
  –)חלק החברה בנכס 

100% ) 
 קרקע במועד רכישת ה  31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 30.06.2021 30.06.2022

בדוחות   הצגה  מודל 
רכישה   הוגן  שווי הוגן  שווי הוגן  שווי הוגן  שווי הוגן  שווי כספיים  עלות 

 )באלפי ש"ח(
4,347 

שנה   בסוף  הוגן  שווי 
 31,602 36,471 40,498 36,471 40,498 )באלפי ש"ח(

  למטר עלות  
)באלפי    רבוע
 ש"ח(

 .ר.ל

בסוף   בספרים  ערך 
)באלפי    NOI 31,602 36,471 40,498 36,471 40,498 שנה )באלפי ש"ח(

 ש"ח(
- 

  הפסדי   או   רווחי 
 "ח( ש)באלפי  שיערוך

- - 3,937 4,779 4,035 

 
  רבוע   למטר,  הוגן  שווי

 "ח(ש)באלפי 
 ל.ר. ל.ר. .ר.ל .ר.ל .ר.ל

 
  6.1.2פי תשקיף זה, יעבירו בעלי השליטה את חלקם בנכס לחברה, ראה לפרטים הסכם שינוי המבנה בסעיף  -בכפוף להשלמת הנפקה על  29

 לתשקיף. 
 

 30.06.0222פירוט ליום 
 גן  רמת, תל השומר : הקרקעמיקום 

 ראה לעיל  : הקרקע שטח
 מגורים; מסחר ותעסוקה  יעוד הקרקע:  י

 לעיל  ראה זכויות בנייה קיימות בקרקע: 
יעוד קרקע מתוכנן וציון תמצית השלבים 

 ראה לעיל  הנדרשים לשינוי הייעוד: 

 ראה לעיל  זכויות בניה מתוכננות לאחר שינוי הייעוד: 
 בעלות  מבנה אחזקות בקרקע: 

 28.7% האפקטיבי בנכס: חלק התאגיד  

 הרן )משפחת בעלי השליטה(  יאלי , קלמסיואל   – מגורים השותפים לקרקע: 
 רבים  –ותעסוקה  מסחר 

 2017, 2015, 2013, 1976, 1975 תאריך רכישת הקרקע: 
 וחלקן בתהליכי רישוםרשומות חלקן  פירוט זכויות משפטיות בנכס ומצב רישום: 

 - שימוש ביניים בקרקע: 
 עסקת הקומבינציה שנחתה  –מגורים  מקורות מימון להמשך הקמת הנכס: 

ל נושאים מיוחדים:  החשודים  אתרים  ברשימת  כלולה  ממקורות  זהחלקה  יהום 
 תעשייתיים ע"פ נתוני המשרד להגנת הסביבה 

 שווי הוגן  שיטת הצגה בדוחות הכספיים: 
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  100%נתונים לפי 
  –)חלק החברה בנכס 

100% ) 
 קרקע במועד רכישת ה  31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 30.06.2021 30.06.2022

שהקרקע   במקרה 
עלות  נמדדת     – לפי 

ירידת(   )ביטול  ירידת 
בשנה   שנזקפה  ערך 

 )באלפי ש"ח(

 .רל .ר.ל .ר.ל .ר.ל .ר.ל

NOI   ביניים    משימושי
 )באלפי ש"ח(

 .רל .ר.ל .ר.ל .ר.ל .ר.ל

שנזקפו    עלויות  מימון 
)במצטבר(   לקרקע 

 )באלפי ש"ח(
- - - - - 

)למטר    מחירים  טווח 
  בעסקאות (  רבוע

  בקרקע   בשנה  שנעשו
 "ח( ש)באלפי  עצמה

- - - - - 

 

   : מהות ההשבחה

 . יהצמקודמת בקשה להיתר שהוגשה במסגרת הסכם הקומבינ   – מגורים מצב משפטי/תכנוני 
 . קומבינציה  עסקת לגבי  יזמים לבין  השותפים בין"מ מו  -ותעסוקה  מסחר 

להשלמה   נדרשת  כספית  השקעה 
 .ר.ל )באלפי ש"ח(

 : שעבודים

בבורסה,   למסחר  החברה  של  הערך  ניירות  יירשמו  שבו  שעבוד.    ה יהינכס  הלמועד  מכל  חופשי 

 לתשקיף. 8.4.9לפרטים ראה סעיף 

 : שווי להערכת ביחס פרטים

–בנכס   החברה. החלק של  100%)הנתונים לפי 
100% ) 

 2019בדצמבר  31 2020בדצמבר  31 2021בדצמבר  31

 31,602 36,471 40,498 השווי שנקבע )באלפי ש"ח( 

 זהות מעריך השווי 
פן  שמואל אינג' 
שמאי   – ' ושות

 מקרקעין 

פן  שמואל אינג' 
שמאי   – ' ושות

 מקרקעין 

פן  שמואל אינג' 
שמאי   – ' ושות

 מקרקעין 
 כן  כן  כן  האם מעריך השווי בלתי תלוי? 

 לא לא לא האם קיים הסכם שיפוי? 
אליו   )המועד  השווי  הערכת  של  תוקף  מועד 

 מכוונת הערכת השווי(
31.12.21 31.12.20 31.12.19 

 גישת ההשוואה  גישת ההשוואה  גישת ההשוואה  שיטת הערכת השווי 

 גישת ההשוואה 

 4,524 4,524 4,524 שטח מגורים )מ"ר( 
שווי מ"ר קרקע מגורים  

 )ש"ח( 
11,200 10,300 9,500 

נטו   בנוי  מ"ר  שווי 
 מגורים )ש"ח(

27,000 25,000 24,000 

 43% 43% 43% שיעור קומבינציה 
 2,253 2,253 2,253 שטח תעסוקה )מ"ר( 

קרקע   מ"ר  שווי 
 תעסוקה )ש"ח(

3,400 3,000 2,700 

 212 212 212 שטח מסחר )מ"ר(
מסחר   בינוי  מ"ר  שווי 

 )ש"ח( 
12,200 11,400 10,500 

השבחה   היטל  אומדן 
 )אלפי ש"ח(

13,225 12,915 12,993 
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–בנכס   החברה. החלק של  100%)הנתונים לפי 
100% ) 

 2019בדצמבר  31 2020בדצמבר  31 2021בדצמבר  31

 0.840-0.864 0.890-0.907 0.890-0.907 מקדם דחייה 
  ניתוח רגישות 

 שווי למ"ר בנוי 
 33,326 38,356 42,534 10%עלייה של 
 29,878 34,586 38,462 10%ירידה של 

 שווי למ"ר מבונה 
 34,156 39,400 42,796 10%עלייה של 
 29,048 33,541 38,200 10%ירידה של 

 

 זאב  גבעת [ג] .12

דונם, הרשומה באדמות הכפר ביטוניה לשעבר, ונמצאת בתחומי המועצה    45-כ קרקע בשטח של  
חלק   זאב.  גבעת  בבקרקע    החברה המקומית  בהליכים    מכח   . 16.7%-כ מסתכם  שניתנו  דין  פסקי 

הוקנו לממונה על  מהשטח האמור  דונם    32-כ  :כי  ,נקבעבקשר לקרקע,    החברהמשפטיים שניהלה  
דונם    3-כ  (,הפועלת להשיבם לבעלות  החברהוש באזור יהודה ושומרון )אשר  הרכוש הממשלתי והנט 

נה בייעוד חקלאי ונכללת במסגרת תכנית  י . הקרקע הואחרים  החברהנותרו בידי  דונם    10- כהופקעו ו
(  לדונם  דירות  14-דירות )כ   630-כתוכנית זו כוללת    .הנ"ל  דונם  45-העל    החברה  מקדמתשלבנייה  

ככל שתבוצע התוכנית ותושלם השבת הבעלות כנ"ל, חלקה    .שטחי מסחר ותעסוקהמ"ר    15,000-כו
 דירות, בצירוף שטחי מסחר.  97- של החברה יהיה כ

ביתוניה,    1ורשומה בלשכת רישום הקרקעות רמאללה בספר    גבעת זאב  בלב הישובהקרקע מצויה  
 "(. המקרקעיןות לא סופי )"פי לוח זכוי- על 26בגוש  47-ו  44,  27, 18, והידוע כחלקי חלקות  9דף 

  שהיה  "(,המנוח)"  סבושל  פי דין  -הינו אחד מהיורשים על  , ד"ר משה וינברג,בעל השליטה בחברה
  ו רכש דונם. הזכויות במקרקעין נ  45-ששטחם הכולל הינו כ  מקרקעיןב  33/100הבעלים הרשום של  

 ישראל.  ארץ  לטובת הקמה, פיתוח ויישוב של יהודים ב  עוד בטרם קום המדינה

המנוח נפטר באופן פתאומי בסמוך לאחר קום המדינה, בטרם עלה בידו להשאיר אחריו רשימות  
מפורטות ומדויקות באשר לאדמות שרכש. דבר קיומם של המקרקעין נתגלה ליורשי המנוח שנים  

בקשר והמידע  הפרטים  איתור  ואף  פטירתו  לאחר  הנדרשים    רבות  להליכים  ובקשר  למקרקעין 
השטח לא היה    1967-1948משנת  )לרישום זכויותיהם בהם נמשכו תקופה ממושכת מול הרשויות  

 . (בתחום השליטה של מדינת ישראל

הסדר שקבע,    1994רישום מקרקעין ואח', אושר בשנת    ("טקמ)  מטה   קציןנגד  במסגרת עתירה לבג"ץ  
ין יירשמו מכוח צווי ירושת המנוח, ובה בעת ישמרו שר הביטחון  כי זכויות יורשי המנוח במקרקע

"( שם על זכותם לרשום הערה על הקניית  הממונהוהממונה על הרכוש הממשלתי והנטוש באיו"ש )"
 "(.  ההסדרהמקרקעין לממונה בכפוף למתן אפשרות של יורשי המנוח שם להתנגד לרישום ההערה )"

ניהלו יורשי המנוח וביניהם ד"ר משה וינברג, הליכים משפטיים נגד המועצה  ההסדר  אישור  לאחר  
ההליכים המשפטיים  כלל  המקומית גבעת זאב לעניין מגדל המים שמוקם על הקרקע. בסיכומם של  

דונם(, חלק    32-נקבע, כי בחלק מהמקרקעין מוקנות זכויות לממונה והקרקע שם נתונה לניהולו )כ
דונם( ורק יתרת המקרקעין שייכת   3-דונם, אשר צומצמו בהמשך לכ 5- )כאחר מהמקרקעין הופקע 

 לחברה ולאחרים.  

לשר   פנו  מזכויותיהם,  חלק  שרכשה  החברה  לרבות  המנוח,  ויורשי  וינברג  משה  ד"ר  כי  יודגש, 
הביטחון ולממונה באינספור פניות בבקשה להשיב את הזכויות בחלק מהמקרקעין שהוקנו לממונה  

 רתם להם.  החכאו לידיהם 

, התקבלה התייחסות מצד הממונה, לפיה, אין כל כוונה לבחון את בקשת יורשי  19.07.2021ביום  
 המנוח בדבר השבת הזכויות בחלק מהמקרקעין ולבחון את שינוי המדיניות הנהוגה כביכול באזור.  

לוונטית  ולאור פניות הרשויות באיו"ש, ובפרט לאור היעדר כל פעולה ר  לאור התייחסות הממונה 
ביום   יורשי המנוח  כנגד שר הביטחון    08.12.2021מצד שר הביטחון, הגישו  נוספת לבג"ץ  עתירה 

השבת  -אי  כי  והממונה לשם השבת הזכויות בחלק מהמקרקעין שהוקנו לממונה. הובהר בעתירה
פירות   ומונע מהם את  המנוח,  יורשי  של  זכות הקניין  בגרעין  פוגעת  בחלק מהמקרקעין  הזכויות 

  מציהם והשקעותיהם בקידום תכנון במקרקעין מזה שנים רבות, ללא כל הצדקה. מא

החברה מקדמת את התכנית במקרקעין, כאמור לעיל, מול המועצה המקומית    נכון למועד התשקיף,
זאב,   זאב   עם התרחבותה והתפתחותה של המועצה  מטרתה להיטיבאשר  גבעת  גבעת    המקומית 

נית זו, ככל שתאושר, עתידה לאפשר פיתוח משמעותי של האזור  . תכמקומות תעסוקה ודיור  לספק ו
בכללותו, לרבות לטובת הציבור, באמצעות בנייה של מאות יחידות דיור ושטחי מסחר ותעסוקה  

 נרחבים, מוסדות ציבור, שטחים ציבוריים והקמת תשתית ענפה.  
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ת בחלק מהמקרקעין  החברה פועלת על מנת לקדם את התכנון במקרקעין, על אף הקניית הזכויו
 .  שנים 6- והצפי לאישור התוכנית הינו כ  ידי שר הביטחון- לממונה והחלת מדיניות פוגענית על

 פני   צופה  מידע  הינה,  ועיתוי קבלתם  הבנייה  היתרי  קבלת  בדבר  החברה  של  הערכתה  כי  יצוין

הערכות  ערך  ניירות  בחוק  כהגדרתו,  עתיד על  המבוסס  על  החברה,  שבוצעו  בין -ובדיקות  ידה, 

  או, להתממש  שלא עלולה זו הערכהפה. -בעל  לה שנמסר ומידע הרשותהיתר, בפגישות עם נציגי 

 . שנצפה מכפי, מהותית שונה באופן לרבות, שונה באופן להתממש

 

 

)חלק   100%נתונים לפי 
 קרקע במועד רכישת ה  31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 30.06.2021 30.06.2022 ( 100% –החברה בנכס 

בדוחות   הצגה  מודל 
 הוגן  שווי הוגן  שווי הוגן  שווי הוגן  שווי הוגן  שווי כספיים 

רכישה   עלות 
,  נומינלית)

 באלפי ש"ח( 

492 

שנה   בסוף  הוגן  שווי 
 21,300 23,900 37,600 23,900 37,600 )באלפי ש"ח(

  למטרעלות 
)באלפי   רבוע

 ש"ח(
 4-כ

שנה   בסוף  בספרים  ערך 
)באלפי   NOI 21,300 23,900 37,600 23,900 37,600 )באלפי ש"ח(

 ש"ח(
- 

  שיערוך   הפסדי  או   רווחי 
 "ח(ש)באלפי 

- - 13,610 2,510 2,210 

 

  רבוע   למטר,  הוגן  שווי
 "ח(ש)באלפי 

 .רל .ר.ל .ר.ל .ר.ל .ר.ל

נמדדת   שהקרקע  במקרה 
עלות   )ביטול    –לפי  ירידת 

ירידת( ערך שנזקפה בשנה  
 )באלפי ש"ח(

 .רל .ר.ל .ר.ל .ר.ל .ר.ל

NOI   ביניים    משימושי
 )באלפי ש"ח(

- - - - - 

שנזקפו    עלויות  מימון 
)באלפי   )במצטבר(  לקרקע 

 ש"ח(
 .רל .ר.ל .ר.ל .ר.ל .ר.ל

 30.06.2022 פירוט ליום
 גבעת זאב  : הקרקעמיקום 

 דונם  6.9 : הקרקע שטח
 חקלאי  יעוד הקרקע:  י

 לעיל  ראה זכויות בנייה קיימות בקרקע: 
יעוד קרקע מתוכנן וציון תמצית השלבים הנדרשים  

 לשינוי הייעוד: 
 ראה לעיל 

 לעיל  ראה זכויות בניה מתוכננות לאחר שינוי הייעוד: 

 מבנה אחזקות בקרקע: 

של   שטח  הם  הופקעו  9.553המקרקעין  שלא    היתר   .דונם 
תחתדונם  31.873) הינם  הליך  ל  ניהו  (  וטרם  האפוטרופוס 

-כ, כאשר חלק החברה בכך הוא  דונם  41.4משפטי. סה"כ  
16.7%. 

 16.7%-כ חלק התאגיד האפקטיבי בנכס: 
 משפחת בעלי השליטה בחברה ואחרים השותפים לקרקע: 

 2016, 2013, 1984, 1936 תאריך רכישת הקרקע: 

בטאבו   ות רשומ זכויות משפחת בעלי השליטה בחברה  ומצב רישום: פירוט זכויות משפטיות בנכס  
 9ביתוניה, דף   1רמאללה, ספר 

 ל.ר. שימוש ביניים בקרקע: 
 - מקורות מימון להמשך הקמת הנכס: 

 הוגן  שווי שיטת הצגה בדוחות הכספיים: 
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)חלק   100%נתונים לפי 
 קרקע במועד רכישת ה  31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 30.06.2021 30.06.2022 ( 100% –החברה בנכס 

(  רבוע)למטר    מחירים  טווח
  בשנה   שנעשו  בעסקאות

)באלפי    עצמה  בקרקע 
 "ח(ש

 .רל .ר.ל .ר.ל .ר.ל .ר.ל

 

 : מהות ההשבחה

 הרשות המקומית   מול תוכנית לבנייה   קידום מצב משפטי/תכנוני 

 - השקעה כספית נדרשת להשלמה )באלפי ש"ח( 

 : שעבודים

בבורסה,   למסחר  החברה  של  הערך  ניירות  יירשמו  שבו  יהיהלמועד  שעבוד.    ה נכס  מכל  חופשי 

 לתשקיף. 8.4.9לפרטים ראה סעיף 

 : שווי להערכת ביחס רטיםפ

–בנכס   החברה. החלק של  100%)הנתונים לפי   
100% ) 

 2019בדצמבר  31 2020בדצמבר  31 2021בדצמבר  31

 21,300 23,900 37,600 השווי שנקבע )באלפי ש"ח( 

שמאי   אבנר גרון, זהות מעריך השווי 
 מקרקעין 

שמאי   אבנר גרון,
 מקרקעין 

שמאי   אבנר גרון,
 מקרקעין 

 כן  כן  כן  האם מעריך השווי בלתי תלוי? 
 לא לא לא האם קיים הסכם שיפוי? 

אליו   )המועד  השווי  הערכת  של  תוקף  מועד 
 31.12.19 31.12.20 31.12.21 מכוונת הערכת השווי(

 גישת ההשוואה  גישת ההשוואה  גישת ההשוואה  שיטת הערכת השווי 

גישת  
 ההשוואה 

 2,380 2,500 2,600 )באלפי ש"ח(שווי דירה גמורה 
 35% 35% 35% שיעור קומבינציה 

 9.2 9.2 14 צפיפות הבניה )יחידות לדונם( 
 22 22 34 מספר דירות 

 7.5% 7.5% 7.5 שיעור היוון )%( 
 7 6 6 תקופה לאישור התב"ע )שנים( 

   לשווי )באלפי ש"ח( ניתוח רגישות 
התקופה  
לאישור  
 התב"ע 

 18,400 20,700 32,500 שנים  8-דחייה ל

צפיפות  
 19,300 21,700 33,600 10%ירידה של  הבנייה 
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 ה בכללותהחברל  הנוגעים עניינים  6.8

 ומיתקניםרכוש קבוע, מקרקעין    6.8.1

ת  וריהשכ   לפרטים אודות הסכם.  אביב - ל, ת82ברחוב מנחם בגין    מצויים  -  החברהמשרדי  

השליטה  בשליטת  מחברות  החברה    משרדישל   סעיף    -בחברה  בעלי    8פרק  ל  8.4.7ראה 

 . תשקיףל

  אנושי ןהו 6.8.2

   ומצבת עובדים ארגוני מבנה   .2.186.

במשרה  )לרבות, מנכ"לית החברה(  עובדים    6נכון למועד התשקיף, מעסיקה החברה  

 בישראל.  (100%מלאה )

 סקה ודיני העבודה החלים על עובדי החברה בישראל הע הסכמי   .2.286.

יחס לעובדי החברה המועסקים בישראל, באמצעות הסכמי עבודה אישיים ובכפוף  ב

עליהם הוראות הסכמים קיבוציים   לא חלות  או מיוחדים,    כללייםלאמור להלן, 

למעט מכוח צווי הרחבה כלליים החלים על כלל עובדי המשק, וביניהם צווי הרחבה  

שכ פנסיה.  ותשלום  נסיעה,  הוצאות  הבראה,  דמי  נקבע  לעניין  העובדים  של  רם 

בהתאם לתפקידם, כאשר חלקם זכאים לתמורה בגין שעות עבודה נוספות. חלק  

העובדים,   לשאר  ביחס  לעיל  המפורטים  לתנאים  בנוסף  זכאים,  החברה  מעובדי 

לביטוח מנהלים, קרן השתלמות, רכב וטלפון סלולרי. הסכמי העבודה כאמור הינם, 

כל צד רשאי להפסיק את ההסכם בהודעה  בדרך כלל, לתקופה בלתי קצובה כאשר  

 מראש כקבוע בהסכם.   

 לאחר סיום העסקה   הטבות   2.3.86.

בהתאם   מוגדרת,  להפקדה  תכניות  בישראל  המועסקים  החברה  מעובדי  לחלק 

פיטורים, תשכ"ג  14להוראות סעיף   פיצויי  , שלפיהן החברה משלמת  1963- לחוק 

רכ בגין  תשלומים  הביטוח  לחברות  קבוע  לה  באופן  שתהיה  מבלי  פיצויים  יב 

לשלם    מחויבות ככל    תשלומיםמשפטית  העובדים,  של  שכר  עדכוני  בגין  נוספים 

שעודכנו. ביחס ליתר העובדים, מפרישה החברה לחברות ביטוח או לקרנות פנסיה,  

 בהתאם להוראות הדין וצווי ההרחבה הכלליים.   

 משרה בכירה    נושאי .2.486.

החברה   נילי   – מנכ"לית  כמנכ"לית    גב'  מכהנת  בחברה,  השליטה  מבעלי  וינברג, 

ראה   –  בחברה. לפרטים אודות תנאי העסקתה העדכניים 1986החברה החל משנת 

 .  לתשקיף 8לפרק   8.1סעיף 

 ניהול נכסיה המניבים של החברה  – 30התקשרות עם מעגן  .2.586.

, לפיו  המניביםלנכסיה    ניהולשירותי    לקבלת  בהסכם  עם מעגן   התקשרה   החברה

.  הנכסים  אחזקתו  פרויקטים  ביצוע  ם שוטפים בקשר עםשירותי  תעניק מעגן לחברה

 .  .לתשקיף 8 לפרק 8.4.3סעיף    הלפרטים בנוגע להסכם ניהול כאמור רא

 

 

 

 
( מוחזק  20%-, כאשר יתרת הונה המונפק והנפרע )כ80%-ידם בשיעור של כ-מצויה בשליטת בעלי השליטה בחברה ומוחזקת על  מ.ע.ג.ן   30

 ידי ד"ר גיא וינברג, בנם של בעלי השליטה ויו"ר דירקטוריון החברה.-על
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   31מדיניות תגמול  .2.686.

 תלות בעובדים  .2.786.

מסוים בתחום פעילות  להערכת החברה, נכון למועד התשקיף, אין לה תלות בעובד  
 . כלשהו

 : להלן כמפורט הינה העיקריים בתחומים העובדים התפלגות

  ליום עובדים מספר סוג
30.06.2022 

עובדים נכון  מספר 
 למועד התשקיף 

 1 1 עובדי הנהלה בכירה 
 3 3 כספים 

 1 1 מחשוב  
 1 1 משאבי אנוש ומנהל 

 6 6 "כ סה

  חוזר הון   6.8.3

 
 ביוני 30 ליום שנכלל בדוחות הכספיים הסכום

2022 
 "ח( ש)באלפי  

 2,027 נכסים שוטפים 
 (3,945) התחייבויות שוטפות 

 (1,918) עודף ההתחייבויות השוטפות על הנכסים השוטפים 

(  (נטו)  חוזר  הון)  עודף התחייבויות שוטפות על נכסים שוטפים  חברהל  2022  ביוני  30ליום  

הוצאות מראש   הכוללים)  השוטפים  הנכסים  סך  את  הכולל  ש"ח,  אלפי  1,918-כ  של  בסך

  בעיקר   הכוללות) שוטפות  התחייבויות בניכוי ( הנפקהכרוכות בבגין שינוי המבנה ועלויות ה 

  (. רכישהההתחייבות בגין מס  ו ספקיםל שוטפות  התחייבויות

  שוטפת פעילות מימון דיניותמ 6.8.4

  מהון עצמי,פעילותה השוטפת בעיקר    את סמוך למועד התשקיף, מימנה החברה    עד   6.8.4.1

  מתאגידים בנקאיים  לרבות,  שנטלה  הלוואות מ,  ומאשראישכירות    מדמיתקבולים  

מעת    "(המממנים  הגופים)" פיננסיים    מוסדותו הועמדו  אשר  בעלים  ומהלוואות 

  נכסים   מימון  לצורך  מימון  החברה   נטלה,  בנוסף.  השליטה  בעלי  ידי -על לעת  

 .  ספציפיים

סכום ההלוואה   הגוף הלווה 
 )באלפי ש"ח( 

שיעור ריבית  
 ותנאים נוספים מועד פירעון ההלוואה שנתית 

 5%32 71,000 הלוואת בעלים 

  מההנפקה חודשים שישה חלוף  לפני  לא
  110%  לפחות  יש החברה  שבקופת  ובלבד

)המשוערכת(   ההלוואה  יתרת  מגובה
 ההחזר   במועד

    

על 2022__    ביום  בהסכם  בה  השליטה  בעלי  עם  החברה  התקשרה  תמחה  -,  פיו 

)לרבות יתרת הלוואת הבעלים    התחייבויותיה לגופים המממניםכל  החברה בה את  

. ההסכם יכנס  אלפי ש"ח  71,000-ככנגד העמדת הלוואת בעלים בסך של    הקיימת(

פי הסכם ההמחאה נקבע  - על  פי תשקיף זה. - על  לתוקפו בכפוף להשלמת ההנפקה 

בעלי השליטה יישאו במלוא התחייבויותיה של החברה כלפי הגופים המממנים  כי  

ההתחייבויות שהיו לחברה  , כך שכל  כאמורבעלים  הכאמור, כנגד העמדת הלוואת  

המממנים   הגופים  לת כלפי  השליטה  ומחנה  יהיו    חברהבבעלי  החברה  ונכסי 

 . גופים המממניםשיעבוד ומהתחייבויות לחופשיים מכל 

 
 לתשקיף.  8לפרק  'א  נספח  ראה   31
 . שוק בתנאי  הינה סבורה, לאחר בחינה שערכה, כי הריבית  החברה   32
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כחלק מההסכם האמור, ישוחררו השעבודים והערבויות הרשומים על נכסי החברה   

בכוונת   החברה.  התחייבויות  להבטחת  המממנים  הגופים  לטובת  הועמדו  אשר 

ההנפקה  מ  שישה חודשיםלא לפני חלוף  החברה לפרוע את מלוא הלוואות הבעלים,  

  110%-לא תפחת מ המזומנים יתרתש, ובלבד  ורת ההנפקהובאמצעות שימוש בתמ 

  .)המשוערכת( במועד ההחזר הלוואת הבעליםיתרת מגובה  

   ברק בבני לנכס בקשר יסודות  עם מימון הסכם 6.8.4.2

התקשרה החברה עם יסודות ג' נדל"ן ופיתוח שותפות מוגבלת    2022בחודש מאי   

בכיר( נדל"ן ופיתוח, שותפות מוגבלת )להלן  ויסודות ג' )השקעות משותפות בחוב  

העמדת מסגרת אשראי לטובת הפרויקט בבני ברק  ל"( בהסכם  השותפותביחד: "

תועמד לחברה בשני שלבים: שלב הקרקע ושלב    מסגרת האשראי"(,  הפרויקט)"

התשלום הנדרש   לצורך  בשלב הקרקע תשמש  הליווי. מסגרת האשראי שתועמד 

"(, ומסגרת האשראי בשלב  שלב הקרקעועבד הנכס )"לפירעון הלוואה שכנגדה ש 

ותשלום   הפרויקט  בניית  עלויות  למימון  תשמש  לעת,  מעת  תועמד  אשר  הליווי, 

 "(.שלב הליוויריביות, עמלות והחזרי הוצאות לשותפות )"

אלפי    12,500מסגרת האשראי לשלב הקרקע לא תעלה על  בין הצדדים הוסכם כי   

אלפי    45,000)ביחד עם שלב הליווי( לא תעלה על  ש"ח ומסגרת האשראי הכוללת  

  חודשים (  36) האשראי יועמד לתקופה של עד שלושים ושישה  "(.  האשראיש"ח )"

מעבר לסכום  ולאחר מועד זה החברה תפרע את האשראי במלואו.   העמדתו  ממועד

זה, תעמיד השותפות לחברה סכום להשלמת ההון העצמי הנדרש בסכום מצטבר  

ל  אלפי  6,800של   השווה  סך  או  לפי    30.5%- ש"ח  הנדרש,  הכולל  העצמי  מההון 

"(, אשר יהווה השלמה להון העצמי הנדרש  סכום השלמת ההוןהנמוך מבניהם )"

 33בקשר לפרויקט ויועמד לחברה במועד תחילת העמדת השירותים לשלב הליווי. 

( ושישה  יועמד לתקופה של עד שלושים  ( חודשים ממועד  36סכום השלמת ההון 

לפרויקט, המוקדם    4( חודשים עובר למועד קבלת טופס  6עמדתו או עד שישה )ה

  34מבניהם. 

העמדת סכום האשראי תיעשה, בין היתר, בכפוף לתנאים הבאים: העמדת ההון   

על הנדרש  המפקח-העצמי  ואישור  החברה  ממקורותיה    ,ידי  העמידה  החברה  כי 

וחתימת   החוב  שטרי  על  החברה  חתימת  הנדרש;  העצמי  ההון  את  העצמיים 

הערבים   לזכויות  ביחס  הנחיתות  וכתב  החוב  שטרי  הערבות,  כתבי  על  הערבים 

בפרויקט; תשלום ההוצאות המשפטיות ותשלום עמלת הליווי ועמלת ארגון החוב  

ידי המפקח ומופנה לשותפות, המציג  -ל כמפורט להלן; המצאת דו"ח אפס ערוך ע

סעיף בצ"מ שלא יפחת    ,ומניח במסגרת תקציב הפרויקט   15%רווחיות העולה על  

 . 5%-מ

רה,  בהעמדת האשראי וסכום השלמת ההון כמפורט לעיל, בעלי השליטה בח  בגין 

וינברג,   נילי  וגב'  וינברג  משה  ערבות  ד"ר  בסכום  העמידו  מוגבלת  שאינה 

החב על להתחייבויות  ההסכם-רה  כן,  פי  כמו  לרשום.  החברה  לטובת    התחייבה 

השותפות שעבוד קבוע על חשבון הפרויקט, שעבוד קבוע והמחאה על דרך השעבוד  

מדרגה ראשונה על מלוא זכויות החברה בפרויקט ובמקרקעין, שעבוד צף מדרגה  

 
לפחות    33 יהיה  הנדרש  העצמי  או    22,500ההון  ה   32.5%אלפי ש"ח  דו"ח  לפי  בכללותו  הפרויקט  עלויות  העדכני,  ממסך  הגבוה    לפיפקח 

, בהתאם  חברה ידי ה -שולמו עלמבניהם. יובהר כי סכום ההון העצמי הנדרש כולל את שווי הקרקע בצירוף סך עלויות הפרויקט שכבר  
 לדו"ח האפס.

 .כאמור האשראי ממסגרת סכומים  החברה  משכה  טרם , התשקיף טיוטת למועד  34



6-46 - 

 

דרך   על  והמחאה  קבוע  ושעבוד  עמו  ובקשר  הפרויקט  זכויות  מלוא  על  ראשונה 

 בוד מדרגה ראשונה על פוליסת הביטוח בקשר למקרקעין. השע

העמדת מסגרות האשראי, החברה תשלם את העמלות והריביות שלהלן: )א(    בגין 

בסך   פעמית  חד  ליווי  בדו"ח    0.58%עמלת  שהוערכו  כפי  הפרויקט  עלויות  מסך 

  משווי יחידות החברה   0.25%"(; )ב( עמלת ארגון חוב בסך של  עמלת הליוויהאפס )"

לשנה, בהתאם לדו"ח האפס או בהתאם לדו"ח מפקח עדכני, לפי הגבוה מבניהם  

אלפי ש"ח;   55"(; )ג( הוצאות משפטיות של השותפות בסך של  עמלת ארגון החוב)"

ריבית   האשראי,  בגין  ליום  שנתית  )ד(  נכון  שתהא  )כפי  הפריים  ריבית  בשיעור 

ק  מרווח  בתוספת  לחברה(  האשראי  מקרן  חלק  אותו  של  העמדת  בשיעור  בוע 

נכון  -; ו1.65% )כפי שתהא  ריבית הפריים  ריבית בשיעור  בגין השלמת ההון,  )ה( 

ליום העמדת אותו חלק מקרן האשראי לחברה( בתוספת מרווח קבוע בשיעור של  

6.75% . 

 הלוואות   6.8.5

את פעילות החברה לרבות רכישת    פי תשקיף זה, האשראי שמימן -פקה עלעם השלמת ההנ
  בסעיף  כמפורט   ביםלבעלי השליטה בה בהתאם להסכם המחאת החיו  הומחה  ,יהחלק מנכס 

על  לעיל   לתשקיף  6.8.4 מימון שהועמד  יסודות  -ולמעט  בני ברק  בידי  פרויקט  למימון  קשר 
  .לתשקיף 6.8.4.2כאמור בסעיף 

 ערבויות   6.8.6

יירשמו ניירות הערך  למועד התשקיף, כל הערבויות שהחברה היא צד להם יבוטלו ולמועד שבו  
 לתשקיף. 8.4.9של החברה למסחר בבורסה לא יהיו לחברה ערבויות. לפרטים ראה סעיף 

 שעבודים   6.8.7

ולמועד שבו יירשמו ניירות   וליבשיכל השעבודים שרובצים על נכסי החברה התשקיף,  למועד
 ראהלפרטים  )הערך של החברה למסחר בבורסה, נכסי החברה יהיו חופשיים מכל שעבוד.  

ברק,   (,לתשקיף  8.4.9סעיף   בבני  הפרויקט  למימון  בקשר  ליסודות  שהוקנה  שעבוד  למעט 
 .לתשקיף 6.8.4.2לפרטים ראה סעיף 

 י ומיס  .86.8

 7- וב  1  ראה ביאור  החברה לפרטים בדבר היבטים שונים של דיני המס החלים על פעילות  

 . 2021של החברה לשנת   לדוחות הכספיים

 החברה  פעילות על  ופיקוח  מגבלות   .96.8

  :הבאים הדינים בעיקר חלים  בישראל החברה פעילות על

 לזכויות   הנוגע  בכל  מכוחו  שהותקנו   והתקנות  1969-"ט התשכ ,  המקרקעין  חוק [1]

 . שלישיים צדדים עם בהן והשיתוף  רישומן, במקרקעין

 חוק  ,1973-"ג התשל(,  כללי)חלק    החוזים  חוק,  1971-"אתשל,  והשאילה  השכירות  חוק [2]

וחוק הגנת הדייר ]נוסח משולב[, ,  1970- "אהתשל(,  חוזה  הפרת   בשל)תרופות    החוזים 

 ועם   השוכרים  עם   החברה  מתקשרת  בהם  השונים   להסכמים  הנוגע  בכל,  1972-תשל"ב

 . אחרים גופים

 לעיתים  כרוך  זה   שינוי.  שבבעלותה  הנכסים  ייעוד  לשינוי   לפעול  החברה   נדרשת,  לעיתים [3]

-כמו.  1965-"ה התשכ,  והבנייה  התכנון  לחוק  לתוספת  בהתאם  השבחה   היטלי   בתשלום

, פלילית   באחריות   לחוב  מקרקעין   בעל  עלולוהתקנות שהותקנו מכוחו,    זה   חוק  מכוחן,  כ

 .שבבעלותו הנכס משוכרי מיידי -על הנעברת  עבירה  בשל, היתר בין
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או /ו  החברה על, מהותית שיפוץ עבודתאו /ו בנייה עבודת של  בסיומה - רשויות אישורי [4]

, אש  כיבוי  רשויות  זאת  ובכלל,  שונות  מוסמכות  מרשויות  אישורים  לקבל  השוכר  על

 . העורף ופיקוד עירייה

 להיות   עשויה  שבח  ומס  מכירה  מס,  רכישה  מס,  מקרקעין  מיסוי  בנושא  חקיקה [5]

 העולות   לתקופות  בשכירויות  הכרוכות   המס  השלכות  לעניין,  החברה  לפעילות  רלוונטית

בו    על במקרה  וכן  שנים,  וחמש  לעניין  ב  זכויות תרכוש    החברהעשרים  נדל"ן,  נכסי 

 הזכויות כאמור, בהתאם.התמורה המתקבלת ממכירת או התמורה שתשולם ברכישת 

 מהותיים  הסכמים  .106.8

 לתשקיף. 6.1.4אודות הסכם שינוי המבנה ראה סעיף לפרטים  6.8.10.1

ראה כמפורט    –לפרטים אודות הסכמי הלוואה בקשר עם מימון נכסים ספציפיים   6.8.10.2

 לפרק זה לעיל.  6.8.4בסעיף 

הסכם   6.8.10.3 אודות  החברה  לפרטים  התחייבויות  המממניםהמחאת  לבעלי    לגופים 

 לתשקיף  8לפרק   8.4.9ראה כמפורט בסעיף  – השליטה 

ד"ר משה    בין החברה לבין משרדלפרטים אודות הסכם השירותים המשפטיים   6.8.10.4

בבעלות ד"ר משה וינברג,  ש"(,  משרד וינברגוינברג ושות', עורכי דין ונוטריונים )"

 לתשקיף.   8לפרק   8.4.4ראה כמפורט בסעיף  -  מבעלי השליטה בחברה 

   פעולה שיתוף הסכמי .116.8

לתשקיף,    6.7.14  בסעיףמבינציה בקשר עם קרקע להשקעה בתל השומר )כמפורט  קו  הסכם

 לעיל(  ,' )ב'(בס מאוד  מהותיות  להשקעה  קרקעות

וקרובי  החברההתקשרה    2017בדצמבר    20ביום   , בעלי השליטה, חברה נוספת שבבעלותם 

קומבינציה   ,משפחתם )'עם    35בהסכם  בע"מ'  פרויקטים  ההסכם, "מנרב"מנרב  במסגרת   .)

-בחלקה במתחם תל  םמזכויותיה  57%-כ למנרב  והחברה הנוספת להעביר    החברההתחייבו  

גן, לשם הקמת בניין הכולל  ה לזכויות הבעלות,  דירות  58שומר ברמת  התחייבה  . בתמורה 

-כ, יהיו זכאים לקבל  והחברה הנוספתבנייה להקמת הבניין. החברה    שירותילהעניק  מנרב  

מיחידות הדיור בבניין על הצמדותיהן, לרבות החלק היחסי ברכוש המשותף, וכן את    43%

   מנרב פועלת לקבלת היתר בניה לפרויקט.זכויות הבנייה הלא מנוצלות/עתידיות בפרויקט. 

אלפי    10,000בהסכם הלוואה על סך    ה החברה עם מנרב בנוסף להסכם הקומבינציה, התקשר

צמודה(  ש"ח לא  שנתית  ריבית  פ)נושאת  להבטחת  ההלוואה,  י.  מלא    החברהשעבדה  רעון 

וכן   המלווה  לטובת  במקרקעין  זכויותיה  את  ראשונה  בדרגה  כל  שעבדה  במשכנתא  את 

 . זכויותיה לפי הסכם הקומבינציה המוזכר בסעיף זה

-ו  8.4.9כמפורט בסעיף    זכויותהסכם המחאת    לבעלי השליטה במסגרת  הומחתה  ההלוואה

 לתשקיף.  5.2

   משפטיים הליכים  6.9

 אינה צד להליכים משפטיים מהותיים. ה חבר הנכון למועד התשקיף,  

  

 
 בעסקת קומבינציה מוכר הבעלים חלק מהזכויות בקרקע ליזם, שלא בשווה כסף, אלא תמורת שירותי בנייה.   35
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   עסקית ואסטרטגיה יעדים ניסיון החברה,   .106

  סטטוטוריים   והשבחה  תכנון  הליכי  וניהול  בקידום,  שנה  40-של כ  ניסיון  בה,  ולבעלי השליטה  חברהל

  נכסים   השבחת,  בנייה  זכויות  הרחבת,  עיר  בניין  תוכניות  קידום,  ייעוד  שינויי  לרבות"ן,  נדל  של

  רב   וניסיון  ידעולבעלי השליטה    לחברה,  בנוסף.  מוגנת  בדיירות   מושכרים  נכסים   והשבחת  לשימור 

   .מניב"ן נדל בניהול שנים

מפעילות קבוצת וינברג )משפחת בעלי השליטה( שהחלה לפעול  מהווה מאז היווסדה, חלק  החברה  

בתחום רכישת והשבחת מבנים וקרקעות המצויים בעיקר באזורי ביקוש אסטרטגיים לפני קרוב  

 דורות.   4- . פעילות הנדל"ן של המשפחה נמשכת כ"(קבוצת וינברג)" למאה שנה

בעלי השליטה  לות פרטית מלאה של חברות בבע ומונה מספר  נכסים רבים  הינה בעלת   ת וינברגקבוצ

נדל"ן    ובני משפחתם, וניהול  ביזמות  במשך  המתעסקות  כיוםמניב  שנים.  וינברג    תקבוצ,  עשרות 

 נכסים למגורים בשכירות.   , רובם הגדולרבים נכסיםומשביחה  תמטפל

  תכנון   הליכי  וניהול  בקידום  שנים  רבצברה החברה, כמו גם בעלי השליטה, ניסיון    ,שניםבמרוצת ה

  זכויות   הרחבת,  עיר  בניין  תוכניות  קידום,  ייעוד  שינויי  לרבות"ן,  נדל  של  סטטוטוריים  והשבחה 

   . נדל"ן מניב , כמו גם, ניהולמושכרים נכסים  והשבחת לשימור  נכסים  השבחת, בנייה

כרוכים  הניסיון ביזמות נדל"ן ובהקמת פרויקטים )בעיקר בתחום המגורים(    תקבוצת וינברג עתיר

 . בשינוי ייעוד ו/או הרחבה של זכויות בנייה ו/או הקמת יחידות דיור

 :ידי הקבוצה עד היום(-)מרביתם מושכרים על ת וינברגקבוצ יזמהפרויקטים ש ל  דוגמאותלהלן 

פרויקט של שינוי ייעוד למגורים ופרויקט נוסף של    .1991-2008  –   שכונת אבו טור בירושלים [א]

דירות ברחוב    בנייןלבן בירושלים ובוילות ברחוב המלאך    19נבנו    ם בנייה למגורים, במסגרת

 המפקד בירושלים.  

בנייני    10נבנו    .1980-1985  –  , קרית שרת, חולון 23-27רח' קריית שמונה  ו  75-77רח' דוד אלעזר   [ב]

 .   ידות דיורחי  150- הכוללים כ  מגורים

, לרבות  קוטג'ים  26בניית  ל שינוי ייעוד למגורים    .1985-2014  –  קרקע ברח' רפידים בתל אביב [ג]

קבוצת  . הזכויות בקרקע נמכרו לאחר אישור תב"ע נקודתית שקידמה  איחוד וחלוקת הקרקע

 .  וינברג

  יזמות של הקמת בנייני דירות.  1979-1992  -  , רמת אביב ג', תל אביב9-13,   7,  5,  3רח' בית צורי   [ד]

 .  ( בקרקעיחידות דיור 140-כ )הכוללים

שיפוץ וחידוש בניין מגורים, תוך הרחבת    .2014-2018  –  בתל אביב  135בניין בשד' רוטשילד   [ה]

  כללזכויות בנייה באמצעות בנייה עצמית בנכס שהיה בבעלות פרטית של בעלי השליטה. בניין ש

כול  7 וכיום  ו  7)מתוכן    יח"ד  15ל  יח"ד  נמכרו  קרקעי    הושכרו(  8- דירות  תת  חניה  ומתקן 

 מקומות חניה.  21אוטומטי ובו 

שינוי ייעוד מבניין ששימש .  2010-2018  –  בתל אביב  2-4סמטת בית הבד  ,  13בניין בדרך יפו   [ו]

שיפוץ וחידוש של בניין לשימור עם    לתעשייה קלה לבניין המיועד למגורים עם קומת מסחר. 

- נמכרו ו  4ך הדירות שהוקצו לחברה,  )מתודירות    35-ל  קומת מסחר, תוך הרחבת זכויות בנייה

   .ופינוי דיירים מוגנים  מעל קומת מסחרהושכרו(  6

הרצל   [ז] ברח'  צרפתי,  ייעוד   .1984-2009  –  בראשל"צ  91בית  לבניין    שינוי  מבניין תעשיה קלה 

בן   מעל  ק   6משרדים  ובהמשך    3ומות  חניה,  קומה    טיפולקומות  לתוספת  נקודתית  בתב"ע 

 .  וביצועה שביעית חלקית
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שיפוץ וחידוש בניין מגורים, תוך הרחבת זכויות  .  1997-2022  –  בתל אביב  15כוב  ובניין ברח' בור  [ח]

בן   בניין שהיה במקור  כולל    7בנייה.  וכיום  מושכרות(  יח"ד  13יח"ד  טיפלה  . בהמשך,  )כולן 

בתוספת בנייה בקומה הראשונה והוספת מתקן חניה    ,הקבוצה  בתוספת  בנייה בקומת הקרקע

 מקומות חניה.    18תת קרקעי אוטומטי ובו  

מדובר בתכנון שטח של    עד היום.-1992  –קרקע ברח' רמז ועין הקורא, ראשל"צ )'גבעת התפוז'(   [ט]

, שטרם ע, תוך שינוי ייעוד למגורים יח"ד. הקבוצה מטפלת בקידום תב"  2,750-דונם וכ  275-כ

 אושר.

 קוטג'ים.  9בניית  .1980-1982 –רח' עיר שמש, צהלה, תל אביב  [י]

להשביח ולפתח את ששת הנכסים שבבעלותה ולממש את הפרויקטים  בכוונת החברה,  טווח הקרוב  ב

לגביהם. כחלק מניסיונה וממומחיותה של הקבוצה ושל בעלי השליטה מדובר בהשבחת ומקסום  

הנכסים באמצעות שינוי ייעוד, הרחבת זכויות בנייה והגדלת מספר יחידות הדיור, שיפוץ וחידוש  

בניינים, או לחילופין, הקמת בניינים חדשים וקידום תוכניות בניין עיר. מקסום הנכסים נעשה תוך  

נפרד   ובלתי  נוסף  חלק  כן,  כמו  נכס.  בכל  והפוטנציאל  הבנייה  זכויות  מניצול  המירב  הפקת 

  לקבוצה   בהם,  ביקוש  באזורי  במקרקעין  זכויות   ורכישת  לאיתור  לפעול  אסטרטגיית החברה הואמ

וכיו"ב(.    מוגנים  דיירים  עם  נכסים,  שימור  נכסי,  ייעוד  לשינוי)נכסים    הנכסים  בהשבחת  יתרון

  ארוך  זמן  לפרק  שבבעלותה  המניב"ן  הנדל  את   להחזיק   להמשיך   החברההמקרים בכוונת    במרבית

  פרויקטים   6  קיימים  של החברה,  הנכסים  בפורטפוליו  התשקיף  למועד.  השבחתם  מפירות   ולהנות

השבחתם בשנים הקרובות. השבחה של  בלהמשיך בפיתוחם ו  החברהבתהליכי פיתוח שונים ובכוונת  

 . החברהנכסים אלו צפויה להגדיל את השווי של הנכסים האמורים ולחזק את הונה העצמי של 

  הקרובה  בשנה להתפתחות צפיו  עסקית אסטרטגיה, יעדים .116

 בה היא תקדם בעיקר הליכי תכנון לצורך פיתוח הנכסים הבאים: ו הקר  החברה צופה כי בשנה

 הקרובה   בשנההתפתחות הנכס  צפי הנכס
 . הבנייה ביצוע תחילת  בני ברק 
 הגשת בקשה להיתר בנייה.  אידלסון 

 . "ע נקודתיתתבהגשת  מזא"ה 
 פיה.-בקשה להיתר בנייה על  הגשתאישור התב"ע הנקודתית ו   נחמני

 קידום תכנית הבנייה.  קרקע בגבעת זאב 
 .קבלת היתר בנייה  –מגורים  תל השומר 

 סיכון  גורמיב דיון .126

של  הרהחבלהערכת    והתחייבויותיה  נכסיה  על  להיות השפעה מהותית  עלולים  הבאים  לגורמים   ,

 לקיים התחייבויותיה:  החברהועל תוצאות פעילותה ו/או על יכולתה של    החברה

   כלכליים מקרוסיכון  גורמי    .1126.

 ובישראל  בעולםגיאופוליטי ובטחוני  מצב .א

הפוליטי במשק   במדינה  בטחוני-למצב  הכלכלי  המצב  על  ישירה  השפעה  ישנה 

.  2019בשנת    3.5%, לעומת  3.3%-התמ"ג במשק הישראלי בצמח    2020בשנת  הישראלי.  

האחרונות בשנים  אותו  שאפיין  המתון  בקצב  לצמוח  ממשיך  המשק  תחום    .בכך, 

הפוליטי  למצב  רגישות  בעל  הינו  החלט-הנדל"ן  שכן  נדל רכישעל    ה ביטחוני,    "ןת 

- המצב הפוליטיכמו כן,  בעלות אופי ארוך טווח.    ,מטבען  ן,הינ  ההעסק של    הוביצוע 

בטחוני הינו גורם מכריע במחסור בכוח אדם בענף הבנייה, ומהווה גם גורם משפיע על 

לגרום לירידה בביקוש ליחידות   לולהעביטחוני  עלות העבודות בענף. החמרה במצב ה

 דיור, למחסור בכוח אדם בענף הבנייה ולהתייקרות עלות הבנייה. 
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   עסקית מחזוריות .ב

ענף הנדל"ן הינו ענף מוביל במשק הישראלי וככזה הוא מהווה משקל מהותי בתוצר  

"ן  הנדלהלאומי הגולמי של מדינת ישראל. על רקע זה חשופות חברות הפועלות בתחום  

השינויים  הערכת  ביכולת  רב  קושי  קיים  העסקית.  המחזוריות  ובראשם  לסיכונים 

הנדל"ן, למצב המשק בישראל השפעה   במחזוריות זו. בשל אופי פעילות החברה בתחום

 .על תוצאות פעילות החברה

 נזקי סייבר  .ג

ותשתיות  מערכות  ו/או  מחשוב  במערכות  שימוש  החברה  עושה  פעילותה,  מסגרת 

" זה:  )בסעיף  מחשב  לפגוע .  "(המערכותמבוססות  או  לחדור  שנועדה  סייבר  תקיפת 

על בהן,  השמור  בחומר  או  במערכות,  התקין  בשימוש  לנזקים במערכות,  לגרום  ולה 

ישירים ועקיפים, ובהם שיבוש, הפרעה או השבתה של פעילות, מתקפות כופרה, דליפת  

ואובדן מידע, גניבת נכס, איסוף מודיעין, פגיעה במוניטין ו/או אמון הציבור והוצאות 

 שיקום. החברה פועלת למנוע ולהקטין את החשיפה לסיכונים האמורים.

 ואסונות עולמיים ומקומיים   מגפות, לרבות נגיף הקורונה  .ד

  המגביליםלגרום לממשלות לנקוט בצעדים    עלול מגיפות ואסונות עולמיים ומקומיים  

,  את המגזרים העסקיים בכל רבדי הפעילות, ובכך לשבש פעילות עסקית של חברות

נדל"ן, לרבות עסקאות הכרוכות בהשבחת נכסים    ולהשפיע על לרעה על ביצוע עסקאות

על פעילות החברה, ראה   COVID-19ט אודות השפעת התפרצות נגיף  . לפירו והשכרתם

 לדוח דירקטוריון החברה.   1.2 סעיף

   פיננסיים סיכונים .2126.

    אשראי ועלויות זמינות  .א

נדל"ן ולצורך   ה ו/או הקמה שלמימון בנקאי לצורך רכישעשויה ליטול    החברהמאחר ש

השפעה על להיות  עלולה  מימון פעילותה, לשינויים בעלות המימון ובזמינות המימון  

השפעה על הגדלת ה להיות  לו לע ריבית  שיעור הלעליה בכך,    .ורווחיותה  החברהעסקי  

של   המימון  הנדל"ן.ו  החברה הוצאות  מאופיין    מחירי  הנדל״ן  ענף  החברה,  להערכת 

גבוהה הנובעת, בין היתר, מטווח הזמן הארוך הכרוך בהליכי ברמת חשיפה פיננסית  

פרויקט. כל  של  והאישור  המימון   החברה   התכנון  חלופות  את  תקופה  מידי  בוחנת 

כמו המימון.  מקורות  של  ולגיוון  להרחבה  פועלת  -ופועלת  בין   החברהכן,  להתאים 

 מקורות המימון המשמשים לפעילותה לתנאי השוק המשתנים.  

   שוק סיכוני .ב

סיכון שוק הוא הסיכון ששינויים במחיר שוק, כגון שערי חליפין של מטבע חוץ, מדד 

המחירים לצרכן, שיעורי ריבית, מחירים של מכשירים הוניים וסיכוני מחירי סחורות,  

הכנסות   על  יתרות    החברה ישפיעו  ועל  פיננסיים  במכשירים  החזקותיה  ערך  על  או 

 המלאי. 
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 ריבית  שערי סיכון  .ג

לזמן קצר  לחברה   תוצאותיה הכספיותאשראי  כן  ועל  בריבית משתנה,  ארוך   ולזמן 

 . )הוצאות מימון( חשופות לסיכון של שינוי בריבית

 סיכון נזילות    .ד

 הפיננסיות של החברה בהגיע מועד תשלומן.   מתבטא באי יכולת עמידה בהתחייבויות

,  2021- ו  2020  ,2019  בדצמבר  31לימים  נכון למועד הדוח וכמפורט בדוחות הכספיים  

יתרות ספקים שוטפות, זכאים אחרים מצבת ההתחייבויות של החברה כוללת בעיקר  

 התחייבויות מיסים נדחים. התחייבויות שאינן שוטפות הן בעיקר בגין  וצדדים קשורים

לדוחות הכספיים   10ראה כמפורט בביאור    –לפירוט אודות סיכוני הנזילות של החברה  

 . 2021בדצמבר  31ליום 

הנזילות   גישת החברה לניהול סיכוני הנזילות שלה היא להבטיח, ככל הניתן, את מידת

המספקת לעמידה בהתחייבויותיה במועד. החברה מוודאת קיומן של רמות מספקות  

על  מזומנים  הסכומים  -של  כולל  הצפויות,  התפעול  הוצאות  לתשלום  דרישה  פי 

ל  את  הדרושים  בחשבון  מביא  אינו  לעיל  האמור  הפיננסיות;  בהתחייבויות  עמידה 

  ההשפעה הפוטנציאלית של תרחישים קיצוניים שאין אפשרות סבירה לצפותם.

 שינויים בשוקי ההון בעולם ובארץ ככלל   .ה

בעולם ההון  גבוהה  שוקי  בתנודתיות  בישראל  .מאופיינים  ההון  בשוקי  ובפרט   ,שפל 

הרא ההנפקה  השלמת  לציבור  לאחר  ורישומן  -עלשונה  שיושלם(  )ככל  זה  תשקיף  פי 

כן, שפל בשוקי ההון ו  למסחר בבורסה בישראל,של החברה  ניירות הערך  למסחר של  

של    בכלל,  בעולם לפעילות  מימון  מקורות  מציאת  על  להקשות  ועשוי    החברהעלול 

יצוע  כן, שפל בשוקי ההון עשוי להקשות על ב-כמו.  להשפיע לרעה על מצבה הפיננסי

 . )בכפוף להשלמת ההנפקה(   , ככל שתבוצענההחברהפרטיות או ציבוריות של   ת,הנפקו

   לצרכן המחירים  במדד שינויים .ו

לצרכן   המחירים  במדד  לעליה  הגדול  ברובן  צמודות  שכירות  מדמי  החברה  הכנסות 

רווחיה.   הבמדדים אלה עשוי   עלייהולפיכך   ועל  בנוסף,   להשפיע על הכנסות החברה 

שינויים במדד זה, ובמדד תשומות הבניה עלולים להשפיע על מחיר הרכישה של נכסי 

ו/או הקמתם  עליות  על  זה  ובכלל  המניב,  בתחום   הנדל"ן  פרויקטים  של  השבחתם 

 הפעילות. 

 ענפיים  סיכונים .3126.

   מיתון  .א

במשק    הצמיחה  במשק,  ה  לולעהאטת  מיתון  לידי  על   השלכהלהיות  עלולה  להביא 

 . החברה נכסי רתישכו/או ביקוש ל  החברההפעילות המסחרית של שוכריה של  

 מדיניות הממשלה בנושאי בניה   .ב

קצב הליכי תכנון ורישוי של פרויקטים, משפיעים על ו  מדיניות הממשלה בנושא בניה

עסקי  הלוחות   על  מכך  וכתוצאה  פרויקטים  לגמר  מהותיים   .החברהזמנים  שינויים 
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פיתוח עסקיה נכסי  בקצב הליכי התכנון והרישוי עשויים להשפיע על קצב    והשבחת 

 החברה. 

 בתחום הפעילות  רגולטוריים שינויים .ג

המשק הישראלי, נתון בשנים האחרונות למגמת הידוק המעורבות הרגולטורית, בין  

רפורמות  וביצוע  קידום  מטרתן  אשר  חקיקה  ו/או  וועדות  הקמת  באמצעות  היתר, 

וקביעת  שיהיו,  ככל  רגולטורים,  שינויים  התחרותיות.  והגברת  וחברתיות  כלכליות 

החברה,   פעילות  על  יחולו  אשר  נוספות  חוק  החברה הוראות  את  לחשוף  עלולים 

במסגרת   בנוסף,  בהם.  עמידה  לשם  צפויות  לא  כאמורלהוצאות  זו  רשויות מגמה   ,

סמכותן   מכוח  ומגבלות  הדוק  פיקוח  של  במדיניות  נוקטות  רבות  מקומיות 

המוניציפלית בקשר עם תכנון, שינוי, וביצוע של פרויקטים בתחום הנדל"ן. לגורמים 

ולתה של החברה להוציא לפועל את תוכניותיה באופן  אלו עלולה להיות השפעה על יכ

כלכלי וכן עלולה להיות השפעה על לוחות הזמנים של ביצוע פרויקטים, באופן שעלול 

 . להשליך על רווחיות הפרויקט ועל היתכנותו באופן שהפרויקט לא יבוצע

 חוקי התכנון והבניה   .ד

  זומניב להשקעה. פעילות  פרויקטים של נדל"ן    יוזמת  החברהתחום פעילותה,    במסגרת

הרשויות   למדיניות  וכן  והבניה  התכנון  בתחום  החוק  לדרישות  וכפופה  מושפעת 

 ספר. בנוסף, הבניה בישראל כפופה למהחברהאשר בהן מצויים נכסי    ,תו המוניציפאלי

ניכר של תקני בנייה ותווי תקן בקשר עם אופן הבניה, איכות החומרים ובטיחותם וכן 

ורים ממספר רב של גופים, הן ברמה הארצית והן ברשות המקומית. לצורך בקבלת איש 

שינוי בהוראות דיני התכנון והבניה ו/או החמרה ו/או הוספת תקני בניה ותווי תקן,  

 הוצאות נוספות ולהשפיע לרעה על תוצאותיה.   החברהעלולים להטיל על 

 דיני המס   .ה

עסקאות    החברה פעילות   היתר,  בין  השונים.  המס  לדיני   נכסים   השכרתכפופה 

חייבות במע"מ. עליה בשיעור המע"מ, בפרט בתקופת מיתון,   החברהידי -על  מסוימים

בהיטלים   החברה. בנוסף חייבת  החברהשל    לנכסיהעלולה להשפיע לרעה על ביקוש  

עין. ייקור היטלי  ותשלומי חובה שונים, מכח דיני התכנון והבניה ודיני מיסוי מקרק 

 החברההשבחה, אגרות פיתוח, מס מכירה, מס רכוש ותשלומי חובה אחרים החלים על  

 . החברהעשויים לפגוע לרעה בתוצאות הכספיות של  

 איכות הסביבה   .ו

כפופה בפעילותה לתקני איכות הסביבה החלים על מקרקעין שלה זכויות בהם.   החברה

לחוב   ,לצורך עמידתה בתקנים כאמור  ,השינויים בתקנים אלה עלולים לגרום לחבר

 בהוצאות לצורך ביצוע התאמות דרושות בנכסים אלה.

   מימון בקבלת  קשיים .ז

 תאגידים   של   יכולתם  על  המשפיעות  מגבלות   הכוללות   הבנקים  על   המפקח   הוראות 

 החברה  יכולת  על  להשפיע  עלולות"ן  הנדל  לענף  אשראי  להעמיד  בישראל  בנקאיים

  הפרויקטים  הקמת   לצורך   הנדרש ההון  לגיוס  העלויות  על וכן  לפעילותה מימון  בקבלת

 .החברהשל    העסקיות  תוצאותיה   על   מכך   וכתוצאהו/או רכישת נכסים חדשים    השונים 
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 איתנות פיננסית של שוכרים   .ח

של   הפיננסית  באיתנות  להביא  פגיעה  עלולה  לחובות  שוכרים  בהפרשות  לגידול 

י השכירות ולפינוי השוכרים. כתוצאה מכך קיים הסכמו/או להביא לסיום    מסופקים 

לא תוכל לחדש הסכמי שכירות עם שוכרים קיימים, לא תוכל להשכיר   שהחברהסיכון  

  לחברהבדמי שכירות אטרקטיביים או בכלל, ותשלומי השכירות    את הנכסיםמחדש  

ירות  רב על הביקוש, קיימת סב  הנכסיםעלולים לקטון. בתנאי שוק קשים כאשר היצע 

שחלק מהשוכרים יצליחו להפחית את דמי השכירות, ובכך לפגוע בתזרימי המזומנים  

 .  ולהביא להרעה בתוצאותיה העסקיות החברהובתוצאות הכספיות של 

  החברהירידת שווי נכסיה של  .ט

נכסי   שווי  שכירות,    החברהירידת  דמי  מקיטון  הנסיבות עקב  לרבות  כתוצאה 

לעיל  6.12  בסעיף   המפורטות וכו'  זה  ההיוון  בשיעור  עלייה  לפגיעה   עלול ,  להביא 

של   הכספיות  ערך    החברהבתוצאות  ירידת  להשקעה  עקב  לכללי הנדל"ן  בהתאם 

 החשבונאות המקובלים. 

   ביטוח .י

הסכמי השכירות, השוכרים נדרשים לרכוש פוליסות ביטוח נגד תנאי חלק מבהתאם ל

. יחד  ים שונים גם בעצמהביטוח  רוכשת  והחברה,  במושכר, לנזקי טבע וכו'  נזקי רכוש

את  שעובר  אירוע  או  הפוליסות  תחת  מכוסה  שאינו  אירוע  להתרחש  עלול  זאת,  עם 

 סכום הכיסוי המקסימאלי בפוליסה קיימת. 

 לחברה   םייחודיי סיכונים .126 4.

 תשואות נמוכות מעלויות אשראי   .א

תהיינה נמוכות מעלויות האשראי של   החברהאם התשואות בגין יתרות הנזילות של  

של  החברה השוטפת  הרווחיות  תיפגע  על   החברה,  לרעה  להשפיע  עשוי  אשר  באופן 

   .תוצאותיה העסקיות

 שיפוצים, תיקון ליקויים והשבחות    .ב

, לרבות הנכסיםעלולות להיווצר במשך השנים הוצאות בגין תפעול והחזקת    לחברה

שיפוצים, תיקון ליקויים והשבחות לצורך השכרה מחדש וכן הוצאות תפעוליות שונות 

   תיאלץ לשאת בהן. חברהושה שלא יהא ניתן להטיל על השוכרים, 

 סיכוני תדמית ומוניטין   .ג

עם גורמים פרטיים הכוללת, בין היתר,  פעילות החברה כוללת אינטראקציה שוטפת   

חתימה על חוזים אישיים, השכרת דירות וקבלת התחייבויות ותשלומים. לאור אופי  

פעילותה של החברה ייתכנו מקרים של אי עמידה בהסכמי השכירות מצד השוכרים  

כך שהחברה תצטרך לנקוט, בין היתר, בצעדי פינוי מהמושכר ומימוש ערבויות כנגד  

מסוימיהשוכרים במקרים  עלול,  החברה  פעילות  אופי  כן,  על  במוניטין   ם,.  לפגוע 

 שצברה החברה לאורך שנות פעילותה, בפעילות החברה ובתוצאותיה.  
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 החברה  על האמורים הסיכון גורמי של  ההשפעה מידת לגבי החברה הערכת להלן .ד

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 החברהבנות וקשורות של  חברות .136

אחרים    6.13.1 מחזיקים  אודות  שלה,  והדירקטורים  החברה  ידיעת  למיטב  פרטים,  להלן 

)נכון  המחזיקים   אחוזים  וחמישה  עשרים  התשקיף,  המניות  25%למועד  מהון  יותר  או   )

המונפק או מכוח ההצבעה או מהסמכות למנות דירקטורים, בחברות בת ובחברות קשורות  

  עיקריות )פעילות( של החברה:

 
 הונה המונפק והנפרע.מ 100%-פי תשקיף זה, תחזיק החברה ב-לאחר השלמת ההנפקה על  36
 מהונה המונפק והנפרע. 100%-פי תשקיף זה, תחזיק החברה ב-לאחר השלמת ההנפקה על  37

 סיכון  מיגור
 מידת ההשפעה של גורם הסיכון על פעילות החברה 

 קטנה בינונית  גדולה 
 כלכליים מקרו סיכונים

בעולם  ובטחוני  גיאופוליטי  מצב 
 X   ובישראל 

  X  מחזוריות עסקית 
 X   נזקי סייבר 

הקורונה   נגיף  לרבות  מגפות, 
 X   ואסונות עולמיים 

 סיכונים פיננסיים 
  X  זמינות ועלויות אשראי 

 X   סיכוני שוק 
 X   סיכון שערי ריבית 

 X   סיכון נזילות 
שינויים בשוקי ההון בעולם ובארץ 

 X   ככלל

 X   שינויים במדד המחירים לצרכן 
 סיכונים ענפיים 

   X מיתון 

  X  בנושאי בניה  מדיניות הממשלה
בתחום  רגולטוריים  שינויים 

 הפעילות 
 X  

  X  חוקי התכנון והבניה 

  X  דיני המס 
 X   איכות הסביבה 

  X  מימון  בקבלת  קשיים
 X   איתנות פיננסית של שוכרים 

   X ירידת שווי נכסיה של החברה 
 X   ביטוח 

 חברהסיכונים ייחודיים ל
 X   תשואות נמוכות מעלויות אשראי 

 X   שיפוצים, תיקון ליקויים והשבחות   
 X   סיכוני תדמית ומוניטין 

 ידי המחזיק האחר-שיעור אחזקה על שם המחזיק האחר  שם החברה הבת/הקשורה של החברה 

 100% נילי וינברג  36נכסי ני.וי בע"מ

 100% משה וינברג  37"מבע   נכסי מש.וי.
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להלן פרטים אודות הרווחים )הפסדים( )לפני הפרשה למס ואחריה( של חברות בת וחברות   6.13.2

)פעילות( של החברה בגין כל אחת מהשנים     באלפי )  2021- ו  2020  ,2019קשורות עיקריות 

  (:ש"ח

 החברה
 המוחזקת

 פעילות  תיאור
 החברה

 המוחזקת

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 
 לפני  רווח

 מס
 רווח

 מס  לאחר
 לפני  רווח

 מס
 רווח

 מס  לאחר
 רווח

 מס לפני 
 לאחר   רווח

 מס
נכסי ני.וי 

 בע"מ
אחזקה בנכסי  

 נדל"ן 
3,317 2,421 1,678 1,225 3,295 2,406 

 .וי.מש   נכסי
 "מבע 

אחזקה בנכסי  
 13,188 18,066 4,885 6,692 8,905 12,199 נדל"ן 

        

 

 החברה פעילות  תיאור המוחזקת  החברה
 המוחזקת

30.06.2022 30.06.2021 
 רווח

 מס לפני 
  רווח

 מס  לאחר
  רווח

 מס לפני 
  רווח

 מס  לאחר
 33 45 25 34 אחזקה בנכסי נדל"ן  נכסי ני.וי בע"מ

 102 139 92 126 אחזקה בנכסי נדל"ן  "מבע   .וי.מש   נכסי

)פעילות(קשורות  וחברות    בתחברות  מ  הכנסות אודות    פרטים  להלן   6.13.3   של החברה  עיקריות 

   :2021-ו  2020, 2019בשנים 

 

החברה  
 המוחזקת 

 ריבית דיבידנד

2019 2020 2021 30.06.2021 30.06.2022 2019 2020 2021 30.06.2021 30.06.2022 
נכסי ני.וי 

 בע"מ
 ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר.

נכסי 
 מש.וי.

 "מבע 
 ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר.

           

החברה  
 המוחזקת 

 והכנסות אחרות  דמי ניהול

דיבידנד,   –כל תשלום 
ריבית, דמי ניהול  

לאחר   –והכנסות אחרות 
ועד   2021בדצמבר  31

 סמוך מועד התשקיף 
 2019 2020 2021 30.06.2021 30.06.2022  

 ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. נכסי ני.וי בע"מ
 ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. "מבע   נכסי מש.וי.
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ביוני    30וליום    2021  בדצמבר  31  ליום)במאוחד(    החברה  ענייני  למצב  החברה  דירקטוריון  ריהסב .146

2022 

 

 

 



 בע"מ מ.ו. השקעות

ביוני   30-ו 2021בדצמבר   31מים בי ושהסתיימ לתקופותדוח הדירקטוריון על מצב עסקי התאגיד 
2022 

בתקנה   זה  מונח  כמשמעות  קטן,  תאגיד  הינה  החברה  התשקיף  התש"ל5למועד  ומיידיים(,  תקופתיים  )דוחות  ערך  ניירות  לתקנות   1970-ג 
הדוחות)" תשקיף  6ובתקנה    "(תקנות  וטיוטת  התשקיף  )פרטי  ערך  ניירות  לתקנות  התשכ"ט  – ג  וצורה(,  להחלטת  .  1969-מבנה  בהתאם 

ד לתקנות הדוחות, ובכלל זה: )א( ביטול החובה לפרסם דוח על  5דירקטוריון החברה, בחרה החברה לאמץ את כל ההקלות המנויות בתקנה  
-; ו 20%-הבקרה הפנימית ודוח רואה החשבון המבקר על הבקרה הפנימית; )ב( העלאת סף המהותיות בקשר עם צירוף הערכת שווי מהותית ל

 וח על בסיס מתכונת דיווח של תאגיד קטן פטור )חצי שנתית(. ג( דיו)

 ה של המזומנים  ותזרימי העצמי ההונ ,הפעולותי תוצאות חברה,ה עסקי  למצב הדירקטוריון הסברי .1

 כללי   .1.1

- , כחברה פרטית מוגבלת במניות על1982במרס    10"( התאגדה בישראל ביום  החברהמ.ו. השקעות בע"מ )"
החברפ החברות.  פקודת  על י  הוקמה  המחזיקים-ה  וינברג,  משה  וד"ר  וינברג  נילי  גב'  למועד  ידי  נכון   ,

"(. לפרטים  בעלי השליטהבכל הונה המונפק והנפרע של החברה )"  (50%-50%)  בחלקים שווים  התשקיף,
 לתשקיף.    3פרק ראה  נוספים אודות החזקות במניות החברה 

מתמקדת באיתור, החזקה  ו  נדל"ן מניב למגורים  –   דפעילות אחנכון למועד התשקיף, החברה פועלת בתחום  
ביקוש מרכזיים   נדל"ן באיזורי  דן.  אשר נמצאים  והשבחה של  בגוש  בעלי  בעיקר  נכסים  ורכישת  איתור 

ניסיון רב בקידום    לחברההפיק רווחים.  לפוטנציאל השבחה נעשה מתוך הרצון להחזיקם לתקופה ארוכה ו
  זכויות  הרחבת, עירחה סטטוטוריים, לרבות שינויי ייעוד, קידום תוכניות בניין  וניהול תהליכי תכנון והשב

 .לשימור נכסים והשבחת בנייה

  6.7.14למועד התשקיף, נכסי החברה, למעט הקרקעות המצויות בהליכי תכנון שונים כמפורט בסעיף    נכון 
יבים הכנסות שוטפות מדמי  לתשקיף )מבנים מניבים מהותיים מאוד וקרקעות להשקעה מהותית מאוד(, מנ

מלבד הנכסים אלו, נכסים אחרים של החברה נמצאים בשלבים שונים של השבחה, לרבות הליכי  שכירות. 
 תכנון, הקמה או אישור תכניות, ועדיין לא מניבים הכנסות שוטפות לחברה.

 לתשקיף.   6.7.3החברה לפינוי שוכרים מוגנים בנכסיה. לפרטים נוספים ראה סעיף פועלת , בנוסף

 התפרצות נגיף הקורונה על פעילות החברה   השלכות .1.2

  העל רציפות תפקודית כוללת לצורך ניהול עסקי החברה  שמרה    ת הקורונה בישראל,מאז התפשטות מגיפ

-וזאת בכפוף לכל המגבלות וההנחיות הממשלתיות, תוך שמירה קפדנית על בריאות כלל המועסקים על 

ים  נכסהחברה המשיכה לאורך כל התקופה וממשיכה להפעיל כסדרם את ה.  ידה וכלל הדיירים בנכסיה

ראה    -אודות משבר הקורונה בישראל והשלכותיו על פעילותה עסקית החברה  . לפרטים נוספים  שבבעלותה

 תשקיף.  6פרק ל  6.6.1.4-ו 6.6.1.3 פיםסעי

 . לתשקיף 6.6.1.3סעיף , ראה לפרטים אודות סיכונים הכרוכים בנגיף הקורונה

החברה   להערכות  בקשר  לעיל  זה  בסעיף  המופיעה  של  ל  ביחס ההתייחסות  אפשריות  משבר  השלכות 
החברה, הינן בבחינת מידע צופה פני עתיד כמשמעותו    ה העסקית של על פעילות  והימשכותו  הקורונה

ערך.   ניירות  על הערכות  בחוק  וודאיות, מתבססות  אינן  הן  אינן בשליטתה של החברה,  אלו  והשלכות 
 .זה תשקיףהמידע המצוי בידי החברה נכון למועד פרסום 

 פעילות החברה - על והשלוכותיו מבנה  שינוי .1.3

לתשקיף. תוצאות שינוי המבנה    6.1.1  י כמתואר בסעיףה שינוי מבנ עברה החבר  ,התשקיף  םופרס   עם  בבד  בד
ידי החברה, חברות  -לשינוי המבנה הוחזקו באופן נפרד על   עוברנועדו לרכז זכויות בנכסים מסויימים אשר  

 קשורות לחברה ובעלי השליטה בה. 

על ערך  ניירות  הנפקת  והשלמת  המבנה  שינוי  השלמת  תשקיף - עם  כי    זה   פי  המזומנים  )ובתנאי  יתרת 
לא לפני חלוף    , לפרועצפויה החברה  סכום ההלוואה(,  יתרת  מ   110%- שתעמוד לרשות החברה לא תפחת מ

 "(.הלוואת בעלי מניות  פרעוןאלפי ש"ח )" 71,000-סך של כ ( חודשים מההנפקה,6שישה )



 

 

קר בהיבטים  בעיעל מצבה הכספי של החברה    תהיה השפעההחברה צופה כי לפרעון הלוואת בעלי המניות  
 הבאים: 

(  (נטו)  חוזר   הון )  עודף התחייבויות שוטפות על נכסים שוטפים  חברה ל   2022ליוני    30ליום    – הון חוזר   .א
הוצאות מראש בגין שינוי    הכוללים)   השוטפים  הנכסים  סך  את  הכולל   ש"ח,  אלפי  1,918-כ  של  בסך

  שוטפות   התחייבויות  בעיקר  הכוללות)  שוטפות  התחייבויות  בניכוי(  המבנה ועלויות הכרוכות בהנפקה
 .תשקיף 6לפרק  6.8.3למידע נוסף ראה סעיף  (.התחייבות בגין מס הרכישהו  ספקיםל

עד סמוך למועד התשקיף, מימנה החברה את פעילותה השוטפת בעיקר מהון   –נזילות ומקורות מימון 
לרבות   שנטלה,  ומאשראי, מהלוואות  ומוסדות  עצמי, תקבולים מדמי שכירות  בנקאיים  מתאגידים 

"( המממניםפיננסיים  עלהגופים  לעת  מעת  הועמדו  אשר  בעלים  ומהלוואות  השליטה.  - "(  בעלי  ידי 
  .בנוסף, נטלה החברה מימון לצורך מימון נכסים ספציפיים

על ההנפקה  השלמת  חלק  - עם  רכישת  לרבות  החברה  פעילות  את  שמימן  האשראי  זה,  תשקיף  פי 
לתשקיף   6.8.4י השליטה בה בהתאם להסכם המחאת החיובים כמפורט בסעיף מנכסיה, הומחה לבעל 

   .בתשקיף 6לפרק 

החברה לא תהא עם כל התחייבות  לאחר פרעון הלוואת בעלי המניות,    –   פיתוח נכסי החברהמימון   .ב
החברה תוכל ליטול אשראי מצדדים שלישים ולהעמיד לרשותם  לצדדים שלישים שהעמידו לה אשראי.  

 ידה.- פיתוח ובניה של הפרויקטים המנוהלים עלמתוך נכסיה הקיימים לצורך  בטחונות 

 . לתשקיף  6.10  סעיף ראה, החברה ותוכניותנוספים אודות אסטרטגיה    לפרטים

פרעון הלוואות  השלכות אפשריות של  ביחס לההתייחסות המופיעה בסעיף זה לעיל בקשר להערכות החברה  
החברה, הינן בבחינת מידע צופה פני עתיד כמשמעותו    ה העסקית שלעל פעילות  בעלי המנניות והשלכותיה

מתבססות על המידע המצוי בידי החברה נכון למועד    ווהשלכות אלו, הן אינן וודאיות,הערכות  בחוק ניירות ערך.  
 .זה תשקיףפרסום 

   החברה של הכספי המצב על )פרופורמה( דוחות ה פי-על הכספי המצב

  :החברה  של הכספי במצבה שחלו השינויים עיקרי ניתוח .1.4

 סעיף 
 המהותיים   ולשינויים   ליתרות   החברה   הסברי  ש"ח(   אלפי )ב   יתרה ליום

 30.6.2022 31.12.2021 31.12.2020   ( ש"ח   באלפי )נתונים כספיים  
  נכסים 

הגידול נובע מהוצאות מראש שנבעו לחברה מתהליך שינוי   2,027 1,580 -  שוטפים 
 המבנה והנפקת מניות החברה לציבור. 

  לא   נכסים 
 280,911 276,711 238,683 שוטפים 

הגידול בתקופה נובע בעיקר מתשלום היטל השבחה בנכס  
של   ערך  לעליית  הביא  אשר  ברק  ש"ח,    2.1בני  מיליון 

תשלומים נוספים בגין רכישת דירה בנכס אידלסון בסך של  
מיליון ש"ח ותשלום בגין פינוי דייר מוגן בנכס מאז"ה    1.2

של   שהסתיימה    0.9בסך  בתקופה  השינוי  ש"ח.  מיליון 
בעיקר    2021בדצמבר   נובע  המקבילה  התקופה  לעומת 

ועליית   החברה  לנכסי  שבוצעו  שווי  מהערכות  כתוצאה 
כ  בסך  מכך  שנבעה  ותוספות    34,175- הערך  ש"ח  אלפי 
אלפי ש"ח. עליות הערך    3,853- לנדל"ן להשקעה בסך של כ 

והקרקעות   הדירות  של  למ"ר  בשווי  מעלייה  בעיקר  נבעו 
הבניה הנוספת, בעיקר    למוגרים וכן בעלייה של שווי זכויות 

אלפי ש"ח,    13,700- בקרקע בגבעת זאב עם עליית ערך של כ 
אלפי ש"ח,   5,700- השומר עם עלייה בסך של כ   - קרקע בתל 

כ  של  עלייה  עם  בנחמני  והבניין    6,000- בניין  ש"ח  אלפי 
 אלפי ש"ח.    4,500- במאז"ה עם עלייה של כ 

 - 282,938 278,291 238,683 נכסים "כ  סה 

  התחייבויות 
 3,945 4,340 5,296 שוטפות 

כ של  בסך  הספקים  ביתרות  מקיטון  נובע   220-השינוי 
כ של  בסך  הזכאים  ביתרות  קיטון  וכן  ש"ח    200-אלפי 

השינוי ש"ח.  בדצמבר    אלפי  שהסתיימה    2021בתקופה 
מקיטון  כתוצאה    בעיקרו נובע    לעומת התקופה המקבילה 

כ של  בסך  הספקים  ומנגד  "ח  שאלפי    1,600-ביתרות 
 1,050-בסך של כ  עלייה במס הרכישה שעל החברה לשלם

 אלפי ש"ח. 



 

 

 סעיף 
 המהותיים   ולשינויים   ליתרות   החברה   הסברי  ש"ח(   אלפי )ב   יתרה ליום

 30.6.2022 31.12.2021 31.12.2020   ( ש"ח   באלפי )נתונים כספיים  

  התחייבויות 
 שוטפות   לא 

105,731 112,064 116,314 

עיקר הגידול בתקופה נובע מתשלומים שבוצעו על ידי חברת  
כ   מ.ע.ג.ן  של  ברק    5.8- בסך  בני  נכס  לטובת  ש"ח  מיליון 

לתשקיף(    6.7.10)היטלי השבחה ואגרות שונות, ראה סעיף 
לאור   נדחים  מיסים  ההתחייבות  ביתרת  קיטון  ומנגד 
בגין הפסדים   נכס המס  הגדיל את  ההפסד בתקופה אשר 

  2021מועברים. עיקר השינוי בתקופה שהסתיימה בדצמבר  
נ  המקבילה  התקופה  מגידול  לעומת  כתוצאה  ובע 

בנדל"ן   השווי  עדכוני  לאור  נדחים  מיסים  בהתחייבות 
 להשקעה של החברה. 

החברה   162,679 161,887 127,656 הון "כ  סה  של  השוטפת  מהפעילות  נובע  בהון  הגידול 
 ומהשקעות בעלים שבוצעו בתקופה 

"כ  סה 
  התחייבויות 

 והון 
238,683 278,291 282,938 

- 

 

  



 

 

 :הכספיים  הדוחות פי-על הפעילות  תוצאות עיקרי ניתוח .1.5

 

  הון חוזר .1.6

עודף  אלפי ש"ח וכן    1,755תזרים מזומנים נטו שלילי מפעילות שוטפת בסך    , לחברה2022  ביוני  30ליום  

הנובע בעיקרו  ש"ח    אלפי   1,918-)נטו(( בסך של כ  שלילי  )הון חוזרעל נכסים שוטפים  התחייבויות שוטפות  

 . שינוי המבנהבדבר   6.1.2כמתואר בסעיף מיליון ש"ח  3.5- יבות בגין מס הרכישה בסך של כחי מהת

להערכת דירקטוריון החברה, לחברה מקורות מספקים לעמוד בהתחייבויותיה בהגיע מועד פירעונן. זאת,  

   :בין היתר

כ בסך של  והנפקת מניות החברה    3.5- מס הרכישה  ישולם בהתקיים השלמת שינוי המבנה  מיליון ש"ח 

ככל שתמורת ההנפקה לא תהא מספקת, יעמידו בעלי השליטה הלוואת בעלים לשם תשלום מס    לציבור.

 רכישה זה. 

 
 2022 ביוני 30 ליום הסכום שנכלל בדוחות הכספיים

 ש"ח אלפי 

 2,027 רכוש שוטף 
 3,945 שוטפות התחייבויות 

 (1,918) על הרכוש השוטף  שוטפות  התחייבויותעודף 

  

 

  

 סעיף 
לששת החודשים  בדצמבר   31שהסתיימה ביום   לשנה

 ולשינויים   ליתרות  החברה   הסברי שהסתיימו ביום
 המהותיים 

 30.6.2022 30.6.2021 2021 2020 2019 (ש"ח)נתונים כספיים באלפי 
 ש"ח אלפי 

 973 937 1,690 1,635 1,367 הכנסות מדמי שכירות 

השוטפת  בתקופה  מהותי  שינוי  ללא 
המקבילה   2021ובשנת   השנה  לעומת 

לעומת שנת   2020בשנת    השינויאשתקד.  
בהכנסות   2019 מגידול  כתוצאה  נובע 

בנכס   כ  נחמנישכירות  של   200- בסך 
אשר  מוגן  דייר  פינוי  לאור  ש"ח  אלפי 

 הביא לעלייה בשכר הדירה.

 441 353 599 866 887 הוצאות תפעול נכסים 

לעומת   השוטפת  בתקופה  הגידול 
נובע   אשתקד  המקבילה  התקופה 
בסך   אידלסון  בנכס  אחזקה  מעלויות 

אלפי ש"ח. הקיטון בהוצאות    73-של כ
בשנת   הנכסים  לעומת    2021תפעול 

בעיקר   נבע  המקבילות  התקופות 
בנכס   האחזקה  בהוצאות  מקיטון 

 אלפי ש"ח. 160-בנחמני בסך של כ

 1,197 1,330 2,688 2,824 2,868 וכלליות הוצאות הנהלה 

מקיטון   בעיקר  נובע  בתקופה  הקיטון 
בסך   בהוצאות בגין שירותים מקצועים 

כ עלייה    150-של  ומנגד  ש"ח  אלפי 
כ של  בסך  השכר  אלפי    30-בהוצאות 

הנהלה   בהוצאות  הקיטון  ש"ח. 
בשנת   התקופה    2021וכלליות  לעומת 

מקיטון   בעיקר  נבע  המקבילה 
בהוצאות המשפטיות בגין פרוייקט בני  

 .  2020ברק אשר הוצאו בשנת 

 ( 4,150)  ( 197)  33,635 13,373 32,264 שווי הוגן נדל"ן להשקעה שינויים ב

נובעים   בתקופות  הוגן   בשווי  השינויים 
החברה   לנכסי  שבוצעו  שווי  מהערכות 
מעלייה   נבעו  אשר  לעיל  שתוארו  כפי 
בשווי למ"ר של קרקעות ודירות למגורים  

 ועלייה בשווי זכויות הבניה למ"ר. 

המימון נובעות מיתרת הלוואת  הוצאות   1,776 1,774 3,550 3,550 3,550 הוצאות מימון 
 הבעלים. 

 ( 1,573)  ( 615)  6,543 1,799 6,046 )הטבת מס(  הוצאות מיסים על הכנסה
ביתרת   משינוי  נובע  בתקופה  השינוי 
הנדל"ן   שערוך  בגין  הנדחים  המיסים 

 להשקעה
 - ( 5,266)  ( 2,102)  21,945 6,066 20,280 וכולל  )הפסד(  רווח נקי



 

 

   :החברה של מימון ומקורות נזילות ניתוח .1.7

 סעיף
ליום 

30.6.2022 
ליום 

30.6.2021 

  31 ביום שהסתיימה  לשנה
 בדצמבר 

  ליתרות  החברה הסברי
 המהותיים ולשינויים

 באלפי  כספיים )נתונים 
 (ש"ח 

2019 2020 2021 
 ש"ח  אלפי

  ששימשו לפעילות  נטו  מזומנים
 ( 4,133) ( 3,275) ( 4,202) ( 1,728) ( 1,755) שוטפת 

מהותי   שינוי  ללא 
בתקופה. השינוי בתקופה  

ביום     31שהסתיימה 
לעומת    2021לדצמבר  

המקבילה   התקופה 
בעיקר   נובע  אשתקד 
מתשלומים   כתוצאה 
הון   סעיפי  בגין  שבוצעו 
תקופות   לעומת  חוזר 

 קודמות.  

  פעילות ששימשו לנטו  מזומנים
 השקעה

(2,527 ) (1,156 ) (4,772 ) (5,785 ) (4,603 ) 

ההשקעה  עיקר   פעילות 
של החברה נובע כתוצאה  
בנדל"ן   מתוספות 
להשקעה שבוצעו במהלך  

 התקופות. 

שנבעו מפעילות   נטו  מזומנים
 8,736 9,060 8,974 2,884 4,282 מימון 

המימון   פעילות  עיקר 
  נובע   ות בתקופ  יםהשינויו

בעלים   כתוצאה מהטבות 
 אשר ניתנו לחברה.

 לתשקיף.   6לפרק   6.8.4 ף בסעיראה כמפורט  - לפרטים נוספים אודות מקורות המימון של החברה

1.8. NOI (Net Operating Income) 

NOI    הינו מדד המייצג את רווחי החברה מהשכרת נכסים והפעלתם ואינו מדד פיננסי המבוסס על כללי
הינו אחד מן הפרמטרים המקנים כלי להבנת שוויים    NOIחשבונאות מקובלים. עם זאת, להערכת החברה,  

ניטל לשם  של נכסי נדל"ן להשקעה וכן משמש למדידת תזרים המזומנים הפנוי לשירות החוב הפיננסי אשר  
נדבך פיננסי השוואתי להבנת תוצאותיה הכספיות של    NOI-מימון נכסים כאמור. כתוצאה מכך, מהווה ה

 החברה )בנוסף וכפוף לתוצאות הכספיות של החברה כפי שאלו מוצגות בדוחותיה הכספיים(. 

 של החברה לשנים:  NOI- להלן פרטים אודות נתוני ה

לששת החודשים  
 שהסתיימו ביום

 ביום   שהסתיימה  לשנה
 לשינויים החברה הסברי

 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 30.6.2021 30.6.2022 המהותיים

₪  אלפי  

NOI 532 584 480 866 1,091 

נובע   בתקופה  הקיטון  עיקר 
בנכס   שנבעו  אחזקה  מהוצאות 

כ של  בסך  אלפי    73-אידלסון 
ב הגידול  בתקופה    NOI-ש"ח. 

נובע הן מגידול קטן בהכנסות וכן  
לעומת   התפעול  בהוצאות  קיטון 

 השנה המקבילה אשתקד. 
        

1.9. FFO 

 לתשקיף.  6פרק  ל 6.7.12 בסעיףכמפורט  ראה  – של החברה FFO- ה  אודות לפרטים



 

 

 הוראות גילוי בקשר עם הדיווח הפיננסי של התאגיד  –חלק ב' 

 החברה שאירעו לאחר תאריך הדיווחאירועים מהותיים בפעילות   .1

   . , בהתאמה2021 רבדצמב 31-ו 2022ביוני   30לימים לדוחותיה הכספיים של החברה   13-ו  4 בביאורראה כמפורט 

 הערכות שווי ואומדנים  .2

אודות  מהותיות    מהותיים ה  המניביםנכסיה    לפירוט  וקרקעות  מעריך   פרטיםל  וכן  להשקעה  מאד מאוד  אודות 

לתשקיף. הערכות השווי האמורות מצורפות לדוחותיה הכספיים של    6  לפרק   6.7.14כמפורט בסעיף    ראה השווי,  

   .2021 בדצמבר 31החברה ליום  

ליום  של החברה המאוחדים הכספיים    לדוחות  3ביאור באשר לאומדנים ושיקולי דעת חשבונאיים מהותיים, ראה 

 לתשקיף.   9המצורפים לפרק , 2021בדצמבר  31

לסקירה אודות גורמי הסיכון אשר עשויה להיות להם השפעה   חשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם  פרטים בדבר .3

לתשקיף. למידע נוסף בדבר חשיפה לסיכונים וניהולם, ראה ביאור    6מהותית על פעילות החברה ראו כמפורט בפרק  

 . לתשקיף 9המצורפים בפרק  ,2021 בדצמבר 31-ו  2022ביוני  30ם מישל החברה לי השנתייםדוחות הכספיים ל 10

  



 

 

 היבטי ממשל תאגידי   –חלק ג' 

 תרומות .4

  .למועד התשקיף, לחברה אין מדיניות בדבר הענקת תרומות כספיות

  ודירקטורים בלתי תלויים  דירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית .5

לפרטים בדבר השכלתם, כישוריהם וניסיונם העסקי של הדירקטורים המכהנים בחברה, בהתאם להוראות תקנה 

. בסמוך לאחר הפיכת החברה לחברה ציבורית, תפעל החברה למינוי לתשקיף  7.1ראה סעיף  ,  הדוחותלתקנות    26

ופיננסית/כשירות דירקטורים חיצוניים, הקמת ועדות דירקטוריון וסיווג דירקטורים בעלי   מומחיות חשבונאית 

פי הדין, וכן לקביעת המספר המזערי הנדרש בדירקטוריון החברה של -מקצועית, כנדרש ובמועדים הקבועים על

 ( לחוק החברות. 12)א()92דירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית בהתאם להוראות סעיף 

 ר אפקטיביות הבקרה הפנימית פטור מצירוף דוח וחוות דעת רואה חשבון מבקר בדב .6

התש"ע )תיקון(,  ומיידיים(  תקופתיים  )דוחות  ערך  ניירות  בתקנות  שנקבעו  התחילה  להוראות  , 2009- בהתאם 

החברה תהא פטורה מצירוף דוח בדבר הערכת הדירקטוריון וההנהלה את אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח  

תקנות ( )"1970-קנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, תש"לג לת38-ב ו 9הכספי ועל הגילוי )כקבוע בתקנות  

 "( וזאת לתקופה כמוגדר בהוראות כאמור.  הדוחות

פיה יש  -ב)ג( לתקנות הדוחות )על9( לתקנות הדוחות, הוראותיה של תקנה  1ב)ג9כן, בהתאם להוראות תקנה  -כמו .7

רואה הח של  דעתו  חוות  של חברה את  השנתיים  לדוחותיה  הבקרה לצרף  בדבר אפקטיביות  המבקר שלה  שבון 

הפנימית על הדיווח הכספי ובדבר חולשות מהותיות שהוא זיהה בבקרה זו( לא יחולו על חברה שטרם חלפו חמש  

 ( שנים מעת שנעשתה תאגיד מדווח )למעט בקרות מקרים מסוימים שנקבעו באותה תקנה(. 5)

  המבקר הפנימי  .8

פי תשקיף  - פנימי. החברה תפעל למינוי מבקר פנים לאחר השלמת ההנפקה עללמועד התשקיף, אין לחברה מבקר  

 .זה

 גילוי בדבר שכר רואה החשבון מבקר .9

 . רמת גן, 11דרך מנחם בגין מרחוב  ,בייקר טילימשרד רואה החשבון המבקר של החברה הינו  .9.1

הטרחה נקבע במשא ומתן בין הנהלת החברה לרואה החשבון המבקר, בהתאם להיקף העבודה, לאופי    שכר .9.2

 העבודה, ניסיון העבר ותנאי השוק. הגורם המאשר את השכר הינו דירקטוריון החברה.

 

 מורשי חתימה עצמאיים  .10

 נכון למועד הדוח לא קיימים בחברה מורשי חתימה עצמאיים.  

 2022בספטמבר  19תאריך: 

 

 

    

 ,גיא וינברג ד"ר

 יו"ר הדירקטוריון

אחראי בתחום 

 הכספים

 ד"ר משה וינברג, 

 דירקטור

 , הגב' נילי וינברג 

 ית ודירקטורית מנכ"ל

 

2020-2021 
 שירותים אחרים  ושירותי מס שירותי ביקורת וסקירה ושירותים הקשורים לביקורת

 אלפי ש"ח  ש"ח אלפי 
320 25.5 
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 דירקטוריון החברה  - 7 פרק

 דירקטוריון החברה 7.1

 1גיא וינברג משה וינברג  נילי וינברג   
 028746006 8409476 8320392 מספר זיהוי 
 21.10.1971 8.11.1948 12.7.1948 תאריך לידה 

 אביב -, תל82דרך בגין  אביב -, תל82דרך בגין  אביב -, תל82דרך בגין  דין -מען להמצאת כתבי בי
 ישראלית  ישראלית  ישראלית  נתינות

 יו"ר הדירקטוריון   דירקטור  דירקטורית ומנכ"לית הקבוצה  תפקיד בחברה )דח"צ/דב"ת( 
 טרם נקבע  טרם נקבע  טרם נקבע  ועדות דירקטוריוןוחברות ב

בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית או כשירות מקצועית או  
 בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית  --  --  2דח"צ מומחה 

עובד של החברה, חברה בת, חברה קשורה או של בעל עניין  
 --  --  --  והתפקיד שממלא  –

 2021במרס  4 2021בדצמבר  30 1986במרס  20 תאריך תחילת כהונה כדירקטור בחברה 
אוניברסיטת    –בסוציולוגיה, ופסיכולוגיה    B.A השכלה 

 אביב  תל
B.A    סוציאלית תל  –בעבודה    אוניברסיטת 
 אביב 

אוניברסיטת    –תעודה בניהול בתי אבות   לימודי
 חיפה
M.A  אביב -אוניברסיטת תל –בקרימינולוגיה 

LL.B – אביב -אוניברסיטת תל 
LL.M – אביב -אוניברסיטת תל 
LL.D – אביב -אוניברסיטת תל 

B.A  אביב - אוניברסיטת תל –בכלכלה 
M. A ו-PhD  אוניברסיטת בר אילן  – בכלכלה 
LL.B –  הרצליה -המרכז הבינתחומי 

ד"ר משה וינברג ושות'  עורך דין, ושותף במשרד   מנהלת בחברות בשליטת משפחת וינברג  עיסוק בחמש השנים האחרונות 
 3עורכי דין ונוטריונים 

ד"ר משה וינברג ושות'  עורך דין, ושותף במשרד  
  4עורכי דין ונוטריונים 

 – דירקטור במ.ו.א.ד. השקעות בע"מ, כרם )ר.ו.(   תאגידים נוספים בהם מכהן כדירקטור
יעוץ   –יזמות והתחדשות עירונית בע"מ, מ.ע.ג.ן 

ני בע"מ,  נכסים  בע"מ,  -וניהול  השקעות  רח 
 נ.מ.ו. השקעות בע"מ 

ני בע"מ,  השקעות  במ.ו.א.ד.  רח  -דירקטור 
ד"ר משה וינברג ושות', נאמנים  השקעות בע"מ,  

וין וין-בע"מ,  בע"מ,  )יוון(  נכסים  דור  -דור 
 ( בע"מ, נכסי מש.וי. בע"מ  1992אחזקות )

 -- 

משה   בן משפחה של בעל עניין אחר בחברה  ד"ר  של  ואשתו  בקבוצה  שליטה  בעלת 
 השליטה בקבוצה וינברג, אחד מבעלי 

ו בקבוצה  שליטה  וינברג,    נילישל  בעלה  בעל 
 השליטה בקבוצה  ותמבעל  תאח

בנם של ד"ר משה וינברג וגב' נילי וינברג, בעלי  
 השליטה בקבוצה 

אותו כבעל מומחיות חשבונאית   דירקטור שהחברה רואה 
שקבע   המזערי  במספר  עמידה  לצורך  ופיננסית 

 חוק החברות ( ל12)א()92הדירקטוריון לפי סעיף 
 לא

 
 כן  לא

להוראות סימן ה' יצוין כי עד לא יאוחר משלושה חודשים מהמועד שבו תהפוך החברה לחברה ציבורית, בכוונת החברה לפעול למינוי דירקטורים חיצוניים, בהתאם  

   .)"חוק החברות"( 1999-, התשנ"טחוק החברותלפרק הראשון לחלק השישי של 

 

 
 בנם של בעלי השליטה בקבוצה, ד"ר משה וינברג והגב' נילי וינברג )המכהנת גם כדירקטורית ומנכ"לית בחברה כמפורט לעיל(.   1
 )ככל שתושלם(. ההנפקה השלמת   במועד להסתיים צפויה.ע.ג.ן במבעלי השליטה בחברה. העסקתה זו   טתקשורה של החברה המצויה בשלי  חברה .ע.ג.ן, מ בחברת הועסקהמועד ההנפקה,  טרם  2
 לתשקיף(. 3ד"ר משה וינברג, בעל שליטה בקבוצה )כמפורט בפרק  ו שלמשרד בבעלות  3
 לתשקיף(. 3כמפורט בפרק משרד בבעלות אביו של וינברג, ד"ר משה וינברג, בעל שליטה בקבוצה )  4
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 ( דירקטוריםנושאי משרה בכירה נוספים )שאינם   7.2

 ( נוספים. דירקטורים)שאינם  משרה נושאי  לחברה אין, התשקיף  טיוטת הגשת  למועד

 דירקטורים חיצוניים ומבקר פנים 7.3

החברות   חוק  להוראות  ובהתאם  כנדרש  לחברה,  פנים  ומבקר  חיצוניים  דירקטורים  למינוי  תפעל  החברה 

 ולתקנות מכוחו.  

 חתימה עצמאי  המורש 7.4

 נכון למועד התשקיף, לחברה אין מורשי חתימה עצמאיים.

  פרטים נוספים 7.5

 , עורכי דיןושות' זליגמן גולדפרב   :  תשקיףהעורכי דין  

 אביב-, תל 98יגאל אלון  רחוב          

   (Baker Tilly Israel) הורוביץ עידן סבו טבת כהן טבח רואי חשבון  רואי החשבון של החברה: 
    

 6713829, מיקוד אביב-, תל 82דרך בגין   משרדה הרשום של החברה:

 

 הוראות תקנון ההתאגדות של החברה המתייחסות לחברי הדירקטוריון 7.6

החברה בדבר המספר המרבי והמזערי של הדירקטורים בחברה, דרכי מינויים או בחירתם,  להוראות תקנון  
משך כהונתם, מילוי מקומם, סיום כהונתם, שכרם ומינוי ועדות של הדירקטוריון והסמכויות שניתן להעניק  

 לתשקיף.  4לפרק  נספח א'להן, ראה תקנון החברה בנוסח המצורף כ 

 לתשקיף.   4  פרקבנוגע לדירקטוריון החברה, הקבועים בתקנון החברה, ראה    ותלעניין הסדרים לפי חוק החבר
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 בעלי עניין בחברה  - 8 פרק

   לבעלי עניין ולנושאי משרה בכירה תגמולים 8.1

, כפי שהוכרו  2022ביוני   30שהסתיימו ביום    2022של שנת   ששת החודשיםבו  2021-ו   2020  ,2019  ידי החברה בשנים-להלן נתונים אודות התגמולים שניתנו על
או בתאגיד    1בעלי התגמולים הגבוהים ביותר מבין נושאי המשרה הבכירה בחברה   חמשתמביחס לכל אחד    ,של החברה  )פרופורמה(  בדוחותיה הכספיים

המשרה הבכירה בעלי התגמולים הגבוהים ביותר בחברה שהתגמולים  נושאי    שלושתבקשר עם כהונתם בחברה או בתאגיד בשליטתה; לכל אחד מ  2בשליטתה, 
אינו נמנה על מקבלי התגמולים הגבוהים ביותר הנזכרים לעיל(; ולכל בעל עניין בחברה )שאינו נמנה על מקבלי  ניתנו לו בקשר עם כהונתו בחברה עצמה )ש

ידי תאגיד בשליטתה, בקשר עם שירותים  - ידי החברה או על-התגמולים הגבוהים ביותר הנזכרים לעיל(, למעט חברה בת של החברה, שהתגמולים ניתנו לו על 
 .  להלן 8.1.1כמפורט בסעיף  ראה – לפירוט בדבר תנאי העסקה של נושאי המשרה . ו בתאגיד בשליטתהשנתן כבעל תפקיד בחברה א 

  :)*(אלפי ש"ח(ב) 2022ביוני  30( חודשים שהסתיימו ביום 6תגמולים שניתנו בתקופה של שישה ) [א]

 אחרים תגמולים שירותים  בעבור  תגמולים התגמולים  מקבל פרטי

 "כ סה
 משרה   היקף תפקיד  שם

 )%( 

  החזקה   שיעור
  התאגיד  בהון

 )%( 
  מבוסס  תשלום מענק  שכר )**( 

 מניות
  דמי

 ניהול
  דמי

  דמי ריבית אחר עמלה  ייעוץ
 רכב  שכירות 

 או בחברה בשליטתה  בעלי התגמולים הגבוהים ביותר מבין נושאי המשרה הבכירה בחברה חמשת
 300 - - - - - - - - - 300 50 100% "לית מנכ וינברג   נילי

 . 1ראה הערת שוליים  –ביחס לתקופות רלוונטיות קודמות. לפירוט נוסף  פרופורמה הנתונים הינם נתוני   סכומי התגמולים מוצגים במונחי עלות לחברה. )*( 
 ותנאים נלווים כמקובל בחברה. רכיב השכר הנקוב בטבלה מהווה את העלות הכוללת של השכר, לרבות משכורת, הפרשות סוציאליות, נשיאה בעלויות רכב וטלפון,  )**( 
 .בחישוב שנתי (משכורות  6אלפי ש"ח )עלות מעביד של  300ידי ועדת התגמול היה משולם סכום נוסף של -מהיעדים המדידים אשר יקבעו בעתיד על 100%-בהנחת עמידה ב )***( 

  

 : )*()באלפי ש"ח( 1202 שנתבתגמולים  [ב]

 אחרים תגמולים שירותים  בעבור  תגמולים התגמולים  מקבל פרטי

 "כ סה
 משרה   היקף תפקיד  שם

 )%( 

  החזקה   שיעור
  התאגיד  בהון

 )%( 
  מבוסס  תשלום מענק  שכר )**( 

 מניות
  דמי

 ניהול
  דמי

  דמי ריבית אחר עמלה  ייעוץ
 רכב  שכירות 

 או בחברה בשליטתה  בעלי התגמולים הגבוהים ביותר מבין נושאי המשרה הבכירה בחברה חמשת
 600 - - - - - - - - - 600 50 100 "לית מנכ וינברג   נילי

 . 1ראה הערת שוליים  –תקופות רלוונטיות קודמות. לפירוט נוסף ל ביחס  פרופורמה הנתונים הינם נתוני   סכומי התגמולים מוצגים במונחי עלות לחברה. )*( 
 ותנאים נלווים כמקובל בחברה. רכיב השכר הנקוב בטבלה מהווה את העלות הכוללת של השכר, לרבות משכורת, הפרשות סוציאליות, נשיאה בעלויות רכב וטלפון,  )**( 
 . (משכורות  6אלפי ש"ח )עלות מעביד של  300ידי ועדת התגמול היה משולם סכום נוסף של -עלמהיעדים המדידים אשר יקבעו בעתיד  100%-בהנחת עמידה ב )***( 

 
  שלהכספיים    ת לדוחו  1.ב.11-ו  ג 1  ים ביאור  אהר,  קודמותרלוונטיות  בדוחות הכספיים לתקופות    ף משתק   ההי   הגב' וינברג,עסקתה העדכני של  ה  םנתוני פרופורמה בהנחה כי הסכאודות    לפירוט   1

 .2020 לדצמבר 31וליום  2021 בדצמבר  31 ,2022ביוני  30 יוםל החברה
 .בהתייחס לבעלי עניין ונושאי משרה בכירה בחברה במועד הרלוונטי  2
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 : )*(()באלפי ש"ח 2020תגמולים בשנת  [ג]

 אחרים תגמולים שירותים  בעבור  תגמולים התגמולים  מקבל פרטי

 "כ סה
 תפקיד  שם

  היקף
 משרה 

 )%( 

  שיעור
  בהון   החזקה

 )%(   התאגיד
 מענק  שכר )**( 

  תשלום
  מבוסס
 אופציות 

  דמי
  דמי ריבית רכב  עמלה  ייעוץ  דמי ניהול

 אחר שכירות 

 או בחברה בשליטתה  בעלי התגמולים הגבוהים ביותר מבין נושאי המשרה הבכירה בחברה חמשת
 600 - - - - - - - - - 600 50 100 מנכ"לית  נילי וינברג 

 . 1ראה הערת שוליים  –ביחס תקופות רלוונטיות קודמות. לפירוט נוסף  פרופורמה הנתונים הינם נתוני   סכומי התגמולים מוצגים במונחי עלות לחברה. )*( 
 בעלויות רכב וטלפון, ותנאים נלווים כמקובל בחברה. רכיב השכר הנקוב בטבלה מהווה את העלות הכוללת של השכר, לרבות משכורת, הפרשות סוציאליות, נשיאה   )**( 
 . (משכורות  6אלפי ש"ח )עלות מעביד של  300מהיעדים המדידים אשר יקבעו בעתיד על ידי ועדת התגמול היה משולם סכום נוסף של  100%-בהנחת עמידה ב )***( 

 : )*()באלפי ש"ח( 9201 שנתבתגמולים  [ד]

 אחרים תגמולים שירותים  בעבור  תגמולים התגמולים  מקבל פרטי

 "כ סה
 תפקיד  שם

  היקף
 משרה 

 )%( 

  שיעור
  בהון   החזקה

 )%(   התאגיד
  מענק שכר )**( 

 )***( 

  תשלום
  מבוסס

 אופציות 

  דמי
  דמי ריבית רכב  עמלה  ייעוץ  דמי ניהול

 אחר שכירות 

 או בחברה בשליטתה  בעלי התגמולים הגבוהים ביותר מבין נושאי המשרה הבכירה בחברה חמשת
 600 - - - - - - - - - 600 50 100 מנכ"לית  נילי וינברג 

 . 1ראה הערת שוליים  –ביחס תקופות רלוונטיות קודמות. לפירוט נוסף  פרופורמה הנתונים הינם נתוני   סכומי התגמולים מוצגים במונחי עלות לחברה. )*( 
 בעלויות רכב וטלפון, ותנאים נלווים כמקובל בחברה. רכיב השכר הנקוב בטבלה מהווה את העלות הכוללת של השכר, לרבות משכורת, הפרשות סוציאליות, נשיאה   )**( 
 . (משכורות  6אלפי ש"ח )עלות מעביד של  300ידי ועדת התגמול היה משולם סכום נוסף של -מהיעדים המדידים אשר יקבעו בעתיד על 100%-בהנחת עמידה ב )***( 
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   בחברה ענין ובעלי  בכירה משרה  נושאי עם ההתקשרויות  פרטי  עיקרי

 החברה"לית מנכ  -  וינברג נילי' גב של העסקתהתנאי   עיקרי

ללא תמורה  וזאת  שנים, כיהנה הגב' וינברג כמנכ"לית החברה    35-טרם ההנפקה ובמהלך תקופה של כ

 בגין תפקידה כאמור. 

פי תשקיף  -ההנפקה על   להשלמת  בכפוףוהאסיפה הכללית,    החברה  דירקטוריוןאישרו  ,  2022  __  בחודש

העסקתה  את  זה,   וינברג  תנאי  הגב'  כ של  תפקידה  החברהבגין  העסקתה,  . מנכ"לית  לתנאי    בהתאם 

לתנאים הסוציאליים הקבועים    וכן (  צמוד  לא"ח )ש  אלפי  40חודשי בסך של    לשכר זכאית גב' וינברג  

ימי מחלה לשנה    30)מחלה  , ימי  (ימים  55-ימי חופשה שנתית )הניתנים לצבירה עד ל  22בדין, לרבות  

לפי המשכורת הכוללת בלבד(  הניתנים לצבירה ,  ימי הבראה בשנה(  14)עבור    הבראהדמי  ו  )בתשלום 

הוצאות החזקה ושימוש בטלפון ביתי  )  טלפוןן פנסיה, קרן השתלמות,  הפרשות לביטוח מנהלים או קר

פי נהלי החברה ובהתאם לסכומים החלים בחברה  -, החזר הוצאות אש"ל בארץ ובחו"ל )על(ובטלפון נייד

הוצאות וכן    החזרי,  מימון החזקה מלאה של רכב פרטיאו    חברה , רכב בהתאם למדיניות המעת לעת(

 :להלן  המפורטים לתנאים וכןמעת לעת,  חברהמקובל בכשווי ארוחות 

וכל אחד מהצדדים להסכם רשאי להודיע    חודשים  36של    הינו לתקופה ה של גב' וינברג  העסקת  הסכם

)למעט בנסיבות    90לצד השני על סיום ההתקשרות בכפוף להודעה מוקדמת בכתב ומראש בת   ימים 

אשר בנסיבות אלו הסיום יהיה ללא הודעה מוקדמת ו/או תשלום    ההעסקה,המפורטות בהסכם    חמורות

בפועל בחברה למשך חלק או כל    הק, אשר במהלכם רשאית החברה לבחור האם להמשיך ולהעסיבגינה(

ל  תקופת  לשלם  או,  המוקדמת  העסקת   ה ההודעה  המשך  )חלף  המוקדמת  ההודעה  תקופת    ה בעבור 

 כאמור(.  

כלפי החברה לרבות בדבר סודיות, איסור שידול,    גב' וינברגהסכם ההעסקה כולל מספר התחייבויות של  

חודשים לאחר סיום    12רה למשך פרק זמן של  קניין רוחני וכן התחייבות להימנע מתחרות בחב   עלהגנה  

 .  סיקמע-יחסי עובד

וינברג הסתגלותזכאית    תהא  גב'  להם  ל ו  לתקופת  הנלווים  התנאים  )לרבות  פרישה  וינברג  מענק  גב' 

   משכורות. 3בגובה של  (הבמהלך תקופת עבודת תזכאי

וינברג תהא זכאית   גב'  ועדת  ידי  -שייקבעו על  מדידים  בהתאם לעמידה ביעדים   שנתילמענק  כמו כן, 

( משכורות חודשיות  6)  שש, עד לסכום של  של החברה  והאסיפה הכללית  דירקטוריון החברההתגמול,  

   .)ולחלק יחסי בהתאם לעמידה חלקית בכפוף לאישור דירקטוריון החברה(

למענק זכאית  תהא  וינברג  בשנה,  גב'  פעם  שיוענק  דעת  של    בשיקול  לסכום  משכ3)  שלושעד  ורות  ( 

   .הנדרשברוב   האסיפה הכללית ידי-שר עלאויו  חודשיות

מתוך היעדים הקבועים במדיניות  מדידים  פרטנית של יעדים    העיקבתאשר  האסיפה הכללית של החברה  

המשקלות  ואת  מהם  המדויקים   התגמול  אחד  כל  יוגדרו  . של  אשר  התגמול  - על  המענקים  ועדת  ידי 

   .הנדרשברוב   ידי האסיפה הכללית-לגב' וינברג, יאושרו על  והדירקטוריון

ובין היתר, בהתחשב    ,לאור נתונים השוואתיים כפי שהוצגו בפני הדירקטוריון טרם אישור ההתקשרות

של   בגודלה  בהתחשב  וכן,  וינברג,  הגב'  של  והניהוליים  העסקיים  המקצועיים,  בכישוריה  בניסיונה, 

החברה, הענף בו היא פועלת והיקף פעילותה, סבורים חברי הדירקטוריון כי תנאי ההתקשרות ביחס  
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מול תואמים את מדיניות  דירקטוריון החברה בחן ומצא כי תנאי התג .לחברה הינם מקובלים וסבירים

 3התגמול של החברה. 

- ו   .ג.1  ביאוריםו  לעיל  8.1  בסעיף   בגין שכרה כאמור, ראה כמפורט  הפרופורמהנתוני  פירוט אודות  ל

 . )בהתאמה( 2021- ו 2020  ,2019בדצמבר  31לימים   החברה של  ייםפהכס  לדוחותיה 1..ב11

 4תגמול ה מדיניות 8.2

האסיפה הכללית של בעלי מניות החברה )לאחר קבלת אישור דירקטוריון  אישרה    2022ב___    יום ___ב
  1לפרק זה, וזאת בהתאם להוראות תקנה   נספח א'החברה(, את מדיניות התגמול של החברה המצ"ב כ

, לפיה, מדיניות תגמול  2013-לתקנות החברות )הקלות לענין החובה לקבוע מדיניות תגמול(, התשע"ג 
יד מדווח המציע לראשונה ניירות ערך שלו לציבור, תיחשב כמדיניות תגמול  המתוארת בתשקיף של תאג

( שנים מהמועד בו הפך  5א לחוק החברות ותהא טעונה אישור רק בחלוף חמש )267שנקבעה לפי סעיף  
 התאגיד לתאגיד מדווח. 

יל(, תגמולים לכל בעל עניין בחברה )שאינו נמנה על מקבלי התגמולים הגבוהים ביותר הנזכרים לע 8.3

ידי תאגיד בשליטתה, בקשר  -ידי החברה או על-למעט חברה בת של החברה, שהתגמולים ניתנו לו על
  עם שירותים שנתן כבעל תפקיד בחברה או בתאגיד בשליטתה

 דירקטורים  גמול 8.3.1

תפקידם   בגין  המכהנים  לדירקטורים  כלשהו  גמול  שילמה  לא  החברה  התשקיף,  למועד  נכון 

 כאמור. 

ה ממועד  עלהחל  ההצעה  זה,  -שלמת  תשקיף  להשלמתהפי  אחרת    ובכפוף  יוחלט  לא  עוד  )וכל 

המכהנים בדירקטוריון    חברי הדירקטוריוןכלל  , הגמול לו יהיו זכאים  פי דין(-באופן הנדרש על

- , כפי שיהיו מעת לעת, יהיה הגמול השנתי וגמול ההשתתפות בהתאם לואשר יכהנו בו בעתיד

השנייה   " הקבועסכום  " גמול    בתוספת  בדבר  )כללים  החברות  לתקנות  השלישית  ובתוספת 

התש"ס חיצוני(,  לדירקטור  הגמול)"  2000- והוצאות  לעתתקנות  מעת  שיעודכנו  כפי  תוך  ,  "(, 

דירקטורים  ה  .הפרדה בין דירקטור שהינו מומחה לבין שאינו מומחה בהתאם לתקנות כאמור

לרבות בעלי שליטה    לגורמים אחרים,  יהיו רשאים להמחות את הגמול לו הם זכאים בגין כהונתם

 . בהתאם לשיקול דעתם ו/או בעלי עניין,

ו/או    כלל 8.3.2 בחברה  עניין  בעלי  דירקטורים שהינם  לרבות  בחברה,  ונושאי המשרה  הדירקטורים 

קרוביהם ו/או מי מטעמם, וכן כלל נושאי המשרה בחברה, לרבות מנכ"ל החברה, כפי שיהיו מעת  

נושאי משרה, כתבי שיפוי וכתבי פטור, בתנאים אחידים לנושאי  לעת, זכאים לביטוח אחריות  

 .  תשקיףל 8.5סעיף  המשרה. לפרטים נוספים ראה 

 אישי   עניין בהן יש ענייןה שלבעל או  עניין בעל עם עסקאות 8.4

להלן פרטים, לפי מיטב ידיעת החברה, בדבר עסקאות עם בעל שליטה או שלבעל שליטה יש עניין אישי  
-2019באישורן, אשר החברה, חברות בשליטתה או חברות קשורות שלה התקשרו בהן במהלך השנים  

)למעט    ועד  2021 עדיין בתוקף במועד התשקיף  יותר ושהן  סמוך למועד התשקיף, או במועד מוקדם 

זניחות(   דין פי  -על   מחויבויותיה  את  הביקורת  ועדת  תקיים ,  הביקורת  ועדת   של  כינונה   עם.  עסקאות 
 .זה תשקיף לפרסום עובר אושרו אשר עסקאות של  יישומן  בחינת ותלרב

 
 אושרה עד למועד הגשת טיוטת תשקיף זו. מדיניות התגמול טרם   3
כל הקצאת ניירות ערך בהתאם לתכנית האופציות תהיה כפופה לקבלת אישור הבורסה ולעמידה בהוראות תקנון הבורסה    4

על לתוכנית  , פיו-וההנחיות  בהתאם  שתוקצה  אופציה  כל  בנוסף,  לעת.  מעת  שתהיינה  כפי  מזערי,  מחיר  לעניין  לרבות 
בכפוף להתאמות), וכל המניות שתנבענה מ מימוש האופציות שיוקצו לפי  (האופציות תהיה ניתנת למימוש למנייה אחת  

 .תכנית האופציות, תרשמנה על שם החברה לרישומים
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 ה חבר שינוי מבנה ה 8.4.1

מבנה   שינוי  אודות  מה חברהלפירוט  נכסים  העברת  זה  ובכלל  ו/או    חברהה,  השליטה  לבעלי 

השליטה   מבעלי  וכן,  בשליטתם  בשליטתם  חברות  חברות  כמפורט    – לחברה  ו/או    6.1.3ראה 

 לתשקיף. 

 פעילות   תיחום 8.4.2

  6לפרק   6.1.4ראה סעיף  –לפירוט אודות הסדר תיחום הפעילות בין החברה לבעלי השליטה בה 

 לתשקיף. 

 5ן .ג. ע.מעם חברה של ה  םשירותילמתן  הסכם 8.4.3

התשקיף,   מועד  מ.ע.ג.ןטרם  בחברה   ,העניקה  השליטה  בעלי  בשליטת  או מ.ע.ג.ן)"  6חברה   "
פרויקטים של החברה וזאת בתמורה לסכום חודשי קבוע    4-שירותי ניהול ל "(,  חברת הניהול "

, ראה כמפורט  בתקופות רלוונטיות אשר אינו מהותי לחברה. לפירוט אודות דמי שירותי הניהול 

 בטבלה להלן בסעיף זה. 

.ע.ג.ן,  מאת התקשרותה של החברה עם    האורגנים הרלוונטיים, אישרו  2022__  _ חודש    במהלך
לפיו  למתןהסכם  ב לחברה    שירותים,  מ.ע.ג.ן  מקצועיים    את תעניק  ושירותים  הניהול  שירותי 

ויבקשר עם ביצוע פרו החברה, לרבות    נכסי   של  שוטפת  הואחזק  נכסים   תאחזק  שירותיקטים 
תעניק לחברה את שירותי הניהול    .ע.ג.ןמ  8כמפורט להלן.   7.ע.ג.ן משל    עובדיה  צוותבאמצעות  

נכסי החברה  לכל הפרויקטים בששת  הנכסים  נכסי החברה  )לפרטים    ושירותי אחזקת  אודות 
"  6.7.14.2והפרויקטים לגביהם ראו סעיף   זה:  )בפרק  .ע.ג.ן תשמש מ"((.  הפרויקטיםלתשקיף 

במסגרת כך,   .החברה  תצטרך  אותן  האחזקה  לשירותי  והן  הניהול  לשירותי  הן  ביצועית  כזרוע
תתקשר לחברה  שלישיים  צדדיםעם    גם  מ.ע.ג.ן  שירותים  שייגזרו    ותגבה  שיספקו  ניהול  דמי 
 .כמפורט להלןמעלות השירות 

חודשים    60למתן שירותים יכנס לתוקפו בכפוף להשלמת ההנפקה ולמשך תקופה של    ההסכם

הוא ימשיך לחול על פרויקטים ונכסים  . עם סיום תקופת ההסכם,  הסכםההתקשרות במועד  מ
 . ן.ג.ע. משל החברה הנמצאים כבר בניהולה של 

האורגנים  לאישור    תובאהתקשרות עתידית בקשר עם נכסים עתידיים אותם תחזיק החברה,  
   .בהתאם להוראות הדין ,המוסמכים

מ.ע.ג.ן מנהלת משא ומתן מתקדם עם נכון למועד התשקיף, פרויקט בני ברק קיבל היתר בניה ו
מיליוני    30.8- , במחיר של כראשי, לחתימת הסכם פאושלי "עד מפתח" לביצוע הפרויקטקבלן  

 . ממחיר זה ייגזרו דמי הניהול שצפויה מ.ע.ג.ן לקבל. ש"ח בצירוף מע"מ

 הניהול  שירותי [א]

הינם  הניהול    שירותי  לחברה  מ.ע.ג.ן  תעניק  פרואשר  ביצוע  עם   אשרקטים  יבקשר 
על תכנון,   .ע.ג.ןמ  אחריות)א(    :היתר  בין,  כוללים,  החברה  בבעלות   מצוייםיהיו  / מצויים

שתשכור מקצוע  אנשי  באמצעות  הפרויקטים  של  וביצוע  ניהול  )ב(  פיקוח,   ניהול ; 

 
 נחתם למועד הגשת טיוטת תשקיף זו.  הסכם שירותי הניהול טרם  5
- , כאשר יתרת הונה המונפק והנפרע )כ80%-מ.ע.ג.ן מצויה בשליטת בעלי השליטה בחברה ומוחזקת על ידם בשיעור של כ  6

  – "ר וינברג  ד"ר גיא וינברג, בנם של בעלי השליטה ויו"ר הדירקטוריון של החברה. לפירוט אודות  דידי  -( מוחזק על20%
 לתשקיף. 7בפרק  ראה כמפורט

  החברה  ידי-לעאשר באמצעותם יועמדו השירותים לחברה לא יהיו מועסקים    .ע.ג.ןמב יובהר כי עובדים ונושאי משרה    7
 ידי החברה.-שישולם להם בגין שירותיהם לא ישולם להם על והתגמול 

 . נכון למועד טיוטה זו, טרם הושלם המשא ומתן בדבר תנאי הסכם השירותים   8
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 מקצוע  אנשי  עם  התקשרות  )ג( ;לסיומם  עד  שבמסגרתם  הבנייה   ועבודות  הפרויקטים

  קבלני,  קבלנים, יועצים מקצועיים, אדריכלים,  מהנדסים)מתכננים,    המשנה  ספקי  וכל
  בעלי ,  ספקים,  מבטחים  גורמים,  ומקצועיים  ניםמיומ   מלאכה  בעלי,  מפקחים,  משנה

 והשלמת  הפרויקטים  לביצוע  והנדרשים   המתאימים(  ב"וכיו  נוספיםרלוונטיים    מקצוע
פיננסי לצורך קבלת אשראי    גורםאחריות להתקשרות עם    )ד(  ;במסגרתם  הבנייה  עבודות 

אספקתם השוטפת של חומרים, ציוד, ל אחריות ; )ה( למימון ביצוע הפרויקטים השונים
ועובדים    כוח  כל  לפינוי  אחריות )ו(   ;הפרויקטים  ביצוע   לצורך  דרושים  שיהיו אדם 

או  /ו  החופשיים  השוכרים  לרבות,  בפרויקטים  המצויים  בבניינים(  שישנם)ככל    השוכרים
  וכן  לפינויים  הדרוש  חוקי   הליך  בכל,  שיידרש  וככל,  הצורך  במידת   ונקיטה   המוגנים
)ככל /בבניינים  הרשומים  הזכויות  בעלי  יתר   כל   מול  להתנהלות   אחריות  בפרויקטים 
 שירותי )"  הפרויקטים  קידום  לשם   הצורך  במידת  מטעמם  אישורים   קבלתאו  /ו(  שישנם
 . "(הניהול

בשל צרכי החברה כפי שיהיו מעת לעת, להידרש לשירותים   ,עשויה.ע.ג.ן  מכי,    יובהר

 . ו/או לחברה .ע.ג.ןלממצדדים שלישיים שאינם קשורים 

 תמורת שירותי הניהול  

מתוך העלות הכוללת של   7.5%- ל  זכאית  תהא.ע.ג.ן  מלביצוע שירותי הניהול,    בתמורה
החברה   . ויקטפרויקט, קרי היקף כל ההשקעה והבנייה הכרוכות בהקמת הפר כל  ביצוע  

ניהול  דמי  פרויקט/נכס,  לכל  בקשר  שיינתנו  הניהול  שירותי  כל  עבור  למ.ע.ג.ן  תשלם 
)"  ש"ח  7,500חודשיים, עבור כל חודש של עבודתה בסך של    הניהול  דמי)כולל מע"מ( 

-.ע.ג.ן עללמסכום חודשי קבוע אשר ישולם    יהוו הניהול החודשיים    דמי  "(.החודשיים
ובין    לחברה  .ע.ג.ן העניקה שירותי ניהולמידי החברה, וזאת בין אם בחודש הרלוונטי  

.ע.ג.ן, למהשלמת של כל פרויקט, תתבצע התחשבנות בין החברה    שבמועד  כךאם לאו.  
ידי החברה יהא -.ע.ג.ן בפועל עללמוזאת באופן שאם סך דמי הניהול החודשיים ששולמו  

מ של    7.5%- נמוך  הכוללת  את מהעלות  ותשלם  החברה  תשלים  אזי  הפרויקט,  ביצוע 
  7.5%-.ע.ג.ן, ואם סך דמי הניהול החודשיים, כאמור לעיל, יהא גבוה מ למההפרש הנדרש  

הסכום  להשבת  זכאית  תהא  לא  החברה  אזי  הפרויקט,  ביצוע  של  הכוללת  מהעלות 
כל חלק ממנו. ו/או  בגין ההפרש  מעבר   ששולם  ניהול  שירותי  בגין  לא תשלם   החברה 

 .לקבוע בהסכם שירותי הניהול

 האחזקה  שירותי [ב]

כוללים, שירותי אחזקה שוטפת ותפעול   -עבור נכסי החברה  אחזקת הנכסים    שירותי
 צוותשוטף של נכסי החברה )לרבות תיקונים, שיפוצים וכיו"ב(, וזאת לרבות באמצעות  

 .  "(האחזקה  שירותי )" .ע.ג.ןמשל  עובדיה

 האחזקה  שירותי תמורת

תשלם החברה כל אחד מששת הנכסים,    גיןבאחזקת הנכסים    שירותי  ביצועל  בתמורה
לעניין מתן שירותי    מ.ע.ג.ןבשתיקבע לפי החיוב השעתי הנהוג והמקובל    תמורה,  מ.ע.ג.ןל

 ש"ח  142-215של מ.ע.ג.ן הינו    השעתי  האחזקהנכון למועד התשקיף, תעריף    אחזקה.

 . )לא כולל מע"מ(, בהתאם לעובד הספציפי שמבצע את העבודה

  ים, כאמור לעיל, מהוובתמורה לשירותי הניהול ושירותי האחזקה  מיםסבורה כי התשלו  חברהה
הוגנת לתעריפי    הן  תמורה  שלישיים    מול  מ.ע.ג.ן ביחס  השירותים    ביחס  והןצדדים  למכלול 

ה  לגודל  למתן שירותיםסכם  ההניתנים לחברה במסגרת  לא למעלה מכך, זאת בשים לב  , אם 
החברה, היקף השירותים שיועמדו לחברה, מורכבות עסקיה, איכות השירותים ועלות העסקתם  

עובדי  ש הניהול    מ.ע.ג.ןל  שירותי  יועמדו  באמצעותם  כי    כן   לחברה.והאחזקה  אשר  יובהר 
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  שירותיאשר באמצעותם יועמדו    מ.ע.ג.ןבמישרין ולא לעובדי    מ.ע.ג.ןהתמורה הכוללת משולמת ל 

 . והאחזקה  הניהול

בגין    , צופה  החברה  ל  ממ.ע.ג.ן.  שירותי האחזקה כי  תידרש  ממוצע  בשעות שנתיות    400- כהיא 
 9. ובהתאם לתעריפי מ.ע.ג.ן כפי שיהיו מעת לעת לפרויקט

יובהר כי, כחלק מפעולות ההשבחה אותן מבצעת החברה, מוחלפות דירות ישנות בדירות חדשות.  

  להיקףהחברה בנוגע    הערכותעל כן,    ,שונה  חדשה  דירה   לעומת   ישנה  בדירההשוטף  היקף הטיפול  

 מהוות מידע צופה פני עתיד, כהגדרת מונח זה בחוק ניירות ערך. .ע.ג.ן ממהשעות הצפוי 

הניהול,  שירותי  הסכם  להלן פרטים אודות התשלומים שהיו משולמים, פרופורמה, אילו תנאי  
  ובששת  2021-ו  2020  ,2019  בדצמבר   31- שהסתיימו ב  בשנים , היו חלים  עילל   8.4.3בסעיף    כאמור

פרטים אודות התשלומים ששולמו    וכן  ,2022  ביוני  30  ביום  שהסתיימו  2022  שנת   של  החודשים 
 : ("חשבתקופות האמורות לעיל )באלפי  .ע.ג.ן למבפועל  

  סתיימהנש  לתקופה 
 2022 ביוני 30ביום 

  סתיימהנש  לתקופה
 2021 בדצמבר 31ביום 

לשנה שנסתיימה ביום  
 2020בדצמבר  31

לשנה שנסתיימה ביום  
 2019בדצמבר  31

תשלומי  
 פרופורמה 

התשלומים  
 בפועל 

תשלומי  
 פרופורמה 

התשלומים  
 בפועל 

תשלומי  
 פרופורמה 

התשלומים  
 בפועל 

תשלומי  
 פרופורמה 

התשלומים  
 בפועל 

תמורת  
שירותי  

 האחזקה 
232 232 310 310 454 454 247 247 

תמורת  
שירותי  
   הניהול 

270 - 540 - 540 - 540 - 

 .החודשיים הניהול   דמי את רק  הכוללים  מינימום   סכומי כוללת שירותי הניהול  תמורת 

הערכת החברה בקשר עם התשלומים למ.ע.ג.ן עד להשלמת כל אחד מהפרויקטים הקיימים  להלן  

  :"ח(ש)באלפי במועד התשקיף 

 פרויקט 
 עלות צפויה 

 אחזקה  ניהול
 0 3,000 בני ברק 
 100 1,500 אידלסון

 100 2,500 "ה מזא
 100 2,500 נחמני

 0 4,500 זאב  בגבעת קרקע 
 0 3,000 השומר  תל

 
)בין אם בקשר לשירותי ניהול ובין אם בקשר    לילות הצפויה לפי הטבלה לעעמה  10%יצוין כי, סטייה מעל  

מהעלות הצפויה    20%וסטייה של מעל    כפופה לאישור ועדת הביקורת של החברה תהא  ,  לשירותי תחזוקה( 
 . לפי הטבלה לעיל, תהא כפופה לאישור האורגנים הרלוונטיים לרבות האסיפה הכללית של החברה

 

)בין כיזם ובין כבעלת הקרקע(,   מובהר כי, בעסקאות קומבינציה בהם תהיה מעורבת החברה 

כאשר תמורת שירותי הניהול    ,עקרונות ההתקשרות עם מ.ע.ג.ן יחולו בהתאם לאמור בהסכם

ששווי   כפי  בעסקת הקומבינציה,  הבניה  שירותי  לשווי  על   זהתחושב בהתאם  רשות  -יקבע  ידי 

 אותה עסקה. ב המיסים 

מהוות מידע צופה פני עתיד, כהגדרת מונח    .ע.ג.ןלמהצפויים    לתשלומיםהחברה בנוגע    הערכות

  ניסיונה   על,  בחברה  הקיים  המידע  לעזה בחוק ניירות ערך. הערכות החברה האמורות מבוססות  

, אך אין כל ודאות אם אכן תתממשנה,  "ן, נכון למועד התשקיףהנדל  לשוק  בקשר  והערכותיה

כתוצאה   היתר,  בין  וזאת  בחלקן,  או  צפויות    מעלויותבמלואן    אילו  אי  התממשותאו  /ובלתי 

 . זה לתשקיף 6.12 בסעיף הנזכרים הסיכון מגורמי

 
 .  בשנה 5% בתוספת  למדד המחירים לצרכן  הצמדה על תעלה לא  מ.ע.ג.ן תעריפי עדכון   תקרת   9
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 10משפטי מבעל שליטה שירותי ייעוץ  8.4.4

הקשורים לתחום פעילותה,    םענייניהבכל    יםי שירותים משפטקיבלה החברה  ,  סדהוהיו החל מ
בבעלות    "(, משרד עורכי דיןמשרד וינברגד"ר משה וינברג ושות', עורכי דין ונוטריונים )"ממשרד  

ב השליטה  מבעלי  וינברג,  משה  החברה    חברה.ד"ר  שילמה  אלו  שירותים  וינברג  בגין  למשרד 
אלפי    428אלפי ש"ח,    475סך של  עד בסמוך למועד פרסום התשקיף  וכן    2021- ו  2020  ,2019  בשנים

    לפירוט נוסף ראה כמפורט בטבלה להלן.  .אלפי ש"ח, בהתאמה 485 ,ש"ח

)כפוף להשלמת ההנפקה(  של החברה    האורגנים הרלוונטיים  ואישר  202211  במהלך חודש ______
,  משרד וינברגמבקשר לתחום הנדל"ן,  שירותים משפטים    לקבלת  בהסכםהחברה    ותהתקשראת  

קטי הנדל"ן  יבקשר עם כל פרוי, בכל ענייניה ווינברג שירותים משפטיים לחברה  דיעניק משרלפיו  
בקשר לפרויקטים בתחום הנדל"ן אשר העיסוק בהם החל  שירותים משפטים  קרי,  )  של החברה

שנים מיום הפיכתה של החברה    5וזאת למשך תקופה של  אחר החתימה על הסכם זה(  או ל  טרם
לכך( )ובכפוף  תבחן    יצוין   12. לציבורית  החברה  של  הביקורת  ועדת    תנאי   אתשנה    כל כי, 

 .וינברג משרד עם  ההתקשרות

)בכפוף    יםחודש   24  של  נוספות  לתקופות,  מאליו  יתחדש  משפטיים  שירותים  לקבלת  ההסכם
  הודיע   אם  אלא,  בפעם  פעם  מדי,  (ועדת הביקורת  ולהליך תחרותי שתנהל  לאישור ועדת הביקורת

  ההסכם  בחידוש  מעוניין  אינו  כי ,  ההסכם  סיום  יום   לפני   יום   120,  בכתב  השני  לצד   מהצדדים  מי
   .נוספת לתקופה

למשרד וינברג לצורך קבלת השירותים  ראשית  בהתאם לתנאי ההסכם, החברה מחויבת לפנות  
 .  רהמשפטיים כאמו

  בכל   הכולל  הטיפול  עבור,  עבודה  בגין  טרחה   לשכר  הנוגע  בכל,  התמורה  תשלום  מתווהפי  -על
 החלוקה הבאה:   לפיו להלן כמפורט טרחה שכר וינברג למשרד תשלם החברה ,  פרויקט

 בגינם  התמורה המשפטיים  השירותים סוג

 שוטפת  עבודה

ממכפלת שעות העבודה   50% – 13על בסיס שעות עבודה  תשלום
"( )לא כולל מע"מ(. על כך  התעריף הנחת בתעריף הרלוונטי )"

 תינתן ההנחה הגורפת שלהלן.  
משווי זכויות החברה עם   4% - 14על בסיס שווי מימוש  תשלום

מימוש הפרויקט )לא כולל מע"מ(. על כך תינתן ההנחה הגורפת  
 שלהלן.

 מן התמורה החוזית הכוללת )לא כולל מע"מ(  1.5% 15מבונות   יחידות מכירת

 
 הסכם שירותי הניהול טרם נחתם למועד הגשת טיוטת תשקיף זו.   10
 טרם נחתם נכון למועד הגשת טיוטת התשקיף.  11
לבחינה ולאישור של האורגנים המוסמכים  לחוק החברות, עסקה זו תובא מחדש    275יובהר כי, בהתאם להוראות סעיף    12

 .שנים 3בחברה בתום תקופה של 
 1,000-700-כשל עורך דין שכיר הינו  וש"ח    1,500-1,200-כלשותף במשרד וינברג הינו  נכון למועד התשקיף, התעריף השעתי    13

 . ש"ח, בהתאם לשותף/עורך הדין הספציפי
וינברג    שמשרד   במקרה:  לדוגמה.  וינברג  משרד   ידי-על הנדרשת  פטית המש  העבודה  לאופי  בהתאם  תקבע"מימוש"    הגדרת  14

בהסכמה, וככל שלא תהא  ומחיר המימוש במצב זה ייקבע  4ה"מימוש" הנו קבלת טופס  –יישכר לשם ליווי פרויקט בניה 
ומחיר המימוש במצב    חתימת הסכם מכר  –; במקרה של עסקת מכר  ידי שמאי מוסכם-שתערך על בהתאם לשמאות    –כזו  

ומחיר המימוש במצב זה ייקבע    חתימת הסכם הקומבינציה   – ; במקרה של עסקת קומבינציה  המכירה  מחירזה ייקבע  
; במקרה של פעילות תכנונית )כגון שינוי  ידי שמאי מוסכם-תערך עלבהתאם לשמאות ש  –בהסכמה, וככל שלא תהא כזו  

בהסכמה, וככל שלא  ומחיר המימוש במצב זה ייקבע   ידי הרשות הרלבנטית-לבמועד אישור הפעילות התכנונית ע –ייעוד( 
יובהר כי, לצורך חישוב תמורת המימוש, בחינת אירוע המימוש   וכיו"ב. שמאי מוסכםבהתאם לשמאות שיציג    –תהא כזו  

שולמה תמורה(  )שבגינה כבר  תהא בקשר לכל אירוע מימוש בנפרד ואינה מצטברת, כך שההשבחה בגין אירוע מימוש א'  
ב' מימוש  אירוע  חישוב  לצורך  בחשבון  תילקח  תמורה קרי,  )  לא  כפל  תשולם  מאירועי    –  לא  כנגזרת  ישולמו  תמורות 

 .המימוש(
(  ויהיה  ככלו/או רישום בית משותף )  החברה  מטעם  ההסכם  בעריכת  יטפל  וינברג  משרדבמקרה של מכירת יחידות מבונות,    15

( בנוסף לשכר הטרחה    שם  ל( עשיהיו  ככלו/או רישום היחידות  וזאת  בגין עבודה  הרוכשים בלשכת רישום המקרקעין, 
 )על בסיס שעות עבודה ועל בסיס שווי המימוש(. שוטפת
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( )לא  אחרים נלווים  ותשלומים ניהול דמי  כוללחודש שכירות אחד ) 16הפרויקטים  ביחידות שכירות 
 17"מ( מע כולל

  

 להלן תובא דוגמה מספרית, לשם המחשה: 

ש"ח לשעה,    800שעות, לפי תעריף שעתי ממוצע של    100- משרד וינברג עבד על פרויקט מסוים כ
 אלפי ש"ח.  10,000-ושווי המימוש של זכויות החברה הנו כ

שעות *    100ש"ח )   30,000התשלום בגין עבודה שוטפת יהיה תשלום על בסיס שעות עבודה בסך  
ש"ח    300,000לאחר הנחה, בצירוף תשלום על בסיס שווי מימוש בסך    75%*    50%ש"ח *    800

 ש"ח.   330,000- ( ובסה"כ, כהנחה לאחר  75%*  4%ש"ח *  10,000)

נכון למועד התשקיף, מרבית הפרויקטים בהם פועלת החברה הינם בשלבי תכנון מוקדמים לפיכך  
שעות הצפוי בקשר עם הפרויקטים האמורים. ככל שיהיה  קיים קושי לבצע הערכה של היקף ה

תקצב את הפרויקט לרבות  תודאות לגבי קבלת היתר הבנייה, החברה  תיווצר  תכנון מתקדם ו 
עם זאת, ראו בטבלה שלהלן את הסכומים שהיו    השירותים המשפטיים שיהיו כרוכים ביישומו.

 משולמים אילו ההסכם היה בתוקף. 

לאור מערכת היחסים המיוחדת בין החברה למשרד וינברג, החברה תקבל הנחה גורפת בגין שכר  
" וביחד עם הנחת  ההנחה הגורפת)"  25%בגובה של  עבור עבודה שוטפת  הטרחה המפורט לעיל  

 . "(ההנחותהתעריף "

טרם השלמת כל אחד    ידי החברה-על  בין החברה למשרד וינברג סיום ההתקשרות    במקרה של
החברה תשלם באופן מידי את מלוא    שבו מהפרויקטים, יבוטלו ההנחות שניתנו לחברה באופן  

 .  ההנחותהטרחה בניכוי התמורה ששולמה לאחר  שכר

מדד המחירים  ל  והצמדה  4%התשלום המופחת ששילמה החברה יצבור ריבית שנתית בשיעור של  
 . מלוא שכר הטרחהעד ליום תשלום וזאת  לצרכן 

עבור  -על והסופי  המלא  הכולל  התשלום  תהא  התמורה  משפטיים,  שירותים  למתן  ההסכם  פי 
כלשהם  נוספים  סכומים  בתשלום  חייבת  תהא  לא  והחברה  המשפטיים,  השירותים  אספקת 

וינברג. התמורה תהיה צמודה למדד המחירים לצרכן, כא שר מדד הבסיס הינו המדד  למשרד 
ההסכם.   חתימת  מועד  טרם  שפורסם  את  בנוסףהאחרון  וינברג  למשרד  תשלום  החברה   ,
( המשפטיים  השירותים  לביצוע  בקשר  והוצאותיו  מהותיים  לא  אשר  בסכומים  חשבונות  כנגד 

טלפונים,   שליחויות,  כנסיעות,  עו"ד  אצל  המקובלות  ההוצאות  קרי  לעת(,  מעת  לחברה  יוגשו 
נוספות   עלויות  מיסים,  היטלים,  אגרות,  וכן תשלומי  צילומים  בולים,    והכל"ב,  וכיוצפקסים, 

 . דין כל פי-על"מ מע בתוספת

פרופורמה,   משולמים,  שהיו  התשלומים  אודות  פרטים  השירותים  אילו  להלן  הסכם  תנאי 
  בשנים בדצמבר    31ביום    השהסתיימ  ה תקופ, היו חלים בעילל  8.4.4כאמור בסעיף    המשפטיים

בפועל  כן  ו,  2021- ו  2020  ,2019 ששולמו  התשלומים  אודות  וינברגפרטים  בתקופות    למשרד 
)סכומים אלו אינם כוללים תשלום על בסיס שווי מימוש, מאחר    ( ש"ח  האמורות לעיל )באלפי

 .והפרויקטים טרם הגיעו לכדי מימוש(

לתקופה שנסתיימה   
 2022ביוני  30סיום 

שנסתיימה    לתקופה
 2021 בדצמבר 31ביום 

לשנה שנסתיימה ביום  
 2020בדצמבר  31

לשנה שנסתיימה ביום  
 2019בדצמבר  31

תשלומי  
 פרופורמה 

התשלומים  
 בפועל 

תשלומי  
 פרופורמה 

התשלומים  
 בפועל 

תשלומי  
 פרופורמה 

התשלומים  
 בפועל 

תשלומי  
 פרופורמה 

התשלומים  
 בפועל 

  תשלומים
  עבור

  שירותים 
 משפטיים 

319 146 1,134 485 1,418 428 1,435 474 

 
 . החברה מטעםהשכירות   הסכם בעריכת יטפל  וינברג  משרד  16
 )על בסיס שעות עבודה ועל בסיס שווי המימוש(.  כאמור לעיל וזאת בנוסף לשכר הטרחה הקבוע    17
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וינברג,  - השירותים המשפטיים שיוענקו לחברה על נכסי החברה    6-להן בקשר    יהיוידי משרד 

יכללו, בין היתר, ייעוץ  ובעתיד(    לרכוש  החברה   עשויההקיימים והן בקשר לנכסים נוספים )אותם  

משפטי שוטף בתחום עסקי החברה, טיפול בעסקאות הקשורות בנכסים הנ"ל, לרבות בהסכמי  

ומכר/רכישה/שכי של  ברות  לפועל  הוצאתם  לצורך  שונים  גורמים  עם  התקשרות  הסכמי 

בנכסי   הפרויקטים  מימוש  לצורך  הנדרש  בכל  שוטף  משפטי  וליווי  טיפול  שונים,  פרויקטים 

החברה הנ"ל, טיפול במחלוקות ו/או בסכסוכים עם שוכרים מוגנים ושוכרים חופשיים, טיפול  

ליכי תכנון ובניה, טיפול ברישום זכויות בלשכת  משפטי בנושאי מיסוי, טיפול משפטי בנושא ה

על נכסי החברה וטיפול בהליכים    שהוטלו שעבודים  הרישום המקרקעין, טיפול בהסדרת העברת  

משפטיים מכל סוג בבתי המשפט ובמוסדות הממשלתיים ו/או העירוניים אשר יידרשו לחברה  

  בניהול  הכרוך  כל  את  יכלול,  ידרששי  ככל,  וינברג  משרד  ידי- על  המשפטי  הייצוגבגין פעילותה.  

  בהליך  וכן  המשרד   של  לטיפולו   נמסר  התיק  שלשמה  הערכאה   באותה,  תומו  עד   המשפטי  ההליך 

 .ערעור רשות בקשת או ערעור

הליכי    דרשובהנחה שלא י  ,כי תשלומים בגין השירותים המשפטיים שתידרש להם  ,צופה  החברה

אלפי ש"ח    800-כיהיו    (למול צדדים שלישיים פרטייםרשויות ובין  )בין מול  מיוחדים  ליטיגציה  

 18. ובהתאם לתעריפי משרד וינברג כפי שיהיו מעת לעת  שנה לפרויקטממוצע בב

מהוות מידע צופה פני עתיד, כהגדרת    וינברג  למשרד החברה בנוגע לתשלומים הצפויים    הערכות

  כל  אין  אךידה,  -על  שבוצעו  ובדיקות  החברה  הערכות  על  המבוסס,  מונח זה בחוק ניירות ערך

  שאינם  גורמיםמ  כתוצאה,  היתר  בין  וזאת,  בחלקן  או  במלואן,  תתממשנה  אכן  אם  ודאות

תביעות  החברה  בשליטת כגון   מגורמי   אילו  אי  התממשותאו  /והחברה    כנגדצפויות    בלתי, 

 . זה  לתשקיף 6.12 בסעיף הנזכרים הסיכון

 הסכם שכירות עם משרד וינברג 8.4.5

  עם   בשליטה מלאה של בעלי השליטה בחברה,  נוספת   חברה ו  חברהה   והתקשר   2020בחודש יולי  
כך שהחלק המושכר  )  קומה הרביעיתחלק מהלהשכרת  בלתי מוגנת  בהסכם שכירות    משרד וינברג

בדרך  המצוי  חניות בבניין   13- מחסנים ו 6מ"ר( וכן  1,194-כמ"ר מהקומה ששטחה    1,089- יהא כ
סך כולל של  ב  חודשייםדמי שכירות  וזאת בתמורה ל  ("בית אופקים")  אביב-, תל82מנחם בגין  

מע"מ(  ש"חאלפי    117 כולל  המחיה  צמוד  ,)לא  יוקר  למשך  למדד  הינה  השכירות  תקופת   .36  
   ., ללא אופציית הארכה2023ביולי  31עד ליום  חודשים,

נכס  הבעלות של החברה בועבר  ת, ובכפוף להשלמת ההנפקה,  חברהבמסגרת הליך שינוי מבנה ה 
 . תוקן הסכם השכירות, ובהתאם לכך יו/או חברות בשליטתם המושכר לבעלי השליטה בחברה

   ן.ג.ע. מעם  ומחסן  השכרת משרדים מיהסכ 8.4.6

בהסכם    ן.ג. ע.מ  עם  חברהה ההתקשר  1202  אפריל  בחודש:  בבית אופקים  משרדיםשכרת  ה]א[  

מוגנת  שכירות   בבלתי  הרביעיתחלק מה להשכרת משרד  וכן    105- )כ  קומה  ומ"ר(    2-מחסן 

החל  חודשים,    36  בהסכם השכירות נקבע כי תנאיו חלים לתקופה של.  בבית אופקיםחניות  

דמי שכירות    מ.ע.ג.ן משלמתפי ההסכם,  -על  19. 2023ביולי    31עד ליום  ו  2020באוגוסט    1מיום  

 20. )צמוד למדד יוקר המחיה( ש"ח 13,300סך כולל של ב , )לא כולל מע"מ( חודשיים

 
 .  בשנה 5%למדד המחירים לצרכן, בצירוף  הצמדה  על תעלה  לאמשרד וינברג   תעריפי עדכון   תקרת   18
(, נצבר  2020באוגוסט    1חודשים מתוך תקופת הסכם השכירות כאמור )קרי, החל מיום    8-יובהר כי במהלך תקופה של כ  19

 "(.חוב העבר של מ.ע.ג.ןאלפי ש"ח )" 80חוב של מ.ע.ג.ן כלפי החברה בסך של 
   ש"ח. 11,800-לסך של כ האמורים , צפויה הפחתה בדמי השכירות 2022החל מדצמבר   20
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מ"ר( הנמצא    40-כבשטח של  : מ.ע.ג.ן שוכרת מהחברה מחסן )שכירות מחסן ברחוב נחמני]ב[  

( תל אביב, וזאת בתמורה  27)פינת מנחם בגין   64בקומת המרתף של בניין המצוי ברח' נחמני  

 ש"ח )לא כולל מע"מ(. 1,500סך של בלדמי שכירות חודשיים 

ה  במסגרת  ובכפוף להשלמת ההנפקה,  חברההליך שינוי מבנה  של החברה  הבעלות  ועבר  ת , 

תוקנו גם הסכמי  י, ובהתאם לכך  או חברות בשליטתם/ו  לבעלי השליטה בחברה  בבית אופקים

   .של הנכסים המפורטים בסעיף זה לעיל השכירות

למשך תקופה החל מיום    .ע.ג.ןלמהמחסן מושכר    ,השוק  תנאי  הינם   השכירות  הסכם  תנאי 

יובהר, כי כל אחד מהצדדים להסכם יהא רשאי  30.09.2025ועד ליום    01.10.2020 . כמו כן 

להביא לידי ביטול ההסכם וסיום ההתקשרות, וזאת בכפוף למתן הודעה מוקדמת מראש בת  

 ימים לפחות.  30

  : בעלי השליטהחברות בשליטת השכרת משרדי החברה מ  8.4.7

  42-בשנים האחרונות, משרדי החברה ממוקמים בקומה הרביעית בבית אופקים, כששטח של כ

מ"ר מתוך כל הקומה הרביעית משמש כמשרדי החברה. עד מועד השלמת הליך שינוי המבנה  

]א[, החברה תהיה הבעלים של חלק )מחצית( מהמשרד בקומה הרביעית    8.6.6כמפורט בסעיף  

, תעשה שימוש עצמי בחלק מתוך הקומה המשמש כמשרדי החברה  בבית אופקים ועל כן, עד אז

 ואין צורך בהסכם שכירות לשכירת משרדים לחברה.  

על   בבעלות  החברה  של  חלקה  יועבר  להשלמתו(,  )ובכפוף  כאמור  המבנה  שינוי  הליך  במסגרת 

תצטרך   החברה  ולכן  השליטה  בעלי  בבעלות  לחברה  אופקים  בבית  הרביעית  בקומה  המשרד 

ביום __  שימש כמשרדהאת המשרד שלשכור   וחברות  2022. בהתאם לכך,  , התקשרו החברה 

בבעלותם של בעלי השליטה בהסכם שכירות אשר לפיו תשכור החברה את אותו המשרד המהווה  

חלק מהקומה הרביעית בבית אופקים בשטח הנ"ל, אשר ימשיך לשמש כמשרדיה של החברה.  

 תנאי הסכם השכירות הינם תנאי השוק. 

חודשים ובתמורה    36פי תנאי הסכם השכירות, משרדי החברה יושכרו לה למשך תקופה של  -לע

כ של  בסך  חודשיים  שכירות  דמי  החברה  למדד    5,640- תשלם  צמודים  מע"מ(,  )בתוספת  ש"ח 

וסיום    _____. ההסכם  ביטול  לידי  להביא  רשאי  יהא  להסכם  מהצדדים  אחד  כל  כי  יובהר, 

   ימים.  90למתן הודעה מוקדמת בכתב ומראש בת ההתקשרות, וזאת בכפוף 

  :מצדדים קשורים הלוואות 8.4.8

החברה וישויות נוספות בבעלות בעלי השליטה בה נוטלות מעת לעת הלוואות מגופים פיננסיים  

 לצורך מימון פעילותן השוטפת. 

  במקרים מסוימים הלוואות אלו מחולקות בין הישויות שבבעלות בעלי השליטה בחברה בחלקים

בין    BACK TO BACKשונים בהתאם לצרכים השוטפים של כל ישות, ובמקביל נערך הסכם  

( המקבלות  הישויות  לבין  ההלוואה  נוטלת  מתבצע    (."B2Bהסכם  "החברה  ההלוואה  החזר 

חולקו הכספים במסגרת   נוטלת ההלוואה, כאשר בכל פעם הישויות שאליהן  מחשבון החברה 

לאחר שינוי המנה כאמור בסעיף    מחזירות את חלקן באופן יחסי בהתאם להסכם.  B2Bהסכמי  

מערכת    ,6.1.2 את  בה,  השליטה  ובעלי  החברה,  המנה,  בשינוי  חלק  שלקחו  החברות  הסדירו 

שלהם בקשר לנטילת מימון כאמור במסגרת הסכם המחאת החיובים, כאמור בסעיף    היחסים

 לתשקיף.  8.4.9

ובין    לעת  מעת,  לטובת החברה  השליטה  בעלי   העמידולתשקיף,    6  לפרק  6.8.4בסעיף    כמפורט

  עמדובעלים אשר יתרתן, בסמוך למועד התשקיף,    הלוואות ,  היתר, לצורך מימון רכישת נכסיה
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ראה    -  הבעלים תוהלווא  לפירוט נוסף אודות.  "(הבעלים  הלוואת)"  "חש   אלפי  ____-כ   של  סך  על

   .חברהלדוחותיה הכספיים של ה  4.ד.6בביאור  כמפורט 

 : הסכם המחאת חיובים 8.4.9

על2022__    ביום בהסכם  בה  בעלי השליטה  עם  לבעלי  -, התקשרה החברה  פיו תמחה החברה 

  )למעט הליווי הפיננסי בפרויקט בני ברק(  המממניםהשליטה בה את כל התחייבויותיה לגופים  

בכפוף   לתוקפו  יכנס  ההסכם  ש"ח.  אלפי  הינה____  ההסכם  חתימת  למועד  יתרתם  ואשר 

פי הסכם ההמחאה נקבע כי בעלי השליטה יישאו במלוא  -פי תשקיף זה. על-להשלמת ההנפקה על

ת הלוואת בעלים בסכום  התחייבויותיה של החברה כלפי הגופים המממנים כאמור, כנגד העמד

 זהה.  

)למעט בקשר  כחלק מההסכם האמור, ישוחררו השעבודים והערבויות הרשומים על נכסי החברה  

אשר הועמדו לטובת הגופים המממנים להבטחת  ללווי הפיננסי של פרויקט בני ברק, כאמור לעיל(  

ב מיד  הבעלים,  הלוואות  מלוא  את  לפרוע  החברה  בכוונת  החברה.  לאחר  התחייבויות  סמוך 

 21. לתשקיף 5השלמת ההנפקה ובאמצעות שימוש בתמורת ההנפקה כמפורט בפרק 

   :בעלים ערבויות 8.4.10

בעלי השליטה ערבויות אישיות לטובת הבטחת התחייבויותיה של  העמידו  יצוין, כי מעת לעת  

אודות  לפירוט    .חברהבקשר עם רכישת נכסי ה  עם מממנים חיצוניים  פי הסכמי מימון-החברה על 

  6לפרק    6.8.4בסעיף    כמפורט  .לתשקיף  6  לפרק  6.8.6  בסעיף  ראה כמפורט  האמורותות  ערבויה

, בעלי השליטה  המחאת ההתחייבויות בין החברה לבעלי השליטה בה  פי ההסכם-עללתשקיף,  

העמדת   כנגד  וזאת  כאמור,  המממנים  הגופים  כלפי  החברה  של  התחייבויותיה  במלוא  יישאו 

ישוחררו השעבודים והערבויות הרשומים על נכסי החברה  , ובהתאם  בעלים בסכום זהההלוואת  

 . אשר הועמדו לטובת הגופים המממנים להבטחת התחייבויות החברה

  22ודירקטורים בחברהנושאי משרה כתבי פטור, שיפוי וביטוח  8.5

התחייבות  ,  2022  ___   חודש  במהלך 8.5.1 כתב  הענקת  החברה,  של  המוסמכים  האורגנים  אישרו 

לשיפוי, כתב פטור וביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה, לכלל נושאי המשרה בחברה, כפי  

שיהיו מעת לעת, לרבות נושאי משרה שהינם בעל שליטה בחברה ו/או קרוביהם ו/או מי מטעמם  

 י בהענקתם להם, כמפורט להלן:  ו/או מי שבעלי השליטה הינם בעלי עניין איש

פי  -זה. על  לפרק   'בנספח  הענקת כתב התחייבות לשיפוי, בנוסח המצורף כ  –  התחייבות לשיפוי 8.5.2

כתב השיפוי, מתחייבת החברה לשפות את נושא המשרה, מראש או בדיעבד, בשל כל חבות או  

פי בקשתה  - לרבות בגין כהונתם, על הוצאה שתוטלנה עליהם ו/או שיוציאו עקב פעולות שעשו,  

או   במישרין  מניות,  בה  מחזיקה  שהחברה  כלשהי  אחרת  בחברה  משרה  כנושא  החברה,  של 

לרבות כל החלטה ו/או מחדל או כל    ,"(חברה קשורהחברה עניין כלשהו בה )" בעקיפין, או של 

והכל בהתאם  ,  שיפויהולרבות פעולותיהם של נושאי המשרה לפני מועד הענקת כתב    ןנגזרת שלה 

סכום השיפוי אשר  .  ועד כמה שהדבר מותר בהתאם להוראות הדין וכמפורט בכתב השיפוי ותנאיו

יעלו במצטבר על    לאפי כל כתבי השיפוי,  -שאי המשרה במצטבר עלידי החברה לכל נו -ישולם על

  האחרוניםפי דוחותיה הכספיים )המאוחדים(  -החברה על   של  המניות  לבעלי  המיוחסמההון    %__

,  דולר ארה"במיליון    __, או סך של  בפועל  השיפוי  תשלום  לפני  הידועים(  רבעוניים  או)שנתיים  

 לפי הגבוה מביניהם. 

 
 טרם נחתם למועד טיוטת התשקיף.   21
 . התשקיף למעד  אושר טרם  22
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לפטור    החברהמתחייבת  לפרק זה, לפיו    'ג  נספח הענקת כתב פטור, בנוסח המצורף כ  –  כתב פטור 8.5.3

, מאחריות  ן והכל בהתאם ועד כמה שהדבר מותר בהתאם להוראות הדימראש את נושא המשרה,  

לחברה  יגרם, במישרין או בעקיפין, לחברה ו/או  י גרם או שנכלפיה הנובעת בשל כל סוג של נזק ש

נגזרת של הנ"ל( המהווה הפרת חובת  , עקב כל  קשורה שלה )לרבות  החלטה, מעשה או מחדל 

הפטור הנ"ל לא יחול ביחס למעשה או מחדל של נושא  כלפי החברה.  הזהירות של נושא המשרה

נושא   )גם  לנושא משרה כלשהו בחברה  בנוגע להחלטה או עסקה שלבעל השליטה או  המשרה 

 . עניין אישי משרה אחר מזה שעבורו מוענק כתב הפטור( יש בה

   משרהביטוח אחריות דירקטורים ונושאי  8.5.4

לביטוח אחריות    הקיימת  פוליסהשל ה  הרחבה  ה החברהבסמוך למועד פרסום התשקיף, אישר

בעלי שליטה ו/או קרובם של בעלי שליטה ו/או שלבעלי    ונושאי משרה, לרבות מקרב דירקטורים  

יש עניין אישי בהכללתם     לחברהאו  /ו   לחברה   ביחסבפוליסת הביטוח כאמור,  שליטה בחברה 

  ___ב   ___, והכל כפי שיהיו ויכהנו בהן מעת לעת. הפוליסה כאמור הינה בתוקף עד ליום קשורה

אח___ בגבולות  הינם  כאמור  הביטוח  פוליסת  תנאי  עד  .  של  למקרה   "חשמיליון    _ __ריות 

הפרמיה השנתית בגין    ש"ח.  אלפי  _ __העצמית עומדת על סך של    ת ולתקופה, וגובה ההשתתפו

 .  "חשאלפי  _ __-הפוליסה עומדת על סך של כ 



  

 

 

 

 

 

 

 

   מ "בע  מ.ו. השקעות

 

 

 נושאי משרהלמדיניות תגמול 

 

 2022 ___ ידי הדירקטוריון ביום-אושרה על 
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   כללי .1

  "החברה)"מ  " בע  מ.ו. השקעותחברת  של  לנושאי המשרה  התגמול  מסמך זה נועד לפרט את מדיניות  

 (.", בהתאמהמדיניות התגמול"ו

  1999-התשנ"ט,  א לחוק החברות267בהתאם להוראות סעיף  נקבעה  מדיניות התגמול של החברה  

 . 2013-תקנות החברות )הקלות לעניין החובה לקבוע מדיניות תגמול(, תשע"גלו  "(החברות חוק)"

משרה בחברה, ולא תהיה זכות מוקנית לנושא משרה  האיננה מקנה זכויות לנושאי    התגמולמדיניות  

מ מדיניות  בחברה,  אימוץ  עצם  במדיניות  הכח  המפורטים  התגמול  מרכיבי  איזה  לקבל  תגמול 

אלו   ורק  אך  יהיו  המשרה  נושא  זכאי  יהיה  להם  התגמול  רכיבי  באופן  שיאושרו  התגמול.  לגביו 

ידי האורגנים המוסמכים לכך בחברה )ועדת התגמול, הדירקטוריון, והאסיפה הכללית,  - ספציפי על

 הוראות כל דין(.  לפי העניין, וכפוף ל

שהינו   תגמול  יקבל  משרה  שנושא  עלנמוך  במקרה  זו- מהתגמול  מדיניות  כל    פי  את  כולל  לא  או 

ותנאי העסקתו  הרכיבים המנויים בה זו,  , לא ייחשב הדבר כסטייה או כחריגה ממדיניות תגמול 

תנאי   אישור  של  במקרה  הנדרש  הכללית  האסיפה  אישור  את  כך  בשל  יצריכו  לא  כהונה  כאמור 

 והעסקה בסטייה ממדיניות התגמול. 

ידי האסיפה הכללית של  - מדיניות התגמול תחול על תגמול שיאושר החל ממועד אימוץ המדיניות על

 אין במדיניות התגמול כדי לפגוע בהתקשרויות קיימות של החברה עם נושאי משרה.  .  1החברה ואילך 

 .כאחד  וגברים נשיםל מיועדת   אוהי בלבד נוחות  מטעמי זכר בלשון מנוסחת המדיניות

 מטרות מדיניות התגמול לנושאי המשרה  .2

 כי: ונועדה להבטיח  מדיניות התגמול של החברה תומכת בהשגת מטרות החברה

 .גודל החברה ואופי פעילותהיתאים לנושאי המשרה  תגמול   •

השגת • את  יקדם  ומדיניותה    התגמול  שלה  העבודה  תוכניות  החברה,  בטווח  העסקית  מטרות 

 בראייה ארוכת טווח.  הקרוב וגם 

מנת  -על  מנהלים בכיריםהתגמול יסייע בגיוס ובשימור נושאי משרה מוכשרים בתפקידים של   •

 .להוביל את החברה להצלחה עסקית ולהתמודד עם האתגרים העומדים בפניה שיוכלו 

מרכיבים קבועים מול משתנים, קצרי טווח מול    –יווצר איזון ראוי בין מרכיבי תגמול שונים   •

 ארוכי טווח ותגמול במזומן למול תגמול הוני. 

תרומתו של נושא המשרה להשגת יעדי החברה ולהשאת  תגמול נושא המשרה לבין  יווצר קשר בין   •

 ושא המשרה.  רווחיה, והכל בראייה ארוכת טווח ובהתאם לתפקידו של נ

  

 

בנוסף לכל תגמול אחר    כל גיוס כספים עתידי בשוק ההון(לרבות, ביחס ל)  נושאי המשרה עשויים להיות זכאים למענק הנפקה         1
   מדיניות זו.    פי-עלהקבועות  תקרות, בכפוף למשכורות 6עד לתקרה של ו שיוענק בהתאם להוראות מדיניות התגמול 
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 2יחסי התגמול בחברה  .3

עלות  היחס בין    אתועדת התגמול והדירקטוריון בין היתר,  בעת אישור תגמול לנושא משרה, יבחנו  

המשרה    ההעסקה נושא  הממוצעת    לבין  לאישור  מובאים  העסקתו  שתנאישל  ההעסקה  עלות 

השפעת היחסים האמורים    ואת  חברהבשאר עובדי החברה ועובדי הקבלן המועסקים  והחציונית של  

ל  העבודה  יחסי  על ובשים לב    בה   המועסק  האדם  כוח  תמהיל,  גודלה,  החברה  של  אופיהבחברה, 

 .  עסקיה ואופי

עלות התגמול של כל נושא משרה בחברה לבין עלות התגמול הממוצעת של   תקרתהיחס בין   3.1

    יתר עובדי החברה

לבין עלות התגמול הממוצעת  בחברה  נושא משרה  כל  עלות התגמול של    תקרתהיחס בין  

   :הוא כדלקמן  של יתר עובדי החברה

 7.37 יו"ר הדירקטוריון 

 7.37 המנכ"ל 

 5.26 נושא משרה אחר)*( 

 

 משרה ולעבודה במשך שנה קלנדרית שלמה.    100%- )*( יחס זה משקף התאמה ל

 

עלות התגמול של כל נושא משרה בחברה לבין עלות התגמול החציונית של    תקרתהיחס בין   3.2

   :יתר עובדי החברה

 6.67 יו"ר הדירקטוריון 

 6.67 המנכ"ל 

 4.76 נושא משרה אחר)*( 

 

 משרה ולעבודה במשך שנה קלנדרית שלמה.    100%- )*( יחס זה משקף התאמה ל

  

 

  .בפועל  2021 בגין שנתעובדי החברה  תגמול   עלותהחישובים בוצעו על בסיס   2
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 החברה  של התגמול  ומדיניות התפיסה עיקרי .4

   הכולל התגמול תפיסת 4.1

משילוב של רכיבים קבועים ורכיבים  בנוי    בחברה יהיההתגמול הכולל של נושאי המשרה  

 : משתנים, כמפורט להלן

 מרכיב זה כולל שני רכיבי משנה:   – 3קבוע  מרכיב •

   -]א[ שכר בסיס )משכורת(; ו

 נלווים.  ]ב[ תנאים

עבור הזמן אותו הוא משקיע  נושא המשרה  שכר הבסיס )משכורת( נועד לתגמל את   ✓

יום ביצוע מטלות התפקיד השוטפות באופן  ועבור  יומי.  -בביצוע תפקידו בחברה 

)כגון:  נושא המשרה  ת כישוריו של  ביא לידי ביטוי מצד אחד אעשוי להשכר הבסיס  

השכלתו,   העיסוק,  בתחום  שצבר  מומחיות  לתפקיד,  מביא  שהוא  הידע  ניסיונו, 

הסמכות מקצועיות שצבר ועוד( ומצד שני את דרישות התפקיד ותחומי האחריות  

כן שכר הבסיס עשוי להתחשב בהסכמי שכר קודמים  - כמו   והסמכות שהוא נושא.

בסיס  גם בשים לב ל,  עשוי להיקבעגובה שכר זה    שהיו.שהיו עם נושא המשרה, ככל  

   השכר במשק לבעלי תפקידים דומים.

נובעים  תנאים ה ,  הוראות הדיןב   עשויים לכלול תנאים שמקורםנלווים,  ה  התנאים ✓

כן, עשויים  .  תנאים נלווים מקובלים אחריםמנוהגים המקובלים בשוק העבודה ו

     .שיוציאו במסגרת תפקידם הוצאות להיות זכאים נושאי המשרה להחזר  

 מרכיב זה עשוי לכלול:  – משתנה מרכיב •

ביצועים, המענק  –  יםמענק ✓ תלויי  מענקים  לרבות  נושא    ונועד  ים,  את  לתגמל 

  ם ה  בגינה  התקופה  במהלך  החברה  יעדי  להשגת  ותרומתו  הישגיו  עבור  המשרה

 .  מיםמשול

ההוני    –  הוני  תגמול ✓ הערך  התגמול  השאת  בין  לקשור  החברה  נועד  לבעלי  של 

כפי שזו באה לידי ביטוי בעליית ערך המניות של החברה לאורך זמן    שלה  המניות

זה  מטרת  .  בחברההמשרה    לנושאי ובין התגמול הניתן   ליצור  תגמול  קרבת  היא 

   שלה.  לבין בעלי המניותבחברה   המשרה נושאיאינטרסים בין 

 הכולל לתגמול   התגמול המשתנה  ביןהמקסימאלי   היחס 4.2

לגבי נושא משרה בחברה  )לרבות המענק השנתי והתגמול ההוני(  התגמול המשתנה המרבי  

   .של נושא המשרהמסך התגמול הכולל  67% לא יעלה על

 

כאמור    3 הרלוונטיים,  הקבועים  הרכיבים  אזי  מעובד(,  )להבדיל  שירותים  נותן  של  במתכונת  יועסק  משרה  שנושא  ככל 
    במדיניות תגמול זו, יתורגמו לערכי דמי הניהול האקוויוולנטיים.
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 4התגמול  רכיבי .5

 (  נלווים תנאים( + משכורת) בסיס שכר) הקבוע הרכיב 5.1

 המשכורת  קביעת 5.1.1

לנושא המפורטותתהיה  משרה  ה  י המשכורת  לתקרות    5.1.1.1בסעיף    כפופה 

 . להלן

וה הכהונה  האורגנים  ה תנאי  לאישור  כפופים  יהיו  המשרה  נושא  של  עסקה 

 פי הדין.  -המוסמכים לכך בחברה על 

   שכר הבסיסתקרת  5.1.1.1

)משכורתעלות   הבסיס  מעסיק  -  שכר  עלות  לנושאי  במונחי   )

 התקרות הבאות:עלה על תלא המשרה בחברה )למשרה מלאה( 

 ש"ח לחודש  70,000עד    יו"ר )פעיל( 

 ש"ח לחודש  70,000עד  מנכ"ל 

 ש"ח לחודש  50,000עד    נושא משרה אחר 

  

או כסטייה    לחריגה  תחשב  לא"ל  הנ  מהטווחים  10%של עד    חריגה

 . מהוראות מדיניות התגמול

  עשויה החברה להתחשב ,  חדש  משרה  נושא  של  שכרו  קביעת  בטרם

  בחברה   אחרים  משרה  לנושאי  המשרה  נושא  בין  השכר  יחסב

 . ובהנהלתה כולה  בחברה העבודה   יחסי  על הצפויה  והשפעת בו

 ועדכונו   שכר בחינת 5.1.2

נושאי   של  לעת את שכרם  לבחון מעת  עשויה  ולעדכנ החברה  במידת    והמשרה 

 .  בהתאם למדיניות זו הצורך

   התנאים הנלווים 5.1.3

המשרה    הרכיב נושאי  של  העסקתם  בתנאי  לכלול  הקבוע  תנאים  עשוי  גם 

)לרבות    חופשה  –סוציאליים כמקובל בשוק העבודה ובהתאם לנוהג בחברה, כגון  

מעביד והכל בהתאם  -אפשרות לצבור ימי חופשה ולפדותם לפני סיום יחסי עובד

החברה( גמל/ביטוח  לנהלי  פנסיה/קופת  לקרן  הפרשות  הבראה,  דמי  מחלה,   ,

עבודה.   כושר  אובדן  וביטוח  השתלמות  וקרן  המשרה  כמו  מנהלים  נושאי  כן, 

נוספים ואשר   נלווים  גם  בחברה עשויים להיות זכאים לתנאים  עשויים להיות 

על כגון  - מגולמים  מס,  לצורכי  החברה  טלפון,    -ידי  תקשורת,  רכב,  שירותי 

 

הנזכרים במסמך זה עשויים להיות צמודים לעליית מדד המחירים לצרכן בישראל או לעליית מדד רלוונטי  כל הנתונים בש"ח    4
 .  , ככל שרלוונטיאחר במדינת התושבות של נושא משרה בחו"ל
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מקצועית  עיתונות רפואיוספרות  סקר  המשרה    ,,  לנושא  פרטי  בריאות  ביטוח 

נושאי    .וכדומהבתנאי שוק,  ₪ 100,000, סיוע בהלוואות עד גובה ולבני משפחתו

זכאים להחזר הוצאות   לפי    שיוציאו במסגרת תפקידםהמשרה עשויים להיות 

החברה ואש"ל.  נהלי  אירוח  נסיעה,  הוצאות  כגון  בנהלי    תקרה  נקבעה  לא , 

   .זההחברה בהקשר 

 המשתנה  התגמול  5.2

   שנתי מענק 5.2.1

זכאים  עשויים להיות  והמנכ"ל    בות יו"ר הדירקטוריון הפעילר, לנושאי המשרה

)למעט לגבי היו"ר(  או  /"( ו מענק שנתי מדידשיורכב מרכיב מדיד )"  שנתילמענק  

, כפוף לתקרות  "(מענק שנתי בשיקול דעתמרכיב של מענק שנתי בשיקול דעת )"

. המענק השנתי המדיד והמענק השנתי בשיקול דעת  להלן  5.2.1.3אשר בסעיף  

על פי תכנית    יקבעהמדיד  יכונו במסמך זה ביחד "המענק השנתי". המענק השנתי  

והדירקטוריון  יעדים התגמול  ועדת  לאישור  תובא  לאותה    שנתית אשר  מראש 

. תוכנית  , וככל האפשר סמוך לאישור תוכנית העבודה/התקציב של החברהשנה

 השנתית תהיה בהתאם לעקרונות האמורים להלן. היעדים 

 מענק שנתי בשיקול דעת:      .5.2.1.1

למענק   זכאי  להיות  עשוי  משרה  כפוף  נושא  דעת,  בשיקול  שנתי 

המנכ"ל משרה    להמלצת  בנושא  שמדובר  למנכ"ל)ככל  כן  ו  5( הכפוף 

 .  כפוף לאישור ועדת התגמול והדירקטוריוןב

יעלה על  עבור    המענק השנתי בשיקול דעת לא  הגבוה מבין  המנכ"ל 

של של    משכורות  3  היקף  מהתגמול    25%או    המנכ"לחודשיות 

  הכפוף למנכ"ל   אחר   נושא משרה ועבור  המשתנה בפועל של המנכ"ל,  

להיות יכול  זה  המענק   דע  היקף  תקרת  בסעיף    לגובה  המפורטת 

5.2.1.3   . 

האמור,  -על דעת  אף  בשיקול  הכפופים  המענק  משרה  נושאי  לגבי 

ידי המנכ"ל בלבד ובלבד שלא יעלה  -עשוי להיות מאושר עללמנכ"ל,  

 משכורות.   3על 

אולם    מענק זה עשוי להיות במקום או בנוסף למענק השנתי המדיד

 הינו כפוף לתקרת המענקים המפורטת להלן. 

   :מענק שנתי מדיד   .5.2.1.2

עשוי להיות זכאי למענק שנתי  )לרבות יו"ר פעיל ומנכ"ל(  נושא משרה  

מראש לגבי אותה שנה    , לפי יעדים שייקבעומסויימתמדיד עבור שנה  

 

תהיה כפופה להמלצתם של יו"ר ועדת הביקורת    , ככל שרלוונטי, על אף האמור, הענקה של מענק שנתי בשיקול דעת למבקר פנים  5
 ויו"ר הדירקטוריון, ולאחר מכן לאישור ועדת התגמול והדירקטוריון.
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להיות   עשויים  יותר. המדדים  ו/או  או לתקופה ארוכה  מדדי חברה 

 . מדדים אישיים, בהתאם למנגנון המתואר להלן

   הגדרת מדדים ויעדים לתכנית המענקים .5.2.1.2.1

המשרה  נושאי  ביצועי  ימדדו  לפיהם  והיעדים  , המדדים 

אחד או יותר    עשויים לכלול  לצורך קביעת גובה המענק,

(, והכל KPIsמדדים אישיים )ו   מדדי חברה  -סוגים  הני  שמ

 כמפורט להלן: 

החברה    :חברה  מדדי • לביצועי  כלכליים  מדדים 

)  :הכוללים הכספיים  מכירות  דוחותיה  על  בהתבסס 

החברה של  שלה  המבוקרים  העבודה  תוכניות  (,  או 

פרויקטים,  שה קידום  פעילות  כרות,  לתחומי  כניסה 

מס  נקי  רווחחדשים,   מס,,  אחרי  לפני  שיעור    רווח 

, תשואה על ההון, גיוסי הון ו/או  עלייה במחיר המנייה

   . שיעורי רווחיותוחוב 

שנה   והדירקטוריון   מראשיקבעו  בכל  התגמול  ועדת 

המענקים   אחד    לפחות  השנתית בתוכנית  מתוך  מדד 

ואת המשקל שיינתן לכל מדד    המדדים ברשימה הנ"ל

להיקבע חברה עשויים  המדדים  לתכניות    .  בהתאם 

 שנה.  אותה העסקיות של החברה ל

על אחרת  קביעה  התגמול  -בהיעדר  ועדת  ידי 

והדירקטוריון, ייקבעו יעדים אלה לגבי נושאי המשרה  

 ידי המנכ"ל. - הכפופים למנכ"ל על

עשוי   המדיד  השנתי  בסיס  המענק  על  כולו  להיקבע 

כלל   אישיים  ביצוע  מדדי  )ללא  בלבד  החברה  מדדי 

(KPIs .)) 

ביצוע    –  KPIs))  אישייםביצוע    מדדי •   אישיים מדדי 

(KPI  ,)  ,ידי  - עלמראש,    שנה  מדיייקבעו  ככל שייקבעו

לגבי   והדירקטוריון  התגמול  הפעיל  ועדת  היו"ר 

שרלוונטי ככל  נוספים  והמנכ"ל,  לאישורים    )כפוף 

כללית, אסיפה  אישור  דין(  לרבות  לפי  שנדרש  ,  ככל 

  בהתאם ,  לנושאי המשרה הכפופים לו  "להמנכ ידי - עלו

תוכנית  בהתחשב בו  המשרה  נושא  ממלא  אותו  לתפקיד

 העבודה של החברה.  

כאמור ייקבע גם משקלו מתוך  אישי    ביצוע  מדד  לכל

    האישיים.הביצוע סך המשקל של מדדי 
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 אופן חישוב המענק בפועל לנושאי המשרה  .5.2.1.2.2

לכל אחד מנושאי המשרה ייקבע בכל שנה המדיד  המענק  

על פי מידת עמידתו של נושא המשרה ביעדים בכל אחד 

מהמדדים שיקבעו עבורו לשנה הרלוונטית בגינה משולם  

לעיל, כאמור  ביחס    המענק  בנפרד  יבוצע  החישוב  כאשר 

מדד   הכספיים  הדוחות  אישור  למועד ובסמוך    6לכל 

 .השנתיים

 תקרות למענק השנתי    .5.2.1.3

  בנוסף קרי המענק השנתי בשיקול דעת  בכל מקרה, סך המענק השנתי )

על    היו"ר  מעט המענק המיוחד( לא יעלה עבורול  השנתי המדידמענק  ל

)ברוטו(  משכורות  9-כ עבורחודשיות  ע  ,  משכורות    9- כ  דהמנכ"ל 

המשרה)ברוטו(  חודשיות נושאי  יתר  ועבור  של  ,  היקף    6-כ  עד  על 

 7. )ברוטו( חודשיות משכורות

   השנתי המענק הפחתת    .5.2.1.4

  של  הכולל  השנתי  המענקמ  50%עד    להפחית  רשאי  יהיה  הדירקטוריון

מסוימת    משרה  נושא שנה    לפי   המצדיקות  מיוחדות  בנסיבותעבור 

  נסיבות   או  מיוחדים  שוק  תנאי  –  כגון,  כאמור   הפחתה   דעתו  שיקול

 .  תפקוד נושא המשרה עם  הקשורות מיוחדות

 אפשרות להשבת סכומים מתוך מענק ששולם לנושאי המשרה   .5.2.1.5

לחברה את סכום המענק או חלק ממנו במקרה    ישיבונושאי המשרה  

נתונים שהתבררו   סמך  על  בוצע  המענק  חישוב  כי  בעתיד  יתברר  בו 

כמוטעים והוצגו מחדש בדוחות הכספיים של החברה במהלך תקופה  

כספיים    שלושה של   אישור    שנתייםדוחות  מועד  לאחר  עוקבים 

   סכום ההשבה יהיה חלק המענק ששולם עקב הטעות. המענק.

   שעזב משרה נושא/ חדש משרה נושא   .5.2.1.6

  השנתי   למענק  זכאי  יהיה השנה  במהלך  לחברה  שהצטרף  משרה  נושא

  שנה   באותה  שעבד  ובלבד(,  שנה  באותה  עבודתו  לתקופת  יחסי  באופן)

  יהיה   השנה   במהלך   החברה   את  שעזב  משרה  נושא.  חודשים  3  לפחות 

  אם (  שנה  באותה  עבודתו  לתקופת  יחסי  באופן)  השנתי  למענק  זכאי

התגמול  חודשים  3  לפחות   שנה  באותה  בפועל   עבד ועדת  אך   ,

 והדירקטוריון יהיו רשאים להפחית את המענק )עד כולו(.  

 

  – "שאלות ותשובות  21-101לדוח התקופתי, כפוף ובהתאם לעמדה משפטית  21גילוי על המדדים/יעדים עשוי להינתן בתקנה   6
 בנסיבות המפורטות שם.    ותוקנה מעת לעת, למעט  2016ידי רשות ניירות ערך בחודש אוקטובר  -מדיניות תגמול" שפורסמה על

 . המענק בשנתמשכורת חודשית ממוצעת   לפי  7
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   מענק מיוחד .5.2.2

משרה לנושא  להעניק  רשאים  יהיו  החברה  של  המוסמכים  ל האורגנים  לרבות  יו"ר  , 

)"  ,למנכ"לו מיוחד  המיוחדמענק  המשרה המענק  נושא  של  מיוחדת  תרומה  בשל   )"

 משכורות   3  לפעילות החברה, כפוף לכך שהמענק המיוחד לא יעלה בשנה קלנדארית על

  .משתנה בשיקול הדעת על פי הדין החלהתגמול  ה, כפוף למגבלת  8של אותו נושא משרה 

 לעיל.   5.2.1.3המענק השנתי סעיף  לתקרתהמענק המיוחד אינו כפוף 

  5.2.1ף  יובהר, כי המענק המיוחד הינו מענק אחר ונפרד מהמענק השנתי האמור בסעי

 לעיל.   

   הוני  תגמול .5.2.3

להנעת    מתוך .5.2.3.1 ככלי  הוני  תגמול  בתכניות  הגלומים  היתרונות    ושימור ראיית 

עשויה  מנהלים   להשתתף ,  שלה  המשרה  לנושאי ,  לעת  מעת ,  להציע  החברה, 

עשוי    שיוענק לכל נושא משרה  ההוני  התגמול  היקף  כאשר,  הוני  תגמול  בתכנית

 . "(תגמול הוני)" בתפקידו, מעמדו, הישגיו וכיוצא בזה  להתחשב

שיוענק   .5.2.3.2 יכול  ההוני  )  של   בצורההתגמול  חסומות  מניות    (RSUsיחידות 

מכשירי תגמול  או בצורה של    , אופציות,)שעשויות לצבור זכאות לדיבידנדים(

)למשל,  החברה    של  רגילות  מניותהוני אחרים הניתנים למימוש או המרה ל

ביצועים   תלויות  חסומות  מניות  לצבור    חסומות  מניות או  יחידות  שעשויות 

לדיבידנד .  מניות  מבוסס  תשלום  יהיה  שכזה  הוני   שמכשיר  ובלבד  ,זכאות 

 (. המחויביםיחול בשינויים   להלןבמקרה כזה, האמור 

   :הבאות  למגבלות,  היתר  בין, כפופה תהיה  ההוני  התגמול תוכנית .5.2.3.3

היקף התגמול ההוני )במונחי שווי הוגן במועד ההענקה( לא יעלה    –  תקרה •

התקרות    על פני שנות ההבשלה(  -)מחושב באופן ליניארי על  שנת הבשלה בגין  

 :  )במונחי עלות( הבאות

 משכורות  12 היו"ר 

 משכורות  12   המנכ"ל 

 משכורות  9 נושא משרה אחר  

 

ההוני    של   ההבשלה  תקופת   –  הבשלה  תקופת • שלוש  מ  תפחת   לאהתגמול 

להיות    התגמול ההוני עשוי, כאשר  התגמול ההוני  מלוא  של  הבשלה  עד  שנים

  תקופה)או    שלוש שנים  אותןפני  -על  לשיעורין  תבשלנה מחולק למנות אשר  

  תקופות   האצת  בדבר  הוראות  גם  לכלול  עשויים   ההבשלה  תנאי(.  יותר  ארוכה

 

"(, נושא משרה עשוי להיות זכאי  הנפקהבנפרד ובנוסף לתקרה הנקובה בסעיף זה, בגין הנפקת מניות החברה לציבור בבורסה )"     8
 . מדיניות זו פי -על תקרותבכפוף ל   ,משכורות חודשיות של נושא המשרה  6 בהיקף של עד הנפקה למענק  
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או    בחברה   שליטה   משינוי   הנובעים  המתאימים   במקרים  , למשל ההבשלה

 .  כתוצאה מסיום יחסי העבודה בשל נסיבות מיוחדות כגון נכות או מוות

וני בדמות אופציות לרכישת  ה תגמול ההמחיר המימוש של    –  המימוש   מחיר •

החברה   במניות  החברה  מניית  מחיר  מממוצע  יפחת  המסחר    30-לא  ימי 

)או    שיקדמו למועד החלטת הדירקטוריון המאשרת את הענקת האופציות

או   החברה  הנפקת  עם  בבד  בד  המוענקות  אופציות  לגבי  ההנפקה  מחיר 

או מחיר המניה במועד אישור ההענקה, בהתאם להחלטת    בסמוך לאחריה(

של  מחיר  .הדירקטוריון במקרים  מעודכן  להיות  עשוי  חלוקת    המימוש 

 .   וכדומהדיבידנד  

 יו"ר הדירקטוריון ו שכר דירקטורים .6

והכל כפוף לאישור האורגנים המוסמכים של    –יהיו זכאים    , למעט יו"ר פעיל,דירקטורים בחברה

דין   כל  להוראות  בהתאם  בטווחים    – החברה,  לדח"צים(  )בדומה  השתתפות  וגמול  שנתי  לגמול 

, כפי  (חיצוני  לדירקטור   והוצאות  גמול  בדבר  כללים)  החברות  תקנות  לפי  המותרים לגמול דח"צים

והוראות כל    הוצאות בהתאם לתקנות הנ"ל שיהיו מעת לעת. כן יהיו זכאים הדירקטורים להחזר  

הדירקטורים יהיו זכאים לקבל מהחברה רק את התגמול הנ"ל, וכל שאר הוראות המדיניות לא  .  דין

הדירקטורים יהיו רשאים להמחות את הגמול לו הם  יחולו לגביהם )אלא אם צוין במפורש אחרת(.  

   או בעלי עניין, בהתאם לשיקול דעתם./זכאים בגין כהונתם לגורמים אחרים, לרבות בעלי שליטה ו

או שיהיה זכאי לתגמול נפרד    הסכם ניהול/שיועסק על ידי החברה בשכר  , למעט יו"ר פעיל,דירקטור

  לא יהיה זכאי לגמול דירקטורים כל עוד יועסק בשכר או יהיה זכאי לתגמול נפרד כאמור  מהחברה

 .ולו עליו בשינויים המחויביםוההוראות הקבועות במסמך זה ביחס לנושא משרה אחר יח

במדיניות התגמול  כמפורט  ולתגמול משתנה  פעיל עשוי להיות זכאי לשכר קבוע  דירקטוריון  יו"ר  

יהי ו  לעיל  לא  הוא  כזה  לפי    ובמקרה  לתגמול    והוצאות  גמול  בדבר  כללים )  החברות  תקנותזכאי 

 . (חיצוני לדירקטור 

האורגנים המוסמכים של החברה, דירקטורים בחברה עשויים  כפוף להוראות הדין החל ולאישור  

ש"ח. שווי התגמול   300,000  לעיל, ועד לתקרה של 5.2.3להיות זכאים לתגמול הוני, כמפורט בסעיף 

יחושב   ליניארי עלההוני  )מחושב באופן  בגין שנת הבשלה  פני  -במונחי שווי הוגן במועד ההענקה, 

   שנות ההבשלה(.

   כהונה סיום תנאי .7

 הודעה מוקדמת  .7.1

  3יו"ר דירקטוריון חברה פעיל עשוי להיות זכאי לתקופת הודעה מוקדמת שלא תעלה על  

החברה;  חודשים להיות    מנכ"ל  מוקדמת  עשוי  הודעה  לתקופת  על זכאי  תעלה   3  שלא 

נושא משרה אחר, עשוי להיות זכאים לתקופת הודעה מוקדמת שלא תעלה על  ו  ;חודשים

את חודש  2 ולמלא  להמשיך  המשרה  נושא  יידרש  המוקדמת  ההודעה  תקופת  במהלך   .

ונושא   בפועל,  תפקידו  את  למלא  ימשיך  לא  שהוא  החברה  תחליט  אם  אלא  תפקידו, 

סקה בתקופת ההודעה  כל תנאי הכהונה וההע את    ללקבזכאי להמשך  עשוי להיות  המשרה  

המוקדמת ללא שינוי וניתוק יחסי העבודה בתום תקופת ההודעה המוקדמת או שיקבל 
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)לסכום  תשלום פדיון הודעה מוקדמת ואז יבואו יחסי העבודה לסיום לאלתר, לפי העניין 

 .הפדיון עשויות להיווסף הפרשות סוציאליות(

  / מענק פרישה תקופת הסתגלות .7.2

תקופת  ל  )כפוף לאישור האורגנים המוסמכים, לפי העניין(  ות זכאינושא המשרה עשוי להי 

לעיל(  הסתגלות מענק פרישה    )בנוסף להודעה המוקדמת כאמור    יויחד  וחרגישלא  ו/או 

   שבטבלה שלהלן:התקרות מ

 משכורות חודשיות  6עד  יו"ר 
 משכורות חודשיות  6עד  מנכ"ל 

 משכורות חודשיות  3עד  נושא משרה אחר 
 

הפרישה  הסתגלות התקופת   מענק  משרה    ו אושרי  או  בלנושא  כהונתו  בהתחשב  תנאי 

תקופת  ביצועי החברה בשל נושא המשרה, בבתקופת העסקתו  ,  והעסקתו של נושא המשרה

המשרה  בתרומתו  ,  העסקתו נושא  עזיבתו.של  ובנסיבות  התגמול    לחברה  ועדת 

להתנות את תשלום מענק הפרישה בתקופת העסקה מינימאלית  והדירקטוריון עשויים  

 של נושא המשרה בחברה. 

במהלך תקופת ההסתגלות יהיה זכאי נושא המשרה למלוא תנאי ההעסקה להם היה זכאי  

החברה תהיה רשאית לפדות את    .המענק השנתיבמהלך תקופת העסקתו בחברה, לא כולל 

עשוי להיות זכאי לתגמול ההוני בגין    שרהנושא המ  תקופת ההסתגלות, כולה או מקצתה.

 תקופה זו. 

   פטור ושיפוי לנושאי משרהפרוט הסדרי ביטוח,  .8

נושא משרה בחברה )לרבות דירקטור( עשוי להיות זכאי, בנוסף לחבילת התגמול כאמור במדיניות  

סת  פולי  תגמול זו, וכפוף לאישור האורגנים המוסמכים לכך בחברה, לביטוח אחריות נושא משרה,

 כתב שיפוי ופטור, והכל כפוף להוראות כל דין.   ,POSIביטוח 

אחריות הדירקטורים  או פוליסת לביטוח  /ו   POSIיסת  כאמור, לרבות פול  במסגרת פוליסת ביטוח

)אשר כל אחת מהן עשויה לכלול, בין היתר, כיסוי בגין ההנפקה הראשונה לציבור    ונושאי משרה

(IPO) ובמקרים נוספים אשר יוגדרו    , וכן של הנפקת ניירות ערך נוספיםשל ניירות הערך של החברה

לעת,  בפוליסה שיכהנו מעת  כפי  )כהגדרתה  בחברה,  (,  בחברה קשורה שלה  ו/או  שלה  בת  בחברה 

על סך    תעלה לא    )בנפרד(  , גבולות האחריות של כל אחת מפוליסות ביטוח כאמור  (המונח בפוליסה

בצירוף הוצאות משפט סבירות מעבר לגבולות    ,למקרה לתקופת הביטוח  מיליון דולר ארה"ב  10של  

האחריות ביחס לטריטוריות בהן ניתן לבטח הוצאות משפט מסוג זה. הביטוח יורחב לכלול כיסוי  

 . בגין תביעות שעניינן ניירות ערך Entity Coverage for Securities Claimsלחברה 

התחייבות לשיפוי, לכל הדירקטורים ונושאי המשרה האחרים    סכום השיפוי שתעמיד החברה מכח

  פי פסק דין, לא יעלה על-בחברה במצטבר, בגין חבות כספית שהוטלה עליהם לטובת אדם אחר על

מההון המיוחס לבעלי המניות של החברה לפי דוחותיה הכספיים )המאוחדים(    25%  הגבוה מבין

ל הידועים  רבעוניים(  או  )שנתיים  בפועלהאחרונים  התשלום  או  פני  דולר   5,  הגבוה    ,מיליון  לפי 

   .מבניהם
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   אישור שינוי לא מהותי בתנאי העסקה של נושאי המשרה הכפופים למנכ"ל .9

יהיה טעון את אישור    החברה  למנכ"לשל נושא משרה הכפוף    בתנאי כהונה והעסקהשינוי לא מהותי  

חורגים   אינם  המשרה  נושא  של  המעודכנים  והעסקתו  כהונתו  שתנאי  ובלבד  בלבד,  המנכ"ל 

" זה,  לעניין  התגמול;  מדיניות  של  וההוראות  מהותי מהתקרות  לא    15%  עד של  שינוי     - "  שינוי 

לות זו  במצטבר ביחס לע)על כלל רכיביו(  של נושא המשרה השנתי סך התגמול עלות הכוללת של מה

שינויים כאמור, ככל שיבוצעו, ידווחו    .9ידי וועדת התגמול והדירקטוריון-כפי שאושרה במקור על

 ועדת התגמול.  ול

בשינויים המחויבים, גם  ,  ויחול ,  למדיניותזה    9, כאמור בסעיף  ""שינוי לא מהותי -ל  ניםהקריטריו

מהותי   לא  לשינוי  הביחס  רכיבי  סעיף  תגמול  בתנאי  הוראות  לעניין  המנכ"ל,  לחוק  272של  )ד( 

לעומת  החברות ייבחן  השינוי  כי  ספק,  הסר  למען  יובהר  של  .  הכוללת  רכיבים כל  העלות    אותם 

 בידי האסיפה הכללית. במקור שאושרה 

 

הינו במונחי משכורות, ולפיכך הוא בין היתר נגזרת של גובה המשכורת  )על כלל רכיביו(  יצוין, כי המענק לנושאי המשרה    9
למדיניות(. בהתאם, עלייה במשכורתו של נושא המשרה תשפיע גם על הסכום האבסולוטי בש"ח של המענק    5.2)ראה סעיף  

ח בחשבון לעניין  )אך לא על מספר המשכורות שהמענק מהווה(. יובהר למניעת ספיקות, כי ההשפעה הנגזרת כאמור לא תילק
 חישוב מהותיות השינוי.   



 ' בנספח 

 שיפוי כתב 
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 תאריך: ______________ 

 לכבוד 

 __________ 

 

 נכבדי, 

 כתב שיפוי : הנדון

 

השקעות  תקנוןו   הואיל נושאי  החברה)"  בע"מ   מ.ו.  את  לשפות  מראש  התחייבות  לתת  לחברה  מתיר   )"
 ;  חברה ו/או בחברה קשורה )כהגדרתה להלן( של החברההמשרה ב

היתר, את עצמאותם ואת הפעלת שיקול הדעת החופשי של נושאי המשרה  ועל מנת להבטיח, בין   והואיל
התשומות   את  להשקיע  החברה,  ולטובת  כראוי  תפקידם  את  למלא  המשרה  לנושאי  ולאפשר 

פי הדין ולפעול בצורה מקצועית ואחראית  - הנדרשות על מנת לקיים את תפקידיהם וחובותיהם על 
בסיכונ בהתחשב  היתר,  בין  החברה,  של  ובאחריות  לטובתה  החברה  של  בפעילותה  הכרוכים  ים 

על המוטלת  לנושאי  - האישית  להעניק  החברה  חפצה  פעולותיהם,  בשל  המשרה  נושאי  על  דין  פי 
החברה,   תקנון  החברות,  חוק  להוראות  בהתאם  וזאת  להלן,  המפורט  בנוסח  שיפוי  כתב  המשרה 

   מדיניות התגמול של החברה ולהחלטות האורגנים המוסמכים של החברה;

"(, לאשר מתן כתבי שיפוי חדשים  החלטת השיפוי)"  החברהחליט דירקטוריון  ה  ___ב  __וביום    והואיל
, כנושא  החברהשל  הפי בקשת-בגין כהונתם, על  לרבות, כפי שיהיו מעת לעת, בחברהלנושאי משרה 

ן  עניי  שלחברהאו    ,בה מניות, במישרין או בעקיפין  ה מחזיק  שהחברהמשרה בחברה אחרת כלשהי  
"( כפי  וכן לעובדי החברה שהינם נושאי משרה בחברה קשורה, והכל  "(,  קשורהחברה  כלשהו בה 

אשר לבעל השליטה יש עניין אישי במתן  ו/או עובדים כאמור  מעת לעת, לרבות לנושאי משרה  שיהיו  
השיפוי    תנאי "(,  חוק החברות)"  1999-, התשנ"טהשיפוי להם וזאת בהתאם להוראות חוק החברות

 ;והוראות כל דין  המפורטים בכתב זה
 

 את מתן כתבי השיפוי כאמור;  החברהאישרה האסיפה הכללית של ,  ___ב  __וביום    והואיל
 

 ; החברהשל  קשורהו/או בחברה  בחברהוהינך מכהן כנושא משרה   והואיל

 הננו להודיעך כלהלן: 

 דין, כדלהלן: פי -החברה מתחייבת בזאת, עד כמה שהדבר מותר על  .1

עקב   .1.1 שתוציא  ו/או  עליך  שתוטלנה  להלן,  כמפורט  הוצאה,  או  חבות  כל  בשל  אותך  לשפות 

פעולותיך    ולרבות  במשמענגזרת שלה  החלטה ו/או מחדל או כל    פעולות שעשית, לרבות כל

  של   קשורהו/או בחברה    בחברהלפני תאריך כתב זה, ו/או שתעשה בתוקף היותך נושא משרה  

 כדלקמן:  ,ההחבר

פי פסק דין, לרבות פסק דין שיינתן  -חבות כספית שתוטל עליך לטובת אדם אחר על  .1.1.1

בפשרה או פסק בורר שיאושר בידי בית משפט, ובלבד שהחבות קשורה, במישרין  

או יותר מן האירועים המפורטים בתוספת לכתב שיפוי זה, או  או בעקיפין, לאחד  

או בעקיפין, וכן שהסכום המרבי בגין  כל חלק אחר מהם או הקשור בהם, במישרין  
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יעלה לא  כאמור  בסעיף    חבות  המפורט  הסכום  על   להלן   2על  נקבע  ידי  -אשר 

 ;הדירקטוריון כסביר בנסיבות העניין

 

הוצאות התדיינות סבירות, לרבות שכר טרחת עורך דין, שהוצאת עקב חקירה או   .1.1.2

ואשר הסתיים בלא    הליך שהתנהל כנגדך בידי רשות מוסמכת לנהל חקירה או הליך,

הגשת כתב אישום נגדך ובלי שהוטלה עליך חבות כספית כחלופה להליך פלילי, או  

להליך   כחלופה  כספית  בהטלת חבות  נגדך אך  כתב אישום  בלא הגשת  שהסתיים 

כספי.   לעיצום  בקשר  או  פלילית  מחשבה  הוכחת  דורשת  שאינה  בעבירה  פלילי 

זו     חקירה  בו  שנפתחה  בענין  וםאיש  כתב   הגשת  בלא  הליך  סיום"  –בפסקה 

א(  1)א()260כמשמעם בסעיף    –"  פלילי  להליך   כחלופה  כספית  חבות"-ו "  פלילית

 לחוק החברות, כפי שיתוקן מעת לעת. 

הוצאות התדיינות סבירות, לרבות שכר טרחת עורכי דין, שתוציא או שתחויב בהן   .1.1.3

בידי   נגדך  שיוגש  בהליך  משפט,  בית  החברה    החברהבידי  בידי  או    הקשורהו/או 

בשמן או בידי אדם אחר, או באישום פלילי שממנו תזוכה, או באישום פלילי שבו  

 תורשע בעבירה שאינה דורשת הוכחת מחשבה פלילית. 

הוצאות בקשר עם הליך מנהלי שהתנהל בעניינך, לרבות הוצאות התדיינות סבירות,   .1.1.4

 ובכלל זה שכר טרחת עורך דין.  

 תשלום לנפגע הפרה שיוטל עליך לשלם בקשר עם הליך מנהלי.   .1.1.5

  של   דרך  על   המשרה  נושא  כנגד   שהוגשה  תביעה   של   במקרה  לרבות  –"  אחר  אדם, " זה  בסעיף

 . נגזרת  תביעה

פי כתב שיפוי זה, ביחד עם סכומי  -לעיל שישולמו לך על  1.1.1סכומי השיפוי בגין חבות כאמור בסעיף   .2

בגין חבות כאמור בסעיף   ישולמו    1.1.1השיפוי  לנושאי משרה אחרים  ידי החברה  -על לעיל, אשר 

בר  יעלו במצט  לא,  השיפוי  החלטת  פי -על   שיוצאובחברה ו/או בחברה קשורה, בהתאם לכתבי השיפוי  

  האחרונים פי דוחותיה הכספיים )המאוחדים(  -החברה על  של  המניות  לבעלי  מיוחסהמההון    25%על  

דולר  מיליון    5, או סך של  בפועל  השיפוי  תשלום  לפני   הידועים (  רבעוניים  חצי שנתיים או  או )שנתיים  

   "(.המרבי השיפוי סכום)"לפי הגבוה מביניהם   ,ארה"ב

וככל  .3 )אם  שישולם  לסכום  ומעבר  בנוסף  יחול  המרבי  השיפוי  סכום  כי  יובהר,  ספק  הסר  למען 

)כך שסכום השיפוי המרבי לא    החברהשישולם( במסגרת ביטוח ו/או שיפוי של מאן דהוא אחר זולת  

; וכן כי מגבלת סכום השיפוי  יפחת עקב תשלומי ביטוח ו/או שיפוי כאמור ששולמו, ככל ששולמו(

 . לכתב שיפוי זה  1.1.1כאמור, תחול אך ורק בקשר עם חבות כאמור בסעיף המרבי 

לעיל יעלה    1.1.1ידרש לשלם בגין חבות כאמור בסעיף  שהחברה ת אם וככל שסך כל סכומי השיפוי   .4

על סכום השיפוי המרבי או על יתרת סכום השיפוי המרבי )כפי שתהיה קיימת באותה עת( לפי סעיף  

שיפוי המרבי, או יתרתו, לפי העניין, בין נושאי המשרה שיהיו זכאים לשיפוי  לעיל, יחולקו סכום ה  2

(, באופן שסכום השיפוי שיקבל כל אחד מנושאי המשרה בפועל יחושב  )ושטרם קיבלו את השיפוי

השיפוי  -על סכום  מגבלת  ללא  המשרה  נושא  אותו  מקבל  היה  אותו  השיפוי  סכום  שבין  היחס  פי 

ותו כלל נושאי המשרה האמורים היו מקבלים במצטבר לולא המגבלה  המרבי לבין סכום השיפוי א

 . כאמור
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לרשותך,    החברהעמיד  תעם קרות אירוע שבגינו אתה עשוי להיות זכאי לשיפוי בהתאם לאמור לעיל,   .5

מעת לעת, את הכספים הדרושים לכיסוי ההוצאות והתשלומים האחרים למיניהם הכרוכים בטיפול  

לרבות העמדת ביטחונות ו/או ערבויות ו/או  נהלי, לרבות בהליכי חקירה,  באותו הליך משפטי ו/או מ 

פי החלטות ביניים של בית משפט, בורר או רשות מוסמכת    -ערובות אחרות, שיהיה עליך להעמיד על 

באופן שאתה לא תידרש לשלמם או לממנם    כלשהי, לרבות לצורך החלפת עיקולים שיוטלו על נכסיך,

 אים ולהוראות בכתב שיפוי זה. בעצמך, והכל כפוף לתנ

 פי כתב זה כפופה לאמור בסעיף זה:- מבלי לגרוע מן האמור לעיל, ההתחייבות לשיפוי על .6

"( שייפתח  הליךעל כל הליך משפטי ו/או מנהלי )לרבות הליכי חקירה( )"  לחברה אתה תודיע   6.1

 בכתבנגדך, בקשר לכל אירוע בגינו עשוי השיפוי לחול, ועל כל חשש או איום שיימסר לך  

שייוודע לך לראשונה על כך, ותעביר    , וזאת במהירות הראויה לאחר לפיו הליך ייפתח נגדך

 למי שהיא תודיע לך כל מסמך שיימסר לך בקשר לאותו הליך.  או  לחברה

 – החברהאת תנאי פוליסת ביטוח אחריות נושאי המשרה של   כפוף לכך שהדבר אינו סותר 6.2

 את  למסור  או/ו  הליך  אותו  בפני  בהגנתך  הטיפול  את  עצמה  על לקחת  .זכאית  תהיה  החברה

  מקובל   יהיה  שלא  דין  לעורך  פרט)  זה  לצורך  תיבחר  שהחברה  דין   עורך  לכל  האמור  הטיפול

)הבאים  המצטברים  התנאים  כל  שיתקיימו  בתנאי(,  סבירות  מסיבות  עליך   החברה(  א: 

  יותר   קצרה   תקופה  או)  לעיל  6.1  בסעיף  כאמור  ההודעה  קבלת  ממועד  ימים  45  תוך  תודיע

 בהתאם   אותך  תשפה  היא  כי(,  להליך  תגובתך  או  הגנתך  כתב  הגשת  לצורך  נדרש  הדבר  אם  –

  דין   עורך  או/ו  החברה .  כספיים  לפיצויים  תביעה  יכלול  כנגדך  ההליך (  ב)  ;זה  בכתב   לאמור

 את  ולהביא   הבלעדי  דעתם  שיקול  לפי  ל"הנ   הטיפול  במסגרת  לפעול  זכאים  יהיו   כאמור

 לחברה   נאמנות  חובת  חייב   ויהיה  יפעל   כאמור  שימונה  הדין  עורך;  סיום  לידי  ל"הנ  ההליך 

  עורך   כך  על   יודיע ,  הקשורה  החברה  או/ו  החברה  לבין  בינך  עניינים  ניגוד   שייווצר  מקום.  ולך

  על  יחולו  זה  שיפוי  כתב  והוראות,  מטעמך  דין  עורך  לעצמך  לקחת  רשאי  תהיה  ואתה,  הדין

  ככל   כי ,  מובהר,  זה  שיפוי   כתב  מהוראות  לגרוע  מבלי.  כאמור  מינוי   בגין   לך  שיהיו  הוצאות

  שנקבע  הזמן   פרק   תוך   המשפטי  בהליך  בהגנתך   הטיפול  את   עצמה  על  נטלה  לא   שהחברה 

 כתב פי- על שלה  אחרת כלשהי  מהותית  בהתחייבות  עמדה  לא  והחברה  במידה  או /ו ,  כאמור

  הוצאות  על   יחולו   זה  שיפוי   כתב  והוראות  מטעמך  דין  עורך   לך  למנות  רשאי  תהיה ,  השיפוי

  להכריע   או  כספי  חיוב  בעניין  להתפשר  תיבחר  שהחברה  במקרה.  כאמור  מינוי  בגין  לך  שיהיו

  שיוסרו   ובלבד ,  כן  לעשות  רשאית   תהיה  היא,  כספי  לחיוב  בקשר  בוררות  של   בדרך  במחלוקת 

 בקשת  לפי.  לעיל  6.1  בסעיף  כאמור  נגדך  בתביעה  האיום  או /ו  נגדך  התביעה  במלואם

  בהגנתך בשמך לטפל כאמור דין עורך  כל או/ ו אותה שיסמיך מסמך כל על תחתום, החברה

 לשכור  ותחליט  במידה.  לעיל  לאמור  בהתאם,  לכך  הקשור   בכל  אותך  ולייצג  הליך   באותו

  הדין   עורך  את  יעדכנו  מטעמה  הדין  ועורך  החברה,  החברה  של  הדין   עורך   על   בנוסף   דין  עורך

 . מטעמך הדין עורך של בהוצאות תישא  שאתה ובלבד , מטעמך

ו/או עם כל עורך דין כאמור לעיל, בכל אופן סביר שיידרש    החברהאתה תשתף פעולה עם   6.3

דאג לכיסוי כל  ת  חברה ידי מי מהם במסגרת טיפולם בקשר לאותו הליך, ובלבד שה- ממך על

ההוצאות שלך שתהיינה כרוכות בכך, באופן שאתה לא תידרש לשלמן או לממנן בעצמך, 

 והכל כפוף להוראות כתב שיפוי זה.

אם   6.4 לת  החברה בין  בסעיף  פעל  לאו,    6.2פי המפורט  ובין אם  כל  ת  היאלעיל  לכיסוי  דאג 

בסעיף   האמורים  למיניהם  האחרים  והתשלומים  לא    1.1ההוצאות  שאתה  באופן  לעיל, 
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תידרש לשלמם או לממנם בעצמך, וזאת מבלי שיהיה בכך כדי לגרוע מהשיפוי המובטח לך  

  לעיל.  2פי האמור בכתב זה, והכל כפוף לאמור בסעיף  -על

השיפוי שלך בקשר להליך כלשהו נגדך, כאמור בכתב זה, לא יחול לגבי כל סכום שיגיע ממך  6.5

בסעיף   המונח  )כמשמעות  הסדר  או  בוררות  פשרה,  כפי  54בעקבות  ערך,  ניירות  לחוק  א 

סכים בכתב לאותה פשרה, לקיום  ת  החברה "(, אלא אם כן  ההסדר"  – שיתוקן מעת לעת  

לאותה פשרה, לקיום    תסרב  לא  החברהלפי העניין.    אותה בוררות או להתקשרות בהסדר,

 . סבירים שאינם מטעמיםאותה בוררות או להתקשרות בהסדר, לפי העניין, 

פי כתב זה כספים ששולמו בפועל לך או עבורך או במקומך  -דרש לשלם על תילא    החברה 6.6

זולת   אחר  דהוא  מאן  של  כלשהי  שיפוי  התחייבות  או  ביטוח  במסגרת  שהיא  דרך  בכל 

עלהחברה השיפוי  כי  יובהר,  ספק  הסר  למען  לסכום  -.  )ובנוסף(  מעבר  יחול  זה  כתב  פי 

 כאמור.שישולם )אם וכל שישולם( במסגרת ביטוח ו/או שיפוי 

זה,  -עם בקשתך לביצוע תשלום בקשר למקרה כלשהו על 6.7 כל    החברהנקוט  תפי כתב  את 

פעל להסדרתו של כל אישור שיידרש בקשר לכך,  ת פי דין לתשלומו, ו-הפעולות הנחוצות על 

 אם יידרש, לרבות אישור בית המשפט, אם וככל שיידרש.

גם לאחר סיום כהונתך כנושא    עזבונך  ו/או לזכות  לפי כתב זה יעמדו לזכותך  החברההתחייבויות   .7

ו/או  הקשורהו/או בחברה    בחברהמשרה   נעשו  ניתנת התחייבות לשיפוי  בגינן  ובלבד שהפעולות   ,

 .  הקשורהו/או בחברה  בחברה ייעשו בתקופת כהונתך כנושא משרה 

להליך  ת  שהחברהבמקרה   .8 בקשר  זה  שיפוי  כתב  במסגרת  כלשהם  סכומים  במקומך  או  לך  שלם 

על אותם סכומים, ייחשבו סכומים אלה    החברהזכאי לשיפוי מאת    שאינך  ייקבע   מכןכלשהו, ולאחר  

- , אשר תישא שיעור ריבית בשיעור המזערי הנדרש מעת לעת עלהחברהידי  -כהלוואה שניתנה לך על

לה דין על מנת שלא תגרום  הללו  פי  עליך להחזיר את הסכומים  ויהיה  חייבת במס,    לחברהטבה 

יקבע, ובלבד שתחזירם לא  ת  שהחברהלעשות כן, ולפי הסדר התשלומים    היד -לכשתידרש בכתב על

 יאוחר משישה חודשים מאותו מועד בו יתברר שאינך זכאי לשיפוי. 

 –בכתב שיפוי זה ובתוספת לו 

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

 ; 1968- חוק ניירות ערך, התשכ"ח - " חוק ניירות ערך"

 ;חברהכמשמעותו בחוק החברות, וכן יועץ משפטי ומזכיר ה - "נושא משרה "

או כל נגזרת אחרת   "פעולה"
 - שלה

החלטה מעשהלרבות  של  ,  נגזרת  כל  )או  מחדל  (  הנ"ל  ו/או 
בתקופת  במשמע ולרבות פעולותיך לפני תאריך כתב שיפוי זה  

 ; קשורהו/או בחברה  חברהכהונתך כנושא משרה ב

  4)הטלת עיצום כספי בידי הרשות(, פרק ח'  3הליך לפי פרק ח' - " הליך מינהלי"
האכיפה   ועדת  בידי  מינהליים  אכיפה  אמצעי  )הטלת 

)הסדר להימנעות מנקיטת הליכים או    1המינהלית( או פרק ט'
  הליך רות ערך;  להפסקת הליכים, המותנית בתנאים( לחוק ניי

הליך לפי חלק תשיעי,  ;  התחרות הכלכליתלחוק    1'זפרק    לפי
  אחר   מנהלי  הליך   כל  וכןפרק רביעי סימן רביעי לחוק החברות;  

)בין קיים    דיןפי  -על   אשר  נוסף  או  אחר  מנהלי  אכיפה  הליך  או
בעתיד(   יחוקק  אם    הוצאות   בגין  שיפוי  להעניק  ניתןובין 
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  אליו   הקשוריםאו חבויות   תשלומים או אליו  בקשר המוצאות
 ;  בגינו או

   -" תשלום לנפגע הפרה"

 

 

()א( לחוק ניירות  1נד)א()52תשלום לנפגע הפרה כאמור בסעיף  
  דין   או   אחר  מינהלי  הליך  לפי  הפרה  לנפגע  תשלום  כל  או  ,ערך
  אליו   בקשר   או   בגינו ,  )בין קיים ובין אם יחוקק בעתיד(  אחר
 .משרה לנושא שיפוי לתת  ניתן

   ;1988-תשמ"חה, התחרות הכלכליתחוק  - " התחרות הכלכליתחוק "

  

 .כפי שיתוקן מעת לעתבנוסחו  –כל הוראת חיקוק כאמור 

 כל האמור בלשון זכר, אף נקבה במשמע.  

אין באמור בכתב שיפוי זה, כדי לגרוע ו/או לפגוע בזכותה של החברה )אך היא אינה מחויבת לעשות   .9

לעיל, ולגבי שיפוי    1כן( לשפות אותך בדיעבד בשל חבות או הוצאה שיהיה עליך לשלם כאמור בסעיף  

 לעיל גם מעבר לסכום וללא המגבלות כמפורט שם, בכפוף לכל דין.   1.1סעיף  פי -על

המיועד לקיימן, ובהיקף המרבי    פי כתב שיפוי זה יפורשו בהרחבה ובאופן -ויות החברה על התחייב .10

של סתירה בין הוראה כלשהי בכתב שיפוי זה    פי דין, לשם התכלית שלה נועדו. במקרה-המותר על

לבין הוראת דין שלא ניתן להתנות עליה, לשנותה או להוסיף עליה, תגבר הוראת הדין האמורה, אך  

   ה בכך כדי לפגוע או לגרוע מתוקפן של שאר ההוראות בכתב שיפוי זה.לא יהי

וויתור על זכות תחת כתב שיפוי זה לא תהא תקפה אלא בכתב. וויתור על זכות תחת כתב שיפוי זה   .11

 לא תהווה וויתור על כל זכות אחרת לה אתה זכאי תחת כתב שיפוי זה.  

 נו. התוספת לכתב שיפוי זה מהווה חלק בלתי נפרד הימ  .12

זה איננה מהווה חוזה לטובת צד שלישי כלשהו  .13 לפי כתב שיפוי  כלפי    ההתחייבות לשיפוי  )למעט 

בתשלום,    החברה, לרבות מבטח כלשהו, ולא תהא לכל מבטח זכות לדרוש את השתתפות  (םיורשי

כתב השיפוי    פי הפוליסה שנחתמה עימו )למעט ההשתתפות העצמית(.- אשר לו מחויב המבטח על

 יחייב את החברה וכן כל גורם שיבוא בנעליה של החברה. 

בתל  .14 ולבית המשפט המוסמך  הדין הישראלי,  הינו  זה  שיפוי  כתב  על  יפו מסורה  -אביב-הדין החל 

 מכתב שיפוי זה. הסמכות הבלעדית לדון במחלוקות שינבעו

(,  זה  שיפוי  כתב  שנחתם)טרם    קודמות  הסכמה  או   התחייבות  כל   על  גוברות  זה  שיפוי   כתב  הוראות  .15

  גם,  וזאת,  השיפוי  בכתב  האמורים  בעניינים   המשרה  נושא  לבין  החברה  בין פה,  - בעל  ובין   בכתב   בין

 .  זה שיפוי כתב חתימת טרם שאירעו לאירועים ביחס

 על החתום, באמצעות מורשי החתימה שלה, שהוסמכו כדין.   החברה  הולראיה בא

  

 ____________________  

 בע"מ  מ.ו. השקעות
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 אני מאשר קבלת כתב זה, ומאשר את הסכמתי לתנאיו: 

 

  תאריך: _____________   חתימה: ____________  שם: ____________________ 



-8 - 

 

 

 התוספת

   :ואלה האירועים

ובכלל זה העברה, מכירה רכישה או חכירה של נכסים או חיובים    חריגה( או פעולהעסקה )לרבות עסקה   .1
)לרבות מקרקעין, ניירות ערך או זכויות( או מתן או קבלת זכות בכל אחד מהם וכן פעולה הכרוכה  

 במישרין או בעקיפין לעסקה כאמור. 

רישום או מחיקה  ה, ו/או  חלוקה, מכירה, רכיש  ה, הנפקאירוע הנובע, במישרין או בעקיפין, מהצעה,   .2
בין של החברה ובין של תאגיד אחר,    – של ניירות ערך מכל סוג שהוא )ובכלל זאת הון וחוב(  ,  מהמסחר

מכלליות    לרבות, אך מבלי לגרועידי גורם אחר,  - ידי החברה או מטעמה ובין שנעשו על- ובין שנעשו על
)לרבות בדרך של הצעת מכר(, חלוקה בעין )של ניירות ערך של  הצעת ניירות ערך לציבור  ,האמור לעיל

ידי החברה( או חלוקה בדרך של הטבה או זכויות של ניירות  -החברה ו/או של ניירות ערך המוחזקים על
  תשקיף  פי -על   ובין שנעשוהצעה פרטית,  )לרבות רכישה עצמית(,    הצעת רכש, רכישה של ניירותערך,  

בין שהתממשה פעולה כאמור ובין שלא, וכן כל  ,  פי כל מסמך אחר ובין שלא-או טיוטת תשקיף או על
 . פעולה אחרת בקשר להון החברה, בין שהינה כרוכה בהנפקת ניירות ערך ובין שלא

  כהגדרת,  מדווח  תאגיד  או  ציבורית  חברה  החברה   של  מהיותה,  בעקיפין  או  במישרין,  הנובע  אירוע .3
  מכך   הנובע  או,  לציבור   הוצעו  החברה  של  ערך  שניירות  מכך  הנובע  או,  החברות  בחוק  אלו  מונחים
 . מחוצה או בישראל בבורסה  למסחר  רשומים החברה של  ערך שניירות

פעולה הקשורה בניהול נזילות החברה, ובכלל זאת גיוס חוב, קווי אשראי והלוואות מכל סוג שהם  .4
תבי התחייבות ו/או ניירות ערך מסחריים(, וכל פעולה  ובכל דרך שהיא )ובכלל זאת בין באמצעות כ

והחלטה הקשורות בניהול חוב, קווי אשראי והלוואות שהועמדו לחברה, לרבות בקשר לפירעונם ו/או  
פ החברה  יאי  ועמידת  החברה  ונזילות  תזרים  ניהול  נזילות,  יתרות  השקעת  העמדתם,  תנאי  רעונם, 

 בקשר עם יחסים פיננסיים ו/או יחסי הון.   באמות מידה פיננסיות ו/או בהוראות דין 

או חתימתם של דוחות כספיים,    , פרסומםפעולות ו/או החלטות בקשר עם הכנתם, עריכתם, אישורם .5
דוחות כספיים ביניים, דוחות שנתיים, דוחות תקופתיים ורבעוניים וכיוצא באלה, לרבות מתן הערכה  

(, קבלת החלטות בדבר הפעלתם של כללים חשבונאיים  SOXבקשר עם אפקטיביות הבקרה הפנימית )
היתר לצורך הוהצגה מחדש בדוחות הכספיים, הסתמכות על אומדנים והערכות חשב  )בין    - ונאיות 

IFRS  תכניות עבודה עסקיות או תחזיות  תקציבים,  (, וכן  וכללי החשבונאות והדיווח החלים על החברה
 בקשר עם החברה.

,  דוחות כספייםהערכות, תחזיות, אומדנים, נתונים, עמדות מקצועיות, מתן מידע, מצגים, חוות דעת,   .6
)לרבות רשם החברות,    ו/או גורם שלטוני אחר  שות מוסמכת לכל ר  , הגשת בקשות,או הודעות  דיווחים 

המס רשויות  ערך,  ניירות  התחרותרשות  ורשות  הסביבה  להגנת  המשרד  הקשורה    (,  פעולה  כל  וכן 
ידי  - ליישום הוראות דין )ובכלל זה הנחיות, הוראות, צווים וכיוצ"ב( החלות על החברה אשר ניתנו על

 . אחרכל רשות מוסמכת ו/או גורם שלטוני 

 ה לרבות מחוץ לישראל.  ו/או כנגד  החברההליכים משפטיים של  או הקשורה לפעולות במסגרת  .7

, דוחות  דיווחים, חוות דעתהערכות, תחזיות, אומדנים, נתונים,  מתן מידע, מצגים,  פעולה הקשורה ל .8
מפעולה  עסקית של החברה ו/או כחלק  לרבות במסגרת התקשרות    ,לכל צד שלישי,  או הודעותכספיים  

לעיל, או מכוח הוראות כל   2של בעל מניות בחברה בקשר עם החזקותיו בחברה, אירוע כאמור בסעיף 
כללים    פי-עלחוק החברות, חוק ניירות ערך לרבות תקנות שהותקנו מכוחם או    פי -על   דין )ובכלל זאת:

 .(או הנחיות הנהוגים בבורסה בישראל ו/או בבורסות בחו"ל

פה ובין בכל דרך אחרת, לרבות במסגרת  -ת עמדה או דעה, בין בכתב, בין בעלהתבטאות, אמירה והבע .9
 ישיבה או אסיפה או כל פורום אחר, או באמצעות הפצה או פרסום של מסמך, מסר, תגובה או הודעה. 

פעולות הנוגעות לרגולציה ו/או חוקים  ; וכן  , לרבות הסדר כובל התחרות הכלכליתפעולה בניגוד לחוק   .10
   .ים עסקיים, מיזוגים, הסדרים כובלים, פגיעה בתחרות ו/או עוולות מסחריותבנוגע להגבל

 . בחברהין י ענ לבעלי דין   פי- על או המותר להעברה העברת מידע הנדרש .11

 ח הדין. ו מכ החברהתשלום החלים על  תשלום או דרישת .12

 (.חשופה החברה)לרבות ביטוח סוגי הסיכונים להם  חברהפעולה בקשר עם ניהול סיכוני ה .13
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הוצאת   .14 עם  בקשר  רופעולות  ר  ,ופטורים  היתרים  ,שיונותיקבלת  ורילרבות  עסק  שיונות  ישיונות 
עסקי לניהול  הדרושים  מוצריה,החברהשל    הואישורים  ושיווק  ייצור  לפיתוח,  בתנאי    ,  ועמידה 

רים בעסקי החברה ובמוצריה לפי הוראות רשות  רישיונות, היתרים ופטורים כאמור וכן בתקנים הקשו
 . מוסמכת או לפי כל דין

ו/או לחלוקה אחרת )כהגדרת    החברהפעולות בקשר לחלוקת דיבידנדים לבעלי המניות של  החלטות ו  .15
 .המונח 'חלוקה' בחוק החברות(

 . תביעה ייצוגית או נגזרת הנוגעת לחברה, לחברות הבנות או לכל חברה קשורה אליה .16

עם   .17 בקשר  רכישההשקעפעולות  החזקה ה,  על   ומכירה  ,  שהונפקו  ערך  ניירות  שונים  -של  גופים  ידי 
, לרבות  בין בארץ ובין בחוץ לארץ  ותאחר  או זכויות  )לרבות המדינה( וכן השקעות בנכסים פיננסיים

בחברות  ו/או  קשורותבחברות  וזכויות( בקשר עם ניירות ערך וזכויותפעולה )כולל מימוש ניירות ערך 
העצמי    ו/או פעולות בקשר עם ניהול חשבונהריאליות ואחרות, בישראל ו/או בחו"ל וכן קבלת החלטות  

 . חברה)נוסטרו( של ה

ו/או    קשורבאורגן מוסמך בכל תאגיד    החברהפעולה ו/או עסקה הנובעת או קשורה בכהונה מטעם   .18
 .קשוריםיות הצבעה בתאגידים  , לרבות פעולה בקשר להפעלת זכוהקשורבתאגיד    החברהמינוי מטעם  

שליטה   .19 בעלי  ו/או  עניין  בעלי  בה,  משרה  נושאי  עם  החברה  של  עסקאות  לאישורי  הנוגעות  פעולות 
 . לחוק החברות 270-א ו 267בחברה, ו/או כל עסקה אחרת המוזכרת בסעיפים 

זהירות  כל תביעה הנוגעת לטענה של שיקול דעת עסקי מוטעה, ורמה סבירה של מקצועיות, מומחיות ו .20
 בנוגע לעסקי החברה. 

כל הוראות אחרות, המחייבים    , הנחיות, תקנות, תקנים, צוויםהפרות של חוקים .21 בישראל או  ו/או 
 .במישרין ו/או בעקיפין בפעילות החברה כפי שתהא מעת לעת  הקשוריםמחוץ לישראל  

משרה בה, טיפול בליקויים, פעולות בקשר עם עריכת וניהול בקרות על פעילות החברה, עובדיה ונושאי   .22
חשיפת   עם  בקשר  פעולות  לרבות  ושחיתויות,  מעילות  אתיות,  עבירות  )כגון  חריגים  באירועים 
שחיתויות( ובתלונות של עובדים ו/או לקוחות ו/או צדדים שלישיים אחרים, מעקב אחר יישום דוחות  

 ח על עבודת ביקורת פנימית.ביקורת ותיקון ליקויים, הכנת תכניות עבודה לביקורת ואישורן ופיקו

החלטות   .23 ו/או  החומרים  פעולות  בתחום  פעילות  ו/או  הסביבה  איכות  בתחום  לסוגיות  הקשורות 
אשר גורמות, תורמות, יוצרות, מגבירות, משמרות, מאפשרות, אינן מונעות    המסוכנים, ובכלל זאת 

הסביבה, לרבות באיכות האויר,    ו/או אינן מפחיתות, בין במישרין ובין בעקיפין, נזק או פגיעה באיכות 
המים, המזון, הקרקע, החי והצומח, ו/או החושפות בני אדם, בעלי חיים או צמחים לפגיעה, נזק, מטרד  

 . לפי כל דין או הוראה של רשות מוסמכת או מחלה

הוראות   .24 כללים,  תקנות,  חוקים,  נהלים,  מידע,  הטמעת  נהלים,  ו/או  מדיניות  רגולטוריות  התווית 
ואחרות בקרב עובדי החברה, וכל פגם, כשל או חסר שנפל בפיקוח ו/או בביקורת ו/או בבקרה ו/או  

 בהגדרת תפקידים ו/או בתחימת סמכויות או אי נקיטת אמצעים למניעתו של אותו פגם.

 במרשמים ובמאגרי מידע.במידע, פעולות בקשר להקמת, רישום, ניהול ועשיית שימוש  .25

)ל .26 הליך  רישומן, אכיפה  כל  של החברה,  רוחני  קניין  לזכויות  ביחס  דרישה  או  פעולה  רבות תביעה(, 
זכות קניין רוחני ו/או ביחס לשימוש לרעה   והגנה עליהן, ו/או ביחס להפרה שבוצעה או נטענת של 
בקניין רוחני של צד שלישי בידי החברה או מי מטעמה; וכן כל הליך, פעולה, דרישה או הפרה של  

 דין הקשורות בהוראות הגנת הפרטיות.  הוראות 

 פעולה בניגוד למסמכי ההתאגדות של החברה.  .27

, לרבות )מבלי לגרוע מכלליות האמור לעיל(, מו"מ, התקשרות  מעביד-אירועים הקשורים ביחסי עובד .28
ויישום הסכמי עבודה אישיים או קיבוציים, הטבות לעובדים, הקצאת ניירות ערך, הלוואות לעובדים,  

בודה והעסקה, תגמולים, קבלה לעבודה, העסקה ואי העסקה, קידום עובדים, טיפול בהסדרים  תנאי ע
 .  פנסיוניים, קופות ביטוח וחיסכון והטבות אחרות, גהות ובטיחות בעבודה ופגיעות בעבודה

ו/או    ה לבין לקוחותי  החברהבקשרים העסקיים שבין    ההקשור  (מעשה ו/או מחדלכל פעולה )לרבות   .29
 . (ובין שאינה במהלך העסקים הרגיל במהלך העסקים הרגיל של החברה ביןה )ספקי

וכן כל פעולה בה מעורבת  החלטה בנוגע אליהם,  פעולה ואו כל  ו/מחדש    האו ארגונ   החברהשינוי מבנה  .30
החברה ו/או חברה קשורה, ו/או נושאי משרה בהן, בקשר להחזקת ו/או שינוי בהחזקת בעלי המניות  
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בחברה או בחברה קשורה, ובכלל זאת מכירה, רכישה או ארגון מחדש בהחזקות בעל מניות כאמור,  
  , שינוי בהון, פירוקהסדר,  יצול,  לרבות, אך מבלי לגרוע מכלליות האמור לעיל, מיזוג, פ וביחס לכל אלו  

)כהגדרת מונח זה בחוק החברות(; וכן כל פעולה הקשורה    הקצאה או חלוקה   הצעה,   , ה או רכישהמכיר
לרכישה ו/או למכירה של החזקות בחברה אחרת )לרבות מצד קשור או במעורבות צד קשור( ו/או כל  

 . כאמורהתקשרות, פעולה או החלטה בקשר להחזקת החברה בחברה אחרת 

  כתבל  אבריש  כהגדרתה)  קשורה   חברה   ידי -לרבות בין שנעשו על,  לעיל  המפורטים  מהאירועים   אחד  כל .31
  כדירקטור  לכהונה   בקשר,  לעיל  המפורטים  מהאירועים  אחד  כל  וכןובין שנעשו בקשר אליה,  (  זה  שיפוי

  .כאמור קשורה  בחברה הלבקשת או  החברה  מטעםאחר בחברה ו/או  משרה כנושא או

כל הוראה בתוספת זו לעיל שעניינה  לא תגרע מכלליות הוראה אחרת. כן, כל הוראה בתוספת זו לעיל  .32
או    ביצוע פעולה מסוימת, תפורש כמתייחסת גם לאי ביצועה או הימנעות מביצועה של אותה פעולה

ו )או  וכן ככוללת את כל הפעולות וההחלטות ביסודן של אותה פעולה ואשר בוצע,  ביצועה באופן חלקי
והכל אלא אם הקשר הדברים בהוראה מסוימת אינו סובל  לא בוצעו( בקשר להוצאתה אל הפועל,  

למען הסר ספק, מובהר כי כל אירוע בתוספת זו לעיל, לרבות כל עסקה, פעולה, מעשה,    פירוש כזה.
, תקנות,  מחדל או הפרה, יפורש כמתייחס גם לאירוע מחוץ לישראל ו/או )לפי העניין( גם לדין, חוקים

 כללים והנחיות, לפי דין זר. 

 

 



 'גנספח 

 כתב פטור 
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 בע"מ מ.ו. השקעות

 

 )"החברה"( 

 כתב פטור 

 "((חוק החברות )" 1999-)בהתאם להוראות תקנון החברה וחוק החברות, התשנ"ט 

 

 אל: מר/גב' _______, נושא/ת ת"ז _____  

 "(; נושא משרהוהנך מכהן כנושא משרה בחברה ו/או בחברה קשורה של החברה )כהגדרתה להלן( )" הואיל 

ועל מנת להבטיח, בין היתר, את עצמאותם ואת הפעלת שיקול הדעת החופשי של נושאי המשרה   והואיל

התשומות   את  להשקיע  החברה,  ולטובת  כראוי  תפקידם  את  למלא  המשרה  לנושאי  ולאפשר 

פי הדין ולפעול בצורה מקצועית ואחראית  -הנדרשות על מנת לקיים את תפקידיהם וחובותיהם על

החב של  בהלטובתה  היתר,  בין  ובאחריות  תרה,  החברה  של  בפעילותה  הכרוכים  בסיכונים  חשב 

על המוטלת  לנושאי  - האישית  להעניק  החברה  חפצה  פעולותיהם,  בשל  המשרה  נושאי  על  דין  פי 

החברה,  ה תקנון  החברות,  חוק  להוראות  בהתאם  וזאת  להלן,  המפורט  בנוסח  פטור  כתב  משרה 

 אורגנים המוסמכים של החברה; ולהחלטות ה  החברהמדיניות התגמול של 

  קשורה   בחברה  או/ו   בחברה  המשרה  נושאי  את  מראש   לפטור  לחברה  מתיר   החברה   ותקנון  והואיל

 ;החברה  של( להלן כהגדרתה)

  לנושאי  פטור  כתבי  מתן  לאשר"(,  הפטור  החלטת )"  החברה  דירקטוריון  החליט   ___ב   __  וביום  והואיל

  משרה  כנושא,  החברה  של  בקשתה  פי-על,  כהונתם   בגין  לרבות,  לעת  מעת  שיהיו  כפי,  בחברה  משרה

  כפי   והכל,  קשורה בחברה  משרה   נושאי  שהינם  החברה  לעובדי  וכן(,  להלן  כהגדרתה)  קשורה  בחברה

  כל   והוראות  זה  בכתב  המפורטים  התנאים,  החברות  חוק  להוראות  בהתאם  וזאת,  לעת  מעת  שיהיו

 ; דין

 ;כאמור הפטור כתבי מתן את החברה של הכללית  האסיפה  אישרה,  ___ב  __  וביום  והואיל

 

 : אי לכך מאשרת החברה ומתחייבת כלפיך, בכפוף להוראות כל דין, כדלהלן

חוק החברות, תקנון ההתאגדות של החברה .1 להוראות  זה, החברה פוטרת    בכפוף  ולהוראות כתב 

ו בעקיפין, לחברה ו/או  אותך מאחריות כלפיה בשל כל נזק מכל סוג שנגרם או ייגרם, במישרין א

מניות, במישרין או בעקיפין, או  ו/או תחזיק בה מעת לעת  חברה אחרת כלשהי שהחברה מחזיקה  ל

מעשה או מחדל )לרבות כל נגזרת של  החלטה, עקב כל   "(,קשורהחברה שלחברה עניין כלשהו בה )" 

 כלפי החברה.   ידך- הנ"ל( המהווה הפרת חובת זהירות על

  להחלטה   בנוגע  המשרה  נושא  של  מחדל  או  למעשה  ביחס  יחול  לא"ל  הנ  הפטור,  לעיל  האמור  אף  על .2

)גם נושא משרה אחר מזה שעבורו מוענק    בחברה   כלשהו  משרה  לנושא  או   השליטה  בעללש  עסקה  או

 . אישי  עניין  בה ישכתב הפטור(  

ידך, במישרין או  -כתב פטור זה יהא תקף ויחול ביחס לכל פעולה ו/או מחדל שבוצעו או יבוצעו על .3

בעקיפין, במהלך כל תקופת כהונתך כנושא משרה בחברה ו/או בחברה קשורה של החברה, ויעמוד  
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)ובלבד   החברה  של  קשורה  בחברה  ו/או  בחברה  משרה  כנושא  כהונתך  סיום  לאחר  גם  בתוקפו 

גינן ניתן הפטור מאחריות נעשו או ייעשו בתקופת כהונתך כנושא משרה בחברה ו/או  שהפעולות ב

 בחברה קשורה של החברה(. 

 כתב פטור זה יפורש בהרחבה לטובת נושא המשרה ובאופן המיועד לקיים את כל הוראותיו ותכליתו. .4

את דין שלא  במקרה של סתירה )שאינה ניתנת ליישוב( בין הוראה כלשהי בכתב פטור זה לבין הור .5

ניתן להתנות עליה, לשנותה או להוסיף עליה, תחול הוראת הדין האמורה אך ורק במידה הנדרשת  

על מנת למנוע את הסתירה האמורה, וזאת מבלי לפגוע או לגרוע מתוקפו של כתב פטור זה ומתוקפן  

לאכיפה ו/או    כן, היה וייקבע כי הוראה מסוימת בכתב פטור זה אינה ניתנת -של יתר הוראותיו. כמו 

הינה חסרת תוקף משפטי מטעם כלשהו, לא יהא בכך לפגוע או לגרוע מתוקפן של שאר ההוראות  

 בכתב זה. 

ידי  -אין בכתב פטור זה בכדי לפגוע ו/או לגרוע מתוקפם של כתבי שיפוי שניתנו ו/או יינתנו לך על  .6

כהו  עם  ביטוחי בקשר  כיסוי  ו/או מכל  של החברה  ו/או חברה קשורה  כנושא משרה  החברה  נתך 

 בחברה ו/או בחברה קשורה של החברה. 

 כתב פטור זה אינו מהווה חוזה לטובת צד ג' ואינו ניתן להמחאה, אך יחול גם כלפי עיזבונך.  .7

-לעניין כתב פטור זה, משמעות המונח "נושא משרה" תפורש כמשמעותו בחוק החברות, התשנ"ט  .8

 , ולרבות יועץ משפטי ומזכיר החברה. 1999

 

  

 : איה באה החברה על החתום, באמצעות מורשי החתימה שלהולר

 

 

 ___________   ___________ 
 בע"מ  מ.ו. השקעות  תאריך 

   
 
 

 הנני לאשר קבלת כתב פטור זה ואת הסכמתי לתנאיו: 
   
   

 ___________   ___________ 
 חתימת נושא המשרה   תאריך 
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 דוחות כספיים  - 9 פרק

 )כנספחים לפרק זה(תשקיף  מצורפים ל דוחות ה    9.1

תשקיף   וטיוטת  התשקיף  )פרטי  ערך  ניירות  לתקנות  י'  פרק  לפי  זה  בתשקיף  הנכללים  הכספיים    –הדוחות 

 "(, הינם כדלקמן:תקנות פרטי תשקיף )"   1969-מבנה וצורה(, התשכ"ט 

 ; 2021 דצמבר ב 31ליום של החברה  השנתיים  הדוחות הכספיים   9.1.1

 ; 2021בדצמבר  31הדוחות הכספים המאוחדים פרופורמה של החברה ליום   9.1.2

 ;2022 יוניב  30של החברה ליום השנתיים  הדוחות הכספיים   9.1.3

 . 2022ביוני  30הדוחות הכספים המאוחדים פרופורמה של החברה ליום   9.1.4

בתקנה   כהגדרתו  אירועים',  'דוח  כולל  זה  תשקיף  כן,  אירועים  56כמו  בדבר  תשקיף,  פרטי  לתקנות  א 
 .  2022 יוניב  30של החברה ליום מהותיים שאירעו לאחר מועד חתימת הדוחות הכספיים  

 "(הדוחות הכספיים" –)להלן וביחד 

 מצבת התחייבויות לפי מועדי פירעון  9.2

עם   בקשר  ליוםלפירוט  פירעון  מועדי  לפי  החברה  של  ההתחייבויות  תקנה  ,  2022  יוניב  30  מצבת  ה' 38לפי 
 לתשקיף(. 6לדוח הדירקטוריון של החברה )המצורף כנספח לפרק   1.3ראה כמפורט בסעיף  לתקנות הדוחות,  

 לתשקיף זה  ףהמצור  רואי חשבון מבקרים   תמכתב הסכמ   9.3

להוראות   תשקיף 1)א 62  תקנהבהתאם  פרטי  לתקנות  זה    ף מצור ,  (  לפרק  רואי כנספח  של  הסכמה  מכתב 
 שלהם   החשבון המבקרים של החברה, בו נכללת הסכמתם לכלול בתשקיף את דוחות רואי החשבון המבקרים 

 .הכל בהתאם לנוסח מכתב ההסכמה האמור ו , עיל ל  9.1ף  המנויים בסעיהכלולים בדוחות  

 אירועיםדוח    9.4

תקנה   להוראות  בתקנה  60בהתאם  כהגדרתו  אירועים,  דוח  להלן  מצורף  תשקיף,  פרטי  לתקנות  א 56ב)ב( 
לתקנות פרטי תשקיף, בדבר אירועים מהותיים שאירעו בתקופה שלאחר מועד חתימת הדוחות הכספיים של 

 רסום התשקיף., ועד למועד פ 2022  ביוני  30( החודשים שהסתיימה ביום  6תקופה של ששת ) החברה ל 

 דוח בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית    9.5

, 2009-"ע התש שנקבעו בתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים( )תיקון(,    תחילה ה בהתאם להוראות  

דוח    פטורה   תהא   החברה  הכספי    בדבר מצירוף  הדיווח  על  הפנימית  ) אפקטיביות הבקרה  הגילוי   כקבוע ועל 

ומיידיים(   לתקנות ג  38-ו ב  9  בתקנות  תקופתיים  )דוחות  ערך  התש"ל ניירות  וזאת ( 1970-,  כמוגדר    ,  לתקופה 

 .בהוראות כאמור

 

 



 

 דוח אירועים

בדבר    1969- מבנה וצורה(, התשכ"ט  - א' לתקנות ניירות ערך )פרטי התשקיף וטיוטת התשקיף 56כמשמעו בתקנה 

אירועים )כמשמעם בתקנה האמורה( מהותיים שאירעו בתקופה שלאחר מועד חתימת הדוחות הכספיים המאוחדים 

 ד פרסום התשקיף( ועד למוע 2022בספטמבר    19)קרי, יום   2022של החברה לרבעון השני של שנת 

 

 אין אירועים.
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  יו"ר הדירקטוריון
אחראי בתחום  

 הכספים 

  מנכ"לית  דירקטור  
 ודירקטורית 



 
  

 : משרדינו 
 

 11רחוב מנחם בגין 
 52681רמת גן 

 03-5665006טלפון: 
 70747-144194/פקס: 

info@bakertilly.co.il 
www.bakertilly.co.il 

Baker Tilly  טבח הינו שמה המסחרי של הורוביץ עידן סבו טבת & כהן 
 . Baker Tilly Internationalהפירמה הינה פירמה עצמאית ברשת ראיית החשבון 

 . Baker Tilly Internationalשהוענק על ידי  ןרישיו והלוגו הקשור אליו נמצאים בשימוש תחת   Baker Tillyהשם 
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 לכבוד
 "( החברה בע"מ )"  מ.ו. השקעותהדירקטוריון של 

 
 

 ג.א.נ.,
 
 
 

בע"מ )"התשקיף"(   מ.ו. השקעותמדף של  ותשקיףמה ללהש תשקיף להנדון: מכתב הסכמה בקשר 

 2202 ספטמברהמיועדים להתפרסם בחודש 

 

הננו להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה )לרבות בדרך של הפנייה( בתשקיף של הדוחות שלנו המפורטים  

 להלן:

 

 

מיום   (1) המבקר  החשבון  רואה  לימים    2022ספטמבר  ב19דוח  החברה  של  הכספיים  הדוחות    31על 

 .  2021בדצמבר   31השנים בתקופה שהסתיימה ביום  משלושולכל אחת  2020-ו 2021בדצמבר 

 

על מידע כספי תמציתי של החברה   2022בר  ספטמב  19דוח סקירה של רואה  החשבון המבקר מיום   (2)

 ריך. ולתקופה של ששה חודשים שהסתיימה באותו תא  2022ביוני   30ליום 

 

פרופורמה של החברה  ות מאוחדים  על ביקורת דוח  2022  ספטמברב  19דוח רואה החשבון המבקר מיום   (3)

ביום  ש  בתקופההשנים  ולכל אחת משלוש    2020-ו  2021בדצמבר    31לימים   בדצמבר    31הסתיימה 

2021 . 

 

מיום   (4) המבקר  החשבון  רואה  של  סקירה  תמציתי    2022בר  ספטמב   19דוח  כספי  מידע  מאוחד  על 

 ולתקופה של ששה חודשים שהסתיימה באותו תאריך. 2022ביוני  30פרופורמה של החברה ליום 

 

 

 
 

 בייקר טילי

 הורוביץ עידן סבו טבת & כהן טבח 

 רואי חשבון
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 דוחות כספיים 

 
 2021בדצמבר,   31ליום  
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 2021בדצמבר,  31ליום  דוחות כספיים
 
 

 ש"ח אלפי ב
 
 
 
 

 תוכן העניינים
 
 
 
 

 עמוד 
 
 

 3 דוח רואה החשבון המבקר 
 
 

 4 על המצב הכספיכספיים  דוחות
 
 

 5 הכוללרווח העל כספיים דוחות 
 
 

 6 בהון על השינויים  כספיים דוחות 
 
 

 7 על תזרימי המזומניםכספיים דוחות 
 

 
 -368 באורים לדוחות הכספיים
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 השקעות בע"מ דוח רואי החשבון המבקרים לבעלי המניות של מ.ו.  

 

 

ואת   2020-ו 2021בדצמבר    31החברה( לימים   -)להלן    מ.ו. השקעות בע"מביקרנו את הדוחות על המצב הכספי של  
 31, השינויים בהון ותזרימי המזומנים לכל אחת משלוש השנים בתקופה שנסתיימה ביום  הכוללהדוחות על הרווח  

. דוחות כספיים אלה הינם באחריות הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו היא לחוות דעה  2021בדצמבר  
 על דוחות כספיים אלה בהתבסס על ביקורתנו.  

ים בישראל, לרבות תקנים שנקבעו בתקנות רואי חשבון )דרך  ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובל

. על פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה 1973  -פעולתו של רואה חשבון(, התשל"ג  
להשיג מידה סבירה של ביטחון שאין בדוחות הכספיים הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת בדיקה מידגמית של 

כות בסכומים ובמידע שבדוחות הכספיים. ביקורת כוללת גם בחינה של כללי החשבונאות שיושמו ושל ראיות התומ
בדוחות   נאותות ההצגה  וכן הערכת  וההנהלה של החברה  הדירקטוריון  ידי  על  האומדנים המשמעותיים שנעשו 

 נאות לחוות דעתנו.הכספיים בכללותה. אנו סבורים, שביקורתנו ודוחות רואי החשבון האחרים מספקים בסיס 

לדעתנו, בהתבסס על ביקורתנו, הדוחות הכספיים הנ"ל משקפים באופן נאות מכל הבחינות המהותיות, את מצבה  
ואת תוצאות הפעולות, השינויים בהון ותזרימי המזומנים שלה    2020-ו   2021בדצמבר    31הכספי של החברה לימים  

, בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים )תקני 2021בדצמבר    31לכל אחת משלוש השנים בתקופה שנסתיימה ביום  
IFRS2010  -( והוראות תקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע . 

 

 

 

 

 

 

 

 בייקר טילי  

  הורוביץ עידן סבו טבת & כהן טבח 

 רואי חשבון   
 

 
 2022 ספטמברב 19גן,  רמת



 מ.ו. השקעות בע"מ 

4 

 

 על המצב הכספי   דוחות 

 , למעט אם מצוין אחרת ש"חאלפי ב
 בדצמבר 31ליום     
 2020  2021  באור  

       
       שוטפים לא  נכסים

 131,341  151,226  5  ה נדל"ן להשקע
 13,063    22,139  12  בעלי מניות

 12,942    35,146  12  צדדים קשורים 
 553    502    רכוש קבוע, נטו

       
    209,013  157,899 

       נכסים שוטפים
 283    162    מזומנים ושווי מזומנים 

 609    1,719    חייבים ויתרות חובה 
 23,536  2,222  12  בעלי מניות

 1,743    869  12  צדדים קשורים 
       
    4,972  26,171 
       

 184,070  213,985    סה"כ נכסים 
       

       הון 
       

 -  -    )*(  הון מניות
 2,400  3,000  10  קרן הון בגין עסקאות עם בעלי שליטה 

 61,267  72,465    עודפים
       

 63,667  75,465    סה"כ הון 
       

       התחייבויות לא שוטפות 

 48,551  65,830  6  הלוואות ממוסדות פיננסיים ואחרים
 20,017  16,594  12,6  בעלי מניות

 14,735  13,189  12,6  צדדים קשורים 
 15,558  7318,3  8  התחייבויות מסים נדחים 

 210  -    התחייבויות אחרות לזמן ארוך 
       
    113,986  99,071 
       

       התחייבויות שוטפות
 6,227  10,078  6  הלוואות ממוסדות פיננסיים ואחרים

 2,779  1,985  12,6  בעלי מניות
 9,137  11,389  12,6  צדדים קשורים 

 2,298  654    ספקים ונותני שירותים 
 891  428  7  זכאים ויתרות זכות 

       
    24,534  21,332 
       

 120,403  138,520    סה"כ התחייבויות 
       

 184,070  213,985    סה"כ הון והתחייבויות 
 אלפי ש"ח.  1-*( סכום פחות מ)

 המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים.  הבאורים
 

    2022  ,  בספטמבר  19

 תאריך אישור הדוחות הכספיים 
 2משה וינברג  נילי וינברג  1גיא וינברג 

 דירקטור  ית ודירקטורית "ל מנכ    דירקטוריון ה "ר  יו 

 

 
בחברה, לחתום על הדוחות הכספיים    יון דירקטורכיו"ר ההמכהן   , הסמיך דירקטוריון החברה את ד"ר גיא וינברג,2021בדצמבר    30ביום    1

 של החברה בתור האחראי על תחום הכספים של החברה. למועד הגשת טיוטת התשקיף, לא מכהן בחברה סמנכ"ל כספים. 
 , אישרה האסיפה הכללית של החברה את מינויו של ד"ר משה וינברג, כדירקטור בחברה. 2021בדצמבר   30ביום  2
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 הכולל רווח  ה על  דוחות  

 , למעט אם מצוין אחרת ש"חאלפי ב
 
 בדצמבר  31  ביום שהסתיימה  לשנה    
 2019  2020  2021  באור  
         

 1,934  1,832    1,908  .א.9  מהשכרת נכסים ואחרות הכנסות
 417  362  213  .ב.9  הוצאות תפעול נכסים

         
 1,517  1,470  1,695    גולמי רווח

         
 10,633  4,040  19,443  5  שווי הוגן נדל"ן להשקעה  התאמת

 2,015  2,189  2,211  .ג.9  הוצאות הנהלה וכלליות  
 ( 7)  ( 226)    157  .ד.9  אחרות (הכנסות)  הוצאות

         
 10,142  3,547  18,770    תפעולי רווח 

         
 2,713  2,738  7,007  .ה. 9  מימון  הוצאות
 650  811    ,0252  .ו. 9  מימון הכנסות

    4,757  1,927  2,063 
         

 8,079  1,620  14,013    רווח לפני מסים על הכנסה 
         

 2,180  417  2,815  .ד.8  הוצאות מסים על הכנסה  
         

 5,899  1,203  11,198    נקי כולל  רווח
         
         

         בש"חלמניה רווח 
 5,899  1,203  11,198  13  ש"ח ע.נ.( 1) בסיסי ומדולל למניהרווח 

         
 
 
 
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים. 
  



 מ.ו. השקעות בע"מ 

6 

 

 בהון דוחות על השינויים  

 , למעט אם מצוין אחרת ש"חאלפי ב
 
 

 הון מניות   

קרן הון בגין  
 עסקאות עם

 סה"כ  עודפים שליטה בעלי  
     

 55,365 54,165 1,200 *(  2019בינואר,  1יתרה ליום  
     

 600 - 600 -   הטבות בעלים
     

 5,899 5,899 - - רווח לשנה 
     

 61,864 60,064 1,800 *(   2019בדצמבר,  31יתרה ליום  
     

 600 - 600 -   הטבות בעלים
     

 1,203 1,203 - - רווח לשנה 
     

 63,667 61,267 2,400 *(    2020בדצמבר,  31יתרה ליום  
     

 600 - 600 - הטבות בעלים
     

 11,198 11,198 - - רווח לשנה 
     

 75,465 72,465 3,000 *(   2021בדצמבר,  31יתרה ליום  
 
 אלפי ש"ח.  1-סכום פחות מ *(
 
 
 
 . המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים באוריםה
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 דוחות על תזרימי המזומנים 

 , למעט אם מצוין אחרת ש"חאלפי ב
 
 בדצמבר  31  לשנה שהסתיימה ביום  
  2021  2020  2019 

       שוטפתפעילות מתזרימי מזומנים 
 5,899  1,203  ,81911  רווח נקי 

       
       :מפעילות שוטפת מזומנים תזרימילהצגת התאמות הדרושות 

 ( 10,633)  ( 4,040)  ( ,44319)  התאמת שווי הוגן נדל"ן להשקעה, נטו
 21  31  21  פחת 

 2,063  1,927  4,757  , נטוהוצאות מימון
 600  600  600  הטבת בעלים

 2,180  417  2,815  הוצאות מסים על הכנסה 
  (11,250 )   (1,065 )   (5,769 ) 
       

       : והתחייבויותבסעיפי נכסים  שינויים 
 201  ( 135)    (,1101)  )עלייה( ירידה בחייבים ויתרות חובה

 446  ( 314)    (1,644)  עלייה )ירידה( בספקים ונותני שירותים
 -  -  ( 210)  בהתחייבויות אחרות ירידה

 ( 1,565)  ( 1,010)    (463)  ירידה בזכאים ויתרות זכות 
  (3,427 )  (1,459 )  (918 ) 
       

 ( 788)  ( 1,321)  ( 3,479)  שוטפת ששימשו לפעילות  מזומנים נטו
       

       פעילות השקעה מתזרימי מזומנים 
 ( 3,204)  ( 6,378)  ( 442)  תוספות לנדל"ן להשקעה רכישות ו

 ( 7)  -  30  רכוש קבוע מימוש )רכישת( 
 450  ( 240)  -  רכישת רכוש קבוע 

 -  ( 15,629)  ( 4,227)  לבעלי מניות הלוואות  מתן
 12,911  1,000  2,853  לבעלי מניות הלוואות  פרעון

 -  -  ( 18,476)  מתן הלוואות לצדדים קשורים
 13,392  4,784  10,759  לצדדים קשוריםהלוואות  פרעון

       
 23,542  ( 16,463)  ( 9,503)  השקעה  פעילותל שנבעו )שימשו(  מזומנים נטו

       
       תזרימי מזומנים מפעילות מימון

       
 6,570  ,96016  44,829  הלוואות ממוסדות פיננסיים ואחרים  קבלת
 ( 41,157)  ( 4,878)  ( 23,699)  הלוואות ממוסדות פיננסיים ואחרים  פרעון

 13,996  -    מבעלי מניות קבלת הלוואות 
 ( 4,116)  ( 1,254)  (4,217)   מבעלי מניות הלוואות  פרעון
 10,125  9,904  3,773  מצדדים קשוריםהלוואות  קבלת
 ( 6,191)  ( 1,000)  ( 3,068)  מצדדים קשוריםהלוואות  פרעון

 ( 2,063)  ( 1,927)    (4,757)  ריבית ששולמה
       

 ( 22,836)  17,805  12,861  שנבעו )ששימשו( לפעילות מימון מזומנים נטו 
       

 ( 82)  21  ( 121)  במזומנים ושווי מזומנים עלייה )ירידה(
       

 344  262    283  השנהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת 
 262  283    162  השנה  סוףיתרת מזומנים ושווי מזומנים ל

       
       פעולות אינה במזומן –נספח ב 

       
 2,924  2,130  -  נדל"ן להשקעה באשראי 

 
 המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים.  הבאורים
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 כללי  - :  1באור  

, כחברה פרטית מוגבלת 1982במרס    10מ.ו. השקעות בע"מ )"החברה"( התאגדה בישראל ביום   . א
וינברג וד"ר משה וינברג, המחזיקים  נילי  ידי גב'  -פי פקודת החברות. החברה הוקמה על-במניות על

בחלקים שווים בכל הונה המונפק והנפרע של החברה )"בעלי השליטה"(. מאז היווסדה ועד היום  
, בתחום  20- מרכזת החברה את פעילות משפחות בעלי השליטה שהחלה עוד בתחילת המאה ה

 רכישה והשבחה של נדל"ן מניב בעיקר באזורי ביקוש. 

וכן להעביר נכסים    בעלותם הפרטית לחברהבנכסים מסוימים שהיו    להעביר  בעלי השליטה  בכוונת
 )"שינוי המבנה"(. מסוים מתוך החברה לבעלותם הפרטית

ועברו בדרך  יועברו חלק מהזכויות בנדל"ן בדרך של מכירה לחברה, וחלקם  יבמסגרת שינוי המבנה  
ידי בעלי השליטה  -וחזק עלתר  לצורך שינוי המבנה ואש  שתוקםשל מיזוג של חברה חדשה ייעודית  

 מוזג עם ולתוך החברה. תואשר במסגרת שינוי המבנה  

 ועברו החזקותיהם של בעלי השליטה במניות של חברות פרטיותי במסגרת שינוי המבנה  כמו כן,  
 .ידם כנגד הקצאת מניות החברה-המוחזקות על מסוימות

 . 2022  ספטמברב 19ברה ביום הדוחות הכספיים הנ"ל אושרו לפרסום על ידי דירקטוריון הח

 בישראל (COVID-19קורונה )נגיף ה השפעת .ב

,  "(קורונה)"  COVID-19-החל להתפשט ברחבי העולם נגיף ה  2020במהלך הרבעון הראשון של שנת  
וגוברים(  )הולכים  ובהן ישראל, החלו לנקוט באמצעים שונים  בעקבותיו מדינות רבות בעולם, 
לצמצום החשיפה לנגיף, לרבות מגבלות תנועה והתקהלות, קביעת הנחיות לבידוד אנשים אשר 
ולהחרפת  להתמשכות  וכדומה.  ופנאי  בילוי  עסקים, מקומות  סגירת  בנגיף,  נדבקו  כי  יש חשש 

ו/א לרבות  ההתפשטות  שלילית,  השלכה  להיות  עלולה  כאמור  החשיפה  לצמצום  האמצעים  ו 
מהותית, על )בין היתר( הכלכלה העולמית ובכלל כך על המשק הישראלי )לרבות מיתון(, על זמינות  

   הקבוצה.חלק מחומרי הגלם המשמשים לפעילות 

הנדל"ן   עוסקת בתחום  הי  המניבהחברה אשר  א ממשבר בישראל הושפעה מטבע הדברים אף 
בשל מיקום  יחסית, בין היתר    זניחאולם ההשפעה על החברה, עד כה, היתה בשיעור  ,  הקורונה

נכסי  ביקוש מרכזיים, השיעור הגבוה של הנכסים למגורים מכלל  הנכסים של החברה באיזורי 
היות וענף הבניה בישראל הוגדר כענף חיוני למשק בישראל, אשר המשיך ועדיין ממשיך  החברה וכן  

   .עבוד אף בתקופת המגבלות האמורות לעילל

ומגוון של שוכרים,    -   מישור השכירות  רב  נכסיה למספר  לאור העובדה שהחברה משכירה את 
החברה מעריכה כי השפעת משבר הקורונה כאמור יכולה לחול גם על חלק משוכריה. נכון למועד 

בהם קשורה החברה עם  זה לא הורגשה בחברה השפעה מהותית על שוכריה והסכמי השכירות ש
שוכרים,  עם  החברה  מתקשרת  בהם  השכירות  חוזי  שבכל  העובדה  נוכח  היתר,  בין  שוכריה, 

שלישיים   צדדים  ערבות  הכוללים  מהשוכרים  בטחונות  להערכת   (ערבים)מתקבלים  לחוזים. 
לא חלה השפעה מהותית על הכנסות החברה משכר   אישור הדוחות הכספייםהחברה, נכון לתאריך  

 במקרים בודדים בלבד, נתנה החברה הקלות בתשלום דמי שכירות לעסקים.  .דירה

 

 מצב כספי  .ב

אלפי ש"ח   3,479לחברה תזרים מזומנים נטו שלילי מפעילות שוטפת בסך    ,2021דצמבר  ב  31ליום  
 אלפי   11,836- כנכסים שוטפים )הון חוזר שלילי )נטו(( בסך של    עלוכן עודף התחייבויות שוטפות  

וצדדים .  ש"ח מניות  בעלי  פיננסים,  למוסדות  הלוואות  של  שוטפות  מחלויות  בעיקרו  הנובע 
 קשורים. 

זאת,  פירעונן.  מקורות מספקים לעמוד בהתחייבויותיה בהגיע מועד  יש בידה  להערכת החברה,  
מיכולת החברה לבצע מימון מחדש להלוואות הבנקאיות כאשר לאחר תאריך הדוח   בין היתר

וכן    ש"ח(מיליון    12.7  -)חלק החברה    מיליון ש"ח  42-כ  בוצע מימון מחדש להלוואות בסך כולל של
 ואות נוספות בחברה בהיגע מועד פרעונן. לחברה היכולת לבצע מימון מחדש להלו
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 )המשך(   כללי  - :  1באור  

 הגדרות .ג

 -בדוחות כספיים אלה 
 בע"מ מ.ו. השקעות - החברה

   
בעלי עניין ובעלי  

 שליטה
 . 2010-כהגדרתם בתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע -

   
 .IAS 24-כהגדרתם ב - צדדים קשורים 

   
 

 בסיס עריכת הדוחות הכספיים  - :  2באור  

 . בעקביות, בכל התקופות המוצגות המדיניות החשבונאית המפורטת להלן יושמה בדוחות הכספיים

 הדוחות הכספיים עריכתבסיס  . א

כמו כן, הדוחות    (.IFRS  - הדוחות הכספיים ערוכים בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים )להלן  
 . 2010-הכספיים ערוכים בהתאם להוראות תקנות ניירות ערך )דוחות כספיים  שנתיים(, התש"ע

עלות,   בסיס  על  ערוכים  הכספיים  להשקעההדוחות  נדל"ן  ההוגן.    יםהמוצג  למעט  השווי  לפי 
 וכל הסכומים עוגלו לאלף הקרוב, אלא אם כן צוין אחרת.   באלפי ש"חמוצגים  ספיים  הדוחות הכ

 תקופת המחזור התפעולי  .ב

 שנה.עד  המחזור התפעולי של הקבוצה הינו 

 חוץ  ומטבע , מטבע ההצגההפעילות מטבע .ג

מטבע הפעילות שהוא המטבע המשקף באופן הטוב ביותר את הסביבה הכלכלית שבה פועלת 
החברה ואת עסקאותיה, נקבע בנפרד עבור כל חברה בקבוצה, לרבות חברה המוצגת על פי שיטת  
השווי המאזני, ולפי מטבע זה נמדדים מצבה הכספי ותוצאות פעולותיה. מטבע הפעילות של כל  

 . ש"חנו החברות המוחזקות הי

 . ש"חמטבע ההצגה של הדוחות הכספיים הינו 

 שווי מזומנים  .ד

שווי מזומנים נחשבים השקעות שנזילותן גבוהה, הכוללות פקדונות בתאגידים בנקאיים לזמן  
שתקופתם המקורית אינה עולה על שלושה חודשים ממועד   ,קצר אשר אינם מוגבלים בשעבוד

 . ההשקעה
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 )המשך(   הכספיים   בסיס עריכת הדוחות  - :  2באור  

 מוגבלים בשימוש נים קדונות לזמן קצר ומזומיפ .ה

ומזומניםקדונות  יפ קצר  לזמן  בנקאיים  על    יםמשועבד  בתאגידים  עולה  המקורית  שתקופתם 
על   חלות  שבגינם  ההשקעה,  ממועד  חודשים  עונים    החברהשלושה  ושאינם  שימוש  הגבלות 

 להגדרת שווי מזומנים. 

 הכרה בהכנסה .ו

 הכנסות מדמי שכירות

דמי שכירות מחכירה תפעולית של נדל"ן להשקעה מוכרים לפי שיטת הקו הישר על פני תקופת  
   השכירות.

ועלויות בגין    ארנונהמסוימים כוללים השבה של הוצאות תפעול מסוימות כגון  שכירות  הסכמי  
,  כהכנסהמוכרת בברוטו  ביטוח, מים, חשמל ותחזוקה שוטפת ששולמו על ידי השוכרים. ההשבה  

 .בהסכם מפני שהחברה נושאת בסיכונים ופועלת כספק עיקרי ובמקביל כהוצאת תפעול נכסים,

 חכירות .ז

 תפעולי כמחכיר החברה

המבחנים לסיווג חכירה כמימונית או כתפעולית מבוססים על מהות ההסכם והם נבחנים במועד  
 פי הכללים שנקבעו בתקן: -ההתקשרות על

עסקת חכירה בה לא מועברים באופן ממשי כל הסיכונים וההטבות הקשורים לבעלות על הנכס,  
רווח או הפסד בקו ישר על פני מסווגת כחכירה תפעולית. תקבולי החכירה מוכרים כהכנסה ב

ומוכרות   מצגות בנפרד  תקופת החכירה. עלויות ראשוניות ישירות שהתהוו בגין הסכם החכירה,  
 .של ההכרה בהכנסה כהוצאה לאורך תקופת החכירה לפי אותו בסיס

בשימוש  החברה מטפלת בחוזה כחוזה חכירה כאשר בהתאם לתנאי החוזה מועברת זכות לשלוט  
 לתקופת זמן בעבור תמורה. בנכס מזוהה

עבור העסקאות בהן החברה מהווה חוכר היא מכירה במועד התחילה בחכירה בנכס זכות שימוש  
כנגד התחייבות בגין חכירה במועד התחילה התחייבות בגין חכירה כוללת את כל תשלומי החכירה  

לקביע ניתנת  היא  כאשר  בחכירה  הגלומה  הריבית  בשיעור  מהוונים  שולמו  או שטרם  בנקל  ה 
בשיעור הריבית התוספתי של החברה. לאחר מועד התחילה מודדת החברה את ההתחייבות בגין  

  חכירה בשיטת הריבית האפקטיבית.
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 )המשך(   בסיס עריכת הדוחות הכספיים  - :  2באור  

 ן להשקעה "נדל . ח

המוחזק על ידי הבעלים )מחכיר בחכירה ן )קרקע או מבנה, או שניהם( "ן להשקעה הינו נדל"נדל
תפעולית( או חוכר  לצורך הפקת דמי שכירות או לשם עליית ערך, או שתיהן, ושלא לצורך שימוש  
   בייצור או הספקת סחורות או שירותים או למטרות מנהלתיות, או מכירה במהלך העסקים הרגיל. 

השימוש בו ולא צפויות הטבות כלכליות  נדל"ן להשקעה נגרע כאשר הוא ממומש או כאשר נפסק  
ההפרש בין התמורה נטו ממימוש הנכס לבין היתרה בדוחות הכספיים מוכר  עתידיות ממימושו.

 ברווח או הפסד בתקופה שבה נגרע הנכס.

ן להשקעה נמדד לראשונה לפי העלות כולל עלויות רכישה ישירות. לאחר ההכרה הראשונית, "נדל
וי ההוגן, אשר משקף את תנאי השוק במועד הדיווח. רווחים או הפסדים  ן להשקעה נמדד בשו "נדל

ן להשקעה, נזקפים לרווח או הפסד במועד התהוותם. "הנובעים משינויים בשווי ההוגן של הנדל
 נדל"ן להשקעה אינו מופחת באופן שיטתי. 

וגן כאמור נדל"ן להשקעה בפיתוח המיועד לשימוש עתידי כנדל"ן להשקעה נמדד אף הוא בשווי ה 
כשהשווי ההוגן אינו ניתן למדידה מהימנה,  לעיל וזאת כאשר השווי ההוגן ניתן למדידה מהימנה.  

, בניכוי הפסדים מירידת ערך אם  מדד על פי עלותובשל אופי והיקף סיכוני הפרויקט, אזי הוא נ
 ביניהם. מ  , כמוקדםאו השלמת הבנייה  שבו השווי ההוגן ניתן למדידה מהימנה קיימים, עד למועד  

בסיס העלות של נדל"ן להשקעה בפיתוח כולל את עלות המקרקעין, עלויות תכנון ופיתוח ישירות  
 תוספתיות ודמי תיווך בשל התקשרויות בהסכמים להשכרתו.

ן להשקעה מתבססת הקבוצה על בסיס תקופתי על הערכת "לצורך קביעת השווי ההוגן של הנדל
ן  "ניים בלתי תלויים שהינם מומחים בהערכות שווי של נדלשווי שמבוצעת על ידי מעריכים חיצו
 והינם בעלי הידע והניסיון הנדרשים. 

 

 רכוש קבוע  . ט

פריטי הרכוש הקבוע מוצגים לפי העלות בתוספת עלויות רכישה ישירות, בניכוי פחת שנצבר, 
 ואינם כוללים הוצאות תחזוקה שוטפת.

על   שווים  שנתיים  בשיעורים  מחושב  החיים  הפחת  תקופת  לאורך  הישר  הקו  שיטת  בסיס 
 השימושיים בנכס, כדלקמן:

  % 
   

 20  ריהוט וציוד משרדי 
 33  מחשבים וציוד היקפי 
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 )המשך(   בסיס עריכת הדוחות הכספיים  - :  2באור  

 מכשירים פיננסיים .י

 נכסים פיננסיים  .1

נכסים פיננסים נמדדים במועד ההכרה לראשונה בשווים ההוגן ובתוספת עלויות עסקה  
פיננסי אשר  נכס  הפיננסי, למעט במקרה של  לייחס במישרין לרכישה של הנכס  שניתן 

 נמדד בשווי הוגן דרך רווח או הפסד, לגביו עלויות עסקה נזקפות לרווח או הפסד.  

החוב  החברה ומודדת את מכשירי  הקריטריונים   מסווגת  בסיס  על  בדוחותיה הכספיים 
 :להלן

 המודל העסקי של החברה לניהול הנכסים הפיננסים, וכן )א(

 מאפייני תזרים המזומנים החוזי של הנכס הפיננסי. )ב(

 : החברה מודדת מכשירי חוב בעלות מופחתת כאשר

מזומנים   המודל העסקי של החברה הינו החזקת הנכסים הפיננסים על מנת לגבות תזרימי
וכן התנאים החוזיים של הנכסים הפיננסים מספקים זכאות במועדים מוגדרים  חוזיים; 

נפרעה. בגין סכום הקרן שטרם  וריבית  קרן  לאחר    לתזרימי מזומנים שהם רק תשלומי 
ההכרה הראשונית, מכשירים בקבוצה זו נמדדים על פי תנאיהם לפי עלות המופחתת תוך  

אשראי לזמן קצר )כגון    יבית ובניכוי הפרשה לירידת ערך.שימוש בשיטת הריבית האפקט
 וחייבים אחרים( מוצג לפי תנאיו, בדרך כלל בערכו הנומינלי שוכרים  

 פיננסיים ירידת ערך .2

, שוכרים וחייבים אחריםכגון  עד שנה  לחברה נכסים פיננסים בעלי תקופות אשראי קצרות  
השווה להפסדי אשראי חזויים לאורך בגינם החברה מודדת את ההפרשה להפסד בסכום  

 לרווח או הפסד כנגד הפרשה   נזקפתירידת הערך  כל חיי המכשיר.

 פיננסיים גריעת נכסים  .3

 החברה גורעת נכס פיננסי כאשר ורק כאשר: 

 פקעו הזכויות החוזיות לתזרימי המזומנים מהנכס הפיננסי, או )א(

כל   )ב( את  מהותי  באופן  מעבירה  מהזכויות  החברה  הנובעים  וההטבות  הסיכונים 
מהסיכונים  חלק  כאשר  או  הפיננסי  מהנכס  המזומנים  תזרימי  לקבלת  החוזיות 
כי   לומר  ניתן  אך  החברה  בידי  נותרים  הפיננסי  הנכס  העברת  בעת  וההטבות 

 העבירה את השליטה על הנכס. 

נובעים  החברה מותירה בידיה את הזכויות החוזיות לקבלת תזרימי המזומנים ה )ג(
מהנכס הפיננסי, אך נוטלת על עצמה מחויבות חוזית לשלם תזרימי מזומנים אלה  

 במלואם לצד שלישי, ללא עיכוב מהותי. 

 התחייבויות פיננסיות .4

במועד ההכרה לראשונה, החברה מודדת את ההתחייבויות הפיננסיות בשווי הוגן בניכוי  
לאחר ההכרה   .בות הפיננסיתעלויות עסקה שניתן לייחס במישרין להנפקה של ההתחיי

הראשונית, החברה מודדת את כל התחייבויות פיננסיות לפי העלות המופחתת תוך שימוש  
אשראי לזמן קצר )כגון אשראי ספקים וזכאים אחרים( מוצג    . בשיטת הריבית האפקטיבית

 לפי תנאיו, בדרך כלל בערכו הנומינלי.

 גריעת התחייבויות פיננסיות .5

פיננסית   או  התחייבות  בוטלה  נפרעה,  ההתחייבות  דהיינו  מסולקת,  היא  כאשר  נגרעת 
 פקעה. התחייבות פיננסית מסולקת כאשר החייב )הקבוצה(: 

פורע את ההתחייבות על ידי תשלום במזומן, בנכסים פיננסיים אחרים, בסחורות   •
 או שירותים, או 

 משוחרר משפטית מההתחייבות.  •
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 )המשך(   הכספיים בסיס עריכת הדוחות   - :  2באור  

כאשר התחייבות פיננסית קיימת מוחלפת בהתחייבות אחרת כלפי אותו מלווה  .יא
בתנאים שונים מהותית, או כאשר נעשה שינוי מהותי בתנאי התחייבות קיימת,  
וכהכרה של   ההתחייבות המקורית  של  כגריעה  השינוי מטופלים  או  ההחלפה 

חדשה אפק  התחייבות  ריבית  ומחושבת  ההוגן  לצורך  בשוויה  חדשה  טיבית 
בדוחות הכספיים של שתי ות ההפרש בין היתרמדידה עוקבת בעלות מופחתת. 
עמלות ששולמו או הפסד לסעיף המימון, כאשר  ההתחייבויות הנ"ל נזקף לרווח  

במידה שההחלפה או  נזקפות אף הן לסעיף זה.  למלווה ועלויות כלשהן שהתהוו  
מטופלים   הם  מהותיים,  אינם  האפקטיבית  תנאי    של  כעדכוןהשינוי  הריבית 

כאשר הערך הנוכחי של תזרימי המזומנים החדשים, המהוונים לפי שיעור ריבית  
עמלות ששולמו למלווה ועלויות  התחייבות הקיימת.  ל  חדשה זהה האפקטיבית ה

אפקטיבית כלשהן   ריבית  ומחושבת  כאמור  המועדכנת  מההתחייבות  מנוכות 
 חדשה לאותו מועד. 

 הוגן מדידת שווי   .יב

שווי הוגן הוא המחיר שהיה מתקבל במכירת נכס או המחיר שהיה משולם להעברת התחייבות  
מדידת שווי הוגן מבוססת על ההנחה כי    בעסקה רגילה בין משתתפים בשוק במועד המדידה.

ההתחייבות, או בהיעדר שוק עיקרי, בשוק הכדאי    העסקה מתרחשת בשוק העיקרי של הנכס או 
(advantageous  .ביותר )   השווי ההוגן של נכס או התחייבות נמדד תוך שימוש בהנחות שמשתתפים

בשוק ישתמשו בעת תמחור הנכס או ההתחייבות, בהנחה שמשתתפים בשוק פועלים לטובת 
 האינטרסים הכלכליים שלהם.

ים  משתמשת בטכניקות הערכה שהן מתאימות לנסיבות ושקיימים עבורן מספיק נתונ  החברה
שניתנים להשגה כדי למדוד שווי הוגן, תוך מקסום השימוש בנתונים רלוונטיים שניתנים לצפייה  

 ומזעור השימוש בנתונים שאינם ניתנים לצפייה.

  לצפייה  הניתנים רלבנטיים  בנתונים השימוש את למקסםבעת מדידת שווי הוגן כאמור לעיל יש  
, לדוגמה כאשר נעשה שימוש בטכניקות ייהלצפ ניתנים שאינם בנתונים שימושעל פני   מהשוק
מדרג שווי הוגן הקובע שלוש רמות שונות לפי סדר העדיפויות של  התקן  לצורך כך כולל  .  הערכה

 : במדידת שווי הוגן ששימשמקור הנתונים 

 זהים.   תמחירים מצוטטים )ללא התאמות( בשוק פעיל של נכסים והתחייבויו : 1רמה 

מחירי :  2רמה  שאינם  ברמה  נתונים  שנכללו  מצוטטים  או   1ם  במישרין  לצפייה  ניתנים  אשר 
 בעקיפין. 

נתונים שאינם מבוססים על מידע שוק ניתן לצפייה )טכניקות הערכה ללא שימוש בנתוני   :  3רמה 
 שוק ניתנים לצפייה(. 

גילוי לשווים   הוגן, או שניתן  שווי  וההתחייבויות הנמדדים בדוחות הכספיים לפי  כל הנכסים 
ההוגן, מסווגים לפי קבוצות בעלות מאפיינים דומים לרמה במדרג השווי ההוגן כאשר במידה 

פי הרמה הנמוכה ביותר במדרג  ונתונים מסווגים לרמות שונות במדרג, סיווג המדידה נעשה על  
 למדידת השווי ההוגן בכללותה. המשמעותית

 הפרשות  .יג

מוכרת כאשר לקבוצה קיימת מחויבות בהווה )משפטית או משתמעת(   IAS 37-ל  בהתאםהפרשה  
כתוצאה מאירוע שהתרחש בעבר, צפוי שיידרש שימוש במשאבים כלכליים על מנת לסלק את 

ר לקבוצה קיימת  הפרשה בגין תביעות מוכרת כאשבאופן מהימן.    המחויבות וניתן לאמוד אותה
מחוייבות משפטית בהווה או מחוייבות משתמעת כתוצאה מאירוע שהתרחש בעבר, כאשר יותר 
סביר מאשר לא כי הקבוצה תידרש למשאביה הכלכליים לסילוק המחוייבות וניתן לאמוד אותה  

 באופן מהימן.
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 )המשך(   בסיס עריכת הדוחות הכספיים  - :  2באור  

 מסים על ההכנסה .יד

 .הפסדאו תוצאות המס בגין מסים שוטפים או נדחים נזקפות לרווח 

 מסים שוטפים

שוטפים נקבעת תוך שימוש בשיעורי המס וחוקי המס שחוקקו או אשר חקיקתם    חבות בגין מסים
, וכן התאמות נדרשות בקשר לחבות המס לתשלום בגין  דיווחהושלמה למעשה, עד לתאריך ה

 שנים קודמות. 

 מסים נדחים 

לבין הסכומים    הכספיים מסים נדחים מחושבים בגין הפרשים זמניים בין הסכומים הנכללים בדוחות  
 . ובאים בחשבון לצורכי מס המ 

הנכס ימומש או ההתחייבות  יתרות המסים הנדחים מחושבות לפי שיעור המס הצפוי לחול כאשר  
 . דיווח, בהתבסס על חוקי המס שחוקקו או אשר חקיקתם הושלמה למעשה עד לתאריך התסולק

הפרשים  והפסדים מועברים    .צפי ניצולםבהתאם לנכסי מסים נדחים נבחנים    דיווחבכל תאריך  
בגינם מוכר  ו  בכל תאריך דיווח  בגינם לא הוכרו נכסי מסים נדחים נבחניםניתנים לניכוי    זמניים

 אם צפוי שינוצלו.  נכס מס נדחה מתאים

  ההטבות (  substantially all)  מרבית  את  להשיב  במטרהנדל"ן להשקעה המוחזק    המסים הנדחים בגין
לפי אופן היישוב הצפוי    נמדדים,  שימושולא בדרך של    מימושבדרך של    בו  הגלומות  הכלכליות

 על בסיס מימוש ולא שימוש. של נכס הבסיס, 

  פת קיזוז נכס מס שוטף כנגד התחייבות מס שוטלמסים נדחים מקוזזים אם קיימת זכות חוקית  
 .החייבת במס ולאותה רשות מס חברהוהמסים הנדחים מתייחסים לאותה 

 יםהתחייבויות בשל הטבות לעובד .טו

 הטבות עובד לזמן קצר 

לעובדים   קצר  הטבות  לפני  לזמן  חודש    12הינן הטבות אשר חזויות להיות מסולקות במלואן 
לאחר תום תקופת הדיווח השנתית שבה העובדים מספקים את השירותים המתייחסים. הטבות 

כוללות   ומוכרות אלו  לאומי  לביטוח  מעסיק  והפקדות  הבראה  מחלה,  חופשה,  ימי    משכורות, 
ברווחים,   להשתתפות  תוכנית  או  במזומן  בונוס  בגין  התחייבות  השירותים.  מתן  עם  כהוצאה 
מוכרת כאשר לקבוצה קיימת מחוייבות משפטית או משתמעת לשלם את הסכום האמור בגין 

 שירות שניתן על ידי העובד בעבר וניתן לאמוד באופן מהימן את הסכום.

 למניה רווח .טז

 
המשויך לבעלי המניות הרגילות של החברה,  רווחהבסיסי למניה מבוסס ככלל על ה  רווחחישוב 

 המחולק בממוצע המשוקלל של מספר המניות הרגילות הקיימות במחזור במהלך התקופה. 

ה בחישוב  נכללות  פוטנציאליות  רגילות  למניה    רווחמניות  את   מגדילההשפעתן  אם  המדולל 
מניות רגילות פוטנציאליות שהומרו במהלך התקופה נכללות   נמשכות.מפעילויות  למניה    רווחה
 הבסיסי למניה.   רווחהמדולל למניה רק עד למועד ההמרה, ומאותו מועד נכללות ב רווחב

סיווג ריבית ששולמה, דיבידנדים ששולמו, ריבית ודיבידנדים שהתקבלו ומסי הכנסה ששולמו   . יז
  נטו בדוח על תזרימי המזומנים

ווגת תזרימי מזומנים בגין ריבית ודיבידנדים אשר התקבלו בידיה כתזרימי מזומנים החברה מס
שימשו   אשר  מזומנים  כתזרימי  ששולמה  ריבית  בגין  מזומנים  תזרימי  וכן  השקעה,  מפעילות 
לפעילות המימון. תזרימי מזומנים בגין מיסים על הכנסה מסווגים ככלל כתזרימי מזומנים אשר 

, למעט אלו אשר ניתנים לזיהוי בנקל עם תזרימי מזומנים אשר שימשו  שימשו לפעילות שוטפת
לפעילות השקעה או מימון. דיבידנדים המשולמים על ידי הקבוצה מסווגים כתזרימי מזומנים 

  .מפעילות מימון
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 הכספיים   הדוחות   בעריכת ששימשו    וההנחות   האומדנים ,  השיקולים   קרי י ע  - :  3באור  

המדיניות החשבונאית בדוחות הכספיים, הפעילה הקבוצה שיקול דעת ושקלה  בתהליך יישום עיקרי  
בדוחות   שהוכרו  הסכומים  על  המהותית  ההשפעה  שלהם  הבאים,  הנושאים  לגבי  השיקולים  את 

 הכספיים:

 השיקולים  . א

 סיווג החכירה 

מעבירה  לצורך הבחינה האם יש לסווג חכירה כמימונית או תפעולית, בוחנת החברה האם החכירה  
במהותה את כל הסיכונים וההטבות הנלווים לבעלות בנכס. בכלל זאת בוחנת החברה, בין היתר,  
את קיומה של אופציית רכישה במחיר הזדמנותי, את תקופת החכירה ביחס לאורך החיים הכלכלי 

 של הנכס  ואת הערך הנוכחי של תשלומי החכירה המינימליים ביחס לשווי ההוגן של הנכס.

 ים והנחותאומדנ .ב

בעת הכנת הדוחות הכספיים, נדרשת ההנהלה להסתייע באומדנים, והנחות המשפיעים על יישום  
והוצאות.   הכנסות  התחייבויות,  נכסים,  של  המדווחים  הסכומים  ועל  החשבונאית  המדיניות 

 שינויים באומדנים החשבונאיים נזקפים בתקופה בה נעשה שינוי האומדן.

עשו בדוחות הכספיים בקשר לאי הודאות לתאריך הדיווח ואומדנים להלן ההנחות העיקריות שנ 
קריטיים שחושבו על ידי הקבוצה ואשר שינוי מהותי באומדנים ובהנחות עשוי לשנות את ערכם 

 של נכסים והתחייבויות בדוחות הכספיים בשנה העוקבת:

 להשקעה  ן"נדל

לפי שווי הוגן לתאריך הדיווח כאשר שינויים בשווי    מוצגלהשקעה הניתן למדידה מהימנה  נדל"ן  
  בלתי  חיצוניים  שווי  מעריכי  ידי  עלבדרך כלל  . השווי ההוגן נקבע  הפסד  או  רווחל  זקפיםנההוגן  
, בהתאם להערכות שווי כלכליות הכוללות שימוש בטכניקות הערכה והנחות לגבי אומדנים תלויים

אלה.    כס ואומדן שיעור היוון מתאים לתזרימי מזומניםשל תזרימי מזומנים עתידיים הצפויים מהנ
ן בעל אופי ומיקום דומים  "אם ניתן, השווי ההוגן נקבע בהתייחס לעסקאות שנעשו לאחרונה בנדל

   לזה המוערך.

להשתמש   החברה  והנהלת  השווי  מעריכי  נדרשים  להשקעה  נדל"ן  של  ההוגן  השווי  במדידת 
הנדרשים לגבי נכסי הקבוצה, מחירי ההשכרה העתידיים,  בהנחות מסוימות לגבי שיעורי התשואה  

הנכסים,  הוצאות תפעול  פנויים,  להשכרת שטחים  הסתברות  חוזים,  חידושי  התפוסה,  שיעורי 
, על  ועוד  השלכות הנובעות מהשקעות שיידרשו לפיתוח עתידי  ,איתנותם הפיננסית של השוכרים

. שינוי בהנחות המשמשות במדידת הנדל"ן  מנת להעריך את תזרימי המזומנים העתידיים מהנכסים
 להלן.  5 בבאורראה מידע נוסף  להשקעה עשוי לגרום לשינוי בשווי ההוגן. 

 נכסי מיסים נדחים

נכסי מסים נדחים מוכרים בגין הפסדים מועברים לצורכי מס ובגין הפרשים זמניים ניתנים לניכוי,  
גדה ניתן יהיה לנצלם. נדרש אומדן של  שטרם נוצלו, אם צפוי שתהיה הכנסה חייבת עתידית שכנ

ההנהלה על מנת לקבוע את סכום נכס המסים הנדחים שניתן להכיר בו בהתבסס על העיתוי, סכום  
     ההכנסה החייבת במס הצפויה, מקורה ואסטרטגיית תכנון המס.
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 חדשים בתקופה שלפני יישומם  IFRS לתקני גילוי   - :  4באור  

"הצגת דוחות    1תיקונים לתקן חשבונאות בינלאומי    - כשוטפות או לא שוטפות  סיווג התחייבויות   . א
 "(:IAS 1-כספיים" )להלן: "התיקונים ל 

פורסמו במטרה להבהיר את הסיווג של התחייבויות בדוח על המצב הכספי,    IAS 1-התיקונים ל
 כשוטפות או כלא שוטפות. להלן עיקרי התיקונים: 

להיות קיימת במועד הדיווח. אם זכות זו כפופה לעמידה   הזכות לדחות את הסילוק צריכה •
בתנאים מסוימים, הזכות קיימת רק אם החברה עומדת בתנאים אלה בסוף מועד הדיווח,  
 וזאת גם אם המלווה אינו בוחן את העמידה בתנאים במועד זה אלא רק במועד מאוחר יותר. 

חודשים לפחות   12שך תקופה של  קריטריון הסיווג הנובע מקיומה של זכות לדחות סילוק למ •
לאחר מועד הדיווח אינו מושפע מכוונות ההנהלה או ציפיותיה למימוש הזכות או מהסילוק  

 החודשים שלאחר מועד הדיווח. 12בפועל של ההתחייבות במהלך 
כמו כן, התיקונים מבהירים כי "סילוק" לצורכי הסיווג של התחייבויות כשוטפות או לא  •

( של ההתחייבות  extinguishmentעברה לצד שכנגד שתוצאתה ביטול )שוטפות מתייחס לה
שכולל העברה של מזומן או של משאבים כלכליים אחרים כגון סחורות או שירותים, או  
הנובעת   הוניים  להנפיק מכשירים  בהתחייבות  מדובר  הוניים, אלא אם  הנפקת מכשירים 

( ומוכרת IAS 32בהתאם להוראות  מאופציה להמרת חוב להון, אשר מסווגת כמכשיר הוני ) 
 בנפרד מההתחייבות כרכיב הוני  של מכשיר פיננסי מורכב. 

או לאחר   2023בינואר    1ייושמו למפרע החל מתקופות שנתיות המתחילות ביום    IAS 1-התיקונים ל
 מכן. יישום מוקדם אפשרי, תוך מתן גילוי לעובדה זו. 

 על הדוחות הכספיים.לא צפויים להשפיע מהותית  IAS 1-התיקונים ל ,החברהלהערכת 

   , מכשירים פיננסיים IFRS 9תקן דיווח כספי בינלאומי  . ב 

קובע    2018-2020מחזור    IFRSשפורסם במסגרת פרויקט השיפורים השנתי לתקני    IFRS 9-התיקון ל
ה במבחן  נכללות  עלויות  כתוצאה   10%-אילו  פיננסית  התחייבות  לגרוע  האם  הבחינה  לצורך 

ועמלות   עלויות  התיקון,  להוראות  בהתאם  תנאיה.  של  משמעותי  תיקון  או  שלה  מהחלפה 
כך שעמלות שהתהוו כלפי המלווה בלבד    10%- מבחן הבהמשולמות לצדדים שלישיים לא ייכללו  

יובאו בחשבון במבחן זה. התיקון ייושם עבור החלפות או תיקון תנאים שבוצעו בהתחייבויות  
, מועד תחילת התיקון, דהיינו ללא בחינה מחדש של החלפות  2022בינואר    1פיננסיות החל מיום  

 . או תיקוני תנאים בתקופות הקודמות למועד תחילת התיקון. יישום מוקדם אפשרי

 

 קבוע   רכוש   , IAS  16- תיקון ל  . ג

התיקון ביטל את הדרישה לפיה בחישוב עלויות שניתן לייחס במישרין לרכוש קבוע, יש לנכות 
מעלויות בדיקת תקינות פעולות הנכס את התמורה נטו ממכירת פריטים כלשהם שיוצרו בתהליך  
והפסד בהתאם   ברווח  זו תוכר  זאת, תמורה  הציוד(. במקום  דוגמיות שיוצרו בעת בדיקת  )כגון 

 לדרישות המדידה של מלאי. IAS 2ונטיים ועלות הפריטים שנמכרו תימדד בהתאם לתקנים הרלו

ביום   דיווח המתחילות  ייכנס לתוקף בתקופות  או לאחריו עם אפשרות   2022בינואר    1התיקון 
ליישום מוקדם. התיקון ייושם למפרע, לרבות תיקון מספרי השוואה, אך רק עבור פרטי רכוש קבוע  

מצב הדרושים לכך שיוכלו לפעול באופן שהתכוונה ההנהלה לאחר תקופת  אשר הובאו למיקום ול
הדיווח המוקדמת ביותר המוצגת במועד יישום התיקון לראשונה. ההשפעה המצטברת של התיקון  
תתאים את יתרת הפתיחה של העודפים של תקופת הדיווח המוקדמת ביותר המוצגת. הקבוצה  

 פיים ללא כוונה ליישום מוקדם.בוחנת את השלכות התיקון על הדוחות הכס
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 נדל"ן להשקעה  - :  5באור  

  נכסי החברהפירוט  . א

  שם הנכס

שיעור  
החזקות  

 החברה בנכס 

   
   למגורים"ן נדל
 50%  "דרך יפו"( , ת"א ) 13  יפו  דרך

 %50  מזא"ה( )"  , תל אביב71מזא"ה  
 %16.67  "( נחמני ל אביב )" ת,  64  נחמני 

   
   למשרדים "ן נדל
 50%  ( " אופקים בית  ")  אביב  תל,  82  בגין   מנחם  דרך

 79.3%  ( " בית צרפתי ")  לציון   בראשון   משרדים
   

   קרקעות 
 100%  בני ברק

 50%  גבעת זאב 
 50%  מגרש א'   תל השומר

 50%  תל השומר מגרש ב' 
 .%431  לציון   ראשון 

 75.8%  הרצליה

 והתנועה  ההרכב .ב

 סה"כ   קרקעות   למשרדים נדל"ן    ( 1למגורים )   נדל"ן   

 121,718  )*(  364,09  )*(  11,198  )*(  46,427    2020בינואר,  1יתרה ליום  
         

 5,583  -  -  5,583  ות פתוסרכישות ו
 4,040  7,142  52  ( 3,154)  נטושווי הוגן,  התאמת

         
 131,341  )*(  3571,2  )*(  11,250  )*(  48,856  2020בדצמבר  31יתרה ליום  

         
 442  321  3  118  תוספות רכישות ו
 19,443    ,37714  632  4,038  נטושווי הוגן,  התאמת

         
 151,226  86,329  11,885  53,012  2021בדצמבר  31יתרה ליום  

 )*( סווג מחדש

כולל שטחים לא מהותיים המושכרים למסחר, אשר מרביתם ממוקמים בקומות הקרקע   (1)
  של נכסי המגורים.
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 )המשך(   נדל"ן להשקעה  - :  5באור  

 טכניקות הערכת שווי  .ג

לפי ההוראות של   נקבע  נדל"ן להשקעה  ההוגן של  נקבע מבלי  IFRS 13השווי  ההוגן  . השווי 
עשויות להתהוות במועד המכירה או המימוש של הנדל"ן לקחת בחשבון עלויות עסקה אשר  

נעזרת    להשקעה בדרך אחרת כלשהי. לצורכי קביעת השווי ההוגן של נדל"ן להשקעה, החברה
הערכות שווי שבוצעו  והשווי ההוגן נקבע בעיקרו על בסיס    מעריכי שווי חיצוניים בלתי תלוייםב

 צוניים. אותם מעריכי שווי חי  על ידי

. בין השאר ולפי הצורך, המיקום  וההשוואה  ת היוון ההכנסותון נקבע בעיקר לפי שיטהשווי ההוג
של הנכס ומצבו הפיזי, איכות השוכרים והאיתנות הפיננסית שלהם, תקופות השכירות, מחירי 
השכירות של נכסים דומים, ההתאמות הנדרשות למחירי השכירות הקיימים, שיעורי התפוסה  

, מידת ההתאמה של נכס בר השוואה לנכס המוערך על ידי החברה  של הנכס בפועל והצפויים
 ועלויות התפעול, כולם נלקחים בחשבון בקביעת השווי ההוגן. 

החברה שואפת לקבוע שווי הוגן אובייקטיבי במידת האפשר, אולם התהליך של אומדן השווי  
ר, מניסיון העבר  ההוגן של נדל"ן להשקעה כולל גם מרכיבים סובייקטיביים שמקורם, בין השא

של הנהלת החברה וההבנה שלה של הציפיות להתפתחויות ולתרחישים בשוק הנדל"ן במועד  
ביצוע אומדן השווי ההוגן. אי לכך ולאור האמור לעיל, הקביעה של השווי ההוגן של הנדל"ן 
להשקעה של הקבוצה מחייבת הפעלת שיקול דעת ולכן שינויים בהנחות ששימשו בקביעה של  

 ההוגן עלולים להשפיע באופן מהותי על השווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה.   השווי

  במדרג השווי ההוגן.  3מדידת השווי ההוגן מסווגת כרמה  
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 )המשך(   נדל"ן להשקעה  - :  5באור  

 הנתונים העיקריים ששימשו בחישוב .ד

של הנכסים, אשר הוערכו על בסיס שיטת    להלן ההנחות העיקריות ששימשו בהערכות השווי 
 (: טווח)על בסיס   ההשוואה

 בדצמבר 31  
  2021  2020 

     נדל"ן למגורים:
 49,000-56,000  51,000-53,000  שווי מ"ר לדירה )בש"ח(

 25,000-30,000  27,000-33,000  שווי מ"ר לשטחי מסחר )בש"ח(
 24,900-29,000  26,500-32,000  )בש"ח( שווי זכויות בניה נוספות למ"ר 

     
     נדל"ן למשרדים:

 15,333-10,500  11,000-16,500  שווי מ"ר משרדים )בש"ח(
 7.20%  6.8%  שיעור היוון 

     
     קרקעות 

 23,000-10,300  11,200-24,300  שווי למ"ר מגורים )בש"ח(
 43%- 35%  43%- 35%  שיעור קומבינציה 
 15%  15%  שיעור מרווח יזמי 

  

 : של הנכסים, אשר הוערכו על בסיס שיטת היוון ההכנסותרגישות הערכות השווי ניתוח 

 בדצמבר 31  
  2021  2020 
     

 4,231  4,270  בשווי למ"ר בנוי )באלפי ש"ח( 10%גידול של 
 ( 4,296)  ( 4,937)  בשווי למ"ר בנוי )באלפי ש"ח( 10%של   קיטון

 

 בדצמבר 31  
  2021  2020 
     

 1,150  1,305  בשווי זכויות בניה נוספות )אלפי ש"ח( 10%גידול של 
 ( 1,183)  ( 1,338)  )אלפי ש"ח( בשווי זכויות בניה נוספות 10%קיטון של 
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 )המשך(   נדל"ן להשקעה  - :  5באור  

 פרטים נוספים  .ה

'  קומבינצייההתקשרה החברה בהסכם    2018בדצמבר    13  ביום .1 החזקות בע"מ'    פגסוסעם 

החברה  "(פגסוס)" תעביר  ההסכם,  במסגרת  ברחוב   50%.  לשימור  בבניין  הבעלות  מזכות 

)לא כולל זכויות בנייה לא מנוצלות ו/או עתידיות(    לפגסוס(  " הפרויקט בת"א )"  71"ה  אזמ

עבודות בנייה ושימור במבנה, לרבות חיזוק יסודות, התקנת מעלית,   פגסוסובתמורה תבצע  

הודיעה    2020ביוני    17ביום    לאור אי עמידת פגסוס בהתחייבויותיה, '.  וכומרחבים מוגנים  

ההסכם, הגישה פגסוס תביעה    . בתגובה להודעה על ביטולו שלהחברה על ביטול ההסכם

 . לאכוף את ההסכם, תביעה שנמחקה בפסק דין שניתן לאחרונה על ידי בית המשפט

על סך    חברהה  ה התקשר,  הקומבינצייהלהסכם    בנוסף אלפי ש"ח,   8,000בהסכם הלוואה 

  11בשלושה חלקים, כאשר האחרון שבהם התקבל ביום החברה לידי  פגסוסאותם העמידה 

שנים מיום קבלת  3- (. תוקף ההלוואה הינו ל" ההלוואה  של   השלישי "החלק )  2019בפברואר  

ימים מיום קבלת היתר בנייה לפרויקט והיא נושאת   45החלק השלישי של ההלוואה או בתוך  

להבטחת   צמודה.  לא  שנתית  לשעבד   פרעוןריבית  החברה  התחייבה  ההלוואה,  מלא 

   בת המלווה.  במשכנתא בדרגה שנייה את זכויותיה במקרקעין לטו

בספטמבר    12ביום  אלפי ש"ח.    5,000הינה    2020לדצמבר    31יתרת קרן ההלוואה נכון ליום  

 נפרעה יתרת ההלוואה.  2021

 

בע"מ'    פרוייקטים  מנרבעם '  קומבינצייה התקשרה החברה בהסכם    2017בדצמבר    20  ביום .2

החברה  "מנרב ") תעביר  ההסכם,  במסגרת  תל  57%  למנרב(.  במתחם  בחלקה  -מזכויותיה 

יחידות דיור. בתמורה לזכויות הבעלות, תעניק    58שומר ברמת גן, לשם הקמת בניין הכולל  ה

לקבל    מנרב זכאים  יהיו  החלקה,  בעלי  ושאר  החברה  הבניין.  להקמת  בנייה    43%שירותי 

רבות החלק היחסי ברכוש המשותף, וכן את זכויות  מיחידות הדיור בבניין על הצמדותיהן, ל

 .מנרב פועלת לקבלת היתר בניה לפרויקטהבנייה הלא מנוצלות/עתידיות בפרויקט. 

אלפי   10,000בנוסף להסכם הקומבינציה, התקשרה החברה עם מנרב בהסכם הלוואה על סך  

)נושאת ריבית שנתית לא צמודה(. להבטחת פירעון מלא ההלוואה, שעב דה החברה ש"ח 

כל  את  שעבדה  וכן  המלווה  לטובת  במקרקעין  זכויותיה  את  ראשונה  בדרגה  במשכנתא 

   זכויותיה לפי הסכם הקומבינציה המוזכר בסעיף זה.

 אלפי ש"ח.  10,000הינה    2020-ו  2021לדצמבר  31מים יתרת קרן ההלוואה נכון לי

 זאב  בגבעת קרקע .3

כ של  בתחומי   45- קרקע בשטח  ונמצאת  לשעבר,  ביטוניה  הכפר  באדמות  הרשומה  דונם, 

בכ מסתכם  בקרקע  החברה  חלק  זאב.  גבעת  המקומית  על16.7%-המועצה  דין  -.  פסקי  פי 

דונם מהשטח   32  -שניתנו בהליכים משפטיים שניהלה החברה בקשר לקרקע, נקבע כי: כ

נטוש באזור יהודה ושומרון )אשר החברה האמור הוקנו לממונה על הרכוש הממשלתי וה

דונם נותרו בידי החברה ואחרים. הקרקע    10-דונם הופקעו וכ  3-פועלת להשיבם לבעלותה(, כ

. דונם הנ"ל  45  - ההחברה על מקדמת  הינה בייעוד חקלאי ונכללת במסגרת תכנית לבנייה ש

. ככל  תעסוקהמסחר ור  מ"  15,000  - וכ  דירות לדונם(  14-דירות )כ  630  -כתוכנית זו כוללת  

דירות, בצירוף    97- שתבוצע התוכנית ותושלם השבת הבעלות כנ"ל, חלקה של החברה יהיה כ

 .ותעסוקה שטחי מסחר
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 )המשך(   נדל"ן להשקעה  - :  5באור  

 בתל השומר קרקע .4

נחתם הסכם מכר בין מר גדעון הרן )להלן "המוכר"( לבין החברה   2017לדצמבר    17ביום  

בנוגע לרכישת חלקו של המוכר בקרקע בתל השומר. בהתאם להסכם המכר חובת תשלום  

הרוכשת.   על  חלה  והרכישה  השבח  סיכמו מס  המיסים,  רשות  מול  משפטי  הליך  לאחר 

ביום   אלפי ש"ח, הסכמה   350  -לום מסים של כעל תוספת תש  2021לדצמבר    6הצדדים 

 . בית המשפט המחוזי מרכז בלודבשקיבלה תוקף של פסק דין בוועדת הערר ש

 

 שעבודים  .ו

הנדל"ן שבבעלות   בקבוצההחברה  מרבית  גופים אחרים  של  לאשראי  כבטוחה  ראה  משמש   ,
 .ז.. 6באור 

 ואחרים   , בעלי שליטה הלוואות ממוסדות פיננסיים  - :  6באור  

 :הרכב . א

  
שיעור  
 ריבית
 ממוצע

 
 ההלוואה   יתרת
 בדצמבר 31ליום 

 2020  2021   סוג הלוואה 
       

 54,778  75,908  4.56%  הלוואות ממוסדות פיננסים ואחרים 

 22,796  18,579  5.52%  להלן(  4הלוואות מבעלי מניות )ראה ד

 23,872  24,578  5.52%  להלן(  4הלוואות מצדדים קשורים )ראה ד

       

    119,065  101,446 

    
 

  

בגין הלוואות   ואשראי חלויות שוטפות –בניכוי 
 ( 6,227)  ( 10,078)    ממוסדות פיננסיים ואחרים 

חלויות שוטפות בגין הלוואות מבעלי   –בניכוי 
 ( 2,779)  ( 1,985)    מניות

חלויות שוטפות בגין הלוואות מצדדים  –בניכוי 
 ( 9,137)  ( 11,389)    קשורים 

    103,339  83,303 

 

 :הינם כדלקמן ממוסדות פיננסיים ההלוואות תשלומי הקרן העתידיים בגין רעון של ימועדי הפ .ב

 בדצמבר 31  
  2021  2020 
     

 6,227  10,078  שנה ראשונה 

 5,014  18,029  שנה שנייה 

 17,028  584,11  שנה שלישית 

 2,083  2,785  שנה רביעית 

 1,784  2,776  שנה חמישית 

 22,642  30,656  שנה שישית ואילך 
     

  75,908  54,778 
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 )המשך(   ואחרים   , בעלי שליטה הלוואות ממוסדות פיננסיים  - :  6באור  

הפ ההלוואות  ימועדי  בגין  העתידיים  והריבית  הקרן  של תשלומי  פיננסיים  רעון  הינם ממוסדות 
 :כדלקמן

 בדצמבר 31  
  2021  2020 
     

 ,2016  932,12  שנה ראשונה 

 ,5465  371,21  שנה שנייה 

 ,47517  026,13  שנה שלישית 

 ,4432  ,4293  שנה רביעית 

 2,060  3,297  שנה חמישית  

 ,85543  877,32  שישית ואילך שנה 

     

  86,932  77,580 

 

 :הינם כדלקמןמבעלי מניות העתידיים בגין ההלוואות   רעון של תשלומי הקרןימועדי הפ .ג

 בדצמבר 31  
  2021  2020 
     

 2,779  1,985  שנה ראשונה 

 1,333  1,372  שנה שנייה 

 1,372  1,424  שנה שלישית 

 1,424  1,458  רביעית שנה 

 1,458  1,052  שנה חמישית  

 14,430  ,28811  שנה שישית ואילך 

     

  18,579  22,796 

 

 :הינם כדלקמןמבעלי מניות  העתידיים בגין ההלוואות והריבית    רעון של תשלומי הקרןימועדי הפ

 בדצמבר 31  
  2021  2020 
     

 3,598  2,120  שנה ראשונה 

 2,120  2,110  שנה שנייה 

 2,110  2,113  שנה שלישית 

 2,113  2,094  שנה רביעית 

 2,094  1,642  שנה חמישית  

 20,336  17,332  שנה שישית ואילך 

     

  27,411  32,371 
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 )המשך(   ואחרים   , בעלי שליטה הלוואות ממוסדות פיננסיים  - :  6באור  

 :הינם כדלקמןצדדים קשורים מהעתידיים בגין ההלוואות   הקרןרעון של תשלומי  ימועדי הפ .ד

 בדצמבר 31  
  2021  2020 
     

 9,137  11,389  שנה ראשונה 

 1,803  926  שנה שנייה 

 3,700  485  שנה שלישית 

 517  324  שנה רביעית 

 356  326  שנה חמישית  

 8,359  11,128  שנה שישית ואילך 

     

  24,578  23,872 

 

הפ  הקרןימועדי  תשלומי  של  ההלוואות  והריבית    רעון  בגין  קשורים  העתידיים  הינם  מצדדים 
 :כדלקמן

 בדצמבר 31  
  2021  2020 
     

 9,707  11,686  שנה ראשונה 

 2,264  1,069  שנה שנייה 

 4,117  595  שנה שלישית 

 629  420  שנה רביעית 

 453  409  שנה חמישית  

 8,592  11,295  שנה שישית ואילך 

     

  25,474  25,762 

 אודות הלוואות מהותיות פרטים נוספים .ה

  עם   החברהה  התקשרה   2020  ספטמבר  בחודש"(:  גמלא"ן למגורים בע"מ )"נדל  הראל  גמלא .1

 סכום: "זה   קטן"ח )בסעיף  ש  אלפי  15,000מימון בסך    חברהל  גמלא  תעמיד  לפיוהסכם  ב  גמלא

ההלוואה נושאת ריבית .  שוטפת  פעילותאו  /ו  נכסים,  בפרויקטים  השקעה  לטובת"(  המימון

 . 2023ותפרע בתשלום אחד בנובמבר  10.4%שנתית בסך 

 .להתקיים שעליהן פיננסיות מידה אמות קובע אינו ההסכם

  עם   החברה  התקשרה  2018  פברואר  בחודש"(:  דיסקונט  בנקבנק דיסקונט לישראל בע"מ )" .2

"ח )בסעיף ש  אלפי   20,000מימון בסך    לחברה  דיסקונט  בנק  יעמידהסכם לפיו  ב  דיסקונט  בנק

חלק מסכום ההלוואה לטובת שקד )ג'י.פי( שותפות   פירעוןצורך  ל"(  המימון  סכום: "זה   קטן

להבטחת   )"שקד"(.  דיסקונט    חברהה  רשמה  המימון   סכוםמוגבלת  בנק    משכנתא לטובת 

  במקרקעין  החברה שם  על הרשומות הבעלות זכויות על בסכום הגבלה ללא ראשונה מדרגה

 הונפרע 3.64%נושאת ריבית שנתית בסך    ההלוואה   "(.המקרקעין)"  אביב  בתל  64  נחמני'  ברח

 . 2022 לפברואר עד קרן בתשלומי

 .להתקיים שעליהן פיננסיות מידה אמות קובע אינו ההסכם
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 )המשך(   ואחרים   , בעלי שליטה הלוואות ממוסדות פיננסיים  - :  6באור  

יחד עם חברה   החברה  ה התקשר  2020  אוגוסט  בחודש"(:  מניףשירותים פיננסיים בע"מ )"  מניף .3

 מניף  לפיו בהסכם"מ בע פיננסיים  שירותים מניף עם קשורה בבעלות בעלי השליטה בחברה

 סכום : " זה   קטן  בסעיף"ח )ש  אלפי  12,500  של  סך  והחברה הקשורה   החברה  לרשות  תעמיד

,  64  נחמני  ברחוב  במקרקעין   והחברה הקשורה   החברה  של  פעילותה  מימון   לצורך "(,  המימון

במהלך   . 2023  דצמבר  בחודש  ותפרע 12.68%ההלוואה נושאת ריבית שנתית בסך    .אביב  תל

באפריל    13ביום    מיליון ש"ח מיתרת ההלוואה.   6פרעה החברה    2022הרבעון הראשון של שנת  

אלפי   30,720חתמה החברה על תוספת להסכם ההלוואה להגדלת ההלוואה בסך של    2022

אלפי ש"ח.    47,720ש"ח, כך שלאחר העמדת ההלוואה הנוספת יתרת ההלוואה ממניף הינה  

 . 2025ותפרע בחודש אפריל  8.5%שנתית של פריים +  ההלוואה נושאת ריבית  

אלפי   17,500נטלה החברה הלוואה מחברת מניף בסך של    2021לספטמבר    14-ו   12בימים   .4
ההלוואה  .  .ו.5פירעון הלוואת פגסוס כמתואר בביאור  ל  פעילותה השוטפת וכן   ש"ח לצורך

 .ים ממועד העמדתהשנ 3ותפרע לכל המאוחר בתוך  10.1%נושאת ריבית שנתית בשיעור 

 Back to Backהלוואות  .5

מגופים  הלוואות  לעת  מעת  נוטלות  בה  השליטה  בעלי  בבעלות  נוספות  וישויות  החברה 

 פיננסיים לצורך מימון פעילותן השוטפת. 

בין הישויות שבבעלות בעלי השליטה בחברה   במקרים מסויימים הלוואות אלו מחולקות 

 BACK TOבחלקים שונים בהתאם לצרכים השוטפים של כל ישות, ובמקביל נערך הסכם  

BACK  להלן( הסכם  – בין החברה נוטלת ההלוואה לבין הישויות המקבלותB2B .) 

פעם הישויות שאליהן  החזר ההלוואה מתבצע מחשבון החברה נוטלת ההלוואה, כאשר בכל  

 . מחזירות את חלקן באופן יחסי בהתאם להסכם B2Bחולקו הכספים במסגרת הסכמי 

 בנוגע להלוואות  התניות .ו

  בין , נקבעו)לפי העניין(,  אשראי לה המעמידים מהגופים אחד כל לבין  החברה בין הסכמות במסגרת
 לתנאים  בכפוף)   המממנים  מהגופים  מי  רשאי  יהיה  בהתקיימן  אשר  שונות  מקובלות  עילות,  היתר

  לעשות   וכן,  הרלוונטית  לחברה  שהעמיד  האשראי  יתרת  את  מיידי  לפירעון  להעמיד(  שנקבעו  וסייגים
, כאמור  המקובלות  העילות   בין .  כך  לצורך(  יינתנו/שניתנו  ככל)  לו   יינתנו/שניתנו  בבטוחות  שימוש 

  תשלום   אי  לרבות,  המלווה  כלפי  השונות  בהתחייבויותיה  תעמוד  לא  או  תפר  הקבוצה  אם:  היתר  בין
  לפרוע   הקבוצה   תידרש  אם;  וכדומה   שנקבעו  פיננסיות  מידה  באמות  עמידה  אי,  במועדם  התחייבויות

  לוח  פי-על  שלא  אחרים  לנושים  בהם  תחוב  או /ו  חייבת  שהיא  והתחייבויות   חובות  מוקדם  בפירעון
(;  לפרעם  נדרשה  טרם  חברהוה  הפרה  אירוע  אירע  אם  אף  מהמקרים  ובחלק)   להם  הקבוע   הסילוקין

;  החברה  של  הכספית  ביכולתה  לפגוע  העלול  מאורע  אירע  כי,  דעתו  שיקול  לפי,  המממן  לגוף  ייראה  אם
העמידה לצד שלישי בטוחות בניגוד להתחייבויותיה כלפי המלווה )שעבודים שליליים(;    חברהה  אם
  את   לפרוע  חדלה  אם  או  כסדרם  חובותיה   את  לפרוע   ביכולתה  אין  כי  המממן  לגוף  תודיע   חברהה  אם

, הליכים  הקפאת,  רגל  פשיטת,  פירוק  הליכי  של  מסוימים  במקרים;  עסקיה  את  לנהל  או/ו   חובותיה
  מי   ידי -על  אלו  בסמכויות  שימוש ;  וכדומה  לפועל  הוצאה,  עיקולים,  נכסים  כינוס,  נושים  הסדר

ה  במקורות   לפגוע   עלול,  האמורים  המממנים  מהגופים לרשות  העומדים  ואף   חברההמימון 
 . בהתחייבויותיה לעמוד וביכולתה הכספיות  בתוצאותיה

עמדה   חברהה ,  2019-ו   2020השנים  מ  אחת  כלבדצמבר של    31וליום    2021בדצמבר    31  ליוםנכון  
 .השונים המממנים הגורמים  עם הסכמיההחלות עליה מכוח  המהותיותבמגבלות 

 שעבודים  .ז

ם נכסיעל  מובטחות בשעבודים    ש"ח  מיליון  75.9- כולל של כ  בסךהלוואות    ,2021  דצמברב  31ליום  
 שונים, תקבולים משוכרים וכדומה.
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 זכאים ויתרות זכות  - :  7באור  

 בדצמבר 31  
  2021  2020 
     

 832  370  הוצאות לשלם 
 54  57  עובדים ומוסדות בגין שכר

 5  1  מוסדות 
     
  428  891 

 

 מסים על הכנסה  - :  8באור  

 הקבוצה  חברותהמס החלים על  שיעורי   . א
 

 . 23%  הינו 2018-2021 בשנים בישראל החברות מס שיעור
 

 סופיות  מס שומות .ב
 

 
 . 2016עד לשנת שומות מס סופיות  והוצא לחברה

 
 מס לצורכי מועברים הפסדים .ג

 
  

 ח.ש" נימליו  40.6-הפסדים להעברה לצורכי מס בסך של כ לחברה 
 
 :הוצאות המס הינם כדלקמן הרכב .ד

 
 בדצמבר  31  לשנה שהסתיימה ביום  
  2021  2020  2019 
       

 2,180  417  ,8152  הוצאות בגין שינוי במיסים הנדחים 
       
  2,815  417  2,180 

 
 :כדקלמן הינם הנדחים המסים ותנועת הרכב .ה

 

  
נדל"ן בגין 

  להשקעה 
בגין הפסדים 

 מועברים

בגין   
הוצאות  

 ריבית

 

 סה"כ 
         
         

 ( 15,141)  ( 736)  7,000  ( 21,405)  2020בינואר,  1יתרה ליום  
         

 ( 417)  ( 55)  567  ( 929)  זקיפה לדוח על הרווח הכולל 
         

 ( 15,558)  ( 791)  7,567  ( 22,334)  2020בדצמבר,  31יתרה ליום  
         

 ( ,8152)  ( 49)  ,7061    (,4724)  זקיפה לדוח על הרווח הכולל 
         

 7318,3    (840)  9,273  ( 26,806)  1202בדצמבר,  31יתרה ליום  
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 )המשך(   מסים על הכנסה  - :  8באור  

 תיאורטי  סמ .ו
 

הרווחים   וההוצאות,  ההכנסות  כל  אילו  חל  שהיה  המס,  סכום  בין  התאמה  מובאת  להלן 
וההפסדים ברווח או הפסד היו מתחייבים במס לפי שיעור המס הסטטוטורי, לבין סכום המסים 

 על ההכנסה שנזקף ברווח או הפסד:
 
 לשנה שהסתיימה ביום   

 בדצמבר 31
  2021  2020  2019 
 ₪אלפי   
 מבוקר  
       

 8,079  1,620  314,01  רווח לפני מסים על ההכנסה
       

 23%  23%  23%  שיעור המס הסטטוטורי
       

  המס שיעור לפי מחושבתהוצאת מס 
 1,858  373  223,3  הסטטוטורי

       
על ההכנסה הנובעת  ירידה )עלייה( במסים
       מהגורמים הבאים:

בגין הפסדים שלא נוצרו בגינם מיסים נדחים  
 -  -  ( 447)  בעבר
 322  44  39  אחרים 

       
 2,180  417  ,8152  לפי דוח רווח והפסד  הוצאות מס

 
 

 מידע נוסף לפריטי הדוחות על הרווח הכולל  - :  9באור  

 מהשכרת נכסים ואחרות הכנסות א. 

 בדצמבר  31  לשנה שהסתיימה ביום  
  2021  2020  2019 
       

 ,9341  ,8321    1,908  הכנסות שכירות
       
  1,908    1,832  1,934 

 

 הוצאות תפעול נכסים ב.

 בדצמבר  31  ביום שהסתיימה  לשנה  
  2021  2020  2019 
       

 417  362    213  אחזקה
       
  213    362  417 
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 )המשך(   מידע נוסף לפריטי הדוחות על הרווח הכולל  - :  9באור  

 הוצאות הנהלה וכלליות ג.

 בדצמבר  31  ביום שהסתיימה  לשנה  
  2021  2020  2019 

 1,233  1,268  1,288  הוצאות שכר ומשכורת  
 540  529  658  שירותים מקצועיים

 184  292  200  ושכירות  אחזקת משרד 
 58  100  65   אחרות

       
  2,211  2,189  2,015 

 אחרות  )הוצאות( הכנסות .ד

 בדצמבר  31  לשנה שהסתיימה ביום  
  2021  2020  2019 

       אחרות  הכנסות
 -  226  -  החזר בגין מס רכישה 

 7  -  -  אחרים 
    226  7 

       אחרות הוצאות
 -  -  157  בגין הפקעה הוצאות 

       
  157  -  - 

 הוצאות מימון  ה.

 בדצמבר  31  ביום שהסתיימה  לשנה  
  2021  2020  2019 
       

 680  1,560  1,660  הוצאות ריבית הלוואות
 660  605  2,087  עמלות בנקים

 1,357  546  3,231  הוצאות מימון צדדים קשורים
 16  27  29  הוצאות מימון אחרות

       
  7,007  2,738  2,713 

 הכנסות מימון ו.

 בדצמבר  31  ביום שהסתיימה  לשנה  
  2021  2020  2019 
       

 650  811    2,250  הכנסות מימון צדדים קשורים
       
  2,250    811  650 

 הון  - :  10באור  

 המניות הרכב הון  א. 
 בדצמבר  31  
  2021  2020 

 רשום   
מונפק   

 ונפרע 
 

 רשום 
מונפק   

 ונפרע 
 מספר המניות   
         

 100  32,750  100  32,750  ע.נ.  1בנות    רגילות  מניות
 

הכללית, זכות לדיבידנד, זכויות בפירוק וזכות    באסיפהבמניות רגילות זכויות הצבעה    למחזיקים
 למינוי הדירקטורים בחברה כמתואר בתקנון החברה.
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 מכשירים פיננסיים  - :  11באור  

 סיווג הנכסים הפיננסיים וההתחייבויות הפיננסיות 

 בדצמבר   31ליום   

 2021 2020 
   

   בעלות מופחתת:  נכסים פיננסיים 
 283 162 מזומנים מזומנים ושווי 

 609   1,719 חייבים ויתרות חובה 
 36,599 24,361 בעלי מניות

 14,685 36,015 צדדים קשורים 

 62,257 52,176 

   
   התחייבויות פיננסיות בעלות מופחתת:  

 210 - אחרות התחייבויות
 54,778 75,908 הלוואות ממוסדות פיננסיים ואחרים

 22,796 18,579 בעלי מניות
 23,872 24,578 צדדים קשורים 

 2,298 654 ונותני שירותים  ספקים

 891 428 זכאים ויתרות זכות 

 120,147 104,845 

 

 י הוגן של מכשירים פיננסייםו שו

 תואם בקירוב לערך הפנקסני שלהם.  כלל המכשירים הפיננסייםהשווי ההוגן של 

 

 איכות אשראי של נכסים פיננסיים

של   הפנקסני  שוכרים,  הערך  לסיכון  יתרות  המקסימלית  החשיפה  את  מייצג  חובה  ויתרות  חייבים 
 אשראי. 

איכות האשראי של שוכרים נקבעת לפני חתימת הסכמי החכירה עימם. לא קיים ריכוז משמעותי של  
 סיכוני אשראי בגין חייבים ויתרות חובה.

 אינו מהותי.  , בעלי מניות וצדדים קשוריםמוסדות פיננסיים ,סיכון אשראי הנובע מיתרות עם בנקים

 

 ניהול סיכונים פיננסיים 

 גורמי סיכון פיננסי

  וסיכון   ריבית  סיכון)  שוק  ניסיכו  כגון,  שונים  פיננסיים  לסיכונים  אותה  חושפות  החברה  פעילויות
  לצמצום  בפעולות  מתמקדת  החברה  של  הכוללת  הסיכונים  תכנית.  נזילות  סיכוןו  אשראי  סיכון(,  מחיר

  החברה צוות ההנהלה הבכירה של  .  החברה  של   הפיננסיים  הביצועים   על  אפשריות  שליליות  השפעות 
 מפקח על ניהול סיכונים אלה.
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 )המשך(   מכשירים פיננסיים  - :  11באור  

 סיכון ריבית 

סיכון ריבית הינו הסיכון של תנודות בשווי ההוגן או בתזרימי המזומנים העתידיים של מכשיר פיננסי  
השוק.   ריבית  בשיעורי  שינויים  הנובע  בעקבות  השוק  בריבית  שינויים  בגין  לסיכון  החברה חשופה 

שיעור  בעיקר מההתחייבויות לזמן ארוך של החברה הנושאות ריבית משתנה. החברה מנהלת את סיכון  
עלייה בריבית    הריבית שלה באמצעות החזקת פורטפוליו מאוזן של הלוואות בריבית קבועה ומשתנה.

 0.1%-אלפי ש"ח כאשר ירידה בריבית המשתנה ב  119יביא לגידול בהוצאות הריבית    0.1%-המשתנה ב

 אלפי ש"ח. 119-יביא לקיטון בהוצאות הריבית בסך של כ

 

 סיכון נזילות 

  החברה מטרת    הסיכון למחסור במזומנים באמצעות תקציבים חודשיים ויומיים.   בוחנת את  החברה
לשמור על איזון בין קבלת מימון לבין הגמישות שבשימוש בהלוואות ממוסדות פיננסיים ואחרים. 

הפ  החברה עלויות האשראי  יעוקבת אחר מועדי  כדי להבטיח שכל  הלוואות באופן שוטף  רעון של 
 .  החודשים הקרובים ימומנו מחדש כנהוג בשוק הנדל"ן או ייפרעו 12רעון במהלך ישעומדות לפ

 .6לפרטים בדבר מועדי הפירעון העתידיים של ההתחייבויות הלא שוטפות של החברה, ראה באור 

 

 שיעור ריבית בגין תזרימי מזומניםסיכוני 

(. הלוואות הנושאות  6 באורסיכון שיעור הריבית של החברה נובע בעיקר מהלוואות לזמן ארוך )ראה 
 שיעור ריבית משתנה חושפות את החברה לסיכון שיעור ריבית בגין תזרימי מזומנים.

בגין תזרימי מזומנים ושווי    החברהמבצעת פיקוח שוטף על סיכון שיעור הריבית של    החברההנהלת  
מנתחת את ההשפעות של תנודות ברמות הקיימות של שיעורי ריבית השוק על המצב    ברההחהוגן.  

יכולות   הן  אלה.  משינויים  כתוצאה  לגדול  עלולות  ריבית  עלויות  שלה.  המזומנים  ותזרימי  הכספי 
להפחית או ליצור הפסדים במקרה של תנודות בלתי צפויות. תרחישים מסוימים נלקחים בחשבון  

מימון חלופי. יתרות בגין זכאים ויתרות זכות והתחייבויות שנצברו אינן  או    חוזר  בהתבסס על מימון
מבוסס על כך ששאר ההנחות  שלהלן  ניתוח הרגישות   רעון של עד שנה. ינושאות ריבית ולהן מועדי פ 

נותרות ללא שינוי. בפועל, תרחיש זה אינו סביר ושינויים בכמה מההנחות יהיו כנראה חופפים, למשל,  
   י בשיעור ריבית ושינוי בערכי שוק. שינו

 ניהול סיכוני הון 

 עמידה  להבטיח  מנת  על  שלה  ההון  את  מנהלת  החברה.  עצמי  והון  הלוואות  כולל  החברה  של  ההון
(  LTV)   לשווי  הלוואה  יחס  באמצעות   בעיקר  שלה   ההון  אחר  עוקבת  החברה.  פיננסיות  מידה  באמות

 .  הפנקסני של נדל"ן להשקעה ערךביחס להמחושב כסכום של ההלוואות 
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 צדדים קשורים  - :  12באור  

 יתרות עם בעלי עניין וצדדים קשורים  . א

 בדצמבר   31ליום   

 2021 2020 

   
   נכסים שוטפים:

 B2B  (1 ) 2,222 23,536 בעלי מניות

 B2B (1 ) 869   1,743הלוואות   צדדים קשורים

 3,091 25,279 

   
   נכסים לא שוטפים:

 B2B  (1 ) 22,139 13,063 בעלי מניות

 B2B(1 ) 35,146   12,942הלוואות   צדדים קשורים

 57,285 26,005 
   

   התחייבויות שוטפות:

 2,779 1,985 ( 1בעלי מניות)

 B2B(1 ) 11,389 9,137הלוואות   צדדים קשורים

 13,374 11,916 

   

   שוטפות:  לא   התחייבויות 

 20,017 16,594 ( 1)בעלי מניות

 14,735 13,189 ( 1) צדדים קשורים

 29,783 34,752 

   

  

 עם בעלי עניין וצדדים קשורים  עסקאות .ב

 בדצמבר,   31לתקופה של שנה שהסתיימה ביום    
  2021  2020  2019 
       

 643  643  643  (6) ואחרים נכסים מהשכרת הכנסות
       

 131  128  338  נכסים תפעול הוצאות
       

       הוצאות הנהלה וכלליות
 600  600  600  ( 2הוצאות שכר )

 382  250    313  ( 3הוצאות משפטיות )
       

 1,357  546  3,231  ( 1) מימון  הוצאות
       

 650  811  2,250  ( 1) מימון הכנסות
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 )המשך(   צדדים קשורים  -   :12אור  ב

  תיאור ההסכמים .ג

באור   .1 הלוואות    5. ה.6ראה  בעלי    B2Bלעניין  בבעלות  מישויות  ומקבלת  נותנת  שהחברה 

 השליטה בחברה.

ללא תמורה בגין  וזאת  הגב' וינברג כמנכ"לית החברה    מכהנתשנים,    35  -תקופה של כ  במהלך .2

  40וינברג בהסכם העסקה לשכר חודשי בסך של  בכוונת החברה להתקשר עם גב'  .  תפקידה

אלפי ש"ח )לא צמוד( וכן לתנאים הסוציאליים הקבועים בדין, לרבות  ימי חופשה שנתית, 

ימי מחלה ודמי הבראה, הפרשות לביטוח מנהלים או קרן פנסיה, קרן השתלמות וכן להחזרי  

  600צאות שכר בסך  . החברה הכירה בהוהוצאות מסוימים נוספים כנהוג בחברה מעת לעת

 .  קרן הון בגין עסקאות עם בעלי שליטהמתקופות הדיווח כנגד  תאלפי ש"ח בכל אח 

ד"ר משה וינברג ושות', עורכי דין  ממשרד  שירותים משפטים  קיבלה החברה  ,  היווסדההחל מ .3

"( וינברגונוטריונים  דיןמשרד  עורכי  השליטה  בבעלות    "(, משרד  וינברג, מבעלי  ד"ר משה 

 חברה. ב

ם משרד וינברג, בכפוף להשלמת הנפקת מניות החבר לציבור,  בכוונת החברה להתקשר ע

משפטים   שירותים  לקבלת  וינברג,  מבהסכם  שירותים    לפיומשרד  וינברג  משרד  יעניק 

, שירותים קריהנדל"ן של החברה )  פרוייקטימשפטיים לחברה, בכל ענייניה ובקשר עם כל  

או לאחר החתימה  טרםם הנדל"ן אשר העיסוק בהם החל משפטים בקשר לפרויקטים בתחו

שנים מיום הפיכתה של החברה לציבורית )ובכפוף   5סכם( וזאת למשך תקופה של  העל ה

, חודשים  24  של  נוספות  לתקופות,  מאליו  יתחדש  משפטיים  שירותים  לקבלת  ההסכםלכך(.  

  סיום  יום  לפני  יום  120,  בכתב  השני  לצד  מהצדדים  מי   הודיע  אם  אלא,  בפעם  פעם  מדי

  .נוספת לתקופה ההסכם בחידוש מעוניין אינו כי, ההסכם
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 )המשך(   צדדים קשורים  - :  21באור  

קבלת  לצורך  וינברג  למשרד  ראשית  לפנות  מחויבת  החברה  ההסכם,  לתנאי  בהתאם 

הנוגע לשכר טרחה בגין  פי מתווה תשלום התמורה, בכל  -השירותים המשפטיים כאמור. על

עבודה, עבור הטיפול הכולל בכל פרויקט, החברה תשלם למשרד וינברג שכר טרחה כמפורט 

ממכפלת    50%( תשלום על בסיס שעות עבודה: התשלום יהא  1להלן ולפי החלוקה הבאה: ) 

 ( תשלום על בסיס 2)- שעות העבודה בתעריף הרלוונטי, בצירוף מע"מ כדין )"הנחת התעריף"( ו

משווי זכויות החברה עם מימוש הפרויקט כיחידות   4%ווי המימוש: התשלום יהא בגובה  ש

 מבונות, ובתוספת מע"מ כדין. לאור מערכת היחסים המיוחדת בין החברה למשרד וינברג, 

של   בגובה  לעיל  המפורט  הטרחה  שכר  בגין  גורפת  הנחה  תקבל  )"ההנחה   25%החברה 

 חות"(. הגורפת" וביחד עם הנחת התעריף "ההנ

במקרה של סיום ההתקשרות בין החברה למשרד וינברג ע"י החברה, טרם השלמת כל אחד 

יבוטלו ההנחות שניתנו לחברה באופן שבו החברה תשלם באופן מידי את  מהפרויקטים, 

 מלוא שכר הטרחה בניכוי התמורה ששולמה לאחר ההנחות. 

בשיעו שנתית  ריבית  יצבור  החברה  המופחת ששילמה  של  התשלום  מדד  לוהצמדה    4%ר 

 וזאת עד ליום תשלום מלוא שכר הטרחה. המחירים לצרכן

בגין מתן השירותים המשפטיים, היה והפרויקט יהא מימוש הנכס על דרך של מכירת יחידות 

זכאי לקבל שכר טרחה  ויהא  יטפל בעריכת ההסכם מטעם החברה  וינברג  מבונות, משרד 

לת בתוספת מע"מ של כל התקשרות, וזאת בתמורה מן התמורה החוזית הכול  1.5%בגובה של  

לעריכת ההסכם כאמור ו/או לרישום בית משותף )ככל ויהיה( ו/או לרישום היחידות )ככל 

שיהיו( על שם הרוכשים בלשכת רישום המקרקעין, וזאת בנוסף לשכר הטרחה הקבוע כאמור  

 לעיל )על בסיס שעות עבודה ועל בסיס שווי המימוש(. 

ר בעסקת שכירות ביחידות בפרויקטים, משרד וינברג יטפל בעריכת ההסכם במידה ומדוב

מטעם החברה ויהא זכאי לקבל תשלום שכר טרחה בסך של חודש שכירות אחד )כולל דמי 

ניהול ותשלומים נלווים אחרים( בתוספת מע"מ וזאת בנוסף לשכר הטרחה הקבוע )על בסיס 

 שעות עבודה ועל בסיס שווי המימוש(.  

ההסכם למתן שירותים משפטיים, התמורה תהא התשלום הכולל המלא והסופי עבור    פי-על

אספקת השירותים המשפטיים, והחברה לא תהא חייבת בתשלום סכומים נוספים כלשהם  

למשרד וינברג. התמורה תהיה צמודה למדד המחירים לצרכן, כאשר מדד הבסיס הינו המדד 

ב ההסכם.  חתימת  מועד  טרם  שפורסם  את האחרון  וינברג  למשרד  תשלום  החברה  נוסף, 

מעת  לחברה  יוגשו  אשר  חשבונות  )כנגד  המשפטיים  השירותים  לביצוע  בקשר  הוצאותיו 

בולים,  עו"ד כנסיעות, שליחויות, טלפונים, פקסים,  קרי ההוצאות המקובלות אצל  לעת(, 

וספת מע"מ  צילומים וכן תשלומי אגרות, היטלים, מיסים, עלויות נוספות וכיוצ"ב, והכל בת

 פי כל דין. -על
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יולי   .4 וינברג  עם    חברההתקשרה ה  2020בחודש    בהסכם שכירות בלתי מוגנת בקשרמשרד 

וכן    1,089קומה הרביעית בשטח של  לחלק מה ו  6מ"ר  בבניין שבדרך    13-מחסנים  חנויות 

באוגוסט   1חודשים, החל מיום    36אביב. תקופת השכירות הינה למשך  -, תל82מנחם בגין  

ללא אופציה להארכת תקופת השכירות. דמי השכירות יהיו    2023ביולי    31ועד ליום    2020

ש"ח לחודש לא כולל מע"מ. נקבע כי דמי השכירות השנתיים יוצמדו  אלפי    117בסכום של  

   יוקר המחיה. למדד

החברה מקבלת שירותי ניהול מחברת מ.ע.ג.ן, חברה בשליטת   -שירותי ניהול מחברת מ.ע.ג.ן   .5

בהסכם למתן שירותים, לפיו תעניק  "(  חברת הניהול " או " מ.ע.ג.ןבעלי השליטה בחברה )"

מ.ע.ג.ן לחברה את שירותי הניהול ושירותים מקצועיים בקשר עם ביצוע פרויקטים ושירותי  

קת נכסים ואחזקה שוטפת של נכסי החברה, לרבות באמצעות צוות עובדיה של מ.ע.ג.ן  אחז

לחברה תעניק  מ.ע.ג.ן  להלן.  לכל    כמפורט  הנכסים  אחזקת  ושירותי  הניהול  שירותי  את 

 הפרויקטים בששת נכסי החברה וכן בנכסיה העתידיים. 

ולמשך תקופה    מניותיה לציבורנפקת  ההסכם למתן שירותים יכנס לתוקפו בכפוף להשלמת ה
חודשים ממועד ההתקשרות בהסכם. עם סיום תקופת ההסכם, מ.ע.ג.ן תהיה זכאית   60של  

 ידה לחברה קודם לסיום ההסכם. - פי ההסכם לגבי שירותים שהוענקו על-לקבל תמורות על
אשר  פרויקטים  ביצוע  עם  בקשר  הינם  לחברה  מ.ע.ג.ן  תעניק  אשר  הניהול  שירותי 

 היו מצויים בבעלות החברה, כוללים, בין היתר: מצויים/י

אנשי   . א באמצעות  הפרויקטים  של  וביצוע  ניהול  פיקוח,  תכנון,  על  מ.ע.ג.ן  אחריות 
 מקצוע שתשכור;  

 ניהול הפרויקטים ועבודות הבנייה שבמסגרתם עד לסיומם;  .ב

יועצים   .ג מהנדסים,  )מתכננים,  המשנה  ספקי  וכל  מקצוע  אנשי  עם  התקשרות 
אד מיומנים  מקצועיים,  מלאכה  בעלי  מפקחים,  משנה,  קבלני  קבלנים,  ריכלים, 

וכיו"ב(   נוספים  רלוונטיים  מקצוע  בעלי  ספקים,  מבטחים,  גורמים  ומקצועיים, 
 המתאימים והנדרשים לביצוע הפרויקטים והשלמת עבודות הבנייה במסגרתם; 

קטים אחריות להתקשרות עם גורם פיננסי לצורך קבלת אשראי למימון ביצוע הפרוי .ד
 השונים;  

ועובדים שיהיו דרושים   .ה ציוד, כוח אדם  אחריות לאספקתם השוטפת של חומרים, 
 לצורך ביצוע הפרויקטים;  

לרבות   .ו בפרויקטים,  המצויים  בבניינים  שישנם(  )ככל  השוכרים  כל  לפינוי  אחריות 
השוכרים החופשיים ו/או המוגנים ונקיטה במידת הצורך, וככל שיידרש, בכל הליך  

רוש לפינויים וכן אחריות להתנהלות מול כל יתר בעלי הזכויות הרשומים  חוקי הד
בבניינים/בפרויקטים )ככל שישנם( ו/או קבלת אישורים מטעמם במידת הצורך לשם 

 קידום הפרויקטים )"שירותי הניהול"(. 
 

כוללים, שירותי אחזקה שוטפת ותפעול שוטף    -שירותי אחזקת הנכסים עבור נכסי החברה  
החברה )לרבות תיקונים, שיפוצים וכיו"ב(, וזאת לרבות באמצעות צוות עובדיה    של נכסי

 של מ.ע.ג.ן )"שירותי האחזקה"(.   
 

( לגבוה מבין  זכאית  מתוך   7.5%( סך של  1בתמורה לביצוע שירותי הניהול, מ.ע.ג.ן תהא 
העלות הכוללת של ביצוע כל פרויקט, קרי היקף כל ההשקעה והבנייה הכרוכות בהקמת 

ש"ח )כולל מע"מ(   7,500( דמי ניהול חודשיים, עבור כל חודש עבודה בסך של  2הפרויקט; )
 החל ממועד חתימת ההסכם. 
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ידי החברה, וזאת  -על  דמי הניהול החודשיים יהוו סכום חודשי קבוע אשר ישולם למ.ע.ג.ן
בין אם בחודש הרלוונטי מ.ע.ג.ן העניקה שירותי ניהול לחברה ובין אם לאו. כך שבמועד 
השלמת של כל פרויקט, תתבצע התחשבנות בין החברה למ.ע.ג.ן, וזאת באופן שאם סך דמי  

על בפועל  למ.ע.ג.ן  ששולמו  החודשיים  מ-הניהול  נמוך  יהא  החברה  מהעלות   7.5%- ידי 
של ביצוע הפרויקט, אזי תשלים החברה ותשלם את ההפרש הנדרש למ.ע.ג.ן, ואם    הכוללת

מ גבוה  יהא  לעיל,  כאמור  החודשיים,  הניהול  דמי  ביצוע    7.5%-סך  של  הכוללת  מהעלות 
הפרויקט, אזי החברה לא תהא זכאית להשבת הסכום ששולם בגין ההפרש ו/או כל חלק 

 ממנו. 
שירותי אחזקת הנכסים בגין כל אחד מששת הנכסים,  בנוסף לאמור לעיל, בתמורה לביצוע

תשלם החברה למ.ע.ג.ן, תמורה שתיקבע לפי החיוב השעתי הנהוג והמקובל במ.ע.ג.ן לעניין  
 מתן שירותי אחזקה.  

התקשרו החברה וחברה נוספת בשליטה מלאה של בעלי השליטה בחברה,   2020בחודש יולי   .6

נת להשכרת חלק מהקומה הרביעית )כך שהחלק עם משרד וינברג בהסכם שכירות בלתי מוג

חניות בבניין    13- מחסנים ו  6מ"ר( וכן    1,194-מ"ר מהקומה ששטחה כ  1,089-המושכר יהא כ

"הנכס המושכר"( וזאת    –אביב )"בית אופקים"( )בסעיף זה  -, תל82המצוי בדרך מנחם בגין  

אלפי ש"ח, צמוד למדד   117בתמורה לדמי שכירות חודשיים )לא כולל מע"מ( בסך כולל של  

, ללא אופציית  2023ביולי    31חודשים, עד ליום    36יוקר המחיה. תקופת השכירות הינה למשך  

 הארכה. 

, ובכפוף להשלמת ההנפקה, תועבר  .א.1כמתואר בביאור    במסגרת הליך שינוי מבנה החברה

בשליטתם, ובהתאם הבעלות של החברה בנכס המושכר לבעלי השליטה בחברה ו/או חברות  

 לכך יתוקן הסכם השכירות. 

אפריל   .7 להשכרת   2021בחודש  מוגנת  בלתי  שכירות  בהסכם  מ.ע.ג.ן  עם  החברה  התקשרה 

)כ הרביעית  מהקומה  בחלק  ו  105- משרד  מחסן  וכן  בהסכם   2-מ"ר(  אופקים.  בבית  חניות 

ועד    2020באוגוסט    1חודשים, החל מיום    36השכירות נקבע כי תנאיו חלים לתקופה של  

.  על פי ההסכם, משלמת מ.ע.ג.ן דמי שכירות חודשיים )לא כולל מע"מ(,  2023ביולי    31ליום  

ש"ח )צמוד למדד יוקר    13,300המגלמים גם את החזר חוב העבר של מ.ע.ג.ן, בסך כולל של  

. ככל שמ.ע.ג.ן תפנה את המושכר בטרם סיום תקופת השכירות, תחוייב לשאת  המחיה( 

 והתחייבויותיו על פי ההסכם האמור עד לתום תקופת השכירות כאמור לעיל;  בדמי השכירות  

מ"ר( הנמצא    40  –מ.ע.ג.ן שוכרת מהחברה מחסן )בשטח של כ    -שכירות מחסן ברחוב נחמני .8

( תל אביב, וזאת בתמורה 27)פינת מנחם בגין    64בקומת המרתף של בניין המצוי ברח' נחמני  

 ש"ח )לא כולל מע"מ(. 1,500לדמי שכירות חודשיים בסך של 

 ערבויות בעלי שליטה  ד.

מעת לעת העמידו בעלי השליטה ערבויות אישיות לטובת הבטחת התחייבויותיה של החברה  
 פי הסכמי מימון  עם מממנים חיצוניים בקשר עם רכישת נכסי החברה.-על
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 : למניה הרווחששימשו בחישוב  וההפסדפרוט כמות המניות 
 בדצמבר  31  ביום שהסתיימה  לשנה  
  2021 2020  2019 

  
 מניותכמות 

  משוקללת

  רווח
 המיוחס
 לבעלי
 מניות
  החברה

 מניותכמות 
  משוקללת

  רווח
 המיוחס
 לבעלי
 מניות
 החברה

 

 מניותכמות 
 משוקללת

  רווח 
 המיוחס
 לבעלי
 מניות
 החברה

 "ח שאלפי   אלפים   "ח שאלפי   אלפים   "ח שאלפי   אלפים   
             

חישוב   לצורך
בסיסי   רווח

 1,203  100  11,198  100  ומדולל

 

100 

 

5,899 

 
 

 אירועים לאחר תום תקופת הדיווח  - :  14באור  

 

 שינוי מבנה  . א

 .א.. 1לעניין שינוי מבנה אשר מתכננת החברה ראה באור 

 

 מאז"ה  –פינוי דייר מוגן  .ב

אלפי ש"ח. באותו   1,800סיכמה החברה עם דייר מוגן על פינויו תמורת תשלום של    2022במרץ    14ביום  
שולמה במהלך  אלפי ש"ח    900אלפי ש"ח והתמורה בסך של    900המועד שילמה החברה סך של סך של  

 . 2022שנת 

 

 קרקע בבני ברק  .ג

בסמוך לאותו המועד שילמה החברה את היטל ההשבחה    .בניה למגרשההיתר    , התקבל 2022במרס    15ביום  
וכן אגרות נוספות בסך  אלפי ש"ח שולם במזומן והשאר בערבות(   3,750  -)כאלפי ש"ח    7,500- בסך של כ

 אלפי ש"ח.   1,360 -של כ

 . , התקשרה החברה עם קבלן בהסכם ביצוע לתחילת הליך ההקמה בבני ברק2022במהלך חודש מאי 

כן, יו  כמו  ליווי פיננסיהחברה  התקשרה    2022ני  בחודש  יעמיד הלוואות    בהסכם  כך שהמוסד הפיננסי 
 כאמור להלן:

אלפי ש"ח, אשר ישמש לצורך עלויות שלב    12,500הלוואה לשלב הקרקע בסכום שלא יעלה על   .1
 פיתוח הקרקע, לרבות לצורך פירעון הלוואה קיימת של החברה לטובת הנכס. 

  32.5%אלפי ש"ח או    22,550הלוואה להון עצמי עד לסך של, לכל הפחות,   –הלוואת הון עצמי   .2
 + פריים  של  שנתית  ריבית  הלוואה תשא  מביניהם.  הגבוה  בכללותו,  הפרויקט  עלויות  מסך 

עד    6.75% עד    36ויפרע    4חודשים עובר למועד קבלת טופס    6חודשים ממועד העמדתו או 
 לפרויקט, המוקדם מביניהם. 
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אלפי ש"ח,    45,000העמת מסגרת אשראי בסכום מצטבר שלא יעלה על    - הלוואה לשלב הליווי .3
אלפי ש"ח( ייחשב כסכום   12,500כאשר האשראי הכספי לשלב הקרקע אשר מתואר לעיל )בסך  

יבית שנתית בשיעור  מנוצל מתוך סכום מסגרת האשראי הכספי הכולל. האשראי הכספי ישא ר 
 חודשים לאחר העמדתו.  36-ויפרע לא יאוחר מ  1.65% פריים +

ההלוואה תישא עמלות והוצאות בקשר להעמדת ההלוואה, בין היתר עמלת ליווי חד פעמית בסך  
משווי יחידות הלקוח    0.25%מסך כלל עליות הפרויקט הצפויות, עמלת ארגון חוב בסך    0.58%של  

 אלפי ש"ח. 55-המוסד הפיננסי בסך של כוהוצאות משפטיות של  

את אישור רשות ההשקעות למעמד של מפעל מאושר, לפיו הדירות בבניין  החברה  קיבלה  בנוסף,  
  .מיועדות להשכרה ארוכת טווח

 החלה החברה בהקמת הנכס. 2022בחודש יולי  

 

 הלוואה ממניף .ד

  30,720חתמה החברה על תוספת להסכם ההלוואה להגדלת ההלוואה בסך של    2022באפריל    13ביום  

אלפי ש"ח )ראה גם   47,720אלפי ש"ח, כך שלאחר העמדת ההלוואה הנוספת יתרת ההלוואה ממניף הינה  

 (. 4.ה.6באור 
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 11רחוב מנחם בגין 
 52681רמת גן 

 03-5665006טלפון: 
 70747-144194/פקס: 

info@bakertilly.co.il 
www.bakertilly.co.il 

Baker Tilly  טבח הינו שמה המסחרי של הורוביץ עידן סבו טבת & כהן 
 . Baker Tilly Internationalהפירמה הינה פירמה עצמאית ברשת ראיית החשבון 

 . Baker Tilly Internationalשהוענק על ידי  ןרישיו והלוגו הקשור אליו נמצאים בשימוש תחת   Baker Tillyהשם 

 

 
 

 
 
 
 

 
 

 מ.ו. השקעות בע"מ לבעלי המניות של   ים החשבון המבקר   י רוא סקירה של  דוח 
 
 
 

 מבוא 

"(, הכולל את הדוח התמציתי על המצב חברהה"  -בע"מ )להלן    השקעות.ו.  מסקרנו את המידע הכספי המצורף של  
ואת הדוחות התמציתיים על ההפסד הכולל, השינויים בהון ותזרימי המזומנים לתקופה    2022ביוני   30הכספי ליום 

כספי  מידע  של  ולהצגה  לעריכה  וההנהלה אחראים  הדירקטוריון  באותו תאריך.  חודשים שהסתיימה  שישה  של 

בינלאומי    זו ביניים    לתקופת חשבונאות  לתקן  אחראים   IAS 34בהתאם  הם  וכן  ביניים",  לתקופות  כספי  "דיווח 
. 1970-לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל  זוביניים    לתקופתלעריכת מידע כספי  

 .בהתבסס על סקירתנו זו ביניים  לתקופתאחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי 

 

  היקף הסקירה 

של לשכת רואי חשבון בישראל "סקירה של מידע כספי   2410ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה )ישראל(  
לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים מורכבת 

ם והחשבונאיים, ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. מבירורים, בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיי 
סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל 
ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת.  

 ין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת. בהתאם לכך, א

 

 מסקנה 

בהתבסס על סקירתנו, לא בא לתשומת לבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות 
 .IAS 34המהותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 

רם לנו לסבור שהמידע הכספי בנוסף לאמור בפסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתנו, לא בא לתשומת לבנו דבר הגו
הנ"ל אינו ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי פרק ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים  

 . 1970  -ומיידיים(, התש"ל 

 
 

 טילי   בייקר                 
 הורוביץ עידן סבו טבת & כהן טבח 

 רואי חשבון                
 
 
 

 2022 ספטמברב 19גן,  רמת
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 על המצב הכספי   ביניים   דוחות 

 , למעט אם מצוין אחרת ₪אלפי ב
 

 ביוני  30ליום   
  31ליום  

 בדצמבר 
  2022  2021  2021 

 מבוקר  בלתי מבוקר  
       שוטפים לא  נכסים

 151,226  131,341    153,781  נדל"ן להשקעה 
   22,139  13,201    29,494  בעלי מניות

   35,146  25,456    48,107  צדדים קשורים 
   502  564    460  רכוש קבוע, נטו

  231,842  170,562  209,013 
       נכסים שוטפים

   162  171    155  מזומנים ושווי מזומנים 
   1,719  1,616    2,216  חייבים ויתרות חובה 

 2,222  8,067    2,228  בעלי מניות
   869  2,098    1,209  צדדים קשורים 

  5,808  11,952  4,972 
       

 213,985  182,514  237,650  סה"כ נכסים 
       

       הון 
       

 3,000  2,700  3,300  קרן הון בגין עסקאות עם בעלי שליטה 
 72,465  60,407  68,494  עודפים

       
 75,465  63,107  71,794  סה"כ הון 

       
       התחייבויות לא שוטפות 

 65,830  51,727  96,789  הלוואות ממוסדות פיננסיים ואחרים
 16,594  19,253  7,017  תבעלי מניו

 13,189  14,330  36,788  צדדים קשורים 
 18,373  15,383  17,298  התחייבויות מסים נדחים 

 -  90  -  התחייבויות אחרות לזמן ארוך 
  157,892  100,783  113,986 

       התחייבויות שוטפות
 10,078  9,984  3,392  הלוואות ממוסדות פיננסיים ואחרים

 1,985  2,863  1,437  בעלי מניות
 11,389  3,813  2,862  צדדים קשורים 

 654  1,522  28  ם ספקים ונותני שירותי
 428  442  245  זכאים ויתרות זכות 

  7,964  18,624  24,534 
       

 138,520  119,407  165,856  סה"כ התחייבויות 
       

 213,985  182,514  237,650  סה"כ הון והתחייבויות 
 

 .ביניים תמציתיים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים הבאורים
 

    2022בספטמבר    19

 תאריך אישור הדוחות הכספיים 
 משה וינברג  נילי וינברג  1גיא וינברג 

 דירקטור  ית ודירקטורית "ל מנכ    דירקטוריון ה "ר  יו 
 
 
 

 הכולל רווח  ה על  ביניים  דוחות  

 

 
וינברג,2202  ספטמברב  19ביום    1 גיא  ד"ר  את  החברה  דירקטוריון  הסמיך  ה המכהן   ,  הדוחות    יון דירקטורכיו"ר  על  לחתום  בחברה, 

 הכספיים של החברה בתור האחראי על תחום הכספים של החברה. למועד הגשת טיוטת התשקיף, לא מכהן בחברה סמנכ"ל כספים. 
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 אחרת , למעט אם מצוין ש"חאלפי ב
 

  

  שישהלתקופה של  
ביום   ו חודשים שהסתיימ

  ביוני  30

 שנהל
  שהסתיימה

  31 ביום
 בדצמבר 

  2022  2021  2021 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
     

   1,908  939    1,396  מהשכרת נכסים   הכנסות
 213  177  175  הוצאות תפעול נכסים

       
 1,695  762    1,221  גולמי רווח

       
 19,443  -  ( 3,800)    עליית )ירידת( ערך שווי הוגן נדל"ן להשקעה 

 2,211  1,044    1,058  הוצאות הנהלה, כלליות 
   157  -  251  הוצאות )הכנסות( אחרות

       
 18,770  ( 282)  ( 3,888)  תפעולי  )הפסד( רווח

       
 ( 7,007)  ( 2,053)  ( 3,905)  מימון  הוצאות
   02,25  1,299  2,747  מימון הכנסות

  (1,158 )  (754 )  (4,757 ) 
       

 14,013  ( 1,036)    (5,046)  רווח )הפסד( לפני מסים על הכנסה 
       

 2,815  ( 176)  ( 1,075)  הוצאות מיסים על הכנסה )הטבת מס( 
       

 11,198  ( 860)  ( 3,971)  )הפסד( כולל רווח
       
       

       בש"חלמניה רווח )הפסד( 
 11,198  ( 860)  ( 3,971)  ש"ח ע.נ.(  1) בסיסי ומדולל למניה רווח )הפסד(

       
 
 
 
 

 .ביניים תמציתיים הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
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 בהון על השינויים    ביניים   דוחות 

 , למעט אם מצוין אחרת ש"חאלפי ב
 
 

 הון מניות   

קרן הון בגין  
עסקאות עם  

 סה"כ  עודפים שליטה בעלי 
     

 575,46 72,465 3,000 *(   )מבוקר( 2022בינואר,  1יתרה ליום  
     )בלתי מבוקר(  2021התנועה בתקופה ינואר עד יוני 

     
 300 - 300 - הטבות בעלים

     
   (3,971)   (3,971) - - הפסד לתקופה 

     
     

 71,794 68,494 3,300 *(  )בלתי מבוקר(   2022,  יוני ב   30יתרה ליום  
     

 63,667 61,267 2,400 *(  )מבוקר( 2021בינואר,  1יתרה ליום  
     )בלתי מבוקר(  2020התנועה בתקופה ינואר עד יוני 

     
 300 - 300 - הטבות בעלים

     
 ( 860) ( 860) - - הפסד לתקופה 

     
     

 63,107 60,407 2,700 *(  )בלתי מבוקר(   2021ביוני,    30יתרה ליום  
     

 63,667 61,267 2,400 *(  )מבוקר( 2021בינואר,  1יתרה ליום  
     )מבוקר(  2021התנועה בשנת 

     
 600 - 600 - הטבות בעלים

     
 11,198 11,198 - - רווח לשנה 

     
 75,465 72,465 3,000 *(   )מבוקר(  2021בדצמבר,    31יתרה ליום  

 
 

 אלפי ש"ח.  1-*( סכום פחות מ
 
 
 .ביניים תמציתיים באורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספייםה
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 על תזרימי המזומנים   ביניים   דוחות 

 , למעט אם מצוין אחרת ש"חאלפי ב

  
חודשים   6לתקופה של  

  ביוני  30ביום  ושהסתיימ

לשנה 
שהסתיימה  

  31 ביום
 בדצמבר 

  2022  2021  2021 
 מבוקר  בלתי מבוקר  

       שוטפתפעילות מתזרימי מזומנים 
 ,81911  ( 860)  ( ,9713)  רווח נקי )הפסד(

       
       :מפעילות שוטפת מזומנים תזרימילהצגת התאמות הדרושות 

 ( 19,443)  -  3,800  התאמת שווי הוגן נדל"ן להשקעה, נטו  
 21  21  21  פחת 

 4,757  754  1,158  , נטוהוצאות מימון
 600  300  300  הטבות בעלים

 2,815  ( 176)  ( ,0751)  מיסים על הכנסה )הטבת מס(
  4,204  899  (11,250 ) 
       

       : והתחייבויותבסעיפי נכסים  שינויים 
   (1,110)  ( 1,005)    (497)  עלייה בחייבים ויתרות חובה 

   (1,644)  43  ( 626)  עלייה )ירידה( בספקים והמחאות לפרעון
 ( 210)  ( 120)  -  בהתחייבויות אחרות ירידה

   (463)  ( 453)    (318)  ירידה בזכאים ויתרות זכות 
  (1,306)    (1,535 )  (3,427 ) 
       

 ( 3,479)  ( 1,496)  ( 1,073)  שוטפת ששימשו לפעילות מזומנים נטו 
       

       פעילות השקעה מתזרימי מזומנים 
 ( 442)  ( 819)  ( 531)    תוספות לנדל"ן להשקעה רכישות ו

 30  ( 32)  21  מימוש )רכישת( רכוש קבוע 
 ( 4,227)  -    ( 9,317)  לבעלי מניות הלוואות  מתן

 2,853  15,331  1,956  לבעלי מניות הלוואות  פרעון
 ( 18,476)  ( 19,654)  ( 15,802)   לצדדים קשוריםהלוואות  מתן

 10,759  6,786  2,501  לצדדים קשוריםהלוואות  פרעון
       

 ( 9,503)  1,612  ( 21,172)  ( השקעהפעילותל שנבעו מפעילות )ששימשו מזומנים נטו
       

       תזרימי מזומנים מפעילות מימון
 ,82944  10,414  30,716    הלוואות ממוסדות פיננסיים ואחרים קבלת
 ( 23,699)  ( 3,480)  ( 6,686)   הלוואות ממוסדות פיננסיים ואחרים פרעון
 (4,217)  ( 680)    (10,599)  מבעלי מניות הלוואות  פרעון
 -  -  474  מבעלי מניות הלוואות  קבלת
 3,773  -  22,046  מצדדים קשוריםהלוואות  קבלת
 ( 3,068)  ( 5,728)    (12,798)  מצדדים קשורים הלוואות  פרעון

   (74,75)  ( 754)  ( 915)  ריבית ששולמה
       

 112,86  ( 228)  22,238  שנבעו מפעילות )ששימשו לפעילות( מימון מזומנים נטו 
       

 ( 121)  ( 112)  ( 7)  במזומנים ושווי מזומנים  עליה )ירידה(
       

   283  283  162  השנהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת 
   162  171  155  השנה  סוףיתרת מזומנים ושווי מזומנים ל

       
       פעולות אינה במזומן –נספח ב 

       
 -  -  5,824  נדל"ן להשקעה 

       
 

  .ביניים הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
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 כללי  - :  1באור  

, כחברה פרטית מוגבלת 1982במרס    10מ.ו. השקעות בע"מ )"החברה"( התאגדה בישראל ביום   . א
ידי גב' וינברג נילי וד"ר משה וינברג, המחזיקים  -פי פקודת החברות. החברה הוקמה על-במניות על

בחלקים שווים בכל הונה המונפק והנפרע של החברה )"בעלי השליטה"(. מאז היווסדה ועד היום  
, בתחום  20- החברה את פעילות משפחות בעלי השליטה שהחלה עוד בתחילת המאה המרכזת  

 רכישה והשבחה של נדל"ן מניב בעיקר באזורי ביקוש. 

השליטה    בכוונת מסוי  להעבירבעלי  שהיו  ינכסים  לחברהבמים  הפרטית  להעביר    בעלותם  וכן 
 )"שינוי המבנה"(.  נכסים מסוים מתוך החברה לבעלותם הפרטית

ועברו בדרך  יועברו חלק מהזכויות בנדל"ן בדרך של מכירה לחברה, וחלקם  ישינוי המבנה  במסגרת  
ידי בעלי השליטה  -וחזק עלתלצורך שינוי המבנה ואשר    שתוקםשל מיזוג של חברה חדשה ייעודית  

קיבלה החברה   2022במהלך חודש ספטמבר    מוזג עם ולתוך החברה.תואשר במסגרת שינוי המבנה  
 המיסים לשינוי המבנה.  את אישור רשות

 ועברו החזקותיהם של בעלי השליטה במניות של חברות פרטיותי במסגרת שינוי המבנה  כמו כן,  
 .ידם כנגד הקצאת מניות החברה-המוחזקות על מסוימות

 . 2022  ספטמברב 19הדוחות הכספיים הנ"ל אושרו לפרסום על ידי דירקטוריון החברה ביום 

 בישראל (COVID-19קורונה )נגיף ה השפעת .ב

,  "(קורונה)"  COVID-19-החל להתפשט ברחבי העולם נגיף ה  2020במהלך הרבעון הראשון של שנת  
וגוברים(  )הולכים  ובהן ישראל, החלו לנקוט באמצעים שונים  בעקבותיו מדינות רבות בעולם, 
לצמצום החשיפה לנגיף, לרבות מגבלות תנועה והתקהלות, קביעת הנחיות לבידוד אנשים אשר 
ולהחרפת  להתמשכות  וכדומה.  ופנאי  בילוי  עסקים, מקומות  סגירת  בנגיף,  נדבקו  כי  יש חשש 

ו/א לרבות  ההתפשטות  שלילית,  השלכה  להיות  עלולה  כאמור  החשיפה  לצמצום  האמצעים  ו 
מהותית, על )בין היתר( הכלכלה העולמית ובכלל כך על המשק הישראלי )לרבות מיתון(, על זמינות  

   הקבוצה.חלק מחומרי הגלם המשמשים לפעילות 

הנדל"ן   עוסקת בתחום  הי  המניבהחברה אשר  א ממשבר בישראל הושפעה מטבע הדברים אף 
בשל מיקום  יחסית, בין היתר    זניחאולם ההשפעה על החברה, עד כה, היתה בשיעור  ,  הקורונה

נכסי  ביקוש מרכזיים, השיעור הגבוה של הנכסים למגורים מכלל  הנכסים של החברה באיזורי 
היות וענף הבניה בישראל הוגדר כענף חיוני למשק בישראל, אשר המשיך ועדיין ממשיך  החברה וכן  

   .עבוד אף בתקופת המגבלות האמורות לעילל

לאור העובדה שהחברה משכירה את נכסיה למספר רב ומגוון של שוכרים,   –  מישור השכירות
החברה מעריכה כי השפעת משבר הקורונה כאמור יכולה לחול גם על חלק משוכריה. נכון למועד 
זה לא הורגשה בחברה השפעה מהותית על שוכריה והסכמי השכירות שבהם קשורה החברה עם  

שבכל העובדה  נוכח  היתר,  בין  שוכרים,   שוכריה,  עם  החברה  מתקשרת  בהם  השכירות  חוזי 
פקדון   הכוללים  בטחונות מהשוכרים  צדדים    (במזומן)מתקבלים  ערבות  וכן  שכירות  חודש  של 

לתאריך    (ערבים) שלישיים   נכון  החברה,  להערכת  הכספייםלחוזים.  הדוחות  חלה   אישור  לא 
ד, נתנה החברה הקלות  במקרים בודדים בלב  .השפעה מהותית על הכנסות החברה משכר דירה

 בתשלום דמי שכירות לעסקים.

 מצב כספי  .ג

אלפי ש"ח    1,073לחברה תזרים מזומנים נטו שלילי מפעילות שוטפת בסך    ,2022  יוניב  30ליום  
 אלפי   2,156- כנכסים שוטפים )הון חוזר שלילי )נטו(( בסך של    עלוכן עודף התחייבויות שוטפות  

מחלויות  ש"ח בעיקרו  הנובע  וצדדים .  מניות  בעלי  פיננסים,  למוסדות  הלוואות  של  שוטפות 
 קשורים. 

זאת,  פירעונן.  מקורות מספקים לעמוד בהתחייבויותיה בהגיע מועד  יש בידה  להערכת החברה,  
הדוח בוצע    במהלךמיכולת החברה לבצע מימון מחדש להלוואות הבנקאיות כאשר    בין היתר

כולל של כ )חלק החברה    42-מימון מחדש להלוואות בסך  וכן    12.7  - מיליון ש"ח  מיליון ש"ח( 
 לחברה היכולת לבצע מימון מחדש להלוואות נוספות בחברה בהיגע מועד פרעונן. 
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 עיקרי המדיניות החשבונאית    -   :  2באור  
 

"דיווח כספי לתקופות    –  IAS  34אומי  הדוחות הכספיים ביניים ערוכים בהתאם לתקן חשבונאות בינל . א
ביניים" וכן בהתאם להוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(,  

 . 1970-התש"ל
 

ליום   .ב מתומצתת  במתכונת  נערכו  אלה  כספיים  חודשים    2022ביוני    30דוחות  שישה  של  ולתקופה 
)להלן תאריך  באותו  לדוחות    -שהסתיימו  בהקשר  אלה  בדוחות  לעיין  יש  ביניים(.  כספיים  דוחות 

ולבאורים    2021בדצמבר    31הכספיים השנתיים של החברה ליום   ולשנה שהסתיימה באותו תאריך 
 הדוחות הכספיים השנתיים(.  - אשר נלוו אליהם )להלן

 
נדרשת הנהלת החברה להשתמש   –  IFRSהכספיים ביניים בהתאם לתקני  בעריכת תמצית הדוחות   .ג

בשיקול דעת לצורך ביצוע הערכות, אומדנים והנחת הנחות אשר משפיעים על יישום המדיניות ועל  
 הסכומים של נכסים והתחייבויות, הכנסות והוצאות.

של החברה  בונאית  החש  המדיניות יובהר שהתוצאות בפועל עלולות להיות שונות מאומדנים אלה.  
בעריכת    וההנחות העיקריות ששימשו בהערכות הכרוכות באי וודאות, הינם עקביים עם אלו ששימשו

 הדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים. 
 

 : ביניים בדוחות להשקעה"ן נדל של הוגן שווי קביעת .ד
ידי   לצורך קביעת השווי ההוגן של נדל"ן להשקעה מתבססת החברה על הערכת שווי שבוצעה על 
הצורך בעדכון   בוחנת החברה את  ביניים,  דיווח  בנוסף, בכל תאריך  שמאי בלתי תלוי אחת לשנה. 
בו   האחרון  במועד  נקבע  אשר  ההוגן  לשוויו  ביחס  שלה  להשקעה  הנדל"ן  של  ההוגן  השווי  אומדן 

נכון  התבצעה לג זה מייצג אומדן מהימן לשווי ההוגן  ביו הערכת שווי, על מנת לבחון האם אומדן 
הרלוונטי, בחוזי   שינויים בשוק הנדל"ן  נעשית באמצעות סקירת  זו  ביניים. בחינה  הדיווח  לתאריך 

וכן במידע חדש בדבר עסקאות מהותיות אשר  -השכירות בנכס, בסביבה המקרו כלכלית של הנכס, 
הנכס ובנכסים דומים וכל מידע אחר אשר עשוי להצביע על שינויים בשווי ההוגן של    נעשו בסביבת

לתאריך   ההוגן  לכך שהשווי  סימנים  מסוימים  נכסים  לגבי  קיימים  החברה  ולהערכת  במידה  הנכס. 
שווי,   הערכת  בוצעה  בו  האחרון  במועד  שנאמד  ההוגן  מהשווי  מהותי  באופן  שונה  ביניים  הדיווח 

 ועד הדיווח ביניים את השווי ההוגן של נכסים אלו באמצעות שמאי חיצוני. אומדת החברה למ
 
 

   ם חדשים בתקופה שלפני יישומ   IFRSגילוי לתקני    -   :  3באור  

"הצגת דוחות    1תיקונים לתקן חשבונאות בינלאומי    – סיווג התחייבויות כשוטפות או לא שוטפות   . א
 "(:IAS 1-כספיים" )להלן: "התיקונים ל 

פורסמו במטרה להבהיר את הסיווג של התחייבויות בדוח על המצב הכספי,    IAS 1-התיקונים ל
 כשוטפות או כלא שוטפות. להלן עיקרי התיקונים: 

במועד הדיווח. אם זכות זו כפופה לעמידה הזכות לדחות את הסילוק צריכה להיות קיימת   •
בתנאים מסוימים, הזכות קיימת רק אם החברה עומדת בתנאים אלה בסוף מועד הדיווח,  
 וזאת גם אם המלווה אינו בוחן את העמידה בתנאים במועד זה אלא רק במועד מאוחר יותר. 

חודשים לפחות   12קריטריון הסיווג הנובע מקיומה של זכות לדחות סילוק למשך תקופה של   •
לאחר מועד הדיווח אינו מושפע מכוונות ההנהלה או ציפיותיה למימוש הזכות או מהסילוק  

 החודשים שלאחר מועד הדיווח. 12בפועל של ההתחייבות במהלך 
כמו כן, התיקונים מבהירים כי "סילוק" לצורכי הסיווג של התחייבויות כשוטפות או לא  •

( של ההתחייבות  extinguishmentד שתוצאתה ביטול )שוטפות מתייחס להעברה לצד שכנג
שכולל העברה של מזומן או של משאבים כלכליים אחרים כגון סחורות או שירותים, או  
הנובעת   הוניים  להנפיק מכשירים  בהתחייבות  מדובר  הוניים, אלא אם  הנפקת מכשירים 

( ומוכרת IAS 32  מאופציה להמרת חוב להון, אשר מסווגת כמכשיר הוני )בהתאם להוראות
 בנפרד מההתחייבות כרכיב הוני  של מכשיר פיננסי מורכב. 

או לאחר   2023בינואר    1ייושמו למפרע החל מתקופות שנתיות המתחילות ביום    IAS 1-התיקונים ל
 מכן. יישום מוקדם אפשרי, תוך מתן גילוי לעובדה זו. 

 על הדוחות הכספיים. לא צפויים להשפיע מהותית IAS 1-התיקונים ל ,החברהלהערכת 
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 )המשך(   ם חדשים בתקופה שלפני יישומ   IFRSגילוי לתקני    -   :  3באור  

 מדיניות חשבונאית, שינויים באומדנים חשבונאיים וטעויות   8IAS- תיקון ל  . ב 

: מדיניות חשבונאית, 8תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי    IASB  - ,פרסם ה  2021בחודש פברואר  
"התיקון"(. מטרת התיקון הינה להציג הגדרה    – שינויים באומדנים חשבונאיים וטעויות )להלן  

כספיים  כ"סכומים  מוגדרים  חשבונאיים  אומדנים  חשבונאיים".  "אומדנים  המונח  של  חדשה 
התי במדידה".  ודאות  לאי  הכפופים  הכספיים  באומדנים  בדוחות  שינויים  מהם  מבהיר  קון 

חשבונאיים וכיצד הם נבדלים משינויים במדיניות החשבונאית ומתיקוני טעויות. התיקון ייושם  
ביום   המתחילות  שנתיות  לתקופות  פרוספקטיבי  שינויים  2023בינואר    1באופן  על  חל  והוא   ,

תק  אותה  בתחילת  המתרחשים  חשבונאיים  ובאומדנים  חשבונאות  אחריה.  במדיניות  או  ופה 
 יישום מוקדם אפשרי. 

 מסים על הכנסה   IAS 12- תיקון ל  . ג

ה  2021במאי   בינלאומי    IASB-פרסם  לתקן חשבונאות  )להלן    12תיקון  ההכנסה   על     - ,מסים 
  - ו  15"התקן"( אשר מצמצם את תחולת 'חריג ההכרה לראשונה' במסים נדחים המובא בסעיפים 

הנחיות ההכרה בנכסי והתחייבויות מסים נדחים, התקן    "התיקון"(. במסגרת  –לתקן ) להלן    24
מחריג הכרה בנכסי והתחייבויות מסים נדחים בגין הפרשים זמניים מסוימים הנובעים מההכרה  
ההכרה לראשונה'.  'חריג  מכונה  זה  חריג  בעסקאות מסוימות.  והתחייבויות  בנכסים  לראשונה 

בהיר כי הוא אינו חל על הכרה בנכסי התיקון מצמצם את תחולת 'חריג ההכרה לראשונה' ומ
נוצרים   בגינה  ואשר  עסקים  צירוף  אינה  אשר  מעסקה  הנובעים  נדחים  מסים  והתחייבויות 
ייושם   ביתר תנאי החריג. התיקון  עומדים  גם אם הם  ובזכות,  זמניים שווים בחובה  הפרשים 

ביום   המתחילות  שנתיות  מוקדם    2023בינואר    1בתקופות  יישום  לאחריו.  בנוגע  או  אפשרי. 
התיקון ייושם החל מתחילת תקופת    –לעסקאות חכירה והכרה בהתחייבות בגין פירוק ושיקום  

זקיפת   תוך  לראשונה,  יושם  התיקון  בהם  הכספיים  בדוחות  המוצגת  ביותר  המוקדמת  הדיווח 
ההשפעה המצטברת של היישום לראשונה ליתרת הפתיחה של העודפים )או רכיב אחר בהון, ככל 

נטי( למועד זה. להערכת החברה, לתיקון לעיל לא צפויה להיות השפעה מהותית על הדוחות  שרלוו
 הכספיים של החברה. 

 
 ולאחריה   הדוח   בתקופת   מהותיים   אירועים    -   :  4באור  

 

 הלוואה ממניף . א

לדוחות הכספיים השנתיים בקשר להלוואה שנטלה החברה מחברת    4.ה. 6  בהמשך למתואר בבואר

תוספת להסכם חתמה החברה על    2022באפריל    13ום  מניף הקשורה במקרקעין ברחוב נחמני, בי

יתרת לאחר העמדת ההלוואה הנוספת  אלפי ש"ח, כך ש  30,720להגדלת ההלוואה בסך של  ההלוואה  

ותפרע    8.5%של פריים +  ח. ההלוואה נושאת ריבית שנתית  אלפי ש"  47,720  הינה  ממניף  ההלוואה 

 . 2025אפריל בחודש 

 בבני ברק  קרקע .ב

בסמוך לאותו המועד שילמה החברה את היטל    .בניה למגרשההיתר    , התקבל2022במרס    15ביום  
וכן אגרות   אלפי ש"ח שולם במזומן והשאר בערבות(  3,750  -)כאלפי ש"ח    7,500- ההשבחה בסך של כ

 אלפי ש"ח.  1,360 -נוספות בסך של כ

 . , התקשרה החברה עם קבלן בהסכם ביצוע לתחילת הליך ההקמה בבני ברק2022במהלך חודש מאי  

כך שהמוסד הפיננסי יעמיד הלוואות    בהסכם ליווי פיננסיהחברה  התקשרה    2022ני  בחודש יו  כמו כן,
 כאמור להלן:
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 )המשך(   ולאחריה   הדוח   בתקופת   מהותיים   אירועים    -   :  4באור  
 

אלפי ש"ח, אשר ישמש לצורך עלויות שלב    12,500הלוואה לשלב הקרקע בסכום שלא יעלה על   .1
 פירעון הלוואה קיימת של החברה לטובת הנכס. פיתוח הקרקע, לרבות לצורך 

  32.5%אלפי ש"ח או    22,550הלוואה להון עצמי עד לסך של, לכל הפחות,   –הלוואת הון עצמי   .2
מביניהם. הגבוה  בכללותו,  הפרויקט  עלויות  +   מסך  פריים  של  שנתית  ריבית  הלוואה תשא 

עד    6.75% עד    36ויפרע    4ר למועד קבלת טופס  חודשים עוב  6חודשים ממועד העמדתו או 
 לפרויקט, המוקדם מביניהם. 

אלפי ש"ח,    45,000העמת מסגרת אשראי בסכום מצטבר שלא יעלה על    - יהלוואה לשלב הליוו  .3
אלפי ש"ח( ייחשב כסכום   12,500כאשר האשראי הכספי לשלב הקרקע אשר מתואר לעיל )בסך  

ישא ריבית שנתית בשיעור  מנוצל מתוך סכום מסגרת האשראי הכספי הכולל. האשראי הכספי 
 חודשים לאחר העמדתו.  36-ויפרע לא יאוחר מ  1.65% פריים +

ההלוואה תישא עמלות והוצאות בקשר להעמדת ההלוואה, בין היתר עמלת ליווי חד פעמית בסך  
משווי יחידות הלקוח    0.25%מסך כלל עליות הפרויקט הצפויות, עמלת ארגון חוב בסך    0.58%של  

 אלפי ש"ח. 55-משפטיות של המוסד הפיננסי בסך של כוהוצאות 

את אישור רשות ההשקעות למעמד של מפעל מאושר, לפיו הדירות בבניין  החברה  קיבלה  בנוסף,  
  .מיועדות להשכרה ארוכת טווח

 החלה החברה בהקמת הנכס. 2022בחודש יולי  

 

 מאז"ה  –פינוי דייר מוגן  .ג

אלפי ש"ח.   1,800סיכמה החברה עם דייר מוגן על פינויו תמורת תשלום של    2022במרץ    14ביום  
שולמה  אלפי ש"ח    900אלפי ש"ח והתמורה בסך של    900באותו המועד שילמה החברה סך של סך של  

 לאחר תאריך הדוח.

 

 מבנה שינוי  .ד

 .א.1ראה באור ואישור רשות המיסים מתכננת החברה  ולעניין שינוי המבנה אות

 

 מכשירים פיננסיים  - :  5באור  

, אשר אינם נמדדים בשווי ההוגן בדוח על המצב של החברה  פיננסייםה   ההוגן של מכשירי השווי  ה
 .לערכם בספרים למועד הדוחאו קרוב  םתוא, הכספי
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 עמוד 
 
 

 3 דוח רואה החשבון המבקר 
 
 

 4 הכספי  המצב על פרופורמה מאוחדים כספיים דוחות
 
 

 5 הכולל רווח ה על פרופורמה מאוחדים כספייםדוחות 
 
 

 6 בהון על השינויים  פרופורמה מאוחדים כספייםדוחות 
 
 

 7 על תזרימי המזומנים פרופורמה מאוחדים כספייםדוחות 
 

 
 8-32 פרופורמה מאוחדיםלדוחות הכספיים  באורים
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 : משרדינו 
 

 11רחוב מנחם בגין 
 52681רמת גן 

 03-5665006טלפון: 
 70747-144194/פקס: 

info@bakertilly.co.il 
www.bakertilly.co.il 

Baker Tilly  טבח הינו שמה המסחרי של הורוביץ עידן סבו טבת & כהן 
 . Baker Tilly Internationalהפירמה הינה פירמה עצמאית ברשת ראיית החשבון 

 . Baker Tilly Internationalשהוענק על ידי  ןרישיו והלוגו הקשור אליו נמצאים בשימוש תחת   Baker Tillyהשם 

 

 
 

 
 
 
 

 דוח רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של מ.ו. השקעות בע"מ  

 

ביקרנו את הדוחות המאוחדים פרופורמה על המצב הכספי המצורפים של מ.ו. השקעות בע"מ )להלן: "החברה"( 

ותזרימי    2020- ו  2021בדצמבר    31לימים   בהון  השינויים  הכולל,  הרווח  על  פרופורמה  המאוחדים  הדוחות  ואת 

. דוחות כספיים פרופורמה  2021בדצמבר    31המזומנים לכל אחת משלוש השנים שהאחרונה שבהן הסתיימה ביום  

 אלה הינם באחריות הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו היא לחוות דעה על דוחות כספיים פרופורמה 

  .אלה בהתבסס על ביקורתנו

ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל, לרבות תקנים שנקבעו בתקנות רואי חשבון )דרך  

פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה -. על1973-פעולתו של רואה חשבון(, התשל"ג

הכ בדוחות  שאין  ביטחון  של  סבירה  מידה  ביקורת להשיג  מוטעית מהותית.  הצגה  פרופורמה  המאוחדים  ספיים 

כוללת בדיקה מדגמית של ראיות התומכות בסכומים ובמידע שבדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה. ביקורת 

כוללת גם בחינה של כללי החשבונאות שיושמו ושל האומדנים המשמעותיים שנעשו על ידי הדירקטוריון וההנהלה  

רכת נאותות ההצגה בדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה בכללותה. אנו סבורים שביקורתנו של החברה וכן הע

 .מספקת בסיס נאות לחוות דעתנו

לדעתנו, הדוחות הכספיים הנ"ל משקפים באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי של החברה  

לימים   שלה  המאוחדות  תו  2020- ו  2021בדצמבר    31והחברות  ותזרימי ואת  בהון  השינויים  פעולותיהן,  צאות 

בהתאם לתקני דיווח   2021בדצמבר    31המזומנים שלה לכל אחת מהשנים בשנה שהאחרונה שבהן הסתיימה ביום  

 .2010-והוראות תקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע  (IFRS) כספי בינלאומיים

 

 
 
 
 

 בייקר טילי     
 טבת & כהן טבח הורוביץ עידן סבו  

 רואי חשבון   

 
 
 
 
 

 2022 בספטמבר 19, גן רמת
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 הכספי   המצב   על   פרופורמה   מאוחדים   דוחות 

 אחרת  מצוין אם  למעט, "חש אלפיב
 

 בדצמבר 31ליום     
 2020  2021  באור  

       שוטפים  לא נכסים
       

 238,683  276,711  5  להשקעה "ן נדל
       

       שוטפים נכסים
       

 -  1,580    חייבים ויתרות חובה 
       

 238,683  278,291    נכסים "כ סה
       

       הון 
       

 -  -    הון מניות )*( 
 84,444  96,730    מניות על פרמיה

 43,212  65,157    עודפים
       

 127,656  161,887    סה"כ הון 
       

       התחייבויות לא שוטפות 
       

 71,000  71,000  6.ב.11  הלוואת בעלים 
 34,521  41,064  7  נדחים  מסים התחייבויות
 210  -    אחרות התחייבויות

       
    112,064  105,731 
       

       התחייבויות שוטפות
       

 2,209  553    ספקים ונותני שירותים 
 3,087  3,787  6  זכאים ויתרות זכות 

       
    4,340  5,296 
       

 111,027  116,404    סה"כ התחייבויות 
       

 238,683  278,291    סה"כ הון והתחייבויות 
 . אלפי ש"ח 1קטן מ )*( 

 .פרופורמה המאוחדים הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
 

    2022,  ספטמברב  19

 אישור הדוחות הכספיים תאריך  
 2משה וינברג  וינברג   נילי  1וינברג   גיא

 דירקטור  ודירקטורית   ית "ל מנכ    הדירקטוריון "ר  יו 
 
  

 

 
בחברה, לחתום על הדוחות הכספיים    יון דירקטורכיו"ר ההמכהן   , הסמיך דירקטוריון החברה את ד"ר גיא וינברג,2021בדצמבר    30ביום    1

 של החברה בתור האחראי על תחום הכספים של החברה. למועד הגשת טיוטת התשקיף, לא מכהן בחברה סמנכ"ל כספים. 
 , אישרה האסיפה הכללית של החברה את מינויו של ד"ר משה וינברג, כדירקטור בחברה. 2021בדצמבר   30ביום  2
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 הכולל רווח  ה   על   פרופורמה   מאוחדים דוחות  

 אחרת  מצוין אם  למעט, "חש אלפיב
 
 
 בדצמבר  31  ביום שהסתיימה  לשנה    
 2019  2020  2021  באור  
         

 1,367  1,635    1,690    נכסים   השכרתהכנסות מ
 887  769  599  'א8  נכסים תפעול הוצאות

         
 480  866  1,091    גולמי רווח

         

 32,264  13,373  33,635  5  להשקעה "ן נדל הוגן   שווי התאמת
 2,868  2,824  2,688  'ב8  וכלליותהנהלה    הוצאות

         
 29,876  11,415  32,038    תפעולי רווח 

         
 3,550  3,550  3,550  6.ב.11  הוצאות מימון 

         
 26,326  7,865  28,488    לפני מסים על הכנסה  רווח

         
 6,046  1,799  6,543  7  הכנסה  על מסים הוצאות

         
 20,280  6,066  21,945    נקי וכולל רווח

         
         

         "חבשלמניה  רווח
 20,280  6,066  21,945  12  בסיסי ומדולל למניה רווח

 
 
 
 

 .פרופורמה המאוחדים הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
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 בהון על השינויים    פרופרומה   מאוחדים   דוחות 

 אחרת  מצוין אם  למעט, "חש אלפיב
 
 
 
 "כ סה עודפים מניות על פרמיה מניות   הון  
     

 676,17 16,866 59,310 *(   2019, בינואר 1  ליום יתרה
     

 12,524  12,524 - ופרמיה  מניות הנפקת
     

 20,280 20,280 - - לשנה  רווח
     

 108,980 37,146 71,834 *(   2019בדצמבר,  31יתרה ליום  
     

 12,610 - 12,610 - ופרמיה  מניות הנפקת
     

 6,066 6,066 - - לשנה  רווח
     

 127,656 43,212 84,444 *(   2020בדצמבר,  31ליום   יתרה
     

 12,286 - 12,286 - ופרמיה  מניות הנפקת
     

 21,945 521,94 - - לשנה  רווח
     

 161,887 65,157 96,730 *(    2021בדצמבר,  31ליום   יתרה
 
 
 

 "ח. ש אלפי 1-מ קטן *( 
 
 .פרופורמה המאוחדים באורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספייםה
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 על תזרימי המזומנים   פרופורמה   מאוחדים דוחות  

 אחרת  מצוין אם  למעט"ח, ש באלפי
 
 
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום    
  2021  2020  2019 

       שוטפתפעילות מתזרימי מזומנים 
 ,28020  ,0666  945,12  נקי  רווח

       
       :תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת להצגתהתאמות הדרושות 

 ( ,26432)  ( ,37313)  ( 33,635)  נטו, להשקעה"ן נדל הוגן   שווי התאמת
 3,550  3,550  3,550  הוצאות מימון 

 6,046  1,799  6,543  הוצאות מסים על הכנסה 
  (23,542 )  (8,024 )  (22,668 ) 
       

       : והתחייבויותבסעיפי נכסים  שינויים 
 -  -  ( ,8051)  בחייבים עלייה
 ( ,4291)  ( 945)  070  זכות  ויתרות  בזכאים (ירידה עליה )
 ( 052)  ( 372)    (61,65)  שירותים ונותני בספקים ירידה

  (2,536 )  (1,317 )  (1,814 ) 
       

 ( 4,202)  ( 3,275)  ( 4,133)  לפעילות שוטפת  ששימשומזומנים נטו 
       

       פעילות השקעה מתזרימי מזומנים 
       

 450  ( 240)    (210)  ארוך לזמן אחרות  בהתחייבויות)ירידה(  עלייה
 ( 5,222)  ( 5,545)  ( 4,393)  תוספות לנדל"ן להשקעה ו רכישות

       
 ( 4,772)  ( 5,785)  ( 4,603)  מזומנים נטו ששימשו לפעילות השקעה 

       
       תזרימי מזומנים מפעילות מימון

       
 ( 3,550)  ( 3,550)  ( 3,550)  תשלום ריבית לבעלים

 ,52412  12,610  12,286  ופרמיה  מניות הנפקת
       

 8,974  9,060  8,736  מימון מפעילות שנבעומזומנים נטו 
       

 -  -    -    במזומנים ושווי מזומנים שינוי
       

 -  -  -  השנהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת 
 -  -  -  השנה  סוףיתרת מזומנים ושווי מזומנים ל

       
       

       פעילות שאינה במזומן   – ב    נספח 
       

 2,924  2,130  -  י באשרא להשקעה"ן נדל
 

 .פרופורמה המאוחדיםהבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים 
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 כללי  - :  1אור  ב

, כחברה פרטית מוגבלת 1982במרס    10מ.ו. השקעות בע"מ )"החברה"( התאגדה בישראל ביום   . א
נילי וד"ר משה וינברג, המחזיקים  ידי גב' וינברג  -פי פקודת החברות. החברה הוקמה על-במניות על

בחלקים שווים בכל הונה המונפק והנפרע של החברה )"בעלי השליטה"(. מאז היווסדה ועד היום  
, בתחום  20- מרכזת החברה את פעילות משפחות בעלי השליטה שהחלה עוד בתחילת המאה ה

 רכישה והשבחה של נדל"ן מניב בעיקר באזורי ביקוש. 

 . 2022 ספטמברב 19אושרו לפרסום ע"י דירקטוריון החברה ביום הדוחות הכספיים הנ"ל 

 שינוי מבני  .ב

עם בעלי השליטה    בסמוך לפני פרסום התשקיף להנפקת מניותיה לציבור, בכוונת החברה להתקשר 
עבירו בעלי השליטה בחברה נכסים מסוימים שהיו בבעלותם הפרטית לחברה יפיו  -בה בהסכם על

זכויות בנכסים מסוימים, כך שלאחר ההעברה האמורה, החברה  לבעלי השליטה    תעביר והחברה  
 עוד זכויות באותם נכסים.  תחזיק לא

המבנה    במסגרת של  ישינוי  בדרך  חלק  לחברה,  מכירה  של  בדרך  בנדל"ן  מהזכויות  חלק  ועברו 
ייעודיות ש  וקמו לצורך שינוי המבנה  יהעברה לחברה וחלק בדרך של מיזוג עם חברות חדשות 

חזיק את מלוא ת"(, באופן שהחברה  חברות ייעודיותידי בעלי השליטה בקבוצה )"-וחזקו עליואשר  
פי התשקיף )החזקה ישירה בזכויות במקרקעין או החזקה  -הזכויות בנכסים אלו ערב ההנפקה על

 באמצעות חברות ייעודיות בבעלות ושליטה מלאות של החברה(. 

פרטים   או להלן  בשליטתם,  וחברות  השליטה  מבעלי  לחברה  שיועברו  בנכסים  הזכויות  אודות 
 שיישארו בידי החברה ללא שינוי: 

 שם הנכס 
  זכויות שיעור  

  לאחר החברה בנכס  
 המבנה   שינוי 

  בנכס זכויות  ה שיעור  
שהועבר / נמכר לחברה  
 במסגרת שינוי המבנה 

שווי שנקבע לזכויות  
שהועברו /    בנכס 

"ח  ש נמכרו באלפי  
דצמבר  ב   31)ליום  

2021 ) 

 -  -  100% בני ברק

 24,290 100% 100% , תל אביב 17אידלסון  

 28,260 50% 100% , תל אביב71מזא"ה  

 58376, 83.33% 100% ל אביב  ת,  64  נחמני 

 18,800 50% 100% קרקע בגבעת זאב 

 20,249 50% 100% תל השומר 

 159,182   סה"כ 

 

החברה  פי פרק ה' לפקודת מס הכנסה.  -חלק מהזכויות בנכסים האמורים יועברו בפטור ממס על
מאי   בחודש  אחזקות    2021פנתה  מבנה  שינוי  לביצוע  מקדמי  לאישור  בבקשה  המיסים  לרשות 

ה חלק  להוראות  בהתאם  מס  הטבות  קבלת  תוך  חדש(,   2- החברה  )נוסח  הכנסה  מס  לפקודת 
 )להלן: "הפקודה"(.  1961-התשכ"א

של    2טיוטה    החברה הגישה בקשה לגיבוש מתווה לשינוי המבנה. רשות המיסים המציאה לחברה
 האישור המבוקש וכן התבקשה החברה להמציא פרטים נוספים והערות לטיוטה כאמור. 

, או אי עמידה בתנאים שייקבעו בהחלטת רשות 2יודגש כי אי עמידה בתנאי הפקודה שבפרק ה'
המסים אשר טרם גובשו באופן סופי, עלולים להביא לשלילה של כל הטבות המס המוקנות לחברה 

ק זה, ובכך עלולים לחול על החברה מס הכנסה, מס רווח הון, מס שבח מקרקעין ומס  על פי פר
 רכישה בשיעור מלא, בגין העברות נכסים וזכויות במסגרת שינוי המבנה.  

 אלפי ש"ח כמס רכישה. 3,548-בגין הנכסים המועברים תשלם החברה סך של כ
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 )המשך(   כללי  - :  1אור  ב

 )המשך(  שינוי מבני .ב

בשליטתם להלן   וחברות  השליטה  לבעלי  מהחברה  שהועברו  בנכסים  הזכויות  אודות  פרטים 
 במסגרת שינוי המבנה: 

 שם הנכס 
  זכויות שיעור  

  לאחר החברה בנכס  
 המבנה   שינוי 

  בנכס זכויות  ה שיעור  
  מהחברה   ו שהועבר 
 המבנה   שינוי   במסגרת 

שווי שנקבע לזכויות  
שהועברו )ליום    בנכס 
 ( 2021  דצמבר ב   31

)בית    82  ין גב  מנחם
 אביב  תל(,  אופקים

0% 50% 9,750   )*( 

 11,050 50% 0% אביב   תל,  13  יפו  דרך

 219 16.67% 0% , תל אביבבנחמני   חנות

(,  צרפתי )בית    91-93  הרצל
   לציון   ראשון 

0% 79.3% 3,093 

 299,10 31.4% 0% לציון   בראשון קרקע  

 280 75.8% 0% הרצליה

 33,691   סה"כ 

 אלפי ש"ח. 502רכוש קבוע בסך של )*( כולל 

בכוונת   כן,  עללהתקשר  החברה  כמו  בהסכם  בה  השליטה  בעלי  לבעלי תפיו  -עם  החברה  מחה 
השליטה בה את התחייבויותיה לגופים המממנים. ההסכם יכנס לתוקפו בכפוף להשלמת ההנפקה,  

כא המממנים  הגופים  כלפי  החברה  של  התחייבויותיה  במלוא  יישאו  השליטה  כנגד  בעלי  מור, 
מההסכם האמור,   . כחלק6.ב.11ראה באור    ,מיליון ש"ח  71של  העמדת הלוואת בעלים בסכום  

ישוחררו השעבודים והערבויות הרשומים על נכסי החברה אשר הועמדו לטובת הגופים המממנים  
   להבטחת התחייבויות החברה.

הכולל   הרווח  על  והדוחות  הכספי  המצב  על  הדוחות  את  להלן  הנובעים  המפרטים  השינויים 
מהעברת הנכסים מבעלי השליטה לחברה ומהחברה לבעלי השליטה, כמפורט לעיל )לעניין הנחות  

 הפרופורמה אשר שימשו בהנחת הדוחות הכספיים ראה סעיף ג' להלן(:
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 )המשך(   כללי  - :  1אור  ב

 )המשך(  שינוי מבני .ב

 לדצמבר   31  ביום   שהסתיימה   לשנה   
  2021  2020 

  
  נתונים 
  בפועל 

  התאמות 
  לנכסים 
 יוצאים 

  התאמות  
  לנכסים 
  נכנסים 

  נתוני 
  פרופורמה 

  נתונים 
  בפועל 

  התאמות 
  לנכסים 
 יוצאים 

  התאמות  
  לנכסים 
  נכנסים 

  נתוני 
 פרופורמה 

                 שוטפים   לא  נכסים
 238,683  138,903  (31,561)  131,341  276,711  159,182  (33,697)  151,226  להשקעה "ן  נדל 

 -   -   (13,063)  13,063  -   -   (22,139)   22,139  מניות   בעלי 
 -   -   (12,942)  12,942  -   -   (35,146)   35,146  צדדים קשורים 

 -   -   (553)  553  -   -   (502)   502  רכוש קבוע, נטו 
  209,013  (91,484)  159,182  276,711  157,899  (58,119)  138,903  238,683 
                 

                 שוטפים   נכסים
 -   -   (283)  283  -   -   (162)   162  מזומנים   ושווי   מזומנים

 -   -   (609)  609  1,580  -   (139)   1,719  חייבים ויתרות חובה
 -   -   (23,536)  23,536  -   -   (2,222)  2,222  בעלי מניות 

 -   -   (1,743)  1,743  -   -   (869)   869  צדדים קשורים 
  4,972  (3,392)   -  1,580  26,171  (26,171)   -   - 
                 

 238,683  138,903  84,290  184,070  278,291  159,182  ( 94,876)   213,985  נכסים "כ  סה
                 

                 הון
 -   -   -   -   -   -   -   -   הון מניות )*(

 עסקאות  בגין   הון  קרן 
 -   -   (2,400)  2,400  -     (3,000)  3,000  שליטה  בעל  עם

 84,444  84,444  -   -   96,730  96,730    -   מניות   על  פרמיה
 43,212  (39,694)  21,639  61,267  65,157  (36,931)  29,623  72,465  עודפים 

                 
 127,656  44,750  19,239  63,667  161,887  59,799  26,623  75,465  סה"כ הון 

                 
                 התחייבויות לא שוטפות 

הלוואות ממוסדות  
 -   -   (48,551)  48,551  -     (65,830)  65,830  פיננסיים ואחרים 

 71,000  71,000  (20,017)  20,017  71,000  71,000  (16,594)  16,594  בעלים   הלוואת
 -   -   (14,735)  14,735  -   -   (13,189)  13,189  צדדים קשורים 

 34,521  20,659  (1,696)  15,558  41,064  24,835  (2,144)  18,373  נדחים   מסים  התחייבויות
 210  -   -   210  -     -   -   אחרות   התחייבויות

                 
  113,986  (97,757)  95,835  112,064  99,071  (84,999)  91,659  105,731 
                 

                 התחייבויות שוטפות 
                 

הלוואות ממוסדות  
 -     (6,227)  6,227  -     (10,078)  10,078  פיננסיים ואחרים 

 -     (2,779)  2,779  -     (1,985)  1,985  מניות   בעלי 
 -     (9,137)  9,137  -     (11,389)  11,389  צדדים קשורים 

 2,209    (89)  2,298  553    (101)  654  ספקים ונותני שירותים 
 3,087  2,494  (298)  891  3,787  3,548  (189)  428  זכאים ויתרות זכות 

                 
  24,534  (23,742)  3,548  4,340  21,332  (18,530)  2,494  5,296 
                 

 111,027  94,153  ( 103,529)   120,403  116,404  99,383  ( 499,112)   138,520  סה"כ התחייבויות
                 

 238,683  138,903  ( 84,290)   184,070  278,291  159,182  ( 94,876)   213,985  סה"כ הון והתחייבויות
 

 . אלפי ש"ח 1קטן מ )*( 
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 )המשך(   כללי  - :  1אור  ב

 )המשך(  שינוי מבני .ב

 

 לדצמבר   31לשנה שהסתיימה ביום    
  2021  2020  2019 

 

 
נתונים  
  בפועל 

התאמות  
לנכסים  
 יוצאים 

התאמות   
לנכסים  
  נכנסים 

נתוני  
 פרופורמה 

 
נתונים  
  בפועל 

התאמות  
לנכסים  
 יוצאים 

התאמות   
לנכסים  
  נכנסים 

נתוני  
  פרופורמה 

נתונים  
  בפועל 

התאמות  
לנכסים  
 יוצאים 

התאמות   
לנכסים  
 נתוני פרופורמה   נכנסים 

                         
 1,367  527  ( 1,094)  1,934  1,635  870  ( 1,067)  1,832    1,690  960  (1,178)    1,908  נכסים   השכרתהכנסות מ

 887  608  ( 138)  417  769  458  ( 51)  362  599  470  ( 84)  213  נכסים תפעול הוצאות
                         

 480  ( 81)   ( 956)   1,517  866  412  ( 1,016)   1,470  1,091  490  ( 1,094)   1,695  גולמי רווח
                         

"ן נדל הוגן   שווי התאמת
 להשקעה 

 
19,443  (1,921 )  16,113  33,635  4,040  (587 )  9,920  13,373  10,633  (880 )  22,511  32,264 

 2,868  1,198  ( 345)  2,015  2,824  1,312  ( 677)  2,189  2,688  982  ( 505)  2,211  וכלליותהנהלה    הוצאות
 -  -  7  ( 7)  -  -  226  ( 226)  -  -  ( 157)  157  הוצאות )הכנסות( אחרות

                         
 29,876  21,232  ( 1,498)   10,142  11,415  9,020  ( 1,152)   3,547  32,038  15,621  ( 2,353)   18,770  תפעולי רווח 

                         
 3,550  3,550  ( 2,713)  2,713  3,550  3,550  ( 2,738)  2,738  3,550  3,550  ( 7,007)  7,007  הוצאות מימון 
 -  -  ( 650)  650  -  -  ( 811)  811  -  -  ( 2,250)    2,250  הכנסות מימון

                         
  4,757  (4,757 )  3,550  3,550  1,927  (1,927 )  3,550  3,550  2,063  (2,063 )  3,550  3,550 
                         

לפני מסים על  רווח
 הכנסה 

 
14,013  2,404  12,071  28,488  1,620  775  5,470  7,865  8,079  565  17,682  26,326 

                         
 6,046  4,063  ( 197)  2,180  1,799  1,162  220  417  6,543  4,177  ( 449)  2,815  הכנסה  על מסים הוצאות

                         
 20,280  13,619  762  5,899  6,066  4,308  555  1,203  21,945  7,894  2,853  11,198  נקי וכולל רווח

                         
                         

                         "חבשלמניה  רווח
 20,280  13,619  762  5,899  6,066  4,308  555  1,203  21,945  7,894  2,853  11,198  בסיסי ומדולל למניה רווח
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 )המשך(   כללי  - :  1אור  ב

 הנחות הפרופורמה  .ג

הושלם  נערכו תחת ההנחה לפיה השינוי המבני כאמור  המאוחדים פרופורמה  הדוחות הכספיים  
ל )נכון  פרופורמה  המאוחדים  הכספיים  בדוחות  שמוצגת  ביותר  המוקדמת  התקופה    1תחילת 

לאור העובדה כי נתוני הפרופורמה, מעצם טיבם, מבוססים על הערכות ואומדנים   (.2019בינואר  
שונים, הרי שאין לראות בנתוני הפרופורמה המדווחים בהכרח אינדיקציה לתוצאות המייצגות  

 ה לאחר שינוי המבנה. ו/או העתידיות של החבר

 חות העיקריות ששימשו בהכנת הדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה:נלהלן הה

 מימון השינוי המבני .1

 המחאת התחיבויותיה לגופים הממנים ורכישת הנכסים  מימון השינוי המבני, קרי:  הונח כי  
 .הלוואת הבעליםבוצע באמצעות 

 השוטפת של החברה ה מימון פעילות .2

השוטפת של החברה בוצע על ידי התזרים הפנוי מהנכסים והזרמות   ה הונח כי מימון פעילות
   . בעלים לפי הצורך

וכן אין    ת הדיווח לא נשארת יתרת מזומנים או משיכת יתרוכך לכל תום תקופבהתאם ל
היו טרם   יתרות לקוחות, חייבים, ספקים וזכאים למעט יתרות אשר קשורות לנכסים אשר

כמו כן, לא מתהוות הוצאות או הכנסות מימון   .שינוי המבנה ונשארים גם לאחריו בחברה
 בתקופות המוצגות. 

 לחברה העברת הזכויות בנכסים .3

ל נכון  הושלמה  ההעברה  כי  בדוחות הונח  שמוצגת  ביותר  המוקדמת  התקופה  תחילת 
, הן  יםנשלט  ים המועבר  והנכסיםמאחר    (.2019בינואר    1הכספיים המאוחדים פרופורמה )

איננה מהווה  העברת הנכסים  , על ידי אותם בעלי שליטה,  אחרי העברתםוהן    םלפני העברת
העברת . לאור זאת, החברה משקפת למפרע את  IFRS 3צירוף עסקים אשר הינו בתחולת  

 (.AS POOLING OF INTERESTSעל פי שיטת איחוד העניין )הנכסים 

הזכויות   העברת  אשרבגין  לחברההועברו    בנכסים,  מכירה  של  התחייבות  בדרך  נוצרה   ,
לתשלום מס רכישה. ההתחייבות האמורה עודכנה מידי תקופה בהתאם לשינוי בשוויין  

 ההוגן של הזכויות. 

 מהחברה לבעלי השליטה  העברת הזכויות בנכסים .4

ל נכון  הושלמה  ההעברה  כי  בדוחות הונח  שמוצגת  ביותר  המוקדמת  התקופה  תחילת 
 (. 2019בינואר  1הכספיים המאוחדים פרופורמה )

המחאת ההתחייבויות לגופים הממנים ושחרור השעבודים והערבויות הרשומים על נכסי  .5
 החברה

הושלמו נכון  וכן קבלת הלוואת הבעלים הונח כי ההמחאה ושחרור השעבודים והערבויות 
ביותר שמוצגת בדוחות הכספיים  ל ) תחילת התקופה המוקדמת  פרופורמה    1המאוחדים 

 (. 9201בינואר 

 עדכון הסכמים עם צדדים קשורים  .6

  נכנסו לתוקף נכון   (11)כמפורט בביאור    צדדים הקשורים ה  םהונח כי העדכונים להסכמים ע
) ל פרופורמה  ביותר שמוצגת בדוחות הכספיים המאוחדים    1תחילת התקופה המוקדמת 

 .מאוחדים פרופורמה החל מאותו המועדוקיבלו ביטוי בדוחות הכספיים ה  (2019בינואר 

 

 

 

 



 מ.ו. השקעות בע"מ 

 פרופורמה המאוחדים    לדוחות הכספיים באורים  

 

13 

 )המשך(   כללי  - :  1  אור ב

 מצב כספי  .ד

אלפי ש"ח   4,133לחברה תזרים מזומנים נטו שלילי מפעילות שוטפת בסך    ,2021דצמבר  ב  31ליום  
 אלפי   2,760- כנכסים שוטפים )הון חוזר שלילי )נטו(( בסך של    עלוכן עודף התחייבויות שוטפות  

.ב. 1מיליון ש"ח כמתואר בבאור    3.5-הנובע בעיקרו מהתחיבות בגין מס הרכישה בסך של כ  .ש"ח
 בדבר שינוי המבנה. 

זאת,  פירעונן.  מקורות מספקים לעמוד בהתחייבויותיה בהגיע מועד  יש בידה  להערכת החברה,  
מיליון ש"ח ישולם רק בהתקיים השלמת שינוי המבנה    3.5-הרכישה בסך של כשמס    בין היתר

ככל שתמורת ההנפקה    והנפקת מניות החברה לציבור. התשלום כאמור יבוצע מתמורת ההנפקה. 
 לא תהא מספקת, יעמידו בעלי השליטה הלוואת בעלים לשם תשלום מס רכישה זה. 

 ל ( בישראCOVID-19השפעת נגיף הקורונה ) .ה

)"קורונה"(,    COVID-19-החל להתפשט ברחבי העולם נגיף ה  2020הרבעון הראשון של שנת    במהלך
וגוברים(  )הולכים  ובהן ישראל, החלו לנקוט באמצעים שונים  בעקבותיו מדינות רבות בעולם, 
לצמצום החשיפה לנגיף, לרבות מגבלות תנועה והתקהלות, קביעת הנחיות לבידוד אנשים אשר 

נדבקו   כי  ולהחרפת יש חשש  להתמשכות  וכדומה.  ופנאי  בילוי  עסקים, מקומות  סגירת  בנגיף, 
לרבות   שלילית,  השלכה  להיות  עלולה  כאמור  החשיפה  לצמצום  האמצעים  ו/או  ההתפשטות 
מהותית, על )בין היתר( הכלכלה העולמית ובכלל כך על המשק הישראלי )לרבות מיתון(, על זמינות  

 .  החברה חלק מחומרי הגלם המשמשים לפעילות

היא ממשבר  בישראל הושפעה מטבע הדברים אף  הנדל"ן המניב  עוסקת בתחום  החברה אשר 
הקורונה, אולם ההשפעה על החברה, עד כה, היתה בשיעור זניח יחסית, בין היתר בשל מיקום  
נכסי  ביקוש מרכזיים, השיעור הגבוה של הנכסים למגורים מכלל  הנכסים של החברה באיזורי 

ות וענף הבניה בישראל הוגדר כענף חיוני למשק בישראל, אשר המשיך ועדיין ממשיך  החברה וכן הי 
  .לעבוד אף בתקופת המגבלות האמורות לעיל

ומגוון של שוכרים,    - מישור השכירות   רב  נכסיה למספר  לאור העובדה שהחברה משכירה את 
כריה. נכון למועד החברה מעריכה כי השפעת משבר הקורונה כאמור יכולה לחול גם על חלק משו

זה לא הורגשה בחברה השפעה מהותית על שוכריה והסכמי השכירות שבהם קשורה החברה עם  
שוכרים,  עם  החברה  מתקשרת  בהם  השכירות  חוזי  שבכל  העובדה  נוכח  היתר,  בין  שוכריה, 
להערכת  לחוזים.  )ערבים(  שלישיים  צדדים  ערבות  הכוללים  מהשוכרים  בטחונות  מתקבלים 

ן לתאריך אישור הדוחות הכספיים לא חלה השפעה מהותית על הכנסות החברה משכר החברה, נכו
 דירה. במקרים בודדים בלבד, נתנה החברה הקלות בתשלום דמי שכירות לעסקים. 

 הגדרות .ה

 
 בע"מ השקעות.ו. מ - החברה

   
 הבנות שלהוהחברות  ההחבר  הקבוצה 

   
(, ואשר דוחותיהן  IFRS 10-שליטה בהן )כהגדרתה בחברות אשר לחברה   - חברות מאוחדות 

 מאוחדים עם דוחות החברה.
   

בעלי עניין ובעלי  
 שליטה

 . 2010-כהגדרתם בתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע -

   
 .IAS 24-כהגדרתם ב - צדדים קשורים 

   
  



 מ.ו. השקעות בע"מ 

 פרופורמה המאוחדים    לדוחות הכספיים באורים  

 

14 

 בסיס עריכת הדוחות הכספיים  - :  2באור  

בעקביות, בכל התקופות    פרופורמה  המדיניות החשבונאית המפורטת להלן יושמה בדוחות הכספיים
   .המוצגות

 בסיס עריכת הדוחות הכספיים . א

כמו    (.IFRS  -ערוכים בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים )להלן  פרופורמה  הדוחות הכספיים  
להוראות תקנות ניירות ערך )דוחות כספיים  ערוכים בהתאם  פרופורמה  כן, הדוחות הכספיים  

 . 2010- שנתיים(, התש"ע

לפי השווי    ים המוצג  ערוכים על בסיס עלות, למעט נדל"ן להשקעהפרופורמה  הדוחות הכספיים  
וכל הסכומים עוגלו לאלף הקרוב, אלא    באלפי ש"חמוצגים  פרופורמה  ההוגן. הדוחות הכספיים  

 אם כן צוין אחרת. 

 פעולי תקופת המחזור הת .ב

 שנה. עד הינו החברה המחזור התפעולי של 

 מטבע הפעילות, מטבע ההצגה ומטבע חוץ  .ג

מטבע הפעילות שהוא המטבע המשקף באופן הטוב ביותר את הסביבה הכלכלית שבה פועלת 
החברה ואת עסקאותיה, נקבע בנפרד עבור כל חברה בקבוצה, לרבות חברה המוצגת על פי שיטת  

 השווי המאזני, ולפי מטבע זה נמדדים מצבה הכספי ותוצאות פעולותיה.  

 . חש"מטבע ההצגה של הדוחות הכספיים הינו 

 הכרה בהכנסה .ד

 הכנסות מדמי שכירות

דמי שכירות מחכירה תפעולית של נדל"ן להשקעה מוכרים לפי שיטת הקו הישר על פני תקופת  
 השכירות.  

ועלויות בגין    ארנונהמסוימים כוללים השבה של הוצאות תפעול מסוימות כגון  שכירות  הסכמי  
,  כהכנסהמוכרת בברוטו  ביטוח, מים, חשמל ותחזוקה שוטפת ששולמו על ידי השוכרים. ההשבה  

 .בהסכם מפני שהחברה נושאת בסיכונים ופועלת כספק עיקרי ובמקביל כהוצאת תפעול נכסים,

 הכנסות ממתן שירותים

מקבל וצורך את ההטבות  הכנסות ממתן שירותים מוכרות לאורך זמן, על פני התקופה בה הלקוח  
התשלום   לתנאי  בהתאם  מלקוחותיה  תשלום  גובה  החברה  החברה.  ביצועי  ידי  על  המופקות 
שסוכמו בהסכמים ספציפיים, כאשר התשלומים יכולים להיות טרום תקופת מתן השירות או  
 לאחר תקופת מתן השירות, ובהתאם מכירה החברה בנכס או בהתחייבות בגין החוזה עם הלקוח.  

  



 מ.ו. השקעות בע"מ 

 פרופורמה המאוחדים    לדוחות הכספיים באורים  

 

15 

 בסיס עריכת הדוחות הכספיים )המשך(  - :  2באור  

 חכירות .ה

 כמחכיר תפעוליהחברה 

המבחנים לסיווג חכירה כמימונית או כתפעולית מבוססים על מהות ההסכם והם נבחנים במועד  
 פי הכללים שנקבעו בתקן: -ההתקשרות על

הקשורים לבעלות על הנכס,  עסקת חכירה בה לא מועברים באופן ממשי כל הסיכונים וההטבות  
מסווגת כחכירה תפעולית. תקבולי החכירה מוכרים כהכנסה ברווח או הפסד בקו ישר על פני 
תקופת החכירה. עלויות ראשוניות ישירות שהתהוו בגין הסכם החכירה, מצגות בנפרד  ומוכרות 

 כהוצאה לאורך תקופת החכירה לפי אותו בסיס של ההכרה בהכנסה.

בשימוש  בחוזה כחוזה חכירה כאשר בהתאם לתנאי החוזה מועברת זכות לשלוט  החברה מטפלת  
 בנכס מזוהה לתקופת זמן בעבור תמורה.

עבור העסקאות בהן החברה מהווה חוכר היא מכירה במועד התחילה בחכירה בנכס זכות שימוש  
י החכירה  כנגד התחייבות בגין חכירה במועד התחילה התחייבות בגין חכירה כוללת את כל תשלומ

או  בנקל  לקביעה  ניתנת  היא  כאשר  בחכירה  הגלומה  הריבית  בשיעור  מהוונים  שולמו  שטרם 
בשיעור הריבית התוספתי של החברה. לאחר מועד התחילה מודדת החברה את ההתחייבות בגין  

לתקן לא קיימת השפעה מהותית על דוחותיה הכספיים של    חכירה בשיטת הריבית האפקטיבית.
 החברה.

 נדל"ן להשקעה  .ו

נדל"ן להשקעה הינו נדל"ן )קרקע או מבנה, או שניהם( המוחזק על ידי הבעלים )מחכיר בחכירה 
תפעולית( או חוכר  לצורך הפקת דמי שכירות או לשם עליית ערך, או שתיהן, ושלא לצורך שימוש  

 ם הרגיל.  בייצור או הספקת סחורות או שירותים או למטרות מנהלתיות, או מכירה במהלך העסקי

נדל"ן להשקעה נגרע כאשר הוא ממומש או כאשר נפסק השימוש בו ולא צפויות הטבות כלכליות  
עתידיות ממימושו. ההפרש בין התמורה נטו ממימוש הנכס לבין היתרה בדוחות הכספיים מוכר 

 ברווח או הפסד בתקופה שבה נגרע הנכס.

רכישה ישירות. לאחר ההכרה הראשונית, נדל"ן להשקעה נמדד לראשונה לפי העלות כולל עלויות  
נדל"ן להשקעה נמדד בשווי ההוגן, אשר משקף את תנאי השוק במועד הדיווח. רווחים או הפסדים  
הנובעים משינויים בשווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה, נזקפים לרווח או הפסד במועד התהוותם. 

 נדל"ן להשקעה אינו מופחת באופן שיטתי. 

להשקעה בפיתוח המיועד לשימוש עתידי כנדל"ן להשקעה נמדד אף הוא בשווי הוגן כאמור נדל"ן  
לעיל וזאת כאשר השווי ההוגן ניתן למדידה מהימנה. כשהשווי ההוגן אינו ניתן למדידה מהימנה,  
בשל אופי והיקף סיכוני הפרויקט, אזי הוא נמדד על פי עלותו, בניכוי הפסדים מירידת ערך אם  

עד למועד שבו השווי ההוגן ניתן למדידה מהימנה או השלמת הבנייה, כמוקדם מביניהם. קיימים,  
בסיס העלות של נדל"ן להשקעה בפיתוח כולל את עלות המקרקעין, עלויות תכנון ופיתוח ישירות  

 תוספתיות ודמי תיווך בשל התקשרויות בהסכמים להשכרתו.

על בסיס תקופתי על הערכת החברה  ססת  לצורך קביעת השווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה מתב
שווי שמבוצעת על ידי מעריכים חיצוניים בלתי תלויים שהינם מומחים בהערכות שווי של נדל"ן  

 והינם בעלי הידע והניסיון הנדרשים. 
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 )המשך(   בסיס עריכת הדוחות הכספיים  - :  2באור  

 רכוש קבוע  .ז

בתוספת עלויות רכישה ישירות, בניכוי פחת שנצבר, פריטי הרכוש הקבוע מוצגים לפי העלות  
 ואינם כוללים הוצאות תחזוקה שוטפת.

החיים   תקופת  לאורך  הישר  הקו  שיטת  בסיס  על  שווים  שנתיים  בשיעורים  מחושב  הפחת 
 השימושיים בנכס, כדלקמן:

  % 
   

 20  משרדי  וציוד ריהוט
 33  היקפי   וציוד מחשבים

 
 

 פיננסייםמכשירים  . ח

 נכסים פיננסיים  .1

נכסים פיננסים נמדדים במועד ההכרה לראשונה בשווים ההוגן ובתוספת עלויות עסקה  
פיננסי אשר  נכס  הפיננסי, למעט במקרה של  לייחס במישרין לרכישה של הנכס  שניתן 

 נמדד בשווי הוגן דרך רווח או הפסד, לגביו עלויות עסקה נזקפות לרווח או הפסד.  

החובהחברה   ומודדת את מכשירי  הקריטריונים   מסווגת  בסיס  על  בדוחותיה הכספיים 
 :להלן

 המודל העסקי של החברה לניהול הנכסים הפיננסים, וכן )א(

 מאפייני תזרים המזומנים החוזי של הנכס הפיננסי. )ב(

 : החברה מודדת מכשירי חוב בעלות מופחתת כאשר

תזרימי מזומנים המודל העסקי של החברה הינו החזקת הנכסים הפיננסים על מנת לגבות  
וכן התנאים החוזיים של הנכסים הפיננסים מספקים זכאות במועדים מוגדרים  חוזיים; 

נפרעה. בגין סכום הקרן שטרם  וריבית  קרן  לאחר    לתזרימי מזומנים שהם רק תשלומי 
ההכרה הראשונית, מכשירים בקבוצה זו נמדדים על פי תנאיהם לפי עלות המופחתת תוך  

אשראי לזמן קצר )כגון    האפקטיבית ובניכוי הפרשה לירידת ערך.  שימוש בשיטת הריבית 
 שוכרים וחייבים אחרים( מוצג לפי תנאיו, בדרך כלל בערכו הנומינלי 

 גריעת נכסים פיננסיים  .2

 החברה גורעת נכס פיננסי כאשר ורק כאשר: 

 פקעו הזכויות החוזיות לתזרימי המזומנים מהנכס הפיננסי, או )א(

מעבירה   )ב( מהזכויות  החברה  הנובעים  וההטבות  הסיכונים  כל  את  מהותי  באופן 
מהסיכונים  חלק  כאשר  או  הפיננסי  מהנכס  המזומנים  תזרימי  לקבלת  החוזיות 
כי   לומר  ניתן  אך  החברה  בידי  נותרים  הפיננסי  הנכס  העברת  בעת  וההטבות 

 העבירה את השליטה על הנכס. 

תזרימי המזומנים הנובעים    החברה מותירה בידיה את הזכויות החוזיות לקבלת )ג(
מהנכס הפיננסי, אך נוטלת על עצמה מחויבות חוזית לשלם תזרימי מזומנים אלה  

 במלואם לצד שלישי, ללא עיכוב מהותי. 

 התחייבויות פיננסיות .3

במועד ההכרה לראשונה, החברה מודדת את ההתחייבויות הפיננסיות בשווי הוגן בניכוי  
לאחר ההכרה   ן להנפקה של ההתחייבות הפיננסית.עלויות עסקה שניתן לייחס במישרי

הראשונית, החברה מודדת את כל התחייבויות פיננסיות לפי העלות המופחתת תוך שימוש  
אשראי לזמן קצר )כגון אשראי ספקים וזכאים אחרים( מוצג    בשיטת הריבית האפקטיבית. 

 לפי תנאיו, בדרך כלל בערכו הנומינלי.
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 )המשך(   הדוחות הכספיים בסיס עריכת   - :  2באור  

 )המשך(  מכשירים פיננסיים . ח

 גריעת התחייבויות פיננסיות .4

או   בוטלה  נפרעה,  ההתחייבות  דהיינו  מסולקת,  היא  כאשר  נגרעת  פיננסית  התחייבות 
 (:החברה פקעה. התחייבות פיננסית מסולקת כאשר החייב )

בסחורות    פורע את ההתחייבות על ידי תשלום במזומן, בנכסים פיננסיים אחרים,  •
 או שירותים, או 

 משוחרר משפטית מההתחייבות.  •
 

כאשר התחייבות פיננסית קיימת מוחלפת בהתחייבות אחרת כלפי אותו מלווה בתנאים 
שונים מהותית, או כאשר נעשה שינוי מהותי בתנאי התחייבות קיימת, ההחלפה או השינוי  

חדשה בשוויה ההוגן    מטופלים כגריעה של ההתחייבות המקורית וכהכרה של התחייבות
בין   ההפרש  מופחתת.  בעלות  עוקבת  מדידה  לצורך  חדשה  אפקטיבית  ריבית  ומחושבת 
לסעיף  הפסד  או  לרווח  נזקף  הנ"ל  ההתחייבויות  שתי  של  הכספיים  בדוחות  היתרות 
המימון, כאשר עמלות ששולמו למלווה ועלויות כלשהן שהתהוו נזקפות אף הן לסעיף זה.  

ינוי אינם מהותיים, הם מטופלים כעדכון של הריבית האפקטיבית במידה שההחלפה או הש
שיעור   לפי  המהוונים  החדשים,  המזומנים  תזרימי  של  הנוכחי  הערך  כאשר  המקורית 
הריבית האפקטיבית החדשה, זהה להתחייבות הקיימת. עמלות ששולמו למלווה ועלויות  

פקטיבית חדשה לאותו  כלשהן מנוכות מההתחייבות המועדכנת כאמור ומחושבת ריבית א
 מועד.

 מדידת שווי הוגן  . ט

שווי הוגן הוא המחיר שהיה מתקבל במכירת נכס או המחיר שהיה משולם להעברת התחייבות  
מדידת שווי הוגן מבוססת על ההנחה כי    בעסקה רגילה בין משתתפים בשוק במועד המדידה.

בהיעדר שוק עיקרי, בשוק הכדאי  העסקה מתרחשת בשוק העיקרי של הנכס או ההתחייבות, או  
(advantageous  .ביותר )   השווי ההוגן של נכס או התחייבות נמדד תוך שימוש בהנחות שמשתתפים

בשוק ישתמשו בעת תמחור הנכס או ההתחייבות, בהנחה שמשתתפים בשוק פועלים לטובת 
 האינטרסים הכלכליים שלהם.

יבות ושקיימים עבורן מספיק נתונים  משתמשת בטכניקות הערכה שהן מתאימות לנס  החברה
שניתנים להשגה כדי למדוד שווי הוגן, תוך מקסום השימוש בנתונים רלוונטיים שניתנים לצפייה  

 ומזעור השימוש בנתונים שאינם ניתנים לצפייה.

לצפייה   הניתנים בנתונים רלבנטיים השימוש את  בעת מדידת שווי הוגן כאמור לעיל יש למקסם
לצפייה, לדוגמה כאשר נעשה שימוש בטכניקות   ניתנים שאינם בנתונים שימושעל פני   מהשוק

הערכה. לצורך כך כולל התקן מדרג שווי הוגן הקובע שלוש רמות שונות לפי סדר העדיפויות של  
 מקור הנתונים ששימש במדידת שווי הוגן: 

 ים. מחירים מצוטטים )ללא התאמות( בשוק פעיל של נכסים והתחייבויות זה : 1רמה 

ברמה   :  2רמה  שנכללו  מצוטטים  מחירים  שאינם  או   1נתונים  במישרין  לצפייה  ניתנים  אשר 
 בעקיפין. 

נתונים שאינם מבוססים על מידע שוק ניתן לצפייה )טכניקות הערכה ללא שימוש בנתוני   :  3רמה 
 שוק ניתנים לצפייה(. 

שווי   וההתחייבויות הנמדדים בדוחות הכספיים לפי  גילוי לשווים  כל הנכסים  הוגן, או שניתן 
ההוגן, מסווגים לפי קבוצות בעלות מאפיינים דומים לרמה במדרג השווי ההוגן כאשר במידה 
ונתונים מסווגים לרמות שונות במדרג, סיווג המדידה נעשה על פי הרמה הנמוכה ביותר במדרג  

 המשמעותית למדידת השווי ההוגן בכללותה.
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 )המשך(   חות הכספיים בסיס עריכת הדו  - :  2באור  

 הפרשות  .י

מוכרת כאשר לקבוצה קיימת מחויבות בהווה )משפטית או משתמעת(  IAS 37-הפרשה בהתאם ל
כתוצאה מאירוע שהתרחש בעבר, צפוי שיידרש שימוש במשאבים כלכליים על מנת לסלק את 

 המחויבות וניתן לאמוד אותה באופן מהימן.  

 מסים על ההכנסה .יא

 תוצאות המס בגין מסים שוטפים או נדחים נזקפות לרווח או הפסד.

 שוטפיםמסים 

חבות בגין מסים שוטפים נקבעת תוך שימוש בשיעורי המס וחוקי המס שחוקקו או אשר חקיקתם  
הושלמה למעשה, עד לתאריך הדיווח, וכן התאמות נדרשות בקשר לחבות המס לתשלום בגין  

 שנים קודמות. 

 מסים נדחים 

ספיים לבין הסכומים  מסים נדחים מחושבים בגין הפרשים זמניים בין הסכומים הנכללים בדוחות הכ 
 המובאים בחשבון לצורכי מס. 

יתרות המסים הנדחים מחושבות לפי שיעור המס הצפוי לחול כאשר הנכס ימומש או ההתחייבות  
 תסולק, בהתבסס על חוקי המס שחוקקו או אשר חקיקתם הושלמה למעשה עד לתאריך הדיווח. 

הפסדים מועברים והפרשים    .צולםבכל תאריך דיווח נכסי מסים נדחים נבחנים בהתאם לצפי ני
זמניים ניתנים לניכוי בגינם לא הוכרו נכסי מסים נדחים נבחנים בכל תאריך דיווח ומוכר בגינם 

 נכס מס נדחה מתאים אם צפוי שינוצלו. 

( ההטבות  substantially allהמסים הנדחים בגין נדל"ן להשקעה המוחזק במטרה להשיב את מרבית )
בדרך של מימוש ולא בדרך של שימוש, נמדדים לפי אופן היישוב הצפוי    הכלכליות הגלומות בו

 של נכס הבסיס, על בסיס מימוש ולא שימוש. 

מסים נדחים מקוזזים אם קיימת זכות חוקית לקיזוז נכס מס שוטף כנגד התחייבות מס שוטפת  
 והמסים הנדחים מתייחסים לאותה חברה החייבת במס ולאותה רשות מס.

 רווח למניה .יב
 

חישוב רווח הבסיסי למניה מבוסס ככלל על הרווח המשויך לבעלי המניות הרגילות של החברה, 
 המחולק בממוצע המשוקלל של מספר המניות הרגילות הקיימות במחזור במהלך התקופה. 

את  מגדילה  השפעתן  אם  למניה  המדולל  הרווח  בחישוב  נכללות  פוטנציאליות  רגילות  מניות 
נמשכות. מניות רגילות פוטנציאליות שהומרו במהלך התקופה נכללות הרווח למניה מפעילויות  

 ברווח המדולל למניה רק עד למועד ההמרה, ומאותו מועד נכללות ברווח הבסיסי למניה.  

 התחייבות בשל הטבות לעובדים .יג

 הטבות עובד לזמן קצר 

קצר הינן הטבות אשר חזויות להיות מסולקות במלואן   לזמן  לעובדים  חודש    12לפני  הטבות 
לאחר תום תקופת הדיווח השנתית שבה העובדים מספקים את השירותים המתייחסים. הטבות 
ומוכרות   לאומי  לביטוח  מעסיק  והפקדות  הבראה  מחלה,  חופשה,  ימי  משכורות,  כוללות  אלו 
ברווחים,   להשתתפות  תוכנית  או  במזומן  בונוס  בגין  התחייבות  השירותים.  מתן  עם  כהוצאה 

ר לקבוצה קיימת מחוייבות משפטית או משתמעת לשלם את הסכום האמור בגין מוכרת כאש
 שירות שניתן על ידי העובד בעבר וניתן לאמוד באופן מהימן את הסכום.
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 עיקרי השיקולים, האומדנים וההנחות ששימשו בעריכת הדוחות הכספיים  - :  3באור  

שיקול דעת ושקלה  החברה  ים, הפעילה  בתהליך יישום עיקרי המדיניות החשבונאית בדוחות הכספי
בדוחות   שהוכרו  הסכומים  על  המהותית  ההשפעה  שלהם  הבאים,  הנושאים  לגבי  השיקולים  את 

 הכספיים:

 השיקולים  . א

 סיווג החכירה 

לצורך הבחינה האם יש לסווג חכירה כמימונית או תפעולית, בוחנת החברה האם החכירה מעבירה  
וההטבות הנלווים לבעלות בנכס. בכלל זאת בוחנת החברה, בין היתר,  במהותה את כל הסיכונים  

את קיומה של אופציית רכישה במחיר הזדמנותי, את תקופת החכירה ביחס לאורך החיים הכלכלי 
 של הנכס  ואת הערך הנוכחי של תשלומי החכירה המינימליים ביחס לשווי ההוגן של הנכס.

 אומדנים והנחות .ב

פיים, נדרשת ההנהלה להסתייע באומדנים, והנחות המשפיעים על יישום  בעת הכנת הדוחות הכס
והוצאות.   הכנסות  התחייבויות,  נכסים,  של  המדווחים  הסכומים  ועל  החשבונאית  המדיניות 

 שינויים באומדנים החשבונאיים נזקפים בתקופה בה נעשה שינוי האומדן.

ודאות לתאריך הדיווח ואומדנים להלן ההנחות העיקריות שנעשו בדוחות הכספיים בקשר לאי ה
ואשר שינוי מהותי באומדנים ובהנחות עשוי לשנות את ערכם  החברה  קריטיים שחושבו על ידי  

 של נכסים והתחייבויות בדוחות הכספיים בשנה העוקבת:

 נדל"ן להשקעה 

  נדל"ן להשקעה הניתן למדידה מהימנה מוצג לפי שווי הוגן לתאריך הדיווח כאשר שינויים בשווי 
ההוגן נזקפים לרווח או הפסד. השווי ההוגן נקבע בדרך כלל על ידי מעריכי שווי חיצוניים בלתי  
תלויים, בהתאם להערכות שווי כלכליות הכוללות שימוש בטכניקות הערכה והנחות לגבי אומדנים 
.  של תזרימי מזומנים עתידיים הצפויים מהנכס ואומדן שיעור היוון מתאים לתזרימי מזומנים אלה

אם ניתן, השווי ההוגן נקבע בהתייחס לעסקאות שנעשו לאחרונה בנדל"ן בעל אופי ומיקום דומים  
   לזה המוערך.

להשתמש   החברה  והנהלת  השווי  מעריכי  נדרשים  להשקעה  נדל"ן  של  ההוגן  השווי  במדידת 
  , מחירי ההשכרה העתידיים, החברהבהנחות מסוימות לגבי שיעורי התשואה הנדרשים לגבי נכסי  

הנכסים,  הוצאות תפעול  פנויים,  להשכרת שטחים  הסתברות  חוזים,  חידושי  התפוסה,  שיעורי 
, על  ועוד  השלכות הנובעות מהשקעות שיידרשו לפיתוח עתידי  ,איתנותם הפיננסית של השוכרים

מנת להעריך את תזרימי המזומנים העתידיים מהנכסים. שינוי בהנחות המשמשות במדידת הנדל"ן  
 להלן.  5ראה מידע נוסף בבאור  לגרום לשינוי בשווי ההוגן.  להשקעה עשוי

 

 נכסי מיסים נדחים

מסים נדחים מוכרים בגין הפסדים מועברים לצורכי מס ובגין הפרשים זמניים ניתנים לניכוי, נכסי  
שטרם נוצלו, אם צפוי שתהיה הכנסה חייבת עתידית שכנגדה ניתן יהיה לנצלם. נדרש אומדן של  
ההנהלה על מנת לקבוע את סכום נכס המסים הנדחים שניתן להכיר בו בהתבסס על העיתוי,  

  החייבת במס הצפויה, מקורה ואסטרטגיית תכנון המס.   סכום ההכנסה 
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 חדשים בתקופה שלפני יישומם   IFRS  לתקני גילוי   - :  4באור  

"הצגת דוחות    1תיקונים לתקן חשבונאות בינלאומי    - סיווג התחייבויות כשוטפות או לא שוטפות   . א
 "(:IAS 1- כספיים" )להלן: "התיקונים ל 

פורסמו במטרה להבהיר את הסיווג של התחייבויות בדוח על המצב הכספי,   IAS 1-התיקונים ל
 כשוטפות או כלא שוטפות. להלן עיקרי התיקונים: 

הזכות לדחות את הסילוק צריכה להיות קיימת במועד הדיווח. אם זכות זו כפופה לעמידה  •
יווח,  בתנאים מסוימים, הזכות קיימת רק אם החברה עומדת בתנאים אלה בסוף מועד הד

 וזאת גם אם המלווה אינו בוחן את העמידה בתנאים במועד זה אלא רק במועד מאוחר יותר. 
חודשים לפחות   12קריטריון הסיווג הנובע מקיומה של זכות לדחות סילוק למשך תקופה של   •

לאחר מועד הדיווח אינו מושפע מכוונות ההנהלה או ציפיותיה למימוש הזכות או מהסילוק  
 החודשים שלאחר מועד הדיווח. 12ייבות במהלך בפועל של ההתח

כמו כן, התיקונים מבהירים כי "סילוק" לצורכי הסיווג של התחייבויות כשוטפות או לא  •
( ביטול  שכנגד שתוצאתה  לצד  להעברה  ההתחייבות  extinguishmentשוטפות מתייחס  של   )

ו שירותים, או  שכולל העברה של מזומן או של משאבים כלכליים אחרים כגון סחורות א 
הנובעת   הוניים  להנפיק מכשירים  בהתחייבות  מדובר  הוניים, אלא אם  הנפקת מכשירים 

( ומוכרת IAS 32מאופציה להמרת חוב להון, אשר מסווגת כמכשיר הוני )בהתאם להוראות  
 בנפרד מההתחייבות כרכיב הוני  של מכשיר פיננסי מורכב. 

או לאחר    2023בינואר    1ות שנתיות המתחילות ביום  ייושמו למפרע החל מתקופ  IAS 1- התיקונים ל
 מכן. יישום מוקדם אפשרי, תוך מתן גילוי לעובדה זו. 

 על הדוחות הכספיים.לא צפויים להשפיע מהותית  IAS 1-התיקונים ל ,החברה להערכת

   , מכשירים פיננסיים IFRS 9תקן דיווח כספי בינלאומי   . ב 

קובע   2018-2020מחזור  IFRSהשיפורים השנתי לתקני שפורסם במסגרת פרויקט  IFRS 9-התיקון ל
ה במבחן  נכללות  עלויות  כתוצאה   10%-אילו  פיננסית  התחייבות  לגרוע  האם  הבחינה  לצורך 

ועמלות   עלויות  התיקון,  להוראות  בהתאם  תנאיה.  של  משמעותי  תיקון  או  שלה  מהחלפה 
שעמלות שהתהוו כלפי המלווה בלבד  כך    10%- מבחן הבהמשולמות לצדדים שלישיים לא ייכללו  

יובאו בחשבון במבחן זה. התיקון ייושם עבור החלפות או תיקון תנאים שבוצעו בהתחייבויות  
, מועד תחילת התיקון, דהיינו ללא בחינה מחדש של החלפות  2022בינואר    1פיננסיות החל מיום  

 . וקדם אפשריאו תיקוני תנאים בתקופות הקודמות למועד תחילת התיקון. יישום מ

 

 מדיניות חשבונאית, שינויים באומדנים חשבונאיים וטעויות   8IAS- תיקון ל  . ג

: מדיניות חשבונאית, 8תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי    IASB  -,פרסם ה  2021בחודש פברואר  
"התיקון"(. מטרת התיקון הינה להציג הגדרה    – שינויים באומדנים חשבונאיים וטעויות )להלן  

כספיים  כ"סכומים  מוגדרים  חשבונאיים  אומדנים  חשבונאיים".  "אומדנים  המונח  של  חדשה 
התי במדידה".  ודאות  לאי  הכפופים  הכספיים  באומדנים  בדוחות  שינויים  מהם  מבהיר  קון 

חשבונאיים וכיצד הם נבדלים משינויים במדיניות החשבונאית ומתיקוני טעויות. התיקון ייושם  
ביום   המתחילות  שנתיות  לתקופות  פרוספקטיבי  שינויים  2023בינואר    1באופן  על  חל  והוא   ,

תק  אותה  בתחילת  המתרחשים  חשבונאיים  ובאומדנים  חשבונאות  אחריה.  במדיניות  או  ופה 
 יישום מוקדם אפשרי. 
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 חדשים בתקופה שלפני יישומם   IFRS  לתקני גילוי   - :  4באור  

 מסים על הכנסה  IAS 12- תיקון ל  . ד

ה  2021במאי   בינלאומי    IASB- פרסם  חשבונאות  לתקן  )להלן    12תיקון  ההכנסה   על     - ,מסים 
  - ו  15"התקן"( אשר מצמצם את תחולת 'חריג ההכרה לראשונה' במסים נדחים המובא בסעיפים 

"התיקון"(. במסגרת הנחיות ההכרה בנכסי והתחייבויות מסים נדחים, התקן    -לתקן ) להלן    24
נדחים בגין הפרשים זמניים מסוימים הנובעים מההכרה  מחריג הכרה בנכסי והתחייבויות מסים  

ההכרה לראשונה'.  'חריג  מכונה  זה  חריג  בעסקאות מסוימות.  והתחייבויות  בנכסים  לראשונה 
התיקון מצמצם את תחולת 'חריג ההכרה לראשונה' ומבהיר כי הוא אינו חל על הכרה בנכסי 

ציר אינה  אשר  מעסקה  הנובעים  נדחים  מסים  נוצרים  והתחייבויות  בגינה  ואשר  עסקים  וף 
ייושם   ביתר תנאי החריג. התיקון  עומדים  גם אם הם  ובזכות,  זמניים שווים בחובה  הפרשים 

ביום   המתחילות  שנתיות  בנוגע    2023בינואר    1בתקופות  אפשרי.  מוקדם  יישום  לאחריו.  או 
ילת תקופת התיקון ייושם החל מתח  -לעסקאות חכירה והכרה בהתחייבות בגין פירוק ושיקום  

זקיפת   תוך  לראשונה,  יושם  התיקון  בהם  הכספיים  בדוחות  המוצגת  ביותר  המוקדמת  הדיווח 
ההשפעה המצטברת של היישום לראשונה ליתרת הפתיחה של העודפים )או רכיב אחר בהון, ככל 
שרלוונטי( למועד זה. להערכת החברה, לתיקון לעיל לא צפויה להיות השפעה מהותית על הדוחות  

 יים של החברה. הכספ
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 נדל"ן להשקעה  - :  5באור  

  נכסי החברהפירוט  א. 

 לעיל.  1ראה בביאור  

 

 ההרכב והתנועה  .ב

 סה"כ   קרקעות   ( 1) למגורים"ן נדל  

 220,558  )*(  67,680  )*(   ,878152    2020בינואר,  1יתרה ליום  
       

 ,2754  270  ,2484  תוספות ו רכישות
 ,73313  )*(   ,3318  )*(   ,0425  נטושווי הוגן,  התאמת

       
 238,683  )*(  76,281  )*(   162,402  2020בדצמבר  31יתרה ליום  

       
 4,393  610  ,7833  תוספות ו רכישות
 33,635    ,38218  ,25315  נטושווי הוגן,  התאמת

       
 276,711  95,273  181,438  2021בדצמבר  31יתרה ליום  

כולל שטחים לא מהותיים המושכרים למסחר, אשר מרביתם ממוקמים בקומות הקרקע   ( 1) 
  של נכסי המגורים.

 סווג מחדש )*(

 טכניקות הערכת שווי  .ג

. השווי ההוגן נקבע מבלי לקחת IFRS 13השווי ההוגן של נדל"ן להשקעה נקבע לפי ההוראות של  
עשויות להתהוות במועד המכירה או המימוש של הנדל"ן להשקעה  בחשבון עלויות עסקה אשר  

בדרך אחרת כלשהי. לצורכי קביעת השווי ההוגן של נדל"ן להשקעה, החברה נעזרת במעריכי 
שווי חיצוניים בלתי תלויים והשווי ההוגן נקבע בעיקרו על בסיס הערכות שווי שבוצעו על ידי  

 אותם מעריכי שווי חיצוניים. 

. בין השאר ולפי הצורך, המיקום  וההשוואה  ת היוון ההכנסותון נקבע בעיקר לפי שיטהשווי ההוג
של הנכס ומצבו הפיזי, איכות השוכרים והאיתנות הפיננסית שלהם, תקופות השכירות, מחירי 
השכירות של נכסים דומים, ההתאמות הנדרשות למחירי השכירות הקיימים, שיעורי התפוסה  

, מידת ההתאמה של נכס בר השוואה לנכס המוערך על ידי החברה  של הנכס בפועל והצפויים
 ועלויות התפעול, כולם נלקחים בחשבון בקביעת השווי ההוגן. 

החברה שואפת לקבוע שווי הוגן אובייקטיבי במידת האפשר, אולם התהליך של אומדן השווי  
ר, מניסיון העבר  ההוגן של נדל"ן להשקעה כולל גם מרכיבים סובייקטיביים שמקורם, בין השא

של הנהלת החברה וההבנה שלה של הציפיות להתפתחויות ולתרחישים בשוק הנדל"ן במועד  
ביצוע אומדן השווי ההוגן. אי לכך ולאור האמור לעיל, הקביעה של השווי ההוגן של הנדל"ן 

מחייבת הפעלת שיקול דעת ולכן שינויים בהנחות ששימשו בקביעה של  החברה  להשקעה של  
 ההוגן עלולים להשפיע באופן מהותי על השווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה. השווי  

 במדרג השווי ההוגן.  3מדידת השווי ההוגן מסווגת כרמה  
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 נדל"ן להשקעה )המשך(  - :  5באור  

 הנתונים העיקריים ששימשו בחישוב .ד

של הנכסים, אשר הוערכו על בסיס שיטת    להלן ההנחות העיקריות ששימשו בהערכות השווי 
 : )לפי טווח(  ההשוואה

 בדצמבר 31  
  2021  2020 

     :מגורים 
 49,000-56,000  51,000-60,000  )ש"ח( לדירה"ר מ שווי
 27,000  27,000  )ש"ח( מסחר לשטחי"ר מ שווי
 29,000-7,920  8,550-32,000  )מ"ר( נוספות בניה זכויות  שווי

     
     

     : קרקעות
 10,300-23,000  11,200-24,300  )בש"ח( מגורים"ר למ שווי

 43%- 35%  43%- 35%  קומבינציה   שיעור
 15%  15%  יזמי  מרווח שיעור

     

 :מגוריםל נדל"ןשל רגישות הערכות השווי ניתוח  

 בדצמבר 31  
  2021  2020 
     

 12,500  13,540  )אלפי ש"ח( בנוי"ר למ בשווי  10%של  גידול
 ( 12,700)  ( 13,640)  )אלפי ש"ח( בנוי"ר למ בשווי 10% של  קיטון

 

 בדצמבר 31  
  2021  2020 
     

 5,008  5,580  "ח(ש)אלפי  נוספות בניה  זכויות בשווי  10%של  גידול
 ( 5,008)  ( 5,783)  )אלפי ש"ח( נוספות בניה  זכויות בשווי 10%של   קיטון
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 נדל"ן להשקעה )המשך(  - :  5באור  

 נוספים  פרטים .ה

'  קומבינצייההתקשרה החברה בהסכם    2018בדצמבר    13  ביום .1 החזקות בע"מ'    פגסוסעם 

החברה  פגסוס)" תעביר  ההסכם,  במסגרת  ברחוב   50%"(.  לשימור  בבניין  הבעלות  מזכות 

)לא כולל זכויות בנייה לא מנוצלות ו/או עתידיות(    לפגסוס"(  הפרויקטבת"א )"  71"ה  מאז

עבודות בנייה ושימור במבנה, לרבות חיזוק יסודות, התקנת מעלית,   פגסוסובתמורה תבצע  

הודיעה    2020ביוני    17  ביום לאור אי עמידת פגסוס בהתחייבויותיה,  '.  וכומרחבים מוגנים  

בתגובה להודעה על ביטולו של ההסכם, הגישה פגסוס תביעה    החברה על ביטול ההסכם.

 . יתן לאחרונה על ידי בית המשפטלאכוף את ההסכם, תביעה שנמחקה בפסק דין שנ

"מ'  בע  פרוייקטים'מנרב    עם  קומבינצייה   בהסכם  החברה   התקשרה  2017  בדצמבר  20  ביום .2

למנרב  "מנרב") החברה  תעביר  ההסכם,  במסגרת  תל  57%(.  במתחם  בחלקה  -מזכויותיה 

  יחידות דיור. בתמורה לזכויות הבעלות, תעניק   58שומר ברמת גן, לשם הקמת בניין הכולל  ה

לקבל   זכאים  יהיו  החלקה,  בעלי  ושאר  החברה  הבניין.  להקמת  בנייה  שירותי    43%מנרב 

מיחידות הדיור בבניין על הצמדותיהן, לרבות החלק היחסי ברכוש המשותף, וכן את זכויות  

 הבנייה הלא מנוצלות/עתידיות בפרויקט.   

 זאב  בגבעת קרקע .3

כ של  הכפר    45- קרקע בשטח  באדמות  הרשומה  בתחומי דונם,  ונמצאת  לשעבר,  ביטוניה 

בכ מסתכם  בקרקע  החברה  חלק  זאב.  גבעת  המקומית  על16.7%-המועצה  דין  -.  פסקי  פי 

דונם מהשטח   32  -שניתנו בהליכים משפטיים שניהלה החברה בקשר לקרקע, נקבע כי: כ

האמור הוקנו לממונה על הרכוש הממשלתי והנטוש באזור יהודה ושומרון )אשר החברה 

דונם נותרו בידי החברה ואחרים. הקרקע    10-הופקעו וכ  דונם  3-השיבם לבעלותה(, כפועלת ל

. דונם הנ"ל  45  - על ההחברה    מקדמתהינה בייעוד חקלאי ונכללת במסגרת תכנית לבנייה ש

. ככל  מסחר ותעסוקהמ"ר    15,000  - כו  דירות לדונם(  14-דירות )כ  630  -כתוכנית זו כוללת  

דירות, בצירוף    97- שבת הבעלות כנ"ל, חלקה של החברה יהיה כשתבוצע התוכנית ותושלם ה 

 .ותעסוקה שטחי מסחר

 השומר בתל קרקע .4

נחתם הסכם מכר מבין מר גדעון הרן )להלן "המוכר"( לבין החברה   2017לדצמבר    17ביום  

בנוגע לרכישת חלקו של המוכר בקרקע בתל השומר. בהתאם להסכם המכר חובת תשלום  

הרוכשת.   על  חלה  והרכישה  השבח  סיכמו מס  המיסים,  רשות  מול  משפטי  הליך  לאחר 

ביום   כ  יםשלום מסעל תוספת ת  2021לדצמבר    6הצדדים  , הסכמה אלפי ש"ח  350  -של 

 . בית המשפט המחוזי מרכז בלודבוועדת הערר ששקיבלה תוקף של פסק דין ב 

 אידלסון   – 11חלקה  תתרכישת  .5

בעלי השליטה בחברה עם צד שלישי בעסקה לרכישת דירה   התקשרו  2021  במרץ  21  ביום

אלפי ש"ח. עם השלמת עסקת שינוי המבנה   4,000-נוספת באידלסון, בעלות כוללת של כ

ידי בעלי -.ב., יועברו הזכויות בנכס האמור לחברה בתמורה לסך ששולם על1כאמור בבאור 

 על"ח  ש אלפי    2,300ך של  שולם ס  2021  דצמברב  31נכון ליום  השליטה עד לאותו מועד.  

 .  הרכישה עלות  סך חשבון
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 זכות   ויתרות   זכאים  - :  6  באור 
 

 בדצמבר 31  
  2021  2020 
     

 2,495  3,548  רכישה לשלם  מס
 534  182  לשלם  הוצאות
 54  57  שכר בגין  ומוסדות עובדים
 4  -  מוסדות

     
  3,787  3,087 

 הכנסה מסים על   - :  7באור  

 החברה שיעורי המס החלים על חברות   א. 
 

 . 23%הינו   2018-2021שיעור מס החברות בישראל בשנים 
 

 הפסדים מועברים לצורכי מס ב.
  

 .מליוני ש"ח 38-לחברה הפסדים להעברה לצורכי מס בסך של כ 
 
 כל הוצאות המס של החברה נובעים ממיסים נדחים.  ג.
 
 :הנדחים הינם כדקלמןהרכב ותנועת המסים  ד.

 

  
"ן נדלבגין 

  להשקעה 

בגין  
הפסדים 
 מועברים

 

 סה"כ 
       
       

 ( 227,23)  ,3156  ( 037,39)  2020בינואר,  1יתרה ליום  
       

 ( ,7991)  ,2881  ( ,0873)  זקיפה לדוח על הרווח הכולל 
       

 ( 521,43)  037,6  ( ,12442)  2020בדצמבר,  31יתרה ליום  
       

 ( ,5436)  341,2  ( ,7777)  זקיפה לדוח על הרווח הכולל 
       

 ( 064,14)  ,8378  ( 49,901)  2120בדצמבר,  31יתרה ליום  
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 מס תיאורטי  .ה
 

הרווחים   וההוצאות,  ההכנסות  כל  אילו  חל  שהיה  המס,  סכום  בין  התאמה  מובאת  להלן 
היו מתחייבים במס לפי שיעור המס הסטטוטורי, לבין סכום המסים וההפסדים ברווח או הפסד  

 על ההכנסה שנזקף ברווח או הפסד:
 
 לשנה שהסתיימה ביום   

 בדצמבר 31
  2021  2020  2019 
 "ח שאלפי   
 מבוקר  
       

 26,326  7,865  28,488  רווח לפני מסים על ההכנסה
       

 23%  23%  23%  שיעור המס הסטטוטורי
       

 המס  שיעור  לפי המחושבות  מס הוצאות
 ,0556  ,8091  ,5526  הסטטוטורי

       
ירידה )עלייה( במסים על ההכנסה הנובעת 

       מהגורמים הבאים:
 ( 9)  ( 10)  ( 9)  אחרים 

       
 6,046  1,799  6,543  מס בדוחות רווח והפסדההוצאות  

 

 נוסף לפריטי הדוחות על הרווח הכולל מידע   - :  8באור  

 הוצאות תפעול נכסים . א

 בדצמבר  31  ביום שהסתיימה  לשנה  
  2021  2020  2019 
       

 247  454  310  אחזקה
 -  91  -  משנה קבלני

 302  224  289  אחרים 
       
  599  769  887 

 

 הוצאות הנהלה וכלליות .ב

 בדצמבר  31  ביום שהסתיימה  לשנה  
  2021  2020  2019 
       

 1,233  1,268  1,288  שכר  הוצאות
 213  205  76  משרדיות

 272  219  286  ניהול  דמי
 1,037  1,001  933  מקצועים  שירותים

 113  131  105  אחרות 
       
  2,688  2,824  2,868 
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 הון  - :  9באור  

 הרכב הון המניות  א. 
 

 בדצמבר  31  
  2021  2020 

 רשום   
  מונפק 

 ונפרע 
 

 רשום 
  מונפק 

 ונפרע 
 המניות   מספר  
         

 1  100  1  100  ע.נ.  1בנות    רגילות  מניות
 

למחזיקים במניות רגילות זכויות הצבעה באסיפה הכללית, זכות לדיבידנד, זכויות בפירוק וזכות  
 בתקנון החברה.למינוי הדירקטורים בחברה כמתואר 

 פיננסיים   מכשירים  - :  10  באור 

 סיווג ההתחייבויות הפיננסיות

 בדצמבר   31ליום   

 2021 2020 
   

   התחייבויות פיננסיות בעלות מופחתת:  
 2,209 553 ספקים ונותני שירותים 

 3,083 3,787 זכאים ויתרות זכות 

 210 - אחרות התחייבויות

 4,340 5,502 

 מכשירים פיננסייםשווי הוגן של 

 תואם בקירוב לערך הפנקסני שלהם.  כלל המכשירים הפיננסייםהשווי ההוגן של 

 

 איכות אשראי של נכסים פיננסיים

של   הפנקסני  שוכרים,  הערך  לסיכון  יתרות  המקסימלית  החשיפה  את  מייצג  חובה  ויתרות  חייבים 
 אשראי. 

רה עימם. לא קיים ריכוז משמעותי של  איכות האשראי של שוכרים נקבעת לפני חתימת הסכמי החכי
 סיכוני אשראי בגין חייבים ויתרות חובה.

 סיכון אשראי הנובע מיתרות עם בנקים ומוסדות פיננסיים אינו מהותי. 

 

 ניהול סיכונים פיננסיים 

 גורמי סיכון פיננסי

שוק   סיכוני  כגון  שונים,  פיננסיים  לסיכונים  אותה  חושפות  החברה  וסיכון  פעילויות  ריבית  )סיכון 
מחיר(, סיכון אשראי וסיכון נזילות. תכנית הסיכונים הכוללת של החברה מתמקדת בפעולות לצמצום  
השפעות שליליות אפשריות על הביצועים הפיננסיים של החברה. צוות ההנהלה הבכירה של החברה  

 מפקח על ניהול סיכונים אלה.

 סיכון נזילות 

ור במזומנים באמצעות תקציבים חודשיים ויומיים. מטרת החברה  החברה בוחנת את הסיכון למחס
לשמור על איזון בין קבלת מימון לבין הגמישות שבשימוש בהלוואות ממוסדות פיננסיים ואחרים. 

 החברה עוקבת אחר מועדי הפירעון של התחייבויותיה באופן שוטף כדי להבטיח שכלן ייפרעו.  
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 קשורים   צדדים  - :  11באור  

 עסקאות עם בעלי עניין וצדדים קשורים  . א

 , בדצמבר  31  ביום   שהסתיימה   שנה   של   לתקופה   
  2021  2020  2019 
       

 18  18  18  ( 5)   שכירות   הכנסות 
       

       הנכסים   תפעול   הוצאות 
 247  454    310  (.ב.4)  אחזקה הוצאות

       
       הוצאות הנהלה וכלליות:

       
 600  600  600  ( 1) שכר  הוצאות
 1,435  1,418  1,134  ( 2) משפטיות  הוצאות
 68  68  68  ( 3)  שכירות  הוצאות

  1,802  2,086  2,103 
 

  תיאור ההסכמים .ב

 .וינברג' הגב הינה  שנה 35 במשך החברה"לית מנכ .1

אלפי ש"ח   40לשכר חודשי בסך של    בהסכם העסקה  גב' וינברג  עם   להתקשר  החברה  בכוונת

)הניתנים   ימי חופשה שנתית  22  )לא צמוד( וכן לתנאים הסוציאליים הקבועים בדין, לרבות

, ימי מחלה ודמי הבראה, הפרשות לביטוח מנהלים או קרן פנסיה, ימים(  55-לצבירה עד ל

 הכירה  חברהה.  קרן השתלמות וכן להחזרי הוצאות מסוימים נוספים כנהוג בחברה מעת לעת

 משנות  אחת  בכל  בתוקף  היה  האמור  שההסכם  ההנחה  תחת  שכר  הוצאות  הכספים  בדוחותיה

 . הדיווח

גב' וינברג עשויה להיות זכאית לתקופת הסתגלות/למענק פרישה )לרבות התנאים הנלווים  

להם גב' וינברג זכאית במהלך תקופת עבודתה( ו/או למענק שנתי בהתאם לעמידה ביעדים 

( משכורות חודשיות )ולחלק יחסי  6ידי דירקטוריון החברה, עד לסכום של שש ) -שייקבעו על 

בהתאם לעמידה חלקית בכפוף לאישור דירקטוריון החברה( ובונוס נוסף עד לסכום של שלוש  

על3) שייקבעו  ביעדים אסטרטגיים  לעמידה  בהתאם  חודשיות  דירקטוריון  -( משכורות  ידי 

ול דעת,  מדי תחילת שנה תתכנס ועדת התגמול של החברה כדי החברה.ו/או למענק בשיק 

ואת  התגמול  במדיניות  הקבועים  היעדים  מתוך  היעדים  של  פרטנית  התאמה  לקבוע 

המשקלות המדויקים של כל אחד מהם. מתוך סך המענק השנתי האמור עשויה להיות זכאית 

( שלוש  עד  של  בגובה  למענק  וינברג  בשיקו3גב'  כמענק  משכורות  בכפוף (  והכול  דעת,  ל 

על שייקבעו  ככל  -לתנאים  המענקים  גובה  לעניין  )לרבות  והדירקטוריון  התגמול  ועדת  ידי 

 שיינתנו(, ובהתאם לתנאי מדיניות התגמול של החברה כפי שתהא מעת לעת.

 
 
 
 
 
 
 
 



 מ.ו. השקעות בע"מ 

 פרופורמה המאוחדים    לדוחות הכספיים באורים  

 

29 

 )המשך(   צדדים קשורים  - :  11באור  

וינברג ושות', עורכי דין  ד"ר משה    ממשרד מהיווסדה, קיבלה החברה שירותים משפטים    החל .2

"( וינברגונוטריונים  בבעלות  משרד  דין  עורכי    השליטה  מבעלי,  וינברג  משה"ר  ד"(, משרד 

  .בחברה

ם משרד וינברג, בכפוף להשלמת הנפקת מניות החבר לציבור,  בכוונת החברה להתקשר ע

משפטים   שירותים  לקבלת  וינברג,  מבהסכם  שירותים    לפיומשרד  וינברג  משרד  יעניק 

, שירותים קריהנדל"ן של החברה )  פרוייקטימשפטיים לחברה, בכל ענייניה ובקשר עם כל  

או לאחר החתימה  טרםמשפטים בקשר לפרויקטים בתחום הנדל"ן אשר העיסוק בהם החל 

שנים מיום הפיכתה של החברה לציבורית )ובכפוף   5סכם( וזאת למשך תקופה של  העל ה

, חודשים  24  של  נוספות  לתקופות,  מאליו  יתחדש  משפטיים  שירותים  לקבלת  ההסכם.  לכך(

  סיום  יום  לפני  יום  120,  בכתב  השני  לצד  מהצדדים  מי   הודיע  אם  אלא,  בפעם  פעם  מדי

  .נוספת לתקופה ההסכם בחידוש מעוניין אינו כי, ההסכם

קבלת  לצורך  וינברג  למשרד  ראשית  לפנות  מחויבת  החברה  ההסכם,  לתנאי  בהתאם 

פי מתווה תשלום התמורה, בכל הנוגע לשכר טרחה בגין  -השירותים המשפטיים כאמור. על

עבודה, עבור הטיפול הכולל בכל פרויקט, החברה תשלם למשרד וינברג שכר טרחה כמפורט 

ממכפלת    50%בסיס שעות עבודה: התשלום יהא    ( תשלום על1להלן ולפי החלוקה הבאה: ) 

( תשלום על בסיס 2)- שעות העבודה בתעריף הרלוונטי, בצירוף מע"מ כדין )"הנחת התעריף"( ו

משווי זכויות החברה עם מימוש הפרויקט כיחידות   4%שווי המימוש: התשלום יהא בגובה  

החברה למשרד וינברג,  מבונות, ובתוספת מע"מ כדין. לאור מערכת היחסים המיוחדת בין  

של   בגובה  לעיל  המפורט  הטרחה  שכר  בגין  גורפת  הנחה  תקבל  )"ההנחה   25%החברה 

 הגורפת" וביחד עם הנחת התעריף "ההנחות"(. 

במקרה של סיום ההתקשרות בין החברה למשרד וינברג ע"י החברה, טרם השלמת כל אחד 

יבוטלו ההנחות שניתנו לחברה באופן שבו הח ברה תשלם באופן מידי את מהפרויקטים, 

 מלוא שכר הטרחה בניכוי התמורה ששולמה לאחר ההנחות. 

של   בשיעור  שנתית  ריבית  יצבור  החברה  המופחת ששילמה    מדד לוהצמדה    4%התשלום 

 וזאת עד ליום תשלום מלוא שכר הטרחה. לצרכן המחירים

ל מכירת יחידות בגין מתן השירותים המשפטיים, היה והפרויקט יהא מימוש הנכס על דרך ש

זכאי לקבל שכר טרחה  ויהא  יטפל בעריכת ההסכם מטעם החברה  וינברג  מבונות, משרד 

מן התמורה החוזית הכוללת בתוספת מע"מ של כל התקשרות, וזאת בתמורה   1.5%בגובה של  

לעריכת ההסכם כאמור ו/או לרישום בית משותף )ככל ויהיה( ו/או לרישום היחידות )ככל 

הרוכשים בלשכת רישום המקרקעין, וזאת בנוסף לשכר הטרחה הקבוע כאמור  שיהיו( על שם  

 לעיל )על בסיס שעות עבודה ועל בסיס שווי המימוש(. 

במידה ומדובר בעסקת שכירות ביחידות בפרויקטים, משרד וינברג יטפל בעריכת ההסכם 

מטעם החברה ויהא זכאי לקבל תשלום שכר טרחה בסך של חודש שכירות אחד )כולל דמי 

ניהול ותשלומים נלווים אחרים( בתוספת מע"מ וזאת בנוסף לשכר הטרחה הקבוע )על בסיס 

 וש(.  שעות עבודה ועל בסיס שווי המימ
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פי ההסכם למתן שירותים משפטיים, התמורה תהא התשלום הכולל המלא והסופי עבור  -על

אספקת השירותים המשפטיים, והחברה לא תהא חייבת בתשלום סכומים נוספים כלשהם  

הינו המדד למשרד וינברג. התמורה תהיה צמודה למדד המחירים לצרכן, כאשר מדד הבסיס 

את  וינברג  למשרד  תשלום  החברה  בנוסף,  ההסכם.  חתימת  מועד  טרם  שפורסם  האחרון 

מעת  לחברה  יוגשו  אשר  חשבונות  )כנגד  המשפטיים  השירותים  לביצוע  בקשר  הוצאותיו 

בולים,  עו"ד כנסיעות, שליחויות, טלפונים, פקסים,  קרי ההוצאות המקובלות אצל  לעת(, 

, היטלים, מיסים, עלויות נוספות וכיוצ"ב, והכל בתוספת מע"מ  צילומים וכן תשלומי אגרות

 פי כל דין. -על

שכירות אשר לפיו תשכור החברה את המשרד, אשר ימשיך    בהסכם  להתקשר  החברה  בכוונת .3

פי תנאי ההסכם, משרדי החברה יושכרו לה למשך תקופה  -לשמש כמשרדיה של החברה.  על

"ח  שאלפי    5.6-שכירות חודשיים בסך של כחודשים ובתמורה תשלם החברה דמי    36של  

יובהר, כי ככל שהחברה תפנה את המושכר בטרם    ., צמודים למדד"מ(מע)בתוספת    לחודש

- סיום תקופת השכירות, אזי היא תחויב לשאת בדמי השכירות, וכן ביתר התחייבויותיה על 

 .פי ההסכם האמור וזאת עד לתום תקופת השכירות כאמור לעיל

 

חברה בשליטת   ,.ע.ג.ןמ חברת  החברה להתקשר עם    בכוונת  -.ע.ג.ן  מ  מחברת  ניהול  שירותי .4

בהסכם למתן שירותים, לפיו תעניק    ,"(הניהול  חברת "  או "  .ע.ג.ןמ )"בעלי השליטה בחברה  

מ.ע.ג.ן לחברה את שירותי הניהול ושירותים מקצועיים בקשר עם ביצוע פרויקטים ושירותי  

שוטפת של נכסי החברה, לרבות באמצעות צוות עובדיה של מ.ע.ג.ן  אחזקת נכסים ואחזקה  

לחברה תעניק  מ.ע.ג.ן  להלן.  לכל    כמפורט  הנכסים  אחזקת  ושירותי  הניהול  שירותי  את 

מ.ע.ג.ן תשמש כזרוע ביצועית הן    .הפרויקטים בששת נכסי החברה וכן בנכסיה העתידיים

החברה. במסגרת כך, מ.ע.ג.ן תתקשר  לשירותי הניהול והן לשירותי האחזקה אותן תצטרך  

גם עם צדדים שלישיים שיספקו שירותים לחברה ותגבה דמי ניהול שייגזרו מעלות השירות  

 כמפורט להלן. 

ולמשך תקופה    נפקת מניותיה לציבורההסכם למתן שירותים יכנס לתוקפו בכפוף להשלמת ה
חודשים ממועד ההתקשרות בהסכם. עם סיום תקופת ההסכם, מ.ע.ג.ן תהיה זכאית   60של  

 ידה לחברה קודם לסיום ההסכם. - פי ההסכם לגבי שירותים שהוענקו על-לקבל תמורות על
 
 
 הניהול  שירותיא. 

אשר  פרויקטים  ביצוע  עם  בקשר  הינם  לחברה  מ.ע.ג.ן  תעניק  אשר  הניהול  שירותי 
 יים/יהיו מצויים בבעלות החברה, כוללים, בין היתר: מצו

אנשי   . א באמצעות  הפרויקטים  של  וביצוע  ניהול  פיקוח,  תכנון,  על  מ.ע.ג.ן  אחריות 
 מקצוע שתשכור;  

 ניהול הפרויקטים ועבודות הבנייה שבמסגרתם עד לסיומם;  .ב

יועצים   .ג מהנדסים,  )מתכננים,  המשנה  ספקי  וכל  מקצוע  אנשי  עם  התקשרות 
מיומנים  מקצועיי מלאכה  בעלי  מפקחים,  משנה,  קבלני  קבלנים,  אדריכלים,  ם, 

וכיו"ב(   נוספים  רלוונטיים  מקצוע  בעלי  ספקים,  מבטחים,  גורמים  ומקצועיים, 
 המתאימים והנדרשים לביצוע הפרויקטים והשלמת עבודות הבנייה במסגרתם; 

הפרויקטים אחריות להתקשרות עם גורם פיננסי לצורך קבלת אשראי למימון ביצוע  .ד
 השונים;  

ועובדים שיהיו דרושים   .ה ציוד, כוח אדם  אחריות לאספקתם השוטפת של חומרים, 
 לצורך ביצוע הפרויקטים;  
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לרבות   .ו בפרויקטים,  המצויים  בבניינים  שישנם(  )ככל  השוכרים  כל  לפינוי  אחריות 
הצורך, וככל שיידרש, בכל הליך    השוכרים החופשיים ו/או המוגנים ונקיטה במידת

חוקי הדרוש לפינויים וכן אחריות להתנהלות מול כל יתר בעלי הזכויות הרשומים  
בבניינים/בפרויקטים )ככל שישנם( ו/או קבלת אישורים מטעמם במידת הצורך לשם 

 קידום הפרויקטים )"שירותי הניהול"(. 
 

מתוך העלות הכוללת של ביצוע    7.5%-לבתמורה לביצוע שירותי הניהול, מ.ע.ג.ן תהא זכאית  
הפרויקט בהקמת  הכרוכות  והבנייה  ההשקעה  כל  היקף  קרי  פרויקט,  תשלם כל  החברה   .

דמי ניהול חודשיים, עבור    למ.ע.ג.ן עבור כל שירותי הניהול שיינתנו בקשר לכל פרויקט/נכס,
חודש   עבודתהכל  של    של  מע"מ(    7,500בסך  )כולל  החודשיש"ח  הניהול  דמי ים"(.  )"דמי 

ידי החברה, וזאת בין  -הניהול החודשיים יהוו סכום חודשי קבוע אשר ישולם למ.ע.ג.ן על
אם בחודש הרלוונטי מ.ע.ג.ן העניקה שירותי ניהול לחברה ובין אם לאו. כך שבמועד השלמת  
של כל פרויקט, תתבצע התחשבנות בין החברה למ.ע.ג.ן, וזאת באופן שאם סך דמי הניהול  

מהעלות הכוללת של    7.5%-ידי החברה יהא נמוך מ-ששולמו למ.ע.ג.ן בפועל על  החודשיים 
דמי  סך  ואם  למ.ע.ג.ן,  הנדרש  ההפרש  את  ותשלם  החברה  תשלים  אזי  הפרויקט,  ביצוע 

מהעלות הכוללת של ביצוע הפרויקט,    7.5%-הניהול החודשיים, כאמור לעיל, יהא גבוה מ
 ולם בגין ההפרש ו/או כל חלק ממנו.אזי החברה לא תהא זכאית להשבת הסכום שש 

 
 אחזקה  שירותיב. 

כוללים, שירותי אחזקה שוטפת ותפעול שוטף    -שירותי אחזקת הנכסים עבור נכסי החברה  
של נכסי החברה )לרבות תיקונים, שיפוצים וכיו"ב(, וזאת לרבות באמצעות צוות עובדיה  

)"שירותי האחזקה"(.    בגין כל אחד  של מ.ע.ג.ן  בתמורה לביצוע שירותי אחזקת הנכסים 
למ.ע.ג.ן, תמורה שתיקבע לפי החיוב השעתי הנהוג והמקובל  מששת הנכסים, תשלם החברה  

תעריף האחזקה השעתי של מ.ע.ג.ן נכון למועד הדוח,  במ.ע.ג.ן לעניין מתן שירותי אחזקה.  
 ש"ח )לא כולל מע"מ(, בהתאם לעובד הספציפי שמבצע את העבודה.  142-215הינו  

 

מ"ר( הנמצא    40  –)בשטח של כ  מ.ע.ג.ן שוכרת מהחברה מחסן    -שכירות מחסן ברחוב נחמני .5

( תל אביב, וזאת בתמורה 27)פינת מנחם בגין    64בקומת המרתף של בניין המצוי ברח' נחמני  

 ש"ח )לא כולל מע"מ(. 1,500לדמי שכירות חודשיים בסך של 

 בעלים   הלוואת  .6

פיו תמחה החברה לבעלי השליטה  - עם בעלי השליטה על  בהסכם  להתקשר  החברה  בכוונת

כנגד    כל התחייבויותיה לגופים המממנים )לרבות יתרת הלוואות הבעלים הקיימות(בה את  

בעלים  הלוואת  להשלמת   71,000בסך    העמדת  בכפוף  לתוקפו  יכנס  ההסכם  ש"ח.  אלפי 

על על-ההנפקה  זה.  יישאו במלוא -פי תשקיף  השליטה  בעלי  כי  נקבע  ההמחאה  הסכם  פי 

הגופים המממני הלוואת הבעלים התחייבויותיה של החברה כלפי  כנגד העמדת  ם כאמור, 

כאמור, כך שכל ההתחייבויות שהיו לחברה כלפי הגופים המממנים תומחנה לבעלי השליטה  

  בחברה ונכסי החברה יהיו חופשיים מכל שיעבוד ומהתחייבויות לגופים המממנים.

נכסי החברה אשר  על  והערבויות הרשומים  ישוחררו השעבודים  כחלק מההסכם האמור, 

ועמדו לטובת הגופים המממנים להבטחת התחייבויות החברה. בכוונת החברה לפרוע את  ה

מלוא הלוואות הבעלים, לא לפני חלוף שישה חודשים מההנפקה ובאמצעות שימוש בתמורת 

מ תפחת  לא  המזומנים  שיתרת  ובלבד  הבעלים   110%-ההנפקה,  הלוואת  יתרת  מגובה 

  בדוחותיה   הכירה  החברה  .5%יבית שנתית של  ההלוואה תשא ר  )המשוערכת( במועד ההחזר.

 . הדיווח  משנות   אחת  בכל  בתוקף  היה  האמור  שההסכם  ההנחה  תחת  מימון   הוצאות  הכספים
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 רווח למניה  - :  12באור  
 : פרוט כמות המניות וההפסד ששימשו בחישוב הרווח למניה

 
 בדצמבר  31  ביום שהסתיימה  לשנה  
  2021 2020  2019 

  
 מניותכמות 

  משוקללת

  רווח
 המיוחס
 לבעלי
 מניות
  החברה

 מניותכמות 
  משוקללת

  רווח
 המיוחס
 לבעלי
 מניות
 החברה

 

 מניותכמות 
 משוקללת

  רווח 
 המיוחס
 לבעלי
 מניות
 החברה

 "ח שאלפי   אלפים   "ח שאלפי   אלפים   "ח שאלפי   אלפים   
             

חישוב   לצורך
בסיסי   רווח

 6,066  100  21,945  100  ומדולל

 

100 

 

20,280 
 

 אירועים לאחר תאריך המאזן  - :  13באור  

 מאז"ה  –פינוי דייר מוגן  . א

אלפי ש"ח.   1,800סיכמה החברה עם דייר מוגן על פינויו תמורת תשלום של    2022במרץ    14ביום  
שולמה  אלפי ש"ח    900והתמורה בסך של    אלפי ש"ח  900סך של  של    סךבאותו המועד שילמה החברה  

 . 2022במהלך שנת 

 

 קרקע בבני ברק  .ב

בסמוך לאותו המועד שילמה החברה את היטל    .בניה למגרשההיתר    התקבל,  2022במרס    15ביום  
וכן אגרות   אלפי ש"ח שולם במזומן והשאר בערבות(  3,750  -אלפי ש"ח )כ  7,500- ההשבחה בסך של כ

 .אלפי ש"ח 1,360 -נוספות בסך של כ

 . , התקשרה החברה עם קבלן בהסכם ביצוע לתחילת הליך ההקמה בבני ברק2022במהלך חודש מאי  

כך שהמוסד הפיננסי יעמיד הלוואות    בהסכם ליווי פיננסיהחברה  התקשרה    2022בחודש יוני    כמו כן,
 הלן:כאמור ל

אלפי ש"ח, אשר ישמש לצורך עלויות שלב    12,500הלוואה לשלב הקרקע בסכום שלא יעלה על   .1
 פיתוח הקרקע, לרבות לצורך פירעון הלוואה קיימת של החברה לטובת הנכס. 

  32.5%אלפי ש"ח או    22,550הלוואה להון עצמי עד לסך של, לכל הפחות,   –הלוואת הון עצמי   .2
בכללו הפרויקט  עלויות  + מסך  פריים  של  שנתית  ריבית  הלוואה תשא  מביניהם.  הגבוה  תו, 

עד    6.75% עד    36ויפרע    4חודשים עובר למועד קבלת טופס    6חודשים ממועד העמדתו או 
 לפרויקט, המוקדם מביניהם. 

אלפי ש"ח,    45,000העמת מסגרת אשראי בסכום מצטבר שלא יעלה על    - הלוואה לשלב הליווי .3
אלפי ש"ח( ייחשב כסכום   12,500קרקע אשר מתואר לעיל )בסך  כאשר האשראי הכספי לשלב ה

מנוצל מתוך סכום מסגרת האשראי הכספי הכולל. האשראי הכספי ישא ריבית שנתית בשיעור  
 חודשים לאחר העמדתו.  36-ויפרע לא יאוחר מ  1.65% פריים +

פעמית בסך    ההלוואה תישא עמלות והוצאות בקשר להעמדת ההלוואה, בין היתר עמלת ליווי חד
משווי יחידות הלקוח    0.25%מסך כלל עליות הפרויקט הצפויות, עמלת ארגון חוב בסך    0.58%של  

 אלפי ש"ח. 55-והוצאות משפטיות של המוסד הפיננסי בסך של כ

את אישור רשות ההשקעות למעמד של מפעל מאושר, לפיו הדירות בבניין  החברה  קיבלה  בנוסף,  
  .טווחמיועדות להשכרה ארוכת 

 החלה החברה בהקמת הנכס. 2022בחודש יולי  
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 פרופורמה מאוחדים    ביניים תמציתיים   דוחות כספיים 

 
 )בלתי מבוקרים( 

 
 2022,  יוניב   03ליום  

 
 
 

  



 
 

 
 

 
 
 

 
 

 מ.ו. השקעות בע"מ 
 
 

 2022, יוניב 30ליום פרופורמה מאוחדים  תמציתיים בינייםדוחות כספיים 
 )בלתי מבוקרים(

 
 ש"ח אלפי ב

 
 
 
 

 תוכן העניינים
 
 
 
 

 עמוד 
 
 

 3 יםהחשבון המבקר י רואשל סקירה דוח 
 
 

 4 על המצב הכספיפרופורמה מאוחדים  ביניים כספיים דוחות
 
 

 5 הכוללרווח העל פרופורמה  מאוחדים בינייםכספיים דוחות 
 
 

 6 בהון על השינויים  פרופורמה מאוחדים ביניים כספיים דוחות 
 
 

 7 על תזרימי המזומניםפרופורמה מאוחדים ביניים כספיים דוחות 
 

 
 8-21 פרופורמהמאוחדים  בינייםתמציתיים  לדוחות הכספיים באורים

 
 
 
 

- -  - -  -  - -  -  - -  - -   
 



 

 
 : משרדינו 

 

 11רחוב מנחם בגין 
 52681רמת גן 

 03-5665006טלפון: 
 70747-144194/פקס: 

info@bakertilly.co.il 
www.bakertilly.co.il 

Baker Tilly  טבח הינו שמה המסחרי של הורוביץ עידן סבו טבת & כהן 
 . Baker Tilly Internationalהפירמה הינה פירמה עצמאית ברשת ראיית החשבון 

 . Baker Tilly Internationalשהוענק על ידי  ןרישיו והלוגו הקשור אליו נמצאים בשימוש תחת   Baker Tillyהשם 

 

 

 
 

 דוח סקירה של רואי החשבון המבקרים לבעלי המניות של מ.ו. השקעות בע"מ 
 

הבנות שלה הכולל   וחברותהחברה(    –סקרנו את המידע הכספי פרופורמה המצורף של מ.ו. השקעות בע"מ )להלן  
הדוח ליום    פרופורמה  המאוחדים  יםהתמציתי  ותאת  הכספי  המצב  הדוחות התמציתיים   2022ביוני    30על  ואת 

שהסתיימה  חודשים  ה של שישה  , השינויים בהון ותזרימי המזומנים לתקופ ההפסד הכוללעל  מאוחדים פרופורמה  
בהתאם   זו ביניים    לתקופת  פרופורמהבאותו תאריך. הדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי  

"דיווח כספי לתקופות ביניים", וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי פרופורמה   IAS 34לתקן חשבונאות בינלאומי  
. אחריותנו היא 1970-קנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ללפי פרק ד' של ת  זו ביניים    לתקופת

 בהתבסס על סקירתנו. זוביניים   לתקופת פרופורמהלהביע מסקנה על מידע כספי 

 

 היקף הסקירה 

של לשכת רואי חשבון בישראל "סקירה של מידע כספי   2410ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה )ישראל(  
ים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של היישות". סקירה של מידע כספי פרופורמה לתקופות לתקופות ביני

ביניים מורכבת מבירורים, בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נוהלי סקירה 
תאם לתקני ביקורת  אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בה

יכולים  העניינים המשמעותיים שהיו  לכל  שניוודע  ביטחון  להשיג  לנו  אינה מאפשרת  ולפיכך  בישראל  מקובלים 
 .להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת על דוחות הפרופורמה

 

 מסקנה 

 

על סקירתנו, לא בא לתשומת לבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות  בהתבסס

 .IAS34המהותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 

, בהתבסס על סקירתנו, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הקודמת  בפסקה  לאמור  בנוסף
לא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי פרק ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות פרופורמה הנ"ל אינו ממ

 . 1970 -תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 

 
 
 

 טילי   בייקר                 
 הורוביץ עידן סבו טבת & כהן טבח 

 רואי חשבון                 

 
 
 
 
 

 2022 ספטמברב 19, גן רמת
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 על המצב הכספי פרופורמה  מאוחדים  ביניים    דוחות 

 , למעט אם מצוין אחרת ש"חאלפי ב
 

 ביוני  30ליום   
  31ליום  

 בדצמבר 
  2022  2021  2021 

 מבוקר  בלתי מבוקר  
       שוטפים לא  נכסים

       
 276,711  238,699  280,911  נדל"ן להשקעה 

       
  280,911  238,699  276,711 
       

       שוטפים נכסים
       

 801,5  923    2,027  חייבים ויתרות חובה 
       
  2,027    923  801,5 
       

 278,291  239,622  282,938  סה"כ נכסים 
       

       הון 
       

 -  -  -  הון מניות )*( 
 96,730  89,102  102,788  פרמיה על מניות

 65,157  41,110  59,891  עודפים
       

 161,887  130,212  162,679  סה"כ הון 
       

       התחייבויות לא שוטפות 
       

 71,000  71,000  71,000  הלוואת בעלים 
 -  -  5,823  צדדים קשורים זכאים לזמן ארוך

 41,064  33,906  39,491  התחייבויות מסים נדחים 
 -  90  -  התחייבויות אחרות

       
  116,314  104,996  112,064 
       

       התחייבויות שוטפות
       

 553  1,521  334  ונותני שירותים  ספקים
 3,787  2,893  3,611  זכאים ויתרות זכות 

       
  3,945  4,414  404,3 
       

 116,404  109,410  120,259  סה"כ התחייבויות 
       

 1278,29  239,622  282,938  סה"כ הון והתחייבויות 
 אלפי ש"ח.  1)*( קטן מ 

 . פרופורמהביניים תמציתיים מאוחדים  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים
 
 

    2022  ,ספטמברב 19

 תאריך אישור הדוחות הכספיים 
 משה וינברג  נילי וינברג  1גיא וינברג 

 דירקטור  ית ודירקטורית "ל מנכ    דירקטוריון ה "ר  יו 
 
 

 

 
וינברג,  הסמיך  ,2202  בספטמבר  91ביום    1 גיא  ד"ר  את  החברה  ה המכהן   דירקטוריון  הדוחות    יון דירקטורכיו"ר  על  לחתום  בחברה, 

 הכספיים של החברה בתור האחראי על תחום הכספים של החברה. למועד הגשת טיוטת התשקיף, לא מכהן בחברה סמנכ"ל כספים. 
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 הכולל רווח  ה על  פרופורמה  מאוחדים    ביניים   דוחות 

 , למעט אם מצוין אחרת ש"חאלפי ב
 

 

 

חודשים  שישה לתקופה של  
  ביוני   30ביום  ושהסתיימ

 לשנה
  שהסתיימה

  31 ביום
 בדצמבר 

  2022  2021  2021 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
       

   1,690  937    973  מהשכרת נכסים ואחרות הכנסות
 599  353    441  הוצאות תפעול נכסים

       
 1,091  584    532  גולמי רווח

       
 33,635  ( 197)  ( 4,150)  עליית )ירידת( ערך שווי הוגן נדל"ן להשקעה 

 -  -  248  הוצאות אחרות
 82,68  1,330    1,197  הוצאות הנהלה, כלליות  

       
 ,03832  ( 943)  ( 5,063)  תפעולי )הפסד( רווח 

       
 3,550  1,774  1,776  הוצאות מימון 

       
 28,488  ( 2,717)    (6,839)  רווח )הפסד( לפני מסים על הכנסה 

       
 6,543  ( 615)    (1,573)  הוצאות מסים על הכנסה )הטבת מס( 

       
 21,945  ( 2,102)    (5,266)  נקי )הפסד( רווח

       
       

       בש"חלמניה רווח )הפסד( 
 21,945  ( 2,102)    (5,266)  בסיסי ומדולל למניהרווח )הפסד( 

 
 
 
 

 . פרופורמה בינייםמאוחדים תמציתיים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים הבאורים
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 בהון על השינויים  פרופרומה    מאוחדים   ביניים דוחות  

 , למעט אם מצוין אחרת ש"חאלפי ב
 
 

 סה"כ  עודפים פרמיה על מניות הון מניות   
     

 161,887 65,157 96,730 *(   )מבוקר( 2022בינואר,  1יתרה ליום  
)בלתי   2021ינואר עד יוני בתקופה  התנועה 
  מבוקר(

 
  

     
 6,058 - 856,0 - הנפקת מניות ופרמיה 

     
 ( 5,266)   (5,266) - - הפסד לתקופה 

     
     

 162,679 59,891 102,788 - )בלתי מבוקר(   2022,  ביוני   30יתרה ליום  
     

 127,656 43,212 84,444 *(   )מבוקר( 2021בינואר,  1יתרה ליום  
)בלתי   2021ינואר עד יוני בתקופה  התנועה 
  מבוקר(

 
  

     
 4,658  4,658 - הנפקת מניות ופרמיה 

     
 ( 2,102) ( 2,102) - - הפסד לתקופה 

     
     

 130,212 41,110 89,102 *(  )בלתי מבוקר(   2021,  ביוני   30יתרה ליום  
     

 127,656 43,212 84,444 *(  )מבוקר( 2021בינואר,  1יתרה ליום  
     )מבוקר(  2021התנועות בשנת  

     
 12,286 - 12,286 - הנפקת מניות ופרמיה 

     
 21,945 21,945 - - רווח לשנה 

     
 161,887 65,157 96,730 *(   )מבוקר(   2021בדצמבר,    31יתרה ליום  

 
 
 

 אלפי ש"ח.  1-*( קטן מ
 
 . פרופורמה ביניים תמציתיים  מאוחדים באורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספייםה
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 המזומנים על תזרימי  פרופורמה    מאוחדים   ביניים   דוחות 

 באלפי ש"ח, למעט אם מצוין אחרת 

 
 

  

שישה  לתקופה של  
ביום   ו חודשים שהסתיימ

  ביוני  30

לשנה 
שהסתיימה  

  31 ביום
 בדצמבר 

  2022  2021  2021 
 מבוקר  בלתי מבוקר  

       שוטפתפעילות מתזרימי מזומנים 
 21,945  ( 2,102)    (,2665)  רווח נקי )הפסד(

       
       :מפעילות שוטפת מזומנים תזרימילהצגת התאמות הדרושות 

   (33,635)  197  4,150  התאמת שווי הוגן נדל"ן להשקעה, נטו
 3,550  1,774  1,776  הוצאות מימון 

 6,543  ( 615)    (,5731)  )הטבת מס(  הוצאות מסים על הכנסה
  4,353  1,356  (23,542 ) 
       

       : והתחייבויותבסעיפי נכסים  שינויים 
 ( 801,5)  ( 923)    (744)  עלייה בחייבים

 700  ( 190)  ( 617)  זכות  ויתרות  בזכאים (ירידה עליה )
   (1,656)  131  ( 219)  שירותים  ונותני   בספקים (ירידה עליה )

  (842)    (982 )  (2,536)   
       

 ( ,1334)  ( 1,728)    (51,75)  שוטפת ששימשו לפעילות מזומנים נטו 
       

       פעילות השקעה מתזרימי מזומנים 
       

   (210)  ( 120)  -  ירידה בהתחייבויות אחרות לזמן ארוך
 ( 4,393)  ( 1,036)    (72,52)  תוספות לנדל"ן להשקעה רכישות ו

       
 ( 4,603)  ( 1,156)    (72,52)  השקעה  פעילותל ששימשו מזומנים נטו

       
       תזרימי מזומנים מפעילות מימון

       
 ( 3,550)  ( 1,774)  ( 1,776)  תשלום ריבית לבעלים
 12,286  4,658  6,058  הנפקת מניות ופרמיה 

       
 8,736  2,884  4,282  שנבעו מפעילות מימוןמזומנים נטו 

       
 -  -  -  במזומנים ושווי מזומנים שינוי

       
 -  -  -  השנהיתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת 

 -  -  -  השנה  סוףיתרת מזומנים ושווי מזומנים ל
       

       פעולות אינה במזומן –נספח ב 
       

 -  -  5,823  נדל"ן להשקעה תוספות ל
       
 

 . פרופורמה בינייםתמציתיים המאוחדים  המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים הבאורים
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 כללי  - :  1אור  ב

, כחברה פרטית מוגבלת במניות 1982במרס    10מ.ו. השקעות בע"מ )"החברה"( התאגדה בישראל ביום   . א
ידי גב' וינברג נילי וד"ר משה וינברג, המחזיקים בחלקים  - פי פקודת החברות. החברה הוקמה על-על

החברה  שווים בכל הונה המונפק והנפרע של החברה )"בעלי השליטה"(. מאז היווסדה ועד היום מרכזת  
, בתחום רכישה והשבחה של  20-את פעילות משפחות בעלי השליטה שהחלה עוד בתחילת המאה ה

 נדל"ן מניב בעיקר באזורי ביקוש. 

 . 2022  ספטמברב 19הדוחות הכספיים הנ"ל אושרו לפרסום על ידי דירקטוריון החברה ביום 

 שינוי מבני  .ב

עם בעלי השליטה    לציבור, בכוונת החברה להתקשרבסמוך לפני פרסום התשקיף להנפקת מניותיה  
 בעלותם הפרטית לחברהבשהיו  מסוימים  עבירו בעלי השליטה בחברה נכסים  יפיו  -בה בהסכם על

לבעלי השליטה זכויות בנכסים מסוימים, כך שלאחר ההעברה האמורה, החברה אינה   תעבירוהחברה  
  .עוד זכויות באותם נכסים תחזיק

, חלק בדרך של העברה  ועברו חלק מהזכויות בנדל"ן בדרך של מכירה לחברהי ה  שינוי המבנ  במסגרת
  ו וחזקילצורך שינוי המבנה ואשר    ו וקמי ת שוייעודי   ותחדש   ותחברעם  בדרך של מיזוג  לחברה וחלק  

חזיק את מלוא הזכויות בנכסים תבאופן שהחברה    ,"(תו ייעודי   ות חבר ידי בעלי השליטה בקבוצה )"-על
בזכויות במקרקעין או החזקה באמצעות חברות -אלו ערב ההנפקה על ישירה  )החזקה  פי התשקיף 

 ייעודיות בבעלות ושליטה מלאות של החברה(.  

מבעלי השליטה וחברות בשליטתם, או שיישארו  ועברו לחברה  ילהלן פרטים אודות הזכויות בנכסים ש
 : בידי החברה ללא שינוי 

 שם הנכס 
  זכויות שיעור  

לאחר  החברה בנכס  
 שינוי המבנה 

בנכס  זכויות  ה שיעור  
  שהועבר / נמכר לחברה 
 במסגרת שינוי המבנה 

שווי שנקבע לזכויות  
שהועברו /  בנכס  

ש"ח  נמכרו באלפי  
 ( 2022ביוני    30)ליום  

 -  -  100% בני ברק

 904,52 100% 100% , תל אביב 17אידלסון  

 ,71028 50% 100% , תל אביב71  מזא"ה

 58376, 83.34% 100% ל אביב  ת,  64  נחמני 

 080,81 50% 100% קרקע בגבעת זאב 

 20,249 50% 100% תל השומר 

 160,382   סה"כ 

החברה פנתה פי פרק ה' לפקודת מס הכנסה.  -חלק מהזכויות בנכסים האמורים יועברו בפטור ממס על
לרשות המיסים בבקשה לאישור מקדמי לביצוע שינוי מבנה אחזקות החברה תוך    2021בחודש מאי  

)להלן:    1961-לפקודת מס הכנסה )נוסח חדש(, התשכ"א  2- קבלת הטבות מס בהתאם להוראות חלק ה
 דה"(.  "הפקו

 קיבלה החברה את אישור רשות המיסים לשינוי המבנה.  2022ספטמבר במהלך חודש 

, או אי עמידה בתנאים שיקבעו בהחלטת רשות המסים, 2יודגש כי אי עמידה בתנאי הפקודה שבפרק ה'
עלולים להביא לשלילה של כל הטבות המס המוקנות לחברה על פי פרק זה, ובכך עלולים לחול על  

הכנסה, מס רווח הון, מס שבח מקרקעין ומס רכישה בשיעור מלא, בגין העברות נכסים   החברה מס
 וזכויות במסגרת שינוי המבנה.    

 אלפי ש"ח כמס רכישה. 3,548-בגין הנכסים המועברים תשלם החברה סך של כ
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 )המשך(   כללי  - :  1אור  ב

 )המשך(  שינוי מבני .ב

לבעלי השליטה וחברות בשליטתם במסגרת חברה  מה  הועברו להלן פרטים אודות הזכויות בנכסים ש
 : שינוי המבנה

 שם הנכס 
  זכויות שיעור  

לאחר  החברה בנכס  
 שינוי המבנה 

בנכס  זכויות  ה שיעור  
מהחברה    ו שהועבר 

 במסגרת שינוי המבנה 

שווי שנקבע לזכויות  
)ליום  שהועברו  בנכס  
 ( 2022ביוני    30

)בית   82מנחם בין  
 אופקים(, תל אביב

0% 50% 9,253   )*( 

 050,11 50% 0% , תל אביב 13דרך יפו  

 219 16.67% 0% , תל אביבחנות בנחמני 

,  )בית צרפתי(  91-93הרצל  
   ראשון לציון 

0% 79.3% 3,093 

 299,10 31.4% 0% בראשון לציון קרקע  

 280 75.8% 0% הרצליה

 34,194   סה"כ 

 ש"ח. אלפי 460של )*( כולל רכוש קבוע בסך 

פיו תמחה החברה לבעלי השליטה  -כמו כן, בכוונת החברה להתקשר עם בעלי השליטה בה בהסכם על
בעלי   ההנפקה,  להשלמת  בכפוף  לתוקפו  יכנס  ההסכם  המממנים.  לגופים  התחייבויותיה  את  בה 
השליטה יישאו במלוא התחייבויותיה של החברה כלפי הגופים המממנים כאמור, כנגד העמדת הלוואת 

בס ש"ח  71של  כום  בעלים  באור    ,מיליון  השעבודים    כחלק  .ג.5ראה  ישוחררו  האמור,  מההסכם 
והערבויות הרשומים על נכסי החברה אשר הועמדו לטובת הגופים המממנים להבטחת התחייבויות  

 החברה. 

להלן הדוחות על המצב הכספי והדוחות על הרווח הכולל המפרטים את השינויים הנובעים מהעברת  
לי השליטה לחברה ומהחברה לבעלי השליטה, כמפורט לעיל )לעניין הנחות הפרופורמה  הנכסים מבע

 אשר שימשו בהנחת הדוחות הכספיים ראה סעיף ג' להלן(:
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 )המשך(   כללי  - :  1אור  ב

 )המשך(  שינוי מבני .ב

 דצמבר ב   31לשנה שהסתיימה ביום    ביוני   30לתקופה של שישה חודשים שהסתיימו ביום    
  2022  2021  2021 

  
  נתונים 
  בפועל 

  התאמות 
  לנכסים 
 יוצאים 

  התאמות  
  לנכסים 
  נכנסים 

  נתוני 
  פרופורמה 

  נתונים 
  בפועל 

  התאמות 
  לנכסים 
 יוצאים 

  התאמות  
  לנכסים 
  נכנסים 

  נתוני 
 פרופורמה 

 
  נתונים 
  בפועל 

  התאמות 
  לנכסים 
 יוצאים 

  התאמות  
  לנכסים 
  נכנסים 

  נתוני 
 פרופורמה 

                         שוטפים   לא  נכסים
 276,711  159,182  (33,697)  151,226  238,699  138,919  (31,561)  131,341  280,911  160,382  (33,252)  153,781  להשקעה "ן  נדל 

 -   -   (22,139)   22,139  -   -   (13,201)  13,201  -   -   (29,494)  29,494  מניות   בעלי 
 -   -   (35,146)   35,146  -   -   (25,456)  25,456  -   -   (48,107)  48,107  צדדים קשורים 

 -   -   (502)   502  -   -   (564)  564  -   -   (460)  460  רכוש קבוע, נטו 
  231,842  (111,313)  160,382  280,911  170,562  (70,782)  138,919  238,699  209,013  (91,484)  159,182  276,711 
                         

                         שוטפים   נכסים
 -   -   (162)   162  -   -   (171)  171  -   -   (155)  155  מזומנים   ושווי   מזומנים

 1,580  -   (139)   1,719  923  -   (693)  1,616  2,027  -   (189)  2,216  חייבים ויתרות חובה
 -   -   (2,222)  2,222  -   -   (8,067)  8,067  -   -   (2,228)  2,228  בעלי מניות 

 -   -   (869)   869  -   -   (2,098)  2,098  -   -   (1,209)  1,209  צדדים קשורים 
  5,808  (3,781)   -   -  11,952  (11,029)   -  923  4,972  (3,392)   -  1,580 
                         

 278,291  159,182  ( 94,876)   213,985  239,622  138,919  ( 81,811)   182,514  282,938  160,382  ( 115,094)   237,650  נכסים "כ  סה
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 )המשך(   כללי  - :  1אור  ב

 )המשך(  שינוי מבני .ב

 דצמבר ב   31שהסתיימה ביום    לשנה   ביוני   30ביום    ו שהסתיימ   של שישה חודשים   לתקופה   
  2022  2021  2021 

  
  נתונים 
  בפועל 

  התאמות 
  לנכסים 
 יוצאים 

  התאמות  
  לנכסים 
  נכנסים 

  נתוני 
  פרופורמה 

  נתונים 
  בפועל 

  התאמות 
  לנכסים 
 יוצאים 

  התאמות  
  לנכסים 
  נכנסים 

  נתוני 
 פרופורמה 

 
  נתונים 
  בפועל 

  התאמות 
  לנכסים 
 יוצאים 

  התאמות  
  לנכסים 
  נכנסים 

  נתוני 
 פרופורמה 

                         הון
                         הון מניות )*(

  בעל  עם  עסקאות  בגין   הון  קרן 
 -   -   (2,700)  2,700    -   (3,300)  3,300  שליטה 

 
3,000  (3,000)     - 

 96,730  96,730    -   89,102  89,102  -   -   102,788  102,788  -   -   מניות   על  פרמיה
 65,157  (36,931)  29,623  72,465  41,110  (44,463)  25,166  60,407  59,891  (41,522)  32,919  68,494  עודפים 

 161,887  59,799  26,623  75,465  130,212  44,639  22,466  63,107  162,679  61,266  29,619  71,794  סה"כ הון 
                         

                         התחייבויות לא שוטפות 
הלוואות ממוסדות פיננסיים  

 -   -   (51,727)  51,727  -   -   (96,789)  96,789  ואחרים 
 

65,830  (65,830)     - 
 71,000  71,000  (16,594)  16,594  71,000  71,000  (19,253)  19,253  71,000  71,000  (7,017)  7,017  בעלים   הלוואת

 -   -   (13,189)  13,189  -   -   (14,330)  14,330  5,823  -   (30,965)  36,788  צדדים קשורים 
 41,064  24,835  (2,144)  18,373  33,906  20,387  (1,864)  15,383  39,491  24,505  (2,312)  17,298  נדחים   מסים  התחייבויות
 -     -   -   90  -   -   90  -   -     -   אחרות   התחייבויות

  157,892  (137,083)  95,505  116,314  100,783  (87,174)  91,387  104,996  113,986  (97,757)  95,835  112,064 
                         התחייבויות שוטפות 

                         
הלוואות ממוסדות פיננסיים  

 -   -   (9,984)  9,984  -   -   (3,392)  3,392  ואחרים 
 

10,078  (10,078)     - 
 -     (1,985)  1,985  -   -   (2,863)  2,863  -   -   (1,437)  1,437  מניות   בעלי 

 -     (11,389)  11,389  -   -   (3,813)  3,813  -   -   (2,862)  2,862  צדדים קשורים 
 553    (101)  654  1,521  -   (1)  1,522  334  -   306  28  ספקים ונותני שירותים 

 3,787  3,548  (189)  428  2,893  2,893  (442)  442  3,611  3,611  (245)  245  זכאים ויתרות זכות 
  7,964  (7,630)  3,611  3,945  18,624  (17,103)  2,893  4,414  24,534  (23,742)  3,548  4,340 
                         

 116,404  99,383  ( 121,499)   138,520  109,410  94,280  ( 104,277)   119,407  120,259  99,116  ( 144,713)   165,856  סה"כ התחייבויות
                         

 278,291  159,182  ( 94,876)   213,985  239,622  138,919  ( 81,811)   182,514  282,938  160,382  ( 115,094)   237,650  סה"כ הון והתחייבויות
 אלפי ש"ח.  1)*( קטן מ 
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 פרופורמה המאוחדים    לדוחות הכספיים באורים  
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 )המשך(   כללי  - :  1אור  ב

 )המשך(  שינוי מבני .ב

 בדצמבר   31לשנה שהסתיימה ביום    ביוני    30לתקופה של שישה חודשים שהסתיימו ביום    
  2022  2021  2021 

 

 
  נתונים 
  בפועל 

  התאמות 
  לנכסים 
 יוצאים 

  התאמות  
  לנכסים 
  נכנסים 

  נתוני 
 פרופורמה 

 
  נתונים 
  בפועל 

  התאמות 
  לנכסים 
 יוצאים 

  התאמות  
  לנכסים 
  נכנסים 

  נתוני 
  פרופורמה 

  נתונים 
  בפועל 

  התאמות 
  לנכסים 
 יוצאים 

  התאמות  
  לנכסים 
 פרופורמה   נתוני   נכנסים 

                         
  1,690  960  (1,178)   1,908  937  431  (433)  939  973  426  (849)  1,396  נכסים    השכרתהכנסות מ

 599  470  (84)  213  353  212  (36)  177  441  303  (37)  175  נכסים   תפעול  הוצאות
                         

 1,091  490  ( 1,094)   1,695  584  219  ( 397)   762  532  123  ( 812)   1,221  גולמי   רווח
                         

"ן  נדל  הוגן   שווי   התאמת
 להשקעה 

 
(3,800)   -  (350)  (4,150)   -   -  (197)  (197)  19,443  (1,921)  16,113  33,635 

 2,688  982  (505)  2,211  1,330  564  (278)  1,044  1,197  325  (186)  1,058  וכלליות הנהלה    הוצאות
 -   -  (157)  157  -   -   -   -   248  -   (3)  251  אחרות )הכנסות(    הוצאות

                         
 32,038  15,621  ( 2,353)   18,770  ( 943)   ( 542)   ( 119)   ( 282)   ( 5,063)   ( 552)   ( 623)   ( 3,888)   תפעולי  )הפסד( רווח  

                         
 (3,550)  (3,550)  7,007  (7,007)  (1,774)  (1,774)  2,053  (2,053)  (1,776)  (1,776)  3,905  (3,905)  מימון   הוצאות
 -   -  (2,250)   2,250  -   -   (1,299)  1,299  -   -   (2,747)  2,747  מימון   הכנסות

                         
  (1,158)  1,158  (1,776)  (1,776)  (754)  754  (1,774)  (1,774)  (4,757)  (4,757)  (3,550)  (3,550) 
                         

לפני מסים על   )הפסד(   רווח
 הכנסה  

 
 (5,046 )  535   (2,328 )   (6,839 )   (1,036 )  635   (2,316 )   (2,717 )  14,013  2,404  12,071  28,488 

                         
  הכנסה  על  מסים  הוצאות

 )הטבת מס( 
 

(1,075)  (168)  (330)  (1,573)  (176)  (168)  (271)  (615)  2,815  (449)  4,177  6,543 
                         

 21,945  7,894  2,853  11,198  ( 2,102)   ( 2,045)   803  ( 860)   ( 5,266)   ( 1,998)   703  ( 3,971)   נקי )הפסד(  רווח
                         

                         "ח בשלמניה    רווח
בסיסי ומדולל  )הפסד(    רווח

 למניה
 

 (3,971 )  703   (1,998 )   (5,266 )   (860 )  803   (2,045 )   (2,102 )  11,198  2,853  7,894  21,945 
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 )המשך(   כללי  - :  1  אור ב

 הנחות הפרופורמה  .ג

הושלם נכון  נערכו תחת ההנחה לפיה השינוי המבני כאמור  המאוחדים פרופורמה  הדוחות הכספיים  
(.  2019בינואר    1תחילת התקופה המוקדמת ביותר שמוצגת בדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה )ל

נתוני הפרופורמה, מעצם טיבם, מבוססים על הערכות ואומדנים שונים, הרי שאין  לאור העובדה כי  
של   העתידיות  ו/או  המייצגות  לתוצאות  אינדיקציה  בהכרח  המדווחים  הפרופורמה  בנתוני  לראות 

 החברה לאחר שינוי המבנה. 

 להלן ההנחות העיקריות ששימשו בהכנת הדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה:

 י המבנימימון השינו .1

כי   קרי:  הונח  המבני,  השינוי  הנכסים  מימון  לגופים הממניםרכישת  התחיבויותיה   והמחאת 
 בוצע באמצעות הלוואת הבעלים.

 השוטפת של החברה ה מימון פעילות .2

הונח כי מימון פעילותה השוטפת של החברה בוצע על ידי התזרים הפנוי מהנכסים והזרמות  
 בעלים לפי הצורך.  

תום תקופות הדיווח לא נשארת יתרת מזומנים או משיכת יתר וכן אין יתרות  בהתאם לכך לכל  
לקוחות, חייבים, ספקים וזכאים למעט יתרות אשר קשורות לנכסים אשר היו טרם שינוי המבנה  
 ונשארים גם לאחריו בחברה. כמו כן, לא מתהוות הוצאות או הכנסות מימון בתקופות המוצגות. 

 לחברה בנכסיםהעברת הזכויות  .3

תחילת התקופה המוקדמת ביותר שמוצגת בדוחות הכספיים הונח כי ההעברה הושלמה נכון ל
  ם , הן לפני העברת יםנשלט  יםהמועבר  והנכסיםמאחר    (.2019בינואר    1המאוחדים פרופורמה ) 

איננה מהווה צירוף עסקים  העברת הנכסים  , על ידי אותם בעלי שליטה,  אחרי העברתםוהן  
על פי שיטת  העברת הנכסים  . לאור זאת, החברה משקפת למפרע את  IFRS 3אשר הינו בתחולת  

 (.AS POOLING OF INTERESTSאיחוד העניין )

, נוצרה התחייבות לתשלום בדרך של מכירה לחברהבגין העברת הזכויות בנכסים, אשר הועברו  
עודכנ האמורה  ההתחייבות  רכישה.  של  מס  ההוגן  בשוויין  לשינוי  בהתאם  תקופה  מידי  ה 

 הזכויות. 

 מהחברה לבעלי השליטה  העברת הזכויות בנכסים .4

תחילת התקופה המוקדמת ביותר שמוצגת בדוחות הכספיים הונח כי ההעברה הושלמה נכון ל
 (. 2019בינואר  1המאוחדים פרופורמה )

והע .5 השעבודים  ושחרור  הממנים  לגופים  ההתחייבויות  נכסי המחאת  על  הרשומים  רבויות 
 החברה

נכון   הושלמו  הבעלים  הלוואת  קבלת  וכן  והערבויות  השעבודים  ושחרור  ההמחאה  כי  הונח 
בינואר   1תחילת התקופה המוקדמת ביותר שמוצגת בדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה ) ל
9201 .) 

 עדכון הסכמים עם צדדים קשורים  .6

נכון   ( 11)כמפורט בביאור    צדדים הקשורים ה  םהונח כי העדכונים להסכמים ע   נכנסו לתוקף 
בינואר   1תחילת התקופה המוקדמת ביותר שמוצגת בדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה ) ל

 . וקיבלו ביטוי בדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה החל מאותו המועד  (2019
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 )המשך(   כללי  - :  1  אור ב

 מצב כספי  .ד

אלפי ש"ח    1,755, לחברה תזרים מזומנים נטו שלילי מפעילות שוטפת בסך  2022ביוני    30ליום  
אלפי   1,918- וכן עודף התחייבויות שוטפות על נכסים שוטפים )הון חוזר שלילי )נטו(( בסך של כ

.ב.  1מיליון ש"ח כמתואר בבאור    3.5-בעיקרו מהתחיבות בגין מס הרכישה בסך של כ  הנובע ש"ח  
 בדבר שינוי המבנה. 

זאת,  פירעונן.  מקורות מספקים לעמוד בהתחייבויותיה בהגיע מועד  יש בידה  להערכת החברה,  
השלמת שינוי המבנה והנפקת  ל  בסמוךמיליון ש"ח ישולם    3.5-שמס הרכישה בסך של כ  בין היתר

ככל שתמורת ההנפקה לא תהא   מניות החברה לציבור. התשלום כאמור יבוצע מתמורת ההנפקה.
 יעמידו בעלי השליטה הלוואת בעלים לשם תשלום מס רכישה זה. מספקת, 

 

 ל בישרא (COVID-19קורונה )נגיף ה השפעת .ה

,  "(קורונה)"  COVID-19-החל להתפשט ברחבי העולם נגיף ה  2020במהלך הרבעון הראשון של שנת  
ם( לצמצום  בעקבותיו מדינות רבות בעולם, ובהן ישראל, החלו לנקוט באמצעים שונים )הולכים וגוברי

החשיפה לנגיף, לרבות מגבלות תנועה והתקהלות, קביעת הנחיות לבידוד אנשים אשר יש חשש כי  
נדבקו בנגיף, סגירת עסקים, מקומות בילוי ופנאי וכדומה. להתמשכות ולהחרפת ההתפשטות ו/או  

)בין הית ר(  האמצעים לצמצום החשיפה כאמור עלולה להיות השלכה שלילית, לרבות מהותית, על 
הגלם  מחומרי  חלק  זמינות  על  מיתון(,  )לרבות  הישראלי  המשק  על  כך  ובכלל  העולמית  הכלכלה 

  .החברההמשמשים לפעילות  

,  בישראל הושפעה מטבע הדברים אף היא ממשבר הקורונה  המניבהחברה אשר עוסקת בתחום הנדל"ן  
בין היתר    זניח אולם ההשפעה על החברה, עד כה, היתה בשיעור   בשל מיקום הנכסים של  יחסית, 

היות  החברה באיזורי ביקוש מרכזיים, השיעור הגבוה של הנכסים למגורים מכלל נכסי החברה וכן  
וענף הבניה בישראל הוגדר כענף חיוני למשק בישראל, אשר המשיך ועדיין ממשיך לעבוד אף בתקופת  

   .המגבלות האמורות לעיל

בדה שהחברה משכירה את נכסיה למספר רב ומגוון של שוכרים, החברה  לאור העו   -   מישור השכירות 
לא  זה  למועד  נכון  על חלק משוכריה.  גם  לחול  יכולה  כאמור  כי השפעת משבר הקורונה  מעריכה 
הורגשה בחברה השפעה מהותית על שוכריה והסכמי השכירות שבהם קשורה החברה עם שוכריה, בין  

ירות בהם מתקשרת החברה עם שוכרים, מתקבלים בטחונות היתר, נוכח העובדה שבכל חוזי השכ
אישור לחוזים. להערכת החברה, נכון לתאריך    (ערבים)מהשוכרים הכוללים ערבות צדדים שלישיים  

במקרים בודדים בלבד,   .לא חלה השפעה מהותית על הכנסות החברה משכר דירה  הדוחות הכספיים
 ם. נתנה החברה הקלות בתשלום דמי שכירות לעסקי
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 עיקרי המדיניות החשבונאית    -   :  2באור  
 

  -   IAS  34ערוכים בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי    פרופרומה  הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים . א
"דיווח כספי לתקופות ביניים" וכן בהתאם להוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות  

 . 1970-תקופתיים ומיידיים(, התש"ל
 

ליום   .ב מתומצתת  במתכונת  נערכו  אלה  כספיים  חודשים    2022ביוני    30דוחות  שישה  של  ולתקופה 
ביניים פרופורמה(. יש לעיין בדוחות אלה    דוחות כספיים מאוחדים  -שהסתיימו באותו תאריך )להלן

ליום   החברה  של  השנתיים  הכספיים  לדוחות  באותו    2021בדצמבר    31בהקשר  שהסתיימה  ולשנה 
 הדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים פרופורמה(. -תאריך ולבאורים אשר נלוו אליהם )להלן

 
נדרשת הנהלת    –  IFRSם לתקני  בעריכת תמצית הדוחות הכספיים ביניים המאוחדים פרופורמה בהתא .ג

על  והנחת הנחות אשר משפיעים  ביצוע הערכות, אומדנים  לצורך  החברה להשתמש בשיקול דעת 
 יישום המדיניות ועל הסכומים של נכסים והתחייבויות, הכנסות והוצאות. 

החברה  של  החשבונאית    המדיניות יובהר שהתוצאות בפועל עלולות להיות שונות מאומדנים אלה.  
בעריכת    וההנחות העיקריות ששימשו בהערכות הכרוכות באי וודאות, הינם עקביים עם אלו ששימשו

 הדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים. 
 

  2017  -, פורסמו תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים, תיקון(, התשע"ז2017במרץ    30ביום   .ד
יה תאגיד מדווח העומד בהגדרת "תאגיד קטן פטור" התקנות(, הכוללות בין היתר, הקלה לפ  –)להלן  

הדיווח  2017כקבוע בתקנות, רשאי לפרסם, החל משנת   על בסיס חצי שנתי חלף  דוחות כספיים   ,
הרבעוני. החברה, המהווה "תאגיד קטן פטור" כאמור בתקנות, בחרה ליישם את ההקלה האמורה.  

 .ווח של החברה הינה על בסיס חצי שנתיבהתאם, החל מדוחות כספיים ביניים אלה, מתכונת הדי
 

 : ביניים בדוחות להשקעה"ן נדל של הוגן שווי קביעת .ה
ידי   לצורך קביעת השווי ההוגן של נדל"ן להשקעה מתבססת החברה על הערכת שווי שבוצעה על 
הצורך בעדכון   בוחנת החברה את  ביניים,  דיווח  בנוסף, בכל תאריך  שמאי בלתי תלוי אחת לשנה. 
בו   האחרון  במועד  נקבע  אשר  ההוגן  לשוויו  ביחס  שלה  להשקעה  הנדל"ן  של  ההוגן  השווי  אומדן 

נכון  התבצעה לג זה מייצג אומדן מהימן לשווי ההוגן  ביו הערכת שווי, על מנת לבחון האם אומדן 
הרלוונטי, בחוזי   שינויים בשוק הנדל"ן  נעשית באמצעות סקירת  זו  ביניים. בחינה  הדיווח  לתאריך 

וכן במידע חדש בדבר עסקאות מהותיות אשר  -השכירות בנכס, בסביבה המקרו כלכלית של הנכס, 
הנכס ובנכסים דומים וכל מידע אחר אשר עשוי להצביע על שינויים בשווי ההוגן של    נעשו בסביבת

לתאריך   ההוגן  לכך שהשווי  סימנים  מסוימים  נכסים  לגבי  קיימים  החברה  ולהערכת  במידה  הנכס. 
שווי,   הערכת  בוצעה  בו  האחרון  במועד  שנאמד  ההוגן  מהשווי  מהותי  באופן  שונה  ביניים  הדיווח 

 ועד הדיווח ביניים את השווי ההוגן של נכסים אלו באמצעות שמאי חיצוני. אומדת החברה למ
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   ם חדשים בתקופה שלפני יישומ   IFRSגילוי לתקני    -   :  3באור  

"הצגת דוחות    1תיקונים לתקן חשבונאות בינלאומי    - סיווג התחייבויות כשוטפות או לא שוטפות   . א
 "(:IAS 1-"התיקונים ל כספיים" )להלן:  

פורסמו במטרה להבהיר את הסיווג של התחייבויות בדוח על המצב הכספי,    IAS 1-התיקונים ל
 כשוטפות או כלא שוטפות. להלן עיקרי התיקונים: 

הזכות לדחות את הסילוק צריכה להיות קיימת במועד הדיווח. אם זכות זו כפופה לעמידה  •
אם החברה עומדת בתנאים אלה בסוף מועד הדיווח,  בתנאים מסוימים, הזכות קיימת רק  

 וזאת גם אם המלווה אינו בוחן את העמידה בתנאים במועד זה אלא רק במועד מאוחר יותר. 
חודשים לפחות   12קריטריון הסיווג הנובע מקיומה של זכות לדחות סילוק למשך תקופה של   •

למימוש הזכות או מהסילוק    לאחר מועד הדיווח אינו מושפע מכוונות ההנהלה או ציפיותיה
 החודשים שלאחר מועד הדיווח. 12בפועל של ההתחייבות במהלך 

כמו כן, התיקונים מבהירים כי "סילוק" לצורכי הסיווג של התחייבויות כשוטפות או לא  •
( של ההתחייבות  extinguishmentשוטפות מתייחס להעברה לצד שכנגד שתוצאתה ביטול )

של משאבים כלכליים אחרים כגון סחורות או שירותים, או    שכולל העברה של מזומן או 
הנובעת   הוניים  להנפיק מכשירים  בהתחייבות  מדובר  הוניים, אלא אם  הנפקת מכשירים 

( ומוכרת IAS 32מאופציה להמרת חוב להון, אשר מסווגת כמכשיר הוני )בהתאם להוראות  
 בנפרד מההתחייבות כרכיב הוני  של מכשיר פיננסי מורכב. 

או לאחר   2023בינואר    1ייושמו למפרע החל מתקופות שנתיות המתחילות ביום    IAS 1-תיקונים לה
 מכן. יישום מוקדם אפשרי, תוך מתן גילוי לעובדה זו. 

 על הדוחות הכספיים.לא צפויים להשפיע מהותית  IAS 1-התיקונים ל ,החברהלהערכת 

 

 חשבונאיים וטעויות   מדיניות חשבונאית, שינויים באומדנים   8IAS- תיקון ל  . ב 

: מדיניות חשבונאית, 8תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי    IASB  - ,פרסם ה  2021בחודש פברואר  
"התיקון"(. מטרת התיקון הינה להציג הגדרה    – שינויים באומדנים חשבונאיים וטעויות )להלן  

כס כ"סכומים  מוגדרים  חשבונאיים  אומדנים  חשבונאיים".  "אומדנים  המונח  של  פיים חדשה 
באומדנים   שינויים  מהם  מבהיר  התיקון  במדידה".  ודאות  לאי  הכפופים  הכספיים  בדוחות 
חשבונאיים וכיצד הם נבדלים משינויים במדיניות החשבונאית ומתיקוני טעויות. התיקון ייושם  

ביום   המתחילות  שנתיות  לתקופות  פרוספקטיבי  שינויים  2023בינואר    1באופן  על  חל  והוא   ,
חש אחריה.  במדיניות  או  תקופה  אותה  בתחילת  המתרחשים  חשבונאיים  ובאומדנים  בונאות 

 יישום מוקדם אפשרי. 

 מסים על הכנסה   IAS 12- תיקון ל  . ג

ה  2021במאי   בינלאומי    IASB-פרסם  לתקן חשבונאות  )להלן    ,מסים  12תיקון  ההכנסה      - על 
  - ו  15"התקן"( אשר מצמצם את תחולת 'חריג ההכרה לראשונה' במסים נדחים המובא בסעיפים 

"התיקון"(. במסגרת הנחיות ההכרה בנכסי והתחייבויות מסים נדחים, התקן    -לתקן ) להלן    24
ים מההכרה  מחריג הכרה בנכסי והתחייבויות מסים נדחים בגין הפרשים זמניים מסוימים הנובע

ההכרה לראשונה'.  'חריג  מכונה  זה  חריג  בעסקאות מסוימות.  והתחייבויות  בנכסים  לראשונה 
התיקון מצמצם את תחולת 'חריג ההכרה לראשונה' ומבהיר כי הוא אינו חל על הכרה בנכסי 
נוצרים   בגינה  ואשר  עסקים  צירוף  אינה  אשר  מעסקה  הנובעים  נדחים  מסים  והתחייבויות 

זמני ייושם  הפרשים  ביתר תנאי החריג. התיקון  עומדים  גם אם הם  ובזכות,  ים שווים בחובה 
ביום   המתחילות  שנתיות  בנוגע    2023בינואר    1בתקופות  אפשרי.  מוקדם  יישום  לאחריו.  או 

התיקון ייושם החל מתחילת תקופת   -לעסקאות חכירה והכרה בהתחייבות בגין פירוק ושיקום  
המוצגת   ביותר  המוקדמת  זקיפת  הדיווח  תוך  לראשונה,  יושם  התיקון  בהם  הכספיים  בדוחות 

ההשפעה המצטברת של היישום לראשונה ליתרת הפתיחה של העודפים )או רכיב אחר בהון, ככל 
שרלוונטי( למועד זה. להערכת החברה, לתיקון לעיל לא צפויה להיות השפעה מהותית על הדוחות  

 הכספיים של החברה. 
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 ולאחריה   הדוח   בתקופת   הותיים מ   אירועים    -   :  4באור  

 בבני ברק  קרקע . א

בסמוך לאותו המועד שילמה החברה את היטל    .בניה למגרשההיתר    התקבל,  2022במרס    15ביום  
וכן אגרות   אלפי ש"ח שולם במזומן והשאר בערבות(  3,750  -אלפי ש"ח )כ  7,500- ההשבחה בסך של כ

 .אלפי ש"ח 1,360 -נוספות בסך של כ

 . , התקשרה החברה עם קבלן בהסכם ביצוע לתחילת הליך ההקמה בבני ברק2022מאי  במהלך חודש  

כך שהמוסד הפיננסי יעמיד הלוואות    בהסכם ליווי פיננסיהחברה  התקשרה    2022בחודש יוני    כמו כן,
 כאמור להלן:

אלפי ש"ח, אשר ישמש לצורך עלויות שלב    12,500הלוואה לשלב הקרקע בסכום שלא יעלה על   .1
 הקרקע, לרבות לצורך פירעון הלוואה קיימת של החברה לטובת הנכס. פיתוח 

  32.5%אלפי ש"ח או    22,550הלוואה להון עצמי עד לסך של, לכל הפחות,   –הלוואת הון עצמי   .2
 + פריים  של  שנתית  ריבית  הלוואה תשא  מביניהם.  הגבוה  בכללותו,  הפרויקט  עלויות  מסך 

עד    6.75% עד    חודשים ממועד העמדתו  36ויפרע    4חודשים עובר למועד קבלת טופס    6או 
 לפרויקט, המוקדם מביניהם. 

אלפי ש"ח,    45,000העמת מסגרת אשראי בסכום מצטבר שלא יעלה על    - הלוואה לשלב הליווי .3
אלפי ש"ח( ייחשב כסכום   12,500כאשר האשראי הכספי לשלב הקרקע אשר מתואר לעיל )בסך  

כולל. האשראי הכספי ישא ריבית שנתית בשיעור  מנוצל מתוך סכום מסגרת האשראי הכספי ה
 חודשים לאחר העמדתו.  36-ויפרע לא יאוחר מ  1.65% פריים +

ההלוואה תישא עמלות והוצאות בקשר להעמדת ההלוואה, בין היתר עמלת ליווי חד פעמית בסך  
יחידות הלקוח  משווי    0.25%מסך כלל עליות הפרויקט הצפויות, עמלת ארגון חוב בסך    0.58%של  

 אלפי ש"ח. 55-והוצאות משפטיות של המוסד הפיננסי בסך של כ

את אישור רשות ההשקעות למעמד של מפעל מאושר, לפיו הדירות בבניין  החברה  קיבלה  בנוסף,  
  .מיועדות להשכרה ארוכת טווח

 החלה החברה בהקמת הנכס. 2022בחודש יולי  

 

 מאז"ה  –פינוי דייר מוגן  .ב

אלפי ש"ח.   1,800סיכמה החברה עם דייר מוגן על פינויו תמורת תשלום של    2022במרץ    14ביום  
שולמה  אלפי ש"ח    900אלפי ש"ח והתמורה בסך של    900באותו המועד שילמה החברה סך של סך של  

 .לאחר תאריך הדוח

 

 מבנה שינוי  .ג

 .א.1ראה באור ואישור רשות המיסים מתכננת החברה  ולעניין שינוי המבנה אות

 

 

 

 

 

 

 



 מ.ו. השקעות בע"מ 

 פרופורמה המאוחדים    לדוחות הכספיים באורים  

 

18 

 צדדים קשורים  - :  5באור  

 .וינברג' הגב הינה  שנה 35 במשך החברה"לית מנכ . א

אלפי ש"ח )לא   40גב' וינברג בהסכם העסקה לשכר חודשי בסך של    עם   להתקשר   החברה   בכוונת

)הניתנים לצבירה עד   ימי חופשה שנתית  22  צמוד( וכן לתנאים הסוציאליים הקבועים בדין, לרבות

ודמי הבראה, הפרשות לביטוח מנהלים או קרן פנסיה, קרן השתלמות וכן    , ימי מחלהימים(  55-ל

לעת.   מעת  בחברה  כנהוג  נוספים  מסוימים  הוצאות    הכספים   בדוחותיה  הכירה  החברהלהחזרי 

 . הדיווח משנות  אחת בכל  בתוקף היה  האמור שההסכם ההנחה תחת שכר  הוצאות

הסתגלות/למענק פרישה )לרבות התנאים הנלווים להם  גב' וינברג עשויה להיות זכאית לתקופת  

- גב' וינברג זכאית במהלך תקופת עבודתה( ו/או למענק שנתי בהתאם לעמידה ביעדים שייקבעו על

( משכורות חודשיות )ולחלק יחסי בהתאם לעמידה 6ידי דירקטוריון החברה, עד לסכום של שש )

( משכורות חודשיות  3נוסף עד לסכום של שלוש )חלקית בכפוף לאישור דירקטוריון החברה( ובונוס  

על שייקבעו  ביעדים אסטרטגיים  לעמידה  החברה- בהתאם  דירקטוריון  בשיקול    ידי  למענק  ו/או 

מדי תחילת שנה תתכנס ועדת התגמול של החברה כדי לקבוע התאמה פרטנית של היעדים    .דעת

ים של כל אחד מהם. מתוך סך  מתוך היעדים הקבועים במדיניות התגמול ואת המשקלות המדויק

( משכורות  3המענק השנתי האמור עשויה להיות זכאית גב' וינברג למענק בגובה של עד שלוש ) 

ידי ועדת התגמול והדירקטוריון )לרבות  - כמענק בשיקול דעת, והכול בכפוף לתנאים שייקבעו על

החברה כפי שתהא מעת   לעניין גובה המענקים ככל שיינתנו(, ובהתאם לתנאי מדיניות התגמול של

 לעת.

משפטים    החל .ב שירותים  החברה  קיבלה  דין    ממשרדמהיווסדה,  עורכי  ושות',  וינברג  משה  ד"ר 

 . בחברה השליטה מבעלי, וינברג משה"ר ד"(, משרד עורכי דין בבעלות משרד וינברגונוטריונים )"

בהסכם ם משרד וינברג, בכפוף להשלמת הנפקת מניות החבר לציבור,  בכוונת החברה להתקשר ע

יעניק משרד וינברג שירותים משפטיים לחברה,    לפיומשרד וינברג,  מלקבלת שירותים משפטים  

, שירותים משפטים בקשר לפרויקטים קריהנדל"ן של החברה )  פרוייקטיבכל ענייניה ובקשר עם כל  

סכם( וזאת למשך תקופה  האו לאחר החתימה על ה   טרם  בתחום הנדל"ן אשר העיסוק בהם החל

 משפטיים  שירותים  לקבלת  ההסכםשנים מיום הפיכתה של החברה לציבורית )ובכפוף לכך(.    5של  

 מהצדדים   מי  הודיע  אם  אלא,  בפעם  פעם  מדי,  חודשים  24  של  נוספות  לתקופות,  מאליו  יתחדש

  .נוספת  לתקופה  ההסכם  בחידוש  מעוניין  ינוא  כי,  ההסכם  סיום  יום  לפני  יום  120,  בכתב  השני  לצד

לצורך קבלת השירותים   וינברג  בהתאם לתנאי ההסכם, החברה מחויבת לפנות ראשית למשרד 

על כאמור.  עבור  -המשפטיים  עבודה,  בגין  טרחה  לשכר  הנוגע  בכל  התמורה,  תשלום  מתווה  פי 

הטיפול הכולל בכל פרויקט, החברה תשלם למשרד וינברג שכר טרחה כמפורט להלן ולפי החלוקה  

ממכפלת שעות העבודה בתעריף   50%בסיס שעות עבודה: התשלום יהא    ( תשלום על1הבאה: )

( תשלום על בסיס שווי המימוש: התשלום יהא  2) -הרלוונטי, בצירוף מע"מ כדין )"הנחת התעריף"( ו

משווי זכויות החברה עם מימוש הפרויקט כיחידות מבונות, ובתוספת מע"מ כדין. לאור    4%בגובה  

החברה למשרד וינברג, החברה תקבל הנחה גורפת בגין שכר הטרחה מערכת היחסים המיוחדת בין  

 )"ההנחה הגורפת" וביחד עם הנחת התעריף "ההנחות"(.  25%המפורט לעיל בגובה של  
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 )המשך(   צדדים קשורים  - :  5באור  

אחד   כל  השלמת  טרם  החברה,  ע"י  וינברג  למשרד  החברה  בין  ההתקשרות  סיום  של  במקרה 

מהפרויקטים, יבוטלו ההנחות שניתנו לחברה באופן שבו החברה תשלם באופן מידי את מלוא שכר 

הטרחה בניכוי התמורה ששולמה לאחר ההנחות. התשלום המופחת ששילמה החברה יצבור ריבית  

 וזאת עד ליום תשלום מלוא שכר הטרחה. לצרכן המחירים מדדלהצמדה ו  4%שנתית בשיעור של 

יחידות  מכירת  של  דרך  על  הנכס  מימוש  יהא  והפרויקט  היה  המשפטיים,  השירותים  מתן  בגין 

מבונות, משרד וינברג יטפל בעריכת ההסכם מטעם החברה ויהא זכאי לקבל שכר טרחה בגובה של  

בתוספת מע"מ של כל התקשרות, וזאת בתמורה לעריכת ההסכם מן התמורה החוזית הכוללת    1.5%

כאמור ו/או לרישום בית משותף )ככל ויהיה( ו/או לרישום היחידות )ככל שיהיו( על שם הרוכשים  

בלשכת רישום המקרקעין, וזאת בנוסף לשכר הטרחה הקבוע כאמור לעיל )על בסיס שעות עבודה  

 ועל בסיס שווי המימוש(. 

עסקת שכירות ביחידות בפרויקטים, משרד וינברג יטפל בעריכת ההסכם מטעם  במידה ומדובר ב

ניהול   דמי  )כולל  אחד  שכירות  חודש  של  בסך  טרחה  שכר  תשלום  לקבל  זכאי  ויהא  החברה 

שעות   בסיס  )על  הקבוע  הטרחה  לשכר  בנוסף  וזאת  מע"מ  בתוספת  אחרים(  נלווים  ותשלומים 

כם למתן שירותים משפטיים, התמורה תהא התשלום  פי ההס-עבודה ועל בסיס שווי המימוש(. על

בתשלום   חייבת  תהא  לא  והחברה  המשפטיים,  השירותים  אספקת  עבור  והסופי  המלא  הכולל 

סכומים נוספים כלשהם למשרד וינברג. התמורה תהיה צמודה למדד המחירים לצרכן, כאשר מדד 

, החברה תשלום למשרד הבסיס הינו המדד האחרון שפורסם טרם מועד חתימת ההסכם. בנוסף

וינברג את הוצאותיו בקשר לביצוע השירותים המשפטיים )כנגד חשבונות אשר יוגשו לחברה מעת 

לעת(, קרי ההוצאות המקובלות אצל עו"ד כנסיעות, שליחויות, טלפונים, פקסים, בולים, צילומים 

 פי כל דין. -מע"מ על וכן תשלומי אגרות, היטלים, מיסים, עלויות נוספות וכיוצ"ב, והכל בתוספת

 בעלים   הלוואת  . ג

פיו תמחה החברה לבעלי השליטה בה את  -עם בעלי השליטה על בהסכם להתקשר החברה בכוונת

הקיימות( הבעלים  הלוואות  יתרת  )לרבות  המממנים  לגופים  התחייבויותיה  העמדת    כל  כנגד 

בעלים הה  71,000בסך    הלוואת  להשלמת  בכפוף  לתוקפו  יכנס  ההסכם  ש"ח.  עלאלפי  פי  -נפקה 

פי הסכם ההמחאה נקבע כי בעלי השליטה יישאו במלוא התחייבויותיה של החברה  -תשקיף זה. על

כלפי הגופים המממנים כאמור, כנגד העמדת הלוואת הבעלים כאמור, כך שכל ההתחייבויות שהיו  

 לחברה כלפי הגופים המממנים תומחנה לבעלי השליטה בחברה ונכסי החברה יהיו חופשיים מכל

   שיעבוד ומהתחייבויות לגופים המממנים.

כחלק מההסכם האמור, ישוחררו השעבודים והערבויות הרשומים על נכסי החברה אשר הועמדו  

לטובת הגופים המממנים להבטחת התחייבויות החברה. בכוונת החברה לפרוע את מלוא הלוואות  

ובאמצעות   לפני חלוף שישה חודשים מההנפקה  ובלבד הבעלים, לא  שימוש בתמורת ההנפקה, 

  מגובה יתרת הלוואת הבעלים )המשוערכת( במועד ההחזר.   110%-שיתרת המזומנים לא תפחת מ

להערכת החברה שיעור הריבית האמור משקף את תנאי    .5%ההלוואה תשא ריבית שנתית של  

  בתוקף   היה  האמור  שההסכם  ההנחה  תחת  מימון  הוצאות  הכספים  בדוחותיה  הכירה  החברההשוק.  

   .הדיווח משנות  אחת בכל
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 )המשך(   צדדים קשורים  - :  5באור  

 .ע.ג.ן  מ  מחברת   ניהול   שירותי  . ד

  או "  .ע.ג.ןמ)"חברה בשליטת בעלי השליטה בחברה    ,.ע.ג.ןמחברת  החברה להתקשר עם    בכוונת

לחברה את שירותי הניהול ושירותים    בהסכם למתן שירותים, לפיו תעניק מ.ע.ג.ן  , "(הניהול  חברת "

מקצועיים בקשר עם ביצוע פרויקטים ושירותי אחזקת נכסים ואחזקה שוטפת של נכסי החברה, 

את שירותי הניהול    לרבות באמצעות צוות עובדיה של מ.ע.ג.ן  כמפורט להלן. מ.ע.ג.ן תעניק לחברה

וכן   החברה  נכסי  בששת  הפרויקטים  לכל  הנכסים  אחזקת  העתידייםושירותי  מ.ע.ג.ן   .בנכסיה 

תשמש כזרוע ביצועית הן לשירותי הניהול והן לשירותי האחזקה אותן תצטרך החברה. במסגרת  

כך, מ.ע.ג.ן תתקשר גם עם צדדים שלישיים שיספקו שירותים לחברה ותגבה דמי ניהול שייגזרו  

 מעלות השירות כמפורט להלן.

ולמשך תקופה של    נפקת מניותיה לציבורמת הההסכם למתן שירותים יכנס לתוקפו בכפוף להשל
לקבל   60 זכאית  תהיה  מ.ע.ג.ן  ההסכם,  תקופת  סיום  עם  בהסכם.  ההתקשרות  ממועד  חודשים 

 ידה לחברה קודם לסיום ההסכם.-פי ההסכם לגבי שירותים שהוענקו על-תמורות על
 

 הניהול  שירותיא. 
ביצוע פרויקטים אשר מצויים/יהיו  שירותי הניהול אשר תעניק מ.ע.ג.ן לחברה הינם בקשר עם 

 מצויים בבעלות החברה, כוללים, בין היתר:

אחריות מ.ע.ג.ן על תכנון, פיקוח, ניהול וביצוע של הפרויקטים באמצעות אנשי מקצוע   . א
 שתשכור;  

 ניהול הפרויקטים ועבודות הבנייה שבמסגרתם עד לסיומם;  .ב

הנדסים, יועצים מקצועיים,  התקשרות עם אנשי מקצוע וכל ספקי המשנה )מתכננים, מ .ג
גורמים  ומקצועיים,  מיומנים  מלאכה  בעלי  מפקחים,  משנה,  קבלני  קבלנים,  אדריכלים, 
מבטחים, ספקים, בעלי מקצוע רלוונטיים נוספים וכיו"ב( המתאימים והנדרשים לביצוע  

 הפרויקטים והשלמת עבודות הבנייה במסגרתם;  

קב .ד לצורך  פיננסי  גורם  עם  להתקשרות  הפרויקטים אחריות  ביצוע  למימון  אשראי  לת 
 השונים;  

אחריות לאספקתם השוטפת של חומרים, ציוד, כוח אדם ועובדים שיהיו דרושים לצורך  .ה
 ביצוע הפרויקטים;  

אחריות לפינוי כל השוכרים )ככל שישנם( בבניינים המצויים בפרויקטים, לרבות השוכרים  .ו
במידת   ונקיטה  המוגנים  ו/או  הדרוש  החופשיים  חוקי  הליך  בכל  שיידרש,  וככל  הצורך, 

לפינויים וכן אחריות להתנהלות מול כל יתר בעלי הזכויות הרשומים בבניינים/בפרויקטים 
)ככל שישנם( ו/או קבלת אישורים מטעמם במידת הצורך לשם קידום הפרויקטים )"שירותי 

 הניהול"(. 
 

מתוך העלות הכוללת של ביצוע כל    7.5%-לבתמורה לביצוע שירותי הניהול, מ.ע.ג.ן תהא זכאית  
. החברה תשלם למ.ע.ג.ן עבור פרויקט, קרי היקף כל ההשקעה והבנייה הכרוכות בהקמת הפרויקט

  של עבודתה דמי ניהול חודשיים, עבור כל חודש    כל שירותי הניהול שיינתנו בקשר לכל פרויקט/נכס,
דמי הניהול החודשיים יהוו סכום חודשי (.  )"דמי הניהול החודשיים")כולל מע"מ(    ₪  7,500בסך של  

ידי החברה, וזאת בין אם בחודש הרלוונטי מ.ע.ג.ן העניקה שירותי  -קבוע אשר ישולם למ.ע.ג.ן על
ניהול לחברה ובין אם לאו. כך שבמועד השלמת של כל פרויקט, תתבצע התחשבנות בין החברה  

ידי החברה יהא  -ולמו למ.ע.ג.ן בפועל עללמ.ע.ג.ן, וזאת באופן שאם סך דמי הניהול החודשיים שש 
מהעלות הכוללת של ביצוע הפרויקט, אזי תשלים החברה ותשלם את ההפרש הנדרש   7.5%-נמוך מ

יהא גבוה מ ואם סך דמי הניהול החודשיים, כאמור לעיל,  מהעלות הכוללת של    7.5%- למ.ע.ג.ן, 
בגין ההפרש ו/או כל חלק   ביצוע הפרויקט, אזי החברה לא תהא זכאית להשבת הסכום ששולם

 ממנו. 
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 )המשך(   צדדים קשורים  - :  5באור  

 אחזקה  שירותיב. 
כוללים, שירותי אחזקה שוטפת ותפעול שוטף של    -שירותי אחזקת הנכסים עבור נכסי החברה  

נכסי החברה )לרבות תיקונים, שיפוצים וכיו"ב(, וזאת לרבות באמצעות צוות עובדיה של מ.ע.ג.ן  
)"שירותי האחזקה"(.  בתמורה לביצוע שירותי אחזקת הנכסים בגין כל אחד מששת הנכסים, תשלם  

למ.ע.ג.ן, תמורה שתיקבע לפי החיוב השעתי הנהוג והמקובל במ.ע.ג.ן לעניין מתן שירותי  החברה  
ש"ח )לא כולל מע"מ(,    142-215תעריף האחזקה השעתי של מ.ע.ג.ן הינו  נכון למועד הדוח,  אחזקה.  

 בהתאם לעובד הספציפי שמבצע את העבודה. 
 

 מכשירים פיננסיים  - :  6באור  

, אשר אינם נמדדים בשווי ההוגן בדוח על המצב של החברה  פיננסייםה   המכשירי הוגן של  השווי  ה
 .לערכם בספרים למועד הדוחאו קרוב  םתוא, הכספי

 



 

 

- 1 0 - 1 - 

 פרטים נוספים  - 10 פרק

 חוות דעת עורך דין 10.1

 החברה קיבלה את חוות הדעת המשפטית הבאה: 
 

 INFO@GOLDFARB.COM אמפאמגדל  
 WWW.GOLDFARB.COM 98יגאל אלון   רחוב 
  6789141תל אביב  

  608-9999 (03)טלפון  

  608-9909 (03)פקס  
 

 
 2022 בספטמבר  21     לכבוד

 בע"מ  השקעות .מ.ו
 82בגין  דרך 

 תל אביב 

 

 

 .א.נ.,ג

 

מיום תשקיף מדף טיוטת ולהשלמה תשקיף טיוטת  - השקעות בע"מ  )"החברה"(  .מ.והנדון:  
   תשקיף"(הטיוטת  )" 2022 בספטמבר 12

 תשקיף שבנדון, הננו לחוות דעתנו כי למיטב ידיעתנו: טיוטת הבהתייחס ל לבקשתכם,

הערך   .א לניירות  הנלוות  עלהזכויות  בהון    תשקיףהטיוטת  פי  -המוצעים  הקיימות  ולמניות 
 תשקיף. טיוטת ה, תוארו נכונה בהחברה

ידה ולהציע את ניירות הערך המוצעים  - המוצעים עלאת ניירות הערך    הנפיק ללחברה הסמכות   .ב
 .תשקיףטיוטת הב בהתאם לתנאים המתואריםידה, הכל -על

 . תשקיףטיוטת הב  הדירקטורים של החברה מונו כדין, ושמותיהם נכללים .ג

 תשקיף. טיוטת ה באנו מסכימים שחוות דעתנו זו תיכלל 

 

 

 

 

 

 

  

                         

 

 

 

 

 , רב בכבוד

 , עו"ד ניבאל באבא "ד עו,  ארז אלטיט עמיר צפריר, עו"ד 
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   מדף תשקיף לפרסום היתר למתן בקשה אגרתו הוצאות הנפקה 10.2

-"ה התשנא לתקנות ניירות ערך )אגרת בקשה למתן היתר לפרסום תשקיף(, 4להוראת סעיף  בהתאם
וא1995 מדף,  תשקיף  לפרסום  היתר  למתן  בקשה  אגרת  ערך  ניירות  לרשות  שילמה  החברה  ולם  , 

בסכומים   המדף  הצעת  דוח  פרסום  במועד  המוצעים  הערך  ניירות  בעד  תשולם  האגרה  תוספת 
 ובמועדים כקבוע בתקנות אלה.  

 דמי עמילות בקשר לניירות ערך אחרים  10.3

שלמה עמלה או התחייבה לשלם עמלה, בקשר לחתימה  בשנתיים שקדמו למועד התשקיף החברה לא  
 . או החתמה על ניירות ערך שהנפיקה

 במזומנים מלאה בתמורה  שלא ערך  ניירות הקצאת 10.4

בשנתיים שקדמו למועד התשקיף החברה לא החברה לא הקצתה ולא התחייבה להקצות ניירות ערך  
 .שלה, שלא בתמורה שאינה כולה במזומנים

 עיון במסמכים 10.5

החברה    במשרדי  לעיון  עומדים,  בו  הכלולים  אישור  או,  דעת  חוות,  דוח  ומכל  זה  מתשקיף  העתקים
, ניתן לעיין בתשקיף זה  כן-כמו.  מראש  ובתיאום, בשעות העבודה הרגילות  ת"א  82דרך בגין  רחוב  ב

שכתובתו   ערך  ניירות  רשות  של  ההפצה  של    www.magna.isa.gov.ilבאתר  האינטרנט  ובאתר 
 . http://maya.tase.co.ilהבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ, בכתובת: 

http://www.magna.isa.gov.il/
http://maya.tase.co.il/


  

 בס"ד 

 .M.Aאבנר גרון,  

 יעוץ וקידום פרויקטים כלכלן   שמאי מקרקעין  

 ירושלים  97רחוב יפו  845בניין כלל משרד 

 0528574178נייד  026249370,  טל : 026241721פקס : 

mgaron@netvision.net.il 

 19/   9/   22תאריך: 

 לכבוד

 "( החברה)"  ות בע"מעמ.ו. השק

 א.ג.נ.,

 

דונם בבעלות פרטית באזור מגדל    6.7הנדון: הסכמה להכללת הערכת השווי בקשר עם קרקע פנויה בשטח של 
 מתחם הרכס" של הישוב גבעת זאב."מים שכונה בתכנון 

 

בדצמבר   31)המועד הקובע להערכת השווי הם    2022  בינואר  31הנני מסכים בזאת כי הערכת השווי האמורה מיום  
בדרך של הפניה להערכת השווי האמורה, בטיוטת תשקיף להשלמה ותשקיף מדף של החברה  ( תיכלל, לרבות2021

"( ובדוחות הצעת מדף שתפרסם החברה מכוח תשקיף המדף. אני מסכים כי טיוטת התשקיף המיועדים להתפרסם )" 
 .מכתבי זה ייכלל בטיוטת התשקיף

 קון לחוות הדעת הנ"ל.  הסכמתי כאמור תחול גם בקשר עם כל עדכון ו/או תוספת ו/או תי

 

 

 בברכה, 

 אבנר גרון

 שמאי מקרקעין

 838רישיון  
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 בס"ד

 .M.Aנר גרון,  אב

 וץ וקידום פרויקטים יע כלכלן   שמאי מקרקעין  

 ירושלים   97רחוב יפו  845בניין כלל משרד 

 0528574178נייד  026249370,  טל : 026241721פקס :  
 

mgaron@netvision.net.il 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 בשבט תשפ"ביח' לים ירוש

 2022בינואר  31

 40/2021ש.מ. 

 
 ת שמאיתות דע וח

בבעלות   דונם   6.9שטח של  ב  יהפנוקרקע  וי  וש
 נוןבתככונה  שם  ימ למגד ורזפרטית בא

  גבעת זאב,ישוב  של ה"מתחם הרכס"  
 

ת רישום בלשכ  ה משוהר  ,ת ביטוניהואדמ
 9דף  ביטוניה    1  ה כספראלל מקרקעין ברמה

 בזאוהנמצאת כיום בגבעת חלק(  )
 47-ו  44,  27,  18:  חלקות 26גוש  

mailto:mgaron@netvision.net.il
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 לכבוד 

 מ.ו. השקעות בע"מ 

 )בית אופקים(  82דרך מנחם בגין 

 4קומה 

 אביב -תל

 מכובדי, 

 

מגדל  "מתחם הרכס" באזורבתכנון לשכונת קרקע שווי  -חוות דעת שמאית הנדון : 

רישום    תשכל ה באדמות ביטוניה הרשומבנם  דו 6.9 - בגבעת זאהמים של הישוב 

  26)חלק( והנמצאת כיום בגבעת זאב גוש  9ביטוניה דף  1כספר המקרקעין ברמאללה 

 44,27,18,47חלקות 

 

ידכם,   נימ.ו. השקעוזכויות  להעריך את שווי  התבקשתי על  רח השקעות בע"מ  -ת בע"מ, 

וינברג משה  שבנדון.    וד"ר  במלואומההמקרקעין  במקרקעין  השטח  הם  ווערכים  ך  ורלצ , 

מרצוןממ  הכירמ לקונה  מרצון  קרי,  וכר  שו,  )הסכום   יואומדן  ברצון  למוכר  מקונה  שוק 

מרצון   מקונה  לב  בתום  בעסקה  הנכס  ממכירת  לקבל  ניתן  הפועלים  לאותו  ברצון,  מוכר 

מושכלת( כספייםצל וזאת    בצורה  דוחות  בינלאומית    תוך   ורך  חשבונאות    I.F.R.Sישום 

)ומקביל  -  IAS 40תקן   להשקעה  הנדל״ן  תקן  א רשיו  הממשלתי   17.1לי  השמאי  של 

 )מדידת שווי הוגן(.   IFRS 13ווח כספי בינלאומי ידי( הכפוף לתיקון הראש

הנני  ו  מים לציבוראני מסכים כי חוות דעתי זו תיכלל בדיווחים מיידים של החברה המפורס

בסעיף    ,מציין המנויה  בעבירה  הורשעתי  ולא  הואשמתי  לא  מעולם  לחוק 226כי  )א( 

 . 1968-ניירות ערך, התשכ״חחוק ולא בעבירה על פי  1999-״טתשנ ,תו חברה

 

 להלן פרטי השכלתי :

2001 –M.A. 1999  יורק, בירושלים.-ניו –מימון בינלאומי, אוניברסיטת טורו קולג' ב 

 . 838רישום בפנקס שמאי המקרקעין, רישיון מס'   - 2000

 . רושליםבינהל מל  הלמכל ה –ניהול נכסים ושמאות מקרקעין    1995 - 1996

1985 - 1983  B.A.    טאוסון  מימון,  עסקים,  במנהל בולטימור אוניברסיטת  סטייט, 

 מרילנד, ארה"ב. 

קל  –  1982-1983 אוניברסיטת  עסקים  ומנהל  כלכלה  מסצלימודי  ווסטר,  וסטס,  ' ארק, 

 ארה"ב.

 ביה"ס ליד האוניברסיטה בירושלים )בגרות(.  - 1978יולי  - 1975ספטמבר 

 ביה"ס התיכון האמריקאי בהאג.   - 1975ולי  י – 1974 רבטמפ ס

 

 סיוני :יואלה פרטי נ

 שמאי מקרקעין בעל משרד פרטי. 2007– 2022

י באוצר. ניהול הנכסים שבבעלות מרכז נכסי הדיור הממשלתי בחשב הכלל 2002 – 2007

 ר הממשלתי.הדיו

העורף  2005-2007 פיקוד  של  התקציבים  באגף  מילואים  כ שירות  מות  שו יכת  רע  לל ו, 

 רקעין בשימוש פיקוד העורף. רקעין ותוכניות עבודה אסטרטגיות למקמק

נדל"ן,   1990-2001 בניהול  העוסקת  קק"ל  של  בת  חברת  בע"מ  הימנותא  חברת  מנהל 

 בהיקף גדול.רקעות נוי וקיב
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 .עורך חוזים בבנק ירושלים למשכנתאות 1988-1989

 .סצ'וסטס, ארה"בטון, מ וסק, בנב ט ירטט ס חשב מס בקרנות צדקה בסטיי  1987-1988

 . ייה, בנק אוף בוסטון, בוסטון מסצוס'טסאגף הגב סגן מנהל  1986-1987

 

 

 מועד הביקור בנכס וזהות המבקר .  1

(  ולהלן   2022בינואר    11)   שלישי ט' בשבט תשפ"בביום  בנכס    רביק  ,אבנר גרון  ,הח"מ

 הערכתי : 

 

 

 : מטרת חוות הדעת וגילוי פרטים .2

עו"דוי   גיא  ד"רת  שקבל הננינברג,  זכות    ,  שווי  לעניין  מקצועית  דעת  חוות  בזאת  מגיש 

תקני בהתאם להוראות    בנכס שבנדון לצורך הכללתו בדוחות הכספיים של החברה  הבעלות

  .(IFRSבינלאומי ) דיווח כספי

 

 דלקמן: כ ,הנכס מוערך על בסיס שווי השוק על פי המוגדר בתקנים בינלאומיים

ין קונה מרצון למוכר מרצון  קובע לשומה בהנכס למועד היושג בגין  ר  אשוער,  שמהר  חיהמ

כאשר לשני הצדדים מלוא המידע המתייחס לנכס וכאשר העסקה מתבצעת בתום לב ללא 

 פעת תנאי הסכם מיוחדים, לרבות מכירה כפויה.הש

מקצועית(   )אתיקה  מקרקעין  שמאי  תקנות  פי  על  בוצעה  הכלעוההערכה  פי  לים  ל 

 מקרקעין.  מועצת שמאיל צועיים שקמה

 הערכה מתייחסת לערכים ללא מע"מ. הוצעה כל הפחתה להוצאות, מיסוי ומימוש וב לא

 

 : גילוי פרטים.  3

ונשלחה הזמנת  2022 ינוארבחודש  וינברג גיאד"ר עו"ד נה על ידי חוות דעת זו הוזמ   3.1

ר נדל"ן  בתו  דרון מוגנדבש  סהנכ   החברה, כי  נציג  לי על ידי  עבודה בחודש זה. נמסר  

 בהתאם לתקן.  –עה להשק

 אני מסכים כי חוות דעתי זו תיכלל בדוחות הכספיים של החברה ותפורסם במגנא.

הורשעתי   לא  כי  מציין  בסעיף  הנני  המנויה  החברות )  222בעבירה  לחוק    , א( 

 . 1968–התשכ"חולא בעבירה על חוק ניירות ערך,  1999–התשנ"ט
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 : "טכשו  תלותיחסי     3.2

לי כל עניין בנכס הנישום, כי לא קיימים כל יחסי תלות ביני לבין   יר כי איןמצה  יינהר

תקשרות  תוצאת חוות הדעת לתנאי הה  ןוכי לא קיימת כל תלות בי  ן חוות הדעתמזמי

 . ביני ובין מזמין חוות הדעת, לרבות אי התניית שכר טרחתי בתוצאת חוות הדעת

 

 צים: עויים והסתמכות על מומח. 3.3

קבלת מידע, לצרכי    ,נדל"ן בגבעת זאבמחים בהתייעצות עם אנשי נדל"ן המת תה  שענ

 .זאבבבעלות יהודית בתחום הישוב גבעת בנושאים של תכנון קרקעות חקלאיות 

 

 כתב שיפוי:  .3.4

 לא נדרש ולא התקבל כתב שיפוי מאת מזמין השומה. 

 

 

 להערכה :  הקובע המועד  .4

 2021בדצמבר   31

 

 

 : זיהוי הנכס.  5

ר ספ )   47  -ו  44,27,18ת  , חלקי חלקו 26  ושגכם  דועיהתבקשתי להעריך את המקרקעין הי

וכןדונם של  9.553של  שטח    קעין הםקרהמ(.  9דף    1 הופקעו  בניהול    31.873,  א  דונם 

סה"כ  רטהאפו  משפטי.  הליך  וטרם  יורשי  מהם  שליש  דונם.    41.426ופוס  בבעלות 

ל ויוא ת גלמונד, יאלי הרן  הורד לאחר  ת מזמין השומה )עלו בב  50%מתוכם     ',גבריאלוביץ

בבעחמש,  דונם   6.9סה"כ  ובמס(  לק בעלות  ציתם  השקעות  נימ.ו.  בבעלות  רבע  רח  -"מ, 

 .  לות ד"ר משה וינברגהשקעות בע"מ ורבע בבע

 

 

 רשות מעריך השווי :דע שעמדו למימקורות ה .6

בב .א הנדסה  במחלקת  תכנונית  גדיקה  המקומית  ביוםזא  בעתמועצה    15.9.2016  ב 

 ופמן. וניה קאת גב' ס י מקוה המת הוועדוקיבלתי מידע ממזכיר 

 )שלושה עמודים(.  9דף  1פר  ום סציל  עם 1939נת  מש  מפה .ב

 גד סגל. –  זרחינהל האמדות ב ידמפה של האזור שהוכנה על ידי קצין מטה מ .ג

דרו מדידה   .ד המודד  מסומנים  ר  אש  ,26.7.2016ביום    נתן  ןר בשערך   לק חה עליה 

 בעלים.ה, החלק שהופקע והחלק של הנהוקנה לממו ש

)"ע .ה המש  21835-06-11  (ם-יא  לממש היועץ  )פורסם  איד"ר    נ'   הלפטי  הרן  לי 

 . (28.7.2013ם  בנבו, ניתן ביו

יאלי  6684/13ע"א  ר .ו מדינהרן    ד"ר  ישרא'  לממש  –ל  נת  המשפטי  לה היועץ 

 . (עיל' להן הערעור בסעיף ( )בגי6.7.14נבו, ניתן ביום )פורסם ב

ישראל   3220/15רע"א   .ז  מדינת  נ'  הרן  יאלי  לממשלה  ץעיוה  –  ד"ר   המשפטי 

 (. 9.12.15 םיוב תןנבו, ניפורסם ב)

אברהם קידר ומר    ו"דע,  בהתייעצות עם אנשי נדל"ן המכירים את השוק בגבעת זא .ח

 בועז קהתי.
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שינוי   220/15פורטת מספר  מפורטת "מתחם הרכס" בגבעת זאב, תכנית מתכנית   .ט

מספר  אר  מת  ניתלתכ ה .RJ5אזורית  כוללת את  , השומה  ואנשן  מקרקעיהתכנית 

 .דמהלא קוים והוגשה על ידי הבעל

 מול המועצה המקומית.  תשריט תכנית שמקדמים הבעלים .י

 אל בע"מ.רהחברה למיפוי ישאוויר מאתר  האזור ותצלום מפת רקע של .יא

 -מקעה  ההפטח  על צמצום ש  12.12.21מיום  המדינה לבית המשפט העליון  הודעת   .יב

 . םדונ 3.411 -ל  4.8
  

 

 : ותיאורם המקרקעיןזיהוי  .7

 "כ השטח.ין השומה מתוך סהדונם בבעלות מזמ 6.9   שטח :

ת  תכני הוגשה     .RJ5  וריתטכנית מנד על פי ת  ביעוד חקלאי  קרקע טרשית   סוג הנכס :

מספר    אר  תמ ה המייעדת    220/15מפורטת   למגוריםנכס  את  רוויה   מסחר   ,לבנייה 

 דות ציבור. וסומ

  .שטח פנוי  : שמויש

 . הרכס שכונה מתוכננת מתחם ,ת זאבזית, גבערחוב האזור   כתובת :

 

 

 המתודולוגיה של חוות הדעת :  .8

עצה המקומית ומ ה  חומירקעות בייעוד חקלאי בת קהדעת זאת היא שצא בחוות  נקודת המו 

זא אלאב  גבעת  "חקלאיות",  בייע  אינן  היסט  דומדובר  שורימנדטורי  אין,  שימוש   הרי 

הישוב. בתחומי  הן    חקלאי  אלו  פקרקעות  ע בעלות  לתכנון  אתידי  וטנציאל  ו  למגורים 

 .  ובהישכלוס והתפתחות צורך אל , לצרכי ציבור

בהיטל חיוב  חל  לא  כן,  בשטחי  כמו  פערי   ,ושומרוןיהודה    השבחה  את  המצמצם  דבר 

י וו מש  5%  בסךור  ני ציב יטל מבקיים ה  תוכננת לקרקע מתוכננת.רקע לא מהשווי בין ק

  40%קומית להפקיע שיעור של  המועצה המ  בעת תכנון קרקע חקלאית רשאיתהקרקע.  

עדת את  שהוכנה אך טרם אושרה המיינמסרה לי תכנית מתאר    ר.רכי ציבוצלמהקרקע  

אסורה בנייה   Cי  בשטחן  ומרוחי יהודה ושבשטמסחר ומבני ציבור.    רוויה,בנייה  הנכס ל

  שנה   99  -קרקע למנהל האזרחי וחכירה לה  תרעבה  יהתה, הטכניקה  בקרקע פרטית. לכן

כם קומבינציה  חתום על הסיה לזור צפוקטים באיופר חברת משה"ב הבונה  תחדשת(.  )מ

מסה"כ    35%בשיעור של    וריםת מגקרקע יקבלו דירו.  כך, שבעלי ה35%בשיעור של  

מו   ינושא"ב.  תבנה משהשהשטח   ים  נם כלולי ואימחיותהמע"מ ומס שבח אינם מתחום 

 . ח"דוב

 

 

 אור הסביבה : ית .9

זא  מקומיתהמועצה  ה החלט  הוקמה  בגבעת  פי  משנת    ת על  זאב    .1981ממשלה  גבעת 

ומדרום לכביש  את מנמצ   ומית. כמועצה מק  הז הוכר  1984בשנת    .443צפון לירושלים 

השיפוט   כם  וגרידונם    1,000  -כהנו  שטח  סו  20,000  -בישוב  משכבה  -יוצתושבים 

המעמדמית  אקונו הם  .  יננוהבי  של  הישוב  של  המקוריים  מעולים  תושביו    ר חברבים 

וממדינו  ואנגליה.אר  סקסיות,-אנגלו  תהעמים  וגרוסיי אוכל   ה"ב  שם   ותת הישוב צעירה 

. שובביל התחרדות  יש תהליכים שונות  האחר  בשנים  לדים צעירים.ירבות עם    משפחות

חרדיות ויש    ת חומשפ  אוכלסה במאות  ,נטושה  יתהשהי  ,שכונת אגן אילות בצפון מערב
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הדרבנייה.    תנופת  שם באז בחלקו  הדר  רוומי,  הישוב  מיתוהכניסה  ל  ,של  גור  עבר 

  ת שניתן להפשירןלאיות חקקרקעולישוב יש  ם רבים מחסידיו.ן ביחד ער מקארליהאדמו

המאה תכנית  בתחומי   ובבעלות  ק  ישכן,  כמו    ושרת.מתאר  יהודית  בבעלות  רקעות 

לה  ישוב וניתן על פי החלטת ממש יים מחוץ לאלחקחים  טשל קק"ל בש  ימנותא בע"מה

ה  להכיל לתוך  הה יאותם  בגלל  ישוב.  המחירים  תחרדות  של  לחץ  וכן,  ש  מעלה  כלפי 

 שה.ביקוש רב לבנייה חד

שנובתחיל  הת  המאה  70-ת  ענב20-ה  של  רחל  שהייתה  ,  "גויממר  אמויסדי    נים", ש 

-מערבים )כבר ב  תמוש אדכול במטרה לרר נבי סמואעמדה בראש קבוצה שפעלה באזו

בסביבה,עבר  1968 לגור  ששכ  ה  חני  הרבבית  הקבוצהנבבית  סיוע  א(.  כספי    קיבלה 

ה  יגאל  והחזיקמח"כ  אמיד  עסקים  איש  )שהיה  נג  במחלבות  ורביץ  כיהטנא  לימים  ן ה, 

העסקאות האלה  דונם ממתווכים ערבים.    300  . לטענת הקבוצה הם רכשוכשר האוצר(

בס  כ התגלו  דבר  של  שייכומרמ  מעשיופו  היו  שלא  אדמות  מכרו  המתווכים  להם, ה.  ת 

נמכרואתים אותן  יעל אותה עת  יניות הממשלה בבנוסף לכך, מד  .יםלאנשים שונ  דמות 

 וק.  מעבר לקו היר ם לרכוש אדמותפרטיי על אנשים הייתה לאסור

 

ארג1977בשנת   רחל ,  וישראלי גרענבר    נה  המועצות  מברית  עולים  של  ותיקים עין  ם 

גבעון ב  ותיישבלהת למי  ,מחנה  מדרום  ירדני  צבא  הנוכחמחנה  גבעת    יקום  אב. ז של 

במערךהגרעי השתלב  גוש    ן  של  להגרעינים  וניסה  אישויהאמונים  בלא  במקום  ר אחז 

הראשונה  העלי  .להמהממש  התבצעיה  בגלמקום  מנחם  עליית  לאחר  מיד  לה  ן  שלטוין 

ב1977בקיץ   ה  החליטה  1979באוקטובר    14-.  על  בגבעת ח נהת קמת  הממשלה  לות 

על  הת שהוכרזו  150ול"ר  מד  דונם  וגרעין   החלטההאך    , הניכאדמות  בוצעה  לא 

נם,  ופנו מרצשבים הת. המתיי1980בספטמבר  רקע ללא אישור  המתיישבים עלה על הק

שק הבטחה  לאחר  מריבלו  הביטחון,  שר  מסגן  יועמד  ציפו דכי  בכתב  אכן  שהשטח  רי, 

ועמד לרשותם, עלו שוב  ח עדיין לא הט ששהאחר  ים אחר כך, ללרשותם. ארבעה חודש

הוחלט לקרוא ליישוב באופן רשמי "גבעת זאב"   1980צמבר דשור. ב יאהקרקע ללא  על  

כפי )ול גבעון"  "קריית  ב  א  המתיישבים   1981בינואר    תחילה(.שנקבע  שוב  התפנו 

הפעם הב   שנפגשולאחר    מרצונם,  וקיבלו  בגין  מנחם  הממשלה  ראש  שהשטח  ה  טחעם 

להמאו יגדל.  ושיישר  ה1981ביוני    25-ב ב  אבן  הונחה  ליישו,    1983  נתש ב  ב.פינה 

 .תושבים  4,000-התגוררו במקום כ 1986החלה הבנייה במקום ובסוף 

 

ולמשרדי   צפונית למרכז הישוב  ,ל הישובנמצאת בחלק הצפוני שרקע נשוא השומה  הק

והתאנה,    ,עצההמו הזית  הרחובות  לפרויליד  חדשמערבית  בנייה    דהר.ת  בורח של    קט 

שטח   נמצא  הקרקע  של  הגובה  הכמגודבשיא  סלולאריות.   בריכתלל  ו ר  ואנטנות   מים 

ידי   על  מוחזק  זה  זאב  ה ה  מועצה שטח  גבעת  שכ  -מקומית  דמי  עבור  שמקבלת  ירות 

פי תיאור של השמאי רפאל    האנטנות. ריקה    1982תה בשנת  ע הייהקרק  , מרסיאנועל 

 .Tת החלקה כאות  ור צ ה,גבע טרשית על ראשופנויה, אדמה הררית 
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 יפוי ישראל בע"מ :למה רתר החביבה מאתרשים הסב

 

 
 

 בע"מ : החברה למיפוי ישראל מאתר  אזור הנכסתצלום אוויר של 

 
 

 

 המשפטי: ב  המצ .10
פירו השטחים  להלן  לממוט  שהוקנה  החלק  שהופקע,  לבעלים()החלק  שנותר  והחלק   , נה 

 ין: נקבע בפסקי הדכפי ש

)י .א ד"  21835-06-11(  ם-ע"א  נ'  לממשלה  המשפטי  )פו אי  ר היועץ  הרן  רסם  לי 

 כי חלקה   ,ל פסק הדיןש   63-ו  59  נקבע בפסקאות  -  ( 28.7.2013בנבו, ניתן ביום  

לניהולו של הממונה על הרכוש   ם, נתונהדונ  31.873בגודל  נה  , שהי26בגוש    18

 א להות  כויז בלוח ה  18ה  עלים של חלקוש )לאור העובדה שהממונה נרשם כבהנט

 . לות(בבע ין, כי אין בכך שינוסופי( )יצוי
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שלה )פורסם  היועץ המשפטי לממ  –ד"ר יאלי הרן נ' מדינת ישראל    6684/13ע"א   .ב

-נקבע בפסקאות ט"ז ו  -  ' לעיל(ר בסעיף אין הערעובג( )6.7.14תן ביום  בנבו, ני

החל כי  בחלקות  כ"ה  המצוי47-ו  44,  27קים  בבעלות  ,   נםיא,  השומה  ינימזמים 

  ממשלתי. שורכ

המועצה המקומית    23308-06-11ל נ' הרן וע"א מדינת ישרא 21835-06-11"א  ע .ג

ואח'  גב נ' הרן  זאב  ל פסק  ש  54-ו  53  סקאותנקבע בפ  -  (1.4.15ם  )ניתן ביועת 

כי   )חל  4.8  -הדין  לוח הזכויות הלא סופי( לפ  47-ו  44,  27קים מחלקות  דונם  י 

 ( ודרך הגישה. רשטח המגוד)ב ניהתקמ יכה ויים הבריהם מצוופקעו, ועלה

יאלי  3220/15ע"א  ר .ד ישראל    ד"ר  מדינת  נ'  המשפטי  –הרן  לממשלה   היועץ 

פסק    התקבל   -  (יף ג' לעילהערעור בסע( )בגין  9.12.15ום  , ניתן בי)פורסם בנבו

 הדין הנ"ל לגבי ההפקעה. 

עול הדילסיכום,  מפסקי  המה  כי  הנ"ל,  הרלבנטן  בקרקעין  שיים    , ונם ד  44.837ל  שטח 

, 9ביתוניה, דף    1  שומים בטאבו רמאללה, ספר ישוב גבעת זאב דהיום והרהנמצאים בלב  ה

למתח  המצו3-לקים  החלק  בניהול  :  ) י  שדונם(  31.873הממונה  החלק  בריכת    -הופקע  , 

דונם    6.9כם  מתו  דונם(.  9.553ם )דונם( ויתרת השטח של הבעלי  3.411מתקניה ) מים ו

 השומה. א השטח נשוהם 

 

 

 נוני :תכהצב  המ .11

 

 . 16.4.1942קף  שרה למתן תווא - RJ5ית מנדטורית תכנ 11.1

מותרים:    םושישימ חקלאות.  וד הקרקע  יעבית לחם וחברון.    תכנית מתאר לאזור ירושלים

מת חקלאות,  מגורימבני  לתשתיות מבנה  ה בהסכמת  )ם/ציבור  קנים  . שטח  מחוזית(הועדה 

מ"ר מבנה    25ת,  קומו   2-מגורים בר למ"   150  –זכויות בניה  .  מ"ר  1,000מגרש מינימלי  

 מ'.  5-הבתים לא יפחת מ . המרחק בין עזר

 

תכנוני  11.2 הוועד  מידע  מזכירת  לתכנון  שמסרה  גה  סוניה זאב  ת  בעובנייה  גב' 

.  בסעיף  220/1/1ע.  אב ת.ב.גבעת ז   של מועצה מקומית  חלה תוכנית    קרקעעל ה  :קאופמן

סגול מיועד להקמת  בקו    תחוםובע אפור  בצ  ריטבתשהשטח הצבוע  כי  כתב  בתוכנית נ  19

 וכד'(.  פונים, מחסני המועצהם )בריכות מים, תחנות סניקה, מרכזיית טלמתקנים הנדסיי

 

התוכנית  ,בעת זאבי שנמסר לי במחלקת ההנדסה של המועצה המקומית גכנונדע תעל פי מי

דהיינו השטב לשטח הצבוע אפורהחלה מסבי מ  ינוח שא,  תוכנית   ים,המ  בריכתחלק  היא 

RJ5 רקע לא מתוכננתאו ק חקלאי יעדת את הקרקע לאזורהמי . 

 

מסגרת  , בוזאת  צ"פ השטח לש  מייעדת אתהתוכנית  ם הופקדה.  הוכנה תוכנית חדשה שטר 

 באזור לבנייה למגורים. תוכנית איחוד וחלוקה בהסכמת הבעלים המייעדת שטחים סמוכים 
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לא  הוכנה אך    -  RJ5ר  נית מתאר אזורית מספ לתכשינוי    220/15רטת  תכנית מפו  11.3

 . קודמה

 

אדריכלים. אפשטיין  -קולקר-ע"י קולקרנה  כוה  -כנית אב לגבעת זאב צפון מרכז  ת  11.4

כו בתהתוכנית  הוא  כי  ומציינת  מגורים  בייעוד  דעתי  חוות  נשוא  השטח  את  ן  כנוללת 

 תקדם. מ
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 ן:נת מודד דרור בןרך היט שעתשר 11.5

 

 
 

 מול המועצה המקומית. דונם הנ"ל  45  -בשטח התכנית קדמים  מהבעלים  11.6

 

 

 ומדן הערכת שווי זו :המתודולוגיה בא  –ת שווי ת להערכקובלו ת משיטו   .12

 

 נכסי מקרקעין : י שוק של להערכת שוו עיקריות שלוש שיטותקיימות 

 

ההשוואה ידי     :שיטת  על  מקרקעין,  נכס  של  שוק  שווי  הערכת  על  מבוססת  השיטה 

בנכסווהש שנעשו  לעסקאות  אחאתו  המ  רים,ים  לנכס  במיהדומים  או וערך  ם, פייקומם, 

בחינת  ל שניתן מאת ההשוואה צריך לעשות קרוב ככ טי, מצבם התכנוני ועוד.  בם המשפמצ

חרים ולעשות את ההתאמות  שוות לנכסים אכאלה בנמצא ניתן לה  אין נכסיםכאשר  ן.  מהז 

 הנדרשות. 

 

בע  ות. שווי הנכס נקפירנותן  ה זו מדמים את הנכס לעץ הבשיט   :שיטת היוון ההכנסות

וון נעשית  יפעולת הה  לאורך זמן.או עשויה להתקבל ממנו  המתקבלת    נסהן ההכ ידי היוועל  

שער  ל שפי  נקבע  שריבית  לאויעורו  הגלובהתאם  הסיכון  ורמת  השופי  בהכנסה  טפת  מה 



 

 11 

ת הנכס ולגבות את שכר  מהנכס וכן, בתשומות העבודה שצריך להשקיע על מנת להשכיר א 

 רה.הדי

 

)השווי  שיטת ש  שלהשוק    שווי  :הפיזי(  העלויות  לפי  העל נכס  לפי  יוערך  זו  ות  יטה 

ל הדומה  נכס  להקמת  המהאלטרנטיבית  אנכס  העלות  ווערך  לפי   עצמו.הנכס    של  אפילו 

מע זה  עלותשווי  את  ו  ריכים  היזמות  הקרקע,  עלות  הנכס.  ההבנייה,  על  החלים  מיסים 

ז    כה. ההער  ועד ליוםנבנה    שנגרמו לנכס מאז   ייםתכנונו מפחיתים פחתים פיזיים ומעלות 

ה   להרציונ  זו  ההנחה  ולשיטה  ש א  הבנייה  שעלות  נכס  יבנה  לא  גבושהיזם  מלו  ווי שהה 

 השוק שלו. 

 

 רכת שווי זו : גיה ששימשה באומדן העהמתודולו 

ועצה המקומית  נמצאים בתחומי המ  אך  ,חקלאיהמנדטורי הוא  מדובר במקרקעין שייעודם  

זאב חקלאייםגבעת  שימושים  אין  בה  נדהוישטחי  ב  . ,  לא  ושומרון  הדה   ה. יטל השבחרש 

סמלי    נדרש ציבור  תשלום  מבני  היטל  הקרקע.של  משווי  בודדים  אחוזים  כך,  לפי  של 

חישבתי מצם.  קע מתוכננת לבנייה מצט לבין קר  יחקלאבייעוד מנדטורי  ע  בין קרק  להבדה

, 35%ב בשיעור  ם חברת משה"את שווי הנכס לפי התמורה שתתקבל בעסקת קומבינציה ע

ידי מכרן על  ל יש אפשרות  כנות אשר  ות מו יתקבלו דיר.  עם הפחתות והתאמות מתאימות

 השומה. מזמין 

 

 

    :של קרקעות  השוואהנכסי  .31

 

 :  בשכונת רמות עותקרק השוואהעסקאות  13.1

 

ה "חוק  חל עלי  1980לים ומשנת  " אך סופחה לירוש67"לקווי  מחוץ  שכונת רמות נמצאת  

זאת של גבעת זאב.  מתאפיינת באוכלוסייה דומה לו   בזא  ירושלים". השכונה קרובה לגבעת

נת ישראל מצאתי  מתוכננת להיות מסופחת בכל הסכם עתידי למדיהיות וגבעת זאב גם היא  

י  כפלמגורים בשכונת רמות.  להלן עסקאות של מכירת/הערכת קרקע  דומים.  רים  את המחי

ת יהודית בתחום גבעת זאב אינן חקלאיות אלא חל עליהם בבעלו קרקעות    ,שנכתב בדו"ח

  בוודאות לתכנון לבנייה.הן  אך  ,קלאיותכחייעוד מנדטורי 

 

   20.4.2016  ביום  ןקעיוערכה על ידי מיסוי מקרנמכרה או ה :  שכונת רמותהארי טרומן    א.

  12.4  -. שטח של כט למגוריםקאנשי משטרה לצורך פרוישהוקצתה לעמותה של  קרקע  

 "מ(.)ללא מע ₪ 29,625,728דונם במחיר  

 

הירוקה רמות  "מנוס" ב.  רכישה  קבוצת  של,  במכרז  נמכרה  ישראל   :  מקרקעי  מנהל 

דירות.    128  -ל  דת. מיוע₪  54,888,136ל  קרקע למגורים במחיר ש  2014תחילת שנת  ב

 .₪   428,000מחיר לדירה 

 

קצתה לעמותת "נאות פרדס" של אנשי דרום לטרומן( : הוביל ממק ג. יעקב אליעזר רמות )

להקמת  ק קרקע  בצה"ל  הוקצת  64בע  הקרקע  מגורים.  תמורה דירות  ללא  משרד    אך  ,ה 

בדו"ח  י  סוי מקרקעין. הערכתמיהביטחון הזמין אצלי הערכת שמאי לצורך דיווח העסקה ל
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מיום   בשווי של    11.10.2020מפורט    ₪   873,000)שהם    ₪  55,878,000את הקרקע 

 קרקע לדירה(.

 

)המחירים הובאו לצורך    2020לא מתוכננת לשנת  ושל קרקע מתוכננת  עסקאות    13.2

 : ת לבנייה רוויה כמו הנכס נשוא השומה(ם משקפים קרקעו ואינ פורמציה, היות האינ

 

גוש   זאב    100שטח של  קרקע בייעוד חקלאי.    2.8.2020רה ביום  נמכ:  6373א.  גבעת 

ש חלקה  מתוך  ליוולנ אקוו)  ₪  195,000מחיר  "ר.  מ   5,100ל  מ"ר  מלש"ח    1.95  -טי 

 ד חקלאי(. בייעונם ו דל

 

המחירים הובאו לצורך  )   2019כננת ולא מתוכננת לשנת  של קרקע מתו  עסקאות  13.3

 : ה רוויה כמו הנכס נשוא השומה(ת לבניים משקפים קרקעו ואינ פורמציה, היות האינ

 

תוך חלקה  מ"ר מ  100מגרש בשטח    30.1.2019נמכר ביום    :  63730, גוש  בא. גבעת זא 

 נם(.מלש"ח לדו 1.7)משקף  ₪  170,000בייעוד חקלאי. מחיר מ"ר.  5,100של 

 

גוש   זאב,  גבעת  :1)מגרש    63730ב.  בי  (  לא  5.3.2019ם  ונמכרה  נת מתוכנ   קרקע 

של    200שטח  לאי(.  )חק מגרש  מתוך    1.95)שהם    390,000מחיר  מ"ר.    5,800מ"ר 

 (. םנמלש"ח לדו

 

מ"ר מתוך חלקה   100מגרש בשטח    12.6.2019ביום    נמכר:     63730. גבעת זאב, גוש  ג

"ח  מלש   2.05  -יוולנטי לוואק  )שהם  ₪  205,000לאי. מחיר  יעוד חקמ"ר. בי  5,100של  

 ונם(.לד

 

)המחירים הובאו לצורך    2018א מתוכננת לשנת  כננת ולמתו  קאות של קרקע עס   13.4

 : ת לבנייה רוויה כמו הנכס נשוא השומה(ם משקפים קרקעו ואינ פורמציה, היות האינ

 

  מ"ר.   529מגרש בשטח    24.7.2018  ביום  נמכר:  (48)מגרש    31412א. גבעת זאב גוש  

למגורים.  בייע לבנות  וד  מותר  מחיר  94%כאשר    ₪   3,400שהם  )  ₪  1,800,000. 

 ר(. מ" ל

 

מ"ר.     541בשטח  מגרש    6.3.2018  ביום  נמכר:  (47גרש  )מ  31412. גבעת זאב גוש  ב

למגורים.  בי לבנות  יעוד  מותר  מחיר  92%כאשר    ₪   5,175)שהם    ₪  2,800,000. 

 למ"ר(. 

 

)המחירים הובאו לצורך    2017ננת לשנת  מתוככננת ולא  עסקאות של קרקע מתו  13.5 

 : ת לבנייה רוויה כמו הנכס נשוא השומה(קרקעו   ם משקפיםואינ פורמציה, היות האינ

 

מ"ר.    718מגרש בשטח    28.11.2017נמכר ביום  ( :  4)מגרש    6373  , גוש. גבעת זאבא

 למ"ר(. ₪ 3,760 )שהם ₪ 2,700,000למגורים. מחיר  ייעודב
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 מגורים : של דירות. עסקאות השוואה  14

 

  133, שטח ארנונה  חדרים  5ת  דירה ב  2021נמכרה בפברואר  :    2  דירה  20התאנה  א.  

 . ₪ 2,500,000, מחיר 1989מ"ר, שנת בנייה  119מ"ר שטח רשום 

 

חדרים, שטח   4דירה בת    2021בדצמבר  נמכרה  :  )טרם אוכלסה(  1דירה    1גבעת זאב  ב.  

)מיועמ"ר  137נטו  / ברוטו דירות   28.  בבניין  9מתוך    3. קומה  2023דת(  , שנת בנייה 

 . ₪ 2,698,450מחיר 

 

חדרים,    4דירה בת    2021בפברואר  נמכרה  :  )טרם אוכלסה(  3דירה    17רחי הבר  פ ג.  

. 10מתוך    1. קומה  2023שנת אכלוס מיועדת  מ"ר,    140מ"ר, חצר    125נטו  /שטח ברוטו 

 . ₪ 2,540,000יר דירות. מח 35בבניין 

 

 

 : שיקולים ו . גורמים 15

 

משפטי .א מצב  :מצב  הקשוהרי  םלתיאור  של  הסת מי  על  רקעות  הדיפסקמכתי  ן י 

כמו כן, על שומת מר רפאל מרסיאנו   .יכמפורט בסעיף מצב משפט  שניתנו בנדון

 מטעם המנהל האזרחי. 

 

תכ .ב שת:  נונימצב  צפוי  תכנון.   ללא  במצבה  רוויה  הקרקע  לבנייה  צפופה  תוכנן 

 צאים בבנייה מגדלי מגורים.באזור בו נבנו ונמ  כמקובל

 

במיקום נגיש    "מתחם הרכס"ננת  תוכ בשכונה המ  מצאתהקרקע נ  :עלקרקשות  ינג .ג

למרכז   ,ותריב קרוב  ובמקום  זאב  גבעת  המקומית  המועצה  ממשרדי  רחוק  לא 

ומד"א   כיבוי אש    לקרקע מוביל כביש וריים אחרים.  בקנים ציומתהספורט, מרכז 

 י. פרט קלה ונוחה ברכבסלול והגישה 

 

 שבחה. ה  לל היטלא ח  ,ת זאבכלל זה גבען ובשומרוודה ובשטחי יה  היטל השבחה: .ד

ו  בנייה  אגרות  ציבור".  כחלים  מבני  "אגרת  חדש  נכס  לכל  פעמית  חד  אגרה   ן, 

שווי קרקע בייעוד  ןננת לבימתוכנושא זה מצמצם את הפער בין שווי של קרקע לא 

 למגורים.

 

ר שכל  ן לומי ניתבאופן כלל    פשרו לבנייה : איות בגבעת זאב שהוקרקעות חקל .  ה
היה בייעוד חקלאי/שטח פתוח עבר תהליכי   1982בשנת    שבעת הקמתועת זאב  הישוב גב 

 להלן דוגמאות :  הפשרה לבנייה.

 

1: מנחם  הרא  .נווה  לישוב  ממזרח  נמצאת  לכביש  השכונה  וממזרח  השכונה  436שי    .

חק שטח  פתוחהייתה  הלאי/נוף  בעשרים  הופשרה  ואו.   לבנייה  האחרונות  כלסה שנים 

 יים.רוויה ונכסים מסחרדירות בבנייה  במאות

2: אילות  אגן  שכונת  בוו  .  הישוב  של  מערבי  הצפון  בחלק  לכביש  נמצאת  דרומית  אדי 

תשעים. כיום השכונה מאוכלסת במאות  . היתה בייעוד חקלאי. התכנון החל בשנות ה433

 עסקים.נייה רוויה ודירות בב
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האחרונות שכונה  נבנתה בשנים     קאס.  עסקיםביזמת איש ה  ת גבעת זאב :. שכונת רמ3

ירות בבנייה  קרתית ממערב לישוב בשטח הררי טרשי קשה.  השכונה מאוכלסת במאות ד יו

 רוויה, ועסקים והבנייה בה ממשיכה. 

וכלסה  קלאי טרשי. אנמצאת קרוב לנכס נשוא השומה. היתה שטח ח  :  . שכונת משה"ב4

 בבנייה רוויה. כונה .  השאחרונות והבנייה בה נמשכתהבעשר השנים 
 
 ציה : סקאות קומבינע ו.

ידי על  לי  נמסר  קומבינציה.   עסקאות  של  חוזים  בידיי  ומשפחתו    אין  שהוא  קהתי  בועז 

אחיו אהוד בונה בשכונת משה"ב הסמוכה    ממייסדיי הישוב ובבעלותם קרקעות רבות. כי

פי עסקת    לנכס כ    לקומבינציה שחתם מו על  מה. על בעיצונייה  שנים. הב  7משה"ב לפני 

נ כא  580בנים  הקרקע  מקבל  דירות  קהתי  אהוד  כי    140שר  בחשבון  לקחת  יש  דירות.  

זאב   כבגבעת  היזם  משלם  ההיתר  ובעת  היטל השבחה  קיים  לא  ושומרון  יהודה   -ושטחי 

ם למע"מ ומס השבח ישושמקבל קהתי המשווי הקרקע אגרת מבני ציבור.  הדירות    5%

.  נמסר לי  30%עד    29%  -של כ  שקפת קומבינציהסקה מ, שהעעל ידו בעת המכירה.  כך

ל מתכוונים  הם  קהתי  משפחת  של  נוספות  קרקעות  על  בשיעור כי  קומבינציה  על  חתום 

35% . 

 

עת  תשובות לגבי עסקאות קומבינציה בגב  תל וינברג פנה למספר קבלנים לקבעו"ד  משרד  

 זאב :

 35-40%דיבר על  –ח )קבלן מגבעת זאב( ו יזמות ופית י בניהסינ .א

 40%דיבר על  –ד בגבעת זאב( ושלמי שעובין והנדסה )יזם ירמיכה סקרה בנ .ב

 

 עם גורמים רשמיים : אחרונות שיבות י. ז

המקומית    לבין מהנדס המועצה  , עו"ד,וינברגגיא  ד"ר  התקיימה ישיבה בין    25.5.21ביום  

פארא  זאבגבעת   סוכמריה  ק.  פרוצדורת  וההתאמו ה  התכנון  הנדרשות  ידום  ית  כנובת ת 

לכלול יותר    ים על התכנון המעודכן שאמורמטעם הבעללכך, עובד אדריכל    בהתאם  .הנ"ל

  ד של משרד עו"התקימה שיחת טלפון    3.6.21שטח בניה )מגורים, מסחר ותעסוקה(. ביום  

כנון הנ"ל יוצג לו התסוכם כי  טוש במסגרתה  הממונה על הרכוש הממשלתי והנעם  וינברג  

 .המועצה המקומיתל נון מו כל מטעם הבעלים מקדם את התכ יהאדר נושא.לצורך קידום ה

 

 

 הקרקע :.  תחשיב שווי 16

 

מרכזי מיקום המעסקאות ההשוואה עם התאמה ל אות קומבינציה :   תחשיב לפי עסק  16.1

 ₪   2,600,000של  םוגמורה בסכירה ערכתי שווי דשל הנכס סמוך לכניסה לישוב ה

 

עוצמת  תבססת על  הנחה זאת מ שנים.    4בתוך    מות שונותהנחתי שהתכנית תאושר בהתא

מגורים  ה מגדלי  שמוקמים  לראות  בנכס  מביקור  ניתן  השומה.  נשוא  הנכס  באזור  פיתוח 

יחתם חוזה קומבינציה  הנחתי ש.  היר מאודרבים מאוד באזור הנכס נשוא השומה ובקצב מ

מש ההנחתי שצפ.  35%לפי    ה"במול  כיפות  תהיה  לפני  יחי  14  -בנייה  )דונם  לדונם  דות 

 . 11.6מור בסעיף זאת, בהתבסס על התכנית שהוגשה כא  .(40%כי ציבור של  לצר הפקעה

 



 

 15 

לפי  דונם. חישבת  6.9סה"כ השטח המוערך   לבעלים חבר וות  דיר  97י  ת משה"ב תמסור 

  מלש"ח   88.4  -"כ כמלש"ח לדירה סה   2.6פי  וי כולל ל דירות בשו   34  -סה"כ כ  35%לפי  

ודירות פנטהאוז יקרות וכן, דירות גן    שיבנו   תעסוקהתי את שטחי המסחר ו ילמ)בסכום זה ג

 . (יותר

 

 מלש"ח.   75.6סה"כ  17%ה יש להפחית מע"מ ז מסכום 

 

ע לאחר שווי הקרק"ח.  מלש  3.8  -סה"כ כאגרת מבני ציבור.    5%זה יש להפחית    כוםמס

סה"כ    15%יה  נצבגין תמורה בקומביהפחתה  מקדם      מלש"ח.  71.8  -כני ציבור  אגרת מב

כנית  והת   שנים עד לאישור  4למשך  שנה  ליה  חיבגין ד  5%תה של  ח פה נתתי  מלש"ח.    61

הציפייה הפחתה    לפי  ב.  מלש"ח  50.2כ  סה"  .82.3מקדם    47.7סה"כ    5%"מ  נקיזוז 

  .מלש"ח

 

 קבל חוות דעת עורך דין. ל נם בתחום מומחיותי ויששבח אי מסשא נו
 

לפ .  16.2 החילוץי  תחשיב  ולפי  )לאינפור  גישת  היות  בלבד  השמאית מציה   התקינה 

 :   השיטות(לול בין קרוך ש עלאין 

גמורה   דירה  כשווי  הוא    140  -בגודל  ברוטו  מע"מ  מלש"ח.    2.6  -כמ"ר   17%בקיזוז 

  X 140צאות פיתוח( הו₪ למ"ר )כולל   8,000 -ל כעלות בנייה ש. ₪ 2,220,000היתרה 

סה"כ ₪.    1,280,000סה"כ  מ"ר.    160  -תפים של הבניין סה"כ כו ים משוד שטחמ"ר וע

ה  ₪ ליחידה. סה"כ היתר 47,000 -כ  5%מבנה ציבור  אגרת  .  ₪ 942,000קע  רה לקרהית

של    לארבעדחייה  ₪.    895,000לקרקע   בשיעור  שווילש  5%שנים  סה"כ  להיום   נה 

  X736,000יח"ד    97  יבנות"כ חושב בדו"ח שצפויות להסה₪ קרקע לדירה.    736,000

 . מלש"ח 71.4  -₪ סה"כ כ

 

 

לע הנקובים  מתקבלהשווים  היו  עיל  מדובר  היה  באם  "רגיליםים  שוק  בתנאי  נכס   /  ל 

בצד , כאשר קיימת אי וודאות הן  ואיל ומדובר על קרקע ביהודה ושומרוןהברם,    סטנדרטיים".

והן הה  -הפוליטי   ה  התכנוניתתנהלות  מדיני  זאת  הירוק"ת  מוכר שונה מאשר  "הקו   , בתחומי 

הפוטנציאליים שוק הקונים    ריך כיוודאות ולהע  ות ולהוסיף מקדמי איראוי לנקוט משנה זהיר

 הם הפוטנציאל לרכישת שטחים בעלי אופי ספקולטיבי.נים "כאוהבי סיכון" י המאופי

בי מרכיב הספקולטיבי על מרכיבגין ה  50%יל ראוי לקבוע תוספת של  בהתאם לכל האמור לע

  יבי השווי כדלקמן :חשת

  

 שנים. 6קבע י  50%, בתוספת שנים 4רים( נקבע תנאי שוק סביבמקור ) -זמן לאישור תב"ע 

דחיה   )  -הכסף(  )מחיר  מרכיב  נקבע  במקור  סבירים(  שוק  בתוספת    5%תנאי   50%לשנה, 

 . לשנה 7.5%יקבע 

   

ו הסיכויים מול  קלר נשהנכס כנכס ספקולטיבי, כאשביר של  התוצאה שתתקבל תשקף סכום ס

 : תחשיבה להלן . הסיכונים
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הצפוי התמורה  של  קומבינציה  סכום  בעסקת  ה 

  75.6      מ' ₪  ניכוי מע"מ(לאחר עתידית ) 

              

  3.8-     מ'  ₪        5% -הפחתה של אגרת ציבור 

 71.8   מ'  ₪             

              

מקדם לקרקע )  מקדם המרה מעסקת קומבינציה

'מ  ₪    ( 15% -תמורה       61  

              

  3.05-   מ'  ₪          5% -ב.נ.מ.

  57.95    מ'  ₪             

         מקדם דחיה: 

X 
N 6 שנים       

I 7.50% 

 מחיר"

כסף ה "     

  0.648                      י נוכחמקדם ערך 

  37.6      מ' ₪          שווי הנכס במעוגל 
 

 

 

 הערכה :  .71

 מוערך על ידי בסכום של : 31.12.2021ם דונם נכון ליו א השומה נשו השטח 

 

 מע"מלא ל, (ש"ח ושש מאות אלף   ןוילימשלושים ושבעה )  ₪ 37,600,000

 

 

 : ת רגישותוקבדי . 18

 

 : יתתכנהאישור תקופת הדחייה עד להארכת ל .א

   ₪ 32,500,000    : 0.56מקדם  לשנה 7.5%י לפשנים  מונהשה לידחי

 

 ות המשוערת: להקטנת הצפיפ  .ב

דחיה לשש שנים עם  ,  דירות  87  -ל  10%  -בהנחה שהצפיפות המשוערת תקטן ב

   ₪ 33,600,000 : ( 0.648)מקדם  לשנה 7.5%  לפי

 

 

 הצהרה .   91

נ   זו  דעת  תקן  חוות  עפ"י  מפי  בדבר  17.1ערכה  מקרקעיןערז רוט  בשומות  נדרש   י 

 . 1968 –ניירות ערך, התשכ"ח   חוק ווח עפ"יות לצורך דיע המבוצ
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, 1965  –שכ"ו  הת  ,מקרקעין )אתיקה מקצועית(  פי תקנות שמאי  לההערכה בוצעה ע

 עין.שמאי מקרק  ועצתשל מ כללים המקצועייםהפי   עלו

 

 לקרקע נשוא השומה : קודמות שביצעתי.  שומות  02

   ₪ 23,900,000של   םרקע הוערכה בסכוקה 31.12.2020

 

 :   31.12.2020ביחס לדו"ח ל הסבר לעליית השווי  . 21

 -מ)  כתוצאה מהתייקרות הדירות באזור הנכס נשוא השומה  57%  -שווי המקרקעין עלה ב

  בצירוף מסחר ותעסוקה  דירות 62 -מ)התכנון  תהגדל, (₪ 2,600,000 -ל ₪ 2,500,000

  6.9 -לדונם  6.7 -מ) א השמאות ת השטח נשוגדלוה( בצירוף מסחר ותעסוקה דירות 97 -ל

 . ופקעשהקטנת השטח אור הל( דונם

 

:הער מכי   ה  לרת  על  צפוי  מס שבח  הקרקע  לפנ ומע"מ.  חול  דין    ותיש  מנת לעורך    על 

תחעל ה  יבששות  מס  בתחשיב.  אינו  המע"מהצפוי.    שבחלגובה  מכי   נכלל  רת הקרקע על 

לחול    השומה  וםלי צפוי  הין  וא   היות  חההיטל השבלא  יהוד כרגע    ה יטל השבחה בשטחי 

 . ושומרון 

 

 

 סיוני ינה לפי מיטב נוכי הערכה זו הוכ  כס,בנ  יןעני  אולק  לי כל ח  ןי להצהיר כי איהננ

 . י שליהמקצוע הידעו

 

 

 ם, לראיה באתי על החתוו

 גרון  ראבנ

 עיןמאי מקרקש

 838רישיון מספר  
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 20/   09/   22אריך: ת

 לכבוד

 "( החברה)"  ות בע"מעמ.ו. השק

 א.ג.נ.,

( בניין מגורים  2( בניין מגורים ומסחר ברחוב נחמני; )1הנדון: הסכמה להכללת הערכות השווי בקשר עם )

( מגרשים בייעוד מגורים,  4)-, בני ברק ו 23-21בעלות במקרקעין רחוב הושע  ( זכות  3ברחוב מז"אה; )

 ר בדרום תל השומר, רמת גן. תעסוקה ומסח 

כי הערכות השווי האמורות מהימים     01,  2022בפברואר    07,  2022בפברואר    10הנני מסכים בזאת 

( ייכללו,  2021בדצמבר    31הוא  )המועד הקובע לכל הערכות השווי    2022במרץ    14-ו  2022בפברואר  

מה ותשקיף מדף של החברה לרבות בדרך של הפניה להערכות השווי האמורות, בטיוטת תשקיף להשל

"( ובדוחות הצעת מדף שתפרסם החברה מכוח תשקיף המדף.  טיוטת התשקיף המיועדים להתפרסם )" 

 .אני מסכים כי מכתבי זה ייכלל בטיוטת התשקיף

 

 

 בברכה, 

 אינג' שמואל פן 

 ס ושמאי מקרקעין מהנד
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ד   לכבו

 
. השקעות בע"מ  ו  מ.

 
 
 
 

 בניין מגורים ומסחר   – שומת מקרקעין מקיפה  
ן    64רחוב נחמני    יפו   - , תל אביב  27פינת דרך בגי

 118חלקה    6941גוש שומה  
 

 
 

ומטרת השומה  .1 ומה  ן הש מזמי  זהות 

  , לי י נ ינברג  ו גברת  משה,  נברג  י ו ד"ר  בשם  עו"ד,   , נברג י ו גיא  ד"ר  ידי  על  התבקשתי 

 . ן . ג ע. ומ. בע"מ  השקעות   . ו ,    - מ. ן דו הנ הנכס  של  הבעלים  בע"מ,  נכסים  יהול  נ ו ץ  יעו

ות   חו ן  "מזמי /או  ו "הבעלים"   : )להלן ן  דו הנ בנכס  הבעלות  ות  זכוי י  ו שו את  ך  להערי

ורים  וה יחידות מסחר ומג , המהו במבנה לשימור הכולל קומת קרקע למסחר    הדעת"(

 : ות למגורים. הכל כמפורט להלן לי עי  וקומות 

ע"פ   ב,  י מנ נכס  להשקעה,  כנדל"ן  גדר  מו הנכס  הדעת,  חוות  ן  מזמי וח  ו לדי בהתאם 

 ( נלאומי  בי כספי  ווח  די נלאומי  IFRSכללי  בי נאות  חשבו תקן   , )40  IAS  ,13  IFRS  .

ח  ים  תקנ של  מאסופה  חלק  נם  הי הללו  מנחים  התקנים  ים  ו קו ים  ו המהו נאיים  שבו

נאיים   ים במסגרת יישום כללים חשבו נאי ן של נכסים לצרכים חשבו ג י הו ו למדידת שו

נלאומיים.   בי

התמורה   את  לבטא  אמור  אשר  שוק  י  ו שו אומדן  ע"פ  הוערכו  בנכס  יות  הזכו י  ו שו

  , ן צו נה בר ן לקו ן ממוכר ברצו ות בנכס הנדו י הסבירה להתקבל במקרה של מכירת זכו

חוב,  בתנ  מכל  נקי  ו חזקה  מכל  וחופשי  י  ו פנ הנכס  כאשר  ום,  כי ימים  הקי השוק  אי 

 . ' ג צד  יות  זכו ו ד   שעבו

תקן   ע"פ  שוק  י  ו IVS1   (Marketשו  Val ue B asi s  Of Valuat ion  : כדלקמן ו  נ הי  )

הקובע  "  במועד  נכס  ף  להחלי יתן  נ שבו  המוערך  ה    להערכה הסכום  קונ ן  בי בעסקה 

צדדים   ה י  שנ כאשר  מתאים,  וק  ו שי לאחר  קשורים,  שאינם  ן  מרצו למוכר  ן  מרצו

וללא כפיה  זהירה,   " פועלים בצורה מושכלת, 

"The  est i mated am ount  for  whi ch a  property  shoul d exchange on the date  

of  val uat ion between a  wil l ing buyer  and wil l i ng  sel l er  i n  an  arm's- l engt h  
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t ransact ion  af t er  market i ng  wherein  t he  part ies  had  each  ac ted  

knowl edgeably ,  prudent ly ,  and  wi thout  com pul sion". 

נלאומי   בי ננסי  פי תקן  לפי  שוק  י  ו שו IFRSהגדרת  ר "   –   13  ה  מחי  מתקבל  שהי

ר  או  נכס  במכירת  יבות  להעברת  משולם  שהיה   מחי ילה  בעסקה  התחי ן  רג  בי

.   במועד  בשוק  תפים משת   המדידה"

"The  pri ce tha t  would be received  to  se l l  an  asse t  o r  pa id  t o  t ransfer  a  

l iabi l i t y  in  an  orderly  t ransact ion  bet ween  m arket  part i c ipants  at  the 

measurem ent  dat e  ( an  exi t  pr i ce)" . 

ת  ע"פ  נערכה  הדעת  ע   קנות חוות  צו מק )אתיקה  ן  המקרקעי ה שמאי  ע"פ   , ם  כללי ית(

עי ה  ועל  מקצו ן  המקרקעי שמאי  לשכת  של  ו ס  בסי ים  נ תקן  עקרו 17ת  לשכת    1. של 

 . ן  שמאי המקרקעי

רך   ועדה למטרה לשמה הוזמנה בלבד, קרי לצו נ י שוק  חוות הדעת  ו קביעת אומדן שו

 . י י בפנ ו  צג הו אשר  נים  לנתו בהתאם  והכל  הנכס  הדעת    של  בחוות  אחר  שימוש  כל 

של החת  בכתב  ר  באישו יבת  גורם אחר חי לכל   מטה.   ום והצגתה 

ועדה   י הגורם עבורו  וע"י  הוזמנה  ו אלא למטרה לשמה  ז דעת  ות  חו על  ן להסתמך  אי

 בלבד. 

 . ו ז ות דעת  חו ר  עבו לגבי שכר הטרחה  ות  ימות התני  לא קי

ות הדעת.  ן חו מזמי ן  לבי ן הח"מ  בי יחסי תלות   ימים   לא קי
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צועי  ן מק ו יסי ונ פרטי השכלה   תמצית 

.   שם המומחה:  פן ' שמואל  ג נ  אי

)משנת   השכלה:  ן  מקרקעי השמאים 1962שמאי  בפנקס  רשום  מ (  הנדס  , 

ת  י בנ  ן משנ  . 1955י

 : ן ו רישי  55  מספר 

ת'  :  עבודה מקום   ושו פן  ' שמואל  ג נ אי ם,    - משרד  ערי ן  י י בנ  , ן שמאות מקרקעי

  , ן יהול מקרקעי  הנדסה. נ

 . הנדל"ן ץ בתחום  עו י ו ן   המשרד מציע שירותי שמאות מקרקעי

 : של הח"מ עי  ון המקצו  פירוט חלק מהניסי

ובת  • ות הרצליה  רי עי שנים י כ :  ים - מהנדס   . הנתי במשך כעשר 

ת  • ומהנדס העיר  פו - "א מהנדס הועדה המקומית  ים. י כ :  י כעשר שנ  הנתי במשך 

ועץ  שמאי   • י ו ן  עירי מקרקעי ר  , - "א ת   : ת ו עבו פו ה,    י הרצלי  , ן ו לצי ן  ראשו  , ן חולו

ום.  כי רחובות: משמש   רמלה, 

ם(   • י שר המשפטי ו נ )מי ן  מועצת שמאי מקרקעי שנת    - חבר   . 2001עד 

ן  • ו"ר לשכת שמאי המקרקעי ן ה ב :  י ם  י  . 2001-1997שני

•  . ן  בעל משרד פרטי לשמאות מקרקעי

 . ן הנדו הנכס  של  י שוק  ו לשו גע  ו בנ ות דעתי   נתבקשתי לחו

הפח  צעו  בו מע"מ  לא  כולל  לערכים  מתייחסת  השומה  מימוש.  והוצאות  י  למיסו תות 

. ראה התייחסות בתחשיב.   חלקי

 

 

 

ת  .2 והצהרו  הסכמות 

ים   • הכספי הדוחות  במסגרת  תיכלל  ו  ז דעת  ות  חו כי  הסכמתי  את  בזאת  ותן  נ י  נ הנ

ום   בי שמסתיימת  לתקופה  החברה  את  31.12.2021של  בזאת  ותן  נ י  נ הנ כן  כמו   .

ת   חוו כי  ר. הסכמתי  בו זו תפורסם בצי  דעת 

מיטב   • לפי  נעשתה  הדעת  ות  חו כי  מצהיר  י  נ וכי  הנ עיות  צו המק י  דיעותי י ו הבנתי 

ן  בנכס שבנדו אישי  ן  י י ענ לי  ן  .   אי ו /או בבעלי  ו
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עד הקובע  .3  המו

ו   נ הי  .  31.12.2021המועד הקובע לשומה 

כי   י  י בפנ ן  י בע    לא צו ן המועד הקו שבי בתקופה  בנכס,  ן  ו צי ים ל י ראו ים  י ו נ שי חלו 

 . ו י ו על שו להשפיע  ן תאריך עריכת השומה, אשר עלולים   לבי

 

וזהות המבקר  .4 בנכס  ר   מועד הביקו

ום   בי נערך  בנכס  .   14.01.2022ביקור  ן איל רהב, שמאי מקרקעי  ע"י 

ים.  נ ע"י שוכרים שו הוצג   הנכס 

הנכס  .5 י  זיהו  פרטי 

ה   ו י על חלקה  הנכס מהו ו הבנ ר  לשימו ן  י י ש    118חלק מבנ י    6941בגו נחמנ   64רחוב 

ן   י בג דרך  אביב. 27פינת   , תל 

שומה:   6941   גוש 

 118   חלקה: 

רשום  .   979 : 1שטח חלקה   מ"ר

בן   תיאור הנכס:  ורים  מג ן  י י קומת קרקע מסחרית ומרתף    3בנ קומות מעל 

ן   בי ות מחולקות  העילי :    2המשמש לאחסנה. הקומות  אגפים

ן  צפו דרום - אגף  ואגף  ה  - מזרחי  מוגדר כמבנ . המבנה  מערבי

בדרגה מחמירה.  ר   לשימו

 : י ו בנ 1  - כ    שטח   מ"ר.   500,

י    כתובת:  נחמנ ב  ן    64רחו י בג נת דרך מנחם  ב. 27פי  , תל אבי

 

 

 

 

 

 
 
ם     1 י פ י ע ס פ  " ע ה  ע ק פ ה ר  ב ד ב ה  ר ה ז א ת  ר ע ה ה  מ ו ש ר ה  ק ל ח ה ל  ע  . ה ע ק פ ה י  נ פ ת    7- ו   5ל נ י ד מ ת  ב ו ט ל

ת   נ נ כ ו ת מ ה  ק ל ח ה ל  ע ר  ו ב י צ י  כ ר צ ל ת  ו ע ק ר ק ת  ש י כ ר ר  ב ד ב ה  ע ד ו ה פ  " ע  . ה ר ו ב ח ת ה ד  ר ש מ / ל א ר ש י
ל   ש ה  ש י כ 1ר 4 ע    3 " ת נ י  " ע ת  ו מ ק ו מ ר  ש א ר  ו ב י צ ת  ו י ת ש ת ל ש  ו מ י ש ך  ר ו צ ל ר  " ה    – מ ר ו ב ח ת י  ב י ת נ

 . ם י י נ ו ר י  ע
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ות חזית הנכס  .6 נ  תמו
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 תיאור הסביבה  .7

ר   העי ומסחר ממוקם במרכז  ורים  וה אזור מג ן מהו הנדו הנכס  ת"א. הנכס  סביבת 

לשכונת הרכבת.  ב  לב תל אבי נת  ן שכו ל שבי הגבו על   ממוקם 

 : ן כגו ים רבים,  ותעסוקה ראשי בסמיכות למוקדי מסחר   הנכס ממוקם 

, מתחם התחנה המרכזית   ן והבימה מצפו נה  שד' רוטשילד ממערב, מתחם שרו

ן ממזרח.   י בג מנחם  ודרך  ורה  היכל מנ  מדרום, 

, המש  ב חד סטרי רחו ו  נ הי י  נחמנ ,    - תרע ממזרח  רחוב  ן י בג מנחם  עם דרך  במפגש 

די    – למערב   צי י  ברחוב משנ יה  י . החנ צאו מו וה את  בנה, המהו י עם רחוב  במפגש 

ל  ן כחו בסימו קיימת  - הכביש  . במקום  רי לבעלי תו אזו נם  וחי גבלת בשעות  לבן מו

ייה.  חנ  מצוקת 

ומשרדים.   בעיקר מבני מסחר  הכולל  ראשי  ועה  תנ ר  צי וה  ן מהו י בג  דרך מנחם 

.  הנכ  י נחמנ ב  ורחו ן  י בג ובל בדרך  ג ר  כאמו  ס 

על חלקה   יצב  נ ו    2, ששטחה הרשום 6941/118הנכס  נ  מ"ר.    979הי

צורה א  ן - רגולארית, חזיתה הדרום - לחלקה  וחזיתה הצפו ן  י בג פונה לדרך  - מזרחית 

   . י נחמנ ב  פונה לרחו  מזרחית 

י  י בנ לנכס מבוצעות עבודות  ות מלאים. בסמוך  ותשתי י  נ עירו פיתוח  ה  בסביבה 

וה אחת מעשר   "קרליבך" המהו לצורך הקמת תחנת  לטובת הרכבת הקלה העתידית 

ן תל  לי פו במטרו ות תת קרקעיות לאורך הקו האדום של הרכבת הקלה  אביב.  - תחנ

שנת   ף  ל בסו יה לפעו צפו ברשת, התחנה  נים שפורסמו  נתו /תחילת שנת  2022ע"פ 

2023 . 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
ק    2 ר פ ב ה  א 1ר ה    0 י א ר ה  ו ו ה מ " ו  נ י ג ב ם  ו ש י ר ה ך  כ ל י  א  , ם י ר ד ס ו מ ם  נ י א ן  י ע ק ר ק מ ה י  כ י  ט פ ש מ ה ב  צ מ ה

 . " ו נ כ ו ת ל ה  ר ו א כ  ל
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 מפת סביבת הנכס: 

 

אביבי   תשריט  ית תל  עירי גרפי של  הגאו הפורטל  : - סביבת החלקה מתוך אתר   יפו
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 :  גבולות החלקה כדלקמן

ן מערב   י   - מצפו בנ ים  ישנ ורים  י מג , מבנ י נחמנ קומות מעל קומת קרקע    2-3רחוב 

ורים.   למג

מזרח  י משרדים ותחנת דלק.  - מדרום  מבנ ל, מתחם  ו נ  מגדל סו

ם,   - מדרום מערב   ומגדל משרדי ומשרדים  הכולל מסחר  ישן  , מבנה  ן י בג דרך 

 . ן י ינשטי לו  מגדל 

ן מזרח   לל   - מצפו הכו ישן  , מבנה  ן י בג קומת קרקע    2דרך  מגורים מעל  קומות 

 למסחר. 

 

הנכס  .8  תיאור 

בן   ורים  מג ן  י י בנ ר,  וה, כאמו ן מהו הנדו קומות מעל קומת קרקע מסחרית,    3הנכס 

י   נחמנ ברחוב  מ   64הנמצא  נת דרך  ן  פי י בג ב 27נחם  בעיר תל אבי  , - . פו  י

י   בנחמנ עם המבנה  יחד  נבנה   , יוסף כשדן כל  ע"י האדרי ר  ן במקו המבנה אשר תוכנ

ת    62 הוקם בשנ  , לו ץ".    1936הסמוך  לובי גברי נה "בית  כו ו ומסחר  ורים  מג כמבנה 

נאליות, בעלות   ו פונקצי ו ור קטנות  די דות  יחי כולל  ן  ו עיקרי    2-3.5התכנ ובשטח  חד' 

ית  מ"   50-89של   לפי תוכנ נלאומי  בי ן  ו בסגנ לשימור  ר. המבנה הוכרז כמבנה 

 " ר  בפרק מס'    – ב"  2650השימו בנושא  ות הדעת.   8ראה הרחבה   לחו

נפרדות, חצר   כניסות  וכוללים  ניהם  בי אגפים המחוברים  י  לשנ הנכס מחולק 

כ  ן  י י הבנ הכולל של  י  ו הבנ וקומת קרקע משותפת למסחר. שטחו    - אחורית משותפת 

1 ו   500, גס. מ"ר  טיח  י  נ צו ו החי י וחיפו בלוקים  , קירות  ן י ו מז ן  וי שלד בטו בנ  הוא 

 : ן י י הבנ הפנימית של  פירוט החלוקה   להלן 

ובה   וקומת קרקע מסחרית  כוללת שטח אחסנה  ת.   10קומת מרתף   יחידו

י  נ צפו ן  - אגף  י בג ב  , רחו ,    – , קומות קרקע  64מזרחי  יח"ד.   8ב'

דרומי  ן  - אגף  י בג , דרך  א' 27מערבי , - , קומות  ג .   5  ג  יח"ד

הכל   ים.  נ ג מו דיירים  ע"י  מוחזקות  ורים(  מג דירות  ו )מסחר  דות  חלק מהיחי

ות הדעת.  חו וף  בג  כמפורט 

צות. חלק   ר. חלק מדירות המגורים משופ ן סבי י י של הבנ והבדק  מצב התחזוקה 

 . ומסעדה( קיוסק  ( צות   מיחידות המסחר משופ

ן בתחום המגרש   ואי נוסעים  ן לא מותקנת מעלית  י י יה. בבנ דור חנ  סי
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ר  י ת  .9 ן או י י בבנ והיחידות   החלוקה הפנימית 

כ מרתף  כולל של  ן   30- : שטח אחסנה  . ג ע. מ. לחברת  חופשית    מ"ר מושכר  בשכירות 

. הגישה   דו הדרומי , מצי ן י י הבנ העורפי של  היחידות בחלק  מיקום  לצרכי אחסנה. 

   . ן י י הבנ ץ לחדר המדרגות הכללי של  דרך מספר מדרגות מחו ן   לשטחי האחסו

לדרום(   ן  ור מצפו )תיא  – קומת קרקע 

נת    : 1+2חנות מס'   ג מו ירות  בדי ועים המושכרת  פנ או ן  ותיקו כפולה לממכר  ות  חנ

  . נחום שמואל  למר 

נת,    38חנות בשטח   ג מו ירות  בדי ועים  פנ או בק"ק המשמשת למוסך  מ"ר    26מ"ר 

ללא תקרת   גנת  מו ירות  בדי ועים  פנ או ומכירת  גת  לתצו נוספים בק"ק המשמשים 

גלריה.   7דמ"ש +    מ"ר 

מוחלק,  ן  בטו כוללת רצפת  הגמר  ת.    רמת  וגלריה חלקי  תאורה פלורוסנטית 

ולה.  עג חזית  ובעלת  ן  י בג מנחם  ודרך  י  נחמנ נת הרחובות  בפי ות   מיקומה של החנ

.    : 3חנות מס'   ואז קו לאחים  בדמי מפתח  ן המושכרת  י י בנ לחומרי  ות   חנ

של   כולל  +    27מ"ר המחולק:    49שטח  ה.   22מ"ר בק"ק  גלרי  מ"ר 

מוחלק, תאורה  ן  בטו כוללת רצפת  הגמר  זכוכית.   רמת  נת  ויטרי ו  פלורסנטית 

קוואז    : 4חנות מס'   למר  בשכירות חופשית  ן המושכרת  י י בנ חומרי  ות לאחסנת  חנ

  .  שאול

של   כולל  +    25מ"ר המחולק:    41שטח  ה.    16מ"ר בק"ק  גלרי  מ"ר 

זכוכית.  נת  ויטרי ו מוחלק, תאורה פלורסנטית  ן  בטו כוללת רצפת  הגמר   רמת 

ד   : 5חנות מס'   עבו כלי  ות לממכר  . חנ ' רג ו ' ג ואז  למר קו  ה המושכרת בדמי מפתח 

של   כולל  +    30מ"ר המחולק:    59שטח  ה.    29מ"ר בק"ק  גלרי  מ"ר 

ודל   בג ף אריחי קרמיקה  ריצו כוללת  הגמר  ת    60* 60רמת  פלורוסנטי ס"מ, תאורה 

 ותקרה אקוסטית.   

ל.    : 6חנות מס'   ואז שאו קו למר  חופשית  בשכירות  לצרכי אחסנה  ות המשמשת   חנ

לל   כו +    31מ"ר המחולק:    61של  שטח  ה.    15מ"ר בק"ק  גלרי  מ"ר 

ותאורה פלורסנטית.  מוחלק  ן  בטו כוללת רצפת  הגמר   רמת 

חופשית    : 7+8חנות מס'   ומושכרת בשכירות  וחות  נ ות  כחנ כפולה המשמשת  ות  חנ

 . מזרחי  למר 

של   כולל  +    75מ"ר המחולק:    135שטח  בק"ק  ה.   59מ"ר  גלרי  מ"ר 
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ח  ף בארי ריצו כוללת  הגמר  דל  רמת  ו בג ר  אפו ן  ו בגו ס"מ, תאורה    30* 30י קרמיקה 

 . לי עי ן  ומזג ופלורסנטית   משולבת ספוטים 

ת    : 9+10חנות מס'   בשכירו בשרים המושכרת  ות כפולה המשמשת כמסעדת  חנ

ים בע"מ.  נ ו נ ומז יס מסעדות  ו י די  חופשית לחברת 

של   כולל  +    70מ"ר המחולק:    136שטח  בק"ק  ה.   66מ"ר  גלרי  מ"ר 

הגמר   ות  רמת  פנימי גבוהה, מדרגות  ברמה  מוחזק  מוחלק  ן  בטו כוללת רצפת 

 . לי עי ן  ומזג  מחופות קרמיקה 

 

י    – דירות מגורים   נחמנ י  נ פו צ  : 64אגף 

 קומת קרקע:  

ומר    50חדרים בשטח    2דירת   נה  פוטוצקי מרי ב'  לג מ"ר המושכרת בדמי מפתח 

בוריס.    זילברמן 

כוללת   של הדירה  ימית  נה, מב   2חלוקתה הפנ שי כניסה, מטבח, חדר  חדרי  ואת 

 . ומערב( ן  )צפו יר  ו י או נ ו ו כי י  שנ ומרפסת מקורה. לדירה   רחצה, תא שירותים 

 

 : א'  קומה 

חופשית לתמר   73חדרים בשטח    2דירת   בשכירות  י  - מ"ר מושכרת  שנ שחר. לדירה 

 . ומערב( ן  )צפו ר  י ו או י  נ ו ו  כי

 : יים נ בי  קומת 

יש.   81חדרים בשטח    3דירת   ובנ חופשית לדור  בשכירות   מ"ר, המושכרת 

ורים,   מג כניסה, חדר  כוללת מבואת  של הדירה  ימית  ה,    2חלוקתה הפנ נ חדרי שי

 . )מערב מזרח( יר  ו י או נ ו ו כי י  לדירה שנ סגורה.  ומרפסת  צה  רח  מטבח, חדר 

3דירת   לכרכום.    89חדרים בשטח    5. בשכירות חופשית   מ"ר, המושכרת 

רים,  חל  ו כוללת חדר מג של הדירה  ימית  חדר    2.5וקתה הפנ נה, מטבח,  חדרי שי

 . ומערב( )צפון מזרח  יר  ו או י  נ ו ו כי לדירה שלושה  לא מקורה.  ומרפסת   רחצה, ת"ש 

 : ב'  קומה 

י    73חדרים בשטח    2דירת   לדירה שנ  . ינהרץ לשי חופשית  מ"ר המושכרת בשכירות 

 . ומערב( ן  )צפו ר  י ו או י  נ ו ו  כי
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 : יים נ בי  קומת 

.   81חדרים, בשטח    3רת  די   מ"ר המושכרת בדמי מפתח למשפ' דהן

רים,   ו כוללת חדר מג של הדירה  ימית  חדר    2.5חלוקתה הפנ נה, מטבח,  חדרי שי

ר   י ו או י  נ ו ו כי י  לדירה שנ נה.  צמודה לחדרי השי לא מקורה ה ומרפסת  רחצה, ת"ש 

 . מזרח(  )מערב 

3דירת   בשכירות חופשית אשכנ   89חדרים בשטח    5. .  מ"ר המושכרת  'מן י תורג  ז

ם,   רי ו כוללת חדר מג של הדירה  ימית  חדר    2חלוקתה הפנ נה, מטבח,  חדרי שי

 . ומערב( מזרח  ן  )צפו יר  ו י או נ ו ו כי לדירה שלושה  ומרפסת מקורה.   רחצה, ת"ש 

 : ' ג  קומה 

.    73חדרים בשטח    3דירת   י פירנ  מ"ר המושכרת בדמי מפתח למשפחת 

כניסה,   כוללת מבואת  של הדירה  ימית  נה, מטבח, חדר    2חלוקתה הפנ חדרי שי

 . ומערב( ן  )צפו יר  ו י או נ ו ו כי י  לדירה שנ ותא שירותים.   רחצה 

 

ן    – דירות מגורים    י בג דרומי דרך   : 27אגף 

 : א'  קומה 

עופרי    74חדרים בשטח    3דירת   ו צבי  בן  לעופרי  חופשית  מ"ר המושכרת בשכירות 

 . ן  מג

חדר   כניסה,  כוללת מבואת  של הדירה  ימית  ורים,  חלוקתה הפנ ה,    2מג נ חדרי שי

 . ומערב( )מזרח  יר  ו י או נ ו ו כי י  לדירה שנ ומרפסת.  צה, ת"ש  רח  מטבח, חדר 

.    76חדרים בשטח    3דירת   כהן חופשית למשפחת   מ"ר המושכרת בשכירות 

פינת   ורים,  רחבה, חדר מג כניסה  כוללת מבואת  של הדירה  ימית  חלוקתה הפנ

כל,   ומרפס   2או נה, מטבח, חדר רחצה, ת"ש  יר  חדרי שי ו או י  נ ו ו כי לדירה שלושה  ת. 

 . ומערב(  )דרום מזרח 

 : ב'  קומה 

.   74חדרים בשטח    3דירת   ואברהמי עי טופר  לרו חופשית   מ"ר המושכרת בשכירות 

ורים,   מג כניסה, חדר  כוללת מבואת  של הדירה  ימית  ה,    2חלוקתה הפנ נ חדרי שי

 . ומערב( )מזרח  יר  ו י או נ ו ו כי י  לדירה שנ ומרפסת.  צה, ת"ש  רח  מטבח, חדר 

.   76חדרים בשטח    3דירת   כהן ב' אלה  לג  מ"ר המושכרת בדמי מפתח 
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ת   פינ ורים,  רחבה, חדר מג כניסה  כוללת מבואת  של הדירה  ימית  חלוקתה הפנ

כל,   ר    2או י ו או י  נ ו ו כי לדירה שלושה  ומרפסת.  נה, מטבח, חדר רחצה, ת"ש  חדרי שי

 . ומערב(  )דרום מזרח 

 : גג  קומת 

.    30חדרים בשטח    2דירת   רז למר אסף  חופשית   מ"ר המושכרת בשכירות 

כוללת   של הדירה  ימית  וחדר רחצה. לדירה שלושה    2חלוקתה הפנ חדרים, מטבח 

 . ומערב( מזרח  )דרום  ר  י ו או י  נ ו ו  כי

 : ן י י בבנ הדירות  הגמר של  רמת   לסיכום 

פנ  ים  י ו נ למעט שי יה,  היתר הבני הדירות תואמת את  של  ימית  הפנ ים  החלוקה  ימי

 . רו  וחלק מהמרפסות שנסג

נות מטבח,   ארו היתר, החלפת  ן  בי  , ימיים שכללו פנ שיפורים  נעשו  הדירות  במרבית 

ף.  צו ורי ות  ימי פנ בחדרי הרחצה, דלתות   קרמיקה 

הגמר של הדירות סטנדרטית.   רמת 

ות הדעת.  ות הנכס מצורפות לחו נ  תמו

 

במבנה:  היחידות   להלן סיכום 

שטח שם השוכרמהותקומהמס' יחידהמס"ד

עיקרי 

במ"ר

שטח גלריה 

)מסחר( / מרפסת 

)דירות( במ"ר

30מ.ע.ג.ןאחסנהמרתף1

387מוסך אופנועים21

26חנות אופנועים32

2722אחים קוואזחנות לממכר חומרי בניין43

542516

663115

3029ג.קוואזחנות לממכר כלי עבודה75

87

98

109

1110

507זילברמןקרקע121

737תמר-שחרא'132

819דור ובנישביניים145

8931כרכוםביניים154

737שינהרץב'163

8931תורג'מןביניים179

819דהןביניים1810

737פירניג'198

7410עופרי בן צבי ועופרי מגןא'206

769כהןא'217

7410טופר ואברהמיב'2211

769א.כהןב'2312

30אסף רזגג2413

דירת מגורים - אגף דרומי מערבי בגין 27

דירת מגורים - אגף צפוני מזרחי נחמני 64

קרקע

60

7066דייויס מסעדות ומזנונים בע"ממסעדה

מזרחי 75חנות נוחות )קיוסק(

נחום שמואל

ש.קוואזחנות לממכר חומרי בניין  +מחסן

 
נת.  ג מו ירות  בדי וחלקן  חופשית  בשכירות   יחידות המבנה מאוכלסות. חלקן 
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י  .10 נ ו  המצב התכנ

עיר  ן  י בני  תוכניות 

ב   יה תל אבי י בנ ן ו ו ועדה המקומית לתכנ נשוא השומה ממוקם בתחום השיפוט של הו

 -   : העיר כדלקמן ן  י י בנ ות  כני ו תו עלי וחלות  פו   י

מהותי.פמתן תוקףתוכנית

465808/04/20198195

תוכנית משלימה לתוכניות לקווי מתע"ן בעיר 

תל-אביב-יפו

רכבת קה במטרופולין תל אביב - "הקו הירוק"23/05/20177510תתל/71/ב

תוכנית מתאר כוללנית500022/12/20167407

גני ילדים405327/03/20167234

פרגודים כלל עירוני395405/06/20147001

שימור מבנים ואתרים בתל אביב265004/09/20086813ב

344010/05/20065526

איחוד דירות - הסדרת שטחי ממ"ד ושטחי 

שירות

338016/02/20065496

מתקנים יבילים לעבודות באתרי בניה ופיתוח 

שטחים

ביתני שמירה ואבטחה336527/01/20045268

הקמת מעליות בבניינים קיימים271003/07/19974540

קביעת הוראות מקיפות לבנייה על גגות21/04/19944208ג

ביטול סעיף 32 בתכנית מ01/11/19903810מ1

תוכנית מרתפים28/11/19853275ע

24/06/19822829מ

שינוי אחוזים והוראות בניה לגבי תוספת קומה, 

מרווחים, צפיפות למרפסות וסגירתן

התרת תכניות תטרנספורמטורים - ת"א-יפו165806/11/19752163

הגבלת תוספת הבנייה על הגג בתחום 74 )44(63611/08/1960783

גדרות - תיקון לתב"ע 54114/07/196077644

תיקון לגודל מגרש  בשטח תוכנית 28728/02/195221644

בתי מלון בתחום 28126/12/195120644

קיוסקים7524/04/1947

תוכנית כללית לדרום תל אביב4420/11/1941

5518/08/1938

הקמת קומה רביעית על בניינים - דרך פתח 

 תקוה

 

ת  ת  ו עפ"י  י כללית כנ פורסמה   " 44"   אזורים  אישורה  על  ום    שהודעה  ,  04.11.1937בי

יה: 2יעוד החלקה מסחרי   י הבנ יות  זכו פירוט   , להלן 

מגרש:  .   500 שטח   מ"ר

 מ"ר מגרש.    500יח"ד לכל    9  צפיפות: 

 : קומות מסחרי  3 מס'  באזור  ים.  ני בי וקומת  מרתף  קומת  כולל  לא  יעלה    2,  לא 

  . רוחב הרחוב על  ן  י י הבנ  גובה 
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קומה:   משטח המגרש.   50% שטח 

 : ן י י בנ י  ו רי    4קדמי   קו , אחו , צדדי    5מ' 2מ' י    5. נ י י בנ בנושא  יתר ההוראות   . מ'

  .   פינה, כמפורט בהוראות התב"ע

בית,   לשירותי  ועדים  המי ים  נ י י בנ מלבד  בחצר,  ים  מבנ יותרו  לא  נוספות:  הוראות 

י שירות כאלה לא יעלה   נ י י צרכי דירה, בתנאי שהשטח הכללי של בנ מ"ר    6אבל לא ל

גובה של   .     2.5ועד   מ'

 

 

 

ר   עי ן  י י על    " 636" בנ שהודעה  ית   כנ תו עפ"י 

בילקו  פורסמה  תוקף  למתן  מס'   אישורה  פרסומים  ום    783ט  11מי גבלה  8.60. הו  ,

קומת   הכוללים  ים  נ י י בנ על  ותיאסר  בלבד  ורים  מג י  נ י י לבנ הגג  על  יה  י הבנ תוספת 

   . בנוסף לקומת העמודים( ( ים  י נ  בי

מתאר  ו ת  מס'    " מ " מקומית  כנית  פרסומים  בילקוט  פורסמה  אישורה  על  שהודעה 

ם    2829 ו ה  ,  24.6.1982מי ן בן  לפי י זי  קומות עם    3הותרה הקמת בנ יה  אחו עו בנ   ר בשי

 בקומה.   42%של  

מקומית   מתאר  כנית  ט    " 1"ע תו בילקו פורסמה  תוקף  למתן  אישורה  על  שהודעה 

ום    5167פרסומים מס'   ית מרתפים  , אשר קובעת הוראות מקיפות לב 18.3.2003מי י נ

"ע".   ית הקיימת  ית מחליפה את התוכנ כנ  ולשימוש בהם. התו

ת   יי על    2תותר בנ וסף  ים, בנ נ י י יה של    2קומות מרתף בכל הבנ י קומות אלה תותר בנ

לבתים    4עד   פרט  ים,  נ י י הבנ בכל  ים  כללי שירות  שטחי  עבור  נוספות  מרתף  קומות 

 צמודי קרקע. 

שמתחתי  והקומה  נה  העליו המרתף  קומת  מ גובה  ל  גדו יהיה  לא  נטו  גובה    4  - ה   . מ'

גדול מ  יהיה  לא  נטו  ות  נ 3  - כל אחת מקומות המרתף התחתו .5   .  מ'

ית.  בתוכנ לגבולות המגרש בתנאים המפורטים  עד  תותר  קומות המרתף  ית  י  בנ

עד   של  בתכסית  למרתפים  ינתן  י ו  ז ית  כנ תו עפ"י  יה  י בנ המגרש.    80%היתר  משטח 

הגדולה   יה למרתפים בתכסית  בנ נתן בתנאי הבטחת    80%  - מ היתר  יי משטח המגרש 

ע תנאים והוראות שיקבעו ע"י מהנדס העיר ע"מ להבטיח את צרכי משק המים   צו בי

  . לו ך  בתחום המגרש או בסמו לי  עי ר  נג ז מי  ניקו ו  התת קרקעי 

מקומית   מתאר  כנית  " תו בילקוט    "ג פורסמה  תוקף  למתן  אישורה  על  שהודעה 

מס'   ום    4208פרסומים  רות  21.4.1994מי מדי לגג  יציאה  חדרי  הקמת  מתירה  אשר   ,

נה ששטחה לפחות   ו עלי  משטח הקומה מתחתיה.   90%בקומה 

סביבת הנכס 
 הנדון
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עד לשטח של   ג  לג יציאה  ית שטח חדר  י בנ  מ"ר.        23תותר 

מקומית   מתאר  כנית  בילקוט    " 2710" תו פורסמה  תוקף  למתן  אישורה  על  שהודעה 

ום    4540 פרסומים מס  3.7מי ים  , אשר קובעת הוראות להו 97. נ י י ספת מעליות בבנ

ימים.    קי

מקומית   מתאר  כנית  בילקוט    " 3440" תו פורסמה  תוקף  למתן  אישורה  על  שהודעה 

מס'    ם    5526פרסומים  ו בדבר  10.5.06מי ורים  מג י  נ י י בבנ הוראות  קובעת  אשר   ,

ה   יי בנ היתר  עפ"י  ית  בנ נ ו/או  שנבנתה  ייה  בבנ רות(  ושי עיקרי  ( יה  בנ שטחי  הסדרת 

 תקף. 

מק  מתאר  כנית  בילקוט    " 3954" ומית  תו פורסמה  תוקף  למתן  אישורה  על  שהודעה 

מס'   ום    6813פרסומים  יה  5.6.14מי בנ היתר  למתן  ותנאים  הוראות  קובעת  אשר   ,

אוכל   לבתי  ץ  מחו היושבים  לסועדים,  מחסה  למתן  ים  נתי עו סוככים  הצבת  לשם 

נת החורף.  עו  במשך 

מקומית   מתאר  כנית  ן  4053" תו ו מקו פר  )מס אישורה    ( 5070177683  – "  על  שהודעה 

מס'   הפרסומים  בילקוט  פורסמה  תוקף  ם    7234למתן  ו קובעת  27.3.16מי אשר   ,

ם   ימי קי ים  נ י י בבנ הרך  יל  לג ות  וכי נ חי למסגרות  היתר  למתן  ות  והנחי הוראות 

ים.  נ באזורי הערים השו פי הפעילות  לאו נים חדשים בהתאמה  י י  ובבנ

ת   מקומי מתאר  כנית  על   " 5000" תו בילקוט    שהודעה  פורסמה  תוקף  למתן  אישורה 

מס'   ם    7407הפרסומים  ו 22מי .12 ית  16. כוללנ מקומית  מתאר  ית  תוכנ וה  מהו אשר   ,

ב  ר תל אבי ת  - לעי ועדה המקומי ית תוחמת את גבולות שיקול הדעת של הו . התוכנ פו י

רח"ק   מושג  את  מגדירה   ית  כנ התו מכוחה.  מפורטות  ות  י תכנ לאשר  ראשי    - בבואה 

"רצפה  של  לדוגמא    תיבות  במגרש.  יה  י הבנ שטחי  את  מגדיר  י  הביטו קרקע".  חלקי 

של   רח"ק  :3יחס  רח"ק    1 נקבע  שבו  ר  שבאזו בשטח  3משמעו  מגרש  על   ,1 מ"ר    000,

הקרקע   י  פנ מעל  ות  לבנ יתן  לצרכי    3,000נ הפרשות  לאחר  נמדד  המגרש  שטח  מ"ר. 

ר  ן  שבי וח  טו ית  התוכנ מגדירה  מהמקרים  גדול  בחלק   . )" "נטו )שטח  ר  בו ח"ק  צי

ועדה המקומית. הרח"ק הבסיסי מותנה   ל דעת הו ן לשיקו , שנתו בסיסי לרח"ק מרבי

לרח"ק   מעבר  הגדלה  ממנה.  הנובעים  ציבור  ה לצרכי  שטח  צה  תק כנית  שהתו בכך 

)סעיפים   ר  לציבו נוספת  ית בתרומה  3.1מותנ 3- ו   3. .1 .   3בפרק    4. ת( י כנ  לתו

ן   ו תכנ ר  באזו גת  ו מסו ית  601החלקה  רונ עי יה  י לבנ ר  אזו מסחר  .  שילוב  ומותר 

מירבי    2.5ומשרדים. רח"ק בסיסי    . 3ורח"ק 

א   מלו את  לאשר  שלא  רשאית  ועדה  הו ר.  לשימו י  ו בנ מרקם  בתחום  מסומן  האזור 

משיקולי    , ו ז ית  כנ תו של  מכוחה  כלשהן  ייה  בנ ות  י זכו או  יה,  הבני ות  י זכו תוספת 

 שימור. 
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ת   מקומי מתאר  כנית  ר   " 4658" תו פו תוקף  למתן  אישורה  על  בילקוט  שהודעה  סמה 

ום    8195הפרסומים מס'   ות מפורטות  8.4.19מי י כנ ית משלימה לתו כנ וה תו , אשר מהו

 . יפו אביב  תל  ר  בעי י מתע"ן  ו  לקו

ועדו בחלקם   פן משמעותי את הפגיעה במגרשים שי ן באו נה להקטי ית הי כנ מטרת התו

ייה  למתע"ן  הבנ ות  י זכו על  ירה  שמנ יתן  הנ ככל  שיאפשרו  הוראות  באמצעות  זאת,   .

הוראות   וקביעת  למתע"ן  יות  כנ התו של  אישורן  ערב  מגרשים  לאותם  ות  מוקנ ו  שהי

והתכסית באותם המגרשים.  ן  י י הבנ י  ו קו ן  י י  לענ

ות התקפות.  י בתוכנ נה משנה את השימושים שהותרו  אי ית  כנ  התו

ו   , למתע"ן בחלקו  ועד  שי של  במגרש  אישורה  ערב  בו  מותרים  ו  שהי יה  י הבנ שטחי 

המגרש   בשטח  המותרים  יה  י הבנ שטחי  ו  יהי  , שטחו פי  על  נקבעו  למתע"ן  ית  כנ התו

בשח המגרש הקודם.  בהיקף שהיה מותר   החדש, 

ו   נ אי יה  י הבנ שטחי  שמימוש  הרישוי  רשות  ראתה  בהם,  ומיוחדים  חריגים  במקרים 

וחדי  מי ים  י נ ו תכנ שיקולים  שמחמת  או  היא  אפשרי  רשאית   , רו להתי י  ראו לא  ם 

ותר, ובלבד   ים י ו קטנ יה יהי י יה שיותרו בשטח המגרש החדש לבנ י לקבוע ששטחי הבנ

 . ו ית ז כנ יה אלמלא תו י יה מותרים בשטח המגרש החדש לבנ י  שלא יפחתו משטחי הבנ

ן   י י בנ לקו  עד  חדש  במגרש  ן  י י בנ הקמת  להתיר  רשאית  י  הרישו רשות   : ן י י בנ י  ו קו

ו החורגת מהקו    . בכל מקרה 0קדמי   ית ז ן קדמי מכוח תוכנ י י יה בקו בנ י לא תותר בנ

 . ו ז ית  כנ יה אלמלא תו י הבנ היתר מותרת   בו 

י   הרישו רשות  תכסית,  בדבר  הוראות  תקפה  כנית  בתו קיימת  בו  במגרש  תכסית: 

ית   התוכנ פי  על  מהתכסית  יותר  גדולה  יה  י בנ תכסית  החדש  במגרש  להתיר  רשאית 

אם   , ו עלי החלה  התקפה  ,    המפורטת  למתע"ן מהמגרש  חלק  עוד  י וכח  שנ ראתה 

מקרה   בכל   . ן די לכל  ף  ובכפו כאמור,  התכסית  הגדלת  צדיקים  מ יים  נ ו תכנ שיקולים 

במגרש   מותרת  שהיתה  מזו  יותר  קטנה  יה  י בנ תכסית  ו  ז ית  כנ תו מכוח  תיקבע  לא 

 . ו ז ית   אלמלא תוכנ

ר  הוראות אלה: שימו לו  יחו לשימור  על מגרש   : 

במגרש   מותרים:  יה  י בנ ו  שטחי  שהי יה  י הבנ ושטחי   , למתע"ן בחלקו  שיועד  לשימור 

יה   י ו שטחי הבנ , יהי ית למתע"ן נקבעו על פי שטחו מותרים בו ערב אישורה של התוכנ

הקודם   המגרש  בשטח  מותר  שהיה  בהיקף  יה,  י לבנ החדש  המגרש  בשטח  המותרים 

השימור,   מחלקת  הערות  את  שקיבלה  לאחר   , י הרישו רשות  ראתה  אם  יה.  י לבנ

ז  לא  שמימוש  מיוחדים  ים  י נ ו תכנ שיקולים  שמחמת  או  אפשרי  ו  נ אי יה  י הבנ ות  י כו

החדש   המגרש  בשטח  שיותרו  יה  הבנ ששטחי  לקבוע  היא  רשאית   , להתירו י  ראו

בשטח   המותרים  יה  י הבנ משטחי  יפחתו  שלא  ובלבד  ותר,  י ים  קטנ ו  יהי יה  י לבנ

 . ו ז ית  יה אלמלא תוכנ י לבנ  המגרש החדש 
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עד  ו ר שי ן במגרש לשימו י י י הבנ ו .   קו ית לשימור כנ ע בתו כקבו ו  יהי  בחלקו למתע"ן 

תכסית   להתיר  רשאית  ר,  השימו מחלקת  הערות  את  שקיבלה  לאחר   , י הרישו רשות 

מבנה   י  מצו שבו  במגרש  החלה  התקפה  ית  בתוכנ הקבועה  מזאת  יותר  גדולה  יה  י בנ

צדיקים   יים מ נ ו , שיקולים תכנ עוד חלק מהמגרש למתע"ן וכח י ר, אם ראתה שנ לשימו

. הגדלת תכסי  ן די לכל  ף  ובכפו ר,   ת כאמו

שהיתה   מזו  קטנה  תכסית  ר  לשימו במגרש  ו  ז ית  תוכנ מכוח  תיקבע  לא  מקרה  בכל 

 . ו ז כנית   מותרת אלמלא תו

ל   תחו דרך,  בתחום  לשימור  מבנה  י  צו מ שבו   , למתע"ן בחלקו  ועד  שי ר  לשימו במגרש 

ף   ע בסעי כקבו יה  י הבנ ות  י זכו ב  .   11.1שיטת חישו ית השימור כנ  בתו

כנית השימור   תו

מתאר מקומית   כנית  בילקוט    ב" 2650" תו פורסמה  תוקף  למתן  אישורה  על  שהודעה 

מס'   ם    5846פרסומים  ן  4.9.08מיו ו נ בסג ן  הנדו בנכס  י  ו נ הבי את  מסמנת   ,

ים   השנ ן  בי ו  בנ שנ ים  מבנ  ," נלאומי עם  1931-1937"בי לשימור  מסומן  המבנה   .

רות.   הגבלות מחמי

ות   י התוכנ עפ"י  נה  י תהי מחמירות  הגבלות  עם  לשימור  במבנים  יה  י הבנ יות  זכו

ית.   בהוראות התוכנ  התקפות, בתוספת התמריצים המפורטים 

למפורט   בהתאם  יהיו  ושימוש  צפיפות   , ן י י בנ י  ו קו גובה,  בי  לג יה  י הבנ הוראות 

ר.  ית השימו  בתוכנ

יה   י בנ ות  י זכו העברת  תותר  המגרש.  בתחום  יה  בנ תוספת  כל  תותר  לא  אלו  ים  במבנ

בתחום המגרש האמור למגרש אחר.  יתן לממשן  נ  שלא 

פ  עוד  להלן  תי תיק  ך  מתו המבנה  ולשימור  לשיקום  וההמלצות  מההנחיות  חלק  ירוט 

י   נ ו גליה דעדוש   2011מי ע"י האדריכלית  : - שנעשה   פלר מטעם הבעלים

והנראות   - אל הרחובות  נות  הפו אלו  בעיקר  חזיתות המבנה,  ולשמר את  יש לשקם 

 מהם. 

י   - ב נחמנ ית לרחו , החזית המזרחית ובחזית הצפונ ן ח  י   – בחזית למנחם בגי ש לפתו

ודלתות   ות  נ חלו את  להחליף  יש  נות.  יטרי ו או  תריסים  ע"י  נסגרו  אשר  מרפסות 

מעץ   גלילה  בתריסי  ום  י נ האלומי תריסי  את  להחליף  ר,  המקו עפ"י  המרפסות 

ים.  עם השנ פתחים חדשים שנעשו  ופיתחת  פתחים שנאטמו   ולפתוח 

המקורי  - למצבה  ן  י בג מנחם  לרחוב  בחזית  המסחרית  הקומה  את  להחזיר  ,  יש 

ה.  ו ראו נות  וחלו  דלתות 

ב  - ן  כפי שתוכנ י חדרי המדרגות  ולשקם את שנ  . 1936  - יש לשמר 
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ת   כני  0953968-507מס'    בהכנה תו

ות   י זכו ית מפורטת אשר מטרתה התרת מימוש  כנ יות בחלקה מקדמים תו הזכו בעלי 

יות   הזכו מימוש  את  תאפשר  ית  כנ התו במבנה.  הגלריה  ובקומת  הגג  בקומת  חלקי 

בסך   עיקרי  שטח  יתווסף  גלריה  בקומת   : של    319כדלהלן גה  נסי ג  הג בקומת  מ"ר, 

. השטח העיקר   2.50 ן י י ודרך מנחם בג ג  מ' מחזית הרחוב נחמנ י בקומת הגג לא יחרו

בסך    190- מ  שירות  שטח  יתווסף  וסף  בנ לפי    60מ"ר.  ממדי"ם  ית  בני לצורך  מ"ר 

  : צע כולל ממו ור  די יחידות  העורף. שטח  פיקוד   מ"ר.   50דרישות 

צורך הגדלת שטח המקלט בהתאם לדרישות   ן ל י י יה מעבר לקו בנ מרתפים: תותר בני

העורף.   פיקוד 

ת   הוראו יה  י בנ והוראות  ות  י זכו צע:   – טבלת  מו  מצב 

 

 

 

צע להלן תחשיב תוספת שטח   מו ן  ו ע"פ תקנ  במבנה 

מ"רסעיף

319סה"כ שטח גלריה מותר ע"פ תקנון מוצע

215סה"כ שטח גלריה קיים

104תוספת שטח גלריה מותר ע"פ תקנון מוצע

190סה"כ שטח קומת גג מותר ע"פ תקנון מוצע

30סה"כ שטח קיים בקומת הגג

160תוספת שטח בקומת הגג

264סה"כ תוספת שטח עיקרי למבנה

50%מקדם אקו' לקומת גלריה

115%מקדם אקו' לקומת גג

 236סה"כ תוספת במ"ר אקו'
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י   רישו

ב   ית תל אבי רי ן הסרוק באתר הועדה המקומית של עי י י ן בתיק הבנ ו ,    – מעי יפו אותרו

 : י הבאים ן היתר, מסמכי הרישו  בי

ה  . א  י י בנ  היתרי 

ן   ו ייה מס' רישי ם    1269  בנ .   29.7.1935מיו ן הנדו  להקמת המבנה 

  ' ן בניה מס ו ום    2108רישי ר    9.1.1936מי יה עבו ים במהלך בנ י ו נ ג    3לשי סככות בג

ו  ן  י י .   2- הבנ במרתף ים   מחסנ

מחדרי   לכ"א  בצמוד  כביסה  סככות  בשתי  ן  להבחי יתן  נ יה  י הבנ ן  ו ברישי הערה: 

 המדרגות. 

ן בנייה מס'   ו ום    1301רישי 6.5.194מי צצות והדף    1 י רסיסי פ להתקנת מקלט בפנ

יר.  ו  האו

ייה מס'   בנ ן  ו ום    532רישי קיוסק.   15.12.46מי  להגדלת 

יה   י בנ ן  ום    09-0170רישו ן    29.1.2008מי י י הבנ ג  ג על  ן  ו נ סי מערכת  להתקנת 

י הצדדי   נ בקיר בחיצו .   – והתקנת ארובה  י נ  צפו

ן  . ב  י י נוספים מתיק הבנ  מסמכים 

המבנה   מקלוט  כנית  עבו   – תו תעודת    40ר  מקלט  יתנה  נ המקלוט  ית  כנ לתו איש. 

ום   מי 15.10גמר  .1942 . 

ום   י מי נ רו העי וב  לבי ן  י י הבנ ר  ן לחיבו ו 13רישי .12.1942 . 

הגג האגף הדרומי  . ג  דירת   מסמכי 

ום   מי למסמך  רוקח,    26.12.38בהתאם  ישראל  מר   , דאז ר  העי ראש  ע"י  החתום 

יתן רישי  ן נ ן הנדו י י ית ת"א, בבנ ז בעירי סככות    3ון להקמת  הממוען לקצין המחו

ום   , בהמשך למכתב מי מ   14.6.37על הגג י הרשום  ו נ יתנה הסכמה לשי סככות    3- נ

ן    – לשלושה חדרים   ו רישי  . 2108במקום 

ראש   של  מכתבו  בשנת  בהתחשב  ת"א,  העיר  כמהנדס  ים  השנ רב  י  נ ו יסי נ מתוך 

י כ  לפנ ו ) ר ובמשקל שהיה לו בתקופה ז יתן לראות במסמכים אלו    70  - העי , נ שנה(

לדירת מגורים בת   ן  י י הבנ ג  בג להפיכת הסככות   חדרים.    3כאישור 

ום   ן הוצא כתב אישום מי י י ות בבנ י 11.1עם זאת, לבעלי הזכו י   2010. רות  בענ ן קי י

בשטח   פח  לוחות  ים  י 37עשו ומאז    41. ר  לשימו ן  י י בבנ היתר  ללא  ו  נבנ אשר  מ"ר 

כנדרש.   נהרסו 

כמבוקש.  צעו  בו עבודות ההריסה  ן השומה  וח מזמי ו די  ע"פ 

כ  ו  נ הי ו  ז היתר בדירה  לפי  ב  י לחישו ו בנ  מ"ר.   30  - סה"כ שטח 
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ות    . ד  י זכו וד  י  נ

ם   ו בי שנשלח  נ   20.5.15במסמך  סג מאת  נברג  י ו י  רנ מידע  למר  מחלקת  מנהל  ית 

נים המבוקשים   , נמסרו הנתו די ב' שולי די ית ת"א, הג די קרקע בעירי יעו י י ו נ ו תכנ

בעיר   ים  המבנ ר  שימו כנית  תו להוראות  בהתאם  יה  י בנ ות  י זכו העברת  לצורך 

ב.   2650 / 

ן   נ במ"ר הי להעברה  ות  יתנ ות הנ י הזכו  מ"ר.   1,098.68ע"פ המסמך סה"כ 

ורי  ומג למסחר  המותר  יה  הבני 1  – ם  שטח  כולל    979.05, ר    207מ"ר,  עבו   9מ"ר 

 . ג לג יציאה   חדרי 

 : במ"ר להעברה  ות  הזכוי כל   סך 

 מ"ר סעיף 

 555.66 יתרת שטחים:

  תמריץ עלויות שיפוץ: 

 128.06 כללי: 

 0 זירוז הליכי תכנון: 

 3.28 תמריץ להכנת תיק תיעוד: 

 158.59 תמריץ להכנת תכנית מפורטת:

 44.16 תמריץ למרתפים שאינם ניתנים למימוש: 

 77.5 תמריץ לעניין מרפסות פתוחות:

 143.3 שווי להעברה: שמירה על 

 1098.68 סה"כ 

 

למגרש   הנישום  מהנכס  יה  י בנ ות  י זכו העברת  ר  לאישו ית  תוכנ מקדמים  הבעלים 

יה במבנה במתכונת   י בנ ות  י זכו יתרת  ל  צו לני וכן  נקבעה  זהותו טרם  מקבל אשר 

הוועדה   בסמכות  ית  כנ תו של  לאישורה  כפוף  צע  המו ן  ו התכנ ון תמהיל חדש.  תכנ

ר. המחוזית   ות השימו הנחי לכלל   וכפוף 

ת   ו הזכוי וע"פ   ) י ו לבנ )בהתאם  הקיימות  ות  י הזכו ע"פ  הוערך  הנכס  י  ו שו

ום   מי ות  י זכו העברת  למסמך  )בהתאם  וד  י לנ ות  במקדמים  20.5.2015המוקנ  )

ות.  י  ובהתאמות הראו

אגף   הנדסה  נהל  מי של  ן  ו התכנ פורום  ע"י  לקידום  אושרה  ית  כנ התו כי  ן  י יצו

ב   אבי תל  ית  בעירי עיר  ן  ו מס'    – תכנ ל  פרוטוקו ע"פ  פו  ם    16-0001י 16מיו .2 .16  .

וד בהתאם.  י לנ זז השטח המותר  ות מקו להי י  צפו ית,   ככל שתאושר התוכנ
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ה  . ה  י י הבנ להיתר  הנכס   התאמת 

ן  ו עי לרבות  הנכס,  של  ן  י י הבנ ם    בתיק  מסמכי צאו  נמ לא  עוד,  התי בתיק 

  . ות שבקומת הקרקע ביחידות המסחרי ות  של הגלרי יתן  י בנ  המאשרים את 

או תריסים. - כמו  ות  נ ויטרי ע"י  רו  צא היתר לפתיחת המרפסות שנסג נמ לא   כן 

ייה.  בנ היתר  ן תואם  הנדו הנכס  י אלו  רישו  למעט הערות 

 

 מצב המשפטי ה  .11

ן  . א  רישום מקרקעי  נסח 

מידע   העתק  האינטרנט עפ"י  באמצעות  שהופק  השטרות  ום    מפנקס    13.01.2022בי

ו    6941גוש שומה    118שטחה של חלקה   נ  מ"ר.   979הי

יות     - בעלו

החלק בנכסהבעלים

1/3הרן יאלי

1/6מ.ע.ג.ן.- יעוץ וניהול נכסים בע"מ

1/6ונברג נילי

1/12מ.ו. השקעות בע"מ

1/12מ.ו. השקעות בע"מ

1/12וינברג משה

 1/12וינברג משה

ת      – משכנתאו

ום   ה    15.2.2018הערת משכנתה מי נ נט לישראל בע"מ, מדרגה ראשו לטובת בנק דיסקו

בנכס    50בסך   . החלק  לי ני נברג  י ו ו יאלי  הרן  על הבעלות של  ן ₪  ו לי  . 1/2מי

ום   ה    15.2.2018הערת משכנתה מי נ נט לישראל בע"מ, מדרגה ראשו לטובת בנק דיסקו

ן   . ג . ע ומ. משה  השקעות   ו  מ. משה,  ינברג  ו של  הבעלות  על  סכום  הגבלת  ץ    – ללא  יעו

בנכס   נכסים בע"מ. החלק  ל  יהו נ  . 1/2ו

ום   ף    01/09/2020הערת משכנתה מי י וה    – לטובת מנ ננסים בע"מ, שם הלו שירותים פי

ן  . ג ע. בסך    –   מ. יה  בע"מ. דרגה שנ . השקעות  ו מ. נכסים בע"מ,  ל  יהו נ ו ץ  ן    20יעו ו לי מי

בנכס   . החלק  יאלי הרן  של   .   ₪1/3 על הבעלות 

ום   ף    01/09/2020הערת משכנתה מי י וה    – לטובת מנ ננסים בע"מ, שם הלו שירותים פי

ן   . ג ע. בסך    – מ. יה  בע"מ. דרגה שנ . השקעות  ו מ. נכסים בע"מ,  ל  יהו נ ו ץ  לי   20יעו ן  מי ו
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  . ן . ג ע. מ. של  הבעלות  על  החלק    – ₪  בע"מ.  השקעות   . ו ומ. בע"מ  נכסים  ל  יהו נ ו ץ  עו י

 .   1/3בנכס  

ום   ף    01/09/2020הערת משכנתה מי י וה    – לטובת מנ ננסים בע"מ, שם הלו שירותים פי

ן   . ג ע. יה בסך    – מ. . השקעות בע"מ. מדרגה שנ ו יהול נכסים בע"מ, מ. נ עוץ ו ן    20י ו לי מי

ב  נ י ו של  בנכס  ₪ על הבעלות  . החלק  לי י נ נברג  י ו ו  .   1/3רג משה 

 – הערות  

סעיפים   הפקעה  על  הערות:    7- ו   5הערה  התחבורה.  ישראל/משרד  נת  מדי לטובת 

בילקוט פרסומים מס'   ום    7634פורסם  6.12מי ד    17.  . 1987עמו

זה משקף את המצב   ן הסדר. נסח  רישום/תיקו י בבדיקה במסגרת הליכי  ו מצ הנכס 
יות הרשומות בה. בטרם רישום ההסדר   ובזכו וד החלקה  ויע י בשטח  ו נ ייתכן שי  ו

 . ו כנ לתו לכאורה  ראיה  וה  וסדרים, מהו לא מ ן  לגבי מקרקעי בפנקסים   הרישום 

 

ן  ום המקרקעי ריש בלשכת  ו  נרשמ  הסכמי רכישה אשר טרם 

נרש  י הסכם רכישה אשר טרם  נ ו לעי הרן    ם הועבר  ן  בי ן  רישום המקרקעי בלשכת 

ים ברישום חלקו של הרן יאלי   נברג משה. ע"פ ההסכם אשר טרם הסתי י יאלי לו

ינברג משה.  ו אל   עבר 

 

 

 

 

בנכס  . ב  גנים   דיירים מו

ו   נ פו הסכמים,  על  וחתימה  ים  משפטי הליכים  במסגרת  הבעלים,  וח  ו די ע"פ 

חלק   ב,  קצו בסכום  לתשלום  בתמורה  ות,  נ האחרו השנים  רות  לאורך  מהדי

ף השומה.   גנת מוצג בגו דירות המושכרות בשכירות חופשית/מו נות. פירוט  ג המו

 הפירוט התקבל מהבעלים. 

 מושע  . ג 

ים.  נ שו בעלים  ן  בי נה מחולקות  הנדו ות הבעלות בחלקה  זכוי ל,  לעי  כמפורט 

בשלמות.  בנכס  ות הבעלות  י לזכו  חוות הדעת מתייחסת 
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י שכירות  . ד  ז  חו

צב   למ : להלן טבלת מרכזת  ו נ אלי וח שהועבר  ו לדי הנכס בהתאם  ביח'   השכירות 

מס"ד
מס' 

יחידה
שם השוכרמהותקומה

שכירות 

חופשית/מוגנת

שטח עיקרי 

במ"ר

שטח גלריה )מסחר( / 

מרפסת )דירות( במ"ר
מועד חוזה

מועד סיום 

חוזה

דמ"ש לחודש 

ללא מע"מ

1,500 3001/10/202030/09/2025₪חופשיתמ.ע.ג.ןאחסנהמרתף1

-38701/10/1973מוגנתמוסך אופנועים21

-2615/03/1990מוגנת - ללא תקרהחנות אופנועים32

561 ₪-272201/10/1979מוגנתאחים קוואזחנות לממכר חומרי בניין43

542516

663115

848 ₪-302901/08/1986מוגנתג.קוואזחנות לממכר כלי עבודה75

87

98

9

10

127 ₪-50719/05/1994מוגנתזילברמןקרקע11

6,700 73711/01/202130/11/2025₪חופשיתתמר-שחרא'22

6,100 81915/06/202030/06/2024₪חופשיתדור ובניש ביניים35

6,600 893115/06/202030/06/2024₪חופשיתכרכוםביניים44

6,600 73701/09/202001/09/2022₪חופשיתשינהרץב'53

6,650 893101/01/202131/12/2022₪חופשיתתורג'מןביניים69

451 ₪-81918/06/1990מוגנתדהןביניים710

372 ₪-73701/08/1992מוגנתפירניג'88

6,500 741030/09/201930/09/2025₪חופשיתעופרי בן צבי ועופרי מגן א'96

6,100 76901/10/202030/09/2024₪חופשיתכהן א'107

7,000 741001/11/201931/10/2024₪חופשיתטופר ואברהמיב'1111

425 ₪-76918/03/2004מוגנתא.כהןב'1212

4,100 3001/02/202131/01/2025₪חופשיתאסף רזגג1313

₪ 85,591

10₪ 7,000

7,094 ₪חופשיתמזרחיחנות נוחות )קיוסק(

₪ 419

01/07/2016

01/12/2019

דירת מגורים - אגף צפוני מזרחי 

נחמני 64

דירת מגורים - אגף דרומי מערבי 

בגין 27

66 מסעדה
דייויס מסעדות 

ומזנונים בע"מ
7030/04/2026חופשית

סה"כ

קרקע

נחום שמואל

₪ 10,444

14/05/2019 7531/03/2024

31/10/2024חופשיתש.קוואזחנות לממכר חומרי בניין  +מחסן

60

 

 כתב תביעה  . ה 

י כתב   י ד    3תביעה הוצג בפנ ג ות בנכס הנישום )התובעות( נ י אשר הגישו בעלי הזכו

אביב   תל  ית  ן    – עירי די פסק  ל  לביטו "בקשה  ו  נ הי בתביעה  הסעד   . )הנתבעת( פו  י

ע"י   ר  בו צי לצורכי  ועד  שנ שטח  י  יכו נ ו  נ הי התביעה  ין  י ענ תרמית".  טענת  בשל 

ב   אבי תל  ית  ישום,    – עירי הנ הנכס  חלקת  ות  י זכו ב  חישו התובעת  לטענת   . פו י

לשימור   תב"ע  בהוראות  ן  2650בהתחשב  בי  . ן הדי הוראות  את  תואם  ו  נ אי ב' 

, אשר פסק כי  הצדדי  ן ו ן בבית המשפט העלי ם מתנהל הליך משפטי מתמשך שנדו

ועד לצורכי ציבור וכעת מבקשות התובעות לבטל את פסק   השטח שבמחלוקת מי

עקב טענתן לתרמית.  ן   הדי

 

 

 

 
 
ה    3 ש ג ה ך  י ר א 2ת . 9 . 2 0 2 1 . 
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בנכס  .12 ות  ועסקאות קודמ  שומות 

מכר   • עסקאות  בוצעו  לא  הדעת  חוות  של  הקובע  למועד  שקדמו  השנים  בשלוש 

ע"י הבעלים.  ן  ג יר מו די ות  י זכו רכישת  למעט   , ן דו הנ  בנכס 

פברואר   • השומה    2022בחודש   . ן דו הנ לנכס  ן  מקרקעי שומת  ו  נ ידי על  צעה  בו

בע   קו למועד  17.01נערכה  י  2022. ו השו בטוחה.  לצרכי  י  ו שו אומדן  למטרת   ,

ה   ם    76.8שנאמד לנכס הי , מיסי י ן מימוש כפו י י הפחתות בג מ' ₪ ללא מע"מ לפנ

חובה.   ותשלומי 

פברואר   • השומה    2021בחודש   . ן דו הנ לנכס  ן  מקרקעי שומת  ו  נ ידי על  צעה  בו

בע   31נערכה למועד קו .12 וח ע"פ חוק  2020. י שוק לצורך דיו ו , למטרת אומדן שו

תקן   ע"פ  )שומה  ערך  ירות  י 17נ היה  1. לנכס  שנאמד  י  ו השו  . )76 לל    9. כו  ₪ מ' 

ו  באותה    75.1- מע"מ  כן  כמו  ללא מע"מ.   ₪ הנכס  מ'  י  ו לשו אומדן  נערך  השומה 

ן למועד   71- מ' ₪ כולל מע"מ ו   72.9לפי    31.12.2019נכו ן    2. נכו מ' ₪ ללא מע"מ ו

31למועד   ו   57.8לפי    12.2018. כולל מע"מ  56- מ' ₪  ללא מע"מ.   4.  מ' ₪ 

 

בהערכה  .13 לים  ושיקו  גורמים 

י    בבואי  ו שו את  ן להעריך  דו הנ ה הנכס  ם    ובאו ,  הגורמי היתר,  ן  בי  , ן בחשבו

: והש   יקולים הבאים

ן   . א  י בג מנחם  בדרך  ברחוב  ן  דו הנ הנכס  י    27מיקום  נחמנ ב  רחו נת  ל  64פי בגבו  ,

תל  מרכז  הרכבת,  נת  לשכו ך  סמו אביב  תל  לב  ן  - שכונת  י בג מנחם  דרך  אביב. 

ו   נ הי י  נחמנ רחוב  ים.  מסחרי שימושים  ו  צדדי י  ומשנ ראשי  תנועה  עורק  וה  מהו

ב של שכו  וה עירו ורים מובהקת ומרכז  רחוב מגורים מובהק. הסביבה מהו נת מג

ר   לשימו ועד  המי היסטורי  ן  י י בנ ו  נ הי ן  הנדו ן  י י הבנ משרדים.  מסחר,  תעסוקה, 

ב  י  ו צרכי    3- ובנ ל המשמש  ומרתף  מסחרית  קרקע  קומת  מעל  מגורים  קומות 

ן   בי הנכס מחולקות  ות של  העילי ו  י   2אחסנה. קומותי נ צפו אגף  מזרחי  - אגפים: 

, החלק הפינתי של ה  י נה לרחוב נחמנ ן ואגף דרומי הפו י י , הפונה לדרך  - בנ מערבי

הקרקע   בקומת   . ן י בג כן    10מנחם  מתו ות,  מסחרי לות,    2יחידות  כפו יחידות 

ות הדעת.    כמפורט בחו

ט'   . ב  פרק  מנחים  ים  ו ל"קו בהתאם  ו  נ הי ים  נ ג המו ירים  הדי של  היחסי    – החלק 

ן   מקרקעי שומת  אגף  של   " ן ג מו ר  י די ידי  על  תפוסים  בנכסים  ות  י זכו שומת 

בנכסים   הבעלות  ות  י זכו בתחשיב  בשוק.  ולמקובלות  המשפטים  במשרד 
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ר של   עו ן שי ירות מוגנת הובא בחשבו י הבעלות    40%הנמצאים בדי ו הפחתה משו

של   הפחתה  ר  ושיעו ורים  המג בדירות  ת    55%כחופשית  ביחידו הבעלות  וי  משו

אותן  המס  ביחידות  ים  גנ המו ירים  הדי של  חלקם  את  משקף  זה  ר  עו שי ות.  חרי

 הם מחזיקים. 

מס'   . ג  ביחידה  הבעלות  יות  דמי  2זכו תקרת  ללא  ן  ג מו ר  י די ע"י  תפוסה  אשר   ,

ר. 10%שכירות, הוערכה בהפחתה של   י י הדי ו נ ן שבאי פי  , המשקפת את החיסרו

הע  . ד  כמהנדס  ני  ו יסי נ מתוך  לגלריות.  יה  י בנ היתרי  נמצאו  ים  לא  שנ במהלך  ר  י

וספו כדרך של שגרה   , התו ן י ות לדרך בג נ , הפו ג אלו ות מסו י ו ע לי שבחנ רבות ידו

דרישות   שתיתכנה  ן  בחשבו הובא  זאת  עם  יחד  ות.  י ו מהחנ חלק  ו  ו שהי גלריות 

ן   ו רישי שיתבקש  פעם  בכל  ות  הגלרי לנושא  יה,  רי העי של  ואחרות,  ות  סניטרי

ן ק  י בג עילת השבחה  צרה  ו נ לא  ות כחלק מהמבנה.  עסק חדש. לפיכך  ום הגלרי  י

בשטח   . ה  ג  ג דירת  קיימת  ן  י י ה.    30בבנ המבנ של  הדרומי  באגפו  הממוקמת  מ"ר 

ר   ו של ראש העי ג כחוקית בהתאם למכתבי ן כי יש לראות בדירת הג הובא בחשבו

ום   14מי .6.37  ,26.12 בסעיף  38. ות הדעת.   9, ראה הרחבה  לחו ג  . 

הו  . ו  ורים  המג יחידות  י  ו שו בחישוב   : י ו שו של  מקדמי  הפחתה  ן  בחשבו   10%באה 

ן מקדם   . הובא בחשבו ן נות לדרך בגי   50%ליחידות באגף הדרום מזרחי אשר פו

י של   ו י יחידות האחסנה הוערכו בשו ו י למסחר בהתאם    50%למרפסות. שו ו משו

ולסקר השוק.   למקובל 

ב   . ז  ן בה מרכי לאור ההסברים שקיבלתי מהבעלים עולה שהבעלות בנכס מלאה ואי

 מושע. 

כפי שמפורט בשומה.  . ח  י  י בפנ  השומה מבוססת על המידע המשפטי שהובא 

גבי החלקה.  . ט  י והתחזוקתי של המבנה שעל  ז הפי ן מצבו  בחשבו  הובא 

ן   . י  ן דומים  הובאו בחשבו י שכירות של יחידות  מחירי נכסי מקרקעי נ נתו בסביבה ו

ות.    מסחרי

ם   . יא  מיו הדעת  ות  חו ן  מזמי עו"ד  חו"ד  ו  נ י בפנ 21הוצגה  .4 ב 2021. לפיה  התאם  , 

ו 2) 31לסעיפים   תשל"ו  4) 31- (  מוסף,  ערך  מס  לחוק  במועדי  1975(  ובהתחשב   ,

המושקלל   המע"מ  שיעור   , בו ים  נ ג המו ירים  הדי י  ו נ פי ומועדי  הנכס  רכישת 

ו   נ הי בנכס  ונטי  של  4.39%הרלו מע"מ  עור  בשי הפחתה  בוצעה  לזאת  בהתאם   .

4 ז המע"מ.   39%. ו ז בקי ורים  דירות המג י  ו  בלבד משו

דו  . יב  היחי י  ו כוללות  שו ורים  המג דירות  י  ו ושו מע"מ  כולל  ו  נ אי ות  המסחרי ת 

בוצעו   ו ורים  המג וליחידות  המסחר  ליחידות  ממוצע  י  ו שו אומדן  נקבע  מע"מ. 

לעיל.  כמפורט  נדרשות   התאמות 

ג  למועד כתיבתה.  . י היא   ההערכה 



 .SAMUEL PENN B.Sc.C.E.& CO  אינג' שמואל פן ושות' 
 

 שמאות מקרקעין, בנין ערים  
 הנדסה   ניהול מקרקעין, 

27 REAL-ESTATE  APPRAISAL, TOWN PLANNING 
R.E MANAGEMENT, ENGINEERING 

 

      

 

 62481אביב -, תל10רח' מהר"ל  
 FAX: 03-6097222פקס:    TEL : 03-6097111טל: 

e-mail: spenn@netvision.net.il 
 

 

  
   

 

נות השומה  .14 ועקרו  גישות 

ימות   :   3קי נדל"ן י  ו אומדן שו לצורך  ות   גישות שומה עיקרי

י  גישת   • נ י הנכס בהתבסס על נתו ו ו מוערך שו ; בגישה ז גישת ההשוואה( י שוק ) ו שו

הנכס.   בסביבת  נעשו  אשר  דומים  ים  נ י מאפי בעלי  לנכסים  עסקאות  ע"פ  השוואה 

יצגת   ו"ב. הגישה מי ודל, רמת גמר, סטנדרט וכי ג ל של מיקום,  כל זאת תוך שקלו

נ  קו ן  בי לב  בתום  בעסקה  הנכס  ממכירת  לקבל  יתן  שנ הסכום  ומוכר  את  ן  מרצו ה 

בצורה מושכלת.  , הפועלים  ן  מרצו

ן ההכנסה   • ו ו יו של הנכס ע"י הי ו ; בגישה זו נערך אומדן לשו ן ההכנסות ו ו גישת הי

רך   או את  מבטאת  אשר  גדרת  מו תקופה  לאורך  להתקבל  יה  צפו ה זו  ו המתקבלת 

הנקבע   ן  ו ו ההי עור  שי ים.  הכלכלי ו  י חי אורך  ו  נ י דהי ההכנסה,  להבטחת  ו  י חי

ב אומדן  גורם    לתחשי ן ו כו ג הנכס, רמת הסי ו בהתאם לסו נ ו הי י הנכס בגישה ז ו שו

ודאות.  הו  אי 

ות  גישת   • י , לעלו י הקרקע ו ו נערך אומדן לשו ז ; בגישה  ) י ז י הפי ו גישת השו העלות )

ו של הנכס בשוק   י ו ו נערך אומדן לשו . ע "פ גישה ז וח היזמי ההקמה ולאומדן הרו

נכס   להקמת  יה  צפו עלות  של  שיערוך  ע"י  לנכס  החופשי  ו  נ י מאפי הכלל  הדומה 

ו   מרכיבי י  שנ של  ים  שוו סיכום  ע"י  מבוצע  י  ו השו אומדן  נו  י דהי הנישום. 

הנכס   י  ו שו את  מבטא  י המתקבל  ו השו  . ) י ז פי ( י  ו בנ  + קרקע  הנכס:  של  ים  העיקרי

שטחי   מוקמים  ו  הי ו  ועלי ים  י ו ופנ ריקים  ו  הי הנכס  מקרקעי  אילו  החופשי  בשוק 

הבנ  של  י  ז הפי למצבו  בהתאם  יה  י י  בנ כו י בנ ו  נ י דהי  , י ו השו להערכת  ן  נכו הנכס  י  ו

 . ) נאלי פונקציו ו כלכלי   , י ז פי (  פחת 

ואה.  גישת ההשו נה  הי ורים  מג נכסי  י  ו ביותר לאומדן שו  גישת השומה המקובלת 

ו   י ו ן נבחרה גישת ההשוואה כגישה היעילה וההולמת ביותר לאומדן שו דו במקרה הנ

ות בסביבה והתאמתן אל הנכס הנישום.  נטי ו יתוח של עסקאות רלו  של הנכס. בוצע נ

ן  .15 ו ו  שיעור הי

ן  מקרקעי שומת  אגף  ע"י  שנערך  סקר  המשפטים    ע"פ  הממשלתי    – במשרד  השמאי 

מיום    , צמבר    22הראשי של    2021בד לשנת  לתקופה  נה  הראשו עלו  2021המחצית   ,

ן  ו ו עור הי שי ( שיעור התשואה  לגבי  נים הבאים  : 4הנתו ) 

6  - מסחריים  נכסים   .9% 

ן של   ו ו הי עור  שי נקבע  נשוא השומה   . 7.0%בנכס 

 
 
4    . ן ו ו י ה ה ר  ו ע י ש ר  ו צ י ק ב א  ר ק נ ר  ש א ל  ל ו כ ן  ו ו י ה ר  ו ע י ש ו  א י  ל א י צ נ ט ו פ ה  א ו ש ת ר  ו ע י  ש
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 סקר מחירים  .16

 מגורים 

וחות:  מדו  עסקאות 

מספררחובתאריךחלקהגוש

שטח 

עיקרי  

)מ"ר(

שנת בנייה
מספר 

חדרים
מס' קומותקומה

דירות  

בבניין
שויי מכירה

מחיר 

למ"ר 

עיקרי

46,479 3,300,000₪ 87119503149₪אוליפנט 7103319/10/2021

50,893 2,850,000₪ 1756197021415₪נחמני74511713/07/2021

50,000 4,150,000₪ 4883197041412₪נחמני69411206/07/2021

44,944 4,000,000₪ 508919603210₪נחמני69418515/06/2021

55,074 3,745,000₪ 1268196041320₪כורש 71032523/05/2021

46,923 3,050,000₪ 265195032411₪אוליפנט 71031016/04/2021

48,947 3,720,000₪ 6076198934412₪מזאה 694116512/04/2021

63,333 3,800,000₪ 1060196033412₪אוליפנט 7103229/03/2021

₪ 3,576,875₪ 50,824  ממוצע

י   ו ן ולמועד הקובע, נקבע שו ל ובהתאמה לנכס הנדו בהתאם לעסקאות המפורטות לעי

של   בגבולות  הנישום  בנכס  לדירה   '  ₪.   51,000מ"ר אקו

 

 מסחר 

וחות:  מדו  עסקאות 

מספררחובתאריךחלקהגוש
שטח 

עיקרי
שנת בנייה

מספר 

קומות
שויי מכירה

שווי למ"ר 

עיקרי

   25,000₪     1393519404875,000₪יהודה הלוי708513310/01/2022

   21,203₪  1479195051,675,000₪לינקולן 71037507/10/2019

   32,967₪  1091196033,000,000₪אלישברג 69501023/09/2019

 ממוצע   26,390₪  1,850,000₪
 

 

 נשוא השומה:  -

ם   בנשוא השומה מושכרות יחידות מסחר בשכירות חופשית בעבור דמ"ש המגלמי

,    184- כ  עיקרי למ"ר  ו   ₪94  עיקרי  .   100- ₪ למ"ר  עיקרי למ"ר   ₪ 
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בהתאמה   ל,  לעי המפורטים  הביקוש  ר  ולמחי לעסקאות  של  בהתאם  למיקומו 

הנישום   בנכס  למסחר   ' אקו מ"ר  י  ו שו נקבע  הקובע,  ולמועד  זי  הפי מצבו  הנכס, 

 ₪.   27,000בגבולות של  

ות    : אחסנה יחיד

ד   . א  ן    –   2לוח י י מ"ר בתמורה    9.3מוצע להשכרה מחסן בשטח של    158בדרך מנחם בג

למ"ר.   ₪86 המגלם    800לשכירות חודשית של    ₪ 

ד   . ב  י ן    –   2לוח  י בג מנחם  של    7דרך  בשטח  מחסן  להשכרה  בתמורה    40מוצע  מ"ר 

למ"ר.   ₪50 המגלם    2,000לשכירות חודשית של    ₪ 

ד     . ג  י ן    –   2לוח  י בג מנחם  ב   6דרך  מחסן  להשכרה  של  מוצע  בתמורה    6שטח  מ"ר 

 ₪ למ"ר.   ₪100 המגלם    600לשכירות חודשית של  

ד   . ד  ן    –   2לוח י י מ"ר בתמורה    11מוצע להשכרה מחסן בשטח של    158בדרך מנחם בג

למ"ר.   ₪64 המגלם    700לשכירות חודשית של    ₪ 

 

הדעת   ות  חו של    – נשוא  לסך  בתמורה  חופשית  בשכירות  מושכרת  האחסנה  יחידת 

ו   1,500 כ ₪ המגלם שו של  8  - י  ן שיעור תשואה של    571, ו ו  . ₪7% למ"ר בהי

וסביבה   הנכס  למיקום  התאמה  הח"מ,  דעת  ל  שיקו ולאחר  דלעיל  למפורט  בהתאם 

בנכס בסך של   י מחסן  ו שו נקבע  למ"ר.   12.5מסחרית   א' ₪ 
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 התחשיב  .17

 : כדלדהלן הנכס  י  ו לשו נערך תחשיב  ל  לעי לכלל המפורט   בהתאם 

י  ו הבנ י  ו  שו

מס"ד
מס' 

יחידה
מהותקומה

שכירות 

חופשית/מוגנת

שטח 

עיקרי 

במ"ר

שטח 

גלריה 

)מסחר( / 

מרפסת 

)דירות( 

במ"ר

מקדם אקו' 

גלריה/מרתף

/מרפסת/גג

מקדם 

התאמה יח' 

מסחר 

משופצת/חזית

 דירה לדרך 

בגין/גג

שווי בסיס 

למ"ר

סה"כ שווי 

הנכס כריק 

ופנוי

מקדם בעלות

סה"כ שווי 

בעלות לאחר 

הפחתת חלק 

דייר מוגן

375,000 375,000100%₪ 12,500₪ 30100%100%₪חופשיתאחסנהמרתף1

504,225 1,120,50045%₪ 38750%100%₪מוגנתמוסך אופנועים21

631,800 702,00090%₪ 2650%100%₪מוגנת - ללא תקרהחנות אופנועים32

461,700 1,026,00045%₪ 272250%100%₪מוגנתחנות לממכר חומרי בניין43

54251650%100%₪ 891,000100%₪ 891,000

66311550%100%₪ 1,039,500100%₪ 1,039,500

540,675 1,201,50045%₪ 302950%100%₪מוגנתחנות לממכר כלי עבודה75

87

98

10

₪ 10,621,500

1,637,100 2,728,50060%₪ 50750%100%₪מוגנתקרקע11

3,901,500 3,901,500100%₪ 73750%100%₪חופשיתא'22

4,360,500 4,360,500100%₪ 81950%100%₪חופשיתביניים35

5,329,500 5,329,500100%₪ 893150%100%₪חופשיתביניים44

3,901,500 3,901,500100%₪ 73750%100%₪חופשיתב'53

5,329,500 5,329,500100%₪ 893150%100%₪חופשיתביניים69

2,616,300 4,360,50060%₪ 81950%100%₪מוגנתביניים710

2,340,900 3,901,50060%₪ 73750%100%₪מוגנתג'88

3,626,100 3,626,100100%₪ 741050%90%₪חופשיתא'96

3,694,950 3,694,950100%₪ 76950%90%₪חופשיתא'107

3,626,100 3,626,100100%₪ 741050%90%₪חופשיתב'1111

2,216,970 3,694,95060%₪ 76950%90%₪מוגנתב'1212

1,759,500 1,759,500100%₪ 30115%₪חופשיתגג1313

₪ 44,340,420

₪ 42,475,735

₪ 54,961,920

₪ 53,097,235 סה"כ שווי מסחר ומגורים לא כולל מע"מ

סה"כ שווי מגורים ללא מע"מ )4.39%(

דירת מגורים - אגף צפוני מזרחי 

נחמני 64

דירת מגורים - אגף דרומי מערבי 

בגין 27

סה"כ שווי מגורים כולל מע"מ

סה"כ שווי מסחר ומגורים כולל מע"מ

₪ 51,000

₪ 27,000

חנות לממכר חומרי בניין  +מחסן

מסעדה

חנות נוחות )קיוסק(

חופשית

3,118,500 7560₪חופשית

₪ 3,059,100

100%

100%

סה"כ שווי מסחר

₪ 3,118,500

₪ 3,059,100

110%

9

50%

50%

סה"כ

קרקע

110% 7066 חופשית
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נוספות  יה  י בנ יות  זכו י  ו  אומדן שו

וד:  י לנ יות  זכו י  ו  אומדן שו

51,000 ₪שווי מ"ר בנוי ממוצע בנכס

48,855 ₪בקיזוז מע"מ 4.39%

41,579 ₪בקיזוז יזמות 17.5%

15,000 ₪עלויות הקמה משוערות

26,500 ₪יתרת שווי למר"מ

1098.68סה"כ זכויות בנייה לניוד

26,500 ₪שווי מר"מ

29,115,020 ₪סה"כ

3דחייה עד מימוש זכויות

5.0%שיעור היוון

 25,200,000 ₪סה"כ שווי לאחר הנ"ל )במעוגל(

ד:  ו י לנ ות  י זכו י  ו אומדן שו ב  גע תחשי ו בנ  הערות 

חילוץ אשר  - בשיטת  נערך  ב  לנכס הנישום.   התחשי ותר  בי ו ההולמת  נ  לדעתי

צג   - הו עור מע"מ אשר  ן שי י י בענ עו"ד  ו בהתאם למכתב  נ הי ז שיעור המע"מ  ו ז קי

 . ו נ י  בפנ

-  . ו י נ י ובמאפי במיקום הנכס  ובהתחשב  זמי בהתאם למקובל  י וח   רו

ן   - אביב, בהתחשב במחירו לעלות מקובלת בתל  ות הקמה משוערות בהתאם  י עלו

ובהתחשב   ו  נ נ ו ניסי ע"פ   , ותוספת לצורך  דקל  גישה  צעי  צפיפות, אמ הנכס,  במיקום 

במבנה.  ר  רכיב השימו עקב  ות   שמרנ

-  . לעיל אביב המפורט  ית תל  עירי ע"פ מכתב  וד  י לנ ייה  בנ ות  זכוי  סה"כ 

ותו   - עקב הי בנכס  ית  נ ו היחסית התכנ למורכבות  ות בהתאם  י זכו למימוש  יה  דחי

וסיחו  לקידום תב"ע  זמן  במגבלות מחמירות ומשך  ר  לשימו יות  מבנה  בזכו ר 

ד.  ו י לנ יה  י  הבנ

 

ע"פ תב"ע מס'   יה  י בנ יות  זכו י  ו ן   0953-507אומדן שו ו  : בתכנ
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236סה"כ תוספת מ"ר אקו'

26,500 ₪שווי מר"מ

6,254,000 ₪סה"כ שווי זכויות בנייה נוספות

3,127,000 ₪אומדן משוער בהיטל השבחה - 50%

3,127,000 ₪יתרת שווי לאחר קיזוז היטל השבחה

2.5דחייה עד מימוש זכויות

5.0%שיעור היוון

 2,800,000 ₪סה"כ שווי לאחר הנ"ל )במעוגל(

 

  : ובע עד הק הנכס למו י  ו  סיכום שו

10,621,500 ₪סה"כ שווי יחידות המסחר

44,340,420 ₪סה"כ שווי יחידות המגורים כולל מע"מ

42,475,735 ₪סה"כ שווי יחידות המגורים ללא מע"מ

25,200,000 ₪סה"כ שווי זכויות לניוד

2,800,000 ₪סה"כ שווי זכווית בנייה נוספות ע"פ תב"ע בתכנון

83,000,000 ₪סה"כ שווי הנכס במעוגל כולל מע"מ

 81,100,000 ₪סה"כ שווי הנכס במעוגל ללא מע"מ
 

למועד הקובע:  י הנכס  ו שו כוז אומדן   רי

סה"כ שווי הנכס במעוגל ללא מע"מסה"כ שווי הנכס במעוגל כולל מע"ממועד קובע 

31/12/2021₪ 83,000,000₪ 81,100,000 
 

ת:  .18 רגישו  ניתוח 

 

בע   קו  : 31/12/2021מועד 

 

85%90%95%100%105%110%115%

115%₪ 90,500,000₪ 92,200,000₪ 94,000,000₪ 95,600,000₪ 97,400,000₪ 99,100,000₪ 100,800,000

110%₪ 85,900,000₪ 87,500,000₪ 89,100,000₪ 90,700,000₪ 92,400,000₪ 94,000,000₪ 95,600,000

105%₪ 81,400,000₪ 82,900,000₪ 84,400,000₪ 85,900,000₪ 87,400,000₪ 89,000,000₪ 90,400,000

100%₪ 76,900,000₪ 78,200,000₪ 79,600,000₪ 81,100,000₪ 82,400,000₪ 83,800,000₪ 85,200,000

95%₪ 72,300,000₪ 73,500,000₪ 74,800,000₪ 76,100,000₪ 77,400,000₪ 78,700,000₪ 79,900,000

90%₪ 67,900,000₪ 69,000,000₪ 70,200,000₪ 71,400,000₪ 72,600,000₪ 73,800,000₪ 74,900,000

85%₪ 63,300,000₪ 64,300,000₪ 65,400,000₪ 66,500,000₪ 67,500,000₪ 68,600,000₪ 69,700,000

שינוי בשווי מ"ר מבונה )זכויות נוספות(

שינוי 

בשווי 

למ"ר בנוי
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 השומה  .19

נ  ל, הנ ר לעי י    ך מערי   י לאור האמו ו . השקעות בע"מ בנכס  את שו ו זכות הבעלות של מ.

וה את חלקה   , המהו ן ד  ,  6914בגוש שומה    118הנדו י וחופשי מכל חוב שעבו ו כריק, פנ

מחזיק  בע  או  קו למועד  ן  כו נ ים,  נ ג מו ירים  די ות  י זכו למעט  ת    , 31.12.2021,  בגבולו

 : של 

83  – כולל מע"מ   , ם    000,000 ני )שמו ן   ושלושה ₪  ו לי .   מי )₪ 

,81  – ללא מע"מ   100 ן   000, ו לי מי ואחד  נים  )שמו .   ומאה אלף   ₪  )₪ 

 : ודגשים לשומה  הערות 

י   - ו יה  השו וער כי לא צפו לו על הנכס. י , ככל שיחו י בי מיסו ו כולל רכי נ המוערך אי

בהיטל השבחה.   חבות 

עד  - ל   המו ו  הקובע  נ הי  . 31/12/2021שומה 

 : וחתימת השמאי  הצהרות 

כי  נ ה  - בזאת  ר  מצהי י  דעת נ ות  י    חו ידיעותי ו הבנתי  מיטב  לפי  נעשתה  זו 

ות  עי  . המקצו

ר   - מצהי י  נ לי  הנ ן  אי בנכס  כל  כי  אישי  ן  י י או  ענ בו  ות  י הזכו בבעלי  השומה,  נשוא 

ן השומה.   במזמי

ח   - על הדו כן  ה - הו  , צועית( מק )אתיקה  ן  המקרקעי שמאי  ות    1966  – תשכ"ו  פי תקנ

על  נה שמאית. - ו ועדה לתקי הו של  עיים   פי התקנים המקצו

 
     

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ובאתי על החתום, 
רב,     ד   בכבו

 אינג' שמואל פן 
 מהנדס ושמאי מקרקעין 
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 שומת מקרקעין מקיפה 

 יפו- תל אביב 71בניין מגורים ברחוב מזא"ה 

 132חלקה  6941גוש שומה 
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 2022      פברואר     07
 : ו       100028מספרנ

ד   לכבו
. השקעות בע"מ  ו  מ.

 
 

 . נ . ג  א.
 
 
 

 יפו - תל אביב   71בניין מגורים ברחוב מזא"ה    – שומת מקרקעין מקיפה  
 132חלקה    6941גוש שומה  

 
 
 

ומטרת השומה  .1 ומה  ן הש מזמי  זהות 

ינברג משה   . השקעות בע"מ, ד"ר ו ו , עו"ד, בשם מ. נברג יא וי התבקשתי על ידי ד"ר ג

ות הבעלות בנכס   י י זכו ו ך את שו , להערי ן דו , הבעלים של הנכס הנ לי י נ נברג  י ו וגברת 

הכל   ורים.  מג ן  י י בנ המהווה   , הדעת"( ות  חו ן  "מזמי /או  ו "הבעלים"   : )להלן ן  הנדו

 : להלן  כמפורט 

ו  חו ן  מזמי וח  ו לדי ע"פ  בהתאם  ב,  י מנ נכס  להשקעה,  כנדל"ן  גדר  מו הנכס  הדעת,  ת 

 ( נלאומי  בי כספי  ווח  די נלאומי  IFRSכללי  בי נאות  חשבו תקן   , )40  IAS  ,13  IFRS  .

מנחים   ים  ו קו ים  ו המהו נאיים  חשבו תקנים  של  מאסופה  חלק  נם  הי הללו  התקנים 

נאי  ים במסגרת יישום כללים חשבו נאי ן של נכסים לצרכים חשבו ג י הו ו ים  למדידת שו

נלאומיים.   בי

התמורה   את  לבטא  אמור  אשר  שוק  י  ו שו אומדן  ע"פ  הוערכו  בנכס  יות  הזכו י  ו שו

  , ן צו נה בר ן לקו ן ממוכר ברצו ות בנכס הנדו י הסבירה להתקבל במקרה של מכירת זכו

חוב,   מכל  נקי  ו חזקה  מכל  וחופשי  י  ו פנ הנכס  כאשר  ום,  כי ימים  הקי השוק  בתנאי 

 . ' ג צד  יות  זכו ו ד   שעבו

ע  שוק  י  ו תקן  שו IVS1   (Market"פ   Val ue B asi s  Of Valuat ion  : כדלקמן ו  נ הי  )

ה   קונ ן  בי בעסקה  להערכה  הקובע  במועד  נכס  ף  להחלי יתן  נ שבו  המוערך  "הסכום 

צדדים   ה י  שנ כאשר  מתאים,  וק  ו שי לאחר  קשורים,  שאינם  ן  מרצו למוכר  ן  מרצו

וללא כפיה"  זהירה,   פועלים בצורה מושכלת, 

"The  est i mated am ount  fo r  whi ch a  property  shoul d exchange on the date  

of  val uat ion between a  wil l ing buyer  and wil l i ng  sel l er  in  an  arm's - l engt h  

t ransact ion  af t er  market i ng  wherein  t he  part ies  had  each  ac ted  

knowl edgeably ,  prudent ly ,  and  wi thout  com pul sion". 
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ת  לפי  שוק  י  ו שו נלאומי  הגדרת  בי ננסי  פי IFRSקן  ר   –   13  ה  "מחי  מתקבל  שהי

ה  או  נכס  במכירת  שהי ר  יבות  להעברת  משולם  מחי ילה  בעסקה  התחי ן  רג  בי

ם  .  בשוק  משתתפי  במועד המדידה"

"The  pri ce tha t  would be received  to  se l l  an  asse t  o r  pa id  t o  t ransfer  a  

l iabi l i t y  in  an  orderly  t ransact ion  bet ween  m arket  part i c ipants  at  the 

measurem ent  dat e  ( an  exi t  pr i ce)" . 

ם   הכללי ע"פ   , צועית( מק )אתיקה  ן  המקרקעי שמאי  תקנות  ע"פ  נערכה  הדעת  חוות 

תקן   ות  נ עקרו בסיס  ועל  ן  המקרקעי שמאי  לשכת  של  ים  עי לשכת    17.1המקצו של 

 . ן  שמאי המקרקעי

ועדה למטרה לשמה הוזמנה בלב  נ י שוק  חוות הדעת  ו ד, קרי לצורך קביעת אומדן שו

הדעת   בחוות  אחר  שימוש  כל   . י י בפנ ו  צג הו אשר  נים  לנתו בהתאם  והכל  הנכס  של 

של החתום מטה.  בכתב  ר  באישו יבת  גורם אחר חי לכל   והצגתה 

ועדה   י הגורם עבורו  וע"י  הוזמנה  ו אלא למטרה לשמה  ז דעת  ות  חו על  ן להסתמך  אי

 בלבד. 

לגבי שכר  ות  ימות התני .   לא קי ו ז ות דעת  חו ר  עבו  הטרחה 

ות הדעת.  ן חו מזמי ן  לבי ן הח"מ  בי יחסי תלות   ימים   לא קי

 

צועי  ן מק ו יסי ונ פרטי השכלה   תמצית 

.   שם המומחה:  פן ' שמואל  ג נ  אי

)משנת   השכלה:  ן  מקרקעי השמאים, מהנדס  1962שמאי  בפנקס  רשום   )

ת   ן משנ י י  . 1955בנ

 : ן ו רישי  55  מספר 

' שמו  מקום עבודה:   ג נ אי ושות' משרד  פן  ם,    - אל  ערי ן  י י בנ  , ן שמאות מקרקעי

הנדסה.   , ן יהול מקרקעי  נ

 . הנדל"ן ץ בתחום  עו י ו ן   המשרד מציע שירותי שמאות מקרקעי

 : של הח"מ עי  ון המקצו  פירוט חלק מהניסי

ובת  • ות הרצליה  רי עי שנים. - מהנדס  כיהנתי במשך כעשר   ים: 

ומהנדס העיר ת"א  • כיהנתי  - מהנדס הועדה המקומית   : פו ים. י כעשר שנ  במשך 

ת"א  • ות:  עירי ר  עבו ועץ  י ו ן  מקרקעי הרצליה,  - שמאי   , ן ו לצי ן  ראשו  , ן חולו  , פו י

ום.  כי רחובות: משמש   רמלה, 
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ם(   • י שר המשפטי ו נ )מי ן  מועצת שמאי מקרקעי שנת    - חבר   . 2001עד 

ם   • ן השני בי  : ן ו"ר לשכת שמאי המקרקעי  . 2001-1997י

•  . ן  בעל משרד פרטי לשמאות מקרקעי

ות  .   נתבקשתי לחו ן הנדו הנכס  של  י שוק  ו לשו גע  ו בנ  דעתי 

י והוצאות מימוש. השומה מתייחסת לערכים כולל מע"מ.   לא בוצעו הפחתות למיסו

 

ת  .2 והצהרו  הסכמות 

ים   • הכספי הדוחות  במסגרת  תיכלל  ו  ז דעת  ות  חו כי  הסכמתי  את  בזאת  ותן  נ י  נ הנ

ום   בי שמסתיימת  לתקופה  החברה  את  31/12/2021של  בזאת  ותן  נ י  נ הנ כן  כמו   .

ר.  בו זו תפורסם בצי דעת  חוות  כי   הסכמתי 

וכי   • עיות  צו המק י  דיעותי י ו הבנתי  מיטב  לפי  נעשתה  הדעת  ות  חו כי  מצהיר  י  נ הנ

אי  ן  י י ענ לי  ן  . אי ו /או בבעלי ו ן  בנכס שבנדו  שי 

 

עד הקובע  .3  המו

ו   נ הי כי .  31.12.2021המועד הקובע לשומה  לי  ן    לא   נמסר  ו לצי ים  ים ראוי י ו נ שי חלו 

עריכת השומה, אשר עלולים   ן תאריך  לבי ן המועד הקובע  שבי בתקופה  בנכס, 

 . ו י ו על שו ע   להשפי
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וזהות המבקר  .4 בנכס  ר   מועד הביקו

ך   בתארי ע"י הח"מ  נערך  בנכס  י  נ 14ביקור חיצו .1 .2022 . 

הנכס  .5 י  זיהו  פרטי 

 

שומה:   6941   גוש 

 132   חלקה: 

 מ"ר   795 רשום: שטח חלקה  

בן   תיאור הנכס:  ן משותף  י י לל    4בנ הכו ל   16קומות    2- יח"ד אשר מחולקות 

ו  ות  יסות עיקרי בקומת הקרקע ממוקמות    2- כנ נוספות  יח"ד 

לפאתו המזרחית של המבנה.   .   18בצמוד   יח"ד

 : י ו בנ 1  - כ    שטח   מ"ר   300,

ב 71רחוב מזא"ה     כתובת:  . - , תל אבי פו  י

 

 " לנסח הרישום  רישום בשל תיק  ה בהתאם  כי  הלי י בבדיקה במסגרת  צו נכס מ

ייתכן   ו רישום התיק  בטרם  זה משקף את המצב  נסח  גש.  או עסקה שהו פעולה 

בו  ות הרשומות  י בזכו י  ו נ  .שי

צב   זה משקף את המ נסח  ן הסדר.  רישום/תיקו בבדיקה במסגרת הליכי  י  מצו הנכס 

ות  י ובזכו ויעוד החלקה  י בשטח  ו נ ייתכן שי ו רישום ההסדר  ב   בטרם  " הרשומות   ה.
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נות סביבת הנכס  .6  תמו

 

ב מזא"ה.   מבט מערבי לרחו
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ב מזא"ה.  מזרחי לרחו  מבט 

 

 

 תיאור הסביבה  .7

לב   נת  כשכו ר ת"א, הידועה  העי מגורים במרכז  וה שכונת  ן מהו הנדו הנכס  סביבת 

  . ן י בג ורים בדרך  ומג ולאזור המסחר  נת הרכבת  לגבול עם שכו ר, בסמוך   העי

, המשתרע ממערב   ב חד סטרי רחו ו  נ הי , למזרח    - מזא"ה  עם רחוב אלנבי   – במפגש 

 . מוצאו וה את  , המהו ן י בג עם דרך מנחם   במפגש 

של רחוב מזא"ה.  הנכס ממוקם   י  נ צפו ומעברו ה ן  י בג  בקרבה לדרך מנחם 

רוטשילד   : שד'  ן ו כג רבים,  ים  עיקרי למוקדי משיכה  בסמיכות  הנכס  מיקומו של 

ודרך מנחם   , מתחם התחנה המרכזית מדרום  ן והבימה מצפו נה  ממערב, מתחם שרו

נה שדרה מפורסמת הנחשבת לאחד האזורים   ן ממזרח. שד' רוטשילד הי י בג

רי  ר  ההיסטו י שימו במבנ ינת  פי ר. הסביבה מאו והיוקרתיים שבעי ים, הנחשקים 

ורים ומשרדים.   צד מגדלים הכוללים מג נמוכה ל ייה  בבנ ים  ישנ ים  ובמבנ רבים 

  . ן ע"ש אריסו ות  י לאומנ בית הספר  ובצמוד אליו ממוקם  לנכס  ן   מצפו

ירים  י האוכלוסי  ודי ים  נ שו בגילאים  שוכרים  גבוה לצד  במעמד  נת  י פי ה בסביבה מאו

ים.  נ ג  מו

ן כחול  בסימו די הכביש  צי י  ברחוב משנ יה  י יה. החנ חני קיימת מצוקת  ,  - במקום  לבן

 . רי וללא תשלום לבעלי תו אזו בשעות  גבלת   מו

ות מלאים.  ותשתי י  נ עירו פיתוח   בסביבה 
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 מפת סביבת הנכס: 

 

ית ת"א  עירי גרפי של  הגאו הפורטל  : - תצ"א סביבת החלקה מתוך אתר  פו  י
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הנכס  .8  תיאור 

בגבולות חלקה   יצב  נ ן  הנדו שומה    132הנכס  .   795ששטחה הרשום    6941בגוש   מ"ר

ן   בי פנט.   2החלקה ממוקמת  לי או ורח'   רחובות מקבילים, רח' מזא"ה 

כ  של  באורך  דרומית  חזיתה   , ית מלבן דמו רגולארית  צורה   מ'    17- לחלקה 

כ  ו  נ .   47- ועומקה הי  מ'

ית ת"א   תשריט  עירי של  גרפי  וסביבתה מתוך אתר הפורטל הגאו : - החלקה  פו  י

 

י   בנ ים  ישנ ורים  י מג במבנ ינת  פי רים    2-4הסביבה מאו קומות מעל קומת קרקע למגו

הנישום.  הנכס  גבולות   המקיפים את 

בן   ן  י י בנ ר,  וה, כאמו ן מהו הנדו ב    3הנכס  הנמצא ברחו עמודים  קומת  קומות מעל 

 , ת"א. 71מזא"ה  

ה  ן  י י " הבנ ר  ית השימו תכנ לפי  נלאומי  בי ן  ו נ בסג לשימור  כמבנה    – ב"  2650וכרז 

ף השומה.   בגו ו י  נ ו בפרק המצב התכנ בנושא   ראה הרחבה 

הוקם בשנת   ן  י י י  1939הבנ נ ו החיצו י פו וחי בלוקים  , קירות  ן י ו ן מז י שלד בטו ו בנ  ,

כ  ייה  עפ"י היתר הבנ ן  י י הבנ גובהו של  גס.  כ   15  - טיח  הכולל  י  ו הבנ ושטחו  - מ' 

1 ,300   . סביר ן  י י והבדק של הבנ  מ"ר. מצב התחזוקה 

יה.  דור חנ סי ן בתחום המגרש  ואי נוסעים  ן לא מותקנת מעלית  י י  בבנ
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   : כדלקמן ן הינה  י י בבנ  החלוקה ליח"ד 

 . 1יח"ד בקומת הקרקע   2 •

)דרומית(   • א'  +    X  3  2יח"ד בקומה   2  – כניסה  .   2קומות  ג ג  יח"ד בקומת 

ת(   • י )צפונ ב'  בקומה   2  – כניסה  +    X  3  3יח"ד  .   2קומות  ג ג  יח"ד בקומת 

 
פנימית של הדירות:  פירוט החלוקה ה  להלן 

 קומת קרקע   •
ת    2 ו בנ בחלק המזרחי של המגרש.   2דירות   חדרים כ"א הממוקמות 

 
 : ו נ י בפנ הוצגה  ית מדידה אשר  תכנ ך  קומת קרקע מתו  תשריט 

 
 
 

א'  •    -   כניסה 
ות.   3  דירות דרומי
ומזרח.   3 לכ"א מערב  ות  נ הפו  דירות 
2   . ג ג  דירות 

 
ב'  •    -   כניסה 

ומזרח.   3 לכ"א מערב  ות  נ הפו  דירות 
ת.   3 ו י נ צפו  דירות 
2   . ג ג  דירות 

 
 
 
 

 
 
ת     1 ו ג ר ד מ ה ר  ד ח ך  ר ד ה  נ י א ו ת  ד ר פ נ ה  ל א  ' ח י ל ה  ס י נ כ ה  . ה נ ב מ ה ל  ש י  ח ר ז מ ה ו  ד צ ב ת  ו מ ק ו מ מ  ' ח י ה

 . ף ת ו ש מ  ה
2    . ת ו מ ו ק י  א צ ח ל ק  ל ו ח  מ
3    . ת ו מ ו ק י  א צ ח ל ק  ל ו ח  מ
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א'  ( טיפוסית  קומה  ( - תשריט  ' ת  ג ך  : ו מתו ו נ י בפנ הוצגה  ית מדידה אשר   כנ

 
   

 ) ד' ( ג  ג קומת  :  תשריט  ו נ י בפנ הוצגה  ית מדידה אשר  תכנ ך   מתו

 
 

 
ף  הריצו החלפת  הכוללים  ים  תחזוקתי שיפורים  בוצעו  מהדירות  באריחי    בחלק 

פוץ חדרי הרחצה.  ושי ות המטבח  נ ארו ות,  נ פתחי החלו  קרמיקה, 
ים. במרבית   לי עי ים  נ ג ים מז מותקנ  הדירות 

 
המבנה המשותף כולל גישה מחזית רחוב מזא"ה וכן כניסה אחורית דרך דלת פלדה  
אבן   מרוצף  ל  שבי דרך  ור  הדי ליחידות  הגישה  החלקה.  בעורף  אוליפנט  מרחוב 

ומעלית.  כניסה  כולל דלתות  ו  נ אי . המבנה המשותף   בחלקו
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ך   ,  מתו במבנה ור  הדי יחידות  ת    ' יח   16כלל  ומשמשו גנים  מו דיירים  ע"י  תפוסות 
ת    2למגורים.   בשכירו מושכרות  וכיום  גנים  מו דיירים  ע"י  בעבר  נתפסו  יחידות 

 . 4חופשית 
 

מס' אגף

דירה

כיוון קומה

הדירה

מספר 

חדרים

שטח עיקרי 

במ"ר )כולל 

מרפסות מקורות(

שטח מרפסת 

לא מקורה 

במ"ר

שכירות מוגנת שם הדייר

/ חופשית

תאריך 

חתימת החוזה

שכ"ד משולם 

נכון למועד חוות 

הדעת ב-₪ לחודש

321 15/08/2007₪מוגנתדוד שביט ואיילה דרורי237.7מזרחקרקע1א' - דרום

337 13/11/2002₪מוגנתציפי וירובניק238.5מזרחקרקע10ב' - צפון

438 13/06/1995₪מוגנתדומיניק אנה ברנס381.5דרוםא'2א' - דרום

184 01/03/1983₪מוגנתשהינו אורי ואסתר385.9מזרח-מערבא'3א' - דרום

412 09/03/1997₪מוגנתעקיבא פומרנץ381.5דרוםב'4א' - דרום

139 01/04/1981₪מוגנתאהובה גרומר385.9מזרח-מערבב'5א' - דרום

484 04/10/1988₪מוגנתמיכל דינר381.5דרוםג'6א' - דרום

413 11/04/1997₪מוגנתזולטן גרין וציפורה דיכטר385.9מזרח-מערבג'7א' - דרום

372 22/03/2011₪מוגנתיוסף סופר230.142.7דרוםגג8א' - דרום

5,900 01/01/2023₪חופשיתניתאי גלידאי246.71.7צפוןגג9א' - דרום

241 01/08/1982₪מוגנתחזנוביץ יצחק ורות381צפוןא'11ב' - צפון

335 01/10/1975₪מוגנתבן עזרא איזק ואסתר בתיה385.9מזרח-מערבא'12ב' - צפון

404 19/09/2006₪מוגנתירון ורמה בורשטיין381צפוןב'13ב' - צפון

368 14/05/1992₪מוגנתיוסף וסולי פיצחזדה385.9מזרח-מערבב'14ב' - צפון

390 01/03/1977₪מוגנתאלי ושולמית אלפינר381צפוןג'15ב' - צפון

398 28/12/2000₪מוגנתענבל ולהב זוהר385.9מזרח-מערבג'16ב' - צפון

330 01/07/1985₪מוגנתאורון ישי234.638.3צפוןגג17ב' - צפון

 4,300 30/01/2017₪חופשיתניר קיסרי230.11.0דרוםגג18ב' - צפון
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י  .9 נ ו  המצב התכנ

עיר  ן  י בני  תוכניות 

ב   יה תל אבי י בנ ן ו ו ועדה המקומית לתכנ נשוא השומה ממוקם בתחום השיפוט של הו

 -   : העיר כדלקמן ן  י י בנ ות  כני ו תו עלי וחלות  פו   י

מהותי.פמתן תוקףתוכנית

תוכנית מתאר כוללנית500022/12/20167407

גני ילדים405327/03/20167234

פרגודים כלל עירוני395405/06/20147001

שימור מבנים ואתרים בתל אביב265004/09/20086813ב

344010/05/20065526

איחוד דירות - הסדרת שטחי ממ"ד ושטחי 

שירות

338016/02/20065496

מתקנים יבילים לעבודות באתרי בניה ופיתוח 

שטחים

ביתני שמירה ואבטחה336527/01/20045268

קווי בניין לבריכות שחייה פרטיות275429/03/19984632

הקמת מעליות בבניינים קיימים271003/07/19974540

הוראות להרחבת דיור269111/02/19974490

קביעת הוראות מקיפות לבנייה על גגות21/04/19944208ג

ביטול סעיף 32 בתכנית מ01/11/19903810מ1

תוכנית מרתפים28/11/19853275ע

24/06/19822829מ

שינוי אחוזים והוראות בניה לגבי תוספת קומה, 

מרווחים, צפיפות למרפסות וסגירתן

התרת תכניות תטרנספורמטורים - ת"א-יפו165806/11/19752163

תוכנית ג'י11/06/19641097ג'י

הגבלת תוספת הבנייה על הגג בתחום 74 )44(63611/08/1960783

גדרות - תיקון לתב"ע 54114/07/196077644

תיקון לגודל מגרש  בשטח תוכנית 28728/02/195221644

בתי מלון בתחום 28126/12/195120644

תוספת יח"ד - לתוכנית 7408/02/195114044

 תוכנית כללית לדרום תל אביב4420/11/1941
 

ת   אזורים כללי ית  ו   יעוד החלקה   " 44" עפ"י תוכנ נ א'   הי ורים   . מג

יה:  י הבנ ות  י זכו רוט  פי  להלן 

מגרש:  .   500 שטח   מ"ר

 מ"ר מגרש.    500יח"ד לכל    9  צפיפות: 

 : קומות  . 3 מס' 

קומה:   משטח המגרש.   35% שטח 
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ר   עי ן  י י בנ ית  י   " 74" בתוכנ י בנ תוספת  להקים  יהיה  מותר  כי  ם    ה נקבע  רי ו מג צרכי  ל

בן   ן  י י בנ של  ג  הג אשר    3על  ברחובות  הראשית  ית  לתוכנ בהתאם  הוקם  אשר  קומות 

ו קטן מ  נ ים אי ן החוקי י י י הבנ ו ן קו . שטח התוספת לא תעלה    24  - בהם המרחק בי מ'

יה כזאת תורשה אך ורק    54על   י ג התוספת. תוספת בנ ג מ"ר. שום מבנה לא יוקם על 

י  קי נה  בתים אשר בהם אי גגות  דים. על  עמו קומת   מת 

 

ר   עי ן  י י בנ ית  תוכנ בלבד    " 636" ע"פ  ורים  מג י  נ י י לבנ הגג  על  יה  י הבנ תוספת  גבלה  הו

 . לקומת העמודים( בנוסף  ( ים  י נ בי ים הכוללים קומת  נ י י בנ על   ותיאסר 

 

ת   מקומי מתאר  ית  כנ תו " ע"פ  בן    "מ ן  י י בנ הקמת  הותרה  י    3לפיה  ז אחו עם  קומות 

עור של   בשי יה   בקומה.   42%בנ

 

ועדה המקומית רשאית להתיר הקמת קומת מרתף  "ע"  ית מתאר מקומית  ע"פ תכנ  הו

ין המשמש   י . בבנ ו ית ז , בהתאם לתנאים ולהוראות תכנ ן י י נה בבנ וקומת מרתף תחתו

  , בלבד אחד  מרתף  קומת  הקמת  להתיר  המקומית  ועדה  הו רשאית  בלבד  ורים  למג

בלבד,   ייה  לחנ מרתף  עוד  ות  לבנ יתן  נ גרפי  פו טו צב  מ בגלל  אם  מרתף.  אולם  יקימו 

כשטח   יחשבו  לא  ית  בתוכנ המפורטים  לשימושים  ועדו  שנ מרתף/ים  קומת  שטחי 

 . ן י י באותו הבנ יה המותרים  הבנ י  ז ב אחו חישו לצרכי  יה  י  בנ

המרתף   שטח  דירות:  שימושים     - בתי  טיפוסית.  קומה  גודל  מקלט,    – לפי  יה,  חני

לשי  ים  כללי שירותים  חדרי  מדרגות,  ות,  מעלי ים,  תברואתי ירים  מתקנים  הדי מוש 

ן   ו צי עם  שיירשמו  בתנאי  ילדים,  משחקי  ספורט,  התעמלות,  אולם  ן  ו כג בלבד 

בלבד   הבית  ירי  לדי ים  למחסנ להקצות  מותר  השטח  יתרת  משותף.  כרכוש  השימוש 

ת    6לפי   הערו לדירה.  היותר  לכל  ות    - מ"ר  לבנ מותר  במרתף/ים.  מגורים  ורשו  י לא 

צ  רק את  בתנאי שתשמש  יה. יותר מקומת מרתף אחת  י  רכי החנ

 

מתאר  ית  כנ תו בקומה    תותר   "ג" מקומית    ע"פ  מדירות  ג  לג ציאה  י חדרי  הקמת 

לפחות   נה ששטחה  ו  מ"ר.        23  עד   שטח של ב   משטח הקומה מתחתיה   90%עלי

 

ית מ  ימים תותר תוספת    " 2710" תאר מקומית  ע"פ תוכנ ים קי ינ י  בתנאים.   מעלית בבנ
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ת  כני תו ת    ע"פ  מקומי הסדרת  נקבעו    " 3440" מתאר  בדבר  ורים  מג י  נ י י בבנ הוראות 

יה תקף.  י בנ היתר  בנית עפ"י  נ /או  ו שנבנתה  יה  י בבנ רות(  ושי )עיקרי  יה  בנ  שטחי 

 

ת   י כנ ותנאים למתן היתר בנ נקבעו    " 3954" מתאר מקומית  ע"פ תו יה לשם  י הוראות 

במשך   אוכל  לבתי  מחוץ  היושבים  לסועדים,  מחסה  למתן  ים  עונתי סוככים  הצבת 

 החורף. עונת  

 

מתאר   כנית  תו ן  4053" מקומית  ע"פ  ו מקו פר  )מס הוראות    נקבעו   ( 5070177683  – " 

ים   נ י י ובבנ ימים  קי ים  נ י י בבנ הרך  ל  י לג ות  כי נו חי למסגרות  היתר  למתן  ות  והנחי

ים.  רי הערים השונ פי הפעילות באזו לאו  חדשים בהתאמה 

 

ת   כני לל " 5000" מתאר מקומית  תו כו כנית מתאר מקומית  תו וה  אשר מהו לעיר  ,  ית  נ

ב  אבי פו - תל  לאשר  ,  י בבואה  המקומית  ועדה  הו של  הדעת  שיקול  גבולות  את  תוחמת 

את  ו ת  מגדירה   ית  התוכנ מכוחה.  מפורטות  ות  רח"ק  ה כני של    - מושג  תיבות  ראשי 

רח"ק   יחס  לדוגמא  במגרש.  יה  י הבנ שטחי  את  מגדיר  י  הביטו קרקע".  חלקי  "רצפה 

:3של   רח"ק    1 נקבע  שבו  ר  שבאזו על  3משמעו  ת    1,000מגרש בשטח  ,  ו לבנ ניתן  מ"ר 

הקרקע   פני  )שטח    3,000מעל  בור  צי לצרכי  הפרשות  לאחר  נמדד  המגרש  שטח  מ"ר. 

לרח"ק   בסיסי  רח"ק  ן  שבי וח  טו ית  כנ התו מגדירה  מהמקרים  גדול  בחלק   . )" "נטו

ית   ועדה המקומית. הרח"ק הבסיסי מותנה בכך שהתוכנ ל דעת הו ן לשיקו , שנתו מרבי

צ  ה לצרכי  שטח  בתרומה  תקצה  ית  מותנ לרח"ק  מעבר  הגדלה  ממנה.  הנובעים  ר  יבו

)סעיפים   לציבור  3נוספת  .1 3- ו   3. .1 .   3בפרק    4. ת( י כנ  לתו

ן   ו גת אזור תכנ ו ת .  601החלקה מסו י נ רו יה עי י ורים בבנ י לשימור, אזור מג ו   . מרקם בנ

רבי    2.5ח"ק בסיסי  ר  מי  . 4ורח"ק 

ועדה   הו ור.  לשימ י  ו בנ מרקם  בתחום  מסומן  א  האזור  מלו את  לאשר  שלא  רשאית 

לי   משיקו  , ו ז ית  כנ תו של  וחה  מכ כלשהן  ייה  בנ יות  ו זכ או   , ייה הבנ יות  זכו תוספת 

 שימור. 
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ר  כנית השימו  תו

מתאר מקומית   כנית  בילקוט    ב" 2650" תו פורסמה  תוקף  למתן  אישורה  על  שהודעה 

ם    5846פרסומים מס'   ו נלאומי"  4.9.08מי ן "בי ו נ ן בסג י בנכס הנדו ו נ , מסמנת את הבי

הגבלות מחמירות   . ללא 

ים   השנ בין  ו  בנ נ אלו  ים  ר    1931-1960מבנ ו ובאז העיר  לב  באזור  בעיקר  כזים  ומרו

ז  די לכיכר  ב  מסבי אלו  ים  מבנ של  הגדול  זם  ריכו  . בודדים  המרכז זים  כו וברי וף  ג נ

בן  ן לשד'  .  - מצפו ן בצפו ן  הירקו נחל  ועד  ן  ו ורי  ג

של   נטגרלי  אי ר  שימו שמשמעותו  מחמירות  הגבלות  ללא  למבנה  שנקבע  ר  השימו

ייה החלות במגרש.   ות הבנ י זכו תוך מימוש  פיר חדרי המדרגות,  ו  מעטפת המבנה 

י  הבנ ות  י זכו מימוש  יותר  רות,  מחמי הגבלות  ללא  לשימור  ים  מתוקף  במבנ יה 

ו עפ"י   , צפיפות ושימוש במבנה יהי ן י י י בנ ו ות תקפות במגרש. הוראות לגבי קו כני תו

ות התקפות.   י כנ  התו

ר.   לשימו ועד  ים המי נטור המבנה הקי קו לפי  יהיה  ב  לחזית הרחו ן  י י הבנ  קו 

יכרת.   יה נ ות תקפות תחשבנה סטי י כנ  תוספת קומה מעבר למס' הקומות המותר בתו

ף   חלקי  הועד   -   11.2.1סעי פן  באו ר  לשימו ים  מבנ ר  לפטו רשאית  תהיה  המקומית  ה 

ר.  השימו לי  לשיקו בכפוף  המגרש  בתחום  יה  חנ מקומות  מהתקנת  מלא   או 

 

ה    הערה:  י בנ י  רישו באגף  מידע  תיק  יקבעו לאחר פתיחת  ות במגרש  י  הזכו
ר.    עם מחלקת השימו ן  ו תכנ לתיאום  ובאו  י  ו
   

הת  ע"ג תשריט  הנכס   כנית: ו להלן מיקום 

 

מיקום  
 הנכס 



 .SAMUEL PENN B.Sc.C.E.& CO  אינג' שמואל פן ושות' 
 

 שמאות מקרקעין, בנין ערים  
 הנדסה   ניהול מקרקעין, 

18 REAL-ESTATE  APPRAISAL, TOWN PLANNING 
R.E MANAGEMENT, ENGINEERING 

 

      

 

 62481אביב -, תל10רח' מהר"ל  
 FAX: 03-6097222פקס:    TEL : 03-6097111טל: 

e-mail: spenn@netvision.net.il 
 

 

  
   

י   רישו

ב   ית תל אבי רי ן הסרוק באתר הועדה המקומית של עי י י ן בתיק הבנ ו ,    – מעי יפו אותרו

 : י הבאים ן היתר, מסמכי הרישו  בי

ה  .א  י י בנ  היתרי 

מס'   ייה  בנ ן  ו ום    1452רישי בן    15.8.38מי ן  י י א'   3לבנ בקומות  ומרתף.  - קומות 

דירה,    12'  ג  ו   4מטבחים,    4חדרי  ה  קומה.   4- חדר אמבטי  ב"כ בכל 

ו  כניסה  ים.   3- במרתף חדר  ג    מחסנ הג ו   2על  ת.   2- חדרי כביסה   סככו

יה.  י הבנ היתר  ית  תוכנ ך  טיפוסית מתו קומה   תשריט 

מס'   יה  י בנ ן  ו ם    330רישי ו 1.12מי צצות    42. פ רסיסי  י  בפנ להגנה  מקלט  להתקנת 

יר.   ו  והדף האו

ום  ו ת  מי יה  י בנ להיתר  בקשה  29כנית  .5 לדירה    89. ד'  בקומה  סככה  לתוספת 

ו   נ הי ים  קי י  ו בנ שטח  להיתר  הבקשה  ית  תכנ עפ"י  35הדרומית.  שטח    60. מ"ר, 

צע   27מו 62מ"ר, סה"כ    20. .80   .  מ"ר

הועדה המקומית. ו ת על    - הערה   נמצאה חותמת  לא  ית הבקשה   כנ

.  ו עפ"י תשריט הת  על בפו מוצע, תואם את המצב   + ית המצב הקיים   כנ
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ן  .ב  י י נוספים מתיק הבנ  מסמכים 

וב מס'   לבי ר  חיבו ן  ו רישי יתן  נ ן  הנדו ן  י י ך    1204לבנ  . 19.7.43בתארי

, בשם   ן י י מנהל מחלקת הבנ ע"י  ריית ת"א החתום  מעי ר,  עפ"י מסמך  העי מהנדס 

ך   בתארי ן  י י בנ גמר  נרשם פרוטוקול בקורת  ן  הנדו ן  י י  . 22.9.41לבנ

ה  .ג  י י הבנ להיתר  הנכס   התאמת 

של   יה  הבני בפאתה    2,  הנכס בהיתרי  ממוקמות  אשר  הקרקע,  בקומת  הדירות 

ו  ים  כמחסנ ות  מסומנ החלקה,  של  ות    2- המזרחית  מסומנ ג  הג בקומת  הדירות 

כביסה.   כחדרי 

ו מסמך מידע   נ י יפו  הוצג בפנ ב  יה תל אבי י ן ובנ ו ועדה המקומית לתכנ י מהו נ ו תכנ

ום   כשטח  24.7.2005מי היתר(  ע"פ  ( המרתף  את  להגדיר  יתן  נ כי  נקבע  ו  לפי  ,

  . וה קומת עמודים חלקית, ע"ח שטח עיקרי י הקרקע המהו ים הבולט מעל פנ הקי

דירות   כי  ן  י צו לא  ללא היתר, אולם,  יה  בנו הגג  על  דירה  כי  ן  י צו י  נ ו במידע התכנ

היתר. ק  ללא  ן  נ בצד המבנה הי  ומת הקרקע 

 

 המצב המשפטי  .10

 . ו נ י בפנ כפי שהובא  מידע משפטי  על   השומה מתבססת 

ן  .א  רישום מקרקעי  נסח 

השטרות  מפנקס  מידע  העתק  חלקה    5עפ"י  של  שומה    132שטחה  ו    6941גוש  נ הי

795   .  מ"ר

נוספים   ים  י דף/ספר(    – זיהו ( ב  אבי  . 165דף    70ספר תל 

ת   לו  – גבו

וש   ג ( ר  נטנ ו ג ן: אדמת א. ה(   7103צפו  שרונ

 דרום: דרך 

99מזרח: חלקות מס'   ,101 

 133מערב: חלקה  

ת   יו  – בעלו

יאלי    1/2  הרן 

נברג משה  י  1/4  ו

נר תמר  י  1/4  רי

 
 
ר    5 פ ס מ ח  ס 5נ 0 0 3 ם    9 ו י .מ 2 0 2 10 2.0 2 . 
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ת      – משכנתאו

ם   - ו מי פי   29.8.2019משכנתה  טריא  נברג  2לטובת  וי וה:  הלו שם  בע"מ.  פי 

מדרגה   גיא,  נברג  י ו  , ילי נ נברג  י ו בשלמות  משה,  סכום  הגבלת  ללא  נה  ראשו

כל הבעלים.   על 

ום   - מי ף    12.09.2021משכנתה  י מנ שם    – לטובת  בע"מ.  ים  נסי נ פי שרותים 

בנכס   החלק  סכום,  הגבלת  ללא  יה  שנ מדרגה  בע"מ.  השקעות   . ו מ. וה:  הלו

נברג משה.  ע   1/4 י ו  ל הבעלות של 

ום   - מי ף    12.09.2021משכנתה  י מנ שם   – לטובת  בע"מ.  ים  נסי נ פי   שרותים 

בנכס   החלק  סכום,  הגבלת  ללא  יה  שנ מדרגה  בע"מ.  השקעות   . ו מ. וה:  הלו

יאלי   ל הבעלות של ע   1/2  .  הרן 

ום     - מי 12.09משכנתה  ף    2021. י מנ שם    שרותים   – לטובת  בע"מ.  ים  ננסי פי

בנכס   החלק  סכום,  הגבלת  ללא  יה  שנ מדרגה  בע"מ.  השקעות   . ו מ. וה:  הלו

.   ל הבעלות של ע   1/4 נר תמר י    רי

   – הערות  

ף   סעי לפי  אזהרה  ום    126הערת  של    21.6.09מי הבעלות  על  משה  נברג  וי לטובת 

נר תמר.  י  רי

ה   ן תקנ יעוד מקרקעי על  ום    27הערה  ן  לטובת הועדה המקומי   4.7.10מי ו ת לתכנ

ית מתאר תא/  תכנ לשימור עפ"י  יה תל אביב. הערות: מבנה   ב. 2650ולבנ

ף   סעי לפי  אזהרה  ם    126הערת  ו על    22.11.12מי בע"מ,  השקעות  ו  מ. לטובת 

  . יאלי הרן   הבעלות של 

  . גש או עסקה שהו ולה  רישום בשל תיק פע הליכי  י בבדיקה במסגרת  מצו הנכס 

התיק   רישום  בטרם  המצב  את  משקף  זה  הרשומות  נסח  יות  כו בז י  ו שינ וייתכן 

 . ן הסדר. נסח זה משקף את המצב    בו י בבדיקה במסגרת רישום/תיקו הנכס מצו

ות   הרשומ ות  י כו בז ו החלקה  ד  יעו ו בשטח  י  ו שינ וייתכן  ההסדר  רישום  בטרם 

ורה   לכא ראיה  וה  מהו מוסדרים,  לא  ן  מקרקעי לגבי  בפנקסים  הרישום  בה. 

 . ו כנ  לתו

ות דעתי מתייחסת    –   הערה  ות הבעלות בנכס בשלמות חו י יותיה    לזכו הואיל וזכו
י   נ ו בי משה  נברג  י ו מר  ע"י  נרכשו  תמר  נר  י רי ובמבר     2009של  בנ כן    2012וכמו 

ת  נה בבעלו ו השקעות בע"מ, שהי ו של מר הרן יאלי נרכשו ע"י חברת מ. יותי   ם זכו
  . לי י נ נברג  י ו  ' ב וג נברג משה  י ו  של מר 
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י   .ב  ז במבנה חו  השכירות 

מס' אגף

דירה

כיוון קומה

הדירה

מספר 

חדרים

שטח עיקרי 

במ"ר )כולל 

מרפסות מקורות(

שטח מרפסת 

לא מקורה 

במ"ר

שכירות מוגנת שם הדייר

/ חופשית

תאריך 

חתימת החוזה

שכ"ד משולם 

נכון למועד חוות 

הדעת ב-₪ לחודש

321 15/08/2007₪מוגנתדוד שביט ואיילה דרורי237.7מזרחקרקע1א' - דרום

337 13/11/2002₪מוגנתציפי וירובניק238.5מזרחקרקע10ב' - צפון

438 13/06/1995₪מוגנתדומיניק אנה ברנס381.5דרוםא'2א' - דרום

184 01/03/1983₪מוגנתשהינו אורי ואסתר385.9מזרח-מערבא'3א' - דרום

412 09/03/1997₪מוגנתעקיבא פומרנץ381.5דרוםב'4א' - דרום

139 01/04/1981₪מוגנתאהובה גרומר385.9מזרח-מערבב'5א' - דרום

484 04/10/1988₪מוגנתמיכל דינר381.5דרוםג'6א' - דרום

413 11/04/1997₪מוגנתזולטן גרין וציפורה דיכטר385.9מזרח-מערבג'7א' - דרום

372 22/03/2011₪מוגנתיוסף סופר230.142.7דרוםגג8א' - דרום

5,900 01/01/2023₪חופשיתניתאי גלידאי246.71.7צפוןגג9א' - דרום

241 01/08/1982₪מוגנתחזנוביץ יצחק ורות381צפוןא'11ב' - צפון

335 01/10/1975₪מוגנתבן עזרא איזק ואסתר בתיה385.9מזרח-מערבא'12ב' - צפון

404 19/09/2006₪מוגנתירון ורמה בורשטיין381צפוןב'13ב' - צפון

368 14/05/1992₪מוגנתיוסף וסולי פיצחזדה385.9מזרח-מערבב'14ב' - צפון

390 01/03/1977₪מוגנתאלי ושולמית אלפינר381צפוןג'15ב' - צפון

398 28/12/2000₪מוגנתענבל ולהב זוהר385.9מזרח-מערבג'16ב' - צפון

330 01/07/1985₪מוגנתאורון ישי234.638.3צפוןגג17ב' - צפון

 4,300 30/01/2017₪חופשיתניר קיסרי230.11.0דרוםגג18ב' - צפון

בשומה.  י כפי שמפורט   השומה מבוססת על המידע המשפטי שהובא בפני

ות הדעת  שטחי הדירות הינם בהתאם   ן חו "י מזמי ו ע נ צגה בפני למדידה אשר הו

ישראל"   בארץ  מוסמכים  מודדים  "אחוד  מדידה  משרד  ע"י  נערכה  ואשר 

.26מתאריך   7. 2012 . 

 

 מושע  .ג 

ים  נ שו בעלים  ן  בי נה מחולקות  הנדו ות הבעלות בחלקה  זכוי ל,  לעי  כמפורט 

בשלמות.  בנכס  ות הבעלות  י לזכו  חוות הדעת מתייחסת 

 

 

 

 

 

 

 

 



 .SAMUEL PENN B.Sc.C.E.& CO  אינג' שמואל פן ושות' 
 

 שמאות מקרקעין, בנין ערים  
 הנדסה   ניהול מקרקעין, 

22 REAL-ESTATE  APPRAISAL, TOWN PLANNING 
R.E MANAGEMENT, ENGINEERING 

 

      

 

 62481אביב -, תל10רח' מהר"ל  
 FAX: 03-6097222פקס:    TEL : 03-6097111טל: 

e-mail: spenn@netvision.net.il 
 

 

  
   

ת   .11 בנכס שומו ות   ועסקאות קודמ

מכר   • עסקאות  בוצעו  לא  הדעת  חוות  של  הקובע  למועד  שקדמו  השנים  בשלוש 

ן   מזמי ע"י  בוטלה  אשר  לעיל  המפורטת  נציה  קומבי עסקת  למעט   , ן הנדו בנכס 

 השומה. 

פברואר   • מקרקעי   2021בחודש  שומת  ו  נ ידי על  צעה  השומה    ן בו  . ן דו הנ לנכס 

בע   31נערכה למועד קו .12 וח ע"פ חוק  2020. י שוק לצורך דיו ו , למטרת אומדן שו

תקן   ע"פ  )שומה  ערך  ירות  י 17נ היה  1. לנכס  שנאמד  י  ו השו  . )52   ₪ כן  .  מ'  כמו 

ן למועד   נכו י הנכס  ו מ' ₪    48.7לפי    31.12.2019באותה השומה נערך אומדן לשו

עד    מ' ₪   32.3- ו  למו ן  31נכו .12.2018 . 

י   • נ ו י נערכה    2019בחודש  השומה   . ן דו הנ לנכס  ן  מקרקעי שומת  ו  נ די י על  צעה  בו

בע   קו 12למועד  .6 לנכס  19. שנאמד  י  ו השו בטוחה.  צרכי  ל י  ו שו אומדן  למטרת   ,

כן    46.7היה   כמו  חובה.  ותשלומי  מיסים   , י כפו מימוש  ן  י בג הפחתות  י  לפנ  ₪ מ' 

כנ  תו על  בהתבסס  לנכס  שוק  י  ו שו אומדן  של  צורף  בסך  הוערך  והוא  ההגשה  ית 

50  מ' ₪.   5.
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בהערכה  .12 לים  ושיקו  גורמים 

ם   הגורמי היתר,  ן  בי  , ן בחשבו הובאו   , ן דו הנ הנכס  י  ו שו את  להעריך  בבואי 

 :  והשיקולים הבאים

ברחוב מזא"ה  .א  ן  דו הנ הנכס  תל   71  מיקום  שכונת  - במרכז  וה  מהו הסביבה  אביב. 

ר.   בעי ורים   מג

בן   .ב  ותיק  ן  י י בנ ו  נ הי ן  דו הנ ן  י י הבנ הנכס.  של  והתחזוקתי  י  ז הפי ת    3מצבו  קומו

 . ג הג ובקומת  דירות בקומת הקרקע   וכולל 

ההתאמות   .ג  ביצוע  תוך  ההשוואה,  גישת  לפי  הנכס  י  ו שו את  ן  בחשבו הבאתי 

י  די יות  זכו ן  י בג לרבות הפחתה  ים. הנדרשות,  גנ  רים מו

של   .ד  עור  בשי הפחתה  ן  בחשבו הובא  ים,  נ ג המו ירים  הדי ן  י י י    40%לענ ו משו

ביחידות   נים  ג המו ירים  הדי של  חלקם  את  משקף  זה  עור  שי כחופשית.  הבעלות 

ים   ו ל"קו בהתאם  ו  נ הי ים  נ ג ירים המו הדי של  היחסי  החלק  מחזיקים.  הם  אותן 

ט'   פרק  י   – מנחים  די די  י על  תפוסים  בנכסים  ות  י זכו ף  שומת  אג של   " ן ג מו ר 

בשוק.  ולמקובלות  ן במשרד המשפטים   שומת מקרקעי

כך   .ה  ו  נה שסומנ ו העלי ובקומה  /או חדרי כביסה בקומת הקרקע  ו מחסנים 

יה   י בנ היתרי  צאו  נמ לא  ורים.  מג ום לדירות  כי , משמשים  רי בהיתר המקו

ועדה המקומית   י מהו נ ו תכנ ן מסמך מידע  בחשבו הובא  אולם  זה,  לשימוש 

ום   פו מי י ב  יה תל אבי י ובנ ן  ו 24לתכנ .7 .2005    . לעיל  המפורט 

ן  י צו י  נ ו ת    במידע התכנ רו די כי  ן  י צו לא  אולם  היתר  ללא  יה  ו בנ על הגג  דירה  כי 

ו מקדמי התאמה   יתנ נ לפיכך  היתר.  ללא  ן  נ בצד המבנה הי קומת הקרקע 

ל  ודאות  בדיקת    2- להיתר/אי  כי ע"פ  ן  הובא בחשבו  . ג ולדירות הג ן  דירות הג

ימות   הדירות הקי בהיתר את שטחי  יתן לאשר  נ ות הדעת  ן חו אדריכל מזמי

 . הגג ן מקדם התאמה של  הוב   בקומת  בחשבו ו   95%א  בקומת הקרקע  - ליחידות 

70%   . ג הג בקומת   ליחידות 

בשלמות.  .ו  ות בעלות  י זכו ן  נ הי ות המוערכות  י  הזכו

רוט   .ז  פי ראה  להיתר,  הבקשה  עפ"י  נוספות  יה  בנ נוספות  ות  י זכו הוערכו   , כן כמו 

מס'   ר  לשימו ית  תכנ על  גם  המבוססות  וף השומה,  החדשה  2650בג הבניה  של  ב' 

342)מעל עיקרי    המוצעת  ו מתייחסים    250.63מ"ר, מתחת עיקרי    48. נ מ"ר( הרי

ום   3.12למכתבו של האדריכל ירמי הופמן מנהל מח' השימור של העיריה מי .18  

ית השימור.  ות נוספות בהתאם לתוכנ ן אישור  על זכוי ו מצ"ב, כעי  שהעתק ממנ

בסביבה.  .ח  דומים  ן  נכסי מקרקעי רי   מחי

ן הפחתה עקב  .ט  הובאה בחשבו ר.   לא  י/מהי כפו  מימוש 
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,   .י  המשפטי בפרק  בשלמות  כמפורט  בנכס  הבעלות  ות  לזכוי דעתי מתייחסת  ות  חו

י   נ ו בי משה  נברג  י ו מר  ע"י  נרכשו  תמר  נר  י רי של  ותיה  י זכו ו ל  וכמו     2009הואי

ובמבר   בנ השקעות    2012כן  ו  מ. חברת  ע"י  נרכשו  יאלי  הרן  מר  של  ו  ותי י זכו

ינברג משה   ו מר  בבעלותם של  נה  . בע"מ, שהי לי ני נברג  י ו  ' גב  ו

ם   .יא  ו מי הדעת  ות  חו ן  מזמי עו"ד  מכתב  ו  נ י בפנ .21הוצג  4 בהתאם  2021. ו  לפי  ,

ם   ו 2) 31לסעיפי תשל"ו 4) 31- (  מוסף,  ערך  מס  לחוק  במועדי  1975- (  ובהתחשב   ,

המשוקלל   המע"מ  שיעור   , בו ים  נ ג המו ירים  הדי י  ו נ פי ומועדי  הנכס  רכישת 

ו   נ הי בנכס  ונטי  צעה 0%הרלו בו לא  לזאת  בהתאם  המע"מ    .  שיעור  של  הפחתה 

הנכס.  י  ו  משו
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נות השומה  .13 ועקרו  גישות 

ימות   :   3קי נדל"ן י  ו אומדן שו לצורך  ות   גישות שומה עיקרי

י   • נ י הנכס בהתבסס על נתו ו ו מוערך שו ; בגישה ז גישת ההשוואה( י שוק ) ו גישת שו

אשר   דומים  ים  נ י מאפי בעלי  לנכסים  עסקאות  ע"פ  הנכס.  השוואה  בסביבת  נעשו 

יצגת   ו"ב. הגישה מי ודל, רמת גמר, סטנדרט וכי ג ל של מיקום,  כל זאת תוך שקלו

כר   ומו ן  מרצו נה  קו ן  בי לב  בתום  בעסקה  הנכס  ממכירת  לקבל  יתן  שנ הסכום  את 

בצורה מושכלת.  , הפועלים  ן  מרצו

ן ההכנסה   • ו ו יו של הנכס ע"י הי ו ; בגישה זו נערך אומדן לשו ן ההכנסות ו ו גישת הי

רך   או את  מבטאת  אשר  גדרת  מו תקופה  לאורך  להתקבל  יה  צפו ה זו  ו המתקבלת 

הנקבע   ן  ו ו ההי עור  שי ים.  הכלכלי ו  י חי אורך  ו  נ י דהי ההכנסה,  להבטחת  ו  י חי

גורם   ן ו כו ג הנכס, רמת הסי ו בהתאם לסו נ ו הי י הנכס בגישה ז ו ב אומדן שו לתחשי

ודאות.  הו  אי 

ו נערך  • ז ; בגישה  ) י ז י הפי ו גישת השו ות    גישת העלות ) י , לעלו י הקרקע ו אומדן לשו

ו של הנכס בשוק   י ו ו נערך אומדן לשו . ע "פ גישה ז וח היזמי ההקמה ולאומדן הרו

לנכס   ו  נ י מאפי הכלל  הדומה  נכס  להקמת  יה  צפו עלות  של  שיערוך  ע"י  החופשי 

ו   מרכיבי י  שנ של  ים  שוו סיכום  ע"י  מבוצע  י  ו השו אומדן  נו  י דהי הנישום. 

בנ   + קרקע  הנכס:  של  ים  הנכס  העיקרי י  ו שו את  מבטא  י המתקבל  ו השו  . ) י ז פי ( י  ו

שטחי   מוקמים  ו  הי ו  ועלי ים  י ו ופנ ריקים  ו  הי הנכס  מקרקעי  אילו  החופשי  בשוק 

י   כו י בנ ו  נ י דהי  , י ו השו להערכת  ן  נכו הנכס  י  ו הבנ של  י  ז הפי למצבו  בהתאם  יה  י בנ

 . ) נאלי פונקציו ו כלכלי   , י ז פי (  פחת 

נכסי   י  ו ביותר לאומדן שו גישת ההשוואה. גישת השומה המקובלת  נה  הי ורים   מג

ו   י ו ן נבחרה גישת ההשוואה כגישה היעילה וההולמת ביותר לאומדן שו דו במקרה הנ

 של הנכס. 
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 סקר מחירים  .14

וחות:  מדו  עסקאות 

ים למועד קובע   נ 2.2020131נתו . : 

שטח שנת בנייהסוגרחובתאריךחלקהגוש

עיקרי

מספר 

חדרים

מספר קומה

קומות

מחיר מחיר מכירה

למ"ר 

עיקרי

55,941 5,650,000₪ 1930101325₪דירה בבית קומות מזאה 74313205/12/2021

50,336 7,500,000₪ 20091493810₪דירה בבית קומות מזאה 693313624/11/2021

57,000 2,850,000₪ 195050214₪דירה בבית קומות גורג אליוט 7431823/11/2021

46,479 3,300,000₪ 195071314₪דירה בבית קומות אוליפנט7103319/10/2021

51,220 4,200,000₪ 197082414₪דירה בבית קומות בילו74402407/10/2021

51,786 1,450,000₪ 196028113₪דירה בבית קומות לונץ 74401319/09/2021

54,386 3,100,000₪ 195057314₪דירה בבית קומות מזאה 7451701/09/2021

59,167 3,550,000₪ 1997602428₪דירה בבית קומות בלפור693313626/08/2021

57,471 5,000,000₪ 199987235₪דירה בבית קומות בלפור69331615/08/2021

53,774 2,850,000₪ 199053314₪דירה בבית קומות מרכז בעלי המלאכה 69332008/08/2021

42,857 3,000,000₪ 195070224₪דירה בבית קומות טיומקין 694113121/07/2021

51,282 4,000,000₪ 193078325₪דירה בבית קומות אחד העם 7455219/07/2021

50,893 2,850,000₪ 197056214₪דירה בבית קומות נחמני 74511713/07/2021

48,765 3,950,000₪ 195081214₪דירה בבית קומות אחד העם 6936211/07/2021

57,736 3,060,000₪ 196053324₪דירה בבית קומות גורג אליוט 7431507/07/2021

50,000 4,150,000₪ 197083414₪דירה בבית קומות נחמני 69411206/07/2021

53,412 4,540,000₪ 194085315₪דירת גן העבודה 6933531/08/2021

55,074 3,745,000₪ 196068413₪דירה בבית קומות כורש71032523/05/2021

46,923 3,050,000₪ 195065324₪דירה בבית קומות אוליפינט 71031016/04/2021

48,947 3,720,000₪ 198976344₪דירה בבית קומות מזאה 694116512/04/2021

63,333 3,800,000₪ 196060334₪דירת גן אוליפינט 7103229/03/2021

51,111 4,600,000₪ 193090417₪דירת גן מזאה 74551818/03/2021

₪ 3,814,318₪ 52,631  ממוצע
י   ו ן ולמועד הקובע, נקבע שו ל ובהתאמה לנכס הנדו בהתאם לעסקאות המפורטות לעי

בגבולות  הנישום  בנכס  לדירה   '  ₪.   53,000של    מ"ר אקו
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 התחשיב  .15

 : כדלדהלן הנכס  י  ו לשו נערך תחשיב  ל  לעי לכלל המפורט   בהתאם 

י  ו הבנ י  ו  שו

מס' אגף

דירה

מספר קומה

חדרים

שטח 

עיקרי 

במ"ר 

)כולל 

מרפסות 

מקורות(

שטח 

מרפסת 

לא 

מקורה 

במ"ר

שכירות 

מוגנת / 

חופשית

מקדם אי שווי

ודאות/ 

היתר

מקדם 

בעלות

סה"כ

1,138,917 1,998,10095%60%₪ ₪מוגנת237.7קרקע1א' - דרום

1,163,085 2,040,50095%60%₪ ₪מוגנת238.5קרקע10ב' - צפון

2,591,700 4,319,500100%60%₪ ₪מוגנת381.5א'2א' - דרום

2,731,620 4,552,700100%60%₪ ₪מוגנת385.9א'3א' - דרום

2,591,700 4,319,500100%60%₪ ₪מוגנת381.5ב'4א' - דרום

2,731,620 4,552,700100%60%₪ ₪מוגנת385.9ב'5א' - דרום

2,591,700 4,319,500100%60%₪ ₪מוגנת381.5ג'6א' - דרום

2,731,620 4,552,700100%60%₪ ₪מוגנת385.9ג'7א' - דרום

1,145,277 2,726,85070%60%₪ ₪מוגנת230.142.7גג8א' - דרום

1,764,105 2,520,15070%100%₪ ₪חופשית246.71.7גג9א' - דרום

2,575,800 4,293,000100%60%₪ ₪מוגנת381א'11ב' - צפון

2,731,620 4,552,700100%60%₪ ₪מוגנת385.9א'12ב' - צפון

2,575,800 4,293,000100%60%₪ ₪מוגנת381ב'13ב' - צפון

2,731,620 4,552,700100%60%₪ ₪מוגנת385.9ב'14ב' - צפון

2,575,800 4,293,000100%60%₪ ₪מוגנת381ג'15ב' - צפון

2,731,620 4,552,700100%60%₪ ₪מוגנת385.9ג'16ב' - צפון

1,196,475 2,848,75070%60%₪ ₪מוגנת234.638.3גג17ב' - צפון

1,135,260 1,621,80070%100%₪ ₪חופשית230.11גג18ב' - צפון

₪ 39,435,339

₪ 39,400,000

₪
 5

3,
00

0

סה"כ שווי כולל מע"מ

 במעוגל כולל מע"מ
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ת  נוספו יות   6זכו

מס'   ר  לשימו הנוספות מכח תכנית  ות  י זכו י  ו  ב' המתבססות  2650להלן תחשיב שו

הופמן   ירמי  של האדריכל  ית ת"א:   – על מכתבו  עירי  מנהל מח' השימור של 

 : נוספות יות  לזכו  ' ב אקו  תחשי

שטח תחשיבי 

מוצע )מ"ר(

שטח אקו'מקדם

3420.80274שטח תת קרקעי עיקרי

2511.00251שטח עילי עיקרי

370.259מרפסת גג

534  סה"כ שטח אקו'

נוספות:  יות  זכו י  ו  אומדן שו

53,000 ₪שווי מ"ר בנוי ממוצע בנכס

45,299 ₪בקיזוז יזמות 17%

13,000 ₪עלויות הקמה משוערות כולל מע"מ

32,000 ₪יתרת שווי למר"מ )במעוגל(

534סה"כ זכויות נוספות

32,000 ₪שווי מר"מ

 17,083,648 ₪סה"כ
 

נוספות:  ות  י זכו י  ו שו גע לתחשיב  ו בנ  הערות 

ישום.  - הנ לנכס  לוץ בהתאמה  בחי נערך  ב   התחשי

-  ( וז מע"מ  ז . 0%קי ו נ י בפנ עור מע"מ אשר הוצג  ן שי י י בענ עו"ד  ע"פ מכתב   ) 

-  . ו י נ י ובמאפי במיקום הנכס  ובהתחשב  זמי בהתאם למקובל  י וח   רו

משוערות   - הקמה  ות  י בהתחש עלו ב,  אבי בתל  מקובלת  לעלות    ב בהתאם 

ובהתחשב במיקום הנכס, צפיפות ואמצעי גישה   ו  נ נ ו יסי נ ן דקל, ע"פ  במחירו

הנכס.   אל 

 

 

 

 

 

 

 
 
6    . ם י ל ו ק י ש ו ם  י מ ר ו ג ק  ר פ ל  ' ז ף  י ע ס ה  א  ר
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 : ובע עד הק הנכס למו י  ו  סיכום שו

39,435,339 ₪סה"כ שווי שטחים בנויים

17,083,648 ₪סה"כ שווי זכויות נוספות

 56,520,000 ₪כולל מע"מ במעוגלסה"כ שווי כולל זכויות נוספות
 

 

ת  .16 רגישו  ניתוח 

85%90%95%100%105%110%115%

115%₪ 59,870,000₪ 60,730,000₪ 61,580,000₪ 62,430,000₪ 63,290,000₪ 64,140,000₪ 65,000,000

110%₪ 57,900,000₪ 58,750,000₪ 59,610,000₪ 60,460,000₪ 61,320,000₪ 62,170,000₪ 63,030,000

105%₪ 55,930,000₪ 56,780,000₪ 57,640,000₪ 58,490,000₪ 59,340,000₪ 60,200,000₪ 61,050,000

100%₪ 53,960,000₪ 54,810,000₪ 55,660,000₪ 56,520,000₪ 57,370,000₪ 58,230,000₪ 59,080,000

95%₪ 51,980,000₪ 52,840,000₪ 53,690,000₪ 54,550,000₪ 55,400,000₪ 56,260,000₪ 57,110,000

90%₪ 50,010,000₪ 50,870,000₪ 51,720,000₪ 52,580,000₪ 53,430,000₪ 54,280,000₪ 55,140,000

85%₪ 48,040,000₪ 48,900,000₪ 49,750,000₪ 50,600,000₪ 51,460,000₪ 52,310,000₪ 53,170,000

שינוי 

בשווי 

למ"ר בנוי

שינוי בשווי מ"ר מבונה )זכויות נוספות(

 

 

 

 השומה  .17

. השקעות בע"מ, ד"ר   ו י זכות הבעלות של מ. ו ך את שו י מערי נ ל, הנ לאור האמור לעי

חלקה   את  וה  המהו  , ן הנדו בנכס   , נברג וי לי  ני ו נברג  י ו שומה    132משה  ,  6914בגוש 

ן   כו נ ים,  גנ מו ירים  די יות  זכו למעט  מחזיק,  או  שעבוד  חוב  מכל  וחופשי  י  ו פנ כריק, 

בע   31למועד קו בגבולות של: 12.2021.  , 

56 ם    520,000, )חמישי כולל מע"מ  ן    ושישה ₪  ו לי ועשרים מי .   אלף   חמש מאות  )₪ 

 : ודגשים לשומה  הערות 

הנכס.  - על  שיחולו  , ככל  י כולל רכיבי מיסו ו  נ אי י המוערך  ו  השו

ו       - נ הי לשומה  31.12המועד הקובע  .2021 . 
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18.  : וחתימת השמאי  הצהרות 

מיטב   - לפי  נעשתה  זו  דעת  ות  חו כי  בזאת  ר  מצהי י  נ י  הנ ידיעותי ו הבנתי 

ות.  עי  המקצו

או   - בו  ות  י הזכו בבעלי  השומה,  נשוא  בנכס  אישי  ן  י י ענ כל  לי  ן  אי כי  מצהיר  י  נ הנ

ן השומה.   במזמי

על  - כן  הו התשכ"ו  - הדוח   , צועית( מק )אתיקה  ן  המקרקעי שמאי  ות    1966  – פי תקנ

על  נה שמאית. - ו ועדה לתקי הו של  עיים   פי התקנים המקצו

     
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

רב,     ד   בכבו
 אינג' שמואל פן 

 מהנדס ושמאי מקרקעין 
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 2022    פברואר   01  

ו   100031  : מספרנ
ד   : לכבו

. השקעות בע"מ   ו  מ.
  

 . נ . ג  א.
 מקיפה שומת מקרקעין  

 זכויות הערכת שווי  
 ברק - , בני 21-23רח' הושע  

 6192בגוש    406,407ות  חלק 
 
 

ומטרת השומה          ן   : זהות המזמי
 

  , נברג י ו גיא  עו"ד, ד"ר  די  י על  ך  בשם בעלי  התבקשתי  להערי  , ן בנכס הנדו ות  י הזכו
ות   חו לצורך הכללת  וזאת  ים,  נ דו ן הנ ות במקרקעי י הזכו של   " ן ג י ההו ו את "השו

. השקעות בע"מ". הדעת   ו מ.  בתשקיף של 
 

 : ים כדלקמן נלאומי הבי ים  עפ"י המוגדר בתקנ ערך השוק  על בסיס  הוערך   הנכס 
 

ן   לבי ן  ברצו נה  קו ן  בי לשומה  הקובע  למועד  הנכס  ן  י בג ושג  י אשר  המוערך,  המחיר 
העסקה   וכאשר  לנכס  המתייחס  המידע  מלוא  צדדים  ה י  לשנ כאשר  ן  מרצו מוכר 

ללא השפע  לב  בתום  צעת  יה. מתב כפו לרבות מכירה  תנאי הסכם מיוחדים,   ת 
 

הכללים   עפ"י  צועית(  מק )אתיקה  ן  מקרקעי שמאי  ות  תקנ עפ"י  בוצעה  ההערכה 
ן בישראל   ים של לשכת שמאי המקרקעי עי ות תקן מס'    1998המקצו נ ועל בסיס עקרו

17 .1   . ן  של לשכת שמאי המקרקעי
ן היטל הש  י ן צורך במימוש מהיר, בג ית  לא בוצעה כל הפחתה בגי י ג ן כל סו בחה ובגי

 מס. 
 

כוללת מע"מ.   נה  אי  ההערכה 
 

לפרסום:   הסכמה 
 

  . ו מ. ף של  ו תצורף לתשקי ז דעתי  ות  וחו לפרסום  בזאת את הסכמתי  נותן  י  נ הנ
ר.  בו צי ב חוות הדעת תפורסם  כי  וכן  בע"מ   השקעות 

 
לפי תקן   ות הדעת ערוכה  חו כי   . 17.1הצהרתי 

 

חוות הדעת,   ן  מזמי ווח  נכס  בהתאם לדי כנדל"ן להשקעה,  גדר  ות מו ד להי עתי הנכס 

 ( נלאומי  בי כספי  וח  ו די כללי  ע"פ  ב,  י נלאומי  IFRSמנ בי נאות  חשבו תקן   , )40  IAS  ,

13  IFRS  ים ו ים קו ו נאיים המהו נם חלק מאסופה של תקנים חשבו ים הללו הי . התקנ
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כללים   יישום  במסגרת  ים  נאי חשבו לצרכים  נכסים  של  ן  ג הו י  ו שו למדידת  מנחים 

ים. חשבו  בינלאומי  נאיים 

התמורה   את  לבטא  אמור  אשר  שוק  י  ו שו אומדן  ע"פ  הוערכו  בנכס  יות  הזכו י  ו שו

  , ן צו נה בר ן לקו ן ממוכר ברצו ות בנכס הנדו י הסבירה להתקבל במקרה של מכירת זכו

חוב,   מכל  נקי  ו חזקה  מכל  וחופשי  י  ו פנ הנכס  כאשר  ום,  כי ימים  הקי השוק  בתנאי 

 . ' ג צד  יות  זכו ו ד   שעבו

שו  י  ו תקן  שו ע"פ  IVS1   (Marketק   Val ue B asi s  Of Valuat ion  : כדלקמן ו  נ הי  )

ה   קונ ן  בי בעסקה  להערכה  הקובע  במועד  נכס  ף  להחלי יתן  נ שבו  המוערך  "הסכום 

צדדים   ה י  שנ כאשר  מתאים,  וק  ו שי לאחר  קשורים,  שאינם  ן  מרצו למוכר  ן  מרצו

וללא כפיה"  זהירה,   פועלים בצורה מושכלת, 

"The  est i mated am ount  for  whi ch a  property  shoul d exchange on the date  

of  val uat ion between a  wil l ing buyer  and wil l i ng  sel l er  in  an  arm's - l engt h  

t ransact ion  af t er  market i ng  wherein  t he  part ies  had  each  ac ted  

knowl edgeably ,  prudent ly ,  and  wi thout  com pul sion". 

נלאומי   בי ננסי  פי תקן  לפי  שוק  י  ו שו IFRSהגדרת  ר   –   13  ה  "מחי  מתקבל  שהי

ה  או  נכס  במכירת  שהי ר  יבות  להעברת  משולם  מחי ילה  בעסקה  התחי ן  רג  בי

ם  .  בשוק  משתתפי  במועד המדידה"

"The  pri ce tha t  would be received  to  se l l  an  asse t  o r  pa id  t o  t ransfer  a  

l iabi l i t y  in  an  orderly  t ra nsact ion  bet ween  m arket  part i c ipants  at  the 

measurem ent  dat e  ( an  exi t  pr i ce)" . 

ם   הכללי ע"פ   , צועית( מק )אתיקה  ן  המקרקעי שמאי  תקנות  ע"פ  נערכה  הדעת  חוות 

תקן   ות  נ עקרו בסיס  ועל  ן  המקרקעי שמאי  לשכת  של  ים  עי לשכת    17.1המקצו של 

 . ן  שמאי המקרקעי

ועדה למטרה לשמה ה  נ י שוק  חוות הדעת  ו וזמנה בלבד, קרי לצורך קביעת אומדן שו

הדעת   בחוות  אחר  שימוש  כל   . י י בפנ ו  צג הו אשר  נים  לנתו בהתאם  והכל  הנכס  של 

של החתום מטה.  בכתב  ר  באישו יבת  גורם אחר חי לכל   והצגתה 

ועדה   י הגורם עבורו  וע"י  הוזמנה  ו אלא למטרה לשמה  ז דעת  ות  חו על  ן להסתמך  אי

 בלבד. 

ות  ימות התני .   לא קי ו ז ות דעת  חו ר  עבו  לגבי שכר הטרחה 

ות הדעת.  ן חו מזמי ן  לבי ן הח"מ  בי יחסי תלות   ימים   לא קי
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צועי  ן מק ו יסי ונ פרטי השכלה   תמצית 

.   שם המומחה:  פן ' שמואל  ג נ  אי

)משנת   השכלה:  ן  מקרקעי השמאים, מהנדס  1962שמאי  בפנקס  רשום   )

ת   ן משנ י י  . 1955בנ

 : ן ו רישי  55  מספר 

ושות'  מקום עבודה:   פן  ' שמואל  ג נ אי ם,    - משרד  ערי ן  י י בנ  , ן שמאות מקרקעי

הנדסה.   , ן יהול מקרקעי  נ

 . הנדל"ן ץ בתחום  עו י ו ן   המשרד מציע שירותי שמאות מקרקעי

 : של הח"מ עי  ון המקצו  פירוט חלק מהניסי

ובת  • ות הרצליה  רי עי שנים. - מהנדס  כיהנתי במשך כעשר   ים: 

ת   • ים. - ומהנדס העיר ת"א מהנדס הועדה המקומי כעשר שנ כיהנתי במשך   : פו  י

ת"א  • ות:  עירי ר  עבו ועץ  י ו ן  מקרקעי הרצליה,  - שמאי   , ן ו לצי ן  ראשו  , ן חולו  , פו י

ום.  כי רחובות: משמש   רמלה, 

ם(   • י שר המשפטי ו נ )מי ן  מועצת שמאי מקרקעי שנת    - חבר   . 2001עד 

ם   • ן השני בי  : ן ו"ר לשכת שמאי המקרקעי  . 2001-1997י

ל  • . בעל משרד פרטי  ן  שמאות מקרקעי

 . ן הנדו הנכס  של  י שוק  ו לשו גע  ו בנ ות דעתי   נתבקשתי לחו

נם   שאי לערכים  מתייחסת  השומה  מימוש.  והוצאות  י  למיסו הפחתות  בוצעו  לא 

 כוללים מע"מ. 
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והצהרות         הסכמות 

ים   • הכספי הדוחות  במסגרת  תיכלל  ו  ז דעת  ות  חו כי  הסכמתי  את  בזאת  ותן  נ י  נ הנ

החברה,   ום  של  בי שמסתיימת  לתקופה  ד,  /31/12לכשתתאג י  2021 נ הנ כן  כמו   .

ר.  בציבו ו תפורסם  ז ות דעת  חו כי  ותן בזאת את הסכמתי   נ

וכי   • עיות  צו המק י  דיעותי י ו הבנתי  מיטב  לפי  נעשתה  הדעת  ות  חו כי  מצהיר  י  נ הנ

 . ו /או בבעלי ו ן  בנכס שבנדו אישי  ן  י י ענ לי  ן   אי

   
 

עד הקובע  .1  המו

31  –   המועד הקובע לשומה  .12. 2021  . 

בע   ן המועד הקו שבי בתקופה  בנכס,  ן  ו צי ים ל י ראו ים  י ו נ שי חלו  לא  כי  י  י בפנ ן  י צו

 . ו י ו על שו להשפיע  ן תאריך עריכת השומה, אשר עלולים   לבי

ישום   הנ כי  י  י בפנ ן  י ק    הגיש צו וה החו במתו אישור ממשרד הכלכלה  בקשה לקבלת 

כ  ן  דוד השקעות הו בפרויקט   ך לעי יח"ד  הנישום   שכל  הנכס  על מקרקעי  ן  נ   המתכו

ת   רו די של  היא שלא תתאפשר מכירה  ך. המשמעות  ארו וח  בטו וקו לשכירות  ישו

ים   5בפרויקט במהלך   וכלו הבעלים למוכרן   , השנ י ומן  ים  אך בסי במהלך השנ  .

בוצ שנקצבו   י ז ע  לא  זו ר    תשלום/קי עבו   הקשורות בפרויקט   ת שומו ת / הכנסות מע"מ 

ללא תשלום מע"מ.  בנכס  ר  ו הדי יחידות  למכור את  וכלו הבעלים  י   ובסיום התקופה 

הנ"ל.  ר  לא התקבל האישו ו  ז עריכת שומה  ן למועד   נכו

 

 

בנכס  .2 ביקור   מועד 

בנכס   ע"י החתום מטה.   ביקור   נערך 
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הנכס  .3  פרטי 

ג הנכס  ב   :    סו ה  י קרקע  י לתעשי ד  עו בן קומה    הכוללת י  מבנה 

 אחת.        

 6192  :     גוש 

 407 |  406  :     חלקות 

 מ"ר   1,016סה"כ    :  1ם רשו   חלקות   שטח 

ות  י זכו לחישוב  ית    מ"ר   974  :  שטח  תכנ כמפורט  501-0508945נטו עפ"י   ,

         . י שלהלן נ ו  בפרק התכנ

י  ,  21-23הושע  רח'    :     כתובת   . ברק בנ

ן  ות במקרקעי י ת   :  הזכו בכל   זכות בעלו בע"מ  ו השקעות  ע"ש מ.  פרטית 

ת         . תתי החלקו בפרק המשפטי שלהלן כמפורט   , 

  

 
 
פ     1 " ר  ע פ ס מ ם  י ח ס נ  . ם י פ ת ו ש מ ה ם  י ת ב ה ס  ק נ פ מ ז  כ ו ר מ ם  ו ש י ר ק  ת ע 7ה 5 4 7- ו   6 5 4 ם    7 ו י .מ 2 0 2 21.9 . 
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 אור הסביבה י ת  .4

ן  הנדו נת  ממוקם    הנכס  ב גבעת  בשכו ב המצויה  י ברק סוקולו בנ  . מרכז העיר 

ה   נ מדרום,  ב   תחומה השכו עקיבא  רבי   , ן מצפו בוטינסקי  ' ז בות  ממערב רחו   סוקולוב 

'  ו  ץ בי ו נ ועה   ממזרח. רחובות אלו אהרו תנ רי  צי ים  .   ומסחר   מהוו בעיר ים   מרכזי

 

פנימי   וב רח  רחוב  ו  נ הי ן   הושע  בי ץ'    המחבר  ובי נ אהרו ש"ך  רח'  הרב  לרח'  ממזרח 

הרח ממערב  בחלקו    וב .  סטרי  וחד  המזרחי  בחלקו  רכב  כלי  לתנועת  סטרי  דו  ו  נ הי

 .  המערבי

 

ם   ורים חדישי מג י  נ י י בבנ נת  י פי הנכס מאו של  י  לצד  סביבתו הקרובה  בנ   4-6ותיקים 

לוב קומות   ן בתי ספר,    בשי ו כג ר  בו צי י  גריאטרי מבנ ומרכז   . ישיבות 

נמצא  ן  הנדו דו    הנכס  צי ב  ב . מעברו  ו המזרחי של הרחו י נ  הצפו

ץ  ובי נ רח' אהרו לנכס    ' לאורך   ועסקים.   קיימים מרכזי מסחר ובסמוך 

 

פ  ותשתי בסביבה  ית יתוח  נ עירו  מלאה.   ת 

 

 מפת סביבתו של הנכס 
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ר  י ת  .5  מבנה וה   ות החלק או

 ות תיאור חלק 

ישום   הנ ר, את הנכס  כאמו ת    מהווה,   .  6192גוש  ב   407  - ו   406חלקו

של   בשטח  מגרש  וצר  י אלו  חלקות  ,   מ"ר   1,016חיבור  מלבן דמוית  רגולרית    שצורתו 

 :  במידות  כמפורט להלן

ית   צלע  נ  מ'   41- כ  :      צפו

הושע   דרומית צלע    מ'   40- כ  :    חזיתית לרח' 

 מ'   24- כ  :      צלע מערבית 

ת   צלע   מ'   24- כ  :      מזרחי

 

יר  ו  : החלקות והסביבה הקרובה של    2להלן תצלום או

 

ות בקו בצבע כתום.   החלקות מסומנ

 
 
ך    2 ו ת ת   מ כ ר ע Gמ I S ה ב     ר  ת . א י מ ו א ל ה י  פ ר ג ו א ג ה ל  ט ר ו  פ
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ה   מבנה תיאור 

 

וה  בן קומה אחת    הנכס מהו ותיק  . בשימוש מסחרי  מבנה     חלקי

 

י   ו בנ "שפריץ" המבנה  ן  ת.    ישן   מבטו רי איסכו ובחלקו  ן שטוח  גג שבחלקו בטו  עם 

 

הנכס  ות  נ  : להלן תמו
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י  .6 נ ו    המצב התכנ

ר ו ת  עי ן  י י בנ ות   כני

 כניות מקומית בתוקף: ו ת  . א 

פרסום מהותמס' תוכנית

תוקף 

ברשומות

ילקוט 

פרסומים

501-0462721
יצירת שטחי ציבור וקביעת הוראות 

ליישום תמ"א 38
02/01/202210105

11/11/20209207שינוי מתעשייה למגורים הושע 501-050894521,23

03/07/20187684תוכנית מתאר כוללנית(בב/2035) 501-0308296

מק/105/מ/2
קווי בניין והוראות בינוי למרתפי 

חנייה
31/05/20055402

27/03/2001ת.ר.ש.צ - 6192 ח"ח: 3/36/25564,704

07/08/19802649שינוי לתוכנית מתאר בני ברק105/ב

11/03/19711707תוכנית  מתאר בני ברק105/א

63/א
מצ' ז'סוטינסקי, דר' רבי עקיבא, מז' 

אהרונביץ, מע' הרצל
22/01/19701595

 
 

מת  גזרים  נ הבניה  ושטחי  יות  כו ית  ו הז ת   501-0508945כנ וה  ית  ו המהו כנ

ם.  לנכס הנישו  נקודתית 

 

 

 501-0508945כנית מפורטת מס'  ו ת  . ב 
פ.   . בי תוקף  למתן  ם    9207אושרה   11/11/2020מיו

 
ד   י   2איחו י  ו נ ושי לל  י עודם מתעשי י מגרשים  הכו ורים  למג ם   3ה  ילדי י  נ  . ג

 

יעוד השטח  ו הת  י  ו נ ושי וחלוקה בהסכמת בעלים  איחוד  הוראות  כוללת  ית  כנ

וקביעת   ורים  למג יה  בנ והוראות  ות  י זכו מגורים, קביעת  לאזור  יה  מתעשי

ר  שטח   בור עבו צי .   3לצרכי  ן ג  כיתות 

מגרש:  ,    1,018 שטח  +    מ"ר   974- כ מ"ר ברוטו ורים  לדרך    44למג  .  מ"ר 

לקרקע    שימושים:  ם.   - מתחת  י י טכנ וחדרים  יה, אחסנה   חנ

ם.    - מפלס הקרקע      יי טכנ וחדרים  ורים  למג בי  לו ילדים,  י   גנ

ם.    - מעל הקרקע       ורי  מג

 : י ו נ בי ות בשטח   20% הוראות  עד    דירות קטנ  מ"ר.   63כולל ממ"ד 

בלבד עד לשטח       במרתף  יותרו  דירה,    10מחסנים   מ"ר לכל 
ות. מ לאחר       י  ימוש החנ
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 . 85%  – תכסית המרתף      
  

 58%  תכסית: 
יה:  בנ הכניסה  שטחי  עיקרי מעל מפלס  ורים   שטח  3- למג  מ"ר,    385,

ר      בו צי  מ"ר.   390- מוסדות 
יסה       הכנ למפלס  1- למגורים  שטח שירות מעל   מ"ר   500,
ורים      למג הכניסה  למפלס   מ"ר   828- שטח שירות מתחת 

 : ן י בנ י  א     קו צד 3- חזית   , ר   4- מ' , אחו 3- מ'  מ'   5.
יחד:   . 41  מס' 

+    X 6יח"ד בקומה    6     .   5קומות  ג ג  דירות 
לת   42  צפיפות:  בב/ ו יח"ד בהתאם  ית המתאר   . 2035כנ

 : ן י בנ 28  גובה  .6   .  מ'
הכניסה הקובעת     מס קומות:   . 6  - מעל 

לכניסה הקובעת        . 1- מתחת 
 
 

: ו להלן תשריט הת  ית  כנ
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וחלוקה   טבלת   ד   איחו

 
 : י ו בינ  נספח 
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ה  . ג  ר  .16מיום  ועדה  ו אישו להיתר מס'  ב ל   3.2021  202100107קשה 
 

בישיבתה מספר   י מקומית  רישו לפרוטוקול רשות    20210062בהתאם 
ך   ישום.    8.3.2021מתארי הנ בנכס  להיתר  מהות  הוחלט לאשר בקשה 

בן   מגורים חדש  בית  ית  י ובנ ימים  ים קי מבנ +    6הבקשה: הריסת  קומות 
כניסה הכולל   קומת  גג מעל  עפ"י    3קומת  יה  חנ קומת מרתף  ילדים מעל  י  גנ

 תוקף. ב   501-0508945תב"ע  
 

להיתר להלן   כפי שאושר בבקשה  הבניה   : שטחי 
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י  .7  רישו

 

ן  י י בנ ה ש   61920406מס'    בתיק  ן  ו י ברק"   בארכי "בנ יה  ובנ ן  ו לתכנ ועדה המקומית  ו

צאו   י נמ רישו  : מפורטים להלן ה נוספים,    מסמכי 

 

בנ  - מס'  י היתר  ן    23/05/1952מיום    1571יה  י י בנ בשטח    9ל"הקמת  ות  י ו   377.34חנ

ת   לחלקו ו  נ .  ההיתר הי  . 392,  408-406מ"ר"
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י  - בנ מס'  י היתר  החלקים    05/04/2011מיום    16394ה  הריסת  לבצע  הותר  ו  לפי

בקומת הקרקע.  רגים  לא    החו  וארך. ה תוקף ההיתר 

 
ת  ו ת  - חתומה ר  להית   ה בקש כני נה  ה    שאי מבנ והקמת  ישן  ן  י בנ הריסת  מבוקש  ובה 

בן   יה  יה קלה. שטח    4לתעשי לתעשי ו  קומות  נ הי  מ"ר.   383.35קומת הקרקע 

 
בסעיף   - לעיל  בתאריך  6כמפורט  אישרה  המקומית  י  הרישו רשות   , ג .8. 3. 2021  

ייה של מבנה מגורים   בנ בקשה להיתר להריסת המבנים הקיימים בחלקות הנכס ו

ו   6בן   קומת מרתף  ג מעל  ג ות +  .   41- קומ  יח"ד
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 המצב המשפטי  .8

 
רישום   . א   ן מקרקעי נסח 

 

ש   . 6192   : גו
גושים:    406  : חלקה  עם חלקות/    . ( 6192/407)משותף 

בסה"כ    1,016 שטח החלקה:  כוללת  ן    6מ"ר, החלקה  ו   תתי חלקות, תקנ
 מוסכם.      

י ברק.   21-23הושע    כתובת:   בנ
 

 להלן תתי החלקות, שטחן והחלק ברכוש המשותף:  

 
 

ת   • ות בבעלו . השקעות    – כל תתי החלק ו )בשלמות( מ.  בע"מ 

זיקות הנאה כמפורט בנסח הרישום המצ"ב.  • ו ר תתי החלקות   הצמדות עבו

כל תתי החלקות   • לטובת  על  פי הערת משכנתא  בע"מ 2טריא   . פי 
 

 

 חוזה שכירות   . ב 

ת      )מזרח(   1-4תתי חלקו

ואר   נ בי ונחתם  ן    2018עפ"י חוזה שנערך  לבי ר(  )המשכי . השקעות בע"מ  ו מ. ן  בי

עסק   בית  הושכר    , כר( )השו בע"מ  ר  כ מאצ'מו הנמצא בקומת  מ"ר    250- בשטח של 

הושע   ב  ן ברחו י י בנ וש    21-23קרקע של  כג ע  ידו ו ברק  י  ת    6192בבנ  . 407,  406חלקו

ת   ום    12  - תקופת השכירו 1.1חודשים החל מי עד    18. 31ו .12.18 .   

ה   של    3  - תקופת אופצי נוספות  רביעית של    12תקופות  כ"א ותקופה    11חודשים 

רות.  תום תקופת השכי  חודשים, תחילת תקופת האופציה תהיה עם 

 
ומחסן   בתחום ההלבשה  ד  ו וביג אביזרים  עסק של  ל  לניהו נה  הי מטרת השכירות 

ציה  נפק  ולא לשום מטרה אחרת.    , קו

נוספת של  עפ"י   לתקופה  אופציה  מימוש  ם   12הודעה על  ום    חודשי מי (1.1 . עד    22 ו

ום   .30י 11. 22 ) . 
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בהערכה  .9 לים  ושיקו  גורמים 

י    י בבוא  ו שו את  ך  ן  להערי דו הנ הגורמים    תי הבא הנכס  את  היתר,  ן  בי ן  בחשבו

 :  והשיקולים הבאים

הושע   . א  ב  ברחו ן  וה מקרקעי ן מהו דו הנ גוש  21-23הנכס  ברק,  י  בנ חלקות    6192, 

406-407  . 

ץ  . ב  ובי נ אהרו ב  לרחו בסמיכות  הנכס  של  בוטינסקי    ' מיקומו  ז'   – וציר 

י  י לצד בנ י מודרנ ו נ יה בבי ו יה רו י ים בבנ נ י י  י המאופי ה ותיקה ובסמיכות למרכז

ומסחר.   עסקים 

יה  . ג  י מבנ ותיק  קומתי  חד  גבי החלקה מבנה   .  קשיחה   על 

ה(   250שטח של   )חלק מהמבנ חופשית   לשוכר אחד מושכר    מ"ר    בשכירות 

נו מושכר.   275ושטח של   ואי ריק   מ"ר 

מה  . ד  י  נ ו תכנ למידע  ברק ו בהתאם  י  בנ המקומית  המגרש  ,  ועדה  שטח  כי  עולה 

נטו עבור חלקות  כ   407- ו   406  המשותף  ו  נ  מ"ר.    974- הי

הנכס   . ה  ום    אושרה בתחום  ת   11/11/2020בי נקודתי עיר  ן  י י בנ ית   מס'   תכנ

עוד   501-0508945 י י  ו נ ן   לשי ם    המקרקעי ורי הקרקע יח"ד(    41) למג   ובקומת 

בורי  צי ר    שימוש  י ג   3עבו  ילדים.   נ

ום   . ו  8.3בי מס'    2021. להיתר  ת    202100107אושרה הבקשה  הועדה המקומי   ע"י 

ה  ולבני ן  ו י ברק   לתכנ בנ ריית     . עי

בן  מהות הבקשה:   מגורים חדש  בית  ית  י ובנ ימים  קי ים  מבנ קומות    6הריסת 

הכולל   כניסה  קומת  גג מעל  קומת  יה   3+  קומת מרתף חנ ילדים מעל  י  נ .  ג

 יח"ד.   41סה"כ  

ת.  . ז  בשלמו . השקעות בע"מ",  ו "מ. של  פרטית  ו בבעלות  נ הי  הנכס 

רשום בפנקס הבתים המשותפים.  ן  י י  הבנ

עו"ד שלום  . ח  ע"י  ו  לנ ום    כפי שנמסר  , לאור סעיפים  23.2.21עודי במכתבו מי

ו 2) 31 ן 4) 31  - (  י בג יחול תשלום  , לא  ן הנדו    . מע"מ   ( לחוק מע"מ, במקרה 

 

י  ה    . ט  ו ייה  ה שו ות הבנ י זכו ל  צו י נ ו  נ הי אישור  מיטבי  יה  עפ"י  בנ להיתר  הבקשה 

   . 202100107מס'  

ורים   היטל השבחה חושב אומדן   . י  למג יה  יעוד מתעשי י  ו נ לפי  לשי מימוש   ,

מס'   להיתר     . 202100107אישור הבקשה 
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ים  .10 נ נתו  בסיס 

רשות המיסים,   כפי שפורסם באתר  הנכס,  בסביבת  ני השוואה לעסקאות  נתו להלן 

 : דומים ים  נ י עם מאפי  בפרויקטים חדשים 

 

שנת בנייהמספררחובתאריךחלקהגוש
שטח עיקרי   

)מ"ר(

מספר 

חדרים
קומה

מספר 

קומות

דירות 

בבניין
מחיר מכירה

מחיר למ"ר 

עיקרי  ב-₪
הערות

22,258 2,070,000₪ 4120219344622₪רבי עקיבא61223825/10/2021

21,154 1,650,000₪ 4120217834622₪רבי עקיבא 61223825/08/2021

24,565 1,695,000₪ 4120216935622₪רבי עקיבא61223822/07/2021

22,581 2,100,000₪ 4120219341622₪רבי עקיבא61223808/07/2021

21,818 1,680,000₪ 4120217735622₪רבי עקיבא 61223805/07/2021

26,087 2,269,550₪ 920238743616₪רבן גמליאל 619217205/09/2021

24,254 2,110,062₪ 920238742616₪רבן גמליאל 619217204/08/2021

23,679 2,060,062₪ 920238742616₪רבן גמליאל 619217201/07/2021

23,333 2,100,000₪ 1020229032713₪בן פתחיה 612219431/10/2021

פרויקט תמ"א בנייה והריסה. בניין 1, 6 קומות, 

13 יח"ד. יזמות פרטית

22,457 2,155,850₪ 11202296421240₪הלוחמים 6122177428/10/2021

25,053 2,755,850₪ 112021110561223₪הלוחמים 6122177408/07/2021

21,650 2,165,000₪ 1202110043630₪בר אילן619256325/03/2021

פרויקט הריסה ובנייה. 8 דירות קימות. 30 דירות 

שייבנו.

26,606 2,900,000₪ 1202210956723₪קלישר 619275928/07/2021

25,229 2,750,000₪ 1202210956723₪קלישר 619275928/04/2021

תמא הריסה ובנייה. בניין 1 , 6 קומות, 17 יח"ד. 20,879 1,900,000₪ 1120219146618₪הושע 619240110/05/2021

27,059 2,300,000₪ 8541612₪בבנייה5הושע 612249009/05/2021

25,000 2,100,000₪ 8445612₪בבנייה5הושע 612249004/03/2021

26,293 1,525,000₪ 2920205834620₪צירלסון619275607/11/2021

23,333 3,500,000₪ 5200915052728₪בן נריה ברוך6192123022/11/2021

28,667 2,150,000₪ 720137532732₪בן נריה ברוך6192123008/11/2021

24,783 2,280,000₪ 22019924572₪אבן גבירול612298922/08/2021

24,468 2,300,000₪ 220199442739₪אבן גבירול612298921/07/2021

22,917 2,200,000₪ 220199642739₪אבן גבירול612298920/07/2021

24,638 1,700,000₪ 2720226933819₪סוקולוב6122124721/10/2021

26,087 1,800,000₪ 2720226933819₪סוקולוב6122124821/11/2021

24,390 2,000,000₪ 1420188241418₪יעבץ619268608/04/2021

24,390 2,000,000₪ 1420188241418₪יעבץ619268608/04/2021

25,000 2,500,000₪ 5201710056832₪ריננס 619273725/04/2021

26,379 1,530,000₪ 1120115834515₪השניים 619514104/11/2021

₪ 2,146,427₪ 24,311

פרויקט הריסה ובנייה. 15 יח"ד.

פרויקט תמ"א 38 הריסה ובנייה.בניין 1, 7 

קומות, 19 דירות יזם ש.ב.ח ציון יזמות בע"מ

בנייה חדשה, בניין 1, 11 קומות, 62 דירות. יזמות 

פרטית.

תמ"א הריסה ובנייה. בניין 1, 6 קומות, 22 

דירות. יזמות פרטית.

פרויקט תמ"א 38 הריסה ובנייה. בניין 1, 6 

קומות, 11 דירות. יזם שלדה ומגן בע"מ

 ממוצע
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+    - תחשיב  .11 י קרקע למגורים  ו ן    3שו ג  כיתות 

  + ורים  מג בית  ית  י ובנ ים  ו הריסת המבנ נ הי ר, השימוש המיטבי  ן    3כאמו ג כיתות 

להיתר מס'  בהתאם   הו   202100107לאישור הבקשה  ע"י  המקומית  עדה  ו כפי שאושר 

ום  ב   . 16/03/2021י

ץ.  בגישת החילו נערך  י הקרקע  ו  שו

קרקע למגורים + 3 כיתות גן בקומת הקרקע מעל מרתף חניה

תחשיב עפ"י אישור הוועדה מיום 13/06/2021

מגורים - בניה מרקמית

41מס' יח"ד

2,863 מ''רשטח עיקרי

523 מ''רממ"ד

3,386 מ''רסה"כ פלדלת

83 מ''רממוצע שטח פלדלת ליח"ד

24,300 ₪שווי למ"ר )מגלם מרפסת חניה ומחסן(

2,006,771 ₪שווי יח"ד בממוצע כולל מע"מ

82,277,613 ₪סה"כ שווי מגורים 

שטחי בניה

2,863 מ''רשטח עיקרי עילי

1,047 מ''רשטח שירות עילי

 3,909 מ''רסה"כ שטח עילי
 

אומדן עלויות בניה - בנייה מרקמית

סה"כעלות למ"רשטח 

18,373,240 4,700₪ 3,909₪ מ''רשטח ברוטו עילי מגורים

2,060,600 2,500₪ 824₪ מ''רשטח תת"ק

495,440 2,000₪ 248₪ מ''רשטח מרפסות

56,360 1,000₪ 56₪ מ''רמרפסת גג

1,431,560 4,000₪ 358₪ מ''רמבנה ציבור ברמת מעטפת

22,417,200 ₪סה"כ בניה ישירה ללא מע"מ

5,604,300 25%₪עלויות עקיפות

 28,021,500 ₪סה"כ עלות הקמה )לא כולל מע"מ(
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תחשיב החילוץ )ראה הערות מטה(

82,277,613 ₪סה"כ שווי מגורים

82,277,613 ₪שווי בהפחתת מע"מ

71,545,750 15%₪שווי בהפחתת רווח יזמי

32,785,155 ₪עלויות הקמה כולל מע"מ

38,760,595 ₪שווי קרקע בהפחתת עלויות הקמה

 38,800,000 ₪שווי קרקע במעוגל
ב   וגע לתחשי בנ ות   : החילוץ הער

ת   ובהשוואה  עלו פרויקטים  עם  ו  נ , הכרותי ו נ נ ו יסי נ על  למ"ר מתבססת  ישירה  יה  בני

למיקום הנכס הנישום.  תוך התאמה  דקל,  ן   למחירו

הנישום, סטנדרט   הנכס  למיקום  ובהתאמה  ו  נ נ ו יסי לנ עקיפות בהתאם  ות  י עלו

קיים   בגבולות המגרש  כי  ן  בחשבו הובא  ועצים מקובלות בסביבה.  י ות  י ועלו יה  י הבנ

בהית  רכיב  מבנה  עבור  ועדה המקומית  לו פיתוח  היטלי  ן בתשלום  וצר חסכו י ר אשר 

כן   צים מקובלים בסביבה. כמו  וע י ומחירי  יה  י בנ ן סטנדרט  הובא בחשבו הקרקע. 

והלים תחת   נכסים המנ ו וה חלק ממספר פרויקטים  כי הפרויקט מהו ן  בחשבו הובא 

ות כלליות.  י בעלו ן  וצרים חסכו י ולפיכך  ג של חברה אחת  ג  קורת 

 

 היטל השבחה  .12
 

ושובר לתשלום היטל השבחה  ועדה  ו שומת הו נ י בפנ ך    הוצגה  31.10מתארי .2021 ,  
להיתר המפורטת   י ברק לבקשה  בנ יה  בני ו ן  ו לתכנ ועדה המקומית  הו אישור  ן  י בג

ל  ועדה   לעי הו : "שומת  להלן ( ) " . 
ע  י שמאי מכרי ו נ והגיש בקשה למי בהיטל השבחה  גובה החבות  על  ערער    , היזם 

ע"י הח"מ  הוכנה  היטל השבחה אשר  י שומה אחרת לתחשיב  ו ו שומה מתאריך  בלי  ,
9 .1 .2022   . ) "שומה אחרת"  :  )להלן

נקבע   בהיטל השבחה  לגובה החבות  וגע  בנ ע  י שמאי מכרי בפנ ן  ו ום  די 15לי .3 .2022 . 
 

ועדה גובה החבות   הו "פ שומת  כ ע ו  נ , הי ו ז בע לשומה  לאחר הצמדה למועד הקו  , -
7.  מ' ₪.   52

שומה  אחרת, לאחר הצמדה למועד הקובע לשומה    גובה החבות בהיטל השבחה ע"פ 
ו   נ הי  , 2- כ זו  מ' ₪.   068.

ע"פ שומה אחרת.  היטל השבחה  ן  בחשבו הובא   בשומה 
 

ל  ן  נתו גובה החבות  כי  ודגש  י ו י  יובהר  צו למי ו/או  הכרעתו של השמאי המכריע 
לכך.   הליך ערר ככל שיידרש 

 
ע"פ    בהיטל השבחה גובה החבות   ו  נ הי ו  ז בי שומה   . שומה אחרת המוצג בתחשי
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ם   .13 י הקרקע   - לסיכו ו  שו
 

38,800,000 ₪שווי הקרקע 

2,100,000 ₪-בניכוי היטל השבחה ע"פ שומה אחרת )במעוגל(

 36,700,000 ₪סה"כ שווי קרקע במעוגל
 

בנכס  ו שומ  .14 ועסקאות  ובע ת  ות למועד הק  הסמוכ

הסברשיעור ההפרששווי תאריך

עלייה בשווי למגורים והפחתת אומדן 31,000,00018.4% ₪דצמ-20

קיזוז חבות בהיטל השבחה

עלייה בשווי למגורים והפחתה בגין דיור 28,000,00010.7% ₪דצמ-19

מוגן

התכנית טרם אושרה, הפחתה בגין דייר 26,000,00019.2% ₪דצמ-18

מוגן ועלייה בשווי למגורים

התכנית טרם אושרה, הפחתה בגין דייר 24,700,00025.5% ₪דצמ-17

 מוגן ועלייה בשווי למגורים

של רשות המ  ן  י מבדיקה שנערכה באתר שע"מ  הנדו בנכס  נמצאו עסקאות  לא  סים, 

ות הדעת.   לחו  בשלוש השנים שקדמו את המועד הקובע 

 

 

 השומה  .15
י   ו נו מעריכים את שו הנ ל  לעי ן לאור האמור  הנדו ע  הנכס  דו   6192בגוש  ות  חלק כ , הי

או מחזיק   -   406,407חלקות   ד  ב שעבו חו וחופשי מכל  י  ו פנ  : בגבולות של ,  כריק, 
 

ושים  ) ₪    36,700,000 ן   ושישה של ו לי אלף   מי  ₪(   ושבע מאות 

 

 

ת      .16 רגישו  ניתוח 

 

₪ 4,450₪ 4,550₪ 4,650₪ 4,750₪ 4,850₪ 4,950₪ 5,050

115%₪ 47,400,000₪ 47,400,000₪ 47,400,000₪ 47,400,000₪ 47,400,000₪ 47,400,000₪ 47,400,000

110%₪ 43,800,000₪ 43,800,000₪ 43,800,000₪ 43,800,000₪ 43,800,000₪ 43,800,000₪ 43,800,000

105%₪ 40,200,000₪ 40,200,000₪ 40,200,000₪ 40,200,000₪ 40,200,000₪ 40,200,000₪ 40,200,000

100%₪ 36,700,000₪ 36,700,000₪ 36,700,000₪ 36,700,000₪ 36,700,000₪ 36,700,000₪ 36,700,000

95%₪ 33,100,000₪ 33,100,000₪ 33,100,000₪ 33,100,000₪ 33,100,000₪ 33,100,000₪ 33,100,000

90%₪ 29,500,000₪ 29,500,000₪ 29,500,000₪ 29,500,000₪ 29,500,000₪ 29,500,000₪ 29,500,000

85%₪ 25,900,000₪ 25,900,000₪ 25,900,000₪ 25,900,000₪ 25,900,000₪ 25,900,000₪ 25,900,000

שינוי בשווי מ"ר מבונה

שינוי 

בשווי 

למ"ר בנוי
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וחתימה     .17  הצהרות 

אישי   . א  ן  י י ענ לי  ן  אי כי  מצהיר  י  נ /או  הנ ו יות  הזכו בבעלי  הדעת,  ות  חו נשוא  בנכס 

ן השומה.   במזמי

 

תקן   . ב  עפ"י  כן  הו ת    –   17.1הדו"ח  המבוצעו ן  מקרקעי בשומות  נדרש  מזערי  "פרוט 

התשכ"ח  ערך,  ירות  י נ חוק  פי  על  וח  ו די ה    1968- לצורך  נ תקי יישום  צורך  ול

נאית".   חשבו

 

ע   . ג  ביצו יהיה  להיתר הריסה/חפירה/בניה  להגשת בקשה  גום  תנאי  הדי ית  תכנ

ע"י המשרד לאיכות הסביבה.   שאושרה 

בקרקעות   ל  פו יב טי זיהום בקרקע המחי נמצא  כי  גום קבעו  הדי ותוצאות  במידה 

חפירה   יה, לרבות  הבנ עבודות  יחלו  כי לא  יה,  בנ בהיתר  ייקבע  מזוהמות, 

פול בקרקע  ום הטי על סי אישור המשרד להגנת הסביבה,  יתקבל   . וביסוס, בטרם 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

רב,                                      בכבוד 
פן                                        '  שמואל   ג נ  אי

ן                                       ושמאי מקרקעי  מהנדס 
 
 

 רצ"ב: 
רישום   נסח 
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 שומת מקרקעין מקיפה 

 מגרשים בייעוד מגורים, תעסוקה ומסחר

 301B+ חלק ממגרש  105חלק ממגרש  

 506-0303826ע"פ תב"ע 

 6233בגוש  212חלק מחלקה 

 דרום תל השומר, רמת גן 
 

 

 
 
 
 
 
 
 

 

 2022  פברואר
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 2022 בפברואר 03
 100030  מספרנו: 

 
ד   לכבו

. השקעות   ו  בע"מ מ.
 
 
 
 

 מגרשים בייעוד מגורים, תעסוקה ומסחר   – שומת מקרקעין מקיפה  
 506-0303826ע"פ תב"ע    301Bגרש  מ + חלק מ   105חלק ממגרש  

 6233בגוש    212חלק מחלקה  
גן   דרום תל השומר, רמת 

 
 
 

ומטרת השומה  .1 ומה  ן הש מזמי  זהות 

, עו"ד, בשם ד"ר משה   נברג יא וי . השקעות  התבקשתי על ידי ד"ר ג ו , חברת מ. ינברג ו

י  נ וחברת  ות  - בע"מ,  י זכו י  ו שו את  להעריך   , ן הנדו בנכס  הבעלים  בע"מ,  השקעות  רח 

ד   יעו בי וה מגרש  , המהו חוות הדעת"( ן  "מזמי /או  ו "הבעלים"   : להלן ( בנכס  הבעלות 

מספר   מאושרת  כנית  תו ע"פ  ומסחר  תעסוקה  ד  יעו בי ומגרש  ורים    506-0303826מג

בגבו  תל השומר  : לדרום  . הכל כמפורט להלן גן  לות העיר רמת 

ע"פ   ב,  י מנ נכס  להשקעה,  כנדל"ן  גדר  מו הנכס  הדעת,  חוות  ן  מזמי וח  ו לדי בהתאם 

 ( נלאומי  בי כספי  ווח  די נלאומי  IFRSכללי  בי נאות  חשבו תקן   , )40  IAS  ,13  IFRS  .

מנחים   ים  ו קו ים  ו המהו נאיים  חשבו תקנים  של  מאסופה  חלק  נם  הי הללו  התקנים 

י ה  ו נאיים  למדידת שו ים במסגרת יישום כללים חשבו נאי ן של נכסים לצרכים חשבו ג ו

נלאומיים.   בי

התמורה   את  לבטא  אמור  אשר  שוק  י  ו שו אומדן  ע"פ  הוערכו  בנכס  יות  הזכו י  ו שו

  , ן צו נה בר ן לקו ן ממוכר ברצו ות בנכס הנדו י הסבירה להתקבל במקרה של מכירת זכו

וחופש  י  ו פנ הנכס  כאשר  ום,  כי ימים  הקי השוק  חוב,  בתנאי  מכל  נקי  ו חזקה  מכל  י 

 . ' ג צד  יות  זכו ו ד   שעבו

תקן   ע"פ  שוק  י  ו IVS1   (Marketשו  Val ue B asi s  Of Valuat ion  : כדלקמן ו  נ הי  )

הקובע  "  במועד  נכס  ף  להחלי יתן  נ שבו  המוערך  ה    להערכה הסכום  קונ ן  בי בעסקה 

צדדים   ה י  שנ כאשר  מתאים,  וק  ו שי לאחר  קשורים,  שאינם  ן  מרצו למוכר  ן  מרצו

כפיה פועלים   וללא  זהירה,   " בצורה מושכלת, 

"The  est i mated am ount  for  whi ch a  property  shoul d exchange on the date  

of  val uat ion between a  wil l ing buyer  and wil l i ng  sel l er  in  an  arm's - l engt h  



 .SAMUEL PENN B.Sc.C.E.& CO  אינג' שמואל פן ושות' 
 

 שמאות מקרקעין, בנין ערים  
 הנדסה   ניהול מקרקעין, 

3 REAL-ESTATE  APPRAISAL, TOWN PLANNING 
R.E MANAGEMENT, ENGINEERING 

 

      

 

 62481אביב -, תל10רח' מהר"ל  
 FAX: 03-6097222פקס:    TEL : 03-6097111טל: 

e-mail: spenn@netvision.net.il 
 

 

  
   

t ransact ion  af t er  market i ng  wher ein  t he  part ies  had  each  ac ted  

knowl edgeably ,  prudent ly ,  and  wi thout  com pul sion". 

נלאומי   בי ננסי  פי תקן  לפי  שוק  י  ו שו IFRSהגדרת  ר "   –   13  ה  מחי  מתקבל  שהי

ר  או  נכס  במכירת  יבות  להעברת  משולם  שהיה   מחי ילה  בעסקה  התחי ן  רג  בי

ם  .   במועד  בשוק  משתתפי  המדידה"

"The  pri ce tha t  would be received  to  se l l  an  asse t  o r  pa id  t o  t ransfer  a  

l iabi l i t y  in  an  orderly  t ransact ion  bet ween  m arket  part i c ipants  at  the 

measurem ent  dat e  ( an  exi t  pr i ce)" . 

ת  ע"פ  נערכה  הדעת  ה   קנות חוות  ע"פ   , צועית( מק )אתיקה  ן  המקרקעי ם  כללי שמאי 

עי ה  ועל  מקצו ן  המקרקעי שמאי  לשכת  של  ו ס  בסי ים  נ תקן  עקרו 17ת  לשכת    1. של 

. שמאי   ן  המקרקעי

רך   ועדה למטרה לשמה הוזמנה בלבד, קרי לצו נ י שוק  חוות הדעת  ו קביעת אומדן שו

 . י י בפנ ו  צג הו אשר  נים  לנתו בהתאם  והכל  הנכס  הדעת    של  בחוות  אחר  שימוש  כל 

של החת  בכתב  ר  באישו יבת  גורם אחר חי לכל   מטה.   ום והצגתה 

הג  וע"י  הוזמנה  ו אלא למטרה לשמה  ז דעת  ות  חו על  ן להסתמך  ועדה  אי י ורם עבורו 

 בלבד. 

 . ו ז ות דעת  חו ר  עבו לגבי שכר הטרחה  ות  ימות התני  לא קי

ות הדעת.  ן חו מזמי ן  לבי ן הח"מ  בי יחסי תלות   ימים   לא קי
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צועי  ן מק ו יסי ונ פרטי השכלה   תמצית 

.   שם המומחה:  פן ' שמואל  ג נ  אי

)משנת   השכלה:  ן  מקרקעי השמאים 1962שמאי  בפנקס  רשום  מ (  הנדס  , 

ת  י בנ  ן משנ  . 1955י

 : ן ו רישי  55  מספר 

ת'  :  עבודה מקום   ושו פן  ' שמואל  ג נ אי ם,    - משרד  ערי ן  י י בנ  , ן שמאות מקרקעי

הנדסה.   , ן יהול מקרקעי  נ

 . הנדל"ן ץ בתחום  עו י ו ן   המשרד מציע שירותי שמאות מקרקעי

 : של הח"מ עי  ון המקצו  פירוט חלק מהניסי

ובת  • ות הרצליה  רי עי שנים הנתי  י כ :  ים - מהנדס   . במשך כעשר 

ת  • ומהנדס העיר  פו - "א מהנדס הועדה המקומית  ים. י כ :  י כעשר שנ  הנתי במשך 

ועץ  שמאי   • י ו ן  עירי מקרקעי ר  , - "א ת   : ת ו עבו פו ה,    י הרצלי  , ן ו לצי ן  ראשו  , ן חולו

ום.  כי רחובות: משמש   רמלה, 

ם(   • י שר המשפטי ו נ )מי ן  מועצת שמאי מקרקעי שנת    - חבר   . 2001עד 

ן  • ו"ר לשכת שמאי המקרקעי ן ה ב :  י ם  י  . 2001-1997שני

•  . ן  בעל משרד פרטי לשמאות מקרקעי

 . ן הנדו הנכס  של  י שוק  ו לשו גע  ו בנ ות דעתי   נתבקשתי לחו

והוצאות מימוש. השומה מתייחסת לערכים ללא מע"מ.  י  למיסו בוצעו הפחתות   לא 

 

ת  .2 והצהרו  הסכמות 

ים   • הכספי הדוחות  במסגרת  תיכלל  ו  ז דעת  ות  חו כי  הסכמתי  את  בזאת  ותן  נ י  נ הנ

ום   בי שמסתיימת  לתקופה  החברה  את  31.12.2021של  בזאת  ותן  נ י  נ הנ כן  כמו   .

ר.  בו זו תפורסם בצי דעת  חוות  כי   הסכמתי 

מיטב   • לפי  נעשתה  הדעת  ות  חו כי  מצהיר  י  נ וכי  הנ עיות  צו המק י  דיעותי י ו הבנתי 

אי  ן  י י ענ לי  ן  ן אי בנכס שבנדו .   שי  ו /או בבעלי  ו
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עד הקובע  .3  המו

ו   נ הי 31המועד הקובע לשומה  .12. 2021  . 

ן השומה   ע"י מזמי לי  ן    לא כי    נמסר  בתקופה שבי בנכס,  ן  ו צי ים ל י ראו יים  ו נ חלו שי

 . ו י ו שו על  ע  עלולים להשפי עריכת השומה, אשר  ך   המועד הקובע לבין תארי

 

וזהות המבקר  .4 בנכס  ר   מועד הביקו

ב  ר  ה ביקו ביום  סביבת  נערך  6.2נכס  "י החתום מטה    2022.  . ע

 . עצמאי צע באופן  בו ור  והסי ריק  וה מגרש  ו  הנכס מה

 

הנכס  .5 י  זיהו  פרטי 

וה חלק מחלקה, חלק מ  ים. מגרש    2- הנכס מהו נ רים    105מגרשים לא מבו ו עוד מג י בי

ומסחר.   301Bומגרש   יעוד תעסוקה   בי

 6233     : ים גוש 

 212    : מחלקה   חלק 

רשום בשלמות:  18 שטח חלקה   מ"ר   039,

 301B |   105     מגרשים: חלק מ 

 : מגרשים בשלמות 5 |   מ"ר   3,037  שטח  ,   מ"ר   298

ר   ים  הנכס: תיאו נ מבו לא  מגרשים  י  היתר,  ,  שנ ן  בי מוקצים 

עיר   ן  י י בנ ית  מתוכנ כחלק  הדעת,  ות  חו ן  למזמי

 . 506-0303826מאושרת שמספרה  

החולים   כתובת:  בית  למתחם  ד  בצמו השומר  תל  דרום 

ן לכביש   צפו  . 461ולבסיס הצבאי תל השומר, מ
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נ  .6  ת סביבת הנכס תמו

 

ן המגרשים   יק אלא את האזור  עקב העדר סימו יתן לאתר מיקומם במדו נ בשטח, לא 

 . פן כללי  באו

 

 תיאור הסביבה  .7

א   וה    השומה נשו עיר מספר  מהו ן  י י בנ ית  וה חלק מתוכנ -506מתחם קרקע המהו

ד.   0303826 עו ו מבנ"צ  ורים, מסחר, תעסוקה,  עוד מג י בי מגרשים   הכוללת 

בגבולה   לא מפותח מדרום לבית החולים תל השומר,  ר  מיקום המגרשים באזו

צ. - הדרומי  ומבנ" צעת, שצ"פ  דרך מו ן המגרשים  בי ו לצד   . ן ג ר רמת   מזרחי של העי

בחלקם, לחקלאות.  ום,  כי ומשמשים  ריקים   המגרשים 

תל   בערים  גובלת  היא  תל אביב.  ז  ות במחו היא אחת מהערים המרכזי ן  ג רמת  ר  העי

ן  יפו - אביב  בי צאים  נמ י ברק. בשטחה  בנ ו גבעת שמואל  ים,  גבעתי  , ו נ ית או קרי  ,

תל   ( שיבא  רפואי  , מרכז  לן בר אי יברסיטת  אונ  , , הספארי גן ן רמת  ו היתר אצטדי

ן הוא   ג רמת  בורסת היהלומים. שטח השיפוט של  ומתחם  נם.    13,229השומר(  דו

ב  ב   1921- היא הוקמה  כמועצה מקומית  הוכרה  והוכרזה    1926- כמושבה חקלאית, 

ה 1950כעיר בשנת   פורום  ן  ו בארג העיר חברה   . -15    , ות( פורום הערים העצמאי (

נה.  פיתוח מהמדי מענקי  ן מקבלות  נ אי  פורום הערים אשר 

ן לסוף   כו נ י הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה,  נ נתו ן  2021לפי  ג ברמת  , מתגוררים 

ם.    169- כ  תושבי ר  א'  ך    8מדורגת  העי ג החברתי 10מתו בדירו  כול. אש - כלכלי - , 
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מגרשי   ך מערכת    הנכס סביבת  :   GISמתו ן ג רמת  ית  רי עי  של 

 

 :  מפת סביבת המגרשים
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 : ן ג ית רמת  עירי גרפי של  הגאו הפורטל   תשריט סביבת החלקה מתוך אתר 
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הנכס  .8  תיאור 

ע"פ תב"ע   מגרשים  י  ר, שנ וה, כאמו ן מהו הנדו 506הנכס  הממוקמים    0303826-

. בגבולות דרום   ן ג העיר רמת   מזרח 

 

:   105גבולות מגרש    כדלקמן

ן   ורים. 104מגרש   - מצפו עוד מג י בי נה,  מבו לא   , 

ם   ורים. 106מגרש   - מדרו עוד מג י בי נה,  מבו לא   , 

רים.  - ממזרח   ו מג אזור מסחרי עם  ד  יעו בי מגרשים  ומעברה  נת   דרך מתוכנ

תל השומר.  - ממערב   חולים  בית   מתחם 

:   301Bגבולות מגרש    כדלקמן

ן  תל השומר.  -   מצפו חולים  בית   מתחם 

מגרש   - מדרום   ומעברה  נת  יעוד מסחר, תעסוקה    301Aדרך מתוכנ בי

ר.  בו צי ומוסדות   ומבנים 

.  - ממזרח   בור צי ד מבנה  יעו בי מגרש  ומעברה  נת   דרך מתוכנ

תל השומר.  - ממערב   חולים  בית   מתחם 
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י  .9 נ ו  המצב התכנ

עיר  ן  י בני  תוכניות 

בתחום   ממוקם  השומה  ן  נשוא  ג רמת  יה  י בנ ו ן  ו לתכנ המקומית  ועדה  הו של  השיפוט 

כדלקמן:  ר  העי ן  י י בנ ות  י כנ ו תו עלי  וחלות 

תאריך מתן תוקףי.פמהותתוכנית

816221/03/2019תיקון שטחי שירות בתמ"ל 1001תמ"ל 1001/ג

764013/12/2017הקמת שכונת מגורים506-0303826

753126/06/2017תוכנית איחוד וחלוקה ללא הסכמת בעליםתמ"ל/1001/ב

719119/01/2016תוכנית מועדפת לדיור בשטח מחנה תל השומרתמ"ל/1001

589715/02/2007תוכנית התוויית דרך ופיתוחתדמ"ת/2004

R/6118026/03/1942תוכנית מנדטורית לחלוקת שטח וייעוד 

 : כללית  הערה 

ם   ממוקמי ן  מקור  המקרקעי חלקת  וש    37בגבולות  בוצע  6233שבג החולפת  בשנה   .

ות   י התוכנ בשטח  הממוקמות  בחלקות  הבעלים  ות  י זכו של  מחדש  רישום  ך  הלי

חלקות   של  מחדש  רישום  בוצע  לזאת  בהתאם  הנישומים.  ובכללם  ל  לעי המפורטות 

ות הנישומים נרשמו בחלקות   י וזכו ש    212בבעלות משותפת  כן בחלקה    6233שבגו   5ו

ש  ו מגרשים  7230  שבג חלקה    301B- ו   105.  בגבולות  וש    212ממוקמים    6233שבג

לות    130ומגרש   בגבו וש    5חלקה  ממוקם  המפורטות    . 7230שבג ההקצאה  טבלאות 

מספר   חלקה  את  כוללות   , דלעיל ות  י ך    37בתוכנ הלי עקב  ן  י עדי רשומה  נה  אי אשר 

 . ו ז של הערה  ברישא  כמורט   רישום חלקות חדשות 

במגרשים  השומה   הבעלים  ות  י לזכו צאה    301B- ו   105מתייחסת  הק טבלאות  ע"פ 

 . להלן ות המפורטות  י כנ והוראות התו ן  זו  ואי

 

רית   מנדטו  R/ 6תוכנית 

יעוד השטח   ימלי  / חקלאי י נ פיתוח. שטח מגרש מי ר  ת    מ"ר. תותר   1,000אזו י י   150בנ

ל מ"ר  ומשק .  ן  ו נ י ג ות,  חקלאי למטרות  ים  נ י י בנ של  ת    שימוש  ו בית  כללי לרבות 

בהסכמה  ציבור/תעשיה  מגורים/ י  נ י י בנ לשומרים,  מחסה  י  מבנ האיכר,  של    מגורים 

ה  זית ו של   .ועדה המחו

 2004תוכנית תדמ"ת  

ח.  פיתו ולאפשר  יעוד שטח לדרך  נה  הי ית   מטרת התוכנ
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כנית:   תשריט התו

 

וחקלאות.  וף  נ  , לדרך ומפקיעה חלק מהשטח  ים  נ ליעודים שו ית מחלקת  כנ  התו

איחדו   ות  י כנ תו במסגרת  נתן  י י השטחים  העברת  ן  י בג י  צו הפי ית,  כנ התו ון  תקנ ע"פ 

תג"פ   ות  י תוכנ במסגרת  היתר  ן  ובי ו  ז ית  כנ בתו הגובלים  בשטחים  /א,  586וחלוקה 

תג"פ  1200ר"ג   ר"ג  586/א,  ב,  קא/ 1200/ ב,  בשטחים    298/ אחרת  ית  כנ תו כל  ו/או 

י  ו שו והחלוקה  האיחוד  לצורך   . ו ז ית  בתוכנ ת    הגובלים  יו לרשו שהועברו  השטחים 

 . ו ז ית  כנ של תו אישורה  וים טרם  ע"פ שו יחושבו  זו  ית   ע"פ תוכנ

 /ג 100/ב + תמ"ל  1001+ תמ"ל    1001תמ"ל  

ר.  ו לדי כנית מועדפת   תו

ית   . התוכנ י ו נ לפי ועד  המי השומר  תל  י בשטח מחנה  המרכז למתחם  כנית מפורטת  תו

כ  של  שטח  על  ורי   1,358- משתרעת  למג שטחים  וקובעת  נם  ומסחר,  גו תעסוקה  ם, 

ו"ב.   כי ו פתוחים  ים  ציבורי ושטחים  ות  י נ עירו כיכרות  ר,  ציבו ומוסדות  ים  מבנ

כ  כוללת  ית  כנ כ   9,500- התו ומסחר של  והיקף תעסוקה  ור  די דות  .   440,000- יחי  מ"ר

מתמ"ל   חלק  וה  המהו כנית  לתו ההקצאה  טבלת  חלקה  1001ע"פ  שטח  הכלול    37/ב, 

ו   נ הי ית  ו   198בתוכנ י הזכו ובעלי  ממגרש  מ"ר  חלק  מקבלים  בחלקה  ד    130ת  עו י שבי

של   ובשטח   ' ג ורים  5מג  מ"ר.   091,

ית תמ"ל   תוכנ נטי מתוך תשריט  רלוו  : 1001חלק 
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י לתמ"ל   ו נ הבי נספח  נטי מתוך  ו רלו  : 1001קטע 
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נטי מתוך טבלת ההקצאה של תמ"ל   ו רלו  /ב: 1001קטע 

 

ייה:  בנ יות   זכו

ד   יעו .   – י ' ג רים  ו  מג

מגרש   5  – שטח   מ"ר.   091,

10  – עיקרי    מ"ר.   024,

רות   :    3,058על קרקע:    – שטחי שי  . 1מ"ר   5,660מ"ר; תת קרקעי

 96  – יח"ד  

ות   לי עי  . 10  – קומות 

ת   ו  . 2  – קומות תת קרקעי

לחלקה   לעיל,  מגרש    198הוקצו    37כמפורט  בשטח  בלבד  "ר  לות    130מ בגבו

המוקצה   השטח  בהיקף  בהתחשב  כנית.  המימוש  התו אפשרות  הבעלים  י  ו וריב

 . וה חלק מהשומה ו מהו אינ זה  יות במגרש  כו הז י  ו שו  מוגבלת. 

 

 506-0303826תוכנית  

ית בהיקף של   נ רו ורים עי נת מג נה הקמת שכו ית הי יח"ד המשלת    1,088מטרת התוכנ

י   נ עירו טבע  אתר  בו  ו י  מרכז צ"פ  ש ר,  ציבו י  מבנ תעסוקה,  מסחר,  שטחי  בתוכה 

נוספים.  פתוחים   ושטחים 

י   ו נ כנית, שי ית כוללת איחוד וחלוקה ללא הסכמת כל הבעלים בכל תחום התו כנ התו

יה,   י ות בנ י ד, קביעת זכו עו יה, וקביעת זיקת הנאה. י ות, שימושים והוראות בני  תכלי

ומגרש    105מגרש   ורים  מג ד  עו י בי ג  ו ותעסוקה.   301Bמסו יעוד מסחר  בי ג  ו  מסו

 

 

 

 

 
 
ל     1 " מ ת ב ן  ו ק י ת פ  " 1ע 0 0 1 . ג / 
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כנית:   תשריט התו

 

 

 מגורים 

 שימושים: 

ם,   במרתפים:  ירים, מחסנים משותפי ים, שטחים לרווחת הדי ים דירתי ות, מחסנ י חנ

ים, חדרי   י טכנ  טרנספורמציה. שטחים 

ירים.  הדי לרווחת  ושטחים  , מחסנים משותפים  ן ג רות  די  , לובי הכניסה:   במפלס 

ים.  י טכנ ורים, מבואה קומתית, שטחים  מג דירות   : ות  קומות טיפוסי

ות.  נ ו מג ים, חדרי  י טכנ , מתקנים  הגג על  ג: חדרים  ג  קומות 

הלומד  לסטודנטים  עודו  י י ות  המעונ כאשר  סטודנטיים,  ות  למעונ שימוש  ים  יותר 

יהיה   סטודנטים  ות  נ למעו המיועד  חלקו  או  ן  י י בנ  . מל"ג ע"י  המוכר  אקדמי  במוסד 

כיחיד אחת.  נוהל  י ו  בבעלות אחודה 

 : י ו נ בי  הוראות 



 .SAMUEL PENN B.Sc.C.E.& CO  אינג' שמואל פן ושות' 
 

 שמאות מקרקעין, בנין ערים  
 הנדסה   ניהול מקרקעין, 

15 REAL-ESTATE  APPRAISAL, TOWN PLANNING 
R.E MANAGEMENT, ENGINEERING 

 

      

 

 62481אביב -, תל10רח' מהר"ל  
 FAX: 03-6097222פקס:    TEL : 03-6097111טל: 

e-mail: spenn@netvision.net.il 
 

 

  
   

על    20% - יעלה  ו בשטח שלא  יהי יח"ד  תוספת    63מכמות  ולאחר  עיקרי  שטח  מ"ר 

עד   ו  יהי .   75שטחי שירות לממ"ד   מ"ר

מגרש.  - ים על  נ י י בנ  יותרו מס' 

ים במרתפים בלבד בשטח של עד   - ים דירתי רות יותרו מחסנ   6במסגרת שטחי השי

ליח"ד.   מ"ר 

.   12מרפסת בשטח   - ליח"ד צע  בממו  מ"ר 

ף   - לסעי בהתאם  מרתפים  קומות  .    5מס'  יה( י בנ והוראות  ות  י זכו )טבלת  ית  לתוכנ

יה   לחני שירות  ושטחי  נוספות  מרתף  קומות  לאשר  רשאית  המקומית  הוועדה 

על  בלבד, אך מספר הק  יעלה  לא   . 6ומות 

ותעסוקה   מסחר 

 שימושים: 

מסחר   (1) שטחי  כושר,  חדרי  משרדים,  מעבדות,  ים,  מחסנ ות,  חני במרתפים: 

נה   וטעי פריקה  טרנספורמציה,  חדרי  כולל  תשתית,  י  מתקנ ים,  י טכנ ושטחים 

ים.   לשימושים מסחרי

לרווחת   (2) ים  ו לו הנ השירותים  כל  והייטק,  ביוטק  לחב'  ומעבדות  משרדים  מסחר, 

ים, אולמות  העובד  , שירותים רפואי י כושר, חדרי אוכל( נ ים, מכו נ ן מועדו ו כג ים )

וכדומה.  וספורט  בריאות  י  נ ואירועים, מועדו  כנסים 

שטח   (3) בתא  יותרו  לא  ל,  לעי ר  האמו אף  ת    301Bעל  י לשהי המשמשים  השימושים 

מוסדות   קהל,  משרתי  משרדים   , נאי קמעו מסחר  מגורים,  לרבות  יה,  האוכלוסי

יר  תי ריים,  בו שימושים  צי רועים,  אי י  גנ שמחה/ אולמות   , י לו בי מקומות  ות, 

לבטל   יהיה  יתן  נ שלהם.  יה  י החנ מגרשי  כן  ו מאלה  אחד  כל  הכוללים  מעורבים 

להגנת הסביבה.  זה באישור המשרד  ף   סעי

ף   - לסעי בהתאם  מרתפים  קומות  .    5מס'  יה( י בנ והוראות  ות  י זכו )טבלת  ית  לתוכנ

מרתף  קומות  לאשר  רשאית  המקומית  ה    הוועדה  י י לחנ שירות  ושטחי  נוספות 

על   יעלה  לא   . 6בלבד, אך מספר הקומות 

עד   - בגובה של  .   5חזית המסחר תהיה בקומה אחת   מ'

 

 

 

 

 



 .SAMUEL PENN B.Sc.C.E.& CO  אינג' שמואל פן ושות' 
 

 שמאות מקרקעין, בנין ערים  
 הנדסה   ניהול מקרקעין, 

16 REAL-ESTATE  APPRAISAL, TOWN PLANNING 
R.E MANAGEMENT, ENGINEERING 

 

      

 

 62481אביב -, תל10רח' מהר"ל  
 FAX: 03-6097222פקס:    TEL : 03-6097111טל: 

e-mail: spenn@netvision.net.il 
 

 

  
   

ף   יה:   –   5סעי י בנ והוראות  יות  זכו  טבלת 

 

יה:  י בנ היתרי  למתן  ן התנאים   בי

אדריכלי   - ב  עיצו ית  תוכנ אישור  יהיה  ית  כנ התו בתחום  ן  ראשו היתר  למתן  תנאי 

ועדה המקומית.  ע"י הו ית  לכל שטח התוכנ  ופיתוח 

ים, תנאי למתן    1ככל שייקבע כי הדרך מס'   - נ ל רצועה להסעת המו ית תכלו בתוכנ

ע.  ת. . נ עם חברת  תיאום  יהיה  יה  י בנ  היתר 

-  . ן אקוסטי ו ג  מי

ורים   - יהול לשטחים המשותפים של המג נ זם להקמת חברת אחזקה ו יבות הי התחי

וקומות ה  ות   מרתף. ושל הקומות המסחרי

ל  - יה  י בנ היתר  למתן  הכלולים    50%- תנאי  התעסוקה  שטחי  של  נים  האחרו

יהיה הפעלתן של   ית  הכניסה למתחם.   2בתוכנ  צמתי 

שטח   - בתאי  יה  י בנ היתרי  למתן  ,  108,  107,  106,  105,  104,  103,  102,  101תנאי 

לגבי מפלסי הרעש.   209- ו   201,  109 בדיקה אקוסטית  ע  ביצו  יהיה 

 חניה: 

ה   - י ובתחום המגרש. החנ ייה  בנ היתרי  בעת מתן  ע"פ התקן התקף   תהיה 

תת  - כולל  יה תהיה  נה. - החנ וטעי ות, פריקה  ות תפעולי י לרבות חנ  קרקעית 
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ירוקה:  יה  י  בנ

צעו ע"פ תקן   - בו ית י כנ ים ופיתוח בתחום התו יה    5281כל חלקי הפרויקט, מבנ י לבנ

פחותה.   שהשפעתה על הסביבה 

לא  - היחידה  ית תעמוד בדרישות  כנ . התו ן ג רמת   יכות הסביבה של עריית 

 תנאים למתן היתרי אכלוס: 

-  . לו ובשבילים הצמודים  עצים בדרך  נטיעת  יהיה  כל מבנה  לאכלוס   תנאי 

ם.  - ועה המאושרי ביצוע הסדרי התנ ו  נ לאכלוס הי  תנאי 

-  . י נ העירו ב  והביו בור המתחם למערכת אספקת המים  חי יהיה  לאכלוס   תנאי 

ן  ו ז ואי  טבלת הקצאה 

ום  בהתאם   מי ן  ו ז ואי הקצאה  ת,    30.7.2017לטבלת  י כנ התו ממסמכי  חלק  וה  המהו

מגרשים   ות הדעת,  חו ן  מזמי  , ו ז שומה  נשוא  ות  י הזכו לבעלי  כנית  בתו - ו   105הוקצו 

301B    בחלקה נוספים  ות  י זכו בעלי  עם  יות  37יחד  הזכו בעל  את  מחלקת  הטבלה   .

משו  ות  י זכו וצרות  וי לקבוצות  ית  כנ התו בתחום  הכלולות  ן  בחלקות  ו ו למג תפות 

ית.  ן המגרשים שבתחום התוכנ ו ו  בעלים במג

ות בחלקה    105מגרש   י י משפחה    37הוקצה בשלמותו לכלל בעלי הזכו )הנישומים ובנ

השותפים   אחרים  בעלים  כן  ו ו  ז שומה  ממזמין  חלק  ים  ו מהו נם  שאי שלהם  אחרים 

ות בחלקה( ומגרש   י ות בחלקה    301Bבזכו ם    37הוקצה בחלקו לבעלי הזכוי הנישומי (

ו וכן בעלים אחרים   ן שומה ז ים חלק ממזמי ו נם מהו י משפחה אחרים שלהם שאי ובנ

הן   גם  ות  שמהו אחרות  בחלקות  ות  י זכו בעלי  עם  יחד   , בחלקה( יות  בזכו השותפים 

ית.  כנ  חלק מתחום התו

ו    37שטח חלקה   נ כנית הי .   18,237רשום של  מ"ר )מתוך שטח    17,999הכלול בתו )  מ"ר
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במגרש   ות הדעת,  ן חו למזמי ז ההקצאות המיוחסות  ריכו  : 105להלן 

זכויות במגרש 105

שטח 

המגרש 

ע"פ טבלת 

הקצאה

סה"כ 

הקצאה 

לקבוצה

שווי יחסי מתוך 

כל ההקצאה 

בחלקה ע"פ 

טבלת ההקצאה

שווי יחסי 

פנימי 

בקבוצה

שווי יחסי בקבוצה 

בהקצאת הזכויות 

מתוך כל ההקצאות 

בחלקה

יחס 

בהקצאה

שטח 

קרקע 

משתתף

סה"כ חלק 

בהקצאה במגרש

16.667%0.687%1,261.5016.667%וינברג משה

3.624%0.149%274.313.624%מ.ו השקעות בע"מ

16.667%0.687%1,261.5016.667%ני-רח השקעות בע"מ

16.667%0.687%1,261.5016.667%הרן גדעון

13.043%0.538%987.1813.043%ריינר תמר

66.6677%2.7494%5,045.9966.668%סה"כ

3,037100.000%4.124%

 
ז   ריכו במגרש  להלן  ות הדעת,  ן חו למזמי  : 301Bההקצאות המיוחסות 

301B זכויות במגרש

שטח המגרש 

ע"פ טבלת 

הקצאה

סה"כ הקצאה 

לקבוצה ע"פ 

טבלת הקצאה

שווי יחסי מתוך 

כל ההקצאה 

בחלקה ע"פ טבלת 

הקצאה

שווי יחסי פנימי 

בקבוצה ע"פ 

טבלת הקצאה

תחשיב שווי יחסי 

בקבוצה בהקצאת 

הזכויות מתוך כל 

ההקצאות בחלקה

שטח קרקע משתתף 

בהקצאה למגרש ע"פ 

טבלת הקצאה

תחשיב סה"כ 

חלק בהקצאה 

במגרש

16.667%0.150%1,261.51.731%וינברג משה

3.624%0.033%274.30.376%מ.ו השקעות בע"מ

16.667%0.150%1,261.51.731%ני-רח השקעות בע"מ

16.667%0.150%1,261.51.731%הרן גדעון

13.043%0.118%987.21.354%ריינר תמר

66.6677%0.6017%5,046.06.923%סה"כ

0.903% 10.385% 5,298

 

ואיכות הסביבה  .10 ת  עתיקו זיהום,   מטרדי קרקע, 

  . , ותיק ופעיל ן ממוקמת באזור לא מפותח המקורב לבית חולים גדול החלקה שבנדו

קרקע.   סקר/בדיקת  הח"מ  י  בפנ הוצג  אתרים  לא  ברשימת  כלולה    החשודים החלקה 

להגנת הסביבה.  י המשרד  נ נתו ים ע"פ  יתי  לזיהום ממקורות תעשי

גורמי זיהום  השומה   ימים  ע   בכדי יש בהם  אשר  נערכה תחת ההנחה כי לא קי   להשפי

ות/ על   נ ההקמה זמי ות  י עלו /או  ו פרויקט  מימוש  כל    יכולת  נתן  בהי הנישום.  במגרש 

לעדן את השומה בהתאם.  יש   מידע אחר 

ד   ובצמו לא מפותחת  נשוא השומה ממוקמים בסביבה  ן שמגרשי  ו ו מכי זאת,  עם  יחד 

כן כי קיימות דרישות איכות הסביבה במסמכי התב"ע כתנאי   ו למתחם בית חולים, 

ן מקדמי דחייה.  בחשבו היתר, הובאו  צאת   להו

אתר   בתחום  נכללים  נם  אי ן  המקרקעי העתיקות,  רשות  אתר  לממצאי  בהתאם 

 עתיקות. 

נ  אשר  הבדיקה  עתיקות  צאי  ממ קיימים  לא  הפרויקט  כי במתחם  ההנחה  תחת  ערכה 

נות/ על    להשפיע   בכדי יש בהם   ות ההקמה. זמי עלוי ו/או  מימוש הפרויקט   יכולת 
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 מצב המשפטי ה  .11

 . ו נ י בפנ כפי שהובא  מידע משפטי  על   השומה מתבססת 

ן  .א  רישום מקרקעי  נסח 

ם   רישו בהעתק  ן  ו יות מעי הזכו לחלקה  2מפנקס  ששטחה  6233בגוש    212,   ,

ו   נ ,18הרשום הי פרטים הבאים   039 עולים ה "ר   : מ

ת   יו ות  בחלקה רשומים בעלים רבים במשותף )מושעא(    – בעלו י . להלן פירוט זכו

 :  הנישומים 

חלקתאריךמהות פעולה ע"פ נסח רישוםשם

02/11/202146875/668812חלוקהוינברג משה

02/11/202110193/668812חלוקהמ.ו השקעות בע"מ

02/11/202118341/33406חלוקהמ.ו השקעות בע"מ

02/11/202146875/668812חלוקהני-רח השקעות בע"מ

 02/11/202146875/668812חלוקההרן גדעון

ת    – משכנתאו

 : יהן בינ ו ים בחלקה  נ לבעלים השו ימות משכנתאות רבות   קי

ום  - מי י   לטובת   02.11.2021  משכנתה  נ של  הבעלות  על  בע"מ  פרויקטים    רח - מנרב 

בנכס  בע"מ. החלק  ללא הגבלת סכום.    46875/668812השקעות  נה     מדרגה ראשו

ום   - 02.11משכנתה מי נברג    2021. וי פרויקטים בע"מ על הבעלות של  מנרב  לטובת 

בנכס  הגבלת סכום.    46875/668812משה. החלק  ללא  נה   מדרגה ראשו

ם   - ו מי 02.11משכנתה  ו   2021. מ. של  הבעלות  על  בע"מ  פרויקטים  מנרב  .  לטובת 

בנכס  בע"מ. החלק  ללא הגבלת סכום.    46875/668812השקעות  נה   מדרגה ראשו

ום   - מי הרן    02.11.2021משכנתה  של  הבעלות  על  בע"מ  מזרחי טפחות  בנק  לטובת 

בנכס  . החלק  ן של     46875/668812גדעו בסכום  נה  2,000מדרגה ראשו ,000   .₪ 

ום   - נה 2לטובת טריא פי   02.11.2021משכנתה מי ללא הגבלת    פי בע"מ מדרגה ראשו

י   . סכום  נ של  הבעלות  ו - על  משה  נברג  י ו  , ן גדעו הרן  בע"מ,  השקעות  .  - רח  ו מ.

גיא.  נברג  וי  , לי י נ נברג  י ו נברג משה,  י ו  : וה בע"מ. שם הלו  השקעות 

   –   אזהרה   הערות 

 
 
2   ' ס מ ם  ו ש י ר ח  ס 3נ 2 4 8 ם    0 ו י 2מ 0 2 2.0 2.0 2  . 
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 : יהן נ ובי בחלקה  ים  נ רבות לבעלים השו ימות הערות אזהרה   קי

סעי   הערה  - לפי  ום    126ף  אזהרה  02.11מי בע"מ לטובת    2021. השקעות   . ו .  מ.

ום   מי הסכם  :    12.12.2017הערות:  ן במקרקעי החלק  קרקע  הנכס:  ר  תיאו

של    . 46875/668812 .  על הבעלות  ן גדעו  הרן 

ף   - סעי לפי  אזהרה  ום    126הערת  02.11מי בע"מ   2021. פרויקטים  מנרב  .  לטובת 

ום   מי הסכם  20.12הערות:  קרקע   2017. הנכס:  מס   . תיאור  על  105:  פר מגרש   .

י  נ של  .  - הבעלות  ו מ. משה,  נברג  י ו  , ן גדעו הרן   , יאלי הרן  בע"מ,  השקעות  רח 

בע"מ, עו השק  בע"מ,   ת  . השקעות  ו ואל   מ. י ואל. קלמס  י ואל, קלמס  י  , קלמס 

ף   - ם    126הערה אזהרה לפי סעי בנק מזרחי טפחות בע"מ.  לטובת    02.11.2021מיו

השקעות    . ו מ. בע"מ,  השקעות   . ו מ. בע"מ,  השקעות   . ו מ. וה  הלו ללא  שם  בע"מ. 

. ע הגבלת סכום.   ן גדעו הרן   ל הבעלות של 

 

"מ  .ב  . השקעות בע ו הרן למ. ן  גדעו ן  בי  הסכם מכר 

ם   ו מי י הסכם מכר  י בפנ 12הוצג  .12 ן הצדדים:   2017.  בי

 ) : "המוכר" להלן ( הרן  ן   גדעו

 )" . ו "מ.  : )להלן בע"מ  ו השקעות   מ.

 : ו עיקרי  להלן 

של   הרשומים  הבעלים  הוא  כי  מצהיר  בלתי    46875/668812המוכר  חלקים 

בחלקה   ימים  ש    37מסו הוא  6233בגו הכולל  הרשום  שטחה  אשר   ,18 מ"ר,    237,

תל  ר  באזו  , ן ג רמת  ר  בעי יה   השומר. - המצו

נת   י י נ מעו  . ו ומ.  , . ו למ. בממכר  ו  ותי י זכו כל  את  ר  ולהעבי למכור  ן  י י נ מעו המוכר 

ו של המוכר.  ותי י זכו כל  ולקבל את   לרכוש 

א   . ו מ. ע"י  ישולם  וטל. מס שבח  י  ם 

וטל.  י . אם  ו מ. ע"י  ישולם   מס רכישה 

מועד   טרם  ין  בג אף  ניהם,  למי חובה  תשלומי  אגרות,  היטלים,  המיסים,  כל 

לכך.  ו במועדים הקבועים  ע"י מ. ישולמו   , ו שיהי זה, ככל  זה   חתימת חו

2  – התמורה   ,550 ,000   .₪ 

נרשמה.   העסקה טרם 
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נציה  .ג  קומבי  הסכם 

ם   מיו נציה  עותק הסכם קומבי י  י בפנ 20.12הוצג  ן הצדדים:   2017.  בי

י  .1 בע"מ. - נ  רח השקעות 

. השקעות בע"מ.  .2 ו  מ.

3.  . נברג י ו  ד"ר משה 

יואל קלמס.  .4  ד"ר 

5.  . יאלי הרן  ד"ר 

 . ) "הבעלים"  :  )הלן

בע"מ  -  מנרב פרויקטים 

 ) "הרוכש"  :  )להלן

 : ו עיקרי  להלן 

3,  1הבעלים   נם הבעלים    5- הי כי  ן  מצהירים  רישום המקרקעי הרשומים בלשכת 

בנסח   כמפורט  החלקה,  של  אחרים  בעלים  עם  ים  שונ ובחלקים  במשותף  וזאת 

כבעלים של   ד הבעלים רשום  ו כל אחד מיחי ולפי  . 46875/668812הרישום, 

ם   חלקים מהחלקה    46875/668812כבעלים של    מצהירה כי הינה רשומה   2הבעלי

ום   בי 12וכי  הרן   12.2017. ן  מגדעו של    רכשה  כבעלים  רשום  ו  הנ אשר 

שבעלים    46875/668812 באופן  בחלקה,  ו  ותי י זכו מלוא  את  מהחלקה    2חלקים 

של   כבעלים  להירשם  והזכאי  הרשום  הבעלים  בסך    93750/66812היא  חלקים 

 . 3הכל מהחלקה 

המופקדת   כנית  לתו מערב  50-0303826בהתאם  השומר  תל  מתחם   , –   / ,  1489רג

פ/  ות הבעלים  , ולטבלת  568תג ית, זכוי כנ האיחוד והחלוקה, שצורפה כנספח לתו

ו   נ הי זה  להסכם  נטי  ו הרלו המגרש  כאשר  מגרשים,  שני  לבעלים  יוקצו  ו  , יחולקו

יהיה  105 הכולל  3, בבעלותם הבלעדית של הבעלים, ששטחו  ,037   .  מ"ר

זה.   301Bמגרש מספר   לפי הסכם  כלול בעסקה  ו  נ  אי

בהסכם  ניהם  בי להתקשר  הצדדים  ן  לל    ברצו הכו ן  י י בנ הקמת  לשם  נציה  קומבי

יה במגרש לצורך הקמת    58 י צענה עבודות הבנ ורים במגרש. תבו ר למג דות דיו יחי

על שם הרוכש   יעבירו הבעלים  ובתמורה לכך  ע"י הרוכש,  ן  י י דות    57%הבנ מיחי

המשקפות    , הצמדותיהן על  ן  י י בבנ ור  ,    57%הדי ן במקרקעי הבעלים  ות  י מזכו

ו   נ י או    131526/668812  – דהי מהחלקה  מהמגרש.    57/100חלקים  חלקים 

לקבל   זכאים  ו  יהי ן  במקרקעי הבעלים  על    43%בהתאם,  ן  י י בבנ ור  הדי מיחידות 

, המשקפות   לרבות החלק היחסי    43%הצמדותיהן  , ן ות הבעלים במקרקעי י מזכו

 
 
3   . ה מ ש ר נ ם  ר ט ה  ק ס ע  ה
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במסגרת   שתבוצע  נה  ו העלי הקומה  מעל  ן  י י הבנ ג  ג את  וכן  המשותף,  ברכוש 

אותם   למעט  יה  י הבנ דו  עבודות  יעו י אש  ג  מהג משותפים  חלקים  למתקנים 

ות,   העתידי ו/או  וצלות  מנ הלא  ייה  הבנ ות  זכוי את  וכן   , ן י י הבנ את  המשרתים 

שטחי   הוספת  או  דירות  להרחבת  פי  ספצי פן  באו ועדות  המי יה  י בנ ות  י זכו למעט 

 . ן הג לדירות  או   מרפסות 

שיהיה  השטחים  יחס  לפי  ייקבע  במגרש  הבעלים  לחלק  הרוכש  חלק  ן  בי   היחס 

לחלק הבעלים.  ן חלק הרוכש   בי

ע   לביצו יה  י בנ רותי  שי לבעלים  הרוכש  עניק  י הרוכש,  חלק  לרכישת  בתמורה 

יה.  י הבנ  עבודות 

תוך   יה  י הבנ עבודות  ע  בביצו ל  להתחי יב  מתחי היתר    45הרוכש  קבת  מיום  ימים 

תוך   ולהשלימה  והפסקות  ות  השהי וללא  ברציפות  אותה  לבצע  יה,  י   30הבנ

ה  יה. חודשים ממועד תחילת   בני

ת   דו עבו ע  ביצו לצורך  הדרושים  שהוא  ג  וסו ן  מי מכל  וההוצאות  התשלומים 

שכ"ט   לרבות   , בהקמתן כרוכים  ו  שיהי או  יה  י ועצים הבנ חומרים    י נים,  ומתכנ

על הרוכש.  לו  יחו ו"ב   וכי

וההיטלים   האגרות  המיסים,  בכל  הבעלים  יישאו  זה,  הסכם  חתימת  מועד  עד 

סוג שהוא.   מכל 

יישאו    . בתשלום מס שבח הבעלים 
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בנכס  .12 ות  ועסקאות קודמ  שומות 

מכר   • עסקאות  בוצעו  לא  הדעת  חוות  של  הקובע  למועד  שקדמו  השנים  בשלוש 

למעט עסקת    , ן דו הנ . ה בנכס  לעיל ציה כמפורט   קומבינ

פברואר   • מקרקעי   2021בחודש  שומת  ו  נ ידי על  צעה  השומה    ן בו  . ן דו הנ לנכס 

בע   31נערכה למועד קו .12 וח ע"פ חוק  2020. י שוק לצורך דיו ו , למטרת אומדן שו

ירות ערך )שומה ע"פ תקן   י 17נ י שנאמד לנכס היה  1. ו . השו )31,602 . כמו  ₪   110,

עד   למו ן  כו נ הנכס  י  ו לשו אומדן  נערך  השומה  באותה  לפי    31.12.2019כן 

27 23,941- ו ₪.    476,830, ן   134, נכו 31למועד    ₪  .12.2018 . 

י   • נ ו י ת    2019בחודש  חוו  , ן" מקרקעי שמאות  וכולדר  עז  "בו משרד  ידי  על  בוצעה 

ה  301Bדעת לצורכי בטוחה למגרש   נ כו נ ן בשומה מועד קובע, מונח כי  י . לא מצו

נברג   י ו של  יותיהם  זכו י  ו לשו התייחסות  כללה  ו  ז דעת  ות  חו עריכתה.  למועד 

ו  בע"מ,  השקעות   . ו מ. י - משה,  השק - נ ובמגרש  רח  בלבד  בע"מ  י  301Bעות  ו השו  .

ה   ,    8.8שנאמד לנכס בשומה הי י ן מימוש כפו מ' ₪ ללא מע"מ, לפני הפחתות בגי

 מיסים ותשלומי חובה. 

 

בהערכה  .13 לים  ושיקו  גורמים 

י    בבואי  ו שו את  ן להעריך  דו הנ ה הנכס  ם    ובאו ,  הגורמי היתר,  ן  בי  , ן בחשבו

 :  והשיקולים הבאים

ם  .א  ן    -   מהות הנכס ומיקו י י ית בנ כנ וה מגרש הקצאה במסגרת תו נשוא השומה מהו

  , השומר תל  בדרום  חדש  ותעסוקה  מסחר  ורים,  מג למתחם  מאושרת  עיר 

נ  . המגרש אי נ   ו בגבולות העיר רמת גן ו   ה מבו ת    ה ומהו י כנ   506-0303826חלק מתו

לכלול   יה  הצפו חדשה  מגורים  נת  שכו מסחר    1,088להקמת  שטחי  יח"ד, 

ושצ"פ.  ר  ציבו י   ותעסוקה, מבנ

ת   .ב  ו משפטי יות  טבלת    – זכו במסגרת  משותפת.  פרטית  בבעלות  ן  המקרקעי

וחל  החלקה,  ו הקצאות  על  המאושרת  התב"ע  ממסמכי  חלק  וה  מהו אשר  קה 

חלק  בחלקה,  נוספים  בעלים  עם  יחד  השומה,  י  נ למזמי במגרשים  הוקצו  ים 

 . ן  שבנדו

זם בקשר   ן י י השומה לבי נ ן מזמי נציה אשר נחתם בי ן הסכם קומבי הובא בחשבו

יותיהם במגרש   ורים. 105לזכו עוד למג י  , שבי

י   .ג  נ ו ורים, מגרש מס'    – מצב תכנ ד מג עו י וה כאמור מגרשים בי הנכס הנישום מהו

מגרש  105 ותעסוקה,  מסחר  יעוד  ובי  ,301B  יה י לבנ נים  זמי ן  המקרקעי פוף  בכ . 
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התב"ע  ובהוראות  י  נ ו התכנ בפרק  המפורטים  התנאים  בכלל  לרבות  לעמידה   ,

 פיתוח השטח. 

ל חבות בהיטל    – היטל השבחה   .ד  , תחו ן ות במגרשים שבנדו י במסגרת מימוש הזכו

ב   מתחשי הופחת  וזה  החבות  לגובה  משוער  תחשיב  צורף  ו  ז לשומה  השבחה. 

לקביעתה   כפופה  החבות  גובה  כי  ן  י יצו הנכס.  של  ו  י ו המקומית  שו ועדה  הו של 

שמאי   הליך  י  ולמיצו מטעמה  שמאי  ע"י  השבחה  שומת  הכנת  במסגרת 

 . ידרשו שי ע/ועדת ערר ככל   מכרי

מכרעת   שומה  על  נשען   , ו ז לשומה  המצורף   , י צפו השבחה  היטל  אומדן  ב  תחשי

למגרשים   .   301B- ו   207שהופקה  ) ו ז בשומה   )הנכלל 

כפי   .ה  י  י בפנ  שמפורט בשומה. השומה מבוססת על המידע המשפטי שהובא 

ן   .ו  ן דומים  הובאו בחשבו ר לא  מחירי נכסי מקרקעי וה אזו בסביבה. הסביבה מהו

ברי ההשוואה.  צמודים  נלקחו מהאזורים ה י ההשוואה  נ נתו ו  מפותח 

התב"ע  .ז  הוראות  כי  ן  בחשבו של    הובא  נימום  למי גע  ו בנ ות  הנחי   20%כוללות 

ה   גבו עיקרי  למ"ר  י  ו שו מגלמות  ות  קטנ דירות  שטחי  לרוב  קטנות.  דירות 

והוחלט   נקבע  ות. יחד עם זאת תמהיל הפרויקט טרם  גדולות סטנדרטי מדירות 

הדירות.  ן שטחי  בי ן  להבחי למ"ר מבלי  וי ממוצע   על קביעת שו

במגרש   .ח  ות  י אחת   105הזכו בקבוצה  ,  מחולקות  ו לנ שנמסר  כפי  וה,  מהו אשר   ,

במגרש   יות  הזכו אחת.  טבלת    301Bמשפחה  ע"פ  צות  קבו מספר  ן  בי מחולקות 

ית   לתוכנ ה  506-0303826ההקצאה  י דחי מקדם  ן  בחשבו הובא  לזאת  בהתאם   .

של   ריבית  עור  שי ונקבע  המגרשים  י  לשנ ריבית    105למגרש    5%ומימוש  עור  ושי

 . 301Bלמגרש    6%של  

יות לשטחי  .ט הזכו י  ו כולל מע"מ.   שו ו  נ ותעסוקה אי  מסחר 

כולל מע"מ.  .י  ו  נ אי ורים  יות לשטחי המג הזכו י  ו  שו
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נות השומה  .14 ועקרו  גישות 

ימות   :   3קי נדל"ן י  ו אומדן שו לצורך  ות   גישות שומה עיקרי

י   • נ י הנכס בהתבסס על נתו ו ו מוערך שו ; בגישה ז גישת ההשוואה( י שוק ) ו גישת שו

לנכסים   עסקאות  ע"פ  הנכס.  השוואה  בסביבת  נעשו  אשר  דומים  ים  נ י מאפי בעלי 

יצגת   ו"ב. הגישה מי ודל, רמת גמר, סטנדרט וכי ג ל של מיקום,  כל זאת תוך שקלו

כר   ומו ן  מרצו נה  קו ן  בי לב  בתום  בעסקה  הנכס  ממכירת  לקבל  יתן  שנ הסכום  את 

בצורה מושכלת.  , הפועלים  ן  מרצו

ו ש  • י ו ; בגישה זו נערך אומדן לשו ן ההכנסות ו ו ן ההכנסה  גישת הי ו ו ל הנכס ע"י הי

רך   או את  מבטאת  אשר  גדרת  מו תקופה  לאורך  להתקבל  יה  צפו ה זו  ו המתקבלת 

הנקבע   ן  ו ו ההי עור  שי ים.  הכלכלי ו  י חי אורך  ו  נ י דהי ההכנסה,  להבטחת  ו  י חי

גורם   ן ו כו ג הנכס, רמת הסי ו בהתאם לסו נ ו הי י הנכס בגישה ז ו ב אומדן שו לתחשי

ודאות.  הו  אי 

גישת השו גישת   • ות  העלות ) י , לעלו י הקרקע ו ו נערך אומדן לשו ז ; בגישה  ) י ז י הפי ו

ו של הנכס בשוק   י ו ו נערך אומדן לשו . ע "פ גישה ז וח היזמי ההקמה ולאומדן הרו

לנכס   ו  נ י מאפי הכלל  הדומה  נכס  להקמת  יה  צפו עלות  של  שיערוך  ע"י  החופשי 

ו   מרכיבי י  שנ של  ים  שוו סיכום  ע"י  מבוצע  י  ו השו אומדן  נו  י דהי הנישום. 

הנכס  העי  י  ו שו את  מבטא  י המתקבל  ו השו  . ) י ז פי ( י  ו בנ  + קרקע  הנכס:  של  ים  קרי

שטחי   מוקמים  ו  הי ו  ועלי ים  י ו ופנ ריקים  ו  הי הנכס  מקרקעי  אילו  החופשי  בשוק 

י   כו י בנ ו  נ י דהי  , י ו השו להערכת  ן  נכו הנכס  י  ו הבנ של  י  ז הפי למצבו  בהתאם  יה  י בנ

 . ) נאלי פונקציו ו כלכלי   , י ז פי (  פחת 

ע  נחתמה  ן  דו הנ רות  בנכס  די לקבל  הבעלים  ים  י צפו במסגרתה  נציה,  קומבי סקת 

 . ן יותיהם במקרקעי זכו למכירת  פרויקט הקמה, בתמורה  ות בסופו של  י ו  בנ

אותרו   ולא  ורים  מג דירות  נמכרו  טרם  בה  ומפותחת  חדשה  נה  בשכו ממוקם  הנכס 

מגרשים.  של מכירת  וחות  מדו  עסקאות 

וה  היעילה  כגישה  ההשוואה  גישת  נבחרה  ן  הנדו י  במקרה  ו שו קבלת  ביותר  הולמת 

נה   י למ"ר מבו ו לוץ יתרת קרקע וקבלת שו הנכס תוך שימוש בגישת העלות לצורך חי

הנישום.   בנכס 

הנישום.  הנכס  אל  והתאמתן  ות בסביבה  נטי ו רלו ניתוח של עסקאות  צע   בו
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ן  .15 ו ו  שיעור הי

ן  מקרקעי שומת  אגף  ע"י  שנערך  סקר  המשפטים    ע"פ  הממשלתי    – במשרד  השמאי 

מיום    , צמבר   22הראשי ת    2021  בד המחצי של  נה לתקופה  ת    הראשו עלו  2021לשנ  ,

ן  ו ו עור הי שי ( שיעור התשואה  לגבי  נים הבאים  : 4הנתו ) 

6    - משרדים  נכסי   . 8% 

6   - מסחריים  נכסים   .9% 

גיסטיקה  נכסי   ולו 6 - תעשייה  .9% 

ן של   ו ו הי עור  שי נקבע  נשוא השומה   . 7.0%בנכס 

  

 
 
4    . ן ו ו י ה ה ר  ו ע י ש ר  ו צ י ק ב א  ר ק נ ר  ש א ל  ל ו כ ן  ו ו י ה ר  ו ע י ש ו  א י  ל א י צ נ ט ו פ ה  א ו ש ת ר  ו ע י  ש
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 מחירים סקר   .16

:   - מגורים   ן ג צי החדשה שברמת  ני קרי ית  לדירות בקרי וחות  מדו  עסקאות 

שטח נטו שנת בנייהסוגמספר ביתרחובשכונהישובתאריךחלקהגוש

פלדלת )מ"ר(

מספר 

חדרים

מספר קומה

קומות

דירות 

בבנין

מחיר מחיר מכירה

למ"ר 

עיקרי

29,324 3,255,000₪ 201311141525118₪דירה בבית קומות 9חיים בר לבקרית קריניצירמת גן 72774723/01/2022

31,214 3,215,000₪ 201710341227118₪דירה בבית קומות7חיים בר לבקרית קריניצירמת גן 72788204/01/2022

28,390 3,350,000₪ 20191185621152₪דירה בבית קומות15אחד העם קרית קריניצירמת גן 72788508/11/2021

28,516 3,650,000₪ 20131285827118₪דירה בבית קומות7חיים בר לבקרית קריניצירמת גן 72787125/10/2021

27,619 2,900,000₪ 20171054132496₪דירה בבית קומות7חיים בר לבקרית קריניצירמת גן 72787105/09/2021

27,937 3,520,000₪ 20171265926121₪דירה בבית קומות19חיים בר לבקרית קריניצירמת גן 72774705/09/2021

29,230 2,923,000₪ 201710041225118₪דירה בבית קומות9חיים בר לבקרית קריניצירמת גן 72774731/08/2021

29,464 3,300,000₪ 20141124527118₪דירה בבית קומות7חיים בר לבקרית קריניצירמת גן 72787126/08/2021

27,823 3,450,000₪ 201412452126121₪דירה בבית קומות19חיים בר לבקרית קריניצירמת גן 72774622/08/2021

26,154 2,720,000₪ 20171044626121₪דירה בבית קומות19חיים בר לבקרית קריניצירמת גן 72774620/05/2021

29,259 3,160,000₪ 20191084821120₪דירה בבית קומות15אחד העם קרית קריניצירמת גן 72788519/05/2021

26,583 2,871,000₪ 201910842021120₪דירה בבית קומות13דן שומרון קרית קריניצירמת גן 72788828/04/2021

23,606 2,998,000₪ 20191275221120₪דירה בבית קומות13דן שומרון קרית קריניצירמת גן 72788823/04/2021

27,453 2,910,000₪ 201610641925118₪דירה בבית קומות9חיים בר לבקרית קריניצירמת גן 72774726/03/2021

25,185 2,720,000₪ 20201084423120₪דירה בבית קומות13דן שומרון קרית קריניצירמת גן 72788818/03/2021

26,565 3,055,000₪ 201311541425118₪דירה בבית קומות9חיים בר לבקרית קריניצירמת גן 72774711/03/2021

26,185 2,828,000₪ 201910841821120₪דירה בבית קומות15אחד העם קרית קריניצירמת גן 72788525/02/2021

26,471 3,600,000₪ 201713652225118₪דירה בבית קומות9חיים בר לבקרית קריניצירמת גן 72774714/02/2021

28,890 3,409,000₪ 201911852021120₪דירה בבית קומות15אחד העם קרית קריניצירמת גן 72788502/06/2021

25,391 3,250,000₪ 20171285625118₪דירה בבית קומות9חיים בר לבקרית קריניצירמת גן 72774704/02/2021

25,991 2,755,000₪ 201610641025118₪דירה בבית קומות9חיים בר לבקרית קריניצירמת גן 72774707/01/2021

30,159 4,735,000₪ 202115752510₪דירה בבית קומות3רפאל איתןקרית קריניצירמת גן 72788002/09/2021

30,159 4,735,000₪ 202115752510₪דירה בבית קומות3רפאל איתןקרית קריניצירמת גן 72788028/07/2021

31,908 4,850,000₪ 20231525248₪דירה בבית קומות11דן שומרון קרית קריניצירמת גן 72787404/07/2021

31,699 4,850,000₪ 20231535248₪דירה בבית קומות11דן שומרון קרית קריניצירמת גן 72787422/06/2021

26,340 4,188,034₪ 20231595148₪דירה בבית קומות11דן שומרון קרית קריניצירמת גן 72787429/04/2021

31,013 4,900,000₪ 20231585348₪דירה בבית קומות11דן שומרון קרית קריניצירמת גן 72787404/02/2021

124₪ 3,485,075₪ 28,094  ממוצע
 

ה   נ וה מגרש לא מבו , המהו ן דו בהתאם לעסקאות המפורטות לעיל ובהתאמה לנכס הנ

מפותחת,   נה  שאי בהקמה  חדשה  נה  מ"ר  בשכו י  ו שו נקבע   , בע הקו למועד  ובהתאמה 

בגבולות של   הנישום  בנכס  לדירה   ₪.   27,000עיקרי 

ורים:  נה מג י מ"ר מבו ו שו ץ   חילו

27,000 ₪שווי למ"ר עיקרי בנוי

23,077 ₪בקיזוז מע"מ - 17%

19,724 ₪בקיזוז יזמות - 17%

8,500 ₪עלויות הקמה

 11,200 ₪יתרת קרקע )במעוגל(
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ץ:  לו יתרת קרקע בחי י  ו שו גע לתחשיב  ו בנ  הערות 

ל.  - ע"פ סקר דלעי י  ו בנ עיקרי  למ"ר  י  ו  שו

זמי בהתאם למקובלות   - י וח  . רו ו נ נ ו יסי  ולנ

פרויקטים   - בי  צי תק  , קבלן על הסכמי  , בהתבסס  ו נ נ ו לניסי הקמה בהתאם  ות  י עלו

 . ן דקל  ומחירו

 

הנישום,   בנכס  ורים  למג עיקרי  נה  מבו מ"ר  י  ו שו נאמד  ל  לעי המפורט  לכלל  בהתאם 

בגבולות של   בע,  ן למועד הקו ,11נכו 200   .₪ 

 

 מסחר 

וחות:  מדו  עסקאות 

שטח שנת בניהמספררחובתאריךחלקהגוש

עיקרי

מס' קומה

קומות

מחיר למ"ר מחיר מכירה

עיקרי

30,556 550,000₪ 3₪קרקע53196018שד ירושלים 615895520/01/2022

27,273 600,000₪ 6419502212₪עוזיאל615877431/05/2021

16,857 590,000₪ 119503544₪קרסקי 6158119624/05/2021

27,429 960,000₪ 4219703514₪שד ירושלים 615860303/05/2021

19,000 570,000₪ 4019503013₪חורגין 615877408/03/2020

29,333 440,000₪ 2720191516₪רשי 620468212/09/2021

21,622 800,000₪ 12519503712₪זבוטינסקי 620411301/07/2021

32,813 2,100,000₪ 519506414₪שפירא 612851322/11/2021

28,080 1,965,600₪ 29₪קרקע76202570ארלוזורוב 612850014/03/2021

24,000 720,000₪ 14₪קרקע 33199030זבוטינסקי 610932720/12/2020

29,762 625,001₪ 119702114₪אורלוזרוב 612793122/06/2020

26,066 901,873₪ 34.27₪ממוצע
₪ 766,592₪ 22,200  0.85מקדם התאמה למיקום וגודל )במעוגל(

ה   נ וה מגרש לא מבו , המהו ן דו בהתאם לעסקאות המפורטות לעיל ובהתאמה לנכס הנ

השימוש   ולהיקפי  בע  הקו למועד  ובהתאמה  מפותחת,  נה  שאי בהקמה  חדשה  נה  בשכו

מ"ר   י  ו שו נקבע  המגרש,  של  ומיקומו  שטח  התב"ע,  הוראות  ע"פ  י  המותרים  ו בנ

של   בגבולות  22למסחר  ,200   .₪ 
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נה   י מ"ר מבו ו שו ץ   מסחר: חילו

22,200 ₪שווי למ"ר בנוי

18,894 ₪בקיזוז יזמות - 17.5%

6,700 ₪עלויות הקמה

 12,200 ₪יתרת קרקע )במעוגל(
ץ:  לו יתרת קרקע בחי י  ו שו גע לתחשיב  ו בנ  הערות 

ל.  - ע"פ סקר דלעי י  ו בנ עיקרי  למ"ר  י  ו  שו

זמי בהתאם   - י וח  . רו ו נ נ ו יסי ולנ  למקובלות 

פרויקטים   - בי  צי תק  , קבלן על הסכמי  , בהתבסס  ו נ נ ו לניסי הקמה בהתאם  ות  י עלו

 . ן דקל  ומחירו

 

ן   נכו הנישום,  בנכס  למסחר  נה  מבו מ"ר  י  ו שו נאמד  ל  לעי המפורט  לכלל  בהתאם 

בגבולות של   ,12למועד הקובע,  200   .₪ 

 

 תעסוקה 

נת"מ:   דוח 

ק   ן של  בהתאם לדוח נת"מ, הסוקר את שו ן הראשו ו ן לחצי יה, נכו המשרדים והתעשי

נם  2020שנת   הי ב  אבי תל  סביב  בערים  משרדים  במגדלי  המקובלים  השכירות  דמי   ,

 :  כדלקמן

CLASS  A   –  68 .07   . למ"ר  ₪ 

CLASS  B   –  56.61   . למ"ר  ₪ 

כ  של  שכירות  דמי  משקף  הרמות  שתי  של    62- ממוצע  ן  ו ו הי עור  בשי למ"ר.   ₪7%  

כ  של  י  ו בנ מ"ר  וי  שו ,10- מתקבל  700   .₪    : הערים את  כולל  אביב  תל  סובב  כי  וער  י

ן  עי יה - מכבים - הרצליה, מודי , רחובות  - רעות, פתח תקוה, רעננה נתנ לג ה,    – פו נ ו נס צי

סבא   ברק   – כפר  י  ובנ ן  העי ראש   , ן השרו מנשוא  הוד  נחות  במיקום  חלקן  אשר   ,

 השומה. 

ובדמי השכירות   זי התפוסה  ות, באחו בהתאמה למיקום הנכס בקרבה לדרכים ראשי

השומר   בתל  תל  חולים  בית  למתחם  הנכס  של  קרבתו  כן  ו הסמוכה,  הובא    אביב 

ן   ן לעיל. כמו כן הובאה בחשבו י וח המחירים המצו י על הצד הגבוה של טו ו ן שו בחשבו

ב  אבי לתל  מחוץ  היקף  רחבי  משרדים  שטחי  איתור  של  המשרדים  בשוק    ע"י   , מגמה 

י  הי צור - חברות  את  לשרת  ל  יכו ן  הנדו הנכס  כאשר  בעיקר,  לזאת  טק  בהתאם  כיהם. 

ן דמי שכירות בסך של   ם.   11,700- ₪ המשקפים כ   68הובאו בחשבו י למשרדי ו  למ"ר בנ
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 : נה תעסוקה י מ"ר מבו ו שו ץ   חילו

11,700 ₪שווי למ"ר בנוי

9,957 ₪בקיזוז יזמות - 17.5%

6,500 ₪עלויות הקמה

 3,400 ₪יתרת קרקע )במעוגל(
 

ץ:  לו יתרת קרקע בחי י  ו שו גע לתחשיב  ו בנ  הערות 

ל.  - ע"פ סקר דלעי י  ו בנ עיקרי  למ"ר  י  ו  שו

-  . ו נ נ ו יסי ולנ זמי בהתאם למקובלות  י וח   רו

פרויקטים   - בי  צי תק  , קבלן על הסכמי  , בהתבסס  ו נ נ ו לניסי הקמה בהתאם  ות  י עלו

 . ן דקל  ומחירו

 

הנישום,   בנכס  נה עיקרי למשרדים  י מ"ר מבו ו נאמד שו ל  לעי לכלל המפורט  בהתאם 

בגבולות של   בע,  ן למועד הקו 3נכו , 400   .₪ 

 

 

 

 היטל השבחה  .17

מצ"ב   השבחה.  בהיטל  חבות  תחול   , ן דו שבנ במגרשים  ות  י הזכו מימוש  במסגרת 

כפופה   ההשבחה  בהיטל  החבות  גובה  כי  ן  י יצו החבות.  לגובה  משוער  תחשיב 

מטעמה   שמאי  ע"י  השבחה  שומת  הכנת  במסגרת  המקומית  ועדה  הו של  לקביעתה 

 . ידרשו שי ככל  ערר  הליך שמאי מכריע/ועדת  י   ולמיצו

שהופקה   מכרעת  שומה  על  היתר,  ן  בי  , נשען   , י צפו השבחה  היטל  אומדן  ב  תחשי

.   301B- ו   207למגרשים   ) ו ז בשומה   )הנכלל 
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שטח חלקה 37 בגוש 6233

שטח חלקה בתוכנית

ריינר תמרהרן גדעוןני-רח השקעות בע"ממ.ו השקעות בע"מוינברג משהבעלים

46875/66881210193/66881246875/66881246875/66881218341/334406חלק בחלקה

7.009%1.524%7.009%7.009%5.485%חלק בחלקה ב-%

25.00%5.44%25.00%25.00%19.56%חלק יחסי בחלקה מתוך הקבוצה

1,2612741,2611,261987שטח המשתתף בהקצאה

סה"כ שטח המשתתף בהקצאה

שטח במ"ר של מגרש 301B ע"פ טבלת הקצאה

חלק מוקצה במגרש לקבוצת הבעלים בחלקה

שווי יחסי למגרש 301B מתוך כלל ההקצאה ע"פ טבלת החלוקה

16.667%3.624%16.667%16.667%13.043%שווי יחסי פנימי בקבוצה ע"פ טבלת ההקצאה

סה"כ שווי יחסי פנימי בקבוצה ע"פ טבלת ההקצאה

301B סה"כ שווי יחסי בהקצאה של מגרש

0.150%0.033%0.150%0.150%0.118%שווי יחסי בהקצאת הזכויות

סה"כ שווי יחסי בהקצאת הזכויות

שטח במ"ר של מגרש 105 ע"פ טבלת ההקצאה

חלק מוקצה במגרש לבעלים בחלקה

שווי יחסי למגרש 105 מתוך כלל ההקצאה ע"פ טבלת החלוקה

16.667%3.624%16.667%16.667%13.043%שווי יחסי פנימי בקבוצה ע"פ טבלת ההקצאה

סה"כ שווי יחסי פנימי בקבוצה ע"פ טבלת ההקצאה

301B סה"כ שווי יחסי בהקצאה של מגרש

0.687%0.149%0.687%0.687%0.538%שווי יחסי בהקצאת הזכויות

סה"כ שווי יחסי בהקצאת הזכויות

301B חלק יחסי בהקצאה למגרש

חלק יחסי בהקצאה למגרש 105

301B שטח בעלות בחלקה 37 המוקצה למגרש

שטח בעלות בחלקה 37 המוקצה למגרש 105

סה"כ שטח בעלים מתוך החלקה המוקצה למגרשים 301B ו-105

18,237

חישוב חלק יחסי בתוכנית 506-0303826

17,999

0.6017%

10.385%

5,298

66.668%

6.923%

17.9565%

5,046

0.903%

4.124%

3,037

100%

2.7494%

66.668%

66.668%

82.0435%

906

4140

5046 

שטח לתחשיב מצב קודם

שווי מ"ר מבונה מצב קודם

סה"כ שווי מצ"ב קודם

סה"כ שווי מצ"ב חדש

השבחה

301B היטל השבחה לחלקה בגין מגרש

חלק מוקצה לבעלים במגרש

סה"כריינר תמרהרן גדעוןני-רח השקעות בע"ממ.ו השקעות בע"מוינברג משהבעלים

16.667%3.624%16.667%16.667%13.043%66.668%חלק יחסי לבעלים בהשבחה

2,054,708 401,972₪ 513,679₪ 513,679₪ 111,698₪ 513,679₪ ₪היטל השבחה

היטל השבחה מגרש 301B למועד הקובע )במעוגל( 

לאחר הצמדה 31.12.2021

₪ 1,000

מצב קודם

906.1

301B מגרש

מצב חדש

₪ 29,677,550

₪ 2,169,783

₪ 906,080

₪ 60,261,180

₪ 59,355,100

10.385%

₪ 2,100,000
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שטח לתחשיב מצב קודם

שווי מ"ר מבונה מצב קודם

סה"כ שווי מצ"ב קודם

סה"כ שווי מצ"ב חדש

השבחה

היטל השבחה לחלקה בגין מגרש 105

סה"כריינר תמרהרן גדעוןני-רח השקעות בע"ממ.ו השקעות בע"מוינברג משהבעלים

חלק מוקצה לבעלים במגרש

16.667%3.624%16.667%16.667%13.043%66.668%חלק יחסי לבעלים בהשבחה

10,646,765 2,082,874₪ 2,661,703₪ 2,661,703₪ 578,781₪ 2,661,703₪ ₪היטל השבחה

היטל השבחה מגרש 105 נכון למועד הקובע )במעוגל(

לאחר הצמדה 31.12.2021

מגרש 105

₪ 36,079,701

₪ 31,939,800

מצב קודם

₪ 15,969,900

100%

₪ 10,700,000

₪ 11,055,561

4140

₪ 1,000

₪ 4,139,901

מצב חדש
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 התחשיב  .18

 : יה י הבנ ות  י זכו ע"פ   '  חישוב מ"ר אקו

 301Bמגרש  

סה"כמקדם אקו'שטח במ"רתעסוקה

          23443123,443עיקרי

           21400.751,605עיקרי תת"ק

           93750.87,500שירות עילי

32,548          

6.92%

2,253           

סה"כמקדם אקו'שטח במ"רמסחר

           254712,547עיקרי

              10220.5511שירות

3,058           

6.92%

212              

סה"כ תעסוקה אקו'

סה"כ תעסוקה אקו'

חלק יחסי בזכויות ע"פ טבלת הקצאה

סה"כ מסחר

חלק יחסי בזכויות ע"פ טבלת הקצאה

 סה"כ מסחר אקו'

 105מגרש  

סה"כמקדם אקו'שטח במ"רמגורים

609016,090עיקרי

6961696ממ"ד

6,786

66.67%

4,524

חלק יחסי בזכויות ע"פ טבלת הקצאה

סה"כ מ"ר אקו' למגורים

סה"כ מגורים אקו'

 

 

 : כדלדהלן הנכס  י  ו לשו נערך תחשיב  ל  לעי לכלל המפורט   בהתאם 

 למועד הקובע:   301Bמגרש  

מועד קובע

סה"כ מ"ר 

מבונה תעסוקה 

אקו' לתחשיב

שווי מ"ר 

מבונה אקו' 

תעסוקה

סה"כ מ"ר 

מבונה 

מסחר אקו'

שווי מ"ר 

מבונה 

מסחר אקו'

סה"כ שווי 

לפני הפחתת 

היטל השבחה

אומדן היטל 

השבחה

סה"כ שווי 

מוערך ללא 

מע"מ

מקדם 

דחייה 

 ,r=6%(

)i=2

שווי לאחר 

דחייה

31/12/20212,253₪ 3,400212₪ 12,200₪ 10,244,671₪ 2,169,783₪ 8,074,8880.890   ₪ 7,186,621 
 

יה   י לבנ ן  ות המקרקעי נ זמי ו לפיתוח השטח  ים  שנתי יה משוער של  דחי מקדם 

ידית.   מי
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 למועד הקובע:   105מגרש  

מועד קובע

סה"כ 

מ"ר 

מגורים 

אקו' 

לתחשיב

שווי מ"ר 

מבונה 

מגורים 

אקו'

סה"כ שווי 

מוערך ללא 

מע"מ

שווי מ"ר 

בנוי נטו 

פלדלת 

כולל 

מע"מ 

ממוצע

סה"כ שווי 

מוערך כולל 

מע"מ

אחוזי 

קומבינציה 

לפי הסכם 

עם מנרב 

)43%(

סה"כ שווי 

מוערך כולל 

מע"מ

סה"כ שווי 

מוערך ללא 

מע"מ

ממוצע בין 

הגישות
היטל השבחה

לאחר 

הפחתת 

היטל השבחה

מקדם 

דחייה 

 ,r=5%(

)i=2

שווי לאחר 

דחייה

31/12/20214,524₪ 11,200₪ 50,669,585₪ 25,000₪ 113,101,75343%₪ 48,633,754₪ 41,567,311₪ 46,118,448₪ 10,055,561₪ 36,062,8870.907   ₪ 32,710,102

תחשיבתחשיב לפי עסקת קומבינציה תשיב לפי מ"ר מבונה

 
יה   י לבנ ן  ות המקרקעי נ זמי ו לפיתוח השטח  ים  שנתי יה משוער של  דחי מקדם 

ידית.   מי

 

 

הנישום למועד הקובע:  הנכס  י  ו שו  סיכום 

סה"כמגרש 105מגרש 301Bמועד קובע

31/12/2021₪ 7,186,621₪ 32,710,102₪ 39,896,723 
 

ת  .19 רגישו  ניתוח 

בע   קו  : 2021.12.31מועד 

85%90%95%100%105%110%115%

115%₪ 42,724,431₪ 42,724,431₪ 42,724,431₪ 42,724,431₪ 42,724,431₪ 42,724,431₪ 42,724,431

110%₪ 41,781,862₪ 41,781,862₪ 41,781,862₪ 41,781,862₪ 41,781,862₪ 41,781,862₪ 41,781,862

105%₪ 40,839,292₪ 40,839,292₪ 40,839,292₪ 40,839,292₪ 40,839,292₪ 40,839,292₪ 40,839,292

100%₪ 39,896,723₪ 39,896,723₪ 39,896,723₪ 39,896,723₪ 39,896,723₪ 39,896,723₪ 39,896,723

95%₪ 38,954,153₪ 38,954,153₪ 38,954,153₪ 38,954,153₪ 38,954,153₪ 38,954,153₪ 38,954,153

90%₪ 38,011,584₪ 38,011,584₪ 38,011,584₪ 38,011,584₪ 38,011,584₪ 38,011,584₪ 38,011,584

85%₪ 37,069,015₪ 37,069,015₪ 37,069,015₪ 37,069,015₪ 37,069,015₪ 37,069,015₪ 37,069,015

שינוי בשווי מ"ר מבונה

שינוי 

בשווי 

למ"ר בנוי
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 השומה  .20

ר   נ לאו הנ ל,  לעי ר  י    ך מערי   י האמו ו שו של  את  הבעלות  נ זכות  בע"מ,  השקעות   . ו - י מ.

נברג  י וה חלק ממגרש  רח השקעות בע"מ וד"ר משה ו , המהו ן   301B- ו   105, בנכס הנדו

506ע"פ תב"ע   וש    37בחלקה    0303826- ד  ,  6233בג ב שעבו י וחופשי מכל חו ו פנ כריק, 

למועד קובע  או מחזיק  ן  נכו נציה,  קומבי ות  זכוי למעט   ,03. 02.  : בגבולות של   , 2022

39 ,896, ן    ותשעה ₪ ללא מע"מ )שלושים    723 ו לי נה  מי אלף  תשעים ושישה  מאות  שמו

ושלושה   עשרים  . שבע מאות  )₪ 

 

 : ודגשים לשומה  הערות 

י   - ו לו על הנכס. ראה תחשיב היטל  השו , ככל שיחו י ו כולל רכיבי מיסו נ המוערך אי

 השבחה מצורף. 

עד  - ו    המו נ הי  . 31.12.2021הקובע לשומה 

 : וחתימת השמאי  הצהרות 

כי  נ ה  - בזאת  ר  מצהי י  דעת נ ות  י    חו ידיעותי ו הבנתי  מיטב  לפי  נעשתה  זו 

ות  עי  . המקצו

ר   - מצהי י  נ לי  הנ ן  אי בנכס  כל  כי  אישי  ן  י י או  ענ בו  ות  י הזכו בבעלי  השומה,  נשוא 

ן השומה.   במזמי

ח   - על הדו כן  התשכ"ו  - הו  , צועית( מק )אתיקה  ן  המקרקעי שמאי  ות    1966  – פי תקנ

על  נה שמאית. - ו ועדה לתקי הו של  עיים   פי התקנים המקצו

     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 בברכה    

 אינג' שמואל פן 
 מהנדס ושמאי מקרקעין 
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 2022, ספטמבר 19: תאריך        

 לצירוף מכתב הסכמה: מספרנו
 
 

 לכבוד
 מ.ו. השקעות בע"מ )"החברה"(

 
 א.ג.נ.,

 
 
 
 

 שווי ההסכמה להכללת הערכות הנדון: 
 יפו -אביב -בקשר עם דירות מגורים ומחסנים ברחוב אידלסון, תל

 
 
 

 
  2022 רפברוא 13הנני מסכים בזאת כי הערכת השווי האמורה מיום 

( תיכלל, לרבות בדרך של הפניה להערכת השווי האמורה, 2021בדצמבר  31)המועד הקובע להערכת השווי הוא 

 "( טיוטת התשקיףבטיוטת תשקיף להשלמה ותשקיף מדף של החברה המיועדים להתפרסם )"

 ובדוחות הצעת מדף שתפרסם החברה מכוח תשקיף המדף. 

 .שקיףאני מסכים כי מכתבי זה ייכלל בטיוטת הת

 

 

 

 

 בכבוד רב,

 רן ברקובסקי          

 שמאי מקרקעין          

 מהנדס אזרחי           
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 2022פברואר,  13תאריך:         

 IFRS-6568-6910-מ"מ.ו. השקעות בע :מספרנו        
 לכבוד

 מ.ו. השקעות בע"מ
 

 נ.,א.ג.
 

 שומת מקרקעין מלאה
 יפו -תל אביב , 2רחוב חברון פינת  17אידלסון רחוב אומדן שווי דירות מגורים ומחסנים ב הנדון:

 8, 6, 5, 4, 2, 1תתי חלקות  44חלקה  6910גוש 
 

               
 

 , הבהרות והסתייגויותהדעת מטרת חוות .1

הבעלות את שווי השוק של זכויות  31/12/2021לתאריך מטרת חוות דעת זו היא לשום  .1.1

 בנכס מושא השומה, כמפורט להלן.

 הנדונים, נתבקשתי להעריך את "השווי ההוגן" של הזכויות במקרקעין  .1.2

 .בתשקיף של מ.ו. השקעות בע"מוזאת לצורך הכללת חוות הדעת 

 שווי השוק מבטא את השווי ממוכר מרצון לקונה מרצון כאשר הצדדים בקיאים  .1.3

 במצב השוק ובפרטי הנכס ואינם פועלים תחת לחץ.

  עלינו לציין כי רשומים שעבודים על הנכס מושא השומה ברם, .1.4

 וי השוק", תחת ההנחה כי הזכויות בנכס חופשיות חוות הדעת עוצבה עפ"י "שו

 .ןמכל חוב או שעבוד והנכסים ריקים ופנויים ממחזיק ומיטלטלי

 בשווי החברה ו/או בשווי מניות החברה  אינה עוסקתעלינו להדגיש כי חוות דעת זו  .1.5

 העלול להיות מושפע מנכסים, התחייבויות והגבלות שונות, 

 בעלות בנכס מושא השומהאלא בשווי השוק של זכויות ה

 .כפי שהוא מוצג להלן בלבד

 הואיל וחוות הדעת ענינה בשווי השוק של זכויות הבעלות בנכס מושא השומה  .1.6

ולא בשווי החברה ו/או מניות החברה, חוות הדעת עוצבה תחת ההנחה כי אין כל מניעה 

 למכור את הזכויות בשוק החופשי ללא כל קשר להגבלות )באם הן קיימות( 

 בתקנוני החברה ו/או במניות החברה וכדומה.
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 שאושר ע"י מועצת השמאים  17.1חוות דעת זו נערכה בהתאם להנחיות תקן  .1.7

פרוט מזערי נדרש בשומות מקרקעין המבוצעות  - 17.1"תקן מס'  - 13/10/2010מיום 

 ."ולצורך יישום תקינה חשבונאית 1968 - ווח על פי חוק ניירות ערך, התשכ"חדילצורך  

ראוי להדגיש כי קיימת התחייבות להגבלת אחריות ושיפוי השמאי החתום מטה                  .1.8

 בע"מ )להלן: "החברה"(. מ.ו. השקעות)להלן: "כתב השיפוי"( מצד חברת 

 הננו מצהירים כי אין לנו כל נגיעה ו/או עניין אישי בנכס הנדון  .1.9

 רה.ולא קיימת כל תלות בין מזמין חוות הדעת ו/או החב

 הכנת חוות הדעת נערכה על פי מיטב ניסיוננו והבנתנו המקצועית.

 .עו"ד גיא וינברגבמסגרת עבודתנו ערכנו בעבר שומות שונות ל .1.10

 ההתקשרות פרטי .2

 לצרף את ההערכה הנ"ל  עו"ד גיא וינברגע"י  נוהתבקש 18/01/2022בתאריך  .2.1

 לדוחות הכספיים.

 .ממ.ו. השקעות בע"יין בחברת ענאין לי כל תלות בבעלי השליטה ו/או בעלי 

 מסכים כי חוות דעתי זו תצורף לתשקיף של מ.ו. השקעות בע"מ הנני  .2.2

 וכן כי חוות הדעת תפורסם בציבור.

 :בעבר כדלקמן ינונשוא חוות הדעת הוערך על יד .2.3

 ,ש"ח 8,683,000למטרת ביטחונות בסך  8-ו 6, 5, 4 ותחלק יכו תתהוער 201512/3/בתאריך 

 .ש"ח 3,730,000למטרת ביטחונות בסך  4הוערכה תת חלקה  2018/1107/בתאריך 

 ש"ח. 4,325,000למטרת ביטחונות בסך  4הוערכה תת חלקה  20/01/2022בתאריך 

 נאמדו השווים הבאים: IFRSשומת ב 2021בשנת 

  ש"ח 12,290,000הוערך הנכס הנדון בגבולות  31/12/2020למועד הקובע 

 ש"ח )שווי זכויות הבניה לא כולל מע"מ(. 7,920,000  ושווי זכויות בניה בגבולות

 ושווי זכויות בניה ש"ח 11,835,000הוערך הנכס הנדון בגבולות  31/12/2019 למועד הקובע

 שווי זכויות הבניה לא כולל מע"מ(.) ש"ח 7,920,000  בגבולות

  זכויות בניה ושווי ש"ח 11,370,000הוערך הנכס הנדון בגבולות  31/12/2018למועד הקובע 

 שווי זכויות הבניה לא כולל מע"מ(.) ש"ח 7,600,000בגבולות  

 שווי זכויות בניה בגבולותו ש"ח 11,150,000בגבולות  31/12/2017 מועד הקובעל

 .(שווי זכויות הבניה לא כולל מע"מ) ש"ח 7,600,000



    רן ברקובסקי
 שמאי מקרקעין

 מהנדס אזרחי
 

3 
 

 ZLATOPOLSKI, TEL AVIV 63475 TEL. 03-5275050 FAX. 03-725697827 פקס'  03-5275050טל.  63475תל אביב  27זלטופולסקי 

                                                                 ranberko@017.net.il  

 
Z:\6568-6910\6551-6600\דוחות\הדפסות רן-IFRS-.מ.ו השקעות בעמdoc 

RAN BERKOVSKI 

REAL ESTATE APPRAISER 

CIVIL ENGINEER (B.Sc) 

 

 חבר לשכת שמאי
 מקרקעין בישראל

 :המקצועי יוניסיונפרטי השכלתי  

 פרטי השכלתי .2.4

 . B.Scבפקולטה להנדסה אזרחית בתואר  1974בוגר הטכניון בשנת 

 שוי י( כמהנדס אזרחי ר18212רשום בפנקס המהנדסים והאדריכלים )מס' 

 וחבר לשכת המהנדסים האדריכלים והאקדמאים במקצועות הטכנולוגיים בישראל. 

 בוגר לימודי תעודה באוניברסיטת ת"א של התוכנית לשמאות מקרקעין וניהול נכסים. 

 .( וחבר לשכת שמאי המקרקעין בישראל279י המקרקעין )מס' רשום בפנקס שמא

 .30076בעל רישיון לתיווך במקרקעין מס' 

 יניסיונפרטי  .2.5

 עוסק בתכנון מבני ציבור, פיקוח וניהול ביצוע על הקמת בתי מלון  1975החל משנת 

ומהנדס אזור במוסד בנקאי  פרויקטיםשנים מנהל  10 -ומבני תעשייה, במשך למעלה מ

 .ל וכן ניהול שוטף של אחזקת מבנים בהיקפים גדוליםגדו

 עוסק באופן שוטף בייעוץ והכנת חוות דעת בכל תחומי שמאות 1991החל משנת 

בנושאים כדלקמן: רכישה ומכירה, שומות למיסוי, תביעות פיצויים,  מקרקעין והנדסה

 בטחונות, ליווי פרויקטים וחוות דעת לבתי משפט.

 נמנים המוסדות הבאים:  ינובמסגרת חוג לקוחות

  ליווי פיננסי ובטחונות(מח' נכסים בנק הפועלים )אשראי לבניה, 

 ענף נכסים ובינוי וכינוס נכסים( בטחונות, בנק לאומי )

 , קרית שמונה(עו"ד )כונסי נכסים( ורשויות מקומיות )רעננה ,נכסי ההסתדרות

 ולקוחות פרטיים.
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 הדעת מטרת חוות .3 

את שווי השוק של זכויות הבעלות בנכס  31/12/2021תאריך י זו היא לשום למטרת חוות דעת

  .המתואר להלן בהנחה שהוא ריק, פנוי וחופשי מכל חוב מחזיק או שעבוד ובבעלות מלאה

 

 המועד הקובע לשומה .4

 .31/12/2021המועד הקובע לשומה הינו 

 

 מועד הביקור בנכס וזהות המבקר .5

 ע"י השמאי נפתלי מילוא.  10/02/2022ביקור בנכס נערך ביום 

 .17אידלסון בכניסה מרח'  1בקומה  1(4)תת חלקה  2הביקור נערך בכל חלקי הנכס מלבד דירה מס' 

 הדירות הוצגו ע"י השוכרים. 

 

 זיהוי הנכס .6

תת 
 חלקה

 שטח רשום קומה כניסה רתיאו
 )מ"ר(

 93.23        ראשונה   17אידלסון  -א'  דירה 4
 87.93        שניה   דירה 2   5
 53.13        קרקע   2חברון  -ב'   דירה 6
 53.13        ראשונה דירה 8
 51.89        מרתף    מחסן 1
  7.85        מרתף   מחסן 2

 סוג נכס: בניין למגורים
 יפו-, תל אביב2רחוב חברון פינת  17אידלסון כתובת: רחוב 

 

 

 

 

 

 

                                                 
 עקב מחלת רקע, התקבלו תמונות מתוך הדירה.  covid-19השוכרת נכללת בקבוצת הסיכון לנגיף  1

 דייר מוגן. 2
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 המצב המשפטי .7 

  רישום המקרקעין רישום בלשכת .7.1

 , 08/02/2022בהתאם להעתק רישום מרוכז מפנקס בתים משותפים מיום 

 :3, להלן פרטי הרישום של הנכס72625נסח מס' 

 

 יפו.-,  רשויות: עיריית תל אביב6910בגוש  44חלקה 

 הרכוש המשותף:

 מ"ר. 534שטח חלקה רשום: 

 12תקנון מוסכם, תת חלקות: 

 יפו.-, תל אביב2ן , חברו17כתובת: אידלסון 

 , לטובת הועדה המקומית לתכנון ולבניה ת"א, 27רשומה הערה על יעוד מקרקעין תקנה 

 ב".2650מור עפ"י תכנית מתאר תא/הערות: "מבנה לשי

 1תת חלקה  .7.1.1

 .מחסןתיאור: 

 .מרתףקומה: 

 מ"ר. 51.89: רשום שטח

 .26/354החלק ברכוש המשותף: 

 .008320392ילי ת.ז. וינברג נהבעלות רשומה בשלמות ע"ש 

 2תת חלקה  .7.1.2

 .מחסןתיאור: 

 .מרתףקומה: 

 מ"ר. 7.85: רשום שטח

 .4/354החלק ברכוש המשותף: 

 .008320392וינברג נילי ת.ז. הבעלות רשומה בשלמות ע"ש 

 

 

                                                 
 תיאור תת חלקה בהתאם לתשריט בית משותף. 3
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 4תת חלקה  .7.1.3

 .דירהתיאור: 

 .ראשונהקומה: 

 .א': כניסה

 מ"ר. 93.23: רשום שטח

 .47/354החלק ברכוש המשותף: 

 .008320392וינברג נילי ת.ז. ת רשומה בשלמות ע"ש הבעלו

 רשומה משכנתא מדרגה ראשונה לטובת בנק לאומי לישראל בע"מ.

 5תת חלקה  .7.1.4

 .דירהתיאור: 

 .שניהקומה: 

 .א': כניסה

 מ"ר. 87.93: רשום שטח

 .44/354החלק ברכוש המשותף: 

 .008320392וינברג נילי ת.ז. הבעלות רשומה בשלמות ע"ש 

 כנתא מדרגה ראשונה לטובת בנק דיסקונט לישראל בע"מ, רשומה מש

 .6910בגוש  44בחלקה  5,6,8הערות: ביחד עם חלקות משנה 

 6תת חלקה  .7.1.5

 .דירהתיאור: 

 .קרקעקומה: 

 .ב': כניסה

 מ"ר. 53.13: רשום שטח

 .27/354החלק ברכוש המשותף: 

 .008320392וינברג נילי ת.ז. הבעלות רשומה בשלמות ע"ש 

 כנתא מדרגה ראשונה לטובת בנק דיסקונט לישראל בע"מ, רשומה מש

 .6910בגוש  44בחלקה  5,6,8הערות: ביחד עם חלקות משנה 
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 8תת חלקה  .7.1.6

 .דירהתיאור: 

 .ראשונהקומה: 

 .ב': כניסה

 מ"ר. 53.13: רשום שטח

 .27/354החלק ברכוש המשותף: 

 .008320392וינברג נילי ת.ז. הבעלות רשומה בשלמות ע"ש 

 מה משכנתא מדרגה ראשונה לטובת בנק דיסקונט לישראל בע"מ, רשו

 .6910בגוש  44בחלקה  5,6,8הערות: ביחד עם חלקות משנה 

 ים הנ"ל.שימוש בתשריט בית משותף לזיהוי הנכסנעשה  .7.2

 

 להלן העתק הדירות עפ"י תשריט בית משותף:

 

 
 

 1תת חלקה 

 2תת חלקה 
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 ירות:הסכמי שכ .7.3

 

 בהתאם לאישור עו"ד הבעלים השוכרים משלמים בהתאם לחוזה השכירות.

 נתוני רכישה .7.4

 נברג לפי מסמכים שהוצגו בפניו הועברו הזכויות בנכס לבעלות הבעלים הנוכחי הגב' נילי וי

 מאביה זרח שקט ז"ל. 2009בירושה בשנת 

 (. 19/5/71)תאריך פטירה  1971האב זרח שקט ירש את הזכויות בנכס מאביו בשנת 

  .ל"י 165,000לצורך מס עזבון בסכום של  08/12/1974בתאריך הזכויות בנכס הוערכו 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

תת 
חלקה 
 מוצעת

 מס' קומה שם השוכרים כניסה
 חדרים 

סוג 
 השכירות

 תחילת
 תקופת 
 שכירות 

 תקופת
 שכירות

תקופת 
אופציה 
 נוספת

 )חודשים(

דמי 
שכירות 

 \)ש"ח
 חודש(

4 
 17אידלסון 

 - 01/01/22 22/11/18 חופשית  3     א' יעל גולן
31/12/22 

24 5,700 

 588   01/09/86 מוגנת 3     ב' אנט גרין 5
6  

 2חברון 
 - 01/12/21 01/12/20 חופשית 2     קרקע מאיר בלום

30/11/22 
תק' בנות  2

חודשים  12
 כ"א + 

 חודשים 11

5,500 

 - 01/06/21 01/12/19 חופשית 2     א' עדי כהן וענבל קורמן  8
30/11/22 

12 5,200 

1  
 - 1/07/21 26/07/18 חופשית 1     מרתף דוד מרגלית

30/06/22 
 550 

 - 01/01/22 30/03/98 חופשית מחסן     מרתף דוד בן עמי  2
31/12/22 

 
 

1,800 
 

 19,338 סה"כ
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 אור הסביבהימהות הנכס ות .8 

  4יח' מחסן 2-ו ראשונה ושניהקרקע, בקומות  דירות מגורים 4מושא השומה מהווה  .8.1

 כניסות.  2 קומות הכולל 3 של בניין מגורים לשימור בן בקומת מרתף

 יפו.  -תל אביב  במרכז העיר ,2חברון ו 17אידלסון הבניין ממוקם בפינת הרחובות 

 מרכז העיר תל אביב מאופיין בבניה רוויה ותיקה לצד פרויקטים של התחדשות עירונית .8.2

 כוללת מבנים לשימור עם שימושים מעורבים למגורים, מסחר ותעסוקה.ה

 אלנבי.בן יהודה והנכס הנישום נמצא במרחק הליכה קצר מרחובות 

 ניכרת מצוקת חניה באזור.

אידלסון מהווה רחוב חד סטרי בכיוון ממערב למזרח, התחום בין רחוב אלנבי מדרום רחוב  .8.3

 וככר ביאליק ממזרח. 

ה רחוב קטן, חד סיטרי בכיוון מצפון לדרום, התחום בין רחוב טרומפלדור רח' חברון מהוו

 מצפון ורחוב אידלסון מדרום.

 לצד  קומות 5 - 2מאופיינת ברובה בבניה רוויה ותיקה של בניינים בני  הקרובההסביבה 

  .פרויקטים של התחדשות עירונית

 שנים )אומדן(. 86 -בנה לפני כשנ מרתף גלויה,קומות מעל קומת  3בניין המיועד לשימור בן  .8.4

 הבניה משלד בטון, קירות מלבני סיליקט מטויחים וגג בטון שטוח.  

 אגפים, שלכל אחד מהם כניסה וחדר מדרגות נפרדים,  2-הבניין מחולק ל

 כניסה ב'  -דירות ואגף צפוני 3הכוללת  17אידלסון כניסה א' בכתובת  -אגף דרומי

 .5ותדיר 6הכוללת  2חברון בכתובת 

 .משמש כדירת מגורים( 2מחסנים )המחסן המסומן כתת חלקה  2קומת מרתף כוללת 

 בבניין לא מותקנת מעלית ולא קיימת חניה.

 מצבו הפיסי והתחזוקתי של הבניין בינוני למראה ותואם את גילו. 

  ניכרים סדקים,ובקירות החיצוניים כמו כן בחלק מהמרפסות 

  .בותנזקי רטיו וטיח התפוררות בטון

 בסביבה הקרובה פיתוח עירוני מלא.  .8.5

 

                                                 
 מהווה שטח לגרז'. 1לפי תכנית מאושרת חלק מתת חלקה  4

 בהתאם לתשריט בית משותף. ןבבניימס' יח"ד  5
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 תיאור החלקה .9 

  .מזרח למערבשופעים מופני קרקע מ ,בעלת צורה רגולרית ,"רמ 534של   בשטח רשום פינתית חלקה

 .מעל קומת מרתף גלוי קומות 3מיועד לשימור בן ותיק הבנוי בניין החלקה על 

  גבולות החלקה: להלן 

  .וקומת גג ומותק 3ותיק בן  ןבניצפון       

 רחוב אידלסון.דרום     

 .קומות מעל חזית מסחרית 4בנין ותיק בן מזרח    

 .חברוןמערב    רחוב 

 

 עפ"י הפורטל הגיאוגרפי 44 להלן מיקום חלקה
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 היחידות הנישומותאור ית .10 

מחסנים  2-וראשונה ושניה קרקע דירות מגורים, בקומות  4מהווה  נשוא השומה נכסה .10.1

 . מרתף גלויהקומות מעל קומת  3בניין מגורים בן ת מרתף בבקומ

 להלן תיאור הדירות הנישומות )עפ"י תשריט בית משותף(:

 

 :17כניסה א'  רח' אידלסון 

 

 (4 התת חלק, קומה א' )2דירה מס' 

 מ"ר  98-כלכיוונים דרום, מזרח וצפון, בשטח  אידלסוןלרחוב  הפונ

 : 6 כדלקמן, בחלוקה מ"ר( 18 -)כולל סגירת מרפסות בשטח כ

 חדר מגורים עם יציאה למרפסת סגורה, מטבח עם מרפסת שירות סגורה, ,מבואת כניסה

 שירותים.)אמבטיה( ו , חדר רחצהשינה חדרי 2

 

דלתות פנים ומשקופים מעץ,  ,וחיפוי פי.וי.סי קרמיקה, טרצוריצוף באריחי רמת גמר: 

/עץ במסגרת אלומיניום י גלילה ידניים/תריסותריסי רפפה פלסטיק /חלונותויטרינות

 , משולב כיור חלקים עץ בגמר פורמייקה עם משטח עבודה שיש 2, במטבח ארונות וסורגים

 . קרמיקה, בכניסה דלת "פלדלת"חיפוי קירות חלקי באריחי ריצוף ובחדרי רחצה ושירותים 

 . נמוך-בינונימצבה הפיסי והתחזוקתי של הדירה 

 , לאורך התקרה והקירות של הדירה וקילופי טיח סדקים, ניכרים סימני רטיבות

 . דלתות ומשקופים שחוקים

 

 (5 התת חלק, קומה ב' )3דירה מס' 

מ"ר )כולל סגירת מרפסות  93-כבשטח לכיוונים דרום, מזרח וצפון,  אידלסוןלרחוב  הפונ

 : כדלקמןבחלוקה  ,מ"ר( 13 -בשטח כ

 פסת סגורה, מטבח עם מרפסת שירות סגורה,חדר מגורים עם יציאה למר ,מבואת כניסה

 שירותים.)אמבטיה( ו , חדר רחצהשינה חדרי 2

 מ'(. 2.28 -מ' וגובה מרפסת מקורה כ 2.6-)גובה מסדרון כ מ' 3.21 -כמכסימלי גובה דירה 

 בדירה מתגורר דייר מוגן.

 

 

 

                                                 
 .1ונות מהשוכרת וכמפורט בהערת שוליים מס' בהתאם לתשריט בית משותף, לא בוצע ביקור בתוך הנכס, התקבלו תמ 6
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ה ריצוף במרפסת סגורלמינציה,  פרקט חיפויבחדרים  ,רמת גמר: ריצוף באריחי קרמיקה 

ותריסי רפפה  /חלונותויטרינות, דלתות פנים ומשקופים מעץבאריחי בטון צבעוניים, 

חלקים עץ בגמר פורמייקה עם משטח  2פלסטיק במסגרת אלומיניום, במטבח ארונות 

חיפוי קירות חלקי באריחי ריצוף ו, בחדרי רחצה ושירותים משולב כיור עבודה שיש

 . ם, בכניסה דלת "פלדלת"יחידות מזגן עילי בחדרי 3 ,קירות ותקרות מסוידיםקרמיקה, 

 . סטנדרטימצבה הפיסי והתחזוקתי של הדירה 

 

 :2רח' חברון  -כניסה ב'  .10.2

 

 (6, קומת קרקע )תת חלקה 2דירה מס' 

 מ"ר  58 -כבשטח פונה לרחוב חברון לכיוונים דרום, מערב ומזרח, 

 : כדלקמןבחלוקה  ,מ"ר( 12 -כ )כולל סגירת מרפסות

 מבואת כניסה, חדר מגורים, מטבח עם מרפסת שירות סגורה, 

 , חדר רחצה )מקלחת ושירותים(.עם מרפסת סגורה חדר שינה

 מ'. 3.35 -גובה דירה מכסימלי כ

 

 , דלתות פנים ומשקופים מעץ, גרניט פורצלןרמת גמר: ריצוף באריחי 

 , םוסורגי ויטרינות/חלונות ותריסי רפפה פלסטיק במסגרת אלומיניום

 חלקים עץ בגמר פורמייקה עם משטח עבודה שיש משולב כיור,  2במטבח ארונות 

 ריצוף וחיפוי קירות חלקי באריחי קרמיקה, קירות ותקרות מסוידים,  בחדר רחצה

 יחידות מזגן עילי בחדרים, בכניסה דלת "פלדלת".  2

 . נאותמצבה הפיסי והתחזוקתי של הדירה 

 

 (8, קומה א' )תת חלקה 4דירה מס' 

 מ"ר  58 -כפונה לרחוב חברון לכיוונים דרום, מערב ומזרח, בשטח 

 בחלוקה כדלהלן:  ,מ"ר( 12 -כ )כולל סגירת מרפסות

 מבואת כניסה, חדר מגורים עם יציאה למרפסת סגורה, מטבח עם מרפסת שירות סגורה,

 , חדר רחצה )אמבטיה( ושירותים.חדר שינה עם יציאה למרפסת סגורה

 מ'. 3.3 -גובה דירה מכסימלי כ
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ריצוף באריחי קרמיקה, דלתות פנים ומשקופים מעץ, חיפוי פרקט למינציה ורמת גמר:  

 , וסורגים ויטרינות/חלונות ותריסי רפפה פלסטיק במסגרת אלומיניום

 ר פורמייקה עם משטח עבודה שיש משולב כיור, חלקים עץ בגמ 2במטבח ארונות 

 בחדרי רחצה ושירותים ריצוף וחיפוי קירות חלקי באריחי קרמיקה, 

 יחידות מזגן עילי בחדרים, בכניסה דלת "פלדלת".  2קירות ותקרות מסוידים, 

 . סטנדרטימצבה הפיסי והתחזוקתי של הדירה 

  

 :קומת מרתף

 

   (1מחסן )תת חלקה 

 מ'. 2.08-2.16 -מ"ר, גובה כ 57 -בשטח כ

 חללי אחסנה עם כניסה ממפלס הרחוב מצד מערב. 2-מחולק ל

 

 תאורה תלויה  חלונות זכוכית במסגרת אלומיניום וסורגים,רמת גמר: 

 כנפיים מברזל. 2 ודלת כניסה בעלת

 . מלבד סדקים וקילופי טיח בתקרה מצבה הפיסי והתחזוקתי של היחידה סטנדרטי

 

 (2קה מחסן )תת חל

 , ןהבניימשמש כדירת מגורים לא בהיתר, הגישה בשביל מרוצף מצידו הצפוני של 

 , + סיפוח שטח מעבר( מ"ר 7.85שטח רשום מ"ר ) 11 -בשטח כ ,ן צפוןלכיוו פונה

 : כדלקמןבחלוקה 

 רחצה )מקלחת ושירותים(. תאון וחדר מגורים, מטבח

 ח החצר ליחידה.כמו כן סופח חלק משט הכניסה ליחידה הינה נמוכה.

 מ'. 2.24-2.07גובה היחידה 

 

 , וסורגים במסגרת אלומיניוםזכוכית רמת גמר: ריצוף באריחי קרמיקה, חלונות 

 שולב כיור, מחלקים עץ בגמר פורמייקה עם משטח עבודה  2ארונות  וןבמטבח

 רחצה ושירותים ריצוף וחיפוי קירות חלקי באריחי קרמיקה,  בתא

  מעץ.ניסה מזגן עילי, דלת כים, קירות ותקרות מסויד

 .  סטנדרטי יחידהמצבה הפיסי והתחזוקתי של ה

 

 .המדידה אינה מהווה תחליף למדידתו של מודד מוסמךהערה: 
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 תכנון ורישוי .11 

 תכנון .11.1

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 תכניות מקומיות בתוקף
תאריך מתן  שם תכנית מס' תכנית

 תוקף
 י.פ.

 1171 01/04/65 תוספת קומה במקרה של שימוש קומת עמודים לחניה 755
 996 21/02/63 44תיקון לתכנית  -איסור בתי קולנוע, תיאטראות וכו'  680
 783 11/08/60 (44) 74הגבלת תוספת בנייה על הגג בתחום  636
 776 14/07/60 44תיקון לתב"ע  -גדרות  541
 216 28/02/52 44תיקון לגודל מגרש בשטח תכנית  287
 206 26/12/51 44בתי מלון בתחום  281
 140 08/02/51 44לתכנית  -תוספת יח"ד  74
  20/11/41 תכנית כללית לדרום ת"א 44

 תכניות עירוניות בתוקף
 7407 22/12/16 יפו-תכנית מתאר תל אביב 5000
 7234 27/03/16 גני ילדים - 507-0177683מס' מקוון  4053
 6813 05/06/14 פרגודים כלל עירוני 3954
 5746 04/09/08 ים בת"ארשימור מבנים ואת ב2650
 5526 10/05/06 הסדרת שטחי ממ"ד ושטחי שירות אחר -איחוד דירות  3440
 5495 16/02/06 מתקנים יבילים לעבודות באתרי בניה ופיתוח בשטחי 3380
 5268 27/01/04 ביתני שמירה ואבטחה -מתקנים טכנים  3365
 4632 29/03/98 יותקווי בנין לבריכות שחיה פרט 2754
 4540 03/07/97 הקמת מעליות בבניינים קיימים 2710
א, 2374, 2371, 2400, 2571הוראות להרחבות דיור בכל העיר  2691

2164 ,2203 ,2424 ,2078 ,2079 ,2421 
11/02/97 4490 

 4208 21/04/94 בניה על גגות בתים -גגות  ג
 3810 01/11/90 בתוכנית "מ" 32ביטול סעיף  1מ
 3275 28/11/85 מרתפים ע
 קומה,-שינוי אחוזי בניה, הוראות לגבי תוספת  מ

 מרווחים, צפיפות למרפסות וסגירתן
24/06/82 2829 

 2163 06/11/75 יפו-התרת תכניות טרנספורמטורים ת"א 1658
    אר6

 תכניות מתאר ארציות ומחוזיות בתוקף
 8688 12/02/20 1תכנית מתאר ארצית  1תמ"א 
 8361 29/07/19 מיגון מתקני תשתית ומתקנים הכוללים חומרים /ב40תמ"א 
 8290 16/06/19 תחנות תדלוק 2/4/18תמ"א 
שינוי הוראות בנושא חישוב שטחים במסלול הריסה ובניה  /א3/38תמ"א 

 מחדש
05/01/17 7416 

 7299 07/07/16 תחנות תדלוק 1/4/18תמ"א
 6881 17/09/14 ית לטורבינות רוחתכנית מתאר ארצ 12/ד/10תמ"א 
 תכנית מתאר ארצית לחיזוק מבנים קיימים  3/38תמ"א/

 3שינוי מס'  -בפני רעידות אדמה 
11/06/12 6430 

 6137 21/09/10 מלונאות 1/12תמ"א 
 6077 15/04/10 תכנית מתאר מחוזית למחוז ת"א 5תמ"מ 
 תכנית מתאר ארצית לחיזוק מבנים קיימים  2/38תמ"א 

 2שינוי מס'  -בפני רעידות אדמה 
04/02/10  

 5568 23/08/06 4שינוי מס'  -תחנות תדלוק  4/18תמ"א 
 6275 18/05/05 רעידות אדמה 38תמ"א 
  12/05/02 מתקני שידור קטנים וזעירים /א36תמ"א 
  -תכנית מתאר ארצית חלקית  - 4תמ"א  2/4תמ"א 

 2שינוי מס'  -נמל תעופה בן גוריון 
25/05/97 4525 

  22/08/76 תחנות תדלוק 18תמ"א 

 תכניות בתכנון
4320 

507-0292219 
 8581 16/12/19  6, 5רובע 

 9589  וולטאים-תכנית מתאר ארצית למתקנים פוטו 2/10/ד/10תמ"א/
 9978  תכנית מתאר ארצית לפיתוח תת הקרקע 1/40תמ"א/
 9517 05/04/21 מטרו 70תמ"א/
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 סיכום תכנון .11.2

 .ב'מגורים  החלקה: איזור ודיע

 מ"ר.  534שטח החלקה לחישוב זכויות 

 .ב'(2650)לפי תב"ע  שימור בינלאומי

 הזכויות במגרש יקבעו לאחר פתיחת תיק מידע באגף רישוי בניה, 

 ויובאו לתיאום תכנון עם מחלקת שימור.

 

 יפו.  -: כל הנתונים לעיל עפ"י המידע שנמסר באתר עיריית תל אביבהערה

 המצב התכנוני המובא כאן הינו אינפורמטיבי בלבד.

 כל החלטה לגבי מתן היתר בניה, היקף הבניה והשימושים המותרים

 יקבעו על ידי הרשויות המוסמכות.

 

 

 

 

 

 מדיניות תכנונית
מס' 

 מדיניות
תאריך  מס' החלטה שם תכנית

 אישור
 08/07/20 8-ב 20-0011 תקני חניה למגורים בתוכניות בנין עיר חדשותמדיניות  9130
 09/05/18 10-ב 18-0008 א3תיקון  38מדיניות לבחינת בקשות להיתרי בניה מכח תמ"א  9086
 22/04/20 2-ב 20-0009 בתחום העיר 2016תקן חניה  9072
 04/12/19 6-ב 19-0020 כניות להתחדשות עירונית תמדיניות  9112
הנחיות עיצוביות לבניה חדשה ולתוספות על בניין קיים באזור  9087

 6, 5ההכרזה ברובעים 
 06/12/17 5-ב 17-0025

 19/07/17 7-ב 17-0017 יפו-ע בתל אביבמדיניות לבנייה בתת הקרק 9081
 23/05/16 3-ב 16-0012 מדיניות לקביעת תמהיל גודל יח"ד ברחבי בעיר 9065
 13/01/16 2-ב 16-0001 מדיניות לטבע עירוני 9062
 02/07/14 10-ב 14-0016 מדיניות לעסקים של גרוטאות מתכת 9001
 01/10/09 5-ב 09-0015 תחנות דלק בתל אביב 9007
 13/06/07 2-ב 2007-15 גודל יח"ד ברחובות מסחריים 9005
 15/03/06  הסדר חניה פיזי תת קרקעי 9024
 05/05/04 6-ב 12-2004 מדיניות חניה לאופניים 9010
 13/09/00  מתן פטור מתקן חניה למבנה לשימור 9017
 16/02/00  נוהל עירוני לדיור מוגן 9124
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 בניהבדיקת זכויות  .11.3

 , החתום ע"י אדר' ניר חרותי, 21/02/2021עפ"י מסמך תחשיב זכויות מיום 

  להלן הזכויות הקיימות:
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 חסות משפטית לניצול זכויות הבניהילהלן התי
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 רישוי .11.4

 עיריית תל אביב יפו, המקוון של מעיון בתיק הבניין של הנכס באתר 

 המסמכים הבאים:נמצאו 

 .קומות ומרתף 3 ןלבנייבצירוף תכנית חתומה  29/01/1935מיום  115מס'  ןרישיו .11.4.1

  בכל קומה.מטבחים, ....... 3חדרים,  8ג' -ובקומות א', ב' 

 , על הגג סככה לכביסה גרז' ומחסןבמרתף 

 נסרק באיכות נמוכה וחלקו אינו קריא(. ןהרישיו)

 .11/06/1935מיום  1006כנית מאושרת מס' ת .11.4.2

 מ"ר. 37.48 -מ"ר, בונה 28.51 -תוספת בניה בקומת מרתף: קיים

 לבניית גדר. 30/08/1935מיום  1540תכנית מאושרת מס'  .11.4.3

 חריגות בניה: .11.4.4

 סגירת מרפסות ללא היתר בכל הדירות..11.4.4.1

 - (4)תת חלקה  17אידלסון  - , כניסה א'2דירה מס' .11.4.4.2

 מ"ר. 5.1 -של כ לצד צפוןבמרפסת המטבח  בניית תוספת שטח

  מ"ר 7.8 -( שימוש בשטח של כ2במרתף )תת חלקה .11.4.4.3

 למחסן כדירת מגורים  המסומן בתוכנית מאושרת

 מאושרת מ"ר המסומן בתוכנית 3.4 -שטח של כוהוספת 

 .כמעבר לדירת המגורים

  מ"ר 13.7 -של כ ( שימוש בשטח1במרתף )תת חלקה .11.4.4.4

 מחסן.לגרז' כמאושרת  המסומן בתוכנית

 ( שימוש בשטח מחסני הדירות כמחסן בשימוש עסקי. 1במרתף )תת חלקה  .11.4.4.5
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 :1006ת מאושרת מס' ותכני 115לפי תכנית מאושרת מס'  נכסלהלן תשריט ה

 

 קומת מרתף:

 

 

 

 

 

 

 

 קומת קרקע:
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 קומה ראשונה: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 קומה שניה:
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 אתר עתיקות .11.5

 על פי בדיקה באתר רשות העתיקות עולה כי המקרקעין אינם נכללים 

 .מוכרז בתחום אתר עתיקות

   היטל השבחה .11.6

 ג'-תכניות מ, ע ו

 .ישולם היטל השבחה בגין תוכניות אלובהתאם לשומות מכריעות לא 

 

 ב'2650תכנית 

 תוספת זכויות הבניה ביחס לתוכניות בתוקףשווי היטל ההשבחה יקבע בהתאם להפרש בין 

 עלות מטלות השימור שיקבעו ע"י הועדה המקומית.בין ל

  מכאן, עד לקבלת דרישות מחלקת השימור לא ניתן לאמוד את גובה היטל ההשבחה הצפוי.

 שדנה בנושא חיוב בהיטל השבחה 20/11/2019בפרוטוקול ועדת הערר מיום ם למצוין בהתא

  כדלקמן:בגין תכנית השימור מציין יו"ר הועדה עו"ד ב. זלמנוביץ 

 ."2650תכנית  על פניו נראה שאין מקום לחיוב בהיטל השבחה גם משפטית וגם שמאית בגין"

 

 5000תכנית 

 כוללנית תו"ב לא ישולם היטל השבחה בגין תכניתלחוק ה 126לפי אישור תיקון מס' 

 אלא רק עם פרסום תכנית מפורטת. הננו סבורים שלא יחול חיוב בהיטל השבחה 

 בגין תכנית זו. 

 

 הערת הח"מ: תחשיב היטל ההשבחה הינו אומדן בלבד ויתכנו פערים בין אומדן זה 

 ונות. היטל ההשבחה שיבוקש בפועל, וזאת בשל גישות השומה הש לבין

 למען הסר ספק, יובהר כי, רק לאחר קבלת שומת הועדה המקומית לתכנון ובניה

 " יתברר סכום היטל ההשבחה באופן סופי.יפו-תל אביב"
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 גישות השומה .12 

 קיימות שלוש גישות עיקריות לשומת נכס מקרקעין:

  מבוססת על ניתוח עסקאות בנכסים דומים והתאמתן לנכס   גישת השוואה .12.1

 הנישום מבחינת מיקום, אופי, רמת סיכון ומידת סחירות.    

 מבוססת על היוון ההכנסה העשויה להתקבל מהנכס לאורך זמן גישת היוון ההכנסות .12.2

 בהתחשב בשער ריבית הנקבע בהתאם לאופי הנכס ורמת הסיכון     

 שבו וגורמים נוספים.    

 ה לנכס הנישוםמבוססת על העלות הצפויה לבניית נכס דומ  גישת העלות .12.3

 כלומר סיכום של שווי הקרקע, עלות ההקמה וההשבחות בניכוי פחת.    

 מקובל לבצע שילוב והתאמת נתונים ממספר גישות וזאת בהתאם למטרת השומה ואופי הנכס.              
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 קריטריונים לשומה .13 

 .בשומת הנכס המתואר לעיל נשקל השימוש בגישות השומה האמורות .13.1

 בהתחשב במטרת השומה ואופי המקרקעין הושם דגש מיוחד לתוצאה שנתקבלה

 .בגישת ההשוואה

 :בנכס הובאו בחשבון הנקודות הבאות הבעלותבהערכת שווי זכויות  .13.2

 , מרכז תל אביב.2חברון /רח'  17אידלסון רח'  - מיקום הנכס ואופי הסביבה .13.2.1

 ת משותף. בהתאם להיתרי הבניה ולתשריט בי -ם הנכס וחלוקת ישטח .13.2.2

 והבניין. נכסהפיסי והתחזוקתי של ה ורמת הבניה ומצב .13.2.3

 לחוות הדעת. 7המצב המשפטי כמפורט בסעיף  .13.2.4

 לחוות הדעת. 11המצב התכנוני והרישוי כמפורט בסעיף  .13.2.5

כוללות פתיחת מרפסות ה בגין עלויות התאמה להיתרהפחתה באומדן השווי בוצעה  .13.2.6

 שנבנתה לא בהיתר,  בכל הדירות, הריסת חלק משטח מרפסת במטבח,

 .(, והחזרת השטחים במרתף לשימושים המותרים4)תת חלקה  2בדירה מס' 

אומדן השווי לזכויות הבניה חושב לפי מסמך תחשיב זכויות ראשוני מיום  .13.2.7

התואם את הזמן הנדרש  שנים 5בדחיה של  ,ניר חרותי, החתום ע"י אדר' 21/02/2021

תקופת הדחיה מקובלת  היתר בניה. הוצאתחתימת הסכם בין בעלי הזכויות ול

 .בנושאשמאים מכריעים  ומתבססת גם על פסיקות ,בבניינים בסביבה הקרובה

 הבוועדתחשיב הזכויות הראשוני מותנה בתיאום ואישור מול מחלקת שימור מבנים 

ב' המאפשרת תוספת 2650יפו ומתבסס על תכנית -המקומית לתכנון ובניה תל אביב

 .קומות מרתף 2-ות וקומת גג וקומ 2, תוספת שטחים

במידה ולא יתממשו הזכויות הנ"ל  הדבר יחייב בחינה מחודשת ועדכון אומדן השווי 

    בהתאם.

 עסקאות לנכסים דומים בסביבה, תוך ביצוע התאמות שמאיות. .13.2.8

 המצב השורר כיום בשוק המקרקעין.  .13.2.9
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 נתונים להערכת השווי ותחשיבים .14 

 עסקאות מכר לדירות מגורים מאתר רשות המיסים -נתונים להערכת שווי 

 

 

 שטח ברוטו *

 ** בבניין בו ממוקם הנכס הנישום.

 ה )אתר רשות המיסים(חניעסקאות מכר ל -נתונים להערכת שווי  .14.1

 שטח  כתובת קהגוש/חל תאריך
 )מ"ר(

  תמורה קומה
 )ש"ח( 

 הערות

  500,000 קרקע  27גאולה  6914/70/1 19/07/21
 מתקן חניה תת קרקעי 450,000 מרתף  3ג'ורג' אליוט  7430/24 25/04/21
 מתקן חניה תת קרקעי 420,000 מרתף  3ג'ורג' אליוט  7430/24 25/03/21
  500,000 קרקע 19 63חובבי ציון  6906/42/8 22/06/20

 

 

 

 

 

תאריך 
 עסקה

 גוש/חלקה/
 תת חלקה

שנת  כתובת
 בניה

מס' 
 חדרים

שטח 
רשום 
 )מ"ר(

 תמורה קומה 
 )ש"ח(

-מחיר כ
 מ"ר(\)ש"ח

 58,590 5,390,000 1/3 92 3 1940 *51חובבי ציון  6906/48/6 23/11/21
 10משה הס  6913/24/4 12/10/21

 מהנכס 50%נמכר 
1973 2 55 1/4 1,450,000 52,730 

 56,940 4,300,000 3/3 76 3 1935 3שניאור זלמן  6911/73/4 19/09/21
 51,240 2,767,083 1/3 54 2 1936 49חובבי ציון  6906/49/11 22/07/21
 54,440 3,920,000 4/4 72 3 1965 9הס  6913/12/16 15/07/21
 50,490 2,070,000 1/3 41 2 1950 1חובבי ציון  6907/65/7 11/06/21
 59,380 3,800,000 1/3 64 3 1960 17חובבי ציון  6907/82/5 14/05/21
 56,360 3,100,000 1/3 55 3 1954 *55פינסקר  7091/120/6 07/05/21
 49,710 4,325,000  3/4 87 4 1970 15אידלסון  6910/23/12 06/05/21
 51,490 2,420,000 1/4 47 2 1949 *28חובבי ציון  6907/96 03/05/21
 55,230 4,000,000 3/3 72.43 3 1935 **2חברון  6910/44/11 21/03/21
 55,000 2,640,000 2/3 48 2 1950 44טרומפלדור  6911/52 14/03/21
 46,000 3,036,000 2/3 66 2 1948 21פינסקר  6910/51/8 09/03/21
 55,130 4,300,000 1/5 78 4 1970 27הס  6910/53/2 03/02/21
 50,660 3,850,000 2/3 76 3 1950 45חובבי ציון  6909/51/10 18/01/21
 50,660 3,850,000 2/3 76 3 1950 45חובבי ציון  6909/51/10 18/01/21
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 2מאתר יד  חניה נתוני ביקוש למכר –נתונים להערכת שווי  .14.2

 

  

  

  

  

  

  

 פני הפחתה למו"מ.* ל

 מחסן -נתונים להערכת שווי  .14.3

 מ"ר.\ש"ח 34 -חודש, מתקבל כ\ש"ח 1,800דמי שכירות  החודשיים למחסן הינם  .14.3.1

 עסקה מאתר רשות המיסים: .14.3.2

  

 

 

 

 התאמת הנתונים לנכסים הנישומים .14.4

 למ"ר רשום הקרובה מתאים לדירות ותיקות בסביבה שווי 

 מ"ר. \ש"ח 60,000 -מ"ר \ש"ח 50,000 בגבולות שבין

 בהתייחס למחירי עסקאות בסביבה הקרובה, מיקום הדירות, שטחן, צורתן, 

 מצבן הפיסי והתחזוקתי, מצבו הפיסי והתחזוקתי של הבניין, 

 יהיה זה סביר להעריך שווי מ"ר רשום למגורים בדירות הנישומות 

 ני ביצוע התאמות שמאיות נדרשות. מ"ר, לפ\ש"ח 00060, -מ"ר \ש"ח 00055,בגבולות 

 מ"ר.\ש"ח 14,000שווי מ"ר רשום מחסן בגבולות 

 מ"ר.\ש"ח 00072, -הינו כ 7ןממוצע בבניי חילוץ שווי קרקע למ"ר מבונה

                                                 
 .והתאמה לזמן בהתבסס על שומות מכריעות 7

 שטח  כתובת
 )מ"ר(

מחיר  קומה
 *מבוקש

 )ש"ח( 

 הערות

 חניה רגילה 500,000 -1 20 מלצ'ט/שינקין
 חניה רגילה 490,000 -1 12 שינקין
 חניה רובוטית, בניין לשימור 500,000  12 56שינקין 

 חניה רובוטית 390,000  12 אחד העם )ליד הבימה(
 מקומות חניה 10חניון עם  5,000,000 קרקע 300 בן יהודה

 יח'\ש"ח 500,000מתקבל 

תאריך 
 עסקה

שנת  וש/חלקהג כתובת
 בנייה

שטח 
רשום 
 )מ"ר(

מחיר  קומה
מכירה 
 )ש"ח(

שווי 
 -כ למ"ר

 )ש"ח(
 15,290 150,000 קרקע 9.81 1938 6215/354/4 5גוטליב  23/01/20
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 131/12/202לתאריך  תחשיב .14.5

 1תת חלקה 

 ש"ח    534,660   רמ"\ש"ח X 14,000מ"ר  38.19    מחסן רשוםשטח שווי 

 ש"ח    500,000    מ"ר(  13.7)לפי תכנית מאושרת     שווי מקום חניה

 2תת חלקה 

 ש"ח    090,910    מ"ר\ש"ח X ,00041מ"ר  85.7    מחסן רשוםשטח שווי 

 4תת חלקה 

 ש"ח 4,143,150    מ"ר\ש"ח X 55,000 מ"ר 75.33רשום    שטח שווי 

 ש"ח    281,600 סת(מרפ )מ. X 0.4 מ"ר\ש"ח X 55,000מ"ר  12.8שווי שטח מרפסת פתוחה 

 5תת חלקה 

 ש"ח 4,132,150    מ"ר\ש"ח X 55,000מ"ר  75.13רשום    שטח שווי 

 ש"ח    281,600 מרפסת( )מ. X 0.4 מ"ר\ש"ח X 55,000מ"ר  12.8שווי שטח מרפסת פתוחה 

 ש"ח 4,413,750         סה"כ שווי 

 ש"ח 2,648,250      לדירה תפוסה ע"י דייר מוגן  40% ה בשיעורשווי לאחר הפחת

 6תת חלקה 

 ש"ח 2,479,800                מ"ר \ש"ח X 60,000מ"ר  41.33רשום    שטח שווי 

 ש"ח    283,200 מרפסת( )מ. X 0.4 מ"ר\ש"ח X 60,000מ"ר  11.8שווי שטח מרפסת פתוחה 

 8תת חלקה 

 ש"ח 2,479,800    מ"ר\ש"ח X 60,000מ"ר  41.33רשום    שטח שווי 

 ש"ח    283,200 מרפסת(  )מ. X 0.4 מ"ר\ש"ח X 60,000מ"ר  11.8י שטח מרפסת פתוחה שוו

  ש"ח(  00,0003)                ידותיחהלכל  ,הפחתת עלויות התאמה להיתר

 ש"ח 13,443,560         סה"כ שווי 

 ש"ח 000044,31,         סה"כ שווי )במעוגל(
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 :8שווי זכויות בניה 

 :9וממ"דים גג-ה'-ד'קומות  -בניה )עיקרי( לפי שטח 

 ש"ח X  %49.435 11  X 8350.7 12    027,553,8 מבונהמ"ר \ש"ח X ,00072 10רמ" 89178.

 ש"ח 000055,8,       )במעוגל(זכויות בניה סה"כ שווי 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
 חרותי., החתום ע"י אדר' ניר 2021/0221/בהתאם למסמך חישוב זכויות ראשוני מיום  8

 יח"ד. \מ"ר 12דירות לפי  13-ל 9
 , X 84.3  +156  +240.3  +240.3מ. מרפסת גג( ( 0.3+  561= 89178.  10

 הודאות במימושן ועלויות יישומם. לאור איוהסבת מחסנים לדירות מגורים הובא בחשבון תוספת שטחי בניה בתת הקרקע  לא

 (.27+27+44+47+426+/)354החלק ברכוש המשותף:  11

 .(N ,%5  =I=  5)מקדם דחיה לחתימת הסכם בין בעלי הזכויות והוצאת היתר בניה  12
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 131/12/202למועד הקובע )ש"ח( שווי זכויות בניה  -ניתוח רגישות  .15 
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 שווי שוק -השומה  .16 

 בנכסהבעלות את שווי זכויות  31/12/2021לתאריך שים לב ובכפוף לכל האמור לעיל הנני שם ב

 (.אלף ארבעת מאות וארבעיםשר מיליון ע לושהש) ש"ח 000044,13,  המתואר לעיל בגבולות

 אלף(. חמש מאות וחמישיםמיליון  שמונה) ש"ח 0,00055,8בגבולות  סה"כ שווי זכויות בניה 

 שווי זכויות הבניה לא כולל מע"מ.

 

 בבעלות מלאה.שומה עוצבה בהנחה שהנכס ריק, פנוי וחופשי מכל חוב מחזיק או שעבוד וה

  

 הננו מצהירים כי אין לנו כל עניין אישי במקרקעין נשוא השומה,  .17

 בבעלי הזכויות בה או במזמין העבודה.

  1966 -י מקרקעין )אתיקה מקצועית(, התשכ"ו הדו"ח הוכן עפ"י תקנות שמא

 ועפ"י התקנים המקצועיים של הועדה לתקינה שמאית.

 

 

 

 
 בכבוד רב,                                                                                                                      

 רן ברקובסקי          

 י מקרקעיןשמא          

 מהנדס אזרחי          
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 ד"ר משה וינברג 
  

 
  

 נילי וינברג 
  

 
  

 ד"ר גיא וינברג 
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