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מהווהאינהזומצגת.החברהידיעלשפורסמו,אחריםובפרסומים(2022-01-111933:אסמכתא'מס)2022בנובמבר22ביוםפורסםאשר2022בספטמבר30ליוםהרבעוניובדוח(2022-01-088380:אסמכתא
התוכניותאתאו/ו,להםהביאוריםואתהחברהשלהכספיוהמידעהתוצאותמלואאתכוללתאיננהזומצגת.בלבדמידעלמסירתמיועדתוהיאערךניירותלרכישתהצעותלקבלתהזמנהאומכירהאולרכישההצעה

ונתוניםמידעכוללתהמצגת.בעתידאחריםאו/ותכנונייםשינוייםיתכנוובחלקןהדמיהבגדרהןחלקןבמצגתהמוצגותהתמונות.החברהשלהסיכוןגורמיאו/ופעילותהכללתיאוראתאו/והחברהשלהעסקיות
או/ותכניותכוללזובמצגתהמידע.בזהירותאליהםלהתייחסישולפיכך,דרךבכךהמובאאחרמידעוכלסקירות,גרפים,איורםשלבדרךהמובאמידעלרבות,החברהשלוהערכותאומדניםעלבחלקםהמבוססים

,ערךניירותבחוקכהגדרתו,עתידפניצופהמידעהמהווים,עתידייםענייניםאולאירועיםהמתייחסיםואומדניםהערכות,מטרות,תחזיות,בהםהגלוםהפוטנציאלמימושלרבות,לנכסיהביחסהחברהשלהערכות
ולסיוםלהתחלההצפוייםוהמועדיםצפויגולמירווחשיעור,צפויותעלויות,צפוייםעודפיםלרבות,הצפויותההכנסותבדברהמידע.בלבדהחברהבשליטתואינהודאיתאינההתממשותםואשר,1968-ח"התשכ

עלבהסתמךהצפויותהבנייהעלויות(ב);סמוכיםבפרויקטיםאו/ובפרויקטיםשנמכרודירותשלהנוכחייםהמכירהמחירי(א):בבהתחשב,החברהשערכההכלכלייםהתחשיביםעלהמבוססמידעהינו,הפרויקטים
בסיסששימשוהמחיריםלעומתהדירותשלהמכירהבמחירילרעהמהותייםשינוייםויחולובמידהלהתממששלאעשויותהחברהתחזיות.החברהניסיוןעלבהתבססהחזויהמכירותקצב(ג)-ו;החברהתחשיבי
בכלכלהשינוייםעקבוזאתכאמורהמידעלחיזויבסיסששימשהמכירותמקצבמשמעותיתבצורהיאטבפרויקטיםהדירותשלהמכירותקצבאו/והפרויקטיםבעלויותלרעהמהותייםשינוייםיחולואו/ולתחזית
סופיתאושרהאו/ונבדקהטרםאוהדייריםעםהסכםלחתימתהתנאיםהבשילואו/והתקיימוטרםבחלקםאשר,עירוניתהתחדשותמסוגפרויקטים,היתרביןנכללוזובמצגת.ן"הנדלבשוקוכןובעולםבישראל
שהערכותודאותכלאיןכי,מובהר.בלבדהחברהבשליטתאינואשרעתידפניצופהמידעהינן,האלוהפרויקטיםאתלפועללהוציאיכולותיהבדברהחברההערכותואשרהתכנוןרשויותידיעלשלהםהביצועהיתכנות

הגורמיםידיעליאושרולפרויקטיםהחברהידיעלהמוצעותעות"התבכיודאותכלאין(ב);דיןפיעלהנדרשותהדייריםהסכמותיתקבלוכיודאותכלאין(א):שכיוון,היתרבין,בפועלתתממשנההחברהשלאלה
אחרותהחלטותלגביודאותכלאין(ד);מוקטניםהשבחההיטליעליהםשיחולואוהשבחהמהיטליפטוריםיהיושיאושרושהפרויקטיםודאותכלאין(ג);פרויקטבכלהמוצעותהיחידותכמותזהובכללהרלוונטיים

-ו;מעוניינתהיאבהםובהיקפיםזובמצגתהכלוליםהפרויקטיםאתתבצעהחברהכיודאותכלאין(ה);התממשותםסיכוייאוהפרויקטיםהיתכנותעלהשלכותלהםלהיותעשויותואשרתכנוןמוסדותידיעלשיתקבלו
מצבהלגביהחברהשלוהערכותציפיותעל,היתרבין,מבוססכאמורעתידפניצופהמידע.דברשלבסופוהפועלאלהוצאתםבדבראו/וזובמצגתהמוצגיםהפרויקטיםשלהכלכליתהכדאיותבדברודאותכלאין(ו)

היקף,בפרויקטיםהזמניםלוחות,עתידיותהתפתחויותבענייןלרבות,זומצגתפרסוםבמועדהחברהשברשותכללימידעניתוח,המצגתפרסוםבמועדשהינםכפיהעסקיתוסביבתהפעילותהתחומי,הנוכחי
החברהפעילותאתהמאפייניםסיכוןגורמיבשל,היתרבין,להתקייםשלאעשויותלעילהמפורטותהחברההערכות.ודאיתאינההתממשותםאשרהחברהשלהפרויקטיםמןהצפוייםוהעודפיםהרווחים,ההכנסות

מצוייםאינםואשרמראשלהערכהניתניםאינםאשר,פעילותהעלהמשפיעיםחיצונייםגורמיםבשל,החברהשלוהכלכליתהכלליתבסביבההתפתחויותבשל,2021לשנתהחברהשלהתקופתיבדוחהמתוארים
שינוייםבשלגםלהתקייםשלאעשויותלעילהמפורטותהחברההערכות,כןכמו.נכסיםשלובהיצעיםבביקושיםתנודותובשלהחברהפועלתבהםן"הנדלבשווקיאו/והכלכליבמצבשינוייםובשלהחברהבשליטת

להיותעשויותפעילותהתוצאותולפיכךיתממשוותוכניותיההערכותיה,ציפיותיהכיודאותכלאיןלחברה.פעילותהועלהחברהעלהשפעתםאתלאמודיכולהאינהוהיאעליהםהשפעהאיןלחברהאשררגולטורים
.זוממצגתמשתמעותאוהמוערכותמהתוצאותמהותיתשונות



זהותתעודת 

ד"יח3,600-כ
צבר כולל  )בביצוע ובתכנון 

1(.2021-2026לשנים 

ד"יח1,270-כ
לשנים )בביצוע ולקראת ביצוע 

2022-2023.)2

₪מיליארד 5.7-כ
צפויות כוללות מפרויקטים הכנסות

3,4.בביצוע ובתכנון

₪מיליארד 1.4-כ
צפוי מפרויקטים סך רווח גולמי 
5.בביצוע ובתכנון

ד"יח600-כ
.פרויקטים שהסתיימו16-בנמסרו

, אשר בבעלותה חברת ביצוע, מ הינה חברת ייזום"גד החזקות בע-אב
.בשוק ההתחדשות העירונית1996המתמחה מאז 

.י החברה"ד הן בביצוע ובתכנון לשיווק ע"יח2,603, בביצוע ובתכנון3,590ד של "מתוך סך יח1.

.י החברה"ד הן לשיווק ע"יח1,968, ד בביצוע ולקראת ביצוע"יח1,272מתוך סך של  2.

נטו שהחברה מקבלת או עתידה לקבל בפרויקטי  והינם מוצגים ללא השפעת שירותי בניה לבעלי דירות  , הנתונים משקפים את סך ההכנסות ואת סך ההוצאות 3.
.ואינם מחושבים בהתאם לכללי החשבונאות המקובלים( קומבינציה)בפרויקטים מסוג התחדשות עירונית 

.הכנסות הצפויות מוצגות לפי חלקה היחסי של החברה בפרויקטים 4.

.ח"מיליון ש6-ע בסך של כ"ולאחר הפחתת יתרת ע, הרווח הגולמי מוצג לפי חלקה היחסי של החברה 5.



עסקיתאסטרטגיה 

.בניה באוזרי הביקוש ובמרכזי הערים

.בניית צבר פרויקטים משמעותי לשנים הקרובות

ביצוע עצמי של פרויקטים בייזום החברה  
(.החברה אינה מבצעת פרויקטים עבור יזמיים אחרים)

ארוך/ בינוני/ שמירה על תמהיל מגוון של פרויקטים בטווח הקצר
.על מנת לייצר צבר ותזרים מזומנים שוטף

.מכירה מוקדמת של יח״ד טרום תחילת הבניה

,  החברה מתמקדת בתחום ההתחדשות העירונית
.תחום בו לחברה מומחיות וניסיון רב

בעלי החברה והנהלת החברה מעורבים באופן הדוק בהתקשרויות עם הדיירים  
.וקיים שיח רציף מול הנציגות ושאר בעלי הדירות



2021במהלך שנת אירועים מרכזיים 

חתימה על הסכם  
80%לרכישת 

מפרויקט פינוי בינוי  
.ברחוב הרצל ברמלה

2021, נובמבר
חתימה על הסכם  
לרכישת מקרקעין  

, בגבעת אולגה
26.6-בתמורה של כ

.ח"מיליון ש

2021, יוני
הנפקת מניות ראשונה  

-בהיקף של כ, לציבור
.ח"מיליון ש31

2021, מאי
, ח לציבור"הנפקת אג

מיליון  60-בהיקף של כ
.ח"ש

2021, ינואר

2021, 1רבעון 
התקבלו היתרי  , במהלך רבעון זה

:בניה בשלושה פרויקטים הבאים
.           רמת השרון, 11סמטת הגינה ( 1)

.                      קריית אונו, 59-73ל "צה( 2)
.פתח תקווה, 12ד הבנים "י( 3)

4התקבל טופס , במהלך רבעון זה
.הוד השרון, 3התחיה בפרויקט 

2021, 2רבעון 
התקבל היתר בניה  , במהלך רבעון זה

.הרצליה, 19שמואל הנגיד בפרויקט 

4התקבל טופס , במהלך רבעון זה
.הרצליה, 8יגאל אלון בפרויקט 

2021, 3רבעון 
התקבל היתר  , במהלך הרבעון זה

,  30-42שמואל שרירא בניה בפרויקט 
.צ"ראשל

4התקבל טופס , במהלך רבעון זה
טשרניחובסקי  ' אנילביץבפרויקט 

.כפר סבא, 13/15

2021, 4רבעון 
4התקבל טופס , במהלך רבעון זה

.הרצליה, 8יהודה הלוי בפרויקט 



2022במהלך שנת אירועים מרכזיים 

רכישת חברה בעלת 
עם  38/2א "הסכם תמ

מבעלי הזכויות 100%
ברמת השרון ברחוב  

.5גולומב 

2022, אוגוסט
פירעון מוקדם של חלק  

בסך ', ח סדרה א"מאג
.ח"אלפי ש21,000של 

2022, יולי
א  "חתימה על הסכם תמ

מבעלי 100%עם 38/2
הזכויות במקרקעין  

ברמת השרון ברחוב  
.38גולומב 

2022, פברואר
הנפקה פרטית של  

מנית ושל  150,000
אופציות לא  125,000

לפי שווי ' סחירות לצד ג
, ח"ש13מניה של 

כאשר מחיר המניה  
,  11.7₪-בבורסה היה כ

.₪אלפי 1,950תמורת 

2022, ינואר

2022, 1רבעון 
4התקבל טופס , במהלך רבעון זה

.רעננה, 5שברץ בפרויקט 

2022, 3רבעון 
4התקבל טופס , במהלך רבעון זה

.הוד השרון, 8אנשי בראשית בפרויקט 

הקצאה פרטית של 
נ .ח ע"אלפי ש11,200

בדרך של הרחבת 
.'סדרה א

2022, ספטמבר
אופציה  )49%רכישת 

מהון מניות  ( 60%-ל
של חברה בעלת הסכם  

בינוי בנתניה  -פינוי
בוטינסקי 'ברחוב ז
.20-ו8,14

2022, אוקטובר

2022, 4רבעון 
4התקבל טופס , במהלך רבעון זה

.כפר סבא, 5רוטשילד בפרויקט 



החברההנהלת 
עו״ד ראם רצון
מנכ״ל ובעלים

אוניברסיטת     , תואר ראשון במשפטים וכלכלה▪
.תל אביב

.אוניברסיטת תל אביב, תואר שני במנהל עסקים▪
שנה האחרונות בעל  12-ל של החברה ב"מנכ▪

ן בכלל ובהתחדשות  "ניסיון רב בתחום הנדל
.עירונית בפרט

מיכאל רצון
יו״ר דירקטוריון  
ומייסד הקבוצה

ח״כ וסגן שר לשעבר  , אל״מ במיל׳, משפטן▪
.בממשלת ישראל

יזם שבנה אלפי יחידות דיור וביצע את אחד מפרויקטי  ▪
.יח״ד800-בינוי הראשונים בארץ בהיקף של כ-פינוי

אבנר חברה  : עמד בראש חברות גדולות במשק▪
החברה לאיכות  ,(רכבת קלה לגוש דן)נת״ע , לביטוח

.הסביבה ועוד

עמית גלר
דירקטור ובעלים

.הקריה האקדמית אונו, תואר ראשון במשפטים▪
.אוניברסיטת תל אביב, תואר שני בלימודי הסביבה▪
ן בכלל  "שנה בתחום הנדל12בעל ניסיון של מעל ▪

.ובהתחדשות עירונית בפרט

ח צחי כהן"רו
ל כספים"סמנכ

המרכז האקדמי  , תואר ראשון בכלכלה וחשבונאות▪
.רופין

,  (בהצטיינות)תואר שני במנהל עסקים ▪
.האוניברסיטה העברית

ל "ל כספים של חברות ציבוריות ובינ"שימש כסמנכ▪
.  ן"בתחום הנדל

.מרצה באקדמיה למקצועות המימון והחשבונאות▪

ח רמי יעקובי"רו
חשב

תואר ראשון בחשבונאות ומינהל עסקים  ▪
.המסלול האקדמי המכללה למינהל, (בהצטיינות)
הטכניון המכון  , ן למגורים"בוגר לימודי יזום נדל▪

.טכנולוגי לישראל
-ח ויועץ במחלקה הכלכלית ב"שימש כרו▪

“Deloitte Israel” , ומתרגל בחשבונאות פיננסית
.  וניהולית במסלול האקדמי המכללה למינהל

עוז סלטון
מנהל שיווק ומכירות

האוניברסיטה  , תואר ראשון בכלכלה במגמת מימון▪
.העברית

האוניברסיטה , תואר שני  בכלכלה במגמת שיווק▪
.העברית

עוסק בפיתוח עסקי ובשיווק  , שנים האחרונות5-ב▪
.ל"ן למגורים בארץ ובחו"נדל

.שנים בשיווק ומכירות10בעל ניסיון של מעל ▪

קארין ורון
לית חברת הביצוע"מנכ

מכללת אפקה  , תואר ראשון בהנדסת מכונות▪
.המכללה האקדמית להנדסה בתל אביב

.בוגרת לימודי תעודה באדריכלות פנים▪
בעלת מומחיות בכל היבטי הביצוע בפרויקטי בניה ▪

.בינוניים וגדולים
,  תקצוב, תכנון, שנה בניהול15בעלת ניסיון של ▪

.בקרה ועמידה בלוחות זמנים של פרוייקטי בניה

עדי הוד מוסטקי
מנהלת תכנון רישוי

הטכניון המכון  , הנדסאית אדריכלות ועיצוב פנים▪
.טכנולוגי לישראל

.מכללת בילדינג, ן"בוגרת לימודי יזום נדל▪
.שימשה כמנהלת תכנון ורישוי בחברת עמידר▪
.שנה בתחום התכנון והרישוי13בעלת ניסיון של מעל ▪

עובדי מטה ומהנדסים30-לחברה כ
בעלי ניסיון רב בתחומי הנדל״ן השונים  

.ובפרט בתחום ההתחדשות העירונית

עודד רצון
מהנדס הקבוצה

אוניברסיטת    , תואר ראשון בהנדסת מכונות▪
.  בן גוריון

(  1994)גד הנדסה אזרחית -ל אב"כיהן כמנכ▪
.  מ"בע

שימש כמנהל פרויקטים בשפיר הנדסה ייזום  ▪
.מ"ותעשיות בע

ד נעמי פלג"עו
יועצת משפטית

דיפלומטיה , תואר ראשון במשפטים וממשל▪
.המרכז הבינתחומי הרצליה, ואסטרטגיה 

.חברת לשכת עורכי הדין בישראל▪
ד בכירה  "בעשור האחרון שימשה כעו▪

במחלקת הנדלן במשרד גולדפרב זליגמן  
והתמחתה במתן ייעוץ משפטי וליווי של ', ושות

.ן מורכבות"עסקאות נדל

ליקו פרידלר
מנהל פיתוח עסקי

,  פילוסופיה ומדעי המדינה, תואר ראשון בכלכלה▪
.האוניברסיטה העברית

.אוניברסיטת תל אביב, תואר שני במנהל עסקים▪
ן בכלל ובהתחדשות  "בעל ניסיון של רב בתחום הנדל▪

.עירונית בפרט
.'ל במיל"סא▪



ארגונימבנה 
ר דירקטוריון''יו

ל"מנכ

מנהלה 
ומזכירות תכנון רישוי שיווק ומכירות משפטית כספים

חשבות

חברת הנדסה 
לביצוע

רכש

בדק

שינויי דיירים

מהנדס חברה פיתוח עסקי

קשרי לקוחות



עירוניתהתחדשות 
שיעור התחלות הבניה בתחום ההתחדשות העירונית מיולי  ▪

.מסך התחלות הבניה21.9%-מהווה כ2022עד יוני 2021

בהתחלות בניה  115%-שנים האחרונות חל גידול של כ6-ב▪
.בתחום ההתחדשות העירונית

צפוי מיצוי של השטחים  2033עד שנת , ללא התחדשות עירונית▪
.הפתוחים עבור מגורים תחת הצפיפות נוכחית

התחדשות עירונית נמצאת במוקד השיח הממשלתי המתבטא  ▪
לאחרונה אישרה הממשלה את הפחתת הרוב  )-בריבוי חקיקה 

כך שהרוב  , הנדרש מבין בעלי הדירות בפרויקט פינוי בינוי
לשם הגשת  80%יעמוד על שני שליש מבעלי הדירות במקום 

(.תביעה כנגד דייר סרבן לבית המשפט המוסמך

אנו רואים בהתחדשות העירונית כאחד הפתרונות העיקריים  ▪
.למחסור הקיים והצפוי של דירות למגורים

12.1%
12.9%

15.1%

17.8% 17.9%
17.0%

22.0% 21.9%

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 -2021יולי 
2022יוני 

התחדשות עירונית מתוך סך התחלות בנייה% 

:מקורות
;.2.4.שקף התחלות בנייה בהתחדשות עירונית , התאחדות הקבלנים בוני הארץ, ענף הבנייה והתשתיות, 2020סקירת התפתחויות לשנת 

.הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה



גיאוגרפיתפריסה 
ד "פריסה של יח

שנמסרו      
10 3שברץ , רעננה

10 33בר אילן , רעננה

15 45-51ההגנה , הרצליה

5 3יגאל אלון , הרצליה 

20 3מולדת , הוד השרון

5 3חובת הלבבות , הרצליה 

20 9-11האורנים , הוד השרון

24 66-68הדקל , מונד-תל

386 העצמאות, ראש העין

25 70הדקל , מונד-תל

24 17' אנילביץ, כפר סבא

11 8יגאל אלון , הרצליה

10 3התחיה , הוד השרון

12 5שברץ , רעננה

13 8יהודה לוי , הרצליה

10 8אנשי בראשית , הוד השרון 

600 כ"סה

ד בביצוע  "פריסה של יח
לתמורה ולשיווק

44 59-73צהל , קריית אונו

28 11סמטת הגינה , רמת השרון

39 30-42שרירא , צ"ראשל

8 5רוטשילד , ס"כפ

11 19שמואל הנגיד , הרצליה

10 12ד הבנים "י, פתח תקווה

140 כ"סה

ד בתכנון  "פריסה של יח
לתמורה ולשיווק

13 17חנקין , רעננה

11 16אוסטשינסקי , כפר סבא

20 גבעת אולגה, חדרה

64 24-26הגדוד העיברי , רעננה

105 81בלפור , בת ים

65 'א28/28ל "החי, רעננה

67 16-18בני בנימין , הרצליה

27 5גולומב , רמת השרון

36 7-9' אנילביץ, פתח תקווה

81 13-15בן גוריון , כפר סבא

194 מתחם הרשות, הוד השרון

530 (שער העיר)הרצל , רמלה

22 38גולומב , רמת השרון

88 6-8הגאונים , חולון

84 1-6הרב יצחק , נתניה

365 13פנחס רוטנברג /91-95פנחס לבון , נתניה

172 19-21סן מרטין , ירושלים

492 אבא הלל, רמת גן

414 2-10האיריס –אלי כהן , מונד-תל

192 49-59בן גוריון , הוד השרון

174 2-6ונחלת יוסף  21-23-25קריניצי , רמת גן

114 1-5ג יורדי הסירה "כ, גבעתיים

120 20-ו8,14בוטינסקי 'ז, נתניה

3,450 כ"סה

מונד-תל

רעננהכפ״ס

הרצליה

בת ים

חולון
ראשל״צ

אונו. ק
חדרה

הוד השרון

רמלה

ירושלים
רמת גן

פתח תקווה

ראש העין

רמת השרון

נתניה



(2022, 3פ נתוני הדוח התקופתי לרבעון "ע)בביצוע פרויקטים 

חלק החברה  סוג פרויקטשם הפרויקט'מס
מועד  סטטוסבפרויקט

התחלה
מועד סיום  

צפוי
ד "סך יח

בפרויקט
ד "סך יח

6לשיווק 
ד "סך יח

מכורות
שיעור  

מכירות  
בפועל

שיעור השלמה  
כספי

שהוכר
סך הכנסות 

7צפויות 
סך הוצאות  

8צפויות 
סך רווח גולמי  

כולל צפוי

שיעור רווח 
גולמי כולל

צפוי
רווח גולמי  

שהוכר

רווח גולמי  
שנותר

10להכיר
סך עודפים  

צפויים
(ח"אלפי ש)(ח"אלפי ש)(ח"אלפי ש))%((ח"אלפי ש)(ח"אלפי ש)(ח"אלפי ש))%()%(

22888100%95%16,47212,1934,27926%4,0612183,292-אוק20-אוגבביצוע38/1100%א "תמ.כפר סבא, 5רוטשילד 1

231010875%81%21,14016,7234,41721%2,4521,9656,121-מאי21-פברבביצוע38/1100%א "תמ.פתח תקוה, 12יד הבנים 2

2328161488%47%59,80545,43114,37424%5,7498,62520,776-דצמ21-אפרבביצוע38/2100%א "תמ.רמת השרון, 8סמטת הגינה 3

23111111100%54%26,98220,2236,75925%3,6163,1437,993-אוג21-מאיבביצוע38/1100%א "תמ.הרצליה,  19שמואל הנגיד 4

2344444398%42%106,45580,73025,72524%10,31915,40633,313-דצמ21-יונבביצוע38/1100%א "תמ.קרית אונו, 59-65צהל 5

24399-יול21-דצמבביצוע38/1100%א "תמ.צ"ראשל, 30-42שמואל שרירא 6 392048%27%76,62559,12317,50223%1,78015,72225,046

14012810485%58%307,479234,42373,05624%27,97745,07996,541הכל-סך

.ד החדשות שייבנו במסגרת הפרויקט בלבד ולא כוללים את דירות הבעלים בפרויקט"כוללים את יח38/1א "הנתונים ביחס לפרויקט מסוג חיזוק ועיבוי תמ6.

.ואינם מחושבים בהתאם לכללי החשבונאות המקובלים( קומבינציה)פרויקטים מסוג התחדשות עירונית בהנתונים בטבלה זו משקפים את סך ההכנסות נטו שהחברה מקבלת או עתידה לקבל בפרויקטים והינם מוצגים ללא השפעת שירותי בניה לבעלי דירות 7.

.ואינם מחושבים בהתאם לכללי החשבונאות המקובלים( קומבינציה)פרויקטים מסוג התחדשות עירונית  בהנתונים בטבלה זו משקפים את סך ההוצאות נטו שהחברה מקבלת או עתידה לקבל בפרויקטים והינם מוצגים ללא השפעת שירותי בניה לבעלי דירות 8.

.ד מסחר"יח2ד ישנן "יח39מתוך  9.
.ח"מיליון ש6-אשר מסתכם לסך של כ, בפתח תקווה12ד הבנים "י( 3)-ו; ברמת השרון11סמטת הגינה ( 2); בקריית אונו59-73ל "צה( 1: )הרווח הגולמי שנותר להכיר הינו לפני הפחתת עודפי העלות בפרויקטים. 10



(2022/3)שצפי כניסתם לביצוע השנה ובשנה הבאה  פרויקטים 

.לעיל6ש "ראו ה11.

.16אוסטשינסקי 17למעט פרויקט חנקין , ד"החברה טרם החלה בשיווק יח, יצוין כי 12.

.לעיל7ש "ראו ה 13.

.לעיל8ש "ראו ה 14.

.ח"אלפי ש175-אשר מסתכם לסך של כ, בכפר סבא, 16הרווח הגולמי שנותר להכיר הינו לפני הפחתת עודפי העלות בפרויקט אוסטשינסקי  15.

.יצוין כי טרם התמלאו התנאים המתלים להסכם רכישת הפרויקט 16.

.ההסכם לרכישת מניות חברת הפרויקט נכנס לתוקף, (2022-01-057984: אסמכתא' מס)2022ביוני 7כאמור בדיווח המיידי שפרסמה החברה ביום , כמו כן. מהזכויות ולא כוללים את חלקה היחסי של החברה100%הנתונים הכספיים בפרויקט משקפים  17.

חלק החברה  שיעור חתימותסוג פרויקטשם הפרויקט'מס
סטטוסבפרויקט

מועד  
התחלה

צפוי

מועד סיום  
צפוי

ד "סך יח
11בפרויקט

ד "סך יח
12לשיווק

סך  
13הכנסות צפויות

סך  
14הוצאות צפויות

סך  
רווח גולמי כולל  

צפוי

שיעור  
רווח גולמי כולל

15צפוי
סך

עודפים צפויים

(ח"אלפי ש)(%)(ח"אלפי ש)(ח"אלפי ש)(ח"אלפי ש)

Q4/2022Q1/2025111128,76220,6328,13028%11,095לאחר החלטת וועדה38/1100%100%א "תמכפר סבא, 16אוסטשינסקי 7

Q1/2023Q1/2025131339,20527,75711,44829%15,211לאחר החלטת וועדה38/1100%100%א "תמרעננה, 17חנקין 8

Q2/2023Q2/20252020111,11174,57436,53733%45,937הוגשה בקשה להיתר100%ר.ליזמיחדרה, גבעת אולגה9

Q2/2023Q2/20266443120,39789,90530,49225%43,545הוגשה בקשה להיתר38/292%100%א "תמרעננה, 24-26הגדוד העברי 10

הוצאת  /בהליכי תכנון38/2100%100%א "תמהרצליה , 16-18בני בנימין 11
Q2/2023Q2/20266746114,17886,99527,18324%38,386היתר

12
בת ים  , 81בלפור 

ר מסחר  "מ1300-כולל שיווק של כ
ומשרדים

הוצאת  /בהליכי תכנון86%100%פינוי בינוי
Q2/2023Q1/202710575223,535155,77767,75830%85,441היתר

הוצאת  /בהליכי תכנון38/2100%100%א "תמ16רמת השרון, 5גולומב 13
Q3/2023Q2/2026271555,44144,22811,21320%17,773היתר

הוצאת  /בהליכי תכנון38/283%100%א "תמרעננה, ל"החי14
Q4/2023Q4/20266541122,69494,04428,65023%40,341היתר

Q4/2023Q1/2026362444,97236,7148,25818%13,704הליכי תכנון38/2100%100%א "תמפתח תקווה, 7-9-אנילביץ15

רמתיים פינת הרשות הוד השרון  16
אישור  /בהליכי תכנון70%100%פינוי בינויר"מ700כולל פינוי שטחים מסחריים 

Q4/2023Q4/2027194138369,599281,13688,46324%125,491ע"תב

רמלה  , (שערי העיר)הרצל 17
הוצאת  /בהליכי תכנון38/278%80%א "תמ17ר מסחר"מ2875כולל שיווק 

Q4/2023Q2/2028530414863,465682,007181,45821%259,897היתר

1,1328402,093,3591,593,769499,59024%696,821



2024שצפי כניסתם לביצוע במהלך שנת פרויקטים 

.לעיל12ש "ראו ה 18.

.לעיל7ש "ראו ה 19.

.לעיל8ש "ראו ה 20.

.מהזכויות100%יובהר כי הנתונים הכספיים בפרויקט משקפים  21.

.לעיל6ש "ראו ה 22.

.חיזוק ועיבוי בהתאם לתוכנית המתאר המקודמת בנתניה38א "ע מקומית להוספת קומה נוספת מעבר לתמ"החברה פועלת לקידום תב 23.

חלק החברה  שיעור חתימותסוג פרויקטשם הפרויקט'מס
סטטוסבפרויקט

מועד  
התחלה

צפוי

מועד סיום  
צפוי

ד "סך יח
בפרויקט

ד "סך יח
18לשיווק

סך  
19הכנסות צפויות

סך  
20הוצאות צפויות

סך  
רווח גולמי כולל  

צפוי

שיעור  
רווח גולמי כולל

צפוי
סך

עודפים צפויים

(ח"אלפי ש)(%)(ח"אלפי ש)(ח"אלפי ש)(ח"אלפי ש)

אישור  /בתהליכי תכנון38/2100%100%א "תמש"רמה, 38גולומב 18
Q1/2024Q3/2026221371,95251,09120,86129%26,708ע"תב

אישור  /בתהליכי תכנון94%100%פינוי בינויחולון, 6-8הגאונים 19
Q2/2024Q2/20278856151,258123,07528,18319%44,313ע"תב

Q2/2024Q4/20278154146,762108,30938,45326%54,595הליכי תכנון38/270%100%א "תמכפר סבא, 13-15בן גוריון 20

ירושלים  , סן מרטין21
אישור  /בתהליכי תכנון69%100%פינוי בינויר מסחר"מ330-כולל שיווק של כ

Q3/2024Q3/2028172136315,260251,22664,03420%93,232ע"תב

רמת גן , אבא הלל22
אישור  /בתהליכי תכנון74%50%פינוי בינוי21ר מסחר ומשרדים"מ4000כולל שיווק 

Q3/2024Q3/20294923281,083,050782,068300,98228%358,799ע"תב

38/1א "תמ22,23נתניה, 1-6הרב יצחק הלוי 23

94%–1בניין 
19%–2בניין 
69%–3בניין 
56%–4בניין 
19%–5בניין 
50%–6בניין 

אישור  /בתהליכי תכנון100%
Q3/2024Q4/20268484162,949111,94451,00531%65,755ע"תב

אישור  /בתהליכי תכנון81%100%פינוי בינויתל מונד, אלי כהן24
Q4/2024Q2/2029414312694,330554,096140,23420%206,520ע"תב

1,3539832,625,5611,981,809643,75225%849,922הכל-סך



2025-2026שצפי כניסתם לביצוע במהלך השנים פרויקטים 

.לעיל16ש "ראו ה 24.

.לעיל7ש "ראו ה 25.

.לעיל8ש "ראו ה 26.

.ככל וייחתם, מהזכויות לאחר החתימה על ההסכם100%יובהר כי הנתונים הכספיים בפרויקט משקפים . מתוכן לשיווק160, ד"יח240-היקף הפרויקט יעלה ל, יצטרף59ככל ובניין . החברה בתהליך מתקדם להגדלת היקף הפרויקט, יצוין כי 27.
.ככל וייחתם, מהזכויות לאחר החתימה על ההסכם100%יובהר כי הנתונים הכספיים בפרויקט משקפים . שופקיים הסכם נון 5ג יורדי הסירה "עם כ. 1-3ג יורדי הסירה "אחוז המצוין לעיל מתייחס לכ. 28
.מהזכויות100%יובהר כי הנתונים הכספיים בפרויקט משקפים , נוספים מהפרויקט בכפוף לאישור מבעלי הזכויות לכך10%לחברה אופציה לרכישת , 49.9%-שיעור ההחזקה של החברה בפרויקט הינו כ. 29

חלק החברה  שיעור חתימותסוג פרויקטשם הפרויקט'מס
סטטוסבפרויקט

מועד  
התחלה

צפוי

מועד סיום  
צפוי

ד "סך יח
בפרויקט

ד "סך יח
24לשיווק

סך  
25הכנסות צפויות

סך  
26הוצאות צפויות

סך  
רווח גולמי כולל  

צפוי

שיעור  
רווח גולמי כולל

צפוי
סך

עודפים צפויים

(ח"אלפי ש)(%)(ח"אלפי ש)(ח"אלפי ש)(ח"אלפי ש)

,  13פנחס רוטנברג /.91-95פנחס לבון 25
פינוי בינוינתניה

(  בניין יחיד)רוטנברג 
91%;

69%פנחס לבון 
אישור  /בתהליכי תכנון100%

Q1/2025Q1/2029365269828,356579,502248,85430%300,100ע"תב

הליך פינוי בינוי 27הוד השרון, 49-59בן גוריון 26
במסלול רשויות

מדיירי הפרויקט  70%-כ
חתמו על הסכם פינוי בינוי  

59למעט בניין מס 
מ  "שמתנהל בו עדין מו

מול הדיירים

אישור  /בתהליכי תכנון75%
Q4/2025Q4/2028192128362,085273,86888,21724%120,569ע"תב

פינוי בינוירמת גן2-6ונחלת יוסף 21-23-25, קריניצי27

;21-71%קריניצי 
;23-75%קריניצי 
;25-75%קריניצי 

;2-50%נחלת יוסף 
.4-43%נחלת יוסף 

אישור  /בתהליכי תכנון100%
Q4/2025Q4/2028174107264,506214,11150,39519%74,698ע"תב

גבעתיים כולל שיווק  , 1,5ג יורדי הסירה "כ28
אישור  /בתהליכי תכנון65%50%פינוי בינוי28ר"מ2000-ר ומשרדים כ"מ330-מסחר כ

Q1/2026Q1/203011476271,383211,17760,20622%73,985ע"תב

פינוי בינוי29נתניה, 20-ו14, 8בוטינסקי 'ז29
;8-70%בניין 
;14-60%בניין 
;20-88%בניין 

אישור  /בתהליכי תכנון50%
Q4/2026Q4/203012072219,212186,38632,82615%51,076ע"תב

9656521,945,5421,465,044480,49825%620,428הכל-סך



104,866 201,432

449,854

799,299

1,235,408 1,287,920

2022 2023 2024 2025 2026 2027

.הכנסות צפויות מצבר פרויקטים קיים

הכנסות צפויות מקידום פרויקטים עתידיים הנעשה  
.(**)כיום כחלק מעבודת הפיתוח העסקי של הקבוצה

)*(2022-2027בין השנים ( ח"באלפי ש)הכנסות צפויות 

.  לעיל4-ו3ש "ראה ה)*(
.ועל כן פרויקטים אלו קיבלו ביטוי בעמודות הצל, החברה משקיעה תשומות ומשאבים רבים בפיתוח עסקי ומקדמת פרוייקטים בשלבים שונים שטרם ניתן להציג את מצבם התיכנוני והמשפטי(**)

120,614
(כולל הכנסות בגין קומבינציה)



)*(2022-2027בין השנים ( ח"באלפי ש)רווח גולמי צפוי 

.הכנסות צפויות מצבר פרויקטים קיים

הכנסות צפויות מקידום פרויקטים עתידיים הנעשה  
(**).כיום כחלק מעבודת הפיתוח העסקי של הקבוצה

.  לעיל4-ו3ש "ראה ה)*(
.ועל כן פרויקטים אלו קיבלו ביטוי בעמודות הצל, החברה משקיעה תשומות ומשאבים רבים בפיתוח עסקי ומקדמת פרוייקטים בשלבים שונים שטרם ניתן להציג את מצבם התיכנוני והמשפטי(**)

18,724
46,301

115,222

196,642

301,389 303,338

2022 2023 2024 2025 2026 2027



על פי שנת כניסתם לביצוע( צבר כולל)סך יח״ד 

יח״ד לשיווק

יח״ד צפויות מקידום פרויקטים עתידיים הנעשה  
(*).כיום כחלק מעבודת הפיתוח העסקי של הקבוצה

יח״ד לביצוע

.ועל כן פרויקטים אלו קיבלו ביטוי בעמודות הצל, החברה משקיעה תשומות ומשאבים רבים בפיתוח עסקי ומקדמת פרוייקטים בשלבים שונים שטרם ניתן להציג את מצבם התיכנוני והמשפטי(*)

152

816

983

652

164 

1,108 

1,353 

965

ד שצפי כניסתם במהלך השנה"ד בביצוע ויח"יח ד שצפי כניסת לביצוע במהלך השנה הבאה "יח
(2023)

2024ד שצפי כניסת לביצוע במהלך שנת "יח 2025-2026ד שצפי כניסת לביצוע במהלך שנת "יח



2022, 3לרבעון נתונים פיננסים מהדוח הכספי 

מיליון  235
סך הנכסים בדוח על המצב הכספי

-כ

מיליון  ₪56
)*(הון עצמי

-כ

₪

31%
יחס הון לחוב

-כ

1.16
יחס שוטף

-כ

מיליון  38
יתרת אגרות חוב בספרים

-כ

₪

₪  מיליון 70-לכלאחר תאריך המאזן ההון העצמי מסתכם , יצוין כי)*( 
.כתוצאה ממימוש אופציות



פרויקטים נבחרים
בביצוע



38/2פרויקט תמ״א רמת השרון סמטת הגינה

12
יח״ד קיימות

16
יח״ד לשיווק

59,805
(באלפי ש״ח)הכנסות 

Q4/23
מועד צפוי למסירות

20,776
סך עודפים צפויים

(באלפי ש״ח)

14,374
רווח גולמי כולל

(באלפי ש״ח)

.ואינם מחושבים בהתאם לתנאי החשבונאות המקובלים( קומבינציה)סוג התחדשות עירונית ם מהנתונים משקפים את סך ההכנסות נטו שהחברה מקבלת או עתידה לקבל בפרויקטים והינם מוצגים ללא השפעת שירותי בניה לבעלי דירות בפרויקטי-
.ח"מיליון ש2-לפני הפחתת עודפי עלות בסך של כ-



38/1פרויקט תמ״א קרית אונו צה״ל 

64
יח״ד קיימות

44
יח״ד לשיווק

106,455
(באלפי ש״ח)הכנסות 

23/Q4
מועד צפוי למסירות

33,313
סך עודפים צפויים

(באלפי ש״ח)

25,725
רווח גולמי כולל

(באלפי ש״ח)

.ואינם מחושבים בהתאם לתנאי החשבונאות המקובלים( קומבינציה)סוג התחדשות עירונית ם מהנתונים משקפים את סך ההכנסות נטו שהחברה מקבלת או עתידה לקבל בפרויקטים והינם מוצגים ללא השפעת שירותי בניה לבעלי דירות בפרויקטי-
.ח"מיליון ש3-לפני הפחתת עודפי עלות בסך של כ-



38/1פרויקט תמ״א ראשל״צ שריראשמואל 

56
יח״ד קיימות

37
יח״ד לשיווק

76,625
(באלפי ש״ח)הכנסות 

Q3/24
מועד צפוי למסירות

25,046
סך עודפים צפויים

(באלפי ש״ח)

17,502
רווח גולמי כולל

(באלפי ש״ח)

.ואינם מחושבים בהתאם לתנאי החשבונאות המקובלים( קומבינציה)סוג התחדשות עירונית ם מהנתונים משקפים את סך ההכנסות נטו שהחברה מקבלת או עתידה לקבל בפרויקטים והינם מוצגים ללא השפעת שירותי בניה לבעלי דירות בפרויקטי-
.מסחר לשיווק' יח2בנוסף ישנן -



פרויקטים נבחרים
בתכנון



38/2פרויקט תמ״א רעננה הגדוד העברי 

21
יח״ד קיימות

43
יח״ד לשיווק

120,397
(באלפי ש״ח)הכנסות 

Q2/23
צפי למועד התחלת עבודות  

הקמה

43,545
סך עודפים צפויים

(באלפי ש״ח)

30,492
רווח גולמי כולל

(באלפי ש״ח)

.ואינם מחושבים בהתאם לכללי החשבונאות המקובלים( קומבינציה)סוג התחדשות עירונית ם מהנתונים משקפים את סך ההכנסות נטו שהחברה מקבלת או עתידה לקבל בפרויקטים והינם מוצגים ללא השפעת שירותי בניה לבעלי דירות בפרויקטי-



פרויקט פינוי בינויבת ים 81בלפור 

30
יח״ד קיימות

75
יח״ד לשיווק

223,535
(באלפי ש״ח)הכנסות 

Q2/23
צפי למועד התחלת עבודות  

הקמה

85,441
סך עודפים צפויים

(באלפי ש״ח)

67,758
רווח גולמי כולל

(באלפי ש״ח)

.ואינם מחושבים בהתאם לכללי החשבונאות המקובלים( קומבינציה)סוג התחדשות עירונית ם מהנתונים משקפים את סך ההכנסות נטו שהחברה מקבלת או עתידה לקבל בפרויקטים והינם מוצגים ללא השפעת שירותי בניה לבעלי דירות בפרויקטי-
.ר משרדים ושטחי מסחר"מ1,300כולל -



פרויקט פינוי בינויהוד השרון מתחם הרשות 

56
יח״ד קיימות

138
יח״ד לשיווק

369,599
(באלפי ש״ח)הכנסות 

Q4/23
צפי למועד התחלת עבודות  

הקמה

125,491
סך עודפים צפויים

(באלפי ש״ח)

88,463
רווח גולמי כולל

(באלפי ש״ח)

.ואינם מחושבים בהתאם לכללי החשבונאות המקובלים( קומבינציה)סוג התחדשות עירונית ם מהנתונים משקפים את סך ההכנסות נטו שהחברה מקבלת או עתידה לקבל בפרויקטים והינם מוצגים ללא השפעת שירותי בניה לבעלי דירות בפרויקטי-



חלק החברה  , 38/2תמ״א רמלה שערי העיר 
80%-בפרויקט 

116
יח״ד קיימות

414
יח״ד לשיווק

863,465
(באלפי ש״ח)הכנסות 

Q4/23
צפי למועד התחלת עבודות  

הקמה

259,897
סך עודפים צפויים

(באלפי ש״ח)

181,458
רווח גולמי כולל

(באלפי ש״ח)

.ואינם מחושבים בהתאם לכללי החשבונאות המקובלים( קומבינציה)מסוג התחדשות עירונית ים הנתונים משקפים את סך ההכנסות נטו שהחברה מקבלת או עתידה לקבל בפרויקטים והינם מוצגים ללא השפעת שירותי בניה לבעלי דירות  בפרויקט-
.מזכויות הפרויקט ולא כוללים רק את חלקה היחסי של החברה100%משקפים , (שערי העיר)הנתונים הכספיים של פרויקט הרצל -



נתניהפנחס רוטנברג , פנחס לבון
פרויקט פינוי בינוי

96
יח״ד קיימות

269
יח״ד לשיווק

828,356
(באלפי ש״ח)הכנסות 

Q1/25
צפי למועד התחלת עבודות  

הקמה

300,100
סך עודפים צפויים

(באלפי ש״ח)

248,854
רווח גולמי כולל

(באלפי ש״ח)

.ואינם מחושבים בהתאם לכללי החשבונאות המקובלים( קומבינציה)סוג התחדשות עירונית ם מהנתונים משקפים את סך ההכנסות נטו שהחברה מקבלת או עתידה לקבל בפרויקטים והינם מוצגים ללא השפעת שירותי בניה לבעלי דירות בפרויקטי-



רמת גןאבא הילל 
50%-חלק החברה בפרויקט , פרויקט פינוי בינוי

164
יח״ד קיימות

328
יח״ד לשיווק

1,083,050
(באלפי ש״ח)הכנסות 

Q3/24
צפי למועד התחלת עבודות  

הקמה

358,799
סך עודפים צפויים

(באלפי ש״ח)

300,982
רווח גולמי כולל

(באלפי ש״ח)

.ואינם מחושבים בהתאם לכללי החשבונאות המקובלים( קומבינציה)סוג התחדשות עירונית ם מהנתונים משקפים את סך ההכנסות נטו שהחברה מקבלת או עתידה לקבל בפרויקטים והינם מוצגים ללא השפעת שירותי בניה לבעלי דירות בפרויקטי-
.מזכויות הפרויקט ולא כוללים רק את חלקה היחסי של החברה100%משקפים , הנתונים הכספיים של פרויקט אבא הלל-



פרויקט פינוי בינוימונדתל אלי כהן 

102
יח״ד קיימות

312
יח״ד לשיווק

694,330
(באלפי ש״ח)הכנסות 

Q4/24
צפי למועד התחלת עבודות  

הקמה

206,520
סך עודפים צפויים

(באלפי ש״ח)

140,234
רווח גולמי כולל

(באלפי ש״ח)

.ואינם מחושבים בהתאם לכללי החשבונאות המקובלים( קומבינציה)סוג התחדשות עירונית ם מהנתונים משקפים את סך ההכנסות נטו שהחברה מקבלת או עתידה לקבל בפרויקטים והינם מוצגים ללא השפעת שירותי בניה לבעלי דירות בפרויקטי-
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