
   מידע כללי על כלל הפרויקטים בחברה 8.1

 
 . הבניה  היתר קבלת  מועד את מציינים  התאריכים העירונית ההתחדשות תחום מסוג  בפרויקטים  1

 .  זה  למועד הקיים הבניה להיתר בהתאם ולא החברה  לתכניות בהתאם  הינו בפרויקט  היחידות היקף, החברה תכניות פ"ע בניה  היתר התקבל טרם בו בפרויקט  2

 . זה  למועד הקיים הבניה בהיתר מהאמור לחרוג עלול כן  ועל החברה לתכניות בהתאם  הינו לשיווק היחידות היקף, החברה תכניות פ"ע בניה  היתר התקבל טרם בו בפרויקט  3

 . להלן 10.7 סעיף ראה נוספים לפרטים. יח"ד  58בהיקף של   הפרויקט לחלקת שבוצע זכויות  ניוד לאור סמוכה בחלקה בנייה שירותי מתן  כולל  הפרויקט 4
 .התקבל היתר בנייה ושולמו האגרות וההיטלים הנדרשים , לאחר תאריך המאזן,למועד פרסום הדוח      5

 . לרבות יחידות דיור אשר בקשר עמן קיימות לחברה התחייבויות על פי הסכמי תמורות שנחתמו עם בעלי המקרקעין      6
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 פרויקטים מהותיים מאוד 
הרצוג,  

 4נתניה
 Q4/2021 Q2/2025 399,238 77,101 103,874 24% 157 206 כן 19% 17% 100% בביצוע  9.12.21 פינוי בינוי  100% החברה 

הגדוד  
-16העברי  

 , רעננה 18
  בביצוע  19.6.2022 38/2תמ"א  100% החברה 

 Q3/2022 Q1/2025 114,454 28,646 40,922 33% 36 60 כן 19% 19% 100%

הגדוד  
-20העברי  

 , רעננה 22
 Q3/2022 Q1/2025 110,415 25,420 37,381 30% 36 60 כן 8% 7% 100% בביצוע  11.8.2022 38/2תמ"א  100% החברה 

הגדוד  
-12העברי  

 , רעננה 14
 Q2/2023 Q1/2026 108,462 22,057 34,435 26% 36 60 5כן - - 100% בתכנון 6.2.2023 38/2תמ"א  100% החברה 

רחל,  
 Q2/2021 Q4/2023 97,792 23,735 28,680 32% 32 56 כן 59% 100% בביצוע  14.2.2021 38/2תמ"א  100% החברה  גבעתיים 

גני תקווה  
קומבינציה +   100% החברה  5

 תמורות 

21.7.2009 
7.11.2013 

26.12.2018 
 1/2020Q 1/2023Q 110,544 17,016 26,676 18% 666 74 כן 98% 100% בביצוע 

גני תקווה  
 7.11.2013 קומבינציה 100% החברה  12

 4/2020Q 1/2023Q 52,911 9,121 13,080 21% 20 34 כן 93% 98% 100% בביצוע  31.12.2017

 פרויקטים שאינם מהותיים מאוד 
 בתכנון בביצוע ופרויקטים  

,  13ביירון  
 תל אביב 

רותם שני 
 Q4/2021 Q2/2024 19,966 5,725 7,396 40% 3 12 כן 60% 100% בביצוע  1.2.2022 38/1תמ"א  100% אלה בע"מ 

שדה  
בוקר,  

 גבעתיים 
 38/2תמ"א  100% החברה 

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

 Q4/2023 Q4/2026 63,761 15,524 19,655 32% 18 32 לא  - 100% תכנון

 עתודות קרקע 

יד מרדכי ,  
 38/2תמ"א  100% החברה  גבעתיים 

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

עתודת  
 Q4/2024 Q1/2027 51,026 13,432 16,662 36% 16 29 לא  - 90% קרקע 



 
 . עיןלרבות יחידות דיור אשר בקשר עמן קיימות לחברה התחייבויות על פי הסכמי תמורות שנחתמו עם בעלי המקרק       7
 . החברה  ידי על  מקודמת  אשר  ע"התב תכנון  הליכי בהשלמת  מותנים הינם שלו והסיום התחלה ומועדי הפרויקט היקף  8

 ע "תב  וקידום  אישור  בהליכי מותנה המשוער ההקמה מועד  9

 . החברה  ידי על  מקודמת  אשר  ע"התב תכנון  הליכי בהשלמת  מותנים הינם שלו והסיום התחלה ומועדי הפרויקט היקף  10

 . קומבינציה  הסכמי על החברה עם חתמו( זכויותיהם היקף מבחינת' )א  שלב הקמת לצורך הנדרשים המקרקעין בעלי"(.  א שלב: "להלן( )ד "יח  93 היינו)  היחידות מכלל 60%-ל בניה היתרי להפיק ניתן,  התכנית הוראות פי על, הדוח פרסום למועד נכון  כי  יודגש  11
  לשיווק   ד"היח  והיקף  בפרויקט  ד"יח  היקף .  ההלוואה   להמרת  זכותה  את  החברה  מימשה  2022במהלך שנת  (.  משותפת  עסקה  של  בדרך)   שמש  בבית  בינוי  פינוי  בפרויקט  50%  לרכישת  בזכויות  ההלוואה  את  להמיר  הזכות  את  לחברה  מקנה  אשר  הלוואה  בהסכם  החברה  התקשרה  21  דצמבר  בחודש       12

 . הזכויות  את  המגדילה התוכנית להפקדת שמש בית עיר בניין ועדת החלטת התקבלה זו במסגרת  .ד "יח 475-כ של כולל  להיקף( מנוצלות  בלתי קיימות זכויות באמצעות)  בפרויקט הזכויות להגדלת פועלת החברה כי  יצויין(. 100%)  בכללותו הפרויקט את מייצגות  בטבלה המוצג
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-14קליי 
, תל  16

 אביב 
 38/2תמ"א  100% החברה 

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

עתודת  
 קרקע 

 92% –  14קליי 
 Q2/2024 Q4/2026 132,735 ,83738 23 48 לא  - 85% –  16קליי 

30,837 
,71946 
,71938 

%41 
30% 

המעפילים 
 38/2תמ"א  100% החברה  רעננה ,  5

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

עתודת  
 Q1/2024 Q3/2026 71,368 17,752 23,279 33% 27 39 לא  - 100% קרקע 

הרצליה  
שבעת  

 הכוכבים 
קומבינציה  100% החברה 

 תמורות 

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

עתודת  
 לא  - 100% קרקע 

יח"ד   307
מ"ר   400+ 

עיקרי  
 מסחרי 

יח"ד   307
7 +400  

מ"ר עיקרי  
 מסחרי 

Q2/2024 Q2/2028 664,381 901,189 
164,534 

064,235
211,191 

%40 
33% 

שלונסקי,  
 8תל אביב 

 פינוי בינוי  100% החברה 

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

עתודת  
 9Q2/2026 Q4/2028 229,744 48,404 64,526 27% 65 95 לא  - 77% קרקע 

הרב קוק  
 10נתניה

קומבינציה  100% החברה 
עתודת   16.5.2011 תמורות 

 Q2/2025 Q4/2027 99,717 16,452 23,751 20% 50 50 לא  - 100% קרקע 

אבן  הבנים 
  יהודה

 )שלב א'(
 22.2.2022 קומבינציה 100% החברה 

23.5.2022 
עתודת  
 Q3/2024 Q3/2027 172,122 37,776 49,594 28% 53 93 לא  - %10011 קרקע 

מתחם  
הסביון,  

בית  
 12שמש

עסקה  
משותפת  
 בית שמש 

 פינוי בינוי  50%

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

עתודת  
 Q1/2024 Q2/2028 000,325 475 547 לא  - 95% קרקע 

1,46846 
500,50 

74,791 
126,70 

155,910 
%18 

19% 

הקריה  
האקדמית,  

פתח 
 תקווה 

קומבינציה +   100% החברה 
עתודת   20.9.2022 מכר 

 Q1/2024 Q3/2026 182,794 33,336 44,642 22% 52 85 לא  - 100% קרקע 

,  246יפת 
 קומבינציה 100% החברה  יפו

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

עתודת  
 Q3/2027 Q3/2030 439,153 38 66 לא  - 100% קרקע 

108,984 
678,51 

25,241 
261,114

34,053 30% 



 
 .( 74% החברה חלק)  לתעסוקה ר"מ 5,800ו( 50% החברה חלק) למסחר ר"מ  2,000 ישנם המוצעת התוכנית פי על בנוסף.  המאזן תאריך  לאחר, 0232  ינואר בחודש  נחתם  בקרקע הזכויות בעלי מול הסכם  13

 .המחוזית  הועדה בסמכות  ע"תב  לאישור כפוף הבניה ביצוע  התחלת מועד  14

 . (להלן 71 שוליים הערת ראה, הסטטוטורי מצבו  לנוכח אחרים  תחת  סווג אשר ציונה נס מערבית  צפון שכונה פרויקט  למעט)  החברה של הכספיים בדוחות  כמלאי סווגו טרם אשר פרויקטים מייצגים  אחרים פרויקטים      15

 . ע"תב הליכי בקידום ותנהמ  הפרויקט מימוש  כי  יצויין.  בו החברה זכויות  ואת היקפו, הפרויקט של המשוער ההתחלה מועד את מהימן באופן לאמוד יכולה החברה אין,  המקומית  הרשות מול  הסטטוטוריים בתהליכים עיכובים לאור  16

  לאחר  המייסדים  הסכם  לתוקפו  נכנס   2022  שנת  הלךבמ(.  במצטבר )   מתלים  תנאים  של  בהתקיימותם  הותנה  לתוקף  כניסתו  אשר,  אביב   תל,  כפיר   נווה  בשכונת  מגורים  פרויקט  של  לקידומו(  70%  בפרויקט  החברה  חלק)  משותפת  חברה  להקמת  מייסדים  בהסכם  החברה  התקשרה  21  אוגוסט  בחודש   17

 (. 100%)  בכללותו הפרויקט את מייצגות  בטבלה המוצג  לשיווק"ד היח והיקף  בפרויקט"ד יח היקף(. המתלים  התנאים מבין  מי  על לוויתור החברה זכות מימוש של  בדרך לרבות)  כאמור  המתלים התנאים שהתמלאו

 . כאמור  משלימה קרקע הוקצתה טרם  הדוח פרסום  למועד. כלכלית כדאיות  בעל פרויקט לאפשר מנת על  י" מרמ משלימה  קרקע הקצאת נדרשת החברה לדעת    18

 . הדרוש  הרוב על עונה החתימות שיעור( האלה  שני רותם )  הבת חברת של בפרויקט,  המאזן תאריך  לאחר  19
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המגינים  
 קומבינציה 100% החברה  בת ים 

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

עתודת  
 14Q1/2026 Q1/2029 225,252 36,560 52,529 19% 59 10713 לא  - 95% - קרקע 

 15פרויקטים אחרים 

  הרצליה
  שבעת 

 הכוכבים 

סי טי טק  
 בע"מ 

25%  
)בשרשור  

 סופי( 
 מכר 

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

  סעיף   ראה
Error! 

Referenc
e source 

not 
found.  

 להלן 

 לא  - 100%

  אלף 200
  שטחי"ר מ

  מסחר 
  ותעסוקה
 )עיקרי( 

  סעיף   ראה
Error! 

Referenc
e source 

not 
found.  

 להלן 

 כה להער  ניתן טרם 

שכונה  
צפון  

מערבית,  
 16נס ציונה 

 קומבינציה 100% החברה 

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

הליכי  
תכנון 
 תב"ע 

 טרם ניתן להערכה  78 120 לא  - 100%

נווה כפיר,  
 17תל אביב 

נווה כפיר  
המתחדשת  

 בע"מ 
 פינוי בינוי  70%

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

ראה הערת  
 Q3/2026 Q3/2030 337,197 47,179 70,076 18% 208 279 לא  - 64% שוליים

גבעת חן,  
 18בינימינה

 פינוי בינוי  100% החברה 

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

  הערת ראה
 טרם ניתן להערכה  304 496 לא  - 90% שוליים

,  24בצלאל 

 19תל אביב 
שני רותם  

 38/2תמ"א  100% אלה בע"מ 

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

חברה בת  
)רותם שני  

אלה(  
נבחרה על  
ידי נציגות 
הבעלים.  

בשלב  
החתמת  
 הבעלים.

 Q1/2025 Q4/2026 52,607 15,223 19,017 41% 9 20 לא  - 84% 76%



 

 
 תאריך המאזן, בפרויקט של חברת הבת )רותם שני האלה( שיעור החתימות עונה על הרוב הדרוש.   לאחר  20

 תאריך המאזן, בפרויקט של חברת הבת )רותם שני האלה( שיעור החתימות עונה על הרוב הדרוש.   לאחר  21

 מות עונה על הרוב הדרוש. תאריך המאזן, בפרויקט של חברת הבת )רותם שני האלה( שיעור החתי   לאחר  22
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 בניה 

היקף יח"ד  
 2בפרויקט 

היקף יח"ד  
 3לשיווק 

מועד )משוער  
לפי העניין(  

להתחלת  
עבודות  
 הקמה 

מועד  
משוער  
לסיום  
עבודות  
 הקמה 

  סך
  הכנסות
  צפויות
)אלפי 

 "ח( ש

רווח    סך
צפוי לפני 
מס )אלפי  

 "ח( ש

רווח  
גולמי  
כולל  

)אלפי 
 ש"ח( 

  שיעור
  רווח

)לפני 
מס(  
 לעלות 

 כספי  הנדסי 

אוסישקין  
, תל  14-16

 אביב 

רותם שני 
 38/2תמ"א  100% אלה בע"מ 

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

חברה בת  
)רותם שני  

אלה(  
נבחרה על  
ידי נציגות 
הבעלים.  

בשלב  
החתמת  
 הבעלים.

 0%  -14אוסישקין 
 90%  -16אוסישקין 
 

 Q1/2025 Q3/2027 51,880 11,740 15,871 29% 8 24 לא  -

אחד העם  
, תל  79

 אביב 

רותם שני 
 38/1תמ"א  100% אלה בע"מ 

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

עתודת  
קרקע  

 בחברה בת 
 Q3/2024 Q1/2027 62,453 17,911 22,396 40% 11 23 לא  - 92%

שער ציון  
11-17  ,
 חולון 

רותם שני 
 38/2תמ"א  100% אלה בע"מ 

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

במשא  
ומתן 

להעברת  
הזכויות 
 לחברה 

 Q1/2025 Q3/2027 100,598 36,574 43,479 36% 79 141 לא  - 87%

,  10המגיד  
 20תל אביב 

רותם שני 
 38/1תמ"א  100% אלה בע"מ 

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

עתודות  
קרקע  

 בחברה בת 
 Q1/2025 Q3/2027 41,304 11,028 14,289 36% 6 16 לא  - 80% -

לואי  
,  20מרשל 

 21תל אביב 

רותם שני 
 38/2תמ"א  100% אלה בע"מ 

טרם התקיימו  
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

עתודות  
קרקע  

 בחברה בת 
 Q1/2025 Q3/2027 48,880 11,405 14,910 30% 10 25 לא  - 80% -

דה האז  
, תל  20

 22אביב 

רותם שני 
 38/1תמ"א  100% אלה בע"מ 

התקיימו  טרם 
התנאים  

המתלים לדיווח 
 לרשויות המס 

עתודות  
קרקע  

 בחברה בת 
 Q1/2025 Q3/2027 41,320 12,647 15,384 44% 5 13 לא  - 75% -
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