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ביום   כי,  בזאת  להודיע  החברה  2023  בנובמבר  12החברה מתכבדת  כוונות  , התקשרה  עם  במכתב  מחייב 

")  המוכר(להלן: "  שלישיים  דיםצד  םאותעם  ") ובמערך הסכמים  מכתב הכוונות(להלן: "   ם שלישייםדיצד

מכתב  עניינו  אשר    ,קשור לחברה ו/או לבעל השליטה בה  ואינ אף אחד מהם  שועם צדדים שלישיים נוספים  

הידועים    מקרקעיןמהזכויות ב  למחציתיחס  ב   מזרח רעננה-לשיתוף פעולה בקשר עם פרויקט בדרוםהכוונות  

- כששטחם הרשום הכולל הוא  (במושע)    407- ו  393,  392,  289,  288,  287,  286,  285חלקות  חלק מ  6587כגוש  

 .")המקרקעין"- " והחלק במקרקעין": בהתאמה  (להלןמ"ר   19,309

 : מכתב הכוונות להלן עיקרי מתווה

לפיו סוחרה לחברה  ")  הסכם סיחור האופציה(להלן: "החברה והמוכר התקשרו בהסכם סיחור אופציה   .1

 "). החלק הנרכש(להלן: " מהחלק במקרקעין 35%האופציה לרכישת 

החלות    הזכות לקבלת פיצויי הפקעה בגין ההפקעותציה סוחרה לחברה גם  פ במסגרת הסכם סיחור האו .2

מסך הזכויות שיתקבלו,   35%, קרי /א43על המקרקעין על פי הוראות תכנית לתשתיות לאומיות תת"ל 

החברה   מזכות  לגרוע  מבלי  הכל  האופציה),  סיחור  בהסכם  (כהגדרתן  ההפקעות  בגין  ויתקבלו,  ככל 

 לפיצויי הפקעה נוספים ככל שיהיו בגין הפקעות אחרות בגין החלק הנרכש. 

עליו    ישא צד    כל .3 החלים  דין,  במיסים  כל  ו/או  ההסכמים  רכישת   סיחורבגין  לפי  ו/או     האופציה 

 המקרקעין. 

בעלותה   המוכר .4 האופציה,  ותמומש  ככל  כי  מ   ותחייב  מקרה  בכל  תפחת  לא  במקרקעין    20%-בחלק 

  ביחס   וכימ"ר    3,861-ינו לא תפחת מ י מהשטח הכולל של החלק במקרקעין (ולא משנה מאיזו חלקה), דה

של  ל (להלן:  3,861שטח  בקומבינציה" מ"ר  המוכר  קומבינציה  ")  זכויות  הסכם  הצדדים    ביןיחתם 

 להלן.  10בסעיף מפורטים  ומכתב הכוונות סוכמו במסגרת  שעקרונותיו 

הנרכש  –  התמורה .5 החלק  ורכישת  האופציה  סיחור  ידי  תמורת  על  למימוש האופציה  בכפוף  החברה  , 

אלפי ש"ח בתוספת    34,737- תשלם החברה ותפקיד בחשבון נאמנות סך כולל של כ  והצדדים השלישיים,

כ  של  (סך  כדין  כ  25,025-מע"מ  של  וסך  הנרכש  בגין החלק  ש"ח  סיחור    9,712-אלפי  בגין  ש"ח  אלפי 

 ").התמורה האופציה) (להלן: "
של   במועד    3,500סך  הנאמנות  לחשבון  שולם  הנרכש  החלק  רכישת  בגין  התמורה  מתוך  ש"ח  אלפי 

על הכוונות  החתימה  בתוך  .  מכתב  תשולם  התמורה  ברשותו    4יתרת  כי  הנאמן  הודעת  ממועד  ימים 

(קרי,   בין המוכר לבין צדדים שלישיים מצויים כל הכספים הנדרשים להשלמת התמורה בהסכם המכר 

והחברה לא  . ככל  בתנאים כמפורט בהסכמים,  (כהגדרתה לעיל), יחד עם התמורה  למימוש האופציה)

הסכם  את  רשאי לבטל  המוכר יהיה  פקיד את יתרת התמורה בחשבון הנאמנות במועד כאמור, אזי  ת

 . וסך המקדמה ישמש כפיצוי מוסכםסיחור האופציה  
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לאחר    הבנפרד באמצעות שובר מס רכישה שיונפק ל  החברה   מס הרכישה בגין התמורה ישולם על ידי .6

 האופציה.  מימוש

תכנון .7 על  –  קידום  הצדדים  חתימת  ממועד  הכוונות  החל    החברה   האופציה  למימוש  ובכפוף,  מכתב 

 . תכנית מפורטת שתחול על המקרקעין קדם חשבונה על מנת ל על לפעול על אחריותה ו התחייבה
מהסכומים שיתקבלו    50%לקבלת    ה חברה תהיה זכאית    , כאמור לעיל  החברה  בכפוף לקיום התחייבות 

 . בין כל השותפים בחלק מהמקרקעין בפועל מהרוכשים על פי הסכם השיתוף

הפקעה .8 לפיצויי  תביעת    –  תביעה  הגשת  לצורך  יחדיו  הצדדים  יפעלו  האופציה,  מימוש  ממועד  החל 

 פיצויים בגין ההפקעות וישאו בעלויות בחלקים שווים. 

מכתב  במסגרת    יח"ד.  90-להערכת החברה, בגין החלק הנרכש היא תהיה זכאית לכ  –  התאמת התמורה .9

נקבעו מנגנונים לפיצוי החברה ככל וכמות יח"ד תפחת או לתוספת תמורה במידה וכמות יח"ד  הכוונות  

 תגדל. 

קומבינציה .10 לאישור    –   הסכם  בנייה,  תב"ע  בכפוף  היתרי  להוציא  יהא  ניתן  הצדדים  מפורטת מכוחה 

שיעור  בהתאם לעקרונות הבאים: (א)    בקומבינציה המוכר  בהסכם קומבינציה ביחס לזכויות  יתקשרו  

מוסכםהקומבינציה   שמאי  ידי  על  היזמי  בכך  יתחשב  השמאי    .יקבע  שהרווח  הצדדים  בין  שהוסכם 

שיכלול גם הגנה    UPSCALEינוסח מנגנון  (ב)    ; מהכנסות הפרויקט  15%לחברה (לפני מס) הינו לפחות  

הפרויקט יבוצע בדרך של ליווי פיננסי באמצעות מוסד בנקאי או חברת  (ג)    ;עליית תשומות הבנייהמ

מוכרים היתר,    –  ותשלומים  מסים (ד)    ;ביטוח  בין  תשא,  החברה  קומבינציה,  בהסכמי  כמקובל 

בכל עלויות ההקמה של הפרויקט. הבעלים ישאו בתשלומים   )2(-ו) מס רכישה; 1בתשלומים כדלקמן: (

(ה)    ;לוח י) מע"מ בגין שירותי הבנייה ככל ו3(- ) היטלי השבחה; ו 2) מס שבח/מס הכנסה; (1כדלקמן: (

להעביר את זכויותיהם על פי חוזה הקומבינציה לאחר/ים  הצדדים לא יהיו רשאים    –  זכויות  העברת

ללא קבלת הסכמת הצד האחר מראש ובכתב ובכפוף לכך שהנעבר יבוא בנעלי הצד המעביר לכל דבר 

(ו)  -ו  ;כי לא יחול שינוי בשליטה בחברה  ההתחייב  החברה. בנוסף,  ועניין בקשר עם חוזה הקומבינציה

ויתר התנאים יוסדרו בהתאם להסכמות שתושגנה בין הצדדים  במכתב הכוונות  ההסכמות המפורטות  

בתוך   שייחתם  להסכם המפורט  ומתן  מימוש האופציה  4במשא  ותמומש)  חודשים ממועד  רק (ככל   .

 הסכם מפורט שייחתם בין החברה למוכר ו/או בעלי המקרקעין יחייב את החברה.

 . לחברה יש אופציה להצטרף בתנאים זהים לעסקה דומה בחלק הנוסף של המקרקעין כמו כן, .11

 

  מיליון ש"ח (לא   316-כההכנסות הצפוי של הפרויקט הינו  בהתאם להערכות ראשוניות של החברה, היקף  

  הערכות  על מתבססת    רויקט הפ  תחזית   (לא כולל מע"מ) למ"ר ממוצע.  אלף ש"ח  26.5- כ, קרי,  כולל מע"מ)

אומדן בדבר היקף הזכויות הצפוי בפרויקט  היתר:   , ביןותלמועד דוח זה הכולל   החברהראשוניות בלבד של 

רע/ בהתאם   מאושרת  עירונית  מתאר  מפורטת,  ,  3000לתכנית  תב"ע  לאישור  הצפוי  הזמן    אומדןמשך 

על פי סקר שוק באזור הרלוונטי ואומדן עלויות אשר התבסס על  שהינו  ההכנסות הצפויות מרוכשי דירות  

 .החברה בפרויקטים דומים  ניסיון
 

, ביחס  1968-, התשכ"חכולל מידע צופה פני עתיד, כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך  המידע האמור לעיל

להיקף הזכויות בו (לרבות יחידות לשיווק על ידי החברה), למועדי הפרויקט ולהיקף ההכנסות לפרויקט,  

הינם בגדר מידע צופה פני עתיד, והינם מבוססים על אומדנים של החברה ובכלל זה אומדנים בקשר  הצפוי  

החברה  כניות  תהשלמת הליכי התכנון בהתאם לו   טבפרויק  קבלת היתר הבניהאישור תב"ע מפורטת,  עם  

והיקפם הקמת  בפרויקט  דיור  יחידות   למכירת  הצפויים  המחירים  הערכת  ,במועדם  עלויות  הערכת   ,



 
יודגש כי, בשלב זה אין ודאות כי אכן אומדנים אלו .  הפרויקט והערכות בדבר מועד להשלמת הפרויקט

המידע האמור לעיל עשוי   .בלבד יתממשו היות ואומדנים אלו מבוססים על מידע שאיננו בשליטת החברה

או  /או לא להתממש בכלל, בשל מגוון סיבות ובכללם, בין היתר, אי קידום ו  ,להתממש באופן שונה מהצפוי

זכויות החברה בגין  עיכובים בהליכים הסטטוטוריים, הקטנת היקפי זכויות הבניה מצד רשות התכנון,  

במקרקעין החברה  ,ההפקעות  מהערכות  וכן   סטייה  הקמתו  ועלויות  בפרויקט  המכירה  מחירי  בדבר 

 . 2022התקיימות איזה מבין גורמי הסיכון של החברה המפורטים בדוח התקופתי של החברה לשנת 

 
 

 
 בכבוד רב,

 
 בע"מ יזמות והשקעותרותם שני 

 
 תפקיד  שמות החותמים  

 יו"ר דירקטוריון  אבי טוריסקי .1

 מנכ"ל ודירקטור  יהודה ידידיה  .2
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