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מחייב עם צד  , התקשרה החברה במכתב כוונות  2023בנובמבר    12ביום   מתכבדת להודיע כיהחברה  

, ")מכתב הכוונות(להלן: "שאינו קשור לחברה ו/או לבעל השליטה בה  ")  השותףשלישי (להלן: "

,  20חלקות    10202כגוש  בבנימינה הידועים    אשר עניינו מתווה לשיתוף פעולה בקשר עם מקרקעין

ו27,  26 הכולל    29-,  הרשום  כששטחם  "  50,973-הוא  (להלן:  המקרקעין    .")המקרקעיןמ"ר  על 

(תמ"ל   הותמ"ל  ידי  על  עיר  בניין  תכנית  "  1109מתוכננת   : (להלן  להערכת  התכנית בנימינה)   .("

 יח"ד.   250- החברה על המקרקעין צפויות זכויות לכ

כן,   בכוונת  כמו  הכוונות  על מכתב  לאחר החתימה  המשותף  החברה  בסמוך  לפנות  ו/או התאגיד 

ו/או עסקת תמורות ו/או שירותי בניה    לעסקת קומבינציהבהצעה כלפי בעלי הזכויות במקרקעין  

המאפשרת   מפורטת  תב"ע  שתאושר  (ככל  ותעסוקה  למסחר  למגורים,  משולב  פרויקט  להקמת 

בהתאמה:   (להלן  מהמקרקעין  שינבעו  לזכויות  בהתאם  כאמור),  פרויקט  ", ההצעה"הקמת 

 "). הפרויקט"-" והבעלים"

 להלן עיקרי מכתב הכוונות: 

יהיה ייזום והקמת הפרויקט (להלן:    ו אשר ייעוד   החברה והשותף יקימו תאגיד משותף  .1

המשותף  ") התאגיד המשותף "  בתאגיד  שיעור ההחזקה  , השותף  75%החברה  יהיה:  . 

25% . 

כל    , השותף התאגיד המשותף, באמצעות   .2 בעסקת תמורות    ם בעלי ה יפעל להתקשר עם 

.  ם בעלי ה ו/או שירותי בניה, כפי שתסוכם בין התאגיד המשותף לבין    ה ו/או קומבינצי 

 . פעולה ה שיתוף  מתווה  מקרקעין הינה תנאי מתלה ל ה בעלי    כל עם    התקשרות 

היה  ת הנדרש לפרויקט וכן נשיאה באחריות כלפי צדדים שלישיים  עצמי  ה הון  ה   השקעת  .3

המשותף  בתאגיד  ההחזקות  לשיעור    לתאגיד   בעלים   הלוואת   באמצעות   בהתאם 

לשותף  החברה תעמיד  יבקש מהחברה,  ככל והשותף    מהצדדים.   ד ידי כל אח   על המשותף  

 . מסכום ההון העצמי שבאחריותו להעמיד לצורך הקמת הפרויקט   80%

בנקאי   .4 ליווי  למתן  בישראל  המאושר  פיננסי  מוסד  יהיה  בפרויקט  המממן  הגורם 

 לפרויקטים לנדל"ן למגורים. 

ווי הבנקאי  י ועד קבלת היתר בניה לפרויקט ותחילת הל מכתב הכוונות  חתימת  ממועד   .5

המשותף   התאגיד  ווי  י הל   תחילת ממועד    החל .  הפרויקט בעלויות    יישא לפרויקט, 

 . 0  דוח ל בהתאם    והשיווק עלויות התקורה, הפיקוח    סכומי   קבלת זכאית ל   החברה תהא 

בסעיף   .6 לאמור  בכפוף  כן,  בעלי    2כמו  עם  יתקשרו  לא  הצדדים  כי  הוסכם  לעיל, 

קשורות  המקרקעין   חברות  באמצעות  ו/או  מטעמם  מי  מסוג  ו/או  עסקה  בשום 

 העסקאות המוצעות לבעלי הזכויות במקרקעין אלא באמצעות התאגיד המשותף. 

http://www.isa.gov.il/
http://www.tase.co.il/


 

ויתר   .7 הכוונות  במכתב  המפורטות  דנן,  ההסכמות  מהסוג  בהסכמים  המקובלים  ההסדרים 

יוסדרו בהתאם להסכמות שתושגנה בין הצדדים במשא ומתן להסכם המפורט שייחתם בתוך 

 . חתימת מכתב הכוונות   חודשים ממועד  4

 

 להלן עיקרי ההצעה לבעלים: 

אישור    סמוך  .1 המקרקעין    תוכניתכל  או  ו/התכנית  לפני  על  תאושר  ו/או  שתקודם  אחרת 

עסקת  )  1(  :המועדפת עליהם, יבחרו הבעלים אחת מחלופות ההתקשרות  )המוקדם מביניהם(

(בעלי  עסקת תמורות  )  2; ( קומבינציה (בעין) בגין הזכויות שהבעלים יקבלו במקרקעי הבעלים

של   המכירות  מתקבולי  חלק  מקבלים  יקבלו    )החברההמקרקעין  שהבעלים  הזכויות  בגין 

 . +COST) במתווה  מהחברהבניה    שירותי  הזמנת(  1עסקת שירותי בניה  )3( -ו;  במקרקעי הבעלים

על ידי שמאי מוסכםיה  יהקומבינצ  שיעור  .2 יתחשב בכך שהוסכם בין הצדדים  השמאי    .יקבע 

 . מהכנסות הפרויקט 15%שהרווח היזמי לחברה (לפני מס) הינו לפחות 

 . הבניה תשומות עלייתמ  הגנה הכולל UPSCALE מנגנון ינוסח .3

 .הפרויקט יבוצע בדרך של ליווי פיננסי באמצעות מוסד בנקאי או חברת ביטוח מוכרים .4

כמקובל בהסכמי קומבינציה, החברה תשא, בין היתר, בתשלומים כדלקמן:    –  ותשלומים  מסים .5

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

) מע"מ בגין שירותי הבנייה ככל  4(-) היטלי השבחה; ו3) מס רכוש; (2מס שבח/מס הכנסה; (

 . ויחול

במסגרת התמורה לבעלים, החברה תהיה מוכנה לפעול לצורך העמדת הלוואה לבעלים על ידי   .6

הבנק המלווה של הפרויקט ו/או כל גורם מממן אחר ו/או החברה, אם וכאשר יבקשו, לצורך  

תשלומים שיחולו על הבעלים בקשר עם הפרויקט וזאת כנגד שעבוד המקרקעין לחברה ו/או  

 ן). לבנק המלווה (לפי העניי

  תמורות / הקומבינציה   הסכם   פי   על   זכויותיהם   את   להעביר   רשאים   יהיו   לא   הצדדים  .7

הסכמת    ללא   שלישי   צד ל  לכך    מראש ,  האחר   הצד קבלת  וכפוף    יבוא   שהנעבר ובכתב 

בנוסף,  .  תמורות / הקומבינציה   הסכם   עם   בקשר   ועניין   דבר   לכל   המעביר   הצד   בנעלי 

 החברה התחייבה כי לא יחול שינוי בשליטה בחברה. 
 

 

 בכבוד רב,
 בע"מ רותם שני יזמות והשקעות

 תפקיד  שמות החותמים  

 יו"ר דירקטוריון  אבי טוריסקי .1

 מנכ"ל ודירקטור  יהודה ידידיה  .2

 

 
 .במתחם  הבעלים מכלל 20% על יעלה  לא " COST+"ה בחלופת לבחור שיוכלו הבעלים סך  שיעור  1
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