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 התפתחות הכללית של עסקי התאגידתיאור   -חלק ראשון 
 

 קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע"מ  :שם החברה 1.

 מס' חברה: 52-003330-9 2.

 כתובת החברה: רח' הארבעה 30, תל אביב (מגדל הארבעה הדרומי, קומה 32)  3.

 שנת הדו"ח: 2021 4.

 תאריך פרסום הדו"ח: 31  במרץ 2022 5.

  :תיאור עסקי החברה 6.
 6.1. פעילות החברה ותאור התפתחות עסקיה

 
שנת התאגדות החברה וצורת ההתאגדות  6.1.1. 

החברה התאגדה בישראל, לפי פקודת החברות ביום 22  באוקטובר  1950  כחברה פרטית בעירבון מוגבל  
בשם מפעלי אלקטרודות זיקה בע"מ.   ביום  1  בפברואר  2006  שונה שם החברה לאסים השקעות בע"מ  
לחברה   החברה  הנוכחי.  ביום  6  ביולי  1982  הפכה  לשמה  החברה  שם  וביום  26  בינואר  2011  שונה 
ציבורית, כהגדרתה בפקודת החברות [נוסח חדש], התשמ "ג -  1983, ובי ום 15  ביול י 1982  נרשמו מניותיה  
(להלן:  "הבורסה").  לפיכך, החברה הינה   של החברה למסחר בבורסה לניירות ערך בתל-אביב בע"מ 

חברה ציבורית כמשמעות מונח זה בחוק החברות, התשנ"ט-1999 (להלן: " חוק החברות").  
 

רכישת השליטה בחברה על ידי האחים חג'ג'  6.1.2. 
בי ום 19  בדצמבר  2010  נכנסו לתוקפן מספר התקשרויות, שמכוחן  הפכו האחים יצחק ועידו  חג'ג' (להלן : 

"האחים חג'ג'") לבעלי השליטה בחברה.  
  

 
פעילותה הנוכחית של החברה 6.1.3. 

החל מיום  15  בדצמבר  2010, החלה החברה לפעול בתחום הנדל"ן בישראל, לרבות באמצעות חברות  
בנות ובכללן מלון רג'נסי ירושלים בע"מ, חברה פרטית בבעלות מלאה של החברה, שעד לי ום 8  בדצמבר  

2019  היתה חברת אגרות חוב (להלן:  "רג'נסי").  
במועד כניסת עסקת רכישת השליטה בחברה על ידי האחים חג'ג' לתוקף (י ום 19  בדצ מבר 2010), נכנסה  
בעלי   יהיו  עוד הם  כל  לפיה,  בשליטתם)  (לרבות באמצעות תאגידים  חג'ג'  לתוקף התחייבות האחים 
השליטה בחברה, הם לא ירכשו ו/או  ייזמו ו/או יפתחו ו/או ישווקו ו/או יארגנו בישראל, בין במישרין  
ובין בעקיפין, נכסי נדל"ן  /   פרויקטים  /  קבוצות רכישה חדשים, שלא נמנים על נכסי הנדל"ן   /  פרויקטים   
/  קבוצות רכישה בהם הם היו מעורבים נכון ליום  19  בדצמבר  2010  (להלן:  "הפרויקטים החדשים"),  
אלא בכפוף למתן זכות סירוב ראשונה לחברה לרכישת/ביצוע/ארגון הפרויקטים החדשים, שההחלטה  
לממשה על ידי החברה תתקבל על ידי דירקטוריון החברה וההחלטה שלא לממשה תתקבל על ידי ועדת  
הביקורת של החברה וזאת בתוך  7  ימי עסקים מהיום שנמסרה על כך הודעה בכתב לחברה.  יצוין כי  
האמור לעיל לא יחול:  (א) ביחס לעסקאות בתחום הנדל"ן שיבוצעו על ידי האחים חג'ג' למטרות פרטיות  

);  (ב) ביחס לעסקאות בהן  1(לצרכים אישיים ו/או השקעה פרטית, כגון רכישת דירות בודדות וכיו"ב 
יהיה מעורב עו"ד יצחק חג'ג' מתוקף תפקידו כעורך דין במשרד חג'ג', בוכניק ו יינשטיין ושות'. 

היה וועדת הביקורת של החברה תקבל החלטה שלא לנצל את זכות הסירוב שהוקנתה לחברה על ידי  
האחים חג'ג' כאמור, החברה תפרסם דו"ח מיידי אודות החלטתה זו של ועדת הביקורת, כאשר בדו"ח  

המיידי האמור תובא תמצית ההחלטה וכן הנימוקים לקבלתה.  
  

 
למען  הסר ספק, השקעה פרטית אינה כוללת השקעה מהותית בפרויקטים רחבי היקף אלא השקעות פרטניות שתבוצענה על ידי   1 

האחים חג'ג' מעת לעת בנכסים בודדים שהיקפם, באופן יחסי, אינו מהותי, כגון דירות מגורים, אשר ישמשו את האחים חג'ג'  
 לצורכי השקעה פרטית ו/או אשר יהיו מיועדים לשימ ושם האישי.
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להלן  תרשים מבנה ההחזקות הפעילות המהותיות של הקבוצה, נכון למועד פרסום הדו"ח: 6.1.4. 

 

קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן  
בע"מ 

חברה נינה חברה נכדה חברת בת 

100%
מלון רג'נסי ירושלים בע"מ 

75%

קבוצת חג'ג'  
מרינה הרצליה

בע"מ 

100%

קבוצת חג'ג'  
נכסים מניבים  

33א בע"מ 

50%

הד מאסטר  
בע"מ  100%

קבוצת חג'ג' ניהול וייעוץ  
רסיטל בע"מ

קבוצת חג'ג' המסגר בע"מ 100%

קבוצת חג'ג' אחזקות100%
הארבעה בע"מ 

100%
קבוצת חג'ג' מגדלי

הארבעה בע"מ 

100%
קבוצת חג'ג'

אחזקות מלונאות
בע"מ 

50.1%
קבוצת חג'ג'

מתחמי מגורים
בע"מ 

קבוצת חג'ג' התחדשות100%
עירונית בע"מ 

100%
קבוצת חג'ג' הירדן

ההררי בע"מ 

קבוצת חג'ג' סומייל בע"מ 100%
100%

קבוצת חג'ג'  
סומייל ייעוץ 

בע"מ 

100%

קבוצת חג'ג' עכו  
העתיקה בע"מ 

100%
י ה ו חג'ג' בע"מ 

קבוצת חג'ג' סומייל 100%122
בע"מ 

79.9%
שותף
מוגבל

קבוצת חג'ג'  
פרוייקט סומייל  

121 שותפות  
מוגבלת 

100%

קבוצת חג'ג'  
מטולה בע"מ 

50.1%

א. הלל. גד בע"מ 

קבוצת חג'ג' סומייל 100%121
בע"מ 

0.1%
שותף  
כללי 

100% קבוצת חג'ג'
דיור מוגן בע"מ 

סלמה בע"מ  -קבוצת חג'ג'100%

קבוצת חג'ג' סלמה ייעוץ100%
בע"מ 

קבוצת חג'ג' ייעוץ וניהול100%
פרויקטים בע"מ 

קבוצת חג'ג' נכסים100%
מניבים בע"מ 

קבוצת חג'ג' ניהול נכסים100%
מניבים 35 בע"מ 

ח.א. הוריזן מרקטינג50%
בע"מ 

קבוצת חג'ג' מגדלי בבלי 100%3
בע"מ 

קבוצת חג'ג' מגדלי בבלי 100%4
בע"מ 

קבוצת חג'ג' לב תל-אביב100%
בע"מ 

85%
קבוצת חג'ג' יפו  

בע"מ 

קבוצת חג'ג' יזמות עסקית  100%
בע"מ 
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 6.2. תחומי הפעילות של החברה
 

נכון ליום  31  בדצמבר  2021  ולמועד פרסום הדו" ח, עוסקת החברה, במישרין ובאמצעות חברות בנות (להלן  
   ביחד: "הקבוצה"), ב- 6 תחומי פעילות:

 
 ארגון קבוצות רכישה א.

במסגרת תחום זה,  מארגנות  החברה ורג'נסי קבוצות רכישה  במספר  פרויקטים שונים למגורים,  מסחר  
 להלן.   6.7 ומלונאות.  לפרטים נוספים ראה סעיף

 
   תחום הייזום ב.

בזכויות   מאוחדות/כלולות,  חברות  באמצעות  ובין  במישרין  בין  מחזיקה,  החברה  זה,  תחום  במסגרת 
במס פר פרויקטים המצויים רובם ככו לם בת"א, הינם מהותיים בהיקפם, ואשר נמצאים בשלבי פיתוח או  
הקמה שונים; וכן פועלת החברה במסגרת תחום זה בתחום ההתחדשות העירונית והפינוי-בינוי.  לפרטים  

  להלן.  6.8נוספים ראה סעיף
 

   בתחום המלונאות סלינה עם פעולה יתוףש ג.
(להלן:   בע"מ  ישראל  אופרציה  סלינה  חברת  עם  זה,  החברה  משתפת  פעולה  פעילות  תחום  במסגרת 
"סלינה") בקשר עם פעילות מלונאית אותה מפתחת סלינה בישראל, וזאת הן בדרך של רכישת נכסים על
נכסים והן בדרך של של מימון התאמות  ידי החברה, התאמתם לפעילות מלונאית והשכרתם לסלינה, 

   להלן.  6.9שנשכרו על ידי סלינה כך שיתאימו לפעילות מלונאית.  לפרטים נוספים ראה סעיף

  
  

 
 המלונאות תחום  ד.

במסגרת תחום זה, מחזיקה קבוצת חג'ג' מרינה הרצליה בע"מ (להלן: "מרינה הרצליה"), אשר רג'נסי  
נכון למועד זה הינה בעלת כ- 75%  מהונה, בזכויות החכירה במקרקעין המצויים במרינה בהרצליה, אשר  
שטחם הכולל הוא  כ-10,000  מ"ר, לרבות זכויות בנייה וכ-100  מקומות חנייה בנויים המצויים במרתפי  
ו/או אכסון   תיירות  (שייעודה  ביחס למקרקעין  עפ"י התב"ע החלה  בניין הסמוך למקרקעין האמורים. 
מלונאי), סה"כ שטחי הבניה במקרקעין בהתאם לזכויות הקיימות הינם כ- 7,525  מ"ר עיקרי שטחי דירות  
נופש,  שטחים ציבוריים שישמשו את יחידות הנופש וכ -100  חניות. בהמלצת הועדה המקומית,  החברה  
התכנית   פי  על  כאשר  במקרקעין,  משמעותית  זכויות  להגדלת  בסמכות  ועדה  מחוזית  תכנית  מקדמת 
המקודמת, בכפוף לאישור התוכנית וקבלת כלל ההיתרים הנדרשים על פי דין (אשר אין ודאות כי  יתקבלו)   
ניתן יהיה להקים  בפרויקט  שטחי מלונאות ומסחר,   לרבות אולם כנסים,  בשטח עילי כולל של כ -50,000  

מ"ר (כולל השטחים הקיימים נכון להיום אשר יוסבו למלונאות רגילה).   
עוד במסגרת תחום זה,  מחזיק ה הד מאסטר   בע"מ, ש-50%  מזכויותיה מוחזקות על ידי רג'נסי (להלן: "הד   
מאסטר"),  במלוא הזכוי ות לבניית מגדל  במת חם שד"ל,   אשר עתיד לכלול, בין הי תר, כ -19,500  מ"ר שטחי  
מלונאות (כולל שטחי שירות) בלפחו ת 320  חדרי מלון. נכון למועד פרסום הדוח, הד מאסטר פועלת לקידום  
זכויותיה   מכירת  את  מאסטר  הד  בוחנת  זה,  למועד  נכון  כן  המגדל.  כמו  לבניית  הנדרשים  ההיתרים 

 במתחם.
 להלן.  6.10סעיף   הראלפרטים נוספים 

 
 בפיתוח שטחי מסחר ותעסוקה מניבים ה.

שונים   זכויות   בפרויקטים  רכישה  שרכשו  ורג'נסי  ארגנו  קבוצות  החברה  זה,  פעילות  תחום  במסגרת 
המצויים  במתחם  איינשטיין בצפון תל אביב, כאשר  במסגרתן רכשו החברה ורג'נסי  (כחברות בקבוצת
הרכיש ה) בע יקר את הזכויות לשטחי המסחר בפרויקטים.  נכון למועד ז ה, ולאחר שחלק מהזכויות במתחם
נמכרו על ידן, מחזיקות  החברה ורג'נסי זכוי ות למס חר בפרויקט ים  איינשטיי ן 33א'  ואיינשטיי ן 35 . בחודש
ינואר  2020  נכנסה לתוקף  תב"ע  חדשה שקודמה על ידי החברה ורג'נסי  (מכוח תוכנית תא/5000), אשר

  להלן. 6.11 הביאה לגידול מהותי בזכויות הבניה בפרויקטים. לפרטים נוספים ראה סעיף

  
  
  
  

יצוין,   כי החברה מצויה במו"מ למכירת חלק מזכויותיה   בפרויקטים במתחם לגוף מוסדי,  ואולם בשלב  
   זה אין כל וודאות כי המו"מ יבשיל לכדי הסכם מחייב.

עוד במסגרת תחום זה,  התקשרה חברה בת בבעלותה המלאה של החברה בהסכם בעלי מניות עם שני  
צדדים שלישיים וחברה פרטית  אשר מוחזקת על ידי חברת הבת (50.1%) והשותפים ( 49.9%)  בקשר עם  
הקמת פרויקט במתחם לודוויפ ול בתל אביב.  על המתחם  חלה תכנית תא/4010  המייעדת שטח זה כשטח  

   בייעוד תעסוקה ומסחר.
 

 אחר   ו. 
במסגרת תחום זה, פועלת החברה להשבחת נכסי המסחר שלה באמצעות הכנסת פעילות מסחרית (בדרך  

 וכו'.  , חללי עבודה, חדרי כושרהפעלת מסעדות, אולמות כנסיםדוג'  כלל עם שותפים בעלי מומחיות) 



 

 

בבעלות  הנמצאת  בע"מ,  מרקטינג הורייזן  ח.א.  באמצעות החברה,  פועלת   זה תחום  במסגרת  בנוסף, 
לפרויקטים של הנוגע והשכרה), בעיקר  בכל צד ג',  בתחום התיווך (מכירה ושל (50%) החברה משותפת של

פעילותה זניחים. היקפי החברה ברחוב הארבעה ובמתחם איינשטיין, כאשר נכון למועד זה

  
  

  
 

 
   

 

לן. לה 6.12יף עסהים ראפוסנים פרטל
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להלן יובא עדכון אודות פרויקטים מהותיים לחברה בכלל תחומי פעילותה נכון ליום 31 בדצמבר  2021 :

ם ש
תלויעפם תחוםיושמישט קירוהפ

רמ"בק ל(חת מוייקת יוכוזף קיה ת יוכוזף קיה 2)הרבהח
ת יופוצת ספונו

רו שם אורטש
 )הרבהחק ל(ח

ר מ"ב

ילפ )ש"חי נוילימב  (ם ירפסבה רתי
תחודוביווגן ס

ה זח דובי טנלוורף יעסלה יינהפ

וגו סות שויכוזמי ש"ח ניולימבי פוצי מלגוווח ר
ע בוקוש כראי/ למכ

י ניולימבך רועשי ווחר
רו כהוש"ח ש

ה רבהחל ה שיתוחודב
ר במצדב 31ם יולעד 

וגו סות שיוכוזמ 2021
ה עקלהשל"ן דנכ

ת יווכזמוח רודן מאו
רושם אורטש

ל"ן דנמלאי 
ה עקלהש

נדל"ן י לאמרכוש קבוע 
להשקעה

רכ וש  
קבוע 

רכהום רטהוכ ר 

3 לשד"

ם ירוגמ
ת ואנולמ/ימיז

4,5893,416 - - 5371-
 - 6.10-ו 6.8.3.3.5 6.8.2.9,

226 51
-  -- 8,339 1,394ת ואנולמ

573- 54 45
 --31324ר סחמ

ה נירמ
4 הילצרה

ש פונת ודייח
ת ואנולמו

ת ואנולמ

8,653 -1,772 5

39,785 

87-18 

6.10.1.1 - 

א מצנו בי נונכתהב לשהר ואל
רהבהח תלוכיב ןיא ט קיורפה

תויוחורת אך ירעלה ה זב לשב
. ט קיורפה

- 

ינונכתהב לשה ר ואל
ן יאט קיורפהא מצנו ב
ב לשברה בהחת לוכיב

תא ךירעלה זה 
טקיורפה ת ויוחור

ת ופסונת ויוכמז
. ת וילאינצטופ

 ------ר סחמ

ין יטשנייא
א' 33

רסחמ
ר סחמי טחש

קה וסעתו
וח תיפבם יבינמ

-4,400 - - -76- 6.11.3.1 - 
ןויזא ךילבה אמצנ ט קיורפה

ם רטן כלום ייתסהם רטשי אמש
 זהב לשבת ויוחורך ירעלהן תינ

17 - 

 - -7 814 6.7.2.3.1.1 --3 ---2406שהיכרת וצבקם ירוגמ

ין יטשנייא
35

ר סחמ
ר סחמי טחש

קה וסעתו
וח תיפבם יבינמ

6,000 3,000 - - 6954- 6.11.6.1 - 
ןויזא ךילבה אמצנ ט קיורפה

ם רטן כלום ייתסהם רטשי אמש
 זהב לשבת ויוחורך ירעלהן תינ

15 - 

ם ירוגמ
שה יכרת וצבק

8-- - 15-- 
6.7.2.3.1.2 

23 9- - 

רל .ר ל .ר ל ויהני מד  - -164810ר.לל .ר ל .ר -.ל

ם י-בת

ם ירוגמ

ת ווצבק
11 שהיכר

ת לעופה רבהח -- 8,200
ת לדגלה
 .תויוכהז
ם יטרפל

אה רם יפסונ
 6.7.6.1ף יעס

 .ןללה

33-- 6.7.6.1 - 

22 12

- 

ינונכתהב לשה ר ואל
ן יאט קיורפהא מצנו ב
ב לשברה בהחת לוכיב

תא ךירעלה זה 
טקיורפה ת ויוחור

תופסונ ת ויוכמז
. ת וילאינצטופ

--360ר סחמ

9 -- 2,500ם ידרשמ

 132 - 422- 6.8.3.3.1-ו 6.8.2.1 --233 4,830-- 24,740ימיזםירוגמ 3י לבב
 - - 147- 0-ו 6.8.2.3 --41 --- 15,810ימיזםירוגמ 3יפו 

)  הסלמ*)
ת ווצבקםירוגמ

י מיז /שהיכר
8,632 --

ו- 6.8.3.3.4 06.7.2.3.1.3, 6.8.2.7 --185 -
60141 13

- -
14 22--- 1,036ר סחמ

 .םאמלובקט וירהפני תונת אם יכספייה הותדוחבדת מאחהחברה שובדה העאור לאת וזט יקבפרוות יהזכווא מלת לויחסתיהלה טבת הללוכפ"כ אעו -75% כשרשור בה החבריקה חזמבו נה מריט יקולפרס ביח למעטאת וז 2
זכויות נוספות בפר ויקט , שההסכמים לגביהם  נחתמו בתקופת הדו"ח . לפרטים  נוספים ראה  סעיף   3  .להלן6.8.2.9.5הנתונים אודות פרויקט שד"ל כוללים  רכישת
 .ותיוחנם תפימרטחי שם כוללי לאויה הצפת יווהזכוספת ותקט ויבפרת מוייקת היוהזכויקף ת הודואם ניתוהנ 4
 .וןם למליוונלת הירושטחי שלל כו 5
 מדובר  בזכויות   ליחידת  ד יור   שהי יתה   קיימת  לחברה  בפרויקט  טרם  אישור  התב"ע  מחודש  ינואר    2020  (כא שר   בתקופת  הדוח  נמכר ו    7  יחידות  דיור  נוספות  שהיו  קיימות  לחברה  בפרויקט  טרם  אישור  התב"ע  ).  יודגש ,  כי   6

(ב ) להלן .6.7.2.3.1.1הנתון האמור אינו כולל זכויות למגורים  נוספות בפרויקט  אשר תתווספנה  לחברה כתוצאה  מאישור התב "ע בחודש  ינואר   2020 ואשר היקפן המדויק יקבע בהתאם למנגנון  המפורט בסעיף  
 מדובר  ברווח  שצפוי  להערכת  החברה  משיווק  זכויות  שהיו  קיימות  לחברה  טרם  אישור  התב"ע , בסך  של  כ  -2  מיליון  ש"ח   בגין  יחידה  שטרם  נמכרה , ומרווח  נוסף  בסך  של  כ  -12  מיליון  ש"ח  ממכירת  זכויות  כאמור  שכבר   7

בוצעה   עובר  למועד  הדוח  וטרם  הוכרה  בשל  מדיניותה  החשבונאית  של  החברה . יודגש ,  כי  הרווח  האמור  אינו  לוקח  בחשבון  רווח  שצפוי  לחברה  משיווק  זכויות  למגורים  שתתווספנה  לחברה  בפרויקט  כתוצאה  מאישור   
לה  ממכירתן .   התב"ע בחודש ינואר  2020, שכן כאמור  לעיל  בשלב זה  אין ביכולת החברה  להעריך  את היקף  הזכויות  האמורות ו/או את הרווח  שינבע

נכון למועד זה לא ידוע 8  נכון  למועד  זה , כבר  שווקו  על  ידי  החברה  מלוא  הזכויות  שהיו  קיימות  לה  בפרויקט  טרם  אישור התב"ע  מחודש  ינו אר  2020 . ביחס לזכויות למגורים שהתווספו לחברה בפרויקט לאחר אישור התב"ע ,

מה יהיה היקפן המדויק  והוא ייקבע בהתאם למנגנון המפורט בסעיף   6.7.2.3.1.2(ב ) להלן .
 מדובר  ברווח  ממכירת  זכויות  שכבר  בוצעה  והחברה  טרם  הכירה  בו   בשל  מדיניותה  החשבונאית . יודגש כי הרווח האמור אינו לוקח בחשבון רווח שצפוי לחברה משיווק זכויות למגורים שתתווספנה לחברה   בפרויקט   9

כתוצאה  מאישור התב"ע  בחודש  ינואר  2020 , שכן כאמור  לעיל  בשלב  זה  אין ביכולת החברה להעריך  את היקף הזכויות האמורות ו/או  את  הרווח  שינבע לה ממכירתן . 
 .לןלה )ג( 6.7.2.3.1.22יף בסעם יורטהמפ הדרךי אבנ פיעל "ח שן יוילמ -5 כשל ם כוסחברה לת האיכזה זם וסכתוך מ 10
להלן , ביו ם   17  בפבר ואר   2021  התקשרה  החברה  בהסכם מותנה  למכירת  זכויות המגורים  וחלק מהמסחר  בפרויקט . יובהר  כי  ככל  וההסכם  האמור  יושלם , ייתכן  כי  שיווק  המשרדים בפרויקט  יבוצע  6.7.6.1  כמפ ורט   ב סעיף    11

במתכונת  של פרויקט יזמי . 
יודגש , כי  הערכת  החברה  ביחס  לרווח  הצפוי  ממכירת  זכויות  רג'נסי  בפרויקט  הינו  מידע  צופה  פני  עתיד , כהגדרת  המונח  בחוק  ניירות  ערך , התשכ"ח -1968 , אשר  התממשותו  מותנית  בכך  שהעסקה  שתוארה  לעיל  א כן  תיכנס   12

כמפורט  בסעיף    לדוח זה .6.7.6.1.2לתוקפה ,  ובנוסף  שתתקיימנה  הערכות  החברה ביחס להיטלים הסופיים  (לרבות היטלי השבחה ) שיוטלו  על  החברה  בגין  העסקה ולקבלת זכויות  מכוח הקלות  שב ס ,
 ).טיקפרושל הת מודתקהב הצלקם אבהתה זמי גולווח ברם יהכספיתיה וחובדכירה מהחברה (ו מכרת שנידוחיין גב"ח שון מילי -32 כשל סך ו תוכמ 13
 ).טיקוהפרשל ת מותקדב ההצלקם אתבהר מסחהי שטחת כירמן י בגימגולווח ברם ייהכספתיה וחובדירה מכהחברה (כרו מר שנמסחטחי שין גב"ח שון ימיל -2 כשל סך ו תוכמ 14
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ם ש
תלויעפם תחוםיושמישט קירוהפ

רמ"בק ל(חת מוייקת יוכוזף קיה ת יוכוזף קיה 2)הרבהח
ת יופוצת ספונו

רו שם אורטש
 )הרבהחק ל(ח

ר מ"ב

ילפ )ש"חי נוילימב  (ם ירפסבה רתי
תחודוביווגן ס

ה זח דובי טנלוורף יעסלה יינהפ

וגו סות שויכוזמי ש"ח ניולימבי פוצי מלגוווח ר
ע בוקוש כראי/ למכ

י ניולימבך רועשי ווחר
רו כהוש"ח ש

ה רבהחל ה שיתוחודב
ר במצדב 31ם יולעד 

וגו סות שיוכוזמ 2021
ה עקלהשל"ן דנכ

ת יווכזמוח רודן מאו
רושם אורטש

ל"ן דנמלאי 
ה עקלהש

נדל"ן י לאמרכוש קבוע 
להשקעה

רכ וש  
קבוע 

טרם הוכרר כהו

--15ת ואנולמ

 

417 16

 24ל ויהני מד

ץ ועייי מד
ל.ר ל .ר 

- 

י נושארב לשבת לוכין יארה בלח
ם עצו אם בהוגת אד ומאלזה 

ימד . ץ ועייהי מדל שם תלבק
ת יפוסהו תולעבם ייולתץ ועייה
ל שו פקותך שמבהוט קיורפהל ש
ל שו פוסבי כן כתיוץ ועייהם כסה

רהבהח תיאכז אתה אל ר בד
.י מדל ט קיורפבם שהלכץ ועיי

ל יימסו
 6.8.2.6 --260 ---17 10,405ימיזםירוגמ16 124

-ו 6.8.3.3.3
16018244 19- - 

 110 - 162- 6.8.2.10 --206 6,042--11,28621ימיזםירוגמ20 5י לבב
ל יימסו

12121
מגורים

ימיז
3,382 -- 6,135 127 

6.8.2.5 
-

38 
- 

164
 -   - 56(778)--3,178 ר סחמ

(יפו    3 וסומייל    121 הינו לאח ר הפרשה עתידית בגין חלק השותפים ברווח .   (* סומייל  124 , בבלי   3 , בבלי   5 ,  הרווח הגולמי ביחס לפרויקט סלמה ,

נכון  ליום    31  בדצמבר    2021,  מכרה  החברה  שטחי  מלונאות  בהיקף  של  כ  -5,000  מ"ר . הרווח  הגולמי  מהעסקה  הנ"ל  הינו  כ  -21  מיליון   ש"ח   והחברה  מכירה  ברווח  זה  בדוחותיה  הכספיים  בהתאם  לקצב  ההתקדמות  של  15
הפרויקט .  

 להלן .6.8.2.6.2לפרטים אודות שינוי מתווה אפשרי בפרויקט והשפעתו  על הרווח הצפוי  לחברה ראה  סעיף   16
 להלן  .6.8.2.6לפרטים נוספים  אודות  תוספת זכויות  ודירות מכח הקלות  שבס והקלות כחלון   ראה  סעיף  17
 נתון  זה  מתייחס לרווח הגולמי  שהוכר בפרויקט   סומייל   124 במתווה  קבוצת ה רכישה   וכולל ,  בין היתר ,  את הרווחים  שהוכרו בדוחות החברה ממכירת הזכויות  במקרקעין ומדמי הייעוץ בפרויקט .  18

 
 

  להלן ,  ייכנס  לתוקפו  וה  וא   מייצג  את  הרווח  הצפוי  לחברה  הן  ממכירת  דירות  כיזם  והן  ממתן  שירותי  בנייה  לחברי6.8.2.6.2נתון  זה   הינו   תחת  ההנחה  כי  המעבר  למתווה   יזמ י   בהתאם  לשינוי  המתווה  המתואר  בסעיף    19 
הקבוצה

בחודש  יוני    2021  שולמה  על  ידי  קבוצת  חג'ג ' מגדלי  בבלי    5  בע"מ  (להלן  בסעיף  זה:  "חברת  הבת ") מלוא  התמורה  עבור  רכישת  הזכויות  בהתאם  להסכם  המכר . בנוסף ,  חברת  הבת   תרכוש    11  יחידות  דיור  נוספות  אשר  הינן  20
ואולם  אין  כל וודאות  לגבי היקף    בהתאם  לתוכנית המתאר התקפה  של  תל  אביב  תא/5000 , ניתן יהיה  להגדיל את הזכויות במגרש , בבעלות  העירייה ,  וזאת בתמורה  אשר  תיקבע  על ידי  שמאי מקרקעין . החברה מעריכה  כי

הזכויות  אשר יהיה  ניתן  להוסיף למגרש . חברת הבת תידרש  להגיע להסכמות עם  יתרת הבעלים במגר ש לגבי קידום  הקמת  הפרויקט  ולחילופין לפנות  להליך פירוק שיתוף ולרכישת  יתר הזכויות במגרש  מיתר בעליהם .  
הנתונים  מתייחסים  למלוא  הזכויות  שנרכשו  על  ידי  חברת  הבת  בפרויקט . יצוין ,   כי  בהתאם  להסכם  הלוואה  שנחתם  בין  החברה  לב ין  מור ,  הע מידה  מור  לחברת  הפרויקט  הלו  ואה בהי קף    של   20%  מעלות  הקרקע  ומס  רכישה  21

ובתמורה  זכאית   מור  ל- 20%  מרווחי  הפרויקט . לפרטים נוספים ראה  סעיף להלן  6.8.2.10(עלות הרכישה הקיימת  והעתידית )

ם: יהבאם ייעיקרהם ינאלתה פפוכבפועל שותו ממהתש ),"ערךיירות נחוק "הלן: (ל -1968"ח שכתה ,ערךיירות נק נח בחומוהת הגדרכ ,יד'עתי נפפה צוידע מ'ה מהוויל ה לעזיף סעבהובא שידע המלל כי כש, יודג

א .

 

            

    

 

בכל  הנוגע  להערכות  החברה  בדבר  הרווח  הגולמי  שינבע  לה  משיווק  יתרת  זכויותיה  שטרם  נמכרו  בפרויקטים  שצוינו  לעיל  (לרבות   הפרויקטים   בהם  טרם  החל  שיווק  )   –  ההערכות  האמורות  מתבססות  על
ניסיונה  של  החברה   ו/ או   תנאי  ההתקשרויות  ל מכירת  זכויות   בהן  התקשרו  עד  כה   חברות  הק בוצה   בפרויקטים   אחרים  הדומים  לה ם   ו/או   נתונים  שונים  הנמצאים  כיום  בידי  החברה  (בעניין  מחירי  המכירה
הצפויים  והעלויות  הצפויות  לבניית  פרויקטים  אלו ,  לרבות  עלויות  הפינויים  שיידרשו,   לרבות  סכום  היטלי  ההשבחה  שהחברה  תידרש  לשלם  בגין  תוספת  הזכויות  שינבעו  לה  או  העלויות  הכרוכות  בהקמת
מבנה  ציבור  שהחברה  תידרש   לשאת  בהם ), לרבות  דו"חות  שמאי;  כי  לא  יחול  שינוי  במחירי  המכירה  אותם  צופה  החברה  לקבל,  לרבות  מתוספת   הזכויות  (וביחס  ליחידות  בפרויקט  סלמה   ובפרויקט  סומייל
 124  אשר  תשווקנה  במתווה  של  פרויקט  יזמי    –  כי  מחירי  המכירה  יהיו  גבוהים  מאלה  שנלקחו  בחשבון  במתווה  הקבוצה ); כי  לא   יחול  שינוי   לרעה   בשווי  הדירות  שתשויכנה  (ככל  שתשויכנה)  לבעלי  הזכויות
הקיימות  במקרקעי  פרויקט  איינשטיין    35  (אשר  משוויין  נגזר  היקף  דמי  הנ יהול   בפרויקט  זה) ; כי  העסקה  למכירת  הזכויות  בפרויקט  בת  ים  תיכנס  לתוקפה  וכי  ביחס  ליתרת  הזכויות  שתיוותרנה  לחברה
בפרויקט  בת  ים   –  ש שותפה  של  החברה  בפרויקט  בת   ים  יעמוד  בתנאי   הסכם   הליווי  שייחתם ; ושמשך  הפרויקטים  יתאם  להערכות  הנוכחיות  של  החברה ; ושיעלה  בידי  החברה  לרכוש  את  יתרת  הזכויות
בקרקעות  הפרויקטים  בהם  נכון  למועד  זה  היא  אינה  מחזיקה  במלוא  הזכויות . התממשות  הערכות  החברה  תלויה  בעיקר  בשמירת  רמות  מחירי  המכירה  השוררים  כיום  בשוק  הנדל"ן  בכלל  ובפרויקטים  אלו
בפרט  (בהם  עשוי  לחול  שינוי,  לרבות  שינוי  מהותי,  בין  היתר , לאור  תמורות  בסביבה  הכלכלית  בה  פועלת  החברה)  וכן  בכך  שהעלויות  אותן  צו פה   ה חברה   (על  בסיס  ניסיונה,  שכן  בחלק  מהפרויקטים  טרם
בוצעה  התקשרות  עם   קבלן  מבצע   וזו  עשויה  להתבצע  עוד  מספר  שנים )  לא  ישתנו  (בעיקר  בכל  הנוגע  לפרויקטים  היזמיים  של  החברה ). בנוסף,  מותנים  הנתונים  האמורים  באישורי  כל  התב"עות  הנדרשות
וקבלת  כל  האישורים  וההיתרים  הנדרשים  להגדלת  הזכויות  ובניית  הפרויקטים  במועדים  הנחזים  לכך  על  ידי  החברה,  בהתקשרות  בהסכמי  הליווי  הרלבנטיים   בתנאים  דומים  להערכות  החברה   ועמידת  כלל
הצדדים  להם  בהוראותיהם,  בהשלמת  מכירת הזכויות  בפועל  ובכך  שלא  יחולו  עיכובים  בבניית הפרויקטים  כך  שתתממשנה  הערכות  החברה  ביחס  למשך  הזמן  הצפוי  לבניית  הפרויקטים  השונים.  לפיכך,  אין

כי  המידע  שלעיל יתממש והוא  יכול להיות  שונה  אף באופן  מהותי, מהאמור לעיל. כל  ודאות

התממשות  הערכות  החברה  ביחס  לרווח  הגולמי  הצפוי  להתקבל  מהתקשרויות  אשר  כבר  נחתמו  בפרויקטים  השונים  מותנית  בעמידת  הרוכשים  בהתחייבויותיהם  על  פי  ההסכמים   שנחתמו  עימם   ובכך  שלא  ב .
יחול  שינוי  מהותי בעלויות  שנחזו  על  ידי  החברה .   

מפרויקט   סומי יל  124 כפופות  לאמור  בסעיף   ג .   לדו"ח  זה. 6.8.2.6.2התממשות   הערכות  החברה  ביחס   לרווח הגולמי הצפוי  לה
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הערכות  החברה ביחס  לרווח  הגולמי  הצפוי  לה  מפרויקט   בבלי  5  מסתמכות  על   הערכות  החברה  אודות  התמורה  אותה  תידרש  לשלם בגין   רכישת    11  היחידות   אשר  הינן  בבעלות  ה עירייה , שאינה  ידועה  נ כון  ד.
למועד  זה ,  ועל  כך  שהחברה  תוכרז  כזוכה  בהליך  פירוק השי תוף  שהגישה  לרכיש ת  יתרת הזכויות  במגרש  מיתר  בעליהם, ועל הערכות  החברה  ביחס  למחיר  אותו תידרש לשלם ככל  שתזכה  בהליך  כאמור, בגין  

ביחס  להתממשות איזו  מההערכות האמורות .   יתרת  הזכויות במגרש, כאשר מטבע הדברים, אין כל  וודאות

ובניה   במחוז  תל  אביב ,  וכן  לקבלת  כלל  היתרי  הב ניה ה. בועדה   המחוזית   לתכנון   הערכות  החברה  ביחס  להיקף הזכויות  הנוספות בפרויקט  מרינה  הרצליה,  כפופות  לאישור התוכנית  אותה מקדמת  החברה  
הזכויות  הנוספות, לרבות  שינוי  מהותי.    הנדרשים,  ולפיכך  ייתכן  כי יחול  שינוי  בהיקף

הערכות  החברה  ביחס  להיקף  הזכויות  הנוספות בפרויקט בת ים ובפרויקט בבלי  3, כפופות  לאישור  היתר  הבניה  (כולל  הקלו ת)  על  ידי  הועדה  המקומית  לתכנון  ובניה,  ובכפוף  שלא  יוגשו  התנגדויות  בנושא,   ו.
מהות י.   בפרויקטים אלו,  לרבות שינוי הזכויות הנוספות ולפיכך  ייתכן  כי יחול  שינוי בהיקף

כפופות לקבלת  אישור הוועדה  המקומית לתכנון ובניה לתב"ע  שהחברה  מקדמת  לפי תכנית תא/5000, וכן לקבלת כלל ז. ביחס להיקף  הזכויות הנוספות בפרויקט בבלי  5 ובפרויקט סומייל  121, הערכות  החברה
מהות י.   בפרויקטים אלו, לרבות שינוי הנוספות הזכויות היתרי הבניה הנדרשים,  ולפיכך  ייתכן כי יחול  שינוי  בהיקף



 

 

 

 

 
    

 
           

           
        
         
         
         

          
         

 

 

 

 
 

 
 

 

      
   

  
  

   
  

   
  

     
    

    
 

   
  

  

   
 

  
  

   
     

  
  

  
   

  
   

  
   

   
     

   
    

      
   
    

  

    
     

    
  

  
 

    
  

    
     

   
  

עסקאות מהותיות מחוץ לבורסה ;  תשקיף מדף   6.3. השקעות בהון ;

 השקעות בהון   6.3.1.

להלן פרטים אודות  השקעות  בהון החברה שבוצעו  החל מיום  1 בינואר 2020:   

ם קיעישמהת הוזה קסעהסוג 
םצעיהני /

ד עמו
ה אצקהה

ת ניירוסוג 
קצו הושך רעה

ך רעהת ניירות מוכ
קצו הוש

ת יומנהוו הישר השיעו
ה רבחהן הומת קצומוה
א (שלה קסעהד עמוב

( א מלדילול ב

טו ברוה רמותה
פי לאב(ה בלקתהש

ח" ) ש 

א ת ליוצופאש מומי
ת ירוחס

ם קיעישמ
ם גיווסמ

ר מות טשליב
 0.42% 219,000תיומנ 30.11.2020

 2,728,740 ש"ח , 
המשקפ ת סך  של  12.46  

ש" ח עבו ר  כל מני  ה 
 (12.046 ש" ח מותא  ם 

לחלוקות דיבידנ  ד 
שבו צעו הח ל מאו  תו 

מועד) .  
יובהר , כי יתר  ת 
 1,351,000 כ תבי 

האופצי ה שהו קצו 
למשקיעי ם האמורי  ם 
פ קעו ביום  30.11.20.  

ת טירפה אצקה
םגה ללכה אצקהה ) 
 2,189,700ת אצקה

ת ירוחסא ת ליוצאופ
ש מומית לנותניה
 22)הרבחהת יומנל

ם קיעישמ
ס קניפהת טשליב

מ ע"בת קוזחא
 8.52% 4,866,000תיומנ 11.01.2022

131,382,000 , ח ש"
 27 שלך סת שקפמה

)  27ה נימכל ר עבוח ש"
ת קולוחם לאתמוח ש"

ל חהצעו שבוד דיבידנ
(  . דועמו תאומ

ב וחת אגרות מרוה
הרבחהשל  רציבו ( ')יה רדס

 1ם יומל חה
ר אנובי

ועד  2020
ד מועל

ח דום סורפ
ה ז

 3,572,6125.911%ת יומנ
לפי מרו והב וחהת אגרו

ח ש" 20.83172 שלר שע
 .הנימל

כתבי  האופציה  ניתנ ים למימוש  עד  ליו ם   31  בינו אר  2024,  ל- 2,189,700  מניות  החברה ,  וזאת  בתמורה  לסך   של   35  ש"ח   למניה , לא  צמוד ,  ובכפוף   22
להתאמות  המפורטות  בסע יף   3.4  לדוח  ההק צאה   אשר  פורסם ביו ם   11  בינוא ר  2022  (מס' אסמכת א:   2022-01-005148 ), המובא  בדוח  זה  בדרך   
של  הפניה  (להלן: "דוח ההקצאה"). כתבי  האופציה   אינם  רשומים   למסחר  בבורסה , וחסומים  בהתאם  להוראות  סעיף   15ג  לחוק  ניירות  ערך .  
לפרטים נוספים ראו  דוח  ההקצאה  וכן  דיווח  מיידי  מיו ם   11  בינוא ר   2022  (מס ' אסמכת א:   2022-01-005403 ), המובא  בדוח  זה  בדרך  של  הפניה .

עסקאות מחוץ לבורסה  6.3.2.
להלן  פירוט  העסקאות  שביצעו בעלי עני ן במניות   החברה   מחוץ   לבור סה  בשנים  2020-2021 : 

ניהמיר להמחקהסהעם סכוה)שנמכר(שה נרכשניות הממות כההעסקמועד ין ינהעם בעל ש
"חש 17.80"חש 11,993,640 (673,800)30.03.2021 ' 'גחג צחק י

'ג "חש 19.54"חש 9,766,170.16 (499,804)14.06.2021 'גו חעיד
'ג "חש 21.17"חש 4,234,000 (200,000)16.06.2021 'גו חעיד
'ג "חש 24.00"חש 18,818,280 (784,095)06.12.2021 'גו חעיד
'ג "חש 24.00"חש 18,818,256 (784,094)06.12.2021 'גחצחק י

"חש 24.00"חש 5,563,464 (231,811)06.12.2021 23מע"בת מויזאיה ג-עדן
"חש 24.00"חש 30,000,000 1,250,000 07.12.2021 24מע"בטל קפיוקד נ

בעלת ענין בחברה . 23 יצחק  ועידו חג'ג ') להיות   בעקבות העסקה חדלה עדן-גאיה  יזמות  בע"מ (שהינה חברה  בשליטת האחים

בעקבות העסקה  נעשתה  נוקד קפיטל בע"מ בעלת ענין בחברה .24  

תשק יף מדף   6.3.3. 
החברה  תשקיף מדף,  הנושא  תאר יך  28  במאי 2020  (להלן:  "תשקיף  המדף "). תשקיף    ביום 27  במאי 2020  פרסמה
ניירות ערך שונים, בהתאם להוראות  הדין.    פי דו"חות הצעת מדף, סוגי המדף כולל אפשרות להנפיק מכוחו, על

עשית שוק במניות החב רה   6.3.4. 
לפיו תשמש    דש  טרייד בע"מ (להלן: "מיטב "), מיטב עם  חברת בהסכם החברה ביום   31  בינואר   2021  התקשרה
ביום  2  בפברואר   2021  וזאת לאחר  שהתקבל אישור    נכנס  לתוקפו מיטב כעושת שוק במניות החברה. ההסכם 

על ידי מיטב.    החברה הבורסה לעשי ית שוק במניות

הנפקת אגרות חוב להמ רה   6.3.5. 
י'),  הניתנות להמרה למניות החברה  בכל    החברה   166,536,000  אגרות חוב (סדרה ביום  1  בפברואר   2021  הנפיקה
ההמרה    יחסי כי  להלן  (יובהר  המפורט  באופן  ליום   21  בדצמבר   2024 , ועד   בבורסה מסחר   מתקיים  בו   יום 
עד  ל יום  31   בדצמבר  2022, כל   הדיבידנד המתואר ות בסע יף   6.4.1  להלן): (1 ) בעקבות חלוק ות המקוריים הותאמו
 20.83172  ש״ח ע.נ.  של אגרות החוב  תהיינה ניתנות להמרה למניה רגילה  אחת של החברה; ו-(2)  החל  מיום   1  

 

 
 

  

 10-ו



 

 

 

 
 

 

 

 
   

  
   

  
   

  

   
  

   
  

                 

  
   

   

                        

 
  

 

 

בינואר  2023 ועד ליום  21 בדצמבר 2024, אך למעט בין הימים  21 ביוני 2023 עד   30 ביוני 2023, כל  24.64598 ש"ח   
ע.נ. של אגרות החוב תהיינה  ניתנות להמרה למניה אחת של החברה, והכל בכפוף  להתאמות כאמור בסעיף   7.3  
אשר  צורף  לדוח הצעת המדף  של החברה  אשר   לתנאים  הרשומים מעבר  לדף  שבתוספת  הראשונה לשטר  הנאמנות ,

פורסם  ביום  28 בינואר  2021  (מס' אסמכתא: 2021-01-012609 ), המובא בדוח זה בדרך של הפניה .  

 הקצאת  כתבי  אופצי ה   6.3.6.
  

לה לן. 
ראה סעיף   6.17.2.3 החדש, מר  רועי  ויש נוביצקי , לפרטים אודות הקצאת כתבי אופציה שבוצעה למנכ"ל החברה

 

 6.4. חלוקת דיבידנד ים

ביום   8  במרץ   2021  בוצעה  חלוקת דיבידנד  בסך  ש ל   כ- 22.91  אגורות למניה ,  ביום   16  ביוני   2021  בוצעה חלוקת    6.4.1.
דיבידנד בסך של כ  -18.44  אגורות למניה . 

עד   50 מיליון ש"ח (מתוכם  4.5 מיליון ש"ח עבור   בנוסף, מכוח תוכנית רכישת מניות ואגרות חוב בהיקף כולל של
רכשה   רכישת מניות) שאושרה על יד י דירקטוריון החברה בי ום  16  במר ץ  2020  (ואשר פקעה בי ום  17  במר ץ 2021) ,
יובהר כי  בהתאם   החברה  ב יום   21  ביונ י  2020  בבורס ה  501,226  מניות החברה (במח יר משוקל ל  ש ל  8.978  למניה) .
כי   מכוח   יצוין  בהצבעה.  כן   ו/או  בהון  זכויות  לחברה  מקנות  האמורות  המניות  אין   החברות,  חוק  להוראות 
התוכנית האמורה נרכשו על ידי חברה בת של  החברה אגרות חוב מסדרות שונות של החברה, בהיקף  כולל ש ל  כ -

 700 אלפי ש" ח.  

לחברה רווחים ראויים לחלוקה (בכפוף לאמור להלן) בסך של כ  -425 מיליון ש"ח 6.4.2. נכון ליום 31  בדצמבר  2021 ,

נכון למועד זה, המגבלות העיקריות המוטלות  על חלוקת דיבידנד על ידי החברה הינן כדלקמן :    6.4.3.

ת רסגמבם שרהגו
מו עת רותקשהה

ה לבמגהה לטהו
ה בלמגהת הומ

קי זיחמ
ב וחהת אגרו
 ( ')זה רדס

החבר ה תה א רשאי ת לב צע חלוקה , ר ק אם:  (א ) הה ון העצ מי המאוח ד  של החבר ה (ל א כו לל זכויו ת מיעוט  )  על  פי דוחותי ה הכספיים  
המאוחדי ם האחרוני ם המבוקרי ם א ו הסקורים ,  לפי העני ין  של החברה , שפורס מו לפ ני למוע ד קבל ת ההחלט ה בדב ר בי צוע חלוקה , 
בניכ וי סכו ם החלוקה , ל א יפח ת  אל מתח ת ל  -220  מילי ון ש" ח;  (ב ) ה ן לפ ני החלו ק ה וה ן בעקבותיה  , יח ס הה ון העצ מי המתוקנ ן של  

;  (ג ) החבר ה ל א תב צע חלוק ה א ם סכו ם החלוק ה המצטבר ,  קרי ס ך  כל החלוקו ת שבו צעו ממוע  ד 25החבר ה למ אזן ל א יפח ת מ  -17%
ההנפק ה הראשונ ה  של אגרו ת החו ב (סדר ה ז ') בצירו ף סכו ם החלוק ה הצפויה , במוע ד  בו תבק ש לב צע חלוקה  , יעל ה על   40%  מ הרווחי ם 
התקופ  ה  בג ין  לפי  העניין ,  הסקורים  ,  המבוקרי ם  או  המאוחדים ,  הכספיי ם  דוחותי ה  המיעוט )  על  פי  חל ק  (בנט רול  לחבר ה  שנ בעו 
שתחילת ה ביו  ם  1  בינוא  ר  2016.  יובה ר  כי רווח י והפ סדי שערו ך אש ר נרש מו ע ד ליו  ם  31  בדצמב  ר  2015  ואש ר מומש ו לאח ר יו  ם  1  בינוא  ר 
2016 , יילקח ו בחשב  ון לעניין   סעי ף ז ה;   (ד ) מגבל ת רווח י השערוך , כהגדרת ה לעיל;  (ה ) מגבל ת סימ ני האזהרה , כהגדרת  ה  לעיל   (בשינויי  ם 

המחויבים) . 
קי זיחמ

ב וחהת אגרו
 ( ')חה רדס

החבר ה תה א רשאי ת לב צע חלוקה , ר ק אם:  (א ) הה ון העצ מי המאוח ד  של החבר ה (ל א כו לל זכויו ת מיעוט  )  על  פי דוחותיה  הכספיי  ם 
המאוחדי ם האחרוני ם המבוקרי ם א ו הסקורים ,  לפי העני ין  של החברה , שפורס מו לפ ני למוע ד קבל ת ההחלט ה בדב ר בי צוע חלוקה , 
בניכ וי סכו ם החלוקה , ל א יפח ת  אל מתח ת ל -270  מילי ון ש"ח;  (ב ) ה ן לפ ני החלוק ה וה ן בעקבותיה  , יח ס הה ון העצ מי המתוקנ ן של  

קרי סך כל החלוקות שבוצעו ממועד 26החבר ה למ אזן ל א יפח ת מ -28% החברה לא תבצע חלוקה אם סכום החלוקה המצטבר , (ג ) ; 
ההנפק ה הראשונ ה  של אגרו ת החו ב (סדר ה ח ') בצירו ף סכו ם החלוק ה הצפויה , במוע ד  בו תבק ש לב צע חלוקה  , יעל ה על   40%  מהרווחי  ם 
לאח ר מ ס שנ בעו לחבר ה (בנט רול חל ק המיעו ט וכו לל רוו ח כו לל אחר ) על    פי דוחותי ה הכספיי ם המאוחדים  , המבוקרי ם  או הסקורים ,  
 לפי העניין , בג ין התקופ ה שתחילת ה ביו ם   1  בינוא ר  2018 . יובה ר  כי רווח י והפ סדי שערו ך אש ר נרש מו ע ד ליו  ם  31  בדצמב ר   2017  ואש  ר 
סימני   מגבל ת  (ה )  לעי ל;  כהג דרת ה  השערוך ,  רווח י  מגבל ת  זה;  (ד )  סעי ף  לעניי ן  בחשב ון  יילקח ו  יו ם   1  בינוא ר  2018 ,  לאח ר  מומש ו 
האזהרה , כהגדרת ה ל עיל (בשינויי ם המחויבים);  (ו ) במוע ד החלוקה ,  וכן בהתחש ב בחלוקה , ל א מתקיימ ת א יזו מעילו ת הפירע ון המ  יידי 
המפורטו ת בסעי  ף  8.1  לשט ר הנאמנות ; (ז )  במוע ד החלוקה ,  וכן בהתחש ב בחלוקה , החבר ה אינ ה מפר ה א יזו מההתחייבויו ת המהותיות   

למחזי קי אגרו ת החו ב (סדר ה ח ') בהתאם להוראו ת שט ר הנאמנות .   
קי זיחמ

ב וחהת אגרו
 ( ')טה רדס

החבר ה תה א רשאי ת לב צע חלוקה , ר ק אם:  (א ) הה ון העצ מי המאוח ד  של החבר ה (ל א כו לל זכויו ת מיעוט  )  על  פי דוחותי ה הכספיים  
המאוחדי ם האחרוני ם המבוקרי ם  או הסקורים ,  לפי העניין ,  של החבר ה , שפורס מו לפ ני למוע ד קבל ת ההחלט ה בדב ר בי צוע חלוקה , 
בניכ וי סכו ם החלוקה , ל א יפח ת  אל מתח ת ל -345  מילי ון ש"ח;  (ב ) ה ן לפ ני החלוק ה וה ן בעקבותיה  , יח ס הה ון העצ מי המתוקנ ן של  

;  (ג ) החבר ה ל א תב צע חלוק ה א ם סכו ם החלוק ה המצטבר ,  קרי ס ך  כל החלוקו ת שבו צעו ממוע  ד 27החבר ה למ אזן ל א יפח ת מ  -30%
ההנפק ה הראשונ ה  של אגרו ת החו ב (סדר ה ט ') בצירו ף סכו ם החלוק ה הצפויה , במוע ד  בו תבק ש לב צע חלוקה  , יעל ה על   40%  מהרווחי  ם 
לאח ר מ ס שנ בעו לחבר ה (בנט רול חל ק המיעו ט וכו לל רוו ח כו לל אחר )  על  פי דוחותי ה הכספיי ם המאוחדים  , המבוקרי ם  או הסקורים ,  
 לפי העניין , בג ין התקופ ה שתחילת ה ביו ם   1  בינוא ר  2019 . יובה ר  כי רווח י והפ סדי שערו ך אש ר נרש מו ע ד ליו  ם  31  בדצמב ר   2018  ואש  ר 
סימני   מגבל ת  (ה )  לעי ל;  כהגדרת ה  השערוך ,  רווח י  מגבל ת  זה;  (ד )  סעי ף  לעניי ן  בחשב ון  יילקח ו  יו ם   1  בינוא ר  2019 ,  לאח ר  מומש ו 
האזהרה , כהגדרת ה ל עיל (בשינויי ם המחויבים);  (ו ) במוע ד החלוקה ,  וכן בהתחש ב בחלוקה , ל א מתקיימ ת א יזו מעילו ת הפירע ון המ  יידי 
המפורטו ת בסעי  ף  8.1  לשט ר הנאמנות ; (ז ) במוע ד החלוקה ,  וכן בהתחש ב בחלוקה , החבר ה אינ ה מפר ה א יזו מההתחייבויו ת המהותיו  ת 

למחזי קי אגרו ת החו ב (סדר ה ט ') בהתאם להוראו ת שט ר הנאמנות  . 
םייכספהה תיוחדופי על  )קי זיחמ טיעומת יוזכולל כוא (לה רבחהשל ד חאומהמי צעהון הה )א: (םאק ר ,הקלוחצע בלת יאשרא התה רבחה

זה , 25 "ההון  העצמי המתוקנן  של  החברה"-  כהגדרתו  בסעיף    4.5.1  לדו"ח  הדירקטוריון  של  החברה  ליום    31  בדצמבר   2021 , המצורף  לדו"ח  
כאשר  הוא כולל  את  זכויות  המיעוט.  "מאזן " לעניין  זה  בלבד -  סך  כל  הנכסים  של  החברה  בהתאם  לדוחותיה  הכספיים המאוחדים  האחרונים , 

קבלת ההחלטה בדבר ביצוע החלוקה .    המבוקרים  או  הסקורים, לפי העניין , שפורסמו עובר למועד
זה ,26   "ההון  העצמי המתוקנן  של  החברה"-  כהגדרתו  בסעיף    4.5.2  לדו"ח  הדירקטוריון  של  החברה  ליום    31  בדצמבר   2021 , המצורף  לדו"ח  

כאשר  הוא כולל  את  זכויות  המיעוט.  "מאזן "  לעניין  זה  בלבד -  סך  כל  הנכסים  של  החברה  בהתאם  לדוחותיה  הכספיים המאוחדים  האחרונים ,
קבלת ההחלטה בדבר ביצוע החלוקה .    המבוקרים  או  הסקורים, לפי העניין , שפורסמו עובר למועד

זה , 27  "ההון  העצמי המתוקנן  של  החברה"-  כהגדרתו  בסעיף    4.5.3  לדו"ח  הדירקטוריון  של  החברה  ליום    31  בדצמבר   2021 , המצורף  לדו"ח  
כאשר  הוא  כולל  את  זכויות המיעוט. "מאזן " לעניין  זה  בלבד -  סך  כל הנכסים  של  החברה  בהתאם  לדוחותיה  הכספיים המאוחדים האחרונים , 

קבלת ההחלטה בדבר ביצוע החלוקה .  המבוקרים  או  הסקורים, לפי העניין , שפורסמו  לפני מועד
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המאוחדי ם האחרוני ם המבוקרי ם  או הסקורים ,  לפי העניין ,  של החברה , שפורס מו לפ ני למוע ד קבל ת ההחלט ה בדב ר בי צוע חלוקה , 
בניכ וי  סכו ם החלוקה , ל א יפח ת  אל מתח ת ל -385  מילי ון ש"ח;  (ב ) ה ן לפ ני החלוק ה וה ן בעקבותיה  , יח ס הה ון העצ מי המתוקנ ן של  

החבר ה למ אזן ל א יפח ת מ -30%

 
  

   
  

                 

   
  

 
  
 
  

                 

 

 

 
 

 

 

 

ב וחהת אגרו
 ( ')יה רדס

 ; (ג ) החבר ה ל א תב צע חלוק ה א ם סכו ם החלוק ה המצטבר ,  קרי ס ך  כל החלוקו ת שבו צעו ממוע  ד 28
יעל ה על  40% מהרווחי  ם  ההנפק ה הראשונה  של אגרו ת החו ב (סדר ה י  ') בצירו ף סכו ם החלוק ה הצפויה , במועד  בו תבקש לב צע חלוקה  ,
לאח ר מ ס שנ בעו לחבר ה (בנט רול חל ק המיעו ט וכו לל רוו ח כו לל אחר )  על   פי דוחותי ה הכספיי ם המאוחדים  , המבוקרי ם  או הסקורים ,  
 לפי העניין , בג ין התקופ ה שתחילת ה ביו ם   1  בינוא ר  2019 . יובה ר  כי רווח י והפ סדי שערו ך אש ר נרש מו ע ד ליו  ם  31  בדצמב ר   2018  ואש  ר 
סימני   מגבל ת  (ה )  לעי ל;  כהגד רת ה  השערוך ,  רווח י  מגבל ת  זה;  (ד )  סעי ף  לעניי ן  בחשב ון  יילקח ו  יו ם   1  בינוא ר  2019 ,  לאח ר  מומש ו 
האזהרה , כהגדרת ה ל עיל (בשינויי ם המחויבים);  (ו ) במוע ד החלוקה ,  וכן בהתחש ב בחלוקה , ל א מתקיימ ת א יזו מעילו ת הפירע ון המ  יידי 
המפורטו ת בסעי  ף  8.1  לשט ר הנאמנות ; (ז ) במוע ד החלוקה ,  וכן בהתחש ב בחלוקה , החבר ה אינ ה מפר ה א יזו מההתחייבויו ת המהותיו  ת 
למחזי קי אגרו ת החו ב (סדר  ה י ') בהתא ם להוראו ת שט ר הנאמנות ;  (ח ) א ין בחלוק ה ב כדי  לפגוע ביכול ת הפירע ון  של החבר ה א ת אגרו  ת 

החו ב (סדרה י ').  
קי זיחמ

ב וחהת אגרו
יה רדס  ')א (

החבר ה תה א רשאי ת לב צע חלוקה , ר ק אם:  (א ) הה ון העצ מי המאוח ד  של החבר ה (ל א כו לל זכויו ת מיעוט  )  על  פי  דוחותי ה הכספיי  ם 
המאוחדי ם האחרוני ם המבוקרי ם  או הסקורים ,  לפי העניין ,  של החברה , שפורס מו לפ ני למוע ד קבל ת ההחלט ה בדב ר בי צוע חלוקה , 
בניכ וי סכו ם החלוקה , ל א יפח ת  אל מתח ת ל -440  מילי ון ש"ח;  (ב ) ה ן לפ ני החלוק ה וה ן בעקבותיה  , יח ס הה ון העצ מי המתוקנ ן של  

קרי סך כל החלוקות שבוצעו ממועד 29החבר ה למ אזן ל א יפח ת מ -30% החברה לא תבצע חלוקה אם סכום החלוקה המצטבר , (ג ) ; 
ההנפק ה הראשונ ה  של אגרו ת החו ב (סדר ה יא  ') בצירו ף סכו ם החלוק ה הצפויה , במוע ד  בו תבק ש לב צע חלוקה  , יעל ה על   40%  מהרווחי ם  
לאח ר מ ס שנ בעו לחבר ה (בנט רול חל ק המיעו ט וכו לל רוו ח כ ו לל אחר )  על  פי דוחותי ה הכספיי ם המאוחדים  , המבוקרי ם  או הסקורים ,  
 לפי העניין , בג ין התקופ ה שתחילת ה ביו ם   1  בינוא ר  2019 . יובה ר  כי רווח י והפ סדי שערו ך אש ר נרש מו ע ד ליו  ם  31  בדצמב ר   2018  ואש  ר 
סימני   מגבל ת  (ה )  לעי ל;  כהגדרת ה  רווח י  השערוך ,  מגבל ת  זה;  (ד )  סעי ף  לעניי ן  בחשב ון  יילקח ו  יו ם   1  בינוא ר  2019 ,  לאח ר  מומש ו 
האזהרה , כהגדרת ה ל עיל (בשינויי ם המחויבים);  (ו ) במוע ד החלוקה ,  וכן בהתחש ב בחלוקה , ל א מתקיימ ת א יזו מעילו ת הפירע ון המ  יידי 
המפורטו ת בסעי  ף  8.1  לשט ר הנאמנות ; (ז ) במוע ד החלוקה ,  וכן בהתחש ב בחלוקה , החבר ה אינ ה מפר ה א יזו מההתחייבויו ת המהותיו  ת 
למחזי קי אגרו ת החו ב (סדר ה יא ') בהתא ם להוראו ת שט ר הנאמנו ת; (ח ) א ין בחלוק ה ב כדי  לפגוע ביכול ת הפירע ון  של החבר ה א ת אגרו  ת 

החו ב (סדרה יא ') . 
סדי מוף גו

מו עי
ה רשקתה
ה צקבוה
ם כסהב
אי רשא

החבר ה תה א רשאי ת לב צע חלוקה , ר ק א ם: (א ) הה ון העצ מי המאוח ד  של החבר ה (ל א כו לל זכויו ת מיעוט  )  על  פי דו"חותי ה הכספיים  
המאוחדי ם האחרוני ם המבוקרי ם א ו הסקורים ,  לפי העני ין  של החברה , שפורס מו לפ ני למוע ד קבל ת ההחלט ה בדב ר בי צוע חלוקה , 
בניכ וי סכו ם החלוקה , ל א יפח ת  אל מתחת   ל-375  מילי ון ש"ח;  (ב ) ה ן לפ ני החלוק ה וה ן בעקבותיה  , יח ס הה ון העצ מי המתוקנ ן של  

קרי סך כל החלוקות שבוצעו ממועד 30החברה  החברה לא תבצע חלוקה אם סכום החלוקה המצטבר , (ג )   למאז ן ל א יפח ת  מ -32.5% ;
העמד ת ההלווא ה ( 09.09.2020 ) בצירו ף סכו ם החלוק ה הצפויה , יעל ה  על   40%  מהר ווחי ם שנ בעו לחבר ה (בנט רול חל ק המיעוט  )  על פי  
דו"חותי ה הכספיי ם המאוחדים , המבוקרי ם  או הסקורים ,  לפי העניין , בג ין התקופ ה שתחילת ה במוע ד העמד ת ההלוואה  . יובה ר כי 
רווח י והפ סדי שערו ך אש ר נרש מו ע ד ליו ם   30.09.2020  ואש ר מומ שו לאח ר מכן , יילקח ו בחשב ון לעני ין סעי ף זה ;  (ד )  מגבל ת רווח  י 

השערוך , כהגדרת ה לעי ל; (ה ) מגבל ת סימ ני האזהרה , כהגדרתה ל עיל (בשינויי ם המחויבים ).    

זה , 28  "ההון  העצמי המתוקנן  של החברה"-  כהגדרתו  בסעיף    4.5.4  לדו"ח  הדירקטוריון  של  החברה  ליום    31  בדצמבר   2021 , המצורף  לדו"ח  
כאשר  הוא  כולל  את  זכויות המיעוט. "מאזן " לעניין  זה  בלבד -  סך  כל הנכסים  של  החברה  בהתאם  לדוחותיה  הכספיים המאוחדים האחרונים , 

קבלת ההחלטה בדבר ביצוע החלוקה .  המבוקרים  או  הסקורים, לפי העניין , שפורסמו  לפ ני  מועד
זה , 29  "ההון  העצמי המתוקנן  של  החברה"-  כהגדרתו  בסעיף    4.5.5  לדו"ח  הדירקטוריון  של  החברה  ליום    31  בדצמבר   2021 , המצורף  לדו"ח  

כאשר  הוא  כולל  את  זכויות המיעוט. "מאזן " לעניין  זה  בלבד -  סך  כל הנכסים  של  החברה  בהתאם  לדוחותיה  הכספיים  המאוחדים האחרונים , 
קבלת ההחלטה בדבר ביצוע החלוקה .  המבוקרים  או  הסקורים, לפי העניין , שפורסמו  לפני מועד

 "ההון  העצמי המתוקנן  של  החברה"-  פירושו  ההון  העצמי המאוחד  של  החברה  על  פי  דו"חו תיה   הכספיים  המבוקרים או הסקורים , לפי  העניין 30
(במאוחד )   לחברה   לנבוע   שצפוי   "דמי הסיחור"  -  רווח   להלן).  (כהגדרתם   סיחור   דמי   ובתוספת   חג'ג '  של  האחים  בעלים   הלוואות   בתוספת  
ממכירת  זכויות  במקרקעין ו/או דמי  סיחור ו/או  דמי ניהול  ו/או דמי  ארגון ו/או  דמי שיווק אותם  זכאית  ותהא  זכאית החברה  (במאוחד) לקבל   
על  ידי  החברה  (במאוחד ) ו/או  חברי    מחברי  קבוצות  הרכישה  אותן  מארגנת  החברה  (במאוחד ) בפרויקטים  בהם  נרכשו  מקרקעי  הפרויקט  

אשר כבר הוכר  בדו"חותיה הכספיים של  החברה . וזאת  למעט רווח כאמור או הצטרפות (לפי הענין) חתומים, מכר הסכמי הקבוצה, על פי

כל    לבצע רשאית  תהיה  החברה  לכך  בדין,  הקבועים במבחנים  החברה  ולעמידת  לעיל שצוינו למגבלות  בכפוף 
למועד פרסום הדו"ח,  החברה   הבלעדי.   בהינתן המגבלות שצוינו בסעיף   6.4  לעיל,   נכון דעתה שיקול פי על חלוקה

רשאית לחלק דיבידנד לבעלי מניותיה בסך של כ-45 מילי ון  ש "ח.  
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חלק שני -  מידע אחר 
(באלפי ש"ח)  של  הקבוצה הפעילות תחומי מידע כספי לגבי .6.5

החברה אינ ה רוא ה בזכויות  למגורי ם  הנרכשות מעת לע ת  על ידה א ו  על  ידי רג'נ סי בפרויקטי ם השונים אותם הן מארגנו ת עבו ר קבוצו ת רכישה כחלק מתחום נד ל"ן יזמ י,  שכן החברה ורג'נ סי פועלות ותפעלנה באופן  
שוטף למכירת  הזכויו ת  למגורים  במרבית הפרויקטים האמורי ם שלא כעסק ה יזמית בה נמכר ת היחיד ה כגמורה (עם מחי ר סופ י, מפר ט, מועד מסיר ה מובטח וערבויו ת בנקאיות ל פי חוק מכר ), אלא בדר ך  של מכיר ת 
זכויותיהן במקר קעי הפרויקט לצדדי ם שלישיי ם, אש ר יכנ סו בנ עלי החברה ורג'נ סי ויצט רפו לח ברי הקבוצה שאורג נו ויאורג נו  על  ידי החברה ורג'נסי בפרויקטים האמורי ם (למעש ה, המדובר במע ין השלמה מאו חר  ת 
 של קבוצת הרכישה) .  יצו ין  כי גם וככל שהחבר ה ו/א ו רג'נ סי לא תסיימנה עד למועד תחילת בניית  הפרויקט  הרלוונטי א ת שיוו ק הזכויות בקבוצות הרכיש ה שנרכ שו  על  ידן ותיוותרנה חברו ת קבוצה במועד תחיל  ת 
בניית ו, ח ברי הקבוצ ה כול ה (ובכללם החברה ורג'נס י) הם שייז מו את בניית הפרויקטי ם, והחברה ורג'נסי תוספנה לפ עול בא ופן שוט ף לשווק א ת זכויותי הן בפרויקטים לצדדי ם שלישיי ם,  על מנת שא לו ייכנ סו בנעלי  הן 

יתר ח ברי הקבוצה ) וירכ שו בסופו  של דבר א ת הזכויות ליחידת דיור/משרד/חניה/שטח מסחרי .   והבנייה המשותפת  של  הפרויקט (יחד עם לעני ין הייזום

ליום 31 בדצמבר 2021 

גון אר
ת קבוצו

מי יז"ן נדלרכישה 

שיתוף פעו  לה 
 עם ס  לינה 

ב תחום 
ת אולונמהמלונאות 

שטחי מסחר 
ותעסו קה 

מניבים
אחר בפיתוח

סים נכ
ת תחייבויווה

הוקצוא של
ת מואתה
סה"כ אוחד מל

באלפי ש"ח 

הכנסות  
 218,145 (387)- 26,199 - - 167 38,235 153,931הכנסו ת מחי צוניים 

 --- - - - - - -זרים גמ ביןת סוהכנ

 218,145(387)- 26,199 - - 167 38,235 153,931ת ונסהכהסך

 20,795 (55,239)- 1,167 12,016 25,661 (34)29,578 7,646ה קעשהלן ל"נדן גוהי וושבי וניש

עלויות 

 - - - - - - - - -ת עוקבות לויוע

תתנומשת    לויוע
 תחום בת סוהכנת המהוות לויוע

(79,354)(23,094) --(116)(23,391) -8(125,947) 

 - - - - - - - - -פעילו ת  אחר  

 (125,947)8 - (23,391)(116)- - (23,094)(79,354)תויועלהכל סך 

ס המיוחת לוגירתלועומפרווח 
 134,315ברה ל החשעלים לב
ס המיוחת לוגירתלועומפרווח 

 365ט עומיל

 134,680ת וילרגת ולומפעח וורסך 

 2,271,828 (87,512)95,050 107,252 262,754 184,663 31,083 1,473,576 204,962ים ך נכסס

 1,528,604 (119,172)- 30,886 57,393 83,258 - 1,303,419 172,820ת ויוייבתחהסך 
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נדל"ן 
יזמי

 
 

  

מלונאות  

  

  

 

 
  
  

  
          

          
                  

                                   

            

          
              

          

          

                                  

                  
  

                                  

                  

          

         

         

             

          

            

          

            

          

שיתוף פעולה 
 עם ס  לינה 

ב תחום 
המלונאות  

ש טחי מסחר 
ותעסו קה 
מניבים  

סה"כ בפי תוח  
התאמות 
 למאוחד

נכסים 
והתחייבויו ת 

שלא  הוקצו אחר 
באלפי ש "ח 

 
 

ארגון 
קבוצות
רכישה

 
 

הכנסות
 210,531 (315)-4,876 61,429 - - 35,508 109,033הכנסות מחיצוניים 

 - - - - - - - - -זרים גמ ביןת סוהכנ

 210,531 (315)-4,876 61,429 --35,193 109,033ת ונסהכהסך

 3,544 (1,601)-1,860 759 - 842 1,684ה קעשהלן ל"נדן גוהי וושבי וניש

ת ויועל

 - - - - - - - - -עלויו ת קבועו ת 

 (104,447)9 -(4,927) (29,386)- - (25,378)(44,765)תתנומשת לויוע
עלויות המהוו ת הכנסות בתחום

 - - -- - - - - -פעילו ת  אחר 

 (104,447)9 -(4,927) (29,386)- - (25,378)(44,765)תויועלהכל סך 

רגילות המיוח ס  רווח מפעולות
 90,229לבעלים של הח ברה  

רגילות המיוח ס  רווח מפעולות
 833למיעוט  

 91,062ת וילרגת ולומפעח וורסך 

 1,565,965 (29,615)88,498 87,098 256,052 146,097 -465,504 552,331ים ך נכסס

 987,231 (60,235)- 4,390 191,919 68,924 - 428,213 354,020ת ויוייבתחהסך 
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 ת ונסהכ
 125,765 (319)-755458--  91,86933,002הכנסו ת מחי צוניים

 - - - - -- -  --הכנסות  בין מגזרים     
  

    
 
 

 
    

  
   

    
     

 
 

   
  

  
     

  
     

  
 

ת  סך              125,765 (319)-   458 755 - - 33,002 91,869  ונסהכה

 
 

         
ה קעשהלן ל"נדן גוהי     19,826 (38,331)-2,439 10,128 18,183 -20,148        7,259 וושבי וניש

          

 ת ויועל         

ת  לויוע  - - - - - - - - -                               עוקבות 

עלויו ת משתנות 

 

 (52,390)(22,692) --(117) (820)-10(76,009) 

    
עלויות המהוות הכנסות בתחום

 ---------פעילו ת  אחר

 

     

  

  

 

    

 

     

    

     

 

 

    

    

 

     

 

     

 
  

  

   (76,009)10 -(820) (117)-  -             (22,692)(52,390)   תויועלהכל סך 

          

רגילות המיוח ס  רווח מפעולות
 72,779 לבעלים של הח ברה  

רגילות המיוח ס  הפסד מפעולות
למיעוט  

        

 2,859 

ולומפעח  ת    וורסך   75,638 וילרגת 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

          

ים   1,302,212 (24,731)85,398 78,397 255,169 139,702  -    220,579 547,698   ך נכסס

ת     ויוייבתחהסך 

   

          
392,175       95,651- 93,098 224,950 27,456  -(54,734) 778,596   

 
 

         
         

 

 

שיתוף פעולה 
 עם ס  לינה 

ב תחום 
המלונאות  

שטחי מסחר 
ותעסו קה 
מניבים  
סה"כ בפי תוח

התאמות 
למאוחד 

נכסים 
והתחייבויו ת 

שלא  הוקצו אחר   
באלפי ש"ח 

מלונאות 
נדל"ן 
יזמי 

ארגון 
קבוצו ת 
רכישה  
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החברה  פעילות על חיצוניים והשפעת גורמים כללית סביבה .6.6
ערכת להאשר  ה,זיפתותקח ודעד ולמן ונכל ישראבתיללככומאקרההיבהסבת וודאים ייקרעים פרטן ללה
י ומתחבהותחפתהתו אהרחבהלשות יעסקההיותוצאתלעית ותהמהעפהשהם לות יהלהיופצואהם ליש  החברה
ות.ליעפה

אשר  לא א  ומתו  זה  מבוססות,  בין היתר, על מידע פומבי ונתונים שפורסמו, הערכות  החברה המפורטות בסעיף
ובגו פים  סטטוטוריים  בגופים  המחקר  שנעשו  במחלקות  שונות  ובסקירות  אינטרנט החברה,  באתרי  ידי על 
פיננסיים שונים.  יובהר,  כי  חלק מהנתונים וההערכות  מהווים מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק  ניירות ערך,   
ועלולים שלא  להתקיים ו/או להתקיים באופן חלקי  ו/או   להשתנות באופן מהותי מסיבות שאינן תלויות בחברה   
אף  באופן מהותי    אין  כל ודאות  כי  המידע  המובא להלן  יתממש  ויכול להיות שונה מצויות  בשליטתה. לפיכך, ואינן

מהאמור.  
להכללת האמור בסקירה .   פנתה לקבלת הסכמת האתרים שיצוטטו להלן לא החברה

31 משבר  הקורו נה  6.6.1.

באתר:  31 זמינה   האוצר .  הסקירה   משרד   של   הראשי   הכלכלן   באגף   שפורסמה   ל -2021 "  שנת   2020  ותחזית   סיכום   כלכלית   "סקירה    מתוך  
https://www.gov.il/BlobFolder/dynamiccollectorresultitem/periodic-review-

17012021/he/weekly_economic_review_periodic-review-17012021.pdf 

 
 

 
) נגיף הקורונה התפרצה בסין מגפת  (לרבות  Covid19 בחודש דצמבר  2019 , המדיניות במדינות העולם  קובעי .(

זאת לפעול לבידוד אזרחים ולקבוע    את  המגיפה, ובכלל מנת למגר לנקוט בצעדים חסרי תקדים על ישר אל) נאלצו
להגבלת אינטראקציות בינאישיות, העלולות להגביר את  ההדבקה, לרבות    תקנות וכללים מחמירים למניעת או
נקבעו המגבלות האמורות. להגבלות המתוארות   ביטול מרבית הטיסות המגיעות או יוצאות לאותן מדינות בהן
בבורסה   לרבות  העולמיים,  בשווקים  בבורסות  מיידי  ירידות  לגל  אשר  הובילה  ניכרת, כלכלית  השפעה היתה 
את  המגיפה ובהאטה   יהיה למגר ניתן בו הוודאות באשר למשך הזמן היה באי ערך  בתל-אביב, שמקורן לניירות
התעופה   והבילוי,  הפנאי התיירות, ענפי  דוגמת  ענפים  ואף  השבתת  השונים המשק  בענפי שאחזה המהותית 

העולמית).    והאנרגיה (עקב הירידה בצריכת האנרגיה
 
 
  
  
 
 
  
  
  

  
    
  
  
  

 
  

 
      

  
 

   
 
  
 
 
 
 
 

 
 

שהפך לקבוע במהלך של  חברת  פייזר (אישור של ה-FDA  את  החיסון מתום ש נת 2020, בעקבות אישורו הזמני החל
כלל חיסונים נוספים על  ידי חברות אחרות)  החלה  ישראל במבצע נרחב לחיסון לכך  פותחו כשבנוסף שנת  2021 ,
נוסף, שלישי, נדרש (חיסון חיסונים לפחות  ונכון למועד זה מרבית האזרחים כבר  התחסנו בשני האוכלוסייה, 
קיטון לאור הופעת וריאנטים חדשים במהלך  2021, בעלי מקדמי  הדבקה גבוהים וכן  לאור מחקרים שהצביעו על
וגורמי רביעי  הוצע לבעלי מחלות  רקע חיסון החיסון  השני. לאחר מתן לא  ארוכה מהותי  בכמות  הנוגדנים תקופה
והאזרחים על  המשק   במגבלות   השונות שהוטלו  סיכון  לתחלואה קשה). החיסונים  האמורים  הביאו  להקלות 
בהנעה סייעו לעת, כתלות  בהופעת  וריאנטים חדשים של המגיפה),  והקלות אלה (הקלות  שהיקפן משתנה מעת
ניכר שיפור משמעותי במדדי לנסיבות. לאור האמור  מחדש של הכלכלה והחזרת המשק  לשגרה  רגילה, בכפוף
בפגיעה מצומצמת בתוצר המקומי, ביחס ובפרט במדדי הכלכלה המקומית, אשר התבטא  העולמיים  הכלכלה

למדינות העולם.

 
 
 
 
 
 
 
 

לישראל  הגעתם  החדשים,  הוריאנטים  הופעת  בשל הקורונה  נגיף  התפשטות  התגברות  המשך  ו/או  זאת,  עם 
עלולים  להרחיב  את  המגבלות  השונות  (לרבות  מגבלות  התנועה  והתקהלות)  בישראל והתפתחות  וריאנט  מקומי
הכלכלה ועל  בכלל העולמית  הכלכלה על  מהותית  שלילית  להשפעה להוביל עלולים  הדברים  ומטבע  ובעולם, 
על התוצר המקומי, שיעורי האבטלה, שערי המט"ח פעילות החברה) בפרט,  ובכלל  זה (ובכלל זאת  על בישראל

והגרעון הממשלתי. 

 
 
 

 
מלאה, ומקדמת את  פועלת במתכונת של שגרה החברה לפעילות החברה, נכון למועד פרסום הדו"ח, הנוגע בכל
כל    לאורך   כי   יצוין,   כן   החברה.  פוטנציאליים במשרדי לקוחות   עם   ישיבות  של הפרויקטים באמצעות  השיווק
לא   החברה פועלת  בהם  הפרויקטים מן באף  אחד  השוטפת. בפעילותה  החברה האחרונים המשיכה החודשים 
נותר ללא    וקצב  התקדמות הפרויקטים בפן התכנוני הליכי התכנון, הבניה והפיתוח בשל מגפת הקורונה הופסקו

טרם  פרוץ משבר הקורונה. לפעילות החברה  שינוי ביחס
עיכוב  בשל עלולה להיפגע וריאנטים חדשים שבעקבותיהם תוטלנה מגבלות חדשות, פעילות החברה שיתגלו ככל
באספקת חומרי  הגלם לאתרי הבניה  ואולם, לאור העובדה שמרבית  הפרויקטים אשר הינם  בביצוע למועד זה   
לא  תהיה לכך השפעה מהותית על תוצאות פעילותה, אם בכלל. החברה נמצאים בתחילת שלבי הביצוע, להערכת
עלולה להיפגע בפן של זמינות עובדים, מתכונת עבודה מוגבלת של הרשויות השונות וכו'.   החברה בנוסף, פעיל ות

 

בדבר  ההשלכות האפשריות של  זה, לרבות  המידע במסגרת  דו"ח כי  כלל המידע שיובא יודגש לאור   האמור, 
תחומי מהם,  בכלל   הצפויה ההכנסות  והרווחיות  עלותם, הצפוי,  הפרויקטים  משך  הקורונה,  משבר   המשך 
הינו  כפוף , ערך,  אשר בחוק  ניירות עתיד,  כהגדרת המונח פעילותה השונים של החברה, מהווה מידע צופה פני
בנוסף להסתייגויות המפורטות בכל פסקאות המצפ"ע שתפורטנה בדו"ח זה  להלן,  להשפעות מגפת  הקורונה
להביא עלולים  הקורונה  התפשטות  נגיף   התגברות  ו/או  החברה.  המשך  של השונים  פעילותה  תחומי  על 
עקב  העובדה  שמשרדי הממשלה והעיריות זמן  קבלת ההיתרים הנדרשים לחברה בפעילותה (וזאת להתארכות
עלות  בנייתם (בשל והתייקרות זמן  בניית הפרויקטים  חירום);  להתארכות לעבוד  במתכונת השונים עשויים
(עקב האדם הנדרשים לבניית הפרויקטים השונים); להתארכות הליכי המכירה  וכוח מחסור בחומרי הגלם 
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בכלכלה   הפגיעה  הן  בשל  הרוכשים,  הירידה   בנכסי עקב   (וזאת  המכירה  מחירי  וירידת  בביקושים ) פגיעה 
חוב ו/או  הון הנדרש לפעילותה;    הריאלית והן  בשל  הירידות  האפשריות בשווקים); לאפשרות החברה לגייס
עקב עליית   החברה  (לבדה או יחד עם  שותפיה בפרויקטים השונים) אותם  תיטול לפגיעה בתנאי האשראים
בחוסנם  הפיננסי  של  הקבלנים ויתר  נותני  השירותים המעניקים משירותיהם   ברמת הסיכון במשק;  ולפגיעה

לחברה.  

כלכלית בישראל   6.6.2. המאקרו  הסביבה
העולמי ובישראל, לרבות שיעור  כלכלי למצב  המאקרו ממגוון פרמטרים הנוגעים בישראל מושפע תחום הנדל"ן

הצמיחה במשק, הריבית, שערי החליפין, שכר העבודה ושיעורי האבטלה.  בענין  זה יצוי ן כי:  
  

ריבית  המשכנתאות וכפועל  א. ענף הבנייה לאור השפעתה  על על  לשיעור  הריבית במשק  השפעה משמעותית
בנק ישראל    ריבית הביקושים לדירות בשוק. בנוסף,  לחברה חשיפה  לשינויים בשיעור כלל יוצא מכך  על
ה יתר, על מחירי האשראי למימון    ובשיעור הריבית המקובלת בבנקים המרכזיים בישראל, המשפיעים, בין
של   0.1%, וז את  חרף    הות יר בנק ישראל את  הריבית ברמת שפל הפעיל ות. בהחלטתו מחודש פבר ואר 2022,
של  2.8%   (אשר  אמנם   היה   בטווח   היעד    בשיעור  לשנת   2021  שהסתכמה  האינפלציה   העלי יה   בשיעור 
החברות,   ברווחיות   לעלייה   הנמוכה תורמת  הריבית  שהציבה   הממשלה ,  אך   הגבוה   בי ותר   מזה   עשור) .
בהתאם לפרסומי   המניות  ואיגרות  החוב.  עם  זאת, והבנקים, ולגיוסים ערים בשוקי בעיקר חברות הנדל"ן
היתר,  לאור  ההתאוששות הכלכלית   נמצא  בפתח , וזאת בין העלאות  הריבית כי עידן בנק ישראל, נדמה
נזילות),   המספקת  נמוכה  ריבית  (כך  שלא נדרשת  סביבת   בישראל החולפת  בשנה   שנרשמה   המרשימה  

הנכסים, בעיקר בתחום הנדל"ן.    החד שחל במחירי ולגידול לאינפלציה הגואה ולאור הרצון ליתן מענה
 לאחר שבשנת   2020  נאלצו המשק הישראלי והכלכלה  העולמית  להתמודד עם  התפרצות מגיפת הקורונה,  ב.

גולמי , בש נת  2021  המגמה של כ -2.4%  בתוצר המקומי הפרטית   ולירידה לנסיגה חדה בצריכה  אשר  הביאה
כ י  התוצר המקומי גולמי  עלה בשיעור שיא ב-20  השנים האחרונות הלמ"ס עולה התהפכה  חדות, ומנתוני

של 8.1%. 
התחסנות  האוכלוסיה , ובתמיכת   המדיניות   הפיסקל ית   ג. מבצע בעזרת וזאת  לשגרה  המשק   חזר 

הפער בין   אף  מראים כי תמחור לעלות ומדדי והמוניטרית . מחירי  הנכסים  הפיננסיים בישראל המשיכו
יותר   מבעבר . המס חר    הסתכם   בעליות   שערים   חד ות   בכ ל    גדול  רווחי החברות   לבין  הנכסים  הפיננסיים  
המדדים   המובילים   ושווי  שוק   המניות   חצה   לראשונה  בסוף   אוגוסט    2021  את    רף   הטריליון   שקל  והגי ע   

לשיא . 
אף  שלאחרונה החלה מגמת העלאת ריביות במספר   ד.  במישור   הבינלאומי ,  הריבית  נותרה ברמת שפל (על

כ-120   מדינות, ובכללן ארה"ב)   והבנקים המרכזיים  המשיכו ברכישות אג"ח בארצות הברית  בהיקף  של
של שנת    מהרבעון האחרון אירו  בחודש ,  והחל כ-80  מיליארד בהיקף  של מיליארד  דולר בחודש  ובאירופה
שנת  2022.  לצד  הרחבות מוניטריות ע"י בנקים מרכזיים    עד מרץ שיימשכו 2021  החלו   בצמצום הרכישות
חסר  תקדים, כשארצות הברית בולטת בהיקף סיוע של   בעולם, פועלות הממשלות לסיוע תקציבי בהיקף
רחבות ההיקף, שער הדולר שמר  על    בעקבות תכניות הסיוע משבר  הקורונה. דולר, מתחילת כ- 6  טריליון
יותר מ-35   בנק ישראל בהיקף של דולרים ע"י כ-3.1  שקל ,  וזאת למרות   רכישת  יציבות   סביב שער של
רוסיה    יוצא מפליש תה   של פרסום דוח  זה, וכפועל אף   האמ ור, בסמוך למועד מיליארד  דולר  בש נת  2021.  על

לאוקראינה, החל שער הדולר לטפס ושערו עומד על כ- 3.25 ש"ח . 
עם  ה. את  הרצון ברכישת דירות גדולות יותר   משבר  הקורונה  לא  פגע בביקוש לדירות  (ואף להפך  –  הגדיל

אף  גידול    מרפיסות/גינות לאור הזמן הממושך בו שהו האזרחים בביתיהם)  והחל מסוף שנת   2020  ניכר
המשקיעים. רכישות   הן משפרי הדיור והן דירה ראשונה, של הביקושים בכל קבוצות הרוכש ים –  הן רוכשי
והפחתת  הפריים במשכנתאות שנכנסה  לתוקפה בתחילת 2021, ביטול  מגבל ת המשקיעים הומרצו על  ידי
אז    ליום   28  בנובמבר  2021 , עד שנמשכה הטבה דירות להשקעה בסוף חודש יולי  2020 , על מס  הרכישה
ועד    האמורה   ההעלאה  על   ההכרזה   שמזמן העובדה  למשקיעים.  הרכישה  מס   העלאת  לתוקף  נכנסה  
ניכר של המשקיעים   כחודש ימים, תרמה לזירוז  נותר למשקיעים חלון הזדמנ ויות של כניסתה לתוקף 
זו. בעקבות עליית  הביקושים בשוק הדיור  וגידול של   לא  מבוטלות על ידיהם בתקופה ולמספר עסקאות
מספר העסקאות, גדל בהתאם היקף המשכנתאות החדשו ת -    אשר עמד  ע ל כ- 116.1  מיליארד ש"ח (לעומת  
 68  מיליארד  ש"ח בשנת   2019  ו- 78  מיליארד ש"ח  בשנת  2020).  גם  נתון האשראי  לדירות להשקעה הגיע   
לא ור ביטול הכבדות המס  על   הסכום הגבוה ביותר מאוגוסט  2015 , מיליארד ש "ח בספטמבר 2021, לשני

המשקיעים ביולי   2020 כאמור לע יל.  
ו.

  

  
  

 

ניכרת, שעיקר ה   במהלך שנת   2021  בצמיחה  האשראי  של המגזר העסקי מהמערכת הבנקאית התאפיין
נובמבר    לחודש  נכון  והבינוי מהווה,  הנדל"ן  לענפי  והבינוניים. האשראי  הגדולים  העסקים  נבע ממגזר 

37.1% מתיק האשראי העס קי.   ,2021
שיעו ר הבלתי מועסקים   ז . כי מנתוני הלמ"ס עולה  בשנה החולפת חלה   ירידה   משמעות ית   בשיעור   האבטלה.

ינואר 2022  ירד  ל-3.5%.  מכוח העבודה במחצית   הראשונה של
חזר   ח.  המשבר  בחודשים מרץ-אפריל  2020 , בשיא המדד  המשולב לבחינת   מצב המשק שרשם  ירידה חדה

לעלות   בשיעור  חודש י ממוצ ע של  כ- 0.3% בשנ ת  2021, בדו מה למג מה אר וכת הטווח   של  המדד . 
של   68.7  מיליארד ש"ח, שהם  כ- 4.5%  מהתוצר  של מדינת ישראל.   ט .  שנת   2021  הסתיימה בגירעון  תקציבי

שנחזה  לפני    טובה משמעותית מהגירעון מדובר אמנם בגירעון גבוה אבסולוטית, אולם מדובר בתוצאה
ומירידה    החולפת   בשנה   המדינה   כ -30%  בהכנסות   של מזינוק   נוסע   השיפור  כאשר   חודשים,  מספר 

בהוצאות הממשלתיות שנבעו ממשבר הקורונה.    
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להלן טבלת פרמטרים כלכליים עיקריים של ישראל, בה מתבצעת פעילות החברה: 

 2019 32:20212020 ם יילכלכקרו מאם יטרפרמ
GDP 1,343 1,310 1,346 )"חשרדי אמילי(ב 
 GDP7.0% -2.4% 3.5%  - בי נתשמיחה צשיעור 

 PPP2.7% -4.1% 1.6%) (ש ר לנפצתובמיחה צשיעור 
 0.6% 0.7%- 2.8%יה צפלינאשיעור 

וך ארווח לטי שלתממוב ירוג חד
 33שנהשל הון רהאחם יול

-S&P – AA 
Moody’s – A1 

Fitch – A+ 

-S&P – AA 
Moody’s – A1 

Fitch – A+ 

-S&P – AA 
Moody’s – A1 

Fitch – A+ 
ולר ס לדחבימי ומק מטבע"ח שע

 34פהקוהתשל ון רהאחם וליו יורול
"ח ש 3.1100=דולר 1
"ח ש 3.5199=ואיר 1

"ח ש3.215דולר =1
1= "ח ש 3.9441ו איר

"ח ש 3.4620דולר =1
1= "ח ש 3.8361ו איר

 =ס סי(הברכן צם לימחירד המד
 100.8 100.1 102.9 2018)צע מומ

יה בבנומה שתי מחירמדד 
וליי  114.5 115.1 121.5 2011)=יס ס(הבם וריגלמ

בכתובת:32 יצוין  אחרת, הנתונים  להלן מבוססים  על  נתוני  הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה ,  http://www.cbs.gov.il   אלא  אם
זמינה  באתר   33  לציבור. הסקירה   פומבי   כמידע   בע"מ   ערך  בתל  אביב   לניירות   שפורסמה  באתר  הבורסה   "הסקירה  השנתית    –   2020"   מתוך  

https://info.tase.co.il/Heb/Statistics/StatRes/2020/Stat_141_Research_2020_12_379662.pdf 
ישראל בכתובת:34 מאתר בנק  http://www.bankisrael.gov.il. נתוני שע"ח נלקחו

6.6.3. המצב הביטחוני והמדיני בישראל 
ענף הנדל"ן. החמרה במצב הבטחוני עלולה לגרום, מעבר  ישירה על  והמדיני  בישראל השפעה  למצב הביטחוני 
העבודה   עלויות  להתייקרות  כך  ובשל  הביצוע  קבלני  אצל  עבודה  כח  בזמינות  בביקושים,  גם  לפגיעה  לירידה 

ובהתאם לעליה בעלויות ביצוע הפרוייקטים.  
 

6.6.4. שינויי בשער מטבע חוץ   
לשינויים בשערי מט "ח (בעיקר האירו והדולר), השלכה על ענף הנדל"ן,   וזאת, בין היתר, עקב השפעתם הישירה  
על מחירי חומרי גלם מיובאים וכן על הביקושים לדירות בקרב תושבי חוץ, אשר  שינוי בכוח הקניה (שער החליפין  
מול הש"ח) משפיע ישירות ע ל יכולתם  לרכוש דירה בישרא ל. בש נת 2021  התחזק השקל מול הדולר בכ- 6.6%  ומול  

. 35היורו בכ-2.6%

בכתובת :35   הנתונים נלקחו מתוך  אתר האינטרנט  של  הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה ,

https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2022/006/16_22_006b.pdf 

 
6.6.5. מדד תשומות הבניה   

חלק מהתחייבויות החברה כלפי מבצעי העבודות עבורה צמודות למדד תשומות הבנייה. על מנת לצמצם חשיפה  
כי  בשנת  2021  עלה מדד   לשינויים במדד, מרבית הכנסותיה של החברה צמודות למדד תשומות הבנייה.  יצוין 

.  36תשומות הבניה ב-5.6%, בעוד שבשנת 2020 עלה מדד תשומות הבניה ב-0.5%

בכתובת:    36 נלקחו  מאתר האינטרנט  של  הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה ,  הנתונים המופיעים בטבלה
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/Madad/DocLib/2022/021/10_22_021b.pdf 

 

 
6.6.6. תחום הנדל"ן היזמי בישראל  

כמתואר בדו"ח זה להלן, לקבוצה, בין היתר, פעילות בתחום הנדל"ן היזמי וייזום וניהול קבוצות רכישה.   
משרדי הממשלה אשר אמונים על מדיניות שוק הנדל"ן למגורים כוללים את משרד האוצר ומשרד הבינוי והשיכון, 
המחוזיות   והבנייה  התכנון  וועדות  ובנייה  לתכנון  הארצית  המועצה  כגון,  והבנייה  התכנון  לרשויות  בנוסף 
בפרט,   לדירות  ועל הביקוש  בכלל  הנדל"ן  שוק  על  עמוקה  למדיניות המשרדים האמורים השפעה  והמקומיות. 
רשות   שבבעלות  קרקעות  שיווק  מדיניות  למגורים,  המיועדת  והפרטית  הציבורית  הבנייה  בהיקף  המתבטאת 
מקרקעי ישראל, קצב אישור הליכי התכנון, הבנייה והרישוי של פרויקטים, מדיניות סובסידיות, מדיניות מיסוי  

ועוד.   
בנוסף, למדיניות האמורה השפעה על מחירי הדירות באופן שעליה בזמינות הקרקעות לבניה תגרור אחריה עליה  
במספר הפרויקטים למגורים וכפועל יוצא מכך להגדלת היצע הדירות אל מול הביקוש להן – דבר שיוביל לירידת  

מחירי הדירות ולפגיעה ברווחיות החברה (כאשר ירידה בזמינות הקרקעות לבניה תביא לתוצאה ההפוכה).   
בשנ ים האחרונות, כתגובה להלך הרוח הציבורי בקשר עם שוק הנדל"ן בישראל, אשר כלל ביקורות כנגד הממשלה  
על כך שאיננה עושה די בכדי לעצור את העלייה במחירי הנדל"ן ואשר הביאה לכך שידם של אזרחים רבים לרכישת  
ביטוי באמצעות   לידי  גברה מעורבות הממשלה בשוק הנדל"ן למגורים, אשר  באה  אינה משגת,  דירה בישראל 
הגדלת היצע הקרקעות על ידי קיצור התהליכים הבירוקראטיים הנדרשים, פרסום מכרזים לשכירות ארוכת טווח  
על-ידי החברה הממשלתית "דירה להשכיר", פרסום תוכנית "מחיר מטרה" ופרסום מכרזים לקרקעות של רשות  

מקרקעי ישראל במסלול "מחיר למשתכן". 
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במסגרת   התוכנית  "מחיר  למשתכן" (אשר   הסתיימה  והוחלפה   בתוכנית  "דירה בהנחה "), הזמינה המדינה יזמים   
של מחיר הקרקע, מתוך   במכרז  למכירת דירות במחיר הנמוך ביותר לכל מ"ר, בתמורה לסבסוד מהותי להתחרות
תוכנית   של הדירות המשווקות במסגרת המחיר הסופי ולהוריד את מחיר השוק  (כאשר את ההיצע מטרה להגדיל
זאת,  בנוסף למטרת התכנית  שהינה    אותן דירות). של בת  עשרות אחוזים ממחירי השוק זו אמור  לגלם הנחה
הסף  של התוכנית   אשר  עונים לתנאי דירה וכן לרוכשים פוטנציאלים נוספים בבעלותן אשר  אין לאפשר למשפחות

השגה.   לרכוש דירה במחירים ברי
כאשר  בין היתר הוטל מס    הנדל"ן, שוק על ידי  המדינה  צעדים נוספים לצינון בנוסף לתוכניות האמורות, ננקטו
על  מכירות דירות  שבעבר היו פטורות ממס,  בתנאים מסוימים והועלו שיעורי מס  הרכישה לרוכשי דירו  ת  שבח
והם שבו    מס  הרכישה שיעורי בשנת   2020  הוקטנו בין  8%-10% . להשקעה החל משנת   2015  מ- 5%  לשיעור הנע
שיעור מס  הרכישה   לרוכשי הדירות להשקעה   הועלה של  5%- 10%,  ואולם  בסוף  חודש  נובמבר   2021  שוב לטווח
רביעית   דירה   לרוכשי להעלות את מס  הרכישה  כוונה קיימת   הדוח,  למועד   בין   8%-10%.  בסמוך  הנע לשיעור  

 לשיעור של 12.5%.
את  עליית המחירים בשנים   הגורמים שהניעו שכן כלל צעדי  הממשלה לבלימת העלייה במחירי הדיור  לא הועילו ,
במלאי יחידות דיור, העלייה  האחרונות (דוג'  שיעור הריבית הנמוכה, היעדר חלופות השקעה, מחסור היסטורי
המצב   בשכר  הריאלי,  הצפי של  הציבור להמשך  עליית  המחירים ושינויים דמוגרפיים)  לא  השתנו , ובנוסף,  בשל
תוכניות  הדיור הממשלתיות    הפוליטי  וכינון ממשלות  המעבר, קצב  שיווק  הקרקעות על ידי רמ"י צנח, ובמקביל
גוועו לאיטן . כפועל יוצא מכך, מחיר הדירות בשנים האחרונ ות רושמים עלייה מתמד ת, כאשר   בחודש ים נובמבר-

 דצמבר   2021  על ו   מחירי הדירות  בכ-11.3%  בהשוואה לתקופה המקבילה אשתקד   (באיזורי ביקוש כדוגמת   העיר  
שנת   2021  לעומת אותו   על שיעור  של   18.5%  ברבעון  הרביעי של יותר ועמדה הייתה  אף  חדה תל אביב  העלייה
דירות חדשות –    וזאת לצד  עלייה  ח דה  במספר  הדיר ות החדש ות שנמכרו   (בשנ ת  2021 כ- 56  אלף , רבעון אשתקד)

כ-37% לעומת שנת  2020) הנתון הגבוה בהיסטוריה  וזינוק יוצא דופן של

37

38 .

בכתובת:   37 לסטטיסטיקה, נלקחו מתוך  אתר האינטרנט  של  הלשכה המרכזית   הנתונים
https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/Madad/DocLib/2022/056/10_22_056b.pdf 
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בכתובת:    לסטטיסטיקה, נלקחו מתוך  אתר האינטרנט  של  הלשכה המרכזית    הנתונים
  https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2022/052/04_22_052b.pdf 

 

 

שווקים תחליפיים 6.6.7.   
בת חום    וההיצע הביקוש ישירה על יד שנייה, השפעה דירות שוק בשווקים תחליפיים, כגון וההיצע הביקוש ליחסי
בשוק,   את סך  הדירות המוצעות למכירה יד שנייה למכירה תגדיל דירות בהיצע עליה כך  למשל, למגורים. הנדל"ן
לירידת מחירים בכל השוק (ולהיפך). גם שוק השכירות מהווה מוצר תחליפי לשוק יחידות הדיור   דבר אשר  יוביל
יחידות דיור, הן מצד   על הביקושים לרכישת משכך יש  במחירי השכירות ובשינויים בהם בכדי להשפיע למכירה.
לענין זה    את  התשואה  על השקעתם. יצוין מצד  משקיעים שדמי השכירות מהווים והן דירות לשימוש עצמי רוכשי
שוק שכירות משוכלל והנושא מקודם בדרכים שונות, מה שמביא גיוון לשוק השכירות  בישראל טרם  התפתח כי

יד י תמרוץ חברות עסקיות בכניסה לשוק זה. על

כוח אדם לבנייה וחומרי  גלם 6.6.8.   
קצב  ביצוע   על רווחיות החברה, שכן להיקפם השפעה על חומרי הגלם לבנייה השפעה האדם ו/או לזמינות כוח
דבר   בשוק, הדירות  היצע  של   העניין,  לפי או הקטנה,  להגדלה   למגורים המובילים  מבנים  והקמת  הפרויקטים 
חומרי הגלם   האדם  ו/או כן, מחסור משמעותי בכוח המחירים בשוק. כמו להוביל לשינויים במגמת עליית שעלול
הפועל,    החברה להוציא פרויקטים אל ביכולת ביתר  שאת בתקופת הקורונ ה) עלולים לפגוע לבנייה (תופעות שבלטו
גלם הנדרשים לצורך הקמת   עיכובים באספקת חומרי מחסור בעובדים מיומנים ו/או היבטים: האחד, בשל בשני
מגידול    בהתאם ללוחות הזמנים; השני, בשל התייקרות אפשרית בעלויות  הפרויקטים,  הנובע פרויקטים בחברה
מימון   למצוא  החברה  על להקשות   אשר  עלולים  הגלם, חומרי  רכישת  עלויות  ו/או העובדים  העסקת  בעלויות 

ליטול אשראי לצורך הקמתם, מרווחיות  נמוכה.   מתאים, בשל חשש הגופים הפיננסיים, מהם נוהגת החברה

 

 

תחום קבוצות הרכישה 6.6.9.   
מהותי  לקיטון אשר  הביאו פעולות רבות מחירי הדיור  הגואים, ננקטו בשנים האחרונות,   כחלק  מהמגמה לצינון
נכס ביטול היתרונות המיסויים  שהיו טמונים ברכישת אלה  ניתן למנות את הפעילות בתחום, כאשר בכלל בהיקפי
אותו נדרשים להעמיד חברי  לעו מת רכישה באמצעות קבלן; הגדלת דרישות ההון העצמי באמצעות קבוצת רכישה
נוטלים חברי הקבוצה  עקב  ההתייחסות אליהם אותו עלויות האשראי קבוצה המוגדרים כמשקיעים; הגדלת 
עלות המימון; והארכת  אשר  עלול לייקר  את אותו  יכולים  ליטול  חברי הקבוצה, כיזמים; שינוי תמהיל  האשראי
המימון  סגירת  מועדי   להתארכות  המביא  באופן   המממן,  הגורם  ידי   על  הקבוצה חברי  של   משך   אישורם  

לפרויקטים השונים.

  

 

 
על ידי משרדי הממשלה השונים במטרה למתן את  עליית מחירי הדירות  עם יתר  הפעולות שבוצעו אלה, יחד כל
של מספר קבוצות הגואים  בתחום הנדל"ן למגורים, ויחד עם  הבעיה  התדמיתית  שנוצרה  בתחום עקב  קריסות

ובקרב  חברי קבוצות הרכישה ב פרט.   רכישה, הביאו לקיטון במספר המשקיעים בדירות בכלל,
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בתחום קבוצות הרכישה, פעלה המדינה   בנוסף לאמור, לאור מספר הכשלים שאירעו כאמור בשנים האחרונות
על  ידי ועדת השרים    חוק בנושא אושרה לחקיקת חוק שיסדיר את  הפעילות במסגרת קבוצות הרכישה. טיוטת
עיקרי הצעת החוק האמורה  פורטו במסגרת    הבחירות. הליכי הוקפא בשל לענייני חקיקה ואולם הליך החקיקה
סעיף   6.6.3.2  לפרק תיאור  עסקי התאגיד  של  החברה לשנת  2018,  אשר  צורף לדוח  התקופתי של החברה לשנת   
בדרך  של הפניה.   יודגש ,  שפורסם ב יום    25  במרץ   2019  ( מס'   אסמכתא:   2019-01-025825), ה מובא בדוח  זה ,2018
לנוסח    נוסח החוק הסופי שיאושר בנושא יהא זהה וודאות כי הצעת החוק תקודם בסופו של דבר או כי כי אין כל
בתחום, גם  אם  הצעת  החוק האמורה  תיכנס  לתוקף, לא    הצעת החוק. כן  יצוין כי  לאור אופי  התנהלות החברה
את  ההתאמות הנדרשות    כאשר  במקרים הרלוונטיים החברה תבצע החברה, על מהותי הדבר  להשפיע באופן צפוי
יצחק חג'ג', מבעלי  השליטה   מר בנושא,  ככל שתחוקקנה.  כך למשל, נכון למועד  זה מנת לעמוד  בהוראות החוק על
אותן    משמש  כנאמן במר בית קבוצות הרכישה בחברה, המכהן כדירקטור  בחברה, בקבוצת חג'ג', בעלת השליטה
מר  יצחק חג'ג', אשר   חלף נאמן, תפעל למינוי בנושא תיכנס לתוקף, החברה ולפיכך ככל שחקיקה מארגנת החברה,

לחברה.     יהא גורם ללא זיקה אישית או עסקית
 

  ענף המלונאות    6.6.10.
פי נתוני הלשכה  המרכזית לסטטיסטיקה,  ממשבר  הקורונה. על ענף   המלונאות בישראל הושפע באופן מהותי

של חודש  מרץ    הלינות והפדיון במלונות החל מהמחצית השנייה בנתוני משבר  הקורונה   הוביל   לירידה דרמטית
החדה בכניסת תיירים לישראל.    היתר, מהירידה  2020, שהושפעו, בין

וסך    לכ-39%  בלבד,  עולה,  כי בשנת   2021  ירדה  תפוסת החדרים השנתית  בישראל מנתוני התאחדות המלונות 
שנת  2019. בסך הכל נכנסו לישראל כ  - כ-40%  לעומת של כ-15.5  מיליון, כלומר, ירידה היו הלינות בבת י  מלון

וכ-4.6  מיליון תיירים בשנת   2019, ונרשמ ה     396.5  אלף תייר ים  בלבד,   וזאת לעומת כ-831  אלף  תיירים בש נת 2020 ,
של כ-93%  בלינות  תיירים ביחס לשנת    2019.  יצוין,  כי רק  בחודש  מרץ    2021  אושרה פתיחת חדרי  האוכל   ירידה
לעבוד לפי התו    והמלונות הורשו של עד    50%  וביום   6  במאי   2021  בוטלו מגבלות התפוסה בבתי המלון בתפוסה

הירוק (אשר  נכון למועד הדוח כבר בוטל) . 
לצד   ההשפעה השליל ית של   סגירת   השמיים   והאפשרות המוגבלת לכניסת  תייר ים, התפתחה בישראל תיירות פנים   
עם  חלק מאזורי פעילות  המלונות  (כגון  אילת, ים  המלח   והצפון). כך,  בשנת   2021  נשבר  שיא    ענפה אשר  היטיבה
הלינות  של ישראלים  בבתי מלון בארץ, שהסתכמו בכ-14.7  מיליון לינות   –  ע לייה של כ-7%  לעומת   שנת    2019.  
בחודשים יולי-אוגוסט   2021 , נרשמה עלייה משמעותית בביקושים למלונות בישראל. ואולם, ברבעון האחרון של  
והחמרת המגבלות על    האומיקרון וירידה בביקוש למלונות, וזאת לאור התפרצות זן היפוך מגמה שנת   2021  חל

חלק מהמדינות בעקבותיו .39 ידי

המלונאות בישראל שפורסמה באתר:  39  https://www.hospitalitynet.org/opinion/4109355.htmlמתוך סקירה על  ענף

 
 
 

 

 

 

 
      

   

הפרטיות),  פיתוח תשתיות והשקע ות כדי   לשמר את  תשתיות התיירותיות (הן  הציבוריות והן בש נת  2021  פעל מנהל
על ידי עידוד וליווי יזמים.  כך למשל,  בשיתוף עם  רשות  מקרקעי  ישראל,  שווקו כ-10  מגרשים לאכסון מלונאי,
 ובכך  קודם   הליך  הקמתם  של  כ-2,050  חדרי  מלון  חדשים.  בנוסף, מדינת ישראל נתנה מענקים בסך מצטבר  של  כ -

על ידי משרד התיירות.    הארץ, שאושרו לפרויקטים תיירותיים המוקמים ברחבי  69.5 מיליון ש"ח
ציפייה   קיימת  בעולם,  המלונאות  בענף  פרויקטים  על  ביקורות  המבצעת   ,HVS  חברת שפרסמה  דוח  פי  על 
להתאוששות מלאה של ענף המלונאות בישראל, שתהיה מונעת  בטווח הקצר  מביקוש מקומי, ולאחר הסרת כל  

, כמפורט בגרף שלהלן:  40המגבלות הקיימות ועד שנת  2025, תגיע על פי התחזיות לשיא של שנת  2019
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חלק שלישי   - תיאור עסקי התאגיד לפי תחומי פעילות

 6.7. תחום פעילות ארגון קבוצות   רכישה

מידע כללי על תחום ארגון קבוצות הרכישה  6.7.1.   
 

מבנה תחום הפעילות   6.7.1.1. 
במסגרת תחום  זה, פועלת החברה (במאוחד,  לרבות רג'נסי)  בין היתר  לאיתור  ושיווק  פרויקטים בתחום הנדל"ן
החברה (בעיקר בת"א)  ובנייתם בדרך  של קבוצת רכישה,   כאשר  שיקולי דן  גוש  ביקוש שונים בתחומי באזורי
אוכלוסייה באזור, רמת באיתור הפרויקטים הינם: התאמת המוצר למיקום הפרויקט, רמות היצע וביקוש באזור,
מבקשת  לפנות החברה. בנוסף מתבצעת בדיקת היתכנות היעד אלי ו מחירים קיימת באזור ומידת  התאמתם לקהל
בהשבחת החברה מתמקדת  כן,  וכדומה.   כמו קיימים  היתרים   תב"ע,  פי   על  זכויות   מבחינת  המוצע  הפרויקט 

הפרויקטים הקיימים שלה,  שיווקם ובנייתם.   

  
 
 
  
  
 

אף  האמור ,   הפרויקט  ובונים  אותו  במשותף   (על החברה רוכשים את  מקרקעי חברי הקבוצה המאורגנת על ידי
ומורכבותם , בדרך כלל החברה היא שרוכשת את   החברה בשנים האחרונות ,  לאור הגידול בהיקף הפרויקטים של
את  הזכויות הימנה  ובונים   לחברי קבוצת רכישה אשר רוכשים ופועלת לשווק את הזכויות במקרקעין המקרקעין
בנקאי ובמקביל  להתקשר עם  בנק מלווה להשגת מימון כך  הם  פועלים יחדיו ובמסגרת את  הפרויקט במשותף ),
הקבוצה    הפרויקט. בין  חברי לצורך בנייה  עצמית  של עם  יועצים וספקים שונים,  וביניהם אדריכל וקבלן מבצע ,

 נחתם הסכם שיתוף, המסדיר את זכויותיהם וחובותיהם כחברי הקבוצה.  
על בסיס המחיר הכולל שמשולם בפועל    בדרך  כלל אשר  הי קפם  נקבע החבר ה זכא ית מחברי הקבוצ ה לדמי   ארגון,
עלות הקרקע המשולמת לבעלי הקרק ע  (כאשר   על ידי חברי קבוצת הרכישה בגין רכישת הזכויות בקרקע למול
חלף דמי ארגון, דמי   זכויות בקרקע, משלמים אל ה   בד"כ, גם  מבעלים קיימים של מורכבת במקרים בהם הקבוצה
דירות  גמורות שתימסרנה  לאותם בעלים קיימים  בפרויקט). מאידך,    הנגזרים ממחירי מכירה משוערים של ניהול
פועלת לשווקן לחברי הקבוצה, הרווח   א ח"כ במקרקעין ורק במקרים בהם החברה  רוכשת קודם  לכן  את  הזכויות
עלות  רכישתן   (בנוסף לדמי ארגון  המשולמים  כאמור  על    הנובע לחברה  נגזר  ממכירת  הזכויות בתמורה  העולה  על

הקיימים בפרויקט) .    הקרקע ידי בעלי
פיננס י   וזאת  בשל הצ ורך  בהון  עצמי  נמוך לחברה בע יקר יתרון זה,  של שיווק בדרך  ש ל  קבוצות רכישה ,  מקנה מודל
את מעמידה את  הפרויקט והיא הפרויקט  ההתחלתיים   (היות  ובשלב הבניה קבוצת הרכישה  בונה יחסית  בשלבי
החברה, אם הון עצמי  מהחברה לגבי מימון בניית יחידות  המשווקות ע"י העצמי  הנדרש  לכך, לא  נדרש כלל ההון
היחידות  ששווקו על ידה   בפרויקט עד  מועד  פתיחת של נדרשת  לממן באופן  זמני את  בנייתן לעיתים  החברה כי
את  ההון העצמי הנדרש למימון היחידות ובנוסף,  בעת פתיחת הליווי,  החברה נדרשת להעמיד לפרויקט , הליווי
פעילות  זה החזר בנוסף,  מאפשר מודל מועד וזאת עד  לשיווקן  של יחידות אלו). ידה עד  לאותו על שלא שווקו

פעילות יזמית .    ו רישום ומשיכת רווחים באופן מהיר יחסית למול השקעה

 
  
 
  
  
  

החשיפות המהותיות הנובעות מפעילות החברה בתחום זה נוצרות במקרים הבאים :  

 

את  המקרקעין (שלעיתים ,  במועד א .  כאמור לעיל,  במרבית הפרויקטים בהם פועלת החברה כיום היא רוכשת
לשיווק, כגון במקרים בהם אין  תב"ע מאושרת לזכויות אותן צופה החברה לקב ל   רכישתה, אינה  "בשלה "
במקרקעין,   בתמורה   חלקים   או  ועוד),  במקרקעין   פולשים/מחזיקים  קיימים   בהם  מקרים   הסופי,   בשלב 
לצדדים   האמור   הפרויקט  במקרקעי  זכויותיה   את  לשווק   פועלת  מכן   מהותיים,  ורק  לאחר  לסכומים  
הדבר  יוצר לחבר ה באופן טבעי חשיפה  שלישיים  (שיצטרפו  לקבוצת  הרכישה שתבנה בעצמה את הפרויקט).
בקצב  נמוך יותר מאשר היא חוזה, כאשר   את  מלוא  הזכויות  במקרקעין או שתשווק אותן לכך  שלא תשווק
גם  בעלויות שונות הנדרשות לקידום   במקרים אלו,   בנוסף לעלות רכישת הזכויות במקרקעין, נושאת החברה
עד  למועד בניית היחידות    את  מלוא הזכויות לא  יעלה בידי החברה לשווק הפרויקט ושיווקו, ובמקרים בהם

עד  למועד מכירתן. - תידרש החברה גם לשאת בעלות בנית היחידות שטרם שווקו על ידה, וזאת
 

 

 

    
החברה מעמידה לטובת הפרויקט ובשם  חברי הקבוצה מימון ב . במקרים בהם בשל צרכי הפרויקט  הרלוונטי ,

ביניים (שעשוי לעלות  על חלקה של  החברה בעלויות  הבניה של  החלק  במקרקעין  שנרכש על  ידה  כחברת   
עד  למועד בו מועמד ליווי    קבוצה) הדרוש לפיתוחו וקידומו של הפרויקט (לרבות לצורך תחילת בנייתו) וזאת
לפרויקט על ידי תאגיד פיננסי (הימנו בדרך  כלל נפרע  המימון האמור,  בהתאם להסכמות המושגות עם  הבנק   

המלווה לעניין זה), דבר שיוצר חשיפה לחברה בתקופת הביניים . 
ג .

 

 
לפיה מחיר היחידה עם  חברי הקבוצה תניה , בחלק מהפרויקטים של החברה כוללים ההסכמים שנחתמים

ההסכמים האמורים טרם   נחתמים  בו  ובשלב  והיות  שנקבע,  על מחיר  יעלה  לא   חבר  הקבוצה  הסופי של
ידועות ה עלוי ות  הבניה הסופי ות של  היחידה ועלויות  נלוות, החברה  חשופה לכך שהעלויות  האמורות  תהיינה 
בפועל גבוהות מהערכת החברה לגביהן.  עם  זאת יובהר כי החברה לוקחת סוגיה זו בחשבון, בעת הערכת 

רווחיה הצפויים מהפרויקט   ורישומם בדוחות הכספיים בהתאם לכך .  

  

 

את  תשלומי ההון העצמי הנדרשים מהם על ידי הבנק ד . במקרים בהם חלק מחברי הקבוצה מבקשים לפרוס
המלווה, שאז, בנוסף לשיקים דחויים המופקדים  ע"י חברי קבוצה אלו, משמשים דמי הסיחור להם זכאית   
כך  שהחברה  הופכת חשו פה  לעמ ידתם   החברה  כבטוחה להבטחת ביצוע תשלומים  אלו על ידי  חברי הקבוצה,
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בד"כ   אלה,  במקרים  כי   יצוין   הנדרש.  העצמי   ההון   להשלמת  בהתחייבויותיהם   האמורים   הרוכשים  של 
תבקש  לפעול כנגד  רוכשים שלא יעמידו   קיימת לחברה  התחייבות כלפי הבנק המלווה, לפיה במקרה והחברה
חלקם  בהון העצמי  לו  התחייבו, תוכל  החברה לפעול כנגד ר וכשים   אלו ללא יכולת לפעו  ל  בסופו של דבר  את
כנגד זכויותיהם במקרקעין. יובהר כי נכון למועד זה, היקף השיקים הדחויים, להם משמשים דמי הסיחור  

להם זכאית החברה כבטוחה, אינו  מהות י.  
החברה בוחרת לבצע שינוי    (MOMA ),בנוסף, במקרים מסויימים, כדוגמת פרויקט סומייל   124  ופרוייקט סלמה

במסגרת פרויקט   אשר  התחיל כפרויקט במתווה של  קבוצת רכישה  על מנת להתאים את מתווה הפרויקט לנסיבות   
השונות באותו הפרויקט . 

לסיכונים נוספים בהם נושאת החברה בתחום זה,  וזאת  במקרים בהם  היא  מצטרפת  כחברה לקבוצת  הרכישה ,  
6.8.1.1ראה סע יף    להלן, בשינויים המחויבים . 

האמור לעיל,  נטיית החברה היא לבצע את כלל הפרויקטים החדשים אותם היא יוזמת במתכונת   יצוין, כי  על  אף
יזמית ולא כמארגנת קבוצות  רכישה (וזאת, מבלי לגרוע מיכולת החברה לפעול מעת   לעת במתווה קבוצות רכישה,   

ככל שהחברה תמצא לנכון לעש ות זאת).  
קצב  התקבולים הצפוי מרוכשי הזכויות צפוי להיות איטי יותר יובהר, כי במקרה  של פרויקטים במתווה יזמי,
המכר  (דירות) (הבטחת השקעות  של מהקצב החזוי  במתכונת של ארגון  קבוצת  רכישה,  וזאת  לאור הוראות חוק
גם  ברווחי מכך  יוצא  וכפועל  הפרויקטים  בהכנסות  ההכרה   כיזמית,  בנוסף,   תשל"ה -1974 . דירות),  רוכשי 
לפעילותה ביחס   החברה,  של   החשבונאית   המדיניות  פי  על  ההכרה  שכן  יותר  בקצב  איטי  תהיה  הפרויקטים, 

היזמית, הינה בהתאם  לקצב המכירות והביצ וע[.  

 
 
 
 

 
שינויים בהיקף הפעילות בתחום 6.7.1.2.

 לע יל.  6.6לפרטים בעניין זה ראה סעיף   

.6.7.1.3
 
מגבלות, חקיקה, תקינה ואילוצים מיוחדים החלים על תחום הפעילות  

 כמארגנת  קבוצות רכישה, לא מוטלות  נכון  למועד זה על  החברה מגבלות  מהותיות  כלשהן. עם  זאת,  כל  זמן א .
שהחברה נמנית על חברי הקבוצה בחלק  מהפרויקטים  אותם מארגנת החברה, יחולו  עליה  (כמו גם  על יתר  

 להלן .  6.8.1.3 חברי הקבוצה) מרבית המגבלות המפורטות בסעיף
ו -"הממונה ", ב . העמדה " " נייר  המכר  (להלן:  על חוק של הממונה  עמדה  נייר   ביום   26  לאוגוסט   2019  הופץ 

בדרך  של קבוצות רכישה. ככלל,    המכר  על עסקאות שאורגנו בהתאמה), הנוגע לשאלת החלת אכיפת חוק
משמשת  בחלק מעסקאותיה כמארגן קבוצת רכישה),  אינם כפופים להוראות   מארגני קב וצות רכישה (החברה
בשאר  החובות הקבועים בחוק  (המכר  ובהתאם, אינם נדרשים לספק בטוחות לחברי  הקבוצה ו/או לעמוד חוק
ליזם   מארגן  בין  להבחנה  את  המבחנים  העמדה,   הרחיב  הממונה נייר  להוראות  בהתאם  המכר)  ואולם 
(כמשמעות מונח זה  בחוק  ה מכר  –  על  כל המשתמע  מכך), אשר  נקבעים לאור מערכת היחסים  המשפטית שבין  
כלל הצדדים לפרויקט במסגרתם נבחנים, בין  היתר, מידת שליטתו בפרויקט של  הגורם המארגן אל  מול חברי  
לא  סגורה של   הקבוצה ושאלת הגורם הנושא בסיכונים   הכלכליים של הפרויקט. נייר העמדה מציין רשימה
אשר  יילקחו בחשבון במסגרת הבחינה האמורה, כאשר  כל מקרה ייבחן לגופו, על פי כלל מאפייניו   נושאים

ובהתאם למהות הדברים כפי שעוצבו במסגרת אותה עסקה.  
סלמה  סומייל   124  ופרויקט  פרויקט  מעבר  אליו   (MOMA )לעניין   יזמי (אשר  המעבר  החברה   למתווה   של 

 , בהתאמה .  6.7.2.3.1.3 וסעיף 6.8.2.6ממתווה קבוצה נעשה בתיאום מול הממונ ה) ראה סע יף 

גורמי ההצלחה הקריטיים בתחום הפעילות6.7.1.4.
החברה מעריכה כי גורמי ההצלחה הקריטיים בתחום ארגון קבוצות רכישה הינם : 

את  א . לו  לשווק  מארגן   הקבוצה  שביכולת  היעד  לקהל  המתאימים  אטרקטיביים  פרויקטים  לאתר   היכולת 
הפרויקט ; 

 היכולת ליזום, לתכנן ולקדם  פרויקטים אטרקטיביים בעלי רווחיות גבוהה;ב .
 הון עצמי זמין לצורך ביצוע התקשרויות מהירות  בעסקאות אטרקטיביות;ג . 

היכולת לשווק פרויקט בפרק זמן קצר  יחסית; ד .

ה .
 

יזם  המארגן בעבר בעלויות   ניסיון ומוניטין בארגון קבוצות רכישה (לרבות ביחס  לעמידת פרויקטים אותו
ובלוחות הזמנים שנחזו), המסייע הן בגיוס חברי הקבוצה,  והן בסיוע לקבוצה ככל הנדרש להתחלת הפרויקט  

וסיומו .  

 

 
  

 

   

 
   

 

 
 
 
 

  

 

 

חסמי הכניסה והיציאה העיקריים של תחום הפעילות ושינויים החלים בהם6.7.1.5.
של מארגן קבוצת הרכישה  בתחום .  לאור ההשקעה    המוניטין הוא  עיקרי כניסה הדין הקיים, מחסום בהינתן 
ניסיון מוכח    בעל עם  מארגן  קבוצות רכישה זה להתקשר יב חר קהל הכספית הניכרת הנדרשת  מ קהל המשקיעים ,
ניסיון ומוניטין    בעל הינו כי מארגן הקבוצה כן, העובדה בפרט.  כמו בתחום הנדל"ן בכלל ובפרויקטים בהיקף דומה
בהתקשרות חברי   באשר  לשאלת השלמת הפרויקט ולפיכך מסייעת יותר גבוה ביטחון לבנק המממן בתחום ,  מקנה
הינו, היכולת  לאתר  קרקע עליה  ניתן להקים פרויק ט   כאמור.  מחסום כניסה  עיקרי נוסף עם  בנק מממן הקבוצה

לחברי  הקבוצה), ולשווקו לרוב בפרקי זמן קצרים .  והן רווחי (הן למארגן
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עיקריים בתחום הפעילות, הרי שבהינתן הדין הקיים, אלו קיימים לאור כך שהבנק המממן  באשר  לחסמי יציאה
בהם החברה  הינה  חברת    בפרויקטים כן, שונים .  כמו מתנה את  שחרור  דמי  הסיחור לחברה  בתנאים ואבני דרך
ולצרף  חברי   זכויות אלו למכור  אלו מחייב את  החברה זכויות  ליחידות שונות, מימוש  ורוכשת   זכויות   קבוצה 

קבוצה לקבוצת הרכישה . מימוש הזכויות מותנה בתנאי השוק ובאיתורם של רוכשים לזכויות אלו .  

תחליפים לפעילות ושינויים  הח לים בהם  6.7.1.6.
בדרך  של קבוצות מוצר תחליפי לפעילות בתחום קבוצות הרכישה הינו  רכישה מיזמים וקבלנים במישרין ולא
רכישה.  היתרון המהותי הטמון במתכונת ההתארגנות של קבוצה  הינו עלויות פחותות לרוכש הזכויות. מאידך ,
שבמרבית הינם  זו התקשרות  במתכונת  הגלומים  העיקריים  החסרונות  מיזם,  רכישה   של  למתכונת  בניגוד 
(אם  כי ישנן הערכות קרובות לעלויות אלו במועד אינו סופי במועד ההצטרפות לקבוצה המקרים  מחיר  המכירה
של רכישה מקבלן, אז  מובטח לרוכש פיצוי בגין (בניגוד למקרה גם  מועד  המסירה שאינו סופי ההצטרפות), כמו
עיכוב כאמור)  וכן  לא  ניתנות לא  ניתן כל פיצוי בגין כחבר קבוצה רכישה עיכוב במסירת  הפרויקט, במתכונת של
בזכויות לכך  מחזיקים  ובהתאם הפרויקט  הם  יזמי הקבוצה  חברי  מכר  (שכן  חוק ערבויות  הקבוצה  לחברי 
המחזיק יזם  אחר  כל  כמו אזהרה  הערת  ומקבל במקרקעין   זכויות  רוכש   חבר  קבוצה  כל אולם   במקרקעין), 

בזכויות במקרקעין . 

 
  
  
  
 
  
  
  
  

 
הפרויקט,   של מלא לליווי טרם  מבוצעת ההתקשרות עם  תאגיד בנקאי נרכשת הקרקע בדרך  כלל במועד בו בנוסף,
חוץ    קרנות  קיימות  זה למועד  שנכון  יצוין (אם  כי  לכך בהקשר  הקבוצה חברי  בקרב  וודאות  אי כך  שקיימת 
חלופות    רכישה כך  שמספר  לקבוצות  בנקאי  חוץ אחרים  אשר  מעמידים   אשראי פיננסיים   בנקאיות   ומוסדות 

  המימון גדל ).
הגורם המממן  גבוה משיעור    אותו נדרש להציג  חבר  קבוצה  כלפי כמו כן,  במרבית  המקרים שיעור  ההון  העצמי

היה קונה דירה מיזם.  רוכש לו נדרש  להציג אותו היה ההון  העצמי אותו
שנוטלים חברי הקבוצה מהבנק המלווה גבוהה בדרך נושאת ההלוואה ולבסוף, בתקופת  הבניה הריבית אותה

נוטלים רוכשי דירות בקנותם דירה מיזם . נושאת   ההלוואה אותה כלל מהריבית אותה

מבנה התחרות בתחום הפעילות ושינויים החלים בו 6.7.1.7.

 
  

  
 

  
בע"מ    קנדה (ט.ר.) החברה מתמודדת  בתחום מול מספר  מארגני קבוצות .  הגדולים שבהם הינן  חברות כגון  ישראל
בהיקפי    כלל   בדרך   מתמודדים  ואינם  קטן  יחסית  בהיקף  הפועלים   מארגנים  קיימים  כן,  ב.ס.ר .  כמו וקבוצת 
הינו  המוניטין  והניסיון    החברה או  באזור הפעילות של החברה.  היתרון היחסי של הפרויקטים בהם פועלת  החברה
וקבלנים    מצד  יזמים  לתחרות חשופה  החברה  כן,  זה .  כמו בתחום  חג'ג' והאחים  החברה צברו אותו  הרב 
החברה  אין   מגורים, משרדים ומסחר בסמיכות  למיקום הפרויקטים בהם פועלת החברה.  בידי המשווקים שטחי

נתונים אודות חלקה בתחום זה . 
 

 
  

 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 

  
  

      
      
   

  
   

    
  

   

 
 

     
    

  
   

 

 
 
 
 
 
 

 
 

 

פרטים אודות הפרויקטים בהם מעורבת החברה בתחום הפעילות נכון  למועד הדוח 6.7.2.  
שפרטיהם יובאו  לה לן: 6.7.2.1.  נכו ן   למועד  הדוח, החברה  ורג'נסי  מארגנ ות   4  פרויקטים שונים למגורים, מסחר ומלונאות,  

היינבס וסטטקווישס וסטטקט יוהפרשם 
בבנייההושלםפון הצכב כו

בבנייהקבשיוו  (*)מהסל

 35טיין איינש
שהיו למגורים ת אשוניוהרת ויוזכר העבוק ך השיווליהושלם ה

ת מסגרבברה לחפו סתוות שההזכויוק של ווהחל השיטרם לחברה. 
ע. תב"ר האישו

החלה הבנייה טרם 

טיין איינש
א' 33

שהיו למגורים ת אשוניוהרת וזכויר העבופיים סוק בי שיוושל
ת מסגרבברה לחפו סתוות שהכויוהזק של רם החל שיווטלחברה. 

ע. תב"ר האישו
החלה הבנייה טרם 

( להלן .   6.7.2.3.1.3  חלק מהפרויק ט ע בר לתחום הנדל"ן היזמי. לפרטים ר אה סעיף (*

עם  זאת,  בחודש   פברואר    2021  חתמה   של קבוצת רכישה. אף  הוא להתבצע במתווה בת ים  תוכנן יצוין, כי פרויקט
המגורים   וח לק  משטחי המס חר  בפרויקט.  בנ וסף, ככל  שההסכם האמור    החב רה  על   הסכם  מות נה  למכ ירת זכויות

שיווק המשרדים בפרויקט יבוצע במתכונת של פרויקט יזמ י. לפרטים  נוספים ראה   סעיף     כי 6.7.6.1  יושלם, ייתכן
להלן .

עוד יח"ד אחת לשיו וק.  נותר ה לחברה בפרויקט  נתניה
אשר  עד    בפרויקט איינשטיי ן 36א'   בתל אביב, החברה הושלמה מכירת זכויות כן יצוין, כי בח ודש אוקט ובר 2021,

במסגרת תחום פעילות זה. לפרטים ראה סעיף   6.7.2.3.4 לה לן.   מועד נכלל לאותו

למועד הדוח , ושבהם הושלם   6.7.2.2. יובאו פרטיהם העיקריים של הפרויקטים   בתחום בהם מעורבת החברה נכון להלן
על  חברי הקבוצה ;  עצמ ה   נמנ ית בהם החברה  פרויקטים   בין   בעיצומו ,  בחלוקה   נמצא או שהוא   השיווק  הליך 
בלבד;  ופרויקטים בהם   הקבוצה הקבוצה,  אלא משמשת  כמארגנת אינ ה  נמנות  על  חברי פרויקטים בהם החברה
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לא  מהות ית (לתיאור פרויקטים נוספים בתחום הפעילות, בהם   ולחברה קיימת יתרת מלאי התקבל טופס אכלוס
סעיף הליך השיווק, ראה    להלן) :  6.7.6.1טרם  החל
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פרויקטים בהם החברה (במאוחד) מהווה חלק מקבוצת הרכישה (בסוגרים תצוין שם החברה שארגנה את הקבוצה) :  6.7.2.3.1 

בצפון תל אביב ( אורגן על ידי רג'נסי )  6.7.2.3.1.1  פרויקט איינשטיין 33א' (מגורים )

  

  

 

 

ט, קירוהפק יווולשה רבהחי דיל עשו כרנת שודיחילם ירשוקהם ינתונ41 נתוני ם הקשורי ם לעלויו ת הפרויק ט, ליום האחרון ש ל תקופ ת הדיווח  
לפי ש"חבאם ייספכם ינתונ( ) ווח ידהת קופתל רון שהאחם יול

ס טוטס
ת לבק
ם ירתיה
ם ישרדנ

(נתונים כספיים באלפי ש"ח )

טקיורהפר יאות :יונייאפמט וקירוהפ

ט קירוהפל שת לולכות וילועל ת שינכדעת יזתח
 :מימוןל לכולא ה קופתהף סול

ם רטושל עועו בפקשהות שיולוע
: ה קופתהף סולל עבפועו קושה

ת דוייחת מוכ
י לאמבת צאומנש
ה קופתהף סול

ת רתי
י לאמה
ת וחודב
ם ייספכה

ל ש
ה רבהח

ת דוייחהת מוכ
נן ימו בגתנחש
ם יביימחם יזחו

ם תולד ע
ווח ידהת קופת
ד עמולך מוסבו

דו"ח ה

ת דוייחהך ס
רו תנוש
ון כנק יוולש

דו"ח הד עמול

ת קופת
 :ווחידה

ת לוע
ע קרק

ם ילטיהו
ת לוע
ה ינב

ת יולוע
ת רואח

כ ה"ס
ה עקהש
ת ללכו
ט קירובפ

ה יצפו( )

ת יולוע
עו קושהש

ל עבפו
ר בטצמב

ת יולוע
ם רטש
עו קושה

ר עויש
ה מלהש

/ י ספכ
י סדנה

'א33ן ייטשנייאט קיורפ :טקירוהפם ש

שהדחע   "בתר ושיאר ואל
תלבקלף ופכבו ט קיורפל

,םישרדנה יהנבה י רתיה
ןתינ ןיעקרקמה ל ע

ם ירוגמי ניינבי נשם יקלה
ף סונל דגמות ומוק 14י נב
ך סם יליכמהת ומוק 30ן ב

לש ןכו 215ל לוכ ד  "יח
תמוקב רסחמ י טחש

כ לש ףקיבה  - עקרקה
טחש 2,580 (ו טורבר   "מ

 1,843ל שף קיבהי רקיע
תב )ר ר 1,800וספת  "מ  "מ

םידומהצ ףתרמ י טחש
 .תוינח - 75כ ור סחמל
ת ינמנוצה בקהי רבחל ע

םיסכנ 'ג 'גח ת וצבק
,מ 33ם יבינמ "עב א 

תולעבב רהבח נה ישה
:ןללה (י סנ  'גרל שאה למ

רשאה דכנהה רבהח" ,(" 
כב  -25%קה ימחז

,ןיעקרקמב ת ויוכמהז
א ולמת אן הלה ם ינקמה

ר סחמהי טחשלת ויוכהז
יטחשלן וה ת ויוכז
 .טקיורפבם ירוגמ

ת נש
2021 

-- - - 2,926 42_ 0% 

ס יחבת אחר וידת דייח
ת ומייקו ישהת ויוכלז

רושיא םרט רה בלח
קהלח ןכו ע" ב תה

םירוגמל ת ויוכבז
תרגסמב ו פסוותשה

ע"  . בתור השיא

2,926 

םויל  31ן וכנ
 2021ר במבדצ

ת ודייח 9ו רכמנ
להח . ר ויד

וחדה ד עוממ
דעומל ד עו

וחדה ם וסרפ
ורכמנ א ל

. תופסונ ת וריד
תויוכלז ס יחב

ם ירוגמל
ו פסוותשה

בקע ט קיורפל
ע"  – בתהי וניש

להח ם רט
. ן קוויש

ת ויוכלזס יחב
ת ומייקו ישה

ברע רה בלח
ר ושיא

ע"  –ב תה
רויד ת דייח

 .תאח
ת ויוכלזס יחב

ו פסוותשה
ר אחלרה בלח
ר ושיא

ע"  –ב תה
בק " 'רא  ס ה 

. ן ללה

ד עומלן וכנ
זה ,

וצה בקה
ת לעופ

ת אוצלה
ר תיה

. יה ינב

 :טקירוהפם קוימ
ןייטשנייאב ורחב 33ן יינב  'א

ביבאל ת 43,לודגש הוגב

442022 :טקיורפת ליתחד עמו
2027 :רעשומם יוסד עמו

רסחמום ירוגמ :םיושמיש

 

ט קירוה בפרבהחק לח 
םיולון כנ  ( ),רמ"בר ועויבש

 , :םיושמיי שלפ 31.12.2021

את המשקפים  כ  -25%  בקרק ע 
בשטח הקיימו ת  הזכויו ת  מלו א 
בשלמותו שיוחזק  המסחר י 
החברה ידי  על  בלעדי  ובאופ ן 
נכללות אלו  (זכויות  הנכ דה 
בתחו ם הפעילו ת המפור ט בסעיף
קיימות זכויו ת  וכ ן   6.11  להלן ), 
בפרויקט  אחת  דיור  ליחיד ת 
בהתאם זה).  בתחום  (הנכללו ת 
צפויה שאושרה,  החד שה  לתב " ע 
זכויות לקבל  הנכדה  החבר ה 
כפי בפרויקט  למגורים  נוספו ת 

שיפור ט להלן .   

ת נש
2020 

-- - - 3,185 - 0% 

סיחבו דייח 8 רויד ת 
ת ומייקו ישהת ויוכלז

רושיא םרט רה בלח
קהלח ןכו ע" ב תה

םירוגמל ת ויוכבז
תרגסמב ו פסוותשה

ע"  . בתור השיא

3,185 

ת שיכרלה עבקנה שרמותה
ת ודיחיין בגה רבהחת יוכוז

 :עקרקבר יודה
מ -3כ  "עמת פסותב  ,"חשן וילימ

ת נש
2019 

-- - - 3,138 - 0% 

סיחב 8 רויד ת ודייח
ת ומייקו ישהת ויוכלז

רושיא םרט רה בלח
קהלח ןכו ע" ב תה

םירוגמל ת ויוכבז
תרגסמב ו פסוותשה

ע"  . בתור השיא

3,138 

כון נה רמותהמם לשוק שלהח
 2021: רבמצדב 31ם יול

ה רבחבה הבה חרה ומתל הכ
מה לושדה כנה

ה רבהחת יווכזת רמותת רתי
ע קרקבר יודהת דוייחין בג
ד עמולכון נמו לשום רטש

י צפוהד עמוההדו"ח ו
 :המלולתש

-- 

מוצגים 41 יובהר  כי  נתוני  העלויות מתייחסים  רק  לזכויות  למגורים  בהם מחזיקה   החברה  הנכדה  בפרויקט  לאחר  אישור  התב"ע  (כאשר  נתוני  זכויותיה  של  החברה  הנכדה  בשטחי  המסחר  והחניות  בפרויקט
  לדו"ח  זה ). כן  יובהר ,  כי  לאור  העובדה  שבשלב  זה  לא  ידוע  לחברה  מהו  היקף  הזכויות  הסופי  למגורים שיוקנה  לחברה  הנכדה  בעקבות  אישור  התב"ע  ולאור  העובדה  שטרם  נחתמו  הסכמים .16.116.11.3ב סעיף   

באפשרות החברה להעריך  את תחזית העלויות הכוללות  של  החברה בפרויקט .   ויתר יועצי  הפרויקט, אין הבנק המלווה ועם הקבלן המבצע עם
הדיור  שהיו  קיימות  לחברה טרם אישור התב"ע . 42 בגין שיווק 7 יחידות קודמות  נובע מהכרה  בהכנסה הקיטון בעלויות  בהשוואה לתקופות   

בשטח כולל  של  כ-5,099 מ"ר .   43 בגוש הגדול בתל אביב, ברחוב  איינשטיין  (בניין  מס' 33א ') מקרקעי  הפרויקט הינם  מקרקעין  הידועים  כגוש   6885 חלקה   32 המצויים
יובהר  כי  הערכות  החברה  ביחס  למועד  תחילת  הפרויקט  ומועד  סיום  הפרויקט מהוות מידע  צופה  פני  עתיד, כהגדרת  המונח  בחוק  ניירות  ערך, המתבסס  על  הערכות  החברה  ביחס  למועד  בו  תגיע  החברה  הנכדה   44

להסכמות עם חברי  הקבוצה  ביחס  לאופן  חלוקת  הזכויות  בפרויקט  בין  הצדדים;  על  הערכות  החברה  ביחס  למועדי  קבלת  היתרי  הבניה  בפרויקט   (לרבות  היתר  חפירה  ודיפון ) וביחס  למועדים  בהם תתקשר  
הקבוצה  בהסכם  ליווי  והסכם  קבלן  בפרויקט  ועל  הערכות  החברה ביחס  למשך  זמן  בניית  הפרויקט. ככל  והערכותיה  אלו  של  החברה  לא  תתממשנה  במועדן  ו/או  ככל  ויחול  עיכוב  בבנית  הפרויקט  וזאת בין   
היתר בשל מניעה לביצוע  הפרויקט ו/או בשל עיכוב במועד קבלת  היתר הבניה  בגינו ו/או בשל פגיעה בזמינותו  (לרבות בהיבט  של  גילוי עתיקות) ו/או בשל זמינות חומרי הגלם ו/או כוח האדם  בפרויקט ו/או   
ובמועדן ו/או בשל אי ע מידת  חברי הקבוצה  בתנאי הסכם המימון שייחתם עימם ו/או  מכל סיבה  אחרת ,  כתוצאה  מאי  עמידת  הקבלנים המבצעים ו/או  רוכשי היחידות בהתחייבויות  שנלקחו  על  ידם , במלואן

ויחול שינוי  מהותי בהערכותיה אלו  של החברה באשר למועדי  תחילת  וסיום  הפרויקט, לרבות שינוי  מהותי .    ייתכן
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פרויקט ת הדווספים אוים נפרט

  רכישת  המקרקעין א .
בי ום 15   בדצמבר   2016  זכתה  קבוצת הרכישה שארגנ ה רג'נס י ושעל חבריה נמני ת החברה הנכד ה בהתמחרות   
המשפט    בית  וביום   23  בפברואר   2017  אישר  הפרויקט  זכויות הבעלות  במקרקעי  מכרז  לרכישת  במסגרת
את  רכישת המקרקעין על ידי חברי הקבוצה (עסקת הרכישה הושלמה בחודש ינואר  2018).   השלום בהרצליה
מבעלי  זכויות    בהתאם למערכת  ההסכמים שנחתמ ה, רג'נס י ארגנה   קבוצת רכישה המורכבת בעיקר (כ -65% )
אשר  הצטרפו  לקבוצה  כנגד הקצאת   המחזיקים כיום במקרקעין  ( לעיל  ולהלן: "בעלי הקרקע המצטרפים"),
זכויות לדירות בפרויקט בהתאם לזכויותיהם היחסיות במקרקעין. בנוסף, שיווקה  רג'נסי  כ- 8%  מהזכויות  
שצורפו לקבוצה ביחס לזכויות    הקיימות במקרקעין לרוכשים חדשים (לעיל ולהלן: "הרוכשים החדשים ")

הקיימות בפרויקט בלבד. לפרטים אודות חלקה  הנוכחי של החברה הנכדה בפרויקט, ראה להלן .  
לסך  של כ  -53  מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ   עלות רכישת הזכויות במקרקעין על ידי ה חברה הנכדה  הסתכמה
סך  של  כ- 3  מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ, שולם על ידי    הסך  האמור, מתוך (להלן: "עלות רכישת הזכויות ").

 החברה הנכדה בגין  הזכויות ליחידות הדיור בפרויקט, שנכון למועד זה טרם נרשמו על שמה .
 

   
תא /5000)   במתחם,   אשר    תוכנית   (מכוח  קידמה  שהחברה  לתוקף  התוכנית  ביום   31  בינואר   2020  נכנסה 
הביאה לגידול זכויות  הבניה  בפרויקט,  כך  שסה"כ יכלול  הפרויקט  כ- 215  יח"ד  ב היקף כולל של   כ- 26,714  
מ"ר ברוטו   ושטח מסחרי   בהיקף של כ  -2,600  מ"ר   ברוטו   במפלס הרחוב (שכולל   כ- 1,850  מ"ר עיקרי )  וכן  כ -

 1,800  מ"ר  עיקרי  שטחי  מסחר בקומת המרתף הראשונה .  חלקם היחסי של   בעלי הקרקע המצטרפים ושל   
ייקבע בהתאם לשווי  היחידו ת בהם החזיק ו הצדדים ערב  אישור    החברה הנכד ה בזכוי ות שהתווספו לפרויקט ,
התב"ע  כגמורות  (כאשר  שווי היחידות שבבעלות החברה  הנכדה כולל את  שווי היחידות שנמכרו לרוכשים  
כאשר להערכת החברה ,  חלקה  (באמצעות החברה  הנכדה)   בזכויות שתתווספנה    כהגדרתם לעיל) , החדשים ,
יעמוד על כ-45% . יצוין כ י בהתאם להסכם השיתוף שנחתם בין הצדדים , החבר ה הנכד ה תהיה זכאית למלוא  
שטחי המסחר העתידיים ואת יתרת חלקה בזכויות העתידיות (השלמה לכ- 45%, בהתאם להערכה הנוכחית   
כמו כ ן, ת הא זכאית    כאמור ) תקב ל החבר ה הנכד ה מת וך הזכויות לשטחי יחידות הדיור   שהתווספ ו לפרויקט .

החברה הנכדה  לכלל שטחי המסחר בקומת המרתף הראשונה.  
 

    
  

 
    

    
         

   
 

        
  

   
 

              
            

  
 

                        
            

       
   

 
             

   
          

      
 

 שינוי התב"ע בפרויקט ב .

ידע מהינו  יקטרולפפו וסשהתולמגורים  בזכויות חברההל שקה לחל חסביל ילעא ובשהידע המכי  יצוין
לם ואוחברה הל שיימות הקיה הערכותל עוסס מבאשר  ערך, יירותנבחוק  כהגדרתו עתיד, ניפופה צ

יל,לע כאמור )(אות: אהבל הסיבות תי, בשן מהופבאו לרבות פועל,שתנות בלה עלולות ורותאמת הכוההער
,קיימותההזכויות  ליעבל שלקם חהיקבע לצפוי  אם לותבהאשר  וןנמנגל לכוט יקרוהפל ששיתוף ההסכם  
קבעה נטרם  אמורההה לוקהחזה  למועד וןנכאשר כויקט, לפרו ספווהתשיות כובזהנכדה, חברה הלרבות  

יתרים ההלת קבי א )(בלבד; בחברה הל שית שונראהערכה סמך ל ענם היל ילעובאו שהנים והנתול ועבפ
ויקט. ית הפרלבנשים רוהד

אשר וף, יתשהסכם בהם יניבו תקשרה )דהנכהה רחבהלם לבכו(ה כישהרוצת בקי ברח –קריים עימים הסכ .ג
עת יקבן פואאת  ירסדמוף יתהשהסכם  ל,יעלרט ופכמיקט. ופרהל שפת ותשהמו יתינבאת  ירהסדלעד ונ

"ע. התבור אישות קבעה בחברלו פוסוהתשות יוכבזה נכדהה חברה ןוכים פהמצטרע הקרקי לעל בלקם שח

ת ועבאמצה נוממאשר  ה,כישהרורת תמתרת ית אה נכדהה חברהה למיש 2018ואר ניל 10ום יב –ון יממ .ד
ת והתקשרלל ועפלה יופצ )דהנכהה חברהללם ובכ(ישה הרכוצת קבי חברסי. נרג'י ידל עה לה עמדוהשה אוולה

קט. יופרהית ינלבן ויממלת לקבי ווילהסכם י בנסניפוסד עם מ

ותימיקו יהשות יוהזכוח מכוק וילשחת אדה ייחה רחבלה ותרנ 2021בדצמבר  31יום לן ונכ –פרויקט הווק שי .ה
ור ישאחר לאו פוסותשהות יוזכלבאשר  .הן)כלשות ירדו וקושלא  2020נת שלך מה(בע "התבור אישטרם  

ל שי ופהצקה לחה ייהה מה זלב בשע ולקבה חברהלת ויכבן יאן שכ ,ןוקויבשה להחטרם  רהחבהע, "התב
יקט. ופרלו פוסוהתים שרוגלמות יוה בזכנכדהרה חבה

וב יצעהית נוכלתיב אב-לתית יירעור אישל התקב 2020ל יפרבא 1ום יב –וב עיצת נילתכא ת"ית יריעאישור .ו
 - יבאבל תן ופבצן יינשטייאוב רחבה חברהה קיחזמהם בים פוסנים יקטופרלו(קט יופרלית ליכהאדר

סף, ונביקט. ופרלה יינביתר האת הוצלי מרכזי נאתו נישה ),מהלהושכבר ו ירתכמאשר  ,א'36-ו 35ן יינשטייא
ן. ופיודה ירפחיתר הלת קבלה בקשחה פתנעד זה, ולמן ונכ
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(35 בצפון תל אביב (אורגן על ידי חג'ג' ניהול נכסים מניבים  6.7.2.3.1.2 פרויקט  איינשטיין  35 (מגורים )

ווח ידהת קופתל ון שרהאחם יולט, קירוהפת יולועלם ירשוקהם ינתונ
 45)ש"חי לפבאם ייספכם ינתונ(

ק יווולשה רבהחי דיל עשו כרנת שודיחילם ירשוקהם ינתונ
םייספכם ינתונ( ווח ידהת קופתל שרון חהאם יולט, קירוהפ

( ח לפי ש"בא

ס טוטס
ת לבק
ם ירתיה
ם ישרדנ

טקיורהפר יאות :יונייאפמט וקירוהפ
ת קופת
:ווחידה

ת דוייחת מוכ
ת צאומנש

ף סולי לאמב
ה קופתה

ת רתי
י לאמה
ת וחודב
ם ייספכה

ל ש
ה רבהח

ת דוייחהת מוכ
נן ימו בגתנחש
ם יביימחם יזחו

ם תולד ע
ווח ידהת קופת
ד עמולך מוסבו

דו"ח ה

ת דוייחהך ס
רו תנוש
ון כנק יוולש

ד עמול
דו"ח ה

ל שת לולכות וילועל ת שינכדעת יזתח
ף סול )יוהצפמו יוסד עתו וליתחמ(ט קירוהפ

 :מימוןל לכולא ה קופתה

ם רטושל עועו בפקשהות שיולוע
: ה קופתהף סולל עבפועו קושה

ת לוע
ע קרק

ם ילטיהו
ת לוע
ה ינב

ת יולוע
ת רואח

כ ה"ס
ה עקהש
ת ללכו
ט קירובפ

ה יצפו( )

ת יולוע
ע קושהש
ל עבפוו 
ר בטצמב

ת יולוע
ם רטש
עו קושה

ר עויש
ה מלהש

/ י ספכ
י סדנה

שהדח35ן ייטשנייאט קיורפ :טקירוהפם ש ע "בת רושיא ר ואל
יה נבהי רתיהת לבקלף ופכבו

לע םיקלה ןתינ  ,םישרדנה
ם ירוגמי ניינבי נשן יעקרקמה
ן בף סונל דגמות ומוק 14י נב

ל לוכך סם יללוכהת ומוק 30
רסחמי טחשן כוד  300ל ש  "יח

לש ףקיבה עקרקה ת מוקב
ירקיעטח ש 4,505 (ו טורבר   "מ

לש )ר 3,218ף קיבה  "מ
יטחשר  4,500-כבתוספת   "מ

 -כור סחמלם ידומהצף תרמ
 .תוינח 155

נהגראש וצהבקה ירבח ל ע
םיסכנ לויהנ 'ג 'גח ת וצבק

נהישה 35ם יבינמ ,מ  "עב
ל שאה למת ולעבבת ברה בח

" :ןללה ל הוינחג'ג'  (ה רבהח
םיבינמ תינמנם יסכנ ,(" 

םיבינמ םיסכנ 'ג 'גח ת וצבק
רהבחא יהף אנה ישה ,מ  "עב

רהבהח לש אהלמ ת ולעבב
" םיסכנ ( :ןללה חג'ג' 

כבקה ימחזר שאם יבינמ ,("- 
,ןיעקרקמב 19% ת ויוכמהז

אולמ תא ןה לה ם ינקמה
ן והר סחמהי טחשלת ויוכהז

םירוגמ יטחשל ת ויוכז
 .טקיורפב

ת נש
2021 

-- - - 15,326 - 0% 

ת ויוכהזל כ
ו ישהם ירוגמל

ב רעת ומייק
ע" ב תור השיא

 .שווקו

15,326 

זה דעומל ן וכנ
אל רה בלח

תויוכז ו רתונ
ת ומייק

סיחב . ק ווישל
ת ויוכלז
ם ירוגמל

ו פסוותשה
בקע ט קיורפל
ע"  – בתהי וניש

להח ם רט
. ן קוויש

דהומע אה ר
. ן ימימ

דעומל ן וכנ
וצהבקה , זה 

ת לעופ
ת אוצלה

יהינב ר תיה
. ט קיורפל

46ביבאל תן ופן בצייטשנייאב ורחב 35ן יינב :טקירוהפם קוימ

2022
ת ליתחד עמו

 :טקירופ
47

2027 :רעשומם יוסד עמו

רסחמום ירוגמ :םיושמיש

ה רבהחק לח
רעויבש  (ט קירובפ

םיולכון נ  ),רמ"בו
ילפ 31.12.2021 , 

 :םיושמיש

כ  -19%  בקרק ע המשקפי ם א ת מלו א הזכויו ת 
הקיימו ת בש טח המסחר י שיוחז ק בשלמות ו 
מניבים   נכסי ם  חג 'ג'  יד י  ע ל  בלעד י  ובאופ ן 
הפעילות   בתחום  נכללות  אלו  (זכויו ת 

  להלן  ). בהתא ם לתב "ע 6.11המפור ט בסעי ף   
החד שה שאושרה , צפו יה חג'ג' נכסי ם מניבים  
לקב ל זכויו ת נוספו ת למגורי ם בפרויק ט כפ  י 

שיפור ט להלן .

-
ת נש

2020 
- - - 15,319 - 0% 

ת ויוכהזל כ
ו ישהם ירוגמל

ב רעת ומייק
ע" ב תור השיא

 .שווקו

4815,319 

ה עבקנה שרמותה
ת יוכוזת ישכרל

 :עקרקבה רבהח
 )דבלבם ירוגמק ל(ח"ח שן וילימ -12.5כ 

ת נש
2019 

-- - - 15,237 - 0% 

ת ויוכהזל כ
ו ישהם ירוגמל

ב רעת ומייק
ע" ב תור השיא

 .שווקו

15,23752 

ם לשוק שלהח
םיול  (ה רמותהמ
31.12.2021:( 

מה לושה רבחבה הבה חרה ומתל הכ

ת יווכזת רמותת רתי
 :המלשום רטש

-- 

 יובהר,  כי נתוני  העלויות  מתייחסים  רק  לזכויות  למגורים  בהם  מחזיקה  חג'ג ' נכסים  מניבים  בפרויקט  לאחר  אישור  התב"ע  (כאשר  נתוני  זכויותיה  של  חג'ג ' נכסים מניבים בשטחי  המסחר  והחניות  בפרויקט   45
  לדו"ח  זה ). כן  יובהר  כי  לאור  העובדה  שבשלב  זה  לא  ידוע  לחברה  מהו  היקף  הזכויות  הסופי  למגורים  שיוקנה  לחג'ג' נכסים  מניבים  בעקבות  אישור  התב"ע  ולאור  העובדה  שטרם נחתמו   6.11.3.2מוצגים בסעי  ף  

הסכמים עם  הבנק המלווה  ועם הקבלן  המבצע  ויתר  יועצי  הפרויקט, אין באפשרות  החברה  להעריך את  תחזית העלויות  הכוללות של החברה  בפרויקט. כן יצוין  כי נתוני העלויות כוללים   יתרת  מלאי לא   
נגרעה במלואה בספרים .  מהותית בגין זכויות  שכבר  נמכרו אשר טרם

 
 
בגוש הגדול  בצפון  תל אביב, בשטח כולל  של כ-7,300 מ"ר .  46 המצויים ברחוב  איינשטיין  (בניין  מס' 35)    מקרקעי  הפרויקט הינם  מקרקעין  הידועים  כגוש   6884 חלקה  16 ,

ניהול  47   המתבסס  על   הערכות החברה ביחס למועד  בו תגיע חג'ג'  יובהר , כי  הערכות החברה  ביחס למועד תחילת הפרויקט  ומועד  סיום  הפרויקט מהוות  מידע צופה פני  עתיד, כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך,
נכסים מניבים  להסכמות  עם חברי  הקבוצה  ביחס  לאופן  חלוקת  הזכויות  בפרויקט  בין  הצדדים;  על  הערכות  החברה  ביחס  למועדי  קבלת  היתרי  הבניה   בפרויקט  (לרבות  היתר  חפירה  ודיפון ), וביחס  למועדים   
בהם תתקשר  הקבוצה  בהסכם ליווי  והסכם  קבלן בפרויקט, ועל  הערכות  החברה   ביחס  למשך  זמן  בנית  הפרויקט . ככל  והערכותיה  אלו  של  החברה  לא  תתממשנה  במועדן ו/או ככל  ויחול  עיכוב  בבנית  הפרויקט   
וזאת  בין  היתר בשל מניעה  לביצוע  הפרויקט ו/או בשל  עיכוב  במועד  קבלת  היתר  הבניה  בגינו  ו/או בשל פגיעה  בזמינותו  (לרבות  בהיבט  של  גילוי עתיקות ) ו/או בשל זמינות  חומרי הגלם ו/או כוח  האדם  בפרויקט   
ו/או כתוצאה  מאי עמידת  הקבלנים  המבצעים ו/או  רוכשי  היחידות  בהתחייבויות  שנלקחו על ידם, במלואן ובמועדן  ו/או בשל אי עמידת חברי הקבוצה בתנאי  הסכם המימון שייחתם עימם ו/או  מכל  סיבה  

מהותי .  אחרת, ייתכן  ויחול  שינוי  מהותי בהערכותיה אלו של החברה  באשר  למועד  תחילת וסיום  הפרויקט, לרבות שינוי
במרביתה  לזכויות  שהתווספו  לחברה עם כניסת התב"ע החדשה לתוקף .  48  כאמור   יתרת המלאי  מיוחסת
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פרויקט ת הדווספים אוים נפרט

רכישת המקרקעיןא .
אשר  אורגנה על ידי חג'ג' ניהול נכסים מניבים (כהגדרתה לעיל),   ביום   1  ביוני   2016  זכתה קבוצת רכישה,
ושעל חבריה נמנית חג'ג' נכסים מניבים (כהגדרתה לעיל) במכרז  לרכישת זכויות הבעלות במקרקעי הפרויקט  
הרכישה   קבוצת  שנחתמה,  ההסכמים  למערכת  בהתאם   בהתאמה).  ו -"המקרקעין ", (להלן:  "ה מכרז "
מ: (א)  חברי קבוצה  שמחזיקים נכון למועד זה  כ  -77%  מזכויות הבעלות במקרקעין  (להלן: "בעלי    מורכבת
בהתאם   בפרויקט דירות למקרקעי זכות  קבלת כנגד לקבוצה הצטרפו אשר המצטרפים "), הקרקע 
נכסים    (ב)  חג'ג'  מניבים; נכסים   ניהול  לחג'ג'  ניהול  דמי  תשלום  וכנגד   במקרקעין,  היחסיות  לזכויותיהם  
שצורפו לקבוצה ואשר    הקבוצה  הרוכשים "), מניבים וחברי קבוצה נוספים (צדדים שלישיים) (להלן: "חברי
חג'ג' נכסים מניבים רכשה את    מחזיקים ביתרת הזכויות במקרקעין (להלן: "הזכויות הנותרות במקרקעין ").
החלק הארי מתוך הזכויות הנותרות במקרקעין (כ  -21%  מהזכויות במקרקעין), בתמורה לסך כולל של כ- 91  
מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ, כשנכון למועד  הדו"ח, בעקבות מכירת הזכויות הקיימות ליחידת דיור בפרויקט,  

מחזיקה  חג'ג'  נכסים מניבים  ב -19% מהזכויות במקרקעין .    
 

 שינוי התב"ע בפרויקט ב .
תא  /5000)  במתחם,   אשר תוכנית   (מכוח  קידמה  שהחברה  התוכנית  לתוקף  ביום   31  בינואר   2020  נכנסה 
כך  שסה"כ יכלול  הפרויקט כ  -300  יח"ד בהיקף כולל של  כ  -37,367 הביאה לגידול זכויות  הבניה  בפרויקט,
מ"ר ברוטו   וכן  שטח מסחרי  בהיקף של כ  -4,500  מ"ר  ברוטו במפלס הרחוב (שכולל כ  -3,220  מ"ר עיקרי)  וכ -
 4,500  מ"ר  עיקרי  שטחי מסחר בקומת המרתף הראשונה. חלקם היחסי של בעלי ה קרקע המצטרפים ושל
(כאשר במקרקעין  היחסי  לחלקם  בהתאם  ייקבע  לפרויקט,  שהתווספו בזכויות  מניבים  נכסים  חג'ג' 
הקבוצה לחברי  שנמכרו  את  המקרקעין  גם  ככוללים נחשבים  מניבים  נכסים  חג'ג'  שבבעלות  המקרקעין 
כאשר  להערכת  החברה, חלקה  במקרקעין  (באמצעות חג'ג' נכסים מניב ים) בזכויות  שתתווספנה הרוכשים),
יצוין כי בהתאם להסכם השיתוף שנחתם בין  הצדדים, חג'ג'  נכסים מניבים תהיה  זכאית יעמוד  על  כ -30% .
בהתאם להערכה למלוא שטחי המסחר העתידיים ואת יתרת חלקה בזכויות העתידיות (השלמה לכ -30% ,
הנוכחית כאמור) תקבל חג'ג'  נכסים  מניבים מתוך הזכויות לשטח י   יחידות הדיור שהתווספו לפרויקט. כמו

כן, תהא זכאית חג'ג' נכסים מניבים לכלל שטחי המסחר בקומת המרתף  הראשונה.  

 
  
  

  
  
  
 
  
  
 

 
הינו  מידע   יצוין כי  המידע שהובא לעיל ביחס לחלקה של החברה בזכויות למגורים  שהתווספו לפרויקט
ואולם   החברה  של  הקיימות  הערכותיה  על  אשר  מבוסס  ערך,  בחוק  ניירות כהגדרתו  עתיד,  פני צופה 
ההערכות האמורות עלולות להשתנות בפועל, לרבות באופן מהותי, בשל הסיבות הבאות: (א) כאמור לעיל, 
הזכויות  הקיימות,  צפוי  להיקבע  חלקם  של  בעלי אשר  בהתאם לו הסכם  השיתוף של הפרויקט כולל מנגנון
למועד זה  החלוקה האמורה  טרם  בזכויות  שהתווספו לפרויקט, כאשר נכון נכסים  מניבים, לרבות  חג'ג'
אי  קבלת    בלבד;  (ב )  על סמך  הערכה ראשונית של החברה  הינם   לעיל   והנתונים שהובאו  בפועל   נקבעה 

 ההיתרים הדרושים לבנית הפרויקט. 
 

 הסכמים עיקריים ג .

הסכם מכר 

 
 

 
המכרז,  בין כונס   ביום   7  בנובמבר   2016  נחתם הסכם מכר  לרכישת הזכויות הנותרות  במקרקעין במסגרת
הנכסים  שמונה למכירת  המקרקעין,  חברי הקבוצה  הרוכשים וחלק מבעלי קרקע הקיימים (שהשלימו  זכויות   
את  רכישת    ההסכם האמור הסדיר ידם)  (להלן ביחד: "הרוכשים "). שנדרשו לרכישת הדירות שנבחרו על
הממכר על ידי הרוכשים בהתאם לסעיף   34 לחוק המכר,  התשכ"ח  -1968  וזאת בתמורה לסך כולל של כ  -110  
מיליון ש"ח, בתוספת  מע"מ,  כשחלקה  של חג'ג' נכסים  מניבים  בתמורה האמורה (הן בגין שטחי המגורים   
הושלם תשלום    והן בגין שטחי המסחר), הסתכם לכ  -91  מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ. ביום   29  בינואר  2017 ,

יתרת התמורה בגין הממכר.   
 

הסכם שיתוף  
את  הרכישה המשותפת של הזכויות במקרקעין   הסכם  שיתוף, המסדיר בין חברי הקבוצה נחתם כאמור, 
הזכויות   (לרבות  בפרויקט  הזכויות  שיוך  נושא  כל  את  וכן  איינשטיין  35 , פרויקט  של  המשותפת  ובנייתו 

 העתידיות).  
 

 הסכם ניהול 
ובעלי הקרקע המצטרפים נחתם הסכם    זה:  "חברת   הניהול ") בין חג'ג' ניהול  נכסים מניבים (להלן  בסעיף
במכרז  (בו זכתה    ניהול, המסדיר את  כלל  שירותי הניהול  שיינתנו על ידי חברת הניהול לצורך  הגשת ההצעה
הקבוצה) ולצורך הקמת הפרויקט. השירותים האמורים  כוללים בין  היתר סיוע בקידום התכנון האדריכלי  
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חברי   ידי   על  ישכרו  ששירותיהם  התכנון   יועצי  כל ליווי  בניה   לפרויקט;  היתרי קבלת  קידום  לפרויקט; 
של    ותהליך אישור הפרטני לפרויקט בנקאי לליווי בניה;  ליווי בהשגת אישור עקרוני הקבוצה; ליווי מכרזי

בעלי הזכויות במקרקעין; ליווי הקמת הפרויקט וכיו"ב.   
לסך  המהווה   6%   מבעלי הקרקע המצטרפים לקבל זכאית תהא  הניהול, חברת הניהול בתמורה לשירותי

מע"מ  כדין, באופן ובמועדים כדל קמן:   גמורות, בתוספת בעלי הקרקע המצטרפים, כשהן היחידות של משווי
ת וך   45  יום ממועד אישור בית המשפט את הזכייה במכרז)   א . במכרז  (קרי במעמד אישור  חלוט בגין הזכייה

המפורט להלן) בתוספת מע"מ;    היחידות (בהתאם למנגנון קביעת השווי –  2% משווי
 

היחידות, בתוספת מע"מ;    ב . לפרויקט איינשטיין  35 –   1%  משווי  עם השלמת תכנון הגשת בקשה להיתר
היחידות, בתוספת מ ע"מ;  ג . בנק לליווי פרויקט איינשטיין 35 –   1% משווי  עם קבלת אישור עקרוני של
היתר בניה, בתנאים, לפרויקט איינשטיין  35  –   1%  משווי   ד. מקומית על מתן עם  קבלת החלטת וועדה

היחידות, בתוספת מ ע"מ; 
 

 
היחידות, בתוספת מ ע"מ;  ה. עם  חתימת הסכם עם  הקבלן המבצע של פרויקט איינשטיין 35 –  1% משווי

היחידות   שווי עוד הוסכם כי לפרויקט.  הליווי  הבנקאי לחברת  הניהול במעמד קבלת הניהול ישולמו דמי
ה -0  של הפרויקט, והתאמה לשווי    היחידות על פי דו"ח שווי פי יעשה תחילה  על לצורך תשלום דמי הניהול

המכירה בפועל או  עם אכלוס הפרויקט לפי שווי דירות דומות בפרו יקט.  תבוצע  עם

 

 
לתמורה    לעיל,  שצוינה   בנוסף  לתמורה  הניהול,  זכאית  חברת לאור  אישור התב"ע החדשה,   תהיה  בנוסף, 
החדש ה, כשהן גמורות,    פי התב"ע היחידות הנוספות שייחודו  לכל משתתף על ל -6%  משווי בשיעור זהה, קרי
ביחס לתשלומים בגין הזכויות הקיימות, למעט ביחס    בתוספת מע"מ כדין,   וזאת במועדים הקבועים לעיל

(ולא מועד הזכייה במכרז).    התב"ע החדשה של יוחלף ויהא מועד אישורה  למועד התשלום הראשון אשר
בעלי  הקרקע  המצטרפים,    אשר  ישולמו על ידי לחג'ג' ניהול  נכסים מניבים, הניהול   הכוללים  הצפויים דמי

ש"ח . החברה בסך של כ-64 מיליון ידי  מוערכים על
 דלע יל. 6.2לפרטים בדבר הסכומים שהוכרו והתקבלו ע"י החברה נכון למועד זה , ראה טבלה בסעיף    

פני עתיד, כהגדרתו   צופה מידע החברה, הינו של הניהול הצפויים כי המידע שהובא לעיל בקשר  לדמי יצוין
ההיתרים הנדרשים לבנית הפרויקט; כי    כלל בכך  כי יתקבלו ערך,  אשר  התממשותו מותנית בחוק ניירות
כלל אבני    של הדירות שתיכללנה  בפרויקט; ו כי יתקיימו באשר  לשווין הערכות החברה בפועל תתממשנה

 הדרך שתוארו לעיל לעניין קבלת דמי הניהול .

ד .

 

   מימון  
הלוואת בעלים בסך כולל של   החברה לה לצורך רכישת זכויותיה של חג'ג' נכסים מניבים בפרויקט, העמידה
ש"ח המהווה  כ -2.4  מיליון ש"ח   (כאשר לסכום זה התווספה   עמלת העמדת הלוואה בסך  של כ- 114  מיליון
על ידי החבר ה    את  גילום עלויות  ההנפקה), הנושאת ריבית  שנתית   בשיעור   5.1% . כספי ההלוואה  הועמדו
החברה בהלוואה לחג'ג' נכסים    של החברה, כאשר זכויותיה ז')  של מתוך תמורת הנפקת אגרות החוב (סדרה
מחזיקי אגרות  החוב (סדרה  ז')   (להלן: "ההלוואה  המשועבדת "). כן  יצוין כי ביום   4   מניבים  שועבדו  לטובת
של כ-   20  מיליון ש"ח    ז')  ותמורתה, בסך של סדרת אגרות החוב (סדרה החברה הרחבה באוגו סט  2019  ביצעה
של    דרך  הגדלתה על מניבים נכסים  לחג'ג'  כהלוואה החברה ידי על  הועמדו ההנפקה)  הוצאות  (לרבות 
למועד    ליום   31  בדצמבר   2021  ונכון נכון  עומדת  המשועבדת   ההלוואה של  יתרתה המשועבדת.  ההלוואה 
סך  של  כ - 132  מיליון ש"ח וכ-133  מיליון ש"ח, בהתאמה. לפרטים נוספים, לרבות המגבלות   על פרסום הדו"ח
ז')  ולרבות   (סדרה החוב  אגרות  עם  נאמן  שנחתם שטר  הנאמנות  מניבים מכוח נכסים  חג'ג'  על המוטלות 
תמכור    מניבים  נכסים  וחג'ג'  במקרה ז')  וזאת  (סדרה החוב  אגרות  של  כפוי מוקדם  לפירעון האפשרות 
החברה ביום   22   המדף  שפרסמה השטר  שצורף  לדוח הצעת זכויותיה בשטחי המסחר בפרויקט, ראה בגוף

המובא בדוח זה בדרך של הפניה . ,( 2017-01-008997  בינואר   2017 (מס' אסמכתא:
 

 שיווק  הפרויקט  ה .
לחברה יחידות    נותרו לי ום 31   בדצמבר   2021  לא טרם  אישור התב"ע, נכון קיימות לחברה ביחס לזכויות שהיו
ביכולת החברה    אין שיווקן שכן לשיווק. עבור הזכויות  שהתווספו לחברה לאחר  אישור  התב"ע, טרם  החל

של  חג'ג' נכסים מניבים בזכויות למגורים שהתווספו לפרויקט .  לקבוע בשלב זה מה  יהיה חלקה הצפוי
 

אישור עיריית ת"א  לתכנית עיצוב   –  ביום   1  באפריל   2020  התקבל אישור עיריית תל   אביב לתוכנית העיצוב   ו.
אביב  –    תל  בצפון איינשטיין  ברחוב  החברה  מחזיקה בהם  נוספים   (ולפרויקטים   לפרויקט  האדריכלית 
בנייה לפרויקט. נכון    להוצאת  היתר 33א' ו-36א' , אשר  מכירתו כבר  הושלמה ), שהינו תנאי מרכזי איינשטיין
להיתר חפירה ודיפון, וחברי קבוצת   הרכישה פועלים להשלמת   התנאים הדרושים    למועד הדו ח, הוגשה   בקשה

ההיתר . לקבלת
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סלמה (אורגן על ידי חג'ג' סלמה )   MOMAפרויקט  6.7.2.3.1.3 ,
הפרויקט ביחס לחלקים שבבעלותה    בפרויקט, ולפיו קבוצת הרכישה תמשיך בהקמת הפרוי קט שינוי  מתווה של בי ום 27   בדצמבר   2020  א ושר על ידי חברי קבוצת הרכישה
הנפקת  ערבויות  חוק מכר    דרך  של על ואילו יתרת הזכויות בפרויקט (כ-50%  מהפרויקט ) תשווק על  ידי  חג'ג' סלמה (כהגדרתה להלן)  במתווה יזמי מלא  כמקובל (לרבות
לפעילות  החברה בכובעה  כמארגנת קבוצת רכישה   בפרויקט  והן   שלהלן  מתייחס  הן העלויות  לשנת   2021,  המידע   שיובא  בטבלה למעט ביחס לנתוני כי, לקונים). יצוין

 להלן) : 6.8.3.3.4לפעילות החברה בכובעה כיזם בפרו יקט  (לפרטים נוספים אודות פעילות החברה כיזמית בפרויקט, ראה סעיף  

      
 
  

          
      

           
   

       
         

 

  
 

  
  

       
       

   

    
     

 
  

  
  

 

   
  

  
   

   
  

   
    
  

   

  
  
  
  

   
   

 
  

  

 
  

  
  

  
 
 

  
 

  
  

  
  

  
  
  

 
   

      
        
     

          
         

     
     

      
        

  
       

      
       

     
      

     
      
     

      
        

      
      

  
  

         

     
   

   
    

    
   

   
  
   

   
  

 

   
   
  

 
 

   
  

 
   

  
   

   
 

 
  
  

 
 
 

   
    
 

 

   
    

   
  

        
     

  
   

    

   
    

    
  

     
   

  
     

    
    

  
   

  
 

      

  
 

  
  

  

   
    

    
    

  
 

      

  
   

  
  

  
   

  
    

    
   

  

 

 
  

ווח ידהת קופתל ון שרהאחם יולט, קירוהפת יולועלם ירשוקהם ינתונ
 )ש"חי לפבאם ייספכם ינתונ(

ר חסמ ,םירמגוהי טחלשת מוייקהת יוכוזבה רבהחק ללחס חייתהבם ניהם ינתונה(
 )טקירובפת ונאלומ/הקסועתו

ק יווולשה רבהחי דיל עשו כרנת שודיחילם ירשוקהם ינתונ
םייספכם ינתונ( ווח ידהת קופתל שרון חהאם יולט, קירוהפ

( ח לפי ש"בא

טקיורהפר יאות :יונייאפמט וקירוהפ
ת קופת
ווחידה

ט קירוהפל שת לולכות וילועל ת שינכדעת יזתח
לאה קופתהף סול )יצפוהמו יוסד עתו וליתחמ ) 

 :מימוןל לכו

עו קושהם רטושל עועו בפקשהות שיולוע
: ת מוכה קופתהף סולל עבפו

ת ודייח
ת צאומנש

י לאמב
ף סול

ה קופתה

י לאמהת רתי
ת וחודב

ל ם שייספכה
ה רבהח

ת דוייחהת מוכ
נן ימו בגתנחש
ם יביימחם יזחו

ת קופתם תולד ע
ך מוסביווח ודה
דו"ח הד עמול

ך ס
ת דוייחה

רו תנוש
ק יוולש

ד עמולכון נ
דו"ח ה

ס טוטס
ת לבק
ם ירתיה
ם ישרדנ

ת לוע
ע קרק

ם ילטיהו

ת לוע
ה ינב

ת יולוע
ת רואח

כ ה"ס
ה עקהש
ת ללכו
ט קירובפ

 49ה יצפו( )

ת יולוע
עו קושהש

ל עבפו
ר בטצמב

ת יולוע
ם רטש
עו קושה

ה מלהשר עויש
יסדנה / י ספכ

מהלס MOMAט קיורפ :טקירוהפם ש ,
ןתינ ,םויכת מייקה ע  "בתהי פל ע

טקיורפ ןיעקרקמה לע ם יקלה
ינב 2ל ולכיש םירוגמ  17י לדגמ
ת ומוק 6י נבם יניינבי נשות ומוק

/םידרשמל דאחו םירוגמל דאח ) 
כל שף קיבהיה יהר שא  -,תואנולמ

תמוקל עמם לוכ 5,000 ),וטורבר   "מ
לש טחשב ר -1,100כ  רסחמ  "מ

 .וטורב
ת בהת רבחת ינמנוצה בקהי רבחל ע

הרבהח מהלס -ל ש 'ג 'גח ת וצבק
: "ןללה (מ  רשאסלמה חג'ג'  "עב ,(" 

י עקרקמבת ויוכהזא ולמת אה שכר
רבמדצש דובחלה והח ט קיורפה

טקיורפב 2018 יהתויוכז ק ווישב
ופרטהצ רשא ,םיישילש ם ידדלצ

.טקיורפה לש שהיכרה ת וצבקל
שדובחב מבט רופמכ  ,הזף יעסלא ו

וה ותמי ונישל עט לוחה 2020ר במדצ
ם רטשת ויוכהזת רתישך כט קיורפה
 .אלמי מיזוה ותמבנה קוושתו קווש

-
ת נש

(*)2021 
- - - - - - - - 

םויל  31ן וכנ
 2021ר במבדצ

ימכסה ו מתנח
ןיגב  121ר כמ

רשאכ ת ודייח
ם ימכסה 96

תתח ו מתנח
וצהבקה וה ותמ

ם ימכסה 25-ו
תתח ו מתנח

 .ימיזוה ותמ

ד עומלן וכנ
וח דם וסרפ

רה ב, החזה
קה ימחז

 -לת ויוכבז
ת ודייח 69

. ט קיורפב

 29ם ויב
ר במבדצ

ל בקתה 2021
יהנב ר תיה
. ט קיורפל

ת ודובע
רה יפהח
ן ופידוה
ט קיורפב

, ו מלשוה
ן לבקוה
א מצני שארה
ל והחטח שב
ת מקהב

. ט קיורפה

 :טקירוהפם קוימ
ונברן ופצ  ,מהלסב ורח

לת ,ש  "ארת הניפל אננח
 50ביבא

2019י עיברן ועבר :טקיורפת ליתחד עמו
2024 :רעשומם יוסד עמו

 :םיושמיש
תוברל (קה וסעת  ,םירוגמ

רסחמו )תואנולמ

ט קירוה בפרבהחק לח
םיולון כנ  ( ),רמ"בר ועויבש

י לפ 2021ר במצדב 31
 :םיושמיש

ת ודייח -80ל ת ויוכז
 36%-כת וומהור היד

ט קיורפבת ודייחמסך ה
ןכותמ 8,632-(כ ),ר  "מ

ת ודעוימת ודייח 10
 . ,ףסונב 51גהשבר הר וידל

תויוכזר  -1,036כ   "מ
 .רסחמל

ת נש
2020 

144,548 148,045 20,713 313,306 79,579 233,727 

מה לשור העיש
 -6.4%. כי פסכ
מה לשור העיש
 -8%. כי סדנה

118 110,000 

ת שיכרלה עבקנה שרמותה
 :עקרקבה רבהחת יוכוז

ללוכ 94  ("ח שן וילימ
מ "עמת פסותב  ),תיביר

ת נש
2019 

173,000 145,000 9,000 327,000 77,000 250,000 

מה לשור העיש
 -2%.כ י פסכ
מה לשור העיש

 0%. יסדנה

139 122,000
ה רמותהמם לשוק שלהח

םיול )31.12.2021:( 
מהלושרה ומתהכל 

ת יווכזת רמותת רתי
 :המלשום רטש

--

(ולפיכך  הם מפורטים   בסעי ף  (*   להלן .   6.8.3.3.4 לאור   השינוי במתווה הפרויקט   כאמור לעיל , הנתוני ם ליום  31  בדצמבר   2021 נ וגעים לפעילותה היזמית של החב רה בפרויקט ,

וזאת בעוד  שהנתונים הנ"ל נכון ליום   31 בדצמבר   2019 הינן ביחס ליחידות  שהיו  49 כי העלויות ליום   31 בדצמבר   2020 הינן ביחס ליחידות החברה אשר עתידות להיות  משווקות  במסגרת מתווה   היזמות ,  יודגש ,
מהוות  מידע צופה פ ני   קיימות  במלאי נכון לאותו מועד ואותן תכננה החברה נכון לאותו מועד  לשווק במסגרת  של  קבוצה . כן יובהר  כי הערכות החברה ביחס למועד ההשלמה הצפוי  והעלויות שטרם הושקעו ,
עתיד , כהגדרת  המונח  בחוק  ניירות  ערך , המתבסס  על  ניסיונה  של  החברה , דו"חות  שמאי  ותנאי  ההתקשרות  עם  הקבלן  הראשי  עימו  נחתם  הסכם  בחודש   מרץ  2020 , ועל  הערכות  החברה  ביחס  להיטלי  ההשבחה   
והפיתוח  הצפויים  בפרויקט , ומשך  זמן  בניית  הפרויקט . עם  זאת  יודגש  כי  התממשות  הערכות  אלו  של  החברה  תלויה  במידה  רבה  באי  היקלעות  הקבלן  המבצע  או  ספקים  מהותיים  אחרים  שיהיו  מעורבים   
בפרויקטים  לקשיים  כלכליים;  בעמידת  קבוצת  הרכישה  וכן  החברה  (בכובעה  כיזם ) בדרישות  הרשויות  השונות  ומתן  ההיתרים  הרלוונטיים  על  ידם;   בעמידת  חברי  הקבוצה  והחברה  (בכובעה  כיזם ) בתנאי  
הסכמי  המימון   שנחתמו   עם  הגופים  המממנים  (לפרטים   ראה  סעיף ג ' להלן) ; בכך  שלא  תהא מניעה  לביצוע  הפרויקט  ולא תהיה  פגיעה  בזמינותו , לרבות  בשל  זמינות  חומרי הגלם  ו/או  כוח  האדם ו/או  כתוצאה   
מאי  עמידת  הקבלנים  המבצעים  בהתחייבויות  שנלקחו  על  ידם , במלואן  ובמועדן;  ובגובה   היטלי  ההשבחה  והפיתוח  הסופיים  שיחולו  על  מקרקעי  הפרויקט , שהינם  מהותיים  (לענין  היטל  ההשבחה , יצוין  כי  
היא  מחזיקה  נכו ן  למועד הדוח , הופחת   בהינתן  מספר היחידות  בהן התקבלה  שומה  מכרעת באופן  שחלקה הצפוי  של החברה , בחודש  נובמבר   2019 התקבלה  שומת היטל השבחה  וכי בעקבות השגה  שהוגשה ,

נכון  למועד  זה , שולם  על  ידי  החברה  סך   של   56 מיליון  ש"ח  בגין השומה  האמורה ).   מ- 77  מיליון  ש"ח  ל  -69  מיליון  ש"ח , ואולם   החברה  הגישה  ער ר  ג ם  בקשר  עם  שומה  זו  לועדת  הערר  לפיצויים  והיטל  השבחה .
בשטח כולל  של  כ -  6,196 מ"ר .  50    מקרקעי  הפרויקט הינם  מקרקעין  הידועים  כגוש   7052 חלקה  57 ,

 
 

סלמה  רשאית למכור  51  לאחר  תום   20 שנה  כאמור תהא חג'ג ' כמפורט  בהסכם  בין הצדדים ובחוק התכנון והבניה .  כל דירה  צפויה  להיות  מושכרת לתקופה  כוללת שלא תפחת  מ -20 שנה החל מהשכרתה בפועל ,
אשר  יקבל מראש  ובכתב את  אישור העירייה.   אלא כמקשה  אחת  ולנעבר אחד , במשך תקופת   20 השנים  לא תעביר את זכויותיה בדירות  אלה , את הדירה בשוק החופשי . יוער , כי חג'ג ' סלמה  התחייבה  כי
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פרויקט ת הדווספים אוים נפרט

רכישת המקרקעיןא .
בי ום  1  בינ ואר  2017 הושלמה עסקה במסגרתה רכשה קבוצת חג'ג' סלמה בע"מ, הנמצאת בבעלות מלאה של 
החברה (להלן: " חג'ג' סלמה") זכויות במקרקעין בשטח כולל של  6,196 מ"ר הממוקמים ברחוב סלמה צפון   
כ  -94  מיליון ש"ח, בתוספת  מע"מ . זכויות  הבעלות   רבנו חננאל פינת  הרא"ש  בתל אביב, בתמורה  לסך  של 

נרשמו על שם החברה .

פרויקט יאור הת
בהתאם לתב"ע החלה   על המקרקעין ,  תתאפשר הקמת פרויקט  של   4  בניינים, הכוללים כ- 225  יחידות דיור   
(חלק החברה    -   201  יחידות  דיור   והיתר בניהול החברה) , מתוכן   10  יחידות דיור מיועדות לדיור בר  השגה,   
הפרויקט  יכלול    2  מגדלי  מגורים בני    17  קומות   בשטח כולל  של  כ  -22,000  מ"ר ברוטו (כולל  שטחי שירות) .
אשר  יהיה בהיקף של כ  -5,000  מ"ר    ושני בניינים בני   6  קומות (אחד למגורים ואחד למשרדים   או מלונאות,
גיבוש קבוצת    כ  -1,100  מ"ר ברוטו.   שיווק הפרויקט, בדרך של  ברוטו), כולם מעל קומת  מסחר בשטח  של 
רכישה, החל בחודש  דצמבר   2018. עם זאת,  כאמור, לעיל, בחודש דצמבר   2020  הוחלט על שינוי המתווה  
בפרויקט, לפיו הקבוצה תמשיך בהקמת הפרויקט ביחס לחלקים שבבעלותה ואילו יתרת הזכויות בפרויקט   
תשווק על ידי חג'ג'  סלמה, במתווה יזמי כאמור . לצורך כך,   הוקמה   מנהלת משותפת של הקבוצה    (כ-50% )
בהתאם    בנוסף,  הפרויקט.  להקמת  ביחס  הרלבנטיות  את  ההחלטות   סלמה  המקבלת  במשותף חג'ג'  ושל 
קצב  ביצוע התשלומים על ידי חברי קבוצת הרכישה יוותר כפי שהיה,    למתוו ה שאושר על ידי חברי הקבוצה,
את  חלקם בעלויות ביצוע הפרויקט בהתאם לקצב התקדמות הבנייה ובהתאם לחלקם בפרויקט.   והם ישלמו
כמו כן הוסכם  כי  לא  תהיה ערבות הדדית  בין חברי קבוצת הרכישה לבין  חג'ג'  סלמה.  במקרה של  אי  הסכמה  
בין הצדדים בכל נושא  הנדסי ו/או ביחס לבניה, יובא הדבר להחלטת המפקח ההנדסי של הפרויקט, ואילו   

במקרה של אי הסכמה בין הצדדים בכל עניין משפטי תובא המחלוקת בפני ב ורר.  
יצוין ,  כי  להערכת החברה   לא צפוי שינוי  מתווה הפרויקט  להשפיע באופן מהותי על הרווח שצפוי  לחברה   
עם זאת,  מועד    את קצב  שיווק היחידות שנותרו לשיווק בפרויקט. מהפרויקט ,  ואולם, שינוי  המתווה  יאיץ
מהותי  משינוי  מתווה    באופן  יושפע  יזמי  שימכרו  במתווה  הדירות   ליתרת  ברווח האמור המיוחס  ההכרה 
החברה.    החשבונאיים  ומדיניות  לתקנים  ובהתאם  יזמיות  בעסקאות  בדרך  המקובלת   יוכר  והוא   המכירה  
לקצב  השיווק הצפוי בפרויקט לאחר שינוי המתווה והרווח הצפוי בפרויקט,    יודגש ,  כי המידע האמור ביחס
לכך  שעלויות    כפופה אשר  התממשותו   ערך, ניירות  בחוק  המונח  כהגדרת  עתיד,  פני  צופה  מידע  מהווה 
קצב  השיווק ומחירי המכירה של יתרת היחידות שנותרו לשי ווק בפרויקט (אשר תשווקנה כעסקה    הפרויקט,
כך  יהיה,  לרבות כתוצאה    כאשר  אין  כל וודאות כי יזמית), יהיו בהתאם להערכותיה  הנוכחיות של החברה,

מתנאי השוק המשת נים.  

הסכמים עיקרייםב .

הסכם ייעוץ 

 

   
 

 
אשר  חברת הבת  של החברה, קבוצת חג'ג' סלמה יעוץ בע"מ (להלן: "סלמה ייעוץ "  או "חג'ג'   דמי הייעוץ
המכר   הסכמי רכישה ,  בהינתן  קבוצת  בגין  שיווק ה יחידות  בפרויקט   במתווה  להם  זכאית  תהא  ייעוץ" )

 שנחתמו, מסתכמים  בסך של  כ- 30 מיליון ש"ח  כולל מע"מ .
של    הייעוץ  בהסכם  הדרך  שנקבעו  לאבני בהתאם  לה)  שיושלמו  (ככל  לסל מה   ייעוץ  ישולמו  הייעוץ  דמי 
הפרויקט (25%  עם  השלמת  מלוא תשלום  המכר  ופינוי  המקרקעין,   40%  עם  התחלת  עבודות  חפירה  ודיפון,  
אף  שהתקיימו כבר  אבני דרך   20%  עם  הוצאת היתר בניה, ו  -15%  במועד קבלת טו פס 4). עם  זאת יצוין ,  כ י על
שכבר  נחתמ ו, אל ו טרם  שולמו לה והם    המק נים  לסלמ ה ייעו ץ  זכות  ל- 85%  מדמי הייעוץ  מכוח הסכמי המכר
תום    להלן)  לקראת  לאמור  לכך,  בהתאם  זכאותה ייעוץ  (ככ ל   ותקום  ל סלמה  משולמים  להיות   צפויים  

הפרויקט . 
יודגש כי על אף  האמור לעיל , הסכום הסופי אותו צפויה לקבל  סלמה  יעו ץ   כדמי  יעוץ  מותנה   בעלות  הבניה
כך, שככל שעלויות היחיד ות האמור ות בפועל תהיינה הסופית של היחידות   ששווקו  במסגרת קבוצת הרכישה ,
יופחתו דמי הייעוץ (כך  לדוג', היה ולא תתקבל השגת חג'ג' גבוהות יותר  למול  האומדן הראשוני של החברה ,
לא  ינבעו לסלמה  מרבית   דמי ה ייעוץ). עם  זאת, סלמה ביחס  לשומת היטל  ההשבחה שהתקבלה  לפרויקט,
עד  לגובה סכום את  עלות  היחידה  של חברי הקבוצה היות ובהתאם להסכם הייעוץ סכום הייעוץ בא  להבטיח
כתוצאה ייעוץ  דמי  לה  לא  ינבעו  כי היא  ייעוץ  סלמה  של  המקסימאלית  החשיפה  בלבד,  הכולל  הייעוץ 

מההתקשרויות בהסכמים האמורים.   
הסכם  הייעוץ, חברי קבוצת הרכישה יכולים להביא לסיום את  הסכם  הייעוץ    כן  יצוין כי   בהתאם להוראות
בהחלטה ברוב של   65%  מחברי הקבוצה, בכפוף לתשלום מלוא הסכום אותו זכאית   סלמה  ייעוץ לקבל עד   

לאותו המועד ובגין השלב הבא שנקבע בהסכם.   
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היחידות   שיווק  ייעוץ  בגין  ותהא)  זכאית  סלמה  תהא  (ככל  להם  הייעוץ  דמי  בדבר  הנתונים  יובהר,  כי 
בפרויקט  במתווה קבוצת רכישה,  אשר  הובאו לעי ל, מהווים מידע צופה פני עתיד, כמשמעותו בחוק ניירות  
ערך, שהתממשותו בפועל מותנית בעמידת רוכשי הזכויות בהתחייבויותיהם; בהתקיימות כלל אבני הדרך  
שתוארו לעיל;  בשאלת המשך תוקפו של הסכם  הייעוץ;   וכן בכך שלא יחולו חריגות אפשריות בעלויות 
הבנייה של הפרויקט, לרבות כתוצאה מגובה היטלי ההשבחה הסופיים שייקבעו. שינוי באיזה מהערכות  
החברה כאמור יביא לשינוי בנתוני דמי הייעוץ שהובאו לעיל,  לרבות  שינוי מהותי, כאשר  ייתכן כי על אף  

 האמור לעיל, בסופו של דבר לא תהא זכאית סלמה ייעוץ לדמי ייעוץ כלשהם בפרויקט. 
 

 הסכם שיתוף
 בין חברי הקבוצה נחתם הסכם שיתוף, המסדיר את בנייתו המשותפת של  הפרויקט.  

 
הסכם לשיתוף פעולה  

יצחק חג'ג',   החברה התקשרה בהסכם עם מספר צדדים שלישיים  (שלאחד מהם קשרים עסקיים עם מר 
מבעלי השליטה ב חברה), באמצעות חברה בבעלותם (להלן: "היזם"), אשר סייעו להתקשרות החברה בהסכם  
לרכישת מקרקעי פרויקט סלמה ויהיו פעילים בניהול הפרויקט. היזם יהא זכאי לקבל מהחברה דמי  ייזום  

(להלן:  52בהיקף  15%  מהרווח    בתוספת מע"מ שינבע לחברה מעסקאות אותן תבצע בקשר עם המקרקעין 
"דמי הניהול"). זכאות היזם כפופה ונחותה לזכויות  הגורם המממן  אשר ילווה את הפרויקט. דמי הניהול  
ישולמו ליזם בד בבד עם משיכת רווחים על ידי החברה בהתאם לחלקה, מיד  לאחר אישור הגורם המממן  
(ככל ויתקבל), לשחרור עודפים בפרויקט, והחברה תפעל לכך שתשלום דמי הניהול ליזם יבוצע לא יאוחר מ-

8 חודשים מקבלת טופס  4 לפרויקט.

 "רווח" לעניין זה  -   כלל ההכנסות מהפרויקט (לא כולל מע"מ), בניכוי הוצאות הפרויקט לרבות ומבלי למעט: עלות רכישת הקרקע, עלות   52
קידום תכנית בניין עיר, היטלי השבחה, תכנון והקמת הפרויקט ושיווקו, מס רכישה בגין רכישת הקרקע בלבד, החזר ההון העצמי (לרבות  
עלות המימון שלו) שיועמד ע"י החברה, וכל ההוצאות שהוצאו בפועל לצדדים שלישיים (שאינם החברה או צדדים קשורים לה) בקשר עם 
ושיווק   בגין ניהול  ולרבות דמי ניהול ושיווק בגובה של  4%  בתוספת מע"מ מהיקף המכירות העתידי אשר החברה זכאית לקבל  הפרויקט 
הפרויקט ודמי ניהול בגובה של 0.4% בתוספת מע"מ מהיקף המכירות העתידי שהיזם זכאי לקבל. יובהר כי דמי הניהול לצדדים ישולמו פרי  

פאסו, בכפוף לאישורו של הבנק המלווה.  

   
 

הסכם שיתוף פעולה וניהול עם בעל זכויות במגרש סמוך  
חג'ג' סלמה התקשרה (בערבות החברה) בהסכם לשיתוף פעולה עם צד  ג' (להלן: "צד ג'"), שהינו בעלים של  
חלקה בשטח של כ-1  דונם הצמודה למקרקעי הפרויקט, אשר עליה קיים בניין לשימור. בהתאם להוראות  
ההסכם, החלקה שבבעלות צד ג' תצורף לתב"ע של הפרויקט, ובגין כך צד ג' יקבל זכויות בנייה למגורים  
בפרויקט בהיקף של כ- 2,320 מ"ר ברוטו. צד ג' יממן את בניית זכויותיו בפרויקט. חג'ג' סלמה תעניק לצד ג'  
שירותי ניהול בנייה בגין בניית זכויותיו בפרויקט, וזאת בתמורה לסך של  8.5%  משווי זכויותיו בפרויקט.  
מספר   כולל  ההסכם  בהסכם.  הקבועים  הביצוע  ולשלבי  למנגנון  בהתאם  בשיעורים,  ישולמו  הניהול  דמי 
תנאים שבהתקיימות איזה מהם יהיה רשאי צד ג' לבטל את ההסכם. כמו כן, במגרש של צד ג' קיים מבנה  
לשימור אשר שימורו נדרש כתנאי לטו פס 4. במסגרת ההסכם הוסכם כי ככל והחברה תנהל את שימור הבניין  
אזי היא תהיה זכאית לדמי ניהול ש ל 15%  מעלות השימור. כמו כן הוסכם כי ככל וצד ג' לא יבצע את השימור  
החברה תהא  רשאית לבצע את השימור בעצמה ולחייב את צד ג' וזאת על מנת שלא יגרם עיכוב בהשלמת  

 הפרויקט.  
 

הסכמי פינויים  
יצוין,   כי  נכון  למ ועד  פרסום דוח  זה,   המקרקעין ריקים מכל אדם  (לאחר שהוש לם  פינוי כלל השוכרים אשר  
היו מצויים במקרקעין), בוצעה הריסת מבנים לפי היתר הריסה, הסתיימו עבודות ה חפירה והדיפון בהתאם  

להיתר  החפירה והדיפון,  והקבלן הראשי נמצא בשטח והחל בהקמת הפרויקט. 
 

הסכם קבלן 
לפרטים אודות התקשרות בהסכם קבלן בפרויקט זה ראה סעיף 6.18.1 לדו"ח זה.  

 

מימון   ג.
בחודש ספטמבר  2019  הנפיקה החברה אגרות חוב (סדרה ט') בהיקף של  100  מיליון ש"ח ע.נ.,  שתמורתן  בסך   
בגין ההנפקה האמורה)  הועמדה   נשאה החברה  (לרבות כלל ההוצאות והעמלות בהן  של  100  מיליון   ש"ח 
כהלוואת בעלים לחג'ג' סלמה  (וזאת לצורך  בין היתר פרעון הלוואה  מבנק),  הנושאת ריבית שנתית בשיעור  
3%  צמוד למדד.  להבטחת התחייבויות החברה מכוח אגרות החוב האמורות שיעבדה החברה את זכויותיה  
להחזר ההלוואה האמורה. לפרטים נוספים, לרבות המגבלות המוטלות על חג'ג' סלמה מכוח שטר הנאמנות  
שנחתם עם נאמן אגרות החוב (סדרה ט'), ראה בגוף השטר שצורף לדוח הצעת המדף שפרסמה החבר ה ביום  
25  בספטמבר  2019  (מס' אסמכתא:  2019-01-082941 ), המובא בדוח זה בדרך של הפניה.  ביום  19  באוקטובר  
2021  ביצעה   החברה הקצאה פרטית  ל- 9  משקיעים מסווג ים, בדרך  של  הרחבת  סדרת  אגרות חוב (סדרה ט'),  

 



 

 

כ-116  מיליון   הפרטית),  בסך  של בהיקף   ש ל  113.676  מיליון   ש "ח ע.נ.,   שתמורתן נטו   (בניכוי הוצאות  ההקצאה
ש"ח,  הועמדה כהלוואת  בעלים   לחג'ג' סלמה, כאשר  כ- 60  מיליון ש"ח שימשו   לצורך תשלום אגרות והיטלי   
ההקצאה    לפרויקט, והיתרה  לשימושה  השוטף. לפרטים נוספים ראה דוח השבחה לצורך   הוצאת היתר בניה
זה   המובא בדוח  הפרטית   שפרסמה החברה ב יום   12  באוקטובר    2021  (מס' אסמכתא:   2021-01-087211 ),

בדרך של הפנ יה.  

ד.

 

 
 

     
     

 
  

            

   
  

          
             

           
             

         
            

  
   

   
   

            
            

   
 

       

   
   

          
             

           
             

         
            

  
   
   
    

            
     

 
       

             

             

   
  

 

          
             

           
          

 
       

 

 

 

 

 שיווק 
להלן  נתונים  המתייחסים לשיווק שהחברה ביצעה בכובעה כמארגנת קבוצת הרכישה  בפרויקט :

ה מסל MOMAט קוירפ
ת שנ(*) 2021ת שנ

2020 
ת שנ

2019 1ון עבר2ון עבר3ון עבר4ון עברה פקותהכל 

ו מתחשנם וזיח
ה קופתהך להמב

)רמ"  3,746 1,489 1,011 80 - - 1,091 (ר יודת ידוחי
)רכממי כסהר מספ  61 21 12 1 - -13 (ר יודת ידוחי

 167 - - - - -- )ר(מ"ר חסמי חטש
)רכמי מכסהר מספ  1 - - - - -- (ר חסמי חטש

)רמ"  5,006 - - - - -- (ת אוונמלי חטש
)רכממי כסהר מספ  1 - - - - -- (ת אוונמלי חטש

ר למ"ו טנת סוכנה
ה ונבמקרקע 

מו תחשנם וזיחב
ת וטפשהה קופתב

 16,060 15,406 15,543 18,707 - - 15,774)רלמ"ח (ש"ר יודבד לבלקרקע ת רמות
 21,448 - - - - -- )רלמ"ח (ש"ר חסמד בבלקרקע ת רמות
ת אוונמלה קוסתעד בבלקרקע ת רמות

 )רלמ"ח (ש"
-- - - - - 7,238 

ם בריטצמם וזיח
ה קופתף סועד ל

)רמ"  3,805 5,294 6,305 6,385 - - 6,385 (ר יודת ידוחי
)רכממי כסהר מספ  62 83 95 96 - -96 (ר יודת ידוחי

 167 167 167 167 - -167 )ר(מ"ר חסמי חטש
)רכמי מכסהר מספ  1 1 1 1 - -1 (ר חסמי חטש

)רמ"  5,006 5,006 5,006 5,006 - - 5,006 (ת אוונמלי חטש
מיכסהר מספ  1 1 1 1 - -1 )רכמ (ת אוונמלי חטש

ר למ"ו טנת סוכנה
ר בטצמבקרקע 

מו תחשנם וזיחב
ה קופתהף סוד ע

 16,062 15,877 15,824 15,860 - - 15,860)רלמ"ח (ש"ר יודבד לבלקרקע ת רמות
ח (ש"ת אוונמלד בבלקרקע ת רמות

 )רלמ"
7,238 - - 7,238 7,238 7,238 7,238 

 21,448 21,448 21,448 21,448 - - 21,448 )רלמ"ח (ש"ר חסמד בבלקרקע ת רמות

 27% 33% 37% 37% - -37% (%)ה ופקתה שלון רחאהם יוט לקוירפה שלק וושיהר שיעו

ם רטשם יחטש
ם הלגבימו תחנ

) םוזיח**) 

)רמ"  13,814 12,325 11,314 11,234 - --(ר יודת ידוחי
)רכממי כסהר מספ  139 118 106 105 - -- (ר יודת ידוחי

)רמ"  1,036 1,036 1,036 1,036 - -- (ר חסמת ידוחי
 - - - - - -- )ר(מ"ת אוונמלת ידוחי

סה " כ עלו ת מצטבר ת (יתרת מלאי) המיוחסת לשטחי ם שטרם  
)נחתמו לגביה ם הסכמי ם מחייבי ם (באלפי ש"ח) **)

-- - 106,000 104,000 110,000 122,000 

 (  יובהר , כי  נתוני השיווק   בשנת   2021 מתייחסים לבקשות  הצטרפות  שנחתמו בשנת   2020, אשר הסכמי המכר בגינן  נחתמו בשנת  2021.(*
(*סעיף   (* סלמה ,  ראה   וכן   יתרת   מלאי   לשיווק   בפרויקט   יזמי ,  במתווה   בפרויקט   החברה   ידי   על   ששווקו    לפרטים   אוד ות   היחידות  

(ד ) להלן . 6.8.3.3.4  
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הסכם מכר מהות י  
ג'  (להלן:  "הרוכש ") למכירת אחד הבניינים    צד  ביום   18  באפריל    2019  התקשרה חג'ג' סלמה בהסכם עם
אשר  צפוי לכלול   5  קומות  מלונאות, קומת מגורים (בקומה העליונה)  ושטחי    (בשלמותו)  הנכללים בפרויקט,
סך  של כ - לממכר,  ישלם הרוכש לחג'ג' סלמה בתמורה מלונאות ומסחר בקומת הקרקע (להלן:  "הממכר ").

כאשר  מרבית התמורה תשולם לחג'ג'     51  מיליון ש"ח  בתוספת מע"מ והפרשי הצמדה (להלן: "התמורה"),
סלמה רק עם  השלמת הפרוי קט. בהתאם   להסכם,   נטלה  חג'ג' סלמה את  המימון הנדרש לרוכש לבני ית הבניין   
ואילו הרוכש  נושא   באופן שוטף בכלל העלויות  החלות על   חג'ג' סלמה בגין  המימון כאמור, ובנוסף  ש ילם   
הרוכש לחג'ג' סלמה סכום נו סף שנגזר   מגובה ההלוואה (ושאינו מהות י) והכל בהתאם למנגנון שסוכם על ידי   
סך  של כ - 25  מיליון ש"ח הועמד   עבור    הצדדים.   לפרטים   אודות המימון  שנטלה   חג'ג'  סלמה,  אשר  מתוכו

להלן .   6.20.6 ו-    6.8.3.3.4 הרוכש , ראה סעיפים
בכפוף לעמידת הרוכש בהתחייבויותיו על פי ההסכם, לרבות תשלום יתרת התמורה ובכפוף להשלמת בניית   
הבניין  הנרכש,  הרווח  הצפוי  של חג'ג' סלמה  מההסכם המפורט לעיל צפוי  לעמוד  על  כ  -30  מיליון  ש "ח,  ואולם  
הסך  האמור  אינו  כולל דמי ייעוץ  שיידרש  הרוכש לשלם לחג'ג' סלמה    סכום זה  אינו  סופי  ויכול  להשתנות.
בגין  ייעוץ לפרויקט, אשר  גובהם הסופי  ייקבע  בהתאם  לעלויותיו הסופיות  של  הפרויקט ואשר  ישולמו  על ידי  
הדרך  שנקבעו  בהסכם הייעוץ  (אך  בכל  מקרה לא  לפני  הסדרת  המימון    הרוכש, ככל  שישולמו,  בהתאם לאבני

הבנקאי  לפרו יקט).  
יחוב בכלל חובות  חברי    את  הפרויקט  וככזה הוא  יצוין  כי  הרוכש הצטרף  לחברי קבוצת  הרכישה שתבנה
הקבוצה לגבי נשיאה ביתרת  העלויות של הפרויקט ובכלל זה בהיטל השבחה שיחול על הפרויקט. לפרטים  
נוספים אודות ההסכם, לרבות לוחות  הזמנים לתשלום והבטוחות שהועמדו  על  ידי הצדדים לטובת ההסכם   
בדרך  של הפניה . המובא בדוח זה ראה דיו וח מיידי מי ום  18  באפרי ל  2019   (מס' אסמכתא:  2019-01-039031 ),



 

 

 הערכת הכנסות (באלפי ש"ח ) ה.
ליום   31  בדצמבר   2021  במתווה של נכון חוזים חתומים  בגין מתייחסים להכנסות  הנ"ל הנתונים בטבלה

קבוצת רכישה :

 
  

 
    

  
    

 
      

     
      
      
      

      
    

 

 

 

 
 

 
   

     
   

     
      
     

    
          

 

 
 

 
        

 
  

   
 

   
  

   
  

   
  

   
  

          

 
 

 

 
 

יוכרו שכרו/שהונסות הכ"כ סה
ם יתומים חזגין חוב

ת יופושצלו/תקבשהנסות הכ"כ סה
ם ימחתום יזגין חובהתקבל ל

) )יעוץיהיב רכלא (לקרקע  יעוץיהיב רכלא (לקרקע 
 81,511 101,553 2021ת של שנן אחרויום העד ל

 17,446 20,341 2022נת ש
 2,080 19,625 2023נת ש
 48,258 7,776 2024נת ש

 --אילך ו 2025נת ש
 149,295 149,295ה"כ ס

לזכויות  שמכרה החברה כמארגנת  בהתאם למדיניות החשבונאית של החברה   ולאור שינוי המתווה, ביחס
ולגביהן   היא אינה שומרת על מעורבות ניהולית נמשכת , החלה החברה להכיר   בהכנסות   קבוצת  רכישה 

.2021 שנת מהפרויקט החל  מהרבעון הרביעי של
טרם  הוכרו אף   הם  הדרך בהסכם  כמפורט  לעיל, פי  אבני ההכנסות  מדמי  ייעוץ  להן  זכאית  סלמה ייעוץ  על
או וודאותם  של דמי הייעוץ  שכן הם  תלויים   אין וודאות  לגבי  גובהם לאור  העובדה כי  לחברה בספרי החברה
אף האמור  לעיל, בסופו של בעלותו הסופית של הפרויקט ובהמשך תוקפו של הסכם הייעוץ, וייתכן כי, על

הייעוץ   העובדה כי  דמי דבר  לא  תהא  זכאית סל מה י יעוץ לדמי ייעוץ  כלשהם בפר ויקט. לכן, בשלב זה  ולאור
זה לאמוד הכנסות  א  לה  ניתן  בשלב בעלויות  הבנייה של  הפרויקט, לא חריגות  אפשריות גם  להבטיח באים

ככל ויהיו . 
ההכנסות  שצפויות להתקבל וכן  נתוני להיות  מוכרות בדוחות החברה ההכנסות  שצפויות יודגש,  כי  נתוני

בחוק  ניירות ערך) ,  שהתממשותו מותנ ית  בכך  בגין  חוזים חתומים   מהווים מידע צופה פני  עתיד  (כמשמעותו
פי    על   בהתחייבויותיהם  הרוכשים  להערכות  החברה,  ובעמידת  ייעשה   בהתאם הפרויקט  שקצב  בניית  

ההסכמים שנחתמו.  

 אומדן שיעור רווחיות גולמית כוללת בפרויקט (נתונים כספיים באלפי ש"ח ) מפעילות החברה כמארגנת ו.
קבוצת  הרכישה ב פרויקט  

 2021שנת 
 149,294 )קע(קרקט יהפרוין גבות ויצפת סוהכנ

58,982רקע קן ת בגייווצפות ויעל
90,312י פוצי רווח גולמ

 60,647"ה וברווכר השכבר מי גולווח רו תוכמ
 29,665"ה וברווכר שטרם המי גולווח רו תוכמ

60% (%)י פוצלל כוי גולמוח רויעור ש
ל"רכרו מנם רת שטידוחיבור עכר הום טרשמי גולוח רושב וו חלפית ירודטח ש למ"רוצע מממחיר 

לעלויות  ולרווח  הגולמי הצפוי לנבוע  לחברה    שהובאו  בטבלה זו   מתייחסים  להכנסות, יובהר,  כי  הנתונים
ערך,   ניירות בחוק  כמשמעותו עתיד,  צופה פני  מידע  והם מהווים  בקרקע  בלבד  הזכויות  ממכירת
פי  ההסכמים . נתונים אלה אינם    הזכויות  בהתחייבויותיהם   על שהתממשותו בפוע ל מותנית בעמידת רוכשי
הכנסות  אלה ככל    ניתן  לאמוד זה  לא ייעוץ שכן  בשלב ראשוני שעשוי  לנבוע לחברה מדמי את  הרווח כוללים
(כהגדרתם בס"ק ב'   בחשבון חלקם של  השותפים ושיעורו הובא ויהיו. כן יובהר כי  בנתוני הרווח הגולמי

לעיל) ברווחי הפרויקט.  

 ניתוח רגישות לרווח הגולמי הצפוי בפרויקט שטרם הוכר  במתווה קבוצות רכישה ז.

"ח) שי פאלבם ייפסכם ינ(נתווכר הם טרשט בפרויקי פוהצי גולמלרווח שות יתוח רגינ
שפעת ה
של ייה על

10% 

ייה עלשפעת ה
 5%של 

מי ולגווח רה"כ ס
וכר שטרם ה

דה ירישפעת ה
 5%של 

דה ירישפעת ה
 10%של 

הגולמי הרווח על ההקמה בעלויות  שינוי  השפעת  
 - - 29,665 --53שטרם הוכר   

שינוי  בעלויות  הבניה  לא ישפיעו  על  הרווח הגולמי  הצפוי  שטרם  הוכר  שכן  הרווח  המדובר  הינו  רווח  ממכירת  זכויות  בקרקע  וגידול  בעלויות   53
הייעוץ  להם תהיה זכאית סלמה  ייעוץ . הפרויקט ישפיע רק  על  סך דמי
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פרויקטים בהם החברה אינה מהווה נכון למועד הדו"ח חלק מקבוצת הרכישה ומשמשת כמארגנת הקבוצה בלבד : 6.7.2.3.2 
י דמתימרבאת הליבקכבר  ינסרג'וותיוהור האמיקט ופרבןלשהכותיוזכהיקחזמהניאינסרג'וותיהי.סנרג'י ידלעןורגאמאשר  ןופהצוכב כטיקופרלשויפרטו ובאיןללה
ד: לבות בייתור בתמצהאמיקט ופרהואר יתור, האמקט יופרהה מלים עימגהור יחהס

ם ש
ט קוירפה

ר ואתי
ט קוירפה

ד עמו
ת מהשל

ון רגא
ה צקבוה

ס טוטס
ט קוירפה

ת דמעהד עמו
על על בפוון ממי

מן ממק בנידי 
ה צקבוהברי חל

ח ו(רוטו נת סוהכנך ס
ה תהין ה) למיגול

ין בגת יאכזה רבחה
ה רכישהת צקבוון רגא

ח ו(רוטו נת סוהכנך ס
בלו קתהשי) מגול

מי דין בגה רבחב
ם וליון כנר וחסיה

31.12.2021 

חוור( טו נת וסהכנהך ס
ת וחבדוכרו הושי) מגול

 31.12.2021ם יוה לרבחה
ר וחסיהמי דין בג

טף) שובור בטצמב(

ת נושו

 

ון פצהב ככו
ב ביאבתל 

ט קוירפ
ם גורימ

ת נומתיד לשע
ת ידוחי 83

 25ני על פר יוד
ת מוקו

 2014ת שנ

ת ייבנ
ט קוירפה
ת אצמנ

ה מבעיצו
ה ויצפו
ם ייתסהל
ך להמב
ת ציחמה
ה ונשארה

תשנ של
 .2022 

ש דוחבבל קתה
 2018ני יו

חש"ון מילי 72-כחש"ון מילי 72-כחש"ון מילי -28כ 

הקבוצה  1. מח ברי  חל ק  ע ם  יי עוץ  הסכ ם  חתמ ה  על  רג'נ סי 
מעניקה   ומכוח ו  הפרויקט  )  במקר קעי  זכויו ת  ב עלי  (שה יו 
י עוץ בתחומי ם שוני ם הנוגעי ם לבנית    לה ם רג'נ סי שירו תי 
הפרויקט  . שירותי ם  אלו יוע מדו ע ד לגמ ר הפרויק ט וקבלת  
הקבוצה   ח ברי  החלט ה  על  ידי  תתק בל  א ם  אל א  טופ ס  4 , 

להבי א א ת הסכ ם הייעוץ  לידי סיו ם קוד ם לכן .   
.2

 

הבני ין נבנ ה במשות ף ע ם בני ין סמוך ,  שבניי תו מבוצע ת על    
בעלי   חג ''ג ,  האחי ם  שאורגנ ה    על  ידי  רכיש ה   ידי  קבוצ ת 
קבוצת    ח ברי  בעצמם    על  נמני ם  בחברה ,  אש ר  השליט ה 
הרכיש  ה באו תו בני ין סמוך . ביו ם  29 באוגוס ט  2016 אישרו   
הפעולה  שיתו ף  א ת  רג'נסי  ,  ודירקטורי ון  הביקור ת  ועד ת 
ובניה   תכנון  הרכיש ה   לצור ך  בין  ש תי  קבוצו ת  שיבו צע 
משותפי ם  של הפרויקטי ם וה כל  על מנ ת  לקד ם תכנ ון מהיר   

 54.    של הפרויקטים ולה וזיל א ת עלויו ת הצדדים 

 פרויקטים שהסתיימו נכון למועד הדו"ח ולחברה קיימת בהם יתרת מלאי לא מהותית : 6.7.2.3.3

"ח) שי ניוילבמם ייפסכם ינ(נתום יללכם ינתונ 2021 –מבר בדצ 31ם יולמלואה בה שלמהום טרם תירשמכומה ייתסהם תקמהשם יטפרויק
 :תקופותי לפט, קירומו בפתנחם שיביימחה ריכמי זר חוספמ

שם 
ט קירוהפ

ם קוימ
ט קירוהפ

ת ישכרד עמו
י דיל עע קרקה
ה צבוקהי רבח

ת ליתחד עמו
ה יינבה
ט קירובפ

ד עמו
ם יוס
ה יינבה

ד יתאגהק לח
י ביטקהאפ

 (%)ט קירובפ

 /ם ידרמשר מ"
רו תנוד שיח"

ם יולי לאמב
31.12.2021 

י לאמהת לוע
ת סיוחמה

 /ם ידרלמש
ד יח"

רו תנוש
ם יולי לאמב

31.12.2021 

ר עויש
י מצעהון 
ך תומ
ת לועה

(%) 

ע צמומר מ"
ם ידרלמש

ת דוייחל/
רו תנוש
י לאמב

ם תומ
ה קופתה
ך מוסד ע

ד עמול
דוח ה

 4ן עובר
ת נלש

2021 

 3ן עובר
ת נלש

2021 

 2ן עובר
ת נלש

2021 

 1ן עובר
ת נלש

2021 

ת סונכה
ת יוצפו

ת דוייחמ
י לאמב

י מלגוווח ר
י צפו

ת דוייחמ
י לאמב

ר עויש
ווח ר
י מלגו

ל עי צפו
ת ודייח
י לאמב

יתר ת  
עודפי ם  
צפוי ה  
בסיו ם  

הפרויק ט  
לרבו ת  

 הון עצמ י  
שהושק ע  
בפרויק ט  

ט קירופ
-ה ינתנ

ט קירופ
ם ירמגו

ר אורבפ 2013י נוייה נתנ
2014

ל ירפא
2017 

 100% 16- 5%כ 

ר"250 מ 
 90ת פסותב

ר" מ 
ת וספרמ
ע וצממב

- - 1 - - 

ל עב שו(ח 6
ר ימחך מס
 -18,800כ ל ש

ר טמל"ח ש
, ל לקושמ

מ" ) ע מא לל

- - 6 

יובהר  כי בשל  העובדה  שבניית  הפרויקט  הינה  משותפת  בין  שתי  הקבוצות ולאור כך  שהבנק  המלווה  דרש  שהקבוצות  יאוחדו  לקבוצה  אחת  משותפת , הוחלט על  ידי  חברי  קבוצות  הרכישה  כי  הפרויקט  ייבנה 54
כמקשה  אחת  על  ידי  שתי  קבוצות  הרכישה , שחתמו  ביניהן  על  הסכם  שיתוף  (כך  שהן  תהוונה  צד  אחד  לכל  ההסכמים הנוגעים  לפרויקט  ובכלל  אלה  הסכם  המימון  והסכם  הקבלן  הראשי ). לאור  העובדה  
שלהחלטה  כאמור  עשויה  להיות  השפעה  על רג'נסי  (שכן  דמי הארגון  להם  זכאית  רג'נסי  צפויים  להתקבל  מהבנק  המלווה  בפרויקט  את  הקבוצה  "המאוחדת", כך  שקבלתם מותנית  בעמידת  חברי  כל  הקבוצה  
המאוחדת, לרבות חברי  הקבוצה  שאורגנו  על  ידי האחים חג'ג ', בהתחייבויותיה ם   מול  הבנק  המלווה ), אישרו  חברי  ועדת  הביקורת  ודירקטוריון  רג'נסי  ביום   4  במרץ   2018 , כי  היה  ובשל  עילה  הנוגעת  לחברי   
הקבוצה  שאורגנה  על  ידי  האחים חג'ג ', ייגרם  לחברה  נזק  כלשהו  ובכלל  זה  יעוכבו  דמי הארגון  להם זכאית  רג'נסי, ישפו  האחים חג'ג' את רג' נסי  בגין  כל  נזק  כא מור   מיד  בסמוך למועד  בו  הנזק  האמור  הפ ך  

לחלוט .
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 מכירת זכויות החברה בפרויקט איינשטיין 36א' (מגורים), צפון תל אביב  6.7.2.3.4. 
בפרויקט איינשטיי ן 36א' (הן הזכויות למגורים והן הזכויות למסחר) לצדדים שלישיים    בהסכם למכירת מל וא זכויותיה וניהול בי ום  28  בינ ואר  2021  התקשרה חג'ג' ייעוץ
בנוסף   (להלן: "התמורה "), אשר   נכון   למועד   זה   התקבלה   במלואה.  יובהר,  כי מע"מ  כדין ש"ח, בתוספת כ-261.6  מיליון וזאת בתמורה לסך  של (להלן: "הרוכש "),
י יעוץ  וניהול לקידום  תכנון  הפרויקט   וביצוע  הפרויקט ,  הנ"ל בגין הממכר,  בגין  יתרת החלקים במקרקעין שאינם הממכר, ושלגביהם נתנה החברה  שירותי לתמורה
החברה סך  של  27  מיל יון  ש"ח ,  כמפורט    הפרו יקט, קיבלה עם  יועצי התכנון, וקידום אישור תוכנית העיצוב של העיר ההתקשרות קידום אישור תוכנית בניין לרבות   בגין

בסעיף  6.11.3.3  להלן.   
החברה לשנת   2020,   של אשר  צורף לדוח התקופתי סעיף   6.7.2.3.1.5  לפרק תיאור עסקי התאגיד לפרטים אודות פרויקט איינשטיין  36א' (מגורים) של החברה, ראה

הפניה .  שפורסם ביום  21 במרץ  2021 (מס' אסמכתא:  2021-01-040443), המובא בדוח זה בדרך של
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 פילוח הכנסות   6.7.3.
ליום  31   בדצמבר  2021 ,  המצורפים    ביאור   22  לדוחות הכספים המאוחדים המבוקרים של החברה לפרטים ראה

לדו"ח זה . 

 עיקרי הסכמי השיתוף הנחתמים במסגרת תחום פעילות זה  6.7.4.
 

  
את  הרכישה המשותפת של הזכויות   מסדירים הקבוצות  השונות , שיתוף  הנחתמים על ידי חברי ככלל, הסכמי
שתהיינה חברות בקבוצות הרכישה    זמן ורג'נסי, כל החברה כשעל של הפרויקט , במקרקעין ובנייתו המשותפת
כלל הזכויות וההתחייבויות מכוח הסכם השיתוף, בהן יישאו  יתר  חברי קבוצת הרכיש ה, וזאת   הרלוונטיות, יחולו

ביחס לזכויות בהן הם מחזיקים בפרויקטים השונים (עד  למועד מכירתן). 
בפרויקטים השונים בהם  הן   או רג'נסי (לפי העניין) החברה על ידי עיקרי הסכמי השיתוף שנחתמו יובאו להלן
כי מטבע הדברים אין  מדובר   יפרט את  עיקרי ההסכמים,  אולם יודגש הקבוצה   (התיאור שלהלן נמנות   על חברי

בהסכמים זהים) : 
הסכם  השיתוף  קובע כי  רכישת המקרקעין  תבוצע על  ידי חברי הקבוצה  ביחד  ולחוד  ובערבות הדדית .  עם   א.

הרכישה ,   קבוצת  בה לחברי  הזכויות  את  ומוכרת  את  הקרקע רוכשת  החברה בו כי   במקרה יובהר  זאת 
הקמת הפרויקט בלבד.   לגבי בעסקאות מכר  פרטניות ,  הסכם השיתוף חל

באחוז השתתפות   ב. חבר  קבוצה הקבוצה  השונים  וחלקו של כל היחידות בין  חברי ההסכם מסדיר  את  חלוקת
דעת   חוות פי איזון  כספי  של עלויות  הפרויקט  (על הפרו יקט   וכן  במקרה הצורך  ביצוע עלויות הקמת  של
שמא י) במקרה בו היחידה  לה יהיה זכאי חבר  הקבוצה בפועל תהיה בשטח שונה מהשטח עליו הסתמך אחוז  
שנקבע לעניין  זה בכל הסכם    בהתאם לתנאי המנגנון הסכם  השיתוף  והכל על בעת  החתימה ההשתתפות

והסכם .
ביחסג. רעיונית כל יחידה של עלויות הקמת הפרויקט באופן יחסי, בהת אם לשטח נושאים בכל  חברי הקבוצה

כאשר  אחוז ההשתתפות"), (להלן:  "אחוז  השיתוף  בהסכם  שהוגדרו כפי  במקרקעין, הבניה שטחי  לכלל
שיבוצע כאמור בהתאם להיתר איזון שמאי כל יחידה, לפי של בפועל בהתאם למאפייניה ההשתתפות יתוקן
בהתאם שווי הקרקע גם  מנגנונים לאיזון חלק מהסכמי השיתוף קובעים בפועל (יצוין כי שיתקבל הבניה
בעלויות כל הסכומים הדרושים לתשלום חלקו יידרש להעמיד את דעת שמאית).  כל חבר קבוצה לחוות
לכך  בהסכם שנקבעו על ידי הגורמים שייקבע הפרויקט, כפי ולפי צורכי עם  התקדמות הבניה הבניה והנלוות
של הפרויקט המורכבים הפרויקט ו/או  הנציגות/הוועד המפקח של חברת  הניהול  והפיקוח (כגון השיתוף 

חברי הקבוצה) .  על ידי האסיפה הכללית של הקבוצה שנבחרו מנציגי
לתכנון  ד. בהתאם  נעשית  אליהן)  המוצמדים  (והשטחים  הפרויקט  במסגרת  לבנות  שניתן  היחידות  חלוקת 

בפועל   היחידות   הוגשו  תכניות   לרשויות.  חלוקת  ו/או  שנערכו   מבלי בלבד,  הפרויקט של וראשוני רעיוני 
איזון   תיעשה רק  לאחר  תכנון שיבוצע עם קבלת  היתר  בניה  לפרויקט  ועל בסיס התוכניות  המאושרות  יבוצע

שמאי  (ככל שיידרש), כמפורט לעיל .
בשמם מו"מ ולחתום  ה. את  הוועד המפקח/הנציגות לנהל הסכם  השיתוף מסמיכים חברי הקבוצה במסגרת

(להלן:  "הבנק   עם  הפרויקט  בקשר  הקבוצה לחברי מימון  אשר  יעמיד  עם  בנק, הסכם  ליווי בשמם  על
והמסמכים   את  כל הבטוחות  יעמידו לטובת הבנק  המממן כי  הם   המממן").  כן  מצהירים חברי הקבוצה  
אחד   אישור כל כי הון  עצמי שיידרש על  ידי הבנק המממן.  יצוין שיידרשו לצורך העמדת  מימון כאמור וכן כל
נקבע   בהסכם.  עוד  יסודי  כתנאי   נקבע  הפרויקט  חיי  של שלב   בכל המממן   הבנק  ידי  על  הקבוצה מחברי
במקרקעין    ידי הבנק המממן יחויב למכור זכויותיו חבר  קבוצה  שלא יאושר על במרבית הסכמי השיתוף  כי

על ידי הוועד המפקח/הנציגות   כן יימכרו זכויותיו ולא עשה קצר,  ובמידה בהתאם  להוראות  55בתוך זמן   והכל
 הסכם השיתוף .

לטובת    במקרקעין לטובת  הבנק המממן חבר קבוצה כל של מעבר לשעבוד חלקו עוד קובע הסכם השיתוף כי
יחויבו לשעבד את    מהבנק המממן שלא ייטלו אשראי (כשגם  חברי קבוצה הבטחת מלוא  חובות הקבוצה
בכללותם    לממש את  המקרקעין  בנסיבות מסוימות ואפשרות הבנק  בנק)  אותו לטובת  חלקם במקרקעין 
וכל  ביחד ובערבות הדדית, לא  תהא ערבות הדדית בין חברי הקבוצה ומעבר לרכישת הזכויות  במקרקעין

הבלעדי מול הבנק על מסגרת  האשראי שתינתן לו .  חבר  קבוצה יהיה האחראי
ו.

 

 
 

   
  
  
   
  
  
  

   

 

 
 

להקמת הפרויקט    הנדרש על חבר  קבוצה  שלא ישלם סכום כלשהו ההסכם קובע את  הסנקציות  שתוטלנה
מערך   שיעור מהותי להגי ע עד  כדי אשר  עשוי במועדו  ובכללן חובת תשלום פיצוי מוסכם ליתר חברי  הקבוצה,
בפועל עקב    לה הקבוצה בדבר  הנזקים שנגרמו לגרוע  מטענות היחידה השלמה  שיוחדה  למפר (וזאת  מבלי
מול   ביטול הרכישה אף  לגרור את הפרה יסודית כאמור).  בנוסף, אי עמידה במועדי תשלומים שונים עלולה
כקבוע   ומכירת  חלקו בממכר לאחרים,  מועד   עד  לאותו  ידו  על  ששולם  כל תשלום  חילוט   המפר,   השותף 
לשלם,  ישלם לקבוצה, באמצעות    התחייב את  הסכום אותו שותף שלא ישלם במועד כן, בהסכם השיתוף .  כמו
תקופת   בגין  שנקבע,  בשיעור   ריבית  שקלית   שנתית  בתוספת  שבפיגור,  סכום  כל   הבנייה,  לחשבון  תשלום 

את  חלקו בממכר . לפגוע בזכות השותפים למכור הפיגור, וזאת מבלי

 

 

 
כאמור , האפשרות להעמיד  מהונו  העצמי  את    55  וחלף  מכירת  זכויותיו מקום  בו  לא  אושר  על  ידי  הבנק  המממן כאשר  עומדת לאותו  חבר  קבוצה,

כל הסכומים הנדרשים  להשלמת  חלקו בפרויקט .  
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יותר מחברי הקבוצה,   אחד או ידי הסכם השיתוף על של אם  כתוצאה מהפרתו בחלק מההסכמים כי כן נקבע
פי אחוז   על  שלישיים,   צדדים  כלפי   לקיים את  התחייבויות השותפים  יהיה   ניתן לא   בו   זמני  ייווצר מצב  
הנציגות מוסמכת  להגדיל  את  אחוז ההשתתפות של   מחברי  הקבוצה, תהיה שנקבע לכל אחד ההשתתפות
את  מלוא הסכומים   הסכם  השיתוף, במטרה להשיג כל מקיימי של בסיס יחסי על זמני, יתר  השותפים, באופן
יד  הצד   על הפרה אותה עד  לתיקון התחייבויות השותפים כלפי צדדים שלישיים, וזאת הדרושים למילוי

המפר . 
הנציג ות והנאמן, שהינו בד"כ עוה"ד יצחק חג'ג' (מבעלי השליטה  ז. את  חברי מתחייבים לשפות הקבוצה חברי

ונאמנם  לצורך  ביצוע האמור   חברי קבוצת הרכישה בחברה ודירקטור בחברה),  אשר  הינו מיופה  כוחם  של
דרישות   ו/או ייאלצו לשלם בגין תביעות  כל סכום שאלו בגין (להלן:  "הנאמן "), הסכם  השיתוף  במסגרת
פעולה   על   יחול   לא   זה  משפטי .  שיפוי  שכר  טרחה   הוצאות  לרבות  תפקי דם,  במסגרת   כלפיהם   שתופנינה  

לב  ו/או בזדון ו/או בניגוד להוראות  הסכם השיתוף . שנעשתה בחוסר תום

 

 
שלישי ים,  ח. צדדים  כלפי  הקבוצה חברי  התחייבויות  מלוא והשלמת טופס  4 ) (קבלת  הפרויקט  עם  אכלוס 

בהת  אם  שתמונה ניהול  בחברת תוחלף  היא  כי נקבע מהפרויקטים  ובחלק  כהונתה את  הנציגות  תסיים 
ע מה  יישאו כלל חברי הקבוצה .  ושבעלות ההתקשרות הסכם  השיתוף להוראות

 

החלוקה  ט. בין סטיות בגין   פיצוי  הפרויקט;  מנגנוני  וניהול בניית  ההקמה,   את  מנגנון  ההסכם מסדיר   כן 
כינוסה ;   ומנגנון  המשתתפים  של   הכללית  באסיפה  החלטות  קבלת   בפועל;  מנגנוני  לחלוקה המתוכננת 
חברת  הניהול   עם  אחת בעצה  אחראיים  (שיהיו המפקח  הנציגות/הוועד  מינוי  לאופן הנוגעות  הוראות 
חברת   מינוי אלה (ובכלל לשם  הקמת  הפרויקט עבור  הקבוצה), סמכויותיו כל  הדרוש ניהול על  והפיקוח  
תפקידים שונים, אישור הוצאות הפרויקט, הנפקת דוחות    יועצים ובעלי עליה, מינוי ופיקוח הניהול והפיקוח
והקמת הפרויקט) ואופן התנהלותו ;   עם  תכנון ניהול חשבון הבניה וקבלת החלטות בקשר לחברי הקבוצה,
ורישום הבניין כבית   יחידות;  ניהול, אחזקה התקשרות עם  קבלן בניה, הליך הבניה וסיומה ומסירת  החזקה
בטרם   בין חברי הקבוצה ;  מגבלות מכירת זכויות משותף;  הוראות  לעניין  חלוקת מקומות החניה ומחסנים
קיימות,   בניה,  וזכויות  במגרש  מסוימים  חלקים  להצמדת  הנוגעות  הפרויקט ;  הוראות  הקמת  סיום 
שתתווספנה   בניה  זכויות  וכן הקבוצה חברי  ליתר  ששווקו ליחידות  הוצמדו נוצלו  ושלא   שלא  ועתידיות, 
או רג'נסי והוראות   החברה ידי ליחידה מסוימת בפרויקט, שלרוב מוחזקת על מניוד  זכויות, לרבות כתוצאה

בדבר מנגנון הבוררות שיחול בין הצדדים להסכם .

 

 

 

 

פרטים נוספים6.7.5.  
אזי  מארגנות,  הן  אותם  מהפרויקטים  בחלק  שרכשו  הזכויות  את  מלוא  ורג'נסי החברה לא  תשווקנה עוד כל

עם יתר  חברי הקבוצות הרלוונט יות .  למעשה הן תפעלנה לבניית  אותם פרויקטים, יחד

 
   

 

רוכשת בתחילה   החברה את  רכישת המקרקעין (או במקרה שבו כוללת הקבוצה עם יתר  חברי פעילות משותפת זו
ידה)  והשבחתם בדרך    היחידות שטרם  נמכרו על מועד  לגבי בכל היא ת יוותר  חברת  קבוצה את  המקרקעין ,  אזי
של תכנון  וקידום פעולות  לאישור התכנון אצל הרשויות הרלוונטיות לשם קבלת ההיתרים והרישיונות הדרושים   
ובכללם התקשרות עם   הפרויקט,  ויועצים שונים לביצוע עם  ספקים  להקמת הפרויקט  במקרקעין ;  התקשרות
בפרויקט, בין לבדו    את עבודתו כקבלן ראשי בדרך  כלל לקבלת שירותי  Turn-key במסגרתם מבצע הקבלן קבלן
עם  גוף מממן   עם  קבלני משנה הכפופים לו, משלב בניית השלד ועד לשלב עבודות הגמר ;  התקשרות ביחד ובין
או   במהלך שלב  הבניה אם  עובר לבניה, למימון הרכישה  וההקמה;  ומימוש  ומכירה  של הזכויות  בפרויקט  (בין

לאחר השלמתה) . 
החברה זכויות  בהיקף  משמעותי  (כגון פרויקט סלמה, ובת  ים),  נדרשות    מטבע הדברים, בפרויקטים בהם מחזיקה
מהחברה השקעות הון מהותיות (עד למועד מכירת הזכויות). מצב דברים זה יוצר לחברה/רג'נסי חשיפה פיננסית   
באשר  להצלחת  טווח, הרי שבעת בנייתם, קיים חוסר וודאות מובנה היות ומדובר בפרויקטים ארוכי מהותית, שכן
עלויות רכישת זכויות החברה/רג'נסי   השכרת  ו/או מכירת זכויות החברה/רג'נסי בפרויקט באופן שיכסה את כלל
להיצע   אלו זכויות  של  המכירה בתקופת  חשופה  למעשה  והחברה בפרויקט,  חלקן ובנית  הפרויקט  במקרקעי

ולתחרות הקיימים בשוק.   
לדרישה   להביא  העלול דבר  שלהם,  האשראי הענקת  את  תנאי מקשיחים בנקים  משבר  כלכלי, בזמני כן,  כמו

להצגת הון עצמי גבוה לשם קבלת המימון  לבניית הפרויק טים  
פעילותה ראה סעיף    לעיל . 6.7.1.1לחשיפות נוספות הקיימות לחברה כתוצאה מאופן

 
 התקשרויות נוספות שבוצעו על ידי החברה בתחום הפעילות   6.7.6.

בשלביו    נמצא   הפחות   לכל  או  כבר  הסתיים  שיווקם  שהליך   בסעיף  6.7.2.3  לעיל,  שצוינו   לפרויקטים  בנוסף  
המתקדמים, נכון למועד זה התקשרה החברה (במאוחד)  במספר פרויקטים נוספים המשויכים  לתחום הפעילות,   

בהם טרם החל הליך השיווק  : 
 

 פרויקט  בת ים  6.7.6.1.
 

  
עליו חתמה רג'נסי עם   6.7.6.1.1. זה:  "ההסכם ") בחודש  נובמבר   2018  הושלם  הסכם  מיום  3  בינואר   2016  (להלן  בסעיף

עם  רג'נסי: "הצדדים"), ובמסגרתו  רכשה  רג'נסי   45%   זה:  "השותפים "  וביחד (להלן   בסעיף  צדדים שלישיים 
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מזכויות השותפים במקרקעין בשטח כולל ש ל 3,169  מ"ר הממוקמים במת חם הרחובות שפרבר והקוממיות בבת  
ים (להלן בסעיף זה: "המקרקעין" ו-"הזכויות הנרכשות ", בהתאמה).  

בתמורה לזכויות הנרכש ות שילמ ה רג'נס י לשותפ ים סך של כ-26  מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ (להלן:  "התמורה"),  
בגין   הרכישה  במס  רג'נסי  נשאה  של  רג'נסי  בכלל  הזכויות  בפרויקט  (בנוסף,  רכישת  חלקה  עלות  את  המשקף 
בגין רכישת הזכויות   והן  זכויות אלו מהשותפים  רג'נסי  בגין העסקה במסגרתה רכשה  הזכויות הנרכשות, הן 
האמורות (עוד טרם נמכרו לרג'נסי) על ידי השותפים מעירית בת ים.  בעקבות תשלום מלוא התמורה לעיריית בת  
ים על ידי רג'נסי והשותפים, נרשמה בחודש אפריל  2019  הערת אזהרה לטובת השותפים על מלוא הזכויות של  
עיריית בת ים בפרויקט וכן נרשמה הערת אזהרה לטובת רג'נסי על מלוא הזכויות של השותפים בפרויקט.  העברת  

הזכויות תושלם לאחר תשלום היטלי פיתוח והשבחה.  
בין   הוסכם  זה  בכלל  בין  הצדדים במסגרת הפרויקט, כאשר  שיתוף הפעולה  עקרונות  עוד  הסדיר  ההסכם את 

  : 56הצדדים כדלקמן 

  להלן, יחולו ההוראות הבאות  6.7.6.1.2יצוין, כי ככל שיושלם ההסכם למכירת זכויות הצדדים בשטחי המגורים בפרויקט, כמפורט  בסעיף  56
על השטחים שיוותרו בבעלות הצדדים בפרויקט. 

לרג'נסי תהיה שליטה על ניהול הפרויקט, לרבות תכנון, שיווק, פרסום, בניה, מימון וכו'. רג'נסי תשווק את   1.
 הפרויקט, תמורת 1.5%, בתוספת מע"מ, ממחירי המכירה של היחידות.  

השותפים יפעלו לקידום התוכנית, בתיאום ובהסכמה עם רג'נסי.   2.

הצדדים יישאו בהכנסות והוצאות הפרויקט, לרבות בהעמדת הון עצמי ו/או ערבויות ו/או בטוחות, בהתאם   3.
 לחלקם היחסי במקרקעין, בכפוף לאמור בהסכם.  

ככל וצד לא יעמיד את המימון ו/או הערבויות הנדרשים לצורך הפרויקט, הצדדים האחרים להסכם יוכלו   4.
להעמיד סכום זה בעצמם חלף הצד המפר, ולהביא לדילול אחזקותיו במקרקעין ובפרויקט, בדרך המפורטת  

 בהוראות ההסכם.    
 לצדדים זכות סירוב ראשונה למכירת חלקם של מי מהצדדים במקרקעין.    5.
 הפיצוי המוסכם בגין הפרה יסודית של ההסכם הינה 10% מהתמורה.    6.
 

כל אחד  29  קומות, מתוכם  21   הכוללים  בניינים  ניתן לבנות  בפרויקט שני  כי בהתאם לתב"ע שאושרה,  יצוין 
קומות למגורים (170  יחידות דיור  ובכפוף לקבלת הקלות עד כ-187  יחידות דיור),  4  קומות משרדים, קומת מסחר  
כפולה, קומת מעבר וקומה טכנית, בשטחים כמפורט להלן: (א)  18,700  מ" ר עיקרי ביעוד למגורים, מתוכם כ- 

2,040  מ"ר מרפסות, וכ-500  מ"ר המיועד למועדון דיירים;  (ב) 5,420  מ"ר ביעוד לתעסוקה ו/או מלונאות;  (ג) 800  
מ"ר ביעוד למסחר; וכן  –  (ד)  250  מ"ר ביעוד לצרכי ציבור . בי ום 29  במר ץ 2020  הוחלט להאריך את תוקף התב"ע  

 בפרויקט בת ים שהייתה אמורה לפוג בחודש אוגוסט 2020, כך שתהיה בתוקף עד לחודש אוגוסט 2022.  
עם זאת, הצדדים פועלים להוצאת היתר בניה, בכפוף להקלות שבס, כך שהפרויקט יכלול שני בניינים – הראשון  
ב ן 33  קומות מעל קומת קרקע, אשר יכלו ל 187  יחידות די ור (כולל הקלות שבס),  כ-250  מ"ר שטחי מסחר בקומת  
הקרקע   (ללא שטחי משרדים),  וכ-250  מ"ר עיקרי למבנה ציבור  (להלן: "בנין המגורים"), והשני בן  6  קומות,  
"בנין   הקרקע  (להלן:  בקומת  מסחר  וכ- 500  מ"ר  עיקרי  כ-5,400  מ"ר  של  בשטח  משרדים,  מתוכן  5  קומות 
המשרדים"). במקביל, פועלים הצדדים לאישור תב"ע שתוסיף זכויות נוספות לפרויקט , יודגש כי נכון למועד זה,  
אין כל וודאות כי יתקבלו ההקלות שתוארו ו/או כי יתקבל היתר הבניה לפרויקט ו/או שתאושר התב"ע החדשה  

 לפרויקט כאשר בשלב זה לא ניתן להעריך את היקפן. 
 

העמדת הלוואה לרג'נסי ולשותפים  
בי ום 18  באפרי ל 2019  התקשרו רג'נסי והשותפי ם בשני הסכמי מימון נפרדים עם תאגיד בנקאי, במסגרתם העמיד  
הבנק לרג'נסי הלוואה בסך כולל של  27  מיליון ש"ח (לה ערבה החברה), ואילו לשותפים הועמדה על ידי הבנק  
הלוואה בסך   כולל ש ל 33  מיליון ש"ח, לה ערב ות רג 'נסי והחברה (להלן ביחד: "האשראי  הכולל "). האשראי  הכולל  
הועמד  לצדדים  לתקופה  ראשונית  בת  12  חודשים, אשר הוארכה מעת לעת בהסכמת הבנק,  כאשר  נכון למועד  
פרסום הדוח, המועד האחרון לפרעון ההלווא ות  הינו  1  ביולי  2022,  וה ן  נושא ות  ריבית  שנתית  בשיעור  של  פריים   

 . להבטחת  האשראי  הכולל  הועמדו  לטובת  הבנק  הבטוחות  הבאות  (להלן: "שעבודי   57+  2%,  המשולמת  מדי  רבעון 
הבנק"): (א)  שעבוד  קבוע   מדרגה  ראשונה   ושעבוד  שוטף   על  כל  זכויות  רג' נסי   והשותפים  במקרקעין  ובפרויקט  
שיבנה  עליהם,  לרבות  הסכמים  למכירת  זכויותיהם  במקרקעין; (ב)  שעבוד  קבוע  מדרגה  ראשונה  ושעבוד  שוטף   
על  זכויות  רג'נסי  והשותפים  בחשבון  הפרויקט; (ג ) ערבות  כ"א  מבין  רג' נסי  והשותפים  להבטחת  התחייבויות  הצד   
האחר  כלפי  הבנק  מכח  האשראי  הכולל.  יובהר   כי  הערבות  האמורה  תהא  בתוקף  עד  למועד   קבלת  היתר   בניה   
לפרויקט; (ד ) ערבות  החברה  וערבות  בעלי  השליטה  בשותפים , לאשראי  הכולל . יובהר  כי  ערבות  החברה  להבטחת   
התחייבויות השותפים (וערבות בעלי  השליטה בשותפים להבטחת התחייבות רג' נסי) מכוח האשראי הכולל תהא   
אף  היא  בתוקף  עד   למועד  קבלת  היתר   בניה  לפרויקט  בלבד . יצוין  כי  שעבודי   הבנק   מבטיחים  את  האשראי  הכולל   
ואילו חלקו במקרקעין ובפרויקט של כל אחד מרג' נסי והשותפים מבטיח את כלל התחייבויותיו כלפי הבנק (ולא   
רק  מכוח  האשראי   הכולל).  עם  זאת,  יובהר  למען   הסר   ספק,  כי   רג' נסי   והחברה   אינן  ערבות  לחובות   השותפים   

כלפי הבנק אשר אינם  נוגעים  לחלקם של  השותפים באשראי הכולל.   

 
  

 כן נוקבים ההסכמים בריבית פיגורים בשיעור המירבי המקובל בבנק שתושת על הצדדים היה ואלו יפרו את ההסכמים שנחתמו עימם.  57



 

 

ה יה   ואיזה  מהאשר אים   המרכיבים   את   האשרא י   הכולל   יועמד   לפירעון   מיידי   ע ל   ידי הבנק,  ומ י   מהצד דים   שביח ס   
אליו   התקיימה   העילה   לפירעון  מיידי   (להלן: "הצד   המפר  ") לא   יפרע   את   האשראי   שהועמד   לו   על   ידי   הבנק , אז י   
תעמוד   לבנק   האפשרות   להעמיד   את   האשראי   הכולל  כולו  לפירעון  מיידי   ואולם , בטרם  ייעשה   זאת, יפנה   הב נק   
לכלל   הצדדים   האחרים  ( להלן: "הצדדים   האחרים "),  ויאפשר   להם   לפרוע    את    יתרת   החוב   של   הצד   המפר    וזאת   
כנגד   המחאת   שעבודי   הב נק   המפורטים   בסעיפים   (א) ו -(ב) לעי ל   על   זכויות   הצד   המפר   לטובת   מ י   מהצד דים   
האחרים   שפרע   את   יתרת   חובו   של   הצד   המפר   כלפ י   הבנק   ( כאשר   במקרה    זה   יחדל  חלק ו   של   הצד   המפר   במקרקעי ן   
ובפרויקט   להבטיח   את   יתר   התחייבויותיו   של   הצד   המפר  כלפי   הבנק) והכל  ב התאם   למנגנון  שנקבע  לענין    זה   
בהסכם. בהתאם   להסכם   שנחתם   בין   רג'נסי   והשותפים, נקבע  לענין   זה   כי   במקרה   בו   הצדדים   האחרים   (כ הגדרתם   
לעיל )  יתבקשו  לפרוע    את   חלקו  ש ל    הצד   המ פר   כלפ י   הבנק  , הצד   המ פר   יש פה    את   הצדדים   האחרים   בגי ן   כך   ( כאשר   
בעלי   השליטה   בצדדים   ערבים   להתחייבותם   זו   של   הצדדים ), ואם   שיפוי   כאמור   לא   ישולם   על   ידי   הצד   המפר   בת וך   
 21  ימים , ידללו   הצדדים   האחרים   את   חלקו   של   הצד   המפר   במקרקעין, בהתאם   למנגנון  שנקבע  לענין   זה   בי ן 
הצדדים   (הכולל   הפחתה   בשוו י   ההוגן   של   המקרקעין   לענין   חיש וב   הדילול ). מאידך, היה   והצד דים   האחרים   ל א   

יפרעו   את   חלקו   של   הצד   המפר  כלפי   הבנק, יועמד   האשראי   הכולל  (לו   ערבים   כאמור   כלל   הצדדים) לפירעון  מיידי . 
 

  הסכם  למכירת  חלק מזכויות הצדדים בפרויקט 6.7.6.1.2.
בהסכם (להלן   בסעיף    עם  צד ג' (להלן   בסעיף זה: "הרוכש"), ביום    17  בפברואר   2021  התקשרו רג'נסי והשותפים
לשטחי   המגורים,  זכויות   בבניין  זכויותיהם  את   והשותפים  מרג'נסי  הרוכש  ירכוש  במסגרתו "ההסכם "), זה:
לסך  כולל של    117  מיליון ש"ח, בתוספת    תת  קרקעיות,  וזאת בתמורה ציבור  בהיקף של עד   500  מ"ר   ו- 216  חניות
בתמורה האמורה מסתכם  לכ-52.6  מיליון ש"ח, בתוספת    של  רג'נסי כאשר  חלקה (להלן: "התמורה "), מע"מ כדין

מע"מ כדי ן.  
(ב)   ש"ח,  בתוספת מע"מ, שו לם זה  מכבר; (א)  סך ש ל  25 מיליו ן התמורה  תשולם  על ידי  הרוכש במועדים שלהלן:
(וזאת רק   למדד המחירים לצרכן מע"מ, בתוספת הפרשי הצמדה ש"ח, בתוספת יתרת התמורה, בסך   92  מיליון
עד  כ-30  ימים ממועד קבלת שוברי תשלום אגרות    ההסכם),  תשולם על עד  לחלוף   8  חודשים ממועד  החתימה
והיטלים (לרבות היטל השבחה בגין ההקלה) שתשלומם נדרש לצורך קבלת היתר בניה להקמת הממכר במלואו,   

וזאת בכפוף להמצאת  אישורים נוספים הקבועים  בהסכם וכנגד מסירת החזקה המשפט ית בממכר.  
שבס  לפרויקט  המגורים  (שעניינה  תוספת של    17  דירות ו -5  קומות  לבניין    לא  תתקבל הקלת יצוין כי  במקרה  בו
ידי שמאי מקרקעין. מאידך ,   על של סכום התמורה מטה) (כלפי תערך התאמה ו/או בחלקה, במלואה המגורים ),
על  סכום שסוכם בין הצדדים,   בממכר יעלה סך התקבולים של הרוכש ממכירת יחידות הדיור שייבנו בו במקרה
3 מיליון ש"ח (חלק רג'נסי-45%), בתוספת מע"מ   נוספת בסך של הרוכש ישלם לרג'נסי והשותפים תמורה כוללת

כדין.   
או    במקרה  ולא  יתקבלו שוברי  האגרות וההיטלים עד  ליום    1  באוגוסט   2022, ההסכם   כולל תנאי מפסיק, ולפיו
עד  ליום    1   ליום  1  באוגוסט   2022), (מעבר  כדין   תוארך  למגרש  הקיימת  התוכנית  של   ותוקפה   ככול   לחילופין, 
אם  הנושא הוסדר בתוך תקופה   מ-90  יום קודם לתום תוקף התוכנית) אזי, למעט בפברואר  2024  (אך לא  יאוחר
מועד, בתוספת  פיצוי   עד  לאותו נוספת  של   90  יום, לרוכש  תהא הזכות לביטול ההסכם והשבת התמורה ששילם

מוסכם בשיעור  5% מסכום   התמורה, בתוספת מע "מ.  
את  הצד   אשר לא  תוקנה בתוך המועדים  הקבועים בהסכם תזכה צד  להסכם ההסכם על ידי הפרה יסודית של
על   מיתר התרופות שתעמודנה לצדדים בגין ההפרה מוסכם בסך   5%  מהתמורה, מבלי לגרוע השני בקבלת פיצוי
ההסכם מעבר  ל-14  ימים,  יחייב את  הרוכש בתוספת  ריבית    איחור  של הרוכש בביצוע  תשלומי דין.   בנוסף, פי

אותו התשלום בשיעור של   1.5% לחודש .   פיגורים על
מע"מ. לאור    ש"ח, בתוספת כ-26  מיליון בתמורה לסך  של הפרויקט במקרקעי את  זכויותיה יצוין כי רג'נסי רכשה
דלעיל, לאחר תשלום היטל השבחה,    לרג'נסי כתוצאה מהעסקה שינבע מס לפני כי הרווח צופה האמור, החברה
בפרויקט    הצפוי ממכירת זכויות רג'נסי ביחס לרווח הערכת החברה ש"ח. יודגש כי כ-22  מיליון בסך של יהיה
בכך    מותנית   התממשותו  אשר  התשכ"ח -1968 , ערך,   ניירות  בחוק   המונח  כהגדרת  עתיד,  פני   צופה   מידע  הינו
הסופיים    להיטלים  ביחס  החברה   הערכות  שתתקיימנה ובנוסף  לתוקפה  תיכנס  אכן לעיל  שתוארה שהעסקה 

ולקבלת הזכויות מכוח  הקלות שבס, כמפורט לעיל.   העסקה החברה בגין על  (לרבות היטלי השבחה) שיוטלו
דלעיל   אם  וככל שהעסקה גם יוסיפו להחז יק בזכויות לבניין המשרד ים בפרויקט שרג'נסי ושותפיה לאור העובדה
את  יחסי הצדדים במקרקעי    היתר בין המסדיר שיתוף בהסכם תיכנס לתוקף, רג'נסי, השותפים והרוכש התקשרו
להקים    מנגנון ולפיו היה  ורג'נסי  והשותפים יידרשו הפרויקט והקמת  הפרויקט בכללותו. בנוסף, ההסכם  כולל
סוכם בין הצדדים, הרוכש יידרש לשאת בחלק מהעלות    ציבור בחלקם הנותר בפרויקט, אזי, בנסיבות עליהן שטחי

האמורה, בסכום שאינו מהותי.   
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 פרטים נוספים על הפרויקט .6.7.6.1.3
 

   הצגת הפרויקט א.
 פרטים סעיף

 בת ים  שם הפרויקט: 
 חלקה 303 בגוש 7124 במתחם קוממיות שפרבר בעיר בת ים. מיקום הפרויקט: 

 ראה  סעיף זה לעיל  תיאור קצר של הפרויקט הצפוי: 
 45% חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט:

 מבנה האחזקה בפרויקט: 
45% מהזכויות בפרויקט מוחזקות על ידי רג'נסי, הנמצאת  

 בבעלות מלאה של החברה 

ציון שמות השותפים לפרויקט המחזיקים למעלה  
 מ-25% בפרויקט: 

שא שם ברכה והשקעות בע"מ, שלמיטב ידיעת החברה הינה  
בבעלות ה"ה אברהם מתן וששון שלום, מחזיקה ב- 25%  

 מהזכויות בפרויקט. 
 מלאי  שיטת הצגה בדוחות הכספיים: 

 מועד רכישת הקרקע עליה ייבנה הפרויקט: 
הקרקע נרכשה  בחודש דצמבר 2015, אישור  שר הפנים לעסקה  

 ניתן בחודש נובמבר 2018.
 כ-3,169 מ"ר שטח הקרקע עליה ייבנה הפרויקט:

 טרם ידוע  מועד סיום עבודות הקמה (בפועל/מתוכנן): 
 טרם ידוע  מועד התחלת שיווק בפרויקט צפוי/בפועל:

 טרם ידוע  מועד סיום שיווק צפוי/בפועל: 
 אין  הסכמים עם קבלני ביצוע: 

 2022 מועד התחלת עבודות הקמה (בפועל/מתוכנן): 

 זכויות משפטיות בקרקע: 
זכות חוזית לרכישת הבעלות. העברת זכויות הבעלות תבוצע  

 לאחר תשלום אגרות הפיתוח בעת קבלת היתר הבניה. 
 ראה  סעיף זה לעיל  הסכמים מיוחדים (קומבינציה / פינוי בינוי / אחר): 

 - חשיפות מהותיות של החברה לפרויקט: 

 אומדן שווי מימוש נטו בתקופה המדווחת: 

בהתבסס על עסקת מכירת שטחי המגורים בפרויקט, כאמור  
לעיל, לחברה צפוי רווח ממכירת שטחי המגורים. לפיכך,  
להערכת הנהלת החברה שווי מימוש נטו אינו נמוך מערכו  

  בספרים.
 נמצא באזור אורבני בקרבת קווי תחבורה ציבורית וכבישים. דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט: 

 - נושאים מיוחדים: 

 
    מצב תכנוניב.

 מצב תכנוני לפרויקט (בת ים), ליום 31.12.2021 (חלק החברה בזכויות שתפורטנה להלן - 45%) 
 מצב תכנוני נוכחי

 סה"כ יחידות  סה"כ שטחים (מ"ר)  סוג מלאי
 170 18,700 מגורים 

 ל"ר 5,420 תעסוקה 
 ל"ר 800 מסחר (עיקרי)

 מצב תכנוני עתידי 
 סה"כ יחידות  סה"כ שטחים (מ"ר)  סוג מלאי
 187 18,700 מגורים 

 ל"ר לא ניתן להעריך בשלב זה (לפרטים נוספים ראה לעיל)  תעסוקה 
 ל"ר 800 מסחר (עיקרי)

 
 עלויות שהושקעו בפרויקט (באלפי ש"ח) (חלק החברה בעלויות שתפורטנה להלן -  100%)ג.  

 
שנת     שנת 2021

2020 
שנת  
 רבעון 1 רבעון 2 רבעון 3 כל התקופה  2019

 26,296 26,296 26,296 26,296 26,296 26,296 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 
 3,129 3,129 3,129 3,129 3,129 3,129 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מסים, ואגרות 

 700 1,193 1,205 1,207 1,276 1,316 עלויות מצטברות בגין בניה 
 620 1,564 1,804 2,046 2,291 2,536 עלויות מצטברות בגין מימון (שהוונו)

 30,745 32,182 32,434 32,678 32,992 33,277 סה"כ עלות מצטברת 
 30,745 32,182 32,434 32,678 32,992 33,277 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

 
 

  



 

 

 
 

  
 

   

6.8. תחום הנדל"ן היזמי בישר אל

מידע כללי על תחום הפעילות 6.8.1.

מבנה תחום הפעילות 6.8.1.1.
קרקעות/פרויקטים ,   6.8.1.1.1 איתור  אשר  כוללים  מספר  שלבים כוללת  בישראל  היזמי  הנדל"ן  בתחום  פעילות   ככלל, 

לרבות   בתחום  התמ"א ובדיקת כדאיות לרכישתן/להשקעה בהם  בהתאם  לזיהוי  אזורי ביקוש ;  רכישת המקרקעי ן   
עם  הדיירים הנוכחיים והשבחת המקרקעין/הפרויקט בדרך של תכנון וקידום פעולות     /  התקשרות בהסכמי תמ"א
הפרויקטים   להקמת   הדרושים  והרישיונות  ההיתרים  לשם  קבלת  הרלוונטיות הרשויות  אצל  התכנון  לאישור 
בדרך  כלל    עם  קבלן התקשרות ובכללם  הפרויקט,  לביצוע  שונים  ויועצים  עם  ספקים  במקרקעין ;  התקשרות
לקבלת שירות י    Turn-key  במסגרתם מבצע הקבלן את  עבודתו  כקבלן ראשי  בפרויקט, בין  לבדו  ובין ביחד  עם  
קבלני משנה הכפופים לו, משלב בניית השלד ועד לשלב עבודות הגמר ; התקשרות עם גוף מממן למימון הרכישה  

וההקמה ; ומימוש ומכירה של הפרויקט או שטחים בפרויקט . 
הביטחוני,    מהמצב  ובישראל,  העולמי  כלכלי  המאקרו  מהמצב  בעיקר  מושפע  בישראל  הנדל"ן  יזמות  תחום 
מקצב  אישור הליכי תכנון ורישוי של פרויקטים, מרמת הביקושים    ממדיניות הממשלה, מעלויות הביצו ע  הקבלני,
שכר  העבודה ושיעורי   במשק,  הריבית, שערי החליפין, בתחום וממגוון פרמטרים כלכליים, לרבות שיעור הצמיחה

האבטלה . 
התחום מאופיין בקשת  רחבה של גופים המתכננים, יוזמים, מאתרים ומקימים בניינים למגוון   שימושים .  חלק   
מהחברות  בענף גם  בונות את הפרויקטים וגם  משווקות  אותם, בעוד חלק מהחברות  מתמחות רק  באחד  משני  
גדולים    פרויקטים  הפועל   אל   המוציאים   גדולים,   יזמים  במספר   מתאפיין   כאמור .  הענף  העיקריים   השלבים 

בפריסה ארצית וחשיפה פיננסית גבוהה, לצד יזמים/קבלנים קטנים יותר הפועלים בפריסה מקומית .  
החשיפה הפיננסית הגבוהה נובעת בעיקרה משתי סיבות עיקריות : 

מדובר בתחום שהינו  עתיר  הון    –  כלומר, ההשקעה הראשונית  הנדרשת  הינה בד"כ מהותית ( יצוין   כי  תחום   א .
ההתחדשות העירונ ית מאופיין בכך שההשקעה הנדרשת הינה רק עם קבלת היתר בנייה ולא לפני כן) .  

 היות ומדובר בפרויקטים שהינם על פי רוב ארוכי טווח, הרי שבעת בניית הפרויקטים, קיים חוסר וודאות   ב .
באשר  להצלחת מכירת הפרויקט באופן שיכסה את כלל עלויות   הפרויקט הגבוה ות (תוך השארת רווח   מובנה

עובדה שיוצרת חוסר  וודאות וחשיפה פיננסית משמעותית .  ליזם) ,
כך  שנדרש להציג הון    את  תנאי הענקת האשראי שלהם, בנוסף, לעיתים, בזמני שפל כלכליים בנקים מקשיחים

עצמי גבוה ומכירות מתקדמות לשם גיוס מימון והוצאת הפרויקטים אל הפועל . 
 

 פעיל ות בתחום ההתחדשות  העירונית (התמ "א  והפינוי-בינוי) 6.8.1.1.2   
הכולל את   תחומי    כחלק מפעילותה בתחום הנדל"ן היזמי  למגורים, פועלת  החבר ה בתח ום ההתחדשות העירונית ,
התמ "א  1  (שהינו  חיזוק  וחידוש מבנים קיימים  וקבלת דירות לשיווק  על  ידי היזם) ,  התמ "א  2  (שהינו פינוי  והריסת   
המבנים  הקיימים, כאשר הדיירים מקבלים דירות בבניין החדש והיזם מקבל את  יתרת הזכויות מכוח  התמ"א) ,  
והפינוי-בינו י (שהינ ו פינוי והריסת   מספר מבנים קיימים בשטח קרקע מוכרז , ובניית   בנייני מגורים חדשים   כאשר  

הדיירים מקבלים דירות בבניינים  החדש ים  והיזם מקבל את  יתרת הזכויות). 
 

 תמ"א  38  6.8.1.1.2.1
בי ום  18  במאי  2005  נכנסה לתוקף תכנית מתאר ארצ ית 38  (לעיל ולהלן: "תמ" א 38") שנועדה  לעודד חיזוקם של   
את  עמידותם   אשר  נבנו קודם ליום   1  בינואר   1980  שלא בהתאם לתקן   413  וזאת על מנת לשפר מבנים קיימים
בפני רעידות אדמה. תמ" א  38  קובעת הוראות למתן היתרי בניה לצורך חיזוק המבנים בלבד, בין באמצעות חיזוק   
המבנה  הקיים ובין  באמצעות הריסתו ובניית ו   מחדש תוך הוספת דירות לדירות  הקיימות. על מנת לאפשר את   
החיזוק, מתירה  תמ "א   38  תוספת זכויות בנייה אשר  ברובן מוקנות ליזם כתמריץ  אשר  מממן  את  חיזוק  המבנים   
וכן חריגה מקווי  בניה ומגובה המותרים ע"פ  התוכנית  המאושרת החלה  על  המקום. היזמים  הפועלים בתחום זה   
את  הזכויות ליחידות  המגורים הנוספות  במבנה מכוח  תמ"א   38  ותב"עות נוספות    מקבלים מהדיירים  הקיימים
עם  הדיירים    ובתמורה נושאים היזמים בכלל עלויות הבנייה לדיירים וזאת בהתאם להסכמים השונים הנחתמים

הקיימים, שעקרונותיהם (בהתאם לסיווגם כתמ"א  38/1 או תמ"א  38/2) במרבית המקרים דומים.  
 

הפרויקטים בתחום זה מחולקים ל-2  סוגים עיקריי ם:  
 

תמ"א 38/1 
תוספות יחידות    כאשר  למבנים  הקיימים  מתווס פים   בע יקר    2  תוספות: ( 1 ) במסגרת זו מחוזקים המבנים הקיימים
הרחבת יחידות  הדיור הקיימות  לדיירים הקיימים. בנוסף    מגורים למבנה אותן מקבל היזם לצורך מכירתן; (2 )
תוספות    מבוצעות   במבנה,  הקיימים   הדיירים   עם   וההתקשרות  התוכנית  במסגרת  כאמור,  היחידות  להרחבת  
שיפוץ  לובי,  שיפוץ  כללי למעטפת    שונות  כגון: הוספת  מרפסות  ו/או  מעליות  ו/או  חניות  ו/או  מחסנים ו/א ו ממ"ד ,
בהתאם להסכמים השונים,    הבניין, חיזוק יסודות, שדרוג הפיתוח הסביבתי וכיו"ב (להלן: "הבנייה לדיירים ")

ובכפוף לקבלת היתר בני יה.  
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 תמ"א 38/2

כאשר   היזם,  מקבל  אותן  דיור  בתוספת  יחידות  חדש  מבנה  מוקם  ובמקומו  הקיים  המבנה  נהרס  זו  במסגרת 
הדיירים הקיימים מקבלים את הזכויות שהיו להם קודם לכן בתוספת מסוימת לכל דירה, בהתאם להסכמים  

  שנחתמים עימם, ובכפוף לקבלת היתר בנייה, כאשר בעלות בניית דירותיהם נושא היזם.
38  החל מיום כניסת תמ"א 38    לאפשר   נועד ש   תיקון  :כגון  ,תיקונים  מספר    לתוקף ועד למועד הדוח, בוצעו בתמ"א

סגירתה  של  קומה  מפולשת  בנוסף  לבניית  קומה נוספת ; תיקון המאפשר  הריסת  בניין והקמת  בניין  חדש  במקומו   
לפי  זכויות  בניה  המוענקות  מכוח  תמ"א  38  ותכניות  החלות  במקום;  תיקון  המאפשר  מתן  תוספת  זכויות  בנייה   
 ; תיקון  לחוק  מע "מ לפיו  היזם  יכול  לדרוש  את  מלוא  תשומות  הבנייה  המשולמות   
על  ידו   לרבות  עלויות   הבנייה  בגין   חלק   הדיירים  הקיימים  בפרויקט   ולא  רק  ביחס   לזכויות  החדשות   בפרויקט   
והכל  בכפוף  לתקרות  ולמגבלות  נוספות  שנקבעו  בחוק  האמור;  תיקון  שנועד  להסדיר  את  אופן  חישוב  זכויות   
הבניה  בפרויקטים  מסוג  תמ "א  38,  הריסה  ובניה   מחדש;  וכן   תיקון   הקובע  כי  מעתה   יוכלו  הרשויות  המקומיות  
לגבות  היטל  השבחה  של  25%  בפרויקטים  מסוג  תמ" א  38  על  זכויות  שניתנו  ליזם  מעבר  ל-2.5  קומות  שהוענקו  לו  

במסגרת תמ"א  38.

58בהיקף  של  2.5  קומות  ליזמים

   
כמו  כן, במטרה לתמרץ קידום תכניות התחדשות עירונית לבניין הבודד ולייצר ודאות בשיעורי היטלי ההשבחה  
בתכניות אלו,  נקבע כי במידה  ולא נקלטה תכנית התחדשות עירונית לבניין הבודד מטעם רשות מקומית במוסד  
תוכנית   לקדם  רשאיות  יהיו  התכנון  מנהל  או  עירונית  להתחדשות  הרשות  ליום  1  במאי  2022,  עד  התכנון 

 התחדשות עירונית לבניין הבודד בתחומה אשר תהווה תכונית חלופית  לתמ"א 38 בתחום הרשות המקומית. 
 

 הסכמת הדיירים 
בהתאם לתיקון לחוק המקרקעין (חיזוק בתים משותפים מפני רעידות אדמה), תשס"ח-2008, אשר נכנס לתוקף  
בחודש יונ י 2012, לאחר שנקבע על ידי מהנדס כי הבניי ן הקיים אינו עומד בדרישות התקן הישראלי, נדרש לקבל  
את הסכמת הדיירים לפרויקט תמ"א, כאשר הרוב הנדרש לצורך ביצוע הפרויקט הינו רוב מוחלט של כל הדיירים  
(100%). עם זאת, המפקח על המקרקעין רשאי לאשר א ת ביצוע הפרויקט, אף אם לא התקבלה על כך החלטה  
מראש של כל בעלי הדירות בבית המשותף, על-פי תביעה של בעלי הדירות שבמועד הגשת התביעה היו בבעלותם  
67%  מהדירות בבית המשותף ו-67%  מהרכוש המשותף היו צמודות לדירותיהם (במקרה של תמ"א  38/1) או  
80%  מהדירות בבית המשותף ו-80%  מהרכוש המשותף היו צמודות לדירותיהם  (במקרה של תמ"א  38/2), ובלבד  
בין   על המפקח לשקול,  בהחלטה כאמור  טענותיו.  את  לטעון  בבית המשותף הזדמנות  דירה  בעל  לכל  שניתנה 

 השאר, את הנסיבות המיוחדות שבהריסת דירתו של בעל דירה המתנגד לביצוע העבודה והשלכותיהן.
 

 פקיעת תוקף תמ"א 38
תמ"א  38  בתאריך  1   של  תוקפה  את  לסיים  הוחלט  נובמבר  2019,  מחודש  התכנון  מינהל  להחלטת  בהתאם 
באוקטובר  2022, כאשר  במהלך השנים הקרובות תגובש מדיניות ו/או מתווה חדש להתחדשות עירונית.  נימוקי  
נתונים לפיהם התמ"א במתכונתה הנוכחית לא משיגה את מטרתה  המרכזית  –  חיזוק   על  ההחלטה התבססו 
מבנים מפני רעידות אדמה, ואף מבחינה תכנונית אין היא עומדת בייעודה  –  היא מאפשרת מתן היתר למגורים  
בלבד, ללא מתן מענה לתשתיות ולצורכי הציבור. כמו כן, צוין הכשל במתן היתר נקודתי לבניין בודד, ללא ראייה  
תכנונית ברמת המתחם, אשר עלול לסכל התחדשות עירונית במתחם כולו. על כן, המועצה  הארצית לתכנון ובניה   
קבעה את שינוי המתווה הקיים למתווה המקדם חיזוק מבנים והתחדשות עירונית שייעשה באמצעות תוכניות  
מפורטות שתחולנה על כלל מרחב התכנון המקומי.  למרות האמור לעיל, הוראות  התמ"א ימשיכו לחול תקופה  

 נוספת של 5 שנים (עד ליום  18 במאי 2025), ובלבד שהתקיימו כל התנאים הבאים: 
הוראות   א. כי  מעוניינת  היא  ל יום  1  במאי  2022,  לפיה  עד  קיבלה החלטה  בדבר,  הנוגעת  הוועדה המקומית 

.   59התמ"א ימשיכו לחול בתחום מרחב התכנון שלה עד ליום 18 במאי 2025
הוועדה המקומית הנוגעת בדבר, הכינה תכנית מיתאר כוללת להתחדשות עירונית (כהגדרתה בסעיף  64(ב)   ב.

משמעותי   חלק  על  החלה  עירונית  מיתאר  להתחדשות  תכנית  או  התשכ"ה-1965),  והבניה,  התכנון  לחוק 
בישוב או על שכונה שלמה, או תכנית מפורטת לפי סע יף 23  לתמ"א,  החלה על כל מרחב התכנון או על מתחם  
כאמור, והתכנית הוגשה למוסד התכנון המוסמך לאשרה עד ליום  1  במאי  2022  (הוגשה תכנית כאמור על  

 חלק ממרחב תכנון, ימשיכו לחול הוראות התמ"א, רק בתחום שטח התכנית שהוגשה).

 
 

 

 

על אף האמו ר, כי  לאור העיכוב באישור המתווה החלופי,  בחודש מרץ  2022  החליט ה ש רת  הפנים  כי  תמ" א  38  תוא רך 
בשנה  נוס פת  ותפו ג  ב אוקטו בר  2023 . ע ם  זא ת,  ההחל טה  שהתקבל ה  כפופה לאישו ר  המועצ ה  הארצי ת  לתכנו ן  ובניי ה,

אשר אין וודאות כי יתקב ל.

על אף האמור, יצוין, כי בנוגע לרוב הפרויקטים בתל אביב, התיקון האמור כפוף להוראות תוכנית הרובעים של עיריית תל אביב אשר לפיה    58
נוספות בלבד מעל הקומות הקיימות (באזורים   באזורים מסוימים תותר בניית  2.5  קומות נוספות  ואילו באחרים תותר בניית  1.5  קומות 
נוספים כלל לא מותרת תוספת קומות אלא חיזוק הבניה בלבד). תכנית הרובעים כוללת  4  תוכניות, מתוכן קיבלה תוקף תכנית רובע  3  ותוכנית  

 רובע 4.  
 החלטת המועצה הארצית לתכנון ובניה מס' 634  מיום  5 בנובמבר 2019.  59



 

 

  פינוי-בינוי  6.8.1.1.2.2
אשר  נהרסים    פרויקט  פינוי-בינוי הינו  פרויקט במסגרתו  מוכרז   שטח קרקע עליו קיימים מבני מגורים ישנים,
ובמקומם  מתוכננים   ונבנים בנייני  מגורים חדשים. הסמכות להכריז  על  מתחם כמתחם פינוי-בינוי נתונה  ביד י   

מנהל הרשות הממשלתית להתחדשות עירונית  הממונה  על ידי  הממשלה  (להלן: "מנהל  הרשות") . 
(להבדיל    הפרויקט  תקופת  כל  למשך  את  דירותיהם  מפנים  הקיימים  הדיירים  פרויקט   פינוי-בינוי  , במסגרת 
בתמורה לקבלת דירה חדשה ומורחבת בבניין חדש,  למ עט   בפרויקטים   של   בינוי-פינוי    ממקרה של תמ"א  38/1 ),
הדיירים    (כלומר  שבני ית   הפרו יקט   מתבצעת   טרם   פינוי   הדיירים   והם   עוברים   לדירות   החדשות   עם   השלמתן) .

המתפנים זכאים לקבל דמי שכירות בגין הדירות החלופיות ששכרו למשך כל תקופת הפרוי קט.  
במקר ה   שבו    על פי חוק פינוי ובינוי (פיצויים), תשס"ו -2006  (אשר  תוקן במסגרת חוק ההסדרים, כמפורט להלן) ,
שבמקבץ ,  ובנוסף    60%  לפחות    הדירות  כלל  שבבעלותם    66%  מתוך  הדירות  פינוי-בינו י   בעלי   הסכם   על   חתמו  
מהדירות  בכל בית משותף  שבאותו מקבץ  (כאשר  בבית משותף שיש  בו   ארבע או חמש  דירות בלבד    –  בבעלותם   
שלוש דירות לפחות מהדירות בבית המשותף  ויש בבית  המשותף יותר  משני  בעלי דירות) ,  וכן  בבעלותם  יותר   מ -

 50%  מהרכוש המשותף  בכל  בית משותף שבאותו מקב ץ   (להלן: "רוב מיוחס מבין בעלי הדירות")   –  אזי  ניתן  
להגיש תביעה כנגד דיירים סרבנים ולחייבם לחתום על ה הסכם לפינוי-בינו י.  

ההסדרים חוק 
 

   
בי ום  18  בנ ובמבר  2021  פורסם   חוק התכנית   הכלכלית (תיקוני חקיקה ליישום המדיניות הכלכלית לשנות התקציב   
בין היתר, אושרה רפורמה בתחום ההתחדשות העירונית במטרה להגדיל  במסגרתו ,  2021  ו-2022 ) השתפ "ב-2021 ,
את  היצע הדיור  בישראל ,  אשר עיקריה  כדלקמן: (1 ) הופח ת הרוב  הדרוש  לשם  הגשת  תביעה  נגד  דייר סרבן לחתום   
רשאי    יהיה  בית המשפט  כי  נקבע  ( 2) בינוי  לרוב   המיוחס   מבין   בעלי   הדירות ,  כהגדרתו   לעיל ;  פינוי  על הסכם 
לא  יילקחו בחשבון זכויותיו של הדייר הסרבן, אם    להחליט שלצורך חישוב הרוב המיוחס מבין בעלי הדירות
התנגדותו לתכנית נובעת  מרצון לשמר  עבירת בניה או פיצול דירה שבוצעו על ידו שלא כדין,  ובלבד  שקיים רוב   
יזמים יהיו רשאים להגיש תביעה נגד דייר סרבן    הסכם  פינוי-בינוי ;   (3 ) ש ל לפח ות  50%  מבעלי הדירות   שחתמו על
החל מי ום  1  במא י  2022  שיעור היטל ההשבחה שיחול במקרקעין למגורים בשל אישורה    רק  בעלי הדירות; (4 ) ולא
נקבע  כי  מנהל הרשות    של תוכנית  פינוי  בינוי הוא רבע מההשבחה,  אלא    אם   הרשות   המקומ ית   קבעה   אחר ת ; (5 )
(כהגדרתו לעיל)  יהיה רשאי להכריז על שטח שקיימות בו   12  יחידות דיור לפחות כעל  מתחם פינוי בינוי ובתנאי   
כל   את   יראו  האמור  במקרה  לפחות.  דיור  הכוללת   24  יחידות  שהופקדה,  ובינוי   לפינוי   בתוכנית  כלולות   שהן 
(6)  בוצעו תיקוני מיסוי מקרקעין   שנועדו להקל על בעלי    השטחים  שהוכרזו עליהם כמתחם אחד לפינוי בינוי  ; 

הזכויות . 

מגמות ושינויים בהיקף הפעילות 6.8.1.2.
לפרטים ראה סעיף  6.6  לעיל .

מגבלות, חקיקה, תקינה ואילוצים מיוחדים החלים על תחום הפעילות 6.8.1.3.

 
  

 
 
  

יזמים   6.8.1.3.1. לפרויקטים   הנוגע   הרלוונטיים.   בכל  המקרקעין  על   החל   והרישוי  התכנון   במצב  תלויה  פרויקט   הקמת 
תקפה שאושרה  על ידי    שאינם מכוח תמ"א   38,  התנאי הראשון לבניה הוא קיומה של תכנית בנין עיר  ("תב"ע ")
ואשר  על פיה ניתן  לבנות  על  הקרקע פרויקט  לייעוד  המתאים. היזם  פועל מול  רשויות  התכנון    רשויות  התכנון
לאישור התב"ע הדרושה לצורך הוצאת היתרי הבניה, וכן פועל להכנת תכניות  העבודה האדריכליות הדרושות   
לצורך ביצוע הבניה ולצורך  הכנת מסמכי המכירה והשיווק, לרבות הכנת המפרט הטכני הדרוש על  פי הוראות   

חוק המכר (דירות), תשל"ג -1973.  
נמשך  זמן רב,  מצריך  העסקת  בעלי    תהליך  קבלת  האישורים  וההיתרים מול  הרשויות  הרלוונטיות  וועדות  התכנון
בקשר עם  קבלת    ויועצים בתחום) ולעתים כרוך בהוצאות רבות. התחייבויות שונות מקצוע שונים (אדריכלים 

אישורים והיתרים כאמור, עיכובים או דחיות עשויים לעכב את בניית הפרויקטים.   
בכל הנוגע  לפעילות  התמ"א, הקמת הפרויקט אינה כפופה  לאישור תב"ע כאמור, אלא לקביעת  מהנדס כי הבניין   
אינו עומד בת"י   413  שתואר  לעיל, קבלת הסכמת הדיירים כאמור לעיל וקבלת היתר  בניה מהוועדה המקומית   
וזאת בנוסף לתנאים מתלים  נוספים שנקבעים במסרת הסכמי התמ"א שנחתמים ואשר נוגעים בעיקר ללוחות   

הזמנים של הפרויקטים.   
מצד  הרשויות השונות, עימן    בפעילותה כיזמית נדל"ן למגורים, החברה כפופה להוראות תחיקתיות שונות ופיקוח
באה החברה במג ע. בין היתר  חלים על החברה החוקים דלהלן  והתקנות  שמכוחם: חוק התכנון והבניה, תשכ"ה -

1965 , חוק המהנדסים והאדריכלים,  תשי"ח -1958 , חוק  רישום קבלנים לעבודות הנדסה בנאיות, תשכ "ט  -1969,  
המכר  (דירות), תשל"ג  -1973  וחוק המכר  (הבטחת    חוק מיסוי מקרקעין  (שבח, מכירה ורכישה), תשכ"ג -1963 , חוק
(נוסח  משולב),    הדייר   הגנת  חוק   תשכ"ט -1969 ,  המקרקעין,   תשל"ה  -1974,  חוק  דירות),   רוכשי  של  השקעות  
פקודת הנזיקין (נוסח  חדש), תשכ"ח -1968 , פקודת    פקודת  מס הכנסה (נוסח חדש), תשכ"א -1961 , תשל"ב -1972 ,
בין היתר, החוק למניעת   הבטיחות בעבודה (נוסח חדש) תש"ל  -1970,  וחוקים שונים הנוגעים לאיכות הסביבה ,

מפגעים, תשכ"א  -1961  והחוק למניעת מפגעים סביבתיים (תביעות אזרחיות), תשנ"ב -1992.  
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 בין  תמ"א   2 לפינוי -בינו י   6.8.1.3.2. 
הכרזה על מתחם "פינוי-בינוי"    –  כדי  להוציא   פרויקט פינוי-בינוי אל הפועל, נדרשת הכרזה על המתחם  לגביו   

בסעיף מנהל הרשות   (כהגדרתו על ידי לבקשת   6.8.1.1.2.2 יקודם הפרויקט  כמתחם  "פינוי-בינוי"  לעיל) ,  וזאת
הרשות המקומית  ו/או לבקשת היזם  בהסכמת הרשות המקומית,  ובלבד ש יש בשטח   24  יחידות  דיור   לפח ות   (או  
צורך בהכרזה ו/או  במינימום של מספר יחידות    מנגד, בתמ"א   38  אין פחות, בנסיבות מסוימות הקבועות בחוק).

קיימות. 

   

  
מנת לבצע פרויקט פינוי -בינוי,  יש  צורך,  בטרם  הוצאת היתר בניה ,  בהוצאת תב"ע חדשה    תכנון הפרויקט   –  על
זאת,  פרויקט    ביחס לתב"ע הקיימת   –  הליך היכול להימשך מספר שנים. לעומת ה יתר תוסיף זכויות בניה אשר   בין
כן   כל   שנדרש   ה וא   הוצאות   היתר בניה   לפרויקט על  פי זכויות    תמ"א   38  הינו  פרויקט מכוח תכנית ארצית,  ועל
בין  12-24  חודשים. ההבדלים    בדרך  כלל הבניה מכוח התמ"א,  ללא  צורך בקידום תב"ע  חדשה   –  הליך הנמשך
לביצוע כל  אחד מהפרויקטים , כאשר  מש ך    התכנון  משליכים גם  על משך  הזמן המשוער האמו רים   בתקופות הליכ י

 .38 ניכרת מפרויקט תמ"א פינוי-בינוי הינו  לרוב ארוך בצורה הזמן המשוער לביצו ע  פרויקט
מנת להגיש תביעת  כנגד  דייר  סרבן    הרוב   הדרוש   –  בפרו יקט   תמ"א  38/2  נדרש  רוב  של   80%  מבעלי הדירות על
פינוי-בינוי הרוב הדרוש    בפרויקט כי הפועל. מנגד, בחוק ההסדרים החדש נקבע אל ולהוציא פרויקט מסוג זה

להגשת תביעה  כנגד  דייר  סרבן הינו   הרוב המיוחס מבעלי  הדירות ,  כהגדרתו  בסעיף  6.8.1.1.2.1 לע יל.  
במשך  כל    לשכר  דירה הפרויקטים, הרי  שבשניהם זכאים בעלי הדירות סוגי הנוגע להיבטים הדומים  בשני בכל
את    לבטל הדירות  בעלי  הפרויקטים  רשאים סוגי נלוות.  בשני לתשלום  הוצאות  וכן  הפרויקט  ביצוע תקופת 
לא התקשר  בעסקה  עם  שיע ור מסוים   מבעלי  הדירות בת וך התקו פה   הקבועה   בחוק  ,   העסקה בנסיבות   שבהם  היזם
לה יתר   בניה, לפי   הענין ,  בת וך   התקו פה   הקבועה   בחוק . כמו   כן ,  בשני סוגי    או   שלא  הגיש   תכנית  מפורטת א ו   בקשה
ליזם,  והיזם מתחייב למועדי    בעת מסירת דירותיהם מכר חוק הדירות ערבויות לבעלי הפרויקטים מקובל למסור

וכו').    היתר למועדי  החלטות ועדה, קבלת היתר בניה ביצוע (הכפופים בין

גורמי ההצלחה הקריטיים בתחום הפעילות  6.8.1.4.
  
  

פיננסית המאפשרת    איתנות ההצלחה הקריטיים בתחום הפעילות הינם כדלקמן:  (1) גורמי להערכת החברה,  
לט ובת הפרויקטים   בהם מעורבת הקבוצה, לאור היקפם    נדרש  או לחלופין השגת מימון חיצוני השקעת הון עצמי
יוזמה    ונטילת  עסקיות הזדמנויות  איתור  יכולת   נוחים ;  (2 ) אשראי  תנאי   בקבלת  מסייעת   וכן   הגדול   הכספי  
של פרויקטים;  (3) ביסוס קשרים ענפים בשוק לאיתור עסקאות כדאיות;  (4) איכות   המתבטאת בפיתוח ובניה
צבירת    מורכבות תכנונית גבוהה;  (5 ) ויכולת התמודדות וניסיון  בפרויקטים   בעלי הפרויקט של והבנייה התכנון
ולתכנן   לנתח הקבוצה על יכולתה של איכותי ומקצועי המשפיע אנושי איתור הון מוניטין ומיצוב עסקי בשוק;  (6)
להתאימם לצרכי השיווק המשתנים ולשווקם ולמוכרם בתנאים רווחיים ; (7)   את  הפרויקטים שלה, יעיל באופן

קבלת היתרים ואישורים לפרויקטים במועדים ובהיקפים שיאפשרו כדאיות כלכלית . 

מחסומי הכניסה והיציאה העיקריים של תחום הפעילות 6.8.1.5.
 

    
הפרויקטים    היקפי בדרך  כלל בגלל (למעט בפרויקטי התמ"א בו כיזם הינו הצורך בהון עצמי העיקרי חסם  הכניסה
איתנות פיננסית ונגישות למקורות מימון חיצוניים המאפשרים פעילות בעלויות    יותר ), הצורך בהון עצמי קטן
ולניסיון בתכנון, ניהול, ביצוע,    שנצבר ליזם, לידע מקצועי כן, הצורך במוניטין מימון נמוכ ות ובתנאים נוחים .  כמו
הנדל"ן    פעילות  לתחום  כניסה מחסום  מהווה התכנון  רשויות  מול  ובהתנהלות  הייזום  בתחום  ושיווק  פיקוח 

היזמי .   
בשלבי הבניה, אשר  נגזרת, בין    של פרויקטים  גמורים או יכולת המימוש והמכירה הינו העיקרי מחסום היציאה
התחייבויות    כן,  בשוק .  כמו  השוררים  וההיצע   הביקוש  ותנאי  התכנוני   מצבן   הקרקעות,  של   ממיקומן  היתר, 
הדירות  הקיימות  (בפרויקטי    רוכשים,  בעלי דין (לרבות מכוח  חוק המכר),  כלפי פי ארוכות  טווח, הן חוזיות  והן על
אף  הם    מהווים קנסות  שבירה  מהותיים , להטיל העלול סילוק  מוקדם של מסגרות מימון התמ"א) ורשויות   וכן

יציאה משמעותיים .   מחסומי

 מבנה התחרות בתחום הפעילות ושינויים החלים בו  6.8.1.6.
 

 
ובעיקר   כך  שמספר הקרקעות  למגורים בישראל הן  לאור בישראל מאופיין בתחרות רבה, היזמי תחום הנדל"ן
רווי בגופים  רבים, הכוללים  אנשים פרטיים, חברות  נדל"ן ציבוריות,    כך  שתחום זה והן  לאור במרכז  הארץ מוגב ל
של נכסי נדל"ן, בהיקפים שו נים    והקמה וקבוצות רכישה, העוסקים ביזום,  איתור, תכנון חברות נדל"ן פרטיות
החרפה    אף  חלה ביקוש, עקב  הגאות במחירי  יחידות הדיור, בעיקר באזורי ובמתווים שונים .  בשנים האחרונות,

האמורה.    בתחרות
איתור הקרקעות לבניה  והן בשלבים המתקדמים    של היזמות, הן בשלבים ההתחלתיים שלבי התחרות קיימת בכל
וכיו"ב.  היקף    הבניה  באיכות  המימון,  בתנאי במחיר,  ביטוי  לידי  באה ואשר  ושיווקם  של הקמת  הפרויקטים  

הפרויקטים בתחום .    ביחס  להיקפי למועד זה, אינו מהותי הפרויקטים בהם מע ורבת  החברה , נכון
לפרויקטים המוקמים על    פרויקטים (קיימים וחדשים) המצויים בסמיכות גיאוגרפית קיימת תחרות נוס פת –  בין
חלק  מהלקוחות הפוטנציאליים  לבחון בין  אפשרויות של רכישת  דירה/משרד "יד    ידי הקבוצה .  כמו  כן,  עשויים

ושיפוצה באופן  פרטי חלף רכישת דירה חדשה .   שניה "
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היתרון היחסי של החברה למול מתחריה הינו המוניטין והניסיון הרב אותו צברו בתחום הנדל"ן החברה והאחים  
חג'ג', הבא לידי ביטוי ביכולתם להוביל עסקאות מורכבות (הכוללות, בין היתר, עסקאות  קומבינציה, עסקאות  
שביחס אליהן קיימים עררים רבים, עסקאות בהן קיימים פולשים או דיירים בדמי מפתח במקרקעין, עסקאות  
פינוי בינוי, ניוד זכויות בניה וכיו"ב) וזאת, בין היתר, לאור יכולת השיווק והניסיון   הרב בתכנון פרויקטים ולאור  
היכרותם הטובה את דיני התכנון ובניסיון רב בעבודה למול ועדות תכנון.  כמו כן לחברה נגישות למאגר הלקוחות  

  של קבוצת חג'ג', המ ונה אלפי לקוחות.
 

 סוגי פרויקטים בהם מתקשרת החברה וסוגי שימושים במלאי  6.8.1.7.
העסקאות   במסגרת  ומורכבות.  מגוונות  הינן  הקבוצה  מתקשרת  בהם  ההתקשרויות  סוגי  הדוח,  למועד  נכון 

 האמורות, השימושים במלאי הנמכר הינם בעיקר מגורים, מסחר, חניות ומחסנים. 
 

   אופי ההתקשרויות עם קבלנים מבצעים 6.8.1.8.
את פעילותה היזמית מבצעת הקבוצה באמצעות קבלנים חיצוניים  וספקי שירות נוספים, כאשר ההתקשרויות  
המהותיות ביותר בהן התקשרו חברות הקבוצה עד כה הינן התקשרויות בהסכמים פאושליים עם קבלן ראשי  

   לבניית הפרויקטים הרלוונט יים.
 

  מדיניות רכישת נכסים ומימון פרויקטים 6.8.1.9.
מדיניות רכישת נכסים של החברה הינה איתור נכסים במיקומים  מרכזיים ובערים המרכזיות, תוך מתן העדפה  
לנכסים עם פוטנציאל השבחה.  מימון הפרויקטים מתבצע מהון עצמי,  ליווי בנקאי  ומוסדות פיננסיים אחרים ,  
כמקובל.  לרוב, ההון העצמי הנדרש לצורך קבלת מימון בנקאי לפרויקט נע בין  20%-30%  (היקף ההון העצמי  
תלוי בין היתר בהיקף השיווק של החברה קודם לקבלת המימון הבנקאי), והקבוצה נדרשת לשעבד את זכויותיה  

 במקרקעין ובפרויקט לטובת הבנק המלווה. 
הסכמי ליווי פיננסיים לפרויקטים של נדל"ן יזמי, כוללים בעיקר מסגרת ליווי לרכישת המקרקעין ו/או לליווי  
פי חוק מכר לרוכשי דירות, והאשראי מועמד על ידי הבנק המלווה בשיטת   בניית הפרויקט ומתן ערבויות על 
"פרויקט סגור", באמצעות חשבון מיוחד לכל פרויקט אליו מועברים תקבולי הפרויקט וממנו משולמות ההוצאות  

 בגינם (לאחר אישור מפקח מטעם הבנק המממן). 
 

  תיאור הפרויקטים/הנכסים של הקבוצה בתחום הפעילות 6.8.2.
 

   פרויקט בבלי 3 6.8.2.1.
ביום  3  במאי  2020  התקשרה חברת בת בבעלות מלאה של החברה  –  קבוצת חג'ג' מגדלי בבלי  3  בע"מ  (להלן:  
"חג'ג' בבלי  3"), בשני הסכמים  עם צדדים שלישי ים (להלן: "המוכרות")   לרכ ישת מגרש ששטחו הינו 6,281 מ"ר  
לבנות   ניתן  זה,  למועד  נכון  ידיעת החברה,  בשכונת בבלי בתל- אביב  (להלן: "מגרש  3" או "הממכר").  למיטב 
במסגרת הפרויקט שייבנה על מגרש  3  כ-190  יחידות דיור (בהיקף כולל ש ל 24,740  מ"ר שטח עיקרי) במגדל בן  44  
קומות מעל קומת כניסה (להלן: "הזכויות הקיימות"), כאשר בכפוף לאישורן של הקלות שכבר הוגשו על ידי  
המוכרות להגדלת הזכ ויות במגרש על פי הקלות שבס וכחלון (כשיובהר כי אין כל וודאות כי אלו יאושרו), ניתן  
יהיה להקים במסגרת הפרויקט האמור כ -60  יחידות דיור נוספות (להלן: "הזכויות הנוספות") וסך כולל של כ- 

 250 יחידות דיור (בהיקף כולל של עד כ- 29,512 מ"ר שטח עיקרי). 
יחידה מתוך הזכויות   כל  בגין  (כמיליון ש"ח  בגין  רכישת מגרש  3, עמדה על סך של  190  מיליון ש"ח  התמורה 
(בתוספת מע"מ) עבור כל   הקיימות), בתוספת מע"מ, כאשר החברה התחייבה לשלם חצי מיליון ש"ח נוספים 
יחידה בגין הזכויות הנוספות (גם אם לא תנצלן בפועל) (להלן: "התמורה הנוספת"), כאשר לצורך זה יחידת דיור  

   תחושב לפי שטח עיקרי של 130 מ"ר.
עסקת   הושלמה  המגרש,  לרכישת  בהסכם  שנקבעו  התנאים  מלוא  התקיימות  לאחר  ביום  3  בספטמבר  2020, 

 רכישת המגרש. עם השלמת ה:
נכנסה חג'ג' בבל י 3  בנעלי המוכרות לענין ז יכרון דברים מי ום 26  בנובמב ר 1987  על תוספותי ו ונספחיו שנחתם   1.

בין המוכרות ולבין דיור ב.פ. בע"מ (להלן: "דיור") שלטובתה רשומה משכנתא שנייה על הממכר, לרבות  
מכח תוספת למזכר ההבנות שחג'ג' בבלי  3  חתמה עם דיור ביום  20  באוגוסט  2020. זיכרון הדברים האמור  
הינו למעשה הסכם קומבינציית תמורות, ומכוחו תידרש חג'ג' בבלי  3  לשלם בעתיד לדיור את התמורות  

 הבאות: 
 26% מתמורות מכירת  162  יח"ד (לא כולל מע"מ).   א.
45%  מהרווח הצפוי ממכירת  28  יח"ד המכונות בזיכרון הדברים כ-"יחידות האופציונליות" וממכירת   ב.

הזכויות הנוספות (ככול ותוקנינה), כאשר הזכאות כאמור תומר לחלק מתקבולי המכירות  שיתקבלו  
   בגין יחידות אלו.

לסכומים שצוינו יתווסף מע"מ כדין. להבטחת ביצוע התשלומים האמורים, חג'ג' בבלי  3  המציאה במועד  
   ההשלמה ערבות בנקאית לדיור, בסך של כ-7 מיליון ש"ח, צמודה למדד.

יצוין,   כי בהתאם להוראות זיכרון הדברים, ככל שיוחלט שלא תמומש תוספת זכויות כאמור, תהיה דיור  
 רשאית לפנות לבורר שייקבע למי מהצדדים (או לשניהם  – ובאילו חלקים) תהא שייכת תוספת הזכויות. 
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 בנוסף לאמור לעיל, כולל זיכרון הדברים, בין היתר, את ההסכמות הבאות:
העברת זכויות חג'ג' בבל י 3  בממכר או השכרתן לצד ג' תהא כפופה לאישור דיור, אלא אם מדובר במכר   א.

   כיחידות ו/או מכר שטחים בנויים ומושלמים בהתאם למפרט מאושר.
דיור והמוכרות תישאנה בהיטלי ההשבחה בגין היחידות הקיימות (לרבות היחידות האופציונליות).   ב.

מאידך, באשר להיטלי ההשבחה בגין הזכויות העתידיו ת –   החברה והמוכרות עתידות לשאת, בחלקים  
כאשר   העתידיות,  הזכויות  בגין  שיוטלו  ההשבחה  היטלי  מסך  בכ-27.5%  כ"א)  (המוערכים  שווים 

 ביתרת ההיטלים (45%) תישא דיור. 
חשבון הפרויקט ישועבד לטובת דיור בשעבוד שני בדרגה (עד למועד בו תקבל את מלוא החלק המגיע   ג.

לה מתקבולי/רווחי הפרויקט) ובלבד שדיור תסכים כי לא תפעל למימוש אלא בתיאום ובהסכ מת הבנק  
 המלווה (לו יירשם שעבוד ראשון בדרגה על חשבון הפרויקט). 

לבקשת החברה דיור תבטל ו/או תתקן את המשכנתא הרשומה לטובתה על הממכר, וזאת בכפוף לכך   ד.
שדיור קיבלה את מלוא חלקה בתקבולי המכירות בגין הממכר או לחלופין קיבלה מחג'ג' בבל י 3  ערבות  
מכירת   בגין  לדיור  והצפויה  המגיעה  התמורה  להערכת  השווה  בסכום  אוטונומית,  בנקאית  ביצוע 
יחידות בממכר, ואשר תהא צמודה למדד. יובהר, כי במסגרת קבלת מימון להקמת הפרויקט במגרש  
ולצורך רישום משכנתא מדרגה ראשונה לטובת הגורם המממן, תידרש חג'ג' בבלי 3 להעמיד ערבות זו  

   לטובת דיור.
שנועדו   ה. שונים  מנגנונים  בפרויקט;  הצדדים  בין  ההתחשבנות  אופן  את  זיכרון  הדברים  מסדיר  כן 

להבטיח את זכויות דיור בפרויקט; התחייבויות שונות של חג'ג' בבלי  3  למול דיור ביחס לאופן בניית  
הפרויקטים (שעלות בנייתם והאחריות בגינם תחול במלואה על חג'ג' בבלי  3  ו/או הקבלן המבצע, לפי  
הענין, למ עט תשלומים שהוטלו על דיור בזיכרון הדברים); התחייבות להתקשר בביטוחים הנדרשים  
בקשר עם הפרויקט (כשגם דיור תימנה על מוטבי הפוליסות); אחריות חג'ג' בבלי  3  בקשר עם החזקת  
הממכר ובניית הפרויקט (כאשר חג'ג' בבלי  3  תהא אחראית כלפי דיור לכל נזק שייגרם לה ואשר נוגע  
לפעו לות ו/או מחדלים של חג'ג' בבל י 3  בקשר עם ההחזקה בממכר ובניית הפרויקט); זכות דיור למנות  
זיכרון   פי  על  ההתחייבויות  קיום  אי  בגין  הדדיות  שיפוי  והתחייבויות  מטעמה;  לפרויקט  מפקח 

   הדברים.
בניה   ו. היתר  קבלת  וכו',  עררים  בהתנגדויות,  שמקורם  לעיכובים  בכפוף  כי,  בבלי  3  התחייבה  חג'ג' 

לפרויקט בבלי תעשה לא יאוחר מיום 1 ביולי 2023, ועבודות הבניה במגרש יחלו לא יאוחר מהמוקדם  
מבין יום  1  באוקטובר  2023  או בתוך  3  חודשים ממועד הוצאת היתר הבניה בפועל. היה וחג'ג' בבלי  3  
לא תעמוד בהתחייבותה זו, תהא רשאית דיור לפעול לצורך מימוש המשכנתא הרשומה על שמה על  

 המקרקעין. 
לחג'ג' בבל י 3  תהא זכות סירוב ראשונה ביחס לרכישת זכויות דיור מכוח הסכם הקומבינציה, בהתאם   ז.

   למנגנון הקבוע בהסכם.
 חג'ג' בבלי 3  לא תקדם שינוי ו/או תיקון לתב"ע הקיימת בלא הסכמת דיור.   ח.

תיכנס חג'ג' בבל י 3  בנעלי המוכרות בהסכמים עם יועצים שונים שנשכרו לתכנון וביצוע הפרויקט, בסכומים   2.
מקובלים, אשר עלות ההתקשרות עימם  עד למועד ביצוע העסקה האמורה, בה תידרש לשאת חג'ג' בבלי  3,  

   הסתכמה לכ -2 מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ.
יובהר,   כי בנוסף להסכמים שתוארו לעיל, היות ובהתאם לתוכ ניות הקיימות, למגרש  3  ולמגרש  4  מרתפים אשר 
בהם חניות, מחסנים, מערכות ומתקנים משותפים וכן קיימים שטחים נוספים אשר משרתים את שני המגרשים,  
חתמה חג'ג' בבל י 3  בי ום 30 באפרי ל 2020 על הסכם עם רוכשת  מגרש 4, במסגרתו הוסכם, בין היתר, כי הצדדים  
בניה משותפת של שטחי המרתפים   ולצורך  יפעלו לצורך קבלת מימון משותף לשלב רכישת הקרקע בפרויקט 
והשטחים המשותפים בפרויקט (באמצעות רוכשת  מגרש 4, שהינה חברה קבלנית) והכל בתנאים שנקבעו בהסכם  
האמור (כאשר היה ולא תתאפשר בניה משותפת, תיעשה בניית שני הפרויקטים בנפרד).  נכון למועד זה, פועלת  

 החברה להוצאת היתר בניה בפרויקט. 
כן  יצוין,  כי  במסגרת פשרה  שהושגה ביחס  להסרת התנגדויות שהועלו לפרויקט,  צפויה החברה לשלם  לצדדים  

 שלישיים סכומים שאינם מהותיים במונחי עלות הפרויקט. 
 

   פרויקטים בתחום ההתחדשות העירונית (התמ"א והפינוי-בינוי) 6.8.2.2.
בתחום  זה  פועלת  החברה  נכון למועד זה, באמצעות קבוצת חג'ג' התחדשות עירונית בע"מ, חברה בת בבעלות   6.8.2.2.1.

   ובשליטה מלאות של החברה (להלן: " חברת הבת " או "התחדשות עירונית"), באזור תל אביב  והסביבה.
 

 פעילות בתחום התמ"א 38/1 6.8.2.2.2.
וי בע"מ  (בפירוק)  (להלן:    נדל"ן טי אל  עירונית  בהסכם עם קריגר  ביום  6  בדצמבר  2012  התקשרה  התחדשות 
"קריגר נדל"ן") ועם בעלות השליטה בה, שהינן גל הרשקוביץ בע"מ (בפירוק) ואורן פילטר בע"מ (בפירוק) (להלן  
פילטר  (בפש"ר)  (להלן:    ואורן  הרשקוביץ  גל  בהן,  ה"ה  השליטה  בעלי  ועם  בקריגר")  "בעלות השליטה  ביחד: 
"הרשקוביץ" ו-"פילטר ", לפי העניין, וביחד ייקראו:  "יחידי קריגר";  קריגר נדל"ן, יחידי קריגר ובעלות השליטה  
בקריגר  ייקראו להלן  ביחד:  "קריגר"), העוסקים בפעילות תמ"א  38, שעניינו הסדרת שיתוף פעולה בין הצדדים  

 בנוגע לפעילותם בתחום תמ"א 38 בעיקר בתמ"א 38/1 (להלן: "הסכם שיתוף הפעולה").
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במסגרת הסכם שיתוף הפעולה תוכננו להתבצע על ידי הצדדים למעלה מ-20  פרויקטים, ואולם שיתוף הפעולה  
לא צלח בשל  כניסת קריגר להליכי חדלות פרעון,  כמפורט להלן,  וכפועל יוצא מכך,   נכון למועד הדוח  נמצאים  
בביצוע 2 פרויקטים בלבד מכוח הסכם שיתוף הפעולה, בנוסף לשלושה  פרויקטים שהסתיימו. נכון למועד הדוח,   
נדל"ן ולבעלות השליטה  בקריגר מכוח הוראות הסכם   יתרת ההלוואות שהעמידה התחדשות עירונית לקריגר 
שיתוף הפעולה,  הינה  בסך קרן של כ- 3.9  מיליוני ש"ח וזאת כנגד בטחונות שהועמדו לה על ידי קריגר. בהתאם  
להסכמי ההלוואה, ההלוואות האמורות  נשאו  ריבית בשיעור  12%, צמוד למדד המחירים לצרכן (נכון ליום  31  
 בדצמבר 2021  יתרת ההלוואות לקריגר עומדת על  סך של כ-9.8  מיליון ש"ח) (להלן: "הלוואות  קריגר"). להבטחת  
הלוואות קריגר  ויתר התחייבויותיהם כלפי התחדשות עירונית,  נרשמו שעבודים/משכונות על זכויות/החזקות  
קריגר בחלק מחברות הפרויקטים המשותפים עם החברה, לרבות על זכויות קריגר להחזר הלוואות בעלים מאותן 

 .60חברות פרויקטים 

יצוין, כי להערכת החברה, חלקה של קריגר בתזרים המזומנים העתידי הצפוי שינבע מהפרויקטים המשותפים יהא נמוך מסך הלוואות קריגר,60
ולפיכך, ולאור מצבה הכלכלי של קריגר (שיתואר להלן), בשל עקרונות חשבונאיים מקובלים יצרה החברה בדוחותיה הכספיים לשנת  2021
ירידת ערך בסכום של כ-1.1  מיליון ש"ח ביחס להלוואות קריגר (שהתווספה להפרשות קודמות בגין ירידת ערך בסכום של כ-2.8  מיליון ש"ח),

כך שיתרת ההלוואות האמורות מסתכמת בדוחותיה הכספיים של החברה בסך של כ-2.2 מיליון ש"ח. 

 
בנוסף, העמידה התחדשות עירונית הלווא ות במישרין לחברות הפרויקטים המשותפים עם קר יגר, אשר נכון ליום  
31  בדצמבר  2021  מסתכמות  לסך של כ-2  מיליון ש"ח (נכון למועד פרסום הדוח יתרתן הינה כ-2.2  מיליון ש"ח).  

 ההלוואות האמורות תיפרענה עם היווצר מקור תזרימי באותן חברות.  
בחודש ספ טמבר 2018  נקלעו יחידי קריגר להליכי פשיטת רגל ומונה להם מנהל מיוחד מטעם בית המשפט, ובחודש  
 דצמבר 2018  נכנסה   קריגר נדל"ן להליכי  פירוק. נכון למועד זה מפקח המנהל המיוחד מכוח תפקידו ובחסות בית  
המשפט על יחידי קריגר וקריגר נדל"ן. במסגרת ההליכים האמורים, הגישה התחדשות עירונית תביעת חוב בסכום  
שנגרמו   נזקים  בגין  הן  וזאת  מובטח  בלתי  כנושה  והן  מובטח  כנושה  הן  קריגר  כנגד  ש"ח  כ-118  מיליון  של 
להתחדשות עירונית כגון אובדן רווחים ומוניטין, הן בגין  ההלוואות שהועמדו על ידי התחדשות עירונית לקריגר  
ולבעלות השליטה בקריגר, והן בגין הלוואות שנדרשה התחדשות עירונית להעמיד למימון הפרויקטים המשותפים  

 חלף קריגר.  
  

  

  
בי ום 13  בנובמבר 2019 התקיים דיון בבית המשפט המחוזי בת"א בתיק הפש"ר של יחידי קריגר בו סוכם אל מול
יועברו לידי התחדשות עירונית, כנגד המנהל המיוחד כי המניות של בעלות השליטה בקריגר בפרויקט ברלינר 

  אצל המנהל המיוחד (כך שהתחדשות עירונית הפכה בחודש דצמבר  61הפקדה בנאמנות בסך של  0.7  מיליון ש"ח 
2019  לבעלת  100%  מהזכויות בפרויקט זה). כן הוסכם כי התחדשות עירונית תנהל ה ליכי גישור אל מול המנהל  
המיוחד בפני שופט בדימוס וזאת על מנת שהלה יכריע בכלל המחלוקות שבין הצדדים לרבות בתביעת החוב של  

החברה ובקשר ליתר הפרויקטים המשותפים של הצדדים. נכון למועד הדוח, דיון בנושא קבוע לחודש מאי 2022. 
נכון למועד זה, בתחום התמ"א  38/1  נותרו לחברה  2  פרויקטים פעילים שבוצעו מכוח הפעילות המשותפת עם  
קריגר: א. פרויקט ברלינר שהוזכר לעיל (בו מחזיקה התחדשות עירונית כאמור במלוא הזכויות) –  המצוי בשלבי  
הקמה; ב.  פרויקט הסבוראים (בו מחזיקה התחדשות עירונית בכ-49.8% מהזכ ויות)  – אשר לאור פקיעת  הסכמי  
הדיירים  המקוריים,  מתנה ל נכון למועד זה  מו"מ  מחודש  עימם  בקשר עם הקמת הפרויקט.  הפעילות בתחום הנ"ל  
ונציגיה. על פי הצורך, התחדשות   ידי התחדשות עירונית  של הפרויקטים המשותפים מנוהלת באופן בלעדי על 
עירונית מעמידה הלוואות לחברות הפרויקט הייעודית לטובת תשלום לספקים והתקדמות בפרויקטים.  לפרטים  

 להלן.6.8.3.2נוספים אודות פרויקטים אלו, ראה סעיף 

אשר לעת עתה יופקד בנאמנות וזאת לאור בקשת התחדשות עירונית ולפיה התמורה האמורה לא צריכה להיות משולמת על ידה במזומן אלא  61 
על דרך קיזוז חובה של קריגר כלפיה.  

 
התמ"א   בתחום  הפרויקטים  בניית  עלויות  לגבי  הערכותיה  בהינתן  החברה,  של  הנוכחית  להערכתה  כי  יובהר 

 וההכנסות הצפויות מהם, הרווחים בפעילות התמ"א 38/1 לא צפויים  להיות מהותיים לחברה. 
 

 פעילות בתחום התמ"א 38/2 6.8.2.2.3.
בתחום תמ"א  38/2  התחדשות עירונית  פועלת באופן עצמאי (קרי, שלא במסגרת פעילותה עם קריגר) לקידומם  
ש ל 2 פרויקטים  ( פרויקט הזוהר ופרויקט אפשטיין) , שמלוא הזכויות בהם הינן  בבעלות ה. לפרטים נוספים אודות

 להלן. 6.8.3.2פרויקטים אלו ראה סעיף 
  

 
בנוסף,  ביום  13  במאי  2021  חתמה התחדשות עירונית  עם  צד  ג' (להלן בסעיף זה: " השותף")  על הסכם לשיתוף  
פעולה  (להלן  בסעיף זה: "ההסכם")  בפרויקט  תמ "א  38/2  ברחוב שטרוק בתל  אביב   להקמת  16  דירות,  מהן  8
דירות  עבור  בעלים  קיימים  (להלן  בסעיף זה: "הפרויקט ").  התחדשות עירונית תחזיק ב-60%  מחברת הפרויקט
השותף.  כל  אחד  מהצדדים   יעמיד  לחברת  הפרויקט   את  המימון   הנדרש  (לרבות יחזיק  המניות  ביתרת  ואילו 
ערבויות ככל  ויידרש)  בהתאם לחלקו  היחסי במניות  חברת הפרויקט. ההסכם קובע את חלוקת אחריות הצדדים
כולל אשר  דירקטוריון  חברת  הפרויקט  ידי  על  תיעשה  הפרויקט  בחברת  החלטות  קבלת  הפרויקט.  בקידום 

דירקטורים שמונו על ידי התחדשות עירונית בלבד.

  
  
  
  
  

 
 

 תנאי ההסכמים מול  הדיירים 6.8.2.2.4.
סעיף  6.8.2.2.3.1  לפרק   ראה  דיירי  הבניינים  בהם התקשרו  חברות  הפרויקטים  עם  עיקרי ההסכמים  לתיאור 
  תיאור עסקי התאגיד לשנת  2018.  יובהר כי עקרונות הסכמי תמ"א  38/2  בהם מתקשרת החברה עם הדיירים
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דומים במהותם לעקרונות הסכמי תמ"א  38/1, ואולם הסכמי תמ"א  38/2  כוללים גם התחייבות למתן ערבות  
והתחייבות שלהם;  הדירות  את  מפנים  הם  בה  הבניה  בתקופת  בפרויקט  הקיימות  הדירות  לבעלי  מכר  חוק 
לתשלום דמי שכירות והוצאות נלוות לבעלי הדירות הקיימות החל ממועד פינוי הדירות הקיימות ועד למועד

מסירת הדירות החדשות, לרבות המצאת ערבות להבטחת נושא זה.

  
  

   
 

 פינוי בינוי  6.8.2.2.5.
ביום  10  במרץ  2022  התקשרה  התחדשות  עירונית  בהסכם לשיתוף פעולה (להלן  בסעיף זה: "ההסכם") עם  צד  ג' 

(להלן: "הפרויקט").  62 (להלן בסעיף זה: "השותף"), בפרויקט בתחום הפינוי-בינוי בשכונת עמישב בפתח-תקוה 
הפרויקט האמור עתיד להיבנות (ככל שייבנה) במתחם בשטח של כ-44 דונם הכולל כיום כ-213 יחידות דיור ב- 8 

(להלן: "המתחם ") והבנייה  63בניינים  ועדות התכנון  ולהערכת החברה, המסתמכת על המדיניות הקיימת של   ,
בתחום הפרויקט,  קיימת אפשרות לבנייה ש ל כ -560  יחידות  דיור  נוספות, כ-4,300  מ"ר שטחי מסחר ושב"צ בשטח  
של כ-1,200  מ"ר (להלן: "הערכת  החברה  ביחס  לזכויות  בפרויקט"). יודגש כי התממשות ובניית הפרויקט כפופים  

לעיל) על  המתחם כמתחם של פינוי בינוי; (2) אישור   6.8.1.1.2.2ל- (1) הכרזה של מנהל הרשות (כהגדרתו בסעיף 
תב"ע  מתאימה  על  ידי  הועדה  המחוזית 

 
  (תהליך  שיכול  לקחת  מספר  שנים);  (3) הוצאת  היתרי  בניה  מתאימים;   64

(4) דרישות  נוספות שיועלו בעתיד מצד הרשויות (ככל ויועלו), לרבות מטלות ציבוריות וכו'; ו-(5) קבלת הסכמת  
דין  פי  על  הנדרש  ברוב  הפרויקט,  "הדיירים")  לביצוע  או  הזכויות"  "בעלי  הזכויות  במתחם  (להלן:  65בעלי 

זה,  התקבלה  (להלן:  "הסכם  הפינוי-בינוי ").  נכון   למועד  הפרויקט  לביצוע  מחייבים  הסכמים  על  וחתימתם 
לקיום   בכפוף  תוכנית  מתאימה  בועדה  המחוזית,  המקומית  ב פתח-תקוה  על  המלצה להפקדת  הועדה  החלטת 

.66התנאים המפורטים בהחלטה

המתחם כולל את חלקה  87  (בגוש  5510), חלקות   196,  235-240  ו-244-245  (בגוש  6320) וחלקות  49-54,  56,  85,  87,  97-98,  148  ו-168  (בגוש   62
 6321), ועל חלק מחלקות 66  ו-87 (בגוש 5509), חלקות 212, 216 ו-219 (בגוש 6320) וחלקה 55 (בגוש 6321) .

 בנוסף בנויים על מקרקעי הפרויקט בית כנסת, מקלטים וחניה ציבורית.   63
 או על ידי הועדה הארצית לתכנון ובניה של מתחמים מועדפים לדיור בהליך מזורז יותר.    64
נכון למועד זה, שיעורי   ההסכמה בכלל הבניינים הנכללים במתחם נעים  בין  40%-   76%  (שיעור ממוצע במתחם  עומד נכון למועד זה על  כ-   65

 .(58%
  

 
שעיקרם טיפול בהליך איחוד וחלוקה (לרבות העברת טבלאות הקצאה מלאות וחתומות); עדכון תכנון התנועה, עדכון נסיגות  קומות עליונות    66

ומרחקים בין מבנים, עדכון מיקום ושימושים של מוסדות ציבור, התאמת והוספת זכויות הבניה כקבוע בהחלטה; המרה של עד  50  יח"ד
ליח"ד קטנות לצורך השכרה לטווח ארוך וכיו"ב.

  
  

 
את   יעודית  שתבצע  בחברה  שווים  בחלקים  יחזיקו  עירונית  והשותף  ההסכם,  התחדשות  להוראות  בהתאם 
הפרויקט (להלן: "חברת הפרויקט"),  כאשר כל ההחלטות, מכל מין וסוג שהוא, בנוגע לפרויקט ולשיתוף הפעולה
בין הצדדים יתקבלו במשותף  על ידי הצדדים.  ככל שלא תהיה הסכמה בין הצדדים  ביחס לנושא מסוים, הלה
יוכרע בהתאם למנגנון ההכרעה עליו סוכם בין הצדדים. בין הצדדים סוכם על העמדה, בחלקים שווים ביניהם,
של המימון והבטוחות שיידרשו לחברת הפרויקט, מעבר למימון חיצוני אותו תיטול, כאשר ההסכם כולל מנגנון
דילול החזקות ביחס למקרה בו מי מהצדדים לא יעמיד את חלקו במימון חברת הפרויקט.  עוד   כולל  ההסכם
מנגנונים מקובלים  של  זכות   מצרנות,  זכות   סירוב  ראשונה  וזכות   הצטרפות,  וכן  הסכמות לפיהן החברה תהא

אמונה על שיווק הפרויקט בתמורה לתשלום השווה ל-1% מהכנסות  הפרויקט ממכירת דירות.

  
  
  
  
   

  
   

להערכת החברה, עלויות הקמת הפרויקט כולו (ככל  ש יוקם) צפויות להסתכם בסך כולל של כ- 1  מיליארד ש"ח,  
אשר עתיד להיות ממומן מליווי בנקאי והון עצמי נדרש שיועמד על ידי הצדדים.  כן  יצוין, כי  להערכת החברה,

הרווח הגולמי שינבע לה מפרויקט זה צפוי להסתכם לסך של כ-110 מיליון ש"ח.  
   

 
יובהר  כי  הערכות החברה אודות עלות הקמת הפרויקט והרווח הצפוי הימנו מהווות  הערכה  ראשונית  בלבד  של 
החברה  המהווה  מידע  צופה  פני  עתיד  (כהגדרת  המונח  בחוק  ניירות  ערך), אשר התממשותה מותנית בין היתר
כלל של  התקיימותם  ואי  הפרויקט  של  לתוקף  כניסתו  לצורך  הנדרשים  המתלים  התנאים  כלל  בהתקיימות 
התנאים המפסיקים המתוארים בסעיף  6.8.2.2.5  זה;  בכמות  הדירות   הסופית   שתיכלל  בפרויקט   ]כאשר לצורך
הזכויות  בפרויקט,  כהגדרת  המונח   לעיל);  בתנאי  נלקחו בחשבון  הימנו  הצפוי  והרווח  עלות הפרויקט  הערכת 
ההתקשרויות   בהן   תתקשר   חברת  הפרויקט  עם  קבלני   וספקי  הפרויקט   (כאשר  תחשיב  העלויות   שנעשה  מתבסס 
על  מחירי   השוק   הנוכחיים  בעוד  שלוח  הזמנים  הצפוי   לתחילת   הבניה  הינו  כ -5-6  שנים  ובנית   הפרויקט  צפויה 
לארוך  כ-  5  שנים);  המועד  בו  יוקם  הפרויקט;  גובה  האגרות  וההיטלים  שיוטלו  על  חברת  הפרויקט;  מחירי 
השכירות   בהן   תידרש  לשאת   חברת  הפרויקט  בתקופת  בניית  הפרויקט;  עלות מטלות ציבוריות;  קרן תחזוקה;
וכי לא יחול שינוי במחירי  המכירה המוערכים על ידי החברה בפרויקט , והיות  ואין  כל   וודאות  ביחס  להתממשות 
הערכת  החברה  ביחס  לכל  אחד  מהפרמטרים  שצוינו,  אין   כל  וודאות  ביחס  לעלותו  הסופית  של  הפרויקט  ולרווח

שינבע (ככל שינבע) לחברה הימנו.

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

   
וודאות שכלל התנאים שצוינו  בדו"ח זה  לעיל (או חלקם), אשר התממשותם נדרשת לצורך   יודגש כי אין כל 
הסכמי של  לתוקף  כניסתם  מותנית  שבהם  התנאים  כלל  כי  וודאות  כל  ואין  יתממשו  אכן  הפרויקט,  ביצוע 
הפינוי-בינוי (אשר יתוארו להלן) אכן יתממשו ולפיכך אין כל וודאות ביחס להוצאתו של הפרויקט אל הפועל. 

  
 

 
לפרטים אודות תנאיו העיקריים של הסכם הפינוי -בינוי עליו חותמת חברת הפרויקט עם דיירי הפרויקט  (כאשר  
לדיירים, התמורות  המתלים,  התנאים  בדבר  לרבות  עם  125  דיירים),  כאמור  הסכם  נחתם  זה  למועד  נכון 
הבטוחות, לוחות הזמנים וזכות הדיירים לביטול ההסכם בהתקיים נסיבות שונות הנוגעות לאי עמידה בלוחות

   
  

 

  
   



 

 50-ו

אסמכתא:  2022-01-024159),   מיום  10  במרץ  2022  (מס'  מיידי  דיווח  הפרויקט,  ראה  של  המוערכים  הזמנים 
 המובא בדוח זה בדרך של הפניה. 

 
 פרויקט יפו 3 (תל אביב יפו הצעירה) (יבוצע באמצעות רג'נסי) 6.8.2.3.
בי ום 8  בינ ואר 2015  התקשרה רג'נסי בהסכם סיחור (להלן: "הסכם הסיחור") עם צד שלישי (להלן: "המסחר "),  6.8.2.3.1.

"הסכמי  (להלן:  סחירים  ב')  ואופציה  א'  אופציה  להלן  (שיקראו  אופציה  הסכמי  בשני  זכויותיו  לרכישת 
האופציה"), עם שני צדדים שלישיים שונים (להלן ביחד: " המוכרים"), לרכישת מקרקעין בשטח כולל של כ-3,175
מ"ר בעיר יפו, עליו מצויים מבנים קבועים בעלי קומה אחת המשתרעים גם מחוץ לגבולות המקרקעין, בשטח
כולל של כ-840  מ"ר ומבנים ארעיים בשטח של כ- 250  מ"ר, אשר מאוכלס ים על ידי דיירים  (להלן: "המקרקעין"),
בעלות כוללת העומדת על סך של כ-34.5  מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ (הכוללת את תמורות מימוש האופציות

שתפורטנה להלן). 

  
  
  
  
  

 
במהלך השנים 2017 ו- 2018 מימשה החברה את אופציה א' ואופציה ב' וחתמה על הסכמי מכר עם בעלי הזכויות  
ביחס לכ-70%  מהמקרקעין זכויות הבעלות  רג'נסי את רישום  במקרקעין.  נכון למועד פרסום הדוח, השלימה 
ב'), והשלמת רישום הבעלות על יתרת המקרקעין תעשה לאחר פינוי המקרקעין (מלוא הזכויות מכח אופציה 

ותשלום מלוא התמורה.

  
  

 
ביום  15  בפברואר  2018  התקשרו רג'נסי והמסחר בתוספת להסכם הסיחור, במסגרתה הוסכם, כי כנגד פינויו  
המוחלט של המתחם על ידי המסחר, העלות הכוללת בה תידרש רג'נסי לשאת  עבור מימוש האופציות, רכישת
מלוא הזכויות במקרקעין ופינוי כלל המקרקעין ממחזיקים ו/או פולשים, תועלה מסך של  34.5  מיליון ש"ח לסך

המקסימאלי ")  "הסך  (להלן:  ש"ח  של  36.8  מיליון  וקבוע  בדירות  67מקסימאלי  זכויות  רג'נסי  תעביר    ובנוסף 
חדשות (כשהן גמורות) שיבנו בפרויקט, כפיצוי עבור פינוי מחזיקים/בעלים במקרקעין, הכוללים חלק מהפולשים  
המפורטים בס"ק ב' להלן  (כאשר נכון למועד זה, ההסכמה הינה להעברת זכויות ב-13  יחידות)  (להלן: "יחידות  
עלות   בכל  בעצמו  יישא  המסחר  המקסימאלי,  מהסך  גבוהה  תהא  לחברה  והעלות  היה  כי  יובהר,  הפיצוי"). 

. שתידרש מעבר לסך המקסימאלי

  

יובהר, למען הסר ספק, כי הסך המקסימאלי כולל את עלויות מימוש אופציה א' ואופציה ב'.    67

  

 
הסך   חשבון  על  ש"ח  כ-30  מיליון  של  בסך  מקדמה  למסחר  העבירה  רג'נסי  ליום  31  בדצמבר  2021,  נכון 
המקסימאלי.  ככל  שלא תיחתם תוספת להסכם המכר ע ם חלק מבעלי הזכויות במקרקעין (המסדירה את חלוקת
התמורה בגין פינוי המקרקעין בין תמורה כספית לבין קבלת דירות הפרויקט) עד למועד קבלת החלטה בדבר
המסחר בהתאמה),  הקובע",  ו- "המועד  "ההסכמים"  בפרויקט   (להלן:  בניה  היתר  לקבלת  הנדרשים  התנאים 
יחזיר לרג'נסי במועד הקובע את סכום המקדמות בתוספת ריבית שנתית בשיעור ש ל 8%  ממועד חתימת התוספת.
בנוסף, במקרה כאמור רג'נסי תוכל לפעול להגיע בעצמה להסכמה עם אותם בעלי זכויות/גורמים, ובמקרה זה
העלויות בהן תישא רג'נסי בשל הסכמה זו תופחתנה מזכאות המסחר.  יובהר כי, נכון למועד זה, פועלת החברה

להחתים את כלל בעלי הזכויות על התוספת להסכם המכר.

  
  
  
  
  
  

 
 

    מגבלות המשפיעות על יכולת מימוש הפרויקט6.8.2.3.2.
צד ג' טוען כי הוא התקשר בעבר עם חלק מבעלי הזכויות במקרקעי אופציה א' ובחלקות סמוכות (וביניהן   א.

בסעיף   המתואר  הפרויקט  נשוא  בהסכמים  לרכישת  6.8.2.8הקרקע  הזכויות")  "בעלי  ביחד:  (להלן    ל הלן) 
על   לטובתו  אזהרה  הערות  רשם  ואף  הסמוכות,  ובחלקות  א'  אופציה  זכויותיהם  וקומבינציה  במקרקעי 
זכויותיהם של חלק מבעלי הזכויות (המחזיקים בהיקף שאינו מהותי במקרקעין). בחודש יולי  2019  התקבל  
פסק דין חלקי של בית המשפט המחוזי בתל אביב, הקובע כי שניים (המאוחרים בזמן) מבין שלושת ההסכמים  
שנחתמו בין אותו צד ג' לבין חלק מבעלי המקרקעין הינם בטלים,  וביום  1  בפברואר  2022  ניתן  פסק דין של  
בית המשפט המחוזי בתל אביב,  הקובע כי  גם ההסכם השלישי (הראשון בזמן)  הינו בטל. לאור האמור לעיל,  
נכון למועד זה, הערות האזהרה שנרשמו לטובת אותו צד ג' ביחס למקרקעי הפרויקט נשוא סעיף זה הוסרו  
ג' על המקרקעין נשוא הפרויקט   (החברה ממשיכה לפעול להסרת הערות אזהרה שנרשמו לטובת אותו צד 

    להלן).6.8.2.8המתואר בסעיף 
נכון למועד זה, קיימים במקרקעין  4  פולשים  וכן   חריגה  של  מבנה  הבנוי  בחלקה  הסמוכה  למקרקעין,  אשר   ב.

נחתמו עמם הסכמי פינוי  (שעלותם נכללת בתמור ה הכולל ת שצוינה לעיל). יצוין,  כי לאור העובדה שנכון למועד
זה המקרקעין אינם פנויים מפולשים, טרם שולמה מלוא תמורת המכר של מקרקעי אופציה א'. 

  
 

 
בי ום 28  ביול י 2021  התקבלה החלטת ועדת המשנה לתכנון ובנייה של עיריית תל אביב לאישור הוצאת היתר בניה   6.8.2.3.3.

בתנאים, אשר בהתאם לו יהיה ניתן להקים פרויקט שיכלול שני בניינים בנ י 14  קומות כל אחד, אשר יכללו יחדיו
123  יחידות דיור, בשטח של  15,810  מ"ר (11,792  מ"ר עיקרי ו-4,018  מ"ר שירות). רג'נסי פועלת להוצאת היתר

בניה בהתאם להחלטת ועדה זו.

  
  

 
 

 שטחי מחסנים במגדל הצפוני והדרומי בפרויקט הארבעה בתל אביב  6.8.2.4.
פרויקט הארבעה בתל אביב כולל שני מגדלי משרדים (הכוללים גם שטחי מסחר ומחסנים, ו-6.5  קומות חניה)  – 
הצפוני נבנה על יד י קבוצת  חג'ג' מגדלי הארבעה  בע"מ,  חברה נכדה הנמצאת בבעלות ובשליטה מלאה  של החברה,
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בשרשור סופי (להלן: "חג'ג' מגדלי הארבעה"), כולל 35  קומות משרדים; והדרומי, שנבנה על ידי קבוצת רכישה  
שאורגנה על ידי החברה, כולל  38  קומות משרדים (שני המגדלים כוללים גם טרקלין עסקים המתפרש על פני  2  

  להלן). 6.12קומות נוספות, ואשר נכלל בתחום הפעילות המפורט בסעיף 
נכון ל יום  31  בדצמבר  2021,  שני המגדלים כבר מאוכלסים  והחברה שיווקה את מלוא זכויותיה בשני המגדלים   
(לרבות זכויותיה של חג'ג' מגדלי הארבעה בשטחי המסחר בקומת הקרקע של המגדל הצפוני, אשר נמכרו בעסקת  

  להלן),  וזאת מלבד טרקלין העסקים  ושטחי  6.12.1.2.4תשואה  –  לפרטים אודות שינוי בתנאי עסקה זו רא ה סע יף 
המפורט  בסעיף   הפעילות  המגדלים  (הנכללים  בתחום  בשני  6.12הגלריה  בשני  מחסנים    להלן),  ומלבד  שטחי 

המגדלים, הנכללים במסגרת תחום זה. בנוסף, מעמידה החברה, באמצעות קבלן משנה, שירותי ניהול לבעלי  
  היחידות במגדל הצפוני.

 

 
 

  פרויקט סומייל 6.8.2.5121.
(להלן: "חג'ג'  6.8.2.5.1. ביום  10  בדצמבר  2020  זכתה  החברה, באמצעות  חברת הבת  –  קבוצת  חג'ג' סומייל  122  בע"מ 

סומיי ל 122"),  במכרז (שהתבצע במסגרת הליך פירוק שיתוף) לרכישת מלוא הזכויות ב מגרש 121
 

68  במתחם המצוי  

בקרן הרחובות ז'בוטינסקי ואבן גבירול בתל אביב, בסמוך לפרויקט סומייל  124  של החברה (להלן  בסעיף זה:  
"המגרש"), וזאת בתמורה לסך כולל של כ-173  מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ.  ביום  27  באפריל  2021  אישר בית  
משפט השלום בבת  ים את  מכירת המגרש לשותפות מוגבלת בשליט ת החברה ]קבוצת חג'ג' פרוייקט סומייל  121  
שותפות מוגבלת (להלן: " שותפות סומייל  121")[.   יצוין,   כי לאור העובדה שחג'ג' סומייל  122  מחזיקה כבר כיום  
זכויות במגרש, הסכום אותו נדרשה שותפות סומייל 121  לשלם בפועל הינו בסך של כ- 163 מיליון ש"ח, בתוספת  

מע"מ והפרשי הצמדה, אשר נכון למועד זה שולם במלואו.

מגרש  121  (מגרש תכנוני על פי תב"ע  2988ב'), בשטח כולל של כ-3,100  מ"ר. גוש:  6213, חלקות  13,  14,  22,  23,  24,  104,  106,  408,  433,  616,  68
634, 778, 779, 813, 831, 832, 1210, 1219, 1222, 1231, 1240, וגוש: 6214, חלקות: 192, 536, 540, 541, 642. 

 

 
למיטב ידיעת החברה, בהתאם לתב"ע שבתוקף, ניתן לבנות במגרש בניין מגורים ב ן 8  קומות שיכלול כ-38  יחידות  
דיור למגור ים בהיקף של כ-7,600  מ "ר, ובנ וסף 3,178  מ"ר למסחר. יצוין כי על פי תוכנית המתאר התקפה של תל  
אביב תא/5000, הרח"ק המירבי באזור הינו רח "ק 5, כך שלפי תוכנית ז ו, בכפוף לאישור תוכנית מפורטת מכוחה,  

 סה"כ המ"ר ברוטו עילי במגרש הינו עד לכ-15,650 מ"ר (תוספת של כ -8,010 מ"ר ברוטו עילי).  
על המגרש מצויים מבנים בהם מצויים מחזיקים (פולשים) מזה שנים רבות ועל מנת לקדם את הפרויקט, יידרש  
להגיע להסכמות אודות פינויים מהמת חם. האחריות על פינוי המחזיקים הינה על  בעלי   הזכויות  בחלקות המקור,  
ואולם לא ניתנה כל התחייבו ת של  המוכר ים ביחס למועד פינויים  ובימים  אל ו מתנהלים  הליכי  פינוי  בבית  המשפט   

 . לפינוי הפולשים ממגרש 121
 

 צירוף קבוצת מור להשקעה בפרויקט סומייל  121 6.8.2.5.2.
ביום  26  בינואר  2021  התקשרה החברה, באמצעות  החברות  הבנות  –  חג'ג'  סומייל  122  (כהגדרתה לעיל) וקבוצת  
חג'ג' סומייל  121  בע"מ (להלן: "חג'ג' סומייל  121"), בהסכם עם מור קופות גמל בע"מ (להלן: "מור"),  הנמצאת  
בשליטת י.ד. מור השקעות בע"מ (שהינה בעלת ענין בחברה), מכוחו תיכנס מור כשותפה של החברה בפרויקט  

סומייל 121.   
לעיל  (להלן  גם:   כהגדרתה  סומייל  121,  שותפות  שהינה  מוגבלת,  הצדדים  הקימו  שותפות  להסכם,  בהתאם 
"השותפות"), כאשר חג'ג' סומייל  121  הינה  השותף הכללי בשותפות  ומחזיקה   ב-0.1%  מהשותפות, חג'ג' סומייל  
122  הינה  שותף מוגבל בשותפ ות ומחזיקה  ב- 79.9%  מהשותפות, ואילו מור  הינה  ש ותף מוגבל בשותפ ות ומחזיקה   
ב-20%  מהשותפות. יובהר כי חלקה של מור לא ידולל ויוו תר 20%  מהזכויות בשותפות גם אם תבוצענה השקעות  

נוספות בהון השותפות.
ניהול השותפות והפרויקט יעשה על ידי חג'ג' סומיי ל 121  בלבד, בכובעה כשותף כללי, למעט ביחס לנושאים אשר  
יידרשו גם את הסכמת מור וחג'ג' סומייל 122 ואשר נוגעים, בין היתר, לשינוי תקנות השותפות; כניסה לפרויקט  
שאינו הפרויקט; שינוי בשיעורים שסוכמו במתווה/תמהיל השטחים/היקף הפרויקט שסוכמו בין הצדדים; ביצוע  
בכפוף   וזאת  העסקית  התוכנית  פי  על  הפרויקט  מ-20%  מתקציב  ביותר  הגבוה  תקציבי  אומדן  לפי  הפרויקט 
לחריגים שנקבעו לעניין זה; עסקאות של השותפות עם חג'ג' סומייל  121  ו/או עם החברה (במאוחד) ו/או בעלי  
שאינם   מימון/קבלן  בהסכמי  התקשרות  הצדדים;  בזכויות  שינוי  בהסכם;  כמפורט  למעט  בחברה,  השליטה 
המפורטות  למגבלות  בהתאם  שלא  בשותפות  שותף  של  חלקו  מכירת  סוכמו;  עליהם  התנאים  את  מקיימים 

בהסכם; ופירוק השותפות.
מור תעמיד לטובת השותפות הלוואות בעלים בסך כולל של  36.6  מיליון ש"ח, כאשר למעט בנסיבות שהוסכמו,  
אי העמדת הון עצמי כאמור על ידי מור תביא לאיבוד זכויותיה בפרויקט ותחייב אותה בפיצוי מוסכם לחג'ג'  
סומייל  122. יתרת המימון שיידרש לפרויקט יכול להיעשות באמצעות מימון חיצוני וככל ויידרש, חג'ג' סומייל  
122  תעמיד לטובת השותפות הלוואות בעלים בסך יתרת ההון העצמי שיידרש, כאשר נקבע בהסכם מנגנון לדילול  

זכויותיה בשותפות במקרה של אי העמדת הלוואות הבעלים על ידה כאמור.    
לצרכים   ובכפוף  הרלבנטי  הדין  להוראות  ובכפוף  לחלוקה,  ראויים  רווחים  ו/או  חיובי  תזרים  קיומו  של  עם 
להחזר   השותפות  תפעל  העסקית,  התכנית  ולמימוש  השותפות  של  השוטפת  לפעילותה  הנדרשים  התזרימיים 

הלוואות בעלים ולחלוקת רווחים בהתאם למנגנון הקבוע בהסכם.
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עוד לענין ההסכם  לרבות מגבלות  הנוגעות להעברת זכויות  הצדדים בשותפות, ראה ד יווח מיידי מיום  26  בינואר  
 . 2021 (מס' אסמכתא: 2021-01-010498), המובא בדוח זה בדרך של הפניה

 
התקשרות השותפות בהסכם מימון  6.8.2.5.3.

ביום  23  באוגוסט  2021  התקשרה  השותפות  בהסכם  מימון  עם  תאגיד  בנקאי  (להלן: "הבנק"),  במסגרתו  הבנק   
העמיד  לשותפות   הלוואה  בסך  של  כ- 121  מיליון  ש "ח 

 

והבטוחות  69 האמור  האשראי  תנאי  אודות  לפרטים   .
  להלן. 6.20.6שהועמדו לטובת הבטחת פרעונו ראה סעיף 

מתוך סכום זה, סך של כ-5 מיליון ש"ח הועבר לחברה כהחזר הון עצמי בו נעשה שימוש לצורך מימון הרכישה.69

 

 
 פרויקט סומייל 124 6.8.2.6.
מתחם סומייל ממוקם במרכז העיר תל אביב (רחוב אבן גבירול פינת ארלוזורוב). המתחם מחולק למתחם דרומי   6.8.2.6.1.

מגורים   מתוכננים  2  מגדלי  מתחם  בכל  החברה,  ידיעת  למיטב  הצפוני.  בחלקו  מוקם  הפרויקט  כאשר  וצפוני, 
  הצפויים להיות בני כ -50 קומות כ"א ו-3 בניינים מרקמים בני עד  8 קומות כ" א.

מקרקעי הפרויקט, בשטח כולל של  3,167  מ"ר (להלן: "מקרקעי הפרויקט"), נרכשו על ידי  קבוצת  חג'ג'  סומייל   
בע"מ (להלן:  "חג'ג' סומייל")  בשנת  2015, בתמורה לסך כולל של כ-187.5  מיליון ש"ח, מכוח מימוש אופציות  
שהוסבו לה על ידי בעלי האופציות (אשר לאחד מהם קשר ים עסקיים עם מר יצחק חג'ג', מבעלי השליטה בחברה)  
(להלן: "בעלי האופציות "). לפרטים אודות הסכם סיחור האופציות בו התקשרה חג'ג' סומייל עם בעלי האופציות  

 להלן. 6.8.2.6.4מכוחו זכאים בעלי האופציות לחלק מרווחי הפרויקט, ראה סעיף 
נכון למועד זה, חג'ג' סומייל רשומה כבעלים של כלל החלקות שנרכשו על יד ה, למעט חלק ים לא מהותי ים במגרש  
הרשומים ע"ש  עיריית תל אביב,  שנמכרו לחג'ג' סומייל  במסגרת רכישת מקרקעי הפרויקט,  אשר בגינן רשומות  
הזכויות   העברת  לקידום  העירייה  מול  פועלת  סומייל  חג'ג'  אלו  (בימים  אזהרה  הערות  סומייל  לטובת  חג'ג' 

האמורות על שמה). 
רת הפרויקט החלה בדרך של ארגון קבוצת רכישה. עם זאת, לאור חילוקי הדעות שהתעוררו   גבמס פעילות החברה 
עם חלק מחברי הקבוצה  (לפרטים  ראה   להלן),  במהלך שנת  2020  הוחלט לשנות את מתווה ביצועו למתווה של  
עסק ה יזמית הכולל ת מתן שירותי בניה  לחברי קבוצת הרכישה הקיימים ומכירת יתרת הדירות בפרויקט במתווה  
זה טרם התקיימו כלל התנאים   למועד  נכון  (להלן: "המתווה  החדש"),  ואולם, כפי שיפורט להלן,  רגיל  יזמי 
הנדרשים לכך ואין וודאות כי יתקיימו.  יחד עם זאת, לאור כך שמרבית התנאים  המתלים  לשינוי המתווה כבר  
יזמי   ינוהל בדרך של קבוצת רכישה, אלא במתווה  כי בסופו של דבר  הפרויקט לא  התקיימו, החברה מעריכה 

כמפורט לעיל.   
ביום  22  בדצמבר  2021  התקבל היתר בניה לפרויקט  (כאשר כתנאי לקבלתו, נדרשה החברה, בין היתר, לבצע  
פינויים במתחם שעלותם לחברה היתה מהותית מאוד)  המתיר הקמת מגדל מגורים בן כ-49  קומות לצד מבנה  
מרקמי בן  6  קומות מגורים מעל קומת מסחר, ובהם סך כולל של כ- 273  יחידות דיור  וכ-267  מ"ר ברוטו  שטח  

 . נכון למועד הד ו ח, עבודות החפירה והדיפון בפרויקט הושלמו,  והחלו העבודות להקמת הפרויקט  על ידי  70מסחרי 
  לדו"ח זה).6.18.1הקבלן הראשי (לפרטים אודות הסכם הקבלן בו התקשרה חג'ג' סומייל, ראה סעיף 

למועד פרסום הדוח,  התקשרה  חג'ג' סומייל   ב-182 הסכמי מכר  בפרויקט (מהם  168  בגין זכויות במקרקעין  עם  
), וכן שיווקה את מלוא שטחי המסחר. 71חברי קבוצת הרכישה, ו-14  בגין יחידות דיור במתווה יזמי רגיל  

יצוין, כי במסגרת בקשתה להיתר בניה לפרויקט  סומייל  124, התחייבה חג'ג' סומייל כלפי עיריית תל אביב להכין תוכנית לתוספת שטחי  70
" התוכנית  (להלן:  זה  בפרויקט  יידרש  אשר  המבונה  הציבורי  לשטח  בנוסף  בבלי  3,  במקרקעי   פרויקט  ברוטו  של  450  מ"ר  בהיקף  ציבור 
החדשה"), כאשר נקבע כי תנאי לאכלוס פרויקט סומייל  124  הינו הפקדה בפועל של התוכנית החדשה.  כמו כן,  חג'ג' סומייל התחייבה כי  
במידה שלא תאושר התוכנית החדשה להפקדה ו/או למתן תוקף, היא תמצא פתרון תכנוני אחר לתוספת שטחי הציבור כנדרש, וככל שיידרש 

ההיתר יתוקן.
יודגש, כי כמפורט בסעיף  0  להלן, הסכמי המכר שנחתמו במסגרת במתווה היזמי מותנים בכניסת המתווה החדש לתוקף, וזאת עד למועד  71

הקבוע בהסכם המכר (אשר משתנה מהסכם להסכם). 

 

 

 
  שינוי מתווה הפרויקט 6.8.2.6.2.

 
המתווה המקורי 

כאמור, שיווק הפרויקט החל במתכונת של ארגון קבוצת רכישה, לצורך ביצוע בנייה עצמית של חברי הקבוצה  
במקרקעין, כאשר תמורת היחידות ששווקו לחברי הקבוצה התחלקה בין תמורה סופית בגין הזכויות בקרקע (לה  
היתה זכאית חג'ג' סומייל) ותמורה בגין דמי ייעוץ לפרויקט, המשולמת כנגד עמידה באבני דרך שנקבעו ]לה היתה  
זכאית חברה בת של חג'ג' סומייל ששמה קבוצת חג'ג' סומיל ייעוץ בע"מ (להל ן: " חג 'ג'  ייעוץ")[ ואולם  תשלום  

   דמי הייעוץ לא הי ה מובטח ותשלומו  לחג'ג' ייעוץ היה מותנה בעלותו הסופית של הפרויקט.
 

פניית הממונה על  חוק המכר
לפרטים אודות פנית הממונה על חוק המכר לחברה בקשר עם פרויקט זה, וכן על החלטת החברה על אופן יישום  
המלצותיו ראה סעיף  6.7.2.3.1.1ב'  לדו"ח תיאור עסקי התאגיד לשנת  2020  שצורף לדוחותיה הכספיים ליום  31  

בדצמבר 2020 שפורסמו ביום 21 במרץ  2021, מס' אסמכתא 2021-01-040443.   
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שינוי המתווה למתווה החדש 

היתר,    בין  הביאו  לכך,  אשר  בפרויקט,  הרכישה  קבוצת  מחברי  לחלק  החברה  בין  שהתעוררו  מחלוקות  לאור 
שהקבוצה קיבלה מכתב התראה מהבנק המלווה את הפרויקט ולפיו המחלוקות האמורות הביאו להפרת הסכם  

ההלוואה שנחתם עימו,  הגיעו הצדדים להסכמות אשר יאפשרו המשך בניה משותפת של הפרויקט.   
במסגרת כך, נחתם בין הצדדים בחודש יוני  2021  מזכר הבנות (להלן: "מזכר   ההבנות"),  אשר בהתאם להוראותיו  
הובא ואושר בי ום 25  בנובמב ר 2021  המתווה החדש (כהגדרתו לעי ל) פה אחד ע ל ידי  חברי הקבוצ ה שנכח  ו באסיפה   
(להלן: "הסכמה פה אחד באסיפה").  בהתאם   כ- 75%  מחברי הקבוצה  הכללית של חברי הקבוצה  ואשר היוו 

להוראות המתווה החדש (ככל שיושלם), השלמת הפרויקט על ידי חג'ג' סומייל תבוצע כמפורט להלן: 
השלמת הפרויקט תבוצע על ידי חג'ג' סומייל, ללא כל מעורבות ו/או התערבות של מי מחברי הקבוצה.   א.
חג'ג' סומייל היא שתתקשר עם כלל הקבלנים והספקים הנדרשים לבניית הפרויקט והיא תשפה את חברי  

הקבוצה בגין כל תביעה ו/או דרישה שתופנה כלפיהם בקשר לענייני הפרויקט.
היתר הבנייה יהא בהתאם להחלטת הועדה  המקומית  להיתר בתנאים,  כפי שהתקבלה בחודש אוקטובר  
2020, ואולם חג'ג' סומייל תוכל להגיש בקשות להיתר שינויים, בין היתר, לצורך הוספת יחידות דיור על פי  
תמריץ פינויים, כך שהבניין יכלול עד 278 יחידות די ור וע ד 53  קומות למגורים מעל קומת קרקע (בעניין זה  
יצוין כי היתר הבניה מיום  22  בדצמבר  2021  התקבל בהתאם לתנאים שקבעה הועדה בחודש אוקטובר  

.(2020

 
 

ב.

   
הסכום אותו ישלם כל חבר קבוצ ה ל חג'ג' סומייל בגין יחידת הדיור לה הוא זכאי יהיה בהתאם לעלותה של  
התקשר   עת  שהוערכה  כפי  יעוץ),  ודמי  בניה  עלויות  הקרקע,  בגין  (כולל  תשלום  האמורה  הדיור  יחידת 
לראשונה עם חג'ג' סומייל  וכשהיא צמודה למדד  תשומות הבניה למגורים  (להלן: "המחיר  הסופי "). מובהר   
כי המחיר הסופי כולל את כל העלויות הנדרשות להקמת  הדירה ולהשלמת הפרויקט, למעט תשלום שכ"ט  
המים,   לרשתות  הדירה  חיבור  בגין  אגרות  תשלום  למפרט,  מעבר  דיירים  שינוי  במסגרת  עלויות  עו"ד, 
החשמל והגז,  וכן הוצאות רישום בית משותף. יתרת התמורה שטרם שולמה על ידי חבר קבוצה תשולם  
לחג'ג' סומייל בשנ י תשלומים  –  הראשון עד לי ום 11  בספ טמבר 2023  והשני טרם המסירה, כאשר להבטחת  
התשלומים יקבל חבר הקבוצה כנגד כל תשלום שישלם ערב ות בנוס ח חוק המכר (דירות) (הבטחת השקעות  
של רוכשי דירות), תשל"ה-1974  (לרבות בגין תשלומים שכבר שולמו על ידי חבר הקבוצה)  וזאת כנגד רישום  

שעבוד על זכוי ות חברי הקבוצה במקרקעין לטובת הבנק בהתאם למתווה החדש. 

ג. 

 
גמר הפרויקט (קבלת טופס  4) יבוצע בתוך  48  חודשים מיום  11  באוגוסט  2021, בכפוף לאפשרות הארכתו  
בתקופה נוספת כפי שנקבע בין הצדדים  (להלן: "המועד הקובע"), ומסירת הדירות תבוצע בת וך 52  חודשים  
מהמועד הקובע, כאשר למועדים האמורים תתווסף תקופה של  3  חודשי איחור מותרים. ואולם, איחור  
מצטבר וכולל של  הקבלן של  עד 6  חודשים לא יחייב את החברה בתשלום פיצויים   (אלא אם כן הקבלן ישלם  
לחברה תשלום בגין האיחור, שאז החברה תעבירו לחברי הקבוצה). לאחר חלוף תקופה זו, חברי הקבוצה  

יהיו זכאים לפיצוי כספי בהתאם לחוק המכר (דירות), וזאת בכפוף לאמור להלן. 

 

 

ד.

הפרת מי מחברי הקבוצה את הוראות ס"ק א'  לעיל או איחור בתשלום התמורה יזכה את  חג'ג' סומייל  
בפיצוי מאותו חבר קבוצה בסכום השווה ל- 15%  משווי דירתו, וזאת מבלי לגרוע מכל סעד אחר שיעמוד  

לחג'ג' סומייל בנושא. 

 

 

ה.

ו. כן הוסכם  על מפרט הדירות שתימסרנה לחברי הקבוצה.   
ההסכם המפורט אשר צורף למזכר ההבנות, שנחתם בין חג'ג' סומייל לבין חברי הנציגות ואושר במסגרת אישור  
אסיפת הקבוצה את שינוי  המתווה   (ואשר   צפוי להי חתם על  ידי  כל אחד מיחידי קבוצת הרכישה במסגרת המתווה  
פיצויים   לתשלום  וכן  ההסכמים  להפרת  סנקציות  זה,  בדבר  מסוג  מקובלים  בהסכמים  סעיפים  החדש),  כולל 
מוסכמים על ידי שני הצדדים וכן מציי ן כי במקרה של איחור העולה ע ל 18  חודשים במועד המסירה שצוי ן במזכר   
את   לבטל  הקבוצה  חבר  רשאי  יהיה  המפורט,  ההסכם  פי  על  המותרות  הדחייה  תקופות  כל  לרבות  ההבנות, 

ההסכם, ולהיות זכאי לפיצוי מוסכם כאמור והכל מבלי לגרוע מכל סעד אחר לו הוא זכאי. 

כניסתו לתוקף ש ל מזכר ההבנות  הינ ה כפופה למספר תנאים מתלים,  לרבות, אישור הממונה על חוק המכר, קבלת  
היתר בנייה כדין, הסכמה בין הבנק המלווה לבין החברה אודות ליווי הפרויקט במתכונת של יזמות וכן אישור  
האסיפה הכללית של הקבוצה לשינוי המתווה.  נכון למועד זה  התקיימו מלוא התנאים המפורטים במזכר ההבנות,  
לרבות קבלת הסכמה פה אח ד באסיפה וזאת למעט  השלמת תנאים אשר נדרשו  על ידי הבנק המלווה את הפרויקט  
לצ ורך המשך הע מדת מימו ן על ידו לפרויקט במסגרת המתווה החדש  (להלן: "תנאי  הבנק"  או "התנאי האחרון") ,  

אשר נקבעו בין הצדדים, וזאת עד למועד שנקבע בין הצדדים, אשר נכון למועד זה נדחה ליום 15 ביוני  2022.   
יצוין,  כי  במסגרת  דוח  הדירקטוריון  של  החברה  ליום  30  בספטמבר  2021, בו  ניתן  עדכון על ידי החברה אודות  
נותר  עדיין  כפוף   המתווה  שינוי  כי  נכתב  לא  מזכר  ההבנות,  את  הקבוצה  חברי  של  אישור  האסיפה  הכללית 
להתקיימות תנאי הבנק  עד  ליום  15  במרץ  2022  (שהינ ו המועד המקורי שנקבע בין הצדדים להתקיימות תנאי  
הבנק),  ואולם  בתיאור  הפרוי קט וההכנסות  הצפויות לנבוע ממנו, כפי שהובא ו במסגרת  דוח  הדירקטוריון   האמור,  

הובהר כי שינוי  המתווה אינו  וודאי.   
תנאי הבנק כוללים בעיקר את חתימת  כלל יחידי קבוצת הרכישה על כל ל  מסמכי הבנק  שיידרשו,  לרבות לצורך  
שעבוד זכוי ות חברי הקבוצה  במקרקעי הפרויקט לטובת הבנק בהתאם למתווה החדש  ( וזאת כנגד קבלת ערבויות  
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חוק מכר, כאמור  לעיל), וזאת עד  ליום 30 במרץ  2022 (טרם המועד האמור, אישר  הבנק את  הארכת מועד זה עד  
ליום  30  ביוני  2022).  כמו כן, כוללים תנאי הבנק תנאים  מקובלים   נוספים  בפרויקטים יזמיים,  ובהם עמידה ביעדי  
ביחס לפרויקט   חג'ג' סומייל  לבין  בין הבנק  ליווי  יחידות במתווה היזמי;  חתימת הסכם  מכירה מוקדמת של 
במקרקעי   סומייל  חג'ג'  זכויות  שעבוד  סומייל);  חג'ג'  עבור  בפרויקט  היחידות  הקמת  מימון  (כולל  בשלמותו 

 הפרויקט ובחשבונות הפרויקט; וחתימה על ערבות החברה להתחייבויות חג'ג' סומייל כלפי הבנק. 
 

כמו כן הוסכם בין הבנק,  חג'ג'  סומייל  וחברי קבוצת הרכישה, כי  מבלי לגרוע מהאמור לעיל, ככל שלא יתקיימו  
התנאים המתלים עד לי ום 30  ביוני  2022 , אזי בכפוף לקבלת אישור הבנק, יימשך מימון קבוצת הרכישה בהתאם  
להסכמי ההלוואה שנחתמו בין קבוצת הרכישה וחג'ג' סומייל לבין הבנק, בהתאמות הנדרשות. לחילופין, ככל  
יגיעו להסכמות לגבי המשך העמדת   ככל שהצדדים לא  ו/או  ידי הבנק  על  יאושר מימון קבוצת הרכישה  שלא 
המימון במתווה של קבוצת רכישה, יהיה כל אחד מהצדדים רשאי להודיע על פירעון כל האשראי שהועמד ו/או  
כן, במקרה שבו לא תחודש   סיום ההתקשרות"). כמו  " הודעת  (להלן:  לאותו מועד  יועמד לחברי הקבוצה עד 
הבנייה עד ליום  30  ביוני  2022  במתכונת של קבוצת רכישה או לא ייפרע האשראי במלואו עד לתום  6  חודשים  
ממתן הודעת סיום ההתקשרות, הבנק יהיה רשאי לנקוט בכל פעולה הנתונה לו על פי מסמכי ההלוואה, לרבות  

העמדת האשראי לפירעון מיידי ומימוש הבטוחות שהועמדו לו.  
 

ידי אסיפת הקבוצה, החברה תוכל   על  עם אישור המתווה  כי  וחברי הקבוצה,  עם הבנק  כי הוסכם  יובהר  עוד 
להשתמש בכספי היעוץ המופקדים בבנק לטובת התשלומים השוטפים של הפרויקט. נכון למועד הדוח, הסכים  
הבנק לשימוש בכספי יעוץ אלו לטובת התשלומים השוטפים של הפרויקט והצדדים פועלים מול הבנק המלווה  

להשלמת התנאים המתלים האמורים ולשינוי המתווה. 
 

יובהר, כ י בהתאם  למזכר ההבנות שנחתם עם חברי הקבוצ ה, במקרה שבו לא יושלם שינו י המתווה, יפקעו הבנות  
יתרת   מועדי  דחיית  מסירה  סופי ים,  למחיר  ולמועד  לרבות  התחייבות  ההבנות,  במזכר  שהושגו  כפי  הצדדים 
התשלומים  הפרטניים של כל חבר קבוצה בגין היחידה שבבעלותו,  מפרט הדירות שתימסרנה לחברי הקבוצה   
והבטחת כספי חברי הקבוצה בערבות בנקא ית בנוסח   חוק המכר (הבטחת השקעות לרוכשי דירה).  עם זאת, לאור  
ההסכמה פה אחד באסיפה, לאור אישור העקרוני של הבנק את שינוי המתווה, לאור שיתוף הפעו לה עם הקבוצה   
גם   יושלם.  עם זאת,  ושינוי המתווה  יתקיים  כי  גם התנאי האחרון  ניסיון החברה, החברה מעריכה  ועל בסיס 
במקרה  ששינוי  המתווה לא יושלם, החברה מעריכה כי הפרויקט לא ישוב למתכונת של קבוצת רכישה והחברה  
תמשיך בשיווק יתרת הזכויות בפרויקט במתכונת יזמית, כאשר במקרה כאמור,  ככל שהחברה תדרש לכך, היא  
תפעל להגיע להבנות חדשות עם חברי הקבוצה, הדומות במהותן להבנות שתוארו לעיל, כך שתתאפשר המשך  
הקמת הפרויקט. בכל הנוגע לסוגיית מימון הפרויקט, היה ולא יושלם שינוי המתווה כאמור, ייעשה מאמץ להגיע  
להבנות חדשות עם הבנק המממן הקיים,  והיה ומאמץ זה לא יניב פרי, יפעלו הצדדים להתקשרות עם גורם מממן  

 אחר שיעמיד את המימון הנדרש לבניית הפרויקט.
 

לאור האמור לעיל,   נכון למועד זה, אין וודאות האם שינוי המתווה יכנס לתוקפו, ואם לא יכנס לתוקפו  –  האם  
יעלה בידי החברה להגיע להבנות חדשות עם חברי הקבוצה באופן שיאפשר בניית הפרויקט ללא טענות מצידם  

 והאם יעלה בידי  החברה  להגיע להסכמות  חדשות  עם גורמים מממנים (קיימים או חדשים, לפי הענין). 
 
לאור שינוי המתווה הצפוי,  החל מחודש  נובמבר  2021  מתקשרת חג'ג' סומייל בהסכמי מכר מותנים למכירת   

יחידות בפרויקט לרוכשים שאינם חברי קבוצת הרכישה.  במסגרת הסכמים אלו מתחייבת חג'ג' סומייל למסור 
את הדירה לרוכש בת וך 56-72  חודשים מהמועד בו התקבל היתר בניה אחרון לפרויקט או ממועד כניסתו לתוקף  
כוללים  זכות   של המתווה החדש, לפי המאוחר מביניהם, בתוספת  2  חודשי איחור מותרים, כאשר  ההסכמים 
ביטול  לרוכשים  במקרה שב ו המתווה החדש לא ייכנס לתוקפו   עד למועד הקבוע בהסכם  (25  באפריל  2022  או   1  

ביולי 2022). נכון למועד זה נחתמו 14 הסכמי מכר מותנים עם רוכשים שלא במסגרת קבוצת הרכישה.  

.6.8.2.6.3

 
  הסכם סיחור .6.8.2.6.4

בהתאם להסכם הסיחור עליו חתמה החברה עם בעלי האופציות  (כהגדרתם לעיל), יהיו זכאים בעלי האופציות  
לתמורה הבאה: (א)  24%  מכל רווח שינבע מעסקאות הנוגעות למקרקעי פרויקט סומייל לפני מס (כפי שהוגדר  
לבעלי   סומייל  חג'ג'  שילמה  להסכם,  בהתאם  הוסכם).  עליהן  והשיווק  הניהול  עמלות  ריבית,  ובניכוי  בהסכם 
האופציות סך של  4  מיליון ש"ח כתשלום על חשבון הרווח האמור, אולם תשלום זה לא יושב לחג'ג' סומייל בכל  
מקרה. כל תשלום על חשבון חלקם של בעלי האופציות ברווח ישוחרר לידם מיד ובאופן יחסי לכל שחרור של  
(ב) חג'ג' סומייל השיבה לבעלי האופציות את כל הסכומים אשר   חג'ג' סומייל, בכפוף לאישור הבנק המלווה; 
שולמו על ידם בקשר עם הסכמי האופציות ו/או המקרקעין, אשר הסתכמו לכ-9  מיליון ש"ח. כמו כן, בהתאם  
להסכם, חג'ג' סומייל תהא זכאית לקבל בגין כל הון שיושקע על ידה בפרויקט, ריבית בהתאם למפורט בהסכם  

 אולם בכל מקרה לא יותר מהצמדה למדד בתוספת ריבית שנתית בשיעור של 12%. 
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 6.8.2.6.5. מימון 
חברי הקבוצה, ובכללם חג'ג' סומייל,  התקשרו עם הבנק המלווה את הפרויקט בהסכם מימו ן, כאשר  נכון למועד  
התנאים   התקיימו  לא  ואולם  נוספות  והוצאות  הקרקע  רכישת  לטובת  הקבוצה  לחברי  אשראי  הועמד  זה, 
שבהתקיימותם הותנתה העמדת האשראי לטובת בני ית הפרויקט, ובנוסף, וכפי שתואר לעיל, נשלח על ידי הבנק  
המלווה  מכתב אודות הפרת תנאי ההסכם שנחתם עימו. נכון למועד הדו"ח,  הצדדים נמצאים במגעים שוטפים  
יסתיימו   כי  וודאות  אין  אשר  המתווה,  שינוי  המימון  בראי  להסכם  חדשים  תנאים  קביעת  לעניין  הבנק  עם 
בהצלחה.  במקרה ומגעים אלו לא יסתיימו בהצלחה, וכפי שפורט לעיל, תעמוד בפני הבנק הזכות להעמיד את  
חובם של חברי הקבוצה לפירעון מיידי ולממש  את השעבודים שנרשמו לטובתו על כלל מקרקעי הפרויקט (לרבות  
זכויות החברה במקרקעי הפרויקט לא   זה תמורת מימוש  ואולם במקרה  זכויות החברה במקרקעי  הפרויקט, 
תשמש לפרעון האשראי של חברי הקבוצה). עם זאת, לאור היקף החוב הנוכחי של חברי הקבוצה לבנק, להערכת  

החברה, גם במקרה זה, היא תוכל להגיע להסכמות עם הבנק המלווה לפתרון אחר שלא ידרוש את מימוש הקרקע.  
בכל הנוגע להסכם המימון הקיים, במקור הועמדה לחג'ג' סומייל  מסגרת אשראי מותנית,  שטרם נוצלה,  ושנכון  
למועד זה פקעה.  כערובה למילוי התחייבויות כל חברי הקבוצה (לרבות חג'ג' סומייל) על פי הסכמי ההלוואות  
זכויות כל אחד מחברי הקבוצה   על  ופרטני  כללי  נרשמו לטובת המלווה שעבוד  הקיימים כלפי ה בנק המלווה, 
נרשמו   המלווה  הבנק  כלפי  סומייל  חג'ג'  התחייבות  הפרויקט,   כאשר  להבטחת  ובחשבון  הפרויקט  במקרקעי 
לטובת הבנק המלווה  השעבודים הבאים: (א) שעבוד שוטף על כל נכסי חג'ג' סומייל; (ב) שעבוד קבוע מדרגה  
ראשונה על כל זכויות חג'ג' ייעוץ בדמי הייעוץ בפרויקט, לרבות בחשבון הבנק בו מופקדים דמי הייעוץ; (ג) ערבות  
החברה וחג'ג' ייעוץ לחובות חג'ג' סומייל, לרבות זכות קיזוז ועכבון. שעבוד חג'ג' סומייל את זכויותיה בפרויקט  

יבטיח גם את התחייבויות חג'ג' ייעוץ למלווה.   
 

סלמה פרויקט6.8.2.7.   
בהקמת   הרכישה  תמשיך  לפיו  קבוצת  בפרויקט,  המתווה  שינוי  על  דצמבר  2020  הוחלט  לעיל,  בחודש  כאמור 
הפרויקט ביחס לחלקים שבבעלותה,  ואילו יתרת הזכויות בפרויקט (כ-50%) תשווק על ידי חג'ג' סלמה, במתווה  
בפרויקט,  הסכמים  עיקריים  שנחתמו  במסגרתו  ומימון    יזמי.  לתיאור  אודות  הפרויקט,  לרבות  זכויות החברה 

 לעיל.  6.7.2.3.1.3שהועמד, ראה סעיף  
 

פרויקט יפו (המתחם הגדול)   6.8.2.8.
בי ום 12  במר ץ 2018  התקשרה חברת בת בבעלות מלאה של החברה, קבוצת חג'ג' לב תל-אביב בע"מ (להלן בסעיף  
זה: "חברת הבת ") בהסכם בעלי מניות (להלן  בסעיף זה: "הסכם בע לי המניות") עם צד שלישי (להלן   בסעיף זה:  
"השותף"), אשר בהתאם לעקרונותיו הקימו השותף (15%) וחברת הבת ( 85%), חברה ששמה קבוצת חג'ג' יפו  
בע"מ (להלן בסעיף זה: "חברת הפרויקט"), אשר ביום 1 ביולי 2018  התקשרה עם השותף בהסכם לרכישת (ללא  

, אשר אם תמומש, תקנה למממשה  72תמורה) אופציה בה מחזיק השותף מכוח  הסכם (להלן: " הסכם האופציה") 
אופציה לרכישת כ -80%  מהזכויות (במסגרת עסקת קומבינציה) במתחם קרקע בעיר יפו שגודלה כ-20.5  דונם,  
הידוע כחלקו ת 59-60  בג וש 6999  וכחלק ה 148  בג וש 7000  וזאת מכוח הסכם נוסף שצורף כנספח להסכם האופציה  
(להלן: "הסכם האופציה הייחודית", ו- "המקרקעין", בהתאמה). יצוין כי המקרקעין מהווה חלק ממתחם בשטח  
רמ"י",   ו- "מקרקעי  "המתחם"  (להלן:  רמ"י  ידי  על  מוחזק  (כ- 100  דונם)  מרביתו  אשר  של  123  דונם,  כולל 

בהתאמה). 

יצוין,  כי בחודש יוני  2020  התקשרה חברת הפרויקט בתוספת להסכם האופציה עם בעלי הזכויות, וזאת לאור כינוס נכסים שהחלה רשות    72
מיסוי מקרקעין על מקרקעי המתחם בשל חוב של בעלי הזכויות. בהתאם להוראות התוספת, חברת הפרויקט תשלם את מלוא חוב בעלי  
הזכויות למס רכוש אשר עומד על סך של כ-6  מיליון ש"ח, וזאת בכפוף לרישום משכון והתחייבות לרישום משכנתא על זכויותיהם בקרקע.  
יצוין כי כחלק מהתקשרות זו ניאותו בעלי הזכויות לבצע מספר שינויים בהסכם האופציה הייחודית ובהסכם המכר (תיאורם של אלה, אשר 

יובא להלן, כולל כבר את השינויים האמורים).

 
 

 להלן פרטים עיקריים אודות המתחם, המקרקעין ומערך ההסכמים שנחתמו: 
עפ"י התב"ע החלה נכון למועד זה, סה"כ שטחי הבניה במתחם כולו הינם כ-95,520  מ"ר, וניתן להקים במתחם  
יש לחברה אופציה והן בקרקעות האחרות המרכיבות את המתחם, לרבות (הן בקרקע אשר ביחס אליה  כולו 

יפו  3  של רג'נסי  -  לפרטים אודותיה ראה סעיף   6.8.2.3הקרקע המיוחסת לפרויקט 
  
  לעיל) כ- 650  יחידות דיור,  
להגדלת הזכויות בהתאם   בכוונת חברת הפרויקט לפעול  ציבוריים.  עיקרי) ושטחים  ( 2,500  מ"ר  שטחי מסחר 
לתא/5000, כך שתתאפשר הגדלה משמעותית של כמות יחידות הדיור  במתחם  לכ-2,000  יחידות  וכ- 5,000  מ"ר   
האישורים   יתר  יתקבלו  כי  ו/או  תשונה  הקיימת  התב"ע  כי  וודאות  כל  כמובן  (כשאין  במתחם  מסחר  שטחי 

 הנדרשים לכך).  
כלל השטחים במתחם, כולל מקרקעי רמ"י, תפוסים על ידי מחזיקים (פולשים)  מזה שנים רבות ועל מנת לקדם  
את הפרויקט שיפורט להלן, יידרש להגיע להסכמות על פינויים. למיטב ידיעת החברה, נכון למועד זה,  החברה   
והשותף חתמו על הסכמים  עם  מעל לכ- 80%  מהמחזיקים  במקרקעין,  המסדיר את פינויים מהמקרקעין,  והם  

 מצויים במו"מ עם פולשים נוספים. 
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 עיקרי הסכם האופציה 
על פי הסכם האופציה, ניתנה לשותף על ידי חלק מבעלי הזכויות במקרקעין, המחזיקים למיטב ידיעת החברה  
(להלן: "בעלי הזכויות"), אופציה לקבלת אופציה   בכ-80%  מהזכויות במקרקעין ושעליהם נמנה השותף עצמו 

 ייחודית לרכישת זכויות בעלי הזכויות במקרקעין, בדרך של עסקת קומבינציה. 
עם זאת יצוין, כי היות וחלק מבעלי הזכויות התקשרו בעבר עם צד ג' (להלן: "צד ג'") בהסכמים לרכישת זכויות  
מקרקעין וקומבינציה (שלא יצאו אל הפועל) ביחס לזכויותיהם במקרקעין (וחלקות סמוכות וביניהן הקרקע נשוא  

בסעיף   המתואר  בסעיף  6.8.2.3הפרויקט  כמפורט  בית  6.8.2.3.2  ל עיל),   ואולם  ידי  על  לאחרונה  נפסק    לעיל, 
לתוקף,   ייכנס  האופציה  הסכם  אזי  חלוטה,  תהפוך  שההחלטה  ככל  בטלים.  האמורים  ההסכמים  כי  המשפט 
ניתן יהיה לממש את האופציה תוך תקופה בת שלושה חודשים ממועד  הפיכת  פסק הדין לחלוט    ובמקרה זה, 

 . ")התנאי המתלה(להלן: "
בנוסף יצוין כי השותף התקשר בי ום 25  ביונ י 2018  עם בעלי הזכויות בתוספת להסכם האופציה, במסגרתה ניתנה 
ויוקצו   וככל  כי  במסגרתה  הוסכם  וכן  הפרויקט,  לחברת  מהשותף  האופציה  לסיחור  הזכויות  בעלי  הסכמת 
למחזיקים בחלקה הסמוכה למקרקעין (בה אמורה להקים רג'נסי את פרויקט יפו שלה  –  לפרטים ראה סעיף  

  ל עיל) יחידות לצורך פינויים על ידי חברת הפרויקט ו/או מטעמה,  עד 7  יחידות תקוזזנה מהיחידות שבעלי  6.8.2.3
הזכויות יהיו זכאים להן מכוח הסכם המכר (זאת ככל והאופציה והאופציה הייחודית תמומשנה, הסכם המכר  

   בין הצדדים ייכנס לתוקפו והפרויקט יוקם).
 

 עיקרי הסכם האופציה הייחודית 
כאמור לעיל, להסכם האופציה צורף כנספח הסכם האופציה הייחודית אשר ייכנס לתוקפו אם וככל ותמומש  
האופציה. האופציה הייחודית תהא ניתנת למימוש בתוך  30  חודשים ממועד כניסתו לתוקף של הסכם האופציה  
הזכויות,   בעלי  של  במקרקעין  הבעלות  זכויות  מלוא  את  לרכוש  הזכות  את  לממשה  תקנה  והיא  הייחודית 
כהגדרתם לעיל. בתמורה לכך, בעלי הזכויות יקבלו יחידות דיור בפרויקט (שבחלקן יינתנו לפולשים המחזיקים  
כנספח   שצורף  המכר,  הסכם  תיאור  במסגרת  להלן  שיפורט  ]כפי  בפרויקט  המסחר  משטחי  וחלק  במקרקעין) 
להסכם האופציה הייחודית (להלן: "הסכם המכר")[.  ככול ויחולו  על בעלי הזכויות תשלומי מס שבח ו/או מס  
קבוצת   של  בדרך  להיעשות  יכול  האופציה  מימוש  הרוכש.  ידי  על  ישולמו  אלה  תשלומים  מע"מ,  ו/או  רכישה 

 רכישה.  
   

 עיקרי הסכם המכר 
כאמור לעיל, בהתאם להוראות הסכם המכר, בעלי הזכויות ימכרו למממש האופציה הייחודית (להלן: "הרוכש")  
את זכויותיהם במקרקעין, בדרך של עסקת קומבינציה. עוד בהתאם להסכם, הרוכש יתחייב לקדם תוכנית בנין  

 עיר ביחס לכלל המתחם לצורך הגדלת זכויות הבניה במתחם. 
לאחר כניסתו לתוקף, המשך קיומו של הסכם המכר יהא מותנה בכך כי לא יתקיים איזה מהתנאים המפסיקים  
שלהלן: (1) כי במסגרת התוכניות שתקודמנה על ידי הרוכש, לא תאושר הקמתן של לפחות 1,200  יח"ד בתוך  66  
חודשים ממועד חתימת הסכם המכר; (2) לא תוגש תכנית חדשה להגדלת זכויות הבניה במתחם לוועדת התכנון  
בתוך  45  חודשים ממועד חתימת הסכם המכר או במקרה בו הועדה המחוזית לא המליצה על הפקדת תכנית  
חדשה בתוך  60  חודשים ממועד חתימת הסכם המכר או במקרה בו התוכנית החדשה לא נכנסה לתוקף בתוך  44  
חודשים ממועד פרסום הפקדתה; (3) היתר הבניה לבניין הראשון בפרויקט לא יתבקש בתוך  9  חודשים ממועד  
כניסתה של התוכנית החדשה לתוקף, או במקרה והרוכש יפעל לקדם את התוכנית החדשה אך לא יצליח לעשות 
כן-  בת וך 9  חודשים ממועד קבלת הודעה מאת הרשויות על סירוב לאשר את התוכנית החדשה; (4) ככל והחלטת  
ועדה המאשרת את הבקשה להיתר בניה ראשון בתנאים לא ניתנה בתוך  12  חודשים ממועד הגשת הבקשה או  
במקרה בו לא יתקבל היתר בניה ראשון בתוך 22 חודשים ממועד הגשת הבקשה; (5) אם לא נחתמו הסכמי פינוי  
עם פולשים המחזיקים לפחו ת 80%  מהמבנים במתחם בהם מצויים פולשים בת וך 6 חודשים ממועד קבלת היתר  
בניה ראשון (כאשר יצוין לעניין זה כי נכון למועד זה כבר נחתמו הסכמים עם חלק מהפולשים). יובהר כי זכות  
הביטול במקרים (1) ו-(5) נתונה לרוכש בלבד. בנוסף, ועל אף האמור בפסקה זו לעיל, זכות הביטול בשל קיומו  

של תנאי מפסיק כלשהו לא תתאפשר לאחר מסירת ערבויות הביצוע הראשונות בפרויקט. 
בתמורה לזכויותיהם במקרקעין, יהיו כלל בעלי הזכויות במקרקעין זכאים לבחור ולייחד לעצמם יחידות דיור  

בין כ-24%-28% יהווה  פי התוכנית  73במתחם, שמספר ן  על  יהיה לבנות במתחם  יחידות הדיור שניתן    ממספר 
שתאושר) (ככל  תועברנה  74החדשה  האמורות  הדיור  מיחידות  חלק  כאשר  בהסכם),  שנקבע  לתמהיל    (בהתאם 

יכלול שטחים מסחריים, בעלי הזכויות במקרקעין יהיו   לפולשים המצויים במקרקעין. בנוסף, היה והפרויקט 

 
יצוין  כי שיעור הדירות שיקבלו בעלי הזכויות כפוף למספר יחידות הדיור שתאושרנה (ככל שתאושרנה) במסגרת התוכנית החדשה, כאשר  73

ככול שמספר יחידות הדיור בתוכנית החדשה יגדל כך יקטן השיעור האמור.
 

   
יובהר כי היות וחברת הפרויקט, אם וככל והאופציה הייחודית תמומשנה על ידה, צפויה  להחזיק רק בחלק מיחידות הדיור במתחם (כשנכון    74

למועד זה לא ברור מה יהיה חלקה של החברה בסך הזכויות שתוקנינה במתחם על פי התוכנית החדשה, ככל שתוקנינה), אזי אפקטיבית  
שיינתנו   הזכויות  ובעלי  הפרויקט  חברת  של  הכולל  הזכויות  מסך  הזכויות  לבעלי  שתוקנינה  הדיור  יחידות  להוות  צפויות  אותו  השיעור 
למקרקעין על פי התוכנית החדשה צפוי להיות גבוה יותר מ-28%. כן יובהר כי: (א) נכון למועד זה הסכם האופציה נחתם על ידי בעלי זכויות  
המחזיקים בכ-80%  מהמקרקעין בלבד, כך שייתכנו בעתיד שינויים בנתונים שתוארו לעיל;   (ב) בעלי הזכויות יהיו רשאים להמיר עד  30  יחידות  

   דיור בתמורה כספית והכל כפי שמעוגן במסגרת הסכם המכר.
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זכאים לבחור ולייחד לעצמם (בהתאם למנגנון שנקבע לכך בטיוטת הסכם המכר) שטחי מסחר אשר שוויים יהווה  
75כ-28%  משווי כלל השטחים המסחריים במתחם 

ראה ה"ש קודמת לעיל, אשר תחול גם לעניין שטחי המסחר, בשינויים המחויבים.     75

 . 
ידי הרוכש   על  ישולם  לעיל,  הדיור ושטחי המסחר שיוקנו לבעלי הזכויות והפולשים, כמפורט  ליחידות  בנוסף 
לבעלי הזכויות, לצורך פינוי הפולשים, סך של כ-13.7  מיליון ש"ח, בתוספת הפרשי הצמדה למדד תשומות בניה,  
וזאת בהתאם למנגנון הקבוע בהסכם המכר. על אף האמור, לרוכש האפשרות לממש את מערך ההסכמים על  
בסיס התוכניות הקיימות כיום (ללא הגדלת זכויות), בכפוף לכך שבעלי הזכויות יקבלו  246  יחידות דיור ובמקרה  

 זה הרוכש לא יידרש לשאת בסך של 13.7  מיליון ש"ח לצורך פינוי הפולשים. 
יובהר כי בהתאם להוראו ת הסכם המכר, לרוכש האפשרות לעכב את השלמת התחייבויותיו לעניין בנית הפרויקט  
על   לאותו המגרש  הזכויות הרלוונטיים  בעלי   (100%) כלל  עד לחתימת  בפרויקט,  באיזה מהמגרשים הכלולים 

  הסכם המכר ופינוי כלל הפולשים הרלוונטיים לאותו המגרש.
הוראות הסכם המכר קובעות כי הרוכש יישא על חשבונו בכל עלויות תכנון וביצוע הפרויקט (לרבות עלויות היטלי  
ולפולשים,   למחזיקים  שיועברו  המסחר  ושטחי  היחידות  על  הבניה  שירותי  בגין  מוסף  ערך  מס  קרקע,  פיתוח 
בעלי   בו  ובמס רכוש במקרה  יישא הרוכש במס השבח  וכן  ואלו שיחולו),  והיטלי השבחה  –  אלו החלים היום 

 הזכויות יחויבו בהם בגין מכירת הממכר; במס הכנסה, ככל ויחול, בגין מתן התמורה לפולשים.
בנוסף, קובעות הוראות הסכם המכר כי החזקה במקרקעין תימסר לרוכש בתוך  90  ימים ממועד הודעת הרוכש  
על כוונתו להתחיל בביצוע עבודות הבניה, וכי סיום העבודות יהא בתוך  40  חודשים ממועד קבלת היתר בניה או  

   ממועד מסירת החזקה במקרקעין, לפי המאוחר.
 

 עיקרי הסכם בעלי המניות ש נחתם בין חברת הבת והשותף
(ככל שיממש) את   שיממש  הגורם  תהא  הקימו את חברת הפרויקט, אשר  והשותף  הבת  חברת  לעיל,  כמפורט 

  האופציה הייחודית. להלן עיקרי הסכם בעלי המניות שנחתם בין הצדדים:
להבדיל מהמניות בהן תחזיק חברת הבת בחברת הפרויקט, המניות של השותף בחברת הפרוי קט לא תקנינה   א.

לו זכות הצבעה בחברת הפרויקט, למעט ביחס להחלטות בנושאים מהותיים שנקבעו בהסכם בעלי המניות.  
 בדירקטוריון חברת הפרויקט יכהנו נציגי החברה בלבד ומנכ"ל חברת הפרויקט ימונה על ידי החברה. 

ההחלטה על מימוש האופציה הייחודית תהא בשיקול דעתה הבלעדי של חברת הבת.  עד חלוף  6  חודשים  
טרם המועד האחרון למימוש האופציה הייחודית, על חברת הבת להודיע לשותף האם בכוונתה להביא לכך  
שחברת הפרויקט תממש את האופציה הייחודית. ככול שהתשובה לכך תהא שלילית, השותף יהיה זכאי  
לרכוש את מניות חברת הפרויקט אשר בבעלות חברת הבת בתמורה לסך של  20  מיליון ש"ח, וזאת בכפוף  

 שהשותף יודיע על רצונו לעשות כן בתוך 60 יום מהודעת חברת הבת. 
מימון  –  חברת הבת תהא אחראית להעמדת מימון לחברת הפרויקט והשותף לא יידרש להעמיד כל מימון   ב.

ידי חברת הבת   על  (מבלי לגרוע מהתחייבויות השותף, כמפורט להלן). המימון שיועמד  לחברת הפרויקט 
לחברת הפרויקט יישא, ככל שמימון כאמור יועמד במישרין על ידי חברת הבת, ריבית בשיעור שנתי מצטבר  
בשיעור של פריים  + 7%. מאידך, חברת הבת תהא רשאית לפעול לכך שהמימון שיידרש לצורך פעילות חברת  
הפרויקט יועמד על ידי גורם פיננסי חיצוני, ובלבד ששיעור הריבית של המימון האמור לא יעלה על פריים +  
7%  (כאשר היה ושיעור הריבית בפועל יהיה גבוה מהשיעור האמור, תישא חברת הבת בפער הריביות) ושאם  
הדבר יידרש, ישועבדו לטובת הגוף המממן, בנוסף לזכויות חברת הפרויקט בפרויקט, גם מלוא מניות חברת  

   הפרויקט אשר בבעלות חברת הבת.
במקרקעין   ג. הפרטיים  הזכויות  בעלי  יתר  כל  להחתמת  שביכולתו,  ככול  יפעל,  השותף  –  השותף  מחויבות 

שטרם חתמו על הסכם האופציה ולהחתמת כל הפולשים המצויים במתחם. בנוסף, השותף נטל על עצמו  
מספר התחייבויות כספיות הנוגעות לפרויקט ויישא בעלויות אלה לבדו, המסתכמות למיטב ידיעת החברה  

   בסכום מהותי.
החזר הוצאות לשותף  –  בכפוף להתקיימות התנאים שנקבעו לעניין זה בהסכם בעלי המניות וביניהם: (א)  ד.

התקיימות התנאי המתלה (כהגדרתו לעיל) ביחס להסכם האופציה; (ב) חתימה של בעלי זכויות המחזיקים  
בלפחות  80%  מהזכויות במקרקעין על הסכמי המכר; (ג) חתימה על הסכמי פינוי עם  לפחות  80%  מהפולשים  
ו -(ד) קבלת הרשאה מרמ"י בקשר לקידום תוכנית ביחס למתחם, חברת הבת   המצויים במקרקעי רמ"י; 
תשיב לשותף את ההוצאות אותן הוציא השותף בגין הסכם האופציה, המסתכמות לסך של כ -8.3  מיליון  
ש"ח, בתוספת מע"מ (וזאת גם אם האופציה ו/או האופציה הייחודית לא תמ ומשנה בסופו של דבר על ידי  
חברת הפרויקט). הצדדים הסכימו כי ככול ורק חלק מהתנאים המפורטים לעיל יתקיימו, השותף יקבל חלק  

   מסכום זה בכפוף לעמידה בתנאים והתחייבויות המפורטים בהסכם בעלי המניות.
העמדת שירותי ניהול ושיווק  –  החברה תספק שירותי ניהול וארגון ושירותי שיווק לפרויקט, בתמורה לסך   ה.

אשר עתיד לעמוד על כ-6.5%  משווי הפרויקט (כפי שהוגדר במסגרת ההסכם). לעניין זה הוסכם בין הצדדים  
כי במועד קבלת התשלומים בגין דמי הניהול על ידי חברת הבת, חברת הבת תקבל באותו מועד רק  85%  
מאותם כספים, והשותף יהיה זכאי לקבל מקדמות על חשבו ן זכאותו לרווחים בשיעור השווה לסך ש ל 15%  

   מדמי הניהול לו זכאית חברת הבת באותו המועד.
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חלוקת רווחים  –  השותף יהיה זכאי לקבל  15%  מכלל הרווחים של חברת הפרויקט, למעט ביחס לשטחי   ו.
השכרת   ו/או  ממכירת  הפרויקט  לחברת  שינבעו  ל-12%  מהרווחים  השותף  זכאי  יהיה  שלגביהם  המסחר 
שטחי המסחר בפרויקט. לחילופין, ואלא אם הפרויקט יבוצע במסגרת קבוצת רכישה, יוכל השותף לבחור,  
על פי שיקול דעתו הבלעדי, לקבל  16%  מהרווחים שייקבעו בדוח האפס של הפרויקט ביחס ליחידות הדיור  
(בנוסף ל -12%  מהרווחים שינבעו לחברת הפרויקט ממכירת ו/או השכרת שטחי המסחר), כשבמקרה כאמור  
יהיה זכאי השותף לרווחים אלו גם אם הפרויקט לא יניב בסופו של דבר לחברת הפרויקט רווחים כלשהם.  

   יתרת הרווחים תחולק לחברת הבת.
בנוסף, השותף יהא רשאי להמיר את הרווחים המיוחסים לו ואשר נוגעים לשטחי המסחר בקבלת זכויות  
יצוין כי גם חברת הבת תהא   על  12%  (מסוימים) מכלל השטחים המסחריים בפרויקט. לעניין זה  בעלות 
רשאית להמיר את זכאותה לרווחים משטחי המסחר לבעלות בפועל בשטחי המסחר (בניכוי חלק השותף  
הזכויות, כלומר  60%  משטחי המסחר), הכל ברמת מעטפת. חלוקת הבעלות בשטחי המסחר   וחלק בעלי 

 תבוצע בהתאם למנגנון הקבוע בהסכם בעלי המניות. 
העברת מניות  –  עד לאישור התב"ע החדשה (ככל ותאושר) ולפינוי המתחם מהפולשים המצויים בו, בעלי   ז.

יהיו רשאים להעביר את מניותיהם בחברת הפרויקט. לאחר מועד זה, העברת מניות בחברת   המניות לא 
  הפרויקט תהא כפופה למנגנוני זכות סירוב ראשונה וזכות הצטרפות מקובלים והדדיים.

כן מסדיר הסכם בעלי המניות את התמורה בה יידרש לשאת כל אחד מהצדדים היה ובסופו של דבר יקבלו   ח.
   הפולשים כמות יחידות דיור הגדולה מזו המוערכת כיום.

כאמור לעיל, השותף עצמו נמנה על בעלי הזכויות, וזאת מכוח החזקתו בכ -1,400 מ"ר במקרקעין. במסגרת   ט.
ההסכם, ניתנה לחברת הבת על ידי השותף אופציה לרכוש כ-400 מ"ר מזכויות אלו, בתמורה לסך של כ -2.8  
מיליון ש"ח. ככל וחברת הבת תבחר שלא לממש את האופציה, חברת הבת תעמיד לבעלי המניות בשותף  
הלוואה בסך ש ל 2.8  מיליון ש"ח בריבית שנתית של פריים בתוספת  7%  לתקופה של 24  חודשים, וזאת כנגד  

 בטוחות שהוסכמו בין הצדדים.
 

יודגש, למען הסר ספק, כי אין כל וודאות כי התב"ע החדשה תאושר (ואם תאושר  –   באיזה היקף זכויות תאושר)  
כי יתקיים התנאי המתלה   כי תתקבל הסכמת הצדדים המחזיקים בקרקע, לרבות רמ"י, לקידומה  ו/או  ו/או 
מהתנאים   איזה  יתקיים  לא  כי  ו/או  תמומשנה  הייחודית  האופציה  ו/או  האופציה  כי  לעיל)  ו/או  (כהגדרתו 
המפסיקים שנקבעו בהסכמי המכר (גם אם תמומשנה האופציות). מסיבות כאמור, נכון למועד זה לחברה אין כל  

 אומדן ביחס לעלויות הצפויות לה בפרויקט, אם וככל וזה אכן יבוצע בפועל. 
 

 פרויקט שד"ל 6.8.2.9.
 

 החזקה בהד מאסטר  6.8.2.9.1.
בזכויות למספר   הד מאסטר, המחזיקה  של  במניות המהוות  50%  מהונה  החברה, באמצעות  רג'נסי,   מחזיקה 
נכסים במתחם שד"ל, שהעיקרי שבהם הינן זכויות לבניית מגדל במתחם שד"ל.   ביתרת הונה של  הד מאסטר  
מחזיקה  צמרת צהלה בע"מ, הנמצאת למיטב ידיעת החברה בשליטת בני הזוג סברינה ורפי קלינה (להלן  בסעיף  

 זה: "השותף"). 
 

פרטי ה פרויקט במתחם שד"ל   6.8.2.9.2.
נכון למועד הדו"ח, מחזיקה הד מאסטר בזכויות למגדל ובמספר נכסים במתחם שד"ל בתל אביב, שביחס אליהם  
וביחס למספר חלקות סמוכות להם (אשר מצויות בבעלות צדדים שלישיים) נכנסה לתוקף בחודש אוגוסט  2019  

  תב"ע תא/ 4226 (שד"ל- יבנה).
בכפוף   אביב,  תל  עירי ית  ידי  ביום  2  בדצמבר  2020  על  העיצוב שאושרה  לתוכנית  ובהתאם  במסגרת התוכנית 
לקבלת ההיתרים הנדרשים, ניתן יהיה להקים על המקרקעין בהם מחזיקה הד מאסטר (מעבר ליתר המבנים  
הקיימים כיום) מגדל הכולל  40  קומות, בהן כ- 16,000  מ"ר  ברוטו  שטחי מגורים (כולל שטחי שירות) (על פני כ- 

120  יחידות), כ- 19,500  מ"ר  ברוטו  שטחי מלונאות (כולל שטחי שירות) בלפחות  320  חדרי מלון, ושטחי מסחר  
ידי  הד מאסטר  במהלך   על  זכויות שבוצעו  רכישות  כאשר  לאור  "מגדל  שד"ל"),  בהיקף שאינו מהותי  (להלן: 
תקופת הדוח, נכון לי ום 31  ב דצמבר 2021,  מחזיקה הד מא סטר במלוא הזכויות האמורות . כמו כ ן, צפוי להיבנות  
בפרויקט חניון תת קרקעי ב ן 4  קומות וכ- 150  מקומות חניה, בשטח כולל של כ -8,500  מ"ר,  וכ ן מבנה  ציבור  בשטח  

   של 200 מ "ר עיקרי  ו-100 מ"ר שירות.
 נכון למועד פרסום הדוח, פועלת הד מאסטר לקידום ההיתרים הנדרשים לבניית המגדל.

השליטה   בעלי  עם  חריגה  לא  כעסקה  החברה,  ודירקטוריון  הביקורת  חברי  ועדת  ביום  15  ביולי  2021  אישרו 
בחברה,  את התקשרות הד מאסטר בעסקה לרכישת  100  חניות ומחסנים בשטח כולל ש ל 122  מ"ר המצוי ים  בפינת  
הרחובות רוטשילד ויבנה בתל אביב,  ואשר ישמשו את פרויקט שד"ל של החברה, מחברת ברגרואין רזידנטיאל  
לימיטד, אשר ה"ה יצחק ועידו חג'ג', מבעלי השליטה בחברה, מחזיקים, למיטב ידיעת החברה, בכ- 24% מהונה.   

 נכון  למועד הדוח, העסקה האמורה טרם  נחתמה.
 בימים אלה בוחנים  החברה ושותפה בהד מאסטר את  מכירת כלל זכויותיה של הד מאסטר במתחם שד"ל -יבנה. 
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 נכסיה  העיקריים של הד מאסטר הינם כדלקמן: 6.8.2.9.3.
 שונות  תיאור הנכס  פרטי הנכס  
בנייה   א. זכויות 

 במגדל שד"ל.
  .6.8.2.9ראה סעיף 2 לעיל 

הזכויות   ב. מלוא 
חלקות  1   בתתי 
ו-2  בחלקה  5  
 בגוש 7456 

  
 

תת חלקה  1  רשומה כחניון תת קרקעי בן  3  קומות, הכולל כ- 
שוכן מתחת   (ואשר  כ-3,000  מ"ר  של  רשום  100  חניות בשטח 
לבניין משרדים בן  6  קומות שאינו בבעלותה של הד מאסטר),  
אשר נכון למועד הדו"ח, מושכר על ידי הד מאסטר לצד שלישי  
העיצוב   לתוכנית  בהתאם  כי  יובהר  החניון.  את  המפעיל 
מחניון   חלק  להוות  צפוי  האמור  החניון  לאחרונה,  שאושרה 
המגדל שיכיל כאמור סה"כ כ-   150  חניות.  נכון למועד הדו"ח,  
הצדדים,   בין  שנחתמו  לו  והתוספות  השכירות  הסכם  פי  על 
ליום  31.12.2022  והשוכר   בתוקף  עד  הינו  השכירות  הסכם 
ש"ח   כ-570  אלף  של  בסך  שכירות  דמי  מאסטר  להד  משלם 

   בשנה.

 

הזכויות   ג . מלוא 
בחלקה  7  שבגוש  

 7456

שטח חלקה  7  הינו  562  מ"ר ועליה בנוי בנין לשימור בן  3  קומות  
בייעוד   עיקרי  של  500  מ"ר  בשטח  אביב,  שד"ל  8  בתל  ברחוב 
שאינם   להשכרה,  כולל  7  משרדים  אשר  ומשרדים,  מסחר 

   מושכרים נכון למועד זה.

בבניין   ולהחזיק  להמשיך  צפויה  מאסטר  הד 
נכון   שד"ל.  מגדל  בנית  בהינתן  גם  לשימור 
הבניין   של  האחורי  החלק  נהרס  זה  למועד 
כלל   והסתיימו  המגדל  בנית  לצורך  לשימור, 
המבנה   תליית  לצורך  הנדרשות  העבודות 

  לשימור לצורך ביצוע עבודות חפירה.
הזכויות   ד. מלוא 

בחלקה  8  שבגוש  
 7456

שטח  חלקה  8  הינו  363  מ"ר (מגרש  295) ועליה בנוי מבנה חד  
קומתי המיועד לשימור ברחוב יבנה  33  בתל אביב, בשטח כולל  
קפה   בתי  משרדים,  למסחר,  בייעוד  עיקרי,  של  148  מ"ר 

   ושימושים ציבוריים.

עבודות   במבנה  מבוצעות  זה  למועד  נכון 
תלייתו  לשם  ביצוע   לצורך  שימור  הנדרשות 

 עבודות חפירה.

  
 כתב שיפוי וכתב התחייבות   6.8.2.9.4.

יצוין,   כי כתנאי לתוכנית, חתמה הד מאסטר, כיזם התוכנית, על כתבי שיפוי לוועדה המקומית ותוספת לו, לפיהם  
התחייבה הד מאסטר לשלם פיצויים שייפסקו, ככל שייפסקו, מכוח סעיף  197  לחוק התכנון והבניה, התשכ"ה- 

1965  בהם תחויב הועדה המקומית לתכנון ובניה בתל אביב יפו על פי פסק דין  או בוררות, עקב פגיעה שנפגעו  
הועדה לבעלים של אותם מקרקעין   ידי  על  פיצוי כאמור שישולם  כל  ובגין  ידי התוכניות  על  גובלים  מקרקעין 

   גובלים, והכל בכפוף לתנאים שנקבעו בכתב השיפוי.
בשט ח   להקצות  מאסטר  הד  התחייבה  לפיו  אביב,  תל  לעיריית  התחייבות  כתב  על  מאסטר  הד  חתמה  בנוסף, 

 הפרויקט שטח בשיעור של כ -200 מ"ר עיקרי ו-100 מ"ר שטחי שירות ו- 4 חניות, לצורך מבנה ציבור. 
 

רכישת זכויות נוספות במגדל  6.8.2.9.5.
בתקופת הדוח התקשרה הד מאסטר עם צדדי ג' בהסכמים לרכ ישת יתרת הזכויות  במקרקעי הפרוי קט (ה מייצגים  
כ-21%  מהזכויות במגדל),  בתמורה לסך של כ -100  מיליון ש"ח,  שנכון למועד פרסום הדוח מרביתו שולם, כך  

 שנכון למועד הדוח מחזיקה הד מאסטר במלוא הזכויות  במגדל. 
 

מימון   6.8.2.9.6.
הד מאסטר התקשרה במספר הסכמי הלוואה (להלן  בסעיף זה: "ההסכם" או "ההלוואה") עם תאגיד בנקאי   א.

(להלן: "הבנק"), במסגרתם העמיד הבנק להד מאסטר  מסגרת  אשראי בסך כולל של  כ-280  מיליון ש"ח,  
מתוכו הועמד עד למועד פרסום הדוח אשראי בסך של כ- 230 מיליון ש"ח. מועד החזר קרן האשראי הינו 30  
בספטמבר  2022, והריבית  ה שנתית  אותה נושא האשראי ואשר משולמת מדי רבעון הינה  בשיעור פריים +  
2%-1%.  לפרטים נוספים לרבות הבטוחות אשר הועמדו והעילות לפירעון מיידי שנקבעו ראה סעיף  6.20.6  

 להלן. 
נכון ליום  31  בדצמבר  2021, הועמדו הלוואות בעלים  להד מאסטר בסך כולל  של כ- 45  מיליון ש"ח (חלק   ב.

רג'נסי כ -24  מיליון ש"ח). מתוך הסך האמור, סך של  6.5  מיליון  ש"ח, אשר הועמד להד מאסטר בחלקים  
מאסטר   להד  הצדדים  ידי  על  שהועמדה  נוספת  הלוואה  לכל  קודם  ייפרע  והשותף,  רג'נסי  ידי  על  שווים 
(כשלחלקו של השותף בהלוואה האמורה תינתן קדימות בהחזר). הלוואות הבעלים של רג'נסי והשותף להד  

   מאסטר נושאות ריבית בשיעור פריים +2.25%.

 
 הסכם בעלי המניות  6.8.2.9.7.

בהתאם להסכם בעלי המניות שנחתם בין הצדדים, ניהולה השוטף של הד מאסטר יבוצע על ידי רג'נסי, באמצעות  
העמדת   באמצעות  יבוצע  מאסטר  הד  של  פעילותה  מימון  תמורה.  ללא  בחברה),  השליטה  (בעלי  חג'ג'  האחים 
ו/או   שנטלה  בנקאיות  להלוואות  נחותות  להחזקותיהם), שתהיינה  (פרו-רטה  ידי הצדדים  על  בעלים  הלוואות 
תיטול הד מאסטר. כמו כן, הסכם בעלי המניות כולל מנגנון דילול במקרה בו אחד הצדדים לא יעמיד את חלקו  
בהלוואות הבעלים. בנוסף נקבע, כי כל אחד מהצדדים יעמיד לטובת הבנק שיממן את פעילות הד מאסטר ערבות  

  ככל שיידרש על ידי הבנק המממן, כאשר הצדדים יפעלו שהערבויות תועמדנה בנפרד.
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עוד נקבעו במסגרת הסכם בעלי המניות הוראות הנוגעות לדירקטוריון הד מאסטר; הצבעה באסיפות כלליות של  
הד מאסטר; העברת מניות הד מאסטר, כשלעניין זה נקבע בין היתר כי כל צד להסכם בעלי המניות יהיה רשאי  
למכור עד  49%  מהחזקותיו בהד מאסטר ובלבד שהצד המעביר ימשיך להחזיק בזכויות ההצבעה מכוח ההחזקות  
הנ"ל וכי הנעבר לא יהיה זכאי למנות נציגים לדירקטוריון הד מאסטר ו/או להשפיע על פעילותה ולא יהיה זכאי  
להגביל את שיקול דעתו של הצד המעביר בקבלת החלטות בהד מאסטר. הצד השני לא יהיה רשאי להתנגד לזהות  
הנעבר, אלא מהטעמים שפורטו בהסכם בעלי המניות ובנוסף הוסכם כי תנאי להפעלת זכות החברה למכור עד  
49%  מהחזקותיה לנעבר הינו כי במועד ההעברה האחים חג'ג יהיו בעלי שליטה בחברה; זכות סירוב ראשונה; 
זכות הצטרפות חד צדדית לשותף לפיה ככל שהחברה תבקש למכור את  מלוא החזקותיה בהד מאסטר וזכות  
הסירוב לא מומשה על ידי השותף, כי אז השותף יהיה רשאי להצטרף למכירה, כאשר זכות ההצטרפות של השותף  

 מותנית בכך שכל החזקות החברה והשותף בהד מאסטר ימכרו לצד שלישי.
 

 פרויקט בבלי 5 – מגרשים 5א' ו-5ב' במתחם בבלי   6.8.2.10.
בי ום 14  בפברואר  2021  זכתה קבוצת חג'ג' בבלי  4  בע"מ, חברת הבת של החברה (להלן   בסעיף זה: "חברת הבת ")  
במכרז  לרכישת זכויות העירייה במושעא (75.95%) במגרשים  5א ו- 5ב (שטח המגרשים הכולל  6,662  מ"ר) (להלן  
ביחד: "המגרש"  או "המקרקעין") במתחם בבלי בתל   אביב, אשר מהווים חלק ממתחם מגורים לפי תוכנ ית 1770  

 א' בשכונת בבלי, בתמורה לסך כולל של כ-188 מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ, שנכון למועד זה שולם במלואו. 
בהתאם לתב"ע הנוכחית, ניתן לבנות במגרש בניין מגורים בן  37  קומות מעל קומת כניסה שיכלול  114  יחידות  
דיור, מתוכן חברת הבת  רוכשת  מהעירייה זכויות לכ-75  יחידות דיור במגרש   (להלן: " יחידות  העירייה"),  ובנוסף  
"יחידות    העירייה  (להלן:  בבעלות  הינן  נוספות  אשר  דיור  כ-11  יחידות  מהעירייה  מחויבת   חברת הבת  לרכוש 
העירייה.  החברה   שמאי  מרשימת  מקרקעין  שמאי  ידי  על  תיקבע  אשר  בתמורה  הנוספות"),  וזאת  העירייה 
מעריכה כי ניתן יהיה להגדיל את הזכויות במגרש, בהתאם לתוכנית המתאר התקפה של תל אביב תא/5000. על  
פי התוכנית הנ"ל יהיה נית ן לבנות  סה"כ  כ- 230  יחידות דיור (שטח עיקרי של  32  אלף מ"ר), ואולם אין כל וודאות  
לגבי היקף הזכויות אשר  יהיה ניתן להוסיף למגרש, והדבר מותנה בקב לת אישור הוועדה המקומית לתכנון ובניה  

  לתב"ע שהחברה מקדמת לפי תכנית תא/5000.
לפנות   ולחילופין  לגבי קידום הקמת הפרויקט  יתרת הבעלים  במגרש  חברת הבת תידרש להגיע להסכמות עם 
כי בחודש אוקטובר  2021   יצוין,  ולרכישת יתר הזכויות במגרש מיתר בעליהם.  בעניין זה  פירוק שיתוף  להליך 
הגישה החברה ביחד עם עיריית תל אביב תביעה לפירוק שיתוף במקרקעין ונכון למועד הדוח היא מצויה במגעים  
לרכישת חלק מי תרת הבעלים בהסכמה, ברם אין ודאות כי הדבר יצלח. דיון בתביעה כאמור קבוע ליום  10  במאי  

2022 . 
יצוין,  כי בשטח המגרש ישנם כיום מחזיקים, אשר האחריות לפינויים חלה על צדדי ג' מכח הסכם בין העירייה  
לאותם צדדי ג', וחברת הבת תוכל להיכנס בנעלי העירייה בכל הנוגע לפינוי המגרש. העירייה  התחייבה ל מסור  
את החזקה המשפטית במגרש לחברת הבת, בת וך 30  יום מיום הוצאת היתר בניה במג רש. כן יצוין, כי  אם חברת  
הבת תבקש למכור את כל זכויותיה לצד ג' טרם קבלת היתר בניה, היא תדרש לשלם דמי הסכמה לעירייה בסך 

 6% מסכום התמורה, שתקבל חברת הבת מהרוכש (כולל מע"מ). 
 

 צירוף קבוצת מור להשקעה בפרויקט בבלי  5
לחברת הבת סכום   ביום  23  ביוני  2021  התקשרה חברת הבת בהסכם עם  מור, מכוחו התחייבה מור להעמיד 
השווה ל-20%  מכלל הסכומים אשר ידרשו לחברת הבת לצורך רכישת מלוא הזכויות במקרקעין ]לרבות ביחס  
לרכישת כלל יחידות העירייה, יחידות העירייה הנוספות וזכויות יתר הבעלים במקרקעין[, לרבות מס הרכישה  
בגינו אולם בכל מקרה לא י ותר מ-70  מיליון ש"ח (כאשר מתוכו כ-40  מיליון ש"ח כבר הועמדו במועד חתימת  
ההסכם עבור רכישת זכויות העירייה ומס הרכישה בגינן) (להלן: "הלוואת מור"). מובהר כי חברת הבת תשלם  
ממקורותיה העצמיים (לרבות באמצעות הלוואות שתועמדנה לה על ידי החברה, ככל ותועמדנה) את יתרת ההון  

 העצמי הנדרש בפרויקט, ובכל מקרה לא פחות מסך של 20 מיליון ש"ח. 
ההסכם מסדיר את תנאי הלוואת מור ואפשרות המרתה הכפויה על ידי חברת הבת למניות חברת הבת, באופן  
אשר יבטיח כי מור תהיה זכאית (בין בדרך של פירעון הלוואת מור ובין בדרך של חלוקת רווחי חברת הבת)  ל- 

20%  מרווחי הפרויקט,  והכל בהתאם למנגנון הפרעון וחלוקת הרווחים המוסדר בהסכם, שנועד ליתן קדימות  
בחלוקה לבעל המניות שהעמיד לחברת הבת הלוואות בשיעור הגבוה מחלקו ברווחי חברת הבת. בנוסף, הוסכם  
בין הצדדים, כי בניגוד למור, אשר לא תידרש להעמיד בטוחות כלשהן להבטחת  חבויות חברת הבת כלפי צד ג'  

 כלשהו, לרבות הבנק המלווה את הפרויקט, החברה תעמיד בטוחות כאמור. 
כן מסדיר ההסכם, בין היתר, נושאים הנוגעים לפרויקט בבלי ולפעילות חברת הבת לגביהם תידרש הסכמת מור; 
אפשרות מור להעמיד הלוואות בעלים נוספות לחברת הבת במקרים בהם חברת הבת לא העמידה את ההון העצמי  
אותו התחייבה להעמיד לטובת הפרויקט וזאת בתמורה לתוספת ריבית שתינתן למור במקרה כאמור ומבלי לגרוע  
מכך שהדבר יהווה הפרה יסודית של ההסכם על ידי חברת הבת; ומגבלות על העברות זכויות הצדדים בחברת  

.  76הבת

 
הדומות במהותן, בשינוים המחויבים, למגבלות שהוטלו על הצדדים מכוח העסקה בה נכנסה   מור כשותפה של החברה בפרוקט סומייל  121   76

   לעיל.6.8.2.5.2– לפרטים ראה סעיף 
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יובהר,   כי לאור קשריה של מור עם בעלי השליטה בחברה עת בוצעה ההתקשרות, אושרה ההתקשרותה עימה  
ביום  24 ביוני 2021 על ידי ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה כעסקה לא חריגה בה יש לבעלי השליטה בחברה  

 ענין אישי.
 

 התקשרות בהסכם אשראי בקשר עם פרויקט בבלי 5
בי ום 28  ביונ י 2021  התקשרה חברת הבת בהסכם מימון ע ם בנק בישראל, במסגרתו העמיד הבנק לחברת הבת כ- 

80%  מהתמורה שנדרש לרכישת יחידות העיר ייה. בהתאם לתנאי ההסכם, הבנק העמיד לחברת הבת הלוואה  
בסכום כולל של כ-182  מיליון ש"ח, מתוכו, סך של כ-150  מיליון ש"ח שימש לצורך רכישת זכויות העירייה וסך  
של כ-32  מיליון ש" ח שי מש לצורך תשלום סכומי המע"מ בגין הרכישה (להלן: "הלוואת גישור המע"מ"). לפרטים  

 להלן.  6.20.6אודות תנאי האשראי האמור והבטוחות שהועמדו לטובת הבטחת פרעונו ראה סעיף 

6.8.3
 
 פרטים נוספים אודות נכסי הנדל"ן היזמי  

 
   תיאור מצרפי 6.8.3.1.

 
 מידע כללי על תחום הפעילות  6.8.3.1.1

 לעיל. 6.8.1לפרטים ראה סעיף 
 

   תמצית התוצאות 6.8.3.1.2
 

 פרמטר 
 לשנה שהסתיימה ביום 31  בדצמבר

2021 2020 2019 
 באלפי ש"ח 

 33,002 35,508 38,235 הכנסות תחום הפעילות (מאוחד) 
 30,458 10,972 44,718 רווחי (הפסדי) תחום הפעילות (מאוחד) 

 27,556 10,107 44,283 רווחי (הפסדי) תחום הפעילות (חלק התאגיד) 
 547,698 552,331 1,490,894 סך נכסי תחום הפעילות במאזן (מאוחד) 

 
 נתוני מאקרו של אזור הפעילות (ישראל)  6.8.3.1.3

   לעיל.  6.6לפרטים ראה סעיף 
 

 פרויקטי נדל"ן יזמי בהקמה  6.8.3.1.4
 

 31.12.2021 
 228 מס' יח"ד כולל בפרויקטים בהקמה

 431,735 יתרת מלאי בספרים המתייחסת לפרויקטים בהקמה (במונחי עלות)
 426,850 רווח גולמי צפוי כולל מפרויקטים בהקמה 

 48 מספר חוזי מכירה מחייבים שנחתמו בתקופה השוטפת בקשר עם פרויקטים בהקמה 
 180 מספר יח"ד שטרם נחתמו לגביהן הסכמי מכירה מחייבים בפרויקטים בהקמה  נכון ליום  31  בדצמבר  2021

 12 מספר חוזי מכירה מחייבים שנחתמו מסוף תקופת הדיווח ועד סמוך לתאריך פרסום הדו"ח 

 

יודגש, כי ההערכות לעיל, ביחס לרווח הגולמי הצפוי הינן  מידע צופה פני עתיד (כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך), שהתממשותו אינה  
ודאית ואינה בשליטה של החברה ומבוססות על כך שיתרת המלאי בפרויקטים תימכר במחירים הצפויים לכך על ידי החברה; שכלל  
לא תחרוגנה   לרבות הסכמי המימון;  שעלויות הפרויקטים  וייחתמו,  שנחתמו  פי ההסכמים  על  יעמדו בהתחייבויותיהם  הרוכשים 
מהסך המוערך על ידי החברה; ושהפרויקטים יבוצעו בלוחות הזמנים החזויים. להערכת החברה, הגורמים העיקריים העשויים לגרום  
לכך שהנתונים המובאים לעיל לא יתממשו ו/או יהיו שונים מהמתואר לעיל הינם כדלקמן: בניית הפרויקטים לא תתאפשר או תתעכב  
מסיבות שונות כגון היקלעות הקבלנים המבצעים לקשיים כלכליים כך שלא יעמדו בהתחייבויותיהם בשלמותן ובמועדן; יחול שינוי  
מהותי בעלויות הפרויקטים כפי שהוערכו ע"י החברה; יחול שינוי לרעה בשוק הדירות בת"א, באופן שישפיע על מחירי השיווק של  
יתרת הזכויות ליחידות דיור שנותרו וקצב מכירתן; כי תחול החמרה בדרישות חיזוק המבנים; לוחות הזמנים לבניה יתארכו לרבות  
בשל אי זמינות כוח אדם; תחול התייקרות בעלות העסקת כח אדם ו/או רכישת חומרי הגלם ויתר התקורות בענף הבנייה; וכי תשלומי  
המס שיידרשו מהחברה כיזמית יהיו בהיקף גבוה יותר מזה שהוערך  על ידי החברה (לרבות עקב שינויי רגולציה). בנוסף להסתייגויות  
הפרויקטים   בתיאורי  המפורטים  התנאים  להתקיימות  מהפרויקטים  אחד  בכל  לרווחיות  ביחס  ההערכות  כפופות  לעיל,  שהובאו 
המפורטים בדוח זה.  שינוי באיזה מהפרמטרים שצוינו לעיל  ו/או התקיימות איזה מהתנאים שנקבעו,  עשויים  לשנות באופן משמעותי  

 את הערכות החברה המפורטות לעיל ביחס לרווחיות הצפויה. 
 

 פרויקטי נדל"ן יזמי שהקמתם הסתיימה ושמכירתם טרם הסתיימה במלואה  6.8.3.1.5
 

 31.12.2021 מספר חודשים   שחלפו ממועד סיום הבנייה  
המתייחסת   עלות)  (במונחי  בספרים  מלאי  יתרת 
ושמכירתם   שהקמתם  הסתיימה  לפרויקטים 

 טרם הסתיימה במלואה
24 

17,331 אלפי ש"ח (מתוכם  
10,906 אלפי ש"ח מלאי  

 מחסנים בפרויקט הארבעה)
יח"ד/מחסנים בפרויקטים שהקמתם   גיול מלאי 
במלואה   הסתיימה  טרם  ושמכירתם  הסתיימה 

(במונחי מספר יח"ד/מחסני ם) 
102 (מתוכם 101 יתרת   24

 מחסנים בפרויקט הארבעה)
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 - רווח גולמי צפ וי
 - מספר חוזי מכירה מחייבים שנחתמו מסוף תקופת הדיווח ועד סמוך לתאריך פרסום הדו ח

 
 צבר הכנסות ומקדמות  6.8.3.1.6

 

 
הכנסות שיוכרו בגין חוזי  

 מכירה מחייבים
מקדמות ותשלומים הצפויים  

 להתקבל בגין חוזי מכירה מחייבים
 אלפי ש"ח 

 שנת 2022

 26,909 11,265 רבעון 1
 31,356 52,203 רבעון 2
 29,458 34,012 רבעון 3
 29,504 31,942 רבעון 4

 140,574 120,395 שנת  2023
 62,537 92,607 שנת  2024
 13,410 79,391 שנת  2025

 135,000 21,000 שנת 2026 ואילך 
 468,749 442,816 סה"כ 

 
יודגש,  כי הנתונים שהובאו בטבלה זו המתייחסים למועד ההכרה בהכנסה בגין חוזי מכירה מחייבים וכן למועד קבלת התשלומים  
בגין חוזי מכירה מחייבים מהווים מידע צופה פני עתיד, כמשמעותו בחוק ניירות ערך, והם כפופים לעמידת רוכשי הזכויות/ היחידות  

    השונות בהתחייבויותיהם החוזיות ובשיעור הביצוע של כל פרויקט בכל נקודת חתך. 
 

 ספקים וקבלני משנה עיקריים  6.8.3.1.7
  להלן. 6.18.1לפרטים ראה סעיף 
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 גילוי לגבי פרויקטים שאינם מהותיים מאוד  6.8.3.2
 

 פרויקטים בהקמה  6.8.3.2.1
 להלן פרטים אודות הפרויקטים של החברה בתחום היזמי שהינם בשלבי הקמה שונים נכון ליום 31 בדצמבר 2021 (נתונים כספיים באלפי ש"ח):

 
 פרויקטים בהקמה ליום 31 בדצמב ר 2021  – נתונים כלליים אודות הפרויקטים 

 מיק ום שם

מוע ד 
קבלת
הית ר 
בני ה 

  

 

מוע ד 
תחיל ת 
 הבנ ייה

מוע ד 
סיו ם 
בניי ה 
 משוע ר

חל ק 
החבר ה 

האפקטיבי
בפרויק ט 

 (%)

סה" כ   
 יח" ד 

סה"כ מ" ר 
ממוצע  
ליח"ד 

 (אקוולנטי)
 

שיעו ר 
השלמה 
כספי/   
הנדסי   

ליום  
31.12.21

 

 * 

סה"כ יח"ד שנחתמו לגביה ם 
סה" כ הסכמי מכירה מחייבים (מצטבר ) 

יח" ד 
שטרם  

נמכרו ליום  
 31.12.21

  
סה" כ 
הכנסות
 צפויו ת 

סה" כ 
עלויות  

צפויו ת  

 
 

שיעו ר 
הון ע צמי 
שהושק ע

בפרוי קט 

סה" כ 
רו וח 
גו למי 
 צפו י 

 

סה" כ 
שיעו ר 
רו וח 
גו למי 
צפוי 
(%)

יתר ת 
עודפי ם 
כוללת  

בפרויק ט 
לרבות הון

עצ מי 
שהושקע  
בפרויק ט 

 

סמו ך 
למוע ד 
פרסו ם 
הדו ח 

ליום  
31.12.21

ליום  
31.12.20

  

 

 

 21,033 24% 10,035 35% 33,441 42,604 3 - 3 1 31.7% 222 6 100% 6/23 1/21 6/18 צפון ת "א     77פרויקט  ברלינ ר
24,427 32% 15,380 31% 35,206 48,568 7 (** )2 (** )5 - 20.12% 98 12 100% 4/23 11/20 7/19 צפון ת "א     78פרויקט הזוה ר

פרויקט מסוג תמ"א  38/1. בבניין הקיים קיימות  24  יח"ד ובגמר הבניה תתווספנה  לפרויקט  6  יח"ד חדשות שתימסרנה לחברת הפרויקט ו/או לרוכשי הדירות הימנה. ההסכם כולל תנאים לגבי עמידה בלוחות    77
זמנים לביצוע הפרויקט, לרבות התחייבות לסיימו עד לתום  18  חודשים ממועד תחילת העבודות בפרויקט. החברה  החתימה את מרבית הדיירים  על תוספת להסכם במסגרתה ההתחייבות לסיים את הפרויקט 
תוארך עד תום  30  חודשים ממועד תחילת העבודות (וזאת בנוסף לתקופת גרייס בת  3  חודשים  לצורך הוצאת טופס  4  לאכלוס). כמו כן,  הוגשה תביעת דיירים סרבנים לגבי הדיירים שלא הסכימו לחתום על 

 התוספת להסכם ו/או מסמכי הליווי הבנקאי. 
בחודש ספטמבר  2020  נחתם הסכם קבלן פאושלי להקמת הפרויקט, בתמורה לסך של כ-22  מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ ועבודות ההקמה החלו. תקופת ההקמה הינה כ-30  חודשים עד לקבלת ט ופס  4, ממועד  

 קבלת צו התחלת עבודה. חברת הפרויקט העמידה ערבות ביצוע לבעלים בסך של כ-2.6 מיליון ש"ח.
פרויקט מסוג תמ"א  38/2, במסגרתו ייהרס בניין קיים בן  4  קומות הכולל  16  יח"ד ובמקומו ייבנה בניין בן  6.5  קומות, הכולל  28  יח"ד חדשות, כאשר בגמר הבנייה  16  יח"ד תי מסרנה לבעלים ו-12  יח"ד    78

תועברנה לחברת הפרויקט  ו/או לרוכשי הדירות הימנה. ההסכם כולל התחייבויות שונות לגבי עמידה בלוחות זמנים לביצוע הפרויקט, וביניהן התחייבות להשלמת הפרויקט לא יאוחר מ-27 חודשים ממועד  
תחילת העבודות בפרויקט, פרט לעבודות השלמה להן ניתנו  6  חודשים נוספים. בשנת  2019  נחתם הסכם קבלן פאושלי לפרויקט בהיקף כולל של כ-20.5  מיליון ש"ח (כמפורט בטבלאות שיעור ההשלמה ההנדסי 

 והכספי עד למועד הדוח הינו כ-20.12%).
בחודש אוגוסט  2020  נמסרו הודעות פינוי לבעלים וכלל בעלי הדירות פונו מבתיהם. ובמועד זה יצרה החברה התחייבות ביצוע ותשלומי שכ"ד לבעלים בסכום של כ-13  מיליון ש"ח. בחודש דצמבר  2020  נהרס  

 להלן. 6.20.6המבנה ומיד לאחר מכן החלו עבודות הקמה. לפרטים נוספים אודות מסגרת המימון שהועמדה לחברה הפרויקט, תנאיה וכן ניצולה עד למועד הדוח  ראה סעיף 

 
 

 שיעור ההשלמה נגזר משיעור ההשלמה הכספי בפרויקט.    *
 בנוסף לנתונים שהובאו לעיל, נחתמו 2 חוזים להחלפת/שדרוג דירות של בעלים קיימים במקרקעין, אשר תמורתם לחברה הסתכמה בכ-2 מיליון ש"ח (ללא מע"מ) ולפיכך ההכנסות הצפויות מלקוחות חיצוניים שאינם בעלי ** 

   קרקע הינן כ-46.5  מיליון ש"ח.
 

 שם פרויק ט 

עלויות שהושקעו בפועל בפרויקט עד ליום  
31.12.21 

יתר ת 
עלויות  
צפוי ה 

בפ רויק ט 
שטרם  

הושקע ו 
ליום  

 31.12.21

מחיר מכירה ממוצע למ"ר בחוזים שנחתמ ו 
בפרויקט (בכל תקופה) (ללא מע "מ 

הכנסות מחוזים חתומים נכון ליום  
 31.12.21

מלאי שטרם נחתמו לגביו חוזים  
מחייבים ליום 31.12.21 

 

קרקע,  
היטלים  
ופית וח 

בנייה 

עלויות  
מימון  
שהוונ ו 
 לפרוי קט

 אחרו ת

מיו ם 
  1.1.22

עד למועד 
פרסו ם 

הדו "ח 

 

בשנ ה 
שהסתיימ ה 

ביום  
 31.12.21

בשנ ה 
שהסתיימ ה 
 ביום 31.12.20

הכנסו ת 
שהוכר ו 

הכנסות מחוזים שטר ם 
עלו ת הוכר ו 

בספרי ם 
של המ לאי 

הבל תי 
מכו ר 

צ פי 
הכנסו ת 
המלאי  
הבל תי 
מכור (ג )

מ

 

מחיר ממוצ ע 
למ"ר לפי ו 
חושב צ פי 

ההכנסות של
המ לאי 

הבלתי מכו ר

הכנסו ת 
שטרם  
הוכר ו 

(א)+(ב)+(ג)

סה" כ 
רו וח 
גו למי 
שטרם  
הוכ ר 

סה" כ 
שיעו ר 
רו וח 
גו למי 
צפו י    

 

מקדמו ת 
שנתקבל ו 

(א) 

יתר ת 
סכומי ם 

לקבל לפי 
חוזים (ב ) 

 באלפי ש "ח
 24% 8,477 35,967 32.3 21,667 6,030 11,093 3,207 6,637 - 31.4 31.2 21,572 1,671 232 7,309 2,657 פרויקט  ברלינר    
 32% 14,081 44,456 40 28,111 6,347 15,967 378 4,112 (* )36.5 37.3 - 24,233 2,657 - 4,542 3,774 פרויקט הזוהר    

 
בחישוב המחיר למ"ר נלקחו בחשבון גם עסקאות החלפת/שדרוג הדירות שהוזכרו לעיל, כאשר מחד, בחישוב ההכנסות, התווספה התמורה הנוספת שי שלמו מחליפי הדירות ומאידך, בחישוב המ"ר הנמכר, נלקחו בחשבון   *   

 הפרשי השטחים בין דירות התמורה המקוריות שהיו אמורים לקבל אותם דיירים לדירות שיקבלו בפועל עת מסירת הפרויקט .
 

יובהר,  כי הנתונים שהובאו בטבלאות הנ"ל בדבר פרויקטים בהקמה, המתייחסים להכנסות  ולעלויות  הצפויות, לרווח הגולמי (ולשיעורו) שינבעו לחברה ממכירת זכויות אלה, ליתרת העודפים הצפויים למשיכה מפרויקטים  
אלו, וכן להערכות החברה ביחס למו עד סיום הפרויקטים,  מהווים מידע צופה פני עתיד, כמשמעותו בחוק ניירות ערך, שהתקיימותם בפועל מותנית בשמירת מחירי המכירה הקיימים כיום (בהם עשוי לחול שינוי, לרבות  
שינוי מהותי, בין היתר לאור תמורות בסביבה הכלכלית בה פועלת החברה) ובהתקיימות הערכות החברה ביחס לעלויות ההקמה (אשר עשוי לחול בהן שינוי למול העלויות הנחזות על ידי החברה, לרבות שינוי מהותי) וכן  
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ביחס למועד סיום הפרויקטים  –  כי לא יחול עיכוב בבניית הפרויקט וזאת בין היתר בשל מניעה לביצוע הפרויקט ו/או בשל זמינות חומרי הגלם ו/או כוח האדם בפרויקט ו/או  כתוצאה מאי עמידת הקבלנים המבצעים ו/או  
רוכשי היחידות בהתחייבויות שנלקחו על ידם, במלואן ובמועדן ו/או בשל אי עמידה בתנאי הסכם המימון ו/או מכל סיבה אחרת,  כך שייתכן ויחול שינוי מהותי בהערכותיה אלו של החברה, לרבות שינוי מהותי. בנוסף,  

 התממשות הערכות החברה כאמור כפופה לכך שלא יתקיימו אילו מהתנאים שנקבעו בהסכמי התמ"א כתנאים מפסיקים וביניהם  – התחלת בניה, סיום בניה וכו'. 
 

 פרויקטים שהקמתם הסתיימה ושמכירתם טרם הושלמה במלואה 
 

 

 

 

 פרויקטים שהקמתם הסתיימה ושמכירתם טרם הושלמה במלואה ליו ם 31 בדצמבר 2021  – נתונים כלליים אודות הפרויקטי ם

שם
הפרויק ט

   
 

מיקום  
הפרויקט   
ותיאור ו 

מוע ד 
רכישת  
הקרקע  
/קבל ת 
הית ר 
ב ניה 

מוע ד 
תחיל ת 
הבניי ה 
  בפרוי קט

מוע ד 
סיו ם 
הבנ ייה

חל ק 
התאגי ד 

האפקטיבי
בפרויק ט 

 (%)

  

יח"ד/ מס ' 
מחסני ם 
שנותר ו 
במלא י   

ליום  
31.12.2021 

עלות המ לאי 
המיוחס ת 

ליח" ד 
שנותר ו 

במלאי ליו ם 
 31.12.2021

שיעו ר 
הון  

עצ מי 
מתו ך 

העלות  
 (%)

מ" ר 
ממוצע  
ליח"ד/
למחס ן 
שנותרו
במלא י

  

  
 

מספר חוזי מכירה מחייבים שנחתמ ו 
בפרוי קט, לפי תקופות: 

הכנסות צפויו ת 
מיח"ד/מחסני ם 

במלא י 

רווח גולמי צפוי  
מיח"ד/מחסני ם 

במלא י 

שיעור רו וח 
גולמי צפוי ע ל 
יח"ד/מחסנים  
במלאי (%) 

יתרת עודפים צפוי ה 
בסיום הפרויקט לרבו ת 

הון עצמי שהושק ע 
בפרוי קט 

  
  

מתום  
התקופה
עד סמוך
למוע ד 
פרסו ם 
הדו ח 

רבעו ן 
  4

לשנ ת 
 2021 

רבעו ן 
  3

לשנ ת 
 2021

רבעו ן 
  2

לשנ ת 
2021

רבעו ן 
  1

לשנ ת 
 2021

פרויק ט 
הארבעה  

(יתרת  
 מחסנים ) 

רחו ב 
הארבעה , 
תל-אבי ב 

  7/11
(מועד  
רכיש ת 
 קרקע )

8/11 8/19 100%   101
 10,906 - - 10,906 - 1 1 - - 16 100% 10,906 מחסנים

 פרויקטים שהקמתם הסתיימה ושמכירתם טרם הושלמה במלואה ליו ם 31 בדצמבר 2021  – נתונים נוספים על יתרת ההכנסות הצפוי ות

 שם הפרוי קט
מחיר ממוצע למ"ר לפיו חושב צ פי  מחיר המכירה הממוצע למ"ר בחוזים שנחתמו בפרויקט, ללא מע" מ

רבעו ן 1 לשנת 2021  רבעו ן 2 לשנת 2021 רבעו ן 3 לשנת 2021 רבעו ן 4 לשנת 2021 מתום התקופ ה ועד  סמוך למועד פרסו ם הד וח ההכנסות של המלאי הבלתי מכו ר
  כ –6  אלפי ש"ח למ" ר - כ-5 כ-7 - - פרויקט הארבעה (יתרת מחסנים )

יובהר,  כי הנתונים שהובאו בטבלאות הנ"ל בדבר פרויקטים שהקמתם הסתיימה ומכירתם טרם הושלמה, המתייחסים  להכנסות  הצפויות ממחסנים שבמלאי,  ולרווח הגולמי  (ולשיעורו) שינבעו לחברה ממכירת זכויות  
 אלה, וכן ליתרת העודפים הצפויים למשיכה מפרויקטים אלו, מהווים מידע צופה פני עתיד,  כמשמעותו בחוק ניירות ערך, שהתקיימותם בפועל מותנית בשמירת מחירי המכירה הקיימים כיו ם.

 
 פרויקטים בתכנון  6.8.3.2.2

 
 פרויקטים בתכנון ליו ם 31 בדצמב ר 2021  –  נתונים כללים אודות הפרויק טים

מועד קבל ת  מיק ום שם
 היתר הב ניה

עלות נוכחית  
בספרי ם 

 באלפי ש "ח

מועד תחילת  
בניי ה 

מתוכנ ן 

מועד סיו ם 
 בנייה משוע ר

האם הו שג 
מימון / ליווי  

בנקא י 

חלק הקבוצ ה 
האפקטי בי 
בפרוי קט 

 זכויות ב ניה
 מצב תכנוני מתוכנ ן מצב תכנוני נוכח י

מ"ר ממוצע   יח"ד
 סטטוס תכנוני מ"ר ממוצע ליח" ד יח"ד ליח" ד

 התקבל היתר בניה. כ-89 12 כ-89 12 100% 80כן 1/25 5/22 6,687 6/21 צפון ת "א 79פרויקט  אפשטיין

פרויקט בת ים  
 - 2,860 - 45%  לא לא ידו ע לא ידו ע 7,893 טרם התקב ל בת- ים (משרדים ומסחר )

החברה פועלת לקידו ם 
תב"ע שתוסיף זכויו ת 

 נוספות לפרויקט.

היתר   להוצאת  פועלת  החברה 
 בניה.

 
יובהר,  כי  ביח ס  לפרויקט  אפשטי ין,  הערכות החברה ביחס למועד תחילת הפרויקט ומועד סיום הפרויקט מהוות מידע צופה פני עתיד, כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך, המתבס ס    על הערכות החברה ביחס למועדים בהם  
תתקשר חברת הפרויקט בהסכם  עם  כלל  הדיירים  ובהסכם קבלן בפרויקט,   ועל הערכות החברה ביחס למועד קבלת היתר  בניה לפרויקט ולמשך זמן בניית הפרויקט. ככל והערכותיה אלו של החברה לא תתממשנה במועדן  
ו/או ככל ויחול עיכוב בבניית הפרויקט,  וזאת בין היתר בשל מניעה לביצוע הפרויקט ו/או בשל זמינות חומרי הגלם ו/או כוח האדם בפרויקט ו/או כתוצאה מאי עמידת הקבלן  המבצע ו/או רוכשי היחידות בהתחייבויות  
שנלקחו על ידם, במלואן ובמועדן ו/או בשל אי עמידה בתנאי הסכם המימון  ו/או מכל סיבה אחרת, ייתכן ויחול שינוי מהותי בהערכותיה אלו של החברה באשר למועדי תחילת וסיום הפרויקט, לרבות שינוי מהותי.  בנוסף,  
התממשות הערכות החברה כאמור כפופה לכך שלא יתקיימו אילו מהתנאים שנקבעו בהסכם  התמ"א של הפרויקט כתנאים מפסיקים וביניה ם –  עמידה בלוחות זמנים להקמת הפרויק ט,  לרבות לקבלת היתרים, התחלת  

 בניה, סיום בניה  וכו'. 

 
פרויקט מסוג תמ"א  38/2, במסגרתו ייהרס בניין קיים בן  4  קומות הכולל  15  יח"ד ובמקומו ייבנה בניין בן  7  קומות, הכולל  27  יח"ד חדשות, כאשר בגמר הבנייה  15  יח"ד תימסרנה לבעלים ו-12  יח"ד תועברנה   79 

לחברת הפרויקט ו/או לרוכשי הדירות הימנה. ההסכם כולל התחייבויות שונות לגבי עמידה בלוחות זמנים לביצוע הפרויקט, ובניהם התחייבות להשלמת הפרויקט לא יאוחר מ-32  חודשים ממועד   קבלת  
היתר הבניה האחרון לבניין החדש או מיום תחילת העבודות בפרויקט לפי המאוחר, פרט לעבודות ההשלמה ו/או הפיתוח  להן ניתנו 6 חודשים נוספים. 

לפרטים נוספים אודות הסכם המימון שנחתם ונחשב אשראי מהותי לחברה ראה סעיף 6.20.6 להלן.   80
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פרויקטים בתכנון ליו ם 31 בדצמב ר 2021  –  נתונים על הכנסות, עלויות והמחירים בפרויקטים ( באלפי ש"ח) 

 

שם

 

 

עלויות שהושקעו בפועל עד ליו ם 
31.12.2021

סה"כ יתרת  
עלויות צפויו ת 
שטרם הושקע ו

 

 

מחיר המכיר ה 
הממוצע למ" ר 

בחוזים מוקדמי ם 
שנחתמ ו 

בפרויקט (בכ ל 
תקופה) (ל לא 
מע"מ) לשנה  

שהסתיימה ביו ם 
 31.12.21

חוזים חתומים (ככל שנחתמו חוזי מכיר ה 
מחייבים) סמוך למועד  הדו "ח 

מלאי שטרם נחתמו לגביו חו זי 
מכירה מחיי בים

סה"כ הכנסות  
שטרם הוכר ו 
 (א)+(ב)+(ג)

סה"כ רו וח 
גולמי שטר ם 

 הוכ ר

 

סה" כ 
שיעו ר 

רווח גו למי 
צפוי (% ) 

הכנסות מחוזים חתומי ם 
מוקדמים שטרם הוכר ו 

קרקע,  
היטלים  
ופית וח 

עלויות  
מימון   
שהוונ ו 
 לפרוי קט

תכנו ן 
 ואחר ות

מספר חוזים 
מוקדמי ם 
חת ומים 

 
מקדמות 
שנתקבלו

(א) 

 
  

יתר ת 
סכומי ם 

לקבל לפי 
חוזים (ב )

צפי הכנסו ת 
מהמלאי הב לתי 

מכור (ג ) 

מחיר ממוצ ע 
למ"ר לפי ו 
חושב צ פי 

ההכנסות ש ל 
המלאי הב לתי 

מכו ר   

 23% 12,709 55,363 46.5 33,675 21,688 - 5 47 38,825 1,472 - 5,215 פרויקט  אפשטיין
פרויקט בת ים

(משרדים ומסחר )
  

81  6,980 602 312 23,504 - - - - 40,400 12 40,400 9,000 22% 

 
יובהר, כי הנתונים שהובאו בטבלה זו לעיל ביחס לסה"כ עלויות שטרם הושקעו, מהווים מידע צופה פני עתיד, כמשמעותו בחוק ניירות ערך, שהתקיימותם בפועל מותנית בכך שתתממשנה הערכת החברה ביחס לעלויות  

 הצפויות של הפרויקט.   
כמו כן,  הערכות החברה  ביחס  לרווח הגולמי  הצפוי לה  בגין הפרויקטים  הינן  מידע צופה פני עתיד, כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך,  המבוס ס  על  הערכות החברה ביחס למחירי המכירה והעלויות הצפויות בפרויקטי ם,  
על כך  שיתקבלו  כל האישורים וההיתרים הנדרשים לבניית הפרויקטי ם, על  השלמת מכירת הזכויות בפועל ועל כך שלא יחולו  עיכובים בבניית הפרויקטי ם,  וביחס לפרויקט בת ים –  על כך שהסכם הליווי שיחתם  יישא  

 תנאים דומים לאלו המוערכים על ידי החברה כיום. 
 

פרויקטים המהווים עתודת קרקע  6.8.3.2.3
 

עתודות קרק ע – נתונים כלליים על הפרויק טים

 

עלויות הקשורות בעתודת הקרקע, ליום האחרון של שנת הדיו וח 
זכויות בנייה(באלפי ש"ח)

 

מוע ד  מיק ום שם
 רכי שה

  

 
עלו ת 

 מקו רית

עלויות מימו ן 
שהוונ ו 

לקרק ע 

עלויות  
תכנו ן 
 ואחר ות

ירידו ת 
ער ך 

שנרשמו
במצטב ר
  

 

עלות נוכחית  
בספרי ם 

ליום  
 31.12.21

חל ק 
התאגי ד 

האפקטי בי 
 (%)

שטח
מצב תכנוני נוכחי ( יש 
מצב תכנוני מבוקש/מתוכנן (יש לפלח לפי שימושים)  לפלח לפי שימושים )

יח"ד (#) / 
ייעוד אח ר 

מ"ר ממוצע  
ליח"ד / 
 ייעוד אח ר

יח"ד (#) / 
ייעוד אח ר 

מ"ר ממוצע  
ליח"ד / 

ייעוד אח ר 
 סטטוס הליכי תכנו ן 

פרויק ט 
 סומייל 121

ז'בוטינסקי  
ואבן גבירול
בתל אבי ב

  
 

כ-3,130   80% 183,472 - 245 1,691 181,536 29.04.2021
מ" ר 

38 יח"ד ו- 
3,178 מ" ר 

 למסח ר

כ-89 מ" ר 
עיק רי 
 ליח" ד

109 יח" ד 
ו-2400 מ" ר

מסח ר
  

 
 כ-87

לפי   זכויות  להגדלת  פועלת  החברה 
כל אין  תא/5000  אולם  מתאר  תוכנית 

וודאות כי הגדלת הזכויות תאושר.
  

 

פרויקט
בבלי 5

  
82 

בבלי תל  
כ-6,662   80% 206,075 - 329 3,502 202,244 04.07.2021 אבי ב

 114 יח" דמ" ר 
כ-130 מ"ר  

עיק רי 
  ליח"ד

 כ-100 228
לפי   זכויות  להגדלת  פועלת  החברה 
כל   אין  תא/5000  אולם  מתאר  תוכנית 

וודאות כי הגדלת הזכויות תאושר. 

פרויקט יפו 
(המתח ם 
 הגדול ) 

מתחם 
פרדס דקא  

ביפ ו 

 
- 6,948 - 388 - 7,336 85% 

כ- 
81,120

מ" ר
  
 

לא ניתן   554 יח" ד
  להעריך 

כ-2,000  
יח" ד 

וכ-5,000  
 מטר מסח ר

תל   טרם ידו ע עיריית  ע"י  זה,  מבוצע  למועד  נכון 
 אבי ב סקר טרם התחלת תכנון.

פרויק ט 
כ-656   60% 254 - 254 - - 4.11.2021 מרכז ת "א 83שטר וק

נחתם   132 8 132 8  מ"ר בניה.  להיתר  בקשה  הוגשה  טרם 
 הסכם תמ"א על ידי 7  מתוך 8 הבעלים.

 

 
 כל הנתונים המתייחסים לפרויקט זה מוצגים לפי חלק החברה בפרויקט שהינו 45%.   81
 כל הנתונים המתייחסים לפרויקט זה מוצגים לפי חלק החברה בפרויקט שהינו כ-75.95%.  82
פרויקט מסוג תמ"א 38/2. בבניין הקיים קיימות 8  יח"ד ובגמר הבניה תתווספנה לפרויקט 8  יח"ד חדשות שתימסרנה לחברת הפרויקט ו/או לרוכשי הדירות הימנה. ההסכם כולל תנאים לגבי עמידה בלוחות    83

זמנים לביצוע הפרויקט    -  48 חודשים ניום תחילת הבניה, החברה החתימה  7  מתוך  8 דיירים הקיימים . כמו כן,  החב רה מקדמת בימים אלו את הבקשה להגשת היתר בניה. החברה שומרת לעצמה את הזכות  
 להגיש תביעת דיירים סרבנים   כנגד הדיירת הסרבנית בהתאם להוראות הדין והסכם התמא, ככל ובעלת הדירה תמשיך לעמוד על סירובה. 
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 פרויקטים המהווים  עתודות קרקע ליו ם 31 בדצמב ר 2021 –  נתונים על הכנסות, עלויות והמחירים בפרויקטים (באלפי ש"ח)

 שם

עלויות שהושקעו בפועל עד ליו ם 
 31.12.2021

 

סה"כ יתרת  
עלויות צפויו ת 
שטרם הושקע ו

מחיר המכיר ה 
הממוצע למ" ר 

בחוזים מוקדמי ם 
שנחתמ ו 

בפרויקט (בכ ל 
תקופה) (ל לא 
מע"מ) לשנה  

שהסתיימה ביו ם 
 31.12.21

חוזים חתומים (ככל שנחתמו חוזי מכיר ה 
מחייבים) סמוך למועד הדו "ח 

מלאי שטרם נחתמו לגביו חוזי מכירה  
מחיי בים 

סה"כ הכנסות  
שטרם הוכר ו 
(א)+(ב)+(ג) 

סה"כ רו וח 
גולמי שטר ם 

הוכ ר 

סה" כ 
שיעו ר 

רווח גו למי 
צפוי (% )    

 

קרקע,  
היטלים
 ופית וח

עלויות  
מימון  
שהוונ ו 
לפרוי קט

תכנו ן 
ואחר ות 

מספר חוזים  
מוקדמי ם 
חת ומים 

הכנסות מחוזים חתומי ם 
מוקדמים שטרם הוכר ו 

צפי הכנסו ת 
מהמלאי הב לתי 

מכור (ג ) 

  
מחיר ממוצ ע 

למ"ר לפיו חושב
צפי ההכנסו ת 

של המ לאי 
הבלתי מכו ר 

מקדמו ת 
שנתקבל ו 

(א) 

  
יתר ת 

סכומים
לקבל לפי 

חוזים (ב ) 

פרויקט  
 33% 14,066 42,815 39 42,815 - - - - 28,495 254 - - 84שטר וק

פרויקט  בבלי
5

  
85 202,244 3,502 329 803,329 - - - - 1,456,293 56.4 1,456,293 446,889 31% 

פרויקט  סומייל  
12186 181,536 1,691 245 234,086 - -  - 

מגורים -  
 588,667

 מסח ר - 81,000

מגורים - 51 
מסח ר עילי -  45

מסח ר ת ת 
קרקעי - 23 

 669,667 252,109 38% 

 

 כל הנתונים המתייחסים לפרויקט זה ובכללם העלויות, ההכנסות  והרווח,  מוצגים לפי 100% (חלק החברה הינו כ-60%).  84
כל הנתונים המתייחסים לפרויקט זה ובכללם העלויות, ההכנסות והרווח, מוצגים לפי  100%.   נכון למועד פרסום,   הדוחות רכשו   החברה ומור זכויות   המהוות   בקרקע של כ-  75.95%  (חלק החברה הינו כ -   85

.(80% 
כל הנתונים המתייחסים לפרויקט זה ובכללם העלויות, ההכנסות והרווח,  מוצגים לפי 100% (חלק החברה הינו 80%).  86

יובהר, כי  הערכות החברה ביחס  להכנסות והרווח הגולמי הצפוי לה בגין הפרויקטי ם  מהוו ת  מידע צופה פני עתיד (כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך),   אשר התממשותן מותנה בשינוי התב"ע בפרויקטי בבלי  5  וסומייל  121  
וקבלת כלל הההיתרים הנדרשים כך שיתקבלו כלל הזכויות הנדרשות על ידי החברה בפרויקטים אלו; ברכישת  יתרת (כ-24%) הזכויות במקרקעי בבלי  5  בהליך של פירוק שיתוף;  כי מחיר הרכישה של הזכויות האמורות  
יהיה בהתאם להערכותיה הנוכחיות של החברה; כי תתממש הערכת החברה ביחס למחיר אותו תידרש  לשלם בגין 11 יחידות העיריה בפרויק ט בפרויקט בבלי 5; בקבלת כלל ההיתרים הנדרשים לבניית הפרויקטים; כי  
מחירי המכירה המוערכים על ידי החברה כיום לא ישתנו וזאת בשים לב לכך שהליך שיווק פרויקטי בבלי  5  וסומייל  121  יחלו רק בעוד מספר שנים;   בתנאי ההתקשרויות בהן תתקשרנה  חברות הפרויקטי ם  עם קבלני  
וספקי הפרויקט (כאשר תחשיב  העלויות שנעשה מתבסס על מחירי השוק הנוכחיים בעוד שלוח הזמנים הצפוי לתחילת הבניה  בפרויקטים  הינו כשנתיים  עד  שלוש שנים  ובנית הפרויק טים  צפויה  לארוך כמספר שנים  
נוספות);  כי תנאי הסכמי הליווי שייחתמו יהיו בהתאם להערכת החברה;  ה מועד בו יוק מו  הפרויקטים;  בגובה  האגרות וההיטלים שיוטלו על חברות הפרויקטי ם  (דוגמת היטל השבחה);  בעלות בנית מבני הציבור בפרויקטי  
בבלי  5  וסומייל  121; וביחס לפרויקט שטרוק  –  בעלויות פינוי הדיירי ם  בפרויקט,  במחירי השכירות בהן תידרש לשאת חברת הפרויק ט  בתקופת  הבניה,  ב מחירי המכירה הצפויים,  ב מסים  אותם תידרש החברה לשלם  

בגין זכויות הדיירים, ובהסכמות אליהן תגיע החברה עם הדייר הסרבן בפרויקט שטרוק.   
 

 פרויקטים אחרים  6.8.3.2.4
 

ש ם 
 הפרויק ט

שיעור ההחזק ה 
בהון ובזכויו ת 

ההצבע ה 
בחברת  

הפרויק ט 
 

מיקום  
מקרק עי 
הפרויק ט

ס וג 
הפרויק ט 
(תמ"א 
38/1 או  
תמ "א 
  (38/2

 מס' יחידות דיו ר סטטוס הסכמי של הפרוי קט
שטח ממוצ ע 

של יח" ד 
הצפויו ת 

להישאר בי די 
היזם, במ" ר 

העלויות הכרוכות  
בפינוי הדיירים   

(ככל ורלבנט י) 
(באלפי ש"ח) 

יח ס 
ההחלפה  
הממוצ ע 

ע ם 
 הדיירי ם

מוע ד 
חתימ ת 
ההסכם  
על י די 

החב רה 

 סטטוס תכנוני ומשך ה קמה צפוי
 

שיעור הדיירים  
שחתמו על  

ההסכם מתוך 
סך הדיירי ם 

 שבבניי ן

שיעו ר 
הסכמ ה 
נד רש 

להתחל ת 
 הפרויק ט

מספ ר 
יח" ד 

קיימו ת 
 בבניי ן

מספר יח" ד 
צפויות ע ל 
 פי התוכ נית

מספר יח" ד 
צפויו ת 

להישאר בידי 
היזם

 
 

פרויק ט 
 05/14 ל. ר - 134 6 30 24 - - 38/1 צפון ת "א 49.7% הסבור אים

הזמן  מאז  נחתמו  הסכמ י לאור  חלוף 
מו"מ זה  הדיי רים  מתנהל  נכון  למועד 

מחודש  עי מם בקש ר עם הקמת הפרו יקט.
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 מידע נוסף על פרויקטים שאינם מהותיים מאוד  6.8.3.2.5
 

 שם

 קבלן ביצו ע 87מידע על אשראי לליווי פרויקט (אלפי ש"ח)

  
 

תקרת  
אשראי
פיננסי

יתרה לניצו ל 
אשראי פי ננסי 
לתאריך הד וח 
 (31.12.20)

תקרת אשראי  
ערבויו ת 

(מימון בניה , 
ביצוע, לטובת  
בעלי מקרקעין  

וכדומה ) 

תקרת  
אש ראי 
ערבויו ת 

חוק מכ ר 

יתרה לניצול 
ערבויו ת 
לתארי ך 
הדו ח 

סה" כ  
מסגר ת 
 אשרא י

טווח ריביו ת 
אש ראי 
 פיננסי 

ריבית צמודה
/ לא צמו דה

  

עמידה בת נאי 
הסכם הליו וי 
לתאריך הד וח 
ולמועד פרסו ם 

הדו "ח 

התאגיד מ שמש 
כקבלן רא שי 

]כן/לא[ 

סוג התקשרות עם קבל ן 
ראשי (פאושלי/כת ב 

כמויות/אח ר - פרט ) 

כיסוי אחריות בגין  
בדק על יד יקבל ן 
ראשי ]כן/לא [ 

הצמדת תמו רה
]מדד תשומ ות  
בניה למגורים[ 

 

 

פרויק ט 
 כן כן פאושל י  לא  להלן.6.20.6לפרטים נוספים אודות הסכם המימון שנחתם ונחשב אשראי מהותי לחברה ראה סעי ף  הזוה ר

 

87 .(Recourse ) ההלוואה הינה עם זכות חזרה לחברת הבת

 ניתוחי רגישות לפרויקטים שהקמתם הושלמה ושמכירתם טרם הושלמה / בהקמה שאינם מהותיים מאוד  6.8.3.2.6
 

 ניתוחי רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר בשל שינויים במחיר המכירה (נתונים כספיים באלפי ש"ח)

 

השפעת עליה ש ל 10%  
במחירי המכירה על הרווח  

הגולמי שטרם הוכ ר 

השפעת עליה ש ל 5%  במחי רי 
המכירה על הרווח הגולמי  

שטרם הוכ ר 
 סה"כ רווח גולמי שטרם הוכ ר

השפעת ירידה ש ל 5%  
במחירי המכירה על הרווח  

הגולמי שטרם הוכ ר 

השפעת ירידה ש ל 10%  
במחירי המכירה על הרווח  

 הגולמי שטרם הוכ ר
 הרווח הגולמ י הרווח הגולמ י הרווח הגולמ י הרווח הגולמ י הרווח הגולמ י

פרויקטים שהקמתם הושלמה  
   ושמכירתם טרם הושלמה

הארבעה (יתר ת 
 (1,091)   (545)  - 545 1,091 מחסנים )

 פרויקטים בהק מה
 (892)   (446)  14,081 446 892 פרויקט הזוה ר
 (512)  (256)  8,478 256 512 פרויקט ברלינ ר

 (2,495)  (1,247)  22,559 1,247 2,495   סה"כ

 
 ניתוחי רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר בשל שינוים בתשומות הבניה (נתונים כספיים באלפי ש"ח)

 

השפעת עליה ש ל 10%  
בתשומות הבנייה על הרווח ע ל 

 הרווח הגולמי שטרם הוכ ר

השפעת עליה ש ל 5%  בתשומות  
הבנייה על הרווח על הרו וח 

 הגולמי שטרם הוכ ר
 סה"כ רווח גולמי שטרם הוכ ר

השפעת ירידה ש ל 5%  בתשומו ת 
הבנייה על הרווח על הרו וח 

הגולמי שטרם הוכ ר 

השפעת ירידה ש ל 10%  
בתשומות הבנייה על הרווח ע ל 

 הרווח הגולמי שטרם הוכ ר
 הרווח הגולמ י הרווח הגולמ י הרווח הגולמ י הרו וח הגולמ י הרווח הגולמ י

 פרויקטים בהק מה
 - - 14,081 (819)   (1,638)  פרויקט הזוה ר
 - - 8,478 (762)  (1,524)  פרויקט ברלינ ר

 - - 22,559 (1,581)  (3,162)  סה" כ
 

יצוין,  כי היות  שהסכמי הקבלן שנחתמו בפרויקטים הזוהר וברלינר הינם צמודים לעליית  מדד התשומות לבניה למגורים, הרי שלא יכול לחול קיטון בעלות הבניה הנקובה בהסכם הקבלן (שכן יתכן רק גידול בעלות הפרויקט,   (*)              
   ולא קיטון).
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 פרויקטים מהותיים מאוד בתחום הנדל"ן היזמי  6.8.3.3
 

6.8.3.3.1  3  פרויקט בבלי
 

 הצגת הפרויקט  א.

 פרטים סעיף
 בבלי 3 שם הפרויקט: 

 מיקום הפרויקט: 

מגרשים 3א' (ביעוד מגורים מיוחד א') ו-3ב' (ביעוד ש.פ.פ.) כהגדרתם בתכנית   
(תכנית תא/1770/א' "בבלי-דקל") המהווים, את חלקות המקור ו/או חלקי  
חלקות, כדלקמן: 49 (בשלמות), 63 (98858/115500 חלקים) 186 (476/2086 
חלקים), 207 (1730/2469 חלקים), 213 (1088/3686 חלקים), 224 (בשלמות)  

 הכל בגוש 6107, בתל אביב. 

 תיאור קצר של הפרויקט הצפוי: 
מגדל בן 44 קומות מעל קומת כניסה, בין 190  יחידות דיור, כאשר בכפוף  

לאישורן של בקשות להקלות שבס וכחלון, ניתן יהיה להקים במסגרת  
 הפרויק ט כ-60  יחידות דיור נוספות.

100%, בכפוף לזכותה של דיור לקבלת חלק מתמורות הפרויקט, כמפורט   חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט:
  לעיל. 6.8.2.1בסעיף 

הזכויות בפרויקט מוחזקות על ידי חג'ג' בבלי (כהגדרתה לעיל), שהינה חברה   מבנה האחזקה בפרויקט: 
 פרטית בבעלות מלאה של החברה. 

ציון שמות השותפים לפרויקט  המחזיקים למעלה  
 אין  מ-25% בפרויקט: 

 איחוד  מלא  שיטת הצגה בדוחות הכספיים: 
 30.4.2020 מועד רכישת הקרקע עליה ייבנה הפרויקט: 

 כ-6,280 מ"ר שטח הקרקע עליה ייבנה הפרויקט:
 202788 מועד סיום עבודות הקמה (בפועל/מתוכנן): 
 טרם ידוע  מועד התחלת שיווק בפרויקט צפוי/בפועל:

 טרם ידוע  מועד סיום שיווק צפוי/בפועל: 
 - הסכמים עם קבלני ביצוע: 

 חציון שני 2022 מועד התחלת עבודות הקמה (בפועל/מתוכנן): 
 בעלות  זכויות משפטיות בקרקע: 

  לעיל לענין ההסכם עם דיור.6.8.2.1ראו סעיף  הסכמים מיוחדים (קומבינציה / פינוי בינוי / אחר): 
 - חשיפות מהותיות של החברה לפרויקט: 

החברה ביצעה הערכת שווי בחודש  פברואר  2022  למקרקעין  ובהתאם לה שווי   אומדן שווי מימוש נטו בתקופה המדווחת: 
 מימוש נטו אינו נמוך משוויו בספרים. 

 נמצא באזור אורבני בקרבת קווי תחבורה ציבורית וכבישים. דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט: 
  לעיל לענין התחייבויות החברה כלפי דיור. 6.8.2.1ראו סעיף  נושאים מיוחדים: 

 
 מצב תכנוני   ב.

 מצב תכנוני לפרויקט ליום 31  בדצמבר 2021
 מצב תכנוני נוכחי

 הערות  סה"כ יחידות  סה"כ שטחים (מ"ר)  סוג מלאי
  190 24,740 (עיקרי)   מגורים 

 מצב  תכנוני לאחר שינוי מתוכנן 
 הערות  סה"כ יחידות  סה"כ שטחים ברוטו (מ"ר)  סוג מלאי

 כ-250 29,925 (עיקרי) מגורים 

לכך   וודאות  כל  אין  כי  יודגש 
האישורים  כלל  שיתקבלו 
וההיתרים הנדרשים לשינוי האמור  

 ו/או שהשינוי יבוצע בפועל.
 

 עלויות שהושקעו בפרויקט (נתונים כספיים מוצגים באלפי ש"ח)   ג.

 
 שנת 2021  (שנת הדיווח) 

 שנת 2019 שנת 2020
 רבעון 1 רבעון 2 רבעון 3 כל התקופה 

 עלויות שהושקעו 
 ל.ר. 190,000 190,000 190,000 190,000 190,000 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 
 ל.ר. 14,898 14,898 14,898 14,898 24,514 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מסים, ואגרות 

 ל.ר. 1,951 2,134 2,195 3,588 4,120 עלויות מצטברות בגין בניה 
 ל.ר. 4,987 8,013 10,362 12,707 14,732 עלויות מצטברות בגין מימון (שהוונו)

 ל.ר. 211,836 215,045 217,455 221,193 233,366 סה"כ עלות מצטברת 
 ל.ר. 211,836 215,045 217,455 221,193 233,366 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

 
יובהר, כי הערכות החברה ביחס למועד תחילת עבודות  ההקמה בפרויקט ומועד סיומ ו, מהוות מידע צופה פני עתיד, כהגדרת המונח בחוק    88

ניירות ערך, המתבסס על הערכות החברה ביחס למועדי  קבלת תוספת הזכויות בפרויקט ומועדי  קבלת היתרי הבניה בפרויקט, ביחס למועדים  
בהם תתקשר  החברה  בהסכם ליווי והסכם קבלן בפרויקט  וביחס להערכת החברה  את משך בנית הפרויקט. ככל והערכותיה אלו של החברה  
לא תתממשנה במועדן ו/או ככל ויחול עיכוב בבניית הפרויקט עקב היקלעות הקבלן המבצע או ספקים מהותיים אחרים שיהיו מעורבים  
בפרויקט לקשיים כלכליים ו/או מכל סיבה אחרת (דוג' אי עמידת החברה בדרישות הרשויות השונות וההיתר ים הרלוונטיים  או עקב מחסור  
בכוח אדם או חומרי גלם) ו/או ככל והחברה לא תעמוד בתנאי הסכמי המימון שיחתמו עימה ו/או ככל שתהא מניעה לביצוע הפרויקט ו/או  
שתהא פגיעה בזמינותו (לרבות בהיבט של גילוי עתיקות) ו/או יחול עיכוב במועד פינויים בפועל של כל הבעלים ו/או המחזיק ים במקרקעין,  

 ייתכן ויחול שינוי מהות בהערכותיה אלו של החברה באשר למועדי תחילת וסיום הפרויקט, לרבות שינוי מהותי. 
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 עלויות שטרם  הושקעו  ושיעור  השלמה 
 ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. - - עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו (אומדן) 
עלויות בגין פיתוח, מסים  ואגרות שטרם  

 ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. 22,016 הושקעו (אומדן) 

 ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. 476,616 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו (אומדן)
עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות  

 ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. 18,002 מהוונות בעתיד (אומדן) 

 ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. 516,634 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
שיעור השלמה ]הנדסי/כספי[ (לא כולל  

 ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. 0.00% קרקע) (%) 

 ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. 2027 מועד השלמת בנייה צפוי 
 

 רווחיות גולמית  ד.
 שנת 2021 

 1,172,000 הכנסות צפויות בגין הפרויקט 
 750,000 עלויות פרויקט צפויות 

 422,000 רווח (הפסד) גולמי צפוי בגין הפרויקט
 - מתוכו, רווח גולמי שכבר הוכר ברו"ה
 422,000 מתוכו, רווח גולמי שטרם הוכר ברו"ה

 36.01% שיעור רווח גולמי כולל צפוי בפרויקט (%) 
מחיר ממוצע למ"ר לפיו חושב  
רווח גולמי שטרם הוכר (לפי  

 שימושים)
 מגורים 

כ-66,000 
ש"ח למ"ר  
 כולל מע"מ 

 
 ניתוחי רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר מהפרויקט  ה.

 ניתוח רגישות  לרווח  הגולמי  הצפוי בפרויקט  שטרם  הוכר 

 
השפעת   

עלייה של  
10% 

השפעת   
עלייה של  

5% 

סה"כ רווח  
גולמי  
שטרם  

 הוכר 

השפעת   
ירידה של   

5% 

השפעת   
ירידה של   

10% 

השפעת שינוי במחירי המכירה של שטחים  
שטרם נחתמו לגביהם חוזי מכירה מחייבים,  

 למ"ר על הרווח הגולמי הצפוי שטרם הוכר 
117,000 58,500 422,000  (58,500)  (117,000) 

השפעת שינוי בעלויות ההקמה  למ "ר על הרווח
הגולמי הצפוי  שטרם  הוכר 

  
  (52,000)  (26,000) 422,000 26,000 52,000 

 
 התאמה שבין הרווח הגולמי הצפוי לבין יתרת העודפים הצפויה למשיכה   ו.

 422,000 רווח גולמי  צפוי: 
 54,000 התאמות לעודפים, סה "כ: 

 476,000 סה"כ עודפים צפויים למשיכה: 
 בהתאם להסכמות שיושגו עם הבנק המלווה  מועד צפוי למשיכת  עודפים: 

 בהתאם להסכמות שיושגו עם הבנק המלווה  תנאים מתלים למשיכת  עודפים: 
  

 
 פרויקט יפו 3 6.8.3.3.2

 

   הצגת הפרויקט א.
 פרטים סעיף

 תל אביב יפו הצעירה  שם הפרויקט: 
 חלקה 3  בגוש 6999, רחוב סהרון 1-3, תל אביב-יפו  מיקום הפרויקט: 

   2 מגדלים, בני 14  קומות כ"א, הכוללים כ-123 יחידות דיור (כ-15,810 מ"ר ברוטו). תיאור קצר של הפרויקט הצפוי: 
  לעיל).100%6.8.2.3 (בכפוף למתן יחידות הפיצוי למפונים, כמפורט בסעיף  חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט:

בכפוף להשלמת הסכמי המכר  והסדרת כלל המגבלות הנוכחיות, מלוא הזכויות   מבנה האחזקה בפרויקט: 
 בפרויקט תוחזקנה על ידי רג'נסי, הנמצאת בבעלות מלאה של החברה.

ציון שמות השותפים לפרויקט  המחזיקים  
 ל.ר למעלה מ-25% בפרויקט: 

 איחוד מלא  שיטת הצגה בדוחות הכספיים: 

הסכם המכר מכוח אופציה ב' נחתם ביום 31.01.2017.  מועד רכישת הקרקע עליה ייבנה הפרויקט: 
 השלמת החתימות על הסכם המכר מכוח אופציה א' בוצעה ביום 15.10.2018. 

 כ-3,175 מ"ר שטח הקרקע עליה ייבנה הפרויקט:
 202789 מועד סיום עבודות הקמה (בפועל/מתוכנן): 
 2022 מועד התחלת שיווק בפרויקט צפוי/בפועל:

 טרם ידוע  מועד סיום שיווק צפוי/בפועל: 
 - הסכמים עם קבלני ביצוע: 

 
יובהר, כי הערכות החברה ביחס למועד תחילת הפרויקט,   מועד סיום הפרויקט ומועד תחילת שיווק הפרויקט, מהוות מידע צופה פני עתיד,   89 

כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך,  אשר התממשותו מותנית באמור בה"ש  88  לעיל בשינויים המחויבים. בנוסף, מותנות ההערכות האמורות  
בלוח הזמנים לפינויים שיש לבצע במקרקעי הפרויקט.  יצוין,  כי מועד סיום הפרויקט  הוארך  לשנת  2027  עקב  בדיקת קרקע שנערכה לאחרונה  

 במקרקעין בה  התגלו  מי  תהום.  
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 202289 מועד התחלת עבודות הקמה (בפועל/מתוכנן): 

בעלות על חלק מהמקרקעין ועל היתר זכות חוזית לרכישת הבעלות מכוח הסכמי   זכויות משפטיות בקרקע: 
  לעיל.6.8.2.3המכר שתוארו בסעיף 

הסכמים מיוחדים (קומבינציה / פינוי בינוי /  
  לעיל6.8.2.3ראו סעיף  אחר): 

 לעיל 6.8.2.3ראו סעיף  חשיפות מהותיות של החברה לפרויקט: 

 אומדן שווי מימוש נטו בתקופה המדווחת: 
בהתבסס על עסקאות שבוצעו באזור ודוח אפס שהומצא לפרויקט, מחיר מכירה  
של מ"ר בנוי למגורים באזור אינו נמוך מכ-22,000-24,000 ש"ח למ"ר, ולפיכך,  

 להערכת הנהלת החברה שווי מימוש נטו אינו נמוך מערכו בספרים.
 נמצא באזור אורבני בקרבת קווי תחבורה ציבורית וכבישים. דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט: 

 לעיל במגבלות המשפיעות על מימוש הנכס וכן נושא הפינויים  6.8.2.3ראו סעיף  נושאים מיוחדים: 
 הנדרשים.

 
 מצב תכנוני  ב.

 מצב תכנוני לפרויקט ליום 31  בדצמבר 2021
 מצב תכנוני נוכחי

 הערות  סה"כ יחידות  סה"כ שטחים (מ"ר)  סוג מלאי
  96  14,400 מגורים 

 מצב תכנוני לאחר שינוי מתוכנן 
 הערות  סה"כ יחידות  סה"כ שטחים ברוטו (מ"ר)  סוג מלאי

 123 15,810 מגורים 
ובנייה   לתכנון  ועדת המשנה  התקבלה החלטת 
של עיריית תל אביב לאישור הוצאת היתר בניה

בתנאים, אשר  נכון למועד זה טרם התקיימו. 
  

 
 

 עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט (נתונים כספיים מוצגים באלפי ש"ח)  ג.

 שנת 2021 
 שנת 2019 שנת 2020

 רבעון 1 רבעון 2 רבעון 3 כל התקופה 
 עלויות שהושקעו 

 27,729 28,234 28,234 28,434 28,774 28,903 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 
 2,967 2,977 2,977 2,977 2,977 2,977 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מסים, ואגרות 

 1,781 1,945 2,412 2,631 2,848 3,108 עלויות מצטברות בגין בניה 
 1,825 3,805 4,252 4,719 5,213 5,863 עלויות מצטברות בגין מימון (שהוונו)

 34,302 36,961 37,875 38,761 39,812 40,851 סה"כ עלות מצטברת 
 34,302 36,961 37,875 38,761 39,812 40,851 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

 עלויות שטרם  הושקעו  ושיעור  השלמה 
 ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. 16,574 16,442 עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו  (אומדן) 
עלויות בגין פיתוח, מסים ואגרות שטרם  

 ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. 6 6 הושקעו (אומדן) 

 ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. 160,409 160,149 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו (אומדן)
עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות  

 ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. 2,477 1,827 מהוונות בעתיד (אומדן) 

 ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. 179,463 178,424 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
שיעור השלמה ]הנדסי/כספי[ (לא כולל  

 קרקע) (%) 
הנדסי 0
כספי 0%

 
 

הנדסי 0
כספי 0%

 
 ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. 

 ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. 2025 2027 מועד השלמת בנייה צפוי 
 

 רווחיות גולמית  ד.
 אומדן שיעור ריווחיות גולמית כוללת בפרויקט 

 שנת 2019 שנת 2020 שנת 2021 

 ל.ר. ל.ר. 366,227 הכנסות צפויות בגין הפרויקט 
 ל.ר. ל.ר. 219,275 עלויות פרויקט צפויות 

 ל.ר. ל.ר. 146,952 רווח (הפסד) גולמי צפוי בגין הפרויקט
 ל.ר. ל.ר. - מתוכו, רווח גולמי שכבר הוכר ברו"ה
 ל.ר. ל.ר. 146,952 מתוכו, רווח גולמי שטרם הוכר ברו"ה

 ל.ר. ל.ר. 40.13% שיעור רווח גולמי כולל צפוי בפרויקט (%) 
מחיר ממוצע למ"ר לפיו חושב  
רווח גולמי שטרם הוכר (לפי  

 שימושים)
 מגורים 

כ-36,000 
ש"ח כולל  

 מע"מ 
 ל.ר. ל.ר.

 
 ניתוחי רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר מהפרויקט  ה.

 ניתוח רגישות  לרווח  הגולמי  הצפוי בפרויקט  שטרם  הוכר 

 
השפעת   

עלייה של  
 10%

השפעת   
עלייה של  

5% 

סה"כ רווח
גולמי  
שטרם  

הוכר 

  

 

השפעת   
ירידה של   

5% 

השפעת   
ירידה של   

10% 

השפעת שינוי במחירי המכירה של שטחים  
שטרם נחתמו לגביהם חוזי מכירה מחייבים,  
למ"ר על הרווח הגולמי הצפוי שטרם הוכר  

36,623 18,311 146,952  (18,311)  (36,623) 



 

 71-ו

 ניתוח רגישות  לרווח  הגולמי  הצפוי בפרויקט  שטרם  הוכר 

 
השפעת   
עלייה של

10%
  

 

השפעת   
עלייה של

5%
  

 

סה"כ רווח  
גולמי  
שטרם  

 הוכר 

השפעת   
ירידה של   

5% 

השפעת   
ירידה של   

10% 

השפעת שינוי בעלויות ההקמה  למ "ר על הרווח  
 21,927 10,964 146,952 (10,964)  (21,927)  הגולמי הצפוי  שטרם  הוכר 

 
 התאמה שבין הרווח הגולמי הצפוי לבין יתרת העודפים הצפויה למשיכה   ו.

 146,952 רווח גולמי  צפוי: 
 32,111 התאמות לעודפים, סה "כ: 

  179,063 סה"כ עודפים צפויים למשיכה: 
 בהתאם להסכמות שיושגו עם הבנק המלווה  מועד צפוי למשיכת  עודפים: 

 בהתאם להסכמות שיושגו עם הבנק המלווה  תנאים מתלים למשיכת  עודפים: 
 

 פרויקט סומייל 124 6.8.3.3.3
 
 הצגת הפרויקט   א.

 פרטים סעיף
 סומייל 124 שם הפרויקט: 

 מתחם סומייל, שברחוב אבן גבירול פינת רחוב ארלוזורוב בתל אבי ב 90 מיקום הפרויקט: 
פרויקט אשר ניתן לבנות במסגרתו מגדל מגורים בן כ-49  קומות לצד מבנה   תיאור קצר של הפרויקט: 

מרקמי בן 6 קומות מגורים מעל קומת מסחר, ובהם סך כולל של כ-273 
 יחידות דיור וכ-320  מ"ר שטח מסחרי.

 100% חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט:
הינה באמצעות קבוצת חג'ג' סומייל בע"מ  91 הפעילות היזמית בפרויקט  מבנה האחזקה בזכויות בפרויקט: 

 הנמצאת בבעלות ובשליטה מלאה של החברה. 
 ל.ר. ציון שמות השותפים בפרויקט: 
 איחוד מלא  שיטת הצגה בדוחות הכספיים: 

 2015 מועד רכישת הקרקע עליה ייבנה הפרויקט: 
 3,167 מ"ר   שטח הקרקע עליה ייבנה הפרויקט (מ"ר): 

  202692 מועד סיום עבודות הקמה (בפועל/מתוכנן): 
 2014 מועד התחלת שיווק בפרויקט צפוי/בפועל:

 2026 מועד סיום שיווק בפרויקט מתוכנן: 
  להלן 6.18.1ראה סעיף  הסכמים עם קבלני ביצוע: 

 רבעון רביעי 2016 מועד התחלת עבודות הקמה (בפועל/מתוכנן)
 בעלות ו/או זכות לרישום בעלות  זכויות משפטיות בקרקע: 

 ראה סעיף 6.8.2.6.2 לעיל  הסכמים מיוחדים (קומבינציה / פינוי בינוי / אחר): 
 ראה סעיף 6.8.2.6.2 לעיל  חשיפות מהותיות של החברה לפרויקט: 

אמדן שווי מימוש נטו בתקופה המדווחת (יובא פירוט  
 ההנחות לגבי מלאי מקרקעין מהותי מאוד): 

בהתאם לעדכון דוח אפס  שהחברה ביצעה  בחודש אוקטובר  2021 למקרקעין,  
   אין סימנים לירידת ערך.

 נמצא באזור אורבני בקרבת קווי תחבורה ציבורית וכבישים. דיון בקיומן של  תשתיות בקרבת הפרויקט: 
 ראה סעיף 6.8.2.6.2 לעיל  נושאים מיוחדים: 

 
   מצב תכנוני ב.

 מצב  תכנוני לפרויקט ליום 31.12.2021
 מצב  תכנוני נוכחי

סה"כ  שטחים   סוג מלאי
 הערות  סה"כ יחידות  (מ"ר ) 

  273 28,875 יחידות דיור 
  1 267 שטחי מסחר 

  
 עלויות שהושקעו  ויושקעו בפרויקט (נתונים כספיים מוצגים באלפי ש"ח)  ג.

 שנת 2021 
 שנת 2019 שנת 2020

 רבעון 1 רבעון 2 רבעון 3 כל התקופה 
 עלויות שהושקעו  בגין יחידות המתווה היזמי

 72,164 67,581 67,581 68,423 68,423 68,423 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 
 5,466 5,197 5,197 5,262 5,262 123,550 עלויות מצטברות בגין פיתוח, מסים, ואגרות 

 54,133 50,590 50,628 51,596 51,653 58,969 עלויות מצטברות בגין בניה 

 
מגרש בשטח כולל של  3,167  מ"ר הידוע כגוש  6214  חלקות  535,  541  (בחלק), גוש  6213  חלקות  1210  (בחלק),  20,  1211,  1212,  1218,  1220,    90

1221,  1223,  1231  (בחלק) גוש  6213  חלקות  14  (בחלק),  15,  16 (בחלק),  17  (בחלק),  18  (בחלק),  19  (בחלק),  776  (בחלק),  830  (בחלק). המגרש 
 מורכב מחלקות רשומות ולא רשומות (חלק מהחלקות טרם נרשמו בשל היעדר פרצלציה).  

  לעיל, כשאין  כל  וודאות  לכך. 6.8.2.6.2ככל שייכנס  לתוקף שינוי  המתווה  למתווה יזמי, כאמור בסעיף   91
יובהר, כי הערכות החברה ביחס למועד סיום הפרויקט  ומועד סיום השיווק  מהוות מידע צופה פני עתיד, כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך,   92

אשר התממשותו מותנית באמור בה"ש  88  לעיל בשינויים המחויבים. בנוסף, מותנות ההערכות האמורות כי שינוי המבנה המתואר בסעיף  
6.8.2.6.2  לעיל ייכנס לתוקפו בחודשים הקרובים, כי האשראי שהועמד לחברי הקבוצה לא יועמד לפירעון מיידי וכי לא תחול כל מניעה אחרת  

 לבנית הפרויקט, לרבות כתוצאה מהמחלוקות שעלו עם חברי הקבוצה.  
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 9,394 8,940 8,940 9,049 9,049 9,049 עלויות מצטברות בגין מימון (שהוונו)
 141,157 132,308 132,346 134,330 134,387 259,991 סה"כ עלות  מצטברת 

 141,157 132,308 132,346 134,330 134,387 259,991 סה"כ עלות מצטברת בספרים 
   עלויות שטרם  הושקעו  ושיעור  השלמה 

 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר - עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו (אומדן) 
עלויות בגין פיתוח, מסים ואגרות שטרם  

 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר - הושקעו (אומדן) 

 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר 433,292 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו (אומדן)
עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות  

 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר - מהוונות בעתיד (אומדן) 

 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר 433,292 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 

שיעור השלמה ]הנדסי/כספי[ (לא כולל  
 קרקע) (%) 

שיעור השלמה  
כספי 11.18% 
שיעור השלמה  
 הנדסי 12.95%

 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר

 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר 2026 מועד השלמת בנייה צפוי 
 

   שיווק  הפרויקט .ד
  לעיל), שיווקה החברה את זכויותיה במקרקעין  לחברי  6.8.2.6.2עד לשינוי המתווה (לפרטים ראה סעיף  

קבוצת רכישה,  כאשר בשנת  2020  הופסק שיווק הפרויקט  במתווה של  קבוצת רכישה ובשנת  2021  החל  
 שיווקו במתווה  יזמי. בהתאם, החברה מציגה טבלאות נפרדות אודות שיווק הפרויקט, כדלהלן:

 
 שיווק זכויות במקרקעין במתווה של קבוצת רכישה: 

 

 -1/1/22
עד  למועד  

פרסום  
 הדוח 

 שנת 2021

 
שנת  
2020

שנת  
כל   2019

 רבעון 1 רבעון 2 רבעון 3 רבעון 4 התקופה 

חוזים  
שנחתמו  
במהלך  
 התקופה 

 1,051 562 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר מגורים (מ"ר) 
 12 4 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר מגורים (מספר הסכמי מכר) 

 - - ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר שטחי מסחר (מ"ר) 
 - - ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר שטחי מסחר (מספר הסכמי מכר)

הכנסות   
למ"ר קרקע  

מבונה בחוזים  
שנחתמו  
 בתקופה 

תמורת קרקע בלבד (ללא יעוץ)  
 13,511 15,402 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר (*)למגורים  (ש"ח למ"ר)

תמורת קרקע בלבד לשטחי  
 - - ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר המסחר  (ש"ח למ"ר) 

חוזים  
מצטברים עד  
 לסוף תקופה 

 18,586 19,148 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר מגורים (מ"ר) 
 165 169 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר מגורים (מספר הסכמי מכר) 

 267 267 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר שטחי מסחר (מ"ר) 
 1 1 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר שטחי מסחר (מספר הסכמי מכר)

הכנסות   
ממוצעות  

למ"ר  
במצטבר  
בחוזים  

שנחתמו עד  
 סוף התקופה 

תמורת קרקע בלבד (ללא יעוץ)  
 14,642 14,665 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר למגורים  (ש"ח למ"ר) 

תמורת קרקע בלבד לשטחי  
 28,205 28,205 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר המסחר  (ש"ח למ"ר) 

שיעור השיווק של הפרויקט ליום האחרון של  
 59% 62% ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר התקופה (%) 

שטחים  
שטרם נחתמו  
  לגביהם חוזים

 8,683 8,121 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר מגורים (מ"ר) 

 - - ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר שטחי מסחר (מ"ר) 

סה"כ עלות מצטברת (יתרת מלאי) המיוחסת  
 141,000 132,000 ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר ל.ר לשטחים שטרם נחתמו לגביהם הסכמים מחייבים 

 
 

 שיווק דירות במתווה יזמי: 

 
 שנת 2021

כל  
 רבעון 1 רבעון 2 רבעון 3 רבעון 4 התקופה 

 הסכמי  מכר שנחתמו בתקופה השוטפת 
 - - - 14 14 מגורים (הסכמי מכר)

 - - - 1,678 1,678 מגורים (מ"ר) 
הכנסות למ"ר בחוזים שנחתמו בתקופה (ש"ח  

 - - - 49,800 49,800 מגורים  למ"ר)

 הסכמי  מכר  מצטברים עד לסוף התקופה 
 - - - 14 14 מגורים (הסכמי מכר)

    1,678 1,678 מגורים (מ"ר) 
הכנסות למ"ר במצטבר בחוזים שנחתמו עד  

 - - - 49,800 49,800 מגורים  לסוף התקופה 
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 2021שנת 

כל  
 1רבעון  2רבעון  3רבעון  4רבעון  התקופה 

 שיעור השיווק של הפרויקט 

סה"כ הכנסות צפויות מכל  
 - - - 747,000 747,000 הפרויקט 

סה"כ הכנסות צפויות  
 - - - 87,000 87,000  מחוזים שנחתמו במצטבר

שיעור השיווק ליום  
 - - - 12% 12% האחרון של התקופה (%) 

 שטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים
 - - - 91 91 מגורים (הסכמי מכר)

 - - - 11,803 11,803 מגורים (מ"ר) 
סה"כ עלות מצטברת (יתרת מלאי) המיוחסת  

לשטחים שטרם נחתמו לגביהם חוזים מחייבים  
 בדוח על המצב הכספי 

- 230,000 230,000 - - - 

       

מספר חוזים שנחתמו מתום התקופה ועד תאריך  
 הדוח (#) / מ"ר ]יש לפרט לפי שימושים[

מגורים  
הסכמים - 0 

מ"ר - 0

 

 
- - - - - 

מחיר ממוצע למ"ר בחוזים שנחתמו מתום  
 התקופה ועד תאריך הדוח ]יש לפרט שימושים[

מגורים 
 - - - - - ל.ר.

 
הכרה  בהכנסה  מחוזי מכירה מחייבים בפרויקט ומקדמות שצפויות להתקבל מהפרויקט  (מתווה קבוצה   ה.

ומתווה יזמי)  

  
סה"כ  הכנסות  שהוכרו / שיוכרו  

בגין חוזים חתומים 
סה"כ  מקדמות  שנתקבלו /  

 שצפויות להתקבל 
 315,000 330,000 עד ליום 31.12.2021  

 76,000 78,000 שנת 2022
 115,000 78,000 שנת 2023
 11,000 78,000 שנת 2024
 11,000 78,000 שנת 2025

 135,000 21,000 2026 ואילך 
 663,000 663,000 סה"כ 

 
יודגש, כי נתוני ההכנסות שצפויות להיות מוכרות בדוחות החברה וכן נתוני ההכנסות שצפויות להתקבל בגין חוזים חתומים  
המתווה   שינוי  של  לתוקף  בכניסתו  מותנית  ערך),  שהתממשותו  ניירות  בחוק  (כמשמעותו  עתיד  פני  צופה  מידע  מהווים 
בפריוקט, בכך שקצב בניית הפרויקט ייעשה  בהתאם להערכות החברה;  ובעמידת הרוכשים בהתחייבויותיהם על פי ההסכמים  

שנחתמו.  
 

 רווחיות גולמית  ו.

 אומדן שיעור ריווחיות גולמית כוללת בפרויקט (מתווה קבוצה ומתווה יזמי) 
 שנת 2019 שנת 2020 שנת 2021 

 ל.ר. ל.ר. 1,323,000 הכנסות צפויות בגין הפרויקט 
 ל.ר. ל.ר. 919,000 עלויות פרויקט צפויות 

 310,000 311,000 404,000 רווח (הפסד) גולמי צפוי בגין הפרויקט
 155,000 160,000 160,000 מתוכו, רווח גולמי שכבר הוכר ברו"ה
 155,000 151,000 244,000 מתוכו, רווח גולמי שטרם הוכר ברו"ה

 ל.ר. ל.ר. 30.54% שיעור רווח גולמי כולל צפוי בפרויקט (%) 
מחיר ממוצע למ"ר לפיו חושב  
רווח גולמי שטרם הוכר (לפי  

 שימושים)
 ל.ר. ל.ר. 55,900 ש"ח  מגורים 

 
 ניתוחי רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר מהפרויקט  ז.

 ניתוח רגישות  לרווח  הגולמי  הצפוי בפרויקט  שטרם  הוכר 

 
השפעת   

עלייה של  
10% 

השפעת   
עלייה של  

5% 

סה"כ רווח  
גולמי  
שטרם  

 הוכר 

השפעת   
ירידה של   

5% 

השפעת   
ירידה של   

10% 

השפעת שינוי במחירי המכירה של שטחים  
שטרם נחתמו לגביהם חוזי מכירה מחייבים,  

 למ"ר על הרווח הגולמי הצפוי שטרם הוכר 
50,000 25,000 244,000  (25,000)  (50,000) 

השפעת שינוי בעלויות ההקמה  למ "ר על הרווח  
 33,000 16,500 244,000 (16,500)  (33,000)  הגולמי הצפוי  שטרם  הוכר 

 
מימון  ספציפי לליווי  הפרויקט, שעבודים   ח.

 לפרטים ראה סעיף 6.8.6.2 לעיל.  
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 התאמה שבין הרווח הגולמי הצפוי לבין יתרת העודפים הצפויה למשיכה   ט.

 404,000 רווח גולמי  צפוי: 
 100,000 התאמות לעודפים, סה "כ: 

 504,000 סה"כ עודפים צפויים למשיכה: 
 בהתאם להסכמות שיושגו עם הבנק המלווה  מועד צפוי למשיכת  עודפים: 

 בהתאם להסכמות שיושגו עם הבנק המלווה  תנאים מתלים למשיכת  עודפים: 
  

 (MOMA)פרויקט סלמה  6.8.3.3.4

 
  לעיל. להלן יובאו  6.7.2.3.1.3לפרטים בדבר פעילות החברה כמארגנת קבוצות  הרכישה בפרויקט, ראה סעיף  

נתונים המתייחסים לפעילות החברה כיזמית בפרויקט:
 

 הצגת הפרויקט   א.
 פרטים סעיף

 (MOMA)סלמה  שם הפרויקט: 
 רחוב סלמה, צפון רבנו חננאל פינת הרא"ש, תל אביב  מיקום הפרויקט: 

  לעיל.6.7.2.3.1.3ראה  סעיף  תיאור קצר של הפרויקט: 
 100% חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט:
הפעילות היזמית  בפרויקט הינה באמצעות קבוצת חג'ג' סלמה בע"מ  הנמצאת   מבנה האחזקה בזכויות בפרויקט: 

 בבעלות ובשליטה מלאה של החברה.
 ל"ר ציון שמות השותפים  בפרויקט: 
 איחוד מלא  שיטת הצגה בדוחות הכספיים: 

 01.01.2017 מועד רכישת הקרקע עליה ייבנה הפרויקט: 
 6,196 מ"ר שטח הקרקע עליה ייבנה הפרויקט (מ"ר): 

 202493 מועד סיום עבודות הקמה (בפועל/מתוכנן): 
 דצמבר 2018 מועד התחלת שיווק בפרויקט צפוי/בפועל:

 2024 מועד סיום שיווק בפרויקט מתוכנן: 
  לעיל.6.7.2.3.1.3ראה  סעיף  הסכמים עם קבלני ביצוע: 

 דצמבר 2019 מועד התחלת עבודות הקמה (בפועל/מתוכנן)
 בעלות  זכויות משפטיות בקרקע: 

  לעיל.6.7.2.3.1.3ראה  סעיף  הסכמים מיוחדים (קומבינציה / פינוי בינוי / אחר): 
 - חשיפות מהותיות של החברה לפרויקט: 

אמדן  שווי מימוש נטו בתקופה המדווחת (יובא פירוט  
 ההנחות לגבי מלאי מקרקעין מהותי מאוד): 

בהתבסס על עסקאות שבוצעו באזור, מחיר מכירה של מ"ר בנוי למגורים  
באזור אינו נמוך  מכ-28,000-30,000 ש"ח למ"ר, ולפיכך, להערכת הנהלת  

 החברה שווי מימוש נטו אינו נמוך מערכו בספרים.
 נכון למועד פרסום הדוחות החברה עומדת בתנאי זה  דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט: 

 - נושאים מיוחדים: 
 

 מצב תכנוני   ב.
 מצב תכנוני לפרויקט ליום 31.12.2021

 מצב תכנוני נוכחי
 הערות  סה"כ יחידות  סה"כ שטחים (מ"ר)  סוג מלאי

   105 10,734 יחידות דיור 
  - 1,036 שטחי מסחר 

  
עלויות שהושקעו ויושקעו בפרויקט (נתונים כספיים מוצגים באלפי ש"ח)   ג.

 שנת 2021 
 (*) שנת 2019 (*) שנת 2020

 רבעון 1 רבעון 2 רבעון 3 כל התקופה 
 עלויות שהושקעו 

 - - 72,139 71,412 70,779 68,513 עלויות מצטברות בגין קרקע בתום התקופה 
עלויות מצטברות בגין פיתוח, מסים, 

 - - 4,315 4,271 4,233 84,089  ואגרות

 - - 19,036 22,112 23,500 24,238 עלויות מצטברות בגין בניה 
 - - 8,681 8,591 8,516 8,027 עלויות מצטברות בגין מימון (שהוונו)

 - - 104,171 106,386 107,028 184,867 סה"כ עלות מצטברת 
 - - 104,171 106,386 107,028 184,867 סה"כ עלות מצטברת בספרים 

 עלויות שטרם הושקעו ושיעור השלמה 
 - - - - - - עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו (אומדן) 
עלויות בגין פיתוח, מסים ואגרות שטרם  

 - - 62,757 62,757 62,757 - הושקעו (אומדן) 

 - - 125,988 120,505 118,687 115,201 עלויות בגין בניה שטרם הושקעו (אומדן)
עלויות מצטברות בגין מימון שצפויות להיות  

 - - 3,500 3,500 3,500 3,500מהוונות בעתיד (אומדן)  

 - - 192,245 186,762 184,944 118,701 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 

 
יובהר, כי הערכות החברה ביחס למועד סיום הפרויקט  ומועד סיום השיווק, מהוות מידע צופה פני עתיד, כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך,   93 

 אשר התממשותו מותנית באמור בה"ש 88 לעיל בשינויים המחויבים. 
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שיעור השלמה ]הנדסי/כספי[ (לא כולל  
 קרקע) (%) 

שיעור השלמה  
כספי 18.7%. 

שיעור השלמה
הנדסי 19.2%. 

 
  

 

שיעור  
השלמה  

כספי  
 .10.7%

שיעור  
השלמה  
הנדסי  
.11.5% 

שיעור  
השלמה  

כספי  
 .9.8%
שיעור  

השלמה  
הנדסי  
.10.2% 

שיעור  
השלמה  
כספי 8%. 

שיעור  
השלמה  

הנדסי 8%. 

 

 

- - 

 - - 2024 2024 2024 2024 מועד השלמת בנייה צפוי 
 לעיל . 6.7.2.3.1.3לפירוט עלויות בגין השנים 2019 ו-2020 (עובר לשינוי מתווה הפרויקט)  ראה סעיף   (*) 

 

שיווק הפרויקט   ד.

 
 שנת 2021

כל  
 רבעון 1 רבעון 2 רבעון 3 רבעון 4 התקופה 

הסכמי מכר  שנחתמו  
 בתקופה השוטפת 

 - 10 6 9 25 מגורים (הסכמי מכר)
 - 797 552 752 2,101 מגורים (מ"ר) 

 - - - - - שטחי מסחר (הסכמי מכר) 
 - - - - - שטחי מסחר (מ"ר) 

הכנסות למ"ר בחוזים 
שנחתמו בתקופה (ש"ח  

 למ"ר) 

 - 35,765 36,270 38,488 36,873 מגורים 

 - - - - - מסחר 

הסכמי מכר  מצטברים  
 עד לסוף התקופה 

 - 10 16 25 25 מגורים (הסכמי מכר)
  797 1,349 2,101 2,101 מגורים (מ"ר) 

 - - - - - שטחי מסחר (הסכמי מכר) 
 - - - - - שטחי מסחר (מ"ר) 

הכנסות למ"ר במצטבר  
בחוזים שנחתמו עד  

 לסוף התקופה 

 - 35,765 35,972 36,873 36,873 מגורים 

 - - - - - מסחר 

שיעור השיווק של  
 הפרויקט 

סה"כ הכנסות צפויות מכל  
 - 512,326 512,326 512,326 512,326 הפרויקט 

סה"כ הכנסות צפויות מחוזים  
 - 29,630 50,420 80,886 80,886 שנחתמו במצטבר 

שיעור השיווק ליום האחרון  
 - 6% 10% 16% 16% של התקופה (%) 

שטחים שטרם נחתמו  
לגביהם חוזים 

 - 95 89 80 80 מגורים (הסכמי מכר)
 - 9,937 9,385 8,633 8,633 מגורים (מ"ר) 

 - - - - - שטחי מסחר (הסכמי מכר) 
 - 1,036 1,036 1,036 1,036 שטחי מסחר (מ"ר) 

סה"כ עלות מצטברת  
(יתרת מלאי) המיוחסת  
לשטחים שטרם נחתמו  

לגביהם חוזרים 
מחייבים בדוח על  

 המצב הכספי

- 185,000 185,000 107,000 106,000 - 

       
מספר חוזים שנחתמו  
מתום התקופה ועד  

תאריך הדוח (#) / מ"ר  
 ]יש לפרט לפי שימושים[

מגורים  
הסכמים - 11 

מ"ר - 1,223

 

 
- - - - - 

מחיר ממוצע למ"ר  
בחוזים שנחתמו מתום  

התקופה ועד תאריך  
הדוח ]יש לפרט  

שימושים[ 

מגורים 
 38,722- - - - - 

 
 הכרה בהכנסה מחוזי מכירה מחייבים בפרויקט ומקדמות שצפויות להתקבל מהפרויקט  ה.

סה"כ הכנסות שהוכרו / שיוכרו   
בגין חוזים חתומים  

סה"כ מקדמות שנתקבלו /  
 שצפויות להתקבל 

 - 15,627 עד ליום 31.12.2021  
 25,012 27,647 שנת 2022
 4,940 27,178 שנת 2023
 50,934 10,434 שנת 2024

 - - שנת 2025 ואילך 
 80,886 80,886 סה"כ 

החברה   החברה  כי זמית,   הכירה  שמכרה  לזכויות  ביחס  המתווה,  שינוי  ולאור  החברה  של  החשבונאית  למדיניות  בהתאם 
 בהכנסות  החל משנת 2021.  

יודגש, כי נתוני ההכנסות שצפויות להיות מוכרות בדוחות החברה וכן נתוני ההכנסות שצפויות להתקבל בגין חוזים חתומים  
מהווים מידע צופה פני עתיד (כמשמעותו בחוק ניירות ערך),  שהתממשותו מותנית בכך שקצב בניית הפרויקט ייעשה   בהתאם  

להערכות החברה;  ובעמידת הרוכשים בהתחייבויותיהם על פי ההסכמים שנחתמו. 
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 רווחיות גולמית  ו.

 אומדן שיעור ריווחיות גולמית כוללת בפרויקט 
 שנת 2021 

 512,326 הכנסות צפויות בגין הפרויקט 
 352,427 עלויות פרויקט צפויות 

 159,899 רווח (הפסד) גולמי צפוי בגין הפרויקט
 5,351 מתוכו, רווח גולמי שכבר הוכר ברו"ה
 154,548 מתוכו, רווח גולמי שטרם הוכר ברו"ה

 31% שיעור רווח גולמי כולל צפוי בפרויקט (%) 

מחיר ממוצע למ"ר לפיו חושב רווח  
  גולמי שטרם הוכר (לפי שימושים)

45,000 ש"ח מגורים 
כולל מע"מ 

 
 

 מסחרי 
35,000 ש"ח

בתוספת  
מע"מ 

 

 
 

 
 ניתוחי רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר מהפרויקט  ז.

 ניתוח רגישות לרווח הגולמי הצפוי בפרויקט שטרם הוכר  (נתונים כספיים באלפי ש"ח) 

 
השפעת  

עלייה של  
 10%

השפעת  
עלייה של  

 5%

סה"כ רווח  
גולמי שטרם

הוכר  
  

השפעת  
ירידה של  

 5%

השפעת 
ירידה של  

10%

 

 
השפעת שינוי במחירי המכירה של זכויות  
במקרקעין שטרם נחתמו לגביהן חוזים  

 מחייבים, על הרווח הגולמי הצפוי שטרם הוכר 
34,000 17,000 154,548  (17,000)  (34,000) 

השפעת שינוי בעלויות ההקמה על הרווח  
 (15,000)  (7,500)  154,548 7,500 15,000 הגולמי שטרם הוכר 

 
 מימון ספציפי לליווי  הפרויקט ח.

מימון,   בהסכם  "המלווה ")  (להלן:  פיננסים  גופים  עם  סלמה  חג'ג'  ביום  10  באוגוסט  2021  התקשרה 
במסגרתו המלווה יעמיד לחג'ג' סלמה אשראי בסך כולל של עד  407  מיליון ש"ח, הכולל מסגרת אשראי  
בגין פוליסות לערבויות חוק מכר ומסגרת אשראי כספית של עד לסך של  200 מיליון ש "ח (מתוכם עד  140  
יחידות   בניית היחידות של חג'ג' סלמה וסך של  60  מיליון ש"ח לצורך מימון  מיליון ש"ח לצורך מימון 
המלונאות בפרויקט).  נכון למועד הדוח,  מתוך מסגרת האשראי הכספית האמורה,  הועמד  לחברה  אשראי  
והבטוחות שהועמדו לטובת הבטחת   בסך  של  כ- 93  מיליון   ש"ח.  לפרטים אודות תנאי האשראי האמור 

 פרעונו ראה סעיף 6.20.6 להלן. 

 

 שעבודים על הפרויקט  ט.

  להלן. 6.20.6לפרטים ראה סעיף 

 

 (* ) התאמה שבין הרווח הגולמי הצפוי בפרויקט כולו לבין יתרת העודפים הצפויה למשיכה י.
 שנת 2021  (נתונים כספיים באלפי ש"ח) 

 250,211 רווח גולמי צפוי  
 59,142 התאמה לעודפים, סה"כ 

 309,353 סה"כ עודפים צפויים למשיכה 
מועד צפוי למשיכת עודפים  
(לרבות חלק מהתמורות להן  
זכאית החברה בגין מכירת  

זכויות בקרקע לחברי הקבוצה  
בפרויקט)  

מועדים במסגרת מתווה יזמי:  
שנת 2024. 

 
 

 תנאים מתלים למשיכת עודפים 

מועדים במסגרת מתווה יזמי:  
לאחר סיום בניית הפרוייקט, קבלת תעודת גמר ואישור מהנדס לאכלוס, מסירת  
החזקה ביחידות הפרויקט, פרעון השירותים ללקוח, והצגתו של טופס  50  בתוקף  

לפרוייקט בליווי בנקאי סגור שחל ביחס לפרוייקט.  
דעתם  הבלעדי  שקול  פי  על  בפעם,  פעם  רשאי ם  מדי  המממנים  יהיו  הגופים 
והמוחלט (ומבלי שמוטלת עליהם  כל חובה לפעול כאמור) לשחרר יתרות כספים 

מתוך חשבון הפרויקט עוד בטרם התמלאו כל התנאים הקבועים. 

 

 

 
יודגש,  כי  הנתונים בטבלה לעיל מתייחסים  לרווח הגולמי ולעודפים הצפויים לחברה בפרויקט כולו (קרי,   (*) 

הן לזכויות שתשווקנה במתווה היזמי והן לזכויות ששווקו לחברי קבוצת רכישה, וזאת למול נתוני הרווח  
הגולמי שהובאו בס"ק ו' לעיל אשר מתייחסים רק לזכויות המשווקות במתווה היזמי).  
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 פרויקט שד"ל 6.8.3.3.5
(באמצעות החזקתה, בשרשור, ב-50%  מהונה של הד מאסטר)   זכויות החברה  נוסף אודות  יובא מידע  להלן 
זה בדוחותיה הכספיים של הד מאסטר כמלאי   נכון למועד  זכויות המוצגות  במתחם שד"ל,  ללא חלוקה  בין 
(חלקן) לבין זכויות המוצגות נכון למועד זה בדוחותיה הכספיים של הד מאסטר כנדל"ן  להשקעה  (יצוין, כי על  
פי כללי החשבונאות, הזכויות המוצגות  בדוחות הכספיים  כנדל"ן להשקעה יסווגו כמלאי במועד קבלת היתר  

 בניה  לפרויקט). 
 

 הצגת הנכסים נכון למועד פרסום הדו"ח   א.
 פרטים סעיף 

של  האפקטיבי  וחלקה  הנכסים  שם 
 החברה בנכסים: 

 מגדל שד"ל - כ-50% מהזכויות הקיימות למסחר, אחסון מלונאי ומגורים. א.
50% מהזכויות בחניון הקיים וכ-50% בחניות החדשות שיתווספו לחניון.   ב.

 (ג) ו-(ד) לעיל.50%6.8.2.9.3 מהנכסים שפורטו בסעיף  ג. 
 מתחם שד"ל סמוך לרחוב רוטשילד בתל אביב. מיקום הנכסים: 

  לעיל 6.8.2.9.3ראה סעיף  תיאור קצר של הנכסים: 
זכויות החברה במתחם שד"ל מוחזקות על ידי הד מאסטר, ש-50%  מהונה מוחזק על ידי רג'נסי   מבנה האחזקה בנכסים: 

 הנמצאת בבעלות מלאה של החברה.
בנכסים  השותפים  שמות  ציון 
צד מהווים  השותפים  בו  (במקרה 
מ-25% למעלה  מחזיקים  או  קשור 

מן הזכויות באיזה מהנכסים):  

  
 

יצוין כי בעל הזכויות הנוסף בהד מאסטר הינה צמרת צהלה בע"מ, שהינה, למיטב ידיעת החברה,  
 בשליטת בני הזוג סברינה ורפי קלינה.

 שיטת השווי המאזני.  שיטת הצגה בדוחות הכספיים: 

עליה   הקרקע  רכישת  מועד 
קיימים/ייבנו הנכסים:  

רג'נסי השלימה את רכישת הד מאסטר, על הנכסים שהיו קיימים בה באותה עת, ביום  29  בפברואר  
בחודש שד"ל  במגדל  הקיימות  הזכויות  את  קיבלה  מכוחה  העסקה  את  השלימה  מאסטר  הד   .2012
אוקטובר  2012. בחודש דצמבר  2012  התקבלה החלטת בית המשפט לשינוי טבלת אחוז וחלוקה, מכוחה
התקבלו זכויות לשטחי מגורים נוספות במתחם. ביום  10  במרץ  2013  אישר בית המשפט הסכם לרכישת
5%  מהזכויות במגדל שד"ל על ידי רג'נסי וביום  19  בספטמבר  2017  מכרה רג'נסי את זכויותיה אלו להד
מאסטר.  בחודש אוגוסט  2019  ניתן תוקף לאישור התב"ע החדשה מכוחה מוקנות להד מאסטר הזכויות

בסעיף   רכישה  6.8.2.9.2שתוארו  על  6  הסכמי  מאסטר  הד  שנת  2021  חתמה  כן,  במהלך  כמו    לעיל. 
 לעיל. 6.8.2.9.5לרכישת  יתרת הזכויות הקיימות בפרויקט, כמפורט בסעיף 

 
  
  
  
  

קיימים/ייבנו   עליה  הקרקע  שטח 
 הנכסים: 

 כ-3,109 מ"ר
 

 מחצית שנייה  2022 מועד התחלת שיווק בפרויקט (צפוי)
 2027 מועד סיום שיווק צפוי/בפועל

 עד למועד זה לא נחתמו הסכמים מהותיים עם קבלני ביצוע.  הסכמים עם קבלני ביצוע 
 מחצית שנייה 2022 מועד התחלת עבודות הקמה: 

 202794 מועד סיום עבודות הקמה: 
(בעלות,   בקרקע  משפטיות  זכויות 

חכירה וכדומה):  
בחלקה 5 (תת חלקות 1 ו-2) וחלקה 7 הד מאסטר רשומה כבעלים. 

בחלקה 8 להד מאסטר זכאות להירשם כבעלים. 
בחלקה 10 להד מאסטר זכאות להירשם כבעלים.  

 זכויות במגדל (מכח חלקה 5,  חלקה 7, חלקה 8, חלקה 9 וחלקה 10)   – זכאות להירשם כבעלים 
הנוגעים  מיוחדים  הסכמים 

  לעיל 6.8.2.9לפרטים ראה סעיף  לפרויקט: 

החברה   של  מהותיות  חשיפות 
לפרויקט:  

בין התנאים המתלים שידרשו על מנת להוציא היתר בניה לבניית מגדל שד"ל נכלל תנאי הבטחת  
 ביצוע עבודות שימור בחלק מהבניינים במתחם, הן על ידי הד מאסטר והן על ידי צדדים שלישיים. 

האם נאמד שווי מימוש נטו בתקופה  
המדווחת?   

להערכת הנהלת החברה, שווי מימוש נטו אינו נמוך מערכו בספרים וזאת בהתבסס על הערכת שווי  
 שבוצע ליום 31 בדצמבר 2021. 

 הפרויקט הינו במרכז עירוני שקיימות בו כל התשתיות הנדרשות  תשתיות בקרבת הפרויקט: 
 אין  נושאים מיוחדים: 

 
 מצב תכנוני  ב.

 (*) מצב תכנוני ליום 31 בדצמבר 2021
 מצב תכנוני נוכחי

 הערות  סה"כ יחידות  סה"כ שטחים ברוטו (מ"ר)  סוג מלאי
 עד 120 יחידות  כ-16,000 (11,770 עיקרי)שטחים המיועדים למגורים במגדל שד"ל (חלק התאגיד האפקטיבי -   50%) 

 

 320 חדרי מלון  19,475 (14,230 עיקרי) שטחים המיועדים למלונאות במגדל שד"ל (חלק התאגיד האפקטיבי - 50%) 
 - 148 שטחים המיועדים למסחר ביבנה  33  (חלקה  8) (חלק התאגיד האפקטיבי  -   50%) 
 - 500 שטחים המיועדים למסחר בשד"ל  8 (חלקה 7) (חלק התאגיד האפקטיבי - 50%) 

שטחים המיועדים לחניון במגדל שד"ל כולל חניון קיים במתחם (חלק התאגיד  
האפקטיבי כ-50%)  

 כ-150 חניות כ-8,500 מ"ר 

 

 
יובהר, כי הערכות החברה ביחס למועד סיום הפרויקט מהוות מידע צופה פני עתיד, כהגדרת המונח בחוק ניירות ערך,  אשר התממשותו    94

מותנית באמור בה"ש 88 לעיל בשינויים המחויבים.   
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 לפרטים אודות חלקה של החברה בזכויות השונות במתחם שד"ל, נכון למועד פרסום הדו"ח ולאחר שבוצעו במהלך שנת   (*)
 2021 מספר רכישות זכויות נוספות, ראה ס"ק א' לעיל.  

 
בשרשור,   ג. החברה,  של   (50%) חלקה  את  משקפים  שד"ל   –  הנתונים  במתחם  בנכסים  שהושקעו  עלויות 

 בעלויות הד -מאסטר (נתונים כספיים מוצגים באלפי ש"ח):

 
 שנת 2021

כל   שנת 2019 שנת 2020
 רבעון 1 רבעון 2 רבעון 3 התקופה 

 עלויות שהושקעו 
עלויות מצטברות בגין קרקע בתום 

 21,211 21,211 28,792 43,758 55,783 56,645 התקופה 

עלויות מצטברות בגין פיתוח, מסים, 
 2,233 2,233 2,483 2,483 3,382 3,382 ואגרות 

 4,533 6,036 6,641 7,208 7,282 7,532 עלויות מצטברות בגין בניה 
 3,829 5,111 4,164 5,359 5,705 6,046 עלויות מצטברות בגין מימון (שהוונו)

שערוך בגין  הנכס (וזאת בגין  
החלקים בנכס המסווגים כנדל"ן  

להשקעה) 
50,749 34,740 35,046 31,356 20,904 20,158 

 51,964 55,496 73,436 93,854 106,892 124,354 סה"כ עלות מצטברת בספרים 
 עלויות שטרם  הושקעו  ושיעור  השלמה 

עלויות בגין קרקע שטרם הושקעו  
 ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. 5,154(אומדן)  

עלויות בגין פיתוח, מסים ואגרות  
 ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. 27,793שטרם הושקעו (אומדן)  

עלויות בגין בניה שטרם הושקעו  
 ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. 159,844 (אומדן) 

עלויות מצטברות בגין מימון  
שצפויות להיות מהוונות בעתיד

(אומדן)  
 ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. 5,604  

 ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. 198,395 סה"כ עלות שנותרה להשלמה 
שיעור השלמה ]הנדסי/כספי[ (לא  

 ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. 0% כולל קרקע) (%) 

 ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. ל.ר. 2027 מועד השלמת בנייה צפוי 
 

והן את העלויות    * יובהר כי הטבלה שלעיל כוללת הן את העלויות  המתייחסות לזכויות בפרויקט שד"ל המסווגות כמלאי 
 המתייחסות לזכויות בפרויקט שד"ל המסווגות כנדל"ן להשקעה.  

 
 95רווחיות גולמית  ד.

 אומדן שיעור ריווחיות גולמית כוללת בפרויקט 
 שנת 2019 שנת 2020 שנת 2021 

 ל.ר. ל.ר. 549,000 הכנסות צפויות בגין הפרויקט 
 ל.ר. ל.ר. 272,000 עלויות פרויקט צפויות 

 ל.ר. ל.ר. 277,000 רווח (הפסד) גולמי צפוי בגין הפרויקט
 ל.ר. ל.ר. 51,000 (*)מתוכו, רווח גולמי שכבר הוכר ברו"ה

 ל.ר. ל.ר. 226,000 מתוכו, רווח גולמי שטרם הוכר ברו"ה
 ל.ר. ל.ר. כ-50.46% שיעור רווח גולמי כולל צפוי בפרויקט (%) 

מחיר ממוצע למ"ר לפיו חושב רווח  
 מגורים  גולמי שטרם הוכר (לפי שימושים) 

כ-100,000  
ש"ח למ"ר  
 כולל מע"מ 

 ל.ר. ל.ר.

 
היות וחלק מהזכויות בפרויקט מסווגות כנדלן  להשקעה, שוערכו הזכויות האמורות מעת לעת והרווח המצוין בשורה זו כבר   (*) 

הוכר בדוחות החברה, כרווחי שערוך. 
 

 ניתוחי רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר מהפרויקט  ה.

 ניתוח רגישות  לרווח  הגולמי  הצפוי בפרויקט  שטרם  הוכר 

 
השפעת   

עלייה של  
 10%

השפעת   
עלייה של  

5% 

סה"כ רווח  
גולמי  
שטרם  

  הוכר 

השפעת 
ירידה של 

5%
  

השפעת 
ירידה של 
 10%

  
  

השפעת שינוי במחירי המכירה של שטחים  
שטרם נחתמו לגביהם חוזי מכירה מחייבים,  

 למ"ר על הרווח הגולמי הצפוי שטרם הוכר 
50,000 25,000 226,000  (25,000)  (50,000) 

השפעת שינוי בעלויות ההקמה  למ "ר על הרווח
הגולמי הצפוי  שטרם  הוכר 

  
  (28,000)  (14,000) 226,000 14,000 28,000 

 
 לפי חלק החברה בפרויקט (50%).   95
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 התאמה שבין הרווח הגולמי הצפוי לבין יתרת העודפים הצפויה למשיכה   ו.

 277,000 רווח גולמי  צפוי: 
 (11,000)  התאמות לעודפים, סה "כ: 

 266,000 סה"כ עודפים צפויים למשיכה: 
 בהתאם להסכמות שיושגו עם הבנק המלווה  מועד צפוי למשיכת  עודפים: 

 בהתאם להסכמות שיושגו עם הבנק המלווה  תנאים מתלים למשיכת  עודפים: 

 

יודגש, כי  כלל  ההערכות  שניתנו על ידי החברה ביחס לעלות שנותרה לבניית הפרויקטים המתוארים בסעיף  6.8.3.3  זה  לעיל, להכנסות 
ולרווח הגולמי הצפוי מהם לחברה ולמועד משיכת העודפים בפרויקטים (לפי הענין), הינן  מידע צופה פני עתיד (כהגדרת המונח בחוק  
ניירות ערך), שהתממשותו אינה ודאית ואינה בשליטה של החברה. התממשות ההערכות האמורות מותנית בהתקיימות תנאים שונים 
ובין היתר כי:  יתקבלו כלל ההקלות, האישורים   וודאות כי יתקיימו (באופן מלא או חלקי),  שאינם בשליטת החברה ואשר אין כל 
וההיתרים הנדרשים לבנית כלל הפרויקטים ע"ב מלוא הזכויות המתוכננות, במועד החזוי לכך על ידי החברה; כי החברה תתקשר  
בהסכמי ליווי והסכמי קבלן בפרויקטים, במועדים ובתנאים המוערכים כיום על ידי החברה (וזאת בשים לב לעובדה שהערכות החברה  
לגבי העלויות הצפויות הינן בהתאם לתנאי השוק הנוכחיים ואולם חלק מהסכמים האמורים ייחתמו רק בעוד מספר שנים, ובנ יית 
הפרויקטים עצמה תיארך מס' שנים, כך שיתכן שינוי בתנאיהם), לרבות תנאי משיכת העודפים בפרויקטים; כי לא  יחול שינוי לרעה  
בשוק הדירות בגוש דן (בעיקר ת"א), באופן שישפיע על מחירי השיווק של הזכויות בפרויקטים וקצב מכירתן (כאשר מחירי המכירה  
ששימשו בסיס להערכות האמורות  מתבססות על  ניסיונה של החברה  ו/או   תנאי ההתקשרויות  למכירת זכויות דומות  בהן התקשרו עד  
יעמדו   הרוכשים  שכלל  החברה) ;  בידי  כיום  הנמצאים  שונים  להם  ו/או   נתונים  הדומים  הקבוצה  בפרויקטים  אחרים  כה  חברות 
בהתחייבויותיהם על פי ההסכמים שנחתמו וייחתמו, לרבות הסכמי המימון ; שעלויות הפרויקטים  (לרבות עלויות המימון, עלויות  
בחלק   הנדרשים  ציבור  מבני  בנית  ועלויות  הבניה  תשומות  ממדד  הנובעות  עלויות  מהפרויקטים,  בחלק  הנדרשים  הפינויים 
פגיעה   תהא  שלא  החזויים,  הזמנים  בלוחות  יבוצעו  החברה;  כי  הפרויקטים  ידי  על  המוערך  מהסך  תחרוגנה  מהפרויקטים) לא 
בזמינותם ושלא ייגרם בהם עיכוב משמעותי מכל סיבה שהיא (לדוג' בגין אי פינוי הקרקע על ידי הגורמים המחזיקים בה כיום על אף  
ההסכמות עימם; הגשת התנגדויות להיתר על ידי צדדים שלישיים;  היקלעות הקבלנים המבצעים לקשיים כלכליים  או אי עמידתם  
בהוראות ההסכמים שנחתמו עימם; גילוי עתיקות; מציאת מי תהום; הגשת צווי מניעה; תביעות גורמים קשורים; חריגות בניה; אי  
זמינות חומרי גלם/כוח אדם ובכל הנוגע לפרויקט סומייל  124  -   עיכוב בכניסתו לתוקף של שינוי המתווה שמתוכנן בפרויקט);  כי לא  
תחול התייקרות בעלות העסקת כח אדם ו/או רכישת חומרי הגלם ו יתר התקורות בענף הבנייה; וכי תשלומי המס  וההיטלים השונים 
(לרבות היטלי השבחה שתשלומם יידרש בשל תוספת זכויות בפרויקטים) שיידרשו מהחברה כיזמית לא יהיו בהיקף גבוה יותר מזה  
שהוערך על ידי החברה (לרבות עקב שינויי רגולציה). בנוסף להסתייגויות שהובאו לעיל, כפופות ההערכות האמורות לכלל התנאים  
והמגבלות המפורטים בתיאורי הפרויקטים האמורים, כפי שהובאו בדוח זה.  שינוי באיזה מהפרמטרים שצוינו לעיל  עשוי לשנות,  
לרבות  באופן משמעותי,  את הערכות החברה  האמורות.  לפיכך, אין כל ודאות כי המידע שלעיל יתממש והוא יכול להיות שונה אף באופן  

 מהותי, מהאמור לעיל.  

 

בנוסף לאמור לעיל, יצוין כי הערכות ההכנסות והרווחיות ביחס לפרויקט סומייל מותנות בכניסתו לתוקף באופן מלא של שינוי המתווה  
שתואר בסעיף  6.8.2.6.2  לעיל, בעמידת הצדדים למערכת ההסכמים שתיחתם בקשר עם שינוי המתווה (לרבות הסכם הליווי) בכלל  
הוראותיהם, בכך שמחירי המכירה בפרויקט, אם וככל ויעבור למתווה יזמי, יהיו גבוהים מאלה  שנלקחו בחשבון במתווה הקבוצה  
ובכך שתופקד תוכנית בגין מבנה ציבור שייבנה בפרויקט בבלי  3  בהתאם להתחייבות החברה לעירייה במסגרת קבלת הקלות בפרויקט  
סומייל אשר מהווה תנאי לטופס  4  בפרויקט זה.  כמו כן,  הערכות החברה ביחס לרווחים הצפויים  בפרויקט  סומייל, מסתמכות, בין  
היתר, על  עמידת חברי קבוצת הרכישה בפרויקט והבנק המלווה בהסכמים שנחתמו וייחתמו עימם וכן אי  התקיימות איזו מהעילות  
(לעניין  התקיימות עילות כאמור בהסכמי האשראי הקיימים עם הבנק המלווה, והמגעים   לפירעון מיידי שנקבעו בהסכמי המימון 
המתנהלים עם הבנק בעניין זה,  ראה  סעיף  6.8.2.6.5  לעיל).  לפיכך, אין כל ודאות כי המידע  שהובא בטבלאות המפורטות בסעיפים 

 שלעיל ביחס לפרויקט סומייל יתממש והוא יכול להיות שונה אף באופן מהותי, מהאמור לעיל.  

 
 



 

 80-ו

  6.9 שיתוף פעולה עם סלינ ה בתחום המלונאות 
 

 התקשרות בהסכם שיתוף פעולה 6.9.1
(להלן  בסעיף זה:  "הסכם    (Joint Venture) ביום  19  בספטמבר   2021  התקשרה  החברה   בהסכם לשיתוף פעולה 
ידיעת   שלמיטב  "סלינה"),  (להלן:  בע"מ  ישראל  אופרציה  סלינה  חברת  עם  או  "ההסכם")  שיתוף  הפעולה" 
החברה נמצאת בבעלות חברת  Selina Holding Company, UK Societas  (להלן: "סלינה  אנגליה"),  אשר  למיטב   
ידיעת החברה  מפעילה  רשת   מלונאות   בינלאומית  תחת  המותג   'Selina', המונה  למעלה  מ- 100  בתי מלון בכ-20  

 מדינות.  
 

6.9.1.1 
 

כי  הצדדים   ישתפו  פעולה בקשר עם הפעילות המלונאית שמפתחת  סלינה  בישראל,   במסגרת  ההסכם, סוכם 
בשתי דרכי פעולה אפשריות: 

96

, ותשכירם  97חג'ג' אחזקות  תרכוש  נכסים  ותממן   את  ביצוע   ההתאמות   הנדרשות   בהם  לצורך   הפעלתם  כמלון  1.
לסלינה,  לתקופות  שלא  תפחתנה  מהתקופות   שנקבעו  בהסכם. בתמורה לכך, תשלם  סלינה  לחג'ג'  אחזקות  
דמי שכירות אשר ישקפו (למעט בתקופת ההתאמות) לחג'ג' אחזקות  תשואה   מובטחת בשיעור   ממוצע   שנתי  
מינימאלי   של   8%  (צמוד  למדד  המחירים   לצרכן)  מסך   העלויות בהן תישא  חג'ג' אחזקות  בגין רכישת הנכסים  
ישולמו  לחג'ג'   אשר  השכירות  דמי  שאז  ובשנה  השניה  להתקשרויות,  הראשונה  בשנה  (למעט  והתאמתם 
אחזקות  ישקפו תשואות בשיעור שנתי ממוצע מינימאלי, צמוד למדד, ש ל 6.5% ו-7.25%, בהתאמה) ובנוסף  
תהיה  חג'ג' אחזקות  זכאית ל-20% מרווחי סלינה (כפי שהוגדרו בהסכם) בפרויקטים  המלונאיים האמורים  

. 98(להלן: "מסלול הרכישה ") 
שיתוף  פעולה בהתאמת נכסי ם שסלינה  תשכור מצדדים שלישי ים, כשחג'ג' מגדלי הארבעה  תבצע  על  חשבונה    2.

את המרת והתאמת נכסים אלו לפעילות מלונאית ואילו  סלינה תפעיל בנכסים אלה מלונות (להלן: "מסלול   
ההתאמות "), בתמורה  להשקעה  שתבוצ ע על   יד ה במסלול   ז ה, במקרה בו הסכם השכירו ת בו התקשרה  סלינה  
הינו לתקופה העולה על  20  שנה,  תשלם  סלינה  לחג'ג'  מגדלי הארבעה  מדי  שנה (בתשלומים  שייפרסו  באופן  

למדד,  המשקף  IRR  שנתי  של  7.75% לשנה  צמוד    ובנוסף  99חודשי) סך  השווה   ל- 10%  מסכום  ההשקעה, 
.  על  100תשלם  סלינה  לחג'ג'  מגדלי הארבעה  מדי  שנה  20%  מרווחיה  (כפי  שהוגדרו  בהסכם) מפרויקטים  אלו 

אף האמור, לאחר  5  שנות פעילות משותפת והחל ממועד זה כל  3  שנים,  ייבחן  על  ידי  הצדדים  הסך ששולם  
עד לאותו מועד  על  ידי  סלינה  לחג'ג' מגדלי הארבעה  מכוח מסלול זה (הן באופן שוטף  והן מרווחים),  וככל  
וסך  זה  ישקף  החזר  הנמוך  מ-12.5% (או סכום גבוה יותר ככל שתקופת השכירות של סלינה  קצרה  מ-20  
תשלים  סלינה   לחג'ג'  מגדלי   הארבעה   במסלול  זה,  צמוד   למדד,  שנה)  מסכום  ההשקעה  של   חג'ג'  מגדלי 

הארבעה את  הסכומים הנדרשים לצורך הגעה  לרף זה.  
כמו  כן, בנוסף לאמור  בס"ק  1  ו-2  לעיל, למעט  ביחס  למספר  פרויקטים פעילים  כיום   של  סלינה  שהוחרגו,  תהא  
גם  ל-10%  מרווחי  סלינה    עוד תקופת ההסכם (שתפורט להלן) לא תבוא לידי סיום,  חג'ג'  אחזקות  זכאית, כל 

 בפרויקטים אותם  תבצע סלינה בישראל, בהם לא השקיעה חג'ג' אחזקות.  
תקופת  ההסכם  הינה: (א)  ביחס  לפרויקטים  במסלול  הרכישה  –  עד לביצוע השקעות על ידי  חג'ג'  אחזקות  בסך  
ידי  חג'ג'   על  השקעות  לפרויקטים  ב מסלול  ההתאמות  –  עד  לביצוע  ביחס  ו-(ב)  דולר;  של  150  מיליון  מצטבר 
אחזקות   בסך מצטבר של  30  מיליון דולר, בכפוף לאפשרו ת חג' ג' אחזקות   להגביל את היקף ההשקעות ל-15  מיליון  
דולר (וזאת בהתקיים נסיבות שהוגדרו בהסכם, שעניינן המרת מרבית הלוואות הבעלים שהועמד ו לסלינה  אנגליה  
נכון למועד זה, ושלהחזרן עדיפות על כל חוב שאינו מובטח של  סלינה  אנגליה, למניות),  או להגדילו עד לסך של  
60 מיליון דולר, בהתאם ובכפוף לתנאים שפורטו בגוף ההסכם (להלן: "תקרת ההשקעה במסלול ההתאמות"). 

 
להלן  פרטים נוספים אודות שני המסלולים:  6.9.1.2

 
 מסלול הרכישה  6.9.1.2.1

סלינה תציע לחג'ג' אחזקות   לרכוש נכסים אשר ייקבעו על ידי סלינה כמתאימים להפעלה כמלון, וחג'ג' אחזקות   
תבחר אם לרכוש נכסים אלה בתוך  30  יום מקבלת כלל המידע הנדרש מסלינה לצורך רכישת הנכס והתאמתו  

להפעלה כמלון על ידי סלינה (להלן: " המידע הנדרש").  
במקרה ב ו חג'ג' אחזק ות בחרה לרכוש את הנכס המדובר, אזי במקביל לרכישת ו, חג'ג' אחזק ות תתקשר בהסכם  
שכירות עם סלינה אשר יכל ול הוראה ולפיה סלינה לא תהא רשאית לבטל את הסכ ם  השכירות בטרם חלפו  7  

 
לענין  זה יצוין, כי בהתאם לתוספת להסכם שיתוף הפעולה שנחתמה בין הצדדים ביום  23  באוקטובר  2021, הוסכם כי חברת הבת (100%) של   96

החברה – קבוצת חג'ג' אחזקות הארבעה בע"מ (להלן: "חג'ג' אחזקות"), היא שתהא צד להסכם שיתוף הפעולה, חלף החברה. כמו כן, חברת  
הבת (100%) של חג'ג' אחזקות  –  קבוצת חג'ג' מגדלי הארבעה בע"מ (להלן: "חג'ג' מגדלי הארבעה") הינה חברת הפרויקט אשר מטעמה  

 מתקשרת החברה במסלול ההשכרות (כהגדרתו להלן).
למעט אם העלויות חרגו בלמעלה מ-10% מסך העלויות החזויות שהוצגו לחברה על ידי סלינה, שאז תישא סלינה בעלויות החורגות כאמור.   97
לענין זה יובהר כי סלינה תהא רשאית להכניס שותפים למלונות שיתופעלו על ידה, בהתאם ובכפוף לתנאי ההסכם, ובמקרה זה רווחי החברה    98

 ייגזרו רק מחלקה של סלינה ברווח. 
99    IRR-יובהר, כי במקרה והסכם השכירות בו תתקשר סלינה יהא לתקופה קצרה מ-20  שנים, יוגדל ההחזר שישולם לחברה מדי שנה באופן שה

 ייוותר 7.75%.  
  לעיל, שתחול גם לענין זה.  97ראה ה"ש   100
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שנים בקשר לנכסים הנמצאים במרכז תל אביב, ירושלים, חיפה או אילת בפריים לוקיישן; וביחס לנכסים שאי נם  
" תקופת הנעילה"). בחלוף תקופת הנעילה, סלינה תהא   (להלן:  נמצאים במרכזי הערים האמורות  –  10  שנים 

רשאית לבטל את ההסכם בכל תקופה בת 5 שנים, וזאת בהודעה שתינתן 24 חודשים מראש. 
ככל  וחג'ג' אחזקות   תבחר לא לרכוש נכס שהוצע לה על ידי סלינה כאמור, סלינה תהא רשאית לרכוש נכס זה  
עומד   ככל  שהוא  להכלל  במסלול  ההשכרות,  הנכס  יכול  זה  במקרה  ואולם  אחר,  שותף  באמצעות  ו/או  לבדה 

  להלן. 6.9.1.2.2בתנאים המפורטים בסעיף 
ככל  שחג'ג' אחזקות   תחליט למכור את זכויותיה בפרויקט הנרכש, אזי בכפוף לכך  שחג'ג' אחזקות  קיבלה עד  
לאותו מועד את כלל הסכומים שהשקיעה בפרויקט הנרכש בתוספת תשואה שנתית צמודה למדד בשיעור  8%  
(לרבות כתוצאה ממכירת זכויותיה בפרויקט) לפחות, סלינה תהא זכאית ל-20%  מרווחי  חג'ג' אחזקות  ממכירת  
מלוא תקופת   ובלבד שסלינה השלימה את  (להלן: "רווחי מכירה"),  כפי שהוגדרו בהסכם  זכויותיה בפרויקט, 
הסכם השכירות או לחלופין, אם טרם הסתיימה תקופת השכירות, נאותה לדר ישת חג'ג ' אחזקו ת להאריכה לשבע  

שנים נוספות ממועד המכירה. 
 

 מסלול ההתאמות  6.9.1.2.2
סלינה תצי ע לחג'ג' מגדלי הארבעה  לבצע, על חשבו ן חג'ג' מגדלי הארבעה, התאמת נכסים שיושכרו על ידי סלינה ,  
לצורך הפעלתם כמלון  (הן מלונות  קונב נציונליים  והן גלמפינג  –  קמפינג, אוהלים וכד') וכן להעמיד, ככל שהדבר  
יידרש על ידי המשכיר ובהיקפים לא מהותיים שנקבעו בין הצדדים, את הערבויות והבטוחות  (לרבות דמי שכירות  
מראש לתקופה של עד  6  חודשים)  הנדרשות לצורך הבטחת קיום הסכם השכירות, וזאת עד להשקעה בסך כולל  
ש ל 3.75  מיליון דולר לפר ויקט, כאשר השקעה מעבר לכך, ככל שידרש, תועמד על ידי סלינה,  והכל בכפוף לתנאים  

שנקבעו לענין זה בהסכם. 
על אף האמור,  חג'ג' מגדלי הארבעה  תהא  מחויבת  בביצוע האמור לעיל, בכפוף לעמידתה של סלינה בביצוע כלל  
התשלומים בהם היא מחוייב ת לחג'ג'  מגדלי הארבעה, וכן בכפוף להתקיימות כלל התנאים שלהלן, במצטבר: (א)  
עלויות ההתאמה אינן עולות על סך של  7,500  דולר למיטה (ממוצע  4  מיטות לחדר) (עד תקרה של  3.75  מיליון  
דולר לפרויקט כאמור, כאשר במקרה של פרויקט גדול יותר סלינה היא שתממן את עלויות ההתאמה החורגות  
מסך זה); (ב) תקופת הסכם השכירות הכוללת (לרבות תקופות אופציה) הינה לפחות  15  שנה, ובלבד שתקופת  

  לעיל); (ג)  6.9.1.2.1השכירות הראשונית, שלא תהא ניתנת לביטול, תהא לפחות  7/10  שנים (ראה לענין זה סעיף  
סך הסכומים ששולמו על ידי  חג'ג'  מגדלי הארבע ה לסלינה בגין עלויות ההתאמה של כלל הפרויקטים לא עלה על  

  (להלן ביחד: "התנאים  101תקרת ההשקעה במסלול  ההשכרות;  ו-(ד) לא חל איזה ממקרי ההחרגה עליהם סוכם 

המוקדמים"). 

 ובכללם קיומן של בעיות בזכות הקניין של הנכס אשר אינן יכולות להיפתר בתוך זמן סביר; קיים צו שיפוטי או אדמיניסטרטיבי המונע את  101
השימוש המיועד בנכס בהתאם לתנאי ההסכם; קיימת מניעה להוצאת ההיתרים ו/או האישורים הנדרשים לצורך שימוש והפעלת הנכס;  
מתקיימת הפרה של חוק או תקנה אשר יכולה למנוע את האפשרות לשימוש בנכס בהתאם להוראות ההסכם ואשר אינה ניתנת לתיקון;  
במקרים שבהם יש לסלינה שותפים נוספים להשתתפות ברווח בהסכם באופן הנקוב בהסכם  או במקרה שבו חלקה של סלינה בפרויקט הינו  

פחות מ-40%. 

יובהר,  למען הסר ספק,  כי גם פרויקטים שלא יעמדו בתנאים המוקדמים יוצעו  לחג'ג'  מגדלי הארבעה  על ידי  
סלינה ותנאיהם ידונו ויסוכמו (ככל שיסוכמו) בין הצדדים אד הוק ביחס לכל עסקה ועסקה. 

במקרה  בו מכל סיבה שהיא, תקופת השכירות תסתיים לפני המועד האחרון בו היתה אמורה להסתיים, סלינה  
תשלם  לחג'ג'   מגדלי הארבעה  כפיצוי את הפער בין הסכום ששולם  לחג'ג'   מגדלי הארבעה  עד לאותו מועד,   לבין  
סכומי כלל עלויות התאמת הנכס שהושקעו ע ל  ידי  חג'ג'   מגדלי הארבעה  בתוספת ריבית שנתית (אשר תחושב  
הפסקת   אם  (א)  השכירות)  בשיעור:  הפסקת  למועד  הארבעה  ועד  ידי  חג'ג'  מגדלי  על  הסכום  העמדת  ממועד 
השכירות הינה בחמש השנים הראשונ ות –  10%; (ב) אם הפסקת השכירות היא לאחר חל וף 5  שנים עד טרם חלוף  
10  שנים  –  9%;  ו-(ג) אם הפסקת השכירות היא לאחר חלוף  10  שנים  –  8%. סכומי ההחזר האמור, קרן וריבית,  

יהיו צמודים למדד. 
 

 תפעול המלון ושיפוי  6.9.1.3
תפעול המלונות יעשה על ידי סלינה בלבד. סלינה תשפה את  חג'ג' אחזקות  בגין תביעות  ו/או הוצאות בקשר עם  

 המלונות ותפעולם.
 

 בטוחות  6.9.1.4
לטובת   חג'ג'  אחזקות,   פי ההסכם,  העמידה  סלינה  אנגליה   ערבות  יצוין,   כי  כבטוחות   להתחייבויות  סלינה  על 

. בנוסף,  סלינה  ישראל תערוב אף היא  102 נחותה להלוואות בעלים בהיקף מהותי מאוד שהועמדו  לסלינה  אנגליה

 
 

 יצוין, כי בהתאם לדוחות לשנת  2020  של סלינה אנגליה, מרבית פעילותה ממומנת על ידי הון עצמי והלוואות בעלים שאמורות להיות מומרות   102
כך   ולאור  בצמיחה  הינה  אנגליה  שסלינה  לאור   כך  הקורונה,  מגיפת  עקב  שנגרמה  המלונאות  בענף  הפגיעה  לאור  אנגליה.  סלינה  למניות 
שהלוואות הבעלים טרם הומרו, קיים לסלינה אנגליה גרעון מהותי בהון העצמי, אשר הביא את רואי החשבון של סלינה אנגליה לציין בחוות  
דעתם לדוחותיה לשנת  2019-2020, כי ללא המרות הלוואות הבעלים וקבלת מימון נוסף, קיימת אי וודאות שעלולה להעלות ספק משמעותי  
בדבר יכולת סלינה אנגליה להמשיך  as going concern. בענין זה נמסר לחברה על ידי סלינה אנגליה כי הלוואות הבעלים האמורות מחויבות  
להיות המירות להון ובמקרה זה, כך להערכת סלינה אנגליה, לא תופיע הערה דומה של רואי החשבון בדוחותיה הכספיים השנתיים של סלינה  

 אנגליה.  
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להתחייבויות החברות הייעודיות שבבעלותה. כן יצוין,  כי  סלינה  אנגליה  שעבדה את החזקותיה  בסלינה  ישראל  
לטובת החברה,  וזאת עד למועד המרת מרבית הלוואת הבעלים שהועמדו  לסלינה   אנגליה או עד למועד הנפקת  

 מניותיה של סלינה  לציבור.  
 

 העברת זכויות  6.9.1.5
חג'ג' אחזקות  וסלינה תוכלנה להעביר או להקצות מניות בחברות הייעודיות שבבעלותן לצדדים שלישיים, באופן  
שחלקן באמצעי השליטה בחברה הייעודית, לאחר  העברה/הקצאה כאמור, לא יפחת מ-51%,  כאשר ביחס לכל  

אחד מהצדדים נקבעו בהסכם רשימת גופים להם לא יהיו רשאים להעביר את מניותיהם בכל מקרה. 
כן הוסכם,  כי במקרה שבו תמכור סלינה עד  49%  מהחזקותיה בחברה ייעודית לצד שלישי,  חג'ג' אחזקות  תהא  
רשאית להשתתף ברווחי  המכירה לפי זכאותה בשיעור ההשתתפות ברווחי הפרויקט (20%  או  10%  לפי העניין) ,   
או לחלופין להשאיר את זכאותה להשתתפות ברווחי הפרויקט. בנוסף, במקרה כאמור תהא זכא ית חג'ג' אחזקות   

לדרוש בנוסף וכתנאי למכירה את השבת מלוא השקעתה בנכס. 
 

בתקופת ההסכם: (1 ) חג'ג' אחזקות   לא תתקשר עם מלונאים אחרים בהסכם שיתוף פעולה דומה לרכישת ומימון   6.9.1.6
פיתוח והפעלת מלונאות בישראל; ו-(2)  חג'ג' אחזקות  תעניק זכות סירוב ראשונה לסלינה בהשכרת ו/או מכירת  
מתחרים   עם  להתקשר  אחזקות   תבקש  ככל  שחג'ג'  אחזקות ,  של  חג'ג'  המלאה  בבעלותה  הנמצאים  מלונות 
ספציפיים של סלינה (שהוגדרו בהסכם). יובהר כי האמור בסעיף (2) קטן זה, לא יחול על נכסים קיימים של חג'ג'  

אחזקות.  
 

ההסכם נכנס לתוקפו ביום 11 באוקטובר 2021, עם התקיימות התנאי המתלה שנקבע בהסכם.  6.9.1.7
 

הפרויקטים הקיימים בין חברות הקבוצה לסלינה   6.9.2
 

מתקשרים   בהם  הפרויקטים  פרטי  כי  יודגש,  זה.  למועד  עד  התקשרו  הצדדים  בהם  הפרויקטים  תיאור  להלן 
הצדדים אינם זהים לתנאים עליהם סוכם ואשר תוארו לעיל, ואולם עקרונותיהם דומים. 

 
 מסלול הרכישות  6.9.2.1

 
 הירדן  ההררי  6.9.2.1.1

 
לפרטים אודות עסקת הרכישה והסכם  ה עקרונות לשכירות הנכס שנחתם עם סלינה   ראה דיווח מיידי מיום  29  

בנובמבר 2021, מס' אסמכתא: 2021-01-103792.  
 

העיר  העתיקה בעכו   6.9.2.1.2
 

 עסקת הרכישה 
אחזקות  חג'ג'  בשרשור,  של  מלאה,  בבעלות  פרטית  "חברת    103ביום  8  בנובמבר  2021  רכשה  חברה  (להלן: 

הקבוצה") (מכוח אופציה שסוחרה לה על ידי סלינה בתמורה לסכום שאינו מהותי) מצד  ג', זכויות חכירה מהוונות  
  (להלן: "המבנה" או "הנכס" ), כאשר תקופת החכירה  104במבנה המורכב רישומית מ - 8  יחידות דיור בעכו העתיקה 

על פי חוזי החכירה (המהוונים) של היחידות הנ"ל, הינה עד ליום  8  בנובמבר  2109. תמורת הרכישה,  המסתכמת  
הבטחת   לצורך  נמסרה.  בנכס  והחזקה  מע"מ,  שולמה  למוכר  במלואה,  בתוספת  ש"ח,  כ-7.5  מיליון  של  לסך 
בספרי   הערה  לרבות  בטוחות,  לטובת חברת הקבוצה מספר  הנרכשות,  נרשמו  הזכויות  התמורה  בגין  תשלומי 

החברה לפיתוח עכו בדבר קיום העסקה ושעבוד לטובת חברת הקבוצה על זכויות המוכר בנכס.  

קבוצת חג'ג' עכו העתיקה בע"מ. 103
גוש 18010 חלק מחלקות 111, 121, 123, 125 ו-104.126

 
 

 עקרונות הסכם  השכירות שנחתם עם סלינה 
בהתאם לעקרונות הסכם שיתוף הפעולה שנחתם בין הצדדים בקשר עם מסלול הרכישה, סלינה תשכור  את הנכס,  
כאשר   כמלון,  הפעלתו  הקבוצה,  לצורך  סלינה"),  מחברת  פרויקט  "חברת  (להלן:  בשליטתה  חברה  באמצעות 

עיקרי הסכם העקרונות שנחתם בענין זה בין החברה לסלינה, הינם כדלקמן:  
חברת פרויקט סלינה תהא אמונה על הוצאת כלל ההיתרים ו/או הרישיונות הנדרשים לצורך ביצוע והשלמת   א.

עבודות ההתאמה במבנה, הכשרת המלון והפעלתו במהלך כל תקופת השכירות. חברת פרו יקט סלינה תבצע  
וזאת באמצעות כספי   והציוד הנדרשים לצורך הקמת המלון  ותרכוש את הריהוט  את העבודות הנדרשות 
הקצב שתעמיד לה חברת הקבוצה בסך כולל של עד כ -11  מיליון ש"ח  (בתוספת  מע"מ)  (להלן: "ההקצב ").  
במידה ותהיה סטייה של מעל 10% מסכום ההקצב, אזי מלוא ההוצאות העודפות יחולו וישולמו במלואן על  

ידי חברת פרויקט סלינה. 
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ליום  1   ב. עד  המלון  ופתיחת  וההתאמה  ההקמה  עבודות  ביצוע  את  לסיים  התחייבה  סלינה  פרויקט  חברת 
ב בדצמבר 2023  (וזאת בכפוף לאפשרות העומדת בפניה לדחות את מועד פתיחת המלון  ב-3  חודשים,  ככ ל שלא  
יתקבל היתר בניה עד ליום  1  בדצמבר  2022,  ובהתאם לתנאים שפורטו בהסכם),  ואולם גם במקרה שבו לא  
הושלמו עבודות ההקמה וההתאמה עד למועד זה (או למועד הנדחה כאמור), חברת פרויקט סלינה תחל לשלם  

במועד זה (או במועד הנדחה כאמור) את דמי השכירות בגין הנכס, וזאת בהתאם לאמור להלן. 
בנכס. במהלך  ג. בו תימסר לחברת פרויקט סלינה החזקה  ל- 22  שנים החל מהמועד   תקופת השכירות הינה 

תקופת   את  לקצר  תוכל  לא  סלינה  פרויקט  חברת  השכירות,  תקופת  של  ראשונות  של  10  שנים  תקופה 
השכירות. במידה וחברת פרויקט סלינה תבקש לסיים את השכירות בתום  10  השנים הנ"ל, היא תמס ור על  
תקופת   את  לסיים  תוכל  סלינה  פרויקט  חברת  הנ"ל,  לאחר  10  השנים  מראש.  של  24  חודשים  הודעה  כך 
השכירות במהלך כל תקופה של 5 שנים, וזאת באמצעות מתן הודעה לחברת הקבוצה של 24 חודשים מראש  

ובכתב. יובהר כי בסיום השכירות, כל תוצרי עבודות ההתאמה יוותרו בידי חברת הקבוצה (ללא תמורה).  
בתמורה להשכרת הנכס ל חברת פרויקט סלינה, תהא זכאית חברת הקבוצה לתמורות הבאות:  ד.

דמי שכירות שישולמו לחברת הקבוצה החל ממועד חתימת הסכם הרכישה ועד למועד השלמת ביצוע   (1)
מיום  1  בדצמבר  2023  (בכפוף   יאוחר  לא  אך  הרחב  לקהל  ופתיחת המלון  וההתאמה  ההקמה  עבודות 
מדד   לעליית  (צמוד  בגובה  5%  לשנה  הביניים"),  "תקופת  (להלן:  לעיל)  המצוינת  הדחיה  לאפשרות 
ואשר   ההקמה")  "עלויות  (להלן:  המלון  והקמת  המקרקעין  רכישת  עלויות  כלל  על  לצרכן)  המחירים 
יחושבו בהתאם למועד ההשקעה בפועל (להלן: "התשלום המיוחד"). התשלום המיוחד ישולם לחברת  
הקבוצה ב- 60  תשלומים חודשיים עוקבים במשך תקופה של  5  שנים החל מיום  1  בדצמבר  2023  (בכפוף  

לאפשרות הדחיה המצוינת לעיל) או מועד פתיחת המלון לקהל הרחב, לפי המוקדם מביניהם. 
לחברת  (2) סלינה  פרויקט  בת  3  חודשים, תשלם חברת  גרייס  וחלוף תקופת  הביניים  תום תקופת   לאחר 

(למעט הקבוצה  דמי שכירות צמודים לעליית מדד המחירים לצרכן בשיעור  9%  מסך עלויות ההקמה 
בשנה הראשונה והשנייה לפעילות, במהלכן ישולם 8% ו- 8.5%, בהתאמה).  

  

 דמי שכירות בשיעור 20% מהרווח התפעולי (ככל שקיים) שינבע מהפעלת המלון באותה שנה. (3)
לערוב   ה. סלינה  השכירות,  התחייבה  הסכם  פי  על  סלינה  פרויקט  חברת  התחייבויות  הבטחת  לצורך 

חברת   לטובת  ערבות  היא  אף  בסלינה  השליטה  הפרויקט,    ובנוסף  העמידה  בעלת  חברת  להתחייבויות 
הקבוצה, מוגבלת בסכום של כ-17.6 מיליון ש"ח.  

 לעיל, שיחולו גם בפרויקט זה, בשינויים המחויבים.  6.9.2.1.1לפרטים נוספים ראה ס"ק ו' ו-ז' בסעיף  ו.
 נכון למועד הדוח, הפרויקט  ערב הגשת בקשה  להיתר מלונאות. 

 
 מטולה  6.9.2.1.3

 
 עסקת הרכישה 

אחזקות  בשרשור,  של  חג'ג'  מלאה,  בבעלות  פרטית  "חברת    105ביום  30  בדצמבר  2021  רכשה  חברה  (להלן: 
זכויות  בשני  שטחי  מקרקעין  ג'  מצד    המצויים   במטולה,  עליהם  בנויים  שני   מלונות  (להלן:  106הקבוצה"), 

"המקרקעין"  ו-" המלונות", בהתאמה). תמורת הרכישה, המסתכמת לסך של כ- 17 מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ,  
שולמה למוכר במלואה, והחזקה במקרקעין נמסרה.  

קבוצת חג'ג' מטולה בע"מ. 105
זכויות בעלות בגוש 13216, חלקה  8, וזכויות חכירה מהוונות גוש 13216, חלקה 8, וגוש 13215, חלקות  28 ו-106.29

 
 עקרונות הסכם  השכירות שנחתם עם סלינה 

תשכור,   סלינה  הרכישה,  מסלול  עם  בקשר  הצדדים  בין  שנחתם  הפעולה  שיתוף  הסכם  לעקרונות  בהתאם 
"חברת פרויקט סלינה"), את  המקרקעין מחברת הפרויקט לצורך הפעלת   (להלן:  באמצעות חברה בשליטתה 

המלו נות, כאשר עיקרי הסכם העקרונות שנחתם בענין זה בין החברה לסלינה, הינם כדלקמן:  
חברת פרויקט סלינה תהא אמונה על הוצאת כלל ההיתרים ו/או הרישיונות הנדרשים לצורך ביצוע והשלמת   א.

עבודות ההתאמה, הכשרת המלונות  והפעלתם  במהלך כל תקופת השכירות. חברת פרויקט סלינה תבצע את  
עבודות  ההתאמה הנדרשות וזאת באמצעות כספי הקצב שתעמיד לה חברת הקבוצה בסך כולל של עד כ- 6.8  
ותהיה סטייה  של מעל  10%  מסכום ההקצב,  אזי   מיליון ש"ח,  בתוספת  מע"מ   (להלן: "ההקצב"). במידה 
ולא יילקחו בחשבון לצורך   ידי חברת פרויקט סלינ ה  מלוא ההוצאות העודפות יחולו וישולמו במלואן על 

חישוב חלקה של חג'ג' מגדלי הארבעה ברווחי הפרויקט.  
חברת פרויקט סלינה התחייבה לסיים את ביצוע עבודות  ההתאמה ופתיחת המלו נות   תוך  7  חודשים  מיום    ב.

קבלת החזקה במקרקעין.  
תקופת השכירות הינה ל- 20  שנים החל מהמועד בו תימסר לחברת פרויקט סלינה החזק ה במקרקעין. במהלך   ג.

תקופת   את  לקצר  תוכל  לא  סלינה  פרויקט  חברת  השכירות,  תקופת  של  ראשונות  של  10  שנים  תקופה 
השכירות. לאחר  10 השנים הנ"ל, חברת פרויקט סלינה תוכל לסיים את תקופת השכירות במהלך כל תקופה  
יובהר כי בסיום   ובכתב.  וזאת באמצעות מתן הודעה לחברת הקבוצה של  24  חודשים מראש  של  5  שנים, 
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השכירות, כל תוצרי עבודות ההתאמה  שבוצעה  באמצעות  כספי  ההקצב,  וכן  20%  מ הריהוט  והציוד שנרכש  
מתוך כספי קרן חידוש הציוד, יוותרו בידי חברת הקבוצה (ללא תמורה).  

 בתמורה להשכרת המקרקעין, תהא זכאית חברת הקבוצה לתמורות הבאות: ד.
בחלוף   תקופת  גרייס   בת   3  חודשים  ועד  לתום  החודש  השביעי   של  תקופת  השכירות,   תשלם חברת פרויקט   (1)

סלינה לחבר ת הקבוצה  דמי שכירות בגוב ה 50%  מהרווח  התפעולי  במושכר  של  אותה   תקופה  (ככ ל שקיים  
רווח   כאמור),  צמוד  לעליית מדד המחירים לצרכן  (להלן: "התשלום  המיוחד").  אולם,  ככל  שהתשלום  
המיוחד  יהא  נמוך  מ- 5%  לשנה  (בחיש וב יחסי לתקופה  של   4  חודשים) , על כלל עלויות רכישת המקרקעין  
בפועל,  צמוד   ההשקעה  למועד  בהתאם  יחושבו  ההקמה"),  אשר  "עלויות  המלו נות  (להלן:  והתאמת 

לעליית מדד  המחירים לצרכן, תבוצע השלמה ל-5% בהתאם ללוחות הזמנים שסוכמו . 
החל  מתחילת  החודש  השמיני  לתקופת   השכירות  ועד  תום  תקופת  השכירות, תשלם חברת פרויקט סלינה   (2)

לחברת הפרויקט דמי שכירות צמודים לעליית מדד המחירים לצרכן, בשיעורים כדלקמן  (להלן: "דמי   
השכירות   דמי  תחילת  תשלום  במועד  הראשונה  (שתחילתה  (א)  בגין  השנה  השכירות  הבסיסיים"): 
הבסיסיים)  –  7%  מסך עלויות ההקמה; (ב) בגין השנה השנייה  –  8.25%  מסך עלויות ההקמה; (ג) בגין  

השנה השלישית ואילך – 9% מסך עלויות ההקמה.  
בנוסף לדמי השכירות הבסיסיים,  החל מתחילת החודש השמיני  וכן  ב- 3  החודשים  הראשונים  לתקופת   (3)

השכירות , תשלם  חברת פרויקט סלינה לחברת הקבוצ ה דמי שכירות בשיעור  20%  מהרווח התפעולי (ככל  
שקיים) שינבע מהפעלת המלונות  באותה שנה.  

לערוב   ה. סלינה  השכירות,  התחייבה  הסכם  פי  על  סלינה  פרויקט  חברת  התחייבויות  הבטחת  לצורך 
להתחייבויות חברת הפרויקט,  ובנ וסף העמידה  בעלת השליטה בסלינה אף היא ערבות לטובת חברת הקבוצה,  

 מוגבלת בסכום של 20.7 מיליון ש"ח.  
 לעיל, שיחולו גם בפרויקט זה, בשינויים המחויבים.  6.9.2.1.1לפרטים נוספים ראה סעיפים ו' ו-ז' בסעיף  ו.

נכון למועד זה, החלו  עבודות  התאמה במלונות.  
 

 מסלול ההתאמות  6.9.2.2
 

 עסקת בית  המגן בת"א  6.9.2.2.1
חג'ג'  מגדלי  הארבעה  תעמיד   הלוואה (להלן: "ההשקעה "), באופן עליו סוכם בין הצדדים, בסך של  6.8  מיליון  
ו-"השותף",   הפרויקט"  "חברת  (להלן:  מהם)  (50% כ"א  ג'  וצד  סלינה  שותפים  בה  פרויקט,  ש"ח,  לחברת 
בהתאמה), אשר מתעתדת להסב את  שטחי המשרדים  הקיימים בבית  המגן (לשעבר בית הכשרת הישוב) ברחוב  
המרי בת"א, סמוך לחוף הים,  למלון, אשר יכלול  78  חדרים, חללי עבודה ומתקנים שונים הנלווים למלון, תחת  
המותג "סלינה" (להלן: "הנכס"). למיטב ידיעת החברה, השותף התקשר בהסכם שכירות לשכירת הנכס לתקופה  
של עד ליום  30  ביוני  2023, עם אופציה להארכה בשנה נוספת, אשר ניתנת לביטול במידה והמשכיר קיבל היתר  
לתקופת   מעבר  נוספת  בתקופה  השכירות  תקופת  להארכת  עקרונית  הסכמה  קיימת  (כן  לנכס  בניה/הריסה 
האופציה, עד לסיום הליכי התכנון וקבלת היתר בניה, ובלבד שיתקיימו התנאים שנקבעו לכך בין הצדדים וכן  

שייחתם בין הצדדים הסכם מחייב בנושא).  
על מנת להסב את הנכס למלו ן, נדרשה   השקעה כוללת בסך של כ-15.3  מיליון ש"ח, כא שר 6.8  מיליון ש"ח מתוכן  
הועמדו  כאמור על ידי חג'ג'  מגדלי  הארבעה. עבודות ההתאמה בנכס  בוצעו  על ידי השותף ובהתאם להתחייבות  

סלינה, הוא נפתח להרצה כמלון ב יום 15 במרץ  2022. 
בגין ההשקעה האמורה (אשר תהא צמודה לעליית המדד), תהא זכאית חג'ג'  מגדלי  הארבעה לתשלום בשיעור  
שנתי של  8%  מסכום ההשקעה, אשר  ישולם מדי חודש בחודשו בהתאם לסכומים שהועמדו בפועל. ההשקעה  
תוחזר ב- 6  תשלומים, במועדים שנקבעו, אשר האחרון מביניהם יהא לא יאוחר מי ום 1  בינואר  2025. סיום מוקדם  

 לעיל.   6.9.1.2.2של הסכם השכירות יזכה את חג'ג' מגדלי הארבעה בשיפוי וזאת בהתאם  לאמור בסעיף 
בנוסף, תהא חג'ג'  מגדלי  הארבעה זכאית לחלק מרווחי הפרויקט (כפי שהוגדרו בהסכם שיתוף הפעולה), כאשר  
עד להחזר ההשקעה (לרבות הפרשי ההצמדה בגינה), תהיה החברה  זכאית ל-50% מרווחי הפרויקט (בניכוי כלל  
חג'ג'  מגדלי   תהיה  האמור,  המועד  מועד) ולאחר  לאותו  עד  לה  ששולמו  עליהם  וההצמדה  ההשקעה  תשלומי 
הארבעה זכאית ל -23%  מכלל רווחי הפרויקט וזאת עד להגעה לסכום המשקף תשואה שנתית צמודה (IRR) של 
23%  על כלל סכומי ההשקעה של חג'ג'  מגדלי  הארבעה בפרויקט   לרבות הפרשי  ההצמדה  בגינה   (להלן: "הסכום 
הקובע"). לאחר קבלת הסכום הקובע, תהיה חג'ג'  מגדלי  הארבעה זכאית ל-10%  מרווחי הפרויקט, עד לסיומו.  
בנוסף, חג' ג' מגדלי  הארבעה תהא זכאית ל-10%  מחלקה של סלינה ברווחי הפרויקט  ( חלף זכאותה לקב לת 20% 

מרווחיה כאמור בהסכם שיתוף הפעולה). 
לצורך הבטחת התחייבויות חברת הפרויקט כלפי חג'ג'  מגדלי  הארבעה,  התחייבה סלינה לערוב להתחייבויות  
חברת הפרויקט,  ובנוסף  העמידה  בעלת השליטה בסלינה אף היא ערבות לטובת חג'ג'  מגדלי  הארבעה, מוגבלת  

בסכום של כ-9 מיליון ש"ח.  
יתר הוראות הסכם שיתוף הפעולה,  לרבות   לענין מגבלות על העברת מניות הצדדים להתקשרות, אופן תפעול 

תוארו  בסעיף   אשר  כנגדה,  שיוגשו  תביעות  של  במקרה  החברה  ושיפוי  המלון 
  

לגבי  6.9.1 גם  יחולו    לעיל, 
ההתקשרות שתוארה  לעיל.  

 ביום 15 במרץ 2022  נפתח הפרויקט  להרצה. 
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 הרי ירושלים   6.9.2.2.2

חג'ג'  מגדלי  הארבעה  תעמיד  הלוואה (להלן: "ההשקעה") ,  באופן עליו סוכם בין הצדדים,  בסך של  כ-6.3  מיליון  
ש" ח לחברת בת (100%) של סלינה (להלן: "חברת הפרויקט"), אשר מפעילה בקיבוץ מעלה החמישה  מלון, המונה  
62  חדרים ומתקנים נלווים למלון (להלן: "המלון"). המלון האמור נפתח לפני מספר חודשים וכספי ההשקעה של  
חג'ג'  מגדלי  הארבעה מיועדים להחזר השקעות שבוצעו במלון עד  כה על ידי סלינה ולהשקעות נוספות. תקופת  
הניהול הנוכחית של סלינה את המלון מסתיימת בחודש יוני 2026 ולסלינה האפשרות להאריכה במספר תקופות  

עד לכל המאוחר שנת 2036.   
לאור העובדה כי תקופת הניהול, על פי הסכם הניהול, עומדת על  כ-14.5  שנים,   התשלום  השנתי   שישולם לחג'ג'  
הריבית,   רכיב  בגין  מע"מ  ובתוספת  המדד  לעליית  על  13.51%  מסך  ההשקעה,  צמוד  הארבעה  יעמוד  מגדלי 
חג'ג'  מגדלי  הארבעה    של  חלקה  כולל את  והוא  המתואם  ( כהגדרתו   בהסכם  שיתוף הפעולה  והתשלום   השנתי 
ברווחי  הפרויקט)    יעמוד  על   לא פחות מ  -  16.84%  מסכום  השקעת   חג 'ג'  מגדלי   הארבעה  צמוד   לעליית  המדד,  

   ובתוספת  מע"מ.
בנוסף   לסכום  ההשקעה,  העמידה חג'ג' מגדלי הארבעה למשכ יר ערבות בנקא ית בסך ש ל 1.6  מיליון ש"ח. תמורת  
העמדת  הערבות הבנקאית  תשלם  חברת הפרויקט  לחג'ג' מגדלי הארבעה, מדי חודש: (א)  עמלה שנתית  בשיעור  
מגדלי   (ב)  עמלת  הערבות   הבנקאית   כפי  שתשלם  חג'ג'  וכן  לצרכן;  המחירים  לעליית  מדד  של  10.59%,  צמוד 
הארבעה לבנק . ככל  שהערבות הבנקאית תמומש  (באופן מלא או חלקי) מכל סיבה שהיא,  תשלם חברת הפרויקט   

לחג'ג' מגדלי הארבעה את סכום קרן הערבות  הבנקאית שמומשה.  
לצורך הבטחת התחייבויות חברת הפרויקט כלפי חג'ג'  מגדל י ארבע ה, התחייבה סלינה לערוב להתחייבויות חברת  
הפרויקט,  ובנוסף  העמידה  בעלת השליטה בסלינה אף היא ערבות לטובת חג'ג'  מגדלי  הארבעה, מוגבלת בסכום  

של כ-10.3  מיליון ש"ח.  
יתר הוראות הסכם שיתוף הפעולה,  לרבות  לענין  סיום מוקדם של תקופת השכירות, מגבלות על העברת מניות  

  6.9.1של הצדדים להתקשרות, ושיפוי על ידי סלינה בגין תביעות הנוגעות לפעילות המלון,   אשר תוארו  בסעיף  
לעיל,  יחולו גם לגבי ההתקשרות שתוארה לעיל.  

נכון למועד הדוח, המלון  פעיל. 
 

 
107עסקת הקיבוצים  6.9.2.2.3

הכוללת 4 מתחמים בקיבוצים הבאים: לוחמי הגטאות, פורד, נתיב הל"ה וצאלים.  107

 
חג' ג' מגדלי  הארבע ה תעמיד  הלוואה (להלן: "ההשקעה "), באופן עליו סוכם בין הצדדים, בסך של עד כ-15  מיליון  
הפרויקט")  מצדדים   " חברת  (להלן:  מניותיה  לרכוש  90%  מהון  סלינה  פועלת  אשר  פרויקט,  בחברת  ש"ח, 
שלישיים (להלן: "המוכרים "), ואשר שוכרת/מפעילה (בין במישרין ובין בעקיפין) בתי הארחה בקיבוצים פרוד,  

, הפועלים מזה שנים ובהם קיים סך כולל של כ- 160  יחידות אירוח (להלן:  108נתיב הל"ה, לוחמ י הגיטאות וצאלים 
השליטה   לרכישת  לסלינה  הלוואה  העמדת  לצורך  הן  הפרויקט  חברת  את  תשמש  ההשקעה  הארחה").  "בתי 

בחברת הפרויקט והן לצורך ביצוע עבודות ההתאמה והשיפוץ בבתי ההארחה.   

יובהר כי חברת הפרויקט מחזיקה בכלל זכויות הניהול של בתי ההארחה, למעט ביחס לבית ההארחה בפרויקט צאלים, בו מחזיקה חברת  108
הפרויקט, בשרשור, ב-40% מזכויות הניהול.  

נכון למועד זה, עיקר תקו פות השכירות/ההפעלה הנוכחיות של בתי ההארחה האמורים נעות בין 6 שנים ל-13  
שנים (לפי המקרה), וחברת הפרויקט פועלת להאריכם (אם כי אין ודאות שיעלה בידה לעשות כן) לתקופה של  

לפחות 15 שנה לכל אחד מבתי הארחה.   
תקופת ההשקעה הינה לתקופה כוללת ש ל 15  שנים. במהלך תקופה זו ישולם לחג'ג'  מגדלי הארבעה מדי שנה סך  
כספי של כ- 2  מיליון ש"ח, המשקף החזר של  13.33%  על ההשקעה (בתשלומים חודשיים שווים) (להלן: "החזר  
ההשקעה השנתי") (כלומר  סך כולל   המשקף 200%  על סכום ההשקעה) כשסכום זה צ מוד לעליית מדד המחירים  

 לצרכן.  
וזאת  גם  אם  הסכמי השכירות/ההפעלה  לא  יוארכו  ל- 15   לא תשתנה בכל מקרה,  יובהר,  כי תקופת ההשקעה 
שנים,  אך   בתנאי   שלא יבואו לידי סיום מוקדם ביחס לתנאיהם הנוכחיים, וזאת למעט ביחס לבתי הארחה של  
קיבוץ פרוד וקיבוץ הל"ה, אשר ככול ותקופת הסכם השכירות בקשר למי מהם לא תוארך לתקופה כוללת של 15  
לחג'ג'  מגדלי   ששולמו  השנתי  ההשקעה  החזר  סכומי  יחושבו  הרלוונטית,  השכירות  תקופת  בסיום  אזי  שנים, 
הארבעה עד לאותו מועד (ללא חלקה של חג'ג'  מגדלי  הארבעה ברווחים, כמפורט להלן) ביחס לבתי הארחה אלו  
וחברת הפרויקט תשלם לחג'ג'  מגדלי  הארבעה באותו מועד כל סכום שיידרש אשר יעמיד את החזר ההשקעה  

הכולל בגין שני בתי הארחה האמורים על 200% מסכום ההשקעה הצמוד למדד.   
בנוסף, תהא חג'ג'  מגדלי  הארבעה זכאית לחלק מרווחי חברת הפרויקט (כפי שהוגדרו בהסכם שיתוף הפעולה),  
בשיעור של  17%  מרווחי חברת הפרויקט, למעט ביחס לבית הארחה בקיבוץ צאלים, אשר חג'ג'  מגדלי  הארבעה  

 תהיה זכאית ל -8.5% מרווחי הפרויקט (המייצגים כ-21% מרווחי חברת הפרויקט).  
 חג' ג' מגדלי  הארבע ה תהיה  זכאית  לתשלום  שנתי  מתואם  הכולל  כאמור  את  רווחי  חג'ג'  מגדלי  הארבעה   בפרויקט   
זה ויעמוד  על לא פחות מ -   16.66% מסכום  השקעת  חג'ג' מגדלי הארבעה צמוד לעליית המדד, ובתוספת מע"מ.  

 
  
  

 



 

 86-ו

אשר   הפרויקט  חברת  של  המניות  לרכישת  51%  מהון  אופציה  הארבעה  מגדלי  לחג'ג'  סלינה  העניקה  כן,  כמו 
בבעלותה (אשר שועבדו לטובת המוכרים)  (להלן: "המניות   המשועבדות"), וזאת במקרה בו המוכרים ירצו לממש  
את המניות המשועבדות בהתאם להוראות הסכם השעבוד שנחתם בינם לבין סלינה (כאשר במקרה זה תיקח על  

עצמה חג'ג' מגדלי הארבעה את קיום התחייבויות סלינה ותקבל את כלל זכויותיה  כלפי המוכרים).  
לצורך הבטחת התחייבויות חברת הפרויקט כלפי חג'ג'  מגדלי  הארבעה,  התחייבה סלינה לערוב להתחייבויות  
חברת הפרויקט,  ובנוסף  העמידה  בעלת השליטה בסלינה אף היא ערבות לטובת חג'ג'  מגדלי  הארבעה, מוגבלת  

בסכום של כ-22.4 מיליון ש"ח. 
יתר הוראות הסכם שיתוף הפעולה,  לרבות  לענין סיום מוקדם של תקופת השכירות, מגבלות על העברת מניות  

  6.9.1של הצדדים להתקשרות, ושיפוי על ידי סלינה בגין תביעות הנוגעות לפעילות המלון,  אשר תוארו  בסעיף  
לעיל,  יחולו גם לגבי ההתקשרות שתוארה לעיל.  

נכון למועד הדוח,  הסתיימו עבודות ההתאמה במלון בקיבוץ  פרוד,  והוא  ייפתח להרצה במהלך חודש אפריל  2022,   
במלון  בקיבוץ  הל" ה יחל ו עבוד ות ההתאמה  לאחר  ש נת 2022,  ובמלון בקיבוץ לוחמי הגטא ות נערכת תוכנית בינוי  

וטרם החלו עבודות  ההתאמה. 
 

מצפה רמון – מלון אדמה ומסעדת צוקים   6.9.2.2.4
חג'ג'  מגדלי  הארבעה  תעמיד   הלוואה (להלן: "ההשקעה "),  באופן עליו סוכם בין הצדדים,  בסך של  6.6  מיליון  
ש"ח בחברת בת (100%) של סלינה (להלן: " חברת הפרויקט"), אשר  שוכרת  מצד ג' (להלן: "המשכיר ")  מלון,  
המונ ה 31  חדרים  (להלן: "המלון")  וכן מסעדה  (להלן: "המסעדה") המצוי ים במצפה רמון,  כאשר  חברת הפרויקט  
מתעתדת לבצע עבודות התאמה במלון  כך  שימנה  עוד  21  יחידות אירוח באוהלים, וזאת  עד  ליום  15  במאי  2022,  
וכן  14 יחידות אירוח באוהלים נוספות,  וז את עד ליום  1  במר ץ 2023.  בין  הצדדים הוסכם, כ י בקרות אירוע הפרה  
ו/או המסעדה   על ידי סלינה,  ובכפוף לקבלת אישור בכתב מהמשכיר,  תהיה זכאית   של הסכם  שכירות המלון 

קבוצת חג'ג' להיכנס כשוכר חלופי במקומה.  
בנוסף  לסכום  ההשקעה,  חג'ג' מגדלי הארבעה  תעמיד  למשכיר  ערבויות  בנקאיות  בגין שכירות  המסעדה   והמלון.  
תמורת העמדת הערבויות  האמורות  תשלם  חברת הפרויקט לחג'ג' מגדלי הארבעה, מדי חודש: (א)  עמלה שנתית  
בשיעור   של  7.75%,  צמוד לעלי ית מדד המחירים לצרכן; וכן (ב)  עמלת   הערבות  הבנקאית  כפי  שתשלם  חג'ג' מגדלי  
הארבעה  לבנק. ככל  שתמומש איזו מהערבויות  הבנקאיו ת (באופן מלא או חלקי) מכל סיבה שהיא, תשלם חברת  

הפרויקט לחג'ג' מגדלי  הארבעה את סכום קרן הערבות הבנקאית שמומשה.  
נכון למועד זה,  תקופת  השכירות/ההפעלה הנוכחית  של המלון  הינה 21  שנים.  במהלך תקופה זו ישולם לחג'ג'  
(בתשלומים חודשיים שווים)  (להלן:   מגדלי  הארבעה מדי שנה סך כספי המשקף החזר של  10%  על ההשקעה 
"החזר ההשקעה השנתי")  כשסכום זה צמוד לעליית מדד המחירים לצרכן.   על אף האמור, ככל שעד ליום  31  
 בדצמבר 2022  (כולל) לא יתרחש אירוע הנפקה לציבור של מניות סלינה אנגליה  (או כל חברת אם או חברה קשורה  
שלה), אזי סכום התשלום השנתי יעמוד (רטרואקטיבית ממועד העמדת כל חלק מסכום ההשקעה) על  סך המשקף  
החזר של   13.33%  על ההשקעה  (צמוד לעליית המדד) , כאשר התשלומים ששולמו עד אותו מועד יותאמו בהתאם.   
בנוסף, תהא חג'ג' מגדלי הארבעה זכאית לחלק מרווחי הפרויקט (כפי שהוגדרו בהסכם שיתוף הפעולה), בשיעור  

של 25% מרווחי הפרויקט  החל מיום 1 באפריל  2022. 
לצורך הבטחת התחייבויות חברת הפרויקט כלפי חג'ג'  מגדלי  הארבעה,  התחייבה סלינה לערוב להתחייבויות  
חברת הפרויקט,  ובנוסף  העמידה  בעלת השליטה בסלינה אף  היא ערבות לטובת חג'ג'  מגדלי  הארבעה, מוגבלת  

בסכום של כ-9.1 מיליון ש"ח. 
יתר הוראות הסכם שיתוף הפעולה,  לרבות  לענין  סיום מוקדם של תקופת השכירות, מגבלות על העברת מניות  

  6.9.1של הצדדים להתקשרות, ושיפוי על ידי סלינה בגין תביעות הנוגעות לפעילות המלון,  אשר תוארו  בסעיף  
 לעיל,  יחולו גם לגבי ההתקשרות שתוארה לעיל. 

נכון למועד הדוח, החלו עבודות ההתאמה במלון  והוא פתוח להזמנות. כמו כן, שיפוץ  המסעדה  הושלם.  
 

אלמוג- ים המלח   6.9.2.2.5
חג'ג' מגדלי הארבעה תעמיד  הלוואה (להלן: "ההשקעה ") , באופן עליו סוכם בין הצדדים, בסך של 7 מיליון ש"ח  
לחברה  בת  (100%) של סלינה (להלן: "חברת הפרויקט"), אשר  שוכרת מצד ג' (להלן: "המשכיר")  מלון  בקיבוץ  
אלמוג, אזור ים המלח, המונה  81  חדרים  (להלן: "המלון")  וכן מתחם קבלה ולובי ציבורי, חדר אוכל/מסעדה,  
שני אולמות אירועים, שטחי תפעול ושטח נוסף המאפשר בנייה של עד  30  יחידות אירוח נוספות בכפוף לקבלת  

היתרים. חברת הפרויקט מתעדת לבצע עבודות התאמה במלון עד ל יום 1 באוגוסט 2022. 
נכון למועד זה,  תקופת   השכירות/ההפעלה  הנוכחית  של המלון  עולה   על   20  שנה.  במהלך  תקופה זו ישולם לחג'ג'  
(בתשלומים חודשיים שווים)  (להלן:   מגדלי  הארבעה מדי שנה סך כספי המשקף החזר של  10%  על ההשקעה 

"החזר ההשקעה השנתי") כשסכום זה צמוד לעליית מדד המחירים לצרכן.  
על אף האמור, ככל שעד ליום 31 בדצמבר 2022 (כולל) לא יתרחש אירוע הנפקה לציבור של מניות סלינה אנגליה   
(או כל  חברת אם או חברה קשורה שלה), אזי סכום התשלום השנתי יעמוד (רטרואקטיבית ממועד העמדת כל  
חלק מסכום ההשקעה) על סך המשקף החזר של  13.33%  על ההשקעה (צמוד לעליית המדד), כאשר התשלומים  

ששולמו עד אותו מועד יותאמו בהתאם.   
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בנוסף, תהא חג'ג' מגדלי הארבעה זכאית לחלק מרווחי הפרויקט (כפי שהוגדרו בהסכם שיתוף הפעולה), בשיעור  
של 25% מרווחי הפרויקט.   

לצורך הבטחת התחייבויות חברת הפרויקט כלפי חג'ג'  מגדלי  הארבעה,  התחייבה סלינה לערוב להתחייבויות  
חברת הפרויקט,  ובנוסף  העמידה  בעלת השליטה בסלינה  אף היא ערבות לטובת חג'ג'  מגדלי  הארבעה, מוגבלת  

 בסכום של כ-9.1 מיליון ש"ח. 
יתר הוראות הסכם שיתוף הפעולה,  לרבות  לענין סיום מוקדם של תקופת השכירות, מגבלות על העברת מניות  

  6.9.1של הצדדים להתקשרות, ושיפוי על ידי סלינה בגין תביעות הנוגעות לפעילות המלון,  אשר תוארו  בסעיף  
לעיל,  יחולו גם לגבי ההתקשרות שתוארה לעיל.  
נכון  למועד הדוח, החלו  עבודות התאמה במלון.  
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 תחום המלונאות   6.10
 

  תיאור הפרויקטים בתחום הפעילות 6.10.1
 

 השקעה במרינה בהרצליה  6.10.1.1
 

ביום  29  בדצמבר  2016  הושלמה עסקה במסגרתה רכשה  קבוצת חג'ג' מרינה הרצליה בע"מ,  שכ- 75%  ממניותיה  
)  מוחזקים על ידי רג'נסי (ובשרשור, על ידי החברה) (להלן :  "מרינה הרצליה"  או  109הרגילות (וכן מניית בכורה 

 (להלן : "המוכרים") במקרקעין, הידועים כחלקות מס' 19  110"חברת הבת"), את זכויותיהם של צדדים שלישיים 
ו-20  בג וש 6516   במרינה בהרצליה, אשר שטחם הכולל הוא כ-10,000  מ"ר,  וכ -100  מקומות חניה בנויים המצויים  

בחלקה  56  בגוש  6516 נמצא  אשר  בנין  מרינה  111במרתפי  ידי  על  ששולמה  ביחד:  "הממכר"). התמורה    (להלן 
הרצליה למוכרים בגין הממכר הסתכמה לסך של כ -80  מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ. נכון למועד זה, מחזיקה  

מרינה הרצליה בממכר.  

המקנה לרג'נסי זכאות  למשיכת דיבידנד בסך של  25  מיליון ש"ח ממרינה הרצליה, קודם לחלוקת דיבידנדים ו/או החזר הלוואת בעלים לכלל 109
בעלי מניותיה של מרינה הרצליה. 

זכויות המוכרים בחלקות 19 ו-20  הינן זכויות חכירה לדורות לתקופה שעד לחודש יולי 2088.  110
הידועות בעבר כמגרשים 5 ו-6 לפי תכניות  בנין עיר החלות על המקרקעין.  111

 
 

במקרקעין   הבניה  שטחי  סה"כ  מלונאי),  אכסון  ו/או  תיירות  למקרקעין   (שייעודה  ביחס  החלה  התב"ע  עפ"י 
בהתאם לזכויות  הקיימות הינם כ-7,525  מ"ר עיקרי שטחי דירות נופש כ-2,900  מ"ר שטחים ציבוריים ושירות  

שישמשו את יחידות הנופש, וכ-100 חניות.  
עם  זאת, כאמור לעי ל, החברה מקדמת תוכנית בסמכות ועדה מחוזית בהמלצת הוועדה המקומית להגדלת זכויות  
הבנייה לכ- 50  אלף מ"ר עילי לשימוש מלונאות ומסחר.  יודגש,  כי אין וודאות כי התוכנית האמורה תאושר ו/או  

 תיכנס לתוקף.  
 
 

לאונרדו   מר  עם  פעולה  לשיתוף  בהסכם  התקשרות  הרצליה;  במרינה  להשקעה  קשורים  צדדים  של  צירופם 
דיקפריו; התקשרות בהסכם מימון   

 
בשנת 2016 ביצעה חברה בשליטת האחים ליאור ואחיקם כהן (להם קשרים עסקיים עם האחים יצחק ועידו   א.

חג'ג,  בעלי השליטה בחברה)  (להלן: "חברת כהן") השקעה במרינה הרצליה וזאת כנגד קבלת מניות המהוות  
כ-25%  מהונה.  השקעת חברת כהן במרינה הרצליה בוצעה על דרך של העמדת הלוואה על ידי חברת כהן  
למרינה הרצליה בסך של  25  מיליון ש"ח, אשר נושאת ריבית שנתית בשיעור ש ל 3% . פירעון  ההלוואה האמורה  
יבוצע רק בכפוף לכך שרג'נסי  תקבל ממרינה הרצליה, בגין מנית הבכורה בה מחזיק ה רג'נסי   במרינה הרצליה,  
סך של 25 מיליון ש"ח ורק לאחר מכן תהיה רשאית מרינה הרצליה לפרוע את הלוואות הבעלים שיועמדו לה  

 על ידי הצדדים ולחלק דיבידנדים לכלל בעלי מניותיה (להלן: "סדר התשלומים שנקבע").
תהיה   כהן  חברת  הרצליה,  מרינה  ב-75%  ממניות  החזקתה  מכוח  משליטת  רג'נסי   בפרויקט,  לגרוע  מבלי 
שותפה פעילה בניהול והקמת הפרויקט וכן תהיה בעל זכות חתימה משותפת בחשבון מרינה הרצליה. הצדדים  
בהתאם   ההיגוי  בוועדת  קול  יהיה  צד  לכל  בפרויקט.  ההחלטות  כל  יוכרעו  פיה  שעל  היגוי  וועדת  יקימו 

לאחזקות אותו צד במרינה הרצליה.  
הוראות תקנון מרינה הרצליה כוללות   בין היתר זכות מצרנות המוקנית לבעלי מניותיה; זכות סירוב ראשונה  
למכירת החזקות חברת כהן במרינה הרצליה; זכות הצטרפות של חברת כהן למכירת מניות מרינה הרצליה  
ידי  רג'נסי;  ו חובת הצטרפות למכירת מניות הנעשית על ידי בעל מניות המחזיק בלפחות  50%   הנעשית על 
מהון מרי נה הרצליה וזאת בנסיבות המפורטת בתקנון. בנוסף, קובע התקנון כי  החלטות באסיפות הכלליות  
מרינה   של  הייסוד  מסמכי  שינוי  כגון  מיוחדים  בנושאים  למעט  רגיל  ברוב  תתקבלנה  הרצליה  מרינה  של 
הרצליה שפוגע בזכויות בעל מניות בודד בלבד ושינוי תחום עיסוקה, שיתקבלו בהסכמת כלל בעלי  המניות  
הזכאים להצביע. כן קובע התקנון כי  החלטות בדירקטוריון מרינה הרצליה תתקבלנה ברוב קולות (כאשר  
 בהתאם למנגנון שנקבע בתקנון מרינה הרצליה, רג'נסי  היא שתמנה את רוב הדירקטורים במרינה הרצליה).  

 
בי ום 2  במר ץ 2018  התקשרה מרינה הרצליה  במערך  הסכמים  (להלן ביחד: "ההסכם") עם חברה בבעלותו של   ב.

הכוכב ההוליוודי לאונרדו דיקפריו (להלן בסעיף זה: "השותף"), שתנאיהם העיקריים הינם כדלקמן:  
רלוונטיים   (1) גורמים  עם  קשרים  ויצירת  מיתוגו  שיווקו,  הפרויקט,  בקידום  הבת  לחברת  יסייע  השותף 

בינלאומיים (להלן: "התחייבות השותף"), ואולם התחייבויות השותף כאמור תבוטלנה בקרות אירוע של  
העברת שליטה בחברת הבת ו/או במקרקעי הפרויקט.  
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לכ-10%  מהרווחים  (2) השותף  זכאי  יהיה  השותף,  לקיום התחייבות  המניות  112בתמורה  לבעלי    שיחולקו 
  ובלבד שבעת חלוקת רווחים כאמור  113הרגילות של חברת הבת (להלן: "חלק השותף ברווחי חברת הבת") 

לבעלי המניות הרגילות, בכפוף לקיום רווחים כאמור, ראשית ישולם על ידי חברת הבת לשותף סך של  
2.5  מיליון דולר על חשבון חלק השותף ברווחי חברת הבת, לאחר מכן  עד 22.5  מיליון דולר לבעלי המניות  
של רג'נסי, ולאחר מכן, יתרת הרווחים (ככל שתיוותר) תחולק בין בעלי המניות של חברת הבת והשותף,  

בהתאם לחלקם היחסי ברווחי חברת הבת.   

ובכלל זה בגין השקעה לא מהותית של השותף בהון מניות חברת הבת בתמורה למניה, אשר לכשתוקצה לו תקנה לו שיעור מהרווחים שיחולקו  112
לבעלי המניות הרגילות של החברה. 

לאחר תשלום בסך של  25  מיליון ש"ח לרג'נסי, בגין מנית הבכורה שרג'נסי מחזיקה בחברת הבת, ולאחר פרעון כלל הלוואות חברת הבת,  113
לרבות הלוואות הבעלים שיועמדו לחברת הבת על ידי בעלי מניותיה.  

 
ככול וחברת הבת תמכור את מקרקעי הפרויקט או המלון טרם פתיחת המלון, השותף יהיה זכאי ל -10%   (3)

מהרוו ח שינבע לחברת הבת בגין המכירה ובלבד שהסך האמור לא יפחת מ-2 מיליון דולר.  
חברת הבת התחייבה כלפי השותף, כי המלון אשר יבנה במסגרת הפרויקט יבנה בהתאם לתקני איכות   (4)

מסוג   גזי  LEED GOLD, סביבה  ובהפחתת  הסביבה  באיכות  התומכת  פעילות  לקידום  תפעל  היא  וכי 
החממה.  

ההסכם כולל  איסור על פעילות השותף בתחום הנדל"ן למגורים והמלונאות בישראל, כל עוד ההסכם   (5)
בתוקף, למעט ביחס לפעילות מסוימת בתחום פתרונות הבניה שאינה מתחרה בחברת הבת. הגבלה זו  
תבוטל ככול ועד לחלוף  5  שנים מיום חתימת ההסכם השותף לא קיבל מחברת הבת סך של  2.5  מיליון  

 דולר לפחות.  
ככל וחברת הבת תנהל את המלון ו/או מלונות אחרים אשר יעשו שימוש במותג של המלון, השותף יהיה   (6)

שותף בחברת הניהול של המלון ו/או המלונות הנוספים כאמור, ויהיה זכאי ל- 20%  מזכויות חברת הבת  
 באותה חברת ניהול.  

עוד כולל ההסכם סעיף הפרות יסודיות כמקובל בהסכמים מסוגו, אשר מאפשר לחברת הבת את ביטול   (7)
את   לבצע  יכול  אינו  בשותף  השליטה  בעל  (א)  אם:  לרבות  לשותף,  התמורה  תשלום  וביטול  ההסכם 
התחייבויות השותף; (ב) כנגד בעל השליטה בשותף מוגש כתב אישום בעבירה פלילית שאינה חטא; (ג)  
בעל השליטה בשותף פושט רגל; (ד) בעל השליטה בשותף אינו מחזיק  בכלל המניות של השותף; (ה) בעל  

השליטה בשותף הפר הפרה יסודית את ההסכם שלא תוקנה בתוך 60  יום מיום ההפרה. 
 

בחודש ינואר  2018  פרעה מרינה הרצליה את  מרבית  הלוואת הבעלים שהועמדה לה על ידי  רג'נסי  עד לאותו   ג.
מו עד, באמצעות כספי הלוואה בסך של 50  מיליון ש"ח, נוש את ריבית שנתית בשיעור ש ל 6.25%, אותה נטלה  
מרינה הרצליה מגוף מוסדי  (ושנכון למועד זה נפרעה, בין היתר מתוך כספי מימון חדש המובטח בין היתר  
רג'נסי   החזקות  לשעבוד  בנוסף  וזאת  הפרויקט  במקרקעי  הרצליה  מרינה  של  זכויותיה  מלוא  על  בשעבוד 

במרינה הרצליה ששועבדו אף הן לטובת המממן. לפרטים אודות המימון האמור ראה סעיף ד' להלן).  
על מנת לאפשר את פרעון הלוואת הבעלים לרג'נסי בלבד (כמפורט במבוא לס"ק ג' זה), נדרש היה בין היתר  
שהאחים כהן יתנו הסכמתם שמרינה הרצליה תימנה על הלוות בהלוואה שצוינה לעיל ותשעבד את מלוא  
זכויותיה במקרקעי הפרויקט  לטובת המלווה וכן נדרש היה לקבל את הסכמתם לשנות את סדר התשלומים  
שנקבע (כהגדרת המונח בס"ק א' לעיל), כך שמרינה הרצליה תפרע (באמצעות כספי ההלוואה אותה תיטול)  
את מרבית הלוואת הבעלים שהועמדה לה על ידי רג'נסי, מבלי שבמקביל תפרע מרינה הרצליה את ההלוואה  
שהועמדה לה על ידי האחים כהן, ומבלי לפגוע ביתר תנאי סדר התשלומים שנקבע. במסגרת הסכמת האחים  
כהן לאמור לעיל, הוסכם בין היתר,  כי רג'נסי   תישא בפער (2.95%) הקיים בין שיעור הריבית השנתית אותה  
משלמת מרינה הרצליה לבעלי מניותיה בגין הלוואות הבעלים שאלו כאמור מעמידים לה  -   שהינו   3%, לבין  

  שיעור הריבית אותה נושאת ההלוואה שהועמדה למרינה הרצליה, שנכון למועד זה הינו 5.95%. 
ריבית,   כולל  למרינה הרצליה,  והחברה  כהן  הלוואות האחים  יתרת  ליום  31  בדצמבר  2021,  נכון  כי  יצוין 
ריבית   נושאות  ההלוואות האמורות  לעיל,  על  30,296  אלפי ש"ח  ו-33,167  ש"ח,  בהתאמה. כאמור  עומדת 

שנתית בשיעור  3%.  
 

 הסכם הלוואה  ד.
ביום  18  באוגו סט 2020, התקשרו רג'נסי, ביחד עם החברה ומרינה הרצליה (להלן ביחד בס"ק זה: "הקבוצה"  

לקבוצה   העמידו  המממנים  במסגרתו,  "המממנים"),  (להלן:  מוסדי  גוף  עם  מימון  בהסכם  " הלוות")  או 
 . 114הלוואה בסך כולל של 43  מיליון ש"ח (להלן בס"ק זה: " ההלוואה"), והכל כפי שיפורט להל ן 

יצוין כי ההלוואה הועמדה בפועל למרינה הרצליה, אשר עשתה בה שימוש על מנת לפרוע הלוואת בעלים בסכום זה לרג'נסי.   114

 
ההלוואה נושאת ריבית בשיעור שנתי קבוע בשיעור של כ- 5.95%  (להלן: "ריבית ההלוואה") והיא תשולם מדי  
רבעון. בנוסף, ככל ויתקיים אירוע הפרה שלא תוקן בהתאם למועדים הקבועים בהסכם ו/או שהלוות לא  
תפרענה במועדי הפירעון שנקבעו איזה מסכומי ההלוואה, תישא ההלוואה, כל  עוד הפרה זו לא תוקנה, חלף  
ריבית ההלוואה, ריבית פיגורים בשיעור שנתי של  10%  (להלן: "ריבית הפיגורים"), וזאת בהתאם להוראות  

   ההסכם. 
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קרן ההלוואה תיפרע בתום 36 חודשים ממועד העמדת ההלוואה. עם זאת, הקבוצה תהיה רשאית לפרוע את  
ההלוואה בפרעון מוקדם בכל תום תקופת ריב ית, בכפוף לתשלום עמלת פרעון מוקדם שגובהה יקבע בהתאם  
למנגנון הקבוע בהסכם. בנוס ף, בעקבות מכירת אחת הדירות בפרויקט בנתניה   (אשר שועבדו להבטחת פירעון  

 ההלוואה), בוצע בחודש ספטמבר 2021 פרעון חלקי של ההלוואה בהיקף של כ -1.8 מיליון ש"ח).   
להבטחת ההלוואה נשוא הה סכם, רשומים  לטובת המממנים שעבודים כדלקמן (להלן: "הבטוחות"): (1 ) כלל 
החזקות  רג'נס י במרינה הרצליה וכן  דירה   בבעלותה בפרויקט נתניה; ( 2) מרינה הרצליה שעבדה בשעבוד קבוע  
וראשון בדרגה את זכויותה  החוזיות לרכישת מלוא הזכויות במקרקעי פרויקט מרינה הרצליה וכן רשמה  

 הערות אזהרה מתאימות (בדבר התחייבות לרישום משכנתא) לטובת המממנים על זכויות אלו.  
בהתאם  להסכם ההלוואה, החברה התחייבה לשמור על יחסים פיננסיים כדלקמן:   (א) ההון העצמי המתוקנן  

) לא יפחת מסך של  300  מיליון ש"ח-   נכון ל  31  בדצמבר  2021  ההון העצמי  30של החברה (כהגדרתו  בה"ש  
בתוספת   מיעוט)  זכויות  כולל  (לא  החברה  של  המאוחד  העצמי  (ב)  ההון  ש"ח;  הינו  722  מיליון  במתוקנן 
הלוואות בעלים לא יפחת מסך ש ל 275  מיליו ן ש"ח  -  נכון ל  31   בדצמבר 2021  ההון העצמי המאוחד של החברה  
(לא כולל זכויות מיעוט)  הינו  633  מיליון ש"ח; (ג)  יחס ההון העצמי המתוקנן של החברה (כולל את זכויות  
המיעוט) לסך מאזן,  לא יפחת מ-  25%  -  נכון  ל 31   בדצמבר 2021  הי חס הינ ו 37% . לאור האמ ור, למועד הדו"ח,  

 עומדת החברה בכלל ההתניות האמורות.  
של   מידי  לפרעון  עילות  אודות  לפרטים  וכן  הקבוצה  ידי  על  שניתנו  נוספות  התחייבויות  לפרטים  אודות 
ביום  18  באוגוסט  2020  (מס'   החברה  ידי  על  שפורסם  מיידי  דיו וח  ראה  הצדדים  בין  שנקבעו  ההלוואה 

 אסמכתא: 2020-01-090585) , המובא בדוח זה בדרך של הפניה.  
 

 פרויקט שד"ל 6.10.1.2
 לעיל.  6.8.2.9לתיאור  הפרויקט ראו סעיף 

 
מידע כללי על תחום הפעילות  6.10.2

 
 מבנה תחום הפעילות  6.10.2.1

בעיקר   המצויים  עסקים  מלונות  נופש,  מלונות  סוגים:  מכמה  אירוח  שירותי  כולל  בישראל  המלונאות  ענף 
בירושלים ובתל אביב, צימרים ובתי הארחה של קיבוצים. בשנים האחרונות התפתחה מגמה של התמחות של  
מלונות נופש לפי נושאים ממוקדים או עבור קהל יעד ממוקד, כגון: מלונות בריאות וספא, מלונות בוטיק ועוד.  
ענף המלונאות מאופיין בצורך תכוף בביצוע השקעות גדולות ובתחזוקה שוטפת של בתי המלון, וזאת על מנת  
לשמור על רמת המוצר ולעמוד בתחרות הגוברת מול מלונות קיימים וחדשים. בנוסף יצוין כי בניגוד לענף הבניה  
אזורי   בין  משתנה  העונתיות  השפעת  מידת  כאשר  העונתיות,  מגורם  מאוד  מושפע  המלונאות  ענף  למגורים, 
התיירות השונים בישראל. כך, שבעוד שבכל הנוגע למלונות הנופש (בעיקר באילת) עונות השיא הינן בחודשי הקיץ  
ותיירות מקומית, אותה רואה החברה   והשלישי של השנה, בתיירות העסקית  ובחגים, קרי  -   הרבעונים השני 
כקהל יעד עיקרי  של  המלונות  שיוקמו  (ככל  שיוקמו) במגדל שד"ל  ובפרויקט מרינה הרצליה, השפעת העונתיות  

ניכרת פחות.  
 

 מגמות ושינויים בהיקף הפעילות 6.10.2.2
  לעיל.  לפרטים ראה סעיף 6.6

 
 מגבלות, חקיקה, תקינה ואילוצים מיוחדים החלים בתחום הפעילות 6.10.2.3

תיירות,   שירותי  בחוק  בהרצליה  מוסדרת  המרינה  המלונאית  הצפויה  בפרויקט  שד"ל  ובפרויקט  הפעילות 
ואת   מלון, רישויים, סיווגים  ידי בתי  על  פיו. בחוק מפורטים השירותים הניתנים  על  התשל"ו -1976  והתקנות 

החובה לבטח את המשתמשים בשירות ואת רכושם.  
כמו כן,  הפעלת בית מלון כפופה להוראות חוק נוספות כגון חוק הגנת הצרכן,  תשמ"א-1981  והתקנות שהותקנו  
מכוחו, הקובעות הוראות שונות הנוגעות לתחום הפעילות,  כגון איסור  הטעיה  (לרבות בפרסומת), חובת גילוי,  
(הזמנות באמצעות  הטלפון והאינטרנט); חוק רישוי   זכויות ביטול  עסקה, הוראות לגבי עסקאות מכר מרחוק 
עסקים, תשכ"ח- 1968  והתקנות שהותקנו מכוחו,  הכולל ות  תנאים למתן רישיונות עסק למלונות, לרבות מתן  
רישיונות למסעדות, חניונים, בריכות ו יתר המתקנים ו הפעילויות המבוצעת במסגרת מתן השירותים המלונאיים  
במלונות;  תקנות שירותי הכבאות  (ציוד כיבוי בבתי  מלון),  התשל"ב-1972;  חוק החומרים המסוכנים, התשנ"ג- 

1993  (בקשר עם הפעלתן של בריכות שחי יה בבתי מלון);  הוראות והנחיות משטרת ישראל; חוק עובדים זרים,  
תשנ"א-1991; חוק איסור הפליה במוצרים, בשירותים ובכניסה למקומות בידור ולמקומות ציבוריים, תשס"א- 

2000  (שמטרתו  לקדם את השוויון ולמנוע הפליה בכניסה למקומות ציבוריים ובהספקת מוצרים ושירותים); חוק  
שכר מינימום; חוק שעות עבודה ומנוחה, תשי"א -1951  (יצוין כי ענף המלונאות מתאים את מכסת השעות לפי  
על   מוגבלות, התשנ"ח -1998  והתקנות שהותקנו  עם  לאנשים  זכויות  שוויון  עליו);  חוק  ההסכם הקיבוצי שחל 
מכוחו, העוסקות בין היתר,  בביצוע התאמות נגישות למלון  והשירותים הניתנים על ידו  לאנשים עם מוגבלות; 



 

 

הפיקוח  על העבודה (ממונים על  הבטיחות), התשנ"ו-1996,  הקובעות  חובה   להעסיק  ממונה  בטיחות    תקנות  ארגון
חמישים עובדים ;  וכי ו"ב.   במלונות בהם  מועסקים מעל

 
יים קריטחה לי הצגורמ 6.10.2.4   

 גורמי ההצלחה הקריטיים  בענף המלונאות הינם:  
בענף   א. של התיירים הבאים לארץ  עשויים   להביא לשיפור משמעותי האישי בתחושת הביטחון  שינויים לטובה

התיירות בישרא ל.  
תחזוקה   ותפעול ברמה גבוהה, שהינם בעלי חשיבות לשמירת האטרקטיביות של בתי   המלון.ב.  

 הענקת   חוויית אירוח  ושירות ברמה  גבוהה   ומיתוג  ובידול של בתי המל ון.  ג .
 מיתוג של רשת בינלאומית. ד . 

של בתי המלון.ה .   מיקום מתאים ואטרקטיבי
של  המלון  כמותג מלונאות בעל   ו . מחזקת  את  ייחודו ובידולו של מבנה המלון ופנימי  השקעה  בעיצוב חיצוני

י עד.   חיובי, באופן שתורם  למשיכת קהל מוניטין
מלונות .ז . וידע רב בניהול  ניסון
איתור   והכשרת  כח  אדם מיומן ואיכותי .ח .

 
  
ניהולם  ט .  נדרש  לצורך  רכישת   מלונות,  ונגישות  למקורות   פיננסי ים המאפשר  ים   השקעת הון פיננסית  איתנות

בו . יכולת פיננסית  למימון תחזוקה שוטפת של  המלונות  וחידוש מתמיד של הציוד הכלול  ותפעולם וכן
היעילות   י . ולמקסום   השליטה  לשם  הגברת  במלונות והטכנולוגיה   המידע   מערכות  ברמת   מתמיד   שיפור  

התפעול ית. 
 

 
ושימור לקוחות.  יא .  מערך של מכירה פעולות שיווק ופרסום  בארץ ובעולם ובכלל זאת תפעול  ביצוע
להתקשרות יב.  מהירה תגובה יכולת תוך בשוק עסקיות  הזדמנויות וזיהוי כדאיות עסקאות איתור 

ברכישה/שכירות/ניהול מלונות . 

מחסומי הכניסה והיציאה העיקריים  6.10.2.5
לעיל)  בפעילות המלונאית   הינם:   על אלו שצוינו חסמי כניסה עיקריים (נוספים

א .

  

  
   

  
 הצורך בידע,  ניסיון ומומחיות בתחום המלונאות. 

הקמת מלונות חדשים .ב . השקעות גדולות הדרושות לרכישת מלונות קיימים או
הליךג . הינה בהשקעת משאבים רבים ומטבעה השאר,  פרסום ושיווק כרוכה  צבירת קה ל לקוחות באמצעות, בין

יותר וקלה רחבה ברשת  האינטרנט מאפשר חשיפה יחד עם זאת,  השימוש ההולך וגדל הדרגתי שאורך זמן.
גם  לבתי מלון קטנים יחסית ובכך מצמצם את מחסום הכניסה האמור  לענף.  

 
  

  
  

רב  של חברות  וותיקות  בעלות   ד . פועלות מספר או הרשת –   בענף  המלונאות בו בית   המלון של  מיתוג ומוניטין
שם, קיים קושי למתג מלון חדש.  

הנדרש לצורך הקמת מלון חדש.ה . ומשך  הזמן קבלת אישורים והיתרים לפתיחת מלון
עקב  פלח המשקיעים המצומצם  היתר, מימוש הנכסים עצמם, בין בענף המלונאות הינו העיקרי חסם  היציאה
נכס  מלונא  י, וככל שמדובר במשקיעים שמעוניינים בשינוי ייעוד המלון לשימוש מטרות אחרות,    המעוניין ברכישת
סיום    הליך  זה  כרוך  בקשיים סטטוטוריים ארוכים  ומורכבים.  בנוסף,  יציאה מתחום  הפעילות תדרוש   ביטול או

ספקים  וכו') .  ניהול, התקשרויות עם הסכמים קיי מים  (הסכמי שכירות,

מבנה התחרות בתחום הפעילות ושינויים החלים בו  6.10.2.6

 
  

 
   

הישירים   המתחרים  מתחרים.  של  רב  ומגוון במספר מאופיינת   והנופש  התיירות  המלונאות,   בתחום  התחרות 
הם  כלל בתי המלון באזור הרלוונטי,  כמו גם  בודדים המשכירים   נכסים  שבבעלותם  לטווח   בפעילות המלונאות

באמצעות    למשל  והמתחרים  Airbnbקצר  ("סאבלטים  ", מסוימים, ובאזורים  מסוימים  שוק  לפלחי )  ביחס 
במדינות אחרות.  כן ניתן  להצביע על תחרות בהיבט    מלון אירוח  ונופש  וכן בתי העקיפים הינם  "צימרים",  חדרי
לתחום המלונאות, התיירות והנופש שמקורם בתחומי  תרבות הפנאי, אך  תחליפים    של מוצרים תחליפיים עקיפים

אלה נבדלים בטיב, באופי ובאיכות השירות.   
 

 תחרות סביבתית  
לפרויקטים המוקמים על    פרויקטים (קיימים וחדשים) המצויים בסמיכות גיאוגרפית קיימת תחרות נוס פת –  בין

ידי הקבוצה.  
תחרות לשטחי המגורים    אשר  יהוו יוקרתיים כך  לדוג', בסמיכות לפרויקט שד"ל מצויים מספר בניני  מגורים 
של    ולירידת מחירי  המכירה לפרויקט שד"ל בביקושים  לקיטון להוביל  עלולים  ואשר בפרויקט שד"ל  שיכללו 
דירה    רכישת  של  אפשרויות  בין לבחון הפוטנציאליים  מהלקוחות  חלק  עשויים  כן,   כמו  בפרויקט.  השטחים 

חלף רכישת דירה חדשה.    ושיפוצה באופן פרטי
מלונות בוטיק    מצויים מספר כי סמוך למתחם שד"ל הד  מאסטר, יצוין להיבנות על ידי הנוגע למלון שצפוי בכל
הינן   אלו ואולם מספר החדרים במלונות מלונות נוספים ), מונטיפיורי   וכן רוטשילד  22,  מלון מלון נורמן, (כגון
הד מאסטר, אשר  צפוי לכלול מעל   300  חדרי מלון.    קטן ממספר החדרים שאמור לכלול המלון המתוכנן על ידי
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רב  יחסית של מלונות נוספים  בת"א שחלקם הגדול מצוי על חוף הים בת"א ואולם, לאור    כמו כן, קיימים מספר
לא  אמור להיות בתחרות ישירה עימם.    מיקומו של המלון המתוכנן על ידי הד מאסטר, הוא

להערכת  החברה, מיקומו המרכזי של  מלון  שד"ל  על רחוב רוטשילד  (כשלמעט  מלון  רוטשילד    22  שאר  המלונות  
 אינם נמצאים במיקום זה) יהווה את  אחד היתרונות הגדולים של מלון זה.  

אשר  פועלים בסגמנטים שונים ומשרתים קהלי יעד שונים לרבות הריץ    כמו כ ן, בחוף הרצליה ישנם מספר מלונות,
קרלטון, הרודס, דן אכדיה, דניאל, השרון  ואחרים. פעילות המלון שעתיד להיבנות על  ידי מרינה הרצליה עתידה   

לשרת אוכלוסיות שונות (אנשי עסקים, תיירים ונופשים ישראלים) וזאת בדומה למלונות הקיימים באז ור.  
 

  פרטים נוספים אודות הפרויקטים בתחום הפעילות  6.10.3
 

  פרויקט מרינה הרצליה  6.10.3.1
 

 הצגת הפרויקט  א .
 

  
    

    
      

  

  

   
     

       
  

    
   

     
  

    
         

    
       

       
        

     
     

       
        

       
        

      
     

 

 
 

     
          

          
    

      

      

        
     

               
          

      

      

 

        
    

 

 
  

םיטפריף סע
רצליהבהנה מריט היקפרוט: יקהפרום ש

צליהבהרה ינהמר :קטיהפרום ויקמ
 זה  לעיל 6.10.1.1ראה  סעיף   ט: יקהפרושל צר קור יאת

 :קטויי בפרטיבהאפקאגיד התחלק 
כ-75% . עם זאת יצוין כי  חלקה  של  החברה  ברווחים  שיחולקו  על ידי  מרינה   
הרצליה  יהיה  ככל הנראה   נמוך יותר  (כתלות  ברווחי  מרינה הרצליה ) והכל   

(ב ) לעיל  6.10.1.1כמפורט בסעיף   

ט: קויקה בפרהאחזמבנה 

שכ , ה בע"מצלירנה המרי ' ג'  -ג חצת קבוות מצעאבינה הקט וירההחזקה בפ
יטהשלבוות עלבבת צאמהנ ,75% סינ' ג רי ידעל ת קומוחזות גילהריה ותניממ

נה ריבמאחת ורה בכית ימנבסי 'נגרה קמחזיסף נו(וברה של החבת אומל
הרצליה )

לה מעם לקיחזיהמקט וילפרם ותפישת הון שמיוצ
ט: יקובפר -25%מ 

כבקה מחזי ,ה חבר  -25% כהןאור ולים קאחים אחית הבבעלוית טפר
ליה צהרינה מרשל ות גילריה הותימנמ

אמליחוד אם: יכספית הוחודבגה צת היטש
2016צמבר בד 29ם יובשלמה הוין קעקרהמת שרכיקת עסט: יקפרוהיבנה יעליה קע הקרכישת רמועד 

מ"ר 10,000-כ :קטיהפרויבנה יעליה קע הקרשטח 
נןתוכמ (ה קמהות בודעם יוסמועד  שלב זהבצפי ין א ):/עלבפו

שלב זהבצפי ין אעל: /בפויצפוקט ויבפרוק יושתחלת ד המוע
שלב זהבצפי ין אעל: ו/בפויצפק וושים יוסמועד 

יןא :ועצביני וקבלם צייועם עם מיהסכ
ןוכנמת (מה הקות בודעתחלת ד המוע שלב זהבצפי ין א ):/לבפוע

2088יולי ש ודד חשעפה קותת לורוירה לדחכ :קרקעבת יושפטמת יוזכו
חרא /וי נביוי ינ/ פציה ינמבקו לעילראה  ):(ם וחדימים מיהסכ

יןאט: יקולפרברה של החת יותמהוות שיפח
.החברה נהלת ת ההערכל :תווחמדהפה קובתטו נש מומיוי ן שוומדא םספריבו מערכמוך נו ינאו נטש וממיוי , שו
ישט: יקפרות הבקרבות תישתשל ן ומיבקון די

יןאם: וחדימים אישנו

 מצב תכנונ י ב .

 31.12.2021ם יוה ליהרצלינה מרט ני לפרויקנותכמצב 
 )75%-כ –הלן טו לפורישזכויות בשור שרברה החב (חלקי נוכחי ננותכמצב 

הערותחידותי"כ סה"ר)(מטו ברום יטחש"כ סהי לאמסוג 
ם טחישלל (כוש נופת ידויח
 100-130 10,425 )םייילת עירושום ייריבוצ

 -- 6,450ם מרתפי

וסף (בנת מוייקת יוחנ 100 --ת יוחנ
( טיקוו בפרקמיושות נילח

 )75%- הלןטו לפורישזכויות בשור רשברה החב(חלק זית מחוהועדה בונן מתוכי נוישלאחר י ננותכמצב 
הערותחידותי"כ סה"ר)(מטו ברום יטחש"כ סהי לאמסוג 

-50,000כ סחר ומות נאמלו

 ---16,000כ ם מרתפי

לכך    וודאות   כל   אין   כי   יודגש , 
האישורים   כלל  שיתקבלו  
לשינוי   הנדרשים  וההיתרים  
יבוצע   שהשינוי  ו/או  האמור  
לענין   נוספים   לפרטים   בפועל  . 

סעיף     לעיל .6.10.1.1זה  ראה

וסף (בנת מוייקת יוחנ 100 --ת יוחנ
( טיקוו בפרקמיושות נילח
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בשרשור, בעלות שתפורטנה להלן  -  ג . בפרויקט    –  החלק המיוחס למלאי   (חלק החברה , העלויות שהושקעו  סך

: 75%115) (נתונים כספיים מוצגים באלפי ש"ח)  

יובהר  כי הנתונים שלעיל  כוללים  רק  את  חלק  המלאי ואינם  כוללים  את  יתר  השטחים  המסווגים  כרכוש קבוע  (החניות  בפרויקט  ושטחים   115    
כ-17 מיליון ש"ח .    בספרים עומדת על  סכום  של יתרתו אשר כ-17%  מהפרויקט, בשיעור  של נלווים)

  

 
     

    
         

     
        

    
        

        
    

         

         
         

 
  

 

 )יווחהד(שנת  2021שנת 
2019שנת 2020שנת 

1רבעון 2רבעון 3רבעון ה פקוהתכל 
ם תוברקע קין גבות רצטבמות ויעל

 64,528 64,528 64,528 64,528 64,528 64,528פה קוהת

,תוחפי יןגב ותצטברמ ות ויעל
תאגרוו  4,231 4,231 4,231 4,231 4,231 4,231 ,םסימ

 2,531 2,592 2,606 2,608 2,647 2,656ניה בן בגיות צטברמות ויעל
וןיממ יןגב ותטברצמ ות ויעל

 10,257 13,065 13,767 14,478 15,310 16,033 ( )נווושה

 81,547 84,416 85,132 85,845 86,716 87,448מצטברת ת "כ עלוסה
 81,547 84,416 85,132 85,845 86,716 87,448ם ירפסבמצטברת ת "כ עלוסה

ל שד"חם ה במתחברת הויוזכ 6.10.3.2

 הצגת  הפרויקט   א .
 לע יל.     6.8.3.3.5לפרטים  ראה סעיף

מצב  תכנוני   ב.
לעיל.      6.8.3.3.5 לפרטים  ראה סעיף

החברה, בשרשור, בעלויות  הד -ג. של עלויות  שהושקעו  ויושקעו  בפרו יקט  – הנתונים משקפים את חלקה ( 50%)
מאסטר (נתונים כספיים מוצגים באלפי ש"ח) :

 

 
  

 
 

 
   

    
         

   
        
         

        
         

      
        

         
         

         
    

         

        
     

        

         
     

        

          
 

                     
                   

                  
        

 
  

    
       

      
      

     
       

     
     

 

 2021שנת 
2019שנת 2020שנת 

1רבעון 2רבעון 3רבעון ה פקוהתכל 
שקעו הושלויות ע

 13,443 13,443 14,564 16,409 21,353 21,730פה ותקהם תובקע קרין גבות צטברמות ויעל
ותגרוא ,םסימ  954 954 984 984 1,326 1,326 ,וחיתפין גבות צטברמות ויעל

 3,186 4,243 4,667 5,066 5,154 5,451יה בנין גבות צטברמות ויעל
)נווושה  3,170 3,447 4,614 3,711 4,122 4,530 (ן מומיין גבות צטברמות ויעל

כס בנם קיחלהין גבאת (וזס הנכין גברוך שע
 18,412 19,267 28,701 37,147 36,440 44,661 )עההשקן לל"דכנם וגיסוהמ

 39,165 41,353 53,530 63,317 68,395 77,698ם ירפסבמצטברת ת "כ עלוסה
מה שלהיעור שושקעו הום טרשלויות ע

)מדןאו . ..רל 1,471 (ו שקעהום קע שטרקרין גבות ויעל ..רל ..רל ..רל .רל
םשטרת ואגרום סימ  ,וחיתפין גבות ויעל

)ןומדא . ..רל 15,442 (הושקעו  ..רל ..רל ..רל .רל

)ןומדא . ..רל 9,966 (ו שקעהום ריה שטבנין גבות ויעל ..רל ..רל ..רל .רל
ת יולהות יושצפן מומיין גבות צטברמות ויעל

. ..רל84 )ןומדיד (אבעתות נוומה ..רל ..רל ..רל .רל

. ..רל 26,963מה השלה לשנותרת "כ עלוסה ..רל ..רל ..רל .רל
לל כוא (לספי[ י/כסנד]המה השליעור ש

. ..רל0% ) (%)קרקע ..רל ..רל ..רל .רל

. ..רל2027וי צפיה ניבת שלמד המוע ..רל ..רל ..רל .רל

יד, עתי נפפה צוידע מנן יהטויקפרבםייסחרמהםיטחשהין בגקעו שהום טרשלויות לעס יחבההחברת הערכוי כש, יודג
כל שיתקבלו כך על ט, פרויקבפויות הצלויות עלס יחבה החברכות הערעל ס סבוהמך, עריירות נבחוק נח והמהגדרת כ

י דיעל ם ירכהמועאלו לםידומם ינאתשא יםיחתשייוולהםסכשהכך על ט, הפרויקיית נלבם ישנדרהםיהיתרוהם ישוריהא
ט. הפרויקיית נבבם ייכובעחולו ילא ש כךל ועם, יחתשייווהלם סכההוראות בףשותהעמידת ם, על יוכהחברה 

 רווחיות  גולמית ד.
ט רויקפבלת ת כולימגולחיות יווריעור שאומדן 

2019שנת 2020שנת  2021שנת 
. 159,000קט יהפרוין גבות ויצפת סוהכנ ..רל .רל

. 60,000ת יווצפקט יפרוות ויעל ..רל .רל
טויקפרהין צפוי בגי גולמהפסד)  . 99,000 (רווח  ..רל .רל

"הברווכר ר השכבמי גולוח רו ),ותוכמ*)45,000 . ..רל .רל
"הורבכר הום שטרמי גולוח רו . 54,000 ,ותוכמ ..רל .רל

.62% (%)ט קיפרובי פוצלל כוי וח גולמרויעור ש ..רל .רל
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אומדן שיעור ריווחיות גולמית כוללת בפרויקט 
שנת  2019שנת  2020שנת   2021

שב וו חילפלמ"ר וצע מממחיר 
(לפי וכר שטרם המי גולווח ר

)םימושיש

ותנאמלו
 14,500-כ
למ"ר "ח ש
ונה במו וטבר

. ..ר ל .רל

סחרי מ
 60,000-כ
למ"ר "ח ש

וי בנו וטבר
. ..ר ל .רל

( היות  וחלק  מהזכויות  בפרויקט מסווגות  כנדל"ן להשקעה , שוערכו  הזכויות  האמורות  מעת  לעת  והרווח  המצוין  בשורה  זו   (*
כרווחי  שערוך .  כבר הוכר בדוחות החברה,

פה וצידע מנן יהטבפרויקם ייסחרהמוםיינאהמלום יטחשהין בגלה י פוצהיהגולמלרווח ס יחבההחבררכות העי כש, יודג
ה ירהמכי ירחס למחיבההחברערכות העל ם יינאהמלום יטחשלסיחבססבוהמרך, עירות ינ בחוקנח המוהגדרת כיד, עתי נפ

פויות הצת יווהעלוכירה המי ירלמחס יחברה החבהערכות על ם ייסחרהמם יטחשלסיחובל פועבזכויות המכירת מת שלהועל 
ם ינאתשא יםיחתשיויוהלם סכשהכך על ט, הפרויקיית נלבם ישנדרהםיוההיתרם ישוריהאכל קבלו שיתכך על ט, בפרויק

זכויות המכירת מת שלהעל ם, יחתשייווהלם סכהראות בהוף שותהתידעמעל ם, יוכברה החי ידעל ם יכרהמועאלו לםידומ
ט. קיפרוהיית נבבם ייכובעחולו ילא ש כךעל ובפועל 

 ניתוחי  רגישות לרווח גולמי שטרם הוכר מהפרויקט ה.

 
                      

              
                 

                  
                   

    
 

 
  

              

 
   

   
 

   
   

 

   
  
  

  

   
    

 

   
    

 

       
     

   
     

          
            

 

 
     

     
     
          

          

 

הוכר ם טרשט בפרויקי פוהצי הגולמלרווח שות ירגיתוח נ

פעת שה
של ייה על

10% 

פעת שה
של ייה על

5% 

ווח ר"כ סה
י גולמ

ם טרש
הוכר 

פעת שה
של ירידה 
5% 

פעת שה
של ירידה 
10% 

ם טחיששל ה כירמהי מחירבי נושישפעת ה
 ,םיבימחיה כירמי חוזם גביהלמו נחתם שטר

וכר רם השטוי צפהמי גולהווח הרעל למ"ר 
14,000 7,000 54,000(7,000)(14,000) 

וח הרועל "ר למקמה ההת יובעלוי נושישפעת ה
 6,000 3,000 54,000 (3,000)(6,000)וכרהם שטרוי צפהמי גולה

יתרת העודפים הצפויה למשיכה   ו .  התאמה  שבין הרווח הגולמי  הצפוי לבין
 99,000 :יפוצי גולמרווח 

 7,000"כ: סה ,םיפדלעות תאמוה
 106,000 :היכשלמם ייפוצם יפודע"כ סה

ווהק המלבנעם השגו יושות סכמלהם תאבה :םיפעודמשיכת לי פוצמועד 
ווהק המלבנעם השגו יושות סכמלהם תאבה :םיפעודשיכת למם ימתלם ינאת

  הערכות שווי ז.
הפרויקט,   הד  מאסטר לשלם בגין אותם נדרשה היטלי ההשבחה בעקבות שומות מכריעות שהתקבלו, הופחתו
הד  מאסטר ברבעון    כך,  רשמה כ-74  מיליון ש"ח. בעקבות לסך  כולל של  כ-125  מיליון  ש"ח מסך  כולל של 
כ-15   כאשר  חלק החברה   בשערוך הינו סך  של שערוך בהיקף של   40  מיליון   ש"ח, של שנת   2021  רווחי הראשון

מיליון ש"ח (נטו ממס).   
הד  מא סטר בש נת    2021  רווחים    רשמה בנוסף,  ב התבסס  על   הערכות  שווי של הפרויקט  לי ום  31  ב דצמבר 2021 ,

משערוך בסך של כ -70  מיליון ש"ח, כאשר חלק החברה בשערוך הינו סך של כ-27 מיליון ש"ח (נט ו ממס).  
לפרטים אודות הערכת שווי ליום 31 בדצמבר   2021 שביצעה החברה לכלל זכויותיה בפרויקט שד"ל, הן בגין  
לבחינת   "פרמטרים  לעמדה  105-23: למגורים  ומלונאות,  אשר  בהתאם  בגין  הזכויות והן  הזכויות  למסחר
סווגה כהערכת שווי מהותית, ראה סע יף  3.2  לדוח   ידי רשות ניירות ערך, על שפורסמה מהותיות הערכות שווי"

ליום  31 בדצמבר  2021 .  החברה החברה שצורף לדוחותיה הכספיים של הדירקטוריון של
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 6.11 תחום שטחי  מסחר ותעסוקה   מניבים  בפיתוח  

ילות הפעתחום ביקטים רוור הפיאת 6.11.1

ביב אל ון תן בצפיישטינאיחם תחר במהמסחי ה בשטשקעה 6.11.1.1

 
   

 
  

של  רחוב   בצד  המערבי הנמצא איינשטיין ורג'נסי  דריסת  רגל  משמעותית ב"מתחם" החברה בשנים האחרונות  קנו
זכויות ב פרויקטים   איינשטיין  33 א', 33ב'  (שזכויות החב רה   בו   נמכרו    תל  אביב ובמסגרת זו רכשו בצפון איינשטיין

בו  נמכרו במהלך שנת   1162021במהלך שנת   2020  ). 117), 35 ו-36א'  (שזכויות  החברה

לפרטים אודות  מכירת  זכויות  החברה  בשטחי  המסחר  בפרויקט   איינשטיין   33ב ' ראה  דיווח  מיידי מיום    12  בפברואר   2020  (מס' אסמכתא:   116 
המובא בדוח זה  בדרך של הפניה .     ,( 2020-01-013021

לפרטים  בדבר  מכירת  החברה  את זכויותיה  במקרקעי  פרוייקט  איינשטי ין  36א ', ראה  דיווח  מיידי מיום   31  בינו אר  2021 , מס' אסמכתא:  -2021  117  
אסמכתא  2021-01-038910 . כן ראה סעיף   6.7.2.3.4 לעיל .  מס ' 01-012942 ודיווח  מיידי  מיום   18   במרץ 2021 ,

שטחי מסחר בקומת הקרק ע ובקומה    שיכללו עתידים לקום בשנים הקרוב ות 9  מתחמי משנה, במתחם איינשטיין
לארגן    שנים  מספר  מזה  פועלות  ורג'נסי החברה כאשר  מגורים,  מגדלי  הקרקע   ומעליהם  למפלס  מתחת  אחת 
הפרויקטים האמורים, פעלו    שיבנו פרויקט ים למסחר ומגור ים במתחמי המשנה האמורים .  בכלל קבוצות רכישה
מארגנות ביחס לכל    הן אותן חלק מבעלי הקרקע הרלוונטית לקבוצות הרכישה ורג'נסי לצרף ופועלות החברה
פרויקט, וכן לשיווק זכויות    עם  אותם בעלי קרקע בכל החברה פרויקט וזאת בהתאם למנגנונים  עליהם  סיכמה
עלות    הקטנת  בדרך  של  לחברה/לרג'נסי  או שישולמו ניהול/סיחור   לדמי בתמורה  שלישיים,  לצדדים  לדירות 

 רכישת הזכויות שרוכשת החברה . 
שהחברה    33ב'   ולאחר  איינשטיין  בפרוייקט  זכויותיה את  מכירת השלימה שרג'נסי  לאחר  זה,  למועד   נכון 
(במסגרת   (לרבות הזכויות למגורים) בפרויקט איינשטיין  36א', החברה (במאוחד)  השלימה   את  מכירת זכויותיה
ברחוב    ב-2  מתחמי משנה ורג'נסי (במסגרת פרויקט איינשטיין  33א'), מחזיקות בזכויות פרויקט איינשטיין  35 )
של קבוצות  הרכישה.  בנוסף, לאחים חג'ג' (בעלי השליטה  בחברה)    איינשטיין,  בהם השלימו השתיים את  גיבושן
והם מחזיקים בו נכון    בחברה קודם למועד  רכישת השליטה הם  רכשו אותו זה זכויות ב פרויקט נוסף במתחם
כ-75%  מהזכויות    הפרויקט אוכלס ולגבי מזכויות למסחר (למיטב  ידיעת החברה, נכון למועד זה, בחלק למועד זה

   למסחר בו  התקשרו האחים חג'ג' בהסכם למכירתן).
ורג'נסי    החברה ידי על  כאמור  נעשה  ששיווקן האמורים , הפרויקטים  המגורים   בשני ליחידות  לזכויות  בניגוד 

בסעיף  שנסקר  הרכישה קבוצות  תחום  נכללת    6.7 במסגרת  אלו   המסחר בפרויקטים  בשטחי   לעיל, ה החזקה  
 במסגרת תחום פעילות  זה . 

שטחי    עם  גוף מוסדי למכירת  50%-75%  מכלל משא  ומתן ראשוני מנהלת כי  נכון למועד זה,  החברה יצוין כן 
.35 המסחר בפרויקט  איינשטיין   33א' ואיינשטיין

אביב ל בתל פווויודלמתחם שת זכויות ברכי 6.11.1.2

 
 
      

החברה  ( להלן   בסעיף זה :   בע"מ , חברה  בת  בבעלותה  המלאה  של ביום   17  בנובמבר    2021  התקשרה י ה ו חג'ג'
עם  שני צדדים שלישיים (להלן   בסעיף זה :   בהסכם בעל י  מניות (להלן: "הסכם בעלי  המניות") "חברת הבת "),
ידי חברת הבת    אשר  מוחזקת על א.  הלל גד  בע"מ (להלן   בסעיף זה: "חברת הפרויקט"), וחברת "השותפים ")
בקשר עם  הקמת פרויקט    המניות"), הבת  והשותפים יקראו להלן: "בעלי ( 49.9%) (חברת והשותפים  (50.1%)

אביב (להלן  בסעיף זה : " המתחם  ")  .118(להלן בסעיף זה: "הפרויקט ") במתחם לודוויפול  בתל

 118 -   282  ,260  ,103  ,102  ,43 ,42  ,41  ,40 ,39  ,37 ,36  ,35 ,34  ,33 ,32  ,31  ,30 ,29  ,28 ,27  ,26 ,25  ,18 ,17  ,16  ,15  חלקות  (או  חלק  מחלקות)  13,  14,
בגוש   6981 וחלקה   18  בגוש 6980 , בתל  אביב .  

מתחם הות ודים אפרט
 

  
נמצא  בכניסה לת"א מדרום,  בין כביש   1  לכביש   20  ותחום בגשר   קיבוץ    כ-18,000  מ"ר והוא שטח המתחם הינו
חלה  תכנית    חלק מהמתחם  (להלן: "מקרקעי התוכנית "), כ-12.5  דונם המהווה של גלויות  מצד  דרום. על  שטח
ואשר  מאפשרת להקים במקרקעי התוכנית   73,035   בייעוד תעסוקה ומסחר, זה כשטח תא/ 4010  המייעדת שטח
קומת הכניסה ,   של עד   24  קומות מעל ו-15,625  מ"ר עילי למסחר) בגובה ( 57,410  מ"ר עילי לתעסוקה מ"ר עילי
של תכנית    פי תכנית ע/  1  וכן   19,850  מ"ר שטחים תת קרקעיים, וזאת  בכפוף לאישורה בנוסף לקומת מסחר על

וודאות כי יתקבלו.   –  אשר  אין היתרי הבניה הנדרשים  איחוד וחלוקה במקרקעי התוכנית  ובכפוף לקבלת כלל
כאשר  הזכויות המתאפשרות מכוחה עשויות    על המתחם התכנית המתארית תא/ 5000  המאושרת, בנוסף, חלה

(לכ-157,000  מ"ר  מהותי התוכנית   119להגדיל באופן את  הזכויות המתקבלות מכוח  התוכנית  הקיימת על מקרקעי (
אישור  הועדה    וזאת בכפוף  לעריכת תוכנית  מפורטת מכוחה אשר  תקבל את  כלל  האישורים הנדרשים, לרבות

וודאות כי יתקבלו.    המקומית, אשר אין כל
לקו  המתחם  של  קרבתו המתארית     M1 בשל  התכנית צפויה  לחול המתחם  על  המטרו,  מערכת  של  המתוכנן

את  הזכויות המתקבלות   ניתן יהיה להגדיל כאשר  ההערכה שמכח תכנית זו אלו, בימים תמא/70  אשר  מתהווה

 

 יצוין , כי  בדוח  המיידי  מיום    18  בנובמבר   2021  (מס' אסמכתא:  2021-01-099061 ), המובא  בדוח  זה בדרך  של  הפניה , נכתב  על  ידי  החברה  כי   119 
הזכויות  המתאפשרות  מכוח  תוכנית  מתארית  תא/ 5000  עשויות  להגדיל  את  הזכויות  המתקבלות  מכוח התוכנית  הקיימת  לכ-166,000  מ"ר .  

לא ור  תחשיב  מחודש שביצעה החברה, ההערכה  העדכנית עומדת  על כ-157,000 מ"ר .   ואולם ,
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אשר  תקבל    עוד יותר, וזאת בכפוף לאישור תמא/ 70  ולעריכת תוכנית מפורטת מכוחה מהותי התכנית באופן מכוח
וודאות  כי יתקב לו.   כל האישורים הנדרשים, לרבות אישור הועדה המחוזית, אשר אין את כלל

ידי גורמים  פרטיים (להלן: " הבעלים הפרטיים") אשר   התוכנית מוחזקות על נכון  למועד זה,  הזכויות במקרקעי
איילון, רשות מקרקעי ישראל    מקרקעי התוכנית, ו יתרת הזכויות מוחזקת   על ידי נתיבי מחזיקים בכ -64%  משטחי
(הנסמכת  על ניסיון    (אשר  חלק מהותי  מאחזקותיהם הינו  בגין דרכים). יצוין כי להערכת  החברה ועיריית תל אביב
כ -82%  מזכויות  הבניה    החברה ושמאות שהומצאה לה),  החזקות הבעלים  הפרטיים במקרקעי התוכנית תקנינה
וודאות באשר  לשיעור    בפרויקט  (וזאת  לאחר אישור תוכנית איחוד וחלוקה  במקרקעי התוכנית),  ואולם אין כל

זכויות  הבניה הסופיות שתוקנינה מכוח הזכויות האמורות.   
 נכון למועד זה, קיימים במתחם מבנים ישנים, קבועים או ארעיים, צמודי קרקע, דרכים וכן שטחים ריקים.  

 
 רכישת זכויות במתחם 

אופציה    מכר  והסכמי ז ה, התקשרו  תאגידים בשליטת השותפים   (להלן: "תאגידי השותפים") ב הסכמי נכון למועד
הפרויקט.    התוכנית (כ-6,500  מ"ר),  אשר   הוסבו  לחברת לרכישת כ-81%  מזכויות הבעלים הפרטיים במקרקעי
התקשרה  חברת  הפרויקט   בהסכמי מכר  לרכישת  כ-5%  מזכויות הבעלים הפרטיים במקרקעי הפרויקט    בנוסף ,
הבת  התקשרה   בהסכם    לסך  כולל  של כ-   15.5  מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ, ואילו חברת (כ- 400  מ"ר),   בתמורה
המחזיק  כ-10%  מזכויות  הבעלים  הפרטיים במקרקעי  התוכנית   (כ - 800  מ"ר),   לרכישת  מחצית    עקרונות עם  צד  ג',
כ-12.5  מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ,  ולשיתוף    לסך  של חברת  הבת "),  בתמורה מזכויותיו בפרויקט (להלן: " זכויות
הליכים    משא  ומתן   ו/או חברת הפרויקט קידום  הפרויקט.  בנוסף, מתנהל על  ידי פעולה בין הצדדים   בקשר עם

משפטיים  לרכישת יתרת זכויות הבעלים הפרטיים במקרקעי התוכנ ית.  
(אך  אינם נכללים    ביחס לכ-3,000  מ"ר המצויים במתחם מכר  ואופציה תאגידי השותפים על הסכמי בנוסף, חתמו
במקרקעי    מצויים  (שאינם  במתחם  נוספים  שטחים  לרכישת  ומתן  במשא   מצויים  התוכנית),  והם  במקרקעי 
התב"ע החדשה שבכוונת חברת    שטחי את מנת להגדיל וזאת על ביחד: "זכויות נוספות במתחם "), התוכנית) (להלן

לקדם  לצורך הגדלת הזכויות של התב"ע  החדשה.   הפרויקט
במסגרתם    עם  תאגידי השותפים,  על הסכמים חברת  הפרויקט  חתמה הסכם  בעלי המניות, לחתימת במקביל
בהם התקשרו    המכר  ובהסכמי האופציה לחברת הפרויקט כלל זכויות תאגידי  השותפים בהסכמי יומחו/יסוחרו
לעיל).     לחברת הפרויקט זכויות  תאגידי השותפים בזכויות  נוספות במתחם (כהגדרתן יוסבו תאגידי  השותפים, וכן
המכר,  מימוש    הסכמי השלמת  בגין  הפרו יקט   לשלם   חברת תידרש  אותה הכוללת   התמורה   החברה,  להערכת  
כהגדרת  המונח    נוספות   במתחם,  זכויות  בגין  (לרבות   הפולשים המצויים במקרקעי  התוכנית ופינוי האופציות 
(ככל   מע"מ  בתוספת  ש"ח,  כ-241.5  מיליון האופציות)  בסך  של כלל  מימוש  להסתכם  (בהנחת  צפויה לעיל), 

חברת הבת.  התמורה האמורה  תשולם  על  ידי  120ונדרש)  וזאת בנוסף  לתשלום לו  תידרש  חברת  הבת  בגין  זכויות ,
במהלך    השותפים)  ידי  כבר  על  ששולמו תשלומים  החזר  בדרך  של (לרבות הזכויות  לבעלי  חברת  הפרויקט 
היה  וחברת הפרויקט  תבחר  שלא לממש   עד  לתום שנ ת  2022  (עם  זאת יובהר,  כי החודשים  הקרובים ולכל  המאוחר

הסך  האמור, בגין יתר רכיבי התשלום, יסתכם ל-52 מיליון ש"ח) .  את  האופציות,

כאשר  גובה  התמורה  הסופי יוודע  רק  לאחר מיצוי  המו"מ  שמתנהל  נכון  למועד  זה  ביחס  לזכויות  נוספות  במתחם . כמו כן , לקחה  החברה  ע ל   120  
עצמה  תשלום התחייבויות ליועצים שונים שנתנו ויתנו שירותים לפרויקט . 

 
מכר  עם   ו/או הסכמי אופציה על הסכמי חברת  הפרויקט תפעל לחתימה הסכם  בעלי המניות, בהתאם להוראות
התוכנית) ותפעל לתכנון וקידום הפרויקט (לרבות   יתר  בעלי הזכויות במתחם (לרבות במקרקעין  שאינם  מקרקעי
החברה  מעת לעת )   מהזכוי ות בהתאם להחלטות  שתקבל סיווג  חלק הגדלת זכויות הבניה במתחם ושינוי בדרך  של

) בעיר מרכזי עסקים  כמרכז  את  הפרויקט להקים מסחר,   HUBוכן (תעסוקה,  שימושים  עירוב  הכולל ,( 
עם  כל    המתקדם חרף  המשא ומתן לאישור הרשויות). מגורים/דיור להשכרה, מרכז  כנסים, מלונאות, הכל בכפוף
את  כלל    בידי חברת  הפרויקט לרכוש יעלה כל וודאות כי אין יתרת בעלי הזכויות הפרטיים במתחם, יודגש כי
סיווגן ואין    כי ישונה תוגדלנה הזכויות במתחם ו/או כי כל ודאות התוכנית ו/או במתחם, אין הזכוי ות במקרקעי

הפרויקט וסוגי הזכויות שתכללנה במסגרתו.    וודאות באשר לאופיו הסופי של כל
הסכם  בעלי  המניות  שנחתם בין הצדדים, לרבות אופן קבלת החלטות במוסדו ת   לפרטים נוספים אודות עיקרי
ד יו וחים   מיידיים  מהימים  18  בנ ובמבר  2021   על ידי הצדדים וסעיפים נוספים ראה חברת  הפרויקט, אופן מימונה
המובאים בדוח זה    ו -28  בנובמבר   2021  (מס' אסמכתא:  2021-01-102685 ), (מס' אסמכתא:  2021-01-099061)

בדרך של הפנ יה.  
 

 
 
   

  

 

 

 

  מידע  כללי  על  תחום  הפעילות 6.11.2

מבנה  תחום  הפעילות   6.11.2.1
מתוך כוונה  באזור   תל   אביב , של שטחי מסחר ותעסוקה עוסקת החברה בהשקעה   ורכישה בתחום   פעילות זה

להשביחם  ולהשכירם  בעתיד  .  
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ילות ום הפעתחלים בהחחדים לוצים מיואיונה קייקה, תחקות, למגב 6.11.2.2  
עיריית   הענ ין,  כפופ ים   לחוקי העזר העירוניים של ו/או  השוכרים ממנה, לפי כמשכירת   שטחים מסחריים,  החברה
הנוגעת להתאמת הנכסים והשירות    ניהול עסק,  לחקיקה הפעלת הנכסים,  היתרים ורישיונות  תל-אביב לעניין
עם  מוגבלויות, לחוק למניעת העישון במקומות ציבוריים והחשיפה  לעישון,  לחוק השכירות והשאילה,    לאנשים

 תשל"א-1971  וכיו"ב . 
בתחום התכנון   6.8.1.3  בנוסף, בניית הנכסים הינה כפופה לכלל המגבלות שצוינו בסעיף    לעיל, לרבות חקיקה

בישראל, לרבות ייעוד קרקעות, קביעת זכויות בניה ותנאים למתן    והבניה של התכנון והבניה, העוסקת ברגולציה
היתרי בניה והעלויות  הכרוכות בכך, לרבות אגרות והיטלים . 

  
גורמי הצלחה קריט יים  6.11.2.3  

לעניין גורמי הצלחה בתחום היזום .     6.8.1.4 ראה סעיף לעיל
וידע  נצבר  באיתור ורכישת    ו/או השכרתו הינם ניסיון בקשר  להצלחת  מכירת הנכס בנוסף, גורמי הצלחה  נוספים
השכרתם  בתפוסה   שיאפשר באופן  אטרקטיביים,   במיקומים  להשקעה  לנדל"ן  המיועדים  במקרקעין   זכויות  
אלו ;  יצירת תמהיל    הגישה והבטחת דרכי גבוהה ובתמורה גבוהה למ"ר;  קרבת  הנכס לריכוז אוכלוסייה גדול
המרכזים    למול  יחסי  יתרון הלקוחות  הייעודי ;  יצירת  לקהל הניתן  ככול מקיף  מענה  שייתן מגוון שוכרים 
פיננסית    איתנות  בעלי לשוכרים טווח  ארוכי בחוזים  הנכסים;  השכרת  נכסים  בקרבת הנמצאים  המסחריים 
אפקטיביים   במידת   גבייה הפעלת אמצעי  ועל ביטחונות מספקים מהשוכרים  קבלת  על מספיקה;  וכן הקפדה

הצורך . 

 מחסומי הכניסה והיציאה העי קריים  6.11.2.4
 

 
איתנות פיננסית, מוניטין והיכולת לגייס מימון לאור ההשקעה    עיקרי לתחום  הנדל"ן המניב הינו מחסום   כניסה
ניסיון מוכח    מניב. שוכרים  פוטנציאליים  יעדיפו  יזם  בעל הכספית  הניכרת  הנדרשת להקמת  פרוייק טים   לנדל"ן

בתחום.  
באשר  למחסומי היציאה הקיימים בתחום, הרי שמכירת שטחי המסחר  בפרויקטים   תהא כרוכה באיתור גוף לו   

יכולת לרכוש שטחי מסחר בהיקפים משמעותיים . 

מבנה התחרות בתחום הפעילות ושינויים החלים בו 6.11.2.5
 
  

יחסית   גבוהה ומטבעו מאופין  בתחרות   שחקנים  של פועלים מספר רב בו הינו שוק  בארץ שוק הנדל"ן המניב 
מספר המתחרים בתחום    הנכסים, ומנגד תפוסת הנכסים ודמי השכירות בהם . מחירי על העשויה להשפיע לרעה
התחרות על השוכרים  הפוטנציאליים המושפעת  בעיקר,    בתחום זה  הינו זניח. של החברה גדול, וחלקה הוא זה
ואת    מעטפת  עד  לרמת  היא הבנייה   כי  הינה   בתחום  זה   הנוהג   (כאשר   הגימור  ורמת  תכנונו   הנכס,   ממיקום 
ההשכרה    מחירי  המשכיר),  של מלאה או חלקית  בהשתתפות  ולעיתים  השוכרים  מבצעים  במושכר  השיפורים 

והדירשה  לבטחונות .  
  

 פרטים נוספים אודות הפרויקטים  בתחום הפע ילות  6.11.3 

 פרויקט איינשטיין 33א'  (שטחי מסחר ) 6.11.3.1
 

     
חברה    שהינה   מניבים   33א'  בע"מ,  נכסים  חג'ג'  קבוצת  באמצעות  לעיל,  החברה, 
(ושתקרא להלן: "החברה הנכדה "), מחזיקה   בכ -25%  מהזכויות במקרקעי     רג'נסי
פרויקט  איינשטיין  33א',  שחלקן המשמעותי הינו מלוא הזכויות  בשטחי המסחר  בפרויקט (וזאת בנוסף  לזכויות
נוספות  לשטחי מגורים  בפרויקט,  אותם החברה  הנכדה ,  וזכויות  ל יחידת   דיור  בפרויקט, בה  מחזיקה קיימות

כפי  שפורט  בסעיף הנכדה  לקבל  לאור  אישור  התב"ע  החדשה,  צפויה  החברה

בסעיף     6.7.2.3.1.1 כמפורט 
מלאות של בבעלות ובשליטה

  
   

  לעיל ,  וזאת  בהתאם      6.7.2.3.1.1
הפרויקט  והכל כמפורט בסעיף     לעיל ).  6.7.2.3.1.1למנגנון שנקבע לכך בהסכם השיתוף של

של     המקרקעין שטחי מסחר בהיקף להקים על ה חדשה, ניתן ש ל התב"ע לתוקף ז ה, ובעקבות כניסתה למועד נכון
עיקריים  במרתף  וכ-73   בהיקף  של  כ - 1,850  מ"ר) בתוספת    1,800  מ"ר שטחים (שטח  עיקרי כ-2,600  מ"ר  ברוטו
החברה הנכדה   (להלן בסעיף זה: "שטחי המסחר והחניות בפרויקט ").   של מלאה כולם בבעלות אשר  יהיו חניות,
אלא  לתחום    לתחום זה אינן משויכות הנכדה, תחזיק החברה הזכויות ליחידות מגורים בפרויקט,  בהן כי יצוין,

קבוצות הרכישה.   
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  הצגת הפרויקט  - שטחי  המסחר והחניות בפרו יקט  א .

  
       

         

      

     

               
     

   
    

    
    

      
    

        
           

       
      

     
     

    
        

       
        

                
        

        
     

  
 

       
         

  
           
          

     
 

       
      

       
            

        
       

      
     

           
       

        
 

     

 
 

 

    
  

 
  

 

  
  
  

  
 
  

        

      
 

  
 

  
 

  
 

  
 

  
   

  
  

 
 

 
    

            
       

          

 

    
      

          

     
          

          
          

           
         

יקט: ופרת בוינהחורסחהמי טחה בשחברהות יוכזות ודים אפוסנים פרטן ללה

םיטפריף סע
'א33ן ייטשינאיקט וירבפת יונוהחמסחר י השטחט: יקהפרום ש

32) חלקה ,6885ש (גובת"א ין טישנייארחוב  :קטיהפרום ויקמ

 .לעיל6.7.2.3.1.1לתיאור  מלא  של  הפרויקט  ראה  סעיף   ט: יקהפרושל צר קור יאת
נכון  למועד זה, הקבוצה פועלת  להוצאת היתר בנייה  לפרויקט.  

100% :תיווהחנמסחר י החבשטי טיבהאפקאגיד התחלק 

םבינימם סינכ 'ט: קויקה בפרהאחזמבנה  ג' ברהחינה שה ,33ג חצת קבות צעומבאהחזקה  בע"מ ' א 
החברהשל  ) שרשור(בה מלאות עלבבנכדה 

 -מלה מעם לקיחזיהמקט וילפרם ותפישת הון שמיוצ
-ט: יקבפרו 25%

אמליחוד אם: יכספית הוחודבגה צת היטש
 11.1.2018ט: יקפרוהיבנה יעליה קע הקרכישת רמועד 

י שטחות (לרב כולוקט יהפרויבנה יעליה קע הקרשטח 
מ"ר 5,099 :)סחרהמטחי שעל ם שמוריגהמ

ןוכנמת (מה הקות בודעתחלת ד המוע לעיל)44ש ה"בור אמלבכפוף את (וז 2022 ):/לבפוע
נןתוכמ (ה קמהות בודעם יוסמועד  )לעיל 44ש ה"בור אמלבכפוף את (וז 2027 ):/עלבפו
ועידם טרעל: /בפויצפוקט ויבפרוק יושתחלת המועד 

ועידם טרעל: ו/בפויצפק וושים יוסמועד 
יןאוע: צביני קבלם עם מיהסכ
ותעלב :קרקעבת יושפטמת יוזכו

ו:ישנם א  -- ,עקרקבי ותהמם ינייבש מוור שייאת
 --ס: הנכמת הקשך מלהן מוימות רקומו צאנמם הא
חראם וחדימים מיהסכ לעיל6.7.2.3.1.1לפרטים ראה   סעיף    ):( /וי נביוי ינ/ פציה ינמבקו

יןאט: יקולפרברה של החת יותמהוות שיפח

אתזום ריבספרכו מעך מונו ינאו נטש ויממוי שו , :תווחמדהפה קובתטו נש מומיוי ן שוומדא החברה נהלת הלהערכת 
2021. מברצבד 31ם יוס ללנכעה צשבווי שוהערכת על ס תבסבה

ותמייקת יותשתט: יקפרות הבקרבות תישתשל ן ומיבקון די
 --ם: וחדימים אישנו

  מצב תכנוני ב .
 2021מבר בדצ 31ם יו), לא33ין יטשניי(אט ני לפרויקנותכמצב 

תוהערחידותי"כ סה"ר)(מטו ברום יטחש"כ סהי לאמסוג 

מסחר 
על ו וטרבמ"ר  -2,600מכ ם כבימור]המ"ר  -4,400כ 

כשל יקף בהקרי עישטח קרקעי   -כו )מ"ר -1,850(
 [נההראשומרתף המת קובסחר מטחי שמ"ר  1,800

. .ר ל
חה שבהיטלי הם שלליה צפוהחברה 
ותויכהז רתגמסבין גב וספו תושה

"עהתב ת שומלה קבהת . אישור
,-84כ של בסך ה ייריהע ח ש"ון ימיל

בה החברה של חלקה גזר יישר א
. כי ,ות נוספהות ויכבזמחלקה  ין צוי

ליךלה ופנ וצההקב בריחו החברה 
מהשו להתקבוה כרעתמ ות מאש

,ון ליימ -64כ של סך בת מכרע ח ש"
, קו חלוצה הקבברי חורה החבם ואול

רר עגישו והמכרעת הומה שהגובה על 
. ינה גב

75..רלת יוחנ

נתונים  ג . בנתונים  -   100% , בפרויקט (חלק החברה המסחר ובחניות נתונים נוספים ועלויות שהושקעו בשטחי
ש"ח )  כספיים מוצגים באלפי

 2021שנת 
שנת 
2020 

שנת 
2019 

במועד 
שת ירכ
ע קרקה

כל 
פ תקוה

ה 
1רבעון 2רבעון 3רבעון  4רבעון 

וי שום ייספכת וחודבגה צודל המ
הוגן

וי שו
הוגן 

וי שו
הוגן 

וי שו
הוגן 

וי שו
הוגן 

וי שו
הוגן 

וי שו
הוגן 

 49,596קע קרת השירכות על
15-כת למ"ר עלו

NOI ם ייינבמושי משי- - - - - - - - 
"חש ותאסקבע (ם יריחמווח ט  )מ"רל

 - - - - - --מה צקע עבקרשנה בעשו שנ

 :"ח)שי פאל(שקעו הושלויות ע
םתובקע קרן בגיות טברצמ ות ויעל

 49,836 49,863 49,863 49,863 49,863 49,940 49,940פה קוהת

,םיסמ  ,תוחפין בגיות טברצמות ויעל
 3,042 3,042 3,042 3,042 3,042 3,042 3,042ות גרא

 509 538 540 564 598 598598ניה בן בגיות צטברמות ויעל
)נווושה  2,162 3,748 4,149 4,527 4,922 5,2265,226 (ן מומיין גבות צטברמות ויעל

 55,549 57,191 57,594 57,996 58,425 58,80658,806מצטברת ת "כ עלוסה
 11,701 13,665 13,274 12,897 12,502 17,62317,623ס נכין גברוך שע
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צגה (הם יפרסבת טברמצעלות "כ סה
הוגןי שוו  /פי) סהכמצב העל בדוח 

פה תקוסוף ל
76,429 76,429 70,927 70,893 70,868 70,856 67,250 

 3,483 1,964 (391)(377)(395) 5,121 3,958פה תקוברוך שעי רווח

הערכות שוויד .
החברה ביצעה  הערכת  שווי ליום   31   בדצמבר    2021  לזכויותיה   בשטח י   המסחר והחניות  בפרויקט איינשטיין   
של  כ- 3.9  מיליון  ש"ח . בהתאם  לעמ דה   105-23 :  בסך   שערוך  ברווחי  החברה  הכירה   לה  שבהתאם  33א' ,
שפורסמה על  ידי  רשות ניירות  ערך,  הערכת   השוו י   שבוצע ה אינה    "פרמטרים  לבחינת  מהותיות  הערכות שווי "

נחשבת מהותית .  

פרויקט איינשטיין  35 6.11.3.2
 

     
של  החב רה    מלאות  ובשליטה  בבעלות  חברה  שהינה  בע"מ,   מניבים  נכסים  חג'ג'  קבוצת  באמצעות  החברה, 
בת  אחרת של   נמנית על חברי קבוצת הרכישה בפרויקט ז ה (שאורגן על ידי חברה (ושתקרא להלן: "חברת הבת "),
החברה)   ומחזיקה  נכון  למועד  ב- 19%  מהזכויות  במקרקעי  פרו יקט   איינשטיין   35,  שחלקן המשמעותי  הינו  מלוא  
חברת  הבת לקבל    הזכויות בשטחי המסחר בפרויקט (וזאת בנוסף לזכויות לשטחי מגורים בפרויקט, אותם צפויה
לכך  בהסכם    כפי  שפורט בסעיף   6.7.2.3.1.2  לעיל ,  וזאת בהתאם למנגנון שנקבע לאור אישור התב"ע  החדשה, 

 השיתוף של הפרויקט והכל כמפורט בסעיף   6.7.2.3.1.2(ב ) לעיל).  
נכון למועד זה, ובעקבות כניסתה לתוקף של התב" ע החדש ה, ניתן להקים על המקרקעין שטחי מסחר בהיקף של   
כ-0 4,50  מ"ר ברוטו (שטח עיקרי בהיקף של   כ-   3,200  מ"ר)  בקומת הקרקע בתוספת כ  -4,500  מ"ר שטחים עיקריים  
במרתף הצמודים למסחר (מעל   4  קומות מרתף) וחניות   לפי התקן   (להלן בסעיף זה: "שטחי המסחר והחניות  
יצוין, כי הזכויות ליחידות מגורים בפרויקט,  בהן תחזיק חברת הבת, אינן משויכות לתחום זה אלא    בפרויקט ").

לתחום קבוצות הרכישה.   
כנדל"ן להשקעה    החברה המסחר  והחניות  בפרויקט  מסווגות בדוחותיה הכספיים של הזכויות לכשליש משטחי

   ואילו יתרת  הזכויות לשטחי  המסחר והחניות בפרויקט מסווגות כמלאי. 
והחניות בפרויקט :  להלן פרטים נוספים אודות זכויות החברה בשטחי  המסחר

 הצגת הפרויקט  –  זכויות המסחר והחניות בפרויקטא . 

םיטפריף סע
35ן ייטשינאיקט וירת בפיונוהחמסחר י השטחט: יקהפרום ש

16) חלקה ,6884ש (גובת"א ין טישנייארחוב  :קטיהפרום ויקמ

,לעיל .6.7.2.3.1.2לתיאור  מלא  של  הפרויקט  ראה סעיף   ט: יקהפרושל צר קור יאת ה זמועד ן לנכו
הקבוצה פועלת להוצאת היתר בנייה לפרויקט.   

100% :תיווהחנמסחר י החבשטי טיבהאפקאגיד התחלק 

םיניבמם סינכ 'ת צוקבות צעאמבהחזקה ט: קויקה בפרהאחזמבנה  ג' ות עלבב חברהינה שה ,בע"מג ח
החברהשל ות מלאיטה שלוב

 -מלה מעם לקיחזיהמקט וילפרם ותפישת הון שמיוצ
ט: יקבפרו 25%

-

אמליחוד אם: יכספית הוחודבגה צת היטש
2017ר ואינט: יקפרוהיבנה יעליה קע הקרכישת רמועד 

י שטחות (לרב כולוקט יהפרויבנה יעליה קע הקרשטח 
מ"ר 7,312 :)סחרהמטחי שעל ם שמוריגהמ

ןוכנמת (מה הקות בודעתחלת ד המוע 47)ש ה"בור אמלבכפוף את (וז 2022 ):/לבפוע
נןתוכמ (ה קמהות בודעם יוסמועד  47)ש ה"בור אמלבכפוף את (וז 2027 ):/עלבפו

ועידם טרעל: /בפויצפוקט ויבפרוק יושתחלת ד המוע
ועידם טרעל: ו/בפויצפק וושים יוסמועד 

םתנחם טרוע: צביני קבלם עם מיהסכ
ותבעל :קרקעבת יושפטמת יוזכו

ו:ישנם א  -- ,עקרקבי ותהמם ינייבש מוור שייאת
 --ס: הנכמת הקשך מלהן מוימות רקומו צאנמם הא

חרא /וי נביוי ינ/ פציה ינמבקו לעיל6.7.2.3.1.2לפרטים ראה   סעיף    ):(ם וחדימים מיהסכ
כמפורט בסעיף   ט: יקולפרברה של החת יותמהוות שיפח לעיל6.7.2.3.1.2אין   , למעט

 :תווחמדהפה קובתטו נש מומיוי ן שוומדא

ת וזאם יבספרכו מערמוך ננו יאטו נש מומיוי שוה החברנהלת הלהערכת 
כס מהנש שליל 2021בר צמבד 31ם יולה וצעשבוי שות הערכעל ס תבסבה

ותאצתומו כולנכס הוי שות גזירו )ות גוסוהמת יו(הזכו עהקשלה כנדל"ן 
 .ויהשוהערכת 

ותמייקת יותשתט: יקפרות הבקרבות תישתשל ן ומיבקון די
 --ם: וחדימים אישנו

 מצב תכנונ י ב .
 2021מבר בדצ 31ם יו), ל35ין יטשניי(אט ני לפרויקנותכמצב 

הערותחידותי"כ סה"ר)(מם יטחש"כ סהי לאמסוג 

כמ -9,000כ מסחר  םכבימור]ה  -מ"ר 
ווטבר 4,500 רקעיקמ"ר  ו ווספשהתת יווהזכין גבה שבחהטלי הים שללויה צפהחברה ..רלעל

.ן גובהש ,"עתבהאישור במסגרת  תמשולה תקבהקבע נם רט
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של יקףבה קריעי  3,200(שטח
ספתתוב טחי שמ"ר  4,500)מ"ר
 [נההראשורתף הממת ובקמסחר 

ברההחשל חלקה שר א ,-185כ של סך ביריה הע "ח שון ילימ
.גזר ייבה  יכ ,ת ספונוהות יבזכומחלקה  ברי וחרה החבין וצי

מכרעת ה ומשלה תקבוהת מכרעת אושמיך הללו פנצה קבוה
צה קבוהברי ח ,החברהם ואול ,"חשון מלי -139כ של בסך 

. עררגישו והמכרעת הומה שובה הגעל קו חליה יריהעו ינהגב 155-כ..רלת יוחנ

נתונים  ג . בנתונים  -   100% , החברה בפרויקט (חלק  נתונים נוספים ועלויות שהושקעו בשטחי המסחר ובחניות
כספיים מוצגים באלפי ש "ח)  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
      

 
  

 

  
  
              

    
  

       
    

 

   
 

  
     

          
   
    
    

  

       

 

    
    

           

    
           

    
          

    
          

           
     

     
  

       

    
    
     

   

       

    
     

   
 

       

שנת  2021שנת 
2020 

שנת 
2019 

במועד 
שת ירכ
עקרקה 1רבעון 2רבעון 3רבעון 4רבעון ה פקוהתכל 

תוחובד גהצה מודל 
ם ייכספ

קט וית בפריוהזכומ -1/3 וכאי מלף היבסעות עלי הלפות גצמוקט ויבפרות וימהזכ 2/3-כ
121 עההשקלדל"ן הנף בסעי הוגןוי ת כשווצגומ

 79,566קע קרת השירכות על
 13.7-כת למ"ר עלו

NOI  משימושי  ביניים - - - - - - - - 
םרימחי ווח ט

נה שבעשו שנות קאבעס
ילפ(א צמהע בקרקע 

 )למ"ר"ח ש

- - - - - - - 

 :"ח)שי פאל(שקעו הושלויות ע
ןבגי ותרצטבמ ות ויעל

 79,630 79,630 79,630 79,630 79,630 79,630 79,630פה ותקהם תובקרקע 

ןבגי ותרצטבמ ות ויעל
תאגרו ,םימס  4,735 4,735 4,735 4,735 4,735 4,735 4,735 ,תוחפי

ןבגי ותרצטבמ ות ויעל
 562 628 640 651 704 1,657 1,657ניה ב

ןבגי ותרצטבמ ות ויעל
)נוושהו  16,232 18,475 18,975 19,481 19,993 20,505 20,505 (ון יממ

 101,159 103,468 103,980 104,497 105,062 106,527 106,527מצטברת ת "כ עלוסה
ק(ר נכס יןגב רוך שע

החלק ס יוחהמין גב
 )עההשקן לל"לנד

15,536 15,536 5,260 5,771 6,278 6,778 7,025 

תטברמצ עלות "כ סה
וחבד (הצגה ם יפרסב

/ ספי)הכ צבהמ על 
פה תקוסוף ל הוגןי שוו

122,063 122,063 110,322 110,268 110,258 110,246 108,184 

ך שערוסדי) פ(הי רווח
קחלהפה תקוב ן (בגי

ןל"לנד ס יוחהמ
 )עההשקל

8,758 10,276 (511) (507)(500)(243) 695 

זכויות     121  רכישת   השלמת   במועד   החשבונאות   לכללי   בהתאם   נעשתה   להשקעה   לנדל"ן  המיוחס   והחלק  למלאי   המיוחס   החלק   בין    החלוקה  
בפרויקט וזאת בהתאם לכוונות וצפי  של הנהלת החברה דאז .  

 100-ו

 מימו ן  ד.
הפרויקט באמצעות הלוואות    במקרקעי את  תשלום מרבית תמורת רכישת זכויותיה חג'ג' נכסים מניבים מימנה
כך  שעבדה   ז')  של החברה וכנגד הנפקת אגרות החוב (סדרה החברה מתוך תמורת על ידי לה בעלים שהועמדה
(להלן:   האמורה ההלוואה  בהחזר   את  זכויותיה היתר, ז'),  בין (סדרה החוב  אגרות  מחזיקי  לטובת  החברה 
ההלוואה  המשועבדת נושאת ריבית  הזהה לריבית  אגרות  החוב  (סדרה ז'),  שהינה, נכון  "ההלוואה המשועבדת ").
פירעון אגרות החוב (סדרה ז').     למועד זה, ריבית שנתית בשיעור  5.1% ותנאי פירעונה (קרן וריבית) זהים לתנאי
אגרות    שנחתם  עם  נאמן מניבים מכוח שטר  הנאמנות לפרטים  נוספים,  לרבות  המגבלות המוטלות  על  חג'ג' נכסים
וחג'ג' נכסים    ז')  וזאת במקרה מוקדם כפוי של אגרות החוב (סדרה ז')  ולרבות האפשרות לפירעון החוב (סדרה
ליום  31   בדצמבר   2021   סעיף   4.1  לדוח הדירקטוריון את  זכויותיה  בשטחי המסחר בפרויקט ראה מניבים תמכור
שטר  הנאמנות  שצורף  לדוח הצעת המדף  שפרסמה  החברה  ביום   22  בינואר   2017  (מס'  וכן זה המצורף לדו"ח

אסמכתא:  2017-01-008997 ), המובא בדוח זה בדרך של הפניה . 
ז')  ותמורתה, בסך  כולל   הרחבה  של סדרת  אגרות החוב  (סדרה כן יצוין כי ביום   4  באוגוסט   2019 , ביצעה  החברה
על    ההרחבה האמורה), הועמדה החברה בגין גם את  העמלות וההוצאות בהן נשאה (הכולל ש"ח כ-20.1  מיליון של
דרך  הגדלת ההלוואה המשועבדת. יתרת ההלוואה המשועבדת עומדת נכון    ידה כהלוואה לחג'ג' נכסים מניבים על

על כ -133 מיליון ש" ח.   למועד פרסום דו"ח זה
 
 

 



 

 

  הערכות שווי ה .
ליום  31   בדצמבר   2021  לזכויותיה בשטחי המסחר והחניות בפרויקט איינשטיין  35   הערכת שווי החברה ביצעה
מהזכויות לשטחי המסחר  והחניות  בפרויקט, כאשר   להשקעה (זכויות אלו מהוות כשליש כנדל"ן אשר  מסווגות
שערוך בסך של  כ- 8.7 ש"ח. בהתאם   שבהתאם  לה  הכירה החברה ברווחי שני השליש  האחרים מסווגים כמלאי) ,
ערך,  הערכת  השווי    שפורסמה  על ידי  רשות  ניירות מהותיות  הערכות שווי" לעמ דה   105-23: "פרמטרים לבחינת

שבוצעה אינה נחשבת מהותית.  
 
 

 איינשטיין  36 א'   6.11.3.3
בהסכם למכירת מלוא  זכויותיה   וניהול כמפורט בסע יף  6.7.2.3.4  לעי ל, בי ום  28  בינ ואר  2021  התקשרה חג'ג'  ייעוץ

בפרויקט איינשטיין  36א' (הן  הזכויות למגורים והן הזכויות למסחר) לצדדים שלישיים . 
שירותי    הסכם  ניה ול המסדיר את כלל המצטרפים נחתם חלק מבעלי  הקרקע יצוין, כי בין  חג'ג' ייעוץ וניהול לבין
הפרויקט   על ידי חג'ג' ייעוץ לאותם חברי קבוצה לצורך  קידום תכנון שיינתנו הייעוץ והניהול האדמיניסטרטיבי
וניהול קיבלה  בגין   וניהול בפרויקט,   חג'ג' ייעוץ לעיל, עם  מכירת  זכויות חג'ג' ייעוץ והקמת  הפרויקט .  כמפורט
הפרויקט,    עם  יועצי  התכנון, וקידום אישור תוכנית העיצוב של קידום אישור תוכנית בניין העיר,  ההתקשרות

סך  של    27 מיליון  ש"ח .   ביחס ל יתרת  החלקים  במקרקעין  שאינם   הממכר ,
סע יף  6.11.6.3  לפרק  תיאור   לפרטים אודות  זכויות החברה בשטחי  המסחר והחניות  בפרו יקט   עובר  למכירתן , ראה
החברה לש נת  2020,   אשר  פורסם בי ום  21  במר ץ  2021  (מס'  אסמכתא :   עסקי התאגיד אשר  צורף לדוח התקופתי של

המובא בדוח זה בדרך של הפניה .  , (2021-01-040443 
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6.12 אחר

ספות ילויות הנוור הפעיאת 6.12.1
היקפן אינו  מהותי ביחס    למועד  זה פעילויות נוספות  שנכון לעיל, לחברה שנסקרו הפעילות בנוסף ל-5  תחומי

החברה, שיתוארו בקצרה להלן:   למאזן
 
  פעילות תיווך    6.12.1.1  

בע"מ, הנמצאת   ח.א.  הורייזן מרקטינג באמצעות החל מחודש ינ ואר 2017 , פועלת החברה, זו, במסגרת פעילותה
בתחום התיווך (מכירה   בהתאמה), צד ג' (להלן: "הורייזן" ו-"השותף", ושל החברה  (50%) בבעלות משותפת   של
הייזום של החברה   החברה. הפעילות סינרגטית  לפעילות והשכרה), בעיקר  של נכסים  הנכללים בפרויקטים של
וכפופה להוראות הדין הרלוונטיות ובכללן חוק המתווכים במקרקעין, תשנ"ו-1996 . השותף  מעניק להורייזן  
כ-6.6   הסתכמו  לסך  של מפעילותה הכנסות  הורייזן בתמורה  לסכום לא  מהותי.  בשנת   2021 , שירותי מנכ"ל

לסך  של כ-2 מיליון ש" ח.   הפעילות הסתכם וחלק החברה ברווחי מיליון ש"ח
 

החברה   6.12.1.2      הפעלת חלק משטחי המסחר של
היא   אותם  השונים  בפרויקטים  החברה מחזיקה בהם  המסחר  שטחי  של  והמיתוג  הפיתוח  מפעילות כחלק 
ו/או באמצעות  שיתופי פעולה עם  גורמים, להם   חלק מהשטחים  בעצמה יזמה/ארגנה, החברה  פועלת  להפעלת
זה    למועד  נכון  מבוצעות  האמורה,  הפעילות  במסגרת  הנכסים.  לאטרקטיביות  לתרום  ויכולת  ערך  מוסף 

ההתקשרויות הבאות:   

מסעדת סרפינה   6.12.1.2.1
 
   

עם  מר    את  התקשרות החברה, ביחד החברה, ועדת הביקורת דירקטוריון ביום   27  בינואר   2019  אישרו  חברי
בהסכם   (להלן: "הצד הקשור "), בחברה למר  צחי חג'ג', מבעלי השליטה צד  הקשור עסקית עופר שבתאי, שהינו

אמריקאית ששמה  מחברה משותפת זיכיון   FV Franchising USA Incלרכישה של "בעלת הזיכיון ") (להלן:  .
"סרפינה "  שם  המותג  תחת האיטלקי,  המטבח  על  המבוססות בישראל,  עלית  מסעדות  והפעלת  להקמת 

(SERAFINA).(" להלן: "הסכם הזיכיון) המצוי בבעלות  בעלת הזיכיון , שהינו סימן מסחר  רשום

 

 
הוקם בעיר  ניו-יורק   שנפתח  על  ידה למיטב ידיעת החברה,  בעלת  הזיכיון הוקמה  בשנת    1995, והסניף  הראשון
ומאפיינים   קונספט  בעלות  מסעדות  להפעלת  זיכיונות  מוכרת  וכן  בעצמה  מפעילה  הזיכיון  בעלת  בארה"ב. 
החברה,   ומגוון על  בסיס המטבח האיטלקי. למיטב ידיעת איכותי המוכרות  מזון ייחודיים  של  המותג "סרפינה ",
ארה"ב (מת וכם  11  סניפים בניו יורק), וכן    היתר כ -15  סניפים ברחבי העולם, ובין סניפים ברחבי לבעלת הזיכיון

וע וד.   סניפים בפורטו ריקו, ברזיל, יפן, דובאי
בע"מ (להל ן:  חברת  מסעדת אס.אר.אף   ישראל שנחתם על ידי עם  בעלת הזיכיון לפרטים אודות הסכם הזיכיון
החברה (להלן בסעיף   של ידי  חברה בבעלות מלאה מוחזקים על "חברת הזיכיון"), שנכון למועד זה  50% מהונה
אחד) על ידי הצד  הקשור ודודו -   מר   מוחזקת, בחלקים שווים ( 25%  כל ואילו יתרת הונה זה:  "חברת הבת ")
ליום  31   בדצמבר   2019  שפורסם ביום   16   החברה תיאור עסקי התאגיד  של סעיף   6.12  לדוח בני שבתאי ,  ראה

במרץ  2020  (מס' אסמכתא   2020-01-022072 ).  
שנפתחה  מכוח הזיכיון האמור הוקמה בשטחי מסחר הנכללים בפרויקט איינשטיין  33ב',   המסעדה הראשונה
(שהחזיקה בכ - החברה של חברת  הבת אשר  עד  למכירתו בחודש פבר ואר  2020  היה בבעלות משותפת של רג'נסי,

המסעדה    הזכויות בנכס  (להלן: " שותפי רג'נסי "). ביתרת  (כ-32% ) 68%  מהנכס) ושני שותפים  נוספים שהחזיקו
האמורה  הוקמה  על  ידי חברת מסעדת אס.  אר. אפ.  איינשטיין   33ב' בע"מ (להלן:  "סרפינה ת"א")  אשר   68%  
הינם א חד משותפי רג'נסי וגורם נוסף (להלן: "בעלי   מניותיה ויתר בעלי מוחזקים על ידי חברת הזיכיון מהונה

  המניות השותפים ").
נחתם בין בעלי המניות של סרפינה ת"א הסכם מייסדים, אשר תנאיו כדלקמן:  נכון למועד זה

מניות אחר בסרפינה  ת"א את  החזקותיו    ו/או  לבעל לצד  שלישי צד לא  יהא  רשאי  למכור ולהעביר בכל דרך  שהיא
העברת מניות    חברת  הזיכיון. בנוסף, כל של ת"א, למעט לנעבר מורשה, אלא בכפוף לקבלת אישורה בסרפינה
והזכות  לכפות  מכי  רה  לענין זה  זכות  סיר וב ראשונה להוראות הסכם  המייסדים שתכלולנה כאמור תהא כפופה

BRING-ALONG .(להיות מופעלת רק על ידי בעלי מניות המחזיקים ב-60% מהון סרפינה ת"א  (שיכולה

 

 
החלטות בנושאים הקבועים בהסכם כנ"ל, ובהם מכירת פעילות סרפינה ת"א או נכסיה, מיזוג או ארגון מחדש  
ת"א, שינוי  זכויות  החתימה   של  תקציב,  שי נוי  בהון המניות  של סרפינה שינוי או של סרפינה  ת"א  ונכסיה, קביעה
בסרפינה ת"א וכיו"ב יתקבלו ברוב של מעל   70%  מקולות בעלי המניות או הדירקטורים ובלבד שכל עוד בעלי  
אחד מבעלי המניות השותפים (ככל   ידי ההחלטה  תאושר על המניות השותפים מחזיקים ביחד לפחות  20%,
ומדובר  באסיפה) או הדירקטור שמונה  מטעמו (ככל  ומדובר בדירקטוריון), לפי  המקרה.  בנוסף  הוסכם, כי בעלי  
ש"ח (חלק ה חברה  כ- 2.4  מיליון ש"ח).  העמדת הלוואות    הון עצמי ראשוני  בסכום של 7  מיליון המניות יעמידו
המניות,  כאשר   בעלי  כל  הסכמת  תחייב   הנוספות "), "ההלוואות  (להלן:  לסך  האמור  מעבר  נוספות,   בעלים 
את  העמדתן) יהיו רשאים    אף  שאישר הנוספות (על בהלוואות את  חלקו יעמיד במקרה ומי מבעלי המניות לא
הלוואות  בעלים במקום של אותו צד  וכנגד כך לקבל ריבית עודפת  או   בעלי  המניות  האחרים  להעמיד את  אותן
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כי ,  נכון למועד פרסום   בהתאם לאמור בהסכם. יצויין ת"א והכל צד  במניות סרפינה אותו של את  חלקו לדלל
דו"ח זה ,  בעלי המניות של סרפינה ת"א  העמידו  הלוואות לסרפינה ת"א, בהיקף כולל של כ-10  מיליון ש" ח  

  .7% החברה בסך האמור הינו כ -3.5 מיליון ש"ח), הנושאות ריבית שנתית בשיעור של (חלקה של
כ-900  מ"ר  (שמרביתם    של לצורך פעילותה,  סרפ ינה  ת"א שכרה  שטחי  מסחר  בפרויקט איינשטיין   33ב' בשטח
של 5  שנים,  וזאת בתמורה לסך   נוספת להארכה לתקופה עם  אופציה מרתף),  לתקופה  בת  5  שנים הינם שטחי

 חודשי של  כ- 180 אלפי  ש"ח.   
שהטילה    מההגבלות וכחלק  משבר  הקורונה ספטמבר    2019,  א ולם   לאור  נפתחה   בחודש  סרפינה מסעדת 
בחודשים אפריל-מאי   2020  ומחודש אוקטובר   2020   עם  הנגיף, מנת להתמודד ענף המסעדנות  על הממשלה   על
ועבדה   מספר  עובדים מצומצם  להושבה  של לקוחות, העסיקה הייתה  סגורה המסעדה ועד חודש מרץ   2021 ,
מחודש מר ץ  2021   טייק אווי,  וזאת בהתאם להנחיות שהיו  בתוקף באותה עת .  החל במתכונת של משלוחים ו/או

לפעול במתכונת מלאה .  המסעדה חזרה
אירועים   לשמש  כחלל  במקור המרתף   אשר  יועדו  שטחי  של  את  הייעוד  לשנות שנת   2020  הוחלט  במהלך 
את  פעילות  המקום כך  שישמש כבר מסעדה אסיאתי.  בחודש מרץ   2021  התקבל רישיון עסק    למסעדה,  ולהסב

לקהל הרחב .  נפתחה לאחר השלמת  עבודות ההתאמה ,  המסעדה ובחודש  יולי  2021,
החברה ברווח הגולמי מהפעילות אינ ו מהותי . ליום 31  בדצמבר  2021, חלקה של נכון

פעילות חדר כושר   6.12.1.2.2
עם  צד  שלישי, החברה  של בת חברה את  התקשרות   החברה דירקטוריון חברי אישרו   ביום   25  ביולי  2019 ,
חדר אשר  תקים, תפעיל ותנהל פעילות הייעודית") ייעודית (להלן: "החברה חברה בהסכם מייסדים להקמת
בייס ".  בהתאם להסכם המייסדים   ונכון למועד זה, מחזיקה  חברת  הבת  ב - 75% השם  "אורבן  פיט כושר, תחת

החברה הייע ודית . ואילו השותף מחזיק ב -25%  ממניות החברה הייעודית, ממניות

 
 
   

  
 
  

  
הייעודית שטח של כ -270 מ"ר  המצוי במפלס התת הקרקעי   חדר  הכושר, שכ רה  החברה לצורך פעילות והפעלת
ואילו   חדר  הכושר אינו  פעיל , בפרויקט  איינשטיין  33ב'.  נכון למועד זה, בשל בעיות הנוגעות לרישוי המושכר,

דמי  השכירות  ממשיכים  להשתלם  כסדרם . 

POP ANDמתחם   6.12.1.2.3 POPE  בטרקלין העסקים שמבגדלי  הארב עה
 

    
בע"מ, שהינה חברה נכדה בבעלות מלאה (בשרש ור)   בחודש אוגו סט  2019  התקשרה קבוצת חג'ג' טרקלין עסקים
ועם חג'ג' מגדלי הארבעה, מכוחו ש וכרת חג'ג'    עם  החברה בהסכם שכירות (לה לן: "חג'ג' טרקלין"), החברה של
הארבעה את  מלוא שטח הקומה  ה-14  במגדלי  הארבעה בתל אביב, וזאת לצורך    ומחג'ג' מגדלי טרקלין  מהחברה
לאולם כנסים  ואירועים במגדל הצפוני,    חלל שלושה  חללים  עיקריים: הפעלת  מתחם  קולינארי  הכולל בתוכו
ובר  לאונג' לילי  בבניין הדרומי.   כמו כן מופעל  על ידי עובדי  הטרקלין    מסעדה בגשר  המחבר  בין שני הבניינים

המגדלים.   בלובי  בייקרי
ת חת המות ג   היתר   POP AND POPEהמתחם פועל אדריכלים מהמובילים בתחום ובין ידי משרדי   והוא עוצב על

בשיתוף פעולה  עם   מעצב   העל   ג'ורג'יו ארמאני.  נכון למועד הדוח, המתחם  נפתח לקהל הרחב  ומעסיק כ-100  
ובהתאם להנחיות המשתנות מעת לעת.   הקורונה נגיף בהתאם למגבלות שהוטלו בשל עובדים  והוא  פועל

 
י עסקים רישו  

הטרקלי ן   במגדלי   עסק  להפעלת   רישיון  לקבלת   את  בקשתה  בעיר  עסקים   רישוי  לאגף  טרקלין הגישה  חג'ג' 
עסק  (כאשר הסיבה   רישיון בעבר של   המתחם ללא את  ההתאמות הנדרשות .  לאור הפעלת ו וביצעה הארבעה ,
עסק   רישיון  להנפקת   הדרושים  האישורים  בקבלת   משבר  הקורונה  בשל שחל   העיכוב  לכך  היתה   העיקרית

.  נכון למועד פרסום  122 כאמור),  ה וגש בח ודש ינ ואר  2021  כתב אישום כנגד חג'ג טרקלי ן   ומנהל פעיל ות  הטרקלין 
עסק  קבוע . הדוח, התקבל רישיון

מכתב האישום . 122  בכתב האישום  המקורי  נמחק אשר  הופיע בחברה)    יצוין כי שמו  של  מר  יצחק חג'ג' (מבעלי השליטה בחברה ודירקטור

 
 

מתחם קעה בהש  
החברה    לצורך מימון הקמת  המתחם, התקשרה נכון ל יום  31   בדצמבר   2021  הושלמה  הקמת  המתחם בקומ ה 14 .
בעיקר   אשר  שימשה את  החברה ש ל  25  מיליון ש"ח, בנקאי בהסכם  הלוואה בסך בחודש אפרי ל  2019  עם  תאגיד
לחברה  הבנקאי שהעמיד מהתאגיד שהועמד  לחברה לביצוע עבודות הגמרים בקומה 14  ולפרעון  יתרת  האשראי
נושאת ריבית בשיעור  של פריים בתוספת  1.5%-0.5%  והיא   את  המימ ון להקמת פרויקט  הארבעה.  ההלוואה
לפ י  15  שנה. החבר  ה  של הקרן הינה 5  שנים מתום  הבניה  עם  אמורטיזציה תקופת ההלוואה משול מת מדי חודש .
מגדלי הארבעה לטובת   הבטחת החזר   את  כלל זכויותיהן בטרקלי ן  העסקים של שיעבדו הארבעה וחג'ג' מגדלי
להתניות    דומות  פיננסיות  התניות לרבות  זה,  מסוג  בהלוואות   מקובלים  תנאים  כוללת  ההלוואה ההלוואה. 
החברה (סדרה ז'),  כמפורט  בסעיף    6.20.6  להלן. נכון   הפיננסיות הקבועות בשטר  הנאמנות של  אגרות החוב של

הינה כ -23 מ יליון ש "ח.   החברה יתרת ההלוואה בספרי ליום 31 בדצמבר  2021 ,
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 של כ -3.2  מיליון ש" ח במחצית השנייה  EBITDA  הניבו לחב  רה POP AND POPEתוצאות הפעיל ות   ממתחם ה -
מלא).   שנת   2021  (שהינה   המחצית   המייצגת   הראשונה   בה פעל המתחם באופן משקף  שיעור  EBITDAשל   זה

פעילות ה חברה.  אינה מהותית ביחס  לכלל פעילות הטרקלין מעל  10%.  יודגש, כי בשלב זה  תשואה שנתי של
 
 הפעלת חללי עבודה בגלריה  במגדל הדרומי   והצפוני בפרויקט הארבעה בתל אביב   6.12.1.2.4 

  
  

 
 
  
  
  
  
  
 

 
 

מחזיקה  בכ-438  מ"ר  בקומת הגלריה במגדל הדרומי  וכ- 537  מ"ר נוספ ים בקומת הגלריה במגד ל הצפוני . החברה
עבודה.  כמתחם חללי הגלריה במגדל הדרומי את  שטחי להשכיר בשנת  2021 החברה החלה

החברה  ליום  28  במא י 2020, בדבר  עסקת התשואה למכירת שטחי  בנ וסף, כמפורט  בסעי ף  9.3  לתשקיף המדף  של
נחתמה  תוספת  להסכם התשואה ובמסגרתה המסחר במגדל  הצפוני בפרויקט הארבעה,  ביום   3  במרץ   2021,
ולא של המגדל הצפוני הממכר הסופי אותו  ירכוש הרוכש יכלול רק את שטחי המס חר בקומת הקרקע סוכם כי
נכון למועד פרסום הדוח,  התמורה בגין הממכר,  בסך כי את  שטחי קומת  הגלריה   במגדל הצפוני. יצוין, יכלול
למדד  המחירים  לצרכן,  שולמה במלואה . ש"ח בתוספת מע"מ כדין ובתוספת הפרשי הצמדה כ-18.5  מיליון של
עבודה , שנותרה  בבעלו תה   במגדל הצפוני   כמתחם חללי הגלריה להפעיל   גם  את לאור האמור,  החברה  החליטה
מחודש יולי   2021 בנכס. עבודות ההתאמה הסתיימו בחודש יוני   2021  והחל ולצורך כך  ביצעה עבודות  התאמה
הן במגדל  הדרומי שטחי הגלריה ממועד זה, העבודה   במגדל  הצפוני, כך שהחל החלה החברה  להשכיר את חללי

והן במגדל הצפוני משמשים לצורך זה .
יצוין כי תוצאות  פעילות  הגלריות  אינן  מהותיות לחברה. 
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 חלק רביעי  - עניינים הנוגעים לפעילות החברה בכללותה   
 

ותוחלק  6.13
בחלק נמנים  (עליהם  ורג'נסי החברה  ידי על  שאורגנו הקבוצות  חברי  הינם  הקבוצה לקוחות  זה,  למועד נכון 
סלמה בתחום  היזמי   (בעיקר בפרויקט מהפרויק טים   חלק  מבעליהן הנוכחיים של  הקרקעות)  ולקוחות   ה חברה
במי תלות  כל אין העירונית).  לקבוצה ההתחדשות  בפרויקט ים   בתחום   זכויות  מהחברה  ולקוחות  שרכשו 

מלקוחותיה .
שבמגדלי הגלריה   בקומת  עבודה  חללי  כמתחם  שבבעלותה  (המשמשים  מהנכסים  חלק  החברה   משכירה כן 

סעיף ראה מהותיים6.12.1.2.4הארבעה –  לפרטים  שאינם  שכירות  לדמי   בתמורה  שלישיים,    לעיל)   לצדדים
לחברה .

 

 

  
  
  

  
  
 

 
 

וקשיו 6.14 

 

תוך הסתייעות    הקבוצה נכון למועד הדו"ח, פעילות השיווק מתבצעת באמצעות מחלקת השיווק והפרסום של
לעיתים במשווקים  חיצוניים .  השיווק מתבצע  ברובו במדיה הדיגיטלית בסיוע  משרדי פרסום שונים  המוכרים 

חוצות, עריכת כנסים מעת לעת וכיו"ב.    בענף. כמו כן , החברה מפרסמת גם בדיוור ישיר, שלטי
 

ים קנמתין וקעקרמוע, קבשרכו 6.15
6.15.1 

 
ביאורים   9,  10  ו- 12  בדוחות     וכרכוש קבוע ראו להשקעה החברה המסווגים כמלאי, כנדל"ן נכסי לפרטים לעניין

הכספיים ליום  31 בדצמבר  2021 המצורפים לדוח  זה .

6.15.2 

 
 

   
  
  
 

 
 

 

הינו כ-1,250 בתל אביב, ושטחם הכולל הארבעה הדרומי פועלת ממשרדים הממוקמים בקומ ה  32  במגדל החברה
לחודש עד   בתוקף  תהא  המושכר שכירת  ג',  תקופת  עם  צד שנחתמו השכירות  להסכמי  בהתאם   ברוטו. מ"ר, 
דמי השכירות החודשיים בעוד כ-5  שנים . בחוזה להארכת תקופת השכירות נובמבר  2022  כאשר  קיימת אופציה
אשר  כולל משרדים כפי שתוארו לעיל,  2  מחסנים ו-7  חניות, בגין שכירת המושכר, המשולמים על ידי החברה

לחודש, בתוספת מע"מ.  מסתכמים נכון למועד זה בכ -150 אלפי ש"ח

מוחשי ים 6.16 נכסים לא
לחברה בסימן המסחרי "H" הנמצא בבעלות חברה בשליטת מר  עידו חג'ג',    שניתנה לפרטים אודות  זכות השימוש

המצורף לדו"ח זה . מבעלי השליטה בחברה, ראה תקנה   22  לדו"ח בדבר פרטים נוספים אודות החברה

6.17 הון אנושי

טורים ירקד 6.17.1

 
 

 
 

  
חג'ג,  א. ועידו  חג'ג'  יצחק  ה"ה  למעט   המכהנים,  כל  הדירקטורים  החברה,  של מוסדותיה להחלטות  בהתאם 

הקבועים   הסכומים  בגובה  בחברה,  כדירקטורים  כהונתם עבור  השתתפות,  וגמול  שנתי לגמול זכאים 
בדבר  גמול  והוצאות   המפורטים בתוספת  השנייה  ובתוספת  השלישית, בהתאמה, לתקנות  החברות  (כללים
ההשתתפות והגמול השנתי יקבעו,    לדירקטור חיצוני), התש"ס-2000 (להלן: "תקנות הגמול "). יובהר כי גמול
לתקנות הגמול .   מעת לעת, בהתאם לדרגות ההון  העצמי שבה מסווגת החברה, כמפורט בתוספת הראשונה
והם  נכללים בפוליסת    כתבי התחייבות לפטור ושיפוי בנוסף,  לכל הדירקטורים ונושאי המשרה  בחברה ניתנו
מיידי    דוח ראה וחידושה  תנאיה  אודות  החברה.  לפרטים  של משרה ונושאי  ד ירקטורים   אחריות  ביטוח
זה  בדרך  של   החברה   ביום   13  באוקטובר    2020  (מס' אסמכתא:   2020-01-111465),  המובא בדוח  שפרסמה

הפניה .

 

החברה   את חידוש כהונתם של   ב.  ביום    1 באוגוס ט  2021 אישרה האסיפה  הכללית  השנתית   של בעלי המניות של
החברה, שאינם דירקטורים חיצוניים.  ביום  5  בינואר    2022  אישרה האסיפה הכללית   דירקטוריון כלל חברי
רטרואקטיבית ליום   30  בנובמבר  2021   את  חידוש מינוי ו   של   מר   צפריר הולצבלט   כדירקטור חיצוני בחברה ,
והדירקטוריון  מתן    ועדת התגמול (אז  הסתיימה  תקופת כהונתו הראש ונה). ביום    3  במרץ   2021  אשררו חברי
(האשרור  האמור   גמול שנתי וגמול  השתתפות  למר  הולצבלט בהתאם לסכומים שמפורטים בס"ק א'  לעיל
הוועדה    שהביא לכך  שמספר חברי בחברה, מה כך  שערב חידוש כהונתו פקעה כהונתו הראשונה נדרש  לאור

בוועדת התגמול לא  עמד בדרישות הדין).

  
 

 
 

שרה י משאנו 6.17.2   
לביטוח     6.17.2.1 כגון הפרשות  נלווים מקובלים  ותנאים  שכר  בסיס  המשרה בחברה כוללים נושאי העסקתם של  תנאי

תחרות והענקת כתבי פטור    ואי התחייבות לסודיות החזר הוצאות, חניה, ו/או מנהלים, קרן השתלמות, רכב
  ושיפוי .
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לכך  אישור     6.17.2.2 (לאחר שניתן החברה בעלי המניות של  ביום   1  באוגוסט    2021  אישרה האסיפה הכללית  השנתית  של
מר  עידו חג'ג', מבעלי    עם  חברה בשליטת החברה) את  חידוש התקשרות בהסכם ניהול ועדת התגמול ודירקטוריון
בהתאמה) לצורך קבלת  שירותי    ו-"עידו", (להלן: " חברת עידו " גם  כדירקטור בחברה בחברה, המכהן השליטה
שלא יפחת  מ-90%. ההתקשרות  אושרה  לתקופה  שבין  1  באוגוסט    2021  ועד    על ידי עידו, בהיקף משרה מנכ"ל

 ליום  31 ביולי  2024.
בסך  של   104,000  ש"ח,   אושר כי  החברה  תשלם לחברת עידו תשלום חודשי הניהול, בתמורה להעמדת שירותי
חברת  עידו:   בנוסף, הייתה   זכאית חודש יול י  2018. מדד  המחירים לצרכן בגין בתוספת מע"מ כדין וצמוד לעליית
(כפי    לצורך המענק של החברה של  4%  מהרווח  השנתי בשיעור זמן  שההתקשרות בתוקף   –  למענק  שנתי  (א)  כל
ש"ח, בתוספת  מע "מ,  בכפוף    לסך  של 1.875  מיליון אשר  גובהו  המקסימאלי נקבע שהוגדר במסגרת  ההתקשרות),
שעל בסיסם מחושב    החברה מיסים בדוחותיה הכספיים של לפני רווח של סף  לתשלום המענק, והוא קיומו לתנאי
החברה (בנטרול  זכויות מיעוט) (להלן: "תנאי הסף ")   כן    של העצמי המענק המשקף  תשואה  של   6.5%  על ההון
(וזאת במקרה   למענק בגין  תקופת ביניים שיחושב, בשינויים המחויבים,  באופן זהה תהיה  זכאית  חברת  עידו
בשיעור ש ל   4%  מ"הרווח "   וההתקשרות עימה  תופסק לפני  תום  השנה);  (ב)  לאחר שההתקשרות  תסתיים   –   למענק
(כפי  שהוגדרו במסגרת    מפרויקטים מתקדמים  לחברה (כפי שהוגדר במסגרת ההתקשרות) שינבע לפני מיסים 
שיפורסמו בגין השנה   שיעלה מדוחותיה הכספיים המאוחדים  המבוקרים השנתיים של החברה ההתקשרות), כפי
בתוספת מע"מ כדין,    (להלן: "תקופת ההשתתפות "), בה תסתיים ההתקשרות החדשה ובגין  3  השנים שלאחר מכן
על   ההשתתפות לא  יעלה כי המענק  שישולם לחברת עידו בתקופת בהסכם. יצוין וזאת בהתאם למנגנון  שהוגדר
ש"ח, בתוספת מע"מ לכל תקופת ההשתתפות    של 7.5  מיליון כולל סך ש"ח בשנה, בתוספת מע"מ ועל 1.875  מיליון
כפוף להתקיימות תנאי    ותשלומו יהיה חודש  מאי   2021 ) (הסכומים  צמודים  לעליית מדד   המחירים  לצרכן  בגין
הן המענק לתקופת הביניים והן המענק    הן  המענק השנתי, לחברת עיד ו (קרי, הסף.   בנוסף,  סך  המענק ים שישולמו
לא  יותר  מ-1.875  מיליון    ש"ח (אך  כאמור הפרויקטים המתקדמים)  לא  יעלה   בכל  מקרה  על סך  ש ל  10  מיליון בגין
כן, החברה תשיב    כל  שנה), בתוספת  מע"מ, כשהוא צמוד  לעליית המדד  בגין חודש מאי  2021. כמו ש"ח  בגין
על  ידו מתוקף תפקידו    אשר  יוצאו לחברת עידו או לעידו, לפי העניין, את  מלוא ההוצאות (ללא תקרת  הוצאות)

 כמנכ"ל, בהתאם למנגנון שעוגן בהתקשרות. 
החברה, רשמה  החברה בדוחותיה הכספיים ליום 31 בדצמבר   2021   לאור סיום  כהונתו   של עידו כמנכ "ל יצוין, כי

להשתלם לעידו בגי ן פרויקטים מתקדמים בסך  של כ-3.2 מיליון ש"ח.   הפרשה למענק  השנתי העתיד
ביום    החברה זימון האסיפה הכללית שפרסמה דוח ראה עם חברת  עידו ההתקשרות לפרטים מלאים אודות תנאי

המובא בדוח זה בדרך של הפניה .   25 ביולי    2021 (מס' אסמכתא: 2021-01-057451 ),
 

החברה,     6.17.2.3 וישנוביצקי לתפקיד מנכ"ל מר  רועי של את  מינויו דירקטוריון החברה  ביום   14  בנובמבר   2021  אישר

על   לאישור תנאי כהונתו וזאת בכפוף 1 בינואר 2022, בהיקף משרה מלאה, לתקופה שאינה קצובה, בתוקף מיום
ביום   21   בדצמבר  2021) .  במו עד האמ ור    החברה  (אשר  התקבל בעלי המניות של של ידי האסיפה הכללית המיוחדת

.  בתמורה  לכהונתו כמנכ"ל החברה,   123סיים מר  עידו  חג'ג' את  כהונתו כמנכ"ל החברה  (ונותר דירקטור ב חברה) 
בסך  של 30,000   חודשי ברוטו, בתוספת תשלום גלובאלי בסך  של    70,000  ש"ח זכאי מר  וישנוביצקי  לשכר  חודשי
הפרשות סוציאליות, לרבות  לפי  סעיף   14  לחוק פיצויי פיטורים, התשכ"ג-1963,   שעות נוספות ; ש"ח ברוטו   בגין
מוקדמת   והפרשה  בשיע ור   7.5%  משכרו לקרן השתלמות; 24  ימי חופשה; ימי מח לה  בהתאם לדין ; תקופת הודעה
דין, ולרבות   פיטורים על פי מעובד פיצויי ניתן  לשלול הפיטורים בנסיבות  בהן בו  יבוצעו  בת   120  יום (למעט במקרה
על    10,000  ש"ח ),    יעלה   שלא  בסך   תסתכם   ההעסקה;  רכב   צמוד   (שעלותו  החודשית  בהסכם  שעוגנו  במקרים 
אשר   החזר  הוצאות  (ללא תקרת הוצאות) שבהוצאות הכרוכות בשימוש בו (למעט תשלומי  המס) תישא החברה;
בגובה  של עד   3  משכורות חודשיות  (הכוללות את שכר  היסוד    יוצאו על  ידו  מתוקף תפקידו  כמנכ"ל;  מענק שנתי
החברה  ;   של דעת ועדת התגמול שיקול פי מראש ו/או על לו ביעדים שהוגדרו עמידתו והתשלום  הגלובאלי )  בגין
החברה ב סודיות ואי שימוש במידע פנים ,  וכן בהתחייבויות   שונות  הנוגעות    התחייב  כלפי בנוסף,  מר   וישנוביצקי

 לאי תחרות בחברה .
לא   אופציה, למר  וישנוביצקי   515,028  כתבי בחברה, ביום  21  במרץ   2022  הוקצו כן,  כחלק מתנאי כהונתו כמו
ל - עד  ליום  31   בדצמבר  2026, שנקבעו), אשר  ניתנים למימוש (בכפוף לחלוף תקופות ההבשלה רשומים למסחר,

למניה,    למחיר מימוש בסך ש ל  20.448  ש"ח החברה, בתמורה ערך  נקוב של 515,028  מניות רגילות   בנות    0.01  ש"ח
חודש נובמבר  2021). צמוד לעליית מדד המחירים לצרכן בגין

לו, ההתאמות שנקבעו לרבות תקופות ההבשלה עם   מר  וישנוביצקי , ההתקשרות לפרטים מלאים אודות תנאי
ביום   15  בנובמבר   2021 זימון האסיפה הכללית שפרסמה החברה דוח וכיוצ"ב,   ראה האופציה על כתבי שיחולו
מיידי מיום   2  בפברואר    2022  (מס'  אסמכתא:  2022-01-013107 ), (מס' אסמכתא:   2021-01-097483 ),  וכן דיווח

המובאים  בדוח זה בדרך של הפניה .

 
 
  
  

 
 

 
  יצוין  כי הרקע  לסיום  כהונתו  של  מר עידו  חג'ג ' כמנכ"ל  החברה  היה  הגידול  בהיקפי  הפעילות  של  החברה ורצונו  של  מר  חג'ג ' להתמקד בתחום    123

הפיתוח העסקי  של  החברה .  

 

 

 

 

 

 

 106-ו



 

 

   
 
        

     
  

 
 

   
        

         
          

   
  

 
    

 
 

 
 
   

  
 

  
  
 

 

        

       

 
 

 
 
 

  

       

  
 

 
  

 
 

   
 

 
 

   
 

 
       

 
  

 
 

 
  
 

  
 

 

       

אנשי מפתח  6.17.3
ים וומהאשר  ים,ורירקטדכים נכההמה), חברבה יטלשהי לע(בג' חג'ו ידעוחק יצם יאחבמת יומסות לתה חברל

נה במבו נעששים יוניהשר ולאזאת,  עםחברה. הי סקעוח יתפלים עייומסלה וכה קבוצובה חברבתח פמי אנש
ו ידעמר  את וידפקבתיף לחשהחדש  ל"נכמות לרב(ה ירבכה משרי ושאנל שים יונימללם ובכה, חברהל שי נוהארג

יה ופציא והעבר מבום יכה וכנמג' 'חגים אחבות להתם, יהניבות יומכהסקת ולוחם ייקותים ובדעום ידקג'ג'), ח
 .ןמהזוצת ת במרלרדויך המשל

עובדי הקבוצה  6.17.4
ים וולנאים נותות פוסנת ועשן יבגשכר  ינטוולורל ככיס, בסשכר  יםללוכה חברהי ובדעל שה סקעההי נאת

ן קרות, יליאסוצות יוזכן, ופלטות וצאהום לתשרכב,  ותוצאהלום תשובד, עלובד עמנים משתאשר  ליםובמק
ה ודעבהי הסכמ .יחודשר שכיס בסל עלקם וחי עתשר שכיס בסל עים ובדעדים ובעהל שלקם ח .ו'וכות למהשת

ל עה רילשמות יביתחהם, יובדעהמלק לחות יפית ספצוהטבעם  וק,בחות גדרוהמות יליאוצת סויון זכים מתללוכ
."בויוכת ויודס

בקשר עם  יחידות  אשר הם   באשר  למשווקים, תנאי העסקתם כוללים תגמול חודשי קבוע וזכאות לעמלת מכירה
עד   0.3% ממחיר היחידה המשווקת .  מעורבים במכירתם, בגובה של

 :זהח ועד דולמן ונכה חברהל שי נוהארגנה המבת אר אתהמים תרשובא ין ללה

נכ"ל מ

סמנכ"ל   
כספים  

סמנכ"ל   
הנדסה 

סמנכ"ל פיתוח  
ונכסים  עסקי

סמנכ"ל  שיווק 

מחלקת כספים
(13)

מחלקת הנדסה
(4) 

מחלקת ניהול 
פרויקטים

(5) 

מחלקת שיווק
וקשרי לקוחות 

(6) 

מחלקת ליווי 
בנקאי

(2) 

מנהלה
(7)

באמצעות  
תאגידים אחרים

(210) 

החב רה  כ- 42 עובדים (לרבות כנגד חשבונית) . כמפורט בתרשים לעיל, נכון למועד פרסום הדוח מעסיקה
למועד זה כ- 210  עובדים   נוספים   במס גרת  פעילות ן   "בתחום    החב רה  מעסיקים   נכון כ ן, תאגידים  בהם מחזיקה כמו

האחר", שהחלה להתבצע החל משנת   2019.

ל יניות תגמומד  6.17.5
בי ום  21  בדצמבר    2021  אישרה האסיפה הכללית מדיניות תגמול מתוקנת בחברה. נוסח המדיניות, שהינה  בתוקף  
מי ום  1  בדצמבר   2021  (מס' אסמכתא: 2021-01-105502 ),   החברה של צורף לדוח המיידי עד  לי ום  21  בדצמבר   2024,

הפניה . בדרך של המובא בדוח זה

ים ותרשיני ותונים עציוים, פקס 6.18

חברות הקבוצה  מתקשרות במהלך העסקים הרגיל עם  ספקים, יועצים ונותני שירותים שונים, כגון:  קבלנים,     6.18.1
יועץ    ירוקה, ובניה חשמל ותקשורת, יועצי איכות סביבה מפקחים, אדריכלים, קונסטרוקטרים, מהנדסים יועצי
קידום    לצורך  וכיו"ב,  פרסום  ספקי  הנדסי,  תיאום  תברואה,  מערכות  אוויר,  מיזוג  יועצי אקוסטיקה,  הג"א, 
בהסכמים    להתקשר  שניתן מכיוון במי מספקיה  תלות  לה אין החברה,  הנהלת  להערכת הפרויקטים השונים. 
בעלויות מהותיות. עם  ז את, החלפת ס פקים  כאמור   והחלפת הספקים אינה  כרוכה עם  מספר רב של ספקים דומים
גם    לגרום  עלולה  מהותית,  בהתקשרות  ומדובר  ככל  הפרויקט   ובנוסף,   בנית  בהשלמת  לגרום  עיכוב  עלולה 

 להתייקרות בעלות הפרויקט  .
הפרויקטים .  לרוב,  התמורה    של  הראשים   עם  הקבלנים  התקשרות הינן  ביותר  המהותיות  ההתקשרויות 
וסופית  (הסכמים  פאושליים),  אולם בחלק  מההסכמים    תמורה  קבועה עם  הקבלנים  הינה בהסכמים הנחתמים
(ללא רכיב קרקע)   ובחלק מההסכמים  החברה    מעלותו הפרויקט או של והבנוי נגזרת משטחו הסופי התמורה
שירות ספציפי   מתקשרת בהסכמים משולשים – בינה, בין קבלן הביצוע  הראשי ובין קבלני משנה אשר מספקים
לטיב   אחראי כאשר  קבלן הביצוע הראשי נפרדת מהתמורה המשולמת לקבלן הביצוע הראשי, בפרויקט בתמורה
מהותיים    תיאור הסכמי קבלן לעמידתם  בלוחות הזמנים של הפרויקט . להלן עבודות  קבלני המשנה אך לא  אחראי

נכון למועד פרסום הדו"ח:   החברה בהם קשורה
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הסכם קבלן –  פרויקט סומייל  

היתר  באישור הבנק  המלווה   את  שינוי    בי ום  11  בנוב מבר  2020 , התקשרה חג'ג' סומייל  בהסכם  בני יה  (המות נה   בין
בנייה כקבלן   שירותי למתן בע"מ  (להלן: "הקבלן "), בנייה חברת  אלקטרה המבנה  עד  ליום   15  ביוני  2022   )  עם
ההסכם, הינה  פאושלית, ומסתכמת   הניתנים מכוח הבניה שירותי בגין התמורה בפרויקט חג'ג' סומיי ל 124 . ראשי
ש"ח,  בתוספת מע"מ. השלמת עבודות הקמת  הפרויקט  תיעשה  בתוך   48  חודשים ממועד   כ-255  מיליון לסך  של
הקבוע להשלמת   מהמועד  בתוך  4  חודשים  ידי הקבלן  על  לרוכשים תושלם  ומסירת הפרויקט  הבניה,  תחילת 
הפרת הסכם). תנאי  התשלום הינם   יהווה לא (כאשר  איחור של  3  חודשים  במועדים  שצוינו הקמת הפרויקט
+  45 ימים מיום אישור החשבון וזאת   בהתאם לאבני הדרך שנקבעו בהסכם ומשולמים בתנאי תשלום של שוטף
בנקאית    סומייל ערבות ביצוע בכפוף לאמור בהסכם. לצורך   הבטחת קיום התחייבויותיו, הקבלן המציא לחג'ג'
לכך,  חג'ג' סומייל התקשרה   לצורך בניית פרויקט חג'ג'   בנוסף כי ש"ח. יצוין כ-14.8  מיליון בסך  של אוטונומית
מטבחים   התקנת  אלומיניום,  עבודות  מטעמה   (לביצוע  ממונים  נוספים , קבלנים  עם  הסכמים  במספר  סומייל 
הנושאים תנאים    בתוספת  מע"מ, ש"ח כ-55  מיליון של בהיקף כולל ומעליות) (להלן  ביחד : "קבלני המשנה") ,
הקבלן   וקבלני המשנה   יהי ו    נוסף לביצוע עבודות  מיזוג אוויר . עם  קבלן ממונה צפויה להתקשר וכן מקובלים ,
הוראות חוק  המכר    פי על העבודות וכו'), כלפי חג'ג' סומייל ורוכשי הדירות אחראים   לטיב  הבניה (לרבות איכות

ידי קבלני המשנה.  על יהא אחראי גם לטיב העבודות שיבוצעו (דירות) תשל"ג-1973, כאשר הקבלן הראשי

 (MOMA) הסכם קבלן –  פרויקט סלמה
בפרויקט  סלמה  התקשר ה קבוצת  הרכישה ובהם חברת הבת  של החברה,  חג'ג'(MOMA)  ביום    3  במרץ 2021 ,

בפרוייקט סלמה בנייה כקבלן ראשי שירותי לעיל),  למתן (כהגדרתו (MOMA).סלמה,  בהסכם בנייה עם  הקבלן
סל מה   בעלויות ההסכם, בהתייחס לחלקים  בפרויקט הסכם  פאושלי לבניה עד  מפתח, כשח לק חג'ג' ה הסכם הינו
הפרויקט, ובנוסף  החזקה בחניות  ומחסנים  נוספים   בפרויקט) , סלמה   (כ- 50%  משטחי ידי  חג'ג' שמוחזקים על
צפויה להסתיים בת וך  31  חודשים ממועד תחילת הבניה, ומסירת ש"ח   . תקופת   הבניה כ-120  מיליון הינו בסך  של
(כאשר ידי הקבלן בתוך  3  חודשים מהמועד הקבוע להשלמת הקמת הפרויקט על  הפרויקט לרוכשים תושלם 
הדרך  שנקבעו הפרת הסכם). תנאי התשלום הינם בהתאם לאבני לא  יהווה איחור של  3  חודשים במועדים שצוינו
שוטף +   45 ימים  מיום אישור החשבון וזאת בכפוף לאמור ב הסכם. לצורך תשלום של בהסכם ומשולמים  בתנאי
כ-10  מיליון ש"ח. בסך של בנקאית ל חברי הקבוצה הבטחת קיום התחייבויותיו , הקבלן  העמיד   ערבות   ביצוע
סלמה וכו'), כלפי חברי קבוצת  הרכישה, ובהם חג'ג' (לרבות איכות העבודות אחראי לטיב הבניה יהיה הקבלן

ורוכשי הדירות על פי הוראות חוק המכר (דירות) תשל"ג -1973. 

שכר  טרחה עם משרד חג'ג', בוכניק, ויינשטיין ושות'  - עורכי  דין  6.18.2 התקשרויות בהסכמי

   
 

  

 
  
 
 
 
 
  
  

 

 
  

היה   בראשות מר  יצחק חג'ג'  (להלן:  "משרד   משרד עוה"ד חג'ג',  בוכניק,  ויינשטיין ושות',  אשר  בתקופת הדוח
ביום  19   לתוקפה  שנכנסה  התקשרות   מכוח  וזאת  וללקוחותיה  לחברה  מעניק  שירותים   משפטיים  עוה"ד "),

בדצמבר   2010  ואושרה על ידי האסיפה הכללית ביום  24  באוקטובר   2010.   
סך  של  עד  1.5%   שתימכר  בפרויקט,  יחידה   כל   בגין לקבל  משרד  עוה"ד  זכאי יזמיים,  בגין ליוו י   פרויקטים 
רוכשי יחידות בפרו יקט    החברה  לבין בהסכמים שנחתמים  בין הכוללת (כולל מע"מ),  כקבוע מהתמורה החוזית
היחידות שכ"ט    שוכרי ידי למשרד  עוה"ד על והחברה השכירה  יחידות שאז משולם בתוספת מע"מ ו/או במידה
מע"מ .  מאידך, בגין ליווי קבוצות    חודש שכירות  (כולל  דמי ניהול ותשלומים נלווים אחרים) בתוספת בשיעור  של
ליחידה   המשוערת  של עד   2%  מהעלות  בגובה שכ"ט  למשרד  עוה"ד  הקבוצה מיחידי  אחד  כל משלם  רכישה, 
באופן    כדין,  מע"מ  בתוספת  החברה),  קיים   -  אז  ממחירון לא זה ואם  לפרויקט  שיוצא  אפס לדו"ח (בהתאם 

 ובתשלומים כפי שיוסכם בין הצדדים. שכר  הטרחה הינו צמוד לעל יית מדד המחירים לצרכן .
ההתקשרות, באופן שהובהר  כי החברה    את  תיקון תנאי יצוין כי בי ום  14  באוגו סט  2016  אישרה האסיפה הכללית
או    הקבוצה חברי  על  נמנית  החברה   בהם  במקרים  וזאת  עוה"ד   למשרד   שכ"ט  לשלם  אף  היא  רשאית  תהיה  
במקרים בהם לא  משולם למשרד עוה"ד שכר  הטרחה  לו הוא זכ אי  מרוכשי היחידות,  בין מכוח  הוראות  הדין ובין  

אחרת .   מכל סיבה
למשרד  עו"ד    הלוקח משך  הזמן החברה  כי לאור של ועדת הביקורת קבעו חברי בישיבתם מיום   16  ביוני  2016 ,
מורכבות   ולאור  בהם   הזכויות  רישום  הליך  להשלמת  עד   הנדל"ן,  בתחום  פרויקטים  בהשלמת  לטפל  מלווים 
עוה"ד תבוא לידי סיום ביום 31 בדצמבר  2022 .    ההליכים השונים הכרוכים בכך, ההתקשרות האמורה  עם משרד
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הון  חוזר  6.19
לתקופה של  12 חודשים (ליום  31  בדצמבר  2021) : החברה להלן הרכב ההון  החוזר של

בדוחות לל נכשם סכוה
ם ייפסהכ

 12של פה תקו(לת תאמוה
ים) שחוד

 12 שלפה תקוזר לחוהון 
ם ישחוד

ם ישחדם יקלשי פאל
 648 (1,191)1,839ם יפטשום יסנכ
 (611)607(1,218) תפוטשויבויות יהתח

ם על יפטשוהם יסנכהעודף 
פות טשוהיבויות יהתחה

621584)( 37 

והתחייבויות המיוחסים  לפרויקטים היזמיים וקבוצות  בהתאם לכללים  חשבונאיים  מקובלים, הסיווג  בין  נכסים
החברה  של הרגיל  התפעולי  המחזור  לתקופת   בהתאם  קצר,  מוצגים לזמן ארוך  זמן  בין  החברה,  של הרכישה
בפעילויות הייזום והבניה וקבוצות הרכישה, העולה על שנה ויכולה להימשך כ-4  שנים. לפיכך הנכסים שאמורים   
כהתחייבויות    כנכסים או החברה  וההתחייבויות  המיוחסות להם מסווגים של להתממש בתוך המחזור התפעולי
חוב    אגרות   (לרבות  החברה התחייבויות  לכך,   בהתאם  הפירעון.   במועדי התחשבות   תוך  קצר,  בהתאמה,   לזמן
החברה  כהתחייבויות   ואשראי בנקאי), המיוחסות  לפעילויות  הייזום והבנ יה  וקבוצות הרכישה,  מסווגות במאזן
אשר  מסווגות לזמן ארוך תוך התחשבות במועד י   פי המחזור התפעולי כאמור, מלבד התחייבויות, קצר  על לזמן

הפירעון הצפויים בפועל.

מימון   6.20

 

 

ליום  31  בדצמבר  2021 : 6.20.1 להלן פירוט מקורות המימון בפועל של הקבוצה

כ"רצקמן זת) וטפושת יולוחלל (כוך רואמן ז הס

ון ממיר קומטי רפ
ד עמום לסכו

פילא  (ח הדו
)ח  "ש

ת ריביר שיעו
 (%) תעצמומ

ת ריביר שיעו
ת טיביקפא

(%) 

ד עמום לסכו
פילא( ח הדו

ח" ) ש 

ת ריביר שיעו
 (%) תעצמומ

ת ריביר שיעו
ת טיביקפא

(%) 

כ" ה ס
ח הדוד עמול

ח" )  שפי לא(
ם סיייננפת סדומוום ייאקבנם גידיאת

 453,179 2.87% 2.87% 432,068 3.1% 3.1% 21,111ם ייאקבנם ידיאגתמ

 174,886 5.2% 5.2% 167,857 5.95% 5.95% 7,029ם ריחאום ייסנינת פסדומומ
םייאקבנם גידיאתכ   "הס

 628,065 - - 599,925 - - 28,140ם סיייננפת סדומוו

ב וחת גרוא
')זה רדס  45,102 5.7% 5.1% 45,102 - -- (ב וחת אגרו
')חה רדס  152,458 7% 5% 23,723 7% 5% 128,735 (ב וחת אגרו
')טה רדס  149,453 2.76% 3% 149,453 2.76% 3%- (ב וחת אגרו

הרדס  151,174 4.34% 1.5% 151,174 4.34% 1.5%- ')י (ב וחת אגרו

הרדס  148,098 3.26% 2.9% 11,960 3.26% 2.9% 136,138 ')יא (ב וחת אגרו
בוחת גרואכ   646,285 - - 381,412 - - 264,873 "הס
וניציחון ממיכ   1,274,350 - - 991,337 293,013 "הס

 743,224 )31.12.2021ם יו(למי צעון ה
וןממית ורוקמכ   58.3% "הס

אגרות חוב  6.20.2
ות סדרת וחבהרות לרב(ן היתוודאים טפרל .'אי-ז'ות סדר -וב חות אגרות סדר 5ה ברלחח, והדום פרסעד ולמן ונכ

ות אגרל שות ננאמהי שטרבו ענקבשים נסניפה יםחסיבה חברהידת עמות ודאים רטפלוח) "והדפת ובתקו עשבוצ
 -4.5.1ים פיעסה רא –רה בחהה התקשרהם בי אשראי הסכמבו ענקבשים נסניפהסים חיבן וכות ורהאמוב הח

 .ןלהל 6.20.6יף עה סן ראכוזה ח "ולדף ורהמצ ,2021בדצמבר  31ום ילן ויורירקטהדח "ולד 4.5.5

דירוג  6.20.3
 .ותלעג מוירהדחברת  יידל ע +BBBג וירת בדוורגה מדחברהל וב שחהות אגריתר  ,יא')ה וב (סדרחת ואגרעט למ

עד סמוך  למועד פרסום הדוח  6.20.4 פירוט סכומי אשראי שנתקבלו בתקופה שממועד הדוח
להלן .  6.20.6  יף עה סח, ראוהדעד ומחר לאה בוצהקות חברלו עמדוהים שיותמהאים ות אשרודים אפרטל

למועד  זה ) 6.20.5 העמדת ערבויות על ידי בעלי השליטה (אשר בתוקף נכון
דים יאגלתוה חברלג' חג'חים האי ידל עו עמדושהף וקבתות יוערבות ימיקלא  ,ח"והדום פרסד עולמן ונכ

ידה. ל עים חזקוהמ
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 להלן טבלה מרכזת של מסגרות האשראי וההלוואות המהותיות של הקבוצה, נכון למועד פרסום הדוח : 6.20.6

ד גיאתה
ה ווהל

הווהמל
ד עמו

תקשרותהה

ם סכו
ה אווההל

ת רסגמ/
י, ארשאה

ח  "שפי לאב

קרן ת רתי
ת ריביו
ם יוה לרצבו

31.12.2021 
ח  "שפי לאב

+קרן   (ם מיתשלו
ת) ריבי

ד עמו
ון ערפי
ון רחא

תתישנת ריבית נווחטב /ם עבודיש
הדמצה

וי שינת ניית
תמרוה/ טשלי

ת יוייבוחתה
ת/ יוסיננפ

ת רוחאת יוייבוחתה
ת ערוה

ה רבחה

י קיזחמ
ת ורגא
ב וחה

הרדס  ')ז (
ל ש

ה רבחה

ראוניב 24
 .2017 

 4ם ויב
ט סוגואב

ה תצקה 2019
 ,הרבחה
ה אצקהב

 ,תיטרפ
20,000,000 

ב וחת ורגא
הרדס  ')ז (

ל עת ופסונ
ת בחרהך רד

ה רדסה
 .תמייקה

118,810 46,586 

ן רקה ,הזד עומלן וכנ
ןועריפל ת דמוע

דחא ך סבם ולשתב
לש רועישל ה וושה

ת ורגאן רקמ 32.5%
')ז הרדס ) ב וחה

רשאת ירוקמה , 
 31ם ויבם לושי
 2022. רבמצדב
ם ויבם לושתת יבירה

ו 30  -31י נויב
 2022.ר במצדב

31 
ר במצדב

2022 

ן מאנלה תחמהה רבחה )א(
ז'), הרדס( בוחה ת ורגא

לע תרזוח יתלב ה אחמהב
אולמ תא ,דובעשה ך רד

ולה חוכמ ת אוה יתויוכז
לע הדמעוה רשא ם ילעבה

ם יסכנ 'ג'גחלת ואוולהכה די
תשיכר ךרוצל ם יבינמ

ן ייטשנייאט קיורפי עקרקמ
הרומאה 35 האחמהה . 

, ד יחי ,עובקד ובעשכה משרנ
ה לבגהא לל ,הגרדבן ושאר
 .םוכסב
ע ובקד ובעשה רציה רבחה )ב(
י פלכה רבחהת ויוכזל כל ע
ת ונמאנהן ובשחך ותמות אמ

םיקיזחמה תבוטל ח תפנש
ם יפסכהל עף טושד ובעשן כו
ת וריינו א/ות ונודקיפהו א/ו

תעל תעמ ודקפויש ך רעה
ל כוו א/ות ונמאנהן ובשחב

םניגב לבקתתש ה רומת
 .םהיתוריפת וברל
ד עי כה בייחתהה רבחה )ג(
ב וחהת ורגאן ועריפד עומל

רוצית אל איה ה רדס( ')ז
לוחיש שדח ףטוש ד ובעש

ה שוכרל לכל עת חאה שקמכ
לש שארמ הלבק א לל

ב וחהת ורגאי קיזחמת מכסה
 ') .זה רדס(

ףופכב , 5.1% ה עובק
ה רקמב 124המאתהל
ת ומאבה דימעי אל ש

תויסנניפה ה דימה
ףיעסב ת וטרופמה

ח"4.5.1 ו דל
לש ן וירוטקרידה

םוילב חה  31ה ר
 2021, רבמצדב

הזח " ו דלף רוצמה
לש הרקמב וא/ ו 

תקספהו א/ ו ת דרוה
בוחה תורגא ג וריד

הביסמ ז') ה רדס(
ה רבחבה רושקה

-- 

ד ימעהלה יהין תינ
בוחה תורגא ת א

םא ידיימ ן ועריפל
ולדחי ' ג' ג חם יחאה

וא ן ירשימב(
תונמיהלמ ) ן יפיקעב

ילעב לע ם הינש
, הרבחב ה טילשה

יפוס ר ושרשב
ה קזחהכה רדגוהש(

 45.01%ת וחפלל ש
ןיב , הרבחה ן והמ

ןיבו ן ירשימב
אלש ךא ן יפיקעב

הקזחה ת ועצמאב
תאזו ( םירחא ם ע

וב הרקמב ט עמל
תפיסא ה רשיא

תורגא י קיזחמ
הרדס(  '),זב וחה

, תדחוימ ה טלחהב
תרבעה ת א

ה רבחבה טילשה

ףיעס האר ם יטרפל
ח"4.5.1 ו דל

 31ם וילן וירוטקרידה
 2021ר במצדב

. הז ח" ודל ף רוצמה
טרופמכ יכ ן יוצי

, רומאה ף יעסב
לכב תדמוע ה רבחה

תולחה ת ולבגמה
םויל ,  31ה ילע

ד עומלו 2021ר במצדב
. ה זח ודם וסרפ

תודוא ם יטרפל
תקולח לע ת ולבגמ

ףיעס האר ד נדיביד
 .ליעל 6.4.3

ג' ' ג חו בה רקמב
םיבינמ ם יסכנ

היתויוכז ר וכמת
רחסמה י חטשב

ט קיורפ
 35,ן ייטשנייא

תבוח הל ם וקת
ל שם דקומן וערפ
ה אוולהה
ל עה לה דמעוהש

הרבחה י די
הרבחל ם וקתו

ן וידפת בוח
לש ם דקומ

בוחה ת ורגא
ז ה רדס( ').

, ם יפסונם יטרפל
םיטרפ ת וברל
תבחרה ת ודוא
העצובש ה רדסה

הרבחה ידי ל ע
ח" , ודה ת פוקתב

 4.5.1ף יעסה אר
ח" ו דל

ן וירוטקרידה
ר במצדב 31ם ויל

ף רוצמה 2021
הזח " . ו דל

 .יתנתשהית ריבהנחי מובסף נו 1%של עד  124
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ד גיאתה
ה ווהל

הווהמל
ד עמו

תקשרותהה

ם סכו
ה אווההל

ת רסגמ/
י, ארשאה

ח  "שפי לאב

קרן ת רתי
ת ריביו
ם יוה לרצבו

31.12.2021 
ח  "שפי לאב

קרן  (ם מיתשלו
ת)ריבי + 

ון ערפיד עמו
ון רחא

 /ם עבודיש
ת נווחטב

הדמצהתתישנת ריבי
וי שינת ניית

תמרוה/ טשלי
ת/ יוסיננפת יוייבוחתה

ת רוחאת יוייבוחתה
תערוה

ה רבחה

י קיזחמ
ת ורגא
ב וחה

 ( ')חה רדס
ל ש

ה רבחה

ט סוגואב 13
.2018 

 19ם ימיב
ר בוטקואב

,202018 
ר במבונב

 -3ו  2020
ר במצדב

,2020 
ה תצקה
 ,הרבחה
ת ואצקהב
ת ויטרפ
ם יעיקשמל
 ,םיגווסמ

112,275,000 
בוח ת ורגא

')ח הרדס ) 
לע ת ופסונ

תובחרה ך רד
ה רדסה
 .תמייקה

196,618 157,294 

,הז דעומל ן וכנ
תדמוע ן רקה

שב י נן ועריפל
אל  ,םימולשת

םולשת  :םיווש
ה  ,ןושארן רקה

ךסב אהי ר שא
רועישל ה וושה

ן רקמ 45%ל ש
בוחה ת ורגא

')ח הרדס ) 
םלושית ירוקמה , 
ר במצדב 31ם ויב

;2022 
ןרקה ם ולשת

רשא  ,ןורחאה
ה וושהך סבא הי
 35%ל שר ועישל

תורגא ן רקמ
')חה רדס  (ב וחה

םלושית ירוקמה , 
ר במצדב 31ם ויב

.2023 
תיבירה י מולשת
ומלושי ו רתונש

 -וי נויב 30ם ימיב
לש 31 ר במצדב
ם ינשהמת חאל כ

2022-2023 
 ( ).ללוכ

ר במצדב 31
2023 

הרדס( בוחה ת ורגא
תחטבומ ןניא  ')ח

 /םידובעשב
 125תונוחטב

ף ופכב ,5%
 126המאתהל

י אל שה רקמב
ת ומאבה דימע

ה דימה
ת ויסנניפה
ת וטרופמה
 4.5.2ף יעסב

ח" ו דל
ל שן וירוטקרידה
 31ם וילה רבחה
 2021, רבמצדב

ח" ו דלף רוצמה
הרקמבו א/ ו ה ז

וא/ ו ת דרוהל ש
ג ורידת קספה

ב וחהת ורגא
ח ה רדס( ')

ה רושקהה ביסמ
ה רבחב

-- 

היהי ן תינ
תא ד ימעהל

בוחה ת ורגא
ם אי דיימן ועריפל

ג' 'ה  גח ם יחא
ןירשימב( ו לדחי

( ןיפיקעב ו א
לע ת ונמיהלמ

הטילשה י לעב
רושרשב , ה רבחב

הרדגוהש( י פוס
לש ה קזחהכ

 45.01%ת וחפל
ןיב , ה רבחהן והמ

ןיבו ן ירשימב
א לשך אן יפיקעב
ה קזחהת ועצמאב

תאזו ) ם ירחאם ע
ו בה רקמבט עמל

תפיסא ה רשיא
תורגא י קיזחמ

חה רדס( '), ב וחה
ה טלחהב

, ת את דחוימ
הטילשה ת רבעה

. ה רבחב

ח"4.5.2ף יעסה ארם יטרפל ו דל
םויל ר במצדב 31ן וירוטקרידה

הזח " .2021 ו דלף רוצמה
, ר ומאהף יעסבט רופמכי כן יוצי

תולבגמה לכב תדמוע ה רבחה
םויל , הילע ר במצדב 31ת ולחה

2021. ה זח ודם וסרפד עומלו
ת קולחל עת ולבגמת ודואם יטרפל
. 6.4.3ף יעסה ארד נדיביד ל יעל

, ם יפסונם יטרפל
 4.5.2ף יעסה אר

ח" ו דל
ן וירוטקרידה
ר במצדב 31ם ויל

ף רוצמה 2021
הזח " . ו דל

יתר התחייבויות     125 ומילוי כל הסופי והמדויק של אגרות  החוב (סדרה ח ') למועד הסילוק  המלא, עם  אגרות החוב (סדרה ח '), התחייבה החברה  כי עד בקשר הנאמנות שנחתם במסגרת שטר האמור  לעיל,   על  אף
החברה  כלפי  מחזיקי אגרות  החוב  (סדרה ח '), היא  לא  תיצור  שעבוד  שוטף  כללי  שיחול  כמק שה  אחת  על  כלל  נכסיה  לטובת  הבטחת  כל  חוב או  התחייבות  כלשהי  של  החברה  כלפי  צד  שלישי , ללא  קבלת מראש  

של הסכמת  מחזיקי אגרות  החוב (סדרה ח ') שהתקבלה  בהחלטה  מיוחדת .   
במונחי הריבית השנתית .  126   של עד   1.5%  נוסף
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ד גיאתה
ה ווהל

הווהמל
ד עמו

תקשרותהה

ם סכו
ה אווההל

ת רסגמ/
י, ארשאה

ח  "שפי לאב

קרן ת רתי
ת ריביו
ם יוה לרצבו

31.12.2021 
ח  "שפי לאב

+קרן   (ם מיתשלו
ת) ריבי

ד עמו
ון ערפי
ון רחא

תנווחטב / ם עבודיש
ת ריבי

תתישנ
הדמצה

וי שינת ניית
תמרוה/ טשלי

ת יוייבוחתה
ת/ יוסיננפ

ת רוחאת יוייבוחתה
ת ערוה

ה רבחה

י קיזחמ
ת ורגא
ב וחה

 ( ')טה רדס
ל ש

ה רבחה

רבמטפסב 26
 .2019 

 19ם ויב
ר בוטקואב

ה תצקה 2021
 ,הרבחה
ה אצקהב
ת יטרפ
ם יעיקשמל
 ,םיגווסמ

113,676,000 
בוח ת ורגא

הרדס  ')ט (
לע ת ופסונ

תבחרה ך רד
ה רדסה
 .תמייקה

147,016 150,290 

,הז דעומל ן וכנ
תדמוע ן רקה

ם ולשתבן ועריפל
הוושהד חא ך סב
 33.34%ל שר ועישל
ב וחהת ורגאן רקמ

')ט הרדס ) 
ר שא ,תירוקמה

םויב  1ם לושי
 2022.ר בוטקואב

םלושת ת יבירה
יצח ם ימולשתב

םויב  1,םייתנש
םויבו  1ל ירפאב

 2022. רבוטקואב

ר בוטקואב 1
2022 

התחמה )א( ה רבחה
בוחה תורגא ן מאנל

ה אחמהב '),טה רדס(
ךרדל עת רזוח י תלב

אולמ תא  ,דובעשה
חוכמ ה יתויוכז

ר שאם ילעבהת אוולה
הדי לע ה דמעוה

ג' ' גחל ת ואוולהכ
האחמהה  .המלס

המשרנ ה רומאה
, דיחי , עובק ד ובעשכ

אלל , הגרדב ן ושאר
. ם וכסבה לבגה

הרצי הרבחה  )ב(
לכ לע עובק ד ובעש

יפלכ הרבחה ת ויוכז
ןובשח ךותמו ת אמ
חתפנש ת ונמאנה

ן כום יקיזחמהת בוטל
לע ףטוש ד ובעש
וא/ ו ם יפסכה
וא/ ו ת ונודקיפה

ו דקפוישך רעהת וריינ
ןובשחב תעל ת עמ

לכו וא/ ו ת ונמאנה
לבקתתשתמ  ה רו

תוברל ם ניגב
. ם היתוריפ

הבייחתה הרבחה  )ג(
ןועריפ דעומל דע י כ
הרדס( בוחה ת ורגא

רוצית אל איה  ')ט
יללכ ףטוש ד ובעש
תחא השקמכ ל וחיש
אלל השוכר ללכ ל ע

לש שארמ ה לבק
יקיזחמ ת מכסה
הרדס( בוחה ת ורגא

 ').ט

בכפוף   , 3% 
להתאמה  127 

של   במקר ה 
עמידה  א י 

באמו ת 
המיד ה 

הפיננסיו  ת 
המפורטו ת 

בסעי ף   4.5.3 
לדו "ח 

הדירקטוריו 
 ן ש ל החבר ה 
ליו ם   31 

בדצמב ר 
  ,2021 

המצור ף 
זה  לדו "ח 
במקרה  ו /א ו 
הורדת  ש ל 
ו /א ו הפסקת 
אגרו  ת  דירו ג 
(סדרה  החו ב 
מסיבה   'ח ) 

הקשור ה 
בחבר ה   

ן רקה
ת יבירהו

ם ידומצ
ד דמל

ם יריחמה
ן יגבן כרצל

ש דוח
ט סואוג

2019 

היהי ן תינ
תא ד ימעהל

בוחה ת ורגא
ם אי דיימן ועריפל

ג' ' גח ם יחאה
ןירשימב( ו לדחי

( ןיפיקעב ו א
לע ת ונמיהלמ

הטילשה י לעב
רושרשב , ה רבחב

הרדגוהש( י פוס
לש ה קזחהכ

 45.01%ת וחפל
ןיב , ה רבחהן והמ

ןיבו ן ירשימב
א לשך אן יפיקעב
ה קזחהת ועצמאב

תאזו ) ם ירחאם ע
ו בה רקמבט עמל

תפיסא ה רשיא
תורגא י קיזחמ

טה רדס( '), ב וחה
ה טלחהב

תא , ת דחוימ
הטילשה ת רבעה

. ה רבחב

ףיעס האר ם יטרפל
ח"4.5.3 ו דל

 31ם וילן וירוטקרידה
ף רוצמה 2021ר במצדב

הזח " . ו דל
טרופמכ יכ ן יוצי

הרבחה , ר ומאהף יעסב
תולבגמה לכב ת דמוע

םויל ,  31ה ילעת ולחה
ד עומלו 2021ר במצדב

. ה זח ודם וסרפ
תודוא ם יטרפל
תקולח לע ת ולבגמ

ףיעס האר ד נדיביד
6.4.3 . ל יעל

, ם יפסונם יטרפל
 4.5.3ף יעסה אר

ח" ו דל
ן וירוטקרידה
ר במצדב 31ם ויל

ף רוצמה 2021
הזח " . ו דל

במונחי הריבית השנתית .  127    של עד   1.5%  נוסף
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התאגי  ד 
הלוו ה  

המלוו ה
מוע  ד 

ההתקשרו ת

סכו  ם 
ההלווא  ה 
/מסגר  ת 

האשרא י, 
באלפי ש "ח

יתרת קרן
וריבי  ת 

צבורה ליום
31.12.2021 
באלפי ש"ח

  + תשלומי ם  ( קרן 
ריביריבית)ת)  

מוע  ד 
פירע ון 
אחר ון  

שעבודים  / בטחונו ת
ריבי ת 

שנתי ת 
הצמד ה

תניי ת שינ  וי 
שליט ה/ מרו ת

התחייבויו  ת 
פיננסיו  ת/ 

התחייבויו ת אחרות  
הערו ת  

ה רבחה

י קיזחמ
ת ורגא
ב וחה

הרדס  ')י (
ל ש

ה רבחה

ר אורבפב 1
2021 

166,536 163,305 

בוחה תורגא ן רק
תדמוע ')י הרדס ) 

ינשב ן ועריפל
רשא  ,םימולשת

:ןמקלדכ ו מלושי
ןרקה ם ולשת

היהיר שא  ,ןושארה
ר ועישלה וושהך סב
ן רקמ 10%ל ש

הרדס  (ב וחהת ורגא
םלושית ירוקמה ')י , 
 2023;י נויב 30ם ויב
ן רקהם ולשתו ליאו

היהיר שא  ,ןורחאה
ר ועישלה וושהך סב
ן רקמ 90%ל ש

הרדס  (ב וחהת ורגא
םלושית ירוקמה ')י , 
רבמצדב 31ם ויב

 .2024 
תיבירה י מולשת

םימיב  30ו מלושי
ר במצדב -31ו י נויב

תחא לכ ל ש
 -2022ם ינשהמ

 ( ).ללוכ 2024

ר במצדב 31
2024 

הרדס(  ')יב וחהת ורגא
חטבומ ת ון ניא

/ ם ידובעשב
 128תונוחטב

ף ופכב ,1.5%
 129המאתהל

לש ה רקמב
הדימע י א

ת ומאב
ה דימה
ת ויסנניפה
ת וטרופמה
 4.5.4ף יעסב

ח" ו דל
ו ירוטקרידה
ה רבחהל שן 
 31ם ויל
ר במצדב

,2021 
ף רוצמה

הז ח" ו דל
הרקמבו א/ ו 

תדרוה ל ש
תקספהו א/ ו 
ת ורגאג וריד

הרדס( ב וחה
הביסמי  (' 
ה רושקה
 .הרבחב

-- 

היהי ן תינ
תא ד ימעהל

בוחה ת ורגא
ם אי דיימן ועריפל

ג' ' גח ם יחאה
ןירשימב( ו לדחי

( ןיפיקעב ו א
לע ת ונמיהלמ

הטילשה י לעב
רושרשב , ה רבחב

הרדגוהש( י פוס
לש ה קזחהכ

 45.01%ת וחפל
ןיב , ה רבחהן והמ

ןיבו ן ירשימב
א לשך אן יפיקעב
ה קזחהת ועצמאב

תאזו ) ם ירחאם ע
ו בה רקמבט עמל
ת פיסאה רשיא

תורגא י קיזחמ
הרדס(  '),יב וחה

ה טלחהב
תא , ת דחוימ

הטילשה ת רבעה
. ה רבחב

ףיעס האר ם יטרפל
ח"4.5.4 ו דל

 31ם וילן וירוטקרידה
ף רוצמה 2021ר במצדב

הזח " . ו דל
תודוא ם יטרפל
תקולח לע ת ולבגמ

ףיעס האר ד נדיביד
6.4.3 . ל יעל

בוחה ת ורגא
תונתינ ') י ה רדס(

תוינמל ה רמהל
. ת ובקעבה רבחה

דנדיביד ת קולח
ל שת וינמהי לעבל

העצובש ה רבחה
הרבחה ידי ל ע

י נויב 16ם ויב
העצוב 2021 , 

רעשב ה מאתה
לש ה רמהה

בוחה ת ורגא
ךכ י'), ה רדס(

םוימ  9ל חהש
ד עו 2021י נויב
ר במצדב 31ם ויל

לכ 2022 , 
ח ״ש 20.83172

גא לש ת ורע נ. .
הרמהל ב וח

הנייהת ') י ה רדס(
הרמהל ת ונתינ

לש תחא ה ינמל
וליאו ; ה רבחה

םוימ  1ל חה
ד עו 2023ר אוניב
ר במצדב 21ם ויל

לכ 2024 , 
ח" 24.64598 ש 

תורגא לש ע נ. .
הרמהל ב וח

. ה רבחה
לש תחא ה ינמל

הרמהל ת ונתינ
הנייהת ') י ה רדס(

 על  אף  האמור  לעיל ,  במסגרת  שטר  הנאמנות  שנחתם  בקשר  עם  אגרות  החוב  (סדרה  י '), התחייבה  החברה  כי  עד  למועד  הסילוק  המלא, הסופי  והמדויק  של  אגרות  החוב (סדרה  י ') ומילוי  כל  יתר  התחייבויות    128
החברה  כלפי  מחזיקי אגרות  החוב  (סדרה  י '), היא  לא  תיצור  שעבוד  שוטף  כללי  שיחול  כמקשה  אחת על כלל  נכסיה  וזכויותיה , הקיימים והעתידיים לטובת  הבטחת  כל  חוב  או  התחייבות  כלשהי  של  החברה   

כלפי  צד  שלישי, ללא קבלת  מראש  של הסכמת  מחזיקי אגרות  החוב (סדרה  י ') שהתקבלה בהחלטה מיוחדת .   
במונחי הריבית השנתית .   129   של עד   1.5%  נוסף
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ד גיאתה
ה ווהל

הווהמל
ד עמו

תקשרותהה

ם סכו
ה אווההל

ת רסגמ/
י, ארשאה

ח  "שפי לאב

קרן ת רתי
ת ריביו
ם יוה לרצבו

31.12.2021 
ח  "שפי לאב

+קרן   (ם מיתשלו
ת) ריבי

ד עמו
ון ערפי
ון רחא

תנווחטב / ם עבודיש
ת ריבי

תתישנ
הדמצה

וי שינת ניית
תמרוה/ טשלי

ת יוייבוחתה
ת/ יוסיננפ

ת רוחאת יוייבוחתה
ת ערוה

ה רבחה

י קיזחמ
ת ורגא
ב וחה
הרדס ) 

לשא י (' 
ה רבחה

ר במצדב 27
2021 

150,000 150,042 

בוחה תורגא ן רק
יה רדס תדמועא  ( (' 

ב ה שימחן ועריפל
רשא  ,םימולשת

:ןמקלדכ ו מלושי
ןרקה ם ולשת

ם ולשתון ושארה
רשאי נשהן רקה ל כ ,

םהמ ה יהיד חא
ר ועישלה וושהך סב
ן רקמ 10%ל ש

הרדס  (ב וחהת ורגא
לושיא י  1ם ויבו מ '),
י לויב -1ו  2023י לויב

המאתהב 2024 ,; 
ןרקה ם ולשת

היהיר שאי שילשה , 
ר ועישלה וושהך סב
ן רקמ 20%ל ש

הרדס  (ב וחהת ורגא
םויבם לושיא י ,(' 1 
םולשת 2025י לויב ; 
רשאי עיברהן רקה , 

הוושה ךסב ה יהי
לש  30%ר ועישל

ב וחהת ורגאן רקמ
יה רדס םלושיא  ( ,(' 
 ;2026י לויב 1ם ויב
ן רקהם ולשתו ליאו

ןורחאהו  ,י שימחה
ךסב היהי ר שא

לש רועישל ה וושה
תורגא 30% ן רקמ

י הרדס )  '),אב וחה
י לויב 1ם ויבם לושי

;2027 
תיבירה ם ולשת

ת ורגאן יגבן ושארה
'אי (ב וחה  ) הרדס
י לויב 1ם ויבם לושי

ןכמ 2022 רחאלו , 
תיבירהת  י מולש

םימיב  1ו מלושי
ל שי לויב -1ו ר אוניב

חא םינשהמל כ ת 
 ( ).ללוכ 2023-2027

 2027י לויב 1

הרצי )(א ה רבחה
ןושארד ובעש ע ובק

אלל , דיחי  ,הגרדב
, ל כל עם וכסבה לבגה

יפלכ הרבחה ת ויוכז
ןובשח ךותמו ת אמ
חתפנש ת ונמאנה

םיקיזחמה ת בוטל
ם יפסכהל כל עת וברל(

וא/ ו ת ונודקיפהו א/ו
ו דקפוישך רעהת וריינ

וא/ ו ת ונמאנהן ובשחב
לבקתתש הרומת ל כ

תוברל ם ניגב
 ). םהיתוריפ

הרצי הרבחה  )ב(
ןושארד ובעש ע ובק

אלל , דיחי  ,הגרדב
ע , םוכסב ל  הלבגה

תוינמהא ולמ ן וה
לש ערפנהו ק פנומה

תוברלי סנ'גר , 
.ת וולנהת ויוכזה ן הל

ף ופכב ,2.9%
 130המאתהל

לש ה רקמב
הדימע י א

ת ומאב
ה דימה
ת ויסנניפה
ת וטרופמה
 4.5.5ף יעסב

ח" ו דל
ו ירוטקרידה
ה רבחהל שן 
 31ם ויל
ר במצדב

,2021 
ף רוצמה

הזח "  .ו דל

-- 

היהי ן תינ
תא ד ימעהל

בוחה ת ורגא
ם אי דיימן ועריפל

ג' ' גח ם יחאה
ןירשימב( ו לדחי

( ןיפיקעב ו א
לע ת ונמיהלמ

הטילשה י לעב
רושרשב , ה רבחב

הרדגוהש( י פוס
לש ה קזחהכ

 45.01%ת וחפל
ןיב , ה רבחהן והמ

ןיבו ן ירשימב
א לשך אן יפיקעב
ה קזחהת ועצמאב

תאזו ) ם ירחאם ע
ו בה רקמבט עמל
ת פיסאה רשיא

תורגא י קיזחמ
יה רדס(  '),אב וחה

ה טלחהב
תא , ת דחוימ

הטילשה ת רבעה
. הרבחב

ףיעס האר ם יטרפל
ח"4.5.5 ו דל

 31ם וילן וירוטקרידה
ף רוצמה 2021ר במצדב

הזח " . ו דל
תודוא ם יטרפל
תקולח לע ת ולבגמ

ףיעס האר ד נדיביד
6.4.3 . ל יעל

, ם יפסונם יטרפל
 4.5.5ף יעסה אר

ח" ו דל
ן וירוטקרידה
ר במצדב 31ם ויל

ף רוצמה 2021
הזח " . ו דל

 114-ו



 

 

  
  

  
  

  
 

  
  
  

 
 

   
  

  
  

 

    
 

  
 
  

   
 
  

 
 

  
   

   

  
  

  
  

   
 

  
 

   
 

   

    
       

  
  

    
 

   
 

    
    

     
    

     

 
  

  
  

 
  

   
 

 
  

  

   
   
  
    
   
   
    
   

     
   
  
  

   

   
   

    
  

     
    
     

     
   
   
    

       
     
    
    
   
   
     

       
     

    
    
    

     
 

      
        

     
   
   

 

   
 

  
   
     
   
   
  
    

    
   
  

   
   

  

 

 

ד גיאתה
ה ווהל

הווהמל
ד עמו

תקשרותהה

ם סכו
ה אווההל

ת רסגמ/
י, ארשאה

ח  "שפי לאב

קרן ת רתי
ת ריביו
ם יוה לרצבו

31.12.2021 
ח  "שפי לאב

+קרן   (ם מיתשלו
ת) ריבי

ד עמו
ון ערפי
ון רחא

תנווחטב / ם עבודיש
ת ריבי

תתישנ
הדמצה

וישינ ת ניית
תמרוה/ טשלי

ת יוייבוחתה
ת/ יוסיננפ

ת רוחאת יוייבוחתה
ת ערוה

ילבב 'ג  'גח
3 

ד יגאת
י אקנב

ט סוגואב 17
2020 

131160,000 13,925 

ע רפיתה אוולהן רק
םויל  17ד ע

 2022. טסוגואב
תמלושמ ת יבירה

 .ןועברי דמ

ט סוגואב 17
2022 

ומשרנ הוולמה ת בוטל
לע י עקרקמם ידובעש

םהבר ושקהוי לבב  'ג'גח
הדמעוה ןכו ה יתוינמו

ה רבחהי דיל עת וברע

+ ם יירפ
.0.5%-1.5% 

ם כסהה
ת פסותל לוכ
ת יביר

לש ר ועישב
 4%ד ע
ם ירקמב
ם יטרופמה
 132.ם כסהב

-- 

היהי ן תינ
תא ד ימעהל

ן ועריפלי ארשאה
םא י דיימ

ג' ' גח ם יחאה
ת ונמיהלמו לדחי
ה טילשהי לעבל ע

הקזחה( ה רבחב
 51%ת וחפלל ש

תוינמה ן והמ
ערפנהו ק פנומה

, הרבחה ל ש
.( א למל ולידב

הדמיה ת מוא
ןהב ת יוסננפיה

בליב  3ה בייחתה
ן: הד מולע

תאוולה סחי א ( )
קרקע וי שולה שרכיה

LTV) עלה עלי אל ( 
של  63.59%.ר שיעו

מיצעה וןהה ב ( )
ה רבחהשל נן קתומה

( ט מיעות יוזכולל (כו
 300של ך סמת חיפא ל

וןהה ) (ג . ח ש"ון מילי
של דחאומה מי צעה

ללכו א(ל ה רבחה
,( טמיעו ת יוזכו

תאווולה ת וספתב
ךסמת חיפא ל , ם עליב

.275של  ח ש"ן יומיל
מיצעהון ההס חי ) ד (
ה רבחהשל נן קתומה

( ט מיעות יוזכולל (כו
של אזןמה ך סל

 -מת חיפא לה רבחה
.25% 

ר במצדב 31ם יול
ת דמעו 3בלי ב 2021,

ה תמוא ה דמילל כב
בעוקשנ ת יוסננפיה
םכסה ת רסגמב

 133האוולהה

, ם יפסונם יטרפל
ת וברל
ת ויובייחתה

וחקלנש ת ופסונ
ילבב ' ג' ג חי דיל ע

ן ועריפלת וליעהו
ועבקנש י דיימ

האר , ם כסהב
ם וימי דיימח וויד

ט סוגואב 18
2020)' ס מ

: א תכמסא
2020-01- 
א בומה 090564),

ךרדב הז ח ודב
.הינפהל ש

במונחי הריבית השנתית .   130   של עד   0.5%  נוסף
 כאשר  מת וך  הסך האמור  סך  של    131  מיליון ש"ח  הינו  רכיב  הלוואת הרכישה  (כהגדרתה  לעיל ), סך  של  כ-22  מיליון  ש"ח  הינו  רכיב  הלוואת  גישור  שהועמדה  לטובת תשלומי  מע"מ  בגין  רכישת  הקרקע  (אשר    131 

כהגדרתה בסעיף   6.8.2.1 לעיל .  נפרעה זה  מכבר ) וסך  של כ-7  מיליון  ש"ח הינו רכיב  העמדת ערבויות  לטובת דיור ,
עילה לפירעון מיידי .  132   אשר  מהווים ובחלק  מהמקרים ההסכם בהתחייבויותיה  על  פי עמידת חג'ג ' בבלי לאי  הנוגעים

ההון  העצמי  המתוקנן  של  החברה  (כולל זכויות  מיעוט) הינו   832 מיליון ש"ח. (ג) ההון  העצמי המאוחד  של  החברה  (לא    133  הי נו   63.59% . (ב ) (LTV ) יחס הלוואת הרכישה  לשווי קרקע  נכון ל  31 בדצמבר   2021 (א)
המתוקנן  של  החברה  (כולל זכויות מיעוט) לסך  המאזן  של החברה  הינו  37% .  בתוספת  הלוואות בעלים , הינו   633 מיליון ש"ח. (ד ) יחס  ההון  העצמי כולל זכויות מיעוט ),
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התאגי  ד 
הלוו ה  

המלווה
מוע  ד 

ההתקשרו ת

סכו  ם 
ההלווא  ה 
/מסגר  ת 

האשרא י, 
באלפי ש "ח

יתר ת קרן  
וריבי  ת 

צבורה ליו  ם 
  31.12.2021 
באלפי ש"ח

+ תשלומי ם  (קרן 
ריבית) 

מוע  ד 
פירע ון 
אחר ון  

בטחונות ריבית שעבודים  /
שנתי ת  

הצמדה
תניי ת שינ  וי 
שליט ה/ מרו ת

התחייבויו  ת 
פיננסיו  ת/ 

התחייבויו ת אחרות 
הערות 

'ג  'גחת צובק
 5ר הוזה

מ  ( :ןלהל "עב
ר הוזה ' 'גחג "

("5 
טקיורפ ) 

א  -"מת
ט קיורפ
 )רהוזה

ד יגאת
י אקנב

 2020ץ רמב 5

ת רגסמ
ך סבי ארשא

 -16.5כ ל ש
,ח  "שן וילימ

ת רגסמ
ת ויוברע

ע וציב
ת נוכתמב
ר כמהק וח
 -כל שך סב

ן וילימ 65
,ח  "ש

ת רגסמ
ק וחת ויוברע
ל שך סבר כמ

ן וילימ -49כ 
ח  "ש

ת רגסמו
ת וברע

ת ימונוטוא
 -3כ ל שך סב

,ח  "שן וילימ
ל כבר שאכ

א לה רקמ
ך סה לעי
ו גילבואה
ל על לוכה

ן וילימ 117
ח  "ש

ת ויוברע
ע וציב

ת נוכתמב
ר כמק וח
 -כל שך סב

ן וילימ 65
תוברע ;ח  "ש

ת ימונוטוא
 -כל שך סב

ן וילימ 2.3
;ח  "ש

ק וחת ויוברע
ל שך סבר כמ
ן וילימ 2.5-כ

.ח  "ש

האוולהה ן רק
ןוערפל ד מעות
בקועה ן ועברב

שדוחתו ה תדמעהל
רשאכך רוצהי   "פע

ןורחאה ד עומה
ם ויהינו ה נועריפל

 2023.י נויב 30
ו ניהת יבירהם ולשת

תויוברעה  .ינועבר
דע ףקותב ו רתווי

 ,היינבהר מגד עומל
הקזחה ת ריסמ

תורעה ם ושירו
תבוטל ה רהזא
שרדנכ ם ישכורה

.ןידי   "פע

י נויב 30
2023 

ו נתנייי ארשאהת חטבהל
א( ) : תואבה ת וחוטבה

הגרדמ עובק ד ובעש
, ףטוש דובעשו ה נושאר

רהוזה 'ת ויוכזל כל ע ג' ג ח
טקיורפה 5 י עקרקמב

תוברל , ט קיורפבו
לכו , טקיורפה ת ונובשח

ם יפסכת לבקלה יתויוכז
םירכוש וא/ ו ם ישכורמ

תואתנכשמ ) ב. ( ט קיורפב
לע הנושאר ה גרדמ

תורידה ילעב ת ויוכז
תוברע ג( ) . ם ימייקה
תרבחו ה רבחה
. ת ינוריעת ושדחתה

+ ם יירפ
ן יגב 1.3%

י ארשאה
, ד מעויש

ה למעו
ר ועישב

0.9%-0.8% 
ןיגב ה נשל

ת רגסמ
ת ויוברעה

. ה נדמעותש

היהי ן תינ
ןוערפל ד ימעהל

ע צובתם אי דיימ
תוינמ ת רבעה

ג' ' גח ת צובקב
מ"5ר הוזה ע ב

ן יבת ומכסהלם אתהב
, רהוזה 'ם ידדצה ג'  5ג ח

 8-כט קיורפבה עיקשה
ח"ן וילימ  .ש 

בקונ ם כסהה
תוליע ר פסמב

ידיימ ן ועריפל
ג' 'ם אן היניבו ג ח

א ל 5ר הוזה
תוחולב ד ומעת
ועבקנש ם ינמזה

טקיורפה ת ינבל
הייטס , ו תמלשהו

מ הלעמל  - לש
ת יזחתמ 15%

יפכ ת וריכמה
חודב ה עבקנש

לש ס פאה
ה גירחוט קיורפה

רתיה י אנתמ
אלש ה ינבה

ךותב  30ה נקות
ג' 'ש ם וימם וי ג ח

ה שרדנ 5ר הוזה
. ך כל

 116-ו



 

 

       
  

  
  
  

 
  
 

   
  

  
  

 

   
    
 

  
 
  

   
         

   

  
  

  
  

  

   
     

   
  

  
  

     
 
 

  

  
  

  
     

 
     

  
    

  
 

  
   

     
   
 

 
  

  
 

   
 

   
   
   

  
    

     
   
    
  
   
    
   
   
  
    
    
   
   
   

  
   

 
 

 

   
   
   

    
   
   

      
   
   

  
    

     
    
  
   
   
    

  
   
   
   
   
  

  
 
 
 

      
  

   
   

     
  

    
    

      
 

 
      

     
    

  
          

    
    

        
       
  

      
    
   
   

   
   

      
    
   
   

   
   

 
      

      
   
   

  
   

 
   

    
    
    
    
    
    
     
  
   

         
         

    
     

        
     
   
     
    
     

        
      
   
      

     
       

     
    
     
     

      
     
    
     
     

     
     

        
    
    
    

  

 
 

 

ד עמוהווהמלה ווהלד גיאתה
תקשרותהה

ם סכו
ה אווההל

ת רסגמ/
י, ארשאה

פי לאב
ח  "ש

קרן ת רתי
ת ריביו
ם יוה לרצבו

31.12.2021 
ח  "שפי לאב

ם מיתשלו
 ( +קרן 
ת) ריבי

ד עמו
ון ערפי
ון רחא

וי שינת נייתהדמצהתתישנת ריביתנווחטב /ם עבודיש
תמרוה/ טשלי

ת יוייבוחתה
ת/ יוסיננפ
ת יוייבוחתה

ת רוחא

ת ערוה

''גגח ת צקבו
מ 4בלי ב  "בע

'ג' חג"לן: ה(ל
 5")בלי ב

ד גיאת
אי קבנ

2021ני יוב 28
182,400 150,459 

ת אוולה
ר שוגי
 " ,ממע ה
של ך סב

32,000 
 ,חש"לפי א
 .הרענפר בכ
קרן ת רתי

ה אוולהה
רע תיפ

ם שלותב
אל  ,דחא

ם יומר חאוי
יוליב 15

 .2024 
ת ריביה
ם שולת

מידי 
 .םיישדוחכ

יולי ב 15
2024 

פרעון  להבטח ת 
ההלוואה ,  הוע מדו 
בטוחות   הבנק  לטוב ת 

כדלקמן:  
ראשון   1. קבוע   שעבו ד 

הגבלה   וללא  בדרג ה 
זכויו  ת  בסכו ם  על  כל 
בבלי   5  כ  לפי  חג'ג' 
העיריי ה  על  פי הסכ  ם 
עימ  ה  שנחת ם  המכ ר 
הבעלות   רישום  וע ם 
שם   על  במקרקע ין 
בבלי   5-   חג'ג' 
בדרגה  משכנת א 

ראשונה  . 
בדרגה   קבוע   2. שעבו ד 
ראשונ ה  על  כל זכויו  ת 
בבלי   5  לקבל ת  חג'ג' 
יגיעו   אשר  סכומי ם 
המס,   מרשויות  ל ה 
עם   בקש ר 

המקרקעין . 
ראשון   קבוע   3. שעבו ד 
קיז  וז  וזכויו ת  בדרג ה 
כל  על  מיוחדו ת 
שיעמדו   הכספי ם 
בבלי   5  לזכו ת  חג'ג' 
בחשב  ון  לפע ם  מפע ם 
הבנ ק   של חג'ג ' ב  בלי  5  
כספי   פקדון  וב כל 
מכספים   הנו בע 
בחשבון   שמקור ם 

האמור  . 
 4. התחייבו ת  חג'ג ' ב  בלי 
ליצור    5  של א 
שעבודי ם שוטפי ם   על 

נכסיה . 
לל  א  מתמד ת   5. ערבו ת 
של  בסכום  הגבל ה 

החברה .  

תיתשנ ת ריבי
םיירפ ת סיסיב

תריבי ת וספתב
 1.25%,ר שיעוב

, בליבף סנוב ' 'ג גח
ה וולמלה משיל 5

תדמעה ת עמל
. בלקומכ ה אוולה

כלכ , ף סנוב
רועאי ם יקיתוי

קןתו אשל ה רפה
םעדימול ם אתהב

, ם כסהבם קבועיה
,תי  האוולהה א ש

ת קרוד מועמל חה
דעו כלו ה רפהה
אל זו ה רפה

תספתו , ה קנתו
תיתשנ ת ריבי

ם שיעוריב
. ק בבנם בליקומה

- 

היהי תן ני
תא ד מיעהל

ון רעלפיאי רשאה
םא יידי מ

' 'גגח ם יחאה
ת נומיהמלדלו חי

ה טשליהעלי בעל 
חונמה ת רדגהכ(
תיירונ ק וחב

( .ך רע ה רבחב
וב חה 'ה ר 'ג גח
ייבו חתה 5בלי ב

אל , צעבל א ל
צעבל ב ייחתהל
טקולנ א ול
םהשכל ם ליכיה

ם עוג מיזצוע לבי
ם /ידגיאת

או ם /ירחא
בלימ , צול פי

תא בל קל
קבנה ת מכסה
בתכב ך כל

. ש ארמו

 5בלי ב'ג 'חג 
ה בייחתה

וןה ד מיעהל
תבטול מי צע

ת ידוחית שרכי
ה יירעיה
ף סעיבתן רדגהכ(

 )עילל 6.8.2.10
ון מילי 37.6ך סב

. ח ש"

הדמיה תמוא
ן הבת יוסננפיה 
 5בלי בה בייחתה

ן: הד מולע
מי צעון הס חי )(א
לל (כונן קתומ

 )טמיעות יוזכו
של אזן מקי לח
ת חיפלא ה רבחה
 .25%-מ

מי צעון הב ( )
לל כוא (לנן קתומ

( טמיעו ת יוזכו
אל הרבחה של 

מ  -365ת חיפ
.ון מילי ח ש"

מי צעון ה(ג )
לל כוא (לד חאומ

( טמיעו ת יוזכו
אל הרבחה של 

מ  -315ת חיפ
ח " .ש ון מילי

ר במצדב 31ם יול
 5בלי ב 2021,

ללכב ת דמעו
הדמיה ת מוא

ת יוסננפיה
ת רסגמבבעו קשנ
ם כסה
 134.ה אוולהה

ת ללכוה אוולההת דמעה
ה דמעהלת בלוקומת עילו

של יידימ ון רעלפי
שמומיל אוו/ ה אוולהה

אי ת:רבול , ת נווחטביה
ם כסההמי שלותבה דמיע
ש שחה יהים אם; דמועב

תן ינה יהיא שלך כסביר ל
הניב רתיה א וציהל

ם יולד ע 5בלי בט קוירלפ
ול חתשאו  2024ני יוב 30

תלחתהל תרחא ה מניע
טקוירפה תו ואבצוע בי

בליב 'ם אד; מועה ג'  5ג ח
החמתאו ד בתשע , ר עבית

ין; קרקעמבה תייוזכות א
םע רשקב טוקיני ם א

קול עיליכי הין קרקעמה
םא ל;פועל האצוה או 

בליבד נגכטו קינ '  5'ג גח
עלי באו ה רבחהד נגכאו 

ליכיה הרבחב ה טשליה
ול חים אר; פש"או ק פירו

בליב 'ב ה טשליוי ינש 'ג גח
א ;5 וטל בם ה רבחבאו 
ם עם תחשנר כמהם כסה
המייקתהשי עיריה או ה 

ה דמיעאי טולו; לביה עיל
תיוסננפי הדימ ת מואב

ר קעים א ;עיללטו רשפו
א לה רבחהשל ת פעילוה

ל"ןדנה םוחתב ה יהי
, וג יזמצע בום אל; ארשבי

המבנ וינשי או צול פי
בליב 'ב  ;5'ג גח ה רבחבאו 

עליב תקסע הצעבו ם א
בליב ' או  5'ג גחבה טשלי

וישעה אופןב ה רבחב
על תתיוהמ פיע שהל
או הסיכנ , ה תיוחוור

 .התייוייבוחתה

  נכון  ל    31  בדצמבר   2021:  (א ) יחס  ההון  העצמי  המתוקנן  של   החברה  (כולל  זכויות  מיעוט) לסך  המאזן  של  החברה  הינו  37%;  (ב ) ההון העצמי  המתוקנן  של  החברה  (לא  כולל  זכויות  מיעוט ) הינו    722  מיליון    134
ש"ח. (ג) ההון  העצמי המאוחד  של  החברה  (לא כולל זכויות מיעוט), הינו   633 מיליון  ש"ח . 
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ד עמוהווהמלה ווהל
תקשרותהה

ם סכו
ה אווההל

ת רסגמ/
י, ארשאה

פי לאב
ח  "ש

קרן ת רתי
ת ריביו
ם יוה לרצבו

31.12.2021 
ח  "שפי לאב

קרן  (ם מיתשלו
ת) ריבי +

ון ערפיד עמו
ת ריביתנווחטב /ם עבודישון רחא

הדמצהתתישנ

ת ניית
וי שינ
ה/ טשלי

ת מרו

ת יוייבוחתה
ת/ יוסיננפ
ת יוייבוחתה

ת רוחא

ת ערוה

המסל  ''גגח
ם גופי

יי סננפי
ם 

ט סגואוב 10
2021

ת רסגמ
אי רשא
ך סבת ללכו

כ  -של 
407,000 

ח ש"לפי א
ת ללכוה
ת רסגמ
אי רשא

ת סולפולי
ת יורבוע

,רכמ ק וח
אי רשאו

ךסב ספי כ
ך סד עשל 
של 

200,000 
 ,חש"לפי א
ף כפוב
ר מואל
ף סעיב

 
 .עילל

93,000 

האוולהה קרן 
וןרעלפית  ד מוע
ני יוב 15ם יוב

דע ,2025 או 
ם שידוח 6ף לוח

דמוע ר חאל
סטופ  4ת בלק

 ,טקוירלפ
ם דקמוה
 .םהניבמ
ם שולתת ריביה

ש דוחמידי 
 ''גחג ,םאולו

כל ותה מסל
תא ת וחדל

מי שלות
אלוו  ,תריביה

תריבי או שיי
תריבי ר שיעוב
דע ם כסהה

ד מועל
 .םמשלות

 2025יוני ב 15
 6ף לוחד עאו 

ם שידוח
דמוע ר חאל
סטופ ת בלק

 ,טקוירלפ 4
ם דקמוה
 .םהניבמ

וןרעפ ת חטבהל
מדו ועה ,האוולהה

קבנה ת בטול
: מן קדלכת וחטוב

מדרג ה  1. משכנת א 
וללא   ראשונ ה 
בסכו ם   על  הגבל ה 
''ג    של  חג חלק ה 
סלמ ה   במקר  קעי 

הפרויקט  . 
קבוע  2 .  שעבוד 

דר ך  והמחא ה  על 
מלו  א  השעבו ד  על 
''ג    זכויו ת  חג 

סלמ  ה בפרויקט  .
שעבו ד צ ף כ ללי על3 .

''ג  נכסי  חג   כל 
סלמ ה . 

על  4 .  קבוע  שעבוד 
החזקות    כל 
במניות   החבר ה 

חג'ג ' סלמ ה .
''ג   5 .  התחייבות  חג 

סלמ ה   של א ליצו  ר 
שעבו ד שוט ף כ  ללי 

 על רכושה .
מתמדת  6 .  ערבות 

בסכו  ם  הגבל ה  לל א 
 של החברה .

 

 

 

 

ת ריבי
ת תישנ
ה בועק

של ר שיעוב
.5%-4% 

, 'ף סנוב 'ג גח
ם שלתה מסל

ה וולמל
 ,וייולת מלוע

וןארג ת עמל
, ת עמלב וח

ת אצקה
אי רשא
ת מלווע
ת דמעה
ק וחת יורבוע

, ר כמ
ם שיעוריב

. ם בליקומ

םסכו כל 
םולשי א של

א שייעדו מוב
ת ריבי

ם גוריפי
ם שיעוריב

. ם בליקומ

- 

היהי תן ני
ד מיעהל
ת א
אי רשאה

ון רעלפי
יידי מ
ה רקמב
בו ש
ה רבחה
דל חת

ק זיחהמל
א מלוב
ת יוזכוה
'ב  'ג גח

או ה מסל
ת יומנם א
ה רבחה
ה דלנחת

ר חסיהמל
ה סרבבו

םא או 
וי ינשול חי

ה מבנ
'ב  'ג גח

. ה מסל

צע בתא לף סנובו
תאווולה ון רעפ
מדוועהש ם עליב

ידי על ה ל
טלמע , ה רבחה

םספיכ ח מכו
על ה לררו חשוש

או ו/ה וומלהידי 
השדרי ח מכו

על צג תושא שנוב
קיזיחמ ידי 

בוחה ת אגרו
כלכ ט') ה רדס(
םהל תדמועו

כן ת שולעת זכוה 
רטש פי על 

ם תחשנת נומאנה
םע ר שקב

. ה רמואהה רדסה
' 'גגח כן, מו כ

אל ה מסל
ר שקתת

םע ת אוקסבע
םע או ה רבחה

ה תטשליבת ברוח
טרמפוכ ט (למע

אלוכן  ), ם כסהב
הל ד מיתע

או ת אווולה
ת יורבוע
ת חטבהל

. ה תייובוח
םכסהה , ף סנוב

על ה מכסהלל כו
קלח ר רוחש

ט קוירפהדפי מעו
ה דמילעף כפוב

תמכירו עדי בי
ם טירמפוה

. ם כסהב

ת בלוקומת עילות ללכוה אוולהה
של יידימ וןרעפיל ה דמעהל

שמומיל אוו/ האוולהה
, תספונו תעילו וכן תנווחטביה

מישלותב הדימע אי ת:רבול
הדמיע אי ם;דמועב םכסהה

דשלם יוס ) , א( ם:איבהם עדימוב
םיול  )ב ; (2023ט סגואוב 1ד ע

ם שידוח 40ך תובט קוירפהם יוס
צועבי תילחת ת עבודוהד מועמ

 2025;יולי ב 1ם ומיר חאויא ול
המסלד נגכטו קינם א ' או 'ג גח

או קפירו ליכיה הרבחה ד נגכ
המסלם אר; פש" ' ,'ג גח ר עבית
ה תייוזכות אה חמתאו ד בתשע

ת רמכישל ך רדבא שלין קרקעמב
םע רשקב טוקיני םא ת; ידוחי

או קול עיליכי הת וחטובהמה איז
דל חתה רבחהם אל; פועלה אצוה

'ב ת יוזכוהא מלובק זיחהמל 'ג גח
הרבחהה מסל תיומנ םא או 

או הסרבבו רחסיהמל ה דלנחת
המבנ וינשי ולחי ויינשם א או 

'ב ה טשלי וי ינש ;המסל'ג גח
ם את; וחטובהוי שובה רעלתי והמ

של ט') הרדס( בוחה ת אגרו
יידי; מון רעלפמדו ועה 135הרבחה

; הניבה רתיה יאתנמ ה יגרח
על ה עולהה ופקתלה ניבהת קספה

ת רמכיעדי ביה דמיעאי ם; יו 60
ם;כסהב בעקשנ כפי ת ידוחיה

ט קוירפהת יוחוורר שיעובה דירי
ה דמעהם; כסהבבוע קהר שיעוהמ

אירשאה של יידימ ון רעלפ
ה שרכיהת צקבוברי חלד מועהש

של טול בית דעוהת בלק ;טקוירבפ
תבלק 20% ; השרכיה וזי חמ

צועביהם כסהשל טול בית דעוה
בלקהו בלןק ףלחוהם ע אל ן

ר;חא רשואיבלן קב תרפה
הוותמבה דמיעי אעל ו אה ונממה

הנמומה רשואיב םאבוע קה ; 
ףלחוה אל שיארה בלן קה

 .םכסהבם טירמפוהם קרימב

 יצוין  כי  חלק מהלוואות  הבעלים שהעמידה  החברה חג'ג ' סלמה משועבדות להבטחת  פרעון  אגרות החוב  (סדרה  ט ') של החברה .   135 
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ד עמוהווהמלה ווהל
תקשרותהה

ם סכו
ה אווההל

ת רסגמ/
י, ארשאה

פי לאב
ח  "ש

קרן ת רתי
ת ריביו
ם יוה לרצבו

31.12.2021 
ח  "שפי לאב

קרן  (ם מיתשלו
ת) ריבי +

ון ערפיד עמו
ת ריביתנווחטב /ם עבודישון רחא

הדמצהתתישנ

ת ניית
וי שינ
ה/ טשלי

ת מרו

ת יוייבוחתה
ת/ יוסיננפ
ת יוייבוחתה

ת רוחא

ת ערוה

ד גיאתר טסאמהד 
איקבנ

יולי ב 29
2021 

ת רסגמ
אי רשא
ך סב

280,000 
 ,חש"לפי א
ר שאכ
ה כתומ

דע יטל נ
הז ד מועל

אי רשא
 -כשל ך סב

230,000 
 .חש"לפי א

140,217 

אירשאה קרן 
ם שולת

דחא ם שלותב
ם יומר חאויא ל

רבמטבספ 30
 .2022 

ם שולתת ריביה
 .וןבערמידי 

ר במטבספ 30
2022 

, אירשאה ת חטבהל
ת בטולמדו ועה
ת וחטובק בנה
מן: קדלכ

קבועי  ם  1. שעבודי ם 
ראשונה   מדרג ה 

ושעבודי  ם 
כל   על  שוטפי ם 
זכויו ת רג'נ סי וה  ד 
בפרויק  ט  מאסט ר 
(לרבות   שד "ל 
זכויות עתידיות ) . 

על  2. שוטף  שעבו ד 
הד   נכסי  כ לל 

מאסטר .
קבוע   3. שעבו ד 

ראשונה   מדרג ה 
החזקות   כלל   על 
וה שות  ף  רג'נסי 
מאסטר ,   בה ד 
בסעיף  כהגדר תו 
ל עיל   
הו  א  א ף  (המחזי ק 
ב-50%  ממניותיה )  
הד   במניו ת 

מאסטר .

 

 

לטובת   4. ערבויו ת 
ידי   על  הבנ ק 
רג'נסי   ,  החברה, 
ובעל   השות ף 
השליט ה בו .  לענ  ין 
יצוין ,    כי  ז ה 
השותף,   ערבויו ת 
והחברה  רג'נ סי 
אחת   (כל  הוג בלו 
מהן ) לס ך  של   364  
ש"ח   מילי ון 
ריביות,   בתוספ ת 
פיגורים,   ריביו ת 
הוצאו ת וכו ' ו  אילו 
בעלי  ערבו ת 
בשותף   השליט ה 
של  לסך  הוגבל ה 
כ- 33 מיליון ש" ח . 

ת ריבי
בוע קת תישנ

של ר שיעוב
+ ם יירפ

.1%-2% 
םסכו כל 

ם ולשייא של
א שייעדו מוב

ת ריבי
ם גוריפי
ם שיעוריב

. ם בליקומ

- 

ם אירועישל ה רשובב קנום כסהה
וכן , האוולה מי כסהבם בליקומ

רשא , םאיבה ם אירועיב
אשל ךכל ףכפובו ם תמוייקתהב

הדעוה תןמ רחאל נו קתו
תזכוהת אק לבנמו קיי , ת מדקמו

וןרעלפי האוולהה תא ד מיעהל
ב צמבה רעלוי נשיל חם אמידי: 

ה רעלוי ינשל חאו ו/ר טסאמד ה
של ה רקמבק; הבנעבודי שך רבע
ד השל ת אגדותההמכי סמוי ינש

אופןב םרביעה אוו/ ר טסאמ
ק;בנה תיובזכו לפגוע לול עה

ת יומנהעלי בבי נושישל ה רקמבו
ה טלחהת בלקאו ר טסאמד השל 

.המבנוי ינשר בדב
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ד עמוהווהמלה ווהל
תקשרותהה

ם סכו
ה אווההל

ת רסגמ/
י, ארשאה

פי לאב
ח  "ש

קרן ת רתי
ת ריביו
ם יוה לרצבו

31.12.2021 
ח  "שפי לאב

קרן  (ם מיתשלו
ת) ריבי +

ון ערפיד עמו
ת ריביתנווחטב /ם עבודישון רחא

הדמצהתתישנ

ת ניית
וי שינ
ה/ טשלי

ת מרו

ת יוייבוחתה
ת/ יוסיננפ
ת יוייבוחתה

ת רוחא

ת ערוה

ת תפושו
 121מייל סו

ד גיאת
אי קבנ

ט סגואוב 23
2021 121,000 121,009 

ה אוולהה
ם שלותברע תיפ
 31ם יובד חא

 2023.ט סגואוב

ט סגואוב 31
2023 

ון רעפת חטבהל
ה מדנתוע ,האוולהה

, קבנה ת בטול
: מן קדלכת וחטוב

זכויו  ת  1. שעבוד    כל 
שותפו ת   סומי  יל 
121  וחג'ג ' סומי  יל 
122 במגרש ,  
לרבו ת  מכ   ח 
וכן   הסכמים , 
קבוע   שעבו ד 
דר ך  והמחא ה  על 
כל   של  השעבוד 
ה כספי ם והזכויו  ת 
לשותפות   שי גיעו 
וחג'ג ' סו מייל   122  

בקשר למגרש  . 
התחייבות    2. 

לרישום   משכנת א  
בדרג ה   ראשונ  ה 
ללא  הגבל  ה 
בסכום    על   זכויו ת  
המוכרים   במגרש ,  
ועם  רישו ם  
הבעלות   במגר ש   
על   שם   שותפו ת  
סו מייל  121   -
מדרג ה   משכנת א 

ראשונ ה .
התחייבות    3.

לרישום   משכנת   א 
''ג    על   זכויו ת   חג 
סו מייל    122  
במגרש ,  כאש ר   
לאחר   רישו ם   
הבניין   שיבנ   ה 
במגרש   כבי ת   
משותף   ורישו   ם 
הבעלות   על   ש   ם 
חג'ג '  סומייל    122  
במגרש   תרש ם    על   
שם   חג'ג '  סומי יל   
 122  משכנת   א 

מדרג  ה ראשונ ה . 
שעבוד   קבוע   על   4.

חשבון   הבנק    של   

 

 

 

 

 

 

ת ריבי
ת תישנ

ר שיעוב
+ ם יירפ
.0.5%-1.5% 

 ,ףסנוב
ת תפושו
 121מייל סו

ם תשל
ה וולמל
ת עמל

ת דמעה
ה אוולה

. בל קומכ
כלכ , ף סנוב

ר צוותיו
ה יגרח
ת רסגממ
 – אירשאה
ה רקמבאו /ו

טול בישל 
ת רסגמ
אי רשאה
ם אתהב
ת אורוהל
 ,םכסהה

א שתי
, ה אוולהה

דמועמ ל חה
ת קרו

ד וערוע איה
ד מועל
ון רעפה

, א מלה
ת וספת

ת ריבי
ת תישנ

ם שיעוריב
ם בליקומה

. ק בבנ

היהי תן ני
ד מיעהל
ת א
אי רשאה

ון רעלפי
יידי מ
ה רקמב

וי ינששל 
ה טשלי

, ת תפושוב
וי ינש
ב כרהב
עלי ב
ת יומנה

' 'ג גחב
מייל סו

או ו/ 122
' 'ג גח

מייל סו
אוו/ 121 , 

רמ ם א
' 'גגח עידו 

רמ או ו/
ק חצי

דלוח ' 'ג גח
ק זיחהמל

, יו דחי
, ם דבל

ין רשמיב
או 
ין קיפבע
ת וחלפ

ון המ 51%
ת יומנה
ק מונפה
רע נפהו
ה רבחב

ססיב על (
לול יד

.( א מל

יל מיסות תפושו
ה: בייחתה 121

וןה דמיעהל א ( )
תבטול מי צע
שרמגה ת שרכי
הווהמה ך סב

ת יועלומ 30%
שרמגה ת שרכי

תיועלו ת רבו(ל
סמו ח תופיה

ךסאו  ) ה שרכיה
ון מילי 52של 

הגבוהלפי ( ח ש"
ב( )ם הנימבי ;( 
ם לשלא של

ר זחהה תפישול
ם עליבת אווולה
ת קלוחאו /ו
מי דאו /ום יחוור
ד מולע(ג  ; )ול הני
א לש LTVס חיב
עלת עכל בה עלי

 .13670% 
 LTV"ס חי"

ס חיה -שו פירו
הרתיה ין ב

תקסולמ תי בלה
ין בלאי רשאהשל 

יןקרקעמה וי שו
'ג 'חג קעי רקמו

 122מייל סו
החטוב רכי לצו
תכרעה פי על 

ה תחפהא ללוי שו
ריהמ ש מומיל

. ש מוימת אוצוהו

תעילו תללכו האוולהה ת דמעה
יידי מון רעלפיה דמעהלת בלוקומ

האוולהה שמומילשל  או ו/
: תרבול , ת רבעהת נווחטביה

ת יוזכוהעל ת עלובהאו ה טשליה
ד נגכא ציום אעבודן; שאו ש רמגב

ר שקב 121מייל וסת תפושו
צו כל ת וחטובלר שקבו אש רמגל

תן ניים אאו ת טישיפוה טלחהאו 
תתפושו או  121מייל סוד נגכ

רשא הטלחה או צו ה רבחה
ת כולבילפגוע ק בנהת דעלם עלולי

ד מולע 121מייל סות תפושו
ם אק; בנהלפי כה תייוייבוחתהב
דנגכפש ליכי המו יקיתיי ר "

;121מייל וסת תפושו ה רבחהו א
ת תפושובה טשליוי ינשול חים א

לולעהרע אומרע אם א ; ה רבחבאו 
תכולבי לפגוע קבנה ת דעל

 121מייל סוות ותפש שלת כליכלה
ק בנהת דעללול ער שאוה רבחהאו 

תתפושו של התכולבי לפגוע 
אי; רשאהת ארוע לפ 121מייל סו

מכיסמ של הרפה תמייק ם א
שלול טבי ; ה קנתוא שלאי רשאה

תתפושו תייכז שוריאימ ר שואי
תדעלם א 121מייל סו ש; רמגב

וישוב הרעל ויינש לח ק בנה
יידי מון רעלפה דמעהת; וחטובה

מייל סות תפושושל ת אוווהלשל 
ון מילי 1על ה עולהם סכוב 121

הרבחהח "ש של תאווולה או 
;10על ה עולהם סכוב ח ש"ון ילימ
ד נגכת פליליה רקיחם ייקתתם א

ה רבחהאו  121מייל סות תפושו
אישנו או הטשליה עליב או ו/

ר בדהק בנהת דעולם השלה רשמה
תתפושו תכולבי לפגוע לול ע

ד מולע 121מייל סו
אי ק; בנהלפי כה תייוייבוחתהב
.LTVס חביה דמיע קן תוא לר שא

 120-ו
 נכון ל   31 בדצמבר   2021 יחס  הלוואת הרכישה  לשווי קרקע  (LTV) הינו  64%. 136



 

 

      
  

  
  
  

 
  
 

   
  

  
  

 

    
  

   
      

    

  
  

  
  

  
  

  
  

  

 

 
 

 

 

ד עמוהווהמלה ווהל
תקשרותהה

ם סכו
ה אווההל

ת רסגמ/
י, ארשאה

פי לאב
ח  "ש

קרן ת רתי
ת ריביו
ם יוה לרצבו

31.12.2021 
ח  "שפי לאב

קרן  (ם מיתשלו
ת) ריבי +

ון ערפיד עמו
ת ריביתנווחטב /ם עבודישון רחא

הדמצהתתישנ

ת ניית
וי שינ
ה/ טשלי

ת מרו

ת יוייבוחתה
ת/ יוסיננפ
ת יוייבוחתה

ת רוחא

ת ערוה

שותפו ת   סומי  יל 
 121 בבנק . 

התחייבות    5.
שותפו ת   סומי  יל 
121  שלא   ליצו ר 
שעבודים   שוטפי   ם 
או   קבועים    על   
זכויותי ה   במגר   ש 
ו/ או  הזכויו   ת 
הקשורו ת למגרש .

 

ערבות   מתמד   ת  6.
ללא  הגבל  ה 
בסכום    של   

החבר ה .

 121-ו



 

 122-ו

מועד   המלוו ה הלוו ה
 ההתקשרו ת

סכום  
ההלוואה  
/מסגרת

האשראי, 
באלפי  

ש"ח

  

 

יתרת קרן  
וריבית  

צבורה ליום
31.12.2021
באלפי ש"ח

  
  

 

תשלומים  (קרן   
 + ריבי ת)

מועד פירעון  
ריבית  שעבודים / בטחונו ת אחרון 

 הצמד ה שנתי ת

תניית  
שינוי  

שליטה/  
  מרות

התחייבויות  
פיננסיות/  

התחייבויות  
  אחרות

 הערו ת

קבוצת חג'ג'  
אפשטי ין  

בע"מ (להלן:
"חג'ג' 

אפשטיין")
137

 

 

גוף 
פיננ סי 

28 בפברואר 
 2022

סך כולל 
שלא יעלה  
על סך של  
120 מיליון  

ש"ח, 
מתוכו  
מסגרת  
אשראי  
כספית  

בסך של עד  
18 מיליון  

ש"ח, 
מסגרת  
פוליסות  
ביטוח 

במתכונת  
חוק מכר  
לרוכשים  

בסך של עד  
54 מיליון  

ש"ח, 
מסגרת  
ערבויות  
ביצוע 

במתכונת  
חוק מכר  

לבעלי 
הדירות 

הקיימות  
בסך של עד  

כ-67 
מיליון  
ש"ח, 

מסגרת  
ערבויות  
אוטונומ יו
ת לבעלי 
הדירות 

הקיימות  
להבטחת 
תשלומי  

שכר דירה 
בסך של עד  

1 מיליון  
ש"ח, וכן  
מסגרת  
ערבויות  

 ---

ההלוואה מכח 
האשראי הכספי  
תיפרע בתום 30  
חודשים ממועד  

ה עמדת 
ההלוואה. 

ההלוואה מכח 
הפוליסות  

לרוכשים ומכח  
הערבויות 

לדיירים תיוותר  
בתוקף עד  
למועד גמר  

הבניה, מסירת  
החזקה, ורישום  
הערות אזהרה 

לטובת  
הרוכשים,  

כנדרש על פי 
דין. ה ריבית  
תשולם מידי  

רבעון. 

30 חודשים  
ממועד  
העמדת 

ההלוואה 

פרעון  להבטחת 
תועמדנה  ההלוואה, 
המלווה   לטובת 

בטוחות כדלקמן:   
קבוע 1. שעבוד 

שוטף  ושעבוד 
ראשונה  בדרגה 
הגבלה  וללא 
על   בסכום 

מקרקעי  
כל  ועל  הפרויקט 
חג'ג'   זכויות 
בגין   אפשטיין 
עם   בקשר  ו/או 

מקרקעי  
הפרויקט . 

  

בדרגה  2. משכנתא 
של   בסך  ראשונה 
כ-141  מיליון  
מלוא   על  ש"ח 
הבעלים   זכויות 

במקרקעין. 
 שעבוד  קבוע 3.

ושעבוד  שוטף  
הגבלה  ללא 
על   בסכום 
הפרויקט  (לרבות  
הזכויות   כל 
לעת   מעת  שיהיו 
לחג'ג'  אפשטיין  
בקשר   ו/או  בגין 
חוזי   עם 

הרכיש ה,הסכמי 
וספקים   קבלנים 
או   הסכם  וכל 
אחרת   זכות 
קיימת   שתהא 
ל חג'ג'  אפשטיין  
בקשר   לעת  מעת 

לפרויקט).  

 

קבוע 4.  שעבוד 
שוטף   ושעבוד 
ראשונה   מדרגה 
חג'ג'    זכויות  על 
לקבלת   אפשטיין 
מרשויות   כספים 
עם   בקשר  המס 

 

ההלוואה  
מסגרת   מכח 

האשראי  
הכספית 

ריבית   תישא 
שנתית  
בשיעור 
פריים +

.1.5%-0.5% 
מסגרת  

הפוליסות  
לרוכשים  

ריבית   תישא 
בגובה  0.7% 

בתוספת  
עמלת  

מסגרת  
שנתית  

של   בשיעור 
 ,0.1%

הערבויות 
לבעלי 

הדירות 
הקיימות  
תיש אנה 

ריבית  
שנתית  
בשיעור 

בגין    .0.75%
הערבוית 

מכח הבטחת 
תשלום  

שכ"ד 
לדיירים,  

בדק,   עלויות 
מיסים  

ורישום  
תשולם  

עמלה 
של   בשיעור 

  .1.4%

 
  

 

הערבויו 
ת  

צמודות  
למדד 

המחירי
 ם לצרכן

יהיה  ניתן 
להעמיד 

את  
האשראי  
לפירעון 

מיידי  
במקרה 

שינוי   של 
של   מבנה 

חג'ג'  
אפשטיין,  

לרבות 
הליך 

או   מיזוג 
או   פיצול 

במקרה 
שבו  

התחדשות 
עירונית  

או  החברה  
אינן  

מחזיקו ת  
ב-100%   

מהון  
ה מניות  

ומאמצעי  
השליטה 
(כהגדרת 

המונח 
בחוק 

הבנקאות  
(רישוי),  

התשמ"א- 
 (1981
בח ג'ג'  

אפשטי ין. 

ח ג'ג'  אפשטיין  
כי  התחייבה 
ורווחיות   במידה 
תפחת   הפרויקט 
משיעור של  15%,  
תשקיע   היא 
הון   בפרויקט 
נוסף   עצמי 
בסכום אשר יבי א  
לכיסוי  ההפרש 
רווחיות   בין 
בפועל   הפרויקט 
לבין  רווחיות  
פרויקט של 15%.

כי   נקבע  בנוסף, 
הלוואות   העמדת 
ו/או שחרור כספי  
לבניית   תקבולים 
ייעשו   הפרויקט 
רק לאחר  העמדת  
בסך   הון  עצמי 
ל-20%  השווה 

מעלויות  
ול א   הפרויקט 
של   מסך  פחות 
ש"ח   9.1  מיליון 
ז ה   למועד  (נכון 
השקיעה  חג'ג'  

אפשטיין  
הון   בפרויקט 
עצמי  בסך של כ- 

ש" ח)   6.5  מיליון 
של  3   וכן  מכירה 
דיור   יחידות 
בשווי   בפרויקט 
כולל  שלא  יפחת  
של  11   מסך 
מיליון ש"ח  (לפני  
מע"מ),   או  20%  
הכנסות   מכלל 
לפי   הפרויקט, 
מביניהם,   הגבוה 
וזאת,  טרם  חלוף  

 

מקובלות   עילות  כולל  ההסכם 
של   לפירעון  מיידי  להעמדה 
למימוש   ו/או  ההלוואה 
הפרת   הביטחונות,  לרבות: 
תוק נו   לא  אשר  ההסכם  הוראות 
הנקובים   למועדים  בהתאם 
או   יוטל  עיקול  אם  בהסכם; 
יחלו   או  הוצל"פ  פעולת  תינקט 
חג'ג' אפשטיין,   הליכי  כינוס  כנגד 
החבר ה;  או  עירונית  התחדשות 
אם  חג'ג'  אפשטיין תקבל החלטה 
בוצע   או  אם  מבנה  לשינוי  ביחס 
א ם   ב חג'ג'  אפשטיין;  שינוי מבנה 
זכויות  חג'ג'  אפשטיין   יועברו 
יחידות   בפרויקט  (למעט  מכירת 
א ם   ההסכם);  להוראות  בהתאם 
או   פרעון  חדלות  הליכי  יפתחו 
כנגד  חג'ג'  אפשטיין,   פש"ר 
החברה;  עירוני ת  או  התחדשות 
אם  התחדשות עירונית  או החברה 
יחדלו  להחזיק  100%  מהון  
השליטה   ומאמצעי  המניות 
הבנקאות   בחוק  המונח  (כהגדרת 
בח ג'ג '   התשמ"א-1981)  (רישוי), 
תחדול  החברה  או  אם  אפשטיין 
א ם  חל   ציבורית;  חברה  להיות 
בשווי   לרעה  מהותי  שינוי 
הבטוחות או  ביכול ת  הכספית של  
חג'ג'  אפשטיין,  התחדשות  
של  במקרה  החברה;  עירונית  או 
הבני ה  לפרויקט;   מהיתר  חריגה 
מעל  90   של  של  חריגה  במקרה 
המפורטים   הבניה  ימי ם  ממועדי 
אם   של  הפרויקט;  האפס  בדוח 
בניית הפרויקט הופסק ה  לתקופה  
רצופים;  אי   על  60  יום  העולה 
היחידות  מכירת  בקצב  עמידה 
יחידות   מכירת  שהוסכם; 
מהמחיר   נמוך  במחיר  בפרויקט 
מתקציב   חריגה  או  שהוסכם 
שהוסכם,   הפרויקט  עלויות 
ביעדי   עמידה  שיבי או  לאי 
בהסכם;   הקבועים  הרווחיות 

ופקיעת תוקף היתר הבניה. 

 
 חברה הנמצאת בבעלות מלאה של התחדשות עירונית.  137
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מועד   המלוו ההלוו ה 
 ההתקשרו ת

סכום  
ההלוואה  
/מסגרת  

האשראי, 
באלפי  
ש"ח 

יתרת קרן  
וריבית  

צבורה ליום  
  31.12.2021

באלפי ש"ח 

תשלומים  (קרן   
 + ריבי ת)

מועד פירעון  
ריבית  שעבודים / בטחונות אחרון  

 הצמדה  שנתית 

תניית  
שינוי  

שליטה/  
 מרות 

התחייבויות  
פיננסיות/  

התחייבויות  
 אחרות 

 הערות 

בדק בסך  
של 375 

אלפי ש"ח,  
מסגרת  
ערבויות  
מיסים  
בסך של  

750 אלפי 
ש"ח, 

וערבות 
רישום  

בסך של 60 
אלפי ש"ח.  
 

 

.5

לרבות   הפרויקט, 
כספי   שעבוד 

המע"מ. 
קבוע   שעבוד 
שוטף   ושעבוד 
ראשונה   מדרגה 
חשבון  על 

הפרויקט. 

 

 שעבוד  ק בוע  6.
ראשונה  בדרגה 
הגבלה  ללא 
בסכום על כל הון  
המונפק   המניות 
של  חג'ג'   

אפשטיין . 
שוטף 7.  שעבוד 

ראשונה   מדרגה 
הגבלה  ללא 
כל   על  בסכום 
חג'ג'   נכסי 

אפשטי ין. 

 

מתמדת  8. ערבות 
הגבלה  ללא 
של   בסכום 

התחדשות 
עירונית והחבר ה. 

 

 התחייבות 9.
לשיפוי.  

 

סכום   כל 
יישולם   שלא 
במועדו יישא  

ריבית  
פיגורים  

בשיעורים  
מקובלים.  

חג'ג'   בנוסף, 
אפשטיין  

תשלם  
למלווה 

עמלת  
העמדת 
הלוואה 

כמקובל . 

6  חודשים ממועד  
פוליסות   הנפקת 
ידי  הביטו ח  על 
המלווה  (נכון  
בוצע ה  זה  למועד 
מכירת  יחידות  
של   בהיקף  דיור 
כ-3.7  מיליון  

ש" ח). 
התחייבו   כן 

החבר ה, 
התחדשות 

עירונית  וח ג'ג'  
שלא   אפשטיין 
ייפרעו  הלוואות  
ולא   בעלים 

יחולקו  
ולא   דיבידנדים 
ישול מו  כספים  
השליטה  לבעלי 
בחג'ג'  אפשטי ין  
לפרעון  עד 

האשראי . 

 
יצוין,   כי מלבד האשראי המהותי שתואר לעיל, חברות הקבוצה הינן צד להסכמי אשראי נוספים (שחלקם תואר במסגרת דו"ח זה), הכוללים התחייבויות של  חברות הקבוצה  
לעמידה באמות מידה פיננסיות שונות. נכון למועד פרסום הדו"ח, עומדות חברות הקבוצה בכלל תנאי ההסכמים האמורים לרבות בכלל אמות המידה הפיננסיות השונות שנקבעו. 
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 פירוט אודות אשראי בריבית משתנה (באלפי ש" ח) 6.20.7
 

 

  

 

שם החברה  
 

סך הלוואות בריבית  
משתנה במועד הדוח  

(באלפי ש"ח) 
   מנגנון הריבית 

   

הריבית /  
טווח הריבית
בשנת 2021

הריבית / טווח  
הריבית בשנת 2020 

שיעור הריבית  
במועד פרסום הדוח

2.6% 3.1%-3.25%  2.6% פריים+1% 22,781החברה (טרקלין) 
3.6% 3.1%-3.6%  3.6%פריים+2% 27,005  רג'נסי (פרויקט בת ים) 

3.6%-2.6%  4.1%-4.25% 3.6%-2.6%פריים+1%-2%  140,217 הד מאסטר (פרויקט שד"ל)
2.1%-3.1% - 3.1%-2.1% פריים+0.5%-1.5%  121,009 שותפות סומייל 121

2.1%-3.1% 4%  3.1%-2.1% פריים+0.5%-1.5% 131,925 בבלי 3
2.1%-3.1% - 3.1%-2.1%  פריים+0.5%-150,4591.5% בבלי 5 

 מיסוי 6.21
לפירוט ראה ביאור  28  לדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים המבוקרים של החברה ליום  31  בדצמבר  2021,  

המצורפים לדו"ח זה.   

 סיכונים סביבתיים ודרכי ניהולם 6.22
 ככלל, פעילותה של החברה אינה כרוכה בסיכונים סביבתיים מהותיים, כגון שימוש בחומרים מסוכנים.  עם זאת, 6.22.1

להיבטים של איכות הסביבה, לרבות הוראות הדין בנושא, השפעה על פעילות הקמת פרויקטים שהחברה מעורבת  
בהם, בין באופן ישיר כיזמית ובין כחברת קבוצה, במספר מישורים עיקריים:  

 

 נטרול השפעות ומפגעים חיצוניים הנגרמים על ידי פרויקט הבניה ומשפיעים על הסביבה, כגון:  זיהום, רעש,  א.
הסתרת נוף, פגיעה בקרקע, פינוי עפר ופסולת הבניה, טפול במי תהום וכו'.  נושאים אלו מוסדרים בדרך כלל  
במסגרת תכניות בנין עיר, היתרי הבניה הניתנים לפרויקט והוראות מינהל של הרשויות המפקחות.  לעיתים  

דורשת העירייה מהיזם לחתום על כתבי שיפוי להבטחת תשלום נזק ים ממפגעים אלו .   
 בחלק מהמקר ים נדרשת הכנת תסקיר סביבתי טרם תחילת הפעילות בפרויקט לצורך הגנה על הפרויקט עצמו ב.

ודייריו מפני השפעות והפרעות חיצוניות, כגון:  משטר רוחות, רעש ממבני תעשיה וכבישים סואנים, קירבה  
למתקני אשפה, או חשמל וכו'  

 

 מכח הסכמי המימון בהם  מתקשרת החברה (במאוחד) וכן לצורך קבלת היתרי הבניה להקמת הפרויקטים, ג.
על הפרויקטים לעמוד בדרישות לעניין שמירת איכות הסביבה, בהתאם להוראות המשרד להגנת הסביבה,  
העזר   חוקי  בדרישות  וכן  המקומית,  הרשות  של  התברואה  ומחלקת  ירוקה,  בניה  בתקן  עמידה  ובכללן 
נדרשת   המקומית,  מהרשות  אכלוס  אישור  לקבלת  כתנאי  הפרויקט,  הקמת  תום  עם  כ ן  הרלוונטיים.  כמו 

החברה להוכיח כי עמדה בכל הדרישות הסביבתיות הנדרשות כנדרש.  

 

 מדיניות החברה בניהול סיכונים סביבתיים  6.22.2
החברה מתקשרת  במסגרת הפרויקטים שלה (הן  בתחום  הנדל"ן היזמ י  והן  בתחום  קבוצות  הרכישה)  בהסכמים  
עם חברות  המתמח ות  בייעוץ בנושאים הקשורים לאיכות הסביבה  בתחומים הרלוונטים  (כגון רעש, זיהום אויר  
ואטמוספירה   –  עשן, מכוניות, אוורור, מרתפים, גלאי ועוד),   בהתאם לדריש ות לדרישת המשרד לאיכות הסביבה  

והרשויות.  
במסגרת זו ובהתאם לדרישות המשרד לאיכות הסביבה,  מבוצעים סקרים שונים ביחס לפרויקטים, כגון סקר  
לאפיון זיהום קרקע וגז קרקע, סקר מי תהום, דוח רוחות והצללות, דוח קרינה מגנטית וכיו"ב . בהתאם להמלצות  
היועצים,  החברה בוחנת את דרכי פעולתה והמשמעויות הכלכליות והסביבתיות  הכרוכות בהן,   ככל שקיימות,   
בהתאם לממצאי  הסקרים,  ו נוקטת פעולות שונות למניעת סיכונים סביבתיים ולשמירה על איכות הסביבה, הן  

במהלך התכנון והרישוי והן במהלך ההקמה של הפרויקטים השונים.  
חלקן של העלויות הכרוכות ביישום דרישות איכות הסביבה בדרך כלל אינו מהותי לעלויות הפרויקט ים  וכלול  

בהערכות עלויות הפרויקטי ם שפורטו בדוח זה לעיל, בהתאם להערכת החברה ו/או מפקח דוח האפס.  
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6.23 הסכמים מהותיים; הסכמי שיתוף פעולה 
להלן תיאור ההסכמים המהותיים בהם קשורה החברה וחברות הבת של החברה נכון למועד הדו"ח:  

ההסכמים ה נוגעים לשינוי המתווה בפרויקט סומייל ובפרויקט סלמה – לפרטים ראה סעיף א.
 

6.7.2.3.1.3 ו -6.8.2.6
לעיל, בהתאמה. 

   

 ההסכמים למכירת זכויות החברה בפרויקט איינשטיין  36א' ובפרויקט בת ים  –   לפרטים ראה סעיף  ב.
   

  ו- 6.7.2.3.4
 לעיל, בהתאמה.6.7.6.1

6.20.6כלל הסכמי המימון המהותיים של החברה ואגרות החוב של החברה –  לפרטים ראה סעיף ג.   לעיל.  
  לעיל .  6.8.2.10 ו -6.8.2.1ההסכמים לרכישת זכויות בשכונת בבלי – לפרטים ראה סעיף ד.
  לעיל.  6.11.1.2הסכמי פרויקט לודוויפול– לפרטים ראה  סעיף ה.
   לעיל.  6.25.4הסכם לרכישת הזכויות במתחם מנדרין בצפון תל אביב  – לפרטים ראה סעיף ו.
 לעיל.  6.9.1 הסכם שיתוף הפעולה עם סלינה –  לפרטים ראה סעיף ז.
  לעיל.  6.8.2.2.5הסכם שיתוף הפעולה בפרויקט עמישב בפתח תקווה – לפרטים ראה סעיף  ח.

 
6.24 הליכים משפטיים 

ליום  31  בדצמבר  2021,   החברה  של  המאוחדים  המבוקרים  השנתיים  הכספיים  ביאור  20ג'  לדוחות  ראה  לפירוט 
המצורפים לדוח זה.  

 
6.25 התקשרויות מהותיות לאחר מועד הדו "ח 

כניסת החברה  לפעילות בתחום הדיור המוגן בישראל  6.25.1
כניסת החברה לפעילות בתחום הדיור המוגן בישראל, הכולל דירקטוריון החברה את  ביום  5  בינואר  2022  אישר 

הקמה וניהול מרכזי מגורים יוקרתיים המיועדים לאוכלוסיית בני הגיל השלישי.  

 

למיטב ידיעת החברה, שוק הדיור המוגן בישראל מונה כיום כ- 14  אלף יחידות דיור ,  רובן באזורי  ג וש דן ובשרון, 
וברמה   עצמאית  מבוגרת,  אוכלוסייה  לפלח  בעיקר  פונה  כ-90%.  התחום  על  עומד  התפוסה  שיעור  כאשר 
סוציואקונומית בינונית -  גבוהה. להערכת החברה, הביקושים בתחום בשנים הקרובות אף עשויים לגדול וזאת לאור  
כך שבשנים האחרונות חלה עלייה בתוחלת החיים של אוכלוסיית הגיל השלישי בישראל בצד עליה ברמת החיים של 

אוכלוסייה זו.  
הפעילות בתחום מוסדרת בחוק הדיור המוגן, התשע"ב- 2012  והתקנות על פיו  (להלן ביחד: "חוק הדיור המוגן"). 
במסגרת חוק הדיור המוגן נקבעו כללים שונים בקשר עם ההיתרים והדרישות להפעלת  בתי דיור מוגן, לרבות החובה 
בקבלת רישיון לצורך הפעלת בית דיור מוגן על ידי ממונה מטעם משרד הרווחה והשירותים החברתיים  (כהגדרתו  
בחוק הדיור המוגן), תנאים לעניין זכויות המפעיל, מתן סל שירותים מינימלי לדיירים, תנאים בטיחותיים וכשירות  
הסכם  במסגרת  לכלול  יש  אשר  והוראות  נושאים  והסדרת  וענישה  אכיפה  פיקו ח,  אחריות,  מנגנוני  מנהלים, 
ככל  בתחום,  החברה  פעילות  האמור,  לדיירים.  לאור  הניתנות  בטוחות  לעניין  לרבות  הדיירים,  עם  ההתקשרות 
שתבוצע, תהא כפופה, בין היתר, לאיתור קרקעות זמינות המתאימות הן בגודל, הן במיקום הגיאוגרפי והן בייעודן 

לצורך הקמה של מתחמי דיור מוגן ואישור הדירקטוריון לגביהם וכן בעמידה בכלל התנאים שצוינו בפסקה זו לעיל. 
נכון   למועד זה, לצורך  הובלת  הפעילות בתחום, אישר דירקטוריון החברה את מינויו של  מר  תומר רוזנברג   כמנכ"ל  
הפעילות , מר רוזנברג הינו עו"ד, בעל תואר שני במנהל עסקים, בעל ניסיון עשיר בהקמה, ניהול, תפעול והובלת פעילות  
דיור מוגן וכן הקמה וניהול פרויקטי נדל"ן בתחום הדיור המוגן. בתפקידו האחרון מר רוזנברג שימש שסמנכ"ל תפעול  
לאיתור   החברה  פועלת  זה  למועד  משנת  2010.  נכון  הועסק  בה  התיכון  הים  מגדלי  חברת  של   (C.O.O)  ומכירות

הזדמנויות בתחום.  
 

הקצאה פרטית של מניות וכתבי אופציה למשקיעים בשליטת הפניקס  אחזקות בע"מ  6.25.2
 לעיל. 6.3.1לפרטים ראה סעיף 

 

 
 התקשרות בהסכם מימון ב פרויקט אפשטיין (תמ"א 38/2) 6.25.3

ביום  28  בפברואר  2022  התקשרה חג'ג' אפשטיין בהסכם מימון עם גוף פיננסי   (להלן: "המלווה"), במסגרתו,  בכפוף  
  לעיל, יעמיד המלווה  לחג'ג' אפשטיין  מימון ומסגרות אשראי  ( ערבויות ופוליסות 6.20.6לתנאים המפורטים  בסעיף  

ומסגרת  כולל  (אובליגו  בתל  אב יב,  בסך  אפשטיין  תמ"א  38/2  ברחוב  פרויקט  ביצוע  מכר)   לטובת  חוק  ערבויות 
 לעיל.  6.20.6ערבויות) של עד  120  מיליון  ש"ח. לפרטים נוספים ראה סעיף 
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 זכייה במכרז לרכישת זכויות במתחם מנדרין בצפ ון ת ל אביב 6.25.4
  (להלן  בסעיף זה: " חברת הבת"),  בהסכמי מכר  138ביום  9  במרץ  2022  התקשרה  חברה בת בבעלות מלאה של החברה 

המצויים  מ"ר  כ-27.2  אלף  של  כולל  בשטח  במקרקעין  הבעלות  מוכרות,  לרכישת  52%  מזכויות  שתי  עם  מותנים 
  (להלן: "הממכר"),  בתמורה  לסך כולל של כ -392  מיליון ש"ח (צמוד  ל עליית  מדד  139במתחם מנדרין בצפון תל אביב

 המחירים לצרכן בגין  חודש  דצמבר 2021), בתוספת  מע"מ (להלן: "התמורה"). 
המקרקעין הינם חלק מתוכנית המתאר תא/3700  (להלן גם: "התוכנית"), אשר  מחלקת  את  כלל  מתחם  התוכנית  ל - 
כוללת  וכן  " ייעודי  המקרקעין")  (להלן:  ותעסוקה  מגורים, מסחר  היתר,  בין  של,  בייעודי קרקע  תכנון,  5  מתחמי 
הוראות לאיח וד וחלוקה עתידית. למיטב ידיעת החברה, הזכויות בממכר מקנות זכויות להקמה של כ-140.38  יחידות  
אקוויוו לנטיות אשר להערכת החברה מרביתן צפויות להקנות זכויות ליחידות מגורים, כאשר כ-97%  מהזכויות הנ"ל 
ניתנות לניצול במתחם תכנוני מס'  4 והיתר במתחם תכנון 3 וזאת על פי התוכניות המפורטות למתחמי התכנון הנ"ל 

 (מכוחן ניתן יהיה להוציא היתרי בניה במגרשים המרכיבים את המתחמים התכנוניים)  שהופקדו להתנגדויות.  
נכון למועד זה, כבר הוגשו התנגדויות לתוכניות האמורות על ידי בעלי זכויות בתחום התוכניות,  כאשר  המוכרות  
הגישו התנגדויות שעיקרן  בקשתן  לרכז את כל זכויותיהן  בממכר  במתחם אחד חלף פיצולן בין  שני  מתחמים  וכי   
מאשר  ההצעה  הקיימת   יותר  מערבי  במיקום  יהיה  והחלוקה  האיחוד  השלמת  לאחר  מיקום  זכויותיהן  בממכר 
לחלוקת  הזכויות  (בסמוך לחלקות המקור של הממכר טרם ביצוע האיחוד והחלוקה). כמו כן, החברה מעריכה כי  

  באופן אשר יגדיל את זכויות כלל  לאור פינוי  מתחם  שדה דב, צפויות הזכויות במתחם תכנון  1  לגדול משמעותית 
הבעלים בתכנית, לרבות חברת  הבת. לאור ההליכים האמורים, נכון למועד זה אין כל וודאות ביחס ל היקף  ומיקום  

הזכויות הנוספות שתתקבלנה על  יד חברת  הבת.  

140

 
יצוין   כי למיטב ידיעת החברה, יתרת הזכויות  במקרקעין  מוחזקים  על ידי  חברה  מקבוצת  אקרו  נדל"ן, וחברת הבת 
יתר  ולרכישת  שיתוף  פירוק  להליך  לפנות  ולחילופין  הפרויקט  הקמת  קידום  לגבי  להסכמות  עמה  להגיע  תצטרך 

הזכויות במקרקעין.   
לפרטים אודות הסכמי המכר בהם התקשרה החברה עם המוכרות, לרבות התנאים המתלים שנקבעו להתקשרויות  

האמורות, ראה דיווח מיידי מי ום 10  במר ץ 2022  (מס' אס מכתא: 2022-01-023982), המובא בדוח זה בדרך של הפניה. 

 קבוצת חג'ג' מתחם המסגר בע"מ.   138
 ואשר ידועים כחלקות  52  (2.012%),  54-56,  58-63,  71-76, ו-79-81  בגוש  6609  וכן כחלקה  8  (0.282%) בגוש  6621  (להלן: "המקרקעין"). יצוין כי   139

נכון למועד זה, המקרקעין פנויים.   
 הערכה זו מסתמכת על כך שתוכנית המתאר תא/3700 קבעה כי תוענק תוספת זכויות באם יפונה השדה, כפי שאכן קרה בפועל. עם זאת יודגש כי   140

הערכה זו של החברה ולפיה הזכויות של כלל בעלי הזכויות בתוכנית (לרבות חברת הבת) תוגדלנה באופן משמעותי מהווה מידע צופה פני עתיד,  
כהגדרת ה מונח בחוק ניירות ערך, התשכ"ח-1968, שכן אין כל וודאות ביחס להיקף הסופי בו תוגדלנה הזכויות האמורות.    

 
פרויקט עמישב (פינוי-בינוי)  6.25.5

לעיל.  6.8.2.2.5לפרטים ראה סעיף 
 

 
 

 התקשרות במזכר  עקרונות  לרכישת מניות בתי זיקוק לנפט בע"מ  6.25.6
ביום  13  במרץ  2022  התקשרה  החברה במסמך עקרונות  לא מחייב  (להלן: "מסמך   העקרונות"), עם החברה לישראל 
בע"מ (להלן: "המוכרת  ") בקשר  עם  רכישה  של   534,953,382  מניות  של  חברת  בתי  זקוק   לנפט  בע"מ (להלן: "בז"ן") 141, 
אשר  בבעלות  המוכרת , ואשר   מהווים  כ- 16.69%  מהונה  המונפק  של  בז"ן (להלן: "המניות  הנמכרות "), ולמתן  אופציה   
לרכישה  של  234,125,576  מניות  נוספת  של  בז"ן,  המהוות   7.3%  מהונה  המונפק  של  בז"ן  (להלן: "מניות  האופציה"), 
"צד   ג'")  אופציה   לרוכשן   (להלן:  אשר  בבעלות  המוכרת,  ואשר  המוכרת  העניקה   לצדדים   שלישיים  (להלן  ביחד: 
"אופצית  הצדדים  השלישיים"),  וזאת  ככל  וצד  ג'  לא  ירכוש  את  מניות  האופציה  עד  לתום  תקופת  המימוש  הקבועה   

בתנאי אופצית  הצדדים השלישיים.  
התמורה  בעבור  רכישת  המניות  הנמכרות  הינה  בסך  של  1.1  ש"ח  למניה,  ואילו  התמורה  בגין  מניות  האופציה,  ככל  
ותירכשנה  על  ידי  החברה , תעמוד  על  הגבוה  מבין:  (א) 0.91  ש" ח למניה , או   (ב) 90%  מממוצע  מחירי  הסגירה  של  מנית  
בז"ן  ב-15  ימי  המסחר  האחרונים  לפני  תום  תקופת  המימוש  של  אופצית  הצדדים  השלישיים.  המחיר  של  המניות 

הנמכרות  ו/או מניות  האופציה יהיה מותאם לחלוקת  דיבידנד או שינויים בהון המניות של בז"ן, כמקובל.  
במסגרת  מסמך  העקרונות,  התחייבה  המוכרת  על  איסור  ניהול  משא  ומתן  מקביל  לתקופה  בת  45  יום,  במהלכה  
(להלן: "הבדיקה"),  כאשר  במקביל  להליך  הבדיקה  מנהלים  הצדדים  מבצעת  החברה  בדיקת  נאותות  ביחס  לבז"ן 
משא  ומתן  על  נוסח  ההסכם   המפורט.  חתימת   הצדדים  על  הסכם  מחייב,  תהא  כפופה  להשלמת   בדיקת  הנאותות  
לשביעות   רצון  החברה   ולאישור  דירקטוריון   הצדדים   עד   לתום   תקופת  הבדיקה,  וכן  לקבלת  האישורים  הרגולטורים  

וייחתמו), עם אפשרות  142הדרושים  לצורך  השלמת  העסקה  (ככל    בתוך  4  חודשים ממועד חתימת מסמכי העסקה 

 חברה ציבורית שמניותיה נסחרות בבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ, ושהינה תשלובת זיקוק ופטרוכימיה העוסקת בזיקוק נפט גולמי, ייצור   141
ומכירת דלקים, פולימרים, חומרים ארומטיים, שמנים ושעוות.  

 בין היתר אישור להחזקת שליטה בבז"ן כנדרש על פי צו החברות הממשלתיות (הכרזה על אינטרסים חיוניים למדינה בחברת בתי זיקוק לנפט   142
בע"מ), תשס"ז-2007 ואישור מיזוג מאת רשות התחרות (ככל ויידרש) . 
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הארכת המועד האמור בחודשיים נוספ ים. ההתקשרות בהסכם מחייב ככל ותבשיל, תעשה בהתאם להסכם השליטה 
של המוכרת עם קבוצת פרטוכימיים.  

 
6.26 יעדים ואסטרטגיה עסקית 

ביום 30 בדצמבר 2010 אישר דירקטוריון החברה אסטרטגיה עסקית שעקרונותיה מפורטים להלן:  
החברה תפעל בעיקר בשוק הנדל"ן בישראל, ללא מגבלה כלשהי.   א.
באזורי ב. בעיקר  פוטנציאל השבחה  בעלי  וקרקעות  בנכסים  להשקעה  עסקיות  לאיתור הזדמנויות  החברה תפעל 

ביקוש במרכז הארץ ובמיקומים אשר צפויים להניב תשואה עודפת.
 

למימוש מטרותיה מתכוונת החברה להשתמש בהון האנושי העומד לרשותה, הכולל את מר יצחק חג'ג'   ומר עידו ג.
חג'ג', בעלי הש ליטה בחברה  המכהנים כדירקטורים בחברה, להם ניסיון ומוניטין רב בתחום הנדל"ן.

 

בנוסף, ב יום  29 בספטמבר  2021 אישר דירקטוריון החברה את הרחבת האסטרטגיה  האמורה, באופן שהאסטרטגיה  
גם לתחום  המלונאי,  המעודכנת של החברה תכלול את אפשרות החברה להרחיב פעילותה בתחום הנדל"ן המניב 

לרבות התקשרות בשיתופי פעולה עם חברות בתחום המלונאות.  
כמו  כן,  ביום  5  בינואר  2022  אישר  דירקטוריון  החברה  את  כניסת  החברה  לפעילות  בתחום  הדיור  המוגן  בישראל, 

הכולל הקמה וניהול מרכזי מגורים יוקרתיים המיועדים  לאוכלוסיית בני הגיל  השלישי. 
למען הסר ספק,  מודגש בזאת כי אסטרטגיה זו עשויה להשתנות בעתיד והיא אינה מחייבת את החברה לפעול אך 

ורק על פיה. לכן, עשויים להיות מקרים בהם תפעל החברה בשונה מהאסטרטגיה האמורה, כולה או חלקה.  
 

6.27 צפי להתפתחות בשנה הקרובה 
החברה מתכוונת להמשיך לפתח פרויקטים קיימים ולהמשיך באיתור הזדמנויות עסקיות חדשות.   

 

6.28 גורמי סיכון  
 

 להלן פרטים אודות גורמי הסיכון העיקריים של החברה (במאוחד):  6.28.1
 

גורמי סיכון מקרו כלכליים   
 

השפעת התפרצות נגיף הקורונה  א.
6.6.1לפרטים ראה סעיף 

 
 לעיל. 

 
 חשיפה לסיכונים מאקרו- כלכליים בישראל  ב.

היות והחברה פועלת בתחום הנדל"ן בישראל, פעילותה חשופה להשפעות שונות שבהן קצב גידול האוכלוסייה  
מדיניות   הממשלה.  ומדיניות  בישראל  המצב  הביטחוני  האבטלה,  שיעורי  במשק,  הצמיחה  עלייה),  (לרבות 
הממשלה באה לידי ביטוי במספר תחומים כגון: זמינות משכנתאות לדיור, שיעור הריבית בגין משכנתאות אלו  
וביחוד משכנתאות לרוכשי דירות המוגדרים כמשקיעים, היקף האשראי/משכנתאות לרוכשי דירות המוגדרים  
כמשקיעים, שיעור מס רכישה והיקף ההטבות לרוכשי דירות הניתנות על ידי המדינה, הטלת סגרים על שטחי  
עלות   ובהתייקרות  אדם  בכוח  למחסור  לגרום  שעלולים  זרים  לעובדים  רישיונות  והגבלת  הפלשתינית  הרשות 
עבודות הבנייה. כמו כן, פעילות החברה (במאוחד) צפויה לכלול החזקת ו/או הפעלת בתי מלון ופעילות בתחום  
זה חשופה להיקף לינות ישראלים ותיירים בישראל התלויה בין היתר במצב הכלכלי והביטחוני בישראל, חלופות  

תיירותיות לישראל, הטבות הניתנות לתחום זה בישראל, כח אדם זמין לתחום זה בישראל ועוד.  
 

 סיכוני ריבית  ג.
לשינויים בשיעורי הריבית עשויה להיות השפעה על התוצאות העסקיות של החברה, שכן לצורך פעילותה נוטלת  
החברה לעיתים, בין אם לצורך פרויקט ספציפי ובין אם לצורך מימון פעילותה השוטפת, מימון חיצוני בריבית  
שאינה קבועה ועליית שיעורי הריבית תגרום לגידול בהוצאות המימון של  החברה ולפגיעה ביכולתה לפתח את  
עסקיה. בנוסף, עליה בשיעורי הריבית מעלה את שיעורי התשואה המבוקשת על ידי משקיעים ובכך מורידה את  
הקיימים   לקוחותיה  של  המימון  בהוצאות  לגידול  תגרום  הריבית  בשיעור  עלייה  כן,  כמו  הנדל"ן.  נכסי  שווי 
והפוטנציאליים של החברה, באופן שעלול להקטין את כדאיות רכישת נכסי החברה על ידם ולהקטנת הביקושים  

 לנכסי החברה, באופן שבסופו של הליך עשוי להוביל לירידת מחירי הדירות בפרויקטים של החברה.  
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 גורמי סיכון ענפיים
 

 מגבלות מימון  ד.
תחום הנדל"ן היזמי למגורים הינו ענף עתיר הון ובהתאם לכך נדרש מימון חיצוני בהיקפים גדולים לצורך הקמת  
ו/או החמרה בהיקף ההון העצמי   ידי הבנקים  על  פרויקטים. קיטון או הגבלה של היקפי האשראים הניתנים 
הנדרש מהיזם ו/או הביטחונות שדורשים הבנקים הן כתוצאה ממצב המשק והן   כתוצאה מצעדים ממשלתיים  
בהמשך   לפגוע  ובכך  מימון  לקבל  הקבוצה  יכולת  על  להשפיע  עשוים  הנדל"ן,  מחירי  עליית  הגבלת  לצורך 
התפתחותה ותוצאותיה. בנוסף, החמרות רגולטוריות ואחרות של בנק ישראל על הבנקים בישראל לעניין העמדת  
יוזמת   אותם  בפרויקטים  זכויות  של  הליכי מכירה  לעכב  עלולות  יחידות המוגדרים כמשקיעים  לרוכשי  מימון 

   החברה וכפועל יוצא מכך לפגוע בקידומם.
 

 שינויים במיסוי על נדל"ן  ה.
מעת לעת נחקקים תיקונים לגובה המס החל על נכסי נדל"ן. הגדלת חבות המס של החברה הנובעת מרכישת ו/או  
מכירת נכסים  (עתידית) וכן הגדלת חיובי המס על  רוכשי היחידות (וביחוד מס החל על רוכשי דירות המוגדרים  
כמשקיעים) ו/או הטלת מגבלות שונות על העמדת מימון בנקאי ליזמים ו/או לרוכשי דירות המוגדרים כמשקיעים  
פוגעים בהיקף הלקוחות הפוטנציאלי של החברה באופן שעלול להאט את קצב המכירות של החברה ובהתאם  

  לפגוע בתוצאותיה הכספיות.  
 

 הרעה בענף הנדל"ן בישראל  ו.
הרעה/האטה בסביבה הכלכלית בכלל ובתחום הנדל"ן בפרט עלולה לגרור קושי בגיוס הון ממקורות בנקאיים  
ואחרים (לרבות שוק ההון) וכן להחמרת הדרישות מצד המערכת הבנקאית בדבר היקף הביטחונות, סכום ההון  
מוקדמות כתנאי להעמדת   ביחס להיקף מכירות  וכן להחמרת הדרישות  הנדרשים לפרויקטים חדשים  העצמי 
הליווי הבנקאי בפרויקטים יזמיים. כמו כן, החמרות רגולטוריות ואחרות של בנק ישראל על הבנקים בישראל  
לעניין העמדת מימון לחברי קבוצות רכישה ו/או רוכשי יחידות המוגדרים כמשקיעים (שחלקן כבר נכנסו לתוקף)  
אלו   לפרויקטים  בנקאי  מימון  לקבל  החברה  שארגנה  רכישה  קבוצות  חברי  של  היכולת  על  להשפיע  עלולות 

   ובהתאם להשלים את המימון הנדרש להקמת הפרויקטים אותם ארגנה החברה.
כפועל יוצא מכך, עלול הדבר לעכב קבלת דמי סיחור להם תהא זכאית החברה (במאוחד) כתוצאה מארגון קבוצות  
רכישה (שכן קבלתם מותנית, במרבית המקרים ובאופן מעש י, בהעמדת ליווי בנקאי לחברי הקבוצה), לעכב הליכי  
מכירה של זכויות אותן רכשה החברה (במאוחד) בחלק מהפרויקטים  וכן עלול לעכב את חברות הקבוצה בקידום  
הפרויקטים היזמיים בהם הן מעורבות נכון למועד זה. בנוסף, הרעה בסביבה הכלכלית כאמור עלולה להקשות  
על חברי   (במאוחד)   החברה  נמנית  בהם  כן, במקרים  כמו  הנדל"ן.  בתחום  פעילויות  חדשות  לבצע  על החברה 
קבוצות הרכישה בעצמה, עלול עיכוב כאמור בקבלת מימון בנקאי לגרום לעיכוב בביצוע הפרויקטים הללו ולגרום  

  לפגיעה בכדאיות ההשקעה של החברה בפרויקטים.
כן יודגש כי הרעה/האטה בסביבה הכלכלית ככלל ובתחום הנדל"ן בפרט עלולה להביא בין היתר, לירידת מחירי  
המכירה של נכסים, בירידת מחירי השכירות, בירידה בביקושים לנכסים ובירידה בזמינות למשכנתאות, מגמות,  

  אשר אם תתקיימנה, תפגענה ביעדיה ותוצאותיה העסקיות של החברה (במאוחד), לרבות פגיעה מהותית.
 

 סיכוני יזמות  ז.
הפעילות היזמית בה מעורבות חברות הקבוצה כרוכה, מטבע הדברים, בסיכונים רבים שהעיקריים שבהם נובעים  
מכך שהפרויקטים אותם יוזמות חברות הקבוצה לא יוקמו בסופו של דבר ו/או לא יושלמו במועד שתוכנן ו/או  
ששיווקם לא יעלה יפה ו/או שעלויות הקמתם לא תעלנה בקנה אחד עם הערכותיה המוקדמות של הקבוצה ו/או  
שהתמורה שתתקבל ממכירתם או השכרתם לא תעלה בקנה אחד עם הערכותיה המוקדמות של הקבוצה. אי  
הקמתו של כל נכס או דחיה במועד השלמתו (אשר יביאו בין השאר להארכת מועד קבלת התמורה וכפועל יוצא  
מכך להגדלת הוצאות המימון בפרויקט ויתכן שאף לתשלום קנסות פיגורים לרוכשים) יכולים להתרחש מסיבות  
שונות ובכללן אי קבלת היתרי בניה מתאימים, לרבות במועד החזוי לכך על ידי הקבוצה; אי השלמת כל התנאים  
אי קבלת   פרויקטי התמ"א;  בניית  ותחילת  לתוקף  הדיירים  כניסת הסכמי  לצורך  בהסכמי התמ"א  הנדרשים 
במועד   עיכובים  בקבלתם;  עיכוב  או  השונים  בפרויקטים  לקבל  החברה  פועלת  אותם  הבניה  זכויות  תוספות 
השלמת הבניה ע"י הקבלן המבצע ובהתאם לכך עיכובים במסירת הנכסים ע"י החברה לרוכשים שלה; אי קבלת  
מימון מתאים ובמועד לרכישת הנכס או בנייתו; קבלת עררים/עתירות מנהליות שיוגשו כנגד התוכניות הקיימות  
בפרויקטים   גדולים  לעיכובים  להביא  עלולה  במקרקעין  אשר  פולשים  פינוי  השלמת  אי  בדחייתם;  עיכוב  או 
ולייקור עלותם  וכיו"ב. כמו כן, שיווק הנכס עלול להיתקל בקשיים או להיכשל בשל גורמים שונים שבהם שינוי  
יזמים   מצד  תחרות  נדל"ן,  נכסי  לרכישת  הניתנים  המקומיים  המימון  בתנאי  שינוי  המקומיים,  השוק  בתנאי 
חדשים  מיסים  השתת  לרבות  התחום  על  החלה  ברגולציה  החמרות  באזור,  אחרים  פרויקטים  ו/או    אחרים 
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ושינויים כלליים במגמות ובביקושים לנדל"ן. בנוסף, במסגרת גורם הסיכון היזמי קיימת חשיפה לעליה במחירי  
התשומות שלא ניתן יהיה לגלמה במחירי המכירה.  

יצוין כי האמור לעיל חל, בשינויים המחויבים, גם ביחס לתחום ארגון קבוצות הרכישה, שכן סטייה מהותית  
מעלויות ההקמה החזויות של פרויקט, כמו גם דחיית מועד השלמת הפרויקט, מהסיבות שתוארו לעיל, עלולים  
לפגוע במוניטין הקבוצה כמארגנת קבוצות רכישה [עם זאת יובהר כי החברה בדרך כלל אינה  מתחייבת כלפי  
לקוחות קבוצת הרכישה למחיר יחידה סופי]. כמו כן שיווק יחידות בקבוצות רכישה, שעל חבריהם נמנית החברה,  

בלוחות זמנים ארוכים מאלו המתוכננים, יביא לכך שהחברה תיאלץ לממן עלויות נכסים אלו עד למכירתם.  
ודאות כי הם אכן יתקבלו במועדים אותם צפו   כי קבלתם אורכת זמן רב  ואין כל  בנושא היתרי הבניה, יוסף 
חברות הקבוצה או אם בכלל יתקבלו. אישורים והיתרים כאמור אף עלולים להיות מותנים בעמידה בדרישות  
ומועדי ההיתרים   ותנאים מוקדמים, שעלות העמידה בהם עשויה להיות מהותית מאוד לקבוצה. לפיכך, יכול 
והתחלות הבניה שניתנו על ידי החברה בדוח זה, יידחו, לרבות לפרק זמן מהותי באופן שעלול אף להביא להפרת  
הסכמי המימון להם חברות הקבוצה הינן צד. בנוסף, במספר  פרויקטים  דוג'  סומייל  121,  מרינה הרצליה,  בבלי  
לתב"עות   בהתייחס  הזכויות  היקף  של  משמעותית  להגדלה  פועלת  (במאוחד)  3,  בבלי  5  ולודוויפול,  החברה 

הנוכחיות. רווחי החברה (במאוחד) יקטנו באופן מהותי מאוד ככל שלא תתקבל תוספת זכויות אלו.   
 

 מדיני ות ממשלתית  ח.

הממשלה מבצעת מהלכים רבים בתחום הדיור למגורים שנועדו לצמצם את עלויות הרכישה של דירות למגורים,  
בעיקר לזוגות צעירים. מהלכים אלה עלולים להביא לירידות משמעותיות במחירי הדירות למגורים בתל -אביב  
הדירות/הקרקעות   של  מחירים  לירידת  לגרום  מכך  יוצא  החברה  וכפועל  פועלת  בהם  אזורים  הארץ,  ובמרכז 
לארגן   החברה  ביכולת  לפגוע  וכן  ידה  על  נמכרו  וטרם  השונים  בפרויקטים  (במאוחד)  החברה  ידי  על  שנרכשו 
קבוצות רכישה לפרויקטים אותם היא יוזמת או פועלת ליזום וכפועל יוצא מכך לפגוע בתוצאותיה העסקיות של  

החברה.  
בנוסף, מדיניות הממשלה בנושאי הבנייה, עובדים זרים, שיווק קרקעות שבבעלות רשות מקרקעי ישראל וקצב  
אישורי הליכי תכנון ורישוי של פרויקטים, משפיעה רבות על החברה, בעיקר בכל הנוגע לעמידה בלוחות הזמנים  

להשלמת הפרויקטים.  
כמו כן, על פי רוב, בחודשים שטרם הבחירות ולאחריהן, חל צמצום משמעותי בפעילות משרדי הממשלה השונים,  
באופן המעכב את קידום מדיניות הממשלה. יתר על כן, ככל שיוחלף השלטון בעקבות תוצאות הבחירות, עלולים  

לחול שינויים משמעותיים במדיניות הממשלתית.    
אלה עשויים להשפיע על האפשרות לקידום פרויקטים ו/או כדאיות הקמתם.  

 
 זמינות ומחירי חומרי גלם  ט.

אליהם   הזמנים  בלוחות  לדחייה  לגרום  עלול  עבודה,  סכסוכי  ו/או  שביתות  עקב  גלם  חומרי  שיבוש  באספקת 
תתחייב החברה כלפי בנקים אשר העמידו ו/או יעמידו לה מימון, במידה ויעמידו, והן כלפי לקוחותיה.  

בנוסף, מחירי חומרי גלם כגון בטון ופלדה, חשופים לתנודות קיצוניות, העלולות להשפיע  על עלייה בעלויות הבניה  
(שכן עליה זאת תעלה את מדד תשומות בניה) ובהתאם על רווחיות הפרויקטים.  

 
שינויים בחקיקת חוקי עזר עירוניים -  היטלי פיתוח   י.

היטלי   בתעריפי  לעלייה  להביא  עלולה  וכד',  ניקוז  מים,  ביוב,  סלילה,  היטלי  לגבי  עירוניים  עזר  חוקי  חקיקת 
הפיתוח ולירידה בר ווחיות הפרויקטים.  

 
גילוי עתיקות במקרקעי הקבוצה   יא.

גילוי עתיקות במקרקעין בהם פועלות חברות הקבוצה עשוי להסב הוצאות לא צפויות לקבוצה וכן עיכוב בלוחות  
הזמנים שנקבעו להשלמת הפרויקטים ואף לעיכוב בקבלת היתרים חדשים להמשך בנייתם.  

 
פגמים באיכות הבנייה והפרות מצד הקבלנים המבצעים   יב.

שלה   קבלני  הביצוע  על-ידי  המסופק  הבנייה  בטיב  משווקת  תלויה  שהחברה  בניית  היחידות  ואיכות  זמינות 
ובאמצעי הפיקוח שהחברה מפעילה עליהם ובאיתנותם הפיננסית. החברה עלולה להיות חשופה לתביעות דיירים  
בגין מועדי המסירה וכן בגין טיב הבנייה לאורך מספר שנים ממועד תום הבנייה בהתאם להור אות החוק, כאשר  
של   אחרות  הפרות  לבצע  עלול  המבצע  הקבלן  כן  כמו  אפשרי.  תמיד  אינו  המבצע  לקבלן  התביעות  ״גלגול״ 
התחייבויותיו לפי הסכם או של הוראות דין שבצדן נזקים לחברה או לדיירים. בנוסף, אי עמיד ת הקבלנ ים בלוחות  
הזמנים עליהם התחייבו הן משום מחסור בזמינות כוח אדם או אי עמידה באיכות הבניה כפי שהתחייבו קבלני  
ביחס לקבלנים  חושפת את החברה אל מול רוכשי   דומים  פירעון או הליכים  וכן חדלות  הביצוע למול החברה 

היחידות.   
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סיכוני רגולציה   יג. 

הפעולות, ההנחיות ושינויי החקיקה השונים שבוצעו בשנים האחרונות, בפרט בכל הנוגע לסוגיות מיסוי מקרקעין  
וסוגיות מימון בנקאי לצורכי השקעה בנדל"ן, עלולות להביא להורדת הביקושים בתחום הנדל"ן בישראל בכלל 
ולתחום קבוצות הרכישה והנדל"ן היזמי בפרט, באופן שיפגע בפעילות החברה והיקפיה. כמו כן, החברה  פועלת  
בתחום המלונאות. תחום זה כפוף לרגולציה בתחום זה אשר יכולה להשתנות ולהשפיע על אופי פרויקטים אלו.  
בנוסף, מקודמות הצעות חקיקה לעניין תחום קבוצות רכישה, שככל שיתקבלו, שחלקן, אם יתקבל, צפוי להשפיע  
יתכן, שהסדרת התחום תסייע לעוסקים בתחום קבוצות   כי  על פעילות החברה בתחום קבוצות הרכישה, אם 

 רכישה כך שהפעילות בתחום זה תגדל.  
 

 הפעילות המלונאית - מיתון כלכלי בשוק הישראלי והעולמי והמצב הבטחוני   יד.
פעילותה המלונאית של החברה תלויה, בין היתר, במצב הכלכלי במשק הישראלי כמו גם העולמי. מצב ש ל מיתון  
כלכלי בישראל כמו גם בעולם, פוגע קשות בענף המלונאות והנופש, המהווה חלק מתרבות הפנאי ולכן בדרך כלל  
הוא הראשון להיפגע במקרה של צמצום כלכלי. משבר כלכלי משפיע על חברות וארגונים (השוק המוסדי) ומביא  
לצמצום תקציבי הרווחה המתועלים לתיירות. בנוסף, משבר כלכלי מצמצם נסיעות עסקים בתפקיד לישראל של  

 לקוחות או ספקים המגיעים מחו"ל ומתארחים בישראל. 
תיירות   על  היא  ההשפעה  עיקר  במדינה.  הגיאופוליטי  והמצב  הביטחוני  מהמצב  מושפע  התיירות  ענף  בנוסף, 

 נכנסת, ובעיקר על פלח התיירות והנופש אולם גם על תיירות הפנים. 
 

 פעילות ההסעדה והאירוח -  המצב הכלכלי, רישוי עסקים והתחרות  טו.
הביקוש למוצרי מזון ומשקאות מושפע מהמצב הכלכלי במשק הישראלי, באופן שצמיחה כלכלית עשויה להביא  
להאטה   אלה.  למוצרים  בביקוש  לירידה  לגרום  עלולה  כלכלית  האטה  ואילו  צריכה,  למוצרי  בביקוש  לגידול 
כלכלית ישנה השפעה שלילית על שיעורי  רווחיות, ובנוסף השפעה על הרגלי הצריכה של מוצרי מזון וצריכה ע"י  
הלקוחות השונים באופן בו הלקוחות עלולים להקטין את סך הצריכה ו/או לבחון אלטרנטיבות אחרות.  בנוסף,  
גם להתפרצויות שונות של מחלות ונגיפים בארץ  (דוג' נגיף הקורונה)  וחשש מצד הלקוחות מפני הגעה למקומות  

 ציבורים עלולה לגרום לירידה בביקוש למוצרים אלה. 
בעסקים   נדרשים  לתיקונים  פעולות  לנקיטת  או  לסגירה  להביא  עלול  עסק,  רישיונות  בהשגת  כישלון  כן,  כמו 

   הנכללים בתחום האירוח והמסעדנות, וכן להגשת כתבי אישום בנושא.
גבוה מאוד.  לחצים תחרותיים עלולים להוביל לשחיקת   והאירוח מאופיין בתחרותיות  ענף המסעדנות  בנוסף, 
של   העסקיות  התוצאות  זה  למועד  נכון  כי  יודגש  זאת  עם  החברה.  של  העסקיות  בתוצאות  ולפגיעה  מחירים 

 ה"תחום האחר", כשכולל בתוכו את ענף האירוח וההסעדה, הינן זניחות לחברה. 
 

  גורמי סיכון ייחודיים לחברה
 

 עמידה בהתניות פיננסיות ואחרות  טז.
בהתניות   לעמוד  עליהן  שונים, מכוחם  פיננסים  ותאגידים  בנקים  עם  מימון  להסכמי  צד  הינן  הקבוצה  חברות 
זכויות   ו/או רישום  בניה  (כגון המצאת היתרי  כולן הינן בשליטת החברה  פיננסיות  ו/או התניות אחרות, שלא 
במועדים שנקבעו).  אי עמידה בהתניות אלו עלולה להביא להעמדת המימון המהותי שנלקח על ידן לפירעון מיידי.   
הדברים  רלוונטיים  גם, בשינויים המחויבים, ביחס להתחייבויות החברה מכוח שטרי הנאמנות  לאגרות החוב  

מהסדרות השונות אותן הנפיקה החברה. 

 

 
 
 

 סיכוני רכש וחבויות  יז.
ורכוש.  פוליסות   קבלניות  עבודות  ביטוח  בפוליסות  נכסיה  את  מבטחות  נדל"ן  נכסי  הקבוצה  כבעלות  חברות 
הביטוח המוצאות על ידי החברה, כפופות להחרגות ומגבלות אחריות הן בסכום והן ביחס לאירועים המבוטחים  
ולפיכך אירועים לא צפוי ים או שילוב של מספר אירועים בו זמנית עלולים לגרום נזקים מעבר  לכיסוי הביטוחי  
וכפועל יוצא להשית על החברה הוצאות משמעותיות ביחס לתיקון והשבת המצב לקדמותו וזאת מעבר לכיסויים  

 הביטוחיים כאמור.  
 

 חשיפות הנוגעות לפעילות כמארגנת קבוצות רכישה   יח. 
בפעילותה בתחום ארגון קבוצות הרכישה, חשופה הקבוצה לאובדן דמי השיווק והפרסום  שהוצאו על ידה וזאת  
הקרקע   את  לרכוש  ו/או  הרלוונט ית  הרכישה  קבוצת  של  גיבושה  להשלים  הקבוצה  בידי  יעלה  ולא  במידה 
הרלוונטית.  בנ וסף, במקרים בהם החברה רוכשת קודם לכן את המקרקעין ולאחר מכן מוכרת את הזכויות לחברי  
ובמקרים בהם   בענף הנדל"ן כך שיקשה עליה למכור את היחידות כאמור  הקבוצה, החברה חשופה לשינויים 
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עשויה החברה להיוותר בעלת מספר רב של יחידות, כאשר הדבר עלול להקשות על קבלת מימון בנקאי לקבוצת  
הרכישה ובכלל זה לחברה.   

עלויות   של  נגזרת  ייעוץ, שהינו  דמי  של  כוללות מרכיב  בתחום קבוצות הרכישה  כי הכנסות החברה  יצוין  עוד 
ההקמה של הפרויקט. ככל שעלויות ההקמה בפועל יהיו גבוהות יותר, הרי שהכנסות החברה מדמי היעוץ יקטנו.  

 

 אי עמידת השותפים בהתחייבויותיהם   יט.
בחלק   הרכישה  קבוצת  חברי  על  בעצמה  נמנית  (במאוחד)  החברה  רכישה,  קבוצות  כמארגנת  פועלה  במסגרת 
מהפרויקטים.  ככזו, החברה (במאוחד) הינה צד להסכמי שיתוף והסכמים עם בנקים/ גופים   מממנים.  הפרה של  
הסכם המימון בו החברה (במאוחד) התקשרה או תתקשר יחד עם יתר חברי הקבוצה, עם הבנק  המממן, על ידי  
חברי קבוצה שיחזיקו בשיעור עליו הוסכם ו/או יוסכם מהזכויות  או חוסר שיתוף פעולה של  חברי הקבוצה ו/או  
הנציגות, אשר עלולים   להשפיע לרעה על לוחות הזמנים של קידום הפרויקט ים, תחשוף את החברה (במאוחד)  
בפני סנקציות שונות, לרבות, הפסקת העמדת מימון  לפרויקט והעמדתו למימוש בהתאם לבטוחות שיינתנו לו  
(עם זאת יודגש כי החוב לבנק המממן הינו חוב אישי ללא ערבות הדדית,  כך שאחריות החברה במקרה זה היא  
רק ביחס למימון שהועמד לה כחברת קבוצה) וכן ייתכן והבנק לא ישחרר בנסיבות אלו את יתרת דמי הסיחור  
המגיעים לחברה ואשר אמורים להיות משולמים לה מכספי המימון הבנקאי.  בנוסף, עלול הדבר לגרום לעיכוב  

בבניית הפרויקטים ובקבלת זכויות החברה במסגרתם.  
כמו כן, במסגרת הסכמי המכר בהם התקשרו ומתקשרים חברי קבוצות הרכישה עם מוכר הקרקע, התחייבויות  
חברי קבוצות הרכישה כלפי המוכר הינן ביחד ולחוד ולפיכך אי עמידת חברי קבוצה בהתחייבויותיהם כלפי מוכר  
הקרקע תחשוף את החברה (ככל שהיא נמנית על חברי הקבוצה) ויתר חברי הקבוצה שלא נמנים על המפרים בפני  

הסנקציות הקבועות בהסכם המכר לעניין הפרתו.   
לחשיפות נוספות הקיימות לחברה בפעילותה בתחום ארגון קבוצות הרכישה  וכן לחשיפות החברה למול העמדה  
לפירעון מיידי של האשראי שוהעמד לחברי הקבוצה בפרוקיט סומיי ל 124 ,   ראה סע יף   

לעיל.  
6.8.2.6  לעיל  וסע יף 6.7.1.1

 
סיכוני סייבר   כ.

החברה נסמכת על שרתים ומערכות מידע בפעילותה. תקלות במערכות מידע וכשלים באבטחת המידע, לרבות על  
ידי פריצה למערכות המחשוב של החברה עלולים לגרום לשיבוש, פגיעה ואף אובדן של המידע  ובתפעול השוטף  
של המערכות התומכות בפעילות העסקית, ולעלויות גבוהות בגין שיקום מערכות המידע. בנוסף, פגיעה מכוונת  
במערכות המידע של החברה עלולה לגרום לזליגת מידע לגורמים לא מורשים, לפגיעה בשלמות המידע ואף לפגיעה  
בפעילותה העסקית. החברה פועלת למניעת כשלים במערכות  המידע, בין היתר, באמצעות מנגנוני גיבוי ואבטחה,  
מנגנונים למניעת כשלים במערך המחשוב, ביקורת ותמיכה של נותני שירותים בתחום ולהעלאת רמת אבטחת  

המידע לרבות ברמת העובד.  
 
 

 בטבלה שלהלן מוצגים גורמי הסיכון שתוארו לעיל על פי טיבם  -  סיכוני מקרו, סיכונים ענפיים וסיכונים מיוחדים 6.28.2
לקבוצה, אשר דורגו, בהתאם להערכות הנהלת החברה, על פי מידת השפעתם על עסקי הקבוצה בכללותה:    

 

גורם הסיכון  
מידת ההשפעה של גורם הסיכון על פעילות הקבוצה  

בכללותה  
גדולה  בינו נית  מועטה 

סיכוני מקרו  
 +  התפרצות נגיף הקורונה  

+   חשיפה לסיכונים מקרו כלכליים בישראל   
+   סיכוני ריבית  

סיכונים ענפיי ם 
+    מגבלות מימון  

 +  שינויים במיסוי על נדל"ן   
+    הרעה בענף הנדל"ן בישראל 

+   סיכוני יזמות  

 +  מדיניות ממשלתית  
  + זמינות ומחירי חומרי גלם  

  + שינויים בחקיקת חוקי עזר עירוניים - היטלי פיתוח  
   +גילוי עתיקות במקרקעי הקבוצה  

 +  פגמים באיכות הבניה והפרות מצד הקבלנים המבצעים  
 +  סיכוני רגולציה   



 

 

  
      

  
      

                 
           
  
      

      
        

       
      

     
 

  

קבוצה הילות פעעל יכון סהם של גורה פעשההמידת 
תהללובכ יכון סהם גור

גדולה ניתנויב מועטה 
+י ונבטחהב צמוהי העולמוי שראלהיוק שבכלכלי ון תמי –ת אינהמלוות פעילה

+ות תחרוהם יסקעוי שיר ,הכלכליצב מה –ירוח והאעדה הסת הפעילו
קבוצה ם לייוחדמם יניכוס
+ת יונסנפית יותנבהמידה ע
+ות ויבוחש רכני יכוס

+שה רכיות צוקבת מארגנכת לפעילוות גענות החשיפו
+ם יהותוייבתחיבהם תפיהשות מידי עא
+יבר סיני יכוס

+יטה שלה בבעליות תל

הערכ ת החבר ה בד בר גורמ י הסיכו ן דלע יל ובכ לל ז ה מידת ההשפע ה  של גורמ י הסיכו ן  על החברה, כוללת מי דע צופה פנ י  עתיד 
(כהגדרת המו נח  בחוק ניירות ערך), המבו סס  על אינפורמציה הקיימ ת בחבר ה נכון למועד  דוח זה.  למע ן הסר  ספק , החבר ה  
יתממש , עשוי ה להיו ת שונ ה  גו רם סיכון ,  אם  נוספים .  כמ ו כן , השפעת ו  של  כל  לגורמ י סיכו ן  עלול ה להיו ת חשופ ה בע תיד 

לרבו ת שונ י מהותי . מהערכותי ה  של החברה ,

 132-ו
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פרק  ב' - דוח הדירקטוריון על מצב ענייני הח ברה 
לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמב ר 2021 

 
דירקטוריון  החברה מתכבד להגיש את  דוח  הדירקטוריון   של  החברה  לשנה  שהסתיימה ביום  31  בדצמבר  2021,  ב התאם  
לתקנות   ניירות  ערך   (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל-  1970  (להלן: "תקנות  דוחות  תקופתיים  ומיידיים "  או "תקנות  

הדוחות"). 
 

חלק א' - הסברי הדירקטוריון למצב עסקי התאגיד, תוצאות פעולותיו , 
הונו העצמי ותזרימי המזומנים שלו 

 
 כללי  .1

 
נכון  למועד  זה  עוסקת  החברה,  במישרין  ובאמצעות  חברות  מוחזקות  (להלן  ביחד  :"הקבוצה"),  לרבות  מלון  רג 'נסי   1.1.

ירושלים  בע"מ (להלן: "רג'נסי"), בשישה תחומי  פעילות :   
ארגון  קבוצות רכישה  -  לפירוט  הפרויקטים בתחום זה ראה  סעיף  6.7  לדוח תיאור עסקי התאגיד המצורף לדוח  א

זה (להלן: "דוח תיאור עסקי  התאגיד");  
. 

 

 

 

 

 

תחום הנדל"ן היזמי בישראל - לפירוט  הפרויקטים בתחום זה ראה  סעיף  6.8 לדוח תיאור עסקי התאגיד;  ב.
תחום שיתוף פעולה עם סלינה בתחום המלונאות   - לפרטים ראה סעיף 6.9 לדוח תיאור עסקי התאגיד;   ג.
 תחום המלונאות - לפרטים ראה סעיף 6.10  לדוח תיאור עסקי התאגיד; ד.
 תחום שטחי מסחר ותעסוקה מניבים בפיתוח-  לפרטים  ראה סעיף 6.11  לדו ח תיאור עסקי התאגיד; ה.
תחום  אחר  -  הכולל  הפעלת  שטחי  מסחר  שבבעלות  הקבוצה  וכן  פעילות  תיווך  -    לפרטים  ראה  סעיף  6.12  לדוח  ו.

תיאור עסקי התאגיד.      
 

לפרטים אודות החלטת החברה מחודש ינ ואר 2022  להתחיל ולפעול בתחום הדיור המוגן ראה סע יף 6.25.1  לדו"ח תיאור  
עסקי התאגיד המצורף לדו"ח זה.   

לפרטים  אודות  השפעת  נגיף  הקורונה על  החברה  ראה  סעיפים  6.6  ו -  6.28.1  לדוח  תיאור  עסקי  התאגיד  וכן ביאור  1ד'  
לדוחות הכספיים המאוחדים המבוקרים של החברה לשנת 2021 המצורפים לדוח זה .  

 
 נתונים כספיים 1.2.

היזמי ים  וקבוצות  לפרויקטים  המיוחסים  והתחייבויות  נכסים  בין  הסיווג  מקובלים,  חשבונאיים  לכללים  בהתאם 
הרכישה  של החברה,   בין זמן ארוך לזמן קצר, מוצגים בהתאם לתקופת המחז ור התפעולי הרגיל של החברה בפעילו יות  
הייזום והבניה  וקבוצות הרכישה, העולה על שנה ויכול להימשך כ- 4  שנים. לפיכך הנכסים שאמורים להתממש בתוך  
המחזור התפעולי של החברה וההתחייבויות המיוחסות להם מסווגים כנכסים או כהתחייבויות לזמן קצר,  בהתאמה, 
תוך התחשבות במועדי  הפירעון. בהתאם לכך, התחייבויות החברה (לרבות אגרות חוב ואשראי בנקאי), המיוחסות  
לפעילויות הייזום והבניה   וקבוצות הרכישה, מסווגות במאזן החברה כהתחייבויות לזמן קצר על פי המחזור התפעולי  

כאמור, מלבד  התחייבויות, אשר מסווגות לזמן ארוך תוך התחשבות במועדי הפירעון  הצפויים בפ ועל.   
 

 מצב כספי  1.2.1.

 
 

  ליום 31 בדצמבר  
הסברי החברה   2021  2020

 אלפי ש "ח 

1,101,815 1,838,596 נכסים שוטפים 

עיקר השינוי בתקופת הדוח נובע מ: 
 גידול בסך של כ-51  מיליון ש"ח בפקדונות בנאמנות נובע בעיקרו  מקבלת  א.

 

בסך  32  מיליון  ש"ח  באיינשטיין  36  א'  הנכס  ממכירת  התמורה  יתרת 
ובנוסף  ממכירות  זכויות למגורים בפרויקט  סלמה  וסומייל  124  בסך של 

כ- 18 מיליון ש"ח. 
גידול בפקדונות מוגבלים ומיועדים בסך של כ-11  מיליון ש"ח נובע בעיקרו  ב.

מערבות לביצוע הקמה של מבנה ציבור בפרויקט סומייל 124.   



 
 

   

 

      
     

   

  
 

  

    
 

 
 
 
 
 
 
 

   

 
  

  
  

  
   

  
      

רההחבי סברה
צמבר בד 31ם יול

2020 2021 

"ח ש יפאל

בעיקרו   ג . נובע   ש"ח   כ -51  מיליון   של   בסך   חובה   ויתרות   בחייבים   גידול  
כתוצאה  מהחזרי הוצאות בפרויק ט סלמה .

 

 

 

 

גידול  במלאי  בניינים  בהקמה  , נט ו  בסך של  כ-589  מיליון  ש"ח  נובע  בעיקרו   ד.
כ- 206  של   בבלי    5  בסך   בפרויקט   במקרקעין   זכויות   כתוצאה   מרכישת  
בפרויקט    במקרקעין   זכויות   רכישת   חשבון   על   ומתשלומים   ש"ח   מיליון  
סומייל    121  בסך  של  כ- 177  מיליון   ש"ח   וכן  מהשקעות  בפרויקטים  סלמה   
 וסומי יל  124 , בעיקר אגרות  והיטלי השבחה , בסך  של  כ-203 מיליון  ש"ח .

במקרקע ין   ה . זכויות   חשבון   על   בגין   מקדמות   ש"ח   כ -42  מיליון   גידול   של  
ופרויקט   הנעשה   במסגרת   שיתוף   הפעולה    לודוויפול   פרויקט   בגין   בעיקר  

עם  בתחום  שיתוף  הפעולה עם סלינה בתחום המלונאות . 
קיטון   בלקוחות  והכנסות  לקבל  בסך  של  כ -11  מיליון  ש"ח  נובע  בעי קר  בגין   ו .

ממכירת    נוספת   תמורה   סומייל   122  וקבלת   סו מייל    124,  הפרויקטים  
זכויות   בגין  מכירות   גידול  איינשטיין  33ב'   ומנגד   בפרויקט  המסחר  

למגורים בפרויקט  סלמה .   

י בלתם יסנכ
ם יפטשו

433,232 464,150 

השינ וי  בת קופת  הדוח נובע בעיקרו   מ:  
כ -78  מיליון   א .  קיטון   בנדל"ן  להשקעה   והשקעות  בתחום  הנדל"ן   בסך  של  

 

ש"ח  אשר  נובע  בעי קר   מגריעת   הנדל "ן  להשקעה   בפרויקט   איינשטיין   36א '   

בסך    127  מיליון   ש"ח   עקב   מכירת   הפרויקט   בתקופת   הדוח .  ומנגד   

השקעות   בפרויקטים  המבוצעים  בשיתוף  פעולה   ע ם  קבוצת  סלי נה  בתחום   

המלונאות   בסך   של  כ -   18  מ  ' ש"ח , גידול  באיינשטיין   35  ו   33א  כתוצאה   

משערוך  בסך  של  כ -   17  מילי ון   ש"ח .  בנוסף , מיון  ממלאי  לנדל"ן  להשקעה  

כ-  14  מ יליון    של   בסך   הארבעה   בפרויקט   הגלריה   לחלק   שערוך   וביצוע  

ש"ח . 

גידול   בהשקעות   והלוואות   לחברות   המטופלות    לפי   שיטת   השווי   המאז ני   ב .
בסך   של  כ -46  מיליון  ש"ח  נובע   בעי קרו   מעדכ ון   שווי   ההשק עה   בפרויקט   
שד"ל  בעקבו ת  הפחתת   אומ דן   היטל   השבחה   ובי צוע   הערכת   שו וי   לפרוי קט   

בתקופ ת הדוח . 

82�,2,271ם יסנכהסך �81,565,�965 

יבויות יהתח
פות טשו

1,217,838680,134 

השינ וי  בת קופת  הדוח נובע בעיקר   מ:  
 גידול   באשראי   לז מן   קצר  מתאגידים  בנקאים   ב סך   של  כ -345  מיליו ן   ש"ח  א .

  

  

  

  

 

 

 

נובע  בעיקרו   מ : 
קבלת  הלוואה בסך  של כ- 151 מיליון  ש"ח לרכישת  מקרקעי פרויקט    (1)

בבלי  5 .   
קבלת  הלוואה בסך  של  כ-121 מיליון  ש"ח לרכישת  מקרקעי פרויקט    (2)

סומייל  121. 
קבלת  הלוואה  בסך    93  מיליון  ש"ח   בפרויקט   סלמה   בעיקר  לתשלום   (3)

אגרות  והיטלים . 
מכירת הנכס  איינשטיין  36 א '. (4) פרע ון של   27  מיליון  ש"ח  עקב

גידול   בסך   של   כ- 135  מיליון   ש"ח   בחלויות   השוטפות   של   אגרות   ה חוב   ב .
הנובע   בעיקר   מ הנפקת  אגרות  חוב  להמרה  סדרה  י  ' בסך  של  כ- 151  מיליון   
ש"ח,  הרחבת  אג"ח  ט  ' בסך   114  מיליון  ש"ח ,  חלויות  שוטפות  של  הנפקת   
אג"ח  י א ' ב סך   12  מיליון  ש"ח , ומנג ד  פרעונות   שוטפים  של  אגרות  ח וב   בסך   

147 מיליון  ש"ח .
ג .

 
והכנסות    מר וכשים  ש"ח   בסעיף   מקדמות   כ -23  מיליון   של   גידול   בסך  
מראש ,   נובע   בעיקר   מתקבולים  שקיבלה  החברה  עקב  חתימה  על  הסכם   
נוספות    וזכויות   מכר  בפרויקט   בת  ים למכירת   הזכויות  בבניין  המגורים  

בפרויקט   ומקבלת  מקדמות  מלקוחות  בפרויקטים השונים . 
של יטה   בפרויקט   ד . מקנות   שאינן   זכויות   מבעלי   גידול   בי תרת   הלוואות  

לודוויפול  ב סך של   כ-  24 מיליון  ש"ח . 
יבויות יהתח

פות טשוי בלת
310,766 307,097 

 

   
 

 :מו יקרבעובע נח הדות קופבתוי ינשה
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צמבר בד 31ם יול
רההחבי סברה 2021 2020 

"ח ש יפאל

כ -88  מיליון   א . של   בסך   בנקאיים   מתאגידים   ארוך   לזמן   קיט ון   בהלוואות  
ש "ח   נובע   בעי קרו   מפירעון  ההלוואה  שהתקבלה  בפרויקט  אינשטיין   36א '  

עקב מכירת  הפרויקט בתקופת הדוח . 

 

ש"ח   בעיקר   בעקבות   הנפ קת   ב .  גידול   באגרות   חוב   בסך   של   כ- 107  מיליון  
אג"ח  יא ' בסך  של  כ -   136 מיליון  ש"ח  ומנ גד  פרעונ ות   פרעונ ות   שוטפים  של  

אגרות  חוב  בסך  31 מיליו ן  ש"ח . 
נובע   ג .  נדחים   בגין  מיסים   בהתחייבויות   כ- 13  מיליון  ש"ח   קיטון  בסך  של  

ממימוש  מיסים  נדחים בגין פרויקט איינשטיין  36א' עקב מכירת    בעיקרו  
הפרויקט בתקופת הדוח . 

ס יוחמהון 
ניות המי לבעל

חברה השל 
632,999 548,539 

ווח רמהובע נ 2021ת בשנהחברה של ות ינהמלבעלי חס יומהון בההגידול 
תוקחלגד נומ , להמרה ות ניתנהוב חות גראין גבציה אופהכיב ממר ,פהקובת

 .פהותקבנד בידדי
ס יוחמהון 

זכויות הי לבעל
ת נומקנן ישא
יטה של

110,225 30,195 

הכל סך 
יבויות יהתח
והון 

2,271,�82�8 1,565,�965 

 תוצאות הפעילות   1.2.2.

רכישה ר אה ניהול וארגון קבוצות שירותי הקבוצה ברישום   ע יקר   ההכנסות   ממתן של לעניין   המדיניות   החשבונאית
ביאור 2יז'  לדוח ות  הכספי ים  המאוחד ים המבוקרים  של   החברה  לשנת   2021  המצורפים  לדוח זה .

 

ר בבדצמ 31ם יובה יימהסתשלשנה 

רההחבי סברה 2021 2020 201�9 

 125,765 218,145210,531נסות הכ

ההכנס ות העיקריות  בשנ ת  2021 נובעות   מ:  
הנכס א . ממכירת  ש"ח  כ-112  מיליון   של  בסך  בהכנסה  הכרה  

איינשטיין   36  א' .
  

  

  

  

  

ב .
 

הכרה  בהכנסה  ממכירת  זכויות  למגורים  בפרויקט  סלמה  בסך  של   
כ- 51 מיליון  ש"ח .

ג .
 

הכרה בהכנסה  בסך  של  כ-5 מיליון  ש"ח בפרויקט  סומייל   122 עקב  
שזכה    ג '  זה   ל צ   במגרש   החברה   של   הקיימות   זכויותיה   מכירת  

במכרז . 
הכרה  בהכנסה  ממכירת  זכויות  למגורים  בפרויקט  איינשטיי ן  33א ' ד .

בסך  של  כ -6 מיליון  ש"ח .
ה .

 
הכרה   בהכנסה   בסך  של  כ -16  מיליון  ש"ח    מ מכירת  זכויות  למגורים  

בפרויקט  של החברה  בתחום  התחדש ות עירונית . 
ו . 

טרקלין  העסקים  במגדלי הארבעה  . 
מהפעלת   כתוצאה   ש"ח   כ -24  מיליון   של   בסך   הכרה   בהכנסה  

 (71,839)(101,744)(123,536) נסותהכהעלות 

עה גרשנאי המלת עלוין גביקר עמבת נובעו 2021נת שבת סוההכנות על
תכירממסף נובו 36ן ייטשינאיבנכס הות רמכין בגים מהספרי א '
ות עלין גובית ונירעות שדוהתחה מסלט יקובפרם רילמגות יוהזכו

. ם יסקהעין קלבטרהמכר 

94,60�י גולמרווח �910�8,7�87 53,�926 
ס הנכירת ממכאה צתוכיקר בעמובע נ 2021נת שבמי גולהווח הר
ןיינשטייא ,36ן ייטשינאי סלמהט יקובפרסה הכנבמהכרה ו ' א '33א 
 122.מייל סוו

"ן נדל ערךיית על
עה שקלה

ה קמבה
20,795 3,544 19,826 

יקרבע ובעתנ פהקולת הערך נכסהך שערומית עלי ירתמכ ין גב
 35ן יינשטייבאמסחר בוך שערומח ש"ון מילי 7בסך א '36ן ייטשינאי
 ."חשון ימיל- 14 כשל לל וכסך ב 'א33ו 

ה ירמכהוצאות 
ושיווק

 (2,411)(2,703)(4,170) . םטיקיהפרווק יושום סופרין גבות צאהו
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ה נהלההוצאות 
ליותוכל

 (21,311)(19,853)(23,079) 
ןבגיות צאוה , ת וונלושכר ות צאהות כוללות יוללוכלה ההנות צאהו

ווכעי וצקמוץ יע , '. םכביורשרד מקת אחז

 ,תאחרוהוצאות 
טונ

 (1,120)(605)(2,017) 
שה הפרן בגיקר בעינן יהו נט ,תואחרות אצהו 2019-2021ם נישב
ם חובתם טייקובפרותף שלנה יתשנה ואהלועל ך ערידת ליר

. ת ניוהעירות שההתחד

ברה החחלק 
ת וחברי ברווח

י פת לטופלוהמ
י שווהיטת ש

י נזהמא

44,118 1,892 31,152 

הד  חברות  ברווחי/הפסדי  החברה  מחלק  בעיקרו  מורכב  הסעיף  
בשרשור)   החברה ,  ידי   על   מוחזק   (ש-50% מהונה   מאסטר   בע"מ  

וחברת הורייזן (המעניקה  שירותי  תיווך ).  

פעולות מרווח 
ילות רג

134,6890 �91,9062 75,638 

הר ווח  לש נת    2021  נובע  בעיקרו  מעדכון  שווי  ההשקעה  בפרויקט  שד"ל  
שווי   והערכת  בפרויקט  השבחה  היטל  אומדן  הפחתת  בעקבות  

שבוצעה  לפרויקט . 

 ,מימוןהוצאות 
טונ

 (26,907)(17,271)(13,530) 

ניכיון    ריבית  והפחתות   בגין   בעיקר   נובעות   נטו ,  המימון ,  הוצאות  
אגרות  החוב  , וריביות  בגין  הלוואות  לפרויקטים  שונים , בניכוי  מימון 

שהוון  לפרויקטים .  

הגידול   בש נת    2021  בייחס  לשנה  אש תקד   נובע  בעיקרו  בגין  הוצאות   
היה    ניתן   שלא   אשראי   בגין   וכן   החוב   אגרות   של   והפחתות   ריבית  

בהתאם למדיניות החשבונאית  של  החברה .   להוונו  ,

ם על מסי
נסהההכ

 (15,083) )16,900((2,432) 
וחי ורן בגיס למשה הפרמות ובענס המות /הטבםסייהמות צאהו

ן דכומעוכן ם סימית אוצוהשל ה מקרבוטפת שהפה ותקלהחברה 
. ם נדחים סימ

92,6�שנה לי נקרווח �99056,8�91 5�9,676 
---חר אלל כורווח 
לל כווי נקרווח 

לשנה 
�92,6�990 56,8�91 5�9,676 

י לבעלרווח 
של ניות המ

החברה 
89,708 55,472 56,924 

לל וכוי נקרווח 
זכויות הי לבעל
ת נומקנן ישא

יטה של

2,982 1,419 2,752 

בסיסי רווח 
ס יוחהמניה למ

ניות המי לבעל
של ילות הרג

 ( )ש"חהחברה 

1.74 1.08 1.13 

לל ומדרווח 
ס יוחהמניה למ

ניות המי לבעל
של ילות הרג

 ( )ש"חהחברה 

1.60 1.07 1.12 

החשיפות  כפי  שה ן  משתקפות מהמידע  הכלו ל בדוחות : 
נטלה  החברה   אותו  הבנקאי המימון בגין  הפריים  בריבית  לשינויים  חשיפה  הדוח,  לחברה  פרסום  למועד  נכון 
מתאגיד ים   פיננסים   בגין   פרויקטים   בת   ים , בבלי  3,  בבלי  5, סומיי ל   121  וטרקלין עסקים  במגדלי  הארבעה   (לפרטים  
כן,  לחברה חשיפ ה לשינוי    כמו זה) . התאגיד המצורף לדוח תיאור עסקי סעיפים   6.7.6.1,  6.20.6  ו- 6.20.7  לדוח ראה
שנטלה הד  מאסטר  בע"מ  (לה ערבה החברה , כמפורט בסעיף  6.8.2.9.6  לדוח    בריבית  הפריים  כתוצאה  מהלוואה
זה). בנוסף, לחברה   חשיפה   לשינויים   במדד   המחירים   לצרכן  בגין   אגרות  חוב    לדוח התאגיד  המצורף תיאור עסקי

השוק האמורים.    (סד רה ט' ) של  החברה. החברה לא  נקטה  בפעולות חיסוי בגין סיכוני
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מקורות מימון מהותיים ונזילות   1.2.3.
 

 יתרות אשראי ממוצעות  א.
שהתקבל   והאשראי  הבנקאי  האשראי  החוב,  אגרות  בגין  האשראי  יתרות  של  הדוח,  הממוצע  החודשי  בשנת 
מתאגידים  פיננסים  ואחרים, המוצגים בדוחות הכספיים המצורפים כהתחייבויות לזמן קצר, הסתכם בסך של כ- 

 731 מיליון ש"ח.  
שהתקבל   והאשראי  הבנקאי  האשראי  החוב,  אגרות  בגין  האשראי  יתרות  של  הדוח,  הממוצע  החודשי  בשנת 
מתאגידים  פיננסים  ואחרים,  המוצגים  בדוחות הכספיים המצורפים כהתחייבויות לזמן ארוך, הסתכמו  בסך של  

   כ-200 מיליון ש "ח.
 יתרות  הלקוחות והספקים של החברה  אינן מהותי ות.  

 
מקורות  המימון   ב.

לפרטים  אודות  מקורות  המימון  החיצוני  המשמעותיים  של  החברה  והשינויים שחלו בהם  ראה  סעיף  6.20.6  לדוח  
   תיאור  עסקי  התאגיד.

לפרטים אודות הנפקת אגרות חוב, מניות וכתבי אופציה לא סחירים שבוצעו על ידי החברה בשנת הדוח ולאחר  
מועד הדו"ח  (לפי הענין)ולפרטים אודות המרות אגרות הח וב (סדרה י') שבוצעו בתקופת הדו"ח ולאחר מועד הדו"ח 

   ראה סעי פים 6.3.1 ו -6.20.6  לדו"ח תיאור עסי התאגיד המצורף לדו"ח זה.
 

 
תזרימי מזומנים    ג.

 
הסברי החברה  לשנה  שהסתיימה ביום 31  בדצמבר  
 2021 2020 2019  
  אלפי ש "ח  

תזרים  מזומנים  
שנבעו מפעילות   

(ששימשו  
 לפעילות) שוטפת 

 (587,967)  (149,174)   12,259 

התזרים לשנת  2021  נובע בעיקר מגידול במלאי כתוצאה מרכישת  
זכויות במקרקעין בפרויקט בבלי  5  ומתשלומים על חשבון רכישת
בפרויקטים סומייל  121  והשקעות  בפרויקט  במקרקעין  זכויות 

סומייל וסלמה. 

  
  

 

תזרים  מזומנים
ששימשו לפעילות

השקעה

  
  

 
5,799  (37,759)  (27,447) 

פרויקט   מכירת  בגין  בעיקר  מתקבולים  התזרים  לשנת  2021  נובע 
השקעות   להשקעה)  ומנגד  לנדל"ן  (המיוחסים  איינשטיין  36א' 
סלינה  בתחום   קבוצת  פעולה  עם  בשיתוף  בפרויקטים  המבוצעים 

המלונאות  ובפרויקט לודוויפול.  

תזרים  מזומנים  
שנבעו מפעילות   

מימון  
585,813 193,219 44,159 

עיקר  התזרים  מפעילות  מימון  לשנת  2021  נובע מהנפקה של אגרות  
יא'    סדרה  אג"ח  הנפקת  ט',  אג"ח  הרחבת  י',  סדרה  להמרה  חוב 
וקבלת  הלווא ות   בגין פרויקטים   בבלי  5  וסומייל  121. מנגד, פרעון  
פרעון   חוב ס דרה ט',  של אגרות  פרעון חלקי  ו',  אגרות חוב סדרה 
חלקי של אגרות חוב סדרה ז'  והלוואות. כמו כן, בוצעו  שתי  חלוקות  

דיבידנד בסך  כולל של 21.3  מיליון ש"ח. 

 
 

   התקיימות סימני אזהרה

בתקנה  10ב( 14 ) לתקנות  דו" חות  תקופתיים ומיידים, הוגדרו סימני אזהרה אשר מחייבים התייחסות התאגיד להם. סימן  

האזהרה הרלוונטי  לעניין  החברה הינו  היות  החברה בעלת תזרים מזומנים  שלילי  בדו"חות  הכספיים  המאוחדים  של 

החברה  בשנת  2021  ובשנת  2020, אשר  הוגדר  כתזרים  שלילי מתמשך  (וזאת למרות  ש בדוחות  הכספיים הנפרדים (סולו)  

של החברה לשנים  2021 ושנת  2020 לחברה תזרים מזומנים חיובי  מפעילות שוטפת).   

וקבע שאין  בתזרים  המזומנים    לשנים הבאות  של החברה  לאור  האמור,  דירקטוריון  החברה  בחן  את  התזרים  החזוי 

השלילי  המתמשך  מפעילות   שוטפת  הנ"ל בכך כדי להצביע על קיומן של בעיות נזילות בקבוצה, בין היתר, לאור ה מקורות  

הבאים:  

יתרת המזומנים שקיימת לחברה נכון ליום  31  בדצמבר   2021,  המסתכמת  לסך  של   כ-108  מיליון  ש"ח ושיתרתה  א.

סמוך למועד פרסום הדוחות הינה כ  –  88  מיליון ש"ח  (בנוסף ליתרה בסך של כ  –   83  מיליון ש"ח בגין פרויקט 

סלמה, כאשר כ- 70 מיליון ₪ מיתרה ז ו יוכלו  לשמש, בכפוף להסכמת הגוף המממן, לפרעון  אגרות חוב סדרה ט').  



 
 

   

 

 

 

                 

                 

   

                      

                       

              

                     

   

         

    

     

 

  

 
 

 
 
 
 
 
 

 

 
 

 

פרויקטים  סלמה   MOMA,  נתניה , סומייל ,ב . את  המארגנות  החברות  כמו  החברה,  של    לחלק  מהחברות  הבנות 

איינשטיי ן ופרויק טים בתחו ם התחדשות   עירונ ית  זכאות לקבלת כספים עתידיים מ: 

בגין  יתרת   יחידות  שטרם   נמכרה  (להלן: " היחידות  הלא  מכורות") בסכומים מהותיים ; ו/ או  (1 )

זכאות   לדמי  ניהול, יעוץ  וארגון  קבוצות  רכ ישה  והחזר   עלויות בנ יה  בהיק פים   מהותיים   ש ל כ- 64  מיליו ן  ש "ח  בגי ן   (2)

הסכם  ליווי לקבוצה.  יחידות שכבר נמכרו בפרויקטים  אינשטיין   35 שקבלתן מותנית בחתימה על

   

 

,יבאבל שבתה עהארביקט ורפבי נופהצל במגדחר המסי חשטירת למכהסכם ל ערה חבהה חתמ ,2021ץ מרחודש ב .ג

ום פרסעד ומי נפלוך בסמרה חבלמה לושמ, "עמפת וסבת"ח שן וילימ-18.5כ ל שסך  לעהממכר,  ןיבגה ורהתמכאשר  

 .זהח וד

 ,ריםומגהן יינבביהם ותיוזכת ירלמכה נותמבהסכם ים  בת קטיופרבה יפתוושי נס'רגו רהתקש 2021אר ופברחודש ב .ד

ולמושוכם מת"מ, מעפת וסתבח, "שן וילימ-53כ ל שלסך  מסתכםה ורבתמי נס'רגלק ח .ותינחוור יבצי טחלשות יוזכ

י ברושלת קבחר לאיד מלם ושתוקף תלה עסקהת יסנלכוף פבכאשר  ה,ורהתמתרת יוח, "שן וילימ 11-כה זעד ולמעד  

ת פוטהשה ותליעפלתשמש ח, "שן וילימ-27כ ל שבסך  עורפלה יופצה ותאה ואולהל ורנטב ,ליםיטוהות אגרלום תש

 .ינס'רגשל 

ריםומגלות יוזכירת למכים הסכמ 7ל עא' 33ים יבנמם יסנכג' חג'וצת קבהבת  רתחבה חתמ 2021י נויודש בח .ה

 ,"חשן וילימ-12כ ל שבסך  יםיסמום לתשחר לאים תזרי ופצה חברלו זה ירממכה וצאכת '.א33ן יינשטייאקט יופרב

ח. "ן שוילימ- 4.5ל כ ום שה סכעד כרה חבל בהתקבוכם מת

נמוכים   מחיר מכירתן  יהיו היחידות הלא מכורות ו/או וקצב  השיווק בפועל של החברה, כי היה ע ל  ידי דירקטוריון כן   נקבע

(לרב ות על   ידי  בנ קים   מלווים )  ויוטלו  בעת יד   מגבלות   כלשהן היה על  ידי החברה, או לחלופין מאלו המוערכים נכון  למועד זה

עומדים לחברה מספר    החברה, עדיין לשימושה החופשי של המכורות  והלא  מכורות, על העברת  תמ ורת מכיר ות היחידות ,

מקור ות  נוספים   אחרים   שיסייעו   לה   לעמוד   בהתחייבויותיה   ובכלל  אלה : (1) האפשר ות   לגי יס   חוב;  (2) לחברה   מספר   נכ סים   

בשווי שוק מהותי מאוד, אשר  תהל יך   ההשבחה   שלהם   הושלם  בשנה  האחרונה  ובמידת   הצורך   הם   יהיו  ניתנים   למכירה   

במלואם (כאשר  מכירתם   במתווה   כאמור   צפויה   להש יא   לחברה   רווחים   ומזומנים   בהיקף   מהותי  מאוד ); (3) האפשר ות   

להגדיל   את   מסגרות   המימון  שלטובתן  שועבדו  אותם   נכסים , שכן   מאז   שועבדו  הנכסים   האמורים   חל   גידול   מהות י   מאוד   

מכירת הזכויות    לנכסים אלו) ; (4) נוסף להיקף המאפשר הגדלת מימון ה-LTV שלהם  קטן בשווי  השוק  שלהם (כך  שיחס

מגבלות    בחשבון להניב לחברה תזרים חיובי מהות י לאחר   שהובאו בימים אלה,   צפויה בוחנת  החברה אותה בפרוי קט שד"ל,

אג"ח יא . 

את  האמצעים הנזילים לצורך עמידה בהתחייבויותיה  המקורות הנ "ל יספקו לחברה לה ערכת דירקטוריון החברה  ,
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חלק ב' - היבטי ממשל תאגידי  

2. היבטי ממשל תאגידי  

 
 מדיניות תרומות .2.1

לחברה אין מדיניות בנושא מתן תרומות. במהלך תקופת הדוח  לא בוצעו תרומות כלשהן על ידי  החברה.    
 

 
   דירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית .2.2

ביום  29  במרץ  2012, דן דירקטוריון החברה במספר המזערי הראוי של דירקטורים בחברה (ובכלל אלה הדח"צים) 
בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית, וקבע כי המספר הראוי שיאפשר לדירקטוריון לעמוד בחובות ובמטלות המוטלות 
עליו בהתאם לדין, הינו שני דירקטורים וזאת בהתחשב באופן הסוגיות החשבונאיות והפיננסיות המתעוררות בהכנת  

הדוחות הכספיים ובהתחשב בהיקף פעילות החברה בשלב זה, אופי פעילותה ומורכבותה. 
חברי הדירקטוריון, אותם רואה דירקטוריון החברה כדירקטורים בעלי  מומחיות חשבונאית ופיננסית ה ינם   מר צפר יר 
הולצבלט  (דח"צ) , מר  דורון רוזנבלום (דירקטור בלתי תלוי ) ומר  צבי גרינוולד   (יו"ר הדירקטוריון). לפרטים אודותיהם 

ראה תקנה 26  לדוח פרטים נוספים  על ה חברה המצורף לדוח זה.   
 

   תלויים בלתי דירקטורים בדבר פרטים .2.3
בסעיף  1  לחוק  המונח  כהגדרת  תלויים,  הבלתי  הדירקטורים  שיעור  בדבר  הוראה  בתקנונה  אימצה  טרם  החברה 
החברות , התשנ"ט -1999  (להלן: "חוק  החברות") . יצוין  כי מלבד הדירקטורים החיצוניי ם, גם  מר  דורון  רוזנבלום  נח שב 

דירקטור בלתי תלוי.    
 
   הפנימי המבקר בדבר גילוי .2.4

: רו"ח דנה גוטסמן-ארליך  שם המבקרת הפנימית
01.04.2015   תאריך תחילת  הכהונה: 
(1) המבקרת  הפנימי ת  עומדת  בכל  התנאים  הקבועים בסעיף  3(א) לחוק הביקורת הפנימית, למיטב ידיעת החברה: 

: "חוק   הביקורת  הפנימית "); (2) המבקרת  הפנימית   עומד ת  בהוראות סעיף  146(ב) לחוק החברות  התשנ"ב- 1999  (להלן
ובהוראות סעיף 8 לחוק הביקורת הפנימית;  (3) המבקר ת הפנימית  אינ ה מחזיק ה בניירות ערך של החברה או של גוף  

(4) למבקרת  הפנימית  אין קשרים עסקיים מהותיים  או  קשרים מהותיים אחרים מכל סוג שהוא עם קשור אליה;  
החברה או עם גוף קשור אליה והיא לא ממלאת כל תפקיד נוסף בחברה.   

דרך המינוי  
מינויה  של רו"ח דנה גוטסמן -ארליך כמבקרת  הפנים של   החברה, אושר על ידי דירקטוריון החברה בתאריך 30 במרץ 
2015, לאחר שניתנה לכך המלצת ועדת הביקורת ולאחר פגישה שנערכה עמה והתרשמות בלתי אמצעית ממנו על ידי  

הנהלת החברה וועדת הביקורת של החברה.   
מינויה  אושר לאחר בחינת  השכלתה  וניסיונה  (תואר  בוגר ת  במינהל עסקים ובעלת ניסיון  רב  בביצוע ביקורת פנימית 

  בקבוצת BDOבתאגידים שונים, לרבות בחברות ציבוריות). המבקרת   הפנימית  הינה  שותפה  ומנהלת בפירמת רו"ח  
 (RAS).  ביקורת פנימית וניהול סיכונים

מינויה   של  רו"ח  גוטסמן -ארל יך אושר  לאור התרשמותה של ועדת הביקורת מהניסיון והרקע של רו"ח גוטסמן -ארליך  
ומהתאמתם לפעילות החברה.  

זהות הממונה על המבקר  
הממונה הארגוני על מבקרת   הפנים הינה  יו"ר ועדת הביקורת  -   הגב'  לימור  בלדב  (דח"צ),  וזאת   בהתאם   להחלט ה 

שקיבל דירקטוריון  החברה   ביום 22 בינואר 2017.  
תכנית עבודה  

תכנית  העבודה של מבקרת הפנים היא שנתית.   
תכנית  הביקורת לשנת  2021 

ביום  21  במרץ  2021  וביום  27  במאי  2021, אישר דירקטוריון החברה, בהתאם להמלצת ועדת הביקורת של החברה, 
את תוכנית הביקורת  לשנת  2021, אשר כללה את הנושאים הבאים:  אבטחת מידע הגנת פרטיות וסייבר; עסקאות  
בעלי עניין ואכיפה מנהלית  ומעקב אחר יישום החלטות המבקר. השכר לשעה שישולם למבקרת הפנים יעמוד על סך 

של 200 ש"ח כאשר היקף העבודה הכולל הוא עד 380 שעות.  
ביום  28  בינואר  2021  דנה  ועדת  הביקורת  בדוח מבקר הפנים בנושא  ביטוחים שהומצא  לחברי   ועדת הביקורת  ביום 
25  בינואר  2021.  ביום  24  במא י 2021, דנה  ועדת  הביקורת   בדוח מבקרת הפנים בנושא סקר סיכונים, שהומצא לחברי  



 
 

   

 

  
 

 

 

 
  
 

   
 

 

 

ועדת הביק ורת בי ום  4  במר ץ 2021.  בי ום  3  במרץ  2022, דנה ועדת   הביקורת     בדוח מבקרת הפנים בנושא אבטחת מידע 
הגנת פרטיות וסייבר, שהומצא לחברי ועדת הביקורת ביום  4 בדצמבר  2021 .

תכנית הביקורת לשנת   2022
את  תוכנית הביקו רת  בהתאם להמלצת ועדת הביקורת של החברה, החברה, אישר דירקטוריון ביום    3 במרץ  2022,
כוללת את  הנושאים הבאים :  אשר שאושרו לשנת  2021) , גם  ב-2  דוחות נוספים החברה לדון צפויה לשנת   2022  (בה
היקף העבודה הכולל הינו  עד  דוח אבטחת הסייבר, כאשר ויישום החלטות של מערכות מידע בדיקת פרויקט נדל"ני,
לדעת הדירקטוריון,   היקף   השע ות   שאושרו   משקף   את    רמת   ההשק עה   ה נדרשת   320  שעות   בשכר   ש ל    200   ₪  לשעה.
ייבחר נושא נוסף לביקורת.   מ מבקרת הפנים  לצורך  ביצו ע הביקורות כאמור, כאשר עוד הוחלט כי במהלך השנה

השיקולים   בקביעת   תכנית   הביק ורת   השוטפת   השנתית   הינם   בעיקר   הצעות    מבקרת   הפנים   לתכנית   עבו דה   שנתית ;
ונושאים   שנידונ ו   בישיבות על  הצע ות    מבקרת   הפנים, הצע ות חברי   ועדת   הביקו רת והדירקטוריון   בהתבסס,  בין היתר ,
שוטפ ות   של   ו עדת   הביקור ת   ודירקטוריון   החברה; גודל   החברה, המב נה   הארגוני  שלה, מה ות   פעולות יה   העסקיות
והיקפם; והתחשבות   בעסקאות   ואירועים   מיוחדים, מורכבים   ומהותיים   בהיקפם    אשר   אירעו  בחברה. יצוין  כי  תוכנ ית

העבו דה  מותירה  ביד י מבקרת הפנים  שיקול ד עת  לסטות   ממנה .

עריכת  הביק ורת 
פי תקנים  מקצועיים מקובלים לביקור ת  על ידי מבקרת  הפנים, עבודת הביקורת  הפנימ ית נערכת   על שנמסר לחברה כפי
ע"י לשכת  ופורסמו שאושרו פנימית, כאמור בסעיף  4(ב) לחוק הביקורת הפנימית, הנחיות מקצועיות ותדריכים כפי
דירקטוריון החברה, בהתבסס על  דברי מבקרת  הפנים, כאמור  לעיל,  עבודת  הביקורת  המבקרים  הפנימיים. להערכת

הפנימית  נערכת  בהתאם לתקנים מקצועיים מקובלים לביקורת פנימית. 
גישה  למידע 

ל מבקרת הפנים  ניתן חופש  פעולה  בביצוע הביקורת  ובהפעלת  שיקול דעתה   וכן  ניתנת   לה  ולמי  מטעמה גישה  מתמ דת 
ובלתי   אמצעית  לכל מערכ ות  המידע  של  החברה , לרבות  גישה  לנתוניה   הכספיים  של  החברה, בהתאם  לסעיף   9 לחו ק 

הביק ורת  הפנימית .
היקף  העסקה  בתקופת הדוח ותגמו ל 

 

 
 

 

פנימית בחברה  מבקרת   הפנים   קיבלה  שכר   של    200  ש"ח  לשעה   בתוס פת   מע"מ   עבור   320  שעות   שהושקעו בביקורת
בתקופת הדוחות הכספיים. להערכת   הדירקטוריון  תגמול   מבקרת   הפנים   והיקף השע ות  הינו   סביר   ואין   בו   כדי   להשפי   ע 

על  הפעלת  שיקול  דעתה   המקצועי  של   מבקרת  הפ נים בער יכת הביקורת .

עסקאות  מהותי ות 
בתקופת   הד וח   בוצעו  ע ל   ידי   החברה   עסקאות   מהותיות   (כהגדרתן  בסעיף   5(ו)  לתוספת   הרביעית   לתקנות   הדוחות ).

עסקא ות אלו  ו/או הליך  אישורן   לא  נבחנו  על  ידי  מבקר   הפנים .
ה ערכת דירקטוריון   החב רה   את  פעילות   המבקר  הפנימי 

לדעת   דירקטוריון החברה,  היקף, אופי  ורציפות  הפעילות ותכנית העבודה  של  המבקר  הפנימי הינם סבירים בנסיבו ת 
מטרות הביקורת הפנימית ב חברה.  העניין ויש בהם כדי להגשים  את

 
 

 

  
 

 
 
המבקר ון חשבה הפרטים בדבר רוא. 2.5 

•

   

החברה:   שם רואה החשבון המבקר של
משרד  עמית, חלפון רואי חשבון ומשרד קדרון ושות', רואי חשבון.

 
    

   

        
          

      

            
       

       
       

   
  

 

 
 
 

 
 

 

  
 

להלן   נתונים לגבי שכר טרחת רואה  החשבון המבקר :  •

רותשהסוג קר המברד שמהשם 
2020שנת בם ששולשכר ה 2021שנת בם ששולשכר ה

"חש יפאלב"ח ש יפאלב

ון שבחאי ור-ן חלפו ,עמית
ן חשבואי ור 'ותשוון וקדר

ם יותרשי ,ורתיקבתי ירוש
תי וושירת קורלבים ורישק
ורת קלבים ורישקהמס 

500 500 

ה גשת דוחות   המבקר תשלום בגין שירותי  מיסים   או שירותים אחרים   (למעט בגין לא  שולם לרואה החשבון כי יצוין
מס   למס   הכנסה).  גו בה   שכר   הטר חה   נקב ע   ראשית   במשא   ומתן   בין   הנהלת   החברה   לרואי  החשבו ן   המבקרים ,
בהתבסס   בין  היתר , על   תנאי   השוק   ולד עת   הנהלת   החברה   הינו   סביר   ומקובל  בהתאם   לאופי  החברה  ולהיקף   
הפעילות   שלה . לאחר   מכן  מובא   שכר   הטרחה   לאישור   הדירקטוריון   (כשקודמת לכך  ישיבת ועדת הביקורת בה   

ניתנות המלצותיה בנושא) . 
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 חלק ג' - הוראות גילוי בקשר עם הדיווח הפיננסי של החבר ה

 
 3.1. אומדנים חשבונאיים קריטיים 

הכנת הדוחות הכספיים, בהתאם לכללי החשבונאות המקובלים, דורשת עריכת אומדנים המשפיעים על הסכומים 
בהכנסות,    הכרה  הינם  הכספיים  הדוחות  בהכנת  הכספיים.  האומדנים  החשבונאים  ה קריטיים  בדוחות  המוצגים 
הערכות שוו י לצורך  הצגת  נדל" ן להשקעה  בהקמה  לפי  שווי  הוגן, הטיפול במלאי ב ניינים בהקמה ובתביעות משפטיות. 

לפרטים ראה באור  2ב' לדוחות הכספיים של החברה ליום 31 בדצמבר 2021, המצורפים לדוח זה.   
 

 3.2. הערכות שווי מהותיות ומהותיות מאוד
 

החברה ביצעה הערכת שווי ליום  31  בדצמבר  2021  לכלל זכויותיה המסווגים כנדל"ן להשקעה בפרויקט שד"ל,   א.
לבחינת   "פרמטרים  לעמדה  105-23:  בהתאם  ומלונאות.  למגורים  הזכויות  בגין  והן  למסחר  בגין  הזכויות  הן 
(להלן: "עמדת הרשות"(, הערכת השווי האמורה   ניירות ערך  ידי רשות  על  מהותיות הערכות שווי" שפורסמה 

סווגה כהערכת שווי מהותית. 
 להלן עיקריה: 

 
זכויות  חברת הד מאסטר המיוחסות לנדל"ן להשקעה בפרויקט  שד"ל הכוללות   זיהוי נושא ההערכה 

עיקרי מלונאות,   עיקרי מסחר,  11,539  מ"ר  את השטחים הבאים:  409  מ"ר 
 5,043 מ"ר עיקרי מגורים ו- 515 מ"ר עיקרי מבנים לשימור. 

 31 בדצמבר 2021עיתוי ההערכה  
מועד  לפני  סמוך  ההערכה  נושא  שווי 
החשבונאות  אילו  כללי  ההערכה 
לא  והפחתות,  פחת  לרבות  המקובלים, 
בהתאם  ערכו  שינוי  את  מחייבים  היו 

להערכת השווי  

 239,148 אלפי ש" ח

שווי  נושא  ההערכה  שנקבע  בהתאם  
להערכה 

288,597 אלפי ש" ח 

ואפיוניו, לרבות השכלה,  זיהוי המעריך 
לצרכים  שווי  הערכות  בביצוע  ניסיון 
מדווחים  חשבונאיים  בתאגידים 
ההערכה   של  לאלה  דומים  ובהיקפים 
המדווחת או העולים על היקפים אלה ; 

דוד ומנור סגל – שמאות מקרקעין בע"מ (להלן: "השמאי "(. 
ללימודי  החוג  בוגר  משנת  1993,  המקרקעין  שמאי  בפנקס  סגל  –  רשום  דוד 
תעודה בשמאות מקרקעין וניהול נכסים, אוניברסיטת תל אביב (1990(, בוגר 
שמאי לשכת  חבר   ,)1985) אביב  תל  אוניברסיטת  החברה  למדעי  הפקולטה 

המקרקעין בישראל. בעל חברה פרטית לשמאות מקרקעין.  

 
 
 

סגל  "דוד  משנת  2006  במשרד  החל  מקרקעין  סגל  –  עוסק  בשמאות  מנור 
בוגר   שמאות מקרקעין בע"מ", רשום בפנקס שמאי המקרקעין משנת  2015, 
התכנית ללימודי שמאות מקרקעין, הטכניון (השלוחה בת"א(, תואר  ראשון  
המקרקעין   שמאי  לשכת  חבר  הפתוחה.  האוניברסיטה  וניהול,  בכלכלה 

בישראל.   
השמאי הינו בעל ידע וניסיון רלוונטי לביצוע הערכות שווי לנכס הנדון והוא 
דעת  חוות  מכין  והוא  דומים  לנכסים  שווי  הערכות  בעבר  ביצע  כי  הצהיר 
לתשקיפים ודוחות כספים של חברות ציבוריות (כגון הכשרת הישוב לישראל,  
ביג מרכזי קניות, צים מרכזי קניות, מגה אור החזקות, רבוע כחול נדל"ן, בנק 

דיסקונט ובנק הפוע לים(. 
 בלתי תלויהאם המעריך בלתי תלוי? 

כן.  יצוין כי בכתב השיפוי שניתן לשמאים מצוין, בין היתר, כי החברה תשפה  האם קיים הסכם שיפו י
את השמאים בגין כל נזק או הוצאה שיגרמו לשמאים כתוצאה מכל תביעה או  
דרישה שתוגש נגדם בקשר לחוות הדעת ובלבד שלא  נגרמו כתוצאה ממעשים 
בסכום  עצמית  להשתתפות  בכפוף  במזיד,  או  ברשלנות  שנעשו  מחדלים  או 
השווה לפי  3  משכר הטרחה ששולם להם על ידי החברה בגין חוות הדעת, למעט 
ידי   על  לשמאים  שהועבר  מטעה  ו/או  חסר  חומר  עקב  שאירעה  טעות  בגין 

 החברה. 
.   מודל ההערכה לפי ו פעל מעריך השווי 1מלונאות – גישת ההשוואה בהתאם לשווי הקרקע במצבה הקיים

מגורים, מסחר ומבנים לשימור  –  גישת ההשוואה תוך שימוש בגישת החילוץ 
לשווי מרכיב הקרקע. 

הנחות עיקריות ששימש ו את מעריך 
 השווי בעת ביצוע  הערכת  השווי: 

  

למלונאות   • מלונאות קרקע  השוואה  לשווי  כ-  20  נתוני  היתר  בין  בחשבון,  הובאו 
באזורי ביקוש בתל אביב.  

 
ההערכה בוצעה לפי גישת  ההשוואה בהתאם לשווי הקרקע במצבה הקיים היות ובשלב התכנוני הנוכחי לא ניתן לתת תחזית מהימנה לגבי היוון הכנסות    1

עתידיות של החברה בגין מרכיב המלונאות . 
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טווח  המחירים  בנתוני  ההשוואה הינו  כ-  8,300  ש"ח  –  14,000  ש"ח/ למ"ר   •
 . 2מבונה עיקרי מלונאות

 הובא בחשבון שווי למ"ר מבונה עיקרי של כ- 12,000 ש "ח. •
הובאו בחשבון נתוני השוואה (משנת  2020  ואילך( של כ-  22  עסקאות מכר   • מגורים

לדירות מגורים הממוקמות בעיקר ברחוב רוטשילד הממוקם בסמוך לנכס  
 הנדון. 

טווח המחירים למ"ר בנוי הינו כ- 62-110 אלף ש"ח (כולל מע"מ(.  •

הובא בחשבון בהערכת השווי של הד מאסטר שווי מ"ר בנוי בגמר  –  76   •
אלף ש"ח, כולל מע"מ (בדגש על עסקאות שנערכו לקומות גבוהות(. 

עלויות בנייה למ"ר  – 15,000 ש"ח (רמת גמר מלאה/גבוהה (.  •

 שיעור מרווח יזמי – 25%.  •

 בגישת החילוץ התקבל שווי מ"ר מבונה קרקע בגבולות 37,000 ש "ח. •
הובאו בחשבון נתוני השוואה  של  כ-45  עסקאות  בגין  מסחר  מאזורי ביקוש   • מסחר

 בתל אביב לרבות מרחוב רוטשילד הממוקם בסמוך לנכס הנדון.
טווח המחירים למ"ר בנוי ה ינו  כ-  32-65  אלף  ש"ח. הובא בחשבון  לענין   •

הערכת השווי סך של 40 אלף ש "ח / ל מ"ר. 

עלויות בנייה למ"ר  – 6,000 ש"ח.  •
 שיעור מרווח יזמי – 30%.  •
 בגישת החילוץ התקבל שווי מ"ר מבונה קרקע בגבולות 25,000 ש "ח. •

 
 בנוסף, החברה ביצעה ליום  31 בדצמבר 2021 את הערכות השווי הבאות: 

הערכת שווי לי ום 31  בדצמבר   2021  לזכויותי ה בשטחי המסחר והחני ות בפרויקט איינשטיי ן 33א'. בהתאם לעמדת   א.
 הרשות, הערכת השווי שבוצעה אינה נחשבה מהותית.  

הערכת שווי ליום  31  בדצמבר  2021  לזכויותיה בשטחי המסחר והחניות בפרויקט איינשטיין  35  אשר מסווגות   ב.
השליש   שני  בפרויקט, כאשר  והחניות  לשטחי המסחר  כשליש מהזכויות  אלו מהוות  (זכויות  כנדל"ן להשקעה 

האחרים מסווגים כמלאי(. בהתאם לעמדת הרשות, הערכת השווי שבוצעה אינה נחשבה מהותית.  

הערכת שווי לי ום 31  בדצמב ר 2021  לזכויות בשטחי הגלריה בפרויקט מגדלי הארבעה אשר סווגו לראשונה בשנה   ג.
זו כנדל"ן להשקעה לאחר מיונם מסעיף המלאי. בהתאם לעמדת הרשות, הערכת השווי שבוצעה אינה נחשבה  

מהותית. 
 

 

אירועים מהותיים בתקופת הדוח ולאחריו    .3.3 
רא ה באור  ים 9, 10 , 20  ו -35 לדוחות  הכספיים המאוחדים המבוקרים לי ום 31  בדצמ בר 2021, המצורפים לדוח זה וכן  

 כמפורט להלן:   
לפרטים בדבר זכיית החברה במכרז לרכישת מקרקעי מגרש סומייל  121  בתל-אביב  וזאת במסגרת הליך   3.3.1.

(להלן:   בע"מ  גמל  קופות  עם  מור  שותפים  בהסכם  והתקשרותה  למגרש,  ביחס  המתנהל  השיתוף  פירוק 
"מור"(, מכוחו תחזיק מור בכ-20%  מהפרויקט,  ראה דוח מיידי מיום  10  בדצמבר  2020,  מס' אסמכתא: 
2020-01-134523, דו"ח מיידי מיום  26  בינואר  2021, מס' אסמכתא:  2021-01-010498  ודו"ח מיידי מיום  

28 באפריל 2021, מס' אסמכתא: 2021-01-072945. 

           

   
לפרטים בדבר מכירת החברה את זכויותיה במקרקעי פרוייקט איינשטיין 36א', ראה דיווח מיידי מיום 31   3.3.2.

בינואר  2021 , מס' אסמכתא : 2021-01-012942 ודיווח מיידי מי ום 18  במר ץ 2021, מס' אסמכ תא -2021-01
  .038910  

לפרטים בדבר הנפקה לציבור של סדרה חדשה של  166,536,000  אגרות חוב להמרה (סדרה י'( בנות  1  ש"ח   3.3.3.
ע.נ. כל אחת, אשר בוצעה ביום  1  בפברואר  2021  ]על פי דוח הצעת מדף של החברה  מיום  28  בינואר  2021  

 (מספר אסמכתא: 2021-01-012609([, ראה סעיף 6.20.6  לדוח תיאור עסקי התאגיד.  
ו- 5ב,  3.3.4. בבלי  5א  מתחם  תל -אביב במקרקעי  עיריית  זכויות  לרכישת  במכרז  החברה  זכיית  בדבר  לפרטים 

התקשרותה בהסכם שותפים  עם מור (כהגדרתה לעיל( והתקשרותה בהסכם מימון, ראה דיוו ח מיידי מיום  
14  בפבר ואר 2021, מס' אסמ כתא: 2021-01-017787, דיווח מיידי מי ום 4  במאי  2021, מס'  אסמכתא: -2021

 01-077592 ודיווח מיידי מיום 28 ביוני 2021, מס' אסמכתא: 2021-01-044407.  
לפרטים בדבר מכירת החברה את חלק מזכויותיה במקרקעי פרוייקט בת ים, ראה דיווח  מיידי מיום  18   3.3.5.

 בפברואר 2021, מס' אסמכתא: 2021-01-019341.  

 
 מלבד עסקה חריגה שנערכה למגרש "פאת ים" בהרצליה פיתוח לפי 30,000 ₪ למ"ר מבונה עיקרי.   2 
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 ביום  15  ביולי  2021, אישרו חברי ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה את התקשרות הד מאסטר  בע"מ  3.3.6.

בעסקה  לרכישת  100  חניות ומחסנים בשטח כולל של  122  מ"ר  המצויות בפינת הרחובות רוטשילד ויבנה  
בתל אביב  ואשר ישמשו את פרויקט שד"ל של החברה, מחברת ברגרואין רזידנטיאל לימיטד, אשר ה"ה  
בכ -24%  מהונה.  תמורת   החברה,  ידיעת  למיטב  מחזיקים,  בחברה,  השליטה  מבעלי  חג'ג',  ועידו  יצחק 
העסקה מסתכמת לסך של כ -20  מיליון  ש"ח, והיא משקפת סך של  200  אלפי ש"ח לחניה וסך של  4  אלפי  
ש"ח למ"ר מחסן (אשר, ב התאם להערכת שווי שבוצעה לטובת הענין, ואשר כללה נתוני השוואה לנכסים  
אושרה   ההתקשרות  שוק(.  מחירי  משקפים  אביב,  בתל  מרכזיים  באזורים  המצויים  ולנכסים  סמוכים 
בחברה  וזאת  לאחר  בחינת  חלופות  אחרות  לביצוע   השליטה  חריגה"  עם  בעלי  "עסקה  שאינה  כעסקה 
  / (כגון  הגדלת החניון הקיים בפרויקט, שימוש במכפילי חניה לפרויקט, רכישת מנוי חניה  התקשרות  זו 

חניון בקרבת הפרויקט מצדדי ג' וכיו"ב(. 
ביום 1 באוגוסט 2021 אישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה התקשרויות כדלקמן:   3.3.7.

חידוש  התקשרות בהסכם ניהול עם חברה בשליטת מר עידו חג'ג', מבעלי  השליטה בחברה, המכהן גם   א.
כדירקטור בחברה (להלן: "חברת עידו" ו-"עידו", בהתאמה( לצורך קבלת שירותי מנכ"ל על ידי עידו,  
בהיקף משרה שלא יפחת מ- 90%. ההתקשרות אושרה לתקופה שבין 1 באוגוסט 2021 ועד ליום 31 ביולי  
2024.  לפרטים אודות תנאיה ראה סעיף  16.17.2.2 לדו"ח תיאור עסקי התאגיד שצורף לדו"ח זה.  יובהר  
כי ביום  31  בדצמבר  2021  סיים מר עידו חג'ג' את כהונתו כמנכ"ל החברה וזאת לאור הגידול בהיקפי  

 פעילות החברה ורצונו של מר עידו חג'ג' להתמקד בתחום הפיתוח העסקי של החברה. 
 חידוש מתן התחייבות  לשיפוי לה"ה יצחק חג'ג' ועידו  חג'ג', בעלי השליטה בחברה;   ב.
חידוש התקשרות לקבלת שירותים בתפקיד מנהלת   פרויקטים  (בעיקר בתחום הליווי הבנקאי( מהגב'   ג.

כנרת סמיט, אח ותם של האחים יצחק ועידו חג'ג', בתמורה לסך חודשי של כ- 25  אלף ש"ח בתוספת מע"מ  
לחודש וזאת רטרואקטיבית החל מי ום 1  באוגוס ט 2021  ועד ליום 31  ביול י 2024.  על אף האמור, יצוין כי  
הגב' סמיט סיימה כהונתה בחברה ביום  28  בפבר ואר 2022 . התקשר ות בהסכם  העסקה  עם   הגב'  עדן  חג'ג',  
בתו  של   מר  יצחק  חג'ג',  מבעלי  השליטה  בחברה  (להלן: " עדן"(,  אשר  במסגרתו  תועסק  עדן   בתפקיד  של   
מנהלת   פרויקטים  של  החברה  ותאגידים  בשליטתה, בתמורה  לשכר   חודשי  בסך  של  27,000  ש"ח  ברוטו  
ולתנאים  הנילווים  המפורטים בהתקשרות  וזאת רטרואקטיבית החל מיום  1  ביולי  2021  ועד ליום  30  

 ביוני 2024.  
חידוש כהונתם של חברי הדירקטוריון (שאינם דח"צים(.  ד.
מינויים מחדש של רואי החשבון המבקרים של החברה (משרד עמית חלפון ומשרד קדרון ושות'(.   ה.

לפרטים נוספים ראה דיווח מיידי מי ום 20  ב יוני  2021, מס' אסמכתא:  2021-01-041329, מי ום 24  ביונ י 2021,  
מס' אסמכתא:  2021-01-043291, מיום  25  ביולי  2021, מס' אסמכתא:  2021-01-057451  ומיום  1  באוגוסט   

2021, מס' אסמכתא: 2021-01-060229. 
לפרטים בדבר התקשרות חברת הבת של החברה, קבוצת חג'ג' סלמה בע"מ בהסכם מימון ראה דיווח מיידי   3.3.8.

של החברה מיום  22 ביולי 2021 מס' אסמכתא: 2021-01-056464.  
לפרטים בדבר התקשרות חברת הד מאסטר בהסכם מימון ראה דיווח מיידי של החברה מיום  1  באוגוסט   3.3.9.

 2021, מס' אסמכתא: 2021-01-059827 ומיום 6 בינואר 2022, מס' אסמכתא:  2022-01-003474.  
לפרטים בדבר התקשרות  שותפות סומייל  121, שותפות מוגבלת בשליטת החברה, בהס כם מימון ראה דיווח   3.3.10.

מיידי של החברה מיום 23 באוגוסט 2021 מס' אסמכתא: 2021-01-069364.  

(Joint Venture( עם חברת סלינה,  ראה  דיווח   3.3.11. לפרטים בדבר התקשרות החברה  בהסכם לשיתוף פעולה 
מיום  29   מיידי  אסמכתא:  2021-01-081730  ודיווח  מס'  מיום  30  בספטמבר  2021,  החברה  מיידי   של 

 בנובמבר 2021, מס' אסמכתא: 2021-01-103792.  
יצוין כי  ביום  29  בספטמבר 2021  אישר דירקטוריון החברה את התקשרות החברה בהסכם  עם סלינה . כמו  
כן,  אישר דירקטוריון החברה את הרחבת האסטרטגיה  של החברה, באופן שהאסטרטגיה המעודכנת של  
החברה תכלול את אפשרות החברה להרחיב פעילותה בתחום הנדל"ן המניב גם לתחום המלונאי, לרבות  

 התקשרות בשיתופי פעולה עם חברות בתחום המלונאות. 
לפרטים אודות הרחבת סדרת אגרות החוב (סדרה ט'( של החברה ראה דו"ח מיידי מיום  12  באוקט ובר   3.3.12.

מיום  19  באוקטובר  2021, מס' אסמכתא  -2021-01 מיידי  2021, מס' אסמכתא  2021-01-087211  ודו"ח 
   .089581

רועי  וישנוביצקי  כמנכ"ל החברה,   3.3.13. מינויו של מר  דירקטוריון החברה את  ביום  14  בנובמבר  2021, אישר 
בתוקף מיום 1 בינואר 2022  וביום 21 בדצמבר 2021 אישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה  
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  ואת  תנאי כהונתו  ש ל מר  רוע י וישנוביצקי  כמנכ"ל החברה   3את  חידוש מדיניות התגמול הנוכחית של החברה 
(כאשר קדם לכך אישור  ועדת התגמול והדירקטוריון(, אשר כולל ים הצעה פרטית מהותית של כתב י אופציה  
מיום  15  ב נובמבר   2021,  מס '  אסמכתא:  -2021-01 מיידי  דיווח  ראה  נוספים  לפרטים  למנכ"ל   הנכנס. 

097483, ודיווח מיידי מיום  21 בדצמבר 2021, מס' אסמכתא: 2021-01-112390.  
לפרטים נוספים בדבר התקשרות החברה בהסכמים בקשר עם מקרקעי מתחם לודוויפול בתל-אביב, ראה   3.3.14.

סע יף 6.8.2.11  לדוח   תיאור   עסקי  התאגיד   ליום  31  בדצמב ר 2021  ודיווח מיידי מיום  18  בנו במבר 2021, מס'  
אסמכתא: 2021-01-099061.  

ביום  13  בפברואר  2022, התקבלה אצל החברה הודעת ערעור (להלן: "הערעור"(   על החלטת  בית המשפט   3.3.15.
"הבקשה"(  בשם  (להלן:  ג'  צד  ידי  על  נגזרת  שהוגשה  תביעה  לדחות  בקשה  לאישור  אביב  בתל  המחוזי 
החברה נגד הדירקטורים בחברה  (לרבות דירקטורים חיצוניים לשעבר ולרבות כנגד האחים יצחק ועידו  
העליון. במסגרת   לבית המשפט  ידי המבקש  על  בה(    שהוגשה  ודירקטורים  בחברה  בעלי השליטה  חג'ג', 
הערעור המבקש מעלה טענו ת שונות שבעטיין, כך לגישתו, יש לבטל את החלטת הדחיה שניתנה על ידי בית  
המשפט ולקבל את הבקשה ו/או להשיב את הדיון בה לערכאה הדיונית. לפרטים נוספים ראה דיווח מיידי  
מס'   ומיום  14  בפברואר  2022,  אסמכתא:  2021-01-111166,  מס'  מיום  19  בדצמבר  2021,  החברה  של 

אמסכתא: 2022-01-015822.  
לפרטים בדבר הנפקה לציבור של סדרה חדשה של 150,000,000  אגרות חוב (סדרה יא'( בנות  1  ש"ח ע.נ. כל   3.3.16.

אחת, אשר בוצעה ביום 27  ב דצמבר 2021  (על פי דוח הצעת מדף של החברה מי ום 26  ב דצמבר  2021  (מספר  
 אסמכתא: 2021-01-113536((, ראה סעיף  6.20.6 לדוח תיאור עסקי התאגיד.  

לפרטים בדבר החלטת החברה על כניסתה לפעילות בתחום הדיור המוגן בישראל, ראה דיווח מיידי של   3.3.17.
 החברה מיום 6 בינואר 2022, מס' אסמכתא: 2022-01-003486.  

לפרטים בדבר הקצאה פרטי ת של סך כולל של 4,866,000  מניות רגילות בנות  0.01  ש"ח ע.נ. של החברה וכן   3.3.18.
ל- 2,189,700  מניות,  לתאגידים מקבוצת   אופציה לא רשומים למסחר הניתנים למימוש  2,189,700  כתבי 
הפניקס,  ראה דיווחים מיידים של החברה מיום  9  בינואר  2022, מס' אסמכתאות:    2022-01-004155  ו- 

2022-01-004551 ומיום  11 בינואר 2022, מס' אסמכתא:  2022-01-005148.  
לפרטים בדבר התקשרות החברה בהסכם שת"פ בתחום הפינוי בינוי בקשר עם פרויקט בשכונת עמישב   3.3.19.

שבפתח-תקוה, ראה דיווחים מיידים של החברה מיום  9  בינואר  2022, מס' אסמכתא:  2022-01-004542  
    ומיום  10 במרץ 2022, מס' אסמכתא: 2022-01-024159. 

לפרטים בדבר התקשרות  חברת קבוצת חג'ג'  אפשטיין בע"מ, חברה נכדה בבעלותה המלאה של החברה   3.3.20.
בשרשור בהסכם מימון ראה דיווח מיידי של החברה מיום 1 במרץ 2022 מס' אסמכתא: 2022-01-020640. 

לפרטים בדבר התקשרות חברת  קבוצת חג'ג' המסגר בע"מ, חברת בת בבעלות מלאה של החברה   בהסכמי   3.3.21.
מכר לרכישת  52% מזכויות הבעלות במקרקעין בשטח כולל של כ- 27.2 אלף מ"ר המצויים במתחם מנדרין  

בצפון תל אביב, ראה דיווח מיידי של החברה מיום 10 במרץ 2022, מס' אסמכתא: 2022-01-023982.   
לפרטים אודות בחינת החברה את מכירת כלל הזכויות המוחזקות על ידי הד מאסטר במתחם שד"ל- יבנה   3.3.22.

 ראה דו"ח מיידי מיום  21 במרץ 2022, מס' אסמכתא 2022-01-027213.  
לפרטים  בדבר התקשר ות  החברה במסמך עקרונות לא מחייב, עם החברה לישראל בע"מ (להלן: "המוכרת"(   3.3.23.

בקשר עם רכישה של  534,953,382  מניות של חברת בתי זקוק לנפט בע"מ (להלן: "בז"ן"( , אשר בבעלות  
המוכרת, ואשר מהווים כ-16.69%  מהונ ה המונפק של בז"ן, ולמתן אופציה לרכישה של  234,125,576  מניות  
נוספת של בז"ן, המהוות  7.3%  מהונה המונפק של בז"ן (להלן: "מניות האופציה"(, אשר בבעלות המוכרת,  
ואשר המוכרת העניקה לצדדים שלישיים (להלן ביחד: " צד ג'"( אופציה לרוכשן (להלן: "אופצית הצדדים  
השלישיים "(, וזאת  ככול וצד ג' לא ירכוש את מניות האופציה עד לתום תקופת המימוש הקבועה בתנאי  
אופצית הצדדים השלישיים, ראה דיווח מיידי של החברה מיום  20  במרץ  2022, מס' אסמכתא:  -2022-01

  .026808

לפרטים נוספים בדבר תיק ון למדיניות התגמל של החברה ראה דיווח מיידי מיום 22 בדצמבר 2021, מס' אסמכתא: 2021-01-112486.   3

 

תוכנית רכישת מניות ואיגרות חוב   .3.4 
ביום  31  בדצמבר  2020  שהסתיימה  לשנה  החברה  ענייני  מצב  על  הדירקטוריון  סעיף  3.3.5  לדוח  ראה  לפרטים 
שפורסם בדיווח מיידי מיום  21  במרץ  2021  (מס' אסמכתא  2021-01-040443(.  יצוין כי התוכנית האמורה פקעה 

2. לפרטים נוספים ראה סעיף   6.4.1 לדו"ח תיאור עסקי התאגיד המצורף לדו"ח זה.    021במרץ  17ביום 
 

 

 



 
 

   

 

- גילו  י ייעוד י למחזיקי אגרות חו ב   חלק ד'

44. מידע  נדרש ביחס לאגרות החוב של החברה  שהינן  במחזור במועד פרסום   הדוח

 2021.רץ מב 10ם יובא מלם דקמוון בפידירעו נפשה רבחהשל  ')וה רדס(ב וחהת אגרוס לחבידע מיל כולנו יאלן הא לביושדע מיהכי ר הביו 4

וב חהות אגרי נותנוז יכר 4.1.
סדרה  ז '

 
 

 
      

 
     
     
     
       
           
       

         
   

 

       
  

 

        
  

 

     
    

                             
      

                             
    

                  
     

     
        

 

 ')זה רדס(ב וחת גרוא

       
     

 

 
                           
               

         
                       

                       
     

 

 24.01.2017קורי מה קפהנד עמו
 04.08.2019ה רדסת דלהגד עמו
)חה קפהנהד עמובב קונוי שו  116,247,000 "(ש
)חה רדסת דלהגד עמובב קונוי שו  118,809,950 "(ש
)ח 31.12.2021ם יוקוב לנוי שו 5 45,427,333  "(ש

תרדהגכם אה תתיהומ ה קנתבה ה רדסה
תנוקת) לא 13( )(ב 10 ת וחדוה )(

לא

םיולם סכו הרבצשנ  31.12.2021ת ריביה
)ח  "(בש

-

 31.12.2021ם יולם הכספיית וחבדון הוגוי שו
 " )חש ב(

45,102,000 

ח)ב ( 31.12.2021ם יולה סרבבווי שו  46,881,000 "ש
  במקר ה   של  אי   עמיד ה באמו  ת המיד ה   הפיננסיו ת המפורטו  ת בסעיף    5.8.1  5.1%6  קבוע  ה [בכפוף   להתאמה  ת ריביהר ושיעוסוג 

ב וחהת רואגוג רדית קספהאו ו/ת דרוהשל ה רקמבאו ו/ )לןהלח ונמהת רדגהכ('זח "אגת נומאנהר טשל
 ]. הרבחבה רשוקהה בסימ ')זה רדס(

זה רדס( '),-32.5%ל ה וושהך סבד חאם שלותבון רעלפית דמעוקרן הם תרינוהקרן המי תשלועדי מו ם שוליר שאב וחהת אגרוקרן מ
.  2022רבמצדב 31ם יוב

סופיהון רעפיהד מועעד ל( ).ר במצדב 31-וני יוב 30ם ימבית משולמת ריביהת ריביהם תשלועדי מו השנכל של 
ת)ריביוקרן  יןא (ה דמצהס סיב

לאה רמהלת ותננים אה
הרמהו אם דקמו וןפדיע צבלה רבחה ת זכו

ה ויפכ
החל   עת ,  ב כל  ז ')  (סדר ה  החוב  אגרו ת  חלקי  ,  של  מל א  או  מוקדם ,  פדי ון  לב צע  זכאי ת  תהי ה  החבר ה 
פדיון   נק בע  קלנדרי  .  ב כל רבע ון  אח ת  יות ר מפע ם  מוקד ם  יבו צע פדי ון  ובלב ד של א  מרישו מן למסחר , 
מוקד ם ברבע ון שק בוע  בו ג ם מוע ד לתשלו ם ריבית ,  או מוע ד לתשלו ם פדי ון חל קי  או מוע ד לתשלו ם פדי  ון 
סופי , יבו צע הפדי ון המוקד ם במוע ד שנק בע לתשלו ם כאמור .  ההיקף   המזער י  של  כל פדיו ן מוקדם  , לא  
מ -5   הנמו ך  מוקד ם בהיק ף  פדי ון  לב צע  החבר ה רשאי ת  לעיל ,  האמו ר  למרו ת  מ -5  מיליו ן ש"ח .  יפח ת 
מילי ון ש" ח ובלב ד שתדירו ת הפדיונו ת ל א תעל ה  על פדי ון אח ד לשנה  . ל א ייעש ה פדיו ן מוקד ם לחל  ק 

מסדר ת אגרו ת החו ב (סדרה ז ') א ם סכו ם הפדי ון האחרון יפח ת מ -3.2 מילי ון ש"ח .  
הסכום   שישול ם למחזיק י אגרו ת החו ב (סדר ה ז ') במקר ה  של פדי ון מוקדם  , יהי ה הסכו ם הגבו ה מבין  
מ חי ר  על- פי  ייק בע  אש ר  (סדר ה   ז ')  העומדות   לפדיון   מוקדם  ,  אגרו ת החו ב  שו ק  של  שו וי   ( 1) הבאי ם: 
הסגיר ה   הממו צע  של אגרו ת החו ב (סדר ה   ז ') בשלושי ם (30 ) י מי המסח ר שקד מו למוע ד קבל ת החלט  ת 
הדירקטורי ון בדבר בי צוע הפדי ון המוקד ם (להלן: "שו  וי השו  ק   של יתר  ת אגרות   החוב ") מוכ פל בשיעו  ר 
יקבע  המלא )  (החל קי  או  שא ם  הפדיון   המוקד ם  ובלב ד  שבמחזור ,  החו ב  אגרו ת  הפדיון   המוקד ם  של 
ברבע ון שק בוע  בו ג ם מוע ד לתשלו ם ריבית ,  או מוע ד לתשלו ם  פדיון   חל קי ש ל אגרו ת החו ב (סדרה  ז ')  
והפדיון   המוקד ם יבו צע במוע ד שנק בע לתשלו ם כאמו ר לעיל  , ה רי שבמקר ה ז ה משו וי השו ק  של יתרת  
אגרו ת  ה חו ב יופח ת הער ך התחייבו תי  של אגרו ת החו ב (סדר ה  'ז ) העומדו ת לתשלום ( קרן ו/א ו ריבית )  
הערך    ( 2 ) שבמחזור;  החוב  אגרות  של  בשיעור  הפדיון   המוקד ם  יוכפל  וההפרש  הרבעון  באו תו 
ההתחייבותי    של אגרו ת החו ב (סדר ה ז ') העומדו ת לפדי ון מוקד ם שבמחזור  , דהיי נו  קרן בתוספ ת ריבית ,  
העומדות   ז ')  (סדר ה  אגרו ת החו ב  יתר ת תזרי ם המזומני ם  של   ( 3) בפוע ל;  המוקד ם  הפדי ון  למוע ד  ע ד 

מהוונ ת  לפי תשוא ת  האג״ ח   הממשלת  י ( קרן בתוספ ת ריבית ) כשהי א  מוקד ם    בתוספ ת ריבי  ת 7לפדי ון 
יחוש ב הח ל ממוע ד הפדי ון  ז ') העומדו ת לפדי ון מוקד ם  (סדר ה  היו ון אגרו ת החו ב  בשיעו ר   2%  לשנה . 
המוקד ם וע ד למוע ד הפירע ון האחר ון שנק בע ביח ס לאגרו ת החוב   (סדר ה  'ז ) העומדו ת לפדי ון מוקדם .  
במקר ה    של תשלו ם ריבי ת נוספ ת עק  ב הפדיון   המוקדם , תשול ם הריבי ת ה נוספת    על הער ך הנקו ב שנפד  ה 

בפדי ון המוקד ם בלבד . 
בנוסף , כ כל שבתקופ ת ח יי אגרו ת החו ב (סדר ה ז '), חברה   ב ת  של החבר ה תתקש ר בהסכ ם (שישתכלל )  
למכירת זכויותי ה בשטח י המסח ר (כו לן  או חלקן ) בפרויקט   איינשטיי ן  35 (לרבו ת בעסק ת תשואה) לצ  ד 
ג ' (ל עיל ולה לן: "האירוע  "), תעמודנ ה יתר ת אגרו ת החו ב (סדר ה ז ') שבמחזו ר לפדי ון מוקד ם מלא , או  
חל קי ( לפי  העניין ),  על  ידי החבר ה וזא ת בתו ך   30  יו ם ממוע ד קבל ת תמור ת המכיר ה בג ין קרו ת האי רוע 
והכל   בהתאם   למנגנ ון   שנקבע   לעני ין   ז ה בתיק ון   ותוספ ת מספ ר   4  מיו ם   22  בינוא ר   2017  לשט ר נאמנו  ת 
ואשר פורס ם על  ידי החברה   מיו ם  29 ב יולי 2014 , שנחת ם ב ין החברה לבין נא מן אגרו ת החו ב (סדרה ז ')

 ביו ם  22 בינוא ר  2017 (לה לן "שטר  נאמנו  ת אג" ח ז'  ").  
םתשלול תרבוע התנני ת יוייבוחתהם אה

ת ומנאהנר טשפי על ה רבחה
ר.ל

 .הרבחהשל ת בה רבחע"י ת קוזחמו ')זה רדס(ב וחת אגרו 108,334תוכן מ 5
 .תיתשנהת ריביהי חונמבף סנו 1%ד של ע 6
דמועני לפם קיסעמי יני שת מייתסמה ,םקיסעמי יה בעששל ה קופתב ,וןפדיל )וטברו(ה אשותהצע מומ ,השמעמ "יתמשלמהח ״גאהת אשות : "הזין נילע 7

ה רדס(ב וחהת אגרושל צע מומהם ייחהך שמלר תיובב קרוהא והצע מומהן הייחך שמשותי שלממב וחת אגרות דרוסש שלושל  ,םדקמוהון פדיהעל ה דעוהה
 .יטונרלוהד מועב ')ז

- 13 -
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 )'ח הרדס(ב וחת גרוא
13.08.2018קורי מה קפהנד עמו
.3.12.20-ו 19.10.20,18.11.20ה רדסת דלוהגי דעמו
)חוי שו  84,343,000 "(שה קפהנהד עמובב קונ
)חה רדסת דלהגד עמובב קונוי שו  196,618,000 "(ש
)ח 31.12.2021ם יוקוב לנוי שו 8 157,294,400 "(ש

ה קנתבה תרדהגכת תיהומה רדסהם אה
תנוקת) לא 13( )(ב 10 ת וחדוה )(

כן

 31.12.2021ם יולה רבצשנת ריביהם סכו
)ח  "(בש

-

בוי שו םיולוגן ה םהכספיי ת וחדו
)ח 31.12.2021  "(בש

152,454,000 

ח) 31.12.2021ם יולה סרבבווי שו  164,074,000 "(בש
ר טשל 5.6.1ף סעיבת טורמפוהת יוסננפיהה דמיהת מואבה דמיעאי ל שה רקמב9 5%  קבוע  ה [בכפוף   להתאמה ת ריביהר ושיעוסוג 

להלן ) ו/ או במקר  ה  של הורד ת ו/ או הפסקת דיר וג אגרו ת      4.5.2 ףסעיבתו רדגהכ( ')ח הרדס(ח אג"לת נומאנה
החו ב (סדרה ח  ') מסיב ה הקשור ה בחבר ה ].  

ה קרן עומד ת לפירע ון  בשני   (2 ) תשלומים , ל א שווים , ביו ם   31  בדצמב ר  של  כל אח ת מהשני ם  2022-2023 ,ם: תרינוהקרן המי תשלועדי מו
שישול מו כדלקמן : התשלו ם הראשון , אש ר יהי ה בס ך השוו ה ל -45%  מ קרן אגרו ת החו ב (סדר ה ח '), ישולם  
ביו ם   31  בדצמב ר  2022 ; והתשלו ם  הש ני והאחרון , אש ר יהי ה בס ך השוו ה ל -35%  מ קרן אגרו ת החו ב (סדרה  

ישולם ביו ם  31 בדצמב ר  2023.     ח '),
 2022ם נישהמת חאכל של ר במצדב 31ם יובוני יוב 30ם יוב ,םייתשנצי חם מישלותבמו שולית ריביהמי שלותת ריביהם תשלועדי מו

 2023.ר במצדב 31ם יובם שוליון רחאהת ריביהם שלותר שאכ ),לל(כו 2023ד ע
ת)ריביוקרן  יןא (ה דמצהס סיב

לאה רמהת לותננים אה
ה רמהו אם דקמוון פדיע צבלה רבחהת זכו

ה ויפכ
החבר ה תהי ה זכאי ת לב צע פדי ון מוקדם , מל א א ו חלקי ,  של אגרו ת החו ב (סדר ה ח ') ב כל עת , הח ל מרישומן  
למסחר , ובלב ד של א יבו צע פדי ון מוקד ם יות ר מפע ם אח ת ב כל רבע ון קלנדרי  . נק בע פדי ון מוקד ם ברבעון  
שקבוע    בו ג ם מוע ד לתשלו ם ריבית ,  או מוע ד לתשלו ם פדי ון חל קי  או מוע ד לתשלו ם פדי ון סופי  , יבו צע הפדיון 
המוקד ם במוע ד שנק בע לתשלו ם כאמור .  ההיקף   המז ערי    של   כל   פדי ון   מוקדם ,  ל א   יפחת   מ- 3  מילי ון   ש "ח  .  
למרות   האמור   לעיל ,  החבר ה   רשאי ת   לבצע   פדיון   מוקד ם   בהיקף   הנמוך   מ- 3  מילי ון   ש" ח ובלב ד שתדירו  ת 
הפדיונו ת ל א תעל ה  על פדי ון אח ד לשנה . ל א ייעש ה פדי ון מוקד ם לחל ק מסדר ת אגרו ת החוב (סדרה   'ח ) א  ם 

סכו ם הפדי ון האחרון יפח ת מ -3.2  מיליון ש"ח .  
מבין   הגבו ה  הסכו ם  יהי ה  מוקדם  ,  פדי ון  במקר ה  של  (סדרה   'ח  )  החו ב  אגרו ת  הסכום   שישולם   למחזי קי 
הבאי ם: (1 ) שוו י שו ק  של אגרו ת החו ב (סדר ה   'ח )  העומדות   לפדיון   מוקדם  , אש ר ייק בע על- פי מחי ר  הנעיל  ה 
הממו צע  של אגרו ת החו ב (סדר ה   'ח ) בשלושי ם (30 ) י מי המסח ר שקד מו למוע ד קבל ת החלט ת הדירקטוריו ן   
בדב ר בי צוע הפדי ון המוקד ם (לה לן:  "שווי   השו ק   של   יתר ת   אגרות   החוב ") מוכ פל בשיעו ר  הפדיון   המוקד  ם 
 של אגרו ת החו ב שבמחזור , ובלב ד שא  ם הפדיון   המוקד ם (החל קי  או המלא  ) יק בע ברבע ון שק בוע  בו ג ם מועד  
לתשלו ם ריבית ,  או מוע ד לתשלו ם  פדיון   חל קי  של אגרו ת החו ב (סדרה   'ח )  והפדיון   המוקד ם יבו צע במוע ד 
שנק בע לתשלו ם כאמו ר לעיל , ה רי שבמקר ה ז ה משו וי השו ק  של יתר ת אגרו ת החו ב יופח ת הער ך התחייבו  תי 
 של אגרו ת החו ב (סדר ה ח' ) העומדו ת לתשלו ם ( קרן ו/ או ריבית ) באות ו הרבע ון וההפר ש יוכ פל בשיעו  ר הפדיו ן   
(2 ) הער ך  ההתחייבותי    של אגרו ת החוב (סדרה   'ח )  העומדות   לפדי  ון  המוקד ם  של אגרו ת החו ב שבמחזו ר; 
מוקדם ,  דהיינו   קרן   בתוספת   ריבי ת   (שנצבר ה וטר ם שולמה ) בג ין אגרו ת החו ב שנפדו  ת בפידיון   מוקד ם כאמור ,  
ע ד למוע ד הפדי ון המוקד ם בפוע ל; (3 ) יתר ת תזרי ם המזומני ם  של אגרו ת החוב (סדרה  ח  ') העומדו ת לפדי ון 

  בתוספ ת ריבי ת בשיעו ר   1.5%   10מוקד ם ( קרן בתוספ ת ריבית ) כשהי א מהוונ ת  לפי תשוא  ת האג״ ח   הממשל תי
לשנה . היו ון אגרו ת החו ב (סדר ה  ח' ) העומדו ת לפדי ון מוקד ם יחוש ב הח  ל ממוע ד הפדי ון המוקד ם וע ד למוע ד 
הפירע ון האחר ון שנק בע ביח ס לאגרו ת החו ב (סדר ה  ח' ) העומדו ת לפדי ון   מוקדם .  במקר ה    של תשלו ם ריבי  ת 

נוספת עק ב הפדי ון המוקדם , תשול ם הריבי ת הנוספ  ת  על הער ך הנקו ב שנפד ה בפדי ון המוקד ם בלבד .  
ת יוייבוחתהם תשלולת רבועה תננים אה
ת ומנאהנר טשפי על ה רבחה

ר.ל

 .הרבחהשל ת בה רבחע"י ת קוזחמו ')חה רדס(ב וחת אגרו 154,805תוכן מ 8

 .תתישנהת ריביהי חונמבף סנו 1.5%ד של ע 9
דמועני לפם קיסעמי יני שת מייתסמה ,םקיסעמי יה בעששל ה קופתב ,וןפדיל )וטברו(ה אשותהצע מומ ,השמעמ "יתמשלמהח ״גאהת אשות : "הזין נילע 10

מ "חמהת עלובנן יהשבוע קר שיעובת יבירת עלוב ,דדמת מודוצא אל לרשית שלממ שלת ותימשלמב וחת אגרות דרוסתי ש של ,םדקמוהון פדיהעל ה דעוהה
מ "חמלה גבוהב קרוהמ "חמהת עלבת חאה רדסנו ייה ,טיונרלוהד מועבר זוחמבש ')חה רדס(ב וחהת אגרוקרן  שלב קונהך רעהת רתימ "חמתר ליובב קרוה
רן קשל ב קונהך רעהת רתימ "חמלך מונהב קרוהמ "חמהת עלבת חאה רדסוי טונרלוהד מועבר זוחמבש ')חה רדס(ב וחהת אגרוקרן של ב קונהך רעהת רתי

ד עמובר זוחמבש ')חה רדס(ב וחהת אגרוקרן של ב קונהך רעהת רתימ "חמת אף קשיקלולן שר שאו ,טיונרלוהד מועבר זוחמבש ')חה רדס(ב וחהת אגרו
 .טיונרלוה
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 ')ט הרדס(ב וחת גרוא
 26.09.2019קורי מה קפהנד עמו
2021.ר בטוקאוב 19ה רדסת דלהגד עמו
)חה קפהנהד עמובב קונוי שו  100,000,000 "(ש
)חה רדסת דלהגד עמובב קונוי שו  147,016,000 "(ש
)ח 31.12.2021ם יוקוב לנוי שו 11 147,016,000 "(ש

םיולוי שו )ח 31.12.2021ב קונ  ,"(ש
ד דממוד לצא הוכש

147,016,000 

ה קנתבה תרדהגכת תיהומה רדסהם אה
תנוקת) לא 13( )(ב 10 ת וחדוה )(

כן

 31.12.2021ם יולה רבצשנת ריביהם סכו
)ח  "(בש

935,388 

םיולוי שו םהכספיי תוחבדו וגן ה
)ח 31.12.2021  "(בש

149,457,000 

)ח 31.12.2021ם יולה סרבבווי שו  154,940,000 "(בש
  במקר ה  של   אי   עמיד ה באמו ת  המיד ה   הפיננסיו ת המפורטו  ת 12 המאתהלף כפוב[ד דמלה דמוצ ,הבועק 3%ת יבהריר ושיעוסוג 

בסעיף    5.8  לשטר   הנאמנו ת לאג" ח (סדר ה  ט')  (כהגדר תו להלן )  ו/ או במקר ה  של  הורדת   ו/ או הפסק ת דיר  וג 
אגרו ת החו ב (סדרה  'ט ) מסיב ה הקשור ה בחבר ה ]. 

2022. רבטוקואב 1ם יובד חאם שלותב )קרן(ון רעלפיה ודנמתעב וחהת אגרות רתים תרינוהקרן המי תשלועדי מו
 2022ת שנשל ר בטוקאוב 1ם יובוריל באפ 1ם יוב ,םיתישנצי חם מילושתבם שולתב וחהת אגרוין בגת ריביהת ריביהם תשלועדי מו

ב וחהת אגרו שלסופי הנן רעופיד מוע( ).2022ר בטוקאוב 1ם יובם שוליון רחאהת ריביהם שלות .)לל(כו
ת)ריביוקרן  ם סרפור שא 2019ט סגואוש דוחין בגרכן צלם יריחמהד דמת ייעללת מודוצנן יהב וחהת אגרות וריביקרן  (ה דמצהס סיב

 2019.ר במטבספ 15ם יוב
לאה רמהת לותננים אה

ה רמהו אם דקמוון פדיע צבלה רבחהת זכו
ה ויפכ

םתומל חה , תכל עב ') טה רדס(  30ב וחהת גרוא של ,קילחאו א מל ,םדקמוון דיצע פבת לאיכזה יהתה רבחה
 .דריקלנון בערכל בת חאם פעמר תיום דקומון פדיצע יבוא שלד בבלו ,הסרבבור חסמלמן שוריד מועמם מיי
ד ועמאו קי לחון פדים שלותלד מועאו  ,תריבים שלותלד מועם גבו בוע קשון בערבם דקומון פדיבע קנ

. ון דיפכל של ערי מזהף קיההר מואכם שלותלבע קשנד מועבם דקמוהון פדיהצע יבו ,ופיסון פדים שלותל
ך מונהף קיהבם דקמוון פדיצע בלת אישרה רבחה ,עיללר מואהת מרול .ח"שן יומיל 3-מת חיפא ל ,םדקמו
ק לחלם דקמוון פדיה שייעלא  .השנלד חאון פדיעל ה עלתא לת נויודפהת תדירושובלבד ח "שון מילי 3-מ
.-3.2מ ת חיפון רחאהון פדיהם כוסם א ')ט הרדס(ב וחהת אגרות רדסמ ח ש"ן יומיל

מבין   הגבו ה  הסכו ם  יהי ה  מוקדם  ,  פדי ון  במקר ה  של  הסכום   שישול ם   למחזי קי   אגרות   החוב   (סדרה   'ט  ) 
הבאי ם: (1 ) שו וי שוק  של אגרו ת החו ב (סדר ה   ט ')  העומדות   לפדיון   מוקדם  , אש ר ייק בע על- פי מחי ר  הנעיל  ה 
הממו צע  של אגרו ת החו ב (סדר ה   ט ') בשלושי ם (30 ) י מי המסח ר שקד מו למוע ד קבל ת החלטת   הדירקטורי  ון 
בדב ר בי צוע הפדי ון המוקד  ם ו במקר ה  בו מבו צע הפדי ון המוקד ם במוע ד הק בוע לתשלו ם ריבית  , ינוכ ה ממחיר  
הנעיל ה הממו צע כאמו ר סכו ם השווה לסכו ם הריבי ת (לרבו ת הפר שי ההצמד ה למד ד בגינו  ) המשול ם באותו  
(2 ) הערך   ההתחייבותי    של אגרו ת החו ב (סדר ה  'ט ) העומדו ת לפדי ון מוקדם ,   מוע ד בג ין אות ה אגר ת חו ב; 
דהיי נו  קרן בתוספ ת ריבי ת (שנצבר ה וטר ם שולמה ) בג ין אגרו ת החו ב שנפדו ת  בפידיון   מוקד ם כאמור  , עד  
למוע ד הפדי ון המוקד ם בפועל , כשה ם צמודי ם למד ד; (3 ) יתר ת תזרי ם המזומני ם  של אגרו ת החו ב (סדר ה ט ')  
( קרן בתוספ ת ריבית , כש ה ם צמודי ם למדד  ) כשהי א מהוונ ת  לפי תשואת  האג״   ח  העומדו ת לפדי ון מוקד ם 

  בתוספ ת ריבי ת בשיעור    2%  לשנ ה  . היו ון אגרו ת החו ב (סדר ה  'ט )  העומדות   לפדיון   מוקדם   יחוש ב   13הממשל תי 
החל   ממועד   הפדיון   המוקד ם   וע ד   למועד   הפירעון   האחרון   שנק בע   ביחס   לאגרות   החוב   (סדרה   'ט ) העומדו  ת 
לפדי ון מוקדם .  במקר ה    של תשלו ם ריבי ת נוספ ת עק ב  הפדיון   המוקדם  , תשול ם הריבי ת הנוספת    על הער ך 

הנקו ב שנפד ה בפדי ון המוקד ם בלבד . 
ת יוייבוחתהם תשלולת רבועה תננים אה
ת ומנאהנר טשפי על ה רבחה

ר.ל

- .תבה רבחע"י ת קוזחמו ')טה רדס(ב וחת אגרו164,308כ תוכן מ 11
 .תתישנהת ריביהי חונמבף סנו 1.5%ד של ע 12
ניפלם קיסעמי י )2(ני שת מייתסמה ,םקיסעמי י )7(ה בעששל ה קופתב ,וןפדי) לטוברו(ה אשותהצע וממ ,השמעמ "יתמשלמהח ״גאהת אשות":הזין נילע 13

ת עלובנן יהשבוע קר שיעובת ריבית עלוב ,דדמלת דוומצשראל ית משלמשל ת ותימשלמב וחת אגרות דרוסי תשל ש ,םדקמוהון פדיהעל ה דעוההד מוע
ה גבוהב קרוהמ "חמהת עלבת חאה רדסנו ייה ,טיונרלוהד ועמבר זוחמבש ')טה רדס(ב וחהת אגרוקרן  שלב קונהך רעהת רתימ "חמתר ליובב קרוהמ "חמה
ב קונהך רעהת רתימ "חמלך מונהב קרוהמ "חמהת עלבת חאה רדסוטי ונרלוהד מועבר זוחמבש ')טה רדס(ב וחהת רואגקרן  שלב קונהך רעהת רתימ "חמל

ר וזחמבש ')טה רדס(ב וחהת אגרוקרן ל שב קונהך רעהת רתימ "חמת אף קשיקלולן שר שאו ,טיונרלוהד מועבר זוחמבש ')טה רדס(ב וחהת אגרוקרן של 
 .טיונרלוהד מועב
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סדרה  י '
 ')יה רדס(ב וחת גרוא

01.02.2021קורי מה קפהנד עמו
)חוי שו  166,536,000 "(שה קפהנהד עמובב קונ
)ח 31.12.2021ם יוקוב לנוי שו 163,304,826 "(ש
ה קנתבה תרדהגכת יתהומה רדסהם אה

תנוקת) לא 13( )(ב 10 ת וחהדו )(
כן

 31.12.2021ם יולה רבצנשת ריביהם סכו
)ח  "(בש

-

וחבדווי שו םיולוגן ה םהכספיי ת 
)ח 31.12.2021  "(בש

151,175,000 

ח) 31.12.2021 (ם יולה סרבבווי שו  214,909,000 "בש
  במקר ה  של  אי   עמיד ה באמו ת  המיד ה   הפיננסיו ת המפורטו ת  בסעיף    5.8  14 1.5%  קבוע ה [בכפוף   להתאמה ת ריביהר ושיעוסוג 

  להלן ) ו/ או במקר ה   של הורדת   ו/ או הפסק ת דיר  וג 4.5.4לשטר   הנאמנו ת לאג" ח (סדר  ה י')  (כהגדר  תו בסעי   ף 
אגרות  החו ב (סדר ה י ') מסיב ה הקשור ה בחבר ה ]. 

ת גרואקרן מ-10%ל ה וושהך סבא היר שא ,ןשוארהקרן הם שלות :םמיותשלני שבון רעלפית דמעוקרן הם תרינוהקרן המי תשלועדי מו
אהיר שא ,ני שהקרן הם שלותאילו ו ,2023ני יוב 30ם ובים שולי ,')יה רדס(ב וחה -לה וושהך סבון רחאהו

 2024.ר במצדב 31ם יובם לשוי ,')יה רדס(ב וחהת גרואקרן מ 90%
ת חאכל של ר במצדב 31ם יובוני יוב 30ם יוב ,םייתשנצי חם מישלותבם שולתב וחהת אגרוין בגת ריביהת ריביהם תשלועדי מו

סופי הנן רעופיד מוע(2024ר במצדב 31ם יובם שוליון רחאהת ריביהם שלות .)לל(כו 2024ד ע 2022ם נישהמ
 ).בוחהת אגרושל 

ת)ריביוקרן  יןא (ה דמצהס סיב
כן.  אגרו ת החו ב (סדר ה י ') ניתנו ת להמר ה למניו ת רגילות , רשומו ת  על שם  , בנות  0.01  ש" ח ע.נ  . כ" א של  ה רמהת לותננים אה

החבר ה (לה לן: "מניו ת החבר ה  "), ב כל יו ם  בו מתקיי ם מסח ר בבורסה  , למע ט ב ין הימים   21  ביו ני ע ד   30  
(להלן: "המוע ד האחר  ון  ביו ני 2023 , הח ל מיום רישומן למסח ר בבורסה ועד ליו ם  21 בדצמב ר 2024 (כולל  )
ליום   ההמר ה  מוע ד  יידח ה  מסחר  ,  יו ם  שאינ נו  ביו ם  ח ל  להמר ה  האחרו ן  המוע ד  א ם  ואולם ,  להמרה  "). 

המסח ר הב א אחריו .   
אגרו ת החו ב ניתנו ת להמר ה ב אופן המפור ט לה לן: (1 ) בתקופ ה שהח ל ממוע ד הרישו ם  של סדר ת אגרו  ת 
החו ב (סדר ה י ') למסח ר בבורס ה וע ד ליו ם   31  בדצמב ר  2022 ,  כל   21.3  ש״ ח ע.נ  .  של אגרו ת החו ב תהיינה 
ניתנו ת להמר ה למני ה אח ת  של החברה ; ו -(2 ) בתקופ ה שהח ל מיו ם   1  בינוא ר   2023  וע ד ליו ם   21  בדצמבר   
2024 ,   כל  25.2  ש"ח ע.נ . של אגרו ת החו ב (סדרה י ') ניתנות להמרה למני ה אחת  של החבר ה . על א ף האמו  ר 
יו ת הטבה  , להצע ה בדר ך  של זכויות ,   לעיל , ל א יהי ה   ני תן  להמי ר א ת אגרו ת החו ב ביו ם הקו בע לחלוק ת מ 
ד, לאיחו ד הון , לפי צול ה ון או להפחת ת ה ון ( כל אח  ד מהנ "ל   יקרא להלן: "אירו ע חברה ").   לחלוקת דיביד 

ח ל יו ם האקס  של אי רוע חבר ה לפ  י יו ם הקובע  של אי רוע חברה, ל א תבו צע המר ה ביו ם האק ס האמור . 
 כן יצו ין  כי  יח סי ההמר ה  כפופים   להתאמו ת   בג ין אירועי ם שוני ם ובכ לל אל ה בג ין  הנפק ת זכויות  , חלוקת  
מניו ת הטב ה וחלוק  ת דיבידנד . לאור   חלוקו ת  הדיבידנ ד על יו הכריז ה החבר ה ביו  ם  16  בפברוא  ר  2021  וביו  ם 
27  במ  אי  2021  שונו   יח סי ההמר  ה ועודכנו , כ ך שע  ד ליו  ם  31  בדצמב  ר 2022  ,  כל 20.83172  ש״ ח ע.נ  .  של אגרות  
ו אילו הח ל מיו ם  1 בינוא ר  2023 ועד ליו  ם  החו ב (סדרה י ') תהיינה ניתנות להמרה למני ה אחת  של החברה ;
21  בדצמב ר   2024   ,  כל   24.64598  ש" ח ע.נ .  של אגרו ת החו ב (סדר ה  'י ) תהיינ ה ניתנו ת להמר ה למני ה אחת  
 של החברה ; וה כל בכפוף   להתאמו ת המפורטו ת בסעי  ף 7.3  ל"תנאי ם הרשומים מעב ר לדף" .  יובה ר  כי נכ  ון 

למועד פרסו ם הדו"ח , הו מרו  73,291,513  אגרו ת חו ב (סדרה י ' ) ל- 3,518,265  מניו ת החברה .  

 

 

 
ה רמהו אם דקמוון פדיע צבה לרבחהת זכו

ה ויפכ
.בוחהת אגרו שלם דקמוון פדיה ונצרמצע בת לשרואפהת דמעוא לה רבחל

ת יוובייחתהם תשלולת רבועה נתנים אה
ת ומנאהנר טשפי על ה רבחה

.ר.ל

 של ע ד  1.5% נוסף במונחי הריבית השנתית  . 14 

סדרה  יא '
 ')יה רדס(ב וחת גרוא

27.12.2021קורי מה קפהנד עמו
)חוי שו  150,000,000 "(שה קפהנהד עמובב קונ
)ח 31.12.2021ם יוקוב לנוי שו  150,000,000 "(ש
ה קנתבה תרדהגכת יתהומה רדסהם אה

תנוקת) לא 13( )(ב 10 ת וחהדו )(
כן

 31.12.2021ם יולה רבצנשת ריביהם סכו
)ח  "(בש

41,700 

ליום   הכספיים  בדוחו ת  שווי   ה וגן 
 31.12.2021 (בש "ח)  

148,097,000 

ח) 31.12.2021 (ם יולה סרבבווי שו  149,805,000 "בש
המפורטו ת  בסעי ף    5.8   ת ריביהר ושיעוסוג  [בכפוף   להתאמ ה15  במקר ה  של   אי   עמיד ה באמו ת  המיד ה   הפיננסיו ת  2.9%  קבוע ה 

להלן  )] . 4.5.4 לשט ר הנאמנות לאג" ח (סדר ה יא')  (כהגדר תו בסעי  ף 
 2027ד ע 2023ם נישהמת חאל כשל יולי ב 1ם יוב ,םוישוא ל ,םמילושת )5(ה שמיחבון רעלפית דמעוקרן הם תרינוהקרן המי תשלועדי מו

הושוהך סבה יהים המד חאכל ר שא , י שנהקרן הם שלותוון שארהרן קהם שלותן: מקדלכו משולשי ),לל(כו
םשלות ;ב  ,2024יולי ב 1-ו 2023יולי ב 1ם יובמו ולשי '),איה רדס(ב וחהת אגרוקרן מ 10%של ר שיעול ה מאתה

 של ע ד  1.5% נוסף במונחי הריבית השנתית  . 15 
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םיובם ולשי '),20%של ר שיעולה וושהך סבה יהיר שא ,שישליהקרן ה איה רדס( יולי ב 1ב וחהת אגרוקרן מ
םולשי '),30% שלר שיעולה וושהך סבה יהיר שא ,רביעיהקרן הם שלות ;2025 איה רדס( ב וחהת אגרוקרן מ

ת אגרוקרן מ 30%של ר שיעולה וושהך סבה יהיר שא ,וןרחאהושי מיחהקרן הם שלותו ;2026יולי ב 1ם יוב
 2027. יוליב 1ם יובם שולי '),איה רדס(ב וחה

הריבי ת בג ין אגרו ת החוב   תשול ם בתשלומי ם ח צי שנתיי ם בימי ם   1  בינוא ר ו -1  ביולי   הח ל מ -1  ב יולי   2022  ת ריביהם תשלועדי מו
וע ד  1 ב יולי  2027 (כולל) , כמפורט להלן . 

תשלו ם הריבי ת הראשו ן בג  ין אגרו ת החו ב (סדר ה יא ') ישול ם ביו  ם  1  ב  יולי  2022 ,  על בסי ס   של  365  ימי ם בשנ  ה 
 לפי מספ ר הימי ם בתקופ ת הריבי ת הראשונ ה ולאח ר  מכן ישול מו תשלו מי הריבי ת בתשלומי ם ח צי שנתיים ,  
ביו  ם  1  בינוא ר וביו  ם  1  ב יולי  של  כל אח ת מהשני  ם  2023  ע  ד 2027  (כולל  ). תשלו ם הריבי ת האחר ון ישול ם ביו  ם 

 1 ב יולי 2027 [מועד פירעו נן הסופי  של אגרו ת החו ב (סדרה י ')] .
ת)ריביוקרן  יןא (ה דמצהס סיב

לאה רמהת לותננים אה
ה רמהו אם דקמוון פדיע צבה לרבחהת זכו

ה ויפכ

 
     

    
       

 
החבר ה תהי ה זכאי ת לב צע פדי ון מוקדם , מל א א ו חלקי ,  של אגרו ת החו ב (סדרה  יא  ') ב כל עת  , הח ל מתום   30  
ובלב ד של א יבו צע פדי ון מוקד ם יות ר מפע ם אח ת ב כל רבע ון  קלנדרי .   ימי ם ממוע ד רישו מן למס חר   בבורסה ,
נק בע פדי ון מוקד ם ברבע ון שק בוע  בו ג ם מוע ד לתשלו ם ריבית ,  או מוע ד לפדי ון  ח ל קי  או מוע ד לפדי ון סופי ,  
העניין .   הסופי  ,  לפי  החל קי  או  הפדי ון  לתשלו ם  הריבי ת  או  שנק בע  במוע ד  הפדי ון  החל קי  המוקד ם  יבו צע 
ני תן לב צע פדי ון  סופי ברבע ון ג ם א ם בו צע  בו תשלו ם ריבי ת  או פדיו ן חלקי .  ההיקף    למרו ת האמו ר לעיל , 
המזערי   של   כל   פדי ון   מוקדם ,  ל א   יפחת  מ - 3  מילי ון   ש" ח .  למרות   האמור   לעיל ,  החבר ה   רשאית   לבצע   פדי ון   
מוקד ם   בהיקף   הנמוך   מ- 3  מיליון   ש" ח  ובלבד   שתדירו ת   הפדיונות   לא   תעל ה   על   פדיון   אחד   לשנ ה .  לא   ייעש  ה 

פדי ון מוקד ם לחלק  מסדר ת אגרו ת החו ב (סדר ה יא ') א ם סכו ם הפדי ון האחרון יפח ת  מ -3.2 מילי ון ש"ח .   
מבין   הגבו ה  הסכו ם  יהי ה  מוקדם  ,  פדי ון  במקר ה  של  הסכום   שישולם   למחזיקי   אגרות   החוב   (סדר ה  יא  ') 
הבאי ם: (1 ) שוו י שוק  של אגרו ת החו ב (סדר  ה יא ') העומדו  ת לפדיון   מוקדם  , אש ר ייק בע על- פי מחי ר הנעיל  ה 
י מי המסח ר שקדמו למוע ד קבל ת החלט ת הדירקטורי  ון  הממוצע  של אגרו ת החו ב (סדר  ה י א ') בשלושי ם (30 )
בדב ר בי צוע הפדי ון המוקד  ם ו במקר ה  בו מבו צע הפדי ון המוקד ם במוע ד הקבו ע לתשלו ם ריבית  , ינוכ ה ממחיר 
הנעיל ה הממו צע כאמו ר סכו ם השוו ה לסכו ם הריבי ת המשול ם באו תו מוע ד בג ין אות ה אגר ת חו ב; (2 ) הער  ך 
(שנצברה  דהיי נו  קרן בתוספ ת ריבית  העומדו ת לפדי ון מוקדם  ,  (סדר ה  יא  ')  החו ב  אגרו ת  ההתחייבותי    של 
וטר ם שולמה ) בג ין אגרו ת החו ב שנפדו  ת בפידיון   מוקד ם כאמור , ע ד למוע ד הפדי ון המוקד ם בפוע ל; (3 ) יתר  ת 
תזרי ם המזומני ם  של אגרו ת החו ב (סדר  ה יא ') העומדו ת לפדי  ון מוקד ם ( קרן בתוספ ת ריבית ) כשהי א מהוונת  

(סדרה  יא ')   החוב  אגרו ת  היו ון  בשיעו ר  1.5%  לשנה .  בתוספת   ריבי ת  הממשל תי 16 ,  האג״ ח   לפי  תשוא ת 
העומדות   לפדי ון   מוקדם   יחושב   החל   ממועד   הפדיון   המוקד ם   ועד   למועד   הפירעון   האחרון   שנק בע   ביחס   
לאגרות   החוב   (סדר ה  י א ') העומדו ת לפדי ון מוקדם .  במקר ה    של תשלו ם ריבי ת נוספ ת עק ב  הפדיון   המוקדם ,  

תשול ם הריבי ת הנוספ  ת  על הער ך הנקו ב שנפד ה בפדי ון המוקד ם בלבד .  
ת יוובייחתהם תשלולת רבועה נתנים אה
ת ומנאהנר טשפי על ה רבחה

.ר.ל

התחייב ות  4.2. פרטים  בדבר  הנאמנים  לתעודות  ה

גרות  החוב  (סדרות ז'-יא')א

 שם  חברת  הנאמנות  -  (א) 
שם  האחראי  על  הסדרה - (ב)
(ג)

 

 
 פרטי ההתקשרות  - 

משמרת  חברה  לשירות י נאמנויות  בע "מ  
רו"ח   רמי  סבטי ,

 03-6386868  טלפון:

 
 

 03-6374344 פקס:
RamiS@mtrust.co.il  דוא"ל:

 
 

  
       
        
תל  אביב   כתובת :       דרך  מנחם  בגין   46-48 ,

 

  

 
 16  לעניין זה:  "תשואת האג״ח הממשלתי "  משמעה, ממו צע התשואה (ברוטו) לפדיון, בתקופ ה  של שבעה (7) י מי עסקים, המסתיימת ש ני (2) י מי עסקים לפ ני מוע  ד 

ההודע ה  על הפדי ון המוקדם ,  של שתי סדרו ת אגרות חוב ממשלתיו ת  של ממשלת י שראל אש ר אי נן צמודות למדד, בעלו ת ריבית בשיעור ק בוע שהי נן בעלות המח"  מ 
הקרוב ביותר למח"מ יתרת הערך הנקו ב  של  קרן אגרות החוב (סדרה יא ') שבמחזור במועד הרלוונטי, היינו סדרה אחת בעלת המח"מ הקרוב הגבוה  למח"מ יתר  ת 
הערך הנקו ב  של  קרן אגרות החוב (סדרה יא ') שבמחזור במועד הרלוונטי וסדרה אחת בעלת המח"מ הקרוב הנמוך למח"מ יתרת הערך הנקו ב  של  קרן אגרות החו  ב 
(סדר ה יא ') שבמחזו ר במוע ד הרלוונטי , ואש ר ש קלולן ישק ף א ת מח" מ יתר ת הער ך הנקו ב  של  קרן אגרו ת החו ב (סדר ה יא ') שבמחזו ר במוע ד הרלוונטי . יובה ר  כי 

נמוכה, מ-0) .  תוצאת החישוב במסגרת הגדרה  זו של "תשואת האג"ח הממשל תי" יכול ותהא א ף שלילית (כלומר,
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אג"ח  ז '
תעלומת רגדמהה רבחהם ש

 ilBBB+ / stableה רדסהת קפהנד עמובה רבחלע בקשנהדירוג 
ת קפנהד עמובב וחהת גרואבע לקשנהדירוג 

ה רדסה
ilBBB+ 

ת בחרהד עמובב וחהת גרואבע לקשנהדירוג 
 2019יולי ודש ח - הרדסה

ilBBB+ 

 ilBBB+ / stable 2021ר במצדב 31ם יוה לרבחלע קבוההדירוג 
 +ilBBB 2021ר במצדב 31ם יווב לחהת גרואדירוג 

ד עומין בה רבחלבעו קשנם פיסנום וגירדי
ון צית רבו(לח הדוד עמוין בלה רדסהת קפהנ

 )םהעדימו

--

ב וחהת גרואת רדסלבעו קשנם פיסנום וגירדי
ח דוהד עמוין בלה רדסהת קפנהד עמוין ב

 )םהעדימוון צית רבו(ל

--

ןהת את עלומה רתיוהתו רסגמב ,2017ר בטוקאוב 2ם יובת נושו ני כדעוג רדיח דות עלומה מסרפ
םכנעל  ) . ה ב(יציה רבחה שלוג רדיהת זיחתת אן הו ')זה רדס(ב וחהת אגרווג רדית א

וג רדיאת הן ת עלומה רתיוהתו רסגמב ,ניכדעוג רדיח דות עלומה מסרפ 2018,ני יוב 13ם יוב
)ה רבחהשל וג רדיהת זיחתאת ן הו ')זה רדס(ב וחהת אגרו  .םכנעל ה ב(יצי

ת אן הת עלומה רתיוהתו רגסמב ,ניכדעוג רדיח דות עלומה מסרפ 2018,ר בטוקאוב 4ם יוב
)ה רבחהשל וג רדיהת זיחתת אן הו ')זה רדס(ב וחהת אגרווג רדי  .םכנעל ה ב(יצי
את הן ת עלומה רתיוהתו רסגמב ,ניכדעוג רדיח דות עלומה מסרפ 2019,ר במטבספ 11ם יוב

)ה רבחהשל וג רדיהת זיחתת אן הו ')זה רדס(ב וחהת אגרווג רדי  .םכנעל ה ב(יצי
את הן ת עלומה רתיוהתו רסגמב ,ניכדעוג רדיח דות עלומה מסרפ ,2020ר במטבספ 17ם יוב

)ה רבחהשל וג רדיהת זיחתת אן הו )ז'ה רדס(ב וחהת אגרווג רדי  .םכנעל ה ב(יצי
ת אן הת עלומה רתיוהתו רסגמב ,ניכדעוג רדיח דות עלומה מסרפ ,2021ט סגואוב 15ם יוב

)ה רבחהשל וג רדיהת זיחתת אן הו )ז'ה רדס(ב וחהת אגרווג רדי  .םכנעל ה ב(יצי

אג"ח  ח '
תעלומת רגדמהה רבחהם ש

 ilBBB+ / stableה רדסהת קפהנד עמובה רבחלע בקשנהדירוג 
ת קפנהד עמובב וחהת גרואלע בקשנהדירוג 

ה רדסה
ilBBB+ 

ת בחרהי דעמובב וחהת גרואבע לקשנהדירוג 
 2020ר במצד-רבמבנום יודשח - הרדסה

ilBBB+ 

 ilBBB+ / stable 2021ר במצדב 31ם יוה לרבחלע קבוההדירוג 
 +ilBBB 2021ר במצדב 31ם יווב לחהת גרואדירוג 

ד עומין בה רבחלבעו קשנם פיסנום וגירדי
ון צית רבו(לח הדוד עמוין בלה רדסהת קפהנ

 )םהעדימו

--

ב וחהת גרואת רדסלבעו קשנם פיסנום וגירדי
ח דוהד עמוין בלה רדסהת קפנהד עמוין ב

 )םהעדימוון צית רבו(ל

--

ת אהן ת עלומה רתיוהתו רסגמב ,ניכדעוג רדיח דות עלומה מסרפ 2018,ר בטוקאוב 4ם יובת נושו
)ה רבחהשל וג רדיהת זיחתאת ן הו ')ח הרדס(ב וחהת אגרווג רדי  .םכנעל ה ב(יצי
ת אהן ת עלומה רתיוהתו רסגמב ,ניכדעוג רדיח דות עלומה מסרפ 2019,ר במטבספ 11ם יוב

)ה רבחהשל וג רדיהת זיחתאת ן הו ')ח הרדס(ב וחהת אגרווג רדי  .םכנעל ה ב(יצי
ת אהן ת עלומה רתיוהתו רסגמב ,ניכדעוג רדיח דות עלומה מסרפ ,2020ר במטבספ 17ם יוב

)ה רבחהשל וג רדיהת זיחתאת ן הו )ח'ה רדס(ב וחהת אגרווג רדי  .םכנעל ה ב(יצי
ת וחדות עלומה מסרפ , 2020ר במבנוב 30-ו 2020ר במבנוב 2020, 12ר בוטקאוב 15ם מיבי
של ם ייקהוג רדיהת את עלומה קניעהם תרסגמב ,עוצשבו 'חה רדסת בוחרהת רסגמבוג רדי

תרסגמבה קפינהה רבחהש ') חה רדס( ת שודחהב וחהת אגרולם ג ')חה רדס(ב וחהת אגרו
 .תמורואהת בוחרהה
ת אהן ת עלומה רתיוהו תרסגמב ,ניכדעוג רדיח דות עלומה מסרפ ,2021ט סווגאב 15ם יוב

)ה רבחהשל וג רדיהת זיחתאת ן הו )ח'ה רדס(ב וחהת אגרווג רדי  .םכנעל ה ב(יצי
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 אג"ח ט' 
 מעלות   שם החברה המדרג ת

 ilBBB+ / stable הדירוג שנקבע לחברה במועד הנפקת  הסדר ה
הדירוג שנקבע לאגרות החוב במועד הנפקת  

 הסדר ה
ilBBB+ 

הדירוג שנקבע לאגרות החוב במועדי  הרחבת 
 הסדרה  -  חודש אוקטובר 2021

ilBBB+ 

 ilBBB+ / stable  הדירוג הקבו ע לחברה ליום 31 בדצמבר 2021 
  +ilBBB דירוג אגרות החוב ליום 31 בדצמבר 2021 
דירוגים נוספי ם שנקבעו לחברה ב ין מועד 

הנפקת  הסדרה לב ין מועד  הדו ח (לרבות צי ון  
מועדיהם)  

-- 

דירוגים נוספי ם שנקבעו לסדרת אגרות החוב  
בין מועד הנפקת  הסדרה לב ין מועד  הדו ח 

(לרבות ציון  מועדיהם)  

-- 

ביום  17  בספטמבר  2020,  פרסמ ה  מעלות  דו ח  דירוג  עדכני,  במסגרתו  הותיר ה  מעלות  הן  א ת   שונו ת
דירוג אגרו ת החוב (סדרה ט') והן את  תחזית הדירוג של החבר ה (יציבה) על כנם.  

ביום  15  באוגוס ט  2021,  פרסמ ה  מעלות  דו ח  דירוג  עדכני,  במסגרתו  הותיר ה  מעלות  הן  א ת  
דירוג אגרו ת החוב (סדרה ט') והן את  תחזית הדירוג של החבר ה (יציבה) על כנם.  

ביום  13  באוקטובר  2021, פרסמה מעלות דוח דירוג במסגרת הרחבת סדרה ט' שבוצעה,  
במסגרתה העניקה מעלות את הדירוג הקיים של אגרות החוב (סדרה ט') גם לאגרות החוב 

החדשות (סדרה ט') שהחברה הנפיקה במסגרת ההרחבה האמורה.  

 
 

 אג"ח י' 
 מעלות   שם החברה המדרג ת

 ilBBB+ / stable הדירוג שנקבע לחברה במועד הנפקת  הסדר ה
הדירוג שנקבע לאגרות החוב במועד הנפקת  

הסדר ה 
ilBBB+ 

   ilBBB+ / stableהדירוג הקבו ע לחברה ליום 31 בדצמבר 2021 
  +ilBBB דירוג אגרות החוב ליום 31 בדצמבר 2021 
דירוגים נוספי ם שנקבעו לחברה ב ין מועד 

הנפקת  הסדרה לב ין מועד  הדו ח (לרבות צי ון  
מועדיהם)  

-- 

דירוגים נוספי ם שנקבעו לסדרת אגרות החוב  
בין מועד הנפקת  הסדרה לב ין מועד  הדו ח 

(לרבות ציון  מועדיהם)  

 
--- 

ביום  15  באוגוס ט  2021,  פרסמ ה  מעלות  דו ח  דירוג  עדכני,  במסגרתו  הותיר ה  מעלות  הן  א ת   שונו ת
דירוג אגרו ת החוב (סדרה י')  והן א ת תחזית הדירוג של החבר ה (יציבה) על כנם.  

 
 

לפרטים אודות  דוחות הדירוג שפורסמו על ידי מעלות ל אגרות החוב (סדרות ז' -י') ראה דוחות מיידים שפורסמו על  
ידי החברה בימים  10  ביולי  2015  (מס' אסמכתא  2014-01-111510),  2  ביוני  2015  (מס' אסמכתא  2015-01-038649),  
אסמכתא  2016-01-128641),  25   אסמכתא  2015-01-188889),  25  בספטמבר  2016  (מס'  24  בדצמבר  2015  (מס' 
בספטמבר  2016  (מס' אסמכתא  2016-01-128788),  19  בינואר  2017  (מס' אסמכתא  2017-01-008469),  2  באוקטובר 
2017  (מס' אסמכת א 2017-01-087238),  14  ביונ י 2018  (מס' אסמכ תא 2018-01-051456 ), 26  ביונ י 2018  (מס' אסמכתא 
אסמכתא  2018-01-092394),  25  ביולי   2019  (מס'  אסמכתא  -2019-01 2018-01-056385),  4  באוקטובר  2018  (מס' 

077299),  11  בספטמבר  2019  (מס' אסמכתא  2019-01-095422),  21  ביוני  2020  (מס' אסמכתא:  2020-01-055501),  17  
בספטמבר  2020  (2020-01-102801),  15  באוקטובר  2020  (מס' אסמכתא:   2020-01-112857),  12  בנובמבר  2020  (מס' 
אסמכתא:   2020-01-122292),  30  בנוב מבר 2020  (מס' אסמכתא:   2020-01-130164),  17  בינ ואר 2021  (מס' אסמכתא: 
2021-01-007117),  28  בינואר  2021  (מס' אסמכתא:  2021-01-012531),  15  באוגוסט  2021  (מס' אסמכתא:  -2021-01

065512), ו- 13 באוקטובר  2021 (מס' אסמכתא: 2021-01-087649) אשר מובאים בדוח זה בדרך של הפניה.  
 

עמידה בתנאים  והתחייבויות  לפי שטרי הנאמנות  .4.4   
למיטב  ידיעת החברה, לי ום 31   בדצמבר 2021  ונכון למועד פרס ום דו ח זה , החברה  עומדת  בכל  התנאים  וההתחייבויות 
לפי  שטרי  הנאמנות  לאגרות  החוב  (סדרות  ז' -יא') , לא  התקיימו  התנאים  המקימים  עילה  להעמדת  אגרות  החוב  לפירעון   
מיידי  והחברה  לא  קיבלה  הודעות  כלשהן  מהנאמנים  בדבר  אי  עמידתה  בתנאי  שטרי  הנאמנות  בקשר  עם  העמדת  אגרות  

 החוב  לפירעון  מיידי. 
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4.5. שעבודים  וביטחונות; התחייבויות  ואמות מידה פיננסיות  
 

 אגרות החוב (סדרה ז') של החברה 4.5.1.
 

להבטחת מלוא התחייבויות החברה למחזיקי אגרות החוב (סדרה ז') יצרה החברה לטובת  נאמן  אגרות  החוב  (סדרה 
ז'), את השעבודים שלהלן, וזאת בהתאם לתיקון  ותוספת מס' 4 מיום 22 בינואר  2015, לשטר הנאמנות שנחתם ביום 
29  במאי  2014,  אשר  צורף  לדוח  הצעת  המדף  של  החברה  מיום  22  בינואר  2017,  מס'  אסמכתא:  2017-01-008580  

(להלן בסעיף זה: "שטר הנאמנות לאג"ח (סדרה ז')"):  
החברה  המחתה   לנאמן, בהמחאה בלתי חוזרת ובלתי מותנית, על דרך השעבוד  ושעבדה לטובת הנאמן בשעבוד   א.

קבוע, יחיד, ראשון בדרגה, ללא הגבלה בסכום, את מלוא זכויותיה מכוח הלוואת הבעלים אשר  הועמדה  על ידה  
לקבוצת  חג'ג' נכסים מניבים בע"מ, שהינה חברה בת של החברה הנמנית על חברי קבוצת רכישה שעתידה לבנות  
את פרויקט איינשטיין  35  בצפון תל אביב ( לפרטים רא ה סעיף  6.11.6.2  לדוח  תיאור  עסקי  התאגיד  לי ום 31  בדצמבר  
2021) (להלן: "חברת  הבת"). יצוין כי ההלוואה האמורה, שהועמדה על ידי החבר ה מתוך תמורת ההנפקה, שימשה  
את חברת הבת לרכישת זכויות לשטחי מסחר (וכן זכויות לשטחי מגורים, בהיקף קטן) בפרויקט וכי תנאי פרעונה  
זה ים לתנא י הפרעון  של אגרות החוב (סדרה  ז') (להל ן בסעיף  זה: "הלוואת  הבעלים" או "ההלוואה  המשועבדת "),  

בכפוף לאמור בשטר.   
יצוין   כי  במהלך  שנת  2019  בוצעה הרחבה של הסדרה   על דרך ביצוע הקצאה פרטית של  20,000,000  אגרות חוב  
(סדרה ז') בנות  1  ש"ח ע.נ. כ"א, אשר תמורתה הועברה לחברת הבת (כנגד הגדלת ההלוואה המשועבדת בסך של 
כ-20  מיליון ש"ח,  המשקף  את תמורת ההרחבה והעמלות ששולמו בגינה)  ומנגד  פרעה   חברת  הבת  סך   של  כ -23.6  
מיליון ש"ח מתוך ההלוואה שהעמידה לה  החברה   וזאת   לצורך  תשלומי   קרן   וריבית של  אגרות  החוב   (סדרה  ז').   
נכון   ליום  31   בדצמבר 2021  ונכון למועד פרסום דוח זה,  יתרת  ההלוואה   המשועבדת עו מדת על   סך   של   כ-132  מיליון   

ש"ח ושל כ -133 מיליון ש"ח, בהתאמה.   
 

החברה  התחייבה כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה ז')  כי עד למועד פירעון אגרות החוב (סדרה ז') היא לא תיצור   ב.
שעבוד שוטף כללי שיחול כמקשה אחת על כלל נכסיה, לטובת הבטחת כל חוב או התחייבות כלשהי של החברה  
כלפי צד שלישי (להלן: "שעבוד שוטף שלילי"), וזאת אלא אם ניתנה לכך הסכמת מחזיקי אגרות החוב (סדרה ז')  

שהתקבלה בהחלטה מיוחדת  (כהגדרת מונח זה בשטר הנאמנות).   
 

 החלפת השעבוד  ג.
החברה תהיה רשאית להחליף את השעבוד על  ההלוואה המשועבדת במלואה בלבד,  בשעבוד  שיירשם על חשבון  

פיקדון ו/או בערבות בנקאית והכל כמפורט בסעיף  6.4 לשטר הנאמנות לאג"ח (סדרה ז').  
 

 הרחבת סדרה  ד.
ז')  תבוצע  בכפוף  לכך  שיתקיימו   כל  התנאים  המפורטים   להלן:  (1)  החברה   אגרות  החוב   (סדרה  הרחבת  סדרת 
עומדת  ותעמוד בכל  התניות  הפיננסיות המפורטות בס"ק  ט'  להלן  גם  לאחר  ההרחבה ;  (2) התקבל אישור מראש  
מחברת הדירוג שהרחבת  הסדרה כאמור לא  תגרום  לירידה בדירוג איגרות החוב (סדרה ז') כפי שיהיה באותה עת  
(קרי בסמוך לפני הרחבת הסדרה); (3) סך כל אגרות  החוב (סדרה ז') שתהיינה במחזור לאחר ביצוע ההרחבה, לא  
יעלה על  125  מיליון ש"ח ע.נ.; (4)  יתרת  ההלוואה  המשועבדת, נכון למועד ההרחבה,  בתוספת  הלוואות בעלים  
נוספת שתועמד על ידי החברה (ככל  שהדבר  יידרש  לצורך  עמידה  בתנאי  זה)  לחברת  הבת ו/או לכל תאגיד אחר 
יחיד,   (להלן: "הלוואת  בעלים  נוספת" או "הבטוחה  הנוספת")  ואשר  תשועבד  בשעבוד  קבוע,  בשליטת  החברה 
ראשון בדרגה, ללא הגבלה בסכום,  לטובת  מחזיקי  אגרות  החוב  (סדרה ז') במסגרת  הרחבת  הסדרה,  לא  תפחתנ ה 
(סדרה  ז')   החוב  אגרות  (סדרה  ז')  שבמחזור,  אשר  תכלול  את  החוב  מסולקת  של  אגרות  מיתרת  הקרן  הבלתי 
הנוספות שתונפקנה במסגרת  הרחבת  הסדרה,  בתוספת  הריבית  שנצברה  נכון  לאותו  מועד.  לפרטים  נוספים ראה  

סעיף 4.1 לשטר הנאמנות לאג"ח (סדרה ז').  
 

 הלוואות בעלים  ה.
החברה  תהיה  רשאית  לפרוע   מעת  לעת  את  יתרת  הלוואות  הבעלים  שתועמדנה לחברה על ידי בעלי השליטה בה,  
ככל  ותועמדנה,  ובלבד  שבהינתן  פירעון הלוואות הבעלים,  תוסיף  החברה   לעמוד  בה תניות   הפיננסיות  המפורטו ת  

בס"ק ט' להלן.   
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 עסקאות  עם בעלי השליטה  ו.
כל  עוד   החברה  לא  תעמוד   באיזו  מההתניות   הפיננסיות  המפורטות  בס"ק ט'  להלן  בדוחות כספיים כלשהם,  ועד  
"התקופה   זה  בסעיף  בכל  ההתניות  הפיננסיות  האמורות  (להלן  עומדת  בו  יעלה   כי   החברה  הבדיקה  למועד 
בחברה)  אשר    השליטה  בעלי  (לרבות  בחברה  עניין  בעלי  החברה  עסקאות  עם  המוחרגת"),  לא  תבוצענה  על  ידי 
דורשות את אישורה של האסיפה הכללית, ללא קבלת אישור מראש, בהחלטה מיוחדת, של מחזיקי אגרות החוב,  

וזאת אלא אם כן ה חברה  הצהירה כי מיד  לאחר ביצוע  העסקה תעמוד החברה באותה  התניה פיננסית.   
 

 מגבלות  על העברת כספים  ז.
שטר  הנאמנות כולל איסור על העברת כספים מחברת הבת לחברה, אלא במקרים שהוגדרו בסעיף  6.9.1  לשטר  

הנאמנות לאג"ח (סדרה ז').   
 

 התחייבויות  ומגבלות נוספות ח.
בנוסף  לאמור   לעיל,  כולל  שטר  הנאמנות   לאג" ח  (סדרה   ז')  התחייבות   לפיה  כל  עוד  אגרות  החוב  (סדרה  ז')  תהיינה   

במחזור , תהא  חברת הבת  רשאית  לפעול  בתחום  הנדל "ן למסחר  ומגורים  בגוש  דן  בלבד;  מגבלות  על  ביצוע  חלוקה , 
כהגדרת  המונח  בחוק  החברות,  הן  על  ידי  החברה  והן  על  ידי  חברת  הבת  [לפרטים  ראה  סעיפים  5.9  ו -5.10  לשטר  
הנאמנות  לאג" ח  (סדרה  ז')];  ומגבלות  על  הקצאות  ו/או  מכירת  מניות  על  ידי  חברת  הבת  [לפרטים  ראה  סעיפים   

6.9.2 ו- 6.9.3  לשטר הנאמנות לאג"ח  (סדרה ז')].  
 

 

 התניות פיננסיות בקשר עם אגרות החוב (סדרה ז') של החברה  ט.
ז')  תהיינה  קיימות   ז') התחייבה החברה כי כל עוד אגרות החוב (סדרה  במסגרת  שטר הנאמנות לאג"ח (סדרה 
במחזור  וכל  עוד  לא  קיימה  החברה את  התחייבויותיה כלפי מחזיקי אגרות  החוב (סדרה ז'),  היא  תעמוד בה תניות  

הפיננסיות שלהלן:   
 

פירוט  בדבר אופן עמידת החברה בתניה ליום   התניה הפיננסית
31 בדצמבר 2021   

יחס  ההון העצמי המתוקנן של החברה (כהגדרת ו  להלן,  אך   לעניין   זה   כולל  זכויות  
המיעוט) לסך מאזן (כהגדרתו להלן) לא יפחת מ -15%.  

" מאזן "  -   סך כל הנכסים של החברה בהתאם לדוחותיה הכספיים המאוחדים  
של החברה  המבוקרים/ הסקורים, לפי העניין.  

" ההון העצמי המתוקנן של החברה "  -   ההון העצמי המאוחד של החברה ( לא   
לפי   הסקורים,  או  דוחותיה הכספיים המבוקרים  פי  על  מיעוט)  זכויות  כולל 
סיחור   דמי  ובתוספת  ( כהגדרתן   להלן)  הבעלים  הלוואות  בתוספת  העניין 

(כהגדרתם להלן).  
שתועמדנה)   (ככל  לחברה  שתועמדנה  בעלים  הבעלים "  -   הלוואות  " הלוואות 
מעת לעת על ידי יצחק חג'ג' ו/או עידו חג'ג', במישרין ו/או באמצעות תאגידים

בשליטת ם .  
  

זכויות   ממכירת  (במאוחד)  לחברה  לנבוע  שצפוי  סיחור "  -   רווח  " דמי 
שיווק   דמי  ו/או  דמי ארגון  ו/או  ניהול  דמי  ו/או  סיחור  דמי  ו/או  במקרקעין 
אותם זכאית ותהא זכאית החברה (במאוחד) לקבל מחברי קבוצות הרכישה  
הפרויקט   מקרקעי  נרכשו  בהם  בפרויקטים  (במאוחד)  החברה  מארגנת  אותן 
על ידי החברה  (במאוחד) ו/או חברי הקבוצה, על פי הסכמי מכר או הצטרפות  
בדוחותיה   הוכר  כבר  אשר  כאמור  רווח  למעט  וזאת  חתומים,  (לפי  העניין ) 

הכספיים של החבר ה .  

החברה  כולל    של  המאוחד  העצמי  ההון 
ליום  31  בדצמבר  2021,   המיעוט,  זכויות 
ודמי   כ - 743  מיליון   ש"ח,  של  לסך  מסתכם 
הסיחור   שטרם   הוכרו  הינם   בסך   של   כ - 89  
מיליון   ש"ח. לאור כך  ההון   העצמי  ה מתוקנן  
הינו  בסך   של   כ - 832  מיליון   ש"ח.   סך  ה מאזן  
המאוחד  של החברה הינו של כ - 2,272 מיליון   
ש"ח,  כך   שיחס   הון   עצמי   מתוקנן   (כולל  
מיעוט)  למאזן   הינו   בשיעור   של   כ -  זכויות 

    .37%
 

ההון העצמי המתוקנן של החברה (כהגדרתו לעיל) לא יפחת מסך של  160  מיליון  
ש"ח עד למועד הפרעון הסופי של אגרות החוב (סדרה ז') וההון העצמי המאוחד של  
החברה (לא כולל זכויות מיעוט) על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים המבוקרים  
או הסקורים, לפי העניין, של החברה, בתוספת הלווא ות בעלים (כהגדרתן לעיל),  

לא יפחתו מסך של 140 מיליון ש"ח. 

זכויות   כולל  המתוקנן  (לא  העצמי  ההון 
מיעוט)  ליום   31  בדצמבר  2021  הינו בסך של  
כ - 722  מיליון   ש"ח.  כמו   כן   ההון   העצמי   
המאוחד   של   החברה   (לא כולל זכויות מיעוט)  
ליום  31  בדצמבר   הכספיים  דוחותיה  על   פי 

2021,  עומד   על   כ - 633  מיליון   ש "ח.   
 לאור האמור, החברה עומדת נכון ליום 31 בדצמבר 2021 ב התניות  הפיננסיות המפורטות לעיל. 

 
יצוין   כ י היה ותופר  איזו מההתניות הפיננסיו ת הנוגעות  לחברה, בתקופה של שני רבעונים עוקבים  ומעלה בלבד, תהווה 

הפרה כאמור עילה להעמדה לפירעון מיידי של כל היתרה הבלתי מסולקת של אגרות החוב (סדרה ז'). 
כן  יצוין כי שיעור הריבית שנושאות אגרות החוב (סדרה ז') יותאם כתוצאה מאי עמידת החברה בהתניות  הפיננסיות 
(סדרה  ז'),  באופן   שבכל   מקרה   תוספת  הריבית   השנתית   בגין  אי    המפורטות  בסעיף   5.8.1  לשטר  הנאמנות  לאג"ח 
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העמידה  בהתניות  הפיננסיות  האמורות  לא  תעלה  על  0.5%  ותוספת  הריבית  השנתית,  הן  בגין  הפחתת  דירוג  אגר ות  
החוב  (סדר ה ז ') או  הפסקתו  (שנעשתה בשל סיבה התלויה בחבר ה) והן  בגין  אי  העמידה  בהתניות  הפיננסיות  האמורו ת, 

לא תעלה על  1%.   
 

 אגרות החוב (סדרה ח') של  החברה  4.5.2.
 

 היעדר בטוחות, התחייבות לאי רישום שעבוד שוטף כללי חדש א.
הנפקת אגרות החוב (סדרה  ח')  לא   הובטחה בשעבוד כלשהו או בכל אופן אחר. עם זאת, החברה התחייבה  כלפי  
מחזיקי אגרות החוב (סדרה  ח')  לשעבוד  שוטף שלילי, כהגדרת המונח לעיל  וזאת אלא אם ניתנה לכך  הסכמת  

מחזיקי אגרות החוב (סדרה ח') שהתקבלה בהחלטה מיוחדת.  
 

 הרחבת סדרה  ב.
(1)  החברה   הרחבת  סדרת אגרות  החוב   (סדרה  ח')  תבוצע  בכפוף  לכך  שיתקיימו  כל   התנאים  המפורטים  להלן: 
עומדת  ותעמוד בכל  התניות  הפיננסיות המפורטות בס"ק  ו'  להלן  גם  לאחר  ההרחבה, וזאת מבלי לקחת בחשבון  
את תקופות הריפוי וההמתנה המנויות בקשר עם אותן התניות פיננסיות; (2) התקבל אישור מראש מחברת הדירוג 
שהרחבת  הסדרה כאמור לא  תגרום  לירידה  בדירוג איגרות החוב (סדרה  ח') כפי שיהיה באותה עת (קרי  בסמוך  
לפני הרחבת הסדרה); (3 ) סך   כל  אגרות   החוב  (סדר ה ח' ) שתהיינה  במחזור  לאחר ביצוע ההרחבה, לא יעלה ע ל 220  
מיליון ש"ח ע.נ.; (4)  לא מתקי ימת, בהתאם  להוראות   שטר  הנאמנות  (סדר ה ח') עילת פירעון מיידי בטרם ובעקבות  
ההרחבה; (5) החברה אינה בהפרה של איז ה מהוראותיו המהותיות של שטר הנאמנות (סדרה ח') . לפרטים  נוספים  

ראה סעיף 4.2 לשטר הנאמנות לאג"ח ח'.   
 

 הלוואות בעלים  ג.
החברה  תהיה  רשאית  לפרוע   מעת  לעת  את  יתרת  הלוואות  הבעלים  שתועמדנה לחברה על ידי בעלי השליטה בה,  
ככל  ותועמדנה,  ובלבד  שבהינתן  פירעון הלוואות הבעלים,  תוסיף  החברה   לעמוד  בהתניות   הפיננסיות  המפורטו ת  
בסעיפים  5.7.1(א) ו-(ב) לשטר הנאמנות לאג"ח  ח'. בנוסף, ככל והחברה תיחשב "תאגיד מדווח בקשיים" (כהגדרת  
המונח בחוק ניירות ערך) כל עוד תיחשב ככזו, האחים חג'ג' לא יהיו זכאים לפירעון התחייבויות הלוואות בעלים  
כלפיהם, גם בפירוק, אלא לאחר שהחברה פרעה במלואן את התחייבויותיה כלפי כלל מחזיקי אגרות החוב (סדרה  

ח'), וזאת אלא אם הוחלט אחרת על ידי מחזיקי אגרות החוב (סדרה ח') בהחלטה שתתקבל כהחלטה מיוחדת. 
 

 עסקאות  עם בעלי השליטה  ד.
כל  עוד  החברה  לא  תעמוד  באיזו  מההתניות  הפיננסיות  המפורטות  בס"ק  ו'  להלן   בדוחות כספיים כלשהם,  ועד  
"התקופה   זה  בסעיף  בכל  ההתניות  הפיננסיות  האמורות  (להלן  עומדת  בו  יעלה   כי   החברה  הבדיקה  למועד 
בחברה)  אשר    השליטה  בעלי  (לרבות  בחברה  עניין  בעלי  החברה  עסקאות  עם  המוחרגת"),  לא  תבוצענה  על  ידי 
דורשות את אישורה של האסיפה הכללית,  ללא  קבלת אישור מראש, בהחלטה  רגילה, של מחזיקי אגרות החוב, 
וזאת  אלא  אם כן ה חברה  תמציא לנאמן אישור בחתימת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים בחברה, 
התניה   באותה  החברה  תעמוד  שהחברה  לכך  מביאה  הנידונה  העסקה  לפיו  הנאמן,  רצון  לשביעות  בנוסח 

 פיננסית.לאחר ביצועה בהתניות הפיננסיות בהן לא עמדה ערב העסקה.  
 

 התחייבויות  ומגבלות נוספות ה.
בנוסף לאמור   לעיל , כולל  שטר  הנאמנות   לאג" ח  (סדרה  ח') ,  מגבלות   על   ביצוע  חלוקה   על  ידי   החברה  (לפרטים  ראה   

 סעיף 5.7 לשטר הנאמנות לאג"ח (סדרה  ח'). 
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 התניות פיננסיות בקשר עם אגרות החוב (סדרה ח') של  החברה  ו.
במסגרת  שטר הנאמנות לאג"ח (סדרה  ח') התחייבה החברה כי כל עוד אגרות החוב (סדרה  ח')  תהיינה  קיימות   
במחזור וכל עוד לא  קיימה   החברה  את   התחייבויותיה   כלפי  מחזיקי   אגרות  החוב  (סדר ה ח' ), היא  תעמוד   בהתניות   

 הפיננסיות שלהלן: 
 

פירוט  בדבר אופן עמידת החברה בתניה ליום   התניה הפיננסית
 31 בדצמבר 2021  

יחס  ההון העצמי המתוקנן של החברה (כהגדרת ו  להלן,  אך   לעניין   זה   כולל  זכויות  
המיעוט) לסך מאזן (כהגדרתו להלן) לא יפחת מ -22%.  

" מאזן "  -   סך  כל הנכסים של החברה בהתאם לדוחותיה הכספיים המאוחדים  
של החברה המבוקרים/ הסקורים, לפי העניין.  

" ההון העצמי המתוקנן של החברה "  -   ההון העצמי המאוחד של החברה ( לא   
או   הכספיים  המאוחדים   המבוקרים  דוחותיה  פי  על  מיעוט)  זכויות  כולל 
ובתוספת   ( כהגדרתן   להלן)  הבעלי ם  הלוואות  בתוספת  העניין  לפי  הסקורים, 

דמי סיחור (כהגדרתם להלן).  
שתועמדנה)   (ככל  לחברה  שתועמדנה  בעלים  הבעלים "  -   הלוואות  " הלוואות 
מעת לעת על ידי יצחק חג'ג' ו/או עידו חג'ג', במישרין ו/או באמצעות תאגידים  

בשליטת ם .  
זכויות   ממכירת  (במאוחד)  לחברה  לנבוע  שצפוי  סיחור "  -   רווח  " דמי 
ב מקרקעין ו/או תשלומים שישולמו לחברה בגין הסבת אופציה לחברי קבוצת  
ותהא   זכאית  דמי שיווק אותם  ו/או  דמי ארגון  ו/או  ניהול  דמי  רכישה   ו/או 
זכאית החברה (במאוחד) לקבל מחברי קבוצות הרכישה אותן מארגנת החברה  
(במאוחד) בפרויקטים בהם נרכשו מקרקעי הפרויקט על ידי החברה (במא וחד)  
חתומים,   (לפי  העניין )  הצטרפות  או  מכר  הסכמי  פי  על  הקבוצה,  חברי  ו/או 

וזאת למעט רווח כאמור אשר כבר הוכר בדוחותיה הכספיים של החבר ה .  

החברה  כולל    של  המאוחד  העצמי  ההון 
ליום  31  בדצמבר  2021,   המיעוט,  זכויות 
ודמי   כ - 743  מיליון   ש"ח,  של  לסך  מסתכם 
הסיחור   שטרם   הוכרו  הינם   בסך   של   כ - 89  
מיליון   ש"ח. לאור כך  ההון   העצמי  ה מתוקנן  
הינו  כאמור   בסך   של   כ - 832  מיליון   ש"ח . סך  
ה מאזן  המאוחד   של החברה הינו של כ - 2,272  
מיליון   ש"ח ,  כך   שיחס   הון   עצמי   מתוקנן   
(כולל זכויות מיעוט)  למאזן   הינו   בשיעור   של   

כ - 37%.    
 
 

ההון העצמי המתוקנן של החברה (כהגדרתו לעיל) לא יפחת מסך של  240  מיליון  
   ש"ח עד למועד הפרעון הסופי של אגרות החוב (סדרה ח').

זכויות   כולל  (לא  המתוקנן  העצמי  ההון 
מיעוט)  ליום   31  בדצמבר  2021  הינו ב סך של  

כ - 722  מיליון   ש"ח .   
ההון העצמי המאוחד של החברה (לא כולל זכויות מיעוט) על פי דוחותיה הכספיים  
הלוואות   של החברה, בתוספת  העניין,  לפי  או הסקורים,  המאוחדים המבוקרים 

בעלים (כהגדרתן לעיל), לא יפחתו מסך של 200 מיליון ש"ח. 

כולל   ההון   העצמי   המאוחד   של   החברה   (לא 
הכספיים  דוחותיה  מיעוט)  על   פי  זכויות 
הלוואות  בתוספת  ליום  31  בדצמבר  2021, 
לעיל) ,  עומד   על   כ - 633  (כהגדרתן  בעלים 
לא  ל - 31  ב דצמבר   2021,  מיליון   ש "ח.  (נכון 

העמידו האחים חג'ג' הלוואות לחברה) .  

 
 
 
 

 לאור האמור, החברה עומדת נכון ליום 31 בדצמבר 2021 ב התניות  הפיננסיות המפורטות לעיל. 

 
הפרה  תהווה  עוקבים,  רבעונים  שני  של  בתקופה  הפיננסיות  הנוגעות  לחברה,  מההתניות  ותופר  איזו  היה  יצוין  כי 
כאמור עילה להעמדה לפירעון מיידי של כל היתרה הבלתי מסולקת של אגרות החוב (סדרה ח'), וזאת כל עוד החברה 

אינה עומדת באותה התניה פיננסית.  
 

כן יצוין כי שיעור הריבית שנושאות אגרות החוב (סדרה  ח') יותאם כתוצאה מאי עמידת החברה ב התניות  הפיננסיות  
(סדרה  ח'),  באופן  שבכל  מקרה   תוספת  הריבית  השנתית  בגין  אי    המפורטות  בסעיף  5.6.1  לשטר  הנאמנות   לאג"ח 
העמידה  בהתניות  הפיננסיות  האמורות   לא  תעלה   על  1%  ותוספת   הריבית  השנתית , הן  בגין   הפחתת  דירוג   אגרות  החוב  
(סדרה  ח')  או  הפסקתו  (שנעשתה בשל סיבה התלויה בחברה)  והן  בגין  אי  העמידה  בהתניות  הפיננסיות  האמורות,   לא 

תעלה על 1.5%.  
 

 אגרות החוב (סדרה ט') של  החברה  4.5.3.
 

 בטוחות  א.
להבטחת מלוא התחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה ט'), החברה המחתה לנאמן, בהמחאה בלתי  
חוזרת ובלתי מותנית, על דרך השעבוד, את מלוא זכויותיה מכוח הלוואת הבעלים (שכוללת את העמלות בהן נשאה 
החברה לצורך ביצוע ההנפקה) אשר הועמדה על ידה לחג'ג' סלמה, המארגנת  את פרויקט MOMA ברחוב סלמה,  תל  
שימוש   סלמה  עשתה  חג'ג'  "ההלוואה  המשועבדת").  (להלן:  אביב,  מתוך  תמורת  הנפקת   אגרות  החוב  (סדרה  ט') 
בהלוואה המשועבדת על  מנת לפרוע את ההלוואות שהועמדו לה  בעבר על ידי  החברה,  ולשימוש  שוטף.  תנאי  פרעונה   
של ההלוואה המשועבדת (לענין  מועד התשלום, ריבית וריבית  פיגורים והצמדה למדד) דומים לאלו של אגרות החוב  
(סדרה ט') וזאת בכפוף לאמור בשטר הנאמנות שנחתם בי ום 24  בספט מבר 2019  בין החברה לנאמן אגרות החוב (סדרה 
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ט')  ואשר  צורף לדוח הצעת המדף שפורסם על ידי החברה ביום  25  בספטמבר  2019, מס' אסמכתא  2019-01-082941
(להלן: " שטר הנאמנות לאג"ח (סדרה ט')").   

  

בנוסף, לבטוחה שצוינה לעיל,  התחייבה החברה  כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה ט') לשעבוד שוטף שלילי, כהגדרת 
המונח לעיל  וזאת אלא אם ניתנה לכך הסכמת מחזיקי אגרות החוב (סדרה ט'), בהחלטה מיוחדת.  

יצוין   כ י במהלך  ש נת 2021  בוצעה הרחבה ש ל הסדרה על דרך ביצוע הקצאה פרטית ש ל 113,676,000  אגרות חוב (סדרה 
ט') בנות 1 ש"ח ע.נ. כ"א של החברה, אשר תמורתה הועברה לחברת הבת (כנגד הגדלת ההלוואה המשועבדת בסך של 
כ-116  מיליון ש"ח,  המשקף   את תמורת ההרחבה והעמלות ששולמו בגינה)  ומנגד,  חברת  הבת   שילמה   סך  של   כ-   60  
ם  תקבלה בפועל)    מתמורת ההנפקה  עבור  אגרות והיטלי השבחה הנדרשימיליון   ש"ח   (בעקבות הפחתה בשומה שה

לפרויקט  בניה  היתר  והיתרה  שימשה  לשימושה השוטף  של חג'ג' סלמה  ובין היתר  לצורך  MOMA  לצורך הוצאת 
תשלומי קרן וריבית כהחזר לחברה עבור התשלומים ששולמו על ידה.   

נכון  ליום  31  בדצמבר  2021  ונכון  למועד פרסום דוח זה, עומדת יתרת ההלוואה  המשועבדת (קרן וריבית)  על סך של 
כ-150 מיליון ש"ח ועל סך של כ-151 מיליון ש"ח, בהתאמה. 

 
 החלפת השעבוד  ב.

החברה תהיה רשאית להחליף את השעבוד על ההלוואה המשועבדת במלואה בלבד, בשעבוד שיירשם על חשבו ן פיקדון  
ו/או בערבות בנקאית והכל כמפורט בסעיף 6.4 לשטר הנאמנות לאג"ח (סדרה ט').   

 
 הרחבת סדרה  ג. 

 (1) להלן:  כל התנאים העיקריים המפורטים  שיתקיימו  לכך  בכפוף  ט') תבוצע  (סדרה  אגרות החוב  הרחבת סדרת 
החברה עומדת ותעמוד בכל התניות הפיננסיות המפורטות בסעיף  4.5.3(ח)  להלן   לפני ולאחר ההרחבה; (2) התקבל 
אישור מראש מחברת הדירוג שהרחבת הסדרה כאמור לא תגרום לירידה בדירוג איגרות החוב (סדרה ט') כפי שיהיה  
ביצוע   לאחר  במחזור  שתהיינה  ט')  (סדרה  אגרות החוב  כל  סך   (3) לפני הרחבת הסדרה);  (קרי בסמוך  עת  באותה 
ההרחבה, לא יעלה ע ל 150  מיליו ן ש"ח ע.נ.;  (4) לא מתקיימת עילת פירעון מיידי בטרם ובעקבות ההרחבה; (5) החברה 
אינה בהפרה של איזה מהוראותיו המהותיות של שטר הנאמנות  לאג"ח (סדרה ט'); (6) יתרת ההלוואה המשועבדת, 
נכון למועד ההרחבה, בתוספת הלוואות בעלים נוספות שהועמדו ו/או שתועמדנה על ידי החברה לחג'ג' סלמה על דרך 
לטובת  בסכום,  הגבלה  ללא  בדרגה,  ראשון  יחיד,  קבוע,  בשעבוד  תשועבדנה  [ואשר  המשועבדת  ההלוואה  הגדלת 
מחזיקי אגרות החוב (סדרה ט') על דרך תיקון השעבוד הקיים על זכויות החברה מכוח ההלוואה המשועבדת] במסגרת  
הרחבת הסדרה, לא תפחתנה מיתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב (סדרה ט') שבמחזור, אשר תכלול את 
אגרות החוב (סדרה ט') הנוספות שתונפקנה במסגרת הרחבת הסדרה, בתוספת הריבית והפרשי ההצמדה (קרן וריבית) 

למדד שנצברו וטרם שולמו נכון לאותו מועד.    
 

 הלוואות בעלים  ד.
החברה תהיה רשאית לפרוע מעת לעת את יתרת הלוואות הבעלים שתועמדנה לחברה על ידי בעלי השליטה בה, ככל 
ותועמדנה, ובלבד שבהינתן פירעון הלוואות הבעלים, תוסיף החברה לעמוד בהתניות הפיננסיות המפורטות בסעיפים 

5.9.1(א) ו-(ב) לשטר הנאמנות לאג"ח (סדרה ט').  
 

 עסקאות עם בעלי השליטה  ה.
כל עוד החברה לא תעמוד באיזו מההתניות הפיננסיות המפורטות  בס"ק ח' להלן  בדוחות כספיים כלשהם, ועד למועד 
הבדיקה בו יעלה כי החברה עומדת בכל ההתניות הפיננסיות האמורות (להלן בסעיף זה " התקופה המוחרגת"), לא  
תבוצענה על ידי החברה עסקאות עם בעלי עניין בחברה (לרבות בעלי השליטה  בחברה) אשר דורשות את אישורה של 
האסיפה הכללית, ללא קבלת אישור מראש, בהחלטה מיוחדת, של מחזיקי אגרות החוב, וזאת אלא אם כן החברה 
תמציא לנאמן אישור בחתימת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים בחברה, בנוסח לשביעות רצון הנאמן,  
לפיו העסקה הנידונה מביאה לכך שהחברה תעמוד לאחר ביצועה בהתניות הפיננסיות בהן לא עמדה ערב העסקה. 
למען הסר ספק, יובהר כי לא תהא כל מניעה ו/או מגבלה כלשהי לבצע בתקופה המוחרגת עסקאות עם בעלי ענין אשר 
אינן דורשות את אישור האסיפה הכללית של החברה [לרבות עסקאות המנויות בתקנות החברות (הקלות בעסקאות  

עם בעלי ענין), התש"ס-2000].  
 

 מגבלות על העברת כספים  ו.
שטר הנאמנות  לאג"ח (סדרה ט')  כולל איסור על העברת כספים מחג'ג' סלמה לחברה (במאוחד) ו/או לבעלי השליטה  

 בה אלא במקרים שהוגדרו בסעיף 6.9.1 לשטר הנאמנות  לאג"ח (סדרה ט').  
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 התחייבויות ומגבלות נוספות ז.
בנוסף לאמור לעיל, כולל שטר הנאמנות   לאג"ח (סדרה ט')  התחייבות של החברה וחג'ג' סלמה לפיה כל עוד אגרות  
החוב (סדרה ט') תיוותרנה במחזור, תהא חג'ג' סלמה רשאית לפעול במסגרת פרויקט  MOMA  בלבד; מגבלות על  
ביצוע חלוקה, כהגדרת המונח בחוק החברות, הן על ידי החברה והן על ידי חג'ג' סלמה (לפרטים ראה סעיפים  5.9  ו-
5.10  לשטר הנאמנות  לאג"ח (סדרה ט')); מגבלות על הקצאות ו/או מכירת מניות על ידי חג'ג' סלמה  [לפרטים ראה 

סעיפים 6.9.2  ו-6.9.3 לשטר הנאמנות לאג"ח (סדרה ט')]  וכיו"ב.  
 

 התניות פיננסיות בקשר עם אגרות החוב (סדרה ט') של החברה  ח.
במסגרת שטר הנאמנות  לאג"ח (סדרה ט')  התחייבה החברה כי כל עוד אגרות החוב (סדר ה ט') תהיינה קיימות במחזור  
וכל עוד לא קיימה החברה את התחייבויותיה כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה  ט'),  היא תעמוד בהתניות הפיננסיות  

המפורטות להלן:   
 

פירוט  בדבר אופן עמידת החברה בתניה ליום   התניה הפיננסית
 31 בדצמבר 2021  

יחס  ההון העצמי המתוקנן של החברה (כהגדרת ו  להלן,  אך   לעניין   זה   כולל  זכויות  
המיעוט) לסך מאזן (כהגדרתו להלן) לא יפחת מ-25%.  

" מאזן "  -   סך כל הנכסים של החברה בהתאם לדוחותיה הכספיים המאוחדים  
של החברה  המבוקרים/ הסקורים, לפי העניין.  

" ההון העצמי המתוקנן של החברה "  -   ההון העצמי המאוחד של החברה (לא  
לפי   הסקורים,  או  דוחותיה הכספיים המבוקרים  פי  על  מיעוט)  זכויות  כולל 
העניין בתוספת יתרת הלוואות הבעלים (כהגדרתן להלן) שהועמדו עד למועד  
אישור הדוחות בפועל (לרבות הלוו אות בעלים שהועמדו לאחר מועד הדוחות  
האמורים ובלבד שניתן לכך אישור רואה החשבון של החברה) ובתוספת דמי  

סיחור (כהגדרתם להלן).   
שתועמדנה)   (ככל  לחברה  שתועמדנה  בעלים  הבעלים "  -   הלוואות  " הלוואות 
מעת לעת על ידי יצחק חג'ג' ו/או עידו חג'ג', במישרין ו/או באמצעות תאגידים 

בשליטת ם .  
  

זכויות   ממכירת  (במאוחד)  לחברה  לנבוע  שצפוי  סיחור "  -   רווח  " דמי 
במקרקעין ו/או תשלומים שישולמו לחברה בגין הסבת אופציה לחברי קבוצת  
ותהא   זכאית  דמי שיווק אותם  ו/או  דמי ארגון  ו/או  ניהול  דמי  ו/או  רכישה 
זכאית החברה (במאוחד) לקבל מחברי קבוצות הרכישה אותן  מארגנת החברה  
)במאוחד) בפרויקטים בהם נרכשו מקרקעי הפרויקט על ידי החברה (במאוחד(  
(לפי העניין) חתומים,   פי הסכמי מכר או הצטרפות  על  /או חברי הקבוצה,  ו 
וזאת למעט רווח כאמור אשר כבר הוכר בדוחותיה הכספיים של החברה. גובה  

דמי הסיחור יימדד בהתאם לכללי החשבונאות המקוב לים.  

החברה  כולל    של  המאוחד  העצמי  ההון 
ליום  31  בדצמבר  2021,   המיעוט,  זכויות 
ודמי   כ - 743  מיליון   ש"ח,  של  לסך  מסתכם 
הסיחור   שטרם   הוכרו  הינם   בסך   של   כ - 89  
מיליון   ש"ח. לאור כך  ההון   העצמי  ה מתוקנן  
הינו  כאמור   בסך   של   כ - 832  מיליון   ש"ח. סך  
ה מאזן  המאוחד   של החברה הינו של כ - 2,272  
מיליון   ש"ח,  כך   שיחס   הון   עצמי   מתוקנן   
(כולל זכויות מיעוט)  למאזן   הינו   בשיעור   של   

כ - 37%.     
 

ההון העצמי המתוקנן של החברה (כהגדרתו לעיל) לא יפחת מסך של  300  מיליון  
 ש"ח. 

זכויות   כולל  (לא  המתוקנן  העצמי  ההון 
מיעוט)  ליום   31  בדצמבר  2021  הינו בסך של  

כ - 722  מיליון   ש"ח.   
ההון העצמי המאוחד של החברה (לא כולל זכויות מיעוט) על פי דוחותיה הכספיים  
הלוואות   של החברה, בתוספת  העניין,  לפי  או הסקורים,  המאוחדים המבוקרים 

בעלים (כהגדרתן לעיל), לא יפחתו מסך של 275 מיליון ש"ח. 

כולל   ההון   העצמי   המאוחד   של   החברה   (לא 
הכספיים   דוחותיה  מיעוט)  על   פי  זכויות 
הלוואות   בתוספת  ליום  31  בדצמבר  2021, 
לעיל) ,  עומד   על   כ - 633   (כהגדרתן  בעלים 
לא   ל - 31  ב דצמבר   2021,  מיליון   ש "ח.  (נכון 

העמידו האחים חג'ג' הלוואות לחברה) .  
 לאור האמור, החברה עומדת נכון ליום 31 בדצמבר 2021 ב התניות  הפיננסיות המפורטות לעיל. 

 
יצוין כי היה ותופר איזו מההתניות הפיננסיות הנוגעות לחברה, בתקופה של שני רבעונים עוקבים ומעלה בלבד, תהווה 

הפרה כאמור עילה  להעמדה לפירעון מיידי של כל היתרה הבלתי מסולקת של אגרות החוב (סדרה  ט').   
 

כן יצוין כי שיעור הריבית שנושאות אגרות החוב (סדרה  ט') יותאם כתוצאה מאי עמידת החברה בהתניות הפיננסיות  
אי   בגין  השנתית  הריבית  תוספת  מקרה  שבכל  באופן  ט'),  (סדרה  הנאמנות   לאג"ח  בסעיף  5.8.1  לשטר  המפורטות 
העמידה בהתניות הפיננסיות האמורות לא תעלה ע ל 1%  ותוספת הריבית השנתית, הן בגין הפחתת דירוג אגרות החוב  
(סדרה  ט') או הפסקתו  (שנעשתה בשל סיבה התלויה בחברה)  והן בגין אי העמידה בהתניות הפיננסיות האמורות, לא 

 תעלה על 1.5%.  
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 אגרות החוב (סדרה י') של  החברה  4.5.4.
 

 היעדר בטוחות, התחייבות לאי רישום שעבוד שוטף כללי חדש א.
הנפקת אגרות החוב (סדר ה י  ') לא  הובטחה בשעבוד כלשהו או בכל אופן אחר. עם זאת, החברה התחייבה כלפי מחזיקי  
אגרות החוב (סדרה  י')  לשעבוד  שוטף שלילי, כהגדרת המונח לעיל  וזאת אלא אם ניתנה לכך   הסכמת מחזיקי אגרות  

החוב (סדרה י') שהתקבלה בהחלטה מיוחדת.   
 

 הרחבת סדרה  ב.
הרחבת סדרת אגרות החוב (סדר ה י') תבוצע בכפוף לכך שיתקיימו כל התנאים העיקריים המפורטים להלן: (1)  סך כל  
אגרות החוב שתהיינה במחזור לאחר ביצוע ההרחבה לא יעלה ע ל 200  מיליון ש"ח ע.נ.; (2 ) החברה עומדת ותעמוד בכל 
התניות הפיננסיות המפורטות בסעיף 4.5.4(ו) להלן לפני ו לאחר ההרחבה; (3) התקבל אישור מחברת הדירוג שהרחבת 
(קרי בסמוך לפני הרחבת   (סדרה  י') כפי שיהיה באותה עת  הסדרה כאמור לא תגרום לירידה בדירוג איגרות החוב 
הסדרה); (4)  החברה הצהירה כי  לא מתקיימת עילת פירעון מיידי בטרם ובעקבות ההרחבה; (5) החברה  הצהירה כי  

היא אינה בהפרה של איזה מהוראותיו המהותיות של שטר הנאמנות לאג"ח (סדרה י ').   
 

 הלוואות בעלים  ג.
החברה תהיה רשאית לפרוע מעת לעת את יתרת הלוואות הבעלים שתועמדנה לחברה על ידי בעלי השליטה בה, ככל 
ותועמדנה, ובלבד שבהינתן פירעון הלוואות הבעלים, תוסיף החברה לעמוד בהתניות   הפיננסיות המפורטות בסעיפים  

5.9.1(א) ו-(ב) לשטר הנאמנות לאג"ח (סדרה  י'). 
 

 עסקאות עם בעלי השליטה  ד.
כל עוד החברה לא תעמוד באיזו מההתניות הפיננסיות המפורטות בס"ק ח' להלן  בדוחות כספיים כלשהם, ועד למועד  
הבדיקה בו יעלה כי החברה עומדת בכל ההתניות הפיננסיות  האמורות (להלן בסעיף זה "התקופה המוחרגת"), לא  
תבוצענה על ידי החברה עסקאות עם בעלי עניין בחברה (לרבות בעלי השליטה בחברה) אשר דורשות את אישורה של 
האסיפה הכללית   (או שהיתה דורשת אישור כאמור בחברה ציבורית, היה והחברה לא תהיה ציבורית), ללא קבלת  
אישור מראש, בהחלטה מיוחדת, של מחזיקי אגרות החוב, וזאת אלא אם כן החברה תמציא לנאמן אישור בחתימת  
נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים בחברה, בנוסח לשביעות רצון הנאמן, לפיו העסקה  הנידונה מביאה לכך 
שהחברה תעמוד לאחר ביצועה בהתניות הפיננסיות בהן לא עמדה ערב העסקה. למען הסר ספק, יובהר כי לא תהא כל  
דורשות את אישור האסיפה   אינן  ענין אשר  בעלי  עם  עסקאות  לבצע בתקופה המוחרגת  כלשהי  מגבלה  ו/או  מניעה 

הכללית של החברה [לרבות עסקאות המנויות בתקנות החברות (הקלות בעסקאות עם בעלי ענין), התש"ס -2000].   
 

 התחייבויות ומגבלות נוספות ה.
החברה  התחייבה   כי כל זמן שאגרות החוב (סדרה י') טרם נפרעו במלואן, כלל חובות הסולו המוגבלים של החברה,  (1)

כהגדרת מונח זה להלן, לא יעלו ע ל 30%  מסך מאזן החברה המאוחד על פי דוחותיה הכספי ים המאוחדים (המבוקרים  
או הסקורים), לפי העניין, האחרונים. "חוב סולו מוגבל" : הלוואה שנטלה החברה מגוף פיננסי (בסעיף זה: "המלווה")  
שאיננה הלוואה במסגרת ליווי פרויקט ו/או במסגרת רכישת זכויות במקרקעין ו/או נכס אחר, ו/או שאיננה הלוואה  
מובטחת בשעבוד נכס ספציפי, אולם בהתאם להסכם ההתקשרות שבין החברה לבין המלווה, זכאי המלווה להיפרע  
מתוך כספי עודפים. "עודפים" לעניין סעיף זה הון עצמי ורווחים הנובעים מפרויקט בנייה למגורים של החברה. החברה 
תפרסם בכל דוח דירקטוריון, המצורף לכל דוח כספי של החברה בדבר עמידתה או אי עמידתה בתנאי זה בצירוף הנתון  
המספרי.  יובהר כי במידה והחברה תתקן הפרת התחייבות זו ת וך 21  ימים מהמועד בו נודע לה על כך, לא ייחשב הדבר 

כהפרת ההתחייבות המפורטת בסעיף זה. 
במסגרת  שטר הנאמנות לאג"ח (סדרה  י') התחייבה החברה בהתחייבויות  נוספות  שונות,  כגון  מגבלות  לביצוע  חלוקה   (2)

 [לפרטים ראו סעיף 5.9  לשטר הנאמנות לאג"ח (סדרה י')].  
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 התניות פיננסיות בקשר עם אגרות החוב (סדרה י') של החברה  ו.
במסגרת שטר הנאמנות לאג"ח (סדרה  י') התחייבה החברה כי כל עוד אגרות החוב (סדרה  י') תהיינה קיימות במחזור  
וכל עוד לא קיימה החברה את התחייבויותיה כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה  י'), היא תעמוד בהתניות הפיננסיות  

המפורטות להלן:   
 

פירוט  בדבר אופן עמידת החברה בתניה ליום   התניה הפיננסית
   31 בדצמבר 2021

יחס  ההון העצמי המתוקנן של החברה (כהגדרת ו  להלן,  אך   לעניין   זה   כולל  זכויות  
המיעוט) לסך מאזן (כהגדרתו להלן) לא יפחת מ-25%.  

" מאזן "  -   סך כל הנכסים של החברה בהתאם לדוחותיה הכספיים המאוחדים  
של החברה המבוקרים/ הסקורים, לפי העניין.  

" ההון העצמי המתוקנן של החברה "  -   ההון העצמי המאוחד של החברה (לא  
לפי  הסקורים,  או  דוחותיה הכספיים המבוקרים  פי  על  מיעוט)  זכויות  כולל 
העניין בתוספת יתרת הלוואות הבעלים (כהגדרתן להלן) שהועמדו עד למועד 
אישור הדוחות בפועל (לרבות הלוואות בעלים שהועמדו לאחר מועד הדוחות 
האמורים ובלבד שניתן לכך אישו ר רואה החשבון   המבקר   של החברה) (ובלבד 
העצמי  ההון  חישוב  לענין  בחשבון  שיילקח  האמורות  ההלוואות  שהיקף 
דמי  המתוקנן)     ובתוספת  העצמי  מ - 40%  מההון  יותר  יהווה  לא  המתוקנן 

סיחור (כהגדרתם להלן).   

 
 
 
 
 
 

שתועמדנה)   (ככל  לחברה  שתועמדנה  בעלים  הבעלים "  -   הלוואות  " הלוואות 
מעת לעת על  ידי יצחק חג'ג' ו/או עידו חג'ג', במישרין ו/או באמצעות תאגידים

בשליטת ם .  
  

זכויות   ממכירת  (במאוחד)  לחברה  לנבוע  שצפוי  סיחור "  -   רווח  " דמי 
במקרקעין ו/או תשלומים שישולמו לחברה בגין הסבת אופציה לחברי קבוצת  
ותהא   זכאית  דמי שיווק אותם  ו/או  דמי ארגון  ו/או  ניהול  דמי  ו/או  רכישה 
זכאית החברה (במאוחד) לקבל מחברי קבוצות הרכישה אותן מארגנת החברה  
)במאוחד) ב פרויקטים בהם נרכשו מקרקעי הפרויקט על ידי החברה (במאוחד(  
(לפי העניין) חתומים,   פי הסכמי מכר או הצטרפות  על  /או חברי הקבוצה,  ו 
וזאת למעט רווח כאמור אשר כבר הוכר בדוחותיה הכספיים של החברה. גובה  
דמי הסיחור יימדד בהתאם  לכללים לפיהם נמדדות ההכנסות מדמי הסיחור  

 המוכ רים בדוחות הכספיים . 

החברה  כולל    של  המאוחד  העצמי  ההון 
ליום  31  בדצמבר  2021,   זכויות  המיעוט, 
ודמי   כ - 743  מיליון   ש"ח,  של  לסך  מסתכם 
הסיחור   שטרם   הוכרו  הינם   בסך   של   כ - 89  
מיליון   ש"ח. לאור כך  ההון   העצמי  ה מתוקנן  
הינו  כאמור   בסך   של   כ - 832  מיליון   ש"ח. סך  
ה מאזן  המאוחד   של החברה הינו של כ - 2,272  
מיליון   ש"ח,  כך   שיחס   הון   עצמי   מתוקנן   
(כולל זכויות מיעוט)  למאזן   הינו   בשיעור   של   

כ - 37%.     
 

ההון העצמי המתוקנן של החברה (כהגדרתו לעיל) לא יפחת מסך של  365  מיליון  
ש"ח.  

זכויות   כולל  (לא  המתוקנן  העצמי  ההון 
מיעוט)  ליום   31  בדצמבר  2021  הינו בסך של 

כ - 722  מיליון   ש"ח.   
 

ההון העצמי המאוחד של החברה (לא כולל זכויות מיעוט) על פי דוחותיה הכספיים  
הלוואות   של החברה, בתוספת  העניין,  לפי  או הסקורים,  המאוחדים המבוקרים 
בעלים (כהגדרתן  לעיל) שהועמדו עד למועד אישור הדוחות בפועל (ולרבות הלוואות  
לכך   שניתן  ובלבד  האמורים  הדוחות  מועד  לאחר  שהועמדו  חג'ג'  האחים  בעלים 

אישור רואה החשבון של החברה), לא יפחתו מסך של 315 מיליון ש"ח. 

כולל   ההון   העצמי   המאוחד   של   החברה   (לא 
הכספיים   דוחותיה  מיעוט)  על   פי  זכויות 
הלוואות   בתוספת  ליום  31  בדצמבר  2021, 
לעיל) ,  עומד   על   כ - 633   (כהגדרתן  בעלים 
לא   ל - 31  ב דצמבר   2021,  מיליון   ש "ח.  (נכון 

העמידו האחים חג'ג' הלוואות לחברה) .  
 לאור האמור, החברה עומדת נכון ליום 31 בדצמבר 2021 ב התניות  הפיננסיות המפורטות לעיל. 

 
יצוין כי  היה  ותופר איזו מההתניות הפיננסיות הנוגעות לחברה, בתקופה של שני רבעונים עוקבים ומעלה בלבד, תהווה 

הפרה כאמור עילה להעמדה לפירעון מיידי של כל היתרה הבלתי מסולקת של אגרות החוב (סדרה  י').   
 

כן יצוין כי שיעור הריבית שנושאות אגרות החוב (סדרה  י ') יותאם כתוצאה מאי עמידת החברה בהתניות הפיננסיות 
אי   בגין  השנתית  הריבית  תוספת  מקרה  שבכל  באופן  (סדרה  י'),  הנאמנות  לאג"ח  בסעיף  5.8.1  לשטר  המפורטות 
העמידה בהתניות הפיננסיות האמורות לא תעלה ע ל 1%  ותוספת הריבית השנתית, הן בגין הפחתת דירוג אגרות החוב  
(סדרה  י') או הפסקתו  (שנעשתה בשל סיבה התלויה בחברה)  והן בגין אי העמידה בהתניות הפיננסיות האמורות, לא  

 תעלה על 1.5%.  
 

   אגרות החוב (סדרה יא') של  החברה 4.5.5.
 

 בטוחות  א.
הנאמן,  את  יא '),  יצרה  החברה  לטובת  (סדרה  החוב  אגרות  מחזיקי  כלפי  החברה  התחייבויות  מלוא  להבטחת 
  השעבודים שלהלן וזאת בהתאם לאמור בשטר הנאמנות שנחתם ביום  23  בדצמבר  2021  בין החברה לנאמן אגרות
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החוב (סדרה  יא')  ואשר   צורף לדוח הצעת המדף שפורסם על ידי החברה ביום 26  בדצמ בר 2021   מס' אסמכתא   -2021
01-113536 (להלן: "שטר הנאמנות לאג"ח (סדרה יא')" או "השטר")::  

שעבוד קבוע ראשון בדרגה, יחיד, ללא הגבלה בסכום, על כל זכויות החבר ה כלפי ומאת חשבון הנאמנות   (כהגדרתו  (1)  
 בשטר הנאמנות לאג"ח (סדרה יא').  

שעבוד קבוע, ראשון בדרגה, יחיד, ללא הגבלה סכום, על מלוא מניות  רג'נסי,  חברת הבת (100%)  של החברה   ועל  (2) 
 הזכויות הנלוות להן, כמפורט בסעיף  6 לשטר הנאמנות האמור.  

בנוסף, לבטוחה שצוינה לעיל, התחייב ה החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב (סדרה יא') לשעבוד שוטף שלילי, כהגדרת 
 המונח לעיל  וזאת אלא אם ניתנה לכך הסכמת מחזיקי אגרות החוב (סדרה יא'), בהחלטה מיוחדת. 

 
 החלפת השעבוד  ב.

החברה תהיה רשאית להחליף את השעבוד ע ל מניות רג'נסי המשועבדות  בשעבוד שיירשם על חשבון פיקדו ן כספי  ו/או  
 בערבות בנקאית והכל כמפורט בסעיף  6.6 לשטר הנאמנות לאג"ח (סדרה יא').  

 
 הרחבת סדרה  ג.

 (1 ) (סדרה יא ') תבוצע בכפוף לכך שיתקיימו כל התנאים העיקריים המפורטים להלן:  הרחבת סדרת אגרות החוב 
החברה עומדת ותעמוד בכל התניות הפיננסי ות המפורטו ת בסע יף 4.5.5(ח)  להלן  לפני ולאחר ההרחבה; (2 ) ההון העצמי 
המתוקנן של רג'נסי  (כהגדרתו להלן)  לא יפחת מסך המהווה  130%  מיתרת קרן אגרות החוב (סדרה יא') של החברה, 
כפי שתהיינה במחזור  בהילקח  בחשבון  ההרחבה,  בצירוף  הריבית  שנצברה   וטרם  שולמה  עד  למועד  ביצוע  ההרחבה 
בפועל; (3 ) החברה  הצהירה כ י לא מתקיימת עילת פירעון מיידי בטרם ובעקבות ההרחבה; (4) החבר ה הצהירה  כי היא  
אינה בהפרה של איזה מהוראותיו המהותיות של שטר הנאמנות  לאג"ח (סדרה יא');     (5)   היקף הסדרה לא יעלה על  

250 מיליון ש"ח.   
 

 הלוואות בעלים  ד.
החברה תהיה רשאית לפרוע מעת לעת את יתרת הלוואות הבעלים שתועמדנה לחברה על ידי בעלי השליטה בה, ככל 
ותועמדנה, ובלבד שבהינתן פירעון הלוואות הבעלים, תוסיף החברה לעמוד בהתניות הפיננסיות המפורטות בסעיפים 

5.9.1(א) ו-(ב) לשטר הנאמנות לאג"ח (סדרה יא').  
רג'נסי  תהיה  רשאית  לפרוע מעת  לעת  את יתרת  הלוואות   הבעלים  שתועמדנה   לה   על ידי  החברה  בהתאם לתנאיהן כפי   
שיהיו  מעת לעת, ובלבד שלאחר פירעון הלוואות הבעלים, ההון העצמי  המתוקנן של רג'נסי (כהגדרתו להלן)  לא יפחת  
 מסך השוו ה ליתרת קרן אגרות החוב (סדרה  יא') של  החברה , כפי  שתהיינה  במחזור  מעת  לעת , בצירוף  הריבית  שנצב רה 

וטרם שולמה עד למועד ביצוע הפירעון.   
 

 עסקאות עם בעלי השליטה  ה.
כל עוד החברה לא תעמוד באיזו מההתניות הפיננסיות המפורטות  בס"ק ח' להלן  בדוחות כספיים כלשהם, ועד למועד 
הבדיקה בו יעלה כי החברה עומדת בכל ההתניות הפיננסיות האמורות (להלן בסעיף זה " התקופה המוחרגת"), לא  
תבוצענה על ידי החברה עסקאות עם בעלי עניין בחברה (לרבות בעלי השליטה בחברה) אשר דורשות את אישורה של 
האסיפה הכללית  (או שהייתה דורשת אישור כאמור בחברה ציבורית, היה  והחברה לא תהיה ציבורית), ללא קבלת  
אישור מראש, בהחלטה מיוחדת, של מחזיקי אגרות החוב, וזאת אלא אם כן החברה תמציא לנאמן אישור בחתימת 
נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים בחברה, בנוסח לשביעות רצון הנאמן, לפיו העסקה הנידונה מביאה לכך 
שהחברה תעמוד לאחר ביצועה בהת ניות הפיננסיות בהן לא עמדה ערב העסקה. למען הסר ספק, יובהר כי לא תהא 
כל מניעה ו/או מגבלה כלשהי לבצע בתקופה המוחרגת עסקאות עם בעלי ענין אשר אינן דורשות את אישור האסיפה  

הכללית של החברה [לרבות עסקאות המנויות בתקנות החברות (הקלות בעסקאות עם בעלי ענין), התש"ס -2000].   
 

 מגבלות על העברת כספים  ו.
שטר הנאמנות  לאג"ח (סדרה יא')  כולל איסור על העברת כספים  מרג'נסי  לחברה (במאוחד) ו/או לבעלי השליטה בה 

אלא במקרים שהוגדרו בסעיף 6.16.1  לשטר הנאמנות לאג"ח (סדרה יא').   
 

 התחייבויות ומגבלות נוספות ז.
בנוסף לאמור לעיל, כולל שטר הנאמנות לאג"ח (סדרה יא') מגבלות על ביצוע חלוקה, כהגדרת המונח בחוק החברות, 
הן על ידי החברה והן על יד י רג'נסי  (לפרטים ראה סעיפ ים 5.9  ו-5.10 לשטר הנאמנות  לאג"ח (סדרה יא')); מגבלות על 
הקצאות ו/או מכירת מניות על ידי רג'נסי [לפרטים ראה סעיפים 6.16.3  ו-6.16.6  לשטר הנאמנות  לאג"ח (סדרה יא ')] 

וכיו"ב.  
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 התניות פיננסיות בקשר עם אגרות החוב (סדר ה יא') של החברה  ח.

יא') תהיינה קיימות   (סדרה  עוד אגרות החוב  כל  כי  יא ')  התחייבה החברה  (סדרה  במסגרת שטר הנאמנות   לאג"ח 
במחזור וכל עוד לא קיימה החברה את התחייבויותיה כלפי מחזיקי  אגרות החוב (סדרה יא'),  היא תעמוד בהתניות  

הפיננסיות המפורטות להלן:   
 

פירוט  בדבר אופן עמידת החברה בתניה ליום   התניה הפיננסית
31 בדצמבר 2021   

יחס  ההון העצמי המתוקנן של החברה (כהגדרת ו  להלן,  אך   לעניין   זה   כולל  זכויות  
המיעוט) לסך מאזן (כהגדרתו להלן) לא יפחת מ-25%.  

" מאזן "  -   סך כל הנכסים של החברה בהתאם לדוחותיה הכספיים המאוחדים  
של החברה המבוקרים/ הסקורים, לפי העניין.  

" ההון העצמי המתוקנן של החברה "  -   ההון העצמי המאוחד של החברה (לא  
לפי   הסקורים,  או  דוחותיה הכספיים המבוקרים  פי  על  מיעוט)  זכויות  כולל 
העניין בתוספת  יתרת הלוואות הבעלים (כהגדרתן להלן) ,   בין אלה  שהועמדו  
עד למועד הדוחות  ובין אלה שהועמדו לאחר מכן, עד למועד הבדיקה   ובלבד  
ההלוואות   שהיקף  החברה   (ובלבד  של  החשבון  רואה  אישור  לכך  שניתן 
האמורות שיילקח בחשבון לענין חישוב ההון העצמי המתוקנן לא יהווה יותר  

מ - 30%  מההון ה עצמי המתוקנן) ,   ובתוספת דמי סיחור (כהגדרתם להלן).   
שתועמדנה)   (ככל  לחברה  שתועמדנה  בעלים  הבעלים "  -   הלוואות  " הלוואות 
מעת לעת על ידי יצחק חג'ג' ו/או עידו חג'ג', במישרין ו/או באמצעות תאגידים 

בשליטת ם .  
 

זכויות   ממכירת  (במאוחד)  לחברה  לנבוע  שצפוי  סיחור "  -   רווח  " דמי 
במ קרקעין ו/או תשלומים שישולמו לחברה בגין הסבת אופציה לחברי קבוצת  
ותהא   זכאית  דמי שיווק אותם  ו/או  דמי ארגון  ו/או  ניהול  דמי  ו/או  רכישה 
זכאית החברה (במאוחד) לקבל מחברי קבוצות הרכישה אותן מארגנת החברה  
( במאוחד) בפרויקטים בהם נרכשו מקרקעי הפרויקט על ידי החברה  (במאוחד )   
(לפי העניין) חתומים,   פי הסכמי מכר או הצטרפות  על  /או חברי הקבוצה,  ו 
וזאת למעט רווח כאמור אשר כבר הוכר בדוחותיה הכספיים של החברה. גובה  
דמי הסיחור יימדד בהתאם  לכללים לפיהם נמדדות ההכנסות מדמי הסיחור  

המוכרים בדוחות הכספיים .  

החברה  כולל    של  המאוחד  העצמי  ההון 
ליום  31  בדצמבר  2021,   המיעוט,  זכויות 
ודמי   כ - 743  מיליון   ש"ח,  של  לסך  מסתכם 
הסיחור   שטרם   הוכרו  הינם   בסך   של   כ - 89  
מיליון   ש"ח. לאור כך  ההון   העצמי  ה מתוקנן  
הינו  כאמור   בסך   של   כ - 832  מיליון   ש"ח. סך  
ה מאזן  המאוחד   של החברה הינו של כ - 2,272  
מיליון   ש"ח,  כך   שיחס   הון   עצמי   מתוקנן   
(כולל זכויות מיעוט)  למאזן   הינו   בשיעור   של   

כ - 37%.     
 

ההון העצמי המתוקנן של החברה (כהגדרתו לעיל) לא יפחת מסך של  420  מיליון  
ש"ח.  

זכויות   כולל  (לא  המתוקנן  העצמי  ההון 
מיעוט)  ליום   31  בדצמבר  2021  הינו בסך של 

כ - 722  מיליון   ש"ח.   
 

ההון העצמי המאוחד של החברה (לא כולל זכויות מיעוט) על פי דוחותיה הכספיים  
הלוואות   של החברה, בתוספת  העניין,  לפי  או הסקורים,  המאוחדים המבוקרים 

בעלים (כהגדרתן לעיל), לא יפחתו מסך של 370 מיליון ש"ח. 

כולל   ההון   העצמי   המאוחד   של   החברה   (לא 
הכספיים   דוחותיה  מיעוט)  על   פי  זכויות 
הלוואות   בתוספת  ליום  31  בדצמבר  2021, 
לעיל) ,  עומד   על   כ - 633   (כהגדרתן  בעלים 
מיליון   ש "ח.     (נכון ל - 31  ב דצמבר   2021, לא  

העמידו האחים חג'ג' הלוואות לחברה);  
 התניות  פיננסיות הנוגעות לרג'נסי: 

ההון העצמי המאוחד של רג'נסי (לא כולל זכויות מיעוט) על פי דו"חותיה הכספיים  
בעלים   הלוואות  בתוספת  העניין,  לפי  הסקורים,  או  המבוקרים  המאוחדים 
שהחברה העמידה לרג'נסי  מעת לעת, בין אלה  שהועמדו עד למועד הדו"חות ובין  
רואה   אישור  שניתן   לכך  (ובלבד  הבדיקה  למועד  עד  מכן,  לאחר  שהועמדו  אלה 
החשבון של רג'נסי), לא יפחת מסך השווה ל105%  ליתרת קרן אגרות החוב (סדרה  
יא') של החברה, כפי שתהיינה במחזור מעת לעת,  בתוספת   ריבית   שנצברה   וטרם  

שולמה;   

כולל   ההון   העצמי   המאוחד   של   רג'נסי   (לא 
הכספיים   דוחותיה  מיעוט)  על   פי  זכויות 
הלוואות   בתוספת  ליום  31  בדצמבר  2021, 
לרג'נסי,  עומד   על    בעלים  שהחברה  העמידה 
כ - 230  מיליון   ש"ח ,  מהווה   כ - 145%מ יתרת  
שנצברה   ריבית  בתוספת  החוב  אגרות  קרן 
לסך   ל 31  לדצמבר  2021  (המסתכמים  נכון 

של  158  מיליון ₪)  
עד למועד פירעון  50%  מקרן אגרות החוב  (סדרה יא') של החברה, יחס ההון העצמי  
המתוקנן של רג'נסי (כהגדרתו להלן) לסך מאזן רג'נסי, כהגדרתו להלן (להלן: "יחס  
הון למאזן של רג'נסי"), לא יפחת מ-30%; לאחר פירעון  50%  מקרן אגרות החוב  
החוב   אגרות  של  הפירעון הסופי  למועד  ועד  לעיל  של החברה כאמור  יא')  (סדרה 

(סדרה יא'), יחס הון למאזן של רג'נסי לא יפחת מ-25%.   
"ההון העצמי המתוקנן של רג'נסי" לעניין סעיף זה בלבד  -  ההון העצמי המאוחד  
של רג'נסי (כולל זכויות מיעוט) על פי דו"חותיה הכספיים המאוחדים המבוקרים
או הסקורים, לפי העניין, בתוספת יתרת הלוואות בעלים רג'נסי (בין אלה שהועמדו
עד למועד הדו"חות ובין אלה שהועמדו לאחר מכן, עד למועד הבדיקה ובלבד שניתן
לכך אישור רואה החשבון של רג'נסי) ובתוספת דמי סיחור רג'נסי (כהגדרתם להלן).

של  רג'נסי   ( כולל    המאוחד  העצמי  ההון 
ליום  31  בדצמבר  2021,   המיעוט ) ,  זכויות 
ודמי   כ - 260  מיליון   ש"ח,  של  לסך  מסתכם 
הסיחור   שטרם   הוכרו  הינם   בסך   של   כ - 14  
מיליון   ש"ח. לאור כך  ההון   העצמי  ה מתוקנן  
של רג'נסי  הינו  כאמור   בסך   של   כ - 274  מיליון   
ש"ח. סך ה מאזן המאוחד   של  רג'נסי  הינו של  
כ - 389  מיליון   ש"ח,  כך   שיחס   הון   למאזן   של  

רג'נסי   הינו   בשיעור   של   כ - 70%.     
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זכויות   ממכירת  (במאוחד)  לרג'נסי  לנבוע  שצפוי  רג'נסי"  -  רווח  סיחור  "דמי 
קבוצת   לחברי  אופציה  הסבת  בגין  לרג'נסי  שישולמו  תשלומים  ו/או  במקרקעין 
רכישה ו/או דמי ניהול ו/או דמי ארגון ו/או דמי שיווק אותם זכאית ותהא זכאית  
(במאוחד)   רג'נסי  הרכישה אותן מארגנת  לקבל מחברי קבוצות  (במאוחד)  רג'נסי 
חברי   ו/או  (במאוחד)  רג'נסי  ידי  על  הפרויקט  מקרקעי  נרכשו  בהם  בפרויקטים 
הקבוצה, על פי  הסכמי מכר או הצטרפות (לפי העניין) חתומים, וזאת למעט רווח  
כאמור אשר כבר הוכר בדו"חותיה הכספיים של רג'נסי. גובה דמי הסיחור יימדד  
בדוחות   המוכרים  הסיחור  מדמי  ההכנסות  נמדדות  לפיהם  לכללים  בהתאם 

הכספיים.   
בהתאם   רג'נסי  של  הנכסים  כל  בלבד  -  סך  זה  סעיף  לעניין  רג'נסי"  "מאזן 

לדו"חותיה הכספיים המאוחדים של רג'נסי, המבוקרים/הסקורים, לפי העניין.   
 
  

  
 לאור האמור, החברה ורג'נסי עומדות נכון ליום 31 בדצמבר 2021 ב התניות  הפיננסיות המפורטות  לעיל.

 
יצוין כי היה ותופר איזו מההתניות הפיננסיות הנוגעות לחברה  ולרג'נסי, בתקופה של שני רבעונים עוקבים ומעלה 

בלבד, תהווה הפרה כאמור עילה להעמדה לפירעון מיידי של כל היתרה הבלתי מסולקת של אגרות החוב (סדרה יא ').  
 

כן יצוין כי שיעור הריבית שנושאות אגרות החוב (סדרה יא') יותאם כתוצאה מאי עמידת החברה בהתניות הפיננסיות  
אי   בגין  תוספת הריבית השנתית  יא'), באופן שבכל מקרה  (סדרה  המפורטות בסעיף  5.8.2  לשטר הנאמנות   לאג"ח 
העמידה בהתניות הפיננסיות האמורות לא תעלה על  0.25%  ותוספת הריבית השנתית, הן בגין הפחתת דירוג אגרות 
הפיננסיות   בהתניות  העמידה  אי  בגין  בחברה)  והן  התלויה  סיבה  בשל  הפסקתו  (שנעשתה  או  יא ')  (סדרה  החוב 

האמורות, לא תעלה על 0.5%.   
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חלק ו' -  נתונים אודות תאגידים שהחזקו ת החברה בהם ו/או בקשר עימם משועבדו ת לטובת  
 הבטחת התחייבויו ת החברה כלפי  מחזיק י אגרות  החוב של החברה:  

 
יובהר  כי  כלל  הנתונ ים  הכספיים  שיובא ו בדו" ח זה  להלן  תואמים  את  נתוני  הדוחות  הככספיים  שבוקרו על ידי רואי החשבון  

המבקרים של החברה.   
 

להלן  יובאו  תמצית  נתוניה  הכספיים  של חברת  רג'נסי  ליום  31  בדצמבר  2021,  שהחזקות  החברה  בה  משועבדות  לטובת  הבטח ת  א. 
התחייבויות החברה למחזיקי אגרות החוב (סדרה יא') של החברה:  

 

.I  :דוחות מאוחדים על המצב הכספי של רג'נסי 
 

     

ליום 31 בדצמ בר    

   2021 2020 

 אלפי ש "ח   

     
     נכסים שוטפים

 6,047  1,965    מזומנים ושווי מזומנים
 76  19    פקדונות בנאמנות 

 10,388 3,136    לקוחות והכנסות לקבל
 3,082 4,377    חייבים ויתרות חובה

 1,538  1,608    הלוואה לשותפ ים

 164,475 165,992   מלאי ותשלומים על חשבון מלאי בניינים בהקמה

     

    177,097 185,606 

     

     
     נכסים בלתי שוטפים

 70,856 76,429    נדל"ן להשקעה בהקמה 
 1,420  1,420    השקעה בזכויות עתידיות במקרקעין

 17,287 17,731    רכוש קבוע, נטו
השקעה והלוואות לחברות המטופלת לפי שיטת השווי  

 71,180 115,043    המאזני

 1,157 1,262    נכסי מסים נדחים

     

    211,885 161,900 

     

    388,982 347,506 
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I. (המשך):  של רג'נסי דוחות מאוחדים על המצב הכספי 
 
 

     

 בדצמבר  31 ליום   

   2021 2020 

 "ח ש אלפי   

     
     התחייבויות שוטפות   

 62,863 61,181    הלוואות מתאגידים בנקאיים ומוסדות פיננסיים
 38 310    ספקים ונותני שירותים    

 46,297  57,900    זכאים ויתרות זכות 

 9,218 -    הלוואה מחברה בעלת שלי טה

     

    119,391  118,416 

     

     
     התחייבויות בלתי שוטפות   

 7,336 7,029    הלוואות מתאגידים בנקאיים ומוסדות פיננסיים 

 2,212 2,878    התחייבויות מסים נדחים    

     

    9,907 9,548 

     
     

      הון
 -  -    (*)הון מניות 

 242,225  242,225    פרמיה על מניות
 422  422    קרן הון מעסקאות עם בעל שליטה

 (6,943)  (12,966)    דיבידנד שחולק

 (45,744)  52   יתרת רווח (הפסד)

     
 189,960 229,733    הון המיוחס לבעלי המניות של החברה 

 29,582 29,951    זכויות שאינן מקנות שליטה

     

 219,542  259,684     סה"כ  הון

     

    388,982 347,506 

     
     

 
 פחות מ-1 אלפי ש"ח (*)    
 

  



 
 

   

 

  
     

  

.II: דוחו ת  מ אוחדים על  הרווח   או  הפ סד  ורווח  כו לל אחר  של  רג'נסי

לשנה  שהסתיי מה  ביום   31 בדצמבר   

2021  2020 2019 

"ח שפי  אל
     

     

     
  10,14968,38665,946הכנסות   

(39,017)(32,417)(4,499)עלו ת  ההכנסו ת

  26,929  35,969  5,650מי ולגרווח  

3,5613,483  5,426שינוי   בשווי  הו גן   של  נדל" ן להשק עה  בהקמה 
(293)(900) (247)הוצאו ת  מכירה ושיווק 

(8,596)(4,715)  (3,291)הוצאו ת  הנהלה  וכלליו ת 
חל ק  הח ברה  ב הפ סד  של  השקעה  המטופל ת ל פי  שיט ת 

1,51129,651  42,823 השווי  המ אזני  

נטו  150-- הכנסו ת  אחרות ,

רגילו ת   50,36135,42651,324רווח  מפעולות

(1,099) (1,679)  (3,226)הוצאו ת  מימון  

  1,079976  968הכנסו ת  מימון 

34,82651,201  48,103רווח ל פני  מ סים על  ההכנ סה 

(4,766)(7,881) (1,938)מ סים על  ההכנ סה

  46,435 26,945  46,165רווח  נקי ל שנה

---רווח  כו לל  אחר 

46,16526,94546,435 רווח  נ קי וכו לל ל שנה

ל  :  רווח  - נ קי  וכו לל  לשנ ה המיוחס
45,79626,11745,638בע לי  המניות של הח ברה  

שליטה    ש אינן  מקנות 369828797זכויות

46,16526,945 46,435
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.III  :דוחות מאוחדים על השינויים בהון של רג'נסי 
 

   מיוחס לבעלי המניות של החברה 

 

 פרמיה על מניות (*)הון מניות

קרן הון 
מעסקאות  

תאגיד עם בעל 
 יתרת הפסד שלי טה

סה"כ הון 
המיוחס לבעלי  

המניות של 
 הח ברה

זכויות שאינן 
 סה"כ  הון (**)מקנות שליטה 

 אלפי ש "ח 

        
 151,928  26,780  125,148   (117,499)  422  242,225  -  יתרה ליום 1 בינואר 2019

        
תנועה בהלוואה מזכויות ש אינן 

 מקנות שליטה
 -  -  -  -  - 1,177  1,177 

 46,435  797 45,638 45,638 -  -  -  רווח נקי וכולל  לשנה

        
 199,540  28,754  170,786   (71,861)  422  242,225  -  יתרה ליום 31 בדצמבר 2019

       
 (6,943)  -  (6,943)    (6,943)                       -                                   -  -  חלוקת דיבדנד                                             

תנועה בהלוואה מזכויות שאינן 
 מקנות שליטה 

 -  -  -  -  -  -  - 

 26,945 828  26,117 26,117 -  -  -  רווח נקי וכולל  לשנה

        
 219,542 29,582  189,960 (52,687)  422  242,225  -  יתרה ליום 31 בדצמבר 2020

        

 (6,023)  -  (6,023)  (6,023)  -  -  -  חלוקת דיבידנד
 46,165 369 45,796  45,796 -  -  -  רווח נקי וכולל  לשנה

        
 259,684  29,951   229,733  (12,914)  422  242,225  -  יתרה ליום 31 בדצמבר 2021

 
   פחות מ-1 אלפי ש"ח    (*)  
יתרת  זכויות שאינן מקנות שליטה כוללת הלוואה אשר תעמוד לפרעון בהתקיים תנאים מסוימים הכפופים להחלטת החברה המאוחדת.  (**)    



.IV  :  דוחות מ אוחדים  על  תזרימי המזו מנים של  רג'נסי

בר  מבדצ 31ביום  מה תייסשהלשנה 

2021 2020 2019  
"ח שפי אל

 :תושוטפת  יולועיפממנים  מזומי  זרית

 46,435 26,945 46,165לשנה  קי נרווח 
תזרימי המזומנים   את כדי להציג התאמות הדרושות

מפ עילויות שוטפות :

 :מניםמזות  מזריבתרוכוכאינן  שתאוהוצותסוהכנ
 2523 25ת  תופחת וה פח
 216 723 561טו נ נדחים,סים  מבינוי  ש

 (3,483)(3,561)(5,426) מה קבהעה  קלהשן "נדלשל  ן גהו בשווי  שינוי 
המטופלת לפי  שיטת   חלק  החברה  ברווח של  השקעה

 (29,651) (1,511) (42,823) השווי המאזני  
שערוך  ה לוואות  לחברה  המטופלת לפי  שיטת השווי  

 (847)(867) (895) המאזני 
  92--חוב  ת אגרורוך  שע
- 3 125טה  לישת עלבברה  לחמדה  הצוהפרשי  ת ריבי
 (123)(71) (70) לשותפים אה  לוומה ת  ריבי
 222 191 (194)אייםקבנתאגידים  מת  אולווה רוך  שע

 :תויותחייבכוש והרפי  עיסבשינויים  
 (10,551) 12,400 7,252קבל  לת  סווהכנת  בלקוחוה)  ליי(ע רידה  י
 20,339 948 (1,295) חובהת  תרום ויבחייבירידה  י )ליה(ע 
 (10) (479) 272תים  שירותני  קים ונובספה)  ריד(ילייה  ע
 1,714 7,860 11,603ת  זכות  תרום ויאיזכבלייה  ע

ירידה  (ע לייה)  במלאי  בניינים  ותשלומים על חשבון  
  25,459 24,874 (1,517)זכויות במקרקעין 

 49,835 67,480 13,783ת ושוטפת  לויועי מפעו  שנבטו  נמנים  מזו
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        .IV משך)(הסי  'נגרשל  מנים מזוי המזריתעל  אוחדים מתדוחו: 

בר  מבדצ 31ביום  מה תייסשהלשנה 

2019 2020 2021  
"ח שפי  אל

 :עהקהשת יולועיפלמנים  מזומי  זרית
 5,323 2,553 57טו  נת,  מנואבנת  קדונופבשינוי  
 166 3-טו  נדים,  ועמיוגבלים  מות  קדונובפשינוי 
 (748)(411)(469) ועקברכוש  בעה  קהש
 (1,682) (55)(147) מהקבהעה  קשלה"ן נדלחשבון  על ת מוקדמועה  קהש

מתן  ה לוואות  לחברות  המטופלות  לפי  שיטת  השווי
 (367) (144) (145)המאזני  

 6,553--ם  פית לשותנו  שנית  אוווהלעון  פיר

מזומנים  נטו  שנבעו  מפעי לויות  (ששימשו  לפעילויות) 
 9,245 1,946 (704)השקעה  

מית יולועיפלמנים  מזומי  זרית :מון  
 (16,650)--חוב ת  אגרועון  פיר

קבלת ה לוואות מתאגידים  בנקאיים  ומוסדות  
 61,073 43,000-פיננסיים 

פירעון  הלוואות מתאגידים  בנקאיים  ומוסדות  
  (31,829)(82,082)(1,795) פיננסיים

-(6,943)  (6,023) דנד דיבית  קלוח

 (77,627)(26,854)  (9,343)טו נ,טה לישת עלבברה  מחאה  ווהלעון  פיר

 (65,033)  (72,879)(17,161)מון מית  יולועילפמשו  ששיטו  נמנים  מזו

 (5,953)  (3,453) (4,082)לשנה מנים  מזומנים ושווי  מזובשינוי  

 15,453 9,500 6,047ת השנה  ילתחמנים למזומנים ושווי  מזו

 9,500 6,047 1,965ף השנה  סומנים למזומנים ושווי  מזו
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       .IV משך)(הסי  'נגרשל  מנים מזומי הזריתל דים עאוחמתדוחו: 

  
בר  מבדצ 31ביום  מה תייסשהלשנה 

2019 2020 2021

"ח שפי אל

מידע נוסף על  תזרימי המזומנים   - נספח  ב'
מפ עי לויות  שוטפות  

 6,152 (619) 3,212 :ת  ריביבור  ך השנה עמשבמו  ולששמנים  מזו

 1,054-- :ת  ריביבור  ך השנה עמשבלו  קבתשהמנים  מזו

:סה    2,615--הכנמס  בור עפה  קותהמשך  במו ולששמנים  מזו
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.I : נתונים  כס פיים  מתוך הדוחו ת  המ אוחדים  על המצב  הכספי המיוח סים  לחבר ת  רג'נסי  

בר  מבדצ 31ליום 

2021 2020 

"ח  שפי  אל

 שוטפיםסים  נכ
 1,4875,977מנים  מזומנים ושווי  מזו
 1976ת  מנואבנת  קדונופ

 2,41610,187קבל  ת לסווהכנת  לקוחו
 1,200 1,135 חובהת  תרום ויחייבי
 1,538 1,608ים  לשותפאה  לווה 
 77,762 77,226מה  קבה בנייניםאי  מל חשבוןעל  מים לותשואי  מל

 26,874 32,157ק  לז"ת  קשורוות קומוחזת  ברולחת  אולווה

116,048 123,614 

 שוטפיםתי  בלסים  נכ
 1,420 1,420עין  קרקמבת  תידיות עבזכויועה  קהש
 76,348 115,045ת  בנות  ברובחעה  קהש

 71,180 79,787אזני  מהשווי הת  טבשית  פלטומרה הבחבעה  קהש

196,252 148,948 

312,300 272,562 
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          .I משך)(הסי  'נגרת  ברלחסים  מיוחספי ההכמצב  על האוחדים  מהת  ך הדוחותומפיים  סכתונים  נ: 
 

בר  מבדצ 31ליום 

2020 2021

"ח שפיאל

ת  פוטשות  תחייבויוה
 27,199 27,005סיים  פיננת  סדוומואיים  קבנתאגידים  מאי  אשר
 22 310תים  שירותני  קים ונוספ
 46,163 55,252ת  זכות  תרום ויאיזכ

 9,218-טה לישתעלבברה  מחת  אולווה

82,567  82,602 

הון  
-- (*)  ת מניוהון  
 242,225 242,225ת  מניועל  מיה פר
 422 422טה  לישעל  בת עם  אוקסמערן הון  ק
 (6,943)(12,966)ק ולד שחבידנדי

)סד   (45,744)  52  הפרווח (ת  תרי

 229,733189,960כ הון  ה"ס 

312,300272,562 

  
 

  

  

אלפי  ש"ח  (*) פחות מ- 1
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.II : כו לל  אחר  המיוחסים לחבר ת  רג'נסי  נתונים  כס פיים  מתוך הדוחו ת  המ אוחדים על   רווח  או  הפסד   ורווח

בר מבדצ 31 ביוםמה  תייסלשנה שה

2021  2020 2019 

"ח  שפיאל

ומדמי   ממכירת  משרדים,  דיר ות וחניות הכנסות
 61,928 68,043 4,928ניהול  
 4,663 23664סיחור  מי מדת  סוהכנ

 (39,017)(32,417)(4,265) ת סוההכנת  לוע

 27,574 68636,290מי  ולגרווח  

 (156)(900)(247) קרה ושיוומכית  אוהוצ
 (7,361)(4,420)(3,289) ת ליולוכלה  הנהת  אוהוצ

חלק החברה ברווח של  השקעה  המטופלת לפי  שיטת  
 32,562 2,054 49,805השווי המאזני  

 (1,165)--ת אחרות  אוהוצ

 51,454 33,024 46,955ת  לוגירת לועומפרווח  

 (4,750) (2,732) (4,618)מון  מית  אוהוצ

 3,028 3,771 3,459מון  מית  סוהכנ

 49,732 34,063 45,796סה  ההכנעל  סים מפני  רווח ל

 (4,094) (7,946)-סה ההכנעל  סים מ

 45,638 26,117 45,796לשנה  קי נרווח 

---:אחר לל  כורווח  

רווח  נקי  וכולל לשנה המיוחס לבעלי המניות  
  45,638 26,117 45,796של החברה 

- 40 -



 

   
 

 .III : נתונים  כס פיים  מתוך הדוחות המ אוחדים  על  תזרימי  המזו מנים  המיוח סים  לחברת  רג'נסי 

בר מבדצ 31 ביוםמה  תייסלשנה שה

2021  2020 2019 

"ח  שפיאל

 :תושוטפת  יולועיפממנים  מזומי  זרית

 45,638 26,117 45,796לשנה  קי נרווח 
התאמות הדרושות  כדי להציג  את  תזרימי המזומנים  

לפעילויות  שוטפות :

 :מניםמזות  מזריבתרוכוכאינן  שתאוהוצותסוהכנ

 (156) 833-טו נ ,נדחיםסים  מיבשינוי 
חלק  החברה ברווח של  השקעה המטופלת לפי  שיטת 

  (32,562) (2,054)(49,805)השווי  המאזני 
ריבית והפרשי  הצמדה  על הלוואה לחברה המטופלת  

 (847) (867) (895) לפי  שיטת  השווי המאזני 
ריבית והפרשי  הצמדה  על הלוואה  מחברה  בעלת  

- 3 125שליטה  
 (2,052)(2,691)(2,491)ת בנות  ברולחת  אולווהעל  מדה הצוהפרשי  ת ריבי
 (123) (71) (71) לשותפים אה  לווה ת  ריבי
 92- (194) חוב ת  אגרורוך  שע
 222 191-איים קבנתאגידים  מת  אולווה רוך  שע

 :תויותחייבכוש והרפי  עיסבשינויים  
 (10,551) 12,602 7,770קבל  לת  סווהכנת  בלקוחו)ליה ע (רידה  י
 21,922 1,067 65 חובהת  תרום ויבחייבירידה  י
 (24) (461) 288תים  שירותני  קים ונובספ )רידה(יליה  ע
 1,754 8,667 9,089ת  זכות  תרום ויאיזכבליה  ע

ותשלומים על חשבון  זכויות   עליה  במלאי   בניינים
 29,113 26,930 536במקרקעין  

 52,426 70,266 10,213ת ושוטפת  לויועי מפעו  שנבטו  נמנים  מזו
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          .III משך)(הסי  'נגרת  ברלחסים  המיוחמנים  מזוהמי זריתעל  אוחדים מת הך הדוחותומפיים  סכתונים  נ: 

בר  מבדצ 31 ביוםמה  תייסלשנה שה

2019 2020 2021  
"ח שפיאל

 :עה קת השיולועיפממנים  מזומי  זרית
 5,323 2,553 57ת  מנואבנתקדונופמוש  מי

 3166-טו  נדים,  ועמיוגבלים  מות  קדונובפשינוי 
(3,946) (10,100)752בת  ברה לחאה  לוותן ה מ

לפי  שיטת השווי   מתן  הלוואה לחברה המטופלת
(367) (143) (147) המאזני 

 6,553- 1ם  פיתלשואה  ווהלעון  פיר

מזומנים  נטו  שנבעו  מפעילויות  (ששימשו  לפעילויות) 
  7,729 (7,687) 663השקעה 

מית  יולועיפלמנים  מזומי  זרית :מון  
(16,650)-- חובת  אגרועון  פר

מתאגידים  בנקאיים  ומוסדות   קבלת הלוואות
 61,073--פיננסיים 

מתאגידים  בנקאיים  ומוסדות   פרעון  הלוואות
(31,829) (32,082)-פיננסיים 

-(6,943)(6,023)דנד דיבית  קלוח

(77,627)(26,854)(9,343) טה לישת עלבברה  מחאה  ולוהעון  פר

(65,033) (65,879)(15,366) מוןמית  יולועילפמשו  ששיטו  נמנים  מזו

(4,878) (3,300) (4,490)לשנה  מנים מזומנים ושווי  מזובשינוי  

 14,155 9,277 5,977ת השנה  ילתחמנים למזומנים ושווי  מזו

 9,277 5,977 1,487ף השנה  סומנים למזומנים ושווי  מזו

בר  מבדצ 31ביום  מה תייסשהלשנה 

2021 2020 2019  
פי ש"ח אל

מידע נוסף על  תזרימ י המזומנים  מפעילות   - נספח  א'
שוטפת  

 6,152 411 1,166 :תריביבור  ך השנה עמשבמו  ולששמנים  מזו

 1,054-- :תריביבור  ך השנה עמשבלו  קבתמנים שהמזו

 1,596--הכנמס  בור עהשנה  משך במו  ולששמנים  מזו :סה  
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 קבוצת חג'ג' נכסים מניבים  ב.
למידע אודות פרויקט  איינשטיין 35, שבמסגרתו העמידה החברה הלוואת בעלים [מתוך תמורת הנפקת אגרות החוב (סדרה ז') 
של החברה]  לחברת  הבת,  קבוצת  חג'ג'  נכסים  מניבים  בע"מ  (לה לן: "חג'ג'  נכסים  מניבים" ),  אשר  שימשה  את  חג'ג'  נכסי ם 
מניבים  לרכישת  21%  מהזכויות  במקרקעי  הפרויקט   ואשר  זכויות  החברה  מכוחה  שועבדו  לטובת מחזיקי אגרות החוב (סדרה 

ז') של החברה, ראה סעיף 6.7.2.3.1.2 וסעיף 6.11.6.2 לדוח תיאור עסקי התאגיד המצורף לדוח זה.  
נכון  ליום  31  בדצמבר  2021  ונכון  למועד  פרסום  דוח  זה,  עומדת  יתרת   ההלוואה  האמורה  (קרן  וריבית)  על  סך  של  כ-132  מילי ון 

ש"ח וכ- 133 מיליון ש"ח, בהתאמה. 
להלן  יובאו  תמצית  נתוניה  הכספיים  של חברת  חג'ג'  נכסים  מניבים  ליום  31  בדצמבר  2021  הלקוחים מתוך הדוחות הכספיים 

שבוקרו על ידי רואי החשבון המבקרים:  
 

.I :דוחות על המצב הכספי של חג'ג' נכסים מניבים 
     
 ליום 31 בדצמ בר   

   2021 2020 

 אלפי ש "ח   

     נכסים שוטפים
 108 108   פיקדונות מוגבלים ו מיועדים

 4,538 4,517   חייבים ויתרות חובה

 83,138 83,848   מלאי בניינים בהקמה

     

   88,473 87,784 

     נכסים בלתי שוטפים
 42,427 53,543  נדל"ן להשקעה בהק מה

 2 -   נכסי מיסים נדחים

     
   53,543 42,429 

     
   142,016 130,213 

     
     התחייבויות שוטפות   

 2,995 3,049   מקדמות  מרוכשים והכנסות מראש

 89,663 96,055   הלוואה מחברת בעלת שלי טה

     

   99,104 92,658 

     
     התחייבויות בלתי שוטפות   

  648   מיסים נדחים

 35,810 38,363   הלוואה מחברת בעלת שלי טה

     

   39,011 35,810 

     
      הון

 -  -    (*)הון מניות 

 1,745 3,901   עודפים  

     

 1,745 3,901   סה"כ הון 

     

   142,016 130,213 

  - פחות מ-1 אלפי ש" ח (*)   



.II : נכסים  מניבים כולל אחר של  חג'ג ' או  הפסד   ורווח דוחות על   רווח

לשנה שהסתיימה  
בדצמבר   ביום  31

 20212020 2019  
"ח שפי  אל

---ת סוהכנ

---ת סוההכנת  לוע

---מי ולגרווח 

 691 (244)8,758מה  קבהה  השקעל"ן לנדן  גבשווי הושינוי  
--(3)קרה ושיוומכית  אוהוצ

(443) (564) (844) ת ליולוכלה  הנהת  אוהוצ

 127 (687)7,911ת  לוגירת  לועומפסד)  הפ(רווח 

 (29)(4,416)(5,083) מון מית  אוהוצ

 98 (5,103)2,828סה  הכנעל  סים מי  פנלסד)  הפ(רווח 

-1,174(672) כנסה) על ההסים  מי(ס  מת  טבה

 98 (3,929)2,156נה  לשלל  וכוקי  נסד)  הפ(רווח 
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.III   : נכ סים  מניבים  ת זרים  מזו מנים  של  חברת חג'ג '

לשנה שהסתיימה 

בדצמבר   ביום   31

2021 2020 2019 

"ח שפי אל

טפשות  לועיפל-מנים  מזומי  זרית :ת  

 98 (3,929)2,156לשנה  קי נסד)  הפרווח ( 

תזרימי את להציג כדי הדרושות  התאמות  
המזומנים  

:ת שוטפת  לועי לפ

בזרימת כרוכות שאינן ו הוצאות הכנסות  
מזומנים  :

- (1,173)650טו נ נדחים,סים  מבינוי  ש

 (691)244 (8,758) מה קבהעה  קלהשן "נדלשל  ן גהו בשווי  שינוי 

- (8)-טהלישת עלבברה  לחת  ריבי

 :תויותחייבכוש והרפי  עיסבשינויים  

--(1)קבל ת לסווהכנת  בלקוחוליה  ע

 (324) 9 21 חובהת  תרום ויבחייבי )ליהע (רידה  י

 18 (18)-תים שירותני  קים ונובספ )רידהי(ליה  ע

--54אש  מרת  סווהכנרוכשים  מתמוקדמבליה  ע

 (4693) (445)(710) מה קבהניינים  באי  במלליה  ע

 (5,592) (5,320)(6,588) ת שוטפת  לועילפמשו  ששיטו  נמנים  מזו

  :עהקהשת  לועיפל-מנים  מזומי  זרית
 1,659 186-עדים  מיווגבלים  מות  קדונויבפשינוי 

 (1,890)(1,945)  (2,358)עה  קלהשבנדל"ן עה  קהש

 (231) (1,759)  (2,358)עה  קהשת  לועילפמשו  שישטו נמנים  מזו

:מון     מית  לועיפמ-מנים  מזומי  זרית

 5,823 7,079 8,946טו נ,טה לישת עלבברה  מחאה  לווה ת קבל

 5,823 7,079 8,946מון מית  לועימפעו  שנבטו  נמנים  מזו

---לשנה מנים  מזומנים ושווי  מזובשינוי  

---שנה ת  ילתחלמנים  מזומנים ושווי  מזות  תרי

---שנה סוף  למנים  מזומנים ושווי  מזות  תרי
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.IV   :  דוח  על השינויים   בהון העצמי  

"כ סהעודפים  (*)ת מניוהון 

אלפי ש"ח 

 

 5,576 5,576- 2019אר בינו 1ליום  תרה י

 98 98-לשנה לל  כווקינרווח  

 5,674 9120-5,674בר  מבדצ 31ליום  תרה י

 (3,929)  (3,929)-לשנה לל  וכוקי  נסד  הפ

 1,745 20-1,745 20בר מבדצ 31ליום  תרה י

 2,156 2,156-לשנה לל  וכוקי  נרווח  

 3,901 220-3,901 1בר  מבדצ 31ליום  תרה י

אלפי ש"ח  (*) מ  1 פחות
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 חג'ג' סלמה:  ג. 
למידע אודות פרויקט  סלמה- MOMA, שבמסגרתו  העמידה החברה הלוואת בעלים ]מתוך תמורת הנפקת אגרות החוב (סדרה 
ט') של החברה[ לחג'ג'  סלמה, ואשר זכויות  החברה  מכוחה שועבדו לטובת מחזיקי אגרות החוב (סדרה  ט') של החברה, ראה 

סעיף 6.7.2.3.1.3 ו -6.8.3.3.4 לדוח תיאור עסקי התאגיד המצורף לדוח זה. 
נכון ליום  31  בדצמבר  2021  ונכון למועד פרסום דוח זה, עומדת יתרת ההלוואה האמורה (קרן וריבית) על סך של כ-150  מיליון 

ש"ח וכ- 151 מיליון ש"ח, בהתאמה. 
להלן יובאו תמצית נתוניה הכספיים של חג'ג' סלמה ליום 31 בדצמבר 2021 הלקוחים מתוך הדוחות הכספיים שבוקרו על  ידי 

רואי החשבון המבקרים:  
 
    . I   :דוחות על המצב הכספי של חג'ג' סל מה 
 ליום 31 בדצמ בר   

   2021 2020 

 אלפי ש "ח   

     נכסים שוטפים

 5,058 784   מזומנים ושווי מזומנים

 536 8,895   פיקדונות בנאמנות 
 פיקדונות מוגבלים ו מיועדים

 
 
 
 

  109 109 

 29,694 43,953   לקוחות והכנסות לקבל

 4 43,946   חייבים ויתרות חובה

 110,427 185,080   מלאי בניינים בהקמה

     

   282,767 145,828 

     

     נכסים בלתי שוטפים

 3,326 2,778   נכסי מיסים נדחים

     

   285,545 149,154 

     

     

     

     התחייבויות שוטפות

 -  92,986   אשראי מתאגידים בנקאיים ומוסדות פיננסיים

 48 189   ספקים ונותני שירות

 5,140 3,339   מקדמות מרוכשים והכנסות מראש
 9,456 9,961   זכאים ויתרות זכות 

 119,070 155,308   הלוואה מחברת בעלת שלי טה

     

   261,783 133,714 

     

      הון

 -  -    (*)הון מניות 

 15,440 23,762   עודפים  

     

 15,440 23,762   סך ההון

     

   285,545 149,154 

     
 פחות מ-1 אלפי ש "ח(*)    
 

  



 .II : כו לל  אח ר של  חג'ג ' סלמה דוחות על  רווח  או  הפסד   ורווח

לשנה שהסתיימה
בדצמבר  ביום   31

20212020 2019 
פי ש"ח אל

  

 1,593 78,096 51,111ת  סוהכנ

-(36,033) (28,733) ת סוההכנת  לוע

 1,593 42,063 22,378מי  ולגרווח  

 (2,476)(826)(868) ק ושיווכירה  מת  אוהוצ

 (3,404) (2,185)(1,281) ת ליולוכלה  הנהת  אוהוצ

 (4,287)  39,052 20,229ת לוגירת לועומפ)סד הפרווח (

 (5,955)(3,381)(9,403) מון  מית  אוהוצ

--5מון  מית  סוהכנ

סה  )  (10,242) 35,671 10,831 הכנהעל  סים מס (מתטבהי פנל)סד הפרווח (

)סה    2,223 (8,155) (2,509)  ההכנעל  סים מס ( מתטבה

 (8,019) 27,516  8,322פה  קותללל  כווקינ)סד הפרווח (
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 .III  :תזרים מזומנים של חג'ג' סלמה 
לשנה שהסתיי מה   

ביום 31 בדצמבר    
  2021 2020 2019 

 אלפי ש "ח  
    תזרימי מזומנים - לפעילות שוטפת: 

(8,019)   27,516 8,322  רווח (הפסד) נקי וכולל לש נה

     

 התאמות הדרושות כדי להציג את תזרימי המזומנים לפעילות שוטפת:
 שוטפת: שוטפת:שוט

    

     הכנסות והוצאות שאינן כרוכות בזרימת מזומנים:
(2,356)   (327)  548 שינוי במסים נדחים, נטו 

 (362) -   203  שערוך הלוואות מבנקים ומוסדות פיננסיים
      

     שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות :
 6 (29,676)  (14,259)   ירידה (ע ליה) בלקוחות והכנסות לקבל

 (4,890)  4,900 (43,942)   ירידה (עליה) בחייבים ויתרות  חובה
 140 (115)  141  עליה (י רידה) בספקים ונותני שירותים

 29,803 (26,718) (1,801)    עליה (י רידה) במקדמות מרוכשים והכנסות מראש 
 60 9,363 505  עליה בזכאים ויתרות זכות

 (8,386)  11,875 (74,653)   ירידה (ע ליה) במלאי בניינים בהקמה

     

 5,996 (3,182)  (124,936)   מזומנים נטו שנבעו מפעילות (ששימשו לפעילות) שוטפ ת

     
     תזרימי מזומנים לפעילות השקעה: 

 (358)  (178)  (8,359)   שינוי בפיקדונות בנאמנות
 4,283 11 -   שינוי בפיקדונות מוגבלים ומיו עדים

(1)   1 -   מתן הלוואות לחברה קשורה

     

(8,359)  מזומנים נטו שנבעו מפעילו ת (ששימשו לפעילות) השקע ה    (166) 3,924 

     
     תזרימי מזומנים מפעילות מימון: 

(35,000)   - -    פרעון הלוואות מתאגידים בנקאיים
-  -   92,783  קבלת הלוואה מתאגידים בנקאיים ומוסדות פיננסיים

 25,846 7,356 36,238  קבלת הלוואה מחברה בעלת שליטה, נטו

     

 (9,154)  7,356 129,021  מזומנים נטו שנבעו מפעילות (ששימשו לפעילות) מימון

     
 766 4,008(4,274)    שינוי במזומנים ושווי מזומנים לתקו פה

 284 1,050 5,058  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת תקו פה

     

 1,050 5,058 784  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה

     
     נספח א' – מידע נוסף על תזרימי המזומנים מפעילות שוטפ ת

     

 5,283 3,375 5,985  מזומנים ששולמו במשך התקופה עבור ריבית

 

  



 

- 50 - 

 

 .IV :דוח על השינויים בהון העצמי
 

     

 סה"כ  עודפים (*) הון מניות  

 אלפי ש "ח  

     
     

 (4,057) (4,057)   -   יתרה ליום 1 בינואר 2019
     

 (8,019) (8,019)   -  הפסד נקי וכולל  לשנה 

     
(12,076)  (12,076)   -  יתרה ליום 31 בדצמבר 2019 

     
27,516 27,516 -   רווח נקי וכולל  לשנה 

     
15,440  15,440 -  יתרה ליום 31 בדצמבר 2020 

     

 8,3228,322 -    רווח נקי וכולל  לשנה

     

23,762 23,762 -   יתרה ליום 31 בדצמבר 2021 

     
פחות מ-1 אלפי ש "ח    (*) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
      31 במרץ, 2022

צבי גרינוולד    תאריך אישור הדוחות הכספיים
יו"ר הדירקטוריון 

רועי וישנוביצקי   
    מנכ"ל 

     
 

  



 

 
 
 

 
 
 
 

קבוצת חג'ג' ייזום נדל "ן בע"מ

דוחות כספיים מאוחדים 

ליום 31 ב דצמבר 2021

 
 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
              

 
 
 
 
 
 
 



 

 

 קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע"מ
 

 מאוחדים דוחות כספיים 
 

 1220בדצמבר  31ליום 
 
 
 
 
 

תוכן עניינ ים 
 

 
              

 עמוד  

  
2  דוח רואי החשבון המבקרים – בדבר בקרה פנימית על דיווח כספי

  
3 דוח רואי החשבון המבקרים 

  

 
 4מכתב הסכמה להכללה של דוח רואה החשבון המבקרים  בקשר עם תשקיף מדף מחודש מאי  2020 

 
5-6 דוחות מאוחדים על המצב הכס פי 

  
7 דוחות מאוחדים על רווח או הפסד ורווח כולל אחר 

  
8 דוחות מאוחדים על השינויים בהון  

  
9-11 דוחות מאוחדים  על תזרימי המזומנים 

  
12-101 ביאורים לדוחות הכספיים המאוחדים 
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 עמית, חלפון               
 

קדרון ושות' רואי חשבון   
 

   רח'  אריאל שרון 4, גבעתיים 5320047   
                                     03-6123939 טל:  

                                            03-6125030 פקס: 
 office@ahcpa.co.il 

רח' המסגר 9,  תל-אביב  67776 
   03-6370606טלפון:       
   03-6370600 פקס:         

kidron@kidroncpa.co.il 
 
 
 

 דוח רואי החשבון המבקרים

לבעלי המניות של  קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע"מ 

בדבר ביקורת של רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי בהתאם לסעיף 9ב  (ג) 

בתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל-1970 

 
ביקרנו רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי של קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע"מ והחברות  הבנות  שלה  (להלן ביחד -  "החברה") ליום  
לקיום בקרה  של החברה אחראים  וההנהלה  הדירקטוריון  נקבעו כמוסבר  בפסקה הבאה.  רכיבי בקרה אלה  31  בדצמבר  2021. 
פנימית אפקטיבית על דיווח כספי ולהערכתם את האפקטיביות של רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי המצורפת לדוח התקופתי 

לתאריך הנ"ל. אחריותנו היא לחוות דעה על רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי של החברה בהתבסס על ביקורתנו.  
 

רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי שבוקרו על ידינו נקבעו בהתאם לתקן ביקורת  (ישראל)  911  של לשכת רואי חשבון בישראל 
"ביקורת של רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי"  על תיקוניו  (להלן: "תקן ביקורת  (ישראל)  911"). רכיבים אלה הינם:  (1) בקרות  
ברמת הארגון, לרבות בקרות על תהליך העריכה והסגירה של דיווח כספי ובקרות כלליות של מערכות מידע; (2) בקרות על תהליך 
מלאי  בניינים בהקמה  -  בחינת ירידת ערך והיוון עלויות;  (3) בקרות על תהליך נדל"ן להשקעה  -  בחינת שווי הוגן;  ( 4) בקרות על 

תהליך הכרה בהכנסה (כל אלה יחד מכונים להלן "רכיבי הבקרה המבוקרים "). 
 

ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקן ביקורת  (ישראל)  911. על פי תקן זה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה לזהות 
הבחינות  מכל  אפקטיבי  אלה  קוימו  באופן  בקרה  רכיבי  אם  ביטחון  של  סבירה  מידה  ולהשיג  המבוקרים  הבקרה  רכיבי  את 
המהותיות. ביקורתנו כללה השגת הבנה לגבי בקרה פנימית על דיווח כספי, זיהוי רכיבי הבקרה המבוקרים, הערכת הסיכון שקיימת  
חולשה מהותית ברכיבי הבקרה המבוקרים, וכן בחינה והערכה של אפקטיביות התכנון והתפעול של אותם רכיבי בקרה בהתבסס  
על הסיכון שהוערך. ביקורתנו, לגבי אותם רכיבי בקרה, כללה גם ביצוע נהלים אחרים כאלה שחשבנו כנחוצים בהתאם לנסיבות. 
ביקורתנו התייחסה רק לרכיבי הבקרה המבוקרים, להבדיל מבקרה פנימית על כלל התהליכים המהותיים בקשר עם הדיווח הכספי, 
ולפיכך חוות דעתנו מתייחסת לרכיבי הבקרה המבוקרים בלבד. כמו כן, ביקורתנו לא התייחסה להשפעות הדדיות בין רכיבי הבקרה 
המבוקרים לבין כאלה שאינם מבוקרים ולפיכך, חוות דעתנו אינה מביאה בחשבון השפעות אפשריות כאלה. אנו סבורים שביקורתנו 

מספקת בסיס נאות לחוות דעתנו בהקשר המתואר לעיל. 
 

בשל מגבלות מובנות, בקרה פנימית על דיווח כספי בכלל, ורכיבים מתוכה בפרט, עשויים שלא למנוע או לגלות הצגה מוטעית. כמו  
כן, הסקת מסקנות לגבי העתיד על בסיס הערכת אפקטיביות נוכחית כלשהי חשופה לסיכון שבקרות תהפוכנה לבלתי מתאימות  

בגלל שינויים בנסיבות או שמידת הקיום של המדיניות או הנהלים תשתנה לרעה . 
 

לדעתנו, החברה קיימה באופן אפקטיבי, מכל הבחינות המהותיות, את רכיבי הבקרה המבוקרים ליום 31 בדצמבר 2021.   
 

ביקרנו גם, בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל, את הדוחות הכספיים  המאוחדים  של החברה לימים  31  בדצמבר  2021  ו- 
2020  ולכל אחת  משלוש   השנים   בתקופה  שהסתיימה  ביום  31  בדצמבר  2021  והדוח שלנו, מיום  31  במרץ,  2022  כלל חוות דעת בלתי  

מסויגת על אותם דוחות כספיים.  
 
 
 

     
עמית, חל פון 
רואי חשבון 

קדרון ושות'    
רואי חשבון 
 

   
     
     

     31 במרץ, 2022
 

mailto:office@ahcpa.co.il
mailto:kidron@kidroncpa.co.il
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 עמית, חלפון                      
 

 קדרון ושות' רואי חשבון  
 

   רח'  אריאל שרון 4, גבעתיים 5320047   
                                    טלפון:    03-6123939

                                            פקס:  03-6125030    
 office@ahcpa.co.il 

 רח' המסגר 9, תל-אביב  67776 
 03-6370606 טלפון:        

 03-6370600 פקס: 
kidron@kidroncpa.co.il 

 
 
 

דוח רואי החשבון המבקרים 

לבעלי המניות של קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע"מ 

 
 

ביקרנו את הדוחות  המאוחדים  על המצב הכספי המצורפים  של  קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע"מ  והחברות הבנות שלה  (להלן ביחד  -  
"החברה") לימים  31  בדצמבר  2021  ו- 2020  ואת הדוחות המאוחדים על רווח  או  ה פסד  ורווח  כו לל  אחר, השינויים בהון ותזרימי  
המזומנים לכל אחת משלוש  השנים  בתקופה שהסתיימה  ביום  31  בדצמבר  2021.  דוחות כספיים אלה הינם באחריות הדירקטוריון 

וההנהלה של החברה. אחריותנו היא לחוות דעה על דוחות כספיים אלה בהתבסס על ביקורתנו.  
 

ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל, לרבות תקנים שנקבעו בתקנות רואי חשבון (דרך פעולתו של רואה 
חשבון), התשל"ג -  1973.  על-פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה להשיג מידה סבירה של ביטחון שאין 
בדוחות הכספיים הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת בדיקה  מדגמית  של ראיות התומכות בסכומים ובמידע שבדוחות הכספיים. 
ביקורת כוללת גם בחינה של כללי החשבונאות שיושמו ושל האומדנים המשמעותיים שנעשו על ידי הדירקטוריון וההנהלה של החברה 

וכן הערכת נאותות ההצגה בדוחות הכספיים בכללותה. אנו סבורים שביקורתנו מספקת  בסיס נאות לחוות דעתנו. 
 

לדעתנו, הדוחות הכספיים  המאוחדים הנ"ל משקפים באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את מצבה הכספי של החברה והחברות 
המאוחדות שלה  לימים  31  בדצמבר  2021  ו- 2020  ואת תוצאות פעולותיהן, השינויים בהון ותזרימי המזומנים שלהן  לכל אחת    משלו ש 

 והוראות תקנות ניירות ערך  (IFRS)השנים  בתקופה שהסתיימה  ביום  31  בדצמבר  2021, בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים 
(דוחות כספיים שנתיים), התש"ע - 2010.  

 
ביקרנו גם, בהתאם לתקן ביקורת  (ישראל)  911  של לשכת רואי חשבון בישראל "ביקורת של רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי", 
רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי של החברה ליום  31  בדצמבר  2021, והדוח שלנו  מיום  31  במרץ,  2022  כלל חוות דעת בלתי  מסויגת 

על קיומם של אותם רכיבים באופן אפקטיבי. 
 

 
     

עמית, חל פון 
רואי חשבון 

קדרון ושות'     
רואי חשבון     

     
     

    31 במרץ, 2022 
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 עמית, חלפון               
 

 קדרון ושות' רואי חשבון  
 

  רח'  אריאל שרון 4, גבעתיים, 5320047   
                                     03-6123939טלפון: 
                                            03-6125030  פקס:  

 office@ahcpa.co.il 

 רח' המסגר  9 תל-אביב,  67776 
 03-6370606  טלפון:  

 03-6370600 פקס:
kidron@kidroncpa.co.il 

 
 

 
 

              לכבוד

  הדירקטוריון של קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע"מ

 

הנדון: מכתב הסכמה להכללת דוחות רואי החשבון המבקרים בדוח הצעת המדף בקשר לתשקיף מדף מחודש מאי 2020 של קבוצת  

חג'ג' ייזום נדל"ן בע"מ (להלן: "החברה") 

הננו להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה (לרבות בדרך של הפנייה) של הדוחות שלנו המפורטים להלן, בהצעות המדף אשר יפורסמו על 

ידיכם על פי תשקיף המדף מחודש מאי 2020:  

דוח רואי החשבון המבקרים מיום  31  במרץ  2022  בדבר ביקורת של רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי של החברה ליום  31  בדצמבר  1.

  .2021

דוח רואי  החשבון המבקרים  מיום  31  במרץ  2022  על  הדוחות  הכספיים  המאוחדים  של החברה לימים  31  בדצמבר  2021  ו- 2020  ולכל  2.

אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר 2021.  

דוח מיוחד של רואי   החשבון המבקרים  מיום  31  במרץ  2022  על המידע הכספי הנפרד של החברה לפי תקנה  9ג' לתקנות ניירות ערך   3.

(דוחות תקופתיים ומיידים), התש"ל- 1970  לימים  31  בדצמבר 2021  ו-2020  ולכל אחת משלוש השנים שהאחרונה שבהן הסתיימה ביום  

31 בדצמבר 2021. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
     

עמית, חל פון
רואי חשבון 
קדרון ושות'      

רואי חשבון     
     
     

     31 במרץ, 2022
 

 



 
קבוצת חג'ג' ייזום נדל" ן בע"מ 

דוחות מאוחדים על המצב הכספ י 
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 ליום 31 בדצמ בר   

   2021  2020

אלפי ש "ח ביאור   

     
    נכסים שוטפים 

 103,984 107,629 3 מזומנים ושווי מזומנים 
 38,678 89,238 4  פקדונות בנאמנות 

 61,54551,040  5 פקדונות מוגבלים ו מיועדים 
 89,320 78,743 6  לקוחות והכנסות לקבל

 18,530 69,886 7  חייבים ויתרות חובה
 1,538 1,608 8  הלוואה לשותפ ים

 -  42,347 11ב', 20א '  אופציות בגין רכישת זכויות במקרקעין

 798,725 1,387,600 9, 20א ' מלאי בניינים בהקמה 

     

   1,838,596 1,101,815 

     
     

     נכסים בלתי שוטפים
 -  14,927 11ג', 20א'  השקעות בתחום הנדל"ן 

 239,873 147,021 10, 20א '  נדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בהקמה
 1,420 1,420 11א'  השקעה בזכויות עתידיות במקרקעין

 121,744 119,189 12  רכוש קבוע ונכסי זכות שימוש, נטו
 79,797 125,308 13 השקעה והלוואות לחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

 2,1173,236  14 חייבים אחרים לזמן ארוך 

 18,080 23,250 28  נכסי מסים נדחים

     

   433,232 464,150 

     

   2,271,828 1,565,965 

     
     
     
     
     
     
     

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 הביאורים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.
  



 
 בע"מ קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן 
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 דוחות מאוחדים על המצב הכספי 
 

     

 ליום 31 בדצמ בר   

   2021 2020 

 אלפי ש "ח ביאור  

     
     התחייבויות שוטפות   

 255,065 599,925 16  אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים, מוסדות פיננסיים ואחרים
 246,748 381,412 19  חלויות שוטפות של אגרות חוב  ואגרות חוב ניתנות להמרה

 5,129 5,880 12  התחייבויות שוטפות בגין חכירות
 591 4,252 15  ספקים ונותני שירותים    

 59,150 82,124 17  מקדמות מרוכשים והכנסות מראש
 -  24,016 20א'  הלוואות מבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה

 113,451 120,229 18  זכאים ויתרות זכות 

     

   1,217,838 680,134 

     
     
     התחייבויות בלתי שוטפות   

 116,578 28,140 16  הלוואות מתאגידים בנקאיים ומוסדות פיננסיים
 158,319 264,873 19  אגרות חוב ואגרות חוב ניתנות להמרה   
 13,537 11,619 12  התחייבויות בגין חכירות   

 18,663 6,134 28  התחייבויות מסים נדחים    

     

   310,766 307,097 

     
     
     

   21   הון
 523 524   הון מניות

 193,413 196,637   קרנות הון ופרמיה על מניות
 (4,502)  (4,502)    מניות באוצר

 -                12,827   מרכיב האופציה בגין אגרות חוב ניתנות להמרה                                                   
 4,324 4,324   קרן הון מעסקאות עם בעל שליטה

 354,781 423,189    עודפים

     
 548,539 632,999   הון המיוחס לבעלי  המניות של הח ברה

 30,195 110,225   זכויות שאינן מקנות שליטה

     

 743,224578,734   סה" כ הון 

     

   2,271,828 1,565,965 

     
 

     31 במרץ, 2022

צבי  גרינוולד   תאריך אישור הדוחות הכספיים
יו"ר הדירקטוריון 

רועי וישנוביצ קי 
מנכ "ל 

לימור כהן דרור 
סמנכ"ל ה כספים    

     
 

  הביאורים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.



 
קבוצת חג'ג' ייזום נדל" ן בע"מ 

דוחות מאוחדים על רווח או הפסד ורווח  כולל אחר 
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 לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר  

  2021 2020 2019 

 אלפי ש "ח ביאור 

     
     

 125,765 210,531 218,145 22 הכנסות 

 (71,839)  (101,744)  (123,536)  23 עלות ההכנסו ת

     
 53,926 108,787 94,609  רווח גולמי 

     
 19,826 3,544 20,795 10 עליית ערך נדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בהקמה

 (4,170)  (2,703)  (2,411)  24 הוצאות מכירה ושיווק
 (23,079)  (19,853)  (21,311)  25 הוצאות הנהלה וכלליו ת

 (2,017)  (605) (1,120)   26הוצאות אחרות, נטו   
חלק החברה ברווחי חברות המטופלות לפי שיטת השווי  

 31,152 1,892 44,118 13המאזני, נטו 

     
 75,638 91,062 134,680  רווח מפעולות רגילות 

     
 (14,768)  (18,792)  (28,409) 27א'  הוצאות מימון 

 1,238 1,521 1,502 27ב'הכנסות מימון  

     
 62,108 73,791 107,773  רווח לפני מסים על ההכנס ה

     

 (2,432)  (16,900)  (15,083)  28 מסים על ההכנ סה

     
 59,676 56,891 92,690  רווח נקי לשנ ה

     

 - -   -  רווח כולל  אחר

     

 59,676 56,891 92,690  רווח נקי וכולל לשנ ה

     
     

     רווח נקי ו כולל לשנה המיוחס ל :
 56,924 55,472 89,708  בעלי המניות של הח ברה

 2,752 1,419 2,982  זכויות שאינן מקנות שליטה

     

  92,690 56,891 59,676 

     
רווח בסיסי למניה המיוחס לבעלי המניו ת 

 1.13 1.741.08  29   הרגילות של החברה (בש"ח):   

     
רווח מדולל למניה המיוחס לבעלי המניו ת 

 29   הרגילות של החברה (בש"ח):   
1.60 1.07 1.12 

 
 
 
 
 

הביאורים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.  



 
קבוצת חג'ג' ייזום נדל" ן בע"מ

דוחות מאוחדים על השינויים בהון
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 הון מניות

קרנות הון  
ופרמיה על 

מניות 

מרכיב 
האופציה 

בגין אגרות  
חוב ניתנות 

להמרה  

תקבולים על 
חשבון 

 מניות באוצר אופציות

קרן הון  
מעסקאות  

עם בעל 
עודפים שליטה 

סה"כ הון  
המיוחס לבעלי  

המניות של 
החברה 

זכויות שאינן 
מקנות  

סה"כ הון (*)שליטה  
 אלפי ש "ח 
           

  445,558 24,687  420,871  242,385  4,324  -  -  -  173,657  505  יתרה ליום 1 בינואר 2019
           

 17,045 -  17,045 -  -  -  1,168 -  15,862 15 הנפקת הון מניות ואופציות
שאינן  מזכויות  בהלוואה  תנועה 

 מקנות שליטה
 -  - -         -  -  -  -  - 1,337 1,337 

 59,676 2,752 56,924 56,924 -  -  -  -  -  -  רווח נקי וכולל  לשנה
           

 523,616 28,776 494,840 299,309 4,324 -  1,168 -  189,519 520 יתרה ליום 31 בדצמבר 2019
           

 (4,502)  -  (4,502)  -  -  (4,502)  -  -  -  -  רכישת מניות באוצר 
 2,729 -  2,729 -  -  -  (163)  -  2,889 3 מימוש אופציות
 -  -  -  -  -  -  (1,005)  -  1,005 -  פקיעת אופציו ת

 56,891 1,419 55,472 55,472 -  -  -  -  -  -  רווח נקי וכולל  לשנה
           

 578,734 30,195 548,539 354,781 4,324 (4,502)  - -                      193,413 523 יתרה ליום 31 בדצמבר 2020
           

מבעלי  הוניות  הלוואות  קבלת 
שליטה    מקנות  שאינן  הזכויות 

(ראה ביאור 13ה' להל ן) 

- - - - - - - - 77,048                  77,048 

 (21,300)  - (21,300)  (21,300)  - - - - - - חלוקת דיב ידנד
 13,081 - 13,081 - - - - 13,081 - - הנפקת אגרות חוב להמרה 

 2,971 - 2,971 - - - - (254)  3,224 1 המרת אג"ח להמרה למניות 
 92,690 2,982 89,708 89,708 - - - - - - רווח נקי וכולל לשנ ה

           
 743,224 632,999110,225  423,189 4,324(4,502)   - 12,827 196,637 524 יתרה ליום 31 בדצמבר 2021

           
  יתרת זכויות שאינן מקנות שליטה כוללת הלוואות אשר תעמודנה לפירעון בהתקיים תנאים  מסוימים הכפופים להחלטות חברות מאוחדות. לפרטים נוספים ראה ביאור 13ה' להלן.  (*) 

               
  הביאורים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.



 
קבוצת חג'ג' ייזום נדל" ן בע"מ

דוחות מאוחדים על תזרימי המזומנ ים
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 לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר  

  2021 2020 2019 

 אלפי ש "ח  

     
     תזרימי מזומנים - מפעילות שוטפת: 

     
 59,676 56,891 92,690  רווח נקי לשנה  

התאמות הדרושות כדי להציג את  תזרימי המזומנים לפעילות 
      שוטפת:

     
     הכנסות והוצאות שאינן כרוכות בזרימת מזומנים:

 2,266 2,361 5,020  פחת והפחתו ת
 (4,046)  (1,211)  (17,699)   הכנסות מסים נדחים, נטו שהוכרו ברווח נקי לשנה 

שינוי בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בהקמה  
השווי   שיטת  לפי  המטופלות  חברות  ברווחי  החברה  חלק 

   (20,795)  (3,544)  (19,826) 

 (31,152)  (1,892)  (44,118)  המאזני, נטו 
 450 2,250 -  דיבידנד מחברה המטופלת לפי שיטת השווי המאזני

 826 6,481 5,381  הוצאות מימון שלא במזומן, נטו
 2,167 605 1,119  שינוי בחייבים אחרים  

      
     שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות תפעוליים :

 (21,974)  (47,371)  10,716  ירידה (ע ליה) בלקוחות והכנסות לקבל
 25,604 (1,918)  (51,356)   ירידה (עליה) בחייבים ויתרות  חובה

 748 (1,665)  3,661  עליה (ירידה) בספקים ונותני שירותים
 23,801 (20,894)  22,974  עליה (ירידה)  במקדמות מרוכשים והכנסות מראש 

 (53,497)  31,805 6,147  עליה (ירידה) בזכאים ויתרות זכות

     
מזומנים נטו שנבעו מפעילות (ששימשו לפעילות) שוטפת לפני 
זכויות  חשבון  על  ותשלומים  בניינים  במלאי  שינוי 

 (14,957)  21,898 13,740  במקרקעין
     

 27,216 (171,072)  (601,707)   ירידה (עליה) במלאי בניינים בהקמה

     
     

 12,259 (149,174)  (587,967)   מזומנים נטו שנבעו מפעילות (ששימשו לפעילות) שוטפת 

     
     

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 הביאורים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.
 

  



 
קבוצת חג'ג' ייזום נדל" ן בע"מ

דוחות מאוחדים על תזרימי המזומנ ים

 
 

 

- 10 - 

     

 לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר  

  2021 2020 2019 

 אלפי ש "ח  

     
     תזרימי מזומנים - מפעילות השקעה:

 (13,264)  (17,462)  (50,560)   שינוי בפקדונות בנאמנות, נטו  
 6,201 166 (10,505)   שינוי בפקדונות מוגבלים ומיועדים, נטו

 (17,276)  (12,991)  (2,172)   השקעות ברכוש קבוע
 6,554 -  -  פירעון הלוואה לשותפים 

 (8,171)  (8,273)  (50,676)   השקעות בנדל"ן להשקעה בהקמה
 -  -  (42,347)   השקעה באופציות לרכישת זכויות במקרקעין 

 -  -  177,155  תמורה ממימוש נדל"ן להשקעה בהקמה
 -  -  (14,927)   ביצוע השקעות בתחום הנדל "ן

השווי  שיטת  לפי  המטופלות  לחברות  הלוואות  (מתן)  החזר 
 (1,491)  801 (169)   המאזני

     

 (27,447)  (37,759)  5,799  מזומנים נטו שנבעו מפעילות (ששימשו לפעילות) השקעה

     
     תזרימי מזומנים - מפעילות מימו ן: 

 118,392 184,405 427,735  הנפקת אגרות חוב ואגרות חוב ניתנות להמרה, נטו
 (97,176)  (156,367)  (178,947)   פירעון ורכישה עצמית של אגרות חוב

 160 -  -  קבלת הלוואות מבעלי עניין וצדדים קשורים
 (1,565)  (1,408)  (1,460)   פירעון התחייבויות בגין חכירות

 -  -  (21,300)   חלוקת דיבידנד
 17,045 -  -  הנפקת הון מניות ואופציות

 -  2,729 -  מימוש אופציות
 -  (4,502)  -  רכישת מניות באוצר 

 -  -  77,048  קבלת הלוואות הוניות מבעלי הזכויות שאינן מקנות שליטה
 -  -  24,016  קבלת הלוואות מבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה

פיננסיים   מוסדות  בנקאיים,  מתאגידים  הלוואות  קבלת 
 81,073 343,100 416,183  ואחרים

פיננסיים  מוסדות  בנקאיים,  מתאגידים  הלוואות  פירעון 
 (73,770)  (174,738)  (157,462)   ואחרים

     

 44,159 193,219 585,813  מזומנים נטו שנבעו מפעילות מימו ן

     
     

 28,971 6,286 3,645  שינוי במזומנים ושווי מזומנים לשנ ה

 68,727 97,698 103,984  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת השנה

     

 97,698 103,984 107,629  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף השנה

     
     

 
 
 
 
 
 
 

 הביאורים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.



 
קבוצת חג'ג' ייזום נדל" ן בע"מ

דוחות מאוחדים על תזרימי המזומנ ים
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 לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר  

  2021 2020 2019 

 אלפי ש "ח  

     
     נספח א' - פעולות שלא במזומן

     

 55,300 -  -  סיווג מנדל"ן להשקעה לרכוש קבוע

     

 -  -  12,832  סיווג מלאי לנדל"ן להשק עה

     
     

     נספח ב'  -   מידע נוסף על תזרימי המזומנים מפעילות שוטפת
     

 27,536 25,845 39,192  מזומנים ששולמו במשך השנה עבור ריבית

     

 -  -  88  מזומנים שהתקבלו במשך השנה עבור ריבית

     

 30,932 11,506 19,570  מזומנים ששולמו במשך השנה עבור מס הכנסה

     
 באשר למידע נוסף לגבי פעילות מימון, ראה ביאור 34 להלן.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

הביאורים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.



 
קבוצת חג'ג' ייזום נדל" ן בע"מ

ביאורים לדוחות הכספיים המאוחד ים
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ביאור 1 - כלל י 
  

  תיאור כללי של החברה ופעילותהא.
  

למסחר  רשומים  החברה  של  הערך  ניירות  ישראל.  תושבת  חברה  הינה  "החברה")  (להלן:  בע"מ  נדל"ן  ייזום  חג'ג'  קבוצת 
 בבורסה לניירות ערך בתל אביב.

(פרויקטים  תחומי הפעילות של החברה הינם ארגון קבוצות רכישה, נדל"ן יזמי, שיתוף פעולה עם סלינה בתחום המלונאות 
במסגרת ההתקשרות עם רשת סלינה בתחום המלונאות), מלונאות יזמי, השקעה בשטחי מסחר  ותעסוקה מניבים  בפיתוח 

ואחר – בעיקר הפעלת שטחי מסחר בפרויקטים שונים של החברה. לעניין מגזרי הפעילות של הקבוצה ראה ביאור 31 להלן.  
 הקבוצה הינה בשליטתם של ה"ה יצחק חג'ג' ויהודה עידו חג'ג'.

     
  

 
 

 

 
הגדרות :  ב.
 

  קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע" מ.החברה -  
  החברה והחברות המוחזקות ש לה.הקבוצה - 

) ואשר דוחותיהן מאוחדים עם דוחות    IFRS  10 חברות אשר לחברה שליטה בהן (כהגדרתה ב-חברות מאוחדות -
החברה (ראה גם ביאור 13ה' להלן).  

 חברות המוחזקות על ידי מספר גורמים ביניהם קיימת הסכמה חוזית לשליטה משותפת, ואשר חברות בשליטה  משותפת -
השקעת החברה בהן כלולה בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה על בסיס השווי המאזני. 

 חברות אשר לחברה השפעה מהותית בהן ואינן חברות מאוחדות, או חברות בשליטה משותפת חברות כלולות - 
(עסקאות משותפות), ואשר השקעת החברה בהן כלולה בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה 

 על בסיס השווי המאזני.
 חברות מאוחדות, חברות בשליטה משותפת וחברות כלולות. חברות מוחזקות -

  כהגדרתם בתקנות ניירות ערך (דוחות כספיים שנתיים), התש"ע-2010. בעלי עניין ובעלי שליטה  - 
 . IAS 24 כהגדרתם ב- צדדים קשורים - 

  מדד המחירים לצרכן כפי שמפרסמת הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה.מדד -
  

  להלן נתוני מדד המחירים לצרכן :ג. 
 

מדד המחירים    
לצ רכן 
(*)בנקודות      

    
 228.70   ליום 31 בדצמבר 2021
 223.34   ליום 31 בדצמבר 2020
 224.67   ליום 31 בדצמבר 2019

    
 %   שיעור השינוי :

 2.4%   לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר 2021
 %(0.6)    לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר 2020
 0.3%   לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר 2019

    
  על פי המדד הידוע בחודש המסתיים בתאריך הדוח על המצב הכספי לפי ממוצע 1993 = 100 נקודות.(*)

  



 
קבוצת חג'ג' ייזום נדל" ן  בע"מ  

ביאורים לדוחות  הכספיים  המאוחד ים  
 

 

   

כללי  (ה משך)   ביאור 1 -
  

    
 

 

משבר הקורונהד .

( Covid19)בחודש דצמבר 2019, התפרצה בסין מגפת נגיף הקורונה    . קובעי המדיניות במדינות העולם  (לרבות ישראל) נאלצו  
לנקוט בצעדים חסרי תקדים על מנת למגר את המגיפה, ובכלל זאת לפעול לבידוד אזרחים ולקבוע תקנות וכללים מחמירים 
בינאישיות, העלולות להגביר את ההדבקה, לרבות ביטול מרבית הטיסות המגיעות או  למניעת או להגבלת אינטראקציות 
יוצאות לאותן מדינות  בהן נקבעו המגבלות האמורות.  להגבלות המתוארות  הייתה  השפעה כלכלית ניכרת, אשר הובילה לגל 
ירידות מיידי בבורסות בשווקים  העולמיים, לרבות בבורסה לניירות ערך בתל-אביב, שמקורן היה באי הוודאות באשר למשך 
ענפי  דוגמת  ענפים  השבתת  ואף  השונים  המשק  בענפי  שאחזה  המהותית  ובהאטה  המגיפה  את  למגר  יהיה   ניתן  בו  הזמן 

התיירות, הפנאי והבילוי, התעופה והאנרגיה (עקב הירידה בצריכת האנרגיה העולמית).  

      

  את  החיסון  של  חברת  פייזר  (אישור  שהפך  לקבוע  במהלך  שנת   FDA,20 21החל  מתום  שנת    2020 , בעקבות  אישורו  הזמני  של  ה- 
כשבנוסף   לכך  פותחו  חיסונים  נוספים  על  ידי  חברות  אחרות)  החלה  ישראל  במבצע  נרחב  לחיסון  כלל  האוכלוסייה,  ונכון  למועד   
זה  מרבית האזרחים  כבר  התחסנו  בשני  חיסונים  לפחות  (חיסון  נוסף,  שלישי,  נדרש  לאור  הופעת  וריאנטים  חדשים  במהלך  
 2021 , בעלי מקדמי הדבקה  גבוהים  וכן  לאור  מחקרים  שהצביעו  על  קיטון  מהותי  בכמות  הנוגדנים  תקופה  לא ארוכה  לאחר  
מתן  החיסון  השני.  חיסון  רביעי  הוצע  לבעלי  מחלות  רקע  וגורמי  סיכון  לתחלואה   קשה). החיסונים  האמורים  הביאו  להקלות  
במגבלות   השונות  שהוטלו  על  המשק והאזרחים  (הקלות  שהיקפן  משתנה  מעת  לעת, כתלות  בהופעת  וריאנטים  חדשים  של   
המגי פה), והקלות אלה  סייעו  בהנעה  מחדש  של  הכלכלה  והחזרת המשק  לשגרה  רגילה,  בכפוף  לנסיבות. לאור  האמור  ניכר  
בתוצר   מצומצמת   בפגיעה   התבטא   אשר   המקומית,   הכלכלה   במדדי   ובפרט   העולמיים   הכלכלה   במדדי   משמעותי   שיפור  

המקומי, ביחס למדינות ה עולם.   
עם  זאת,  המשך  ו/או  התגברות  התפשטות  נגיף  הקורונה  בשל  הופעת   הווריאנטים   החדשים, הגעתם  לישראל  והתפתחות  וריאנט   
מקומי  עלולים  להרחיב  את  המגבלות  השונות  (לרבות  מגבלות התנועה  והתקהלות)  בישראל  ובעולם,  ומטבע  הדברים  עלולים  
להוביל  להשפעה  שלילית  מהותית  על  הכלכלה  העולמית  בכלל  ועל  הכלכלה  בישראל  (ובכלל  זאת  על  פעילות  החברה)  בפרט,  

ובכלל  זה על  התוצר המקומי,  שיעורי האבטלה, שערי המט"ח והגרעון הממשל תי.  
בכל  הנוגע  לפעילות החברה,  נכון  למועד   אישור  הדוחות הכספיים , החברה  פועלת במתכונת  של  שגרה  מלאה,  ומקדמת את   
החודשים    כל   לאורך   כי   יצוין,   כן   החברה.   במשרדי   פוטנציאליים   לקוחות  עם   ישיבות   באמצעות   הפרויקטים   של   השיווק  
האחרונים  המשיכה  החברה  בפעילותה  השוטפת.  באף  אחד  מן  הפרויקטים  בהם  פועלת  החברה  לא  הופסקו  הליכי  התכנון,   
הבניה  והפיתוח  בשל  מגפת הקורונה  וקצב  התקדמות  הפרויקטים  בפן  התכנוני  נותר  ללא  שינוי  ביחס  לפעילות  החברה  טרם  

פרוץ  משבר הקור ונה.  
ככל  שיתגלו  וריאנטים  חדשים  שבעקבותיהם  תוטלנה  מגבלות  חדשות,  פעילות  החברה  עלולה  להיפגע  בשל  עיכוב  באספקת  
חומרי  הגלם  לאתרי  הבניה ואולם,  לאור  העובדה  שמרבית  הפרויקטים  אשר  הינם  בביצוע למועד   אישור  הדוחות הכספ יים  
פעילותה,  אם  בכלל.  בנוסף,   לכך  השפעה  מהותית  על  תוצאות  נמצאים  בתחילת  שלבי  הביצוע, להערכת  החברה  לא תהיה  

זמינות  עובדים,  מתכונת עבודה  מוגבלת של הרשויות השונות וכו'.  פעילות החברה עלולה  להיפגע  בפן של
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ביאור 2 - עיקרי  מדיניות חשבונאית   

א. 

 
  

 בסיס  הצגת הדוחות הכס פיים  

הדוחות  הכספיים  של  החברה  ערוכים  על  בסיס  העלות,  למעט  נגזרים  ומכשירים   פיננסיים  הנמדדים  בשווי  הוגן  דרך  רווח  או   
הפסד   (לרבות  השקעות בתחום  הנדל"ן,  ראה   סעיף   י'   להלן)   ונדל"ן  להשקעה  (כולל  נדל"ן  להשקעה  בהקמה)  הנמדד  בהתאם  

לשווי הוגן (ראה  סעיף   ט' לה לן). 

  

  
 מתכונת  העריכה של הדוחות הכספיים  

  
כספיים  אלו  נערכו בהתאם לתקני  דיווח כספי בינלאומיים (להלן   - "תקני    ").  IFRS דוחות

    כמו כן, הדוחות הכספיים נערכו בהתאם לדרישות הגילוי בתקנות ניירות ערך (דוחות כספיים שנתיים), התש "ע-2010. 

 תקבית עאיחשבונ תמדיניו
  
   

 
המדיניות החשבונאית שיושמה בדוחות הכספיים יושמה באופן עקבי בכל התקופות המוצגות, למעט אם  נאמר  אחרת.       

 אוחדיםמ פייםסכ תדוחו
 

  
 

 

 

 
      

  
      
     
    
    

 
     

 

 מבע" ןל"ם נדוזיי'ג'חג תצוקב

 יםחדואמה יםיהכספ תוחולד יםרויאב

הדוחות  הכספיים  המאוחדים  כוללים  את  הדוחות של חברות שלחברה  יש  שליטה  בהן  (חברות  בנות).  שליטה  מתקיימת כאשר   
לחברה  יש  כוח  השפעה  על  הישות המושקעת,  חשיפה  או  זכויות לתשואות  משתנות  כתוצאה  ממעורבותה  בישות המושקעת  
שליטה  מובאת  בחשבון   וכן היכולת  להשתמש  בכוח שלה  כדי  להשפיע  על  סכום התשואות  שינבע מהישות המושקעת.  בבחינת
השפעת  זכויות  הצבעה  פוטנציאליות רק  אם  הן ממשיות.  איחוד  הדוחות  הכספיים  מתבצע החל ממועד  השגת  השליטה,  ועד  

למועד  בו הופס קה השליטה.  

הדוחות  הכספיים  של  החברה  והחברות  הבנות ערוכים  לת אריכים  ולתקופות  זהים.  המדיניות  החשבונאית  בדוחות  הכספיים  
של  החברות  הבנות  יושמה  באופן  אחיד  ועקבי  עם זו  שיושמה  בדוחות  הכספיים  של החברה.  יתרות ועסקאות הדדיות  מהותיות  

ורווחים והפסדים הנובעים מעסקאות בין החברה  והחברות הבנות בוטלו במלואם  בדוחות הכספיים המאוחדים.   

זכויות שאינן  מקנות שליטה  בגין  חברות  בנות  מייצגות את ההון  בחברות  הבנות שאינו  ניתן  לייחוס,  במישרין  או  בעקיפין,  
כולל   רכיב  של רווח לחברה האם. הזכויות שאינן  מקנות שליטה מוצגות בנפרד במסגרת ההון של  החברה. רווח או  הפסד  וכל
אחר  מיוחסים  לחברה  ולזכויות  שאינן  מקנות   שליטה.  הפסדים  מיוחסים  לזכויות  שאינן  מקנות  שליטה  גם  אם  כתוצאה  מכך  

שליטה בדוח המאוחד  על המצב הכספי  הינה שלילי ת.   שאינן  מקנות יתרת הזכויות

בהון. בעת מימוש חברה בת תוך איבוד שליטה, החברה:    מוכר  כשינוי מימוש החזקה בחברה בת, ללא איבוד  שליטה,
 
 

 
 
 

 

 גורעת  את הנכסים (לרבות מוניטין) ואת ההתחייבויות של החברה הבת.-
גורעת את היתרה בדוחות הכספיים של הזכויות שאינן מקנות  שליטה.-
כספיים שנזקפו להון העצמי.- מתרגום דוחות את ההתאמות הנובעות גורעת
ההוגן של התמורה שהתקבלה.- מכירה  בשווי
ההוגן של השקעה כלשהי שנותרה.- מכירה  בשווי
מסווגת  מחדש  את  הרכיבים  שהוכרו  קודם  לכן  ברווח  (הפסד)  כולל  אחר,  באותו  אופן שהיה  נדרש  אם  החברה  הבת  -

הייתה  מממשת ישירות  את הנכסים  או ההתחייבויות הקשורים.
 

כלשהו שנוצר (עודף או גרעון) כרווח או כהפסד. - מכירה  בהפרש
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ביאור 2 - עיקרי  מדיניות חשבונאית  (ה משך)  
  

 
  

  

  

  

  

  

  

 

  

 
  

  

  
  

 מבע" ןל"ם נדוזיי'ג'חג תצוקב

 יםחדואמה יםיהכספ תוחולד יםרויאב

הנחות ואומדנים  ב. 

בעת  הכנת  הדוחות  הכספיים,  נדרשת ההנהלה  להפעיל  שיקול  דעת ולהסתייע  באומדנים,  הערכות והנחות  המשפיעים  על  יישום  
המדיניות  החשבונאית  ועל  הסכומים  המדווחים  של  נכ סים, התחייבויות,  הכנסות  והוצאות.  האומדנים  וההנחות  שבבסיסם  

באומדן.   נסקרים באופן שוטף. השינויים באומדנים החשבונאיים נזקפים בתקופה  בה נעשה השינוי
להלן  ההנחות העיקריות שנעשו  בדוחות  הכספיים  בקשר  לאי  הודאות לתאריך   הדוחות  הכספיים   ואומדנים  קריטיים  שחושבו   
על  ידי  החברה  ואשר  שינוי   בהם  עשוי  לדרוש  התאמה  מהותית  לערכם  של  נכסים  והתחייבויות  בדוחות  הכספיים  בשנת  הדיווח  

הבאה  : 

 מהקבה ה"ן להשקעונדל עהקשלה "ןנדל     

נדל"ן  להשקעה   ונדל"ן  להשקעה   בהקמה  מוצג  לפי  שווי  הוגן  לתאריך   הדוח  הכספי   כאשר  שינויים  בשווי  ההוגן  נזקפים  לדוח   
רווח  או  הפסד. השווי  ההוגן של הנדל"ן  להשקעה  ונדל"ן  להשקעה  בהקמה  מבוסס  על  הערכות של  מעריכי שווי בלתי  ת לויים,  
הנהלת   ידי   על   וכן   המוערך   להשקעה   הנדל"ן   וסוגי   המיקום   לגבי   עדכני   ניסיון   ובעלי   רלוונטיים   מקצועיים   כישורים   בעלי  
החברה.  השווי  ההוגן   מוערך  באמצעות  גישת   היוון  ההכנסות  וגישת  ההשוואה  (גישת  השוק)  בהתאם  לאופי  הנכסים  המוע רכים  

וכן  בהתייחס  לעסקאות שנעשו לאחרונה בנדל"ן בעלי  אופי ומיקום דומים לזה המוערך. ראה  מידע נוסף  בביאור   10 לה לן. 

 מהקבה ניםיבני אימל  

מלאי  בניינים  בהקמה  נמדד  לפי  הנמוך  מבין  עלות  או  שווי  מימוש  נטו.  שווי  מימוש  נטו  הינו  אומדן  מחיר  המכירה  במהלך   
העסקים הרגיל  בניכוי  אומדן עלויות להשלמה ועלויות הדרושות לביצוע המכירה. ראה  מידע נוסף  בביאור   9 להלן . 

 רכישה תוקבוצ גוןאר גיןב סהבהכנ כרהה       

מדיניות  החברה  ביחס להכרה  בהכנסות המשולמות  לה  בגין  מתן  שירותיה  בתחום  קבוצות  הרכישה,  הינה  להכיר  בהכנסות   
הנ"ל  בהתאם  לשלב  ההשלמה  של  השירות לתום  תקופת  הדיווח.  בהתאם לכך  החברה  נדרשת להפעיל  אומדן  לגבי  אילו  שלבים  
בתהליך  מתן  השירות  הושלמו  לתאריך  הדוחות  הכספיים  וכן   הצפי  לקבלת  מימון  בנקאי  על  ידי  חברי  הקבוצה.  ראה  מידע   

נוסף  בסעיף  י"ז  להלן.    

 מהקבה בניינים אימל תכירממ סהבהכנ כרהה     

מדיניות  החברה  ביחס  להכרה  בהכנסות המשולמות  לה  ביחס  ל בניינים  בהקמה,  הינה  להכיר  בהכנסות  הנ"ל   על  פני  זמן   בהתאם  
לקצב  ההתקדמות.  בהתאם  לכך  החברה  נדרשת להפעיל  אומדנים  לגבי  קיום  מחויבות  ביצוע  לגבי  חוזי  מכירה  עם  לקוחו ת, 

ומדידת התקדמות ביצוע לתאריך הדוחות הכספיים.     קביעת  מחירי  העסקאות
ראה  מידע נוסף  בסעיף  י"ז  להלן .

 תטיומשפ תעותבי  

בהערכות  סיכויי  תוצאות התביעות  המשפטיות  שהוגשו  נגד  החברה  וחברות  מוחזקות שלה,  הסתמכו  החברות  על  חוות  דעת  
יועציהן  המשפטיים.  הערכות אלה  של  היועצים  המשפטיים מתבססות  על  מיטב  שיפוטם  המקצועי,  בהתחשב  בשלב  בו  מצויים  
עלולות    המשפט,   בבתי   תקבענה   התביעות   שתוצאות   מאחר   השונים .  בנושאים   שנצבר   המשפטי   הניסיון   על   וכן   ההליכים,  

תוצאות אלה  להיות שונות מהערכות אלה. ראה  מידע נוסף ב ביאור  20ג'  לה  לן. 
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 מבע" ןל"ם נדוזיי'ג'חג תצוקב

 יםחדואמה יםיהכספ תוחולד יםרויאב

 משך)(ה תינאות חשבוינימד יקריע-2רויאב

מטבע הפעילות ומטבע חוץ ג. 

.1  

  

מטבע הפעילות ומטבע ההצגה

הדוחות הכספיים מוצגים  בשקלים חדשים, מטבע הפעילות של החברה  ושל החברות המוחזקות שלה, שהוא המטבע  
המשקף באופן הטוב ביותר  את הסביבה הכלכלית  שבה הן  פועלות ואת עסקאותיה ן. 

              

של   פעולותיה  ותוצאות  נמדדים מצבה הכספי  זה  ולפי מטבע  כל חברה מוחזקת  עבור  בנפרד  נקבע  הפעילות  מטבע 
החברה המוחזקת.  

                

 עסקאות, נכסים והתחייבויות  במטבע חוץ  2.

נכסים   העסקה.   במועד   החליפין   שער   לפי   בהן   הראשונית   ההכרה   עם   נרשמות   חוץ   במטבע   הנקובות   עסקאות  
והתחייבויות  כספיים  הנקובים  במטבע  חוץ  מתורגמים  לשקלים  לפי  שער  החליפין  ביום   הדוח  הכספי . הפרשי  שער  
נזקפים  לדוח  רווח   או   הפסד.  נכסים  והתחייבויות  לא  כספיים  מתורגמים  לשקלים  לפי  שער  החליפין  במועד  העסקה.  
לשער    בהתאם   לשקלים   מתורגמים   הוגן   שווי   לפי   ומוצגים   חוץ   במטבע   הנקובים   כספיים   לא   והתחייבויות   נכסים  

נקבע השווי  ההו גן.   החליפין במועד  שבו

 שווי  מזומנים ד. 

מוגבלים   אינם   אשר   קצר   לזמן   בנקאיים   הכוללות   פקדונות   בתאגידים   גבוהה,   שנזילותן   השקעות   נחשבים   מזומנים   שווי  
בשעבוד,  שתקופתם  המקורית  אינה  עולה  על  שלושה  חודשים  ממועד  ההשקעה  או  שעולה  על  שלושה  חודשים  אך  הם  ניתנים  

למשיכה  מיידית  ללא  קנס,  ומהווים חלק מניהול המזומנים של הקבו צה.  

תקופת המחזור התפעוליה. 

תקופת המחזור התפעולי  הרגיל של  הקבוצה  בפעילות הייזום והבניה עולה על שנה ויכולה להימשך כ-4  שנים, בפעילות ארגון  
חוב  ואשראי  בנקאי)  המיוחסות    (לרבות  אגרות   וההתחייבויות   של   החברה   הנכסים   הינה  בין    3  ל- 4  שנים .  קבוצות  רכישה  

לפעילות הייזום, הבניה וקבוצות הרכישה  מסווגות  בדוח  על המצב הכספי  בהתאם למשך המחזור התפעולי כאמור לעיל.   

                 

מכשירים פיננסייםו. 

 נכסים  פיננ סיים:  (1)

נכסים  פיננסיים  מוכרים  בדוח  על המצב הכספי כאשר החברה הופכת  להיות צד לתנאים  החוזיים של המכשיר.  

השקעות  בנכסים  פיננסיים  מוכרות  לראשונה  על  פי  שוויין  ההוגן,  בתוספת  עלויות  עסקה,  למעט  אותם  נכסים  פיננסיים  
המסווגים  בשווי  הוגן  דרך  רווח   או   הפסד,  אשר  מוכרים  לראשונה  לפי  שוויים  ההו גן. עלויות  עסקה  בגין  נכסים  פיננסיים  

בשווי הוגן דרך  רווח או  הפסד נזקפות כהוצאה  מיידית לרווח  או  הפסד.  

לאחר ההכרה לראשונה, נכסים  פיננסיים יימדדו בעלות  מופחתת  או  בשווי הוגן בהתאם לסיוו גם.  
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 מבע" ןל"ם נדוזיי'ג'חג תצוקב

 יםחדואמה יםיהכספ תוחולד יםרויאב

 משך)(ה תינאות חשבוינימד יקריע-2רויאב

 מכשירים  פיננסיים  (ה משך)  ו. 

סיווג נכסים  פיננ סיים: (2 )

נמדדים בעלות מופחתת כאשר מתקיימים שני התנאים הבאים : מכשירי  חוב

המודל  העסקי של החברה הינו  להחזיק  את הנכסים במטרה  לגבות  תזרימי  מזומנים חוזיים .  וכן;  •

•

 

התנאים  החוזיים  של  הנכס  קובעים   מועדים   בהם  יתקבלו  תזרימי  המזומנים  החוזיים  אשר  מהווים  תשלומי  קרן   
וריבית בלבד.  

 

כל יתר הנכסים הפיננסיים נמדדים  בשווי הוגן דרך  רווח או  הפסד.  

נכסים  פיננסיים הנמדדים בעלות  מופחתת ושיטת הריבית האפקטיבית :(3 )

נכס  פיננסי הינה הסכום  שבו נמדד הנכס  הפיננסי בעת הכרה לראשונה , בניכוי  תשלומי  קרן, בתוספת   של עלות  מופחתת
או  בניכוי  ההפחתה  המצטברת,  תוך  שימוש  בשיטת הריבית האפקטיבית,  של  הפרש  כלשהו  בין  הסכום  הראשוני  לבין  

סכום הפירעון,  מותאם בגין  הפרשה להפסד כ לשהי . 

 

שיטת הריבית  האפקטיבית  הינה  שיטה  המשמשת  לחישוב  העלות המופחתת  של  מכשיר  חוב  ולהקצאה  ולהכרה  בהכנסת  
לערך   האפקטיבי   הריבית   שיעור   יישום   ידי   על   מבוצע   החישוב   הרלוונטית.   התקופה   פני   על   הפסד   או   ברווח   הריבית  

בספרים  ברוטו של נכס  פיננסי, למעט  : 

• 

 

עבור  נכסים  פיננסיים  פגומים  עקב  סיכון  אשראי,  שנרכשו  או  שנוצרו,  החל  ממועד  ההכרה   לראשונה,  החברה  מיישמת  
את שיעור הריבית האפקטיבי  המותאם לסיכון  אשראי  לעלות המופחתת של הנכס הפיננ סי.  

 

עבור  נכסים  פיננסיים  שאינם  נכסים  פיננסיים  פגומים  עקב  סיכון  אשראי,  שנרכשו  או  שנוצרו  אך  לאחר  מכן  הפכו  •
לנכסים  פיננסיים  פגומים  עקב  סיכון  אשראי,  החברה  מיישמת את שיעור  הריבית  האפקטיבי  לעלות המופחתת  של  
הנכס  הפיננסי  (בניכוי  הפרשה  להפסדי  אשראי  חזויים)  בתקופות  דיווח  עוקבות.  אם  בתקופות  דיווח  עוקבות  סיכון  
האשראי  של  המכשיר  הפיננסי  משתפר  כך  שהנכס הפיננסי  אינו  פגום  עוד  עקב  סיכון  אשראי,  החברה  תחשב  את  

הכנסות הריבית בתקופות דיווח  עוקבות  על  ידי יישום שיעור הריבית האפקטיבי  לערך בספרים  ברוטו.  

 

נכסים  פיננסיים  בשווי הוגן דרך  רווח או  הפסד : (4 )

נכסים  פיננסיים  בשווי  הוגן  דרך  רווח  או  הפסד  נמדדים  בשווי  הוגן  בסוף  כל  תקופת  דיווח.  כל  רווח  או  הפסד  הנובע  
משינויים  בשווי ההוגן,  מוכר  ברווח  או  הפסד בתקופה  בה התרחש השינוי .   

 

ירידת ערך נכסים  פיננ סיים:(5 )

לגבי לקוחות ויתרות  חייבים, הפסדי האשראי  הצפויים בגין נכסים  פיננסיים  אלה נאמדים בהתבסס  על נסיון העבר של  
החברה  לגבי  הפסדי  אשראי  ומותאמת  לגורמים  שהם  ספציפיים  ללווה,  תנאים  כלכליים  כלליים  והערכה הן  של  המגמה   

השוטפת של התנאים והן של המגמה  החזויה של התנאים במועד הדיווח לרבות ערך הזמן של הכסף לפי  הצו רך.  
לגבי  כל  יתר  המכשירים  הפיננסיים,  החברה  מכירה  בהפרשה  לירידת ערך  לפי  הפסדי  האשראי  החזויים  לאורך  כל  חיי  
המכשיר  כאשר  חלה  עלייה  משמעותית בסיכון  האשראי  ממועד  ההכרה  בהם  לראשונה.  אם  לעומת זאת,  סיכון  האשראי   
של המכשיר  הפיננסי לא עלה  באופן  משמעותי ממועד  ההכרה  בו  לראשונה,  החברה  מודדת את  ההפרשה  לירידת ערך לפי   
הסתברות  לחדלות  פירעון  ב -12  החודשים  הקרובים.  הבחינה  האם  להכיר  בהפרשה  לירידת  ערך  לפי  הפסדי  האשראי   
ראיה    קיימת  כאשר   רק  ולא  לראשונה   ההכרה   ממועד   לכשל  הסיכון   על   המכשיר   מבוססת   חיי   אורך   לכל   החזויים  

אובייקטיבית  לירידת ערך במועד הדיווח  או  כשהכשל התרחש בפוע ל.  
 הפסדי האשראי החזויים לכל אורך חיי המכשיר הינם הפסדי האשראי החזויים הנובעים מכל אירועי הכשל האפשריים. 
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מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב 

ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

משך)  (הת  ינאות חשבוינימדי  קריע -2ר ויא ב 

 

 

 מ כשירים  פיננ סיים  (ה משך)ו. 

(6) 

 

גריעה  של  נכ סים  פיננסיים  :

סי.  פיננס המהנכמנים  מזומי הזריתת לת החוזיוהזכויועו  קר פאשכק  רסי  פיננס  נכת  גורעצה  קבוה

מורה  אשאו  לה קבתשהה  מורתהובין  ס הנכשל  ספרים ברך  העבין  ההפרש ת, תפחמו ת  לוע ב דד  מהנסי  פיננס  נכת  יעגרת  בע
סד.  הפאו  ברווח כר מוקבל  תלה

 :רההחבידי  -עלקו  פהוניים שהונכשירים  מות  סיופיננת  תחייבויוה(7)

:ר הונימכשיכאו  ת סיפיננת  תחייבוכהג  סיוו .א

אם  תבההוני  כשיר מכ או  ת סיופיננת  תחייבויוכהגים  סוומברה  החידי  על קו נפשהוהוניים  כשירים מות  תחייבויוה
הוני.  כשיר מות  סיפיננת  תחייבות הדרגהולרים החוזיים  סדההת  מהול

:רים הוניים מכשי .ב

מ כשיר  הוני  הוא   כל  חוזה  המעי ד  על  זכות   שייר  בנכ סי  הח ברה  ל אחר  הפחת ת  כל  התחייבויותי ה.  מ כשירים  הוניים 
שהו נפ קו  על  ידי  הח ברה  נרש מים  ל פי  תמור ת  הנפק תם  בניכוי  הוצאו ת  המתייחסו ת  ב מישרין  להנפק ת  מכש ירים 

אלו.   
מחושב מור, אכול  יצהפכיבים.  רלשני  ת לופוצ מ ת,  תחייבוהשל  כיב ורהוני  מרה הכיב  רת  לוולהכמרה,  להחוב  ת אגרו
מרה,  ת הפצייאו א  ללמה  דות  תחייבושל הגן  ההושווי  על הס  סתבבהתי  תחייבוב ההרכי של הלה  תחיעה  קבי ידיעל  

כיב  ורההון  כיב רין  בהוקצו  ת ישירוקה  סעת  ולוי ע שייר.  רך כעקבע  נההוני  ה מרההכיב  רשל  רך העאשר  כ
ת.  תחייבווההההון  כיבי לרמורה  תשל האה  ההקצס  ס יחסיבעל  ת תחייבוהה

:ת סיופיננת  תחייבויוה .ג

ת.  תפחמות  לובעת  דדומת ונגומוצצה  קבושל הת  סיונפינת ה תחייבויוהה

 :ת תפחמות  לובעת  סיופיננת  תחייבויוה

ת  תחייבויוהת  אשוניהררה  ההכעד  מואחר  לסקה.  עת  לויועניכוי  אחר לגן  הובשווי  שונה אלרת  כרומולה  את  תחייבויוה
ת.  טיביקהאפת  ביהרי ת  טבשימוש  שיתוך  ת תפחומ ת  לובע ת  דדומנלה  את  סיופיננ

על ת ריבית  אוהוצת  אהקצושל  ת סיפיננת  תחייבוהשל  ת תפחמוהת  לוהעלחישוב  טה שיא  הית  טיביקהאפת  ריביהת  טשי
של  החזוי זרם הת  אק  דוימפן  אובמנכה  שהשיעור  א הוטיבי  קהאפת  ריביהשיעור  ת. טילוונהראי  אשרהת  ופקתפני  

אים,  תמשקום  מאו  פרים, סברכה  לעת  סיפיננת ה תחייבוהשל הפוי  הצהחיים  רך אופני  על תידיים העמנים  מזומי הזרית
תר.  רה יוקצפה  קותל

 :ת סיופיננת  תחייבויול השעה  גרי

רך  העבין  ההפרש ת. פוקעאו  ת בוטלמ ת,  נפרעת  סיפיננהת  תחייבוההאשר  כק  וראשר  כת  סיפיננת  תחייבוה ת  גורעברה  הח
סד.  הפאו  ברווח כר מומה  ולששמורה  תבין הקה  ולס שת  סינפינת התחייבורים של ההבספ

מהקבהינים  יבנאי  מל .ז

 בנייהת  ולויעעין,  קקרמת הלות עאת  ללכואי  המלת  לוטו. ענמוש  מיאו שווי  ת לומבין ע מוך  לפי הנדד  מנמה  קבה בניניםאי  מל
ל גיהר קים  סהעמהלך  בכירה  מהמחיר  מדן אוהינו  טו נמוש  מישווי  הוונו. שאי  אשרת  לויוועת  פוקיעת  לויועת,  מזוהות  ישירו

רה.  מכיע הת לביצוושודר ת הלויוע ומה  השלת ללויודן עמאובניכוי  

עיןקקרמאי  מלס  נכת  ישרכ גין  בתנה  משמורה  תבכרה  הח. 

הכוללו ת  מר כיב  של  ת מורה  משתנה,  ש הינה  תלוי ה  בביצו ע  פ עילו ת  עתידית   של  הרוכש  ת   בעסקאו ת   רכיש ת  מקרקעין  , 
)executory contract,(    מדיניות  החברה הינה  להכיר  בהתחייבות  במועד  ביצוע  הפעו  לה  המחייב ת  א ת  התשלום ,  כנגד  עלות

המקרקעין הנרכש  . 
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עה  קשלה"ן  נדלט .

נדל "ן  להשק עה  מוג דר  כנדל" ן (ק רקע  או   מבנה   -   או  חלק ממבנ ה   -   או  שני הם)  המוחז ק  לשם  הפק ת  הכנסות שכירו ת  או  לשם  
עליית ע רך  הוני ת (  או  שתיהן ) ושל א  לצו רך  שי מוש  בייצור  או  הספק ת  סחורו ת  או  שירותים ,   או  למטרו ת  מנהלתיות ,   או  למ כירה  

ב מהלך  העסקים  הרגיל . 
נדל"ן להשקעה יוצג ע ל פי  שיטת הע לו ת או  שיט ת השווי  ההו  גן.    IAS בהתאם להוראו ת  40 ,

הח ברה  בחרה  להצי ג  א ת  הנדל "ן  להשק עה  ל פי  שיט ת  השווי  ההוגן . בהת אם  להוראו ת  התק ן  ההפרשים  הנוב עים  משינויים 
 בשווי  ההוגן  של הנדל"ן להשקעה,  נזקפים לדוחות   רווח   או הפ סד.  

 השווי  ההו גן  של  הנדל "ן  להשק עה  מבוס ס   על  הערכו ת  של  מע ריכי  שווי  בל תי  ת לויים,  בעל י  כישורים  מקצו עיים  רלוונטיי ם,  
ובע לי  ני סיון  ע דכני  לגבי  המי קום  וסו גי  הנדל "ן  להשקעה המוע רך  וכן  על  ידי  הנהל ת  החברה.  השווי  ההוגן   מוע  רך  באמצעו  ת  
גיש ת   היוון  ההכנסו  ת  וגיש ת  ההשוו אה  (גיש ת  השו ק)  בהת אם  לאו פי  הנכ סים  המוע רכים  וכן  בהתייח ס  לעסקאו ת  ש נעשו  

לאחרונה  בנדל"ן  בע לי  אופי  ומיקום  דומים  לזה המוערך.  ר אה  מידע נו סף  בבי אור   10 להלן . 
 ,  גם  נדל "ן  להשק עה  הנמצא ב תהליך  הק מה  או  פי תוח  לשי מוש  ע תידי  כנדל "ן  להשק  עה  מטופ ל  כנד ל"ן  IASבהת אם  ל -   40 

להשק עה  כ אשר  מיושמ ת  שיט ת  השווי  ההו גן.  ב מידה  והשווי  ההו גן  אינו  ני תן  למ דידה  מהימנה,  הנדל "ן  להשקע ה  בהק מה  יימדד  
ל פי  עלות עד למו קדם  מבין  מועד  השלמת  הבנייה וה מועד  בו ניתן לא מוד  את   השווי ההוגן  באו פן  מהי מן.   

בע ת  העבר ת  נדל "ן,  אשר  סווג כ נדל "ן  להשקע ה,  לנדל "ן  בשי מו ש  הבע לים,  העלו ת  הנחשב ת  של  הנדל "ן  הינה  השווי  ההו גן  ש  לו  
ב מועד  השינוי.   

נמדד לפי  שוו יו  ההוגן  במועד  המע בר.  ב מועד  סיווג  נכ ס  ממל אי  לנדל "ן  להשקעה,  הנכס

"ן  תחום הנדלבתעוקהשי .

הח ברה  מסווג ת  השקעות בתחו ם  הנדל"ן  ב גינן  זכאי ת  הח ברה  לתשלו מי  הח זר  ורוו  חים  כנכס  פיננסי בשווי  הוגן  דרך רווח או  
ר אה  בי אור  11 .  הפסד. לפרטים   נוספים

וע  קברכוש  יא .

פרי טי  ה רכוש  הקב וע  מוצ גים  ל פי  העלות בתוספת עלויו ת  רכישה  ישירו ת,  בניכוי  פח ת  שנצ  בר  ו בניכוי  הפ סדים  מירידת ע רך  
שנצ ברו.   

שנתיים   שווים על  בסיס  שיטת ה קו  הישר לאורך  תקופת החיים השימושיים של  הנכס.   הפח ת מחושב   בשיעורים
אורך החיים השימושיים של פרי טי  רכוש קבוע הינו  כדלקמן :

%

4מבנים 
7-15 וציודט  ריהו

לווה  33 נ וציודמחשבים  
10כרמושבשיפורים  

 שיפורים  במוש כר  מו פח תים  ל פי  שיטת ה קו  הישר  על  פני  תקופ  ת  השכירו ת  או  בהת אם  לתקופ ת  החיים  המשוער ת  של  הנכסים ,  
לפי הקצר    שבהם.

ע רך  השייר  ואו רך  החיי ם  השי מושיים  של  כל  נכ ס  נבחנ ים  לפחו ת  בכל  סוף  שנה  והשינ ויים  מטו פלים  כשינוי  או מדן  חשבונ אי 
 באופן של  מכאן -ולהבא. לגבי  בחינת  ירידת  ער ך של  רכוש  קבוע,  ר אה  סעיף  יד ' להלן.   

נ גרע   למ כירה  לבין  ה מועד  שבו  הנכ ס  נגר ע.  נכס  כמוחזק  מסווג  כמו קדם  מבין  המועד   בו  הנכס  מופסקת  ה פחת ת  הנכסי ם 
מהספרים  במועד המ כירה או  כאשר לא צפויו ת  עוד הטבות  כלכליו ת  מהשי מוש  בנכס.   רווח  או  הפסד  מגריעת  הנכס (ה מחושב 

הנכס נגר ע.     כהפרש  בין התמורה  נ טו  מ הגריעה  והעלות המופחתת  בספרים)  נכ לל  בדוח  רווח  או  הפסד  בתקופה   בה
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כשירים  סים נכגין  באי  אשרת  ולויהיוון ע .יב

ה  להשקע"ן  לנדקמה,  בהיינים  בנאי  (מלם  כשיריסים  נכשל  מה קוהה  להשקעת  קשורוהאי  אשרת  לויועת  מהוונצה  קבוה
מו  הושלאשר  כתיים  סמוכשיר  הס הנכת  להכנת  לועוהפת  לוחי ת מאשר  כיל  תחמאי  אשרהת יולוע היוון  ע). קבורכוש  ומה  קבה

ת  ברהעגינם  בסים  לנכת  מהוונואי  אשרהת לויועתו.  כירמלאו  מיועד המושו  לשיכשיר  הס הנכת  להכנת  לועוהפכל  ת תימהו
מכירה.  ר לכשיס  הנכ בומועד  ד לע ,מן זרך אות למקייתמקוח  לטה לליהש

ת  ויועלהיוון  ווח. דית  ופקתתה  אובו תהושהאי  אשרהת לויועל עלה  עוא  להדיווח  ת ופקתבהמהוון  אי אשרהת יולועשל  סכום ה
כשירים.  סים נכעיל של  תוח פפיק  סופמ בהןת  מושכומת  פוקותמהלך  בעה  מושאי  אשר

קים  סצירופי ע .יג

ה  רכישהעד  מובברה  ועשה מורה  תהל שגן  ההוהשווי  פי על ת דדמנרכישה  הת לועהרכישה.  ת טיבשפלים  טומקים  סעפי  צירו
ת  קנומ אינן  שת הזכויות  אדוד  מלאם  הת בוחרברה  החקים,  סערוף  ציבכל  ת. רכשבנטה  לישת קנומאינן  שת זכויות  תוספב

ל  שטו  נמזוהים  הסים  הנכשל  גן ההובשווי  סי חהיקן  חלפי  לאו  רכישה הד וע מבן גההולשוויים  אם תבהת  רכשבנטה  ליש 
סד.  הפאו   רווחתן לדוח  התהוות  בעת  פוקנזת  ישירורכישה  ת לויועת.  רכשהנ

גן  הובשווי  ת דדומנטה  ליהשת  גלהשקודם  ת רוכשהידי  על קו שהוחזת  רכשבנת  הוניות  זכויו ,בשלביםג  מושהקים  סערוף  בצי
שליטה.  לייה להעמועד  בת  מקודקעה הך ההשמשערוסד  הפאו   רווחבדוח  רה הכתוך  רכישה ד הועמל

IFRSת מורה  מותני ת  מוכרת   בשוויה  ההו גן  ב מועד  הרכישה.  ת מורה  מותנית  מסוו ג ת  כנכס   או  כהתח ייבו ת  פיננסי ת  בהת אם  ל- 
מורה  תהאם  אחר. הל  ולכהווח  הרעל  בדוח או סד הפאו  ברווח כרים מות  תנימוהמורה  תהשל  ן גההו בשווי  קבים עושינויים   .9
ת.  קבעודידה  מא  ללרכישה  ד הועמבגן  ההולפי שוויה  ת דדמנא  , היר הוני מכשיכת  גסוומת  תנימוה

סיים  פיננא  סים לנכרך  ת ערידי .יד

ל  עת לוופטמת העוקוהשמוש  שית  זכוסי  נכע,  קבוש  רכוזה  לל כ(ובסיים  נפינא  לסים  נכרך  עת דבירירך  צוהת את בוחנברה  הח
ת  בדוחותרה  שהיכך  על יעים מצבהת  סיבובנשינויים  או ועים אירמ אה  כתוצמנים  סישנם  יאשר  כאזני)  מההשווי  ס סיב

השבה. -ת בר אינהפיים  סהכ
במ קרים  בהם  הי תרה  בדוחו ת  הכס פיים  של  הנכ סים  הל א  פיננ סיים  עו לה  על  ה סכום  בר-ההש בה  ש להם,  מו פח תים  הנכ סים  
ל סכום  בר - ההשבה  שלהם. ה סכום  בר - ההשבה  ה ינו  הגבו ה  מבין  שווי  הו גן  בניכו י  עלויו ת  למכי רה  ושווי  שי מוש.  ב הערכ ת  שוו  י  
השי מוש  מהוונים  תזרי מי  המזו מנים  הצפויי ם  ל פי  שי עור  ניכיון  ל פני  מ ס  המש קף  א ת  ה סיכונים  הס פציפיי ם  לכל  נכ ס.  ב גין  נכ  ס  
ש אינו  מייצר  תז רי מי  מזו מנים  ע צמ איים  נ קבע  ה סכום  בר- ההשבה  ע בור  היחידה  מניב ת  המזומנ ים  שא ליה  שייך  הנכ ס.  הפ סדים  

מירידת ערך  נזקפים לרווח   או  הפסד.   

של  ההשבה -ברסכום  הת יעקבבמשו  ששימדנים  אובשינויים  לו חאשר  כק רבוטל  מטין,  מוניט  למעס,  נכשל  רך עת רידמיסד  הפ
ס  הנכל  שרך העת  רידיסכום  בין ממוך  לנגבל  מומור  אכסד הפהול טבירך.  עהת רידמיסד  הפהה נו אחרלכר הובו  מועד מהס  הנכ
ף קנזמור  אכסד  פהול  טבית,  לועהפי לדד  מהנס  נכי לגבס.  הנכל  ששבה  הה-ברסכום  או פחתה) האו ת  פחבניכוי  (בר  בעכר  שהו

סד.  הפאו  לרווח 
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מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב 

ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

משך)  (הת  ינאות חשבוינימדי  קריע -2ר ויא ב 

   

  

 

 

 
                  
                

                  
     

 

 

 

  

 

  
   

  

 ירידת ערך  נכסים ל א  פיננ סיים  (המשך)   יד .

הקרי טריונים  הייחודיים לה לן  מיוש מים  בבחינת  ירידת ערך  של  הנכסים הספציפיים  הבאים  : 

 השקעה  בחברה  כלול ה ועסקאו ת  משותפות    1.

עה  קההששל  רך עתרידיגין  בסף  נוסד  הפב כיר  להרך  צויש  אם ת בוחנברה  החאזני,  מההשווי  ת טשייישום  אחר ל
ת  רידלית  טיביקאובייה  אירתמקייאם  חינה בתצעתב מ דיווח  ריך אתבכל  ת. פותמשות  אוקסבעאו  ת לולוכתברובח

לל  כוללותה,  בכעה  קהשל סבהתייחת  נעשירך  העת  רידי תבחינת.  משותפקה  סבעאו  ה ולכלברה  בחעה  קההששל  רך ע
ת. משותפקה הסלעאו  לה לוהכברה  לחס  המיוחטין  מוניה

 נכסים  בל תי מוחשיים  בע לי  אורך חיים  שימושיים  בלתי  מוגדר   2.

הב חינה  ליריד ת  ע רך  נעשי ת  אח ת  לשנה  ליו  ם   31  בדצמ בר,  או  לע תים  קרובו ת  יו תר  אם  איר ועים  או  שינויים  בנסיבו ת  
מצב יעים  על  סימנים ה מעידים  כי  קיימת  ירידת  ערך.   

 הפרשו ת טו .

הפרשו ת  מוכרו ת  כ אשר  לקבוצ ה  קיימ ת  מחויבו ת  משפטי ת  או  מחויבו ת  משתמע ת  כתוצ אה  מ איר וע  שה תרחש  בע בר,  ב גינן  צפ וי  
שימוש  במשאבים  כלכליים הניתנים לאומדן  באו פן  מהי מן  על  מנת  לסל ק  את  המחויבות.   

ה סכום  המו כר  כהפרשה  מש קף  א ת  האו מדן  ה  טוב  ביו תר  של  ההנהל ה  ל גבי  ה סכום  שיי דרש  ליישוב  המחויבו ת  בהוו ה  במועד  
 הדוח  על  ה מצב  הכספ י  תוך  הב אה  בחשבון  של  ה סיכונים  ו אי  הוודאויו ת  הכ רוכים  במחויבו ת.  כ אשר  ההפרשה  נמדד ת   תוך  
שי מוש  בתזרי מי  מזו מנים  חזו יים  לצו רך  יישוב  המחויבו ת,  הע רך  הפנק סני  של  ההפרש ה  הו א  הע רך  הנ וכחי  ש  ל  תזרי מי  

המזו מנים החזויים.  שינויים  בערך  הזמן  ייזקפו לרווח   או  הפסד.   
כ אשר  כל  ה סכום  או  חל קו  ה דרוש  ליישוב  המחויבו ת  בהוו ה  צפ וי  להיו ת  מושב  על  ידי  צד  שליש י,  מ כירה  הקבו צה   בנכ ס,  ב גין 

 שהשי פוי  ית קבל  וכן  ני תן  לאו מדו  באו פן   ( virtually certain ) ההשבה,  עד  ל גובה  ה הפרשה  ש הוכרה,  ר ק  כ אשר  ווד אי  למעשה  
מהימן.   

 השקעות המטופלות לפי  שיט ת  השווי המ אזני טז .

 השקעות הקבוצה  בחברות  כלולות  ובעסקאו ת  משות פו ת  מ טופלות לפי  שיטת  השווי המ אזני. 1)

חברו ת  כלולו ת  הינן  ישויות   בהן  יש  לקבו צה  השפ עה  מהותי ת  על  המדיניו ת  הכס פי ת  והתפעולי ת,  אך  ל א  הוש גה  בהן  שלי טה 
 או  שלי טה  משותפ ת.  בבחינ ת  קיו מה  של  השפ עה  מהותי ת,  מובאו ת  בחשבון  זכויו ת  הצב עה  פוטנציאליו ת,  הניתנו ת  למימו  ש 

 או  להמרה  באו פן  מיידי למניות  החברה המוחזק ת.   
עסקאו ת  משותפו ת  הינן  הסדר ים   משותפים  (בהם   לקבו צה  ולצ דדים  אחרים  בעס קה  יש  שלי טה  משותפ ת)  אשר    בהם  

זכויות  לנכסים  נטו של ההס דר.    לקבוצה   יש
ל פי  שיט ת  השווי  המ אזני,  ההשק עה  בח ברה  הכלול ה  או  בעס קה  המשותפ ת  מוצג ת  ל פי  ע לו ת  בתוספ ת  שינויים  של אחר  
ה רכישה  בחל ק  הקבוצ ה  בנכ סים  נ טו,  לרבו ת  רווח  כ ול ל  אחר  ש ל  הח ברה  הכלו לה  או  העס קה  המשותפ ת.  רווחים  והפ סדים 

הנובעים  מעסקאו ת  בין הקבוצה  לבין החברה  הכלו לה  או  העסקה המשותפ ת  מבוטלים  בהתא ם לשיעור ההח זקה.   
מוני טין  ב גין  רכיש ת  ח ברה  כלול ה  או  עס קה  משותפ ת  מוצ ג  כחל ק  מההשק עה  בח ברה  הכלו לה  או  בעס קה  המשותפ  ת,  והו א  
נמ דד  ל פי  העלו ת  ו אינו  מו פח ת  באו פן  שיט תי.  מוני טין  נבחן  לצו רך  בחינ ת  יריד ת  ע רך  כחל ק  מהשק עה  בח ברה  הכלול ה  או  

בעסקה המשותפ ת  בכ ללותה.   
הדוחו ת  הכס פיים  של  הח ברה  והח ברה  הכלול ה  או  העס קה  המשותפ ת  ע רוכים  לתא ריכים  ו לתקו פו ת  זהים.  המדיניות   
עם   זו  שיושמה     החשבונאי ת  בדוחו ת  הכס פיים  של  הח ברה  הכלו לה  או  העס קה  המשותפ ת  יוש מה  באו פן  אחיד  וע קבי 

בדוחות  הכספיים  של הקבו צה.   
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מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב 

ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

משך)  (היתנאות חשב וינימדי  קריע -2ר ויא ב 

משך)(האזני  מהשווי הת  טשיפי  ת ללוופטמת העוקהש .זט

ת  משותפת  לועיפ 2)
כ אשר  לקבו צה  יש  זכויו ת  לנכ סים  ומחויבויו ת  להתחייבויו ת  המיוחסו ת  להס דרים  משותפ ים  הי א  מ כירה  בנכ סים,  
התחייבויו ת,  הכנסו ת  ו הוצאו ת  של  הפעילו ת  המשותפ ת  בהת אם  לזכויו תיה  בפרי טים  א לו,  כו לל   חל קה  בפרי  טים  
המוחז קים  או  שהתהוו  במשות ף.  רווחים  או  הפ סדים  מעסקא ו ת  עם  פ עי לויו ת  משותפו ת  מוכ רו ת  ר ק  ב גובה  חל קם  של  
הצ דדים  ה אחרים  בפעילו ת  המשותפ ת.  כ אשר  עסקאו ת  א לה  מ ספקו ת  ר איה  ליריד ת  ע רך,  של  או תם  נכ סים,  הפ סדים  א לה  

מוכרים  במלו אם על  ידי הקבוצה.   

גובה  עד לה לוהכ ברה  החסדי  פבהקה  חלבברה  החכירה  הלה,  שההון  על ולים העמים  סכובסדים  הפמו  נגרבה  לה לוכברה  בח
ברה  ר חבעבותנו  שנית  אחרת  סיפיננמיכה  תאו  ת רבומעאה  תוצכלה  ם היגרול לעלד ה סהפת  תוספבלה  לוהכברה  בחתה  השקע

רוך  אמן  לזקבל  לפיים  סכטים  פרית  לול כעה  קההשכך,  רך לצות.  אחרהת  סיפיננהמורה  תהו  את  רבוהעגובה  לעד  זו, לה לוכ
עין.  ה לאהנרתיד  בעיפרע  הצפויים לם  אינאשר  תנו) שנית  אולווגון ה(כ 

קה  סבעת  משותפהטה  ליהשוד  איבאו  לה לוהכברה  בחת  תיהומהעה  השפהבוד  אימועד  לעד  ת ממיושאזני  מההשווי  ת טשי
מכירה.  ת לקמוחזהעה  קכהשגן  סיוואו  ת, משותפה

הקבו  צה  מ משיכה  ליישם  א ת  שי טת   השווי  המאזני   גם  במקרים   בהם  השק עה  בח ברה  כלו לה  ה ופכ ת  להשק עה  בעס קה  משותפ  ת,  
ת  גסוומשת  משותפקה  סבעאו  לה לוכברה  בחעה  קמההשק  חלו  אעה  קההשעל    IFRSו  להיפך.  הקבו  צה  מיישמ ת  א ת  הוראו  ת   5 

מכירה.  ת לקמוחזכ

סהבהכנכרה  הז.י

 סכום  ההכנסו ת  ו עי תוי  הה כרה  בהן  בדוח  על  הרווח    או  הפ סד  נ קבע  על  פי  מודל  חמש ת  השלבים  המוצ ג  בהוראו ת  ת קן   דיווח  
"). IFRS15כספי  בינלאו מי   15  ("

התקן  מצי ג  מודל  בן חמישה שלבים  שי חול על  הכנסות  הנובעו ת מחוזים עם  לקוחות :   
וטיפ ול  בשינויים  ב  חוזים. (modifications ) שלב 1  -   זיהוי החוזה ע ם  הלקוח, לרבות  התייחסות לקיבוץ   חוזים  

בחוזה . (distinct )  שלב  2  -    זיהוי  מ ספר  מחויבויות  ביצ וע  נפרדות 
ש אינן  במזו  מן   לת מורה  משתנה,  ר כיב  מי מון  משמעו תי,  תמורו ת   שלב 3    -   קביע ת  מחיר  הע סקה,  לרבו ת  התייחסו ת   

ותמורה   שתשולם  ללקוח. 
שלב  4    - הקצא ת  מחיר  העס קה  לכל  מחויבות  ביצ וע  נפרד ת על  בסי ס  מחיר המ כירה  היחסי הנפ רד  תוך  שימוש  ב מחירים    

נ צפים אם הם  ז מינים, או  באומדנים  והערכו ת.  
שלב  5    -   ה כרה  בהכנ סה  בע ת  ע מידה  במ חויבו ת  ביצו ע,  תוך  הב חנה  בין  קיום  מחויבו ת  ב מועד  מ סוים  ל בין   קיום  מחויבות     

לאורך ז מן.   

 :סהבהכנכיר  להת  מנעל  קיים תלהת  דרשורה הנהחבת של  סובהכנכרה  הבר  בדת  יויפפצסת אוהורלן  לה

רדים,  משטחי  שת ברהעת  אתר  ביוטובה  הבצורה  קף מששפן  וא במן  זפני  על ת כרומומה  קבהבניינים  אי מלת  כירממת סוהכנ
לה  ת מקייופי,  לימוש חשיעל  בס  כנלה  ת יוצרואינן  ברה ת החוולפעעוד   וכלקוח  ללת  דירוונים  סמח ,ת סחריים, חניומטחים  ש

ריך.  אתתו  אוד למו עתייסת שהלועופעל המים  לושת ת קבלפה לאכית לתנת הניזכו
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מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב 

ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

משך)  (הת  ינאות חשבוינימדי  קריע -2ר ויא ב 

משך)  (הסה  בהכנכרה  היז. 

 הח ברה  מ כירה  בהכנסה  ביחס לכל חוזה  בנפרד   1. 
 הח ברה  קובע ת  א ת גובה  ההכנ סה מכל חוזה  בהתאם ל מחיר  העסקה עם  כל לקוח  בנפרד.  2.

 החברה  קובעת  את  העלות המיוחסת לכל חוזה  מכר בנפרד וזאת בהתאם  לנ"ל :3.  
של    א.  לשווי   בהתאם   לכל    חוזה   מיוחסות   אלו   קרקע)    –    עלויות   ומימון   היטלים   אגרות   (לרבות   קרקע   עלויות  

היחידה  נשוא  החוזה  ביחס  ליחידות  האחרות  באותו  הפרויקט.  השווי  הנ"ל  מושפע  בעיקר  ממיקום  היחידה  
בבניין, ייעוד היחידה ושטח היחידה .

 

 
הביצוע    ב.  קבלני   עם   החברה   של   מהסכמים   העולה   למ"ר   הבניה   ועלות   היחידה   לגודל   בניה    -    בהתאם   עלויות  

שלה .
 

 

  
 

 
 

 
החברה  קובעת    את  שיעור  ההתקדמות  על  פיו  מוכרת  ההכנסה  בגין  כל  חוזה  מכר  כשיעור  ההתקדמות  של  כל  הבניין  4.  

כולו.     ההקשר   לפי   הבניין   של   הבניה   הסתיימה   בטרם   ההסכם   נשוא   הנכס   של   מסירה   לבצע   ניתן   לא   עוד   כל   וזאת  
נקבע  בהתא ם  בהתאם למפור ט  להלן .   שיעור ההתקדמות

 

 

 יישום המדיניו ת  החשבונאי ת  דורש  מהנהלת הח ברה  להפ עיל  שיקול  דעת לגבי הנושאים  הבאים  :

קיום  מחויבות  ביצוע  

הח ברה  נדרשת להע ריך  לגבי  כל  חוזה  עם  לקוח ה אם  היא מקיימת א ת  מחויבו ת  הביצ וע לאורך ז מן  או  בנקודת ז מן  אח ת  (בעת  
המ סירה)  על  מנת לקב וע  את ה שיטה המתאי מה  להכיר  בהכנסה.   

  

הח ברה  מקיימ ת  א ת  מחויבו ת  הביצוע  ומ כירה  בהכנסות לאורך  ז מן,  אם   אחד  מהקרי טריונים  הב אים  מתקיים : 

שהחברה היא המבצעת ; או,  1. בי צועי החברה   ככל זמנית את ההטבות המסופקו ת על   ידי הל קוח  מקבל וצורך   בו

ביצו עי  הח ברה  יוצרים  או  משפרים  נכ ס  (לדוגמה,  ע בודה  בתהליך)  אשר  נשל ט    על  ידי  הל קוח  תו ך  כדי  יצירתו   או  שיפורו; או,  2.

ביצועי הח ברה  אינם יוצרים  נכס עם  שימוש  אלטרנ טיבי  לחברה  ולחברה   יש זכות לתש לום הניתנת לאכיפה עבור  ביצועים    3.
שהושלמו עד לאו תו  מועד.

 
   

ב תחום  הנדל "ן  היז מי  בישרא ל,  ו   על  ס מך  הוראו ת  החוק    לקוחות  ס מך  חוזי  המ כירה  ש לה  עם  הח ברה  הגי עה  למס קנה  על 
והר גול ציה  הרלוונטי ת  בישרא ל,  ובהת אם  לחוו ת  דע ת  משפטיו ת  שהתקב לו,  שכ אשר  הח ברה  מתקשר ת  בחוזה  למכירת   
משרדים ,  ש טחי  מ  סחר  ויחידו ת   דיור  ל א  נוצר  נכ ס  עם  שי מוש  אלטרנ טיבי  לחברה,  וכן  קיימ ת  לה  זכו ת  לתשלום  הניתנ ת  לאכי  פה 
ע בור  ביצ ועים  שהושל מו  עד  לאו תו   מועד.  בנסיבות א לו,  החבר ה מ כירה  בהכנ סה  לאו רך  ז  מן.  כ אשר  לא מת קיי מים  התנאים   

ז מן  אחת.     האמורים,  ההכנ סה  מוכרת  בנקודת

קביעת מחירי  העסקה  

הח ברה  נדרשת לק ב וע  א ת  מחיר  העס קה  בנפ רד  לכל  חוזה עם ל קוח.  בע ת  הפעל ת  שיקו ל  דעת ז ה,  הח ברה  מע ריכה  א ת  ההשפע ה 
( variations ) של  כל  ת מורה  מש תנה  בחוזה,  בה תחשב  בהנחו ת,  קנסות,  שינויים , תבי עו ת,  קיו מו  של  ר כיב  מי מון  משמעותי    

בחוזה   וכן תמורה שלא  במזו  מן.  עסקאות החברה  בתחום הארגון והייעו ץ  לקבוצו ת רכישה  כ וללות לעי תים  מרכיב  ש ל  ת מורה 
  משתנה.  בקביעת ה השפ עה  של הת מורה  ה משתנה,  הח ברה  משתמשת בדרך כ לל  בשיטת "הסכום הס ביר  ביותר", ל פיה מחיר  
העס קה  נ קבע  בה תחשב  ב סכום  היחיד  שהו א  הס ביר  ביו תר  בתח ום  של  סכו מי  תמורה   אפשריים  בחוזה.  הח ברה  כו לל ת  סכומים   
 של  ת מורה  משתנ ה,  רק במידה שצ פוי  בר מה  גבוה ה  שביט ול  משמ עו תי  ב סכום  ההכנסו ת  שהו כרו  לא י תרחש  כ אשר  אי  הודאות   

ה קשורה  להשתנות הת מורה  תתברר ל אחר מכן 

  

   .
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 מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב 

 ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

משך)  (הת  ינאות חשבוינימדי  קריע -2ר ויא ב 

משך)  (הסה  בהכנכרה  היז. 

וע  ת הביצמוקדתת הדידמ

לצו רך  מדידת התקדמו ת  הביצ וע  כ אשר  מחויבו ת  הביצ וע  מקוימ  ת  ( input method )הח ברה  מיישמת א ת  שיטת התשומו ת  
לאו רך  ז מן.  הח ברה  מ אמינה  כי  שי מוש  בשיטת התשומות, לפי ה  ההכנ סה  מוכר ת  על  בסי ס  תשומו ת  שהשקי עה  החברה לצור  ך 
 קיום  מחויבו ת  הביצ וע  מייצג ת  בצורה  הנאו תה  ביו תר  א ת  ההכנ סה  שהופ קה  בפוע ל.  לצו רך  י  ישום  שיטת התשומו ת,  הח ברה  
מע ריכה  א ת  העלות ה דרושה  ל השלמ ת  הפרויק ט  על  מנת לקבו ע א ת  שיעור  ה השל מה  ש על  בסי סו  נ קבע  סכום  ההכנ סה  שיו כר.  
האו מדנים  הל לו  כו ללים  א ת  העלויו ת  של  הספק ת  תשתיו ת  (כ גון  חו מרים,  שעו ת  עבודה,  ציוד  ו כו'),  תביעו ת  פוטנציאליו ת  ש ל  
קב לנים  כ פי  שהוע רכו  על  ידה ,   וכן  עלו ת  של  קיום  מחויבויו ת  ביצ וע  חוזיו ת  אחרו ת  ללקוחו ת.  כ מו  כן,  הח ברה  אינה  כו לל  ת  

ש אינן  משקפות התקדמו ת  בביצוע  כגון עלו ת  קרקע,  אגרות   והיטלים ועלויו ת  אשראי.    במדידת "שי עור ה השלמה" עלויות

וע  בביצת  מוקדתר האחמו לתזים שנחגין חובסה  בהכנכרה  ה

במ קרים  בהם  הח  ברה  מתחי לה  לב צע  פ עו לו ת  בה קשר  לחוזה  צ פוי  עוד  ב טרם  נחתם   חוזה  מחי יב  עם  הלקוח,  בעת חתימה   על 
, המשקפ ת  א ת  מחויבויו ת  הביצ וע  ש הושל מו  חלקי ת  או  הושל מו   (" catch up ") החוזה  הח ברה  מ כירה  בהכנ סה  על בסי ס  מצטבר  

נכון לתאריך חתימ ת החוזה.   

ת  מלקוחות  מוקדמוקבל  ת לסוהכנת  גהצפן  או

על  ס סתבבהחוזי  ס נכת  יוצרא  יהרוכש  לטח  הובש"ני  הנדלס  הנכת  ברהעת  עואמצבוע  ביצת  מחויבות  מקיימברה  החאשר  כ
ה  סההכנסכום  ל עהולעקוח  הלמ לה  קבתשהמורה  תהאשר  כפי.  סהכמצב  העל  הדוח ריך אתלדעקה  פשהומורה  תהשל  סכום ה

דחית).  נסה  הכנשה  למעהינה  ת (ומלקוחות  מוקדמכטוי  בית  קבלמשת  ת חוזיייבותחבהכירה  מברה  כרה, החשהו

 בחוזהי  תעוממשמון  מיכיב  רמו של  קיו

תוי  עיאם  סף הכשל  מן הזרך  עלשתעופהשגין  בבטחה  שהומורה  תהסכום  ת אתמאתמברה  החסקה,  העמחיר  ת יעקבב
ת תיעוממשטבה  הברה  לחאו  קוח ללקספמע)מתמשפן  אובאומפורש  פן אובאם  (בין לחוזה ם דדיהצבין  סכם שהומים  לותשה

ת  לועית פמסגרבלו  קבתת שהומקדמתי.  עוממשמון  מיכיב  רלמכיהחוזה  לה, אתסיבובנ"ני.  ס הנדלהנכת  ברהעמון של  מישל  
ת  הלהנת  רכהעל אם  תבהתי  מהומון  מיכיב  מרת  לוולהכת  מודקמכתלוופטמאינן  רכישה ת קבוצוגון  ארתחום  בצה  קבוה

יהן.  אתנס לבהתייחוברה  הח
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מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב 

ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

משך)  (הת  ינאות חשבוינימדי  קריע -2ר ויא ב 

משך)  (הסה  בהכנכרה  הז. י

 חוזיםוץ  קיב

החברה  משלבת  שני  חוזים  או  יותר  שההתקשרות  בהם    הייתה    באותו  מועד  או  במועד  סמוך  עם  אותו  לקוח  (או  צדדים  קשורים    
של הלקוח) ומטפלת בחוזים כחוזה יחיד  אם  אחד  או יותר  מהקריטריונים הבאים  מתקיימים  :  

נערך משא ומתן  על החוזים כחבילה  אשר לה מטרה מסחרית יחידה .1. 
סכום התמורה שישולם  בחוזה  אחד תלוי ב  מחיר או בבי צוע של החוזה ה  אחר; או ,2. 
 .3

        
  

      הנכסים הנדל"ניים שהובטחו בחוזים (או נכסי נדל"ן שונים שהובטחו בכל אחד מהחוזים) הם מחויבות ביצוע יחידה . 

הכנסות ממתן שירותי ניהול וארגון קבוצות רכישה 

ה מועד  לה כרה  לר אשונה  בהכנסו ת  ממ תן  שירו תי  ניה ול  ואר גון  קבוצו ת  רכישה  הינו  ב מועד  השלמ  ת  רכיש ת  מ לו א  המקר ק עין 
חברי הקבו צה  ( קרי,  מועד החתי מה  על ה סכם  מכר  מחיי ב)  ועד למועד השלמת המימון  הבנק אי  לח ברי  קבוצת הרכישה   על   ידי

כמפור ט  להלן . בהת אם לשיעור  השירותים שהוע מדו על   ידי החברה,

לאור האמור לעי ל,  מדיניות הה כרה  בהכנסות של הח ברה  מקב וצו ת  הינה  כדלקמן  : 

המקרק עין  על  ידי  ח ברי  הקבו צה,  החבר ה  מ כירה   ב- 50%  מהי קף  ד מי  הסיחור /האר גו  ן  מלוא  ב מועד  השלמ ת  רכישת 
ש"ישוחררו "  לה  להערכתה   על  ידי  הבנ ק  ב מועד  העמד ת  המי מון  הבנק אי  לח ברי  קבוצת   הרכישה.  ב-25%   נוספים  מדמי  
הסיחור/הארג ון  הא  מורים  מכי רה  הח  ברה  ב מועד  קבל ת  אישור  עקר וני על   ידי הבנק להעמדת המי מון  הבנקאי  ; ובי תרה  ( 25% 
הנו תרים  מד מי  הסיחור/הארגון הא  מורים)  מ  כירה  הח ברה  במ ועד  השלמ ת  קבלת ה ליווי  הבנק אי  על  ידי  ח ברי  הקבו צה  וזא ת  
 בכפוף  ל כך  שא לו  ישוח ררו  לחברה באו תו  מועד.  ביח ס  לד מי  סיחור /אר גון  של א  ישוח ררו  לח ברה  ב מועד  העמדת המי מון  הבנקאי   

 לחברי הקבוצה, הח ברה  מ כירה  בהם  בדוחותיה  הכספיים  רק עם  שחרו רם לחברה. 
 על  אף  הא מור  לעי ל,  בפרויק טים  בהם  הח  ברה  נמנית   בעצ מה  על  ח ברי  הקבו צה  שי רכשו  את המקרק עין,  הח ברה  ל א  מכירה   
בהכנסו ת  בהת אם  למדיניות ש תו ארה  לע יל  וזא ת כל     עוד  הי  א  מחזי  קה  ביו תר  מ- 15%  מהזכו יות במקר קע ין  (מע בר  לזכויות   

של הח ברה  להחזיקן לשי מוש  עצ מי או   לטווח ארו ך שהינם בד"כ  ש טחי  מ סחר,  משרדים   וחניות).  שביח ס  א ליהן  תהא   כוונה

יוד גש  כי  בכל  מ  קרה  מת  קיים  ד יון  בדירקטוריון   החברה,  טרם  שתת קבל  ההחל טה  לה כיר  בהכ נסו ת  הח ברה  מ תחום  הפעילו ת 
 של  אר גון  קבוצו ת  רכישה,  על  מנ ת  לווד א צ פי  לקבל ת  ההטבו ת  הכלכליו ת  (ד מי  ה סיחור  המת קבלים  מ תוך  המי מון  הבנקא י) 
והה כרה  תבו צע  רק ב מידה  וההע רכה  של  הדירק טוריון  ת היה  על  בסי ס  מצב  הפרויקט לתא ריך  הדוח  על  ה מצב  הכס פי,  כי  

המימון  הבנקאי צ פוי  להתקבל  ב מועד  השלמ ת  רכישת הקרקע.   

במקרים  בהם הח ברה  קיבלה  ד מי סיחור  וארגון (מתוך ההון ה עצמי שהועמד ע"י  חברי הקבו צה,  קרי, של א  מ תוך המימון   1.
הבנק אי)  ושול מה  מלוא הת מורה  לב על  הקרקע, ת כיר  הח ברה  ג ם  בד מי  סיחור  ואר גון  א לו  (שבכל מ קרה  ל א  מוח זרים  לחבר  י 
לעי ל.  מאי דך,  ביחס    הקבו צה)  בהת אם  להי קף  השירו תים  שנ תנו  על  ידה  בכל  מוע ד  דוח  ובהת אם  ל אבני  הד רך  שתואר ו 

ליתרת  דמי הסיחור /הארגון,  שלא התקבלו  בחברה  ב מועד  השלמ ת  רכישת המקרקעין, יחו לו  כ לל  תנאי המדיניות לעי ל.

 

   
במ קרים  בהם  הח ברה  רוכש ת  א ת  הק רקע  ומשווק ת  או תה  לא חר  מכן  לח ברי  קבוצ ת  רכישה  אשר  מת קשרים  עם  הח ברה  2.

שרו תי  אר גון  קבוצ ת  רכישה , הח ברה  ת כיר  בהכנ סה  כד להלן :   ומשל מים  תמורה עבור   שני רכיבים ( 1 ) חלק  בק רקע  (2 )
 

 
 בגין  רכיב  שרו תי  אר גון  קבוצת ה רכישה  תכיר החברה  כמצוין  ב סעיף  1 לעי ל. א .
ב גין  ר כיב  הק רקע  ת כיר  הח ברה  בהכנ סה  ב מועד  בו  פוסקת מעורבו תה  המתמשכ ת  של  הח ברה  ב חלק בק רקע  שנמכר   ב .

שולט ת עוד  בקבוצת הרכ ישה.  ל רוכש,  דהיינו , המועד  שבו היא   אינה
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מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב 

ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

משך)  (הת  ינאות חשבוינימדי  קריע -2ר ויא ב 

 מדידת  שווי הוגן  יח .

 שווי  הו גן  הוא ה מחיר  שהיה מת קבל  במכירת נכס או ה מחיר  ש היה  משולם  להעברת התחייבות בעסקה רגי לה  בין  מש תתפים  
בשוק  במ ועד המדידה.   

מדיד ת  שווי  הו גן  מבוססת   על  הה נחה  כי  העס  קה  מתרחשת ב שוק העי קרי  של  הנכס   או  ההתחייבו ת,  או  בה יע דר  שו ק  עיקרי  , 
ביותר.  (  advantageous )בשוק הכדאי 

 השווי  ההוגן של נכ ס  או  התחייבות נמ דד  תוך  שי מוש  בהנחות שמש תתפים  בשוק ישת משו  בעת ת מחור  הנכ ס  או  ההתחייבו ת,  
בהנחה  שמשתתפים  בשוק פועלים לטובת האינטרסים  הכלכליים  ש להם.   

מדיד ת  שווי  הו גן  לנכס ל א  פיננ סי  מבי אה  בחשבון  א ת  היכולת   של  משת תף  בשו ק  להפיק הטבו ת  כלכליות באמצ עו ת  הנכ  ס  
ש לו.    בשימוש המיטבי  ש לו  או על   ידי מכירתו למשתתף  אחר  בשו ק  שישת מש  בנכס  בשימוש המיטבי

הקבו צה  משתמשת ב טכניקו ת  הע רכה  שהן  מתאימו ת  לנסיבו ת  ושקיי מים  ע בורן  מספיק נתו  נים  שני תנים  להש ג ה  כדי  למ דוד  
שווי הו גן,  תוך  מיקסום השימוש  בנתונים  רלוונטיים  שני תנים  לצ פייה  ומיז עור השימוש  בנתונים  שאינם ני תנים  לצפי יה.  

 כל  הנכ סים  וההתחייבויו ת  הנמ דדים  בשווי  הו גן  או  שני תן  גי לוי  לשווי  ההו גן  שלה ם  מחול קים  לקטגוריו ת  ב תוך  מיד ר ג  השווי  
בהתבס ס על  רמת הנתונים הנמוכה  ביותר, המשמ עותית למדיד ת השווי  ההוגן  בכללותה  :  ההו גן ,

ר מה 1: מחירים  מצוטטים ( ללא התאמות)  בשוק פעיל של  נכסים והתחייבויו ת זהים.   
ר מה 2 : נתונים  ש אינם מחירים  מצוטטים  שנכל לו  בר מה   1 אשר ני תנים  לצפייה  ב מישרין או  בעקי  פין.  

ר מה 3 : נתונים  ש אינם  מבוססים ע ל  מידע  שוק ניתן לצפיי ה (טכניקו ת  הערכה ללא  שימוש  בנ תוני  שוק ני תנים  לצפייה  ). 

 מסים  על  ההכנ סה   יט .

נזקפו ת לרווח  או  הפסד,  למע ט  אם הן  מתייחסו ת  לפריטים  הנזקפים לרווח  כו  לל  תוצאות המ ס  ב גין  מסים  שוטפ ים או   נדחים
 אחר  או להון.   

 מסים  שוטפים      1.

חבות ב  גין  מסים    שוטפים  נקבע ת  תוך  שי מוש  בשיעורי  המ ס  וחו קי  המ ס  שחוק קו  או  אשר  חקיק תם  הושל מה  למעשה , 
בגין   שנים קודמו ת.   עד לתאריך  הדיווח,  וכן התאמות  נדרשות  בקשר לחבות המס   לתשלום

 מסים   נדחים 2.

מ סים  נדחים  מחושבים  בגין   הפרשים  זמניים   בין  הסכו מים  הנכ ללים  בדוחו ת  הכספ יים  ל בין  הסכו מים  המובאים   
 בחשבון  לצו רכי  מ ס.   

יתרות המ סים  הנדחים  מחושבות ל פי  שיעור  המ ס  הצ פו י  לחול כ אשר  הנכס ימו מש  או  ההתחייבות תסול ק,  בהתבס  ס  
על חוקי המס שחוק קו  או  אשר  חקיק תם  הושלמה  למעשה עד לתאריך  הדי ווח.  

 בכל  תאריך   דיווח  נכ סי  מ   סים  נ דחים  נבחנים  וב מידה  של א  צ פוי  ני צולם  הם  מו פח תים,  הפרשים  ז מניים  ב גינם  ל א  הו  כרו  
ב גין   ובמידה  שני צולם  צ פוי  מוכר  נכ ס  מס   נדחה מתאי ם. המסים   הנדחים נכ סי  מסים   נדחים נבחנים בכל תאריך   דיווח

במ טרה  להשיב  את מרבי ת   ההטבו ת  הכלכליו ת  הגלומו ת  בו  בד רך   של  (substantially all)נדל "ן  להשק עה  המוחזק 
בדרך של  שימוש,  נמדדים ל פי  אופן   היישוב הצ פוי של  נכס  הבסי ס, על  בסי ס  מימוש ולא  שימוש.   מי מוש  ולא

 בחישוב  המ סים  הנדחים  ל א  מו ב אים  בחשבון  המסים   שהיו  חלים  במקרה   של  מי מוש  ההשקעו ת  בחברו ת  מוחזקות,  כל   
 עוד  מכיר ת  ההשקעות בחברו ת  מוחזקו ת  אינה  צ פויה  בעתיד הנראה ל עין.  כ מו  כן, ל א  הובאו ב חשבון  מ סים  נדחים  ב  גין  
חלוק ת  רווחים  על  ידי  חברו ת  מוחזקו ת  כדיבי דנדים,  מ אחר  שחלוק ת  הדיבי דנד  אינה  כ רוכה  בחבו ת  מ ס  נוספ ת,  או   בשל  

מדיניות החברה של א ליזום  חלוק ת  דיבידנד  על  ידי ח ברה  מאו חדת הגוררת  חבו ת  מס  נוספ ת.   
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מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב 

ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

משך)  (הת  ינאות חשבוינימד י  קריע -2ר ויא ב 

למניהסד)  הפרווח ( .כ

חלוק ת  הקבוצה  מציגה  נתוני  רווח  בסיסי  ומדולל למניה לגבי הון  המניות  הרגילו ת  שלה.   הרווח הבסיסי   למניה  מחושב על   ידי
 הרווח  או  ההפ סד  המיוח ס  לבע לי  המניו ת  הרגילו ת  של  הח ברה  במ ספר  הממו צע  המשוק לל  של  המניו ת  הרגי לו ת  שהיו  במח זור  

ב משך  השנה.  מניות  ב אוצר  אינן  נכללות  במספר הממוצע המשוקלל  של המניו ת  מ מועד  רכישתן.   
הרווח המדולל   למניה נ קבע  על  ידי התאמ ת הרווח  או ההפ סד,  המיוחס  לב עלי המניות  הרגילות של החברה  והתאמת הממו צע  
המשוק לל  של  המניו ת  הרגילו ת  שב מחזור,  ל אחר  התא מה  ב גין  ההשפעו ת  של  כל  המניו ת  הרגילו ת  הפוטנציאליו ת  המדללו  ת,  

הכוללות  כ תבי  אופ ציה  נ סחרים  למניות  וכ תבי  אופציה למניות שהוענ קו  לעובדים .   

אוצרבת  מניו .אכ
מניו ת  הח ברה  המוחזקו ת  ע ל  י די  הח ברה  ו/ או  חברו ת  מאוחדו ת  נמדדו ת  ל פי  עלו ת  רכיש תן  ומוצגו ת  ב קיזוז  מהון  ה חברה.  כ ל  

 רווח  או  הפס ד הנובע  מרכישה,  מכירה, הנפ קה או  בי טול של  מניו ת אוצר  נז קף  ישירות להון.   

   IFRSחכירו ת  -  16 כב 

"),  ע ל  פי  הת קן,  חוז ה  הו א  חכירה,  או  כו לל  ח כירה  IFRSהקבו  צה  מיישמ  ת  א ת  ת קן  דיוו ח  כס פי  בינלאו  מי  16 : חכירו ת  (" 16
 אם  ב מועד  ההתקשרו ת  בחכיר ה  החוזה  מע ביר  א ת  הזכו ת  לשלו ט  בשי מוש  בנכ ס  מז והה  לתק ופ ת  ז מן  ע בור  ת מורה.  הח  ברה  

 מע ריכה  מחדש  א ת  קיו מה של  חכירה  רק  כאשר חל שינוי  בתנאי  החוזה.  
הת קן  קובע  כי  חו כר  י כיר  בדו ח  על  ה מצב  הכס פי  בנכ ס  זכו ת  ש י מוש  ובהתחייבו ת  חכיר ה  ב גין  כל  החכירו ת,  למע ט  חכירו  ת  
שתקופ תן  אינה  עו לה   על   12   חודשים  וחכירו ת  שבהן  נכ סי  הבסי ס  הינם  בע לי  שווי  נ מוך  (ל גביהן  ני תנה  הק לה  ל פיה  חו  כר  י כיר  

בדמי השכירות  כהוצאה  שוטפת).  . 

הח ברה  וחברו ת  בקבו צה  חוכרו ת  מק רק עין  בח כירה  לדורו ת  מ רשו ת  מקרק עי  ישרא ל  במסגר ת  פעילו תן  ב תחום  הנדל "ן  ה מניב  
 אינו יוצר שינוי  בטיפול החשבונאי  בחכירו ת  אלה  (הזכויו ת  במקרקעין  מוצ גו ת  כנכ ס  בדוחו  ת  IFRS 16והנדל"ן  היזמי ; יישום  

הכס פיים  במסגר ת  שווי  נדל "ן  להשק עה,  או  כמל אי  מק רק עין,  בהתאמ ה).  פר ט  ל כך,  ובהינ תן  ההקלו ת  הקבועו ת  בת קן  כלעי ל,  
-מ   1 בינו אר   2019 את הטיפול המ תחייב  בתקן לגבי חוזי חכירת המשרדים  והרכבים  ש בשימושה.    מיישמת הקבוצה ה חל 

נכ ס  זכו ת  השי מוש  מוצ ג  בנפ רד  במסגר ת  הנכ סים  במסגר ת  ה רכוש  הקב וע  של  החברה ; ההתחייבו ת  מוצ ג ת  בנפ רד  במסגר ת  
ההתחייבויו ת.   

ל אחר  מועד  הה כרה  לראש ונה,  התחייבו ת  הח כירה  נמדד ת  ע ל   ידי  ה גדל ת  הע רך  ב ספרים  על  מנ ת  לש קף  ריבי ת  על  התחייבו ת  
החכירה  ; הקטנ ת  הע רך  בספרי ם  על  מנ ת  לש קף  א ת  תשלו מי  ה ח כירה  שבוצ עו  ; וב כדי  לש קף  התאמו ת  ב גין  מ דידה  מחדש   של  

התחייבות החכירה  ;   
ל אחר  מועד  ההכר ה  לראשונה , הח ברה  מצי גה  א ת  נכ ס  זכו ת  השי מוש  בעלו תו  כלעי ל,  בניכוי  פח ת  והפסד ים  מיריד ת  ע רך  כלש הם  

נכ ס  זכות השי מוש  או  תקופת  השכי רו ת,  לפי הקצר    שבהם.  שנצברו. הפח ת  מחושב על  בסי ס  או רך החיים   הכלכלי של

כירהמקים למוחזת התחייבויוסים והנכת  קבוצואו  ס נכ .כג

נכ ס  או  קבוצ ת  נכ סים  והתחייבויו ת  מסוו גים  כמוחז קים  ל מכירה,  כ אשר  יישובם  יי עשה  בעי  קר  בא מצעו ת  עסק ת  מ כירה  ולא
באמצעו ת  שי מוש  מת משך.  הא מור  יכ ול  להת קיים  כ אשר  הנכ סים  ז מינים  למ כירה  מיידי ת  ב מצבם  הנוכחי,  קיימ ת  מחויבות

 להס תיים  ב תוך  שנה  ממועד( highly probable ) של  הח ברה  ל מכירה,  קיימ ת  תו כני ת  לאיתור   קונה  והמי מוש  צפ וי  בר מה  גבוהה  
הסיוו  ג.  בנו סף  לא מור  לעי  ל,  מדיניו ת  הקבו צה  בהתייח ס  לנדל "ן  להשק עה  הינה  לסוו ג  נכ סים  א לה  כמוחז קים  למ כירה  ר ק  כאשר
 קיים  חוזה  למכיר ת  נכ סים  עם  ק ונה.  נכ סים  שסוו גו  כמוחז קים  למ כירה  אינם  מופח תים  ממוע ד  סיוו גם  כך  לר אשונה  ומוצגים
כנכ סים  שוטפים  בנפ רד,  ל פי  הנ מוך  מבין  ע רכם  בדוחו ת  הכ ס פיים  ושוויים  ההוג ן  בניכוי  עלויו ת  מכירה,  למע ט  נדל"ן להשקעה
שמוצ ג  בשווי  הו גן.  כ אשר  החב רה  משנה  א ת  תכנון  המ כירה  כ ך  שההשבה  של  הנכ ס  ל א  תתב צע  באמצעו ת  עסק ת  מכירה,  היא
מפסי קה  לסוו ג  א ת  הנכ ס  כמוחז ק  למ כירה  ומודד ת  או תו  ל פי  הנ מוך  מבין  ע רכו  ב ספרים  אי לו  ל א  היה  מסוו ג  כמוחז ק  למכירה

או ל פי סכום  בר ההשבה  של הנכס  ב מועד  בו התק בלה ההחלטה לסג ת  מכוונת המכירה.   
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 גילוי לת קני   IFRS חדשים  בתקופה שלפני יישו מם  כד .

  ביום   14  במ  אי   2020  פרס מה  הוו עדה  לת קני  חשבונאו ת  בינלאומיים   אסו פה  של מ ספר  תי קונים  שתחיל תם  ביו  ם  
 1  בינו  אר  2022 , ש הינם  תי קונים  ממו קדים  וצרי  הי קף  לת קני  חשבונאו ת  ולת קני  דיווח  כס פי  בי נלאו מיים,  לרבו ת  פר סום  
פרויק ט  השיפורים  השנ תי  לת קני  דיווח  כס פי  בינלאו מיים  (מ  קבץ   2018- 2020 ). מטר ת  פר סום  התי קונים  כא מור  הינה  
לה בהיר  נו סחים  קיי מים  או  לת קן  ולת ת  מ ענה  לה שלכו ת  יישומיו ת,  להשמטו ת  או  להיב טים  היוצרים  נ יגודים  בין  דרישו ת  
המו פיעות בת קנים  השונים.  להערכת   החברה,  לא צ פויה  השפ עה  מהותית   על  הדוחו ת  הכספיים   של  הח ברה  כתוצא  ה 

 מיישום  תי קונים  א לה.   

(IASB) 

ב יא ו ר  3 - מזומנ ים  ושוו י  מזומנ ים  

 ליום   31 בדצמ בר   

20212020

"ח   שפי אל

2734ק ופ ת  מזומנים   
103,962 46,978יתרות  בתאגידים  בנק איים  במטבע  ישראלי   

18 60,378יתרות  ב פקדונו ת  בתאגידים  בנק איים  במטבע  ישרא לי   

107,629103,984

-ר  ויא ב  ת  ונ מנאבת  ונוקדפ 4

לח ברה  פקדונו  ת  בנאמנות ב סכום   של  כ- 89  מי לי  ון  ש"ח ,  מ תוכם  כ- 32  מי ליון  ש "ח  ב גין  כספים  שהוחז קו  בנאמנו  ת ב  גין  מכיר ת  פרויק ט  
וכ- 48 מיליון  ש"ח  בגין פקדונו ת רוכשים  בפרויק ט  סומיי ל.    איינש טיין  36א' (אשר הועברו לחברה  בחודש ינו אר  2022 )

ב יא ור  5 - פקד ונו ת מוגבל ים  ומיועד ים  

ליום    31 בדצמבר   

20212020

"ח  שפיאל

19,161 17,409( 1)פקדונו ת  משועבדים 

31,879 44,136(2)פקדונות  בגין  זכויות  רוכשים 

61,545 51,040

 עי קר  הפקדונות המשוע בדים  ה  ינם  ב גין  ערבויות שהע מידה  הח ברה  לעיריי ת  תל  א ביב  ב גין  פרויקטים   של  הקבו  צה  (רא  ה  (1)
בי אור  9 להלן )  . 

במקרקעין     אשר  משוע  בדים  לגור מים  (2) ב גין    כספים  ששול מו  ע "י  רוכשים  ע בור  רכיש  ת  דירות   וזכויות   בעי קר  פקדונות 
המממנים של הפרויק טים  הל לו . הפקדונו ת אינם  נוש אים  ריבית.   
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 ביאור 6 - לקוחות והכנסות לקבל
     

 ליום 31 בדצמ בר   

   2021 2020 

 אלפי ש "ח   

     
 1,565 104   לקוחות

 1,379 2,061   המחאות ל גביה

 86,376 76,578   (*) הכנסות לקבל (בעיקר בגין מכירת זכויות מקרקעין)

     

   78,743 89,320 

     
 היתרה ליום 31 בדצמבר 2021 הינה בעיקר בגין פרויקט סלמה.(*) 

 
 ביאור 7 - חייבים ויתרות חובה 

     

 ליום 31 בדצמ בר   

   2021 2020 

 אלפי ש "ח   

     
 2,748 9,455   (*) הוצאות מראש

 10,469 50,082   (**) עודף השתתפות החברה בקבוצת רכישה אותה ארגנה החברה
 2,133 6,617   מוסדות ממשלתיים 

 3,180 3,732   מקדמות לספקים וחייבים אחרים

     

   69,886 18,530 

     
היתרה ליום  31  בדצמבר  2021  הינה בעיקר בגין פרויקט יפו-סהרון (המתחם הגדול). לפרטים נוספים ראה ביאור  20א'(8) (*) 

 לה לן.
היתרה  ליום  31  בדצמבר  2021  הינה  בעיקר  בגין פרויקט  סלמה ופרויקט  איינשטיין  35  (ליום  31  בדצמבר  2020  -  בעיקר   (**)

 בגין פרויקט איינשטיין 35 ופרויקט סומייל).
 

 ביאור 8 - הלוואה לשותפ ים
 

חברת מלון רג'נסי ירושלים בע"מ שהינה חברת בת בבעלות מלאה של החברה (להלן  -  רג'נסי)  העמידה לאחד השותפים בפרויקט  
בת ים  [ראה  ביאור   9א'(7)  להלן]  הלוואה  שיתרתה  נכון ליום  31  בדצמבר  2021  הינה  כ-1.6  מיליון ש"ח  הנושאת ריבית שנתית  
בשיעור של  5%.  ההלוואה האמורה צפויה להיפרע על ידי השותף לו הועמדה  עם קבלת יתרת התמורה בהתאם להסכם למכירת  

 זכויות המגורים בפרויקט בת-ים, כמפורט בביאור 9א'(7) להלן.
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   ביאור 9 - מלאי בניינים בהקמה
 

 מלאי בניינים בהקמה .א

 ליום 31 בדצמ בר   

   2021 2020 

 אלפי ש "ח   

     
 132,308 259,991    (1) סומייל 124

 110,002 184,867   (2) סלמה 
 84,416 87,448   (3) מרינה הרצליה 

 40,008 29,007   (4) הארבעה מגדל צפוני ודרומי 
 36,961 40,851    (5) יפו סהרון (חלקה 3) 

 -  206,075   (6)  בבלי 5
 32,182 33,277   (7)בת ים 

 3,157 2,926   (8) איינשטיין 33א' 
 83,138 83,848   (9)  איינשטיין 35

 16,668 -   (10) איינשטיין 36א' 
 31,753 36,083   (11) התחדשות עירונית 

 6,319 183,472   (12)  סומייל 121
 211,836 233,366   (13)  בבלי 3

 9,977 6,389   (14) נתניה ואחרים 

     

   1,387,600 798,725 

     
סומייל  124  -  פרויקט אשר  ניתן לבנות במסגרתו מגדל מגורים בן כ-49  קומות לצד מבנה מרקמי בן  6  קומות מגורים מעל   (1)

קומת מסחר, ובהם סך כולל של כ-273  יחידות דיור (במקום  200  יחידות דיור בהתאם לתב"ע  שהייתה  קיימת) וש טחי  
 מסחר בהיקף לא מהותי וזאת בהתאם להיתר הבניה שהתקבל להקמת הפרויקט בחודש דצמבר 2021.  

נכון למועד הדוחות הכספיים, חתמה חג'ג' סומייל  (חברה בת אשר מחזיקה בזכויות בפרויקט)  על  168  הסכמי מכר  בגין 
זכויות במקרקעין לדירות והסכם מכר  בגין  זכויות במקרקעין לשטחי המסחר  עם חברי קבוצת רכישה שהצטרפו לקבוצת 
 הרכישה אותה ארגנה הקבוצה לפרויקט זה (למועד הדוחות הכספיים הקבוצה הכירה בהכנסה בגין מכירת זכויות אלה). 

כמו כן,  נכון למועד הדוחות הכספיים,  חתמה חג'ג' סומייל על הסכמים מותנים למכירת  14  דירות במסגרת המתווה היזמי  
החבר ה   שטרם  שווקו  ע"י  הדירות  יתרת  בהתאם,  ביאור  20א'(4)).  ראה  ליזמי  הפרויקט  מתווה  שינוי  אודות  (לפרטים 
בפרויקט נכון ליום 31 בדצמבר  2021 הינה 91 יחידות דיור. בהתאם לכך, יתרת המלאי מייצגת את השקעת החברה ב-105  

 דירות (91 דירות שטרם שווקו ו-14 דירות לגביהן נחתמו הסכמי מכירה מותנים).
 

חג'ג' סלמה בע"מ, הנמצאת בבעלות מלאה של  (2) סלמה  -  ביום  1  בינואר  2017, הושלמה עסקה במסגרתה רכשה קבוצת 
החברה (להלן: "חג'ג' סלמה") זכויות במקרקעין בשטח כולל של  6,196  מ"ר הממוקמים ברחוב סלמה צפון רבנו חננאל  
פינת הרא"ש בתל אביב.  על פי  ההיתר שהתקבל בחודש דצמבר  2021, ניתן להקים על המקרקעין פרויקט שיכלול  2  מגדלי  
מגורים בני  17  קומות ושני בניינים בני  6  קומות (אחד למגורים ואחד למשרדים/מלונאות, אשר יהיה בהיקף של כ-5,000 

מ"ר ברוטו), כולם מעל קומת מסחר בשטח של כ-1,100 מ"ר ברוטו. 
נכון למועד הדוחות הכספיים, חתמה חג'ג' סלמה על כ-96  הסכמי מכר עם חברי קבוצת רכישה שהצטרפו לקבוצת הרכישה 
אותה ארגנה הקבוצה לפרויקט זה  (למועד הדוחות הכספיים הקבוצה הכירה בהכנסה בגין מכירת זכויות אלה  וזאת למעט  

בגין העסקה למכירת זכויות לבניין בפרויקט המפורט למלונאות – לפרטים אודות עסקה זו ראה ביאור 20א'(7) להלן). 
כמו כן, נכון למועד הדוחות הכספיים, חתמה חג'ג' סלמה על הסכמים למכירת  25  דירות במסגרת המתווה היזמי (לפרטים  
אודות שינוי מתווה הפרויקט ליזמי ראה ביאור  20א'(7)). בהתאם, יתרת  מלאי  הדירות שטרם נמכרו ע"י החברה בפרויקט  

נכון ליום 31 בדצמבר 2021 ונכון למועד אישור הדוחות הכספיים הינה 80 ו - 69 יחידות דיור בהתאמה.

 

 

 
  



 
    

 
    

 

   

     
 

בהק מה  (המשך)    א . מלאי   בניינים
 

  מרינה  הרצ  ליה   -  הסע יף  כו לל  את החלק ה מיועד  למ כירה  ב זכויות במקרק עין,  היד ועים  כ חלקות מס'   19  ו- 20  ב  גוש   6516  (3)
ב מרינה  בהרצ ליה,  אשר  ש טחם  הכו לל  הו  א  כ- 10,000   מ"ר,  לרבו ת  זכויו ת  בניה  וכ- 100  מקומו ת  חניה  בנויים  המצויים  
למקרק עין,  סה"כ  ש טחי  הבניה  במקרק  עין   עפ "י  התב" ע  הח לה  ביחס  בחל  קה   56  ב  גוש  6516 .  במרת פי  בניי ן  אשר  נמצא 
בהת אם  לזכויו ת  הקיימות   הינם  כ -7,525   מ"ר  עי קרי  ש טחי  די רו ת  נו פש,  כ-   2,900   מ"ר  ש טחים  צי בוריים  ושירו ת  שיש  משו  

את  יחידות הנופש,  וכ - 100 חניו ת.   
התב "ע  בסמכו ת  ועדה  מחוזי ת  לצו רך  הגדל  ה  משמעותי ת   של   בהמלצ ת  הועדה  המקומי  ת,  הח  ברה  פועלת   ל קידום  שינוי 

הד בר  יעלה   בידה.    וודאות   כי כשאין   כל ומסחר , זכויות הבנייה  במקרק עין  לכ- 50  אלף  מ"ר  עי לי  מלונאות
 זכויות המקרק עין  המיוחסו ת לשטחים ציבוריים  ושטחי המ לון  מסוו גים  בדוחות  הכספיים  כ רכוש  קב וע  (ר אה  בי אור 12) .

(4) 
 

 הארב עה  מ גדל  צ פוני  ודרו  מי  -  חלק המ  סחר  במ גדל  הארב עה  הצפוני    וכן  כ-1,700    מ"ר  מח  סנים.  נכון   ליום   31  בדצמ  בר   2021,  
 שני  המ גדלים  כ בר  מאוכל סים.  בנו סף,  מע מידה  החברה,  באמצעו ת  קב לן  משנה,  שירו תי  ני ה ול  לב על י  היחידו ת  במ גדל  

הצ פוני .  
המ סחר  והג לריה  במ גדל  הצ פוני,  לצד  ג'.  על  פי  ההסכם    שטחי  הח ברה  הת קשרה  בע בר  בעסק ת  תשו אה  בנו גע  למכירת 
שנח תם,  הת מורה  ב גין  ש טחי  המ סחר  וה גלריה  תש קף  שיעור  תשו אה  שנתי ת  ברוטו    של   8%  מהסכ מי  השכירו ת  שייחתמו   
ב קשר  עם  הנכ סים  הנמ כרים.   ביום  3  ב  מרץ   2021, נחת מה  תוספת לעסקה ל פיה  הממכר הסו פי  אותו י רכוש  ה רוכש  יכלול ר ק 
את ש טחי  המ סחר  ול א  יכל ול  את ש טחי  ה גלריה,  וכי  הת מורה  ב גין  הממ כר,  על  סך  של  כ- 18.5  מילי ון  ש "ח  בתוספת מע" מ 

ב תוך   12  חודשים  ממועד חתימת התוספת.    כדין  ובתוספ ת הפרשי  הצמדה למדד ה מחירים  לצרכן,   תשולם
ל אחר  תאריך הדוחות  הכס פיים,  בחודש  מרץ  2022 , הושלמה העס קה  והח ברה  קיב לה  א ת  מלוא התמורה  בגין הממ  כר.   

י צוין  כי  ש טחי  טרק לין  העסקי ם  שהינם  בבעלו ת  הקבו  צה  מסוו גים  בדוחותיה כ רכוש  קב  וע  (ר  אה  בי  אור  12)  ואי לו  שטחי
ה גלריה   שבבעלו  תה  סוו  גו  ממל  אי  לנדל "ן  להשק  עה  ב מהלך  שנ  ת   2021  ל אור  תחיל ת  השכר תם  לגור מים  חיצוני ים   בשנה זו

(ר אה  בי אור  10). במועד הסיווג הגלריה הוע מדה על  ש וויה  ההוגן  ונרשמה  ב גינה עליית  ערך ל א  מהותית.   

(5) 

 
 

   
   

 י פו  סהרון  (חל  קה  3)   –  פרויקט   אשר  בהת אם  להחלט ת  ועד ת  ה משנה  ל תכנון  ובנייה  של  עיריי ת  תל  א ביב  מחודש  יו  לי   2021  
ל אישור  הוצא ת  הי תר  בניה  בתנ אים  (ל אחר  מ תן  הקלות ב גין  תוספת שט חים),  ני תן  יהי ה  לה  קים בו    שני  בניינים   בני   14  קומות
 כל  אחד,  אשר  יכל לו   יחדיו   123  יחידו ת  דיור,  בש טח   של   15,810   מ"ר ( 11,792   מ"ר  עי קרי  ו-4,018   מ"ר  שי  רות).  הח  ברה  פועלת

בהת אם  להחלטת ועדה    זו.  להוצאת היתר   בניה

  
    

 
(6) 

 

בסעיף  זה  : "חברת  הבת ")   החברה (לה לן חג'ג ' בב לי  4 בע"מ, חברת  הבת   של  בב לי 5  -  ביום  14 בפברו אר   2021 זכ תה  קבוצת
במכרז   לרכיש ת  זכויות   העירייה  במושע א  (75.95% )  במגרשים  5 א  ו-5 ב  (ש טח  המגרשים  הכו  לל   6,662   מ"ר)  (להל ן  ביחד : 
ל פי  תוכני  ת   1770  א ' בשכונ ת  "המ גרש"  או  "המקרקעין") במ תחם  בב לי  בתל-א ביב,  אשר  מהווים  חלק ממ תחם  מגורים 
בב לי,  בת מורה  ל סך  כו לל  של   כ - 188  מי  ליון  ש"ח .  בהת אם  לתב "ע  הנוכחי ת,  ני תן  לבנו ת  במגר ש  בניין  מגורים   בן   37  קומו  ת  
מ על  קומ ת  כני סה  שיכל  ול   114  יחידו ת  דיור,  מ תוכן  חבר ת  הב ת  ת רכוש  מ העירייה  זכויו ת  לכ - 75  יחידו ת  דיור  במ גרש,  ובנוס ף  
תע מוד  ב פניה  האפשרו ת  לרכיש  ת   11  יחידו ת  דיור  נוספות  אשר   הינן  בבע לו ת  העירייה  וזא ת  בת מורה   אשר  תי קבע  על   ידי  
שמ אי  מקרק עין  מרשימת שמא י  העיר ייה.  הח ברה  מע ריכה  כי  ני תן  י היה  להגדיל א ת  הזכויות במ גרש,  בהת אם  לתוכני  ת  

וודאות ל גבי היקף  הזכויו ת אשר  יהיה  ני תן  להוסיף למ  גרש.    המתאר התקפה של   תל א ביב  תא/ 5000 , ואולם אין   כל
חבר ת  הב ת  תי דרש  לה ג יע  להסכמו ת  עם  יתר ת  הבעל ים  במגרש  לגבי  קידום  הקמ ת  הפרויקט ולחילופין לפנות ל הליך  פירו  ק  

שי תוף  ולרכישת  יתר  הזכויות  ב מגרש  מיתר  בע ליהם.   
ה סכם  המ כר  נח תם   ביום   28  ביו  ני   2021  והת מורה  שול מה  במלו אה,  זאת ל אחר  קבל ת  אישור  מועצ ת  העיר  להתקשרו ת  ביום 

 4 במ אי 2021 . 
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 מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב 

 ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

משך)  (הה  מקהבים  ניינבילאמ-9ר ויא ב 

משך)  (המה  קבה בנייניםאי  מל .א

   

 

  

  

השלי  מה  רג'נ  סי  א ת    תשלום  חל  קה  מכוח  ה סכם   מיום   3  בינו  אר  2016, ע ליו  חת  מה  רג'נ  סי  ע  ם   (7)  ב ת   ים   -   בחודש  נובמ בר   2018 ,
צ דדים  ש לישיים  (להלן : "השותפים "), ובמסגר תו   רכשה  רג'נ  סי   מהשותפים   45%  מזכויו ת  השותפים  במקרק עין  בש טח  כו לל  
  של   3,169   מ"ר  הממוק מים  בגו  ש   7124  חל  קה   303  במ תחם  הרחובו ת  שפר בר  והקוממיו ת  בב ת  ים,  לרבו ת  זכויו ת  הבניי ה  
הקיימות ו / או  העתידיות במקרק עין  (להלן : "הממכר  "). בהתאם לתב "ע  שאושרה, ני תן  יהי ה  לבנו ת  פרויק ט   בן   29  קומו  ת,  
מ  תוכו   21  קומות   למגורים  (כ - 170  יחידו ת   דיור  ו בכפוף  להקלו ת  עד  כ- 187  יחידו ת  דיור),   4  קומו ת  מש רדים,  קומ ת  מ  סחר  

כפו לה,  קומת  מעבר  וקו מה  טכני ת.  ההשקעה  בפרויקט מטו פל ת  בדוחות  הכספיים  כפעילו ת  משותפ ת.  
במסגר תו  י רכוש  הרוכ  ש   "ההסכם "),  הת קשרו  רג'נ סי  והשותפים  עם  הר וכש,  בה  סכם  (להלן  :    ביום   17  בפברו  אר   2021 , 
מרג'נ סי  והשותפים  א ת  זכויותיהם  בבניין   המגורים  בפרויק ט,  ז כויו ת  לש טחי  צי בור  בהיקף   של   עד   500   מ"ר  ו- 216  חניו ת  ת  ת  
קרקעיו ת,  וזאת בת מורה  ל סך  כו לל   של   117  מי ליון  ש"ח, בתוספת מע" מ  כדין  (להלן : "התמורה "), כ אשר  חל קה  של  רג'נ  סי  

ש "ח.    בת מורה  הא מורה  מסתכם  לכ - 52.6 מיליון
הת מורה  תשולם  על  ידי  ה רוכש  ב מועדים  ש להלן: ( א)  סך   של   25  מי ליון  ש "ח,  שולם  ב מהלך  שנ  ת  2021 ;  (ב)  יתרת הת מורה,  
ב  סך   92  מי ליון  ש "ח,  בתוספ ת  הפרשי  הצ מדה  למ דד  המחירי ם  לצ רכן  (וזא ת  רק   עד   לחלוף   8   חודשים  מ מועד  החתי מה  על  
הה סכם),  תשולם  עד  כ - 30  י מים  מ מועד  קבל ת  שוברי   תשלום  אגרו ת  והיטלים  (לרבו ת  היטל  השבחה  ב גין  ההק לה)  שתשלו מם  
נ דרש  לצו רך  קבל ת  הי תר  בני ה  להקמ ת  הממ כר  במ לו או,  וזא ת  בכפוף  להמצא ת  אישורים  נוספים  הקבו עי ם  בה סכם  וכנ גד  

מסירת החזקה  המשפטית  בממכר.   
י צוין  כי  במ קרה  בו  ל א  תת קבל  הקל ת  שב ס  לפרויק ט  (שעני ינה  תוספ ת   של   17  דירו ת   ו- 5  קומו ת  לבניין  המגורים ), במלוא  ה  
ו/ או  בחלקה,  תערך התא מה  (כל פי  מטה)  של  סכום  הת מורה  ע ל  ידי  שמ אי  מקרק עין.  מאי דך,  במ קרה  בו  סך  התקב ולים  של 
ה רוכש  ממכיר ת  יחידו ת  ה דיור  שייבנו  בממ כר  יע לה  ע ל  סכום  ש סוכם  בין  הצ דדים,  ה רוכש  ישל ם  לרג'נ סי  והשות  פים  ת מורה 

רג'נ סי- 45% ).    בס ך של   3 מיליון ש"ח (חלק כוללת  נוספת

 
 

הה סכם  כו לל  תנ אי  מפסי ק,  ו לפ יו  במ קרה  ולא יתקב לו  שו ברי  האגרו ת  וההיטלים  עד   ליום  1  באוגוס  ט  2022 ,  או  לחילופין ,  
ככ ול  ותוק פה  של  התוכנית הקיימ ת  למגרש  תוארך   כדין  (מעבר    ליום  1  באוגוס  ט  2022 ),  עד  ליו ם   יום   1  בפברו  אר  2024  ( אך  
לא י אוחר  מ -90   יום  קודם  ל תום  תו קף  התוכני ת)  אזי,  למע ט  אם  הנוש א  הוס דר  ב תוך  תקו פה  נוספ ת   של   90   יום,  ל רוכש  תה א  

הזכות לביטול ההסכם  והשבת התמורה ששילם עד לאו תו  מועד,  בתוספת פ יצוי  מוסכם   בשיעור  5% מסכום הת מורה.   
חלוק ת  חיובי  המס   בין  הצדדי ם  תי עשה  בהת אם  ל מ קוב ל,  כ אשר  בכ לל  זה  רג'נ סי  והשותפים  יחויבו  בהיטל  השבחה  ב גין  
הקלו ת  שב ס  וכן  ב גין  תוכניות ש אושרו  עד  ל מועד  חתימ ת  הה סכם  ואי לו  ה רוכש  ייש א  בהיטל כא מור  שיוטל  ב גין  תוכניו  ת  

שיאושרו ל אחר  מועד חתימת הה סכם.  
 הפרה  יסודי ת  של  הה סכם  על  ידי  צד  לה סכם  אשר  ל א  תו קנה  ב תוך  ה  מועדים  הקב ועים  בהסכ ם  תזכה  את   הצד  השני  בקבל  ת  
פ יצוי  מו סכם  בסך     של   5%  מהת מורה,  מב לי  לגר וע  מי תר  התרו פו ת  שתע מודנה  לצ דדים  ב גין  הה פרה  על  פי  דין.  בנו סף,  איחור 
 של  ה רוכש  בביצו ע  תשלו מי  הה סכם  מע בר  ל - 14 י מים,  יחייב  את ה רוכש  בתוספ ת  ריבי ת  פיגורי ם  על  או תו  התשלו ם   בשיעור 

 של  1.5% ל   חודש.  
הח  ברה  מע ריכה   כי  הרווח  ל פני  מס   שינבע  לרג'נ סי  כתוצ אה  מ העס קה  דלעי ל,  ככל  העס קה  תוש לם,  ל אחר  תשלום היטל  

ש "ח.    יהיה  בסך של  כ- 22 מיליון ידי החברה ,  השבחה  כפי  שמוערך על
ל אור  העו בדה  שרג'נ סי  ושותפי ה  יוסי פו  להחזי ק  בזכויו ת  לבני ין  המש רדים  בפרויק ט  גם  אם  וככל  והעס  קה  דלע יל  תיכנ ס  
לתו קף,  רג'נ סי,  השותפים  וה רוכש  הת קשרו  בה סכם  שי תוף  המס דיר  בין  הי תר  א ת  יח סי  הצ דדים  במקרק עי  הפרויק ט  והקמ  ת  
הפרויק ט  בכללו תו.  בנו סף,  הה סכם  כו לל  מנ גנון  ול פיו  היה  ורג'נ סי  והשותפים  יי דרשו  לה קים  ש טחי  צי בור  בחל קם  הנו  תר  

בפרויק ט, אזי,  בנסיבות ע ליהן סוכם   בין הצדדים, הרוכש  יידרש לשאת  ב חל ק  מהעלות האמורה,  בסכום  ש אינו  מהותי.   
 

ר אה  בי  אור  10ד'(1 )  (8) איינש טיין  33א'   - זכויו ת  ליחידו ת דיור  במסגר ת  קבוצ ת  רכישה  או תה  אירגנה ה חברה.  לפרטים   נוספים
להלן .   
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 איינש  טיין  35   -  מקרק עי  הפרויקט    אשר  מוחז קים  על  ידי  חבר ת  ב ת,  חג'ג ' נכ סים  מניבים  בע"  (מ  להלן  : "חג'ג ' נכ סים  מניבים  ") (9)
 הינם  מקרק עין  היד ועים  כ  גוש   6884  חל  קה  16 ,  המצויים  ב רחוב  איינש טיין  (בניין  מס'  35 ) ב גוש  הגד ול  ב צפ ון  תל  א ביב,  בש  טח  

 כולל של  כ - 7,300  מ"ר. הח ברה  מחזיקה  כ - 19% מהזכויות הקיימות  במקרקעין .
  ביום  31  בינו  אר   2020  נכנ סה  לתו קף  התוכני ת  שהח ברה  קיד (מה   מכוח  תוכני ת  ת  א  5000 ) במ תחם,  אשר  הבי אה  לגיד ול  זכויו ת 
 הבניה  בפרויק ט,  כך  שהתווס פו  לפרויק  ט   193  יחידו ת  דיור  נוספו ת  בהי קף  של  כ-23,000   מ"ר  (כ ך  ש סה"כ  יכל ול  הפרויק ט  כ  -

300   יח"ד  בהי קף  כו לל  של   כ-37,367   מ"ר  ב רוטו),  וכן  התווספ ו  לפרויק  ט   1,875   מ"ר  עי קרי  וש טחי  שירו ת   וכן   2,625   מ"  ר  
ש טחי  מ סחר  בקומ ת המר תף  הר אשונה  ( כך  שהש טח  המסחרי   גדל  להיקף   של   כ- 4,500  מ "ר  עי קרי  וש טחי  שירות במפל ס  
ה רחוב  וכן  כ -4,500   מ"ר  ש טחי  מ סחר  בקומת המר תף  הראשו נ ה).  חל קם  היח סי  של  בעלי הק רקע  המצ טרפים  ושל  חג'ג ' 
נכ סים  מניבים  בזכויו ת  שהתווס פו  לפרויק ט,  יי קבע  בהת אם  לחל קם  היח סי  במקרק עין  (כ אשר המקרק עין  שבבע לות חג'ג ' 

נכ סים  מניבים  נחשבים  ככוללים   גם  א ת  המקרק עין  שנמ כרו  לח ברי  הקבו צה  ה רוכשים),  כא שר  ל הערכת   החברה,  חל  קה  
י צוין  כי  בהת אם  לה סכם  השי  תוף   נכ סים  מניבים)  בזכויו ת  שת תווס פנה  יע מוד  על  כ-30% .  במקרק עין  (באמצעו ת  חג'ג ' 
נכ סים  מניב ים  ת היה  זכאי ת  למ לו א  ש טחי  המ סחר  הע תידיים  וא ת  יתר ת  חל קה  בזכויו  ת   שנח תם  בין  הצ דדים,  חג'ג ' 
העתידיו ת  (השל מה  לכ -30% , בהת אם  להע רכה  הנוכחי ת  כאמו ר)  ת קבל  חג'ג ' נכ סים  מניבים  מ תוך  הזכויו ת  לש טחי  יחידו  ת  

נכ סים מניבים  לכלל  שטחי המסחר  בקומת המרתף  הראשונה.    חג'ג ' הדיור שהתווס פו  לפרויקט.  כמו   כן, תה א  זכאית
יתר ת  המל אי  הינה  ב  גין  כ  לל  הזכויו ת למגורים    של  הקבוצ ה  בפרויק  ט  נכון  ל  מועד  אישור  הדוחו ת  הכספיים     וכן   2/3  מהזכויו ת  

לשטחי המ סחר  של הקבו צה  בפרויק  ט.   

 ( 10)

  

איינש  טיין  36א'    -   ביום   28  בינוא  ר  2021 , הת קשרה  חג'ג ' ייע וץ  וניה  ול  (ח ברה  ב ת  של   החברה)  בה סכם  למכיר ת  מלו א  ז כויו תיה  
בפרויק ט  איינש  טיין  36א '  (הן  ה זכויו ת  למגורים  והן  הזכויו ת  למסחר    אשר  הוצ גו  בדוחו ת  הכס פיים  במסגר ת  ס עי פי  המל  אי  
ונדל "ן  להשק  עה  –  ר אה   גם  ביאו  ר  10 )  לשני  צדדים שלי שיים  (לה לן  ביחד : "הרוכש "), וזאת בת מורה  ל סך  של   כ- 261.6  מיליו  ן  
ש "ח,  בתוספת מע" מ  כדין  (לה לן  : "התמורה" ),  אשר  שולם  במלו או  על  ידי  ה רוכש  לחג'ג ' ייע וץ  וניהו ל  עד  ל מועד  הדוחו  ת  

הכס  פיים.   
ח לוק ת  חיובי  המ ס  בין  הצ דדים  נעש תה  בין  הצ דדים  בהת אם  למקוב ל,  כ אשר  בכ לל  זה  חג'ג ' י יעו ץ  וניה ול  חב ה  בהיטל  השבחה
ב גין  תוכניו ת  ש אושרו  עד  למוע ד  חתימ ת  הה סכם  ואי לו  הרו כ ש  ייש א  בהיטל  כא מור  שיוטל  ב גין  תוכניו ת  שי אושרו  לאחר

מועד חתימת הה  סכם.   

 
    

יו בהר  כי  בנו סף  לת מורה  הנ "ל  ב גין  הממ כר,  ב גין  יתרת החל קים  במקרק עין  ש אינם  הממ כר,  ושל גביהם  נ תנה  הח ברה  שירות  י  
י יע וץ  וניה ול  ל קידום  תכנון  הפרויק ט  וביצועו , לרבו ת  ב גין  קידום  אישור  תוכני ת  בניין  ה עיר  ההתקשרו ת  עם  יו עצי  ה תכנון,  

ו קידום  אישור  תוכנית העיצוב של הפרויק ט,  קיבלה הח ברה  ס ך של   27 מיליון ש"  ח.   
בעקבות המכירה, הכירה הח ברה  ברווח ל פני  מס של  כ- 64 מיליון  ש "ח.  

 נכון    ליום   31  בדצמ  בר   2021, נו תרה  י תרה  ל קבל  של כ- 32  מילי ון  ש "ח  בנאמנו  ת  וזא ת  לצו רך  הבטח  ת  קבל ת  אישור   עירייה  
(אשר התקבל  במהלך חודש ינו אר   2022 ובעקבותיו הח ברה  קיב לה  את  יתרת הכספים  שבנאמנות).   

התחדשו ת  עירוני  ת   -  ב תחום  ההתחדשו ת  העירוני ת  פועל ת  הח ברה  ב תחום  תמ"  א  1 /38  (חיזו ק  וחידוש  מבנים  קיי מים  וקבל  ת  (11 ) 
דירו ת  לשיווק על  ידי היזם)  ובתחום התמ" א   38/2 (פינוי  והריסת המבנים הקיימים,  כאשר  הד יירים  מ קבלים  דירו ת  בבניי  ן 
 החדש  והיזם  מ קבל  את יתר ת  הזכויות   מכוח  הת מ"א).  לחברה     שני  פרויקטים   פעילים   בתחו ם  תמ"  א   38/1  שבוצעו   מכו  ח  
הפעילו ת  המשותפת    עם  קריגר :   א.  פרויק ט   ברלינר  ( בו  מחזי קה  כיום  הח  ברה  בש  רשור)  במ לו א  הזכויו  ת   -   המצוי  בשלבי  
הקמה  ;  ב.  פרויקט הסבורא ים  (בו  מחזי קה  הח ברה  בשרש ור  בכ- 49.8%  מהזכויו  ת)   -   אשר  ל אור  חלוף  הז מן  מ אז  נחת מו  
הסכ מי  ה דיירים  מתנ הל  נכון  ל מועד  אישור  הדוחו ת  הכס פיים  מש א  ומ תן  מחודש  עי  מם  ב קשר  עם  הקמ ת  הפרויקט .  ביח  ס  
לפעילו ת  ב תחום  התמ"  א   38/2 , הח ברה  מקדמת   נכון  ל מועד  אי שור  הדוחו ת  הכס  פיים   3  פרויק טים  (פרויק ט  הזוהר,  פרויק  ט  
אפש  טיין  ופרויק  ט שטרוק) .  ל עניין  התקשרו ת  הח ברה  בה סכם  ל שי תוף  פעו לה  בפרויקט ב תחום  ה פינוי  בינוי  ר אה  בי  אור  35ה ' 

לה לן.   
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סומי  יל  121   -   ביום   10  בדצמ  בר   2020  זכ תה  החברה,  באמצעות חבר ת  הב ת  -  חג'ג ' סומי  יל  122, במכ רז  (שהתב  צע  במסגר ת (12 ) 
 הליך  פירו ק  שי תוף)  לרכישת מלו א  הזכויו ת   במגרש   121  במ תחם  המצוי  ב קרן  הרחובות ז'בוטינס קי  ו אבן  גביר ול  בתל  א ביב . 

 ביום   27  באפר  יל   2021   אישר  בי ת  משפ ט  השלום  בבת   ים  את מכיר ת  המגרש  לשותפו ת  מוגב ל ת  בש ליט ת  הח ברה  [קבוצ  ת  
יצוין  ,  כי  ל אור  העו בדה  שחג'ג ' סומי יל   122  החזי קה  עוד  ל פני  ה ליך  פירו  ק   פרוייק ט  סומי יל   121  שותפו ת  מוגבלת ] .  חג'ג ' 
השי תוף  בכ - 5.7%  מהזכויו ת   במגרש   121, ה סכום  אותו נ דרשה  שותפות סומי  יל   121  לשלם בפו על  הינו  ב סך  של  כ- 163  מיליו ן  

   ש"ח,  בתוספ ת הפרשי  הצמדה  .
בהתאם לתנאי המכרז,   ביום  25 באוגוס ט   2021 השלימה החברה את   תשלום מלוא התמורה ל כונס  הנכסים.    

למי טב  יד יע ת  החברה,  בהת אם  לתב "ע  שבתו קף,  ני תן  לבנות ב מגרש  בניין  מגורים   בן   8  קומו ת  שיכל ול  כ - 38  יחידו ת  דיור 
הרח"ק המירבי  בא זור  למגורים  ובנו סף   3,178 מ"ר למ סחר.  י צוין  כי ע ל  פי  תוכנית המתאר התקפה של   תל א ביב  תא/5000 ,
 הינו  ר ח"  ק  5 ,  כך  של פי  תוכנית   זו,  בכפוף  ל אישור  תוכני ת  מפורט ת  מכו חה,  סה"כ  ה מ"ר  ברו טו  עי לי  במגרש  הינו  עד  לכ -

 5,650 1 מ"ר (תוספת של  כ -8,010  מ"ר  ברוטו עילי). הקבו צה  פועל ת  להגדלת  זכויו ת  מתו קף  תו כנית   זו. 

בב  לי  3   -   ביום  3  במ  אי  2020, הת קשרה  חברת ב ת  בבעלו ת  מל אה  של  הח  ברה  –  ק בוצת חג'ג ' מגד לי  בב  לי  3  ב ע" מ (להלן :  (13 ) 
שש טחו הינו   6,281 מ" ר  בשכונ ת  בב לי  בתל-א ביב  (להלן : "מגרש 3 "  או  "הממכר ").  בהסכם לרכישת   מגרש "ח ג'ג ' בב לי  3 "),
למי טב  יד יע ת  החברה,  נכון  למו עד  אישור  הדוחו ת  הכספיי ם,  ני תן  לבנו ת  במסגר ת  הפרויק ט  שיי בנה  על  מגר  ש  3  כ - 190  יחידו  ת 
 דיור  (בהי קף  כו לל   של  24,740   מ"ר  ש טח  עי קרי)  במ גדל   בן   44  קו מות מ על  קומ ת  כני סה  (לה לן  : "הזכויות הקיימות "), כ אשר  
 בכפוף  ל אישורן  של הקלו ת  שכ בר  הו גשו  על  ידי המוכרו ת  להגדל ת  הזכויו ת  במגרש  על פי הקלו ת  שב ס  וכח לון  (כשיו בהר  כ  י 
 אין  כל  וודאו ת  כי  א לו  י אושרו),  ני תן  י היה  לה קים  במסגרת ה פרויקט הא מור  כ- 60  יחידות ד יור  נוספו ת (להלן : "הזכויו ת  

הנוס פות   "). 
הת מורה  ב גין  רכישת הממ כר  ב סך   של   190  מי ליון  ש" ח  (כמי ליון  ש "ח  ב גין  כל  יחידה  מ תוך  הזכויות הקיי מות),  כ אשר  הח  ברה  
ה תחייבה  לש לם  חצי  מי ליון  ש" ח  נוס פים  ע בור  כל  י חידה  בגי ן  הזכויו ת  הנוספות    ככל  שא לה  י אושרו  (ר אה   גם  בי  אור  2ח' ) .  

  ביום  3  בספטמ  בר  2020, ל אחר  התקיימות מלוא התנ אים  שנקב עו  בה סכם  לרכישת המ גרש,  הושל מה  עסק ת  רכישת המ  גרש.  
לפרטים נוספים,  ראה  בי אור 20א'(10) להלן  . 

 נ תניה  ו  אחרים   -   נכון   ליום   31  בדצמ  בר   2021  הח ברה  מחזי  קה  ביחידת    דיור  בפרויק ט  נתניה  שבנ ייתה   הושלמה   (בניין  הדירו  ת (14 )
נבנה  באמצעו ת  קבוצ ת  רכישה  או תה  ארגנה  החברה) . 

ר אה  בי אור  20 א' להלן . לפרטים נוספים לגבי הפרויקטים

 פרטים    נוספיםב .

עלויו ת  אשר אי  שהו ונו  למל אי  ה בניינים  בהק מה  ל שנים  שהסתיי מו  בי  מים   31  בדצמ  בר  1 202  ו- 2020  הינם   ב סך  ש ל  כ - 22,967  
בהת אמה.    אל פי ש "ח  וכ- 13,179 אל פי  ש"ח  ,
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להשקע ה בהקמ ה    להשקעה ו נדל"ן ב יא ו ר  10 - נדל"ן
 

 
 

   

הנדל "ן  להשק  עה  והנדל "ן  להשק עה  בהק  מה  כו לל  זכויו ת  בעלו ת  בחל  ק  ממקרק עין  ביעוד  למ סחר  (ולמגורים  לגבי  פרויק ט  
איינש  טיין  36 א')  ברח ' איינשטי ין  ב גוש  הגד ול  בתל  אביב ,  זכויות ח כירה  בגלריה   הדרומית והצפוני ת  של  מגד לי  הארב  עה  ו  כן 
השקעו  ת  בנכ סי  נדל  "ן  במסגר ת  שי תוף  פע ולה ב תחום  המלונאו ת  עם  רש ת  ס  לינה  (להלן: "שת" פ  עם  סלינה ")  כמפורט בבי אור  

20א'(13) . 

 ההר כב  של סעיף  נדל "ן  להשקעה ונדל "ן  להשקעה  בהקמה :א .
 ליום  31 בדצמ בר   

20212020

"ח  שפיאל

112,729154,963רכישות והשקעות   

34,29284,910ע לייה  בשווי ההוג ן  במצטבר   

147,021239,873

 התנו עה  בסעיף  נד ל"ן להשק עה  ונדל "ן  להשקעה  בהקמה :ב .

     

    

     
    

    

     

     

     
 

    

     

     

     
     

 

   

    
    

    

    

     

    

     
 

 

 
 

  


 


 


  


  

  


  


  


  

 מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב 

 ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

   
  

  
  

  

 
 

 

  
  

 

 
 

  

 
 

 

 

 

לשנה שהסתיימה   ביום  31 בדצמבר  

20212020 

"חשפיאל

239,873228,056י תרה  ליום   1 בינואר  
 50,6768,273רכישות והשקעו ת  (לרבות היוון  עלויו ת  אשראי)   

מכירת  נדל "ן  להשק עה  – ר אה  להלן  בי אור  9א'(10)
סיוו  ג הג לריה  בפרויקט הארבעה לנדל"ן להשק עה  – ראה     

(177,155)- 

-12,832 בי אור  9א'(4)

20,7953,544שינוי   בשווי ההו גן   

147,021239,873י תרה  ליום   31 בדצמבר   

של הנדל "ן  להשקעה  בהקמה  של הקבו צה :ג . קביע ת השווי  ההוגן

נדל "ן  להשקע  ה  ונדל "ן  להשקע  ה  בהק מה  מוצ ג  על  בסי ס  השוו י  הוגן כ פי  שנ קבע  בהערכ ת  שווי  שבוצ עה  על  ידי  מע ריך  שווי  
חי צוני,  בל תי  ת לוי  בע ל  כישורי ם  מקצו עיים  מו כרים  וני סיון  ר ב  בנו גע  למי קום  וסו ג  הנד ל"ן שהוע רך.  השו וי  ההו גן  מייצג א  ת  
ה סכום  ביום  ההע רכה  ל פיו  יוחל פו  הנכ סים  בין  המו כר  לקונה  בעס קה  בתנ אי  שוק   ל אחר  שהצדדי ם פעלו ב תבונה  ובזהירות לל א  

כפייה  ולפי תקני  שמאות מקוב  לים.   
ב הערכו ת  השווי  ש ל  הנדל "ן  להשק עה  בהק מה  בפרויק  טים  ברח '  איינש טיין  נ עשה  שי מוש  בשיט ת  ההשוואה.  ה שווי  ההו גן  נ קבע  
בהת אם  לס קר  מ קיף  של  עסק או ת  השוו אה  הדו מים  במא פייניהם  לנכ ס  הנישום  ובגיש ת  החיל וץ  לגבי עסקאו ת  השוו אה  של  
זא ת,  ב הערכ ת  השווי  של  הנדל "ן  להשק  עה  ב גלריה  של  מגד לי  הארב עה  בו צע  שי מוש  ב גיש ת  היוון   נכ סים   בנויים.  לעומת 
ההכנסו ת  תוך  היוון  ההכנסו ת  מפעילות הגלרי  ה.  ב גין  ההשקעות במסגר  ת שת "פ   עם  סל ינה,  ל אור  כך  ש העסקאו ת  הינן  מהרב עון  

האחרון של  שנ ת   2021 , להערכת הח ברה ע לו ת  העסקאו ת  הינה  ק רובה  לשווין  ההוגן . 
 הערכו ת השווי  מסווגו ת  כר מה   3 במסגרת  היררכיי ת השווי  ההוגן.   
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 (המשך) נדל"ן להשקעה בהקמה ו נדל"ן להשקעה  - 10ביאור 
 
 פירוט הרכב סעיף נדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בהקמה לפי פרויקטים ד.

 
     

 ליום 31 בדצמ בר   

   2021 2020 

 אלפי ש "ח   

     
 70,856 76,429   (1)פרויקט איינשטיין 33א' 

 42,427 53,543   (2)  פרויקט איינשטיין 35
 -  13,999    ( 3) פרויקט הגלריה

תשלומים על חשבון רכישת נכסי נדל"ן להשקעה במסגרת 
  שיתוף פעולה עם סלינה

 
 (4 )    3,050  - 

 126,590 -   (5)פרויקט איינשטיין 36א' 

     

   147,021 239,873 

     
 

ביום  23  בפברואר,  2017  אישר בית המשפט השלום בהרצליה את רכישת המקרקעין הממוקם ברחוב איינשטיין   (1)
בת"א (גוש  6885, חלקה  32) על ידי הקבוצה, אשר אורגנה על ידי החברה ושעל חבריה נמנית חברה  נכדה  של החברה,  
מבעלי המקרקעין שאינם קשורים לחברה. בינואר  2018  השלימה החברה את רכישת הקרקע בסך של כ-53  מיליון 
ש"ח בתוספת מס רכישה בסך של כ-3.2  מיליון ש"ח. במועד השלמת העסקה, סיווגה החברה בדוחותיה הכספיים כ-

 94% מסך העלות לחלק המיוחס למסחר ומוצג כנדל"ן להשק עה.
ביום  31  בינואר  2020  נכנסה לתוקף התוכנית שהחברה קידמה (מכוח תוכנית תא  5000) במתחם, אשר הביאה  לגידול  
זכויות הבניה בפרויקט, כך שהתווספו לפרויקט  132  יחידות דיור נוספות בהיקף של כ- 14,000  מ"ר (כך שסה"כ יכלול  
הפרויקט כ-215  יח"ד בהיקף כולל של כ-26,714  מ"ר ברוטו), וכן התווספו לפרויקט  300  מ"ר עיקרי ושטחי שירות  
וכן כ-150  מ"ר שטחי מסחר בקומת המרתף הראשונה (כך שהשטח המסחרי גדל להיקף של כ-2,600  מ"ר ברוטו, 
שכוללים בתוכם 1,850 מ"ר עיקרי  במפלס הרחוב וכן כ-1,800 מ"ר שטחי מסחר בקומת המרתף הראשונה). חלקם 
היחסי של בעלי הקרקע המצטרפים ושל החברה הנכדה בזכויות שהתווספו לפרויקט, ייקבע בהתאם לשווי היחידות  
בהם החזיקו הצדדים ערב אישור התב"ע כגמורות (כאשר שווי היחידות שבבעלות החברה הנכדה כולל את שווי  
בזכויות  הנכדה)  החברה  (באמצעות  חלקה  החברה,  להערכת  כאשר  החדשים),  לרוכשים  שנמכרו  היחידות 
שתתווספנה יעמוד על כ-45%. יצוין כי בהתאם להסכם השיתוף שנחתם בין הצדדים, החברה הנכדה תהיה זכאית  
למלוא שטחי המסחר העתידיים ואת יתרת חלקה בזכויות העתידיות (השלמה לכ-45%, בהתאם להערכה הנוכחית  
כאמור) תקבל החברה הנכדה מתוך הזכויות לשטחי יחידות הדיור שהתווספו לפרויקט. כמו כן, תהא זכאית החברה 

 הנכדה לכלל שטחי המסחר בקומת המרתף הראשונה.
 

מייצגת  שליש מהזכויות לשטחי המסחר בפרויקט איינשטיין  35  המוחזק על ידי חברת קבוצת חג'ג' נכסים מניבים   (2)
 בע"מ, חברה בת בבעלות מלאה של החברה. לפרטים נוספים ראה ביאור 9א'(9) לעי ל.

 
לנדל"ן   (3) ממלאי  סווגו  עבודה  להשכרה  חללי  ההפעלה  כמתחם  תחילת  אשר  בעקבות  הגלריה  את  שטחי  מייצגת 

 להשקעה.  לפרטים נוספים ראה ביאור 9א'(4) לעי ל.
 

תשלומים על חשבון רכישת נכסים במסגרת  שיתוף פעולה עם חברת סלינה אופרציה ישראל בע"מ  (להלן: "סלינה ").   (4)
במסגרת ההסכם סוכם כי החברה וסלינה  תשתפנה פעולה באמצעות חברות ייעודיות שתוקמנה על ידי  כל אחת מהן  

בקשר עם הפעילות המלונאית שמפתחת סלינה בישראל. 
לפרטים נוספים ראה ביאור 20א'(13) להל ן.

 
 

 
 לעניין התקשרות החברה בהסכם למכירת מלוא זכויותיה בפרויקט ראה ביאור 9א'(10) לע יל.  (5)

 
 לעניין שעבודים וערבויות - ראה ביאור 20ב' להלן.  ה.

 



 
    

 
    

 
       


 


 

מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב 

ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

משך)  (הה  מקהבהקעשהלןל"נדוהקעשהלן"נדל-10ר  ויא ב 

   

 
 ניתוחי  רגישו  ת   ו .

 
  

 
 

 
   

 

 
    

 
                          

                     
                        

   

                
                   

                 
                

  
 
       

 

 

 
  

 כל  שינוי  ש  ל   5%   בשווי  למ טר  מבונה  היה  גורם  לש ינוי  בשווי  הו גן  של  הנדל "ן  להשקע ה  בהק מה  ב גין  פרויק ט  איינשטיין(1)  
33א' של  כ - 3.9 מיליון ש"ח  ובגין פרויק ט  איינש טיין   35 של  כ- 2.7 מיליון  ש "ח.   

 

 
גיד ול  ש  ל   0.25%   בשיעור   ההיוון  ב גין  פרויקט   הגלרי ה  הי ה  גורם  לקי טון  של   כ- 425  אלפ י  ש"ח ב שווי  ההו גן  ש לו  ולעומת   (2) 

זא ת  קי טון של   0.25%  בשיעור ההיוון  שלו ה יה  גורם לגידול של  כ- 452 א לפי ש"ח   בשווי ההוגן  ש לו.   

בתחו ם  הנדל" ן   במקרקעי   ן והשקע ות  אחרות עת ידיות ב יא ו ר  11 - השקעה  בזכויות

עין  קרקמבת  תידיות עבזכויועה  קהש .א

ר ג'נ סי  הת קשרה  בה סכם  לרכיש ת  זכויו ת  בנייה  עתידיו ת  לניוד  תמור ת  ס ך  של  כ- 1.4  מי ליון  ש" ח.  זכויו ת  א לה  ניתנו ת  לניוד 
 לבניינים  אחרים  בתל  א ביב  בכפוף לאישור הועדה לתכנון  ובנייה.   

רכיש ת  הזכויות נעשתה באמצעות   צד ג' ("הנאמן  ") אשר   רכש  את  הזכויות  בנאמנות עבור  רג'נסי.   

עין  קקרמבת זכויות  רכישגין  בת פציואו .ב

י  שנעם  ת מניולי  בעכם  סבהברה  החשל  אה המלתה  לובבע ת  בת ברחקשרה  תה 2021בר  מבנוב 17ביום  -ל פולודווי (1)
ול יפלודוותחם  מבט קפרוית  מקהעם  קשר בת הבת  ברחידי  על ת קמוחזאשר  מ ע"בגד  לל הא. ת  ברוחלישיים  שדדים  צ

גשר  בתחום  ו 20כביש  ל 1כביש  בין דרום, מא  לת"סה  בכניא  נמצא  והומ"ר  18,000-כ הינו  תחם מהטח  שביב,  אבתל  
דרום. מצד ה גנהה

על  שטח של  כ - 12.5 דונם המ הווה  חל ק  מהמתחם (להלן : "מקרקעי התוכנית"), ח לה  תכני ת  תא/ 4010 המייעדת  ש טח 
 זה  כש טח  בייעוד  תעסו קה  ומ סחר,  ו אשר  מאפשר ת  לה קים  במקרק עי  התוכני  ת   73,035   מ"ר  עי לי  ( 57,410   מ"ר  עיל  י  
לתעסוקה  ו -15,625  מ"ר  עילי למסחר)  בגובה  של   עד   24 קומו ת מ על  קומת הכניסה,  בנוסף לקומ ת מ סחר  על  פי  תכני ת  
ע/ 1    וכן  19,850   מ"ר  ש טחים  ת ת  קרק עיים,  וזא ת  בכפוף  לאישור ה  של  תכני ת  איחוד  וחלו קה  במקרק עי  התוכני ת  ו בכפוף  

יתקב לו.    לקבלת  כלל היתרי  הבניה הנדר שים   -  אשר אין  וודאות   כי
ל  גדילהת  עשויווחה  מכת  אפשרותמהת  הזכויואשר  כת,  אושרמה 5000/אתת  אריתמהת  תכניהתחם  מהעל  לה חסף,  בנו

בכפוף  ת אוזת  תוכניהי רקעקמעל  ת מקייהת תוכניהמכוח  ת לוקבתמהת הזכויות  א )מ"ראלף  160-(לכ תי  מהופן  אוב
אין אשר ת, מיקומההועדה  אישור ת רבולדרשים,  הנאישורים  הלל  כת  אקבל  תאשר  ה מכוחת  טמפורת  תוכנית  ריכלע

 )11א'(20אור  ביאה  רחם  תמבת הזכויות  רכישות מניוהלי  בעסכם  הת אודונוספים  טים לפרלו.  בק תיכי  ת אווודכל  
לן.  לה

 ).13א'(20אור  ביאה  ר ,נהליס עם"פ  תמהשק  חלכ ררי  הדן ההירת  קסת עמסגרבצה  קבומה התו חליעציה  ופאכם הסה (2)

 השקעות בתחום הנדל "ן    .ג

בשנ ת  הדוח  ביצ עה  הח ברה  השק עו ת במסגר ת  שי תוף  פעו לה  עם  ס לינה  ב סך  של  כ- 15  מי ליון  ש "ח  במסל ול  של  השקעה   
בהתאמ ת  נכ סים  שס לינה  תשכו ר  מצ דדים  ש  לישיים,  כשהח ברה  תב צע  על  חשבונה  א ת  המר ת  והתאמ ת  נכ סים  א לו  לפעילות   

מלונאית ואי לו ס לינה  ת פעיל  בנכ סים  א לה  מלונות (להלן: "מסלול  ההשכרות") . 
ראה  בי אור  20א'(13) להל ן.    לפרטים   נוספים

ההשקעו ת נמדדו ת ל פי  שווי  הו גן.  מכיוון  שההשקעו ת  בוצ עו  בס מוך  ל מועד  הדוחו ת  הכספיים , בהת  אם  להערכ ת  החברה ,  
העלות  של ההשקעות  מייצגת בקי רוב  א ת שווין  ההו גן.   
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 ביאור 12 - רכוש קבוע ונכסי זכות שימוש, נט ו
 

  ההרכב והתנועה:

 

ריהוט 
  וציוד

מחשבים 
וציוד 
 נ לווה

שיפורים  
 במושכר

קרקע  
המיועדת 
לשימוש 

  (*)מלונאי

טרקלין 
העסקים 
במגדלי 
 הארבעה

נכס זכות  
שימוש 

בגין 
מבנים 

(**) 

נכס זכות  
שימוש 
בגין כלי  

 סה"כ רכב

 אלפי ש "ח 

         
         עלות - 

 113,732 641 20,842 67,787 16,774 2,362 298 5,028 יתרה ליום 1 בינואר 2020

 13,096 106 -  6,594 587 2,104 149 3,556 רכישות והשקעות בשנת החשבון

         
 126,828 747 20,842 74,381 17,361 4,466 447 8,584 יתרה ליום 31 בדצמבר 2020

         
 2,465 293 -  658 621 256 132 505 רכישות והשקעות בשנת החשבון

 (303)  (303)  -  -  -  -  -  -  גריעות בשנת החשבון  

         

 128,990 737 20,842 75,039 17,982 4,722 579 9,089 יתרה ליום 31 בדצמבר 2021

         
         פחת שנצבר - 

 2,723 319 1,498 -  -  399 187 320 יתרה ליום 1 בינואר 2020

 2,361 177 1,497 120 -  237 100 230 הפרשה בשנת  החשבון

         
 5,084 496 2,995 120 -  636 287 550 יתרה ליום 31 בדצמבר 2020

 5,020 190 1,498 2,151 -  287 95 799 הפרשה בשנת  החשבון

 (303)  (303)  -  -  -  -  -  -  גריעות בשנת החשבון  

         

 9,801 383 4,493 2,271 -  923 382 1,349 יתרה ליום 31 בדצמבר 2021

         

 119,189 354 16,349 72,768 17,982 3,799 197 7,740 עלות מופחתת ליום  31  בדצמבר  2021

         

 121,744 251 17,847 74,261 17,361 3,830 160 8,034 עלות מופחתת ליום  31  בדצמבר  2020

         
 לעניין קרקע שנרכשה על ידי רג'נסי להקמת מלון במרינה הרצליה ראה ביאור 9א'(3) לעיל.  (*)

 נכס זכות השימוש נקבע בהתאם לתקופה של 15 שנ ה. (**) 
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משך)  (הו  נט,ש ומישתוי זכנכסוע וקב ש  ורכ-12ר  ויא ב 

   

 
    

 
מוש  שיתזכוסי  נכ

 כל  לי   א .
הקבו צה  הת קשרה  בה סכם  לחכיר ת  מש רדי  הח ברה  ל משך   5   שנים  (עם או פציי ת  הא רכה   של   2  תקו פו ת  נוספו ת   של   5  שנים
 כ"א),  הת מורה  החודשי ת   הינה  כ- 150  אל פי  ש"ח .  בנו סף  החבר ה  מתקשר ת  עם  חברו ת  ליסינ ג  לחכיר ת  ר כבים  אשר  מש משים
א ת  עובדי   החברה, תקופה החכירה עבור   כל  אחד  מכלי  הר כב   הינה   3 שנים (סך הת מורה  החודשית   אינה מהותי ת לחברה).   

   
 

 
 סכומים שהו כרו ברווח  והפסד  ו בדוח  על  תזרימי המזומנים ב .

בר  מבדצ 31 ביוםמה  תייסלשנה שה

2021
  2020
  2019

"ח  שפיאל

1,866 1,6881,675הוצאות  פחת  בגין  נכסי  זכות  שימוש  
542580618הוצאו ת  ריבית  בגין התחייבויו ת  ב גין  חכירות  

-ר  ויא ב  ת  וק זוחמ ת  וברבחה  קעשה 13

 כל לי   .א

סטר  מאהד    1.

    

    

    

  

    
      

   
    
 
     

 

 
   

 
 כל ליא ) 

-ב   50%  מ הונה  המונפ ק  וה נפרע  ש ל  חבר ת  הד  מאס טר  ב ע" מ  (להלן :  "הד  מאסטר  ").  הד  מאס טר   רג'נ סי  מחזי קה 
 הינה  ח ברה  פרטי ת  בע רבון  מוג  בל  המחזי קה  בזכויו ת  במ תחם  שד  "ל   -  בעי קר  זכויו ת  לבניי ת  מ גדל  ב רחוב  שד"  ל 

בת"א (להלן: "מגדל  שד"ל  ") ועוסקת  בקידום פרויקט  בניי ת  מגדל  שד"ל  . 

 הסכם  בע לי  מניות ב )
"הצדדים ") הת קשרו  בה סכם   -ב   50%  הנו תרים  (להל ן  ביחד  ב סעיף  זה  :  רג'נ סי  והשו תף  המחזי ק  בהד  מאס טר 
המס דיר  את  מערכ ת  היח סים  ב יניהם  כבע לי  מניו ת  בהד  מאסט ר  (להלן : "ה סכם  בע לי  המניות") . בהת אם  לה סכם  
הא מור,  הד  מא סטר   הינה  ח ברה  בשלי טה  משותפ ת  של  רג'נ סי  והשותף . בהת אם  לה  סכם  בע לי  המניו  ת  ניהו לה  

רג'נסי, לרבות  באמצ עו ת  האחים ח ג'ג', לל א  תמורה.    השוטף של   הד מאסטר  יבו צע על   ידי
 

 תי אור  פרויקט  שד"לג ) 
 נכון  ל מועד  אישור  הדוחו ת  הכס פיים,  מחזי קה  הד  מאס טר,  בזכויו ת  למ גדל  ובמ ספר  נכ סים  במ תחם  שד "ל   בתל  
א ביב,  שביח ס  א ליהם  וביח ס  למ ספר  חלקו ת  סמוכו ת  להם  (א שר  מצויו ת  בבעלו ת  צ דדים  ש לי שיים)  נכנ סה  לתו קף  

 בחודש  אוגוס ט   2019 תב" ע  תא/ 4226 (שד"ל-יבנ  ה).   
במסגר ת  התוכני ת  ובהת אם  לת וכ ני ת  העיצוב  ש אושרה   ביום   2  בדצמ  בר   2020  ע ל  ידי  עירי ת  תל  אביב-י פו,   בכפוף  
לקבל ת  ההי תרים  הנ דרשים,  ני תן  י היה  לה קים  על  המקרק עין  בהם  מחזי קה  הד  מאס טר  (מע בר  לי תר  ה  מבנים  
-כ   120  -כ   16,000  מ "ר  ש טחי  מגורים  (כו לל  שטח י  שירו ת)  ( על  פני  הקיי מים  כיום)  מגד ל  הכול  ל   40  קומו ת,  בהן 
-כ  19,500   מ"ר  ש טחי  מלונאו ת  (כו לל  ש טחי  שירו ת)  ב לפחו  ת   320  ח דרי  מ לון,  וש טחי  מ סחר  בהי קף  ש  אינו   יחי דות), 

מהו תי.   
נכון ל מועד  אישור הדוחות  הכספיים  , פועלת   הד מאסטר לקידו ם  ההיתרים  הנדרשים לבניית המגד ל.   

בתקופ ת  הדוח  התקשרה   הד  מאסטר   עם  צ דדי  ג ' בהסכ מים  לרכיש ת  יתר ת  מלו א  הזכויו ת  במקרק עי  הפרויק  ט  
כ - 100  מילי ון  ש "ח,  שנ כון  ל מועד   אישור   -בכ   21%  מהזכויו ת  במגד ל,  בת מורה  ל סך  של  ( אשר  מייצ גים  זכויו ת 

הדוחות  הכס פיים  מרביתו  שו לם), כך   שהד מאס טר  מחזי קה  ב מלוא  הזכויו ת  במגד ל.   
ל עניין  רכישת חניון  במ גדל  מאי יר  ע"י חברת   הד מאסטר  ר אה  בי אור  30ה' לה לן.   
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ב יא ו ר  13 - השקע ות  בחברו ת  מוחזקו ת  (המשך)   

 כל לי  (ה משך) א .

  הד  מא סטר  (המשך)   1.

 מימון פרויקט  שד"ל   ד )
הד  קשרה תהט,  קבפרויפון  והדיחפירה  הת  בודועוע  ביצת  מהשלוהשבחה  לי טהיתשלום   ,ת רכישוהמון  מירך  לצו

תסגרמ טר  סאמד  הלמיד  העק  הבנתם  מסגרשב "),קהבנ"  :לןלה(אי  קבנתאגיד  עם אה לווהמי  סכבהטר  סאמ
 ."חשליון  מי 140-כ של סך פיים סהכת  הדוחומועד  לעד  מד ועהתוכו  מאשר  "ח, שליון  מי 280-כ  של סך באי  אשר

 +ם  פריישל  בשיעור הינו ת תיהשנת  ריביהשיעור  וכי  2022בר  מטספחודש  בהינו  אי אשרהזר  החמועד  כי צוין י
 זו.אה  לוולהת  רבוסי הינן ע'נגורברה  כי החצוין  י .1%-2%

ת  אולווההלן,  להפיים  סהכת  לדוחות  תמציבט  מפורכעלים  בת  אולווהר  טסאמהד  של ת מניוהלי  בעמידו  העסף,  בנו
 2.25%.+ פרייםשל  בשיעור ת תישנת  ריבית  אונוש

מה  קבהעה  קהשל"ן לנדרוך  שע )ה
ב מהלך  שנ  ת   2021  קיב לה  החב רה  שומו ת  מכריעו ת  לזכויו תיה  בפרויק ט  שד"  ל,  שבעקבותיהן   ע דכנה  הד  מאס  טר  
א ת  ההפרשה  להיטל  ההשבחה  המיוח ס  לנדל "ן  להשק עה  שבבעלו תה  בפרויק ט  ורש מה  רוו ח  מע דכון  ההפרש ה  ב סך 

כאש ר  חלק החברה  בשערו ך הינו  סך של   כ- 15 מיליון ש"ח (נ טו  ממס).    של   כ- 40 מיליון  ש "ח ,
בנו סף,  בהתבסס   על  הערכו ת  ש ווי  של  הפרויק ט   ליום   31  בדצמ  בר  2021 , רש מה  הד  מאס  טר  ב שנ  ת   2021    רווחים 

משערוך  בסך של   כ- 70 מיליון  ש"ח,  כ אשר  חלק החברה  בשערו ך הינו  סך של   כ- 27 מיליון ש"ח (נ טו  מ מס).  
נטו.     רווחים  א לו  מוצגים  במסגרת חלק הח ברה  ברווחי חברות המטופלות לפי  שיטת  השווי המאזני ,

:אזנימהשווי הת  טשיפי  ת לפלטו מהטר  סאמהד  ת ברשל חתי  תמציפי  סכמידע   )ו

ת  הדוחורוף  ציחני  מבמו  קייתהא  שלאחר  מלה,  לוהכברה  החשל  פיים סהכת  הדוחות  אפה  צירא  לברה  הח
מבחן  כי וין (יצ 2022ת  בשנמו  קייתיא  למור  אכם  איתנהכי  ה ופצברה  החת  הלהנ וכן   2020ת  בשנה  שלפיים  סהכ

ל).  עיל 'הסעיף  במור  אכלה  לוהכברה  החשל  עה קשהל"ן  נדלין  גברוך  יעשרווחי  קב עח  הדות  בשנקיים  תהרוף  הצי
ל  עילט  מפורהמידע  לבר  מעתי  עוממשמידע  סיף להוכדי  לה לוהכברה  חהשל  פיים סהכת  בדוחואין  כי צוין יסף,  בנו

אה  לווהת  מדעוה  זס  נכגד  וכנדד  בו"ן  נדלס  בנכה  קמחזיהס  נכת  ברחינה  ה"ל  נהברה  החכי  אר השבין  לן, להו
 :רטסאמהד  ספיים של הכת  ת הדוחותמצילן  לה .אי קבנסד  מומ

בר   31ליום     מבדצ

2021 
  2020

"חשפי אל

נכ סים שוטפים   
3697,503מזו מנים ושווי  מזומנים   

130130פקדונו ת  מוגבלים  ו מיועדים
513260חייבים ויתרות   חובה

בהקמה 38,502 115,507מלאי   בניינים

116,519 46,395

נכסים  בלתי   שוטפים 


155,197 288,597נדל "ן  להשקעה  בהק מה     

288,597
  155,197
  

405,116
  201,592
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מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב 

ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

משך)(הת  וקזחומת  וברבחת  וקע שה-13ר  ויא ב 

משך)  (הלי  כל .א

משך) (הסטר  מאהד    1.

   

 

 

    

    

  
    

       

   

   
 
  

 
    

    

    
    
       

  

      

    

    

    
    
    

    
   

    

   

    
   

   

    

   

    

    

    
 
 
 
 
 
 
 
 

  


  

 

 


  

 


  


  

מידע  כס פי  תמציתי  של חבר ת  הד  מאסטר  המטו פלת לפי  שיטת  השווי המאזני : 

בר  מבדצ  31ליום   

20212020 

"ח     שפי  אל

ת  פוטשות  תחייבויוה
140,21740,200אשראי לז מן  קצר  מתאגיד  בנקאי   

שליטה    ש אינן  מקנות 2,2982,298הלוואו ת  מבעלי  זכויות
44,73642,934הלוואו ת  מבעלי  שלי טה

204386זכאים ויתרו ת  זכו ת   

 

 

 
 
 

187,45585,818

ת  פוטשותי  בלת  תחייבויוה
 9,160-התחייבו ת  אחרות לז מן  א רוך   


50,889 התחייבויו ת  מסים   נדחים   25,492 

50,889
  34,652 

 הון
11 הון  מניות   

8,3908,390קרנות הון  ופר מיה  על  מניות 

159,91774,267 עודפים  

168,30882,658הון  המיוחס  לבעלי המניות  של הח ברה   

ש אינן  מקנו ת שליטה   (1,536)(1,536)זכויות

166,77281,122סה" כ הון   

405,116201,592
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 (המשך) השקעות בחברות מוחזקות - 13ביאור 
 

 (המשך)  כללי .א
 

 (המשך) הד מאסטר .1
 

 מידע כספי תמציתי של חברת הד מאסטר המטופלת לפי שיטת השווי המאזני:
    

 לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר 

 2021 2020 2019 

 אלפי ש "ח 

    
    

 637 629 773 הכנסות 

 (20)  (16)  (14)  עלות ההכנסו ת

    
 617 613 759 רווח גולמי 

    
 76,662 3,202 110,477 עליית ערך נדל"ן להשקעה בהקמה

 -  (2)  (2)  הוצאות מכירה ושיווק

 (216)  85 (64)  הוצאות הנהלה וכלליו ת

    
 77,063 3,898 111,170 רווח מפעולות רגילות 

    

 (92)  3 (2)  הכנסות (הוצאות) מימון, נטו

    
 76,971 3,901 111,168 רווח לפני מסים על ההכנס ה

    

 (17,721)  (881)  (25,518)  מסים על ההכנ סה

    
 59,250 3,020 85,650 רווח נקי לשנ ה

    

 -  -  - רווח כולל  אחר

    

 59,250 3,020 85,650 רווח נקי וכולל לשנ ה

    
 
 

 התחדשות עירונית  2.
חברת הבת, קבוצת חג'ג' ההתחדשות העירונית בע"מ התקשרה עם צדדים שלישיים (להלן: "קריגר"), לפרטים ראה 

 ביאור 20א'(5) לה לן. 
 

 פעילות בתחום התיווך  3.
(מכירה   התיווך  בתחום  ג',  צד  ושל   (50%) החברה  של  משותפת  בבעלות  משותפת  אשר  פועלת  עסקה  זה,  בתחום 

 והשכרה) בעיקר בכל הנוגע לפרויקטים של החברה, לרבות הארבעה, רסיטל, כוכב הצפון ומתחם איינשטיין. 
  



 
 בע"מ קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן 
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 (המשך) השקעות בחברות מוחזקות - 13ביאור 
 

  הרכב ההשקעה בחברות: ב.
     

 ליום 31 בדצמבר    

   2021 2020 

 אלפי ש "ח   

     
 19,593 19,593   עלות  (*)

 31,992 33,388   הלוואות  (**)
 28,745 72,860   חלק ברווחים שנצ ברו

 (533)  (533)    רווח שטרם מומש

     

   125,308 79,797 

     

 7,235 7,235    כולל יתרת עודפי עלו ת(*)

פריים בתוספת  2.25%,   (**)   כוללת  ליום  31  בדצמבר  2021  הלוואות  בסך של כ-24,192  אלפי ש"ח  הנושאות ריבית 
הלוואות  בסך של כ- 4,722  אלפי ש"ח  צמודות למדד המחירים לצרכן  הנושאות ריבית שנתית בשיעור של  12%-15% 

 והלוואות בסך של כ-4,474 אלפי ש"ח הנושאות ריבית קבועה של 7%. 
 

  התנועה בהשקעות:ג.  
     

 לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר   

   2021 2020 

 אלפי ש "ח   

     
 79,801 79,797   יתרה ליום 1 בינואר 

 354 1,393   העמדת הלוואות וריביות שנצברו בגינן, נטו
 (2,250)  -   דיבידנד מחברה המטופלת לפי שיטת השווי המאזני

השווי   שיטת  לפי  המטופלות  חברות  ברווחי  החברה  חלק 
 1,892 44,118   המאזני, נטו

     

 79,797 125,308   יתרה ליום 31 בדצמבר

     
 

  ערבויות: ד.
   

רג'נסי והחברה (ביחד ולחוד עם השותף של רג'נסי בהד מאסטר) ערבות להלוואות של הד מאסטר מתאגיד בנקאי.  
 לפרטים נוספים ראה ס"ק א' לעיל וביאור 20ב'(1) להלן. 
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 (המשך) השקעות בחברות מוחזקות - 13ביאור 
 

    חברות בנותה.
 

 מידע נוסף בגין חברות בנות מאוחדות המוחזקות על ידי החברה
       

 ליום 31 בדצמבר 2020 ליום 31 בדצמבר 2021 

 שם החברה המוחזקת

מניות 
המקנות  
זכויות 
 הצב עה

מניות 
המקנות  
זכויות 
 בעלו ת

מדינת  
 התאגדות

מניות 
המקנות  
זכויות 
 הצב עה

מניות 
המקנות  
זכויות 
 בעלו ת

מדינת  
 התאגדות

 %  %  
 ישראל 100% 100% ישראל 100% 100% קבוצת חג'ג' מגדלי הארבעה בע"מ 

 -  -  -  ישראל 100% 100% קבוצת חג'ג' אחזקות מלונאות בע"מ
 ישראל 100% 100% ישראל 100% 100% קבוצת חג'ג' לב תל-אביב בע" מ

 ישראל 100% 100% ישראל 100% 100% קבוצת חג'ג' סומייל בע"מ 
 -  -  -  ישראל 80% 80% (1)  קבוצת חג'ג' סומייל שותפות 121 בע"מ

 ישראל 100% 100% ישראל 100% 100% קבוצת חג'ג' סומייל 122 בע"מ
 ישראל 100% 100% ישראל 100% 100% קבוצת חג'ג' סלמה בע"מ 

 ישראל 100% 100% ישראל 100% 100% קבוצת חג'ג' נכסים מניבים בע"מ
 ישראל 100% 100% ישראל 100% 100% קבוצת חג'ג' ניהול נכסים מניבים 35 בע" מ
 ישראל 100% 100% ישראל 100% 100% קבוצת חג'ג' ייעוץ וניהול פרויקטים בע"מ

 ישראל 100% 100% ישראל 100% 100% מלון רג'נסי ירושלים בע" מ
 ישראל 75% 75% ישראל 75% 75% קבוצת חג'ג' מרינה הרצליה בע"מ

 -  -  -  ישראל 100% 100% י ה ו חג'ג' בע" מ
 ישראל 100% 100% ישראל 100% 100% קבוצת חג'ג' התחדשות עירונית בע"מ

 ישראל 100% 100% ישראל 100% 100% קבוצת חג'ג' יזמות עסקית בע"מ
 ישראל 100% 100% ישראל 100% 100% קבוצת חג'ג' מגדלי בבלי 3 בע"מ
 -  -  -  ישראל 100% 100% (2) קבוצת חג'ג' מגדלי בבלי 4 בע"מ

 
 ראה סעיף ה'(1) לה לן. (1)
 ראה סעיף ה'(2) לה לן. (2)
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שליטה  שאינן  מקנות יתרות של  זכויות

 ליום  31 בדצמ בר

20212020 

"ח  שפיאל

 - 37,045(1)קבוצת חג'ג ' סומייל  שותפו ת   121 בע"מ  
מגד לי  בב לי   4 בע"מ   -42,588(  2)קבוצת חג'ג '

 29,95129,582(3)קבוצת חג'ג ' מרינה הרצליה  בע"מ  

 613  641צה  קבובתפוסת נוברוח

110,22530,195

    ביום  26  בינו  אר   2021  הת קשרה  החברה,  באמצעות חברות ב נו ת   -  קבוצת חג'ג ' סומי  יל   122  בע" מ  (להלן : "חג'ג ' סומי  יל   122 ") (1 )
וקבוצת חג'ג ' סומי  יל   121  בע"מ (להלן : "חג'ג ' סומי  יל   121 "), בה סכם  עם  מור  קופו ת  גמל  בע" מ (להלן : "מור "), שלמיטב   
ידיע ת  הח ברה  נמצא ת  בשליטת   י.ד.  מור  השקעו ת בע"מ (ש הינה  בעל ת  ענין  בחבר ה),  מכוחו  תיכנ ס  מור  כשות פה  של  הח ברה  

בפרויק ט  סומי יל  121 (להלן: "הפרויקט ").  
סומי יל   121  תה א  השו תף  הכללי    כ אשר  חג'ג '  "השותפות "),  (להלן:  בהת אם  לה סכם,  הצ דדים  יקי מו  שותפו ת  מו גבל ת 
בשותפות ותחזיק ב - 0.1%  מהשותפו ת,  חג'ג ' סומי  יל   122  תה א  שו תף  מו גבל  בשותפות ותחזיק ב- 79.9%  מהשות פו ת,  ואיל  ו 
ב - 20%  מהשותפו ת.  יו בהר  כי  חל קה  ש ל  מור  ל א  ידו לל  ויוו  תר   20%  מהזכויו ת   ותחזיק   מור  תה א  שו תף  מו גבל  בשותפות 

בשותפו ת  גם  אם  תבוצענה השקעות נוספות  בהון השותפו ת.   
השותפו ת  רכשה  את מקר ק עי  מגרש  סומי  יל  121 , פר ט  לזכויו ת במגרש    אשר  נמצאות כ בר  ב בעלות חג'ג ' סומי  יל   122  (ראה  

בי אור  9 ). 
ניה ול  השות פו ת  והפרויקט י עשה  על  ידי  חג'ג ' סומי  יל   121  בלבד, בכוב עה  כשו תף  כל לי,  למע ט  בי ח ס  לנוש אים  אשר  יי דרשו גם

את הסכמ ת  מור וחג'ג ' סומי  יל   122 בהת אם  לה  סכם.   
ב מהלך  הרב עון  השני   של  2021 ,  מור  הע מידה  לשותפות הלוואות ב עלים  בסך    של   36,600  אל פי  ש "ח.  בהת אם  לתנ אי  הלוואות
הבע  לים,  פירעון   ההלוואו ת  כפ וף  לה חלט ת  השו תף  הכל לי  בשותפו ת  ול פי כך  ההלוואו ת  סוו גו  בדוחו ת  הכס פיים  במסגרת

זכויות  ש אינן  מקנות   שליטה.
   ביום  23    ביוני  2021, הת קשרה  חבר ת  הב ת  קבוצת חג'ג ' בב  לי  4  בע" מ  בה סכם  עם מור.    מכוח  ה סכם  זה  ה תחייבה  מור  להע מיד  (2 )

לחבר ת  הב ת  סכום  השו וה  ל - 20%  מכ לל  הסכו מים  אשר  י דרשו  לחבר ת  הב ת  לצו רך  רכישת מלו א  הזכויות במקרק עין  [לרבות    
ביחס לרכישת כ לל  יחידות העיר ייה,  יחידו ת  העירייה  הנוספו ת  וזכויות י תר  הב עלים  במקרקע ין],  לרבות מס ה רכישה  ב גינו 
 אולם  בכל  מ קרה  לא יו תר  מ - 70  מי ליון  ש "ח  (כ אשר  מ תוכו  כ- 40  מי ליון  ש  "ח  כ בר  הוע מדו  ב מועד  חתימ ת  הה סכם  ע בור  רכישת    
זכויו ת  העירייה  ומס ה רכישה  בג  ינן).  הה סכם  מס דיר  א ת  תנאי הלווא ת  מור  ו אפשרות המרת ה  הכ פויה  על  ידי  חבר ת  הבת    
למניות חבר ת  הבת, באו פן  אש ר  יב טיח  כי  מור  ת היה  זכאית  ( בין  בדרך   של  פיר עון  הלוואת מ ור  ובין  בד רך  של  חלוק ת רווחי    
חבר ת  הב ת)  ל -20%   מרווחי  הפרויק ט  והכל  בהת אם  למנ  גנון  הפירעון   וחלוק ת  הרווחים  המוס דר  בה סכם,  שנועד  לי תן  קדי מות    
בחלו קה  לבעל המניות שהע מיד  לחבר ת  הבת הלוואו ת  בשי עור  ה גבוה  מחל קו  ברווחי חבר ת  הבת . בנו סף,  הו סכם  בין  הצ  דדים, 
לרבו ת  הבנ ק    כי  בנ יגוד  ל מור,  אשר  ל א  תי דרש  להע מיד  בטוחות כלשה ן  להבט ח ת  חבויות חבר ת  הב ת  כל פי  צד  ג' כ לשהו, 
המ לווה  א ת  הפרויקט, ה חברה,  אם  תי דרש  ל כך,  תע מיד  בטוחות כא מור.  בהת אם  ל כך  שלחבר ת  הב ת  קיימת אופ ציה  לה  מרה  

כפויה של ההלוואו ת להון  של חברת  הבת, ה לוואו ת  מור  סוו גו  בדוחות  הכספיים  במסגרת  זכויות  ש אינן  מקנות   שליטה. 
ל אור  ק שריה  של  מור  עם  ב על י  השלי טה  בחברה,  אושרה  הה תקשרו ת  עימה    ביום   24   ביוני   2021   על  ידי  ועד ת  הביקורת    

לבעלי השליטה  בחברה   ענין  אישי.   ודירקטוריון החברה  כעסקה לא  חריגה   בה יש
 כו לל    קרן  הלוו אה  מזכויות ש אינן  מקנות שלי טה  ב סך  של  כ- 26 מי ליון  ש   "ח  ליום   31  בדצמ  בר  2021  ו  ליום  31  בדצמ  בר  2020 .  (3 )

כי    פירעון   ההלוו אה  למ לווה  כפוף  לחלו קה  קודמ ת  שתבו צע  רא שי ת  על  ידי  מרינה  הרצ ליה  לח ברה,  כשל עניין  זה  הו סכם 
ש "ח  ממרי נה  הרצלי ה,  בגי ן  מני ת  הב כורה  שמחזי קה  הח ברה  ב  מרינה   למשיכ ת  סך   של   25  מיליון  הח ברה  ת היה  זכאית 

הרצ ליה,  קודם לח לוקו ת  דיבידנדים  ו/או החזר הלוואות  בע לים  לכלל  ב על י  מניו תיה של  מרינה הרצליה . 
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רווח  המיוחס  לזכויות  שאינן  מקנות  שליטה  
לשנה שהסתיימה   ביום  31 בדצמבר  

20212020 2019

"ח   שפיאל

--  445קבוצת חג'ג ' סומייל  שותפו ת   121 בע" מ   
מגד לי  בב לי 4 בע"מ --  2,138קבוצת חג'ג '

797 828 369קבוצת חג'ג ' מרינה הרצליה  בע"מ   

בקבוצה    1,955 591 30חברות נוספות

2,9821,4192,752

ב יא ו ר  14 - חייב י ם  אחרי ם לזמן  אר וך 

הח ברה  הב  ת,  התחדשו ת  עירונית  ,  הע מידה  הלוואו ת  לשות פיה  בפרויקטים  התחדשו ת  עירונית   (לה לן  "קריגר"),  ב סך  של  כ- 3.9
מי ליוני  ש "ח  (כו לל  רי  בית).  ההלוואות האמורו  ת  נש  או  ריבית ב  שיעור   12%  והוצ  מדו  למ דד  ה מחירים  לצרכן    עד   ליום   31  בדצמבר

 .2018
בעקבו ת  כניס ת  קריגר   להליך  פשיטת ר גל  ו ל אור  העו בדה  שבמסגר ת  שי תוף  הפ עו לה  עם  קריג ר   קיים  ל מועד  הדוחו ת  הכספיים
בסמכות חברת  הבת של הח ברה  וכן לאור פרויק ט  אחד  פע יל  (אשר  עבר לבעלותה  המל אה  של החברה), אשר ניהולו   הינו  ממילא
הבטוחות הקיימו ת  לח ברה  מזכויו ת קריגר  בפרויק טים,  אשר ניתנו להבטחת התחייבויו ת  קרי גר, לרבות הח זר  הלוואו ת  קריגר,
ובהת אם  לחוו ת  הדע ת  של  היוע צים  המשפ  טיים,  הח  ברה  ביצע ה  הפרשה  לירידת ע רך  ב סך  של  כ- 3.9  מיל יון  ש"ח   (מ תוכם  כ- 1.1

יתר ת  החו ב של  קריגר  (ראה  בי אור   26 לה לן) . מיליון  ש"ח  בשנ ת   2021) על
בהתאם לכך,  יתרת ההלוואה ל קריגר  בדוחות  הכס פיים  ליום   31 בדצמ בר   2021 הינה  בסך של   כ-2. 2 מיליון  ש "ח. 

ביא ו ר  15 - ספקים ונותני שירותים 

 ליום   31 בדצמ בר 

20212020

"ח   פי שאל

2,752315תוחים  ת פחובו

1,500276שי קים  לפיר עון   

4,252 
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   ואחרים מוסדות פיננסיים , אשראי והלוואות מתאגידים בנקאיים - 16 ביאור
 

 ההרכב לזמן קצר: א.
     

שיעור ריבית  

שנתית

 ליום 31 בדצמ בר 

   2021 2020 

 אלפי ש "ח %  

     

  הלוואות מתאגידים בנקאיים
פריים בתוספת 

0.5%-2% 430,398 186,593 
 31,137 133,681 7.5%%- 3.5%  הלוואות ממוסדות, גופים פיננסיים ואחרים לז"ק

 1,671 1,670   חלויות שוטפות של הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים

 35,664 34,176   חלויות שוטפות של הלוואות לזמן ארוך ממוסד פיננסי 

     

   599,925 255,065 

 
ההלוואות מסווגות בדוח על המצב הכספי בהתאם למחזור התפעולי של החברה ובהתאם לנכסים אותם מממנות  (*) 

ההלוואות. הלוואות אשר מועד  פירעונן  הינו פחות משנה מסווגות לזמן קצר ללא תלות בנכס אותן הן מממנות.  ראה  
 גם ביאור 33. 

 
 ההרכב לזמן ארוך: ב.

     

שיעור ריבית  
שנתית

 ליום 31 בדצמ בר 

   2021 2020 

 אלפי ש "ח %  

     

  הלוואות מתאגידים בנקאיים
פריים בתוספת 

0.5% -1.5% 22,781 110,913 

 43,000 41,205 5.95%   הלוואות ממוסדות פיננסיים

     
   63,986 153,913 

 (37,335)  (35,846)    בניכוי חלויות שוטפו ת

     

   28,140 116,578 

     
 שיעור ריבית הפריים ליום  31 בדצמבר, 2021 הינו 1.6%. (*) 

 (**) לפרטים נוספים ובטחונות אודות כלל ההלוואות לזמן קצר ולזמן ארוך, ראה ס"ק ג' להלן.
 

  



 

 

  

 

 

 
יתרת ההלוו אה  בספרי  החברה הינה  כ- 781 ,22 אל פי  ש" ח.     נכון  ליום   31 בדצמ בר   2021 ,

 
 

    
 

    
 

          

 מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב 

 ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

משך)  (הים  אחרום יינסנית פוסדומ,ים יקאנבים  תאגידמתואווהלויאאשר-16ר  ויא ב 

   

 
  

 
פרטים  נוספים  :ג .

ב ת  ים  בשני  הסכ מי  מי מון  נפר דים  עם  תאגיד  בנקאי,    (1) התקש רו  רג'נ סי  ושות פיה  בפרויקט     ביום   18  באפרי  ל   2019, 
במסגר תם  הע מיד  הבנק לרג'נסי הלוו אה  ב סך  כו לל  של   כ-27  מיל יון  ש "ח,  ואי לו  לשותפים  הוע מדה  על  ידי  הבנק הלוואה    
לתקו פה  ב  ת   12  חודש  ים  ונושא ת  ריבי ת  שנתי ת  בשיעור  של  פריים    ב סך  כו לל  של  כ - 33  מי ליון  ש" ח.  ההלוו אה  הינה 

בתוספ ת   מרווח של  1.5%. 
  ביום  6  במ  אי   2020  הו סכם  בין  הצ דדים  כי  ה חל   מיום   18  באפר  יל   2020 , תיש אנה  ההלוואו ת  ריבי ת  שנתית   בשיעור של  

 פריים  בתוספ ת  2% , אשר   תשולם  מידי  רבעון .  
מועד הפירעון  של הלוואה   זו הוא רך  עד  ליום   31 ביו לי  2022 . 

להבטחת האשר אי  הכו לל (קרי, הן האשר אי  שהוע מד  לח  ברה  הבת    והן  האשר אי  שהוע מד  לשות פים)  הוע מדו  לטובת    
הבנ ק  בטוחו ת  הכ ול לות א ת  זכ ויו ת  הח  ברה  הבת    והשותפים  במקרק עי  פרויקט בת   ים,  ערבו ת  כל  אחד  מ בין  החברה    

הב ת  והשותפים להבטחת האשר אי של  הצ ד השני  וערבו ת  קבוצת חג'ג' לחובות הח ברה  הבת .     
הה לוו אה  מובטח ת  על  ידי  זכויו ת  הח  ברה  הב  ת  במקרק עין  בפרויק ט  ב ת  ים,  המ סווגו ת  כמל  אי.  לפר טים  אודות    

התקשרות  בהסכם למכיר ת  חל ק  מהזכויות  בפרויקט, ר אה  בי אור  9א'(7 ) לה לן.   

  ביום   17  באוגוס  ט   2020  הת קשרה  חג'ג ' בב  לי  3 , בה סכם  מי מון  עם  תאגיד  בנק אי,   אשר  במסגר תו,  הע מיד  הבנ ק  לח ג'ג ' (2)
בב  לי   3  אשר אי  ב סך  של  כ - 160  מי ליון  ש "ח,  אשר  שי מש  את חג'ג ' בב  לי   3  לצו רך  רכישת מקרק עי  פרויק ט  בב  לי   3  כנגד  
שע בוד  מקרק עי  פרויק ט  בב  לי  3 , שע בוד  מניו ת  הח ברה  בחג'ג' בב  לי   3  והעמדת ערבו ת  על  ידי  ה  חברה.  יתר ת  ההלוואה   
  ליום   31  בדצמ  בר   2021  הינה   כ-32 1  אל פי  ש" ח.  הי  תרה  תיפר ע  בתשלום  אחד  כ- 24  חודשים לא חר  ההתקשרו ת  בהסכם   

המימון. ההלוואה  נושא ת  ריבי ת של  פריים  בתוספ ת  1.5%- 0.5%  אשר משולמ ת  אחת  לרב עון.   
לעניין עמידה  באמו ת  מידה  פיננסיות,  ראה  בי אור  20ד'(7 ) להלן .

בנו סף  להלוו אה  מ תאגיד  בנקאי כא מור  לעיל, נט  לה  הח ברה  ה לוו אה  מצד  ש לישי  בסך    של  כ - 30  מי ליון  ש "ח  הנושאת  
ריבי  ת  שנתי ת   בשיעור   7.5%, כ אשר  מ תוך  סכום   זה   20  מי ליון  מ הווה  הלוו אה  לשל וש  שנים  ע ם  ריבית המשולמ ת  אחת  
ל חצי  שנ ה  ואי לו  הי תרה  ב סך  ש  ל   10  מי ליון  ש "ח  מ הווה  הלוואת ב לון  ל- 5  שנים .  הח ברה  הגיע ה  להסכ מה  עם  המלווה  
ל פיה   ההלוו אה  ב סך   של   10  מילי ון  ש "ח  נפרע  ה  בפירעון   מוקדם     ביום  1  ב  מרץ   2021  בתוספ ת  ריבית ב סכום  ש אינו  מהותי   

 לחברה.   

  בחודש  אפר  יל   2019, הח ברה  הת קשרה  עם  תאגיד  בנק אי  בהס כם  ה לוו אה  ב סך  ש  ל   25  מי ליון  ש "ח,   אשר  שימש ה  את   (3)
הח ברה  לביצו ע  עבודו ת  הג מר  בקומ ת  הטרק לין  בפרויק ט  מגד לי  הארב עה  של  החברה.  ההלווא ה  נושא ת  ריבי ת  בשיעור   
 פריים  בתוספ  ת   1%   אשר  משולמת ב סוף  כל  חודש. תקופ ת  ההלוו אה   הינה   5  שנים  מ תום  הבניה    (חודש  אוגוס ט   2020),  
 סכום  פיר עון  שנ תי   של  הקרן     הינו  לפי    לוח  אמורטיז ציה   של   15  שנה   אשר   תשולם  ב סוף   כל  חוד ש  . הח ברה  וחבר ת  הבת   
כ לל  ז  כויותיהן  בטרק  לין  העסק ים  של  מגד לי  הארבעה    חג'ג' מ גדלי הארב עה  בע"מ,  שיע בדו  את   של  החברה  ,  קבוצת 

לטובת  הבטחת החזר ההלוואה .  
לעניין עמידה  באמו ת  מידה  פיננסיות,  ר אה  בי אור  20ד'(6 ) להלן .
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ייע וץ  וניהו ל  פרויק טים  בע" מ,  ח ברה  ב ת  ש ל  ה חברה,  בה סכם  הלווא  ה (4)    ביום   29   ביוני   2020  הת קשרה  קבוצ ת  חג'ג ' 
לשנ תיים  עם  תאגיד  בנק אי,  א שר  במסגר תו  קיב לה  הח ברה  ס ך   של  כ- 112  מי ליון  ש "ח   ביום   30   ביוני   2020  וזא ת   כנגד  
שע בוד  זכויות חבר ת  הבת במקרק עי  פרויק ט  איינש  טיין  36א' והעמדת ערבו ת  על  ידי  ה  חברה.  ל אור  מכיר ת  הפרויק ט  

ההלוואה  נפרעה  במהלך  שנ ת  2021 . 

   ביום   18  באוגוס  ט   2020  הת קשרה  הח ברה  (י חד  עם  תאגידים  בשלי טתה)  בה סכם  הלוו אה  עם  גוף  מו סדי,  אשר  במסגר  תו  (5)
הע מיד  הגוף  המו סדי  לח ברה  הלוו אה  ב סך   של  כ- 43  מי ליון  ש "ח  לשלוש  שנים,  וזאת   כנגד  השעבודים   שהיו  קיי מים  
לטוב ת   הגוף  המו סדי  בפרויק ט  ה מרינה  הרצ ליה  ובתוספ ת  שע בוד  יתר  ת   2  הדירו ת  בפרויק ט  נתניה  שנו תרו  לח ברה  
במלאי   באו תו  מועד  (ל אחר  מ כיר ת  אחת הדירות  על  ידי   החברה,  נפרעו  כ- 2  מי ליון ש "ח  מ תוך  ההלוו  אה  ובהת אם  יתר ת  
 קרן  ההלוו אה  נכון   ליום   31  בד צמ  בר   2021   הינה  כ- 41  מי ליון  ש"ח) . ההלוו אה  נושא ת  ריבי ת   בשיעור   5.95%  המשולמ  ת 

 מדי  רבעון.   
לעניין עמידה  באמו ת  מידה  פיננסיות,  ראה  בי אור  20ד'(10) להלן.   

   ביום   28  ביונ  י   2021, הת קשרה  חבר ת  הב ת  בה סכם  מי מון  עם  בנ ק  ביש (ראל  להלן : "הס כם  המימו  ן"  ו-"ה בנק"  בהתאמה )  (6)
במסגר תו  הע מיד  הבנ ק  לחבר ת  הבת כ - 80%  מהת מורה  הנדרשת לרכיש ת  זכויו ת  העירייה   בפרויק ט  בב  לי  5 . בהת אם  
לתנ אי  הה סכם,  הבנק הע מיד  לחברת הבת הלוואה ב סכום  כו לל  של כ- 182  מיליון ש "ח,  מתוכ ה,  סך  של כ- 150  מי  ליון  
ש "ח  יש מש  לצו רך  רכיש ת  זכויו ת  העירייה  שתע מוד  עד  ל  יום   15  ביול  י   2024  ו סך  של   כ- 32  מי ליון  ש" ח  שי משו  לצור  ך 
 תשלום  סכו מי  המע"מ ב גין  הרכ ישה  ונפר עו  בתקופ ת  הדוח .  ההלוו אה  נושא ת  ריבי ת  שנתי ת  בשי עור   של  פריים  +  % 0.5 -

.1.5% 
לעניין עמידה  באמו ת  מידה  פיננסיות,  ראה  בי אור  20ד'(8 ) לה לן.   

   ביום   23  באוגוס  ט  2021, הת קשרה  שותפו ת  סומי  יל   121  בהס כם  מימון   עם  תאגיד  בנק אי  (להלן : "הבנק") במסגר  תו  (7)
הע מיד  הבנ ק  לשותפו ת  סומי  יל   121  הלוו אה  ב סך  ש  ל   121  מיליון ש "ח  לצו רך  מי מון  חל ק  מהת מורה  הנדרשת לרכיש ת  

הזכויות.  בהתאם לתנאי הסכם המימון, ההלוואה  נושא ת  ריבית  שנתית   בשיעור של פריים בת וספ ת  % 0.5 -1.5%. 
לעניין עמידה  באמו ת  מידה  פיננסיות,  ראה  בי אור  20ד'(9 ) לה לן.   

ה סכם  ליווי  סל  מה   –  יתר ת  ההלוו אה  ב ספרי  הח ברה   ליום   31  בדצמ  בר   2021   הינה כ - 93  מילי ון  ש "ח.  לפר טים   נוספים  (8)
ראה  בי אור  20א'(7 ) לה לן.  

   ביום   9  בדצמ  בר   2021 , התקשר ה  הח ברה  ב ה סכם  מי מון   עם  נות ן  אשר אי חוץ-בנק אי במסגר תו  נו תן האשר אי חוץ-בנק אי  (9)
הע מיד  לח ברה  הלוו אה  ב  סך   20  מי  ליון  ש  "ח.  ההלוו אה  ת יפרע  במלו אה  עד   מרץ  2023 . בהת אם  לתנ אי ה סכם  המי  מון,  

ההלוואה  נושא ת  ריבית  שנתית  בשיעור של  3.5%-4.5%. 
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 ביאור 17 - מקדמות מרוכשים והכנסות מראש
 

     

 ליום 31 בדצמ בר   

   2021 2020 

 אלפי ש "ח   

     
 56,412 63,035   מקדמות והכנסות מראש בגין ארגון וניהול קבוצות  רכישה

 2,511 19,024   מקדמות בגין מכירת משרדים, דירות וחניות 

 227 65   אחרים 

     

   82,124 59,150 

     
 

 ביאור 18 - זכאים ויתרות זכות
 

     

 ליום 31 בדצמ בר   

   2021 2020 

 אלפי ש "ח   

     
 45,521 60,456   התחייבויות בגין מסים 

 1,497 976   הוצאות ריבית  לשלם
 2,710 536   מוסדות ממשלתיים  

 4,665 5,129   (*) בונוס מנכ"ל
 1,152 2,300   עובדים ומוסדות בגין שכר

 1,059 850   הפרשה להבטחת מחיר לרוכשי זכויות בקבוצות רכישה 
 32,706 22,203   (**)חלקם של השותפים ברווחי פרויקטים 

 10,716 8,516   הוצאות בניה  לשלם
 10,983 16,038   הוצאות לשלם, הפרשות ואחרות  

 2,442 3,225   זכאים אחרים

     

   120,229 113,451 

     
מדובר ביתרת הפרשה לבונוס בגין מנכ"ל החברה שסיים את תפקידו ביום 31  לדצמבר 2021, אשר כולל הפרשה למענק בגין  (*) 

שנת 2021 בסך של כ-1,893 אלפי ש"ח וכן הפרשה בגין אומדן  מענק בגין פרויקטים מתקדמים בתקופת ההשתתפות בסך של 
 כ-3,236 אלפי ש"ח. לפרטים נוספים אודות תנאי ההתקשרות  ראה ביאור 20א'(2) לה לן.

היתרות  לימים  31  בדצמבר  2021  ו-  31  בדצמבר  2020  הינן  בעיקר בגין  פרויקט סומייל  ובגין פרויקט סלמה  –  לפרטים נוספים (**)  
 ראה ביאורים 20א'(4) ו-20א'(7) להלן. 
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ב יא ו ר  19 - אגר ות ח ו ב  ואגר ות חוב ניתנות להמרה 

 ההר  :כב   

 ליום   31 בדצמ בר

20212020

ש "ח אלפי

 414,118 501,646אגרות   חוב 
 -163,305אגרות חוב ניתנו ת  להמרה  

ו הוצאות הנפקה,  נטו  (9,051) (18,666) בניכוי   ניכיון

 בניכוי  אגרו ת  חוב  המוצגו ת  במסגר ת  ההתחייבויו ת  השוטפו ת  
(ראה  ז' לה  לן)  

646,285405,067

(381,412)(246,748)

264,873  158,319 

  ביום   24  בינו   אר  2017 , הנפי קה  הח    ברה   116,247,000  ש" ח   ע.נ.  אגרו ת   חוב  (ס דרה  ז').  אגרו ת  החוב  אינן  צמודו ת  למ דד   או  א .
מ טבע  כ לשהו.  אגרו ת   החוב  עומדו  ת  לפיר עון  בשישה  תש לו מים,  ל א  שווים,     ביום   31  בדצמבר   של  כל  אחת      מהשנים   -2017
 2022 , כדלקמן :  תשלום  ה קרן  הר  אשון,  ב שיעור     של   5%  מ קרן  א גרו ת  חוב,  שולם     ביום   31  בדצמ    בר   2017;  ש לושה  תשלומים ,  

 שכל  אחד   מהם  ב שיעור     של   10%  מ קרן  אגרו ת  החוב,  שול מו  בי    מים   31  בדצמ    בר   2018,   31  בדצמ   בר  2019  ו - 31  בדצמ  בר  
  2020 ;  תשלום  נוסף    בשיעור     של   32.5%  מ קרן  אגרו ת  החוב,  שול ם     ביום   31  בדצמ    בר  2021   ותשלום   אחרון  ב שיעור     של   32.5%  

בגי  ן   ה  חוב  נושאו  ת  ריבי ת  שנתי ת  קבו עה     של   5.1% . הריבי ת  מ קרן  אגרו ת  החוב,   ישולם  ביו    ם   31  בדצמ   בר  2022 . אגרו ת 
אגרו ת   החוב  משולמ ת   בשני  תש לו מים  חצי  ש נ תיים,     ביום   30  בי וני     וביום   31  בדצמ בר  של  כל  א ח ת   מהשנים   2017   עד   2022  

(כולל). הריבית  האפקטיבי ת של  אגרו ת  החוב (ס דרה  ז')  הינה   כ  -  5.71%. 
  ביום   4  באוגוס   ט  2019 , הקצ תה  הח ברה  בהקצ אה  פרטית   לשני  משק   ,יעים     20,000,000  אגרו ת  חוב  (סד רה  ז')  בדרך   של  
הרחב ת  הס דרה  הקיימ ת  של  א גר ו ת  החוב  (ס דרה  ז').  ההקצ אה  הפרטי ת  בוצ עה  ל פי  מחיר  ש    ל   1.00058  ש "ח  לכ    ל   1  ש "ח  ע.נ .  

ובסה"כ   כנגד תמורה  כוללת (ברו   טו) של   20,116,000 ש "ח.  הריבית  האפקטיבית  בגין   ההרחבה הינה   כ   -5.5%.  אגרת   חוב
שנותרה  בס דרה  נכון    ליום   31 בדצמ   בר  2021 הינה  בסך של   כ   - 45,427 אל פי ש "ח  ע.נ.    יתרת  אגרות   החוב

  ביום   13  באוגוס    ט   2018 , הנפי קה  הח ברה  לצי    בור  84,343,000   ע.נ.  אגרו ת  חוב  (ס דרה  ח')  וזא ת  על  פי  הצע ת מ דף     מיום  29  ב .
ל סך  של   כ - 80  מי ליון  ש "ח.  אגרו ת   החוב   ההנפ קה הסתכ מה  אגרו ת  החוב  הונפ קו  בניכיון    של  5% , תמורת   במ   אי  2017 . 

נושאו ת  ריבי ת  שנתי ת נקובה  ב שיעור  של  כ- 5% (ריבית  אפקטיבית  בשיעור של   כ  -6.9%). 
 קרן  אגרו ת  החוב  תע מודנה  לפיר עון  בשלו שה  תשלומים , ל א  שווי ם ל פי  הפירו ט  כדלקמן : התשלו ם  הר  אשון  בשיע ור     של   20%  

מ קרן  אגרו ת  חוב  שולם     ביום   31  בדצמ   בר  2020 , התש לום  השנ  י ב שיעור     של   45%  מ קרן  אגרו ת  חוב  ישולם     ביום   31  בדצמ  בר  
   2022  והתשלו ם  השלי  שי בשיעו ר     של   35%  מ קרן  אגרו  ת  החוב   ישול מו       ביום   31  בדצמ    בר  2023 .  הריבי ת  משולמ ת בתשלו מים 

שנה ה חל  מיו   ם   31 בדצמבר   2018.   חצי  שנ תיים  בי   מים  30 ביוני      ו- 31 בדצמ בר של   כל
  ביום   19  באוקטו    בר   2020  וביו    ם   19  בנובמ   בר  2020 , הנ פי קה  הח ברה  למשק יעים  מו    סדיים   79,000,000  אגרו ת  חוב  (סדר  ה 
 ח')  ב    מחיר   0.98  ש"ח      לכל   1  ש" ח  ע .נ.,     וביום   1  בדצמ   בר  2020 , הנפי קה  הח ברה  למשק יעים  מו    סדיים   33,275,000  אגרו ת  חוב  

במ חיר  1.004 ש"ח ל   כל   1 ש "ח  ע.נ.. הריבית  האפקטיבית  בגין  כלל ההרחבות יחד ה ינה  בשיעו ר של  כ-7.08% .  (סדרה   ח')
שנותרה  בסדרה   נכון  ליום    31 בדצמ   בר  2021 הינה  בסך של   כ  - 157,294 א לפי ש "ח  ע.נ.    יתרת  אגרות   החוב
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  ביום   25  בספטמ  בר   2019  הנפי קה  הח ברה  לצי  בור   100,000,000   ע.נ  אגרות   חוב  (ס דרה  ט'),  המובטחו ת  בבטוחו ת  על  ד רך   ג .
שע בוד  מלו א  זכויו תיה  מכוח  הלווא ת  הב עלים  לקבוצת חג'ג ' סל מה  בע" מ,  חברת ב ת  בבע לו ת  וב שלי טה  מלאו ת  של החברה.    
אגרות חוב (ס דרה ט')  נושאו ת  ריבית  שנתית   בשיעור  3% צמוד למדד ה מחירים  לצ רכן.  הריבית  האפקטיבי ת  הינה  בשיעור  

של כ-  3.8% . 
 קרן  אגרות    החוב  עומד  ת  לפיר עון  בש לושה  תשלו מים,   ביום  1  באוקטובר   של  כל  אח ת  מה  שנים   2020   עד   2022  (כולל) ,  

שישול מו  כדלקמן :  תשלום  ה קרן  הר אשון,  ב סך  השוו ה  לשיעור    של   33.33%  מ קרן  אגרו ת  הח וב,  שולם  בי  ום  1  באוקטו בר   
 2020 ; תש לום  ה קרן  ה שני,  בס ך  השווה  לשיעור   של   33.33%  מ קרן  אגרו ת   החוב,  שו לם    ביום   1  באוקטו  בר  2021 ;   ותשלום 

ה קרן  הש לישי  וה אחרון,  ב סך השווה   לשיעור  ש  ל   33.34%  מ קרן  אגרו ת  החוב,  ישולם   ביום   1  באוקטו  בר  2022 . הריבי ת  ב  גין  
איגרות   החוב משולמ ת  בתשלו מים  חצי  שנתיים,   ביום  1 באפריל   וביום  1 באוקטובר של   כל אח ת  מהשנים   2020  עד 2022 .   
 ביום   19  באוקטו  בר   2021  ביצע ה  הח ברה  הקצ אה  פרטי ת   של   113,676,000  אגרו ת  חוב  (ס דרה  ט')  בנו ת  1  ש "ח  ע.נ.  כ" א   של  
הח ברה  ל - 9  משק יעים  מסוו גים,  בד רך  של  הרחב ת  סד רה  ט ' וזאת בת מורה  ברו טו   של   1.024  ש"ח ל  ע.נ.  הריבי ת  האפקטיבי ת  

בגין ההרחבה הי נה  בשיעו  ר של  כ-% 2.46 . 
ש "ח  ע.נ .  יתרת  אגרות החוב  שנותרה  בסדרה   נכון  ליום  31 בדצמ בר   2021 הינה  בסך של  כ- 016, 147 אלפי

 ביום    1  בפברו  אר  2021 , הנפי קה  הח  ברה   166,536,000  אגרו ת  ח וב  (ס דרה  י'),  הניתנו ת  לה מרה  למניו ת  הח ברה  בכל  יום בו    ד .
מת קיים  מ סחר  בבור סה  ועד  לי  ום   21  בדצמ  בר  2024, באופן המפור ט  להלן: (1 ) עד    ליום   31  בדצמ  בר  2022 ,  כל   21.3  ש״ ח 
 ע.נ.  של  אגרות   החוב  ת היינה  ניתנו ת  לה מרה  למניה  ר גי לה  אח ת  של  החברה ; ו-(2 ) ה חל   מיום   1  בינו  אר   2023   ועד   ליום   21  

בדצמ  בר  2024 ,  אך  למע ט  בין  הי  מים   21   ביוני   2023   עד   30   ביוני  2023 ,  כל   25.2  ש "ח  ע.נ.  של  אגרו ת  החוב  ת היינה  ניתנו ת   
לה מרה  למנ יה  אחת ש ל  הח   ברה  (ל אור  חלוקת הדיבי דנד  שהוכרזו   על  ידי  הח ברה   ביום   16  בפברו  אר   2021  וביו  ם   27  במא י    
 2021,  שונו   שערי  ה מרה  א לו  ל - 20.83172  ש "ח   ו- 64598 .24  ש" ח  בהתאמה) .  אגרו ת  החוב  (סד רה  י')  נושאו ת  ריבי ת  שנתית    
קבו עה  בשיעור  ש  ל   1.5%   אשר  תשולם  בתשלו מים  ח צי  שנ תיים   ביום   30  ביונ י   וביום   31  בדצמבר   של  כל  אח ת   מהשנים   2021  
  עד  2024  (כול ל)  והן  תעמודנה לפיר עון  (קרן)   בשני  תשלו מים,  אש ר  ישול מו  כדלקמן  : תש לום  הק רן  הראשון,   אשר  יהיה ב סך 

  השווה  לשי עור   של   10%  מ קרן  אגרו ת   החוב  (ס דרה  י'),  ישולם   ביום   30  ביוני    2023 ; ואי לו  תש לום  ה קרן  השני,  אשר  יהי  ה  
ישולם   ביום  31 בדצמבר   2024 .  בסך השווה לשיעו ר של   90% מקרן  אגרו ת  החוב (סדרה   י'),

הריבית  האפקטיבית  ב גין  הה נפ קה  לאחר   ניכוי מר כיב ההון  המיוחס לאופציו ת  הינה  בשי עור  ש ל  כ-4.34% . 
 עד   ליום   31  בדצמ  בר   2021 , בחרו כ - 2%  מבע לי  אגרו ת  (חוב  סדרה  י')   של  הח ברה  למ מש  א ת  זכאו תם  לה מיר  א ת  אגרו ת החוב   
כ-% 43 מאגרות חוב (סדרה  י ') של   שלהם למניות. לא חר  תאריך הדוחות  הכס פיים  ועד ל מועד  אישורם, הומרו למניות   עוד

 החברה.   
שנותרה  בסדרה   נכון  ליום  31 בדצמ בר   2021 הינה  בסך של  כ- 163,305 א לפי  ש "ח  ע. נ.  יתרת  אגרות   החוב

   ביום   27  בדצמ  בר   2021  הנפי קה  הח  ברה   150,000,000  אגרו ת  חוב  (ס דרה  יא')     אשר  נושאו ת  ריבי ת  שנתי ת  קבו עה  בשיעור  ה .
  של  2.9%   אשר  תשולם  בתשלומ ים  חצי  שנ תיים  בי  מים   1  בינו אר  ו- 1  ביו  לי  של  כ ל  אח ת   מהשנים   2022    עד  2027  (כולל ), ה  קרן  
עומד ת  לפיר עון  בח מישה   (5 ) תשלו מים,  ל א  שווים ,  ביום   1  ביו לי  של  כל  אח ת   מהשנים   2023   עד   2027  (כו לל ), שישולמו   
כדלקמן  :  תשלומי  ה קרן  הראש ון   ו השני, אשר   כל אחד   מהם  יה יה  ב סך  השווה  לשיעור   של   10%  מ קרן  אגרו ת  החוב  (סד רה   
י א'),  ישול מו  בימים   1  ביו  לי  2023  ו - 1  ביו  לי   2024 , בהתאמה ;  תשלום  ה קרן  הש לישי,  אשר  י היה  ב סך  השוו ה  לשי עור  ש ל  
 20%  מ קרן  אגרו ת  החוב  (ס דרה  י א'), ישולם    ביום   1  ביו  לי   2025 ;  תשלום  ה קרן  הרביע י,  אשר  י היה  ב סך  השווה  לשיעור  ש  ל  
 30%  מ קרן  אגרות   החוב  (ס דרה  יא'),   ישולם   ביום   1  ביו  לי  2026;   ותשלום  ה קרן  הח מישי  והאח רון,  אשר  י היה  ב סך  השווה   

לשיעו  ר של   30% מקרן  אגרו ת  החוב (סדרה  יא'), ישולם   ביום  1 ביולי   2027 . 
הריבית  האפקטיבית  ב גין  הה נפקה   הינה  בשיעו ר של  כ-3.26% . 

 אגרו ת  החוב  מסווגו ת  בדוח  על ה מצב  הכס פי  בהת אם  למחז ור  התפעו לי  של  הח ברה  ובהת אם  לנכ סים  או תם  מממנו ת  אגרות   ו .
 החוב.  אגרות   חוב אשר    מועד  פירעונן   הינו  פחות   משנה  מסווגו ת  לז מן  קצר  ללא ת לו ת  בנכ ס  או תן  הן  מממנו  ת.  ר אה  גם  

בי אור   33 לה לן.  

המי דה  הפיננסיו ת  בהת אם  לש טרי  הנאמנו ת  של  אגרו ת  החוב  ז .   נכון   ליום   31  בדצמ  בר   2021  עומד  ת  הח ברה  בכ לל  אמות 
שהונפ קו על  ידה. לפרטים  נוספים  ראה  בי אור  20ד ' לה לן.   
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 (המשך)   אגרות חוב ואגרות חוב ניתנות להמרה - 19ביאור 
 

stable  בדירוג  Standard & Poor’s למועד אישור הדוחות הכספיים,  אגרות החוב מדורגות על ידי חברת הדירוג מעלות     ח.
ilBBB+/  ,זאת למעט אגרות חוב (סדרה יא')  שאינה  מדורגת.  יצוין,  כי בהתאם לתנאי שטרי הנאמנות של אגרות החוב  

שינויים בדירוג יכולים להוביל לשינוי בריבית אגרו ת החוב. 
 

 השווי ההוגן של אגרות החוב והערכים בספרים המוצגים בדוח על המצב הכספי, הינם כדלקמן: ט.
     

 ליום 31 בדצמבר 2020 ליום 31 בדצמבר 2021 

 ערך בספרים 
שווי הוגן לפי  
 ערך בספרים מחיר בורסה

שווי הוגן לפי  
 מחיר בורסה

 אלפי ש "ח אלפי ש "ח 

     

 421,226 406,564 730,163 646,285 אגרות חוב וריבית  לשלם

     
 

 ביאור 20 - התקשרויות, שעבודים, ערבויות והתחייבויות תלויות
 

   התקשרויות א.      
 

 התקשרויות במסגרת קבוצות רכישה  1.
      

הרכישה   לקבוצת  כחברה  להצטרף  נוהגת  החברה  מהפרויקטים  בחלק  רכישה  קבוצות  ארגון  פעילות  במסגרת 
המאורגנת על ידה. במקרים אלה החברה מתקשרת בהסכמי שיתוף אשר  נועדו להסדיר את זכויותיהם וחובותיהם של  

חברי הקבוצה, לרבות אופן בנייתו המשותפת של הפרויקט. 
 

בהסכם השיתוף נקבע כי חברי קבוצת הרכישה חייבים כלפי המוכר בכל ההתחייבויות שבהסכם המכר, יחד ולחוד.  
הצדדים להסכם השיתוף (כל אחד לפי חלקו בפרויקט בהתאם לאחוז השתתפות שלו  שנקבע בהתאם לשטח היחידה)  
יישאו בכל עלויות הקמת הפרויקט, באופן יחסי, בהתאם לחלקו של כל משתתף בעלויות הבנייה ועלויות נלוות נוספות 
להקמת הפרויקט. כל משתתף יעמיד את הסכומים הדרושים לתשלום חלקו כאמור עם התקדמות התכנון ו/או הבנייה  
ולפי צורכי הפרויקט, כפי שייקבע  על ידי חברת הניהול והפיקוח ההנדסי של הפרויקט והנציגות אשר תבחר מקרב  

 הצדדים להסכם השי תוף.
של   והפיקוח  הניהול  סמכויות  את  תרכז  אשר  הנציגות  של  סמכויותיה  היתר,  בין  נקבעו,  השיתוף  הסכם  במסגרת 
אופן  המשתתפים;  של  הכ ללית  ובאסיפה  בנציגות  משותפות  החלטות  קבלת  מנגנוני  המשתתפים;  עבור  הפרויקט 
ואופן  הפרויקט  הקמת  לצורך  שירותים  יעמידו  אשר  נוספים  ויועצים  הפרויקט  של  הביצוע  קבלן  עם  התקשרויות 
 ההתקשרות עימם; אופן ניהול ואחזקת  הבניין אשר ייבנה במסגרת הפרויקט; והוראות בדבר העברת זכויות ביחידות.

 
 התקשרויות עם בעלי השליטה  בחברה  2.

 
ביום  31  במאי  2015, אישרו חברי ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה, התקשרות במסגרתה בעלי השליטה בחברה,  
האחים חג'ג' יהיו רשאים (כולם או חלקם, לפי העניין) להעמיד לחברה ו/או לתאגידים בשליטתה (להלן: "הקבוצה"),  
מעת לעת וללא תמורה, על פי שיקול דעתם הבלעדי ומבלי שבעתיד  יידרש לצורך כך אישור נוסף של אורגני החברה  
(בכפוף להוראות הדין), ערבויות ו/או בטוחות מכל מין וסוג שהוא וזאת לצורך הבטחת התחייבויות אותן ייטול מי  

 מתאגידי הקבוצה במסגרת התקשרויותיו עם צדדים שלישיים.
  



 
    

 
    

 
       

 
         

מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב 

ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

משך) (הת  ויותלת  ויוייבתח הות ויורבע,יםודעבש,תויוקשרתה-20ר  ויא ב 

משך)  (הת  ויוקשרתהא.  

   

     

 

 

 

 

 
  

 
 

 
 
 

 

 
 

 
 
 
 

 

 התקשרויו ת עם  בעלי השלי  טה  בח ברה  (המשך)  2.

  ביום   30  במ  אי   2018   אישרו  ועד ת  הביקור ת  ודיר ק טוריון  הח ברה  התקשרו ת  במסגר תה  תוכ ל  הח ברה  לש כור  חניו  ת  
ל עו בדי  החברה ,  בחניון  מגד לי  הארב עה,  אשר  בע לי  השלי  טה  בחברה , ה "ה  יצח ק  ועידו  ח ג'ג',  הינ ם  מבע ליו.  ההתקשרו ת  

בעלי השלי טה  הנושא ת  סכומים ל א  מהותיים לדוחות  הכספיים .   סווגה  כהתקשרות לא  חריגה עם

 ביום   7  באוקטו  בר   2019   אישרו  ועד ת  התגמ ול  ודירק טוריון  הח ברה  התקשרו ת  הח ברה  ב פו ליס ת  בי טוח  אחריות   
דירק טורים  ונוש אי  משרה  קבוצתי ת  ובפוליסו ת  עתידיו ת,  עד   ליום   30  בספטמ  בר   2022   וכן  הכלל ת  הדירק טורים  ונושאי   

המשרה ה מכהנים  (לרבות האחים חג'ג')  בפוליסות האמורות.    

  ביום   24  באוקטו  בר  2018 ,  אישרה  האסי פה  הכל לי ת  של  בעלי המניו ת  של  הח ברה  (ל אחר  שניתן ל כך   אישור  מוועד  ת  
התגמ ול  ודירק טוריון  החברה)  את   חידוש  התקשרו  ת  הח  ברה  בה סכם  ניה ול  עם  ח ברה  בשליט ת  מר  עידו  ח ג'ג',  מבע לי  
בהתאמה) לצו רך  קבלת  שירו תי  מנכ "ל  הש לי טה  בחברה,  ה מכהן  גם  כדירק טור  בחברה (להלן : "חבר ת  עידו"   ו-"עידו ",
מ- 50%   (ו- 90%  לקבו צה  כו לה)  וכ  פי  שנ דרש  לתפק יד.  ההתקשרו ת  אושרה   יפחת   על  ידי  עידו,  בהי קף  משרה  שלא 
רטרואקטיבית ה חל  מיום  1 באוגוס ט   2018 (אז הסתיימה התקשרות  דומה  עם חברת עידו,  כ אשר  עידו הו סיף  להע מיד  

לחברה  שירו תי  מנכ "ל  גם לאחר מועד פקיעת ההתקשרות הקודמת)   ועד  ליום  31 ביו לי  2021. 

 ביום   1 באוגוס ט   2021  אישרה  האסיפה הכללית של  בעלי המניות של  החברה התקשרויות  כדלקמן : 
 חידוש  התקשרו ת  בה סכם  ניהו ל  עם  ח ברה  בש ליט ת  מר  עידו  ח ג'ג',  מבע לי  השלי טה  בחברה,  ה מכהן  גם  כדירקטו ר  
בח ברה  (להלן : "חבר ת  עיד ו"  ו -"עידו ", בהת אמה)  לצו רך  קבל ת  שירו תי  מנכ "ל  על  ידי  עידו,  בהי קף  משרה  שלא יפח ת  

מ-90%. ההתקשרו ת  אושרה ה חל  מיום  1 באוגוס ט   2021 ועד ל יום   31 ביו לי  2024 . 
בת מורה  להעמד ת  שירו תי  הניה ול  תשלם  הח ברה  לחבר ת  עידו  תשלום  חודשי  בסך    של   104,000  ש "ח,  בתוספ ת  מ ע" מ 
( א)  כל  זמ  ן  חבר ת  עידו :  בנו סף,  ת היה  זכאית  מ דד  המח ירים  לצ רכן  ב גין  חודש  מ  אי   2021 .   כדין  וצ מוד  לעליית 
שההתקשרות בתו  קף  -  למענ ק  שנ תי  בשיעור  ש  ל   4%   מהרווח  השנ תי  של  הח  ברה  לצו רך  המענק (כ פי  שהוג דר  במסגרת  
ההתקש רות),  אשר  גובהו  המקסימאלי נ קבע  ל סך   של   1.875  מי ליון  ש"ח, בתוספת מע" מ,  בכ פוף  לתנ אי  סף  לתשלו  ם 
המענק, והו א  קיומו של  רווח ל פני  מ סים  בדוחותיה  הכספיים של החברה  שעל  בסיסם  מחושב  המענק המש קף  תשואה   
  של  כ-   6.5%   על  ההון  העצ מי  ש ל  הח  ברה  (בנטר ול  זכויו ת  מיעו ט)  (להלן: "תנ אי  הסף ").  כן  ת היה  זכאית חברת  עידו   
למענ ק  ב גין  תקופ ת  ביניים  שיחושב,  בשינויים  ה מחויבים,  באופן   זהה  (וזא ת  במק רה  וההתקשרו ת  עי מה  ת ופס ק  לפני   
תס  תיים  -  למענ ק  שנת י  בשיעור   של   4%  מ"הרוו ח"  ל פני  מ סים  (כ פי  שהוג דר   תום  השנה)  ;  (ב)  ל אחר  שההתקשרות 
במסגר ת  ההתקשרו ת)  שינבע  לח ברה  מפרויק טים  מתקד מים  (כ פי  שהוג דרו  במסגר ת  ההתקש רות),  כ פי  שיעל ה 
מדוחו תיה  הכס פיים  המאוחדי ם  המבו קרים  השנ תיים  של  הח ברה  שיפורס מו  ב גין  ה שנה  ב ה  תס תיים  ההתקשרו ת  
 החדשה  וב  גין   3  השני ם  של אחר  (מכן  להלן: "תקופ ת  ההשתתפות  "), בתוספת מע" מ   כדין,  וזא ת  בהת אם  למנ גנון  שהוגד  ר 
בה סכם.  י צוין  כי  המענ ק  שישולם  לחבר ת  עידו  בתקופ ת  ההשתת פות ל א  יע לה   על   1.875  מיל יון  ש "ח  בשנה,  בתוספ ת 
מע"מ ו על  סך  כו לל   של   7.5  מיליון ש "ח,  בתוספת מע" מ   כדין   לכל  תקופ ת  ההשתתפות (הסכו מים  צ מודים  לעליית מ דד 
ה מחירים  לצ רכן  ב גין  חודש  מ  אי  2021)  ותשלו מו  י היה  כפוף  להתקיימו ת  תנ אי  ה סף.  בנוסף,   סך  המ ענ קים  שישולמו   
לחבר ת  עידו  ( קרי,  הן  המ ענק ה שנ תי,  הן  המענק לתקופ ת  הבינ יים  והן  המענק ב גין  הפרויק טים  המתקד מים)  ל  א  יעלו 
 בכל  מ קרה  על  סך   של   10  מיליון ש "ח  ( אך  כא מור  לא יו תר  מ- 1.875  מי ליון  ש "ח  ב גין  כל  שנה),  בתוספת מע"  מ  כדין ,

בגין   חודש מ אי  2021 .  כשהם צמוד ים לעליית המדד
כ מו  כן,  הח ברה  תשיב  לחברת ע ידו  או  לעידו,  ל פי  העניין, את מ לוא ה הוצאו ת (ללא תקר ת  הוצאו ת)  אשר  יוצ או  על ידו   

מתוקף  תפקידו  כ מנכ"ל,  בהתאם למנגנון  שעוגן  בהתקשרו ת.  
  ביום   31  בדצמ  בר   2021  הסתיי מה  ההתקשרו ת   עם  חבר ת  הניהו ל.  ל עניין  הפר שה  ב גין  ד מי  ניה ול  ב גין  הפרויק טים  

ר אה  בי אור   18 לעי ל.    המתקדמים  כאמור לעי ל, אשר  נכל לה  בדוחות הכספיים ל יום   31 בדצמ בר 2021,
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מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב 

ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

משך) (הת  ויותלת  ויוייבתח הותויורב ע,ים וד עבש,תויוקשרתה-20ר  ויא ב 

משך)  (הת  ויוקשרתהא.  

   

 
   
   

 
  

 
   

 

 
   

 

 
 
  

טה  ליבעל השם עם  יטימשפתים  שירו.3

 לצו רך  קבל ת  שירו תים  משפטיי ם  ב קשר  עם  הפרויק טים  בהם  פועל ת  הח ברה  מש רד  עוה"ד  חג'ג ' בוכני ק  ויינש טיין  ושות',   
הנמצ א  בראשו ת  מר  יצחק חג'ג' (לה לן: "מש רד  עוה"ד "), מעני ק  שירו תים  משפ טיים  לח ברה  וללקוחו תיה  וזא ת מכוח  
התקשרו ת  שנכנ סה  לתוק פה  בי  ום   19  בדצמב ר   2010  ו אושרה  ע ל  ידי  האסי פה  הכללי ת   ביום   24  באוקטו  בר  2010. בגי  ן 
 ליווי  פרויק טים  יזמיי ם,  זכ אי  מש רד  עוה"ד  ל קבל  ב גין  כ ל  יחידה  שתימ כר  בפרויק ט,  סך  של   עד   1.5%  מהת מורה  החוזי  ת 
הכולל ת  (כו לל  מע"מ   כדין ), כקב וע  בהסכ מים  שנחת מים  בין  הח ברה  לבין  רוכשי  יחידו ת  בפרויקט בתוספת   מ ע"מ ו/ או 
ב מידה  והח ברה  הש כירה  יחידו ת  שאז   משולם  למשרד   עוה"ד  על  ידי  שו כרי  היחידו ת  שכ" ט  ב שיעור  של  חודש  שכירות   
(כו לל  ד מי  ניה ול  ותש לו מים  נלו וים  אחרים)  בתוספת מע"  מ  כד ין . מאי דך,  ב גין  ליווי  קבוצו ת  רכישה,  משלם  כל  אחד 
המשוער ת  לי חידה  (בהת אם  לדוח  אפ ס  שיוצ א  ב גובה  של   עד   2%  מהעלות   מיחידי  הקבו צה  למש רד  עו ה" ד  שכ"ט 
לפרויקט ו אם  זה  ל א   קיים   -   אז  מ מחירון  החבר ה),  בתוספ ת  מע " מ  כדין,  באו פן  ובתשלו מים  כ פי  שיו סכם  בין  הצדדים.  
ש כר  ה טרחה  הינו  צ מוד  לעליית מ דד  ה מחירים  לצ רכן.  י צוין  כי   ביום   14  באוגוס  ט   2016  אישרה האסי פה  הכללית את  
תי קון  תנאי  ההת קשרו ת,  באופן שהו בהר  כי הח ברה  תהיה  רשאית  אף  היא  לשלם  שכ"ט למשרד  עוה"ד  וזא ת  במקרים   
 בהם  הח ברה  נמנית על ח ברי  הקבו צה  או במ קרים  בהם  ל א  משולם  למש רד  עוה"ד  שכר ה טרחה  לו  הוא זכאי מ רוכשי 
היחידו ת,  בין  מכוח  הוראו ת  הד ין  ובין  מכל  סיבה  אחר ת.  בישיב תם   מיום   16    ביוני 2016 , קב עו  ח ברי  ועד ת  הביקור ת של   
הח ברה  כי ל אור משך  הז מן  ה לוקח למש רד עו"ד  מלווים לט פל  בהשלמת פרויקטים  בתחום הנדל"ן,   עד להשלמת הלי  ך 
 רישום  הזכויו ת  בהם  ול אור  מורכבו ת  ההליכים  השונים  הכ רוכים  ב כך,  ההתקשרו ת  האמורה   עם  משרד   עוה"ד  תבוא   

 לידי סיום   ביום  31 בדצמ בר   2022 .   

 
 

 

 

 
 
 

 
 

יל  מיסו.4

סיחור  סכם הא .

ש סוחרו  לח ברה  ( אשר  ל אחד  מהם   קשרים   בהת אם  לה סכם  ה סיחור  ע ליו  חת מה  החברה   עם  בע לי  האו פציות 
ל-24%   מכל  רווח   שינבע   ח ג'ג',  מבע לי  השלי טה  בחבר ה),  יהיו  זכ אים  בע לי  האופציות  עס קיים  עם  מר  יצחק 
מעסקאו ת  הנוגעות למקרקעי פרויק ט  סומי יל  ל פני  מ ס (בהתאם למנ  גנון  שהוג דר  בה סכם  ו בניכוי  ריבית, עמלו  ת  
בהת אם  להסכם, חג'ג ' סומי יל  תה א  זכאית לקבל  ב גין כל הון  שיושקע ע ל  הניה ול  והשיווק עליהן  הוסכם).  כמו   כן,
 ידה  בפרויק ט,  ריבי ת  בהת אם  למפור ט  בה סכם  אולם  בכל  מ קרה  לא יו תר  מהצ מדה  למ דד  בתוספ ת  ריבי ת  שנתי  ת  

בשיעו ר של  12% .  
לעניין ההפרשה לחלקם  של השותפים  ר אה גם  בי אור   18 לעיל . 

הסכם  קבלן ב.

  ביום   11  בנובמ  בר  2020, הת קשרה  חבר ת  הבת   של  החברה,  קבוצת חג'ג ' סומי יל  בע" מ (להלן : "חג'ג ' סומייל "),  
למ תן  שירו תי  בנייה  כקב לן  ר  אשי   "הקבלן "),  (לה לן  :  בה סכם   בנייה  מותנה  ,  עם  חבר ת  אלקטרה   בנייה  בע" מ 
בפרויק ט  סומיי ל.  הת מורה  ב גין  שירו תי  הבניה  הני תנים  מכח  הה סכם,  הינה  פאוש לי ת,  ומסתכמ ת  לסך   של  כ- 255  
מי ליון  ש "ח.  השלמ ת  עבודו ת  הקמ ת  הפרויק ט  תי עשה  ב  תוך   48   חודשים  מ מועד  תחיל ת  הב ניה,  ומסיר ת  הפרויק  ט  
ל רוכשים  תושלם  על  ידי  הקב לן  ב  תוך   4   חודשים  מה מועד  הקב וע  להשלמ ת  הקמ ת  הפרויק ט  (כ אשר  איחור   של   3  
 חודשים  ב מועדים  ש צוינו  ל א  י הווה  הפר ת  ה סכם).  לצו רך  הבטח ת  קיום  התחייבויו תיו,  הקב  לן  המצי  א  לח ג'ג ' 
סומיי  ל  ב סך  של  כ- 14.8  מי ליון  ש"ח .  כן,  יצוין   כי  בנו סף  ל כך,  חג'ג '  סומי יל  ערבו ת  ביצ וע  בנקאי ת  אוטונומית 
הת קשרה  לצו רך  בניי ת  פרויק ט  סומי יל  במ ספר  הסכ מים  עם  קב לנים  נוס פים,  בהי קף  כו לל  של  כ- 55  מי ליון  ש"ח ,  
הקב לן  וקב לני  המשנה    יהיו  אחראים ל טיב  וכן צ פויה  להתקש ר עם  קב לן  ממונה נוסף לביצ וע  עבודו ת  מיזו ג  אוויר.
 הבניה  (לרבו ת  איכו ת  העבודות ו כו'),  כל פי  חג'ג ' סומי יל  ו רוכשי  הדירו ת  על  פי  הוראו ת  חוק המ כר  (דירו ת)  תש ל"  ג  

כאשר הקבלן  הראשי יה א  אחר אי  גם ל טיב  העבודות  שיבוצעו על   ידי קבלני המשנה .    ,1973 –
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 (המשך) התקשרויות, שעבודים, ערבויות והתחייבויות תלויות - 20ביאור 
 

 (המשך) התקשרויות א.      
 

 (המשך) סומייל .4
 

 שינוי מתווה בפרויקט סומייל ג. 
הדעות   חילוקי  לאור  זאת,  עם  רכישה.  קבוצת  ארגון  של  בדרך  החלה  הפרויקט  סומייל  במסגרת  פעילות  חג'ג' 
(לפרטים ראה להלן), במהלך שנת  2020  הוחלט לשנות את מתווה ביצועו  שהתעוררו עם חלק מחברי הקבוצה 
הדירות   יתרת  ומכירת  הקיימים  הרכישה  קבוצת  לחברי  בניה  שירותי  מתן  הכוללת  יזמית  עסקה  של  למתווה 
בפרויקט במתווה יזמי רגיל (להלן: "המתווה החדש"), ואולם, כפי שיפורט להלן, נכון למועד זה טרם התקיימו 
כלל התנאים הנדרשים לכך ואין וודאות כי יתקיימו. יחד עם זאת, לאור כך שמרבית התנאים המתלים לשינוי  
רכישה, אלא   של קבוצת  ינוהל  בדרך  לא  הפרויקט  דבר  של  בסופו  כי  כבר התקיימו, החברה מעריכה  המתווה 

 במתווה יזמי כמפורט להלן.
 

 המתווה המקורי
כאמור,  שיווק הפרויקט החל במתכונת של ארגון קבוצת רכישה, לצורך ביצוע בנייה עצמית של חברי הקבוצה  
בגין הזכויות בקרקע  בין תמורה סופית  במקרקעין, כאשר תמורת היחידות  ששווקו לחברי הקבוצה התחלקה 
ותמורה בגין דמי ייעוץ לפרויקט, המשולמת כנגד עמידה באבני דרך שנקבעו ואולם  תשלום  דמי הייעוץ לא   היה 

 מובטח ותשלומו לחג'ג' ייעוץ היה מותנה בעלותו הסופית של הפרויקט. 
 

 שינוי המתווה למתווה  החדש
לאור מחלוקות שהתעוררו בין  חג'ג' סומייל  לחלק מחברי קבוצת הרכישה בפרויקט, אשר הביאו לכך, בין היתר,   
שהקבוצה קיבלה מכתב התראה מהבנק המלווה את הפרויקט ולפיו המחלוקות האמורות הביאו להפרת הסכם  
של  משותפת  בניה  המשך  להלן  יאפשרו  לאמור  אשר  בכפוף  להסכמות  עימו,  הגיעו  הצדדים  שנחתם  ההלוואה 

 הפרויקט. 
במסגרת כך, נחתם בין הצדדים בחודש יוני  2021  מזכר הבנות (להלן: "מזכר  ההבנות"), אשר בהתאם להוראותיו 
הובא ואושר ביום  25  בנובמבר 2021  המתווה החדש פה אחד ע"י חברי הקבוצה שנכחו באסיפה הכללית של חברי  
המתווה   להוראות  בהתאם  באסיפה").  אחד  פה  "הסכמה  (להלן:  הקבוצה  כ-75%  מחברי  היוו  הקבוצה  ואשר 

 החדש, השלמת הפרויקט על ידי חג'ג' סומייל תבוצע כמפורט להלן: 
 השלמת הפרויקט תבוצע על ידי  חג'ג' סומייל, ללא כל מעורבות ו/או התערבות של מי מחברי הקבוצה.  חג'ג' (א)

סומייל  היא שתתקשר עם כלל הקבלנים והספקים הנדרשים לבניית הפרויקט והיא תשפה את חברי הקבוצה 
 בגין כל תביעה ו/או דרישה שתופנה כלפיהם בקשר לענייני הפרויקט.  

היתר הבנייה יהא בהתאם להחלטת הועדה להיתר בתנאים כפי שהתקבלה בחודש אוקטובר  2020, ואולם   (ב)
חג'ג' סומייל  תוכל להגיש בקשות להיתר שינויים, בין היתר, לצורך הוספת יחידות דיור על פי תמריץ פינויים  
כך שהבניין יכלול עד  278  יחידות דיור ועד  53  קומות למגורים מעל  קומת קרקע (בעניין זה יצוין כי  היתר  

 הבניה מיום 22 בדצמבר 2021 התקבל בהתאם לתנאים שקבעה הועדה בחודש אוקטובר 2020). 
לעלותה  (ג)  יהיה בהתאם  זכאי  הוא  לה  הדיור  יחידת  כל חבר קבוצה  לחג'ג' סומייל  בגין  ישלם   הסכום אותו 

עת  יעוץ), כפי שהוערכה  ודמי  בניה  בגין הקרקע,  עלויות  (כולל  תשלום  יחידת הדיור האמורה  הסופית של 
התקשר לראשונה עם חג'ג' סומייל וכשהיא צמודה למדד תשומות הבניה למגורים (להלן: "המחיר הסופי ").   
המחיר הסופי כולל את כל העלויות הנדרשות להקמת הדירה ולהשלמת הפרויקט, למעט תשלום שכ"ט עו"ד,  
עלויות במסגרת שינוי דיירים מעבר למפרט, תשלום אגרות בגין חיבור הדירה לרשתות המים, החשמל והגז,  
וכן הוצאות רישום בית משותף.  יתרת התמורה שטרם שולמה על ידי חבר  הקבוצה תשולם  לחג'ג' סומי יל 
בשני תשלומים, הראשון עד ליום  11  בספטמבר  2023  והשני טרם המסירה, כאשר להבטחת התשלומים יקבל 
חבר הקבוצה כנגד כל תשלום שישלם ערבות  בנוסח  חוק המכר (דירות) (הבטחת השקעות של רוכשי דירות),  
תשל "ה-1974  (לרבות בגין תשלומים שכבר שולמו על ידי חבר הקבוצה)  וזאת כנגד רישום שעבוד על זכויות  

 חברי הקבוצה במקרקעין לטובת הבנק.
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 (המשך) והתחייבויות תלויותהתקשרויות, שעבודים, ערבויות  - 20ביאור 
 

 (המשך) התקשרויות א.      
 

 (המשך) סומייל .4
 

 (המשך) שינוי מתווה בפרויקט סומייל . ג
 

 (המשך) שינוי המתווה למתווה החדש
 

גמר הפרויקט (קבלת טופס  4), יבוצע  בתוך  48  חודשים מיום  11  באוגוסט  2021, בכפוף לאפשרות הארכתו   (ד)
בתקופה נוספת כפי שנקבע בין  הצדדים  (להלן: "המועד הקובע"),  ומסירת הדירות תבוצע  בתוך  52  חודשים 
מהמועד הקובע, כאשר למועדים האמורים תתווסף תקופה של  3  חודשי איחור מותרים.   אולם,  איחור הקבלן 
של עד  6  חודשים נוספים לא יחייב את  חג'ג' סומייל  בתשלום פיצויים  (אלא אם כן הקבלן ישלם  חג'ג' סומייל 
תשלום בגין האיחור, שאז  חג'ג' סומייל  תעבירו לחברי הקבוצה). לאחר חלוף תקופה זו, חברי הקבוצה יהיו 

 זכאים לפיצוי כספי בהתאם לחוק המכר (דירות), וזאת בכפוף לאמור להלן.  
הפרת מי מחברי הקבוצה את הוראות ס"ק א' לעיל או איחור בתשלום התמורה יזכה את  חג'ג' סומייל  בפיצוי  (ה) 

שיעמוד  לחג'ג'   אחר  סעד  מכל  לגרוע  מבלי  וזאת  דירתו,  ל- 15%  משווי  השווה  בסכום  קבוצה  חבר  מאותו 
 סומייל בנושא.

 כן הוסכם על מפרט הדירות שתימסרנה לחברי הקבוצה. (ו)
 

ואושר במסגרת   בין  חג'ג' סומייל  לבין חברי הנציגות  ההסכם המפורט שצורף כנספח למזכר ההבנות,  שנחתם 
אישור אסיפת הקבוצה את שינוי המתווה (ואשר צפוי להיחתם על ידי כל אחד מיחידי קבוצת הרכישה במסגרת 
המתווה החדש),  כולל סעיפים מקובלים בדבר סנקציות להפרת ההסכמים וכן לתשלום פיצויים מוסכמים על ידי  
שני הצדדים וכן מסדיר כי במקרה של איחור העולה על  18  חודשים במועד המסירה שצוין  במזכר ההבנות, לרבות  
כל תקופות הדחייה המותרות על פי ההסכם המפורט, יהיה רשאי חבר הקבוצה לבטל את ההסכם, ולהיות זכאי 

 לפיצוי מוסכם כאמור והכל מבלי לגרוע מכל סעד אחר לו הוא זכאי.
 

כניסתו לתוקף של מזכר ההבנות  הינה  כפופה למספר תנאים מתלים,  לרבות, אישור הממונה על חוק המכר, קבלת  
היתר בנייה כדין, הסכמה בין הבנק המלווה לבין החברה אודות ליווי הפרויקט במתכונת של יזמות וכן אישור  
האסיפה הכללית של הקבוצה לשינוי המתווה.    נכון למועד  אישור הדוחות הכספיים,  התקיימו מלוא התנאים  
המפורטים במזכר ההבנות, לרבות קבלת הסכמה פה אחד באסיפה וזאת למעט  השלמת תנאים אשר נדרשו על  
(להלן:   לפרויקט במסגרת המתווה החדש  ידו  על  לצורך המשך העמדת מימון  ידי הבנק המלווה את הפרויקט 

 "תנאי הבנק" או "התנאי האחרון"), וזאת עד למועד שנקבע בין הצדדים, אשר נקבע ליום 15  ביוני 2022. 
 

תנאי הבנק כוללים  בעיקר את חתימת כלל יחידי קבוצת הרכישה על כלל מסמכי הבנק שיידרשו, לרבות לצורך  
שעבוד זכויות חברי הקבוצה במקרקעי הפרויקט לטובת הבנק בהתאם למתווה החדש (וזאת כנגד קבלת ערבויות 
חוק מכר, כאמור לעיל)  וזאת  עד ליום  30  במרץ  2022  (טרם המועד האמור, אישר הבנק את הארכת מועד זה עד 
ליום  30  ביוני  2022). כמו כן, כוללים תנאי הבנק תנאים מקובלים נוספים בפרויקטים יזמיים, ובהם  עמידה ביעדי 
לפרויקט  סומייל  ביחס  לבין  חג'ג'  הבנק  בין  ליווי  הסכם  חתימת  היזמי;  במתווה  יחידות  של  מוקדמת  מכירה 
סומייל  במקרקעי  זכויות  חג'ג'  שעבוד  סומייל);  עבור  חג'ג'  בפרויקט  היחידות  הקמת  מימון  (כולל  בשלמותו 

 הפרויקט ובחשבונות הפרויקט; וחתימה על ערבות החברה להתחייבויות חג'ג' סומייל כלפי הבנק.
 

כמו כן הוסכם בין הבנק,  חג'ג' סומייל  וחברי קבוצת הרכישה, ככל שלא יתקיימו התנאים המתלים עד ליום  30 
ביוני  2022, אזי בכפוף לקבלת אישור הבנק, יימשך מימון קבוצת הרכישה בהתאם להסכמי ההלוואה שנחתמו 
יאושר מימון קבוצת   ככל שלא  לחילופין,  הנדרשות.  הבנק, בהתאמות  הרכישה  וחג'ג' סומייל  לבין  בין קבוצת 
הרכישה על ידי הבנק ו/או כ כל שהצדדים לא יגיעו להסכמות לגבי המשך העמדת המימון במתווה של קבוצת  
יועמד לחברי הקבוצה עד  ו/או  רכישה, יהיה כל אחד מהצדדים רשאי להודיע על פירעון כל האשראי שהועמד 
לאותו מועד (להלן: "הודעת סיום ההתקשרות"). כמו כן, במקרה שבו לא תחודש הבנייה עד ליום  30  ביוני  2022  
במתכונת של קבוצת רכישה או לא ייפרע האשראי במלואו עד לתום  6  חודשים ממתן הודעת סיום ההתקשרות,  
הבנק יהיה רשאי לנקוט בכל פעולה הנתונה לו על פי מסמכי ההלוואה, לרבות העמדת האשראי לפירעון מיידי  

  ומימוש הבטוחות שהועמדו  לו.
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הק בו צה,  החברה  תוכל   כי   עם  איש ור  ה מתווה  על  ידי  אסיפת   עוד  יו בהר  כי  הוסכם   עם  הבנ ק  וח ברי  הקבו צה, 
להשת מש,  בכס  פי  הייע  וץ  המופ קדים  בבנ ק   לטובת התשלו מים  השוטפים  של  הפרויקט   והצדדי ם  פו עלים  מ ול  הבנ ק  

המ לווה  להשלמ ת  התנאים המתלים הא מורים  לע יל  ולשינוי המתווה . 

  

 יובהר,  כי  בהת אם  למז כר  ההבנו ת  שנח תם  עם  ח ברי  הקבו צה,  במ קרה  שבו  ל א  יושלם  ש ינוי  המת ווה,  יפק עו  הבנו ת  
הצ דדים  כ פי  שהוש גו  במז כר  ההבנו ת,  לרבו ת  התחייבו ת  למ חיר  ול מועד  מ סירה  סו פיים,  דחיי ת  מועדי  יתר  ת  
התשלו מים  הפר טניים  של  כל  ח בר  קבו צה  ב גין  היחידה  שבב ע לו תו,  מפרט הדירות  ש תימס רנה  לח ברי  הקבו צה  
והבטחת כספי ח ברי  הקבו צה  בערבות בנקאי ת  בנו סח  חוק המ כר  (הבטח ת  השקעות ל רוכשי  דיר  ה).  עם  זאת, ל אור  
ההסכ מה  פה  אחד  באסי פה,  לא ור  אישורו  הע קרוני  ש ל  הבנק א ת  שינוי  ה  מתווה  ל אור  שי תוף  הפע ול ה  עם  הקבו   צה,  
ו על  בסי ס  ני סיון   החברה,  הח ברה  מע ריכה  כי   גם  התנא י  הא חרון  ית קיים  ו שינוי  ה מתווה  יוש לם.  עם  זא ת,  גם  
במ קרה    ששינוי  ה מתווה  ל א  יו ש לם,  הח ברה  מע ריכה  כי  הפרויק ט  ל א  ישוב  למתכונ ת  של  קב וצ ת   רכישה  וח ג'ג ' 
סומי  יל  ת משיך  בשיווק יתר ת  הזכויו ת  בפרויקט במתכונ ת  יזמי  ת,  כ אשר  במ קרה  כאמור,   ככל  שהח ברה  ת דרש  ל  כך,  
הי א  תפ על  להגיע להבנו  ת  חדשו ת  עם  ח ברי  הקבו צה,  הדומות במהו תן  להבנות שתו ארו  לעי ל,  כך שתת אפשר  ה משך  
הקמת הפרויק ט.  בכל הנו גע  לסוגיי ת  מימון הפרויק ט, היה  ולא יושלם  שינוי המתווה  כאמור, יי עשה  מאמץ להגי ע  
להבנו ת  חדשות ע ם  הבנק הממ מן  ה קיים,  והיה ומ אמץ  זה  ל א  יניב  פרי,  יפעל ו  הצ דדים  להתקשרו ת   עם  גורם ממ מן 

אחר  שיע מיד  את המימון הנדרש לבניית הפרויקט . 

מון  מיד .

ח ברי  הקבו צה,  ובכ ללם  חג'ג' סומייל , הת קשרו  עם  הבנק המלו וה  א ת  הפרויק ט  בה סכם  מימון , כ אשר  נכון  ל מועד 
הק רקע  והוצאו ת  נוס פו ת  ואולם  ל  א   הוע מד  אשר אי  לח ברי  הקבו צה  לטוב ת  רכישת   אישור  הדוחו ת  הכספיים , 
התקיימו התנ אים  שבהתקיימו תם  הותנ תה  העמדת האשראי לטוב ת  בניי ת  הפרויק ט,  ובנוסף , וכפי שתו אר  לעיל ,  
נש לח  על  ידי  הבנק המ לווה  מכ תב  אודו ת  הפר ת  תנ אי  ההסכם שנח תם  עי מו.  נכון  ל  מועד  אישו ר  הדוחו ת  הכספיים ,  
הצ דדים  נמצ אים  במג עים  שוט פים  עם  הבנ ק  לע ניין  קביע ת  תנ אים  חדשים  לה סכם  המי מון  בר אי  שינוי  המת  ווה, 
יסתיימו  בהצלחה,  וכפי  שפורט לעיל,  תעמוד  ב פני   יסתיימו בהצלח ה. במקרה  ומגעים  אלו לא  אשר אין  וודאות   כי
הבנק הזכות ל הע מיד  את   חובם  של  ח ברי  הקבו צה  לפיר עון  מיידי  ולמ מש  א   ת  השע בודים  שנרש מו  לטובתו   על  כ לל  
מקרק עי  הפרויק ט  (לרבו ת  זכויו  ת  חג'ג ' סומי  יל  במקרק עי  הפרויק ט,  ואולם  במ קרה  זה  תמור ת  מי מוש  זכויו  ת  חג'ג ' 

סומי יל  במקרקעי הפרויקט ל א  תש מש  לפרעון האשראי של  חברי הקבוצה) . 
כע רובה  למילוי התחייבויות כל ח ברי  הקבו צה  (לרבו  ת חג'ג ' סומייל ) על   פי  הסכ מי  הה לוואות הקיי מים  כל פי  הבנ ק 
המ לווה  שע בוד  כל לי  ופר טני  על  זכויו ת  כל  אחד  מח ברי  הקבו צה  במקרק עי  הפרויקט    המל ווה,  נרש מו  לטובת 
סומייל   כל פי  הבנ ק  המ לווה  נרש מו  לט וב ת  הבנ ק  המ לווה  ו בחשבון  הפרויק ט,  כ אשר  להבטח ת  התחייבו  ת  חג'ג ' 
השע בודים  הבאים:� ( א)  שע בוד  שו טף  על   כל  נכ  סי  חג'ג ' סומייל  ;�  (ב)  שע בוד  קב וע  מדר גה  ר אשונה  על  כל  זכויות חג'ג ' 
ייע וץ  בד מי  הייע וץ  בפרויק ט,  לרבו ת  בחשבון  הבנ ק  בו  מופ קדים  ד מי  הי יע וץ ;� (ג) ערבו ת  הח  ברה  וח ג'ג' ייע וץ  לחובות  
חג'ג ' סומיי ל,  לרבו ת  זכו ת  קיזוז  וע כבון.  שע בוד  חג'ג ' סומי יל  א ת  זכויו תיה  בפרויק ט  יבטיח    גם  א ת  התחייבויות  

חג'ג' ייעוץ למ  לווה .
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ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 
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 התחדשות עירונית 5.

 בחודש  דצמ  בר   2012  הת  קשרה  חבר ת  הב  ת,  קבוצת חג'ג'  התחדשו ת  עירוני ת  בע"  מ,  בה סכם  לשי תוף  פ עו לה  עם  צדדי  ם  
ש לישיים  (להלן:� "השו תף  להס כם"  ו /או "קריגר") לפעילות ב תחום  תמ" א  38. בה סכם  שיתוף הפעולה נקבעו עקרונו  ת  

תפקידו של   כל צד לה סכם,  מי מון  הפעילות ועוד .   לשי תוף  הפעו לה  בין הצדדים לגבי פרויקטים  ב תחום  תמ" א  38 ,
 בחודש  ספטמ  בר   2018  נקל עו  יחידי  ק ריגר  להליכי  פשיט ת  רג ל  ומונה  להם  מנ הל  מיוחד  מטעם  בי ת  המשפ ט,  ו בחודש  

דצמ בר   2018 נקלע ה קריגר  נדל "ן להליכי  חדלות  פירעון . 
לפרטים   נוספים אודות הלוואות שהועמדו  לשותפי החברה  בפרויקטי התחדשות עירונית,  ראה  בי אור   14 לעי ל.   

 הסכם ניהול פרויקט   מגורים איינש טיין   635.

 בין  חברת ב ת  של  הח ברה  (להלן :� "חבר ת  הניה ול ") ובע לי  הקר קע  המצ טרפים  נח תם  ה סכם  ניה ול  המפרט א ת  שירו  תי  
הניה ול  שיינ תנו  על  ידי  חבר ת  הניה ול  לצו רך  הקמ ת  הפרויק ט,  לרבו ת  בין  הי תר  סי וע  ב קידום  ה תכנון  האדריכ  לי  
לפרויקט ;�  קידום  קבל ת  הי תרי  בניה  לפרויקט ;� ליוו י  כל  יו עצי  ה תכנון  ששירו תיהם  יש כרו  ע ל  י די  ח ברי  הקבוצה ;� לי ווי  
 �מכ רזי  בניה ;�  ליווי  בהשג ת  אישו ר  ע קרוני  ל ליווי  בנק אי  לפרויק ט  ו תהליך  ה אישור  הפרטני   של  בע לי  הזכויו ת  במקרקעין ;

ליווי הקמת הפרויקט.   
בת מורה  לשירו תי  הניהו ל,  ישל מו  בע לי  הק רקע  המצ  טרפים  לחבר ת  הניהו ל,  סך  המהוו  ה   6%  (בתוספ ת  מ ע" מ  כדין) 
 משווי  היחידה/ו ת  של  כל  משת תף  כשהן  גמורו ת,  בתוספת מ ע" מ  כדין,  על  פני  תקופ ת  הפרויק ט,  בהת אם  להתקדמו  תו,  

במועדים המפורטים  בה סכם  הניהו ל.   
ד מי  הניה ול  ישול מו  לחבר ת  הניה ול  במע מד  קבל ת  ה ליווי  הבנק אי  לפרויק ט.  עוד  הו סכם  כי  שוו י  היחידו ת  לצו רך  תשלום  
ד מי  הניה ול  י עשה  תחי לה  על  פי  שווי  היחידו ת  על  פי  דו "ח  ה-0   של  הפרויק ט,  והתא מה  לשווי  תבו צע  עם  המ כירה  בפו על 

 או עם  אכלוס הפרויקט לפי  שוו י  דירות  דומות  בפרויקט.   
בנו סף,  ל אור  אישור  התב "ע  הח  דשה  בינו  אר   2020 , תהי ה  זכאית חבר ת  הניהו ל,  בנו סף  לת מורה  ש צוינ ה  לעיל, לת מורה 

בשיעור  ז הה,  קרי ל -6%  משווי  היחידות הנוספות  שייו חדו  לכל  משתתף על פי התב"ע  החדשה,   כשהן גמורות,  בתוספ ת  
ל מועד  התשלום   לתשלו מים  ב גין  הזכויות הקיימו ת,  למע ט  ביחס  ב מועדים  הקב ועים  לע יל  ביחס  מע" מ  כדין,  וזאת 

במכרז).   הר אשון  אשר יוחלף ויה א  מועד אישורה  של התב"ע החדשה (ול א מועד   הזכייה
הכירה הח ברה  בהכנ סה  מד מי  סיחור  בסך של  כ- 16 מיליון  ש "ח.     עד  ליום   31 בדצמ בר   2021 ,
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מה  סלת  קסע.7

ייעוץ  בפרויקט  סלמה 1)  הסכם  דמי

בהת  אם  להסכ מי  הייע וץ  שנחת מו,  ד מי  הייע וץ  אשר  חברת ב ת  בבעלו תה  המל אה  של  החברה,  קבוצת חג'ג ' סלמה   
ייע וץ  בע" מ (להלן :� "סל מה  ייעוץ ") תה א  זכאי ת  להם  ב גין  כ לל  היחידו ת  בפרויק ט  שנמ  כרו  מסתכ  מים  ל סך  של  כ  -

30  מי ליון  ש "ח  כו לל  מע" מ.  ד מי  הייע וץ  ישול מו  לסל מה  ייעו ץ  (ככל  שיושל מו  לה)  בהת אם  ל אבני  הד רך  שנקבעו   
בה סכם  הי יע וץ  של  הפרויק ט.  עם  זאת י צוין,  כי  על  א ף  שהתקיי מו  כבר   אבני  ד רך  המ קנים  לסל מה  ייע וץ  זכות ל -

85%  מד מי  הייע וץ  מכוח  הסכמי המ כר  שכ בר  נחת מו,  א לו  טרם שול מו  לה  והם צפויי ם  להיו ת  משול מים  לסל מה 
ייע וץ  (ככל  ות קום  זכאו תה  ל כך,  בהת אם  לא מור  לה  לן)  לקראת ת ום  הפרויק  ט.  יוד גש  כי  על  אף  הא מור  לעיל, הסכום  
הסו פי  או תו  צ פויה  ל קבל  סל  מה  ייע וץ  כד מי  ייע וץ  מו תנה  בעלו ת  הבניה  הסופי ת  של  היחידו ת  ששוו קו  במסגרת   
קבוצ ת  הרכישה,  כך,  שככל  שעלויו ת  היחידו ת  האמורו ת  בפוע ל  ת היינה  גבוהו ת  יו תר  למ ול  האו מדן  הר אשוני  של 
 החברה,  יופח תו  ד מי  הייעוץ. עם זא ת,  היו ת  ובהת אם  לה סכם  הייע וץ  סכום  הייע וץ  בא להב טיח  את עלו ת   היחידה 
 של  ח ברי  הקבו צה  עד  ל גובה  סכ ום  הייע וץ  הכו לל  בל בד,  החשיפה המקסימאלי ת  של  סל מה  ייע וץ  הי א  כי  ל א  ינבעו   

לה  דמי  ייע וץ  כתוצאה  מההתקשרויות  בהסכמים האמורים .

 

 

   

תוף שיסכם  ה)2
בין  חברי הקבוצה  נ חתם הסכם  שיתוף, המס דיר  את  בנייתו המ שותפת של הפרויק ט.

 הסכם לשי תוף  פעול ה   3)

חבר ת  הבת  , קבוצת חג'ג ' סל מה  בע" מ (להלן :� "חברת ה בת"  או  "ח ג'ג ' סלמה", כ    אחד)  הת קשרה  בה סכם  עם  מ  ספר  
צ דדים  ש לישיים  באמצעות ח ברה  בבעלו (תם  להלן :� "היזם "),  אשר  פ על  להתקשרות חבר ת  הב ת  בה סכם  וי היה  פעי  ל  
ד מי  י זום  בהי קף   של   15%   מהרווח  שינבע  לחבר ת  הב  ת   בניה ול  הפרויק ט.  היזם  יה א  זכ אי  ל קבל  מחבר ת  הבת 
מעסקאו ת  או תן  תב צע  ב קשר  עם  המקרק עין.  זכאו ת  היזם  כ פו פה  ונחו תה  לזכויו ת  ה גוף  המממן    אשר  י לווה  א ת  
הפרויקט. ד מי  הניה ול  ישולמו ל יזם  בד ב בד  עם  משיכ ת  רווחים  ע"י חבר ת הב ת בהת אם  לחלקה ,  מיד  ל אחר אישור   
 הגוף  הממ מן  המלווה    (ככל  ויהי ה),  לשח רור  עודפ ים  בפרויקט וחבר ת  הב ת  תפ על  שתשל ום  ד מי  היזום  ליזם י  היה 

י אוחר  מ -8 ח ודשים  מקבלת טופ ס  4 לפרויקט.     בכל  מקרה לא
לעניין ההפרשה לחלקם  של השותפים  ר אה גם  בי אור   18 לעי ל.   

הסכם  שיתוף פעולה וניהול עם  בעל  זכויות במגרש  סמוך  4)
הח ברה  הת קשרה  בה סכם  לשי תוף  פעולה  עם  צד ג ' שהינו בעל ים  של  חלקה צ מודה  למקרקעי הפרויקט, ע ליה   קיים 
 בניין  לשי מור,  אשר  בהת אם  להוראו  ת  הה סכם,  החל קה  ש להם  תצו רף  לתב "ע  של  הפרויק ט,  וב גין  כך  צד  ג' י  קבל  
זכויו ת  בנייה  למגורים  בהי קף  שהו ג דר  בהסכם,  אשר   ייבנו  במסגר ת  הפרויקט.   צד  ג ' ימ מן  א ת  בניי ת  הזכויו ת  ש  לו  
בפרויק ט,  וח ג'ג ' סל מה  תעני ק  לצד  ג ' שירו תי  ניה ול  בני יה  בגי ן  בניי ת  זכויו תיו  בפרויק ט,  בת מורה  ל סך  ש ל   8.5%  

בהתאם למנגנון הקבוע  בהסכם.   משווי  זכויותיהם.  ד מי  הניהול  ישולמו   בשיעורים,
הכירה החברה  הכנ סה  מדמי ניהול  בסך של  כ- 2 מיליון  ש "ח.     נכון  ליום   31 בדצמ בר   2021 ,

 ה סכם  קבלן  5)

  ביום   3  ב  מרץ  2021 , הת קשרו  חב רי  קבוצ ת  ה רכישה  (ובהם  חג'ג '  סלמה)  בהסכם   (בנייה  לה לן  :� "ההסכם ")  עם  חברת   
אלק טרה  בנייה  בע"מ (להלן:� "הקבלן "), למ תן  שירו תי  בנייה  כקבלן ר אשי  בפרויק  ט.  הה סכם  הינו  פאושל י   לבניה 
סל מה  (כ- 50%  מש טחי  שמוחז קים  על   ידי  חג'ג '  ל חל קים  בפרויקט  בהתייחס  סלמה  ,  חג'ג '  כשחלק   עד  מפתח  , 
הפרויק ט,  ובנו סף  החז קה  בחניו ת  ומח סנים  נוספים  בפרוי קט),  הינו  ב סך  של  כ- 120  מי ליון  ש"ח . תקופ ת הבניה  
צפויה להסתיים  ב תוך   31  חודשים  מ מועד  תח ילת  הבניה,  ומסירת הפרויקט לרוכשים   תושלם על  ידי הקבלן  בתוך  
3   חודשים  מה מועד  הקב וע  להשלמ ת  הקמ ת  הפרויק ט  (כאשר   איחור   של   3   חודשים  ב מועדים  ש צוינו  ל א  יהוו  ה 
הפר ת  ה סכם).  לצו רך  הבטחת   קיום  התחייבויו  תיו,  הקב  לן  המצי  א  לקבוצ ת  ה  רכישה  ערב ו ת  ביצ וע  בנקאית   
אוטונומית ב סך  של כ - 10  מיליון ש "ח.  הקב לן י היה  אחראי ל טיב  הבניה  (לרבו ת  איכו ת  העבודות ו כו'),  כלפי חבר  י 

 . 1�סלמה  ורוכשי הדירו ת  על פי  הוראות חוק המכר (דירו ת)  תשל" ג-973 ו בהם חג'ג ' קבוצת   הרכישה,
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  שינוי  מתווה הפרויקט 6)

  ביום   27  בדצמ  בר   2020   אושר  על  ידי  ח  ברי  קבוצ ת  ה רכישה  של  הפרויק ט  שינוי  מתווה  בפרויק ט,  ול פיו  קבוצ ת  
ה רכישה  תמשיך  בהקמת  הפרויקט  ביחס  ל חלקים  שבבע לותה  ואילו  יתרת  הזכויות  בפרויקט ( כ- 50% מהפרויק  ט)  
תשוו ק  על  ידי  חג'ג ' סל מה  ב מתווה  יז מי  מלא כמ קובל  (לרבו ת  על  ד רך  של  הנפקת ערבויו ת  חוק מ כר  לקונים) .   בין 
ההחלטו ת   את  במשותף  סל מה  אשר  תקבל  הקבו צה  ושל  חג'ג'  של  תו קם  מנהל ת  משותפת  הצ דדים  ה ו סכם  כי 
הרלבנטיו ת  ביחס להקמ ת  הפרויקט  .  בנו סף,  בהת אם  ל מתווה  ש אושר  על  ידי  ח ברי  הקבוצה , קצ ב  ביצוע התשלו  מים 
 על  ידי  ח ברי  קבוצת ה רכישה  יוו תר  כפי ש היה,  והם  ישלמו א ת  חל קם  בע לויו ת  ביצ וע  הפרויק ט  בהת אם  ל קצב  
התקדמו ת  הבנייה  ובהת אם  לחל קם  בפרויקט. כ מו  כן  הו סכם  כי לא ת היה  ערבות הדדי ת  בין  ח ברי  קבוצת ה רכישה 

סלמה  .   לבין  החברה חג'ג '
ת.  משותפת  לועיבפול  יפטאם לתבהט הינו  קבפרויאי  שבונפול החטיה

 ה סכם  מ כר  מהו תי  7)

למכיר ת  אחד  הבניינים   "הרוכש ")   �הת קשרה  חג'ג '  סלמה,  בהסכם   עם  צד  ג'  (להלן :  , 201�  ביום   18  באפר  יל   9
מלונאו ת,  קומ ת  מגורים  (בקומ ה  העלי ונה)  וש  טחי   (בשלמו תו)  הנכל לים  בפרויק ט,  אשר  צ פוי  לכלו ל   5  קומות 

מלונאו ת ומסחר  בקומת הקרק ע (להלן :� "הממכר  "). 
  �בת מורה  לממכר,   ישלם  ה רוכש  לחבר ת  הב ת  סך  של  כ- 51  מי ליון ש "ח  בתוספת מע"מ    כדין    והפרשי  הצ מדה  (להלן :
"התמורה  "), כ אשר  מרבי ת  הת מורה  תשולם  לחג'ג ' סל מה  ר ק עם  השלמ ת  הפרויק  ט.  בהת אם  לה סכם,  נטלה ח ג'ג ' 
סלמה את המי מון  הנ דרש  לרוכ ש  לבניי ת  הבניין  ואילו ה רוכש  נושא באו פן  שו טף  בכלל העלויות החלות על חג'ג ' 
סל מה  ב גין  המי מון  כא מור,  ובנו סף  שילם  ה רוכש  לחג'ג ' סל מה  סכום  נו סף  שנג זר  מ גובה  הה לוו אה  (וש אינו  מהותי)   
והכל  בהתאם למנגנון  ש סוכם  על   ידי הצדדים. לפר טים  אודות המימון  שנטלה חג'ג '  סלמה,  א שר  מ תוכו  סך של  כ  -

   25 מיליון ש"ח הועמד עבור  הר וכש  ר אה  לה לן.
 בכפוף  לעמיד ת  ה רוכש  בהתחייבויו תיו  על  פי  הה סכם,  לרבו ת  ת שלום  יתר ת  התמ ורה  ו בכפוף  להשלמ ת  בניי ת   הבניין  
הנ רכש,  הרווח  הצ פוי  של  חג'ג ' סל מה  מהה סכם  המפור ט  לע יל  צ פוי  לע מוד  על  כ - 30  מי ליון  ש" ח,  ואולם  סכום  זה 
סל מה  ב גין  ייע וץ  ייע וץ  שיי דרש  ה רוכש  לשלם  לחג'ג '  ה סך  האמור   אינו  כו  לל  דמי   אינו  סו פי  ויכ ול  להשתנות. 
לפרויק ט,  אשר  גובהם הסו פי  יי קבע  ב הת אם  לע לויו תיו  הסופיו ת  של  הפרויקט ו אשר  ישול מו  ע ל  ידי  ה רוכש,  ככ  ל  
שישול מו,  בהת אם  ל אבני  הד רך  שנקב עו  בה סכם  הייע וץ ( אך  בכל  מ קרה  לא ל פני  הסדרת המי מון  הבנק אי  לפרויקט).   
הה כרה  בהכנ סה  ב גין  מכיר ת  הזכויו ת  כא מור  ל עי ל,  הינה  בהת אם  לשיעור  המ סירה  של  המקרק עין  הבנוי  לידי  

ה רוכש  (לפי  שיעור ההתקדמות  בפרויקט).   

 ה סכם  מי מון  לפרויק ט   8)

  ביום   10  באוגוס  ט   2021  התקש רה  חג'ג ' סל מה  עם  ג ופים  פיננ סים  (להלן :� "המלווה ") בהסכ ם  מי מון,  במסגר  תו  
ב גין  פוליסו  ת   סל מה  אשר אי  כו לל  בסך   של   עד   407  מי ליון  ש "ח,  הכול ל  מסגר ת  אשראי  המ לווה  יע מיד  לחג'ג ' 
לערבויו ת  חוק מ כר  ומסגר ת  אש ר אי  כספית   של  עד  לסך    של   200  מי ליון  ש "ח.  אשר אי  שי משך  מת וך  מסגרת האשר  אי  
ייש א  ריבי ת  שנתי ת  קבו עה  בשיעור   של  4%- 5%  ובנו סף  תי דרש  חג'ג ' סל מה  לש לם  למל ווה  עמ לו ת  ליווי  ועמלו  ת  

הקצאת ערבויות חו ק  מכר,  בשי עורים  מקוב לים.   
י צוין  כי   עד   סך  של   כ- 100  מילי ון  ש "ח  מ תוך  האשר אי  הא מור  יוע מד  לחג'ג ' סל מה  מיד  בס מוך  ל אחר  התקיימו ת  
התנ אים  המקד  מיים  וזא ת  לצור ך  תשלום  היטל  השב חה,  אגרו ת  בניה  ו חל ק  מעלויו ת  בניי ת  המרת פים,  (נכון  ל מועד  
הדוחו ת  הכס פיים  מולאו התנאים המקד מיים  וה וע מד  לח ברה  א שראי בסך   של  כ- 93�  מי ליון  ש "ח  וכן  והת קבל  הי תר  
 בניה  לפרויקט) ואילו יתרת האשראי תוע מד  לחג'ג ' סל מה  בכפ וף  להתקיימו תם  של  התנ אים  שהוסכ מו,  וביניהם ,  
בן הי תר,  קבלת היתר  בניה לפרויקט, עמידה  בהיק פי  מ כירה  מינימאליים  וכניסה לתוק ף של  הסכמי המימון   בהם 
ית קשרו  ח ברי  הקבו צה  עם  מלו וה   אחר.   נכון  ל מועד    אישור  הדוחו ת  הכס פיים  מולאו מלוא התנ אים  לקבלת יתר  ת  

האשראי  .  
בה סכם  המי מון  קיי מות הסכ מו ת  שונו ת  בין  הצדדי ם  ביח ס  לש ח רור  חל ק  מעוד פי  הפרויקט בתנ אים  שנקב עו,  לגבי  
הביטחונו ת  שיוע מדו  (לרבו ת  ערבו ת  החברה)  וביחס לתקופת האשר אי.  י תר  התנ אים  עו גנו  בהס כם  המי מון  שנח תם 

 בין  הצ דדים.   
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יפו -סהרון  (המתחם הגדו ל)  8.  פרויקט

  �  ביום   12  ב  מרץ   2018, הת קשרה  חברת ב ת  בבעלו ת  מל אה  של  החברה,  קבוצת חג'ג '  לב   תל-אביב ב ע" מ  (ל הלן ב סעיף  זה :
"השותף  "),  אשר  בהת אם   �"ה סכם  בע לי  המניות  ")  עם  צד  ש לישי  (להלן:  �(להלן : בה סכם  בע לי  מניו ת  "חבר ת  הבת ") 
לעקרונותיו הקי מו  השו תף  ( 15%) וחברת הב ת (85%),  א ת  חברת   קבוצת ח ג'ג' י פו  בע"מ (להלן :� "חבר ת  הפרויקט "),  
 אשר   ביום   1  ביו  לי   2018  הת קשרה   עם  השו תף  בה סכם  לרכישת  (ללא ת מורה)  אופ ציה  בה  מחז י ק  השו תף  מ כוח  ה  סכם  
עסק  ת   "ה סכם  האופ ציה "),  אשר  אם  תמו מש,  ת קנה  למממ שה  אופ ציה  לרכיש  ת   80%  מהזכויו ת  (במסגרת   �(להלן :
קומבינ ציה)  במ תחם  ק רקע  העיר י פו,  ה מצ ויה  בש טח  של   כ-20.5   דונם,  וזא ת  מכוח  ה סכם  נוס ף  שצו רף  כנס פח  לה  סכם  
ו-"המקרקעין ", בהתאמ  ה).  יצ וין  כי  בח ודש  יו  ני   2020 הת קשרה  חבר ת   האופציה (להלן :� "הסכם האופ ציה  הייחודית ",
ע  ל   הפרויקט בתוספ ת  לה סכם  האופ ציה  עם  בע לי  הזכויו ת,  וזאת ל אור  כינו ס  נכ סים  שהח לה  רשו ת  מי סוי  מקרקעין 
מקרק עי  המ תחם  בשל  חוב  ש ל  בע לי  הזכויו ת.  בהת אם  להוראות התוספ ת,  חבר ת  הפרויק ט  ה תחייבה  לש  לם  את מלו א 

 חוב  בע לי  הזכויו ת  למ ס  רכוש  אשר  ע מד  על  סך  של  כ- 6  מיליו ן  ש "ח,  וזא ת  בכפוף  לרישום  מ שכון  והתחייבות    לרישום  
משכנת א על  זכויותיהם  בקרקע  , נכון לתא ריך  הדוחות  הכס פיים  שול מה  מלו א הת מורה  לעיל . 

  �המקרק עין  מ הווה  חלק ממ תחם  בש טח  כו לל   של   123   דונם,  אשר  מרבי תו  (כ-100   דונם)  מוחז ק  על  ידי  רמ "י  (להלן :
רמ"י ", בהתאמה).    "המתחם"  ו -"מקרקעי

עפ "י  התב "ע  הח לה,  סה"כ  ש טחי  הבניה  במ תחם  הינם  כ-95,520�   מ"ר,  וני תן  לה קים  במ  תחם  כ ול ו  (הן  בקרקע   אשר  ביחס   
א ליה  יש  לח ברה  אופ ציה  והן  בקרקעות האחרות המרכיבות את ה מתחם,  לרבות הק רקע  המיוחס ת  לפרויקט י (פו  חלקה  
כ - 650 יחידו ת דיור,  ש טחי  מסחר ( 2,500   מ"ר  ראה  בי אור  9�א'(5 ) לע יל  וס" ק   12 להלן) 3) של  רג'נ סי   - לפר טים  אודותיה
עי קרי)  וש טחים  צי בוריים.  בכוונת חבר ת  הפרויקט לפע ול  לאי שור  תב "ע  חדשה,  כך  שתת אפשר  הגדל ת  משמ עותי ת של  
ו/ או  כי  יתקב לו  י תר  ה דיור  וש טחי  המ סחר  במ תחם  (כש אין  כל  ווד או ת  כי  התב "ע  הקיימ ת  תשונ ה  כמו ת  יחידות 

האישורים  הנדרשים ל  כך).   
כ לל  השטחים ב מתחם,  כולל מקרק עי  רמ "י,  תפו סים  ע ל  ידי  מחזי קים  (פו לשים)  מזה  שנים  רבות ו על  מנת ל  קדם  א ת  
הפרויק ט  שיפור ט  לה לן,  יי דרש  לה ג יע  להסכמו ת  על   פינויים.  למי טב  ידיע ת  החברה  ,  נכון  ל מועד  זה,  הח ברה  והשות  ף  

חת מו  על הסכ מים עם  מעל ל - 80% מהמחזי קים  ומצויה  במו"מ עם פולשים נוספי ם.   
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 �עיקרי הסכם האופ  ציה :
 על  פי ה סכם  האו פצי ה,  ני תנה  לשו תף  על  ידי  חל ק  מבע לי הזכויות במקרק עין,  המחזי קים  למי טב  יד יע ת  הח ברה  בכ  -

80%  מהזכויות במקרק עין  ושע ליהם  נ מנה  השו תף  עצ מו  (להלן  :� "בע לי  הזכויות "), אופציה לקבלת אופ ציה  ייחודית  
לרכישת  זכויות  בעלי  הזכויות  במקרקעין,  בדרך של עסק ת  קומ בינציה.

 
    

(להלן :�  "צד  ג '") בהסכ מים  לביצ וע  עסקאות    ו חל ק  מבע לי  הזכויות הת קשרו  בע בר  עם  צד  ג'  י צוין  כי  היות   עם  זאת 
קומבינ ציה  (שלא יצ  או  לפוע ל)  ביח ס  לזכויו תיהם  במקרקעין . אולם,    נכון  למו עד   אישור  הדוחו ת  הכספיים   נפסק ע  "י  
בי ת  המשפ ט  כי  ה הסכ  מים  האמורים   בטלים.  נקב ע,  כי  תנ אי  מת לה  לכניסת ה סכם  האופ ציה  לתו קף,   הינו  שיינ תן  פס ק 
 דין  חלוט ל ביט ול  התקשרויות א לה  (להלן :� "התנ אי  המתלה  ").  ל אחר  מ תן  פס ק  הדין,  הו גשה  ב קשה  ע "י  צד  ג' לעי כוב 
 הליכים  וכן  התקב לה  הודע תו  ל פיה  בכוונ תו  להג יש  ער עור  על פס ק  הדין .   היה  והתנ אי  המת לה  ית קיים,  ני תן  י היה  למ מש  
א ת  האופ ציה  תוך  תקו פה  ב ת  ש לושה  חודשים  ממועד   קיום  התנ אי  המת לה.    בנו סף  י צוין  כי  ה שו תף  הת קשר   ביום   25 

 ביוני   2018  ע ם  בע לי  הזכויות בתוספ ת  לה סכם  האו פצי ה,  במסגר תה  ני תנה  הסכמ ת  בע לי  הזכויות ל סיחור  האופצ  יה  
מהשו  תף  לחבר  ת  הפרויק ט,  וכן  הו סכם  במסגר תה  כי  וככל  ויוקצ ו למחזי קים  בחל קה  הס מוכה  למקרקעין    (בה  אמורה   
לה קים  רג'נ סי  א ת  פרויק ט  יפ ו- סהרון  (חל  קה  3) )  יחידו ת  לצו רך  פינויים  על  ידי  חבר ת  הפרויק ט  ו / או  מטעמה,    עד   7  

יחידו ת  ת קוזזנה  מהיחידו ת  שבע לי  הזכויו ת  יהיו  זכ אים  לה ן  מכוח  ה סכם  המ כר  (זא ת  כ כל  והאו פצי ה  הייחודי  ת  
תמומשנה, הסכם המכר   בין הצדדים  ייכנס לתוקפו והפרויקט יו קם).   

כא מור  לעי ל,  לה סכם  האופ ציה  צו רף  כנס פח  ה  סכם  האופ ציה  הייחודי ת  אשר  ייכנס לתוק פו  אם  ו ככל  ותמו מש  האופ ציה.  
האופ ציה  הייחודי ת  תה א  ניתנת למי מוש  ב  תוך   30   חודשים  ממו עד  כניס תו  לתוקף   של  ה סכם  האופ ציה  הייחודי ת  והי א  
ת קנה  לממ משה  את הזכות ל רכוש  את מלו א  זכויו ת  הבעלות במקרק עין  של  בע לי  הזכויו ת,  כהגדר תם  ל עי ל.  בת מורה  
יקב לו  יחידו ת  דיור  בפרויק ט  (שבחל קן  יינ תנו  לפו לשים  המחזי קים  במקרק עין)  וחל ק  מש  טחי   בע לי  הזכויות  לכך , 
 �המ סחר  בפרויק ט  [כ פי  שיפור ט  לה לן  במסגר ת  תי אור  ה סכם  המ כר,  שצו רף  כנס פח  לה סכם  האופ ציה  הייחודי ת  (להלן :
"ה סכם  המכר" )].   ככל  ויחו לו  על  בע לי  הזכויו ת  תשלומי מס   שבח  ו/או מס ר כישה  ו /או מע" מ,  תשלו מים  א לה  ישולמו   

על  ידי ה רוכש.  מימוש האופציה  יכ ול  להיעשות  בדר ך של  קבוצת   רכישה. 

כא מור  ל עי ל,  בהת אם  להוראות ה סכם  המ כר,  בע לי  הזכויות ימ כרו  לממ מש  האופ ציה  הייחודי ת (לה לן  :� "הרוכש ") א ת  
זכויו תיהם  במקרק עין,  בד רך  ש ל  עסק ת  קומ בינ ציה.  עוד  בהת אם  לה  סכם,  ה רוכש  י תחייב  לקד ם  תוכני ת בנין   עיר  ביח  ס  

לכלל המ תחם  לצורך הגדל ת  זכויות הבניה  ב מתחם.   
לאחר  כניסתו לתוקף, ה משך  קיומו  של הסכם המכר יה א  מותנ ה בתנאים שהוגדרו  בהסכם.   

בת מורה  לזכויו תיהם  במקרקעי ן,  יהיו  כ לל  בע לי  הזכויו ת  במקר ק עין  זכ אים  ל בחור  ולייחד  לעצ מם  יחידו ת   דיור  ב  מתחם,  
שמ ספרן  י הווה  בין  כ - 24%- 28%  ממ ספר  יחידו ת  ה דיור  שני תן  י היה  לבנו ת  במ תחם  על  פי  התוכני ת  החדשה  (ככל  
שת אושר)  (בהת אם  לתמה יל  שנ קבע  בה סכם),  כ אשר  חל ק  מיחידו ת  ה דיור  האמורו ת  ת וע ברנה  לפו לשים   המצויים  
במקרק עין.  בנוסף,   היה  והפרויק ט  יכל ול  ש טחים  מ סחריים,  בע לי  הזכויו ת  במקרק עין  יהיו  זכא ים  ל בחור  ולייחד  לעצ  מם  
ה סכם  המ כר)  ש טחי  מ סחר אשר   שוויים  י הווה  כ-28%   משווי  כ לל  הש טחים   (בהת אם  למנ גנון  שנ קבע  ל כך  בטיוטת 

המסחריים  במתחם  . 
בנו סף  ליחידות ה דיור  וש טחי  המ סחר  שיו קנו  לבע לי  הזכויות ו הפולשי ם,  כמפורט לעי ל,  ישו לם  על  ידי  ה רוכש  לבעל י  
הזכויו ת,  לצו רך  פינוי  הפו לשים, סך   של  כ -7 .13  מי ליון  ש "ח,  בתוספ ת  הפרשי  הצ מדה  למ דד  תשומו ת  ב ניה,  וז א ת  בהת  אם  

למנגנון הקבוע  בהסכם המ כר.   
יו בהר  כי  בהת אם  להוראו ת  ה סכם  המ כר,  ל רוכש  האפשרו ת  לע כב  א ת  השלמ ת  התחייבויו תיו  ל עניין  בניי ת  הפרויק ט  
ב איזה  מהמגרשים  הכל ולים  בפרויק ט,  עד  לחתימ ת  כ לל  ( 100% ) בע לי  הזכויו ת  הרלוו נ טיים  לאו תו  המגרש  על  ה  סכם  
המ כר  ו פינוי  כ לל  הפול שים  הרלוונ טיים  לאו תו  המ  גרש.  לחילו פין,  ל רוכש  האפשרות למ מש  את ה סכם  האופ ציה  על  
בסיס התוכניות הקיימו ת  כיום  ,  בכפוף  שבע לי  הזכויות יקב  לו   246  יחידו ת  דיור  ובמ קרה  זה  ה רוכש  לא י דרש  לשא ת  

בס ך של   13.7 מיליון  ש"ח לצור ך  פינוי  הפול שים.   
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ליה רינה הרצמט הקפרוי.9

   ביום  2  ב  מרץ   2018, הת קשרה  מרינה  הרצלי ה (להלן:�  "חברת נכדה" ) בה סכם  לשי תוף  פעו לה  במע רך  הסכ מים  (להל  ן  
 �שתנאיהם העיקריים הינם  כדלקמן : ביחד:� "הה סכם") עם  שו תף  (להלן :� "השותף  "),

השו תף  יסי יע  לחבר ת  הנ כדה  ב קידום  הפרויק ט,  שיוו קו,  מיתו גו  ויציר ת  קשרים  עם  גור מים  ר לוונ טיים  בינלאומיים   1)
שליטה   "התחייבו ת  השותף  "),  ואולם  התחייבויו ת  השו תף  כא מור  תבוט לנה  בקרו ת  איר וע  ש ל  העברת   �(להלן:

במקרק עי  הפרויקט. בחברת הנכדה  ו/או

 

 
   

בת מורה  ל קיום  התחייבו ת  השו תף,  י היה  זכ אי  השו תף  לכ-10%   מהרווחים   שיחול קו  לבע לי  המניו ת  הר גי לו ת של   2)
חבר ת  הנ כדה  (להלן :� "חל ק  השו תף  ברווחי  חבר ת  הנכדה  ")  ובל בד  שבעת חלוק ת  רווחים  כא מור  לבע לי  המניו ת  
הרגילו ת,  בכ פוף  ל קיום  רוו חים  כא מור,  ראשי ת  ישולם  על   ידי  חבר ת  הנ כדה  לשו תף  סך   של   2.5  מי ליון  דו לר   על 
 חשבון  חלק השו תף  ברווחי חבר ת  הנכדה,  ל אחר  מכן  עד   22.5  מי ליון  דולר לבע לי  המניו ת  ש ל  רג'נ סי,  ול אחר  מכן, 
יתר ת  הרווחים  (ככל  שתיוו תר)  תחולק   בין  בעלי המניות   של  חבר ת  הנ כדה  והשו תף,  בהת אם  לח ל קם  היחסי  ברווחי  

חברת   הנכדה. 

 

 
 

  
המ לון,  השו תף  י היה  זכ אי  ל -10%  3) מקרק עי  הפרויק ט  או  המ לון  טרם  פתיחת    ככל  וחבר ת  הנ כדה  תמ כור  את 

מהרווח   שינבע לחברת הנכדה  בגין המכירה  ובלבד שהסך האמור לא  יפח ת  מ- 2 מיליון    דולר.
חבר ת  הבת ה תחייבה  כל פי  השו תף,  כי  המ לון  אשר  יבנה  במסגר ת  הפרויק ט  יבנה  בהת אם  לת קני  איכות ס  ביבה  4)

וכי הי א  תפ על לקידום פעילות התומכת  באיכות הסביבה  ובהפחת ת  גזי החממה. LEED GOLD מסוג     ,
הה סכם  כו לל  אי סור  על  פעילו ת  השו תף  ב תחום  הנדל "ן  למגו רים  והמלונאו ת  בישרא ל,  כל  ע וד  הה סכם  בתו  קף,  5)

למע ט  ביח ס  לפעילו ת  מסוימ ת  ב תחום  פתרונו ת  הבניה  שאינה  מ תחרה  בחברת   הנכדה.  הגב לה  זו  תבוטל   ככל   ועד   
 לחלוף   5 שני ם  מיום חתימת ההסכם השותף ל א  קיבל  מחבר ת  הנ כדה  ס ך של   2.5 מיליון   דולר לפחו  ת.   

 ככל  וחברת הנ כדה  תנ הל  את המלון  ו/או מלונו ת  אחרים  אשר יעשו  שימוש  במות ג של  המ לון,  השותף  יהיה  שו תף  6)
בחבר ת  הניה ול  של  המלון ו/או המלונו ת  הנוספים  כא מור,  ויהיה זכאי ל- 20%  מזכויות חברת הנ כדה  באו תה  חבר  ת  

ניהו  ל.   
 עוד  כו לל  הה סכם  סעיף  הפרות יסודיות כמ קובל  בהסכ מים  מסו גו,   אשר  מ אפשר  לחבר ת  הנ כדה  א ת  ביט ול  הה  סכם  7)

 �וביט ול  תשלום  הת מורה  לשו תף,  לרבו ת  אם :� ( א)  ב על  השלי טה  בשותף   אינו  יכ ול  לב צע  את הת חייבויו ת  השותף ;
 � (ב)  כנגד  ב על  השלי טה  בשו תף  מו גש  כ תב  אישום  בע בירה  פלילי ת  שאינה  חטא;� (ג) ב על  הש לי טה  בשו תף  פושט רגל ;
 (ד)  ב על  השלי טה  בשו תף  אינו  מחזי  ק  בכ לל  המניו ת  של  השותף  ;�  (ה)  ב על  השלי טה  בשו תף  הפר  הפרה  יסודית א  ת  

ההסכם של א  תוקנה  ב תוך   60  יום  מיום  ההפרה . 
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 פרויק ט  בב לי   103 .

 ביום   3  במ  אי  2020 , הת קשרה  חג'ג ' בב  לי  3 , בה סכם  לרכיש ת  מגרש  שש טחו   הינו   6,281   מ"ר  בשכונ ת  בב לי  בתל-א ביב  
(להלן :� "מגרש 3 "  או  "הממכר" ).  

 ביום   3  בספטמ  בר  2020, ל אחר  התקיימות מלוא התנ אים  שנקב עו  בה סכם  לרכישת המ גרש,  הושל מה  עסק ת  רכיש  ת  
המ גרש.   

 שוניםמים  סכלעניין הת  כרומועלי הבנסה  כני 1)
חבר ת  הב ת  תיכנ  ס בנע לי המוכר ו ת ל עניין  ה סכם  קומבי נציי ת תמורו ת   בו הת קשרו  המוכרות   עם  צד  ש לישי  לטוב תו  
בבלי    3  תוספ ת  עם  הצד   ו אשר  ל גביו  חת מה  ח ג'ג '  "ה צד  השלישי "),   �רשו מה  משכנת א  שנייה  על  הממ כר  (להלן  :
הש לישי  המעדכנ ת א ת  תנ איו.  במסגר ת  ההתקשרו ת  תי דרש  חבר ת  הב ת להע ביר  לאו תו  צד  שלי  שי   26%  מתמורו ת  
מכיר  ת   162  יח  "ד,   45%  מהרוו ח  הצ פוי  ממכיר  ת   28  י ח"ד  המכונו ת  בזי כרון  הד ברים  כ "יחידו ת  האופציונ  ליות"  
וממכיר ת  הזכויו ת  הנוס פו ת  (כ כל  שי היו),  כ אשר  הזכאו ת כא מור  תו מר  לחל ק מתקבו לי  המכירו ת  שיתקב לו  ב גין  
יחידו ת א לו.  להבטח ת התשלומ ים  הא מורים,  המצי אה  הח ברה  ב מועד  ההשלמ  ה ערבו ת  בנקאי ת לטוב ת  או תו   צד  

שלישי  בסך של  כ - 7 מיליון  ש"ח, צמודה למ דד.   
כמתו אר  בבי  אור  2ח '  לעיל  , החב רה  בחרה  במדיניו ת  החשבונאי ת ל פיה  ההתחייבו ת  לתשלום  תמורו ת  משתנו ת ב  גין  

רכישת המקרק עין  תוכר  ב מועד  בו התקיי מו  תנאי  הבי צוע של   החברה.   
מ אחר  וזכאות   הצד  הש לישי  לחל ק בת מורו ת  הנובעו ת ממכי ר ת  יחידו ת  דיור  כמתו אר  לע יל  ת לויה  בהתקשרו  ת  
הח ברה  בהסכ מי  מכירה   של  יחידו ת ה דיור,  וזכאות  המוכרת  לתשלו מים  מו תנים  ב גין  יחידו ת  נוספו ת  בפרויק ט,  
ל אישור  ההקלו ת  (ר  אה  בי  אור  9�א'(13 )  לעי ל),  הח ברה  ת כיר    ככל  שי אושרו,  ת לויה  ביכול תה  של  הח ברה  להבי א 

בהתחייבוי ות ב גין  תשלו מים  אלה  רק במועד התקיימות התנא ים האמורים.   
בנו סף,  תיכנ ס חבר ת  הב ת בנע לי  המוכרו ת  בהסכ מים  עם  יו עצים  שונים  שנש כרו  ל תכנון  הבניין,  בסכו מים  מקוב  לים.  
ת  היינה   יו בהר  כי  לח ברה  תע מוד  האפ שרו ת  של א  לה משיך  בהתקשרו ת  עם  מי  מהיו עצים  הא מורים  והמוכרו ת 

אחראיות לסיום ה התקשרו ת  עימם.   

ט  קתפי הפרוימרת  בנייעניין  ' לג צדת עם  מוסכה 2)
היו ת  ובהת אם  לתוכניו ת  הקיימו ת,   למגרש   3   ולמגרש   4  מרת פים  אשר  בהם  חניו ת,  מח סנים,  מערכו ת  ומתקנים   
משותפים   וכן קיימים  שטחים  נ וספים  אשר  משר תים  את  שני המגרשים, חת מה  הח ברה  ביו ם   30 באפר יל   2020    על 
ה סכם  עם  רוכש ת   מגרש  4 , במסגר תו  הו סכם,  בין  הי  תר,  כי  הצ דדים  י פע לו  לצו רך  קבל ת  מי מון  משו תף  לשלב  רכיש ת  
הק רקע  בפרויק ט  ולצו רך  בניה  משותפ ת  של  ש טחי  המ רתפים  והש טחים  ה משותפים  בפרויק ט  (באמצעו ת  רוכש ת  
  מגרש  4 , ש הינה  ח ברה  קבלני ת)  והכל  בתנ אים  שנקב  עו  בה סכם  הא מור  (כ אשר  היה  ול א  תת אפשר  בניה  משותפ ת,  

תיעשה  בניית  שני הפרויק טים  בנפ רד).  
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ול יפט לודווקפרוי .11

  ביום   17  בנובמ  בר  2021, התקש רה  חברת ב ת  בבעלו תה  המלאה    של  הח  ברה  (להלן :� "חבר ת  הבת "), בה סכם  ב על  מניו  ת  
(להלן :� "חבר ת   (להלן :� "ה סכם  בע לי  מניות") ע ם  שני  צ דדים  ש לישיים  (להלן :� "השות פים" ) וחבר ת  א.  ה לל  גד בע" מ 
9�4) (חבר ת  הב ת  והשות פים  יקר או  להלן :� "בע  לי  .�הפרויקט "),  אשר  מוחזקת   על  ידי חבר ת  הבת  ( 50.1%) והשותפ ים  ( 9%

במתחם לודווי פו ל  בתל  אביב ( להלן :� "המתחם  ").  בקשר  עם הקמת פרויקט (להלן:� "הפרויקט  ") המניות  "),
לפר טים  נוספים  ר אה  בי אור  11ב'(1 ) לע יל . 

רכישת  זכויות  במ תחם  
 נכון  ל מועד  אישור  הדוחו ת  הכס פיים,  הזכויות במקרק עי  התוכני ת  מוחזקו ת  על  ידי  גור מים  פר טיים  (להלן :�  "הבע  לים  
הפרטיים ")  אשר  מחזי קים  בכ -% 64  מש טחי  מקרק עי  התוכנית , ויתר ת  הזכויו ת  מוחזקת    על  ידי  נ תיבי  איי לון,  רשו  ת  

מקרקעי  ישראל ועיריית   תל אב יב  ( אשר  חל ק  מהו תי  מאחזקותיהם הינו  בגין  דרכים) .   
להערכ ת  החברה,  החזקו ת  הבע לים  הפר טיים  במקרק עי  התוכני ת  תקנינה  כ- 82%  מזכויו ת  הבניה  בפרויק ט  (וזא ת  ל אחר  
 אישור  תוכנית   איחוד  וחלו קה  במקר ק עי  התו כנית),  ואולם  אין  כל  וודאו ת  באשר   לשיעור  זכויו ת  הבניה  הסופיו  ת  

ש תוקנינה מכוח  הזכויות האמורות  . 
 נכון  ל מועד  אישור  הדוחו ת  הכספיים  ,  הת קשרו  הח ברה  ו/או  תאגידים  בשליט ת  השותפי ם  (לה לן :� "תא גידי  השותפים ") 
כ-% 86  מזכויו ת  הב עלים  הפר טיים  במקרק עי  התוכני ת  (כ-900� ,6  מ"ר ) .   על  הסכ מי  מ כר  והסכ  מי  אופ ציה  לרכישת 
זכויו תיהם  מכוח  ההסכ מים  הא  מורים  הו  סבו  לחבר ת  הפרויקט,  ואי לו  חבר ת  הבת חת מה  על ה סכם  עקרונו ת  עם  צד  ג ' ,  

המחזי ק  כ - 10%  מזכויו ת  הבע לים  הפר טיים  במקרק עי  התוכני ת  (כ- 760  מ"ר),   לרכיש ת  מחצי ת  מזכויו תיו  בפרויק ט  
בת מורה  לסך   של  כ- 12.5  מילי  ון  ש  "ח  ולשי תוף  פעו לה  בין  הצ דדים  ב קשר  עם   קידום   חבר ת  הבת  ")  "זכויות   �(להלן :

הפרויק ט.   
בנו סף,  חת מו  תא גידי  השותפים  על  הסכ מי  מ כר  ואופ ציה  ביח ס  לכ-3,000   מ"ר  המצויים  במ תחם  (אך   אינם  נכללים    
במקרק עי  התוכני ת)   והם  מצויי ם במשא ומ תן  לרכ ישת שטחי ם  נוספים  במ תחם  (ש אינם  מצו יים  במקרק עי  התוכני ת)   
(לה לן  ביחד :� "זכויו ת  נוס פות במתחם "), וזא ת  על  מנת ל הגד יל  את ש טחי  התב "ע  החדשה  שבכוונת חבר ת  הפרויקט    

לקדם לצורך הגדלת  הזכויות  של התב"ע החדשה .  
חת מה  על  הסכ מים  עם  תאגיד י  השות פים,  במסגר תם   ה סכם  בע לי  המניו ת,  חבר ת  הפרויקט  במקב יל  לחתימת 
יומחו/י סוחרו  לחבר ת  הפרויק ט  כ לל  זכויו ת  תא גידי  השות פים  בהסכ מי  המ כר  ובהסכ מי  האופ ציה  בהם  הת קשרו  תא גידי 
במ תחם  (כ הגדר תן  לעי ל).  להערכ ת  הפרויק ט  זכויות תא גידי  השותפים  בזכויו ת  נוספות   השותפים  וכן  יו סבו  לחברת 
 החברה,  הת מורה  הכולל ת  אות ה  תי דרש  חבר  ת  הפרויק ט  לשלם ב גין  השלמת הסכ מי  המ כר,  מי מוש  האו פציו ת  ופ  ינוי  
הפולשי ם  המצויים  במקרקעי התוכנית (לרבות ב גין  זכויות נוספות ב מתחם,  כהגדר ת  המונח  לעי ל),  צפוי ה  להס תכם  ב סך 
 של  כ - 241.5  מי ליון  ש "ח  וזא ת  בנו סף  לתשלום  לו  תי דרש  חבר ת  הבת ב גין  זכויות חבר ת  הב ת.  הת מורה  הא  מורה  צ פויה 
להיו ת  משולמ  ת  על  ידי  חברת הפרויק ט  לבע לי  הזכויו ת (לרבו ת  בד רך  של  הח זר  תשלו מים  ששולמו כ בר  על  ידי  השותפים )  

עד לתום  שנ ת  2022 . 
בהת אם  להוראות ה סכם  בעלי המניות, חבר ת  הפרויק ט  תפ על  לחתי מה  על  הסכמי אופ ציה  ו/או הסכמי מ כר  עם  י  תר  
בע לי  הזכויות במ תחם  (לרבו ת  במקרק עין  ש אינם  מקרקעי הת וכני ת)  ותפ על  ל תכנון  ו קידום  הפרויקט (לרבו ת  בד רך  של  
הגדל ת  זכויו ת  הבניה  במ תחם  ו שינוי  סיוו ג  חל ק  מהזכויו ת  בהת אם  לה חלטו ת  שת קבל  הח ברה  מע ת  לע ת)  וכן  לה קים  א ת  
), הכו לל  עי רוב  שי מושים  (תע סוקה,  מ סחר,  מגורים/דיו ר  לה שכרה,  מר כז HUB הפרויק ט  כמר כז  עס קים  מרכזי   בעיר  (  
הפר טיים  ומ תן  המת קדם  עם  כל  יתר ת  בע לי  הזכויות  כנ סים,  מלונאו ת,  הכל  בכפוף  ל אישור  ה רשויות).  ח רף  המשא 
ו /או    במקרק עי  התוכנית  כ לל  הזכויות  ל רכוש  את  ב מתחם,  יוד גש  כי  אין  כל  וודאו ת  כי  יע לה  בידי  חבר ת  הפרויקט 
ב מתחם,  אין  כל  ודאו ת  כי  תוגד לנה  הזכויות במ תחם  ו/ או כי   ישונה  סיוו גן  ו אין  כל  וודאות ב אשר  לאו פיו  הסו פי  של 

שתכללנה  במסגרתו. וסוגי  הזכויות הפרויקט
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 פרויקט  י פו  סהרון  (חל קה 3)  .12

"המסחר" ),    �ע ם  צד  ש לישי  (להלן : "ה סכם  הסיחור ")   �  ביום   8  בינו  אר   2015, הת קשרה  רג'נ סי  בה סכם  סיחור  (להלן :
לרכיש ת  זכויו תיו  בשני  הסכ מי  אופ ציה  עם  ש ני  צ דדים  ש לישיי ם  שונים,  לרכישת מקרק עין  בש טח  כו לל  של  כ - 3,175  מ"ר  
 בעיר  י פו,  עלי ו  מצויים  מבנים  קב ועים  בע לי  קו מה  אחת המשתרעים    גם  מח וץ  לגבולות המקרק עין,  בש טח  כו לל  של  כ  -
840   מ"ר  ו מבנים  אר עיים  בשט ח  של  כ -250   מ"ר,  אשר  מאוכל סים  על  ידי  דיירים  (להלן :� "המקרקעין "), בע לו ת  כו ללת  

לחברה העומד ת  על  סך של  כ - 34.5 מיליון  ש"ח.
 

     
וחת מה  על  הסכ מי  מ כר  עם  בע לי  הזכויו ת   ואופ ציה  ב '  א'  ב מהלך   השנים  2017  ו - 2018  מי משה  הח ברה  א ת  אופציה 
במקרק עין.  רג'נ סי  הש לי מה  א ת  רישום  זכויו ת  הבעלו ת  ביח ס  לכ- 70%  מהמקרק עין  (מלו א  הזכויו ת  מכח  אופ ציה  ב'),  

והשלמ ת  רישום הבעלות על  יתרת המקרקעין  תעשה לאחר פינוי המקרקעין   ותשלום מלוא הת מורה.  
  ביום   15  בפברו  אר   2018, התקש רו  רג'נ סי  והמ סחר  בתוספת ל ה סכם  ה סיחור  (לה לן :� "התוספת "), במסגר תה  הו סכם, כי
 כנגד  פינויו  המוחל ט  של  המקרק עין  על  ידי  המ סחר,  העלו ת  הכולל ת  בה  תי דרש  רג'נ סי  לשאת ע בור  מי מוש  האו פציות,
רכישת מ לו א  הזכויות במקרק עין  ו פינוי  כ לל  המקרק עין  ממחזי קים  ו/ או  פו לשים,  תוע לה  מסך    של   34.5  מי ליון  ש"ח
ל סך  מקסי מ א לי  וקב וע   של   36.8  מי ליון  ש "ח  (להלן :� "ה סך  המקסימאלי ")  ובנו סף  תע ביר  רג'נ סי  זכויות בדירו ת  חדשות
 (כשהן  גמורו ת)  שיבנו  בפרויק ט,  כפ יצוי  ע בור  פינוי  מחזיקי ם/ב על ים  במקרק  עין  (כ אשר  נכ ון  ל מועד  אישור  הדוחות
היה    והעלו ת  לח ברה  תה א  גב והה  מהסך ב- 13  יחידות) .  יובהר,  כי  הכס פיים,  ההסכ מה  הינה  להעבר ת  זכויות 

שתי דרש  מעבר לסך המקסימא לי.   המקסימאלי, המסחר  יישא  בע צ מו  בכל ע לות
נכון    ליום   31  בדצמ  בר   2021, רג'נ סי  הע בירה  למ סחר  מקד מה  ב סך  של  כ- 30  מי ליון  ש" ח  על  ח שבון  ה סך  המקסימאלי.   
 ככל  ול א  תיח תם  תוספ ת  לה סכם  המכר   עם  חל ק  מבע לי  הזכויות במקרק עין  (ה מס דירה  את חלוקת הת מורה  ב גין פינוי   
המקרק עין  בין  ת מורה  כספית   לבין  קבל ת  דירו ת  הפרויק ט)  עד  ל מועד  קבלת החל טה  בד בר  התנ אים  הנ דרשים  לקבלת    
(להלן:� "ההס כמים"  ו-"ה מועד  הקוב ע" , בהתאמ ה),  המ סחר  יח זיר  לר ג'נ סי  ב מועד  ה קובע  את    הי תר  בניה  בפרויק ט 
 סכום  המקדמות בתוספ ת  ריבי ת  שנתית  בשיעור    של   8%  מ מועד  חתימת התוספ ת.  בנו סף,  במ קרה  כא מור  רג'נסי  תוכל    
לפעו ל  להג יע  בעצ מה  להסכמה   עם  או תם  בע לי  זכויות /גורמים, ובמקרה   זה  העלויו ת  בהן  תישא רג'נסי   בשל  הסכ מה זו    
תופח תנה  מזכאות המ סחר.  יו בהר  כי,  נכון  למו עד  אישור  הדוחו ת  הכס פיים,  פועל ת  הח ברה  להח תים  א ת  כל  ל  בעלי   

הזכויו ת  על התוספ ת  להסכם המכר.   
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קב וצת  חג 'ג' ייזום נדל"  ן  בע"מ  

ב יא ורים  לדוחו ת  הכספי ים  המאוחד ים  

ערב ויות והתח ייבויות  תלויו ת  (המשך)  ב יא ו ר  20 - התקשרויות, שעבוד ים ,

משך)  (הת  ויוקשרתה א.  

לינה  סם לה עעוף פתושי  .13

הסכם  מסגרת עם  סלינה א    .
"ההסכם "  או Joint Venture   ביום   30  בספטמ  בר   2021  הת קשרה  הח ברה  בה סכם  לשיתו ף  פעול ה  (  �(להלן  :  (

"ההתקשרות  ")  עם  חברת ס לינה  אופר ציה  יש ראל  בע"מ  (להלן:� "סלינה "), שלמי טב  יד יע ת  הח ברה  נמצאת בבעלו ת 
 (להלן:� "ס לינה  אנגליה ") אשר למיטב  ידיעת החברה  מפעי לה   Selina Holding Company, UK Societasחברת   

המות ג ' ', המונה למעלה מ- 100 בתי מ לון  בכ- 20 מדינות.    Selinaרשת מלונאות  בינלאומי ת  תחת

 

�להלן  יפורטו  עיקרי ההתקשרות  :
הח ברה  וס לינה  תשת פנה  פעול ה,  באמצעות חברו ת  יעודיות שתוק מנה  על  ידי  כל  אח ת  מהן, ב קשר  עם  הפעילו  ת  1.

 �המ לונאית  שמפתחת ס לינה  בישראל,  בש תי  דרכי פעולה  אפשריות :
 

א ת  ביצ וע  ההתאמו ת  הנד רשו ת  בהם  לצו רך  הפעל תם  כמ לון,  ותשכירם    א . הח ברה  ת רכוש  נכ סים  ותממן 
לסל ינה.  בת מורה  ל כך,  תשלם  ס לינה  לח ברה  ד מי  שכירו ת  אשר  ישק פו  (למעט בתקופ ת  ההתאמו ת)  לחברה  
תשו אה  מובטח ת  בשיעור  ממו צע  שנ תי  מינימא לי   של   8%  (צמוד למ דד  ה מחירים  לצ רכן)  מ סך  העלויו  ת 
 בהן  תישא הח ברה  ב גין  רכיש ת  הנכסים והתאמתם  (למעט  בשנה  הראשונה   ובשנה  השניה  להתקשרויות,  
ש אז  ד מי  השכירו ת  אשר  ישול מו  לח ברה  ישק פו  תשואו ת  בשיעור  שנתי ממו צע  מינימא לי,  צ מוד  למ דד, של  
 6.5%  ו-   7.25% , בהת אמה)  ובנו סף  ת היה  הח ברה  זכאי ת  ל-20%   מרווחי  ס לינה  (כ פי  שהוג דרו  בהסכם)  

 �בפרויקטים המלונאיים האמורים (להלן:� "מסל ול   רכישה ");

 

 

 
 
 

. שי תוף  פעו לה  בהתאמ ת  נכ סים  שס לינה  תש כור  מצ דדים  ש לישיים,  כשהח ברה  תב צע  על  חשבונה  את      ב
המרת והתאמת נכ סים  א לו  לפעילות מלונאית ואילו ס לינה  תפע יל  בנכ סים  אלה מלונו ת (להלן :� "מסלול  
ההשכרות "), בת מורה  להשק עה  שתבו צע  על  ידה  במסלו ל  זה,  ת שלם  ס לינה  לח ברה  מדי  שנה  (בתשלומים 

חודשי)   סך  השווה  ל- 10%  מ סכום  ההשק עה,  צ מוד  למ דד,  המשקף     IRRשייפר סו  באו פן 

 

 

שנ  תי  של  כ -
7.75%  לשנה  ובנו סף  תשלם  סל ינה  לח ברה  מדי  שנ  ה   20%  מרוו חיה  (כ פי  שהוג דרו  בה סכם)  מפרויקטים

א לו.  על  אף  הא מור,  ל  אחר  5  שנות פעילו ת  משותפ ת  והחל מ מועד  זה   כל   3  שני ם,  ייבחן  על   יד י  הצדדים 
באופן  שוט ף והן  מרווחים),   וככל  הסך ששולם עד לאו תו  מועד על   ידי ס לינה  לח ברה  מכוח  מסלול   זה (הן
ו סך  זה  יש קף  הח זר  הנ מוך  מ- 12.5%  ( או  סכום  גבוה  יו תר  ככל  שתקופ ת  השכירו ת  של  ס לינה  פחו תה  מ -
20   שנה)  מ סכום  ההשק עה  של  הח ברה  במסל ול  זה,  צ מוד  למ דד,  תשלים  ס לינה  לח ברה  את הסכו מים 

הנדרשים לצורך הגעה  לר ף זה.

   
    

   
כ מו  כן,  בנו סף  לא מור  בס" ק  א ' ו-ב ' ל עי ל,  למע ט  ביח ס  למ ספר  פרויק טים  פע ילים  כיום  ש ל  ס לינה  שהוחר  גו,  
תה א  הח ברה  זכאי ת,  כל  עוד  תקופ ת  הה סכם  (שתפור ט  לה לן)  ל א  תבו א  לידי  סיום,  גם  ל -10%   מרווחי  ס לינה  

ישראל  בפרויק טים  או תם  תבצ ע  ס לינה  בישרא ל,  בהם לא השקי עה  בחברה.   
( א)  ביח ס  לפרויק טים  במסל ול  הרכישה    -   עד  לביצ וע  השקעו ת  על  יד י  הח ברה  ב סך    �תקופ ת  הה סכם  הינה :
מצט בר   של   150  מיליו ן  דולר;� ( ב)  ביח ס  לפרויק טים  במסלול ההשכרות   -   עד  לביצו ע  השקעות  על  ידי  הח  ברה  
ב סך  מצטבר    של   30  מי ליון  דולר  ( בכפוף  לאפשרו ת  הח ברה  להגב  יל  א ת  הי קף  ההשקעות לסך    של   15  מי ליון 

בהתאם  ובכפוף לתנאים  שפורטו  בגוף הה סכם).     דולר  או  להגדילו עד לס  ך של   60 מיליון   דולר,
 תפעול המלון  ושי פוי  2.

ת פע ול  המלונות י עשה  ע ל  ידי  ס לינה  בל בד.  ס לינה  תש פה  א ת  הח ברה  ב גין  תביעו  ת  ו/ או  הוצאות ב קשר   עם  
ותפעול ם.    המלונות

 בטוחות  3.

כבטוחו ת  להתחייבויות סלינה ע ל  פי  הה  סכם,  הע  מידה  סלינ ה  אנג ליה  ערבות לטוב ת  החברה , נחו תה  להלוואו ת  
ב עלים  בהי קף  מהו תי  מ אוד  שהוע מדו  לסלינ ה  אנג ליה.  ב נוסף, ס לינה  יש ראל  תע רוב  אף  הי א  להתחייבויו  ת  
יצוין ,  כי  ס לינה  אנג ליה  שע בדה  א ת  החזקו תיה  בס לינה  יש ראל  לטוב ת   כן  החברו ת  הייעודיו ת  שבבעלותה . 
הלוואו ת  הב עלים  שהוע מדו  לסלינ ה  אנגל יה  או  עד  ל מועד  הנפק  ת   מרבית    החברה,  וזא ת  עד  ל מועד  המרת 

מניו תיה של  ס לינה  לציבור .  
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 (המשך( התקשרויות, שעבודים, ערבויות והתחייבויות תלויות - 20ביאור 
 

 (המשך( התקשרויות א.      
 

13. שיתוף פעולה עם סלינה (המשך( 
 

א. הסכם מסגרת עם סלינה (המשך( 
 

 העברת זכויות4. 
החברה וסלינה  תוכלנה להעביר או להקצות מניות בחברות הייעודיות שבבעלותן לצדדים שלישיים, באופן 
שחלקן באמצעי השליטה בחברה הייעודית, לאחר העברה/הקצאה כאמור, לא יפחת מ-51%, כאשר ביחס  

   לכל אחד מהצדדים נקבעו בהסכם רשימת גופים להם לא יהיו רשאים להעביר את מניותיהם בכל מקרה.
כן הוסכם כי במקרה שבו תמכור סלינה עד  49%  מהחזקותיה בחברה ייעודית שבבעלותה לצד שלישי, החברה  
תהא רשאית להשתתף ברווחי המכירה לפי זכאותה בשיעור ההשתתפות ברווחי הפרויקט (20%  או  10%  לפי 
העניין( או לחלופין להשאיר את זכאותה להשתתפות ברווחי הפרויקט. בנוסף, במקרה כאמור  תהא זכאית  

    החברה לדרוש בנוסף וכתנאי למכירה את השבת מלוא השקעתה בנכס.
בתקופת ההסכם: (1( החברה לא תתקשר עם מלונאים אחרים בהסכם שיתוף פעולה דומה לרכישת ומימון  
פיתוח והפעלת מלונאות בישראל; ו-( 2( החברה תעניק זכות סירוב ראשונה לסלינה בהשכרת ו/או מכירת  
מלונות הנמצאים בבעלותה המלאה של החברה, ככל שהחברה תבקש להתקשר עם מתחרים ספציפיים של  

סלינה (שהוגדרו בהסכם(. יובהר כי האמור בס"ק (2( לעיל, לא יחול על נכסים קיימים של החברה.

 .5

  
 

 התקשרויות כחלק מהסכם מסגרת עם ס לינהב. 
בהמשך לאמור לעיל, ביום  11  באוקטובר  2021, נכנס  לתוקפו הסכם שיתוף הפעולה בין הצדדים. החל מהמועד בו  
כבר   הכספיים,  הדוחות  אישור  למועד  ונכון  מכוחו  ראשונות  התקשרויות  לביצוע  הצדדים  פעלו  לתוקף,  נכנס 

 התקשרו הצדדים ב-11 התקשרויות שונות, מהן 8 התקשרויות במסלול ההשכרות והיתרה במסלול הרכישות. 
בוצעו   התקשרות  בכל  המסגרת,  כאשר  הסכם  בסיס  לחג'ג'  הינן  על  סלינה  בין  השונות  ההתקשרויות  ככלל, 

 התאמות לתמורות להן זכאית קבוצת חג'ג' בהתאם לאופי הנכס ותקופת השכירות ובהסכמת הצדדים.
 

להלן יובאו תיאור עיקרי הנכסים נשוא ההתקשרויות האמורות: 
 

 מסלול הרכישות - הירדן ההררי 1. 
מלאה,   בבעלות  פרטית  חברה  שהינה  מלונאות"(,  "אחזקות  בע"מ  (להלן:  מלונאות  אחזקות  חג'ג'  קבוצת 
בשרשור, של החברה (להלן: "חג'ג' מלונאות"(, התקשרה  ב-  24  באוקטובר  2021  בהסכם סיחור אופציה ולפיו, 
בתמורה לתשלום בסך של  9.5  מיליון ש"ח (שנכון למועד אישור הדוחות הכספיים שולם במלואו(, סוחרה לה  
"המוכר"(   (להלן:  שיתופית  אגודה  שהינו  אחר,  ג'  צד  של  החכירה  זכויות  לרכישת  אופציה  ג'  צד  ידי  על 
במקרקעין בשטח של כ-91  דונם המצויים בירדן ההררי (להלן: "המקרקעין"(. בהתאם לתב"ע הקיימת, ניתן  
להקים על המקרקעין כ-6,000  מ"ר לצורכי נופש ותיירות,  בהם כ-100   חדרים, לרבות גלמפינג,  שטחי שירות 

  ומבנים נלווים להם.
נכון למועד אישור הדוחות הכספיים, המוכר התקשר בחוזה פיתוח עם רמ"י אשר בכפוף לעמידה בתנאיו,  
יהא זכאי המוכר להתקשר בהסכם חכירה מהוון עם רמ"י ל- 49 שנים החל מיום  25 בפברואר 2007 ועד ליום  
24  בפברואר  2056  (דמי שימוש שנתיים מהוונים עבור תקופה זו שולמו מראש במלואם( עם אפשרות להארכת  

  תקופה זו ב-49 שנים נוספות.
ייעשו  עד ליום  1  בנובמבר  2022,   בהתאם להוראות הסכם האופציה, מימוש האופציה ורכישת המקרקעין 
באמצעות חברת פרויקט אשר  תרכוש את המקרקעין מהמוכר תמורת סך של  14.75  מיליון ש"ח.  יובהר כי  

   העברת זכויות המוכר במקרקעין כפופה לאישור רמ"י.
הכספיים,  שילמה   למועד  אישור  הדוחות  ש"ח.  נכון  כ- 24  מיליון  על  לעמוד  צפויות  הנכס  התאמת  עלויות 

 הקבוצה סך של כ-1.5 מיליון ש"ח בגין ההתאמות לפרויקט זה.
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 ביאור 20 - התקשרויות, שעבודים, ערבויות והתחייבויות תלויות (המשך(
 

 (המשך( התקשרויות א.      
 

13. שיתוף פעולה עם סלינה (המשך( 
 

ב. התקשרויות כחלק מהסכם מסגרת עם סלינה (המשך( 
 

 מסלול הרכישות - העיר העתיקה בעכו 2. 
ביום  8  בנובמבר  2021  רכשה  חברה פרטית בבעלות מלאה של החברה, בשרשור, (מכוח אופציה שסוחרה לה  
על ידי סלינה בתמורה לסכום שאינו מהותי( מצד ג', זכויות חכירה מהוונות בנכס הכולל  8  יחידות דיור בעכו  
העתיקה  (להלן: "המבנה" או "הנכס"(, כאשר תקופת החכירה על פי חוזי הח כירה (המהוונים( של היחידות  
הנ"ל, הינה עד ליום  8  בנובמבר  2109. תמורת הרכישה מסתכמת לסך של כ-7.5  מיליון ש"ח, שנכון למועד 

 אישור הדוחות הכספיים שולמה במלואה. 
הכספיים  שילמ ה   למועד  אישור  הדוחות  ש"ח.  נכון  על  כ-11  מיליון  לעמוד  צפויות  הנכס  התאמת  עלויות 
הקבוצה  סך של  כ-0.5  מיליון ש"ח בגין ההתאמות לפרויקט  זה, כאשר בשלב זה  סלינה פועלת להגשת היתר 

  לשימוש מלונאי. חברת הפרויקט מתעתדת לבצע עבודות התאמה במלון כך שימנה כ-35 חדרים.
 

 מסלול הרכישות – מטולה3. 
חברה פרטית בבעלות מלאה של החברה, בשרשור, רכשה ביום 30 בדצמבר 2021, מצד ג' זכויות בעלות בשני  
שטחי מקרקעין  המצויים במטולה, עליהם בנויים שני מלונות (להלן: "הנכסים"(, הכוללים כ-68  חדרים  ו- 
הדוחות הכספיים  למועד אישור  כ-17  מיליון ש"ח  שנכון  של  הרכישה  הסתכמה  לסך  172  מיטות.  תמורת 

  שולמה במלואה.
עלויות התאמת הנכסים  צפויות לעמוד על כ-6.8  מיליון ש"ח  ,  מהם  שולם  ע"י  הקבוצה, נכון למועד  אישור   
לאירוח.  המלונות  צפוי ים   להתאמות  העבודות  התחלת  לצורך  ש"ח  של  כ-3  מיליון  סך  הכספיים,  הדוחות 

 להיפתח לקהל בחודשים הקרובים.
 

מסלול ההשכרות - עסקת בית המגן בת"א4.    
חג'ג' הארבעה  תשקיע  בדרך של העמדת הלוואה (להלן: "ההשקעה"(, באופן עליו סוכם בין הצדדים,  בסך של 
6.8  מיליון ש"ח  (שנכון למועד  אישור  הדוחות  הכספיים  הושקע מלוא הסכום( לחברת  פרויקט, בה שותפים 
סלינה וצד ג' (50%  כ"א מהם(, אשר מתעתדת להסב את השטחים הקיימים בבית המגן (לשעבר בית הכשרת  
הישוב( ברחוב המרי בת"א, סמוך לחוף הים ממשרדים למלון, אשר יכלול  78  חדרים, חללי עבודה ומתקנים 

 שונים הנלווים למלון, תחת המותג "סלינה" (להלן: "הנכס "(.
 נכון למועד אישור הדוחות הכספיים, עבודות ההתאמה הסתיימו והמלון נפתח להרצה ביום 15 במרץ 2022. 

 
 מסלול ההשכרות - הרי ירושלים 5. 

חג'ג' הארבעה תשקיע בדרך של הלוואה (להלן: "ההשקעה"( סך של  כ-6.3  מיליון ש"ח בחברת בת (100%( של 
סלינה (להלן: "חברת הפרויקט"(, אשר מפעילה מלון בקיבוץ מעלה החמישה, המונה  62  חדרים ומתקנים  
נלווים למלון (להלן: "המלון"(. כספי ההשקעה של חג'ג' הארבעה מיועדים להחזר השקעות שבוצעו במלון  
עד כה על ידי סלינה ולהשקעות נוספות. נכון למועד אישור  הדוחות הכספיים השקיעה חג'ג' הארבעה סך של 
כ-5  מיליון ש"ח עבור ההתאמות לפרויקט זה. כמו כן העמידה החברה ערבות בנקאית בסך של  כ-1.6  מיליון  
ש"ח לטובת משכיר הנכס. יובהר כי בהתאם להסכמות הצדדים תהיה זכאית חג'ג' הארבעה לעמלה שנתית 
בגובה הריבית השנתית הנגזרת מהתשלום השנתי בתוספת הפרשי הצמדה וכן להחזר מלוא עמלת הערבות  
בגין ערבות זאת.  נכון למועד  אישור  הדוחות הכספיים המלון החל   חג'ג' הארבעה  וההוצאות שבהן נשאה 

   בפעילותו.
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 ביאור 20 - התקשרויות, שעבודים, ערבויות והתחייבויות תלויות (המשך(
 

 (המשך( התקשרויות א.      
 

 13. שיתוף פעולה עם סלינה (המשך(
 

ב. התקשרויות כחלק מהסכם מסגרת עם סלינה (המשך( 
 
לוחמי  6.  הבאים:  בקיבוצים  בגין  מתחמים  (הכוללת  4  התקשרויות  הקיבוצים  ההשכרות  -  עסקת  מסלול 

   הגטאות, פורד, נתיב הל"ה וצאלים(
חג'ג' הארבעה תבצע השקעה, בדרך של העמדת הלוואה (להלן: "ההשקעה"(, באופן עליו סוכם בין הצדדים, 
בסך של עד כ-15  מיליון ש"ח  (נכון למועד  אישור   הדוחות הכספיים הושקע סך של כ  –   8  מיליון ש"ח (, בחברת  
פרויקט, אשר סלינה פועלת לרכוש  90%  מהון מניותיה (להלן: "חברת הפרויקט"(, ואשר שוכרת/מפעילה (בין 
במישרין ובין  בעקיפין( בתי הארחה בקיבוצים פרוד, נתיב הל"ה, לוחמי הגיטאות וצאלים, בהם קיים סך 
כולל של כ-160  יחידות אירוח (להלן: "בתי הארחה"(. ההשקעה תשמש את חברת הפרויקט הן לצורך העמדת  
בבתי  והשיפוץ  ההתאמה  עבודות  ביצוע  לצורך  והן  הפרויקט  בחברת  השליטה  לרכישת  לסלינה  הלוואה 
הינו כמפורט   בקיבוצים  למועד  אישור  הדוחות הכספיים סטטוס ההפעלה של המתחמים  ההארחה.   נכון 

 להלן :

נתיב הל"ה   –    פעילות האירוח  שהייתה  קיימת  במתחם לפני תחילת ההפעלה ע"י סלינה עדיין מתקיימת   • 
   ולאור כך הצפי הינו כי עבודות ההתאמה לרשת סלינה יחלו רק לאחר שנת 2022.

 קיבוץ פרוד – הסתיימו עבודות ההתאמה והמתחם צפוי להיפתח להרצה במהלך חודש אפריל 2022.•   

האירוח  שהייתה  קיימת  במ תחם  לפני  תחילת  ההפעלה  ע "י  סלינה  עדיין • הגטאות  –  פעילות  לוחמי 
 מתקיימת ובמקביל נערכת תוכנית בינוי וטרם החלו עבודות ההתאמה.

 

צאלים   –   פעילות האירוח  שהייתה  קיימת  במתחם  לפני  תחילת  ההפעלה  ע"י  סלינה  עדיין  מתקיימת   •
ובמקביל החלו עבודות ההתאמה.

 

 
 

 מסלול ההשכרות - מצפה רמון  – אדמה 7.
חג'ג' הארבעה תבצע השקעה, בדרך של העמדת הלוואה (להלן: "ההשקעה"(, באופן עליו סוכם בין הצדדים, 
בסך של  6.6  מיליון ש"ח (נכון למועד  אישור  הדוחות הכספיים הושקע סך של כ-4  מיליון ש"ח( בחברת בת  
(100%( של סלינה (להלן: "חברת הפרויקט"(, אשר שוכרת מצד ג' (להלן: "המשכיר"( מלון, המונה  31  חדרים 
(להלן: "המלון"( וכן מסעדה (להלן: "המסעדה"( המצויים במצפה רמון, כאשר חברת הפרויקט מתעתדת  
לבצע עבודות התאמה במלון כך שימנה עוד  35  יחידות אירוח באוהלים. כמו כן תעמיד חג'ג' הארבעה ערבויות 
בנקאיות למשכיר בסכום של כ-0.4  מיליון ש"ח שבגינן תהיה זכאית חג'ג' הארבעה לעמלה שנתית בגובה  
הערבות  עמלת  מלוא  להחזר  וכן  הצמדה  הפרשי  בתוספת  השנתי,  מהתשלום  הנגזרת  השנתית  הריבית 
וההוצאות שבהן נשאה חג'ג' הארבעה בגין ערבות זאת. נכון למועד  אישור  הדוחות הכספיים המלון פעיל  

 ובמקביל החלו עבודות ההתאמה לרשת האירוח סלי נה.
 

מסלול ההשכרות - אלמו ג8.  
חג'ג' הארבעה תבצע השקעה, בדרך של העמדת הלוואה (להלן: "ההשקעה"(, באופן עליו סוכם בין הצדדים, 
בסך של  7  מיליון ש"ח  (נכון למועד  אישור  הדוחות הכספיים הושקע סך של  כ-2.8  מיליון ש"ח(  בחברת בת  
(100%( של סלינה (להלן: "חברת הפרויקט"(, אשר שוכרת מצד ג' (להלן: "המשכיר"(  כפר נופש, המונה  81  
ציבורי,  חדר אוכל/מסעדה, שני אולמות אירועים, שטחי תפעול, מדשאות  ולובי  וכן  מתחם קבלה  חדרים 

  ושטח המאפשר בנייה של עד 30 יחידות אירוח נוספות בכפוף לקבלת היתרים.
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 (המשך) התקשרויות, שעבודים, ערבויות והתחייבויות תלויות - 20ביאור 
 

שעבודים וערבויות ב.      
  

החברה ורג'נסי  ערבות  ביחד ולחוד עם השותף בהד מאסטר, להבטחת מלוא התחייבויותיה של הד מאסטר כלפי תאגיד   1.
בנקאי, אשר העמיד  מסגרת אשראי בסך של כ-280  מיליון ש"ח  להד מאסטר, כאשר יתרת ההלוואה למועד אישור 
הדוחות הכספיים הינה כ-140 מיליון ש"ח. יצוין כי ערבויות השותף, רג'נסי והחברה האם הוגבלו (כל אחת מהן) לסך  
של  364  מיליון ש"ח בתוספת ריביות, ריביות פיגורים, הוצאות וכו' ואילו ערבות בעלי השליטה בשותף הוגבלה לסך  

 של כ-33 מיליון ש"ח, בתוספת ריביות, ריביות פיגורים, הוצאות וכו'. לפרטים נוספים ראה ביאור 13א' לעי ל.
 

 החברה רשמה  שעבוד לנאמן אגרות החוב  (סדרה  ז'), משמרת  -  חברה לשירותי נאמנות בע"מ, שעבוד קבוע יחיד ראשון 2.

בדרגה על זכויות החברה מכוח הלוואת בעלים אשר הועמדה על ידה לקבוצת חג'ג' נכסים מניבים  עד  גובה האג"ח,  
 מתוך תמורת הנפקת אג"ח סדרה ז'. לפרטים נוספים ראה ביאור 19 לעיל. 

 
שעבוד שוטף מדרגה  ראשונה על כלל נכסי חג'ג' סומייל. שעבוד כל זכויות חג'ג' סומייל במקרקעי הפרויקט ובכל הקשור  3.

 א ליהם.
 

שעבוד לנאמן אגרות החוב (סדרה ט'), משמרת – חברה לשירותי נאמנות בע"מ:  4.
החברה המחתה לנאמן אגרות החוב (סדרה ט'), בהמחאה בלתי חוזרת על דרך השעבוד, את מלוא  זכויותיה מכוח (א)

הלוואת  הבעלים אשר הועמדה על ידה כהלוואות לחג'ג' סלמה. ההמחאה האמורה נרשמה כשעבוד קבוע, יחיד,  
 ראשון בדרגה, ללא הגבלה בסכום.

 

החברה יצרה שעבוד קבוע על כל זכויות החברה כלפי מאת ומתוך חשבון הנאמנות שנפתח לטובת המחזיקים וכן  )ב(
שעבוד שוטף על הכספים ו/או הפקדונות ו/או ניירות הערך שיופקדו מעת לעת בחשבון הנאמנות ו/או וכל תמורה  

שתתקבל בגינם לרבות פי רותיהם.

 

 
החברה התחייבה כי עד למועד פירעון אגרות החוב (סדרה ט') היא לא תיצור שעבוד שוטף כללי שיחול כמקשה (ג) 

אחת על כלל רכושה ללא קבלה מראש של הסכמת מחזיקי אגרות החוב (סדרה ט').
 

   
 

ערבות לטובת צד שלישי בהקשר של הסכם קומבינציית תמורות שהחברה נכנסה לנעליו בפרויקט  בבלי  3. לפרטים 5.
נוספים ראה ביאור 20א'(10) לעיל. 

 

 
 

פרויקט הזוהר  5  (התחדשות עירונית)  -  ערבויות ביצוע במתכונת חוק מכר  וערבויות אוטונומיות בגין שכ"ד  לטובת 6.
דיירים; ערבויות חוק מכר לטובת רוכשים.

 

 
 

 לעניין שעבודים נוספים בגין הלוואות אותן נטלה הקבוצה, ראה ביאור 16 לעיל.  7.

 
שעבוד לנאמן אגרות החוב  (סדרה  יא'), משמרת  -  חברה לשירותי נאמנות בע"מ, שעבוד קבוע יחיד ראשון בדרגה על 8.

מלוא הון המניות המונפק והנפרע של רג'נסי, לרבות הזכויות הנלוות להן. 
 

 
 

שעבוד קבוע והמחאה על דרך שעבוד מדרגה ראשונה, ללא הגבלת סכום, על מלוא הזכויות בפרויקט להקמת מתחם  9.
הכולל ארבעה בניינים בעירוב שימושים למגורים, מסחר ומלונאות ("MOMA" תל אביב). 
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 (המשך) התקשרויות, שעבודים, ערבויות והתחייבויות תלויות - 20 ביאור
 

התחייב וי ות תלויותג.       
         

הודעת צד ג' אשר הוגשה לבית המשפט השלום בקריות ביום 16 ביוני  2016, בקשר לתביעה נזיקית בסכום שאינו ניתן 1.
להערכה (אך בכל מקרה עד 2.5 מיליון ש"ח, גובה הסמכות של בית המשפט השלום בו הוגשה התביעה) בגין נזק נטען  
שנגרם לעובד לשעבר של קבלן בזמן שעבד בפרויקט של החברה. קיימת פוליסת ביטוח והטיפול בתיק נעשה על ידי  
עורכי הדין של חברת הביטוח.  להערכת הח ברה  ולדעת יועציה המשפטיים,  חשיפת החברה מתביעה זאת נמוכה  מאוד. 

 

 
 

הודעת צד ג' אשר הוגשה לבית המשפט השלום בקריות בשנת  2018, בקשר לתביעה נזיקית בסכום שאינו ניתן להערכה  2.
(אך בכל מקרה עד  2.5  מיליון  ש"ח, גובה הסמכות של בית המשפט השלום בו הוגשה התביעה) בגין נזק נטען שנגרם 
וחברת  נגד החברה, הקבלן המבצע  הוגשה  ג'  צד  הודעת  של החברה.  בפרויקט  בזמן שעבד  לשעבר של קבלן  לעובד 
הביטוחי,   הכיסוי  ולאור  החברה  כלפי  הקבלן  אחריות  המשפטיים,  לאור  יועציה  ולדעת  החברה  הביטוח.  להערכת 

 החשיפה של החברה הינה נמוכה מאוד.
 

ביום  27  במאי  2018  הומצא לחברה כתב טענות בהליכי המרצת פתיחה (להלן: "המרצת  הפתיחה"), אשר הוגש בבית 3.
המשפט המחוזי בתל-אביב, כנגד החברה, חברת יעיל שיווק יחידות קרקע בע"מ (להלן: "יע יל"), חברה בבעלות מלאה 
של מר עידו חג'ג' (מבעלי השליטה בחברה,  אשר כיהן  כמנכ"ל והינו  דירקטור בחברה), וחברת אורקם השקעות ויזמות  
בע"מ (להלן ביחד:  "המשיבים"),  על ידי  חברי קבוצה בפרויקט "הצעירים" בתל אביב (להלן:  "המבקשים"), אשר יעיל  
אמונה על ארגונו.  בהמרצת הפתיחה, ביקשו המבקשים סעד הצהרתי, לפיו המשיבים שיווקו  ומכרו למבקשים דירות  
ספציפיות בפרויקט "הצעירים" וכן התחייבו לנהל את הפרויקט עד השלמתו, כך שבמהות המשיבים,  ביחד ולחוד,  
הינם בגדר מוכרי דירות, כהגדרת המונח בחוק המכר (דירות). כן טענו המבקשים, כי הוצגו בפניהם במהלך השנים  
האחרונות מצגים שונים, בכתב ובעל פה, לפיהם פרויקט הצעירים שייך לכלל המשיבים (לרבות החברה). בנוסף, הגישו 
ו/או   להגיש בעתיד תביעות כספיות  להם פרוצדורלית  לפיצול סעדים, אשר אם תתקבל,  תאפשר  המבקשים בקשה 
אחרות הנוגעות לטענותיהם, כנגד המשיבים. החברה דוחה את הטענות הנטענות בהמרצת הפתיחה. יודגש כי ללא  
לאיזו  צד  אינה  היא  הצעירים,  לפרויקט  קשר  כל  מעולם  היה  לא  לחברה  הפרויקט,  וסוג  אופי  לשאלת  קשר 
מההתקשרויות הנוגעות אליו, ואין לה כל זכות ו/או התחייבות הנוגעות אליו. כן יצוין כי בחודש מאי  2019  הומצאה  
לחברה פניה של הממונה על חוק המכר במשרד השיכון, אשר מודיעה על פתיחת הליכים מנהליים כנגד המשיבים  
בקשר לפרויקט הצעירים, וכי ביום  22  בספטמבר  2019, הודיע הממונה לחברה כי בהתאם  לבקשתה של החברה, הוא  
משהה את ההליך עד להכרעה בהמרצת הפתיחה. נכון למועד  אישור הדוחות הכספיים, נמצא ההליך בשלב הגשת 

תצהירי עדות ראשית. להערכת החברה ולדעת יועציה המשפטיים, סיכויי התביעה כנגד החברה נמוכים.
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 (המשך) והתחייבויות תלויותהתקשרויות, שעבודים, ערבויות  - 20ביאור 
 

 (המשך) התחייבויות תלויותג.    
  

ביום  16  בדצמבר  2021, דחה בית  המשפט המחוזי בתל אביב (להלן: "בית המשפט") בקשה לאישור תביעה נגזרת 4.
שהוגשה אליו (להלן: "הבקשה"), בשם החברה, נגד האחים יצחק ועידו חג'ג', בעלי השליטה בחברה וכנגד  דירקטורים 
בחברה (לרבות דירקטורים חיצוניים לשעבר), שעניינה טענה ולפיה ה"ה יצחק חג'ג' ועידו חג'ג', בעסקאות נדל"ן אותן 
ביצעו בעצמם בחו"ל ניצלו, כביכול, הזדמנות עסקית של החברה ובכך הפרו את חובות האמונים וההגינות בהם הם  
להיחשב   עשויה  אכן  בחו"ל  נדל"ן  פעילות  המשפט,  בית  לדברי  התשנ"ט-1999.  החברות,  חוק  הוראות  פי  על  חבים 
כהזדמנות עסקית של החברה וכחלק מתחום פעילותה של החברה, שכן, על אף שפעילות כאמור אינה בליבת הפעילות 
של החברה כיום, מדובר בתחום שעשוי להיחשב כתחום המשיק לתחום פעילותה הנוכחי של החברה. עם זאת, קבע 
בית המשפט, כי נוכח הסדר תיחום הפעילות הקיים בין החברה לאחים חג'ג' (אשר אושר בעבר על ידי כלל אורגני  
החברה), ולפיו על האחים חג'ג' להציע לחברה זכות ראשונים לביצוע פרויקטי נדל"ן חדשים במדינת ישראל בלבד, לא  
ניתן לראות בפעילות הנדל"ן בחו"ל אותה מבצעים האחים חג'ג' כניצול  הזדמנות עסקית של החברה ו/או כמפרה איזו  
מחובותיהם כלפי החברה. לדברי בית המשפט, בהתקשרותה בהסדר תיחום הפעילות עם האחים חג'ג', ויתרה החברה  
את   להרחיב  החברה  מאפשרות  לגרוע  מבלי  (וזאת  פעילותה  מתחומי  כחלק  תיחשב  בחו"ל  נדל"ן  פעילות  כי  כך  על 
פעילותה בעתיד לחו"ל) נתנה הסכמתה לכך שהאחים חג'ג' יהיו רשאים לבצע פעילות כאמור בעצמם. לכן, כל עוד לא  
חג'ג'  על האחים  פעילותה לחו"ל, הזדמנויות בתחום הנדל"ן בחו"ל אינן של החברה ולא היה  הרחיבה החברה את 

להציע הזדמנויות כאמור לחברה.

 

 
לאחר תאריך הדוח,  ביום  13  בפברואר  2022, התקבלה אצל החברה הודעת ערעור  (להלן: "הערעור")  על החלטת  בית 
המשפט  האמורה, כאשר  במסגרת הערעור המבקש מעלה טענות שונות שבעטיין, כך לגישתו, יש לבטל את החלטת  

  הדחיה שניתנה על ידי בית המשפט ולקבל את הבקשה ו/או להשיב את הדיון בה לערכאה הדיונית.
בין   הקיים  הפעילות  תיחום  בהסדר  לראות  יש  ולפיה  המשפט  בית  כנגד  קביעת  הינה  המבקש  של  העיקרית  טענתו 
החברה ובעלי השליטה  כיוצר הסכמה מכללא של החברה לכך שפעילות נדל"ן בחו"ל אינה מהווה הזדמנות של החברה, 
בפרט כאשר לדברי המבקש בית המשפט עצמו הכיר בכך שפעילות נדל"ן בחו"ל הינה חלק "ממעגל הפעילות השני "  
של החברה.  לטענת המבקש, קביעתו זו של בית המשפט הינה שגויה (שכן הסכמה כאמור חייבת להיות מפורשת)  
ומתעלמת ממבחנים שנקבעו בפסיקה  לעניין   הגדרת הזדמנות עסקית של החברה, ובשלה, כך לטענתו, יש לבטל החלטת 
הדחיה. בנוסף טוען המבקש, כי גם אם קיימת הצדקה להחיל את אותה הסכמה מכללא ביחס לפעילות הליבה של 

   החברה, הרי שאין מקום להחילה על פעילות המצויה "במעגל השני".
ידי   על  נחתמו  הפעילות  כי הוראות הסדר תיחום  ובין היתר  כנגד החלטה  הדחיה  נוספות  עוד טוען המבקש טענות 
האחים חג'ג' בכובעם כבעלי שליטה בחברה והן אינן יכולות לגרוע מחובות החלות על בעלי השליטה בכובעם כנושאי  
כל בירור   לערוך  גזר את מסקנתו בדבר הסכמת החברה מבלי  כי בית המשפט  ובנוסף טוען המבקש  משרה בחברה 

 עובדתי באשר לפרשנות הסדר תיחום הפעילות, כוונת הצדדים לגביו והאם כוונה זאת נבחנה במהל ך השנים.
 להערכת החברה ולדעת יועציה המשפטיים, סיכויי הערעור שהוגשו נמוכים.  

 
(להלן: "התובעים") תביעה  5. ידי חלק מחברי קבוצת הרכישה בפרויקט הצעירים  על  ביום  20  בדצמבר  2020  הוגשה 

(להלן: "התביעה") לבית המשפט המחוזי בתל-אביב כנגד החברה, חברת יעיל שיווק יחידות קרקע בע"מ וה"ה יצחק 
חג'ג' (מבעלי השליטה בחברה, המכהן כדירקטור בחברה) ועידו חג'ג' (מבעלי השליטה בחברה,  אשר כיהן  כמנכ"ל והינו 
כ- 68.8  מיליון ש"ח, בה טוענים התובעים להפרת התחייבות  (להלן ביחד: "הנתבעים"), בסך של  דירקטור בחברה) 
כביכול לעניין מועד מסירת הדירות בפרויקט.  בעקבות הוספת תובעים,  סכום התביעה עודכן  בפברואר  2021  ועומד על  
סך של  כ-77  מיליון ש"ח  כתב התביעה כולל טענות רבות אשר חלקן נטענו כבר במסגרת הליכי המרצת הפתיחה לצד 
טענות חדשות המתמקדות במצגים והבטחות שכביכול נמסרו לתובעים בשלב הטרום החוזי ובמהלך הפרויקט ביחס 
למועד מסירת הדירות בפרויקט, ונסמך, על פי הנטען, על עילות חוזיות, הפרת חובת נאמנות ושליחות ועוולות נזיקיות. 
בנוסף התובעים ביקשו היתר לפיצול סעדים על מנת לאפשר לעצמם להגיש בעתיד תביעות נוספות. החברה דוחה את  
הטענות הנטענות בכתב התביעה. להערכת יועציה המשפטיים של החברה, סיכויי התביעה כנגד החברה נמוכים, שכן 
לחברה לא היה מעולם כל קשר לפרויקט הצעירים, היא אינה צד לאיזו מההתקשרויות הנוגעות אליו, ואין לה כל זכות  
ו/או התחייבות הנוגעות אליו. להערכת החברה ולדעת יועציה המשפטיים, לא מן הנמנע כי שרבוב שמה של החברה  

לתביעה מיועד כולו ליצור לחץ בלבד ובהתאם סיכויי התביעה כנגד החברה נמוכים.
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 (המשך( ויות, שעבודים, ערבויות והתחייבויות תלויותהתקשר - 20ביאור 
 

 (המשך( התחייבויות תלויותג.    
 

ביום  16  בדצמבר  2021  הוגשה על ידי חלק מחברי קבוצת הרכישה בפרויקט "איינשטיין  33ב" (להלן: "ה תובעים"(  6.
תביעה (להלן: "התביעה"( לבית המשפט המחוזי בתל-אביב כנגד  החברה,  חברת רג'נסי ירושלים בע"מ וה"ה יצחק  
חג'ג' (להלן ביחד: "הנתבעים"(, בסך של כ-17  מיליון  ש"ח. כתב התביעה כולל מספר טענות, לרבות איחור במסירת  
בכתב   כן,  כמו  התביעה.  הגשת  למועד  עד  והצמדה  ריבית  וכן  בפרויקט  נטענות  נוספות  עלויות  בגין  החזר  הדירות, 
התביעה מבקשים התובעים צו המורה לנתבעים  למסור לתובעים מסמכים ומידע ביחס לפרויקט וסעד הצהרתי לפיו  
הנתבעים שימשו, הלכה למעשה, כיזמים של הפרויקט וכי מערכת היחסים המהותית בין התובעים לבין הנתבעים היא  
בין היתר, אחריות כלפי התובעים  מכח הוראות חוק  על הנתבעים חלה,  כי  ומכאן  וקונה,  יחסים של מוכר  מערכת 
המכר. כתב התביעה נסמך, על פי הנטען, על עילות נזיקיות וחוזיות שונות. בנוסף התובעים ביקשו היתר לפיצול סעדים  
המשותף(.  הבית  ברישום  ואיחורים  בנייה  ליקויי  (בנושא  נוספות  תביעות  בעתיד  להגיש  לעצמם  לאפשר  מנת  על 
התובעים טוענים, בין היתר, כי עבודות הקשורות בנתבעים גרמו להתארכות הפרויקט וכי במועד הצטרפותם לפרויקט 
ניתנו להם מצגי שווא ביחס לגובה העלויות של הפרויקט, שנסמכו על הנחה (שהנתבעים ידעו שאינה נכונה( כי בפרויקט 
ייבנו ארבע קומות מרתף בלבד. לעמדת החברה, ולאור יעוץ שקיבלה מיועציה המשפטיים, לחברה טענות טובות כלפי 

 טענות התובעת. לאור כך, להערכת החברה חשיפת החברה מתביעה זו, ככל שתהיה, אינה מהותית.

 

 
ביום  24  בינואר  2022  הוגשה על ידי  14  מחברי קבוצת הרכישה בפרויקט הצעירים (להלן:  "התובעים"( תביעה לבית 7.

המשפט המחוזי בתל-אביב כנגד החברה, חברת יעיל שיווק יחידות קרקע בע"מ (להלן: "יע יל"(, חברה בבעלות מלאה 
של מר עידו חג'ג' (מבעלי השליטה בחברה,  אשר כיהן  כמנכ"ל והינו  דירקטור בחברה(, חברת רג'נסי ירושלים בע"מ 
(להלן: "רג'נסי"(, חברת אורקם השקעות ויזמות בע"מ, ה"ה יהודה עובד, ה"ה יצחק חג'ג' ה"ה עידו חג'ג', הוועדה  
המחוזית לתכנון ובניה מרכז והוועדה המקומית לתכנון ולבניה תל אביב (להלן: "הנתבעים"(, בסך של כ-8.4  מיליון  
ש"ח בגין פגיעה נטענת בערך דירותיהם של התובעים (וכן בגין עוגמת נפש( כתוצאה מהקמתו של מגדל רסיטל (להלן:  
"פרויקט רסיטל"( בקרקע הגובלת מצד דרום לפרויקט הצעירים.  יצוין כי פרויקט רסיטל הוקם גם כן במתכונת של 
קבוצת רכישה, וכי המארגנת של פרויקט רסיטל הינה רג'נסי. מהלך ההקמה של פרויקט רסיטל החל בשנת  2012,  
כי  יודגש,  הקבוצה(.  חברי  על-ידי  המקרקעין  רכישת  (ולרבות  הצעירים  פרויקט  של  הראשוני  הארגון  שלב  לאחר 
על   החלה  המתאר  תוכנית  שינוי  של  לאישור  להביא  רג'נסי  בידי  עלה  רסיטל,  פרויקט  ההקמה  של  מהלך  במסגרת 
מקרקעי רסיטל, כך שהפרויקט יכלול  31  קומות,  במקום  21  קומות על-פי תוכנית המתאר הקודמת. כתב התביעה  
כולל מספר טענות, ביניהן כי למרבית התובעים אשר "רכשו דירה" (כלשונם( בפרויקט הצעירים,  ניתן מצג לפיו פרויקט 
רסיטל ייבנה בגובה של  21  קומות.  כמו כן, ממיעוט התובעים אשר "רכשו דירה" בפרויקט הצעירים, הוסתרה עצם  
הקמתו הצפויה של פרויקט רסיטל.  בפועל,  על-פי הנטען ע"י התובעים, פרויקט רסיטל הוקם באופן שחוסם באופן 
ממשי את הנוף מדירות התובעים, פוגע מאוד בפרטיותם, ומונע מהם אור שמש. בנוסף, לטענת התובעים, נפלו פגמים  
מהותיים בהליכי האישור של תוכנית המתאר מכוחה נוספו  10  קומות לפרויקט רסיטל.  בנוסף, טוענים התובעים כי  
הליכי התכנון של פרויקט רסיטל הוסתרו מהם, ועובדה זו עולה כדי הפרה של חובות אמון ושליחות שחבים הנתבעים  
כלפי ה תובעים.  לעמדת החברה, ולאור יעוץ שקיבלה מיועציה המשפטיים, לחברה טענות טובות כלפי טענות התובעת. 

לאור כך, להערכת החברה חשיפת החברה מתביעה זו, ככל שתהיה, אינה מהותית.
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 (המשך( התקשרויות, שעבודים, ערבויות והתחייבויות תלויות - 20 ביאור
 

  אמות מידה פיננסיות ד.
 

אגרות חוב סדרה ז' 1.  
    

יחס ההון העצמי המתוקנן של החברה (כהגדרתו להלן, אך לעניין זה כולל זכויות המיעוט( לסך מאזן (כהגדרתו  א.
להלן( לא יפחת מ -15%. 

 

 
המבוקרים/  החברה  של  המאוחדים  הכספיים  לדוחותיה  בהתאם  החברה  של  הנכסים  כל  "מאזן"  -  סך 

 הסקורים, לפי העניין. 
"ההון העצמי המתוקנן של החברה"  -  ההון העצמי המאוחד של החברה (לא כולל זכויות מיעוט( על פי דוחותיה 
הכספיים המבוקרים או הסקורים, לפי העניין בתוספת הלוואות הבעלים (כהגדרתן להלן( ובתוספת דמי סיחור  

 (כהגדרתם להל ן(.
"הלוואות הבעלים"  -  הלוואות בעלים שתועמדנה לחברה (ככל שתועמדנה( מעת לעת על ידי יצחק חג'ג' ו/או 

 עידו חג'ג', במישרין ו/או באמצעות תאגידים בשליטתם.
"דמי סיחור"  -  רווח שצפוי  לנבוע לחברה (במאוחד( ממכירת זכויות במקר קעין ו/או דמי סיחור ו/או דמי ניהול 
ו/או דמי ארגון ו/או דמי שיווק אותם זכאית ותהא זכאית החברה (במאוחד( לקבל מחברי קבוצות הרכישה  
אותן מארגנת החברה (במאוחד( בפרויקטים בהם נרכשו מקרקעי הפרויקט על ידי החברה (במאוחד( ו/או חברי  
הוכר   כבר  אשר  כאמור  רווח  למעט  וזאת  חתומים,  העניין(  הצטרפות  (לפי  או  מכר  הסכמי  פי  על  הקבוצה, 

 בדוחותיה הכספיים של החברה.
 

ההון העצמי המתוקנן של החברה (כהגדרתו לעיל( לא יפחת מסך של  160  מיליון ש"ח עד למועד הפירעון הסופי  ב.
של אגרות החוב (סדרה ז'( וההון העצמי המאוחד של החברה (לא כולל זכויות מיעוט( על  פי דוחותיה הכספיים  
המאוחדים המבוקרים או הסקורים, לפי העניין, של החברה, בתוספת הלוואות בעלים (כהגדרתן לעיל(, לא 

יפחתו מסך של 140 מיליון ש"ח.

 

 
   

נכון ליום 31 בדצמבר 2021 עומדת החברה באמות המידה הפיננסיות הל לו. 
  

 אגרות חוב סדרה ח'  2.

    
יחס ההון העצמי  המתוקנן של החברה (כהגדרתו להלן, אך לעניין זה כולל זכויות המיעוט( לסך מאזן (כהגדרתו  א.

להלן( לא יפחת מ -22%.  
החברה  המבוקרים/  של  המאוחדים  הכספיים  לדוחותיה  בהתאם  החברה  של  הנכסים  כל  "מאזן"  -  סך 

הסקורים, לפי העני ין. 
"ההון העצמי המתוקנן של החברה"  -  ההון העצמי המאוחד של החברה (לא כולל זכויות מיעוט( על פי דוחותיה 
הכספיים המבוקרים או הסקורים, לפי העניין בתוספת הלוואות הבעלים (כהגדרתן להלן( ובתוספת דמי סיחור  

(כהגדרתם להל ן(. 
"הלוואות הבעלים"  -  הלוואות בעלים שתועמדנה לחברה (ככל שתועמדנה( מעת לעת על ידי  יצחק חג'ג' ו/או 

עידו חג'ג', במישרין ו/או באמצעות תאגידים בשליטתם. 
"דמי סיחור"  -  רווח  שצפוי לנבוע לחברה (במאוחד( ממכירת זכויות במקרקעין ו/או דמי סיחור ו/או דמי ניהול 
ו/או דמי ארגון ו/או דמי שיווק אותם זכאית ותהא זכאית החברה (במאוחד( לקבל מחברי קבוצות הרכישה   
אותן מארגנת החברה (במאוחד( בפרויקטים בהם נרכשו מקרקעי הפרויקט על ידי החברה (במאוחד( ו/או חברי  
הוכר   כבר  אשר  כאמור  רווח  למעט  וזאת  חתומים,  העניין(  (לפי  הצטרפות  או  מכר  הסכמי  פי  על  הקבוצה, 

בדוחותיה הכספיים של החברה. 
 

 ההון העצמי המתוקנן של החברה (כהגדרתו לעיל(  לא יפחת מסך של  240  מיליון ש"ח עד למועד הפירעון הסופי  ב.

של אגרות החוב (סדרה ח'( וההון העצמי המאוחד של החברה (לא כולל זכויות מיעוט( על פי דוחותיה הכספיים  
המאוחדים המבוקרים או הסקורים, לפי העניין, של החברה, בתוספת הלוואות בעלים (כהגדרתן לעיל(, לא 

יפחתו מסך של 200 מיליון ש"ח. 
   

  נכון ליום 31 בדצמבר 2021 עומדת החברה באמות המידה הפיננסיות הל לו.
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 (המשך( התקשרויות, שעבודים, ערבויות והתחייבויות תלויות - 20 ביאור
 

 (המשך( אמות מידה פיננסיות  ד.
    

  אגרות חוב סדרה ט' 3.

 
יחס ההון העצמי המתוקנן של החברה (כהגדרתו להלן, אך  לעניין זה כולל זכויות המיעוט( לסך מאזן (כהגדרתו א.

להלן( לא יפחת מ -25%. 
 

 
המבוקרים/  החברה  של  המאוחדים  הכספיים  לדוחותיה  בהתאם  החברה  של  הנכסים  כל  "מאזן"  -  סך 

 הסקורים, לפי העני ין.
"ההון העצמי המתוקנן של החברה"  -  ההון העצמי המאוחד של החברה (לא כולל זכויות מיעוט( על פי דוחותיה 
הכספיים המבוקרים או הסקורים, לפי העניין בתוספת הלוואות הבעלים (כהגדרתן להלן( ובתוספת דמי סיחור  

 (כהגדרתם להל ן(.
"הלוואות הבעלים"  -  הלוואות בעלים שתועמדנה לחברה (ככל שתועמדנה( מעת לעת על ידי יצחק חג'ג' ו/או 

 עידו חג'ג', במישרין ו/או באמצעות תאגידים בשליטתם.
"דמי סיחור"  -  רווח  שצפוי לנבוע לחברה (במאוחד( ממכירת זכויות במקרקעין ו/או דמי סיחור ו/או דמי ניהול 
ו/או דמי ארגון ו/או דמי שיווק  אותם זכאית ותהא זכאית החברה (במאוחד( לקבל מחברי קבוצות הרכישה  
אותן מארגנת החברה (במאוחד( בפרויקטים בהם נרכשו מקרקעי הפרויקט על ידי החברה (במאוחד( ו/או חברי  
הוכר   כבר  אשר  כאמור  רווח  למעט  וזאת  חתומים,  העניין(  (לפי  הצטרפות  או  מכר  הסכמי  פי  על  הקבוצה, 

בדוחותיה הכספיים של החברה. 
 

ההון העצמי המתוקנן של החברה (כהגדרתו לעיל( לא יפחת מסך של  300  מיליון ש"ח עד למועד הפירעון הסופי  ב.
של אגרות החוב (סדרה ט'( וההון העצמי המאוחד של החברה (לא כולל זכויות מיעוט( על פי דוחותיה הכספיים  
המאוחדים המבוקרים או הסקורים, לפי העניין, של  החברה, בתוספת הלוואות בעלים (כהגדרתן לעיל(, לא 

יפחתו מסך של 275 מיליון ש"ח.

 

 
   

נכון ליום 31 בדצמבר 2021 עומדת החברה באמות המידה הפיננסיות הל לו. 
 

  אגרות חוב סדרה י'  4.
 
יחס ההון העצמי המתוקנן של החברה (כהגדרתו להלן, אך לעניין זה כולל זכויות המיעוט( לסך  מאזן (כהגדרתו א.

להלן( לא יפחת מ -25%. 
 

 
המבוקרים/  החברה  של  המאוחדים  הכספיים  לדוחותיה  בהתאם  החברה  של  הנכסים  כל  "מאזן"  -  סך 

הסקורים, לפי העני ין. 
"ההון העצמי המתוקנן של החברה"  -  ההון העצמי המאוחד של החברה (לא כולל זכויות מיעוט( על פי דוחותיה 
הכספיים המבוקרים או הסקורים, לפי העניין בתוספת הלוואות הבעלים (כהגדרתן להלן( ובתוספת דמי סיחור  

(כהגדרתם להל ן(. 
"הלוואות הבעלים"  -  הלוואות בעלים שתועמדנה לחברה (ככל שתועמדנה( מעת לעת על ידי יצחק חג'ג' ו/או 

 עידו חג'ג', במישרין ו/או באמצעות תאגידים בשליטתם.
"דמי סיחור"  -  רווח שצפוי לנבוע לחברה (במאוחד( ממכירת זכויות במקרקעין ו/או דמי סיחור ו/או דמי ניהול 
ו/או דמי ארגון ו/או  דמי שיווק אותם זכאית ותהא זכאית החברה (במאוחד( לקבל מחברי קבוצות הרכישה  
אותן מארגנת החברה (במאוחד( בפרויקטים בהם נרכשו מקרקעי הפרויקט על ידי החברה (במאוחד( ו/או חברי  
הוכר   כבר  אשר  כאמור  רווח  למעט  וזאת  חתומים,  העניין(  (לפי  הצטרפות  או  מכר  הסכמי  פי  על  הקבוצה, 

 בדוחותיה הכספיים של החברה.
 

ההון העצמי המתוקנן של החברה (כהגדרתו לעיל( לא יפחת מסך של  365  מיליון ש"ח עד למועד הפירעון הסופי  ב.
של אגרות החוב (סדרה  י'(  וההון העצמי המאוחד של החברה (לא כולל זכויות מיעוט( על פי דוחותיה הכספיים  
המאוחדים המבוקרים או הסקורים, לפי העניין, של החברה, בתוספת הלוואות בעלים (כהגדרתן לעיל(, לא 

יפחתו מסך של 315 מיליון ש"ח.

 

 
   

נכון ליום 31 בדצמבר 2021 עומדת החברה באמות המידה הפיננסיות הל לו. 
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 (המשך) התקשרויות, שעבודים, ערבויות והתחייבויות תלויות - 20ביאור 
 

 (המשך) אמות מידה פיננסיות  ד.
 

 אגרות חוב סדרה י"א 5.

 
מאזן  א. לסך  המיעוט)  זכויות  כולל  זה  לעניין  אך  להלן,  (כהגדרתו  החברה  של  המתוקנן  העצמי  ההון  יחס 

(כהגדרתו להלן) לא יפחת מ -25%.  
 

המבוקרים/  החברה  של  המאוחדים  הכספיים  לדוחותיה  בהתאם  החברה  של  הנכסים  כל  "מאזן"  -  סך 
הסקורים, לפי העני ין. 

החברה" של  המתוקנן  העצמי  פי   -   "ההון  על  מיעוט)  זכויות  כולל  (לא  החברה  של  המאוחד  העצמי  ההון 
דוחותיה הכספיים המבוקרים או הסקורים, לפי העניין בתוספת הלוואות הבעלים (כהגדרתן להלן) ובתוספת 

 דמי סיחור (כהגדרתם להלן). 
"הלוואות הבעלים" - הלוואות בעלים שתועמדנה לחברה (ככל שתועמדנה) מעת לעת על ידי יצחק חג'ג' ו/או 

עידו חג'ג', במישרין ו/או באמצעות תאגידים בשליטתם. 
ו/או דמי   ו/או דמי סיחור  "דמי סיחור"  -  רווח שצפוי לנבוע לחברה (במאוחד) ממכירת זכויות במקרקעין 
ניהול ו/או דמי ארגון ו/או דמי שיווק אותם זכאית ותהא זכאית החברה (במאוחד) לקבל מחברי קבוצות  
הרכישה  אותן מארגנת החברה (במאוחד) בפרויקטים בהם נרכשו מקרקעי הפרויקט על ידי החברה (במאוחד)  
ו/או חברי הקבוצה, על פי הסכמי מכר או הצטרפות (לפי העניין) חתומים, וזאת למעט רווח כאמור אשר כבר  

הוכר בדוחותיה הכספיים של ה חברה. 
 

ההון העצמי המתוקנן של החברה (כהגדרתו לעיל)  לא יפחת מסך של  420  מיליון ש"ח; והון עצמי המאוחד ב.
של החברה (לא כולל זכויות מיעוט) בתוספת הלוואת בעלים לא יפחת מסך של 315 מיליון ש"ח. 

  

 
 

ההון העצמי המאוחד של רג'נסי (לא כולל זכויות מיעוט) על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים המבוקרים או ג. 
הסקורים, לפי העניין, בתוספת הלוואות בעלים שהחברה העמידה לרג'נסי מעת לעת, בין אלה שהועמדו עד 
למועד הדו"חות ובין אלה שהועמדו לאחר מכן, עד למועד הבדיקה (ובלבד שניתן לכך אישור רואה החשבון 
של רג'נסי), לא יפחת מסך השווה ל105%  ליתרת קרן אגרות החוב (סדרה יא') של החברה, כפי שתהיינה 

במחזור מעת לעת.

 

 

 
 

עד למועד פירעון  50%  מקרן אגרות החוב (סדרה יא') של החברה שתונפק במסגרת דו"ח ההצעה הראשונה,   ד.
יחס ההון העצמי המתוקנן של רג'נסי (כהגדרתו להלן) לסך מאזן רג'נסי, כהגדרתו להלן (להלן: "יחס הון 
למאזן של רג'נסי"), לא יפחת מ-30%; לאחר פירעון  50%  מקרן אגרות החוב (סדרה  יא') של החברה כאמור  
לעיל ועד למועד הפירעון הסופי של אגרות החוב (סדרה יא'), יחס הון למאזן של רג'נסי לא יפחת מ-25%. 
ידי החברה במסגרת   זה לא תובאנה בחשבון אגרות חוב שיונפקו על  לעניין סעיף  כי  להסרת ספק מובהר, 

הרחבות של סדרת אגרות החוב, ככל שתבוצענה.   
(כולל זכויות  "ההון העצמי המתוקנן של רג'נסי" לעניין סעיף זה בלבד  -  ההון העצמי המאוחד של רג'נסי 
מיעוט) על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים המבוקרים או הסקורים, לפי העניין, בתוספת יתרת הלוואות  
בעלים רג'נסי (בין אלה שהועמדו עד למועד הדו"חות ובין אלה שהועמדו לאחר מכן, עד למועד הבדיקה ובלבד  

שניתן לכך אישור רואה החשבון של רג'נסי) ובתוספת דמי סיחור רג'נסי (כהגדרתם לה לן). 
תשלומים  ו/או  במקרקעין  זכויות  ממכירת  (במאוחד)  לרג'נסי  לנבוע  שצפוי  רג'נסי"  -  רווח  סיחור  "דמי 
שישולמו לרג'נסי בגין הסבת אופציה לחברי קבוצת רכישה ו/או דמי ניהול ו/או דמי ארגון ו/או דמי שיווק  
אותם זכאית ותהא זכאית רג'נסי (במאוחד) לקבל מחברי קבוצות הרכישה אותן מארגנת רג'נסי (במאוחד) 
בפרויקטים בהם נרכשו מקרקעי הפרויקט על ידי רג'נסי (במאוחד) ו/או חברי הקבוצה, על פי הסכמי מכר או  
הצטרפות (לפי העניין) חתומים, וזאת למעט רווח כאמור אשר כבר הוכר בדוחותיה הכספיים של רג'נסי. גובה 

דמי הסיחור יימדד בהתאם לכללים לפיהם נמדדות ההכנסות מדמי הסיחור המוכרים בדוחות הכספיים.  
    

נכון ליום 31 בדצמבר 2021 עומדת החברה באמות המידה הפיננסיות הל לו. 
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 (המשך) התקשרויות, שעבודים, ערבויות והתחייבויות תלויות - 20ביאור 
 

 (המשך) אמות מידה פיננסיות  ד.
 

 הלוואה מגוף בנקאי 6.

 
 יחס ההון העצמי המתוקנן של החברה (כהגדרתו להלן) לסך מאזן (כהגדרתו להלן) לא יפחת מ -15%.  א.

המבוקרים/  החברה  של  המאוחדים  הכספיים  לדוחותיה  בהתאם  החברה  של  הנכסים  כל  "מאזן"  -  סך 
הסקורים, לפי העני ין. 

"ההון העצמי המתוקנן של החברה"  -  ההון  העצמי המאוחד של החברה (לא כולל זכויות מיעוט) על פי דוחותיה 
הכספיים המבוקרים או הסקורים, לפי העניין בתוספת הלוואות הבעלים ובתוספת דמי סיחור. 

 
 ההון העצמי המתוקנן של החברה (כהגדרתו לעיל) לא יפחת מסך של 160 מיליון ש" ח. ב.

   
 נכון ליום 31 בדצמבר 2021 עומדת החברה באמות המידה הפיננסיות הל לו.

 
 

 
 הלוואה מגוף בנקאי 7.

 
  (כהגדרתו להלן) בגין פרויקט בבלי 3 של החברה לא יעלה בכל עת על LTV .63.59%ה- א.

"LTV" – היחס בין הסך הכולל של יתרת הקרן הבלתי מסולקת של הלוואת הרכישה לבין שווי המקרקעין לפי  
הערכת שמאי. 

 
 יחס ההון העצמי המתוקנן של החברה (כהגדרתו להלן) לסך מאזן (כהגדרתו להלן) לא יפחת מ -25%.  ב.

"מאזן"  -  סך כל הנכסים של החברה בהתאם לדוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה המבוקרים/ הסקורים,  
לפי הענ יין. 

"ההון העצמי המתוקנן של החברה"  -  ההון העצמי המאוחד של החברה (כולל זכויות מיעוט) על פי דוחותיה  
הכספיים המבוקרים או הסקורים, לפי העניין בתוספת הלוואות הבעלים (כהגדרתן להלן) ובתוספת דמי סיחור  

(כהגדרתם להל ן). 
"הלוואות הבעלים"  -  הלוואות בעלים שתועמדנה לחברה (ככל שתועמדנה) מעת לעת על ידי יצחק חג'ג' ו/או 

עידו חג'ג', במישרין ו/או באמצעות תאגידים בשליטתם. 
"דמי סיחור"  -  רווח שצפוי לנבוע  לחברה (במאוחד) ממכירת זכויות במקרקעין ו/או דמי סיחור ו/או דמי ניהול  
ו/או דמי ארגון ו/או דמי שיווק אותם זכאית ותהא זכאית החברה (במאוחד) לקבל מחברי קבוצות הרכישה 
אותן מארגנת החברה (במאוחד) בפרויקטים בהם נרכשו מקרקעי הפרויקט על ידי החברה (במאוחד) ו/או חברי  
הוכר   כבר  אשר  כאמור  רווח  למעט  וזאת  חתומים,  העניין)  (לפי  הצטרפות  או  מכר  הסכמי  פי  על  הקבוצה, 

בדוחותיה הכספיים של החברה. 
 

ההון העצמי המתוקנן של החברה (כהגדרתו לעיל) לא יפחת מסך של  300  מיליון ש"ח וההון העצמי המאוחד של ג. 
החברה (לא כולל זכויות מיעוט) על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים המבוקרים או הסקורים,  לפי העניין, של

החברה, בתוספת הלוואות בעלים (כהגדרתן לעיל), לא יפחתו מסך של 275 מיליון ש"ח .

 

 
 

 
סכום האובליגו לא יעלה על סך של  160  מיליון ש"ח ולאחר פירעון הלוואת גישור  בגין  מע"מ  לא יעלה  על סך של ד.

137.9 מיליון ש"ח. 
 

 
   

נכון ליום 31 בדצמבר 2021 עומדת החברה באמות המידה הפיננסיות הל לו. 
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 (המשך) התקשרויות, שעבודים, ערבויות והתחייבויות תלויות - 20ביאור 
 

 (המשך) אמות מידה פיננסיות  ד.
 

 הלוואה מגוף בנקאי 8.

 
  של החברה לא יפחת מסך של 365 מיליון ש "ח. (*)ההון העצמי המתוקנן א.

יתרת   זכויות מיעוט) בתוספת  (לא כולל  "ההון העצמי המתוקנן של החברה"  -  ההון העצמי המאוחד 
הלוואת בעלים עד למועד אישור הדוחות בפועל ובלבד שניתן על כך אישור רואה החשבון של החברה 

ובתוספת דמי סיחור.  
 

ההון העצמי המאוחד של החברה (לא כולל זכויות מיעוט), בתוספת הלוואת בעלים לא יפחת מסך של ב.
315 מיליון ש"ח.

 

   
 

  יחס ההון העצמי המתוקנן של החברה (כולל זכויות המיעוט) לסך מאזן לא יפחת מ-25%.        ג. 
 

הון עצמי מתוקנן  –    ההון העצמי המאוחד של החברה (כולל זכויות מיעוט) בתוספת הלוואות הבעלים  (*)  
     ובתוספת דמי סיחור (רווח שצפוי לנבוע לחברה (במאוחד) ועדיין לא הוכר בדוחות הכספיים).

 

 
נכון ליום 31 בדצמבר 2021 עומדת החברה באמות המידה הפיננסיות הל לו. 

 
הלוואה מגוף בנקאי  9.

 
ה-LTV (כהגדרתו להלן) בגין פרויקט סומייל 121 של החברה לא יעלה בכל עת על 70%.   א.

שווי   לבין  הרכישה  הלוואת  של  מסולקת  הבלתי  הקרן  יתרת  של  הכולל  הסך  בין  "LTV"  –  היחס 
המקרקעין לפי הערכת שמאי. 

 
נכון ליום 31 בדצמבר 2021 עומדת החברה באמות המידה הפיננסיות הל לו. 

 
הלוואה מגוף מוסדי  10.

 
ההון העצמי המתוקנן של החברה (כהגדרתו להלן), לא יפחת מסך של  300  מיליון  ש"ח  וההון העצמי   א.

 המאוחד של החברה (לא כולל זכויות מיעוט), בתוספת הלוואות בעלים, לא יפחת מ-275 מיליון ש "ח.
 

דוחותיה  הכספיים  פי  על  החברה  של  המאוחד  העצמי  ההון  הינו  החברה"  של  המתוקנן  העצמי  ההון 
המבוקרים או הסקורים, לפי העניין בתוספת הלוואות בעלים ובתוספת דמי סיחור (כהגדרתם לה לן) 

"דמי הסיחור"  -  פירושם רווח שצפוי לנבוע לחברה (במאוחד) ממכירת זכויות במקרקעין ו/או דמי סיחור  
ו/או דמי ניהול ו/או דמי ארגון ו/או דמי שיווק אותם זכאית ותהא זכאית החברה (במאוחד) לקבל מחברי  
ידי   על  הפרויקט  מקרקעי  נרכשו  בפרויקטים בהם  (במאוחד)  הרכישה אותן מארגנת החברה  קבוצות 
החברה (במאוחד) ו/או חברי הקבוצה, על פי הסכמי מכר או הצטרפות (לפי העניין) חתומים, וזאת למעט 

 רווח כאמור אשר כבר הוכר בדוחותיה הכספיים של ה חברה.
 

 יחס ההון העצמי המתוקנן של החברה (כולל זכויות מיעוט) לסך מאזן לא יפחת מ-25%.  ב.
 

 נכון ליום 31 בדצמבר 2021 עומדת החברה באמות המידה הפיננסיות הל לו.
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 ביאור 21 - הון  
 

 הרכב הון מניות: א.
     
 ליום 31 בדצמבר 2020 ליום 31 בדצמבר 2021 

 מונפק ו נפרע רשום מונפק ו נפרע רשום 

 כמות המניות  

     

 52,004,045 1,000,000,000 52,159,155 1,000,000,000 מניות רגילות בנות 0.01 ש"ח ע. נ. כ"א

 
 אינו כולל מניות באוצר המוחזקות ע"י החברה בסך 501,226 מניות(*) 

 
 ניהול ההון בחברה  ב.

 
המניות,   1. לבעלי  ליצור תשואה  ובכך  העסק  יכולת הקבוצה  להבטיח את המשכיות  לשמר את  הינה  מדיניות הקבוצה 

 משקיעים ובעלי עניין  אחרים.
הסיכון   2. לרמת  המותאמת  והשירותים  המוצרים  תמחור  באמצעות  המניות  לבעלי  הולמת  תשואה  להבטחת  לדאוג 

 הקיימת בפעילותה העסקית של הקבו צה.
לבעלי   3. מרבי  ערך  וייצרו  העסקית  בפעילות  תמיכה  שיבטיחו  טובים  הון  ויחסי  יחסית  גבוה  אשראי  דירוג  על  לשמור 

 המניות.
 

 מגבלות על חלוקת דיבי דנד ג. 
 

ביום  8  במרץ  2021  בוצעה חלוקת דיבידנד בסך של כ-22.91  אגורות למניה, וביום  16  ביוני  2021  בוצעה חלוקת דיבידנד בסך  
   של כ-18.44 אגורות למניה.

בהתאם לתנאי שטרי הנאמנות של אגרות החוב של החברה (ראה ביאור  19  לעיל) והסכם ההלוואה מהגוף המוסדי (ראה 
  ביאור 16 לעיל), קיימות לחברה מגבלות על חלוקת דיבידנדים, שהחברה עומדת בהן לתאריך הדוחות הכספיים.

 
 הקצאת מניות פרטית  ד.

 
לאחר תאריך הדוחות הכספיים, ביום 6 בינואר  2022 אישר דירקטוריון החברה הקצאה פרטית לגופים מוסדיים בסך כולל  
של 4,866,000 מניות רגילות בנות 0.01 ש"ח ע.נ. כ"א של החברה וכן 2,189,700 כתבי אופציה לא רשומים למסחר הניתנים  

 למימוש ל-2,189,700 מניות תמורת תוספת מימוש של 35 ש"ח למניה. תמורת ההנפקה הינה כ -131 מיליון ש" ח .
 

אופציות למנכ "ל  ה.
 

לא רשומים   וישנוביצקי  515,028  כתבי אופציה,  רועי  למר  הדוחות הכספיים,  ביום  21  במרץ  2022  הוקצו  לאחר תאריך 
למסחר, אשר ניתנים למימוש (בכפוף לחלוף תקופות ההבשלה שנקבעו), עד ליום  31  בדצמבר  2026,  ל-515,028  מניות רגילות 
בנות  0.01  ש"ח  ע.נ. כ"א  של החברה, בתמורה למחיר מימוש בסך של  20.448  ש"ח למניה, צמוד לעליית מדד המחירים לצרכן 

 בגין חודש נובמבר 2021). שווי האופציות שהוקצו נאמד בכ-2.4 מיליון ש "ח.
 
 

 
  



 
 בע"מ קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן 

 
 מאוחדים ביאורים לדוחות הכספיים ה

 

- 82 - 

 ביאור 22 - הכנסו ת
 

 לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר  

  2021 2020 2019 

 אלפי ש "ח  

     
 108,956 193,135 190,117 הכנסות ממכירת זכויות משרדים, דירות, חניות, מחסנים וקרקעות 

 14,121 11,672 147  הכנסות בגין ארגון וניהול קבוצות רכישה
 381 1,467 1,159  הכנסות מדמי ניהול

 269 3,373 24,404  הכנסות מהפעלת אולם אירועים ומסעדנות
 2,038 884 2,318     הכנסות מהשכרה ואחרות

     

  218,145 210,531 125,765 

     
 
 

 ביאור 23 - עלות ההכנסות 
 

     
 לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר  

  2021 2020 2019 

 אלפי ש "ח  

     
מחסנים  חניות,  דירות,  למשרדים,  זכויות  ממכירת  ההכנסות  עלות 

 70,183 96,391 100,618 וקרקעות 
 990 430 (739)   עלות ההכנסות בגין ארגון וניהול קבוצות רכישה

 658 4,583 23,264 עלות ההכנסות מהפעלת אולם אירועים ומסעדנות 

 8 340 393  עלות ההכנסות מהשכרה ומהכנסות אחרות 

     

  123,536 101,744 71,839 
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 ביאור 24 - הוצאות מכירה ושיווק 
 

     
 לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר  

  2021 2020 2019 

 אלפי ש "ח  

     
 3,688 1,914 2,230  פרסום וקידום מכירות 

 482 789 181   משכורות, נלוות ועמלות משווקים

     
  2,411 2,703 4,170 

     
 

 ביאור 25 - הוצאות הנהלה וכלליות
 

     
 לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר  

  2021 2020 2019 

 אלפי ש "ח  

     
 10,902 9,228 10,814  משכורות ונלוות לשכר

 2,479 2,947 3,229  דמי ניהול והפרשה לבונוס מנכ"ל 
 1,792 1,276 1,309  שכר דירה ואחזקת משרד 

 3,865 3,064 2,246  שירותים מקצועיים 
 791 688 909  שכר וביטוח דירקטורים 

 2,262 2,075 2,062  פחת והפחתו ת

 988 575 742  אחרות

     

  21,311 19,853 23,079 
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 ביאור 26 - הוצאות אחרות, נט ו
     
 לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר  

  2021 2020 2019 

 אלפי ש "ח  

     
 150 -  -  הכנסות מפרסום

 (2,167)  (605)  (1,120)   (*)אחרות 

     

   (1,120)  (605)   (2,017)

     
  הוצאות בגין הפרשה לירידת ערך על הלוואה שניתנה לשותף  בפרויקטים  בתחום ההתחדשות  העירונית. לפרטים  נוספים (*) 

 אודות ההלוואה, ראה ביאור 14 לע יל. 
 

 ביאור 27 - הכנסות (הוצאות) מימון
 

 הוצאות מימון א.

 לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר  

  2021 2020 2019 

 אלפי ש "ח  

     
 652 2,516 5,412  עמלות בנק ואחרות 
 10,306 11,698 17,741  ריבית בגין הלוואות

 20,924 22,219 27,267  עלויות אשראי בגין אגרות חוב
 645 1,503 3,312  ריבית מוסדות 

 618 579 539  ריבית בגין חכירות

     
  54,271 38,515 33,145 

בניכוי עלויות אשראי שהוונו  למלאי בניינים בהקמה ונדל"ן להשקעה   
 (18,377)  (19,723)  (25,862)   בהקמה

     

  28,409 18,792 14,768 

     
 

 הכנסות מימון  ב.
 לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר  

  2021 2020 2019 

 אלפי ש "ח  

     
 1,117 1,262 1,436  הכנסות ריבית מחברות בשליטה משותפת ובגין הלוואות לשותפים

 121 259 66  הכנסות ריבית מפקדונות, ממוסדות ואחרים

     
  1,502 1,521 1,238 

     
  



 
    

 
    

 

   

   
 

ביאו ר 28 - מס ים  על ההכ נסה

-"ה  985�1 א.   חו ק  מס  הכנסה (תיאומים   בשל אינפלציה) , התשמ
   

 על- פי  החוק, עד לתום  שנ ת   2007 נמדדו  התוצאו ת  לצו רכי  מ ס  כשהן  מותאמו ת לשינויים  במד ד ה מחירים  לצ רכן.  
-"ה   985�1  המגב יל  א  ת    בחודש  פברו  אר   2008  הת קבל  בכנס ת  תי קון  לחו ק  מ ס  הכנ סה  (תיאו מים  בשל  אינ פלציה) , התשמ
תחול תו  של  חו ק  התיאו מים  משנ  ת   2008  ו אילך.  הח ל  משנ  ת  2008 , נמדדו ת  התוצאו ת  לצו רכי  מ ס  בע רכים  נומינ ליים  
למע ט  תיאו מים  מסוי מים  בגין   שינויים  במ דד  ה מחירים  לצ רכן  בתקו פה  שעד   ליום   31  בדצמ  בר  2007 . התי קון  לחו  ק  
כו לל  בין  הי תר  א ת  ביט ול  התוספ ת  והניכוי  בשל  אינ פל ציה  והני כוי  הנו סף  בשל  פח ת  יינ תן  בגין  נכ סים  שנ רכשו  עד  לי ום  

 31 בדצמבר  2007.  
   

 שיעורי המס החלים על הח ברה ב. 
   

שיעור המס ה חל  על חברות הקבו צה  ה חל  משנ ת   2017 ו אילך  הינו 23%.  
 
הפ סדים  מוע ברים   ג.

   
 לח ברה  אין  הפ סדים  מ וע ברים  לצו רכי  מ ס  ליום  31 בדצמ בר  2021. 

 מחלוקת עם  רשות המסים  בח ברה  מאוחדת  ד.

 בחודש  נובמ  בר   2017  התקב לו  במש רדי  רג'נסי   צווים  מרשו ת  המ סים  ב גין  שומו ת  מס    לשנים   2012-2014  ו בחודש  דצמ  בר  
 2020  התקב לו  במש רדי  רג'נ סי  שומו ת  על  פי  מי טב  שפי טה  לשנ  ים   2015-2018  עי קר  המחלוק ת  עם  רשו ת  המ סים  הינה  
בנוש א  ניכוי  הפ סדים  להע ברה  מהכנס תה  לצ רכי  מ ס  של  רג'נ סי  ב  סכום   של   27,061  אל פי  ש "ח  לשנ  ים   2012-2014  וב סכום 
  של   95�105,3  אל פי  ש "ח   לשנים   2015-2018 . בתחיל ת  חודש  ינו  אר   2018  הח ברה  ערערה  לבי ת  המשפ ט  ה מחוזי  על  הצווי  ם 
  לשנים   2012-2014  והת קיים  דיו ן  הוכחו ת  בתא  ריך   14  ב  מרץ  2021 . ב סוף  שנ  ת   2020  הגיש ה  החבר ה  הש גה  לרשו ת  המ סים 
 על  שומו ת  המ ס  ל  שנים  2015-2018 .  בחודש  ינו  אר   2022  ה גישה  הח ברה  ערעור  לבי ת  המשפ ט  המ חוזי  על  הצווים  שהוצא  ו 
ל גישת ה  של  רג'נ סי  הי א  זכאי ת  לנכו ת  א ת  ההפ סדים  להע ברה  מהכנס תה  החייב ת,  יתר  ת    לה   לשנים   2015-2018 . 
-כ   34  מי ליון   ההפ סדים  ל העבר ה  של א  נוכו  על  ידי  ר ג'נ סי  עד  ל תום  שנ ת  המ  ס   2021  ול תום  שנ ת  המ  ס   2020  הי נם  ב סך  של 
ש "ח.  הדוחו ת  הכספיי ם  של  הח ברה   ליום   31  בדצמ  בר   2021  כול לים  הפרשה  מל אה  ב גין  הסכו מים  במח לוק ת  עם  רשו ת  

המ סים.   

 

 

  
 שומו ת  מ ס  סופיות  ה .

  

 
 

  

מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב 

ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

  

לח  ברה  הוצ  או  שומו ת  מ ס  סו פי ת  עד  וכו לל  שנ ת  המ  ס  2016 ,  לחל ק  מהחברו ת  המאוחדו ת  הוצא ו  שומו ת  מ ס  סופיו ת   עד  
וכולל  שנ ת   2016 ולחל קן  טרם  הוצאו  שומו ת  מ ס  סופיו ת  מיום  היוסדן . 
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 בע"מ קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן 

 
 מאוחדים ביאורים לדוחות הכספיים ה
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 ביאור 28 - מסים על ההכנסה  (המשך)
 

 מסים על ההכנסה שהוכרו בדוח רווח או הפסד: ו. 
 

     

 לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר  

  2021 2020 2019 

 אלפי ש "ח  

     
 8,848 18,052 32,698  מסים שוטפים 

 (6,196)  (1,211)  (17,699(   מסים נדחים

 (220)  59 84  מסים בגין שנים קודמות

     

 2,432 16,900 15,083  מסים על ההכנסה 

     
 

 
 המס התיאורטי:ז. 

  
     

 לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר  

  2021 2020 2019 

 אלפי ש "ח  

     
חברות   ברווחי  החברה  חלק  ללא  ההכנסה  מסים  על  לפני  רווח 

 30,956 71,899 63,655 המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, נטו 

 23% 23% 23%  שיעור המס 

     
 7,120 16,537 14,641  המס התיאורטי 

     
 9 378 927  ¤ הוצאות לא מוכרות 

 (220)  59 84  מסים בגין שנים קודמות
 (4,347)  -  (40(   יצירת מסים נדחים בגין הפרשים זמניים משנים קודמות  

 29 39 354  הפרשים זמניים בגינם לא נוצרו מסים נדחים
 (159)  (113)  (883(   הפרשי עיתוי ואחרו ת

     

 2,432 16,900 15,083  מסים על ההכנסה בדוח רווח או הפסד

     
 

 
 

  



 
 בע"מ קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן 

 
 מאוחדים ביאורים לדוחות הכספיים ה
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 ביאור 28 - מסים על ההכנסה  (המשך)
 

 תנועה במסים נדחים: ח. 
 

     

 לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר   

   2021 2020 

 אלפי ש "ח   

     
 (1,794)  (583(    יתרה לתחיל ת השנה

 1,211 17,699   שינויים במש ך השנה

     

 (583)  17,116   סה"כ מסים נדחים

     
 

 
 הרכב המסים הנדחים:ט. 

     

 ליום 31 בדצמ בר   

   2021 2020 

 אלפי ש "ח   

     
 (20,478)  (7,619(    בגין שערוך נדל"ן להשקע ה

 (5,482)  (5,401(    בגין רכוש קבוע שסווג מסעיף נדל"ן להשק עה
 141 195   בגין הטבות לעו בדים

25,236  29,941   בגין הפסדים והפרשי עיתוי אחרים

     
 (583)  17,116   סה"כ מסים נדחים מוצגים ביתרות בלתי שוטפות 

     
 

 הצגת מסים נדחים בדוח על המצב הכספי: י. 
     

 ליום 31 בדצמ בר   

   2021 2020 

 אלפי ש "ח   

     
 18,080 23,250   נכסי מסים נדחים

 (18,663)  (6,134(    עתודה למס

     

   17,116  (583) 

     
     

 
 המסים הנדחים מחושבים לפי שיעור מס של 23% (שיעור המס הצפוי לחול בעת ה מימוש).

 
 

  



 
    

 
    

 

   

 
     

   

     

   

     

     

     
       

     

ב יא ו ר  29 - רווח למני ה 

    

     

    רווח  בסיסי למניה (בשקלים    חדשים) 

     
     

     

     
     מספר המניות  ששי משו בחישוב  הרווח המדולל   למניה   

     

    

     

(בשקלים ח דשים)         רווח  מדולל   למניה

 
עניין וצדד ים  קשור ים    ב יא ו ר  30 - יתר ו ת ועסקא ו ת בעלי

 
יתרות  ב עלי עניין וצ דדים  קשורים    א .

     

    

     

    

     
)הלוואה   מגוף מוסדי   *)     

     
    הפרשה לבונו ס  מנכ  "ל   

     
    הוצאו ת  לשלם   

     
 

 
 . 
שלי   
טה  – ר אה  בי אור  13 ה' לעיל   ש אינן  מקנות במסגרת  זכויות ל עניין  הלוואו ת  מבעלי עניין המוצגות

  


  

 

 

 


  

מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב 

ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

 

לשנה שהסתיימה   ביום  
  31 בדצמבר  

2019 2020 2021
  
ש "ח   אלפי

רווח לפי   דוח רווח  או  הפסד המיוחס  לבעלי המניות של החברה  

מספר המניות  ששימשו  בחישוב הרווח  הבסיסי   למניה

רווח  מדו לל  המיוחס  לבעלי המניו ת של  הח ברה  

המדול ל   למניה  הרו וח  ששי מש  לחישוב  המשוק לל  מ ספר  המניו ת 
(באל פים)  

56,924 55,472 89,708 

50,431 

1.13 

51,539

1.08

מספר המניות המשוקלל  ששימש לחישוב  הרווח למניה (באלפים)   51,506

1.74 

56,924 55,472 94,254 

50,646 

1.12 

51,739 

1.07

58,829

1.60 

 

 

 

 

 

 

 ליום   31 בדצמ בר  

2020 2021
 
 
"ח  שפיאל

43,000 41,205
 
 

4,665 5,129
 
 

75 141

 
  

 

 

 
  

לפר טים  אודות ההלוו אה  ראה  בי אור  16ג'(5) לעי ל.   , 
ש לו הינה  ב על  עניין  בחברה   ) הלוואה   מגוף מו סדי  אשר ח ברה  אחות*) 
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ב . עסקאות עם  ב עלי עניין וצדדים  קשורים   
     

   

    

   

     
           

     
     

     

      

     

 
     

   

     

   
       

     
      

     
       

     
      

     
 

                      
       

   
                       

                      
                   

      
 

                     
                       

                    
           

 
 
 
 
 
 

  


 2019 
  2020

ש "ח  אלפי

 
 2021

2,138 1,493 6,005

2,479 2,947 3,229

4,375 4,521 2,677

 

 
 

  
 

  
 

לן)  לה 'גק  ס"אה  (רת  אוהוצזר  והחטרחה  כר ש

)דמי ניהול   *) 

מון  מית  אוהוצ

2019 2020 2021 

בעלי ענין  שאינם  מועסקים  בחברה  :

93 197 324  )"חשפי באלרים (טוקדירטוח  בי

791 491 585 "ח)  שפי  באלרים (טוקדירכר  ש

7 4 4 קבלים  מספר  מ

ק  צחימר  מד עואשו  ברשין,  דרכי  עוטיין  ויינשק,  בוכניג'ג',  חרד  משעם  טרחה כר שמי  סכבהת  קשרותהת  אודוטים  לפר
 .יללע )3(א'20אור  ביאה  רבחברה,  טה ליעלי השמבג'ג',  ח

 .ג

 'ג'גח ק  צחי"ה  ה ,טה ליהשלי  בעעם  קה סבעת  קשרותהברה  החטוריון  קדירות  קורהבית  דועאישרה   ,2015אי  מב 31ביום 
ל  וקשיפי  על מורה, תא  ללות  עלת  מעתה  טליבשתאגידים  לאו  /וברה  חלמיד  העלאים  רשו  יהים  האשר  ג'ג', חעידו  ויהודה 

גידי  אתממי  ול טייתן  אות  תחייבויוהת  טחהברך  לצות  אזו א  שהוג  סוומין  מכל ת בטוחואו  /ות  רבויועלעדי,  הבתם  דע
לן.  לה )2א(20אור  ביאה  רם.  לישיישדדים  תיו עם צקשרויותת המסגרבצה  קבוה

 .ד

הינה  ת קשרות(הה 'ג'גח דו  עיו 'ג'גחק  צחי"ה  להטור  לפת  תחייבוהתן  מת  ליהכלפה  סיאהאישרה   ,2020בר  מבנוב 18ביום 
 'ג'גח ק  צחי מר  א יוציתן  אוג',  'גחק  צחימר  לסכום)  בלה  הגבא  לל(ת  אוהוצזר  החאישור  ו ),2023בר  מבדצ 27ליום  עד קף תוב
ברה  החשל  ול מגת הת  ועדי  ידעל  אושרנה תאשר  החברה, י קסעתוח  פילתו  מתרוגין  באו  /ו ברה  בחטור  קדירכתו  כהונגין  ב
 2023).בר  מבדצ 31ליום  עדקף  תובהינה  ת קשרות(ההכדין  ת חשבוניות  אהמצכנגד  ת) טיביקאטרורת  רבו(ל

מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב 

ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

עניין וצדד ים  קשור ים  (המשך)   ב יא ו ר  30 - יתרות ועסקא ו ת בעלי

לשנה שהסתיימה   ביום  31 בדצמבר  

( כו  לל  הוצאו  ת  בונו ס  בשנ ת  1 202  ב סך   של  975, 1  אל פי  ש" ח (לשנ  ת  20 20  נעש תה  ה  פרשה  בס ך  של  כ- 1,511  אלפי ש "ח  ולשנ  ת  (*
9 201  ב סך  של  כ - 1,238  אל פי  ש  "ח)  והטבות נלוות  . לפר טים  אודות ה סכם  הניה ול  בו  הת קשרה  הח ברה  עם  ח ברה  בש ליט ת   מר  

לעיל  .  עידו חג'ג' (מבעלי השלי טה  בחברה),  ר אה  בי אור  20א'(2 )

 

לשנה שהסתיימה   ביום  31 בדצמבר  

- 89 -



 
    

 
    

 

   

         
 
   

נכון ל מועד  אישור הדוחות  הכס פיים,  העס קה  טרם  הושלמה .  
 

 
 

 
חברות הקבוצה פועלות   בששה מג זרים  עי קריים  אש ר הינם  בעלי  אופי פעילות שונה :   

   
  

 
 

ש טחי  מ סחר  ותעסו קה  מניבי  ם ב פיתוח    
 

 
י צוין  כי  ב מהלך  שנ  ת   2021  ב חנה  הח ברה  מחדש  את מג זרי  הפ עילות ש לה  בעקבות התקדמו ת  בפרויק טים  וכני סה  לתחומים   

חדשים.  בהתאם ל כך,  מ ספרי  ההשוו  אה לשנים   2019 ו- 2020 מוצגים  בהתאם למ גזרי הפעילות המעו דכנים.   
 

 
 


 


 

מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב 

ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

ך)  מש(הים  רושקים  דדצוןיינעילעבת וקא עסותותרי-30ר  ויא ב 

רכישת חניון  במגדל  מאייר ה    .
  ביום   15  ביו  לי   2021 ,  אישרו  ח ברי  ועד ת  הביקור ת  ודירק טוריון  הח ברה  א ת  התקשרו ת  הד  מאסט ר  בעס קה  לרכיש  ת   100  חניו ת  
בפינת הרחובו ת  רוטשילד   ויבנה  בתל  אביב  ואשר  יש משו  את פרויקט  שד "ל של  ומחסנים  בשטח  כו לל של   122  מ"ר   המצויים
 החברה,  מחבר ת  ברגרו אין  רזידנ טיאל  לימי טד,  אשר  ה  "ה  יצח ק  ועידו  ח ג'ג',  מבע לי  השלי טה  בח ברה,  מחזי קים,  למי טב  ידיע ת 

 החברה,  בכ - 24%  מה ונה.  תמור ת  העס קה  מסתכמת ל סך  של   כ - 20  מיל יון  ש"ח , והי א  משקפ ת  סך   של   200  אלפי ש "ח  לחני  ה  
ו סך   של   4  אל פי  ש"ח ל מ"ר  מח סן ( אשר,  בהת אם  להערכ ת  שוו י  שבוצ עה  לטובת הענ יין,  ו אשר  כל לה  נ תוני  השוו אה  לנכסי  ם  
ס מוכים  ולנכ סים  המצויים  באז ורים  מרכזיים   בתל  א ביב,  משקפים  מחירי   שוק).  ההתקשרו ת  א ושרה  כעסקה   שאינה  "עס קה  
ב מהלך  העס קים  הרג יל  ואינה  חריגה "  עם  בע לי  השלי טה  בחב רה  וזאת לאור   כך  שהעס קה  הינה  לטוב ת  החברה,  בתנ אי  שוק,

 עשויה  להשפ יע  בא ופ ן  מהו תי,  על  רווחיו ת  החברה,  רכו שה  או  התחיי בויותיה.  וזא ת  ל אחר  בחינ ת  ח לופו ת  אחרו ת  לביצ  וע  
התקשרו ת  זו  (כ גון  ה גדל ת  הח ניון  ה קיים  בפרויק ט,  שי מוש  במכ פי לי  חניה  לפרויק ט,  רכיש ת  מנוי  חניה   /  חניון  בקרב  ת  

הפרויקט  מצ דדי  ג '  וכיו"ב). 

ביאו ר  31 - מגזרי  פעילו ת  

הקבו צה  הג דירה  א ת  יו"ר  הדירק טוריון  וא ת  המנכ"ל    כמ קב לי  ההחלטו ת  התפעוליו ת  הר אשיים  של  הקבו צה.  יו"  ר  
הדירק טוריון  והמנכ "ל  סו קרים  את   הדיווחים  הפני מיים  של  הקבו צה  לשם  הערכ ת  ביצ ועים  והקצא ת  מש אבים  ו קובעים  א  ת  

מג זרי  הפעילות  בהתבס ס על   דיווחים א  לו.  
 יו"ר  הדיר ק טוריון  והמנכ "ל  בוחנים  א ת  ביצו עי  מג זרי  הפעילות על בסיס מדיד ת  הרווח  התפעו לי,  בסיס מ דידה זה   אינו  מוש פע  
מהוצאות ו/ או  הכנסו ת  חד -פעמיו ת  אשר  נובעים  מאיר וע  בוד ד  וחד-פע מי.  הכנסו ת  והוצאו ת  ריבי ת  אינן  נכללו ת  בתוצאו ת 

 כל  אחד  ממג זרי  הפ עילות,  הנב חנים על   ידי ההנהלה  הבכירה . 

אר גון  קבוצו ת רכישה   -
נדל"ן  יז מי   -
  שי תוף  פעו  לה  עם ס  לינה  ב תחום  המלונאות   -  המג זר  כו לל  פרויק טים  של  הח ברה  במסגרת ה סכם  שי תוף  פ עו לה  עם  רש ת   -

בבי אור  20א'(13 ) סלינה  כמפורט
- מלונאות  יז מי  - המגזר  כו לל  א ת  פרויקט מרינה הרצליה  וא ת החלק המלונאי  בפרויק ט  שד "ל של   הד מאסטר  

-
  אחר  -

הכנסות והוצאות המג זרים  כוללו ת  הכנסות והוצאו ת  הנובעות מ הפ עי לויו ת  התפעוליו ת  של  המג זרים  (לרבו ת  שע רוך  נד ל"  ן  
למג זרים  העס קיים  וכן  חל ק  יח סי  מהוצאו ת  הח ברה  ב גין  כל  המגז רים  שני תן  להקצו תן   להשק עה)  והמיוחסו ת  ישירות 

למג זרים על  בסיס סביר.   
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באל פי  ש "ח    

         

        הכנסות   

         

         

         
הוצאות  שאינן  מיוחסות למגזרים  

הוצאו ת  מימון,  נטו   
         

        

         
         

         

         

        רווח  נ קי  לשנה   

 
 

) החברה  מצי גה  את   הד מאסטר ל פי  תקן  חשבונאות  בינלאו   
מי   IAS 28  כהשקעה המטופלת  בשיטת  השווי המאזני.   *)
 
 

  

מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי 'ג'חג ת  צוקב 

ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

ב יא ו ר  31 - מגזרי  פעיל ו ת  (המשך)

א . די וו ח  בדבר   מגזרי  פע יל ו  
ת  :

ש טחי  מסחר  
ותעסו קה 
מניבים  
בפי תוח 

שי תוף  פעולה 
 עם  ס  לינה  

ב תחום  
המלונאות  


לשנה שהסתיימה   ביום  31 בדצמ בר  2021  
 
  

סה"כ  
ת  מואתה
אוחד מל

א  ולאחר  
סמיוח מלונאות  יזמי  

נדל "ן  
 יזמי 

אר גון  קבוצו ת 
רכישה   

218,145 (387) 26,199 - - 167 38,235 153,931 

157,111 (11,499) 3,975 11,900 25,661 133 44,718 82,223 

)22,431 ( 
)26,907 ( 

107,773 
(15,083) 

92,690 

תוצאות המגזר  

 

רווח ל פני  מ סים על  ההכנ  סה  

מ סים על  ההכנסה 
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        הכנסות   

         

        תוצאות המגזר   

         
הוצאות  שאינן  מיוחסות למגזרים  

הוצאו ת  מימון,  נטו  

        

        

         
רווח ל פני  מ סים על  ההכנ  סה   

 מ סים על  ההכנסה 

        

        

         

        רווח  נ קי  לשנה   

 
) החברה  מצי גה  את   הד מאסטר ל פי  תקן  חשבונאות  בינלאו   
מי   IAS 28  כהשקעה המטופלת  בשיטת  השווי המאזני.   *)

 
 
 
 

  


 


 


  


  
  

. 
 

מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב 

ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

שך)מ(הת  וילפעי  מגזר-31ר  ויאב

משך)  (ה:ת ויל פע י  מגזרבר  בדח  ווידא 


2020בר  מבדצ 31 ביוםמה  תייסלשנה שה 
סחר  מטחי  שלה עוף פתושי

קה סוותעלינה  סעם 

סה"כ  
ת  מואתה
אוחד מל

א  ולאחר  
ס  מיוח

מניבים 
תוחפיב מי  יזת  אולונמ

תחום  ב
ת  אולונמה

"ן  נדל
מי  יז

ת קבוצוגון  אר
רכישה  

"ח  שפי  באל

210,531 (315) 4,876 61,429 - - 35,508 109,033 

111,520 (396) 330 33,903 759 - 10,972 65,952 

(20,458) 
(17,271) 

73,791 
(16,900) 

56,891 
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        הכנסו ת   

         

        תוצאות המגזר   

         
הוצאות  שאינן  מיוחסות למגזרים  

הוצאו ת  מימון,  נטו  

        

        

         
רווח ל פני  מ סים על  ההכנ  סה   

מ סים על  ההכנסה  

        

        

         

        רווח  נ קי  לשנה   

 
 

 
 

  


 


 


  


  
  

. 
 

מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב 

ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

שך)מ(הת  וילפעי  מגזר-31ר  ויאב

משך)  (ה:ת ויל פע י  מגזרבר  בדח  ווידא 


2019בר  מבדצ 31 ביוםמה  תייסלשנה שה 
סחר  מטחי  שלה עוף פתושי

קה סוותעלינה  סעם 

סה"כ  
ת  מואתה
אוחד מל

א  ולאחר  
ס  מיוח

מניבים 
תוחפיב מי  יזת  אולונמ

תחום  ב
ת  אולונמה

"ן  נדל
מי  יז

ת קבוצוגון  אר
רכישה  

"ח  שפי  באל

125,765 (319) 458 755 - - 33,002 91,869 

100,734 (8,989) 3,578 10,766 18,183 - 30,458 46,738 

(25,096) 
(13,530) 

62,108 
(2,432) 

59,676 

  

(  החברה  מצי גה  את   הד מאסטר ל פי  תקן  חשבונאות  בינלאו   
מי   IAS 28  כהשקעה המטופלת  בשיטת  השווי המאזני.   (*
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ארגון  
קבוצו ת 
 רכישה

 
  

מלונאות  
 יזמי 

ש טחי  מסחר   
ותעסו קה 
מניבים  

 בפי תוח  

נכסים  
והתחייבויות  

 שלא   הוקצו
התאמות   
  למאוחד

   

          

         נכסי המגזר   

          

         התחייבויות המג זר   

          

             

 

  

 

 
 
 

  
  

שיתוף פעו לה  
 עם  ס  לינה  

ב תחום  
המלונאו ת   

 
 

ש טחי  מ סחר  
ותעסו קה 
 מניבים  
 בפי תוח   

 
 

  
  
  

  

          

         נכסי המגזר   

          

          

          

         השקעות הוניו ת  

 


 


 


  

 

מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי 'ג'חג ת  צוקב 

ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

שך)מ(ה ת  ויל פעי  מגזר-31ר  ויא ב 

משך)  (ה :ת ויל פע י  מגזרבר  בדח  ווי ד

נכס ים  והתחייבויו ת המגזרים  :

 .א


 ליום  31 בדצמ בר  2021  
  
שיתוף פעו לה   

 עם  ס לינה  
בתחום  

המלונאות  

 
 

  
 
סה"כ   

 
  

 
 

אחר 

"ח  שפי  באל

נדל "ן   
  יזמי

 

  

2,271,828 (87,512) 95,050 107,252 262,754 184,663 31,083 1,473,576 204,962 

1,528,604 (119,172) - 30,886 57,393 83,258 - 1,303,419 172,820 

67,775 (11,462) - 1,584 47,626 11,931 17,977 119 - ת ת הוניועוקהש


 ליום   31 בדצמ בר   2020  
 

סה"כ  
ת  מואתה
אוחד  מל

סים  נכ
ת  תחייבויווה

הוקצוא  של אחר 
ת  אולונמ

מי יז
"ן  נדל
מי  יז

גון  אר
ת קבוצו

רכישה  

באלפי  ש "ח  

התחייבויות המג זר  

1,565,965 (29,615) 88,498 87,098 256,052 146,097 - 465,504 552,331 

987,231 (60,235) - 4,390 191,919 68,924 - 428,213 354,020 

21,264 (2,681) - 12,536 8,273 1,683 - 1,453   - 

   

 

  

בינלאו   
מי   IAS 28  כהשקעה המטופלת  בשיטת  השווי המאזני.   ) החברה  מצי גה  את   הד מאסטר לפי תקן  חשבונאות*) 
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ביא ו ר  32 - מכשירים פיננסיים   
 

 
  

 :IFRS 9 - אם ל 
לה לן  סיווג  הנכסים הפיננ סיים  וההתחייבויות הפיננסיות  במא זן לקבוצות המכשירים הפיננסיים  בהת  
   
 

     

 ליום  31 בדצמ בר      

     2020 

    

     
     

    

     
    לקוחות  והכנסות לקבל,  חייבים והלוואות  שני תנו   

     
     

    התחייבויו ת  פיננסיו ת   
     

    התחייבויו ת  פיננסיות הנמדדות  בעלו ת  מופחתת   

     
     

 
 גור מי   סיכון  פיננסיים   

  
פעילויו ת  הח ברה  חושפו ת  או תה  ל סיכונים  פיננ סיים  שונים,  כג ון  סיכון  שו ק  (לרבו ת  סיכון  מטב ע,  סיכון  שווי  הו גן  בגין  
 שיעור  ריבי ת  ו סיכון  מחיר),  סיכון  אשר אי,  סיכון  נזי לו ת  ו סיכון  ת זרים  מזו מנים  ב גין  שיעו ר  ריבי ת.  תוכני ת  ניה ול  
ה סיכונים  הכולל ת  ש  ל  הח ברה  מתמקד ת  בפ עולו ת  לצמצום  למיני מום  של  השפעו ת  שליליו ת  אפשריו ת  על  הביצו  עים  

הפיננסיים  של ה חברה.   
 

ניהול ה סיכונים  מבוצע  על   ידי הנהלת החברה  בפיקוח הדירקטוריון.  
  

 
   

   
   

   

  
  


  


  


  

מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב 

ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

א . סיווג  הנכסים הפיננסיי ם  וההתחייבויות הפיננסיו  ת  

מזו מנים  ושווי  מזו מנים,  פקדו נו  ת  בנאמנו ת  ומזו מנים  מו גבלים  
ו מיועדים   

  סיכוני  אשר אי 

 סיכון  אשר אי  הוא   סיכון  להפ סד  כס פי  שייגרם  לקבו צה  בא ם  צד  שכנגד  למ כשיר  פיננ סי  ל א  יע מוד  בהתחייבויו  תיו  
לקב ל,  חייבים  ויתרו ת  חובה  והלוו אה   ל קוחו ת  והכנסות  החוזיו ת.  סיכון  האשר אי  של  הח ברה  נובע  בעי קר  מיתרת 
לחברו  ת המטופלות ל פי  שיט ת  השווי  המ אזני.  הח ברה  אינה  צו פה  סיכוני  אשר אי  מהו תיים  ב גין  יתרות אלה, זאת לאור   

 קיום  בטחונות  נאותים  . 

  סיכוני  ריבית  ומדד  

לחברה  יתרו ת,  אשר  מופקדו  ת  בפקדונו ת  שקליים לא צמודים  נוש אי  ריבית.  בנו סף,  לח ברה  אשר אי  מבנ קים עם  ריבי  ת  
מש  תנה  ואגרו ת   חוב  (ס דרה  ט' )  הצמודו ת  למדד . לפי כך,  חשופ ה  הח ברה   לשינויים  בשיעור  הריבי ת  השקלי  ת  ושינויי ם 
במדד , שעל ולים  להשפ יע  על  התוצאו ת  העסקיו ת  של  החברה    יחד  עם  זא ת,  חל ק  מהכנסו ת  הח ברה  ממכיר ת  זכויו ת  
במקרק עין  וממכיר ת  זכויו ת  ליחידו ת  דיור  צמודות למ דד  המח ירים  לצרכן    או  מ דד  תשומות הבניה, באו פן  שמק טין  א ת  

לתאר יך   הדוח על המצב  הכספי, החשיפה ל סיכוני  ריבית   אינה מהותית .  חש יפת החברה לסיכון  .
לגבי המדד וחש יפה לסיכון  הריבי ת  (ר אה  סעיף  ג ' להלן) . 

2021

ש "ח אלפי

נכ סים  פיננ סיים  בעלו ת  מופחתת  

193,702 258,412

144,083 182,017

909,418 1,560,884 


  


  


  

 

 

ב .

.1 

.2 
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ספקים ונותני  שירו תים     
   התחייבות  בגין חכירות 

הלוואו ת  מבע לי  עניין   
זכאים ויתרו ת  זכות    

      
      
      
      

       

       

       
) אינו  מבי א  בחשבון  ה מרה  א פשרי ת  של  אגרו ת  חוב  (ס דרה  י '), לרבות המרו ת  שמוצגות ל אחר  תאריך   הדוח  (ראה   *)

יל). לע  
גם  בי אור  19ד '   
 

  

  שנה שנייה      

ש "ח     אלפי

       

      
      

       
       

     
      

       

       

 

 

מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי 'ג'חג ת  צוקב 

ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

משך) (הם  יי נסניים פשירמכ -32ר  ויא ב 

ב . גור מי   סיכון  פיננ סיים  (ה משך)  

סיכון  נזילות 
ברה  החת  גישמן.  לותש מועד  יע גבהת  סיופיננהתיה  ויומחויבבמוד  לעתוכל  א לברה  חשהסיכון  האהות  לונזיסיכון  

מועד.  בתיה  תחייבויובהמידה  לעת  קמספת הלות הנזימיד ת  אתן,  ככל הניבטיח,  להא  ת שלה הילוכוני הנזיסיול  לניה
ושל  ת ויוצפה ול  פעתהתאוהוצלום  תשלילים  נזצעים  מאשל  ת קוספמתמורשל  מן קיואפשר  לתמנעל  ת לועפברה  הח

של ת ליאיהפוטנצעה  שפההת  אבחשבון  א מביאינו  ר מואהת.  סיויננהפת  תחייבויוהבמידה  לעדרושים  המים  סכוה
תם.  פולצבירה  סת  רואפשאין  שצוניים  קיתרחישים  

הטב לה  שלה לן  מצי גה  א ת  ז מני  הפיר עון  ש ל  ההתחייבויו ת  הפיננסיו ת  של  הח ברה  על  פי  תנאיהן  בסכו מים  ל א   מהוונים  
(כו לל  תשלו מי  ריבית) :   

בנקאיי  ם,  מ תאגידים  אשר אי  
מוסדו ת  פיננסיים  ואחרים   

בנקאיי  ם  מתאגידים   אשראי  
ומוסדו ת  פיננסיים

   
   

   אגרות   חוב   
ספקים ונותני  שירותים  
התחייבות  בגין חכירות  

הלוואו ת  מבע לי  עניי ן  
זכאים ויתרו ת  זכו ת   

.3 
 


 ליום  31 בדצמ בר  2021  
 
 סה"כ 
תזרים 

מזומנים 
   צ פוי

 שנה 
חמישית 
ואילך   

ע רך  

3-4 שני ם  בספרים 
 שנה שנייה  ע ד שנה    

ש "ח   אלפי

670,481 - 279,754 198,690 192,037 628,065 
 707,851 93,915 201,617 202,649 209,670 646,285 
4,252 - - - 4,252 4,252 
20,477 12,688 3,799 1,993 1,997 17,499 
24,016 - - - 24,016 24,016 
120,229 850 - - 119,379 120,229 

1,547,306 107,453 485,170 403,332 551,351 1,440,346
 
  
  
 
  
 

(*) 
אגרות   חוב   


 ליום  31 בדצמ בר  2020 
  
 סה"כ 
תזרים 

מזומנים 
צ פוי   

 שנה 
חמישית 
ואילך   

ע רך  

3-4 שני ם  בספרים 
ע ד שנה    

404,092 31,884 71,449 257,354 43,405 371,643 
446,187 - 72,184 178,049 195,954 405,067 

591 - -  - 591 591 
22,176 14,559 3,762 1,896 1,959 18,666 

-   -  - -  -  -
113,451 201 - - 113,250 113,451

986,497 46,644 147,395 437,299 355,159 909,418 
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מבחן  רגישו ת  לשינויים    
   בשיעור  ריבי ת  הפרי ים

מבחן  ר גישו ת לשינויים   
במ דד  המחירים  לצרכ ן

 
 

    


י רידה של   5%  עלייה  ש ל   5%  י רידה של   5%      

   
ש "ח    אלפי

      

      

      

      

      

 
 

   
 השינויים  שנ בחרו  במש תני  ה  סיכון  הרלוונ  טיים  נקב עו  בהת אם  להערכו ת  ההנהל ה  לגבי  שינו יים  אפשריים  ס בירים  במשתני  

 סיכון  אלה.   

 
  

 
 
  
 

 
  
 
  
 


מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב  


ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב  

משך)(הם יינסניים פשירמכ-32ר  ויא ב

קשומי  ורגבגין שינוי  בת  גישורמבחני  ג .

 
  

רווח (הפסד)    מהשינוי 
רווח (הפסד)    מהשינוי

עלייה  ש ל   5%

6,792 (6,792)
 
  299
  (299)
  2021
  

2,608
 
  (2,608)
  212
  (212)
  2020
 

  ליום   31  בדצמ  בר  2021 ,  לח ברה  עו דף  התחייבויו ת  פיננסיו ת  ע ל  נכ סים  פיננ  סיים  החש ופים  לש ינויים  במ דד  ה מחירים  לצ  רכן  
ב סך  של  כ - 136  מיליו ן  ש "ח  ועו  דף  התחייבויו ת  פיננסיו ת    על  נכ סים  פיננ  סיים  החשו פים  לשינוי ים  בריבי ת  הפריים  ב סך  של  כ  -

ש "ח.   80 3 מיליון

והנחו ת  הע בודה  העיקריות  מבחני  רגישות

הח ברה  ביצ עה  מבחני  ר גישו ת  לגור מי  סיכון  שו ק  עי קריים  ש יש  בהם  כדי  ל השפ יע  על  תוצאו ת  הפעולו ת  או  ה מצב  הכס  פי  
המד ווחים.  מבחני  הר גישו ת  מצי גים  את   הרווח  א ו  ההפ סד  ו/ או  השינוי  בהון  ה עצ מי  (ל פני  מס),  ע בור  כל  מ כשיר  פיננ סי  ב גין  
מש תנה  ה סיכון  הר לוונ טי  שנב חר  ע בורו  נכון  לכל  מועד  די ווח.  בחינ ת  גור מי  ה סיכון  נעש תה  על  בסי ס  מהותיו ת  החשי פה  ש ל  

שכל  שאר המש תנים  קבו עים.    תוצאו ת  הפעולו ת  או המצב  הכספי  בגין   כל גורם סיכון  בהתייחס למ טבע  הפעילות  ובהנחה
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לה לן  גילוי ב קשר  לנכ סים  או  התחייבויו ת  שחזוי  שי ושבו  או  יסול קו  לכל  היו תר  ל   
 פני   12  חוד שים  ל אחר  מועד  הדוח  ע ל  המצב  
הכספי ולנכ סים  או התחייבויות   שחזוי שיושבו או  יסולקו ל  
 אחר   12 חודשים ל אחר מועד  הדו ח  על המצב  הכס פי.  

 

 
חזוי   שיושבו תוך 
 12  חודשים  

 
 

  

חזוי  שיושבו לאחר  
 12 חודשים  
ש "ח  אלפי

 

 
    

    

   נכסים   שוטפים אחרים  

    

    

    

    

     

    
התחייבויות  שוטפות   

אשראי לז מן  קצר  מתאגידים  בנקאיים  ומוסדו ת  פיננסיים 
   

    
   חלויות  שוטפו ת של  אג" ח   

   התחייבויות  שוטפו ת  אחרות  

    סך  התחייבויות  שוטפות   

    
   התחייבויות לא  שוטפות  

    
   סך התחייבויות   

 

 

חזוי   שיושבו תוך 
 12  חודשים  

  
 

ש "ח     אלפי

נכסים   שוטפים 
בהקמה    מלאי   בניינים מל אי  ותשלו מים על   חשבון

   
   

   

    

    

    

    

   סך  נכ סים   

    
התחייבויות  שוטפות   

אשראי לז מן  קצר  מתאגידים  בנקאיים  ומוסדו ת  פיננסיים   
   

   
    

   התחייבויות  שוטפו ת  אחרות   

   סך התחייבויות  שוטפות   

    
   התחייבויות לא  שוטפות  

    
   סך התחייבויות   


 


 


מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב  


ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב  

ב יא ו ר  33 - גילוי  בהתאם ל - IAS  1 לסכומ ים  שחזו י  שיושבו  א ו  יס ולקו  בתקופ ה  של   12 חודש ים לאחר  מו עד  הדוח   על המצ ב  הכספ י  

כמפור ט  בבי אור  2 ה' לעיל  , תקו פת המחזור  התפעולי  הרגיל של  החברה  בפעי לות הייזום  והבני ה  עולה על שנה  ויכולה להי משך  
כ-   4   שנים,  בפעילו ת  אר גון  קבוצו ת  רכישה  הינה   בין   3  ל- 4  שנים.   ע קב  כך  כו ללים  ה רכוש  ה שו טף  וההתחייבויו ת  השוטפו ת  

פריטים המיועדים  והצפויים להתממש  ב תוך  תקופת המח זור  התפעולי  של  החב  רה.  
 

 
סך הכלליו ם   31 בדצמ בר   2021

נכסים   שוטפים
בהקמה  מלאי   בניינים  מלאי  ותשלו מים על   חשבון

 שוטפיםסים  נכך ס

 שוטפיםתי  בלסים  נכ

סים  נכסך  

 

1,387,600 
450,996 

1,838,596 

1,190,991 
-

1,190,991 

196,609 
450,996 

647,605 

433,232 433,232 -

2,271,828 1,624,223 647,605 

 

599,925 420,325 179,600 
381,412 186,833 194,579 
236,501 - 236,501 

1,217,838 607,158 610,680 

310,766 310,766 - 

1,528,604 917,924 610,680 

חזוי  שיושבו לאחר  
סך הכלליו ם   31 בדצמ בר   2020 12  חודשים  

נכסים   שוטפים אחרים

סך  נכסים   שוטפים

נכסים  בלתי   שוטפים

חלויות  שוטפו ת של  אג" ח  

798,725 
303,090 

1,101,815 

509,792 
- 

509,792 

288,933 
303,090 

592,023 

464,150 464,150 - 

1,565,965 973,942 592,023 

255,065 113,069 141,996 
246,748 68,983 177,765 
178,321 - 178,321 

680,134 182,052 498,082 

307,097 307,097 - 

987,231 489,149 498,082 

 

- 98 -



 
    

 
    

 

   

 
  

 

31 בדצמבר  
  סיווגים  2021

1 בינואר 
2021

 
 

 
  

  

      
הלוואו ת  מתאגידים  בנקאיים  

    ומוסדו ת  פיננ סיים   
 

   (1,668)   

       

      

      

      
 
 

 

31 בדצמבר  
2020

תזרימי  
מזומנים 
מפעילות  

 מימון   
1 בינואר 

2020
 
 

 
  

  

      
 

     

      אגרות   חוב 

      

     סה"כ  

      
 

  


  

  

  
 

מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב 

ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

ב יא ו ר  34 - שינויים  בהתח ייב ויו ת  הנובע ים  מפע ילויו ת  מימון  

תזרי  מי  
מזו מנים  
מפעילו  ת  

שוטפת   

תזרי  מי  
מזו מנים  
מפעילות  

מימון   
 
  

  

ש "ח   אלפי


  

371,643 (631) 258,721  628,065 
405,067 (16,052) 248,788 8,482 646,285 

776,710 (16,683) 507,509 6,814 1,274,350 

תזרי  מי  
מזו מנים  
מפעילות  
שוטפת   

 
 
 
 
 
 

 
סיוו  גים  

ש "ח   אלפי

 

199,100 - 168,362 4,181 371,643 
373,503 - 28,038 3,526 405,067 

572,603 - 196,400 7,707 776,710 
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 חובת  אגרו

סה"כ 

הלוואו ת  מתאגידים  בנק איים  
    ומוסדו ת  פיננ סיים   



 
    

 
    

 

   

ב יא ו ר  35 - איר ועי ם  מהותי ים לאחר  תאריך  הדוח   על המ צב  ה כספ י   
 

  ביום  9  ב  מרץ   2022  הת  קשרה  ח ברה  ב ת  בבעלו ת  מל אה  של  הח ברה  (להלן : "חבר ת  הבת") ,  בהסכמי   מ   כר  מו תנים  עם  שתי   

במ תחם  מנדרין  בצפון   תל   מוכרות, לרכיש ת   52% מזכויות הבעלות  במקרקעין  בשטח  כולל של  כ-27.2  אלף מ"ר   המצויים
א ביב  (להלן : "הממכר "),  בתמו  רה  ל סך  כו לל  של כ- 392  מי ליון  ש "ח  (כשהם צ מודים  לעליית מ דד  ה מחירים  לצ רכן  בגי ן 
 חודש  דצמ  בר  2021),  כאשר    נכון  למועד    אישור  הדוחות   הכספיים,   20%  מה סכום  הא  מור  שולם   על  ידי  חברת הב ת  לנאמן  
ו- 80%  מה סכום  הא  מור  יש ולם  לא י אוחר  מ מועד  מסירת הממכ ר  לחבר ת  הב ת.  בנו סף,  תישא חבר ת  הב ת  בהיט לי  השבח ה 
והיט לי  הפ יתוח,  הן ב גין  כל  תכנית שקיב לה  תו קף  עד ל מועד  חתימת הסכמי המ כר  עם המוכרות , וכן ב  גין התקו פה  של  אחר 

חתימת הסכמי המ כר.   

המקרק עין  הינם  חלק מתוכני ת המת אר  תא/ 3700  (להל ן  גם : "התוכנית") ,  אשר  מחלקת את כ לל  מת חם  התוכנית ל - 5 
מתח מי  תכנון,  בייעודי  ק רקע  של,   בין  הי תר,  מ גורים,  מ סחר  ותע סוקה.  למי טב  ידיע ת  החבר ה,  הזכויו ת  בממ כר  מקנות   
זכויו ת  להק מה  של  כ - 140.38  יחידו  ת  אקוויוולנטיות , כ אשר  כ- 97%  מהזכויו ת  הנ "ל  ניתנו ת  לניצ ול  במ תחם  תכנוני  מס'   4  
והי תר  במ תחם  תכנו ני  מס'    3  וזא ת  על  פי  התוכניות המפורטות למתח מי  ה תכנון  הנ "ל  ( מכוחן  ני תן  י היה  ל הוצי א  היתר י 

 בניה  במגרשים המר כיבים  א ת  המתחמים התכנוניים) שהופקד ו  להתנגדויו  ת. 

 
 לעניין המרת  אגרות חוב ניתנו ת  להמרה של החברה למניו ת  לא חר  תאריך הדוחות  הכספיים,  ר אה  בי אור  19 ד' לעי ל.   

 
 

 
 

 

  


 


 


מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב  


ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב  

א .

ב .

ג .

ד .

ה .

 

 
 
 

התקשרות חבר ת  הב ת  בכל  אחד  מהסכמי המ כר  עם  המוכרו ת  מותנית בתנאי מת לה,  ל פיו  כל  אח ת  מהמוכרו ת  תי  רשם  
י אוחר  מ-12   חודשים  מ מועד  חתימת ה סכם  המכר   (עם   כבעל ת  חל קה  בממ כר  בלשכת   רישום  המקרק עין  וזאת   עד  לא 
ל- 25%  מהזכויו  ת   בנוס ף,  ביחס  ב  ת   90  ימים ).  בתקו פה  נוספת  ה מועד  הא מור  על  ידי  המוכרות  אפשרו ת  להא ריך  את 
הנמכרו ת  על - ידי  חבר ת  ש. פ. א,  הנמכרו ת  על  ידה  כנא מנה  ע בור  צד  ש לישי ,  קיים  תנ אי  מת לה  נו סף  והו א  אישור  העסק ה  

ע"י  בית  המשפ ט.   

 

 נכון  ל מועד   אישור  הדוחו ת  הכספיים  , כ בר  הו גשו  התנגדויו ת  לתוכניו ת  האמורו ת  על  ידי  בע לי  זכויו ת  ב תחום  התוכניו  ת,  
במ תחם  אחד  חלף  פיצו לן  בין   שני   ה גישו  התנגדויות שעי קרן  בקש תן  לר כז  את   כל  ז כויותיהן  בממכ ר  כ  אשר  המוכרות 
האי חוד  והחלו קה  י היה  במי קום  מע רבי  יו תר  מ אשר  ההצע  ה   מתח מים   וכי  מי קום  ז כויותיהן  בממ כר  ל אחר  השלמת 
הקיימ ת  לחלוק ת  הזכויו ת  (בס מוך  ל חלקות המקור   של  הממכ ר  טרם  ביצ וע  ה איחוד  והחלוקה). כ מו  כן,  הח ברה  מע ריכה 

באו פן  אשר  יגד יל  א ת  זכויו  ת  כל  ל   במ תחם   תכנון  1  לגד ול  משמעותית  הזכויות   כי  ל אור  פינוי  מ תחם  שדה  דב,  צפויות 
זה  אין   כל  וודאו ת  ביח ס  להי קף  ומי  קום   הב  עלים  בתוכנית , לרבות חבר ת  הב ת.  ל אור  ההליכים  האמורים,   נכון  למועד  

יד חברת  הב ת.    שתתקבלנה ע ל הזכויות הנוספות
א קרו  נדל"ן ,  וחבר ת  הב  ת   במקרק עין  מו חז קים  על   ידי  ח ברה  מקבוצת  י צוין  כי  למי טב  ידיע ת   החברה,  יתר ת  הזכויות 
תצט רך  להג יע  ע מה  להסכמו ת  לגבי  קידום  הקמ ת  הפרויק ט  ולחי לו פין לפנות להל יך  פירו ק  שי תוף  ולרכישת י תר  הזכויו ת  

במקרקעין.   

 לעניין  הקצאה  פרטי ת של  מניות  ואו פציות של החברה ל אחר  תאריך הדוחות  הכספיים,  ר אה  בי אור  21ד' לעי ל.  

 לעניין  הקצא ת  אופציות למנכ"ל החברה ל אחר  תאריך הדוחות  הכספיים,  ר אה  בי אור  21ה' לעי ל. 

   ביום   10  ב מרץ  הת קשרה  חבר ת  הב ת  של  ה חברה,  קבוצת חג'ג ' החדשו ת  עירונית בע" מ  בה סכם  לשי תוף  פעו לה  עם  ח ברה  

פרטי ת  שלמי טב  ידיע ת  הח ברה  נמצא ת  בבע לו ת  ובשלי טה  מלאו ת  של  מר  אבי  א   ברהם  (לה לן : "השותף "), בפרויקט ב תחום  
ה  פינוי- בינוי  בשכונ ת  ע מישב  בפתח - תקוה.  הפרויק ט  הא מור  ע תיד  להיבנו ת  (ככל  שייבנ ה)  במ תחם  בש טח  של  כ - 44  דונ ם  
הכו לל  כיום   כ- 213  יחידו ת  דיו ר  ב -8   בניינים,  ולהערכ ת  החב רה,  המסתמכ ת  על  המדיניו ת  הקיימ ת  של  ועדו ת  ה תכנון 
 והבנייה  ב תחום  הפרויק ט,  ק יימ ת  אפשרו ת  לבנייה  של   כ- 560  יחידו ת  דיור  נוספו ת,  כ -4,300   מ"ר  ש טחי  מ סחר  ושטח 
 לבנייני  ציבור    של  כ - 1,200  מ"ר.   יוד גש  כי  התממשו ת  ובניי ת  הפרויק ט  כפ ופים  ל-  (1 ) ה כרזה  של  מנ הל  הרשו ת  הממשלתי  ת  
להתחדשו ת  עירוני ת (להלן: "מנ הל  הרשות" )  על  המ תחם  כמתחם   של  פי נוי  בינוי; (2 ) איש ור  תב "ע  מתאי מה  על  ידי  הועד  ה  
המחוזי ת   ( תהליך  שיכול לקחת מ ספר  שנים); (3 ) הוצא ת  היתר י  בניה  מתאימים; (4 ) דרישות נוספו ת  שיו על ו  בע תיד   מצד  
"בעלי  הזכויות "   ו- (5 ) קבלת הסכמת  בעלי  הזכויות  במתח ם ( להלן : הרשויות (ככל ויועלו), לרבו ת  מטלות ציבוריות  וכו ';

 או  "הדיירים  ") לביצ וע  הפרויק ט,  ב רוב  הנ דרש  על  פי   דין  וחתימ תם  על  הסכ מים  מחייבים  לביצ וע  הפרויק ט  (להלן : "הסכ ם  
התקב לה  החלט ת  הועדה  המקומי ת  בפתח-ת קוה  ע ל  המל  צה   ה  פינוי-בינוי" ).  נכון  ל  מועד  אי שור  הדוחו ת  הכס פיים , 

ל הפקד ת  תוכני ת  מתאימה  בועד ה המחוזי ת,  בכפוף לקיום התנאים המפורטים    בהחלטה. 
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   ביום   13  ב  מרץ  2022 , הת קשרה  הח ברה  במס מך  עקרונו ת  ל א  מ חייב   ,  עם  הח ברה  ליש ראל  בע" מ  (לה לן  : "המוכרת ") בקשר  

 עם  רכישה   של   534,953,382  מניו ת  של  חבר ת  ב תי  זקו ק  לנפ ט  בע" מ  (לה לן : "בז"ן ")  ,  אשר  בבעלו ת  המוכר ת,  ו אשר   מהווים  
כ- 16.69%  מהונ ה  המונפ ק  ש ל  בז "ן  (להלן : "המניו ת  הנמכרות "), ולמ תן  או פצי ה  ל רכישה   של   234,125,576  מניו ת  נוספ ת 
"מניו ת  האופציה "),  אשר  בבע לו ת  המוכר ת,  ו אשר  המוכרת    של  בז "ן,  המהוו  ת   7.3%  מהונ ה  המונפ ק  של  בז "ן  (להלן : 
העני קה  לצדדי ם  שלישיי ם  (להל ן  ביחד :   "צד ג'" ) אופ ציה  לרוכ שן  (להלן:  "אופציי ת  הצ דדים  השלישיים "), וזא ת  ככ ול  וצד  
ג' לא  י רכוש  א ת  מניות הא ופציה עד ל תום  תקופת המימוש הקבועה  בתנ אי  אופציי ת  הצ דדים  השלישיי ם.  התמורה  בעבו  ר  
רכיש ת  המניו ת  הנמכרו ת  הינה  ב סך   של   1.1  ש "ח  למניה , ואי לו  הת מורה  ב גין  מניו ת  האופצ יה,  ככ ול  ותי רכשנה  ע ל   ידי 
 החברה,  תע מוד  על  ה גבוה  מבין :  (  א)  0.91  ש "ח  למ ניה,  או   (ב)   90%  מממו צע  מחירי  הס גירה  של  מני ת  בז "ן ב - 15  י מי  המ  סחר  
ה אחרונים  ל פני  תום  תקופ ת  המי מוש   של  אופציי ת  הצ דדים  הש לישיים.  ה מחיר  של  המניו ת  הנמכרו ת  ו / או  מניו ת  האופ ציה  

י היה  מות אם  לחלוק ת  דיבי דנד או שינויים  בהון המניו ת של  בז"ן,  כמקוב ל.   

 
   ביום   20  ב  מרץ   2022  החלי ט  דירק  טוריון  הח ברה  לבחון  אפשרו ת  למכיר ת  כ לל  זכויו ת  חבר ת  הד  מאס טר  ב ע"  מ  (להלן : "הד  

מאסטר "), ש- 50%  מ הונה  מוחז קים  בש רשור  על  ידי  החברה,  במ תחם  שד"ל- יבנה  בתל  א ביב  ובכ לל  זא ת  כ לל  זכויות    הד  
מאס טר  בפרויק ט  שד" ל.  ככל  ו ההליך  שתו אר  לע יל  יבשי ל  לכ די  חתימ ת  ה סכם  מ כר  מחייב,  וככל  ועס קה  נשו א  ה  סכם  
כא מור,  ככל  ותיח תם,  אכן  תוש לם  (כש אין  כל  וודאו ת  ל כך),  ה ח ברה  צו פה  כי  הרווח  אחרי  מ ס  שינבע  לה  מ העס קה  י  היה  

מהו תי.   
 

 

מ  בע"ן  ל"ם נדוזיי'ג'חג ת  צוקב 

ים  חדואמהים  יהכספת  וחולדים  רויא ב 

משך) (הי  כספה צב  מה עלח  והדתאריך  ים לאחר יתוהמם  יעואיר -35ר  ויא ב 

ו .

יצוין,   כי במסגר ת  מ ס מך  העקרונות,  התחייבה המוכר ת  על  אי סור ניה ול  משא  ומ תן  מקביל לתקופה  ב ת   45  יום,   במהלכה  
מבצע ת  הח ברה  בדיק  ת  נאותו ת  ביח ס  לבז "ן  (להלן:  "הבדיקה "), כ אשר  במקב יל  להליך  הבדי קה  מנ הלים  הצ דדים  מש א  
ומ תן  על  נו סח  הה סכם  המפורט . חתימ ת  הצ דדים  ע ל  ה סכם  מח ייב,  תה א  כ פו פה  להשלמ ת  בדיק ת  הנאותו ת  לשביעו ת  רצו  ן  
הח ברה  ול אישור  דירק טוריון  הצ דדים  עד  ל תום  תקופ ת  הבדי קה,  וכן  לקבל ת  ה אישורים  הרגול טורים  הדרושי ם  לצו  רך  
השלמ ת  העס קה   בתוך   4  חוד שים  מ מועד  חתימ ת  מס מכי  ה עס קה  (ככל  וייח תמו),  עם  אפשרו ת  הארכ ת  ה מועד  הא מור  
 בחודשיים  נוספים . ההתקשרו ת  בה סכם  מחייב  ככל  ותבשי ל,  ת עשה  בהת אם  לה סכם  השלי טה  של  המוכר ת  עם  קבוצ  ת  

פטרוכי מיים.  

ז .
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 �הץ�גת  ית�ויים  כספיים  מת�וד �ה�ד�ומ�ות �הכספיים  �המ�א�ומ�דים  
 �המי�ומסים  למ�בר�ה עץמ�ה  

 

 
 

 

 

 
 

 
 
 
 
 

 
              

 
 
 
 
 
 
 
 

 ק�ב�וץת  מ�ג'�ג' יי ז�ום  י�דל"נ  �בע"מ

      לי�ום   31   �ב�דץמ�בר    2021



 

 
 

 
 

  
 

 
  

  
 ל�הלן  נת�ונים  כספיים �ומי�דע  כספי  נפר�ד  �המי�וחסים  לח�בר�ה  מת�וך  �ה�ד�וח�ות  �הכספיים �המ�א�וח�דים  של  �הק�ב�וצ�ה  לי�ום   31   �ב�דצמ�בר 
2021   �המפ�ורסמים  �במס�גרת  �ה�ד�וח�ות  �התק�ופתיים  (ל�הלן   -   "�ה�ד�וח�ות  �המ�א�וח�דים"),  �המ�וצ�גים  �ב�הת�אם  לתקנ�ה   �9ג'  לתקנ�ות  נייר�ות  

 ערך (�ד�וח�ות  תק�ופתיים �ומיי�דיים), �התש "ל-1970.  
 

 

 ק�ב�וץת מ�ג'�ג' יי ז�ום י�דל"נ �בע"מ 

 �ד�ומ מי�ומ�ד לפי תקי�ה �9ג'

 ית�ויים כספיים �ומי�דע כספי מת�וד �ה�ד�ומ�ות �הכספיים �המ�א�ומ�דים
 �המי�ומסים למ�בר�ה

 עיקרי �המ�דיני�ות �החש�ב�ונ�אית שי�וש מ�ה לצ�ורך  �הצ�גת נת�ונים כספיים  �אל�ה  פ�ורט�ו  �ב�בי�א�ור  2  ל�ד�וח�ות �המ�א�וח�דים.
 ח�בר�ות  מ�וחזק�ות  כ�ה�ג�דרתן  �ב�בי�א�ור  �1ב' ל�ד�וח�ות  �המ�א�וח�דים.  



 

   

 

 

 

  ק�דר�ונ �וש�ות' ר�ו�אי מש�ב�ונ 

 
   רח'   �אר י�אל שר�ון  4,  �ג�בעתיים  5320047    

 03-6123939                                          טל: 
                                            

 office@ahcpa.co.il  

 רח�ו�ב �המס�גר  9,  תל-�א�בי�ב   67776 
 03-6370606      טלפ�ון: 

 

 
 
 
 

 
  �בעלי  �המיי�ות  של  ק�ב�וץת מ�ג'�ג'  יי זז �ום י�דל"נ  �בע"מ 

 
 

 
 

 
 

       
 

 
 

 �ביקרנ�ו   �את  �המי�דע  �הכספי  �הנפר�ד  �המ�ו�ב�א  לפי  תקנ�ה   9 �ג'  לתקנ�ות  נייר�ות  ערך  (�ד�וח�ות  תק�ופתיים  �ומיי�דיים),  �התש "ל-1970   של 
 ק�ב�וצת  ח�ג'�ג'  ייז�ום  נ�דל"ן  �בע"מ   (ל�הלן   "�הח�בר�ה")   לימים   31   �ב�דצמ�בר   2021   �ו-   2020   �ולכל  �אחת   משל�וש   �השנים   ש�ה�אחר�ונ�ה  ש�ב�הן 
 �הסתיימ�ה   �בי�ום   31   �ב�דצמ�בר   2021   �ו�אשר  נכלל�ו  �ב�ד�וח  �התק�ופתי  של  �הח�בר�ה.   �המי�דע  �הכספי  �הנפר�ד  �הינ�ו   �ב�אחרי�ות   �ה�דירקט�ורי�ון 

  �ו�ה�הנ�הל�ה  של �הח�בר�ה.  �אחרי�ותנ�ו �הי �א לח�ו�ות  �דע�ה  על  �המי�דע �הכספי �הנפר�ד  �ב�הת�בס ס על �ביק�ורתנ�ו. 
 
 

 ערכנ�ו  �את  �ביק�ורתנ�ו  �ב�הת�אם  לתקני  �ביק�ורת  מק�ו�בלים   �בישר�אל.   על   פי  תקנים  �אל�ה  נ�דרש  מ�איתנ�ו  לתכנן  �את  �ה�ביק�ורת  �ול�בצע�ה 
 �במטר�ה  ל�השי �ג מי�ד�ה  ס�ביר�ה  של  �ביטח�ון  ש�אין   �במי�דע  �הכספי  �הנפר�ד   �הצ�ג�ה  מ�וטעית  מ�ה�ותית.  �ביק�ורת  כ�וללת  �ב�דיק�ה   מ�ד�גמית   של 
 ר�אי�ות  �הת�ומכ�ות  �בסכ�ומים   �ו�בפרטים  �הכל�ולים  �ו�במי�דע  �הכספי  �הנפר�ד.   �ביק�ורת  כ�וללת  �גם  �בחינ�ה  של   �הכללים   �החש�ב�ונ�איים   שי�ושמ�ו 
 �בעריכת  �המי�דע  �הכספי  �הנפר�ד   �ושל  �ה�א�ומ�דנים  �המשמע�ותיים  שנעש�ו  על  י�די   �ה�דירקט�ורי�ון  �ו�ה�הנ�הל�ה   של  �הח�בר�ה  �וכן  �הערכת  נ�א�ות�ות 

 �ה�הצ�ג�ה  של �המי�דע �הכספי  �הנפר�ד.  �אנ�ו  ס�ב�ורים ש�ביק�ורתנ�ו   מספקים  �בסיס נ�א�ות  לח�ו�ות �דעתנ�ו. 
 
 
 

ל�דעתנ�ו,   �ב�הת�בסס  על  �ביק�ורתנ�ו,   �המי�דע  �הכספי  �הנפר�ד  ער�וך  מכל  �ה�בחינ�ות  �המ�ה�ותי�ות,  �ב�הת�אם  ל�ה�ור�את  תקנ�ה   �9ג'  לתקנ�ות  נייר�ות  
 ערך (�ד�וח�ות  תק�ופתיים �ומיי�דיים), �התש "ל-1970.  

 
 

 
     

 ק�דר�ון �וש�ות'     
 ר�ו�אי חש�ב�ון

 
     

     
     

     
 

     

  עמית, מלפ�ונ 

03-6125030 פקסימילי�ה :  03-6370600    פקס 

kidron@kidroncpa.co.il 

 לכ�ב�ו�ד

 �ג.�א.י.,

 �הי�ד�ונ: �ד�ומ  מי�ומ�ד  של  ר�ו�אי  �המש�ב�ונ  �המ�בקרים  על  מי�דע כספי  יפ ר�ד
       לפי  תקי�ה  �9ג' לתקי�ות  יייר�ות ערד (�ד�ומ�ות  תק�ופתיים  �ומיי�דיים),  �התש"ל  -   1970

 עמית,  חל פ�ון
 ר�ו�אי חש�ב�ון

 31  �במרץ, 2022
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קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע"מ 
 

   


 ית�ויים כספיים  מת�וד  �ה�ד�ומ�ות  �המ�א�ומ�דים על  �המץ�ב  �הכספי  �המי�ומסים למ�בר�ה   

 
 

     

       

     

     

     

     
     

     
     
     

     
     

     

     
     

     
     

     
                           

    

     

     

     

     

     
     
     
     
     
     
     

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 

      
 
 
 
 

 לי�ום 31 �ב�דצמ�בר

2020 2021 

 �אלפי ש"ח

 

 

 מי�דע נ�וסף

 נכסים ש�וטפים
 מז�ומנים �וש�ו�וי  מז�ומנים �ג' 95,050  78,668
 פק�ד�ונ�ות  מ�ו�ג�בלים �ו מי�וע�דים �ג' 2,567  2,477
 חיי�בים �ויתר�ות ח�ו�ב�ה  �ד' 1,799  1,471
 מל�אי �בניינים  למכיר�ה 5,133 10,902

 �הל�ו�ו�א�ות  לח�בר�ות  מ�וחזק�ות  ח' 759,325  500,807

594,325  863,874

נכסים �בלתי ש�וטפים
 נ�דל"ן  ל�השק ע�ה 6,289 -


 רכ�וש  ק�ב�וע  �ונכסי זכ�ות שימ�וש ,  נט�ו 44,177  46,315 

 �הל�ו�ו�א�ות  לח�בר�ות  מ�וחזק�ות  114,263 81,247 

 נכסים �בניכ�וי �התחיי�ב�וי�ות �המי�וחסים  לח�בר�ות  מ�וחזק�ות   445,576 354,902

482,464 610,305

1,076,789 1,474,179 

 
 

 

 ח'


 ח' 

 �המי�דע �הנ�וסף �המצ�ורף מ�ה�ו�ו�ה חלק �בלתי נפר�ד מ�הנת�ונים �הכספיים �ומ�המי�דע �הכספי �הנפר�ד.
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 ית�ויים כספיים מת�וד �ה�ד�ומ�ות �המ�א�ומ�דים על �המץ�ב �הכספי �המי�ומסים למ�בר�ה

 לי�ום  31  �ב�דצמ �בר 

     2020

    

     
      

        
        

     
     

       

      

     

     

     
     

     
      

       
      

        
      

     

     

     

     
     

      
      

       
     

                                                   
     

      

     

      

     

     

     
     

 
 

       

     
     

     
      


  


  

קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע"מ

 2021 

 מי�דע נ�וסף �אלפי ש "ח

 �התחיי�ב�וי�ות ש�וטפ�ות
 �אשר�אי לזמן קצר מת�א�גי�דים �בנק�איים �ו�אחרים �ה' 42,365 32,808

 חל�וי�ות ש�וטפ�ות של �א�גר�ות ח�ו�ב �ו�א�גר�ות ח�ו�ב ניתנ�ות ל�המר�ה �ה' 381,710 247,187
 �התחיי�ב�וי�ות ש�וטפ�ות �ב�גין חכיר�ות �ה' 5,880 5,129

 ספקים �ונ�ותני שיר�ותים �ה' 297 186
זכ�ות �ה' 12,735 9,245 זכ�אים �ויתר�ות
 �הל�ו�ו�א�ות מח�בר�ות �ה�בנ�ות �ו' 83,769 6,267

300,822 526,756 

 �התחיי�ב�וי�ות �בלתי ש�וטפ�ות
 �הל�ו�ו�א�ות מת�א�גי�דים �בנק�איים �ה' 21,111 22,778

 �א�גר�ות ח�ו�ב �ו�א�גר�ות ח�ו�ב ניתנ�ות ל�המר�ה �ה' 264,999 158,569
 �התחיי�ב�וי�ות �ב�גין חכיר�ות �ה' 11,619 13,537

 ע�ו�דף �התחיי�ב�וי�ות על נכסים �המי�וחסים לח�בר�ות מ�וחזק�ות 14,093 8,385
 �הל�ו�ו�א�ות מח�בר�ות �ה�בנ�ות �ו' - 21,219

ז' 2,602 2,940  מסים נ�דחים

227,428 314,424 

 �ה�ון
 �ה�ון מני�ות 524 523

 קרנ�ות �ה�ון �ופרמי�ה על מני�ות 196,637 193,413
 מני�ות �ב�א�וצר (4,502) (4,502)

 מרכי�ב �ה�א�ופצי�ה �ב�גין �א�גר�ות ח�ו�ב ניתנ�ות ל�המר�ה 12,827 -
 קרן �ה�ון מעסק�א�ות עם �בעל שליט�ה 4,324 4,324

 ע�ו�דפים 423,189 354,781

 ס�ה"כ �ה�ון 632,999 548,539

1,076,789 1,474,179 

 31 �במרץ, 2022

 לימ�ור כ�הן �דר�ור
 סמנכ"ל �ה כספים

 ר�ועי �וישנ�ו�ביצ קי
 מנכ "ל

 צ�בי   �גרינ�ו�ול�ד
 י�ו"ר �ה�דירקט�ורי�ון

 ת�אריך  �איש�ור �ה�ד�וח�ות �הכספיים

 �המי�דע �הנ�וסף �המצ�ורף מ�ה�ו�ו�ה חלק �בלתי נפר�ד מ�הנת�ונים �הכספיים �ומ�המי�דע �הכספי �הנפר�ד.
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 ית�ויים כספיים  מת�וד  �ה�ד�ומ�ות  �המ�א�ומ�דים על ר�ו�ומ �א�ו  �הפס�ד  �ור�ו�ומ כ�ולל �אמר  �המי�ומסים למ�בר�ה 

 
     

     

     

  

קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע"מ

 �אלפי ש "ח 

     
     

     

     
      

     
     

     

     

     
     

     
    

     

    

     

     

     
     

     

         

     
     

     

     

     
     

     

     

     
 

    

     
     
     
     

 
 
 
 
 
 
 

      

 


 

 לשנ�ה ש�הסתיימ�ה �בי�ום 31 �ב�דצמ�בר

2019 2020 2021 

 מי�דע נ�וסף

11,841  
(693) 

15,866 
(387) 

16,628 
(3,140) 

 �הכנס�ות  מ�דמי ני�ה�ול �ו�דמי שכיר�ות

 על�ות  �ה�הכנס�ו ת

11,148   ר�ו�וח �ג�ול מי 13,488 15,479

1,181  
(760) 

(11,397) 

- 
(508)

 (17,338) 

448
(785)

 (20,054) 

 עליית ערך  נ�דל"ן ל�השקע�ה  
 �ה�וצ�א�ות  מכיר�ה �ושי�ו�וק

 �ה�וצ�א�ות  �הנ�הל�ה �וכללי�ו ת

 

 

172  (2,367) ( 6,903)  ר�ו�וח  (�הפס�ד)  מפע�ול�ות ר�גיל�ו ת

(25,395) 
27,181  

61  

(27,157) 
29,803 

106 

(31,287) 
36,595 

37 
 ח'

 �ה�וצ�א�ות  מימ�ון 
 �הכנס�ות  מימ�ון  מח�בר�ות  מ�וחזק�ות

 �הכנס�ות   מימ�ון  

 �הכנס�ות  מימ�ון, נט�ו  5,345 2,752   1,847

2,019  385  ר�ו�וח  (�הפס�ד)  ל�אחר �הכנס�ות  מימ�ון, נט�ו (1,558)

55,413  חלק �הח�בר�ה  �בר�ו�וחי ח�בר�ות  מ�וחזק�ות, נט�ו 90,989 55,230

 ר�ו�וח לפני  מ סים על �ה�הכנ ס�ה 89,431 55,615  57,432

(508) (143) 277 ז'  �הט�בת  מס ( מ סים על �ה�הכנס�ה)

 ר�ו�וח  נקי   לשנ�ה 89,708 55,472  56,924

-  - -  ר�ו�וח כ�ולל  �אחר :

56,924  55,472 89,708 
 ר�ו�וח  נקי �וכ�ולל לשנ�ה �המי�וחס ל�בעלי �המני�ו ת

    של �הח�בר�ה 

 

 

 

  

 �המי�דע �הנ�וסף �המצ�ורף מ�ה�ו�ו�ה חלק �בלתי נפר�ד מ�הנת�ונים �הכספיים �ומ�המי�דע �הכספי �הנפר�ד.
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קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע"מ
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ית�ויים כספיים מת�וד �ה�ד�ומ�ות �המ�א�ומ�דים על ת זרימי �המ �ומיים �המי�ומסים למ�בר�ה    

 לשנ�ה ש�הסתיימ�ה �בי�ום 31 �ב�דצמ�בר

2019 2020 2021 

 �אלפי ש "ח

 ר�ו�וח נקי  לשנ�ה  �המי�וחס ל�בעלי �המני�ות של �הח �בר�ה 89,708 55,472  56,924
 �הת�אמ�ות �ה�דר�וש�ות  ל�הצ�גת  תזרימי 

�המז�ומנים מפעיל�וי�ות ש�וטפת  של �הח�בר�ה :

 �הת�אמ�ות לסעיפי ר�ו�וח  �א�ו  �הפס�ד של  �הח�בר�ה
 פחת �ו�הפחת�ו ת 2,556 2,113  2,241

 שינ�וי �במסים נ�דחים (338) (156)  266
(1,181) - (448)
 שינ�וי �בש�ו�וי �ה�ו�גן של נ�דל"ן  ל�השקע�ה 

 �די�בי�דנ�ד  מח�בר�ה �בשליט�ה  מש�ותפת  - 2,250  450
(55,413) (55,230) (90,989)
 חלק �הח�בר�ה  �בר�ו�וחי  ח�בר�ות  מ�וחזק�ות, נט�ו 

 �ה�וצ�א�ות  מימ�ון של�א �במז�ומן, נט�ו 5,370 3,343 994

 שינ�ויים �בסעיפי רכ�וש �ו�התחיי�ב�וי�ות :
164  - -  ירי�ד�ה �בלק�וח�ות �ו�הכנס�ות לק�בל 

(102) (923) (328)  עלי�ה  �בחיי�בים �ויתר�ות ח�ו�ב�ה
4  (120) 111  עלי�ה (י רי�ד�ה)  �בספקים �ונ�ותני שיר�ותים

(20,439) (1,072) 3,490  עלי�ה  (ירי�ד�ה)  �בזכ�אים �ויתר�ות ז כ�ות
373  (1,345) (72) ירי�ד�ה  (עלי�ה)  �במל�אי  �בניינים  למכיר�ה

 (15,719)  4,332 
 מז�ומנים נט�ו  שנ�בע�ו  מפעיל�וי�ות   (ששי מש�ו לפעיל�ות)  ש�וטפ�ות    9,060 


 

 
 

 
 

 


  

  

  

  

  


 

 תזרימי  מז�ומנים  מפעיל�וי�ות ש�וטפ�ות:

 :

 �המי�דע �הנ�וסף �המצ�ורף מ�ה�ו�ו�ה חלק �בלתי נפר�ד מ�הנת�ונים �הכספיים �ומ�המי�דע �הכספי �הנפר�ד.

- 6 -

ז

 ז

 



 ז    
 

   

 ז       

     

     

     

   

     
     

     
     

    

      

     

    

     

קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע"מ

     תזרימי  מז�ומנים  -   מפעיל�וי�ות  מימ�ון: 
     

    
     

     
     

    
    

     
    

     

     

     

    

     
     

     יתרת  מז�ומנים �וש�ו�וי  מז�ומנים  לתחיל ת �השנ�ה 

     

     

     

 

     

     

    

     

      �המרת �א�גר�ות  ח�ו�ב למני�ות  

     
     

     

     

     

     

     

     

     


  


  


  


  


  

  


  


ית�ויים כספיים מת�וד �ה�ד�ומ�ות �המ�א�ומ�דים על ת זרימי �המ �ומיים �המי�ומסים למ�בר�ה  

 לשנ�ה ש�הסתיימ�ה �בי�ום 31 �ב�דצמ�בר

2019 2020 2021 
  
 �אלפי ש "ח


ירי�ד�ה  (ע לי�ה) �בפק�ד�ונ�ות  מ�ו�ג�בלים �ומי�וע�דים, נט�ו (90) (379)  920 
(165) (85) 
רכישת  רכ�וש  ק�ב�וע  (125)  
(108)  - - 
 �השקע�ה �בנ�דל"ן  ל�השקע�ה �ב�הקמ�ה 


מתן �הל�ו�ו�א�ות �ו�השקע�ות �בח�בר�ות  מ�וחזק�ות, נט�ו (280,566) (17,883) (19,059) 

(18,412)  מז�ומנים נט�ו  ששי מש�ו לפעי ל�ו י�ות �השקע�ה (280,781) (18,347) 

 

 

 �הנפקת �א�גר�ות ח�ו�ב  �ו�א�גר�ות ח�ו�ב  ל�המר�ה, נט�ו  427,735 184,405  118,392
(80,526) (155,680) 
פירע�ון �א�גר�ות  ח�ו�ב (179,222) 
 ק�בלת �הל�ו�ו�א�ות  מת�א�גי�דים �בנק�איים,  מ�וס�ד�ות  פיננסיים  �ו�אחרים 20,000 35,000  20,000
(6,939) (70,556) 
פירע�ון  �הל�ו�ו�א�ות  מת�א�גי�דים �בנק�איים,  מ�וס�ד�ות  פיננסיים  �ו�אחרים (11,667)  
(1,565) 
פירע�ון �התחיי�ב�ות �ב�גין חכיר �ה (1,460) (1,408)   
 �הנפקת �ה�ון  מני�ות �ו�א�ופצי�ות - -   17,045

 רכישת  מני�ות �ב�א�וצר  - (4,502)  -
-   - 
חל�וקת  �די�בי�דנ�ד (21,300)  
 מימ�וש  �א�ופצי�ות למני�ות - 2,729  -
 ק�בלת �הל�ו�ו�א�ה  מח�בר�ה �בת 54,017 26,870  -

 

66,407  16,858  מז�ומנים נט�ו שנ�בע�ו מפעיל�וי�ות  מימ�ון  288,103

 שינ�וי �במז�ומנים �וש�ו�וי  מז�ומנים   לשנ�ה 16,382 2,843  32,276
43,549  75,825 78,668 

 יתרת  מז�ומנים �וש�ו�וי  מז�ומנים  לס�ו ף �השנ�ה 95,050 78,668  75,825

 

 לשנ�ה ש�הסתיימ�ה �בי�ום 31 �ב�דצמ�בר

2019 

- 

2020 

 �אלפי ש"ח

- 

2021 

3,225 

 מז�ומנים שש�ולמ�ו �במשך �השנ�ה  ע�ב�ור  רי�בית: 23,098 21,081  22,101

 מז�ומנים ש�התק�בל�ו �במשך �השנ�ה ע�ב�ור  רי�בית: 33,916 28,486  26,185

 מז�ומנים  שש�ולמ�ו �במשך  �התק�ופ�ה ע�ב�ור  מס �הכנס�ה: 351 2,385  2,632

 תזרימי  מז�ומנים  -   מפעיל�וי�ות �השקע�ה:


 
 

 

 

 

 
 

 

 

 נספח  �א'  -  פע�ול�ות של�א �במז�ומן

 נספח �ב'  -  מי�דע נ�ו סף על  תזרימי �המז�ומנים מפעיל�ות ש�וטפ ת

 �המי�דע �הנ�וסף �המצ�ורף  מ�ה�ו�ו�ה  חלק �בלתי  נפר�ד  מ�הנת�ונים �הכספיים �ומ�המי�דע �הכספי �הנפ ר�ד.
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 ל�א  צמ�ו�ד  
 ל�א  צמ�ו�ד 

  ל�א  צמ�ו�ד    נ�וש�א  רי�בית
 ל�א  צמ�ו�ד 

   נ�וש�א  רי�בית

 �אלפי  ש "ח  

       
       

      

       

       

       

 

קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע"מ

 מי �דע י�וסף

 �א. כללי

�המי�דע �הכספי �הנפר�ד של �הח�בר�ה ער�וך �ב�הת�אם לתקנ�ה �9ג' �ו�הת�וספת �העשירית לתקנ�ות נייר�ות ערך (�ד�וח�ות תק�ופתיים �ומי�דיים),
 �התש"ל- 1970. 

 �ב. מ�דיני�ות חש�ב�ונ�אית

 �המי�דע �הכספי �הנפר�ד של �הח�בר�ה ער�וך �ב�הת�אם למ�דיני�ות �החש�ב�ונ�אית �המפ�ורטת �ב�בי�א�ור 2 ל�ד�וח�ות �הכספיים �המ�א�וח�דים של
 �הח�בר�ה.

 ס�ה"כ

  יתרת �המז�ומנים �וש�ו�וי �המז�ומנים �המי�וחסת לת�א�גי�ד עצמ�ו כח�בר�ה �אם (לל�א סכ�ומים �ב�גין ח�בר�ות מ�וחזק�ות)

לי�ום  31  �ב�דצמ�בר  2020לי�ום  31  �ב�דצמ�בר  2021

ס�ה"כ 

 �אלפי  ש "ח 

 �ג.

78,668 

2,477 

13 

2,477 

78,655 

- 

95,050 

2,567 

60,332 

2,567 

34,718 

- 

 מז�ומנים  �וש�ו�וי  מז�ומנים
מז�ומנים  מ�ו�ג�בלים 

�ו מי�וע�דים
 

  

81,145 2,490 78,655 97,617 62,899 34,718 

 �ד. �גיל�וי �ב�ד�בר �הנכסים �הפיננסיים �המי�וחסים לת�א�גי�ד עצמ�ו כח�בר�ה �אם (לל�א סכ�ומים �ב�גין ח�בר�ות מ�וחזק�ות)

 1. פיר�וט �ה�השקע�ות �המ�ה�ותי�ות �בק�ב�וצ�ות �הנכסים �הפיננסיים �ב�הת�אם ל- IFRS 9 �המי�וחסים לח�בר�ה �ה�אם:

 לי�ום  31  �ב�דצמ �בר

20212020 

 �אלפי  ש "ח

78,668 
2,477 

95,050 
2,567 

 נכסים  פיננסיים  �בש�ו�וי  �ה�ו�גן  �דרך  ר�ו�וח  �א�ו  �הפס�ד:
 מז�ומנים �וש�ו�וי  מז�ומנים

 מז�ומנים  מ�ו�ג�בלים  �ו מי�וע�דים

1,471 1,799 
 נכסים  פיננסיים  �בעל�ות  מ�ופחתת:

 חיי�בים  �ויתר�ות  ח�ו�ב�ה 

82,616 99,416  
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  �גיל�וי  �ב�ד�בר �הנכסים �הפיננסיים �המי�וחסים ל ת�א�גי�ד עצמ�ו כח�בר�ה  �אם (לל�א  סכ�ומים �ב�גין ח�בר�ות  מ�וחזק�ות)  (�המשך) 

 

  מ�וע�די  �המימ�וש  �החז�ויים  של  �ה�השקע�ות  �המ�ה�ותי�ות  לפי  ק�ב�וצ�ות  �המכשירים  �הפיננסיים  �ב�הת�אם  ל-   IFRS  9   �המי�וחסים  

 לח�בר�ה �ה�אם : 

  

  
 
 

 משנתיים 
  ע�ד  3   שנים

  
 

 מ-4  שנים  
  ע�ד  5   שנים

 
   

    

        
        

        
        

        

        

        
 

     

    
  

 
 

    
   

    
   

    
  

    

    

        
        

        
        

        

        

        
 

      
 

     
     

    

     

    

     
     

     
     

        

     

     

     

     
 

           


  
 


  


  

  

 


  

  

  

  

 

קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע"מ

 מי�דע י�וסף

 �ד.

.2  

 לי�ום  31  �ב�דצמ�בר  2021

 מעל  5
  שנים

 מ-3  שנים
 ע�ד  4   שנים

משנ�ה  ע�ד
 שנתיים


  

ע�ד   שנ�ה ס�ה"כ 
  


�אלפי ש"ח  

 מז�ומנים  �וש�ו�וי  מז�ומנים 95,050 - - - - - 95,050
2,567 - - - - -  פק�ד�ונ�ות  מ�ו�ג�בלים �ו מי�וע�דים 2,567
1,799 - - - - -  חיי�בים  �ויתר�ות  ח�ו�ב�ה 1,799

99,416 - - - - - 99,416  

 לי�ום 31 �ב�דצמ�בר 2020

 ס�ה"כ
 מעל 5
 שנים

 מ-4 שנים
 ע�ד 5 שנים

 מ-3 שנים
 ע�ד 4 שנים

 משנתיים
 ע�ד 3 שנים

 משנ�ה ע�ד
 ע�ד שנ�ה שנתיים

 �אלפי ש"ח

78,668 - -  -  -  מז�ומנים  �וש�ו�וי  מז�ומנים 78,668 - 
2,477 - -  -  -  פק�ד�ונ�ות  מ�ו�ג�בלים �ו מי�וע�דים 2,477 - 
1,471 - -  -  -  חיי�בים  �ויתר�ות  ח�ו�ב�ה 1,471 - 

82,616 - -  -  -  - 82,616   

 �ה. �גיל�וי �ב�ד�בר �ה�התחיי�ב�וי�ות �הפיננסי�ות �המי�וחס�ות לת�א�גי�ד עצמ�ו כח�בר�ה �אם (לל�א סכ�ומים �ב�גין ח�בר�ות מ�וחזק�ות)

  1. �התחיי�ב�וי�ות �המי�וחס�ות לח�בר�ה �ה�אם:


לי�ום  31  �ב�דצמ �בר  
2020 2021
  


�אלפי  ש "ח 
  

�אשר�אי  מת�א�גי�דים  �בנק�איים,  מ�וס�ד�ות  פיננסים  �ו�אחרים 63,476 55,586
�א�גר�ות  ח�ו�ב  �ו�א�גר�ות ח�ו�ב ניתנ�ות  ל�ה מר�ה 646,709 405,756
�התחיי�ב�ות �ב�גין חכיר�ות 17,499 18,666

ספקים �ונ�ותני שיר�ותים  297 186
זכ�אים  �ויתר�ות זכ�ות  12,735 9,245

489,439 740,716


  

  

  

  

 

  

  2. לפרטים �ב�ד�בר �א�גר�ות �הח�ו�ב של �הח�בר�ה ר�א�ה �בי�א�ור 19 ל�ד�וח�ות �הכספיים �המ�א�וח�דים.
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 �הט�בל�ה  של�הלן  מצי�ג�ה  �את ז מני  �הפירע�ון  של  �ה�התחיי�ב�וי�ות  �הפיננסי�ות  של  �הח�בר�ה  על  פי  תנ�אי�הן  �בסכ�ומים  ל�א  מ�ה�ו�ונים  (כ�ולל 
  תשל�ומי  רי�בית): 

       

     

   
 שנ�ה 
    שניי�ה

 
 

 
 

  

       
       

�אשר�אי  מת�א�גי�דים  �בנק�איים,  
        מ�וס�ד�ות  פיננסיים  �ו�אחרים

�א�גר�ות  ח�ו�ב  �ו�א�גר�ות ח�ו�ב 
                  ניתנ�ות  ל�המר�ה

         
         

       

       

       

       

     

   
 שנ�ה 
    שניי�ה

 שנ�ה  חמישית 
  �ו�אילך

 
 

    

       
       

 �אשר�אי  מת�א�גי�דים  �בנק�איים,  
        מ�וס�ד�ות  פיננסיים  �ו�אחרים

       
         
         

       

       
       

 
 
 

     

 
                              

    

קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע"מ

 מי�דע י�וסף

 �ה.  �גיל�וי �ב�ד�בר �ה�התחיי�ב�וי�ות �הפיננסי�ות �המי�וחס�ות ל ת�א�גי�ד עצמ�ו כח�בר�ה  �אם (לל�א  סכ�ומים �ב�גין ח�בר�ות  מ�וחזק�ות)  (�המשך)

 3. סיכ�ון נזיל�ות �המי�וחס לח�בר�ה �ה�אם

 סיכ�ון נזיל�ות �ה�ו�א �הסיכ�ון ש�הח�בר�ה ל�א ת�וכל לעמ�ו�ד �במח�וי�ב�וי�ותי�ה �הפיננסי�ות �ב�ה�גיע מ�וע�ד תשל�ומן. �גישת �הח�בר�ה לני�ה�ול
 סיכ�וני �הנזיל�ות של�ה �הי�א ל�ה�בטיח, ככל �הניתן, �את מי�דת �הנזיל�ות �המספקת לעמי�ד�ה �ב�התחיי�ב�וי�ותי�ה �במ�וע�ד.

 �הח�בר�ה פ�ועלת על מנת ל�אפשר קי�ומן של רמ�ות מספק�ות של �אמצעים נזילים לתשל�ום �ה�וצ�א�ות �התפע�ול �הצפ�וי�ות �ושל
 �הסכ�ומים �ה�דר�ושים לעמי�ד�ה �ב�התחיי�ב�וי�ות �הפיננסי�ות. �ה�אמ�ור �אינ�ו מ�בי�א �בחש�ב�ון �את �ה�השפע�ה �הפ�וטנצי�אלית של

 תרחישים קיצ�וניים ש�אין �אפשר�ות ס�ביר�ה לצפ�ותם.

 לי�ום 31 �ב�דצמ�בר 2021

ס�ה"כ  תזרים
 מז�ומנים  צ פ�וי

 שנ�ה  חמישית
3-4  שני ם �ו�אילך  ערך  �בספרים ע�ד   שנ�ה

 �אלפי  ש "ח

 
68,095 - 20,230 27,696 20,169 63,476 

 
708,303 93,915 201,617 202,721  210,050 646,709  

297 - - -   ספקים �ונ�ותני  שיר�ותים  297 297
20,477 12,688 3,799   �התחיי�ב�ות �ב�גין חכיר�ות 17,499 1,997 1,993
12,735 233 זכ�אים  �ויתר�ות זכ�ות  12,735 12,502 - -

809,907 106,836 225,646 232,410 245,015 740,716 

   

  
 

  
 

 לי�ום 31 �ב�דצמ�בר 2020

ס�ה"כ  תזרים
3-4  שני ם מז�ומנים  צ פ�וי  ערך  �בספרים ע�ד   שנ�ה

 �אלפי ש"ח

65,656 31,884 26,044 3,849 3,879 55,586 
 �א�גר�ות  ח�ו�ב 405,756 196,256 178,426 72,256 - 446,938

186 - -   ספקים �ונ�ותני  שיר�ותים  186 186 - 
  �התחיי�ב�ות �ב�גין חכיר�ות 18,666 1,959 1,896 3,762 14,559 22,176

זכ�אים  �ויתר�ות זכ�ות  9,245 9,044 - - 201 9,245

544,201 46,644 102,062 184,171 211,324 489,439  

 �ו. �הל�ו�ו�א�ה מח�בר�ות �ה�בנ�ות

�בעיקר �הל�ו�ו�א�ות ש�התק�בל�ו מח�ברת �ה�בת "ק�ב�וצת ח�ג'�ג' ייע�וץ �וני�ה�ול פר�ויקטים �בע"מ" ש�אינן צמ�ו�ד�ות, �ונ�וש�א�ות רי�בית שנתית
 �בשיע�ור פריים + 2.4%. 
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       ז

  

     

    

      

 

 על-פי  �הח�וק, ע�ד לת�ום שנת  2007  נמ�ד�ד�ו �הת�וצ�א�ו ת לצ�ורכי  מס  כש�הן  מ�ות�אמ�ות  לשינ�ויים �במ�ד�ד �ה מחירים לצ רכן. 
 �בח�ו�דש  פ�בר�ו�אר   2008   �התק�בל  �בכנסת   תיק�ון  לח�וק  מס  �הכנס�ה  (תי�א�ומים  �בשל  �אינפלצי�ה),  �התשמ"�ה-1985   �המ�ג�ביל  �את
 תח�ולת�ו של ח�וק �התי�א�ומים  משנת  2008  �ו�אילך. �החל  משנת  2008, נמ�ד�ד�ות �הת�וצ�א�ו ת לצ�ורכי  מס �בערכים נ�ומינליים למעט
 תי�א�ומים  מס�וימים  �ב�גין  שינ�ויים  �במ�ד�ד  �המחירים  לצרכן  �בתק�ופ�ה  שע�ד  לי�ום   31   �ב�דצמ�בר,   2007.  תי�א�ומים   �המתייחסים
 לר�ו�וחי  �ה�ון, כ�ג�ון �ב�גין  מימ�וש נ�דל"ן (ש�בח) �ונייר�ות ערך,  ממשיכים לח�ול ע�ד למ�וע�ד �המימ�וש. �התיק�ון  לח�וק כ�ולל,  �בין �היתר,
�את  �ביט�ול  תי�א�ום  �הת�וספת  �ו�הניכ�וי  �בשל  �אינפלצי�ה  �ו�הניכ�וי  �הנ�וסף  �בשל  פחת  (לנכסים  �בני  פחת  שנרכש�ו  ל�אחר  שנת  �המס

 2007) �החל  משנת  2008.  

 
 
  
  
 

   

    

   

       
    

 
                     

  

 

      

   

      
 

  

קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע"מ

 מי�דע י�וסף

 �גיל�וי �ב�ד�בר מסים על �ה�הכנס�ה �המי�וחסים לח�בר�ה �ה�אם

 1. ח�וקי �המס �החלים על �הח�בר�ה �ה�אם

 ח�וק מס �הכנס�ה (תי�א�ומים �בשל �אינפלצי�ה), �התשמ"�ה-1985

 2. שיע�ורי �המס �החלים על �הח�בר�ה �ה�אם

 ל�הלן שיע�ורי �המס �החלים על �הח�בר�ה �בשנים 2019-2021:
 2019 �ו�אילך - 23%

 יתר�ות �המסים �הנ�דחים �הנכלל�ות �ב�ד�וח�ות �הכספיים לי�ום 31 �ב�דצמ�בר, 2021 �ו-2020 מח�וש�ב�ות לפי שיע�ור �המס 23%.

ש�ומ�ות מס �המי�וחס�ות לח�בר�ה �ה�אם  .3 

 לח�בר�ה ש�ומ�ות מס ס�ופי�ות ע�ד �וכ�ולל שנת 2016.
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  �גיל�וי  �ב�ד�בר  מ סים על �ה�הכנס�ה  �המי�וחסים לח�בר�ה �ה�אם  (�המשך) ז

  

   4.  �המס �התי�א�ורטי 

   

     

   

     

2,019  
23%  

385 
23% 

(1,558) 
23% 

 ר�ו�וח  (�הפס�ד)  לפני  מסים  על �ה�הכנס�ה 
 �ולפני  חלק  �הח�בר�ה  �בר�ו�וחי  ח�בר�ות  �בנ�ות, נט�ו 

 שיע�ור �המס 

(464) (88)  �המס �התי�א�ורטי  358

-  
 (9) 

 (35) 

(59) 
(60)

64 

(62) 
 (19) 

- 

מסים שנים  ק�ו�דמ�ות 
�ה�וצ�א�ות ל�א  מ�וכר�ות 

 �הפרשי  עית�וי  �ו�אחר�ו ת

 �הט�בת  מס ( מ סים על �ה�הכנס�ה)  �ב�ד�וח ר�ו�וח  �א�ו  �הפס�ד 277 (143) (508)

 
     

     

     
     

     
     
     

     

     
     

     

     
 

    
     

    

     

    

     

      �הל�ו�ו�א�ות  שניתנ�ו  לח�בר�ות  מ�וחזק�ות, נט�ו 

     
     

     

 

    
     

       

     

     

     
      

     
        

     

 

  

קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע"מ

 מי�דע י�וסף

. 

 לשנ�ה  ש�הסתיימ�ה  �בי�ום  31  �ב�דצמ�בר

2019 2020 2021 

 �אלפי  ש "ח

 

 ח. �הל�ו�ו�א�ות, יתר�ות �ו�התקשר�וי�ות מ�ה�ותי�ות עם ח�בר�ות מ�וחזק�ות

 �א. יתר�ות מ�ה�ותי�ות עם ח�בר�ות מ�וחזק�ות

 לי�ום  31  �ב�דצמ �בר

2020 2021 

 �אלפי  ש "ח

582,054 873,588 

 ס�ה"כ 873,588 582,054

 �ב. עסק�א�ות עם ח�בר�ות מ�וחזק�ות

 לשנ�ה ש�הסתיימ�ה �בי�ום 31 �ב�דצמ�בר

2019 2020 2021 

 �אלפי ש"ח

 �הכנס�ות �דמי ני�ה�ול 14,116 15,684 10,764

 �הכנס�ות מימ�ון, נט�ו 36,595 29,803 27,181

 ט.  לפרטים  נ�וספים ר�א�ה �בי�א�ורים  ל�ד�וח�ות  �הכספיים  �המ�א�וח�דים  לי�ום  31  �ב�דצמ�בר  2021  �המצ�ורפים  ל�ד�וח ז�ה.
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 בע"מן  ום נדל"יז ג' יחג'וצת  קב 
יד  אגתהים על  ספנוים  פרט

    

  
 

    
 

 

קומ ה   32)כתובת:    י , בני ן  דרומ עה ,  רח'  הארבעה  30 ,  תל אב יב  6473926 (מגדל י  הארב

 6081936 -   03 טלפון:   

6952958 -   03   פקסימיליה:   

 office@hagag-group.co.ilכתובת דואר  אלקטרו ני:  

 

  


"ח :    2021 מועד  הדו 
31 בדצמבר   
  

 מועד  פרסום  הד וח:   

 


 


  
  
  
  
  
  

2022 
 31  במרץ     
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סה"כ        

 

אלפ י  ש" ח  

     

   218,145 
(123,536 )   

 38,587
 (29,745)

 134,583 
(70,972) 

15,641 
(7,176) 

 29,334
(15,643)

הכנסות   

 כר  מת הלוע

94,609 8,842 63,611 8,465 י   וור 13,691   מלוגח  

20,795 
(2,411) 
(21,311) 
(1,120) 

16,540 
(1,002) 
(7,455) 

 (227) 

6,802 
(640) 

(4,485) 

(992) 
(581) 

(4,818) 
-

(1,555)
(188)
  (4,553)

(893)

ע רך  נדל  "ן  (יריד ת)  עליי ת 
להשק עה  

הוצאו ת  מכירה ושיווק   

הוצאו ת  הנה לה  וכלליו ת   

טו  נת,  אחרות     אווצה

44,118 18,332 129 10,332 15,325
  ות חבר  ברווחי   ברההח חלק  

ת  משותפטה     ליבש

134,680 35,030 65,417 12,406 21,827 ולומפעח   ת    וור  ויל רגת  

(28,409) 
1,502 

(9,761) 
485 

(5,743) 
333 

  (5,889) 
338 

(7,016) 
346 

הוצאו ת  מימון

מוןמית   סוהכנ  

107,773 25,754 60,007 6,855 15,157 

(15,083) (2,200) (13,595) 781 סה הכנעל  סים  (69)  ימ

92,690 
-

23,554 
-

46,412 
-

7,636 
 -

15,088 
-

 רווח  (נ קי לתקו פה

לל     אחר  כורווח  

92,690 
  23,554 
  46,412 
רוו ח  נקי ו כולל לתקופה     7,636  15,088  

 
     

      
      

      

     
                          
                                              
             

    
                          

 

      
      

      
      
      

      

      
      

      

      
      

    

      
 

 
 
   
 

 

ווישהערכות    :ב8נה  תק

ח זה. "ולדורף  המצן  ויורירקטהדח  "דול 23.יף  עסה  ים ראפרטל

י רבעוניםל לפלוח הכ וול הרו"חות עית דצתמ  :א'10נה תק

IV  ן
  
רבעו   I   ן
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 ן   IIIרבעו   
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רווח ל פני  מי סים על  הכנ סה  
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מדף   שפורסם  ע ל  יד ה  בי ום   28  בינואר   2021,  166,536,000  ע.נ .  אגרות  ח וב  (סדר ה  י '),    בי ום  1  ב פבר  ואר   2021  הנפיקה  החברה  לציב ור,  על  פ י  דו"ח  הצ עת
המיר ות  למניות  החברה,  כאשר  תמורת  ההנפקה נטו  הסתכמה  לסך ש ל  כ- 163.6 מיליו ן ש"ח . 

ש"ח ,   כ- 102.8  מיליון החבר ה  עש  תה  שימוש    בסך  של  כ- 28  מיליון  ש   "ח  מהתמורה  האמור ה  לצ  ורך  רכ  ישת  זכוי ות  בפרויק  טים  בבלי    5  וסומיי ל  121,  בסך   של
החברה  .   ו'), וביתרה ל צרכיה השוט פים של פ ירעון  מו קדם של  אגרות  החוב (סד רה עבור

 
ל- 9  משקיעים  מסוו גים  ,   החברה ט')   בנ ות  1  ש"ח  ע.נ.  כ"א  של החבר ה  הקצאה  פרטית  ש ל   113,676,000  אגרות  ח וב  (סדרה  ב  יום   19  באוקט  ובר   2021  ביצעה
ש"ח,  הועמד  ה   כ- 116  מיליון בסך   של נטו, בדרך   ש ל  הר  חבת  הסד   רה  הקיימת.  תמורת  הה נפקה חוב  ,  וזאת לסך   ש ל   1.024  ש"ח  לכ ל 1  ש"ח  ע.נ.  אגרת בתמורה
בפוע ל)  מתמ   ורת   ש התקבלה חברת הבת   של  הח בר ה,  וה  יא  עש  תה  שימ וש   בכ- 60  מיליון  ש"ח  (בע קבות  הפחתה  בשומה בע"מ, סלמ ה כהלוואה  לקבוצת  חג'ג '
ה יתר  תשלומי קר ן   בין השוטף  ובהם לפרוי קט   MOMA  והיתר ה שימש ה לשימושה ההנפק  ה עב  ור  אגר ות  והיטל י  השב חה  הנדרשים  לצורך  הוצאת  ה יתר  בניה

ידה  .    על וריב ית  כהחזר  לחברה  עבור  התשלומים ששולמו
 

בנ  ות   1    ב  יום  27   בדצמבר   2021 הנפי  קה  החבר ה  לציבור,  על  פי  דו "ח  הצעת מדף   שפורסם  ע ל  ידה  ב  יום   26   בדצמבר   2021,   150,000,000  א גרות  ח וב  (סדר ה  יא ')
לסך   של   כ- 148.1  מיליון  ש  "ח.  התמור ה  האמור ה  שימש ה  לפירעון   של  אגרות  ח וב  (סדר ה  ז' ) הסתכמה כאשר   תמורת  ההנ פקה  נט ו החברה , ש"ח  ע.נ.  כ"א  של

החברה, ו בין   היתר,  לפעילות ה  המשותפת   עם  קבוצת  "סלינה" .  בסך של כ- 50 מיליון  ש"ח  והית רה  לצרכ יה  השוט  פים  של
 

 שימוש בתמורת ניירות הערך  תקנה 10ג' :

א  .  

  . ב  

  . ג  

  . ש  ל  ד   כולל סך בע   "מ,  של הפנ יקס  אחזקות בשליטת אשר   הי נם,  למיטב  ידי עת  החברה  , תאגיד ים פרט  ית  לשני  בי ום   11  בינ ואר   2022  ביצ עה  החברה  הקצאה
כאשר   תמורת  הקצאת  המני ות   הניתנים  למימוש  ל - 2,189,700  מניות  החברה , לא  רשומים  למסח ר אופציה  4,866,000  מניות  החברה  וכ  ן   2,189,700  כתבי
לסך   ש ל   כ- 131.38  מיליו  ן  ש"ח .  מתוך  התמו רה  האמורה, סך   של  כ- 80  מיליון  ש"ח  שימש  לתשלום  בג ין  רכישת  זכויות במכרז  מנדר ין ,  כמפ ורט   הסתכמה
בדיוו ח מ יידי  של  החברה מיום   7 במר ץ   2022 (מספר אסמכתא:  2022-01-022449 ),  והית רה  לצרכי  ה  השוטפ ים  ש ל  ה  חברה,  ובי ן  היתר ,  לפעילות ה  המשותפת   

 עם  קבוצת  "סלינה ".   
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  תקנה 11:  רשימת השקעות בחברות בנות ובחברות קשורות מהותיות לתאריך הדוח על המצב הכספי
 

סוג  שם החבר ה 
המני ה 

מספר המניו ת  
המוחזקות על  
ידי החברה 

שווי  
נקוב  
של 

מני ה 

ערכה בדוח 
הכספי הנפרד  
של התאגיד  

לתאריך הדו ח 
(באלפי ש"ח)  

שיעור החזקה  
בהון, בהצבעה  

ובסמכות למנות  
דירקטורי ם 

יתרת הלוואות  
לחברה בדוח הכספי 

לתאריך הדו ח 
(באלפי ש"ח)  

שונו ת תנאי ההלוואו ת 

קבוצת חג'ג' סומייל  
 בע"מ (להלן: "חג'ג' 

1 סומייל" )

מני ה  
ריבית  שנתית בשיעור  של  12% ,   צמוד  למדד  268,878 100% 43,873 0.01 100 רגיל ה 

המחירים לצרכן, ו-5%, לא צמוד . 
גידול ביתרת ההלוואה  במהלך שנת הדיווח חל 

בסך של כ-176,554 אלפי ש"ח . 

קבוצת חג'ג' סלמה  
 בע"מ (להלן: "חג'ג' 

 2סלמה" )

מני ה  
 154,418 100% 25,501 0.01 100 רגיל ה 

ריבית  שנתית בשיעור  של  3%, צמוד למדד 
(הזה ה  לריבית  של  אגרו ת   לצרכן  המחירים 
לטובת  מחזיקיה ן   אשר  החוב  (סדר ה  ט'), 

משועבדת זכויות החברה בהלוואה זו). 

במהלך  שנת  הדיוו ח  חל  גידול  ביתרת  ההלוואה 
בסך של כ-36,078 אלפי ש"ח . 

קבוצת חג'ג' נכסים  
מניבים בע"מ (להלן:  

" חג'ג' נכסים  
מניבים" ) 

 מניה  
 100 רגילה

 
0.01 
 

  ( 4,406) 100% 134,418  

ריבית  שנתית בשיעו ר  של  5.1%,  ל א  צמוד ה
(הזה ה  לריבית   של  אגרו ת  החוב  ( סדר ה  ז'),  
זכויות   לטובת  מחזיקיהן  משועבדת   אשר 

החברה בהלוואה זו) .

 

 

במהלך  שנת  הדיוו ח  חל  גידול  ביתרת  ההלוואה 
בסך של כ-8,945 אלפי ש"ח . 

קבוצת חג'ג' ייעוץ  
וניהול פרויקטים  

בע"מ (להלן: " חג'ג'  
יעו וניהול  

פרויקטים" ) 
ץ

 מניה  
 100 רגילה

 
0.01 
 

בשנת  2021  נשאה  ההלוואה  ריבית  שנתי ת  (81,378)  100% 93,569
קבוע ה, לא צמוד ה, בשיעו ר של 4% .  

הלוואה אשר הועמדה לחברה על ידי  חג'ג'  יעוץ  
וניהול פרויקטים.  במהלך  שנ ת  הדיווח חל גידול  
ביתרת הלוואה לחבר ה בסך של כ-53,892 ש" ח. 

קבוצת חג'ג' בבלי 3  
בע"מ (להלן: "בבלי 

 ("3

מניה  
 104,574 100%(1,471)  0.01 100רגילה 

צמודה,  בשיעור   לא  קבוע ה,  ריבית  שנתית 
של  2.45%, לפי סעיף  3י'  לפקוד ת  מ ס  הכנס ה 
התשכ"א-1961  (להלן:  חדש),  (נוסח 

 "הפקודה") .  

הלוואה   חל  גידול  ביתרת  הדיווח  במהלך  שנת 
בסך של כ-21,669 אלפי ש" ח .  

קבוצת חג'ג' בבלי 4  
בע"מ (להלן: "בבלי 

 ("4

 מניה  
צמודה,  בשיעור   15,712 100%(1,606)  0.01 100 רגילה לא  ריבית  שנתית  קבועה, 

 הלוואה חדשה שהועמד ה בשנת 2021.של 12%. 

קבוצת חג'ג' סומייל  
122 בע"מ (להלן: 
"סומייל 122")   

מניה  
צמודה,  בשיעור   24,307 100% 3,938 0.01 100רגילה  לא  ריבית  שנתית  קבועה, 

 של 2.45%, לפי סעיף 3י' לפקוד ה.  

 

 
 יצוין, כי חלקה של החברה ברווחי  פרויקט   סומייל  124 נמוך משיעור החזקתה בחג'ג' סומייל - לפרטים ראה סעיף 6.8.2.6.4  לדו"ח תיאור עסקי התאגיד המצורף לדו"ח זה.  1 
 יצוין, כי חלקה של החברה ברווחי  פרויקט   סלמה נמוך משיעור החזקתה בחג'ג' סלמה - לפרטים ראה סעיף 6.7.2.3.1.3 לדו"ח תיאור עסקי התאגיד המצורף לדו"ח זה.  2 

יצוין,  כי בתנאי ההלוואות  שהועמדו על  ידי  החברה  לתאגידים  בשליטתה  לא  נקבע  מועד  פירעונן, למעט הלווא ות  הבעלים  שניתנו  לחברת חג'ג'  נכסים מניבים  ולחברת  חג'ג' סלמה,  אשר  תישא נה  תנאי פירעון זהים  
לאלו של אגרות החוב (סדרה ז')  ולאגרות החוב (סדרה ט'), בהתאמה, בכפוף  לאמור  בשטר  הנאמנות לאגרות החוב (סדרה ז ') ולשטר הנאמנות לאגרות החוב (סדרה ט'), בהתאמה.  
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 תקנה 12:  שינויים בהשקעות בחברות בנות ובחברות קשורות
 

לפרטי הלוואות  מהותיות  ותנאיה ן שהועמדו  על  ידי החברה לתאגידים בשליטתה, ראה תקנה  11  לעיל.   
 

תקנה 13:  הכנסות של חברות בנות וחברות כלולות מהותיות והכנסות מהן לתאריך הדו"ח (באלפי ש"ח)   
 

 שם חברת הבת /  
 החברה הכלול ה

 רוו ח 
 (הפסד)

רוו ח 
(הפסד)  
 כולל אחר 

 דיבידנד 
 בשנת הדו ח

דיבידנד 
 לאחר תאריך 

  (*) הדו ח

דמי ני הול והשתתפות  
 (*) בהוצאות בשנת  הדו ח 

 דמי ני הול והשתתפות  
 בהוצאות לאחר תאריך הדוח

הכנסו ת (הוצאות) ריבית  והפרשי  
 הצמדה  מחברת הבת/חברה  

 (*) כלולה בשנת  הדו ח

הכנסו ת (הוצאות) ריבית  והפרשי  
הצמדה  מחברת הבת/חברה כלולה  

 לאחר תאריך הדו ח 
  5,991 16,987 450 1,800 - - - (13,941) חג'ג' סו מייל
  1,158 5,964 360 1,440 - - - 8,596 חג'ג' סלמ ה

 1,915 7,113 225 900 - - - 2,156  חג'ג'  נכסי ם מניבי ם
חג'ג' ייעוץ וניהול  

(814) (2,266)  288 1,152 - - - 48,113פרויקטי ם 

מלון רג'נסי ירושלים  
בע"מ (להלן: 
 "רג'נסי") 

45,796 - 6,023 - 33,972 993 125 49 

 641 2,755 732 2,928 - - -(2,015) בבלי 3 
 471 679 52 207 - - - (1,606)בבלי 4 

 147 614 - - - - - 3,558סו מייל 122 
קבוצת חג'ג' פרויקט  
סו מייל 121, שותפות  

מוגבל ת 
-( **)  - - - 207 52 - - 

 
 הכספים בגין דיבידנד (ככל והו כרז), דמי ניהול והריבית לה זכאית החברה משולמים לה מעת לעת על ידי החברות הבנות מתוך התזרים הפנוי שלהן.   (*)

יתרה מתחת ל-1  אלפי ש"ח.  (**) 

 כולל 552 אלפי ש"ח ששולמו לחברה על ידי הד מאסטר, המוחזקת בשיעור של 50% על  ידי רג'נסי, בגין השתתפותה בעלות שכרם של שני עובדי החברה המעניקים משירותיהם גם להד מאסטר.   3 

 
תקנה 20:  מסחר בבורסה 

 
לפרטים אודות ניירות הערך שהונפקו על ידי החברה בתקופת הדוח  ונרשמו למסחר בבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ, ראה תקנה 10ג' לעיל. 
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 תקנה  21:  תגמולים לבעלי עניין ולנושאי משרה בכירה  
 

א. תגמולים לנושאי משרה בכירה שניתנו בשנת הדיווח והוכרו בדוחותיה הכספיים של  החברה  
 

להלן פרוט התגמולים שניתנו בשנת הדוח, כפי שהוכרו בדוחות הכספיים של החברה לשנת הדוח, לכל אחד מחמשת מקבלי התגמולים הגבוהים ביותר  
 מבין נושאי  המשרה הבכירה שכיהנו בקבוצה באותה עת  (הנתונים אינם כוללים מע"מ, ככל שרלוונטי):  

 
   תגמולים אחרים (באלפי ש"ח ) תגמולים עבור שירותים (באלפי ש"ח ) פרטי מקבל התגמו לים

 היקף מש רה תפקי ד שם
שיעור החזקות בהון  

התאגיד (של א 
 בדילול מלא) 

 מ ענק שכ ר
תשלו ם 
מבוסס  
מני ות 

 דמי 
ניהו ל 

החז ר 
אחר  - גמו ל  עמ לה הוצא ות 

 אח ר דמי שכיר ות רי ביתדירקטורים  
סה" כ 
(באל פי 
ש"ח)  

עידו חג'ג' (באמצעות י.ע.י.ל . 
שיווק יחידות קרקע בע"מ , 

 הנמצאת בבעלותו ובשליטתו) 
(להלן: "חברת עידו" )4 

  
כיהן מנכ"ל החב רה עד ליו ם 

 31.12.2021

היקף משרה  
שאינו פוחת מ- 

   90% 
27.11%5 - 1,893 - 1,260 - - - - - - 3,153  

  717 45 - - - - 2 - - - 670 - 100% סמנכ"ל כספי ם 6לימור כהן דרו ר

 7אלעד חג'ג '
מנכ"ל קבוצת חג'ג' התחדשו ת 

עירונית בע"מ, חברה בת של החב רה 
 (להלן: "התחדשות עירונית" ) 

100% - - - - 600 - - - - - 70 670  

 536 - - - - - - - - - 536 - 100% סמנכ"ל שיו וק 8יהודה עוב ד
 407 - - - - - - - - - 407 - 100% משנה לסמנכ"ל כס פים 9נאור סמוזיק  

 

 לפרטים אודות התקשרות החברה בהסכם עם חברת עידו (מבעלי השליטה בחברה המכהן גם כדירקטור בחברה) לקבלת שירותי מנכ"ל באמצעות עידו, ראה  תקנה   22  להלן.  יובהר כי ההתקשרות האמורה  4 
 באה לידי סיום ביום 31 בדצמבר 2021 , וביום 1 בינואר 2022  נכנסה לתוקף כהונתו של מר רועי וישנוביצקי כמנכ"ל החברה.   

 מר עידו חג'ג' נחשב כמחזיק במניות החברה יחד עם אחיו, מר יצחק חג'ג', וביחד מניותיהם בחברה היוו נכון ליום  31  בדצמבר  2021  כ -61.71%  מהון החברה וכ-62.31%  מזכויות ההצבעה בה (שלא בדילול 5
מלא).    

 בתמורה לכהונתה, זכאית הגב' לימור כהן-דרור, לגמול חודשי (הכולל שכר, הפרשות סוציאליות, קרן השתלמות, רכב, דמי החזקת רכב וחניה) שעלותו הכוללת הסתכמה נכון למועד הדוח לסך של כ-59.8  אלף 6 
ש"ח.  בנוסף, הגב' כהן-דרור זכאית להחזרי הוצאות שיוצאו על ידה מתוקף תפקידיה בקבוצה (בהתאם למנגנון שנקבע לכך בהסכם) ול-20  ימי חופשה בשנה.  בנוסף יצוין,  כי לגב' כהן-דרור ניתנו כתבי פטור 

ושיפוי מטעם החברה והיא נכללה בפוליסת ביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה של החברה.    
 בתמורה לכהונתו, זכאי מר אלעד חג'ג' (שהינו בן דודם של האחים חג'ג') לגמול חודשי קבוע (כנגד חשבונית) שעלותו הכוללת (הלוקחת בחשבון גם עלות ליסינג לרכב, חניה והוצאות דלק) מסתכמת נכון למועד  7 

הדוח  לסך של כ-55.9  אלפי ש"ח. בנוסף, מר אלעד חג'ג' זכאי להחזרי הוצאות שיו צאו על ידו מתוקף תפקידיו בקבוצה (בהתאם למנגנון שנקבע לכך בהסכם) ול-14  ימי חופשה בשנה. בנוסף, זכאי מר  אלעד 
חג'ג' למענק משתנה בשיעור של  5%  מהרווח לפני מס של התחדשות עירונית, ממנו יקוזזו עלויות העסקתו הקבועות, בניכוי הפסדים מצטברים שקדמו לשנה בה נוצר להתחדשות   עירונית רווח אולם אינם 
כוללים הפסדים שנוצרו עד ליום  31  בדצמבר  2016, והכל על פי דוחותיה הכספיים השנתיים המבוקרים המאוחדים של התחדשות עירונית, כאשר המענק האמור לא יעלה בכל מקרה על סך של  1,200  אלפי  

ש"ח בשנה, בתוספת מע"מ. בנוסף יצוין,  כי למר אלעד חג'ג' ניתנו  כתבי פטור ושיפוי מטעם החברה והוא נכלל בפוליסת ביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה של החברה.  
 בתמורה לכהונתו, זכאי מר יהודה עובד (בן דודם של האחים חג'ג'), לגמול חודשי (הכולל שכר, קרן השתלמות וזכויות סוציאליות) שעלותו הכ וללת מסתכמת לסך של כ-44.7 אלפי ש"ח. בנוסף, מר עובד זכאי  8 

להחזרי הוצאות שיוצאו על ידו מתוקף תפקידיו בקבוצה (בהתאם למנגנון שנקבע לכך בהסכם) ול-20  ימי חופשה בשנה.  בנוסף יצוין,  כי למר עובד ניתנו כתבי פטור ושיפוי מטעם החברה והוא נכלל בפוליסת  
ביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה של החברה.   

 בתמורה לכהונתו, זכאי מר סמוזיק  לגמול חודשי (הכולל שכר, קרן השתלמות וזכויות סוציאליות) שעלותו הכוללת מסתכמת לסך של כ- 34  אלפי ש"ח. בנוסף, מר  סמוזיק  זכאי להחזרי הוצאות שיוצאו על ידו  9 
מתוקף תפקידיו בקבוצה (בהתאם למנגנון שנקבע לכך בהסכם) ולימי חופשה  על  פי  דין.  ב נוסף יצוין, כי למר  סמוזיק  ניתנו כתבי פטור ושיפוי מטעם החברה והוא נכלל בפוליסת ביטוח אחריות דירקטורים 

 ונושאי משרה של החברה.   

  תגמולים לבעלי ענין שניתנו בשנת הדיווח והוכרו בדוחותיה הכספיים של החברה ב.
 

(לרבות חברות בנות של החברה)  שכר  טרחה  בסך  של  כ-5,947  אלפי  ש"ח,  והחזר  הוצאות  בסך  של  כ-58  אלפי ש"ח,   בשנת  2021  שולם  על  ידי החברה 
בתוספת  מע"מ, למשרד עוה"ד חג'ג',  בוכניק,  ויינשטיין וש ות', אשר היה בתקופת הדוח  בראשות מר יצחק חג' ג' (מבעלי  השליטה  בחברה , המכהן  כדירקטור   
ידי מוסדות  החברה   על  וללקוחותיה,   וזאת   בהתאם להתקשרות שאושרה  עוה"ד"),  ואשר  מעניק שירותים משפטיים לחברה  בחברה)  (להלן:  "משרד 
ובכללם האסיפה הכללית של  החברה  (שאישרה את ההתקשרות ביום  14  באוגוסט  2016).  לפרטים  נוספים ראה  סעיף  6.18.2  לפרק  תיאור  עסקי  התאגיד  

המצורף לדו"ח זה.   
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לאחר שנת הדיווח ולפני מועד הגשת הדוח,  לא שולמו תגמולים לנושאי משרה  בקשר עם כהונתם או העסקתם בשנת הדיווח אשר לא הוכרו בדוחות  

הכספיים לשנת הדיווח.   
 

בנוסף לאמור לעיל, יצוין כי גמול הדירקטורים הכולל ששולם על ידי החברה בשנת  2021  לכלל חברי הדירקטוריון שהיו זכאים לגמול כאמור, הסתכם  
לסך של  כ-585 אלפי ש"ח.   

 
 

תקנה 21א: השליטה בתאגיד   
 

בעלי השליטה בחברה הינם  האחים  יצחק  ועידו  חג'ג', ה נחשבים כמחזיקים יחד  במניות החברה  (בין במישרין  ובין באמצעות חברות בשליטתם), מכוח פעולתם  
בעצה אחת ביחס להחזקותיהם בחברה,  ואשר מחזיק ים בסך כולל ש ל 32,188,165  מניות החבר ה, אשר  היווה  נכון  לי ום 31   בדצמבר 2021  כ-61.71%  מהון  החברה  

 ,  ואשר  מהווה, נכון למועד פרסום  10וכ-62.31%  מזכויות  ההצבעה  בה  שלא בדילול מלא,  וכ- 53.63%  מהון  החברה  וכ-54.1%  מזכויות  ההצבעה  בה  בדילול  מלא 
11 הדו"ח,  כ-53.25%  מהון  החברה  וכ- 53.70%  מזכויות   ההצבעה  בה  שלא   בדילול  מלא,  וכ-47.64%  מהון  החברה  וכ- 47.99%  מזכויות  ההצבעה  בה  בדילול  מלא

(להלן  ביחד: "בעלי  השליטה").  יצוין  כי מר  יצחק  חג'ג' מכהן  כדירקטור  בחברה,  וכי  מר  עידו  חג'ג'  מכהן  כדירקטור  בחברה  וכיהן עד ליום  31  בדצמבר  2021  
כמנכ"ל החברה.  

 "בדילול מלא"   –  בהנחת המרת אגרות החוב (סדרה י') של החברה בתקופת ההמרה הראשונה המסתיימת ביום  31  בדצמבר  2022, כאשר בתקופה זו כל  20.83172  ש"ח ע.נ. של אגרות החוב (סדרה י') תהיינה 10 
ניתנות להמרה למניה רגילה אחת של החברה. יצוין כי 18,046,357 מניות מוחזקות על ידי מר יצחק חג'ג' (במישרין ובאמצעות חברות בשליטתו); ו-14,141,808 מניות מוחזקות על ידי מר עידו חג'ג' (במישרין  

ובאמצעות חברות בשליטתו).   
 "בדילול מלא"   –  בהנחת המרת אגרות החוב (סדרה י') של החברה בתקופת ההמרה הראשונה המסתיימת ביום  31  בדצמבר  2022, כאשר בתקופה זו כל  20.83172  ש"ח ע.נ. של אגרות החוב (סדרה י') תהיינה 11 

ניתנות להמרה למניה רגילה אחת של החברה,  בהנחת מימוש  2,189,700  כתבי אופציה  לא רשומים למסחר,  הניתנים למימוש ל-2,189,700  מניות החברה, אשר הוקצו ביום 11  בינואר  2022  לשני תאגידים אשר  
הינם, למיטב ידיעת החברה, בשליטת הפניקס אחזקות בע"מ,  וכן  בהנחת מימוש 515,028 כתבי אופציה לא רשומים למסחר, הניתנים למימוש ל-515,028 מניות החברה,  אשר הוקצו ביום  21 במרץ 2022 למר  

רועי  וישנוביצקי, מנכ"ל החברה.   

 
יצוין כ י האחים חג'ג' העניקו במועד רכישת השליטה בחברה על ידם, י ום 19   בדצמבר 2010  (לה לן: "המועד  הקובע")  זכות הצטרפות  למר יגאל   ויינשטיין  (שבעבר  
היה שותפו של עו"ד צחי חג'ג' במשרד שבראשותו,  ואשר רכש אף הוא ממניות החברה במועד הקובע),  במסגרתה יהיה  רשאי  מר ויינשטיין  להצטרף למכירות  
של מניות החברה שתבוצענה על ידי האחים חג' ג' מחוץ לבורסה  (כשזכות זו תחול רק ביחס למניות החברה שהוחזקו על ידו  במועד הקובע וביחס למניות המימוש  
שנבעו ממימוש כתבי אופציה  שהקצתה לו החברה במועד הקובע) וזאת אלא אם המניות תימכרנה על ידי האחים חג'ג' לתאגיד בשליטת האחים חג'ג'. מאידך,  
ביחס למכירת מניות החברה על ידי חג' ג' בבורסה, לא תהא למר  ויינשטיין זכות הצטרפות וזאת בכפוף לכך שכתוצאה מביצוע מכירה כאמור לא תתבצע העברת  

שליטה בחברה ובכ פוף להוראות סעיף 15  לחוק ניירות ערך. 
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תקנה 22:  

עסקאות עם בעלי שליטה  
 

 
להלן פרטים בדבר עסקאות בהן התקשרה החברה עם בעל י השליטה או שלבעל  י השליטה עניין אישי באישורן, אשר החברה  ותאגידים בשליטת ה התקשר ו  בהן במהלך שנת  2021  

 או במועד מאוחר לסוף שנת  2021  ועד למועד פרסום דו"ח זה או שהן עדיין בתוקף במועד דו"ח זה:   
 

האורגנים שאישרו את   מס'
העניין האישי של בעלי   תיאור העסקה וזהות צדדיה  ההתקשרות ומועד האישור 

 לפרטים נוספיםהשליטה בהתקשרות  

 עסקאות לפי סעיף 270(4) לחוק  החברות:  

.1  

ודירקטוריון   ביקורת  ועדת 
החברה בימים  8  ביולי  2012  
ו-14  באוגוסט  2012, 
בעלי   האסיפה  ה כללית  של 
בחברה  ביום  22   המניות 

באוגוסט 2012.  

מערך התקשרויות, אשר הרלוו נטיות מביניהן נכון למועד זה כוללות את  השתתפות  חברת   עידו  בהוצאות החברה,  
וזאת לאור העובדה שלאחים חג'ג' עדיין נותרה פעילות פרטית  (בה החלו בטרם הפכו לבעלי השליטה בחברה)  
שבגינה  נדרשת   חברת  עידו  לסיועם  של חלק מעובדי   החברה.  לפיכך   אושר  כי  חברת  עידו  תשתתף החל מיום  1  
באוגוסט  2012  וכל זמן שהעובדים האמורים יעניקו משירותיהם גם לחברת  עידו, בחלק מהעלויות בהן  תישא   

.  בנוסף  אושר  כי   12החברה  בגין העסקת העובדים האמורים. סך ההשתתפות עומד כיום על  29  אלפי ש"ח לחודש 
חברת  עידו   תישא  ב-50%  מעלות  העסקתו הכוללת של מנהל קשרי הלקוחות וכן  תישא בעלות המשרדים אשר  
עובדי חברת עידו משתמשים בהם. סך  העלות  הכוללת  של  השתתפות חברת  עידו  בגין  המרכיבים  האמורים  עומד   
כיום על  כ-17  אלפי   ש"ח  לחודש.  בנוסף   נקבע  במסגרת  ההתקשרויות האמורות  כי ככול ומשווקי החברה יעניקו  
משירותיהם לחברת  עידו, חברת  עידו  תשלם  למשווקים  את  מלוא  עמלת  השיווק  להם  הם  זכאים  בגין  שיווק   

יחידות  אלה (העומדות על כ-0.3% מעלות כל יחידה המשווקת עבורה). 

חברה בשליטת עידו חג'ג'  
להתקשרות    הינה  צד 

 האמורה. 
 

.2  

ביקורת  ודירקטוריון   ועדת 
החברה ביום  16  במרץ  2016, 
וזאת  בהתאם להוראת תקנה  
לתקנות   החברות    (5)1
בעלי   עם  בעסקאות  (הקלות 
התש"ס-2000  (להלן:   ענין), 

"תקנות  ההקלות"). 

התקשרות  רג'נסי עם חברה פרטית בבעלות מלאה של האחים  ליאור ואחיקם  כהן,  להם  קשרים  עסקיים  עם   
האחים  חג'ג',  בהסכם  לשיתוף   פעולה  ביחס  לרכישת   זכויות   במקרקעין   במרינה  בהרצליה,  עליה   ניתן   להקים  מבנה   

מלונאי. יצוין כי ועדת הביקורת ודירקטוריון רג'נסי אישרו את ההתקשרות ביום 30 בדצמבר 2015. 
שיתוף   הפעולה   מתבצע   באמצעות   קבוצת  חג'ג'  מרינה  הרצליה   בע"מ,  שמימשה  אופציה   לרכישת   המקרקעין  
האמורים, כאשר כ-75%  מהונה מוחזקים על ידי רג'נסי וכ-25%  מהונה מוחזקים על ידי  האחים  כהן. לפרטים  

נוספים ראה סעיף 6.10.1.1 לפרק  תיאור עסקי התאגיד המצורף לדו"ח זה.   

קשרים   כהן  לאחים 
האחים   עם  עסקיים 

חג'ג'.   

ראה דו"ח מיידי מיום  
מס'    17  במרץ  2016, 
אסמכתא  -2016-01

  . 008397 

.3  

הביקורת  ודירקטוריון   ועדת 
החברה  ביום  16  ביוני  2016  
בעלי   של  הכללית  והאסיפה 
ביום  14   בחברה  המניות 

באוגוסט 2016.  

מערך התקשרויות,  אשר הרל וונטית מביניהן נכון למועד זה  כוללת את  התקשרות החברה בהסכמי שכ"ט עם  
יחידי   בשליטתה)  תימנה  על  תאגיד  (או  עצמה  לעיל)  לרבות  במקרים  בהם  החברה  עוה"ד  (כהגדרתו  משרד 
הקבוצות בפרויקטים וכן בגין כל מקרה אחר בו לא ישולם למשרד עוה"ד שכ"ט על ידי רוכשי היחידות (באיזה  
נהוגות במועד ההחלטה.  בהתאם   מתחומי הפעילות של החברה) עצמם, לרבות עקב שינוי הוראות הדין  שהיו 
לקביעת ועדת הביקורת מיום  16  ביוני  2016,  ההתקשרות האמורה עם משרד עוה"ד תבוא לידי סיום ביום  31  

בדצמבר 2022.  

הינו   חג'ג'  מר  יצחק 
במשרד   הראשי  השותף 
הינו  מוטב    אשר  עוה"ד, 
על  פי  ההתקשרות   

האמור ה. 

זימון   דו"ח  ראה 
אסיפה משלים  מיום  7  
 באוגוסט  2016,  מס '   
אסמכ תא:  -2016-01

  . 099019 

.4  
הביקורת  ודירקטוריון   ועדת 
החברה  ביום  13  באוקטובר   
2020,  והאסיפה הכללית של  

מתן התחייבות לפטור לה"ה יצחק חג'ג' ועידו חג'ג' (ההתקשרות הינה בתוקף עד ליום  27  בדצמבר  2023), ואישור  
החזר הוצאות (ללא הגבלה בסכום) למר יצחק חג'ג', אותן יוציא מר יצחק חג'ג' בגין כהונתו כדירקטור בחברה  
ו/או בגין תרומתו לפיתוח עסקי החברה, אשר תאושרנה על ידי ועדת התגמול של החברה (לרבות רטרואקטיבית)  

הינם   האחים  חג'ג' 
מוטבים  על   פי   
 ההתקשרו יות  האמור ות. 

זימון   ראה  דו"ח 
אסיפה  מיום  16  
מס'   בנובמבר   2020, 

 
 הסכום האמור הוערך בהתאם להיקף הפעילות הפרטית של האחים חג'ג' כפי שהייתה במועד האישור ובהתאם להערכה לגבי המשך היקף הסתייעותם של  פעילות זאת של האחים חג'ג' בעובדים (ובכללם אנשי  12 

השיווק) ובתקורות השונות. גובה סכום  ההשתתפות האמור נבחן מחדש מדי שנה, בסמוך לפני אישור דוחותיה הכספיים השנתיים של החברה (או קודם לכן, אם אירע אירוע מיוחד אשר להערכת החברה יכול 
וישפיע באופן מהותי על שיעור ההשתתפות כאמור) על ידי ועדת הביקורת של החברה, אשר תהא רשאית להגדילו עד לסך של 30,000 ש"ח או לחלופין להפחיתו עד לסך חודשי של 6,000 ש"ח, כאשר לעניין זה  
יבחנו חברי ועדת הביקורת של החברה האם חלו שינויים מהותיים בהיקף הסתייעותה של חברת עידו, בעובדים המועברים ובתקורות השונות. יצוין כי ביום  31 במרץ 2022 דנו חברי ועדת הביקורת (בכובעה  
גם כוועדת התגמול) בגובה דמי ההשתתפות אותם משלמת חברת עידו לחברה ואישרו את סכום ההשתתפות לסך של  29  אלף ש"ח בחודש וזאת בנוסף לסך של  כ-15  אלף ש"ח בגין נשיאה ב-50%  מעלות  
העסקתה הכוללת של מנהלת קשרי לקוחות, וסך של כ-2  אלפי ש"ח בגין נשיאה של יעיל בחלק מהוצאות המשרד בשיעור השווה לשיעור אותו מהווה סך השטח במשרדי החברה בו עושים שימוש עובדי יעיל 

מסך שטח משרדי החברה.   
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האורגנים שאישרו את   'מס
העניין האישי של בעלי   תיאור העסקה וזהות צדדיה  ההתקשרות ומועד האישור 

 לפרטים נוספים השליטה בהתקשרות 

בעלי המניות בחברה ביום  18  
  בנובמבר 2020. 

אסמכתא:    -2020-01כנגד המצאת חשבוניות כדין (ההתקשרות הינה בתוקף עד ליום 31 בדצמבר  2023). 
 .123135  

.5  

התגמול  ודירקטוריון   ועדת 
החברה  ביום  13  באוקטובר   
2020,  וזאת בהתאם לתקנ ות  
1א1,  1ב(א)(5) ו-1ב1  לתקנות  

ההקלות.  

התקשרות החברה בפוליסות  (לרבות קבוצתיות) לביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה,  למספר תקופות  
ביטוח, אשר תסתיימנה לא יאוחר מיום 30 בספטמבר  2023.   

על   חג'ג'  נמנים  האחים 
פי   המוטבים  על 
 ההתקשרויות האמורות. 

ראה ד יווח מיידי מיום  
 13  באוקטובר  2020,  
מס' אסמכתא:   -2020

 .01-111465 

.6  

הביקורת/התגמול   ועדת 
ודירקטוריון החברה  ביום  20  
ביוני  2021  וביום  22  ביולי  
2021,  האסיפה  הכללית  של  
בעלי המניות בחברה  ביום  1  

באוגוסט 2021.  

 מערך התקשרויות, אשר הרלוו נטיות מביניהן  נכון למועד זה כוללות את ההתקשרויות הבאות:   
 חידוש התקשרות בהסכם ניהול עם  חברת   עידו לצורך קבלת שירותי מנכ"ל על ידי  מר  עידו   חג'ג', בהיקף  א.

. 13משרה שלא יפחת מ-90%. ההתקשרות אושרה החל מיום 1 באוגוסט 2021 ועד ליום 31 ביולי 2024
עידו תשלום חודשי בסך של  104,000  בתמורה להעמדת שירותי הניהול, אושר כי החברה תשלם לחברת 
ש"ח, בתוספת מע"מ כדין וצמוד לעליית מדד המחירים לצרכן בגין חודש  מאי  2021. בנוסף, הייתה זכאית  
חברת עידו: (א)  כל זמן שההתקשרות בתוקף  –  למענק שנתי בשיעור של  4%  מהרווח השנתי של החברה  
גובהו המקסימאלי נקבע לסך של  1.875  מיליון   (כפי שהוגדר במסגרת ההתקשרות), אשר  לצורך המענק 
בדוחותיה   מיסים  לפני  רווח  של  קיומו  והוא  המענק,  לתשלום  סף  לתנאי  בכפוף  מע"מ,  בתוספת  ש"ח, 
הכספיים של החברה שעל בסיסם מחושב המענק המשקף תשואה של  6.5%  על ההון העצמי של   החברה  
ביניים   תקופת  בגין  למענק  עידו  חברת  זכאית  תהיה  הסף").  כן  " תנאי  (להלן:  מיעוט)  זכויות  (בנטרול 
שיחושב, בשינויים המחויבים, באופן זהה (וזאת במקרה וההתקשרות עימה תופסק לפני תום השנה); (ב) 
במסגרת   שהוגדר  (כפי  מיסים  לפני  של  4%  מ"הרווח"  בשיעור  תסתיים  –   למענק  שההתקשרות  לאחר 
שיעלה  כפי  ההתקשרות),  במסגרת  שהוגדרו  (כפי  מתקדמים  מפרויקטים  לחברה  שינבע  ההתקשרות) 
תסתיים   בה  השנה  בגין  שיפורסמו  החברה  של  השנתיים  המבוקרים  המאוחדים  הכספיים  מדוחותיה 
ההתקשרות החדשה ובגין  3  השנים שלאחר מכן (להלן: "תקופת ההשתתפות"), בתוספת מע"מ כדין, וזאת  
בהתאם למנגנון שהוגדר בהסכם. יצוין כי המענק שישולם לחברת עידו בתקופת ההשתתפות לא יעלה על 
1.875  מיליון ש"ח בשנה, בתוספת מע"מ  (בכפוף לעמידה בתנאי הסף) ועל סך כולל של  7.5  מיליון ש"ח, 
בתוספת מע"מ לכל תקופת ההשתתפות (הסכומים צמודים לעליית מדד המחירים לצרכ ן בגין חודש מאי  
2021). בנוסף, סך המענקים שישולמו לחברת עידו (קרי, הן המענק השנתי, הן המענק לתקופת הביניים והן  
המענק בגין הפרויקטים המתקדמים) לא יעלה בכל מקרה על סך של  10  מיליון ש"ח (אך כאמור לא יותר  
מ-1.875  מיליון ש"ח בגין כל שנה), בתוספת מע"מ, כשהוא צמוד  לעליית המדד בגין חודש מאי  2021. כמו  
כן, החברה תשיב לחברת עידו או לעידו, לפי העניין, את מלוא ההוצאות (ללא תקרת הוצאות) אשר יוצאו  

 על ידו מתוקף תפקידו כמנכ"ל, בהתאם למנגנון שעוגן בהתקשרות.  
בתוקף  ב. תהא  אשר  בחברה,  השליטה  בעלי  חג'ג',  ועידו  חג'ג'  יצחק  לה"ה  לשיפוי   מתן  התחייבות 

רטרואקטיבית החל מיום 1  באוגוסט 2021  ועד ליום 31 ביולי 2024. 
הבנקאי)  ג .  הליווי  בתחום  (בעיקר  פרויקטים  מנהלת  בתפקיד  שירותים  התקשרות  בהסכם  לקבלת   חידוש 

מהגב' כנרת סמיט, אחותם של האחים  יצחק ועידו  חג'ג', בתמורה לסך חודשי של כ-25  אלף ש"ח בתוספת  
השירותים   לנותני  החברה  ידי  על  ניתנות  אשר  החברה,  ולכל  ההטבות  במשרדי  מע"מ  לחודש,  לחניה 
המועסקים על ידי החברה דרך קבע, וזאת החל מיום  1  באוגוסט  2021  ועד ליום  31  ביולי  2024.  יצוין,  כי על  

 אף האמור, הגב' סמיט סיימה עבודתה בחברה ביום 28 בפברואר 2022. 
(להלן:  ד. בחברה  השליטה  מבעלי  יצחק  חג'ג',  מר  של  בתו  חג'ג',  עדן  הגב'  עם  בהסכם  העסקה   התקשרות 

"עדן"), אשר במסגרתו תועסק עדן בתפקיד של מנהלת פרויקטים של החברה ותאגידים בשליטתה, בתמורה  
הפרשות   בהתקשרות  (כגון  המפורטים  הנילווים  ולתנאים  ברוטו  של  27,000  ש"ח  בסך  חודשי  לשכר 
סוציאליות,  החזר נסיעות, חניה, נשיאה בתשלום דמי חבר ללשכת עורכי הדין,  18  ימי חופשה וכו') וזאת  

רטרואקטיבית החל מיום 1  ביולי  2021 ועד ליום 30 ביוני 2024.   

האחים חג'ג'  וקרוביהם  
להתקשרות   צד  הינם 

האמורה.   

זימון   ראה  דו"ח 
אסיפה   מיום  25  ביולי  
אסמכתא:    מס'   ,2021

  . 2021-01-057451

 
 על אף האמור,  יצוין,  כי  ביום  31  בדצמבר  2021  סיים מר עידו חג'ג' את כהונתו כמנכ"ל החברה (ונותר דירקטור  בחברה), וזאת לאור  הגידול בהיקפי הפעילות של החברה ורצונו של מר חג'ג' להתמקד בתחום  13 

הפיתוח העסקי של החברה.  
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האורגנים שאישרו את   'מס
העניין האישי של בעלי   תיאור העסקה וזהות צדדיה  ההתקשרות ומועד האישור 

 לפרטים נוספים השליטה בהתקשרות 

.7  

ועדת  הביקורת   ודירקטוריון  
החברה  ביום  30  בספטמבר   
2021,  וזאת   בהתאם  לתקנ ות   
1א1,  1ב(א)(5) ו-1ב1  לתקנות  

ההקלות.  

בהמשך לסעיף  5  לטבלה זו לעיל,  התקשרות  בפוליסת ביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה, החל מיום  1  
באוקטובר  2021  ועד ליום  30  בספטמבר  2022, בה יכללו כלל חברי דירקטוריון החברה ונושאי המשרה המכהנים  

בחברה, ובכללם, בין  היתר, האחים יצחק ועידו חג'ג'.  

על   נמנים  חג'ג'  האחים 
פי   על  המוטבים 

 ההתקשרות האמורה.  
 

.8  

ודירקטוריון   הביקורת  ועדת 
ביום  12  באוקטובר   החברה 
בהתאם  לתקנה   וזאת   ,2021

 1(5) לתקנות ההקלות.  

 הקצאה פרטית לתאגידים בשליטת מור, של  84,676,000  אגרות חוב  ( סדרה ט '), בנות  1  ש"ח ע.נ. כ"א של החברה,  
רשומות למסחר, במחיר של  1.024  ש"ח לכל  1  ש"ח ע.נ. אגרת חוב, וזאת בדרך של הגדלת סדרת אגרות החוב

(סדרה ט') הקיימת של החברה, הרשומה למסחר.  
  

בוצעה   בה  בעת 
ההתקשרות עם החברה,  
ניהלו תאגידים בשליטת  
מור  השקעות  משא ומתן  
בעסקה   להתקשרות 
חברה   עם   פרטית 
 בשליטת מר יצחק חג'ג'.

ראה דיווח מיידי מיום  
 12  באוקטובר  2021,  
אסמכתא:  -2021 מס' 

  . 01-087211

 

 מס ' 
האורגנים שאישרו את  

העניין האישי של בעלי   תיאור העסקה וזהות צדדיה  ההתקשרות ומועד האישור 
לפרטים נוספים השליטה בהתקשרות  

  עסקאות אחרות 

ביקורת  ודירקטוריון    1. ועדת 
החברה ביום 15  ביוני 2015.  

צירופה של בת דודתם של  האחים  חג'ג' לקבוצת הרכישה שמגבשת החברה (באמצעות חברה בת) אשר עתידה  
לבנות את פרויקט סומייל בתל אביב. העסקה אושרה על ידי ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה כעסקה לא  

חריגה בה יש לבעלי השליטה עניין אישי.   
ועדת   חברי  אישור  ניתן  סומייל,  בפרויקט  חברת קבוצה  זה  למועד  הינה בעצמה נכון  היות והחברה  כמו כן, 
הביקורת והדירקטוריון לכך, שכל עוד ימנו החברה והקרובה על חברי קבוצת הרכישה, הרי שהחברה ו הקרובה  
(כמו גם יתר חברי קבוצת הרכישה) צפויים לחתום ולהיות צד  להתקשרויות והסכמים שונים (לרבות הסכמים  
הוצאות,   זכויות,  לפרויק ט, שהתחייבויות,  וכיו"ב) הנוגעים  רשויות  ונותני שירותים, הסכמים עם  עם ספקים 
עוד לא   כל  כי  ודירקטוריון החברה אישרו  ועדת הביקורת  הכנסות, תשלומים  וחיובים  מסוגים שונים בצדם. 
תהיינה זכויות והתחייבויות החברה הנגזרות מהתקשרויות וההסכמים אלו שונות באופן מהותי מהתחייבויות  
וזכויות  הקרובה  שתיגזרנה מהתקשרויות והסכמים אלו, בשים לב לחלקם  היחסי בפרויקט, הרי שלא יידרש  

אישור נוסף של מוסדות החברה להתקשרות החברה בהסכמים כאמור.   

האחים   של  דודתם  בת 
צד   הינה  חג'ג' 

להתקשרות האמורה.   

מיידי  מ יום    דוח  ראה 
 16  ביוני  2015,  מס'  
אסמכתא :  -2015-01

  . 048933 

.2  
ודירקטוריון   ביקורת  ועדת 
ביום  7  באוגוסט   החברה 

  . 2016

התקשרות   בהסכם ניהול עם הגב' חבצלת גמליאל, שהינה בתו של בן זוגה של אמם של האחים חג'ג', אשר נמנית  
על מחזיקי המקרקעין בפרויקט איינשטיין 35 ואשר הצטרפה לקבוצת הרכישה שאורגנה על ידי החברה (כאשר  
החברה הינה בעצמה חברת קבוצה, נוסף על היותה מארגנת). גב' גמליאל, יחד עם שאר בעלי הקרקע בפרויקט,  
התקשרה עם החברה כאמור בהסכם ניהול לפיו התחייבה לשלם לחברה דמי ניהול בגובה  6%  משווי זכויותיה,  
כששיעור דמי הניהול ולוחות הזמנים לתשלום זהים לאלו של שאר חברי הקבוצה.  בנוסף, הצטרפה הגב' גמליאל  
יש  לבעלי   בהן  חריגות  לא  כעסקאות  אושרו  ההתקשרויות  הקבוצה.  חברי  כלל  בין  שנחתם  השיתוף  להסכם 

השליטה עניין אישי.   

בתו של בן זוגה   של אמם   
להתקשרות    צד  הינה 

 האמורה. 
 

.3  

ודירקטוריון   ביקורת  ועדת 
ביום  7  באוגוסט   החברה 
ביום  15  במרץ  2017    ,2016

 וביום 27 בינואר 2019. 

 העסקת מר נעים מינור, שהינו בנו של בן דודם של האחים חג'ג, כמשווק בחברה (לאחר שבעבר עבד במחלקת  
העובד דומים למשווקים אחרים בחברה  –  אשר ומחלקת הליווי הבנקאי של החברה). תנאיו של   הטלמיטינג 
ידי החברה או חברות על  נכס אשר ימכרו  ו/או  יחידה  כל  בגין מכירת  וכן עמלות מכירה  לגמול קבוע   זכאים 
 קשורות של החברה כתוצאה מעבודתם  הישירה והבלעדית של  אותו המשווק  בסך השווה ל-0.3%  ממחיר הנכס
(הן אישורה עלות השכר הקבוע. ההתקשרות  בגין  לאותו המשווק  יקוזזו  ה סכומים   ששולמו  המשווק, ממנה 

לראשונה והן עדכונה מחודש ינואר 2019) אושרו כעסקאות לא חריגות בהן יש לבעלי השליטה עניין אישי. 

  
  
  
  

בן דודם  של האחים חג'ג'  
צד  להתקשרות    הינו 

 האמורה. 
 

ודירקטוריון    4. ביקורת  ועדת 
החברה ביום 25  במאי 2017.  

אישור תנאי כהונתו של מר אלעד חג'ג', שהינו  בן דודם של האחים חג'ג',  כמנכ"ל חברת התחדשות העירונית,  
החל מיום  1  בינואר  2017  (עד ליום  30  במאי  2017  בהיקף משרה של  90%  והחל מאותו מועד בהיקף משרה מלאה).  
תנאי התגמול שלו מתוארים  בה"ש  7  לעיל.  ההתקשרות אושרה כעסקה לא חריגה  בה יש לבעלי השליטה עניין  

 אישי.   

בן דודם  של האחים חג'ג'  
להתקשרות  צד  הינו 

 האמורה. 
   

ודירקטוריון    5. ביקורת  ועדת 
ביום  26  באוקטובר   החברה 

אישור תנאי כהונתו של מר  יהודה עובד, שהינו  בן דודם של האחים חג'ג',  כסמנכ"ל השיווק של החברה. תנאי  
כהונתו העיקריים מתוארים  בה"ש  8  לעיל. ההתקשרות אושרה כעסקה לא חריגה  בה יש לבעלי השליטה עניין  

בן דודם של האחים חג'ג' 
להתקשרות  צד  הינו 
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 ' מס
האורגנים שאישרו את  

העניין האישי של בעלי   תיאור העסקה וזהות צדדיה  ההתקשרות ומועד האישור 
 לפרטים נוספים השליטה בהתקשרות 

 האמורה. אישי.   2017 וביום 29 במאי 2019.

.6   
ודירקטוריון   ביקורת   ועדת 
רג'נסי  ביום  29  באוגוסט

2016 וביום 4 במרץ 2018. 
  

אישור  התקשרות  קבוצת  הרכישה   אותה   ארגנה  רג'נסי  ו אשר  בונה  את  פרויקט  כוכב  הצפון,  עם  קבוצת   רכישה  
שאורגנה  בעבר   על  ידי  האחים  חג 'ג'   ואשר בונה אף היא פרויקט בכוכב הצפון,  בהסכמים  שונים  הנוגעים  לבניית ם   
המשותפת של הפרויקטים  (לרבות  הסכמי  קבלן,  הסכם  מימון  וכו').לפרטים  נוספים ראה  ה"ש  54  לפרק  תיאור  

עסקי התאגיד לו מצורף דו"ח זה.  ההתקשרות אושרה כעסקה לא חריגה בה יש לבעלי השליטה עניין אישי.  

הינם   חג'ג'  האחים 
קבוצת   של  המארגנים 
שתבנה   הרכישה 
פרויקט   את  במשותף 
כוכב הצפון עם הקבוצה  
רג'נסי   ידי  על  שאורגנה 
בעלי   על  נמנים  אף  והם 

 הזכויות בה.   

 

.7  
ודירקטוריון   ביקורת  ועדת 
ביום  11  בפברואר    החברה 
 2020 וביום 16 במרץ 2020. 

 צירופם  של  קרובי משפחה של אשתו  של יצחק חג'ג' לקבוצת הרכישה שמגבשת החברה (באמצעות חברה בת)  
אשר עתידה לבנות את פרויקט  MOMA  בתל אביב.  ההתקשרויות  אושרו  כעסקאות  לא חריגות   בהן   יש לבעלי

השליטה עניין אישי. 
  

הצדדים  להתקשרות  
האמורה  הינם  קרובי  
של   אשתו  של  משפחה 

 יצחק חג'ג'.   

 

.8  
הביקורת  ודירקטוריון   ועדת 
החברה  ביום  30  במאי  2018  

וביום 11 בפברואר 2020. 

התקשרות במסגרתה תוכל החברה  לשכור חניות לעובדי החברה בחניון מגדלי הארבעה, אשר  האחים  חג'ג' הינם  
 מבעליו. ההתקשרות אושרה כעסקה לא חריגה עם בעלי השליטה.  

צד   הינם  חג'ג'  האחים 
  להתקשרות האמורה.   

ביקורת  ודירקטוריון    9. ועדת 
החברה ביום 20  ביוני 2021.  

התקשרות במסגרתה החברה רכשה נרות ריחניים  מחברה בשליטת מר עידו חג'ג'  לצורך מכירתם במסעדת פופ  
אנד פופ שבבעלות החברה. היקף התקשרות מסתכם לסך של כ-21  אלפי ש"ח.  ההתקשרות  אושרה  כעסקה לא  

 חריגה עם בעל שליטה.  

מר   של  בבעלותו   חברה 
הינה   צד עידו   חג'ג'  

 להתקשרות האמורה. 
   

ועדת  הביקורת  ודירקטוריון    10.
החברה ביום 24  ביוני 2021.  

התקשרות החברה בהסכם לשיתוף פעולה בפרויקט בבלי  5  עם מור קופות גמל בע"מ   (להלן: " מור"), שלמיטב  
" מור  השקעות").   ענין בחברה)  (להלן:  (שהינה בעלת  י.ד. מור השקעות בע"מ  ידיעת  החברה נמצא ת בשליטת 

לפרטים נוספים ראה סעיף 6.8.2.10  לפרק  תיאור עסקי התאגיד המצורף לדו"ח זה. 

בוצעה   בה  בעת 
ההתקשרות עם הח ברה,  
ניהלו  תאגידים מקבוצת  
ומתן   מור   משא 
בעסקה   להתקשרות 
  פרטית עם האחים חג'ג'. 

 

ועדת  ביקורת   ודירקטוריון    11.
החברה ביום 15  ביולי 2021. 

המצוי ים  בפינת   של  122  מ"ר  כולל  בשטח  ו-14  מחסנים  לרכישת  100  חניות  בעסקה  מאסטר  הד  התקשרות 
הרחובות רוטשילד ויבנה בתל אביב,  ואשר ישמשו את פרויקט שד"ל של החברה, מחברת ברגרואין רזידנטיאל  
לימיטד, אשר  האחים חג'ג', מחזיקים, למיטב ידיעת החברה, בכ-24%  מהונה. תמורת העסקה מסתכמת לסך  
של כ-20  מיליון ש"ח, והיא משקפת סך של  200  אלפי ש"ח לחניה וסך של  4  אלפי ש"ח למ"ר מחסן (אשר, בהתאם  
נתוני השוואה לנכסים סמוכים ולנכסים המצויים באזורים   להערכת שווי שבוצעה לטובת הענין, ואשר כללה 

 מרכזיים בתל אביב, משקפים מחירי שוק). ההתקשרות אושרה כעסקה לא  חריגה עם בעלי השליטה.  

שכ-24% מהון    חברה 
ידי על  מוחזק   מניותיה 
הינה  צד האחים  חג'ג'  
להתקשרות האמורה.   
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תקנה 24:  החזקות בעלי עניין ונושאי משרה בכירה נכון ליום 31 בדצמבר 2021   
 

לפרטים אודות  החזקות בעלי העניין ונושאי המשרה הבכירה בניירות הערך של החברה,    נכון  
לי ום 31   בדצמבר 2021 , ראה דיווח מיידי מיום  06/01/2022  (מס'  אסמכתא: 2022-01-003924),  
המובא בדוח זה בדרך של הפניה.   לפרטים אודות שינויים בהחזקות בעלי ענין בחברה מאז  1  
מס'   מהימים  4  בינואר  2022,  מיידיים  דיווחים  ראו  לחברה,  ידועים  אשר  בינואר  2022, 
אסמכ תא 2022-01-002283,  11  בינואר  2022, מס' אסמכ תא 2022-01-005679,  12  בינו אר 2022,  
מס' אסמכתא  2022-01-006039,  25  בינואר  2022  מס' אסמכתא  2022-01-010431,  25  בינואר  

2022   מס' אסמכתא 2022-01-010434  ו-21 במרץ  2022, מס' אסמכתא 2022-01-027513.   
 

תקנה 24א: הון רשום, הון מונפק וניירות ערך המירים למועד פרסום הדו"ח  
 

10,000,000  ש"ח, מורכב מ-1,000,000,000  מניות רגילות בנות  0.01  ש"ח ע.נ. כל  הון רשום  –  
אחת.   

604,426  ש"ח, מורכב מ-60,442,658    מניות רגילות בנות  0.01  ש"ח ע.נ. כל אחת.  הון מונפק  –  
בניכוי  המניות   הרדומות   המוחזקות על ידי החברה ואשר אינן מקנות לה זכויות כלשהן,  הונה  
המונפק והנפרע של החברה   הינו  599,414 ש"ח  והוא מורכב  מ-59,941,432  מניות   רגילות בנות  

 0.01 ש"ח ע.נ. כל אחת.   
   –  ניירות ערך המירים

י'), הניתנות  להמרה   ביום  1  בפברואר  2021  הנפיקה החברה  166,536,000  אגרות חוב (סדרה 
בכל יום בו מתקיים מסחר בבורסה ועד לי ום 21   בדצמבר 2024, למעט בין הימ ים 21  ביונ י 2023  
התאמה   לאחר  הינם  להלן  שיובאו  ההמרה  להלן  (יחסי  המפורט  באופן  עד  30  ביוני  2023, 
שבוצעה לאור חלוקות הדיבידנד שבוצעה על ידי החברה בחודש מרץ 2021  ובחודש יוני 2021): 
(1) בתקופה שהחל ממועד הרישום של סדרת אגרות החוב (סדרה י') למסחר בבורסה ועד ליום  
31 בדצמבר 2022, כל 20.83172 ש״ח ע.נ. של אגרות החוב תהיינה ניתנות להמרה למניה רגילה  
אחת של החברה; ו-(2) בתקופה שהחל מיום  1  בינואר  2023  ועד ליום  21  בדצמבר  2024, אך  
למעט כאמור בין הימ ים 21  ביונ י 2023   עד 30  ביונ י 2023, כ ל 24.64598  ש"ח ע.נ. של אגרות החוב  
כאמור  בסעיף  7.3   להתאמות  למניה  אחת  של  החברה,  וזאת   כפוף  תהיינה  ניתנות  להמרה 
לדו"ח הצעת   צורף  לתנאים הרשומים מעבר לדף שבתוספת הראשונה לשטר הנאמנות אשר 

המדף של החברה שפורסם ביום 28 בינואר 2021 (מס' אסמכתא: 2021-01-012609).  
החברה,   ידיעת  למיטב  הינם,  אשר  תאגידים  החברה  לשני  ביום  11  בינואר  2022  הנפיקה 
בשליטת הפניקס אחזקות בע"מ,  סך   כולל  של   2,189,700  כתבי אופציה,  לא  רשומים   למסחר,  
הניתנים  למימוש,  עד ליום  31  בינואר  2024,  ל -2,189,700  מניות  רגילות  של  החברה,  בתמורה  
למחיר מימוש בסך ש ל 35  ש"ח למני ה, וזאת  כפוף להתאמות כאמ ור בסע יף 3.4  לדו"ח ההקצאה  

מיום 11 בינואר  2022 (מס' אסמכתא: 2022-01-005148).  
החברה  למר  רועי   וישנוביצקי,  מנכ "ל  החברה,  515,028  כתבי   ביום  21  במרץ  2022 הנפיקה 

), עד 14אופציה,  לא  רשומים  למסחר ,  הניתנים  למימוש  (בכפוף לחלוף תקופות ההבשל ה שנקבעו 
ליום  31  בדצמבר  2026, ל- 515,028  מניות  רגילות  של  החברה, בתמורה למחיר מימוש בסך של 
20.448  ש"ח למניה, צמוד לעליית מדד המחירים לצרכן בגין חודש נובמבר  2021,  וזאת  כפוף  
להתאמות כאמור  בסעיף  2.5  לד ו"ח זימון  האסיפה מיום  15  בנובמבר  2021  (מס'  אסמכתא :  

  .(2021-01-097483
 

 תקנה 24ב:  מרשם בעלי המניות של החברה למועד פרסום הדו"ח  
 

  כמות המניות מס. זיהוי/מספר ברשם החברות בישראל/מספר דרכו ן שם המחזי ק
  60,435,090 510422249 מזרחי טפחות חברה לרישומים בע"מ

  2,677 512734781 נכסי משפחת נויבך בע"מ
  3,812 511608564 ירונגל בע"מ

  1 008332884 דוד נוימן
  74 511918955 ספנות ושות' קידום השקעות בע" מ

  10 512723073 גראוס, שלו ושות', עורכי דין
  15 -- - יוסף גבע

  979 511608580 אספטל בע"מ
 60,442,658 סה"כ

 
  

 
 זכאותו  של  מר  וישנוביצקי  לכתבי  האופציה  תבשיל  על  פני  תקופה  בת  4  שנים  ממועד  תחילת  כהונתו  בתפקיד  מנכ"ל  החברה,  באופן   14 

שבתום  כל  שנה  ממועד   תחילת   כהונתו   (דהיינו,  בימים  1  בינואר   2023,  1  בינואר   2024,  1  בינואר   2025  ו-1  בינואר   2026)  תתגבש  
זכאותו ל-25% מכמות  כתבי  האופציה.  
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תקנה 26:  חברי דירקטוריון החברה  
 

צבי גרינוולד יצחק חג'ג ' שם: 
צפריר הולצבלט   דורון רוזנבלום יהודה עידו חג'ג '(יו"ר הדירקטוריון )  

(דח"צ) 
לימור בלדב  

 (דח"צ) 
  028511285 056755051 024850406 032004301 000792036 024464372 מספר זיהוי :
 9/11/196012/03/1971  12/02/1970 10/10/1974 18/10/1942 09/12/1969 תאריך לידה:

הארבעה 30, מגדלי הארבעה,  מען להמצאת כתבי בי-דין : 
דרומי, קומה 32, תל אביב 

אליהו ברלין 9, דירה 16, תל  
אביב 

הארבעה 30, מגדלי הארבעה,  
  השיטה 17, כפר נטר לוי אשכול 14, גבעת שמואל  הבשור 92, שוהם, 68350דרומי, קומה 32, תל אביב 

  ישראלית ישראלית ישראלית ישראלית ישראלית ישראלית נתינות :
30/11/2018( נכון למועד זה   31/07/2014 09/12/2010 12/01/2012 28/02/2011 תחילת כהונה :

מצוי בתקופת כהונה שניה ) 
27/2/2017 (נכון למועד זה  

  מצויה בתקופת כהונה שניה) 
 חברות בוועדת דירקטוריון :

 לא  לא  לא 
חבר ועדת הביקורת, הוועדה 
לבחינת הדוחות הכספיים,  

ועדת התגמול. 

חבר ועדת הביקורת, יו"ר 
הוועדה לבחינת הדוחות  

הכספיים, יו"ר ועדת התגמול .  

יו"ר ועדת הביקורת, חברת 
הוועדה לבחינת הדוחות  

הכספיים, ועדת התגמול .  
תלוי,   בלתי  דירקטור  הינו  האם 
דירקטור חיצוני או דירקטור חיצוני  

מומחה: 
 דירקטורית חיצונית דירקטור חיצונ י דירקטור בלתי תלוי לא  לא  לא 

כבעל  בו  רואה  האם  החברה 
או   ופיננסית  חשבונאית  מומחיות 

בעל כשירות מקצועית: 
בעל מומחיות חשבונאית   בעל כשירות מקצועית 

בעל מומחיות חשבונאית   בעל כשירות מקצועית ופיננסי ת 
ופיננסי ת 

בעל מומחיות חשבונאית  
 בעלת כשירות מקצועית ופיננסי ת 

התאגיד,   של  עובד  הינו  הדירקטור 
של  חברה בת או חברה קשורה שלו  

או של בעל עניין בו : 

לא. עם זאת, משמש כנאמן של  
קבוצות הרכישה בפרויקטים 

שונים של הקבוצה.   
לא (כיהן כמנכ"ל עד ליום 31  לא 

  לא  לא  לא בדצמבר 2021)  

 השכלה:
עסקים,  מרכז   מנהל  בוגר 
הרצליה ;   בוגר   הבינתחומי 
הבינתחומי   המרכז  משפטים, 
במשפטים,   הרצליה ;   מוסמך 

אוניברסיטת תל אביב . 

וסטטיסטיקה,   כלכלה  בוגר 
העברית  האוניברסיטה 
קורס   בירושלים ;  בוגר 
משרה   ונושאי  דירקטורים 
בכירים,  אוניברסיטת  תל  

אביב. 

על   בדגש  החברה  מדעי  בוגר 
ניהול, האוניברסיטה הפתוחה . 

המסלול   בוגר   חשבונאות, 
למנהל ;  המכללה  האקדמי 
עסקים   במנהל  מוסמך 
ומימון) ,    בשיווק  (התמחות 

הקריה האקדמית אונ ו 

רו"ח ;  בוגר חשבונאות וכלכלה,   
אוניברסיטת בר אילן .  

ראשון   תואר  עו"ד ;   בוגרת 
במשפטים,  המכללה האקדמית 
נתניה ;   מוסמכת  מנהל עסקים  
האקדמית  ומימו ן,  המכללה 
ניתוח   קורס  נתניה;   בוגרת 
שווי   והערכת  כספיים  דוחות 

חברות, אוניברסיטת תל אביב .  
עיסוק ב-5 השנים האחרונות : 

חג'ג',   במשרד  שותף  דין  עורך 
בוכניק, ויינשטיין ושות' ועוסק  
רכישה   קבוצות  בייזום 
עיסוק   בנדל"ן,  ופרויקטים 

 בפעילות נדל"ן בחו"ל.  

חבר  רג'נסי,  דירקטוריון   יו"ר 
אשראי וועדת  השקעות   ועדת 
מבטחים במנורה   עמיתים 
ביטוח  בע"מ, מתן ייעוץ בנושאי

מימון ונדל"ן . 

  
 
  

ועוסק   ורג'נסי  החברה  מנכ"ל 
רכישה  קבוצות  בייזום 
עיסוק   בנדל"ן,  ופרויקטים 

בפעילות נדל"ן בחו"ל.  

יהודה- עזרא  ובעלים,  שותף 
רוזנבלום  –  יעוץ, בקרה וניהול  

סיכונים.   
 דירקטור בחברות שונות .  

 עו"ד עצמאית בתחום האזרחי  
 ובתחום  הנדל"ן,  חברה בוועדת
האזורית המועצה  שליד   ערר 
 חוף השרון בע"מ,  נציגת ציבור
ים אוצר  במפעל  בהתנדבות 

ת"א   בחוף  אתרים   ובחברת 
תיירות אתרי  לפיתוח  חברה 

 בת"א.  

  
  
  
  
 –  
  

פרטיות  תאגידים בהם משמש כדירקטור : ובחברות  בחברה 
אירופה   בחג'ג'  בשליטתה, 
דיוולופמנט צ.ש. בע"מ (לרבות 
בשליטתה),   בחברות  פרטיות 
בשליטתו   פרטיות  בחברות 

(לרבות בשליטה משותפת). 

צבי גרינוולד נדל"ן בע"מ. 

פרטיות  בחברות  בחברה, 
פרטיות  ובחברות  בשליטתה 
שליטה  (לרבות  בשליטתו 

משותפת). 

ישראל-איגוד   איי.  אי.  אי. 
בישראל  פנימיים  מבקרים 

בע"מ.  

ניהול   שרותי  הולצבלט  צפריר 
הישוב  הכשרת  בע"מ,  ויעוץ 
תקשורת  חלל  בע"מ,  בישראל 
בע"מ, רבל אי. סי. אס. בע"מ,  

ישראכרט בע"מ. 

התחדשות  הישוב  הכשרת 
בע"מ,   ישראל  עירונית 
לימיטד   אמריקאס   קופרליין 
בע"מ,   וואן טכנולוגיות תוכנה  

בע"מ.  

 

אחר  עניין  לבעל  משפחתית  קרבה 
בחברה: 

כן. אחיו, מר יהודה עידו חג'ג',  
מכהן כדירקטור בחברה 

(השניים הינם בעלי השליטה  
בחברה).  

לא  
כן. אחיו, מר יצחק חג'ג', מכהן  

כדירקטור בחברה (השניים  
הינם בעלי השליטה בחברה). 

 לא  לא  לא  

 האם הינו דירקטור שהחברה רואה 
חשבונאית מומחיות   כבעל 
עמידה  במספר לצורך   ופיננסית, 
לפי הדירקטוריון  שקבע  המזערי 

סעיף 92(א)(12) לחוק החברות: 

  
  
 

לא  כן כן לא  כן לא  
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 נושאי משרה בכירה של התאגיד  :א'26תקנה 

 דנה גוטסמן-ארליך חנן פוליסר  נאור סמוזיק יהודה עובד אלון חכמון  שירה אשר  לימור כהן דרור   רועי וישנוביצקי  שם: 

 037575735 309636942 066380502 066747437 038175832032621187 028959187  060515111מספר זיהוי:  
 08/08/1975 06/11/1989 24/01/1985 01/10/1984 01/08/1983 30/12/1985 18/11/1971 03/06/1982 תאריך לידה: 

תחילת   תאריך 
 01/04/2015 01/09/2021 15/06/2020 01/10/2017 01/02/2022 01/02/2022 01/07/2020 01/01/2022כהונה:  

שהוא   התפקיד 
בתאגיד, ממלא 
שלו, בת  בחברה 
שלו קשורה  בחברה 

או בבעל עניין בו:  

  
  
  

 מנכ"ל החברה 

סמנכ"לית כספים  
בחברה ואחראית על  

סיכוני השוק של  
החברה  

סמנכ"לית פיתוח  
משנה לסמנכ"ל   סמנכ"ל שיווק  סמנכ"ל הנדסה עסקי ונכסים   

מבקרת פנים   חשב הקבוצה  כספים 
בחברה  

ענין   בעל  הוא  האם 
בן   או  בתאגיד 
נושא   של  משפחה 
אחר   בכירה  משרה 
ענין   בעל  של  או 

 בתאגיד: 

 לא לא לא לא

בן דודם של האחים  
חג'ג', בעלי השליטה  

בחברה המכהנים  
כנושאי משרה  

בחברה  

 לא לא לא

 השכלה: 

רו"ח;  בוגר  מנהל  
וחשבונאות, עסקים 
האקדמי המסלול 

המכללה למנהל.  

  
  

רו"ח; בוגרת   
חשבונאות,  

תל   אוניברסיטת 
אביב;  בוגרת  כימיה,  
תל   אוניברסיטת 

אביב.  

עו"ד, בוגרת תואר  
במשפטים ומנהל  
עסקים בהתמחות  

מימון, המרכז  
הבינתחומי הרצליה . 

מהנדס בניין        
 BSc  - רשוי

בוגר אוניברסיטת   
בן-גוריון בנגב.  

עסקים,   מנהל  בוגר 
המכללה  

האקדמאית נתניה.  

מנהל   רו"ח;   בוגר 
וחשבונאו ת,   עסקים 
האקדמית   המכללה 

אונו.  

רו"ח;   בוגר  כלכלה  
וחשבונאות,  

בר   אוניברסיטת 
מוסמך   אילן; 

בחשבונאות,  
בר   אוניברסיטת 

אילן.  

בוגרת מנהל עסקים,   
האקדמית   המכללה 
ראשל"צ;  מוסמכת  
ציבורי,    במנהל 
בר   אוניברסיטת 

אילן.  

ב-5  השנים  עיסוק 
האחרונות:  

TLGמנכ"ל בחברת   
IMMOBILLIEN 

,AG  דירקטור מנהל  
כספים   וסמנכ"ל 
ATCP    בחברת
MANAGEMENT 

 GMBH  ובחברות 
מקבוצת   

AROUNDTOWN 
.SA 

              

כספים   סמנכ"ל 
בחברה,  סמנכ"ל  
בניה   בחברת  כספים 
פרטית,   סמנכ"ל  
גרופ   כספים בנתנאל 
בניה   בע"מ  –  חברת 

ציבורית.  

עוזרת אישית של מר  
יצחק חג'ג'-בעל  

השליטה בחברה.  

מנהל פרויקטים  
בחג'ג', מהנדס  
ראשי-שותף  

בחברת חכמון  
חברה לבניין  

בע"מ. 

נדל"ן   שיווק 
בקבוצה.  

חשב בקבוצה,  מנג'ר  
במשרד  רו"ח  עמית  

חלפון. 
 

בקבוצה,   חשב  ע. 
רו"ח  מבקר   במשרד  
יאנג   אנד  ארנסט 
חבר   ישראל,   (EY)
דירקטוריון   בבשן  
שרותי   בר-אילן 

ניהול בע"מ.  

ומנהלת   שותפה 
ביקורת   בקבוצת 
וניהול   פנימית 

סיכונים 
 

  ,(RAS )
BDO .רו"ח  
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  מורשי חתימה עצמאיים תקנה 26ב: 
 

 לחברה אין מורשי חתימה עצמאיים.    
 

  רואי החשבון של החברה תקנה 27: 
 

משרד עמית, חלפון – רחוב  אריאל שרון 4, גבעתיים.  
 משרד קדרון ושות' –  רחוב המסגר 9, תל אביב -יפו. 

 
  החלטות אסיפה כללית תקנה 29: 

 
 החלטות דירקטוריון החברה שאינן טעו נות אישור  האסיפה הכללית  

 ביום  21  בפברואר  2021, התקבלה החלטת דירקטוריון החברה על ביצוע פדיון מוקדם א.
מלא סופי ביוזמת החברה של אגרות החוב (סדרה  ו') של החברה  (אשר עמדו על סך של 
100  מיליון ש"ח)  בהתאם לתנאיהם, אשר בוצע ביום  10  במרץ   2021.  לפרטים נוספים 

  ראה דיווח מיידי מיום 21 בפברואר 2021, מס' אסמכתא:  2021-01-020505. 
 ביום  16  בפברואר  2021  החליט  דירקטוריון החברה  על ביצוע  חלוקת דיבידנד במזומן  ב.

בסך ש ל 11,800  אלפי ש"ח לבעלי המניות של החברה.  לפרטים נוספים  ראה דיווח מיידי  
 מיום 17 בפברואר 2021, מס' אסמכתא: 2021-01-018810. 

 בי ום 27  במא י 2021  החליט   דירקטוריון החברה על ביצוע חלוקת דיבידנד נוספת במזומן  ג.
בסך של  9,500  אלפי ש"ח לבעלי המניות של החברה.  לפרטים נוספים  ראה דיווח מיידי  

 מיום 27 במאי  2021, מס' אסמכתא: 2021-01-031885.  
הפניק ס ד. לתאגידים  בשליטת  שבוצעו  אופציה  וכתבי  מניות  הקצאות  אודות   לפרטים 

אחזקות בע"מ, ראה תקנה 24א לעיל.   

 החלטות אסיפה כללית מיוחדת 

בי ום 1  באוגו סט 2021  אישרה האסיפה הכללית של בעלי המניות של החברה התקשרויות  
 כדלקמן:  

א. 

 חידוש   התקשרות בהסכם ניהול עם חברה בשליטת מר עידו חג'ג', מבעלי השליטה  (1)
ו- "עידו", בהתאמה)   (להלן: "חברת עידו"  בחברה, המכהן גם כדירקטור בחברה 
לצורך קבלת שירותי מנכ"ל על ידי עידו, בהיקף משרה שלא יפחת מ-90%.  תנאיה  
העיקריים של ההתקשרות תוארו בתקנה  22  לעיל. יובהר כי  ההתקשרות אושרה  
לתקופה שבין  1  באוגוסט  2021  ועד ליום  31  ביולי  2024, ואולם ביום  31  בדצמבר  

 2021 סיים מר עידו חג'ג' את כהונתו כמנכ"ל החברה.  
 חידוש  מתן התחייבות לשיפוי לה"ה יצחק חג'ג' ועידו חג'ג', בעלי השליטה בחברה;   (2)
בתחום  (3) מנהלת   פרויקטים  (בעיקר  בתפקיד  שירותים  לקבלת  התקשרות   חידוש 

הליווי הבנקאי) מהגב' כנרת סמיט, אחותם של האחים יצחק ועידו חג'ג', בתמורה  
לסך חודשי של כ-25  אלף ש"ח בתוספת מע"מ לחודש וזאת רטרואקטיבית החל  
מיום  1 באוגוסט 2021 ועד ליום  31 ביולי  2024. יצוין כי על אף האמור, הגב' סמיט  

 סיימה עבודתה בחברה ביום 28 בפברואר 2022.   
התקשרות  בהסכם  העסקה  עם  הגב'  עדן  חג'ג',  בתו  של   מר  יצחק  חג'ג',  מבעלי   (4)

"עדן"),  אשר  במסגרתו  תועסק   עדן   בתפקיד  של   מנהלת    השליטה   בחברה  (להלן: 
פרויקטים של החברה ותאגידים בשליטתה, בתמורה לשכר חודשי בסך של 27,000  
רטרואקטיבית החל   ש"ח  ברוטו  ולתנאים  הנלווים  המפורטים בהתקשרות  וזאת 

 מיום 1 ביולי 2021  ועד ליום  30 ביוני  2024.   
  חידוש כהונתם של חברי הדירקטוריון (שאינם דח"צים).(5)
 מינויים מחדש של רואי החשבון המבקרים של החברה (משרד עמית חלפון ומשרד  (6)

קדרון  ושות').  
לפרטים נוספים ראה דיווח מיידי מי ום 25  ביולי  2021, מס' אסמכתא:  2021-01-057451  

 ומיום  1 באוגוסט  2021, מס' אסמכתא: 2021-01-060229.  
ביום  21  בדצמבר  2021, התקיימה אסיפה כללית מיוחדת של בעלי המניות של החברה, ב. 

כהונתו   ואת  אישור  תנאי  החברה  של  התגמול  מדיניות  את  חידוש  לאשר  הוחלט  בה 
והעסקתו של מר רועי וישנוביצקי כמנכ"ל החברה, אשר כוללים הצעה פרטית מהותית 
 של כתבי אופציה. לפרטים נוספים רא ה דו"ח זימון אסיפה  מי ום 15  בנובמבר  2021, מס' 
אסמכתא:  2021-01-097483,  דיווח  מיידי  מיום  1  בדצמבר  2021, מס' אסמכתא:  -2021
מיום  21  בדצמבר  2021,  מס '  אסמכתא:  2021-01-112390,  מיידי  01-105502,  דיווח 

  ודיווח מייד מיום  22 בדצמבר 2021, מס' אסמכתא:  2021-01-112486. 
ביום 5 בינואר  2021, התקיימה אסיפה כללית מיוחדת של בעלי המניות של החברה, בה ג.

הוחלט לאשר את מינוי ו  של ה"ה  צפר יר הולצבלט  לתקופת כהונה שניה כדירקטור חיצוני  
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 בחברה, וזאת  רטרואקטיבית  החל מיום  30  בנובמבר  2021  ועד ליום  29  בנובמבר  2024.  
לפרטים נוספים ראה דו"ח זימון אסיפה מיום 30 בנובמבר 2021, מס' אסמכתא: -2021

 01-104938, ודיווח מיידי מיום 6 בינואר 2022, מס' אסמכתא: 2022-01-003666. 

 
  תקנה 29א: החלטות החברה 

 

 עסקאות חריגות הט עונות אישורים מיוחדים לפי סע יף 270(1) לחוק החברות  א.
למעט  כמפורט בתקנה  22  לעיל,  לא בוצעו בתק ופת הדו"ח עסקאות  הטעונות אישורים 

 מיוחדים לפי סעיף 270(1) לחוק החברות.  

 פטור, ביטוח או התחייבות לשיפוי שבתוקף בתאריך הדו"ח  ב.
ידי החברה  על  בחברה,  ניתנו  ונושאי המשרה  דירקטוריון  לכלל חברי  זה,  למועד  נכון 
ליום  31  ביולי  2024)  עד  בתוקף  הינם  חג'ג'  לאחים  שניתנו  שיפוי  (כתבי השיפוי  כתבי 
ובנוסף לכל ל חברי הדירקטוריון ונושאי המשרה, ניתנו כתבי פטור שהינם בתוקף  (כתבי  
הפטור  שניתנו לאחים חג'ג' הינם בתוקף עד לי ום 27  בדצמבר  2023).  כן  נכללים כלל חברי  
משרה  ונושאי  דירקטורים  אחריות  ביטוח  המשרה,  בפוליסת  ונושאי  הדירקטוריון 
אשר  דולר,  של  10  מיליון  נוכחיים  אחריות  בגבולות  החברה,  התקשרה  בה  קבוצתית 

תוקפה הינו עד ליום 30 ב ספטמבר 2022.   
לפרטים  נוספים (לרבות תנאי השיפוי והביטוח) ראה דו"חות מיידיים שפרסמה החברה 
 ביום  21  באוקטובר  2015  (מס' אסמכתא  2015-01-139794),  ביום  22  בינואר  2017, מס' 
אסמכתא:  -2020-01 מס'  אסמכתא:  2017-01-009021,  ביום  13  באוקטובר  2020, 

111465 וביום 24 ביוני 2021, מס' אסמכתא: 2021-01-043291.   
 
 

 תפקידו:   שם החותם: 
     

 יו"ר  הדירקטוריון     צבי גרינוולד 
     
     

  מנכ"ל החברה    רועי וישנוביצקי 
     
     
נחתם ביום 31 במרץ 2022    

 



דוח שנתי בדבר  אפקטיביות  הבקרה הפנימית  על הדיווח  הכספי ועל הגילוי לפי  תקנה 9ב(א ) לתקנות ניירות ערך  
(דוחות תקופתיים ומיידיים ), התש"ל – 1970  (להלן: "התקנות"): 

ההנהלה,  בפיקוח  הדירקטוריון  של  קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע"מ  (להלן: "התאגיד ")  אחראית  לקביעתה  והתקיימותה  
של בקרה פנימית נאותה  על  הדיווח הכספי  ועל  הגילוי בתאגיד.  

 לעניין זה, חברי ההנהלה הם: 

  צבי גרינוולד, יו"ר הדירקטוריון;  1.

 רועי וישנוביצקי, מנהל כללי ; 2.

  לימור כהן דרור, סמנכ"ל  הכספים;3.

 
בקרה  פנימית  על  הדיווח   הכספי  ועל   הגילוי  כוללת  בקרות   ונהלים   הקיימים  בתאגיד , אשר  תוכננו   בידי  המנהל  הכללי  ונושא   
המשרה  הבכיר   ביותר  בתחום  הכספים  או  תחת  פיקוחם ,  או   בידי   מי  שמבצע   בפועל   את  התפקידים   האמורים,  בפיקוח  
דירקטוריון  ה תאגיד,  אשר  נועדו  לספק  מידה  סבירה  של  בטחון  בהתייחס  למהימנות  הדיווח  הכספי  ולהכנת  הדוחות   
בהתאם  להוראות  הדין,  ולהבטיח  כי  מידע   שהתאגיד  נדרש  לגלות  בדוחות   שהתאגיד   מפרסם  על  פי   הוראות  הדין   נאסף,  

מעובד, מסוכם ומדווח במועד ובמתכונת הקבועים בדין.  

הבקרה  הפנימית  כוללת , בין  השאר , בקרות  ונהלים  שתוכננו  להבטיח  כי  מידע  שהתאגיד   נדרש  לגלותו  כאמור , נצבר  ומועבר   
להנהלת  התאגיד,  לרבות  המנהל   הכללי   ולנושא   המשרה  הבכיר  ביותר   בתחום  הכספים  או  למי   שמבצע  בפועל  את   

התפקידים האמורים, וזאת  כדי לאפשר קבלת החלטות  במועד המתאים, בהתייחס לדרישת הגילוי.  

בשל  המגבלות   המבניות   שלה,  בקרה   פנימית   על   הדיווח   הכספי  ועל  הגילוי  אינה   מיועדת  לספק   ביטחון   מוחלט  שהצגה   
מוטעית  או  השמטת מידע בדוחות  תימנע או  תתגלה. 

ההנהלה,  בפיקוח  הדירקטוריון,  ביצעה  בדיקה  והערכה  של  הבקרה   הפנימית  על  הדיווח  הכספי  ועל   הגילוי  בתאגיד   
והאפקטיביות שלו.  

 הערכת אפקטיביות הבקרה  הפנימית  על הדיווח הכספי  והגילוי שביצעה ההנהלה בפיקוח הדירקטוריון כללה: 

 מיפוי  וזיהוי  החשבונות  והתהליכים  העסקיים  אשר  ה תאגיד  רואה  אותם  כמהותיים  לדיווח  הכספי.  רכיבי  הבקרה  1.
(א)  בקרות  ברמת  הארגון,  לרבות  בקרות   על  תהליך   העריכה  והסגירה  של   דיווח  כספי    הפנימית   שזוהו  הינם: 
ובקרות  כלליות  של  מערכות  מידע; (ב ) בקרות  על תהליך מלא י בניינים בהקמ ה -  בחינת ירידת ערך והיוון עלויות;  

 (ג) בקרות על תהליך נדל"ן להשקעה - בחינת שווי הוגן  (ד) בקרות על  תהליך הכרה בהכנסה.  

 

אפקטיביות  2.  מיפוי  ותיעוד  הבקרות  הקיימות  בתאגיד  אשר  נועדו  לתת  מענה  לסיכוני  הדיווח  והגילוי,  הערכת 
קיומן   של  בקרות    התכנון  של   הבקרות  וניתוח   פערי  הבקרה  הקיימים,  תיקון  ליקויים  בתכנון   הבקרה   ובחינת 

 מפצות.  
 

 הערכת אפקטיביות התפקוד  של בקרות  המפתח.  3.

בהתבסס  על  הערכת  האפקטיביות  שביצעה  ההנהלה  בפיקוח  הדירקטוריון  כמפורט  לעיל,  הדירקטוריון  והנהלת  ה תאגיד   
הגיעו למסקנה, כי הבקרה הפנימית על  הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד ליום 31  בדצמבר, 2021  הינה אפקטיבית. 

 

 

 

 

  



 1. הצהרת מנהל כללי  לפי תקנה 9ב(ד )(1) לתקנות:

 הצהרת מנהל כללי  

  אני, רועי וישנוביצקי, מצהיר כי:

 בחנתי את הדוח התקופתי של קבוצת חג'ג' ייזום נדל"ן בע"מ (להלן: "התאגיד") לשנת 2021 (להלן: "הדוחות");  1.

 לפי  ידיעתי,  הדוחות  אינם  כוללים  כל  מצג  לא  נכון  של  עובדה  מהותית   ולא   חסר  בהם  מצג  של  עובדה מהותית  2.
הנחוץ  כדי  שהמצגים  שנכללו   בהם,  לאור  הנסיבות  שבהן  נכללו  אותם  מצגים,  לא  יהיו  מטעים  בהתייחס  לתקופת  

 הדוחות; 

 לפי  ידיעתי,  הדוחות  הכספיים  ומידע  כספי  אחר  הכלול   בדוחות   משקפים  באופן  נאות,  מכל  הבחינות   המהותיות,  3.
את  המצב  הכספי,  תוצאות  הפעולות  ותזרימי  המזומנים   של  התאגיד  לתאריכים  ולתקופות  שאליהם  מתייחסים   

 הדוחות; 

  גיליתי  לרואה  החשבון  המבקר  של  התאגיד,  לדירקטוריון  ולוועדות  הביקורת  והדוחות  הכספיים  של  התאגיד,  4.
 בהתבסס על  הערכתי העדכנית ביותר  לגבי  הבקרה  הפנימית על  הדיווח  הכספי ועל הגילוי:  

 את  כל  הליקויים  המשמעותיים  והחולשות  המהותיות  בקביעתה  או  בהפעלתה  של  הבקרה  הפנימית  על   א.
הדיווח  הכספי  ועל  הגילוי  העלולים  באופן  סביר  להשפיע  לרעה  על  יכולת ו  של  התאגיד  לאסוף , לעבד,  לסכם   
או  לדווח  על  מידע   כספי  באופן  שיש  בו   להטיל   ספק  במהימנות   הדיווח  הכספי   והכנת   הדוחות  הכספיים  

 בהתאם להוראות  הדין; וכן  – 

 כל  תרמית,  בין   מהותית  ובין   שאינה   מהותית,  שבה   מעורב  המנהל  הכללי   או  מי  שכפוף  לו  במישרין   או  ב.
 מעורבים  עובדים  אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על  הדיווח  הכספי ועל הגילוי;   

  אני, לבד  ויחד עם אחרים בתאגיד:  5.
 קבעתי  בקרות  ונהלים,  או  וידאתי  קביעתם  וקיומם  של  בקרות  ונהלים  תחת  פיקוחי,  המיועדים  להבטיח   א.

שמידע  מהותי   המתייחס  לתאגיד,  לרבות  חברות  מאוחדות  שלו   כהגדרתן  בתקנות   ניירות  ערך  (דוחות   
כספיים   שנתיים ), תש "ע  -  2010 , מובא  לידיעתי   על   ידי  אחרים  בתאגיד  ובחברות  המאוחדות  בפרט  במהלך   

 תקופת ההכנה של הדוחות; וכן -  

 קבעתי  בקרות  ונהלים,  או  וידאתי  קביעתם  וקיומם  של  בקרות  ונהלים  תחת  פיקוחי,  המיועדים  להבטיח   ב.
באופן   סביר   את   מהימנות  הדיווח  הכספי   והכנת   הדוחות  הכספיים   בהתאם   להוראות  הדין,  לרבות   בהתאם   

 לכללי  חשבונאות מקובלים; 

 הערכתי   את  האפקטיביות   של  הבקרה   הפנימית  על  הדיווח  הכספי  ועל   הגילוי,  והצגתי  בדוח  זה   את   ג.
מסקנות  הדירקטוריון  וההנהלה לגבי האפקטיביות  של  הבקרה הפנימית כאמור למועד הדוחות.  

        

אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או  מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין.  

תאריך: 31 במרץ, 2022 

  _______________________

רועי וישנוביצקי, מנכ"ל  

 

 חוות דעת רואה החשבון המבקר בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית 
 

חוות  הדעת של  רואה  החשבון המבקר בדבר  אפקטיביות  הבקרה הפנימית מצורפת לדוח הכספי במסגרת דוח תקופתי זה.  
  



2. הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים  לפי תקנה 9ב (ד)(2) לתקנות:  

הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים 

 אני, לימור כהן דרור, מצהיר ה כי:  

בע"מ  (להלן: 1. נדל"ן  ייזום  חג'ג'   בחנתי  את  הדוחות  הכספיים  ומידע  כספי  אח ר  הכלול   בדוחות  של  קבוצת 
 "התאגיד ") לשנת 2021 (להלן: "הדוחות");  

 לפי   ידיעתי,   הדוחות הכספיים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות,  אינם  כוללים  כל  מצג  לא  נכון  של   עובדה    2.
מהותית  ולא  חסר  בהם  מצג  של  עובדה  מהותית  הנחוץ  כדי  שהמצגים  שנכללו  בהם,  לאור  הנסיבות  שבהן  נכללו   

 אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת  הדוחות; 

 לפי  ידיעתי,  הדוחות  הכספיים  ומידע  כספי  אחר  הכלול   בדוחות   משקפים  באופן  נאות,  מכל  הבחינות   המהותיות,  3.
את  המצב  הכספי,  תוצאות  הפעולות  ותזרימי  המזומנים   של  התאגיד  לתאריכים  ולתקופות  שאליהם  מתייחסים   

 הדוחות; 

 גיליתי  לרואה  החשבון  המבקר  של   התאגיד,  לדירקטוריון  ולוועדות  הביקורת   והדוחות  הכספיים  של   התאגיד,  4.
 בהתבסס על  הערכתי העדכנית ביותר  לגבי  הבקרה  הפנימית על  הדיווח  הכספי ועל הגילוי:  

 את  כל  הליקויים  המשמעותיים  והחולשות  המהותיות  בקביעתה  או  בהפעלתה  של  הבקרה  הפנימית  על   א.
הדיווח  הכספי  ועל  הגילוי, ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים ולמידע הכספי האחר הכלול בדוחות,   
העלולים  באופן  סביר  להשפיע  לרעה על  יכולת ו  של  התאגיד  לאסוף , לעבד,  לסכם  או  לדווח על  מידע  כספי   
באופן  שיש  בו  להטיל  ספק  במהימנות  הדיווח  הכספי  והכנת  הדוחות  הכספיים  בהתאם  להוראות  הדין;  

 וכן -  

 כל  תרמית,  בין   מהותית  ובין   שאינה   מהותית,  שבה   מעורב  המנהל  הכללי   או  מי  שכפוף  לו  במישרין   או  ב.
 מעורבים  עובדים  אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על  הדיווח  הכספי ועל הגילוי;  

 אני, לבד  ויחד עם אחרים בתאגיד: 5.
 קבעתי  בקרות  ונהלים,  או  וידאתי  קביעתם  וקיומם  של  בקרות  ונהלים  תחת  פיקוחי,  המיועדים  להבטיח   א.

שמידע  מהותי   המתייחס  לתאגיד,  לרבות  חברות  מאוחדות  שלו   כהגדרתן  בתקנות   ניירות  ערך  (דוחות   
כספיים   שנתיים ), תש" ע  -   2010 , ככל שהוא רלוונטי לדוחו ת הכספיים ולמידע כספי אחר הכלול  בדוחות,  
מובא  לידיעתי   על   ידי   אחרים  בתאגיד   ובחברות  המאוחדות,  בפרט   במהלך  תקופת   ההכנה   של  הדוחות;  

 וכן-  

 קבעתי  בקרות  ונהלים,  או  וידאתי  קביעתם  וקיומם  של  בקרות  ונהלים  תחת  פיקוחי,  המיועדים  להבטיח   ב.
באופן   סביר   את   מהימנות  הדיווח  הכספי   והכנת   הדוחות  הכספיים   בהתאם   להוראות  הדין,  לרבות   בהתאם   

 לכללי  חשבונאות מקובלים; 

מתייחסת  ג. שהיא   הערכתי   את   האפקטיביות   של  הבקרה  הפנימית   על   הדיווח  הכספי   ועל   הגילוי,  ככל 
לדוחות הכספיים ולמידע הכספי האחר הכלול בדוחות למועד הדוחות; מסקנותיי לגבי הערכתי כאמור 

הובאו בפני הדירקטוריון וההנהלה ומשולבות בדוח זה . 

 

אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או  מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין.  

תאריך: 31 במרץ, 2022 

_____________________ _____ 

לימור כהן דרור, סמנכ"ל  הכספים  
 

 
 חוות דעת רואה החשבון המבקר בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית 

 
חוות  הדעת של  רואה  החשבון המבקר בדבר  אפקטיביות  הבקרה הפנימית מצורפת לדוח הכספי במסגרת דוח תקופתי זה.  




