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עתידמידע צופה פני 
והיאכאמורהצעותלקבלתהזמנהאוהחברהשלהערךניירותשלמכירהאולרכישההצעהמהווהאינההמצגתכייודגש.הכספיתהפעילותותוצאותפעילותהעלהחברהאתלהציגהיאזומצגתמטרת

הכלולוהמידעזומצגת.משקיעכלשלעצמאידעתלשיקולתחליףמהווהאינווכןדעתחוותאוהמלצהמהווהאינו,עצמאימידעוניתוחאיסוףמחליףאינובמצגתהמוצגהמידע.בלבדמידעלמסירתמיועדת
.והרבעונייםהתקופתייםבדוחותיהזהובכלל,לציבורהחברהשפרסמהבדיווחיםבעיוןהצורךאתלהחליףנועדולאבה

בהתקיימותמותניתבפועלהתממשותוואשר(במאוחד)החברהבשליטתואינווודאישאינו,1968-ח"התשכ,ערךניירותבחוקהמונחכמשמעות,עתידפניצופהמידעמהוותלהלןשתפורטנההחברההערכות
:להלןהאמור

13בשקף,(MOMA)12בשקף,(כללי)32בשקף,4בשקףהמפורטים)החברהשלמהפרויקטיםהצפוי(לעודפיםאף124וסומייללמומהוביחס)החברהשלהגולמילרווחביחסהחברההערכות.1
וביחס(ת"פ-עמישב)25בשקף,(121סומייל)20בשקף(35ו'א33איינשטיין)19ו18בשקף,(5בבלי)17בשקף,(3בבלי)16בשקף,(סהרון-יפו)15בשקף,(ל"שד)14בשקף,(124סומייל)

:כדלקמןבתנאיםמותניתהחברהשלאלוהערכותיההתממשות,(18שקף)35איינשטייןבפרויקטהניהוללדמי

האמורותההערכות–(שיווקהחלטרםבהםהפרויקטיםלרבות)לעילשצוינובפרויקטיםנמכרושטרםזכויותיהיתרתמשיווקלהשינבעהגולמיהרווחבדברהחברהלהערכותהנוגעבכל.א
החברהבידיכיוםהנמצאיםשוניםנתוניםאו/ולהםהדומיםאחריםבפרויקטיםהקבוצהחברותכהעדהתקשרובהןזכויותלמכירתההתקשרויותתנאיאו/והחברהשלניסיונהעלמתבססות

אולהשינבעוהזכויותתוספתבגיןלשלםתידרששהחברהההשבחההיטליסכוםלרבות,שיידרשוהפינוייםעלויותלרבות,אלופרויקטיםלבנייתהצפויותוהעלויותהצפוייםהמכירהמחיריבעניין)
ליחידותוביחס)הזכויותמתוספתלרבות,לקבלהחברהצופהאותםהמכירהבמחירישינוייחוללאכי;שמאיחות"דולרבות,(בהםלשאתתידרששהחברהציבורמבנהבהקמתהכרוכותהעלויות

הדירותבשווילרעהשינוייחוללאכי;(הקבוצהבמתווהבחשבוןשנלקחומאלהגבוהיםיהיוהמכירהמחיריכי–יזמיפרויקטשלבמתווהתשווקנהאשר124סומיילובפרויקטסלמהבפרויקט
ראשוניתאינדיקציהעלמבוססותהחברההערכותובנוסף,(זהבפרויקטהניהולדמיהיקףנגזרמשווייןאשר)35איינשטייןפרויקטבמקרקעיהקיימותהזכויותלבעלי(שתשויכנהככל)שתשויכנה

;מהותיבאופןאףשונהלהיותיכולהסופיוהשוויתתממשזאתשהערכהוודאותכלאיןולפיכךבגינןהניהולדמיעלייתעלובהתאמה35איינשטייןבפרויקטהדירותשוויעלייתעלהחברהשקיבלה
;שייחתםהליוויהסכםבתנאייעמודיםבתבפרויקטהחברהשלששותפה–יםבתבפרויקטלחברהשתיוותרנההזכויותליתרתביחסוכילתוקפהתיכנסיםבתבפרויקטהזכויותלמכירתהעסקהכי

התממשות.הזכויותבמלואמחזיקהאינההיאזהלמועדנכוןבהםהפרויקטיםבקרקעותהזכויותיתרתאתלרכושהחברהבידיושיעלה;החברהשלהנוכחיותלהערכותיתאםהפרויקטיםושמשך
בסביבהתמורותלאור,היתרבין,מהותישינוילרבות,שינוילחולעשויבהם)בפרטאלוובפרויקטיםבכללן"הנדלבשוקכיוםהשורריםהמכירהמחירירמותבשמירתבעיקרתלויההחברההערכות

לא(שניםמספרעודלהתבצעעשויהוזומבצעקבלןעםהתקשרותבוצעהטרםמהפרויקטיםבחלקשכן,ניסיונהבסיסעל)החברהצופהאותןשהעלויותבכךוכן(החברהפועלתבההכלכלית
ובנייתהזכויותלהגדלתהנדרשיםוההיתריםהאישוריםכלוקבלתהנדרשותעות"התבכלבאישוריהאמוריםהנתוניםמותנים,בנוסף.(החברהשלהיזמייםלפרויקטיםהנוגעבכלבעיקר)ישתנו

הזכויותמכירתבהשלמת,בהוראותיהםלהםהצדדיםכללועמידתהחברהלהערכותדומיםבתנאיםהרלבנטייםהליוויבהסכמיבהתקשרות,החברהידיעללכךהנחזיםבמועדיםהפרויקטים
יכולוהואיתממששלעילהמידעכיודאותכלאין,לפיכך.השוניםהפרויקטיםלבנייתהצפויהזמןלמשךביחסהחברההערכותשתתממשנהכךהפרויקטיםבבנייתעיכוביםיחולושלאובכךבפועל
.לעילמהאמור,מהותיבאופןאףשונהלהיות

המסחרמשטחי75%מכירת',א33איינשטיין,(MOMA)סלמה,ל"שד,124סומייל,סהרוןיפו,3בבליבפרויקטיםלחברההצפויהגולמילרווחביחסהחברהלהערכותהנוגעבכלבנוסף.ב
:כיהיתרובין,(חלקיאומלאבאופן)יתקיימוכיוודאותכלאיןואשרהחברהבשליטתשאינםשוניםתנאיםבהתקיימותמותניתהאמורותההערכותהתממשות(35-ו'א33)איינשטייןבפרויקטי

קבלןוהסכמיליוויבהסכמיתתקשרהחברהכי;החברהידיעללכךהחזויבמועד,המתוכננותהזכויותמלואב"עהפרויקטיםכלללבניתהנדרשיםוההיתריםהאישורים,ההקלותכלליתקבלו
מהסכמיםחלקואולםהנוכחייםהשוקלתנאיבהתאםהינןהצפויותהעלויותלגביהחברהשהערכותלעובדהלבבשיםוזאת)החברהידיעלכיוםהמוערכיםובתנאיםבמועדים,בפרויקטים

הדירותבשוקלרעהשינוייחוללאכי;בפרויקטיםהעודפיםמשיכתתנאילרבות,(בתנאיהםשינוישיתכןכך,שנים'מסתיארךעצמההפרויקטיםובניית,שניםמספרבעודרקייחתמוהאמורים
או/והחברהשלניסיונהעלמתבססותהאמורותלהערכותבסיסששימשוהמכירהמחיריכאשר)מכירתןוקצבבפרויקטיםהזכויותשלהשיווקמחיריעלשישפיעבאופן,(א"תבעיקר)דןבגוש
יעמדוהרוכשיםשכלל;(החברהבידיכיוםהנמצאיםשוניםנתוניםאו/ולהםהדומיםאחריםבפרויקטיםהקבוצהחברותכהעדהתקשרובהןדומותזכויותלמכירתההתקשרויותתנאי

ממדדהנובעותעלויות,מהפרויקטיםבחלקהנדרשיםהפינוייםעלויות,המימוןעלויותלרבות)הפרויקטיםשעלויות;המימוןהסכמילרבות,וייחתמושנחתמוההסכמיםפיעלבהתחייבויותיהם
בזמינותםפגיעהתהאשלא,החזוייםהזמניםבלוחותיבוצעוהפרויקטיםכי;החברהידיעלהמוערךמהסךתחרוגנהלא(מהפרויקטיםבחלקהנדרשיםציבורמבניבניתועלויותהבניהתשומות

;שלישייםצדדיםידיעללהיתרהתנגדויותהגשת;עימםההסכמותאףעלכיוםבההמחזיקיםהגורמיםידיעלהקרקעפינויאיבגין'לדוג)שהיאסיבהמכלמשמעותיעיכובבהםייגרםושלא
אי;בניהחריגות;קשוריםגורמיםתביעות;מניעהצוויהגשת;תהוםמימציאת;עתיקותגילוי;עימםשנחתמוההסכמיםבהוראותעמידתםאיאוכלכלייםלקשייםהמבצעיםהקבלניםהיקלעות

חומרירכישתאו/ואדםכחהעסקתבעלותהתייקרותתחוללאכי;(בפרויקטשמתוכנןהמתווהשינוישללתוקףבכניסתועיכוב–124סומייללפרויקטהנוגעובכלאדםכוח/גלםחומריזמינות
גבוהבהיקףיהיולאכיזמיתמהחברהשיידרשו(בפרויקטיםזכויותתוספתבשליידרששתשלומםהשבחההיטלילרבות)השוניםוההיטליםהמסתשלומיוכי;הבנייהבענףהתקורותויתרהגלם

מהפרמטריםבאיזהושינוירכישהקבוצתכמארגנתהבתחברתעלהחלהברגולציהשינוייחולשלאבכך'א33לאיינשטייןוביחס(רגולציהשינוייעקבלרבות)החברהידיעלשהוערךמזהיותר
בנוסף.לעילמהאמור,מהותיבאופןאףשונהלהיותיכולוהואיתממששלעילהמידעכיודאותכלאין,לפיכך.האמורותהחברההערכותאת,משמעותיבאופןלרבות,לשנותעשוילעילשצוינו

במלואןותבוצענהלתוקפןתיכנסנההעסקאותשששתיבכךמותנית,35ואיינשטיין'א33איינשטייןבפרויקטהמסחרשטחיממכירתכתוצאהלחברהשינבעהגולמילרווחביחסהחברההערכות
והעלותהמימוןלעלויותוביחס,בפרויקטיםוהיועציםהקבלןהסכמיבמסגרתהפרויקטיםשניהקמתשלהסופיותלעלויותביחסהחברההערכותשתתקיימנהובנוסף(לכךוודאותכלכשאין)

.היוםהחברהלהערכותיתאמוהסופייםהבניהבהיתרישיקבעוהשטחיםכיובנוסףידועאינוזהלמועדנכוןאשגובהם,העסקאותבגיןהחברהעלשיוטלוההשבחההיטלישלהסופית

עימםשנחתמוההסכמיםפיעלבהתחייבויותיהםהרוכשיםבעמידתמותניתהשוניםבפרויקטיםנחתמוכבראשרמהתקשרויותלהתקבלהצפויהגולמילרווחביחסהחברההערכותהתממשות.ג
.החברהידיעלשנחזורבעלויותמהותישינוייחולשלאובכך

ההסכמיםלמערכתהצדדיםבעמידת,יזמילמתווההמתווהשינוישלמלאבאופןלתוקףבכניסתומותנות124סומיילמפרויקטלההצפויהגולמילרווחביחסהחברההערכותהתממשות.ד
ובכךהקבוצהבמתווהבחשבוןשנלקחומאלהגבוהיםיהיו,יזמילמתווהויעבורוככלאם,בפרויקטהמכירהשמחיריבכך,הוראותיהםבכלל(הליוויהסכםלרבות)המתווהשינויעםבקשרשתיחתם
,כןכמו.זהבפרויקט4לטופסתנאימהווהאשר124סומיילבפרויקטהקלותקבלתבמסגרתלעירייההחברהלהתחייבותבהתאם3בבליבפרויקטשייבנהציבורמבנהבגיןתוכניתשתופקד
התקיימותאיוכןעימםוייחתמושנחתמובהסכמיםהמלווהוהבנקבפרויקטהרכישהקבוצתחבריעמידתעל,היתרבין,מסתמכות,124סומיילבפרויקטהצפוייםלרווחיםביחסהחברההערכות

.לעילמהאמור,מהותיבאופןאףשונותלהיותיכולותוהןיתממשוהערכותכיודאותכלאין,לפיכך.המימוןבהסכמישנקבעומיידילפירעוןמהעילותאיזו
כללשיתקבלוכךהנדרשיםהההיתריםכללוקבלת121וסומייל5בבליבפרויקטיע"התבבשינוימותנה121סומיילובפרויקט5בבליפרויקטבגיןלההצפויהגולמילרווחביחסהחברההערכות.ה

מספרבעודרקיחלו121וסומייל5בבליפרויקטישיווקשהליךלכךלבבשיםוזאתישתנולאכיוםהחברהידיעלהמוערכיםהמכירהמחיריכי;אלובפרויקטיםהחברהידיעלהנדרשותהזכויות
לתחילתהצפויהזמניםשלוחבעודהנוכחייםהשוקמחיריעלמתבססשנעשההעלויותתחשיבכאשר)הפרויקטוספקיקבלניעםהפרויקטיםחברותתתקשרנהבהןההתקשרויותבתנאי;שנים

;הפרויקטיםיוקמובוהמועד;החברהלהערכתבהתאםיהיושייחתמוהליוויהסכמיתנאיכי;(נוספותשניםכמספרלארוךצפויההפרויקטיםובניתשניםשלושעדכשנתייםהינובפרויקטיםהבניה
השיתוףפירוקבהליךכזוכהתוכרזשהחברהכךועל;121וסומייל5בבליבפרויקטיהציבורמבניבניתבעלות;(השבחההיטלדוגמת)הפרויקטיםחברותעלשיוטלווההיטליםהאגרותבגובה

כלאין,הדבריםמטבעכאשר,במגרשהזכויותיתרתבגין,כאמורבהליךשתזכהככללשלםתידרשאותולמחירביחסהחברההערכותועל,בעליהםמיתרבמגרשהזכויותיתרתלרכישתשהגישה
.האמורותמההערכותאיזולהתממשותביחסוודאות

המתליםהתנאיםכללבהתקיימותהיתרביןמותניתהתממשותהאשר,החברהשלבלבדראשוניתהערכהמהווותהימנוהצפויוהרווחת"פ-עמישבפרויקטהקמתעלותאודותהחברההערכות.ו

הפרויקטעלותהערכתלצורךכאשר]בפרויקטשתיכללהסופיתהדירותבכמות;זהזהבפרויקטהכלוליםהמפסיקיםהתנאיםכללשלהתקיימותםואיהפרויקטשללתוקףכניסתולצורךהנדרשים
מתבססשנעשההעלויותתחשיבכאשר)הפרויקטוספקיקבלניעםהפרויקטחברתתתקשרבהןההתקשרויותבתנאי;(לעילהמונחכהגדרת,בפרויקטהזכויותבחשבוןנלקחוהימנוהצפויוהרווח

חברתעלשיוטלווההיטליםהאגרותגובה;הפרויקטיוקםבוהמועד;(שנים5-כלארוךצפויההפרויקטובניתשנים5-6-כהינוהבניהלתחילתהצפויהזמניםשלוחבעודהנוכחייםהשוקמחיריעל
,בפרויקטהחברהידיעלהמוערכיםהמכירהבמחירישינוייחוללאוכי;תחזוקהקרן;ציבוריותמטלותעלות;הפרויקטבנייתבתקופתהפרויקטחברתלשאתתידרשבהןהשכירותמחירי;הפרויקט

.הימנולחברה(שינבעככל)שינבעולרווחהפרויקטשלהסופיתלעלותוביחסוודאותכלאין,שצוינומהפרמטריםאחדלכלביחסהחברההערכתלהתממשותביחסוודאותכלואיןוהיות

החדריםומספרסלינהעםהחברהשלהפעולהשיתוףבמסגרת(27שקף)לחברההצפויהולתשואה(26שקף)ברווחיםוחלקההצפויהלתמורה,(5שקף)הצפוילתזריםביחסהחברההערכות.2
:כדלקמןבתנאיםמותנית(28-29שקף)השוניםבמלונותהצפוי

אשר,הנכסיםהפעלתשלהרווחיותושיעוריהשוניםבנכסיםהמחיריםוברמותהתפוסהלשיעוריביחסהחברההנחותעלמבוססות,לחברההצפויהולתשואההצפוילתזריםביחסהחברההערכות
,פעילותםותחילתההתאמהעבודותהשלמתמשך,הפרויקטיםהתאמתלצורךהנדרשיםוהאישוריםהיתריםלהוצאתהזמניםללוחותביחסהחברהובהערכות,מהותילרבות,שינויבהםלחוליכול

.לעילמהאמור,מהותיבאופןאףשונותלהיותיכולותשלעילהערכות,ולפיכך,האמורותמההערכותאיזולהתממשותביחסוודאותכלאין,הדבריםמטבעכאשר

סומייל)20בשקף,(5בבלי)17בשקף,(3בבלי)16בשקף,(כללי)33ושקף10שקף,5בשקףהמפורטות)החברהשלהשוניםבפרויקטיםשתיכללנההסופיותלזכויותבאשרהחברההערכות.3
:כדלקמןבתנאיםמותנית,(ת"פ-עמישב)25בשקף,(דקאפרדס-יפו)24בשקף,(מנדרין)23בשקף,(לודוויפול)22בשקף,(הרצליהמרינה)21בשקף,(121

היתריכלללקבלתוכן,אביבתלבמחוזובניהלתכנוןהמחוזיתבועדההחברהמקדמתאותההתוכניתלאישורכפופות,הרצליהמרינהבפרויקטהנוספותהזכויותלהיקףביחסהחברההערכות.א
שלהערכותיהעלמבוסס,(השבחההיטללפני)ר"למלעלותביחסהחברההערכותכייצויןבנוסף.מהותישינוילרבות,הנוספותהזכויותבהיקףשינוייחולכיייתכןולפיכך,הנדרשיםהבניה

.ישירביחסתעלהר"למהעלות,ההחברהידיעלמהמוערךקטןיהיההזכויותשהיקףככלולפיכך,לקבלפועלתשהחברההזכויותהיקףעלהמבוססות,החברה

יוגשושלאובכפוף,ובניהלתכנוןהמקומיתהועדהידיעל(הקלותכולל)הבניההיתרלאישורכפופות,3בבליובפרויקטיםבתבפרויקטהנוספותהזכויותלהיקףביחסהחברההערכות.ב
.מהותישינוילרבות,אלובפרויקטיםהנוספותהזכויותבהיקףשינוייחולכיייתכןולפיכך,בנושאהתנגדויות

,5000/תאתכניתלפימקדמתשהחברהע"לתבובניהלתכנוןהמקומיתהוועדהאישורלקבלתכפופות,121סומיילובפרויקט5בבליבפרויקטהנוספותהזכויותלהיקףביחסהחברההערכות.ג
.מהותישינוילרבות,אלובפרויקטיםהנוספותהזכויותבהיקףשינוייחולכיייתכןולפיכך,הנדרשיםהבניההיתריכלללקבלתוכן

האישוריםכללאתתקבלאשרהמאושרת5000/תאהמתאריתהתכניתשלמכוחהמפורטתתוכניתלעריכתכפופות,לודוויפולבפרויקטהנוספותהזכויותלהיקףביחסהחברההערכות.ד
.מהותישינוילרבות,זהבפרויקטהנוספותהזכויותבהיקףשינוייחולכיייתכןולפיכך,יתקבלוכיוודאותכלאיןאשר,המקומיתהועדהאישורלרבות,הנדרשים

שלכמתחםהמתחםעלהרשותמנהלשללהכרזהוכפופות,הפרויקטבתחוםוהבנייההתכנוןועדותשלהקיימתהמדיניותעלמסתמכת,עמישבבפרויקטהזכויותלהיקףביחסהחברההערכות.ה
.מהותישינוילרבות,בפרויקטהזכויותבהיקףשינוייחולכיייתכןולפיכך,הנדרשיםהבניההיתריכלללקבלתוכן;המחוזיתהועדהידיעלמתאימהע"תבאישור;בינויפינוי

ואיהפרויקטשללתוקףכניסתולצורךהנדרשיםהמתליםהתנאיםכללבהתקיימותהיתרביןמותניתהתממשותהאשר)דקאפרדס–יפובפרויקטהזכויותלהיקףביחסהחברההערכות.ו
אשרהזכויותבהיקףתאושרשהיאולכך,החדשהע"התבלאישורכפופות,(החברהידיעלימומשזהפרויקטכיוודאותכלאיןולפיכךזהבפרויקטהכלוליםהמפסיקיםהתנאיםכללשלהתקיימותם

,בפרויקטהזכויותבהיקףשינוייחולכיייתכןולפיכך,לקידומה,י"רמלרבות,בקרקעהמחזיקיםהצדדיםהסכמתתתקבלנהכי,הנדרשיםהבניההיתריכלללקבלתוכן,לקדםפועלתהחברה
.מהותישינוילרבות

הפרויקטהקמתלקידוםביחסבקרקעהמחזיקיםיתרעםלהסכמהבהגעההיתרביןמותניתהפרויקטהתממשותאשר)מנדריןבפרויקטוייעודםהבניההזכויותלהיקףביחסהחברההערכות.ז
לקבלתוכןלהתנגדויותשהופקדווהחלוקההאיחודהליכילתוצאותכפופות,(החברהידיעלימומשהפרויקטכיוודאותכלאיןולפיכך,המקרקעיןיתרורכישתשיתוףפירוקהליךהשלמתולחילופין

.בייעודםאובפרויקטהזכויותבהיקףשינוייחולכיייתכןולפיכך,הנדרשיםהבניההיתריכלל

:כדלקמןבתנאיםמותנית(3בבלי)16שקף,(סהרון)15שקף,(סומייל)13שקף,(סלמה)12בשקףהמצויןהחברהשלהשוניםהפרויקטיםסיוםלצפיבאשרהחברההערכות.4
קבלתמועדי,(3בבלילפרויקטביחס)בפרויקטהזכויותתוספתקבלתלמועדיביחסהחברההערכותעלמבוססות,אלובפרויקטיםההקמהעבודותסיוםלמועדביחסהחברההערכותכי,יובהר
3בבלילפרויקטיםביחס)בפרויקטקבלןובהסכם(3ובבליסהרון,סומייללפרויקטיםביחס)ליוויבהסכםהחברהתתקשרבהםהמועדים,(סהרוןו3בבלילפרויקטיםבייחס)בפרויקטהבניההיתרי

בבנייתעיכוביםיחולושלאבכךתלויההחברההערכותהתממשות.הפרויקטיםבניתמשךאתהחברהלהערכתוביחס(סהרוןלפרויקטביחס)הפרויקטמקרקעיפינויבהשלמתביחס,(וסהרון
וההיתריםהשונותהרשויותבדרישותהחברהעמידתאי,כלכלייםלקשייםבפרויקטמעורביםשיהיואחריםמהותייםספקיםאוהמבצעהקבלןהיקלעותכדוגמתגורמיםבשלוזאת,הפרויקטים
בהשלמתעיכוב,(עתיקותגילויבשללרבות)הפרויקטבביצועעיכובאומניעההיווצרות,עימהשיחתמוהמימוןהסכמיבתנאיהחברהעמידתאי,גלםחומריאואדםבכוחמחסורעקב,הרלוונטיים

אףשונותלהיותיכולותוהןיתממשוהחברהשלאלוהערכותכיודאותכלאין,לפיכך.השוניםהפרויקטיםלבנייתהצפויהזמןלמשךביחסהחברההערכותשתתממשנהכך',וכובמקרקעיןפינויים
.לעילמהאמור,מהותיבאופן

,2021בדצמבר31ליוםהחברהשלהכספייםלדוחותיהשצורףהחברהשלהתאגידעסקיתיאורלדוח6.8.2.6.2בסעיףהמתוארהמבנהשינויכיהאמורותההערכותמותנות,בנוסףסומייללפרויקטביחס
הקבוצהחבריעםשעלומהמחלוקותכתוצאהלרבות,הפרויקטלבניתאחרתמניעהכלתחוללאוכימיידילפירעוןיועמדלאהקבוצהלחברישהועמדהאשראיכי,הקרוביםבחודשיםלתוקפוייכנס

,המניביםבנכסיםהחברהלחלקביחס-5שקף,הצפויהגולמילרווחביחס-4שקף:ראהזהלעניין.הפומבייםדוחותיהבמסגרתהחברהידיעלפורסםטרםאשרחדשמידעכוללתזומצגתכייצויןכן
.לודוויפולשלבספריםליתרהביחס33ובשקף

2מצגת חברה שוק ההון-ג'חגקבוצת 



'ג'קבוצת חג
בולטות וייחודיות בזירת הנדל״ן

המודל של חג׳ג׳
איתור הזדמנויות השבחה

גבוההריווחיות
יצירת ערך

מצגת חברה שוק ההון-ג'חגקבוצת 

מעוף
ראייה רחבה

הבנה עמוקה
זיהוי מגמות

מיתוג גבוה
טיפוח מותג

עםשמזוהה
סטנדרטים גבוהים

בנייה אייקונית
בולטות בקו הרקיע

בזכות יצירתיות בתכנון  
מצוינות בביצוע 

מומחיות
מקצועיות בניהול

ושיווק לשליטה על
כל מרכיבי הפרויקט

אנשים לפני הכול
אמינות
שקיפות

שירותיות
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5000/כולל זכויות מכוח תוכנית תא*
שיש לקדמן בתוכניות פרטניות כדי 

.שיתקבלו

: ללא הפרויקטים
, 35איינשטיין 

פרדס  , לודוויפול
מנדרין  , דקא

.ומרינה

מניית חג׳ג׳ 
נכללת במדד

125ת״א 
90ות״א 

30/6/2022נכון ליום 

הון עצמי
₪מיליארד 1-כ

רווח גולמי
*צפוי מהפרויקטים

4.2-כ
₪מיליארד 

₪  מיליארד 2.9-חלק החברה כ
0.4-מתוכו הוכרו עד כה כ

₪מיליארד 

הון עצמי למאזן
38%-כ

מצגת חברה שוק ההון-ג'חגקבוצת 

שואפים גבוה
הביצועים שלנו  

30/6/2022נכון ליום 

4



הפורטפוליו
שלנו

בנייה חדשה למגורים

(5),(2),(1)ד "יח4,500-כ

יח״ד2,680-חלק החברה כ

ייזום נדל״ן

.5000/כולל זכויות נוספות על פי תא(1)
.מתאימה על ידי הוועדה המחוזיתתב״עלאישןרבכפוף עמישבכולל הערכת החברה ביחס לזכויות בפרויקט (2)
.כולל הערכת החברה להגדלת זכויות הבנייה בסמכות ועדה מחוזית בהמלצת הוועדה המקומית(3)
.ים-בת, שד״ל, Momaמלונאות ותעסוקה המסווגים כמלאי בפרויקטים , לא כולל מסחר(4)
.הנמצא בהליך איזון שמאי בשלבים מתקדמים35לא כולל יחידות למגורים בפרויקט איינשטיין (5)

מצגת חברה שוק ההון-ג'חגקבוצת 

נדל״ן להשקעה

נכסים מניבים
(מלונואות, מסחר, משרדים)

סלינהשיתוף פעולה עם 

(4),(3),(1)ר "מ211,000-כ

מ״ר100,000-חלק החברה כ
*חדרים667-כ

מיטות2,336-כ
:תזרים צפוי עפ״י חוזים קיימים

בשנה מייצגת₪ מיליון 19-כ
החברה התקשרה בהסכם מכר לרכישת* 
.דונם להקמת מלון בירדן ההררי91-כ

5



בצמיחה מתמדת
התפתחות החברה

התפתחות ההון העצמי התפתחות שווי החברה

43%

52%

43%

1,500,000

1,300,000

1,100,000

900,000

700,000

500,000

300,000

100,000

70

60

50

40

30

20

10

1 , 0 0 0

9 0 0

8 0 0

7 0 0

6 0 0

5 0 0

4 0 0

3 0 0

2 0 0

1 0 0

שיעור רווח גולמי מהכנסות

₪מיליארד 1-הון עצמי כ

מצגת חברה שוק ההון-ג'חגקבוצת 

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Q2 22

₪מיליארד 1.4-כ

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 8/22

39%

2019 2020 2021 1-6/22

6



הבעת אמון
של המערכת הפיננסית

7/9/2022נכון ליום , מבנה האחזקות

מצגת חברה שוק ההון-ג'חגקבוצת 

נוקד קפיטל
10.21%

מור
9.49%

גמל.ק-הפניקס
11.67%

החזקות ציבור
14.74%

האחים חג׳ג׳
53.89% החזקות מוסדיים

31.37%

7



אבני הדרך שלנו להצלחה
אירועים משמעותיים

2020 2021 2022

נכללתחג׳ג
125במדד ת״א 

90ות״א 

דונם14עסקת מנדרין 
*₪מיליון 392-בצפון ת״א  כ

החברה טרם שילמה את מלוא התמורה  *
בהתאם להסכם המכר 

3עסקת בבלי מגרש 
₪מיליון 190-דונם כ6

5עסקת בבלי מגרש 
₪מיליון 188-דונם כ6.6

סלינהעסקת 
₪מיליון 580-השקעה של עד כ

התקשרות בהסכם
בשטח  לודוויפוללרכישת מתחם 

₪מיליון 254-דונם כ18-של כ

8.5%-הפניקס רוכשת כ
ממניות חג׳ג׳

121סומיילרכישת מגרש 
₪מיליון 173-דונם כ3.5

מצגת חברה שוק ההון-ג'חגקבוצת 

75%מכירת 
ממסחר ברחוב איינשטיין  

לחברת כלל בתמורה קרקע של  
₪מיליון 385-כ
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יסודות  
ההצלחה

שלנו

ייחודיות
חותם של איכות וייחוד

הון אנושי
עבודה ושיתופי פעולה עם 

הטובים ביותר בנדל״ן

בולטות
ניהול ושיווק , בולטים בהקמה

של פרויקטים אייקוניים 
מסחר ומלונאות, למגורים

אטרקטיביות  
אמון של המגזר הפיננסי 

ורקורד מוכח של הצלחות  
בגיוסי הון

רווחיות גבוהה  
זיהוי פרויקטים עם פוטנציאל  

השבחה ויצירת ערך למשקיעים

מצגת חברה שוק ההון-ג'חגקבוצת 

מיקוד
במיקומים מבוקשים בזירה  

המרכזית של הנדל״ן בתל אביב
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משקיעים ללא הפסקה  
יפו-בתל אביב

בתוך כעשור של פעילות  
הטביעה קבוצת חג׳ג׳  

. חותם בנוף התל אביבי

יח״ד*3,580-כ
יח״ד2,310-חלק החברה כ

שיש לקדמן בתוכניות פרטניות כדי שיתקבלו5000/כולל זכויות מכוח תוכנית תא* 
לא כולל עסקת מנדרין** 

10מצגת חברה שוק ההון-ג'חגקבוצת 



הפריסה שלנו בזירה המרכזית
של הנדל״ן בישראל

11מצגת חברה שוק ההון-ג'חגקבוצת 



פרויקטים בהקמה 
Moma|ת״א

יח״ד201: חלק החברהיח״ד 225: זכויות מגורים

ליפופלורנטיןשכונתבין46שלמהברחובהממוקםפרויקט
6שלבניינים2-וקומות17שלמגדלים2יוקמובמסגרתו

.ומלונאותמסחר,מגוריםמשלבהפרויקט.קומות
.בעיצומהנמצאתהפרויקטבניית

מלונאות ומסחר, מגורים: ייעוד

מצגת חברה שוק ההון-ג'חגקבוצת 

מ״ר1,200: שטחי מסחר
מ״ר5,000: שטחים למלונאות

התקבל היתר בנייה מלא, בהקמה: סטטוס

מ״ר מסחר1,000-כ, (י"דב10מתוכן )יח״ד 65:יתרה לשיווק

₪מיליון 270-כ: חלק החברה, צפי רווח גולמי
₪מיליון 86-כ: מתוכו הוכר

2024: צפי לסיום הפרויקט

*₪מיליון 312-כ: יתרת עודפים לשעבוד
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בנוסף₪מיליון48-כשלבסךעצמיהוןעודףלמשיכת:זכות
ל"הנהסכומיםשני.₪מיליון37-כשלבסךמזומניםליתרת
.החברהשל'טסדרהח"אגלפרעוןישמשו

ברווחי  סלמה' ג'יתרת העודפים לשעבוד כוללים גם את חלקם של השותפים של חג* 

.הפרויקט



פרויקטים בהקמה
מגורים: ייעודת״א|״ H-Infinity״

פינתגבירולאבן'ברחהממוקםקומות50בןמגדל
חזיתעם,קומות8שלמרקמימבנהלצדבוטינסקי'ז

.גבירולאבןלרח׳הפונהמסחרית
לובי,מעוצבפארק,ציבורייםשטחיםגםיכלולהפרויקט

.הדייריםלרווחתשחייהובריכתכושרחדר,מפואר

.בעיצומהנמצאתהפרויקטבניית

יח״ד273: זכויות מגורים

התקבל היתר בנייה מלא, בהקמה: סטטוס

86: יתרת יח״ד לשיווק

₪מיליון 400-כ: חלק החברה, צפי רווח גולמי
₪מיליון 160-כ: מתוכו הוכר

2026: צפי לסיום הפרויקט

13 מצגת חברה שוק ההון-ג'חגקבוצת 

סומייל׳ ח׳ג׳גהצפויים לנבוע לקבוצת העודפים
₪מיליון 504-הם בסך של כ2022ביוני 30-נכון ל



פרויקטים בהקמה
ת״א| שד״ל

מצגת חברה שוק ההון-ג'חגקבוצת 

מסחר ומלונאות, מגורים: ייעוד

ל"שדהרחובותבפינתקומות40-למתנשאשד״למגדל
מסחר,מגוריםיכלולהמגדל.אביב-בתלרוטשילדושדרות

.ומלונאות

יח״ד120: זכויות מגורים

320: חדרי מלון

50%: חלק החברה בפרויקט

.בהגשה לוועדה המקומית. אושרה תכנית עיצוב: סטטוס

₪מיליון 376-כ: חלק החברה, צפי רווח גולמי
₪מיליון 94-כ: מתוכו הוכר
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פרויקטים בתכנון
יפו| סהרון 

מצגת חברה שוק ההון-ג'חגקבוצת 

מגורים: ייעוד

קומות14שלבנייניםשנילהקמתביפוסהרוןברחובפרויקט
.דיוריחידות123ובסה״כ

*יח״ד123: זכויות מגורים

.בתנאיםהיתרעלועדההחלטתהתקבלה:סטטוס
פיננסייםגופיםעםמימוןבהסכםהתקשרההחברה

.הפרויקטלליווי

₪מיליון 147-כ: חלק החברה, צפי רווח גולמי

2027: צפי לסיום הפרויקט

50%-חניות ו56, יח״ד56נחתם הסכם אופציה למכירת , 2022בחודש מאי  * 
.מכמות המחסנים בפרויקט
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פרויקטים בתכנון 
ת״א| 3בבלי 

מצגת חברה שוק ההון-ג'חגקבוצת 

מגורים: ייעוד

ניתןעליו,בבליבשכונתדונם6.2-כשלבשטחמגרש
,דיוריחידות250-כובוקומות49שלמגדללהקים
*.מ״ר40,000-כשלכוללעיליבשטח

.שאושרו בוועדה לתכנון ובנייה, כולל הקלות שבס כחלון* 

*יח״ד250-כ: זכויות מגורים

התקבלה החלטת ועדה בתנאים להיתר בנייה מלא: סטטוס

*₪מיליון 554-כ: צפי רווח גולמי

2027: צפי לסיום הפרויקט
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פרויקטים בתכנון 
ת״א| 5בבלי 

מצגת חברה שוק ההון-ג'חגקבוצת 

מגורים: ייעוד

מגדללהקיםניתןועליו,דונם6.6-כשלבשטחמגרש
שלכוללבשטחדיוריחידות114ובוקומות37שלמגורים

המאושרתהמתארלתוכניתבהתאם.מ״ר20,000-כ
במגרשהזכויותאתמשמעותיתלהגדיליהיהניתן,5000/תא

.ויותרקומות40שלובגובה*מ״ר33,000-כשלכולללשטח

*יח״ד230-כ: זכויות מגורים

20%מור קופות גמל : שותף מוסדי

בתכנון: סטטוס

*₪מיליון 272-כ: חלק החברה, צפי רווח גולמי

5000/בהתאם לתוכנית מתאר תא* 
.הרווח המוערך יעודכן בהתאם, בהנחה שהקבוצה תזכה בפרוק שיתוף* 
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א׳33איינשטיין 
ת״א|35איינשטיין 

מצגת חברה שוק ההון-ג'חגקבוצת 

מגורים ומסחר: ייעוד

אחדכלעל,איינשטייןרחובשלהמערביבקצהומגרשים2
ומגדלקומות14שלמרקמייםבניינים2להקיםניתןמהם

.מסחרשטחיובנוסףקומות30של

מ״ר5,270-כ: א׳33זכויות מגורים איינשטיין  
השטחים כפופים להליך איזון  : 35זכויות מגורים איינשטיין  

.שמאי שנמצא בשלבים מתקדמים

₪ מיליון 185-כ: א׳ מגורים33צפי רווח גולמי מאיינשטיין  
₪מיליון 8-מתוכם הוכרו כ

הקבוצות פועלות להוצאת היתר חפירה ודיפון  :  סטטוס
במקביל להיתר בנייה מלא

,  בהתייחס לשווי הדירות כגמורות, דמי הניהול, בהתאם לשמאות שהתקבלה* 
.₪מיליון 107-יהיה בסך של כ

משווי  6%תמורה בסך של : 35הסכם דמי ניהול איינשטיין  
*  דירות המגורים כשהן בנויות
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א׳33איינשטיין 
ת״א|35איינשטיין 

מצגת חברה שוק ההון-ג'חגקבוצת 

מגורים ומסחר: ייעוד

בבעלותהבתחברותבאמצעות,החברההתקשרה,2022ביוני
בשטחיהחברהמזכויות75%למכירתבהסכמים,המלאה
חברהלכלל(אליהםביחסשיתוףובהסכמי)בפרויקטיםהמסחר
שלבסךקרקעבתמורתאליההקשוריםותאגידיםמ"בעלביטוח

לפניהרווחכיצופההחברה,*מ"מעבצירוףח"שמיליון385-כ
הפרויקטיםבשניהממכרממכירתכתוצאהלחברהשינבעמס

.ח"שמיליון200-כשלבסךיהיה

הוכר2022שנתשלהשניהרבעוןבמהלךזוממכירהכתוצאה
.ח"שמיליון70-כשלבסךרווח

השלמה,מהתמורה5%החברהאצלהתקבלהזהלמועדנכון
.הקרוביםבחודשיםלהתקבלצפויהמהתמורה90%ל

התחייבותאודותולפרטיםותותאםככולהתמורההתאמתאודותלפרטים*
החברהשלהדירקטוריוןלדוח1.3.6סעיףראהבניההיתרלקבלתהחברה
.2022ביוני30ליוםהחברהשלהכספייםלדוחותיהשצורף
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מ״ר9,000-כ:35זכויות מסחר איינשטיין 
מ״ר4,400-כ:א׳33זכויות מסחר איינשטיין 


