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״מידע צופה פני עתיד״
התממשותוואשר(במאוחד)החברהבשליטתואינווודאישאינו,1968-ח"התשכ,ערךניירותבחוקהמונחכמשמעות,עתידפניצופהמידעמהוותלהלןשתפורטנההחברההערכות

:להלןהאמורבהתקיימותמותניתבפועל

,5בבלילפרויקטביחס-11בשקף,3בבלילפרויקטביחס-9בשקףהמפורטות)החברהשלהשוניםבפרויקטיםשתיכללנההסופיותלזכויותבאשרהחברההערכות.1
35-ו'א33באינשטייןלפרויקטיםביחס-25בשקף,ביפודקאפרדסלפרויקטביחס-28בשקף,,לודוויפוללמתחםביחס-16בשקף121סומייללפרויקטביחס-13בשקף

עות"התבכללסופיבאופןשתאושרנהובכךהרלבנטייםבפרויקטיםהנדרשיםהפינוייםביצועעלמתבססותאלוהערכות-(בוהמפורטיםהפרויקטיםלכללביחס–37ובשקף
והאישוריםההקלות,ההיתריםכללויתקבלו(הקיימתע"התבבשינויהכרוכותאלווהןקיימתע"לתבזכויותהמוסיפותאלההן)השוניםבפרויקטיםלקדםהחברהפועלתאותן

יעמדו(הפרויקטלאופיבהתאם,הענייןלפי)הרכישהקבוצותחבריאו/והחברהכי;הבניההיתרלמתןהועדהבהחלטתהנקוביםהתנאיםבכללעמידהלרבות,מכוחןהנדרשים
.השונותהתוכניותשלהסופילאישורןשיידרשוהתנאיםבכלל

גםמכךיוצאוכפועל,השוניםבפרויקטיםהצפויותזכויותיהלהיקףביחסהחברהבהערכות,מהותישינוילרבות,לשינוילהביאעשויים,שצוינוהפעולות/מהתנאיםאיזההתממשותאי
ביחס23בשקף,סומייללפרויקטבייחס22בשקף,סלמהלפרויקטביחס21בשקףמובאתאשר-השוניםבפרויקטיםלההצפויהגולמילרווחביחסהחברהבהערכתמהותילשינוי

.בוהמופיעיםהפרויקטיםלכללביחס36ובשקףסהרוןלפרויקטביחס27בשקף,ל"שדלפרויקט

שלהתממשותן-25בשקףמובאיםאשר,איינשטייןבמתחםלפרויקטים,ותתווספנהככל,שתתווספנהמגוריםליחידותבזכויותהצפוילחלקהביחסהחברההערכות.2
פיעלוזאתהאמוריםבפרויקטיםהזכויותבעליכללביןשתתקייםהזכויותשלהסופיתבחלוקהגם,כאמורוההיתריםהאישוריםכללבקבלתמלבד,מותניתהאמורותההערכות

המסחרלשטחיהזכויותמלואאתלקבלהחברהעתידה,35-ו'א33איינשטייןבפרויקטים,האמוריםהשיתוףלהסכמיבהתאםכיזהלענייןיובהר.ביניהםשנחתמוהשיתוףהסכמי
חלקםנקבעטרםזהלמועדונכוןהיות.האמוריםלפרויקטיםשהתווספובזכויותחלקהמלואאתשישקףבאופן,דיורליחידותזכויותשל(השלמה)תוספתוכןהאמוריםבפרויקטים

מרביתן,החברהלהערכתכייודגשואולם)שתתווספנהלמגוריםבזכויותהחברהשלחלקהמהנקבעטרםאזי,לפרויקטיםשהתווספוהדיורויחידותהמסחרשטחישלושווים
.(לחברהולאבקרקעהקיימותהזכויותלבעליתשויכנה,לפרויקט,ותתווספנהככל,שתתווספנהלמגוריםהזכויותשלהמכריע

לדמיביחס)25בשקף,(סלמהלפרויקטבייחס)21בשקףמובאיםאשר,השוניםבפרויקטיםלחברהשינבעוהרווחאו/וההכנסותאו/וניהוללדמיבאשרהחברההערכות.3
לכללביחס)36ובשקף(סהרוןיפולפרויקטביחס)27בשקף,(ל"שדלפרויקטביחס)23בשקף,(סומייללפרויקטביחס)22בשקף,(35איינשטייןמפרויקטהניהול

:כדלקמןבתנאיםמותניתהחברהשלאלוהערכותיההתממשות-(הפרויקטים

החברהשלניסיונהעלמתבססותהאמורותההערכות-בפרויקטיםנמכרושטרםזכויותיהיתרתמשיווקלהשינבעהגולמיהרווחבדברהמופיעותהחברהלהערכותהנוגעבכל.א
המכירהמחיריבעניין)החברהבידיכיוםהנמצאיםשוניםנתוניםעלוכןאלובפרויקטיםאחרותזכויותלרכישתהרכישהקבוצתחבריכהעדהתקשרובהןההתקשרויותתנאיובעיקר

אשרוסומיילל"שד,יפו,סלמהבפרויקטיםלקבלהחברהצופהאותםהמכירהבמחירישינוייחוללאכי;שמאידוחותלרבות,(אלופרויקטיםלבנייתהצפויותוהעלויותהצפויים
היקףנגזרמשווייןאשר)35איינשטייןפרויקטבמקרקעיהקיימותהזכויותלבעלי(שתשויכנהככל)שתשויכנההדירותבשווישינוייחוללאוכי;יזמיבמתווההחברהידיעלתשווקנה

שינוילרבות,שינוילחולעשויבהם)בפרטאלוובפרויקטיםבכללן"הנדלבשוקכיוםהשורריםהמכירהמחירירמותבשמירתבעיקרתלויההחברההערכותהתממשות.(הניהולדמי
עות"התבכלבאישוריהאמוריםהנתוניםמותנים,בנוסף.ישתנולאהחברהצופהאותןשהעלויותבכךוכן(החברהפועלתבההכלכליתבסביבהתמורותלאור,היתרבין,מהותי

כללועמידתהרלבנטייםהליוויבהסכמיבהתקשרות,החברהידיעללכךהנחזיםבמועדיםהפרויקטיםובנייתהזכויותלהגדלתהנדרשיםוההיתריםהאישוריםכלוקבלתהנדרשות
לבניתהצפויהזמןלמשךביחסהחברההערכותשתתממשנהכךהפרויקטיםבבנייתעיכוביםיחולושלאובכךבפועלהזכויותמכירתבהשלמת,בהוראותיהםלהםהצדדים

.השוניםהפרויקטים

באופןבפרויקטיםהמכירהמחירילעלייתיביאיזמילמתווההמתווהששינויבכךמותנותמהפרויקטלהשינבעהגולמיהרווחבדברהחברההערכות,סומייללפרויקטביחס,כןכמו
המידעכיודאותכלאין,לפיכך.כיזמיתהחברהלשאתתידרשבהם,(הבניהתשומותבמדדועליהבניהחריגות,מימון,מ"בצבגין)הפרויקטבעלויותהמקבילהגידולעלשיפצה
.לעילמהאמור,מהותיבאופןאףשונהלהיותיכולוהואיתממששלעיל

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

ההסכמיםפיעלבהתחייבויותיהםהרוכשיםבעמידתמותניתהשוניםבפרויקטיםנחתמוכבראשרמהתקשרויותלהתקבלהצפויהגולמילרווחביחסהחברההערכותהתממשות.ב
.עימםשנחתמו

שככל,כך,הקבוצהלחברישנמכרוהיחידותשלהסופיתבעלותמותנהגובהםאשר)סומיילבפרויקטהצפוייםהייעוץדמילהיקףביחסהחברההערכות,לעיללאמורבנוסף.ג
ההסכמים,החברהי"ענמכרושטרםהזכויותשלהמכירהמחיריעל,היתרבין,מסתמכות(לחברהשישולמוהייעוץדמייופחתו,יותרגבוהותתהיינהבפועלהיחידותשעלויות
הליכימתוצאותיושפעואשר)והפיתוחההשבחהלהיטליביחסהחברההערכת,(בהםהמצויניםלסכומיםבהתאםתהיהושעלותם)בפרויקטהפינוייםעםבקשרשנחתמוהשונים

הדברישפיעבולאופןבאשר–יבוטלוכןוככוליבוטללאהייעוץשהסכםובכךסומיילפרויקטשלהצפויותהעלויותהערכתלצורךלחברההמוכריםהשוקתנאי,(בגינםשהוגשהערר
יהיובפרויקטהחברהרווחיכךוחלףהייעוץהסכמייבוטלו,יזמילמתווהיהפוךהפרויקטשלוהמתווהככולכייובהר)בפרויקטחריגותבגיןואחריותהלחברההמגיעיםהיעוץדמיעל

המימוןבהסכמיהרכישהקבוצתחבריעמידתאיאוליזמיהמתווהשינויבמסגרתהאשראילתנאיביחסהבנקעםלהסכמותהגעהאי,כןכמו.(להלןזהבסעיףלאמורכפופים
לחברישהועמדוההלוואותאתלפרועלבקשה,שתובילככל,שתובילהמימוןבהסכמישנקבעומיידילפירעוןמהעילותאיזוהתקיימותאוהפרויקטעםבקשר,ויחתמושנחתמו
מהאמור,מהותיבאופןאףשונהלהיותיכולוהואיתממששלעילהמידעכיודאותכלאין,לפיכך.ייעוץסומייל'ג'חגידיעלהייעוץדמיקבלתאתוידחויכול,מיידיבאופןהקבוצה

.לעיל

כאשר,לחברההקבוצהחברילשלםיידרשואותםמהסכומיםחלקיהווקיימיםקבוצהמחבריהחברהזכאיתלהםהייעוץדמי,יזמילמתווהיעבורסומיילופרויקטהיהכייודגש
,הפרויקטבעלויותהצפוילגידולוביחסכהעדהחברהידיעלנמכרושטרםהזכויותבגיןהחברהלהכנסותביחסהחברההערכותלהתממשותכפופהתהאכולוהפרויקטרווחיות
.'וכוהבניהתשומותבמדדעליה,מימוןעלויות,בניהחריגות,הפרויקטבהשלמתעיכוביםבשללרבות

ביןשנחתםהפעולהשיתוףמהסכםכתוצאה2021שנתסוףעדשיפתחוהמלונותומספרהשקעתההיקףבדבר17בשקףהמופיעותהחברהלהערכותהנוגעבכל.4
עסקאותלביצועסלינהעםכיוםהקיימיםהמגעיםועלבוצעושכברההתקשרויותעלמתבססותל"הנההערכות-32בשקף2021ספטמברבחודשסלינהרשתלביןהחברה
.תחתמנהאכןכאמורחדשותשעסקאותוודאותכלאיןכייודגשואולם,ההתאמהבמסלולוהןהרכישהבמסלולהן,חדשות

או/והמשך.החברהשלהשוניםפעילותהתחומיעלהקורונהמגפתלהשפעות,דלעילהמפורטותלהסתייגויותבנוסף,כפוףהינודלעילעתידפניהצופההמידעכללכייודגשבנוסף
השוניםוהעיריותהממשלהמשרדיסגרשבתקופתהעובדהעקבוזאת)בפעילותהלחברההנדרשיםההיתריםקבלתזמןלהתארכותלהביאעלוליםהנגיףהתפשטותהתגברות

לבנייתלחברההנדרשים-מהשטחיםעובדיםכ"בד-האדםוכוחהגלםבחומרימחסורבשל)בנייתםעלותוהתייקרותהפרויקטיםבנייתזמןלהתארכות;(כסדרםעובדיםאינם
בשלוהןהריאליתבכלכלההפגיעהבשלהן,הרוכשיםבנכסיהירידהעקבוזאת)המכירהמחיריוירידת(בביקושפגיעהעקב)המכירההליכילהתארכות;(השוניםהפרויקטים

היאאותםהרכישהקבוצותחברייתרעםיחדאולבדה)החברהתיטולאותםהאשראיםבתנאילפגיעה;לפעילותההנדרשהוןאו/וחובלגייסהחברהלאפשרות;(בשווקיםהירידות
.ועודלחברהמשירותיהםהמעניקיםהשירותיםנותניויתרהקבלניםשלהפיננסיבחוסנםלפגיעה;במשקהסיכוןברמתעלייהעקב(מארגנת

מכרהסכמילמספרהנוגעבכלוזאת-22ושקף21שקף:ראהזהלעניין.הפומבייםדוחותיהבמסגרתהחברהידיעלפורסםטרםאשרחדשמידעכוללתזומצגתכייצויןכן
פרסוםלמועדעדסומיילבפרויקטהחתומותההצטרפותבקשותחדשמידע22שקףכוללכןכמו.זומצגתפרסוםלמועדעד,בהתאמהסומיילובפרוייקטסלמהבפרויקטשנחתמו

מלוןשלהכספייםלנתוניםביחס-38שקף;3בבליבפרויקטהבניההיתראישורלצפיביחס-9ושקף.סהרוןיפופרויקטשיווקואופןבנייהתחילתלצפיביחס-27שקף;זהדוח
.שבוצעההאחרונההשווילהערכתבהתאםל"בשדהזכויותושווימ"בעירושליםנסי'רג

2

מידעוניתוחאיסוףמחליףאינובמצגתהמוצגהמידע.בלבדמידעלמסירתמיועדתוהיאכאמורהצעותלקבלתהזמנהאוהחברהשלהערךניירותשלמכירהאולרכישההצעהמהווהאינההמצגתכייודגש.הכספיתהפעילותותוצאותפעילותהעלהחברהאתלהציגהיאזומצגתמטרת
.והרבעונייםהתקופתייםבדוחותיהזהובכלל,לציבורהחברהשפרסמהבדיווחיםבעיוןהצורךאתלהחליףנועדולאבההכלולוהמידעזומצגת.משקיעכלשלעצמאידעתלשיקולתחליףמהווהאינווכןדעתחוותאוהמלצהמהווהאינו,עצמאי



כרטיס ביקור
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פעילות הקבוצה  
ניהול , מתמחה בייזום' ג'קבוצת חג

א "בעיקר באזור ת, ושיווק פרויקטים
.ומרכז הארץ

מניות החברה 
SME 60נכללות במדד 

.א מאגר"ובמדדי יתר מאגר ות

הון עצמי של החברה  
30ההון העצמי של החברה ליום 

הסתכם לסך של2021בספטמבר 
.₪מיליון 720-כ

1.1-החברה נסחרת לפי שווי של כ
.₪מיליארד 



FIELDS OF ACTIVITY
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מלונאותנכסים מניביםפרויקטים למגורים
–מסחר רחוב

רחוב איינשטיין
חללי עבודה  

במגדלי הארבעה
מרינה  

הרצליה
מתחם 

ל"שד
סלמה ביצוע ותכנון

H-INFINITY 
MOMA

ל"שד
3בבלי 

'א33איינשטיין 
35איינשטיין 

יפו סהרון
5הזוהר 

אפשטיין 
ברלינר

חוות גורדון

מקרקעין
דקאיפו פרדס 

121סומייל
5בבלי 
טרקליןמשרדים-בת ים

מגדלי הארבעה
סלינה



נתונים פיננסיים
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.כולל זכויות שאינן מקנות שליטה* 
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*הון עצמי מאוחד 





2020החל מחודש מאי 
-פרויקטים בהיקף רכישות של כ5השלימה החברה רכישה של 

2020החל מחודש מאי 
-פרויקטים בהיקף רכישות של כ5השלימה החברה רכישה של 



:2020מאי 

התקשרה החברההקורונהמגיפתבשיאה של 
מ״ר6,281בהסכם לרכישת מגרש ששטחו 

יח״ד250–להקמת מגדל שיכלול כ, בשכונת בבלי בתל אביב

:2020מאי 

התקשרה החברההקורונהמגיפתבשיאה של 
מ״ר6,281בהסכם לרכישת מגרש ששטחו 

יח״ד250–להקמת מגדל שיכלול כ, בשכונת בבלי בתל אביב

8



3מגרש | מתחם בבלי 
הזכויות

על פי בקשה להיתר שהוגשה להגדלת הזכויות במגרש על פי הקלות שבס  
קומות מעל  46ניתן יהיה להקים מגדל בן , (בכפוף לאישור ועדה)וכחלון 

.ר"מ29,500-יחידות דיור בשטח של כ250-קומת כניסה ובו  כ

סטטוס
2021דצמבר : צפי לאישור|להיתר בניה הוגשה בקשה 

מחיר העסקה
*  ₪מיליון 190

ד קיימות  "יח28מהרווח הצפוי ממכירת 45%-ד וכן כ"יח162מתמורת מכירת 26%לתשלום ' קיימת התחייבות כלפי צד ג*9
(.  אשר אין כל וודאות שיתקבלו)נוספות וממכירת הזכויות שיכול ותתווספנה לפרויקט 



:2021פברואר 

זכתה החברה במכרז לרכישת זכויות העירייה
במתחם בבלי בתל אביב5במגרש ( 75.59%)במושעא

(ר"מ6,662שטח המגרש הכולל )

תקפהע"תבעלות למטר מבונה על פי ₪ 16,000-כ

:2021פברואר 

זכתה החברה במכרז לרכישת זכויות העירייה
במתחם בבלי בתל אביב5במגרש ( 75.59%)במושעא

(ר"מ6,662שטח המגרש הכולל )

תקפהע"תבעלות למטר מבונה על פי ₪ 16,000-כ

10



5מגרש |מתחם בבלי 

11

הזכויות
שטח )יחידות דיור * 114-ניתן לבנות במסגרת הפרויקט כ, נכון למועד זה

.קומות37במגדל בן (  ר"אלף מ15-עיקרי של כ
ל  "על פי התוכנית הנ. 5000תא ע"תבהחברה פועלת להגדלת הזכויות על פי 

(**.ר"אלף מ24-שטח עיקרי של כ)יחידות דיור 220-יהיה ניתן לבנות כ

שותף מוסדי
20%-מור קופות גמל 

ולגבי היתרה בכוונת  לעיריהיחידות דיור נוספות יש לשלם סכום נוסף 11על . יחידות דיור75-לכזכויות מהעיריהמתוכן נרכשו *
.החברה לפעול לרכישתם מצדדים שלישיים

.אין וודאות לגבי היקף הזכויות שיתקבלו בפועל**



-121סומייל
:2020דצמבר 

121החברה רכשה את זכויות הבעלות במגרש 
בוטינסקי ואבן גבירול'במפגש הרחובות ז, דונם3.5ששטחו 

-121סומייל
:2020דצמבר 

121החברה רכשה את זכויות הבעלות במגרש 
בוטינסקי ואבן גבירול'במפגש הרחובות ז, דונם3.5ששטחו 

12



121סומייל
הזכויות
קומות  8ניתן לבנות במגרש בניין מגורים בן , שבתוקףע"לתבבהתאם 

.ר למסחר"מ3,178יחידות דיור למגורים ובנוסף 38-שיכלול כ

עד כדי  5000/החברה תפעל להגדיל את הזכויות על פי תוכנית המתאר תא
(.אין וודאות לגבי היקף הזכויות שיתקבלו בפועל)הכפלה שלהם 

שותף מוסדי
20%-מור קופות גמל

13
להמחשה בלבד



:2021שנת 

כך שנכון למועד זה, ל"שדזכויות נוספות במגדל 19%רכישת 
מזכויותיה במגדל 98.5%-בכ*מ"מחזיקה הד מאסטר בע

.יצוין כי עלות הפרויקט בספרים כוללת בתוכה רווחי שערוך. 50%-חלקה של החברה בהד מאסטר בשרשור*

:2021שנת 

כך שנכון למועד זה, ל"שדזכויות נוספות במגדל 19%רכישת 
מזכויותיה במגדל 98.5%-בכ*מ"מחזיקה הד מאסטר בע

.יצוין כי עלות הפרויקט בספרים כוללת בתוכה רווחי שערוך. 50%-חלקה של החברה בהד מאסטר בשרשור*

14



:2021נובמבר 

התקשרות בהסכם לרכישת מגרש  
בעלות שללודוויפולבמתחם 

50.1%חלקה של החברה בפרויקט *

:2021נובמבר 

התקשרות בהסכם לרכישת מגרש  
בעלות שללודוויפולבמתחם 

50.1%חלקה של החברה בפרויקט *

15



לודוויפולמתחם 

16

הזכויות
ניתן לבנות במתחם, שבתוקףע"לתבבהתאם 

ר בייעוד למסחר ותעסוקה בגובה  "מ73,000-כ
.קומות מעל קומת הכניסה24-של כ

החברה תפעל להגדיל את הזכויות על פי תוכנית 
אשר מכוחה עשויות לגדול הזכויות 5000/המתאר תא

אין וודאות  )ר "מ166,000-לכל באופן מהותי "הנ
(.לגבי היקף הזכויות שיתקבלו בפועל

.50.1%חלקה של החברה בפרויקט 



:2021ספטמבר 

SELINAהתקשרה החברה בהסכם עם רשת 
.  מדינות20-בתי מלון בכ120-המונה למעלה מ

$מיליון 150-תשקיע בשיתוף הפעולה סכום של עד כ' ג'חג
.בגין השכרות$ מיליון 60-בגין רכישות ועד כ

:2021ספטמבר 

SELINAהתקשרה החברה בהסכם עם רשת 
.  מדינות20-בתי מלון בכ120-המונה למעלה מ

$מיליון 150-תשקיע בשיתוף הפעולה סכום של עד כ' ג'חג
.בגין השכרות$ מיליון 60-בגין רכישות ועד כ

17



חוזקות הקבוצה

18

פרויקטים ייחודיים
החברה מובילה מספר רב של פרויקטים 

יוקרתיים ייחודיים במיקומים  
.האטרקטיביים ביותר בתל אביב

אביב-מובילות בתל
החברה הינה מהיזמים המובילים  

.א"והפעילים ביותר בת
מנוסה ובעלת ניסיון רב , חברה ותיקה

במגוון רחב של פרויקטים בתחום  
.ן"הנדל

יזמות והשבחת פרויקטים
לחברה ניסיון עתיר שנים בהשבחת  

הפרויקטים אותם היא יוזמת תוך  
הגדלת זכויות הבניה ושינוי יעוד  

לחברה ניסיון וידע  , בנוסף. הזכויות
.משפטי ותכנוני נרחב בתכנון ובניה

מודל עסקי ייחודי משולב 
לרבות , יכולות ביצוע פרויקטים

הן בדרך של יזמות , פרויקטים מורכבים
והן בדרך של  , קלאסית או קומבינציה

קבוצת רכישה ללא העמדת הון עצמי  
,  או בשילוב שניהם, מטעם החברה

. בהתאם לצרכי כל פרויקט

צוות מוביל
ן עתיר ידע וניסיון "בחברה צוות נדל

.בפרויקטים מורכבים



או אשר  /פרויקט שבוצע ו
'   ג'בבעלות האחים חג

טרום התחלת פעילותה  
העסקית של החברה

פרויקט של החברה

הרווח המאוחד הנקי
*של החברה

כולל זכויות מיעוט*19

2018

115-כ
₪'מ

2019

60-כ
₪'מ

2020

60-כ
₪'מ

1-9/2021

70-כ
₪'מ

2017

120-כ
₪'מ





MOMA TEL AVIV
201-של כיחידות מתוך סך כולל 117-נכון למועד זה נמכרו כ

.יחידות מגורים
ר  "מ5,000-של כנמכרו מלוא הזכויות למלונאות בהיקף , כמו כן

.וכן חלק משטחי המסחר

נמצאת בעיצומהבניית הפרויקט 

₪מיליון 240-סך הרווח הגולמי הצפוי לחברה כ

85%–חלק החברה בפרויקט *21



סומייל|אינפיניטימגדל 
הזכויות

ר ברחוב אבן גבירול פינת  "מ3,167פרויקט בשטח מגרש כולל של 
קומות לצד מבנה מרקמי49-בן כיכלול מגדל , בתל אביבזבוטינסקי

יחידות  273-כובהם סך כולל של , קומות מגורים מעל קומת מסחר6בן 
יחידות  181-מתוכם נמכרו עד כה כ, ר שטח מסחרי"מ320-וכדיור

(.בקשות הצטרפות4ובנוסף לכך נחתמו )

סטטוס
בבנייה

₪מיליון 380-כ רווח גולמי צפוי לחברה כ"סה

22



רוטשילד|שד״למגדל 
הזכויות

חדרי מלון  320, יחידות מגורים120-קומות ל40פרויקט ובו מגדל בן 
ושטחי מסחר לצד שלושה מבנים לשימור הממוקם בפינת הרחובות  

ורוטשילד בתל אביבל"שד

סטטוס
בבניה

₪מיליון 368: רווח גולמי צפוי לחברה

50%–חלק החברה בפרויקט . מהזכויות בפרויקט98.5%-בכהד מאסטר מחזיקה *23

(*ברוטו)בתכניתכ "סהיעוד
16,000מגורים

19,500מלונאות
500מסחר



פרויקטים
בשדרות איינשטיין



א׳33ואיינשטיין 35איינשטיין 
הזכויות

לפיו  35החברה חתמה על הסכם ניהול עם בעלי הזכויות בפרויקט איינשטיין 
.₪מיליון 64-צפויה החברה לקבל בגין הזכויות בפרויקט דמי ניהול בסך של כ

סטטוס
.החברה פועלת להוצאת היתר חפירה ודיפון במקביל להיתר בניה מלא

25
.ר בבעלות החברה "מ6,300-הנתונים בטבלה לעיל כוללים שטחי מסחר במרתפי הפרויקטים בהיקף של כ(1)
.ל כפופים להליך איזון שנמצא בשלבים מתקדמים"שטחים הנ(2)

'א33איינשטיין 

שטחי מסחר עיקרי ושטחי  שטח המגרשמתחם
חלקה של  (1)( ר"מ)שירות 

החברה

היקף הזכויות ברוטו  
(2)למגורים 

(ר"מ)חלקה של החברה 
357,3009,000

9,500-כ
5,0994,400'א33
9,500-כ12,39913,400כ"סה



א׳36איינשטיין 
מהזכויות במגרש אשר רכישתו  82%-החברה החזיקה ב

.₪מיליון 55-תמורת סך כולל של כ2018הושלמה בשנת 

התקשרה החברה בהסכם למכירת מלוא זכויותיה  , 2021בינואר 
.₪מיליון 262-בפרויקט וזאת בתמורה לסך של כ

.מלוא התמורה התקבלה

הן בגין המכירה והן  , סך הרווח שרשמה החברה לאורך השנים
.₪מיליון 120-הינו כ( אשר מומשו במכירה)בגין שערוכים 

26

'א36איינשטיין 



סהרון|יפו 
הזכויות

התקבלה לאחרונה החלטת ועדה  דונם חלה 3על המקרקעין ששטחם 
.יחידות דיור123-א ובהם כ"קומות כ14בני , בניינים2המאפשרת בניית 

סטטוס
.2022רבעון ראשון של שנת -תחילת בנייה 

שיווק הפרויקט
.2021שיווק אונליין שצפוי להתחיל עד תום שנת 

רווח גולמי צפוי לחברה
₪מיליון 159

27



דקאפרדס |יפו 
הזכויות

,  יחידות דיור650-דונם ביפו עליו ניתן להקים כ123מתחם בשטח של 
כ שטחי הבניה  "סה)ר שטחי מסחר עיקרי ושטחים ציבוריים "מ2,500

(. ר"מ95,520במתחם כולו 
כך , חדשה במתחם כולוע"תבבכוונת חברת הפרויקט לפעול לאישור 

שתתאפשר הגדלה משמעותית של כמות יחידות הדיור ושטחי המסחר 
.במתחם

28



מרינה הרצליה
הזכויות

.  וחניותדונם10.5-קרקע בשטח של כ
,  בסמכות ועדה מחוזיתהחברה פועלת להגדלת זכויות הבנייה 

.בהמלצת הועדה המקומית

*75%-חלק החברה בפרויקט 

29



2021החברה מכרה בשנת 
יחידות10-כ

א"תמבפרוייקטי
בהיקף מכירות כולל של

כולל מע״מ₪ מיליון 59-כ





SELINA
תתקשר החברה  2021החברה צופה כי עד תום שנת 

מלונות  10-כבעסקאות לפתיחה של 
SELINAכתוצאה מהסכם שיתוף הפעולה עם 



טרקלין העסקים במגדלי הארבעה

EBITDA מיליון 2.4לרבעון₪
16%תשואה שנתית 



אינשטייןמתחם 
החברה מחזיקה בכלל שטחי המסחר  

אינשטייןבפרויקטים שלה ברחוב 



פרויקטים שהסתיימו

35

מגדל רסיטלמגדלי הארבעהחוות גורדון



(₪נתונים כספיים במיליוני )2021, בספטמבר30נתונים ליום פרויקטים עיקריים בביצוע ובשיווק 

36

.הינו לאחר הפרשה עתידית בגין חלק השותפים ברווחסלמהרווח גולמי ביחס לפרויקט (1)
דירות הכוללת תוספת שטחים בהתאם לזכויות 45-וכ, שאינן כוללות תוספת שטחים" שבס"דירות לפי חוק 28כולל (2)

המקומית לתכנון ובניה במסגרת ההחלטה למתן היתר בניה  בועדהאשר אושרו , "כחלון"וחוק ע"בתבהפינויים 
לדוח תיאור עסקי תאגיד של החברה שצורף לדוחותיה 6.7.2.3.1.1כמפורט בסעיף , בכפוף לעמידה בתנאים, לפרויקט

.  2020בדצמבר 31הכספיים של החברה ליום 
החברה החלה להכיר ברווח מרכיב הייעוץ בהתאם למדיניותה הרגילה בקשר להכרה ממתן שירותים מפרויקטים של  (3)

ואולם ייתכן כי בסופו של דבר לחברה לא ינבע רווח כלשהוא מדמי יעוץ והכל בהתאם לאמור בסעיף  . קבוצות רכישה
.2020בדצמבר 31לדוח תיאור עסקי התאגיד של החברה שצורף לדוחותיה הכספיים של החברה ליום 6.7.2.3.1.1

.₪מיליון 9-על פי אבני הדרך שהתקיימו עד כה זכאית החברה מתוכם לסכום של כ. רווח גולמי בגין רכיב הייעוץ(4)
ודמי הניהול ישולמו לחברה , לחברהתשוייכנהיובהר כי חלק מהיחידות האמורות . הקיימת נכון למועד זהע"התבעל פי (5)

.לחברי הקבוצהשתשוייכנהרק בגין הדירות 
ל מהווים את חלקה של החברה בספרי "הנתונים הנ. ן להשקעה"ח מסווגים כנדל"מיליון ש120-מתוך סכום זה סך של כ(6)

.והינה מוצגת בדוחות הכספיים של החברה בהתאם לשיטת השווי המאזני50%בה היא מחזיקה , הד מאסטר
משווי היחידות כשהן גמורות כאשר עם המכירה בפועל או עם אכלוס הפרויקט תבוצע  6%דמי הניהול יחושבו על פי (7)

.התאמה לפי שווי דירות דומות בפרויקט

סוג
הפרויקט

צורת
היקף סטטוסהשיווק 

פרויקט

יתרת זכויות  
שטרם שווקו  

ליום  
30.09.2021

יתרה בספרים 
ליום  

30.09.2021

כ רווח  "סה
גולמי בפרויקט  

מכור ולא )
ליום  ( מכור

30.09.2021

לו  רווח גולמי 
זכאית החברה  

בגין חוזים  
חתומים ליום 
30.09.2021

רווח גולמי  
שהוכר מחוזים 

חתומים ליום 
30.09.2021

רווח  שהוכר 
כתוצאה  

מרווחי שערוך  
ליום  

30.09.2021

רווח גולמי  
שטרם הוכר 

מחוזים 
חתומים

ליום  
30.09.2021

אשר  רווח גולמי 
צפוי להתקבל בגין 

יתרת הזכויות 
ליום  שטרם נמכרו 
30.09.2021

(1)סלמה

/מגורים
/  מלונאות

/ מסחר
דמי ניהול

בביצוע  יזמי
ושיווק

, ד"יח201
ר  "מ5,000

,  מלונאות
ר  "מ1,200
מסחר

1,036, ד"יח89
10724310059-41143-כר מסחר"מ

סומייל
בביצוע  יזמימגורים (3)( אינפיניטי)

ושיווק
ד "יח273

188(4)132381193160-33-כד"יח105(2)

35איינשטיין 
(7)(דמי ניהול)

קבוצת  מגורים
300-כתכנוןרכישה

-646416-48--(5)ד"יח

ל"שד
, מגורים

מלונאות 
ומסחר

בביצועיזמי

ד "יח120
, מגורים

חדרי 320
-מלון וכ

ר  "מ350
שטחי 
מסחר

71-297--368(6)175טרם החל שיווק

159----40159טרם החל שיווקד"יח123תכנוןיזמימגוריםסהרון-יפו

4541,21535723571122787כ  "סה



סוג  
הפרויקט

היקף זכויות קיימות  
)*(ר נכון למועד זה "במ( חלק החברה)

כ זכויות כולל זכויות צפויות  "סה
)*(ר נכון למועד זה "במ( חלק החברה)

2021בספטמבר 30יתרה בספרים ליום 
₪במיליוני 

' יח/מלון מגורים  
'  יח/מלוןמגורים  משרדים מסחרנופש  

ן  "נדלמלאימשרדים מסחרנופש  
רכוש קבועלהשקעה

--221---29,512---24,740מגורים3בבלי 

--204---11,535---11,535מגורים5בבלי 

--3,382-3,178-3,382-3,178182מגורים ומסחר121סומייל

–איינשטיין 
-68113-(1)13,385---(1)13,385--מסחר (2)( 35', א33)מסחר 

–איינשטיין 
זכויות למגורים  

(2)( 35', א33)
--18---(3)9,500-כ---(3)9,500-כמגורים

--(4)3.החברה בשלבים מקדמיים ביותר של תכנון כמות היחידות במתחםמגוריםדקאפרדס –יפו 

87-18-(6)(6)---(5)10,425-יחידות נופש ומלונאות  מרינה הרצליה  

78311318כ"סה

פרויקטים בשלבי תכנון וביצוע
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ואף על פי כן הטבלה כוללת התייחסות  75%-בו מחזיקה החברה בשרשור כ, וזאת למעט ביחס לפרויקט מרינה הרצליה)*(
.למלוא הזכויות בפרויקט

.כולל שטחים בקומות המרתף הצמודים לשטחי המסחר. חלק החברה(1)
.למצגת זו27ראה שקף ', א36לעניין מכירת זכויות החברה בהסכם מכר בפרויקט איינשטיין (2)
שאושרה בחודש  ע"לתבל הינם נתונים ראשונים של החברה המתייחסים להיקף הזכויות ברוטו בהתאם "הנתונים הנ(3)

בפרויקטים  ( מרפסות ושטחי החניה, שטח עיקרי)ובהתאם לחלק החברה הצפוי מתוך הזכויות למגורים 2020ינואר 
לדוח תיאור עסקי התאגיד של החברה שצורף לדוחותיה הכספיים של  6.7.2.3.1לפרטים נוספים ראה סעיף . השונים

.2020בדצמבר 31החברה ליום 

.מסווג כחייבים ויתרות חובה בדוחות החברה(4)
.אך לא כולל שטחי מרתפים וחניות, כולל שטחי שירות הנלווים למלון(5)
את הזכויות לאמודכאשר נכון לשלב זה אין ביכולת החברה , החברה פועלת להגדלת זכויות הבניה בסמכות ועדה מחוזית(6)

.שתתווספנה לאחר אישור הועדה



בע״מירושלים רג׳נסימלון 

178,631|נכסים שוטפים

187,258|נכסים בלתי שוטפים

117,441|התחייבויות שוטפות

8,764|התחייבויות בלתי שוטפות

239,684|הון
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ל"שד
₪ מיליון 355-כ: יתרה בספרי החברה המוחזקת

₪מיליון 431-כ: שווי הזכויות בהתאם לשמאות אחרונה שבוצעה

מרינה הרצליה
₪מיליון 105-כ: יתרה בספרים

הזכויות אינן משוערכות

א מסחר33איינשטיין 
₪מיליון 71-כ: יתרה בספרים

הזכויות משוערכות

א מגורים33אינשטיין
₪מיליון 3-כ: יתרה בספרים

הזכויות אינן משוערכות

סהרון–יפו 
₪מיליון 40-כ: יתרה בספרים

הזכויות אינן משוערכות

בת ים
(:  לאחר פירעון הלוואה)יתרת תמורה לקבל בגין מכירת הזכויות למגורים 

₪ מיליון 15-כ



נתוני מאזן
2021, בספטמבר30מאוחד ליום 
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₪אלפי התחייבויות  ₪אלפי נכסים

562,338מתאגידים בנקאיים ומוסדות פיננסייםק"לזאשראי 70,028מזומנים ושווי מזומנים

268,184חלויות שוטפות של אגרות חוב ואגרות חוב ניתנות להמרה46,114בנאמנותפקדונות

5,184התחייבויות שוטפות בגין חכירות56,909מוגבלים ומיועדיםפקדונות

2,323ספקים ונותני שירותים280,470לקוחות והכנסות לקבל

69,103מקדמות מרוכשים והכנסות מראש27,784חייבים ויתרות חובה

204,268זכאים ויתרות זכות1,591הלוואה לשותפים

1,182,835מלאי בניינים בהקמה

28,557(א"ז)הלוואות מתאגידים בנקאיים ומוסדות פיננסיים ואחרים 113,364ן להשקעה בהקמה"נדל

160,236(א"ז)אגרות חוב ואגרות חוב ניתנות להמרה 1,420השקעה בזכויות עתידיות במקרקעין

12,565(א"ז)התחייבויות בגין חכירות 120,063נטו, רכוש קבוע ונכסי זכות שימוש

4,788נדחיםמסיםהתחייבויות 106,613השקעה והלוואות לחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני

2,343חייבים אחרים

24,711נכסי מיסים נדחים

716,699כ הון"סה

2,034,245כ"סה2,034,245כ"סה



(מאוחד)נתוני רווח והפסד

40

Q1-Q3/2021Q1-Q3/2020202020192018(₪אלפי )רווח והפסד 

179,558129,033210,531125,765187,662סך הכנסות

85,76766,938108,78753,926115,119רווח גולמי

48%52%52%43%61%רווח גולמי%

4,2555,0603,54419,82676,887ן להשקעה בהקמה"עליית ערך נדל

99,65054,47891,06275,638163,916רווח תפעולי

55%42%43%60%87%רווח תפעולי%

82,01942,90773,79162,108152,907רווח לפני השפעת מס

69,13633,12556,89159,676114,889רווח לתקופה



!תודה


