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 עתיד מידע צופה פני 

בדוח זה כללה החברה מידע, ביחס לעצמה וביחס לחברות המוחזקות על ידה, הצופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק 
חוק ניירות ערך"(. המידע כאמור כולל, בין היתר, תחזיות, מטרות, הערכות  ")להלן:   1968  -ניירות ערך, תשכ"ח  

ואומדנים המתייחסים לאירועים או עניינים עתידיים. מידע זה הינו מידע בלתי ודאי לגבי העתיד, המבוסס על  
א לנכונותו  התחייבות  במסגרתו  ניתנה  לא  אשר  ציבורי  מידע  זה  ובכלל  הדוח,  במועד  בחברה  הקיים  ו מידע 

שלמותו של המידע, ונכונותו לא נבחנה על ידי הנהלת החברה באופן עצמאי, וכן על הערכות של החברה לגבי  
העתיד לקרות בשוק בו היא פועלת, הערכות לגבי ההתפתחות הכלכלית והעסקית בשווקים בהם פועלת החברה 

התוצאות    - ל, וכפועל יוצא מכך  או עתידה לפעול וכוונותיה בהתבסס על ההערכות האמורות. ההתפתחויות בפוע
עשויות להיות שונות מהותית מתוצאות הפעילות המוערכות בהתבסס על  מפעילות החברה,  נהנבעתבפועל ש

המידע הקיים בידי החברה במועד הכנת הדוח )להלן: "מידע צופה פני עתיד"( אשר התממשותו אינה ודאית  
הן   הואינ זה,  בדוח  שמופיעות  כפי  שציפיותיה,  מאמינה  החברה  שהנהלת  אף  על  לפיכך,  החברה.  בשליטת 

כי התוצאות בפועל בעתיד עלולות להיות   )להלן: "האזהרה"(,  זה מוזהרים בזאת  דוח  סבירות, הרי שקוראי 
הדוח אזהרה    שונות מאלו שהוצגו במידע צופה פני עתיד המובא בדוח זה. החברה כללה בחלקים שונים של

פני עתיד ואזהרה כזו יש לקרוא בהתייחס לפירוט המלא המופיע בפסקה זו.  פרטנית וקצרה לגבי מידע צופה  
 יובהר, כי מידע שנחזה להיות כזה חלה עליו אזהרה זו במלואה אף אם לא צוינה בצידו הערה מפורשת כאמור.

 

ג לתקנות ניירות ערך  5תשומת לב הקורא מופנית לכך שהחברה הינה "תאגיד קטן", כהגדרת מונח זה בתקנה  
התש"ל   ומיידיים"(,  תקופתיים  על  )להלן:  1970  -)"דוחות  החליט  החברה  דירקטוריון  הדוחות"(.  "תקנות 

ל  יוולונטראימוץ   המוענקות  ההקלות  מלוא  או    -של  שהן,  ככל  הדוחות,  בתקנות  הנכללות  קטן",  "תאגיד 
רלוונטיות לחברה. קרי, נכון למועד זה, ביטול החובה לפרסם דוח על הבקרה הפנימית בתאגיד ודוח    ,שתהיינה

ל שווי  הערכות  צירוף  עם  בקשר  המהותיות  סף  העלאת  הפנימית;  הבקרה  על  המבקר  החשבון    20%  -רואה 
; וכן את ההקלה המנויה בתקנה    40%  -הביניים ל  והעלאת סף הצירוף של דוחות חברות כלולות מהותיות לדוחות

ותנאים לעניין הליך אישור הדוחות הכספיים(, התש"ע  3 )הוראות  , לעניין אישור  2010  -ב לתקנות החברות 
 הדוחות הכספיים של החברה. 

 מבוא .א

"(, מתכבדת בזאת להגיש את הדוח התקופתי של החברה,  החברההילה מגדלי משרדים בע"מ )להלן: "
ביום   שנסתיימה  "   2023בדצמבר    31לתקופה  הדיווח)להלן:  "  "תקופת  הדוחאו  הדוח  "  -ו  "מועד 

"(,  חוק ניירות ערך)להלן: "  1969  -  ", לפי העניין(, בהתאם להוראות חוק ניירות ערך, התשכ"חהתקופתי
. הדוח התקופתי  "(תקנות הדוחות)להלן: " 1970  -ותקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, תש"ל  

פעילות החברה    .2023  בדצמבר  31סוקר את תיאור החברה והתפתחות עסקיה לשנה שנסתיימה ביום  
אלא אם  (,  ות וכלולות של החברההכוללת חברות ב)   ותיאור התפתחות עסקיה מתוארות ברמת הקבוצה

 .כן צוין במפורש אחרת

  יצוין . כמו כן,  2023ושנת   2022לתקופה של שנתיים בלבד. קרי, שנת   נהובאתהחברה ופעילותה בפרק זה 
 (. IFRSכי החברה מדווחת בהתאם לתקנים החשבונאים הבינלאומיים ) 

 תיאור ההתפתחות הכלכלית של עסקי החברה  .ב

 פעילות החברה ותיאור התפתחות עסקיה  .1

 כללי  1.1

ביום    החברה 1.1.1 בישראל  במניות   2014  דצמברב  8התאגדה  מוגבלת  פרטית    כחברה 
מקרקעין  , אשר כל יעודה היה להחזיק בנכס  ננה בע"מעמגדלי משרדים ר   הילהבשם  

,  2020  יוניב   22. ביום  )קרי, חברת נכס(מ"ר    4,733  בשטח של  של החברה ברעננה
הנוכחי לשמה  החברה  שם  נכס    .שונה  אודות  נוספים  ברעננה  לפרטים  החברה 

 להלן.   29 סעיף  והמוחזק על ידי החברה רא 



 6 -א
 
 

 )להלן:החברה הוקמה על ידי מר רפאל אלאלוף, יו"ר דירקטוריון ומנכ"ל החברה  1.1.2
מהון המניות    70%  -מחזיק ב  ,1בבעלותו   פרטית  חברה  שבאמצעות,  "(מר אלאלוף"

ישראל קלר  מר ישראל קלר וגב' כרמית חלמיש, בתו של מר  ידי    על ו   ,של החברה
  30%  - מחזיקים ב  ,2שבאמצעות חברה פרטית בבעלותם  ,"(משפחת קלר )להלן: "

)מר   החברה  של  המניות  "  קלר  תחומשפ  אלאלוףמהון  יחד:  להלן    בעלי יקראו 
שנים בייזום והקמה של    25הינם בעלי ניסיון של מעל    בעלי השליטה"(.  השליטה

 .  פרויקטי נדל"ן לעסקים, תעשיה, משרדים ומגורים בארץ ובחו"ל

1.1.3 " )להלן:  ידה  על  המוחזקות  והחברות  הנדל"ן  הקבוצההחברה  בתחום  עוסקת   )"
לחברה פעילות    2023  החל משנתבנוסף,    "ן להשקעה(.ל )נדובחו"ל  המניב בישראל  

. למועד פרסם דוח זה, פעילות זו  38ייזום נדל"ן למגורים בפרויקטי תמ"א  בתחום  
   מהותית. כאמור אינה

 של אגרות חוב של החברה  לראשונה למסחררישום  1.2

פרסמה החברה תשקיף להשלמה ותשקיף מדף, כפי שתוקן    2020בנובמבר    30ביום   1.2.1
מס'    2021בינואר    7ביום   ,  2021-01-003216  -ו  2020-01-121285)אסמכתאות 

להנפקת אגרות   משלימה הודעה  החברה  פרסמה  2021בינואר   18וביום   ,בהתאמה(
מס'   )אסמכתא  לציבור  לראשונה  )להלן:  2021-01-008046חוב  מדף  תשקיף  "( 

 . "(התשקיף"", בהתאמה; להלן ביחד: משלימה הודעה " -" ו השלמהלותשקיף 

ש"ח ע.נ. אגרות חוב  אלפי    63,888השלימה החברה הנפקת    2021בינואר    20ביום   1.2.2
" )להלן:  בע"מ  אביב  בתל  ערך  לניירות  בבורסה  א'(  בתמורה  הבורסה)סדרה   )"

)להלן:    3.5%  שלשנתית  ש"ח ובשיעור ריבית  אלפי    59,097  -כוללת, ברוטו, של כ
  של   הנפקה  החברה  השלימה  2021  באוקטובר  3  ביום  "(.אגרות החוב )סדרה א'( "

  החוב  לאגרות  זהים  בתנאים  נוספות)סדרה א'(    חוב  אגרות.נ.  ע"ח  ש  אלפי  26,112
  בתמורה   הונפקו)סדרה א'( הנוספות    החוב  אגרות.  2021  בינואר  20  ביום  שהונפקו

  הסתכמ ה  , הנפקה  עלויות   ייחוס   לאחר   אשר  , "חש  אלפי   25,250  - כ  של ,  ברוטו,  כוללת
'  חסעיף  ראו  לפירוט אודות אגרות החוב )סדרה א'(    "ח.ש  אלפי  25,000  -כ   של  לסך

 בדוח התקופתי.    לפרק ב' )דוח הדירקטוריון(

לציבור 1.2.3 א'(  )סדרה  אגרות החוב  דיווח בהתאם    , עם הנפקת  חבה החברה בחובות 
 לחוק ניירות ערך ותקנותיו. 

  

 
  ( בע"מ, חברה פרטית בבעלותו2013אלאלוף בחברה מוחזקות באמצעות קבוצת הלה ייזום פיתוח ובניה )החזקותיו של מר   1

 המלאה של מר אלאלוף.
 
החזקותיה של משפחת קלר בחברה מוחזקות באמצעות קלר )א.כ.י( אחזקות בע"מ, חברה פרטית בבעלות מלאה של משפחת     2

 קלר.
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 : )לא כולל חברות לא פעילות(  לתאריך פרסום דוח זהתרשים מבנה ההחזקות של החברה,   1.3

 
 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

א.ק קבוצת הילה 
 ( בע"מ 2014מלונות )

 מעלות מניבים בע"מ 

הילה מבני תעשייה 
 בע"מ

%100
% 

100% 100% 

 מגדלי משרדים בע"מ  הילה

הילה התחדשות 
פינוי ובינוי עירונית 
 בע"מ 38תמ"א 

יזמות  - דן -ץ .ר.א
  בע"מבס"ד 

100%
% 

Hilla Group 

Northampton Ltd.  

 א.ק. הילה מניבים בע"מ 

100% 

100% 100% 
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 שינוי מבנה  1.4

יזמות    - דן    -את החזקותיהם בחברות א.ר.ץ    , בעלי השליטה העבירו לחברהבתקופת הדו"ח
בע"מ    38הילה החברה להתחדשות עירונית פינוי בינוי ותמ"א  "(,  א.ר.ץ דןבס"ד בע"מ )"

   :, כדלקמן"(מניבים הילה, א.ק. הילה מניבים בע"מ )"(" הילה התחדשות עירונית")

דןבאהבעלות    העברת 1.4.1 בעלי    28.9.2023  ביום:  .ר.ץ  עם  בהסכם  החברה  התקשרה 
א.ר.ץ  של    מניותה (  100%)העבירו לחברה את מלוא    בעלי השליטההשליטה, לפיו  

בתמורה למניות    [.נוסח חדש[לפקודת מס הכנסה    )ב(104וזאת בהתאם לסעיף  דן,  
מניות של החברה באופן יחסי  בעלי השליטה  החברה להקצתה    ,כאמורהמועברות  

בהל דןחזקותיהם  חל  ,  א.ר.ץ  שלא  ה באופן  במבנה  שינוי  ובשליטה  הכל  חזקות 
זכאית להירשם כבעלת הזכויות בנכס מקרקעין במרכז  א.ר.ץ דן  .  במניות החברה

באלעד יצחק"  "נחלת  ב,  המסחרי  מתקדמים,  שהנמצא  וחלוקה  שיפוץ    אשר לבי 
של   כולל  ומשרדים בשטח  קליניקות, מרפאות    מ"ר  1,261  -ככולל שטחי מסחר, 

מספר אסמכתא  )  15.8.2022)לפירוט נוסף ראו דיווח מיידי שפרסמה החברה ביום  
  28ראו סעיף  ,  והנכס באלעד  . לפרטים נוספים אודות א.ר.ץ דן ((2022-01-103066

 . להלן

עירוניתב  הבעלות  העברת 1.4.2 התחדשות  החברה    16.1.2023ביום    :הילה  התקשרה 
( של 100%)מניות  בהסכם עם בעלי השליטה, לפיו הם העבירו לחברה את מלוא ה

נוסח  [לפקודת מס הכנסה    )ב(104וזאת בהתאם לסעיף  ,  הילה התחדשות עירונית
מניות  בעלי השליטה  החברה לכאמור, הקצתה  בתמורה למניות המועברות    [.חדש

הילה התחדשות עירונית, באופן שלא חל  חזקותיהם בהשל החברה באופן יחסי ל 
הילה התחדשות עירונית הינה  .  חזקות ובשליטה במניות החברההכל שינוי במבנה ה

עירונית   להתחדשות  פרויקטים  שני  לביצוע  הזכויות  שבבעלותה  פרטית  חברה 
תמ"א להוראות  של    הרצליהב,  38/2  בהתאם  מיידי  דיווח  ראו  נוספים  )לפרטים 

מיום   אסמכתא  )  27.2.2022החברה  נוספים  ((2022-01-123285מספר  לפרטים   .
 . להלן  31.1ראו סעיף , והפרויקטים כאמור אודות הילה התחדשות עירונית

בעלי השליטה לחברה,  העבירו    31.5.2023: ביום  מניבים  בהילה  הבעלות  העברת 1.4.3
ב  הילה  ללא תמורה, את הבעלות  של חברת  והנפרע  מניבים,  מלוא ההון המונפק 

וזכויות. התחייבויות  עסקית,  פעילות  נכסים,  ללא  חברה  מועד  באותו    שהיתה 
  .Hilla Group Northampton Ltd  -למועד פרסום דוח זה, מחזיקה הילה מניבים ב

נורת"(  וןט'המפנורת  הילה)" בעיר  מניב  בנכס  המפטון שבאנגליה.  'אשר מחזיקה 
 להלן.  27.2  ףלפרטים נוספים ראו סעי

 במעלות תרשיחא פיננסי  מימוש נכס 1.5

"( מניבים  מעלות)", חברה בת בבעלות מלאה של החברה  מניבים בע"ממעלות    2013בשנת  
דונם במעלות תרשיחא,    5 -מקרקעין בשטח של כ"(  .ל.וג)"בע"מ    ג.ל.ו אינטרנשיונל מרכשה  

"( תעשיה  מבנה  בנוי  מעלות"(הנכסעליו  התקשרו  המועד  באותו  בהסכם   מניבים  .  וג.ל.ו 
לשכירות   טווח, כאשר  ניתנה  ארוך  הנכס לאחר  ג.ל.ו  לרכישת  שכירות.  10אופציה    שנות 

ג.ל.ו ידי  על  מומשה  כאמור  מניבים 7.6.2023  ביום ו  ,האופציה  מעלות  הסכם   ,  על  חתמה 
תמורת הנכס    שילמה . בהתאם להסכם המכר, ג.ל.ו  נכסיה במכר עם ג.ל.ו למכירת זכויותה

נכון למועד    .אלפי ש"ח  1,086  -אלפי ש"ח בתוספת הפרשי הצמדה בסך של כ  9,500סך של  
ג.ל.ו. לאחר מכירת הנכס    , פרסום הדוח לבעלות  הועבר  והנכס  התמורה שולמה במלואה 

   להלן.   30לפרטים נוספים ראו סעיף  כאמור, אין למעלות מניבים פעילות ו/או נכסים אחרים.  
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 אנגליה 'המפטון, נורתת נכס ברכיש 1.6

נורת'המפטון  חתמה   , 24.1.2023יום  ב פרטית  הילה  חברה    בבעלות ,  גליהנבא  שהתאגדה , 
הסכם לרכישת בניין משרדים על  , 3מ(בע" א.ק. הילה מניביםהחברה )באמצעות  של מלאה

 . 24.3.2023עסקת הרכישה כאמור הושלמה ביום  בעיר נורת'המפטון שבאנגליה.

, הכולל  sqf  22,500  - כ  ובנוי על שטח של בעיר נורת'המפטון, אנגליה,  בניין המשרדים ממוקם  
מקומות    111הכולל    ,sqf  27,000  -קומות )כולל קומת קרקע( ובתוספת שטח לא בנוי של כ  3

אלפי פאונד )לא כולל מס רכישה, דמי    2,070על סך של    החניה. התמורה עבור הנכס עמד
נכון  נלוות(.  , REGUSהנכס מושכר במלואו לחברת  מועד פרסום דוח זה    תיווך והוצאות 

בשכירות שנתית  ,  שנים  12של  לתקופה    2019חודש אוקטובר  זאת בהתאם להסכם שכירות מ
של   פאונד,    360בסך  של    המורכבתאלפי  בסיס  מותנית    252מעלות  ועלות  פאונד  אלפי 

  הסתכמו   השנתיות  שכירות  הכנסות"ח  הדו)בשנת    .אלפי פאונד  108-בהכנסות, בסך של כ 
חברת האם של השוכרת, ערבה להבטחת התחייבות  IWG,   (.פאונד  אלפי  390-כ  של  בסך

השוכרת על פי ההסכם לרבות בקשר עם תשלום דמי השכירות. לפירוט נוסף ראה דיווח  
ביום   החברה  שפרסמה  אסמכתא:    2023בינואר,    19מיידי  (.  2023-01-008050)מספר 

 להלן.  27.2לפרטים נוספים אודות הנכס בנורת'המפטון, ראו סעיף 

  של הקבוצה הפעילות מיחות .2

הדוח,   המניב  הקבוצה למועד  הנדל"ן  בתחום  לשני    עוסקת  בחלוקה  להשקעה(,  אזורים  )נדל"ן 
 : , כדלקמןגאוגרפיים

עוסקת הקבוצה    ,הנדל"ן המניב בישראלבמסגרת תחום    -  תחום הנדל"ן המניב בישראל 2.1
,  הייטק ותעסוקה  המושכר לצרכי משרדיבצור יגאל,    בהשכרה, ניהול ואחזקה של נכס מניב

 ;אלעד- במרכז המסחרי נחלת יצחקנכס של  חלוקה ושיפוץ  ב  ;מעבדות מחקר ומתקני ייצור 
אביב  בהקמה  נכס  ב עליה  הקבוצה  בבעלותבתל  במלון;  בית  החברה  מקימה  ,  ייזום  וכן 

למסחר, וייעודי השימוש בה הינם  ,  קרקע ברעננה אשר טרם קיבלה היתר בניהופיתוח של  
"ן הנדל  תחוםאו "  "בישראל   הפעילות)"  משרדים, מגורים להשכרה, בתי אבות ומלונאות 

 . ("בישראל המניב

ב 2.2 המניב  הנדל"ן  תחום    -  "לחותחום  בחו"לבמסגרת  המניב  הקבוצה    ,הנדל"ן  עוסקת 
ניהול ואחזקה של   המושכר לצרכי ,  בעיר נורת'המפטון באנגליהבניין משרדים  בהשכרה, 

 . "(תחום הנדל"ן המניב בחו"ל" או "הפעילות בחו"ל)" םמשרדי

 . ו פרק ד' להלןבדבר הפעילות בתחום הנדל"ן המניב בישראל ובחו"ל ראלפרטים 

בנוסף לפעילות החברה בתחום הנדל"ן המניב, הקבוצה עוסקת, באמצעות הילה התחדשות   2.3
לקבוצה  זו כאמור,  . במסגרת פעילות  38/2ייזום נדל"ן למגורים בפרויקטי תמ"א  עירונית, ב 

בהרצליה   פרויקטים  דירות    של שני  ובהם  חדשים  מבנים  והקמת  קיימים  מבנים  הריסת 
. נכון  על ידי הקבוצהחדשות עבור בעלי הזכויות במקרקעין, בתוספת יחידות דיור לשיווק  

  נמכרו , אך טרם  ליווי  הסכמי  נחתמוו בניה    היתריכאמור    לפרויקטים  ,פרסום דוח זהלמועד  
שבתקופת הדוח פעילות זו כאמור לא    באופןוטרם החלו עבודות הביצוע,    בפרויקטים  דירות
 (.  להלן   31.1  סעיף ראו    לפרטים)  ילותעולה לכדי תחום פעוהיא אינה  קבוצה  מהותית ל  היתה 

 , כנגד הקצאת מניות של החברה,לחברה פועלים להעביר  בעלי השליטה  אלה    בימיםכי    יצוין  2.4
בהאת   במדינת,  Hilla Group LLC  -חזקותיהם  שהתאגדה  ארה"ב,    , Nevadaחברה 

ו  ,המחזיקה בארה"ב(  י י  נכס  חברות  באמצעותבעצמה  )הרשומות   15,  שבבעלותה עודיות 
כולל של    מגרשים   הילס   בוורלי   בשכונות  הממוקמים,  sqf 145,162זמינים לבנייה בשטח 
  לבנייה   הינו  בקרקעות  השימוש  ייעוד.  ה"באר,  קליפורניה'לס,  אנג  בלוס,  הילס  והוליווד

להערכת החברה, העברת הבעלות    . sqf 48,162של  כולל  בשטח  ,קרקע  צמודות  וילות   11של
לפרטים נוספים ראו    .2024חודש אפריל,  צפויה להסתיים במהלך    Hilla Group LLC  תרבחב

   להלן.  31.2וסעיף   2023-01-014233)מספר אסמכתא  13.2.2023דיווח החברה מיום 
 

עד לסמוך לפני מועד פרסום דוח זה, מניות הילה נורת'המפטון הוחזקו בנאמנות על ידי מר אלאלוף עבור הילה מניבים.  3
 בסמוך לפני פרסום דוח זה, מניות הילה נורת'המפטון הועברו לידי הילה מניבים. 
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מהווה   Hilla Group LLCמועד העברת הבעלות בחברת  הערכת החברה כאמור לעיל בדבר  
ניירות ערך, אשר התממשות פני עתיד, כהגדרתו בחוק  צופה   ,בין היתר  ,תלויה  המידע 

ו/או  יתממש  לא  כאמור  והמידע  יתכן  האמור,  לאור  החברה.  בשליטת  שאינם  בגורמים 
 יתממש באופן שונה מהותית מהאמור לעיל. 

  :הדוח תקופתב הקבוצה של טיםקופרוי םפירוט תמציתי אודות נכסי  .3

 "(, מבני תעשיההלה מבני תעשיה בע"מ )להלן: "  תלחבר :בצור יגאלמניב  בניין משרדים   3.1
החברה, של  מלאה  בבעלות  בת  ידע  י בנ  חברה  עתירת  תעשייה  של  לשימושים  משרדים  ין 

ראשי תנועה  לציר  בסמוך  יגאל  בצור  למועד  "(יגאל  בצור  הנכס" )להלן:  הממוקם  נכון   .
חברות בינלאומיות    ם תפוסה על ידי שוכרים שהינ  100%-מאוכלס ב  יגאל  בצור   נכס , ההדוח

הטכנולוגיה מתחום  לרוב    ההייטק,  וישראליות  השטחים  את  שוכרות  אשר  והביוטק, 
  בנוסף, מספקת   נוספות.  שניםשל  לתקופה של מספר שנים, עם אופציה להארכה לתקופות  

ניהול ואחזקת מבנים בע"מ  החברה צ.י.  חברה פרטית    ,לשוכרים, באמצעות חברת הילה 
"(, שירותים  חברת צ.י.השליטה בחברה )להלן: "   יעל ידי בעל  (100%)  במלואה  המוחזקת

השוכרים.   לצרכי  מענה  מתן  תוך  מרכזי,  וניהול  אחזקה  שירותי  לרבות    לפרטים נלווים, 
 . להלן 27.1סעיף נוספים בדבר הנכס בצור יגאל, ראה 

חברת הבת הילה נורת'המפטון בניין    בבעלות :, אנגליההמפטוןבניין משרדים מניב בנורת' 3.2
שבאנגליה.    חניות, בעיר נורת'המפטון   111-קומות )כולל קומת קרקע( ו   3משרדים הכולל  

הסכם שכירות ארוך טווח.  פי    עללמועד פרסום דוח זה, בניין המשרדים מושכר במלואו  
 להלן.  27.2 פטון, אנגליה, ראו סעיףמלפרטים נוספים אודות הנכס בנורת'ה

בע"מ    (2014מלונות )  לההקבוצת    . חברת א.ק  :בית מלון עסקים  -  בתל אביב בהקמה    נכס 3.3
הינה הבעלים של חטיבת  חברה בת בבעלות מלאה של החברה,    "(,הילה מלונות)להלן: "

. בחודש  "(אביב   בתל  הקרקע)"  בתל אביבהתעשייה    ברחוב  מ"ר  1,080  -בשטח של כ   קרקע
   6בגובה של,  על הקרקע האמורה  להקמת בית מלון  ילה מלונות היתרקיבלה ה  ,2020דצמבר  

ו אישר פורום מהנדס    30.7.2023ביום  .  "(בית המלון)"  מ"ר   2,995בשטח כולל של  קומות 
  של   תוספתהכוללת  ,  5000/את התכנית שהוגשה לתוספת זכויות בהתאם לתאלקדם  העיר  

, זאת בכפוף להשלמת תיאומים, הערות מקצועיות  מ"ר  6,605בשטח של    למלוןקומות    18
  תקופת   במהלך.  וקיום תנאים מסוימים. למיטב ידיעת החברה, התנאים כאמור התקיימו

פרסומו,  הדוח למועד  מלונותמבצעת    ועד  התקשרה,   קבלנים  באמצעות,  הילה  שעימם 
את   מלונות  הילה, כאשר למועד פרסום דוח זה, סיימה  בניית בית המלוןב  הקשורותעבודות  

  לפרטים  .ומערכות  חיפויים,  ריצוף  עבודות  מבצעות  והיא  שלב בניית השלד שלב א' של המלון
 . להלן  28.1 בהקמה בתל אביב, ראה סעיףאודות הנכס נוספים 

זכאית להירשם כבעלת הזכויות בנכס    .ר.ץ דןאחברה הבת    :באלעד בהקמה    מסחרי   נכס 3.4
באלעד יצחק"  "נחלת  המסחרי  במרכז  אשרמקרקעין  קליניקות,    ,  מסחר,  שטחי  כולל 

כולל של   ומשרדים בשטח  דן  מ"ר  1,261  -כ מרפאות  . במהלך תקופת הדוח ביצעה א.ר.ץ 
אשר   הנכס,  של  וחלוקה  שיפוץ  לפרטים  י עבודות  ומרפאות.  קליניקות  למשרדים,  ושכר 

   להלן.  28.2סעיף  הנוספים אודות הנכס באלעד רא

  , להשבחה  תהמיועדמ"ר    873,4בשטח של    ברעננהבבעלות החברה קרקע    :קרקע ברעננה 3.5
 . נמצאת בהליכי תכנון מתקדמים  היאטרם קיבלה היתר בניה ו החברה    הביחס אליאשר  ו

ב השימוש  ומלונאותהינם    קרקעייעודי  אבות  בתי  להשכרה,  מגורים  משרדים,    .מסחר, 
 להלן.    29 סעיף  הא ר אודות הקרקע ברעננה, לפרטים נוספים

הזכויות  הבת הילה התחדשות עירונית    לחברה:  בהרצליה(  38/2פינוי בינוי )תמ"א    יפרויקט 3.6
עירונית   להתחדשות  פרויקטים  שני  תמ"א   ,בהרצליה לביצוע  להוראות    . 38/2  בהתאם 

דירות,    14  דירות ויוקם בניין חדש בן  6  יהרס בניין בןבמסגרת כל אחד מהפרויקטים כאמור  
אודות  פרטים נוספים  ל   .עירונית  התחדשות   הילהדירות מיועדות לשיווק על ידי    8מתוכן  

 להלן.  31.1סעיף  הרא , י בינוי כאמורופינ ה פרויקטי 
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 השקעות בהון החברה ועסקאות במניותיה  .4

מועד הדוח לא בוצעו השקעות בהון החברה ולא בוצעו עסקאות במניות החברה  קדמו לבשנתיים ש
מר  שיעורי ההחזקה של  כי    ,יובהר  לעיל.  1.4  בסעיףעל ידי בעל ענין, למעט שינוי המבנה המפורט  

קלר  אאל ומשפחת  הבנות(  בחברהלוף  מ  השתנולא    )ובחברות  המבנה,כתוצאה  מר  ,  קרי  שינוי 
המניות המונפק והנפרע    מהון 70%בשליטתו, בשיעור של    הך להחזיק, באמצעות חברימשהלוף  אאל

קלר ומשפחת  החברה  בשליטתם, של  חברה  באמצעות  להחזיק  ה  ,  המניות    30%- במשיכו  מהון 
 . המונפק והנפרע של החברה

 השליטה לתיחום פעילות   יהיעדר התחייבות בעל .5

 בעלי השליטה בחברה לא התחייבו כלפי החברה להימנע מלהתחרות בה בתחומי פעילותה. 

 דיבידנדיםחלוקת  .6

 לא חילקה דיבידנד לבעלי מניותיה.  החברה  הדוחשקדמו למועד   בשנתיים 6.1

 אין לחברה מדיניות חלוקת דיבידנד.  6.2

כולתה לחלק דיבידנד, פרט למגבלות להן התחייבה החברה במסגרת  יאין לחברה מגבלות על   6.3
א'( )סדרה  החוב  לאגרות  הנאמנות  בסעיף  שטר  המפורטות  למגבלות  ובכפוף  לשטר   7.3, 

א.  הנאמנות הנאמנות  לפרטים  בשטר  שנקבעו  הפיננסיות  המידה  אמות    ביאור   אהרודות 
 . בדוחות הכספיים המצורפים .ב12

 ידע אחר מ .ג

  מידע כספי לגבי פעילות החברה .7

  :)באלפי ש"ח( 3202 -ו  2202בגין השנים  מידע כספי לגבי תחומי הפעילות של החברהלהלן  
 

 . 2023, מרץ ודשמח מאחדת את תוצאות הפעילות בחו"ל החל  החברה (1)

 פרק ג' )דוחות כספיים( ופרק ב' )דוח הדירקטוריון( המצורפים לדוח זה. אהלמידע כספי נוסף, ר

  החברהכללית והשפעת גורמים חיצוניים על פעילות סביבה  .8

הערכות החברה אשר למגמות, לאירועים ולהתפתחויות בסביבה המקרו כלכלית בה   נהובא תלהלן  
על    ידיעת למיטב    פועלת החברה, אשר יש להם, או עשויה להיות להם, השפעה מהותית  החברה 

על    , בין היתר,להלן מבוססות המצוינותתוצאותיה העסקיות של החברה. יצוין כי הערכות החברה  

בישראל  מניב"ן נדל   מאוחד נדל"ן מניב בחו "ל )1(  

 2023 2022 2023 2022 2023 2022 

 2,988 4,955 - 1,406 2,988 3,549 הכנסות )מחיצוניים( 

( 4,144) 10,497 מגזרירווח )הפסד(   2,991 - 13,488 (4,144 )  

 עליית )ירידת( ערך
 השקעה לנדל"ן 

21,869 (2,496) 4,608 - 26,477 (2,496) 

 253,252 286,913 - 18,559 253,252 268,354 נכסי המגזר 

 207,719 207,258 - 15,569 207,719 191,689 התחייבויות המגזר
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הנתונים המצויים בידי החברה נכון  , על  הנחה של המשך פעילות החברה במהלך העסקים הרגילה
, ועל מידע פומבי ונתונים שפורסמו באתרי אינטרנט ובסקירות שונות שנעשו במחלקות  הדוחלמועד  

 .אשר לא אומתו על ידי החברהו , 4המחקר בגופים סטטוטוריים ובגופים פיננסיים שונים

ו  חלק אשר  המהנתונים  ערך,  ניירות  בחוק  כהגדרתו  עתיד,  פני  צופה  מידע  הינם  הערכות 
התממשותם תלויה בגורמים שאינם בשליטת החברה, לרבות גורמים חיצוניים ומאקרו כלכליים,  
ועלולים שלא להתקיים ו/או להתקיים באופן חלקי ו/או להשתנות באופן מהותי מסיבות שאינן  

 ה. תלויות בחברה ואינן מצויות בשליטת

 5שינויים כלכליים  8.1

 העולמית  הכלכלה 8.1.1

עם משבר האינפלציה הגלובלי    התמודדהעדיין    2023הכלכלה העולמית בשלהי שנת  
במהלך   נמוכה.  צמיחה  במגמת    2023שנת  ועם  העולמית  הכלכלה  המשיכה 

עלויות  ה,  ממגפת הקורונ   התאוששות  ובהתאמה,  שרשראות האספקה התאוששו 
כמו גם זמני האספקה, חזרו לרמות של טרם פרוץ מגיפת הקורונה. עם    ,המשלוח

החות'י מתימן על נתיבי הסחר הימי, אשר    הטרור כי התקיפות של ארגון  יצוין  זאת,  
של   מחודשת  להתייקרות  לגרום  עלולות  ברזל",  "חרבות  מלחמת  פרוץ  עם  החלו 

 .  עלויות התובלה והשינוע לאור התארכות נתיבי השיט הימיים

בעקבות ביטול מגבלות הקורונה    2021האינפלציה בשווקים החלה עוד בסוף שנת  
בשנת שהתגברו  בביקושים,  העלייה  בשנת  .  2022  לצד  האינפלציונית  להתפרצות 

בפברואר    2022 שהחלה  באוקראינה,  רוסיה  של  הממושכת  הלחימה  גם  הוסיפה 
הבנקים    העלוועדיין נמשכת נכון למועד זה. בניסיון לרסן את האינפלציה,    2022

 .  המרכזיים את שיעור הריבית בצורה מתמשכת במהלך השנים האחרונות

  2023  - עדכנה קרן המטבע הבינלאומית את תחזית הצמיחה העולמית ב  2023ביולי  
. הגורם שהשפיע על התחזית  3% -ל  2.8%מצמיחה חזויה של  , 0.2%  -כלפי מעלה ב

הכלכלית   הפעילות  הוא  הסביבה  החיובית  למרות  איתנה,  שנשארה  בעולם, 
 .האינפלציונית והעלאות הריבית

לצרכן  -  הישראלי  השוק 8.1.2 המחירים  במשק  ,מדד  הריבית  והתפתחויות    רמת 
 פוליטיות

במשק 8.1.2.1 הריבית  ורמת  לצרכן  המחירים  החברה  מדד  את  נמממ.  ת 
צמודות  לא  שקליות  הלוואות  באמצעות  בישראל  העסקית    . פעילותה 

מדמי השכירות בישראל צמודות למדד.  של החברה  הכנסותיה  מרבית  
ם במדד ומרמת הריבית במשק.  יו מושפעת מהשי ך, החברה  בהתאם לכ

ם במדד  יו עלולים להיות מושפעים מהשישוכרים של החברה  כן,  -כמו
הריבית   באינפלציה משק.  בומרמת  המלחמה  בנק    ,במסגרת  הוביל 

המשק   בהן  שנים  לאחר  ריבית,  העלאות  של  אגרסיבי  מהלך  ישראל 
ריבית   לסביבת  מאי    ,נמוכההתרגל  הריבית    2023ובסוף  את  העלה 

של בהחלט  4.75% לשיעור  השנה.  לסוף  עד  זו  ברמה  אותה    ה והותיר 
ולהעמידה על  ,  2024  מינואר החליט בנק ישראל להפחית את הריבית 

של   המעודכנת  .4.5%רמה  הריבית    ,בתחזיתו  כי  ישראל  בנק  מעריך 
ותתייצב בסוף השנה על טווח    2024  תמשיך לרדת בהדרגה לאורך שנת

סייע לייצוב השווקים הפיננסיים ולתמיכה  שי  מה  ,4%  -ל  3.75%שבין  
 .  בביקושים המקומיים

 
  עורכי   הסכמת  את  קיבלה  לא  מקרה  ובכל  ביקשה  לא  החברה,  אחרת   במפורש  נאמר  אם  אלא  כי  יצויין.  שונים  אינטרנט  ואתרי  מחקרים  על  המבוססים  שונים  נתונים  נכללו,  זה   פרק  במסגרת  4

  באשר   החברה  ידי   על  בדיקה  נערכה  לא,  כן  כמו.  פומבי  מידע  הינו  ,החברה   ידיעת  ולמיטב   ,לציבור  מפורסם  אשר  מידע  הינו  כאמור  מידעה  ,בדוח   כאמור  מידע  הכללת  לצורך  כאמור  האתרים

 .כאמור המיעאו /ו  וניםהנת של דיוקם  ומידת לנכונותם

 על ;www.cbs.org.il  בכתובת  לסטטיסטיקה   המרכזית  הלשכה  ידי  על ;  www.boi.org.ilת בכתוב, ישראל   בנק ידי על  שפורסמו   ותחזיות  הערכות   ,נתונים   על ,  היתר   ביןהמידע בסעיף זה מבוסס,  5

 ; www.dbisrael.co.ilבכתובת  D&Bעל ידי   www.maalot.co.il; בכתובת  S&Pת מעלו חברת ידי על; www.mof.gov.ilת: בכתוב  האוצר משרד  ידי

http://www.cbs.org.il/
http://www.mof.gov.il/
http://www.dbisrael.co.il/
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המשק המקומי חווה בשנה החולפת    הפוליטיות בישראל.  התפתחויות 8.1.2.2
היתה אחת השנים    2023מקומיים בעלי השפעה מהותית. שנת  אירועים  

היא החלה במאבקים    -  המורכבות והמאתגרות עבור המשק הישראלי
שינויים   לביצוע  תכנית  לקדם  הממשלה  ניסיון  סביב  הפוליטיים 

בישראל המשפט  במערכת  ,  "(המשפטית  הרפורמה)"  מהותיים 
לעלייה   ותרמו  הישראלית  בחברה  עמוק  לשסע  שהובילו  מהלכים 
הפעילות   על  בדגש  הישראלי,  במשק  הוודאות  בחוסר  משמעותית 

והמשיכה באירועי הטבח האכזרי והנורא    ,העסקית וסקטור ההיי טק
שהתרחשו חמאס  הטרור  ארגון  ובמלחמה    2023באוקטובר    7  -ב  של 

ו בעקבותיהם  שפרצה  אלושהקשה  בימים  סעיף  נמשכת    8.1.3  )ראו 
 .  להלן(

בפן  כאמור  האירועים   והן  הציבורי  בפן  הן  משמעותי,  זעזוע  יצרו 
במדינה    ,הכלכלי שהתרחשו  מהאירועים  הלב  תשומת  את  והסיטו 

ובכלכלה טרם להם. עוד טרם פרוץ המלחמה, במהלך תשעת החודשים  
גואה,   אינפלציה  עם  הישראלי  המשק  התמודד  השנה,  של  הראשונים 

גבוהה שהגיעה במחצית השנה לשיעור שיא של משבר  ,  4.75%  ריבית 
בשוק    ,אשראי ה  -האטה  מנוע    ,נדל"ןבשוק  ההייטק,  בשוק  ובמיוחד 

, על רקע הרפורמה המשפטית וגלי המחאה  הכל אל   ;הצמיחה של המשק
 החברתית שפרצו בעקבותיה. 

הדוח   8.1.2.3 תקופת  במהלך  עלה  ומשרדים  למסחר  הבניה  תשומות  מדד 
כמו גם ההתייקרות    ,העלייה במדד תשומות הבנייה.  2%  -כבשיעור של  

עובדי   של  ההעסקה  ובעלויות  הגלם  חומרי  בעלויות  לאחרונה  שחלה 
עלויות   להתייקרות  גורמות  המלחמה,  מהשפעות  כתוצאה  הבניין 

כי שיעור האבטלה    יצויןעוד  .  הבנייה בפרויקטים היזמיים של החברה
על  עומד  שיעור  .  3.1%  - כ  בישראל  בחדות  עלה  המלחמה  פרוץ  עם 

גם נעדרים    ,האבטלה הרחבה )נתון הכולל, בנוסף על הבלתי מועסקים
מ לחל"ת(  הוצאה  דוגמת  כלכליות  מסיבות    9.7%  -ל   4.2%  -זמניים 

האבטלה   שיעור  ירד  מאז  שחלפו  בחודשים  אך  אוקטובר,  בחודש 
דצמ 7.5%  -ל   חבההר ישראל,    .2023בר  בחודש  בנק  בהתאם לתחזית 

כ  של  שיעור  על  לעמוד  האבטלה  שיעור  ועל    2024בשנת    5.3%  -צפוי 
 .  2025 בשנת 3.2%שיעור של  

אולם  ,  3.5%  - עד פרוץ המלחמה הצמיחה הפתיעה לחיוב, עם עליה של כ 8.1.2.4
  בצל כך,  .  התכווצות חדה בתוצרהייתה    2023  שנת  שלברבעון הרביעי  

  הסתכמה בישראל    הצמיחה   ,2023- ב  הפוליטיים  והאירועים   המלחמה 
 .שלפניה בשנה 6.5%  -כ של בשיעור צמיחה  לעומת, 2%-כב

כמו כן, הגירעון הממשלתי ויחס החוב לתוצר של המדינה צפויים אף   8.1.2.5
יעודכן כך שישקף את המציאות    2024הם לגדול. תקציב המדינה לשנת  

גידול פרמננטי בהוצאות הביטחון. כלכלת ישראל  החדשה ויכלול כמובן  
מובלת באופן מסורתי על ידי ענפי ההייטק והנדל"ן, המאופיינים בעת  
עלול   אלו  ליבה  ענפי  בפעילות  האטה  המשך  בפעילותם.  בהאטה  הזו 

 .לגרום להאטה גבוהה יותר במשק

   מלחמת חרבות ברזל -המצב הבטחוני  8.1.3

ת ישראל,  תקף ארגון הטרור חמאס את מדי  2023באוקטובר,    7  ביום 8.1.3.1
ורצח ירי  תקיפה מפתיעה, אכזרית  כללה  עזה  מרצועת  ית. המתקפה 

  - מ  טילים וחדירת אלפי מחבלים לשטח ישראל, וגבתה חיים של למעלה
חטפו לעזה. בעקבות המתקפה  נ  שיםא  240  - סף, כושים. בא  1,200

"( ברזל"  "חרבות  מלחמת  על  ישראל  ממשלת  "(,  המלחמה הכריזה 
למעלה עזה.    300  -מ  גייסה  על  במתקפה  והחלה  מילואים  חיילי  אלף 

הצפו  בגבולה  המתיחות  גוברת  מדיבמקביל,  של  מול  י  אל  ישראל  ת 
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ב  חיזבאללה.  הטרור  המורדים  ארגון  ארגון  תמיכת  במסגרת  וסף, 
בפלסטי מתימן  טילים  החות'ים  איום  עם  מתמודדת  ישראל  ים, 

  שמשוגרים משטח תימן בידי המורדים החות'ים וכן התרבו תקיפות של 
החות'ים.ביאוניות   ארגון  ידי  על  עדן  ובמפרץ  האדום  בים    לאומיות 
  גדולות בעולם על עצירת מעבר ספנות    המתקפות הכריזו חברותלנוכח  

ועת כלי שיט בים  בים האדום וחלה ירידה משמעותית בתספינותיהן  
ה בקשר  פרוץ המלחמה ואי הוודאות הגדולה, בראש ובראשו.  האדום

להתמשכותה של המלחמה, עצימותה ותוצאותיה, הביאו בעקבותיהם  
ו הממשלתי  בגירעון  צפוי  גידול  הצמיחה,  בתחזית  החוב  קיטון  ביחס 

ואף הביאו לכך ששוק המניות הישראלי הציג השנה  ,  המדינה  לתוצר של
. כמובן, שכל  עולםב המובילות    הבורסותביצועי חסר משמעותיים מול  

לחימה  זירות  של  פתיחה  כגון  התמשכות  נ  התפתחות,  או  וספות 
כון למועד  נ  את התחזיות הקיימותולשנות    המלחמה, עלולה להשפיע

 דוח זה.  

המלחמה,   8.1.3.2 פרצה  המשךהקבוצה  מאז  לרבות  בפעילותה,    ממשיכה 
כון  נכסים הקיימים.  של הוהניהול  ון, ההקמה, השיווק  נהייזום, התכ 

זה   דוח  דיונוכח  למועד  באירוע  שמדובר  באי  העובדה  המאופיין  מי 
של  העתידית  פעילותה  על  המלחמה  של  ההשפעה  מידת  רבה,    ודאות 

היה והמלחמה תמשיך זמן רב  החברה,    ה ידועה. להערכתאיהקבוצה  
לחזיתות תסלים  להיות  נ   ו/או  עלולות  שלהשלכותיה  הרי  וספות, 

ועל   בכלל  הישראלית  הכלכלה  על  משמעותיות  שליליות  השפעות 
 הקבוצה בפרט.  פעילותה של 

ישראל,  חברות הדירוג הבינלאומיות הגיבו לעלייה בסיכון הכלכלי של   8.1.3.3
תחת    ההודיע    Fitchכאשר כעת  הינו  ישראל  של  האשראי  דירוג  כי 

שלי )התרחבות  לי"  "מעקב  המצב  הרעת  של  במקרה  שמשמעותו 
עלול  התמשכותה(  או  דירוג   ההמלחמה  הורדת   S&Pחברת,  להיות 

אך הורידה את   -AA שרה את דירוג האשראי של ישראל ברמה של יא
ל"שלילית מ"יציבה"  על    Moody'sוחברת    ,"תחזיתו  הורדת  הודיעה 

של  לרמה  ישראל  מדינת  של  האשראי  של,  A2  דירוג  עם  ,  A1  מרמה 
 .תחזית שלילית

של 8.1.3.4 השנייה  במחצית  האמור,  גבוהה    2024  שנת  למרות  סבירות  ישנה 
מכוחות   גדול  חלק  שחרור  בעקבות  יותר,  גבוהה  פעילות  לרמת 
המילואים )באופן קבוע או זמני( וחזרה לפעילות בהיקף משמעותי יותר  

פעילות  .  במשק את  תעודד  הדרגתי  באופן  הריבית  הורדת  בנוסף, 
 . העסקים

  6אנגליה מצב השוק ב 8.1.4

כ 8.1.4.1 חיים  אחת  י מ  67  - בבריטניה  הינה  בריטניה  וכלכלת  תושבים  ליון 
גולמי.   לאומי  תוצר  במונחי  בעולם  עלה    2023  שנת  במהלךמהגדולות 

הבנק  .  2022  בשנת   10.5%לעומת    4%  -ב  שיעור האינפלציה בבריטניה 
המשיך לנקוט צעדים לריסון האינפלציה  "(  BoEה )"המרכזי של אנגלי 

דוח זה,    פרסוםהעלאות ריבית כך שנכון למועד    14באמצעות סדרה של  
ע  עומדת  של  .  5.25%ל  היא  האינפלציה    2024לשנת  BoE   -התחזית 

  מצביעה על המשך ירידה לרמת יעד של   2025ולשנת    3%  -עומדת על כ
לשנ.  2% החזוי  התוצר  עליית  על  2023ת  קצב  לעמוד  .  0.5%  -כ   צפוי 

של   בתוצר  השינוי  על    2025  -ו  2024  לשנים  BoE  -ה תחזית  מצביעה 
 .  2025  בשנת 0.25%ועל ירידה חזויה של    2024יציבות בשנת 

 
6Monetary Policy Report November 2023 -Bank of England  , :בכתובת-policy-https://www.bankofengland.co.uk/monetary

2023-report/2023/november . 
 
  

https://www.bankofengland.co.uk/monetary-policy-report/2023/november-2023
https://www.bankofengland.co.uk/monetary-policy-report/2023/november-2023
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  3.7%לעומת    4.3% -ל  עלה שיעור האבטלה בבריטניה,  2023 לתום שנת 8.1.4.2
שנת פברואר.  2022  בתום  חודש  סוף  הסכם    2023,  לקראת  הושג 

)שתחולתו כפופה לאישור הפרלמנט הבריטי( בין ממשלת בריטניה לבין  
שבין אירלנד לבין צפון  בגבול    האיחוד האירופי בנושא הסכמי הסחר

של   מכלול  ליישום  מחלוקות  לפתרון  להוביל  עשוי  אשר  אירלנד, 
נושאים, ביניהם רגולציה הקשורה לפעילות הסקטור הפיננסי. בנוסף,  

שתכליתה להשקיע  ,  Horizonת  אירופאי-שבה בריטניה לתוכנית הפאן 
ואיכות   חיים  מדעי  על  בדגש  ובפיתוח,  במחקר  יורו  מיליארד  כמאה 

 .עם קנדה ויפן סביבה. כמו כן, חתמה בריטניה על הסכמי סחר חופשי

  שער החליפין של הליש"ט נותר יציב ביחס למרבית המטבעות. לתום  8.1.4.3
שנים    10  -ל   בבריטניה  עמדה ריבית אגרות החוב הממשלתיות  2023שנת  

לאור חשש ממיתון כלכלי, הקטינו הבנקים המסחריים  .  4%  ברמה של 
בהם   מהמקרים,  בחלק  המניב.  הנדל"ן  לענף  ההלוואות  היקף  את 
קיימות הפרות של התניות פיננסיות )בעיקר בשל יחסי כיסוי ריבית(, 
במצבים של בקשות לדחיית מועד פירעון הלוואות ובמקרים של קבלת 

פירעון   לצורך  חדשות  המלווים    הלוואותהלוואות  דורשים  קיימות, 
הזרמות של הון עצמי נוסף )חלקו גם כפיצוי על העלייה בשיעור המינוף  

תוך שהם מעלים את מחיר החוב. במרבית  ,  בשל ירידות ערך הנכסים(
ההלוואות החדשות, דורשים הבנקים האצה של פירעון הקרן, כאשר  

 .ומנים שמניבים הנכסים קיים עודף חיובי של תזרימי המז

בסעי המופיעה  התייחסות  עם   8.1.4  -  8.1.1  פיםכל  בקשר  החברה  להערכות  באשר 
ה פועלת  שבה  הכללית  בסביבה  העתידיות  החיצוניים   קבוצהההתפתחויות  ובגורמים 

א לחוק  32המשפיעים על פעילותה, הינה בבחינת מידע צופה פני עתיד, כמשמעותו בסעיף  
על מקורות המידע  ומבוססניירות ערך, אשר אינו בשליטתה של החברה ואשר אינו ודאי, 

  אותן מציינת החברה.

 אזורים גיאוגרפים  8.2

 :הבאים  הגאוגרפים באזורים  החברה פעלה  הדוח  בתקופת

אזור  ב   תהישראל היב, פעילות הנדל"ן המניב של הקבוצה  הדוחבתקופת    -   ישראל 8.2.1
 . וסביבתו  השרון אזור, המרכז

יתה  פעילות הנדל"ן המניב של הקבוצה מחוץ לישראל הי בתקופת הדוח,    -  חו"ל 8.2.2
 . אנגליהטון, פנורת'המב

באזורים   פעילותה  בתחום  נוספות  עסקיות  הזדמנויות  לבחון  ממשיכה  החברה  כן,  כמו 
 Hilla Groupבחברת    השליטהבעלי    החזקות  תרהעבהשלמת  עם  , כאשר  גאוגרפיים נוספים

LLC    בסעיף כאמור  החברה  קרקעות  תחל  ,  להלן  31.2לידי  בפיתוח  לפעול  החברה 
 בקליפורניה, ארה"ב.
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 7טבלת פרמטרים כלכליים לפי אזורים גיאוגרפיים  8.2.3

 :להלן יובאו פרמטרים כלכליים לאזורים הגיאוגרפיים בהם פועלת החברה

 

פעילותה   מענפי  הכללית,  מסביבתה  הנובעים  החברה  של  הסיכון  גורמי  אודות  לפרטים 
 להלן.  42 ומהמאפיינים הייחודיים שבפעילותה, ראה סעיף

  10שוק ההון בישראל  8.3

נתונה הפעילות לתנודתיות עקב השפעת גורמים כלכליים ופוליטיים,    ראלי הישבשוק ההון  
בארץ ובעולם, אשר לחברה אין שליטה או השפעה עליהם. תנודות אלו משפיעות על שערי  

, וכן על היקף פעילות הציבור  קונצרניותניירות הערך הנסחרים בבורסה, לרבות איגרות חוב  
בשוק ההון. מכאן, שתנודות אלו עשויות להשפיע גם על החברה והאפשרויות שתעמודנה  

 . נכסים, ביצוע השקעות ועל תוצאותיה העסקיותכישת  על רבעקיפין  לרשותה לגיוס מימון, ו

התאפיין בתנודתיות רבה ובמנותק מהמגמה הכלל עולמית,   2023אביב בשנת -המסחר בתל
משמעותיים   פנימיים  אירועים  שני  בהשפעת  המשפטית    - וזאת  הובילה  אשר  הרפורמה 

אחריה מחאה נרחבת וחוסר ודאות, שהשפיעו על המסחר בתשעת החודשים הראשונים של 
למגמה   בדומה  במשק,  הריבית  העלאת  של  השפעתה  להמשך  במקביל  והכל  השנה, 

האירוע השני הוא המלחמה, ואשר השלכותיה השליליות על המשק החלו לקבל  ו  ;הגלובלית
 .  ביטוי כבר ברבעון השלישי של השנה

אביב רשמו ביצועי חסר  -השנתי, מדדי המניות המובילים בבורסה לניירות ערך בתלכום  בסי
לעומת מדדי המניות המובילים בבורסות העולם. כך גם נבלמו ההנפקות הראשוניות וניכרה  

על והחוב  בגיוסי ההון  נרשמו  .  ידי החברות הנסחרות בבורסה-האטה  עם פרוץ המלחמה 
ירידות שערים חדות במניות, ירידות אשר התמתנו עם התמשכותה של המלחמה. על אף  

ת"א עלה   35ת"א  ומדד  4.8% -בכ  125"א ת עלה מדד  2023הירידות האמורות במהלך שנת 
 .  4.7% -בכ

 
 יצוין כי החברה לא פנתה לקבלת הסכמה להכללת המידע האמור להלן, שהינו מידע פומבי שפורסם לציבור. 7
  בכתובת: הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה ;https://www.imf.org :קרן המטבע הבינלאומית בכתובת  מקורות: 8

https://www.cbs.gov.ilאתר בנק ישראל בכתובת ; : https://www.boi.org.il;   דוח דירוגS&P  בכתובת:  
http://www.standardandpoors.com. 

;  https://www.imf.org/external/datamapper/profile/GBR : מקורות: קרן המטבע הבינלאומי, בכתובת 9
  :בכתובת S&Pדוח דירוג   ;http://www.tradingeconomics.com/bondsבכתובת:, Economics Tradingואתר

http://www.standardandpoors.com.  
בכתובת:   2023מבוסס, בין היתר, על נתנוים שפורסמו על ידי הבורסה בסקירה השנתית לשנת  10

https://info.tase.co.il/Heb/Lists/gen_res/0133_annual_review/2023_annualreview_heb.pdf.  

 9אנגליה     8ישראל  מדינה

 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 כלכליים -ים מקרו פרמטר

 תוצר מקומי גולמי )מיליארד דולר( 
1,868 

)מיליארד 
 ש"ח( 
 

1,756 
)מיליארד 

 ש"ח( 

3,330 
)מיליארד 

 דולר(
 

3,200 
)מיליארד 

 דולר(
 4.3% 0.1% 6.5% 2% שיעור צמיחה בתוצר המקומי

 3.4% 0.1% 4.4% 0.1% שיעור צמיחה בתוצר לנפש 
 10.5% 5.2% 5.3% 3.3% שיעור האינפלציה 

 3.3% 4.1% 3.7% 4.6% ארוך   תשואת בסיס על חוב ממשלתי מקומי לטווח

-AA דירוג חוב ממשלתי לטווח ארוך
/Negative 

AA-
/Stable 

AA/Stable AA/Negative   

שער חליפין של מטבע מקומי לעומת דולר ארה"ב 
 ליום האחרון של התקופה לירה סטרלינג, /

3.627 3.519 4.62 4.23 

https://www.imf.org/
https://www.boi.org.il/
https://www.imf.org/external/datamapper/profile/GBR
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מיליארד ש"ח בלבד, ירידה חדה    2.8  -בכ  2023גיוס ההון בשוק המניות בארץ הסתכם בשנת  
היקף גיוס החוב הקונצרני הסתכם .  2022  מיליארד ש"ח בשנת  21.8  -לאחר גיוס בהיקף של כ

עיקר הירידה  .  2022  מיליארד ש"ח בשנת  89  -כ  מיליארד ש"ח, לעומת גיוס בסך של  71  -כב
לגייס חוב    בו, אשר של"ןמקורו בירידה בגיוסי הבנקים וחברות הנד  2023בגיוס החוב בשנת  
 . 2024 ובמהלך חודש ינואר  2023דצמבר רק בתום חודש בהיקפים גדולים 

 ענף הנדל"ן  8.4

 ענף הנדל"ן בישראל  8.4.1

המשפיעים   הגורמים  בין  הם  הישראלי  במשק  הפעילות  והיקף  הצמיחה  שיעורי 
על   בישראלביותר  פרצה המלחמה החברה  .  היקפי הביקוש לשטחי השכרה  מאז 

ממשיכה בפעילותה, לרבות המשך הייזום, התכנון, ההקמה, השיווק והניהול של  
עוד טרם פרוץ   נכסיה. אי הוודאות שהיתה קיימת בשוק הנדל"ן המניב בישראל 
בעקבות   הועצמה  הפוליטי,  השקט  ואי  הכלכלי  האקלים  רקע  על  המלחמה 

, הכלכלה הישראלית דינאמית  החברה ניצבת בפניהםעל אף האתגרים ש.  המלחמה
,  2023שנת    ועמידה כפי שהראתה לאורך המשברים בשנים האחרונות. נכון לסוף

ואינפלציה   הקצה  בנתוני  התמתנות  עם  ערה  פעילות  על  מצביע  הישראלי  המשק 
ר ברקע  כאש  2024אל שנת    ה הקבוצה נכנס.  שעודנה גבוהה, אך מתקרבת ליעדה

ובראשונה בקשר   גדולה, בראש  ודאות  יוצרים אי  גורמים אשר  שורה ארוכה של 
התרחיש    ,להתמשכות המלחמה ותוצאותיה. להערכת הגורמים הכלכליים במשק

תוך   אל  הלחימה  המשך  הוא  פוחתת  , 2024הסביר  בעצימות  כי  הוא    , אם  והצפי 
שהריבית תמשיך לרדת באופן הדרגתי במהלך השנה. ההערכה היא כי תחת תרחיש  

 .4% -  3.75% זה הריבית תגיע בסוף השנה לטווח של

ה  נה צופה ירידה משמעותית בביקושים או בדמי השכירות במהלך השהקבוצה אי 
בה כמובן  ההאטה  הקרובה,  הימשכות  תסלים.  או  תתרחב  לא  המלחמה  כי  חה 

עלולה   ,וספותנ תהכלכלית, כתוצאה מהימשכות המלחמה או מהתרחבותה לחזיתו
לפגוע באופן רחב ומשמעותי יותר בפעילות המשק, באופן שעלול ליצור לחץ שלילי  

 .על דמי השכירות וירידה בשיעורי התפוסה

הנהלת החברה מעריכה כי בהינתן שהמערכה תתמקד רק בחזית הדרום ותימשך  
עסקי   על  המלחמה  השפעת  אזי  נוספים,  חודשים  מספר  למשך  פוחתת  בעצימות 

מהותית. תהיה  לא  נוספ   החברה  עסקי  ים  לפרטים  על  המלחמה  השפעת  אודות 
 .ד לדוחות הכספיים. 1הקבוצה, ראו באור  

 ענף הנדל"ן באנגליה  8.4.2

הינו אחד השווקים המשוכללים והגדולים בעולם מבחינת    שוק הנדל"ן בבריטניה
היקף ונזילות. תנאי השכירות הנהוגים בבריטניה, ובכללם מנגנונים קבועים לעדכון  
מושכים   השוכר,  על  המבנה  לתחזוקת  כוללת  אחריות  והטלת  השכירות  דמי 
ופרטיים מרחבי העולם לשוק זה. בנוסף, המערכת הבנקאית   משקיעים מוסדיים 

ל בהלוואות  מממן  נוהגת  נדל"ן  נכסי  לא  ,  Recourse-Nonמסוג  רכישת  כי  אם 
לאחר משאל העם בעניין הברקזיט,  בעבר.  בשיעורי מימון גבוהים כפי שהיה מקובל  

להימנע   העדיפו  וחלקם  המשקיעים  בביטחון  שפגע  כלכלי  וודאות  חוסר  נוצר 
  הפיחות במטבע אם כי  נדל"ן מסחרי,  תחום ה מהשקעות חדשות, ובעיקר השקעות ב

 . עלויות המימון ברכישת נכסיםהקלו על וכן הריבית הנמוכה המקומי 

שוק הנדל"ן בבריטניה חווה  תקופה של כשנה,  תפרצות נגיף הקורונה ובמשך  עם ה
-ירידה חדה במספר העסקאות ובמחירי השכירות והנדל"ן, למעט בנדל"ן תעשייתי

שוק הנדל"ן הבריטי, על    2021החל ממחצית שנת  לוגיסטי אשר נשמרה בו יציבות.  
עובר  , החל להתאושש אף הגיע לערכים גבוהים יותר מאשר היה בהם  השונים  רבדיו

  החל.  את מגמת ההתאוששות הוביל הנדל"ן התעשייתי.  התפרצות נגיף הקורונהל
שוק הנדל"ן בבריטניה חווה שוב ירידה במספר העסקאות ובמחירי    2022מסוף שנת  

, כאשר  שומרת על יציבותלוגיסטי אשר  - השכירות והנדל"ן, למעט בנדל"ן תעשייתי  
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וכן   בערכם,  ולירידה  הנדל"ן  נכסי  של  התשואה  להעלאת  גרמו  הריבית  העלאות 
לירידה בכדאיות בנטילת הלוואות לרכישת נכסי נדל"ן, כמו גם בזמינותן. כמו כן,  

תנאי ההלוואות    2023בשנת   בהרעת  כלכלי, החלו הבנקים  ממיתון  ולאור החשש 
גבוהה יותר וכן יחסי כיסוי ריבית  לרכישת נכסי נדל"ן, בעיקר בדרישת הון עצמי  

 .גבוהים יותר

 [ אנגליה  שמאותבהתאם ל להשלים]

הכלול   המתייחסלעיל  8  בסעיף המידע  החברה  ,  פעילות  על  והשפעתה  הכלכלית  הינו  לסביבה   ,
בבחינת מידע הצופה פני עתיד כהגדרתו בחוק ניירות ערך, אשר אינו בשליטתה המלאה של החברה  

התקיימותו בפועל אינה ודאית. המידע מבוסס על מידע הקיים בחברה נכון למועד הדוח, וכן ואשר  
כולל הערכות ותכנונים של החברה אשר עשויים שלא להתקיים או להתקיים באופן שונה מהותית  

  42 בסעיףבגורמי הסיכון  מתכנוני החברה, כתוצאה מגורמים שונים, שהעיקריים שבהם מתוארים
 . ןלהל

 דל"ן המניב יאור פעילות הנת .ד

 מבנה תחום הפעילות והשינויים החלים בו  .9

 ישראל נדל"ן מניב ב תת תחום פעילות

ענף הנדל"ן המניב בישראל כולל את תחום הייזום, התכנון, ההקמה, השיווק, ההשכרה והתפעול  
חניונים, אחסנה  של נכסים בישראל המיועדים להשכרה, בעיקר בייעוד לתעשייה, מסחר, משרדים,  

החברה להערכת  כאשר  ענפים    ,ולוגיסטיקה,  תתי  לשלושה  המניב  הנדל"ן  ענף  את  לחלק  ניתן 
( ענף המשרדים והעסקים, הכולל מבנים המשמשים בעיקר עסקים בענפי השירותים  1מרכזיים: )

ומבני  2)  ;והמסחר בילוי  הכולל חנויות, אולמות תצוגה, מקומות  והלוגיסטיקה,  ענף התעשייה   )
אחסון ו/או  לייצור  המסחריים.3)  -ו  ;תעשיה  המרכזים  ענף  המניב    (  הנדל"ן  בתחום  הפעילות 

 מתאפיינת לרוב בהשקעה של הון לצורך הקמת הנכס והיתרה באשראי ממקורות חיצוניים.  

   ענף התעשייה.ב העסקים והינה בענף המשרדים והקבוצה עיקר פעילות 

עוסקת ברכישה, השבחה או הקמה  הקבוצה    ,הדוחנכון למועד פרסום  במסגרת תחום הפעילות,  
ת משרדים לחברות והן שטחים המיועדים לייצור תעשייתי והקמת  להשכרהמיועדים הן  של מבנים  

בעלי  לחברה בבעלות  המיועד להשכרה    כמו כן, החברה פועלת לייזום והקמה של בית מלון   .מעבדות
באמצעותהשליטה   אותו  שלישיים    שתתפעל  מלוןצדדים  מתחום    .כבית  החברה  הכנסות  עיקר 

פעילות זה נובע מהשכרת הנכסים ומתן שירותים נלווים. הביקוש ושיעור התפוסה בענף המשרדים 
,  מאיכות הבנייה  אוגרפי )ביקוש והיצע(,י מהמיקום הג  , בין היתר,והתעשייה מושפעים  והעסקים

גיל המבנה, כמות מקומות החניה, תנאי השכירות, גובה דמי השכירות, הקמת שירותי האחזקה  
של הבניין, גובה דמי הניהול, גובה המיסוי העירוני והוצאות נלוות, הסביבה העסקית ומקורות לכח  

 אדם. 

החלה החברה    2023, פעילות החברה בתחום הפעילות התרכזה בישראל. החל משנת 2023עד לשנת 
 . באנגליה גם לפעול בתחום הפעילות

לפרטים בדבר שינויים שחלו במצב המשק הישראלי ובהתאם, במצב שוק הנדל"ן המניב בישראל,  
   לעיל. 8.4.1 -ו  8.1.2פים  ראו סעי

 תת תחום פעילות נדל"ן מניב בחו"ל

, המהווה  אנגליהבמניב    נכס  לחברההנדל"ן המניב בחו"ל בתקופת הדוח,    במסגרת תחום פעילות
ם. בתקופת  המושכר לצרכי משרדי,  בעיר נורת'המפטון באנגליהבניין משרדים    -  תחום פעילותתת  

טון כאמור לשוכר  פס בנורת'המ נובעות מהשכרת הנכבחו"ל    פעילות הדוח, כל הכנסות החברה מה
הביקוש ושיעור התפוסה בענף המשרדים והעסקים  ככלל,    יחיד, על פי הסכם שכירות ארוך טווח. 

כמות   המבנה,  גיל  הבנייה,  מאיכות  והיצע(,  )ביקוש  הגיאוגרפי  מהמיקום  היתר,  בין  מושפעים, 
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מקומות החניה, תנאי השכירות, גובה דמי השכירות, הקמת שירותי האחזקה של הבניין, גובה דמי  
 הניהול, גובה המיסוי העירוני והוצאות נלוות, הסביבה העסקית ומקורות לכח אדם.  

,  אנגליהובהתאם, במצב שוק הנדל"ן המניב ב  שוק באנגליהלפרטים בדבר שינויים שחלו במצב ה
 לעיל.   8.4.2 -ו  8.1.4פים  ראו סעי

 מבנה התחרות בתחום הפעילות והשינויים החלים בו .10

באנגליה  במשק הישראלי  הן   ותיקים,  והן  ביניהם  וגדולים,  גופים, קטנים  של  רב  פועלים מספר 
בכלל, ובפרט בתחום הייזום, התכנון ההקמה ו/או השבחה של    העוסקים בתחום הנדל"ן המניב 

התחרות בתחום מושפעת, בין היתר, ממצב הפעילות הכלכלית  .  נכסים והשכרתם לשימושים שונים
 וכן על איכות הנכסים.   באזורומבוססת ברובה על רמת הביקוש וההיצע  אנגליה, לפי העניין,  בארץ ו

 תחום הפעילותמגבלות, חקיקה, תקינה ואילוצים מיוחדים החלים על  .11

 בישראל  מניב"ן נדל פעילות תחום תת

 בין היתר, חלים על הקבוצה החוקים והתקינה שלהלן: 

 , על תקנותיו 1969-חוק המקרקעין, התשכ"ט 11.1

לזכויות במקרקעין  הוראות בקשר  היתר,  בין  קובעים,  מכוחו  והתקנות שהוצאו  זה    חוק 
 , רישומן והשיתוף בהן עם צדדים שלישיים. ושימושן

 1965-חוק התכנון והבניה, תשכ"ה  11.2

חוק התכנון והבניה הינו החוק המרכזי לעניין הסדרת פעילותם של מוסדות התכנון והבניה  
בארץ. הקמת פרויקט על ידי החברה מתבססת על מצב התכנון והרישוי החל על הקרקע. 
התנאי הנדרש הראשון להקמתו של פרויקט על ידי החברה הינו תב"ע תקפה אשר אושרה  

בהתאם   התכנון,  רשויות  ידי  הפועל  על  אל  להוציא  ניתן  ומכוחה  והבניה,  התכנון  לחוק 
נדל זכויות  " פרויקט  לרכישת  בהסכם  החברה  התקשרות  בטרם  הקרקע.  יעוד  פי  על  ני 

ואף בוחנת היתכנות    ם הקרקע האמורהבקרקע, בודקת החברה את התב"ע הקיימת בקשר ע
החברה, באמצעות אדריכלים ואנשי    ה אפשרית לשינויים בתב"ע הקיימת. לאחר מכן, עמל

מקצוע נוספים, על הכנת התוכניות הנדרשות לשם הוצאתם של היתרי בניה וכן הכנה של  
תוכניות העבודה האדריכליות הנדרשות לצורך בניית הפרויקט. בנוסף, חוק התכנון והבניה  

האמו את  תואמת  שלא  בניה  על  או  מהרשויות  בניה  היתר  קבלת  ללא  בניה  על  ר  אוסר 
בהתאם   פלילית  עבירה  מהווה  מהיתר  בסטייה  או  היתר  ללא  בניה  שניתנו.  בהיתרים 

 לחוק התכנון והבניה.  255עד   203להוראות סעיפים  

לחוק התכנון והבניה, אושרו מספר שינויים מהותיים    101, במסגרת תיקון  2014בחודש מרץ  
נקבעו   היתר,  בין  הבירוקרטיה.  את  ולצמצם  עבודה  תהליכי  לייעל  במטרה  כאמור  בחוק 

 תקנות לפטור מהיתר בניה והקלות בתהליכי קבלת רישוי הבניה.  

הרשויות   מול  המתבצע  תקפה,  תב"ע  קבלת  על  בדגש  והיתרים,  אישורים  קבלת  תהליך 
החברה    ,הרלוונטיות בשליטת  נמצא  אינו  שנים,  מספר  להמשך  יכול  אשר  תהליך  הינו 

ולעתים אף קשה לאמוד את פרק הזמן אשר יידרש עד לסיומו. תהליך זה עלול להיות כרוך  
נדרש ליווי צמוד של אנשי מקצוע כגון אדריכלים  שבעלויות כספיות רבות מצד החברה היות  

 ויועצים נוספים. 

 1963-חוק מיסוי מקרקעין )שבח, מכירה ורכישה(, תשכ"ג 11.3

בחוק   הקבועים  המס  לדיני  כפופות  מקרקעין  ומכירת  לרכישת  בעסקאות  התקשרויות 
שלה עשויות לשאת בחבויות מס שונות העולות  ות  בנ ההאמור. לפיכך, החברה ו/או חברות  

 מהוראות החוק האמור והתקנות שהוצאו מכוחו. 



 20 -א
 
 

 1971-חוק השכירות והשאילה, התשל"א 11.4

החוק הנ"ל מסדיר את מערכת היחסים שבין השוכר למשכיר, לרבות הוראות בדבר שכירות  
השכירות   העברת  המושכר,  העברת  השכירות,  תקופות  והשוכר,  המשכיר  חיובי  משנה, 

 ותרופות הניתנות לצדדים בשל הפרת החוזה ביניהם.  

 1969-חוק רישום קבלנים לעבודות הנדסה בנאיות, תשכ"ט  11.5

בניית הפרויקטים אותם יוזמת החברה נדרשת להתבצע על ידי קבלנים מורשים, דהיינו,  
מתקשרת החברה   , קבלנים אשר נרשמו בפנקס הקבלנים לעבודות הנדסה בנאיות. משכך

וזאת לאחר שהצהירו בפניה, בין היתר, כי הם    ,אך ורק עם קבלני ביצוע מהמובילים בשוק
יהא על פי הוראות פקודת הבטיחות בעבודה    ,עומדים בדרישות החוק ביצוע עבודתם  כי 

התקנות מכוחו, וכן כי הבניה תעמוד בכל תקני הבניה ותווי התקן  ו  1970-)נוסח חדש(, תש"ל
 הנדרשים בקשר עם אופן הבניה, איכות החומרים ובטיחותם.

 אישור רשויות  11.6

החברה כפופה להוראות רשויות מקומיות ולחוקי עזר עירוניים. בין היתר, נדרשת החברה  
המקומיות   המועצות  של  השונים  המדיניות  למסמכי  הפרויקט  תכנון  את  ו/או  להתאים 

בהן ממוקמים  הרשויות ו/או העיריות ו/או תכניות מתאר עירוניות וועדות לתכנון ובניה,  
החברה. של  לקבל    פרויקטים  נדרשת  החברה  הבניה,  עבודות  מסתיימות  כאשר  כן,  כמו 

אישורים מהרשויות המוסמכות השונות, ובכללן אישור רשויות כיבוי האש, אישור פיקוד  
 העורף ואישור העירייה, הכל לצורך קבלת אישורי איכלוס ומסירה ללקוחותיה. 

 רשות מקרקעי ישראל )רמ"י( 11.7

הפיתוח רשות  או  קק"ל  המדינה,  בבעלות  הן  בישראל  הקרקעות  של  המוחלט  והן    , רובן 
רמ"י ידי  על  בחכירה  מנוהלות  מוחכרות  הן  אולם  המדינה  של  היא  בקרקעות  הבעלות   .

החוכרים    םעשויי  ,ארוכת שנים במסגרת הסכמים עם רמ"י. במסגרת הסכמי חכירה אלו
לדוגמה, חלק    ,כך  כגון: דמי חכירה, דמי היוון ודמי היתר.  ,דרש לשלם תשלומים שוניםילה
הקבוצה  הנדל"ן  כסי  מ מדישל  בבעלות  ומוחכרים  מצאים  רמ"י  באמצעות  ישראל  ת 

הוראות הקבוצה  על  חלות  לפיכך,  טווח.  ארוכי  בהסכמי חכירה  וי  לשיהנוגעות    לקבוצה 
ושאת ועשויה לשאת כמקובל בחוזים מול רמ"י. הקבוצה   יצול הזכויות במקרקעין, ייעוד ו

 .כגון: דמי היתר, דמי היוון ודמי חכירה ,לרמ"ישונים   בתשלומים

 היתרים ורישיונות  11.8

למועד   נכון  החברה,  ידיעת  החברה  דוח  למיטב  למבני  קיימים  זה,  ההיתרים  הבנויים 
מ"ר בנכס בצור יגאל, לגביהם קיימות    600, למעט ביחס לשטח של  והרישיונות הנדרשים

נבנו במסגרת זכויות הבניה המותרות( ונכון למועד זה מתבצע לגביהם    -  קרי)זכויות בניה  
רישוי   לעיל הליך  תב"ע(  כאמור  אשר   )התקבלה  גלריות  של  מתועשת  בנייה  למעט  וכן 

כיום   ביום  תבאישור    מתוקף מוכשרת  שהתקבל  פועלת  .  2020באוגוסט    30"ע  החברה 
   .שבבעלותה כנדרש על פי דיןלקרקעות להוצאת רישיונות והיתרים  

 דינים נוספים על נכסים   11.9

הנכסים    ,בנוסף להתאמת  הנוגעים  דינים  החברה  שבבעלות  השונים  הנכסים  על  חלים 
והחשיפה   ציבוריים  במקומות  עישון  למניעת  ולחוק  מוגבלויות  בעלי  לאנשים  והשירות 

   .1983–לעישון, התשמ"ג

 תת תחום פעילות נדל"ן מניב בחו"ל

  , , לרבות דיני המקרקעיןשונים  כפופה לדינים  חו"לבתחום הנדל"ן המניב בקבוצה  פעילותה של ה
סביבה וחוקי העזר  האיכות  בדיני המיסים וכן דינים הקשורים  דיני התכנון והבנייה, דיני תאגידים,  

 . הקבוצה בחו"להעירוניים, החלים במדינות ובערים בהן פועלת 
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לדוחות    13לפרטים אודות הוראות הדין העיקריות בתחום המיסוי החלות על הקבוצה, ראה באור 
 .הכספיים

 שינויים בהיקף הפעילות בתחום וברווחיותו  .12

האחרונות, חל שינוי בהיקף דמי   השנתייםבמהלך  - תת תחום פעילות נדל"ן מניב בישראל 12.1
בפרט  השכירות הקבוצה  ובנכסי  בישראל  להשקעה  הנדל"ן  שנת   .בתחום    2022  במהלך 

  ההכנסות   2023במהלך שנת  ואלפי ש"ח,    2,988  -סך של כעמדו על    השכירותדמי  ההכנסות מ
מדמי השכירות נבעה    בהכנסות  העלייה  ש"ח.אלפי    4,955-סך של כ  על  עמדו  השכירות  דמימ

וכן מהכנסות    מאכלוס והצמדת מחירי השכירות למדד  יגאל  בצור  מלא של הנכס המניב 
 .  המפטון'בנורת מהנכס ,  2023החל מרבעון שני לשנת  נוספות

טון,  פעד להשלמת רכישת מבנה המשרדים בנורת'המ   -  תת תחום פעילות נדל"ן מניב בחו"ל 12.2
לא היו לקבוצה הכנסות מפעילותה בחו"ל. בעקבות השלמת רכישת המבנה כאמור, החל  

   דמי שכירות מהשכרת המבנה בנורת'המפטון.  מ, לחברה הכנסות 2023מרץ,  מחודש 

מחוז   בירת  היא  במזרח  Northamptonshireנורת'המפטון  אנגליה.  ,  העיר  המידלנדס 
לבירמינגהאם, מזרחית  -דרומית ק"מ    08  -ללונדון וכ מערבית  - צפוניתק"מ    100  -כ  נמצאת
 .2021איש נכון לשנת  250,000  -אוכלוסייתה מונה כ כאשר 

 גורמי הצלחה קריטיים  .13

להשקעה הנדל"ן  בתחום  הקריטיים  ההצלחה  גורמי  כי  סבורה  הןהחברה  בחו"ל,  בישראל    ,  והן 
 : כדלקמןובהיקף פעילות דומה להיקף פעילות החברה הינם 

 לייזום של פרויקטים חדשים   ותראוילהשבחה הלאתר קרקעות בעלות פוטנציאל    היכולת 13.1
 ;ובמיקומים מנצחים ופורצי דרך בתחומם

וניסיון   13.2 ובנייה,  בבהשבחה,  ידע  תיכנון  ובהליכי  נדל"ן  וב   שיווקבבנייה  ותפעול  ניהול 
 ; להשכרה

 ; בתחום הנדל"ןבעל מוניטין וידע נצבר    הקבוצה הון אנושי מקצועי ומנוסה בתחום פעילות  13.3

 התקשרות בהסכמי שכירות עם שוכרים איכותיים;  13.4

המניבים,   13.5 השטחים  איכות  על  איכות  הקפדה  ועל  איכות  אחזקתם  אספקת  על  רמת 
 השירותים הנלווים ללקוחות; 

לבצע ניתוח מדויק ונכון של עלויות הפרויקט והרווח הצפוי ממנו וכן להוציא הקבוצה  יכולת   13.6
 אל הפועל פרויקט תוך עמידה בתקציב שהוגדר; 

 ;יכולת גביה וביטחונות מתאימים מהשוכרים 13.7

הון עצמי )איתנות פיננסית( או לחלופין קשרים עסקיים ונגישות לגופי מימון חיצוניים לשם  13.8
 השגת מימון חיצוני בעלויות נמוכות ובזמינות גבוהה; 

נבחרים   13.9 אשר  משנה  קבלני  באמצעות  פרויקט  ולהקים  לתכנן  והיכולת  הניסיון  הידע, 
 . ומפוקחים על ידי הקבוצה, בהתאם לצרכים הייחודים של כל פרויקט

 להשקעהחסמי הכניסה והיציאה העיקריים של תחום הנדל"ן  .14

כניסה ויציאה פורמאליים. על אף זאת, לצורך כניסה  חסמי  בתחום פעילותה של החברה לא קיימים  
לתחום הנדל"ן להשקעה יש צורך באיתנות פיננסית ויכולת לגייס מימון חיצוני, לעתים בהיקפים  

, אשר ניתן על בסיס ניסיון החברות באיתור העסקאות,  משמעותיים, ובעלויות נמוכות ככל האפשר
. כמו כן, נדרש  הקים את הפרויקטיםלליזום ווכן  היכולת להשביח את הקרקעות ו/או הפרויקטים  
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בו.   המתרחשים  והשינויים  השוק  בחינת  תוך  בוחנת,  שהחברה  נכס  כל  של  כדאיות  בניתוח  ידע 
היציאה מהתחום כרוכה במימוש הנכסים. מימוש הנכסים עשוי להימשך זמן רב, כתלות בעלות  

של הנכס, אפשרויות ההשבחה,  דמי שכירות  איכות השוכרים, איכות הנכס, שיעור התפוסה,  הנכס,  
 במועד המכירה.  , לרבות מבחינת ריבית,ומצב השוק  של הנכס  מיקומו הגיאוגרפי

 תחליפים למוצרי תחום הפעילות ושינויים החלים בהם  .15

של החברה, קרי שוכריה, יכולים למצוא שטח להשכרה בנכסים אחרים הפנויים להשכרה    הלקוחות
 או לחלופין לרכוש נכסים בעצמם. החברה פועלת לשימור שוכריה. 

 קמים הנכסיםוהאיזור העיקרי בו ממ .16

 .  ובאנגליה מתבצעת בישראל  הקבוצה, פעילותה של הדוחנכון למועד 

שנכון לתאריך הדוח  בישראל,    להשקעהבתחום פעילות הנדל"ן  הנכס  כאמור לעיל,    -  ישראל 16.1
הכנסות יגאל בם  ממוק  ,מניב  כאשר  11צור  החברה  הפיננסי  הנכס  ,    מעלות בשהחזיקה 

קרקע בתל אביב אשר קיבלה  ות הקבוצה  ל כמו כן, בבע  .2023בחודש יוני,  נמכר    תרשיחא
  ה קרקע ברעננה שטרם קיבלו  ,בעיצומה  הופעילות הבנייה ב  היתר בניה לבניית בית מלון 

שצפוי להניב    לחברה קיים נכס במרכז המסחרי באלעד  2023החל משנת  בנוסף,    היתר בניה. 
 . 2024יולי, לחברה הכנסות מדמי שכירות החל מחודש  

, שנכון לתאריך הדוח  חו"לבכאמור לעיל, הנכס בתחום פעילות הנדל"ן להשקעה    -  חו"ל 16.2
 Hillaעם השלמת העברת מניות  . כמו כן,  טון, אנגליהפנורת'המממוקם במניב הכנסות,  

Group LLC    בארהבקליפורניה,    גם  פעילותה   בתחום  לפעול   החברה לידי החברה, תחל"  
 . להלן( 31.2)לפרטים נוספים ראו סעיף  

 סוגי הנכסים והשימושים בהם .17

ותעסוקה,    , המושכר למשרדיםבצור יגאל  מניבבניין משרדים  החברה מחזיקה ב   -  ישראל 17.1
, בשטח משרדים בהקמה  בית מלוןמקימה  אשר עליה החברה  אביב  -לבתעה  קקרקע להשב

קרקע ברעננה אשר טרם כן בו,  2024, יולי  באלעד שצפוי להניב לחברה הכנסות החל מחודש 
להשכרה, בתי אבות  מסחר, משרדים, מגורים  וייעודי השימוש בה הינם    קיבלה היתר בניה

 .  ומלונאות

. המושכר למשרדיםבנורת'המפטון, אנגליה,    מניבבניין משרדים  החברה מחזיקה ב  -  חו"ל 17.2
לחברה את  פועלים להעביר  אלה בעלי השליטה    בימים,  להלן  31.2כאמור בסעיף  בנוסף,  

בה יעודיות    נכס  חברות  באמצעותו  בעצמה  המחזיקה,  Hilla Group LLC  -חזקותיהם 
בארה"ב(     בלוס ,  הילס  והוליווד  הילס  בוורלי  בשכונותבקרקעות    ,שבבעלותה)הרשומות 

  צמודות   וילות   11של   לבנייה  הינו, שייעוד השימוש בהן  הברית  ארצות,  קליפורניה'לס,  אנג
 .קרקע

 סוגי השוכרים .18

 : בישראל 18.1

מהווים תמהיל רחב    בצור יגאלהקבוצה  שוכרי הנכס של    :בצור יגאלהקבוצה  נכס   18.1.1
ישראליות   חברות  העוסקות    תובינלאומיושל  בתחום  שונות,  ההייטק,  בעיקר 
ידע עתירת  נבנה  -וביו   טכנולוגיה  הנכס  הנותן  ל  בסמוךטכנולוגיה.  מרכזי  ציר 

  ,ייחודית  שיטהבכמו כן, הנכס נבנה  .  בארץ  אזורמכל  לנכס  לשוכרים גישה נוחה  
ששוכריה יכולים להעמיד בבניין    באופן,  נותן לחברה יתרון על מתחריהמה שאשר  

שונה.  באופן  נבנו  אשר  בבניינים  להעמידו  ניתן  לא  אשר  כבד  למועד    ציוד  נכון 
שוכרים    14ע"י  תפוסה(   100%)בצור יגאל מאוכלס  הקבוצה  נכס    ,הכספיים  הדוחות

 
  מר  של בבעלותו  חברה הינה אשר  תעשיה מבני  הלה  עבור בנאמנות  ונמצא,  מ" בע( 1998) ויזום   בניה הנדסה הלה חברת לטובת בחכירה  בטאבו   רשום  יגאל  בצור החברה  של  הנכס ,זה  למועד  נכון  11

 .  מ"בע  תעשיה  מבני  הילה לטובת, היתר בין, אזהרה  הערת עם נרשם  הנכס. בחברה  השליטה בעלי  םע הנמנה, סופי  בשרשור,  אלאלוף רפאל
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  -שוכרים עיקריים לתקופת שכירות ממוצעת כוללת של כ  2מתוכם  ,החברה( כולל)
   .נוספות שנתייםלהארכה של תקופה ממוצעת של כשנים ואופציה   3.5

פרסום דוח זה, נכס הקבוצה באלעד מצוי בעבודות    למועד:  אלעדנכס הקבוצה ב 18.1.2
בחודש    שיפוץ  להסתיים  למועד  2024יולי,  שצפויות  התקש  פרסום.  ה  רהדוח, 

העוסקים  שוכרים,    ארבעהעם  לגבי שטחים בנכס באלעד  בהסכמי שכירות    קבוצהה
לפיהם    קוסמטיקה,, ייעוץ לעמותות ובתחומי השמת עובדים, מתן אישורי כשרות

 משטח הנכס באלעד.   60%  -כרו, יחד, כישהם 

 חו"לב 18.2

מושכר במלואו  : נכס החברה בנורת'המפטון  טון, אנגליהפנכס החברה בנורת'המ  18.2.1
העוסקת  ב חברה    ,REGUSלחברת   עבודה  בהשכרת  ינלאומית    מתאימים החללי 

 . פרילנסריםו מגוון חברות ל

 ותשואה נדרשת  מימוש נכסים ,מדיניות רכישת נכסים .19

ו/או מדיניות    נכסים  שאו מדיניות מימו  חברה לא קיימת מדיניות רכישת נכסיםב ,  הדוחנכון למועד  
.  באופן פרטני)ככל שימומש(  החברה בוחנת כל נכס ו/או מימושו תשואה הנדרשת מנכס ההשקעה. 

להשקעה   עסקיות  הזדמנויות  לאיתור  פועלת  החברה  זאת,  בישראל  וייזום  עם  מניבים  נכסים 
בחו"ל.   שימוש  ולעתים  עושה  החברה  כלשהו,  נכס  רכישת  בחינת  שלהלן,  במהלך  הבוחן  באבני 

 בהתאם לנסיבות של כל נכס אותו החברה בוחנת:

 ;דיות של כל נכסיפוטנציאל החברה להשבחת הנכס ומיצוי זכויות הבניה הקיימות והעת 19.1

 פוטנציאל שיווק של הנכס; 19.2

 תחרות בשוק )לרבות מתחרים ישירים ועקיפים( ומגמות בשוק; 19.3

 רגולציה נדרשת, לרבות ביחס לתכנון ובניה ואישורי רשויות;  19.4

 ההשקעה הנדרשת לרכישת הקרקע/הנכס ומימון הרכישה; 19.5

 ההשקעה הנדרשת להקמה/השבחת הנכס; 19.6

 התשואה אשר תתקבל מהנכס; 19.7

 .סוג השוכריםל תזרים המזומנים של הנכס המניב, בשים לב  19.8

 השלכות דיני מיסוי .20

ידיעת  לדוחותיה הכספיים של החברה. למיטב    13פרטים בדבר השלכות דיני מיסוי ראה ביאור  ל
   .לפעילותה השלכות מס ייחודיותאין  ,החברה

 והשינויים החלים בו ות בתחום הפעילותרמבנה התח .21

ב המניב  הנדל״ן  החברה  תחום  פועלת  בהם  הגאוגרפיים  גבוהה  אזורים  תחרות  ברמת  מתאפיין 
שטחי  הנובעת ממספר גדול של חברות העוסקות ברכישה, ייזום, תכנון ופיתוח, השכרה והשבחה של  

, המערכת  12על פי דוח של בנק ישראל   נדל״ן מניב ובפרט בתחום הנדל״ן המניב לתעשייה ומשרדים.
הפיננסית בישראל חשופה לענף הנדל״ן המניב יותר מאשר לכל ענף אחר במשק. במרוצת השנים  
שטחי הנכסים המניבים )במונחי מ״ר( גדלו, בעיקר הנכסים למשרדים ולמסחר שאלו הם התחומים  

 החברה עוסקת.   םהעיקריים בה

 
12  https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/PressReleases/Documents/המניב.%20הנדלן%20-תיבהpdf 

https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/PressReleases/Documents/תיבה-%20הנדלן%20המניב.pdf
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החברהב פועלת  בהם  הגאוגרפיים  מניב,  אזורים  בנדל״ן  המתעסקות  ציבוריות  חברות  קיימות   ,
לא ניתן    .13רשומות למסחר  ן בנוסף לאלו ישנן חברות רבות נוספות המתעסקות בנדל״ן המניב שאינו

של   נכס  לכל  ביחס  פרטנית  הינה  התחרות  שכן  בחברה,  המתחרות  חברות  על  במדויק  להצביע 
 . החברה, בשים לב בעיקר למאפייניו ומיקומו

להערכת החברה, הגורמים החיוביים העיקריים המשפיעים על מעמדה התחרותי, ואשר מסייעים  
, המוניטין החיובי והאיתנות הפיננסית של  בין היתרלה להתמודד עם תנאי התחרות בשוק הינם,  

נכסי החברה נכסים    ,השוכרים הגדולים של  נוספות,  למספר שניםהשוכרים  ,  עם אופציה לשנים 
פי    הקבוצהיכולת   על  שונים  לקוחות  לסוגי  הנכסים  את  ולהתאים  ביקושים  למגוון  מענה  לתת 

  ים ברמה גבוהה ונותנ  יםהמבוצע   הקבוצהוהניהול של נכסי  הגבוהה  וכן רמת התחזוקה    ,צרכיהם
 מענה לצרכי השוכרים. 

   שינויים במערך הספקים וחומרי הגלם .22

של חומרי הגלם הנדרשים לבניה ושיפוצים עשויים להשפיע על מחירי הקבלנות הן    במחיריםעלייה  
 לצורך שיפוצים ותחזוקה והן בהסכמי ההתקשרות של החברה עם קבלנים מבצעים.  

כן,   העמידה  כמו  יכולת  על  השפעה  להיות  עשויה  מיומן  אדם  כוח  של  זמינותו  אי  ו/או  למחסור 
בלוחות הזמנים המוסכמים עם הקבלן המבצע עימו מתקשרת החברה )לרבות קבלני המשנה עימם  
לסיום   יעדי הזמן  על  מתקשרת החברה(,  עימם  הממונים  ו/או הקבלנים  מתקשר הקבלן המבצע 

 כלפי שוכרים עתידיים בפרויקטים וכן על עלות העבודה.הבניה להם התחייבה החברה 

 סיכונים סביבתיים ודרכי ניהולם .23

  עם  לרבות בדרך של התקשרות  , החברה פועלת לשמירה על הוראות הדין בנושא איכות הסביבה
מצא  ילה החברה עשויה  ,במסגרת פעילותה בתחום הנדל"ן המניב יועצים חיצוניים במידת הצורך.

אחראית על פי דין להפרת הוראות הדין על ידי מי משוכריה, לרבות ביחס לנשיאה בעלויות תיקון  
  הקבוצה, לא מתנהלים כנגד  הדוחלמיטב ידיעת החברה, נכון למועד    פינוי מפגעים סביבתיים.ו/או  

הסביבה באיכות  הקשורים  משפטיים  החברה  ,הליכים  ידיעת  מפגעים    ,ולמיטב  קיימים  לא 
 . הקבוצהת על פעילות וסביבתיים אשר יש להם ו/או צפויה להיות להם השפעה או השלכה מהותי

  הון אנושי .24

)להלן: "בע"  .פי. או  הילה , חברת  הניהולחברת    2020ביולי    1חל מיום  ה 24.1 , "(.פיאו  הילהמ 
לחברה שירותי    מעניקהמבעלי השליטה בחברה,    ,חברה בשליטתו ובבעלותו של מר אלאלוף

שירותי  ניהול הכוללים, בין היתר, שירותי יו"ר דירקטוריון ומנכ"ל, שירותי סמנכ"ל שיווק,  
טים אודות הסכם הניהול,  רלפ  ."(הניהול  הסכם)"  שירותי משרד ואדמיניסטרציהו  מזכירות

 . )פרטים נוספים(לדוח התקופתי , לפרק ד'  21תקנה ראו 

אשר בחוזה עבודה אישי עם גב' שרית חייק,    הילה או.פי, התקשרה  2022בנובמבר    23ביום   24.2
לדוח  ', בפרק ד'  ד, ס"ק  21ראו תקנה  לפרטים נוספים,    החברה.  מכהנת כמנהלת הכספים של

   . התקופתי )פרטים נוספים(

על פי  ו פי,  .העובדים שאינם מועסקים בהסכם הניהול מועסקים באמצעות חברת הילה או
של    פי את עלות ההעסקה.פי, החברה משיבה להילה או. הסדר בין החברה לבין הילה או

 . עובדים אלה כאמור

תקנה   ולפרטים בדבר מדיניות תגמול נושאי המשרה של החברה ובדבר תנאי העסקתם, רא  24.3
 .(םפרטים נוספי) בפרק ד' לדוח התקופתי  21

 פילוח לפי אזורים גאוגרפים   - מידע על תוצאות החברה .25

 )באלפי ש"ח(  תוצאות התמצית  -תת תחום פעילות נדל"ן מניב בישראל  25.1

 
 . לעיל  21 ה״ש ראה  13
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 פרמטר
 בדצמבר, 31לתקופה שנסתיימה ביום 

2023 2022 
 2,988 3,549 )מאוחד( בישראל  סך הכנסות תחום הפעילות  

 ( 2,496) 21,869 )מאוחד( בישראל  רווחים או )הפסדים( משערוכים 
 ( 4,115) 10,497 )מאוחד( בישראל )הפסדי( הפעילות רווחי 

 ( 363) 3,365 )מאוחד(בישראל   NOIסה"כ 

 תמצית התוצאות )באלפי ש"ח(  -תת תחום פעילות נדל"ן מניב בחו"ל  25.2

 

 )*(  פרמטר
 בדצמבר, 31לתקופה שנסתיימה ביום 

2023 2022 
 -- 1,407 )מאוחד( בחו"ל סך הכנסות תחום הפעילות  

 -- 4,608 )מאוחד( בחו"ל רווחים או )הפסדים( משערוכים 
 -- 2,991 )מאוחד( בחו"ל )הפסדי( הפעילות רווחי 

 -- 1,407 )מאוחד( בחו"ל  NOIסה"כ 

 רבעונים.  3לתקופה של   )*(

 תמצית התוצאות )באלפי ש"ח(  - פעילות נדל"ן מניב בישראל ובחו"ל במצרפי  25.3

  

 פרמטר
 בדצמבר, 31לתקופה שנסתיימה ביום 

2023 2022 
 2,988 4,955 סך הכנסות תחום הפעילות )מאוחד( 

 ( 2,496) 26,477 רווחים או )הפסדים( משערוכים )מאוחד( 
 ( 4,115) 13,488 )הפסדי( הפעילות )מאוחד( רווחי 

 ( 363) 4,773 )מאוחד(  NOIסה"כ 

   )באלפי ש"ח( FFOהתאמה לרווחי  25.4

בין חברות  להינו מדד מקובל    FFO-מדד ה נאות להשוואה  בסיס  ומעניק  בעולם  שימוש 
נדל״ן   שווי  מעליית  הכנסות  בנטרול  נקי,  מדווח  רווח  מבטא  וכהגדרתו,  מניב,  נדל״ן 

חד   )הוצאות(  הוהכנסות  פחת.  ובתוספת  מזומנים    FFO-פעמיות,  תזרימי  מציג  אינו 
הנקי   הרווח  את  מחליף  ואינו  התאגיד  שבידי  מזומנים  משקף  אינו  שוטפת,  מפעילות 

 המדווח, על פי כללי חשבונאות מקובלים. 

 

 31לתקופה שנסתיימה ביום  FFO -מדד ה פרמטר
 בדצמבר,

2023 2022 

 ( 4,115) 13,448 למחזיקי הזכויות ההוניות )הפסד( נקי המשויך רווח 

 -  -  ריאלי מייצג:  FFO-התאמות ל

 ( 2,496) 26,477 רווח )הפסד( בשווי הוגן של נכסי נדל"ן להשקעה 

 ( 1,619) ( 12,989) ריאלי מייצג FFOסה״כ 

 -  -  ריאלי מייצג לפי גישת הנהלה  FFO-התאמות ל
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 31לתקופה שנסתיימה ביום  FFO -מדד ה פרמטר
 בדצמבר,

2023 2022 

עם   עסקאות  בגין  רעיונית  ריבית  צדדים  הוצאות 
 קשורים 

(659 ) (619 ) 

 575 468 רווח בשווי הוגן נכס פיננסי 

 ( 3,506) ( 12,798) ריאלי מייצג לפי גישת הנהלה  FFOסה"כ 

  פילוח ברמת הפעילות בכללותה .26

מידע אודות הנכסים המניבים של החברה, לפי אזורים ושימושים. יצוין כי השימוש בנכסים    להלן
 .הקבוצה( של 100%בבעלות מלאה )הינם   כל הנכסיםכי וכן  , כאמור הוא למשרדים בלבד

 ושימושים  אזורים לפי -שטחי נדל"ן מניב   פילוח 26.1
 

 בדצמבר  31ליום   משרדים  -שימושים  
2023 2022 

  שטח  מסך  % במ"ר חלק החברה בנכסים  אזורים 
 הנכסים 

  שטח  מסך  % במ"ר
 הנכסים 

 100% 4,073 66% 4,073 100% ישראל 

 --  --  34% 2,090 100% אנגליה 

 100%  100% 6,163 כ "סה 

 לפי אזורים ושימושים  -   נדל"ן מניב הוגן שווי פילוח 26.2

 
 בדצמבר  31ליום   משרדים  –שימושים  

2023 2022 
 משווי  מסך  %   ש"ח באלפי   חלק החברה בנכסים  אזורים 

 הנכסים 
 שווי  מסך  % ש"ח באלפי  

 הנכסים 

 100% 45,850 72% 46,600 100% ( ש"ח)באלפי  ישראל 

 [1] (ש"ח)באלפי  אנגליה 
 

100% 18,365 28%  --  -- 

 100%  100% 64,965 כ "סה 

 .31.12.2023[ לפי שער ההמרה של ליש"ט ביום  1]

 לפי אזורים ושימושים  NOI פילוח 26.3
 

 
  -שימושים 
 משרדים 

 בדצמבר  31ליום  
2023 2022 

חלק החברה   אזורים 
 ח " ש באלפי   בנכסים 

  NOI  מסך  %
 הנכסים 

 ח " ש באלפי  
  NOI  מסך  %

 הנכסים 

 100% 2,646 70% 3,293 100% ( ח"ש)באלפי  ישראל 
 [1](ח"ש)באלפי  אנגליה 

 100% 1,393[2] 30%  --  -- 
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  -שימושים 
 משרדים 

 בדצמבר  31ליום  
2023 2022 

חלק החברה   אזורים 
 ח " ש באלפי   בנכסים 

  NOI  מסך  %
 הנכסים 

 ח " ש באלפי  
  NOI  מסך  %

 הנכסים 

 100% 2,646 100% 4,686 כ "סה 

 
 . 31.12.2023[ לפי שער ההמרה של ליש"ט ביום 1]
 רבעונים.   3[ עבור תקופה של 2]

 ושימושים   אזורים לפי  שערוך והפסדי רווחי  פילוח 26.4

 
  -שימושים  

 משרדים 
 בדצמבר  31ליום  

2023 2022 
חלק החברה   אזורים 

 בנכסים 
באלפי  

 ח " ש 
רווחי    מסך  %

 השערוך 
רווחי    מסך  % ח " ש באלפי  

 השערוך 

 100% (490) 12% 655 100% ( ח"ש)באלפי  ישראל 

 (1)(ח"ש)באלפי  אנגליה 
 

100% 4,608 88%  --  -- 

 100%  100% 5,263 כ "סה 

 
 31.12.2023[ לפי שער ההמרה של ליש"ט ביום 1]

 ושימושים   אזורים  לפי   ר "למ  ממוצעים   שכירות  דמי  פילוח 26.5

 
 בדצמבר  31לשנה שנסתיימה ביום   

 2022 2023 משרדים  -שימושים 
   אזורים 

 73 85 ( 1) ישראל 

 ( 2)אנגליה 
 

90  -- 

 73 87.5 משוקלל   כ "סה 

 
   .[ כולל הכנסות מדמי ניהול1]
 . 31.12.2023[ לפי שער ההמרה של ליש"ט ביום 2]

 ומספר נכסים מניבים  תפוסה ממוצעים  ישיעור פילוח 26.6

 
 בדצמבר  31ליום   

 2022 2023 משרדים  -שימושים 
מספר נכסים  אזורים 

 מניבים 
מספר נכסים  שיעור תפוסה

 מניבים 
 שיעור תפוסה

 99.5% 1 100% 1 ישראל 

 אנגליה 
 

1 100%  --  -- 

  1  2 מספר נכסים מניבים   כ "סה 

 ושימושים  אזורים)לפי שווי בסוף תקופה(, לפי  ממוצעים  תשואהשיעורי   פילוח 26.7
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 בדצמבר  31לשנה שנסתיימה ביום   
 2022 2023 משרדים  -שימושים 

   אזורים 
 7% 7% ישראל 

 אנגליה 
 

10%  -- 

 7% 8.5% שיעור תשואה משוקלל 

 חתומים  שכירות חוזי   בגין צפויות הכנסות  26.8

 
 

 הכרה  תקופת 
 בהכנסה

 שוכרים  אופציות  תקופות   מימוש  בהנחת  שוכרים  אופציות  תקופת  מימוש-אי  בהנחת 

  הכנסות 
  מרכיבים 
 קבועים

 באלפי (

 ש"ח )

הכנסות 
 מרכיבים
משתנים 

 - ן  אומד (
 ( ש"ח באלפי  

  מספר 
  חוזים 

 מסתיימים
 

שטח נשוא  
ההסכמים  
 המסתיימים 

 )ר "במ (

הכנסות  
מרכיבים  
 קבועים 

 באלפי (
 ( ש"ח 

הכנסות 
 מרכיבים
משתנים 

 - ן  אומד (
באלפי 

 ( ש"ח 

  מספר 
  חוזים 

 מסתיימים
 

שטח נשוא  
ההסכמים  
 המסתיימים 

 )ר "במ ) 

 -- -- 502 4,730 729 5 502 4,569 2024שנת 
 172 3 502 4,680 1,673 7 502 3,606 2025שנת 
 374 2 502 4,520 1,040 1 502 2,139 2026שנת 
 342 3 502 4,033 600 1 502 1,230 2027שנת 
 -- -- 502 3,847 --  --  502 1,172 2028שנת 
 888 8 2,510 21,810 4,042 14 2,510 12,716 כ "סה 

 שוכרים עיקריים  26.9
  %60- ם הייתה כמה לתל הכו, אשר ההכנסה 14קריים ישוכרים ע  3, לחברה הדוחנכון למועד 

   , כמפורט להלן:מהכנסות החברה

 
 . ללים ע"פ הסכמי השכירותומדמי השכירות הכ 10% -משוכר שההכנסות ממנו מהוות למעלה   -" עיקרי שוכר " 14

 השוכר

אפיון אזור 
ושימוש של  

נכסים  
 מושכרים

  הכנסות
בשנת 
2023 

)באלפי 
 ש"ח( 

אחוז 
מסך 

הכנסות  
החברה  
בשנת 

3202  

מנגנון 
עדכון או  
הצמדה  
של דמי  
 השכירות

שיוך 
 בטחונות ענפי 

תקופת ההתקשרות  
שנת  שנותרה מתום 

)ואופציות   הדיווח
  להארכה(

תלות  
מיוחדת 
או כל 
תנאי  

מהותי  
 אחר

שוכר 
 ' א

 

)נכס   אנגליה
, טון(פהמ'בנורת

 משרדים

מנגנון  28% 1,407
עדכון 
דמי  

שכירות 
לאחר 

  5חלוף 
  -שנים ו

 שנים.   10

 
 משרדים

 
ערבות חברת  

אם של 
 השוכרת

 
תקופת השכירות  

 30.10.2031 -מסתיימת ב

 
שוכר את  

מלוא 
שטח 
 הנכס

שוכר 
 'ב

 

)נכס  ישראל
 , בצור יגאל(
  משרדים

הצמדה  15% 752
 דלמד

 המחירים
 לצרכן 

 

ערבות  רפואה
בסך   בנקאית

אלפי   116של 
 ש"ח 

תקופת השכירות  
  14/11/2025-מסתיימת ב
אופציות  2קיימות 

של שנתיים כל  להארכה 
   אחת

 אין

שוכר 
 'ג

 

)נכס  ישראל
 , בצור יגאל(
    משרדים

הצמדה  17% 834
 דלמד

 המחירים
 לצרכן 

 

 תעשיית
 הייטק

אלפי  115
ש"ח )בגין  
החודשים  
האחרונים 

תקופת השכירות  
.  14.7.2026 -מסתיימת ב

ת אופציה ותקופ 2ת וקיימ
שנים כל   2.5של להארכה 

 אחת

 אין
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עתידים לחדש  המצוינים לעיל  (  ג'-ו  של הנכס בצור יגאל )שוכרים ב' להערכת החברה, השוכרים העיקריים  
, שכן לנכס  מבני תעשיהעם  מבני תעשיה ו/או לממש את האופציה בחוזי השכירות    עםאת חוזי השכירות  

כל אחד מהשוכרים  לוהמותאמות  בהענקת התשתיות הנדרשות    המתחריםבצור יגאל יתרון יחסי אל מול  
   .הלןל  27 סעיףלעיל ו  2סעיף  אההעיקריים כאמור. לפרטים נוספים ר

ו/או מימוש האופציה להארכת תקופת השכירות  הערכת החברה כאמור לעיל בדבר חידוש חוזי השכירות  
 האשר התממשות  ,על ידי השוכרים העיקריים מהווה מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק ניירות ערך

תלויה בין היתר בגורמים שאינם בשליטת החברה, לרבות הסכמות מסחריות עם השוכרים העיקריים. 
 לאור האמור, יתכן והמידע כאמור לא יתממש ו/או יתממש באופן שונה מהותית מהאמור לעיל.  

 השוכר

אפיון אזור 
ושימוש של  

נכסים  
 מושכרים

  הכנסות
בשנת 
2023 

)באלפי 
 ש"ח( 

אחוז 
מסך 

הכנסות  
החברה  
בשנת 

3202  

מנגנון 
עדכון או  
הצמדה  
של דמי  
 השכירות

שיוך 
 בטחונות ענפי 

תקופת ההתקשרות  
שנת  שנותרה מתום 

)ואופציות   הדיווח
  להארכה(

תלות  
מיוחדת 
או כל 
תנאי  

מהותי  
 אחר

של 
 השכירות(
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   יםמניבנדל"ן  ינכס .27

   צור יגאל -מהותי מאד   מניבנדל"ן נכס  27.1
 

 : הנכסהצגת  27.1.1
 

 :בדבר הנכס  נתונים עיקריים 27.1.2

 
  -חלק התאגיד בנכס

100% 
ליום 

31.12.2023 
 ליום 

31.12.2022 
 במועד רכישת הנכס על ידי חברת הנכס

שווי הוגן בסוף תקופה  
 עלות רכישה  45,850 46,660 )באלפי ש"ח( 

 )באלפי ש"ח( 
10,500 

ערך בספרים בסוף השנה 
 )באלפי ש"ח( 

46,660 45,850 
 מועד הרכישה 

2010 

שערוך )הפסדי( רווחי 
 )באלפי ש"ח( 

655 (490 ) 
שיעור תפוסה 

)%( 

0% 
 

במקרה שהנכס נמדד  
ערך בספרים   -לפי עלות 

 בסוף שנה

 -  - NOI  באלפי(
 ש"ח( 

 - 

 תפוסה )%(שיעור 
100% 100% 

שטחים מושכרים בפועל  
 )במ"ר(

4,073 4,073 

סה"כ הכנסות )באלפי  
 ש"ח( 

3,477 2,988 

דמי שכירות ממוצעים  
 למטר )לחודש( )בש"ח( 

85.37 73.36 

 
 .  מ "בע  תעשיה  מבני להלה הבעלות להעברת פועלת החברה, הדוח  למועד נכון. מ" בע תעשיה מבני הלה בעבור  בנאמנות מ"בע(  1998) וייזום בניה  הנדסה הלה ידי על מוחזק הנכס  15

  מ "בע  סולושנס  פלסטיק  לבין  מ"בע  תעשיה  מבני  הלה  בעבור   בנאמנות   מ" בע(  1998)  וייזום   בניה  הנדסה  הלה  בין   נכסים  כונס  ידי  על   מותנה  מכר  הסכם   נחתם   2.6.2010  ביום   16

  כאמור   צו  התקבל   12.9.2010  ביום.  המשפט  בית  ידי  על  מכר   צו  בקבלת   מותנה  היה  כאמור  ההסכם(.  שנים  49  של  לתקופה  החכירה   זכות  רכישת  -קרי)   יגאל  בצור  הנכס  לרכישת

   .מ"בע   תעשיה  מבני  הלה בעבור בנאמנות  מ"בע(  1998) וייזום  בניה הנדסה הלה לבעלות הועברה החכירה וזכות

 . לעיל  22"ש ה ראה 17

 31.12.2023פירוט ליום  ( 100% -נתונים )החזקה בנכס 

 צור יגאל  שם הנכס 
 צור יגאל  -כוכב יאיר, פיריה מצפה סיהתעש אזור מיקום הנכס

של   פיצול לפי שימושים  -שטחי הנכס  בנוי  משרדים,    4,000-כ  מתוכומ"ר,    5,258שטח   555מ"ר 
 .מ"ר חניות 723מ"ר שטחי אחסנה, 

מוחזק   מבנה ההחזקה בנכס ידי    100%הנכס  אשר   הלהעל  בע"מ  תעשיה  מבני 
 15.( על ידי החברה100%מוחזקת באופן מלא )

 100% חלק התאגיד בפועל בנכס
 ל.ר.  ציון שמות השותפים לנכס 

 12.9.201016 תאריך רכישת הנכס 

 פירוט זכויות משפטיות 
שנים המסתיימת    49לנכס בשלמות לתקופה של  זכויות חכירה  

( בע"מ )חברה 1998הנדסה בניה ויזום ) הילה של    7.6.2048ביום 
  17  בבעלותו של רפאל אלאלוף(

 מצב רישום זכויות משפטיות
נמצא  )  מבני תעשיה בע"מ  הילהנרשמה הערת אזהרה לטובת  

העברת   לבהליך  בע"מ  הילה בעלות  תעשיה  העברת    .(מבני 
   ירוקרטייםהליכים ב הבעלות מתעכבת לאור

 זכויות בניה בלתי מנוצלות משמעותיות 
יתרה לניצול ובגלריות    מ"ר  400- כ  מ"ר )מתוכם נוצלו  1,000-כ
ביום   האישור תב"ע שהתקבלמתוקף    (,בקומת הגג  מ"ר  600-כ

   (.2020באוגוסט  30
נושאים מיוחדים )חריגות בניה מהותיות, זיהום  

 אין קרקע וכיוצ"ב(

 איחוד מלא שיטת הצגה בדוחות הכספיים  
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  -חלק התאגיד בנכס
100% 

ליום 
31.12.2023 

 ליום 
31.12.2022 

 במועד רכישת הנכס על ידי חברת הנכס

דמי שכירות ממוצעים  
למטר בחוזים שנחתמו 

 בתקופה )בש"ח(

78 75 

NOI   )באלפי ש"ח( 
3,294 2,646 

NOI  באלפי   מותאם(
 ש"ח( 

3,294 2,646 

 שיעור תשואה בפועל )%(
7 6.5 

שיעור תשואה מותאם  
)%( 

7 6.5 

מספר שוכרים לתום 
 תקופת הדיווח

13 14 

 : פילוח מבנה הכנסות ועלויות  27.1.3

 
 2022לשנת  2023לשנת  100% - חלק החברה הנכס

ש"ח באלפי  הכנסות:  

 -  -  קבועות  –שכירות  דמי

 2,988 3,477 משתנות  –דמי שכירות 

 -  -  דמי ניהול

מהשכרת חניות )חלק בדמי השכירות לא מובחן אצל  

 החברה(  

 -  - 

 -  -  אחרות

 2,988 3,477 סך הכל הכנסות 

 -  -  עלויות:

 1,101 183 ניהול, אחזקה ותפעול 

 -  -  פחת )אם נרשם(

 -  -  אחרות

 1,101 183 סך הכל עלויות:

 1,885 3,294 רווח )הפסד(:

NOI : 3,294 1,885 

   גילוי בדבר שוכרים עיקריים בנכס 27.1.4

 

חלק התאגיד 
 100% –בנכס 

שיעור 
משטח 
הנכס 

המשויך 
לשוכר 

 )%(
בשנת 
2023 

האם 
השוכר  

הינו 
שוכר 

 עוגן

האם 
אחראי  

לעשרים 
אחוזים  
או יותר  

מהכנסות  
 הנכס? 

שיוך 
ענפי  
של  

 השוכר

 תיאור הסכם השכירות

תקופת  
ההתקשרו

ת  
המקורית  
 )בחודשים( 

אופציה 
להארכה 
 )בשנים( 

מנגנון 
עדכון או  

הצמדה של  
דמי 

 השכירות

פירוט 
ערבויות  

)אם 
 קיימות(

ציון תלות  
 מיוחדת

שירותי  קנדו 
 24% סביבה בע"מ

 
 לא
 

חברת  כן
 1.5 60 הייטק

 
שכ"ד צמוד 

למדד 
המחירים 

 לצרכן 

פיקדון בסך  
 115של 

 אלפי ש"ח 
 לא
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מהווה מידע   העיקרי  השוכרהשכירות על ידי    ההחברה כאמור לעיל בדבר חידוש חוזהערכת  
בגורמים  היתר  בין  תלויה  התממשותו  אשר  ערך,  ניירות  בחוק  כהגדרתו  עתיד,  פני  צופה 

. לאור האמור, יתכן העיקרי השוכרשאינם בשליטת החברה, לרבות הסכמות מסחריות עם 
 והמידע כאמור לא יתממש ו/או יתממש באופן שונה מהותית מהאמור לעיל. 

   הכנסות צפויות בגין חוזי שכירות חתומים  27.1.5

 

 100% -חלק החברה בנכס
שתסתיים   לשנה 

בדצמבר   31ביום  
2024 

ביום  שתסתיים  לשנה 
 2025בדצמבר  31

לשנה שתסתיים ביום 
 2026בדצמבר    31

 ואילך 

 -  -  -  מרכיבים קבועים 

 מרכיבים משתנים )אומדן(
 58 3,317 3,372 )באלפי ש"ח( 

 58 3,317 3,372 )אלפי ש"ח(  סה"כ

 , המידע לעיל בדבר ההכנסות הצפויות בשל חוזי שכירות חתומים כולל מידע צופה פני עתיד
ומבוסס על המידע הקיים בידי החברה    ,כהגדרתו בחוק ניירות ערך, שאין ודאות כי יתממש

והערכותיה נכון למועד דוח זה. התוצאות בפועל עשויות להיות שונות מהערכות המפורטות 
כגון הפרת שוכרים את הסכם השכירות,   ,שלעיל, בעיקר כתוצאה משינוי סטאטוס שוכרים

 דומה. שינוי תנאי הסכמי השכירות וכ

   השבחות ושינויים מתוכננים בנכסים 27.1.6

 
  פרטים: 

 הוספת קומה נוספת לנכס מהות ההשבחה 
 מ"ר  600 שיתווספו )במ"ר(השטחים הנוספים  

לתוספת זכויות תב"ע  אושרה מצב סטטוטורי
 תוספת קומה.   –בנייה 

תקציב הקמה )באלפי ש"ח( )חלק 
 ( 100%החברה בנכס 

 ש"ח אלפי  3,700 כולל

 יתרה מתוכננת שטרם הושקעה בפועל
 "ח ש אלפי 2,000

 הנוספים שיעור השטחים לגביהם נחתמו הסכמים להשכרה מתוך השטחים 
 - 

 לשנה "ח ש  מיליון 0.7 ( 100%)חלק החברה בנכס  NOI-תוספת צפויה ל

 סטאטוס ביצוע

  בשטחים העבודות הושלמו
 חדרי תוספות לרבות הציבוריים

 הושלמו; ומכפילי חנייה  שירותים
 .התכנון עבודות

 31.3.2025 תאריך צפוי להשלמה 

 :)אלפי ש"ח( מימון ספציפי 27.1.7

  
 ה'הלוואה  ד'הלוואה  ג'הלוואה  הלוואה ב' הלוואה א' מימון ספציפי 

יתרות  
בדוח  
על 

המצב  

31.12.2023 

מוצג  
כהלוואות  
לזמן קצר  
)באלפי 

 ש"ח( 

- - 
 

694 
  --  --  -- 
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 . 8.18 על  עומד נכון למועד הדוח, היחס בין היתרה הבלתי מסולקת של האשראי לבין סך דמי השכירות השנתיים מהנכס בהתבסס על חוזים הקיימים באותו המועד, 18

 ה'הלוואה  ד'הלוואה  ג'הלוואה  הלוואה ב' הלוואה א' מימון ספציפי 
הכספ

 י 
מוצג  

כהלוואות  
לזמן ארוך  

)באלפי 
 ש"ח( 

26,309 3,001  --  --  -- 

31.12.2022 

מוצג  
כהלוואות  
לזמן קצר  
)באלפי 

 ש"ח( 

- - - - - - 501 1,268 

מוצג  
כהלוואות  
לזמן ארוך  

)באלפי 
 ש"ח( 

- - - - 19,356 - - 5,613 

)תום  31.12.2023שווי הוגן ליום 
 שנת הדיווח( )באלפי ש"ח( 

26,309 3,695  --  --  -- 

 בנק מרכנתיל  מוסד מלווה 

 23/05/2022 08/08/2022 23/05/2022 20/7/23 20/7/23 תאריך נטילת הלוואה מקורי
 7,677 500 19,323 3,960 26,240 גובה הלוואה מקורי )באלפי ש"ח( 

 --  --  --  7.7% 7.7% )%( 31.12.2023שיעור ריבית ליום 

 מועדי פירעון קרן וריבית 

הריבית 
משולמת 
בתשלום 

חודשי קבוע 
על פני תקופה  

  60של 
חודשים החל  

  20/7/23מיום 
ועד ליום  
20/7/28  ,
בריבית  
משתנה 

בשיעור ריבית 
(  6%הפריים )

בתוספת  
מרווח קבוע 
בשיעור של  

קרן  .1.7%
ההלוואה  
משולמת 

במועד סיום 
 ההלוואה. 

הקרן 
הריבית ו

ת ומשולמ
בתשלום 

על פני   חודשי
  60תקופה של 

חודשים החל  
  20/7/23מיום 

ועד ליום  
20/7/28  .

הלוואה לא  
צמודה 
בריבית  
משתנה 

בשיעור ריבית 
(  6%הפריים )

בתוספת  
מרווח קבוע 
בשיעור של  

1.7% . 

הריבית 
משולמת 
בתשלום 

חודשי קבוע 
על פני תקופה  

  60של 
חודשים החל  

מיום 
23/05/2022  
ועד ליום  
22/05/2027  ,

בריבית  
משתנה 

בשיעור ריבית 
הפריים  
בתוספת  

מרווח קבוע 
בשיעור של  

קרן  .1.55%
ההלוואה  
משולמת 

במועד סיום 
 ההלוואה. 

הריבית 
משולמת 
בתשלום 

חודשי קבוע 
על פני תקופה  

  12של 
חודשים החל  

מיום 
08/08/2022  
ועד ליום  

07/08/2023  ,
בריבית  
משתנה 

בשיעור ריבית 
הפריים  
בתוספת  

מרווח קבוע 
בשיעור של  

קרן  .1.55%
ההלוואה  
משולמת 

במועד סיום 
 ההלוואה. 

הקרן 
הריבית ו

ת ומשולמ
בתשלום 

על פני   חודשי
  60תקופה של 

חודשים החל  
מיום 

23/05/2022  
ועד ליום  
22/05/2027  .
הלוואה לא  

צמודה 
בריבית  
משתנה 

בשיעור ריבית 
הפריים  
בתוספת  

מרווח קבוע 
בשיעור של  

1.55% . 

 תניות פיננסיות מרכזיות
היחס בין היתרה הבלתי מסולקת של האשראי לבין סך דמי השכירות השנתיים 

 9.5 הקיימים באותו המועד לא יעלה בכל עת עלמהנכס בהתבסס על חוזים 
 

 --  --  --  - - - - תניות מרכזיות אחרות 
האם החברה עומדת בתניות 

המרכזיות ובאמות המידה  
 202331.12.18הפיננסיות לתום יום 

 ל"ר  ל"ר  ל"ר  כן כן

 ל"ר  ל"ר  ל"ר  לא לא Non-Recourseהאם 
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 שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות בנכס  27.1.8

 

 סוג
 הסכום המובטח פירוט  

 דרגה ראשונה שעבודים 

)  הילהבחברת   ויזום  בניה  אשר 1998הנדסה  בע"מ,   )
סעיף   והתקשרה עם חברת מבני תעשיה בהסכם רכישה )רא

על המקרקעין לעיל(,    0 שעבוד צף/ספציפי מדרגה ראשונה 
כגוש   הנובעות    12חלקה    8973הידועים  הזכויות  לרבות 

  משעבוד כספים, דמי שכירות וביטוח הרכוש המשועבד. 

 ללא הגבלת סכום 

 בטוחות/ ערבויות 

מתמדת ל "כל חוב" מוגבלת בסכום "ערבות יחיד" )הערב מר ישראל קלר  ערבות    -
 מבעלי השליטה בחברה(. 

יחיד"   - "ערבות  שאינה  ערבות  בסכום.  מוגבלת  שאינה  חוב"  "לכל  מתמדת  ערבות 
החברה,   השליטה  מבעלי  אלאלוף,  רפאל  החזקות,  הילה  מעלות,  חברת  )הערבים 

   .(חברת קלר החזקות והלה הנדסה"

   הערכות שווי: 27.1.9
 

 31.12.2023 100%- . חלק התאגיד בנכס100%נתונים לפי  

 46,660 השווי שנקבע )באלפי ש"ח( 
 ( בע"מ1989ז.כ. מחקר וסקרים ) זהות מעריך השווי

 כן האם המעריך בלתי תלוי?
 לא האם קיים הסכם שיפוי? 

תאריך התוקף של הערכת השווי )התאריך שאליו 
 השווי(מתייחסת הערכת 

31.12.2023 

 הכנסות גישת היוון  מודל הערכת השווי )השוואה/הכנסה/עלות אחר( 
 ( Sales Comparison Approachהערכה בגישת ההשוואה )  –פרמטרים עיקריים שנלקחו לצורך הערכת השווי 

( שנלקח Gross Leasable Areaהשכרה )-שטח בר
 19בחשבון בחישוב )מ"ר( 

 מ"ר  5,258-כ

 9,000 20השכרה שנלקח בחישוב )בש"ח( -מכירה למ"ר ברמחיר 
השכרה של נכסים ברי השוואה -טווח מחירים למ"ר בר

 שנלקחו בחישוב )בש"ח( 
7,500-9,500 

 5 מספר הנכסים ברי השוואה שנלקחו בחישוב 
נכסים רלוונטיים עיקריים שנלקחו לצורך ההשוואה: 

 שם/זיהוי הנכס, מיקום, שטח
, 1מ"ר, בקומה  247-בשטח )ברוטו( של כ: נכס 1נכס 

 בצור יגאל.  12ברחוב בזלת 
, 2מ"ר, בקומה  257-: נכס בשטח )ברוטו( של כ2נכס 

 בצור יגאל.  12ברחוב בזלת 
, 1מ"ר, בקומה  490-: נכס בשטח )ברוטו( של כ3נכס 

 בצור יגאל.  12ברחוב בזלת 
, 1מ"ר, בקומה  230-: נכס בשטח )ברוטו( של כ4נכס 

 בצור יגאל.  12ברחוב בזלת 
מ"ר, בקומת  1,638-: נכס בשטח )ברוטו( של כ5נכס 

 בצור יגאל.  4קרקע, ברחוב בזלת 
מה נטו המשתקף  הנכס   NOI-שיעור תשואה  של  הנוכחי 

(NOI  )נוכחי חלקי שווי שנקבע 
7.2% 

 ל.ר.  פרמטרים מרכזיים אחרים
 )אלפי ש"ח( הנכס ניתוחי רגישות לשווי 

 44,480   בשיעור ההיוון 0.5%עליה של 
 49,060   בשיעור ההיוון 0.5%ירידה של 

 ( Income Approachהערכה בגישת היוון הכנסות )  –פרמטרים עיקריים שנלקחו לצורך הערכת השווי 
( שנלקח בחשבון  Gross Leasable Areaשטר בר השכרה )

 בחישוב )מ"ר( 
 מ"ר  4,155-כ

 100% )%(  1שיעור תפוסה בשנה + 
 100% )%(  2שיעור תפוסה בשנה + 

בר השטח  מתוך  מייצג  תפוסה  לצורך -שיעור  ההשכרה 
 הערכת שווי )%(

100% 

 
 כולל שטחי אחסנה וחניות.   19

 לא כולל מחיר השכרה של שטחי אחסנה וחניות.   20
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 31.12.2023 100%- . חלק התאגיד בנכס100%נתונים לפי  

לצורך  מושכר  למ"ר  ממוצעים  )חודשיים(  שכירות  דמי 
   ש"ח 66 1הערכת שווי בשנה +

לצורך  מושכר  למ"ר  ממוצעים  )חודשיים(  שכירות  דמי 
 2הערכת שווי בשנה +

 ש"ח  66

מושכר  למ"ר  ממוצעים  מייצגים  חודשיים  שכירות  דמי 
 לצורך הערכת שווי )בש"ח( 

 ש"ח  66

 
לצורך הערכת  היוון/שיעור תשואה/מכפיל שנלקח  שיעור 

 השווי )% 
7.2% 

 שנים  5 זמן עד מימוש רעיוני
 Reversionaryמכפיל /שיעור תשואה בעת מימוש רעיוני )

Rate)  
7.2% 

 ושימושים היתרים   27.1.10

לתב"ע המותרים    ,בהתאם  רגילה,  בהשימושים  תעשיה  למפעלי  בניינים 
בניינים   וכו',  מכוני מחקר, מעבדות  ידע,  עתירת  למפעלי תעשיה  בניינים 

סון ואספקה של חומרים המיוצרים על ידי עיבוד  חלבתי מלאכה, מבנים לא 
חקלאי לצורך עיבוד חקלאי וחומרים שאינם מזיקים לסביבה, מבני עזר  

,  הדוחנכון למועד  ופעילויות הדרושות לתעשיה, מלאכה, אחסון ואחזקה.  
ידע   עתירת  תעשיה  אחסנה,  הבאים:  לשימושים  מושכרים  הבניין  שטחי 

  ומשרדים לשימושים שונים.

 , זה( דוחבהתאם לבחינת מעריך השווי )אשר הערכת השווי שביצע מצ"ב ל
 מרמ"י עבור השימושים.  חיובהשימושים תואמים לחוזי החכירה ולא צפוי  

 נורת'המפטון, אנגליה  -  מהותי מאד מניבנדל"ן נכס  27.2
 
 : הצגת הנכס 27.2.1
 

 

 נתונים עיקריים בדבר הנכס: 27.2.2
 

ליום  100% -חלק התאגיד בנכס
31.12.2023 

 ליום 
31.12.2022 

 במועד רכישת הנכס על ידי חברת הנכס

שווי הוגן בסוף תקופה  
 - 18,365 )באלפי ש"ח( 

 עלות רכישה 
 )באלפי ש"ח( 

12,705 

ערך בספרים בסוף השנה 
 )באלפי ש"ח( 

18,365  - 
 מועד הרכישה 

24/3/23 

שערוך )הפסדי( רווחי 
 )באלפי ש"ח( 

4,608  - 
 שיעור תפוסה )%( 

100% 

 31.12.2023פירוט ליום  ( 100% -נתונים )החזקה בנכס 

 המפטון'נורת שם הנכס 

 Northampton, Drive Pavilion 400, House Victory מיקום הנכס
Park Business 

, ובתוספת שטח לא בנוי של sq.ft  22,500  -כ  של  בנוישטח   פיצול לפי שימושים  -שטחי הנכס 
 sq.ft 27,000 -כ

 "מ" בע מניבים הילה"א.ק.  חברת באמצעות 100% מבנה ההחזקה בנכס
 100% בפועל בנכסחלק התאגיד 

 -  ציון שמות השותפים לנכס 
 24/3/23 תאריך רכישת הנכס 

 בעלות  פירוט זכויות משפטיות 
 רשומות מצב רישום זכויות משפטיות

 אין זכויות בניה בלתי מנוצלות משמעותיות 
נושאים מיוחדים )חריגות בניה מהותיות, זיהום קרקע  

 אין וכיוצ"ב(

 איחוד מלא שיטת הצגה בדוחות הכספיים  
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ליום  100% -חלק התאגיד בנכס
31.12.2023 

 ליום 
31.12.2022 

 במועד רכישת הנכס על ידי חברת הנכס

במקרה שהנכס נמדד לפי 
ערך בספרים בסוף   –עלות 

 )באלפי ש"ח(  שנה

12,705  - 
NOI  )באלפי ש"ח( 

 - 

 שיעור תפוסה )%(
100%  - 

שטחים מושכרים בפועל  
 )במ"ר(

  2,090-כ
 "רמ

 - 

סה"כ הכנסות )באלפי  
 ש"ח( 

1,407  - 

דמי שכירות ממוצעים  
 למטר )לחודש( )בש"ח( 

 -  - 

דמי שכירות ממוצעים  
למטר בחוזים שנחתמו 

 בתקופה )בש"ח(

 -  - 

NOI   )באלפי ש"ח( 
1,393  - 

NOI    מותאם )באלפי
 ש"ח( 

1,393  - 

 שיעור תשואה בפועל )%(
10%  - 

 שיעור תשואה מותאם )%( 
10%  - 

מספר שוכרים לתום 
 תקופת הדיווח

1  - 

 פילוח מבנה הכנסות ועלויות:  27.2.3
 

 2022לשנת  2023לשנת  100% -חלק החברה הנכס 

ש"ח באלפי   הכנסות:  

 --  879 קבועות  –שכירות  דמי

 --  528 משתנות  –דמי שכירות 

 --  -  דמי ניהול

 --  -  מהשכרת חניות )חלק בדמי השכירות לא מובחן אצל החברה( 

 --  4,608 )שערוך( אחרות

 --  6,014 סך הכל הכנסות 

   עלויות:

 --  14 ניהול, אחזקה ותפעול 

 --  -  פחת )אם נרשם(

 --  3,009 אחרות

 --  3,023 סך הכל עלויות:

 --  2,991 רווח )הפסד(:

NOI : 1,393  -- 

 

 

 

 



37 - א  
 

 

   גילוי בדבר שוכרים עיקריים בנכס 27.2.4

 

 

   21הכנסות צפויות בגין חוזי שכירות חתומים  27.2.5

 

 100% -חלק החברה בנכס
לשנה שתסתיים  

בדצמבר    31ביום  
2024 

לשנה שתסתיים  
בדצמבר    31ביום  
2025 

לשנה שתסתיים ביום  
  2026בדצמבר    31

 ואילך 

ביום    31לשנה שתסתיים 
 ואילך  2027בדצמבר 

 1,172 1,172 1,172 1,172 מרכיבים קבועים 

משתנים   מרכיבים 
 )באלפי ש"ח(  )אומדן(

502 502 502 502 

 1,674 1,674 1,674 1,674 )אלפי ש"ח(  סה"כ
 

 , עתידהמידע לעיל בדבר ההכנסות הצפויות בשל חוזי שכירות חתומים כולל מידע צופה פני  
ומבוסס על המידע הקיים בידי החברה    ,כהגדרתו בחוק ניירות ערך, שאין ודאות כי יתממש

והערכותיה נכון למועד דוח זה. התוצאות בפועל עשויות להיות שונות מהערכות המפורטות 
שלעיל, בעיקר כתוצאה משינוי סטאטוס שוכרים כגון הפרת שוכרים את הסכם השכירות, 

 שינוי תנאי הסכמי השכירות וכדומה. 

 השבחות ושינויים מתוכננים בנכסים  27.2.6

 אין 

 )אלפי ש"ח(: מימון ספציפי 27.2.7
 

 
 כי החישוב מבוצע על פי הערכות החברה. ההכנסות הצפויות מחושבות על פי הנתונים הידועים לחברה נכון למועד דוח זה.   ,יובהר  21

חלק התאגיד 
 100% –בנכס 

שיעור 
משטח 
הנכס 

המשויך 
לשוכר 

 )%(
בשנת 
2023 

האם 
השוכר  

הינו 
שוכר 

 עוגן

האם 
אחראי  

לעשרים 
אחוזים  
או יותר  

מהכנסות  
 הנכס? 

שיוך 
ענפי  
של  

 השוכר

 תיאור הסכם השכירות

תקופת  
ההתקשרו

ת  
המקורית  
 )בחודשים( 

אופציה 
להארכה 
 )בשנים( 

מנגנון 
עדכון או  

הצמדה של  
דמי 

 השכירות

פירוט 
ערבויות  

)אם 
 קיימות(

ציון תלות  
 מיוחדת

 
Northampton 
Victory park 
Centre Ltd. 

(REGUS) 

 כן לא 100%

 השכרת
 שטחי
משרדי

 ם

 לא 144

עדכון דמי 
השכירות 
ל"מחירי  

שוק" 
  60לאחר 

  -חודשים ו
120  

 חודשים. 

ערבות 
 כן חברת אם 

 הלוואה א' מימון ספציפי 

יתרות בדוח על  
 31.12.2023 המצב הכספי

מוצג כהלוואות לזמן קצר  
 8,121 )באלפי ש"ח( 

מוצג כהלוואות לזמן ארוך  
 -  )באלפי ש"ח( 
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 שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות בנכס  27.2.8

 

 סוג
 הסכום המובטח פירוט  

דרגה   שעבודים 
 ללא הגבלת סכום  שעבוד מדרגה ראשונה על הנכס ראשונה 

 השליטה מר רפאל אלאלוף ערבות לא מוגבלת בסכום של בעל   בטוחות/ ערבויות 

 :  הערכות שווי 27.2.9
 

 31.12.2023 100%-. חלק התאגיד בנכס100%נתונים לפי 

 18,365 השווי שנקבע )באלפי ש"ח( 
  StanleyGrant Grent זהות מעריך השווי

 כן האם המעריך בלתי תלוי?
 לא האם קיים הסכם שיפוי? 

תאריך התוקף של הערכת השווי )התאריך שאליו 
 מתייחסת הערכת השווי(

31.12.2023 

 היוון הכנסות מודל הערכת השווי )השוואה/הכנסה/עלות אחר( 
 Sales Comparisonהערכה בגישת ההשוואה )  –פרמטרים עיקריים שנלקחו לצורך הערכת השווי 

Approach ) 
( שנלקח Gross Leasable Areaהשכרה )-שטח בר

 22בחשבון בחישוב )מ"ר( 
 ל"ר 

השכרה שנלקח בחישוב  -מכירה למ"ר ברמחיר 
 23)בש"ח( 

 ל"ר 

השכרה של נכסים ברי  -טווח מחירים למ"ר בר
 השוואה שנלקחו בחישוב )בש"ח(

 ל"ר 

 
 כולל שטחי אחסנה וחניות.   22

 לא כולל מחיר השכרה של שטחי אחסנה וחניות.   23

 הלוואה א' מימון ספציפי 

31.12.2022 

מוצג כהלוואות לזמן קצר  
 -  )באלפי ש"ח( 

מוצג כהלוואות לזמן ארוך  
 -  )באלפי ש"ח( 

 8,121 )תום שנת הדיווח( )באלפי ש"ח(  31.12.2023שווי הוגן ליום 

  מוסד מלווה 
FCG Finance Ltd. 

 14/3/2023 תאריך נטילת הלוואה מקורי
 8,121 גובה הלוואה מקורי )באלפי ש"ח( 

 2% בגובה חודשית ריבית )%(  31.12.2023שיעור ריבית אפקטיבית ליום 

 פירעון קרן וריבית מועדי 

, 14.3.2024 -מועד פירעון קרן 
 כאשר  

הריבית משולמת מדי חודש  
  12)ההלוואה חודשה לתקופה של 

 חודשים נוספים( 
 ללא  תניות פיננסיות מרכזיות

 ללא  תניות מרכזיות אחרות 

המרכזיות ובאמות המידה הפיננסיות  האם החברה עומדת בתניות
 ל"ר  31.12.2023לתום יום 

 לא Non-Recourseהאם 
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 31.12.2023 100%-. חלק התאגיד בנכס100%נתונים לפי 

 ל"ר  מספר הנכסים ברי השוואה שנלקחו בחישוב 
נכסים רלוונטיים עיקריים שנלקחו לצורך 
 ההשוואה: שם/זיהוי הנכס, מיקום, שטח

 ל"ר 

הנוכחי של   NOI-המשתקף מהשיעור תשואה נטו  
 נוכחי חלקי שווי שנקבע( NOIהנכס )

10% 

 --  פרמטרים מרכזיים אחרים
 ש"ח(  מיליוניניתוחי רגישות לשווי )

 17.3   בשיעור ההיוון 0.5%עליה של 
 19.5   בשיעור ההיוון 0.5%ירידה של 

השווי   הערכת  לצורך  שנלקחו  עיקריים  בגישת    – פרמטרים  )הערכה  הכנסות   Incomeהיוון 
Approach ) 

( ( שנלקח  Gross Leasable Areaשטר בר השכרה 
 בחשבון בחישוב )מ"ר( 

22,000 SP FT  
 מ"ר(  2,044 -)כ

 100% )%(  1שיעור תפוסה בשנה + 
 100% )%(  2שיעור תפוסה בשנה + 

בר השטח  מתוך  מייצג  תפוסה  ההשכרה  -שיעור 
 לצורך הערכת שווי )%( 

100% 

מושכר דמי   למ"ר  ממוצעים  )חודשיים(  שכירות 
 1לצורך הערכת שווי בשנה +

 אלף פאונד   252דמי שכירות קבועים בסך 
 אלף פאונד 100ודמי שכירות משתנים בסך 

מושכר  למ"ר  ממוצעים  )חודשיים(  שכירות  דמי 
 2לצורך הערכת שווי בשנה +

 אלף פאונד   252דמי שכירות קבועים בסך 
 אלף פאונד 100ודמי שכירות משתנים בסך 

למ"ר  ממוצעים  מייצגים  חודשיים  שכירות  דמי 
 מושכר לצורך הערכת שווי )בש"ח( 

 אלף פאונד   252דמי שכירות קבועים בסך 
 אלף פאונד 100ודמי שכירות משתנים בסך 

 
היוון/שיעור   לצורך שיעור  שנלקח  תשואה/מכפיל 

 הערכת השווי )% 
עבור דמי  12%עבור דמי שכירות קבועים.  8%

 שכירות משתנים.
 ל"ר  זמן עד מימוש רעיוני

רעיוני  מימוש  בעת  תשואה  /שיעור  מכפיל 
(Reversionary Rate)  

 ל"ר 

 היתרים ושימושים  27.2.10
 טק -משרדים והיי

   נכסים בהקמה .28

 בתל אביב בהקמה מהותי מאד נכס   - הילה מלונות 28.1
 

 כללי  28.1.1

הילה    , באמצעות חברה בת שלה,חברהההתקשרה    2015בינואר    13ביום  
  התעשיהברחוב  בהסכם עם מספר מוכרים לרכישת שתי חלקות  מלונות,  

סך כולל של    הילה מלונותבתמורה לחלקות האמורות, שילמה    בתל אביב.
לבנית בית מלון  התקבל היתר בניה    2020בדצמבר    6ביום    .₪מיליון    14-כ

  חדרי מלון(  103  - )מתוכם החברה מתכננת לבנות כ  חדרי מלון  113הכולל  
מעל לשתי קומות גלריה, קומת קרקע ושלוש קומות    , קומות  7בבניין בן  

 . "(הנכס בתל אביב)" מרתפים

  ,לצד ג'  נכס בתל אביבאת ה השכירה  החברה    2021ד לתחילת חודש מרץ  ע
לחברה קשור  חניון  וזאת    ,שאינו  הפעלת  רחיצת  ב לצורך  ו/או  תשלום 

אביב  מכוניות. בתל  התעשיה  ברחוב  הבניה  עבודות  התחלת  לשם    לאור 
  הסתיימה השכירות בחודש(,  2021)בתחילת חודש מרץ    בניית שלד המלון

   .2021 דצמבר,

  עבודות  את הילה מלונות  סיימהועד למועד פרסומו,  הדוח  תקופת  מהלךב
הדוחו  ,השלד ,  ריצוף  עבודות  אביב  בתל  לנכס  בקשר  מתבצעות  ,למועד 

 . ומערכות  חיפויים

 



40 - א  
 

 

 
 

 פרטים כלליים  28.1.2
  

; חלק החברה בנכס 100%נתונים לפי 
 31.12.2023פירוט ליום  100%

 , תל אביב5-7רחוב התעשיה  שם הנכס 
 55-ו  54חלקה  ,7104גוש  ,אביבתל  נכסהמיקום 

 "ר מ 1,032 שטח הקרקע

 זכויות בניה

זכויות בניה להיתר בניה התקבל  2020בדצמבר  6ביום 
 113לבניית בית מלון הכולל א' 1043עפ"י תוכנית ת ומאושר

קומות מעל לשתי קומות גלריה, קומת  7חדרי מלון בבניין בן 
 קומות מרתפים. 3-קרקע ו

 

 בנייה מתוכננותזכויות 

ע"פ הבקשה לאישור תב"ע אשר הוגשה בהתאם לתוכנית 
 22וסה"כ  קומות 18, מתוכננת תוספת 500024המתאר תא/

 קומות מרתפים. 3 -ו קומות
את התכנית  לקדם אישר פורום מהנדס העיר  30.7.2023ביום 

תוספת הכוללת , 5000/שהוגשה לתוספת זכויות בהתאם לתא
, זאת בכפוף מ"ר 6,605בשטח של  למלון קומות  18 של

להשלמת תיאומים, הערות מקצועיות וקיום תנאים 
 מסוימים. למיטב ידיעת החברה, התנאים כאמור התקיימו. 

 ( בע"מ 2014מלונות ) הלהא.ק קבוצת  100% נכסמבנה ההחזקה ב
   100% נכסחלק התאגיד בפועל ב
 אין נכס ציון שמות השותפים ל

 13.1.2015 תאריך רכישת הקרקע 
 2021מרץ  תאריך התחלת עבודות ההקמה

משמעותיות שצפויות זכויות בניה 
 אין יות בלתי מנוצלותהל

 ; ( בע"מ2014מלונות ) הלהות א.ק קבוצת לבבע פרוט זכויות משפטיות בנכס
   רשומה הערת אזהרה לטובת עיריית תל אביב

 בעלות פרטית רישום בטאבו  מצב רישום זכויות משפטיות
 -  תיאור שימוש ביניים מהותי בקרקע  
האם נמצאו מקורות מימון להמשך 

 הקמת הנכס
מימון  החברה מתעתדת להמשיך להקים את הנכס באמצעות 
  מוסד פיננסי ו/או באמצעות גיוס חוב מהציבור

 חריגות בניה,  עניינים מיוחדים, כגון 
 אין זיהום 

 איחוד מלא בדוחות הכספיים שיטת הצגה 
 אחזקה בפסגות בע"מ  זהות קבלן מבצע 

אושלי, כתב  שיטת התחשבנות )פ
 כתבי כמויות  כמויות, אחר( 

   נתונים עיקריים 28.1.3
 

 2022 2023 100%)  בנכס  התאגיד   חלק  100%.  לפי  נתונים (

 12,557 13,977 ש"ח )  באלפי(  בתקופה  שהושקעה  שוטפת   עלות 

  ערך   )ירידת  ביטול(  ירידת   –  עלות  לפי  נמדד  שהנכסבמקרה  

 ש"ח)  באלפי (  בתקופה  שנזקפה
- - 

 93,600 130,500 ש"ח )**  באלפי(  תקופה  בסוף  הוגן  שווי 

 5,143 21,153 ש"ח )  באלפי(  שערוך   הפסדי   או רווחי  

  Q2 2025 )תקופה  כל  בסוף  שדווח   כפי (  צפוי  השלמה  מועד 

  27,000  )תקופה  כל   בסוף  שדווחה  כפי(  הושקעה  שטרם   בנייה   עלות 

 
, אשר נכון  אביב  תל  עיריית  של  המדיניות  בתוכנית,  המתוכננות  הזכויות  לרבות,  הנכס   הכללת(  1: )כדלקמן  הינם  המתוכננות  הזכויות  לאישור  הנדרשים  הרוגלטוריים  השלבים  24

, אשר נכון  שתאושר  כאמור  ע"לתב  בהתאם  הבנייה  היתר  קבלת(  3; ), אשר נכון למועד פרסום דוח זה אושרהמקומית  בסמכות  ע"תב  אישור(  2; )למועד פרסום דוח זה הושלמה

 .  למועד פרסום דוח זה טרם התקבלה 
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 2022 2023 100%)  בנכס  התאגיד   חלק  100%.  לפי  נתונים (

 ₪ )שלב א' בלבד( )  באלפי (

  65% (%)  השלמה  שיעור 
 

 פעילות שיווק ושוכרים עיקריים  28.1.4

עם מלונות  מזכר הבנות  ב  ותהתקשרה הילה מלונ  2024בינואר,    30  ביום
לפרטים ראו סעיף    -בע"מ    רוקסוןמלונות  להנכס    יושכר  לפיובע"מ,    רוקסון
 להלן.   28.1.8

  25ספציפי מימון  28.1.5

הדו"ח  נכון פרסום  לנכס, למעט תמורת  קיי  לא  ,למועד  מימון ספציפי  ם 
  , אשר שימשה,לעיל  1.2.2  הנפקת אגרות החוב )סדרה א'( כאמור בסעיף 

. לתנאי אגרות החוב  אביב  בתל  הנכס  על  שייבנה  המלוןהקמת  בין היתר, ל
סעיף ראו  א'(,    דירקטוריון  דוח)   התקופתי   לדוח'  ב  חלקל  ח'  )סדרה 

 . (החברה

מהותיות   28.1.6 משפטיות  ומגבלות  שעבודים  אביבפירוט  בתל    31  ליום)   בנכס 
 ( 2023 בדצמבר

 

הסכום   פירוט  סוג
 המובטח  

 שעבודים
לטובת 
  , הנאמן 

כנאמן 
עבור  

מחזיקי  
אגרות  
החוב  

)סדרה 
של א'( 

 החברה

 משכנתא 

על    שנייה   מדרגהמשכנתה   בסכום,  הגבלה  של  וללא  הבעלות  זכויות 
 54חלקות    7104גוש  במ"ר    1,032הממשכנת, במקרקעין בשטח כולל של  

זכויות בניה בקשר עם המקרקעין כאמור    "(.המקרקעין )להלן: "  55  -ו
והמחובר אליה וכן את כל אשר ייבנה,  המקרקעיןכל הבנוי והנטוע על ו

וכן את כל טובות ההנאה, ההכנסות, דמי   ויחובר אליה בעתיד  יינטע 
הקיים בין   הנובעים מהסכם השכירות  השכירות  דמילמעט  )  השכירות

, דמי חכירה, ( 2015ביולי    15מיום    לווהלבין צד ג' שאינו קשור ל  לווהה
הבנייה,  זכויות  הכלל,  מן  יוצא  ללא  האחרות,  והזכויות  הפירות 

וכל פיצוי הקשור בכך, לרבות ו/או העתידיות  בגין הפקעה,    הקיימות 
בין  ושימוש,  זכויות חזקה  זכויות הבנייה כאמור,  גריעה, העתקה של 

אחרת דרך  בכל  ובין  במקרקעין  בין  לקבלת  .  בכסף,  הממשכנת  זכות 
תגמולי ביטוח בהתאם לפוליסות לביטוח רכוש בהתאם לפרק א' סימן  

ים , בהתאם לסיווג ולשלב בו נמצא1981ב' לחוק חוזה הביטוח תשמ"א  
 המקרקעין.

ללא 
הגבלה  
 בסכום

 שעבודים 

של   לפוליסות  בהתאם  ביטוח  תגמולי  לקבלת  הממשכנת  זכות 
לביטוח רכוש בהתאם לפרק א' סימן ב' לחוק חוזה הביטוח   המקרקעין

 .ים המקרקעין, בהתאם לסיווג ולשלב בו נמצא1981תשמ"א 
 
ו/או   ממס  הנחה  ו/או  הקלה  ו/או  לפטור  הממשכן  של  זכויותיו  כל 
לברירה אם לנצל פטור או הנחה או הקלה כאמור בין מספר נכסים של 
הממשכן ו/או כל החזר כספים בקשר עם האמור והכל מכוח פקודת מס  

תשכ"א חדש(,  )נוסח  )שבח    1961- הכנסה  מקרקעין  מיסוי  חוק  ו/או 
ו/או כל    1975-ו/א חוק מס ערך מוסף, תשל"ו  1963-ורכישה(, תשכ"ג 

כדי להפחית את שיעור המס ו/או סכום המס דין אחר אשר יהא בהם  
סוג  מכל  הפסדים  לקיזוז  זכות  לרבות  הרכוש הממושכן,  בגין מכירת 

 .שהוא
נכסי   מלוא  על  בסכום  הגבלה  ללא  בדרגה,  ראשון  יחיד,  צף  שעבוד 
הממשכנת מכל מין וסוג שהוא, לרבות כל נכסי המקרקעין שבבעלות 
מחוץ  או  בישראל  אדם,  כל  כלפי  הממשכנת  זכויות  וכלל  הממשכנת, 
לישראל, הכל כפי שהיו במועד בו קמה לנאמן וכן על מלוא זכויותיה של  

משרד מגדלי  הילה  הפירות חברת  לקבלת  הממשכנת  ושל  בע"מ  ים 
כגוש    ןמהמקרקעיהנובעים   מחלקה    7658הידועים  חלק    135חלק 
של    4000/38497  -ו  5000/38497החברה   כולל  מ"ר   4,733בשטח 

 
 במהלך תקופת הדוח כלל ההלוואות כאמור נפרעו.   25
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הסכום   פירוט  סוג
 המובטח  

  1,032בשטח כולל של  55 -ו 54חלקות  7104והמקרקעין הידועים כגוש 
ו/או כל תשלום שישולם, ככל   מ"ר, לפי העניין, לרבות דמי השכירות 
שינוייהם   על  עתידיים,  שכירות  מכוח הסכמי  השכירות  בגין  שישולם 
מעת לעת, או כל זכות אחרת הנובעת מהמפורטים לעיל או שתתקבל  

למעט בגין הסכמי השכירות הקיימים נכון למועד במקומם או בגינם,  
, לפי 2019בנובמבר    6  -ו  2018בדצמבר    12,  2015ביולי    15זה מהימים  

 העניין.  

 ת שווי כפירוט בדבר הער 28.1.7
  

 31.12.2023 100%; חלק החברה בנכס 100%נתונים לפי 
 130,500 השווי שנקבע )באלפי בש"ח( 

ז.כ. מחקר וסקרים   זהות מעריך השווי 
 ( בע"מ 1989)

 כן האם המעריך שווי בלתי תלוי
 לא האם קיים הסכם שיפוי 

 31.12.2023 תאריך התוקף של הערכת השווי
 הנחות עיקריות ששימשו לצורך הערכת השווי

גישת  
 ההשוואה 

 ההקמה 

מועד סיום הקמה משוער שנלקח 
 בחשבון בהערכת השווי 

22025-Q 

סך כל ההשקעה ההונית הנדרשת 
)שלב   (₪להקמת הנכס, שטרם הוצאה ) 

 א'(
27,000 

שיעור היוון לצורך היוון עלויות הקמה  
 )%( עד סיום הקמת הנכס

נערך היוון לעלויות לא 
 הקמה

 15% שיעור מרווח יזמי )%(
 130,500 העלויות שלגביהן נלקח המרווח היזמי 

שווי לאחר  
 הקמה 

 

שטח בר השכרה שנלקח בחשבון  
 בחישוב )מ"ר( 

10,730 

השכרה  -מחיר המכירה למ"ר בר
 שנלקח בחישוב )בש"ח( 

 בנוי לחדר ₪ 1,000,000
 מבונה "ר למ ₪ 8,500 -ו

השכרה של -טווח מחירים למ"ר בר
נכסים ברי השוואה שנלקחו בחישוב  

(₪) 
מספר הנכסים ברי השוואה שנלקחו 

 בחשבון 
3 

שם/זיהוי הנכס, מיקום ושטח 
 של נכסים עיקריים להשוואה

 

בית מלון ברחוב ביד  
חרוצים בתל אביב. שטח 

 מ"ר 4,000 -ברוטו של כ

 Roxonעם רשת המלונות מזכר הבנות  - הסכמים מהותיים 28.1.8

עם מלונות  מזכר הבנות  ב  ות התקשרה הילה מלונ  2024בינואר,    30  ביום
וביום    בע"מ  רוקסוןמלונות  להנכס    יושכר  לפיו"(,  רוקסון)"  בע"מ   רוקסון

על תיקון למזכר ההבנות, לפיו    , חתמו החברה ורוקסון2024במרץ    ___27
הוסכם תנאי מזכר ההבנות מחייבים וכי יפעלו לחתימת הסכם מפורט עד  

על תיקון    ורוקסון_____ חתמו החברה    ביום ובמקרה  2024סוף חודש מאי,  
ש הוסכם  במסגרתו  ההבנות,  שכירות  בלמזכר  הסכם  ייחתם  שלא  מקרה 

  מזכר )"  מפורט עד ליום _____, מזכר ההבנות כאמור יחייב את הצדדים
 : המחייב להלן עיקרי מזכר ההבנות. "(המחייב  ההבנות

 
החברה תבנה את המלון בשני שלבים, כאשר בשלב א' תבנה החברה   .א

82  "( נלווים  אירוח  ומתקני  א'חדרים  תשלים  שלב  ב'  ובשלב   ,)"
חדרים נוספים, באופן שהמלון    154החברה את בניית המלון ותבנה  

)"  236יכלול סה"כ   נלווים  אירוח  ומתקני  ב'חדרים  מועד  שלב   .)"
הוא   א'  שלב  של  המשוער  שניהמסירה  לקבלת  2025  רבעון  כפוף   ,

 האישורים הנדרשים.  
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חודשים(, השוכרת    3החל ממסירת שלב א' )לאחר תקופת גרייס של   .ב
מיליון ש"ח,    4.9 - תשלם דמי שכירות שנתיים מינימליים בסך של כ

  30%בתוספת מע"מ, עם אפשרות לדמי שכירות נוספים בשיעור לפי  
 ח בשנה.  " מיליון ש 25מעל מחזור של 

עליה   .ג שיוסכם  לתקופה  א'  שלב  הפעלת  לאחר  תחל  ב'  שלב  בניית 
בהסכם המפורט, כאשר במהלך תקופת בניית שלב ב', המלון ינוהל  
על ידי השוכרת בהתאם להסכם ניהול כמקובל בענף, כאשר רוקסון  

בתוספת    3%תקבל   ההכנסות,  והשתתפות    10%ממחזור  מהרווח 
 בהוצאות מערך השיווק והמכירות של הרשת. 

ב', דמי השכירות השנתיים המינימליים   .ד החל ממועד מסירת שלב 
מיליון ש"ח, בתוספת מע"מ, עם אפשרות    17  -יעמדו על סך של כ

של   השנתי  ההכנסות  ממחזור  יגזרו  אשר  נוספים  שכירות  לדמי 
  25%  של  תוספת   חש"  'מ   80  ועד  ח"ש'  מ  60  של  מחזור  מעלהמלון )

 .30%  של תוספת  ח"ש' מ 80 של  מחזור ומעל
תקופת השכירות תחל במועד המסירה של שלב א' ותסתיים בחלוף   .ה

שנים ממועד המסירה כאמור, כאשר לשוכרת האופציה להאריך   10
 שנים נוספות.  5 -את תקופת השכירות ב

  2%  –החל מהשנה השלישית להפעלת שלב ב'    –לחידוש ציוד    קרן .ו
החברה  בשנה ממחזור ההכנסות הכולל של הבניין בחלוקה שווה של  

 . ורוקסון

  הסכם)בהסכמה(    תבטלי,  הסכם שכירות מפורטב   הצדדים  התקשרות  עם
  בע"מ  הוספיטליטי'מנט  מנג.מ.ה הלה  ההחברה לבין חברת    בין  השכירות

  לדוח (,  נוספים' )פרטים  דלפרק    22  סעיף  ראו  לפרטים)  "('מנט מנג  הלה)"
   .2022  לשנת  החברה  של התקופתי

'מנט לבין  מנג המלון ימותג וישווק בהתאם להסכם שנחתם בין חברת הלה 
)להלן:    לאומי   בין  מלונות  מותג,  .Preferred Hotel Group Incחברת  

"Preferred)"כאשר פי    ,  על  מנג'מנט  הלה  וההתחייבויות  הזכויות  כל 
אודות ההסכם עם  . לפרטים נוספים  יוסבו לרוקסון  Preferredהסכם עם  
Preferred  2021באוגוסט    30אשר פרסמה החברה ביום    מיידי, ראו דיווח  

 (. 2021-01-140292)מספר אסמכתא: 

 אלעד ב בהקמהמהותי נכס  –א.ר.ץ דן  28.2
 

 : הצגת הנכס 28.2.1
 

 

 31.12.2023פירוט ליום  ( 100% - נתונים )החזקה בנכס 

 17,481 ( ח"ש)באלפי   הנכס שווי
 אלעד  -מרכז מסחרי   שם הנכס

 , אלעד 94יהודה הנשיא  מיקום הנכס
המתוכננים להבנות, מפוצלים לפי  שטחי הנכס

 מ"ר ברוטו  1,260 פיצול לפי שימושים 

מוחזק מבנה ההחזקה בנכס  מלא  הנכס  ידי    (100%)  באופן  דן  על  אשר א.ר.ץ 
 ( על ידי החברה 100%מוחזקת באופן מלא )

 100% חלק התאגיד בפועל בנכס 
 אין  ציון שמות השותפים לנכס

 28.9.2023 תאריך רכישת הנכס 

לטובת   מצב רישום זכויות משפטיות אזהרה  הערת  דן  נרשמה  בהליך א.ר.ץ  )נמצא 
 ( ירוקרטייםמתעכבת לאור הליכים ב שהעברת בעלות 

 - זכויות בניה בלתי מנוצלות משמעותיות
 להלן(  28.2.5[ לסעיף 1הערה ]כן )ראו  הנכס הקמת להמשך מימון מקורות

נושאים מיוחדים )חריגות בניה מהותיות, זיהום  
 - קרקע וכיוצ"ב(

 איחוד מלא  שיטת הצגה בדוחות הכספיים 
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 :נתונים עיקריים בדבר הנכס  28.2.2
 

  -חלק התאגיד בנכס
100% 

ליום 
31.12.2023 

 ליום 
31.12.2022 

 במועד רכישת הנכס על ידי חברת הנכס

עלות רכישה 
)באלפי   (1)התחלית

 ש"ח( 
17,000 - - 

עלות  
 רכישה 
)באלפי 

 ש"ח( 

11,131 

 תפשוטעלות 
בתקופה   השהושקע

 )באלפי ש"ח( 

מועד  --  481
 הרכישה 

19/04/2022 

סה"כ עלות מצטברת  
)באלפי  לסוף תקופה
 ש"ח( 

שיעור  --  17,481
תפוסה 

)%( 

60% 

במקרה שהנכס נמדד  
ערך  –לפי עלות 

  בספרים בסוף שנה
 )באלפי ש"ח( 

11,131  -- NOI 
)באלפי 

 ש"ח( 

 - 

 רווחי או הפסדי שערוך  
 -  -- 

 מועד השלמה צפוי 
 --  2024יולי 

עלות השקעה כוללת 
 )באלפי ש"ח(  צפויה

500  -- 

רם  טעלות השקעה ש
 ש"ח( אלפי )ב הושקעה

500  -- 

שיעור השלמה תקציבי 
))%( 

85%  -- 

NOI   משימושי ביניים
 )באלפי ש"ח( 

 --  -- 

 . ש"חאלפי  17,000  של שווי לפי 30.9.2023-מ  החל לחברה אוחד הנכס (1)
 

 : משימושי בינייםפילוח מבנה הכנסות   28.2.3

 בנכס  ביניים שימושי אין

   פעילות שיווק 28.2.4
 

 -נתונים )החזקה בנכס  
100% ) 

 2023 2022 

 כל התקופה
(1 ) 

לאחר 
תקופת  

 הדוח 

 1רבעון  2רבעון  3רבעון  4רבעון 

מהשטח המוקם שיעור  
חוזי   נחתמו  לגביו 
בתקופה  שכירות 

  (%) השוטפת

60% 30%  - 30%  --  --  - 

שיעור מהשטח המוקם 
חוזי   נחתמו  לגביו 

 (%) שכירות )במצטבר(
60% 30%  -- 30%  --  --  -- 

  (%)שיעור מהשטח לגביו נחתמו חוזי שכירות עתידיים סמוך למועד חתימת הדו"ח )במצטבר([ 1]

 :)אלפי ש"ח( ספציפימימון  28.2.5
  

 [1]הלוואה א'  מימון ספציפי 

מוצג כהלוואות לזמן קצר )באלפי   31.12.2023 יתרות בדוח על המצב הכספי
 ש"ח( 

8,000 
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 [1]הלוואה א'  מימון ספציפי 
מוצג כהלוואות לזמן ארוך  

 )באלפי ש"ח( 
 - 

31.12.2022 

מוצג כהלוואות לזמן קצר )באלפי  
 ש"ח( 

 - 

מוצג כהלוואות לזמן ארוך  
 ש"ח( )באלפי 

 - 

 8,000 )תום תקופת הדיווח( )באלפי ש"ח( 31.12.2023שווי הוגן ליום 
 קרן להב מוסד מלווה 

 01/02/23 תאריך נטילת הלוואה מקורי
 8,000 מקורי )באלפי ש"ח(   ותגובה הלווא

 10% )%(  31.12.2023שיעור ריבית אפקטיבית ליום 

 מועדי פירעון קרן וריבית 

  ההלוואה
  ביום נפרעה

6.2.2024 
ותחתיה 
נלקחה  
הלוואה  

חדשה. ראה 
  28.2.5 סעיף

  [1הערה ]
 להלן 

 -  תניות פיננסיות מרכזיות
 -  תניות מרכזיות אחרות 

האם החברה עומדת בתניות המרכזיות ובאמות המידה הפיננסיות לתום יום 
 ל"ר  31.12.2023

 לא Non-Recourseהאם 
 
מיליוני   13בסך של מגוף מממן חוץ בנקאי הלוואת גישור  נטלו החברה וא.ר.ץ דן  1.2.2024 [ ביום1]

ח מתוך ההלוואה  "מיליון ש  8  - . סך של כ3.75%שנתית בשיעור של פריים +  הנושאת ריבית    ,ח"ש
  12דן לפירעון "הלוואה א'" כאמור. ההלוואה תפרע בתשלום אחד בחלוף    כאמור שימשה את א.ר.ץ 

 חודשים ממועד העמדת ההלוואה. 

 שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות בנכס  28.2.6
 

 סוג
 פירוט  

 הסכום המובטח

דרגה   שעבודים 
 ראשונה 

לט אזהרה  דן    תבוהערת  א.ר.ץ  התחייבות  בגין  המלווה 
ראשונה   מדרגה  משכנתה  המלווה  לרישום  על  לטובת 

; שעבוד צף על נכסי מקרקעיןהנכס ב   מוכר   זכויותמלוא  
מניות  א על  ושעבוד  דן  ידי ..רא.ר.ץ  על  המוחזקות  דן  ץ 

  החברה

 ללא הגבלת סכום 

 ערבות אישית של בעלי השליטה, לא מוגבלת בסכום בטוחות/ ערבויות 

 :  הערכות שווי 28.2.7
 

 31.12.2023 100%; חלק החברה בנכס 100%נתונים לפי 
 17,481 השווי שנקבע )באלפי בש"ח( 

מחקר וסקרים   ז.כ זהות מעריך השווי 
 ( בע"מ 1989)

 כן האם המעריך שווי בלתי תלוי
 לא האם קיים הסכם שיפוי 

 31.12.2023 תאריך התוקף של הערכת השווי
 הנחות עיקריות ששימשו לצורך הערכת השווי

גישת  
מועד סיום הקמה משוער שנלקח  ההקמה  ההשוואה 

 (1) בחשבון בהערכת השווי
03/24 
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 31.12.2023 100%; חלק החברה בנכס 100%נתונים לפי 
סך כל ההשקעה ההונית הנדרשת 

 500 להקמת הנכס, שטרם הוצאה )ש"ח( 

שיעור היוון לצורך היוון עלויות הקמה  
 )%( עד סיום הקמת הנכס

8% 

 ל.ר שיעור מרווח יזמי )%(
 ל.ר נלקח המרווח היזמי העלויות שלגביהן 

שווי לאחר  
 הקמה 

 

שטח בר השכרה שנלקח בחשבון  
 בחישוב )מ"ר( 

1,260 

השכרה  -מחיר המכירה למ"ר בר
 שנלקח בחישוב )בש"ח( 

 ש"ח  99

השכרה של -טווח מחירים למ"ר בר
נכסים ברי השוואה שנלקחו בחישוב  

 )ש"ח( 
מספר הנכסים ברי השוואה שנלקחו 

 בחשבון 
4 

שם/זיהוי הנכס, מיקום ושטח 
 של נכסים עיקריים להשוואה

 

  28/02/22עסקה מיום 
מכירה של יחידת 

משרדים בשטח רשום 
פת קמ"ר המש 63של 

  14,285שווי למטר של 
 למ"ר  ח"ש

 
 המאזן  ליום  כאשראלפי ש"ח,    17,000  שווי הנכס הינו  הלפי   30.9.2023ליום    נערכה  השווי  הערכת (1)

במהלך   שנעשובהשקעות    תוספת  למעט  הנכס  בשווי  שינוי   חל   לא  לפיומאת השמאי    מכתב  התקבל
 התקופה. 

 

 : נכס החברה ברעננה -  קרקע מהותית מאוד .29

 כללי  29.1

התקשרה החברה בהסכם עם מספר מוכרים לרכישת קרקע    2015  מרץב  18ביום  
. בתמורה לקרקע, שילמה  "(הסכם המכר)להלן: "מ"ר    4,733שטח של  ב  ברעננה

ייזום בסך של  אלפי    17,500-סך כולל של כהחברה   בגין  נוסף    4,000ש"ח וסכום 
   .אלפי ש"ח

הת  המכר,  הסכם  החלקה  בהחברה    קשרהבמסגרת  בעלי  שאר  עם  שיתוף  הסכם 
המסדיר את יחסי השיתוף בין הצדדים, לרבות שימוש בקרקע, עיבודה, פיתוחה,  

בהסכם   כמוגדר  נוספים  אחרים  ועניינים  והשבחתה  קידום    שיתוףהייזום, 
להלן( של  )כהגדרתו  הסופית  להשלמה  עד  בתוקף  יהא  השיתוף  הסכם  כאשר   ,

פרצלציה לחלוקת המקרקעין למגרשים. כל צד רשאי לבצע במגרש שיוקצה לו בניה  
של אחוזי הבניה המותרים וזכויות הבניה המותרות ובלבד שניצולם על ידי כל צד  

"(.  הסכם השיתוף)להלן: "לא יעלה על חלק יחסי השווה לחלקו בשיתוף במקרקעין  
 . 29.7.1 לפרטים אודות הסכם השיתוף ראה סעיף

ביום   בגין    2015במרץ    18בנוסף,  המוכרים  עם  ייזום  בהסכם  החברה  התקשרה 
הייזום,   הסכם  במסגרת  חורג.  לשימוש  אישור  וקבלת  בניה  היתר  בתיקון  טיפול 

  30התחייבו המוכרים לדאוג לקבלת היתר בנייה על פי הבקשה להיתר בניה, תוך  
כם הייזום. בתמורה  ימים ממועד תשלום אגרות הבניה על ידי החברה, בהתאם להס

לטיפול המוכרים, בין היתר, בהוצאות היתר הבנייה, היתר הבנייה המתוקן, ובגין  
אמור לעיל, שילמה החברה למוכרים  בטיפול  עם    בקשרהחזר הוצאות המוכרים  

 אלפי ש"ח.   4,000 -סך של כ  2015בשנת 

ביום   ברעננה    2021באוגוסט    31בנוסף,  בנכס  השימוש  ייעודי  כי  החברה  עדכנה 
 הורחבו למסחר, משרדים, מגורים להשכרה, בתי אבות ומלונאות. 

מהשותפים בחלקה )הרוב הנדרש(,   75%, נחתם הסכם בין  2022בנובמבר    20ביום  
בהתאם   המקרקעין  על  שתחול  חדשה  תכנית  הגשת  על  מסכימים  הצדדים  לפיו 

הכוללת הוראות של  ו, מכוחה ניתן להוציא היתרי בנייה  3000להוראות תכנית רע/ 
איחוד וחלוקה )בהסכמה ו/או שלא בהסכמה(. עוד הוסכם בין הצדדים כי במקרה  
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אזי  86/2שבמסגרת הליכי אישור התכנית החדשה תיקבע חלוקה שונה למגרש    ,
 יפעלו הצדדים יחדיו לשינוי החלטה זו.  

בכל    (החלקה  בבעלות  משותפת )חברה    עסקים  מגדלי  חברת לשאת  התחייבה 
 ככל ותוגש. ההוצאות הכרוכות בהליך השינוי, כולל שיפוי בגין תביעה שתוגש,

   פרטים כלליים 29.2

 
 31.12.2023פירוט ליום  100%; חלק החברה בנכס 100%נתונים לפי 

 135חלקה חלק מ 7658רעננה גוש   מיקום הקרקע 
 מתוך שטח החלקהמ"ר  4,733 שטח הקרקע

 ייעוד הקרקע 
  מקומית  בהתאם לתב"עתעשיה'  אזור'

' בהתאם לתכנית  'מתחם תעסוקה 2002רע/בת/
 .מתאר רעננה

 עיקרי+ שירות עילי(  140%מ"ר ) 6,816 זכויות בניה קיימות

 ייעוד קרקע מתוכנן וציון תמצית השלמבים
 התכנוניים הנדרשים לשינוי הייעוד 

התקבל בעבר היתר בנייה לשימושים של מסחר 
ת הגדל, כיום מבוקש 120+20ומשרדים בהיקף של 

זכויות הבנייה בתב"ע בסמכות ועדה מקומית  
וזאת בהתאם לזכויות בתכנית כוללנית רעננה  

 3000רע/
 עיקרי+שרות עילי(  460%מ"ר ) 21,772סה"כ  זכויות בניה מתוכננות לאחר שינוי הייעוד

 בבעלות פרטית )במושעא כולל הסכם שיתוף( מבנה ההחזקה בקרקע 
 במושעא  100% חלק התאגיד בפועל בקרקע 

 ציון שמות השותפים לקרקע
א.צ.ג.מ. חברה לייזום ופיתוח בע"מ, עמוסי נגר 

יבוא ושיווק עוגן בע"מ, א. עובדיה ביצוע עבודות 
 )אחזקות( בע"מבע"מ, מגדלי עסקים 

 בעלות  פרוט זכויות משפטיות בנכס

 מצב רישום זכויות משפטיות
ות חברת מים בע"מ  רקיימת הערת אזהרה למקו

ועדה המקורית לתכנון ולבניה רעננה  וולטובת ה
 וקיים הסכם שיתוף בין האמורים לעיל 

 מושכר כחניון תיאור שימוש ביניים מהותי בקרקע  

החברה נטלה הלוואה לצורך פיתוח הקרקע מגוף  האם נמצאו מקורות מימון להמשך הקמת הנכס
 בנקאי

 אין עניינים מיוחדים, כגון זיהום
 איחוד מלא שיטת הצגה בדוחות הכספיים 

   פירוט עיקרי בדבר הקרקע להשקעה 29.3
 

 2022 2023 100%; חלק החברה בנכס 100%נתונים לפי 
בתאריך 
רכישת 
 הקרקע 

שוו הוגן דרך   הכספיים מודל הצגה בדוחות 
 רווח והפסד

שוו הוגן דרך  
 רווח והפסד

שוו הוגן דרך  
 רווח והפסד

 17,500 57,600 57,600 שווי הוגן בסוף השנה )בש"ח( 

 17,500 57,600 57,600 ערך בספרים בסוף שנה )בש"ח(

 -  ( 4,000) -  רווחי או )הפסדי( שערוך )בש"ח(

 10.9 13.44 13.44 שווי הוגן למ"ר )בש"ח(

NOI  ל"ר  ל"ר  משימושי ביניים  - 

 -  -  -  עלויות מימון שנזקפו לקרקע )במצטבר( )בש"ח( 

 גילוי בדבר השבחות  29.4
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  מהות ההשבחה:

 שינוי יעוד/היתר 31.12.2023ליום  

נדרשת   כספית  השקעה 
)לפי   ש"ח(  )באלפי  להשלמה 

התאגיד  100% חלק   ,100% )
 )בש"ח( 

-  
-  

  תמציתיות )לו"ז, ושלבי ביצוע(הערות  

 

 26ספציפי מימון  29.5

 
 הלוואה ג' הלוואה ב' הלוואה א' מימון ספציפי 

יתרות בדוח על  

 המצב הכספי

31.12.2023 

מוצג  
כהלוואות  
לזמן קצר  

 )באלפי ש"ח( 

13,905 
 

20,045 
 

553 
 

מוצג  
כהלוואות  
לזמן ארוך  

 )באלפי ש"ח( 

 -  -  - 

31.12.2022 

מוצג  
כהלוואות  
לזמן קצר  

 )באלפי ש"ח( 

501  -  - 

מוצג  
כהלוואות  
לזמן ארוך  

 )באלפי ש"ח( 

 -  -  - 

)תום תקופת הדיווח(   31.12.2023שווי הוגן ליום 
 )באלפי ש"ח( 

13,905 20,045 553 

 בנק מרכנתיל בע"מ  מוסד מלווה 
 7/6/22 22/5/22 25/08/22 תאריך נטילת הלוואה מקורי

 550 20,000 13,800 מקורי )באלפי ש"ח(   ותגובה הלווא
 7.5% 8% 7.5% )%(  31.12.2023שיעור ריבית אפקטיבית ליום 

 מועדי פירעון קרן וריבית 

הריבית 
משולמת 

חודשית על  
פני תקופה 

  24של 
חודשים החל  

מיום 
ועד  25/08/22
ליום  

25/8/24  ,
בריבית  
משתנה 
בשיעור 
ריבית  

(  6%הפריים )
בתוספת  

מרווח קבוע 
בשיעור של  

. קרן 1.5%
ההלוואה  
משולמת 

סיום  במועד
 . אהוההלו

הריבית 
משולמת 

חודשית על פני  
  24תקופה של 

חודשים החל  
  22/5/22מיום 

ועד ליום  
22/5/24  ,
בריבית  
משתנה 

בשיעור ריבית 
(  6%הפריים )

בתוספת מרווח  
קבוע בשיעור 

. קרן 2%של 
ההלוואה  
משולמת 

סיום  במועד
 . ואהוההל

הריבית 
משולמת 

חודשית על פני  
  24תקופה של 

חודשים החל  
ועד  7/6/22מיום 

,  7/6/24ליום 
בריבית משתנה  
בשיעור ריבית 

(  6%הפריים )
בתוספת מרווח  

קבוע בשיעור של 
. קרן 1.5%

ההלוואה  
  במועדמשולמת 

 . אהוההלוסיום 

 
   להלן 36.5 , ר' סעיף3202בדצמבר  31לפרטים אודות הלוואות נוספות שנטלה חברת הילה מגדלי משרדים בע"מ לאחר יום  26



49 - א  
 

 הלוואה ג' הלוואה ב' הלוואה א' מימון ספציפי 
 -  -  -  תניות פיננסיות מרכזיות

 -  -  -  תניות מרכזיות אחרות 
המרכזיות ובאמות   האם החברה עומדת בתניות

 ל"ר  ל"ר  ל"ר  31.12.2023המידה הפיננסיות לתום יום 

 לא לא לא Non-Recourseהאם 
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  ברעננהפירוט שעבודים ומגבלות משפטיות מהותיות בנכס  29.6
 הסכום המובטח פירוט  סוג

דרגה   שעבודים 
 ראשונה 

על כל   לטובת בנק מרכנתיל בע"מ  שעבוד קבוע מדרגה ראשונה
למקרקעין  הקשור  בכל  החברה  של  הזכויות  ו/או  הכספים 

ברעננה, לרבות זכויותיה לקבלת    7658בגוש    86הידועים כחלקה  
כספים מרוכשי ו/או שוכרי יחידות או חלקים בפרויקט שתבנה 
ו/או שיגיעו מהם על פי חוזי  החברה על המקרקעין, המגיעים 

לרכישת   בלתי ות  דיחימכר  ובין  מסוימים  )בין  חלקים  ו/או 
מסוימים( בפרויקט ו/או על פי חוזי שכירות בקשר עם יחידות  

שהוא ללא  וסוג  בפרויקט, וכן כספים וזכויות אחרות מכל מין  
יוצא מן הכלל וללא הגבלה בסכום המגיעים וגם או אשר יגיעו 
חלק  כל  או  המקרקעין  עם  בקשר  שלישי  צד  כל  מאת  לחברה 

ו/או הנובע למקרקעין בגי ן כל הסכם, חוזה, התחייבות, מהם 
בהווה  שהיא  עילה  וכל  מסמך  חשבונית,  הזמנה,  התקשרות, 
ובעתיד וללא יוצא מן הכלל. וזאת, יחד עם כל הערבויות שנתנה 
החברה ו/או כל צד ג' שהוא להבטחת סילוק המגיע וגם או שיגיע 
החברה  של  הזכויות  ו/או  הכספים  כל  וכן  כנ"ל,  מהחברה 

ממדי כספים  בגין להשבת  מקרקעין  ממיסוי  ו/או  ישראל  נת 
מס   החזר  לרבות  למקרקעין  המתייחסים  שבח  מס  החזרי 
מקרקעין,  מיסוי  לחוק  בהתאם  ישולם  ו/או  ששולם  רכישה 

ו/או החזר מס ערך מוסף ממס ערך מוסף בקשר  1963-התשכ"ג 
ממכירת זכויות על ידי החברה במקרקעין ו/או  עם המקרקעין  

י תשומות ממס ערך מוסף וכל זאת  לרבות הזכות לקבלת החזר
בכל הקשור במישרין ו/או בעקיפים במקרקעין וכן כל הכספים 
ו/או הזכויות של החברה להשבת כספים מאת ע. רננית חברה 

( יהושר  מעת  או  בע"מ  ופיתוח  והחזקות 2002ליזום  יזמות   )
 בע"מ. 

ללא הגבלה 
 בסכום

כל על    לטובת בנק מרכנתיל בע"מ  שעבוד קבוע מדרגה ראשונה
הכלל  וזכוי מן  יוצא  ללא  החברה  תיה  הזכויות  של  לרבות 

ו/או  שנחתם  הסכם  כל  פי  על  החברה  של  והקניניות  החוזיות 
שייחתם לרבות כל הסכם שייחתם במקומו או מכוחו ולרבות  

בין החברה לבין ע. רננית חברה   18.3.2015על פי הסכם מיום  
פי הסכם מיום   על  ולרבות  ופיתוח בע"מ  בין   18.3.2015ליזום 

והחזקות בע"מ והמתייחסות   ( יזמות2002החברה לבין יהושר ) 
 ברעננה או כל חלק ממנו.  7658בגוש  86לנכס הידוע כחלקה 

ללא הגבלה 
 בסכום

ראשונה   מדרגה  בע"מ  משכנתא  מרכנתיל  בנק  על לטובת 
 ברעננה.  7658בגוש  86חלקים בחלקה  4000/38497

הגבלה   ללא 
 בסכום

ראשונה מדרגה  בע"מ  משכנתא  מרכנתיל  בנק  על   לטובת 
 ברעננה.  7658בגוש  86חלקים בחלקה  5000/38497

בסכום  מוגבלת 
)מוגבלת לסך של 
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 שעבודים

לטובת 

הנאמן,  

כנאמן עבור  

מחזיקי  

אגרות  

החוב  

()סדרה א'   

דרגה  
 שנייה 

זכויות הבעלות   וללא הגבלה בסכום עלמשכנתה בדרגה שניה  
בגוש   במקרקעין  הממשכנת,  מחלקה    7658של  חלק    135חלק 

 מ"ר   4,733בשטח כולל של    4000/38497-ו   5000/38497החברה  
 זכויות בניה בקשר עם המקרקעין כאמור   "(.המקרקעין )להלן: "

על  ו והנטוע  הבנוי  כל   םוהמחובר אליה  המקרקעיןכל  וכן את 
אליה ויחובר  יינטע  ייבנה,  טובות    םאשר  כל  את  וכן  בעתיד 
הנובעים   השכירות  דמילמעט  )  ההנאה, ההכנסות, דמי השכירות

השכירות ה  מהסכם  בין  קשור   לווההקיים  שאינו  ג'  צד  לבין 
דמי ( 2019בנובמבר    6  -ו   2018בדצמבר    12מהימים    לווהל  ,

חכירה, הפירות והזכויות האחרות, ללא יוצא מן הכלל, זכויות  
נייה, הקיימות ו/או העתידיות וכל פיצוי הקשור בכך, לרבות הב

בגין הפקעה, גריעה, העתקה של זכויות הבנייה כאמור, זכויות  
חזקה ושימוש, שיש ושתהיינה לחברה בגין המקרקעין הנ"ל וכל 
ובין בכל דרך אחרת בין במקרקעין  בין בכסף,  עליהם(,    הבנוי 

הנחה ולרבות   ו/או  הקלה  ו/או  לפטור  הממשכן  של  זכויותיו 
ממס ו/או לברירה אם לנצל פטור או הנחה או הקלה כאמור בין 
עם  בקשר  כספים  החזר  כל  ו/או  הממשכן  של  נכסים  מספר 

תשכ"א חדש(,  )נוסח  הכנסה  מס  פקודת  מכוח  והכל  - האמור 
תשכ"ג  1961 ורכישה(,  )שבח  מקרקעין  מיסוי  חוק   1963- ו/או 

או כל דין אחר אשר יהא ו/  1975- ק מס ערך מוסף, תשל"וו/א חו
בהם כדי להפחית את שיעור המס ו/או סכום המס בגין מכירת  

 .הרכוש הממושכן, לרבות זכות לקיזוז הפסדים מכל סוג שהוא 

ללא הגבלה 
 בסכום
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   שוויפירוט בדבר הערכת  29.7
 

לפי   החברה  100%נתונים  חלק   ;
 100%בנכס 

31.12.2023 

 57,600 השווי שנקבע )באלפי בש"ח( 
 ( בע"מ1989ז.כ. מחקר וסקרים ) זהות מעריך השווי 

 כן האם המעריך שווי בלתי תלוי
  לא האם קיים הסכם שיפוי 

 31.12.2023 תאריך התוקף של הערכת השווי
בשילוב  ההשוואה  בגישת  הערכה 

( החילוץ  גישת   Salesעם 
Comparison Approach ) 

מחיר למטר רבוע לצורך  
 2,800 ההערכה )בש"ח(

טווח מחירים למטר רבוע של 
קרקעות ברות השוואה  

 )בש"ח( 
2,900 

  1 מספר קרקעות ברות השוואה 
לגבי הקרקעות העיקריות  
שנלקחו לצורך ההשוואה,  
יצויינו שם, מיקום ושטח 

 קרקע 

מכרז רמ"י למגרש לשימושי 
מ"ר   6,719תעסוקה בשטח 

 בא.ת. מזרחי כפ"ס
 

שיעור התשואה לצורך  
 6% הדחייה )%( 

 

יובהר כי הטבלאות האמורות בסעיף זה לעיל כוללות, בין היתר, מידע צופה פני עתיד, כהגדרת 
המונח בחוק ניירות ערך, הנוגע להכנסות החברה )בשרשור סופי(, שאינו בשליטת החברה בלבד.  
הנתונים האמורים הינם כאמור בגדר מידע צופה פני עתיד, והינם מבוססים על עובדות ונתונים 

זה, הערכות החברה    דוח למצב הנוכחי של החברה, קרי הסכמי שכירות קיימים נכון למועד    בנוגע
לביקוש   ביחס  והערכות החברה  משוכרים  לגבות  עתידיים שתוכל החברה  לדמי שכירות  ביחס 

כי בשלב זה אין ודאות כי אכן אומדנים אלו    ,זה. יודגש  דוחוהכל כפי שידוע לה במועד    ,לנכסים
אומדנים אלו מבוססים על מידע שאיננו בשליטת החברה. המידע האמור לעיל  ש יתממשו היות  

  עשוי שלא להתממש או להתממש באופן שונה מהצפוי על ידי החברה בשל מגוון סיבות ובכללן 
)לדוגמה עקב הפרת הסכם,  ידי החברה  על  סיום הסכמי השכירות במועד מוקדם מזה שנחזה 
אי   או  הקיימים  השכירות  בדמי  שינוי  השוכרים(,  של  הכלכלי  במצב  לרעה  שינוי  עקב  לרבות 
שכירות  בהסכמי  התקשרות  ו/או  השכירות  הסכמי  חידוש  בדבר  החברה  הערכות  התממשות 

השטחים שיושכרו על פיהם, מגבלות רגולטוריות, שינוי לרעה  חדשים, לרבות היקפם, סכומם ו
ן גורמי הסיכון של החברה  במצב המשק ובשוק הנדל"ן להשקעה בפרט וכן התקיימות איזה מבי

 . זה להלן. לפיכך, אין ודאות כי הערכות אלו תתממשנה דוחהמפורטים ב

 מים מהותיים הסכ 29.8
 
 של בעלי הזכויות בקרקע הסכם שיתוף 29.8.1

של  1992בפברואר    27ביום   במשותף  הבעלים  בין  שיתוף  הסכם  נחתם   ,
ברעננה בנכס  במקרקעין  מספר    ,הזכויות  כחלקה    7658בגוש    86הידוע 

של   קרקע בשטח  "  38,497הכולל חלקת  )להלן:    -ו  " הסכם השיתוףמ"ר 
בקרקע  2015בשנת    . בהתאמה(  ,"הקרקע" זכויותיה  את  החברה  רכשה   ,

   ונכנסה בנעלי המוכרת לעניין הסכם השיתוף.

השיתוף   שימוש  הסכם  לרבות  הצדדים,  בין  השיתוף  יחסי  את  מסדיר 
בקרקע, עיבודה, פיתוחה, ייזום, קידום והשבחתה ועניינים אחרים נוספים  

 . שיתוףהכמוגדר בהסכם  

השיתוף   בטאבו  הסכם  יהיה  הרשום  הוא  כי  להשלמה  קובע  עד  בתוקף 
הסופית של פרצלציה לחלוקת המקרקעין למגרשים. כל צד יעשה במגרש  

 .שיוחד לו כבעלים העושה בתוך שלו, בכפוף לאמור בהסכם
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לתעשיה   ישונה  המקרקעין  של  ייעודם  כי  נקבע  השיתוף  הסכם  במסגרת 
על   החלות  המתאר  לתוכניות  שינוי  במסגרת  ציבור  לצורכי  והפרשות 

 לצורכי ציבור.   50%המקרקעין, והצדדים לא יתנגדו להפקעה של עד  

המותרים   הבניה  אחוזי  של  בניה  לו  שיוקצה  במגרש  לבצע  רשאי  צד  כל 
וזכויות הבניה המותרות ובלבד שניצולם על ידי כל צד לא יעלה על חלק  

  ולפי   ,סעיף בוררות  ההסכם קובע  יחסי השווה לחלקו בשיתוף במקרקעין.
ופסיקתו תהייה    ,בורר יחיד  תובא בפניכל מחלוקת שתתעורר בין השותפים  

מחלוקת של  במקרה  ומכרעת.  לעו"ד    ,סופית  לפנות  רשאי  מהצדדים  מי 
על   להסכים  הצדדים  ינסו  במסגרתה  פגישה  יזמן  אשר  בהסכם  שנקבע 
הנושא שבמחלוקת על זהות הבורר. אם באותו המועד לא יגיעו הצדדים  

ימונה הבורר על ידי יו"ר מועצת שמאי מקרקעין לפי פנית העו"ד    ,להסכמה
   האמור.

בין  2022בנובמבר    20  ביום הסכם  נחתם    המחזיקים   מהשותפים  75%, 
חדשה   תכנית  הגשת  על  מסכימים  הצדדים  לפיו  הנדרש(,  )הרוב  בחלקה 

להוראות   בהתאם  המקרקעין  על  ניתן  3000רע/  תכנית שתחול  מכוחה   ,
הכוללת הוראות של איחוד וחלוקה )בהסכמה ו/או  ולהוציא היתרי בנייה  

הליכי   שבמסגרת  במקרה  כי  הצדדים  בין  הוסכם  עוד  בהסכמה(.  שלא 
למגרש    התכניתאישור   שונה  חלוקה  תיקבע  יפעלו  86/2החדשה  אזי   ,

 הצדדים יחדיו לשינוי החלטה זו.  

  לשאת  התחייבות(  החלקה  בבעלות  משותפת)חברה    עסקים   מגדלי   חברת
,ככל    שתוגש   תביעה   בגין  שיפוי  כולל,  השינוי  בהליך  הכרוכות   ההוצאות   בכל

 .תוגשש

 תרשיחא   מעלותבנכס פיננסי מימוש  .30

(  1995בהסכם עם ג.ל.ו אינטרנשיונל )מניבים    התקשרה חברת מעלות  2013ביוני    27ביום  
  באזור"(, לרכישת זכויות החכירה המהוונות לדורות של שתי חלקות  ג.ל.ובע"מ )להלן: "

מ"ר וכן   4,000בשטח של  מ"ר והשניה 1,002התעשיה במעלות תרשיחא, האחת בשטח של 
והכל כנגד תשלום    ,", בהתאמה(נכסה"  -" ו המבנהשל מבנה התעשיה הבנוי עליהן )להלן: "

של   כוללת  כדין₪מיליון    10תמורה  מע"מ  בתוספת  המכר" )להלן:  ,  במסגרת "(הסכם   .
  10בתום    נכס לג.ל.ו אופציה לרכוש בחזרה את המניבים  נתנה חברת מעלות    ,הסכם המכר

ביום   )קרי,  המכר  הסכם  חתימת  ממועד  "2023ביוני    27שנים  )להלן:  תקופת (  סיום 
בתוספת הפרשי הצמדה למדד המחירים לצרכן   ₪מיליון    9.5"(, בתמורה לסך של  האופציה
אשר שולם מראש על ידי    ₪ מיליון    1"(. בנוסף, סכום של  האופציה לרכישת המכר)להלן: "

מעלות   לחברת  השכירומניבים  ג.ל.ו  הבגין  נוסף    15  -ת  כסכום  וישמש  לג.ל.ו  יוחזר  לא 
לרכישת   לאור האופציה  כדין.  הנכס. לתמורה התווסף מע"מ  של  הרכישה  בגין  לתמורה 

 את הנכס כנכס פיננסי ולא כנכס מניב.  סיווגה המכר )כהגדרתה לעיל( החברה 

  ,ו.ל.לג הסכם שכירות להשכרת המבנה  יחד עם חתימת הסכם המכר, נחתם בין הצדדים  
"( לצורך הפעלת מפעל ליצור שרוולים/צינורות למערכות מיזוג  המושכרפרט לגג )להלן: "

האויר מיזוג  בתחום  אחרים  ומוצרים  סעיף  אויר  ראו  השכירות  הסכם  אודות  לפרטים   .
  .(2023-01-032380)מס' אסמכתה   2022לדוח התקופתי של החברה לשנת   לפרק א' 25.6.2

חתמה    , מעלות מניבים7.6.2023  ביום,  על ידי ג.ל.ונכס  האופציה לרכישת הבעקבות מימוש  
זכויות העל הסכם   ג.ל.ו למכירת  בנכסמכר עם  ג.ל.ו  יה    שילמה . בהתאם להסכם המכר, 

נכון    .₪אלפי    1,086  -בתוספת הפרשי הצמדה בסך של כ  ₪אלפי    9,500תמורת הנכס סך של  
למועד פרסום הדוח, התמורה שולמה במלואה והנכס הועבר לבעלות ג.ל.ו. לאחר מכירת  

שנטלה    תההלוואו, כאשר כל  הנכס כאמור, אין למעלות מניבים פעילות ו/או נכסים אחרים
בהתאם להערכת שווי שבוצעה על  יצוין כי    .ןבקשר עם הנכס כאמור נפרעו במלואהחברה  

  10,840הינו    2022בדצמבר    31ידי מעריך שווי חיצוני, השווי ההוגן הנגזר של הנכס ליום  
 . ₪אלפי 

רא  נוסף  מימים    ידיווח  ולפירוט    8.6.2024  - ו  24.5.2023,  28.3.2023,  25.12.2022החברה 
,  2023-01-054160 -ו  2023-01-047587, 2023-01-122160, 2022-01-122160)מס' אסמכתא 

   .בהתאמה(
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 תחום פעילות אחר   .31

  9בסעיפים פעילות הנדל"ן המניב בישראל ופעילות הנדל"ן המניב באנגליה כאמור נוסף על 
  1.4.2החל ממועד העברת הילה התחדשות עירונית לבעלות החברה כאמור בסעיף  לעיל,    30  –

ת של ייזום נדל"ן למגורים בפרויקטי תמ"א  החברה בפעילו , עוסקת  2023לעיל בחודש ינואר  
 תרהעבלהלן. בנוסף, עם    31.1לפרטים ראו בסעיף    –אינה עולה לכדי תחום פעילות  ש,  38

החברה,    Hilla Group LLCבחברת    השליטהבעלי    החזקות לפעול  תחל  לידי  החברה 
 . להלן  31.2לפרטים ראו סעיף   – בפיתוח קרקעות בקליפורניה, ארה"ב

 ההתחדשות העירונית פרטים אודות פרויקטים שמבצעת החברה בתחום  31.1

תמ"א    פעילות  במסגרת בפרויקטי  למגורים  נדל"ן  ייזום  של  בתחום    ,38החברה 
הריסת מבנים קיימים והקמת מבנים חדשים    שלבהרצליה    םיפרויקט   שני   לקבוצה 

ובהם דירות חדשות עבור בעלי הזכויות במקרקעין, בתוספת יחידות דיור לשיווק  
 .  הקבוצה ידי על

זה   דירה חדשה  כאמור  במיזמים מסוג  נבנית  ובמקומה  נהרסת,  הדירה הקיימת 
זאת כאשר עלויות הבנייה אינן מוטלות  ,  חדשים ומחמירים  העומדת בתקני בנייה

הדירות. בעלי  של    על  פרויקטים  בינוי  ככלל,  מגורים  פינוי  מרקמי  לחדש  באים 
זה    הריסת מבנים ישנים ובניית חדשים במקומם. פרויקטים מסוגכוללים  ותיקים ו

 מקודמים הן ביוזמה ממשלתית והן ביוזמה פרטית. 

הפרויקטים יכולים להתממש רק אם קיימת הסכמה מצד בעלי הדירות הקיימות  
פי סוג הפרויקט: פינוי בינוי או תמ"א  -בהתאם לרוב הנדרש על )  בבניינים הוותיקים

 .הואיל והם בעלי הזכויות בקרקע (,38

"פינוי במסגרת  המבוצעים  פרויקטים  של  החקיקתית  חוק  -המסגרת  היא  בינוי" 
ובינוי  ובינוי)  פינוי  . מדובר בפרויקטים בהיקף  2006  -תשס"ו  (,עידוד מיזמי פינוי 

מבוצעות במסגרתם  יותר  ובנייתם    נרחב  בניינים  מספר  להריסת  בנייה  עבודות 
חדשה תב"ע  עפ"י  במקומם,  בניינים  מספר  של  מפורטת    והקמתם  או  נקודתית 

פי  - המאושרת ע"י הוועדה המקומית/המחוזית לתכנון ובנייה. הבנייה מתוכננת על
ניכרת של זכויות הבנייה. פרויקטים של פינוי   סטנדרטיים מודרניים תוך הגדלה 

מתקיימים עיקריים:    ובינוי  מסלולים  בו    (א)בשני  המקומיות,  הרשויות  מסלול 
ולבניה מחדש או לעיבוי מתחם בשטחה    ריסהיוזמת הרשות המקומית תכנית לה

את המלצת שר הבינוי    מסלול מיסוי, בו יזמים פרטיים, המקבלים  (ב)המוניציפלי;  
 .והשיכון, מקדמים מתחמי פינוי ובינוי תוך קבלת הטבות והקלות מס שונות

פרויקטים   לממן  היא  החברה  בינוי  מדיניות  פינוי  פיננסי.  מסוג  ליווי  באמצעות 
הסכמי הליווי מבוססים על שיטת "פרויקט סגור" בהם מתקשרת החברה עם הגוף  
הפיננסי נותן האשראי בהסכם המבטיח לחברה את מכלול השירותים הפיננסיים  

על  הדירות  -הנצרכים  לרוכשי  ערבויות  הוצאת  לרבות  הפרויקט,  חיי  במהלך  ידה 
- "התשל)דירות( )הבטחת השקעות של רוכשי דירות(,    בהתאם להוראות חוק המכר 

וזכויות  1974 נכסי  שעבוד  באמצעות  בעיקר  מובטח  המלווה  מהגוף  המימון   .
הפרויקט לטובת הגוף המממן. במסגרת הסכמי הליווי נדרשת החברה להעמיד הון  

 . עצמי בשיעורים משתנים מתקציב הפרויקט

 
 27"(הרצוג פרויקט)"  , הרצליה10 הרצוג ברחובבינוי  פינויפרויקט  31.1.1

 
 הצגת פרויקט הרצוג  31.1.1.1

 פרטים סעיף

 הרצליה , 10 הרצוג שם הפרויקט

 , הרצליה 10רח' הרצוג  מיקום הפרויקט

 

 .החברה   מאזני  ועל  2023  במאי  30  מיום  הפרויקט  של  אפס   דוח  על   מבוססיםאודות פרויקט הרצוג  זה    בסעיף   הנתונים 27
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 פרטים סעיף

 14  בן  חדש  בנייןהקמת  ו  דירות  6  בן  בנייןהריסת   תיאור קצר של הפרויקט
מתוכן  דירות ידי    דירות   8,  על  לשיווק  מיועדות 

 . הקבוצה

 100% חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט 

 עירונית התחדשות הילה, הבת חברה באמצעות מבנה האחזקה בפרויקט

 אין שמות השותפים לפרויקט 

 מלא איחוד שיטת הצגה בדוחות הכספיים 

בנכס הזכויות  רכישת    הסכם   חתימת  מועד/מועד 
 "אהתמ

01/11/2015   

 מ"ר  522 )מ"ר)שטח הקרקע עליה ייבנה הפרויקט 

 20/04/2021 מועד קבלת היתר 

 07/2026 מועד סיום עבודות הקמה צפוי

 03/2024 מועד תחילת שיווק

 07/2026 מועד סיום שיווק צפוי 

 נחתם טרם ביצוע  ןעם קבל םהסכ

 08/2024 התחלת עבודות הקמהצפוי מועד 

 להלן. 31.1.1.2"ק בסטבלה  ראה מצבו התכנוני של הפרויקט

עם    38/2"א  תמ  לפי  פרויקט  לביצוע  הסכמים  נחתמו זכויות משפטיות בקרקע 
 כל בעלי הדירות 

 בינוי  פינוי )הסכמים מיוחדים )קומבינציה/פינוי בינוי/אחר 

 אין חשיפות מיוחדות של החברה לפרויקט

 ל"ר  נטו בתקופת הדוחאומדן שווי מימוש 

 ל.ר דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט

 אין נושאים מיוחדים 

כהגדרת מונח זה בחוק    ,המתואר בטבלה זו כולל מידע שהינו בבחינת מידע צופה פני עתיד  המידע
ודאית.   אינה  בפועל  התקיימותו  ואשר  החברה  של  המלאה  בשליטתה  אינו  אשרר  ערך,  ניירות 

החברה הערכות  על  מבוסס  ההערכות  ועל    המידע  הדוח.  למועד  נכון  בחברה  הקיים  המידע 
מהותית,  לרבות  שונה,  באופן  להתממש  או  חלקן,  או  כולן  להתממש,  שלא  עלולות  האמורות 
בביקושים  שינויים  כגון:  החברה,  בשליטת  אינם  אשר  מגורמים  כתוצאה  היתר  בין  מהצפוי, 

ו/או במצב  לדירות המוצעות בפרויקט, שינויים לרעה במצב המשק בכלל ובשוק   הנדל"ן בפרט 
שוק הדירות למגורים בכלל ובאזור בו ממקום הפרויקט בפרט, וכן התממשותם של כל או חלק  

 .להלן 42בסעיף מגורמי הסיכון המתוארים  

 הרצוג פרויקט  של התכנוני מצבו 31.1.1.2

 הרצליה , הרצוג לפרויקט תכנוני מצב

 נוכחי  תכנוני מצב

 יחידות"כ סה (וגינה מרפסת, חניה  שטח)ללא  שטחים"כ סה מלאי סוג

 14 "ר מ 1,176 דיור יחידות

 18 (מרתף קומות 2"ר )מ 797 חניה מקומות

 מתוכנן  שינוי לאחר תכנוני מצב

 הדיור  יחידות ובמספר הפרויקט בשטחי שינוי מתוכנן לא
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 )*( הרצוג בפרויקט שהושקעו  עלויות 31.1.1.3

 2022 שנת 2023 שנת 100% החברה חלק, 100% לפי הנתונים

 ש"ח  אלפי

בתום  שהושקעו  עלויות קרקע  בגין  מצטברות  עלויות 
 התקופה 

 -  - 

פיתוח, מסים בגין   ,עלויות מצטברות 
 אגרות, שיווק ואחרות

2,569 2,533 

 -  -  עלויות מצטברות בגין בניה 

 -  -  עלויות מצטברות בגין מימון

 2,533 2,569 מצטברת  עלות כ"סה

 2,533 2,569 בספרים מצטברת  עלות כ"סה

 שטרם   עלויות
 ושיעור   הושקעו
 השלמה 

קרקע בגין  שטרם רכישה    /עלויות 
 )אומדן)הושקעו

2,799  - 

ואגרות,  מסים  פיתוח,  בגין  עלויות 
הושקעו  שטרם  ואחרות  שיווק 

 )אומדן)

521  - 

הושקעו  שטרם  בניה  בגין  עלויות 
 )אומדן)

11,238  - 

 -  1,125 )אומדן)יתרת עלויות מימון צפויות 

 -  15,683 להשלמה שנותרה עלות כ"סה

 כולל  לא )  (כספי)  השלמה  שיעור
 )קרקע

14%  - 

 10/2026 10/2026 בניה צפוי מועד השלמת  

המידע המתואר בטבלה זו כולל מידע שהינו בבחינת מידע צופה פני עתיד, כהגדרת מונח זה בחוק  
ניירות ערך, אשר אינו בשליטתה המלאה של החברה ואשר התקיימותו בפועל אינה ודאית. המידע  
מבוסס על הערכות החברה והמידע הקיים בחברה נכון למועד הדוח. ההערכות האמורות עלולות 

להת היתר  שלא  בין  מהצפוי,  מהותית,  לרבות  שונה,  באופן  להתממש  או  חלקן,  או  כולן  ממש, 
המוצעות  לדירות  בביקושים  שינויים  כגון  החברה,  בשליטת  אינם  אשר  מגורמים  כתוצאה 
בפרויקט, שינויים לרעה במצב המשק בכלל ובשוק הנדל"ן בפרט ו/או במצב שוק הדירות למגורים  

הפרו ממוקם  בו  ובאזור  הסיכון בכלל  מגורמי  חלק  או  כל  של  התממשותם  וכן  בפרט,  יקט 
 . להלן 42המתוארים בסעיף 

 הרצוג  פרויקט  שיווק 31.1.1.4

  הרצוג  בפרויקט  דיור  יחידותנמכרו    טרם,  הדוח  למועד  נכון
 . משמעותירם החלה בשיווק  טוהחברה 

 הרצוג  בפרויקט גולמית רווחיות 31.1.1.5

 בפרויקט  כוללת  רווחיות  שיעור  אומדן 100% החברה חלק, 100% לפי הנתונים
(31.12.2023 ) 

 באלפי ש"ח  

 21,540   הכנסות צפויות בגין הפרויקט

 18,252 עלויות פרויקט צפויות 

 3,288 הפרויקט  בגין  צפוי גולמי רווח

 -  מתוכו, רווח גולמי שכבר הוכר ברווח או הפסד

 3,288 מתוכו, רווח גולמי שטרם הוכר ברווח או הפסד
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 בפרויקט  כוללת  רווחיות  שיעור  אומדן 100% החברה חלק, 100% לפי הנתונים
(31.12.2023 ) 

 15% בפרויקט צפוי גולמי רווח שיעור

  מחיר ממוצע למ"ר לפיו חושב רווח גולמי שטרם הוכר 
 ))ש"ח

 

 הרצוג  לפרויקט ספציפי מימון  31.1.1.6

 100% החברה חלק 100% לפי הנתונים

 לפרויקט שנלקח ספציפי מימון

  המצב  על  בדוח  יתרות
 "ח( ש)באלפי  הכספי

 כהלוואות   מוצג 31.12.2022
 קצר לזמן

 --  -- 

 כהלוואות   מוצג
 ארוך לזמן

 --  -- 

 כהלוואות   מוצג 31.12.2023
 קצר לזמן

 --  -- 

 כהלוואות   מוצג
 ארוך לזמן

 --  -- 

מימון    מכלול מלווה מוסד
 נדל"ן בע"מ 

 -- 

 --  12/2023 הלוואה אישור תאריך

 --  6,000 (וערבויות( )אשראי ח"ש)אלפי  מסגרת"כ סה

 --  6,000 "ח( ש)אלפי  נוצלה שטרם יתרה, מתוכה

 --  1.3%+ פריים הריבית קביעת מנגנון

 --  תקופה בסוף וריבית קרן פירעון מועדי

  דירה  מכירת מרכזיות  פיננסיות תניות
 ברבעון

 -- 

 --  -  אחרות   מרכזיות תניות

  שנת   לתום   אחרות  מידה   אמות או  מרכזיות   תניות  הופרו  האם
 הדיווח 

 -  -- 

 --  -  ? non-recourseמסוג  האם

התקיימו   ( ח"ש)אלפי    31.12.2023  ליום  המלווה  הגוף  כלפי  החובות  היקף טרם 
לכניסה  התנאים 

 ללווי. 

 -- 

  3  -ו  2  מכירת   אחרי הליווי  מחשבון עודפים לשחרור תנאים
  ובסוף  דירות

 .הפרויקט

 -- 

 31.2.1.7ראו סעיף  בטחונות
 להלן 

 -- 

 המימון להבטחת   ובטחונות  שעבודים 31.1.1.7

 המובטח הסכום פירוט 100% חברה  חלק, 100% לפי הנתונים

קיימות   ראשונה  דרגה שעבודים    וו/אזכויות 
בפרויקט   עתידות 

במקרקעין   38/2תמ"א
 . 6532גוש  157חלקה 

של    מוגבל  64לסך 
 מיליון ש"ח 

שעבוד של מלוא זכויות   דרגה ראשונה  
במקרקעין,   החברה 
בתקבולים   בפרויקט, 

 לא מוגבל 



57 - א  
 

 המובטח הסכום פירוט 100% חברה  חלק, 100% לפי הנתונים
מהפרויקט,   שיתקבלו 
של  הבנק  בחשבון 
הפרויקט, בזכויות כלפי 
זכויות   המבצע,  הקבלן 
דירות,  רוכשי  כלפי 
פוליסות   פי  על  זכויות 
לקבלת  וזכויות  ביטוח 
גורם  מכל  החזרים 

 שהוא.

של   ערבויות אישיות  ערבויות 
ונחיתות בעלי   השליטה 

שהחברה  הלוואות 
תעמיד  ו/או  העמידה 
התחדשות  להילה 

 עירונית. 

 לא מוגבל 

 

  28"(סירקין פרויקט)" , הרצליה23סירקין פינוי בינוי ברחוב פרויקט  31.1.2
 

 הצגת פרויקט סירקין  31.1.2.1

 פרטים סעיף

 , הרצליה 23סירקין  שם הפרויקט

 , הרצליה 23רח' סירקין  מיקום הפרויקט

 14  דירות והקמת בניין חדש בן  6  הריסת בניין בן קצר של הפרויקטתיאור 
מתוכן   ידי    8דירות,  על  לשיווק  מיועדות  דירות 

 הקבוצה 

 100% חלק התאגיד האפקטיבי בפרויקט 

 באמצעות חברה הבת, הילה התחדשות עירונית מבנה האחזקה בפרויקט

 אין שמות השותפים לפרויקט 

 איחוד מלא הכספיים שיטת הצגה בדוחות 

בנכס הזכויות  רכישת   הסכם   על  חתימה/ מועד 
 "אהתמ

01/04/2014 

 "ר מ 502 )מ"ר)שטח הקרקע עליה ייבנה הפרויקט 

 12/09/2022 מועד קבלת היתר 

 07/26 מועד סיום עבודות הקמה צפוי

 03/24 מועד תחילת שיווק

 07/26 מועד סיום שיווק צפוי 

 טרם נחתם ביצוע הסכמים עם קבלני 

 08/24 מועד התחלת עבודות הקמה

 להלן 31.1.2.2 ראה טבלה בס"ק מצבו התכנוני של הפרויקט

עם    38/2נחתמו הסכמים לביצוע פרויקט לפי תמ"א   זכויות משפטיות בקרקע 
 כל בעלי הדירות. 

 בינוי  פינוי )הסכמים מיוחדים )קומבינציה/פינוי בינוי/אחר 

 אין חשיפות מיוחדות של החברה לפרויקט

 

פרויקט סירקין    הנתונים 28 אודות  זה    מאזני  ועל  2023  במאי  30  מיום  הפרויקט   של  אפס   דוח  על  מבוססיםבסעיף 
 .החברה
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 פרטים סעיף

 "ר ל אומדן שווי מימוש נטו בתקופת הדוח

 ל.ר דיון בקיומן של תשתיות בקרבת הפרויקט

 אין נושאים מיוחדים 

כהגדרת מונח זה בחוק    ,המתואר בטבלה זו כולל מידע שהינו בבחינת מידע צופה פני עתיד  המידע
ניירות ערך, אשר אינו בשליטתה המלאה של החברה ואשר התקיימותו בפועל אינה ודאית. המידע  

החברה הערכות  על  האמורות   ועל  מבוסס  ההערכות  הדוח.  למועד  נכון  בחברה  הקיים  המידע 
בין  או להתממש באופן שונה, לרבות מהותית, מהצפוי,  כולן או חלקן,  עלולות שלא להתממש, 
היתר כתוצאה מגורמים אשר אינם בשליטת החברה, כגון שינויים בביקושים לדירות המוצעות 

הנדל"ן בפרט ו/או במצב שוק הדירות למגורים  בפרויקט, שינויים לרעה במצב המשק בכלל ובשוק  
הסיכון  מגורמי  חלק  או  כל  של  התממשותם  וכן  בפרט,  הפרויקט  ממקום  בו  ובאזור  בכלל 

 . לןהל 42עיף המתוארים בס

 סירקין  פרויקט  של התכנוני מצבו 31.1.2.2

 סירקין  לפרויקט תכנוני מצב

 נוכחי  תכנוני מצב

 יחידות"כ סה (וגינה מרפסת, חניה  שטח)ללא  שטחים"כ סה מלאי סוג

 14 1,017 דיור יחידות

 15 405.38 חניה מקומות

 מתוכנן  שינוי לאחר תכנוני מצב

 הדיור  יחידות ובמספר הפרויקט בשטחי שינוי מתוכנן לא

 )*( סירקין  בפרויקט שהושקעו  עלויות 31.1.2.3

 2022 שנת 2023 שנת 100% החברה חלק, 100% לפי הנתונים

 ש"ח  אלפי

בתום  שהושקעו  עלויות קרקע  בגין  מצטברות  עלויות 
 התקופה 

 -  - 

פיתוח, מסים בגין   ,עלויות מצטברות 
 אגרות, שיווק ואחרות

3,356 3,235 

 -  -  עלויות מצטברות בגין בניה 

 -  -  עלויות מצטברות בגין מימון

 3,235 3,356 מצטברת  עלות כ"סה

 3,235 3,356 בספרים מצטברת  עלות כ"סה

 שטרם   עלויות
 ושיעור   הושקעו
 השלמה 

קרקע בגין  שטרם   רכישה/עלויות 
 )אומדן)הושקעו

1,683  - 

ואגרות,  מסים  פיתוח,  בגין  עלויות 
הושקעו  שטרם  ואחרות  שיווק 

 )אומדן)

 -  - 

הושקעו  שטרם  בניה  בגין  עלויות 
 )אומדן)

10,732  - 

 -  1,088 )אומדן)יתרת עלויות מימון צפויות 

 -  13,503 להשלמה שנותרה עלות כ"סה

)כספי)  השלמה  שיעור  כולל  לא ( 
 )קרקע

20%  

 10/26 10/26 בניה צפוי מועד השלמת  
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המידע המתואר בטבלה זו כולל מידע שהינו בבחינת מידע צופה פני עתיד, כהגדרת מונח זה בחוק  
ניירות ערך, אשר אינו בשליטתה המלאה של החברה ואשר התקיימותו בפועל אינה ודאית. המידע  
מבוסס על הערכות החברה והמידע הקיים בחברה נכון למועד הדוח. ההערכות האמורות עלולות 

להת היתר,  שלא  בין  מהצפוי,  מהותית,  לרבות  שונה,  באופן  להתממש  או  חלקן,  או  כולן  ממש, 
המוצעות  לדירות  בביקושים  שינויים  כגון  החברה,  בשליטת  אינם  אשר  מגורמים  כתוצאה 
בפרויקט, שינויים לרעה במצב המשק בכלל ובשוק הנדל"ן בפרט ו/או במצב שוק הדירות למגורים  

הפר ממוקם  בו  ובאזור  הסיכון בכלל  מגורמי  חלק  או  כל  של  התממשותם  וכן  בפרט,  ויקט 
 . הלןל 42המתוארים בסעיף 

   סירקין  פרויקט  שיווק 31.1.2.4

  סירקין  בפרויקט  דיור   יחידות נמכרו    טרם,  הדוח  למועד  נכון
 . משמעותירם החלה בשיווק  טוהחברה 

 סירקין   בפרויקט גולמית רווחיות 31.1.2.5

 בפרויקט  כוללת  רווחיות  שיעור  אומדן 100% החברה חלק, 100% לפי הנתונים
(31.12.2023 ) 

 באלפי ש"ח  

 20,885 הכנסות צפויות בגין הפרויקט 

 16,859 עלויות פרויקט צפויות 

 4,025 הפרויקט  בגין  צפוי גולמי רווח

 -  מתוכו, רווח גולמי שכבר הוכר ברווח או הפסד

 4,025 מתוכו, רווח גולמי שטרם הוכר ברווח או הפסד

 19% בפרויקט צפוי גולמי רווח שיעור

  מחיר ממוצע למ"ר לפיו חושב רווח גולמי שטרם הוכר 
 ))ש"ח

 

 סירקין  לפרויקט ספציפי מימון  31.1.2.6
 

 100% החברה חלק 100% לפי הנתונים

 לפרויקט שנלקח ספציפי מימון

  המצב  על  בדוח  יתרות
 "ח( ש)באלפי  הכספי

 כהלוואות   מוצג 31.12.2022
 קצר לזמן

 --  -- 

 כהלוואות   מוצג
 ארוך לזמן

 --  -- 

 כהלוואות   מוצג 31.12.2023
 קצר לזמן

 --  -- 

 כהלוואות   מוצג
 ארוך לזמן

 --  -- 

מימון    מכלול מלווה מוסד
 נדל"ן בע"מ 

 

  12/2023 הלוואה אישור תאריך

  5,000 (וערבויות"ח( )אשראי ש)אלפי  מסגרת"כ סה

  5,000 "ח( ש)אלפי  נוצלה שטרם יתרה, מתוכה

  1.3%+ פריים הריבית קביעת מנגנון

  בסוף תקופה וריבית קרן פירעון מועדי

  דירות  מכירת מרכזיות  פיננסיות תניות

  -  אחרות   מרכזיות תניות
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 100% החברה חלק 100% לפי הנתונים

  שנת   לתום   אחרות  מידה   אמות או  מרכזיות   תניות  הופרו  האם
 הדיווח 

 -  

  -  ? non-recourseמסוג  האם

  התקיימו  טרם ( ח"ש)אלפי    31.12.2022  ליום  המלווה  הגוף  כלפי  החובות  היקף
 לכניסה   התנאים

 ללווי 

 

 3  –ו    2  מכירה הליווי  מחשבון עודפים לשחרור תנאים
  ובסיום  דירות

 הפרויקט

 

 31.2.2.7 סעיף ראו בטחונות
 להלן 

 

 להבטחת המימון   ובטחונות  שעבודים 31.1.2.7
 

  חברה  חלק,  100%  לפי  הנתונים
100% 

 המובטח הסכום פירוט 

זכויות  ראשונה  דרגה שעבודים  על  ראשונה  מדרגה  משכנתא 
 מקרקעיןבהדיירים 

של   לסך   60מוגבל 
 מיליון ש"ח 

החברה  דרגה ראשונה   זכויות  מלוא  של  שעבוד 
בתקבולים  בפרויקט,  במקרקעין, 
שיתקבלו מהפרויקט, בחשבון הבנק של 
הפרויקט, בזכויות כלפי הקבלן המבצע,  
זכויות כלפי רוכשי דירות, זכויות על פי  
פוליסות ביטוח וזכויות לקבלת החזרים 

 מכל גורם שהוא. 

 לא מוגבל 

אישיות    ערבויות השליטה ערבויות  בעלי    של 
העמידה  שהחברה  הלוואות  ונחיתות 

 . ו/או תעמיד להילה התחדשות עירונית

 לא מוגבל 

 "ב בארה פעילות 31.2

 כללי  31.2.1

בסעיף   31.2.1.1 מיום    לעיל  2.4כאמור  החברה  לדיווח  ובהמשך 
אלה בעלי    בימים,  (014233-01-2023)מס' אסמכתא    13.2.2023
להעביר  השליטה   את  פועלים  ב הלחברה   Hilla  -חזקותיהם 

Group LLC,  במדינת שהתאגדה    ארה"ב  , Nevadaחברה 
  נכס  חברות   6  באמצעות, המחזיקה, בעצמה ו"(הילה ארה"ב )"
בארה"ב(  יי )הרשומות  הילה    המלאה  שבבעלותהעודיות  של 

זמינים לבנייה  (  tax lots)  מגרשים  15,  "(הנכס  חברות)" ארה"ב  
של כולל    הממוקמים,  מ"רsqf  (13,486  )  145,162  בשטח 

'לס,  אנג  בלוס ,  הילס  והוליווד  הילס  בוורלי  בשכונות
   .ה"באר, קליפורניה

  צמודות  וילות   11של   לבנייה  הינו   בקרקעות  השימוש   ייעוד 31.2.1.2
בכוונת  כאשר    מ"רsqf  (4,474  )  48,162של    כולל  בשטח  ,קרקע

 השכרה.מטרת להחברה לבנות על המגרשים וילות מפוארות  

  השליטה לבעלות החברה העברת הנכסים כאמור על ידי בעלי   31.2.1.3
להרחיב    כאמור השליטה  בעלי  מאסטרטגיית  חלק  מהווה 

תוך כדי חיזוק  זאת  ולפתח את תחומי הפעילות של החברה,  
   הונה העצמי של החברה.
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החברה, בעלי השליטה התחייבו כלפי החברה, לבצע    לבקשת 31.2.1.4
תמורת   החברה,  לידי  ארה"ב  הילה  הבעלות  העברת  את 

  .והמחאת התחייבות להחזר השקעות בעלים  הקצאת מניות

"ן  כנדל  יסווגו  הם,  כאמור  לחברה  הנכסים  העברת   עם 31.2.1.5
 .  להשקעה

של   31.2.1.6 ההוגן  שווים  תלוי,  ובלתי  חיצוני  שמאי  הערכת  פי  על 
הסתכם לסך  ,  As-Isבמצבים    ,31.8.2023  המגרשים, נכון ליום

 .  מיליון דולר 14.4 -של כ

שכנגדו הונפקו  בעלי השליטה רכשו את המגרשים בהון עצמי   31.2.1.7
ל ביחס  כאשר  הון,  המגרשיםחלק  לבעלי השליטה שטרי   ,מן 

שלישיים צדדים  של  בהשתתפות  נעשה  הרכישה    מימון 
לאותם  "(הנוספים  המשקיעים )" ביחס  לפיכך,   מגרשים. 
הרכישהש במימון  השתתפו  הנוספים  החברה  המשקיעים   ,

רווחים שינבעו לה מפיתוח  משקיעים נוספים  תחלוק עם אותם  
מכירת   קבועה  מגרשיםאו  שנתית  ובתשואה  כי    .אלה  יובהר 

הינן זכויות חוזיות,  המשקיעים הנוספים בנכסים  זכויות אותם  
 זכויות בעלות בקרקעות. משקיעים הנוספים כאשר אין ל

הילה ארה"ב, חברות הנכס  פרסום דוח זה,  כון למועד חתימת  נ 31.2.1.8
יצוין,שעבוד  מכל  וחופשיות   נקיות והקרקעות   החברה   .  כי 

הווילות,   לבניית  בניה  היתרי  לקבלת  בהליכים  כי  ונמצאת 
כאמור  לצורך   הבניה  מימון  מימון  לקבל  החברה  בכוונת 

 מתאגידיים בנקאיים או חוץ בנקאיים.

 הסכם העברת הנכסים לחברה 31.2.2

למועד הדוח, החברה ובעלי השליטה פועלים להשלים את העברת הנכסים  
בהסכם ולהתקשר  החברה  כדלקמן   ,29לבעלות  הינן,  הוראותיו    שעיקרי 

 :"(םנכסיה  העברת  הסכם"בסעיף זה: )

לחברת הילה מניבים )חברה בת בבעלות  רו  יבעלי השליטה יעב 31.2.2.1
( membership interestאת מלוא הזכויות )מלאה של החברה(  

ארה"ב  ל  .(100%)  בהילה  כאמור,  בתמורה  המועברות  זכויות 
מניות של החברה באופן יחסי  בעלי השליטה  החברה לתקצה  

כל שינוי במבנה  הילה ארה"ב, באופן שלא חל  חזקותיהם בהל
 . חזקות ובשליטה במניות החברההה

 מגרשיםכולל מצגים על אודות מצב ה  םנכסיההסכם העברת   31.2.2.2
וחברות הנכס, כמקובל בעסקאות מסוג זה. כמו כן במסגרת  

מתחייבים בעלי השליטה לשפות את החברה במקרה    ,ההסכם
 של מצג לא נכון.  

  מכלמניבים כשהם נקיים וחופשיים    הילההנכסים יועברו לידי   31.2.2.3
כ  שעבוד של  כולל  בסך  מיליון    6.5  -וחוב, למעט התחייבויות 
  בנכסים השליטה  בעלי מהשקעת  מורכב  זה  סכום  כאשר דולר, 

"(, השליטה  בעלי  השקעות)"  דולר  מיליון  4  -כ  של  בסך
  מיליון  2  -כ  של  בסך  הנוספים  המשקיעים  כלפי  התחייבויות

כלפי צד    ולרמיליון ד  0.5  -כ  של  כולל  בסך  והתחייבויות,  דולר
הרגיל   העסקים  במהלך  הנכסים,  פיתוח  תכנון  עם  בקשר  ג' 

  המועברות  ההתחייבויות  למעט  "(.המועברות  ההתחייבויות)"
  יישאר,  שיש  ככל,  הנכסים  עם  בקשר  אחר  חוב  כל,  כאמור

 . השליטה בעלי באחריות 

 
  29 למועד פרסום דוח זה, ההסכם טרם נחתם.
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  השליטה   לבעלי  להחזיר  מתחייבת   החברה,  ההסכם  במסגרת 31.2.2.4
(, נכס  בכל   הרלוונטית)ההשקעה    השליטה   בעלי   השקעות  את

  לתנאים  כפוף,  1% +  פריים  בשיעור  שנתית  ריבית  בתוספת
 הושכר  הנכס  (2; )הסתיים  הרלוונטי  הנכס  פיתוח(  1: )הבאים

  12  לפחות  של   לתקופה  בתוקף  שכירות  להסכם  בהתאם'  ג  לצד
)חודשים  מחדש  מימון  ביצעה  הרלוונטית  הנכס  חברת(  3; 

  השקעות  החזר,  בנוסף.  הנכס  פיתוח  לצורך  שנטלה  ההלוואות
 .  של החברה החוב אגרות  לפירעון נחות השליטה בעלי

  מכלהילה מניבים כשהם נקיים וחופשיים  הנכסים יועברו לידי   31.2.2.3
בסך   שעבוד וזכות צדדים שלישיים, למעט התחייבויות  וחוב 

 . מיליון דולר  6.5 -כולל של כ 

במסגרת ההסכם, נקבע כי החזר השקעות בעלי השליטה,   31.2.2.531.2.2.4
 יתבצע רק לאחר פירעון אגרות החוב של החברה.  

חודש  להערכת החברה, עסקת העברת הקרקעות בארה"ב תושלם במהלך   31.2.3
, כפוף להשלמת בדיקת נאותות משפטית  2024  הרבעון השני לשנתאפריל,  

גם   כמו  הנכס,  וחברות  ארה"ב  הילה  של  וההתחייבויות  הקרקעות  של 
 .  השלכות המס של העסקה

 
 עים לקבוצה בכללותה געניינים הנותיאור  .ז

 תחרות .32

בישראל   הנדל"ן  בשוק  בייזום ובחו"ל  התחרות  העוסקים  מתחרים  בריבוי  מתאפיינת 
והקמת פרויקטים בתחום הנדל"ן להשקעה, בהם גופים פרטיים, גופים ציבוריים, קרנות  

בו עיקר התחרות בשוק נסובה בעיקר סביב המחיר שהחברה רוכשת  מסוגים שונים ועוד.  
אשר   הנכסים,  את  משכירה  החברה  שבו  והמחיר  הקרקע  ידי  את  על  היתר,  בין  נקבע, 

 של השוכרים.המיקום הגיאוגרפי של הנכס, מפרט הנכס והיקף הביקוש 

של   הנדל"ן  הקבוצה  מתחריה  הקייםבתחום  שטחים    המניב  בעלות  חברות  בעיקר  הם 
יובהר כי נכון  .  קבוצההקרובים לנכסים המניבים של ה  באזוריםאטרקטיביים להשכרה  

ו  הקבוצהשל    יםהמניב  יםנכסהזה,    דוחלמועד   יגאל  אנגליהפבנורת'המ בצור    טון, 
  -, כאשר לגבי הנכס באלעד שנמצא בשיפוץ, נחתמו הסכמי שכירות למושכרים במלואם

במקומות    יהמספר רב של קרקעות זמינות לבנ   םלאור העובדה כי לא קיי.  מהשטח  60%
)קרי,   לאיתור    ביקוש(,  אזוריאטרקטיביים  בענף  הפועלים  הגופים  בין  תחרות  קיימת 

קרקעות.   של  האמורורכישה  בנוסף,    ההתחרות  הקרקעות.  במחירי  לעליה  ככל  גורמת 
, התחרות גוברת הקבוצהשקיימים פרויקטים נוספים בסמיכות גאוגרפית לפרויקטים של  

הנכסים להשכרת  החברות  השכירות  בין  מחירי  על  שמשפיע  באופן  לאור  .  הבנויים, 
קר על ההון האנושי שלה אשר הינו  התחרות הענפה המתוארת לעיל, החברה מסתמכת בעי

של   וניסיון  ידע  מבעל  בעלות  שנה    22  -למעלה  לזיהוי קרקעות  בישראל  הנדל"ן  בתחום 
עם קבלנים ונותני שירותים אחרים של אנשי החברה פוטנציאל לבניה, וכן לאור הקשרים 

ותפעולם.   הנכסים  הקמת  לדעת  לצורך  לעיל,  האמור  אף  על    ,הקבוצהעל  יתרון  לה  יש 
מתחריה לאור המיקום הגיאוגרפי של הנכסים אשר בבעלותה. כך לדוגמה, נכסי החברה  

קמים בסמוך לצירים מרכזיים המאפשרים גישה נוחה למקום עבודת השוכרים. כמו  וממ
בית המלון   אביב  שמקימה החברה  כן,  בעירבסמוך  הוא  בתל    לרכבת הקלה המתוכננת 

. בנוסף, נכס החברה בצור יגאל  לדו תעשייה ג  באזור מת  וקוהקרקע של החברה ברעננה ממ
אופן ייחודי המאפשר לשוכריו להניח בנכס ציוד כבד אשר דורש אישורים הנדסיים  בבנוי  

ואין    ים.טים בבנייה של בנייני משרד רשאינם סטנד לחברה אין מידע לגבי חלקה בשוק 
פעילותה בשוק הרלוונטי. עם זאת, הנהלת החברה   חאת נת  מדויקביכולתה להעריך באופן  

סבורה כי חלקה של החברה בשוק הינו זניח ביחס לשאר החברות הפועלות בתחום הנדל"ן  
 פעילותה. תחום להשקעה וכי החברה אינה מהווה שחקן משמעותי ב

 רכוש קבוע ומשרדי החברה  .33

לפרק    21בתקנה  מסגרת הסכם הניהול המפורט  בבנכס בצור יגאל  החברה שוכרת משרדים  
   )פרטים נוספים(.לדוח התקופתי ד' 



63 - א  
 

 קבלני משנה  .34

חדשים נכסים  הקמת  נוהגת   ,לצורך  מספר  להתקשר   החברה  משנהו  יועצים  עם  ,  ספקי 
העבודה,   על  מפקח  וכו'לרבות  שונות.  צורך  ל  והכל  ,אדריכלים  קבלנות  עבודות  ביצוע 

החברה מעמידה ערבויות בנקאיות לביצוע העבודה ומבטחת את הפרויקטים. חלק מקבלני  
החברה מפקחת על קבלני המשנה  המשנה מגישים הצעות לחברה עוד בשלב הכנת המכרז.  

למפרטים   בהתאם  מתנהלים  המשנה  שקבלני  כך  מלא,  שקיבלו    ם טכנייבאופן  והוראות 
 מהחברה מראש ובמהלך הפרויקט. 

  הון חוזר .35

מתאגידים מגיוס הלוואות  ו   מקורו של ההון החוזר של החברה בהכנסותיה מדמי שכירות
ניתנות בדרך כלל כנגד שעבוד  כאמור  , כאשר ההלוואות  ומחזורן  בנקאים וחוץ בנקאיים

בסך   שלילי  לחברה הון חוזר   ,2023בדצמבר    31קבוע על נכסי החברה ופירותיהם. נכון ליום  
כ שמועד    הנובעש"ח  מיליוני    92-של  מהלוואות  וממחצית    ןפירעונבעיקר  לשנה  מתחת 

/ בכוונתה למחזר הלוואות   .ב. 1)ראה ביאור    אלומסכום האג"ח ואשר החברה מיחזרה 
נובע    אשר  , 2022בדצמבר    מיליוני ש"ח   15-בסך של כ   חיובי לעומת הון חוזר  .  (הכספי  לדוח 

   "ח.ש  אלפי 14,324 של בסך החוב אגרות  מכספי פקדוןבעיקר מיתרת 

   :חודשים  12 ההון החוזר לתקופה של

 

 הסכום שנכלל בדוחות הכספיים  

 )אלפי ש"ח( 

 13,165 נכסים שוטפים

 ( 104,798) שוטפות תהתחייבויו

השוטפות  תההתחייבויועודף הנכסים או 
 על ההתחייבויות או נכסים השוטפים 

(91,633 ) 

 מימון ואשראי  .36

פעילותההקבוצה   36.1 את  לממן  )לרבות    ,נוהגת  שלה  המקרקעין  נכסי  רכישת  את 
עלויות הבניה עליהם באמצעי  בנות של החברהחברות  באמצעות    םכישתר ( ואת 

 "(:אמצעי המימוןהמפורטים להלן )להלן: "המימון 

  כנגד , אשר ניתן  וגופים חוץ בנקאיים  באמצעות מימון מתאגידים בנקאיים 36.1.1
 . שעבודים

יצוין,    באמצעות מימון מהציבור כנגד אגרות חוב )סדרה א'( של החברה. 36.1.2
אלפי ש"ח ע.נ.    63,888השלימה החברה הנפקת    2021בינואר    20ביום  כי  

אלפי    59,097  -בתמורה כוללת, ברוטו, של כ  בבורסה,אגרות חוב )סדרה א'(  
של   שנתית  חצי  ריבית  ובשיעור  בנוסף1.75%ש"ח  ביום  .  באוקטובר    4, 

א'(  ,  2021 )סדרה  החוב  אגרות  סדרת  הרחבת  את  החברה  השלימה 
של סך  הופקו  א'(,  אלפי    26,112  במסגרתה  )סדרה  חוב  אגרות  ע.נ.  ש"ח 
ובשיעור ריבית חצי    ש"ח  אלפי  25,250  - כ  סך שלבתמורה כוללת ברוטו ב

 .  1.75%שנתית של  

 . הלוואות בעליםבאמצעות  36.1.3

  העמיד  בנקאי  תאגיד,  יגאל  בצור  בנכס  נוספת  קומה  ייתלצורך בנ  .אשראי  מסגרת 36.2
  כאמור   האשראי  מסגרת,  זה  דוח  למועד.  ₪  מיליון  3  של  בסך  אשראי  מסגרת  לחברה

 .  מנוצלת  אינה

,  הקרובההשנה    במהלךהנדרשים לחברה  וספים  נ   מימוןמקורות  לפרטים אודות   36.3
   לדוחות הכספיים. .ב.1ראו באור  
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בנקאיות 36.4 ביאור.  ערבויות  ראו  בנקאיות  ערבויות  בדבר  לדוחות    ()ב19  לפרטים 
   המצורפים לדוח זה.הכספיים של החברה 
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 בנקאי  וחוץ מימון בנקאי 36.5
 

קרן   שם הלווה
ההלוואה/מסגרת  

 האשראי בש"ח 

יתרת 
הלוואה  

ליום 
31.12.2023  

 בש"ח 

תיאור ההסכם/מסגרת   שם המלווה 
 האשראי 

פיננסיות ותוצאת חישובן   תניות בטוחות שהועמדו לטובת המלווה 
 נכון למועד הדוח 

מבני   הילה 
תעשיה 

 בע"מ

מרכנתיל  26,309 26,240 בנק 
 בע"מ

על  חודשית  משולמת  הריבית 
חודשים החל   60פני תקופה של  

ליום   20.07.2023מיום   ועד 
צמודה 20.07.28 לא  הלוואה   .

ריבית  בשיעור  משתנה  בריבית 
( מרווח 6%הפריים  בתוספת   )

של  קבוע   קרן 1.7%בשיעור   .
בסוף  משולמת  ההלוואה 

 . 20.07.2028התקופה, בתאריך 

החזר ו   שעבודיםל לטובת  ערבויות 
  29.6למלווה ראה סעיף    ההלוואות

 לעיל. 
 

פיננסית היתרה   -  תניה  בין  היחס 
הבלתי מסולקת של האשראי לבין 
סך דמי השכירות השנתיים מהנכס  
הקיימים  חוזים  על  בהתבסס 

המועד לא יעלה בכל עת על באותו  
9.5 . 

נכון למועד הדוח,   -  תוצאת חישוב
היתרה הבלתי מסולקת   בין  היחס 
של האשראי לבין סך דמי השכירות  
על  בהתבסס  מהנכס  השנתיים 
המועד,  באותו  הקיימים  חוזים 

 . 9.1עומד על 
 
 

מרכנתיל  3,696 3,960 בנק 
 בע"מ

ת על פני והריבית משולמו  הקרן
של   החל   60תקופה  חודשים 

ליום   20.07.23מיום   ועד 
צמודה 2.07.2028 לא  הלוואה   .

ריבית  בשיעור  משתנה  בריבית 
( מרווח 6%הפריים  בתוספת   )

 . 1.7%קבוע בשיעור של 

    - 30,004 30,200 סה"כ
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קרן   שם הלווה
ההלוואה/מסגרת  

 אלפיהאשראי ב
 ש"ח 

יתרת 
הלוואה  

ליום 
31.12.2023  

 ש"ח   אלפיב

בטוחות שהועמדו לטובת   תיאור ההסכם/מסגרת האשראי  שם המלווה 
 המלווה 

תניות פיננסיות ותוצאת  
 חישובן נכון למועד הדוח 

  מגדלי   הילה
  משרדים

 בע"מ

20,000 20,045 
מרכנתיל   בנק 

 בע"מ
משולמ פני והריבית  על  חודשית  ת 

של   מיום   24תקופה  החל  חודשים 
. הלוואה  22.05.24ועד ליום    25.05.2022

בשיעור  משתנה  בריבית  צמודה  לא 
( הפריים  מרווח  6%ריבית  בתוספת   )

של   בשיעור    ההלוואה   קרן.  2%קבוע 
 . 25.05.2024 ביום תקופה בסוף תשולם

לטובת  ו   שעבודיםל ערבויות 
ראה   ההלוואותהחזר   למלווה 
 לעיל.  27.1.8סעיף 

 

 אין

מרכנתיל  בנק   13,905 13,800
 בע"מ

משולמ פני והריבית  על  חודשית  ת 
של   מיום   24תקופה  החל  חודשים 

ליום    25.08.2022 . 25.08.2024ועד 
משתנה  בריבית  צמודה  לא  הלוואה 

( הפריים  ריבית  בתוספת  6%בשיעור   )
של   בשיעור  קבוע    קרן.  1.5%מרווח 

 ביום  תקופה  בסוף  תשולם  ההלוואה
25.08.2024 . 

לטובת  ו   שעבודיםל ערבויות 
ראה   ההלוואותהחזר   למלווה 
 לעיל.  27.1.8סעיף 

 

 אין

מרכנתיל   553 500 בנק 
 בע"מ

משולמ פני ת  והריבית  על  חודשית 
של   מיום   24תקופה  החל  חודשים 

. הלוואה  07.06.24ועד ליום    07.06.2022
בשיעור  משתנה  בריבית  צמודה  לא 

( הפריים  מרווח  6%ריבית  בתוספת   )
של   בשיעור    ההלוואה   קרן.  1.5%קבוע 

 . 07.06.2024 ביום תקופה בסוף תשולם

לטובת  ו   שעבודיםל ערבויות 
ראה   ההלוואותהחזר   למלווה 
 לעיל.  27.1.8סעיף 

 

 אין

    - 34,504 34,300 סה"כ
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קרן   שם הלווה
ההלוואה/מסגרת  

 האשראי בש"ח 

יתרת הלוואה  
ליום 

31.12.2023  
 בש"ח 

תיאור ההסכם/מסגרת   שם המלווה 
 האשראי 

פיננסיות ותוצאת חישובן   תניות בטוחות שהועמדו לטובת המלווה 
 נכון למועד הדוח 

 –דן  -.ר.ץ  א
בס"ד  יזמות 

 בע"מ

8,000 8,000 
 

זו  הלוואה
מוחזרה לאחר 
תאריך הדוח  

לפרטים ראו  –
  28.2.5סעיף 

  [1הערה ]
 לעיל. 
 

מראש   שולמההריבית   להב קרן
של   החל    12לתקופה  חודשים 

ועד    02/02/2023-מ
לא  02/02/2024 הלוואה   .

צמודה בריבית קבועה בשיעור 
. קרן ההלוואה משולמת 10%

בתאריך   התקופה,  בסוף 
תאריך 02/02/2024 )לאחר   .

המאזן ההלוואה מוחזרה בגוף  
  ראה חוץ בנקאי אחר. לפרטים  

 ( הכספי לדוח 8.ה.21ביאור 

ערבויות לטובת החזר שעבודים ול
סעיף  ההלוואה ראה   למלווה 

 לעיל.  28.2.6
 

 אין

    -  8,000 8,000 סה"כ

 

קרן   שם הלווה
ההלוואה/מסגרת  

 האשראי בש"ח 

יתרת הלוואה  
  31.12.2023ליום 

 בש"ח 

בטוחות שהועמדו לטובת   תיאור ההסכם/מסגרת האשראי  שם המלווה 
 המלווה 

פיננסיות  תניות
ותוצאת חישובן נכון  

 למועד הדוח 

 הילה
 המפטון' נורת

8,121 8,121  FCG Finance 
Ltd. 

פני    משולמתהריבית   על  חודשית 
של   החלה    12תקופה  חודשים 

ל  14/03/2023מ   14/03/2024- ועד 
קבועה  בריבית  צמודה  לא  הלוואה 

ההלוואה   2%בשיעור   קרן  לחודש. 
בתאריך   התקופה,  בסוף  משולמת 

המאזן 14/03/2024 תאריך  )לאחר   .
של   לתקופה  הוארכה    12ההלוואה 

  ביאור  ראהחודשים נוספים לפרטים  
 ( הכספי לדוח 10.ה. 21

ו ל לטובת שעבודים  ערבויות 
ראה   ההלוואההחזר   למלווה 

 לעיל.  27.2.8 סעיף

 

 אין

    -  8,121 8,121 סה"כ
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  ביטוח .37

מתק השוטפת,  פעילותן  לרבות  שבמסגרת  שונות,  ביטוח  בפוליסות  הקבוצה  חברות  רות 
ביטוח עבודות קבלניות, ביטוח חבות  דירקטורים ונושאי משרה,  ה לביטוח אחריות  ספולי 

מעבידים, ביטוח אחריות צד ג', ביטוחי רכב, ביטוח אש וסיכוני טבע לנכסים של הקבוצה  
והצורך שלהן  ופוליסה   לביטוח כספים, והכל בהתאם למאפייני פעילות חברות הקבוצה 

 המקובל ולדרישות של כל חברה.  ח הביטוובהתאם לכיסוי 

של   הביטוחי  הכיסוי  היקף  שלה,  הביטוח  יועצי  על  הנסמכת  החברה,  הנהלת  להערכת 
הקיימים הביטוחיים  הסיכונים  את  והולם  נאות  הינו  סוג    , הקבוצה  על  בהתבסס  וזאת 

 הפעילות וניסיון החברה.  

 הסכמים מהותיים  .38

 הסכם ניהול   38.1

לפרטים אודות הסכם הניהול בין החברה לחברת הניהול, חברה בשליטתו של מר  
 . (פרטים נוספים)  לדוח התקופתי לפרק ד' 21תקנה ראו  ,אלאלוף

 המלון בתל אביב מזכר הבנות מחייב להשכרת  38.2

השכירות של המלון בתל  הסכם  מזכר הבנות המחייב בקשר עם  לפרטים אודות  
 . לעיל  28.1.8ראו סעיף  אביב 

 הסכם בעלי מניות  38.3

: ה"ה רפאל אלאלוף, ישראל קלר וגב'  בחברהידיעת החברה, בעלי השליטה    למיטב
פועלים    "(המניות  בעלי" "ק זה: בס)להלן    כרמית חלמיש )בתו של מר ישראל קלר(
. להלן עיקרי הסכם  הסכם בעלי מניותמכוח  בעצה אחת ביחס להחזקותיהם בחברה  

 "(:ההסכםבעלי המניות )להלן בס"ק זה: 

ההסכם יהיה בתוקף החל ממועד השלמת הנפקת ניירות ערך )סדרה א'(   38.3.1
וישמר   בע"מ,  אביב  בתל  ערך  לניירות  בבורסה  ורישומם למסחר  לציבור 

 בתוקף כל עוד בעלי המניות מחזיקים במניות החברה. 

על מנת    , בעלי המניות יעשו כמיטב יכולתם ובתום לב, בכובעם כבעלי מניות 38.3.2
החברה,   ומנכ"ל  דירקטוריון  כיו"ר  יכהן  אלאלוף  רפאל  מר  כי  להבטיח 

וכן לפעול    ,בתנאים שלא יפחתו מתנאי הסכם הניהול, כהגדרתו בהסכם
יתר חברי הדירקטוריון. למינוי  פעולה  כי הסכם הניהול   בשיתוף  מובהר 

יידרש לאישור מחודש של כלל האורגנים הנדרשים על פי הדין מדי שלוש  
 שנים.  

הסכם קובע מנגנון למקרה בו מר אלאלוף יחדל לכהן כמנכ"ל ו/או יו"ר  ה 38.3.3
 דירקטוריון החברה.

ראשונהה 38.3.4 הצעה  זכות  של  מנגנונים  קובע  הצטרפות   ,הסכם  וחובת    זכות 
 (.BMBYוכן מנגנון היפרדות ) במכירת מניות החברה הצטרפות

 הליכים משפטיים  .39

החברה(  החברה   של  מלאה  ובשליטה  בבעלות  בנות  חברות  ב)לרבות  צד  הליכים  אינה 
מסך נכסיה השוטפים של   10%-, אשר עיקרם תביעה בגין נזק הגבוה ממהותיים  משפטיים

 .2023בדצמבר  31החברה ליום  

 יעדים ואסטרטגיה עסקית  .40

ציאל להשגת תשואה  נפוט המגלמיםהחברה שואפת לאתר, לרכוש וליזום נכסים המניבים 
, כאשר החברה מאתרת נכסים  וניהולו באזורי ביקוש  באמצעות השבחת הנכס, השכרתו
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בהם  אשר לייצר  של   ובאמצעותם  ניתן  גלום  מפוטנציאל  המתקבלת  עודפת",  "תשואה 
על הנכס.   ובנייה  בנכס  הבנייה באותו הנכס, שינוי בשימושים המותרים  זכויות  השבחת 
זיהוי ואיתור הנכסים מתאפשר באמצעות יכולות ייחודיות אשר נצברו במשך עשרות שנים  

)ביניהן יכולות גיאוטכניות אשר נצברו במשך עשרות    של ניסיון בעולמות היזמות, ההנדסה
, התכנון והבנייה של מייסדי ובעלי השליטה בחברה, מר רפאל  שנות ניסיון של פרויקטים(

 אלאלוף ומר ישראל קלר. 

לצורך זיהוי ואיתור הנכסים, החברה דואגת להתעדכן מעת לעת בתוכניות עתידיות אשר 
, עוקבת אחר השינויים החלים בהן  מקודמות על ידי הגופים הרגולטוריים בערים שונות

 .  המגמות בשוק הנדל"ן המניבובוחנת באופן שוטף את 

בין המאפיינים של נכסים שניתן לייצר בהם ובאמצעותם "תשואה עודפת", אשר נלקחים  
 :  בחירת הנכס הרלוונטיתהליך היזמי של בבחשבון 

כדוגמת הנכס בתל אביב. לפרטים נוספים ראה סעיף    -  (Location)  מיקומו של הנכס •
 . (ות)תחר  לעיל 32

ב • המותרים  השימושים  לבין  מיקומו  בין  יגאל.   -   והתאמה  בצור  הנכס    כדוגמת 
 .  )תחרות( לעיל 32 לפרטים נוספים ראה סעיף

בפן העירוני, המקומי    -  אשר מקודמות באיזור בו ממוקם הנכסעתידיות  תוכניות   •
בנכס הבנייה  זכויות  אשר מאפשרות את השבחת  ברעננה.  והארצי  הנכס  כדוגמת   ,

   .)תחרות( לעיל 32 לפרטים נוספים ראה סעיף

תרה אחר הזדמנויות עסקיות חדשות ונוספות בעלות פוטנציאל השבחה, ואינה  החברה  
 גיאוגרפי.  ה מוגבלת באיתור נכסים חדשים מבחינתם מיקומם 

האשראי העומדים לרשותה וכן לצמצם בכוונת החברה לפעול על מנת לגוון את מקורות  
, זאת באמצעות  לצד חיזוק הונה העצמי של החברה  ,את עלויות המימון בהן היא נושאת

התחייבויותיה  פירעון  הנכסים הקיימים שלה בעת גמר בנייתם והפיכתם למניבים,  מימוש  
   הליך מימון מחדש בתנאים פיננסיים נוחים.וביצוע 

   4202בשנת  צפי להתפתחות  .41

בכוונת החברה להמשיך לפתח את עסקיה, לאתר הזדמנויות לרכישת נכסים    2024  בשנת
ובניה בתחום הנכסים המניבים.  פיתוח  ייזום,  והמשיך בפעילות  מניבים לצרכי השכרה 
לחברה  שיוצעו  חדשות  עסקיות  ויוזמות  להצעות  בנוגע  שליטה  אין  לחברה  כי  יודגש 

, בכוונת החברה להמשיך  2024מבלי לגרוע מכלליות האמור לעיל, בשנת    להצטרף אליהן.
 :כדלקמן, נכסיה  אתולהתפתח 

של    המשך 41.1 הבניה  של    שלבעבודת  הזמנים    המלוןא'  ללוח  בהתאם  אביב  בתל 
תב"ע וכן    וכן לפעול לקבלת  2025  שנת  של  שניה  הרבעון   הלךמבלמסירתו לשוכר  

 .(לעיל 28.1 סעיף)ראו  היתר בניה להקמת שלב ב' של המלון

או מרכז לוגיסטי )כשימוש ביניים(    מרקטסופר  להקמת  בניה  היתר   קבלתל  לפעול 41.2
 . ברעננה הקרקע על

  וקבלת   החברה  לבעלות "ב  בארה   השליטה   בעלי   של  המקרקעין   נכסי  העברת   השלמת 41.3
  31.2)ראו סעיף    לס' ולפעול לפיתוח המגרשים בלוס אנג  המגרשים   לפיתוח  מימון 
 . לעיל(

 . לעיל( 31.1)ראו סעיף  בהרצליה  בינוי הפינוי פרויקטי 2  ביצוע תחילת 41.4

)ראו    וחלוקה בנכס באלעד והשכרת יתרת השטחים בנכס  ץהשיפו  עבודות  השלמת 41.5
 .  לעיל( 28.2סעיף 

  עבודות   ותחילת  ליגא  בצור  החברה  למבנה  נוספת  קומה  לבניית  היתר  לקבלת  לפעול 41.6
 .כאמור הנוספת הקומה בניית 
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כון למועד נ  של החברהתוכניותיה  י עתיד, משקף את  מידע צופה פו בגדר  האמור לעיל ה
ה הערכותיה  על  ומבוסס  של  הדוח  יעדיה,  הנהלת  וכחיות  תכניותיה  החברה. 
ואין כל להשתנות    הקרובה של החברה עשוייםבשנה  האסטרטגיות וכן צפי להתפתחות  

התממשות בדבר  כיכוונותיה    ודאות  ייתכן  החברה.  של  זו  אסטרטגיה  היעדים  או 
 לשנות את תכניותיה כאמור או כי החברה תחליט  2024שנת המתוארים לעיל לא יושגו ב 

בגורמים תלות  בשל  היתר,  בין  וזאת,  כגון שאי חיצוניים    לעיל,  החברה,  בשליטת   ם 
המאקרושינויים   מצב    -  במגמות  הכלכלי,  המצב  על  המשפיעות  הנדל"ן כלכליות  ענף 

מצב שוק ההון בישראל והשווקים בעולם,   ,ת החברהאזורים הגיאוגרפיים בהם פועלב
ובתשינויים   הכלכלית  בשוק,  בכדאיות  התחרות  יתר   ,רגולטורייםשינויים  אי  כל  וכן 

 .להלן 43כמפורט בסעיף , גורמי הסיכון שהחברה חשופה להם

  גורמי סיכוןדיון ב .42

האמור להלן מבוסס על הערכות החברה בלבד אשר הן בגדר מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו  
הדוח  בחוק ניירות ערך. הערכות החברה מבוססות על הנתונים שבידיה נכון ליום פרסום  

ובהנחה של המשך פעילותה במהלך העסקים הרגיל. אין כל ודאות כי הנחות ואומדנים  
וחיצוניים   כלליים  בגורמים  תלויים  והם  הואיל  בחלקם,  או  במלואם  יתממשו  אלה 
המשפיעים על המשק בכללותו, בלא השפעה ייחודית על החברה, כגון מצב המשק והמצב 

ולות התוצאות העסקיות של החברה להיפגע.  הביטחוני בישראל, אשר אם ישתנו לרעה, על
היי ובמאפייניה  בישראל  הכלכלית  בסביבה  גם  תלויים  והאומדנים  של  ההנחות  חודיים 

 החברה, אשר לחברה אין כל יכולת להשפיע עליהם או שיכולתה להשפיע עליהם מוגבלת.

 כלכליים -גורמי סיכון מקרו  42.1

 מיתון או האטה כלכלית במשק 42.1.1

למועד   בישראלדוחהפרסום  נכון  מתבצעת  החברה  פעילות  אנגליה.  וב  , 
הישראלי המשק  למצב  גם    ,משכך,  העולמילכמו  הכלכלי  ישנה  ,  מצב 

ב מיתון  או  כלכלית  להאטה  החברה.  פעילות  תוצאות  על  איזה  השפעה 
  לולות, אם וככל שיתרחש, ע מהאזורים הגאוגרפים שבהם פועלת החברה

להיות השפעות מהותיות שליליות על המשק בכללותו ועל החברה בפרט,  
ו/או    נה,תבטאתאשר   השוכרים  בפדיונות  מהותית  בירידה  היתר,  בין 

בהפסקת ו/או דחיית תשלומים מצדם, וכפועל יוצא מכך הכנסות החברה  
 . נהפגע ת ותוצאותיה העסקיות 

 מדיני בישראל -המצב הביטחוני 42.1.2

החברה עסקי  על  ישירה  השפעה  בישראל  והמדיני  הביטחוני  ככל    ,למצב 
, אין במצב  דוחשתחול הידרדרות משמעותית וארוכת טווח. נכון למועד ה

הקיים כדי להשפיע על פעילות החברה. אין ביכולת החברה להעריך השפעה  
ענף  -עתידית, ככל שתהיה, של המצב הגיאו על  והביטחוני באזור  פוליטי 

 הנדל״ן בישראל בכלל ועל פעילות החברה בכלל.  

 שיעור הריבית במשק  42.1.3

הריביתהקבוצה   בשיעורי  לשינויים  ההלוואות  הואיל    ,חשופה  ומרבית 
עלייה  בריבית פריים, שהינה ריבית משתנה, ועל כן    ן שנטלה הקבוצה הינ

מכך   וכתוצאה  הקבוצה  של  המימון  הוצאות  את  להגדיל  צפויה  בריבית 
שינויים קיצוניים בשיעורי הריבית בישראל עשויים    יושפעו עסקי הקבוצה.

להשפיע על שווי הנכסים של החברה. ככל שיעלו שיעורי הריבית כך תעלה  
ושווי   הנכסים  על  הנדרשת  התשואה  כתוצאה  בהתאמה  יפחת  הנכסים 

 מכך, ולהיפך. 

 סיכון סייבר 42.1.4

  בעולם  כיום  הקיימים  מהסיכונים  נפרד  בלתי  חלק  הם  סייבר  סיכוני
הטכנולוגי. מדי יום מתרחשות מתקפות סייבר כנגד גופים פרטים    המודרני

וממשלתיים כאחד, אשר מטרתם גרימת נזק רב ככל הניתן לאותו הגוף.  
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היא   במעט,  ולו  טכנולוגיה  במערכות  שימוש  מבצעת  שהחברה  מכיוון 
 מבצעת פעולות לצמצום הסיכון למערכות אלו. 

 גורמי סיכון ענפיים  42.2

 וגיוס הוןמימון קשיי  42.2.1

מימון   בגיוס  ההון  או  /וקשיים  בשוק  שיגויס  והחוב  ההון  בהיקף  קיטון 
מהוראות    הישראלי  כתוצאה  לרבות  מימון,  בתנאי  לרעה  שינוי  ו/או 

תאגידים   של  יכולתם  על  המשפיעות  מגבלות  הכוללות  רגולטוריות 
בנקאיים בישראל להעמיד אשראי לענף הנדל״ן, עלולים לגרום להקשחה  

מממנים  בדרישות   בשיעור  גופים  לעלייה  וכן  לביטחונות  או  עצמי  להון 
לקיטון   החברה,  של  המימון  בהוצאות  לגידול  להוביל  שיכולה  הריבית 
מימון   לקבל  החברה  של  יכולת  את  ולהקטין  החברה  של  הרווח  בשולי 

 לטובת פרויקטים חדשים.

 מדיניות ממשלתית ורגולציה בענף הבניה  42.2.2

פעילות החברה חשופה למגבלות רגולטוריות שונות, לרבות בהתאם לדיני  
, לדיני איכות הסביבה ולרישוי  התחרותהחברות, לדיני ניירות ערך, לדיני  

בתחומים    ,בישראל ו/או באנגליה ו/או בארה"בעסקים. החמרת הרגולציה  
הקשורים לפעילות החברה, כמו גם השלכות אשר עשויות להיות לשינויים  

עלולות לצמצם ו/או להגביל את פעילות החברה, בין    ,רגולטוריים נוספים
היתר באמצעות שינויים ארגוניים והצבת תנאים על פעילותה העסקית של  

 החברה.  

 הליכי תכנון ורישוי  42.2.3

היתר,   בין  כפופים,  ליזום  החברה  בכוונת  אותם  פרויקטים  של  קידומם 
באישורים שונים מרשויות שונות, בעיקר בתחום אישור זכויות ושימושים  
)תב״ע(, קבלת היתרי בניה, קבלת רישיונות עסק ועוד. הליכים אלו לקבלת  
האישורים הנדרשים אורכים מטבעם זמן רב ואין ודאות כי יתקבלו כלל.  

איעי או  אישור  בקבלת  ברווחיות  -כוב  לפגיעה  לגרום  עלולים  קבלתו 
בדרישות   עמידה  לצורך  שונות  כספיות  בהוצאות  בנשיאה  או  הפרויקט 

 הרשויות לשם קבלת האישורים.

 קבלן מבצע 42.2.4

לאיתנותו  חשופה  החברה נוהגת להתקשר עם קבלני ביצוע. משכך, החברה  
הפיננסית של הקבלן בתקופת ההתקשרות עמו. עם זאת, החברה פועלת  

בין היתר על ידי בדיקת איתנותו הפיננסית של    כאמור,  ם החשיפהולצמצ
הקבלן טרם ההתקשרות עמו, גביית ערבויות ביצוע וערבויות בדק מהקבלן  

 המבצע, דמי עכבון, עבודה עם מספר קבלני ביצוע שונים וכיו"ב. 

 ירידה בביקוש לשטחי השכרה ובמחירי השכירות 42.2.5

על   התחרות  החרפת  וכן  למשרדים  מניב  נדל"ן  לשטחי  הביקוש  ירידת 
להביא לירידה בדמי השכירות שגובה החברה    ותשוכרים פוטנציאלים עלול

 לפגיעה בתוצאותיה הכספיות. מכך וכתוצאה 

 תחרות 42.2.6

הירידה בביקוש  ענף הנדל״ן המניב נתון לתחרות רבה. התחרות, יחד עם  
החברה   של  השכירות  בדמי  לשחיקה  להביא  עלולים  צריכה,  למוצרי 

 ולפגיעה בתוצאותיה העסקיות.

 איתנות של שוכרים עיקריים 42.2.7
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הפיננסי בחוסנם  השוכרים,  ירידה  של  הפיננסית  בכושר  כן  ו  ובאיתנות 
עלולה    עשויה להביא לפגיעה בהיקפי הגבייה מהם,  ,שוכריםההתשלום של  

להביא לסיום הסכמי השכירות ו/או פינוי שוכרים מנכסי החברה, ובשל  
 כך לירידה בהכנסות החברה מדמי שכירות ולפגיעה בתוצאותיה העסקיות.

 שינויים בנטל המס  42.2.8

החברה חשופה לשינויים אפשריים בנטל המס בקשר עם פעילותה, לרבות  
פעילות   באזור  החלים  המס  בדיני  שינויים  ו/או  המס  בשיעורי  שינויים 

מאו  ו/החברה   שינבעו  אשר  שינויים  החברה  של  הנחות  התממשות  אי 
 לטיפול המיסוי החל על הכנסותיה.  

 סיכון נזילות 42.2.9

הנזילות של נכסי מקרקעין היא נמוכה יחסית. ככל שהחברה תיאלץ לממש  
איזה מנכסיה בקצב מזורז, תמורת המכר לחברה בגין נכסיה עלולה להיות  
נמוכה מהשווי ההוגן של נכסיה כפי שמופיע בדוחות הכספיים. נכון למועד  

 , החברה אינה נדרשת למכירה מזורזת מעין זו.  הדוח

 עלויות הפעלת נכסי נדל״ן מניב 42.2.10

החזקה בנדל״ן כרוכה בהוצאות קבועות, שחובת תשלומם חלה לאורך כל  
  ,תקופת הבעלות, בין אם הנכס מניב הכנסה כלשהי ובין אם לאו. החברה

בנכסיה ניהול  שירותי  גם  מספקת  פעילותה,  חשופה    ,במסגרת  ולכן 
 להוצאות נוספות שלא בהכרח מגולמות בדמי השכירות.  

 סיכון מפולת אדמה בארה"ב 42.2.11

)בין היתר באזור גבעת הוליווד(    הפורסמה אזהרה מפולת אדמה בקליפורני
בתוכניות   קצר.  בזמן  האחרונות  בשנתיים  שירד  רב  גשמים  משטר  בגלל 
הבניה של החברה סיכון זה נלקח בחשבון ובא לידי ביטוי בתכנון התימוך  

 במגרשים.

 גורמי סיכון ייחודים לחברה  42.3

 תלות בבעל השליטה בחברה  42.3.1

בעלי השליטה בחברה, הינו נושא המשרה    םאלאלוף, הנמנה ע מר רפאל  
העיקרי בחברה הפועל לצורך רכישת נכסים חדשים ופיתוח של הנכסים  
הנמנה   אלאלוף,  רפאל  במר  החברה  של  תלות  קיימת  כן,  על  הקיימים. 

שמא    ם עכאמור   סיכון  וקיים  בה,  השליטה  לסייע  אם  בעלי  יחדל  הוא 
או להאט באופן    עלהיפג לחברה, כאמור לעיל, התפתחותה העסקית עלולה 

מכהן  מר    מהותי. דירקטוריוןאלאלוף  כן,  כ"ל  וכמנ  כיו"ר  על  החברה. 
וקשריו   מומחיותו  המקצועי,  מניסיונו  רבה  במידה  מושפעת  החברה 
העסקיים. להערכת החברה, צפויה פגיעה בפעילות החברה כתוצאה מסיום  

 אלאלוף. מר רפאל ההתקשרות עם 

 אישורים ורישיונות  42.3.2

 . , בחלק מנכסי החברה נדרש היתר בנייה שטרם התקבלדוחנכון למועד ה
הנדרשים   וההיתרים  האישורים  את  להשיג  תצליח  לא  שהחברה  ככל 

על החברה עלויות במסגרת    אשר ישיתוכאמור, עלולים להיווצר עיכובים  
 ולצורך ההסדרה כאמור.  

 ביטול הסכמי חכירה  42.3.3

ייעודה   או  החכירה  מטרת  שינוי  )כגון  מסוימים  הפרה  אירועי  בקרות 
רשאי    שעבודיםורישום   המחכיר(,  אישור  קבלת  ללא  המוחכר  הנכס  על 
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את   לבטל  החברה,  חתומה  עליהם  השונים  החכירה  בהסכמי  המחכיר 
החוכר   את  ולחייב  המקרקעין  על  המבנים  את  להרוס  החכירה,  הסכם 

 בתשלומים ובפיצוי בגין ההפרה. 

 גורם סיכון יזמי 42.3.4

שהעיקריים שבהם נובעים    ,כרוכה בסיכונים רביםפעילות בתחום הנדל"ן  
בסופו של דבר ו/או לא    מולא יוקפרויקטים בהם עוסקת החברה  מכך שה

  םלא יעלה יפה ו/או שעלויות הקמת ם במועד שתוכנן ו/או ששיווק מויושל
לא תעלינה בקנה אחד עם הערכותיה   םו/או שהתמורה שתתקבל ממכירת

המוקדמות של החברה. אי הקמתו של כל נכס או דחיה במועד השלמתו  
שונות מסיבות  להתרחש  השלמת    ,יכולות  אי  היתרים,  קבלת  אי  ובכללן 

הבניה על ידי הקבלן המבצע במועד, אי קבלת מימון מתאים לבניית הנכס  
בשל   להיכשל  או  בקשיים  להיתקל  עלול  הנכס  שיווק  כן,  כמו  וכיו"ב. 

שינוי בתנאי השוק, שינוי בתנאי המימון הניתנים    , בין היתרגורמים שונים
לרכישת נדל"ן, תחרות מצד יזמים אחרים ו/או פרויקטים אחרים באזור  

 ושינויים כלליים בביקושים לנדל"ן.  

כלכליים, -מקרו  סיכונים  - בטבלה שלהלן מוצגים גורמי הסיכון שתוארו לעיל על פי טיבם  
סיכונים ענפיים וסיכונים מיוחדים לחברה, אשר דורגו, בהתאם להערכות הנהלת החברה, 

   על פי מידת השפעתם על עסקי החברה בכללותה:

 
מידת ההשפעה של גורם הסיכון על פעילות החברה   

 בכללותה 
 מועטה בינונית  גדולה
 כלכליים -סיכונים מאקרו

  +  מיתון או האטה כלכלית במשק
  +  מדיני בישראל-המצב הביטחוני 

  +  שיעור הריבית במשק 
 +   סייבר  סיכון 

 סיכונים ענפיים 
   + הון   וגיוסמימון  קשיי

בענף   ורגולציה  ממשלתית  מדיניות 
 הבניה 

 +  

  +  הליכי תכנון ורישוי 
 +   קבלן מבצע 

השכרה   לשטחי  בביקוש  ירידה 
 ובמחירי השכירות 

+   

  +  תחרות 
   + של שוכרים עיקריים  פיננסית איתנות

   + שינויים בנטל המס 
   + סיכון נזילות 

 +   עלויות הפעלת נכסי נדל״ן מניב 
 סיכונים מיוחדים לחברה 

   + תלות בבעל השליטה בחברה 
   + אישורים ורשיונות 

 +   ביטול הסכמי חכירה 
   + גורם סיכון יזמי 
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 בע"מ הילה מגדלי משרדים

 

 

 תאגידדוח הדירקטוריון על מצב ענייני ה -פרק ב' 

 2023בדצמבר  31שהסתיימה ביום  שנהל

 

 

 

(  4ד)ב() 5-( ו2ד)ב()5(,  1ד)ב() 5הדירקטוריון בחר לאמץ ולהחיל על החברה את כל ההקלות המנויות בתקנה  

תקופתיים   דוחות  התש"ל לתקנות  בתקנה    1970-ומיידיים,  המנויה  ההקלה  החברות  3ואת  לתקנות  ב 

, לעניין אישור הדוחות הכספיים 2010-)הוראות ותנאים לעניין הליך אישור הדוחות הכספיים(, התש"ע

 של החברה. 
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  העל מצב  את הדוחבזה  מתכבד להגיש    "(החברהלהלן: " בע"מ )הילה מגדלי משרדים    חברתדירקטוריון  
)להלן:  2023בדצמבר  31נכון ליום "(, הקבוצה)להלן ביחד: "  החברה והחברות בנות של החברהשל עסקי ה
לתקופה מצטברת של שנים    "(, והתוצאות הכספיות של הקבוצה מועד דוח הדירקטוריון" או "מועד הדוח"

"(, בהתאם לתקנות ניירות ערך )דוחות  תקופת הדוח)להלן: "   2023בדצמבר    31עשר חודשים שהסתיימו ביום  
 .  ("התקנות")להלן:  1970- תקופתיים ומיידים(, תש"ל

 אינם החברהאו שלדעת   לחברה נוגעים שאינם לעניינים התייחסות נכללה דוח הדירקטוריון לא במסגרת
 החברה. ענייני מצב בהבנת לפגום כדי בהעדרם או שאין מהותיים

התקופתי  נ   בלתיהינו    דירקטוריון הדוח   מהדוח  התקופתי)"  2023לשנת  פרד  ויש  הדוח  חלקיו,  כל  על   ,)"
 . ו כמקשה אחתלקרוא את הדוח התקופתי כול

 הסברי הדירקטוריון באשר למצב עסקי החברה  .א

 כללי .1

. במסגרת  וחו"ל  ישראל   -  אזורים גאוגרפיים בחלוקה לשני  , פועלת בתחום הנדל"ן המניב הקבוצה 
המושכר  ,  יגאל   בצור נכס מניב  הקבוצה בהשכרה, ניהול ואחזקה של  עוסקת    , בישראל פעילותה  

במרכז  בחלוקה ושיפוץ של נכס  לצרכי משרדי הייטק ותעסוקה, מעבדות מחקר ומתקני ייצור;  
בית  החברה  מקימה  , עליה  הקבוצה   בבעלות נכס בהקמה בתל אביב    ; אלעד - המסחרי נחלת יצחק 

וייעודי השימוש בה הינם  ,  קרקע ברעננה אשר טרם קיבלה היתר בניהייזום ופיתוח של מלון; וכן, ב
חו"ל, עוסקת  ב   ה במסגרת פעילות   . למסחר, משרדים, מגורים להשכרה, בתי אבות ומלונאות 

 ם.המושכר לצרכי משרדי,  בעיר נורת'המפטון, באנגליהמשרדים בניין  הקבוצה בהשכרה של 

ייזום נדל"ן למגורים בפרויקטי  הקבוצה עוסקת, ב בנוסף לפעילות החברה בתחום הנדל"ן המניב,  
הריסת מבנים    של כאשר במסגרת פעילות זו כאמור, לקבוצה שני פרויקטים בהרצליה    38תמ"א  

קיימים והקמת מבנים חדשים ובהם דירות חדשות עבור בעלי הזכויות במקרקעין, בתוספת יחידות  
קבוצה והיא  מהותית ל   היתה תקופת הדוח פעילות זו כאמור לא  ב   . על ידי הקבוצה דיור לשיווק  

 .  ילותתחום פע  עולה לכדיאינה  

לפרטים נוספים אודות עסקי החברה, תחום פעילותה, הסביבה העסקית והשפעתה על פעילות  
 .לדוח התקופתי  "(החברה עסקי  תיאור פרק)"החברה, ראו פרק א' )תיאור עסקי התאגיד(  

 ועד למועד פרסומו  2023בעסקי החברה בשנת  ריכוז אירועים מהותיים שאירעו להלן  .2

, חברה .Hilla Group Northampton Ltd, באמצעות חברת  החברה  חתמה,  2023בינואר    24  ביום .א
,  באנגליה,  המפטון'נורת על הסכם לרכישת בניין משרדים בעיר  בבעלות מלאה של החברה,  נכדה  

  המשרדים   בנייןאלפי פאונד )לא כולל מס רכישה, דמי תיווך והוצאות נלוות(.    2,750סך של  לתמורה  ב
קומות )כולל קומת קרקע( ובתוספת שטח לא בנוי    3, הכולל  sqft  22,500על שטח של כ ובנוי  ממוקם

  לפירוטומושכר במלואו בהסכם שכירות ארוך טווח.    מקומות חניה  111, הכולל   27,000sqft  -של כ
  2023,  בינואר  19  ביום  החברה  שפרסמה   מיידי  דיווחלפרק תיאור עסקי החברה ו  1.6  סעיף  ראה  נוסף

 (. 2023-01-008050: אסמכתא)מספר 
 

התקשרה החברה בהסכם עם בעלי השליטה, לפיו הם העבירו לחברה את    ,2023בינואר    16  ביום .ב
)"   38פינוי בינוי ותמ"א  ( של הילה החברה להתחדשות עירונית  100%מלוא המניות ) הילה  בע"מ 

נוסח חדש[. בתמורה למניות  [)ב( לפקודת מס הכנסה  104"(, וזאת בהתאם לסעיף  התחדשות עירונית
יחסי לאחזקותיהם    בעלי, הקצתה החברה לכאמורהמועברות   השליטה מניות של החברה באופן 

ובשליטה במניות החברה.    הילה ב כל שינוי במבנה האחזקות  חל  באופן שלא  עירונית,  התחדשות 
הילה התחדשות עירונית הינה חברה פרטית שבבעלותה הזכויות לביצוע שני פרויקטים להתחדשות  

לפרק תיאור עסקי    31.1סעיף  נוספים ראו    לפרטים.  הרצליה, ב38/2עירונית בהתאם להוראות תמ"א  
 .(2022-01-123285אסמכתא  מספר) 27.12.2022של החברה מיום   מיידי דיווחהחברה ו

 
הלוואת גישור  "(  א.ר.ץ דן)"  יזמות בס"ד בע"מ  א.ר.ץ דןחברה הבת  נטלה  ,  2023בפברואר    1  ביום .ג

  2, לפירעון בתשלום אחד ביום  10%מיליוני ש"ח הנושאת ריבית קבועה בשיעור שנתי של    8בסך של 
א.ר.ץ  חודשים נוספים.    6-אופציה לדחות את מועד הפירעון ב ניתנה  ץ דן  . ר., כאשר לא2023באוגוסט  

. לצורך פירעון ההלוואה כאמור  6.2.2024דן מימשה את האופציה כאמור ופרעה את ההלוואה ביום  
   להלן.   28.2נטלה החברה וא.ר.ץ דן הלוואה מתאגיד חוץ בנקאי. לפרטים ראו סעיף 
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מלוא ההון המונפק  ב  הבעלות  את,  תמורה  ללא,  לחברה  העבירו   השליטה   בעלי   ,2023במאי    31  ביום .ד
הילה   חברת  של  עסקית,    תהישהי ,  מניביםוהנפרע  פעילות  נכסים,  ללא  חברה  מועד  באותו 

במלוא הבעלות של חברות הבנות  התחייבויות וזכויות. למועד פרסום דוח זה, מחזיקה הילה מניבים  
 לפרק תיאור עסקי החברה.  27.2סעיף נוספים ראו  לפרטים .Hilla Group Northampton Ltd -ב
 

,  "(.ל.וג)"  ג.ל.ו אינטרנשיונלמכר עם חברת  ה , מעלות מניבים חתמה על הסכם  2023ביוני    7ביום   .ה
זכויות  כלמכירת  של  בשטח  במקרקעין  תעשיה    5  -יה  מבנה  בנוי  עליו  תרשיחא,  במעלות  דונם 

ג.ל.ו  "( המושכר לג.ל.והנכס)" אלפי    9,500תמורת הנכס סך של    שילמה. בהתאם להסכם המכר, 
כ של  בסך  הצמדה  הפרשי  בתוספת  ש"ח  1,086  -ש"ח  שולמה    .אלפי  התמורה  הדוח  למועד  נכון 

  י דיווח ו  תיאור עסקי החברה  לפרק  30סעיף    וראלפירוט נוסף  במלואה והנכס הועבר לבעלות ג.ל.ו.  
מימים   אסמכתא    8.6.2024  - ו  24.5.2023,  28.3.2023,  25.12.2022החברה  ,  2022-01-122160)מס' 

 . , בהתאמה2023-01-054160  -ו 2023-01-047587, 2023-01-122160
 

ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה הסדר מסגרת בין החברה לבין    אישררו  , 2023במאי    31ביום   .ו
(, לפיו "או.פי."בבעלות ושליטת מר אלאלוף, בעל שליטה בחברה )  פרטיתהלה או.פי. בע"מ, חברה  

או.פי. תבצע בשם החברה ועל פי הוראותיה תשלומים לספקים ונותני שירותים לחברה וחברות בת  
  תוספת או  /ו.פי ללא כל תמורה  לאו  חזריםשלה במסגרת פעילותן השוטפת והרגילה. הסכומים מו 

 לפרק ד' )פרטים נוספים( לדוח התקופתי.   22סעיף  ולפירוט נוסף רא .פי.  לאו
 

רואה החשבון    ,2023ביוני    29  ביום .ז בתפקיד  ושות' מלכהן  חלפון  עמית  רואי החשבון  חדל משרד 
החברה של  מיום  )  המבקר  מיידי  דיווח  ראה  (  (2023-01-073080)אסמכתא    2023ביולי    2לפירוט 

( לכהן בתפקיד רואה החשבון המבקר של  BDOהחל משרד רואי החשבון זיו האפט )ובאותו מועד  
 (. 2023-01-073086אסמכתא  ,2023ביולי  2לפירוט ראה דיווח מיידי מיום  ) החברה

 
  מרכנתיל   בנקמ   התקבלואשר    הלוואותיה  כלל   את הילה מבני תעשיה    פרעה,  2023ביולי    20  ביום .ח

וריבית    3,960סך של  על  , האחת  שתי הלוואות חדשות תחתן  ונטלה לפי תשלומי קרן  אלפי ש"ח 
  . אלפי ש"ח לפי תשלומי ריבית חודשיים וקרן בסוף התקופה  26,240סך של  על  חודשיים והשנייה  

  לפרק תיאור עסקי החברה. 21.1.7סעיף  נוספים ראו   לפרטים
 

, התקיים פורום מהנדס העיר ת"א במהלכו נדון אישור זכויות הבניה הנוספות  2023ביולי    30ביום   .ט
בוועדה   לדיון  בניית המלון ברחוב התעשיה בת"א, כאשר הומלץ לקדם את התכנית  ב' של  לשלב 

משלימים. תנאים  לקיום  בכפוף  ראו    לפרטים  המקומית,  עסקי    28.1סעיף  נוספים  תיאור  לפרק 
 . החברה

 
, הגישה החברה לרשות ניירות ערך בקשה להארכת תוקף תשקיף המדף שנכלל  2023באוגוסט    1  ביום .י

ביום החברה  שפרסמה  התשקיף  ביום"(החברה  של  המדף  תשקיף)"  29.11.2020  במסגרת   .  
ה  14.8.2023 את  ערך  ניירות  רשות  ליוםהאישרה  עד  לחוק    .18.1.2024  ארכה  בהתאם  כי  יצוין 

חרבות ברזל( )אישורים רגולטוריים, עיצומים    –להארכת תקופות ודחיית מועדים )הוראות שעה  
 .  18.7.2024, הוארך תוקף תשקיף המדף עד ליום 2023  -כספיים ובדיקות מתקני גז(, התשפ"ד 

 
  העבירובעלי השליטה  התקשרה החברה בהסכם עם בעלי השליטה, לפיו    ,2023בספטמבר    28  ביום .יא

, וזאת בהתאם לסעיף  "(.ר.ץ דןא)"  "מ בע"ד  בס  יזמות   .ר.ץ דןא( של  100%מניות )ה  מלוא  את  לחברה
  בעלי , הקצתה החברה לכאמורנוסח חדש[. בתמורה למניות המועברות [)ב( לפקודת מס הכנסה 104

שלא חל כל שינוי במבנה    באופן.ר.ץ דן,  אהשליטה מניות של החברה באופן יחסי לאחזקותיהם ב 
החברה.   במניות  ובשליטה  מקרקעין  אהאחזקות  בנכס  הזכויות  כבעלת  להירשם  זכאית  דן  .ר.ץ 

  28.2סעיף  לפירוט נוסף ראו    . מ"ר  1,261  -כבמרכז המסחרי "נחלת יצחק" באלעד, בשטח כולל של  
-2022:  אסמכתא  מספר)  15.8.2022שפרסמה החברה ביום    מיידי  דיווחלפרק תיאור עסקה החברה ו 

01-103066.) 
 

הכללית של בעלי המניות של החברה את הארכת כהונתו    האסיפה  האישר  ,2023בדצמבר    20  ביום .יב
. לפרטים ראו דיווח  שנים  3  בת)שניה(    נוספתשל מר יגאל יוסף כדירקטור חיצוני בחברה לתקופת  

 (. 2023-01-115048)מספר אסמכתא   20.12.2023החברה מיום 
 

בע"מ,    38"א  ותמהחברה להתחדשות עירונית פינוי ובינוי    הילההתקשרה    ,2023בדצמבר    20ביום   . יג
חברה לביטוח    וכלל"מ  בע"ן  נדל  מימון  מכלולעם    מיםחברה בת בשליטה מלאה של החברה, בהסכ

,  10ברחוב הרצוג    38/2פרויקט תמ"א    -בע"מ למימון שני פרויקטים להתחדשות עירונית בהרצליה  
כל אחד מהפרויקטים כאמור    במסגרת  , הרצליה.23  סירקיןברחוב    38/2פרויקט תמ"א  והרצליה  

  החברה   ידי  על  לשיווק  מיועדות  דירות  8, מתוכן  דירות  14  בן  חדש  בניין  ויוקם  דירות  6בניין בן    הרסיי
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)מספר    21.12.2023תיאור עסקי החברה ודיווח החברה מיום    לפרק  31.1ראו סעיף  לפרטים    .הבת
 (.2023-01-115129אסמכתא 

 
מינויה של גב' הדר  הכללית של בעלי המניות של החברה את   האסיפה   האישר   ,2024בינואר    18  ביום .יד

)מספר אסמכתא    21.1.2024החברה מיום  לפרטים ראו דיווח    .בחברה  ת חיצוני   יתכדירקטור צופיוף  
2024-01-006862 .) 

 
  8  -. סך של כמיליוני ש"ח   13הלוואת גישור בסך של  נטלו החברה וא.ר.ץ דן    ,2024בפברואר    1  ביום .טו

ההלוואה תפריע    מתוך ההלוואה כאמור שימשה את א.ר.ץ דן לפירעון הלוואה אחרת.  ח"שמיליון  
לפרק    36.5חודשים ממועד העמדת ההלוואה, לפרטים נוספים ראו סעיף    12בתשלום אחד בחלוף  
    תיאור עסקי החברה.

 
התקשרה החברה על מזכר הבנות המסדיר את התנאים המסחריים לפיהם    2024בינואר    30ביום   .טז

  5-7את המלון שמקימה החברה ברחוב התעשיה    "(רוקסון)"  תשכיר החברה למלונות רוקסון בע"מ
   (.2024-01-009730)מספר אסמכתא  31.1.2024בעיר תל אביב. לפרטים ראו דיווח החברה מיום 

 
לציבור של סדרה חדשה של    הנפקהבוחנת    היאפרסמה החברה דיווח לפיו    ,2024אר  בפברו  26ביום   .יז

אגרות חוב, בבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ, זאת באמצעות הצעת מדף על פי תשקיף המדף  
 (. 2024-01-016867)מספר אסמכתא   26.2.2024לפרטים ראו דיווח החברה מיום   של החברה.

 
הכללית של החברה את הארכתו של הסכם לקבלת שירותי    האסיפה אישרה    ,2024בפברואר    22  ביום . יח

.פי. בע"מ, חברה בבעלות מר רפאל אלאלוף, מבעלי השליטה בחברה לתקופה  אוניהול מחברת הילה  
דיווח החברה מיום    .בתנאיו  שינוי   ללא,  האסיפהשנים, ממועד אישור    3נוספת בת   לפרטים ראו 
 (. 2024-01-017230)מספר אסמכתא   26.2.2024

 
לפעול כעושה שוק באגרות    שרותי בורסה והשקעות בישראל אי.בי.איהחלה    ,2024במרץ    13  ביום .יט

 לפרטים ראו הודעת הבורסה מיום. . החוב )סדרה א'( של החברה
 

לעיל, לפיו    טז', חתמו החברה ורוקסון על תיקון למזכר ההבנות כאמור בסעיף  2024במרץ    27ביום   .כ
   .2024יפעלו לחתימת הסכם מפורט עד סוף חודש מאי, כי ההבנות מחייבים ותנאי מזכר  הוסכם 

  המצב   , הריבית   תנודות האינפלציה ו   השפעת שינויים כלכלים בישראל ובאנגליה,    , למצב המשק  .3
 .לפרק א' )תאור עסקי התאגיד(  8 סעיף, ראה בישראל  טחונייבהו הפוליטי

 החברה המצב הכספי של  .ב

 .  "(IFRSהחברה ערוכים בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים )להלן: "הדוחות הכספיים של  

בדצמבר  31להלן נתונים עיקריים מתוך הדוחות הכספיים של החברה על המצב הכספי של החברה ליום 
 (:  ח"ש)באלפי    2023

 

 סעיף

 בדצמבר  31 ליום
 ( ח "ש)באלפי  
 

 2023לשנת  2022הסברי הדירקטוריון לשינויים שבין שנת 
 

2023 2022 

 נכסים 

הדוח לעומת    למועדהמזומנים ושווי מזומנים    שחלוהשינויים   בתזריםאודות   לפרטים 3,337 711 מזומנים שווי ו מזומנים
 הכספי   בדוח , ראה תזרים מזומנים  2022בדצמבר    31אשתקד ולעומת    המקביל המועד  

 פיקדון בנאמנות 
מכספי פקדון הנאמנות בעבור בניית המלון בת"א ובעבור   םהקיטון נובע עקב תשלומי 14,324 2,397

לז"ק ולז"א הינה  לתאריך המאזן  בפיקדון הנאמנות    היתרה   תשלומי ריבית האג"ח.
 בגין כרית הריבית. 

ב  ליום   המלאי   יתרת  - 5,926 מלאי בניינים בהקמה  מהשקעות  נובעת  הילה    2-המאזן  בחברת  התמ"א  פרויקטי 
 .2023התחדשות עירונית שאוחדה לחברה החל מרבעון הראשון של שנת 

 חייבים ויתרות חובה 

ביתרות חייבים ויתרות חובה במועד הדוח לעומת המועד המקביל אשתקד,    קיטוןה 2,335 1,329
מקדמות לספקים אשר שולמו בתקופה המקבילה    ש"ח   'א  255  של  מסך בעיקרו  נובע  

  מיון "ח  ש'  א  417  של  ומסך"מ  מע  בגין   בחייבים  קיטון"ח  ש'  א  260אשתקד, מסך של  
 .  קשורה חברה
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 סעיף

 בדצמבר  31 ליום
 ( ח "ש)באלפי  
 

 2023לשנת  2022הסברי הדירקטוריון לשינויים שבין שנת 
 

2023 2022 

אחרי  בנורתבנכס    לקוח   מיתרת  נובעת  הדוח  למועד  היתרה - 272 לקוחות  שולמה  אשר  'המפטון 
 תאריך המאזן. 

מש"ח בגין איחוד    1.1הגידול במועד הדוח לעומת התקופות המקבילות נובע מסך של   1,024 2,530 צדדים קשורים 
 . שליטה בעל  בבעלותחברת הילה התחדשות עירונית וכן מתשלומים ששולמו לחברות 

  21,020 13,165 סה"כ נכסים שוטפים

הקיטון    הינה בגין כרית הריבית.   "א ולז"ק  לזלתאריך המאזן  בפיקדון הנאמנות    היתרה  3,150 788 פיקדון בנאמנות 
 נובע עקב פרעון תשלומי הריבית.  

חייבים אחרים בגין  
 עסקה עם בעלי שליטה 

 . 2023 שלישי מרבעון החל  לחברה דן  ארץ  חברת מאיחוד נובע החייבים ביתרת השינוי  10,784 -

 צדדים קשורים 

מש"ח עקב איחוד חברת הילה התחדשות עירונית,    7-של כ  סך  מביטולנובע    הקיטון 10,408 2,355
"ח עקב  מש  2.3  של  מגידול  וכן   דן  ארץ  חברת   איחוד מש"ח עקב    3-כ  של   סך  מביטול

  לצורך קידום היתרי בניה בפרויקטים  ביצוע תשלומיםמול ארה"ב לאור    הלוואה   ת יתר
  .31.12.23לדוח הכספי ליום  6.ה.21ראה ביאור 

 נדל"ן להשקעה 

נובע    הגידול 197,050 270,605 אשתקד  המקבילה  התקופה  לעומת    הקרקע   בעבור :מהבאיםביתרה 
שינוי בשווי ההוגן של    חל בניית המלון בתל אביב,    בעבור .  בשווי  עדכון   חל   לא   ברעננה 

'המפטון  ובנורת "ח . כמו כן צורפו נכסים חדשים לחברה בארץ דן  שמ'    21הנכס בגובה  
 "ח.ש' מ 36-כבשווי של 

 

פ 103 - פיקדונות מלקוחות  איחוד  עקב  נובע  בפיקדונות  השוכרים  יהקיטון  כי  ההנחה  לפי  ולז"ק  לז"א  קדונות 
 יכולים לצאת מהחוזה בז"ק. 

 שטרי הון זמן ארוך 
שנתקבלו מבעלי השליטה    הלוואות החברה שטרי הון כנגד    קצתה ה  2018שנת    במהלך  10,144 10,803

ראו גם   –  31/12/2025  בתאריך  ירעון לא צמודה לפ   6.5%  יעורשנתית בש  ריבית   נושאת 
 . 2023בדצמבר  31לדוחות הכספיים ליום  15באור 

  16,653 18,700 עתודה למס 

  לא  התחייבויות"כ  סה
 שוטפות 

102,460 180,573  

  186,162 207,258 התחייבויות "כ  סה

 

  67,090 79,655 הון "כ  סה

  253,252 286,913 והון   התחייבויות"כ  סה

  הוגן  בשווי פיננסי  נכס
 הפסד  או   רווח דרך

מפירעו 10,840 - נובע  ביתרה  הפיננסי    ן הקיטון  הנכס  והשלמת העסקה    עקב של  הנכס  מכירת 
 31.12.23לדוחות הכספיים ליום  7. ראה ביאור 2023במהלך הרבעון השלישי לשנת 

  232,232 273,748 שוטפים   לא נכסים"כ סה

 סה"כ נכסים

286,913 253,252  
 
 
 

 התחייבויות 

  מתאגידים  אשראי 
 ואחרים  בנקאיים

  מז"א לז"קנובע מסיווג הלוואות להלוואות    גידול. הקצר לזמן    ותהיתרה משקפת הלווא 2,255 51,375
.ב. לדוחות הכספיים  1לפרטים בדבר מחזור ההלוואות ראה ביאור    פירעונן.עקב מועד  

 31.12.2023ליום 

 . 09/2024-כולל ניכיון, אשר מועד פרעונו ב "חהאג משקפת מחצית משווי  היתרה  - 43,647 אגרות חוב 

  לספקים  התחייבויות
 ם שירותי ונותני 

 

נובע   1,381 4,682 שירותים  ונותני  ביתרת הספקים  ב   בעיקרהגידול  לספקים    עם  קשרמתשלומים 
 ארץ דן .  שלשיפוץ הנכס ובניית המלון בת"א 

הפיננסי במעלות.    הנכס  מכירת   בגין   שבח   מס   תשלום  עקב  נובעת   הדוח   למועד  היתרה  - 979 מיסים לשלם
 31.12.2023לדוחות הכספיים ליום  7ראה ביאור 

  הנכס   מכירת   תקבולי   עם   בקשר   מ "למע  תשלום  בגין בעיקר    נובע הגידול ביתרת הזכאים   1,953 4,115 זכות  ויתרות  זכאים
 .דן ארץ של  הנכס  שיפוץ עבורלספקים  תשלומיםלשלם בגין  ומהוצאות במעלות 

  התחייבויות"כ  סה
 שוטפות 

104,798 5,589  

יתרת אגרות החוב מוצגת בדוחות הכספיים בניכוי יתרת ניכיון למועד הדוח הכספי.   85,619 43,647 אגרות חוב 
 "ק לאור מועד פרעונו. לז"ח האג  מיתרתסיווג מחצית   עקב הקיטון נובע 

  מתאגידים  הלוואות
 בנקאיים 

לזמן ארוך. הקיטון נובע מסיווג הלוואות להלוואות לזמן קצר    ות הלווא היתרה משקפת   68,054 29,310
 עקב מועד פירעונן.
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 ( אחר כולל ורווח הפסד או  רווח)על  פעילות תוצאות .ג

 

 נזילות .ד

נכון למועד פרסום דוח הדירקטוריון, החברה משתמשת בדוחות חודשיים, כולל דוחות תזרים  
חודשיים, דבר המסייע לה לעקוב אחר דרישות תזרים המזומנים ולמקסם את תשואת המזומנים 
מהשקעותיה. החברה מוודאת קיומם של רמות מספקות של מזומנים ו/או מסגרות אשראי על פי  

אות התפעול הצפויות, כולל הסכומים הדרושים לעמידה בהתחייבויות דרישה לתשלום הוצ 
הפיננסיות; האמור אינו מביא בחשבון את ההשפעה הפוטנציאלית של תרחישים קיצוניים שאין  

 אפשרות סבירה לצפותם, כגון אסונות טבע. 

 תזרימי מזומנים .ה

(, באלפי  IFRSניתוח תזרימי המזומנים של החברה בהתאם לדוחות הכספיים המבוקרים )   להלן  
  ש"ח:

 סעיף

 בדצמבר  31 ליום
 ( ח "ש)באלפי  

 המאזן  מסך % 
 לשינויים הדירקטוריון הסברי

 
2023 2022 

 בישראל נכסים והשכרת   מניהול  הכנסות
לאורך    2023מלא של הנכס בשנת    מאכלוס  נובע  גידול עיקר ה 2,988 3,548

 כל השנה ומהצמדת מחירי השכירות למדד המחירים.  

 בחו"ל נכסים והשכרת   מניהול  הכנסות
בגין הכנסות השכירות מהנכס    בתקופת הדוח   היתרה  - 1,407 הינה 

 רבעונים.   3, לתקופה של מפטון'הבנורת

  נכסים והשכרת מניהול"כ הכנסות  סה
4,955 2,988  

 נכסים  והשכרת מניהול    המכר עלות
 בישראל 

המכר    הקיטון  340 183 התקופה    בתקופת בעלות  לעומת  הדוח 
נובע   אשתקד  תפעול    העמסתמ  בעיקרו המקבילה  הוצאות 

 הנכס בצור יגאל על חברת הניהול. 

 נכסים והשכרת   מניהולעלות המכר  
 חו"לב

- -  

  2,648 4,772 גולמי  רווח

  של   הוגן  בשווי   משינויים)הפסד(    רווח 
 בישראל  להשקעה "ן נדל

  21-כ  של   בסךהנכס בת"א   של   ערך  מעליית הגידול נובע    עיקר ( 2,496) 21,869
  "ח.ש מיליוני 

  של   הוגן  בשווי   משינויים)הפסד(    רווח 
 בחו"ל  להשקעה "ן נדל

 'המפטון. בנורת בתקופה הדוח נובעת משערוך הנכס  היתרה  - 4,608

  הוגן   בשווי  משינויים)הפסד(    רווח "כ  סה
 להשקעה "ן נדל של

26,477 (2,496)  

  30 1 ושיווק   מכירה הוצאות 

 וכלליות  הנהלה  הוצאות 

לעומת    בהוצאות   הגידול 2,982 4,808 הדוח  בתקופת  וכלליות  הנהלה 
  בשירותים   גידול מהתקופה המקבילה אשתקד, נובע בעיקרו  

בפעילות    עקב ,  העבוד  שכר   תשלומי וב  המקצועיים  גידול 
 החברה.  

  (2,860) 24,220 תפעולי )הפסד(  רווח

  1,237 1,834 מימון   הכנסות

 מימון  הוצאות 
התקופה    הגידול 5,854 9,564 לעומת  הדוח  בתקופת  מימון  בהוצאות 

נובע בעיקרו     חדשות   הלוואות  מלקיחתהמקבילה אשתקד, 
 הריבית  בשיעור ומעלייה 

  4,167 7,730 נטו, מימון הוצאות 

  (7,477) 16,490 ההכנסה  על סיםימ לפני רווח )הפסד( 

"ן  הנדל  בשווי  מהשינוי  בעיקרו   נובע  זה  בסעיף   השינוי 3,362 ( 2,983) הטבת מס  
 .להשקעה

  (4,115) 13,507 נקי רווח )הפסד( 

  (4,115) 13,488 רווח )הפסד( כולל אחר 
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  מקורות מימון  . ו

בנקאיים וחוץ  להלן פירוט בדבר מקורות המימון ושיעורי הריבית שהחברה משלמת על מקורות המימון  
   )באלפי ש"ח(: 2023בדצמבר  31נכון ליום בנקאיים, 

הלוואה ליום   יתרת
  -2023 בדצמבר 31

 "ח ש  אלפי
 פירעון   מועד

  הריבית  שיעור
 הערות  השנתית 

 משרדים  מגדלי 2+פריים 22/05/2024 20,000

   משרדים מגדלי 1.5פריים+ 07/06/2024 550

 משרדים  מגדלי 1.5פריים+ 25/08/2024 13,800

 הלוואות בתנאים זהים( 2)תעשיה  מבני  1.7פריים+ 20/07/2028 30,200

ה  קבועריבית שנתית  06/02/2024 [ *] 8,000
10%   

 א.ר.ץ דן 

ריבית חודשית בגובה   15/03/2024 8,121
2% 

 המפטון 'הילה נורת 

  28.2.5  סעיף[ ב1הערה ][ ההלוואה מוחזרה באמצעות הלוואה חדשה מתאגיד חוץ בנקאי. לפרטים ראו  *]
 לפרק תיאור עסקי החברה. 

למועד פרסום דוח הדירקטוריון, הקבוצה מממנת את פעילותה באמצעות מקורות עצמאיים    נכון ❖
. לפרטים  ואגרות חוב שהנפיקה החברה לציבור   וחוץ בנקאי   בעלים( ואשראי בנקאי  הלוואות)

  סדרת  הרחבתו  2021בינואר    20החברה ביום    שהשלימה אודות הנפקת אגרות חוב )סדרה א'(  
בפרק א' לדוח    1.2  סעיף   ראה ,  2021  באוקטובר  5  ביום  החברה  שהשלימה'(  א)סדרה    החוב   אגרות

 התקופתי. 
 

, בין  אשר התקבלה מהנפקת אגרות החוב )סדרה א'(  "ח ש  מיליון   81-כ   של  בסךהחברה השתמשה   ❖
  הקרקע  השבחת  וכן   אביב   בתל   המלון   שלד  בניית   מימון ,  בנקאיות  הלוואות  פירעון היתר, לצורך  

 . אביב בתל
 

ותאגדים פיננסים חוץ    לבנקים  )לרבות שיעורי הריבית(  הלוואות  יתרתלמועד פרסום דוח זה    נכון ❖
    מיליון ש"ח. 81 -כ בסך של הינהבנקאיים, 

 
 

 בדצמבר  31 ליום
 )באלפי ש"ח( 

 המאזן  מסך % 
 הסברי הדירקטוריון

 
 2023 2022 

  מפעילות   שנבעו נטו מזומנים
 שוטפת (  לפעילות)ששימשו 

בתקופת הדוח לעומת התקופה המקבילה   השינוי עיקר 733 1,534
באנגליה אשר   תזרים מזומנים בגיןנכסמ נובע אשתקד,  

אוחד לראשונה בשנת הדוח וכן מגידול סעיפי הזכאים  
 והספקים לאור התקדמות העבודות.  

 השקעה  מפעילות מזומנים תזרימי

המזומנים מפעילות השקעה, נובע   בתזרים השינוי  ( 10,641) 3,649
,  בפיקדון נאמנות מכספי אגרות החוב  מקיטון בעיקרו 

מהשקעות בנדל"ן להשקעה מפרעון הנכס פיננסי  
 ומקיטון בחייבים בגין ארץ דן. 

 מימון   מפעילות מזומנים תזרימי
המזומנים מפעילות מימון, נובע בעיקרו    בתזרים   השינוי  10,371 ( 7,809)

  לקיחתמהשינוי בהיקף האשראי שפרעה הקבוצה וכן מ
 . חדשות הלוואות

  ושווי(  במזומנים)ירידה    עלייה
 מזומנים

(2,626 ) 463 - 

 מזומנים   ושווי  מזומנים  יתרת
 התקופה  לתחילת

3,337 2,874 - 

 לסוף  מזומנים  ושווי   מזומנים  יתרת 
 התקופה 

711  
3,337 

- 
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 הון חוזר .ז

  43.6-מיליון ש"ח, הנובע בעיקר מסך של כ  92-כ  שללחברה הון חוזר שלילי    31.12.2023ליום    נכון
מיליון ש"ח    51-מיליון ש"ח( ומהלוואות בנקאיות וחוץ בנקאיות בסך של כ  45מיליון ש"ח אג"ח )ע.נ  

אשר הינו פחות משנה.   פרעונןאשר מרביתן סווגו בתקופת הדוח להתחייבויות שוטפות, לאור מועד 
נדרש   לחברה  כן,  פיתוח    מימוןכמו  המשך  לצורך  ביאור  בת"א.    המלוןנוסף  לדוחות  1)ראה  .ב 

 . (31.12.2023הכספיים המאוחדים ליום 
בכדי  בהון החוזר השלילי כאמור    במועד אישור הדוחות הכספיים קבע דירקטוריון החברה כי אין

אשראי   למקורות  ונגישות  זמינות  יש  שלחברה  כך  לאור  זאת  בתאגיד,  נזילות  בעיית  על  להצביע 
ומימון ובכלל זה הלוואות מבנקים או מאחרים וגיוס אפשרי נוסף של אגרות חוב )בדרך של הנפקת  

 סדרה חדשה של אגרות חוב(.
 

  בהון   גירעון  לגבי   לב  תשומת  הפניית  כלולה  המבקרים  החשבון  רואי  של  הביקורת  שבדוח  מאחר
, כללה החברה במסגרת דוח הדירקטוריון דוח תזרים  ח"ש   מיליון  92-כ   של  בסך  החברה  של  החוזר

בהתבסס על המידע הכספי    הכל,  2025בדצמבר    31ועד ליום    2024בינואר    1צפוי של החברה ליום  
ובכפוף להערכות והנחות    2023בדצמבר    31הנכלל בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה ליום  

 המובאות בתחתית הטבלה שלהלן: 
 

 2024 2025 
 אלפי ש"ח  

 18,799 711 יתרת פתיחה
   מקורות 

   תזרים מזומנים מפעילות שוטפת: 
 5,301 5,230 דמי שכירות מנכסים מניבים קיימים

 4,580 477 דמי שכירות מנכסים מניבים עתידיים
   תזרים מזומנים מפעילות השקעה:

 --  893 הלוואות בעלים 
 --  1,396 שחרור עודפים בהרצליה 

 --  3,180 פרעון פק"מ נאמנות
   מזומנים מפעילות מימון:תזרים 

 --  3,000 מסגרת מאושרת 
 --  21,359 הלוואות חדשות שהתקבלו

 --  150,000 מחזור אג"ח 
 1,889 47,050 מחזור הלוואות/ הלוואות חדשות

 11,770 232,584 סה"כ מקורות 
   שימושים 

   תזרים מזומנים מפעילות שוטפת: 
 (3,743) (3,743) וכלליות הוצאות אחזקה, מטה הנהלה 

 --  (2,228) הוצאות מיסים
   תזרים מזומנים מפעילות השקעה:

 (5,000) (20,500) השקעות הון עצמי בפרויקטים בביצוע 
 (2,000) (6,770) השקעות הון עצמי בפרויקטים עתידיים 

   תזרים מזומנים מפעילות מימון:
 (2,297) (9,433) הוצאות מימון הלוואות קיימות

 (12,199) (6,100) הוצאות מימון הלוואות עתידיות  
 (751) (72,722) פרעון הלוואות 

 --  (90,000) פרעון אג"ח 
 --  (3,000) עלויות הנפקה 

 (25,990) (214,496) סה"כ שימושים 
 4,579 18,799 יתרת סגירה

 :החזוי התזרים לדוח  והערות הנחות

. החברה  38/2פרויקטים מסוג תמ"א    2לחברה    –  עירונית  בהתחדשות   מפרויקטים  עודפים   משיכת .א
במהלך   תחל  העבודות  תחילת  כי  עודפות  08/2024צופה  השקעות  בגין  הינה  העודפים  משיכת   .
 דירות ברבעון. 2הנדרשות להשלמת ההון העצמי ומכירת 

החברה צופה כי תבנה על הקרקע מבנה לשימוש זמני ותחל להניב ממנו הכנסות    – קרקע ברעננה   .ב
 . 7/2025החל מ
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נוספת.    -שכירות   .ג לחברה בניין משרדים להשכרה בצור יגאל. החברה הגישה היתר בנייה לקומה 
-החברה צופה כי תשלים את קבלת ההיתר ואת הבנייה ותחל להניב הכנסות מהקומה הנוספת ב

. כמו כן החברה צופה כי תשלים את בניית שלב א' של המלון בת"א ותחל להניב הכנסות  03/2025
. לחברה קומת משרדים במרכז מסחרי באלעד הנמצא בשלבי שיפוץ החברה  2025רבעון שלישי  ב

 . 07/24צופה כי תחל להניב הכנסות מנכס החל מ

מיליון ש"ח כנגד הנכס    35-הלוואות בסכום כולל של כ  3החברה צופה למחזר    -מחזור הלוואות   .ד
בסך אג"ח  מהציבור  להנפיק  הקרקעות    150  -כ  ברעננה,  אחד  כנגד  הלוואה  ולקחת  ש"ח  מיליון 

 מיליון ש"ח. 9- בארה"ב בסך כ

   היבטי ממשל תאגידי .ח

 מדיניות החברה בנושא תרומות: .1

  נכון למועד דוח זה, לחברה אין מדיניות בנושא תרומות. 

 :דירקטורים בעלי מיומנות חשבונאית ופיננסית .2

  יעמוד   ופיננסית  חשבונאית  מיומנות  בעלי   דירקטורים  של  הראוי   המזערי  המספר  כי  קבעה  החברה
חברי    ,(1)   אחד  על ומספרי  ומאפיינה  פעילותה  אופי  החברה,  של  פעילותה  היקף  לאור  זאת 

למועד פרסום הדו"ח, מכהנת בחברה דירקטורית חיצונית שהחברה רואה בה    נכוןהדירקטוריון בה.  
 כבעלת מומחיות חשבונאית פיננסית:  

דירקטור צופיוף  הדר '  הגב בשל    ת בעל  נה הי  -חיצונית   ית,  ופיננסית  חשבונאית    השכלתה מיומנות 
 התעסוקתי.  הניסיונו

 דירקטורים בלתי תלויים:  .3

נכון למועד דוח זה, החברה לא אימצה בתקנון הוראות בדבר שיעור הדירקטורים הבלתי תלויים,  
  "(.חוק החברות)להלן: "  1999-לתוספת הראשונה לחוק החברות, התשנ"ט  1כהגדרת המונח בסעיף  

 סווג על ידי החברה כדירקטור בלתי תלוי.  יצחק וסשרטייןלתאריך פרסום הדו"ח, מר   נכון

 :גילוי בדבר המבקר הפנימי של החברה .4

ימי נ . המבקר הפ יאל שפירא רואי חשבון נ ד ממשרד  , דניאל שפירא   : המבקר הפנימי   שם  .4.1
השכלתו וניסיונו העשיר ולאחר פגישות שנערכו עמו  ה מעמיקה של  נ ה לאחר בחי נ מו 

 .  והתרשמות בלתי אמצעית על ידי הנהלת החברה

בוגר תואר ראשון  :  הכישורים המכשירים את המבקר הפנימי לשמש בתפקידו  .4.2
לחברות ציבוריות    פניםק שירותי ביקורת  נייברסיטת בר אילן, מענאות וכלכלה באונבחשבו

 .ובפרט לחברות בתחום עיסוקה של החברה

 .2021 במרץ  30: תאריך תחילת כהונה .4.3

, 2021במרץ    30ביום  המבקר הפנימי אושר על ידי דירקטוריון החברה    מינוי  : דרך המינוי  .4.4
בין הנימוקים לאישור המינוי: השכלתו, כישוריו    . המלצת ועדת הביקורת קבלת  לאחר  

   וניסיונו הרב של המבקר הפנימי.

: המבקר הפנימי אינו עובד של החברה, אלא מעניק לה שירותי ביקורת  האם עובד החברה .4.5
 פנים במיקור חוץ.

לחוק )ב(  146למיטב ידיעת החברה, המבקר הפנימי עומד בהוראות סעיף  :  האם בעל עניין  .4.6
החברות, ולכן אינו בעל עניין בחברה, אינו קרוב של מי מבעלי העניין בחברה או של רואה 
החשבון המבקר או מי מטעמו. כמו כן, למיטב ידיעת החברה, המבקר הפנימי עומד 

חוק הביקורת  : " להלן   1992- ב "לחוק הביקורת הפנימית, התשנ   8בהוראות סעיף  
ניגוד עניינים עם   "( ולכן אינו ממלא מחוץ לחברה תפקיד היוצר או עלול ליצור הפנימית 

מעבר  )   נושא משרה בחברה  תפקידו כמבקר פנימי של החברה. המבקר הפנימי אינו 
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 (.לתפקידו כמבקר פנימי

ניהול מערך הביקורת הפנימית : החובות, הסמכויות והתפקידים המוטלים על המבקר  .4.7
בתאגיד ובגופים המסונפים לו, ודיווח לוועדת הביקורת ולהנהלת החברה באשר לממצאי  
הביקורת שעלו במסגרת בדיקותיו. סמכויותיו הן לבדוק כל דבר במסגרת הנושאים 

 ה.כנית עבודתו. למבקר גישה בלתי מוגבלת לרשומות ונכסי החברובת)או יוגדרו(    שהוגדרו
 .נקבעים על פי המלצת המבקר ובהחלטת ועדת הביקורת נושאי הביקורת

 .  וועדת הביקורת: הממונה הארגוני על המבקר הפנימי בתאגיד .4.8

 : תוכנית הביקורת והיקפה .4.9

ה בוועדת הביקורת  נימי מובאת לדיון אחת לשנית הביקורת של המבקר הפנ הצעת תוכ  כללי.
נקבעת תכ פיהם  על  ידה. השיקולים  על  ומאושרת  בין  נ של החברה  כוללים,  הביקורת  ית 

הסיכו סקר  ממצאי  את  הסיכון  ים  נ היתר,  וגורמי  החברה  הפעילות  לתחומי  והתייחסות 
 י של החברה.  נ ה הארגונ טיים והמבנהרלוו 
ה הביקורת    -  ווהיקפ  2023לשנת  ביקורת  דוח  מתבצעת  הפנימי,  המבקר  הודעת  פי  על 

הפנימית בהתאם לחוק הביקורת הפנימית ועל פי התקנים המקובלים שהוצאו על ידי לשכת 
המבקרים הפנימיים בישראל. דוחות הביקורת הפנימית מוגשים בכתב ליו"ר הדירקטוריון,  

אישרו ועדת הביקורת את דוח    ,2023  דצמברב  10ביום  הביקורת.  למנהל הכללי וליו"ר ועדת  
, וקיבלו את המלצות דוח  אגרות החוב שהנפקה החברה לציבורהביקורת הפנימית בנושא  

שנקבעו   הדרישות  בכל  עמד  הפנימי  המבקר  כי  דעתו  את  הניח  הדירקטוריון  הביקורת. 
ניסיונו,   וזאת בשים לב למקצועיותו של המבקר הפנימי, כישוריו,  לעיל,  בתקנים כאמור 
היכרותו עם החברה והאופן בו הוא עורך, מגיש ומציג את ממצאי הביקורת הנערכים על  

 ידו. 

,  נקבע כשכר מוסכם מראש לשעת עבודה  תגמול המבקר הפנימי   : תגמול המבקר הפנימי  .4.10
ניירות הערך של החברה. להערכת דירקטוריון החברה,   והוא אינו מתוגמל על ידי הענקת 

למיטב ידיעת החברה,   י. מבנה התגמול כאמור אינו משפיע על שיקול דעתו המקצוע 
 המבקר הפנימי אינו מחזיק בניירות ערך של החברה.  

לחוק הביקורת   9גישה חופשית, כאמור בסעיף    תינתן  למבקר הפנימי :  גישה למידע  .4.11
למערכות המידע של החברה, וחברות הבנות, לרבות לנתונים    הפנימית, ובכלל זה גישה 

 הכספיים.

דירקטוריון החברה סבור כי תכנית     : הערכת הדירקטוריון את פעילות המבקר הפנימי  .4.12
בהתחשב בגודלה של החברה, היקף ומורכבות פעילות החברה ועסקיה, ויש    העבודתו סביר

   .כנית עבודתו כדי להגשים את מטרות הביקורת הפנימיתובפעילות המבקר הפנימי ות

 :גילוי בדבר רואה החשבון המבקר של החברה .5

עמית   PKFמשרד    היה   החברה   רואה החשבון המבקר של ,  29.6.2023בתקופת הדוח, עד ליום  
 (BDOזיו האפט )משרד רואה החשבון של החברה הינו  ,  29.6.2023מיום  . החל  חלפון, רואי חשבון

"(. שכר הטרחה נקבע במשא ומתן בין הנהלת החברה לרואה  המבקר רואה החשבון  )להלן: " 
החשבון המבקר, בהתאם להיקף העבודה, לאופי העבודה, ניסיון העבר, ותנאי שוק. הגורם המאשר 

   את שכרו של רואה החשבון המבקר הינו הדירקטוריון והאסיפה הכללית של החברה.

  :  2023-2022להלן פירוט שכר טרחה של רואה החשבון המבקר, לצורך ביצוע ביקורת עבור השנים  
 
 
 

 

   פרטים בדבר אגרות חוב של החברה )באלפי ש"ח(: .ט

 2022שנת  2023שנת  

  
 שכר טרחה

 ( ח" ש)באלפי 

 
 שכר טרחה

 )באלפי ש"ח( 
ביקורת,   שירותי  בגין  סה"כ 
שירותים הקשורים לביקורת 

 ושירותי מס שוטפים 
250 180 
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 אגרות חוב )סדרה א'( 
 2021בינואר   20 מועד הנפקה ראשונה לציבור

 90,000,000 1נקוב ערךסך שווי 
 83,633,080 הדוח פרסוםסך שווי למועד 
 2024בספטמבר  30 רעון הקרן ימועד תחילת פ

ריבית שנתית קבועה )לא צמודה( המשולמת בתשלומים חצי   סוג הריבית
 שנתיים 

 3.5%שיעור של   ריבית נקובה במועד ההנפקה
במרס של כ"א  31בספטמבר וביום  30פעמיים בשנה ביום   מועדי תשלום ריבית  

)כולל(, כאשר תשלום הריבית   2025עד   2021מהשנים 
 .2021בספטמבר  30הראשונה הינו ביום  

במרס  31וביום   2024בספטמבר  30תשלומים שווים ביום  2 מועדי תשלום קרן
2025 . 

 החוב )סדרה א'( והריבית אינן צמודות קרן אגרות  סוג הצמדה
 ללא  המרה
 ללא  דירוג

 לשטר הנאמנות  9.2כן. כמפורט בסעיף  זכות לבצע פדיון מוקדם 
 לא ערבות לתשלום התחייבות 

האם הסדרה מהותית )סך התחייבות התאגיד  
או יותר   5%על פיה לתום שנת הדיווח מהוות  

 מסך התחייבויות התאגיד( 

 כן

משמרת חברה לשירותי נאמנות בע"מ, ממגדל אמות ביטוח   הנאמןפרטי 
-03, תל אביב. טלפון: 46-48ברחוב דרך מנחם בגין  

 03-6374344; פקס:  6374354
 לפירעון אגרות החוב )סדרה א'( כוללות תנאים להעמדתן   רעון מיידי יעילות לפ

לשטר הנאמנות שצורף להודעה    10מיידי. לפרטים ראו סעיף  
  10משלימה )כהגדרתה לעיל( כנספח )ראו דיווח מיידי מיום  

( )מידע זה  2021-01-008046אסמכתא מס',   2021בינואר 
 "(.שטר הנאמנות" מהווה הכללה על דרך ההפניה( )להלן:

 התחייבות החברה לפרעון אגרות החוב מובטחת בשעבודים המפורטים להלן: 
משכנתא יחידה בדרגה ראשונה וללא הגבלה בסכום, על הקרקע בתל אביב לרבות על הכנסות הקרקע בתל   (1)

 לשטר הנאמנות(.   5אביב )כהגדרתה בסעיף 
ברעננה   (2) הקרקע  הכנסות  על  לרבות  ברעננה,  הקרקע  על  בסכום  הגבלה  וללא  שנייה  בדרגה  משכנתא 

 לשטר הנאמנות(.  5)כהגדרתה בסעיף 
שעבוד קבוע ראשון בדרגה, יחיד, ללא הגבלה בסכום, לרבות כהמחאה על דרך השעבוד, על מלוא זכויות   (3)

 לשטר הנאמנות(.   5החברה )לרבות שטרי הון(, שהעמידה החברה להילה מלונות )לפרטים נוספים ר' סעיף  
עם הגבלה בדבר יצירת שעבודים נוספים  שעבוד צף על כל רכושה ו/או זכויותיה של חברת הילה מלונות   (4)

(. השעבוד הצף לא יחול על הסכם השכירות בגין הקרקע בתל אביב כמפורט בסעיף  "השעבוד הצף")להלן:  
 לשטר הנאמנות.   5.2.1

   חשבון הנאמנות כהגדרתו בשטר הנאמנות.של  יעבודש (5)

להן   החברה עומדת באמות המידה הפיננסיות, 31.12.2023בהתאם לדוחות הכספיים של החברה ליום 
  , כדלקמן:התחייבה במסגרת שטר הנאמנות

 

 
 אגרות החוב אשר הונפקו במסגרת הרחבת הסדרה. ע.נ.  לרבות   1
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לפרטים נוספים אודות אמות המידה הפיננסיות להן התחייבה החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב )סדרה   
 . לדוח הכספי ..ב12 באור  הראא'( 

 חשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם .י

 האחראי על ניהול סיכוני שוק בחברה .1

האחראי לניהול סיכוני השוק בחברה הינו מנכ"ל החברה ויו"ר דירקטוריון החברה, מר 
 .א לפרק ד' לדוח זה26 -ו  26רפאל אלאלוף. לפרטים אודות כישוריו וניסיונו ראו תקנה  

   תיאור של הסיכונים אליהם חשופה החברה .2

לז"ק  אשראי  באמצעות  מפעילותה  חלק ממנת  החברה  -ת ישינויים בשיעורי הריב .2.1
ריבית בריבית משתנה. עליה בשיעור  וחוץ בנקאיים  ולז"א מתאגידים בנקאיים  

, ולהשפיע על תזרים בנק ישראל עלולה לגרום לגידול בהוצאות המימון של החברה
 המזומנים של החברה.  

החברה חשופה לעליה בתשומות הבניה, אשר    - ה י בעלויות תשומות הבנ   שינויים  .2.2
להשפיע על מחירי הבניה ובפרט על גובה מחירי ההתקשרות של החברה עם לולה  ע

 קבלנים בביצוע עבודות בניה.  

החשיפה של החברה לסיכוני אשראי מושפעת בעיקר מהאפיון    - י  א אשר   סיכון  .2.3
. למאפיינים הדמוגרפיים של בסיס הלקוחות של ותיה לקוח אחד מ האישי של כל  

 פירעון בענף, יש השפעה מועטה על סיכון אשראי.החברה, כולל הסיכון לאי  

ככל    , שתבטיח   בצורה סיכוני הנזילות שלה    את   מנהלת   החברה   – סיכון נזילות   .2.4
,  ן הניתן, את מידת הנזילות המספקת לעמידה בהתחייבויותיה במועד פירעונ 

בתנאים רגילים ובתנאי לחץ, מבלי שיגרמו לה הפסדים בלתי רצויים או לפגיעה  
 במוניטין.

הכנסות החברה מדמי שכירות צמודות    -   ן כ לצר   המחירים   למדד   הצמדה   סיכוני  .2.5
 למדד המחירים לצרכן.  

 החברה.   לדוחות הכספיים של 20  ביאורלפרטים נוספים ראו  

 הפיקוח על מדיניות ניהול סיכוני שוק ואופן מימושה .3

האחראי על   הפיקוח על מדיניות ניהול סיכוני השוק מבוצעת על ידי דירקטוריון החברה. 
הדירקטוריון, בקשר עם ניהול סיכוני  הסיכונים בחברה, בוחן את הצורך בעדכון חברי  

שוק, ומעדכן את הדירקטוריון בכל אחת מהישיבות הרבעוניות בנוגע לסיכוני השוק, ככל 
וישנם, וכן מתבצע עדכון חברי הדירקטוריון ובהתאם גם דיון, כשמתעורר צורך נוכח 

   שינויים מהותיים.

 החזקה ופוזיציה בנגזרים .4

 יחס חוב לבטוחה  - יחס חוב פיננסי נטו ל cap יחס הון עצמי מתואם למאזן הון עצמי מתואם מינימאלי

סף 

מינימאלי 

לפירעון  

 מוקדם 

סף 

מינימאלי 

להתאמת  

 ריבית

נכון ליום 

31.12.2023 

סף 

מינימאלי 

לפירעון  

 מוקדם 

סף 

מינימאלי 

להתאמת  

 ריבית

נכון ליום 

31.12.2023 

סף 

מקסימלי  

לפירעון  

 מוקדם 

סף 

מקסימלי  

להתאמת  

 ריבית

נכון ליום 

31.12.2023 

סף 

מקסימלי  

לפירעון  

 מוקדם 

סף 

מקסימלי  

להתאמת  

 ריבית

נכון ליום 

31.12.2023 

מיליון   45

 ש"ח

מיליון   60

 ש"ח
85.6 15% 22.5% 30% 90% 85% 66% 75% 70% 64% 
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 לחברה אין החזקה בנגזרים פיננסיים.    2023בדצמבר   31ליום  

 :השווי מעריך אודותו הדוח בתקופת שווי הערכות בדבר לויגי .יא

   ששימשו בסיס לקביעת ערכם של נכסי הנדל"ן:  מאד  מהותיותערכות שווי   .1

שווי מהותיות מאוד, כהגדרת מונח זה בתקנות, אשר שימשו כבסיס לקביעת    להערכות 
ערכם של נתונים בדוחות הכספיים לתקופת הדו"ח, לרבות קביעה כי אין צורך בשינוי  
ערכם של נתונים כאמור, ראו טבלאות שלהלן וכן הערכות השווי המצורפות לדוח תקופתי  

  זה: 

שווי נושא   עיתוי הערכה  זיהוי נושא הערכה 
ההערכה  
שנקבע  
בהתאם  
להערכה  

 )באלפי ש"ח( 

שווי נושא  
ההערכה  

סמוך לפני  
מועד ההערכה  

אילו כללי 
החשבונאות  

מקובלים, לא  
היו מחייבים  

את שינוי ערכו  
בהתאם  
להערכת  

 השווי 

זיהוי מעריך השווי  
ואפיונו, ניסיון בביצוע  

הערכות שווי, תלוי  
 בחברה 

ההנחות שלפיהן   מודל הערכה 
 בוצעה ההערכה 

נכס ברח'    -קרקע ברעננה 
המוכר  7דפנה   רעננה   ,
מחלקה  7658כגוש   חלק   ,

135. 

 31.12.2023 57,600 
: חברת ז.כ מחקר  זהות 44,867

 ( בע"מ. 1989וסקרים )

: מעריך השווי  השכלה
סיים לימודי תואר  

ראשון במשפטים  
מהקריה האקדמית  
 אונו, ובעל תואר שני
בלימודים עירוניים,  

לגיאוגרפיה,  החוג 
האוניברסיטה ומדעי  

המדינה  
מהאוניברסיטה  

ם, וכן בוגר  -העברית י
קורס לשמאות  

מקרקעין וניהול נכסים  
במסגרת שולחת  

הטכניון בתל אביב, בעל  
רישיון בשמאות  

מקרקעין, והתמחה  
בשומות מקרקעין  

  –לחברות גדולות 
משאב, נשר, אמות כלל  

 וכדומה.

: מעריך השווי  ניסיון
שנה  -הועסק כ

כמתמחה בשמאות  
משרד זאב   -מקרקעין ב

כהן, יו"ר ועדת  
לשכת   -ת והשתלמוי 

שמאי מקרקעין, חבר  
בוועד הלשכה, בוחן  

בבחינות שומה למעשה  
מטעם משרד  

המשפטים, מ"מ יו"ר  
לשכת השמאים ויו"ר  

נקבע    ישוו   לפי  הנכס 
ההשוואה:   גישת 
אומדן   על  מבוססת 
הנכס   של  השוק  שווי 
על   בהסתמך  הנישום 
שנעשו   עסקאות 
אחרים   בנכסים 
הדומים לו במיקומם,  
הסיכון   רמת  אופיים, 
ומידת   בהם  הגלומה 
שומה   סחירותם. 
הסופית מתבצעת תוך  
במקדמי   שימוש 
רלוונטיים   השוואה 
ביחס   הנישום  לנכס 
ההשוואה   לעסקאות 

" גישת  )להלן: 
וההשוואה  .)"-  (2  )

שיטת החילוץ: חילוץ  
מרכיב הקרקע משווי  

 מטר בנוי.

נערך   הנכס  שווי 
( חלקים:  (  1בשני 

בנייה   זכויות  שווי 
(   120%זמינות 

( (  2עיקרי(; 
יתרת   בתוספת 
זכויות בנייה לאחר  
אישור תכנית בניין  
עיר בסמכות וועדה  
מקומית )כמפורט(.  
בחשבון   הובא 
אומדן   הפחתת 
השבחה   היטל 
לאישור   דחייה 
תוספת   התוכנית 
לאור   הזכויות. 
קיים   כי  העובדה 

שיתו לא  הסכם  ף, 
הפחתה   נערכת 

 למושעא. 

30.9.2023  ,
30.6.2023  ,
 - ו  31.3.2023

31.12.2022 

57,600 

30.9.2022  ,
30.6.2022  ,
 - ו  31.3.2022

31.12.2021 

61,600 

30.9.2021 61,113 

30.6.2021 61,113 

31.3.2021 61,000 

31.12.2020 61,600 

אביבק בתל  נכס    -רקע 
התעשיה   תל  5-7ברח'   ,

כגוש   המוכר    7104אביב, 
 .  55 -ו 54חלקות 

הנכס   130,500 31.12.2023 א' שווי    בשלב 
ב' לפי    ובשלב  נקבע 

 .גישת היוון ההכנסות

התחשיב הוערך בהתאם  
היוון   לשיטת 

 הכנסות, כדלקמן: 
70,326 

30.9.2023 113,633 
30.6.2023 109,900 
31.3.2023 97,582 

31.12.2022 93,600 
30.9.2022  ,
30.6.2022  ,
 - ו  31.3.2022

31.12.2021 

75,900 

30.9.2021 73,300 
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שווי נושא   עיתוי הערכה  זיהוי נושא הערכה 
ההערכה  
שנקבע  
בהתאם  
להערכה  

 )באלפי ש"ח( 

שווי נושא  
ההערכה  

סמוך לפני  
מועד ההערכה  

אילו כללי 
החשבונאות  

מקובלים, לא  
היו מחייבים  

את שינוי ערכו  
בהתאם  
להערכת  

 השווי 

זיהוי מעריך השווי  
ואפיונו, ניסיון בביצוע  

הערכות שווי, תלוי  
 בחברה 

ההנחות שלפיהן   מודל הערכה 
 בוצעה ההערכה 

 - ו  30.6.2021
31.3.2021 

וועדת השתלמויות של   62,200
שנים יו"ר   4-הלשכה, וכ

המקרקעין   לשכת שמאי
לשעבר, חבר במועצת  

שמאי המקרקעין משרד  
המשפטים כמשקיף  

בוועדת התקינה  
 השמאית. 

השמאי נותן באופן  
שוטף חוות דעת  

במינויים שונים, הינו  
מאושר לתת חוו"ד  

מקצועיות עבור חברות  
 גדולות. 

במסגרת עבודתו עורך  
מעריך השווי שומות  

בהיקפים משמעותיים  
ומייעץ לגופים שלהלן:  

  –יועץ לחברת המלט 
נשר, יועץ לקרן אייפקס  

ברכישות בזק ותנובה,  
יועץ לחברת תעבורה,  

עורך שומות לבתי  
משפט, יועץ לעיריית  

אילת בנושאי השבחות,  
לווי תוכניות בניין עיר  
ורישום, יועץ לישרוטל  

 ונות. מל

  למעריך השווי אין
 תלות בחברה. 

כולל    שלב  של   82א' 
פי   על  חדרים 
בפועל   הבנייה 

היתר  ) הוגש 
חלף     113שינויים 

הוערך  חדרים  )
היוון   בגישת 
פי   על  הכנסות 
צפויות   הכנסות 

 מחוזה השכירות. 

בגישת   הוערך  ב'  של 
היוון הכנסות על פי  

מזכר  עקרונות  
למלון    שכירות

ביאור   )ראה 
ל3.ח.6 דוח  .ב 

 .(הכספי

כבנוי   המלון  שווי  מס 
בהתאם   וגמור 
הצפויות   להכנסות 

הופחת    משכירות,
יתרת   יזמי,  רווח 
בנייה   עלויות 
ואומדן   צפויות 
בעת   השבחה  היטל 
התכנית.   אישור 

נקבעה   כן  כמו 
דחייה   תקופת 

 למימוש כל שלב. 
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התבקשו לצורך קביעת ערכם של נכסי החברה בדוחותיה הכספיים. הערכות  כאמור  הערכות השווי  
 . 2024  במרץ 31השווי נחתמו ביום 

, כהגדרת  הינן מהותיות מאוד  ברעננההקרקע  ונכס הקמה בתל אביב  של ה יצוין כי הערכות השווי  
 ומהוות את הרוב המוחלט של נכסי החברה.   מונח זה בתקנות,

( בע"מ הינו מר ארז כהן,  1989השווי שביצע את העבודה מטעם חברת ז.כ מחקר וסקרים )ך  מערי
בעל ניסיון בביצוע הערכות שווי בהיקפים דומים וגדולים מאלו של הנכסים שהוערכו על ידו בעבור  

 החברה.  

 לדוח זה.  לפרטים נוספים בדבר מעריך השווי והערכות השווי, ראו הערכות השווי אשר מצורפות 

 

 

 ששימשו בסיס לקביעת ערכם של נכסי הנדל"ן:   מאד  מהותיותשאינן  ערכות שווי  ה .2

 נכס בצור יגאל .א

זיהוי 
נושא  
 הערכה 

עיתוי 
 הערכה 

שווי  
נושא  

ההערכה  
שנקבע  
בהתאם  
להערכה  
)באלפי  

 ש"ח( 

שווי נושא ההערכה  
סמוך לפני מועד  

ההערכה אילו כללי  
החשבונאות  

מקובלים, לא היו  
שינוי מחייבים את  

ערכו בהתאם  
 להערכת השווי 

זיהוי מעריך השווי ואפיונו, ניסיון בביצוע הערכות  
 שווי, תלוי בחברה 

ההנחות שלפיהן   מודל הערכה 
 בוצעה ההערכה 

הנכס 
בצור  
 -יגאל
נכס 

ברחוב צור  
 איזור  8

התעשייה  
מצפה  

ספיר, צור  
יגאל, 

המוכר  
כגוש  
8973 

 12חלקה 

 ( בע"מ.1989: חברת ז.כ מחקר וסקרים )זהות 29,398 46,660 31.12.2023

: מעריך השווי סיים לימודי תואר ראשון  השכלה
 במשפטים מהקריה האקדמית אונו, ובעל תואר שני

האוניברסיטה  בלימודים עירוניים, החוג לגיאוגרפיה, 
ם, וכן בוגר  -ומדעי המדינה מהאוניברסיטה העברית י

קורס לשמאות מקרקעין וניהול נכסים במסגרת  
שולחת הטכניון בתל אביב, בעל רישיון בשמאות  

מקרקעין, והתמחה בשומות מקרקעין לחברות  
 משאב, נשר, אמות כלל וכדומה.   –גדולות 

שנה כמתמחה  -: מעריך השווי הועסק כניסיון
משרד זאב כהן, יו"ר ועדת   -בשמאות מקרקעין ב

לשכת שמאי מקרקעין, חבר בוועד   -ת והשתלמוי 
הלשכה, בוחן בבחינות שומה למעשה מטעם משרד  
המשפטים, מ"מ יו"ר לשכת השמאים ויו"ר וועדת  

  שנים יו"ר לשכת שמאי 4-השתלמויות של הלשכה, וכ
המקרקעין לשעבר, חבר במועצת שמאי המקרקעין  

 משרד המשפטים כמשקיף בוועדת התקינה השמאית. 

השמאי נותן באופן שוטף חוות דעת במינויים שונים,  
הינו מאושר לתת חוו"ד מקצועיות עבור חברות  

 גדולות. 

במסגרת עבודתו עורך מעריך השווי שומות בהיקפים  
משמעותיים ומייעץ לגופים שלהלן: יועץ לחברת  

נשר, יועץ לקרן אייפקס ברכישות בזק    –המלט 
ותנובה, יועץ לחברת תעבורה, עורך שומות לבתי  

משפט, יועץ לעיריית אילת בנושאי השבחות, לווי  
 ונות. תוכניות בניין עיר ורישום, יועץ לישרוטל מל 

 תלות בחברה.  למעריך השווי אין

הנכס   שווי
גישת  בנקבע 
היוון  

   .ההכנסות

בהתאם   7.2%
להוראות השמאי  

הממשלתי הראשי  
ובהתאם לתשואות  

בנכסי השוואה  
המפורטים לעיל.  
כמו כן, השטחים  

שאינם תורמים  
להיתר הבנייה  

הוערכו בדחייה של  
שנה, וכן בהפחתת  
דמי שימוש לרמ"י  

עד להכשרתם.  
יתרת זכויות  

הבנייה הוערכו  
בדחייה של שנה עד  

 לאישור התוכנית.

30.9.2023 45,850 

30.6.2023 45,850 

31.3.2023 45,840 

31.12.2022 45,850 

30.9.2022  ,
30.6.2022  ,

31.12.2021  
 -ו

30.9.2021 

44,360 

30.6.2021 41,230 

30.3.2021 42,200 
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 נכס באלעד .ב

זיהוי נושא  
 הערכה 

עיתוי 
 הערכה 

שווי  
נושא  

ההערכה  
שנקבע  
בהתאם  
להערכה  
)באלפי  

 ש"ח( 

שווי נושא ההערכה  
סמוך לפני מועד  

ההערכה אילו כללי  
החשבונאות  

מקובלים, לא היו  
מחייבים את שינוי 

ערכו בהתאם  
 להערכת השווי 

זיהוי מעריך השווי ואפיונו, ניסיון בביצוע הערכות  
 שווי, תלוי בחברה 

מודל  
 הערכה 

ההנחות שלפיהן  
 בוצעה ההערכה 

'  ברח  נכס
יהודה  

,  95הנשיא  
,  אלעד

  כתת  המוכר
,  41  חלקה 
,  27  חלקה 
 5700 גושה 

 ( בע"מ.1989: חברת ז.כ מחקר וסקרים )זהות 15,006 17,481 31.12.2023

: מעריך השווי סיים לימודי תואר ראשון  השכלה
 במשפטים מהקריה האקדמית אונו, ובעל תואר שני

עירוניים, החוג לגיאוגרפיה, האוניברסיטה  בלימודים 
ם, וכן בוגר  -ומדעי המדינה מהאוניברסיטה העברית י

קורס לשמאות מקרקעין וניהול נכסים במסגרת  
שולחת הטכניון בתל אביב, בעל רישיון בשמאות  

מקרקעין, והתמחה בשומות מקרקעין לחברות גדולות  
 משאב, נשר, אמות כלל וכדומה. –

שנה כמתמחה בשמאות  -: מעריך השווי הועסק כניסיון
  -ת ומשרד זאב כהן, יו"ר ועדת השתלמוי -מקרקעין ב

לשכת שמאי מקרקעין, חבר בוועד הלשכה, בוחן  
בבחינות שומה למעשה מטעם משרד המשפטים, מ"מ  

יו"ר לשכת השמאים ויו"ר וועדת השתלמויות של  
המקרקעין   שנים יו"ר לשכת שמאי 4-הלשכה, וכ

לשעבר, חבר במועצת שמאי המקרקעין משרד  
 המשפטים כמשקיף בוועדת התקינה השמאית. 

השמאי נותן באופן שוטף חוות דעת במינויים שונים,  
הינו מאושר לתת חוו"ד מקצועיות עבור חברות  

 גדולות. 

במסגרת עבודתו עורך מעריך השווי שומות בהיקפים  
משמעותיים ומייעץ לגופים שלהלן: יועץ לחברת המלט  

נשר, יועץ לקרן אייפקס ברכישות בזק ותנובה, יועץ   –
לחברת תעבורה, עורך שומות לבתי משפט, יועץ  

לעיריית אילת בנושאי השבחות, לווי תוכניות בניין עיר  
 ונות. ורישום, יועץ לישרוטל מל

 תלות בחברה.  למעריך השווי אין

  השווי
  נקבע

  בשילוב
  גישת
  היוון

הכנסות  
(60% )

וגישת  
העלות  

(40% .)
בגישה 

היוון  
ההכנסות  

השווי  
על   נקבע 
חוזי   פי 

שכירות  
קיימים  

  והיוון
ההכנסות  
הצפויות.  

לשטח  
הפנוי  

שטרם  
שווק  
ניתן  

מקדם  
חצי   של 

שנה  
לשיווק  

והופחתו  
יתרת  

עלויות  
בניה  

צפויות.  
בגישת  
  העלות
השווי  

לפי   נקבע 
מחיר  

הרכישה,  
עלויות  
הבניה  

לשיפוץ  
והתאמה  
ותוספת  

נקבע    שיעור היוון 
  לשטחים   8%על  

ו   7.3%-פנויים 
מושכרים,   לשטחים 

להוראות    בהתאם
הממשלתי   השמאי 

  ובהתאם הראשי  
התפוסה   לשיעור 

  ריבית בנכס,  
,  במשק  המקובלת

  של   פיזי  ופחת   סיכון
 . המבנה
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זיהוי נושא  
 הערכה 

עיתוי 
 הערכה 

שווי  
נושא  

ההערכה  
שנקבע  
בהתאם  
להערכה  
)באלפי  

 ש"ח( 

שווי נושא ההערכה  
סמוך לפני מועד  

ההערכה אילו כללי  
החשבונאות  

מקובלים, לא היו  
מחייבים את שינוי 

ערכו בהתאם  
 להערכת השווי 

זיהוי מעריך השווי ואפיונו, ניסיון בביצוע הערכות  
 שווי, תלוי בחברה 

מודל  
 הערכה 

ההנחות שלפיהן  
 בוצעה ההערכה 

מרכיב  
יזמות  
 חלקי. 

 

 

 נכס בנורת'המפטון, אנגליה .ג

זיהוי נושא  
 הערכה 

עיתוי 
 הערכה 

שווי  
נושא  

ההערכה  
שנקבע  
בהתאם  
להערכה  
)באלפי  

 ש"ח( 

שווי נושא ההערכה  
סמוך לפני מועד  

ההערכה אילו כללי  
החשבונאות  

מקובלים, לא היו  
מחייבים את שינוי 

ערכו בהתאם  
 להערכת השווי 

זיהוי מעריך השווי ואפיונו, ניסיון בביצוע הערכות  
 שווי, תלוי בחברה 

מודל  
 הערכה 

ההנחות שלפיהן  
 בוצעה ההערכה 

   – הנכס ב

400 Pavilion 
Drive 

Northampton 
Business Park, 

Northampton 

  גישת שבאנגליה   Grant Stanleyממשרד    ברלין   בן   השמאי  12,788 18,365 31.12.2023
  היוון

 ההכנסות 

נקבע    שיעור היוון 
הכנסות  ל  8%על  

  12%-ו  הקבועות
להכנסות  

  שיעורי   המשתנות.  
על    ההיוון נקבעו 

הנכס   מיקום  סמך 
משרדים,   בפארק 
שכירות   הסכם 
יותר   של  לתקופה 

שנים    7-מ
והשכירות  

ע"י   המובטחת 
 .האםחברת 

 

  הוראות גילוי בקשר עם הדיווח הפיננסי של החברה  .יב

   גילוי בדבר אומדנים חשבונאיים קריטיים

 . 2023בדצמבר  31הכספיים ליום  בדוחות )ב(1בנושא זה ראו ביאור  להרחבה

 
 
 

     ___________________________ 

 רפאל אלאלוף       

 יו"ר הדירקטוריון ומנכ"ל החברה      

 

 2024  במרץ 31תאריך:  

 



 

 

 

 

  

 

 
 מ "לה מגדלי משרדים בעיה

   דוחות כספיים שנתיים מאוחדים 

 2023בדצמבר  31ליום 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

  

 

 

 

 
 
 

 לה מגדלי משרדים בע"מ יה
 

 מאוחדים דוחות כספיים 
 

 2320בדצמבר,  31ליום 
 
 

 תוכן העניינים 
 
 

 עמוד  נושא 

 3-4   דוח רואי חשבון המבקרים על הדוחות הכספיים

 5 מכתב הסכמה 

 6 דוחות מאוחדים על המצב הכספי 

 7 ורווח )הפסד( כולל  על רווח או הפסד דוחות מאוחדים

 8 דוחות מאוחדים על השינויים בהון  

 9 דוחות מאוחדים על תזרימי המזומנים 

 10-44   באורים לדוחות הכספיים המאוחדים
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 מגדלי משרדים בע"מדוח רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של הילה 

 
לי "החברה"(  )להלן:  בע"מ  משרדים  מגדלי  הילה  של  המצורפים  הכספי  המצב  על  המאוחדים  הדוחות  את   31  וםביקרנו 

הפסד  2023בדצמבר   או  הרווח  על  המאוחדים  הדוחות  אחר  ואת  כולל  המזומנים  ורווח  ותזרימי  בהון  השינויים    לשנה , 

. דוחות כספיים אלה הינם באחריות הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו היא לחוות דעה באותו תאריךשהסתיימה  

 על דוחות כספיים אלה בהתבסס על ביקורתנו.

ולשתי השנים שהסתיימובאותו תאריך בוקרו על ידי רואה חשבון מבקר   2022בדצמבר    31הדוחות הכספיים של החברה ליום  

 כלל חוות דעת בלתי מסוייגת. 2023במרץ  31קודם אשר הדוח שלו עליהם מיום 

מכלל הנכסים המאוחדים   7%-אשר נכסיה הכלולים באיחוד מהווים כה  שאוחד  תב  תלא ביקרנו את הדוחות הכספיים של חבר

באותו   השהסתיימ  המכלל ההכנסות המאוחדות לשנ  28%-, והכנסותיה הכלולות באיחוד מהוות כ2023בדצמבר   31  ליום

בוקרו על ידי רואי חשבון אחרים שדוחותיה הומצאו לנו וחוות דעתנו, ככל שהיא ישות    ההכספיים של אות. הדוחות  תאריך

 , מבוססת על דוחות רואי החשבון האחרים. ישות המתייחסת לסכומים שנכללו בגין אות

ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל, לרבות תקנים שנקבעו בתקנות רואי חשבון )דרך פעולתו של 

פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה להשיג מידה סבירה של -. על1973- רואה חשבון(, התשל"ג

ביקורת כוללת בדיקה מדגמית של ראיות התומכות בסכומים ובמידע ביטחון שאין בדוחות הכספיים הצגה מוטעית מהותית.  

ידי  על  שנעשו  המשמעותיים  האומדנים  ושל  שיושמו  החשבונאות  כללי  של  בחינה  גם  כוללת  ביקורת  הכספיים.  שבדוחות 

ודוחות    הדירקטוריון וההנהלה של החברה וכן הערכת נאותות ההצגה בדוחות הכספיים  בכללותה. אנו סבורים שביקורתנו

 בסיס נאות לחוות דעתנו.  רואי החשבון האחרים מספקים

, הדוחות הכספיים המאוחדים הנ"ל משקפים באופן נאות, ועל הדוחות של רואי חשבון אחרים  לדעתנו, בהתבסס על ביקורתנו 

לי שלה  המאוחדות  והחברות  החברה  של  הכספי  המצב  את  המהותיות,  הבחינות  תוצאות   2023בדצמבר    31  וםמכל  ואת 

שלהן   המזומנים  ותזרימי  בהון  השינויים   , תאריךשהסתיימה    לשנה  פעולותיהן  ה  בהתאםבאותו  כספי  ,  דיווח  לתקני 

 . 2010-( והוראות תקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"עIFRSבינלאומיים )

 אמור:הנ"ל, אנו מפנים את תשומת הלב ל חוות דעתנומבלי לסייג את 

, הנובע בעיקר מחלויות שוטפות של  אגרות המאוחדים בדבר גירעון בהון החוזר של החברהלדוחות הכספיים  ב'    1בביאור  

חודשים מתאריך המאזן. תכניות   12ומהלוואות בנקאיות העומדות לפירעון בתקופה של    2024החוב לפירעון בחודש ספטמבר  

באמצעות  החברה  של  ההון  חיזוק  היתר,  בין  כוללות,  נכסיה,  פיתוח  והמשך  השוטפות  בהתחייבויותיה  לעמידה  ההנהלה 

בשל גורמים או אירועים שאינם ם מבעל שליטה, מחזור אגרות החוב או הלוואות ולקיחת הלוואות נוספות.   העברת נכסי

להתממש עשויות  הן  בהם  ולעיתוי  לתנאים  באשר  משמעותיים  ודאות  באי  כרוכות  ההנהלה  תוכניות  החברה,  . בשליטת 

 להערכת החברה ביכולתה להביא למימוש תוכניותה.  

 בביקורתענייני מפתח 

ענייני מפתח בביקורת המפורטים להלן הם העניינים אשר תוקשרו, או שנדרש היה לתקשרם, לדירקטוריון החברה ואשר, 

לפי שיקול דעתנו המקצועי, היו משמעותיים ביותר בביקורת הדוחות הכספיים המאוחדים לתקופה השוטפת. עניינים אלה 

( עניין אשר:  כל  היתר,  בין  עש1כוללים,  או  וכן ( מתייחס,  בדוחות הכספיים  לגילויים מהותיים  או  לסעיפים  להתייחס,  וי 

(שיקול דעתנו לגביו היה מאתגר, סובייקטיבי או מורכב במיוחד. לעניינים אלה ניתן מענה במסגרת ביקורתנו וגיבוש חוות 2)

דעתנו על הדוחות   דעתנו על הדוחות הכספיים המאוחדים בכללותם. התקשור של עניינים אלה להלן אינו משנה את חוות

הכספיים המאוחדים בכללותם ואין אנו נותנים באמצעותו חוות דעת נפרדת על עניינים אלה או על הסעיפים או הגילויים  

 שאליהם הם מתייחסים. 

 שווי הוגן של נדל"ן להשקעה  

המסווגים כנדל"ן להשקעה. יתרת הנדל"ן להשקעה ליום ולמלונאות  החברה עוסקת בהקמה והשכרה של נכסים למשרדים  

  2023בדצמבר    31אלפי ש"ח. עליה בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה לשנה שהסתיימה ביום   270,605הינו    2023בדצמבר    31
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 ש"ח.אלפי  26,477-לכ הסתכמה

לדוחות הכספיים המאוחדים נדל"ן להשקעה נמדד בשווי הוגן בהתאם לתקן דווח כספי  6-ו ד.3, ה.2כפי שמתואר בביאורים 

 . מדידת שווי הוגן. שינויים בשווי ההוגן נזקפים לדוח רווח והפסד -13בינלאומי מספר 

הוון תזרימי המזומנים"   נדל"ן להשקעה משתמשת החברה ב"שיטת  " החילוץ  גישת"ומניבים    לנכסיםבהערכת השווי של 

ת שימוש באומדנים של תזרימי מזומנים עתידיים הצפויים מהנכס  וכולל  לה. שיטות אבניה  זכויותעם    מקרקעיןלהערכת  

 ואומדנים של שווי מ"ר מבונה. צפויות בניה עלויות בניכוימהוון בשיעור היוון מתאים לתזרימי מזומנים אלה 

 במדידת השווי ההוגן של נדל"ן להשקעה  נעשה שימוש  בהנחות רבות, בין היתר, באשר למחירי ההשכרה העתידיים, שיעורי  

השוכרים  של  הפיננסית  איתנותם  הנכסים,  תפעול  הוצאות  פנויים,  שטחים  להשכרת  הסתברות  חוזים,  חידושי  התפוסה, 

 ון המתאים לכל נכס ונכס.   יווהשלכות הנובעות מהשקעות שיידרשו לפיתוח עתידי,  וכן הנחות באשר לשיעור הה

ב,  בניה  זכויות  עם  מקרקעין   של  ההוגן  השווי  במדידת  למימוש   עד  והתקופה  הקמה  עלויות  לגבי  גם  הנחותנעשה שימוש 

 .הזכויות

ההנחות מביאות בחשבון, בין היתר, נתונים )הסטורים, עדכניים ותחזיות(  של לנכס המוערך וכן נתונים של נדל"ן אחרים  

 בעלי אופי ומיקום הדומים לנכס המוערך. 

שינוי בהנחות המשמשות במדידת הנדל"ן להשקעה יכול לגרום לשינוי מהותי בשווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה ולפיכך לשינוי 

 מהותי בדוח על המצב הכספי של החברה ובתוצאות פעולותיה.

נ על  ידי מעריכי שווי בלתי תלויים בחברה בהתבסס  על  נעשים  והיכרותם עם הנכס המוערך יבדרך כלל האומדנים  סיונם 

 . רלוונטיים וכן בהסתמך על נתונים שמתקבלים מגורמים שונים בחברהונכסים דומים, בהתחשב בנתוני שוק 

לשינויים   ורגיש  וודאות משמעותי, להערכות סובייקטיביות  נתון לאי  נכסי החברה  זה של קביעת השווי ההוגן של  תהליך 

 בהנחות המשמשות ביישום השיטה. כמו כן, תהליך זה כרוך בהפעלת שיקול דעת משמעותי של ההנהלה.  

קורת סעיף הנדל"ן להשקעה היה מאתגר, סובייקטיבי ומורכב יכפועל יוצא מכל האמור לעיל, שיקול הדעת של המבקר בב

את האומדנים במיוחד. לאור זאת ולאור העובדה כי הנדל"ן להשקעה הינו סעיף מהותי בדוחות הכספיים של החברה, זיהינו 

 קורת.יכעניין מפתח בב והנחות ההנהלה השמשמים להערכת השווי של הנדל"ן להשקעה

 נהלי הביקורת שבוצעו כמענה לעניין המפתח בביקורת 

 :להלן הנהלים העיקריים שביצענו בקשר עם עניין מפתח זה במסגרת ביקורתנו

  את  ביקרנו,  להשקעה"ן  נדל  נכסי  של  שווי  להערכות  בהתייחס  בחברה  הקיימים  והנהלים  התהליכים  לגבי  הבנה  השגנו (1)

 . בתהליך המפתח בקרות של היישוםהתכנון, 

 בחרנו מדגם של נכסים על בסיס פרמטרים כמותיים ואיכותיים ובצענו, בין היתר , את הנהלים הבאים:  (2)

קבלנו הערכות שווי ובדקנו שתוצאותיהן השתקפו באופן נאות בדוחות הכספיים של החברה לרבות הגילוי שניתן  -

 הנדל"ן להשקעה. בדוחות הכספיים לסעיף 

כישורים המתאימים לביצוע עבודה נשוא הערכות השווי ואתגרנו אותם   יובעל  םאובייקטיבי  השווי  מעריכיבדקנו כי   -

 לגבי הנתונים וההנחות ששימשו בבסיס הערכות השווי.

בחנו את בסיסי הנתונים שהעבירה החברה למעריך השווי ושבהם נעשה שימוש לצורך אומדן תזרימי המזומנים   -

 והשווינו אותם לנתונים החברה ששימשו לצורך הכנת הדוחות הכספיים ולמסמכים מבססים אחרים.

זה להכנסות  - ובכלל  ובדיקות מבססות אחרות לבחינת סבירות הנתונים בהערכת השווי  בצענו בדיקות אנליטיות 

 .השכירות ודמי הניהול, הוצאות התפעול והשקעות נדרשות ומתוכננות

והאומדנים ששימשו את   - ונאותות המתודולוגיה  בכללותה  השווי  הערכת  לבחינת סבירות  נעזרנו בשמאי מטעמנו 

 החברה, בדגש על שיעורי ההיוון הרלוונטים לנכס בהתאם למאפייניו. 
 

 זיו האפט  תל אביב,

 רואי חשבון  2024 במרץ 31
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 2024, במרץ 31 

 

 לכבוד:

 בע"מ )"החברה"( הדירקטוריון של הילה מגדלי משרדים 

 

 . 2020בנובמבר  30מכתב הסכמה הניתן בד בבד עם פרסום דוח עיתי בקשר לתשקיף מדף של החברה מיום הנדון: 

 

 הננו להודיעכם כי אנו מסכימים להכללה )לרבות בדרך של הפנייה( של הדוחות שלנו המפורטים להלן על בסיס תשקיף המדף: 

 

לי  2024במרץ    31דוח רואה החשבון המבקר מיום   .1   2023בדצמבר    31ם  ועל הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה 
 . 2023בדצמבר  31בתקופה שהסתיימה ביום לשנה ו
 

ג' לתקנות ניירות  9על המידע הכספי הנפרד של החברה בהתאם לתקנה    2024במרץ   31דוח רואה חשבון המבקר מיום   .2
התש''ל ומיידים(,  תקופתיים  כספיים  )דוחות  ביום    ולשנה  2023  בדצמבר  31ם  ו לי  1970- ערך  שהסתיימה    31בתקופה 

 .  2023בדצמבר 

 

 

 

 

 זיו האפט

 

 רואי חשבון
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 על המצב הכספי  מאוחדיםדוחות 

 

 

 בדצמבר 31ליום  

 2023 2022 

 אלפי ש"ח  באור
    נכסים שוטפים 

 3,337 711 4 מזומנים ושווי מזומנים
 14,324 2,397 .ג 12 פיקדון בנאמנות

 -  ,9265 8 בהקמהבניינים מלאי 
 2,335 ,2931 5 ויתרות חובהחייבים 
 -  272  לקוחות

 1,024 ,5302 21 צדדים קשורים
 21,020 ,51613  נכסים שוטפים  ה"כס 

  שוטפים  שאינםנכסים  
  

 3,150 788 .ג 12 פיקדון בנאמנות  
 10,784 -  8.ה. 21 חייבים בגין עסקה עם בעלי שליטה  
 10,408 2,355 21 צדדים קשורים 
 197,050 270,605 6 להשקעה נדל"ן  
 10,840 -  7 נכס פיננסי בשווי הוגן דרך רווח או הפסד 

 232,232 273,748  בלתי שוטפים נכסים  ה"כס 

 253,252 3286,91  נכסים  ה"כס

    
    התחייבויות שוטפות

 2,255 51,375 9 אשראי מתאגידים בנקאיים  
 -  43,647 12 אגרות חוב

 1,381 4,682 10 נותני שירותיםוספקים 
 -  979  מיסים לשלם 

 1,953 4,115 11 ויתרות זכות  אחרים זכאים
 5,589 104,798  התחייבויות שוטפות סה"כ 

    
    שוטפותשאינן התחייבויות 

 68,054 29,310 9   מתאגידים בנקאיים אשראי
 85,619 43,647 12 אגרות חוב

 103 -   פיקדונות מלקוחות
 10,144 10,803 15 מצדדים קשורים שטרי הון

 16,653 18,700 13 התחייבות מיסים נדחים
 180,573 102,460  שוטפות שאינן התחייבויות  סה"כ

 186,162 207,258  התחייבויות  ה"כס
 
 

    הון המיוחס לבעלי מניות החברה
 )*( )*( 14 הון מניות 

 4,881 4,881 15 צדדים קשוריםקרן הון בגין עסקאות עם 
 -  ( 19)  קרן הון מהפרשי תרגום 

 62,209 74,793  עודפים 
 67,090 79,655  סה"כ הון  

 253,252 286,913  התחייבויות והון ה"כס
 

 

 .ש"חפחות מאלף    (*)
 
 
 

 

 
 
 

 2024במרץ  31: תאריך אישור הדוחות הכספיים

 

 
 המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדים.  באוריםה

     

 רפאל אלאלוף
יו"ר הדירקטוריון 

 ומנכ"ל 

 יצחק וסרשטיין 
 דירקטור 

 שרית חייק 
 מנהלת כספים
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 כולל  )הפסד( ורווח הפסד ו ארווח על  מאוחדיםדוחות 

 

 

 

 שהסתיימה ביום לשנה  
 בדצמבר 31 
 2023 2022 2021 

 אלפי ש"ח  באור

     
 3,335 2,988 4,955 .א 16 השכרת נכסיםניהול והכנסות מ

 566 340 183 .ב 16 עלות תפעול הנכסים

 2,769 2,648 ,2774  רווח גולמי 
לרבות  נדל"ן להשקעה רווח )הפסד( משינויים בשווי הוגן של
 עלויות עסקה ברכישת נכסי נדל"ן 

 
6 26,477 (2,496 ) 2,774  

 -    -    2,222 8.ה. 21 הוצאות אחרות
 92 30 1  הוצאות מכירה ושיווק

 2,387 2,982 ,8084   17 הוצאות הנהלה וכלליות 

 3,064 ( 2,860) 24,220  תפעולי )הפסד( רווח

     
 1,365 1,237 1,834   18 הכנסות מימון 
  4,758 5,854 9,564   18 הוצאות מימון

 3,393 4,617 7,730  הוצאות מימון, נטו
     

 ( 329) ( 7,477)  16,490  סים על ההכנסהילפני מ (הפסדרווח )

 
 מס  )הוצאות( כנסותה

 
13 (2,983 ) 3,362 282 

 ( 47) ( 4,115) 13,507  לתקופה  (הפסדרווח )

     
     אחר לאחר מיסים בגין: רווח )הפסד( כולל 

     פריטים שייתכן ויסווגו מחדש לאחר מכן לרווח או הפסד:
 - -   ( 19)  התאמות מתרגום דוחות כספיים של פעילות חוץ 

 - -   ( 19)  סך רווח )הפסד( כולל אחר לתקופה לאחר מסים

 ( 47) ( 4,115)   13,488  סה"כ רווח )הפסד( כולל אחר

     
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 מאוחדים. ההמצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים  באוריםה
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 על השינויים בהון מאוחדים דוחות
 
 

 
 )באלפי ש"ח(  2023בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 

 

          

 

 
 
 

  הון מניות

קרן הון בגין  
עסקאות עם  

צדדים 
 קשורים 

 
קרן הון  

מהפרשי  
  תרגום 

יתרת 
 סה"כ הון    עודפים 

           
 2023בינואר,  1יתרה ליום 

 4,881  )*(  )מבוקר(
 

 -  62,209  67,090 
           

           : התקופה שינוים במהלך 
קרן הון מעסקה עם בעלי שליטה 

 -   -   ( 9.ה21)באור 
 

 -  (923 )  (923 ) 
 ( 19)  -   ( 19)  -   -   רן הון מהפרשי תרגום ק

 13,507  13,507  -   -   )*(  רווח לתקופה 
           

 79,655  74,793  ( 19)  4,881  )*(  2023, בדצמבר 31יתרה ליום 

 

 
 )באלפי ש"ח(  2022בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 

  
 
 

 הון מניות

קרן הון בגין  
עסקאות עם  

צדדים 
 סה"כ הון   עודפים  קשורים 

 71,205 66,324 4,881 )*(  2022בינואר,  1יתרה ליום 
     : 2022שינוים במהלך שנת 

 ( 4,115) ( 4,115) -  -  הפסד לשנה 
 67,090 62,209 4,881 )*( 2022בדצמבר,  31יתרה ליום 

 
 )באלפי ש"ח(  2021בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 

  
 
 

 הון מניות

קרן הון בגין  
עסקאות עם  

צדדים 
 סה"כ הון   עודפים  קשורים 

 71,252 66,371 4,881 )*(  2021בינואר,  1יתרה ליום 
     : 2021שינוים במהלך שנת 

 ( 47) ( 47) -  -  הפסד לשנה 
 71,205 66,324 4,881 )*( 2021בדצמבר,  31יתרה ליום 

 

 

 

 
 .ש"חפחות מאלף    (*)

 

 

 

 
 מאוחדים. ההמצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים  באוריםה

 
 
 
 



  הילה מגדלי משרדים בע"מ 

 

9 

 

 
 על תזרימי המזומנים  וחות מאוחדיםד

 

 

 בדצמבר  31 לשנה שהסתיימה ביום
2023 2022 2021 

 אלפי ש"ח 
    פעילות שוטפת -תזרימי מזומנים 

 ( 47) ( 4,115) 13,507 לשנה  (הפסדרווח )
    תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת: התאמות הדרושות להצגת 

    התאמות לסעיפי רווח או הפסד: 
 (  2,774) 2,496 ( 26,477) בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה  (עלייהירידה )

  3,393 4,617 ,7307 הוצאות מימון, נטו
 -  -  2,222 הוצאות אחרות

 ( 282) ( 3,362) 2,983 מס  (הטבתהוצאות )
 (13,542 ) 3,751 337 

    שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות:
 ( 1,330) 332 142 בחייבים ויתרות חובה ( עלייהירידה )

 -  -  ( 272) גידול בלקוחות  
 -  -  ( 158) קיטון )גידול( במלאי דירות

 ( 144) 717 ,2011 בהתחייבויות לספקים ולנותני שירותים  (ירידהעלייה )
 ( 74) 48 566   עלייה )ירידה( בזכאים ויתרות זכות

 691,5 1,097 (1,548 ) 
 ( 1,258) 733 ,5341 מפעילות )שימשו לפעילות( שוטפת מזומנים נטו שנבעו 

    
    פעילות השקעה  -תזרימי מזומנים 

 ( 34,632) 17,158 14,290 קיטון )גידול( בפיקדון בנאמנות, נטו
 -  ( 10,784) 8,562 בחייבים בגין עסקה עם בעלי שליטה  (גידולקיטון )

 -  -  26 כניסה לאיחוד לראשונה )נספח א'(
 ( 11,464) ( 14,537) ( ,10526) השקעות בנדל"ן להשקעה 
 ( 324) ( 133) ( 103) שינוי בפקדונות משוכרים
 ( 341) ( 3,384) ( ,8613) הלוואות לצדדים קשורים 

 1,016 1,039 10,840 פירעון נכס פיננסי  
 ( 45,745) ( 10,641) ,6493 מזומנים נטו ששימשו לפעילות השקעה 

 
    פעילות מימון -תזרימי מזומנים 
 83,730 -  -  הנפקת אגרות חוב

 28 ( 123) -  קבלת אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים
 ( 3,493) ( 3,435) ( 449,5) ריבית ששולמה
 40,000 83,300 42,025 מתאגידים בנקאיים קבלת הלוואות 

 ( 70,823) ( 69,371) ( 40,290) מתאגידים בנקאיים רעון הלוואות יפ
 49,442 10,371 ( 097,8) מזומנים נטו שנבעו מפעילות מימון 

    
 2,439 463 ( 2,626) במזומנים ושווי מזומנים  (ירידהעלייה ) 

 435 2,874 3,337 מזומנים לתחילת השנהיתרת מזומנים ושווי 
 2,874 3,337 711 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף השנה

    
    (10ה. . 21+  8.ה21)ראה ביאור כניסה לאיחוד לראשונה )נספח א'( 

    
 -  -  ( 2,517) נכסים שוטפים )למעט מזומנים ושווי מזומנים(

 -  -  ( 21,380) נכסים בלתי שוטפים
 -  -  16,075 התחייבויות שוטפות

 -  -  7,774 התחייבויות בלתי שוטפות
   996 הון עצמי 

 -  -  ( 922) קרן הון מעסקאות עם בעלי שליטה
 -  -  26 סה"כ

    
    

    )נספח ב'(פעילות שאינה במזומן 
 ( 1,158) ( 1,200) ( 920,1) .ד(21)ראה ביאור  לצד קשור דמי ניהול כנגד פרעון הלוואה

 ( 325) -  -  אשראי ספקים בעבור נדל"ן להשקעה 
 ( 1,483) ( 1,200) ( 920,1) סה"כ פעילות שאינה במזומן 

 

 
  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים המאוחדים
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 כללי  - : 1באור 
 

 תיאור כללי של הקבוצה ופעילותה  . א
 

משרדים  הילה  כתובתהש בישראל התאגדה  אשר, ישראל תושבת חברה הינה"(  החברה "  -להלן )   בע"מ  מגדלי 
, לאחר 2021והחל מינואר    2014  דצמברב  8התאגדה בישראל ביום    החברהצור יגאל.    -   כוכב יאיר  8צור    היא הרשמית

 תאגיד מדווח.הנפקת אגרות חוב לציבור מהווה 
 

  ם, לעסקי ן"נדל פרויקטים של והקמה בייזום ,ובאנגליה  בענף הנדל"ן בישראל  וחברות הבנות שלה פועלות  החברה
 מגורים. ו תמלונאו ,םמשרדי, היתעשי

 
( והגב' כרמית חלמיש, המחזיקים במשותף  70%בעלי המניות בחברה הינם מר רפאל אלאלוף  ישראל קלר  ומר   )

 .באמצעות חברות פרטיות בבעלותם, (30%)
 

 תזרים מזומנים שלילי  . ב
 

מיליון ש"ח אג"ח )ע.נ    43.6- מיליון ש"ח , הנובע בעיקר מסך של כ 92- נכון למועד הדוח לחברה הון חוזר שלילי של כ
מיליון ש"ח אשר מרביתן סווגו בתקופת הדוח    51-מיליון ש"ח( ומהלוואות בנקאיות וחוץ בנקאיות בסך של כ  45

נוסף לצורך המשך   מימוןלהתחייבויות שוטפות, לאור מועד פרעונן אשר הינו פחות משנה. כמו כן, לחברה נדרש  
 המלון בת"א. פיתוח 

השוטפות כוללות מיחזור הלוואות, קבלת מימון    התוכניות החברה למימון פעילותה השוטפת ופירעון התחייבויותי
.  לפירעון אגרות החוב, גיוס הלוואות בנקאיות חדשות וחיזוק ההון של החברה ע"י הזרמת נכסים של בעלי השליטה 

 החברה מעריכה כי לאור איכות נכסיה ושיעור המינוף שלה צפוי ברמת ודאות גבוהה כי המימון כאמור יתקבל. 
 

 : פעולות החברה בק"ע מימון התחייבויותיהלהלן פירוט 
 

 : הלוואות למחזור החברה  חזיתתפעולות החברה ו
  12/03/2024ביום    –  14/03/2024אשר מועד פרעונה היינו    הנכס באנגליה  כנגד  ש"חמיליון    8-הלוואה בסך כ .א

 להלן.  10.ה.21לפרטים נוספים ראה ביאור חודשים נוספים.  12אריכה את ההלוואה לתקופה של ההחברה 
באלעד    כנגד  ש"חמיליון    8  בסךהלוואה   .ב היינו  הנכס  פרעונה  מועד  את  –  02/02/2024אשר  פרעה   החברה 

 8.ה. 21מיליון ש"ח, אצל גוף מימון אחר. לפרטים נוספים ראה ביאור    13הלוואה בגובה של    נטלהההלוואה ו
 להלן. 

 - ש"ח  מיליון    57.6מיליון כנגד קרקע ברעננה אשר שוויו ההוגן    35  -מחזור הלוואות בנקאיות בסך כולל של כ  . ג
. בכוונת החברה לפעול מול התאגיד  2024מועד הפירעון הנוכחי של ההלוואות הוא בחודשים מאי ואוגוסט,  

מתאגידים  הלוואות  באמצעות  ההלוואות  את  למחזור  ו/או  כאמור  ההלוואות  תקופת  את  להאריך  הבנקאי 
 יהיה ניתןכי בסבירות גבוהה בנקאיים אחרים. בשים לב לשווי הקרקע ביחס לסכום ההלוואות, החברה צופה 

 למחזור ההלוואות כאמור.
 

 : החוב אגרות למחזור החברה חזיתת
החברה בוחנת אפשרות להנפיק לציבור סדרה חדשה של אגרות חוב, כאשר השימוש העיקרי של תמורת ההנפקה  
יהיה פירעון אגרות החוב סדרה א' ומימון השלמת הבניה של שלב א' של המלון בתל אביב. החברה, משתפת פעולה  

סיה, העריך שביכולתו להוביל  עם בית השקעות, אשר לאחר שבחן את מצב הפרויקטים של החברה ואת שווי נכ
בהצלחה מהלך של גיוס הון לחברה בדרך של הנפקת אגרות חוב לציבור. לוחות הזמנים לגיוס החוב כאמור טרם  

 . 2024נקבעו באופן סופי, כמו גם מבנה ההנפקה, אך החברה נערכת לפרסם דוח הצעת מדף במהלך חודש אפריל, 
     
 : השליטה  יבעל של תמיכה

  ני מיליו  16  -כ   ש"ח , עם חוב של  נימיליו  36  -כ  בשווי נכסי שלהחברה    את נכסי  ובעלי השליטה חיזק  2023במהלך שנת  
וכן צפוים    9.ה. 21מיליוני ש"ח ראה ביאור    6- , נכסי התחדשות עירונית בשווי של כ8+10.ה. 21ש"ח ראה ביאורים  

ש"ח, עם חוב לבעלי השליטה וצדדים שלישים בגובה מיליון    52-להעביר נכסים חדשים ולא משועבדים בשווי של כ
 להלן.  6.ה. 21ראה ביאור  מ' ש"ח 23-כ

 
להערכת החברה, מימוש תוכניותיה כאמור יאפשר לחברה לפרוע את התחייבויותיה השוטפות במועדן. עם זאת,  
ובעיתוי   בתנאים  לפועל  יצאו  כי תוכניות ההנהלה  ודאות  אין  או אירועים שאינם בשליטת החברה,  גורמים  בשל 

 המתאימים לחברה.
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 )המשך(  כללי - : 1באור 
 

 סביבת ריבית ואינפלציה . ג
 

, חלה עלייה בשיעורי  2023  -ו    2022התפתחויות מאקרו כלכליות ברחבי העולם שהתרחשו במהלך השנים   בעקבות  
האינפלציה בארץ ובעולם. כחלק מהצעדים שננקטו על מנת לבלום את עליית המחירים, החלו הבנקים המרכזיים  

 בעולם, ובכללם בנק ישראל, להעלות את שיעור הריבית.
 

ביציבות ושמירה על רמות התפוסה. הלוואות   2023החברה בענף הנדל"ן המניב, התאפיינה שנת  בתחומי פעילותה של  
שנטלה החברה מבנקים בישראל אינן צמודות למדד אולם הינן בריבית משתנה )ריבית הפריים( המושפעת משינויי 

 האינפלציה, אגרות החוב של החברה )סדרה ב'( אינן צמודות למדד המחירים לצרכן.
השפעת הריבית על פעילותה של הקבוצה היא בעיקר ביחס להלוואות בנקאיות בישראל הנושאות ריבית משתנה, 

 8.2-מיליון ש"ח, כמו כן לקבוצה הלוואה מתאגיד בנקאי באנגליה בסך כ  64.5  -ומסתכמות למועד הדוח לסך של כ
 . פאונדמיליון ליש"ט( הנושאת ריבית משתנה וחשופה לשינויים בשינוי שע"ח של ה 1.7 -מיליון ש"ח )כ 

 
 מלחמת "חרבות ברזל" . ד

 
 פרצה מלחמת "חרבות ברזל" )"המלחמה"(.  2023באוקטובר  7ביום 

של השלכות   לשורה  הובילה  בפרט. המלחמה  העסקית  הפעילות  ועל  בכלל  הפעילות במשק  על  השפעות  למלחמה 
החינוך  במערכות  פגיעה  התכנסות,  על  הגבלות  עסקים,  של  זמנית  סגירה  ישובים,  לפינוי  היתר,  בין  והגבלות, 

תיירות הפנים. בנוסף, אזרחים ובמוסדות להשכלה גבוהה, ביטולי טיסות רבות ושיתוק תעשיית התיירות מחו"ל ו
רבים גויסו למילואים לתקופות ארוכות. בנוסף, בתקופת המלחמה הוטלו מגבלות על העסקת עובדים פלסטינאים  
הבניה  ובעלויות  עליה בתשומות  צפויה  לכך,  אי  עזבו את הארץ.  רבים  זרים  בניין  ועובדי  ישראל  בתחומי מדינת 

 והרווחיות עלולה להישחק. 
 

למלחמה השפעה על החברה במחסור עובדים בענף, מחסור בכ"א בשל גיוסי מילואים, חשיפה להתייקרות התשומות  
לישראל   מסין  הימיות  ההובלות  ועצירת  הימי  המצור  בשל  היתר  בשרשרת  ,  בין  לעיכוב  לגרום  עלול  אשר  דבר 

האספקה של חומרי הבניין בין היתר אך לא רק זכוכיות, אלומיניום, גבס וכד'. הארכת לוחות הזמנים של הקמת  
 הפרויקטים בבנייה ודחיית מועד הפעלתם, דחייה בקבלת היתרים ועיכוב בחתימת הסכמי שכירות. 

 
 נכון למועד הדו"ח, להכנסות של נכסי הנדל"ן המניב הפועלים של החברה לא חל שינוי בעקבות המלחמה.

כמו כן, ישנה השפעה חיובית על נכסי הנדל"ן בארה"ב אשר הנהלת חברה פועלת להעבירם לחברה, בשל עליית שער  
 הדולר. 

 
החברה ממשיכה לעקוב אחרי המצב באופן שוטף ומבצעת התאמות בפעילותה העסקית בהתאם להתפתחויות ובכלל  

 זה על התקדמות הבנייה ועל הפער התזרימי שנוצר בחברה ואשר הנהלת החברה צופה כי תגשר עליו. 
 

יובהר כי למועד זה אין ביכולתה של החברה לאמוד באופן מלא את היקף ההשפעה האמורה, בין היתר לאור אי  
 י, למלחמה ולהתמשכותה וההשפעה על כלכלת ישראל בכלל. הוודאות ביחס למצב הביטחו

 
 אישור הדוחות כספיים  .ה

 
  בלתי תלוי כדירקטור  ןוסרשטיין, המכהמר יצחק במועד אישור הדוחות הכספיים, הסמיך דירקטוריון החברה את 

מכהן הן כיו"ר הדירקטוריון    , וזאת בשל כך שמר רפאל אלאלוףףנוס  כחותם  בחברה, לחתום על הדוחות הכספיים
 . והן כמנכ"ל החברה

 
 הגדרות  .ו 

 
 : בדוחות כספיים אלה

 הילה מגדלי משרדים בע"מ.    - החברה
 שלה. המאוחדותוהחברות  הילה מגדלי משרדים בע"מ   - הקבוצה

דוחות   חברות -חברות מאוחדות עם  בעקיפין,  או  במישרין  מלא,  באופן  מאוחדים  שדוחותיהן 
   החברה.

 .קשורים צדדים בדבר IAS 24 בתקן חשבונאות בינלאומי םכמשמעות  - צדדים קשורים
 . 1968 -"ח התשכ  חוק ניירות ערך,בכמשמעותם    -בעלי עניין ובעל שליטה 
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 בסיס עריכת הדוחות הכספיים - : 2באור 
 

 הצהרה על עמידה בתקני דיווח כספי בינלאומיים  . א
 

 "(. IFRS)להלן: "  בינלאומיים כספי דיווח לתקני בהתאם ערוכים מאוחדיםה הכספיים הדוחות
 . 2010 -"ע התשכספיים אלו נערכו גם בהתאם לתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(,  דוחות

 
 מטבע פעילות ומטבע הצגה  . ב

 
והחברות המאוחדות   בש"ח, שהינו מטבע הפעילות של החברה  מוצגים  מאוחדיםהכספיים ה  הדוחות

הינו המטבע שמייצג את הסביבה הכלכלית   השקל  .אחרת, ומעוגלים לאלף הקרוב, למעט אם צוין  שלה
 והחברות המאוחדות שלה. החברה פועלתהעיקרית בה 

 
 המדידה בסיס . ג

 
 הדוחות הוכנו על בסיס העלות ההיסטורית למעט הנכסים וההתחייבויות הבאים: 

 מכשירים פיננסיים, אשר נמדדים בשווי הוגן דרך רווח והפסד ;  •

 נדל"ן להשקעה הנמדד לפי שווי הוגן ;  •

 נכסי והתחייבויות מסים נדחים ; •
 

באור    למידע ראה  אלו  והתחייבויות  נכסים  של  המדידה  אופן  בדבר   המדיניות   עיקרי  בדבר  ,3נוסף 
 . החשבונאית

 
 תקופת המחזור התפעולי . ד

 
 ארבע   עד  שלוש  הינה  למכירה  בניינים  להקמת  בהתייחס  הקבוצה  של  הרגיל  התפעולי  המחזור  תקופת

, אלה  לפעילויות  המיוחסים,  פריטים  השוטפות  וההתחייבויות  השוטפים  הנכסים  כוללים  כך  עקב.  שנים
  אחרות  לפעילויות  ביחס.  הקבוצה  של  התפעולי  המחזור   תקופת  במהלך  להתממש  והצפויים  המיועדים

 . חודשים 12 הינו  התפעולי המחזור הקבוצה של
 

 ושיקול דעת שימוש באומדנים .ה
 

 שימוש באומדנים
 

, בהערכות,  דעת  בשיקול  להשתמש  החברה  הנהלת  נדרשת,  IFRS  -הדוחות הכספיים בהתאם ל  בעריכת
, והתחייבויות  נכסים  של  סכומים  ועל  החשבונאית  המדיניות  יישום  על  משפיעים  אשר  והנחות  אומדנים
 . אלה מאומדנים שונות להיות עלולות בפועל שהתוצאות יובהר. והוצאות הכנסות

 
  הנהלת   נדרשה,  הקבוצה  של  הכספיים  הדוחות  בהכנת  המשמשים  חשבונאיים  אומדנים  של  גיבושם  בעת

 דעתה  בשיקול.  משמעותית  וודאות   באי  הכרוכים  ואירועים  לנסיבות  באשר  הנחות  להניח  החברה
 ועל   חיצוניים  גורמים,  שונות  עובדות,  העבר  ניסיון  על  החברה  הנהלת  מתבססת,  האומדנים  בקביעת

 באופן  נסקרים  שבבסיסם  וההנחות  האומדנים.  אומדן  לכל  המתאימות  לנסיבות  בהתאם  סבירות  הנחות
  עתידית  תקופה  ובכל  האומדנים  תוקנו  שבה  בתקופה  מוכרים  חשבונאיים  באומדנים  שינויים.  שוטף

. מושפעת
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 )המשך(  בסיס עריכת הדוחות הכספיים -: 2באור 
 

 ושיקול דעת שימוש באומדנים .ה
 

 
 הפנייה השלכות אפשריות  הנחות עיקריות אומדן

 
מדידת שווי הוגן של 

 נדל"ן  

 
מחיר מטר מבונה 

שיעור התשואה  /
הצפוי על נכס נדל"ן  

 להשקעה 

 
רווח או הפסד בגין 

שינוי בשווי ההוגן של  
 . הנדל"ן להשקעה

 
 השפעת  בדבר  למידע

 בתשואות  השינויים
  השווי   על  הצפויות

"ן  הנדל  של  ההוגן
 באור  ראה,  להשקעה

6 . 
 

מדידת שווי הוגן של 
בשווי הוגן  נכס פיננסי 

 דרך רווח או הפסד 

שיעור התשואה הצפוי 
על הנכס הפיננסי  

בשווי הוגן דרך רווח 
וסיכויי  או הפסד

מימוש אופציית 
 הרכישה על ידי השוכר 

רווח או הפסד בגין 
שינוי בשווי ההוגן של  
הנכס הפיננסי בשווי 

הוגן דרך רווח או 
 הפסד.

ההנחות   בדבר  למידע
  השווי   ששמשו בקביעת

הנכס   ההוגן של 
הוגן   בשווי  הפיננסי 

 ראה,  דרך רווח והפסד
 .7 באור

 
 

 קביעת שווי הוגן 
 

 מידע .  מסוימים  והתחייבויות  נכסים  של   ההוגן  השווי  את  לקבוע  הקבוצה  נדרשת,  הכספיים  דוחות  הכנת  לצורך
 :הבאים בבאורים  נכלל הוגן שווי בקביעת ששימשו ההנחות אודות נוסף

 ; להשקעה"ן נדל בדבר ,6 באור •

 ; או הפסדרווח ים בשווי הוגן דרך פיננסי נכסים בדבר ,7 באור •
 

בקביעת השווי ההוגן של נכס או התחייבות, משתמשת הקבוצה בנתונים נצפים מהשוק ככל שניתן. מדידות 
 הנתונים אשר שימשו בהערכה, כדלקמן:שווי הוגן מחולקות לשלוש רמות במדרג השווי ההוגן בהתבסס על 

 : מחירים מצוטטים )לא מתואמים( בשוק פעיל לנכסים או התחייבויות זהים. 1רמה  •

 לעיל.  1: נתונים נצפים מהשוק, במישרין או בעקיפין, אשר אינם כלולים ברמה 2רמה  •

 : נתונים אשר אינם מבוססים על נתוני שוק נצפים. 3רמה  •
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 החשבונאית  עיקרי המדיניות -:3באור 
 

 אלה   המדיניות החשבונאית המפורטת להלן יושמו בעקביות לכל התקופות המוצגות בדוחות מאוחדים   כללי
 על ידי ישויות הקבוצה. 

 
 בסיס האיחוד  . א
 
 שליטה אותה תחת עסקים צירופי (1)

 
 כאילו ,  בספרים  הערכים  גישת  לפי  טופלה,  בקבוצה  השולט  המניות   בעל  שבשליטת  בעסקים  זכויות  רכישת
  הנכסים   גוהוצ,  כך  לצורך.  בקבוצה  השליטה  בעל  ידי  על  לראשונה  השליטה  הושגה  בו  ביום  הרכישה  בוצעה

. בקבוצה  השליטה  בעל  של  הכספיים  בדוחות  לכן  קודם  שהוצגו  כפי  הערכים  לפי  שנרכשו  וההתחייבויות
  כך  בקבוצה  השליטה  בעל  ידי  על  לראשונה  השליטה  השגת  מיום   מחדש  הוצגו   הקבוצה  של  ההון  רכיבי

  ששולם   המזומן  בין  הפרש  כל.  בקבוצה  הקיימים  הון  רכיבי  לאותם  נוספו  הנרכשת  הישות  של  ההון  שרכיבי
 . בהון ישירות וכרה  השליטה השגת  ביום שנרכשו וההתחייבויות הנכסים ערכי לבין הרכישה עבור

 
 רכישת חברת נכס  (2)

 
רכישת חברת נכס, הקבוצה מפעילה שיקול דעת בבחינה האם מדובר ברכישת עסק או נכס, לצורך    בעת

קביעת הטיפול החשבונאי בעסקה. בבחינה האם חברת נכס מהווה עסק, הקבוצה בוחנת, בין היתר, את 
ניקיון ותחזוקה  ניהול, אבטחה,   מהות התהליכים הקיימים בחברת הנכס, לרבות היקף ומהות שירותי 

הניתנים לשוכרים. עסקאות בהן החברה הנרכשת הינה עסק, העסקה מטופלת כצירוף עסקים כמפורט  
נכסים   של  קבוצה  כרכישת  מטופלות  עסק  אינה  הנרכשת  החברה  בהן  עסקאות  זאת,  לעומת  לעיל. 
לנכסים   יחסי  באופן  מוקצית  עסקה,  עלויות  הכוללת  הרכישה,  עלות  כאמור  בעסקאות  והתחייבויות. 

ההוגן היחסי במועד הרכישה. במקרה האחרון, לא   שוויםתחייבויות המזוהים שנרכשו, בהתבסס על  ולה
 מוכר מוניטין וכן לא מוכרים מיסים נדחים בגין הפרשים זמניים הקיימים במועד הרכישה. 

 
 חברות בנות  (3)

 
ידי   על  ישויות הנשלטות  הינן  בנות  נכללים בדוחות חברות  בנות  החברה. הדוחות הכספיים של חברות 

 מיום השגת השליטה ועד ליום אובדן השליטה.   הכספיים המאוחדים
 

 עסקאות שבוטלו באיחוד (4)
 

בוטלו   חברתיות,  בין  מעסקאות  הנובעות  מומשו,  שטרם  והוצאות  והכנסות  בקבוצה  הדדיות  יתרות 
 .במסגרת הכנת הדוחות הכספיים המאוחדים

 
  חוץ מטבע . ב

 
 חוץ  במטבע  עסקאות 

 
במטבע חוץ מתורגמות למטבעות הפעילות הרלוונטיים של חברות הקבוצה לפי שער החליפין    עסקאות

הדיווח,   במועד  חוץ  במטבע  הנקובים  כספיים  והתחייבויות  נכסים  העסקאות.  בתאריכי  שבתוקף 
מתורגמים למטבע הפעילות לפי שער החליפין שבתוקף לאותו יום. הפרשי שער בגין הפריטים הכספיים 

ההפ לריבית  הינם  מתואמת  כשהיא  השנה,  לתחילת  הפעילות  במטבע  המופחתת  העלות  שבין  רש 
האפקטיבית ולתשלומים במשך השנה, לבין העלות המופחתת במטבע חוץ מתורגמת לפי שער החליפין  

 לסוף השנה. 
 

למטבע   נכסים הוגן, מתורגמים  שווי  לפי  והנמדדים  חוץ  הנקובים במטבעות  לא כספיים  והתחייבויות 
 חוץ   במטבע  הנקובים  כספיים  לא  פריטים  הפעילות לפי שער החליפין שבתוקף ביום בו נקבע השווי ההוגן. 

 .העסקה למועד שבתוקף החליפין שער לפי מתורגמים, היסטורית עלות לפי והנמדדים
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 )המשך(   עיקרי המדיניות החשבונאית -:3באור 
 
 פיננסיים מכשירים  . ג

 
 התחייבויות פיננסיות שאינן נגזרים 

 
מוכרות   והפסד(  רווח  דרך  הוגן  לשווי  יועדו  אשר  פיננסיות  התחייבויות  )למעט  פיננסיות  התחייבויות 

 לראשונה בשווי הוגן בניכוי כל עלויות העסקה הניתנות לייחוס.
 

הריבית   לשיטת  בהתאם  מופחתת  בעלות  נמדדות  פיננסיות  התחייבויות  לראשונה,  ההכרה  לאחר 
 האפקטיבית. 

  
עלויות עסקה המיוחסות באופן ישיר להנפקה צפויה של מכשיר אשר יסווג כהתחייבות פיננסית, מוכרות  
מההתחייבות  מנוכות  אלו  עסקה  עלויות  הכספי.  המצב  על  בדוח  נדחות  הוצאות  סעיף  במסגרת  כנכס 

כהוצאות מימון בדוח רווח והפסד כאשר ההנפקה אינה הפיננסית בעת ההכרה לראשונה בה, או מופחתות  
 צפויה עוד להתקיים. 

 
   .התחייבויות פיננסיות נגרעות

 
 
 נדל"ן להשקעה  . ד

 
העלות כוללת יציאות שניתן לייחס במישרין לרכישת הנדל"ן    נדל"ן להשקעה נמדד לראשונה לפי עלות.

להשקעה. עלות נדל"ן להשקעה בהקמה עצמית כוללת עלות חומרים ועבודה ישירה ועלויות אחרות שניתן 
 לייחס במישרין להבאת הנכס למצב הדרוש לכך שיוכל לפעול באופן שהתכוונה ההנהלה.  

 
רווח   לדוח  נזקפים  ההוגן  בשווי  הוגן, כשהשינויים  שווי  לפי  נמדד  להשקעה  הנדל"ן  עוקבות  בתקופות 
באופן  לאמוד  ניתן  כאשר  הוגן,  שווי  לפי  נמדד  להשקעה  כנדל"ן  לשמש  שעתיד  בהקמה  נדל"ן  והפסד. 

כאשר לא מהימן את שוויו. עלויות אשראי לא מהוונות לנדל"ן להשקעה בהקמה הנמדד לפי שווי הוגן.  
ניתן למדוד את השווי ההוגן באופן מהימן, נדל"ן להשקעה בהקמה נמדד לפי השווי ההוגן של הקרקע 
בתוספת עלות בתקופת ההקמה עד למועד המוקדם מבין מועד סיום ההקמה והמועד בו ניתן למדוד את  

 השווי ההוגן באופן מהימן. 
 

כמשמעותו  הזכויות  מימוש  במועד  מוכרת  להשקעה  נדל"ן  בגין  השבחה  היטל  לתשלום  התחייבות 
בהתחייבות  ההכרה  טרם  להשקעה  נדל"ן  של  ההוגן  שוויו  מדידת  במסגרת  בהתאם,  החוק.  בהוראות 

 לתשלום היטל השבחה, נכללים תזרימי המזומנים השלילים המתייחסים להיטל. 
 

הנדל"ן   ההוגן של  ידי  לצורך קביעת השווי  על  שווי שמבוצעת  הערכת  על  להשקעה מתבססת הקבוצה 
והניסיון   הידע  בעלי  והינם  נדל"ן  של  שווי  בהערכות  מומחים  שהינם  תלויים  בלתי  חיצוניים  מעריכים 

 הנדרשים.  
 
 
 הכנסות .ה
 

בתחום השכרת נכסים וניהולם, הקבוצה מספקת חשמל ושירותי ניהול עבור השוכרים. במקרים בהם 
הקבוצה אינה יכולה לכוון את השירות המועבר ללקוח ולמעשה משמשת כסוכן, ההכנסה מוכרת בנטו.  

. במקרים אחרים, ההכנסה מוכרת בברוטו
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 מזומנים ושווי מזומנים  - : 4באור 

 
 הרכב:

 

 בדצמבר 31ליום 
2023 2022 

 אלפי ש"ח 

 631 505 מזומנים למשיכה מידית
 2,706 206 קדונות לזמן קצריפ

 711 3,337 
 

 
 חייבים ויתרות חובה  - : 5באור 

 
 הרכב:

 

  
 בדצמבר 31ליום 

2023 2022 
 אלפי ש"ח 

 443 -  צדדים קשורים
 255 -  מקדמות לספקים  

 1,239 962 מוסדות ממשלתיים 
 291 341 הוצאות מראש

 107 26 אחרים
 2931, 2,335 

 
 

 
 נדל"ן להשקעה  - : 6באור 

 
 השינויים בתקופת הדוח  . א

 
  

 נכסים מושכרים 
קרקעות ונדל"ן  
 להשקעה בהקמה 

 
 סך הכל

2023 2022 2023 2022 2023 2022 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 

 181,860 197,050 137,500 151,200 44,360 45,850 בינואר  1יתרה ליום 
       תוספות במשך השנה

 17,686 17,373 15,706 ,16816 1,980 ,2051 תוספות/השקעות 
 -  29,705 -  17,000 -  12,705 ( 1) כניסה לאיחוד

 ( 2,496) 26,477 ( 2,006) ,21321 ( 490) 5,264 התאמת שווי הוגן
 15,190 73,555 13,700 ,38154 1,490 19,174 סה"כ תוספות

 בדצמבר 31יתרה ליום 
65,024 45,850 81205,5 151,200 270,605 197,050 

 

 
נכס    ניב נכס ממבעל שליטה  הדו"ח החברה רכשה    מהלך תקופתב (1) וכן  נורתהמפטון שבאנגליה  בעיר 

 להלן. 10. .ה21וביאור  8. .ה21ראה ביאור  –בעיר אלעד בהקמה 
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 )המשך(   נדל"ן להשקעה - : 6באור 
 

 הוגןקביעת שווי  . ב
 

 כללי  .1
נו בעל כישורים יידי מומחה חיצוני בלתי תלוי להערכות שווי אשר ה-שווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה הוערך על

 מקצועיים מוכרים מתאימים וניסיון עדכני לגבי סוגי הנכסים נשואי הערכת השווי ומיקומם.
 
 היררכיית שווי הוגן  .2

. להגדרת הרמות השונות 3נכסי הנדל"ן להשקעה נמדדים בשווי הוגן, תוך שימוש בשיטה הערכה בהתאם לרמה  
 בדבר בסיס עריכת הדוחות הכספיים.ה .2בהיררכיה ראה באור 

 
 3נתונים בדבר מדידת שווי ההוגן של נדל"ן להשקעה ברמה  .3

 
 נכסים מושכרים  . א
 

 נכס מניב מבנה תעשיה בצור יגאל
 

 טכניקת הערכה לקביעת השווי ההוגן
 

  100%  -למועד הדוח הנכס בתפוסה של כ    .המשקפת מדידה מהימנה יותר  תחשיב השווי בוצע בגישת היוון הכנסות
 (.99.5% – 2022בדצמבר  31)ליום 

 
 נתונים משמעותיים בלתי ניתנים לצפייה 

 
 ההיוון אשר שימש בהערכת השווי בכל אחד ממועדי החתך:  נתונים בדבר שיעורלהלן 

 בחברה להלן ניתוח הרגישות לפי שנים: מהותי שיעור ההיוון של הנדל"ן להשקעה לעיל מהווה אומדן 
 

 בדצמבר 31ליום  
2023 2022 

 7.2% 7.2% שיעור היוון הכנסות 

   
    

 נתוני רגישות של נדל"ן להשקעה הנמדד בשווי הוגן
             

  :31.12.2023להלן ניתוחי הרגישות לשווי הנכס ליום 
 

 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 

 

 בדצמבר  31ליום 

2023  2022 
 אלפי ש"ח 

 43,710  44,480 בשיעור ההיוון  0.5%עלייה של 
 48,210  49,060 בשיעור ההיוון  0.5%ירידה של 

    
 48,070  48,940 בדמי השכירות  0.5%עלייה של 
 43,630  44,370 בדמי השכירות  0.5%ירידה של 
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 )המשך(   נדל"ן להשקעה - : 6באור 
 

 קביעת שווי הוגן )המשך(     . ב
 
 )המשך( 3נתונים בדבר מדידת שווי ההוגן של נדל"ן להשקעה ברמה  .3

 
 )המשך(  נכסים מושכריםא.  

 
 נכס מניב בניין משרדים בנורתהמפטון, אנגליה 

 
 לקביעת השווי ההוגןטכניקת הערכה 

 
 היוון הכנסות. DCFתחשיב השווי בוצע לפי שיטת 

 
   נתונים משמעותיים בלתי ניתנים לצפייה   
  

 לדמי השכירות   8%השתמש מעריך השווי בריבית בשיעור של  DCFלצורך השימוש בגישת ה 
 עבור דמי השכירות המשתנים. 12% -ובהקבועים 

 
 להשקעה הנמדד בשווי הוגןנתוני רגישות של נדל"ן   

             
  :31.12.2023ליום לשווי הנכס, להלן ניתוחי הרגישות 

 
 ש"ח  נימיליו 19.5 -בשיעור ההיוון  0.5%ירידה של 
 ש"ח  נימיליו 17.3 - בשיעור ההיוון  0.5%עלייה של 

 
 ש"ח ני מיליו 17.5 –בדמי השכירות  0.5%ירידה של 
 ש"ח ני מיליו 19.3 –בדמי השכירות  0.5%עלייה של 
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 )המשך(   נדל"ן להשקעה - : 6באור 
 

 קביעת שווי הוגן )המשך(   ב.  
 

 )המשך( 3נתונים בדבר מדידת שווי ההוגן של נדל"ן להשקעה ברמה .   3
 

 ונדל"ן להשקעה בהקמה  קרקעות  . ב
 

 מסחר ומשרדיםקרקע ברעננה להקמת פרויקט  .1
 

 טכניקת הערכה לקביעת השווי ההוגן
 . החילוץתחשיב השווי בוצע לפי שיטת  2022 -ו 2023בדצמבר  31לימים 

 
 נתונים משמעותיים בלתי ניתנים לצפייה 

 
 אשר שימשו בהערכת השווי בכל אחד ממועדי החתך: מסחר ותעסוקהקרקע למטר  השוויםלהלן 

 

 

 בדצמבר  31ליום 
2023 2022 

 אלפי ש"ח 
   

 14,500 14,500 שווי מ"ר קרקע למסחר
 3,400 3,400 שווי מ"ר קרקע תעסוקה 

 
 

 :מבונהביחס של שווי מ"ר לפי שנים רגישות ניתוח הבחברה. להלן מהותי שווי מ"ר מבונה מהווה אומדן  
  הקרקע: על עלייה/ )ירידה( בשוויקרקע במ"ר  השינויהשפעת   

 

 

 בדצמבר  31ליום 
2023 2022 

 אלפי ש"ח 
   תעסוקה

 1,900 1,900 בשווי מ"ר קרקע 5%עלייה של 
 ( 2,000) ( 2,000) בשווי מ"ר קרקע 5%ירידה של 

   מסחר
 600 600 בשווי מ"ר קרקע 5%עלייה של 
 ( 700) ( 700) בשווי מ"ר קרקע 5%ירידה של 
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   )המשך(   נדל"ן להשקעה - : 6באור 
 

 )המשך( קביעת שווי הוגן ב.    
 

 )המשך( 3נתונים בדבר מדידת שווי ההוגן של נדל"ן להשקעה ברמה  .3
 
 )המשך(  קרקעות ונדל"ן להשקעה בהקמה . ב

 
 בתל אביב פרויקט מלונאי  -נדל"ן להשקעה בהקמה  .2

 
 לקביעת השווי ההוגןטכניקת הערכה 

 
 בניית המלון נעשית לפי השלבים הבאים: 

 חדרי מלון על בסיס היתר בניה קיים. 82יכלול בנייה של  -שלב א' 
בקשה להיתר בנייה   חדרי מלון, החברה הגישה  154בהתאם לתוכנית החברה שלב זה יכלול תוספת של    -שלב ב'

 . לשינוי התכנון
 

 , כדלקמן:היוון הכנסותהתחשיב הוערך בהתאם לשיטת  2023בדצמבר  31ליום 
( הוערך בגישת היוון הכנסות חדרים  113הוגש היתר שינויים חלף חדרים על פי הבנייה בפועל )  82שלב א' כולל 

 על פי הכנסות צפויות מחוזה השכירות.
 . .ב להלן(3.ח.6למלון )ראה ביאור  שכירות מזכרשלב ב' הוערך בגישת היוון הכנסות על פי עקרונות 

הופחת רווח יזמי, יתרת עלויות בנייה   מסך שווי המלון כבנוי וגמור בהתאם להכנסות הצפויות משכירות,
 כמו כן נקבעה תקופת דחייה למימוש כל שלב. צפויות ואומדן היטל השבחה בעת אישור התכנית.

 
והתחשיב לשלב ב' של הבניה   DCFהתחשיב לשלב א' של הבניה הוערך בהתאם לשיטת ה    2022בדצמבר    31ליום  

  7%השתמש מעריך השווי בריבית בשיעור של    DCFלצורך השימוש בגישת ה    הוערך על פי גישת ההשוואה.  
וב בגישת ההשוואה    8%  -לדמי השכירות המינימאליים  לצורך השימוש  לדמי השכירות המותנים בתוצאות. 
 ש"ח למטר מבונה.  8,500השתמש מעריך השווי בשווי של 

 
 נתונים משמעותיים בלתי ניתנים לצפייה 

 
וכן שווי מ"ר מבונה אשר שימש    2022  -ו  2023בשנים  להערכת השווי לשלב א'    וההיוון ששימש  ילהלן שיעור

 : 2022 בשנתבהערכת השווי לשלב ב' 
 

 

 בדצמבר 31ליום 
2023 2022 

 אלפי ש"ח 
   שלב א:

 8% 7% שיעור היוון   –שכ"ד מינימלי 

   שלב ב: 
 500,8 -  שווי למ"ר מבונה למלונאות 

 
 נתוני רגישות של נדל"ן להשקעה הנמדד בשווי הוגן      
             
  : 31.12.2023ליום י הנכס, ושל שולהלן ניתוחי הרגישות           

 
 ש"ח  נימיליו 147.3 -בשיעור ההיוון  0.5%ירידה של 
 ש"ח  נימיליו 116.2 - בשיעור ההיוון  0.5%עלייה של 

 
 ש"ח  נימיליו 119.7 –בדמי השכירות  0.5%ירידה של 
 ש"ח ני מיליו 141.3 –בדמי השכירות  0.5%עלייה של 
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   )המשך(   נדל"ן להשקעה - : 6באור 
 

 )המשך( קביעת שווי הוגןב.     
 

 )המשך( 3נתונים בדבר מדידת שווי ההוגן של נדל"ן להשקעה ברמה  .3
 

 )המשך( קרקעות ונדל"ן להשקעה בהקמהב.  
 

 קומת מסחר באלעד  – נדל"ן להשקעה בהקמה . 3
 

 טכניקת הערכה לקביעת השווי ההוגן        
 

 ( ושל גישת העלות. DCFתחשיב השווי בוצע לפי שכלול של גישת היוון ההכנסות )
 

 נתונים משמעותיים בלתי ניתנים לצפייה         
 

 לדמי השכירות   7.3%השתמש מעריך השווי בריבית בשיעור של  DCFלצורך השימוש בגישת ה 
 לדמי השכירות עבור חוזים עתידיים. 8% -עבור חוזים קיימים וב

 
 נתוני רגישות של נדל"ן להשקעה הנמדד בשווי הוגן      
             

  :31.12.2023ליום  לשווי הנכס להלן ניתוחי הרגישות            
 

 ש"ח ני מיליו 17.3 -בשיעור ההיוון  0.5%ירידה של 
 ש"ח  נימיליו 16.9 - בשיעור ההיוון  0.5%עלייה של 

 
 ש"ח  נימיליו 16.5 –בדמי השכירות  0.5%ירידה של 
 ש"ח ני מיליו 17.6 –בדמי השכירות  0.5%עלייה של 
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   )המשך(   נדל"ן להשקעה - : 6באור 
 

 בדבר זכויות במקרקעין המשמשות את החברה כנדל"ן להשקעהפרטים  . ג
 

 נכס מניב מבנה תעשיה בצור יגאל
, בתוספת אופציה  2048שנים שסיומה ביוני    49לתקופה של    הקרקע עליה מוקם הנכס הינה בחכירה מהוונת מרמ"י

 שנים נוספות.  49-ל
 

החברה מחכירה מבני משרדים )נכסי נדל"ן להשקעה( לגופים חיצוניים. הסכמי החכירה הם לרוב לתקופה של מספר   . ד
וכוללים לעתים אופציות להערכת   הצמודים למדד המחירים לצרכן  תנים לביטול, עם דמי שכירותישנים שאינם נ

 תקופת ההשכרה.
ם ניתנים לביטול  נלהתקבל בגין חוזי חכירה תפעולית שאי  םלתום תקופת הדיווח, דמי החכירה המינימליים העתידיי

   : )לא כולל תקופת האופציות( הינם כדלקמן
 

 בדצמבר  31ליום  דמי שכירות 
2023 2022 

 אלפי ש"ח 
 3,117 3,398  שנה ראשונה

 3,477 3,402 שנה שלישית שנה שנייה עד 
 454 58 שנה רביעית ואילך

 6,858 7,048 
 

מ"ר בתמורה   125נחתם הסכם שכירות עם חברת ניהול בבעלות בעל השליטה בחברה  לשטח של    2020במאי    1ביום   .ה
חודשים. ההסכם כולל אופציה להארכה    60אלפי ש"ח למשך תקופה של    11  -לדמי שכירות חודשיים בסך של כ

  חודשים.  הסכם השכירות הינו בתנאי שוק.  60לתקופה נוספת של 
 

 בטחונות ביחס לנכסי נדל"ן להשקעה .ו 
 .19לפרטים בדבר שעבודים ראה באור 

 
 להלן פרטים עיקריים בדבר נכסיה העיקריים של החברה למועד הדוחות הכספיים:  . ז

 

 מיקום הנכס שם הנכס 

שיעור 
החזקת 
החברה  

 בנכס 

מועד  
רכישת 

הנכס על 
 פירוט הפעילות הקיימת בנכס  ידי החברה

יגאל,  צור  צור יגאל  
 ישראל

100% 12  
בספטמבר  

2010 

ולחברה קשורה  הנכס מושכר לצדדי ג'
 ראה ה' להלן. 

במרץ  18 100% רעננה, ישראל  רעננה  
2015 

נמצא  למועד הדוח הכספי, הנכס 
  בהליך תב"ע

תל אביב,   תל אביב 
 ישראל

בינואר  13 100%
2015 

למועד הדוח הכספי, הנכס נמצא  
 .הקמהב

  28 100% ישראל אלעד,  אלעד
בספטמבר  

2023 

למועד הדוח הכספי, הנכס נמצא  
 בשיפוצים. 

בינואר  16 100% הרצליה,ישראל   הרצליה 
2023 

. הנכסים בהיתר  38/2נכסי תמ"א 
 . ולפני הקמה

נורתהמפטון,  נורתהמפטון
 אנגליה 

 בינואר 24 100%
2023 

 הנכס מושכר לצד ג'.
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 )המשך(   נדל"ן להשקעה - : 6באור 
 

 להלן פרטים עיקריים בדבר נכסיה העיקריים של החברה למועד הדוחות הכספיים )המשך(:     ח. 
 

 רעננה  .1
 

)להלן: "הסכם המכר"(.    התקשרה החברה, בהסכם עם מספר מוכרים לרכישת קרקע ברעננה  2015במרץ    18ביום  
בנוסף, התקשרה החברה בהסכם ייזום עם    אלפי ש"ח.  17,500-בתמורה לקרקע, שילמה החברה סך כולל של כ

בגין טיפול בתיקון היתר בניה וקבלת אישור לשימוש חורג. במסגרת הסכם הייזום, התחייבו המוכרים המוכרים 
ימים ממועד תשלום אגרות הבניה על ידי החברה,   30לדאוג לקבלת היתר בנייה על פי הבקשה להיתר בניה, תוך  

 בהתאם להסכם הייזום. 
הוצאות  החזר  ובגין  המתוקן,  הבנייה  היתר  הבנייה,  היתר  בהוצאות  היתר,  בין  המוכרים,  לטיפול  בתמורה 

  אלפי ש"ח.  4,000 -המוכרים טיפול האמור לעיל, שילמה החברה למוכרים סך של כ
במסגרת הסכם המכר, התחייבה החברה להסכם שיתוף עם שאר בעלי החלקה המסדיר את יחסי השיתוף בין  
כמוגדר  נוספים  אחרים  ועניינים  והשבחתה  קידום  ייזום,  פיתוחה,  עיבודה,  בקרקע,  שימוש  לרבות  הצדדים, 

לחלוקת   פרצלציה  של  הסופית  להשלמה  עד  בתוקף  יהא  השיתוף  הסכם  כאשר  שיתוף,  המקרקעין בהסכם 
למגרשים. כל צד רשאי לבצע במגרש שיוקצה לו בניה של אחוזי הבניה המותרים וזכויות הבניה המותרות ובלבד 

 שניצולם על ידי כל צד לא יעלה על חלק יחסי השווה לחלקו בשיתוף במקרקעין )להלן: "הסכם השיתוף"(.  
לצורך קידום קבלת היתרי בנייה הגישה החברה בקשה לאיחוד וחלוקה לוועדה המקומית לתכנון ולבניה ברעננה, 
אולם הוועדה הודיעה לחברה כי היא נדרשת לחתימת כלל הבעלים על הקרקע. לאחר שהחברה ביצעה מספר  

, הוגשה תביעה  2020ביולי    20  פניות ופעולות וכאשר לא עלה בידה לקבל את חתימתם של כלל בעלי הקרקע, ביום
להסמיך את השמאי שימונה לקבוע בפסק הבורר את הוראות  כנגד הבעלים של הקרקע למינוי בורר שמאי על מנת  

התוכנית לאיחוד וחלוקה ולחייב את בעלי הזכויות בקרקע לחתום על מסמכי התוכנית לאיחוד וחלוקה, בהתאם  
 לפסק הבורר.

בית המשפט המחוזי דחה את התביעה למינוי בורר וערעור שהוגש לבית המשפט העליון   2020בנובמבר    17ביום  
 בנושא נדחה. 

בין  2022בנובמבר    20ביום   נחתם הסכם  על )הרוב הנדרש(  השותפים בחלקהמ  75%,  לפיו הצדדים מסכימים   ,
, מכוחה ניתן להוציא היתרי בנייה  3000רע/הגשת תכנית חדשה שתחול על המקרקעין בהתאם להוראות התכנית 

מה ו/או שלא בהסכמה(. עוד הוסכם בין הצדדים כי במקרה שבמסגרת  סכות של איחוד וחלוקה )בהראהכוללת הו
   , אזי יפעלו הצדדים יחדיו לשינוי החלטה זו.86/2 הליכי אישור התכנית החדשה תיקבע חלוקה שונה למגרש

לשאת בכל ההוצאות הכרוכות בהליך השינוי, כולל שיפוי בגין  התחייבה  (  שותפה בחלקהחברת מגדלי עסקים )
 ככל ותוגש.  תביעה שתוגש,

 
 צור יגאל .2

 
והיתרה שטחי אחסנה    מ"ר משרדים  4,000  -כמתוכו    מ"ר  5,258שטח ב של  למועד הדוח שטחי הנכס הבנויים  

 וחנויות. 
מ"ר ותוספת קומה    1,000התקבל אישור תכנית מפורטת בגין תוספת זכויות בנייה של    ,2020בספטמבר    9ביום  

  רביעית למבנה בצור יגאל. 
לקבל פועלת  שאושרו  היתר    תהחברה  הבנייה  לזכויות  בהתאם  המבנה,  בגג  בנייה  ותוספת  הגלריה  להכשרת 

 . תתכניהבמסגרת 
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 )המשך(   נדל"ן להשקעה - : 6באור 
 

 הכספיים )המשך(: להלן פרטים עיקריים בדבר נכסיה העיקריים של החברה למועד הדוחות ח.   
 

 תל אביב .3
 
חדרי מלון )מתוכם החברה   113היתר בניה לבנית בית מלון הכולל    חברת הבת קיבלה,  2020בדצמבר    6ביום   .א

גלריה, קומת קרקע ושלוש קומות    7חדרי מלון( בבניין בן    82  -מתכננת לבנות כ קומות, מעל לשתי קומות 
 מרתפים.

מתבצעות עבודות והשלד  עבודות    ויימתסהפרויקט, כשלמועד הדוח ה, החלו עבודות בניית  2021במרס    10ביום  
 ריצוף, חיפויים ומערכות. 

 
      עם תנאים עם רשת מלונות רוקסון מחייב התקשרה חברת הבת במזכר הבנות  2024בינואר  30ב. ביום 

 מסחריים ועקרונות לשכירות המלון, כדלקמן: 

 חדרי ספא, חדרי ישיבות ואולם כנסים. 6חדרים, לובי בית קפה,  82שלב א' הפעלה של מלון הכולל   •
 בשנה.  ח"שמיליון  25מעל מחזור של  30%לחדר ושכר דירה נוסף לפי  ח" ש 5,000שכר הדירה היינו לפי 

 שלב ביניים במהלכו הפעלה של מלון שלב א' ובנייה של שלב ב'. •
מהרווח   10%ממחזור ההכנסות +  3%המלון ינוהל תחת הסכם ניהול כמקובל בענף , המפעילה תקבל 

 והשתתפות בהוצאות מערך השיווק והמכירות של הרשת.

חדרי ספא, חדרי ישיבות ואולם כנסים  6חדרים, לובי בית קפה,  236שלב ב' הפעלה של מלון הכולל  •
ומסעדה  21, מסעדה בקומה 21, בריכה ובר בקומה 19אלומות כנסים ואירועים בקומה  2-ו 1-בקומה 

 .22נוספת בקומה 
מ'  60מעל מחזור של  25%מנגנון של לפי נקבע  ח לחדר ושכר דירה נוסף " ש 6,000שכר הדירה היינו לפי 

 . 30%ח תוספת של "מ' ש 80ח ומעל מחזור של "ש ןליוימ 80ועד ח "ש

 שנים. האופציה היא של השוכרת. 5שנים + תקופת אופציה של  10תקופת ההסכם  •
בשנה ממחזור ההכנסות הכולל של   2%  –החל מהשנה השלישית להפעלת שלב ב'  –קרן לחידוש ציוד  •

 הבניין בחלוקה שווה של השוכרת והמשכירה.
 

 אלעד .4
 

  -, התקשרה החברה בהסכם עם בעלי השליטה בה להעברת מלוא מניות חברת א.ר.ץ 2023בספטמבר  29ביום 
 בס"ד בע"מ )להלן: "ארץ דן"(, לידי החברה, תמורת הקצאת מניות בחברה.  -דן

מ"ר, במרכז המסחרי נחלת  1,260ארץ זן הינה הזכאית להירשם כבעלת מלוא זכויות החכירה בנכס בגודל של 
 יצחק בעיר אלעד. 

 
 

 נורתהמפטון .5
 

  -נכס מניב באנגליה, הכולל בניין משרדים הממוקם ב החברה השלימה את הריכשה של 2023במרץ  24ביום 
Business Park Victory House, 400 Pavilion Drive, Northampton  22,500 -, הבנוי על שטח של כ  sp.ft  

הכולל מ"ר(  2,508-)כ sp.ft 27,000קומות )כולל קומת קרקע( ובתוספת שטח בנוי של  3הכולל מ"ר(  2,090-)כ
   מקומות חניה. 111

 
 . 10/2019שנים החל מ 12-לחוזה שכירות אשר חידשה  REGUSלחברת  במלואו הנכס מושכר

 
 

 נכס פיננסי בשווי הוגן דרך רווח או הפסד - : 7באור 
 

 תעשיה במעלות תרשיחא נכס פיננסי מבנה 
 

הסכם  2023ביוני    7ביום   על  חתמה  מניבים  מעלות  אינטרנשיונלה,  ג.ל.ו  חברת  עם  למכירת  "(.ל.ו ג)"   מכר   ,
.  "( המושכר לג.ל.והנכס דונם במעלות תרשיחא, עליו בנוי מבנה תעשיה )"  5  -יה במקרקעין בשטח של כזכויות

אלפי ש"ח בתוספת הפרשי הצמדה בסך של כ   9,500תמורת הנכס סך של  שילמהבהתאם להסכם המכר, ג.ל.ו 
 נכון למועד הדוח התמורה שולמה במלואה, הנכס הועבר לבעלות ג.ל.ו. ונגרע מהספרים.  .אלפי ש"ח 1,086-
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 השקעות בחברות מוחזקות  - : 8באור 
 

 מחזיקה החברה בחברות הבאות:, 2320בדצמבר  31נכון ליום 

מדינת ההתאגדות ומקום   
 עיקרי של הפעילות

 
 חלק ברווח ובזכויות ההצבעה 

   חברות מאוחדות:
 100% ישראל ( 1) הילה מבני תעשיה בע"מ

( 2014א.ק. קבוצת הילה מלונות )
 ( 2) בע"מ

 100% ישראל

 100% ישראל ( 3) מעלות מניבים בע"מ
 100% ישראל (4ארץ דן )

 100% ישראל ( 5הילה התחדשות עירונית ) 
 100% ישראל ( 7,6הילה מניבים בע"מ )א.ק 

 
 לעיל. 6בעלת הזכויות בנכס בצור יגאל, ראה באור  .1
 לעיל.  6בעלת הזכויות בנכס בתל אביב, ראה באור  .2
 לעיל.  7ראה באור  ,מעלות מניבים בע"מבדבר פעילותה של  .3
 לעיל.  6בעלת זכויות בנכס באלעד, ראה ביאור  .4
 . 38/2תמ"א  פרויקטי 2-בעלת זכויות ב .5

חברת "הילה  מניות מלוא להעברת  התקשרה החברה בהסכם עם בעלי השליטה, 2023בינואר  16ביום 
"( לידי הילה התחדשות עירוניתבע"מ" )להלן: " 38החברה להתחדשות עירונית פינוי בינוי ותמ"א 

 , תמורה הקצאת מניות בחברה.חברהה
זכויות לביצוע שני פרויקטים להתחדשות עירונית בהתאם של הילה התחדשות עירונית בבעלותה 

, אשר בכל בהרצליה  10בהרצליה והשני ברחוב הרצוג  23, האחד ברחוב סירקין 2/38להוראות תמ"א 
 . "(בהרצליה הפרויקטיםדירות יזם. ) להלן: " 8 -דירות בעלים ו 6אחד מהפרויקטים ישנן 

התקשרה בהסכמי מימון בקשר עם הפרויקטים  עירוניתהילה התחדשות , 2023בדצמבר  20ביום 
 בהרצליה. 

בחברת הילה נורתהמפטון )חברה אנגלית(, בעלת זכויות בנכס בנורתהמפטון, ראה ביאור   100%מחזיקה  .6
 לעיל.  6

 לעיל.  6.ה.21, ראה באור בעלי השליטהמ "בנכסים בארה לענין השלמת עסקה לרכישת .7
 

 וחוץ בנקאיים אשראי מתאגידים בנקאיים  - : 9באור 
 

 הרכב .א

 

 בדצמבר 31ליום 
2023 2022 

 אלפי ש"ח 
 התחייבויות שוטפות

 -    55 משיכת יתר  
 2,255 51,320 קצרהלוואות לזמן 

 51,375 2,255 

   התחייבויות שאינן שוטפות
ומגופים חוץ  הלוואות מבנקיםסה"כ 

 70,309 80,685 (1) בנקאיים
 ( 2,255) ( 51,375) הלוואות לזמן קצרבניכוי 

 29,310 68,054 
 

נושאות וצמודות  אינן  מבנקים הינם הלוואות  הסכום מהווה הלוואות    2022-ו   2023בדצמבר    31לימים   (1)
  . 2%- 1.5%פריים +  של ריבית שנתית בשיעור

והלוואה מגוף חוץ בנקאי נושאת ריבית    2%נושאת ריבית חודשית של  באנגליה  הלוואה מבנק מקומי  
 . 10%שנתית של 

 
באור   הפירעון ראה  מועדי  ובדבר  ונזילות  ריבית  לסיכוני  של החברה  נוסף בדבר החשיפה  בדבר  20למידע   ,

 מכשירים פיננסים. 
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 )המשך(  וחוץ בנקאייםאשראי מתאגידים בנקאיים  - : 9באור 
 

 בנקים יננסיות פאמות מידה  .ב
 

 :  למועד הדוח בנכס בצור יגאללהלן עיקרי ההתניות עבור 

)ללא מע"מ ודמי    היתרה הבלתי מסולקת של האשראי לבין סך דמי השכירות השנתייםהיחס בין   -
 . 9.5מהנכס לא יעלה על ניהול( בניכוי הוצאות תפעוליות 

כך   - להשלים את ההפרש בהפקדת מזומן  זה, החברה מתחייבת  ביחס  לא תעמוד  והחברה  במידה 
. כספים אלו שהופקדו ישועבדו לטובת הבנק לסילוק יתרת האשראי 9.5שתשוב לעמוד ביחס של  

 יום מיום דרישתו לראשונה. 30הבנקאי תוך 

 במידה ותשוב החברה לעמוד באותו היחס, יוסר השעבוד מהכספים הנ"ל בהתאם לבקשת החברה. -

-היחס בין היתרה הבלתי מסולקת להחברה עומדת באמות המידה הפיננסיות,  נכון למועד הדוח   -
NOI 9.1 עומד על . 

 
 
 ספקים ונותני שירותים  - : 10אור ב
 
 

 

 בדצמבר 31ליום 
2023 2022 

 אלפי ש"ח 

 1,381 4,682 חובות פתוחים 

 4,682 1,381 
 
 

 ויתרות זכות אחרים זכאים  - : 11באור 
 

 

 בדצמבר 31ליום 
2023 2022 

 אלפי ש"ח 

 1,247 1,973 הוצאות לשלם 
 436 1,808 מוסדות ועובדים

 270 334 פיקדונות משוכרים
 4,115 1,953 
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  אגרות חוב - : 12 באור
 

 הנפקת אגרות חוב   .א
 

אלפי ש"ח ע.נ. אגרות חוב )סדרה א'( בבורסה לניירות ערך    63,888השלימה החברה הנפקת    2021בינואר    20ביום  
 . )להלן : "הבורסה"( בתל אביב בע"מ

, והן נושאות ריבית חצי 2025במרס    31וביום    2024בספטמבר    30אגרות החוב ייפרעו בשני תשלומים שווים ביום  
. הריבית הראשונה תשולם  2021בספטמבר    30. הריבית משולמת כל חצי שנה החל מיום  1.75%שנתית נקובה של  

 . 6.4%הינה  השנתית  הריבית האפקטיבית  .  2021בספטמבר    30ועד ליום    2021בינואר    20בעבור התקופה החל מיום  
 

בבורסה. הריבית  )סדרה א'(  אלפי ש"ח ע.נ. אגרות חוב    26,112השלימה החברה הנפקה של    2021באוקטובר    3ביום  
 . 5.43%הינה  השנתית האפקטיבית
שהונפקו ביום   (סדרה א')הונפקו בדרך של הרחבת סדרה ויהיו בתנאים זהים לאגרות החוב  )סדרה א'(  אגרות החוב  

 . 2021בינואר  20
 

 התחייבות החברה לפירעון אגרות החוב מובטחת בשעבודים כלהלן: 
משכנתא יחידה בדרגה ראשונה וללא הגבלה בסכום, על הקרקע בתל אביב לרבות על הכנסות הקרקע בתל   .1

 אביב.
 ברעננה. משכנתא בדרגה שנייה וללא הגבלה בסכום על הקרקע ברעננה, לרבות על הכנסות הקרקע  .2
זכויות  .3 מלוא  על  השעבוד,  דרך  על  כהמחאה  לרבות  בסכום,  הגבלה  ללא  יחיד,  בדרגה,  ראשון  קבוע  שעבוד 

 שטר הנאמנות. בהחברה )לרבות שטרי הון(, שהעמידה החברה להילה מלונות והכל כמפורט 
מלונות   .4 הילה  חברת  של  זכויותיה  ו/או  רכושה  כל  על  צף  נוספיםשעבוד  שעבודים  יצירת  בדבר  הגבלה  .  עם 

 .השעבוד הצף לא יחול על הסכם השכירות בגין הקרקע בתל אביב
 . חשבון הנאמנות כהגדרתו בשטר הנאמנות  .5

 
בחשבון הנאמנות של סכום של כרית בטחון  על שמירה  החברה  ייבה  חהתבמסגרת שטר הנאמנות    –כרית ריבית  

 לפרעון המלא של אגרות החוב. עד  וזאת השווה לשני תשלומי הריבית הקרובים שיש לשלם
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   )המשך(: אגרות חוב - : 12 באור
 
 אמות מידה פיננסיות  .ב

 
 להלן אמות המידה הפיננסיות אליהם התחייבה במסגרת שטר הנאמנות של אגרות החוב:

 
 : מתואם הון עצמי .1

 כהגדרתו להלן, על פי הדוחות הכספיים המאוחדיםהמתואם של החברה,    החברה מתחייבת כי הונה העצמי
מיליון ש"ח    45  -יפחת מ  הרבעוניים או החצי שנתיים או השנתיים, הסקורים או המבוקרים, לפי העניין, לא

המאוחדים האחרונים שפורסמו. על אף האמור,   וזאת על פי המאזן המאוחד הכלול בדוחותיה הכספיים 
של המתואם  העצמי  והונה  מ  ככל  יפחת  בדוחותיה   60  -החברה  הכלול  המאוחד  המאזן  פי  על  מיליון, 

כמפורט    הכספיים ריבית  שיעור  התאמת  מנגנון  יחול  שפורסמו  האחרונים  הנאמנות בהמאוחדים    שטר 
 .תוספת לריבית שנתית נקובה( 0.25%)התאמה של 

 
לפי  - ", משמעו  מתואם  עצמי  הון" זכויות מיעוט  כולל  עצמי  הון   הון  הדוחות הכספיים, בתוספת שטרי 

 . והכל בהתאם לדוחות הכספיים של החברהבשטר הנאמנות כהגדרתן  והלוואות בעלים
 

 . מיליון ש"ח 85.6 -כ עומד על הון עצמי מתואםנכון למועד הדוח, 
 

 :יחס הון עצמי מתואם למאזן .2
החברה לסך המאזן של החברה, על פי הדוחות הכספיים, הרבעוניים  היחס בין הונה העצמי המתואם של  

על פי המאזן המאוחד הכלול   15%  -לא יפחת מ  או החצי שנתיים או השנתיים, הסקורים או המבוקרים
על אף האמור, ככל ויחס הון עצמי מתואם למאזן  .  בדוחותיה הכספיים המאוחדים האחרונים שפורסמו

מ יפחת  החברה,  האחרונים 22.5%-של  המאוחדים  הכספיים  בדוחותיה  הכלול  המאוחד  המאזן  פי  על   ,
 .  הנאמנותשטר שפורסמו יחול מנגנון התאמת שיעור ריבית כמפורט ב

 
 . 30% -ה כ, יחס הון עצמי מתואם למאזן עומד עללמועד הדוחנכון 

 
  - )להלן   של החברה  יחס חוב פיננסי נטו לחוב הפיננסי בניכוי מזומנים מוגבלים בשימוש ובתוספת הון עצמי .3

"apC  )" : 
על פי הדוחות הכספיים, הרבעוניים או החצי שנתיים או השנתיים,    Cap  - ל  היחס בין החוב הפיננסי נטו

על פי המאזן המאוחד הכלול בדוחותיה הכספיים המאוחדים    90%הסקורים או המבוקרים לא יעלה על  
של החברה, יעלה על   Capל  האחרונים שפורסמו. על אף האמור לעיל, במקרה בו יחס החוב הפיננסי נטו  

מנגנון    85% יחול  שפורסמו,  האחרונים  המאוחדים  הכספיים  בדוחותיה  הכלול  המאוחד  המאזן  פי  על 
 בשטר הנאמנות.  התאמת שיעור ריבית כמפורט  

 
 . 66% -כ , יחס חוב פינסי עומד עללמועד הדוחנכון 

 
 :  יחס חוב לבטוחה .4

חלופיות וזאת, , אזי החברה תמציא לידי הנאמן בטוחות נוספות ו/או  0.75יחס חוב לבטוחה יעלה על  ככל ו
הנאמנות,  שטר  ( ימים ממועד הבדיקה השני כאמור, על פי אילו מהחלופות המתוארות ב30תוך שלושים )

החברה תעמוד ביחס החוב לבטוחה שלא יעלה   באופן שלאחר ההוספה ו/או ההחלפה של הבטוחות כאמור
על    0.7של החברה, יעלה על    לבטוחהעל אף האמור לעיל, במקרה בו יחס החוב    או יהיה שווה לו.  0.75על  

פי המאזן המאוחד הכלול בדוחותיה הכספיים המאוחדים האחרונים שפורסמו, יחול מנגנון התאמת שיעור 
בתקופת הדוח אישר הנאמן לחברה כי לצורך בחינת אמת מידה זו תקוזז   בשטר הנאמנות.ריבית כמפורט  

 יתרת פקדון בנקאי המשמשת להבטחת הלוואה בבנק מיתרת ההלואה. 
 

 0.64 -כ , יחס חוב לבטוחה עומד עללמועד הדוחנכון 
 

 :  מגבלות על חלוקה ופירעון הלוואות בעלים .5
קיימות במחזור החברה לא תפרע הלוואות בעלים ו/או שטרי הון שהועמדו  )סדרה א'( כל עוד אגרות החוב 

לא   וכן  שבשליטתם  תאגידים  באמצעות  ו/או  במישרין  השליטה,  בעלי  ידי  על  לעת  חלוקה  ת מעת  בצע 
 כהגדרתה בחוק החברות.

 
במידה והחברה לא תעמוד באחת מאמות המידה הפיננסיות שבסעיפים לעיל בשני דוחות כספיים רצופים 

 )למעט אי עמידה שאינה מהותית( למחזיקי אגרות החוב תהיה הזכות לדרוש לפירעונן המידי. 
 
 ., החברה עומדת באמות המידה הפיננסיות הנדרשות בעבור אגרות החובלמועד הדוחנכון 
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 )המשך(:   אגרות חוב - : 12באור 
 

 מידע נוסף:  .ג
 

ונותני שירותים מחשבון הנאמנות סך של כ  2023במהלך שנת   עבור    ש"ח  אלפי  14,395  -שולמו לספקים 
 .בגין אגרות החובותשלומי ריבית  בניית המלון בתל אביב

אלפי ש"ח בגין כרית    3,150סך של  הכולל  אלפי ש"ח    3,185  -כ  נכון למועד הדוח מוחזק בנאמנות סך של
 .הריבית כאמור לעיל

 
שימוש בכספי הנאמנות הינו אך ורק לתשלום ריבית אגרות החוב וכן בהתאם להוראות שטר הנאמנות,  

לאישור של שניים מבין מנכ"ל החברה ו/או נושא המשרה הבכיר  להשבחת הנכס בתל אביב ויהיה בכפוף  
. במידה והכספים ישמשו להשבחת הנכס בתל אביב יידרש  ו/או יו"ר הדירקטוריון החברה  בתחום הכספים

גם אישור של מפקח בניה ו/או שמאי. משיכת הכספים תיעשה כל עוד החברה עומדת בתנאים האמורים 
 בשטר הנאמנות.  

 
   מסים על ההכנסה - : 13 באור

 
 שיעורי המס החלים על הקבוצה . א

 
 .  23%הינו  2021-2023שיעור מס החברות בישראל בשנים 

 
   שומות מס . ב

 
 שומות מס סופיות 

 
   כולל. 2017בדצמבר  31יצאו שומות מס סופיות עד ליום לחברות הקבוצה 

 
 

 נכסי מסים והתחייבויות שהוכרו   . ג
 

 הנדחים מחושבים לפי שיעור מס הצפוי לחול במועד ההיפוך כמפורט לעיל.  במסים 
 התנועה בנכסי והתחייבות המסים הנדחים מיוחסת לפריטים הבאים: 

 
  

 
 נדל"ן להשקעה 

שטרי הון  
מצדדים  
 קשורים 

הפסדים  
להעברה  

 לצרכי מס 

 
 

 נכס פיננסי 

 
 

 סה"כ 
מס   )התחייבות(  נכס  יתרת 

 ( 16,653)  ( 1,160)  1,682 ( 486)  ( 16,689)  2023בינואר  1נדחה ליום 
לרווח  נזקפו  אשר  שינויים 

 ( 3,337)  1,160 2,373 152 ( 7,023) והפסד 
מס   )התחייבות(  נכס  יתרת 

ליום   בדצמבר   31נדחה 
2023  (23,712 )  (334 ) 4,055  -  (19,990 ) 

מס   )התחייבות(  נכס  יתרת 
 ( 19,989)  ( 1,208)  1,345 ( 628)  ( 19,498)  2022בינואר  1נדחה ליום 

לרווח  נזקפו  אשר  שינויים 
 3,336 48 337 142 2,809 והפסד 

מס   )התחייבות(  נכס  יתרת 
ליום   בדצמבר   31נדחה 

2022  (16,689 )  (486 ) 1,682  (1,160 )  (16,653 ) 
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 )המשך(:  מסים על ההכנסה - : 13 באור
 

 הרכב הוצאות המס: . ד

   

 דוחות על רווח או הפסד
 בדצמבר  31 לשנה שהסתיימה ביום

2023 2022 2021 
 אלפי ש"ח 

 37 26 ( 43) הכנסות )הוצאות( מיסים שוטפים  
 245 3,336 3,026 הכנסות )הוצאות( מיסים נדחים

 2,983 3,362 282 
 

בהתבסס על שיעורי המס    23%מחושבים לפי שיעור מס ממוצע של  לכל התקופות לעיל  סים הנדחים  יהמ
 הצפויים לחול בעת המימוש.  

 
 התאמה בין המס התיאורטי על הרווח לפני מיסים על הכנסה לבין הוצאות מיסים .ה

 
להלן מובאת התאמה בין סכום המס, שהיה חל אילו כל ההכנסות וההוצאות, הרווחים וההפסדים ברווח או הפסד 

 מתחייבים במס לפי שיעור המס הסטטוטורי, לבין סכום מסים על ההכנסה שנזקף ברווח או הפסד:היו 
 

 

 לשנה שהסתיימה ביום 
 בדצמבר 31

2023 2022 2021 
 אלפי ש"ח 

 ( 329) ( 7,477) 16,490 סים על ההכנסהילפני מ רווח )הפסד(

 23% 23% 23% שיעור המס הסטטוטורי  

 ( 76) ( 1,720) ( 3,793) המס הסטטוטורי מס מחושב לפי שיעור 
    סים על ההכנסה הנובעת מהגורמים הבאים: י עלייה )ירידה( במ 

 -  -  ( 80) שיעורי מס שונים של חברות זרות בחו''ל 
 ( 1) ( 1) ( 575) הוצאות שאינן מותרות בניכוי לצורכי מס

 מס נדחה בגין הפסדים והפרשי עיתוי משנים 
 ( 185) ( 170) 243 קודמות    

 -  ( 1,447) 1,222 שינויים במדד מחירים לצרכן בבסיס המס של נכסי נדל"ן להשקעה
 ( 20) ( 24) -  אחרות

 ( 282) ( 3,362) ( 2,983) הטבת מס 
 
 

 הון  - : 14באור 
 

 הרכב הון המניות א.

 

 בדצמבר 31

2023 2022 

 רשום 
מונפק 
 רשום  ונפרע

מונפק 
 ונפרע

 מספר המניות

 120 1,000 160 1,000 ש"ח ע.נ.   1מניות רגילות בנות 
 

(  5ב')12לעניין מגבלות על חלוקת רווחים שנקבעו במסגרת שטר הנאמנות לאגרות החוב, ראה באור   .ב
 לעיל. 
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 מצדדים קשורים  הון ישטר - : 15באור 
 

 אלפי ש"ח.  12,255כוללת היתרה שטרי הון )קרן( בסך של  2022 -ו 2023בדצמבר  31לימים 
 

 להלן פרטים ביחס לשטרי ההון: 
 

אלפי   7,771, הנפיקה החברה לבעל עניין שטר הון ללא ריבית וללא הצמדה בסך של  2018בינואר    1ביום   .א
 . 2025בדצמבר  31שנים לפירעון ביום  8ש"ח לתקופה של 

אלפי    1,080שטר הון ללא ריבית וללא הצמדה בסך של      , הנפיקה החברה לבעל השליטה2018ביוני    30ביום   .ב
 .  2025בדצמבר  31שנים לפירעון ביום  7.5ש"ח, לתקופה של 

. השטר הון ללא ריבית וללא הצמדה בסך של ענין, הנפיקה החברה שטר הון לבעל  2018ביוני    30ביום   . ג
 . 2025בדצמבר  31שנים לפירעון ביום  7.5אלפי ש"ח, לתקופה של  3,404

 
במישור ההוני שאינה בתנאי שוק, זוקפת החברה את ההפרש בין השווי ההוגן    אותבשל העובדה כי מדובר בעסק

 . 6.5%  מועד הנפקת שטרי הינהבקבעה  שנהשנתית  הריבית  ,  במועד הנפקת שטר ההון לבין התמורה מהעסקה להון
 

 לעיל.  12לענין מגבלות ביחס לפרעון שטרי ההון וזאת לאור הנפקת אגרות חוב )סדרה א'( של החברה, ראה באור 
 
 

 הכנסות - א:  16באור 
 

 מהכנסות החברה. להלן נתונים עיקריים:  10%מעל  מהוות  כל אחד מהם לקוחות עיקריים שהכנסות מספרלחברה 
 

 : 2023שנת 

 אזור פעילות  שם הלקוח
   הכנסותסך 

 )אלפי ש"ח( 
 1,407 אנגליה  לקוח א'

 752 ישראל 'בלקוח 
 834 ישראל ' גלקוח 
  2,993 

 
 

 : 2022שנת 

 אזור פעילות  שם הלקוח
   סך הכנסות
 )אלפי ש"ח( 

 450 ישראל לקוח א'
 576 ישראל לקוח ב'
 737 ישראל לקוח ג' 

  1,763 

 
 : 2021שנת 

 
 שם הלקוח

 
 אזור פעילות 

   הכנסותסך 
 )אלפי ש"ח( 

 373 ישראל לקוח א'
 339 ישראל לקוח ב
 401 ישראל לקוח ג' 
 1,341 ישראל לקוח ד'

  2,454 
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 ול הנכסים פעתעלות  - : ב 16באור 

 

 לשנה שהסתיימה ביום 
 בדצמבר 31

2023 2022 2021 
 אלפי ש"ח 

 377 151 183 עלות תפעול ואחזקה 
 189 189 -    מיסים ואגרות

    
 183 340 566 
 
 

  הוצאות הנהלה וכלליות - : 17באור 
 

 

 לשנה שהסתיימה ביום 
 בדצמבר 31

2023 2022 2021 
 אלפי ש"ח 

 1,200 1,200 1,920 .ד( 21ביאור ראה ) דמי ניהול לצד קשור
 935 1,343 ,8671 שירותים מקצועיים 

 -  225 773 שכר עבודה
 218 139 192 משרדיות ואחזקה

 34 75 92 אחרות  
 8084, 2,982 2,387 

 
 הוצאות מימוןוהכנסות  - : 18באור 

 

 

 לשנה שהסתיימה ביום 
 בדצמבר 31

2023 2022 2021 
 אלפי ש"ח 

    הכנסות מימון 
 557 640 701,1 ריבית מצדדים קשורים*

 788 575 468 שינוי בשווי הוגן של נכס פיננסי 
 20 22 196 אחרים 

 1,365 1,237 1,834 הכנסות מימון שנזקפו לרווח והפסד
    

    הוצאות מימון
 3,827 5,131 4,839 ריבית אגרות חוב

 2,247 3,228 7,187 ריבית ועמלות על התחייבויות פיננסיות
 33 23 256 )*( מצדדים קשורים לז"ק ריבית על הלוואות

 581 619 659 שטר הון מצדדים קשורים
 1 2 275 אחרים 

 6,689 9,003 13,216 סה"כ הוצאות מימון 
 ( 1,931) ( 3,149) ( 3,652) עלויות מימון שהוונו נכסי נדל"ן להשקעה 

 4,758 5,854 9,564 הוצאות מימון שנזקפו לרווח והפסד
    

 3,393 4,617 7,730 הוצאות מימון, נטו שנזקפו לרווח והפסד 
 
 

 , בדבר צדדים קשורים ובעלי עניין. 21הכנסות והוצאות מימון בגין עסקאות עם צדדים קשורים ראה באור )*( למידע בדבר 
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 וערבויות שעבודים -19באור 
 

 שעבודים  . א
 

 להלן השעבודים על נכסי החברה: 
 

 רעננה 
 

, בשעבוד קבוע ראשון  ברעננהלטובת הבטחת התחייבויות החברה לבנק, משכנה החברה לטובת הבנק את הנכס  
 בנוסף, שעבדה החברה לטובת הבנק כספים וזכויות אחרות מכל מן וכל סוג שהוא הקשורים לנכס..  בדרגה

 
 

 צור יגאל 
 

שעבוד צף / ספציפי מדרגה ראשונה על שיעבדה החברה לטובת הבנק    ,לבנק  החברהלטובת הבטחת התחייבויות  
  .המקרקעין לרבות הזכויות הנובעות משעבוד כספים, דמי שכירות וביטוח הרכוש המשועבד

 
 אלעד

 
החברה   שיעבדה  בנקאי,  חוץ  מימון  לגוף  החברה  התחייבות  הבטחת  המניות  לטובת  הון  על  ראשון  קבוע  שעבוד 

 עבוד צף על נכסיה וזכויותיה. שעל פי הסכם הרכישה ובנכס הרשום, על כל זכויות החברה 
 

 נורת המפטון
 

שעבוד צף/ ספציפי מדרגה ראשונה על   לטובת הבטחת התחייבות החברה לבנק מקומי באנגליה, שיעבדה החברה
 לוודאהמקרקעין, המבנה ותכולתו לרבות הסכמי מכירה או חכירה על הנכס וביטוח הרכוש המשועבד. 

 
 אגרות חוב

 
 .12 באורבנוגע לשעבודים המוטלים על החברה בעקבות הנפקת אגרות החוב ראה 

 
 ערבויות  . ב

 
באופן אישי והן באמצעות חברות בבעלותם, ערבויות שאינן מר רפאל אלאלוף ומר ישראל קלר העמידו, הן   .1

א.ק. קבוצת הילה מלונות  החברות המאוחדות,    הבטחת התחייבויות ל ת בסכום ושאינן "ערבות יחיד"  ומוגבל
 ולהילה מגדלי משרדים בע"מ.  יזמות בס"ד בע"מ -דן-א.ר.ץ  , בע"מ( 2014)

 
העמיד, .2 אלאלוף  רפאל  בסכום   מר  מוגבלות  שאינן  ערבויות  בשליטתו,  חברות  באמצעות  והן  אישי  באופן  הן 

 . הילה מבני תעשייה, החברות המאוחדותהבטחת התחייבויות ל ושאינן "ערבות יחידה" 
 

 , להבטחת התחייבויות להילה נורת המפטון.  מוגבלת בסכום נהשאימר רפאל אלאלוף העמיד ערבות  .3
 

החברות הבטחת התחייבויות למר ישראל קלר העמיד באופן אישי ערבויות מוגבלות בסכום שהינן ערבות יחיד  .4
וכן העמיד  המאוחדות,   ערבויות שאינן מוגבלות   אותן חברות,  הבטחת התחייבויות שלל הילה מבני תעשייה 

 בסכום ושאינן ערבויות יחיד באמצעות חברות בשליטתו.
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 מכשירים פיננסים וניהול סיכונים  -20באור 

 
 כללי  . א

 
 החברה חשופה לסיכונים העיקריים הנובעים משימוש במכשירים פיננסיים: 

 סיכון אשראי  •
 סיכון נזילות  •

 סיכון שוק •
 

מהסיכונים שלעיל, מטרות החברה, בבאור זה ניתן מידע כמותי ואיכותי בדבר החשיפה של החברה לכל אחד  
  מדיניות ותהליכים ולגבי מדידה וניהול של הסיכון.

 
 סיכון נזילות  . ב

 
לעמידה  המספקת  הנזילות  מידת  את  הניתן,  ככל  להבטיח,  היא  שלה  הנזילות  סיכוני  לניהול  החברה  גישת 

 הפסדים בלתי רצויים או לפגיעה במוניטין.בהתחייבויותיה במועד, בתנאים רגילים ובתנאי לחץ מבלי שיגרמו לה  
 

שערים   על  בהתבסס  וזאת  מהוונים  בלתי  בסכומים  פיננסיות  התחייבויות  של  החוזיים  הפירעון  מועדי  להלן 
 עתידיים 

 החזויים למועד הדיווח )כולל אומדן תשלומי ריבית(: 
 
 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 2023בדצמבר  31ליום  
התחייבויות פיננסיות שאינן 

 ( ש"חאלפי נגזרים )
הערך  

 בספרים 
תזרים  

 מזומנים חזוי 
שנה  

 ראשונה 
שנה  

 שנייה 
שנה  

 שלישית
שנה  

 רביעית 
שנה  

חמישית 
 ואילך 

        
 -  -  -  -  4,555 4,555 4,555 ספקים ונותני שירותים

 -  -  -  -  4,200 4,200 4,200 זכאים אחרים
 -  -  -  12,255 -  12,255 10,803 שטר הון

ארוך   לזמן  וחלויות הלוואות 
 28,016 3,048 3,048 3,048 55,679 92,840 80,684 שוטפות

 -  -  -  45,787 48,150 93,937 87,295 אגרות חוב
 187,537 207,787 112,584 61,090 3,048 3,048 28,016 

 2022בדצמבר  31ליום  
התחייבויות פיננסיות שאינן 

 ( אלפי ש"חנגזרים )
הערך  

 בספרים 
תזרים  

 מזומנים חזוי 
שנה  

 ראשונה 
שנה  

 שנייה 
שנה  

 שלישית
שנה  

 רביעית 
שנה  

חמישית 
 ואילך 

        
 -  -  -  -  1,381 1,381 1,381 ספקים ונותני שירותים

 -  -  -  -  1,953 1,953 1,953 זכאים אחרים
 -  -  12,255 -  -  12,255 10,144 שטר הון

וחלויות  ארוך  לזמן  הלוואות 
 27,939 4,372 4,372 43,495 6,914 87,092 70,309 שוטפות

 -  -  45,787 48,150 3,150 97,087 85,619 אגרות חוב
 169,670 199,758 13,398 91,645 62,404 4,372 27,939 
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 )המשך( מכשירים פיננסים וניהול סיכונים -20באור 
 

 סיכוני שוק . ג
 

 החזקה במכשירי חוב נושאי ריבית משתנה. החברה חשופה לסיכון שערי ריבית בשל    
 

 סוג ריבית
 

 להלן פירוט בדבר סוג הריבית של המכשירים הפיננסים נושאי הריבית של החברה: 
 
 

 

 בדצמבר 31ליום 
2023 2022 

 אלפי ש"ח 
   מכשירים בריבית משתנה 

   
 70,309 80,684 התחייבויות פיננסיות )*( 

 
 .15למידע בדבר תנאי שטר ההון ואשראי מצדדים קשורים ראה באור  -*( לא כולל שטר הון ואשראי מצדדים קשורים )

 
 ניתוח רגישות תזרים מזומנים לגבי מכשירים בריבית משתנה: 

בסכומים  בשיעורי הריבית בתחילת תקופת הדיווח, היה מגדיל )מקטין( את ההון ואת הרווח והפסד    1%שינוי של  
נעשה בהתאם לאותו   2022לגבי שנת הניתוח  המוצגים להלן. ניתוח זה נעשה בהנחה שיתר המשתנים נשארו קבועים.

 בסיס.
 

עלייה בשיעור של  2023בדצמבר    31ליום   וקיטון    1%,  בריבית של מכשירים בריבית משתנה תגרום לקיטון ברווח 
 אלפי ש"ח(.  703 -  2022אלפי ש"ח ) 806בתזרים המזומנים נטו בסך של 

 
של  2023בדצמבר    31ליום   בשיעור  ירידה  וגידול   1%,  ברווח  לגידול  תגרום  משתנה  בריבית  מכשירים  של  בריבית 

 אלפי ש"ח(.  703 -  2022אלפי ש"ח ) 806בתזרים המזומנים נטו בסך של 
 

 
 סיכוני מדד  . ד

 
 הכנסות החברה מדמי שכירות צמודות למדד המחירים לצרכן. 
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 )המשך(  מכשירים פיננסים וניהול סיכונים -20באור 
 

 שווי הוגן .ה
 

 לצורכי גילוי בלבד. מכשירים פיננסים שנמדדים בשווי הוגן 
 

הערך בספרים של נכסים פיננסים והתחייבויות פיננסיות מסוימים לרבות מזומנים ושווי מזומנים, פיקדונות לזמן 
קצר, לקוחות, חייבים אחרים, הלוואות ואשראי לזמן קצר, ספקים, זכאים אחרים ושטרי הון, תואם או קרוב  

 לשווי הוגן שלהם. 
 

 השווי ההוגן של ההתחייבויות הפיננסיות והערכים בספרים המוצגים בדוח על המצב הכספי, הינם כדלקמן: 
 

 2023בדצמבר  31ליום  
 אלפי ש"ח 

 (1שווי הוגן )רמה  ערך בספרים )*(
   

 84,546 87,295 אגרות חוב

 
 
 
 
 
 
 

 
 )*( הערך בספרים כולל ריבית צבורה ככול שקיימת למועד הדוח הכספי. 

 
 

 היררכיית שווי הוגן של מכשירים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגן
 

הנכס הפיננסי שנמדד בשווי הוגן דרך רווח והפסד נמדד בהתאם להיררכיה שלוש בהתאם לשווי ההוגן. לפרטים בדבר  
 .7אופן המדידה של השווי ההוגן ראה באור 

 
 3מכשירים פיננסים הנמדדים בשווי הוגן רמה 

 
 בשווי   הנמדדים  פיננסיים  למכשירים  בהתייחס  הסגירה  יתרת  לבין  הפתיחה  יתרת  בין  התאמה  מציגה  להלן  הטבלה

 : ההוגן   השווי בהיררכיית 3 ברמה הוגן
 
 

 בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ב  נכסים פיננסים בשווי הוגן דרך רווח והפסד
2023 2022 

 אלפי ש"ח 
 11,304 10,840 בינואר 1יתרה ליום 

 ( 1,039) ( 11,308) פירעון נכס פיננסי 
 575 468 שהוכרו ברווח והפסדסך הרווחים )הפסדים( 

 10,840 -  בדצמבר 31יתרה ליום 
 
 

 2022בדצמבר  31ליום  
 אלפי ש"ח 

 (1שווי הוגן )רמה  ערך בספרים )*(
   

 90,788 85,619 אגרות חוב
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 יתרות ועסקאות עם בעלי עניין וצדדים קשורים  - 21באור 
 

 חברה אם, בעל שליטה וחברות בנות .א
 

באמצעות קבוצת הילה ייזום פיתוח ובנייה    ,לוףאמר רפאל אל   םהשליטה בקבוצה החל ממועד הקמתה הינ  יבעל
באמצעות חברת קלר   ,כרמית חלמישגב'  ישראל קלר ו  , וכן מרממניות הקבוצה  70%אשר מחזיקה    ,( בע"מ2013)

 ממניות הקבוצה. 30%ב -אשר מחזיקה  ,)א.כ.י.( אחזקות בע"מ
 

 וצדדים קשורים שליטהבעלי  עסקאות עם .ב
 

)כל העסקאות הינן בתנאי שוק, למעט אם נאמר   להלן פרטים בדבר עסקאות עם צדדים קשורים ובעלי עניין 
 אחרת(.

 
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום   

2023 2022 2021 
 אלפי ש"ח  מהות העסקה  צד קשור 

     
מר ישראל קלר וגב'  

כרמית חלמיש באמצעות 
 חברות בשליטתם 

    

 ( 530)  ( 564) ( 601) (2שטר הון )ה  -הוצאות מימון   
     

 ( 189) ( 331) ( 322) ( 3הוצאות ניהול נכס )ה חברה קשורה 
 494 503 -  (9הכנסות מימון )ה 
     

מר רפאל אלאלוף  
באמצעות חברה  

 בשליטתו 

    

 ( 134) ( 1,596) ( 1,919) ( 11עלויות שכר ואחרות )ה 

 ( 51) ( 55) ( 58) ( 2שטר הון )ה -הוצאות מימון 
 134 134 134 (4שכירות )ההכנסות  
 ( 1,200) ( 1,200) ( 1,920) הוצאות דמי ניהול )ד( 

 
 יתרות עם בעלי שליטה וצדדים קשורים הכלולים בדו"ח על המצב הכספי . ג
 

 להלן פרטים בדבר יתרות עם צדדים קשורים ובעלי שליטה: 
 

 בדצמבר 31ליום   
2023 2022 

 אלפי ש"ח 
   מהות העסקה  צד קשור 

מר ישראל קלר וגב' כרמית חלמיש  
 ( 9,249) ( 9,850) ( 2שטר הון )ה באמצעות חברות בשליטתם

עסקת בעלי שליטה   -הלוואת חברה קשורה  חברה קשורה 
 876 -  ( 8)ה

 10,408 2,355 (8, ה6ההלוואה לחברה קשורה )  חברה קשורה 

עסקת בעלי שליטה  -הלוואת חברה קשורה  
 2,034 -  ( 8)ה

רפאל   אלאלוף באמצעות חברה  מר 
 1,024 2,530 ( 5הלוואות שוטפות )ה בשליטתו 

 ( 895) ( 953) ( 2שטר הון )ה 
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 יתרות ועסקאות עם בעלי עניין וצדדים קשורים )המשך(   - 21באור 

 
 הסכם דמי ניהול עם חברה בבעלות בעל השליטה בחברה  .ד
 

"חברת הניהול"(   -, התקשרה החברה עם חברת ניהול בבעלות בעל השליטה בחברה )להלן  2020  בספטמבר  30ביום  
בהסכם ניהול עם החברה, לפיו תעניק חברת הניהול לחברה ולחברות הבנות שירותי ניהול והכל מבלי שיתקיימו 
ועדת   ידי  על  אושרה  כאמור  ההתקשרות  מעביד.  עובד  יחסי  מטעמה  מי  ו/או  הניהול  חברת  לבין  החברה  בין 

 הביקורת, הדירקטוריון והאסיפה הכללית. 

 להלן עיקרי הסכם הניהול: 

ידי   על  שיקבעו  כפי  נוספים  ושירותים  להלן,  המפורטים  השירותים  מכלול  את  לחברה  תעניק  הניהול  חברת 
 דירקטוריון החברה מעת לעת וכפוף להנחיותיו. 

רפאל אלאלוף )להלן: "מר אלאלוף"(, מר אלאלוף יעניק לחברה  שירותי יו"ר דירקטוריון: יוענקו על ידי מר   .א
שירותי יו"ר דירקטוריון ללא תמורה )כל עוד מר אלאלוף מכהן כמנכ"ל החברה באמצעות חברת הניהול(,  
בהתאם לצרכי החברה כפי שיהיו מעת לעת. סמכויותיו ותפקידיו של מר אלאלוף יהיו בהתאם למקובל לגבי 

כלל זה יסייע לחברה בנושאים עסקיים שונים ויעסוק בקידום עסקי החברה. מובהר כי  נושאי תפקיד זה, וב 
במקרה בו יחדל מר אלאלוף לכהן כמנכ"ל החברה וימשיך להעניק לחברה שירותי יו"ר דירקטוריון באמצעות 

ו מר  עוד מובהר כי במקרה באלף ש"ח.    20  חברת הניהול, חברת הניהול תהייה זכאית לתשלום נוסף בסך של
אלאלוף יחדל מלכהן כיו"ר דירקטוריון החברה, באמצעות חברת הניהול, דמי הניהול המפורטים להלן לא  

 יופחתו. 
 

שירותי מנכ"ל החברה: יוענקו על ידי מר אלאלוף, אשר מנהל את עסקי החברה החל ממועד הקמתה, ועל ידו   .ב
מסך תמורת דמי הניהול   60%שיעור של  החברה מייחסת בגין שירותים אלו  ,  75%בלבד, בהיקף משרה של  

 המפורטת להלן. 
 

שירותי סמנכ"ל שיווק ופיתוח: יוענקו על ידי מר חן כרמין ו/או על ידי כל גורם אחר אשר אושר על ידי מנכ"ל  . ג
החברה. במסגרת שירותים אלו יוענקו לחברה שירותי ליווי, פיקוח וניהול השקעות. שירותי סמנכ"ל שיווק 

יוענקו לחברה בהיקף של   בגין שירותים אלו שיעור של  ,  משרה 100%ופיתוח  מסך    25%החברה מייחסת 
 תמורת דמי הניהול המפורטת להלן. 

 
שירותי מנהלת אדמיניסטרציה וניהול משרד: יוענקו על ידי הגב' רעות היקי ו/או על ידי כל גורם אחר אשר   .ד

מסך   10%החברה מייחסת בגין שירותים אלו שיעור של  משרה,    75%, בהיקף של  אושר על ידי מנכ"ל החברה
 . תמורת דמי הניהול המפורטת להלן

 
וכן שירותי   שכר דירה, דמי ניהול וחניה, מיסים )חשמל ארנונה, מים(, הוצאות משרד  הכוללים;  שירותי משרד .ה

IT  ;מסך תמורת דמי    5%שירותי תקשורת ומחשבים, החברה מייחסת בגין שירותים אלו שיעור של    הכוללים
 הניהול המפורטת להלן. 

 
 התמורה

 
  100  א יעלה עללחברת הניהול תשלום חודשי בסך של  ישולם  החברה  המפורטים לעיל,בתמורה לשירותי הניהול  
 כדין )להלן: "דמי הניהול"(.    אלפי ש"ח, בצירוף מע"מ

כאמור, סך התמורה  מובהר כי החברה תהייה רשאית לוותר על מי משירותי הניהול, כולם או חלקם. במקרה  
 יופחת בהתאם.

כמו כן, מובהר כי החברה תהייה רשאית להגדיל ו/או להפחית את היקף המשרה של יו"ר הדירקטוריון ו/או מנכ"ל  
למשרה   עד  החברה  לצרכי  בהתאם  האדמיניסטרטיבית,  המנהלת  ו/או  והפיתוח  השיווק  סמנכ"ל  ו/או  החברה 

 מלאה, בכפוף להתאמת התמורה החודשית )עפ"י נוסחת קו ישר(.

ימי עבודה בשנה מבלי שיופחתו   25מר אלאלוף יהיה רשאי להיעדר מביצוע התפקיד למשך תקופה שלא תעלה על  
 ימים.  25דמי הניהול. ימי ההיעדרות הנ"ל יהיו ניתנים לצבירה )בדומה לימי חופשה(, עד לכמות של 

עקב מחלה שלו או בן משפחה מדרגה ראשונה למשך  כמו כן, מר אלאלוף יהיה רשאי להיעדר מביצוע התפקיד  
יום במצטבר, מבלי שתהיה   180-תקופה מצטברת של יום וחצי לכל חודש בו הסכם זה הינו בתוקף ולא יותר מ

  .הפחתה בדמי הניהול בגין היעדרות זו

ויהיה לתקופה בלתי קצובה, בכפוף   2020ביולי    1יום  רטרואקטיבי החל מ  : הסכם זה יכנס לתוקףתקופת ההסכם
 להוראות הדין הישראלי. 

על אף האמור לעיל, הצדדים יהיה רשאים להביא את תקופת ההסכם ואת תוקפו של הסכם זה לכלל סיום וזאת 
שכנגד   לצד  בכתב  הודעה  מתן  ידי  )להלן:  180על  מראש  תנאים  ימים  נקבעו  כן  כמו  המוקדמת"(.  ההודעה   "

לה רשאית  תהייה  החברה  בהתקיימותם  אשר  הודעה   פסיקמקובלים  במתן  צורך  וללא  לאלתר  זה  הסכם 
 המוקדמת.  
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 יתרות ועסקאות עם בעלי עניין וצדדים קשורים )המשך(   - 21באור 

 
 )המשך( הסכם דמי ניהול עם חברה בבעלות בעל השליטה בחברה .ד

 
תוספת להסכם הניהול לפיו החברה הצהירה  אשרו ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה , 2023בפברואר  12ביום 

כי במהלך התקופה שמאז חתימת הסכם שירותי הניהול דלעיל, היא הרחיבה באופן משמעותי את היקף פעילותה, 
ומתכוונת להמשיך לעשות כך, בין היתר ע"י רכישת פרויקט נדל"ן באלעד,  שני פרויקטי נדל"ן בהרצליה, נכסי  

 . נדל"ן באנגליה

משמעותי  החברה מצהירה כי הפעילות המורחבת כאמור לעיל, מחייבת הרחבה של היקף שירותי הניהול באופן  
 על מנת שיכילו את הפעילות הנוספת. 

בסכום  חודשים  תשלם החברה לחברת הניהול, דמי ניהול  ,  2023בינואר    1החל מיום  בתמורה לשירותי הניהול,  
 הסכם הניהול(.  באלף ש"ח כקבוע  100בתוספת מע"מ )חלף ש"ח אלף  160כולל של 

דירקטוריון אישור    ,ועדת הביקורתבעלי המניות של החברה, לאחר קבלת אישור  , אשרו  2024בפברואר    22ביום  
 שנים נוספות.  3ם לתקופה של אילהאריך את הסכם הניהול באותם התנ ,החברה

 
 התקשרויות עם צדדים קשורים ובעלי שליטה  .ה

 
 להלן פרטים בעבור עסקאות עם צדדים קשורים ובעלי שליטה : 

 
 .'ד 21ראה באור - הסכם דמי ניהול עם בעל שליטה .1

 
 .51, ראה באור בדבר הנפקת שטרי הון .2

 
   -הסכם דמי ניהול עם חברה קשורה .3

 
הילה צ.י (, חברה בבעלות בעל השליטה של    –)להלן    בע"מ  , התקשרה חברת הילה צ.י.2020בספטמבר    30ביום  

החברה עם אחת מחברות הבנות בהסכם ניהול לפיו הילה צ.י. תשמש כחברת הניהול של חברת הבת לנהל את 
 צור יגאל ולבצע שירותי ניהול, והכל כמפורט להלן:  שב באיזור התעשיה מצפה ספיר 8המבנה ברח' צור מס' 

ההתקשרות: הילה צ.י. תשמש כחברת הניהול על ידי חברת הבת באמצעות התקשרות ישירה עם השוכרים  .ב
אשר התקשרו עם חברת הבת בהסכמי שכירות ובאמצעות התקשרות עם חברת הבת בקשר עם השטחים 

 המושכרים לשוכרים כאמור, כפי שיהיו מעת לעת.  

השירותים: הילה צ.י. תנהל, תתחזק ותתפעל את המבנה כמשק סגור, וכן תטפל באחזקה ותפעול, תשלומי   . ג
 מיסים ותשלומים אחרים, גביית תשלומים, ביטוחי מבנה ואחזקת שטחים חיצוניים למבנה.  

הניהול  .ד לדמי  הדומה  סך  צ.י.  להילה  תשלם  הבת  חברת  לעיל,  המצוינים  לשירותים  בתמורה  תמורה: 
המשולמים על ידי יתר השוכרים במבנה להילה צ.י. שאינם חברת הבת ו/או חברות קשורות לחברת הבת 

. הילה צ.י. זכאית, אך לא חייבת, לחייב את חברת הבת בדמי ניהול בשיעור Cost+10%ובכל מקרה לא יותר מ  
מוקטן או קבוע מראש, על פי סכום קבוע לכל מטר מרובע של השטח המושכר לו, או על פי קריטריון אחר  

 שיוסכם עימו. 

ויהיה לתקופה בלתי קצובה. על אף   2020בספטמבר    30תקופת ההסכם: ההסכם ייכנס לתוקף החל מיום   .ה
 ימים.  180האמור, הילה מבני תעשיה תהא רשאית לסיים את ההסכם בהודעה מראש בת 

 
 הסכם שירותים בין הילה או.פי. בע"מ לבין הילה מבני תעשייה בע"מ .4

 
, התקשרה חברת מבני תעשייה וחברת הילה או. פי. בע"מ )להלן: "הילה או.פי."(, חברה  2020במאי    1ביום  

 בעקיפין על ידי בעל השליטה בחברה מר רפאל אלאלוף, בהסכם שירותים לשכירות משרדים  100%המוחזקת  
 ושירותים נלווים  

 משרדים.  להקשורים 
 להלן עיקרי הסכם השירותים:  

השירותים שיינתנו על ידי מבני תעשיה להילה או.פי. כוללים, בין היתר, כניסה למתחם   -השירותים .א
שימוש  המבנה,  פעילות  בשעות  בבניין  הציבוריים  בשטחים  שימוש  המשרדים,  במתחם  ושימוש 

 במתקני המתחם, תשלומי חשמל וארנונה. 
למבנ  -התמורה .ב או.פי.  הילה  לשירותים, תשלם  של    יבתמורה  חודשי בסך   11,200תעשיה תשלום 

 ש"ח, בתוספת מע"מ כדין.
במאי    1חודשים שתחילתה ביום    60הסכם השירותים הינו לתקופה של    -תקופת הסכם השירותים . ג

חודשים נוספים. מבני תעשיה רשאית לבטל את    60- עם אופציה להארכת הסכם השירותים ב  2020
 ההסכם לאלתר בקרות אחד מהאירועים המצוינים בהסכם והמקובלים בהסכמים מסוג זה. 
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 יתרות ועסקאות עם בעלי עניין וצדדים קשורים )המשך(   - 21באור 
 

 )המשך(  התקשרויות עם צדדים קשורים ובעלי שליטה .ה
 

 הלוואות לבעל שליטה  .5
 

הלווה(    -   )להלן  לחברות בשליטתו של בעל השליטה, נתנו החברה וחברות הבנות שלה הלוואה  2020במהלך שנת  
 , בהתאם להסכם בין החברה לבעל השליטה. 1%פריים + אלפי ש"ח, הלוואה זו נושאת ריבית  1,041בסכום של 

המאו והחברות  החברה  בין  להסכם  שלהחבהתאם  חברות,  דות  יתרות    לבין  בחברה,  השליטה  לבעל  קשורות 
 בינחברתיות המשתקפות בדוח על המצב הכספי של החברה, ניתנות לקיזוז בין החברות.  

 
  2021בחודש אוגוסט  , כאשר  2021בספטמבר    30ביום    אמורה היתה להיפרעבהתאם להסכם ההלוואה, ההלוואה  

 . 2022ביוני  30עד ליום   התקשרו הצדדים הקשורים בהסכם לפיו מועד פירעונן של ההלוואות הבעלים יוארך
עד ליום ההלוואה  , ועדת הביקורת ולאחריה דירקטוריון החברה, אישרו את דחיית מועדי פרעון  2022במאי    29ביום  

 . 2023 ביוני 30
 

כספים , כתוצאה מרכישת חברה פרטית בבעלות בעלי השליטה כמתואר בסעיף א' לעיל  ומשיכת  2023במרץ    31ליום  
 2.5  -טה על כימיליון ש"ח בהתאמה,  עמדה יתרת בעל השל  0.4  -מיליון ש"ח וכ  1  -על ידי בעל השליטה בסכום של כ

 מיליון ש"ח.  
דירקטוריון החברה אישרו  2023ביוני    29ביום   ולאחריה  הביקורת  ועדת  מועד  ,  הלוואה חדש שדחה את  הסכם 

  2023במהלך המחצית השניה של שנת    .ש"חיליון  מ  3וקבע מסגרת של    2024ביוני    30ליום    דרעון המקורי עיהפ
, שנפרעה קודם ש"חמיליון    2.1הלוואה נוספת לבעל השליטה בסך של  ת ודירקטוריון החברה  ר רו ועדת הביקוראיש

 מיליון ש"ח.  2.5-יתרת הלוואת בעל השליטה עומדת על סך של כ 2023בדצמבר  31ביום . 2023בדצמבר  31ליום 
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 יתרות ועסקאות עם בעלי עניין וצדדים קשורים )המשך(   - 21באור 
 

 )המשך(  התקשרויות עם צדדים קשורים ובעלי שליטה .ו
 

 רכישת קרקעות בארצות הברית .6
 

כישה מבעלי  לרבהסכם  , ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה אישרו את התקשרות החברה  2023בפברואר    12ביום  
הממוקמים בשכונות בוורלי הילס והוליווד הילס, בלוס אנג'לס,  ,  מגרשים זמינים לבנייה  פרמסהשליטה בחברה, של  

 . קליפורניה, ארצות הברית
 

 מיועדות להשכרה ה  וילות מפוארות צמודות קרקע   תלבנייהמיועדים  מגרשים  כוללים מספר  הנכסים האמורים  
 . בעלים )להלן: "התחייבויות בגין הלוואות בעלים"( בהלוואות ומומנו מהשקעות

דולר ארה"ב על פי הערכת שווי ליום   מליון  14.4  -)בשווי של כ  על פי ההסכמות עם בעלי השליטה, הנכסים האמורים
עם  (  31.8.2023 שלישיים  ביחד  צדדים  כלפי  כהתחייבויות  של  ארה"ב  2.5-בסך  דולר  בגין  ו(  מיליון  התחייבויות 

בעלים כ  הלוואות  של  כולל  מניות,  דולר(  מיליון  4  -)בסכום  הקצאת  כנגד  החברה  לידי  הקצאה  אשר  כ  ,יועברו 
   האמורה לא תשנה את שעורי אחזקות בעלי השליטה במניות החברה.

 
 החברה פועלת לחתום על הסכם העברת המניות. נכון למועד חתימת הדוחות הכספיים, 

 
אישרו וועדת הביקורת ודירקטוריון החברה את ההסדר לפיו מממנת החברה את ההוצאות ,  2023באוגוסט      23ביום

מיליון   4עד לגובה של    בקליפורניה, ארה"בהאמורים  הכרוכות בקבלת היתרי הבנייה להקמת המבנים על המגרשים  
 מיליון ש"ח.    2.3-. במהלך תקופת הדוח, החברה שילמה למימון הוצאות אלה סכום של כש"ח

 
 

 אשרור הסדר בין החברה לחברה קשורה לבעל השליטה  .7
 

( בעקיפין על ידי בעל  100%, קיים בין החברה לבין הילה או.פי. בע"מ, חברה המוחזקת )2021החל מחודש ינואר  
להלן: "הילה או.פי"(, הסדר )להלן: "ההסדר"( לפיו בספרי הילה או.פי נרשמים )  השליטה בחברה מר רפאל אלאלוף

עלויות בגין ספקים ונותני שירותים )להלן: "הספקים"( עבור שירותים שנתנו לחברה על ידי הספקים, כאשר הילה 
 , בגין עלויות אלו. back to backאו.פי מחייבת את החברה, 

, בגין עלויות  back to back, הילה או.פי גם מחייבת את החברה, 2022בנוסף, במסגרת ההסדר, החל מחודש ינואר 
עובדים   תפעול(  העסקת  ומנהלת  פרויקטים  מנהל  הנדסה,  סמנכ"ל  הכספים,  מנהלת  בגין  )לרבות  או.פי  בהילה 

 עבודות שבצעו עבור החברה. יובהר, כי השירותים שנתנו העובדים האמורים היו לחברה בלבד. 
, נבחן ההסדר האמור על ידי ועדת הביקורת של החברה ונמצא כי לבעל השליטה לא צומחת כל 2023במרץ    31ביום  

וכן אישר את   עבר,  לתקופות  ביחס  באותו מועד  דירקטוריון החברה אישרר את ההסדר  הנאה מההסדר.  טובת 
הסכם בכתב  אישרו ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה    31.5.2023ביום  .ההסדר ביחס לתקופות הדיווח הבאות

 בין החברה לבין או.פי., המסדיר באופן מפורט את הסדרים כאמור בין החברה לבין הילה או.פי.  
 . לעיל ב'21למידע ביחס לעסקאות, ראה באור 

 
 העברת מניות ארץ דן לחברה   .8

 
אישר דירקטוריון החברה, לאחר אישור ועדת הביקורת את התקשרות החברה, בעסקה עם   2022באוגוסט    14ביום  

"ארץ דן"( וזאת    -יזמות בס"ד בע"מ )להלן    –ת א.ר.ץ דן  מניות חברכלל  בעלי השליטה בחברה, להעברת בעלות  
 לפקודת מס הכנסה )נוסח חדש(.  104בהתאם לסעיף 

 מ"ר. 1,261-בשטח כולל של כאלעד -במרכז המסחרי נחלת יצחקקומה האחרונה מחזיקה בארץ דן 
 מיליון ש"ח. 11.1-הסתכמה בסך של  כ 2022בשנת  עלות רכישה המניות על ידי בעלי השליטה

 
נחתם הסכם להעברת מלוא מניות ארץ דן לחברה והושלמה העסקה. החברה טפלה בעסקת   2023בספטמבר    28ביום  

מיליון ש"ח   17ובהתאם הכירה במועד הרכישה בנכסי נדל"ן להשקעה בסך  רכישת חברת נכס  הרכישה כעסקה ל
 וזאת בהתבסס על הערכת שווי של שמאי חיצוני ובלתי תלוי.  

כתוצאה מהשלמת העסקה, הלוואה שניתנה לבעלי השליטה לצורך רכישת מניות החברה הפרטית נרשמה כקיטון  
 המוצג בדוח רווח או הפסד.  מיליון ש"ח, 2.2 -ההשקעה בחברה וכתוצאה מכך נרשמו הוצאות אחרות בסך של כ
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 יתרות ועסקאות עם בעלי עניין וצדדים קשורים )המשך(   - 21באור 
 

 )המשך(  התקשרויות עם צדדים קשורים ובעלי שליטה .ה
 

 )המשך( העברת מניות ארץ דן לחברה.   8
 

מיליוני ש"ח הנושאת ריבית קבועה בשיעור שנתי של    8הלוואת גישור בסך של    ארץ דן, נטלה  2023בפברואר    1ביום  
 .  2024 פברוארב 6בתשלום אחד ביום  נפרעהו  10%

שתיפרע    3.75%מילוני ש"ח הנושאת ריבית פריים +  13הלוואה נוספת בסך של    נטלההחברה פרעה את ההלוואה ו
 . 2025בפברואר  6יום לא יאוחר מ

 
 העברת מניות הילה התחדשות עירונית לחברה   .9

 
 38, התקשרה חברת הבת עם חברת הילה החברה להתחדשות עירונית פינוי בינוי ותמ"א  2020בנובמבר    24ביום  

בע"מ, חברה המוחזקת על ידי ה"ה רפאל אלאלוף ומשפחת קלר, בעלי השליטה בחברה, באמצעות חברות בשליטתן 
)להלן: "הילה התחדשות עירונית"(, בהסכם הלוואה, לפיו חברת הבת תעמיד להילה התחדשות עירונית הלוואה 

אלפי ש"ח )להלן: "קרן ההלוואה"(. קרן ההלוואה נושאת ריבית שנתית הזהה לריבית אשר נקבעה    6,500בסך של  
פי תשקיף החברה, בתוספת   על  א'(  )סדרה  הנפקת אגרות החוב  "הריבית"(. קרן ההלוואה   להלן:)  1%במסגרת 

והריבית ייקראו ביחד: "ההלוואה". ההלוואה תוחזר על ידי הילה התחדשות עירונית לחברת הבת בתשלום אחד  
 .  2025במרץ  31)קרן וריבית( ביום 

  כתוצאה מאיחוד הילה התחדשות עירונית לחברה, יתרה זו בוטלה.
 

החברה טפלה בעסקת  .  חברה הילה התחדשות עירונית למניות  מלוא  , נחתם הסכם להעברת  2023בינואר    16ביום  
ובהתאם הכירה במועד הרכישה בנכסי נדל"ן להשקעה ומלאי מקרקעין בסך  רכישת חברת נכס  הרכישה כעסקה ל

כ וזאת    5.7  -של  ארוך(  לטווח  להשכרה  האחר  וחלקו  למכירה  מהזכויות  חלק  של  יעוד  לאור  )זאת  ש"ח  מיליון 
 בהתבסס על הערכת שווי של שמאי חיצוני ובלתי תלוי. 
קרן הון  במסגרת  כהפחתת עודפים  המוצג    אלפי ש"ח,  923  -כתוצאה מהשלמת העסקה נרשם קיטון בהון בסך של כ

 בדוח על השינויים בהון.   מעסקה עם בעלי שליטה
  השליטה בחברה יוסף כי במועד השלמת העסקה, והאיחוד לראשונה של החברה הנרכשת, גדלה יתרת חוב של בעל 

 .  להלן 5.ה.21מיליוני ש"ח , לעניין זה ראה גם באור   1 -בסך של כ וחברות בשליטתו
 

, אישרה ועדת הביקורת ולאחריה דירקטוריון החברה, שינוי ייעוד בשני פרויקטי התמ"א, של  2023ביוני    29ביום  
 ן להשקעה למלאי,"כלל דירות היזם, לדירות למכירה )מלאי(, חלף דירות להשכרה )נדל"ן להשקעה(. במעבר מנדל

 שוויו ההוגן במועד השינוי היווה את עלותו הנחשבת.
 

 התקשרה בהסכמי מימון בקשר עם הפרויקטים בהרצליה. הילה התחדשות עירונית  20.12.2023ביום 
 

 לחברה  נורתהמפטוןהעברת מניות הילה  .10
 

חת2023בינואר    24ביום   עבור,  בנאמנות  השליטה  בעל  בניין   ,החברה  ם  לרכישת  בהסכם  בת  חברה  באמצעות 
 Northampton, Drive Pavilion 400, House  -משרדים בעיר נורת'המפטון, באנגליה. בניין המשרדים ממוקם ב

Victory Park Business  22,500ובנוי על שטח של כ  sq.ft  קומות )כולל קומת קרקע( ובתוספת שטח לא    3, הכולל
אלפי פאונד )לא   2,750מקומות חניה. התמורה עבור הנכס עומדת על סך  של    111, הכולל  sq.ft  27,000  -בנוי של כ

אשר  ( מיליון ש"ח 1.1- )כ אלפי פאונד 243-בסך של כמס רכישה, דמי תיווך והוצאות נלוות עלויות עסקה כגון כולל 
 מה.  , מלוא תמורת הנכס שול2023במרץ  24ביום  על הרווח או ההפסד.  נכללו בדוח

 . באנגליה םבנקאירכישת הנכס נעשתה באמצעות מקורות עצמיים והלוואות מתאגידים 
 , הושלמה העברת מניות חברת הבת מבעל השליטה אל החברה.  2024בפברואר  25 ביום 

 
בסך  ת גישורבאנגליה לקבלת הלווא פיננסיעל הסכם עם מוסד  אחת מחברות הקבוצה,, חתמה 2023  למרץ 24 ביום
במרץ   14בתאריך    ןלפירעו  2%אלפי ש"ח נכון למועד הדוח(, בריבית חודשית של    8,121אלפי פאונד )  1,758של    כולל
על חשבון תמורת הנכס. ההלוואה 2024 )להלן: "הלוואה קצרת מועד"( ההלוואה שימשה את החברה לתשלום   .

 וע"י ערבות אישית של בעל השליטה.  הנכסעל ידי  מובטחת
עם אפשרות לפרוע את ההלוואה   חודשים נוספים  12ההלוואה לתקופה של    האריכה אתהחברה    2024במרץ     12ביום  

 . חודשים, באותם התנאים 4לאחר 
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 יתרות ועסקאות עם בעלי עניין וצדדים קשורים )המשך(   - 21באור 

 
 הלוואה מבעלי השליטה  .11

 
 הסכם הלוואהאישר דירקטוריון החברה, לאחר אישור ועדת הביקורת את התקשרות החברה, ב  2024במרץ    31ביום  

ותשמש  1%. ההלוואה תישא ריבית בגובה פריים + ח" ש מיליון  10בגובה של עד  בעלי השליטה בחברה לחברה ע"י
 . 2025בדצמבר  31את החברה להשלמת בניית המלון. ההלוואה הינה לתקופה שתסתיים ביום 

 
 

 דיווח מגזרי  - 22באור  
 

בעלי מניות של החברה, את התקשרות    אישרו ועדת הביקורת, דירקטוריון החברה ואסיפת  2022בדצמבר ,  27ביום  
החברה בהסכם להעברת מלוא ההון המונפק והנפרע לידי החברה, של חברת הילה החברה להתחדשות עירונית 

 (.  38/2תמ"א  (בע"מ, שבבעלותה זכויות לביצוע שני פרויקטים להתחדשות עירונית בהרצליה    38פינוי בינוי ותמ"א  
 

, חתמה החברה  באמצעות חברה בת א.ק הילה מניבים, בהסכם לרכישת בניין משרדים בעיר  2023בינואר    24ביום  
 נורת'המפטון, באנגליה. 

 
 מגזרי  לושה, לחברה נוצרו שא.ק הילה מניביםו  בעקבות רכישת מניות של חברת הילה החברה להתחדשות עירונית

 . פעילות
 

( לצורכי  CODMההחלטות התפעוליות הראשי )מגזרי הפעילות נקבעו בהתבסס על המידע הנבחן על ידי מקבל  
קבלת החלטות לגבי הקצאת משאבים והערכת ביצועים. בהתאם לזאת, למטרות ניהול, הקבוצה בנויה לפי מגזרי 

 פעילות בהתבסס על המוצרים והשירותים של היחידות העסקיות ולה שני מגזרי פעילות כדלקמן:
 

הקבוצה עוסקת בעצמה ובאמצעות חברות בשליטתה בפיתוח ובהשכרה של משרדים    –בישראל  מגזר נדל"ן מניב  
 בישראל. 

 
מניב   נדל"ן  של    –בחו"ל  מגזר  ובהשכרה  בפיתוח  בשליטתה  חברות  ובאמצעות  בעצמה  עוסקת  בניין  הקבוצה 
 .  משרדים באנגליה

 
במסגרת תכנית זו, הקבוצה באמצעות חברה בת בשליטתה יוזמת    -  38מגזר ייזום נדל"ן למגורים בפרויקטי תמ"א  

פרויקטים של הריסת המבנים הקיימים והקמת מבנים חדשים ובהם דירות חדשות עבור בעלי הזכויות במקרקעין, 
בתוספת יחידות דיור לשיווק של היזם. יובהר כי נכון למועד הדוח לפרויקטים היתרי בניה אך טרם נחתמו הסכמי  

 זו כאמור לא היתה מהותית לחברה.ליווי וטרם נמכרו דירות בפרויקטים, באופן שבתקופת הדוח פעילות 
 

 מידע לגבי רווח או הפסד   22.1

 
 2023בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  

 אלפי ש"ח 
 סה"כ נדלן מניב בחו"ל  נדלן מניב בישראל 

    
 4,955    1,406 3,549 הכנסות מלקוחות חיצוניים 

    
 13,488 2,991 10,497 רווח )הפסד( מגזרי 

 
 

 לשנה שהסתיימה   
 2022בדצמבר  31ביום 

 אלפי ש"ח 
 סה"כ נדלן מניב בחו"ל  נדלן מניב בישראל 

    
 2,988 -  2,988 הכנסות מלקוחות חיצוניים 

    
 ( 4,114) -  ( 4,144) רווח )הפסד( מגזרי 
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 דיווח מגזרי )המשך(  - 22באור  
 

 והתחייבויותמידע לגבי נכסים    22.2
 

 2023בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 אלפי ש"ח 

 סה"כ נדלן מניב בחו"ל  נדלן מניב בישראל 
    

 286,913 18,559 268,354 נכסי המגזר

    

 207,258 15,569 191,689 התחייבויות המגזר 

 
 
 

 
 2022בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  

 אלפי ש"ח 
 סה"כ נדלן מניב בחו"ל  בישראל נדלן מניב 

    

 253,252 -  253,252 נכסי המגזר

    

 186,182 -  186,182 התחייבויות המגזר 

 
 

 
 

 ח "אירועים מהותיים לאחר תקופת הדו  - 23באור 
 

 . לעיל 6בת"א ראה ביאור  מלוןנוגע לשכירות ההלענין חתימת מזכר הבנות  .א
 

 לעיל.  6.ה. 21שטרם הושלמה למועד הדוח, ראה באור  בארצות הבריתקרקעות לענין עסקה לרכישת  .ב
 

 .ד לעיל. 21לענין חידוש הסכם ניהול בין החברה לבעל השליטה, ראה באור  . ג
 

 לעיל.  8..ה21לעניין חתימה על הסכם הלוואה לנכס באלעד ראה ביאור  .ד
 

 לעיל.  10.ה.21ראה ביאור  לעניין הארכת הלוואה עבור הנכס בנורתהמפטון .ה
 

 לעיל.  11.ה.21לעניין הלוואה מבעלי השליטה ראה ביאור  .ו
 
 



 

  

 
 
 
 

 
 
 
 

 מ "הילה מגדלי משרדים בע
 
 

 מידע כספי נפרד 
 2023בדצמבר  31ליום 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

  

 

 

 
 

 



 הילה מגדלי משרדים בע"מ 
 

 

 
 
 
 

 הילה מגדלי משרדים בע"מ 
 
 

 מידע כספי נפרד 
 

 2320בדצמבר,  31ליום 
 
 

 תוכן העניינים 
 
 

 עמוד  
  

 2 דוח מיוחד של רואי החשבון המבקר על מידע כספי נפרד  
  

 3 נתונים כספיים מתוך הדוחות  המאוחדים על המצב הכספי  המיוחסים לחברה 
  

 4 המיוחסים לחברה  הרווח הכוללנתונים כספיים מתוך הדוחות  המאוחדים על 
  

 5 המזומנים המיוחסים לחברה נתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על תזרימי 
  

 6-10 מידע נוסף 
 
 
 
 
 

 

 



 

 

 

 
 

 לכבוד
 בע"מ   הילה מגדלי משרדים

 נ., ג.א.
 

 הנדון: דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר 
 1970  -ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל9על מידע כספי נפרד לפי תקנה  

 
 

של   1970-ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 9ביקרנו את המידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה  
. המידע הכספי הנפרד ולשנה שהסתיימה באותו תאריך  2023בדצמבר    31  ליום"החברה"(    -בע"מ )להלן    הילה מגדלי משרדים

 הינו באחריות הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו היא לחוות דעה על המידע הכספי הנפרד בהתבסס על ביקורתנו. 
 

שהסתיימו באותו תאריך בוקרו על ידי רואי ולשתי השנים    2022בדצמבר    31של החברה ליום  הנפרדים  הדוחות הכספיים  
 .מסויגתכללו חוות דעת בלתי  2023במרץ  31מיום  ואשר הדוחות שלקודם  חשבון

 
מוחזקת ולחלקה של החברה בתוצאות  ה  לא ביקרנו את הנתונים הכלולים במידע הכספי הנפרד והמתייחסים ליתרה בגין חבר

על ידי רואי חשבון אחרים שדוחותיהם הומצאו   בוקרו  החבר  ההמוחזקת. הדוחות הכספיים של אות   ההעסקיות של מהחבר
 , מבוססת על דוחות רואי החשבון האחרים. החבר הלנו וחוות דעתנו, ככל שהיא מתייחסת לסכומים שנכללו בגין אות

 
ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל. על פי תקנים אלה נדרש מאתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה 
במטרה להשיג מידה סבירה של ביטחון שאין במידע הכספי הנפרד הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת בדיקה מדגמית  

פי הנפרד. ביקורת כוללת גם בחינה של הכללים החשבונאיים של ראיות התומכות בסכומים ובפרטים הכלולים במידע הכס
שיושמו בעריכת המידע הכספי הנפרד ושל האומדנים המשמעותיים שנעשו על ידי הדירקטוריון וההנהלה של החברה וכן 

 בסיס נאות לחוות דעתנו.  מספקתהערכת נאותות ההצגה של המידע הכספי הנפרד. אנו סבורים שביקורתנו 
 

המידע הכספי הנפרד ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם    ועל דוחות רואי חשבון אחרים,  לדעתנו, בהתבסס על ביקורתנו
 . 1970-ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 9להוראות תקנה 

 
 
 

 
 

 תל אביב, 
                                                                                             2024  ץמר 31

 
 
 

 האפטזיו                                  
 

 רואי חשבון                                 
 

 

 

 
 

. . 
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 המצב הכספי על נתונים 

 

 

 בדצמבר  31ליום  
 2023 2022 

 אלפי ש"ח  באור
 

  נכסים 
 

 
 3,013 354 3 מזומנים ושווי מזומנים 

 14,324 2,397  פקדון בנאמנות 
 219 73  חייבים ויתרות חובה 

 - 1,000  שטר הון 
 2,386 ,61711 6 צדדים קשורים 

 19,942 ,44115  נכסים שוטפים סה"כ

    שאינם שוטפים נכסים 

 3,150  788  פקדון בנאמנות 

 10,784 -  חייבים אחרים בגין עסקה עם בעלי שליטה 

 52,237 70,040  השקעה בגין חברות מוחזקות
 55,950 72,316 6 צדדים קשורים 

 57,600 57,600  נדל"ן להשקעה  
 179,721 200,744  סה"כ נכסים שאינם שוטפים

 199,663 216,185  נכסים סה"כ

 
    שוטפותהתחייבויות 

 582 1,004  התחייבויות לספקים ולנותני שירותים 
 - 43,647  חלויות שוטפות של אג"ח 

 - 34,504  הלוואות מתאגידים בנקאיים
 1,531 1,404  זכאים ויתרות זכות 

 6,990 10,963 6 צדדים קשורים 

 9,103 91,522  התחייבויות שוטפות סה"כ

    שאינן שוטפותהתחייבויות 
 85,619 43,647  אגרות חוב 

 34,477 -  הלוואות מתאגידים בנקאיים
 3,374 1,361 4 התחייבויות מיסים נדחים 

 123,470 45,008  שוטפות   שאינןהתחייבויות   סה"כ
 132,573 136,530  התחייבויות    סה"כ

    הון 
 )*( )*(  הון מניות  

 4,881 4,881  קרן הון בגין עסקאות עם צדדים קשורים 
 62,209 74,774  יתרת עודפים 

 67,090 79,655  סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה 
 199,663 216,185  התחייבויות והון סה"כ

 

 

 ש"ח.  פחות מאלף      )*(
 

 

 

 
 
 
 
 
 

 2024במרץ  31תאריך אישור הדוחות הכספיים: 
 
 
 ממנו. חלק בלתי נפרד מהווה  ף למידע הכספי הנפרדהמצור מידע הנוסףה

      

 רפאל אלאלוף 
הדירקטוריון יו"ר 

 ומנכ"ל 

 יצחק וסרשטיין 
 דירקטור 

 שרית חייק 
 מנהלת כספים
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 נתוני רווח והפסד 

 

 

 

 לשנה שהסתיימה ביום  
 בדצמבר  31

2023 2022 2021 

 
 אלפי ש"ח  באור
  

 462 ( 4,000) -   רווח )הפסד( משינויים בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה  
 1,082  1,066 397  הוצאות הנהלה וכלליות  
 - - 2,222  הוצאות אחרות  

 - - -  הוצאות שיווק 
     

 ( 620) ( 5,066) ( 53,19)  תפעוליהפסד 
     

 1,651 2,994 4,763  הכנסות מימון 
 4,602 6,649 7,615  הוצאות מימון 

 2,951 3,655 2,852  הוצאות מימון, נטו 
     

 ( 3,571) ( 8,721) ( 476,0)  הפסד לאחר הוצאות מימון, נטו
     

 2,611 2,114 17,729  רווח מחברות מוחזקות 
     

 ( 960) ( 6,607) 8211,6  סים על ההכנסה ילפני מ  (הפסדרווח )
     

 913 2,492 061,8 4 הטבת מס 
     

 ( 47) ( 4,115) 13,488  לשנה המיוחס לבעלים של החברה הפסד 

 

                

 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 ממנו. חלק בלתי נפרד מהווה  ף למידע הכספי הנפרדהמצור מידע הנוסףה
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 נתונים על תזרימי המזומנים
 

 

 לשנה שהסתיימה ביום 
 בדצמבר  31

2320 2220 2120 

 אלפי ש"ח 
    שוטפתפעילות   -תזרימי מזומנים 

 (47) ( 4,115) 13,488 המיוחס לבעלים של החברה  לשנה (הפסדרווח ) 
    התאמות: 

 ( 2,611) ( 2,114) ( 17,729) רווח בגין חברות מוחזקות 
 ( 462) 4,000 - בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה  (עלייהירידה ) 

 2,951 3,655 2,852 הוצאות מימון, נטו 
 ( 913) ( 2,492) ( 061,8) הטבת מס 

 (16,683 ) 3,049 (1,035 ) 
    והתחייבויות: שינויים בסעיפי נכסים 

 ( 376) (52) 72 בחייבים ויתרות חובה עליה 
 (20) 654 ( 118) לספקים ונותני שירותים   בהתחייבויות (ירידהעלייה )

 ( 951) ( 665) ( 383) לזכאים ויתרות זכות ירידה בהתחייבויות  
 (429 ) (171 ) (1,347 ) 

 ( 2,429) ( 1,237) ( 243,6) שוטפתששימשו לפעילות מזומנים נטו 
    פעילות השקעה -תזרימי מזומנים 

 ( 34,632) 17,158 14,290 בפיקדון בנאמנות שינוי 
 ( 41,039) ( 14,058) ( ,94318) מתן הלוואה לצדדים קשורים 

 -   ( 10,784) 11,416 גידול בחייבים בגין עסקה עם בעלי שליטה 
 (38) - - השקעות בנדל"ן להשקעה 

    
 ( 75,709) ( 7,684) ,7636 שימשו לפעילות השקעה שמזומנים נטו 

 
    פעילות מימון - תזרימי מזומנים 

 83,730 - - הנפקת אגרות חוב 
 ( 2,275) ( 2,938) ( 855,7) ריבית ששולמה 
 20,000 45,900 - זמן קצר מתאגידים בנקאיים קבלת הלוואות 

 ( 22,160) ( 32,373) (13) בנקאיים זמן קצר מתאגידים רעון הלוואות יפ

 79,295 10,589 ( ,7985) מימון מזומנים נטו שנבעו  מפעילות

 1,157 1,668 ( 2,659) במזומנים ושווי מזומניםשינוי 

 188 1,345 3,013 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת השנה 

 1,345 3,013 354 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף השנה 
 פעילות שאינה במזומן 

    
 ( 180) ( 180) ( 368) דמי ניהול כנגד פירעון הלוואה

 
 
 
 
 
 
 
ממנו. חלק בלתי נפרד מהווה  ף למידע הכספי הנפרדהמצור מידע הנוסףה
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 כללי  - 1באור 

 
ליום   .א הקבוצה  של  המאוחדים  הכספיים  הדוחות  מתוך  כספיים  נתונים    -)להלן    2023בדצמבר    31להלן 

"מידע    -"דוחות מאוחדים"(, המפורסמים במסגרת הדוחות התקופתיים, המיוחסים לחברה עצמה )להלן  
לתקנה   בהתאם  המוצגים  נפרד"(,  תקופתיים  9כספי  )דוחות  ערך  ניירות  לתקנות  העשירית  והתוספת  ג 

 , בעניין מידע כספי נפרד של התאגיד.   1970- ומיידיים( התש"ל
 יש לקרוא את המידע הכספי הנפרד ביחד עם הדוחות המאוחדים.               

 
לפרטים בדבר תוכנית החברה    .הון חוזר שליליתזרים שלילי מפעילות שוטפת ונכון למועד הדוח לחברה   .ב

 הכספיים המאוחדים.  .ב לדוחות 1למחזור הלוואותיה ראה ביאור 
 

  כדירקטור   ןוסרשטיין, המכה מר יצחק  במועד אישור הדוחות הכספיים, הסמיך דירקטוריון החברה את   .ג
מכהן הן כיו"ר    , וזאת בשל כך שמר רפאל אלאלוףףנוס  כחותם  בחברה, לחתום על הדוחות הכספיים  חיצוני

 . הדירקטוריון והן כמנכ"ל החברה
 

 
   - במידע כספי נפרד זה 

 
                                                 חברות לרבות שותפויות או עסקה משותפת, שהשקעות החברה בהן כלולה,              -חברות מוחזקות 

 או בעקיפין, בדוחות כספיים על בסיס השווי המאזני.  במישרין                                         
 
 

 במידע הכספי הנפרדעיקרי המדיניות החשבונאית שיושמה  - 2באור 
 

כללי המדיניות החשבונאית אשר פורטו בדוחות המאוחדים יושמו בעקביות לכל התקופות המוצגות במידע  
המאוחדים   הדוחות  במסגרת  הכספיים  הנתונים  סווגו  בו  האופן  לרבות  החברה,  ידי  על  הנפרד  הכספי 

 :בשינויים המתחייבים מהאמור להלן
 

 הצגת הנתונים הכספיים  .א
 

 נתונים על המצב הכספי  (1)
נתונים אלו כוללים מידע בדבר סכומי הנכסים וההתחייבויות הכלולים בדוחות המאוחדים המיוחסים  

עצמה   מוחזקות)לחברה  בגין חברות  נכלל  (למעט  כן  כמו  וההתחייבויות.  הנכסים  סוגי  לפי  פירוט  תוך   ,
במסגרת הנתונים הללו, מידע בדבר סכום נטו, בהתבסס על הדוחות המאוחדים, המיוחס לבעלי החברה  

 . עצמה, של סך הנכסים בניכוי סך ההתחייבויות, בגין חברות מוחזקות
 

 נתונים על רווח והפסד (2)
המיוחסים   המאוחדים,  בדוחות  הכלולים  וההוצאות  ההכנסות  סכומי  בדבר  מידע  כוללים  אלו  נתונים 

, תוך פירוט לפי סוגי ההכנסות וההוצאות. כמו כן הנתונים  (למעט בגין חברות מוחזקות)לחברה עצמה  
כוללים, מידע בדבר סכום נטו, בהתבסס על הדוחות המאוחדים המיוחס לבעלי החברה עצמה, של סך  

 . ההכנסות בניכוי סך ההוצאות בגין תוצאות פעילות של חברות מוחזקות
 

 נתונים על תזרמי המזומנים  (3)
נתונים אלו כוללים פירוט של סכומי תזרימי המזומנים הכלולים בדוחות המאוחדים המיוחסים לחברה  

, כשהם לקוחים מתוך הדוח על תזרימי המזומנים המאוחד, בפילוח  (למעט בגין חברות מוחזקות)עצמה  
לפי תזרים מפעילות שוטפת, פעילות השקעה ופעילות מימון תוך פירוט מרכיביהם. תזרימי מזומנים בגין  
פעילות שוטפת, פעילות השקעה ופעילות מימון בגין עסקאות עם חברות מוחזקות מוצגים בנפרד בנטו,  

 .תייחסת, בהתאם למהות העסקהבמסגרת הפעילות המ 
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 )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית שיושמה במידע הכספי הנפרד – 2באור 
 

 עסקאות בין החברה לחברות המוחזקות  .ב
 
 הצגה (1)

הכנת   במסגרת  בוטלו  אשר  הדדיות,  מעסקאות  הנובעות  והוצאות  והכנסות  בקבוצה  הדדיות  יתרות 
  מהיתרה בגין חברות מוחזקות והרווח בגין חברות מוחזקות, יחד עם הדוחות המאוחדים, הוצגו בנפרד 

 יתרות דומות מול צדדים שלישיים.  
  רווחים והפסדים שטרם מומשו הנובעים מעסקאות בין החברה לחברות מוחזקות שלה, הוצגו במסגרת 

 .היתרה בגין חברות מוחזקות ובמסגרת הרווח בגין חברות מוחזקות
 

 מדידה (2)
לעקרונות ההכרה והמדידה  עסקאות שבוצעו בין החברה לחברות מאוחדות שלה נמדדו בהתאם 

אלו   ןהמתווים את הטיפול החשבונאי בעסקאות מעי "(, IFRSם )"הקבועים בתקני דיווח כספי בינלאומיי
 . המבוצעות מול צדדים שלישיים

 
 

 מזומנים ושווי מזומנים - 3אור ב
 

 הרכב:   

 

 בדצמבר  31ליום 
2023 2022 

 אלפי ש"ח 
 330 148 מזומנים למשיכה מידית 

 2,683 206 לזמן קצר  ןקדו יפ
 354 3,013 

 
 . בדבר מכשירים פיננסים ,5  באור)*( בדבר חשיפת החברה לסיכוני אשראי ראו   

 
   מסים על ההכנסה - 4באור 

 
 החברהשיעורי המס החלים על  .א

 
 . 23%הינו   2020-2023שיעור מס החברות בישראל בשנים 

 
 שומות מס .ב

 
   שומות מס סופיות

 
   כולל. 2017בדצמבר  31סופיות עד ליום שומות מס  היצא  הלחבר
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 )המשך(   ההכנסהמסים על  - 4באור 
 

 
   פסדים מועברים לצורכי מס והפרשים זמניים אחריםה .ג

 
אלפי ש"ח. בגין    6,866-סך של כלחברה יתרה מצטברת של הפסדים ב  2023בדצמבר    31ליום  

 . הוכרו בדוחות הכספיים נכסי מיסים נדחים הפסדים אלה 
 

 נכסי מסים והתחייבויות שהוכרו  .ד
 

 מסים הנדחים מחושבים לפי שיעור מס הצפוי לחול במועד ההיפוך כמפורט לעיל. ה
 בות המסים הנדחים מיוחסת לפריטים הבאים: יהתנועה בנכסי והתחי

 

 
 
 

נדל"ן  
 להשקעה 

הפסדים  
להעברה  
לצרכי  

 מס 

 
 
 

 סה"כ 
  1יתרת נכס )התחייבות( מס נדחה ליום 

 ( 3,374) 317 ( 3,691) 2023בינואר 
 2,013 1,251 763 שינויים אשר נזקפו לרווח והפסד  

יתרת נכס )התחייבות( מס נדחה ליום  
 ( 611,3) 1,568 ( 2,929) 2023בדצמבר  31

  1יתרת נכס )התחייבות( מס נדחה ליום 
 ( 5,866)  328 ( 6,194)  2022בינואר 

 2,492 (11) 2,503 שינויים אשר נזקפו לרווח והפסד  
יתרת נכס )התחייבות( מס נדחה ליום  

 ( 3,374) 317 ( 13,69) 2022בדצמבר  31
 

 המס: טבתהרכב ה .ה

   

 דוחות על רווח או הפסד
 בדצמבר  31 לשנה שהסתיימה ביום

2023 2022 2021 
 אלפי ש"ח 

 913 2,492 2,013 סים נדחים ימ
 

בהתבסס על   23%מחושבים לפי שיעור מס ממוצע של לכל התקופות לעיל סים הנדחים יהמ
   שיעורי המס הצפויים לחול בעת המימוש.
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 מכשירים פיננסים  - 5באור 

 
 סיכון נזילות

 
להלן מועדי הפירעון החוזיים של התחייבויות פיננסיות בסכומים בלתי מהוונים, וזאת בהתבסס על השערים  
העתידיים החזויים למועד הדיווח, כולל אומדן תשלומי ריבית. גילוי זה אינו כולל סכומים אשר לגביהם  

 :קיימים הסכמי קיזוז
 

 
 

 

 
 
 

 
  

 2023בדצמבר   31ליום  
 אלפי ש"ח 

התחייבויות פיננסיות שאינן 
הערך  נגזרים  

 בספרים

תזרים  
מזומנים  

 חזוי
שנה  

 ראשונה 
שנה  

 שנייה 
שנה  

   שלישית

שנה  
רביעית  

  ואילך 
      

 - - - 1,004 1,004 1,004 ספקים ונותני שירותים 
 - - - 1,404 1,404 1,404 זכאים ויתרות זכות 

 - - - 10,963 10,963 10,963 צדדים קשורים
 - - - 35,855 35,855 34,504 קצר הלוואות לזמן 

 - - 45,787 48,150 93,937 87,294 אגרות חוב

 135,169 143,164 97,376 45,787 - - 

 2022בדצמבר   31ליום  
 אלפי ש"ח 

התחייבויות פיננסיות שאינן 
הערך  נגזרים  

 בספרים

תזרים  
מזומנים  

 חזוי
שנה  

 ראשונה 
שנה  

 שנייה 
שנה  

   שלישית

שנה  
רביעית  

  ואילך 
      

 - - - 582 582 582 ספקים ונותני שירותים 
 - - - 1,531 1,531 1,531 זכאים ויתרות זכות 

 - - - 6,990 6,990 6,990 צדדים קשורים
הלוואות לזמן ארוך וחלות  

 - 35,668 2,287 37,955 34,477 שוטפות 
 
- 

 - 45,787 48,150 3,150 97,087 85,619 אגרות חוב

 129,199 144,145 14,540 83,818 45,787 - 
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  יתרות ועסקאות עם בעלי שליטה וצדדים קשורים  - 6באור 

 
 בעלי שליטה  .א
 

באמצעות קבוצת הילה ייזום פיתוח  ,  מר רפאל אלאלוף  םהחל ממועד הקמתה הינ  בחברההשליטה    יבעל
ישראל קלר וכרמית חלמיש באמצעות    החברה, וכן מרממניות    70%אשר מחזיקה    ,( בע"מ2013) ובנייה  

 . החברהממניות   30%ב -חברת קלר )א.כ.י.( אחזקות בע"מ אשר מחזיקה  
 

 וצדדים קשורים הכלולים בדוח על המצב הכספי  שליטהיתרות עם בעלי  .ב
 

עם צדדים קשורים ובעלי עניין )כל העסקאות הינן בתנאי שוק, למעט אם נאמר    יתרות להלן פרטים בדבר  
 אחרת(.

 
 בדצמבר  31ליום   

2023 2022 
   מהות העסקה צד קשור

 ( 6,990) ( 10,963) ( 1גהלוואות שוטפות ) חברה קשורה 
 - 1,000 ( 2שטר הון )ג 
 180 368 ( 3הסכם דמי ניהול)ג 

 2,386 11,617 ( 4גהלוואות שוטפות ) הלוואה לצד קשור  
שוטפות    בלתי  הלוואות 

 (5ג)
72,316 55,950 

 
 עסקאות עם צדדים קשורים  .ג

 
 להלן פרטים בעבור עסקאות עם צדדים קשורים:

 
, ההלוואות נושאות ריביות בשיעור  2220-ו   2320בשנים     -   הלוואות שוטפות בין צדדים קשורים לחברה .1

  בהתאמה.  2.42%-ו  2.9%של 
 

 , שטר הון. שנת הדו"חהקצתה חברת בת ,אשר אוחדה לראשונה ב 2014שנת   במהלך .2
 שנים מיום הנפקתו. 5השטר אינו נושא ריבית ולא צמוד וניתן לפירעון לפי דרישת הבעלים בחלוף 

 .  הכספיים המאוחדים לדוחות  8.ה.21ראה ביאור לפרטים בדבר איחוד לראשונה של חברת הבת 
 

.ד לדוחות הכספיים המאוחדים, חלקה של החברה בהסכם דמי  הניהול בתקופת  21בבאור  לאמור    בהמשך .3
 אלפי ש"ח.  368הדוח הינו 

 
 לדוחות הכספיים המאוחדים.  21ראה באור    - ביחס להלוואות נוספות  לעסקאות נוספות ומידע נוסף .4

 
מיליוני ש"ח מתמורת אגרות    27  - הבת הלוואה בסך כולל של כנתנה החברה לחברת    2021בחודש מרץ   .5

נושאת ההלוואה  אביב.  בתל  המלון  בניית  מימון  בעבור  של    החוב  האפקטיבית  הריבית  בשיעור  ריבית 
נכון למועד הדוח הכספי, עמדה    . 2025במרץ    31. ההלוואה תיפרע ביום  6.4%אגרות החוב בשיעור של  

 מיליוני ש"ח בתנאים זהים להלוואה המקורית שניתנה.   64על סך של  ןיתרת הלוואה ביניה 
 

 אירועים מהותיים בתקופת הדוח ולאחריו  -  7באור 
 

 . המאוחדיםהכספיים  לדוחות  23באור מהותיים בתקופת הדוח ולאחריו, ראה  אירועים לפרטים בדבר      
 
 
 אמות מידה פיננסיות  -  8 באור

 
    לדוחות  12שהנפיקה החברה, ראה באור   (א')לעניין אמות מידה פיננסיות על פי תנאי אגרות החוב סדרה      
 הכספיים המאוחדים.       

 



 
 

 

 

 

 בע"מ הילה מגדלי משרדים

 

 

 פרטים נוספים על התאגיד דוח -ד'  פרק

 2023בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 
 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 בע"מ הילה מגדלי משרדים  : שם החברה
  

 51-516414-3 :מס' חברה ברשם
  

 2023בדצמבר  31 :תאריך המאזן
  

 2024  במרץ 31 : הדו"חפרסום  מועד
  

מועד /תקופת הדו"ח
 :הדו"ח

 2023בדצמבר  31עד   2023בינואר  1

  



 
 

 

 

 : תוכן עניינים

 

 עמוד  תקנה 
 גילוי אודות הערכת שווי מהותית או הערכת שווי מהותית מאוד  ב)ט(8

 
1 

 1  הכולל    הרווח עלדוחות  תמצית א 10
 1  הערך ניירות בתמורת שימוש ג 10
 2  2023 בדצמבר 31  ליום מהותיות   כלולותובחברות  בנותרשימת השקעות בחברות  11
 2  וח יוהד  בשנת מהותיות כלולותובחברות   בנותבחברות  החברהשינויים בהשקעות   12
והפסדים כוללים של חברות בנות וחברות כלולות מהותיות והכנסות מהן   רווחים 13

  2023בדצמבר   31סתיימה ביום הלשנה ש
2 

 4  2023תגמולים לבעלי עניין ולנושאי משרה בכירה בשנת  21
   בחברה השליטה בעלי א 21

 
7 

 7  עסקאות עם בעל שליטה  22
  בכירה משרה  ונושאי  עניין  בעליידי - על  המוחזקים  אחרים  ערך וניירות מניות  24

  החברה  לפעילות מהותית  פעילותן אשר מוחזקות ובחברות בחברה
10 

 10  הון רשום, הון מונפק וניירות ערך המירים למניות  א 24
 10  מרשם בעלי המניות  ב 24
 מען רשום של החברה  א 25

 
10 

 11  הדירקטורים של החברה  26
 12  למועד הדוח נושאי משרה בכירה  א 26
 12  בחברה  חתימה המורש ב 26
 12  החברה  של החשבון ירוא 27
 13  בתקנון  או  בתזכיר שינוי 28
 13  הדירקטורים  והחלטות  המלצות 29
 13 פטור, ביטוח או התחייבות לשיפוי  א 29
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 ית או הערכת שווי מהותית מאוד גילוי אודות הערכת שווי מהות :ב)ט(8תקנה 
 והערכות שווי המצורפות לדוח תקופתי זה.   הדירקטוריון לדוח '  ראו סעיף י 

 
 רבעוניים )באלפי ש"ח( ה לפי הכוללרווח ה עלא: תמצית דוחות 10תקנה 

 

 
 שהוצעו בתשקיף שפורסם לאחרונה לפני תאריך הדו"ח שימוש בתמורת ניירות ערך  :ג10תקנה 

 
השלימה החברה הנפקה ראשונה לציבור של אגרות חוב )סדרה א'( על פי תשקיף מדף    2021בינואר    20ביום  

כ של  ברוטו,  כוללת,  בתמורה  משלימה,  הודעה  פי  על  וכן  לעיל(  א'  בפרק  )כהגדרתו  להשלמה    -ותשקיף 
השלימה החברה  ,  2021באוקטובר    4, ביום  "(. בנוסףלציבור  הראשונה  ההנפקה)להלן: "אלפי ש"ח    59,097

ש"ח ע.נ. אגרות חוב  אלפי    26,112  את הרחבת סדרת אגרות החוב )סדרה א'( במסגרתה הונפקו סך של
" ויחד עם ההנפקה  הסדרה  הרחבת)להלן: "  ש"ח  אלפי   25,250  -כ  סך שלבתמורה כוללת ברוטו ב)סדרה א'(,  

 "(. '( א)סדרה  החוב אגרות הנפקת הראשונה לציבור "

 '( א)סדרה  החוב אגרות הנפקת בתמורת שימוש

 

לשנה שהסתיימה   לשלושת החודשים  
בדצמבר,   31ביום 

2023 10-12/2023 7-9/2023 4-6/2023 1-3/2023 
השכרת  ניהול והכנסות מ

 4,955 882 1,382 1,235 1,456 נכסים 

 ( 183) ( 127) ( 149) ( 63)  156 עלות המכר 
 4,772 755 1,233 1,172 1,612 גולמי רווח

רווח )הפסד( משינויים  
נדל"ן  בשווי הוגן של  

 ועלויות רכישה   להשקעה
19,519 - 8,046 (1,088 ) 26,477 

 הוצאות אחרות 
- (2,222 ) - - (2,222 ) 

 הוצאות הנהלה וכלליות 
(1,166 ) (1,205 ) (1,282 ) (1,155 ) (4,808 ) 

 (1) (6) (1) - 6 הוצאות מכירה ושיווק 

 24,220 ( 1,494) 7,996 ( 2,225) 20,003 תפעולי )הפסד(  רווח
 ( 7,730) ( 1,667) ( 1,847) ( 2,562) ( 1,654) הוצאות מימון, נטו 

 16,490 ( 3,161) 6,149 ( 4,817) 18,319 מס  לפני)הפסד(  רווח
הטבת מס )הוצאות מיסים  

 ( 2,983) 735 ( 1,437) 1,327 ( 3,608) על הכנסה( 

 13,507 ( 2,426) 4,712 ( 3,490) 14,711 לשנה   נקי)הפסד(  רווח

 (19) - (38) 43 (24) אחר  כולל)הפסד(  רווח

סה"כ רווח )הפסד( כולל  
 13,488 ( 2,426) 4,674 ( 3,447) 14,687 אחר 

 ששימש   הסכום

 "ח ש באלפי

 השימוש 

  ידי   ועל,  מלונות  הילה,  הבת  חברת  ידי   על  נלקחו  אשר   הלוואות  לפירעון  34,899
 בנקאיים  מתאגידים החברה

 אביב  בתל המלון  שלד הקמת עבור  תשלומים 45,626

 "ח. האג ריבית עבור וכן
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  עסקי ' )תיאור  א  בפרק)כהגדרתו    להשלמה  ותשקיף  מדף  לתשקיף  5  בפרק  5.2  סעיף  ראה  נוספים  לפרטים
 (.לעיל(  התאגיד

 
   :לתאריך הדוח וקשורות תנו(: רשימת השקעות בחברות ב1)11תקנה 

 
 

שם החברה  
 המוחזקת 

סוג המניות  
או ניירות  

הערך  
 ההמירים 

מספר  
המניות  

ו/או ניירות  
הערך  

 ההמירים 

שווי  
 נקוב
 

שיעור המניות  
או ניירות  

הערך  
ההמירים  

מתוך סך כל  
ניירות הערך  
המונפקים 

 מסוג זה 

שיעור  
ההחזקה  

 בהון 

שיעור  
ההחזקה  
  בהצבעה

ובסמכות  
למנות  

 דירקטורים

יתרת  
הלוואות  
בדוח על  
המצב  
הכספי  
)באלפי  

 ש"ח( 

שווי  
מאזני של  
ההשקעה  

)באלפי  
 ש"ח( 

מניבים   מעלות 
 בע"מ

 
 רגילות 

מניות   7
  -הנהלה ו

מניות   10
 רגילות 

0.01 
 4,856 - 100% 100% 100% "חש

מבני   הילה 
 ,20113 30,004 100% 99% 100% ש"ח 1 300 רגילות  תעשיה בע"מ 

קבוצת   א.ק 
מלונות    הילה 

 בע"מ
 ,78249 - 100% 100% 100% ש"ח 1 120 רגילות 

  יזמות .ר.ץ דן א
 "מ בעבס"ד 

 
 1,110 8,000 100% 100% 100% ש"ח 1 74,300 רגילות 

החברה   הילה 
התחדשות  

פינוי   עירונית 
ותמ"א   ובינוי 

 בע"מ  38

 ( 1,900) - 100% 100% 100% ש"ח 1 1,500 רגילות 

הילה   א.ק. 
 - - 100% 100% 100% ללא ע.נ. 100 רגילת  מניבים בע"מ 

Hilla Group 
Northampton 

Ltd. 
 

 1 1 רגילות 
 2,991 8,121 100% 100% 100% ליש"ט

 
 הדו"ח  שנתב כלולותבנות ובחברות  -בהשקעות בחברות  שינויים: 12תקנה 

 
)א.ר.ץ דן יזמות בס"ד בע"מ והילה החברה  בתקופת הדיווח, רכשה החברה מבעלי השליטה בה שתי חברות  

ב)ב(  104הוראות סעיף  בתמורה להקצאת מניות על פי  בע"מ(    38להתחדשות עירונית פינוי ובינוי ותמ"א  
לפרק א' )תיאור עסקי    1.4.2  -ו  1.4.1  פים, כמפורט בסעי1961  -לפקודת מס הכנסה ]נוסח חדש[, התשכ"א

 התאגיד( לדוח התקופתי.  
 

 "ח( ש)באלפי  2023 בשנתוהכנסות התאגיד מהן  בנות: רווח של חברות 13תקנה 
 
רווח / )הפסד( כולל   )הפסד( רווח /   החברה  שם

 אחר
 ריבית ניהול דמי דיבידנד

עד   אחרי מס  לפני מס מס  אחרי מס לפני
תאריך  

 הדוח 

לאחר  
תאריך  

 הדוח 

עד  
תאריך  

 הדוח 

לאחר  
תאריך  

 הדוח 

עד  
תאריך  

 הדוח 

לאחר  
תאריך  

 הדוח 
מעלות מניבים 

 ל"ר 154 80 368 - - ( 478) ( 583) ( 478) ( 583) בע"מ 

  מבני  הילה
( 91) ( 213) ( 91) "מ בע תעשיה  (213 )  ל"ר ( 2,666) 80 368 - - 

א.ק קבוצת הילה  
 ל"ר - 80 368 - - 15,867 20,439 15,867 20,439 מלונות בע"מ 

.ר.ץ דן יזמות  א
 ל"ר ( 964) 80 80 - - 1,908 1,972 1,908 1,972 בס"ד בע"מ  

  החברה הילה
  התחדשות 

  פינוי עירונית
  38"א ותמ  ובינוי

 "מבע

(1,325 ) (977) (1,325 )  ל"ר ( 564) 80 368 - - (977) 
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 בפרק א'. 2לפרטים אודות פעילות החברה בכל אחת מחברות הבת המהותיות, ראו סעיף 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

רווח / )הפסד( כולל   )הפסד( רווח /   החברה  שם
 אחר

 ריבית ניהול דמי דיבידנד

עד   אחרי מס  לפני מס מס  אחרי מס לפני
תאריך  

 הדוח 

לאחר  
תאריך  

 הדוח 

עד  
תאריך  

 הדוח 

לאחר  
תאריך  

 הדוח 

עד  
תאריך  

 הדוח 

לאחר  
תאריך  

 הדוח 
א.ק. הילה  

 מניבים בע"מ 
- - - - - - - - - - 

Hilla Group 
Northampton 

Ltd.  
 ל"ר ( 1,771) - - - - 2,991 4,013 3,010 4,013
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 אגיד באלפי ש"ח( )במונחי עלות לת בתקופת הדוח: תשלומים לנושאי משרה בכירה ובעלי עניין 21תקנה 

ת בעלי התגמולים הגבוהים מבין נושאי המשרה  חמשלכל אחד מ  ( 2023)כפי שהוכרו בדוחות הכספיים לשנת    2023להלן פירוט התגמולים שניתנו בשנת  ש  בטבלה

בקשר עם שירותים שניתנו כבעל תפקיד    ענין  בעלילוכן    בתאגידים שבשליטתה, אשר ניתנו לו בקשר עם כהונתו בחברה או בתאגיד שבשליטתההבכירה בחברה או  

  )הנתונים להלן מבטאים עלות(.  בחברה או תאגיד בשליטתה

 פרטי מקבל התגמולים  

 

 תגמולים בעבור שירותים 

 

 תגמולים אחרים

 ש"חנתונים באלפי 

היקף   תפקיד שם
 משרה 

שיעור החזקה  
 מענק  1שכר בהון התאגיד  

תשלום  
מבוסס  
 מניות 

דמי  
 ניהול 

דמי  
 עמלה ייעוץ

גמול  
מבקר  /דירקטור

 פנים
דמי   ריבית

 סה"כ 2אחר  שכירות

   אלאלוף רפאל

 * )ראו סעיף א' להלן(
 1,152 - - - - - - 1,152 - - - 70% 75% מנכ"ל החברה ויו"ר דירקטוריון 

 * (להלן ' א  סעיף)ראו  כרמין חן
 סמנכ"ל פיתוח עסקי 

 
100% - - - - 480 - - - - - - 480 

 שרית חייק 

 * )ראו סעיף ב' להלן(
 402 66 - - - - - - - - 336 - 100% מנהלת כספים 

 35 - - - 35 - - - - - - - - מבקר פנים  שפיראדניאל 

 136 - - - 136 - - - - - - - - ( להלן ג'  סעיף)ראו  דירקטורים

 2,205 66 - - 171 - - 1,632 - - 336 - - -- "כסה

 

להלן. ב' -ו ')*( שכרם משולם באמצעות חברת הניהול, הילה או.פי בע"מ, ראו סעיף א 

 
 רכב וטלפון נייד )הכלולים במרכיב "אחר" בטבלה(.ת כמקובל, למעט רכיב השכר הנקוב לעיל כולל את כל הרכיבים הבאים: שכר חודשי, זכויות סוציאליות, הפרשות סוציאליות ונלוו   1
 סעיף זה כולל עלות אחזקת רכב, טלפון נייד וארוחות.  2
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 הסכם ניהול עם חברת הילה או.פי. בע"מ .א

ניהול מיום   בין החברה לבין הילה  12.2.2023, כפי שתוקן ביום  30.9.2020בהתאם להסכם למתן שירותי   ,
  חברה פרטית המוחזקת על ידי חברה בבעלותו של מר רפאל אלאלוף, מבעלי השליטה בחברה או.פי. בע"מ,  

לחברה ולחברות  מעניקה  , חברת הניהול  (, בהתאמה"הניהול  הסכם"  ";הניהול  חברת או "  ".פיאו  הילה")
מבלי שיתקיימו בין החברה לבין חברת הניהול ו/או מי מטעמה יחסי עובד מעביד.  , זאת  הבנות שירותי ניהול

 להלן עיקרי הסכם הניהול: 
: חברת הניהול תעניק לחברה את מכלול השירותים המפורטים להלן, ושירותים נוספים כפי  ההתקשרות ❖

 כפוף להנחיותיו. בשיקבעו על ידי דירקטוריון החברה מעת לעת ו

"(, בעל ניסיון של  מר אלאלוף: יוענקו על ידי מר רפאל אלאלוף )להלן: "שירותי יו"ר דירקטוריון (1)
שנים בייזום והקמה של פרויקטי נדל"ן לעסקים, תעשיה, משרדים ומגורים בארץ ובחו"ל.    24מעל  

מר אלאלוף יעניק לחברה שירותי יו"ר דירקטוריון ללא תמורה )כל עוד מר אלאלוף מכהן כמנכ"ל  
ויותיו ותפקידיו  החברה באמצעות חברת הניהול(, בהתאם לצרכי החברה כפי שיהיו מעת לעת. סמכ 

ל בהתאם  יהיו  אלאלוף  מר  ושל  זה,  תפקיד  נושאי  לגבי  בנושאים  מקובל  לחברה  יסייע  זה  בכלל 
. מובהר כי במקרה בו יחדל מר אלאלוף לכהן כמנכ"ל  בקידום עסקי החברהעסקיים שונים ויעסוק  

ש להעניק לחברה  וימשיך  הניהול  החברה  חברת  הניהול,  דירקטוריון באמצעות חברת  יו"ר  ירותי 
ש"ח. עוד מובהר כי במקרה בו מר אלאלוף יחדל מלכהן    20,000תהייה זכאית לתשלום נוסף בסך של  

להלן    התמורהכיו"ר דירקטוריון החברה, באמצעות חברת הניהול, דמי הניהול המפורטים בסעיף  
 לא יופחתו.

החברה (2) מנכ"ל  ממועד  שירותי  החל  החברה  עסקי  את  מנהל  אשר  אלאלוף,  מר  ידי  על  יוענקו   :
. סמכויותיו ותפקידיו של מר אלאלוף יהיו בהתאם  75%הקמתה, ועל ידו בלבד, בהיקף משרה של  

שירותי   בגין  מייחסת  החברה  לעת.  מעת  לו  שיינתנו  כפי  החברה,  דירקטוריון  והנחיות  להוראות 
 להלן.  התמורה מסך תמורת דמי הניהול המפורטת בסעיף  60%המנכ"ל כאמור שיעור של 

: יוענקו על ידי מר חן כרמין ו/או על ידי כל גורם אחר אשר אושר על  שירותי סמנכ"ל שיווק ופיתוח (3)
השקעות.   וניהול  פיקוח  ליווי,  שירותי  לחברה  יוענקו  אלו  שירותים  במסגרת  החברה.  מנכ"ל  ידי 

משרה. החברה מייחסת בגין שירותי   100%שירותי סמנכ"ל שיווק ופיתוח יוענקו לחברה בהיקף של  
 להלן. מסך תמורת דמי הניהול המפורטת בסעיף  25%סמנכ"ל שיווק ופיתוח כאמור שיעור של 

: יוענקו על ידי הגב' רעות חיקי ו/או על ידי כל גורם  שירותי מנהלת אדמיניסטרציה וניהול משרד (4)
של   בהיקף  לחברה  יוענקו  כאמור  שירותים  החברה.  מנכ"ל  ידי  על  אושר  אשר  משרה.    75%אחר 

של   שיעור  אלו  שירותים  בגין  מייחסת  בסעיף  10%החברה  המפורטת  הניהול  דמי  תמורת    מסך 
 להלן.   התמורה

ניהול וחניה, מיסים )חשמל, ארנונה, מים(, הוצאות משרד, תקשורת ומחשבים.    דמי:  שירותי משרד (5)
של   שיעור  אלו  שירותים  בגין  מייחסת  בסעיף   5%החברה  המפורטת  הניהול  דמי  תמורת  מסך 

 להלן.   התמורה

 התמורה  ❖

אלפי ש"ח, בצירוף   160החברה לחברת הניהול תשלום חודשי בסך של משלמת בתמורה לשירותי הניהול 
( ימים  10לא יאוחר מעשרה )לחברת הניהול  משולמים    דמי הניהול"(.  דמי הניהולמע"מ כדין )להלן: "
 לאחר סוף כל חודש. 

הוראות ותשלומים לצדדים שלישיים למיניהם, הכרוכים בניהולה ובפעילותה של החברה, לרבות שירותי  
עורכי דין,  כגון  כספים )סמנכ"ל כספים, חשבות והנהלת חשבונות(, שכר טרחת יועצים, נותני שירותים  

רו"ח מבקר, מבקר פנים, כמו גם תשלומי מיסים למיניהם אשר חלים ו/או אשר יחולו על החברה, אינם  
 כלולים במסגרת שירותי הניהול וחברת הניהול לא תישא בהם.

הוצאות של יחידי נושאי המשרה בחברה אשר שירותיהם ניתנים  הכמו כן, החברה מתחייבת לשאת בכל  
במסגרת הסכם הניהול, אשר יוציאו בתקופת ההסכם בקשר עם מתן שירותי הניהול לחברה כגון: אירוח,  

 נסיעות וכו', ככל שיהיו בכפוף להצגת חשבוניות. 

ונושאי   הביטוח  בפוליסת  והפיתוח  השיווק  וסמנכ"ל  הדירקטוריון  יו"ר  את  לכלול  מתחייבת  החברה 
 משרה של החברה וכן להעניק להם שיפוי וביטוח כמקובל ביחס לנושאי משרה אחרים בחברה.  



 

 6 -ד
 

רט לדמי הניהול וליתר התשלומים על פי הסכם זה, חברת הניהול ו/או נושאי המשרה המכהנים בחברה  פ
ואשר שירותם ניתן במסגרת ההסכם הניהול, לא יהיו זכאיים לכל תמורה ו/או תשלום נוסף בגין ביצוע  

 . (כל התחייבויותיהם על פי הסכם זה )למעט ביחס לביטוח ושיפוי כמפורט לעיל

כולם או חלקם. במקרה כאמור, סך   על מי משירותי הניהול,  לוותר  כי החברה תהייה רשאית  מובהר 
להפחית את היקף המשרה  כמו כן, מובהר כי החברה תהייה רשאית להגדיל ו/או    התמורה יופחת בהתאם.

המנהלת   ו/או  והפיתוח  השיווק  סמנכ"ל  ו/או  החברה  מנכ"ל  ו/או  הדירקטוריון  יו"ר  של 
, בהתאם לצרכי החברה עד למשרה מלאה, בכפוף להתאמת התמורה החודשית )עפ"י  תהאדמיניסטרטיבי

  נוסחת קו ישר(.

ימי עבודה בשנה מבלי    25מר אלאלוף יהיה רשאי להיעדר מביצוע התפקיד למשך תקופה שלא תעלה על  
  25שיופחתו דמי הניהול. ימי ההיעדרות הנ"ל יהיו ניתנים לצבירה )בדומה לימי חופשה(, עד לכמות של  

כמו כן, מר אלאלוף יהיה רשאי להיעדר מביצוע התפקיד עקב מחלה שלו או בן משפחה מדרגה    ימים.
  יום   180-ולא יותר מבו הסכם זה הינו בתוקף  מצטברת של יום וחצי לכל חודש  ראשונה למשך תקופה  

   .במצטבר, מבלי שתהיה הפחתה בדמי הניהול בגין היעדרות זו

רשאי  כאשר כל צד  לתקופה בלתי קצובה,    2020ביולי    1לתוקף ביום  נכנס  הניהול  הסכם    תקופת ההסכם:  ❖
הודעה בכתב לצד שכנגד  להביא את תקופת ההסכם ואת תוקפו של הסכם זה לכלל סיום וזאת על ידי מתן  

)להלן:  180 מראש  המוקדמת"  ימים  בהתקיימותם  ההודעה  אשר  מקובלים  תנאים  נקבעו  כן  כמו   .)"
בהתאם להוראות    הסכם זה לאלתר וללא צורך במתן הודעה המוקדמת.   פסיקהחברה תהייה רשאית לה 

ביום   הישראלי,  ודירקטוריון    26.2.2024הדין  הביקורת  ועדת  אישור  לאחר  החברה,  של  המניות  בעלי 
תוקף הסכם הניהול, ללא שינוי בתנאים, ל נוספות, החל ממועד    3  -החברה, אישרו את הארכת  שנים 

   אישור האסיפה כאמור.

 :החברה  של יםפכס מנהלת, חייק שרית' גב של  העסקתה תנאי .ב

פי    על.  23.11.2022  העסקה מיום  ם, במשרה מלאה, בהתאם להסכמנהלת כספיםכמועסקת    שרית חייקגב'  
 :להלן כמפורט לתנאיםמנהלת הכספים הסכם ההעסקה זכאית 

קרן השתלמות;  ; לפי דין הבראהמחלה ודמי  ימי חופשה; לדמי   20; ברוטואלפי ש"ח  28בסך של שכר חודשי 
 רכב צמוד לרבות כל ההוצאות הכרוכות בשימוש ואחזקה ברכב.ו

  ש"ח.   25,000אושר ע"י ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה, מענק מיוחד לגב' חייק בגובה    22.2.2024ביום  
להסכם העסקתה של גב' חייק, לפיו החל מחודש   תוספתנחתם בין הילה או.פי לבין גב' חייק  31.3.2024ביום 
, משכורתה של גב'  2025והחל מחודש מרץ  ש"ח,  אלפי    32, משכורתה של גב' חייק תהיה בסך של  2024מרץ,  

בכפוף לרישום למסחר בבורסה של סדרה חדשה של  כן, הוסכם כי    כמוש"ח.  אלפי    35חייק תהיה בסך של  
 ש"ח ברוטו.   25,000בסך של נוסף תשלם לגב' חייק מענק מיוחד   , החברה"('ב סדרה"חוב )אגרות 

 יצוין כי החברה משלמת להילה או.פי את מלוא עלויות ההעסקה של גב' חייק. 

 : לדירקטוריםתגמול   .ג
זכאים לגמול השתתפות  , למעט יו"ר הדירקטוריון ומנכ"ל החברה, מר אלאלוף,  כלל הדירקטורים בחברה ❖

כללים בדבר  )החברות  תקנות  הסכום הקבוע בתוספת השנייה והשלישית לולגמול שנתי בגובה  בישיבה  
 .  2000-ס, התש"(גמול והוצאות לדירקטור חיצוני

 כי כלל הדירקטורים )לרבות דירקטורים מטעם בעלי השליטה( זכאים לביטוח אחריות נושאי  יצוין  ❖
 א' להלן.  29משרה, כתב שיפוי ופטור, בתנאים אחידים לנושאי המשרה. לפרטים נוספים ראו סעיף 

 

 

 

 

 בעל השליטה בתאגיד   :א21תקנה 
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נכון למועד דוח זה, החברה רואה במר אלאלוף, מר ישראל קלר והגב' כרמית חלמיש )בתו של מר  
 "(.  בעלי השליטהישראל קלר( כבעלי השליטה בחברה )להן ביחד: "

 
לפרטים  חזקותיהם בחברה. הלמיטב ידיעת החברה, בעלי השליטה בחברה פועלים בעצה אחת ביחס ל 

 .בחלק א' של הדוח התקופתי 38.3סעיף   ובדבר הסכם בעלי מניות בין בעלי השליטה רא
 
 

 ה או שלבעל השליטה עניין אישי באישורה השליט  בעל עם עסקאות :22 תקנה

 

 "מבע.פי. אוניהול עם חברת הילה  הסכם ❖

 סעיף א' לעיל.   21לפרטים ראו תקנה 

 הסכם שירותים בין החברה לבין הילה או.פי  ❖

  ות נרשמ  .או.פיהילה  לפיו בספרי    ,הסדרהילה או.פי.  קיים בין החברה לבין    2021,  החל מחודש ינואר ❖
שירותים  ונותני  בגין ספקים  או.פי מחייבת את  הילה  שירותים לחברה, כאשר    אשר סיפקו  עלויות 

  2022,  , החל מחודש ינוארכאמור  בנוסף, במסגרת ההסדראלו.  בגין עלויות   "back to back" החברה 
בגין עבודות    .בגין עלויות העסקת עובדים באו.פיגם    "back to back"ה  את החבר  .או.פימחייבת הילה  

עובדים  צעו  ישב החברה.אותם  החברה    31.5.2023ביום    עבור  ודירקטוריון  הביקורת  ועדת  אישרו 
הסכם בכתב בין החברה לבין הילה או.פי., המסדיר באופן מפורט את הסדר העמדת השירותים כאמור  

השירותים)" הילה  הסכם  השירותים,  להסכם  בהתאם  פי    תבצעמאו.פי.  "(.  ועל  החברה  בשם 
לספקיםהורא תשלומים  שירותים    ,ותיה  שירותיהם    .פי.או  הילה  שלועובדים  נותני  את  שהעמידו 

הילה  ל  חזריםהסכומים מובהתאם להוראות הסכם השירותים,  .  לחברה ולחברות הבנות של החברה
  2,034סך כולל של    שילמה החברה להילה או.פי  2023בשנת    .פי.לאו  תוספתאו  /וללא כל תמורה    ..פיאו

ח, בתוספת מע"מ כדין, בגין שירותים שהועמדו לחברה ולחברות הקבוצה על יד הילה או.פי  "אלפי ש
 כאמור.  

 תעשיה  מבני הילה לבין.י צ הילה  ביןמבנה  ניהול הסכם ❖

  בעל   בבעלות  חברה,  ניהול ואחזקת מבנים בע"מ  .י.צ  הילה, התקשרו חברת  2020בספטמבר    30ביום  
, והילה מבני תעשיה, חברת בת של החברה, בהסכם ניהול לפיו הילה צ.י. תיתן להילה  בחברה שליטה

באזור התעשיה מצפה ספיר שבצור יגאל/כוכב   8ברח' צור מס' מבני תעשיה שירותי ניהול של המבנה 
 "(: המבנה ניהול  הסכם"( כמפורט להלן )"המבנהיאיר )להלן: " 

שוכרי  ההתקשרות .1 עם  ישירה  התקשרות  באמצעות  המבנה  של  הניהול  כחברת  תשמש  צ.י.  הילה   :
 המבנה, כפי שיהיו מעת לעת. 

: הילה צ.י. תנהל, תתחזק ותתפעל את המבנה כמשק סגור, וכן תטפל באחזקה ותפעול,  השירותים .2
 תשלומי מיסים ותשלומים אחרים, גביית תשלומים, ביטוחי מבנה ואחזקת שטחים חיצוניים למבנה.  

: בתמורה לשירותים המצוינים לעיל, הילה מבני תעשיה תשלם להילה צ.י. סך הדומה לדמי  תמורה .3
ו/או   יתר השוכרים בחלק של המבנה שאינו בבעלות הילה מבני תעשיה  ידי  על  הניהול המשולמים 

הילה  (.  Cost+10%)  10%חברות קשורות להילה מבני תעשיה ובכל מקרה לא יותר מעלות בתוספת  
בשיעור מוקטן או קבוע מראש,    ניהולבדמי  את הילה מבני תעשיה  זכאית, אך לא חייבת, לחייב  צ.י.  

בשנת  .  על פי סכום קבוע לכל מטר מרובע של השטח המושכר לו, או על פי קריטריון אחר שיוסכם עימו
אלפי ש"ח, בתוספת מע"מ    168דמי הניהל ששילמה מבני תעשיה להילה צ.י. הסתכמו בסך של    2023

 ין. כד
ההסכם .4 מיום  תקופת  החל  לתוקף  נכנס  ההסכם  אף    30.9.2020:  על  קצובה.  בלתי  לתקופה  ויהיה 

 ימים.  180האמור, הילה מבני תעשיה תהא רשאית לסיים את ההסכם בהודעה מראש בת 

 בין הילה או.פי. בע"מ לבין הילה מבני תעשיה בע"מ  י משרדהסכם שירות ❖

חברת 2020במאי    1ביום   התקשרה  תעשיה    הבת  ,  שכירות  עם  מבני  בהסכם  פי.  או.  הילה  חברת 
 "(. הסכם השירותיםמשרדים ושירותים נלווים הקשורים משרדים )להלן בס"ק זה: "

 : להלן עיקרי הסכם השירותים
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. כוללים, בין היתר, כניסה למתחם  השירותים שיינתנו על ידי מבני תעשיה להילה או.פי  -השירותים .1
שימוש   המבנה,  פעילות  בשעות  בבניין  הציבוריים  בשטחים  שימוש  המשרדים,  במתחם  ושימוש 

 במתקני המתחם, תשלומי חשמל וארנונה.  
ש"ח,    11,200תעשיה תשלום חודשי בסך של    יבתמורה לשירותים, תשלם הילה או.פי. למבנ  -  התמורה .2

כדין. מע"מ  הסכם    2023בשנת    בתוספת  מכוח  או.פי  להילה  תעשיה  מבני  ששילמה  התמורה  סך 
 ח, בתוספת מע"מ כדין. "אלפי ש 134.4השירותים הסתכמה בסך של 

במאי    1חודשים שתחילתה ביום    60הסכם השירותים הינו לתקופה של    -  תקופת הסכם השירותים .3
חודשים נוספים. מבני תעשיה רשאית לבטל את    60-עם אופציה להארכת הסכם השירותים ב  2020

 ההסכם לאלתר בקרות אחד מהאירועים המצוינים בהסכם והמקובלים בהסכמים מסוג זה.  
 

 שטרי הון לטובת מר ישראל קלר מהילה מבני תעשיה  ❖
 

, הנפיקה חברת הבת הילה מבני תעשיה שטר הון לטובת ישראל קלר יעוץ  2020  בספטמבר   30  ביום .1
אלפי ש"ח,   7,771"( על סך של קלר )א.כ.י( החזקות בע"מלביסוס ושירותים הנדסיים בע"מ )להלן: "

. שטר ההון אינו נושא ריבית והפרשי הצמדה  31.12.2025( שנים לפירעון ביום  8לתקופה של שמונה )
 והפירעון נדחה בפני התחייבויות אחרות וקודם רק לחלוקת הרכוש בעת פירוק הילה מבני תעשיה.  

על    "מבע  החזקות.כ.י(  א)  קלר, הנפיקה הילה מבני תעשיה שטר הון לטובת  2020  בספטמבר  30  ביום .2
. שטר ההון אינו  31.12.2025( שנים לפירעון ביום 7.5אלפי ש"ח, לתקופה של שבע וחצי ) 3,404סך של 

נושא ריבית והפרשי הצמדה והפירעון נדחה בפני התחייבויות אחרות וקודם רק לחלוקת הרכוש בעת  
 פירוק הילה מבני תעשיה. 

 ( בע"מ 2013שטרי הון לטובת קבוצת הילה ייזום פיתוח ובניה ) ❖

  ובניה   פיתוח  ייזום  , הנפיקה הילה מבני תעשיה שטר הון לטובת קבוצת הילה  2020בספטמבר    29ביום  
.  31.12.2025( שנים לפירעון ביום  7.5אלפי ש"ח, לתקופה של שבע וחצי )  1,080על סך של    "מבע(  2013)

רק   וקודם  אחרות  התחייבויות  בפני  נדחה  והפירעון  הצמדה  והפרשי  ריבית  נושא  אינו  ההון  שטר 
 לחלוקת הרכוש בעת פירוק הילה מבני תעשיה. 

  ערבויות ❖

מר ישראל קלר וכן חברות בשליטתו ומר אלאלוף וכן חברות בשליטתו של מר אלאלוף ערבים בערבות  
אישית בלתי מוגבלת בסכום כלפי תאגידים בנקאיים וגופים מממנים חוץ בנקאיים לצורך הבטחת  

ראו   נוספים  לפרטים  הקבוצה.  הלוואות  לדוח    28.2.6  - ו  27.2.8,  27.1.8  סעיפים החזרי  א'  לפרק 
 התקופתי.   

 לבעל השליטה   הלוואה ❖

  ה עמידה, לפיו החברה  בעלי השליטהחברות בבעלות  התקשרה החברה בהסכם עם    2023ביוני    29ביום  
יתרות קיימות  לפירעון  שימשה את בעלי השליטה  מ' ש"ח, אשר    3הלוואה בסך של  בעלי השליטה  ל

.ה  לדוחות הכספיים  21.5של הלוואות שהועמדו לבעלי השליטה בתקופות קודמות )לפרטים ראו באור  
ואינה    1%ההלוואה נושאת ריבית שנתית בשיעור של פריים +(.  2023בדצמבר,    31של החברה ליום  

  יתרת  .30.6.2024לא יאוחר מיום בהתאם להוראות הסכם ההלוואה, ההלוואה תיפרע  צמודה למדד. 
 "ח. שאלפי  2,531- עמדה על סך של כ 2023  בדצמבר 31  ליוםההלוואה  

 השליטה   בעלי בשליטת  לחברה מלונות הילה בין שכירות הסכם ❖

, התקשרה חברת הילה מלונות עם חברת ה.מ.ה הלה מנג'מנט הוספיטליטי  2021באוגוסט    29ביום  
"( בהסכם שכירות של המלון  'מנטמנג  הלהבע"מ, חברה בשליטתם של בעלי השליטה בחברה )להלן: "

", בהתאמה(.  המלון"  -" והשכירות  הסכםבתל אביב )להלן: "  5-7המתוכנן להקמה ברחוב התעשייה  
בהתאם להסכם השכירות הלה מנג'מנט תשכור מהלה מלונות את המלון לצורך ניהול ותפעול המלון  

" )להלן:  בע"מ  הוטלס  א.א.  הניהול  חברת  ידי  מנג'מנט  הניהול  חברתעל  הלה  התקשרה  איתה   )"
 בהסכם לפיו חברת הניהול כאמור תנהל, תתחזק ותפעיל את המלון. 
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 : השכירות הסכם עיקרי  יפורטו  להלן

 תקופת השכירות .1

, עם אופציה להארכת  ההסכםמועד החתימה על  ב  שתחילתהשנה    15ההסכם הינו לתקופה של  
 שנים כ"א.  5  -תקופת השכירות בשתי תקופות נוספות של כ

 תמורה .2

מיליון ש"ח בתוספת מע"מ כדין. דמי השכירות    8תשלום שנתי של    דמי שכירות בסיסיים: .א
דמי השכירות הבסיסיים יהיו  )שישה( חודשים ממועד פתיחת המלון.    6החל מתום  ישולמו  

 צמודים למדד. 

: החל מהשנה הרביעית לפתיחת המלון לקהל  דמי שכירות נוספים בגין מחזור מכירות כולל .ב
מיליוני   21הרחב ובכפוף לכך שמחזור המכירות הכולל של המלון יעלה על סך מצטבר של 

 ש"ח בשנה קלנדארית, הלה מנג'מנט תשלם להילה מלונות דמי שכירות 
 

 סך דמי השכירות הנוספים  מחזור מכירות כולל בשנה קלנדארית 

בין רף התשלום הראשון לרף התשלום  
 השני. 

הכולל    4% המכירות  מחזור  בין  מההפרש 
בשנה קלנדארית לבין רף התשלום הראשון  

 לשני. 

התשלום   לרף  השני  התשלום  רף  בין 
 השלישי. 

מההפרש בין רף התשלום השני לרף    4%)א(  
 התשלום הראשון; וכן 

מההפרש בין מחזור המכירות הכולל    5%)ב(  
 בשנה קלנדארית לבין רף התשלום השני. 

מההפרש בין רף התשלום השני לרף    4%)א(   מעל רף התשלום השלישי. 
 התשלום הראשון; וכן 

השלישי    5%)ב(   התשלום  רף  בין  מההפרש 
 לרף התשלום השני; וכן 

השלישי    6%)ג(   התשלום  רף  בין  מההפרש 
קלנדארית   בשנה  המכירות  מחזור  לבין 

 העולה על הרף השלישי. 

" )להלן:  כולל  מכירות  מחזור  בגין  הבסיסיים  השכירות  לדמי  בנוסף  השכירות נוספים  דמי 
 "( כפי שיפורט להלן:הנוספים

 מיליוני ש"ח;  21 –" רף התשלום הראשון"                               

 מיליוני ש"ח; 22.5  –" רף התשלום השני"                               

 מיליוני ש"ח.  25 –" רף התשלום השלישי "                               

 בטוחות  .3

אשר   מלונות  הילה  של  בחירתה  פי  על  הבאות  הבטוחות   מבין  אחת  מלונות  להילה   תמציא'מנט  מנג   הלה
בתוקף     תקופת   לתום  ועד  הרחב  לקהל  המלון  פתיחת  ממועד  חודשים)שישה(    6  מתום  החלתהייה 

 :  השכירות

 ערבות בנקאית אוטונומית, בלתי מותנית, צמודה למדד.   .א
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 פיקדון כספי.  .ב

בנוסף, החל מהשנה השנייה לתקופת הניהול וההפעלה של המלון על ידי חברת הניהול אשר תחל במועד  
ייעודי בשיעור של    5במהלך  פתיחת המלון, ו )שני    2%שנים שלאחר מכן תעמיד הלה מנג'מנט תקציב 

מלונות   הילה  את  שישמש  שנה,  לכל  ביחס  המלון  של  השנתי  המכירות  ממחזור  עמידה  ל אחוזים( 
בהתחייבויותיה בקשר עם מימון שנטלה ו/או תיטול בעתיד בקשר עם המלון ו/או המקרקעין עליו הוא  

 נבנה.  

 כולל הוראות נוספות המקובלות בסוג הסכמים זה לרבות הצהרות, ביטוח, תחזוקה וכו'.  ההסכם

יצוין כי הסכם השכירות כאמור יתבטל במועד בו תתקשר החברה בהסכם שכירות עם רשת המלונות  
 לפרק א' )תיאור עסקי התאגיד(.   28.1.8רוקסון. לפרטים ראו בסעיף  

 ונושאי משרה בכירה בתאריך הדוח או בתאריך סמוך לו ככל האפשר החזקות בעלי עניין  :42תקנה 

 

 החזקה  אחוז   החברה שם עניין בעלי שם

 70% ( בע"מ 2013קבוצת הלה ייזום פיתוח ובניה ) רפאל אלאלוף 

 30% קלר )א.כ.י.( אחזקות בע"מ  ישראל קלר וכרמית חלמיש 

 

 מרשם בעלי מניותהון רשום, הון מונפק, ניירות ערך המירים ו

 המניותסוג  "עני כמות מען זיהוי מספר המחזיק  שם

 רגילות  112 , צור יגאל 8יגאל  צור צור 514927912 ( בע"מ 2013) ובניה פיתוח ייזום הלה קבוצת

 רגילות  48 אתא  קריית, 23 יוסף  בצרי 514968197 "מ בע  אחזקות.כ.י( א) קלר

 --  160 --  --  "כסה

 

 
 :ב-א ו24תקנה 

 

 מען רשום  א'25תקנה 

 , צור יגאל 8צור     כתובת: 

 9500025-90     טלפון: 

 9500026-09     פקס:

   reut@hillagroug.com     דוא"ל:

 www.hillagroup.com    אתר אינטרנט: 
 

 

  

mailto:reut@hillagroug.com
http://www.hillagroup.com/
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  החברהדירקטוריון : 26תקנה 

דירקטורים. להלן פרטים אודות חברי הדירקטוריון, לפי מיטב ידיעת החברה, נכון    4לחברה דירקטוריון המונה  

 למועד פרסום הדו"ח.

 יצחק וסרשטיין  וף יהדר צופ יגאל יוסף אלאלוף  רפאל : הדירקטור שם 
 023581648 200242360 30115828 02487547 : זהות מספר

 
 07.12.1967 24.02.1988 14.11.1949 19.5.1970   : לידה תאריך

, כפר  42האורנים  : מען
 שמריהו 

 , נשר 23האלון  יונה , כפר  33האחוזה  , ראש העין 4מירון 

 ישראלית  ישראלית  ישראלית  ישראלית    :נתינות
 כן  כן  כן  לא : בוועדות דירקטוריון  חברותו

דירקטור   או  תלוי  בלתי  דירקטור 
 :חיצוני

 דירקטור בלתי תלוי  דירקטורית חיצונית  דירקטור חיצוני  לא

בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית,  
מקצועית דירקטור  או    כשירות 

 חיצוני מומחה: 

מומחיות חשבונאית   כשירות מקצועית  לא
 פיננסית 

 לא

עובד של החברה, חברה בת, חברה  
 :קשורה או של בעל עניין

כן )נותן שירותים  
באמצעות הסכם  

 הניהול( 

 לא לא לא

 30.03.2021 19.01.2024 29.11.2020 8.12.2014 :תאריך תחילת הכהונה
הנדסה  בוגר   השכלה:  לימודי 

 תעשייה וניהול 
תואר ראשון במשפטים  

L.L.B    במרכז
 הבינתחומי הרצליה. 

תואר ראשון כלכלה  
 . וניהול מכללת תל חי

לימודי תעודה  
בחשבונאות  

 אוניברסיטת בר אילן. 
תואר שני מדעי  

המדינה עם התמחות  
בביקורת פנים  

 אוניברסיטת בר אילן. 

תואר ראשון מוסמך  
למדעים בהנדסה  

טכניון   -אזרחית 
(1992 .) 

 

"הילה    קבוצתמנכ"ל   : ( שנים אחרונות5עיסוק בחמש )
  משרדים   מגדלי

 "מ"בע

וקידום    -עצמאי   ייעוץ 
תחום  בפרויקטים  

 הנדל"ן  

איגוד   למנכל,  משנה 
 הדירקטורים בישראל.

תאגידי   ממשל  רכזת 
גמל   ופיתוח עסקי, מור 

 ופנסיה. 
איגוד   מנכלית, 

 הדירקטורים בישראל.

לנדל"ן   חברות  מנהל 
עירונית,   והתחדשות 

בסעיף  כמפורט  
"תאגידים נוספים בהם  
כדירקטור"   משמש 

 להלן. 

משמש   בהם  נוספים  תאגידים 
 :כדירקטור

  בחברות דירקטור 
  בחברות  וכן  הבת

  אשר  אחרות 
 בשליטתו 

בעמות אין    ת דירקטורית 
עיריית   של  בתי האבות 

 רמת גן 

בחבר   ת ו דירקטור 
,  14בילטמור    הבאות:

בע"מ  אביב  ;  תל 
ים   31אנילביץ     בת 

ו.י. שיווק    בע"מ; 
נדל"ן  בית  ;  מכירות 

בע"מ שדרות    ; ורדי 
  צו ;  ירושלים לוד בע"מ

ושירותים    – הנדסה 
  בת ים   4השקמה  ;  בע"מ

בחברת   מעיין  בע"מ; 
;  ( בע"מ 2014ו.ק. בניה )
אבן   מגדל  ;  בע"ממי 

בת    רוטשילד ארלוזורוב
בע"מ אלמוגים  ;  ים 

בע"מ אנרגיית  ;  ביבנה 
ו  . ק.ס;  רוח ושמש בע"מ

בע"מ  ונכסים  ;  יזמות 
ראשל"צ   רגלים  תל 

 בע"מ.   38תמ"א 
 

אחר   עניין  בעל  של  משפחה  בן 
 בחברה: 

 לא לא לא לא

האם הוא דירקטור שהחברה רואה  
חשבונאית   מומחיות  כבעל  אותו 
במספר   עמידה  לצורך  ופיננסית 
לפי   הדירקטוריון  שקבע  המזערי 

 :לחוק החברות (12)א)92סעיף 

 לא כן  לא לא
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  (דירקטורים)שאינם    בחברה בכירה משרה נושאי: א26 תקנה

לפי מיטב   נושאי המשרה הבכירה בחברה. להלן פרטים אודות  בכירה )שאינם דירקטורים(  נושאי משרה  3בחברה  
   :התקופתי ידיעת החברה נכון למועד פרסום הדו"ח

 
 דניאל שפירא  חן כרמין שרית חייק  שם נושא המשרה

 052755998 022735567 302960067 מספר זהות:

 21.7.1954 22.3.1967 24.10.1989 תאריך לידה: 
בתאגיד,   ממלא  שהוא  התפקיד 
בחברה בת שלו או בחרה קשורה  

 :עניין בו או בבעל 

 מבקר פנים סמנכ"ל שיווק ופיתוח  מנהלת כספים

 2021במרץ  30 2004באפריל  1 2022בנובמבר  24 : תאריך תחילת כהונה

 -  -  -  תאריך סיום כהונה:

עצמאי   חתימה  מורשה  האם 
 :בחברה

 לא לא לא

האם הוא בעל עניין בחברה או בן  
בכירה   משרה  נושא  של  משפחה 

 : עניין בחברהאחר או של בעל 

 לא לא לא

רואת חשבון החל מינואר   • השכלה: 
2017 . 

ראשון  בוגרת   • תואר 
עסקים  ומנהל  בכלכלה 

 אוניברסיטת בר אילן.ב
ראיית  לימודי  בוגרת   •

בר  ב  חשבון אוניברסיטת 
 אילן. 

מנהלת   • קורס  בוגרת 
 חשבונות. 

ריש • חוקרת יבעלת  ון 
הונאות   בתחום  פרטית 

 ומעילות. 

משרד   • רישיון  בעל 
לתיווך   המשפטים 

 מקרקעין.

נדל"ן  • יועצי  בוגר קורס 
 בכירים.

ראשון  • תואר  בוגר 
וכלכלה  נבחשבו אות 

 יברסיטת בר אילןנבאו

 מנהלת  -2021-2022 • ( שנים אחרונות:5עיסוק בחמש )
 "מבע   בוטיק  גשם,  כספים

, חשבת  -2019-2021 •
 היישוב  הכשרת  מלונות

 . "מבע

סמנכ"ל שיווק  -היום -2005
הילה, ניהול תחום  בקבוצת 

המגורים ותחום הנכסים  
המניבים לרבות פרסום, 

 שיווק ומכירות.

 

  

 

 מורשי חתימה עצמאיים של החברה:    ב:26תקנה 

 נכון למועד דוח זה, מורשה החתימה מטעם החברה הינו מר אלאלוף, הנמנה על בעלי השליטה בחברה.  

 

 רואי החשבון של החברה:     :27תקנה 

 (.2023, תל אביב )החל מחודש יולי, 48רואי חשבון, דרך מנחם בגין   -( BDOזיו האפט )     

 עמית חלפון , רואי חשבון, כיהנו כרואי החשבון המבקרים של החברה.   PKF, 2023עד לחודש יולי, 
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למיטב ידיעת החברה, רואה החשבון המבקר אינו בעל ענין או בן משפחה של בעל ענין או של נושא   

 משרה בכירה בחברה. 

 

 שינויים שנעשו בשנת הדיווח בתזכיר או בתקנון של התאגיד:      :28תקנה 

 בשנת הדיווח, לא נעשו שינויים בתזכיר או בתקנון של התאגיד.                    

 

 הכללית: המלצות הדירקטורים בפני אסיפה הכללית, והחלטות שאינן טעונות אישור האסיפה      :29תקנה 

 המלצות הדירקטורים בפני האסיפה הכללית והחלטותיהם שאינן טעונות אישור האסיפה הכללית בדבר:                    

  תשלום דיבידנד או ביצוע חלוקה, כהגדרתה בחוק החברות, בדרך אחרת, או חלוקת מניות הטבה:     .1

 אין 

)מס' אסמכתא    16.2.2023דיווחי החברה מיום  : ראו  שינוי ההון הרשום או המונפק של החברה   .2

 (. 2023-01-114373)מס' אסמכתא  19.12.2023( ומיום  2023-01-114373

 : אין שינוי תזכיר או תקנון ההתאגדות של החברה  .3

 : אין.  פדיון ניירות ערך בני פדיון  .4

 : אין.  פדיון מוקדם של אגרות חוב  .5

לחלק    22: לשם הזהירות החברה מפנה לתקנה  עסקה שאינה בתנאי שוק בין החברה לבעל עניין בה   .6

 זה. 

החלטות האסיפה הכללית שנתקבלו שלא בהתאם להמלצות הדירקטורים בעניינים המפורטים     .1.2

 : אין.  לעיל  6-1בסעיפים 

 

 פטור, ביטוח או התחייבות לשיפוי נכון למועד פרסום הדו"ח:   א:29תקנה 

 לתשקיף.    8.4לפרטים אודות כתב פטור וכתב התחייבות לשיפוי, לרבות לבעל השליטה, ראו סעיף   .1

השליטה:  .2 לבעל  לרבות  משרה,  נושאי  אחריות  הביטוח  פוליסת  תנאי  אודות  פרטים   להלן 

 

, כשהתחולה הטריטוריאלית  2024בדצמבר    31ועד ליום    2023בדצמבר    26: מיום  תקופת הביטוח

 של פוליסת הביטוח היא בארץ ובחו"ל )כולל קנדה וארה"ב(.  

 דולר בגין תקופת הביטוח כאמור.   17,700: סך כולל של פרמיה שנתית

 מיליון דולר, למקרה וכן לכל תקופת הביטוח.   5: עד גבולות אחריות

אלפי דולר לתביעה, למעט תביעות בארה"ב ובקנדה בהן    25: סך של  השתתפות עצמית של החברה

אלפי דולר ולמעט תביעות בניירות ערך )שאינן    50ההשתתפות העצמית של החברה תהיה בסך של  

 אלפי דולר.   75בארה"ב או בקנדה( בהן ההשתתפות העצמית של החברה תהיה בסך של  
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 2024 במרץ 31 :תאריך

 

 בע"מ הילה מגדלי משרדים 

 

 : חתימה :תפקידם :שמות החותמים

 ומנכ"ל   יו"ר הדירקטוריון רפאל אלאלוף 

  

 

 מנהלת כספים  שרית חייק 

 

 

 

 
 

 

 

 



 

 

לתקנות  ב)ד(9 הצהרות מנהלים בהתאם לתקנה -' ה פרק
 הדוחות 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 :לתקנות הדוחות ( 1ב)ד))9  המנהל הכללי לפי תקנההצהרת 

 הצהרת מנהלים 
 הצהרת מנהל כללי 

 , מצהיר כי: מנכ"ל החברה ,רפאל אלאלוףאני, 

)להלן:    2023שנת  "( להתאגיד )להלן: "  "מבע  הילה מגדלי משרדיםשל  התקופתי    בחנתי את דוח (1)
 "(; הדוחות"

לפי ידיעתי, הדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של  (2)
עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא  

 יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות;  

מכל   (3) נאות,  באופן  משקפים  בדוחות  הכלול  אחר  כספי  ומידע  הכספיים  הדוחות  ידיעתי,  לפי 
התאגיד   של  המזומנים  ותזרימי  הפעולות  תוצאות  הכספי,  המצב  את  המהותיות,  הבחינות 

 לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;  

לדירקטוריון (4) התאגיד,  של  המבקר  החשבון  לרואה  דירקטוריון    גיליתי  של  הביקורת  ולוועדת 
התאגיד, כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף  

הכספי   בדיווח  משמעותי  תפקיד  להם  שיש  אחרים  עובדים  מעורבים  או  במישרין  גילוי  וב לו 
 ובבקרה עליהם. 

 אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין. 

 

 

 

 2024מרץ  ב 31

 תאריך 

 

יו"ר הדירקטוריון , מנכ"ל ורפאל אלאלוף

 

 



לתקנות   (2)ד()9 הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים לפי תקנה
 :הדוחות

 הצהרת מנהלים 
 נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספיםהצהרת 

 כי: המצהיר, שרית חייק אני,

ביניים ואת המידע הכספי האחר הכלול בדוחות  בחנתי את הדוח (1) הילה  של  ות הכספיים 
 "(;  הדוחות)להלן: " 2023שנת  "( להתאגיד)להלן: " "מ בע מגדלי משרדים

אינם כוללים כל מצג הכספיים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות  לפי ידיעתי, הדוחות   (2)
לא נכון של עובדה 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  (3)
הבחינות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד  

 לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;  

ולוועדת הביקורת של דירקטוריון    גיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון  (4)
התאגיד, כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי  
שכפוף לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בדיווח הכספי  

 גילוי ובבקרה עליהם. וב

 אדם אחר, על פי כל דין. אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל 

 

 

 

 2024מרץ, ב 31

 תאריך 

 

, סמנכ"ל כספים שרית חייק

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 17.1שומת מקרקעין מקיפה על פי תקן 

 
 
 

 
  

     בבנייה פרויקט מלונאי דון:הנ
 , תל אביב 7  -5  רחוב התעשייה

    55,  54חלקות  7104גוש 
 

 
 
 

 :DATE 2024/03/31 תאריך:
 :21504ZC REF סימננו: 

שומת מקרקעין מקיפה על  
   17.1פי תקן 
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 הזמנת השומה פרטי  .1

 )להלן: "החברה"( ( בע"מ2014א.ק קבוצת הילה מלונות ) שם התאגיד מזמין השומה:  .1.1

   מר רפאל אלאלוף, יו"ר דירקטוריון.     מזמין השומה:  .1.2

  . 01/01/2024  מועד הזמנת השומה:  .1.3

 צירוף חוות הדעת לדוחות הכספיים של החברה שיפורסמו בציבור.   נסיבות הזמנת השומה:  .1.4

נמסר לנו על ידי המזמין השומה כי הנכס מוגדר לצורך דוחותיה הכספיים של החברה, כנכס להשקעה   .1.5

)תקן   הישראלית  התקינה  עפ"י  בשלמותו  או  )16בחלקו  הבינלאומית  התקינה  ו/או   )13IFRS  ותקן  )

 ( בנסיבות העניין. IAS)  40חשבונאי בינלאומי 

והכשרתנו   .1.6 ידיעותינו  מיטב  לפי  נערכה  והיא  בתוצאותיה,  מותנה  אינו  הדעת  חוות  בגין  טרחתנו  שכר 

 המקצועית. 

 לא קיבלנו כתבי שיפוי ממזמין השומה.  .1.7

 אין לנו עניין אישי בנכס ו/או בבעליו, לא קיימים יחסי תלות בינינו ובין מזמין חוות הדעת.  .1.8

חוות   .1.9 נותנים  איננו  טרחה.  שכר  לעניין  לרבות  הלקוח  מצד  כלשהן  התניות  ללא  נערכה  הדעת   חוות 

דעת לחברה באופן שוטף. לעניין שכר טרחה שמשולם בגין שירותים אלה אין מדובר כלל בסכום מהותי  

 ( בע"מ. 1989ביחס לסך הכנסות של חברת ז.כ. מחקר וסקרים )

 

 מטרת השומה .2

-ASבנכס הנדון בהתחשב במצבו " ( בע"מ  2014א.ק קבוצת הילה מלונות )  הערכת "השווי ההוגן" של זכויות 

IS  13זכויות החברה במקרקעין על פי הגדרתו בתקן דיווח כספי בינלאומי  ". השווי של   (IFRS 13  הוא )-    המחיר"

שהיה מתקבל ממכירת נכס או שהיה משולם להעברת התחייבות בעסקה רגילה בין משתתפים בשוק במועד  

 המדידה".  

ובהתאם תקן  IAS 40)   40הערכת השווי מבוצעת לנדל"ן להשקעה כפי שהוגדר בתקן בינלאומי   בדבר    17.1( 

התשכ"ח   ערך,  ניירות  חוק  פי  על  דיווח  לצורך  מקרקעין  בשומות  נדרש  מזערי  תקינה    1968"פירוט  ולצורך 

ע"י מועצת שמאי    13/10/2010ע"י הועדה לתקינה שמאית ובתאריך    6/10/2010חשבונאית", שאושר בתאריך  

לרבות דיווח על  החברה  ש בדוחות הכספיים של  המקרקעין במשרד המשפטים. השומה נערכת לצורך מידע נדר

נכס או על חלק יחסי ממנו כנדל"ן להשקעה, לפי העניין, בדוחות אלו ו/או לצורך דיווח כספי של החברה לרבות  

 וח לדו"חות הכספיים, שיפורסמו בציבור. ביסוס השווי ההוגן של השקעתה בנכס. זאת, לצורך דיו 

 רטי עורך חוות הדעת פ .3

 ארז כהן   :השמאישם 

 324  מס':  ןרישיו 

 אביב -, תל67ח' יגאל אלון ר : תומקום עבוד 

 ( בע"מ". 1989מנכ"ל חברת "ז.כ. מחקר וסקרים )  תפקיד: 

 שמאי מקרקעין ומשפטן.   

 י:והשכלת יניסיונ פרטי    ואלה

 יו"ר לשכת שמאי המקרקעין לשעבר.   - 2008-2011

 כמשקיף בוועדת התקינה השמאית. חבר במועצת שמאי המקרקעין משרד המשפטים    
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 מהקריה האקדמית אונו.  LL.B -משפטן   -  2008

 מ"מ יו"ר לשכת השמאים ויו"ר וועדת השתלמויות של הלשכה.  -  2005

 אונו.  תקריילימודי משפטים, הקריה האקדמית,     -  2004

 בוחן בבחינות שומה למעשה מטעם משרד המשפטים.     -  2003

 לשכת שמאי מקרקעין, חבר בוועד הלשכה.  -יו"ר ועדת השתלמויות    -  2002

 בוגר קורס עדים מומחים.   -  2000

 בוגר קורס גישור ופישור.   -  1999

 ם. -לימודים עירוניים, החוג לגיאוגרפיה, האוניברסיטה העברית י -לקראת תואר שני    -  1996

 משאב, נשר, אמות כלל וכד'.  -חברות גדולות  למתמחה בשומות מקרקעין  - שמאי מקרקעין  -  1993

 . 24/4/1993מתאריך  324שמאי מקרקעין מס'   ןרישיו   -  1993

   המדינה.  אוניברסיטת ת"א החוג לגיאוגרפיה ומדעי בוגר  -  1990

 בוגר קורס לשמאות מקרקעין וניהול נכסים במסגרת שלוחת הטכניון בת"א.     

 במסגרת עבודתו עורך שומות בהיקפים משמעותיים ובין השאר מייעץ לגופים הבאים:

 נשר.  -ועץ לחברת המלט  י -

 יועץ לקרן אייפקס ברכישות בזק ותנובה.  -

 יועץ לחברת תעבורה.  -

 שומות לבתי משפט. עורך  -

 בנושאי השבחות, ליווי תכניות בנין עיר ורישום.  - יועץ לעירית אילת  -

  יועץ לישרוטל מלונות.   -

 

 הסכמות .4

 הסכמתנו כי חוות דעת זו תצורף לדוחות כספיים של החברה וכן את הסכמתנו הננו נותנים בזאת את  

 כי חוות דעת זו תפורסם בציבור.

 

 המועד הקובע .5

    . 31/12/2023 -המועד הקובע לשומה

 

 מועד הביקור בנכס  .6

 שמאי מקרקעין.  - ע"י אורי זלוטוגורה 06/12/2023 ביקור בנכס נערך ביום
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 פרטי זיהוי הנכס  .7

 7104 גוש 

 55 54 חלקה 

 מ"ר  516 מ"ר  516 שטח החלקה הרשום 

 ( בע"מ2014א.ק קבוצת הילה מלונות ) בעלות פרטית ע"ש  זכויות 

 , תל אביב7  -5רחוב התעשייה  כתובת 

להלן  מספר שלבים כמפורט  אתר בנייה לפרויקט מלונאי ב מהות הנכס 

 . בחוות הדעת

 זכויות בעלות של החברה בשתי החלקות  הזכויות המוערכות 

 עפ"י רישום החלקות בטאבו  זיהוי הנכס 

 

 זית הנכסח .8
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 יאור הנכס והסביבה ת .9

 תיאור הנכס  .9.1

, תל  7  -ו  5ברחוב התעשיה    7104בגוש    55וחלקה    54שתי חלקות צמודות, חלקה  מהווה    הנכס הנדון

  חדרים )בהיתר הבנייה   82  בשלב ראשון  העתיד לכלולהסתיימו עבודות השלד של שלב א'  בחלקות  אביב.  

    , בכוונת היזם לצמצם את מספרם ולהגדיל את שטחם(.חדרים 113

   - ותתיאור החלק 

 מ"ר.  1,032סה"כ  - מ"ר כל חלקה 516בשטח רשום של  7104בגוש  55וחלקה  54חלקה מספר 

מ'.    29  -מ' ועומקן כ  36  -לחלקות צורה מלבנית, חזיתן הדרומית פונה לרחוב התעשייה באורך של כ

 לחלקות שיפוע היורד לכיוון מזרח.

 גבולות החלקות: 

 רחוב התעשיה ומעברו מבנה חד קומתי למוסך ומבנה תעשייתי דו קומתי.   מדרום:

 קומות מעל לקומת קרקע מסחרית הפונה לרחוב המסגר.   5בניין משרדים בן  ממזרח:

 מבנה דו קומתי לשימוש משרדים.  ממערב:

 קומות וקומת גג חלקית מעל לקומת קרקע.   6בניין משרדים בן  מצפון: 

 

 
  

 

 

 

 

 

 

 הנכס הנדון
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 תיאור הפרויקט המוצע .9.2

 פרויקט מלונאי הפרוגרמה נערכה ע"י אדריכל ארז אלה. הפרויקט כולל מספר שלבים:

א' בנייה מספר    - שלב  בית מלון הכולל  07/12/2020מתאריך    0923-20היתר  לבניית  חדרי מלון    113, 

 קומות מרתפים.   3 -שתי קומות גלריה, קומת קרקע ו -קומות מעל ל   7בבניין בן  

לאור דרישות הוועדה והחלטת היזם, חלו מספר שינויים תכנוניים בפרויקט בשלב א', הכוללים ביטול  

חדרים, תוספת שטחי ציבור על חשבון החדרים שבוטלו וכן    82  -החניות, צמצום מספר חדרי המלון ל

 תוספת שימושי מסחר בקומת הכניסה במפלס רחוב התעשייה.  

 להלן תיאור התכנון המוצע על פי הבקשה להיתר בנייה שטרם אושרה: 

 תיאור שטח במ"ר  קומה

 מ"ר  792.6 - 3מרתף 
חדר   -קומת מרתף תחתונה לשימוש שטחים טכניים הכוללים

שנאים, חדרים טכניים, חדר תקשורת, חדר חשמל, מאגרי מים,  
 חדר משאבות וכו'. 

בקומה זו ימוקם ספא המלון הכולל חדרי טיפולים, שירותים   מ"ר  732.6 - 2מרתף 
 ומלתחות, חדר כושר, חדר אוכל עובדים ושטחים טכניים.

הרצאות, חדרי ישיבות, תאי שירותים, מטבח  בקומה זו אולמות   מ"ר  743.1 - 1מרתף 
 המלון, שטחי אחסנה ושטחים טכניים. 

 מ"ר  428.8 קרקע 

קומת הכניסה למלון ובה לובי הפונה לכיוון דרום )רחוב  
התעשיה(, בעתיד ימוקם לובי העירייה )שלב ב'(, בעורף הקומה  

 בית קפה ולצידו מטבח קצה ושטח אחסנה. 
מרוצפת אשר תשמש כחצר המלון. לבית  סביב הקומה רחבה 

 מעליות+ מעלית שירות ושני חדרי מדרגות.  4המלון 

קומת גלריה חלקית. החלל החזיתי מהווה חלל כפול של קומת   מ"ר  273 קומת גלריה 
 חדרי מלון.  6הקרקע. בעורף הקומה  

וחדרי  חדרי מלון הבנויים סביב פיר המעליות   19בכל קומה  מ"ר  547.8 1קומה 
 המדרגות. במרכז הקומה )ללא חלונות( ממ"מ ושטחי שירות.

 חדרים. 82( =  X19 4+ ) 6סה"כ במלון  
 

 מ"ר  547.8 2קומה 
 מ"ר  547.8 3קומה 
 מ"ר  547.8  4קומה 

 מ"ר  106.1 5קומה 
קומה עליונה עבור שלב א'. בחלקה החזיתי של הקומה שטחים  

ובעורף שטח הגג בריכה שחיה ושטח טכניים למערכות המלון,  
 סביב לה. 

 מ"ר  5,267.4 –מ"ר מעל הקרקע. סה"כ  2,999.1 -מ"ר מתחת לקרקע ו 2,268.3 סה"כ
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 הדמית הפרויקט 

  

 

 תיאור עבודות הבנייה 

במועד הביקור בנכס עולה כי הסתיים שלב השלד, באתר נערכות עבודות ניקיון והכנה לקראת עבודות  

 הגמרים. החלו בהלבשת החלונות המסך בקומה ראשונה. 
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   -שלב ב'

, ובמקביל  5000בהתאם לתכנית המתאר תא/  10.4כולל אישור תכנית בניין עיר עפ"י רח"ק מקסימלי של  

כולל   בנייה לתוספת המבוקשת. התכנון המוצע  חדרים    236סה"כ    209לאישור התב"ע קידום היתר 

   מעל הקרקע.  קומות  22בבנייה של עד 

 - הדמיית הפרויקט  

 
 
 

 בה יאור הסבית .9.3

ממוקם ממזרח למתחם השוק הסיטונאי לשעבר וממזרח לדרך מנחם בגין, ממערב לרחוב  הנכס הנדון  

 המסגר, דרומית לצומת החשמונאים מנחם בגין. 

ותיקים לצד בנייני  בים, מבני תעשיה, מלאכה ומוסכים  שימושי קרקע מעורסביבת הנכס מאופיינת ב

משרדים חדישים. מעברו המערבי של דרך מנחם בגין מוקם פרויקט השוק הסיטונאי לשעבר אשר יכלול  

 יח"ד, שטחי מסחר, תעסוקה, מבני ציבור וכיו"ב. 2,000 -כ

החשמונאים לרחוב  ולצ  מצפון  הארבעה  רחוב  של  תעסוקה  כדוגמת    ודמתחם  רבים  מסחר  שימושי 

 פרויקט עזריאלי החדש וכיו"ב.  מתחם חסן ערפה, פרויקט גבעון, מתחם שרונה, 

 סמוך לנכס תעבור הרכבת הקלה, הנכס ממוקם בין תחנת שדרות יהודית לתחנת קרליבך בצומת מערבי.  

חלקו המערבי במפגש עם דרך מנחם בגין ומגיע  ב רחוב התעשיה הוא כיום רחוב ללא מוצא, מתחיל  

 בחלקו המזרחי עד לרחוב המסגר אך ללא גישה בכלי רכב )גישה להולכי רגל בלבד(.  

 בסביבת הנכס פיתוח עירוני מלא.  
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 מצב התכנוניה .10

 תכניות בניין עיר בתוקף  .10.1

 מספר י.פ.  תאריך מתן תוקף  שם התכנית  מספר תכנית 

  19/12/1940 תכנית כללית למזרח תל אביב 50

  17/07/1941 חלק אמצעי של אדמות מזרח תל אביב  אי 

 1514 20/03/1969 אזורי תעשייה  1043

 5040 20/12/2001 שימושים באזורי תעשייה בת"א  א' 1043

 
 

 תכניות כלל עירוניות בתוקף .10.2

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 50 מס' תכנית  .10.3

 . 1940/12/19יום בהתכנית פורסמה למתן תוקף 

 נכס הנדון מסווג ביעוד "אזור תעשיה". ה

  

 "Eתכנית "  .10.4

 .17/7/1941מיום   1114בע.ר. התכנית פורסמה למתן תוקף 

 ציבוריים ועוד.   ואתרים  להתוות דרכים חדשות, מיקום שטחים פתוחים - בין היתר   מטרות התכנית

 . אזור תעשייה   - יעוד הנכס 

 . כמפורט בהוראות התכנית  -שימושים מותרים   המגרשים שחזיתם פונה לדרך פ"ת ביעוד אזור מסחרי

 מספר י.פ.  תאריך מתן תוקף  שם התכנית  מספר תכנית 

 1750 26/08/1971 באזורי תעשיה ומלאכה  -הקמת סככות  1386

 2163 06/11/1975 התרת תכניות טרנספורמטורים 1658

שינוי אחוזי בנייה, הוראות לגבי תוספת   מ'

קומה, מרווחים, צפיפויות למרפסות  

 וסגירתן. 

24/06/1982 2829 

 3810 01/11/1990 32ביטול סעיף   1מ'

 4208 21/04/1994 בנייה על גגות בתים  ג'

 4540 03/07/1997 הקמת מעליות בבניינים קיימים 2710

 5264 18/03/2003 מרתפים  1ע'

מתקנים טכניים+ ביתני שמירה   3365

 ואבטחה 

27/01/2004 5268 

 5495 16/02/2006 מתקנים יבילים לעבודות באתרי בנייה  3380

 7001 04/09/2008 שימור מבנים ואתרים  ב' 2650

 6813 05/06/2014 פרגודים כלל עירוני  3954

 7234 27/03/2016 גני ילדים  4053

 7407 22/12/2016 5000תכנית מתאר  5000

 10263 13/03/2022 בתי באר  4715
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 1043תכנית מס'  .10.5

 . 20/3/69מיום  1514התכנית פורסמה למתן תוקף בי.פ 

ואחוזי הבניה, וכן לבטל באזורים    ם הבניינימטרת התכנית בין היתר "לקבוע תקנות בניה ביחס לבתי  

 של בתי משרדים". שהשימואלה את  

 להלן הזכויות והמגבלות אשר מוקנות לאזורי תעשייה ע"פ התכנית: 

 200%  אחוז בניה כולל: 

 40  אחוז בניה לקומה:

 5    מס' קומות:

 מ'  17  גובה מקסימלי:  

 נאסר שימוש באזורי תעשייה לבניני משרדים. 

 

 "שימושים באזורי תעסוקה בת"א יפו"  - א'  1043תכנית  .10.6

 .20/12/2001מיום  5040פורסמה למתן תוקף בי.פ. התכנית 

 : ת התכניתומטר

שינוי   • ללא  לתעסוקה,  המיועדים  כאזורים  בתכנית  הכלולים  מסוימים  תעשייה  אזורי  לאפיין 

 בזכויות הבניה שנקבעו בתכניות הראשיות כמפורט להלן. 

בענפי   • שחלו  לשינויים  ולהתאימן  התעסוקה,  באזורי  המותרות  התכליות  מגוון  את  להרחיב 

 צור.יהתעשייה, המלאכה וה

 ת הראשית כהגדרתה להלן. לפרט שטחי שירות לשטחי הבניה הקבועים בתכני •

סביבה לגבי כל השימושים באזורי  הרדים ולשמירה על איכות  טלקבוע מגבלות והוראות למניעת מ •

 התעסוקה. 

 הנכס שבנדון מסומן כאזור תעסוקה א'.

 התכנית מתירה באזור זה את התכליות הבאות: 

 משרדים בכל הקומות.  •

 תעשיה עתירת ידע כולל שירותי הסעדה כחלק מהשטחים העיקריים.  •

 מסחר סיטונאי: מכירת מוצרים לתעשייה, ליצואנים, ליבואנים, לקניינים, וכו'.  •

מספרות.   • מסעדות,  בנקים,  כגון,  אישיים  שירותים  יותרו  הקרקע  בקומת  קמעונאי:   מסחר 

  עלו י באזור תעסוקה א' יותר מסחר גם בקומות העליונות בכפוף לאשור הוועדה. בכל מקרה לא  

 מהשטחים העיקריים.   20%שטחי המסחר על 

אחרים    מוסדות ציבור ושירותים עירוניים: מוסדות חינוך, תרבות, ודת, שירותי בריאות, ומוסדות •

 בכפוף לאישור מהנדס העיר ורשויות הסביבה.  

 . שירותי רכב: מכירה, השכרה, וכו' •

 ותחבורה: סוכנויות נסיעות, הובלה, דואר, וכו'.  ובלה ה •

 אחסנה: באזור תעסוקה א' בלבד. •

 ספורט מקורים כדוגמת בריכת שחיה.  מיתקני •
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אולמות בידור: באזור תעסוקה א', בכל הקומות בכפוף לאישור הרשות לאיכות הסביבה, פאבים,   •

 מועדונים. 

 חניה כשימוש עיקרי בכפוף למגבלות המפורטות בתכנית.   מתקני •

 תי מלון: אזור תעסוקה א' בלבד. ב •

 שירות: שטחי

 לבניין יותרו שטחי שירות בהתאם לתכנית "ע". מתחת למפלס הכניסה הקובעת  •

 במגרש. מהשטח העיקרי המותר בניה 35%מעל מפלס הכניסה יותרו שטחי שירות בהיקף של עד  •

תנאים  ל  התכנית מתירה תוספת שטחי שירות בקומת הקרקע )מסחרית ו/או רב תכליתית( בכפוף •

 המופיעים בתקנון התכנית. 

הבניה:   וכתוספת    200%זכויות  עיקריים  לבניה    35%שטחים  המותר  העיקרי  מהשטח  שרות  שטחי 

 על קרקעי.   270%שטחים עיקריים( ובסה"כ  200% - 1043במגרש )ע"פ התכנית הראשית 

 
 "1תכנית מתאר מקומית מס' "ע' .10.7

 .18/3/2003מיום  5167התכנית פורסמה למתן תוקף בי.פ. 

מטרות התכנית לקבוע הוראות מקיפות לבניית מרתפים ולשימוש בהם ולהחליף את תכנית מתאר "ע"  

בניה   הוראות  ולקבוע  במרתפים  לבניה  המותרים  השטחים  הגדלת  לאפשר  להלן,  כאמור  מרתפים 

 לגביהם. 

התכנית מתירה בניית שתי קומות מרתף בכל הבניינים פרט לבתים צמודי קרקע בהם תותר בנית קומת  

 מרתף אחת. 

קומות מרתף נוספות עבור שטחי שירות כלליים בכל    4בנוסף על שתי קומות מרתף אלה תותר בניית עד  

הבניינים פרט לבתים צמודי קרקע ובלבד ששוכנעה הועדה כי שטחים אלה דרושים לתפקוד הבניין וכי  

החניה    אין בהם כדי להוסיף מקומות חניה מעל לתקן התקף לעת הוצאת היתר הבניה ו/או מעל לתקן

 כפי שנקבע בתכנית הראשית. קומות אלה יותרו מכח תכנית זו ולא בדרך של הקלה. 

 "(, בכפוף לתנאים המפורטים בה.  0התכנית מתירה בניית קומות מרתף עד גבולות המגרש )קו בנין " 

בניה ע"פ התכנית   עד    ןיינתהיתר  בניה למרתפים    80%למרתפים בתכסית של  משטח המגרש. היתר 

מ   הגדולה  ע"י    ןיינתמשטח המגרש    80%  –בתכסית  שיקבעו  והוראות  תנאים  ביצוע  הבטחת  בתנאי 

מהנדס העיר על מנת להבטיח את צרכי משק המים התת קרקעי וניקוז מי נגר עילי בתחום המגרש או  

 בסמוך לו.

לא יהיה גדול    גובה קומת המרתף העליונה והקומה שמתחתיה נטו )מפני הרצפה ועד תחתית התקרה(

מ'. מהנדס העיר רשאי    3.5  –מ'. גובה כל אחת מקומות המרתף התחתונות נטו לא יהיה גדול מ    4מ  

)כגון: מתקני כפל חניה,    ןהבניי להתיר קומת מרתף גבוהה יותר אם שוכנע כי הדבר דרוש לצורך תפקוד  

 משק פנימית, קונסטרוקציה, מערכות אלקטרו מכניות וכד'(. רחצ

 

 תכנית מתאר ת"א   -5000תכנית מתאר   .10.8

 .  22/12/2016 מיום 7407פורסמה למתן תוקף בי.פ. 

 . 602אזור תעסוקה מטרופוליני סמוך להסעת המונים, במתחם  כהחלקה מסומנת 

 שימושים: 
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את השימושים המפורטים במקבצי    ,במסגרת יעוד קרקע לתעסוקהניתן לקבוע בתכנית עתידית,   •

 השימושים הבאים כולם או חלקם:

 , משרדים. 1, תעסוקה  1מסחר  -מקבצי שימושים ראשיים •

נוספים  • שימושים  מסחר    -מקבצי  וכן  תעסוקה    2מגורים,  יותרו    2ו/או  אלה  ששימושים  ובלבד 

ובהתאם    מתחת למפלס הכניסה הקובעת, או מעל למפלס זה בכפוף לבדיקה תכנונית מוקדמת

 .  5לשימושים המותרים בתמ"מ/

 בכל מגרש שייעוד הקרקע שלו מאפשר שימושים סחירים, תקבע קומת הקרקע כחזית מסחרית.  •

 הסעת המונים ציר אזור תעסוקה מטרופוליני סמוך ל -שטחי בנייה 

 רח"ק מרבי  רח"ק בסיסי  גודל מגרש 
 10.4 4.2 דונם  1.5 -פחות מ 

 12.8 4.2 דונם ומעלה  1.5
 הוראות 

 משטח המגרש.  60%תכסית הבינוי לא תעלה על   •

התכנית תכלול הוראות בנוגע לפיתוח קומת הקרקע בזיקה לרחוב וככל הניתן גם בזיקה לחזיתות   •

שבזכות   למדרכה  ונגיש  המשכי  באופן  האפשר,  במידת  יעשה,  השטח  פיתוח  ואחוריות.  צדדיות 

של  רצף  המאפשרים  מעברים  ויצירת  מהרחוב  למבנה  ישירה  גישה  יצירת  תוך  הסמוכה,  הדרך 

 בין מגרשים שונים. תנועת הולכי רגל 

 טבלת הוראות מיוחדות למתחמי תכנון 

עליו   אזור תכנון  המתחם 
חלות  

 ההוראות 

תשריט  
גבולות   עם 

 המתחם 

רח"ק  
 מרבי 

מספר  
 קומות 

מסמך 
 מדיניות 

והוראות   הערות 
 נוספות 

 שכונת מונטיפיורי ושכונת הרכבת 602
תעסוקה  אזור   

 מטרופוליני 
תשריט  

אזורי  
 ייעוד 

אזורי   +   הוראות  יחולו 
 תעסוקה לעיל. 

 הוראות כלליות )בין היתר( 

ייעוד הקרקע בכל מגרש ייקבע בתכנית, בהתאם להגדרות המבא"ת או כל הגדרה אחרת שתהיה   •

נהוגה באותה עת, ובלבד שהשימושים המותרים באותו ייעוד קרקע לא יחרגו ממקבצי השימושים  

 המותרים על פי תכנית זו באותו אזור ייעוד.  

עד   • יכול שיקבע בהיקף של  נוספים  מסך כל שטחי הבנייה    25%היקף שטחי הבנייה לשימושים 

הבנייה   שטחי  כל  סך  בתכנית.  המאושר  הקובעת  הכניסה  מפלס  מעל  סחירים  לשימושים 

על   מסך של    25%המאושרים לשימושים נוספים באזור הייעוד שבאותו אזור התכנון, לא יעלה 

 ים המאושרים בו.  שטחי הבנייה לשימושים סחיר

: הוועדה רשאית לקבוע בתכנית שטחי בנייה מעל מפלס הכניסה הקובעת  קביעת שטחי בנייה בסיסיים

בכפוף   בסיסי"(,  מגרש  "שטח  )להלן:  המגרש  בשטח  הבסיסי  הרח"ק  הכפלת  ע"י  שיחושב  בהיקף 

לצרכי   הקצאה  בסעיף  המפורטים  הבנייה  שטחי  מהגדלת  הנדרשים  ציבור  לצורכי  שטחים  להקצאת 

 ציבור )המפורט להלן(.  

המרבי הבנייה  לשטח  עד  בנייה  שטחי  תוספת  בנייה  קביעת  שטחי  בתכנית  לקבוע  רשאית  הוועדה   :

העולים על שטח הבנייה הבסיסי )להלן: "תוספת שטחי בנייה"(, בכפוף לאמור בסעיף זה ובלבד שלא  

יעלו על הכפלת הרח"ק המרבי בשטח המגרש )להלן: "שטח הבנייה המרבי"(. הוועדה תקבע תוספת  
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שטחי בנייה אשר יכולה להגיע עד לשטח הבנייה המרבי רק בהתקיים כל התנאים המפורטים בתקנון  

 התכנית: 

 התכנית קובעת הקצאה לשטחי ציבור הנדרשים כתוצאה מתוספת שטחי הבנייה. •

המגרש   • גודל  הבאים:  השיקולים  היתר(  )בין  נשקלו  הבנייה  שטחי  תוספת  מתן  בדבר  בהחלטה 

 וצורתו, התאמת הבינוי המבוקש, שימור, התאמת תשתיות, שיקולים תחבורתיים וסביבתיים. 

משמעותית   • תרומה  הבאים:  מהמרכיבים  שניים  לפחות  ע"י  העירוני  למרקם  תורמת  התכנית 

בר   )תמהיל יח"ד,  יצירת תועלות חברתיות  הציבורי,  עירוני, תרומה משמעותית למרחב  לעיצוב 

לכשיר   חניון  הפיכת  או  לשימור  הוראות  הכללת  ע"י  לעיר  משמעותית  תרומה  וכדומה(,  השגה 

 לשימוש מקלט ציבורי. 

באזורי ייעוד לתעסוקה, בגין עמידת התכנית בהוראות המפורטות לעיל, ניתן להוסיף זכויות בנייה   •

בהיקף של עד מחצית ההפרש שבין הרח"ק הבסיסי למרבי. מעבר לכך ניתן להוסיף זכויות בנייה  

עד למלוא הרח"ק המרבי אם התכנית קובעת אחת או יותר מההוראות הבאות: תועלת ציבורית  

ל שטחים  מעבר  הוספת  השימור,  לתכנית  בהתאם  לניוד  בנייה  זכויות  ציבור,  לצרכי  הקצאה 

 למלונאות. 

 הקצאה לצרכי ציבור 

לשטחים   מעבר  סחירים  לשימושים  בנייה  שטחי  תוספת  הכוללת  תכנית  להפקיד  תחליט  הוועדה 

לשימושים סחירים המותרים על פי תכניות קודמות, או משימוש שאינו למגורים לשימוש מגורים, רק  

או פיתוח של שטחים לשימושים ציבוריים ותשתיות. הוראות  \אם נקבעו בה הוראות בדבר הקצאה ו

 קבענה ככל שהן נדרשות כתוצאה מתוספת שטחי הבנייה והשימושים המבוקשים בתכנית.כאמור ת

 מהות ההקצאה לצרכי ציבור והיקפה ייקבעו ע"י הוועדה בכפוף לבדיקה תכנונית מוקדמת.

לבדיקה תכנונית מוקדמת. בגין    תהתייחסוהיקף ההקצאה הנדרשת ייקבע בתחום שיקול הדעת, תוך  

מגרש המיועד לשימושים סחירים שאינם למגורים היקף ההקצאה לשטח ציבורי פתוח ושטח לבנייני  

 משטח התכנית. 40%ציבור יהיה שטח קרקע בהיקף של עד 

 
 

 הנכס הנדון
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 טבלת הגדרות לייעודים ושימושים 

 פירוט לדוגמה השימושים המותרים במקבץ שימוש
דירות מגורים לסוגיהן, בתי אבות,   דירות מגורים לסוגיהן  מגורים 

דיור מוגן, מעונות סטודנטים, 
דירות ומעונות לבעלי צרכים 

 מיוחדים 
מסחר קמעונאי וכן שימושים מסחריים   1מסחר 

ושימושים בעלי אופי ציבורי המשרתים את  
המתגוררים, המועסקים והמבקרים  

הוועדה משתלבים  בסביבתם, ואשר לדעת 
בסביבתם מבחינת אופיים, תפעולם, עיצובם  

 והשפעתם על הסביבה. 

מסעדות, בתי קפה, אטליזים, בתי  
מרקחת, מספרות, מכבסות, מכוני  

כושר, חנויות לתיקון מוצרים 
 ביתיים, סניפי בנק. 

מסחר סיטונאי, שימושי בידור, בילוי ופנאי,   2מסחר 
שימושים מסחריים המהווים מוקד משיכה  

  1משמעותי למבקרים, וכן שימושי מסחר 
אשר לדעת הוועדה נדרשות הנחיות מיוחדות  
לצורך שילובם בסביבתם מבחינת אופיים,  

 תפעולם, עיצובם והשפעתם על הסביבה. 

קניונים, בתי קולנוע, מועדוני  
 ריקודים, אולמות שמחה.

מקצועות חופשיים,  משרדים בעלי  משרדים ושירותים עסקיים ופיננסיים  משרדים
 בנקים וחברות ביטוח 

משרדים ועסקים אשר לדעת הוועדה   1תעסוקה  
משתלבים בסביבתם מבחינת אופיים,  

תפעולם, עיצובם והשפעתם על הסביבה,  
 . 2למעט שימושים הכלולים בשימושי מסחר 

מעבדות רפואיות, מכוני צילום, 
אחסנה, מכירת והשכרת כלי רכב, 
משרדי תעשייה עתירת ידע, שרותי  

 תוכנה. 
עסקים אשר לדעת הוועדה נדרשות הנחיות   2תעסוקה  

מיוחדות לצורך שילובם בסביבה מבחינת  
אופיים, תפעולם, עיצובם והשפעתם על  

הסביבה, לרבות הנחיות בדבר איסור גידול  
בקצב או בכמות פליטת מזהמים או מטרדים  

 .1וכן כל מה שמותר בתעסוקה 

מוסכים, מסגריות, נגריות, בתי  
דפוס, בתי קירור, ייצור מזון, 

 תחנות תדלוק ותחנות דלק זעירות. 

 

 

   "מלון התעשיה" - 0540807-507  -בתכנון  תכנית .10.9

 .  , לקראת פורום מהנדס העירהתכנית טרם נדונה בוועדה המקומית

חלק מיעדי  המטרופוליני, כמתחם התעסוקה  הקמת מגדל מלונאות במקרקעין, בלב    מטרת התכנית:

 תכנית המתאר ובהתאם למדיניות העירונית בדבר הגדלת היצע שטחי המלונאות.  

בן    שימושים: וזכויות הבנייה המבוקשות בה, מתוכנן מגדל  ו  25במסגרת התכנית  קומות    3  -קומות 

 מרתף.

 

 

 

 

 יחידות אירוח.   236 סה"כ תמהיל וגודל יחידות אירוח: בתכנון המוצע

 

 

שירותעיקרישירותעיקרי

11,0328,3832,3372,37913,099מלונאות

תאי ייעוד

שטח

גודל 

מגרש

שטחי בנייה

סה"כמתחת לכניסה הקובעתמעל הכנסה הקובעת
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 חתך הבניין מתוך נספח הבינוי      מוצע תשריט מצב 

                

 

 סטטוס התכנון  

קודם לדיון,  .  יפו  -נדון הפרויקט במסגרת "פורום מהנדס העיר" של עיריית ת"א   30/07/2023בתאריך  

 נערך תיאום מקדים מול צוות תכנון מרכז. 

מתוכננת   במסגרתה  הפרויקט,  של  ב'  לשלב  בתב"ע  עסקה  בהתאם  ההצגה  ושטחים,  קומות  תוספת 

הבנייה בשטח, להתאמות שכבר  5000לתכנית המתאר תא/ למצב  כללה התייחסות  הצגת הפרויקט   .

בוצעו בהתאם לדרישות הגורמים העירוניים, לעיצוב הבניין ולתכנון העתידי כחלק מהתב"ע. במהלך  

 הדיון מסרו נציגי הגורמים העירוניים את התייחסותם. 

מהנדס העיר, אודי כרמלי, סיכם את הדברים ובירך על התכנית, תוך שהוא מציין את חשיבותה לפיתוח  

)האזור התחום בין הרחובות בגין, המסגר ויצחק שדה(. מהנדס העיר הנחה כי יש    "מרחב המשולש"

 להביא את התכנית לדיון בוועדת התב"ע הקרובה, מיד לאחר הבחירות המוניציפליות.
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 רישוי  .11

   07/12/2020מתאריך   0923-20היתר בנייה מספר  .11.1

  -על מגרש בנייה מאוחד מ  מרתפים  3  -קומות ו  2קומות מעל קומת קרקע בגובה    5הקמת בית מלון בן  

 חדרי אירוח.   113חלקות עבור בית מלון המכיל  2

 גרמי מדרגות, פירי מעליות ופירים טכניים לכל הגובה.   2בבניין 

 וצלחת סיבוב.  מקומות חנייה  27 -מיועד ל : -3במרתף 

מחסנים, תחנת    8,  משרדים, ממ"מ דו תכליתי )משרד(  4חדרי מלתחות,    2: חדר עובדים,  -2במרתף  

 מאגרי מים וחדר משאבות.  2טרנספורמציה, 

, חדר מיתוג,  חדרי ישיבות  2משרדים, ממ"מ דו תכליתי )משרד(,    4חדר כושר, שירותים,    :-1במרתף  

 חדר חשמל, חדר אוגרי מים חמים וחדר אשפה.  

(, חדר אשפה וחדר מזוודות עם  -3מעלית רכב )לחניון במרתף    ,קומות  2: לובי בגובה  בקומת הכניסה

 חלל כלוא מעליו.

 חדרי מלון וממ"מ דו תכליתי )חדר שירות לחדרנית( הכל קומה.    24:  (תקומה טיפוסי)  5,  4,  3,  2בקומות  

 )חדר שירות לחדרנית( ושתי מרפסות גג. חדרי מלון, ממ"מ דו תכליתי  17:  6בקומה 

 : מערכות טכניות. על הגג

צדדים ומדרכה עד קו קומת הכניסה זיקת    3  -: שטח מרוצף עם גינון מקומי, מגודר, מגודר מ על המגרש

 הנאה.  

טבלת שטחים 

 

 

 25/08/2021מתאריך   0778-21היתר בנייה מספר  .11.2

 .  06/12/2020שנתן בתאריך  20-923שינוי שם מתכנן השלד בהיתר מספר 

 
 
 

שימוש

סה"כ12סה"כ12סה"כ12מבנה

470.6479.4950470.6479.4950מרתף 3-

448.9459.9908.8448.9459.9908.8מרתף 2-

421.5424.8846.3421.5424.8846.3מרתף 1-

97.198.6195.753.224.878150.3123.4273.7קרקע

1011.817.829.611.817.829.6

2011.817.829.611.817.829.6

3235.9189.9425.85275.2127.2287.9265.1553

4235.9189.9425.85275.2127.2287.9265.1553

5235.9189.9425.85275.2127.2287.9265.1553

6235.9189.9425.85275.2127.2287.9265.1553

7155.7111.9267.6101.377.8179.1257189.7446.7107.3

13411364.12705.113411364.12705.1מתחת לקרקע

1196.4970.12166.5386.1439825.11582.51409.12991.6107.3מעל הקרקע

1196.4970.12166.51727.11803.13530.22923.52773.25696.7107.3סה"כ

שטחים לא סה"כ עיקרי+ שירותשטחי שירותשטח עיקרי

מקורים
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 בקשה להגשת היתר בנייה  .11.3

 בקשה להיתר בנייה עברה את תנאי הסף וממתינה לפרסום הקלות.  

 חדרי מלון.   82היתר שינויים ללא תוספת שטח עבור  

 הבקשה כוללת הקלות כדלקמן: 

 
 

טבלת שטחים מתוך הבקשה להיתר בנייה  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

792.6792.6מרתף 3-

17.5715.1732.6מרתף 2-

32.1711743.1מרתף 1-

135.5137.5273קומת ביניים 0

292.4136.4428.8קרקע 0

1388.2159.6547.8

2388.2159.6547.8

3388.2159.6547.8

4388.2159.6547.8

5106.1106.1445.5

49.62218.72268.3מתחת לקרקע

1980.71018.42999.1מעל הקרקע

2030.33237.15267.4445.5סה"כ

שימוש

שטחים לא 

מקורים

שטח 

עיקרי

שטחי 

שירות

סה"כ עיקרי+ 

שירות
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  -2קומת מרתף       - 3קומת מרתף 

 
 
 

 קומת קרקע      - 1קומת מרתף 

 
 
 

   4 -1קומה טיפוסית       קומת גלריה  
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 זכויות בנכסה .12

 מידע מפנקס הזכויות  .12.1

אביב תל  המקרקעין  רישום  בלשכת  המתנהל  הזכויות  מפנקס  מידע  באמצעות    -עפ"י  שהופק  יפו 

 :, עולים הפרטים הבאים07/12/2023 האינטרנט ביום

 54חלקה    7104גוש 

 מ"ר   516 שטח חלקה הרשום: 

 ( בע"מ, בשלמות. 2014קבוצת הלה מלונות )א.ק   בעלות: 

משמרת משכנתאות:  לטובת  סכום  הגבלת  ללא  ראשונה  מדרגה  לשירותי    -משכנתא  חברה 

  הילה מגדלי משרדים בע"מ.    -נאמנות בע"מ. שם הלווה

 . 1יפו  -על הימנעות מעשיית עסקה לטובת עיריית ת"א 126הערת אזהרה סעיף  הערות: 

 55חלקה    7104גוש 

 מ"ר   516 שטח חלקה הרשום: 

 ( בע"מ, בשלמות. 2014א.ק קבוצת הלה מלונות )  בעלות: 

משמרת משכנתאות:  לטובת  סכום  הגבלת  ללא  ראשונה  מדרגה  לשירותי    -משכנתא  חברה 

  הילה מגדלי משרדים בע"מ.    -נאמנות בע"מ. שם הלווה

 . 2יפו  -על הימנעות מעשיית עסקה לטובת עיריית ת"א 126הערת אזהרה סעיף  הערות: 

 

 13/01/2015הסכם מיום  .12.2

ויסמן פרויקטים בע"מ, וינרוז    -בין עמירה בנין עפר כבישים בע"מ, אשבד  13/01/2015הסכם מכר מיום  

בע"מ,   בע"מ, תוסס השקעות  וייעוץ  ניהול  פושקין  בע"מ,  א.ד.  סוכניו  בע"מ,  פיתוח  גלעד מפעלי  נוף 

גטניו בע"מ )כל אחד בנפרד ולחוד ללא ערבות הדדית  אלירון נכסים בע"מ, זליבנסקי וגטניו בע"מ, לוסי  

 ( בע"מ, להלן פרטי ההסכם:2014בניהן להלן: "המוכרים( לבין א.ד קבוצת הלה מלונות )

חלקה    7107המוכרים מצהירים כי הם הזכאים להירשם כבעלים הבלעדיים של המקרקעין, גוש   •

 מ"ר.  516, תל אביב בשטח רשום של 5ברחוב התעשיה  54

 . במקרקעין ובכלל זה זכויות הבנייההממכר: מלוא זכויות המוכרים  •

 ₪ בתוספת מע"מ כדין.  5,889,014התמורה:  •

 

 13/01/2015הסכם מיום  .12.3

ויסמן פרויקטים בע"מ, ח.ד ברעם בע"מ,    -בין טרעם ניהול בע"מ, אשבד  13/01/2015הסכם מכר מיום  

מאיר  מרכז חלפים למכוניות בע"מ,    - צ. עמוס נכסים והשקעות בע"מ, תוסס השקעות בע"מ, היפר חלף

ניהול ) )1997שמיר  ויורם הס  1980( בע"מ, ספידי תעשיות  )כל אחד בנפרד ולחוד ללא ערבות  ( בע"מ 

 ( בע"מ, להלן פרטי ההסכם: 2014הדדית בניהן להלן: "המוכרים( לבין א.ד קבוצת הלה מלונות ) 

חלקה    7107המוכרים מצהירים כי הם הזכאים להירשם כבעלים הבלעדיים של המקרקעין, גוש   •

 מ"ר.  516, תל אביב בשטח רשום של 7ברחוב התעשיה  55

 ₪ בתוספת מע"מ כדין.  8,157,476התמורה:  •

 
 נמסר לי ממזמין השומה כי הערה זו נרשמה עד לאישור תצ"ר לשתי החלקות.    1
 לעיל.   1ראה הערה מספר    2
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 תשלום היטל השבחה  .12.4

השבחה   היטל  לתשלום  קבלה  בפני  בתאריך    341,749.09בגובה  הוצגה  בקשה    ₪26/02/2015  בגין 

קומות מעל לקומת    6בן  להקלות במסגרת בקשה להיתר בנייה שהוגש )אך לא מומש בפועל(, לבניין  

  משרדים. קומות מרתף משותפים עבור החלקה הצמודה לשימוש 3קרקע מלאה ומעל 

ועבור    1נשלחה דרישת תשלום היטל השבחה מעיריית ת"א עבור מימוש לתכנית ע'   30/06/2019בתאריך  

 ₪.  658,143.81  -30/06/2019מימוש בהקלה, בהתאם להיתר הבנייה הפורט לעיל, סך הדרישה ליום  

 .₪ בעקבות פסיקת שמאי מכריע 568,954.25ם היטל השבחה בגובה של שול 08/07/2020בתאריך 

 

 30/01/2024ת"א מיום  5תנאים מסחריים ועקרונות לשכירות מלון ברחוב התעשיה  .12.5

השכירות,  הוצג   לעקרונות  מסחריים  לתנאים  מוכרת  מלונאית  רשת  עם  חתום  עיקרי  מסמך  להלן 

 :  סמךהמ

חדרי ספא + חדרי ישיבות ואולם כנסים    6חדרים + לובי בית קפה +  82הפעלה של מלון הכולל    -  שלב א׳

 . - 1בקומה 

 בו יבנה החלק השני של המלון בזמן ההפעלה של הקיים בשלב א׳.  -שלב ב׳

חדרי ספא + חדרי ישיבות ואולם    6חדרים + לובי בית קפה +  236הפעלה של מלון הכולל    -  שלב ג׳ 

  21מ״ר( + בריכה ובר בקומה  250מ״ר,   340) 19אולמות כנסים ואירועים בקומה   2+  -1כנסים בקומה  

 מ״ר )השטחים כפופים למדידה בשטח(.  115-22מ״ר + מסעדה בקומה  21-  300+ מסעדה בקומה  

 הדירה בשלב א׳: שכר  •

 ₪ לחדר לחודש. 5,000 -בסיס 

 מההפרש. 30%מ׳ ₪ תוספת של   25מעל מחזור של   -שכ״ד נוסף  

 חודשי גרייס לשכר הדירה.   3שנה ראשונה 

 שכר הדירה בשלב ג׳:  •

 לחדר לחודש. ₪6,000 -בסיס 

 מההפרש. 25%ליון ₪ תוספת של  ימ  80מ׳ ₪ ועד מחזור של  60מעל מחזור של   -שכ״ד נוסף  

 מההפרש.  30%ליון ₪ תוספת של  י מ 80מעל מחזור של   -שכ״ד נוסף  

 המלון ינוהל תחת הסכם ניהול כמקובל בענף.  הפעלה בשלב ב׳: •

מהרווח )מעל רווח מינימום שייקבע( + השתתפות   10%ממחזור ההכנסות +  3%המפעילה תקבל 

 והמכירות של הרשת.  בהוצאות מערך השיווק

 שנים לדיון(. 3שנים ) 3שלב ב׳ לא יתחיל לפני הפעלה מלאה של המלון בשלב א׳ למשך 

 שנים, האופציה היא של השוכרת.  5שנים + תקופת אופציה של  10תקופת ההסכם  •

  - לדוגמא    יקבע כמחצית משיעור עליית המדד מיום החתימה ועד ליום המסירה.  - מדד הבסיס   •

מדד הבסיס לחישוב    -נקודות    106נקודות, מדד ידוע ביום המסירה    100מדד ידוע ביום החתימה  

 נקודות.  103שבהסכם יהיה  הצמדות הסכומים

ג׳    -  קח״צ • בשנה ממחזור ההכנסות הכולל של    2%החל מהשנה שלישית להפעלה מתחילת שלב 

 השוכרת והמשכירה.   הבניין בחלוקה שווה של

 יום.   90לחתום בתוך  בכוונת הצדדיםחוזה זה סופי ומפורט יחייב את הצדדים.  •
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 שומות ועסקאות בנכס הסמוכות למועד הקובע  .13

 . לא ידוע לי על עסקת מכר בנכס הנדון בשלוש השנים הקודמות למועד הקובע .13.1

, לנכס הנדון. בשומתי  19ערכתי שומה למטרת בטוחה לבנק מרכנתיל עפ"י תקן    06/01/2019בתאריך   .13.2

 מיליון ₪.  63.5מיליון ₪ ושווי שוק של   28.4קבעתי שווי של 

 במסגרת עבודה זו ערכתי הערכות שווי לתאריכים קודמים כמפורט להלן:   .13.3

 שווי הזכויות מועד קובע

31/12/2019 63,300,000  ₪ 

31/12/2020 63,200,000  ₪ 

31/12/2021 75,900,000  ₪ 

31/12/2022 93,600,000  ₪ 

30/06/2023 109,900,000  ₪ 

 

 

 עקרונות, גורמים ושיקולים .14

התשכ"ח עבור דיווח כספי של החברה    -בבואנו להעריך את שווי הנכס הנדון לצורך דיווח על פי חוק ניירות ערך  

מספר   לתקן  והשיקולים    17.1ובהתאם  הגורמים  את  היתר  בין  בחשבון  הבאנו  שמאית,  לתקינה  הועדה  של 

 שלהלן:  

 מטרת השומה  .14.1

( בע"מ, בנכס הנדון בהתחשב  2014הילה מלונות )הערכת "השווי ההוגן" של זכויות חברת .ק קבוצת  

". השווי משקף את "השווי ההוגן" של זכויות החברה במקרקעין על פי הגדרתו בתקן  AS-ISבמצבו "

בינלאומי מס'   בין קונה    -שהוא    1IVS  -ו  IAS  40חשבונאי  ליום ההערכה  יימכר הנכס  בו  הסכום 

מרצון למוכר ברצון, בעסקה רצונית, ללא אילוץ, אחרי זמן סביר בשוק, כשהצדדים פועלים בידיעה,  

בדבר "פירוט מזערי נדרש בשומות    17.1בשיקול דעת, בזהירות וללא כפיה. השומה נערכה לפי תקן  

ניי פי חוק  על  דיווח  ערך, התשכ"ח  מקרקעין לצורך  ולצורך תקינה חשבונאית", שאושר    1968רות 

ע"י מועצת שמאי המקרקעין    13/10/2010בתאריך  ע"י הועדה לתקינה שמאית ו  6/10/2010בתאריך  

במשרד המשפטים. השומה נערכת לצורך מידע נדרש בדוחות הכספיים של החברה לרבות דיווח על  

דיווח כספי של   ו/או לצורך  לפי העניין, בדוחות אלו  כנדל"ן להשקעה,  יחסי ממנו  נכס או על חלק 

בנכס. השקעתה  של  ההוגן  השווי  ביסוס  לרבות  הכספיים,    החברה  לדו"חות  דיווח  לצורך  זאת, 

 שיפורסמו בציבור.

 גישות השומה  .14.2

 קיימות שלוש גישות עיקריות לשומת שווי נכסי מקרקעין:

 The market approach -גישת ההשוואה )או גישת השוק(

הנ הנכס  של  השוק  שווי  אומדן  על  אחרים  ימבוססת  בנכסים  שנעשו  עסקאות  על  בהסתמך  שום 

ם ומידת סחירותם. השומה הסופית מתבצעת  הבמיקומם, אופיים, רמת הסיכון הגלומה בהדומים לו  

גישה זו מועדפת    שום ביחס לעסקאות ההשוואה.יתוך שימוש במקדמי השוואה רלוונטיים לנכס הנ 

 גם לפי הפסיקה.  

 The income approach - גישת ההכנסה )או גישת היוון ההכנסות(
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"הון"(   מהשורש  )היוון  ההכנסה  היוון  ידי  על  מבוצע  השומה  נשוא  הנכס  של  השוק  שווי  אומדן 

בין  נקבע  האו שעשויה להתקבל ממנו לאורך זמן. פעולת ההיוון נעשית בעזרת שער ריבית    המתקבלת 

שיקולים בהערכת  ה  פ אופי הנכס, רמת הסיכון הגלומה בהכנסה השוטפת ובגורמים נוספים."עהיתר  

 סיכון. : ריבית בטוחה במשק, איכות השוכר, פחת,כוללים בין היתרההיוון  שעור

  The cost approach -גישת העלויות )גישת השווי הפיזי(  

  שום.ישמים את שווי הנכס על בסיס העלות הצפויה להקמת נכס אחר הדומה בכל לנכס הנבגישה זו 

כריקה ופנויה    בשוק החופשי  לשוויההשווי המתקבל בגישה זו הוא סיכום של שווי הקרקע בהתאם  

  בהתאם ליעודה או רמת ניצולה הקיים, בתוספת עלות הקמה מחדש של המבנה וההשבחות הנוספות 

כלכלי   )פיזי,  השונים  סוגיו  על  פחת  ובניכוי  בנכס  בעדיפות    (.יופונקציונאלשנעשו  מצויה  זו  גישה 

   אחרונה מאחר והתוצאה המתקבלת, רגישה לשינויים קלים בכל אחד ממרכיביה. 

אופי השומה,  הנ"ל בהתאם למטרת  גישות השומה  בין  נתונים  והצלבת  שילוב  לבצע  נכס  ה  מקובל 

  שימוש בכל   "יבמצבי שוק שונים )גאות, שפל וכדומה(, עשויה התוצאה המתקבלת ע   ונסיבות השומה.

תוצאות  ייתן  הגישות  מהשימוש בכל אחת    םאופטימאלייאחת מהגישות, להיות שונה. בתנאי שוק  

 . דומות

 , תל אביב. 7 -5ברחוב התעשיה  הובא בחשבון מיקום הנכס   .14.3

 הובא בחשבון שטח החלקות, צורתן וחזיתן לרחוב התעשיה.   .14.4

,  רחוב הארבעה,  של הפרויקט למתחם השוק הסיטונאי, קירבה למתחם שרונה  קרבתו הובאה בחשבון   .14.5

 לקו הרכבת הקלה.    וקרבתו מתחם חסן עארפה

   הסתיימה בניית השלד והחלו בעבודות הגמרים.   הביקור בנכסבמועד הובא בחשבון כי  .14.6

 הובא בחשבון המצב התכנוני החל על הנכס.  .14.7

 הובא בחשבון כי הפרויקט מתוכנן בשני שלבים:  .14.8

   . היתר בנייה מאושרתיקון לחדרים עפ"י  82בניית מלון הכולל   -שלב א'

  5000אישור תכנית בניין עיר בסמכות ועדה מקומית בהתאם לעקרונות תכנית המתאר תא/  -שלב ב'

  236חדרים לסה"כ    154תוספת של    לבניית פרויקט מלונאי שיכלול  10.4ובניית רח"ק מקסימלי של  

 חדרי מלון ויחידות בשטחים וגדלים שונים.

 הובא בחשבון כי התכנית המוצעת עברה פורום מהנדס העיר ת"א ולקראת כניסה לוועדה המקומית.   .14.9

בכוונת החברה להגיש היתר שינויים    .חדרים  113הכולל    לשלב א' בלבדהיתר בנייה  הובאה בחשבון   .14.10

   והגדלת שטחי הציבור.  82 -לצמצום מספר החדרים ל

 ( בע"מ, בשלמות.  2014הובא בחשבון כי החלקות בבעלות פרטית ע"ש א.ק קבוצת הלה מלונאות ) .14.11

 לשתי החלקות.  2015הובאו בחשבון הסכמי הרכישה משנת  .14.12

 הובא בחשבון מזכר ההבנות עם רשת מלונאית לניהול כלל המלון, לרבות שלב ב'.   .14.13

 הובאו בחשבון מחירים ועסקאות לנכסים ושימושים דומים תוך ביצוע ההתאמות הנדרשות.   .14.14

מזכר ההבנות עבור כלל הפרויקט לצורך קביעת שווי  בגישת היוון הכנסות על פי  הנכס הוערך בגישת  .14.15

הנכס כבנוי וגמור. מסך שווי הנכס הופחתה יזמות חלקית )בגין סיום שלב השלד (, יתרת עלויות בנייה  

 צפויות לסיום כלל הבנייה ובניכוי אומדן היטל השבחה לתכנית המפורטת.  

ניים בגין  י שנים וכן הובאו בחשבון הכנסות משכירות בתקופת הב 4כמו כן ניתנה דחייה לתקופה של 

 שלב א'.  
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 הערכת השווי מבוססת על מידע משפטי שהובא בפני וכפי שמפורט בשומה לעיל.  .14.16

      . 31/12/2023 למועד הקובע, ש"חהנכס הוערך ב .14.17

 מע"מ. הערכת השווי אינה כוללת  .14.18

כשהן נקיות מכל חוב, שעבוד, חזקה, או צד   11ההערכה הינה לזכויות החברה בנכס, כמתואר בסעיף  .14.19

 שכירויות ו/או זכויות צדדים שלישיים המצוינות במפורש.לרבות שלישי, 

החלה מלחמת "חרבות ברזל", במסגרת המלחמה הוכרז מצב מיוחד בעורף המדינה    07/10/2023ביום   .14.20

אשר משפיע על המשק הישראלי בכלל וענף המסחר והתיירות בפרט. לאור הקירבה של המועד הקובע  

לתחילת המלחמה, הערכת שווי זו אינה מביאה בחשבון את השפעת המלחמה, ככול וישנן, על הנכס  

 ום.  הניש

 

 

 נתונים להערכת השווי   .15

 סקירת שיעורי תשואה של השמאי הממשלתי  .15.1

ופורסמה בתאריך  ע"פ סקירת שיעורי תשואה עדכנית שנערכה באגף שומת מקרקעין במשרד המשפטים  

 : עולים, בין היתר, הפרטים שלהלן  7/2/2023

בתחילת החציון    התאפיינה בישראל בשגרה לצד מגיפת הקורונה.  2022המחצית הראשונה של שנת   •

בתקופה הנסקרת חלה    הנוכחי היה גל תחלואה, שדעך בהמשך השנה ולא הוטלו הגבלות חדשות.

,  2021, בסוף שנת  0.1%עליה כלל עולמית בשיעורי הריבית. ריבית בנק ישראל עלתה משיעור של  

באותה תקופה פורסם צפי לעלייה מתמשכת בתקופה  שר  , כא2022, בחודש מאי  0.75%יעור של  של

מכן. ללמוד מטבלה    לאחר  שניתן  וכפי  הנדל"ן,  שוק  של  לומר שהפעילות  1מנקודת מבט  ניתן   ,

של   תיקון  ואף  לשגרה  החזרה  המשך  על  מעידה  הנסקרת,  בתקופה  מניבים,  בנכסים  העסקית 

שה  הקודמת.  יהמגמה  בתקופה  בכמות  יתה  משמעותית  עליה  לראות  ניתן  המשרדים  בתחום 

                    העסקאות. 

 
 

 : שימוש בנתוני הסקר

שיעור התשואה    התשואה בשומה לנכס ספציפי, אל לו לבחור אתבבוא השמאי לקבוע את שיעור   •

  , מבלי לתת את הדעת לנכס הנישום ולמאפייניו המיוחדים. 3ו    2הממוצע המפורסם בטבלאות  

 לפיכך, אנו ממליצים לשמאי לשים לב, בין השאר, לעניינים הבאים: 

בסקרים, שאנו עורכים, נמצא קשר בין רמת הקרבה של הנכס למרכז הארץ או למרכז הישוב לבין  

שיעור התשואה ממנו. בנכסים שמיקומם מרכזי, נצפה שיעור תשואה נמוך ביחס לממוצע ואילו  
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בנכסים פריפריאליים נצפה שיעור תשואה גבוה ביחס לממוצע. הקשר נובע, ככל הנראה, ממרכיב  

 סיכון גבוה יותר בפריפריה ונמוך יותר במרכז. 

איתנות פיננסית של   מרכיבי סיכון נוספים, שנצפו כמשפיעים על שיעור התשואה: איתנות / אי

  / )באזור  תפוסה  אי   / תפוסה  יחס  השכירות,  הסכם  תקופת  מיקום,    ןבבנייהשוכרים,  וכד'(, 

גודל   ראשיים,  וצירים  רכבת  תחנות  כגון  תחבורה  לאמצעי  קרבה  בסביבה,  לשינויים  פוטנציאל 

תשואה  ה  ככלל, ככל שהנכס בעל מרכיבים המקטינים את הסיכון, כך צפוי ששיעורהנכס וכד'.  

                                 מהנכס יהיה קטן יותר ולהיפך.

התפוסה • תשואה   -שיעור  לשיעורי  מתייחסים  כאן,  המפורסמים  תשואה  שיעורי    כאמור 

כולל"(, כלומר תחת הנחת תפוסה מלאה. המשמעות המעשית היא   )"שיעור היוון  פוטנציאליים 

, יש לשקול )בתלות בשיעור ובמשך  100%שכאשר ידוע לגבי נכס נישום, ששיעור התפוסה בו אינו  

הזמן של השטחים הבלתי תפוסים( לתת לכך ביטוי בשיעור היוון גבוה יותר )המבטא סיכון גבוה  

 שטחים שאינם תפוסים, ביחס לשיעור ההיוון שנקבע לגבי השטחים התפוסים.ל  יותר(

בעבר שיעור ההיוון, בשני ענפים אלה, פורסם כאחד. עם    - יה ולוגיסטיקה  י שיעור ההיוון בתעש •

הנכסים   שוק  בין  התשואה,  ברמת  הפרדה  ומתגברת  הולכת  האחרונות  שבשנים  נראה  זאת, 

בשימושי תעשייה לבין תחום הלוגיסטיקה, ההולך ומתפתח. לפיכך, בסקירה הקודמת )מחצית  

לפי המגמות  2022יה של שנת  יהשנ נחליט אחרת  )וכן בסקירות הבאות, אלא אם  זו  ובסקירה   )

ללוגיסטיקה   שימושים  כולל  ואינו  ומלאכה  תעשיה  לנכסי  הינו  המצוין  התשואה  שיעור  בשוק( 

ומרלו"גים. לגבי שימושים אלה, לאור מסד נתונים לא מספק לצורכי סקר זה, לא נוכל לקבוע את  

ין שברוב המקרים מדובר בשיעור תשואה נמוך משיעור תשואה  ם זאת, נוכל לצישיעור התשואה. ע

 (. 5%שנקבע לתעשייה )ככלל, לא פחות משיעור תשואה של 

 לא נצפה שינוי בשיעורי התשואה לכלל הנכסים המניבים. 2022בחציון הראשון של שנת  •

של שנת  להלן שיעורי התשואה )שיעור ההיוון הכולל(, בממוצע כלל ארצי, במחצית הראשונה  

2022 : 

 6.7%           -   משרדים כסי נ

                   6.7%            -      נכסי מסחר 

       6.7%            -     נכסי תעשיה 

 
              הערכים שלעיל מהווים שיעורי תשואה כפי שמקובל כיום בשוק המקרקעין.

 שיעור ההיוון הינו תוצאה של מרכיב רווח ביחס לריבית המקובלת במשק, סיכון, ופחת פיזי של המבנה.  

קרי,   המיקרו,  ברמת  מאפיינים  היתר  בין  בחשבון  להביא  יש  לנכס  המתאים  ההיוון  שיעור  בקביעת 

 מיקום, שימוש במבנה, מצב פיזי של המבנה וכיוצ"ב.   -פיזיים וכלכליים ספציפיים לנכס כגון 

 כמו כן יובאו בחשבון מאפייני מאקרו, קרי, נתוני השוק ומצב שוק הנדל"ן המקומית 

 והארצי, כפי שמתבטאים בין היתר בטבלה שלעיל. 

סיון לרסן את שיעור  יבחודשים האחרונים המשק העולמי והמקומי חווה עליה בשיעור האינפלציה ובנ

       ה החלו הבנקים המרכזיים בעולם ובישראל להעלות את שיעורי הריבית.יהעלי 

עולה, בין היתר, כי שיעור האינפלציה הצפוי    2/1/2023מיום  ע"פ תחזית חטיבת המחקר של בנק ישראל  

. הריבית צפויה לעמוד על  2%צפוי שיעור האינפלציה לעמוד על    2024  -וב    3%הינו    2023במהלך שנת  

 (.3.75%הריבית הינה ברמה של   2023)נכון לחודש ינואר  2023בממוצע ברבעון הרביעי לשנת  4%
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על אף האמור, נכון למועד עריכת חוות הדעת לא ניכר שינוי מהותי לגבי שיעורי ההיוון בשוק הנדל"ן,  

הן ע"פ דיווחים של חברות ציבוריות לבורסה בנוגע לנכסים שבבעלותן והן ע"פ עסקאות לרכישת נכסים  

 מסחריים. 

 

 שיעור היוון בעסקאות ושומות למלונאות   .15.2

דצמבר   • השנתי  דוח  מלון    2022עפ"י  בתי  שני  שבבעלותם  ומלונאות  נדל"ן  אלרוב  חברת  של 

מלון מצודת דוד ומלון מילא. על פי הדו"ח השנתי עולים הפרטים הבאים: אחוז תפוסה    -בירושלים

לשנהם שנתי 51%  -שנתי  רווח תפעולי   ,-  116.225    ,₪ של    ADRמיליון  שיעור    1,733ממוצע   ,₪

 .  7.5%( ולאחר מכן תוספת בשיעור היוון של  2019לשכבה הראשונה )הכנסות שנת    6.5%ההיוון של  

של חברת איסתא ליינס עולה כי שיעור ההיוון של תזרימי המזומנים    2022עפ"י דוח השנתי דצמבר   •

 . 7.2%של מלון נפטון באילת הינו  

המפורסם לציבור ע"י הרשות לניירות ערך,    2022עפ"י הערכת שווי של מלון אגמים מחודש מרץ   •

עפ"י תוצאות תפעול    7.5%עולה כי שיעור ההיוון לקביעת שווי המלון בגישת היוון ההכנסות הינו  

 בית המלון.  

מיום   • ערך  לניירות  הבורסה  באתר  בע"מ  הישוב  הכשרת  מלונות  דיווח  ביום  20/02/2019עפ"י   ,

נחתמו בין החברה וחברות בנות של החברה לבין מלונות דן מערכת הסכמים בקשר   19/02/2019

עם זכויות בחלק ממלונות החברה וביניהם הסכם למכירת מלוא זכויות וההתחייבויות של מלון  

הכוללת בעלות בשליש מזכויות החכירה במלון, ציוד, הסכמים עם שוכרים וחוזה  נפטון בע"מ,  

תמורת   ולניהול  ביום    110,000,000לשכירות  המתלים    ₪17/04/2019.  התנאים  מלוא  התקיימו 

הנדרשים להשלמת הסכם המכר של מלון רימונים אילת. עפ"י ניתוח העסקה עולה כי שווי לחדר  

₪. עפ"י מידע שנמסר לי מחברת "סלע קפיטל"    800,000( הינו בגבולות  בנוי )בנטרול מרכיב המסחר

 תשואה על שווי העסקה.  7.2%בעלת חלק מזכויות החכירה, עולה כי העסקה משקפת 

עפ"י דיווח של חברת איסתא ליינס חברת הנסיעות של הסטודנטים בישראל בע"מ באתר הרשות   •

, עולה כי במלון פאבליקה באזור התעשיה הרצליה פיתוח נמכרו  22/07/2020לניירות ערך מיום  

חדרים    159מיליון ₪. המלון כולל    213חלקי מיעוט בזכות הבעלות בתמורה המשקפת שווי כולל של  

ע"י רשת המלונות ישרוטל. עפ"י תוצאות העסקיות של המלון בתוספת הכנסות ממרכיב  ומנוהל  

 למחיר העסקה.   6% -המסחר, העסקה משקפת תשואה שנתית של פחות מ

 

 מחירים לבתי מלון בנויים  .15.3

עולה כי רמי לוי קנה את מלון לוסקי ברחוב הירקון בתל   21/04/2021עפ"י כתבה באינטרנט מיום   •

גן לונדון. המלון בנוי על    27מיליון ₪. המלון כולל    60  -אביב בתמורה לכ  סוויטות וחדרים מול 

קומות+ שתי קומות מרתפים. העסקה משקפת שווי לחדר    6  -מ"ר ובנוי ב  611חלקה בשטח של  

 ₪.  2,200,000בגובה של  בנוי

מיום   • רכישה  הסכם  אביב  05/10/2020עפ"י  בתל  ציונה  נס  ברחוב  הממוקם  גיגל  מלון  נימכר   ,

קומות    2קומות וקומה חלקית מעל    6חדרים בבניין בגובה    50מיליון ₪. המלון כולל    65  - בתמורה ל

  מיליון ₪ לחדר בנוי.  1.3 -מ"ר. העסקה משקפת שווי של כ  2,790מרתפים בשטח כולל של 
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עולה כי התנהל מו"מ בין רשת המלונות פתאל לבין מלון   12/02/2020עפ"י כתבה באינטרנט מיום   •

מיליון ₪   180  -טל הממוקם ברחוב הירקון סמוך לנכס הנדון. המו"מ היה במחיר רכישה של כ

 מיליון ₪.   1.5 -חדרי מלון. המו"מ משקף שווי לחדר בנוי של כ  123עבור 

עולה כי רשת המלונות פתאל רכשה את "בית פלטין"    19/01/2020עפ"י כתבה באינטרנט מיום   •

מיליון    150  - ההיסטורי ברחוב אחד העם פינת נחלת בנימין בת"א, עפ"י הכתבה החברה תשקיע כ

חדרים, בריכה בחצר    85  -₪ ברכישה ובשיפוץ להפיכתו למלון יוקרה )כייעודו בעבר( אשר יכלול כ

כ  פנימית, של  ברוטו  בשטח  וכיו"ב  עסקים  טרקלין  גורמה,  מסעדת  המבנה    4,000  -ספא,  מ"ר. 

 משמש היום כמשרדים של חברת בשוק ההון.  

עולה כי מלון בבנייה ברחוב יד חרוצים בת"א, נמכר בתמורה    04/11/2019עפ"י הסכם מכר מיום   •

מיליון ₪ עבור עבודות הגמרים,  35מיליון ₪, כמו כן בנוסף, תעביר הרוכשת סכום נוסף של  25 -ל

קומות מעל לקומת קרקע    4לאחר סיומן והשלמתן. הנכס הינו מבנה בגובה בייעוד תעשיה בגובה  

חדרים )עם תוספת    58קומות מרתפים אשר מתבצעות בו עבודות התאמה למלון אשר יכלול    3  -ו

חדרים ללא תוספת קומה, עלויות הבנייה עד גמר יחולו על המוכר. במסגרת חוזה    49קומה( או  

  -שנים והשנייה ל   5  - שנים + שתי אופציות, אחת ל  15המכר חתמו הצדדים על הסכם לתקופה של  

  - חדרים ו  49על העלות במידה ויהיו    7%חודשים בתמורה לדמי שכירות המשקפות    11  -שנים ו  4

 ₪ לחדר בנוי ברמת גמר מלאה.   1,050,000 - חדרים. העסקה משקפת שווי כ  58במידה והיו  8%

עולה כי קבוצת חג'ג' מכרה למשפחת דיין מרכיב מלונאי   05/09/2019עפ"י כתבה באינטרנט מיום   •

מיליון ₪. החלק הנמכר    60  -בפרויקט משולב למגורים, מסחר ומלונאות בנמל ת"א בתמורה ל

  1,365,000  -חדרים אשר נמכר ברמת מעטפת. העסקה משקפת שווי של כ   44מהווה בית מלון הכולל  

 מלונאי בנוי ברמת מעטפת.  ₪ לחדר 

עולה כי מלון אינדיגו הממוקם במתחם הבורסה בר"ג    03/04/2019עפ"י כתבה באינטרנט מיום   •

חדרים, ספא    92שנים כולל  4  -. המלון נפתח לפני כ₪מיליון  115 - נרכש ע"י חברת דיין בתמורה ל

 לחדר בנוי.   ₪ 1,250,000 -ובריכה ובר בגג המלון. העסקה משקפת שווי של כ

ממלון ג'ייקוב סמואל בפינת רחובות דיזינגוף    50%עולה  25/02/2019עפ"י כתבה באינטרנט מיום   •

קומות בשטח    6. המלון בן  ₪מיליון    45  -ארלוזורוב נרכש ע"י רשת המלונות פרימה לפי שווי של בכ

 לחדר מלונאי.   ₪חדרים. העסקה משקפת שווי של מעל לשני מיליון   22מ"ר כולל  1,200 -של כ

פוליהאוס ברחוב נחלת בנימין  2016עפ"י עסקת מכר משנת   • ,  ₪מיליון    62  - , בתמורה ל1, מלון 

חדרי אירוח.    40לסיום הבנייה. המלון הכולל    ₪מיליון    8  -כאשר על הקונה היה להשקיע עוד כ

 לחדר.   ₪ 1,750,000  -העסקה משקפת שווי של כ

מיום   • ערך  לניירות  לרשות  דיווח  זכויותיה  08/08/2013עפ"י  מוכרת את  נדל"ן  , חברת אלקטרה 

, החניונים ויתרת שתי דירות שטרם נמכרו בתמורה   SEA ONEמזכויות בית המלון    50%המהוות  

בתוספת תמורה נוספת ממכירת הדירות. בית המלון ממוקם ברחוב הירקון מול    ₪מיליון    209  -לכ

חדרים. בית המלון מושכר    228חוף הים בתל אביב. בית המלון נקרא רויאל ביץ' תל אביב וכולל  

  ₪ מיליון    15.4שנה עם אופציה להארכה, עבור תשלום שנתי של    16לרשת ישרוטל לתקופה של  

בשנה או אחוזים ממחזור ההכנסות, לפי הגבוה מבניהם. עפ"י הצעת מחיר זו עולה כי שווי לחדר  

 . ₪ 1,830,000  -בנוי הינו כ
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, רכשה חברת ישרוטל את החלק המלונאי בפרויקט "מגדלות"  21/03/2013עפ"י חוזה מכר מיום   •

. בית המלון ממוקם בין רחוב  ₪  146,470,000  -שהינו "מלון ישרוטל טאואר תל אביב" בתמורה ל 

סוויטות )הכוללות    90הירקון לרחוב בן יהודה, מול הנכס הנדון. המלון מוגדר כמלון עסקים וכולל  

המגדל,    2 של  התחתונות  בקומותיו  ממוקם  המלון  בית  נלווים.  ושטחים  חדר(  בכל  חדרים 

ו עולה כי שווי לסוויטה  ובקומותיו העליונות דירות מגורים שנמכרו בבעלות פרטית. עפ"י עסקה ז

 . ₪ 1,630,000  -מלונאית בנוי הינו כ

 

 בנויים עסקאות שכירות לבתי מלון .15.4

  בת"א,   עולה כי מלון ברחוב יד חרוצים  04/11/2019מיום  עפ"י הסכם שכירות בנספח להסכם מכר   •

במסגרת חוזה המכר חתמו הצדדים על  .  חדרים  58  המלון כולל.  מיליון ₪  60  -נמכר בתמורה ל 

  11  -שנים ו  4  -שנים והשנייה ל  5  -שנים + שתי אופציות, אחת ל  15לתקופה של  שכירות  הסכם  

 ברמת גמר מלאה. ₪ לחדר לחודש  7,150  -בגובה של כ חודשים בתמורה לדמי שכירות

, דיווחה חברת נתנאל גרופ בע"מ כי בשיתוף עם  21/02/2019עפ"י דיווח לרשות לניירות ערך מיום   •

חברת מאור חתמו על הסכם מול חברת בראון על השכרת שטחים למלונאות ברמת גמר מלאה  

העתיד לעבור התאמות    6שנים כ"א, בבית גאון ברחוב קויפמן    5+ אופציות של    10לתקופה של  

חדרים, משימוש של משרדים, בהתאם להסכם עולה דמי שכירות לחדר על סך    163  –למלונאות ל 

 שנים.  5כל  5%ש"ח/ חדר/חודש + מנגנון עליה של  7,700 –של כ 

בבניין "בית המגדלור" לחלק ממלון "לייט האוס"   8לקומה  06/11/2018עפ"י חוזה שכירות מיום  •

יהודה   בן  ברחוב  לפי    1הממוקם  דמ"ש  כ/למ"ר  ₪  107.5עולה  של  דמי שכירות    - חודש, משקף 

חדרי    29  -מ"ר בשימוש משרדים ומיועדת ל  992  -לחודש. הקומה בשטח ברוטו של כ  ₪  106,640

. עבודות השיפוץ, ההתאמות והיטלים חלים על השוכר, סך  ₪  3,680  - מלון. דמי השכירות לחדר כ

, בהנחה כי עלות  ₪מיליון    8.5  -עלויות הבנייה וההתאמה לרבות אומדן היטל השבחה על סך כ

כ של  בתקופה  מופחתת  כ  10  - ההשקעה  של  תוספת  משקפות  העלויות  לחדר    ₪  3,560  - שנים, 

   ו.למ"ר ברוט ₪ 210 -לחדר, כ ₪ 7,240  -עלויות מתקבל על סך כדמ"ש בתוספת החזר הלחודש, 

מושכר    64של מלון "ביץ' האוס" הממוקם ברחוב הירקון    22/01/2014עפ"י חוזה שכירות מיום   •

מ"ר. דמי    2,700  -חדרי המלון בשטח ברוטו של כ  49לחודש. המלון כולל    ₪  261,000  - בתמורה לכ

  - . עבודות השיפוץ וההתאמה בנכס חלות על השוכר₪  100  -ולמ"ר כ  ₪  5,300  -השכירות לחדר כ

, בהנחה כי עלות ההשקעה צפויה להיות  ₪מיליון    18  -סך עלויות הבנייה וההתאמה לרבות ריהוט כ

סה"כ שכ"ד    - לחדר לחודש  ₪  3,000  -שנים, עלות משקפת תוספת של כ  10  -מופחתת בתקופה של כ 

 .  ₪ 8,300 -בתוספת החזר עלויות השיפוץ

עולים הפרטים הבאים: בתאריך    16/10/2016עפ"י שומה מכרעת של השמאי גיל הרצברג מיום   •

בנימין    15/01/2014 נחלת  ברחוב  למלון  שכירות  הסכם  רשת 5חלקה    6920)גוש    28נחתם  עם   )

מ"ר ברוטו מעל הקרקע. שכר    1,538חדרי מלון בשטח בנוי של    43המלונות אטלס. המלון כולל  

לשנה בתוספת דמי שכירות בהתאם לפדיון. עפ"י ניתוח    ₪מיליון    1.2מובטח של    הדירה כולל שכ"ד

  ₪   3,275,000  - עתידי לתוצאות צפויות שערך השמאי המכריע, אמורים להתקבל דמי שכירות של כ

למ"ר ברוטו. הנכס הושכר    ₪  180  -, כ₪  6,350  -לשנה. דמי השכירות הצפויים לחדר בחודש הינם כ

 .  50%  -דש, כולל ריהוט, עלויות ההתאמה החלים על הבעליםברמת גמר מלאה כח
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עולים הפרטים הבאים: בתאריך   17/07/2016רוזנברג מיום    שאולעפ"י שומה מכרעת של השמאי   •

חלקה    7455פינת רחוב נחמני )גוש    65נחתם הסכם שכירות למלון בשדרות רוטשילד    20/06/2012

מ"ר ברוטו מעל    2,650  -חדרי מלון בשטח בנוי של כ  68( עם רשת המלונות אטלס. המלון כולל  14

  -לחדר לחודש, כ ₪ 5,150המשקף דמי שכירות של   ₪ון מילי  4.2הקרקע. שכר הדירה השנתי הינו 

למ"ר ברוטו לחודש )המגלם שטחי מסחר וחלקים בחניון(. הנכס הושכר ברמת גמר מלאה    ₪  132

הבעלים על  החלים  ההתאמה  עלויות  ריהוט,  כולל  המכרעת  50%  -כחדש,  השומה  עפ"י   .50%  

שנים, עלות משקפת    10  -. בהנחה כי ההחזר צפוי להיות כ₪מיליון    20.55  -מעליות השיפוץ היו כ

לחדר    ₪  7,650  - סה"כ שכ"ד בתוספת החזר עלויות השיפוץ  -לחדר לחודש  ₪  2,500  -תוספת של כ 

 למ"ר.    ₪ 196 -כ

עולים הפרטים הבאים: בתאריך    14/08/2016עפ"י שומה מכרעת של השמאי אייל יצחקי מיום   •

רוטשילד    01/01/2012 ברחוב  רוטשילד  למלון  שכירות  הסכם  (  84חלקה    6936)גוש    96נחתם 

מ"ר ברוטו כולל    1,302לחודש. המלון בשטח בנוי בשטח של    ₪   140,000בתמורה לשכר דירה של  

 ₪  4,300  -מקומות חנייה. בנטרול מקומות החנייה כי דמי השכירות לחדר הינם כ  14חדרים+    29

 למ"ר לחודש.   ₪ 107  -לחודש, כ

מ"ר בבניין    4,000עפ"י כתבה באינטרנט עולה כי רשת מלונות דן שוכרת מחברת עמידר שטח של   •

לחודש. דמי השכירות    ₪  335,000  -קומות בתמורה ל  9עמידר ברחוב שאול המלך בת"א בגובה  

למ"ר. יצוין כי הנכס הושכר במצבו טרם השיפוץ וכי היטל ההשבחה חל על    ₪  85  -למ"ר הינם כ

 השוכרים.  

 

 עסקאות לקרקע ופסיקות בהיטל השבחה למלונאות   .15.5

נמכרה החלקה בתמורה ל  ,  2021מחודש אוקטובר    114עפ"י הסכם רכישה לנכס בדרך מנחם בגין   •

מיליון ₪. על החלקה בנוי מבנה משרדים המיועד להריסה ומקודמת תב"ע לעירוב שימושים    95

עולה   והמסחר,  בניטרול מרכיב המגורים  ניתוח העסקה,  עפ"י  ומגורים.  מלונאות  שווי  למסחר, 

   ₪.  8,500למ"ר מבונה מלונאי הינו 

מזכויות לבית מלון במתחם חסן    30%, רכשה חברת אלקו,  02/07/2019עפ"י הסכם מכר מיום   •

  27מיליון ₪. המלון ייבנה במגדל בגובה    21.9  - בתמורה ל  56  - ו  55חלקות    7077ערפה בת"א )גוש  

חדרי מלון.   209קומות לשימושים מעורבים של מסחר, מבני ציבור, מלונאות ומגורים אשר יכלול  

 ₪ למ"ר ברוטו מלונאי עילי.   7,000  -משקפת שווי של כ העסקה

, עולה כי חברת ישרוטל התקשרה עם חברה  08/03/2016עפ"י דיווח של הרשות לניירות ערך מיום   •

ביפו לרכישת מחצית מזכויות    8בעלת זכות הבעלות בפרויקט "בית השק"ם" בשדרות ירושלים  

₪. בית השקם הינו פרויקט לשימור בן שתי קומות וקומה מסחרית   34,750,000בתמורה לסך של 

בנוי   )מתקבל שווי    3,522של  בשטח  וכרגע הנכס אינו בשימוש  בנייה למגורים  לנכס היתר  מ"ר, 

אשר יכלול   ₪(. בכוונת החברה והמוכר להקים במשותף מלון יוקרה  20,000-למ"ר מבונה של כ

 חדרי מלון וקומה מסחרית שתושכר לצדדים שלישיים. 120

ערכה השמאית המכריעה הגב' נאוה סירקיס שומת היטל השבחה לפרויקט    25/10/2017בתאריך   •

, לצורך קביעת שווי לניוד  28/04/2016ביפו, לתאריך הקובע    8"בית השק"ם" בשדרות ירושלים  

 ₪.   12,600זכויות. עפ"י פסיקתה עולה כי שווי מ"ר מבונה עיקרי למלונאות הינו 
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 תחשיב .16

 המפורט לעיל, כלדקמן:  מסמך התנאים המסחריים  שווי הנכס הוערך בגישת היוון הכנסות על פי 

וגמור שיכלול   .16.1 חדרים, על פי היוון דמי השכירות העתידים להתקבל    236קביעת שווי המלון כבנוי 

 .  כמפורט בתחשיב להלן בחלוקה לדמי שכירות בסיסיים בתוספת דמי שכירות על פי מחזור

מסך ההכנסות השנתיות,    1%שנים בגובה של    3הפחתת הפרשה ל"קרן חידוש ציוד" לאחר הפעלה של   .16.2

 עבור חלקי החברה בלבד, בהתאם לעקרונות המסחריים.  

. צמצום הרווח היזמי נקבע עבור המרכיבים  10%מופחת בגובה  נקבע רווח יזמי    -חילוץ רווח יזמי  .16.3

חתימה על מכתב כוונות עם חברת ניהול, התקדמות התכנון  הבאים: השלמת שלב השלד של שלב א',  

 לשלב ב'.  

הפחתת כלל מרכיב הבנייה הצפוי הכולל השלמת בנייה לשלב א', בנייה    -הפחתת עלויות בנייה צפויות  .16.4

, וכן  וכיו"ב(לתי צפוי  ישירה לשלב ב', עלויות עקיפות )אגרות בנייה, תכנון ויועצים, פיקוח וניהול, ב

 עלויות מימון עבור יתרת הבנייה.  

התכנית המפורטת .16.5 בעת אישור  צפוי  השבחה  היטל  אומדן  של    הפחתת  שנים מהמועד    1.25)דחייה 

 . הקובע לשומה. היטל ההשבחה הינו אומדן בלבד ואינו מחייב את הוועדה בעת מימוש 

פתיחת מלון    -( 2025שנה ורבע מהמועד הקובע לשומה )מרץ    - לוחות הזמנים הצפויים: סיום שלב א' .16.6

לשלב ב' )לאחר תכנית מאושרת(, מקביל לסיום הבנייה שלב א' )מרץ . קבלת היתר בנייה  חדרים  82

ב'2025 )מרץ    -(. תחילת עבודות שלב  )מרץ    - (. סיום עבודות שלב ב'2026שנה לאחר מכן  כשנתיים 

2028  .) 

 . שנים 4.25לשווי הסופי בגובה של   לאור האמור לעיל, ניתנה דחייה

 כדלקמן: משכירות שלב א' בתקופת הדחייה, הובאו בחשבון הכנסות   .16.7

  ₪82 לחדר לחודש עבור    5,000דמי שכירות חודשיים של    -הכנסות המוגדרות "שכר דירה שלב א'"

ב'(, בדחייה של חדרים,   )עד לתחילת עבודות הבנייה של שלב  מועד  מהשנים    1.5  לתקופה של שנה 

 . חודשים( 3)כולל גרייס של   הבנייהלסיום עבודות הקובע לשומה עד 

מהמחזור השנתי    3%בגובה  ניהול  דמי  רווח תפעולי בניכוי    -הכנסות המוגדרות "שכר דירה שלב ב'"

  לתקופה של שנתיים )עד לסיום עבודות הבנייה של שלב ב'(, בדחייה של  מהרווח התפעולי,  10%+  

  לא לאור העובדה כי התקבלה תוצאה גבוה יותר בדמי השכירות המינימליים משלב א',    שנים.  2.25

 ערכתי שינוי בגובה דמי הניהול המינימליים.  

חדרי מלון   54חדרי מלון+  182תחזית ההכנסות הצפויה נערכה למלון הכולל  -תחזית הכנסות צפויה .16.8

דוחות כספיים לבתי מלון   פי  על  ושיעור תפוסה שנתי  ללא מע"מ  לינה ללילה  כפולים. הונח מחיר 

 דומים תוך ביצוע ההתאמות הנדרשות.  

   -מסך ההכנסות השנתיות(  30%)נקבעו על   הנכנסות נוספות ממרכזי רווח

 . וחדר כושר בקומת מרתף סאונות טיפולים, חדרי   שישה -אספמנסות הכ

 . מרתףקומת חדרי ישיבות בשלושה  , אולמות כנסים בקומת מרתףשני 

 בית קפה בקומת הקרקע.  

 .  19, חדר ישיבות וחדר כושר בקומה  VIPמרכז כנסים ובו לאנג' 

מסעדה ולצידה  הגג  על  בקומה    בריכה  טופ(  )רוף  משקאות  עליונה  21ובאר  לקומה  עלייה  וממנה   ,

 לשימוש גלריה למסעדה עם מקומות ישיבה נוספים.   22בקומה 

 



 
 

 34 תוךמ 31 
 

תחזית הכנסות  

 

 

 חדרים( 236 -ב'קביעת שווי המלון כבנוי וגמור )סיום שלב 

 
 

182מספר חדרים קטנים

54מספר חדרים גדולים 

גדוליםקטניםגדוליםקטניםגדוליםקטנים

₪ 800₪ 1,200₪ 820₪ 1,230₪ 850₪ 1,270

70%65%72%68%75%70%

₪ 37,200,800₪ 15,373,800₪ 39,220,272₪ 16,485,444₪ 42,349,125₪ 17,522,190

123שנים

מחיר לילה לחדר ללא מע"מ

תפוסה ממוצעת לשנה

פדיון שנתי לחדר

59,871,315 55,705,716₪ 52,574,600₪ ₪סה" הכנסות מחדרים

25,659,135 23,873,878₪ 22,531,971₪ ₪הכנסות נוספות ממזון ומשקאות, ספא, באר

85,530,450 79,579,594₪ 75,106,571₪ ₪סך הכנסות שנתיות 

דמי שכירות בסיסיים 

236מספר חדרים

6,000 ₪דמ"ש לחדר לחודש

1,416,000 ₪סה"כ לחודש

16,992,000 ₪סה"כ לשנה

7.0%שיעור היוון ראוי

242,742,857 ₪הכנסות מהוונות לצמיתות 

80,000,00025% 60,000,000₪ ₪מדרגה 1

80,000,00030% ₪מדרגה 3

שנה ג' וצמיתותשנה ב'שנה א

5,000,000 4,894,899₪ 3,776,643₪ ₪מדרגה 1

1,659,135 ₪מדרגה 2

6,659,135 4,894,899₪ 3,776,643₪ ₪סה"כ

5,286,236 4,196,587₪ 3,496,892₪ ₪ערך נוכחי

12,979,714 ₪תוספת דמי שכירות בתקופת הרצה

6,659,135 ₪תוספת דמי שכירות לאחר הרצה

8.0%שיעור היוון ראוי

83,239,188 ₪מהוון לצמיתות

61,183,288 ₪בדחיה לאחר הרצה

74,163,002 ₪סה"כ

הפחתה לקרן חידוש ציוד

85,530,450 ₪סך מחזור שנתי

1%אחוז לתשלום ע"י הבעלים 

855,305 ₪תשלום שנתי

12,218,636 ₪תשלום שנתי מהוון לצמיתות

9,974,046 ₪בדחייה החל מהשנה השלישית 

306,900,000 ₪סה"כ שווי הנכס

תוספת דמי שכירות בגין תוצאות תפעוליות 
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 אומדן עלויות בנייה צפויות 

להלן אומדן עלויות הבנייה לסיום כלל הפרויקט על פי טיוטת דו"ח אפס שערכתי המבוסס על תקציב החברה  

 על פי הסכמי עבודה עם קבלנים והסכמי רכש לציוד וריהוט המלון.  

עלויות בנייה כלליות כמפורט בטבלה להלן וכן את ההשקעות שבוצעו ושולמו בפועל.   כמו כן מפרט האומדן 

 
 

לפי תוספת זכויות הבנייה המתוכננות, בהפחתת עלות המטלה  : נערך חישוב היטל השבחה  היטל השבחה

הציבורית שיזם יבנה ויעביר לבעלות עיריית ת"א.  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

עלות ליח'/ 

למ"ר
סה"כ עלותהסברשטח במ"ר / יח'

שולם עד למועד 

הקובע
יתרה לתשלום

1,568- 2,382,134₪ 2,380,566₪ ₪עפ"י חיובאגרות והיטלים

3,127,950 3,127,950₪ 6,951₪ מ''ר450 ₪אגרות בנייה תוספת שטח

0 92,796₪ 92,796₪ ₪ על פי חיוב בפועלחיבור חשמל 

2,032,423 8,736,417₪ 4,384,420₪ ₪אחוז מעלויות בניה ישירה4.0%תכנון ויועצים

2,000,000 ₪תכנון ויועצים- תב"ע

3,288,315 ₪אחוז מעלויות בניה ישירה3.00%ניהול ופיקוח הנדסי

1,096,105 ₪אחוז מעלויות בניה ישירה1.00%הנהלה ופיקוח בנקאי

235,237 38,789₪ 274,026₪ ₪אחוז מעלויות בניה ישירה0.25%שיווק ופרסום

785,122 310,983₪ 1,096,105₪ ₪אחוז מעלויות בניה ישירה1.00% עו"ד 

5,480,525 5,480,525₪ ₪אחוז מעלויות בניה ישירה5.00%בצ"מ

11,659,689 11,561,119₪ 23,220,808₪ ₪סה"כ כלליות

בנייה ישירה 

27,631,422 14,864,115₪ ₪על פי הוצאות בפועלעלויות מרתפים בפועל

3,000,000 ₪השלמה לגמר מרתפיםמרתפים - גמרים

35,389,380 ₪על פי תקציב החברה מגובה בהסכמים11,800 ₪שטחי מלונאות עיליים- שלב א'

48,657,000 48,657,000₪ 6,951₪ מ''ר7,000 ₪תוספת שטחי מלונאות

7,700,000 7,700,000₪ 770₪ מ''ר10,000 ₪מטלה ציבורית

83,988,422 25,622,073₪ 109,610,495₪ ₪סה"כ בנייה ישירה לגמר המלון

מימון ועמלות

3,937,500 8,731,781₪ 12,669,281₪ ₪עלות מימון אג"ח 

30,000 30,000₪ ₪על פי אומדןעמלת ליווי בנקאי

7,100,000 7,100,000₪ ₪על פי אומדן עלויות מימוןעלות ריביות ועמלות

11,067,500 8,731,781₪ 19,799,281₪ ₪סה"כ עלויות מימון

₪ 152,630,584₪ 45,914,973₪ 106,715,611

₪ 25,622,073

עלויות כלליות 

סה"כ  יתרת עלויות לגמר המלון ומימון

8,500 ₪שווי זכויות בנייה למלונאות

6,958 מ''רתוספת זכויות בנייה למלונאות

59,146,400 ₪שווי תוספת זכויות הבנייה

41,402,480 ₪מקדם תוספת בנייה על הקיים

8,320,000 ₪עלות מבנה ציבורי

33,082,480 ₪סה"כ השבחה

16,541,240 ₪היטל השבחה צפוי
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 תחשיב שווי  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

306,900,000 ₪שווי המלון כבנוי וגמור

279,000,000 ₪שווי בניכוי יזמות חלקית )10%(

106,715,611 ₪יתרת עלויות בנייה צפויות

172,284,389 ₪שווי בניכוי עלויות בנייה 

דחייה עד סיום בנייה

4.25 שנים תקופת הדחייה

6.0%שיעור היוון לדחייה

134,491,860 ₪שווי כדחוי 

הכנסות בתקופת ביניים

4,920,000 ₪דמי שכירות שנתיים שלב א'

7.0%שיעור היוון ראוי

1.00 שנים תקופת הפעלת מלון טרם הבנייה

4,598,131 ₪הכנסות מהוונות

1.50 שנים תקופת הדחייה )כולל גרייס(

4,154,375 ₪הכנסות מהוונות בערך נוכחי

4,920,000 ₪דמי שכירות בבנייה שלב ב'

2.0 שנים תקופת הביניים

8,895,449 ₪הכנסות מהוונות

7,511,185 ₪הכנסות מהוונות בערך נוכחי

16,851,240 ₪אומדן היטל השבחה

15,667,494 ₪אומדן היטל השבחה בערך נוכחי

130,500,000 ₪סה"כ שווי במעוגל 



 
 

 34 תוךמ 34 
 

 

 ת  וטבלת רגיש

ובשינוי שיעור ההיוון על  מסמך העקרונות המסחריים בעת שינוי תוספת דמי השכירות על מי  שינוי שווי הנכס 

  דמי השכירות המינימליים. 

 
 
 
 

 השומה .17

(  2014חברת א.ק קבוצת הילה מלונות ) לאור הגורמים והשיקולים שהובאו לעיל הנני מעריך את שווי השוק של

 על סך של:  31/12/2023 נכס הנדון, למועד הקובעב בע"מ

 קלים חדשים( אלף שחמש מאות  ומיליון  שלושים מאה₪ )  130,500,000

 א' של הועדה לתקינה שמאית.11ההערכה אינה כוללת מע"מ, בהתאם להוראות תקן מס' 

 

 מיסים ותשלומי חובה  .18

 הופחת משווי הנכס.   –אומדן היטל השבחה 

 

 

 הצהרות .19

הדו"ח הוכן על פי    אישי בנכס נשוא השומה, בבעלי הזכויות בו או במזמין השומה.הנני מצהיר כי אין לי עניין  

ועל פי התקנים המקצועיים של הועדה לתקינה    1966  -תקנות שמאי המקרקעין )אתיקה מקצועית(, התשכ"ו  

  שמאית.  

 

                

  ולראיה באתי על החתום, 

 

 

 

         _____________ 
 ארז כהן 

 שמאי מקרקעין  
 

₪ 306,900,0008.00%7.50%7.00%6.75%6.50%

7.50%₪ 283,500,000₪ 297,000,000₪ 312,400,000₪ 320,900,000₪ 330,100,000

7.75%₪ 280,700,000₪ 294,200,000₪ 309,600,000₪ 318,100,000₪ 327,300,000

8.00%₪ 278,100,000₪ 291,500,000₪ 306,900,000₪ 315,500,000₪ 324,700,000

8.50%₪ 273,300,000₪ 286,800,000₪ 302,200,000₪ 310,700,000₪ 319,900,000

9.00%₪ 269,100,000₪ 282,500,000₪ 297,900,000₪ 306,500,000₪ 315,700,000
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 17.1שומת מקרקעין מקיפה תקן 

 
  להקמת פרוייקט מסחר ומשרדים  קרקעהנדון: 

   , אזור תעשייה, רעננה7רחוב דפנה  
 )חלק(   135חלקה  7658גוש 

 

 

 

 DATE 31/03/2024 תאריך:
 :21154ZC REF סימננו: 

מקיפהשומת מקרקעין   
17.1תקן   
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 הזמנת השומה פרטי  .1

 (. ו/או "החברה" )להלן: "הלה"  הלה מגדלי משרדים רעננה בע"מ   -שם התאגיד מזמין השומה  1.1

   יו"ר הדירקטוריון. מר רפאל אלאלוף,     -מזמין השומה   1.2

 . 01/01/2024   - מועד הזמנת השומה  1.3

 . הלהצירוף חוות הדעת לדוחות הכספיים של חברת     -נסיבות הזמנת השומה  1.4

, כנכס להשקעה בשלמותו  החברהנמסר לנו על ידי המזמין כי הנכס מוגדר לצורך דוחותיה הכספיים של   1.5

ותקן   הישראלי  התקינה  )   16עפ"י  הבינלאומית  התקינה  חשבונאי     13IFRS  תקן(/  IFRSו/או  ותקן 

 ( בנסיבות העניין IAS)  40בינלאומי  

ידיעותינו והכשרתנו   1.6 לפי מיטב  נערכה  והיא  בגין חוות הדעת אינו מותנה בתוצאותיה,  שכר טרחתנו 

 המקצועית. 

 לא קיבלנו כתבי שיפוי.  1.7

 אין לנו עניין אישי בנכס ו/או בבעליו, לא קיימים יחסי תלות בינינו ובין מזמין חוות הדעת.  1.8

חוות הדעת נערכה ללא התניות כלשהן מצד הלקוח לרבות לעניין שכר טרחה. ערכנו שומות מקרקעין   1.9

, לעניין שכר טרחה ששולם בגין הנ"ל, אין מדובר כלל בסכום מהותי ביחס לסך הכנסות  הלהלחברת  

 ( בע"מ 1989של חברת ז.כ. מחקר וסקרים )

  נו של החברה וכן את הסכמת  בזאת את הסכמתי כי חוות דעת זו תצורף לדו"חות כספיים  נותנים  והננ  1.10

 .חוות דעת זו תפורסם בציבור כי

 

 מטרת השומה .2

".  AS-ISבנכס הנדון בהתחשב במצבו "   בע"מהלה מגדלי משרדים רעננה    הערכת "השווי ההוגן" של זכויות 

"המחיר    -( הוא  IFRS 13)   13השווי של זכויות החברה במקרקעין על פי הגדרתו בתקן דיווח כספי בינלאומי  

שהיה מתקבל ממכירת נכס או שהיה משולם להעברת התחייבות בעסקה רגילה בין משתתפים בשוק במועד  

 המדידה".  

בדבר    17.1( ובהתאם תקן  IAS 40)   40הערכת השווי מבוצעת לנדל"ן להשקעה כפי שהוגדר בתקן בינלאומי  

ערך, התשכ"ח   ניירות  פי חוק  על  דיווח  נדרש בשומות מקרקעין לצורך  ולצורך תקינה    1968"פירוט מזערי 

ע"י מועצת שמאי    13/10/2010ע"י הועדה לתקינה שמאית ובתאריך    6/10/2010חשבונאית", שאושר בתאריך  

לרבות דיווח  החברה  ש בדוחות הכספיים של  המקרקעין במשרד המשפטים. השומה נערכת לצורך מידע נדר

על נכס או על חלק יחסי ממנו כנדל"ן להשקעה, לפי העניין, בדוחות אלו ו/או לצורך דיווח כספי של החברה  

 וח לדו"חות הכספיים, שיפורסמו בציבור.לרבות ביסוס השווי ההוגן של השקעתה בנכס. זאת, לצורך דיו
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 חוות הדעת פרטי עורך .3

 ארז כהן  :השמאישם 

 324 שיון מס': רי

 אביב -, תל67ח' יגאל אלון ר : תומקום עבוד 

 ( בע"מ. 1989מנכ"ל חברת ז.כ. מחקר וסקרים ) תפקיד: 

 שמאי מקרקעין ומשפטן.  

 :י והשכלת יניסיונ פרטי    ואלה

 יו"ר לשכת שמאי המקרקעין לשעבר.    -  2011

 חבר במועצת שמאי המקרקעין משרד המשפטים כמשקיף בוועדת התקינה השמאית.    

 מהקריה האקדמית אונו.  LL.B -משפטן   -  2008

 מ"מ יו"ר לשכת השמאים ויו"ר וועדת השתלמויות של הלשכה. -  2005

 לימודי משפטים, הקריה האקדמית, קרית אונו.    -  2004

 בוחן בבחינות שומה למעשה מטעם משרד המשפטים.    -  2003

 לשכת שמאי מקרקעין, חבר בוועד הלשכה.  -יו"ר ועדת השתלמויות   -  2002

 בוגר קורס עדים מומחים.  -  2000

 בוגר קורס גישור ופישור.  -  1999

 ם. -לימודים עירוניים, החוג לגיאוגרפיה, האוניברסיטה העברית י -לקראת תואר שני   -  1996

 משאב, נשר, אמות כלל וכד'.  -חברות גדולות  למתמחה בשומות מקרקעין  - שמאי מקרקעין  -  1993

 . 24/4/1993מתאריך  324רישיון שמאי מקרקעין מס'   -  1993

   המדינה.  אוניברסיטת ת"א החוג לגיאוגרפיה ומדעי בוגר -  1990

 בוגר קורס לשמאות מקרקעין וניהול נכסים במסגרת שלוחת הטכניון בת"א.    

 במסגרת עבודתו עורך שומות בהיקפים משמעותיים ובין השאר מייעץ לגופים הבאים:

 שומות לבתי  עורך , יועץ לחברת תעבורהלקרן אייפקס ברכישות בזק ותנובה,  ועץ, י נשר – יועץ לחברת המלט 

 . יועץ לישרוטל מלונות, ת, ליווי תכניות בנין עיר ורישוםבנושאי השבחו   -יועץ לעירית אילת , משפט

 

 המועד הקובע לשומה  .4

  . 2023/12/31המועד הקובע לשומה: 

 

 מועד הביקור בנכס .5

  שמאי מקרקעין.  -  ורי זלוטוגורהאע"י  09/01/2024 ביקור בנכס נערך ביום
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 פרטי זיהוי הנכס  .6

 7658    גוש:

 1  )חלק( 135    חלקה: 

 מ"ר )לחלקה בשלמות(.  37,722   שטח רשום:  

 )חלק(.  2002)בחלק( עפ״י תב״ע רע/בת/ 86/2   : (מגרש )תב״ע

 . וטבלת איזון וחלוקה  )בחלק( בהתאם לתשריט 105/2 -)בשלמות( ו 105/3   מגרשים:

 . השלא מומשעפ״י תכנית בקשה להיתר בניה   2004  :  תכנית בקשהמגרש 

 .)בהתאם לתוכנית בתכנון( 204 ן: מגרש תוכנית בתכנו

 )בהתאם לתוכנית בתכנון(.מ״ר  4,733  שטח נשוא חו״ד: 

משרדים  מגדלי   חברת ״הלה כולל הסכם שיתוף( ע"ש -  בעלות פרטית )במושעא זכויות:  

 . רעננה בע״מ״

 הנכס: חזית 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 מ"ר.  38,497בשטח רשום   7658בגוש  86לשעבר חלקה   1
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 הסביבה ו הנכסתאור  .7

 כללי  7.1

. החלק המיוחס לנדון מהחלקה  7658בגוש    135מחלקה    בחלק   הבעלות הנכס הנדון מהווה את זכויות  

בהתאם  ,  מ"ר  4,874בשטח של  מגרש  ותוכנית בקשה להיתר שלא מומשה  מהווה בהתאם להסכם שיתוף  

  . מ"ר 4,733בשטח    204( הנדון מסומן כתא שטח 31/01/2020מיום  לתוכנית מפורטת בתכנון )מסמכים  

 , א.ת. רעננה.  7ממוקם ברחוב דפנה  המגרש 

 

   החלקהתיאור   7.2

  38,497בשטח רשום    7658בגוש    86לשעבר חלקה  ר )מ"   37,722בשטח רשום של    7658בגוש    135חלקה  

  86/2מגרשים בייעוד תעשייה מספר   2  -ל  86ה חלקה  פוצל  2002רע/בת/  מאושרת  בהתאם לתב"ע    .(מ"ר
 . לצרכי ציבור בייעודים שונים מופיעהשטח החלקה  יתרת,  86/3 - ו 2

 ורה מלבנית בעלת חזית צפונית ארוכה לרחוב דפנה. צהחלקה ב

מתוך ממ"ג הועדה  )בכחול(    86/3ו    86/2)בצהוב( ומגרשים  החלקה  של    סכמתי( עם סימון  2019תצ"א )

 לתו"ב )ללא קנ"מ(: 

 
 

 

 

 

 
 הנכס הנדון מהווה חלק ממגרש זה. 2

86/2 86/3 
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 תאור המגרש הנדון  7.3

ברמן    ע"י נערכה    06/08/1999  בתאריך 7.3.1 יצחק  המקרקעין  "ברמן"(  שמאי  איזון  )להלן:  טבלת 
 הנדונה.   86והקצאות לחלוקה מחדש בהסכמת הבעלים לחלקה  

 חולק כלהלן: ( 86)מהווה חלק מחלקה  2002בתוכנית רע/בת/  86/2מגרש 

 
 תשריט המגרשים מתוך חוות דעת ברמן:להלן  

 

גל, מיום   7.3.2 עירית  עו"ד  רעננה,  עיריית    11/12/2012בהתאם לחווה"ד של היועצת המשפטית של 
  וחלק  105/3מגרש  בנכס הנדון  5/2013מיום  20120171מס'  ובהתאם לתכנית הגשה להיתר בניה 

מס'    105/2ממגרש   חדש  למגרש   . מ"ר  4,874בשטח    2004אוחדו 
מס'    לאחר שינויים, חודשה בישיבה  2013ובשנת    2012יוער כי, הבקשה אושרה בתנאים בשנת  

 3  .פג הוועדה החלטת הליכי הבקשה להיתר זה נפסקו ותוקפה של.  05/10/2014מיום  2014028

 

 
שרות מעיקרי. כפי שיפורט בהמשך כיום    20%עיקרי +    120%  -  2002תוכנית הבקשה מבוססת על זכויות בנייה מתוקף תוכנית רע/בת/ 3

 .460%המקנה אחוזי בנייה בהיקף של  3000כוללנית רע/ מוגשת תוכנית מפורטת למימוש זכויות מתוקף תוכנית 
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  204( הנדון מסומן כתא שטח 31/01/2020מפורטת בתכנון )מסמכים מיום בהתאם לתוכנית  7.3.3
 מ"ר  4,733בשטח 

 

.  
 הסביבה תאור  7.4

ור תחום ברחוב ויצמן בדרום  ז הא.  "קריית אתגרים"כ  דועהיבחלק הצפוני של העיר  אזור התעשייה  

מס'  מחלף  ) ארצי  כביש  צפון(,  דפנה    4רעננה  ורחוב  במערב  היסוד  קרן  רח'  ומתוכנן  במזרח,  בצפון 

 להתרחב צפונה מרחוב דפנה. 

אמדוקס )בתכנון(  טקסס אינסטרומנטס,   ,HP, NICE, NCR, SAP  ןבה רבות  טק  -ועלים חברות היי באזור פ

 .מסעדות, מקומות בילוי ועודוכן שוכן "קניון רננים", וחנויות רבות, בתי מלאכה, 

התעשייה המקשר בין רחוב התדהר במזרח    בצפון אזוררחוב דפנה מהווה ציר תנועה דו סטרי עורפי  

 מצפון לרחוב תחילת הבנייה קמפוס של חברת 'אמדוקס'.  לבין רחוב עתידים במערב.

  הפיתוח הסביבתי מלא.

 
 

 

204מגרש   

 הנדון
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   המצב התכנוני .8

 2002רע/בת/תכנית  8.1

 .23/03/1995מיום  4292פורסמה למתן תוקף ב.י.פ. 

 .התכנית משנה את ייעוד הקרקע, מאזור חקלאי לאזור תעשיה לצורך הרחבת אזור התעשייה הקיים

 תקציר הוראות התכנית:

 86/2 מגרש

 אזור תעשיה. יעוד 

השימושים  
 המותרים

בהגדרת מפעלי תעשיה    ,שיעמדו בדרישות תכנוניות וטכנולוגיות  מפעלי תעשיה
 .אחסנה, אזור  מחשבים, בתי דפוס והוצאה לאור, מוסכים ,  מפעלי תוכנהיכללו  

שטח מגרש 
 דונם.  3.5 מינימלי

  30)על כל    1:30  - תותר חניה תת קרקעית בתחום גבולות המגרש, תקן חניה חניה 
 (. 1מ״ר מבנה תעשיה מקום חניה 

 שרות מהשטח העיקרי.  20%עיקרי +  120% אחוזי בנייה 

 . 40% תכסית 

 תותר חניה תת קרקעית בתחום גבולות המגרש.  מרתף 
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   86/3ומגרש  4  86/2תוכניות אשר ניידו זכויות בנייה ממגרש   8.2

 /ט׳ 2002תכנית רע/מק/ 8.2.1

 10/07/2001מיום  5000פורסמה למתן תוקף ב.י.פ. 

שינוי חלוקת שטחי הבניה המותרים בתכנית מבלי    -  2002משנה את תכנית רע/בת/  התכנית 

לשנות את סך כל השטח הכולל המותר לבניה וזאת ע״י העברת חלק מזכויות הבניה במגרש  

 ., קביעת הבינוי86/3, הגדלת תכסית הבניה בקומת קרקע במגרש  7658בגוש    86/3למגרש    86/2

 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 
כאמור, הנדון מהווה חלק ממגרש זה. כפי שיפורט בסיכום סעיף זה, יוער עתה כי בהתאם לכתב הסכמה של יתר בעלי הזכויות, התוכניות   4

אינן נגרעו מחלק הזכויות של המגרש הנדון אלא מהחלקים בבעלות אחרים   86/3למגרש    86/2להלן אשר עוסקות בניוד זכויות ממגרש  
 שרות(. 20%+  120%יות עפ"י התב"ע המקורית קרי )ולמגרש הנדון נותרו זכו
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 /ט״ו 2002תכנית רע/מק/ 8.2.2
 30/04/2003מיום  5175פורסמה למתן תוקף ב.י.פ. 

רע/בת/  לתכניות  שינוי  מהווה  הבניה    - /ט  2002רע/מק/   -ו  2002התכנית  שטחי  חלוקת  שינוי 
מבלי לשנות את סך כל השטח הכולל המותר לבניה וזאת ע״י העברת חלק    המותרים בתכנית

במגרש   הבניה  בגוש2001- ו  2001למגרש    7658גוש    86/2מזכויות  הבינוי.57657  אי  קביעת   , 

 
 /לד 2002תכנית רע/מק/ 8.2.3

 16/04/2008מיום  5797פורסמה למתן תוקף ב.י.פ. 
שינוי  -/ט״ו  2002רע/מק/  -/ט ו2002ולתכנית רע/מק/  2002רע/בת/  התכנית מהווה שינוי לתכנית 

  434חלוקת שטחי הבניה המותרים בתכנית ללא שינוי בסה״כ השטחים המותרים. ע״י העברת  
 . 86/3למגרש למגרש  86/2מ״ר שטחי שירות ממגרש  87-מ״ר שטחים עיקריים ו 

 

 

 
 מגרשים בגוש אחר באזור התעשייה הנ״ל.  5
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 סיכום תוכניות אשר ניידו זכויות בנייה במגרשים בחלקה  8.2.4

(  1)  הוצג בפנינו כתב הסכמה המופנה לוועדה המקומית רעננה וחתום ע"י בעלי הזכויות בחלקה

  עמוסי נגר יבוא ושיווק( 2)מגדלי עסקים אחזקות בע"מ, א.צ.ג.מ. חברה לייזום ופיתוח בע"מ, 

  86בחלקה א. עובדיה ביצוע עבודות בע"מ, ממנו עולה כי בעלי הזכויות הידועים ( 3)עוגן בע"מ 

 , נותנים את הסכמתן לבקשת היתר בנייה שתוגש ע"י חברת הלה מגדלי משרדים7658בגוש  

  רעננה בע"מ, אשר רכשה את זכויות חברת ע. רעננית, ובלבד שהבקשה להיתר תעמוד בתנאים

 ם:  הבאי

  .מ"ר, אשר מיקום לפי תשריט המצורף לכתב הסכמה  4,874א. שטח המקרקעין לא יעלה על  

שטח    20% -שטח עיקרי ו  120%ב. זכויות הבניה לא תעלנה על המותר לפי התב"ע בתוקף, קרי  

 .שירות

 ה:ההסכמ מכתב  התשריט  להלן
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 3000תכנית מתאר כוללנית רע/  8.3

 . 30/03/2016מיום  7237פורסמה למתן תוקף ב.י.פ. 

ופיתוח העיר, להצערת העיר  תכנית מתאר לעיר רעננה, מתווה עקרונות ומדיניות ארוכת טווח לתכנון  

 .2035עד שנת  120,000 -כלכלית ליעד אוכלוסייה של כ -ולהבטחת הטרוגניות חברתית 

התכנית קובעת עקרונות התכנון לפיתוח העיר רעננה ומקנה כלים לאישור תכנית מתאר מקומית ללא  

 צורך בשינוי תכנית זו. 

הגדרת מתחם התכנון אינה משנה את המצב התכנוני הקיים היום. ייעודי הקרקע והשימושים המותרים  

 בה, היקפי הבניה יוכלו להשתנות במסגרת תכניות מפורטות אשר יאושרו מכוחה של תכנית זו. 

 היתרי הבניה יוצאו מכוחן של תכניות מפורטות אשר יוכנו בהתאם להוראות תכנית זו.  -היתרי בניה

 התכנית אינה פוגעת בזכויות על פי תכניות שאושרו לפני תחילתה של תכנית זו.   -יחס לתכניות אחרות 

   - הנדוןהנכס 

 'מתחם תעסוקה'   -ייעוד 

  החלק המזרחי של אזור התעסוקה הצפוני'. -א׳  5'   -מתחם 

 102 -  אזור התייחסות

 קטע מתוך תשריט התוכנית: 

 
 קטע מתוך נספח עיצוב עירוני:
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 : בייעוד 'מתחם תעסוקה' השימושים 

 . 2 - ו 1משרדים, תעסוקה    -שימושים ראשיים 

  15%, מלונאות ומתח״מ )מרכז תחבורה משולב( ובלבד שלא יעלו על  2  -ו  1מסחר    -שימושים משניים

 מסך זכויות הבניה הכוללות למתחם.  

 עת:שימושים וזכויות בנייה מתחת למפלס הכניסה הקוב 

 . לאלו המותרים מעל למפלס הכניסה הקובעת, למעט מגוריםיותרו שימושים זהים   ▪

עד  ב ▪ לממש  יהיה  ניתן  התכנון  ומוקדי  התכנון  מתחמי  למגרש    50%כל  הקבועות  הבניה  מזכויות 

 .מתחת למפלס הכניסה הקובעת, למעט למגורים

לזכויות  ז ▪ בנוסף  יהיו  הקובעת  הכניסה  למפלס  מתחת  ולתשתיות  לחניה  המיועדות  הבניה  כויות 

 .הבניה המוגדרות לעיל והם יחושבו בהתאם לתקן החניה התקף

אל מעל    לא ניתן יהיה להתיר בתכנית העברת זכויות בניה הקבועות מתחת למפלס הכניסה הקובעת ▪

 למפלס הכניסה הקובעת.  

 : בנייה מעל מפלס הכניסה הקובעת זכויות 

   220%עד  דונם   1למגרש עד 
   310%עד  דונם 2דונם לבין   1למגרש בין 
   400%עד  דונם 3דונם לבין   2למגרש בין 

   460%עד  דונם  3למגרש מעל  
 

 .קומות 30מספר הקומות לא יעלה על   - גובה מקסימלי

מי )גובה קומה ממפלס הרצפה בקומה ועד למפלס    3.5גובה קומה טיפוסית לא יעלה על    -  גובה קומה

 .נטו מרצפה עד תקרה 'מ  6המסחרית לא תעלה על הרצפה בקומה שמעליה(. גובה קומת הקרקע  

 .מתחום המגרש  50%לא תעלה על   - תכסית
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  -קטע מתוך נספח מים ותשתיות בתוכנית  

 

 

רדיוס מגן: הבניה בתוך רדיוס המגן של הבארות תהיה בהתאם לתקנות בריאות העם ובהתאם להנחיות  

 .משרד הבריאות

 :בהתאם למפורט להלןהבניה בתוך תחום רדיוס מגן אסורה 

כל בניה, התקנה או פעילות העלולים לזהם את הקידוח, כגון מבני מגורים מבני מסחר    -  אזור מגן ב

 .ומבני ציבור

כל בניה, התקנה או פעילות העלולים לגרום לזיהום חמור בקידוח, כגון מתקן ביוב, קו    -   אזור מגן ג

ביוב ראשי, אתר אשפה, אזור תעשיה או אזור השקיה בקולחים, תחנת תדלוק ואחסון דלקים וחומרים  

 מסוכנים.
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 0772756-416תוכנית בהכנה מספר  8.4

בפנינו   הפקה  הוצגה  )תאריך  בתכנון  תוכנית  ותשריט  מפורטת  ה(  30/01/2020תקנון  תוכנית  מהווה 

 .  3000בסמכות הועדה המקומית על בסיס תוכנית כוללנית רע/ 

 . )הנדון( 204 –ו   203, 202מגרשים )תאי שטח(:   3 –המחלקת אותו ל  82/2מגרש  התוכנית כוללת את 

 זיקות הנאה.  מסומנים בין המגרשים

   -תשריט התוכנית 

 
 

התוכנית:    תמצית הוראות

 
 

 

 

 

204מגרש   
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 המצב המשפטי/זכויות בנכס .9

      07//202401  מיוםמידע מפנקס הזכויות  העתק פלט  9.1

 ת )הופק באמצעות האינטרנט(:מידע מפנקס הזכויוה תמצית להלן  

  6  מ״ר. 722,37בשטח רשום של  7658בגוש  135חלקה 

 בעלויות: 

 וביניהם: מספר בעלים שונים הבעלות בחלקה רשומה על שם

 . 5000/38497, החלק בנכס  515164143הלה מגדלי משרדים רעננה בע״מ, מס׳ זיהוי  ▪

 .400/38497, החלק בנכס  515164143הלה מגדלי משרדים רעננה בע״מ, מס׳ זיהוי  ▪

 משכנתא: 

 שם מספר בעלים וביניהם:רשומות משכנתאות על 

ללא הגבלת סכום על הבעלות  בע"מ  רשומה משכנתא מדרגה ראשונה לטובת בנק מרכנתיל דיסקונט   ▪

 (.25390/2015/5שטר מקורי  בתנאי  )  .4000/38497החלק בנכס    .הלה מגדלי משרדים רעננה בע״משל  

על הבעלות  בע"מ ללא הגבלת סכום    רשומה משכנתא מדרגה ראשונה לטובת בנק מרכנתיל דיסקונט  ▪

 (.42369//62015)בתנאי שטר מקורי    .5000/38497החלק בנכס    .של הלה מגדלי משרדים רעננה בע״מ

על  חברה לשירותי נאמנות בע"מ, ללא הגבלת סכום   - משמרתלטובת שניה רשומה משכנתא מדרגה  ▪

בע״מ רעננה  משרדים  מגדלי  הלה  של  בנכס    .הבעלות  מקורי   .900/38497החלק  שטר    )בתנאי 

12838/2021/1 .) 

 הערות:

 הרלוונטיות:ההערות רשומות הערות שונות, להלן  
 .7, לטובת מקורות חברת מים בע״מ 12/07/1988מיום   126הערת אזהרה לפי סעיף  ▪
אין צורך בהסכמה להעברה או לכל  . הערה:  הערה על כל הבעלים בדבר הסכם שיתוף  -הסכם שיתוף   ▪

 עסקה אחרת.
זכויות הבניה המתייחסות לחלקו  "  21962/2002/1  בתנאי שטר מקורי  –  27יעוד מקרקעין לפי תקנה   ▪

  7657א׳ בגוש  2001  -ו   2001הועברו למגרשים    7658/86/2של היוזם חברת מישורים בע״מ בחלקה  
מ״ר ושטח שירות    13,356הינם שטח עיקרי    7658/86/2אשר על כן יתרת זכויות הבניה לניצול בחלקה  

 ". מהשטח העיקרי( 20%
 . לטובת עיריית רעננה 45550/2009/1בתנאי שטר מקורי   – 19הפקעת חלק מהחלקה סעיף   ▪

 (. 2204עמוד  10/03/2009מיום  5784מ״ר )ילקוט פרסומים מס׳  18,882שטח 
לטובת הוועדה המקומית לתכנון    12194/2011/1בתנאי שטר מקורי    -  27יעוד מקרקעין לפי תקנה  י ▪

 ובניה רעננה. 
₪. על   350,880( לפקודת המיסים )גביה( לטובת מס רכישה תל אביב. סכום: 2א)11הערה לפי סעיף  ▪

 הבעלות של הלה מגדלי משרדים רעננה בע"מ.  
סעיף   ▪ לפי  רכישה2א)11הערה  מס  לטובת  )גביה(  המיסים  לפקודת  סכום:  חיפה  (  על    40,127.   .₪

 הבעלות של הלה מגדלי משרדים רעננה בע"מ.  
  11729לטובת הוועדה המקומית לתכנון ובנייה רעננה. פורסם בי.פ.    7 -ו  5הערה על הפקעה סעיפים  ▪

 . 24/10/2023מיום 
 

 

 

 
 מ"ר.  38,497בשטח רשום של  7658בגוש   86לשעבר חלקה  6
 נמסר לי ממזמין השמה כי בור המים אינו בשימוש ויש למחוק את ההערה מנסח הטאבו.    7
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 1992משנת   -הסכם שיתוף   9.2

 תמצית הסכם שיתוף אשר נחתם בין בעלי הזכויות בקרקע בגינו נרשמה הערת אזהרה: 

  מר סירס אלכסנדר  -)להלן: ״צד ב׳״( ו  8  ע. רעננית חברה ליזום ופיתוח  -  הצדדים להסכם שיתוףיתר  בין  

 .)להלן: ״צד ז׳״( 9

 ; 5,000/38,497; לצד ז׳  4,000/38,497לצד ב׳  - חלקים בנכס

 .7658בגוש    86חלקה    - להסדיר את היחסים בין השותפים במקרקעין הידועים כ  -מטרת הסכם השיתוף

 עד להשלמה הסופית של פרצלציה לחלוקת המקרקעין למגרשים.  - תוקף הסכם השיתוף 

 .כל צד יעשה במגרש שיוחד לו כבעלים העושה בתוך שלו, בכפוף לאמור בהסכם זה - הסדרת שימוש

כל צד רשאי לבצע במגרש שיוקצה לו בניה של אחוזי הבניה המותרים וזכויות    -  ביצוע עבודות בניה 

 .השווה לחלקו בשיתוף במקרקעיןהבניה המותרות ובלבד שניצולם ע״י כל צד לא יעלה על חלק יחסי 

 

 86לחלקה   06/08/1999שמאי המקרקעין יצחק ברמן מיום   -טבלת איזון והקצאה בהסכמת בעלים   9.3

בגוש    86בתחום חלקה    105  -ו  104טבלת איזון והקצאות לחלוקה מחדש בהסכמת הבעלים למגרשים  

 ., רעננה7658

שירות    20%עיקרי +    120%)  2002זכויות הבניה עליה הסתמכה הטבלה הינם בהתאם לתכנית רע/בת/

 .מהעיקרי(

 -  להלן תמצית עיקרי ההקצאה הרלוונטית לחוות הדעת

 .105/3במגרש  49.07 % מוקצה   - בחלקה   10.39%ע. רעננית חברה ליזום ופיתוח בעלת זכויות של  ▪

במגרש    13.11%  - ו  105/3במגרש    50.93%מוקצים    - בחלקה    12.99%אלכסנדר סירס בעל זכויות של   ▪

105/2. 

 18/03/2015  -הסכם מכר יהושר  9.4

( יזמות והחזקות בע״מ )להלן: ״המוכרת״(,  2002בין יהושר ) 18/03/2015הוצג בפנינו הסכם מכר מיום 

לבין הלה מגדלי משרדים רעננה, בע״מ )להלן: ״הקונה״(. יהושר מצהירה שהיא זכאית להירשם כבעלים  

כם רכישה  ברחוב דפנה בהתאם להס  7658בגוש    86חלקים במקרקעין הידועים כחלקה    5000/38497של  

 .שנחתם בינה לבין ה״ה אלכסנדר סירס

  86חלקים מהמקרקעין הידועים כחלקה    5000/38497מזכויות המוכרת בחלקה קרי    100%  -  הממכר

 ., בעיר רעננה7ברחוב דפנה  7658בגוש 

זכאית    06/08/1999וטבלת איזון והקצאה מיום    27/02/1992מכוח הסכם שיתוף מיום    -  הסכם שיתוף

 מ״ר.   2,708המהווה    105/2-ו 105/3המוכרת להירשם כבעלת חלק מהזכויות במגרשים 

משפטי מספר    -  הליך  ה״פ  במסגרת  משפטי  הליך  האחרים  הזכויות  בעלי  עם  ביחד  מנהלת  המוכרת 

בבית משפט מחוז מרכז, שמטרתו להבהיר, כי אין בהכרה לטובת הוועדה המקומית, כדי    23329-10-11

 .לפגוע בזכויות המוכרת

מלוא    -  העסקה את  לרכוש  הקונה  וברצון  בממכר,  זכויותיה  מלוא  את  לקנה  למכור  המוכרת  ברצון 

זכויותיה של המוכרת בממכר וזאת בכפוף לנכונות הצהרות המוכרת, כשהזכויות בממכר נקיות מכל  

 
 .הלה מגדלי משרדים רעננה בע״מכמפורט להלן חברת ע. רעננית מכרה את זכויותיה לחברת  8
לחברת הלה מגדלי  ( יזמות והחזקות אשר מכרה את זכויותיה  2002סירס אלכסנדר מכר את זכויותיו לחברת יהושר )כמפורט להלן   9

 משרדים רעננה בע״מ. 
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וזכויות צד׳ שלישי כלשהו, למעט הערות הרשומות בסעיף     1.6חוב, משכנתא, שעבוד, תביעה, עיקול 

 בחוזה ולמעט זכויות והערות שמוקרן בקונה או מי מטעמה. 

 לחוזה  1.6להלן ההערות הרשומות לפי סעיף 

 .12/11/1976הערה לפי פקודת הדרכים מיום  ▪

 . 26/10/1977 , עפ״י הסכם מיום12/07/1988הערת אזהרה לטובת מקורות חברת מים בע״מ מיום  ▪

 .19/12/2005הערה לפי פקודת הדרכים מיום  ▪

 .25/12/2008הערה על הסכם שיתוף אשר נרשמה מיום  ▪

 .25/12/2009הערה על הפקעה לטובת עיריית רעננה מיום  ▪

נרשמה מיום ▪ רעננה אשר  ולבניה  יעוד לטובת הועדה המקומית לתכנון  על  וכן   29/09/2002  הערה 

 .31/03/2011הערה נוספת מיום 

₪ בהתאם למועדים    10,350,000בתמורה לביצוע התחייבויות המוכרת תשלם הקונה סך של    -  התמורה 

 .ולפריסה כמפורט בחוזה

 - מיסים

המוכרת מצהירה כי היא ורק היא האחראית לדאוג, כי כל המיסים )מיסים    -  מיסים בגין עסקת סירס

 . עירוניים, מס רכישה, מס שבח ומס רכוש ככל שנדרש( והאגרות הנובעים מעסקת הרכישה מסירס

 .בגין מכירת הממכר ישולם ע״י המוכרת -  מס שבח, מס רכוש

 .ישולם על ידי הקונה  - מס רכישה

עד למועד המסירה ישולם    - האגרות וההיטלים למיניהם, עירוניים וממשלתיים והאחריםכל המיסים,  

 .ע״י המוכרת וממועד המסירה ואילך יחולו על הקונה

שיחול על הממכר, בגין תב״ע, הקלה או שימו שחורג שעילתו עד למועד חתימת הסכם    -  היטל השבחה 

 ., יחול וישולם על ידי המוכרת. וממועד ההסכם יחול וישולם על ידי הקונה2002זה לרבות תב״ע רע/בת/

 18/03/2015 -הסכם מכר רעננית  9.5

בין ע. רעננית חברה ליזום ופיתוח בע״מ )להלן: ״המוכרת״(, לבין הלה    18/03/2015הסכם מכר מיום  

 .מגדלי משרדים רעננה בע״מ )להלן: ״הקונה״(

ברעננה בחלקים    7ברחוב דפנה    7658בגוש    86בעלת זכויות בחלק ממקרקעין הידועים כחלקה    רעננית

 .חלקים 4000/38497רשומים של 

זכאית    06/08/1999וטבלת איזון והקצאה מיום    27/02/1992מכוח הסכם שיתוף מיום    -  הסכם שיתוף

 .מ״ר 2,166המהווים  105/3המוכרת להירשם כבעלת חלק מזכויות במגרש  

  86חלקים מהמקרקעין הידועים כחלקה    4,000/38,497מזכויות המוכרת בחלקה קרי    100%  -   הממכר

ברוצן המוכרת    -מ״ר. העסקה   2,166המהווה    105/3, בעיר רעננה וחלק במגרש  7ברחוב דפנה    7658בגוש  

למכור לקנה את מלוא זכויותיה בממכר, וברצון הקונה לרכוש את מלוא זכויותיה של המוכרת בממכר  

פוף לנכונות הצהרות המוכרת, כשהזכויות בממכר נקיות מכל חוב, משכנתא, שעבוד, תביעה,  וזאת בכ

בסעיף   הרשומות  הערות  למעט  כלשהו,  שלישי  צד׳  וזכויות  והערות    1.6עיקול  זכויות  ולמעט  בחוזה 

 .שמוקרן בקונה או מי מטעמה

 -לחוזה 1.6להלן ההערות הרשומות לפי סעיף 

 .12/11/1976הערה לפי פקודת הדרכים מיום  ▪

 .26/10/1977 , עפ״י הסכם מיום12/07/1988הערת אזהרה לטובת מקורות חברת מים בע״מ מיום  ▪
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 .19/12/2005הערה לפי פקודת הדרכים מיום  ▪

 .25/12/2008הערה על הסכם שיתוף אשר נרשמה מיום  ▪

 .25/12/2009הערה על הפקעה לטובת עיריית רעננה מיום  ▪

נרשמה מיום ▪ רעננה אשר  ולבניה  יעוד לטובת הועדה המקומית לתכנון  על  וכן   29/09/2002  הערה 

 .31/03/2011הערה נוספת מיום 

₪ בהתאם למועדים    7,150,000בתמורה לביצוע התחייבויות המוכרת תשלם הקונה סך של    -  התמורה

 .ולפריסה כמפורט בחוזה

 - מיסים

 .ישולם ע״י המוכרתבגין מכירת הממכר   -מס שבח, מס רכוש 

 .ישולם על ידי הקונה  -מס רכישה

עד למועד המסירה ישולם    - כל המיסים, האגרות וההיטלים למיניהם, עירוניים וממשלתיים והאחרים

 .ע״י המוכרת וממועד המסירה ואילך יחולו על הקונה

, הקלה או שימו שחורג שעילתו עד למועד חתימת הסכם  שיחול על הממכר, בגין תב״ע  -  היטל השבחה 

 ., יחול וישולם על ידי המוכרת. וממעוד ההסכם יחול וישולם על ידי הקונה2002זה לרבות תב״ע רע/בת/

 18/03/2015 -הסכם דמי טיפול עם מר יואב עזאני  9.6

ביום   בפנינו תוספת להסכמים שנחתמו  ופיתוח בע״מ    18/03/2015הוצגה  ליזום  רעננית חברה  ע.  בין 

( יזמות והחזקות בע״מ )להלן: ״המוכרות״(, לבין הלה מגדלי משרדים רעננה בע״מ )להלן:  2002ויהושר )

 .״הקונה״( בעניין דמי הטיפול למר יואב עזאני

התחייבו   והחברות  בהסכמים  המפורטות  התמורות  חשבון  על  מעותדים  שיקים  לחברות  נתנה  הלה 

 .לרשום הערות אזהרה לטובת הלה על זכויות החברות, כמפורט בהסכמים )להלן: ״הערות אזהרה״(

יואב עזאני סך   )שיקים בסך של    1,000,000עובר לחתימת ההסכמים נתנה הלה למר   ₪200,000    ,₪

₪( בגין החזר הוצאות שהוצאו עבור מתכננים ויועצים לצורך קבלת היתר בניה    700,000  -₪ ו  100,000

 . לפרויקט המתוכנן על המקרקעין

 18/03/2015 -הסכם יזום ע. רעננית ויהושר  9.7

יהושר    -בין ע. רעננית חברה ליזום ופיתוח בע״מ )להלן: ״רעננית״( ו  18/03/2015הוצג בפנינו הסכם מיום  

מגדלי  2002) הלה  לבין  ״המוכרות״(,  יקראו:  וביחד  )להלן  ״יהושר״(  )להלן:  בע״מ  והחזקות  יזמות   )

 .משרדים רעננה בע״מ )להלן: ״הקונה״(

  -הצהרות המוכרות

הבניה״( והגישו   המוכרות הכינו תכנית לבניית מבנה על המקרקעין )להלן: ״תכניות הבקשה להיתר .1

מס׳   בניה  להיתר  תיק    20120171בקשה  המקומית  4808מס׳  בהחלטות    לועדה  אושרה  והבקשה 

 הוועדה המקומית )נספח ד׳ להסכם( 

תכניות    המוכרות שילמו את הסכומים המפורטים בנספח ה׳ ליועצים ולאנשי המקצוע לצורך הכנת .2

לסכומים ששולמו, יחול    הבקשה להיתר הבניה. כל חיוב שנותר כלפי היועצים ואנשי המקצוע, מעבר

 .וישולם ע״י הקונה בלבד



 
 

  

 

 

 

 36 תוךמ 22
 

ממחות    כנגד תשלום מלוא תמורות הסכם רעננית והסכם יהושר, בכפוף לתנאי הסכם זה, המוכרות .3

את הסכמתן    לקונה את מלוא זכויותיהן בתכניות הבקשה להיתר הבניה שנעשו עד כה והן נותנות

 .להמשך התקשרות הקונה עם היועצים המקצועיים

שהוגשה  ,  להיתר בניה  20120171המוכרות מצהירות, כי ע״פ החלטות הועדה המקומית בבקשה מס׳   .4

ו  6,633ע״י המוכרות, אושרו זכויות בניה של   מתוקף היקף    שטחי שירות, אך  1,311  -מ״ר עיקרי 

מ״ר שטחי שירות(, שאינן    142  -מ״ר שטח עיקרי ו   784זכויות בניה זה, קיימות זכויות בנייה עודפות )

 .שייכות להן אלא למגדלי עסקים )אחזקות( בע״מ

לשימוש חורג    המוכרות מצהירות כי בהמשך לפנייתן לעיריית רעננה נתקבל אישור עקרוני מהעירייה  .5

היתר לשימוש חורג    במבנה שייבנה על המגרש )התחייבות רעננית במסגרת הסכם השכירות לקבל 

ליום   עד  השכירות  למטרת  הקרקע  הסכמה01/01/2014לקומת  קיימת  להארכת    .  השוכרת  של 

 . 01/10/2016מועדים ובכלל זה קבלת היתר לשימוש חורג עד ליום 

יום לאחר קבלת    30-הקונה תהיה זכאית לקבל את הממכר כ״בר רשות״ כשהוא פנוי, החל מ  -  מסירה

היתר הבניה, מבלי שהדבר יחייב את הקונה להקדים תשלומי יתרת התמורה המפורטת בהסכמי יהושר  

 .ורעננית, ככל ויתקבל היתר בניה קודם למועד מסירת החזקה

 – ן היתר בניה והיתר בניה מתוק

על ידי הקונה.    ימים ממועד תשלום אגרות הבניה  30המוכרות מתחייבות לדאוג לקבלת היתר בניה, תוך  

שילמו לשם קבלת היתר    ₪ שהן  131,507במועד תשלום אגרות הבניה, תשיב הקונה למוכרות סך של  

 .בניה

זה הסכם  חתימת  לאחר  בסמוך  הבניה  בהיתר  לשינויים  בקשה  להגיש  מתחייבות  כן   .המוכרות 

עודפות עד ליום    מתחייבות המוכרות לקבל היתר בניה מתוקן, כך שהיתר הבניה לא יכלול זכויות בניה

עד  31/07/2015 המתוקן  הבניה  היתר  את  להמציא  רשאיות  יהיו  בגין  31/12/2015ליום    )המוכרות   .)

טיפול המוכרות בהסכם השכירות עם    ,טיפול המוכרות בהוצאת היתר הבניה והיתר הבניה המתוקן

תשלם המוכרות,  הוצאות  החזר  ובגין  של    השוכרת  סך  למוכרות  ליום    4,000,000הקונה  עד   ₪

, יידחה  31/08/2015לקונה את היתר הבניה המתוקן עד ליום    . ככל שהמוכרות לא תמצאנה31/08/2015

ימים לאחר המצאת היתר הבניה    20-₪ בתוספת מע״מ מתמורת הייזום עד ל  2,000,000של    תשלום סך

היתר   ימציאו המוכרות את  ולא  לעיל  המתוקן. היה  ואת ההיתר המתוקן במועדים הקבועים  הבניה 

ובכפוף לכך שהקונה מילאה אחר התחייבותה לצורך הוצאת ההיתרים, לא תהיינה המוכרות זכאיות  

 מיליון ש"ח(.  2) לחלק תמורת הייזום

או לחילופין    להבטחת תשלום הייזום המוכרות זכאיות לערבות אישית  -להבטחת קיום ההתחייבויות

יזכו אותן לקבלת שטחים    מעניקה הקונה למוכרות אופציה, ללא תמורה, לרכישת זכויות בחלקה, אשר

 .שמאי מוסכם ₪, כפי שייקבע ע״י  4,000,000מבונים במבנה שייבנה בשווי של 

מביצוע    הצדדים מסכימים כי מנהל הפרויקט, מר נפתלי יבלון, יערוך בדיקה לגבי העלויות הנובעות

ליום   עד  המסחר  בקומת  סוכם  15/06/2015התאמות  אשר  הטכני,  למפרט  בהסכם    בהתאם  איתה 

שנמצא שיידרשו התאמות,    השכירות, בהשוואה למפרט הטכני הכללי של הבנין ברמת מעטפת. ככל

 .חלקן של המוכרות יופחת מתמורת הייזום
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חורג היטל    -  שימוש  לתשלום  בכפוף  המוכרות.  באחריות  חורג  לשימוש  היתר  בהוצאת  הקשור  כל 

.  15/09/2016השבחה, יינתן היתר לשימוש חורג בקומת הקרקע למבנה לתקופה של עשר שנים עד ליום  

 .כל העלויות הכרוכות בהוצאת האישור לשימוש חורג לרבות היטל השבחה, יחולו וישולמו על ידי הקונה

 10/11/2015 -תוספת להסכמי הרכישה 9.8

ביום   שנחתמו  להסכמים  תוספת  בפנינו  מיום    18/03/2015הוצגה  לעיל,  ע.  10/11/2015כמפורט  בין   ,

( יזמות והחזקות בע״מ )להלן: ״המוכרות״(, לבין הלה  2002רעננית חברה ליזום ופיתוח בע״מ ויהושר )

שנותרו    מגדלי משרדים רעננה, בע״מ )להלן: ״הקונה״(. תוספת זו באה להסדיר את נושא התשלומים

 .להשלמת העסקה בין הצדדים ומסדירה את ייזום התכנון המוצע במקרקעין

בקשר עם מכירת זכויות המוכרות    18/03/2015הסכמים ביום    4בין הצדדים ו/או מי מטעמם נחתמו  

 .רעננה  7ברחוב דפנה  7658בגוש   86במקרקעין הידועים כחלקה  

 .הסכם דמי טיפול עם מנהל המוכרות מר יואב עזאני

 .הסכם למכירת זכויותיה במקרקעין של רעננית

 .הסכם למכירת זכויותיה במקרקעין של יהושר

בין    הייזום  הסכם עם רעננית ויהושר בגין טיפול בתיקון היתר בניה וקבלת אישור לשימוש חורג )הסכם

חילוקי הדעות   ליישב את  מעוניינים  והצדדים  לקיום ההסכמים.  ביחס  דעות  חילוקי  נתגלו  הצדדים 

 .בהסכם זה

במלואה,    מוסכם על הצדדים כי התמורה החוזית על פי הסכם דמי הטיפול והסכם רעננית ששולמה

 .₪ 1,129,344כאשר בהסכם שולם סכום עודף מעבר לתמורה החוזית בסך של 

 : עוד הוסכם כי יתרת התמורה החוזית בהסכמים בין הצדדים הינה כדלקמן

₪ בתוספת מע״מ, לאחר הפחתת התשלומים ששולמו בגין הסכם    8,272,500בסך    -בגין הסכם יהושר

 .₪ 1,129,344והפחתת הסכום העודף בעסקת רעננית בסך של   948,156זה בסך 

)לאחר הפחתת    3,200,000א. סך של    -בגין הסכם היזום ₪ עפ״י הסכמת    ₪800,000 בתוספת מע״מ 

 .להסכם הייזום, בגין הוצאות התאמת החלק בנכס המיועד לשוכרת סטופמרקט(  9.2הצדדים בסעיף 

להסכם    ₪7.2 בגין השבת אגרות בניה, שישולמו לרעננית בהתאם לאמור בסעיף    131,507ב. סך של  

 .היזום, במועד תשלום אגרות הבניה על ידי הקונה )להלן: ״סכום השבה״(

המוכרות ממחות בזאת באופן בלתי חוזר לקונה את מלוא זכויותיהן לקבלת החזרי אגרות או לזקיפת  

להסכם זה, וככל שישולם למוכרות    6אגרות ששולמו, לטובת התכנית החדשה שתוגש, כאמור בסעיף  

 .החזר כלשהו כאמור, הן מתחייבות להעבירו מידית לקונה

היה ובוצע החזר לידי המוכרת וטרם הושב סכום ההשבה למוכרות על ידי הקונה, זכאית המוכרת לקזז  

 .מסכום ההחזר את סכום ההשבה

התשלום הראשון    במעמד חתימת הצדדים על התוספת, תשלם הקונה את  -תשלום ראשון דמי הייזום 

 .₪ בתוספת מע״מ כדין  1,600,000סך של   -של דמי הייזום 

 -תשלום שני של דמי הייזום

, הוסכם בין הצדדים, כי הקונה תגיש  20120171לנוכח פקיעת תוקף ההחלטה למתן היתר בניה מס׳  

שטחי שירות, לפי מגרש של   20/-שטח עיקרי ו  120לבניית מבנה לפי / - בקשה חדשה לקבלת היתר בניה

 .מ״ר )להלן תנאי ההיתר( 4,874
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המוכרות ימסרו לקונה מכתב חתום על ידן, המופנה לעיריית רעננה/ הועדה המקומית לתכנון ולבניה  

ולזקוף את תשלומי האגרות ששולמו, לטובת בקשת    20120171רעננה, המבקש לבטל את היתר בניה מס  

כל הבעלים המשותפים במקרקעין לבקשה   של  שהוועדה תדרוש הסכמה  וככל  היתר חדשה שתוגש. 

יום מיום קבלת דרישה    60שה להיתר, מתחייבות המוכרות לדאוג להמצאת הסכמת הבעלים תוך  החד

 .כזו

מיום    60  -₪ בתוספת מע״מ כדין ישולם ביום ה  1,600,000סך של    -תשלום החלק השני של דמי הייזום

 ם: לפי המוקדם מבניה -חתימת תוספת זו ובכפוף לתנאים הבאים

  - תוך ולא יאוחר מ  הקונה המציא למוכרת גרמושקה של הבקשה החדשה להיתר בהתאם לתנאי ההיתר

את  60 לקונה  המציאו  והמוכרות  זו  תוספת  חתימת  מיום  לבקשה    יום  המשותפים  הבעלים  הסכמת 

 .הגרמושקה  החדשה להיתר באמצעות חתימתם על

הבקשה להיתר לפי    המוכרות המציאו לקונה מכתב מאת הבעלים המשותפים לפיו מסכימים לתכנית

 מ״ר.  4,874שטחי שירות ממגרש בשטח של  20%+   120%ניצול של 

 

 28/08/2016מכתב מעו״ד גרנאי שמואל בעניין סטטוס המצב המשפטי מתאריך  9.9

רעננה ולהלן    7, רח׳ דפנה  7658בגוש    86הוצג בפנינו מכתב מעו״ד גרנאי, המייצג את הקונה בחלקה  

 :  עיקרי המכתב

בעבור העסקה    ₪  3,000,000-קיימת בוררות בין הצדדים. המוכרים טוענים כי טרם שולם להם סך של כ 

כיוון שע״פ הערכת השמאי    ,והקונה טוען כי המוכרים לא שילמו את היטל ההשבחה המלא על הקרקע

זכאים להם  התמורה  על  עולה  ההשבחה  היטל  סכום  תביעות    מטעמם,  מתנהלות  בנוסף,  המוכרים. 

 .ולנזקים הנגרמים לכל צד כתוצאה מהפרת ההסכם כספיות שונות בין הצדדים הקשורים לריביות

מוכרים  ה  03/02/2016  -ו  27/01/2016הערות האזהרה שנרשמו על בעלות יהושר וע. רעננית מהתאריכים  

התמורה התקבלה  לא  שלטענתם  משום  אזהרה  הערת  השיבה    רשמו  והקונה  העסקה  עבור  המלאה 

 .המלא היא מודיעה על קיזוז הסכומים שלעיל למוכרים כי לאור העובדה שלא שולם היטל ההשבחה

 

 בנכס  הזכויות סיכום 9.10

המגרש   רכישת  את  השלימה  החברה  לעיל,  לאמור  התשלומים  במלואו  בהתאם  כל  ושולמו 

 וההתחייבויות המפורטות לעיל. 

 

 20/11/2022הסכם מיום   9.11

נגר יבוא ושיווק    -( לבין עמוסי "א. צ. ג. מ.: "מ. חברה לייזום ופיתוח בע"מ )להלןהסכם בין א. צ. ג.  

לבין הילה    עוגן בע"מ )להלן: "עמוסי נגר"( לבין מגדלי עסקים )אחזקות( בע"מ )להלן: "מגדלי עסקים"(

 מגדלי משרדים בע"מ )להלן: "הילה"(, להלן עיקרי ההסכם: 

מלוא הזכויות    )להלן: "א. עובדיה"( הינם בעלי  והצדדים, ביחד עם א. עובדיה ביצוע עבודות בע״מ  הואיל •

 .  מ״ר 37,722ברעננה בשטח רשום של  135חלקה  7658במקרקעין הידועים כגוש  

״(,  2002)להלן: ״תכנית    23/03/1995, אשר פורסמה למתן תוקף ביום  2002ועל פי תכנית רע/בת/   והואיל •

מ״ר )שטח של    14,115ה בשטח  יהמיועד לתעשי   86/2חולקו המקרקעין למספר מגרשים, וביניהם מגרש  

יה,  י המיועד אף הוא לתעש  86/3״( וכן מגרש  86/2: ״מגרש  להלן  -נ״ל ה מ״ר על פי תשריט התכנית    14,044
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״(, כאשר  86/3"מגרש  להלן    -מ״ר על פי התשריט שצורף לתכנית הנ״ל  5,570מ״ר )שטח של    5,500בשטח  

שטחי שרות, והכל     20%עיקרי ו־   120%בכל אחד מהמגרשים הנ״ל הועמדו זכויות הבניה על שיעור של  

 .  2002  כמפורט בתכנית

על ידי כל בעלי המקרקעין כפי שהיו באותו    17.02.1992ובהתאם להסכם השיתוף שנחתם ביום   והואיל •

המקרקעין רישום  בלשכת  נרשמה  בגינו  הערה  ואשר  בהתאם    מועד,  וכן  השיתוף"(,  "הסכם  )להלן: 

  1.10.1999כפי שתוקנה ביום    6.08.1999לטבלת איזון והקצאות שנערכה על ידי השמאי יצחק ברמן ביום  

והקצאות משנת   איזון  )להלן: "טבלת  כעלי המקרקעין  כל  ידי  על  בעלי  1999ונחתמה  בין  הוסכם  ״(, 

המקרקעין באותו מועד על ייחוד זכויות שימוש וחזקה של בעלי המקרקעין לחלקים שונים במקרקעין,  

ם  עובדיה )או למי שממנו קיבלו מגדלי עסקיול א.  למגדלי עסקים    יוחדו  86/3כך שמלוא הזכויות במגרש  

 . ו־ א. עובדיה את זכויותיהם

, הועברו חלק מזכויות  10/07/2001ט, אשר פורסמה למתן תוקף ביום  2002ועל פי תכנית רע/מק/   והואיל  •

בין 86/3למגרש    86/2הבניה ממגרש   פי ההסכמות  על  כאשר  הזכויות    ,  עת,  באותה  המקרקעין  בעלי 

של א. עובדיה ומגדלי עסקים )או של    86/2כאמור נוכו רק מתוך חלקיהם כמגרש    86/3שהועברו למגרש  

כאמור   הזכויות  ניוד  ובגין  במקרקעין(,  זכויותיהם  את  עסקים  ומגדלי  עובדיה  א.  קיבלו  שממנו  מי 

תקנה   לפי  הערה  המקרקעין  רישום  בלשכת  ולפיה    27נרשמה  ורישום(,  )ניהול  המקרקעין  לתקנות 

של  ה"זכויות   לחלקו  המתייחסות  את  היוזם  בניה  עובדיה  א.  רכשה  )ממנה  בע׳מ  מישורים  חברת 

אשר על כן יתרת    7657בגוש  א'  2001  -ו  2001  הועברו למגרשים  7658/86/2זכויותיה במקרקעין( בחלקה  

 מהשטח העיקרי.    20%  ושטח שירות מ"ר    13,356  ח עיקריטינם שה  7658/86/2זכויות הבניה לניצול בחל׳  

, הועברו זכויות בניה  16/04/2008לד, אשר פורסמה למתן תוקף ביום  / 2002ועל פי תכנית רע/מק/   והואיל •

, וגם זאת מתוך רק חלקיהם  86/3למגרש    86/2שטחי שירות, ממגרש  מ"ר    87  -ו  מ״ר שטח עיקרי  434של  

את    86/2במגרש   עסקים  ומגדלי  עובדיה  א.  קיבלו  שממנו  מי  של  )או  עסקים  ומגדלי  עובדיה  א.  של 

 זכויותיהם במקרקעין(;

התכנית    והואיל • להוראות  ממגרש    2002ובהתאם  הזכויות  מניוד  פי    86/3למגרש    86/2וכתוצאה  על 

ותכנית2002תכנית   במגרש  לד  2002  ט  בעלי המקרקעין  בידי  נותרו  לעיל,  הבניה    86/2כאמור  זכויות 

 בשיעורים כמפורט להלן: 

 שירות.   20%עיקרי+   120%  -א. צ. ג. מ.

 שירות.  20%עיקרי+   120%  - עמוסי נגר

 שירות.  20%עיקרי+   120%   - הילה 

 שירות.  20%עיקרי+  96%  - מגדלי עסקים

 0%  - עובדיה .א

 להלן: המצב הנכנס.  

 4,874חתמו הצדדים על הסכמתם להגשת היתר בניה על ידי הילה, על שטח של    6.01.2015וביום    והואיל •

 .  86/2 מתוך המגרשמ"ר 

המסומנים  ם  מגרשי  3  -ל  86/2חתמו הצדדים על תשריט חדש, לפיו חולק המגרש    2018והואיל ובשנת   •

 .  2018, הכל כמתואר בתשריט משנת 204ו־  203,202בתשריט במס׳ 
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, והכוללת הוראות איחוד  86/2והילה ביקשה לקדם תכנית מפורטת חדשה שתחול על מגרש    והואיל •

, אשר פורסמה  3000וחלוקה, וכן הגדלת זכויות בניה בהתאם לתכנית המתאר הכוללנית של רעננה, רע/

)להלן:   460%לשיעור של   86/2, המאפשרת הגדלת זכויות הבניה במגרש 17/03/2016למתן תוקף ביום 

 ״התכנית החדשה״(; 

, אבל לא קודמה  416-0507871והבקשה לאישור התכנית החדשה הוגשה וסומנה במס׳ )זמני(    והואיל •

צורפה   אשר  העיר,  מהנדס  ידי  על  כנדרש  והאיזון,  ההקצאה  טבלת  על  הבעלים  כל  חתימת  אי  בשל 

 .לתכנית החדשה )להלן: ״טבלת האיזון״(

   3000  הצדדים מסכימים על הגשת התכנית החדשה שתחול על המקרקעין בהתאם להוראות התכנית •

בהסכמה(    מכוחה ניתן להוציא היתרי בניה, הכוללת הוראות של איחוד וחלוקה )בהסלמה ו/או שלא

 אשר תערך על פי העקרונות הבאים:  

o   ל  86/2מגרש החדשה  בתכנית  מש  3  -יחולק  לתעשינ מגרשי  המיועדים  ככל  יה  הזהים,  ,  הניתןה, 

 . 22.01.2018כמתואר בתשריט מצב חדש מיום  204, 203, 202למגרשים

o   שטח עיקרי, והכל    460%שיעור זכויות הבניה בכל אחד ממגרשי המשנה כאמור יהיה זהה ויעמוד על

 בהתאם ובכפוף למצב התכנוני בעת אישור התכנית החדשה.

o   התכנית החדשה תכלול הוראות איחוד וחלוקה וטבלת הקצאות, לפיה יוקצה כל אחד מהמגרשים

  - בשטח של כ  204דהיינו, מגרש מס׳  ,  לבעלי המקרקעין באופן התואם את הוראות טבלת האיזון

א.צ.ג.מ. ועמוסי נגר    -מ״ר יוקצה ל  4,519  -בשטח של כ  202מ״ר יוקצה להילה, מגרש מס׳    4,733

 מ״ר יוקצה למגדלי עסקים וא. עובדיה.  4,387 -בשטח של כ   203ומגרש מסי 

o   חלקיהם של א. עובדיה ומגדלי עסקים, בינן לבין עצמן, במגרש שיוקצה להן ייקבעו בהתאם למצב

יה זהה ליחס בין זכויותיהן כמגרש  ההנכנס, באופן שהיחס בין זכויותיהן על פי התכנית החדשה י 

 במצב הנכנס. 86/2

 יודגש, כי תנאי זה הינו תנאי יסוד להסכמתה של מגדלי עסקים לחתום על מסמכי התכנית החדשה. 

למען הסר ספק, חלוקת הזכויות בין א. עובדיה לבין מגדלי עסקים, לא תשפיע על זכויותיהן של  

הילה, א.צ.ג.מ. ועמוסי נגר, ואלה אינן צד לכל מחלוקת שתהא בין א. עובדיה לבין מגדלי עסקים,  

 אם וככל שתהיה, בכל הקשור והנוגע לחלוקת הזכויות כאמור. 

למגרש  ונה  מוסכם בין הצדדים, כי במקרה שבמסגרת הליכי אישור התכנית החדשה תיקבע חלוקה ש •

ילה ו/או חלקן של א.צ.ג.מ. ועמוסי נגר יגדל מעבר לשטח המוקצה להן  ה , וכתוצאה מכך חלקה של  86/2

מצב חדש, אזי יפעלו הצדדים יחדיו לשינוי החלטה זו ו/או תוצאותיה, בכל דרך, על מנת    לפי תשריט

שבסופו של יום השטח העודף כאמור יועבר למגדלי עסקים. למען הסר ספק, במקרה שתידרש העברת  

  מגדלי ,  לעיל  כאמור  זכויות  השוואת  לשם,  עסקים  למגדלי,  האחרים  מהצדדים  ממי  זכויות  או/ו  םשטחי

  בשווי  פוגעת  לא  שההעברה   בתנאי  והכל,  כאמור  העברה  כל  בגין  תמורה  כל   לשלם  תידרש  לא  עסקים

 מצב היוצא.ה לעומת הנכנס  במצב,  האיזון בטבלת וכמפורט לעיל  שהוסכם כפי  היחסי

  עם   בקשר   התשלומים  או/ו  ההיטלים  או/ו  המיסים  או /ו   ההוצאות  בכל  לשאת  מתחייבת  ם מגדלי עסקי

  הליך   שכל   ובלבד,  לעיל  כאמור  הבניה   זכויות   השוואת  לצורך  שיידרשו  שינוי   או /ו   חסכם  או/ו  הליך  כל

 . דעתה על  ויהיה עמה יתואם כאמור
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כמו כן, מגדלי עסקים מתחייבת לשפות ו/או לפצות את הילה בגין כל חיוב ו/או הוצאה שייגרמו להילה  

דרישה   ו/או  תביעה  מכל  השטחיםכתוצאה  העברת  בגין  עובדיה,  א.  ידי  על  הילה  כנגד  ו/או    שתוגש 

עסקי למגדלי  למגדלי    כאמור   דרישה  או/ו   תביעה  כל   תעכיר  שהילה  ובלבד,  לעיל  כאמור  ם הזכויות 

הילה בפני    של  בשמה  להתגונן  מטעמה  מי  או/ו   עסקים  למגדלי  ותאפשר,  קבלתה  לאחר  בסמוך  םעסקי

דרישה   ו/או  תביעה  וזאת  כל  ההוצאות  -כאמור,  במלוא  תישא  עסקים  שמגדלי  והחיובים    בתנאי 

   הנובעים מכל הליך כאמור.

 

 שומות ועסקאות בנכס הסמוכות למועד הקובע .10

 . לא ידוע לי על עסקת מכר בנכס הנדון בשלוש השנים הקודמות למועד הקובע 10.1

, להלן פירוט שווי  17.1( על פי תקן  IFRSערכתי מספר חוות דעת לצורך דוחותיה הכספיים של החברה ) 10.2

 שנים האחרונות:  3 -הזכויות ב

 שווי הזכויות מועד קובע

31/12/2019 62,100,000  ₪ 

31/03/2020 62,100,000  ₪ 

30/06/2020 61,000,000   ₪ 

30/09/2020 61,000,000   ₪ 

31/12/2020 61,100,000   ₪ 

31/03/2021 61,100,000   ₪ 

30/06/2021 61,100,000   ₪ 

30/09/2021 61,100,000   ₪ 

31/12/2021 61,600,000   ₪ 

31/12/2022 57,600,000   ₪ 

   

 גורמים ושיקולים בהערכה  .11

התשכ"ח עבור דיווח כספי של החברה    - בבואנו להעריך את שווי הנכס הנדון לצורך דיווח על פי חוק ניירות ערך  

בין היתר את הגורמים והשיקולים    17.1ובהתאם לתקן מספר   של הועדה לתקינה שמאית, הבאנו בחשבון 

 שלהלן:  

 מטרת השומה  11.1

, בנכס הנדון בהתחשב במצבו  הלה מגדלי משרדים רעננה בע"מהערכת "השווי ההוגן" של זכויות חברת  

"AS-IS  השווי משקף את "השווי ההוגן" של זכויות החברה במקרקעין על פי הגדרתו בתקן חשבונאי ."

יימכר הנכס ליום ההערכה בין קונה מרצון למוכר    - שהוא    1IVS  -ו  IAS  40בינלאומי מס'   הסכום בו 

ברצון, בעסקה רצונית, ללא אילוץ, אחרי זמן סביר בשוק, כשהצדדים פועלים בידיעה, בשיקול דעת,  

בדבר "פירוט מזערי נדרש בשומות מקרקעין לצורך    17.1בזהירות וללא כפיה. השומה נערכה לפי תקן  

ע"י   6/10/2010ולצורך תקינה חשבונאית", שאושר בתאריך    1968רות ערך, התשכ"ח דיווח על פי חוק ניי

ע"י מועצת שמאי המקרקעין במשרד המשפטים. השומה    13/10/2010הועדה לתקינה שמאית ובתאריך  

נערכת לצורך מידע נדרש בדוחות הכספיים של החברה לרבות דיווח על נכס או על חלק יחסי ממנו כנדל"ן  
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להשקעה, לפי העניין, בדוחות אלו ו/או לצורך דיווח כספי של החברה לרבות ביסוס השווי ההוגן של  

 השקעתה בנכס. זאת, לצורך דיווח לדו"חות הכספיים, שיפורסמו בציבור. 

 גישות השומה  11.2

 קיימות שלוש גישות עיקריות לשומת שווי נכסי מקרקעין:

 The market approach -גישת ההשוואה )או גישת השוק(

שום בהסתמך על עסקאות שנעשו בנכסים אחרים הדומים  ימבוססת על אומדן שווי השוק של הנכס הנ

ם ומידת סחירותם. השומה הסופית מתבצעת תוך שימוש  הלו במיקומם, אופיים, רמת הסיכון הגלומה ב

 גישה זו מועדפת גם לפי הפסיקה.    שום ביחס לעסקאות ההשוואה. יבמקדמי השוואה רלוונטיים לנכס הנ 

 The income approach - גישת ההכנסה )או גישת היוון ההכנסות(

  אומדן שווי השוק של הנכס נשוא השומה מבוצע על ידי היוון ההכנסה )היוון מהשורש "הון"( המתקבלת 

פ אופי  " עבין היתר  נקבע  ה או שעשויה להתקבל ממנו לאורך זמן. פעולת ההיוון נעשית בעזרת שער ריבית  

רמת   נוספים.הנכס,  ובגורמים  השוטפת  בהכנסה  הגלומה  בהערכת  ה  הסיכון  ההיוון    שעורשיקולים 

 סיכון.  : ריבית בטוחה במשק, איכות השוכר, פחת,כוללים בין היתר

  The cost approach -גישת העלויות )גישת השווי הפיזי(  

  שום. ישמים את שווי הנכס על בסיס העלות הצפויה להקמת נכס אחר הדומה בכל לנכס הנבגישה זו  

זו הוא סיכום של שווי הקרקע בהתאם   ופנויה    בשוק החופשי  ה לשווייהשווי המתקבל בגישה  כריקה 

  בהתאם ליעודה או רמת ניצולה הקיים, בתוספת עלות הקמה מחדש של המבנה וההשבחות הנוספות 

גישה זו מצויה בעדיפות אחרונה    (.יופונקציונאל שנעשו בנכס ובניכוי פחת על סוגיו השונים )פיזי, כלכלי  

   מאחר והתוצאה המתקבלת, רגישה לשינויים קלים בכל אחד ממרכיביה. 

נכס ונסיבות  ה   מקובל לבצע שילוב והצלבת נתונים בין גישות השומה הנ"ל בהתאם למטרת השומה, אופי

ע  השומה. המתקבלת  התוצאה  עשויה  וכדומה(,  שפל  )גאות,  שונים  שוק  בכל  "יבמצבי  אחת    שימוש 

 . דומותתוצאות ייתן  הגישות  מהשימוש בכל אחת  םאופטימאליימהגישות, להיות שונה. בתנאי שוק 

בעסקאות   המחסור  לאור  ההשוואה.  בגישת  הוערך  כן  ועל  ופנויה  ריקה  קרקע  מהווה  הנדון  הנכס 

 ההשוואה לקרקע, השווי למ"ר מבונה נקבע בשילוב עם גישת החילוץ.  

כלס חברות בתחום תעשייה עתירת ידע  בנגישות טובה המא התעשייה רעננה, אזורמיקום הנכס באוזר   11.3

 ומשרדים. 

המאפשרת זכויות בנייה    3000לרבות תוכנית כוללנית רע/הובא בחשבון המצב התכנוני אשר פורט לעיל,   11.4

 . 460%בהיקף של  

 .  3000הובא בחשבון כי קיימת בהכנה תוכנית מפורטת על בסיס תוכנית רע/  11.5

 מ"ר.   4,733 –הובא בחשבון שטח המגרש המיוחס לנדון בהתאם לתכנית בהכנה  11.6

 הובא בחשבון הפחתה להיטל השבחה בגין תוכנית מפורטת לכשתאושר.  11.7

  20%עיקרי +    120%הובא בחשבון זכויות בנייה מאושרות המאפשרות הוצאת היתר בנייה בהיקף של   11.8

לא נגרעו מזכויות    82/2שרות מהעיקרי, הובא בחשבון כי קיים כתב הסכמה כי הזכויות שנגרעו ממגרש  

 חברת הלה במגרש. 

 המפורט לעיל.  1995הובא בחשבון הסכם השיתוף משנת  11.9

 לאור רישום הסכם השיתוף, לא נערכה הפחתת שווי למרכיב מושעא.   11.10
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שנערכה ע"י השמאי    תשריט וטבלת איזון והקצאות לחלוקה מחדש בהסכמת הבעלים הובא בחשבון   11.11

 . לעיל ברמן כמפורט

 הובא בחשבון החלקים הרשומים לטובת חברת הלה בהעתק מידע מפנקס הזכויות.  11.12

 הובאו בחשבון נתוני שווי בסביבה.   11.13

שלישי, ו/או זכויות צדדים  , כשהן נקיות מכל חוב, שעבוד, חזקה, או צד  הבעלותההערכה הינה לזכויות   11.14

 כעולה מהמסמכים שהוצגו בפנינו והמפורטים לעיל.  -שלישיים המצוינות במפורש; כל הנ"ל 

   .31/12/2023למועד הקובע ההערכה   11.15

 . כוללת מע"מהערכת השווי אינה  11.16

החלה מלחמת "חרבות ברזל", במסגרת המלחמה הוכרז מצב מיוחד בעורף המדינה    07/10/2023ביום   11.17

אשר משפיע על המשק הישראלי בכלל וענף המסחר והתיירות בפרט. לאור הקירבה של המועד הקובע  

לתחילת המלחמה, הערכת שווי זו אינה מביאה בחשבון את השפעת המלחמה, ככול וישנן, על הנכס  

 ום.  הניש

 

 להערכת השווי  נתונים  .12

 שיעור היוון שמאי ממשלתי ראשי   12.1

ע"פ סקירת שיעורי תשואה עדכנית שנערכה באגף שומת מקרקעין במשרד המשפטים ופורסמה בתאריך  

 עולים, בין היתר, הפרטים שלהלן:   7/2/2023

הקורונה. בתחילת החציון    מגפתהתאפיינה בישראל בשגרה לצד    2022המחצית הראשונה של שנת   •

הנוכחי היה גל תחלואה, שדעך בהמשך השנה ולא הוטלו הגבלות חדשות. בתקופה הנסקרת חלה  

,  2021, בסוף שנת  0.1%עליה כלל עולמית בשיעורי הריבית. ריבית בנק ישראל עלתה משיעור של  

תמשכת בתקופה  , כאשר באותה תקופה פורסם צפי לעלייה מ2022, בחודש מאי  0.75%לשיעור של  

ללמוד מטבלה   שניתן  וכפי  הנדל"ן,  שוק  של  מנקודת מבט  מכן.  לומר שהפעילות  1לאחר  ניתן   ,

של   תיקון  ואף  לשגרה  החזרה  המשך  על  מעידה  הנסקרת,  בתקופה  מניבים,  בנכסים  העסקית 

בכמות   משמעותית  עליה  לראות  ניתן  המשרדים  בתחום  הקודמת.  בתקופה  שהייתה  המגמה 

                    העסקאות. 
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 שימוש בנתוני הסקר: 

בבוא השמאי לקבוע את שיעור התשואה בשומה לנכס ספציפי, אל לו לבחור את שיעור התשואה   •

, מבלי לתת את הדעת לנכס הנישום ולמאפייניו המיוחדים.  3ו    2הממוצע המפורסם בטבלאות  

 לפיכך, אנו ממליצים לשמאי לשים לב, בין השאר, לעניינים הבאים: 

בסקרים, שאנו עורכים, נמצא קשר בין רמת הקרבה של הנכס למרכז הארץ או למרכז הישוב לבין  

שיעור התשואה ממנו. בנכסים שמיקומם מרכזי, נצפה שיעור תשואה נמוך ביחס לממוצע ואילו  

בנכסים פריפריאליים נצפה שיעור תשואה גבוה ביחס לממוצע. הקשר נובע, ככל הנראה, ממרכיב  

 ה יותר בפריפריה ונמוך יותר במרכז. סיכון גבו 

איתנות פיננסית של   מרכיבי סיכון נוספים, שנצפו כמשפיעים על שיעור התשואה: איתנות / אי

מיקום,   וכד'(,  בבניין   / )באזור  תפוסה  אי   / תפוסה  יחס  השכירות,  הסכם  תקופת  השוכרים, 

גודל   ראשיים,  וצירים  רכבת  תחנות  כגון  תחבורה  לאמצעי  קרבה  בסביבה,  לשינויים  פוטנציאל 

ואה  הנכס וכד'. ככלל, ככל שהנכס בעל מרכיבים המקטינים את הסיכון, כך צפוי ששיעור התש

                                 מהנכס יהיה קטן יותר ולהיפך.

התפוסה • תשואה    -שיעור  לשיעורי  מתייחסים  כאן,  המפורסמים  תשואה  שיעורי  כאמור 

כולל"(, כלומר תחת הנחת תפוסה מלאה. המשמעות המעשית היא   )"שיעור היוון  פוטנציאליים 

, יש לשקול )בתלות בשיעור ובמשך  100%שכאשר ידוע לגבי נכס נישום, ששיעור התפוסה בו אינו  

תפוסים( לתת לכך ביטוי בשיעור היוון גבוה יותר )המבטא סיכון גבוה  הזמן של השטחים הבלתי  

 לשטחים שאינם תפוסים, ביחס לשיעור ההיוון שנקבע לגבי השטחים התפוסים.  יותר(

בעבר שיעור ההיוון, בשני ענפים אלה, פורסם כאחד. עם    - שיעור ההיוון בתעשייה ולוגיסטיקה   •

הנכסים   שוק  בין  התשואה,  ברמת  הפרדה  ומתגברת  הולכת  האחרונות  שבשנים  נראה  זאת, 

בשימושי תעשייה לבין תחום הלוגיסטיקה, ההולך ומתפתח. לפיכך, בסקירה הקודמת )מחצית  

לפי המגמות    (2022השנייה של שנת   נחליט אחרת  )וכן בסקירות הבאות, אלא אם  זו  ובסקירה 

ללוגיסטיקה   שימושים  כולל  ואינו  ומלאכה  תעשיה  לנכסי  הינו  המצוין  התשואה  שיעור  בשוק( 

ומרלו"גים. לגבי שימושים אלה, לאור מסד נתונים לא מספק לצורכי סקר זה, לא נוכל לקבוע את  

ין שברוב המקרים מדובר בשיעור תשואה נמוך משיעור תשואה  שיעור התשואה. עם זאת, נוכל לצי

 (. 5%שנקבע לתעשייה )ככלל, לא פחות משיעור תשואה של 

 לא נצפה שינוי בשיעורי התשואה לכלל הנכסים המניבים. 2022בחציון הראשון של שנת  

 :2022להלן שיעורי התשואה )שיעור ההיוון הכולל(, בממוצע כלל ארצי, במחצית הראשונה של שנת  

 6.7%           -   נכסי משרדים 

                   6.7%            -      נכסי מסחר 

       6.7%            -     נכסי תעשיה 

              הערכים שלעיל מהווים שיעורי תשואה כפי שמקובל כיום בשוק המקרקעין.

 שיעור ההיוון הינו תוצאה של מרכיב רווח ביחס לריבית המקובלת במשק, סיכון, ופחת פיזי של המבנה.  

קרי,   המיקרו,  ברמת  מאפיינים  היתר  בין  בחשבון  להביא  יש  לנכס  המתאים  ההיוון  שיעור  בקביעת 

 מיקום, שימוש במבנה, מצב פיזי של המבנה וכיוצ"ב.   -פיזיים וכלכליים ספציפיים לנכס כגון 

 כמו כן יובאו בחשבון מאפייני מאקרו, קרי, נתוני השוק ומצב שוק הנדל"ן המקומית 

 והארצי, כפי שמתבטאים בין היתר בטבלה שלעיל. 
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בחודשים האחרונים המשק העולמי והמקומי חווה עליה בשיעור האינפלציה ובניסיון לרסן את שיעור  

       העלייה החלו הבנקים המרכזיים בעולם ובישראל להעלות את שיעורי הריבית.

עולה, בין היתר, כי שיעור האינפלציה הצפוי    2/1/2023ע"פ תחזית חטיבת המחקר של בנק ישראל מיום  

. הריבית צפויה לעמוד על  2%צפוי שיעור האינפלציה לעמוד על    2024  -וב    3%הינו    2023במהלך שנת  

 (.3.75%הריבית הינה ברמה של   2023)נכון לחודש ינואר  2023בממוצע ברבעון הרביעי לשנת  4%

על אף האמור, נכון למועד עריכת חוות הדעת לא ניכר שינוי מהותי לגבי שיעורי ההיוון בשוק הנדל"ן,  

הן ע"פ דיווחים של חברות ציבוריות לבורסה בנוגע לנכסים שבבעלותן והן ע"פ עסקאות לרכישת נכסים  

 מסחריים. 

 
 עסקאות השוואה לקביעת שיעור ההיוון  12.2

מיום   • חב' מישורים  של  לני"ע  לרשות  דיווח  למכירת  15/10/23עפ"י  בהסכם  החברה התקשרה   ,

מיליון ₪.    46  - )ביל"ו סנטר( לרוכשים פרטיים, תמורה כ  2000מרכז מסחרי באזור התעשיה עקרון  

מ"ר ומערכת    108מ"ר, גלריה בשטח של    2,420  -הנכס הינו בן שומה אחת מסחרית בשטח בנוי של כ

מיליון ₪.    3.1  -בתפוסה מלאה הינו כ  NOIעל הגג. הנכס בתפוסה מלאה. עפ"י הדיווח ה    סולרית

 .  6.8% -העסקה משקפת שיעור תשובה שנתי של כ

בע"מ מיום   • לני"ע של קבוצת חנן מור אחזקות  דיווח לרשות  נכס  11/6/23עפ"י  , מכרה החברה 

מ'    33מ"ר בפרויקט אור ים )מתחם א'( אור עקיבא, בתמורה לסך של    1,200  -מסחרי בשטח של כ 

העסקה משקפת שיעור  מ' ₪.    2.4  -₪. הכנסות שנתיות צפויות מדמ"ש בתפוסה מלאה הינן כ

 . 7.3% - תשואה של כ

בע"מ מיום   • לני"ע של קבוצת חנן מור אחזקות  דיווח לרשות  נכס  28/5/23עפ"י  , מכרה החברה 

מ' ₪. הכנסות    50, בתמורה לסך של  29מ"ר בפרויקט מודיעין מורשת    1,872  -מסחרי בשטח של כ

  - העסקה משקפת שיעור תשואה של כמ' ₪.    3.5  -שנתיות צפויות מדמ"ש בתפוסה מלאה הינן כ 

7%. 

פרסום • מיום    לפי  רוכשת  22/5/23בעיתונות  מגדל  חב'  וייס   50%,  במגדל  בולטהאופ,  -מהזכויות 

קומות משרדים מעל קומת מסחר, בשטח ברוטו של    11המגדל כולל    מנחם בגין, תל אביב.   ברחוב

  -   10  -שוכרים לתקופות ארוכות של כ  3  - המגדל מושכר במלואו ל   חניות.  186מ"ר +    אלף  15.5  -כ

  - התמורה  .(חברת סוויטצ'־אפ שבבעלות רשת המלונות פתאל אלף מ"ר ל  11.5  - )מתכם כ  שנים  20

 .   5.65%. -כ  -שיעור התשואה  . מיליון ₪ 26 -הצפוי   NOI  -ה .(50%לחלק של )מיליון ₪  230 -כ

בע"מ מיום   • לני"ע של קבוצת חנן מור אחזקות  דיווח לרשות  נכס  18/5/23עפ"י  , מכרה החברה 

מ' ₪. הכנסות    35, בתמורה לסך של  11מ"ר בפרויקט מודיעין מורשת    1,300  -מסחרי בשטח של כ

  - העסקה משקפת שיעור תשואה של כמ' ₪.    2.3  -שנתיות צפויות מדמ"ש בתפוסה מלאה הינן כ 

6.5%. 

מיום   • בע"מ  אחזקות  מור  חנן  קבוצת  של  לני"ע  לרשות  דיווח  נכס  1/5/23עפ"י  החברה  מכרה   ,

  58נרקיסים בראשון לציון, בתמורה לסך של    MOREמ"ר בפרויקט    2,060  -מסחרי בשטח של כ

כ הינן  מלאה  בתפוסה  מדמ"ש  צפויות  שנתיות  הכנסות   .₪ התחייבות    3.9  -מ'  לרוכש   .₪ מ' 
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העסקה משקפת שיעור  מ' ₪.    0.5  -להשלמת עבודות ביצוע בנכס לשוכרים עתידיים בסך של כ

 . 6.6% - תשואה של כ

מלוא הזכויות במרכז מסחרי    את  מכרהנדל"ן  ן  חברת ד  8/1/2023עפ"י פרסום בעיתון, בתאריך   •

המרכז    מ' ₪.  58תמורת סך של  הממוקם בצמוד למגדל "פסגת דן" ברחוב ז'בוטינסקי ברמת גן,  

העסקה משקפת שיעור   .מקומות חניה  70  -מ"ר, ו  2,200  -קומות מסחריות בשטח של כ  2כולל  

 . 6% - תשואה של כ

, החברה ההתקשרה בהסכם  31/12/22מיום  סיטי בע"מ    Gחברת    עפ"י דיווח לרשות לני"ע של  •

המסחרי   המרכז  למכירת  שבבעלותה    Gמחייב  כיבנה  של  סך  ₪,    154  - תמורת  הכנסה  מיליון 

  -שיעור התשואה לפיו בוצעה העסקה הינו כ  מיליון ₪.  11.1  -שנתית מהמרכז המסחרי הינה כ

7.2%. 

התקשרה חברת    31/10/2022בתאריך  ,  2/11/22: עפ"י דיווח לבורסה מיום  מגדל אלדן  -מניבים   •

  12מלוא זכויות הבעלות בשטחי משרדים בהיקף   מניבים קרן הריט החדשה בע"מ בהסכם רכישת 

מקומות חניה הנכללים במגדל משולב    67  - מ"ר ו  300  -של כ   , שטחי מסחר בהיקף(מעטפת)א' מ"ר  

התמורה בעסקה  (.  31/05/2026צפי למסירה עד  )בת"א.    30ראש פינה    פינת  53המוקם ברחוב לבנדה  

תוספת    .מיליון ₪(  21.25  - )בתוספת מע"מ, לא כולל הוצ' עסקה בסך כ  מ' ₪   297.3בסך של  הינה  

השנתי    NOIה  בהתאם לדיווח החברה  מיליון ₪.    30-35  -עלויות לגמר מוערכות ע"י החברה בכ

  מניתוח העסקה עולה כי העסקה משקפת  מיליון ₪.  20-26  -בתפוסה מלאה בגמר מלא מוערך בכ

 . %6.2  -שיעור תשואה של כ 

בתאריך  , 6/10/22עפ"י דיווח לבורסה מיום  :בניין משרדים ומסחר ברמת החייל בת"א -מניבים 

בחברה פרטית   התקשרה חברת מניבים בהסכם רכישת מלוא חלקיהם של המוכרים 03/10/2022

עליה בנוי  . (, ת"א 26הברזל ) 6638בגוש  641מחלקה   50% -בשהינה איגוד מקרקעין הרשומה כבעלים 

  -מ"ר הכולל קומת קרקע למשרדים ומסחר, חמש קומות משרדים וכ 5,800 - בניין בשטח עילי של כ

התמורה   מקומות חניה )חלק מהחניות הינן במכפילי חניה( ושטחי אחסנה ב קומת המרתף.  130

בעיקר מס   -מיליון ₪ 8.8 - )לא כולל הוצאות עסקה בסך של כ מיליון ₪ 119של הכוללת הינה בסך  

מיליון ₪, המהווים   7.56 -כ  עלעומד עפ"י הסכם השכירות  השנתי   NOIעפ"י הדיווח, ה   .רכישה(

 .%6.35  -שיעור תשואה של כ 

 

   באזור התעשייה הנדוןסקאות ע 12.3

   .לא אותרו עסקאות לקרקע  ,באזור התעשייה הנדון

" שברחוב התדבר  A TOWERליחידת משרדים במגדל "  22/03/2021על פי חוזה מכר מיום   •

כי   עולה  חניות תת קרקעיות    4ממ"ק+    24.47מ"ר+    205שטח של  באזור התעשייה ברעננה 

על פי ההנחה כי שווי מקום חנייה  מיליון ₪.  4.195 -נמכרה בתמורה ל  5ברמת מעטפת בקומה 

 ₪.   12,525 -₪, שווי למ"ר בנוי ברמת מעטפת שווה כ  100,000 -בנוי שווה כ

מספר   • פי  וחניות  על  לשטחי משרדים  "עסקאות מכר  " שברחוב התדבר  A TOWERבמגדל 

₪, וזאת לאחר ניטרול    13,000  -שווי למ"ר בנוי בממוצע הינו כבאזור התעשייה ברעננה, עולה כי  

 ₪.  100,000שווי מקום חנייה לפי 
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)חברה המספקת שירותי נדל"ן לענף הנדל"ן העסקי בארץ    בדוח מחקר חברת נתם  שנערך מסקר   •

 עולה כלהלן:   2023ראשון   חציון, עבור ובחו"ל(

 

 בסביבה:  להלן מספר עסקאות מכר לשטחי משרדים  •

 

 

 -בעיר למסחר עסקאות נוספות  •

 

 

  23/06/2019מיום    עפ"י תוצאות מכרזי רמ"י   -כפר סבא  - אזור תעסוקה המזרחי  מכרז רמ"י ב •

,  באזור התעסוקה המזרחי של כפר סבא  - /א'26/1עפ"י תכנית כס/מק/  101עולה כי מגרש מספר  

ל בייעוד תעסוקה בשטח של    33,767,755  -נמכר בתמורה  זכויות    ₪6,719. המגרש  בעל  מ"ר 

, עולה כי שווי למ"ר מבונה  העסקהניתוח    ישטחי שירות, עפ"   40%+    עיקרי  126%של    בנייה

)עיקרי+ שירות(   כ  (  10%- )כובהתאמה למיקום    ₪  2,900  -כעל סך של  ברוטו    3,150מתקבל 

 ש"ח/מ"ר מבונה.

  

שווי למ"רחניותקומהשטחשנת בנייהתמורהתאריךכתובת

16,944 2,744,954202016222₪ 21/08/2023₪הנופר 2

20,339 2,400,000201611822₪ 22/02/2023₪התדהר 17

20,949 2,199,600201810562₪ 13/04/2023₪הנופש 2

18,118 1,540,00020118543₪ 08/08/2023₪המלאכה 2

19,298 3,300,000201917175₪ 18/07/2023₪התדהר 5

19,697 1,300,00020236622₪ 11/09/2023₪התעשיה 8

16,421 312,00019901910₪ 09/11/2023₪אחוזה 148

008981-0058-017-00

006580-0599-014-00

גוש חלקה

007657-0144-202-00

007657-0121-007-00

007657-0144-000-00

007656-0203-034-00

007657-0153-051-00

שווי למ"רשטחשנת בנייהתמורהתאריךכתובת

20,392 1,040,000198551₪ 06/03/2023₪אחוזה 148

27,067 1,624,000198560₪ 02/04/2023₪המסגר 1

74,194 2,300,000199031₪ 15/02/2023₪אחוזה 124

31,111 560,000196018₪ 28/02/2023₪אחוזה 100 006580-0590-040-00

גוש חלקה

006580-0599-004-00

008981-0025-009-00

006580-1054-040-00
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 תחשיב  .13

 החילוץ  בגישת מבונהשווי מ"ר  קביעת

 קביעת שווי למ"ר מבונה נערכה בגישת החילוץ כמפורט להלן: 

 –   להערכת שווי הזכויותערכי שווי 

 
 שווי הנכס נערך בשני חלקים:   -השווי  תחשיב

 (.ששולם בפועל  חות )לאחר תשלום היטל השבחהומושב  עיקרי(  120%שווי זכויות בנייה זמינות )   -ראשון  חלק

לצורך מימוש זכויות הבנייה לשטחי מסחר בקומת הקרקע, נדרש החלטת וועדה מקומית בדבר שימוש חורג.  

שימושי מסחר בקומת הקרקע, הנחתי כי שימוש חורג יתקבל וחושב  אשר  לאור מדיניות הוועדה המקומית ל

הובאה בחשבון תקופת דחייה של חצי שנה עד  , כמו כן לצורך כך אומדן היטל השבחה לשימוש חורג לצמיתות

   לאישור הוועדה לשימוש החורג. 

 

 

,  )כמפורט(  וועדה מקומית יתרת זכויות בנייה לאחר אישור תכנית בניין עיר בסמכות  שווי לבתוספת    - שני  חלק

וכן כאמור דחייה כללית    לתוספת הזכויות  אישור התכניתלהפחתת אומדן היטל השבחה ודחייה  הובא בחשבון  

 לאור העובדה כי קיים הסכם שיתוף, לא נערכה הפחתה למושעא.   לאי ודאות.

, לאחר הבנות בין יתר השותפים  יודגש כי בהתאם להסכם השיתוף יש לערוך תכנית איחוד וחלוקה בהסכמה

להסכם השיתוף, תקופת הדחייה מביאה בחשבון כי תאושר תכנית בניין עיר לרבות טבלאות איחוד וחלוקה  

   הסכמות עם השותפים לחלקה. בהסכמה לאחר 

 הבנייה.   זכויות לתוספת  ביחס,  הסיכון מרכיב  בגין שווי הפחתת   הינה הדחייה  תקופתהדחייה:  תקופת

עלות בנייה למ"ר סחירחניהתעסוקהמסחר

4,700 ₪עלות בנייה למ"ר מעטפת סחיר600 67₪ 145₪ ₪דמ"ש למ"ר לחודש

5,170 ₪העמסת שטחי ברוטו7,200 804₪ 1,740₪ ₪דמ"ש למ"ר לשנה

6,463 ₪עלויות בנייה עקיפות6.9%7.1%7.1%שיעור היוון

101,408 11,324₪ 25,217₪ ₪שווי למ"ר בנוי

96,579 9,847₪ 21,014₪ ₪בניכוי יזמות

105,000 6,463₪ 6,500₪ ₪עלות בנייה למ"ר

8,400 ₪-3,400 14,500₪ ₪יתרה לקרקע במעוגל

שווי מצב קודם

סה"כשווי למ"רשטחייעוד

12,116,480 6,400₪ 1,893₪ מ''רשטח מבונה

66,262 ₪-8,400 ₪-8 חניותחניות

12,050,218 ₪סה"כ שווי מצב קודם

שווי מצב חדש

סה"כשווי למ"רשטחייעוד

27,451,400 14,500₪ 1,893₪ מ''רשטח מבונה

530,096 ₪-8,400 ₪-63 חניותחניות

26,921,304 ₪סה"כ שווי מצב חדש

14,871,086 ₪השבחה

7,435,543 ₪היטל השבחה
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 תחשיב 

 
 

 רגישות טבלת  .14

תקופת  מול  סחר  ומהבוחנת את השינוי בשווי הנכס בשינוי שווי למ"ר מבונה משרדים  להלן טבלת רגישות  

 הדחייה לאישור התכנית 

 משרדים

 
 

 

 

 

סה"כשווי למ"רשטח סחירשימוש

27,451,400 14,500₪ 1,893₪ מ''רמסחר

16,735,888 3,400₪ 4,922₪ מ''רתעסוקה

1,104,367 ₪-8,400 ₪-131 חניותחניות

-₪ 7,435,543

₪ 35,647,378

0.5

6%₪ 34,623,795

תוספת זכויות בנייה

460%סה"כ זכויות בנייה 

21,772 מ''רסה"כ שטח ברוטו

6,816 מ''רשטח מאושרים

14,956 מ''רסך התוספת

3,400 ₪שווי למ"ר מבונה

₪ 50,851,352

192 חניותחניות נדרשות

8,400 ₪-עלות עודפת לחניה

-₪ 1,610,676

₪ 49,240,676

₪ 24,620,338

₪ 24,620,338

2תקופה לדחייה

6%שיעור היוון לדחיה

₪ 21,912,013

₪ 57,600,000

שווי בניכוי היטל השבחה

שווי תוספת הזכויות

סה"כ שווי במעוגל

אומדן היטל השבחה לשימוש חורג למסחר

שווי מרכיב התעסוקה

סך עלות עודפת

סה"כ שווי תוספת הזכויות

אומדן היטל השבחה

דחייה לאישור שימוש חורג

שווי לאחר דחייה

סה"כ

₪ 57,600,000₪ 3,060₪ 3,230₪ 3,400₪ 3,570₪ 3,740

1₪ 54,800,000₪ 56,800,000₪ 58,900,000₪ 60,900,000₪ 62,900,000

1.5₪ 54,200,000₪ 56,200,000₪ 58,200,000₪ 60,200,000₪ 62,200,000

2₪ 53,600,000₪ 55,600,000₪ 57,600,000₪ 59,500,000₪ 61,500,000

2.5₪ 53,100,000₪ 55,000,000₪ 56,900,000₪ 58,900,000₪ 60,800,000

3₪ 52,500,000₪ 54,400,000₪ 56,300,000₪ 58,200,000₪ 60,100,000
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 מסחר 

 
 

 הערכה .15

נכס הנדון, נכון למועד  ב  הבעלותזכויות  לאור הגורמים השיקולים והתחשיבים שלעיל הגענו לכלל דעה כי שווי  

 : בגבולותעל סך ש, 31/12/2023הקובע לחוות דעת,  

 שקלים חדשים( אלף  מאות חמישים ושבעה מיליון ושש ₪ ) 000600,57,

 א' של הועדה לתקינה שמאית.11ההערכה אינה כוללת מע"מ, בהתאם להוראות תקן מס' 

 

 מיסים ותשלומי חובה  .16

 הופחתו בתחשיב השומה.  

 

 

 הצהרות .17

הנני מצהיר כי אין לי עניין אישי בנכס נשוא השומה, בבעלי הזכויות בו או במזמין השומה. הדו"ח הוכן על פי  
ועל פי התקנים המקצועיים של הועדה לתקינה    1966  -תקנות שמאי המקרקעין )אתיקה מקצועית(, התשכ"ו  

  שמאית.  
 
 
        
 ולראיה באתי על החתום,           

 

  

 

 
            ______________________ 

 ארז כהן                
 שמאי מקרקעין               

₪ 57,600,000₪ 13,050₪ 13,775₪ 14,500₪ 15,225₪ 15,950

1₪ 56,100,000₪ 57,500,000₪ 58,900,000₪ 60,200,000₪ 61,600,000

1.5₪ 55,500,000₪ 56,800,000₪ 58,200,000₪ 59,600,000₪ 61,000,000

2₪ 54,800,000₪ 56,200,000₪ 57,600,000₪ 58,900,000₪ 60,300,000

2.5₪ 54,200,000₪ 55,600,000₪ 56,900,000₪ 58,300,000₪ 59,700,000

3₪ 53,600,000₪ 54,900,000₪ 56,300,000₪ 57,700,000₪ 59,100,000


