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הבהרה משפטית

לשנתהחברהשלהתקופתיבדוחעיוןמחליףואינו,ופעילותההחברהאודותהנתוניםמלואאתממצהואינובלבדתמציתהינוזובמצגתהכלולהמידע
שלההפצהאתרבאמצעותערךניירותלרשותשדווחוכפי,החברהשלהשוטפיםובדיווחיההחברהשל2018לשנתהראשוןלרבעוןהכספיבדוח,2017
.החברהבדיווחיהאמוריגבר,החברהשלבדיווחיההאמורלביןזובמצגתהאמורביןסתירהוקיימתככל.א"המגנ
מידעבומהאופןשוניםפילוחאו,עיבוד,עריכה,איפיון,באופןהוצגאו/ו,בעברהחברהובדיווחיבדוחותהוצגשלאמידעלכלולעשויההמצגתכייודגש

.עתידייםביצועיםעלבהכרחמעידותאינןעברתוצאותכייודגש.במצגתמוצגזה
,ואומדניםהערכות,מטרות,תחזיות,היתרביןכוללכאמורמידע.1968-ח"התשכ,ערךניירותבחוקכהגדרתו,עתידפניצופהמידעכוללתזומצגת
אינההתממשותםאשר,עתידייםענייניםאו/ולארועיםהמתייחס,דרךבכלהמובאאחרמידעוכלסקירות,גרפים,איוריםשלבדרךהמובאמידעלרבות
הנהלתשלהסובייקטיביתוהערכתהראותהנקודתעלרקמבוססוהואמוכחתעובדהמהווהאינועתידפניצופהמידע.החברהבשליטתואינהודאית

נתונים,מתחריהשלשוקהערכות,זאתובכלל,זומצגתעריכתבעתהחברהלהנהלתהידוע,כללימידעניתוחעל,השארבין,המתבססת,החברה
או/ולנכונותוהתחייבותבהםניתנהלאאשר,וסקריםמחקרים,ציבורייםפרסומים,מקצועייםפרסומים,שונותורשויותגופיםשפרסמוסטטיסטיים

.עצמאיבאופןהחברהידיעלנבחנהלאונכונותובהםהכלולהמידעשללשלמותו
מןהצפויההכנסותהיקף,החברהשבונההפרויקטיםלסיוםצפוייםלמועדיםבאשרהחברהתחזיותאתכוללכאמורעתידפניצופהמידע,בנוסף

כמוהפרויקטיםעםבקשרהתקשרויותיה,ותוכניותיההחברההערכותעלהיתרביןהמתבססיםנתונים,הפרויקטיםמןהצפוייםוהעודפים,הפרויקטים
.הפרויקטיםאתהמלווההבנקדוחותגם

בסביבהמהתפתחויותוכן,החברהפעילותאתהמאפייניםסיכוןמגורמי,היתרבין,מושפעעתידפניצופההמידעשלהתממשותואיאוהתממשותו
קוראי,לפיכך.החברהבשליטתמצוייםאינםואשרמראשלחיזויניתניםבלתיהינםאשר,החברהפעילותעלהמשפיעיםהחיצונייםובגורמיםהכללית

המובאעתידפניצופהבמידעשהוצגומאלומהותיתשוניםלהיותעלוליםבעתידהחברהשלבפועלוהישגיהתוצאותיהכי,בזאתמוזהריםזומצגת
.זובמצגת
כמו.המצגתעריכתמועדלאחרישררונסיבותאו/ואירועיםשישקפומנתעלכאמורהערכהאו/ותחזיתכללשנותאו/ולעדכןמתחייבתאינההחברה

.לעתמעתהחברההנהלתלהחלטותבהתאםוישתנוויכולפרסומןלמועדנכונותזובמצגתהכלולותהחברהשלואסטרטגיותתוכניותכי,מובהרכן
אינההחברהואשרהחברהידיעלעצמאיבאופןנבדקולאאשרחיצונייםמקורותעלהמבוססיםוהערכותנתוניםלכלולעשויההמצגת,בנוסף

.נכונותםעלאחראית
מהווהאינובהוהאמורכאמורהצעותלקבלתהזמנהאוהחברהשלערךניירותלרכישתהצעהמהווהאינהוהיאבלבדמידעלמסירתנועדהזומצגת

לקוחלכלהמיוחדיםלנתוניםבהתאםאישיויעוץעצמאיתבדיקהבמקוםבאהאינההיא.המשקיעשלדעתלשיקולתחליףאודעתחוותאוהמלצה
.החלטהקבלתלצורךרלוונטילהיותהעשויהמידעכלאתלהכילאולהקיףמתיימרתאינהגםוהיא
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שנות עשיה40מעל 
o 1977החברה נוסדה בשנת
o 2007חברה ציבורית החל משנת

ניסיון רב במגוון תחומי פעילות
oייזום ופיתוח מקרקעין באזורי ביקוש
oן מניב"ניהול ותחזוקה של נכסי נדל
o ד  "החברה הקימה אלפי יח, הקמתהמאז

התחדשות עירוניתחלוצה ומובילה בתחום 
oפינוי  "בנתה ואכלסה פרויקטים של , החברה הראשונה בישראל שיזמה

יהוד ורמת גן, ראשון לציון בכפר סבא, בקרית אונו" בינוי
o ד בתהליכי הקמה"יח1,132נכון למועד זה לחברה**

צבר פרויקטים משמעותי
o  מצלאוי נהנת מצבר פרויקטים משמעותי באיזורי ביקוש המונה

בשלבים שונים( ד"יח2,451חלק החברה )ד "יח3,300-למעלה מ

ורווח גולמי  * ₪מיליארד 4.5-צפי הכנסה של כ
₪' מ607-של כחזוי 

oפיזור מקורות לרבות פרויקטים ברמת בשלות גבוהה

אודות החברה

' לרבות שלב א** מידע צופה פני עתיד  *
(ראו בהמשך)של פרויקט יוספטל המצוי בתהליכי בקשת היתר 
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אסטרטגיה עסקית

הרחבת פעילות בתחום הליבה
בישראל" הפינוי בינוי"מיצוב החברה כחברה המובילה בתחום 

י מכירת נכסים וקרקעות שלא  "הפחתת מינוף משמעותית ע
בליבת עיסוק החברה

ן להשקעה"פיתוח נכסי נדל
התמקדות בשטחי מסחר ותעסוקה

המשך התמקדות באיזורי ביקוש
קידום אישורים והקמת הפרויקטים השונים

מעורבות אקטיבית בנושא דיור בר השגה לזוגות צעירים

הצפת ערך לבעלי המניות
יציאה מרשימת השימור והגדלת הסחירות במניה כמנוף 

לצמיחה עתידית

מיצוי יכולות
ניצול יכולות הייזום והתכנון של החברה לצורך צמיחה 

תוך ניהול סיכונים מושכל
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ן למגורים"ייזום נדל
oפרויקטים פעילים באזורי ביקוש בישראל
oניסיון של אלפי יחידות דיור בעשרות פרויקטים שהושלמו
o1,132בתכנוןד "יח2,170-ד בהקמה ועוד כ"יח
oכל פעילות הבניה מתבצעת על ידי החברה
oבספריםהוכרו 20-מתוכו כהקרובות בשנים ₪ ’ מ607-רווח גולמי חזוי של כ

ן מניב"נדל
oר"מ' א7-בנייני משרדים ושטחי מסחר בהיקף כולל של כ
o (חלק החברה* )₪' מ70-של כשווי כולל
oNOIמ5.5-שנתי בהיקף של כ ’₪
oעתודות קרקע של שטחי משרדים ומסחר שטרם הוקמו

תחומי פעילות

31/3/2018-ל* 
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ייזום נדל״ן למגורים
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ד"יחסטאטוסמיקוםד"מס
ד חלק  "יח

החברה
יחס דירות  

(פינוי בינוי)
הערה*עודפים חזויים*צפי לסיום

'מ1461051:3.3201839בהקמה'אונו פריים שלב א1

'מ2471971:5.32020/261בהקמה'אונו פריים שלב ב2

'מ15391201834בהקמה(60%( )רמת גן)עלית 3

586459לקראת היתר'שלב א(בת ים)יוספטל 4

1:4.5

לרבות שטחי מסחר ומשרדים'מ2023115

5
'שלב ב(בת ים)יוספטל 

לרבות שטחי מסחר ומשרדים'מ5023892025125בתוקףע"תב

משרדים ומלון, לרבות שטחי מסחר'מ6604971:42022/5212בתכנון(יםבת)רוטשילד 6

'מ204691:3202126בתכנון(הרצליה( )50%)הכוזרי 7

משרדים ומסחר: שימושים צפויים'מ202060--בתכנון(60%)' עלית שלב ב8

'מ7005721:5.52023/6137בתכנון(  בת ים)השקמה 9

'  מ104721:3202316בתכנון(אונו.ק)הרימון 10

'מ3,3022,451825כ"סה

ריכוז פרויקטים
(ד"יח2,451מתוכם חלק החברה הינו )ד "יח3,302-לחברה צבר פרויקטים בהיקף של כ

מידע צופה פני עתיד*
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**תושבים' א129-בגודלה בישראל עם למעלה מ14-העיר ה; בת ים: מיקום

(הפרויקט נמצא בשלבי קבלת היתרד כיום"יח127חלף )586: ד"יח

ים-בסמיכות לתחנות הסעה ומול קניון בת: יתרונות

*2023: מתוכנןסיום

* ₪' מ850-כ: צפויהכנסותהיקף

*  ₪' מ115( : לא כולל הון עצמי)עודפים צפויים 

בלבד₪ ' מ2-כ: שווי בספרים כיום

הצפת ערך עתידית–פרויקטים נוספים 

'שלב א–פרויקט יוספטל 
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;מידע צופה פני עתיד *
ס"לפי הלמ** 



הנמצאת בתהליכי התחדשות ופיתוח מואצים ובלתי פוסקים, יםבת : מיקום

הפרויקט נמצא בסוף הליך התכנון וקיבל אישור ד כיום"יח113חלף )502: ד"יח
(למתן תוקף

ים-בסמיכות לתחנות הסעה ומול קניון בת: יתרונות

*2025: מתוכנןסיום

*₪' מ900-כ: צפויהכנסותהיקף

*  ₪' מ125(: לא כולל הון עצמי)עודפים צפויים 

הצפת ערך עתידית–פרויקטים נוספים 

'שלב ב–פרויקט יוספטל 
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;מידע צופה פני עתיד *
ס"לפי הלמ** 



פרויקטים משמעותיים

פרויקט אונו פריים

קרית אונו: מיקום

393: ד"יח

(בסמוך לקניון)שכונה חדשה באיזור מרכזי : יתרונות

*2022: סיום מתוכנן

*₪' מ532: היקף הכנסות צפוי

מתוכם רווח  * )₪' מ100: עודפים צפויים
(₪' מ65-בהיקף של כשטרם הוכר 

מידע צופה פני עתיד* 
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פרויקטים משמעותיים

רמת גן: מיקום

60%: חלק החברה

:ד"יח
o153: 'שלב א
oמיועד למשרדים ומסחר: 'שלב ב

נגישות וקרבה לתחנות הסעה לרבות לרכבת הקלה. מגדלי יוקרה בלב המדינה: יתרונות
בסמיכות למתחם הבורסה ולמרכזי הבילוי של תל אביב

:  סיום מתוכנן
o2018: 'שלב א
o(*טרם התקבל אישור–בתכנון )2020: 'שלב ב

(*:חלק החברה)עודפים צפויים 
oמ34: 'שלב א '₪
oמ60: 'שלב ב '₪**

('ב+ ' שלב א)פרויקט עלית 

מידע צופה פני עתיד  *
'החברה בוחנת אפשרות למכור את שלב ב** 
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בת ים: מיקום

(ד"יח497חלק החברה )660: ד"יח

יפו–באיזור ביקוש בסמוך לגבול תל אביב , קו שני לים: יתרונות

הפרויקט קיבל את אישור הוועדה מקומית ונמצא )2022/5: מתוכנןסיום
(בדיונים בוועדה המחוזית

₪' מ1,295*:הכנסות צפויהיקף

₪' מ212*: עודפים צפויים

הפרויקט מוערך בשווי זניח בספרי החברה כיום

הצפת ערך עתידית–פרויקטים נוספים 

מידע צופה פני עתיד* 

רוטשילד

11

הרצליה: מיקום

(ד"יח69חלק החברה )204: ד"יח

איזור ביקוש, במרכז העיר: יתרונות

2021: מתוכנןסיום

₪' מ297*:הכנסות צפויהיקף

₪' מ26*: עודפים צפויים

הפרויקט מוערך בשווי זניח בספרי החברה כיום

הכוזרי הרצליה



הוכר בספריםבלבד ₪ ' מ20-מתוכם רווח גולמי של  כ, *₪' מ825-צבר הפרויקטים של החברה צפוי לייצר רווח גולמי בהיקף כולל של כ

רווח גולמי מפרויקטים יזמיים

מידע צופה פני עתיד*
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ן מניב"נדל
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נכסים מניבים

הקאנטרי בקרית אונו
קרית אונו: מיקום
ר"מ3,675: שטח

שנים15-מ חוזים ממוצע של כ"שוכרים עם מח10
(*חלק החברה: )₪' מ35-כ: שווי
NOI(חלק החברה :)('מ4-צפי ל)₪ ' מ3.2-כ**

1,3משה אביב 
אור יהודה: מיקום
(ר משמשים את החברה"מ530-כ)ר "מ3,408: שטח

שנים3-מ חוזים ממוצע של כ"שוכרים עם מח13
*₪' מ37-כ: שווי
NOI :מ1.8-כ ' ₪

**יוספטל
(בתכנון)בת ים : מיקום
ר משרדים"מ19,000/ ר מסחר "מ4,850: שטח
NOI(בתפוסה מלאה)₪ ' מ16-שנתי חזוי בהיקף של כ

*ואילך2023תחילת פעילות צפויה 
,  לרבות שטחי המגורים, כלל הפרויקט: שווי בספרים

בלבד₪ ' מ2לפי שווי של רשום בספרים 

ן להשקעה"ככל ויוחלט לסווג שטחים אלו לנדל, מידע צופה פני עתיד**; 31.3.2018נכון ליום * 
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מה נעשה בתקופה האחרונה

המשך התקדמות בפרויקטים השונים
הכוזרי|רוטשילד |יוספטל  |עלית |כלנית

רה ארגון של מצבת החוב של החברה  
'ד-ו' וביצוע פירעון מוקדם לסדרות ג' ח סדרה ה"גיוס אג

חוב החברה לתזרים החזוי מהנכסים  מ"מחהתאמת 
והעלאת דירוג החברה

חיזוק מצבת ההון של החברה
-הכנסת שותף והזרמת הון פנימה בהיקף של כ

6.2₪ובמחיר למניה של ₪ ' מ44

התמקדות בפעילות הליבה
מכירת קרקעות ונכסים תוך התמקדות בפעילות הליבה  

ופינוי משאבים להמשך צמיחה

התייעלות ארגונית
הפסקת ביצוע  , הפחתת תקורות לרבות הנהלה וכלליות

עבור צדדים שלישיים וצמצום עלויות המימון 
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2018חוב אשר צפוי להיפרע במלואו עד סוף שנת , עיקר החוב הבנקאי הינו חוב בגין פרויקט בליווי, ובנטרול מזומנים מוגבלים' ח ה"וגיוס אג' ח ג"לאחר פירעון אג* 

התפתחות חוב החברה
o מ והתאמתו לתזרימים הצפויים"בצורה ניכרת תוך הארכת מחצמצמה החברה את היקף החוב 2014משנת
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2018רבעון ראשון 2017

70.6115.3(לרבות פיקדונות)מזומן ושווי מזומן 

225.4141.3קרקעות ודירות, מלאי בניינים

26.826.8ן להשקעה"נדל

38.438.4רכוש קבוע

421.9374.1כ נכסים"סה

137.557.1חוב בנקאי

'ד-ו' ח ג"לפני פירעון אג165.9*100.9אגרות חוב

323.1281.0כ התחייבויות"סה

98.893.2הון עצמי

(2018מרץ )פרופיל פיננסי 
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בלבד₪ ' מ115-יתרת אגרות החוב של החברה עומדת על כ, נכון למועד זה* 



סיכום

צבר פרויקטים 
בהיקף של למעלה 

ד"יח3,300-מ

40-למעלה מ
שנות ניסיון

עודפים חזויים 
₪' מ825-של כ

התמקדות 
באזורי ביקוש

ללא מחיר למשתכן
ללא דירות יוקרה

זרוע ביצועית 
חזקה ומנוסה

מינוף נמוך ביחס 
לחברות דומות
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תודה רבה 
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