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שיוך זכויות המגורים 

מטרה

חברתיתמורכבתהינההמגוריםזכויותשיוךלגביההחלטה,

.פיננסית-וכלכליתמיסויית,משפטית,תקנונית

הינהוהחברהקיבוץברמתוהפיננסיתהכלכליתהיכולתבחינת

.ביותרגבוהותסיכוןלרמותלהגיעלאמנתעלחשובה

ויכולתוהפיננסיהכלכליבהיבטהנושאשלבחינהמציעיםאנו

מנתעל,אחריםלתהליכיםבמקביללהתבצעחייבזהשלב.המימון

.אפשרייםמהלכיםוקביעתהמהלכיםישימותלוודא

האגודהבחלופתהפיננסייםהצרכיםהשוואתבביצועמסייעיםאנו

–האפשרייםההינפים)השוניםהשלביםכולל,הקנייניותוהחלופות

.(הבאיםבשלביםוהמגרשיםתחילההמגוריםבתי
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שיוך זכויות המגורים 

מטרה

החברברמתומאידךמחדותאגידיוהקיבוץברמתהיאהבחינה-

.בהמשךשיוצגכפי

המוסדותמולוחבריוהקיבוץלליוויבהמשךלסייענוכלאנו

.מיטביתלתוצאהלהגיעמנתעל,ואחריםבנקאייםהפיננסיים
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כותרת שקף תוכן

אסטרטגיה פיננסית  

להיבטי רכישת זכויות המגורים בהתייחס 
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אסטרטגיה פיננסית  

בהתייחס להיבטי רכישת זכויות המגורים 

מטרה

תחזיתהכוללשנתירבמודלבניית

ומודלמאזן,תזרים,והפסדרווח

.סיכוניםלבחינת

פיננסיתאסטרטגיהלתכנוןכליםיצירת

הן,ותאגידיולקיבוץטווחארוכת

להשקעותוהןריאליותלהשקעות

זכויותבשיוךולהשקעותפיננסיות

.המגורים

פוטנציאללבחינתסדורתהליךיצירת

בכליםשימושתוך,סיכוניםלצדעסקי

ניהולמתחוםמתקדמיםפיננסים

.הסיכונים

מקורותלהקצאתמודליםבחינת

.וסיכוןפוטנציאלבחינתתוךושימושים

אסטרטגיה  
פיננסית

מדיניות  
פנסיה

שיוך דירות  
ורכישת  
זכויות  
מגורים

מדיניות  
דיבידנד  
ובונוסים

יצירת מודל ארוך  
רווח  : טווח הכולל

,  תזרים, והפסד
מאזן ומודל  

לבחינת סיכונים

בחינת  
ההשקעות 
הריאליות  
העתידיות  
והתמודדות  

איתן

בחינת  
תוצאות  
המודל  

במודל דירוג  
המכמת את  
רמות הסיכון  
של כל שינוי  

.מהותי

בחינת  
מדיניות  
החוב של  
הקיבוץ

מדיניות  
נזילות
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אסטרטגיה פיננסית  

בהתייחס להיבטי רכישת זכויות המגורים 

ניהול סיכונים

מאפשראשרעתידיסיכוניםוניהול,בעברהסיכוניםמבחינתמורכבהסיכוניםניהול

.הקיבוץשלהפיננסיתוהאיתנותהפיננסיותהיכולותאתלבחון

עיקרייםכליםשניעלמתבססהסיכוניםניהולמודל:

בוחןזהמודל.התחייבויותמולביטחוןלצרכינכסיםהשוואת–חיצוניאובליגוח"דו

חשיבותמתןתוך,אחרותהתחייבויותקבלתאומבנקיםהאשראיגיוסיכולתאת

.שנתיתרבלמגמה

משיוךשינבעו,וערבויותפנימיותחיצוניותלהתחייבויותגםלהתייחסישזהבניתוח

.המגוריםזכויות

עשרהפיעלהקיבוץאתהמדרג,סיכוניםלבחינתמודלהינוירוקיםאורותמודל

.שנתיתרבבמגמההמשקנתוניפיעלהסיכוןרמתאתומדרג,פיננסייםיחסים
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אסטרטגיה פיננסית  

בהתייחס להיבטי רכישת זכויות המגורים 

קיבוץ לדוגמא–מודל ביטחונות

₪המספרים מוצגים באלפי 

.יש חשיבות לבדוק את האובליגו ברמות נזילות שונות*
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אסטרטגיה פיננסית  

בהתייחס להיבטי רכישת זכויות המגורים 

אורות ירוקים–מודל דירוג 

  קיימת חשיבות גדולה לקיבוצים לבחון החלטות בהתאם לרמת הסיכון של

.הסיכוןהקיבוץ והנכונות להעלות או להוריד את רמת 

 מודל אורות ירוקים מאפשר לבחון את רמות הסיכון של הקיבוץ בהתאם

פרמטרים פיננסיים ועל בסיס משקולות שונות בין 10המודל בוחן . להחלטות

:ח בהתאם לציונים הבאים"מדרג את הקיבוץ בדומה לדרוג אג, היחסים

  רמת סיכון נמוכה מאוד( רמהAAA)

 רמת סיכון נמוכה( רמהAA)

 רמת סיכון נמוכה בינונית( רמהA)

 רמת סיכון בינונית( רמהBBB)

 רמת סיכון בינונית גבוהה( רמהBB)

 רמת סיכון גבוהה ובהשגחה מיוחדת( רמהB)

 רמת סיכון גבוהה מאוד ובהשגחה מיוחדת(D )–סכנה לפשיטת רגל
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אסטרטגיה פיננסית  

בהתייחס להיבטי רכישת זכויות המגורים 

באחוזים, התפלגות הקיבוצים בדירוג

AAA, 10%

AA, 13%

A, 18%

BBB, 36%

BB, 21%
B, 2%

דירוג

אחוז 

הקיבוצים 

בדירוג

AAA10%

AA13%

A18%

BBB36%

BB21%

B2%

 מאוכלוסיית הקיבוצים40%ניתוח סטטיסטי של מעל  .

ובין השאר בנושא  , כל קיבוץ צריך לבחון את מצבו לאור שלל צרכיו

.שיוך המגורים
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ניתוח כושר החזר ומימון החלופות  

בית אב  –ברמת החבר 
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הבנקבעיניההחזרכושרייבחן,הקיבוץחברישלההחזרכושריכולתניתוחבמסגרת

שלהאישייםלמאפייניםבהתאם)הקיבוץחבריובעיני(הרלוונטיותלהתניותבהתאם)

.(האבבית

החבריםמעמד,לוותקבהתאםוחלוקתםבקיבוץהאבבתימיפוייכלולהניתוחביצוע

.אבלביתפיננסיותויכולות

והאיתנותהיכולותובחינת,השונותהחלופותעבורהנדרשתההשקעההיקףהערכת

.ביצועהובשלבימהחלופותאחתלמימושבהתאםהקיבוץשלהפיננסיות

החלופותניתוח כושר החזר ומימון 

בית אב  –החבר ברמת 

ניתוח כושר החזר
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חלופות רכישת זכויות המגורים
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חבריהמגורילצורךבמשבצתהמגוריםזכויותאתלרכושרשאיתאגודה.

שלביםשלושהעדאואחדבהינףתתבצעהמגוריםזכויותרכישת:

אחתבעסקהבישובהמגוריםזכויותכללאתלרכושרשאיתתהיהאגודה

.(אחדבהינף)

למגוריםהזכויותרכישת:

מהיקףאובפועלהקייםהבניהמהיקףיפחתולאראשוןבשלבהנרכשותהזכויות

.המגוריםבחלקתלמגוריםהבסיסיהבניה

נוספיםשלביםבשניאואחדבשלבתותרהזכויותיתרתרכישת.

לרכושניתןיהיההשניבשלב,שלביםבשלושההזכויותרכישתשלבמקרה

אם,מתוכננותשאינןד"יחשלרכישהתותר.מתוכננותדיוריחידותרק

.הישובשלהמגוריםזכויותיתרתאתמשלימהזורכישה

 האגודה הינה שהקיבוץ נרשם כחוכר הראשי וחבר הקיבוץ  חלופת משמעות

.נרשם כחוכר משני

13

חלופות רכישת זכויות המגורים

1488החלטה –חלופת האגודה 
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חכירהדמי

חלקתשלהקרקעמערך3.75%שלבשיעורלרשותחכירהדמיתשלום

כשהואלמגוריםהבסיסיהבניהלהיקףבהתייחס,החקלאיבישובהמגורים

.ר"מ120-160שלבינויבהיקףדיורליחידותמותאם

כחוכריםיירשמוהקיבוץחבריהקנייניתלחלופהבהתאם.

שומהללאעסקה

כוללר"מ120-160שלבינויבהיקףדיוריחידתלשיוךזכאיםותיקים,

לדמימעברנוסףתשלוםללא,הרשותעםישירחכירהחוזהחתימתבאמצעות

בשיעורהמגוריםחלקתבעסקתהחקלאיהיישובידיעלשולמואשרהחכירה

3.75%.

חלופות רכישת זכויות המגורים

1456החלטה –החלופה הקניינית 
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משפחהאו,ר"מ120-160עלהעולהבשטחדיוריחידתמשויכתלואשר,ותיק

להיקףמעברבמגרשהבניהזכויותאתלממש/להגדילמבקשת,כאמור,אשר

במועדאו/והשיוךעסקתבמועדתחויב,ר"מ160/120שלהבניה

אלהזכויותמערך33%שלבשיעורבתשלום,הנוספותהזכויותמימוש/הגדלת

.הנוספותהזכויותמימוש/הגדלתמועדאוהשיוךלמועד

חכירהדמילרשותלשלםהחוכרעל,להעברהוכתנאיהזכויותהעברתבמועד

:להלןכמפורטהזכויותהעברתלמועדשתערךחדשהשומהפיעלמהוונים

29.25%הענייןלפי,כוללר"מ120-160שלבינויבהיקףהמגרשמשווי.

33%תכנוניתהקיימות)נרכשושטרםהבניהזכויותיתרתמשווי

.(והעתידיות

חלופות רכישת זכויות המגורים

1456החלטה –החלופה הקניינית 
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שומהללאעסקה

אך,שיבחרעתידילמועד29.25%בשיעורהתשלוםאתלדחותרשאיהחוכר

וריביתהצמדההפרשייישאזהחיוב.במגרשהזכויותהעברתממועדיאוחרלא

.בפועלהתשלוםלמועדעד

כקבוע29.25%בשיעורחובתשלוםהחוכרישלםהזכויותהעברתבמועד

ליחידתהמגוריםזכויותיתרתמשווי33%בשיעורתשלוםוכןהחכירהבחוזה

.נרכשושטרם(ועתידיותתכנוניתקיימות)אחתדיור

חלופות רכישת זכויות המגורים

1456החלטה –החלופה הקניינית 
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ודיווחמיזוג,השקעהלצורכיוחברותפיננסייםגופיםשלשוויהערכות.

עסקיותהזדמנויותבאיתורוחברותמשקיעיםליווי.

ומיזוגהשקעההחלטותקבלתבתהליכילחברותוליוויתמיכה

.ל"ובחובארץ

כדאיותובדיקותעסקיותתוכניותביצוע.

שוניםבתחומיםחברותשלפיננסיותכלכליותנאותותבדיקות.

5-כשלבהיקףמבנקיםמשכנתאותתיקיבקנייתביטוחחברותליווי

.האחרונהבשנהח"שמיליארד

תפעול.בחברותהפיננסיותהמידעבמערכותותמיכהשיפור,הקמה

.שוטפיםובקרהפיקוחכליוהטמעת

אסטרטגיה וליווי עסקי

יעוץ פיננסי כלכלי
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ניהול סיכונים פיננסיים

ההוןבשוקוחברותביטוחחברות,בנקיםשלשוקסיכוניוניהולזיהוי,

הגוףעלח"ומטריביתשערי,ההוןבשוקשינוייםשלהשפעותבחינת

.וחלופיותקיימות(hedging)חיסויאסטרטגיותבחינתתוך,הנבדק

הסיכוןגורמיזיהויתוך,פיננסיותלאבחברותשוקסיכוניוניהולזיהוי

.פיננסיותאסטרטגיותובחינתהרלוונטיים

אחרותולחברותביטוחלחברות,לבנקיםאשראיסיכוניניהול.

בגישתכוללסיכוניםלניהולממוחשבמודלפיתוחVARו-ALM

ההוןבשוקחברות,ביטוח'חב,בבנקיםבשימושנמצאיםהמודלים

ש"דמיטב,פסגות,לביטוחחברה-מגדל:לדוגמה.גמלוקופות

הפיננסייםמהמוסדות40%-בכנמצאתהמערכת.ואחרים

.בישראל
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ממגוון לקוחותינו בתחום הייעוץ הפיננסי והאסטרטגי
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ממגוון לקוחותינו בתחום הייעוץ הפיננסי והאסטרטגי

http://www.google.co.il/url?sa=i&rct=j&q=%D7%A7%D7%91%D7%95%D7%A6%D7%AA %D7%9E%D7%9B%D7%91%D7%99 %D7%90%D7%97%D7%96%D7%A7%D7%95%D7%AA %D7%91%D7%A2"%D7%9E&source=images&cd=&cad=rja&docid=ssG8xZ5v44Ny6M&tbnid=_quzaOEutK4ZQM:&ved=&url=http://www.bdicode.co.il/CompanyTextProfile_HEB/425_1226_0/%D7%9E%D7%9B%D7%91%D7%99 %D7%A9%D7%99%D7%A8%D7%95%D7%AA%D7%99 %D7%91%D7%A8%D7%99%D7%90%D7%95%D7%AA&ei=doZqUYPfEYXitQaVv4H4DQ&psig=AFQjCNHE1o1W2xW8k1WcQPB8JaNQcXpEYQ&ust=1366022135208818
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!תודה רבה

'ושותעובד גובי 

מ"יעוץ פיננסי כלכלי בע

44246כפר סבא , 5רחוב דוכיפת 

09-7677357: פקס09-7674835: טלפון

office2@ovedgubi.com

67138תל אביב , 65רחוב דרך מנחם בגין 

03-5629924: פקס03-5629920: טלפון

tlv@ovedgubi.com

www.ovedgubi.co.il

www.risk-management.co.il

http://www.ovedgubi.co/
http://www.risk-management.co.il/

